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 چكيده

ين موضوعات تر مهممحيطي از جمله آلودگي هوا يكي از  امروزه مسائل و مشكلات زيست
ايـن  گـذاري  تأثير ،ين دلائـل ايـن اهميـت   تـر  مهميكي از . استقابل توجه در شهرهاي بزرگ 

گـذاري عوامـل   تأثير چگـونگي بنابراين بررسي . استعوامل بر قيمت املاك و منازل مسكوني 
در ايـن مقالـه بـا يـك رويكـرد      . دمسـكوني اهميـت خاصـي دار   مختلف بر قيمت واحدهاي 

شامل (گذاري اين عوامل تأثيرميزان  ،هدانيكگذاري  محيطي و با استفاده از روش قيمت زيست
بـر قيمـت منـازل    ) ميزان آلـودگي هـوا و فضـاي سبزسـرانه     چون هممحيطي  متغيرهاي زيست

هاي مقطعي سا ل  انجام تحقيق از داده براي. مسكوني شهر تهران مورد بررسي قرار گرفته است
روش  ،روش مـورد اسـتفاده  . شهرداري تهران اسـتفاده شـده اسـت    منطقة 17مربوط به  1383

بعضي از متغيرهايي كـه   تأثيربراي تفكيك . لگاريتمي استحداقل مربعات معمولي و فرم تابع 
نـد از متغيرهـاي مجـازي اسـتفاده شـده      ا براي واحدهاي مسكوني ويلايي و آپارتماني متفاوت

عامل مساحت واحـد مسـكوني داراي    ،متغيرها همةاز بين  ،آمده دست بهبراساس نتايج . است
  چنين همعمر ساختمان نيز از بين متغيرهاي فيزيكي . بر قيمت منازل بوده است تأثيرين تر بيش
يطي مانند ميزان آلـودگي هـوا   مح متغيرهاي زيستهمة . توجهي بر قيمت داشته است قابل تأثير

ات مـورد انتظـار و   تـأثير و سرانه فضـاي سـبز نيـز داراي     برحسب شاخص استاندارد آلودگي
منفـي بـر قيمـت     تأثيرمجاورت واحد مسكوني با فرودگاه نيز  ،علاوه بر اين. ندا همعناداري بود

  .داشته استمنازل مسكوني 
  JEL  :Q50، Q51، Q58ي بند طبقه
  اري هدانيك، آلودگي هواگذ قيمتتهران، روش  ،محيط زيست: هواژكليد 
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  مقدمه  -1
. بسـياري در كيفيـت زنـدگي آنـان دارد     تـأثير گاه شهروندان  سكونت عنوان بهشهر 

از جملـه عـواملي كـه    . ي جستجو كردتوان در عوامل مختلف كيفيت زندگي شهري را مي
. شود پاكي هوا و وجود فضاي سبز شـهري اسـت   ايجاد آرامش براي شهروندان مي سبب

اهميت خاصي پيدا  ،آلودگي ةروي با توجه به افزايش بي كه كنونيمسايل زيست محيطي 
كه يكي از پرجمعيت ترين شـهرهاي دنيـا بـه حسـاب     نيز كلان شهر تهران . كرده است

ين مسـايل و  تـر  مهـم آلودگي هـوا يكـي از   ل حاضـر درحا. با اين مساله روبروست آيد مي
 ي كـاهش آلـودگي هـوا در شـهر    هـا  يكـي از راه . آيد مشكلات شهر تهران به حساب مي

كـردن مـردم از    ، افزايش فضاي سبز درون شـهري و نيـز حسـاس سـازي و آگـاه     تهران
هـوا از جملـه كالاهـاي عمـومي بـه       زيست و محيط. استزيست  بودن محيطمند  ارزش

اي  هزينـه  هـا  آن شوند و مـردم بـراي اسـتفاده از    آيند كه در بازار مبادله نمي ميحساب 
  . ندارندبنابراين از ارزش واقعي آن اطلاعي . كنند پرداخت نمي

شـود و   از جمله هواي تميز در بـازار مبادلـه نمـي     1محيطي كه منابع زيستجا  آن از
هـاي   از روش هـا  آن گـذاري  ي ارزشرا كشف كنـد، بـرا   ها آن تواند ارزش واقعي بازار نمي

 طـور  بـه براي مثال درست است كه مردم ساكن يك شـهر  . شود غيرمستقيم استفاده مي
اي از  عموم زندگي در ناحيهطور  بهاما  ،كنند مستقيم براي هواي تميز پولي پرداخت نمي

افزايش  سبباين ترجيح در نهايت . دهند شهر كه داراي هواي تميزتر است را ترجيح مي
 ،بـراين اسـاس  . دهـد  تقاضاي مسكن در آن ناحيه شده و قيمت مسـكن را افـزايش مـي   

تر براي مسـكن، در عمـل    بيش ةكرد كه مردم با پرداخت هزين اين طور تفسيرتوان  مي
ي هـا  بر همين اسـاس يكـي از راه  . كنند غيرمستقيم براي هواي تميزتر هزينه مي طور به

بررسي قيمت واحـدهاي   ،تر محيطي بيش يا منابع زيسترسيدن به ارزش هواي تميزتر 
، كشف و بررسي ميزان هدفاين براي رسيدن به . بر آن باشد مؤثرمسكوني و نيز عوامل 

  . استقيمت مسكن كشف بر  ودگي هواگذاري آلأثيرو نحوة ت
ــت   ــتفاده از روش قيم ــا اس ــه ب ــن مقال ــذاري  در اي ــدانيكگ ــرآوردي از ارزش  2ه ب

 3بـراي ايـن منظـور ميـل نهـايي بـه پرداخـت       . دشو تهران ارائه مي زيست شهري محيط
هـاي   هـاي مسـكن از جملـه ويژگـي     ي ساكن تهران بـراي هركـدام از ويژگـي   ها خانواده

  
 

1- Environmental Resources. 
2- Hedonic Pricing Method. 
3- Marginal Willingness to Pay. 
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ايـن مقالـه پـس از چكيـده و     . ده اسـت تخمين زده ش ـمحيطي مثل آلودگي هوا  زيست
زيست در  نگاهي به مسكن و محيط ،بخش اول. در شش بخش تنظيم شده است ،مقدمه

بخش . پردازد مي هدانيكگذاري  به مباني نظري تابع قيمت ،بخش دوم. شهر تهران دارد
ه شدتجزيه و تحليل ارائه  روش ،در بخش چهارم. تحقيق اختصاص دارد ةبه پيشين ،سوم
در بخـش   واختصاص يافتـه   ها نتايج آزمون عرضةبه پردازش مدل و  ،بخش پنجم. است

  .ي تحقيق ارائه شده استها كاربردي از يافته يششم نتايج
  
  زيست و مسكن در شهر تهران  محيط -2

متر  1190با متوسط (ي البرز ها جنوبي رشته كوه ةكشور در دامن سالة 220ايتخت پ
گانه  22مناطق (كيلومتر مربع  594و مساحت آن  است قرار گرفته) ارتفاع از سطح دريا

كه با حريم آن قريب دوهزار كيلومتر مربـع مسـاحت و    است )هرانمصوب شوراي شهر ت
. جمعيت دارد) ميليون نفر 12به همراه شهرهاي اقماري آن قريب (ميليون نفر  8حدود 

و  27با ميـانگين ماهانـه حـداكثر   (درجه + 39.4تا  -7تهران بين  83نوسان دماي سال 
درصـد   5/11 نزديك بـه . استمتر  ميلي 316و بارندگي آن نيز سالانه ) درجه 1حداقل

درصـد توليـد ناخـالص     26درصد جمعيت با تحصيلات عالي كشور،  24جمعيت كشور، 
درصـد   38جـاري دولـت،    ةدرصـد بودج ـ  5/26عمراني كشـور،   ةدرصد بودج 14ملي، 

درصد امكانات درماني كشور در اين كـلان شـهر قـرار     26آموزشي و  امكانات فرهنگي و
ي مصوب و خارج از توزيع ها برنامه  يه و ناهمگون شهر تهران  فراتر ازرو بي ةتوسع. دارد

ين شـهر ايـران و   تـر  مهـم ين و تر بزرگتهران . 1بوده استامكانات و منابع كشور  ةعادلان
سياسـي، اقتصـادي،    ةاين بزرگـي و موقعيـت ويـژ   . ين شهرهاي دنياستتر بزرگيكي از 

سـبب شـده   ) مقايسه با ساير نقاط كشور در(تمركز امكانات  فرهنگي و جغرافيايي آن و
 و است بسياري از مردم كشور براي كار و تحصيل و درمان و انجـام امـور اداري و خريـد   

اين كلان شهر با انبوه نيازهـا  . تدريج در آن ساكن شوند بهفروش كالا به اين شهرآمده و 
يا عمومي هـدايت  سازمان و نهاد دولتي  24و مسايل جاري و عمراني خود توسط قريب 

