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به نام خدا 

منشور اخلاق پژوهش  
 

با ياري از خداوند سبحان و اعتقاد به اينكه عالم محضر خداست و همواره ناظر بر اعمال انسان و به منظور پاس 

داشت مقام بلند دانش و پژئهش و نظر به اهميت جايگاه و دانشگاه در اعتلاي فرهنگ و تمدن بشري ، ما 

دانشجويان و اعضاء هيأت علمي واحدهاي دانشگاه آزاد اسلامي متعهد مي گرديم اصول زير را در انجام فعاليت 

هاي پژوهشي مدنظر قرار داده و از آن تخطي نكنيم :  

 

التزام به برائت جويي از هر گونه رفتار غير حرفه اي و اعلام موضع نسبت به كساني كه حوزه اصل برائت :  -1

 علم و پژوهش را به شائبه هاي غير علمي مي آلايند .

 تعهد به اجتناب از هر گونه جانب داري غير علمي و حفاظت از اموال ، اصل رعايت انصاف و امانت : -2

 تجهيزات و منابع در اختيار .

تعهد به رواج دانش و اشاعه نتايج تحقيقات و انتقال آن به همكاران علمي و دانشجويان به غير اصل ترويج :  -3

 از مواردي كه منع قانوني دارد.

 تعهد به رعايت حريم ها و حرمت ها در انجام تحقيقات و رعايت جانب نقد و خودداري از اصل احترام : -4

 هر گونه حرمت شكني . 

 التزام به رعايت  كامل حقوق پژوهشگران و پژوهيدگان (انسان ، حيوان و نبات ) و  اصل رعايت حقوق : -5

 ساير صاحبان حق . 

 تعهد به صيانت از اسرار و اطلاعات محرمانه افراد ، سازمان ها  و كشورها و كليه افراد و اصل رازداري : -6

 نهادهاي مرتبط با تحقيق . 

 تلاش در راستاي پي جويي حقيقت و وفاداري به آن  و دوري از هر گونه پنهان سازي اصل حقيقت جويي : -7

 حقيقت . 

  تعهد به رعايت كامل حقوق مادي ومعنوي دانشگاه وكليه همكاران پژوهش . اصل مالكيت مادي و معنوي : -8

 تعهد  به رعايت مصالح ملي و در نظرداشتن پيشبرد و توسعه كشور در كليه مراحل اصل منافع ملي : -9

پژوهش. 

 

امضاء پژوهشگر :  



  د 

  تقديم به :
كه هميشه پشتيبان من بوده اند. پدر و مادر عزيزم



  ه 

تشكر و قدرداني : 
 از اساتيد محترم آقاي دكتر ابونوري و آقاي دكتر آماده كه بدون راهنمايي ها ي 

ارزشمندشان انجام اين تحقيق ممكن نبود.  

  



  و 

تعهد نامه اصالت پايان نامه كارشناسي ارشد  
 

   دانش آموخته مقطع كارشناسي ارشد ناپيوسته به شماره مير سياوش اجلالیاينجانب  

 از پايان نامه خود تحت 18/10/90 كه در تاريخ علوم اقتصادی   در رشته 87000150400دانشجويي

با كسب بررسی ميزان تاثير هوای پاک بر قيمت مسکن در شهر تهران به روش هدونيک عنوان : 

 دفاع نموده ام بدينوسيله متعهد مي شوم:  ار خوببسیو درجه 18نمره                  

اين پايان نامه حاصل تحقيق و پژوهش انجام شده توسط اينجانب بوده و در مواردي كه از  -10

دستاوردهاي علمي و پژوهشي ديگران (اعم از پايان نامه ،كتاب ،مقاله و...) استفاده نموده ام ، 

مطابق ضوابط و رويه هاي موجود ، نام منبع مورد استفاده و ساير مشخصات آن را در فهرست ذكر 

 و درج كرده ام.

اين پايان نامه قبلاً براي دريافت هيچ مدرك تحصيلي (هم سطح ،پايين تر يا بالاتر )در ساير  -11

 دانشگاهها و موسسات آموزش عالي ارائه نشده است.

