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بهار مرآت، رخشاد حجازي

و جلوگیری از تخریب منابع زیست‌محیطی اهمیت زیادی دارد )پژویان 
و فلیحی، 1387(.

تصمیم‌های  بــه  کمک  در  ارزش‌گذاری  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 
تفرجگاه‌های عمومی و فضاهای سبز نقش مـضاعفی در مدیریت تلفیقی 

انسان و سیستم‌‌های طبیعی ایفا می‌کند )خورشـید دوست، 1376(. 
به این منظور، مفهومی به نام ارزش اقتصادی کل در اقتصاد محیط 
زیست در نظر گرفته شده، که به دو گروه ارزش‌های مصرفی و ارزش‌های 
به  استفاده‌ای  یا  مصرفی  اقتصادی  ارزش  می‌شوند.  تقسیم  مصرفی  غیر 
و  مستقیم،  غیر  استفاده‌ای  ارزش‌های  و  مستقیم  استفاده‌ای  ارزش‌های 
اختیاری،  ارزش‌های  به  استفاده‌ای  غیر  یا  مصرفی  غیر  اقتصادی  ارزش 
روش‌های  می‌شوند.  تقسیم  موجودیت  ارزش‌های  و  موروثی  ارزش‌های 
متعددی برای قرار دادن منابع محیط زیستی در هر یک از این گروه‌ها و 
محاسبۀ ارزش اقتصادی آن‌ها ارائه شده است. همان‌طور که اشاره شد، این 
روش‌ها می‌توانند مبتنی بر بازار و غیر مبتنی بر بازار باشند. از انواع این 
روش‌ها می‌توان به روش‌های قیمت بازار، هزینۀ سفر، تابع تولید، هزینۀ 

جایگزین، روش ارزش‌گذاری مشروط و روش هدانیک اشاره کرد. 
در تحقیق حاضر از روش ارزش‌گذاری هدانیک برای محاسبۀ ارزش 
اقتصادی پارک قیطریه استفاده شده است. این ارزش‌گذاری 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  کسب‌شده  رضایت  یا  مطلوبیت  معنای  به  هدانیک  واژۀ 
مصرف‌کننده از مصرف کالاها یا خدمات است )اکبری و عسگری،۱۳۸۰(.. 
در  خانوار  که  هستند  کالاهایی  از  ناشی  زیستی  محیط  مطلوبیت‌های 
برای  را  قیمتی  نمی‌تواند  بازار  و  می‌کند  استفاده  آنها  از  زندگی  فرایند 
این کالاها در نظر بگیرد. از این‌رو، روشی لازم است که بتواند بین قیمت 
کند.  برقرار  ارتباط  نوعی  به  زیستی  محیط  کیفیت  و  مسکونی  منازل 
منازل مسکونی کالاهای بازاری‏ای هستند که قیمت آنها در بازار مشخص 
کیفیت  و  مسکونی  منازل  قیمت  بین  ارتباط  نوعی  ایجاد  با  و  می‌شود 
محیط زیستی، ممکن است کیفیت محیط زیستی نیز ارزش‌گذاری شود 

)امامی میبدی و همکاران، ۱۳۸۸(.
در این مدل، یک کالا چند بعد دارد که دربرگیرندۀ مجموعه متنوعی از 
ویژگی‌هاست. مسکن نیز چنین بوده و واحد مسکونی مانند یک کالای مرکب 
شامل سبدی از ویژگی‌های گوناگون است. بنابراین، به‌کارگیری الگوی قیمت 

هدانیک در بازار مسکن مناسب است )ابونوری و همکاران، ۱۳۸۷(.