متولي اصلي ) در چارچوب راهبردهاي وزارت كشور و شوراي شهر(شود كه شهرداري  مي
  .است سازماندهي مسايل شهري و ارتقاي مشاركت و رضايت شهروندان

  
 

 . استان تهران 1383نامة آماري  سال، استان تهران ريزي ايران، سازمان مديريت و برنامهمركز آمار   -1
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بودن جمعيت   جوان ةدهند جمعيتي در نقاط شهري نشان ةهاي عمد بررسي شاخص
گذاري در بخـش   ريزي و سرمايه دون برنامهلذا ب. اين شهر همانند ساير نقاط كشور است

بررسي مخارج ساليانه . مسكن نياز اساسي جمعيت جوان شهر تهران برطرف نخواهد شد
ايـن  . كه مسكن نياز اساسي خانوارهاست دهد مييك خانوار شهري در شهر تهران نشان 
و كاهش  آلودگي هوا، دفع زبالهشكلاتي از قبيل روند به رغم رونق شهر موجب تشديد م

 .فضاي سبز شده است

يكي از اصلي ترين عوامل اختلاف قيمت واحدهاي مسكوني در مناطق مختلف شـهر  
هـر چـه اخـتلاف    . ي زيسـت محيطـي اسـت   هـا  تهران مربوط به اخـتلاف در مطلوبيـت  

ي مسكوني نيز ها باشد، اختلاف قيمت واحد تر بيشي زيست محيطي مناطق ها مطلوبيت
مناطقي كه از نظر كيفيت هوا و فضاي سبز سرانه و يـا سـاير    ،بدين معني. است تر بيش

بهتـر از سـاير منـاطق     ،متغيرهاي محيطي مانند تراكم جمعيت و نزديكـي بـه فرودگـاه   
كنند  مي لازم را براي افزايش قيمت پيدا ةشوند و زمين ميباشند، از نوعي رانت برخوردار

ت بـه سـاير منـاطق بـالاتر درنظـر      و بنابراين قيمت منازل مسكوني در اين مناطق نسـب 
 د، كـه كن ـ مـي تحميل  ي اضافي به جامعهيها هزينه ها اين اختلاف قيمت. شود ته ميگرف
ي هـا  ي اضافي را با عنوان دليلي بـراي ارزشـمند بـودن  مطلوبيـت    ها توان اين هزينه مي

  .فتزيست محيطي در نظر گر
 
  هدانيكاري گذ قيمتمباني نظري تابع  -3

گذاري  اري پولي و يا قيمتگذ ارزش ،شود هدفي كه در اين مقاله دنبال ميين تر مهم
هـاي زيسـت    واضح است كـه مطلوبيـت  . استهاي زيست محيطي  ها و كيفيت مطلوبيت

كند و  استفاده مي ها آن يند زندگي ازز كالاهايي هستندكه خانوار در فرامحيطي، ناشي ا
  .تواند قيمتي را براي اين كالاها در نظر بگيرد بازار نمي

 ـ   لازم اسـت براي رسيدن به اين هدف دنبال روشـي   ين قيمـت منـازل   كـه بتوانـد ب
بـه هـر حـال منـازل     . زيست محيطي به نـوعي ارتبـاط برقـرار كنـد     مسكوني و كيفيت

ايجـاد   شود و بـا  مي بازار مشخص در ها آن كه قيمت هستند اي مسكوني كالاهاي بازاري
  بين قيمت منازل مسكوني و كيفيت زيست محيطي، ممكن اسـت كيفيـت  نوعي ارتباط 

  .اري شودگذ ارزشزيست محيطي نيز 
در . اسـت  هـدانيك اري گـذ  ارزششود، مدل  ته ميمدلي كه بدين منظور در نظرگرف

هـا و يـا    ي مطلوبيتهاي پول بيست سال گذشته مطالعات نظري و تجربي در مورد ارزش
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دو . اسـت  گير بـوده  چشم هدانيكهاي قيمتي  بازاري براساس مدلغيرهاي  ناخوشايندي
  : ، به اين صورت است كهپرداخته ها آن به تر بيشپرسشي كه اين روش 

كـه   ،منازل مسكوني  ترين مدل مربوط به قيمت كيفيت مشخصات مناسبتعيين  -1
ارايـه  هـاي اقتصـادي    هاي در دسترس و موافق با تئوري بتواند بهترين استفاده را از داده

  چگونه خواهد بود؟ ،دكن
هـاي در   هاي تغييرات رفاهي كه بتواند بهتـرين اسـتفاده را از داده   بسط سنجش -2

  چگونه خواهد بود؟ ،هاي اقتصادي بنمايد دسترس و موافق با تئوري
  :  شود ته ميدر نظر گرف زير صورت هببدين ترتيب مدل انتخاب فردي  

كه  باشد،فرض كنيد كه مطلوبيت هر فرد تابعي از مصرف آن فرد از كالاهاي بازاري 
هاي زيسـت محيطـي مربـوط بـه      نشان داده شده است و برداري از مطلوبيت X با بردار 
 ،هاي ساختاري خانه نشان داده شده و برداري از ويژگي Qهاي مختلف كه با بردار  مكان

نشـان داده   Sها و عمر ساختمان است كه با بردار  مانند اندازة واحد مسكوني، تعداد اتاق
هـاي همسـايگي مربـوط بـه محلـي كـه منـزل         برداري از ويژگي چنين همشده است و 

سـي بـه پـارك و    مانند كيفيـت مـدارس محلـي، دستر    ،مسكوني در آن واقع شده است
نشـان   Nها، دسترسي به محل كار و نرخ جرم و جنايت كه با بردار  دسترسي به فروشگاه
  .داده شده است، باشد

هـا و ويژگـي    هـا بـا موقعيـت    اي از سطح شهر انـواع مختلفـي از خانـه    در هر گستره
فـرض اساسـي   . همسايگي و خصوصيات زيست محيطـي متفـاوتي موجـود خواهـد بـود     

عنوان يك بازار واحد براي منـازل مسـكوني    اين است كه به كل شهر به كهدانيتكنيك 
ها داشته باشـند و بـراي    شود و افراد بايد اطلاعات شفافي در مورد جانشين نگريسته مي

ماركـت بـزرگ    بنابراين سطح شهر مانند يك سـوپر . خريد خانه در هر جايي آزاد باشند
  .ا را در آن پيشنهاد داده وسيعي از انتخاب توان دامنة است كه مي

هاي مسـكن بـراي خريـداران     اري خصوصيات و ويژگيگذ ارزشجايي كه هدف  از آن
منظـور   بـه . است، لزومي ندارد كه مدلي را براي طرف عرضه در اين بازار در نظر بگيـريم 

  :هاي زير در نظرگرفته شده است سازي فرض ساده
ضـمن انتخـاب واحـدهاي مسـكوني     تمام افـراد   -2بازار مسكن در تعادل است  -1 

هـاي منـازل    عرضة منازل مسكوني و نيز قيمـت  -3. كنند ماكزيمم مي مطلوبيت خود را
  .كنند ها بازار را تسويه مي قيمت  -4 .شوند مسكوني داده شده فرض مي
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)p(ام iقيمت واحـد مسـكوني    ،با در نظر گرفتن اين فروض i  توانـد تـابعي از    مـي
  آن موقعيـت ) iQ( و زيسـت محيطـي   )iN(، همسـايگي  )iS( هاي ساختاري ويژگي

  .مسكوني باشد
)        هدانيكتابع قيمتي    ) ⎯→⎯= iiii Q,N,SPP  

قيمـت   ،jqعنـوان مثـال    هـاي آن بـه   مشتق جزئي تابع نسبت به هركدام از مؤلفـه 
در اين صورت اگر قيمت ضمني نهايي ويژگـي  . دهد ميضمني نهايي آن ويژگي را نشان 

jq  براي واحد مسكونيi  را باijP نشان دهيم، خواهيم داشت   :  

  ( )
j

iii

j

i
ij q

Q,N,SP
q
PP

∂
∂

=
∂
∂

=  

در ايـن   ،هـا خطـي باشـد    نسبت به تمامي ويژگي هدانيكتابع قيمتي  كه صورتيدر 
امـا اگـر تـابع    . صورت واضح است كه قيمت ضمني هر ويژگي مقدار ثابتي خواهـد بـود  

ها ثابت نخواهد بود و  در اين صورت قيمت نهايي ويژگي ،خطي باشدغير هدانيكقيمتي 
  .بستگي خواهد داشت ها آن ةبه سطوح استفاد

فرض شده است كـه مطلوبيـت فـردي كـه      ،مدل درآيد صورت بهمسئله  كه اينبراي 
  :تابع مطلوبيت زير باشد صورت به ،را انتخاب كرده است iمنزل مسكوني 

  )N,S,Q,X(UU iii=  
در . پذير باشد هاي آن جدايي فرض كنيد كه ترجيحات فرد نسبت به مسكن و ويژگي

