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 چكيده 

با توجه به ضرورت آگاهی شهروندان در خصوص ارزش هوای پاک و شناخت تاثیر آلودگی بر دارایی ایشان و همچنین زمينه و هدف: 

گذاران و برنامه ریزان اقتصادی،  پروژه برای سیاست ها و مقایسه آن ها با هم و انتخاب بهترین و کم هزینه ترین امکان تحلیل بهتر پروژه

این مطالعه با هدف برآورد ارزش هوای پاک و میزان تمایل به پرداخت جهت بهبود کیفیت هوا توسط شهروندان در کلان شهر تهران انجام 

 گرفته است.

شود، هدانیک روشی است که به   محاسبه میدر مقابل روش مرسوم اقتصادی که ارزش یک کالا برای تمام موجودیت کالا روش بررسی:

گذاری هدانیک عبارت است از رگرسیون قیمت  روش قیمت نماید، های یک کالا معین می وسیله آن ارزش لذت حس شده را از ویژگی

صورت تابعی از توان گفت روش هدانیک تقاضای یک محصول و یا نهاده را به  مشاهده شده یک کالا بر روی صفات کیفی آن، بنابراین می

های معاملات انجام شده در بازار مسکن شهر تهران، در مقطع زمانی سال  گیرد. در این تحقیق با استفاده از داده خصوصیات آن در نظر می

 ایم. براین اساس و براساس سه دسته ویژگی ساختاری، همسایگی و محیط زیستی به برآورد تابع قیمت هدانیک شهر تهران پرداخته 5931

 گانه شهر تهران جمع آوری گردید. 22نمونه از معاملات واقعی به صورت نمونه گیری تصادفی ساده از میان مناطق  1515تعداد 

درصد از تغییرات لگاریتم قیمت مسکن به وسیله متغیرهای منتخب در مدل لگاریتمی دو طرفه، توضیح  15دهد  نتایج نشان میها:  يافته

باشند. همچنین با استفاده از مشتق ضمنی،  یرهای به کار گرفته شده معنی دار و دارای علامت مورد انتظار میشود. بیشتر متغ داده می

 ضریب شاخص کیفیت هوا از تابع قیمت هدانیک، برآورد گردیده است.
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برای هر خانوار، در  : میل نهایی به پرداخت برای یک واحد کاهش در شاخص کیفیت هوا )بهبود شاخص کیفیت هوا(بحث و نتيجه گيری

متر مربع در شهر تهران، میل نهایی به پرداخت  12میلیون ریال است. با توجه به میانگین متراژ خرید  9تهران برابر با رقمی در حدود 

 باشد. هزار ریال می 12براساس هر متر مربع مبلغ 

 

 .یک، بازار مسکنارزش گذاری محیط زیستی، آلودگی هوا، قیمت گذاری هدانهای کليدی: واژه
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Abstract 

Background and Objective: Due to the need for citizens to be aware of the value of clean air and the 

impact of pollution on their assets, as well as the possibility of better analysis of projects and compare 

them with each other and selecting the best and least expensive project for policy makers and 

economic planners, this study The value of clean air and the willingness to pay to improve air quality 

has been estimated by citizens in the metropolis of Tehran. 

Method: In contrast to the conventional economic method in which the value of a commodity is 

calculated for all commodity availability, hedonic is a method by which the value of enjoyment is 

determined by the characteristics of a commodity. The hedonic pricing method is the observed price of 

a commodity regression On its qualitative attributes, therefore, it can be said that hedonic method 

considers the demand of a product or input as a function of its characteristics. In this research, we used 

the data of the transactions carried out in the housing market of Tehran during the period of 1395 and 

based on the three structural, neighborhood and environmental characteristics we have estimated the 

price of the Tehran's hedonic price function. Accordingly, 7141 samples of real transactions were 

collected by simple random sampling from 22 areas of Tehran. 

Findings: The results show that 81 percent of logarithmic changes in housing prices are explained by 

selected variables in a two-way logarithmic model. Most of the variables used are meaningful and 

have an expected sign. Also, using the implicit derivative, the coefficient of air quality index is 

estimated from the function of the hedonic price. 

Discussion and Conclusion: The final desire to pay for a unit of air quality index (improvement of air 

quality index) for each household in Tehran is equal to the figure of about 3 million rials. According to 

the average purchase area of 72 square meters in Tehran, the final desire to pay per square meter is 42 

thousand Rials. 

Keywords : Environmental Valuation, Air Pollution, Hedonic Pricing, the Housing Market. 
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 مقدمه

لات محکیط زیسکتی بکرای    آنچه که در هنگام شناخت مشکک 

هکای تخریکب    اقتصاددانان اهمیت دارد، ارزیابی دقیق هزینکه 

باشد، لکذا پکی بکردن بکه      محیط زیست و منافع بهبود آن می

اهمیت و میزان اثرگذاری آنها بر سکلامت انسکان، اقتصکاد و    

اکوسیستم ضروری است. مشکلات محیط زیستی در شهرها 

هکای   مطلوبیکت و ارزش  عمدتاً بر بهداشت، بهره وری، ارزش

گذاری اقتصادی به عنکوان ابکزاری    اکولوژیکی اثر دارند. ارزش

برای تمایز میان استفاده ناکارآمد از کالاها و خدمات محیط 

زیستی و پی بکردن بکه ارزش واقعکی ایکن منکابع در فرآینکد       

سازی در مدیریت محیط زیستی است که به حکمرانی  تصمیم

 (.5شود ) خوب منجر می

گذاری دقیق کالاهای محیط زیستی دیکد روشکنی در    شارز

های اقتصادی به  گذاری و توجیه اجرای طرح خصوص سیاست

برنامه ریزان خواهد داد. بنابراین از یکک طکرف اقتصکاددانان    

گیرنکد و   ترجیحات افراد را به عنوان اساس ارزش در نظر می

بیت برآورده شدن این ترجیحات است که برای افراد ایجاد مطلو

نماید و از طرف دیگر این ارزش انسان محور باید به وسیله  می

تمایل به پرداخت یا دریافت افراد تبلور پیدا کند، لذا قیمت یک 

کالا با ارزش آن براین اساس اختلاف خواهد داشکت. در ایکن   

هکا و   گذاری اقتصادی امکان تحلیل بهتر پکروژه  صورت ارزش

انتخاب بهترین و کم هزینه  ها را با هم و همچنین مقایسه آن

 (. 2نماید ) گذار برقرار می ترین پروژه را برای سیاست

( چهار رویکرد بکرای  5333براساس نظریات بتمن و ویلیس )

برآورد ارزش کارکردها، کالاها و خدمات منابع بکازار ناپکذیر   

)محیط زیستی( وجود دارد که شامل روش ترجیحات اظهار 

بیان شده( ، شواهد و مدارک ضمنی یا )تمایل به پرداخت  5شده

، قیمت های بکازار یکا   2یا تمایل به پرداخت نسبت داده شده

باشد.  می 1و روش انتقال منافع 9تمایل به پرداخت آشکار شده

در رهیافت ترجیحات اظهار شده، رفتار افراد در بازارهای واقعی 

                                                 
1- Surveys (Expressed Willingness To Pay)

2-Circumstantial Evidence (Imputed Willingness To 

Pay)

3- Market Prices (Revealed Willingness To Pay)

