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Abstract: Valuation of environmental goods will give planners a clear view of policy makers and explanation for 
the prformance of economic plans, and will allow policy makers to better analyze projects, as well as compare 
and select the best and least expensive projects. 
The Hedonic pricing method has been used by economists for non-marketable goods to estimate the value of 
these goods by estimating the impact of these goods on the asset market, especially housing market. The main 
purpose of this study is to estimate the value of clean air and the willingness to pay to improve air quality and 
extract its demand function in the metropolis of Tehran. 
In this research, using the data of transactions in the housing market of Tehran, in the period of 2016 and three 
categories of structural features, neighborhood and environment, we have estimated the price function of Hedonic 
in Tehran. 7000 samples of real transactions were collected by simple random sampling from 22 districts of 
Tehran. The Hedonic price function is extracted based on two-stage Rosen method and two-way logarithmic 
functional form. Using the implicit price, the marginal willingness to pay for each air pollution variable is 
estimated, then demand function is extracted using the socio-economic characteristics of individuals. 
The results show that air pollution variables such as O3, SO2, PM10, PM2.5 have a negative and significant 
effect on assets. Income elasticity illustrates the need for clean air for citizens. Also, the variables of income, age 
and marriage status and education level of buyers of residential units are influential in choosing a living 
environment with less pollution. 
Key Words: Environmental Valuation, Air Pollution, Hedonic Pricing, Housing Marketn. 
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 چکیده

ریهاان خواههد داد و امکهان تحلیه       های اقتصادی به برنامهه  گذاری و توجیه اجرای طرح گذاری کالاهای محیط زیستی، دید روشنی در خصوص سیاست ارزش

 کند.  گذار برقرار می پروژه را برای سیاست نیتر نهیها ها و همچنین مقایسه و انتخاب بهترین و کم بهتر پروژه

هها   دارایهی  گذاری هدانیک توسط اقتصاددانان برای کالاهایی به کار گرفته شده است که بازارپذیر نیستند تا ازطریق برآورد اثر این کالاها بهر بهازار   روش قیمت
کیفیهت ههوا و    خصوص مسکن، ارزش این کالاها برآورد شود. هدف اصلی این تحقیق نیا برآورد ارزش هوای پاک و میاان تمای  به پرداخهت بهرای بهبهود    به

 شهر تهران است.   استخراج تابع تقاضای آن در کلان
و سه دسته ویژگهی سهاختاری، همسهایگی و محهیط زیسهتی، تهابع        1395های معاملات در بازار مسکن شهر تهران، در مقطع سال  در این تحقیق با استفاده از داده

آوری  گانه شهر تههران جمهع  22گیری تصادفی ساده از مناطق  صورت نمونه معاملات واقعی بهنمونه از  7000قیمت هدانیک شهر تهران برآورد شده است. تعداد 
ی روزن و شک  تابعی لگاریتمی دوطرفه، استخراج و با استفاده از قیمت ضمنی، می  نهایی به پرداخهت ههر   ا مرحلهشدند. تابع قیمت هدانیک براساس روش دو 

 اجتماعی افراد تابع تقاضا استخراج شده است.  -های اقتصادی  فاده از ویژگیمتغیر آلودگی هوا برآورد شد. سپس با است
دهنهد    دار دارنهد. کشهد درآمهدی نشهان     هها تهیثیر منفهی و معنهی     بهر دارایهی   PM2.5و  O3 ،SO2 ،PM10دهند متغیرههای آلهودگی ههوا ماننهد      نتایج نشان می

درآمد، سن و وضعیت تیه  و سطح سواد خریداران واحدهای مسهکونی در انتخهاب محهیط     بودن هوای پاک برای شهروندان است. همچنین متغیرهای ضروری

 زندگی با آلودگی کمتر، تیثیرگذار است.

 .گذاری هدانیک، بازار مسکن گذاری محیط زیستی، آلودگی هوا، قیمت ارزش کلیدی: های واژه
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   مقدمه
خصرو    مهاجرت افرراد هرم منراشه شرهر  هرم      رشد شهرنشینی و

شهرها هرا  کار و زندگی موجب شده است توازن این منراشه   کلان

محیطی مانند آلودگی هروا،   صورت آلودگی زیست هرهم هخورد و هم

خاک و آب نمود پیدا کند؛ زیرا مررد  ارز  کراییی کرم هررا  آن     

داننرد  تییرین ارز  هررا      شور مستقیم ندارنرد را نمری   پرداختی هم

در هرازار دشروار اسرت؛     نشدن دلیل عرضم محیطی هم کایها  زیست

 گراار  مسرتقیم   هرا ارز   یرا  را کایهرا  این قیمت محققان رو ازاین

 هرم  نسرتت  ترجیحرات آنهرا   یرافتن  و افرراد  از پرسش شرح ازشریه

 از اسرتااده  هرا  یرا  آورنرد  مری  دسرت  هرم  عمومی کایها  و خدمات

 قیمرت  تییرین  هرم  اقردا   آن هرا   رو  و گاار  غیرمستقیم ارز 

 کنند  می کایها از اینگونم

آلودگی هوا عتارت است از وجود هر نوع آیینده اعم از جامد، 

مایع، گاز و تشیشع پرتوزا و غیرپرتوزا در هوا هم تیداد و در مردت  

زمانی کم کیایت زندگی را هرا  انسان و دیگر جانرداران هرم خطرر    

ت اندازد یا هم آثار هاستانی و اموال خسارت وارد کند )گزار  کیایر 

 ( 1395هوا، 

آلودگی هوا تأثیرات مهمی هر زندگی افرراد جامیرم دارد کرم از    

هرا  قبتری و تناسری اشراره کررد        توان هم هیمار  می آنها نیتر مهم

مرگ، یرک مررگ منتسرب     10هراساس گزار  هانک جهانی، از هر 

المببری   هم آلودگی هوا است  همچنین هراساس گزار  مؤسسم هرین 

، 2013( سازمان جهانی ههداشت در سال IARC) 1تحقیقات سرشان

زا هررا    عنروان ترکیترات سررشان    آلودگی هوا و ذرات میبه هوا هم

ا  اسرت کرم    اند  اهمیت کیایت هوا هم انردازه  هند  شده انسان شتقم

هایی کم هرا  اهداف توسیة پایدار در نظرر گرفترم    هراساس شاخص

)سرایت   ا اسرت ، سم شاخص از آنها مرتتط هرا آلرودگی هرو   اند شده

 ( 1396مرکز تحقیقات آلودگی هوا،  -پژوهشکده محیط زیست 

مسکن یک کای  ناهمگن اسرت؛ یینری هرر وامرد مسرکونی      

هررا در  هررا  متارراوتی اسررت کررم هرکرردا  از ویژگرری دارا  ویژگرری

محیطری   هرا  زیسرت   گاار  آن تأثیرگاارند؛ ازجمبم ویژگری  قیمت

هردن هم نحوه و میزان  ین، ها پیمکانی کم خانم در آن قرار دارد؛ هناهرا

توان ارزشی کم افرراد   ها هر قیمت مسکن، می تأثیر هرکدا  از ویژگی

ها در نظر دارنرد را   در هنگا  خرید وامد مسکونی هرا  آن ویژگی

محاستم کرد  زمانی کم ترجیحات افراد هرا  هروا  پراک مشرخص    

کررد،  گراار    هرا  اقتصراد  ارز    شود و هتروان آنهرا را از رو   

توان تمایل هم پرداخت افراد هرا  ههتود کیایت هوایی کرم در آن   می
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کنند را محاستم کرد  فرض اصربی ایرن اسرت کرم افرراد       زندگی می

تمایل دارند هرا  زندگی خود، محیطی را انتخاب کنند کم عار  از 

 ها قرار گیرد   آلودگی هاشد یا کمتر در میرض انواع آلودگی

ها  هوا هرر قیمرت    آورد میزان تأثیر آییندهدر این پژوهش ها هر

داشرتن هروا     مسکن در مناشه مختبف شهر تهرران، فرضریة ارز   

پاک هرا  افراد و استخراج تاهع تقاضرا  میکروس آن در پایتخرت    

میبیون  9توان جمییت  شود  دلیل این انتخاب را می ایران آزموده می

ر هکتار، مصرف هزار نار  د 120نار  شهر تهران، تراکم جمییت 

میبیون لیتر هنرزین و گازوییرل و افرزایش سرط       13روزانم هیش از 

ها  آلودگی هوا در این شهر اشاره کرد )میاونت و  هشدار شاخص

 ( 1395ونقل و ترافیک شهردار  تهران،  سازمان ممل

ها  خارجی و داخبی  ا  از پژوهش در این پژوهش اهتدا پیشینم

شروند  در   ها هیان مری  آور  داده معو سپس متانی نظر  و رو  ج

ها  پژوهش ذکر می   هخش هید، پس از میرفی متغیرها  مدل، یافتم

 شوند   گیر  و پیشنهادات مدنظر هیان می شوند و در آخر، نتیجم

 

 پیشینه پژوهش
 محریط زیسرتی   ویژگری  یرک  عنوان هم شوینی مدت هم هوا آلودگی

 انسران  سرلامت  ختنخطر اندا شود کم موجب هم می محسوب منای

ا  در ایرن خصرو     هر همین اساس، تحقیقرات گسرترده    شود می

 صورت گرفتم است:

تقاضرا هررا    »ا  هرا عنروان    ( در مقالرم 2015) 2کاریازو و گومز

هرا اسرتااده از   « کیایت هوا، مطالیم مورد : در شهر هوگوترا، کبمتیرا  

  هردانیک تراهع تقاضرا  میکروس     ا مرمبمگاار  دو  رو  قیمت

( را در این شهر هم دست آوردند کرم  PM10ا  کیایت هوا )متغیر هر

دهنرد   چهارمین شهر آلودة آمریکا  یتین اسرت  نتراین نشران مری    

 7مزایا  ماهانم رعایت استاندارد آژانرس آلرودگی محیطری آمریکرا     

 1و قیمت اجاره منای هوده و افزایش  PM10دیر است  راهطم میان 

درصرد در قیمرت اجراره     48/0 گر  هر متر مکیرب هاعرک کراهش   

شده اسرت    درصد در قیمت اجاره خانم مسکونی  33/0آپارتمان و 

در مرمبم دو  ها محاستة قیمت ضمنی میل نهایی هم پرداخت هررا   

عنروان متغیرر    متغیر آلودگی استخراج شده است و قیمت ضمنی هرم 

واهستم و مقادیر متغیر آلرودگی و درآمرد افرراد و سرایر متغیرهرا       

عنوان متغیرها  مستقل هررا  هررآورد تراهع     اجتماعی هم -قتصاد  ا

دهنرد   اند  نتاین مرمبم دو  نشان مری  تقاضا  میکوس استااده شده

کاهش در آلودگی هوا یک کای  نرمرال اسرت؛ یینری هرا افرزایش      

درآمد تمایل هم کاهش آلودگی هوا مثتت است  همچنین در صورت 
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ودگی هوا، تقاضا هرا  کیایرت  درصد در قیمت ضمنی آل 1افزایش 

 درصد خواهد یافت  5/1هوا کاهش 

ارز  کیایت هروا  »ا  ها عنوان  (، در مقالم2015) 1هانگ و ینز

از مردل  « هرا  در شهرها  چرین: شرواهد  از هرازار کرار و دارایری     

گیرر  در تییرین محرل هررا       هند  دو هازار ناشری از تصرمیم   دستم

 2012هرا  خرود را در سرال     ن دادهاند  ایشرا  کارگران استااده کرده

آور  و از دو مدل هدانیک دستمزد و قیمرت   شهر، جمع 288هرا  

دهند قیمت مسکن، دسرتمزد   اند  نتاین نشان می مسکن استااده کرده

دار  هرر هرم دارنرد  همچنرین      نیرو  کار و آلودگی هوا تأثیر مینی

 درصد در آلودگی هوا موجب کاهش دسرتمزد هرم میرزان    1کاهش 

 شود   دیر می 67/11دیر و افزایش در قیمت خانم هم میزان  6/35

گیرر    انردازه »ا  هرا عنروان    ( در مقالم2017) 2چن و همکاران

، میل «هزینة رفاه آلودگی هوا در شانگها : شواهد  از هازار مسکن

هرا  هخرش    نهایی هم پرداخت هرا  هوا  پاک را ها اسرتااده از داده 

گیر  کردند  متغیر واهستم در این مردل،   اندازهمسکن و آلودگی هوا 

، SO2 ،NO2 ،PM10قیمت مسکن هوده و متغیرها  مسرتقل شرامل   

فاصبم تا مرکز شهر، فاصبم تا مترو، فاصبم ترا جراده، فیرا  سرتز،     

تیداد اتاق خواب، کیایت مواد سازه و سن هنا هوده است  هردف از  

ی در کشورها  درمرال  پژوهش، یافتن اثر تغییر کیایت هوا هر دارای

گرر  در مترر    میبری  1دهند کاهش  توسیم هوده است  نتاین نشان می

 9/0درصد و  6/0موجب افزایش  PM10و  SO2مکیب در متوسط 

شود  همچنرین نتراین    درصد در قیمت مسکن در شهر شانگها  می

دهند افراد ها افزایش درآمد دارا  میل هم پرداخت هرایتر    نشان می

 کیایت هوا هستند  هرا  ههتود

ا  آلرودگی و انتخراب    ( در مقالرم 2019و همکاران ) 3گونزالس

شرهر در   نیتر آلودههین محل کار و زندگی در شهر مکزیکو سیتی )

هرا  هرازار دسرتمزد و     از داده آنهرا نیمکرة غرهی( را هررسی کردند  

امرلاک هررا  دو مرردل هردانیک خرود اسررتااده کردنرد  متغیرهررا       

عنروان متغیرر واهسرتم،     شامل قیمت وامد مسرکونی هرم   شده استااده

مسامت خانم، تیداد اتاق خواب، تیداد ممرا  و پارکینرگ هروده و    

اجتماعی شامل درآمرد خرانوار، سرن، تیرداد      - متغیرها  اقتصاد 

افراد در خانوار، جنسیت و وضییت تأهل هوده است  متغیر کیایرت  

وده است  نتاین نشران  و میزان هار  هاران ه PM10هوا شامل متغیر 

 PM10گر  هر متر مکیرب افرزایش در    میبی 1دهند هرا  افزایش  می

 دیر هرا  هر خانوار در سال جتران شود  54/1007هاید 
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در ایران نیز ها اهمیت یافتن موضوع هروا  پراک تحقیقراتی در    

 این خصو  انجا  شده است:

مسرکن  ( تأثیر آلودگی هوا هر ارز  1385صادقی و همکاران )

ها   اند  در این پژوهش از ترکیب داده در شهر تتریز را هررسی کرده

ها  مرهوط هم آن و نیز  مرهوط هم قیمت اجاره هها  منازل و ویژگی

ها  هوا  این شهر استااده  ها  مرهوط هم میزان متوسط آیینده داده

دهنرد اجراره ههرا  امراکن مسرکونی       شده است  نتراین نشران مری   

یاهد؛ یینی املاکی کم در نامیة  ها  هوا کاهش می یندهتأثیر آی تحت

وهرروا هسررتند، ارز  هیشررتر  دارنررد  علایررم تمررا      خررو  آب

 10دار   هرا در سرط  مینری    ها  محبی و ساختار  خانرم  مشخصم

ها  تولیرد  و   درصد ها علامت مدنظر مطاهقت دارد  وجود کارگاه

ونی هرر قیمرت   ها  آییندة هوا در همسایگی امراکن مسرک   کارخانم

مسکن تأثیر منای دارد  همچنین ضرریب متغیرر سرط  تحصریلات     

تأثیر مثتت تحصیلات خانوارها  مستأجر هر اجاره ههرا    کنندة هیان

 اماکن مسکونی است 

ا  عوامرررل  ( در مقالرررم1388امرررامی میترررد  و همکررراران )

محیطی مؤثر هر قیمرت منرازل مسرکونی تهرران را هرم رو        زیست

محیطی  اند  در این مقالم ها یک رویکرد زیست کردههدانیک هررسی 

گراار    گراار  هردانیک، میرزان ترأثیر     و ها استااده از رو  قیمرت 

محیطی هر قیمت منازل مسکونی شهر تهرران هررسری    عوامل زیست

مرهوط هرم   1383ها  مقطیی سال  شده است  در این تحقیه از داده

شده  ها  استااده متغیرمنطقم شهردار  تهران استااده شده است   17

هنا، قردمت، نروع    در مدل شامل قیمت وامد مسکونی، مسامت زیر

اسکبت، سرانم فیا  ستز، تراکم جمییت، شاخص هانک، آلرودگی  

، فرودگاه، نوع سراختمان و تیرداد وامرد هرر     4(PSIهوا شاخص )

شرده رو    میامبرة انجرا    2980ها هراساس  مجتمع است  تیداد داده

دهند از هین  ی هم دست آمده است  نتاین نشان میوامدها  مسکون

ها، عامل مسامت وامد مسرکونی، هیشرترین ترأثیر را هرر      همم متغیر

ها  فیزیکی، عمر ساختمان ترأثیر   قیمت منازل داشتم و از هین متغیر

محیطری   هرا  زیسرت   چشمگیر  هر قیمت داشتم است  همم متغیرر 

رت ها فرودگاه، تأثیرات مانند آلودگی هوا، سرانم فیا  ستز و مجاو

 مورد انتظار و مینادار  داشتم است 

هررآورد  »( در تحقیقی ها عنوان 1391غاار  و اویسی فردویی )

تاهع تقاضا  مسکن ها استااده از الگرو  قیمرت هردانیک، مطالیرم     

، تواهع قیمت هدانیک و تقاضا هرا  مسکن در این «مورد  شهر قم

رآورد الگرو از اشلاعرات مقطیری    انرد  هررا  هر    شهر را هررسی کرده

توسط مرکرز   1390خانوار شهر قم در سال  497استااده شده کم از 

                                                           
4 Pollution Standard Index 
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دهنرد   آور  شده است  نتراین نشران مری    آمار و استاندار  قم جمع