  .ستهاي مسكن مستقل از قيمت ديگر كالاها اين صورت تقاضا براي ويژگي
  صـورت  بـه  بѧود اي كه فـرد بـراي مـاكزيمم سـازي بـا آن مواجـه خواهـد         قيد بودجه

o=−− XPM i،  است كه در آنM  درآمد فرد و Piنيك مربوط بـه  اتابع قيمتي هد
  .است كالاهاي بازاري Xكالاهاي غيربازاري و 

)N,S,Q,X(uUmax iii=⇒  
  

( ) ( )XPMN,S,Q,XUh iiii −−λ+=  
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كه در آن 
jq

u
∂
مطلوبيت اضافي حاصل از مصرف يك واحـد اضـافي از    ةدهند نشان ،∂

و   ويژگي مورد نظر است
x
u
∂
مطلوبيت اضافي حاصل از مصرف يك واحد  ةنشان دهند ،∂

اضافي از كالاهاي مصرفي و 
jq

u
∂
∂،

 
  .است jqارزش نهايي ويژگي 

كند تا  هاي ضمني طوري ماكزيمم مي هرفرد مطلوبيت خود را در بين فهرست قيمت
فرد براي هر واحد اضافي از اي دست يابد كه در آن نقطه ميل نهايي به پرداخت  به نقطه

آن ويژگي دقيقاً برابر با قيمت ضمني نهايي آن ويژگي باشد و زماني كه فـرد در تعـادل   
بايـد  است، اي كه انتخاب شده  هاي خانه هاي ضمني نهايي مربوط به ويژگي قيمت ،است

  .ها باشد برابر با ميل نهايي به پرداخت براي آن ويژگي
خود را در ارزيابي قيمت و يا در ميل نهايي به پرداخت بـراي  گر معمولاً نتايج  تحليل

jq  كنـد  طور مستقيم تابع ميل نهايي بـه پرداخـت را بيـان نمـي     اما به دهد ميتوضيح .
هـاي   شناسائي تابع پيشـنهاد قيمـت بـا اسـتفاده از قيمـت      هدانيكدوم تكنيك  مرحلة

تابع پيشنهاد قيمت، ماكزيمم مقداري را كه شخص بـا تـابع   . آمده است دست بهضمني 
مطلوبيت داده شده و سطوح قبلي كالاها حاضر است به منظور اقزايش ميزان مطلوبيـت  

كنـد،   را انتخاب مي   iبراي فردي كه خانه . دهد مينشان  ،زيست محيطي پرداخت كند
  :صورت زير است تابع پيشنهاد قيمت به

( )∗∗= U,N,S,Q,qbb iiijijj  
∗كه  در آن 

iQ، هاي زيسـت محيطـي بـه غيـر از      مطلوبيت ةهمjq  و∗U   سـطح
  . مرجع مطلوبيت است

تـوانيم بـراي تخمـين     در اين صورت مي ،بتوانيم اين تابع را شناسايي كنيم چه چنان
ويژه اگر مقـادير ديگـر    به. از آن استفاده كنيم jqتغييرات رفاهي فرد ناشي از تغيير در 

 jbانتگـرال گـرفتن از    ةسيلو تواند به ها تغيير نكند، تغييرات رفاه مي ها و كيفيت ويژگي
  .آيد دست به، jqتغييرات  در دامنة
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  :شود يداده مزير  صورت به ،مطرح شد كه ابتداترتيب جواب دو سؤالي  بدين
منظـور   مربوط به تشخيص و تخمين مدل قيمتـي منـازل مسـكوني بـه     ،پرسش اول
يـك اسـاس منطقـي را     هـدانيك تئوري قيمتي . هاي زيست محيطي بود ارزيابي كيفيت

براي تفسير اين موضوع كه قيمت منازل مسكوني در بازارهاي شـهري تـابعي از سـطوح    
كند و اين يك حالت پويـا از ايـن    ، مهيا مياستهاي مربوط به هر واحد مسكوني  ويژگي

كه تغييرات در قيمت منازل را به تغييرات در سطوح يـك يـا چنـد ويژگـي      ،مدل است
ايــن فــرض اســت كــه   هــدانيكوصــيت اصــلي مــدل قيمتــي  خص. كنــد مــرتبط مــي

هـا را از بـين ليسـت     توانند سبد ماكزيمم مطلوبيت خـود از ويژگـي   كنندگان مي مصرف
  .ها انتخاب كنند ويژگي ةكاملي از سطوح هم

هاي اقتصـادي بـه ازاي تغييـرات در     هاي تغيير رفاه و ارزش به سنجش ،پرسش دوم
سـنجش ارزش بـه ازاي تغييـرات كلـي و     . شـد  يممربوط زيست محيطي  سطوح كيفيت

ارزش تغييرات نهـايي در سـطوح   . استخراج شود هدانيكتواند از مدل قيمتي  جزئي مي
ها و يا ميل نهايي به پرداخت تمامي افرادي كـه   سادگي با جمع زدن مشاهده به ، كيفيت
كيفيـت،  ) غيرنهايي(اما در تغييرات كلي . آيد دست مي به ،اند تغيير قرارگرفته تأثيرتحت 

نيازمند آگاهي از تابع معكوس تقاضا و يـا تـابع پيشـنهاد درآمـد جبرانـي       ،سنجش رفاه
  . استكيفيت زيست محيطي 

  
  تحقيق ةپيشين -4

ورد قيمت اراضـي  ارا در بر هدانيكگذاري  براي اولين بار روش قيمت ،)1922(1سها
و  1916-19هاي  ي سالها تحليل دادهسوتاي امريكا و با استفاده از  كشاورزي ايالت مينه

عوامل اثرگـذار بـر    عنوان به ،سطح زيركشت و موقعيت زمين. برد كار بهرگرسيون خطي 
كشاورزي و براي  ةرا در زمين هدانيكمدل  ،)1922( 2واگ. قيمت اين اراضي عنوان شد

را بـه   هـدانيك مـدل   ،)1939( 3كورت. برد كار بهتعيين عوامل اثرگذار بر قيمت سبزي 
وي متغيرهـاي عمرخـودرو و نـوع    . بررسي عوامل اثرگذار بر قيمت خودرو گسـترش داد 

              . كاربري و ميزان ساعت كار خودرو را در مدل مورد استفاده قرار داد

  
 

1- Hass. 
2- Waugh. 
3- Court. 
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آ لودگي هوا  تأثيرميزان  ،هدانيكتابع قيمت  با استفاده از) 1967( 1ريدكر و هنينگ
 ،براساس اين تحقيق آلودگي. ييس آمريكا را بررسي كردندبر قيمت مسكن شهر سنت لو

  .  اي در قيمت مسكن در اين ناحيه داشته است نقش تعيين كننده
 ـ    ،)1970( 2كين وكوييگلي خـانواري از واحـدهاي    1500 ةبـا اسـتفاده از يـك نمون

هاي كيفـي بـر قيمـت واحـدهاي      ، اثر ويژگيهدانيكمسكوني و با استفاده ازتابع قيمت 
 ةمتغيرهـاي مسـتقل بـه وسـيل    . لويس آمريكا بررسـي كردنـد   كوني را در شهر سنتمس

درصد  60در پنج عامل عمده خلاصه شدند، كه در مجموع حدود  ،تكنيك تحليل عوامل
هـاي   ويژگـي  ةهاي فيزيكـي بـه اضـاف    ويژگي. داد از تغييرات متغير وابسته را توضيح مي

 ـ ب  در قيمـت و اجـاره   ترتيـب  بـه  ،غيرفيزيكي واحـدهاي مسـكوني مربوطـه     ةهـاي ماهان
 ةمطالع ـ ةآورتـرين نتيج ـ  تعجـب . رگرسيون كلي را تشكيل دادند ةقرارگرفته و دو معادل

در مركز اصـلي  (واحد مسكوني تا محل كسب وكار  ةدار نشدن متغير فاصل معني ،مذكور
ال زيـاد  دار نشدن متغير فاصله، به احتم معني بودند كه كين وكوييگلي معتقد. بود) شهر

هاي كيفي مسـكن، بـا متغيـر فاصـله      ناشي از اين واقعيت است كه بعضي از اين ويژگي
دهندگي متغيـر فاصـله تـا     مقداري از قدرت توضيح بر اين اساس،. اند مثبت داشته رابطة

  .بايستي در بطن متغيرهاي كيفي از بين رفته باشد ،مركز اصلي شهر
ــتروزهيم ــوي    ،)1973( 3اس ــتفاده از الگ ــا اس ــدانيكب ــكن   ه ــازار مس ــهر ب در ش

خطـي بـين ارزش واحـد     رابطـة وي نشـان داد كـه يـك    . دسانفرانسيسكو را مطالعه كر
هاي آن از قبيل نوع مالكيت وسطح زيـر بنـا و عمـر سـاختمان وكـل       مسكوني و ويژگي

كالاهـايي  يك الگوي نظري به بررسي  ةبا اراي ،)1974( 4روزن. ساخت وجود دارد ةهزين
 هـدانيك الگوي وي حاكي از اين است كه تابع قيمـت  . هاي مختلف پرداخت با مشخصه

بـه اعتقـاد   . كنندگان و توليدكنندگان اسـت  در واقع انعكاسي از اشتراك تمايلات مصرف
حـداكثر قيمتـي اسـت كـه تقاضـاكنندگان حاضـر بـه         ةدهنـد  نشان هدانيكوي قيمت 

 5لينـگ . ندهسـت  هـاي معـين،   الا بـا مشخصـه  پرداخت براي كسب يك واحد از يـك ك ـ 
هـاي   روزن به تحليل تابع تقاضـا بـراي ويژگـي    اي همرحل با استفاده از روش دو) 1976(

كـه   دسـت آمـده نشـان داد    بـه نتايج . نيوهاون آمريكا پرداخت منطقةمختلف مسكن در 

  
 

1- Ridkar and Henning. 
2- Kain and Quigley.   
3- Stroszhheim. 
4- Rosen. 
5- Ling. 