4  Benefit Transfer Method

یا شبیه سازی شده جهت درک ارزش یک کالا یکا خکدمت   

گیکرد. ایکن رهیافکت بکه      مورد مطالعه قرار میمحیط زیستی 

گذاری هدانیک و  های قیمت بازار، روش بهره وری، ارزش روش

گردد. در رهیافت تمایل بکه پرداخکت    هزینه سفر تقسیم می

نسبت داده شده از طریق جمع آوری اطلاعکات در خصکوص   

توانکد بکه    های مرتبط با اثر تغییرات محیط زیستی مکی  هزینه

ان رفاه منجر گردد. این رویکرد شامل هزینه خسارت برآورد میز

باشکد.   می 1و هزینه جانشین 6، هزینه جایگزین1اجتناب شده

روش تمایل به پرداخت بیان شده اما برای برخی از کالاهای 

محیط زیستی و یا خدمات اکوسیستم که غیربازاری بکوده و  

ای هک  وابستگی به کالا نداشته باشد کاربرد داشته است. روش

و روش تجزیه و تحلیل پیوسته در این  1گذاری مشروط ارزش

گیرند. رهیافت آخر، انتقال منافع است که در این  گروه قرار می

های محیط زیستی استخراج شده بوسیله  روش ارزش ویژگی

های محیط زیستی  گذاری برای محاسبه ارزش های ارزش روش

 (.2رود ) در محیط دیگر به کار می

وش مرسوم اقتصادی که ارزش یک کالا برای تمام در مقابل ر

( روشی Hedonicشود، هدانیک ) موجودیت کالا محاسبه می

های یک  است که بوسیله آن ارزش لذت حس شده را از ویژگی

گذاری هدانیک عبارت است از  روش قیمت نماید، کالا معین می

رگرسیون قیمت مشاهده شده یک کالا بر روی صفات کیفی 

توان گفت روش هدانیک تقاضای یک محصول  براین میآن، بنا

گیرد.  و یا نهاده را به صورت تابعی از خصوصیات آن در نظر می

های اقتصادی این روش به سه منظور به کار گرفته  در پژوهش

.بکرآورد  2.ساختن شاخص قیمت برای یک کالا 5شده است، 

ک های منتسب به یک  .ارزیابی ارزش ویژگی9ارزش یک کالا و 

گکذاری هکدانیک توسکط     کالا. بر همین اساس، روش قیمکت 

ار اقتصاددانان برای کالاهایی که بازار پذیر نیستند نیز بکه کک  

محیط زیستی، تا از طریکق   گرفته شده است؛ مانند کالاهای

ها بخصوص مسکن و یا بر  برآورد اثر این کالاها بر بازار دارایی

                                                 
5  Damage Cost Avoided Method

6 - Replacement Cost Method

7- Substitute Cost Methods

8- Contingent Valuation Method
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و یا تمایکل بکه    5ختنیروی کار، تمایل به پردا بازار دستمزد

را برای کالاهای غیربازاری نیز برآورد نمایند. تمایل به  2پذیرش

کننده  پرداخت برابر است با مقادیری از درآمد پولی که مصرف

حاضر است برای بهبود وضعیت رفاهی خود و یا جلوگیری از 

 (.2کاهش رفاه خود پرداخت کند )

 چکه  بکار  نیاول که موضوع نیا خصوص در یادیز یها بحث

 در اسکت  نموده استفاده کیهدان یگذار متیق روش از یکس

 از (5393ککورت )  .اسکت  آمده انیم به سخن متعدد مقالات

 رکود از بعد و قبل خودرو متیق سهیمقا یبرا کیهدان روش

 دانشکگاه  از ،واگ امکا  است، پرداخته (5323) سال در بزرگ

 انجکام  ییکارها خصوص نیا در زین (5321) سال در هاروارد

هکا  و والاس   ،(5333کلول و دیلمکور )  به توجه با. بود داده

. باشند یم کیهدان روش از استفاده در شروانیپ جزو (5322)

 کیهدان واژه از خود مقاله در که بودکورت  بار نیاول یبرا اما

 یبکرا  را کیهکدان  روش (5315گکریلیچیس ) . نمود استفاده

 دهیک نام مکت یق شکاخص  که کالاها متیق رییتغ یریگ اندازه

 کیتئور ساختار( 5311روزن ). داد گسترش و بسط شود یم

 ارائه را یشنهادیپ یها متیق خصوص در یریگ میتصم یبرا

 یبکرا  ککالا  کیک  یهکا  یژگک یو یضمن ارزش ینوع به که داد،

 اقتصاددانان روزن از پس(. 9) باشد یم مختلف کنندگان مصرف

 کردند، یم استفاده کار و نمسک یبازارها از شتریب که یمتعدد

 صدا، و سر هوا، یآلودگ مانند یمختلف محیط زیستی عوامل از

 خطکر  و گانیهمسا یقوم بیترک م،یاقل ،یاجتماع رساختیز

 وجود یاصل فرض چند روزن مدل در(. 1) کردند استفاده زلزله

 متیق مورد در دارانیخر و فروشندگان دو هر که نیا اول. دارد

 یدارا خانه هر به مربوط یها یژگیو متیق نینهمچ و ها خانه

 بکه  بکازار  که است نیا فرض نیدوم.  باشند یم کامل اطلاعات

 فروش یبرا که ییها خانه کهی طور به باشد بزرگ یکاف اندازه

 بکا  بتوانکد  بخواهکد  داریک خر که زمان هر در شوند یم گذاشته

 که دشو یم فرض آخر در. ابدیب را یا خانه متفاوت یها یژگیو

 جانب از تیفعال و طرف دو جانب از یرقابت رفتار در بازار اندازه

 (.1) داشت نخواهد ریتاث بازار متیق یرو بر بازار گروه دو افراد

                                                 
1- Willingness to Pay    

2- Willingness to Accept  

محکیط   ویژگکی  یکک  عنکوان  به طولانی مدت به هوا آلودگی 

 خطکر انکداختن   شود که موجب به می محسوب منفی زیستی

وری  تاثیر منفی بر بهره ایجاد نتیجه موجب در و انسان سلامت

 )در صورت منفی اثرات به بررسی زیادی مقالات. خواهد داشت

 با اند. ملک پرداخته ارزش بوسیله هوا آلودگی داشتن(، وجود

 نتایج رگرسیون، مدل تعیین در فنی مشکلات از وجود برخی

 بکازار مسککن   است که این فرضیه از حمایت کلی در طور به

گذاری نمایکد. چیکارازو و    را قیمت هوا گیآلود تاثیر تواند می

ای با عنوان تاثیر کیفیکت محکیط    ( در مقاله2151همکاران )