ها  فیزیکی وامد مسرکونی نظیرر مسرامت زمرین، سرط        ویژگی

ها هرر ارز  وامردها  مسرکونی در شرهر قرم       زیرهنا و تیداد اتاق

هرا  محیطری و    ترأثیر را دارنرد  عرلاوه هرر ایرن، ویژگری       هیشترین

ا  کم وامد مسکونی در آن واقع شرده   همسایگی نظیر پهنا  کوچم

ترین مرکز آموزشی، فاصبم تا پارک و فیا   است، فاصبم تا نزدیک

ستز و فاصبم تا اماکن متترکم نیز در ارز  وامد مسکونی مؤثرنرد   

آمرده از   دسرت  هرا  ضرمنی هرم    تکارگیر  قیم در مرمبم دو ، ها هم

ها  اجتماعی خانوارها،  الگو  هدانیک، هزینة خانوارها و مشخصم

تواهع تقاضا هرا  سم مشخصة اصبی وامد مسرکونی هررآورد شرده    

هرا اسرت  نتراین     است کم مسامت زمین، سط  زیرهنا و تیداد اتاق

ماصل از این هرآورد نشان دادنرد قیمرت ضرمنی مسرامت زمرین،      

هرا   ها هیشترین تأثیر را هر تقاضا  مشخصم نا و تیداد اتاقسط  زیره

  همچنین کشرش کبیرم متغیرهرا هررا  هرر سرم مشخصرم        اند داشتم

 تر از یک است   کوچک

 

 مبانی نظری
هار چم کسی  ها  زیاد  در خصو  این موضوع کم نخستین هحک

گاار  هدانیک استااده کرده است در مقایت متیدد  از رو  قیمت

از رو  هردانیک   1939در سال  1میان آمده است  کورت سخن هم

 1929قتل و هید از رکود هزرگ در سال  هرا  مقایسم قیمت خودرو

نیز  1927، از دانشگاه هاروارد در سال 2استااده کرده است؛ اما واگ

 (،1999) 3در این خصو  کارهایی انجا  داده هود  کبول و دیبمور

جزء پیشروان در استااده از رو  ( 1926) 5( و وایس1922) 4هاث

هود کم در مقالم خود از  6هار کورت هدانیک هستند؛ اما هرا  نخستین

( رو  هردانیک را  1971) 7واژه هدانیک استااده کررد  گرریبیچیس  

گیر  تغییر قیمت کایها هسط و گستر  داد کم شاخص  هرا  اندازه

ا هررا   ( سراختار تووریرک ر  1974) 8شرود  روزن  قیمت نامیده مری 

ارایرم داد کرم هرم     9ها  پیشرنهاد   گیر  در خصو  قیمت تصمیم

کننردگان   ها  یرک کرای هررا  مصررف     نوعی ارز  ضمنی ویژگی

  ( Hidano, 2002: 38مختبف است )

کرار   مسرکن و  هازارهرا   از متیدد  اقتصاددانان روزن، از پس

                                                           
1 Andrew Court 
2 Waugh 
3 Clowell and Dilmore 
4 G.C. Hass 
5 H.A.Wallace 
6 Court   
7 Griliches   
8 Rosen 
9 Bid Prices 

 هروا،  مانند آلرودگی  مختبای محیطی زیست عوامل کردند تا استااده

 و همسرایگان  ترکیرب قرومی   اقبیم، اجتماعی، زیرساخت سروصدا،

 ( 65: 1380گاار  کنند )کوی،  را ارز  زلزلم خطر

دهد موقییتی کم شامل یک کای  متمایز هاشد  روزن توضی  می

ها  آن کای توضی  داد کرم شرامل    توان ها یک ستد از ویژگی را می

Z=(Z1,Z2,….,Zn) کایهایی اسرت   شور کبی جزء است  مسکن هم

گنجد و تیداد زیاد  ویژگی مختبرف دارد کرم    کم در این مقولم می

کنندگان آن را دنتال  در ساخت آن هم کار گرفتم شده است و مصرف

کنند  مسکن یک کرای    و فروشندگان یا سازندگان آن را عرضم می

هادوا  است؛ در هرخی مواقع خرید آن یک هار در زندگی یرک فررد   

جایی و انتقال وجود نداشتم  فتد  در صورتی کم هزینم جاهما اتااق می

پردازند؛ اما  هاشد، خانوارها تنها این متالغ را هرا  منزل مسکونی می

جایی و انتقال هرا  تیویض خانرم   دانیم هزینم جاهم شور کم می همان

شرود خرانوار توجرم هیشرتر  هرم انتخراب        زیاد است کم هاعک مری 

را  افزایش رفاه در خرید وامد مسرکونی  ها  مدنظر خود ه ویژگی

 (  Bockstael, 2007: 158نشان دهد )

روزن چند فرض اصبی را در هیان خود در نظرر گرفترم اسرت:    

ها  نخست اینکم هر دو  فروشندگان و خریداران درهارة قیمت خانم

ها  مرهوط هم هر خانرم، اشلاعرات کامرل     و همچنین قیمت ویژگی

 هرزرگ  انردازه کرافی   هاید هم است کم هازار   دومین فرض این دارند

 هرا   هرا ویژگری   ا  خانم هتواند هخواهد خریدار کم زمان هر تا هاشد

شود اندازه هازار در رفتار رقاهتی  مدنظر خود هیاهد  در آخر فرض می

از جانب دو شرف خریدار و فروشنده و فیالیت از جانب افرراد دو  

 :Walsh, 2009اهرد داشرت )  گروه هازار هر قیمت هازار ترأثیر نخو 

10  ) 

 در ؛اسرت  ریر ز فرمرول  شته کیهدان متیق تاهع یعموم شکل

 شرامل  کم شود یم یمیرف مسکن  ها یژگیو هردار عنوان هم Z نجایا

E2،E1 ،z3،     ،z2،z1 نجایا در کم است Ek رهایمتغ ةدهند نشان  

 داده نشران  ریر ز صرورت  هم کیهدان متیق تاهع  است یستیز طیمح

 : شود یم

(1) )3,....,2,1,2,1()( ZZZEEfzP �  
 

 هرا  کم است ناهمگن  کای  هرا یمتیق فهرست کی تیادل نیا

 و کننرده  مصررف  ادیر ز تیرداد  تیامرل  هرا  کامرل  رقاهرت  هازار فرض

 P(Z) مرت یق فهرسرت  گاتنی اسرت   رسند یم فرو م ه دکنندهیتول

 تواننرد  یمر  کننردگان  مصررف  اما ؛است زا هرون گان کنند مصرف  هرا

  هرا  یژگر یو دیخر ها ،(مسکن مانند) کای کی انتخاب ها نندک نییم

 (  Taylor, 2003: 16) نندک یم پرداخت مقدار چم مشخص
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  شنهادیپ متیق را مسکن  هرا خانوار یدرخواست متیق روزن

  اسرت  آن مختبرف   هرا  یژگر یو  هررا  تقاضرا  از یناش نامد کم یم

 را یطیشررا  مرا  هم هودجم تیمحدود گرفتن نظر در ها  مداکثرساز

  کند می انتخاب را یژگیو هر سطوح فرد هر آن در کم دهد یم

)2( )(ZPXY ��  
 

صرورت زیرر نوشرتم     کننده هرم  درنتیجم، تاهع هدف هرا  مصرف

 شود: می

)3( ))((),( ZPXYZXUL ���� �  
 

 ها رعایت شرط مرتتم اول، از تاهع های خواهیم داشت: 

 

)4( 0// ������� �XUXL  
)5( ����� UxXU /  
)6( 0/)(.// ��������� ZjZPZjUZjL �  
)7( ZjZPUxUZjZjU ������ /)(./  
)8( 0)(/ ������ ZPXYL �  
 

 هراساس این، داریم:

 

)9( UxUzjPzjZjZP //)( ����  
 

هردار مشرته مرتترم اول از تراهع قیمرت هردانیک       Pzjدر اینجا 

  استوامد مسکونی ها   نستت هم هریک از ویژگی

 نسرتت  یری جز  ها مشته  سر کی کیهدان متیق تاهع از اگر

 شرود،  گرفترم  یمسرکون  وامرد  کی میرف  ها یژگیو از کیهر هم

 مرت یق ایر  کرل  ارز  یینها راتییتغ دهندة شانن ماصل  ها مشته

 گرر ید سرط   مانردن  ثاهت صورت در مزهور، یمسکون وامد یتیادل

 یجزیر   هرا  مشرته  گرر، ید یانیه مه  هود خواهند میرف  ها یژگیو

 نشران  را یاشلاعات همان درواقع کیهدان متیق تاهع از آمده دست مه

 ظراهر   هید کی  هازارها استاندارد لیتحب در ها متیق کم دهند یم

 ییجز  ها مشته کم است تیاهم ها مشاههت نیهم لیدل هم  نندک یم

 مسکن  ها یگژیو « ا میسا  ها متیق» عنوان ها کیهدان متیق تاهع

 ( 40: 1370)عاهدین درکو ،  اند افتمی تیمیروف

مرمبم دو  رو  هدانیک هم این صورت است کم تراهع تقاضرا   

هرا  هر ویژگی از کای  ناهمگن مشخص شود  هرم دسرت آوردن   

کند انردازه رفراه را هررا  تغییرر نهرایی در       تاهع تقاضا ما را قادر می

است، هرآورد یک تراهع تقاضرا   ها محاستم کنیم  آنچم صحی   ویژگی

اجتمراعی   -ها  اقتصراد    هم جا  یکی هرا  هر فرد است؛ ویژگی

شررود  فررر  تقاضررا هرررا   در ایررن مرمبررم از هرررآورد محاسررتم مرری

 صورت زیر هیان کرد: توان هم ها  وامد مسکونی را می ویژگی

)10( PAQI=c+αAQIi+βHi+ɛi 

 