چنانچه بعد از فراغت ازتحصيل ، قصد استفاده و هر گونه بهره برداري اعم از چاپ كتاب،   -12

ثبت اختراع و .... از اين پايان نامه داشته باشم ، از حوزه معاونت پژوهشي واحد مجوزهاي مربوطه را 

اخذ نمايم. 

چنانچه در هر مقطع زماني خلاف موارد فوق ثابت شود ، عواقب ناشي از آن را بپذيرم و  -13

واحد دانشگاهي مجاز است با اينجانب مطابق ضوابط و مقررات رفتار نموده و در صورت ابطال 

 مدرك تحصيلي ام هيچگونه ادعايي نخواهم داشت.
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۱-۱ بيان مسئله  

آلودگی هوا از مهمترين مسائل زيست محيطی می باشد که امروزه هم کشورهای توسعه يافته وصنعتی و 

     :کشورهای درحال توسعه با آن دست در گريبان هستند.آلودگی هوا عواقب جبران ناپذيری دارد هم

  کسانی که در معرض ذرات معلق هوای آلوده هستند به مراتب بيشتر از ساير افراد مستعد مرگ و مير

. (Laden et al., 2006   قلبی وريوی هستند( ناشی از بيماريهای 

شهرتهران مانند ساير کلان شهرها به طور جدی دچار اين مشکل زيست محيطی است و با وخيم شدن 

 دولت بايد برای کنترل و تقليل آلودگی دست به اقداماتی جدی زند . در اين راستا آگاهی از  آن ،وضعيت

برای انتخاب  که مردم تا چه اندازه تمايل دارند در اين اقدام سهيم باشند ( مزايای کنترل آلودگی ) ،

 سياست مناسب جهت کنترل آلودگی حياتی است. 

 مزايای کنترل آلودگی خود در دو دسته جای می گيرند :  الف-مزايای بازاری   ب-مزايای غير بازاری

الف-مزايای بازاری : آلودگی هوا موجب بيماريهای قلبی و عروقی مختلف ميشود ، که حتی در موارد 

محدودی که اين بيماريها قابل درمانند ،هزينه های سنگينی را به دنبال دارد.اين مزايا مستقيما به راحتی 

 قابل سنجش اند. 

 ب-مزايای غير بازاری : مزايايی که مستقيما مانند مزايای بازاری قابل سنجش نمی باشد،در واقع قيمت 

:مشخصی در بازار ندارد . در مورد هوای پاک مزايای غير بازاری می تواند شامل موارد زير باشد   

-  لذتی که افراد از تنفس هوای پاک می برند  ،    ولی هزينه ای به طور مستقيم  برای آن پرداخت  

 نميکنند که قابل محاسبه باشد.(ارزش مصرفی)

- يا ممکن است برخی با توجه به اينکه خود را از لحاظ اخلاقی موظف به حفظ محيط زيست می  دانند ، 

 هوای پاک برای آنها دارای مطلوبيت باشد(ارزش وجودی) .

 روش هايی که برای برآورد مزاياي غير بازاری کنترل آلودگی هوا (ميزان تمايل پرداخت افراد برای 

 کاهش آلودگی ) به کار می رود، در دو دسته جای می گيرند:

.  - روشهای مبتنی بر ترجيحات بيان شده۱   



 3 

-۲ روشهای مبتنی بر ترجيهات آشکار شده.  

  در هر دو روش هدف اين است که تمايل برای پرداخت(WTP)جهت بهبود کيفی محيط زيست و 

زيست تخريب به عنوان جبران کننده خسارت ناشی از  (WTA) يا تمايل دريافت يا پذيرش مبلغی 

 محيطی محاسبه گردد. اين که از کدام معيار ، WTA يا WTP ، استفاده گردد منوط به مسئله حقوق

. بامعيار بهتری به نظر ميرسد  WTA :اگر مردم را مالک هوای پاک بدانيم برای نمونهمالکيت است   

 توجه به اهداف اين تحقيق معيار WTP مناسب تر می باشد.