زیستی بر روی انتخاب مکان مسکن به برآورد تاثیر کیفیکت  

محیط زیست در انتخکاب مسککن در شکهر تورانتکو  ایتالیکا      

اند. آنها با استفاده از مدل هدانیک بکه نتکایج مهمکی     پرداخته

ها وجود خطوط اتوبوس رانی تاثیر  اند. براساس یافته تهدست یاف

ها دارد و از طرفی دیگر وجود خطوط  مثبتی بر روی قیمت خانه

راه آهن به دلیل سر و صدای زیاد محیطی، تکاثیر منفکی بکر    

قیمت منازل مسکونی دارند، همچنین کیفیکت هکوا یککی از    

شهر  گیری در خرید منازل مسکونی در عناصر مهم در تصمیم

ای با عنوان  ( در مقاله2151(. هانگ و لانز )6باشد ) تورانتو می

ارزش کیفیت هوا در شهرهای چین، از مدل دو بازار ککار و  

گیری در تعیین محل  ها استفاده کردند تا عوامل تصمیم دارایی

های خود را  سکونت را برای کارگران تعیین نمایند، ایشان داده

ر جمع آوری و از دو مدل هدانیک شه 211برای  2152از سال 

دهد  اند. نتایج نشان می دستمزد و قیمت مسکن استفاده نموده

که قیمت مسکن، دستمزد نیروی کار و آلودگی هوا تاثیر معنی 

% در آلودگی هوا 5باشند. همچنین کاهش  داری بر هم دارا می

دلار و افزایش در قیمت  6/91موجب کاهش دستمزد به میزان 

(. لیگکوس و پترنیکک   1گردد ) دلار می 61/55میزان  خانه به

گیری تاثیرات ساختاری،  ای با عنوان  اندازه ( در مقاله2156)

مکانی و محیطی: تجزیه و تحلیکل هکدانیک بکازار مسککن در     

لهستان، وروکلاو در چهارمین شهر بزرگ لهستان به بررسی در 

ک و خصوص تاثیر موارد ذکر شده بر روی ارزش بازاری املا

اند. در این تحقیق از روش هدانیک استفاده  مستغلات پرداخته

 2159های  تراکنش نقل و انتقال در بین سال 5515شده است. 
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در این شهر انتخاب شده است. آنها از شکل تکابعی   2151تا 

برای محاسکبه مکدل    5کاکس-خطی، شبه لگاریتمی و باکس

دهد که مساحت  میاند. نتایج نشان  هدانیک خود استفاده نموده

آپارتمان و پارکینگ تاثیر مثبکت بکر قیمکت مسککن دارنکد.      

همچنین فاصله بیشتر تا مرکز شهر و عمر بنای بیشتر از قیمت 

کاهد، هیچگونه تکاثیری ناشکی از آلکودگی هکوا و      مسکن می

 (.1آلودگی صوتی بر قیمت مسکن یافت نشده است )

یستی و لزوم تغییر در ایران نیز با اهمیت یافتن مسائل محیط ز

نگاه به کالاها و خدمات محیط زیستی از یک کالای مجانی به 

گذاری هدانیک به عنوان یکی  کالایی دارای ارزش، روش قیمت

گذاری مورد استفاده قرار گرفت. با توجه به  های قیمت از روش

باشد، عدم رعایت  این که ایران یک کشور در حال توسعه می

هکای محکیط    وجب افزایش آلکودگی بهداشت محیط زیستی م

زیستی گشته و این خود موجب سخت شکدن زنکدگی بکرای    

 نمایند.  شود که در مناطق آلوده زندگی می افرادی می

( در پژوهشی با عنوان تخمینی از 5915شاهی و خوش اخلاق )

خسارت اقتصادی آلودگی هوا در شهر شیراز، ککاهش ارزش  

ش هدانیک مورد بررسکی  مسکن ناشی از آلودگی هوا را از رو

قرار داده و کل خسارت وارد شده به ازای یک درصد افزایش در 

 225میزان ذرات معلق در هوا را برای ایکن شکهر در حکدود    

( 5911(. صادقی و همکاران )3میلیارد تومان برآورد نموده اند )

به بررسی تاثیر آلودگی هوا بر ارزش مسکن در شکهر تبریکز   

های مربوط به قیمت  ن پژوهش از ترکیب دادهاند. در ای پرداخته

های  های مربوط به آن و نیز داده اجاره بهای منازل و ویژگی

های هوای این شهر استفاده  مربوط به میزان متوسط آلاینده

های محیط زیستی شامل: ذرات کمتر از  شده است. مشخصه

کربن و  میکرون مانند غبار، دود، ذرات سوخته و منوکسید 1/2

کاکس استفاده کردند و -شود. آنها از شکل تابع باکس وزون میا

برای برآورد پارامترهای مدل از روش حداکثر راسکت نمکایی   

دهند که اجاره بهای اماکن  اند. نتایج نشان می استفاده نموده

یابکد. یعنکی    های هوا کاهش مکی  مسکونی تحت تاثیر آلاینده

دارای ارزش املاکی که در ناحیه خکوش آب و هکوا هسکتند    

                                                 
1  Box-Cox

های محلی و ساختاری  باشند. علائم تمام مشخصه بیشتری می

% با علامت مورد نظر مطابقت 51ها در سطح معنی داری  خانه

دهد که میل نهکایی بکه پرداخکت بکرای      دارد. نتایج نشان می

خانوارهای تبریزی برای کاهش در یک واحد آلودگی هوا معادل 

 (.51ریال است ) 39111

 مسکن معاملات از موجود های داده تحقیق، زمانی دبع لحاظ از

 مقطعی داده از استفاده. است شده آوری جمع 5931 سال در

 در بخصوص زمان طول در که تورمی اثرات که گردد می موجب

 ایکن  جغرافیکایی  گردد. بعد حذف آید می بوجود مسکن بخش

 . باشد می تهران شهر گانه 22 مناطق پژوهش

ندان از ارزش کالاهای محیط زیستی و اثرات آگاهی یافتن شهرو

شود که افراد درک صحیحی از  اجتماعی آن باعث می-اقتصادی

ارزش این گونه کالاها داشته باشند و بدانند که آلوده ساختن 

محیط زیست چگونه و به چه اندازه علاوه بر تاثیر روی سلامت 

گذاری  زشهای ایشان نیز اثر خواهد گذاشت. ار افراد، بر دارایی

دقیق کالاهای محیط زیستی همچنین، دید روشنی در خصوص 

هکای اقتصکادی بکه     گکذاری و توجیکه اجکرای طکرح     سیاست

ریزان خواهد داد، بدین صورت که امککان تحلیکل بهتکر     برنامه

ها را با هم و انتخاب بهترین و  ها و همچنین مقایسه آن پروژه

نماید. بر  راهم میگذار ف کم هزینه ترین پروژه را برای سیاست

گذاری هدانیک توسط اقتصاددانان برای  این اساس، روش قیمت

کالاهایی که بازار پذیر نیستند نیز به کار گرفته شده اسکت،  

مانند کالاهای محیط زیستی، تا از طریق برآورد اثر این کالاها 

ها به خصوص مسکن، رفتار افراد در بازارهکای   بر بازار دارایی

ه سازی شده جهت درک ارزش یک کالا یا خدمت واقعی یا شبی

گیرد. هدف اصلی این تحقیق  محیط زیستی مورد مطالعه قرار 

نیز، برآورد ارزش هوای پاک و میزان تمایل به پرداخت جهت 

بهبود کیفیت هوا توسط شکهروندان در ککلان شکهر تهکران     

 باشد. می

 

 ها مواد و روش

 در اسکت،  ریز فرمول طبق کیهدان متیق تابع یعموم شکل

 که شود، یم یمعرف مسکن یها یژگیو بردار عنوان به Z نجایا

 Ek نجکا یا در ککه  باشکد  یمک  E2،E1 ،z3،.....،z2،z1 شکامل 
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 مکت یق تابع. باشند یم یستیز طیمح یرهایمتغ دهنده نشان

