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    دهيچک
خانـه و   (يمـسکون ي هـا   سـاختمان مـت   يدر ق  ن کننده يي از عوامل تع   يکيفضاي سبز   از جمله كيفيت      محل يزيست  محيط يها  ويژگي
 يشـهردار ک  ي ـمنطقـه    از   يبخش در ساختمانمت  يق  بر ي سبز شهر  يفضارمتغيرهاي  ي، تأث پژوهشن  يدرا . شود يمحسوب م  )آپارتمان

عمـده و قيمـت معـاملاتي سـاختمان         مشخـصات     بـراي  اي  هن منظور پرسـشنام   يبه هم .  قرار گرفت  ي مورد بررس  )جهانشهرمحله  (کرج  
 يهـا  بنگـاه  يتمـام  يبـرا  ۱۳۸۶ي فروش رفتـه در سـال        ها  ساختماندر مرحله بعد، اين پرسشنامه با استفاده از اطلاعات          . شدطراحي  

ك تا پارهاخانهاطلاعات مكاني و مشخصات فضاي سبز مانند درصد تاج پوشش، فاصله  .شد موجود در جهانشهر تكميل معاملات املاک
بـا  . شـد گيـري   اندازه      Arc GIS 9/2و    PCI Geomantica V8.1ي افزارها نرمهاي هوايي و عكس نقشه منطقه و نيز  با استفاده از عكس
رهاي سـاختمان و فـضاي سـبز     ي از متغ  يره و روش گام به گام، مدل      يون چند متغ  يند رگرس يک، فرآ ي هدون يگذار  متياستفاده از روش ق   

 ـ  جهانـشهر  يهـا    پـارک   سبز ي فضا  که نشان داد  جي نتا .شد درصد ارائه    ۶۷ن  ييب تع يد سطح ساختمان با ضر    مت واح يمؤثر بر ق   طـور  هب
 کاسـته   مت واحد سـطح سـاختمان     ي درصد از ق   ۲۴ هر كيلومتر دوري از پارك،       يبه ازا  و   گذار است ريتأثت ساختمان   مي بر ق  يدار  معني

 سبز مانند ديد به پارك و باغ و درصـد تـاج پوشـش فـضاي سـبز مثبـت ولـي غيـر                    در اين تحقيق، اثر ساير متغيرهاي فضاي      . شودمي
 و تعـداد اتـاق      ياثر شماره طبقه آپارتمان، آسانسور، سطح ساختمان، جهت جنـوب         ).  درصد ۵ي  دار  معنيسطح  در(دست آمد   ه ب دار  معني

متغيرهـاي شـماره طبقـه    ).  درصـد ۵داري  سـطح معنـي  (شد ن ييتعدار  مت واحد سطح ساختمان نيز معني     يخواب در واحد سطح بر ق     
اثر ساير متغيرهاي فضاي سبز مانند ديـد بـه   . آپارتمان و آسانسور به ترتيب بيشترين اثر منفي و مثبت را بر قيمت ساختمان نشان داد              

  ). درصد۵ي دار معنيسطح  (ن شدييتع دار معنيغير  مثبت ولي پارك و باغ و درصد تاج پوشش فضاي سبز
  

 سـاختمان، درصـد تـاج پوشـش،         يمت معاملات ي، فاصله تا پارک، ق    ي سبز شهر  ي فضا  ک،ي هدون گذاري  قيمت روش   :يدي کل هاي  واژه
 ه جهانشهر کرجحلم
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  مقدمه

هـا     و پـارك    ها ، باغ ها  بوستانفضاهاي سبز شهري مانند     
 بـا يزمنظر   (ميمستق يمصرف شماريب عرضه خدمات    أمنش

تـصفيه هـوا، كـاهش آلـودگي        (و غيـر مـستقيم      ) و تفرج 
كـه  . اسـت ) ارزش وجـودي  (و حتي غير مـصرفي      ) صوتي

عمدتاً در بازارهاي رسمي و غير رسمي مورد مبادلـه قـرار          
شـود    يرد و قيمتي نيز براي آنها در نظر گرفته نمـي          گ  نمي

)2005 Mansfield et al.,(.  هـاي    ترتيـب، پـروژه  ني ـبـه ا
هـاي    رغـم ارزش    طراحي، اجرا و نگهداري فضاي سبز علي      

ند، به لحاظ مالي معمولاً     کناقتصادي فراواني كه توليد مي    
 Heshmatol(كنند   و اولويت بالايي كسب نمياندده  زيان

vaezin, 2007 .(ين در حالي اسـت كـه ميـزان فـضاهاي     ا
هاي مهم در رفـاه شـهروندان         سبز شهري يكي از شاخص    

گذاري فضاي سبز گام نخـست         ترتيب، ارزش  نيبه ا . است
هـاي فـضاي سـبز شـهري محـسوب            در توجيه مالي طرح   

علاوه بر اين، متوليـان فـضاهاي سـبز شـهري و            . شود  مي
وسـعه فـضاي سـبز و       تصميم گيرنـدگان بـراي ايجـاد و ت        

هاي جديد همواره نيازمنـد داشـتن اطلاعـاتي در            بوستان
با توجه به   . هاي خود هستند    مورد اهميت اقدامات و طرح    

، توسعه  ينيت و گسترش شهر نش    يش روزافزون جمع  يافزا
عـت  يهـا از طب   ج انـسان  يبه تدر  ها،  صنعتي و انواع آلودگي   

وحي انسان  و به دليل نيازهاي جسمي و ر      اند  شده   دور تر 
 براي رفع اين نيازهـا ضـرورت         ،زيست  محيطبه طبيعت و    

 سبز در شهرها توسط انسان شهر نشين، به         يجاد فضاها يا
. شـود   يشتر احساس م ـ  يژه در کلان شهرها روز به روز ب       يو

 يزيـست   محيط از خدمات    ي سبز انواع  ين، فضا يعلاوه بر ا  
بـا  يظر ز  ارائه من   و ه هوا، تفرج  يژن، تصف يد اکس ياعم از تول  

 ي سـبز در برخ ـ    يهـر چنـد، اثـرات فـضا       . کند  ي م عرضه
ک ي ـش تراف يت و افـزا   ي ـط خاص مثـل ازدحـام جمع      يشرا
 شبانه پـارک    ييروشنااز   يا مزاحمت ناش  ي از پارک،    يناش

ق ي ـن تحق اي ـ   هين وجود، فرض پا   يبا ا .  باشد يتواند منف   يم
 يرهـا ي و متغ  ي سـبز شـهر    يند اثر فـضا   يآن است که برآ   

 يمت معـاملات  يجه بر ق  ي بر رفاه افراد و در نت      مربوط به آن  
هـدف ايـن مطالعـه افـزايش        . باشـد   يساختمان مثبت م ـ  

اطلاعـــات موجـــود دربـــاره ارزش خـــدمات اكولوژيـــك 

 اقتـصاد   يهـا   روشهاي شهري كرج با اسـتفاده از          بوستان
 يگـذار     مـت يک از جملـه ق    ي و اقتصاد اکولوژ   زيست  محيط
  .باشد ي م١کيهدون
 در رابطـه بـا اثـر         هـدونيك  گذاري  يمتقروش  ران  يدر ا 

