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مقاله پژوهشی

برآورد ارزش زیبایی‏شناختی فضای سبز درختی منطقۀ جهانشهر کرج به روش رضایت خاطر )هدونیک(

علی غفاری1، سید مهدی حشمت الواعظین2*، جهانگیر فقهی3، امیر علم بیگی4، مصطفی جنت بابائی5
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فضای سبز درختی به ‏دلیل زیبایی و سایه‏‏اندازی اثر مثبت و درخور توجهی بر قیمت زمین و ساختمان‏‏های 
سبز  فضای  اثر  برآورد  با هدف  پژوهش  این  می‏شود.  گرفته  نادیده  اغلب  ارزش‏  این  این‌حال،  با  دارد.  اطراف 
درختی بر قیمت ساختمان در منطقۀ جهانشهر کرج صورت پذیرفت. برای ارزش‏گذاری فضای سبز درختی از 
روش رضایت خاطر )هدونیک( بهره گرفته شد. داده‏های خرید و فروش 220 دارایی مسکونی )آپارتمان/خانه( 
منطقۀ جهانشهر کرج در سال 1395 از شرکت دولتی خدمات انفورماتیک راهبر تهیه شد. اطلاعات مکانی و 
 Arc Gis10.3 و نر‏م‏افزار QuickBird ویژگی‏های محله و فضای سبز درختی با استفاده از تصویرهای ماهواره‏ای 
جمع‏آوری شد. فضای سبز درختی اطراف ساختمان‏های بررسی‏شده به ‏کمک درصد تاج پوشش درختی در 
پنجره‏ای به‏شعاع‏های مختلف در اطراف ساختمان‏ها برآورد شد. سپس، از شعاع بهینه، که بیشترین همبستگی 
بین درصد تاج پوشش با قیمت را دارد، در مدل رضایت خاطر )هدونیک( بهره گرفته شد. یافته‏ها نشان داد 
متغیرهای ساختمان و فضای سبز درختی اثر معنا‏داری بر قیمت هر متر مربع ساختمان دارد. شعاع بهینه برای 
برآورد درصد پوشش درختی در اطراف ساختمان‏ها 300 متر برآورد شد. تحلیل کشش‌پذیری نشان داد ‌هر 1 
درصد افزایش پوشش درختی در اطراف ساختمان‏های مسکونی، قیمت هر متر مربع بنا را 0/6 درصد نسبت به 
میانگین افزایش می‏دهد. از این‌رو، فضای سبز درختی جهانشهر با پوشش میانگین 29/4 درصد، قیمت هر متر 
مربع ساختمان‏های مسکونی را 17/6درصد افزایش می‏دهد. یافته‏ها همچنین نشان داد به ازای هر 1 کیلومتر 
دوری از پارک، 9/1 درصد از قیمت هر متر مربع بنا کاسته ‏می‏شود. متغیر دید به پارک نیز در این مدل معنا‏دار 
بود و نشان داد خانه‏هایی که به پارک و باغ دید دارند، به طور متوسط 3/9 درصد در هر متر مربع گران‏تر هستند.
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مقدمه
مناطق شهری 56/3 درصد از جمعیت جهان را در سال 2020 جذب 
کرده‏اند )جمعیت‌شناسی مناطق شهری جهان2020،1(. با ادامۀ این روند، 
تا سال 2030، 60 درصد از جمعیت جهان‌ـ نزدیک به 5 میلیارد نفر‌ـ در 
شهرها زندگی می‏کنند و این نسبت تا سال 2050 به 70 درصد خواهد 
1 Demographia World Urban Areas

رسید. در ایران نیز طی سه دهۀ گذشته کسر بزرگی از بخش‏‏های روستایی 
نتایج سرشماری نفوس و مسکن کشور در  به شهرها مهاجرت کرده‏اند. 
شهرها  در  کشور  جمعیت  از  درصد   74/1 می‏دهد  نشان   1395 سال 
 97/15 آمار،  طبق  همچنین   .)1395 مسکن،  )وزارت  می‏کنند  زندگی 
درصد جمعیت شهرستان کرج که منطقۀ مطالعه‌شده در این بخش قرار 
دارد، شهرنشین هستند و فقط 2/85 درصد مردم شهرستان کرج در نقاط 
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علی غفاری و همکاران

روستایی زندگی می‏کنند )سرشماری عمومی نفوس و مسکن، 1395(. با 
توسعۀ شهرنشینی و افزایش ترافیک و مانند این‏ها، انواع آلودگی‏ها مانند 
افزایش ذرات معلق هوا و افزایش دمای شهرها نیاز به فضاهای سبز شهری 
بیشتر می‏شود. در حالی که توسعۀ فضای سبز شهری روشی ارزان و مؤثر 
و  )مکینی  می‏شود  محسوب  شهری  مناطق  رفاه  و  سلامت  بهبود  برای 
وربرکمو2، 2020؛ مکدونالد و بتلی3، 2020(. فضاهای سبز شهری با ارائه 
کردن خدماتی همچون بهبود کیفیت هوا، تأمین اکسیژن، کاهش گرمای 
شهری، صرفه‌جویی در انرژی، کاهش گرد ‏و غبار، کاهش استرس و...، به 
سلامت و رفاه شهرها کمک می‏کند )کمیسیون فضای سبز لندن4، 2020( 
و به همین دلیل، فضاهای سبز شهری به عنوان ریه‏های تنفسی داخل 
بیشتر  این‌حال،  با   .)2020 همکارن5،  و  )زیلوا  می‏شوند  شناخته  شهرها 
این خدمات غیر بازاری هستند. از این‌رو، چون منافع اقتصادی فضاهای 
سبز شهری نامشخص است، نگهداری و توسعۀ فضاهای سبز با توجه به 
هزینۀ فرصت زیاد زمین در شهرها اغلب غیر اقتصادی به نظر می‏رسد و 
اولویت بالایی در بودجه‏های عمومی کسب نمی‏کند. این در حالی است 
نمونه،  برای  آن‌هاست.  هزینۀ  برابر  چندین  شهری  درختان  منفعت  که 
جفری و باتری6 )2010( نسبت منفعت به هزینۀ فضای سبز درختی را 
با  اغلب  برآورد کردند. به‏علاوه، رشد جمعیت و توسعۀ شهرها  1 به 12 
تبدیل فضاهای سبز همراه است. برای نمونه، درصد فضای سبز نسبت به 
کل مساحت شهر کرج در سال 1335 برابر با 67 درصد )558 متر مربع به 
ازای هر نفر( بود و این آمار در شهر کرج در سال 1391 به 14 درصد )11 
متر مربع به ازای هر نفر( کاهش یافته است )دانه‏کار و جلیلیان، 1391(. 
از این‌رو، سرانۀ فضای سبز در بیشتر مناطق شهری ایران از حداقل سرانۀ 
داخلی فضای سبز کمتر است. برای نمونه، بالاترین سرانۀ فضای سبز در 
مناطق شهری کرج از 8/1 متر مربع )منطقۀ جهانشهر( در سال 1395 
 )UNEP(7 تجاوز نمی‏کند، در حالی که برنامۀ محیط زیست سازمان ملل
ازای هر نفر را 20-25 متر مربع در نظر می‏گیرد و  به  سرانۀ استاندارد 
حداقل سرانۀ داخلی فضای سبز )وزارت مسکن و شهرسازی( 7-12 متر 