 : شود یم داده نشان ریز صورت به کیهدان

(5) )3,....,2,1,2,1()( ZZZEEfzP  

 ککه  ناهمگن یکالا یبرا است یمتیق فهرست کی تعادل نیا

  و کننده مصرف ادیز تعداد تعامل با کامل رقابت بازار فرض تحت

 میبکدان  ککه  اسکت  مهکم  نیا. رسند یم فروشه ب دکنندهیتول

 امکا  است، برونزا گان کنند مصرف یبرا P(Z) متیق فهرست

 کالا کی انتخاب با که ندینما نیمع توانند یم کنندگان مصرف

 پرداخت مقدار چه مشخص یها یژگیو دیخر با ،(مسکن مانند)

 (. 55) ندینما یم

 تقاضا از یناش که مسکن یبرا را خانوار یدرخواست متیق روزن

 یشکنهاد یپ مکت یق را باشکد  یم آن مختلف یها یژگیو یبرا

 افراد یها یژگیو یرو بر یکنترل میتوان ینم که آنجا از. نامد یم

 م،یباشک  داشکته  کینهکدا  روش در حاتیترج و درآمد مانند

. میینما اعمال فرد هر یبرا را یمختلف شنهادیپ توابع میتوان یم

 یطیشرا ما به بودجه تیمحدود گرفتن درنظر با یحداکثرساز

 انتخکاب  را یژگک یو هکر  سکطوح  فرد هر آن در که دهد یم را

 .دینما یم

(2) )(ZPXY  
ورت زیر نوشته در نتیجه تابع هدف برای مصرف کننده به ص

 شود: می

(9) ))((),( ZPXYZXUL   

 با رعایت شرط مرتبه اول، از تابع فوق خواهیم داشت: 

(1) 0//  XUXL 

(1)  UxXU / 

(6) 0/)(.//  ZjZPZjUZjL  

(1) ZjZPUxUZjZjU  /)(./ 

(1) 0)(/  ZPXYL  

 :براین اساس داریم

(3) UxUzjPzjZjZP //)(  

بردار مشتق مرتبه اول از تابع قیمکت هکدانیک    Pzjدر اینجا 

 های واحد مسکونی می باشد. نسبت به هر یک از ویژگی

 نسبت ییجز یها مشتق یسر کی کیهدان متیق تابع از اگر

 شود، گرفته یمسکون واحد کی معرف یها یژگیو از کی هر به

 متیق ای کل ارزش یینها راتییتغ رانگینما حاصل یها مشتق

 گرید سطح ماندن ثابت صورت در مزبور، یمسکون واحد یتعادل

. بکر ایکن اسکاس بسکیاری از     بکود  خواهند معرف، یها یژگیو

قرار  Pzjاقتصاددانان محیط زیست تمرکزشان را بر محاسبه 

توانند تمایل نهایی به پرداخت را  دهند، زیرا از این طریق می می

های محیط زیستی اسکتخراج   های جزئی این ویژگی قاز مشت

 حداکثر ریز فرمول براساس را خود سود ها بنگاه(. 52نمایند )

 : ندینما یم

(51) ),,()(. SZQCZPQ  

 دیک تول بنگکاه  ککه  Z از اسکت  ییواحکدها  تعداد Q که ییجا

. اسکت  بنگاه یها یژگیو  Sاست، نهیهز تابع C(0) د،ینما یم

. است یمتفاوت نهیهز تابع یدارا بنگاه هر که است نیا بر فرض

 بنگاه عرضه تابع ،یحداکثر سطح در سود تابع یساز وارونه با

 :است ریز صورت به

(55) )*,*,*,;( SiZQZiCiCi  

 مکت یق تکابع . باشکد  یم سود از یحداکثر سطح π* نجایا در

 مشکتق بنگکاه   عرضکه تابع  و خانوار شنهادیپ تابع از کیهدان

  (.52) دشو یم

 یبکرا  مختلف یتابع یها شکل صورت به کیهدان متیق مدل

 آنچکه . شکود  یم گرفته بکار ها یژگیو و عوامل راتیتاث برآورد

. است بوده کیهدان متیق تابع یعموم شکل شد گفته تاکنون

 روش در یتکابع  فکرم  خصوص در مختلف مطالعات یبررس با

 یرابک  خکاص  روش ککه  گفکت  توان یم کیهدان یگذار متیق

 یسو از یگوناگون یها فرم و است نشده ارائه یتابع فرم انتخاب

 و ایک مزا یدارا کدام هر که اند شده شنهادیپ مختلف محققان

 از کیهکدان  معادلکه  یتکابع  فرم. باشند یم خود خاص بیمعا
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 مانند تر ساده یها مدل هیاول مطالعات. گردد یم نییتع ها داده

 (.3) کردند یم انتخاب را یتمیلگار یخط ،یتمیلگار شبه ،یخط

 

 منطقه مورد مطالعه

 مسکن معاملات از موجود های داده تحقیق، زمانی بعد لحاظ از

 هکای  داده از اسکتفاده . است شده آوری جمع 5931 سال در

 زمکان  طکول  در که تورمی اثرات که گردد می موجب مقطعی

 گکردد. بعکد   حکذف  آیکد  می بوجود مسکن بخش در بخصوص

. باشکد  می تهران شهر گانه 22 مناطق پژوهش ینا جغرافیایی

ها و اطلاعات در این تحقیق از دو روش  جهت جمع آوری داده

ای و میدانی استفاده شده است. به ایکن ترتیکب ککه     کتابخانه

ها،  جهت جمع آوری پیشینه و مبانی نظری تحقیق از کتابخانه

گاه اطلاعات رسانی مانند پای ها، نشریات و مراکز اطلاع نامه پایان

علمی جهاد دانشگاهی و پژوهشگاه علوم و فناوری اطلاعکات  

های معتبر علمکی جهکت    ایران و همچنین جستجو در سایت

دستیابی به آخرین دستاوردهای مطالعات انجام شده استفاده 

 گردیده است. 

های تمایل به پرداخت استفاده شده  در مطالعاتی که از روش

شکود.   حجم نمونه به کار برده نمی است، الگوهای رایج تعیین

توان از مطالعه صورت گرفتکه توسکط مایککل و کارسکون      می

( بککرای انککدازه نمونککه و سککطوح دقککت در مطالعککات  5313)

 (. 59گذاری استفاده نمود ) ارزش

برای تعیین حجم نمونه مناسب در برآورد تمایل به پرداخت،  

اخت برآورد شده از اندازه نمونه، به انحراف معیار تمایل به پرد

تا  31تمایل به پرداخت واقعی وابسته است، به طوری که در 

 Dدرصد مشاهدات، تمایل به پرداخت برآورد شده به اندازه  31

درصد از تمایل به پرداخت واقعی انحراف داشته باشد. انکدازه  

نمونه انتخاب شده، به دقت آماری و انحراف از میانگین واقعی 

( در سطح اطمینان معین و تفاوت Uنرمال )جامعه با توزیع 

بین تمایل به پرداخت واقعی و تمایل به پرداخت برآورد شده 

 ( 59شود: ) بستگی داشته و به شکل زیر بیان می

(52) 
2)̂

.2/1
(

D

VU
n




 