در مطالعات هدانیک فرض می‌شود که قیمت مسکن منعکس‌کنندۀ 
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 می‌شودکه تفاوت‌ها در قیمت املاک به دلیل 
اختلاف خصوصیات مسکن است. بر این اساس، قیمت مسکن نشان‌دهندۀ 
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، 1383(.
بر اساس مدل قیمت هدانیک، مطلوبیت هر فرد، تابعی از کالاهای 
از  برداری   ،)Q( محیطی  ویژگی‌های  از  برداری   ،)X( مختلف  مصرفی 
از خصوصیات همسایگی و  برداری  و   )S( فیزیکی و ساختار  ویژگی‌های 
دسترسی )N( )امامی میبدی و همکاران، ۱۳۸۸(.  اگر خانوار، دسته‌ای از 
ویژگی‌های مسکن و دیگر کالاها را مصرف کند، این سطحی از مطلوبیت 
را برای مصرف‌کننده به همراه دارد. این مطلوبیت را می‌توان به صورت 

رابطۀ 1 نشان داد: 

U= U(X, Qj , Sj , Nj) �) 1(

مصرف‌کننده با محدودیت بودجه‌ای به صورت رابطۀ 2 رو‌به‌رو‌ست:

Y=X+P(Z) �)2(

در این رابطهP(Z) ، ارزش ویژگی‌های واحد مسکونی X، ارزش سایر 
کالاها و Y، مخارج خانوار است. از آنجا که مصرف‌کنندگان، مطلوبیت خود 
فرایند حداکثرسازی  به حداکثر می‌رسانند،  بودجه،  به سطح  توجه  با  را 

مقید به صورت روابط 3ـ 6 خواهد بود:

  Max: U=U(X,Qj, Sj, Nj) �)3(
St: Y=X+P(Z)

 L=U(X,Qj, Sj, Nj) + l (Y–X–Phi ) �)4(
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با تقسیم روابط 5 و 6 بر یکدیگر و حذف  lداریم:
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ارائۀ مدل اقتصادی به روش هدانیک: بوستان قیطریه

، نشان‌دهندۀ مطلوبیت نهایی حاصل از مصرف یک 
j

U
Q
∂
∂

در این رابطه 
 بیانگر ارزش 

j

i

Q

Ph
Q∂

∂
∂ واحد اضافی از کالاهای مصرفی دیگر است. همچنین، 

نهایی ویژگی j ام واحد مسکونی i است. 
رابطۀ 7 نشان می‌دهد شرط لازم بهینه‌سازی مقید تابع هدانیک برای 
واحد  ویژگی  نهایی هر  نسبت مطلوبیت  ایجاب می‌کند 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 می‌دهد. در مطالعات 
تجربی، ارزش نهایی هر یک از ویژگی‌های واحد مسکونی توسط تخمین 
ضرایب تابع قیمت هدانیک به دست می‌آید. از حل دستگاه معادلات 4ـ 

۶ تابع قیمت هدانیک به دست می‌آید. 
شکل عمومی تابع قیمت هدانیک را می‌توان به صورت رابطۀ 8 بیان 

کرد:

( ) ( ), ,hi j j jP P Z P Q S N= = �)8(

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

داشت )سعادت مهر، ۱۳۸۹(.
تحقیقات متعددی در جهان در مورد ارزش‌گذاری اقتصادی هدانیک 
سایر  به  نسبت  ایران  در  تحقیقات  این  سابقۀ  اما  است،  گرفته  صورت 
کشور‌ها کمتر است. مقالات گریلیچس )۱۹۶۱( و )۱۹۷۱( نقش مهمی در 
معرفی مدل‌های هدانیک و تکنیک‌های رویارویی با ناهمگنی و چندبعدی 
بودن کالاها داشته‌اند. گریلیچس در مقالات خود به مقالۀ کورت )۱۹۳۹( 
به عنوان نخستین مقالۀ پیشگام در ارائۀ روش هدانیک اشاره کرده و این 
مقاله را اولین مطالعه در مورد استفاده از این تکنیک‌ها و به کار بردن واژۀ 
دانسته  یا چندبعدی  ناهمگن  کالاهای  قیمت  تجزیه‌وتحلیل  در  هدانیک 
در   )۱۹۲۹( وا  کورت،  مقالۀ  انتشار  از  قبل  دهه  یک  این‌وجود،  با  است. 
مقاله‌ای تحت عنوان »کیفیت به عنوان تعیین‌کنندۀ قیمت سبزیجات«، 
کیفیت را با استفاده از تعدادی از ویژگی‌های قابل مشاهده توصیف کرده و 
قیمت ضمنی هریک از این ویژگی‌ها را برآورد کرده است. مطالعۀ یادشده 
بی‌تردید نخستین مطالعه‌ای است که در آن به تخمین تابعی که اکنون 
تابع قیمت هدانیک نامیده می‌شود، پرداخته شده است )شپارد، ۱۹۹۹( 

