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ارائۀ مدل اقتصادی به روش هدانیک: بوستان قیطریه
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1 کارشناس ارشد مدیریت محیط زیست، دانشکدۀ فنی مهندسی شمارۀ ۳، دانشگاه آزاد اسلامی، واحد تهران شمال 
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در تحقیق حاضر ارزش گذاری اقتصادی پارک قیطریه با استفاده از روش هدانیک انجام گرفته است. به این 
منظور، 19 متغیر که قابل تفکیک به سه دستۀ کلی متغیر های فیزیکی، متغیر های همسایگی و متغیر های 
محیطی هستند، در نظر گرفته شده و ۴1 واحد مسکونی در شعاع مؤثر اطراف این بوستان به عنوان نمونه 
انتخاب شده و با توجه به متغیر های در نظر گرفته شده بررسی شدند. نتایج به دست آمده از این مشاهدات در 
نرم افزارEviews10 تجزیه و تحلیل شده و یک مدل رگرسیونی به روش حداقل مربعات معمولی یا OLS برآورد 
شد. از 19 متغیر بررسی شده، ۷ متغیر مساحت زیربنا، عمر بنا، تعداد واحد کل، داشتن پارکینگ، فاصله تا 
مراکز تفریحی، فاصله تا فروشگاه ها و میادین و فاصله تا بوستان قیطریه از سطح معناداری خوب، یعنی کمتر 
0/0۵ یا ۵ درصد داشتند. در بین متغیر های فیزیکی داشتن پارکینگ و از بین متغیر های همسایگی، فاصله تا 
پارک قیطریه به ترتیب با مقادیر عددی 0/66 و 0/26 بیشترین ضریب همبستگی را به خود اختصاص دادند. 
در بین متغیر های معنادار مساحت زیربنا، تعداد واحد کل و داشتن پارکینگ با متغیر وابسته یعنی قیمت واحد 
مسکونی رابطۀ مستقیم و عمر بنا، فاصله تا مراکز تفریحی، فاصله تا فروشگاه ها و میادین و فاصله تا پارک با 

قیمت واحد مسکونی رابطۀ معکوس داشتند. 
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مقدمه

توسعۀ  زیاد  سرعت  و  درختان  قطع  شهری،  سبز  فضای  تخریب 
شهری علاوه بر خسارت های اقتصادی، آسیب های جدی محیط زیستی از 
جمله تأثیر منفی بر کیفیت هوای شهری را به دنبال داشته اند. بنابراین، 
کلان شهر ها نیازمند خط مشی ها و برنامه های پایداری برای بهبود کیفیت 
مردم  عموم  همکاری  و  آگاهی  بدون  برنامه ها  این  اجرای  هستند.  هوا 
امکان پذیر نخواهد بود. به این منظور، آشکاسازی ارزش اقتصادی فضاهای 
مسئول  و  سیاست گذار  سازمان های  و  مردم  عموم  برای  شهری  سبز 
برنامه های محیط زیستی شهری کمک  به پیش روی اهداف و  می تواند 

بسیاری کند. چرا که اغلب افراد هنوز به دیدگاه درستی نسبت به محیط 
زیست و مسائل مربوط به آن نرسیده اند و حتی گاهی محیط زیست را 
مانعی برای پیشرفت و توسعۀ کاری و صنعتی می دانند. برای پرداختن به 
انواع  اهمیت  داشتن  عقلانی،  به صورت  زیستی شهری  مشکلات محیط 
مختلف تخریب و تأثیر آنها بر سلامت انسان، اقتصاد و اکوسیستم ضروری 

است )برزگر و ایزدی، 1۳90(.
بازار  در  تمیز  هوای  جمله  از  زیستی  محیط  کالاهای  که  آنجا  از 
برای  را کشف کند،  آنها  واقعی  ارزش  بازار نمی تواند  و  مبادله نمی شوند 
ارزش گذاری آنها از روش های غیر مستقیم استفاده می شود )امامی میبدی 
و همکاران، 1۳۸۸(.  ارزش گذاری اقتصادی منابع زیست محیطی، با توجه 
مربوطه،  محاسبۀ خسارت های  منابع، ضرورت  این  تخریب  و  آلودگی  به 
تهیۀ حساب های ملی سبز و وضع مالیات و عوارض مناسب برای کنترل 
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و جلوگیری از تخریب منابع زیست محیطی اهمیت زیادی دارد )پژویان 
و فلیحی، 1۳۸۷(.

تصمیم های  بــه  کمک  در  ارزش گذاری  اصــلی  هــدف  معمــولاً، 
مدیریتی فضاهای سبز، عبارت است از: نشان دادن کارایی اقتصادی کلی، 
در رابطه با کاربردهای مختلف رقابتی در استفاده از منابع جنگلی. فرض 
اساسی بر این است کـه منابع جنگلی باید اختصاص به کاربردهایی داشته 
باشند که سود خالص کلی را به جامعه عرضـه کننـد. تعیین ارزش پولی 
تفرجگاه های عمومی و فضاهای سبز نقش مـضاعفی در مدیریت تلفیقی 