مربع برآورد می‌شود.
سبز  فضاهای  خدمات  پولی  ارزش  بیان  به  اقتصادی  ‌ارزش‏گذاری 
شهری می‏پردازد. بنابراین، استفاده از ارزش‏گذاری فضای سبز می‏تواند گام 
نخست در توجیه مالی طرح‏های حفظ، احیا و توسعۀ‏ فضای سبز شهری 
باشد. علاوه بر این، متولیان فضاهای سبز شهری و تصمیم‏گیرندگان برای 
داشتن  نیازمند  بوستان‏های جدید همواره  و  توسعۀ فضای سبز  و  ایجاد 
اطلاعاتی در مورد اهمیت و اقدامات خود هستند. از آنجا که درختان به 
همکاران8،  و  )نواک  هستند  شهری  فضای‏سبز  شاخص  مهم‏ترین  عنوان 
2006(، این مطالعه با هدف برآورد ارزش اقتصادی فضای سبز درختی 
2  Mckinney and  Verberkmoe
3  Mcdonald and Beatley
4  London Green Spaces Commission
5  Zylva et al
6  Geoffrey and Butry
7  United Nations Environment Programmed (UNEP)
8  Nowak et al

صورت پذیرفته است. فرضیۀ تحقیق نیز به این صورت است که فضاهای 
)زمین(  دارایی‏های شهری  ارزش  بر  معنا‏داری  و  مثبت  اثر  سبز درختی 

دارند.

پیشینه تحقیق
شهری  سبز  فضای  ارزش‏گذاری  مورد  در  زیادی  مطالعات  کنون  تا 
صورت گرفته است. نتایج یک مطالعۀ انجام‌شده در شهر کرج نشان داد 
فضای سبز و پارک شهری تأثیر مثبتی بر قیمت منازل مسکونی دارند. 
مدل هدونیک نشان داد ‌متغیرهای درصد تاج پوشش درختی و دید به 
پارک و باغ در سطح احتمال 95 درصد معنا‏دار نیست، ولی به ازای هر 1 
کیلومتر دوری از پارک، 24 درصد از قیمت هر متر مربع ساختمان کاسته 
از  استفاده  با  که  مطالعه‏ای  نتایج   .)1390 همکاران،  و  )شعبان  می‏شود 
روش قیمت‌گذاری هدونیک در شهر کاستلون9 کشور اسپانیا انجام شده 
درصد   5 سطح  در  داشتند،  دید  پارک  به  که  داد ‌خانه‏هایی  نشان  بود، 
ازای هر 1 کیلومتر  به  و  بر قیمت منازل مسکونی داشتند  تأثیر مثبتی 
از قیمت هر مربع ساختمان کاسته می‏شود  از پارک، 5/9 درصد  فاصله 
شهر  در  دریاچه‏  به  دید  و  پارک  به  دید  همچنین،  )مورانچو2003،10(. 
افزایش قیمت هر  باعث  به میزان 7/1 و 13/2 درصد  به‌ترتیب  گوانژو11 
متر مربع خانه‏های مسکونی شد )جیم و چن2006،12(. به همین ترتیب، 
پژوهشی در شهرهای مختلف انگلستان نشان داد خانه‏ها و آپارتمان‏هایی 
که در 100 متری فضای سبز عمومی واقع شده‏ بودند، نسبت به خانه‏هایی 
که در فاصلۀ دورتر قرار داشتند، به طور متوسط 1/2 درصد گران‏تر بودند. 
همچنین، داشتن یک منظره از یک فضای سبز یا آب باعث افزایش 1/8 
درصد قیمت خانه در هر ساختمان 100 متری می‏شد )نافیلان و لورنز13، 
2019(. پژوهش مشابهی در شهر ممفیس14 آمریکا نیز نشان داد افزایش 
1 درصد تاج پوشش درختی در شعاع 100 متری اطراف خانه‏ها، باعث 
تا  افزایش 0/12 درصدی قیمت ساختمان‏ها می‏شود، ولی متغیر فاصله 
پارک در سطح 1 درصد معنا‏دار نشد )بریدگز15، 2016(. نتایج پژوهشی 
دیگر با روش قیمت‏گذاری هدونیک در ایالت مینه‏سوتا16 در کشور آمریکا 
نشان داد 1 درصد افزایش تاج پوشش درختی در شعاع100 و250 متری 
اطراف منازل مسکونی به‏ترتیب باعث افزایش 0/048 و 0/029 درصدی 
همچنین،   .)2010 همکاران17،  و  )ساندر  می‏شود  خانه‏ها  فروش  قیمت 
نتایج پژوهشی در شهر جینان18 چین نشان داد بیشترین تأثیر فضای سبز 
در شعاع 300 متری اطراف منازل مسکونی است. بر اساس این پژوهش، 

9  Castellon
10  Morancho
11  Guangzhou
12  Jim and chen
13  Nafilyan and Lorenz
14  Memphis
15  Bridges 
16  Minnesota
17  Sander et al
18  jinan
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افزایش 1 درصدی فضای سبز شهری 2/1 درصد بر قیمت ساختمان های 
مسکونی می‌افزاید )کونگ و همکاران19، 2007(. پژوهش مشابهی در شهر 
لایپزیگ20 آلمان نشان داد به ازای 1 درصد افزایش فضای سبز شهری در 
شعاع 300 متری ساختمان‏ها، قیمت هر متر مربع آپارتمان و خانه‏های 
ویلایی به‌ترتیب 0/19 و 0/24 درصد افزایش می‏یابد. نتایج همچنین نشان 
داد به ازای 100 متر دوری از پارک، 2/3 درصد در هر متر مربع به قیمت 
ساختمان‏ها افزوده می‏شود )لیبلت و همکاران21، 2017(. به همین‌ترتیب، 
از روش قیمت‏گذاری هدونیک  استفاده  با  آمریکا  پورتلند22  پژوهشی در 
فوتی23  شعاع 100  در  درختان  پوشش  تاج  افزایش  درصد   1 داد  نشان 
)30/5 متر( خانه‏ها باعث افزایش 0/13 درصدی در قیمت منازل مسکونی 
می‌شود. همچنین، وجود هر تک‌درخت در مقابل خانه‏ها )معادل52 درصد 
تاج پوشش( در شعاع 100 فوتی )30/5 متر( اطراف خانه‏ها باعث افزایش 
6/8 درصدی قیمت ساختمان‏ها می‏شود )جفری و باتری،2010(. نتایج 
پژوهشی مشابه در شهر پرت24 استرالیا نیز نشان داد که وجود یک درخت 
پهن‌برگ در خانه‏ها، به طور متوسط قیمت ساختمان‏ها را 4/27 درصد 
افزایش می‏دهد. متغیر تعداد درختان در داخل منازل مسکونی در سطح 
احتمال 99 درصد معنا‏دار نبود و تعداد درختان سوزنی‌برگ ‌جلوی منازل 
مسکونی نیز تأثیر مثبت کمی بر افزایش قیمت خانه‏ها داشت )پاندیت و 
همکاران25، 2013(. همچنین نتایج پژوهشی در شهر کلن26 آلمان نشان 
داد افزایش 1 درصدی فضای سبز در شعاع 500 متری اطراف خانه‏ها، 
باعث افزایش 1 درصدی در قیمت هر مترمربع ساختمان‏ها می‏شود و به 
ازای 1 کیلومتر دوری از پارک نیز 3/8 درصد از قیمت ساختمان ها کاسته 

می‏شود )کلبه و واستمن27، 2015(. 