)خلیلی و نوبهار، ۱۳۹۰(.
انواع و  از  تایی  پندورو و همکاران طی پژوهشی یک طبقه‌بندی 8 
کمیت‌های مختلف فضای سبز و تأثیر آنها بر قیمت خانه‌ها در آلبورگ با 
ارائه کردند )پندورو1 و همکاران،  استفاده از روش ارزش‌گذاری هدانیک 
2013 (. نتایج پژوهش آنها به‌وضوح نشان داد فضای سبز حائل بر کاربری 
سرزمین نامناسب مانند زیرساخت‌ها و صنعت، تأثیر منفی بر قیمت‌های 

1  Panduro

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

مسکونی است.
نمونه،   ۸۱۰ بررسی  و  جمع‌آوری  طی  مورانچو2)2003(  بنگوشیه 
تجزیه‌وتحلیلی 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  روش‌شناسی 
مسکونی متغیری است که بیشترین ارتباط را با قیمت دارد و تا آنجا که 
متغیر‌ها در نظر گرفته شوند، رابطۀ معکوسی بین قیمت فروش مسکن و 

فاصلۀ آن از یک فضای سبز شهری وجود دارد. 
بر  شهري  سبز  فضاي  متغيرهاي  تأثير   )۱۳۸۹( همکاران  و  شعبان 
قيمت ساختمان در بخشي از منطقۀ يک شهرداري کرج )محلۀ جهانشهر(

پارک‌هاي  سبز  فضاي  داد  نشان  آنها  پژوهش  نتايج  کردند.  بررسي  را 
جهانشهر به طور معناداري بر قيمت ساختمان تأثيرگذار است و به ازاي 
ساختمان  واحد سطح  قيمت  از  درصد   ۲۴ پارك،  از  دوري  يكلومتر  هر 
با كي  امامی میبدی و همکاران )۱۳۸۸( طی پژوهشی  کاسته مي‌شود. 
روكيرد زيست‌محيطي و با استفاده از روش قيمت‌گذاري هدانكي، ميزان 
ميزان  همچون  زيست‌محيطي  متغيرهاي  مانند  عواملی  تأثيرگذاري 
آلودگي هوا و فضاي سبز سرانه بر قيمت منازل مسكوني شهر تهران را 
بررسي کردند. براساس نتايج به‌دست‌آمده همۀ متغيرهاي زيست‌محيطي 
مانند ميزان آلودگي هوا برحسب شاخص استاندارد آلودگی و سرانۀ فضای 
انتظار و معناداری داشته‌اند. همچنین درکوش و  سبز نیز تأثیرات مورد 
همکاران )۱۳۶۴( برای نخستین‌بار در ایران طی مطالعه‌ای 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 پرداخته‌اند.. 
نتایج پژوهش یادشده بیانگر آن است که متغیرهای تعیین‌کنندۀ قیمت 
مسکن در شهر تهران بسته به نوع واحدهای مسکونی متفاوت‌اند، ضمن 
بر  متفاوتی  آثار  نیز  تهران  شهر  مختلف  مناطق  در  متغیرها  این  آنکه 

قیمت‌های واحدهای مسکونی دارند.

منطقۀ مطالعه‌شده
بوستان قیطریه 122 هزار و 206 مترمربع مساحت دارد و از فضاهای 
سبزی است که نقش بسزایی در تغییر آب‌وهوای منطقه دارد و همچنین، 
ناحیۀ  بوستان در  این  نیز محسوب می‏شود.  به عنوان زیستگاه پرندگان 
و  انواع  و   ۱ شکل  در  منطقه  موقعیت  است.  شده  واقع  یک  منطقه   ۷
با  اقاقیا  است.  مشاهده  قابل   ۱ 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 نقره‌ای 

2  Bengochea Morancho
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Pinus eldarica Cupressus arizonica(
 Populus Platanus Orientalis Salix babylonica(
 ،) Pinus mugo alba