 مــتيهــاي شــهري بــر ق جــذابيت فــضاي ســبز بوســتان
بـرده شـد، كـه      مسكوني در تهران بـه كـار         يها  ساختمان

نتيجــه يــك . )Harirchy, 2006(نتيجــه آن منفــي بــود 
 هدونيك در ايالت    گذاري   قيمت  با استفاده از روش    يبررس

Dallas       از  ياريکـه بـس   د  دا از ايالات متحده امريكا، نشان 
 آنهـا بـه     يها  ساختمانساکنان آن اعتقاد دارند که ارزش       

باشـد    يشتر م ـ ي ـ٪ ب ۱۵ سبز، حداقل    يل وجود فضاها  يدل
)Luttik, 2000 .(ن يها ب مت اتاقي قيها رو اثر منظره اتاق

 متفـاوت   يهـا   تيک طبقه مشابه اما در موقع     يدو هتل در    
اد كـه   نـشان د   نتايج اين بررسـي   .  شد ي بررس Zurichدر  

 سـبز   يک منظـره فـضا    ي و   ي با تنوع بصر   يها  مت اتاق يق
 از  يگر بـدون برخـوردار    يهاي د   ٪ بالاتر از اتاق   ۲۰ يرونيب
 ياز طرف). Long & Schaeffer, 2001 (باشد ميا ين مزايا

 توسـط   يتواند بـه نـوع      ي م ها  ساختمان يها  ش ارزش يافزا
ات يق مال ي شود و سپس از طر     يه گذار يها سرما   يشهردار

 پرداخـت   هـا   سـاختمان اس  ي ـ که بسته بـه مق     ها  ساختمان
 يبررسک  يدر   اخذ شود،    ها  ساختمانشود، از صاحبان        مي

ک پــارک و يــ نزداي ه، در منطقــسکويــسانفرانسدر شــهر 
 ۵۰۰ از هـا  سـاختمان مت يش قيافزابا ، ي سبز شهر يفضا

ن، در  ي بنـابرا  .بـود ارد دلار همـراه     ي ـلي م ۱ون دلار تـا     يليم
ــا ۵حــدود  ــلي م۱۰ ت ــزاي ــالانه يــش ماليون دلار اف ات س

 بــه همــراه داشــت ه را در ســطح آن منطقــهــا ســاختمان
)Lipton, 2003 .(منطقـه  ي شـهردار در يگـر يق دي ـتحق 

جـاد  اي   هد كه سود خالص متوسط سـالان      دانشان  واشنگتن  
ک ي ـ يبـرا   دلار، ۸ تـا    ۱ک درخت کوچـک     يشده توسط   

گ ک درخـت بـزر    ي ـ ي دلار و بـرا    ۲۵‐۱۹درخت متوسط   
بـر اسـاس بررسـي    ). Wolf, 2004(باشد  مي  دلار۵۳‐۴۸

 ۳۰۰ کـه تـا شـعاع        يهـا   سـاختمان انجام شده در چين،     
  بودنـد  يبالاتر  درصد تاج پوشش   ي اطراف خود دارا   يمتر

                                                 
 ‐۱ Hedonic 
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 به ازاي هر يك درصد فضاي سبز         و  داشتند ي بالاتر ارزش

 Kong et(به قيمت در متر مربع اضافه شـد  % ۱/۲حدود 

al., 2007(  
Poudyal    هاي شهري را    ارزش پارك  )۲۰۰۹( و همکاران

.  هـدونيك بررسـي نمـود      گذاري  قيمتبا استفاده از روش     
Chao    ارزش خدماتي فـضاي سـبز را        )۲۰۰۸(و همکاران 

ــد  ــبه نمودن ــاران  Sander. محاس ارزش ) ۲۰۱۰( و همک
 هـدونيك بدسـت     گذاري  قيمتپوشش درختي را با روش      

ررسي ديگـري در سـال    در بPolaskyو   Sander. آوردند
 گـذاري   قيمـت  ارزش منظر و فضاي باز را بـا روش           ۲۰۰۹

    .هدونيك تخمين زدند
  با استفاده از روشSeoul  بر اساس بررسي انجام شده در

 متـرو بـر روي قيمـت        ۵ هدونيك اثـر خـط       گذاري  قيمت
فاصـله از   که   نشان داد    جي، نتا مناطق مسكوني بررسي شد   

مـت  ي ق بـر  دار  معنـي بـت و     مث يستگاه متـرو اثـر آمـار      يا
در تحقيقـي  ). Bae, 2003 (شت داي مسکونيها ساختمان

ديگر كه در ايالات متحده انجام يافت، نشان داده شد كـه            
 درصد فضاي سبز بيشتر     بامناطقي    در ها  ساختمانقيمت  
  ). Geoghegan, 2002 (استبالاتر 

ــه در اســپانيا يپژوهــش ــ تحلب ــ م   ل رابطــهي مــت ي قاني
مـت  يقافـت و    ياختصاص   ي مناطق سبز شهر   ساختمان و 

 گذاري  قيمت با روش    يساختمان مسکون باب   ۸۱۰فروش  
پـژوهش   اين   يافته ها ي .هدونيك مورد بررسي قرار گرفت    

 كـاهش ، با  سبزيفضا از يدور كيلومتر کينشان داد، هر    
). Morancho,2003(همراه اسـت    ن  مسك قيمت در% ۹/۵

ي عوامـل كليـدي بـر       اي در چين با هدف بررس       در مطالعه 
ن نتيجـه  اي ـ هي با روش هدونيك ب  ها  ساختمانروي قيمت   

كـه  ست  ي ـزيچرسيدند كه مهمترين عامل در بازار همـان         
در مناسـب بـودن سـاختمان     سبب متقاعد كردن خريدار

 & Jim & Chen, 2006.( )Jim(شـود   مـورد نظـر مـي   

Chen,( ــال ــين در س ــراي ۲۰۰۹همچن ــر را ب  ارزش منظ
 گــذاري قيمـت ي بـا اسـتفاده از روش   هـاي خـصوص  خانـه 

اي در فنلانـد بـا هـدف          مطالعـه . نـد کردهدونيك ارزيابي   
هـاي شـهري بـا      حاصـل از جنگـل     تبديل ارزش خـدمات   

طبـق  .  هدونيك انجـام شـد     گذاري  قيمتاستفاده از روش    

 ۵%ي متغيرهــاي محيطــي در ســطح  ايــن بررســي همــه
در دار بود به جز فاصله از منـاطق پـر درخـت، كـه                 معني
در تحقيق ). Tyrvbinen, 1997(دار بود   معني۱۰%سطح 

ساختمان فروخته شده بـين     باب   ۱۱۲۰۰ديگري مجموعاَ   
 گذاري  قيمت با استفاده از روش      ۱۹۹۸ تا   ۱۹۹۶هاي  سال