مواد و روش‏ها
1- منطقۀ مطالعه 

شهر کرج مرکز استان البرز جمعیتی معادل 1/759/394 نفر را در 
خود جای می‏دهد. میزان رشد جمعیت بلندمدت شهر کرج، 3/14 درصد 
با 4/8 درصد  برابر  میزان رشد جمعیت، طی سال‏های 1390-1385  و 
است که در بین کلان‏ شهر‏های ایران بیشترین میزان رشد جمعیت را به 
خود اختصاص داده است. شهر کرج، با مساحتی معادل 175/4 کیلومتر 
مربع و حریمی به وسعت 178/9 کیلومتر مربع در دامنۀ جنوبی رشته‌کوه 
فاصلۀ ۴۸  از سطح دریا، در  متر  ارتفاع متوسط ۱۲۹۷  با  البرز مرکزی، 
ناحيه   34 و  منطقه   12 شامل  که  شده ‏است  واقع  پایتخت  کیلومتری 

شهری است.
19  Kong et al
20  Leipzig
21  Liebelt et al
22  Portland
23  Foot
24  Perth
25  Pandit et al
26  Cologne
27  Kolbe and wustemann

شهر   8 منطقۀ  در  که  است  جهانشهر  منطقۀ  مطالعه‌شده  محدودۀ 
کرج قرار دارد. منطقه 8، در شرق شهر کرج قرار دارد و 2 ناحیه از نواحی 
34گانۀ شهرداری کرج )قسمتی از نواحی 4 و 5( در این منطقه واقع شده 
است. جمعیت منطقۀ 8، مطابق با سرشماری سال 1389، 136299 نفر 
نیز 136/3  منطقه  این  تراکم جمعیت  و  آن 999/89 هکتار  و مساحت 
از  جهانشهر  منطقۀ   .)1399 کرج،  )شهرداری  است  هکتار  هر  در  نفر 
شمال به حاجی‏آباد، از غرب به کوی کارمندان شمالی، از جنوب به محلۀ 
است.  محدود  شمالی  طالقانی  بلوار  به  نیز  شرق  از  و  دستگاه  چهارصد 
آموزش  مؤسسه‌های  و  باغ  پارک،  منطقه مسکونی،  غالب  کاربری  میزان 
منطقه  اين  غالب  ناهمواري  شبه‏دشتی  و  دشتي  سيماي  است.  عالی 
دو  بین  مطالعه‌شده  منطقۀ  جغرافیایی،  سیستم  مختصات  طبق  است. 
 طول جغرافیایی”30 ′51 °50 - “47 ′58 °50، و عرض جغرافیایی بین

 “40 ′50 °35 - “35 ′49 °35 قرار دارد.

2- مدل رضایت خاطر )هدونیک( 28 برای فضای سبز شهری
وجود  متنوعی  روش‏های  اکوسیستمی  خدمات  ارزش‏گذاری  برای 
خدمات  یا  کالاها  قیمت  بر  اکوسیستمی  خدمات  که  شرایطی  در  دارد. 
بازاری مرتبط تأثیر بگذارد، از روش‏های ارزش‏گذاری بازاری غیرمستقیم 
مانند روش رضایت خاطر می‏توان بهره گرفت )حشمت‏الواعظین، 1391(. 
روش رضایت خاطر یکی از متداول‏ترین روش‏های ارزش‏گذاری فضاهای 
توسط  نخستین‌بار  براي  هدونیک  روش  می‌شود.  محسوب  شهری  سبز 
گریلیچس29 )1960( براي تجزیه‌وتحلیل تقاضا در بازار مسکن و ارتباط 
آن با ویژگی‌های محیط زیستی به کار رفت و توسط لنکستر30 )1966( و 
روزن31 )1976( معرفی شد. در این روش فرض می‏شود که قیمت هر کالا 
برآیندی از ارزش ضمنی مشخصه‏های مرتبط با آن کالا محسوب می‏شود. 
از این‌رو، قيمت یک دارایی )ملک و...( نیز به عنوان كي كالاي ناهمگن 
اقتصادي تحت تأثير عامل‏های متعددي مثل کیفیت ساختمان، دوری و 
و تسهيلات  به خدمات  و دسترسي  تجاري  و  اداري  مراكز  از  نزدكيي  یا 
از آن‏ها، يكفيت و كميت فضاهاي سبز  قرار مي‏گيرد كه كيي  زيربنايي 
شهري است. برای نمونه، افراد با انتخاب مناطقی که فضای سبز درختی 
بیشتری دارند و یا در نزدیکی پارک قرار دارند، سطح تقاضا و تمایل به 
پرداخت خود را برای مشخصه‏های مرتبط با فضای سبز ساختمان‏ها ابراز 
می‏کنند )حشمت‏الواعظین، 1392(. بنابراین، به کمک مدل رضایت خاطر 
می‏توان ارزش نهایی ضمنی32 فضای سبز درختی اطراف ساختمان‏ها را 
به لحاظ زیبایی‌شناختی و سایه‏‏اندازی )ساندر و همکاران33، 2010( و نیز 
ارزش نهایی ضمنی نزدیک‏ترین پارک شهری را از نظر تفرجی و رفاهی 

28  Hedonic Price Method
29  Griliches
30  Lancaster
31  Rosen
32  Implicit marginal price
33  Sander et al

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AD%D8%A7%D8%AC%DB%8C%E2%80%8C%D8%A2%D8%A8%D8%A7%D8%AF_(%D8%B4%D9%87%D8%B1%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86_%DA%A9%D8%B1%D8%AC)
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)کلبه و واستمن، 2015: پاندرو و کاترین34، 2013: گیبونس و همکاران35، 
کرد. مدل رضایت خاطر  استخراج  فروش ساختمان‏ها  قیمت  از   )2014
برای فضای سبز شهری بر پایۀ اشکال متنوعی از تحلیل رگرسیونی قرار 
دارد )بولیتزر و نوئلوا36، 2000( که در آن، قیمت هر متر مربع ساختمان 
از  مجموعه‏ای  توسط  وابسته  متغیر  به‏عنوان  ویلایی(  خانۀ  یا  )آپارتمان 
متغیرهای مستقل مرتبط با ساختار ساختمان، محله و فضای سبز توضیح 

داده می‏شود )رابطۀ 1(. 

(‌1)          � P= p (Z1, Z2…Zn)‌

 Z2،بردار مشخصات دارایی :Z1 ،قیمت یک دارایی :P در این رابطه؛ ‍
: بردار مشخصات محل، Zn: بردار ویژگی‏های فضاي‏ سبز شهري است.

3- جمع آوری داده‏ها
داده‏های مورد نیاز در این پژوهش با توجه به مرور منابع انجام گرفته 

در 4 دسته به شرح زیر تقسیم‌بندی شد. 
‏‏	داده‏های قیمت معاملاتی ساختمان‏ها  ·

·	 داده‏های مرتبط با ویژگی‏های ساختاری ساختمان )مانند متراژ بنا، 
تعداد اتاق خواب، جهت ساختمان(

داده‏های مرتبط با ویژگی‏های محل )مانند فاصله از مرکز شهر(  	·
)مانند  به فضای سبز شهری  ویژگی‏های مربوط  با  داده‌های مرتبط  	·

درصد پوشش درختی در شعاع‏های مختلف، فاصله از پارک‏ها(
منطقۀ  معامله شدۀ  املاک  از  مورد  داده‏های 220  از  مهمی  بخش 
جهانشهر کرج در سال 1395 از شرکت دولتی خدمات انفورماتیک راهبر 

34  Pandru and Kathrine
35  Gibbons et al
36  Bolitzer and Noelwah

تهران تهیه شد. داده‏های شامل قیمت ساختمان، متراژ آپارتمان، جهت 
ساختمان، جهت واحد، تعداد طبقه در ساختمان، تعداد واحد در طبقه، 
اتاق خواب، شماره طبقه، سن  تعداد  آسانسور،  نداشتن  یا  وجود داشتن 
ساختمان به همراه شماره ثبت و کد رهگیری و همچنین، تاریخ معامله 
است. در شکل 1 با استفاده از تصویر ماهواره‏ای QuickBird، موقعیت 
داده شده  نشان  برداشت شده،   GPS از  استفاده  با  که  منازل مسکونی 