Picea omorika Cedrus deodara
 Chamaecyparis lawsoniana(

 ،)Philadelphus coronarius Crataegus azarolus(
Sambucus nigra Berberis vulgaris

 Viburnum opulus(
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بهار مرآت، رخشاد حجازي

مطلوبیت خواهد شد )شین4 و همکاران ، 1997(. قبل از برآورد نتایج به 
روش ارزش‌گذاری اقتصادی هدانیک شکل معادلۀ قیمت‌گذاری هدانیک 
نمی‌شود  محسوب  کالای همگن  یک  مسکونی،  ملک  انتخاب شود.  باید 
)مک لئود1984،5( قيمت ملك به عنوان كي كالاي اقتصادي تحت تأثير 
فضاهاي  كميت  يكفيت  آنها  از  كيي  كه  دارد  قرار  متعددي  فاكتورهاي 
سبز شهري است )شعبان و همکاران، 13۹۰(. خریدار ملک، یک منزل 
خریداری  محل  در  موجود  ویژگی‌های  از  گروهی  همراه  به  را  مسکونی 
با توجه به عوامل متعددی تعیین  می‌کند. قیمت معاملۀ ملک مسکونی 
محیط  ویژگی‌های  و  همسایگی،  موقعیت،  ساختمان،  اسکلت  می‌شود: 
زیستی )اسالیوان2002،6( در نتیجه، مدل مرسوم قیمت‌گذاری هدانیک 

شکل زیر را به خود خواهد گرفت:

P=X1 ,X2, …. Xn �)۹(

به این ترتیب که P قیمت بازاری ملک مسکونی و xn...,x1,x2 خصوصیات 
قیمت‌گذاری  روش   .)2007 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  ساختمان‌هایی  مقایسۀ  و 
دسترسی مشابه به خدمات و تسهیلات زیربنای شهری، اختلاف قیمت 
منازل را به حضور و کیفیت فضای سبز نسبت می‌دهد)دهقانیان، کلاهی 

اهری و کوچکی، 13۸۸(.

مراحل انجام تحقیق
در جدول ۲ مراحل گام‌به‌گام روش کار مشخص شده و در ادامه، این 

مراحل توضیح داده می‌شوند.

داده‌های مکانی 
نیاز به تهیۀ نقشۀ  برای تعیین محدودۀ مطالعه‌شده به شکل دقیق 

4  Shin
5  McLeod
6  O’Sullivan

منطقه بود. نقشه‌های مرز منطقۀ قیطریه در مقیاس 1:2000 از سازمان 
 CAD نقشه‌برداری کشور تهیه شده‌اند. این نقشه‌ها به صورت فایل‌های
دریافت، تحلیل و بررسی شدند. از این نقشه‌ها برای تعیین محل حدودی 
قیطریه که  پارک  با  آن‌ها  فاصلۀ  و  تعیین‌شده  منازل مسکونی در شعاع 
پارک  به  الگوی هدانیک مربوط  برآورد  تأثیرگذار در  فاکتورهای  از  یکی 
فایل  از  قسمتی  از  نمونه‌ای   ۲ شکل  در  شد.  استفاده  بود،  نرم‌افزار  در 

دریافت‌شده از سازمان نقشه‌برداری کشور قابل مشاهده است. 