مبرم اول اسرت،   قیمت ضمنی استخراج شرده از مر  Piدر اینجا 

Hi شرود و   ها  خانوار است کم شامل درآمرد نیرز مری    هردار ویژگی

AQi   فروق،  هرا  دادهمقدار متغیر آلودگی هوا است  پس از هراز  

  اصربی مردنظر هررآورد    هرا  مشخصمپارامترها  تواهع تقاضا هرا  

قیمرت ضرمنی کرم از تراهع قیمرت هردانیک تخمرین زده         شرود   می

دة تغییرات موقییتی و محبی وامد مسرکونی  دهن شود، تنها نشان می

عنوان مرمبم دو  تحبیل هدانیک از آن نرا    نیست  این مرمبم کم هم

شرده در مرمبرم اول    هرده شده است، هم اشلاعرات قیمتری اسرتااده   

شرده از   تخمین تاهع قیمت هردانیک در ارتتراط هرا مقرادیر مشراهده     

تری نیازمنرد   شده و اشلاعرات جمیی  ها  وامدها  خریدار  ویژگی

 است 

 

 جامعه و نمونه آماری

هرا و اشلاعرات در ایرن تحقیره از دو رو       آور  داده هرا  جمرع 

ا  و میدانی استااده شده است  هرم ایرن ترتیرب کرم هررا        کتاهخانم

هرا،   نامرم  ها، پایان آور  پیشینم و متانی نظر  تحقیه از کتاهخانم جمع

اشلاعرات عبمری جهراد     رسانی مانند پایگراه  نشریات و مراکز اشلاع

دانشگاهی و پژوهشگاه عبو  و فناور  اشلاعات ایرران و همچنرین   

هرا  میتترر عبمری هررا  دسرتیاهی هرم آخررین         جستجو در سرایت 

عبت استااده  شده استااده شده است  هم دستاوردها  مطالیات انجا 

ها  تسهیلاتی، هرا  اشمینان و دقت هیشتر  از هانک اشلاعات پرونده

گانة شرهر تهرران هرا    22نمونم از مناشه  7000تحقیه، تیداد  در این

  اند آور  شده گیر  تصادفی جمع رو  نمونم

 

 ها آوری داده روش و ابزار جمع

 مسرکن در منرراشه  دارانیر درصرد از خر  70 ترا  یتقر 1395در سرال  

 لاتیخرود از تسره   یوامد مسرکون  دیخرهرا  گانة شهر تهران 22

 یاشلاعات وجود هانک  ندا هاستااده کردی مال نیتأم  هانک مسکن هرا

  رهرا یاز متغ  ادیر تیرداد ز   کرم مراو   شرده   گراار  قرم یاملاک وث

 و یاهیاست و توسط کارشناسان ختره ارز یمسکون وامد  ساختار
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 –  وجود مشخصات کامل اقتصاد نیهمچن شود و می  گاار متیق

 ییشناسرا   هرا  فرر   درکرم   یمسکون  وامدها دارانیخری اجتماع

 ریها سااین پژوهش  زیاز وجوه تما یکشود، ی می لیتکم توسط آنها

  در این پژوهش از مطالیرات میردانی و شرامری و    است ها پژوهش

آور  اشلاعات متغیرها استااده شده است  هراساس  تکمیل فر  جمع

( فر  اشلاعات امرلاک و  Access 2010افزار ) این، ها استااده از نر 

اجتماعی خریداران وامدها  مسکونی شرامل   -اشلاعات اقتصاد  

 یهرا توجرم هرم پراکنردگ    متغیرها  مورد نیاز شرامی شده اسرت و  

شریتم   158تیرداد  )شهر تهران  سط  مناسب شیب هانک مسکن در

اشلاعرات   ی،تصرادف   ریر گ ، ها استااده از رو  نمونم(منطقم 22در 

نجی فرر  اعتتارسر  و  یمسرکون  امرلاک ی اهیر ارز فرر  از  ،ازیر ن مورد

هرا  مرهروط هرم       دادهاسرت  شرده  دریافرت هانک مسرکن   انیمشتر

منطقم شهر تهران نیرز از سرامانم کنتررل     22وضییت آلودگی هوا  

ها   ها  مرهوط هم ویژگی   دادهاند کیایت هوا  تهران دریافت شده

همسایگی نیز از نتاین پژوهش اشبس پایدار  شهر تهرران دریافرت   

اشلاعات و ارتتاشات شهردار  تهران شد کم توسط سازمان فناور  

هررا   انجررا  شررده اسررت  داده  1395و دانشررگاه تهررران در سررال  

( یکپارچرم و  Excel 2010افرزار )  شده هرا اسرتااده از نرر     استخراج

( Eviews 7افرزار )    سپس ها استااده از نرر  اند تجزیم و تحبیل شده

ن تمایرل هرم   ساز  اقتصاد  و هرآورد پارامترها و استخراج میزا مدل

ها  مهم و همچنین اسرتخراج تراهع تقاضرا و میرل      پرداخت ویژگی

  اند نهایی هم پرداخت انجا  شده

 

 معرفی متغیرهای مدل

متغیر واهستم در این تحقیه قیمت مسرکن اسرت کرم ارز  وامرد     

 کند  شده را هم ریال هیان می مسکونی میامبم

اختار  ها  س متغیرها  مستقل در این پژوهش شامل مشخصم

ند از متراژ هنا، سن هنا، اسکبت سراختمان،  ا مسکن هستند کم عتارت

وامد در شتقم، شتقم وقوع وامد، تیداد پارکینگ، آسانسور، انترار ،  

استخر، سیستم اعلا  مریه، موقییت جغرافیایی، نوع پوشش کرف،  

 نما  ساختمان و سیستم سرمایشی و گرمایشی 

ند از مسرامت کرارهر    ا ها  همسایگی مناشه عتارت مشخصم

ههداشتی هم کل جمییت منطقم، میانگین زمران رسریدن هرم ایسرتگاه     

مترر  از   300اتوهوس هرمسب دقیقم، درصد ساکنینی کم در فاصبم 

آور  زهالرم و   فیا  ستز قرار دارند، میزان رضایت از کیایت جمرع 

 نستت مسامت کارهر  آموزشی هم کل مسامت در مناشه 

اقتصاد  شامل درآمد، تسهیلات دریافتی،  - متغیرها  اجتماعی

سن، جنسیت، مدرک تحصیبی، وضییت تأهرل و وضرییت شرغبی    

اقتصراد    -خریدار هستند  اشلاعات مرهوط هم متغیرها  اجتماعی 

از فر  اعتتارسنجی مشتریان مقیقی و سایر اسناد و مدارک موجرود  

شرده   در پروندة تسهیلاتی مشتریان در شیب هانک مسکن استخراج

 است 

از وجرود   انرد  ها  محیط زیستی )آلودگی هوا( عتارت مشخصم

هر نوع آیینده اعم از جامد، مایع، گاز و تشیشع پرتوزا و غیرپرتوزا 

در هوا هم تیداد و در مدت زمانی کم کیایت زندگی را هرا  انسران  

و سایر جانداران هم خطر اندازند یا هم آثار هاستانی و اموال خسارت 

کنند  شش آیینردة اصربی هروا شرامل منواکسرید کررهن، ازن،       وارد 

 10از  ترر  کوچرک اکسید نیتروژن، ذرات میبه  اکسید گوگرد، د  د 

 میکرون هستند  5/2تر از  میکرون و ذرات میبه کوچک

 