انسان و سیستم  های طبیعی ایفا می کند )خورشـید دوست، 1۳۷6(. 
به این منظور، مفهومی به نام ارزش اقتصادی کل در اقتصاد محیط 
زیست در نظر گرفته شده، که به دو گروه ارزش های مصرفی و ارزش های 
به  استفاده ای  یا  مصرفی  اقتصادی  ارزش  می شوند.  تقسیم  مصرفی  غیر 
و  مستقیم،  غیر  استفاده ای  ارزش های  و  مستقیم  استفاده ای  ارزش های 
اختیاری،  ارزش های  به  استفاده ای  غیر  یا  مصرفی  غیر  اقتصادی  ارزش 
روش های  می شوند.  تقسیم  موجودیت  ارزش های  و  موروثی  ارزش های 
متعددی برای قرار دادن منابع محیط زیستی در هر یک از این گروه ها و 
محاسبۀ ارزش اقتصادی آن ها ارائه شده است. همان طور که اشاره شد، این 
روش ها می توانند مبتنی بر بازار و غیر مبتنی بر بازار باشند. از انواع این 
روش ها می توان به روش های قیمت بازار، هزینۀ سفر، تابع تولید، هزینۀ 

جایگزین، روش ارزش گذاری مشروط و روش هدانیک اشاره کرد. 
در تحقیق حاضر از روش ارزش گذاری هدانیک برای محاسبۀ ارزش 
اقتصادی پارک قیطریه استفاده شده است. این ارزش گذاری به شکل غیر 
قیمت  بر  تأثیرگذار  عوامل  از  یکی  عنوان  به  قیطریه  بوستان  و  مستقیم 
املاک مسکونی مجاور در نظر گرفته شده است. در تحقیق حاضر فرض بر 
این است که وجود پارک قیطریه در منطقۀ مد نظر سبب افزایش قیمت 

املاک مسکونی اطراف و به بیانی دیگر، عاملی مثبت است. 

پیشینۀ تحقیق

وسیلۀ  به  کسب شده  رضایت  یا  مطلوبیت  معنای  به  هدانیک  واژۀ 
مصرف کننده از مصرف کالاها یا خدمات است )اکبری و عسگری،1۳۸0(.. 
در  خانوار  که  هستند  کالاهایی  از  ناشی  زیستی  محیط  مطلوبیت های 
برای  را  قیمتی  نمی تواند  بازار  و  می کند  استفاده  آنها  از  زندگی  فرایند 
این کالاها در نظر بگیرد. از این رو، روشی لازم است که بتواند بین قیمت 
کند.  برقرار  ارتباط  نوعی  به  زیستی  محیط  کیفیت  و  مسکونی  منازل 
منازل مسکونی کالاهای بازاری ای هستند که قیمت آنها در بازار مشخص 
کیفیت  و  مسکونی  منازل  قیمت  بین  ارتباط  نوعی  ایجاد  با  و  می شود 
محیط زیستی، ممکن است کیفیت محیط زیستی نیز ارزش گذاری شود 

)امامی میبدی و همکاران، 1۳۸۸(.
در این مدل، یک کالا چند بعد دارد که دربرگیرندۀ مجموعه متنوعی از 
ویژگی هاست. مسکن نیز چنین بوده و واحد مسکونی مانند یک کالای مرکب 
شامل سبدی از ویژگی های گوناگون است. بنابراین، به کارگیری الگوی قیمت 

هدانیک در بازار مسکن مناسب است )ابونوری و همکاران، 1۳۸۷(.

در مطالعات هدانیک فرض می شود که قیمت مسکن منعکس کنندۀ 
تمایل به پرداخت ساکنان آن به منظور دستیابی به امکانات رفاهی مورد 
نیاز داخل و خارج از مسکن )عوامل محیطی و دسترسی( است. به بیان 
دیگر، در این روش فرض می شودکه تفاوت ها در قیمت املاک به دلیل 
اختلاف خصوصیات مسکن است. بر این اساس، قیمت مسکن نشان دهندۀ 
محیط،  بهتر  کیفیت  برای  دارند  تمایل  مردم  که  است  پولی  بیشترین 
میزان خاصی از امکانات داخلی و وضعیت ساختمان و میزان دسترسی به 

امکانات و خدمات شهری بپردازند )اکبری و همکاران، 1۳۸۳(.
بر اساس مدل قیمت هدانیک، مطلوبیت هر فرد، تابعی از کالاهای 
از  برداری   ،)Q( محیطی  ویژگی های  از  برداری   ،)X( مختلف  مصرفی 
از خصوصیات همسایگی و  برداری  و   )S( فیزیکی و ساختار  ویژگی های 
دسترسی )N( )امامی میبدی و همکاران، 1۳۸۸(.  اگر خانوار، دسته ای از 
ویژگی های مسکن و دیگر کالاها را مصرف کند، این سطحی از مطلوبیت 
را برای مصرف کننده به همراه دارد. این مطلوبیت را می توان به صورت 

رابطۀ 1 نشان داد: 

U= U(X, Qj , Sj , Nj)  ) 1(

مصرف کننده با محدودیت بودجه ای به صورت رابطۀ 2 رو به رو ست:

Y=X+P(Z)  )2(

در این رابطهP(Z) ، ارزش ویژگی های واحد مسکونی X، ارزش سایر 
کالاها و Y، مخارج خانوار است. از آنجا که مصرف کنندگان، مطلوبیت خود 
فرایند حداکثرسازی  به حداکثر می رسانند،  بودجه،  به سطح  توجه  با  را 

مقید به صورت روابط ۳ـ 6 خواهد بود:

  Max: U=U(X,Qj, Sj, Nj)  )۳(
St: Y=X+P(Z)

 L=U(X,Qj, Sj, Nj) + l (Y–X–Phi )  )۴(
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، نشان دهندۀ مطلوبیت نهایی حاصل از مصرف یک 
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∂ واحد اضافی از کالاهای مصرفی دیگر است. همچنین، 