 كـه   ج نـشان داد   ينتـا  گرفـت، هدونيك مورد بررسي قـرار      
 مهم در انتخاب ساختمان براي شـهروندان        ن عامل ينخست

 Mansfield et 2005(اف ساختمان اسـت  فضاي سبز اطر

al., .( اي با هدف بررسي تـرجيح خريـداران در           در مطالعه
ن نتيجـه رسـيدند كـه       اي  هرابطه با كيفيت محيط بيروني ب     

فضاي سبز در مناطق شهري نقش بـسيار مهمـي در بـالا             
بردن سطح امكانات رفاهي محلي و جـذابيت منظـر و در             

 ,Jim & Chen(نمايـد   ي ايفا م ـها ساختماننتيجه قيمت 

2007.(  
  

   ها  روشمواد و 
  منطقه مورد مطالعه

 به  ک شهر کرجي از منطقه يمنطقه مورد مطالعه قسمت
 اين منطقه. باشد مي هکتار ۱۸۶نام جهانشهر به مساحت 

دارا ي تنوع خوبي از نظر تراكم فضاي سبز از كم تا زياد و 
 از جهانشهر يكي. است  درصد۵۲  پوشش ميانگينبا

 كرج است كه خريد و فروش زيادي در يمحله هابهترين 
 يمت معاملاتي در قياديعوامل ز. گيرد آن صورت مي

ع تر باشد ير دارد و هر چه منطقه وسي تأثها ساختمان
 و وارد کردن آنها در محاسبه استشتر ين عوامل بيتعداد ا
بنابراين كوچك بودن سطح منطقه . تر خواهد بود مشکل

در .  شوديمحسوب م از عوامل انتخاب آن يكي ديگر
واقع، افزايش بيش از اندازه سطح منطقه مورد مطالعه 

متغيرهاي  تواند، در صورت عدم شناسايي و ورود مي
فراوان موثر در مدل قيمت، به كاهش دقت مطالعه 

 جهانشهر كرج كه به لحاظ كيفيت محلهانتخاب . بيانجامد
بالايي برخوردار و به ن از درجه همگني او فرهنگ ساكن

لحاظ فضاي سبز داراي تنوع قابل قبول است، در اين 
  . چارچوب صورت گرفت
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  ت منطقه مورد مطالعه در استان تهراني موقع‐۱ شکل

  
  ١)HPM(گذاري هدونيك  روش قيمت
ي ها روشين تر قبولين و قابل تر دقيقيكي از 

 روش ترجيحات زيست محيطر اقتصاد  دگذاري ارزش
از بين . باشد مي ي غير مستقيمها روشآشكار شده يا 

 گذاري قيمت غير مستقيم، روش گذاري ارزشي ها روش
 براي برآورد ارزش به شيوه لذت گرايي يا هدونيك عمدتاً

 ي متعدد مانند زمين و ملكها ويژگيكالاهاي ناهمگن با 
 et al. 2007 Heshmatol(مورد استفاده قرار گرفته است 

Vaezin .( قيمت ملك به عنوان يك كالاي ناهمگن
 كه دارداقتصادي تحت تاثير فاكتورهاي متعددي قرار 

. يكي از آنها كيفيت و كميت فضاهاي سبز شهري است
مسكوني، اداري، (عواملي مثل مساحت ملك، نوع كاربري 

اكز اداري ها، دوري و نزديكي از مر ، تعدا اتاق...)تجاري و 
و تجاري، دسترسي به خدمات و تسهيلات زيربنايي و 

 که اند كيفيت و كميت فضاهاي سبز شهري از آن جمله
   .است آمده۱در رابطه 

  
۱(     

       
)(

),....,....,,()( 321

JJ

nJ

xfX
XXXXXfXY

=
=

  

                                                 
 ‐۱ Hedonic Pricing Method (HPM) 

   وقيمت متر مربع ساختمان:  Y(X)ن رابطه ؛يدر ا
xj  : ژگي وي j استساختمان . 

 غير  ، با كنترل تمامي عوامل    ك هدوني گذاري  قيمتروش  
يي هـا   سـاختمان از كيفيت و كميت فضاي سبز و مقايسه         

دسترسي مـشابه بـه      مثلاً با مساحت و تعداد اتاق يكسان،      
خــدمات و تــسهيلات زيربنــايي شــهري، اخــتلاف قيمــت 

دهـد    منازل را به حضور و كيفيت فضاي سبز نـسبت مـي           
)Dehghanian et al. 1995 .(مـــصرف كننـــدگان در 

 بـازار مـسكن تـرجيح مشخـصي         ژهيبـو بازارهاي مختلـف    
در . دهند  نسبت به وجود و كيفيت فضاهاي سبز نشان مي        

قاضاي بيشتري براي تكنندگان معمولاً  شرايط برابر مصرف 
ن امـر   اي ـ   هاملاك نزديك به فضاهاي سبز شهري دارند ك ـ       

. دشـو منجر به افزايش محسوس قيمـت ايـن امـلاك مـي           
 مـشاهدات عينـي در شـهر تهـران          هـاي تجربـي و      بررسي

هـاي    حكايت از آن دارنـد كـه دوري و نزديكـي از كـانون             
هاي شهري عامل مهمي در تـشكيل         فضاي سبز و بوستان   

 و بازار مـسكن را متـاثر از         استقيمت واحدهاي مسكوني    
قيمت املاك در طي زمـان ثابـت      اگرچه  . سازد  خويش مي 

ايش ارزش  مجموع افـز  . استنمانده و دستخوش تغييراتي     
مـي توانـد   در يـك زمـان مـشخص    در املاك يك منطقه   

آن منطقـه   هاي فـضاهاي سـبز       مجموع ارزش  برآوردي از 
  . دست دهد هب

 تهراناستان

 منطقه مورد مطالعه
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  پايگاه داده 

  هاي مكاني داده
در . منابع اطلاعاتي در اين تحقيـق نقـشه و عكـس بـود            

 از يمو جهانشهر بـه صـورت لايـه رق ـ    محلهشروع كار مرز    
ن نكتـه  اي ـ هبا توجه ب. شدر تهيه برداري كشو  سازمان نقشه 

، آخرين  باشد  ميكه در اين مطالعه داده پايه عكس هوايي         
مربوط ۱:۵۰۰۰اسي جهانشهر با مق   محلههاي هوايي     عكس

  . ه شدي ته۱۳۸۴به سال 
  

  هاي اقتصادي داده
ن سايت اصـناف، ليـست كـاملي از مـشاورا         با مراجعه به    

شماره تلفن  املاك موجود در جهانشهر به همراه آدرس و         
سپس با مراجعه به اتحاديـه اصـناف كـرج، پـر            . تهيه شد 

هـاي اخيـر كـه        ترين سال يا پر رونق ترين در سال         فروش
.  بود به عنوان بازه زماني مطالعه انتخـاب شـد          ۱۳۸۶سال  

احتمالا يكي از دلايل عمده بالا بودن خريـد و فـروش در             
اين . آن سال رونق بازار و خريد براي سرمايه گذاري است         