 های تحقیق یافته

شده  ها  ساختار  منازل مسکونی میامبم ترین ویژگی هرخی از مهم

آورده شرده کرم در سرال     1ان در جدول گانة شهر تهر22در مناشه 

سال و متوسرط   10اند  میانگین سن هنا در مدود  میامبم شده 1395

هروده اسرت؛    64/1شدة شهر تهرران   تیداد اتاق در وامدها  میامبم

شود، متوسط تیرداد   هرچم هم مناشه مرکز و جنوب شهر نزدیک می

شرده   برم یاهد  متوسرط مترراژ میام   اتاق در وامد مسکونی کاهش می

درصررد وامرردها    83/72متررر هرروده اسررت و همچنررین    63/71

مرداقل یرک پارکینرگ     1395شده در شرهر تهرران در سرال     میامبم

شرده دارا    درصد وامدها  میامبم 40/53شور میانگین  اند  هم داشتم

درصرد وامردها     41/65شرور متوسرط    انرد  هرم   اسکبت هتنی هوده

درصرد   90/65انرد    داشرتم  شده در تهران آسانسرور  مسکونی میامبم

شرور   انرد و هرم   شرده دارا  انترار  هروده    وامدها  مسکونی میامبم

شده در شهر تهرران، سیسرتم    درصد وامدها  میامبم 73/3متوسط 

درصرد منرازل    57/1شور متوسط  اند  همچنین هم اعلا  مریه داشتم

 اند  شده در شهر تهران دارا  استخر هوده میامبم

در هرخی از مناشه شهر تهرران )ماننرد منراشه    ها توجم هم اینکم 

 شروند،  گیر  نمری  ها در شول سال اندازه ( هرخی از آیینده17و  12

دهند  شود  نتاین نشان می منطقة شهر تهران هرآورد می 20مدل هرا  

میبیرون ریرال هروده و     2708متوسط قیمت مسکن در شرهر تهرران   

  است 93/76منطقم  20میانگین شاخص کیایت هوا هرا  
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 تهران شهر مسکونی منازل ساختاری ویژگی -1 جدول

 استخر

 )درصد(

اعلام 

 حریق

 )درصد(

 بالکن

 )درصد(

 انباری

 )درصد(

 آسانسور

 )درصد(

اسکلت 

 بتن

 )درصد(

 پارکینگ

 )درصد(

 متراژ

 )مترمربع(
 تعداد اتاق

 سن منزل

 )سال(
 منطقه

21/5 13/3 63/65 29/82 46/86 21/55 42/85 09/96 13/2 44/9 1 
04/2 89/3 85/56 75/79 8/81 28/76 05/93 07/88 01/2 58/10 2 
8/0 6/5 4/58 4/82 6/89 6/57 92 97/90 92/1 47/9 3 
02/2 9/3 68/57 47/79 33/77 37/49 75/83 59/76 69/1 16/10 4 
74/0 5/3 32/57 19/79 04/73 57/80 64/88 04/80 85/1 94/11 5 
0 58/2 19/54 9/72 58/82 65/60 45/86 57/85 95/1 34/9 6 
52/1 13/4 7/53 35/64 65/60 35/34 43/65 57/68 52/1 12/11 7 
64/2 53/4 83/42 87/68 72/54 51/31 6/66 56/65 46/1 17/9 8 
0 0 68/58 16/61 9/71 69/77 21/75 47/66 59/1 6/7 9 
23/1 28/2 63/42 14/56 82/49 49/66 88/50 61/58 33/1 13/11 10 
73/0 93/2 21/57 1/62 83/51 97/56 92/58 9/62 42/1 78/10 11 
41/0 85/2 44/52 2/62 38/61 19/49 85/65 95/63 52/1 78/9 12 
05/1 46/2 74/54 21/64 21/64 75/21 35/60 79/69 53/1 71/10 13 
38/2 04/2 38/52 46/56 68/50 03/18 97/64 1/66 54/1 6/9 14 
73/3 41/9 25/47 88/65 12/64 84/17 76/91 23/66 63/1 81/8 15 
1/2 36/3 34/40 71/35 34/61 50 58/49 12/70 61/1 21/9 16 
91/1 96/0 63/41 49/22 16/63 64/74 11/42 23/60 35/1 67/6 17 
44/0 33/1 54/53 02/46 6/64 86/81 37/66 15/66 5/1 62/8 18 
0 03/3 18/43 48/48 48/48 52/51 3/55 9/68 63/1 73/9 19 
68/0 36/1 34/40 49/49 76/65 47/48 34/60 59/70 7/1 85/8 20 
79/1 04/8 7/66 8/80 63/65 64/69 38/84 6/72 67/1 79/9 21 
16/1 81/5 02/43 42/74 81/55 50 58/75 94/79 88/1 8/12 22 
 ینمیانگ 11/10 64/1 63/71 83/72 4/53 41/65 9/65 95/51 73/3 57/1

 ماخذ: نتایج تحقیق 

 وضعیت آلودگی در مناطق -2 جدول

 CO O3 NO2 SO2 PM10 PM2.5 AQI منطقم

1 01/31 07/70 02/78 54/9 03/45 95/74 46/75 

2 NA 51/17 09/61 77/11 72/66 48/107 81/97 

3 22/64 88/28 61/109 97/10 NA 50/73 80/73 

4 04/50 73/33 70/91 89/11 NA 17/111 40/74 

5 08/33 47/50 11/96 29/5 42/57 03/68 88/69 

6 43/38 26/44 27/50 73/12 86/68 57/95 47/96 

7 80/47 02/43 14/94 33/6 91/57 03/104 90/93 

8 73/30 13/45 25/24 69/8 35/65 61/66 23/75 

9 13/43 47/45 58/76 81/14 93/74 NA 75/77 

10 20/38 NA NA 29/24 NA 64/91 45/81 

11 21/38 66/58 09/107 36/13 62/23 88/105 67/60 

12 NA NA NA NA NA NA NA 

13 65/28 70/44 90/52 17/13 87/68 92/73 59/80 

14 92/24 34/19 06/47 08/12 90/69 NA 38/57 

15 38/28 22/50 58/80 81/17 08/61 41/82 57/72 

16 69/69 90/37 27/101 81/21 NA NA 62/65 

17 NA NA NA NA NA NA NA 

18 49/20 27/39 10/30 78/14 16/76 52/104 61/103 
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19 03/34 10/23 71/69 31/14 00/56 NA 42/34 

20 39/38 79/15 NA 90/20 85/65 22/100 22/87 

21 38/20 69/45 45/76 76/22 95/74 93/86 91/89 

22 07/29 78/46 33/45 86/9 69/52 57/74 52/70 

 93/76 07/71 27/49 86/13 61/64 00/38 19/35 کل میانگین

 9596/15 9856/38 90626/27 289646/5 0221/33 45085/16 48622/15 واریانس

 ماخذ: نتایج تحقیق

 

شده، ههترین نتیجة ممکن از فرر    ها توجم هم تحقیقات انجا 

ترراهیی لگرراریتمی دوشرفررم اسررتخراج شررده اسررت  شترره نظررر  

(، مزیت فر  تاهیی لگاریتمی دوشرفم هم این 2002) 1وولدریدج

دلیل است کم موجب کاهش ترأثیر مشراهدات پررت و کراهش     

ا  از  خطی هین متغیرهرا شرده اسرت و تاسریر سراده      شدت هم

پارامترها را هم دنتال دارد  همچنین این فر  مشکلات مرهوط هرم  

دهد و درنتیجرم،   ناهمسانی واریانس جملات خطا را کاهش می

 دهندگی مدل ها این فر  افزایش خواهد داشت  رت توضی قد

سراز  در اقتصادسرنجی وجرود     دو رویکرد مهم هرا  مدل

دارد؛ رویکرد جزء هم کل و رویکرد کل هم جزء  در رویکرد کل 

، تمرامی متغیرهرا  مسرتقبی کرم     2هم جزء یرا رهیافرت هنردر    

انرد    هراساس توور  مناسب مدل هسرتند در مردل قررار گرفترم    

یی کم قردرت کمترر    آنهاپس از مجموعم متغیرها  مستقل، س

کنند، از مدل کنار گااشرتم   دارند و فروض کلاسیک را نقض می

 :Gojarati, 1385شوند تا شکل صحی  مدل هم دست آید ) می

(  در این تحقیه از رو  کل هم جزء یا رویکرد هنردر   620/2

ه اسرت؛  هرا  هم دست آوردن متغیرها  مهم مدل اسرتااده شرد  

 صورت زیر هرآورد خواهد شد: هناهراین، شکل اولیم مدل هم

 

)11( 

Log (home price) = a1 Log(Age Of 

Building) + a2 Log(Area) + a3 Parking + 

a4 Log(Upstory) + a5 Log(Total Story) + 

a6 Log(Storyno) + a7 Log(Greenarea) + a8 

Log(Trash) + a9 Log(Healtharea) + a10 

Log(Bustime) + a11 Rooms + a12 

Log(Air)+ a13 Log(eduarea) + d1 Elevator 

+ d2 Frametype + d3 Floorcover + d4 

Position + d5 Heating + d6 Warehouse + 

d7 Pool + d8 Cooling + d9 Fire + d10 

Facade + d11 balcony+ d12 Local no 
 

ر مطالیررات ( و سررای2003) 3شترره نظررر پررالم کوییسررت  

دلیرل ایجراد همتسرتگی یرا اثرر متقاهرل        شده، ههتر است هم انجا 

                                                           
1 Wooldridge 
2 Hendry’s Approach 
3 Palmquist 

محیطی ها هم اسرتااده نشروند؛    متغیرها هر هم، متغیرها  زیست

شدة قتبی، در این تحقیه نیز  هناهراین، ها توجم هم تحقیقات انجا 

شور جداگانرم   هرا  هریک از متغیرها  آلودگی هوا هم 11راهطم 

پس از هرآورد اولیرم مردل هراسراس هریرک از     شود   هرآورد می

دار نتودنرد ماننرد    متغیرها  آلودگی هوا، متغیرهرایی کرم مینری   

هالکن، موقییت جغرافیایی، پوشش کف سررامیک و موزاییرک،   

سیستم سرمایش چیبر و نما  ساختمان از مدل مراف شردند    

و  NO2همچنین، ها توجم هم اینکم متغیرها  آلودگی هوا ماننرد  

CO ، علایم مورد انتظار هراساس متانی نظر  را نداشتند از مدل

 ماف شدند 

آزمون فروض هررا  مردل هراسراس هریرک از متغیرهرا       

شردن   شور کبی، امتمرال هررآورده   شود  هم آلودگی هوا انجا  می

هررا  آمررار   فرررض عررد  وجررود خودهمتسررتگی درهررارة داده

هسریار زیراد    ها  مقطیی( در یک هرهم از زمان )داده شده مطالیم

ها  مقطیی، نقض  است  یکی از مشکلات اصبی استااده از داده

ها  جملات اختلال اسرت )هژهرکیرانی،    فرض هراهر  واریانس

1394 :198 ) 