نهایی ویژگی j ام واحد مسکونی i است. 
رابطۀ ۷ نشان می دهد شرط لازم بهینه سازی مقید تابع هدانیک برای 
واحد  ویژگی  نهایی هر  نسبت مطلوبیت  ایجاب می کند که  منطقه،  یک 
مسکونی به مطلوبیت نهایی حاصل از مصرف سایر کالاها، برابر با ارزش 
نهایی ویژگی مد نظر باشد. در واقع، مشتق جزئی تابع هدانیک نسبت به 
هر ویژگی، ارزش نهایی ضمنی آن ویژگی را نشان می دهد. در مطالعات 
تجربی، ارزش نهایی هر یک از ویژگی های واحد مسکونی توسط تخمین 
ضرایب تابع قیمت هدانیک به دست می آید. از حل دستگاه معادلات ۴ـ 

6 تابع قیمت هدانیک به دست می آید. 
شکل عمومی تابع قیمت هدانیک را می توان به صورت رابطۀ ۸ بیان 

کرد:

( ) ( ), ,hi j j jP P Z P Q S N= =  )۸(

 ،Sj محیطی،  ویژگی های   ،Qj فروش مسکن،  قیمت   ،Phi آن  در  که 
ویژگی ساختاری، Nj، ویژگی همسایگی هستند. در صورتی که تابع قیمت 
هدانیک نسبت به تمامی ویژگی ها، خطی باشد، قیمت ضمنی هر ویژگی، 
مقدار ثابتی خواهد بود؛ اما اگر تابع قیمت هدانیک غیر خطی باشد، قیمت 
نهایی ویژگی ها ثابت نخواهد بود و به سطوح استفادۀ آنها بستگی خواهد 

داشت )سعادت مهر، 1۳۸9(.
تحقیقات متعددی در جهان در مورد ارزش گذاری اقتصادی هدانیک 
سایر  به  نسبت  ایران  در  تحقیقات  این  سابقۀ  اما  است،  گرفته  صورت 
کشور ها کمتر است. مقالات گریلیچس )1961( و )19۷1( نقش مهمی در 
معرفی مدل های هدانیک و تکنیک های رویارویی با ناهمگنی و چندبعدی 
بودن کالاها داشته اند. گریلیچس در مقالات خود به مقالۀ کورت )19۳9( 
به عنوان نخستین مقالۀ پیشگام در ارائۀ روش هدانیک اشاره کرده و این 
مقاله را اولین مطالعه در مورد استفاده از این تکنیک ها و به کار بردن واژۀ 
دانسته  یا چندبعدی  ناهمگن  کالاهای  قیمت  تجزیه وتحلیل  در  هدانیک 
در   )1929( وا  کورت،  مقالۀ  انتشار  از  قبل  دهه  یک  این وجود،  با  است. 
مقاله ای تحت عنوان »کیفیت به عنوان تعیین کنندۀ قیمت سبزیجات«، 
کیفیت را با استفاده از تعدادی از ویژگی های قابل مشاهده توصیف کرده و 
قیمت ضمنی هریک از این ویژگی ها را برآورد کرده است. مطالعۀ یادشده 
بی تردید نخستین مطالعه ای است که در آن به تخمین تابعی که اکنون 
تابع قیمت هدانیک نامیده می شود، پرداخته شده است )شپارد، 1999( 

)خلیلی و نوبهار، 1۳90(.
انواع و  از  تایی  پندورو و همکاران طی پژوهشی یک طبقه بندی ۸ 
کمیت های مختلف فضای سبز و تأثیر آنها بر قیمت خانه ها در آلبورگ با 
ارائه کردند )پندورو1 و همکاران،  استفاده از روش ارزش گذاری هدانیک 
201۳ (. نتایج پژوهش آنها به وضوح نشان داد فضای سبز حائل بر کاربری 
سرزمین نامناسب مانند زیرساخت ها و صنعت، تأثیر منفی بر قیمت های 

1  Panduro

می کند،  ایجاد  همسایگی  در  منفی  کاربری  کنترل  رغم  به  را  ضمنی 
بلکه  نیست،  یکپارچه  زیستی  محیط  تجهیز  یک  سبز،  فضای  همچنین 
دسته ای از محصولات مجزا با تN ثیرات بسیار متفاوت بر قیمت منازل 

مسکونی است.
نمونه،   ۸10 بررسی  و  جمع آوری  طی  مورانچو2)200۳(  بنگوشیه 
تجزیه وتحلیلی دربارۀ ارتباط بین قیمت منازل مسکونی و امکانات فضای 
با استفاده از روش هدانیک به عنوان یک رویکرد  سبز کاسلتون اسپانیا 
منزل  وسعت  داد  نشان  ایشان  پژوهش  نتایج   . داد  انجام  روش شناسی 
مسکونی متغیری است که بیشترین ارتباط را با قیمت دارد و تا آنجا که 
متغیر ها در نظر گرفته شوند، رابطۀ معکوسی بین قیمت فروش مسکن و 