هاي كافي از امـلاك مـورد معاملـه           موضوع به داشتن داده   
 بـود   يها به شکل     داده يآور  نحوه جمع . كمك شاياني نمود  

ط ي واجد شرا  يها   داده ي صورت نگرفت و تمام    يکه انتخاب 
مورد اسـتفاده   ) ۱۳۸۶ل  در طول سا  (  خاص يدر بازه زمان  
 مـورد اسـتفاده تمامـاً       يها  متيق ).يسرشمار (قرار گرفت 

با در نظر گرفتن شرايط فوق، قيمـت و         . مت فروش بود  يق
 حله ساختمان فروخته شده در م     ۵۰ي مربوط به    ها  ويژگي

 مربوط  يفيآمار توص .  بدست آمد  ۱۳۸۶جهانشهر در سال    
 ارائـه شـده   ۲  و ۱   در جداول  ي اقتصاد يرهاي متغ تمامبه  

  .است
  

  هاي مكاني فرآيندسازي داده
يرهاي مورد نياز در اين هاي مكاني مربوط به متغ داده

د و برخي از آنها بر شآوري  مطالعه از منابع گوناگوني جمع
ت بررسي، تحت تبديلاتي قرار اساس ضرورت و سهول

هاي هوايي يا   كردن عكس١ ارتو كردن و پاره چينگرفت
به منظور ارتو .  از آن جمله است نقشه منطقه‐تهيه عكس

هاي   دادههاي هوايي احتياج به يكسري كردن عکس
در مقياس مناسب با  مي ارتفاعومدل رق. باشد ورودي مي

                                                 
 ‐۱ Mosaic 

ترين  اصلي 2(GCP)عكس هوايي و نقاط كنترل زميني 
از با استفاده توجيه عكس با زمين . هاي مورد نياز بود داده

 ۱:۵۰۰۰هاي   از نقشهاستخراج شدهنقاط كنترل زميني 
  تا۶ اين نقاط براي هر قطعه عكس حداقل .انجام شد
هاي هوايي با  ارتو كردن عكس.  نقطه بود۱۰حداكثر 

.  انجام شد PCI Geomatica V8.1استفاده از نرم افزار 
بعد از ورود اطلاعات مربوط به كاليبراسيون دوربين، 

امروزه . ها صورت گرفت اي عكس     توجيه علائم حاشيه
هاي هوايي به دو شكل كنترل شده  تهيه پاره چين عكس

هاي مختلف مطالعه منابع، به  ده در كاربريو كنترل نش
اي پلانيمتري و ه عنوان ابزاري كمكي براي تهيه نقشه

ها در پردازش و   و نقش مؤثر رايانهموضوعي متداول
هاي هوايي اسكن شده، باعث گسترش  سازي عكس آماده

هاي هوايي به روش رقمي شده  تهيه پاره چين عكس
هاي كنترل شده  ندر پاره چي). Sabina, 1996(است 

ي ناشي از جابجايي  خطاها) ٣پاره چين راست عکس(
ها تصحيح شد و نقاط در موقعيت  شعاعي در عكس
در اين تحقيق ). Gregory, 1982(د شصحيح خود واقع 

) پاره چين راست عکس(هاي كنترل شده  از پاره چين
ي ناشي از جابجايي شعاعي در  استفاده شد تا خطاها

  .شودها تصحيح  عكس
  

  گيري و تعيين متغيرها اندازه
هـاي مـورد بررســي در پايگـاه داده بــا     تـك تـك نمونــه  

استفاده از آدرس و مشاهده زميني بر روي عكـس نقـشه            
گيـري درصـد فـضاي        به منظور انـدازه   . منطقه منتقل شد  

ــاختمان  ــراف س ــبز اط ــزار   س ــرم اف ــتفاده از ن ــا اس ــا ب   ه
 ArcGIS 9/2 در اطـراف   متر۱۰۰ ‐ ۲۰دوايري به شعاع 

با توجه به مشكلات كار با طلـق        . هر ساختمان ترسيم شد   
نقطه چين براي شمارش نقاط سبز و امكان انجام اين كار           
بصورت رقمي، شبكه نقطه چين بـصورت رقمـي طراحـي           

  .شد
ن منظور لايه رقمي شبكه طراحي شده و پاره چين          يبه ا 

  .راست عکس روي هم قرار گرفت

                                                 
 ‐۲ Ground Control Point 

 ‐۳ Ortho photo mosaic 
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  گاه دادهيوسته پاي پيرهاي متغيفيآمار توص ‐۱جدول 

رينام متغ يعلامت اختصار  اريانحراف مع واحد  نيانگيم  نهيشيب  نهيکم   
مت مترمربعيق  Pu الير  ۵۳/۲۸۳۵۳۱  ۱۲۰۱۵۴۰ ۱۸۵۰۰۰۰ ۵۱۰۰۰۰ 

)بر(ابعاد   Wi ۳۷۰۲/۳ متر  ۷۱/۱۰  ۱۵ ۵ 
۶۶۷/۹۶ مترمربع Sz متراژ بنا  ٦٨/١٧٦  ۵۰۰ ۷۷ 
۳۰۸/۶ سال Ag عمر بنا  ٦٢/٣  ۳۰ ۰ 

Nunsr ‐ ۰۴۴/۱ تعداد واحددر طبقه  ۸۲/۱  ۴ ۰ 
Nsr ‐ ۹۸۹/۰ شماره طبقه  ۲ ۴ ۱ 
fsr ‐ ۳۲۹/۱ تعداد طبقه  ۲۲/۳  ۵ ۱ 
Nbd ‐ ۵۶۷/۱ تعداد خواب  ۵۶/۲  ۶ ۱ 
۲۵۲/۱ متر wal عرض گذر  ۹۴/۶  ۱۰ ۶ 

سطحب درتعدادخوا  NbdSz ‐ ۰۰۶/۰  ۰۱۵/۰  ۲۸۶/۰  ۰۰۴/۰  
۵۸۲/۱۰ درصد Bf60 تراكم فضاي سبز  ۹۸/۳۲  ۶۰ ۱۵ 
۰۱۹/۴۱۹ متر DP فاصله تا پارك  ۷۳/۹۷۰  ۴۵۱/۱۷۶۶  ۲۵۸/۲۱۶  
۳۲۱/۳۳۱ متر DG فاصله تا باغ  ۴۶۹/۸۰۹  ۱۹۶/۱۴۸۸  ۶۷۴/۱۶۰  

  
  گاه دادهيپا) دوگانه(وسته ي ناپيرهاي متغيفي آمار توص‐۲جدول 

  نيانگيم  اريانحراف مع تعداد  يعلامت اختصار  رينام متغ
  ٩٢/٠  ٢٧٤/٠  ٤٥ Fs  يانبار