Archive of SID

www.SID.ir



  

. هندد خانوارهاي پرجمعيت در اين منطقه كميت واحد مسكوني را بر كيفيت ترجيح مي
 منطقـة خدمات همگاني بر قيمت املاك مسـكوني   كالاها و تأثير ،)1976( 1مك دوگال

 ةناحي ـ 35اين تحقيق با استفاده از آمار مقطعي . آنجلس را بررسي كرد متروپوليتن لوس
نتايج نشان داد كه خدمات پليس محلي و نيـز آمـوزش و   . شهري و با دو مدل انجام شد

  . بر قيمت هستند تأثيرين تر بيشپرورش داراي 
تحقيقـي  ، با استفاده از يك مدل فضايي رفتار بـازار زمـين   ،)1979(2هوشك و صدر

هاي مختلف زمـين بـر قيمـت آن انجـام      براي شناخت شدت اثرگذاري هريك از ويژگي
 ةمنظور از مدل فضايي رفتار بازار زمين، مـدلي چندبعـدي اسـت كـه دربرگيرنـد     . دادند

قطعـه زمـين    1940هـاي   ايـن مطالعـه بـا اسـتفاده از داده    . باشـد  بر قيمت مؤثرعوامل 
هـاي   نتايج نشـان داد كـه ويژگـي   . از ايالت اوهايو انجام شد ةنمونه از سه منطق عنوان به

بين قيمت هـر واحـد زمـين و     ةمعناداري داشته و رابط تأثيرمختلف زمين بر قيمت آن 
بين قيمـت و مسـاحت زمـين بـا      ةطراب چنين هم. هر قطعه زمين، غيرخطي است ةانداز

متوسـط   طـور  بـه كاربري مسكوني، معكوس است و قيمت زمين كشاورزي در اين ناحيه 
پيترلينـه  . هاي تجاري بوده اسـت  از زمين تر گران هاي مسكوني و تر از قيمت زمين ارزان
 منطقـة  34آنجلـس و شـيكاگو و   هـاي لـوس   هايي از ايالت با انتخاب نمونه ،)1980( 3من
بـر قيمـت    مـؤثر در برآورد عوامل  هدانيكاز تابع قيمت  ،هاي آمريكا رگ شهري ايالتبز

 شـهر  ةدر مطالع ـ ،)1992( 4آريمـا . مسكن در سراسر ايالات متحده آمريكا استفاده كرد
گيري از فرم لگـاريتمي تـابع قيمـت     آبيجان نيجريه با استفاده از متدولوژي روزن و بهره

وي به اين نتيجه رسيد كـه تقاضـا   . ، به بررسي ساختار تقاضاي مسكن پرداختهدانيك
چـاو  . از واحد است تر كمهاي واحد مسكوني داراي كشش قيمتي  براي برخي از مشخصه

كنگ دريافتنـد كـه    مسكن در هنگ هدانيكدر بررسي تابع قيمتي  ،)2002( 5و سايرين
را بر قيمت مسـكن   تأثيرين تر بيش يك پيمانكار معروف، توسطمساحت واحد مسكوني 

  .دارد
منطقـه،   18در پژوهشـي، شـهر اسـتامبول را بـه      ،)2003(6دوكميكي، اوندر، ياواس

در اين تحقيق از مدل . دندكري بند آسيايي تقسيم منطقة 6اروپايي و  منطقة 12شامل 
  
 

1- Mcdougal. 
2- Hushak and Sadr. 
3- Linneman. 
4- Arima. 
5- Chau and et al. 
6- Dokmeci, Onder, Ya VAS. 
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رفتـه در   كـار  بـه متغيرهاي . اند تخمين تابع تقاضاي مسكن استفاده شده براي هدانيك
هـاي  ويژگـي ) الـف : كه شـامل  اند بندي شدهگروه طبقه 3 دراين تحقيق  هدانيكمدل 

 )عوامـل خـارجي  (هـاي خـارجي   ويژگـي ) هاي املاك، جويژگي) اي، بمحلي يا منطقه
  .دهستن

. اي مسكن، آسيايي بودن يا اروپايي بودن منـاطق اسـت  هاي منطقهمنظور از ويژگي
، نـوع  )آپارتمان يـا ويلايـي  (تعداد اتاق، بالكن، حمام، نوع ملك هاي املاك شامل ويژگي

، نـوع  )شركتي يا توسط خود شخص ساخته شده اسـت (اسكلت، عمر بنا، نوع ساختمان 
در اين مقالـه چهـار   . استدارا بودن سند ملكي  و سيستم گرمايشي، وجود حمام مدرن

دسترسي بـه  ) د و دورنما )دسترسي به فضاي سبز، ج) آساني رفت و آمد، ب) عامل الف
  .اند عوامل خارجي به كار رفته عنوان به ،هافروشگاه
نتـايج ايـن تحقيـق    . گرفته است انجامنامه  آوري اطلاعات نيز از طريق پرسشجمع

  :حاكي از آن است كه
ها افزايش در تعداد اتاق) ب. مثبت دارد تأثيرهاي فيزيكي بر قيمت خانه ويژگي) الف

ساختمان و عنوان قانوني براي  ةداشتن پروان) ج. افزايش قيمت خانه دارد مثبت بر تأثير
از  ،هايي كه هم پروانه و هم عنوان قـانوني دارنـد  خانه كه يطور به ،خانه خيلي مهم است

قدمت و نوع سـاختمان  ) د. ندتر گرانكدام را ندارند، هايي كه يكي از اين دو يا هيچخانه
گذار بر قيمـت  تأثيرسيستم گرمايشي متغير ) ه. ندارد تأثيرمسكوني بر قيمت ساختمان 

از  تـر  گـران  ،واحدهايي كه سيستم گرمايش مركـزي دارنـد   كه طوري به است،ساختمان 
عوامـل   تـأثير بررسـي  ) و.  بخـاري دارنـد   صـورت  بهواحدهايي است كه سيستم گرمايي 

مثبـت بـر قيمـت     تـأثير كه وجود فضاي سبز در نزديكي منطقـه   دهد ميخارجي نشان 
ي بـر  تـأثير ها و نما ولي ساير عوامل مثل رفت و آمد و نزديكي به فروشگاه مسكن دارد،

  .دنقيمت خانه ندار
با اسـتفاده از يـك الگـوي اقتصـاد سـنجي       ،خود ةدر مطالع ،)2008(همكاران  تاد و

بر روي قيمت مسكن را در نظر  مؤثرتوانستند تمامي پارامترها با ويژگي زماني و فضايي 
توانستند تغييرات يك مـدل سـنجي فضـايي را طـي زمـان       ها آن صورتاين  به. بگيرند
حيوانـات   ةهاي تغذي مكان تأثيردر الگوي تجربي خود  ها آن چنين هم. گيري كننداندازه

تـا   1993هـاي   بر روي قيمت مسكن در يكي از مناطق ايالت ايندياناي آمريكا طي سال
  .ندگرفت زهرا اندا 2006
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تحقيقي براي شناسايي طرف تقاضاي مسكن شـهري   ،)1364(دركوش و معصوميان 
مجزا از نظر درآمدي تقسيم  ةدر اين بررسي ابتدا تهران به چهار ناحي. تهران انجام دادند

دوم  ةسپس در هر ناحيه توابع قيمت براي واحدهاي مسكوني به فروش رفتـه در نيم ـ  و
نتـايج نشـان داد كـه واحـدهاي مسـكوني واقـع در نقـاط        . خمين زده شدت 1363سال 

در تعيـين   مـؤثر عوامـل مختلـف    دليـل  بهمختلف شهر كه قيمت بازاري يكساني دارند، 
تـابع   ،)1370(دركـوش  . دناي يكساني باش هاي برنامه نبايد مشمول سياست ها آن قيمت