فاصلۀ آن از یک فضای سبز شهری وجود دارد. 
بر  شهري  سبز  فضاي  متغیرهاي  تأثیر   )1۳۸9( همکاران  و  شعبان 
قیمت ساختمان در بخشي از منطقۀ یک شهرداري کرج )محلۀ جهانشهر(
پارک هاي  سبز  فضاي  داد  نشان  آنها  پژوهش  نتایج  کردند.  بررسي  را 
جهانشهر به طور معناداري بر قیمت ساختمان تأثیرگذار است و به ازاي 
ساختمان  واحد سطح  قیمت  از  درصد  پارک، 2۴  از  دوري  کیلومتر  هر 
با یک  امامی میبدی و همکاران )1۳۸۸( طی پژوهشی  کاسته مي شود. 
رویکرد زیست محیطي و با استفاده از روش قیمت گذاري هدانیک، میزان 
میزان  همچون  زیست محیطي  متغیرهاي  مانند  عواملی  تأثیرگذاري 
آلودگي هوا و فضاي سبز سرانه بر قیمت منازل مسکوني شهر تهران را 
بررسي کردند. براساس نتایج به دست آمده همۀ متغیرهاي زیست محیطي 
مانند میزان آلودگي هوا برحسب شاخص استاندارد آلودگی و سرانۀ فضای 
انتظار و معناداری داشته اند. همچنین درکوش و  سبز نیز تأثیرات مورد 
همکاران )1۳6۴( برای نخستین بار در ایران طی مطالعه ای تحت عنوان 
»الگوي تابع قیمت هدانیک در ارتباط با تقاضاي مسکن شهري تهران« 
بازار مسکن شهري و تعیین اهمیت هر یک  به شناسایی طرف تقاضاي 
از عوامل مؤثر بر قیمت بازار واحدهاي مسکونی شهر تهران پرداخته اند.. 
نتایج پژوهش یادشده بیانگر آن است که متغیرهای تعیین کنندۀ قیمت 
مسکن در شهر تهران بسته به نوع واحدهای مسکونی متفاوت اند، ضمن 
بر  متفاوتی  آثار  نیز  تهران  شهر  مختلف  مناطق  در  متغیرها  این  آنکه 

قیمت های واحدهای مسکونی دارند.

منطقۀ مطالعه شده
بوستان قیطریه 122 هزار و 206 مترمربع مساحت دارد و از فضاهای 
سبزی است که نقش بسزایی در تغییر آب وهوای منطقه دارد و همچنین، 
ناحیۀ  این بوستان در  نیز محسوب می شود.  به عنوان زیستگاه پرندگان 
و  انواع  و   1 شکل  در  منطقه  موقعیت  است.  شده  واقع  یک  منطقه   ۷
با  اقاقیا  است.  مشاهده  قابل   1 جدول  در  آن  در  اراضی  کاربری  سرانۀ 
نام علمی )Robinia pseudoacania(، بلوط )Quercus persica(، نارون 
 Celtis( داغداغان ،)Juglans regia( گردو ،)Ulmus Umbraculifera(
australis(، افرا )Acer saccharum(، توت )Morus alba(، سرو نقره ای 

2  Bengochea Morancho
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مجنون  بید   ،)Pinus eldarica( تهران  کاج   ،)Cupressus arizonica(
 Populus( )Salix babylonica(، چنار)Platanus Orientalis(، صنوبر 
 ،)Magnolia grandiflora( مگنولیا ،)Pinus mugo( کاج مشهد ،)alba
لاوسون  سرو   ،)Picea omorika(نوئل  ،)Cedrus deodara( سدروس 
زالزالک  مانند  درختچه هایی  و   )Chamaecyparis lawsoniana(
 ،)Philadelphus coronarius( نرگس درختی ،)Crataegus azarolus(
بوداغ   ،)Sambucus nigra( سوداغ   ،)Berberis vulgaris( زرشک 
قیطریه  بوستان  در  موجود  گیاهی  گونه های  از   )Viburnum opulus(
و  فرهنگسرای ملل  به  بوستان می توان  این  فرهنگی  امکانات  از  هستند. 
نگارخانۀ امیرکبیر اشاره کرد )وب سایت سازمان بوستان ها و فضای سبز 

شهر تهران، 1۳91(.

روش هدانیک 
اقتصاد  ارزش گذاري  روش های  قبول ترین  قابل  و  دقیق ترین   از 
مستقیم  غیر  روش های  یا  آشکارشده  ترجیحات  روش  زیست  محیط 
است. از بین روش های ارزش گذاري غیر مستقیم، روش قیمت گذاري به 

ناهمگن  ارزش کالاهاي  برآورد  براي  بیشتر  یا هدانیک  لذت گرایي  شیوۀ 
و  )شعبان  است  استفاده شده  ملک  و  زمین  مانند  متعدد  ویژگي  های  با 
همکاران، 1۳۸6(. تلاش روش هدانیک، توضیح تغییرات قیمت با استفاده 
از اطلاعات در مورد ویژگی هاي مختلف کالاي عرضه شده به بازار، از جمله 
رفاهی زیست محیطی است. قیمت گذاري هدانیک،  امکانات  یا  و  کیفیت 
عوامل  اساس  بر  و  می شود  تعریف  ویژگی ها،  از  قیمت ضمنی  عنوان  به 
مقادیر  و  متمایز  محصولات  مشاهده شدۀ  قیمت هاي  طریق  از  اقتصادي 
مشتق شدۀ مرتبط با آنها آشکار می شود. اگر تابع قیمت هدانیک با دقت 
تخمین زده شود، برآوردها نشان دهندۀ تمایل جانبی فرد براي پرداخت 
هزینه هاي کیفیت زیست محیطی خواهد بود. مدل هاي هدانیک به طور 
گسترده اي به منظور برآورد آثار مشکلات زیست محیطی بر ارزش املاک 
تنها زمانی  این روش   .) استفاده شده است )کانوی۳ و همکاران ،2010 
می تواند اعمال شود که بازار داراي عملکرد خوب باشد. اگر بازار مسکن 
باشد،  تحریف شده  این صورت  غیر  در  یا  و  تنظیم شده  به شدت  کار  یا 
مورد  در  نادرست  اطلاعات  انتقال  سبب  بازار  از  دسترس  در  اطلاعات 
تمایل مردم به پرداخت براي کیفیت بهتر محیط زیست، ایمنی، یا درجۀ 
3  Conway