  ٧/٠  ٤٦٣/٠ ٣٥  AnC  يآنتن مرکز
  ٩٤/٠  ٢٣٩/٠ ٤٧  Pr  نگيپارک

  ٢٦/٠  ٤٤٣/٠ ١٣  Ntel  تعداد خط تلفن
  ٧/٠  ٤٦٣/٠ ٣٥  Asn  آسانسور

  ٧٦/٠  ٤٣٢/٠ ٣٨  Ff  يريفون تصويآ
  ٨٦/٠  ٣٥١/٠ ٤٣  Te  تراس

  ٨/٠  ٤٠٤/٠ ٤٠  He  )شوفاژ(شيگرما
  ٦/٠  ٤٩٥/٠ ٣٠  As  )يجنوب(جهت
  ٩٤/٠  ٢٣٩/٠ ٤٧ Ex   بناينما

  ٠٢/٠  ١٤١/٠ ١ Re  يبازساز
١٩٢/٠ ٢ Ele  لوستر  ٠٤/٠  
  ۰  ۱ ٥٠ Dc  سند

  ١/٠  ٣٠٣/٠ ٤٥ Ap  آپارتمان
  ۰  ۱ ٥٠ Lu  ينوع کاربر

  ٢٢/٠  ٤١٨/٠ ١١ Vpg  باغ ديد به پارك و
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 نقـاط مـذكور داراي      ،به دليـل مـشكل بـودن شـمارش        

خطاي فراواني است و لذا از قابليت بالاي الگوريتم سـطح           
بـه  . شـد گيري درصد فضاي سبز استفاده        اندازهيابي براي   

دست آمده به مـساحت     ه مساحت فضاي سبز ب    بيترتن  يا
 و درصد فـضاي سـبز هـر         شدكل دايره مورد نظر تقسيم      

  .شدها مشخص  ساختمان در هر يك از دايره
  

   و باغ تا پاركها ساختمان همحاسبه فاصل

ها و  ركي هر ساختمان تا پا      گيري فاصله   به منظور اندازه  
 شهر ابتدا با مراجعه به سـازمان پاركهـا و فـضاي             ي ها باغ

 محلـه هاي  ها و باغ  كرج محدوده و وسعت پارك    شهر  سبز  
ن ايــ  ه نقــش‐ســپس روي عكــس .ن شــديــيتعجهانــشهر 

 و پـس از      شـد  هاي رقمـي جـدا      ها به صورت لايه     محدوده
ــي    ــله دسترس ــا، فاص ــردن آنه ــشخص ک ــك  ١م ــك ت  ت

  .ها محاسبه شدپاركها و باغ تا هر يك از ها ساختمان
    
  ها ساختمانن چشم انداز ييتع

يي كه بـه پـارك و بـاغ         ها  ساختمانبراي مشخص كردن    
 هـا   سـاختمان   نقـشه  ‐انداز دارنـد ابتـدا روي عكـس         چشم

بـر   سپس براي اطمينان از صـحت موضـوع          شد،مشخص  
ي مـشخص شـده     هـا   ساختمانكه  ن کنترل شد    ي زم يرو

بـه  . ديـد دارد  زان  يچه م باغ  نقشه به پارك و     ‐روي عكس 
  . ي مورد نظر مشخص شدها ساختمان ترتيب، نيا

  
  ها تجزيه و تحليل داده

  مت ي مؤثر بر قيرهايل انتزاعي متغيتحل

 يمت معـاملات  يي مؤثر بر ق      متغيرها تمامدر اين قسمت    
ن نـوع  ي بهتـر  بـا  مورد بررسي قـرار گرفـت و    ها  ساختمان

 و سـطح    يب همبـستگ  يرابطه استفاده شده در مدل، ضرا     
 مشاهده  ۳كه در جدول    . دست آمد هرها ب ي متغ يدار  يمعن
وجـود همبـستگي ميـان متغيرهـاي مـستقل از            .شود  مي

انتخاب متغيرهاي مناسـب در ارتبـاط بـا متغيـر وابـسته             
نمايد و مدل ساخته شـده در ايـن شـرايط از              ممانعت مي 

له دليـل بـروز ايـن مـسأ    . اعتبار لازم برخوردار نخواهد بود  
                                                 

 .باشد  منظور از فاصله دسترسي كمترين فاصله براي رسيدن به پارك مي‐۱

 در نتيجه وجود    .گر است يکديرها با   يي متغ ي برخ يوابستگ
همبستگي داخلي بين متغيرهاي مستقل در اين مطالعـه         

بـه منظـور کنتـرل همبـستگي        . باشـد   اجتناب ناپذير مـي   
 2007(اسـتفاده نمـود       VIF٢تـوان از فـاکتور        داخلي، مي 
Shoaebi,.(  

  

  نتايج  
    هاي مکاني     نتايج حاصل از فرآيندسازي داده    

 عكـس   ۹هـاي ورودي مـورد نيـاز تعـداد            ي داده   بوسيله
هوايي ارتو شد و با كنار هم قرار دادن آنها به همـراه مـرز               

در . شـد ه جهانـشهر تهيـه   حل ـمنطقه، پاره چين راسـت م    
 پاره چين راست تهيه شده از منطقـه بـه همـراه             ۲شكل  

  .شود    هاي فروش رفته و مرز منطقه مشاهده مي ساختمان
  

  اصل ازمحاسبه شعاع بهينه فضاي سبز نتايج ح

جهت بدسـت آوردن شـعاع مـؤثر فـضاي سـبز اطـراف              
 ۱۰۰‐۲۰هـاي  ها دواير متحدالمرکزي بـا شـعاع     ساختمان

 متـري   ۶۰پس از بررسي آنها دايره با شعاع        . متر رسم شد  
 به عنوان شعاع مؤثر فضاي سبز در        ۲۵/۰با ضريب تعيين    
 ۳ر كـه در شـكل       همـانطو  . شد نييتعها    اطراف ساختمان 

 متـري   ۶۰ملاحظه مي شود، درصد فضاي سبز در شـعاع          
ساختمان بالاترين ضريب همبستگي را با قيمت ساختمان 

 متر بعنوان شعاع بهينه     ۶۰بنابراين، شعاع   . نشان مي دهد  
  .در نظر گرفته شد

  
  نتايج برآورد مدل

 متغيرهاي  تمامبا استفاده از روش رگرسيون گام به گام،         
در مدل وارد و نهايتـاَ      ) ۳جدول  ( بهترين شكل    مستقل با 

هـاي    آمـاره  مدل بـرآورد شـده و     . بهترين مدل برآورد شد   
  . است۲رابطه مربوط به ضرايب رگرسيون به شرح 

  
  
  

                                                 
‐۲ VIF: Variance Inflation Factor 
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ASlogSZASN
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 9716966472717-
 234840/8571401/2
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اي كه ساختمان در   شماره طبقه:FSRن رابطه؛ يدر ا 

 طبيعي لگاريتم: LOGSZآسانسور، : ASNآن قرار دارد، 
جهت : AS، سطح ساختمان به متر مربع

ميانگين  لگاريتم طبيعي: LOG DP، )جنوبي(ساختمان

تعداد : NBDSZ  وفاصله هر ساختمان تا پارك به متر
  . استخواب در واحد سطح

هاي مدل نهايي برآورد شده به تفکيک  ضرايب و آماره
  .براي هر متغير آورده شده است

  
  رهاي متغيدار ي و سطح معنيب همبستگين نوع رابطه استفاده شده در مدل، ضراي بهتر‐ ۳جدول 