  آن است که اولی به بازار فرضی و ديگری به بازار واقعی توجه دارد. در ۲و۱تفاوت عمده روش  

روش ترجيحات بيان شده ، مبنای کار پرسشنامه است و افراد از طريق پرسش نامه ترجيحات خود را 

 بيان ميدارند ولی در روش ترجيحات آشکار شده، منابع زيست محيطی از طريق تقاضای مصرف 

 .(  Goodstein, 2005, 137-154  کننده برای کالاهای بازاری مرتبط ارزشگذاری می گردد  (

 دراين تحقيق از روش رگرسيون هدونيکی ،که جز روشهای نوع دوم و مناسبتر برای اهداف اين تحقيق 

بهبود افراد برای  WTP می باشد،استفاده می شود. از داده های بازار مسکن شهرتهران استفاده و در ابتدا  

زير بازارهای در مسکن برآورد شده و سپس WTP افراد برای بهبود غيرنهايی (   نهايی در آلودگی هوا 

  مزايای غير بازاری بهبود کيفيت هوا ) تخمين زده خواهد شد.

 

هدفهاي تحقيق  ۱-۲  

  هدف اصلی اين تحقيق اين است که ارزشی که مردم برای هوای پاک قائل هستند را برآورد نمايد .به 

بيان ديگر با استفاده از مفهوم ميزان تمايل به پرداخت افراد ، با بهره گيری از قيمت هدونيکی مسکن  

،ترجيهات و ارزشی که افراد برای بهبود آلودگی هوا(مزايای غير بازاری کنترل آلودگی) دارند تخمين 

زده ميشود . اين برآورد ميتواند برای بررسی بهترين سياست جهت تقليل آلودگی ( ماليات بر آلودگی 

 و...)به کار رود.

 

اهميت موضوع تحقيق و انگيزه انتخاب آن  ۱-۳  

 آلودگی هوا به عنوان يکی از مهمترين مسائل محيط زيستی عصر حاضر ، جان ميليون ها نفر چه در
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کشورهای در حال توسعه و چه در کشورهای توسعه يافته و صنعتی را تهديد می کند .شهر تهران به 

.آمارها حاکی از اين است که در طی چندين نيست عنوان مهمترين کلان شهر ايران از اين امر مستثنی

سال اخير وضعيت هوای تهران رو به وخامت گذاشته است .  با اين حال دولت هنوز توجه کافی به اين 

 معضل ننموده است.

 برآورد تمايل پرداخت افراد برای تقليل آلودگی و ارزشی که مردم برای آن قائل هستند، (مزايای غير

 بازاری هوای پاک) ، گامی بسيار مهم جهت تعيين سياست های لازمه جهت حل اين معضل می باشد.

 

۴-۱  سوالات و فرضيه هاي تحقيق  

 سوالات تحقيق:

؟چه مقدار است  CO مقدار کشش  قيمت هدونيکی مسکن نسبت به -۱    

 ) وابسته به چه عواملی است؟ MWTP- تمايل نهايی پرداخت(معادله ۲  

مقدار کشش  MWTP نسبت به  CO  چقدر است؟   ۳-   

 فرضيه تحقيق:

           رابطه معنی دار مثبتی بين قيمت مسکن خانوارهای تهرانی و کيفيت هوا وجود دارد. 
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۵-۱ مدل تحقيق  

nzz   ويژگی های ساختمانی ،شامل ,...,1  مسکن يک کالای غير همگن است که دارای چندين ويژگی  

),...,( بيانگر اين، 1 nzzz = ، z  همسايگی، زيست محيطی (کيفيت هوا ) و دسترسی می باشد ، بردار 

ويژگيهاست. هر مسکنی با ويژگيهای منحصر به فرد خود دارای قيمت مشخصی است .در واقع ترکيب 

  اين ويژگيها ،نه هيچ يک به تنهايی ، است که قيمت مسکن در بازار را به رقم ميزند. 