داده‌های آماری
جامعۀ آماری در تحقیق حاضر ساکنان اطراف پارک قیطریه و مناطق 
تحقیق  اصلی  اطلاعات  هستند.  متر(   2500 حدودی  شعاع  )تا  مجاور 
است.  بررسی‌شده  مسکونی  منازل  فیزیکی  به خصوصیات  مربوط  حاضر 
این اطلاعات طی 67 مشاهده به دست آمد که 26 نمونه به علت نقص 
اطلاعات حذف شدند. نمونه‌ها از سایت‌های مختلف معاملات املاک مانند 
دودوتا، ایران فایل، آلونک و غیره دریافت شده و معاملات مربوط به سال 
1395ـ 1396 بررسی شد. معیارهایی مانند قیمت، متراژ، سن بنا، مصالح 
در  بررسی شدند.  و...  اتاق خواب  تعداد  تعداد طبقات،  برده‌شده،  کار  به 
تحقیقات مختلف بسته به اهداف، دورۀ زمانی و شرایط مکانی، متغیر‌های 
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 متغیر‌ها به سه دستۀ متغیر‌های فیزیکی، ‌محیطی 
به  مربوط  شامل خصوصیات  فیزیکی  متغیر‌های  شدند.  تقسیم  مکانی  و 
ساختمان مانند نوع مصالح و تعداد طبقات می‌شود. متغیر‌های محیطی 
شامل خصوصیات رفاهی و امکانات املاک مسکونی مانند لابی و آسانسور 
است. متغیر‌های مکانی شامل خصوصیاتی مانند دسترسی به معابر اصلی، 
مناسب،  متغیر‌های  تعیین  برای  می‌شوند.  بهداشتی  و  درمانی  مراکز 
ساختمان‌های  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 شده‌اند، 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 ۲. مراحل گام‌به‌گام تحقیق
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منطقه، تمامی املاک بررسی‌شده این امکانات و حتی امکانات بیشتر را 
دارند؛ بنابراین در نظر گرفتن چنین عواملی فقط زمان‌بر و بی‌تأثیر بود. 
بررسی‌شده، 22  املاک مسکونی  امکانات  و  به شرایط  توجه  با  بنابراین، 
متغیر مناسب تعیین شدند که در جدول ۳ فهرست کاملی از این متغیر‌ها 
و علامت اختصاری آنها قابل مشاهده است. قیمت ملک مسکونی متغیر 
وابسته و متغیر‌های مربوط به خصوصیات فیزیکی، محیطی و مکانی به 
عنوان متغیر‌های مستقل در نظر گرفته شدند. به بیان دیگر، قیمت املاک 
مستقل  متغیر‌های  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  به‌دست‌آمده  اطلاعات  از  استفاده  با  مشخصه‌ها 
مسکونی  واحد   41 از  یادشده  اطلاعات   .)1389 اعتصامی،  و  زروکی 
نمونه‌گیری‌شده به دست آمده است. برآورد مدل از روش حداقل مربعات 
مسکونی  واحد‌های  تمام  اطلاعات  ابتدا  است.  گرفته  صورت  معمولی 
شد.  اکسل  نرم‌افزار  وارد  دسته‌بندی‌شده  صورت  به  و  شده  نمونه‌گیری 
به این صورت که در سرتیتر‌های عمودی نام متغیر‌های مستقل و متغیر 
وابسته و در سرتیتر‌های افقی، نام فروشنده‌های واحد‌های مسکونی وارد 

تا  شد  گرفته  نظر  در  اختصاری  علامت  متغیر‌ها  از  یک  هر  برای  شد. 
علامت   ۳ در جدول  باشند.  مناسب   Eviews نرم‌افزار  در  استفاده  برای 
مقادیر  سپس،  است.  موجود  پارامتر‌ها  از  یک  هر  به  مربوط  اختصاری 
خانه‌های  در  واحد‌های مسکونی  از  یک  هر  به  مربوط  متغیر‌های  عددی 
نرم‌افزار از  استفاده  با  اطلاعات  پردازش  و  مدل‌سازی  شد.  وارد   مربوطه 