است. 
نیاز به عکس‏های هوایی  برای تهیۀ داده‏های مربوط به فضای سبز 
اینکه  دلیل  به  ماهواره‏ای  تصویر‏های  بود.  از منطقه  ماهواره‏ای  تصاویر  و 
قدرت تفکیک زیادی دارند، در اغلب مطالعات کشاورزی، محیط زیست 
شهری و روستایی، شهرسازی و بررسی عوارض شهری... کاربرد دارند. به 
 ،QuickBird همین منظور، از دقیق‏ترین و جدیدترین تصاویر ماهواره‏ای
مربوط به سال 2013 با قدرت تفکیک زمینی 61-72 سانتی‌متر، زاویۀ 
میل 72/2 درجه، ارتفاع 450 کیلومتر بهره‏ گرفته شد. تصاویر استفاده‌شده 
از تلفیق تصویرهای چند طیفی سیاه و سفید و همچنین، پانکروماتیک 

به‏دست آمده و تصحیح هندسی نیز روی آن‏ها انجام شده بود.
به  ساختمان‏ها  مکانی  موقعیت  اساس  بر  محله  با  مرتبط  داده‏های 
منطقۀ  گرفت.  قرار  اندازه‏گیری  مورد   ArcGIS 10.3 افزار  نرم  ‏کمک 
جهانشهر کرج از لحاظ زیرساخت‏های شهری، جزء بهترین نقاط شهرکرج 
است و اغلب مراکز خرید و آموزشی در این منطقه به صورت یکنواخت 
پراکنده شده‌اند. از این‌رو، اغلب متغیرهای محله‏ای مانند فاصله از مرکز 
شهر، فاصله از مراکز خرید، فاصله از ادارۀ پلیس و فاصله از مراکز آموزشی 
از  فاصله  متغیر  این‌حال،  با  ندادند.  نشان  قیمت  با  معناداری  همبستگی 
مرکز شهر نیز )چون میدان کرج تقریباً در مرکز شهر کرج قرار دارد(، با 
استفاده از الگوریتم فاصله نرم‌افزار ArcGIS 10.3 مورد اندازه‏گیری قرار 
گرفت. به‏علاوه، در این پژوهش از متغیر عرض گذر خیابان و نیز متغیر 
دوگانه )صفر و یک( معرف خیابان/بلوار‏های مرغوب بهره گرفته شد. برای 

 

 کرج جهانشهر ۀمنطق در شدهمطالعه  یمسکون منازل ت یموقع .1 شکل

  

شکل 1. موقعیت منازل مسکونی مطالعه‌شده در منطقۀ جهانشهر کرج
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علی غفاری و همکاران

نمونه، قیمت آپارتمان‏های واقع در خیابان‏های کسری، فرمانداری هلال 
احمر، با کد یک به ‏طور میانگین بیشتر از قیمت سایر محل‏های منطقۀ 
و  مولانا  بهارستان،  بوستان،  گلستان،  جمهوری،  )خیابان‏های  جهانشهر 
بوی  از  ناشی  است  ممکن  قیمت  اختلاف  این  بود.  صفر  کد  با  ماهان( 
فضای  پایین‏تر  کمیت  و  کیفیت  یا  و  ماهان  بلوار  در  فاضلاب  نامطبوع 
سبز درختی در خیابان‏های کد صفر نسبت به خیابان‌های کد یک باشد. 

به علاوه، درصد ساختمان‌های لوکس در خیابان‏های کد یک بالاتر بود. 
داده‌های مرتبط با فضای سبز درختی نیز بر اساس موقعیت مکانی 
ساختمان‏ها و با استفاده از نرم‌افزار ArcGIS 10.3 اندازه‏گیری شد. از 
از تمامی‏ پارک‏ها  متغیرهای مربوط به فضای سبز شهری، متغیر فاصله 
و همکاران، 2017(  )لیبلت  فضایی  پارک، شاخص شکل  نزدیک‌ترین  و 
تقسیم محیط  از  فضای سبز  و  پارک  )شاخص شکل  پارک  نزدیک‌ترین 
شکل به ریشۀ دوم مساحت همان شکل که ممکن است از 1 تا بی‌‌نهایت 
جلوی  در  درختان  تعداد  پارک،  نزدیک‌ترین  مساحت  همراه  به  باشد(، 
منازل مسکونی، قطر سطح مقطع متوسط درختانی که مستقیم ‌جلوی 
منازل مسکونی قرار داشتند، مساحت تاج پوشش درختانی که مستقیم 
جلوی منازل مسکونی قرار داشتند و درصد تاج پوشش درختان در اطراف 
متر   750  ،500  ،300  ،250  ،100  ،30 شعاع‏های  در  مسکونی  منازل 

مطابق شکل 2 اندازه‏گیری شدند و مورد تجزیه‌وتحلیل قرار گرفتند. 

یافته‏ها
وضعیت فضای سبز شهری در منطقۀ پژوهش

ArcGIS 10.3 مساحت کل منطقۀ جهانشهر کرج با استفاده از نرم‌افزار 
برآورد شد. مساحت فضاهای سبز عمومی منطقۀ 8  ، 198/242 هکتار 

سبز  فضای  سرانۀ  سطح  که  شد  محاسبه  هکتار   110/580 کرج،  شهر 
ملل  سازمان  زیست  محیط  برنامۀ  بود.  مربع  متر   8/1 نفر،  هر  ازای  به 
می‏گیرد.  نظر  در  مربع  متر   25-20 را  نفر  هر  ازای  به  استاندارد  سرانۀ 
را  سبز  فضای  سرانۀ  استاندارد  ایران  زیست  محیط  سازمان  این‌حال،  با 
متر  را 50-25  رقم  این  تهران  و فضای سبز  ها  پارک  30-50، سازمان 
7-12متر  را  استاندارد  سرانۀ  ایران  شهرسازی  و  مسکن  وزارت  و  مربع 
از  منطقۀ کرج  این‌ترتیب، سرانۀ سبزترین  به  پیشنهاد می‏دهد.  را  مربع 
مساحت  همچنین،  نیست.  فراتر  داخلی  استاندارد  سرانۀ  حداقل  حدود 
کل فضای سبز منطقۀ جهانشهر کرج، برابر با 94/10 هکتار برآورد شد 
که از این مقدار، درصد فضای سبز درختی منطقۀ جهانشهر کرج برابر با 
74/85 هکتار )79/5 درصد( محاسبه شد و 19/25 هکتار )20/4 درصد( 
انواع دیگر فصای سبز )چمن و...( بود. نسبت سطح  نیز مربوط به سایر 
فضای  منطقۀ جهانشهر کرج 44/9 درصد،  به کل مساحت  ساختمان‏ها 
و مؤسسه‌های  مراکز خدماتی  غیر درختی 47/5 درصد،  و  سبز درختی 
آموزشی و مانند این‏ها 3 درصد و درنهایت خیابان‏ها، بلوار و مانند این‏ها 

نیز 6 /4 درصد برآورد شد. 