بـراي انجـام   . قيمت واحد مسكوني شهرهاي تويسركان و دليجان را مورد بررسي قرارداد
تقسـيم و از هـر محلـه برحسـب تعـداد واحـد        همحل 10اين تحقيق شهر تويسركان به 

واحد مسـكوني تـازه سـاز     28از شهر دليجان تعداد  چنين هم. گيري شد مسكوني نمونه
ين متغيرهاي مـورد بررسـي، مسـاحت    تر مهم. تخاب شدتصادفي از يازده محله ان طور به

فاصله تا مركـز   ،تعداد تجهيزات موجود در ساختمان احت زمين، تعداد اتاق،زيربنا و مس
در مجمـوع از كـل   . كيفيت مصالح و فاصله تـا خيابـان اصـلي بـود    ، تجاري شهر اصلي و

از  ،يـت تجهيـزات  مساحت زيربنا و كيف ،ضريب سه متغير مساحت زمين ،عوامل اثرگذار
بـر قيمـت در هـر دو     مؤثرضريب كشش متغيرهاي  و نظرآماري در هر دو شهر معنادار 

  . تر از يك برآورد شد كوچك ،شهر
در اين . تابع تقاضاي مسكن در شهركرد را بررسي كردند ،)1375(اي و يزداني  شرزه

استفاده  1370هاي مقطعي سال از داده ،كنندگان تحقيق براي شناخت ترجيحات مصرف
براي واحدهاي مسكوني واقع در بافـت قـديم و بافـت     هدانيكتابع قيمت  چنين هم. شد

نتـايج  . جداگانه و با روش حداقل مربعات معمولي بـرآورد شـد   صورت بهجديد كل شهر 
كه متغير تعداد اتاق در بافت جديد نسبت به كل شهر داراي اهميت  نشان داد در حالي

در بافـت   ،مسكوني است، متغيرهاي فاصله از خيابان و عمر بنا ي در قيمت واحدتر بيش
بـر قيمـت    مـؤثر عوامـل   ،)1379(اسـفندياري  . ي برخوردار استتر كمجديد از اهميت 

هـاي تركيبـي بـراي     واحدهاي مسكوني و زمين را در شهر اصـفهان بـا اسـتفاده از داده   
دو تـابع قيمـت بـراي     در ايـن مطالعـه  . مورد بررسـي قـرار داد   ،1376-1377هاي  سال

نتـايج نشـان داد كـه تنهـا     . ساختمان و زمين با استفاده از مدل اثرات ثابت برآورد شـد 
متغير مستقل مساحت زمين معنادار و ضريب تشخيص اين مـدل نسـبت بـه مـدل اثـر      

به تخمين تـابع اجـاره    هدانيكبا استفاده از مدل  ،)1380(بهناميان . است تر بيشثابت 
در اين تحقيق براي واحدهاي ويلايي و . مسكوني در شهر تهران پرداخت بهاي واحدهاي

ين قــدرت تــر بــيش. جداگانــه تخمــين زده شــده اســت صــورت بــهآپارتمــاني دو تــابع 
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دهندگي متغير وابسته مربوط به متغير مستقل سـطح زيربنـا بـا ضـريب كشـش       توضيح
ــود 66/0 ــا   . ب ــالا اهميــت زي ــاري ب ــا ضــريب آم ــدمت واحــد مســكوني ب دي از نظــر ق

عـوارض نوسـازي    ةمحاسب در مطالعة) 1380(نويد تهراني . كنندگان داشته است مصرف
 ،)1384(نژاد و انواري  زراء. استفاده كرد هدانيكواحدهاي مسكوني شهر تهران از روش 

. هـاي تركيبـي بـرآورد كردنـد     مسكن شـهر اهـواز را بـه روش داده    هدانيكتابع قيمت 
واحدهاي مسكوني ويلايي و آپارتماني  چنين هماي مسكوني و برآوردها براي كل واحده

. در هر سه مدل از فرم تمام لگاريتمي با اثرات ثابـت اسـتفاده شـد   . به تفكيك انجام شد
عوامـل   ،كه در شهر اهواز از نظر متقاضـيان واحـدهاي مسـكوني    نتايج تحقيق نشان داد

بعـد از  . نـد مؤثرواحد مسكوني  رفاهي و فيزيكي ساختمان بيش از ساير عوامل بر قيمت
كـل واحـدهاي مسـكوني، عوامـل      هـدانيك بـر قيمـت    مؤثرعوامل فيزيكي و ساختاري 

  .را بر قيمت دارند تأثيرين تر بيشموقعيتي 
  
  تجزيه و تحليلروش   - 5

هـاي   متغيرهـاي مربـوط بـه ويژگـي     ،تعدادي از متغيرهاي به كار برده شده در مدل
، تخمين قيمت ضمني اين نوع متغيرهـا بـا اسـتفاده از    اند ساختاري واحدهاي مسكوني

ي گذشـته انجـام   ها ي مختلف كشور از جمله تهران در سالها براي استان هدانيكروش 
ي هـا  تعدادي ديگر از متغيرهاي به كـار رفتـه در مـدل مربـوط بـه ويژگـي       .گرفته است

 ت محيطـي ي زيس ـهـا  و تعدادي نيـز مربـوط بـه ويژگـي    همسايگي واحدهاي مسكوني 
ي هـا  تحقيقـات قبلـي مربـوط بـه ويژگـي      تـر  بـيش متغيرهاي به كار رفتـه در  . باشد مي

ي ضمني ها به تخمين قيمت ها آن كدام از ساختاري واحد مسكوني بوده است و در هيچ
د كـر تـوان عنـوان    مي بنابر اين .متغيرهاي زيست محيطي و همسايگي توجه نشده است

قابل توجه در اين مقالـه متغيرهـاي زيسـت محيطـي و همسـايگي       ةين مسئلتر مهمكه 
. پرداخته شده اسـت  ها آن واحدهاي مسكوني است كه براي نخستين بار در اين مقاله به

هـا كـه    گـروه اول از داده  .نـد ا آوري به سه دسته قابل تفكيـك  ها از نظر روش جمع داده
در تهران هسـتند، از   1383 مربوط به قيمت خريد و فروش واحدهاي مسكوني در سال

 منطقـة  17هـا مربـوط بـه     ايـن داده . اند آمارهاي سازمان مسكن و شهرسازي تهيه شده
ها كه مربوط بـه جمعيـت    ديگري از داده ةدست. هستند 1383شهرداري تهران در سال 

 مناطق شهرداري شهر تهران و مسـاحت فضـاي سـبز موجـود در هـر منطقـه و تعـداد       
 هاي وابسـته تهيـه شـده    سازمان د، از شهرداري وشو هر منطقه مي هاي موجود در بانك
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هاي مربوط به آلودگي هوا نيز از سازمان حفاظـت محـيط زيسـت و براسـاس      داده. است
. انـد  هدسـت آمـد   بـه سنجش آلـودگي هـواي تهـران تهيـه      ةگان هاي يازده توزيع ايستگاه

عدم وجود ايسـتگاه سـنجش    دليل به ها آن هاي آلودگي هواي درنهايت مناطقي كه داده
اي كـه داراي ايسـتگاه اسـت، دردسـترس      آلودگي و يا حـداقل مجـاورنبودن بـا منطقـه    

هـاي   داده. هسـتند  20و 19 و 18ايـن منـاطق شـامل منـاطق     . اند اند، حذف شده نبوده
ــودگي هــوا   ــه آل ــوط ب ــهمرب ــه و برحســب شــاخص  صــورت ب ــراي گازهــاي  PSIروزان ب

O3،NO2,CO,SO2, PM-10 ي مورد استفاده ها به اهميت داده با توجه .اند آوري شده جمع
ي مربوط به متغيرها در جداول زير ارائه شده ها ميانگين و انحراف معيار داده ،در تحقيق

بـدين مفهـوم كـه مـثلا      ،هسـتند  اي همتغيرهاي زيست محيطي متغيرهائي منطق. است
 ميزان آلودگي هوا براي تمامي منازل مسكوني كه در يـك منطقـه قـرار دارنـد، يكسـان     

 منطقـه، در هـر   هـا  آن ي مربوط بـه ها رود كه انحراف معيار داده ميبنابراين انتظار است،
  .باشد صفر

  
  در كل مناطق ها ميانگين و انحراف معيار داده -1 جدول

bankin popu gper aire price squr age TEDAD

avrag 5155 210 7  55  509095706 82 7 9 
stdev 3623  98  3 16  468675065 46  9  9 

 

براي واحدهاي مسكوني ويلايي و آپارتماني متغير  ،براي تفكيك برآوردها چنين هم
بدين ترتيب صورت كامل متغيرهاي موردنظر . مجازي مناسب در مدل لحاظ شده است