  رينام متغ
علامت 

  ياختصار
سطح 

  يدار يمعن
ب يضر

  يهمبستگ
  ۱ن نوع رابطهيبهتر

  يخط  ٣٩١/٠  ٠٠٥/٠ Fs  **يانبار
  يخط ١٦٣/٠  ٢٥٧/٠  AnC  يآنتن مرکز

  يخط ٣٨٨/٠  ٠٠٥/٠  Pr  **نگيپارک
  يخط ٣٨٥/٠  ٠٠٦/٠  Asn  **آسانسور

  يخط ٣٢٠/٠  ٠٢٤/٠  Ff  *يريفون تصويآ
  يخط ١٥٠/٠  ٢٩٨/٠  Te  تراس

  يخط ٢٥٩/٠  ٠٦٩/٠  He  )شوفاژ(شيگرما
  يخط ٢٤٠/٠  ٠٩٣/٠  As  )يجنوب(جهت

  يخط ٣٤٥/٠  ٠١٤/٠ Vpg  *ديد به پارك وباغ
  يخط  ١٩٣/٠  ١٧٩/٠  Wi  )بر(ابعاد 

  يتميلگار  ١٨٤/٠  ٢٠١/٠  Sz  متراژ بنا
  ٢ درجه يا چند جمله  ٠٤٥/٠  ٧٥٦/٠  Ag  عمر بنا

  يخط  ‐١٤٧/٠  ٣٠٨/٠  Nunsr  تعداد واحددر طبقه
  يخط  ‐٤٤٤/٠  ٠٠١/٠  Nsr  **شماره طبقه

  يخط  ١٥٨/٠  ٢٧٣/٠  fsr  تعداد طبقه
  يخط  ٢٧٩/٠  ٠٤٩/٠  Nbd  *تعداد خواب
  يخط  ٤٢٢/٠  ٠٠٢/٠ wal  **عرض گذر

  يخط  ٢٩٠/٠  ٠٤١/٠  NbdSz  *سطحب درتعدادخوا
  يخط  ٢٨١/٠  ٠٤٨/٠  Bf60  *تراكم فضاي سبز
  ٢ درجه يا چند جمله  ‐١٣٧/٠  ٣٤٤/٠  DP  فاصله تا پارك
  يتميلگار  ٢١٨/٠  ٠٤٨/٠ DG  فاصله تا باغ

  يخط ‐١٠٩/٠  ٤٥١/٠ sbn  بهارستانابان يخ

  



  ۳۳                                                         ۴۱  تا۲۵، از صفحه ۱۳۹۰ ، بهار۱، شماره ۶۴ دوره زيست طبيعي، مجله منابع طبيعي ايران، نشريه محيط

 
  

  داري متغيرها  بهترين نوع رابطه استفاده شده در مدل، ضرايب همبستگي و سطح معني‐ ۳جدول 

  نام متغير
علامت 
  اختصاري

سطح 
  داري معني

ضريب 
  همبستگي

  ۱بهترين نوع رابطه

  خطي ١٣٣/٠  ٣٥٦/٠ ska   كسريخيابان
  خطي ٢٤١/٠  ٠٩١/٠ sjo   جمهوريخيابان
  خطي ١٣٤/٠  ٣٥٥/٠ sfr   فرمانداريخيابان

  خطي ١٨٤/٠  ٢٠١/٠ smn   ماهانخيابان
  خطي ٢٣١/٠  ٠٨١/٠ shr   هلال احمرخيابان

  :  دار است  معني۱%ر سطح د: **دار است        معني۵%در سطح : *
  . بهترين نوع رابطه براساس ضرايب تعيين آنها تعيين شده است‐ ۱

  
  

  
  

  ۱۳۸۶ي فروش رفته در منطقه در سال ها ساختمانن راست عکس منطقه همراه با مرز و ي پاره چ‐ ۲ شکل
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 )متر(شعاع دايره 

  

  يب همبستگين شعاع بافر با ضريرابطه ب ‐ ۳شكل 

  
  كويي برازش بررسي ني

به منظور بررسي دقت نيكويي برازش مدل بدست آمده،         
 و آنـاليز    Fاشتباه معيار برآورد، ضريب تعيين مدل ، آماره         

 منظور ابتدا، جـداول     نيبه ا . خطا مورد بررسي قرار گرفت    
 سـپس    گرفـت، هاي مدل مورد بررسي قـرار         خلاصه آماره 

 ۴جـداول  ن موارد در يکه ا.انجام شد تجزيه و تحليل خطا     
  .  آمده است۵و 

 اسـت كـه در      ۶۷/۰ضريب تعيين مدل قيمت ساختمان      
.  قابل قبـول اسـت   )عدد يك (مقايسه با بالاترين مقدار آن      

ــه شــده    تومــان ۱۷۳۲۰۰خطــاي متوســط در مــدل ارائ
با توجه به كوتاه بودن دوره زماني مطالعـه، كـم           . باشد  مي

يرگـذار  هاي موجود و زياد بـودن متغيرهـاي تأث      بودن داده 
، در مدل ارائـه     F آماره   . دور از انتظار نبود    ،اين ميزان خطا  

 ۹۹% يـا اطمينـان      ۱% است كـه در سـطح        ۷۱۸/۱۴شده  
  .دار است معني

  
  تجزيه و تحليل خطا

 ـ        دسـت  هبه منظور برررسي صحت نيكويي برازش مدل ب
آمده، مهمترين فرض تحليل حداقل مربعات يعني توزيـع         

 مـورد   ،فر و انحراف معيار ثابت    نرمال خطاها با ميانگين ص    
 به منظور تجزيه و تحليل خطاها، ابتـدا         .گرفتآزمون قرار   

و سپس پراكنش خطاها در ) ۳رابطه (شدخطاها استاندارد 

. گرفـت  و مورد بررسي قـرار     رسم ،برابر قيمت برآورد شده   
 باشد و   ‐۲و  + ۲در صورتيكه خطاهاي استاندارد شده بين       

بـدون  (د  فر توزيـع شـده باش ـ     ادفي در اطراف ص ـ   بطور تص 
، مـدل رگرسـيون معتبـر       )پيروي از الگوي خاص پراكنش    

 ). Bihamta, 2006 (است
  

۳      (                        
SEE

yy
MSE

yy
d iiii

i

∧∧

−
=

−
=  

  
، iخطاي استاندارد شده در ساختمان      : idن رابطه؛   يدر ا 

∧

iy: ــرآور ــت ب ــاختمان  قيم ــده در س ــت : i ،iyد ش قيم
ميـانگين مربعـات    : i  ،MSE١مشاهده شده در ساختمان     

اشـتباه معيـار    : SEE و   )در جدول تجزيه واريـانس    (خطا  
  . استبرآورد

ضـريب  (در نتيجه مـدل ارائـه شـده بـا ضـريب تعيـين               
خطـاي   متوسـط ( باه معيار بـرآورد    و اشت  ۶۷/۰) تشخيص