محاسبۀ شعاع بهینۀ فضای سبز درختی اطراف ساختمان های مسکونی
بهینۀ فضای سبز درختی اطراف ساختمان‏های  انتخاب شعاع  برای 
مسکونی، از ضریب همبستگی پیرسون بین قیمت هر متر مربع ساختمان 
و درصد تاج پوشش درختی در شعاع‏های مختلف بهره گرفته شد )شکل 

 .)3
شکل 3 نشان می‏دهد بیشترین ضریب همبستگی درصد تاج پوشش 
درختی با قیمت هر متر مربع، در شعاع 300 متری اطراف منازل مسکونی 

 
 Arc Gis 10/3 افزارنرممختلف با استفاده از  يهاشعاعدر  یدرصد تاج پوشش درخت  نییتع .2 شکل

  

ArcGIS 10.3 شکل 2. تعیین درصد تاج پوشش درختی در شعاع‏های مختلف با استفاده از نرم‌افزار
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برآورد ارزش زیبایی‏شناختی فضای سبز درختی منطقۀ جهانشهر کرج...

 

مختلف   يشعاع ها در یتاج پوشش درخت درصد  وهر متر مربع ساختمان  متیق نیب رسونیپ یهمبستگ بیضر ۀرابط. 3 شکل

 هاساختمان اطراف
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شکل 3. رابطۀ ضریب همبستگی پیرسون بین قیمت هر متر مربع ساختمان و درصد تاج پوشش درختی در شعاع های 
مختلف اطراف ساختمان‏ها

 اي و متغیرهاي فضاي سبز شهريمحلههاي توصیفی متغیرهاي ساختاري ساختمان متغیرهاي آماره .1جدول 

 

  

علامت  متغیر 
 اختصاري

واحد 
انحراف  میانگین بیشینه  کمینه  گیرياندازه 

 معیار 

متغیرهاي 
 ساختاري

 5/8805000 79194000 225180000 25805000 ریال Pu قیمت هرمتر مربع 
 46/47 5/139 300 50 متر مربع Sz مساحت بنا 

 /Nh - 0 1 08/ 268 نوع خانه 
 /Ah - 0 1 56/ 126 جهت ساختمان

 /As - 0 1 61/ 488 جهت واحد 
 Nf - 0 9 8/2 810/1 شماره طبقه

 Nth - 1 10 9/4 987/1 تعداد طبقه در ساختمان
 /Nsh - 1 88 39/20 37 تعداد واحد در ساختمان

 216/8 13 36 1 سال  Ag سن ساختمان 
 /Nbd - 1 3 87/1 496 تعداد اتاق خواب 

 Nsf - 1 8 8/4 963/1 در طبقه  تعداد واحد
 /Asn - 0 1 92/ 265 آسانسور

متغیرهاي 
 ايمحله

 915/2 54/12 32 6 متر Wal عرض گذر
 /Ms - 0 1 35/ 29 هاي مرغوب (کسري، فرمانداري، هلال احمر)خیابانمتغیر 

 6/411 8/2013 3281 1180 متر Dc فاصله از مرکز شهر

 متغیرهاي
فضاي سبز  

 شهري

 Nth - 0 30 2/3 38/4 ی مسکون منازل يجلو  در درخت تعداد
 5879/14 5/36 53 0 سانتیمتر Nd متوسط  مقطع سطح قطر

 37/393 982 2246 290 متر Dtp س یتن پارك از فاصله
 55/299 3/758 1400 168 متر Dfp خانواده  پارك از فاصله
 31/199 649 1209 208 متر Dkp يکسر پارك از فاصله
 044/194 650 1114 208 متر Dbp بانوان پارك از فاصله

 658/183 35/545 1209 168 متر Dnp پارك نیترک ینزد از فاصله
 22/4380 89280 185850 55403 متر Anp پارك نیترک ینزد مساحت

 /Shugs - 3 5 96/3 372 پارك نیترکینزد شکل
 5/52 19/72 296 10 متر مربع Acfh منازل يجلو یدرخت پوشش مساحت

 433/13 73/26 03/87 3/2 درصد 30Bf 30 شعاع در ی درخت سبز يفضا  تراکم
 964/9 50/23 43/67 1 درصد 100Bf 100 شعاع در ی درخت سبز يفضا  تراکم
 599/8 38/27 20/74 45/11 درصد 250Bf 250 شعاع در ی درخت سبز يفضا  تراکم

 958/5 4/29 19/44 88/12 درصد Bf 300 300 شعاع در ی درخت سبز يفضا  تراکم
 033/5 90/26 39/40 44/16 درصد 500Bf 500 شعاع در ی درخت سبز يفضا  تراکم
 061/4 4/24 76/38 20/13 درصد Bf 750 750شعاع در ی درخت سبز يفضا  تراکم

 /Vp - 0 1 08/ 268 به پارك دید

جدول 1. آماره‌های توصیفی متغیرهای ساختاری ساختمان متغیرهای محله‌ای و متغیرهای فضای سبز شهری
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است. از این‌رو، شعاع 300 متر به عنوان شعاع بهینه در نظر گرفته شد.
ساختمان  ساختاری  متغیرهای  توصیفی  آماره‌های   1 جدول  در 

متغیرهای محله‌ای و متغیرهای فضای سبز شهری ارائه شده است.

برآورد مدل رضایت خاطر )هدونیک( فضای سبز شهری
کلیۀ  آن  در  که  است  روشی   ،Enterیا توأم  روش  به  رگرسیون 
متغیرهای مستقل هم‌زمان وارد مدل می‏شوند و اثرات کلیۀ متغیرهای 
)کلانتری،  می‏شود  بررسی  وابسته  متغیر  روی  غیرمهم  و  مهم  مستقل 
1385(. به بیان دیگر، از رگرسیون چندگانه به شیوۀ توأم در مواردي 
را  متغیرهایي  همۀ  کردن  مشخص  قصد  محقق  که  می‏شود  استفاده 
هستند.  وابسته  متغیر  براي  معنا‏دار  پیش‏بینی  قدرت  داراي  که  دارد 
باید  هم‌زمان  شیوۀ  به  چندگانه  رگرسیون  تحلیل  نتایج  گزارش  در 
توضیح داده شود که کدام متغیرهاي پیش‏بین )مستقل( داراي قدرت 
متغیر  واریانس  درصد  چند  مجموع،  در  و  هستند  معنادار  پیش‏بینی 
با  روش  این  در  می‏دهند.  قرار  پیش‏بینی  و  ارزیابی  مورد  را  وابسته 
افزایش  نیز  رگرسیون  مدل  پیشگویی  دقت  متغیرها  تعداد  افزایش 
انتخاب‌شده  متغیرهای  با  رگرسیون  مشکل  از  روش  این  در  می‏یابد. 
جلوگیری می‏شود. یکی از مشکلات روش هم‌زمان این است که چون 
تمامی متغیرها بدون توجه به ضریب همبستگی آن‌ها با متغیر وابسته 
وارد مدل می‏شوند، بنابراین احتمالاً متغیرهایی هم که حضورشان در 
مدل،  این  در  این‌رو  از  می‏مانند.  باقی  آن  در  نیست،  معنا‏دار  معادله 
توأم  روش  به  بودند  معنا‏دار  درصد   5 سطح  در  که  متغیرهایی  فقط 
نتیجۀ  و   2 جدول  در  برازش  نیکویی  آماره‏های  شدند.  مدل‌سازی 

برآورد مدل در جدول 3 ارائه شده است.
ضریب تعیین به‌دست‌آمده نشان می‏دهد 76 درصد از تغییرات قیمت 
متغیرهای  وسیلۀ  به  کرج،  جهانشهر  منطقۀ  در  ساختمان  مربع  متر  هر 
مورد مطالعه در این تحقیق توضیح داده‏ می‏شود. هرچه اشتباه استاندارد 
قوی‏تر  همبستگی  ضریب  و  دقیق‏تر  پیش‏‌بینی  باشد،  کوچک‌تر  برآورد 
درصد   3/4( 2743000ریال  ارائه‌شده  مدل  در  متوسط  خطای  است. 
مدل  در   ،F آمارۀ  است.  قبول  قابل  که  بود  متوسط(  قیمت  به  نسبت 