هرررا  تشررخیص نرراهراهر     شررده هررا  اسررتااده  آزمررون

 5پاگرران -و هریرو    4هرا  جمرلات اخرتلال، وایرت     واریرانس 

شرود مردل دارا     مری  هرا مشرخص   هستند  ها استااده از آزمون

ناهمسانی واریانس هروده اسرت؛ هنراهراین، هرا اسرتااده از رو       

شرود کرم در ایرن رو  مراتریس      وایت هرم رفرع آن اقردا  مری    

شرود؛   واریانس و کوواریانس ضرایب هرآوردشرده اصرلاح مری   

ارایم شده است  نتراین اولیرم    2درنهایت، مدل نهایی در جدول 

 Log(PM2.5) ،83هرا متغیرر    دهند در مردل لگراریتمی   نشان می

درصد از تغییرات لگاریتم قیمت مسکن ها متغیرها  منتخب در 

شوند  نتراین هررا  سرایر متغیرهرا نیرز در       مدل توضی  داده می

 جدول موجود هستند 

                                                           
4
 White 

5 Breusch and Pagan 
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 مدل نهایی -3جدول 

 متغیر

 Log home priceمتغیر واهستم 

 (4مدل ) (3مدل ) (2مدل ) (1مدل )

 tآماره  ضریب

ط  س

مینی 

 دار 

 tآماره  ضریب

سط  

مینی 

 دار 

 tآماره  ضریب

سط  

مینی 

 دار 

 tآماره  ضریب

سط  

مینی 

 دار 

C 93/18 01/226 0/0 45/18 5/199 0/0 16/19 48/177 0/0 47/20 39/136 0/0 

 Log(age) 03/0- 45/7- 0/0 03/0- 23/6- 0/0 037/0- 61/6- 0/0 029/0- 76/5- 0/0 سن هنا

 Log(area) 05/1 31/69 0/0 05/1 91/62 0/0 017/1 14/58 0/0 06/1 27/65 0/0 مسامت

 11/0 40/18 0/0 11/0 23/17 0/0 10/0 63/15 0/0 10/0 15/16 0/0 (Parking) پارکینگ

 log(upstory) 03/0- 87/6- 0/0 05/0- 76/4- 0/0 048/0- 36/4- 0/0 03/0- 46/5- 0/0 وامد در شتقم

 log(storyno) 01/0- 30/2- 02/0 - - - 013/0- 27/2- 022/0 015/0- 94/2- 003/0 شماره شتقم

 - - - Log(totalunits) - - - 02/0 49/2 012/0 022/0 36/2 01/0 تیداد کل وامد

مسامت 

 آموزشی
Log(eduarea) - - - - - - 22/0- 31/5- 0/0 30/0- 45/9- 0/0 

 log(grean) 36/0- 45/20- 0/0 40/0- 58/20- 0/0 35/0- 66/13- 0/0 51/0- 98/24- 0/0 فیا  ستز

جمع آور  

 زهالم
log(trash) 55/0 97/26 0/0 75/0 40/38 0/0 93/0 90/38 0/0 90/0 80/36 0/0 

مسامت 

 ههداشتی
log(health) 40/0- 93/18- 0/0 29/0- 91/13- 0/0 26/0- 52/10- 0/0 42/0- 32/16- 0/0 

زمان رسیدن هم 

ایستگاه 

 وهوسات
Log(bustime) 09/1- 23/33- 0/0 18/1- 19/36- 0/0 46/1- 53/30- 0/0 48/1- 23/33- 0/0 

 02/0 19/4 0/0 02/0 81/3 0001/0 02/0 79/3 0/0 02/0 87/3 0001/0 (rooms) تیداد اتاق

 - - - - - - - - - Log(So2) 15/0- 20/2- 0/0 آلودگی هوا

 - - - - - - Log(O3) - - - 01/0- 25/2- 024/0 آلودگی هوا

 - - - Log(Pm10) - - - - - - 07/0- 29/4- 0/0 آلودگی هوا

 Log(Pm2.5) - - - - - - - - - 28/0- 88/15- 0/0 آلودگی هوا

 11/0 38/15 0/0 10/0 78/12 0/0 10/0 04/12 0/0 11/0 83/14 0/0 (Elevator) آسانسور=دارد

 017/0 81/2 004/0 028/0 14/4 0/0 029/0 06/4 0/0 03/0 48/4 0/0 (Frametype) اسکبت=هتن

 21/0 87/4 0/0 206/0 90/3 0001/0 213/0 78/3 0/0 19/0 74/3 0002/0 (Heating) گرمایش=چیبر

 07/0 08/9 0/0 088/0 25/10 0/0 09/0 70/10 0/0 08/0 49/9 0/0 (Heating) گرمایش=پکین

 124/0 35/14 0/0 169/0 19/19 0/0 15/0 23/16 0/0 13/0 71/14 0/0 (Heating) گرمایش=شوفاژ

 05/0 44/8 0/0 058/0 68/8 0/0 047/0 87/6 0/0 043/0 48/6 0/0 (Warehouse) انتار =دارد

 073/0 02/4 0/0 067/0 46/3 0005/0 11/0 65/5 0/0 08/0 18/4 0/0 (Pool) استخر=دارد

 067/0- 90/3 0/0 05/0- 80/2- 005/0 068/0- 89/3- 0001/0 - - - (Cooling) کولر آهی

 06/0 66/2 007/0 084/0 18/3 0015/0 072/0 81/2 004/0 07/0 65/2 0079/0 (Floorcover) کف=پارکت

 06/0 36/6 0/0 087/0 62/8 0/0 073/0 82/6 0/0 067/0 10/7 0/0 (Floorvover) کف=سنگ

R-squared 826/0   813/0   83/0   83/0   

Prob(F-statistic) 0/0   0/0   0/0   0/0   

 ماخذ: نتایج تحقیق

شروند: متغیرر    نتاین جدول های هم این صرورت تاسریر مری   

مسامت خانم، هیشترین تأثیر مثتت را هر قیمت وامد مسرکونی  

دهرد در   مردل نشران مری    4دارد  کشش های  این متغیر هررا   

هررا    گاار هم دنتال شرامی مسکن مناسرب  صورتی کم سیاست
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تواند عامبی مهم  درآمد است، متراژ وامد مسکونی می خانوار کم