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

Command اطلاعات لازم به نرم‌افزار داده شد. 
به این ترتیب، جایگاهی برای ورود اعداد و ارقام مربوط به هر متغیر در 
نرم‌افزار ایجاد شد. سپس، مقادیر مربوط به هر متغیر به صورت جداگانه در 
ستون مربوطه وارد شد. تخمین مدل به روش رگرسیونی حداقل مربعات 
مدل‌هایی  چنین  تخمین  برای  روش  متداول‌ترین  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 متغیر‌ها آزموده شد که عبارت‌اند از: خطی-خطی، خطی- لگاریتمی، 
که  معنادار  متغیر  چهار  با  خطی  خطی-  رابطۀ  لگاریتمی.  لگاریتمی- 
عبارت‌اند 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 نقشه‌برداری کشور، 1381(
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متغیر‌های همسایگی معنادار، فاصله تا بوستان قیطریه از بیشترین ضریب 
همبستگی )26/0( برخوردار است. به بیان دیگر، بین متغیر‌های همسایگی، 
فاصله تا بوستان قیطریه بیشترین تأثیر را بر متغیر وابسته یعنی قیمت 
واحد‌های مسکونی دارد. در تحقیق مشابهی در اسپانیا ضریب همبستگی 
تحقیق دیگری در  و در  از فضاهای سبز شهری 28/3  فاصله  به  مربوط 
همبستگی  ضریب  است.  شده  برآورد   39/0 ضریب  این  کرج  جهانشهر 
و  فضای سبز  اهمیت  به  بسته  فضاهای سبز شهری  تا  فاصله  به  مربوط 
باشد.  متفاوت  مختلف،  کشور‌های  و  شهر‌ها  در  می‌تواند  زیست،  محیط 
بنابراین، با توجه به اهداف و سؤال‌های تحقیق، ارزش‌های اقتصادی پارک 
قیطریه را می‌توان از طریق تجزیه‌وتحلیل قیمت ساختمان‌های مسکونی 

برگزاری  امکان  و  تفریحی  جاذبه‌های  کنار  در  کرد.  تعیین  آن  اطراف 
گیاهی،  مختلف  گونه‌های  وجود  بوستان،  این  در  مختلف  رویداد‌های 
از  هوا  آلودگی‌های  کاهش  در  تأثیرگذاری  و  منطقه  هوای  مطبوع‌سازی 
نتایج  به‌وضوح در  را  امر  این  این پارک هستند، که  اقتصادی  ارزش‌های 
تحلیل قیمت ساختمان‌های مسکونی اطراف آن، تا شعاع حدودی 2500 
متری می‌توان مشاهده کرد. حفاظت از گونه‌های گیاهی منطقه، رسیدگی 
به مراکز و امکانات تفریحی داخل و اطراف پارک و آگاه‌سازی عموم مردم، 
به‌خصوص بازدیدکنندگان و ساکنان اطراف پارک نقش مهمی در حفظ 
ارزش‌های اقتصادی و سایر ارزش‌های این بوستان خواهد داشت. شناخت 
در  بوستان‌های شهری می‌تواند  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  مشی‌های  وخط  برنامه‌ها  توسعۀ  و  ایجاد 
برای  این سرمایه‌ها  ارزشمندی  توجیه  و  توضیح  و  بوستان‌ها  نوع  این  از 
عموم مردم نقش مهمی ایفا کند. همچنین، ارزش‌گذاری و تبیین مدل 
اقتصادی برای چنین بوستان‌هایی می‌تواند عامل مؤثری در روشن‌سازی 
ارزش انواع فضای سبز شهری باشد. ممکن است این امر سبب شود که 
مشاغل  انواع  صاحبان  و  سازمان‌ها  و  متخصصان  و  مردم  عموم  دیدگاه 
مختلف به دیدگاهی دوراندیشانه تبدیل شود. در نتیجه، آسیب به فضای 
سبز عمومی و خصوصی به علت بی‌توجهی، 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، می‌تواند در آینده به علت شناخت ارزش‌های اقتصادی 
فضاهای سبز شهری به شکل راهکاری متداول از سوی صاحبان مشاغل 

عمرانی به منظور کاهش تخریب فضاهای سبز شهری ارائه شود.

 منابع
ابونوری، سماعیلا؛ تقی‌نژاد عمران، وحید و صیامی، علی )۱۳۸۸(. »برآورد تابع قیمت 
بررسی‌های  مجلۀ  اردبیل(«،  و  تبریز  شهرهای  موردی:  )مطالعۀ  اجاره‌بها  هدانیک 

بازرگانی: ۳۳: ۵۲-۶۰.
اکبری، نعمت‌الله و عسگری، علی )۱۳۸۰(. »روش‌شناسی اقتصادسنجی فضایی، تئوری و 
کاربرد«. مجلۀ پژوهشی دانشگاه اصفهان، علوم انسانی، شمارۀ ۱ و ۱، صص ۹۳-۱۲۲.