ارائه‌شده 15/481 است كه در سطح آماری 5 درصد معنا‏دار است. 
 5 معنا‏داری  در سطح  که  می‏شود  3 مشخص  از جدول  استفاده  با 
درصد؛ متغیرهای جهت واحد، درصد تاج پوشش درختی در شعاع 300 
به  اتاق خواب در واحد سطح، دید  متری اطراف منازل مسکونی، تعداد 
ساختمان  سن  مرغوب،  خیابان‏های  پارک،  نزدیک‏ترین  از  فاصله  پارک، 

معنا‏دار بودند. مدل با سطح معناداری 5 درصد به صورت زیر است:

Pu= 11290000+2983000 As17233/9+ Bf 2348000+300 
Nbd3145000+ Vp-7084/9 Dnp3615000+ Ms395416/4- Ag

)در این رابطه؛ :As جهت واحد، Bf300: درصد تاج پوشش درختی 
اتاق خواب در  تعداد   Nbd اطراف منازل مسکونی،:  در شعاع 300 متر 
 Ms:،فاصله از نزدیک‌ترین پارک :Dnp ،دید به پارک Vp:،واحد سطح

خیابان‏های مرغوب، :Ag سن ساختمان است(. 
برای بررسی میران حساسیت قیمت هر متر مربع ساختمان نسبت 

به متغیرهای مستقل از کشش‏پذیری قیمتی بهره گرفته شد )رابطه 2(.
 

‌(2)  �      % PU
AQ

dPU AQE
dAQ PU

= ×

مربع  متر  هر  قیمت  کشش‌پذیری  درصد   :E% رابطه؛  این  در   ‍
ساختمان نسبت به متغیر مستقل AQ را نشان می‌دهد،

dPU : مقدار ضریب بتای متغییر مستقل،
dAQ

مربع  متر  هر  قیمت  میانگین   Pu و  مستقل  متغیر  میانگین   AQ  
ساختمان را نشان می‌دهد. 

در  تغییر  درصد   1 ازای  به  می‏دهد  نشان  قیمتی  کشش‏پذیری 
میانگین هر یک از متغیرهای مستقل، میزان قیمت میانگین ساختمان‏ها 
چند درصد تغییر می‏کند. از بررسی مدل قیمت هر متر مربع ساختمان 
که  می‏دهد  نشان  نتایج   4 جدول  با  مطابق  کرج،  جهانشهر  منطقۀ  در 
متغیرهای خیابان‏های مرغوب )کسری، فرمانداری و هلال احمر(، متغیر 
جهت جنوبی واحد، دید به پارک و باغ، تعداد اتاق خواب در واحد سطح 
و درصد تاج پوشش درختی در شعاع 300 متری اطراف منازل مسکونی 
به‌ترتیب بیشترین کشش‏پذیری‏ مثبت و متغیرهای فاصله از نزدیک‌ترین 
پارک و سن بنا بیشترین کشش‏‏پذیری منفی و تأثیر را بر قیمت هر متر 

مربع ساختمان دارند.
نتایج کشش‏پذیری در جدول 4 نشان می‏‏دهد متغیر خیابان‏های مرغوب 
)کسری، فرمانداری و هلال احمر( بیشترین کشش‌پذیر‌ی نسبت به قیمت 
منازل مسکونی دارد و خانه‏هایی که در این خیابان‏ها )کسری، فرمانداری 
و هلال احمر( واقع شده‏اند، به طور میانگین 45/6 درصد گران‌تر از سایر 
مناطق هستند. این اختلاف ممکن است ناشی از بوی نامطبوع فاضلاب در 
بلوار ماهان و یا کیفیت و کمیت پایین‏تر فضای سبز درختی در خیابان‏های 
کد صفر نسبت به خیابان‏های کد یک باشد. به علاوه، درصد ساختمان‌های 

 برازش مدل ییکوین يها آماره. 2 جدول

 

 

  

 نییتع بیضر
R sguare 

 براورد اریمع اشتباه
Estimate Standard Error 

 Sig.F change آماره  F خطا  درصد

76/ 2743000 4/3 481/15 001/** 

جدول 2. آماره‌های نیکویی برازش مدل
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به طورکلی، ساختمان‏هایی که  بود.  بالاتر  لوکس در خیابان‏های کد یک 
شمالی هستند و جهت واحد در آن‏ها جنوبی است، به علت نورگیری زیاد، 
تأثیر مثبت بر قیمت هر متر مربع ساختمان دارد و واحدهایی که جنوبی 
هستند 14/2 درصد در هر متر مربع گران‌تر از واحد‏های شمالی هستند. 
همچنین، متغیر دید به پارک نیز نشان می‏دهد خانه‏هایی که به پارک و باغ 
دید دارند 14/2 درصد تأثیر مثبت بر افزایش قیمت منازل مسکونی دارد. 
متغیر تعداد اتاق خواب در واحد سطح، یکی دیگر از متغیرهایی بود که در 
این مطالعه معنا‏دار شد. به علت اینکه تعداد اتاق خواب چگونگی چیدمان 
و طراحی ساختمان را نشان می‏دهد، درنتیجه با افزایش تعداد اتاق خواب، 
قیمت ساختمان نیز افزایش پیدا می‏کند. در این مطالعه نتیجه‏گیری شد 
که به ازای افزایش هر 1 واحد تعداد اتاق خواب در واحد سطح 2/9 درصد 
بر قیمت هر مترمربع ساختمان افزوده می‏شود. کشش‏پذیری متغیر درصد 

تاج پوشش درختی نشان می‏دهد به ازای هر 1 درصد افزایش تاج پوشش 
به  افزوده می‏شود.  بر قیمت هر متر مربع ساختمان  درختی، 0/6 درصد 
همین ترتیب، به ازای هر 1 درصد دوری از پارک، 9/1 درصد تأثیر منفی 
بر قیمت هر متر مربع دارد. متغیر سن ساختمان تأثیر منفی بر قیمت هر 
متر مربع ساختمان در منطقه جهانشهر کرج داشت. به این صورت که هر 
چقدر سن ساختمان بیشتر و قدیمی‏تر باشد، قیمت متوسط هر متر مربع 
نیز کاهش پیدا خواهد کرد و به ازای هر 1 سال افزایش عمر بنا، 0/4 درصد 

قیمت هر متر مربع کاهش می‏یابد. 

شبیه‌سازی مدل
با شبیه‏سازی مدل به‌دست‌آمده می‏توان میزان قیمت هر متر مربع 
ساختمان را به ازای مقادیر مختلف هر یک از متغیرهای مستقل برآورد 

 (Enter)توأم  ونیخاطر به روش رگرس تیرضا  مدل برآورد ۀجینت .3 جدول

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Sig ) ضرایبB( 
Coefficients 

 استانداردشده بتاي
Standardized 

Beta 
t متغیر اختصاري  علامت مقدار 

600/ 2983000  526/ Constant أ عرض از مبد 

027/* 3145000 11/ 243/2 Vp دید به پارك و باغ 

009/** 2348000 156/ 660/2 Nbd  اتاق خواب در واحد سطحتعداد 
03/* 11290000 14/0 200/2 As  جهت جنوبی واحد 

001/** 36150000 46/ 867/6 Ms هاي مرغوب (کسري، فرمانداري، هلال احمر) خیابان 

045/* 9/17233 11/ 029/2 BF300  300درصد تاج پوشش درختی در شعاع 
05/* 4/395416- 118/- 015/2- Ag  سن بنا 
05/* 9/7084- 115/- 771/2- Dnp  ترین پاركفاصله از نزدیک 