شده وامرد مسرکونی هاشرد  همچنرین در      در کاهش قیمت تما 

گاار  هخش مالیات و عوارض، این کشش کارهرد دارد  سیاست

 آید   و متغیر  تأثیرگاار در آن هم مساب می

فررض  سن هنا تأثیر منای هر قیمت وامد مسکونی دارد و ها 

هودن سایر شرایط، افزایش یک درصد  سرن هنرا موجرب     ثاهت

مردل در قیمرت    4درصد  در هرر   03/0شور متوسط  کاهش هم

عنروان   شود  وجود پارکینگ هم وامد مسکونی در شهر تهران می

ها  وامد مسکونی، تأثیر مثتت هر قیمت مسکن  یکی از ویژگی

مد مسرکونی  داشتم است  افزایش تیداد وامد در شتقم هرا  وا

دلیرل افرزایش    شود؛ این امر هم موجب کاهش در قیمت خانم می

جمییت در شتقرات سراختمان و درنتیجرم، شربوغی شتقرات و      

تأثیر منای هیشتر   3و  2 ها  ساختمان است؛ این متغیر در مدل

شدن مبک نیز تأثیر منای هر قیمرت   دارد  متغیر شماره شتقة واقع

شردن   فزایش شرماره شتقرة واقرع   وامد مسکونی دارد؛ یینی ها ا

تررین دییرل    یاهد  یکی از عمرده  مبک، قیمت مسکن کاهش می

توان هم میرانگین   کاهش قیمت ها افزایش شتقة وقوع مبک را می

درصد وامدها  دارا  آسانسور مرتتط دانست کم درنتیجرم   65

هرا  وامدها  مسکونی هدون آسانسور، شتقات های  ساختمان 

 شوند  این موضوع مواجم میها افت قیمت از 

هرا  مرورد انتظرار     ها  محیطی نیرز دارا  علامرت   ویژگی

هستند  متغیر مسامت آموزشی هم مسامت منطقم تأثیر منای هرر  

دار  این متغیر مینی 4و  3ها   قیمت مسکن داشتم است؛ در مدل

هروده اسرت و علامرت آن هررا تحقیقرات قتبری همخرروانی دارد       

 افرزایش  دلیرل  هم منطقم در آموزشی اکزمر هراساس این، افزایش

منرزل   قیمرت  هرر      و مردارس  صروتی  آلودگی مجم ترافیک،

دارد  یک درصد افزایش در درصد ساکنانی  منای تأثیر مسکونی

متر  از فیا  ستز قرار دارند، قیمت وامرد   300کم در فاصبم 

دهرد افرزایش جمییرت     دهد کم نشان می مسکونی را کاهش می

ها و فیا  ستز موجب ایجاد مزاممرت   ف پارکساکن در اشرا

ها  مختباری ماننرد    شود؛ این مزاممت هم گونم هرا  ساکنان می

سروصدا  محیطی، ایجاد ترافیک یا مییلات اجتمراعی هرروز   

 5/2ها آلرودگی ذرات میبره کمترر از     4کند کم التتم در مدل  می

میکرون تأثیر کاهشری هیشرتر  دارد  متغیرر میرزان رضرایت از      

آور  زهالم در مناشه تهران تأثیر مثتتری هرر قیمرت وامرد      جمع

اکسرید   ها آلودگی هروا  د   1مسکونی دارد؛ این متغیر در مدل 

دارا   4و  3هرا    گوگرد دارا  کمترین تأثیر مثترت و در مردل  

هیشترین اثر مثتت هر قیمرت وامرد مسرکونی اسرت  همچنرین      

ی در منراشه  افزایش یک درصد  در دسترسی هم مراکز ههداشرت 

دهد کم منطته ها  شهر تهران، قیمت وامد مسکونی را کاهش می

دلیرل   شده است؛ زیرا عموما  هم دستاوردها  سایر مطالیات انجا 

هررا  ناشرری از تررردد در نزدیکرری مراکررز ههداشررتی و  مزاممررت

هرا    ساز  درسرت زهالرم   همچنین وجود هیمار  و عد  میدو 

مجاورت مراکز ههداشتی هرا  هیمارستانی، وامدها  مسکونی در 

 4و  1 هرا   شوند کم این کاهش در مردل  افت قیمت مواجم می

هرا اسرت  از دیگرر متغیرهرا  ایرن گرروه،        هیشتر از سایر مردل 

میانگین زمان رسیدن هم ایستگاه اتوهوس در مناشه مختبف شهر 

تهران است  افزایش زمان رسیدن هم ایسرتگاه اتوهروس موجرب    

و  3 هرا   است؛ این متغیر نیز در مدلکاهش قیمت مسکن شده 

میکررون اثرر کاهشری     10و  5/2ترر از   ها ذرات میبه کوچک 4

 هیشتر  دارد  

رود ترأثیر مناری هرر     شور کم انتظار می آلودگی هوا نیز همان

کرم   NO2و   COجرز متغیرهرا    قیمت وامد مسکونی دارد؛ هم

دنرد   هراساس متانی نظر  تحقیه دارا  علامت مورد انتظرار نتو 

میکرون، هیشترین تأثیر منای را هر  5/2تر از  ذرات میبه کوچک

قیمت وامد مسکونی دارند کرم دلیرل آن نیرز آلرودگی هروا در      

ها  اخیر در تهران هوده کرم عمردتا  ناشری از ذرات میبره      سال

 میکرون است  5/2تر از  کوچک

سایر متغیرها  ساختار  مانند آسانسور، اسکبت ساختمان، 

سیستم گرمایشی و سرمایشی و کف منزل مسکونی نیرز   انتار ،

اند  تأثیر منای سیستم سرمایشری   دارا  علامت مورد انتظار هوده

دلیل اشغال فیا  کانال کولر  کولر آهی هر قیمت ساختمان نیز هم

خصو  هرا  شتقات هایتر  در وامد مسکونی هوده است کم هم

از مترراژ مایرد وامرد    کند؛ هناهراین،  فیا  هیشتر  را اشغال می

 دهد  کاهد و قیمت را کاهش می می

قیمت ضمنی یا میل نهایی هم پرداخرت هررا  کیایرت هروا     

(MWTP)1: 

قیمرت   تراهع  هررآورد  از پرس  ذکرشده نظر  متانی هراساس

 تراهع  جزیی ها استااده از مشته متغیر، هر ضمنی قیمت هدانیک،

                                                           
1 Marginal Willingness to Pay 
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قیمرت   شرود   مری  آن متغیرر اسرتخراج   هم نستت هدانیک قیمت

ضمنی یا تمایل هم پرداخت متغیر شاخص کیایت هوا هرا توجرم   

 شود  هم فر  تاهیی لگاریتمی دوشرفم محاستم می

 

)12( δP(Z)/δZj = β𝑗. 𝑃/𝑍𝑗  
 

ها از تراهع قیمرت هردانیک     مشته جزیی هریک از مشخصم

ا  ضمنی یا تمایل هم پرداخرت   دهندة قیمت ماشیم مسکن نشان

دهندة میرل   و، تمایل هم پرداخت نشانر آن مشخصم است؛ ازاین

ها  منتسرب اسرت  تمایرل هرم      هم پرداخت خانوار هرا  ویژگی

در تهرران   PM2/5پرداخت هرا  کاهش آلودگی هوا ها شراخص  

ریال است  هراساس جدول،  148225هرا  هر متر مرهع هراهر ها 

اکسرید گروگرد و کمتررین آن     هیشترین مقدار پرداخت هرا  د 

 ست هرا  ازن ا

 

 متغیر آلودگی هوا -4جدول 

 O3 SO2 PM10 PM2.5 منطقم

 07/71 27/49 86/13 38 کل میانگین

βj 01/0- 15/0- 07/0- 28/0- 

MWTP 9900- 407172- 53452- 148225- 

 ماخذ: نتایج تحقیق

 

( هرآوردشده راهطم مستقیم MWTPمیل نهایی هم پرداخت )

ر تراهع قیمرت   ها قیمت مسکن و ضریب شاخص کیایت هروا د 

هدانیک مسکن و همچنین راهطم میکوس ها مقدار آلودگی هروا  

 دارد  

 

یا معادله میل  نهلایی بله     1معادله تقاضا )معکوس(

 پرداخت

شده نظیر پژوهش کیل و  در این مرمبم ها توجم هم کارها  انجا 

( پررس از ترراهع قیمررت 1999) 3چاتوپادیررا  ( و2000) 2زاهررل

هرا  ضرمنی    رمبرم اول و قیمرت  شرده در م  هدانیک اسرتخراج 

هرآوردشده، میادلم تقاضا هرا  هریک از متغیرها  کیایرت هروا   

 شود  میادلم تقاضا )میکوس(: هرآورد می

                                                           
1
 Inverse Demand Equation 

2 Kiel and Zabel 
3 Chattopadhyay 

)13( PAQI=c+αAQIi+βHi+ɛi 

 