 به بيانی ديگر:

),...,()( 1 nzzPzP =  

j ويژگی مربوط به هوای پاک باشد،با فرض غيرخطی بودن تابع قيمت هدونيکی ، مبلغی که فرد 1z   اگر

 حاضر است برای بهبود نهايی کيفيت هوا بپردازند عبارت است :

jj zzPMWTP 1/)( ∂∂=  

 از اين قيمت های ضمنی برای برآورد تقاضای هوای پاک استفاده می شود.

 

تعاريف عملياتی متغيرها و واژه های کليدی ۱-۶  

          متغيرها: 

لف-تابع قيمت هدونيکی:ا  

) و متغيرهای مستقل شامل ۱۳۸۹متغير وابسته ميانگين مبلغ وديعه رهن به تومان (به قيمتهای 

.متغيرهای ساختاری ،متغيرهای همسايگی، زيست محيطی (کيفيت هوا ) ودسترسی می باشند  

- متغيرهای ساختاری : سطح زيربنا به متر مربع ، قدمت ساختمان ، انباری ، بالکن ، استخر ، سونا  1

 يا جکوزی و پارکينگ

  مسافت به نزديک ترين بزرگراه کليدی ،  مسافت به مرکز تجاری و مسافت به  :- متغيرهای دسترسی۲

 نزديکترين ايستگاه مترو (مقياس ۱:۳۵۰۰۰)

 ۳- متغير همسايگی  کيفيت آموزشی (نسبت تعداد دانش آموزان به دبيران):

 ۴- متغير زيست محيطی:  ميانگين مونواکسيد کربن ثبت شده در سال ۱۳۸۹.

: MWTP (معادله) ب- تابع 
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وابسته قيمت ضمنی هوای پاک يا ميزان تمايل به پرداخت نهايی برای کاهش آلودگی به تومان(به  متغير  

) است.۱۳۸۹قيمتهای    

 ترينعبارت اند از : سطح زيربنا به متر مربع ، مسافت تا مرکز شهر،مسافت تا نزديک متغيرهای مستقل

    فضای سبز(مقياس ۱:۳۵۰۰۰) و ميانگين مونواکسيد کربن در سال ۱۳۸۹.

   

۷-۱  روش تحقيق  

 روش شامل دو مرحله است : در مرحله اول معادله هدونيکی ( در اين تحقيق معادله هدونيکی قيمت

 مسکن ) برآورد می شود و قيمت ضمنی ويژگی ها (قيمت ضمنی هوای پاک ) از رگرسيونها محاسبه 

MWTP)  خواهد شد.برآورد (  ميگردد.در مرحله دوم(معکوس)تقاضا برای هوای پاک يا همان معادله  
 nesoR پيشنهاد ميکند که از قيمتهای ضمنی مرحله اول به عنوان متغير وابسته و از متغيرهای اجتماعی

  و اقتصادی به عنوان متغير مستقل استفاده شود.
 در روش هدونيک بيشتر مرسوم می باشد که بازار مسکن را به چندين بخش تفکيک نموده و برای هر 

 بخش تابع هدونيکی مسکن مجزا برآورد شود . (Brown and Rosen,1982)  در اين تحقيق از تقسيم 

 بندی مناطق بهره خواهيم برد.

 

۸-۱ جامعه و حجم نمونه   

مناطق يک، دو،سه،چهار،پنج، شش،برای جامعه آماری ، معاملات رهن ثبت شده در سايت ايران فايل   

 هفت، هشت، سيزده و چهارده در سال ۱۳۸۹ است.

 از اين جامعه با روش (( نمونه گيری طبقه ای )) نمونه گيری شده است . همچنين شايان ذکر است که 

گرفته شده است.جهت مشخص نمودن حجم نمونه از فرمول کوکران بهره   

 

۹-۱ محدوديت ها و مشکلات تحقيق     

کمبود داده ها و اطلاعات چه در مورد قيمت مسکن و ويژگيهای مختلف آن و چه پيرامون آمار آلاينده 

 های  گوناگون ، مهمترين مشکل در انجام اين تحقيق به شمار می رفت.

 

 



 7 

 

 

 

 

 

 

 

 فصل دوم:

 مطالعات نظري
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 مقدمه

 در اين فصل ابتدا به پيشينه تحقيق پرداخته، سپس مبانی نظری بررسی ميگردد.