  : ذيل است قرار بهدر اين مقاله 
اين متغير، قيمتي را كه واحد مسكوني مربوطه مورد معاملـه قـرار    : pric)(قيمت ) 1

  .)كل واحد مسكونيقيمت (هدد مي  نشانگرفته است را 
اين متغير، مساحت زير بناي واحد مسـكوني مربوطـه را   ) : squr(مساحت زير بنا ) 2

  .دهد ميبه متر مربع نشان 
  .دهد مياين متغير، عمر واحد مسكوني را به سال نشان ) : (ageقدمت ) 3
فلـز و   ها آن واحدهاي مسكوني كه اسكلت ساختماني fond1):(اسكلت بتون آرمه ) 4

 . هن باشدآ

بتون آرمه  ها آن ي مسكوني كه اسكلت ساختمانيها واحد fond2):(اسكلت فلزي ) 5
  .باشد 
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 ها در همه مناطق ميانگين و انحراف معيار داده - 2جدول 

MSH  bankin popu gper aire price squr age TEDAD
1 averag 2500 106 13 40 1391998485 121 7 9 

 stdev 0 0 0 0 1111780371 0879/52 62293/7 69245/5
2 averag 5000 101 11 38 790535417 99  11 9 

 stdev 0 0 0 874/0 492725634 4938/34 5509/9 55723/8
3 averag 5338 100 12 55 1280182803 116 6 13 

 stdev 0 0 0 29928/0 773104517 794/44 44635/7 00038/9
4 averag 4000 120 8 26 506789011 86 5 10 

 stdev 0  0 0 0 404842707 4153/62 93748/6 42522/5
5 averag 9379 90 9 64 500903086 85 6 19 

 stdev 0 0 0 0 203199224 4241/28 68276/5 0543/22
6 averag 673 100 11 51 82365169 113 12 8 

 stdev 0 0  0 0 405333853 4634/45 1481/10 19112/6
7 averag 1729 198 1 51 448316364 71 8 8 

 stdev 0 0 0 0 233963577 2461/25 51824/8 45859/5
8 averag 3900 278 4 38 464069868 80 9 8 

 stdev 0 0 0 7/1E-13 367457018 3145/45 0795/10 46572/6
9 averag 3400 160 4 52 298074684 65 7 10 

 stdev 0 0 0 15302/0 111822273 7845/20 15335/8 2828/15
10 averag 2900 391 2 60 271515050 58 7 6 

 stdev 0 0 0 4/2E-13 116489287 1767/23 68838/9 74586/3
11 averag 1900 238 4 60 309224242 65 6 8 

 stdev 0 0  0 09159/1 165734897 2026/35 62172/7 34781/4
12 averag 2400 213 8 77 363342857 85 9 7 

 stdev 0 0 0 7/5E-14 295529603 7232/67 6016/12 1369/5 
13 averag 4515 212 5 77 484746154 88 5 7 

 stdev 0 0 0 7/5E-14 288156335 1096/47 47024/8 90181/3
14 averag 8185 306 5 77 348931140 74 6 8 

 stdev 0 0 0 1/7E-14 228441806 8237/44 13376/8 29606/5
15 averag 15613 241 8 67 228305367 62 7 8 

 stdev 0 0 0 0 5/91043157 0021/19 24387/9 41888/5
16 averag 8236 195 9  67 298915217 73 4 6 

 stdev 0 0 0 0 171637961 2997/50 66879/5 74419/5
17  averag 9760 361 4 75 282418261 75 14 5 

 stdev 0 0 0 0 191313651 1651/52 6793/14 94977/3
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غير از فلز و بتون آرمه  ها آن ي مسكوني كه اسكلتها واحد): fond3(اسكلت ساير ) 6
 .باشد

فضاي سبز را بر حسب متـر مربـع در    ةاين متغير، سران ):gper(فضاي سبز  ةسران) 7
دهد و از تقسيم مساحت فضـاي سـبز هـر منطقـه بـر جمعيـت آن        مي هر منطقه نشان

  .آمده است دست بهمنطقه 
هد و از د مي  نشاناين متغير، تراكم جمعيت هر منطقه را  :popu)(تراكم جمعيت ) 8

  .آمده است دست بهتقسيم جمعيت هر منطقه بر مساحت منطقه بر حسب نفر در هكتار 
از تقسيم جمعيـت هـر منطقـه بـر تعـداد      اين متغير ): BANKIN( شاخص بانك) 9
ايـن متغيـر   . آيـد  مـي  دست بههاي موجود در هر منطقه و بر حسب بانك براي نفر  بانك
 عنـوان  به يك بانك وجوددارد،  ،هد كه در هر منطقه به ازاي هر چند هزار نفرد مي  نشان
  .نفر يك بانك وجود دارد 3500به ازاي هر  كه اينيعني  ،bankin = 3500 مثال

را 1383لودگي هواي هر منطقه در سال اين متغير متوسط آ): aire(آلودگي هوا ) 10
  هد د مي  نشان PSIبر حسب شاخص 

سـت كـه در منطقـه    ن ااي ـ ة و نشان دهنـد  مجازي ،ن متغيراي): airprt(فرودگاه ) 11
  .مورد نظر فرودگاه وجود دارد يا خير

ه واحد مسكوني مـورد  هد كد مي  نشان اين متغير مجازي):  VIL(نوع ساختمان) 12
 ).آپارتماني (خير است يانظر ويلايي 

ي موجود در مجتمـع آپارتمـاني كـه    ها اين متغير تعداد واحد):  numbr(تعداد ) 13
  .دهد ميواحد مسكوني مورد نظر در آن قرار دارد را نشان 

يكـي از دلايـل   . هاي مقطعـي اسـت   ن مقاله از نوع دادههاي مورد استفاده در اي داده
هـاي   كردن اثر تورم بر قيمـت منـازل مسـكوني در دوره    هاي مقطعي خنثي انتخاب داده

. زمـاني خـاص اسـت    دورةهاي كافي در يك  زماني مختلف و نيز در دسترس بودن داده
نـزل مسـكوني در   م 2980هاي مورد استفاده مربوط به معاملات انجام شده بر روي  داده
فـاتر ثبـت اسـناد    د يكـي از  كـه در  هستند، 1383شهرداري تهران در سال  منطقة 17

تمـامي ايـن   (. اند دست آمده بهي سازمان مسكن و شهرداري ها و از آمار  تهران ثبت شده
گرفتـه شـده در    كـار  بهگذاري  روش قيمت. )توسط وزارت مسكن ارائه شده است ها داده

تحقيقات انجـام گرفتـه بـا روش     تر بيشدر . است هدانيكگذاري  اين مقاله روش قيمت
بـراي نشـان دادن   ( متغير مجازي عنوان بهشهرداري  منطقةمتغير  هدانيكگذاري  قيمت

در نظـر  ) آمده در مدل براي مناطق مختلـف، متفـاوت اسـت    دست بهمقدار ثابت  كه اين
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متغير مجازي  متغيرهاي استفاده شده در آن تحقيقات مستقل ازچون . گرفته شده است
متغيـر   عنـوان  بـه شـهرداري   منطقة ةكردن شمار اند، لحاظ شهرداري بوده منطقة ةشمار

متغيرهاي  تر بيش كه ايناما با توجه به . نياورده است وجود بهمشكلي را در مدل  ،مجازي
اصلي مورد استفاده در اين مقاله متغيرهاي زيست محيطي مانند آلـودگي هـوا، فضـاي    

وجـود يـا عـدم     و سبز سرانه، فاصله از محل دفن زباله و تراكم جمعيت، شـاخص بانـك  
مشخص  ةاي هستند، يعني در يك منطق متغيرهايي با خصوصيات منطقه ،وجود فرودگاه

زمـان آن   كردن هـم  سان هستند، طبيعي است كه لحاظبراي تمامي منازل مسكوني يك
. شود خطي در مدل مي ايجاد هم سببشهرداري  منطقة ةمتغيرها با متغير مجازي شمار

هدف اصلي ايـن مقالـه توجـه بـه      كه اينبنابراين براي رهايي از اين مشكل و با توجه به 
شـهرداري در    ةق ـمنط ةمحيطي بوده است، متغيرهاي مربوط به شـمار  متغيرهاي زيست
 ،ي اقتصادي روي متغيرهاي زيست محيطـي ها براي انجام بررسي اند و مدل لحاظ نشده

  .اند اين متغيرها در مدل لحاظ شده
استفاده شد و روش برآورد نيز روش حـداقل   Eviews,5براي برآورد مدل از نرم افزار 

معلـوم شـد كـه     پس از تخمـين مـدل  كه با بررسي انجام گرفته  است،مربعات معمولي 
  .فروض كلاسيك برقرار است

شـوند، معمـولا بـه     به كار برده مـي  هدانيكگذاري  هاي تابعي كه در روش قيمت فرم
تحقيقات  تر بيشدر . هستند Log-Logويا  Lin-Lin، Lin-Log، Log-Linهاي   يكي از فرم