بـا اسـتفاده از شـش متغيـر در          ،   تومان ۱۷۳۲۰۰ )برآورد
 درصـد بـا     ۹۵به اطمينان   و  دار است     درصد معني  ۵ سطح
 . ها مناسبت دارد داده

                                                 
 ‐۱ Mean Square of Error 

يضر
گی

ست
مب

 ه
ب
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   PP-PLOTپي پي پلات 

هاي تابع  ت نموداري است که رابطه بين ارزشپي پي پلا
را با  )  مدل ميزان برآورد شده توسط   (توزيع تجمعي نظري    

ترسـيم  ) ميزان مشاهده شده   (١تابع توزيع تجمعي تجربي   
پي پي پلات براي تعيين کردن اينکه چگونه يک         . کندمي

شـود،  هاي مشاهده شده متناسب مـي       توزيع خاص با داده   
زمـاني کـه ميـزان بـرآورد توسـط مـدل            . نيز کاربرد دارد  

 ۴۵صحيح باشد، اين نمودار خطي خواهد شد كه با زاويه           
درجه از مركز دو محور مشاهده شده و بـرآورد شـده مـي      

 زاني ـ، چـه م   اين نمودار همچنين تعيين مـي کنـد       . گذرد
مثلا (ها از توزيع نظري مدل يا تخمين مورد استفاده            داده

  پيــــــروي مــــــي کنــــــد ) حــــــداقل مربعــــــات
)Math wave, 2009(.  

شـود، ابـر نقـاط        مـشاهده مـي    ۵همانطور كه در شـكل      
پـس  . باشـد    درجه نزديـك مـي     ۴۵ به زاويه    ها تقريباَ   داده

هاي مشاهده شده     قيمت برآورد شده توسط مدل با قيمت      
هـا از      كـه داده   شـود همچنين نتيجـه مـي    . همخواني دارد 

توزيع (توزيع نظري توسط مدل و تخمين حداقل مربعات         
  .دكن پيروي مي) نرمال

  

  سازي مدل شبيه

زان قيمـت   تـوان مي ـ     مي  با استفاده از مدل بدست آمده،     
مترمربع ساختمان را به ازاي مقادير مختلـف هـر يـك از             

سازي مدل تنهـا      در شبيه . متغيرهاي مستقل برآورد نمود   

متغير مورد نظر تغيير نمود و مقادير ساير متغيرها ثابت و           
سـازي مـدل قيمـت        شـبيه . برابر ميانگين آنها فرض شـد     

       ۶شـکل  ساختمان بـه ازاي فاصـله تـا پـارك بـه صـورت          
شـود بـا     مـشاهده مـي  ۶ همانطور كـه در شـكل       .باشديم

. شـود  افتن از پارك از قيمت ساختمان كاسته مـي   يفاصله  
بر اين اساس، با افـزايش يـک کيلـومتر فاصـله از پـارک،               

. يابـد    درصد کـاهش مـي     ۲۴قيمت واحد سطح ساختمان     

                                                 
 ‐۱ Empirical Cumulative Distribution Function (ECDF) 

 متـري قـرار دارد و     ۲۱۶نزديکترين سـاختمان در فاصـله       
هـاي لازم را      ه خيلي نزديك به پارك داده     بنابراين در فاصل  
  . در اختيار نبود

  
  بررسي حساسيت كشش پذيري قيمت ساختمان  

كشش قيمت ساختمان نسبت به هر يـك از متغيرهـاي           
مستقل به ازاي مقادير مختلـف قيمـت و سـاير متغيرهـا             

بـا ايـن حـال متوسـط كـشش قيمـت            . نمايـد   تغيير مـي  
اصـله تـا پـارك،      ساختمان نسبت به سـطح سـاختمان، ف       

شماره طبقه، آسانـسور، جهـت و تعـداد خـواب در واحـد              
ــزان٪  ــه مي ــب ب ــه ترتي   ،۲۱/۰% ، ۳۹/۰% ، ۴۷/۰ســطح ب

از بررســي مــدل .  محاســبه شــد۱۲/۰، %۱۲/۰ ، ۱۶/۰ % 
دست آمده و ارزيابي آن، نتيجه مي شود كـه فاصـله از               به

پارك، شماره طبقه، آسانسور، جهـت، سـطح سـاختمان و     
تـرين متغيرهـاي      ق خواب در واحد سـطح، مهـم       تعداد اتا 

  .مؤثر بر قيمت ساختمان در محله جهانشهر است
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  هاي مدل نهايي برآورد شده  جدول ضرايب و آماره‐۴جدول 

 متغيرها
فاكتور تورم 

 VIFپراكنش
 tآماره

بتاي 
 شدهاستاندارد

 )B(ضرايب 

 Constant   ۶۱۳/۲    ۱۱۰۳۵۷۵ 

FSR  ۰۴۰/۱  **۴۶۶/۵‐  ۴۸۵/۰‐ ۱۲۱۳۴۸‐ 

ASN ۱۸۹/۱ **۷۴۹/۴  ۴۵۲/۰ ۵/۲۷۶۸۶۱ 

LOGSZ ۱۲۷/۱ **۲۸۹/۲ ۳۹۷/۰ ۲/۵۷۱۴۰۱ 

AS ۱۲۹/۱ **۴۲۰/۴  ۴۱۰/۰  ۸/۲۳۴۸۴۰ 

LOG DP  ۲۳۹/۱ **  ۷۳۵/۳‐ ۳۷۱/۰‐  ۴۷۲۷۱۷‐ 

NBDSZ ۲۵۳/۱ *۳۰۰/۲ ۲۲۵/۰ ۹۷۱۶۹۶۶ 
   استدار معني ۱%در سطح **:    استدار معني ۵%در سطح *: 

  
  ي مدلها ه آمارجدول خلاصه ‐۵جدول 

  )R2 (ضريب تعيين   چند گانهيب همبستگيضر  اشتباه معيار برآورد Fآماره

**۷۱۸/۱۴ ۸۸/۱۷۳۲۰۰  ۸۲۱/۰ ۶۷۳/۰ 
  . استدار معني ۱%در سطح  : **                         

  
  
  
  

  
  
  

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

   نمودار تجزيه وتحليل خطا‐۴ شكل

ده
 ش

رد
ندا

ستا
ی ا

طا
خ

 

 )ريال(قيمت مشاهده شده 
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  )الير(د شده توسط مدل ميزان قيمت برآور
  

  ) زان قيمت برآورد شده توسط مدليم (ي نظريع تجمعي تابع توزين ارزش هايرابطه ب ‐۵شكل 
    ۱۳۸۶در سال ) زان قيمت مشاهده شدهيم (ي تجربيع تجمعيبا تابع توز

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  ۱۳۸۶ مدل قيمت ساختمان براساس فاصله تا پارك در سال سازي شبيه ‐۶ شكل

  

  گيري و نتيجه  حثب
اثر فضاي سبز بر قيمت  برايند  اين بود كهپژوهشفرض 

 ارتباط ين بررسيدر ا. ساختمان مسكوني مثبت است
دار  ميان فاصله از پارك و قيمت متر مربع ساختمان معني