شده از مرمبرم اول   قیمت ضمنی استخراج PAQIiدر اینجا 

ها  خرانوار اسرت کرم شرامل درآمرد و       هردار ویژگی Hiاست، 

مقدار متغیرر آلرودگی    AQIiشود و  اجتماعی نیز میها   ویژگی

هوا است  در اینجا نیز شکل تاهیی مدل مهم هوده و هرگرفترم از  

همان تراهع تقاضرا  میکروس     13مرمبم اول مدل است  راهطم 

 (179: 2000است  )زاهل و کیل، 

هراساس مرمبم اول، در این مرمبم از فر  تاهیی لگراریتمی  

د  ضرایب ماصل از میادلم رگرسورها  شو دوشرفم استااده می

قیمت مسکن هرا  هرآورد میادلم میل نهایی هم پرداخت استااده 

 صورت زیر است: شوند  فرمول اولیم در این مرمبم هم می

)14( 
log(Paqii) = c + α1log(AQIi) + 

α2log(income) + α3 log(loan) + α4 

log(age) + α5married + α6gender + 

α7education + α8job 
 

مشخصة آلودگی هوا هوده اسرت   AQIi، 14هراساس راهطم 

در آن  PM2.5 و So2 ،O3 ،PM10کررم هرکرردا  از متغیرهرررا    

قیمرت ضرمنی آن متغیرر     PAQIiشود  همچنرین،   جایگزین می

 Incomeآلودگی هوا هوده کم متغیر واهستم است  سایر متغیرها، 

ی هررا  خریرد   میرزان تسرهیلات دریرافت    Loanدرآمد خرانوار،  

وضرییت   Marriedسن خریدار وامد مسرکونی،   Ageمسکن، 

میرزان   Educationجنسریت خریردار،    Genderتأهل خریدار، 

 وضییت شغبی خریدار هستند  Jobتحصیلات و 

پس از هرآورد اولیم مدل مشخص شده اسرت کرم در میران    

متغیرها  اولیم، جنسریت و شرغل افرراد ترأثیر  در تمایرل هرم       

را  ههترود هروا ندارنرد؛ هنراهراین، از میادلرم مراف       پرداخت ه

شوند  همچنین پس از رفع ناهمسانی واریانس ها اسرتااده از   می

ها  نهایی هرآورد شدند  نتراین   ، مدل رو  وایت هرا  هر مدل

 5ماصل از تاهع تقاضا هرا  متغیرها  آلودگی هروا در جردول   

  اند ارایم شده



 
 1399 سال ،7 توالی ،1 شماره ،5 دورهاقتصاد شهری،   82

 
 امدل نهایی تابع تقاض -5جدول 

 متغیر

 LOG PO3( 4مدل ) LOG PPM10( 3مدل ) LOG PPM2.5 (2) مدل LOG PSO2 (1)مدل 

 tآماره  ضریب
سط  

 دار  مینی
 tآماره  ضریب

سط  

 دار  مینی
 tآماره  ضریب

سط  

 دار  مینی
 tآماره  ضریب

سط  

 دار  مینی

C 99/18 91/338 0/0 97/16 08/205 0/0 72/16 22/312 0/0 53/15 38/265 0/0 

اکسید  د 

 گوگرد
Log(So2) 15/0- 95/75- 0/0 - - - - - - - - - 

 Log(O3) - - - - - - - - - 15/0- 41/44- 0/0 ازن

ذرات 

 میبه
Log(Pm10) - - - - - - 09/0- 51/24- 0/0 - - - 

ذرات 

 میبه
Log(Pm2.5) - - - 197/0- 62/30- 0/0 - - - - - - 

درآمد 

 کل
Log(tincome) 031/0 47/15 0/0 05/0 44/18 0/0 029/0 91/14 0/0 03/0 36/16 0/0 

تسهیلات 

 هانکی
Log(loan) 014/0 43/6 0/0 022/0 74/6 0/0 016/0 65/7 0/0 018/0 23/7 0/0 

 Log(age) 043/0 97/11 0/0 078/0 49/15 0/0 045/0 57/13 0/0 062/0 46/16 0/0 سن فرد

وضییت= 

 متأهل
Married 007/0 72/3 0/0 007/0 56/2 01/0 - - - - - - 

 Edu=cer 02/0- 15/11- 0/0 038/0- 80/14- 0/0 02/0- 26/13- 0/0 03/0- 24/15- 0/0 دیپبم

فوق 

 لیسانس
Edu=ma 005/0 70/1 08/0 008/0 01/2 04/0 005/0 15/2 03/0 009/0 85/2 0/0 

 Edu=phd 02/0 62/3 0/0 03/0 68/3 0/0 02/0 50/3 0/0 03/0 08/4 0/0 دکتر 

R2 59/0   28/0   29/0  47/0    

 ماخذ: نتایج تحقیق 

ضرایب متغیرها  مقدار آلودگی هروا شتره انتظرار و هراسراس     

دهنردة    ترر از یرک هسرتند و نشران     مطالیات پیشین منای و کوچک

کشش خود قیمتی هستند  ها یرک درصرد کراهش در مقردار متغیرر      

درصد افزایش  197/0رداخت (، میل نهایی هم پPM2/5آلودگی هوا )

دهندة مساسیت هیشتر قیمت این متغیر هم مقدار آن  یاهد کم نشان می

نستت هم سایر متغیرها  آلودگی هوا ازنظر شهروندان تهرانی است؛ 

ها  اخیر، عمده آلودگی هوا در تهرران ناشری از ذرات    زیرا در سال

 میکرون است   5/2تر از  میبه کوچک

ر درآمد افراد هم قیمت ضمنی مثتت هروده  همچنین علامت متغی

دهندة افزایش میرل نهرایی هرم پرداخرت افرراد در صرورت        کم نشان

افزایش درآمد آنها است کم ها نتراین مطالیرات خرارجی همخروانی     

تر از یرک هسرتند    آمده در جداول کوچک دست دارد؛ التتم ضریب هم

ودن هر  دهندة ضررور   تر از یک نشان ها  درآمد  کوچک کم کشش

ها  ضمنی هرا  ساکنان شهر تهران هستند  همچنین، هرا   این قیمت

شده در این تحقیه، میرزان   توجم هم اینکم در هانک اشلاعاتی استااده

تسررهیلات فرررد  دریررافتی توسررط خریررداران وامررد مسررکونی در 

مانند درآمد اضرافی هررا     دسترس است، در این هخش از تحقیه هم

دار هوده و موجب ههتود مدل  کم مینیفرد در مدل لحاظ شده است 

دهد افراد ماضرند هخشی از تسهیلات  شده است؛ همچنین نشان می

تواند  دریافتی را هرا  ههتود در محیط زندگی خود هزینم کنند کم می

صورت انتخاب مناشه ها آلودگی هوایی کمتر هاشد  هرا توجرم هرم     هم

نهرایی هرم   ضرایب یک درصد افرزایش در میرزان تسرهیلات، میرل     

میکررون   5/2ترر از   پرداخت ها آلودگی هوا  ذرات میبره کوچرک  

 هیشترین افزایش را دارد 

دهند ها افزایش سن افراد، میل نهایی هم  همچنین نتاین نشان می

 PM2.5یاهد  هرا  متغیر  پرداخت هرا  ههتود آلودگی هوا افزایش می

د  در درص 078/0یک درصد افزایش در سن افراد موجب افزایش 

شود کم هیشرترین اثرر را در هرین متغیرهرا      میل نهایی هم پرداخت می

هرا    دارد؛ هراساس این، ها هایرفتن سن، افراد تمایل دارند در محیط

وضییت تأهل افراد نیز در میل  وهوا زندگی کنند  پاک و خو  آب

نهایی هم پرداخت افراد تأثیرگاار است و افراد متأهل تمایرل دارنرد   

یشتر  هزینم کنند تا محیط زندگی ههتر  هرا  زندگی افرراد  متبغ ه
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خانوار انتخاب کنند؛ التتم وضییت تأهل هرا  دو متغیر میل نهایی هم 

 دار نیسرت   مینری  O3و  PM10پرداخت هرا  کاهش آلودگی هروا  

دهد ها هایرفتن مدرک تحصیبی  وضییت تحصیبی افراد نیز نشان می

 ها آلودگی هوا  کمتر زندگی کنند  افراد تمایل دارند در مناشه

 

 گیری نتیجه
دهند هرخلاف تصور هرخی از افراد کم ارزشی هررا    نتاین نشان می

خصو  آلودگی هوا قایل نیستند، این کای  کایها  محیط زیستی هم

ارز  پنهرران هررین افررراد جامیررم دارد و ایررن ارز  زمررانی آشررکار 

هرا      پاکیزه ماضرند هزینمهردن از هوا شود کم افراد هرا  ههره می

هیشتر  را تقتل کنند ترا در محیطری پراک زنردگی کننرد؛ هنراهراین،       

هرا  خرود ارز  کراییی     گااران هاید در شرامری سیاسرت   سیاست

رسرانی درسرتی هرم     مانند هوا  پاک را لحاظ کنند  همچنین، اشرلاع 

افراد جامیم صورت گیرد تا افراد ها درک ارز  هوا  پراک، نقرش   

 ماظ سلامتی علاوه هر ها هم درستی ایاا کنند؛ زیرا را در هرناممخود 

 هرا،  دارایری  قیمرت  در افرزایش  ازشریره  خرانوار،  و ههداشت فرد و

 کیایرت هروا   ههترود  هررا   کرم  شود می هایی هزینم موجب هازگشت

شوند  ها توجم هم نتراین ماصرل از پرژوهش، افرراد هرا       می پرداخت

ستت هم ارز  هوا  پاک مساسریت  تر، ن سط  سواد و درآمد پایین

هرایی ازشریره    شرود آمروز    کمتر  دارند؛ هنراهراین، پیشرنهاد مری   

رسرانی در   سازمان محیط زیست و شرهردار  تهرران هررا  اشرلاع    

خصرو  در   خصو  ارز  هوا  پاک و محیط زیست سرالم هرم  

مناشه جنوهی شهر هرگزار شود  همچنین، ها توجم هم اینکم ضررایب  

یرهرا  سراختار  و همسرایگی در سراخت مسرکن      هرکدا  از متغ

ها  هخش مسرکن و   شود اهمیت پژوهش اهمیت دارند، پیشنهاد می

ساختمان و نتاین آن ازشریه وزارت مسکن و شهرساز  هم اشرلاع  

سازان هرسد تا وامدها  مسرکونی متناسرب    سازندگان خرد و انتوه

ز خرواب  ها نیاز خانوار و ها قیمت مناسب منطقم سراختم شرود ترا ا   

سرمایم و هدررفتن مناهع مالی جبروگیر  شرود  عرلاوه هرر مروارد      

، PM10ذکرشده، ها توجم هم ضرایب های  سم متغیر آلرودگی هروا )  

PM2.5  وSO2 در تاهع قیمت هدانیک و اثر این متغیرها هر سلامت )

شود سرازمان محریط زیسرت و سرازمان      و دارایی افراد، پیشنهاد می

امل مؤثر هر افزایش این متغیرها را شناسرایی و  کنترل کیایت هوا عو

رسانی کنند تا ها همکار  شهروندان مقدار ایرن   هم شهروندان اشلاع

 سم متغیر کاهش یاهد 
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