در اين تحقيـق نيـز پـس ازانجـام     . استفاده شده است Log-Logقبلي انجام شده از مدل 
ممكن  ةمشخص شد كه بهترين نتيج ،Eviews,5افزار  نرم ةوسيل بههاي فوق  تخمين فرم

. كنـد  مـي  كه نتايج تحقيقات قبلي را نيز تصديق. آيد مي دست به Log-Logاز فرم تابعي 
  :زير در نظر گرفته شده است صورت بهبراين اساس مدل موردنظر 
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  پردازش مدل -6
هـر   تـأثير  ،)Log-log( يري از مدل لگاريتمي دو طرفـه مـدل  گ بهرهدر اين مقاله با  

بـا اسـتفاده از تـابع قيمـت      ،ي مسكوني بر قيمت آنها ي مختلف واحدها كدام از ويژگي
بـالا  . ي ضمني هر ويژگي محاسبه شده استها مورد بررسي قرار گرفته و قيمت هدانيك

درصـد   95در سطح اطمينان  ها متغير تر بيشر بودن دا معنيبودن ضريب تعيين مدل و 
ي هـا  پـس از تخمـين اوليـه بـراي واحـد     . مناسب بودن تخمين مدل اسـت  ةدهند نشان

اند و  ر نبودن يا هم خطي از مدل حذف شدهدا معنيبه دليل  ها برخي از متغير ،مسكوني
ي هـا  متغير. آورد شده استمدل توضيح دهندة قيمت بر عنوان بهدر نهايت بهترين مدل 

به همين  ،خطي شديدي در مدل بودند همآلودگي هوا و فاصله از محل دفن زباله داراي 
نهـايي تخمـين در    ةنتيج. دليل متغير فاصله از محل دفن زباله از مدل حذف شده است

ميـزان ترجيحـات    ةآورده شـده نشـان دهنـد   ضـرائب بـر  .نشان داده شده است 1جدول 
 ،ي مسـكوني هـا  ي مختلـف واحـد  هـا  كنندگان نسبت به مصرف هر يك از ويژگي مصرف

بر قيمت واحد مسكوني در شهر تهـران   مؤثرمحيطي، فيزيكي و همسايگي  يعني عوامل
هند كه از بين بهترين عوامل فيزيكي محيطي همسايگي د مي  نشاناين ضرايب . هستند

تعـداد   ،مسـاحت زيـر بنـا، قـدمت واحـد مسـكوني       ،ي مسـكوني هـا  بر قيمت واحد مؤثر
ي موجود در ساختمان، كيفيت اسكلت واحـد مسـكوني، تـراكم جمعيـت در     ها آپارتمان
ة بانك بر حسب نفـر  مجاورت واحد مسكوني به فرودگاه، سران ،شهرداري مربوطه منطقة

اين مطلب است كه در هر منطقه به ازاي هر چند هزار نفـر يـك    ةكنند اين متغير بيان(
. انـد  ري بـوده دا معنـي داراي ضـرايب   ، آلودگي هوا و فضاي سـبز سـرانه  )دبانك وجود دار

انـد و   ري نبـوده دا معنيمختلف داراي ضرايب  اي عرضهي دسترسي به خيابان با ها متغير
نـد و  دارمثبتـي   رابطةن دليل است كه اين متغيرها با متغير تراكم جمعيت ه آاحتمالا ب

. اسـت راكم جمعيـت قرارگرفتـه   دهندگي اين متغيرها در بطـن متغيـر ت ـ   قدرت توضيح
متغيرهـايي ماننـد    چنين هم. ماي هي نهايي حذف كردها اين، اين متغيرها را در مدلبنابر

ي مسكوني دارا ها خانه تر بيشمطبوع كه  ةسيستم تهوي گازشهري و دسترسي به تلفن و
  .اند در مدل لحاظ نشده بودند

ه عوامل هد كه از بين متغيرهاي مربوط بد مي  نشان هدانيكمدل برآورد تابع قيمت 
بـر قيمـت    تـأثير ين تر بيشمتغير مساحت زير بنا داراي  ،فيزيكي، محيطي و همسايگي

   بنـا قيمـت   ي كه با يك درصد افزايش در مسـاحت زيـر  طور به است، ي مسكونيها خانه
  

Archive of SID

www.SID.ir



   

  Eviews, 5نتايج تخمين مدل رگرسيوني مورد استفاده  - 3جدول

T-STSTISTICSTD.ERROR COEFFICIENT VARIABLE 

19340/110  148481/0  6752/16  C 

34431/86  014558/0 35786/1  Log(SQUR) 

75843/17-  000652/0  013865/0- Log( AGE) 

274479/4  000580/0 001306/0 Log( NUMBR)  

4.036982 0.003234  013756/0 Log( GPER) 

003353/4- 017968/0  071809/0- Log(AIRE) 

6.726083‐ 0.0253081  153689/0- Log(POPU)  

14490/13- 007281/0 096237/0-  Log(bankin) 

946910/2- 463700/0 054613/1- AIRPRT 

825097/0- 13.546021  856732/6 - vil 

17818/2- 016284/0 038278/0- FOND3 

378670/6 022631/0 145722/0 FOND2 

363837/2- 053134/0 123571/0- Log(SQUR)*vil  

466682/5- 0426061/0 145829/0- Log(SQUR)*AIRPRT

589352/4 148094/0 465381/0 Log(AIRE1)*AIRPRT

690893/2- 095349/0 224835/0-  Log(bankin)*AIRPRT

823540/0  R-squared 

827564/0  Adjusted R-square 

987360/1 Durbin-Watson test 

9569/643 F-statistic  

000000/0 Prob (F-statistic)  

  ي تحقيقها يافته: منبع
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 تـأثير  ةقدمت مسكوني نشان دهنـد . يابد ش ميافزايدرصد  35/1مربوطه واحد مسكوني 
يـك درصـد افـزايش در قـدمت      ، يعنـي بـا  اسـت  عكس قدمت بر قيمت واحد مسكوني

فضـاي سـبز    ةمتغيـر سـران  . يابـد  ش ميدرصد كاه013/0قيمت آن به اندازه  ،ساختمان
نتـايج  . ي مسكوني شهر تهران بوده اسـت ها ري بر قيمت واحددا معنيمثبت  تأثيرداراي 
شـهرداري   منطقـة هند كه با يك درصـد افـزايش در فضـاي سـبز سـرانه در      د مي  نشان

  نشـان نتـايج   چنـين  هـم . يابـد  مـي  درصـدافزايش 137/0قيمت واحد مسكوني  ،مربوطه
ي كه با يك طور به ،گذار استتأثيري مسكوني ها هند آلودگي هوا نيز بر قيمت واحدد مي

ش درصد كاه071/0قيمت واحد مسكوني  ،)PSIبرحسب(درصد افزايش در آلودگي هوا 
با توجه . است تأثيرين تر بيشكه پس از مساحت زير بنا و تراكم جمعيت داراي  ،يابد مي

احـدهاي  قابـل تـوجهي بـر قيمـت و     تـأثير آمده تراكم جمعيـت داراي   دست بهبه نتايج 
 ،مربوطـه  ةي كه با يك درصد افـزايش در تـراكم جمعيـت منطق ـ   طور به است، مسكوني

اين متغيـر   ،يابد مي درصد كاهش153/0 منطقهي مسكوني موجود در آن ها قيمت خانه
 تـأثير شـاخص بانـك نيـز داراي    .  اسـت  تـأثير ين تـر  بيشپس از مساحت زير بنا داراي 

بانك بر حسب نفر براي هـر   ةكلي با افزايش يك درصد در سران طور به ،ري استدا معني
يابد، اين نتيجه بـا واقعيـت نيـز     ش ميدرصد كاه096/0ي مسكوني ها قيمت خانه ،بانك

و بـراي   36000برابـر بـا    1 منطقـة براي  bankinمثال اگر متغير  عنوان به .سازگار است
نفر و  36000براي هر  1 منطقةر بدين معني است كه د ،باشد 45000برابر با  2 منطقة

رود كـه   بنـابر ايـن انتطـار مـي     .نفر يك بانك وجـود دارد  45000براي هر  2 منطقةدر 
از قيمت واحد مسكوني مشابهي  تر بيش، قرار دارد 1 منطقةقيمت واحد مسكوني كه در 

ري دا معنـي  تـأثير متغيـر مجـازي فرودگـاه نيـز داراي      .واقع است 2 منطقةباشد كه در 
مقدار ثابـت   ،يي كه در مجاورت فرودگاه قرار دارندها ي كه خانهطور بهبرمدل بوده است، 
از مقدار ثابت برآورد شده براي ديگر واحـدهاي   ،054/1 ةبه انداز ها آن برآورد شده براي

ري در مـدل  دا معنـي  تأثيري ويلايي داراي ها متغير مجازي خانه. است تر پايينمسكوني 
ي ويلايـي داراي  ها هد كه متغير مساحت زير بنا براي خانهد مي  نشاننتايج .  نبوده است