، سطح α-5/ 2خطای نسبی  Vاندازه نمونه،  nدر این رابطه، 

ت واقعی و تمایل به تفاوت بین تمایل به پرداخ Dاطمینان و 

پرداخت برآورد شده است که به صورت درصدی از تمایل بکه  

و  1/2شود. در این تحقیق خطای نسبی  پرداخت واقعی بیان می

درصد قرار دادیم و تفاوت بین تمایل به 51سطح معنی داری را 

درصد از تمایل  1پرداخت واقعی و تخمین زده شده در سطح 

سشنامه مورد نیاز در این تحقیکق  به پرداخت واقعی، حجم پر

 ایم.  نمونه را تعیین کرده 6161برابر 

  67652^25.822)̂
05.0

5.2*645.1
( n

 
با توجه به ایکن ککه مطالعکات میکدانی و طراحکی و تکمیکل       

گکذاری   های ضروری در مدل قیمکت  پرسشنامه یکی از بخش

یابی  باشد، مهمترین مشکل در روش هدانیک دست هدانیک می

فی با بیشترین متغیر تاثیرگذار جهت بالا بردن به تعداد نمونه کا

باشد، که هم از لحکاظ زمکان، هزینکه و     دقت برآورد مدل می

نمود  گیری، پژوهشگران را مجبور می وسعت منطقه مورد نمونه

که به استفاده از تعداد حداقلی از نمونه و همچنکین حکداقل   

ع متغیرهای قابل بررسی بسنده کنند. در این تحقیق جهت رف

  Accessافزار  مشکل تعداد نمونه و متغیر لازم با استفاده از نرم

(، پرسشنامه شامل متغیرهای مورد نیاز طراحی گردیده 2151)

و با توجه به پراکندگی مناسب شعب بانک مسکن در مناطق 

منطقکه( و ارزیککابی   22شکعبه در   511شکهر تهکران )تعکداد    

ارزیابی املاک، تخصصی املاک مورد معامله توسط کارشناسان 

ها از فرم ارزیابی املاک مسکونی  اطلاعات مورد نیاز پرسشنامه

های  موجود در شعب سطح شهر تهران جمع آوری گردید. داده

منطقه شهر تهران نیز از  22مربوط به وضعیت آلودگی هوای 

هکای   سامانه کنترل کیفیت هوای تهران دریافت شکده، داده 

( یکپارچه 2151) Excelرم افزار استخراج شده با استفاده از ن

( مورد تجزیه 1) Eviewsشده و سپس با استفاده از نرم افزار 

سازی اقتصادی و برآورد پارامترها و  و تحلیل قرار گرفته و مدل

استخراج میزان تمایل برای مشخصه محکیط زیسکتی انجکام    

 خواهد گرفت.
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 معرفی متغيرهای مدل

پیشکین در زمینکه روش   با توجه به مطالعات صورت گرفتکه  

گروه  9های منزل مسکونی در این تحقیق به  هدانیک، ویژگی

گردنکد.   بندی می ساختاری، همسایگی، محیط زیستی تقسیم

لازم به ذکر است که انتخاب متغیرهای زیر مجموعه هر یک از 

ها براساس مبانی نظری ذکر شده بستگی زیادی به  این ویژگی

این باید در دسترس و قابل احصا  نظر محقق داشته و علاوه بر

 باشند.

متغیر وابسته در این تحقیق قیمت مسکن اسکت ککه ارزش    

نمایکد. سکطح    واحد مسکونی معامله شده را به ریال بیان مکی 

قیمت تعادلی در بازار مسکن بکه وسکیله مکانیسکم عرضکه و     

هکا از   آید. البته در برخی از پژوهش تقاضای مسکن بدست می

ه عنوان متغیر وابسته نیز استفاده شده است اما اجاره مسکن ب

(، عقیده دارد که قیمت مسککن بکازگو   2119پالم کوییست )

آوریم و  کننده ارزش خدماتی آتی است که از مسکن بدست می

ای مسکن ارزش خدماتی است که در طول دوره  قیمت اجاره

که  شود. بنابراین اگر انتظار بر این باشد قرارداد اجاره حاصل می

در آینده تغییری در شرایط محیط زیستی بوجود بیایکد، در  

نتیجه این انتظار در قیمت خرید و فروش مسکن تاثیر خواهد 

 گذاشت و نه در قیمت اجاره مسکن.

هکای   متغیرهای مستقل در ایکن پکژوهش شکامل مشخصکه     

ساختاری مسکن که عبارتند از متراژ بنا، سکن بنکا، اسککلت    

قه، طبقه وقوع واحد، تعداد پارکینگ، ساختمان، واحد در طب

آسانسور، انباری، اسکتخر، سیسکتم اعکلام حریکق، موقعیکت      

جغرافیایی نوع پوشش کف، نمای ساختمان، سیستم سرمایشی، 

 سیستم گرمایشی.

های همسایگی مناطق عبارتند از مسکاحت ککاربری    مشخصه

میانگین زمکان رسکیدن بکه     بهداشتی به کل جمعیت منطقه،

ایستگاه اتوبوس برحسب دقیقه، درصد ساکنانی که در فاصله 

متری از فضای سبز قرار دارند، میزان رضایت از کیفیت  911

جمع آوری زباله، نسبت مساحت کاربری آموزشکی بکه ککل    

 (.56( )51-51مساحت در مناطق )

های محیط زیستی )آلودگی هوا( که عبارت است از  مشخصه

وجود هر نوع آلاینده اعم از جامد، مایع، گاز و تشعشع پرتوزا و 

غیرپرتوزا در هوا به تعداد و در مدت زمانی که کیفیت زندگی را 

برای انسان و سایر جانداران به خطر اندازد یا به آثار باستانی و 

 اموال خسارت وارد آورد. 

شاخصی است که برای پیش بینی روزانه  5شاخص کیفیت هوا

گیرد. این شاخص شهروندان  یفیت هوا مورد استفاده قرار میک

سازد و میکزان   را از کیفیت هوا )پاک یا آلوده بودن( آگاه می

کند. به عبکارت دیگکر    ارتباط آن با سطوح سلامت را ارائه می

دهکد و   میزان تاثیر هوای آلوده بر سلامت انسان را نشان می

ازد. شاخص کیفیت هوا س درک آن را برای شهروندان آسانتر می

برای شش آلاینده اصلی هوا، شامل منواکسیدکربن، ازن، دی 

اکسید گوگرد، دی اکسید نیتروژن، ذرات معلق کوچک تر از 

میکرون محاسکبه   1/2میکرون و ذرات معلق کوچکتر از  51

نیکز بکه   ( 2119) کوئیست پالم نظر طبق (. البته51شود ) می

هم بهتر این  بر متغیرها متقابل اثر یا و همبستگی ایجاد دلیل

(. 51اسکتفاده شکود )   زیسکتی  محکیط  متغیر است که از یک

براساس اعلام شرکت کنترل هوای تهران استاندارد شاخص هوا 

ناسالم  515-511( سالم، )15-511( پاک، )1-11برای عدد )

( 215-911( ناسکالم، ) 515-211های حسکاس(، )  برای گروه

براساس گزارش  باشد. خطرناک می (915-111بسیار ناسالم، )