193/ 1/264024- 060/- 285/1- Nth تعداد طبقه در ساختمان 

451/ 234000 036/- 756/- Asa آسانسور 
19/ 1/985501- 105/- 385/1- Nsh تعداد واحد در ساختمان 
813/ 179856- 012/- 237/- Nsf  تعداد واحد در طبقه 
928/ 385094 07/ 091/ Nt جلوي منازل مسکونی تعاد درخت 
868/ 4/141903 009/ 166/ Wal عرض گذر خیابان 
679/ 1122000- 072/- 415/- SHUGS ترین پاركشکل نزدیک 

199/ 4/35930- 06/- 059/1- Ndm قطر سطح مقطع متوسط، درختان جلوي منازل مسکونی 
119/ 3/575 081/ 294/1 Acfh جلوي منازل مسکونی مساحت تاج پوشش درختان 
790/ 706793 017/ 266/ Ah جهت ساختمان 
771/ 6/1561649- 079/- 292/- LnNf شماره طبقه 
957/ 497300 004/ 059/ Anp  ترین پاركمساحت نزدیک 
833/ 2/21324- 05/- 211/- Sz  متراژ بنا 
122/ 3/16122- 10/- 561/1- Dc کز شهررفاصله از م 

 است    دارامعن%  5در سطح  * :
  است  دارامعن%  1 سطح در ** :

)Enter( جدول 3. نتیجۀ برآورد مدل رضایت خاطر به روش رگرسیون توأم



119

برآورد ارزش زیبایی‏شناختی فضای سبز درختی منطقۀ جهانشهر کرج...

 مدل در درصد 5 يدارا معن سطح با  يرها یمتغ يریپذ کششدرصد  .4 جدول

 

  

 Ms As                 Vp Nbd  Bf300 Dnp Ag ریمتغ
 -/4 -1/9 /6 9/2 9/3 2/14/ 6/45ا (%)  يریپذکشش

جدول 4. درصد کشش‌پذیری متغیرهای با سطح معناداری 5 درصد در مدل

 
 

 از فاصله و 1395سال  يجار  يهامتیقمربع ساختمان به هر متر  در مت یق يهاو ابر نقاط داد  مدل يسازهیشب .4 شکل

 هر کرج جهانش ۀمنطق در پارك نیترکی نزد 

  

شکل 4. شبیه‏سازی مدل و ابر نقاط داد‏های قیمت در هر متر مربع ساختمان به قیمت‌های جاری سال 1395 و فاصله از 
نزدیک‌ترین پارک در منطقۀ جهانشهر کرج

 

و درصد تاج  1395سال  يجار  يهامتی قمربع ساختمان به  هر متر در متیق يها دادهو ابر نقاط  مدل يسازهیشب .5شکل 

 متري اطراف منازل مسکونی  300درختی در شعاع پوشش 

 

شکل 5. شبیه‏سازی مدل و ابر نقاط داده‌های قیمت در هر متر مربع ساختمان به قیمت‌های جاری سال 1395 و درصد تاج 
پوشش درختی در شعاع 300 متری اطراف منازل مسکونی

کرد. در شبیه‌سازی مدل فرض بر این است که تنها متغیر مورد نظر تغییر 
می‏کند و مقادیر سایر متغیرها ثابت و برابر با میانگین آن‌ها است. در شکل 
4، شبیه‌سازی مدل قیمت ساختمان به ازای فاصله از نزدیک‌ترین پارک 
نشان داده شده است که نتایج نشان می‏دهد دوری از پارک تأثیر منفی بر 
قیمت منازل مسکونی دارد و به ازای هر 1 کیلومتر دوری از پارک، 9/1 
درصد از قیمت هر متر مربع ساختمان در منطقۀ جهانشهر کرج کاسته 

می‏شود. 
در شکل 5 شبیه‌سازی مدل قیمت ساختمان نسبت به درصد تاج 

پوشش درختی در شعاع 300 متری اطراف منازل مسکونی نشان داده 
مسکونی  منازل  قیمت  درختی،  پوشش  تاج  افزایش  با  که  است  شده 
افزایش می‏یابد و به ازای هر 1 درصد افزایش تاج پوشش درختی، 0/6 
درصد قیمت هر متر مربع منازل مسکونی افزایش می‏یابد. این رابطه نشان 
می‏دهد با افزایش تاج پوشش درختی، ابتدا قیمت با شیب تند افزایش و 
در ادامه، به علت اینکه تاج پوشش درختی بیشتر، ممکن است جلوی دید 
منازل مسکونی را بگیرد و تأثیر منفی بر ساکنان منازل مسکونی داشته 

باشد، با شیب کم افزایش می‏یابد. 
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بحث و نتیجه‏گیری
به طور کلی، روش هدونیک یکی از روش‏های غیر مستقیم مبتنی بر 
بازار واقعی است که یک ایدۀ کلی از حداقل اثر متغیرها را نمایان می‏کند. 
قیمت در متر مربع ساختمان سنجۀ ملموس‏تری نسبت به قیمت فروش 
متغیرهای  با عمده  مربع  متر  هر  قیمت  به علاوه، همبستگی  است.  کل 
مستقل بالاتر بود. از این‌رو، در این تحقیق از قیمت فروش در متر مربع 
به ‏جای قیمت فروش کل به عنوان متغیر وابسته بهره گرفته شد. در این 
با توجه به  پژوهش، مهم‏ترین متغیرهای مؤثر بر قیمت منازل مسکونی 
مرور منابع انجام‌شده، شامل: متراژ بنا، تعداد اتاق خواب در واحد سطح، 
بنا،  در طبقه، سن  واحد  تعداد  در ساختمان،  واحد  تعداد  شماره طبقه، 
معنا‏دار  مطالعات  بیشتر  در  که  واحد،  ساختمان، جهت  آسانسور، جهت 
بیشترین  بین متغیرهای ساختاری،  از  قرار گرفتند.  استفاده  بودند مورد 
بنا  سن  و  واحد  جنوبی  جهت  سطح،  واحد  در  خواب  اتاق  تعداد  تأثیر 
داشتند، که متغیرهای تعداد اتاق خواب در واحد سطح و جهت جنوبی 
واحد، تأثیر مثبت بر قیمت هر متر مربع ساختمان داشت و متغیر سن 
بنا، در ساختمان نیز تأثیر منفی داشت. این سه متغیر ساختاری در سطح 
5 درصد و به احتمال 95 درصد معنا‏دار شدند. نتایج مربوط به اثر تعداد 
اتاق خواب، با بیشتر مطالعات گذشته )ساندر و همکاران، 2010؛ جیم و 
چن، 2006؛ مورانچو، 2003؛ جفری و باتری، 2010( سازگاری دارد. در 
تحقیقات دیگری نیز، تأثیر منفی متغیر سن ساختمان بر قیمت معاملاتی 
املاک اثبات شده است )مورانچو، 2003؛ لیبلت و همکاران، 2017؛ کلبه 

و واستمن، 2015(. 
از بین متغیرهای محله‏ای در سطح 5 درصد فقط متغیر خیابان‏های 
منازل  قیمت  در  کم‏  تأثیر  علت  به  متغیرها  بقیۀ  و  بود  معنا‏دار  مرغوب 