ي كه با يك درصد افزايش در مساحت زير طور به هاست، ي بر قيمتتر كمبه مراتب  تأثير
. يابـد  ش مـي درصد كاه23/1قيمت واحدهاي مسكوني ويلايي  ،مسكوني هايبناي واحد

يعنـي   يابـد،  مـي  درصـد كـاهش   35/1كه قيمت واحدهاي آپارتماني اين در حالي است 
به عبارتي ديگر افرادي كه . ي داردتر كم تأثيري ويلايي ها مساحت زير بنا بر قيمت خانه

نسـبت بـه مسـاحت زيـر بنـاي واحـد مسـكوني         ،مسكوني ويلايـي هسـتند   ةداراي خان

Archive of SID

www.SID.ir



   

يي كـه در مجـاورت   هـا  متغيـر مسـاحت بـراي خانـه    . هنـد د مي  نشاني تر كمحساسيت 
. ي اسـت تـر  كـم به مراتب  تأثيرفرودگاه قرار دارند نسبت به ديگر منازل مسكوني داراي 

بـا يـك درصـد افـزايش در      ،ي مسكوني كه در مجاورت فرودگاه قرار دارنـد ها براي خانه
يابد، اين در حالي اسـت كـه    ش ميدرصد افزاي11/1 ها آن قيمت ها آن مساحت زيربناي

هنـد كـه   د مـي   نشـان نتـايج  . باشد مي درصد 35/1براي ديگر منازل مسكوني اين مقدار 
 ، ات متفـاوتي اسـت  تـأثير آلودگي هوا براي واحدهاي مسكوني مجـاورت فرودگـاه داراي   

قيمـت واحـدهاي    ،ي كه با افزايش در آلودگي هوا براي ايـن واحـدهاي مسـكوني   طور به
فرودگـاه و   ةبـدان علـت اسـت كـه مسـال     اين مسـاله احتمـالا   . يابد ش ميمسكوني افزاي

 ،حادي است ةبراي واحدهاي مسكوني مسال) مانند آلودگي صوتي(مشكلات ناشي از آن 
تفاوت شوند، يعني بـراي   آلودگي بي ةشود خانوارها نسبت به مسال ميسبب ي كه طور به

 چنـين  هـم . اسـت  سازتر آلودگي صوتي نسبت به آلودگي هوا مشكل ةاين خانوارها مسأل
ي تـر  بيشاز قيمت  است، بتون آرمه ها آن يي كه اسكلتها هد ساختماند مي  نشاننتايج 

ي بـا اسـكلت بتـون    ها آمده براي ساختمان دست بهمقدار ثابت  كه طوري به ند،بر خوردار
آجـر و   ي بـا اسـكلت  ها آمده براي ساختمان دست بهاز مقدار ثابت  14/0 ةبه انداز ،آرمه
ي با اسكلت سنتي از قيمـت  ها آمده ساختمان دست بهنتايج  براساس. است تر بيشآهن 
آمـده   دسـت  بـه مقدار ثابـت   كه طوري بهبرخوردارند،  ها ي نسبت به ديگر ساختمانتر كم

ي بـا اسـكلت   هـا  آمده براي ساختمان دست بهاز مقدار ثابت  038/0 ةبه انداز ها آن براي
   .است تر كمآجر و آهن 

  
  نتايج حاصل از به كارگيري متغيرهاي مجازي  - 4جدول 

  
LOG(BANKIN)

  
LOG(AIR) 

  
LOG(SQUR) 

 
C 

  ضرايب
  متغيرهاي مجازي

    مجاور فرودگاه 8.7639  1.0885  3935/0  -32106/0
غير مجاور فرودگاه  9.8185  1.2343  - 0718/0  -09623/0  ويلايي

    مجاور فرودگاه 15.6206  1.2120  0.3935  -32106/0
غير مجاور فرودگاه 16.6752  1.3578  - 0.0718  -0.09623 آپارتماني

  ي تحقيقها يافته: منبع
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لازم  .خلاصه شده اسـت  2نتايج حاصل از به كارگيري متغيرهاي مجازي  در جدول 
 كـه  اينني به دليل زي نوع اسكلت مربوط به واحد مسكومتغير مجابه يادآوري است كه 

   .در جدول ارائه نشده است، معني بود زاي تمامي متغيرها بيبه ا ها آن 1اثرهاي متقابل
ي هـا  آمده در مدل به ازاي خانـه  دست بههد مقدار ثابت د مي  نشان )4(نتايج جدول 

 ـ )67520/16( ين مقـدار تـر  بيش ،آپارتماني كه در مجاورت فرودگاه قرار ندارند ازاي  هو ب
را  )7639/8( ين مقـدار تـر  كـم  ،انـد  گرفته كه در مجاورت فرودگاه قرار ويلاييي ها خانه
ي هـا  هند كه مساحت زير بناي ساختمان بر روي واحـد د مي  نشاننتايج  چنين هم. دارد

بـراي   و )0885/1( تـأثير ين تـر  كـم ويلائي كه در مجـاورت فرودگـاه قـرار دارنـد داراي     
 تـأثير تـرين   داراي بـيش  ،قـرار ندارنـد  واحدهاي آپارتمـاني كـه در مجـاورت فرودگـاه     

آلـودگي هـوا را    تـأثير   چگـونگي مجاورت واحد مسكوني بـا فرودگـاه   . است )3578/1(
و اين ممكن است بدان دليل باشد كه بـراي خانوارهـايي    دهد ميمخالف با نظريه نشان 

ي طـور  بهمشكل حادي است،  ،مشكل آلودگي صوتي ،كه در مجاورت فرودگاه قرار دارند
متغيـر  .  دهـد  مـي  قـرار  تأثيرنسبت به آلودگي هوا را تحت  ها آن ريگي تصميم ةكه نحو

 ،آلودگي هوا بر روي  منـازل مسـكوني ويلايـي كـه در مجـاورت فرودگـاه قـرار ندارنـد        
يشان بـراي خريـد و فـروش    ها ريگي تصميميعني اين خانوارها در . ين اثر را داردتر بيش

  .  ترند آلودگي هوا حساس ةنسبت به مسئل
  

  نتايج كاربردي -7
اين متغيرها . اند اله متغيرهاي زيست محيطي بودهكيد در اين مقأمتغيرهاي مورد ت 
مـدل مـورد آزمـون قـرار      در ،آلودگي هوا، فضاي سـبز سـرانه و تـراكم جمعيـت     شامل
قابـل   اتيرتـأث زيست محيطـي  عوامل كه  شود مي آشكار از نتايج برآورد مدل. اند گرفته

كـه   هدانيك،  بنابراين با استفاده از روش اند داشتهانتظاري بر قيمت واحدهاي مسكوني 
ريم كه اگـر چـه كالاهـاي    يگ مياساسا براي ارزيابي ارزش كالاهاي عمومي است، نتيجه 

شوند و قيمتي  نمي زيست محيطي مانند هواي پاك و فضاي سبز در بازار خريد و فروش
. كننـد  مـي  را پرداخـت  هـا  آن ةعمـلا هزين ـ  هـا  اما خانوار ،شود پرداخت نمي ها آن براي

 بـالا زنـدگي   ةخانوارهايي كه در مناطقي با آلـودگي هـواي پـايين و فضـاي سـبز سـران      
  
 

1- Instruction Effect. 
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مسكوني و خانوارهايي كـه در منـاطقي بـا     ةبابت خريد خان تر بيشبا پرداخت  ،دنكن مي
ي زيسـت  هـا  استفاده نكردن از مطلوبيتبا فضاي سبز پايين  ةآلودگي هواي زياد و سران

  .پردازند ميرا ها محيطي اين هزينه
ي زيست ها مطلوبيتاگرچه عملاً براي كه  .اين است ها يافتهكاربردي از گيري  نتيجه

وجـود نـدارد و    ياسـتاندارد، بـازار   ةفضاي سبز سـران  وجود محيطي مانند هواي پاك و
امـا ارزشـمند هسـتند و ايـن      ،گيرنـد  مستقيم مورد خريـد و فـروش قـرار نمـي     طور به

آلـودگي   بـا  مثلا وقتي بعضي از مناطق. شود كه نقض شوند مي ارزشمندي زماني آشكار
امـا از هـواي پـاك     ،ي پرداخـت كننـد  تر بيش ةمردم حاضرند كه هزينعجين است، هوا 
شـود و اگـر    مي اضافي در شهر ةجاد هزيناي سبب ها قضتنابنابراين، اين . ندمند شو بهره

آن استانداردهاي زيست محيطي در سطح شـهر حفـظ    براساسسياستي اتخاذ شود كه 
ي مسـكوني در  ها و قيمت خانه ي اضافي جلوگيري خواهد شدها از پرداخت هزينه ،شود
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