طور متوسط، به ازاي يك هبج نشان داد ينتا. دست آمدهب

واحد  به قيمت  درصد۳۹/۰درصد نزديكي فاصله به پارك 
 هر يك ي به ازايبه عبارت. شودافزوده مي ساختمان

مت ساختمان ي درصد ق۲۴پارک،  لومتر نزديكي بهيک
 هر يا به ازاي در اسپانيق مشابهيدر تحق. ابدي يش مياافز

مت ي درصد بر ق۹/۵لومتر نزديكي به پارک يک کي

 )الير(مت برآورديق

 )متر(فاصله تا پارک

يق
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). ,Morancho 2003 (ش نشان داده شدياساختمان افز

 با عمده تحقيقات انجام شده كه در آن ن تحقيقاي  هنتيج
مت ساختمان ي قي روير فاصله تا پارک اثر مثبتيمتغ

دست هدر مورد اختلاف بين اعداد ب. داشت سازگاري دارد
آمده شايد بتوان چنين نتيجه گرفت كه ارزش فضاي سبز 
در ايران كه كشوري خشك و نيمه خشك محسوب 

 از اهميت و ارزش شود در مقايسه با قاره سبز اروپا مي
  . بيشتري برخوردار است

  در اين مطالعه، علاوه بر فاصله از پارك، فاصله تا باغ
با اين وجود، . شد شهر نيز محاسبه و در مدل وارد يها

همه آنها ها خصوصي بود و ورود به  ن باغاي هبه دليل اينك
  به مدل نشد ودار معنيها  ، فاصله تا باغنبودامكان پذير 

، هرچند علامت آن منفي و طبق انتظار برآورد شدنوارد 
 ا درصد و ب۸ز در سطح يد به پارک و باغ نير ديمتغ. شد
  درصد۵ شد كه در سطح دار معني  درصد۹۲نان ياطم

 دار معنياين متغير گر چه . شداين مطالعه از مدل حذف 
  .  داشتها ساختمانمت ي قي روي اثر مثبتينشد ول

 كه نسبت سطح تاج ،ضاي سبز متغير درصد تراكم ف
كه ساختمان است  اي هپوشش درختان به سطح كل داير

 اي هرا در بر مي گيرد، وابستگي قابل توجهي به شعاع داير
دارد كه در آن نسبت سطح تاج پوشش و سطح كل 

  در بسياري از مطالعات نظير . شود محاسبه مي
)et al. 2007 Kong ( و)Geoghegan. 2002 (شعاع مورد 

عمل جهت محاسبه درصد تراكم تاج پوشش بهينه سازي 
. ه استشده و بر اساس استاندارد هاي تجربي تعيين شدن

در اين مطالعه، شعاع مؤثر يا بهينه با بيشينه سازي 
ضريب همبستگي پيرسون بين متغير درصد تراكم فضاي 

. شد متر تعيين ۶۰سبز و قيمت واحد سطح ساختمان، 
كم فضاي سبز بر قيمت واحد سطح اثر متغير درصد ترا

 درصد و ۸ متر در سطح ۶۰ به شعاع يحائلساختمان در 
 كه البته در سطح متعارف شد دار معني ۹۲%نان ي اطماب

دليل اين امر مي تواند كم . شد، از مدل حذف ۵%آماري 
  . ها و كم بودن درجه آزادي مدل باشد بودن داده

 واحد سطح به  در اين مطالعه متغير تعداد خواب در
 ساختمان را نشان يدمان و طراحي چيدليل اينكه چگونگ

 ،دهد پيشنهاد شد كه همبستگي بالاتري با قيمت مي
ن يبنابرا. داد نسبت به متغير تعداد خواب نشان مي

 يشتري ب که تعداد خواب در واحد سطحيي هاساختمان
ن اي  ه کبود برخوردار ي بهتريدمان و معماري از چداشت

 يجهيطبق نت. ديافزايب مت ساختمانيتواند بر قي متيمز
ر تعداد خواب در واحد سطح با يدست آمده متغه ب

 ي و نشان داده شد اثر مثبتدار معني درصد ۹۵نان ياطم
  . مت ساختمان داردي قبر

 و ي، اقتصادياسيرات سييران دستخوش تغيمت در ايق  
د و لذا ياافزي کار ميدگيچين امر به پي است و اياجتماع

تر يها از طريق انتخاب يك دوره طولان افزايش داده
 از يانس بعضين مطالعه واريدر ا. پذير نبود امكان

ط ي بالا نبود که در شرايلي خيزيست محيط يرهايمتغ
 يجهيانس به نتيش واريتوانست با افزايم ين بررسيبهتر ا
 لازم است که ميزان يگريقات ديتحق.  بيانجامديبهتر
دليل فضاي سبز و پاركها ه  افزايش قيمت ساختمان بكل

فضاي  در منطقه را دقيقاَ محاسبه و ارزش هر متر مربع
 لازم است يگريقات ديتحق. دشوسبز از اين طريق برآورد 

ه ي را در توجين مطالعاتي استفاده از چنيکه نحوه
ن يل اي تبديز نحوهي سبز و ني فضاي اقتصاديها طرح
ش يق و افزاي در جهت تشوي ماليهاانيها به جرارزش

  .اد قرار دي سبز مورد بررسيفضا
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Abstract 
Environmental characteristics, including the quality of green spaces, constitute one of the 
determinants of buildings (house & apartment) transaction prices. In this research, impact of urban 
green space on building's transaction prices (Rials/m2) in Karaj region, District 1 (Jahanshahr), was 
analyzed. Therefore, a questionnaire concerning building characteristics and transaction prices was 
developed. The questionnaires were then filled out for all estate agencies in the Jahanshahr region, 
using all sold building data in 2007. Spatial data and characteristics of green spaces, e.g. percentage 
of canopy cover, distance to park were measured using aerial photographs and photomap of the 
study site, as well as Geographic Information System (GIS) software; PCI Geomatica V8.1 and Arc 
GIS 9/2. Hedonic Pricing Method (HPM), the multivariable regression analysis and stepwise 
method were then used to estimate a model relating building transaction price to building and green 
spaces characteristics. Based on the coefficient of determination, the model explained 67 percent of 
transaction price variability. It is found that green spaces of Jahanshahr parks had a positive and 
significant impact on transaction price. The result showed that one kilometer distance from the park 
represented 24 percent decrease in building transaction price. In this study, the impact of building 
characteristics including apartment floor number, elevator, building size or area, southern facing 
and the bedroom's number per unit of area on transaction price were found to be significant  
(p= 5%). Apartment floor number and elevator had the highest positive and negative effects on 
transaction price, respectively. The impact of other green space characteristics, e.g. view to park 
and garden as well as the percentage of canopy cover were appeared positive but insignificant  
(p= 5%).   
 
Keywords: Hedonic Pricing Method (HPM), Urban green spaces, Distance to park, Building 
Transaction price, Canopy cover percentage 
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