۲-۲ پيشينه تحقيق  

سياست اهکاری به منظور برآورد مزايای اجرای ۰ريدکر وهنينگ  F

۱۹۶۷برای نخستين بار در سال  1   

 تقليل آلودگی هوا ارائه نمودند: تفاوت در قيمت املاک مناطقی که از نظر آلودگی ناهمگن می باشند ،

ميتواند در برآورد مزايای کاهش آلودگی هوا به کار رود. اين دو در تحليل خود از متغيرهای ساختمانی 

اندکی ، ولی از متغيرهای همسايگی و دسترسی فراوانی همچون نرخ جرم ، کيفيت آموزشی، دسترسی 

به مراکز تجاری ،درصد جمعيت سياه پوست و...استفاده نمودند . شايان ذکر است که متغير وابسته آنان 

 مقدار ميانه ارزش املاک بود.

۱رزن شالوده نطری مدل های هدونيکی را بنا نهاد . با اين حال ديری نپاييد که در سال F

 در سال ۱۹۷۴  2

2F انتقاداتی بر کار او وارد نمودند: قيمت های ضمنی ويژگی

۳اپل دنيس ۱۹۸۰ ۱۹۸۲ بران و رزن۳ F

   در و4

  های محاسبه شده در مدل رزن ، همان نقش قيمت های  مشاهده ، (در صورتی که اين قيمتها در بازار

وجود داشتند) را بازی نمی کنند. جهت رفع مشکل راه حل هايی ارائه گشت: الف- استفاده از چندين 

 بازار مسکن ب- اعمال  محدوديت بر شکل تبعی.
                                                 
۱ Ridker&Henning  
۲ Rosen 
۳ Brown & Rosen 
۴ Epple,Dennis 
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۴اسميت و دياک(۷۵-۱۹۷۴) در تحقيقات خود برای متغير مستقل آلودگی از معيار ميزان ذرات معلق F

1   

سال پيشين و از متغيرهای مستقل جديدی که تا آن زمان در معادله قيمت هدونيکی وارد نشده بودند بهره 

 جستند: متغيرهايی مانند خدمات دولتی منطقه ای و نرخ ماليات بر املاک و...     

 از نخستين کسانی که تئوری روزن را به کار برده و تقاضا برای هوای پاک را برآورد نمودند ، رابينفلد

5F (۱۹۷۸) بودند . هر دو در تحليل خود از يک بازار بهره گرفته و درعين

و  نلسن۲ ۶و هريسن (۱۹۷۸) F

3  

OLS آن ها اريب دار و ناسازگار     لذا برآوردهای ننمودند ،هيچ محدوديتی بر شکل تبعی اعمال  حال

.بود  

 نلسن از دو معيار برای سنجش آلودگی استفاده نمود: الف -ميزان ذرات معلق ب- ميزان اکسيدان در

 فصل تابستان.

 رابين فلد و هريسن7 متوسط مزايای سالانه برای خانوارها ،در نتيجه کاهش آلودگی هوا را برآورد می 

  کنند. اين دو به اين نتيجه می رسند که مزايای برآورد شده ، نسبت به چگونگی تصريح تابع قيمت

 هدونيکی حساس ولی نسبت به چگونگی تصريح تابع تمايل نهايی به پرداخت غير حساس است.

۷وايت و سايرين (۱۹۷۹) معادله هدونيکی قيمت را برای چهار شهر به طور مجزا برآورد نمودند. با F

4  

 توجه به اين که آن ها در تحقيق خود از چندين بازار مسکن بهره بردند ، اين برآوردها  برآوردهايی 

 سازگار بودند .

8F  (۸۳-۱۹۸۲)  با بهره گيری از چندين بازار مسکن ، معادلات تقاضای هوای پاک برای

  پالمکويست۵

  شهر را برآورد نمود.متغير وابسته تابع قيمت هدونيکی،قيمت فروش مسکن بود.با توجه به خطی  ۲۰  

 بودن معادلات ،  با استفاده ازOLS برآوردهای سازگاری حاصل شدند. 