بر  مؤثر  »عوامل   .)۱۳۸۳( علی  سید  رضوی،  و  مصطفی  عمادزاده،  نعمت‌الله؛  اکبری، 
و   ۱۱ شماره‌های  اقتصادی،  پژوهش‌های  فصلنامۀ  مشهد«،  شهر  در  مسکن  قیمت 

۱۲، صص ۱۶۳-۱۷۷.
عوامل  بررسی   .)۱۳۸۸( احسان؛  حق‌دوست،  و  آرش  اعظمی،  علی؛  میبدی،  امامی 

زیست‌محیطی مؤثر بر قیمت منازل مسکونی تهران به روش هدانیک: ۴۴)۲(.
برزگر، سپیده؛ ایزدی، حسن )۱۳۹۰( بررسی روش‌های ارزش‌گذاری اقتصادی در تحلیل 

مسائل زیست‌محیطی شهرها، اولین کنفرانس اقتصاد شهری ایران: ۶۰۶-۵۷۶.
تفریحی  خدمات  اقتصادی  »ارزش‌گذاری   .)۱۳۸۷( نعمت  فلیحی،  و  جمشید  پژویان، 

منابع زیست‌محیطی: مورد تالاب انزلی«. پژوهشنامۀ اقتصاد بهار: ۲۸.
تابع  »برآورد   .)۱۳۸۹( حسین؛  اعتصامی،  شهریار؛  زروکی،  صمیمی،احمد؛  جعفری 
تقاضای مسکن با استفاده از مدل هدانیک )مطالعۀ موردی: شهر قائمشهر(«. فصلنامۀ 

اقتصاد کاربردی: ۱)۲(: ۱-۳۱.
خزایی، مصطفی؛ رضویان، محمدتقی؛ )۱۳۹۵(. »محله‌محوری، رهیافتی نوین در ایجاد 

و  جغرافیا  فصلنامۀ  تهران(«.  قیطریه  محلۀ  موردی:  )نمونۀ  پایدار  شهری  مدیریت 
برنامه‌ریزی شهری چشم‌انداز زاگرس: ۸ )۳۰(:۱۹-۱.

خلیلی عراقی، منصور و نوبهار، الهام )۱۳۹۰(. »پیش‌بینی قیمت مسکن در شهر تبریز: 
کاربرد مدل‌های قیمت هدانیک و شبکه عصبی مصنوعی«. )۶۰( ۱۹: ۱۱۳-۱۳۸.

در  اقتصادی  تحلیل  و  قیمت‌گذاری  روش‌های  »نقش   .)۱۳۷۶( علی؛  خورشیددوست، 
ارزیابی محیط زیست«: )۲۰(۲۰: ۹۳-۱۰۲.

دهقانیان، سیاوش؛ کوچکی، عوض و کلاهی اهری، علی )۱۳۸۸(. اقتصاد محیط زیست 
)ترجمه(. چاپ پنجم، مشهد، انتشارات دانشگاه فردوسی مشهد.

سعادت مهر، مسعود )۱۳۸۹(. »تخمین تابع هدانیک مسکن شهری خرم‌آباد با داده‌های 
مقطعی«، مجلۀ دانش و توسعه: ۱۷ )۳۳(، ۳۱۴-۳۳۴.

شعبان، معصومه؛ مخدوم، مجید؛ حشمت‌الواعظین، سید مهدی؛ زبیری، محمود و فقهی، 
روش  از  استفاده  با  شهری  سبز  فضای  ضمنی  »قیمت‌گذاری   .)۱۳۹۰( جهانگیر؛ 

قیمت‌گذاری هدانیک: )مطالعۀ نمونه: محلۀ جهانشهر کرج(«: ۶۴)۱(: ۲۵-۴۱.
عابدین درکوش، سعید؛ اسفندیاری، مرضیه؛ )۱۳۷۹(. برآورد تابع قيمت هدانيک زمين 
و مسکن در شهر اصفهان طی سال‌هاي ۱۳۷۷-۱۳۷۱ )پایان‌نامۀ دورۀ کارشناسی 

ارشد(.
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three general categories of physical variables, neighborhood variables, and 

the ordinary least squares or OLS method. 7 variables out of 19 considered 

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 
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