 
 (1۳۸۹ همکاران، و )خزائی تهران شهر و یک قۀمنط در قیطریه ۀمحل موقعیت .1 شکل

 (1۳۸۹ همکاران، و )خزائی قیطریه ۀمحل اراضی کاربری .1 جدول  
 

 سرانه )مترمربع(  )مترمربع( مساحت کاربری
 41 899313 مسکونی
 ۰/17 3721 آموزشی
 1/2 27۰52 تجاری
 19/6 466۰24 معابر
 1/6 34722 اداری
 ۰/87 1874۰ ورزشی
 ۰/۰3 563 تفریحی

 6/2 134161 سبز فضای
 
  

 1. موقعیت محلۀ قیطریه در منطقۀ یک و شهر تهران )خزائی و همکاران، 1۳۸9(

جدول 1. کاربری اراضی محلۀ قیطریه )خزائی و همکاران، 1۳۸9(
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مطلوبیت خواهد شد )شین۴ و همکاران ، 199۷(. قبل از برآورد نتایج به 
روش ارزش گذاری اقتصادی هدانیک شکل معادلۀ قیمت گذاری هدانیک 
نمی شود  محسوب  کالای همگن  یک  مسکونی،  ملک  انتخاب شود.  باید 
)مک لئود19۸۴،۵( قیمت ملک به عنوان یک کالاي اقتصادي تحت تأثیر 
فضاهاي  کمیت  کیفیت  آنها  از  یکي  که  دارد  قرار  متعددي  فاکتورهاي 
سبز شهري است )شعبان و همکاران، 1۳90(. خریدار ملک، یک منزل 
خریداری  محل  در  موجود  ویژگی های  از  گروهی  همراه  به  را  مسکونی 
با توجه به عوامل متعددی تعیین  می کند. قیمت معاملۀ ملک مسکونی 
محیط  ویژگی های  و  همسایگی،  موقعیت،  ساختمان،  اسکلت  می شود: 
زیستی )اسالیوان2002،6( در نتیجه، مدل مرسوم قیمت گذاری هدانیک 

شکل زیر را به خود خواهد گرفت:

P=X1 ,X2, …. Xn  )9(

به این ترتیب که P قیمت بازاری ملک مسکونی و xn...,x1,x2 خصوصیات 
قیمت گذاری  روش   .)200۷ همکاران،  و  هستند)کانگ  آن  در  موجود 
سبز  فضای  کمیت  و  کیفیت  از  غیر  عوامل،  تمامی  کنترل  با  هدانیک 
یکسان،  اتاق  تعداد  و  مساحت  با  مثال،  برای  ساختمان هایی  مقایسۀ  و 
دسترسی مشابه به خدمات و تسهیلات زیربنای شهری، اختلاف قیمت 
منازل را به حضور و کیفیت فضای سبز نسبت می دهد)دهقانیان، کلاهی 

اهری و کوچکی، 1۳۸۸(.

مراحل انجام تحقیق
در جدول 2 مراحل گام به گام روش کار مشخص شده و در ادامه، این 

مراحل توضیح داده می شوند.

داده های مکانی 
نیاز به تهیۀ نقشۀ  برای تعیین محدودۀ مطالعه شده به شکل دقیق 

4  Shin
5  McLeod
6  O’Sullivan

منطقه بود. نقشه های مرز منطقۀ قیطریه در مقیاس 1:2000 از سازمان 
 CAD نقشه برداری کشور تهیه شده اند. این نقشه ها به صورت فایل های
دریافت، تحلیل و بررسی شدند. از این نقشه ها برای تعیین محل حدودی 
قیطریه که  پارک  با  آن ها  فاصلۀ  و  تعیین شده  منازل مسکونی در شعاع 
پارک  به  الگوی هدانیک مربوط  برآورد  تأثیرگذار در  فاکتورهای  از  یکی 
فایل  از  قسمتی  از  نمونه ای   2 شکل  در  شد.  استفاده  بود،  نرم افزار  در 

دریافت شده از سازمان نقشه برداری کشور قابل مشاهده است. 

داده های آماری
جامعۀ آماری در تحقیق حاضر ساکنان اطراف پارک قیطریه و مناطق 
تحقیق  اصلی  اطلاعات  هستند.  متر(   2۵00 حدودی  شعاع  )تا  مجاور 
است.  بررسی شده  مسکونی  منازل  فیزیکی  به خصوصیات  مربوط  حاضر 
این اطلاعات طی 6۷ مشاهده به دست آمد که 26 نمونه به علت نقص 
اطلاعات حذف شدند. نمونه ها از سایت های مختلف معاملات املاک مانند 
دودوتا، ایران فایل، آلونک و غیره دریافت شده و معاملات مربوط به سال 
1۳9۵ـ 1۳96 بررسی شد. معیارهایی مانند قیمت، متراژ، سن بنا، مصالح 
در  بررسی شدند.  و...  اتاق خواب  تعداد  تعداد طبقات،  برده شده،  کار  به 
تحقیقات مختلف بسته به اهداف، دورۀ زمانی و شرایط مکانی، متغیر های 
مختلفی به عنوان عوامل تأثیرگذار بر قیمت منازل مسکونی در نظر گرفته 