(۱۹۸۵) متغيرهايی که ويژگيهايی مربوط  ويژگی مسکن شامل مساحت زيربنا ،۵تقاضا برای 9F

 بجيک ۶

 به رفت وآمد را سنجش می نمايند و...را برآورد مينمايد. 

۱۰باکس-کاکس استفاده می کند.با اين حال اوجهت F

  از شکلاو برای تصريح قيمت هدونيکی مسکن 7

به کار می گيرد ،  که با توجه به غير خطی بودن تابع قيمترا   OLS برآورد معادله های تقاضا روش  
                                                 
۱ Deyak & Smith 
۲ Nelson 
۳Rubinfeld &Harrison 
۴ Witte et all 
۱ Palmquist 
۶ Bajic 
۷ Box-Cox 
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هدونيکی برآوردهای حاصله ناسازگارند.کشش های محاسبه شده بيانگر آن است که به جز مساحت 

زيربنا که  بسيار کشش ناپذير است ، ساير ويژگی ها تقريبا دارای کشش واحد می باشند . همچنين کشش 

 های درآمدی همگی مثبت ولی از نظر مقدار قابل توجه نيستند.

11F(۱۹۸۶)  ويژگی مسکن(تعداد اتاق ، شاخص کيفيت همسايگی،...)توابع تقاضا به شکل۴برای

  پرسن۱
 سهم بودجه ای را برآورد می کند.او از شکل خطی تابع قيمت هدونيک استفاده کرده، لذا از سازگاری

 برآوردهای OLS بهره می گيرد. همچنين نشان ميدهد که تقاضا برای اين ويژگيها کم کشش هستند.

(۱۹۸۷) تابع MWTP را برای شرايط فيزيکی همسايگی که وابسته به مخارج غير مسکونی، 12F

 بارتيک ۲

 سن سرپرست خانوار ، تعداد اعضای آن و ... می باشد ، برآورد می کند.او برآورد خود را به دو روش

OLS  انجام می دهد که نتايج حاصله از هردو روش تفاوت شايانی دارند .او نشان می دهد  2SLS   و

 2SLS برآورد دقيقتری به دست می دهد.

(۱۹۹۹) برخلاف موارد فوق الذکر با استفاده از يک بازار به برآورد تقاضای هوای پاک 13F

 چاتوپودهای۳

ومزايای کاهش آلودگی هوا پرداخته است. جهت فائق شدن بر مشکل شناسايی او از راهکار دوم،يعنی 

 محدوديت شکل تبعی، بهره ميگيرد . البته از آن جا که تئوری پيرامون شکل تبعی اين معادلات حرف 

  چندانی برای گفتن ندارد (Mendelsohn 1985)، اين محدوديتها به طور کلی بحث برانگيزند.همچنين

 حساسيت مدل هدونيکی به شکل تبعی انتخاب شده بررسی می گردد.

۱۴زبل و کيل F

شهرآمريکا را برآورد ۴برای هوای پاکتقاضا ۱۹۹۱ -۱۹۷۴)در طی دوره ۲۰۰۰(4  

 ميکنند و با استفاده از تابع تقاضا مزايای کاهش آلودگی هوا را تخمين می زنند.

 اين دو از راهکار دوم، يعنی استفاده از چندين بازار،بهره گرفته اند، لذا برآوردها نااريب و سازگارند. 

شايان ذکر است که در اين تحقيق برای متغير ارزش مسکن در تابع هدونيکی از قيمت گزارش شده 

 توسط مالک استفاده شده است.

در داخل کشور، اکثريت مطالعات هدونيکی مسکن رويکرد زيست محيطی نداشته و تعداد محدودی 

توجه خود را به اين حيطه معطوف داشته اند.با اينحال هيچ يک به برآورد تابع تمايل نهايی پرداخت 

 برای متغيرهای زيست محيطی نپرداخته اند.

                                                 
۱ Parson 

      ۲ Bartik 
۳ Chattopudhay             
۴ Zabel & Kiel  