روز  51، شهر تهران دارای 5931کیفیت هوای تهران در سال 

روز ناسککالم بککرای   11%(، 15روز سککالم ) 261%(، 1پککاک )

روز ناسالم برای عموم افراد  3%( و 22گروههای حساس جامعه )

 (.51) %( بوده است2جامعه )

آلودگی هوا  در این تحقیق سعی داریم که میزان تاثیر شاخص

بر قیمت مسکن و همچنین میزان تمایل به پرداخکت جهکت   

بهبود کیفیت هوا را توسط افراد برآورد نماییم، از آنجا که در 

چند سال گذشته میزان آلودگی هوا به وسیله این شاخص که 

باشد به شهروندان اعلام  های آلودگی هوا می ترکیبی از شاخص

اصلی این تحقیق این است که شد، بنابراین، یکی از فروض  می

تواند بر نحوه رفتار شکهروندان در   آیا شاخص کیفیت هوا می

                                                 
1 - Air Quality Index 
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انتخاب و خرید دارایی مانند مسکن تاثیر گذار باشد؟ و میزان 

پرداختی شهروندان برای یک واحد کاهش در شاخص آلودگی 

 باشد؟ هوا به چه میزان می

ا بکا هکم   در این تحقیق از محاسبه چندین متغیر آلودگی هو

(، بکه  2119پالم کوییست ) نظر طبق اجتناب شده است، زیرا

هم بهتر این  بر متغیرها متقابل اثر یا و همبستگی ایجاد دلیل

در هنگام برآورد اثر  زیستی محیط متغیر است که تنها از یک

 ها استفاده شود. آن بر دارایی

 ها يافته

ل هکای سکاختاری منکاز    برخی از مهمترین ویژگکی  5جدول 

گانه شهر تهران که در سال  22مسکونی معامله شده در مناطق 

دهد. میانگین  اند را نمایش می مورد معامله قرار گرفته 5931

سال و متوسط تعداد اتاق در واحدهای  51سن بنا در حدود 

بوده است. هرچه به مناطق مرکز  61/5معامله شده شهر تهران 

د اتکاق در واحکد   شویم متوسط تعدا و جنوب شهر نزدیک می

کند، متوسکط متکراژ معاملکه شکده،      مسکونی کاهش پیدا می

% واحدهای معامله شده در 19/12متر بوده، همچنین  69/15

اند.  دارای حداقل یک پارکینگ بوده 5931شهر تهران در سال 

% واحدهای معامله شده دارای اسکلت 11/19به طور میانگین

% واحکدهای مسککونی   15/61اند. به طور متوسکط   بتنی بوده

% 31/61انککد.  معاملکه شکده در تهککران دارای آسانسکور بکوده    

اند و به طور  واحدهای مسکونی معامله شده دارای انباری بوده

% واحدهای معامله شده در شهر تهکران دارای  19/9متوسط 

% 11/5اند. همچنین به طور متوسط  سیستم اعلام حریق بوده

 اند. ن دارای استخر بودهمنازل معامله شده در شهر تهرا

 

 تهران شهر مسكونی منازل ساختاری ويژگی -0 جدول
Table1. Structural characteristics of residential buildings in tehran 
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5 11/3 59/2 13/36 12/11 25/11 16/16 23/12 69/61 59/9 25/1 

2 11/51 15/2 11/11 11/39 21/16 1/15 11/13 11/16 13/9 11/2 

9 11/3 32/5 31/31 32 6/11 6/13 1/12 1/11 6/1 1/1 

1 56/51 63/5 13/16 11/19 91/13 99/11 11/13 61/11 3/9 12/2 

1 31/55 11/5 11/11 61/11 11/11 11/19 53/13 92/11 1/9 11/1 

6 91/3 31/5 11/11 11/16 61/61 11/12 3/12 53/11 11/2 1 

1 52/55 12/5 11/61 19/61 91/91 61/61 91/61 1/19 59/1 12/5 

1 51/3 16/5 16/61 6/66 15/95 12/11 11/61 19/12 19/1 61/2 

3 6/1 13/5 11/66 25/11 63/11 3/15 56/65 61/11 1 1 

51 59/55 99/5 65/11 11/11 13/66 12/13 51/16 69/12 21/2 29/5 

55 11/51 12/5 3/62 32/11 31/16 19/15 5/62 25/11 39/2 19/1 

52 11/3 12/5 31/69 11/61 53/13 91/65 2/62 11/12 11/2 15/1 

59 15/51 19/5 13/63 91/61 11/25 25/61 25/61 11/11 16/2 11/5 

51 6/3 11/5 5/66 31/61 19/51 61/11 16/16 91/12 11/2 91/2 

51 15/1 69/5 29/66 16/35 11/51 52/61 11/61 21/11 15/3 19/9 

56 25/3 65/5 52/11 11/13 11 91/65 15/91 91/11 96/9 5/2 

51 61/6 91/5 29/61 55/12 61/11 56/69 13/22 69/15 36/1 35/5 

51 62/1 1/5 51/66 91/66 16/15 6/61 12/16 11/19 99/5 11/1 
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53 19/3 69/5 3/61 9/11 12/15 11/11 11/11 51/19 19/9 1 

21 11/1 1/5 13/11 91/61 11/11 16/61 13/13 91/11 96/5 61/1 

25 13/3 61/5 6/12 91/11 61/63 69/61 1/11 1/66 11/1 13/5 

22 1/52 11/5 31/13 11/11 11 15/11 12/11 12/19 15/1 56/5 

 11/5 19/9 31/15 3/61 15/61 1/19 19/12 69/15 61/5 55/51 میانگین

 
با توجه به این که در برخی از مناطق شهر تهران برخی از 

 52شوند مانند مناطق  گیری نمی ها در طول سال اندازه آلاینده

. گردد منطقه شهر تهران برآورد می 21، لذا مدل برای 51و 

دهند متوسط قیمت مسکن در شهر تهران  نتایج نشان می

میلیون ریال بوده و میانگین شاخص کیفیت هوا برای  2،111

 باشد. می 39/16منطقه عدد  21

با توجه به مطالب عنوان شده در خصوص فرم تابعی مدل در 

تحقیقاتی که انجام شده، بهترین نتیجه ممکن از فرم تابعی 

تخراج شده است. از دلایل مزیت فرم لگاریتمی دو طرفه اس

تابعی لگاریتمی دوطرفه این است که اولاً موجب کاهش تاثیر 

مشاهدات پرت شده و ثانیاً موجب کاهش شدت همخطی بین 

ای از پارامترها را بدنبال دارد،  متغیرها شده و تفسیر ساده

همچنین این فرم مشکلات مربوط به ناهمسانی واریانس 

دهد و در نتیجه قدرت توضیح  یز کاهش میجملات خطا را ن

 (.53دهندگی مدل با این فرم افزایش خواهد داشت )