شدند؛ برای مثال داشتن آب، برق، گاز، خطوط تلفن و غیره. 
در تحقیق حاضر متغیر ها به سه دستۀ متغیر های فیزیکی،  محیطی 
به  مربوط  شامل خصوصیات  فیزیکی  متغیر های  شدند.  تقسیم  مکانی  و 
ساختمان مانند نوع مصالح و تعداد طبقات می شود. متغیر های محیطی 
شامل خصوصیات رفاهی و امکانات املاک مسکونی مانند لابی و آسانسور 
است. متغیر های مکانی شامل خصوصیاتی مانند دسترسی به معابر اصلی، 
مناسب،  متغیر های  تعیین  برای  می شوند.  بهداشتی  و  درمانی  مراکز 
ساختمان های  امکانات  و  منطقه  رفاهی  وضعیت  جمله  از  معیارهایی 
مانند  عواملی  تحقیقات گذشته  در  گرفته شد.  نظر  در  موجود  مسکونی 
به عنوان عوامل مؤثر  آیفون  تلفن، خطوط گاز، شوفاژ و  داشتن خطوط 
در نظر گرفته شده اند، حال آنکه با توجه به توسعۀ زندگی شهری و رفاه 

 تحقیق گامبهگام مراحل .۲ جدول
 

 رقومی هایلایه صورت به شدهمطالعه ۀمنطق ۀنقش ۀتهی .1
 منطقه املاک نامشاور از لیستی ۀتهی .2

 ArcGi افزارنرم در شدهبررسی هایشعاع و هاهمحدود تعیین .3
 غیره.( و متراژ سبز، فضای از فاصله )مانند هامتغیر تعیین .4

 تصادفی هایهنمون یا مشخص زمانی بازه انتخاب .5
 متغیرها اساس بر مناسب فهرست ۀتهی .6

 هدانیک روش اساس بر مدل برآورد و اطلاعات آوریجمع .7
 هاداده وتحلیلتجزیه .8

 
  

جدول 2. مراحل گام به گام تحقیق
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منطقه، تمامی املاک بررسی شده این امکانات و حتی امکانات بیشتر را 
دارند؛ بنابراین در نظر گرفتن چنین عواملی فقط زمان بر و بی تأثیر بود. 
بررسی شده، 22  املاک مسکونی  امکانات  و  به شرایط  توجه  با  بنابراین، 
متغیر مناسب تعیین شدند که در جدول ۳ فهرست کاملی از این متغیر ها 
و علامت اختصاری آنها قابل مشاهده است. قیمت ملک مسکونی متغیر 
وابسته و متغیر های مربوط به خصوصیات فیزیکی، محیطی و مکانی به 
عنوان متغیر های مستقل در نظر گرفته شدند. به بیان دیگر، قیمت املاک 
مستقل  متغیر های  تغییرات  به  آن  تغییرات  که  است  متغیری  مسکونی 

وابسته است. 

ارائۀ مدل
کلیۀ  روی  مسکونی  واحد  قیمت  برازش  عبارتی  به  مدل  تخمین 
)جعفری صمیمی،  است  به دست آمده  اطلاعات  از  استفاده  با  مشخصه ها 
مسکونی  واحد   ۴1 از  یادشده  اطلاعات   .)1۳۸9 اعتصامی،  و  زروکی 
نمونه گیری شده به دست آمده است. برآورد مدل از روش حداقل مربعات 
مسکونی  واحد های  تمام  اطلاعات  ابتدا  است.  گرفته  صورت  معمولی 
شد.  اکسل  نرم افزار  وارد  دسته بندی شده  صورت  به  و  شده  نمونه گیری 
به این صورت که در سرتیتر های عمودی نام متغیر های مستقل و متغیر 
وابسته و در سرتیتر های افقی، نام فروشنده های واحد های مسکونی وارد 

تا  شد  گرفته  نظر  در  اختصاری  علامت  متغیر ها  از  یک  هر  برای  شد. 
علامت   ۳ در جدول  باشند.  مناسب   Eviews نرم افزار  در  استفاده  برای 
مقادیر  سپس،  است.  موجود  پارامتر ها  از  یک  هر  به  مربوط  اختصاری 
خانه های  در  واحد های مسکونی  از  یک  هر  به  مربوط  متغیر های  عددی 
نرم افزار از  استفاده  با  اطلاعات  پردازش  و  مدل سازی  شد.  وارد   مربوطه 

ابتدا نوع داده ها و تعداد مشاهدات در یک  (Eviews 10) انجام گرفت. 
یا  فرمان  قسمت  در  داده ها  ورود  برای  و  مشخص  جدید   Workfile

Command اطلاعات لازم به نرم افزار داده شد. 
به این ترتیب، جایگاهی برای ورود اعداد و ارقام مربوط به هر متغیر در 
نرم افزار ایجاد شد. سپس، مقادیر مربوط به هر متغیر به صورت جداگانه در 
ستون مربوطه وارد شد. تخمین مدل به روش رگرسیونی حداقل مربعات 
مدل هایی  چنین  تخمین  برای  روش  متداول ترین  که   OLS یا  معمولی 

است، صورت گرفت. 
به منظور دستیابی به بهترین رابطه بین هر متغیر مستقل با متغیر 
وابسته، به بیان دیگر به منظور به دست آوردن بهترین نتیجه انواع ارتباط 
بین متغیر ها آزموده شد که عبارت اند از: خطی-خطی، خطی- لگاریتمی، 
که  معنادار  متغیر  چهار  با  خطی  خطی-  رابطۀ  لگاریتمی.  لگاریتمی- 
عبارت اند از: مساحت زیر بنا، سن بنا، تعداد واحد کل و فاصله تا پارک 

به دست آمد.