مسکونی معنا‏دار نشدند.
دید  متغیرهای  نیز  فضای سبز شهری  به  مربوط  متغیرهای  بین  از 
به پارک و باغ، درصد تاج پوشش درختی در 300 متری اطراف منازل 
مسکونی و فاصله از نزدیک‌ترین پارک معنادار بودند. و سایر متغیرها با 
وجود تأثیر در قیمت منازل مسکونی هیچ‌یک معنا‏دار نشدند. با توجه با 
اثر  از پژوهش، فرضیۀ تحقیق )فضاهای سبز درختی  نتایج به‌دست‌آمده 
مثبت و معنا‏داری بر ارزش دارایی‏های شهری )زمین، املاک و...( دارند(، 

تأیید شد.
متر  هر  متوسط  قیمت  پارک‏،  از  دوری  با  داد  نشان  پژوهش  نتایج 
مربع ساختمان کاهش می‏یابد و به طور کلی، به ازای هر 1 کیلومتر دوری 
در  ساختمان  مربع  متر  هر  قیمت  از  درصد   9/1 پارک،  نزدیک‌ترین  از 
منطقۀ جهانشهر کرج کاسته می‏شود. در تحقیق مشابه در شهر کلن آلمان 
نتایج نشان داد به ازای 1 کیلومتر دوری از پارک، 3/8 درصد از قیمت 
منازل کاسته می‏شود. یافته‏های این تحقیق با یافته‏های دیگر تحقیقات 
انجام‌شده كه در آن متغير فاصله تا پارک اثر مثبتي روي قيمت ساختمان 
دارد )مورانچو، 2003؛ کلبه و واستمن، 2015؛ نافیلان و لورنز، 2019( 
بر قیمت ساختمان‏ها در کشور  پارک ها  اثر  بودن  بالاتر  سازگاري دارد. 
ممکن  آمریکایی  و  اروپایی  کشورهای  با  مقایسه  در  ایران  مثل  خشکی 

است به کمیابی نسبی فضای سبز شهری در کشور خشک و نیمه‌خشک 
ایران مرتبط باشد. 

درصد تاج پوشش درختی در شعاع‏های 30، 100، 250، 300، 500 
قرار  این پژوهش مورد مطالعه  اطراف منازل مسکونی در  و 750 متری 
گرفت و بیشترین تأثیر تاج پوشش درختی در شعاع 300 متر محاسبه 
شد که با یافته‏های لیبلت و همکاران ) 2017( در شهر لایپزیگ آلمان 
وکونگ و همکاران ) 2007( در شهر جینان چین همخوانی دارد. به نظر 
می‌رسد شعاع بهینه برای محاسبۀ درصد تاج پوشش درختی به ساختار و 
نوع فضای سبز درختی و نیز ساختار شهری نیز وابسته است و از این‌رو، 
شعاع‌های بهینه 100، 250 و یا 500 متر نیز در مرور منابع به‏کار رفته 
است )نافیلان ولورنز، 2019؛ بریدگز، 2016؛ ساندر و همکاران، 2010(. 
با  مسکونی،  منازل  اطراف  متری   300 شعاع  در  داد  نشان  یافته‏ها 
افزایش 1 درصد فضای سبز درختی، 0/6 درصد بر قیمت منازل مسکونی 
افزوده می‏شود. از این‌رو، فضای سبز درختی جهانشهر با پوشش میانگین 
29/4 درصد، قیمت هر متر مربع ساختمان‏های مسکونی را 17/6 درصد 
پوشش  تاج  درصد  افزایش  درصد   1 منابع  مرور  در  می‌دهد.  افزایش 
را  ها  ساختمان  قیمت  درصد   2/1 تا   0/05 بین  خانه‌ها  اطراف  درختی 
افزایش داده است )کونگ و همکاران، 2007؛ ساندر و همکاران، 2007؛ 
با هدف  رو،  این  از  و همکاران، 2017(  لیبلت  واستمن، 2015؛  و  کلبه 
در  شده  مشاهده  نتایج  اثر  دامنه  در  حاضر  تحقیق  یافتۀ   اعتبارسنجی 

مرور منابع قرار دارد. 
متغیر دید به پارک و باغ در این مطالعه، در سطح 5 درصد معنا‏دار 
شد و نتایج نشان داد خانه‏هایی که دید به پارک و یا باغ دارند، در هر 
مترمربع 3/9 درصد گران‌تر از خانه‏های بدون دید به پارک و باغ هستند. 
و  پارک  به  تأثیر دید  بود،  انجام شده  پژوهشی که در همین منطقه  در 
در  داده‌ها  تعداد  کمبود  دلیل  به  ولی  بودند،  کرده  برآورد  مثبت  را  باغ 
در  همکاران، 1390(.  و  )شعبان  نبود  معنا‏دار  درصد   95 احتمال  سطح 
عنوان  به‏  فضای سبز  به  دید  داشتن  انگلستان،  در کشور  مشابه  تحقیق 
و  )نافیلان  شد  معرفی  ساختمان‌ها  قیمت  درصدی   1/8 افزایش  عامل 
لورنز، 2019( یافته‏های این تحقیق با بیشتر مطالعات انجام‌شده در جهان 

همخوانی دارد )جیم و چن، 2006؛ مورانچو، 2003(. 

تقدیر و تشکر 
در پایان این پژوهش 37، نگارندگان از شهرداری تهران، دکتر ابراهیم 
و  زیر ساخت های مدیریتی  برنامه ریزی  و  )مدیر مطالعات  زاده  جمشید 
مالی شهرداری تهران(، شهرداری کرج، مرکز مطالعات راهبردی شورای 
اسلامی شهر کرج، مهندس فرهاد صوفیان )رئیس گروه پژوهش و توسعه 
شهرداری کرج(، مهندس میر حسن موسوی )کارشناس کارگروه محیط 
شهر  اسلامی  شورای  راهبردی  مطالعات  مرکز  شهری  خدمات  و  زیست 
کرج(، مهندس ثریا رستمی )کارشناس پژوهشی شهرداری کرج( و شرکت 
37 این  مقاله بخشی از پژوهش اثر برتر یازدهمین جشنواره پژوهش و نوآوری در مدیریت 
و  پژوهش  مرکز  و  تهران   شهرداری  کرج،  شهرداری  حمایت  با  و  تهران(  )جایزه  شهری 

مطالعات راهبردی شورای  اسلامی شهرکرج انجام پذیرفته است.
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بودند،  کرده  حمایت  پژوهش  این  تهیه  در  که  تهران  راهبر  انفورماتیک 
کمال تقدیر و تشکر را دارند.
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Tree green space has a remarkable positive effect on neighboring land and building prices 
mainly due to its shading and aesthetic quality. Yet, this value is often overlooked. This 
paper aims to estimate the effect of tree green space on building price in Jahanshahr 
neighborhood of Karaj city. Hedonic pricing method was used to value tree green space. 
The data on 220 residential real estate transactions in 2016 within study areas were 
obtained from the state-owned Rahbar informatics services company. Spatial information 
and characteristics of neighborhood and tree green space were collected using QuickBird 
satellite image and Arc Gis10.3 software. Tree green space neighboring studied buildings 
was quantified using the percentage of tree crown cover within different radius window 
surrounding the properties. Then, the optimal radius providing the highest correlation 
between tree cover and building prices was used in the hedonic model. The findings 
showed that the characteristics of building and tree green space have significant effects on 
per-m2 price of buildings. The optimal radius used to calculate tree cover around residential 
buildings found to be 300 meters. Price elasticity revealed that every 1% increase in the 
tree cover raise the per-m2 price by /6% at the sample mean. Therefore, tree green space 
in Jahanshar with average tree cover of 29/4 % raise the per-m2 price of buildings by 17/6 
%. The results also showed that a 1% increase in the road distance to closest park reduces 
the per-m2 price of buildings by 9.1%. Finally, view to park was significant and showed that 
buildings with park and garden views are on average 3.9% more expensive.
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