در این تحقیق از روش کل به جزء یا رویکرد هندری برای به 

دست آوردن متغیرهای مهم مدل استفاده شده است. تابع 

هدانیک معرفی شده در بخش قبل از روش حداقل مربعات 

گردید. سپس  برآورد  Eviewsنرم افزار  معمولی و با استفاده از

های پرت در مدل  ای کوک داده با استفاده از روش فاصله

شناسایی و پس از بررسی حذف گردیدند، همچنین متغیرهایی 

معنی بودند نیز از مدل حذف شدند. لازم به ذکر  که در مدل بی

است که به دلیل تعداد بالای متغیرهای مجازی، و ایجاد 

ید از برآورد مدل با اثر متقابل عوامل کیفی همخطی شد

های فروض  استخراج شده آزمون  ایم. برای مدل منصرف شده

دهد  نشان می 2کلاسیک انجام گرفته که طبق جدول شماره 

باشند. همچنین  های حاصل از رگرسیون نرمال می باقی مانده

نیز مشکلی که بیان کننده  12/5آماره دوربین واتسون با عدد 

دهد. یکی از  مبسته بودن اجزای اخلال باشد را نشان نمیه

های مقطعی مشکل ناهمسانی  مشکلات اصلی استفاده از داده

واریانس اجزای اخلال است. با استفاده از آزمون وایت مشخص 

گردد که مدل دارای ناهمسانی واریانس بوده بنابراین با  می

م نمودیم. مدل استفاده از آزمون وایت به رفع ناهمسانی اقدا

 برآورد گردید. 2نهایی طبق جدول شماره 

 

 مدل نهايی -2جدول 

Table 2. Final model 

 متغير
 مدل نهايی

 سطح معنی داری tآماره  ضريب

C 31/51 21/511 1/1 

 Log(age) 195/1- 91/6- 1/1 سن بنا

 Log(area) 11/5 11/66 1/1 مساحت

 55/1 91/51 1/1 (Parking) پارکینگ

 log(upstory) 121/1- 6/1- 1/1 واحد در طبقه

 log(storyno) 159/1- 11/2- 113/1 شماره طبقه

 log(grean) 15/1- 61/25- 1/1 فضای سبز
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 log(trash) 11/1 26/11 1/1 جمع آوری زباله

 log(health) 92/1- 62/51- 1/1 مساحت بهداشتی

 Log(bustime) 21/5- 51/91- 1/1 زمان رسیدن به ایستگاه اتوبوس

 123/1 15/1 1/1 (rooms) تعداد اتاق

 Log(Aqi) 111/1- 93/1- 1/1 شاخص کیفیت هوا

 51/1 51/51 1/1 (Elevator) آسانسور=بله

 123/1 61/1 1/1 (Frametype) اسکلت=بتن

 536/1 39/9 1/1 (Heating) گرمایش=چیلر

 11/1 51/51 1/1 (Heating) گرمایش=پکیج

 51/1 31/51 1/1 (Heating) فاژگرمایش=شو

 11/1 13/1 1/1 (Warehouse) انباری=بله

 11/1 59/9 1/1 (Pool) استخر=بله

 161/1- 31/9- 1/1 (Cooling) سرمایش=کولر آبی

 111/1 91/9 1/1 (Floorcover) کف=پارکت

 115/1 11/1 1/1 (Floorvover) کف=سنگ

R-squared 15/1   

Durbin-Watson 12/5   

Prob(F-statistic) 1/1   

Jarque-bera 26/5   

 

درصد از  15دهند که در مدل لگاریتمی،  نتایج نشان می

تغییرات لگاریتم قیمت مسکن به وسیله متغیرهای منتخب در 

شود. آلودگی هوا نیز همان طور که انتظار  مدل توضیح داده می

باشد.  ی میرود دارای تاثیر منفی بر روی قیمت واحد مسکون می

با افزایش یک درصد در شاخص کیفیت هوا قیمت واحد 

کند. در  درصد کاهش پیدا می 116/1مسکونی به طور متوسط 

این مدل متغیر مساحت خانه دارای بیشترین تاثیر مثبت بر 

باشد. با فرض ثابت بودن سایر متغیرها  قیمت واحد مسکونی می

، قیمت واحد با افزایش یک درصد در مساحت واحد مسکونی

درصد افزایش  11/5مسکونی را در شهر تهران به طور متوسط 

دهد. از طرفی دیگر سن بنا دارای تاثیر منفی بر قیمت واحد  می

مسکونی بوده و افزایش یک درصدی سن بنا موجب کاهش به 

درصدی در قیمت واحد مسکونی در شهر  19/1طور متوسط 

های  ن یکی از ویژگیگردد. وجود پارکینگ به عنوا تهران می

واحد مسکونی دارای تاثیر مثبت بر قیمت مسکن بوده         به 

طوری که افزایش یک واحد در تعداد پارکینگ موجب افزایش 

درصدی در قیمت واحد مسکونی  55/1به طور متوسط 

گردد. تعداد واحد در طبقه برای واحد مسکونی نیز دارای  می

 باشد. نی میتاثیر منفی بر قیمت واحد مسکو

های مورد انتظار  های محیطی نیز دارای علامت همچنین ویژگی

باشند. افزایش یک درصد در تعداد ساکنانی که در فاصله  می

متری از فضای سبز قرار دارند قیمت واحد مسکونی   911

دهد افزایش  کند که نشان می درصد کاهش پیدا می 12/1

بز موجب ایجاد ها و فضای س جمعیت ساکن در اطراف پارک

های مختلفی  مزاحمت و شلوغی شده که این مزاحمت به گونه

مانند سر و صدای محیطی و یا ایجاد ترافیک و یا معضلات 



 

                                                                                                ....  هوا کيفيت بهبود برای پرداخت به برآورد ميزان تمايل 

 

028 

اجتماعی بروز نموده که تاثیر منفی بر قیمت مسکن نشان 

دهد. اما متغیر میزان رضایت از جمع آوری زباله در مناطق  می

واحد مسکونی دارد، به طوری تهران تاثیر مثبتی بر روی قیمت 

آوری زباله در  که افزایش یک درصدی در میزان رضایت از جمع

درصدی در قیمت واحد  13/1سطح شهر تهران موجب افزایش 

گردد. همچنین افزایش یک درصدی در مساحت  مسکونی می

کاربری مراکز بهداشتی در مناطق شهر تهران، قیمت واحد 

کند که  رصد کاهش پیدا مید 95/1مسکونی به طور متوسط 

باشد، زیرا  منطبق با دستاوردهای سایر مطالعات انجام شده می

های ناشی از تردد در نزدیکی مراکز  عموماً بدلیل مزاحمت

بهداشتی و همچنین وجود بیماری و عدم معدوم سازی درست 

زباله های بیمارستانی، واحدهای مسکونی در مجاورت مراکز 

گردند. از دیگر متغیرهای این  ت مواجه میبهداشتی با افت قیم

گروه میانگین زمان رسیدن به ایستگاه اتوبوس در مناطق 

باشد. با افزایش یک درصدی در زمان  مختلف شهر تهران می

 26/5رسیدن به ایستگاه اتوبوس به طور متوسط کاهش 

شود. میزان  درصدی در قیمت واحد مسکونی در شهر تهران می

به این دلیل است که نشان دهنده  اهمیت این شاخص

دسترسی افراد به حمل و نقل عمومی و همچنین کاهش 

باشد. از طرفی دیگر دسترسی  های حمل و نقل افراد می هزینه

گردد که خانوار  سریع به وسایل حمل و نقل عمومی موجب می

نیاز کمتری به داشتن ویژگی پارکینگ در واحد مسکونی و به 

ه باشد. لذا دسترسی به ایستگاه اتوبوس در طبع آن خودرو داشت

زمان کمتر، به خصوص برای واحدهای مسکونی کوچک متراژ 

فاقد پارکینگ ضروری است. تعداد اتاق تاثیر مثبتی بر روی 

قیمت واحد مسکونی دارند، با افزایش یک واحد در تعداد اتاق 

کند. متغیر  درصد افزایش پیدا می 19/1متوسط قیمت مسکن

که در قیمت مسکن تاثیر گذار بوده سیستم سرمایشی  دیگری

باشد. استفاده از سیستم سرمایشی کولر آبی  واحد مسکونی می

تاثیر منفی بر متوسط قیمت واحد مسکونی دارد. یکی از دلایل 

تاثیر منفی سیستم سرمایشی کولر آبی بر قیمت واحد مسکونی 

منجر به  توان طراحی نامناسب کانال کولر دانست که را می

حذف بخشی از متراژ واحد مسکونی )بخصوص در طبقات 

های مهم  گردد برخی از ویژگی شود که موجب می بالاتر( می

داخل واحد مسکونی مانند کمد دیواری یا بخشی از متراژ 

 آپارتمان حذف گردد.