 

 

 (1۳۸1 کشور، بردارینقشه )سازمان CAD فرمت با 1:2۰۰۰ مقیاس در قیطریه پارک ۀنقش از بخشی .2 شکل
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

شکل 2. بخشی از نقشۀ پارک قیطریه در مقیاس 1:2000 با فرمت CAD )سازمان نقشه برداری کشور، 1۳۸1(
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)قیمت  وابسته  متغیر  بین  آماری  رابطه ای  مدل  این  تخمین  برای 
 Eviews واحد مسکونی( و متغیر های مستقل به صورت زیر در نرم افزار

تعیین شد:
 , , , , , , , , , , , , , , , , , , , , prc are ag mt fl fn un rm br lb ev pk bs li re ed he rd gs di dn so=  )10(

, , , , , , , , , , , , , , , , , , , , prc are ag mt fl fn un rm br lb ev pk bs li re ed he rd gs di dn so=

نتیجه  به ضرایب همبستگی، و در  اعداد مربوط  بزرگی  به علت  اما 
غیر قابل تفسیر بودن آن ها این مدل مورد قبول واقع نشد. سپس، مدل 
لگاریتمی- لگاریتمی به صورت رابطۀ آماری جدید برای نرم افزار تعریف 
شد. این مدل نیز به دلیل غیر قابل تفسیر بودن نتایج مورد قبول واقع 
نشد. بنابراین، این نتیجه به دست آمد که بهتر است مناسب ترین رابطه 
بین هر متغیر مستقل با متغیر وابستۀ به دست آمده و تأثیر آن بر نتایج 
سایر متغیر ها بررسی شود. نتیجه در جدول ۴ قابل مشاهده است. بنابراین، 
در این مدل بهترین رابطه بین متغیر وابسته یعنی قیمت مسکن، با مصالح 
به کار برده شده، فاصله تا مراکز تفریحی و فاصله تا پارک )بوستان قیطریه( 
رابطۀ لگاریتمی- لگاریتمی و بین متغیر وابسته با سایر متغیر های مستقل 
لگاریتمی- خطی است. به این ترتیب، بهترین مدل هدانیک )رابطۀ 11( 

برازش شد.

 آماری هایمتغیر اختصاری علامت .۳ جدول
 

 شماره  هامتغیر نام اختصاری علامت
Pr 1 (وابسته) قیمت 

Are ۲ زیربنا مساحت 
Ag ۳ بنا عمر 
Mt 4 مصالح نوع 
Fl 5 طبقه تعداد 
Fn 6 طبقه شماره 
Un 7 (کل) واحد تعداد 
Rm ۸ اتاق تعداد 
Br ۹ بهداشتی سرویس تعداد 
Lb 10 جانبی امکانات سایر و لابی 
Ev 11 آسانسور 
Pk 1۲ پارکینگ 
Bs 1۳ انباری 
Li 14 نورگیری 
Re 15 تفریحی دسترسی 
Ed 16 آموزشی دسترسی 
He 17 درمانی دسترسی 
Rd 1۸ اصلی هایراه به دسترسی 
Gs 1۹ فروشگاه به دسترسی 
Di ۲0 پارک تا فاصله 
Dn ۲1 سبز فضای تراکم 
So ۲۲ اجتماعی وضعیت 

 
  

بنابراین، بهترین مدل عبارت است از:

 LOG(PR) = 222941 + 0.006ARE + 0.02AG +
 0.07LOG(MT) + 0.01FL + 0.01UN + 0.06RM + 0.13BR +
 0.66PK + 0.004EV + 0.04LI + 0.25LOG(RE) + 0.02ED +
        0.07HE + 0.04RD + 0.02GS + 0.26LOG(DI)   )11(

بحث و نتیجه گیری

در مدل نهایی ۷ متغیر مساحت واحد مسکونی، عمر بنا، تعداد واحد 
و  فروشگاه ها  تا  فاصله  تفریحی،  مراکز  تا  فاصله  پارکینگ،  داشتن  کل، 
 )0۵/0 از  )کمتر  مناسب  معناداری  سطح  از  پارک  تا  فاصله  و  میادین 
برخوردار بودند. به این معنا که به میزان درخور توجهی بر قیمت املاک 
مسکونی )LOG(PR)( اطراف بوستان قیطریه تأثیر می گذارند. در منازل 
مسکونی بررسی شده در شعاع مؤثر اطراف پارک قیطریه، عوامل فیزیکی 
ساختمان بیشتر از عوامل محیطی و همسایگی قیمت واحد های مسکونی 
بین متغیر های  پارکینگ  قرار می دهند. همچنین، داشتن  تأثیر  را تحت 
بین  دارد.  زیادی  بسیار  اهمیت  با ضریب همبستگی 66 درصد  فیزیکی 

جدول ۳. علامت اختصاری متغیر های آماری
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متغیر های همسایگی معنادار، فاصله تا بوستان قیطریه از بیشترین ضریب 
همبستگی )26/0( برخوردار است. به بیان دیگر، بین متغیر های همسایگی، 
فاصله تا بوستان قیطریه بیشترین تأثیر را بر متغیر وابسته یعنی قیمت 
واحد های مسکونی دارد. در تحقیق مشابهی در اسپانیا ضریب همبستگی 
تحقیق دیگری در  و در  از فضاهای سبز شهری 2۸/۳  فاصله  به  مربوط 
همبستگی  ضریب  است.  شده  برآورد   ۳9/0 ضریب  این  کرج  جهانشهر 
و  فضای سبز  اهمیت  به  بسته  فضاهای سبز شهری  تا  فاصله  به  مربوط 
باشد.  متفاوت  مختلف،  کشور های  و  شهر ها  در  می تواند  زیست،  محیط 
بنابراین، با توجه به اهداف و سؤال های تحقیق، ارزش های اقتصادی پارک 
قیطریه را می توان از طریق تجزیه وتحلیل قیمت ساختمان های مسکونی 

برگزاری  امکان  و  تفریحی  جاذبه های  کنار  در  کرد.  تعیین  آن  اطراف 
گیاهی،  مختلف  گونه های  وجود  بوستان،  این  در  مختلف  رویداد های 
از  هوا  آلودگی های  کاهش  در  تأثیرگذاری  و  منطقه  هوای  مطبوع سازی 
نتایج  به وضوح در  را  امر  این  این پارک هستند، که  اقتصادی  ارزش های 
تحلیل قیمت ساختمان های مسکونی اطراف آن، تا شعاع حدودی 2۵00 
متری می توان مشاهده کرد. حفاظت از گونه های گیاهی منطقه، رسیدگی 
به مراکز و امکانات تفریحی داخل و اطراف پارک و آگاه سازی عموم مردم، 
به خصوص بازدیدکنندگان و ساکنان اطراف پارک نقش مهمی در حفظ 
ارزش های اقتصادی و سایر ارزش های این بوستان خواهد داشت. شناخت 
در  بوستان های شهری می تواند  و سایر  قیطریه  بوستان  اقتصادی  ارزش 

 همبستگی ضریب داری معنی سطح اختصاری علامت متغیر

 C 0/0000 22/2941 أمبد از عرض

 ARE 0/0000 0/0069  مساحت

 -AG 0/0012 0/0239 بنا عمر

 LOG(MT) 0/6454 0/0776 مصالح

 -FL 0/4029 0/0150 طبقات تعداد

 UN 0/0091 0/0109 کل واحد تعداد

 -RM 0/4775 0/0682 اتاق تعداد

 BR 0/0611 0/1375 بهداشتی سرویس تعداد

 -EV 0/9786 0/0043 آسانسور

 PK 0/0001 0/6692 پارکینگ

 LI 0/3659 0/0415 نورگیری

 LOG(RE) 0/0327 0/02516 تفریحی دسترسی

 ED 0/4823 0/0258 آموزشی دسترسی

 -HE 0/0711 0/0710 درمانی دسترسی

 -RD 0/3220 0/0450 اصلی هایهرا به دسترسی

 -GS 0/0006 0/2030 فروشگاه به دسترسی

 -LOG(DI) 0/0012 0/2615 پارک تا فاصله

* E است 1۰ معنای به. 
  ند.دارامعن 0/05 سطح در هامتغیر

 
 

لگاریتمی -خطی و لگاریتمی -. نتایج برآورد رگرسیون به روش لگاریتمی4 جدول   

جدول ۴. نتایج برآورد رگرسیون به روش لگاریتمی- خطی و لگاریتمی- لگاریتمی
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نگهداری  و  حفاظت  به  مربوط  مشی های  وخط  برنامه ها  توسعۀ  و  ایجاد 
برای  این سرمایه ها  ارزشمندی  توجیه  و  توضیح  و  بوستان ها  نوع  این  از 
عموم مردم نقش مهمی ایفا کند. همچنین، ارزش گذاری و تبیین مدل 
اقتصادی برای چنین بوستان هایی می تواند عامل مؤثری در روشن سازی 
ارزش انواع فضای سبز شهری باشد. ممکن است این امر سبب شود که 
مشاغل  انواع  صاحبان  و  سازمان ها  و  متخصصان  و  مردم  عموم  دیدگاه 
مختلف به دیدگاهی دوراندیشانه تبدیل شود. در نتیجه، آسیب به فضای 
سبز عمومی و خصوصی به علت بی توجهی، عدم رعایت بهداشت شهری و 
به مقاصد متعددی از جمله توسعۀ شهری و ساخت بناهای مختلف کاهش 
ابتدایی در  امروزه در مراحل  خواهد یافت. برای مثال، معماری سبز که 
شهر تهران در حال اجراست و به عنوان رویکردی لوکس و غیر متداول 
شناخته شده است، می تواند در آینده به علت شناخت ارزش های اقتصادی 
فضاهای سبز شهری به شکل راهکاری متداول از سوی صاحبان مشاغل 

عمرانی به منظور کاهش تخریب فضاهای سبز شهری ارائه شود.
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In this research, the economic valuation of Qeytariye Park was carried out using 
the hedonic method. For this purpose, 19 variables that can be classified into 
three general categories of physical variables, neighborhood variables, and 
environmental variables are considered, and 41 residential units are selected as 
an example in the effective radius around this park and were reviewed according 
to the variables mentioned. The results obtained from these observations were 
analyzed in Eviews 10 software and a regression model was estimated using 
the ordinary least squares or OLS method. 7 variables out of 19 considered 
variables had a coefficient value under 0.05 or %5: The flat area, the age of the 
apartment, the total number of units, the existence of parking lots, the distance 
from amusement park/centers, the distance from the closest grocery stores, and 
the distance from Qey-tarieh Park. The existence of parking lots among physical 
variables and the distance from Qeytarieh Park among neighborhood variables 
had the highest coefficient values of respectively 0.66 and 0.26. Among the 
purposeful variables, the flat area, the total number of units and the existence of 
parking lots had a direct relation with the dependent variable; and the age of the 
apartment, the distance from recreational centers, the distance from the closest 
grocery stores, and the distance from Qeytarieh Park had an indirect relation 
with the residential units’ prices.
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