 تمايل نهايی به پرداخت برای کيفيت هوا

رداخت متغیر پس از برآورد مدل، قیمت ضمنی یا تمایل به پ

شاخص کیفیت هوا با توجه به فرم تابعی لگاریتمی دوطرفه 

( قیمت ضمنی برای این 59گردد که طبق فرمول ) محاسبه می

 فرم برابر است با: 

(59)  

ها  همانطور که قبلاً گفته شد، مشتق جزئی هر یک از مشخصه

ای  از تابع قیمت هدانیک مسکن نشاندهنده قیمت حاشیه

باشد. از این رو  ایل به پرداخت آن مشخصه میضمنی یا تم

تمایل نهایی به پرداخت نشاندهنده میل نهایی به پرداخت 

متوسط قیمت مسکن  باشد. های منتسب می خانوار برای ویژگی

باشد، با توجه به  ریال می 2،111،191،211در شهر تهران رقم 

متر بوده است، پس  12متوسط متراژ معامله شده  این که

ریال  91،622،111سط قیمت هر متر مربع عددی برابر متو

باشد. همچنین متوسط سالانه شاخص کیفیت هوا در تهران  می

باشد و ضریب شاخص هوای پاک  می 11عدد  5931در سال 

به دست آمده است، با جایگذاری در فرمول،  116/1که در مدل 

متر  تمایل نهایی به پرداخت برای کیفیت هوا در تهران برای هر

گوید در  ریال است. این عدد به ما می 12،121مربع برابر با 

میل نهایی به پرداخت برای یک واحد کاهش در  5931سال 

شاخص کیفیت هوا )بهبود شاخص کیفیت هوا( برای هر متر 

باشد. میل نهایی به  هزار ریال می 12مربع مبلغی حدود 

و ضریب پرداخت برآورد شده رابطه مستقیم با قیمت مسکن 

شاخص کیفیت هوا در تابع قیمت هدانیک مسکن و همچنین 

رابطه معکوس با شاخص کیفیت هوا دارد. این بحث نشان 

دهدکه هرچه به سمت مناطق شمالی شهر حرکت کنیم، با  می

توجه به افزایش متوسط قیمت مسکن در مناطق بالای شهر بر 

ایین شهر رقم میل نهایی به پرداخت افزوده شده و در مناطق پ

به دلیل کاهش متوسط قیمت مسکن از میل نهایی به پرداخت 

خانوار کم خواهد شد. از سویی دیگر در صورتی که ضریب 
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شاخص کیفیت هوا در تابع قیمت هدانیک مسکن افزایش یابد 

نیز این میل نهایی به پرداخت برای خانوارها افزایش خواهد 

مشخصه محیط  یافت که نشان دهنده تغییر در درجه اهمیت

باشد. اما  زیستی آلودگی هوا در بین خانوارهای شهر تهران می

توان به آن اشاره داشت ایجاد تفاوت  نتیجه مهمتری که می

قیمت مسکن برای مناطق آلوده با  مناطق دارای هوای پاک در 

شود افراد با درآمد پایین تر برای  باشد که موجب می شهر می

نمایند که قیمت مسکن کمتری دارد  زندگی آن نقاط را انتخاب

که البته هزینه این انتخاب را هم به صورت کاهش در دارایی 

 نمایند.  خود و هم در بخش بهداشت و سلامت پرداخت می

 

 گيری بحث و نتيجه

گذاری کالاهای غیربازاری و  های مختلف ارزش در میان روش

ربردش ناهمگن روش هدانیک به دلیل این که چندین دهه از کا

های مختلف گذشته و همچنین با توجه به این که  در بخش

های مشاهده پذیر و قابل دسترس از رفتار واقعی و  براساس داده

ها بنا نهاده  کنندگان از بازارهای کار و دارایی انتخاب مصرف

گذاری این گونه  شده است، به عنوان روشی مناسب برای ارزش

جه به اصلاح روش نمونه گیری و رود. با تو از کالاها به کار می

دستیابی به متغیرهای بیشتر نسبت به تحقیقات قبلی و 

همچنین حجم بالای نمونه در این تحقیق میزان انحراف تمایل 

 1به پرداخت برآورد شده از تمایل به پرداخت واقعی در سطح 

درصد بوده، همچنین متغیرهای مستقل بیشتری از این طریق 

دهد مدل لگاریتمی،  است. نتایج نشان میدر مدل وارد شده 

درصد از تغییرات لگاریتم قیمت مسکن به وسیله متغیرهای  15

شود. آلودگی هوا نیز همانطور  منتخب در مدل توضیح داده می

رود دارای تاثیر منفی بر روی قیمت واحد  که انتظار می

باشد. با افزایش یک درصد در شاخص کیفیت هوا  مسکونی می

(Aqi ) درصد  116/1قیمت واحد مسکونی به طور متوسط

 کند.  کاهش پیدا می

برخلاف تصور عمومی که ارزشی برای کالاهای محیط زیستی 

به خصوص هوای پاک قائل نیستند، نتایج نشان دهنده ارزش 

باشد و این ارزش زمانی  پنهان این کالا در بین افراد جامعه می

دن از هوای پاکیزه حاضرند شود که افراد برای بهره بر آشکار می

به مناطق خوش آب و هوا نقل مکان کرده لذا تقاضا و قیمت 

شود. این نتیجه،  واحد مسکونی برای آن مناطق بیشتر می

های کاهش  هشداری است برای سیاست گذاران که سیاست

نمایند، زیرا در صورت ایجاد آگاهی از  آلودگی هوا را دنبال می

هایی که در مناطق آلوده  به خانواده های وارده میزان هزینه

ها نیز در جهت تقبل  توانند از خانواده کنند، می زندگی می

های بهبود هوا یا همکاری در جهت به ثمر  بخشی از هزینه

های محیط زیستی استفاده نمایند که البته این  نشستن برنامه

بهبود در شاخص کیفیت هوا برای مناطق آلوده اثر خود را با 

های  )مسکن( و همچنین کاهش هزینه  ایش قیمت داراییافز

های متاثر از آلودگی هوا نشان خواهد  درمانی ناشی از بیماری

داد، که یعنی رفاه شهروندان در آن مناطق افزایش خواهد 

 داشت. 
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