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Abstract 

It is necessary to evaluate the value of environmental goods and services to express their role and 

importance by converting them into monetary values. Nowadays, the economic valuation of natural 

resources is an effective management tool for managers to make decisions in planning development 

projects. Therefore, the present study was conducted to investigate the effect of green space on the 

price of residential units using the hedonic valuation method in Yazd city, Iran. To do so, the hedonic 

valuation method was used to evaluate the value of green space. In this regard, 15 factors have been 

considered including physical, environmental, and accessibility variables. In order to analyze the data, 

the ordinary least squares (OLS) method and EViews software have been used. The results showed 

that there is a significant relationship between the total price of housing and five explanatory variables 

including land price per m2, infrastructure, parking, distance to the main street, and distance to Hafte-

Tir park with 0.95, 0.89, -0.26, -0.19, and 0.15 percent coefficients, respectively (P<0.05). Land price 

per m2 has the most influence on the total housing price. Regarding the results, the hedonic method 

makes a relationship between park quality and a market product such as housing. 
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Introduction 

Nowadays, there are various environmental problems and issues in most cities of the world, especially 

in developing countries. The solution to these problems requires various social, economic, and 

political factors. The environmental valuation in different dimensions is a way to eliminate these 

problems. In other words, it is necessary to valuation of goods and services using appropriate methods 

to express environmental role and importance and convert them into monetary values. 

The growth of urbanization and urban population is led to problems in the field of human habitation 

and land supply in most cities. Among these, land is the most basic factor of development and how to 

use it is one of the most important issues in urban planning. In other words, land is the main base of all 

citizens' activities and there is a lot of traction and demand for various activities such as providing 

housing, transportation, educational, commercial, medical, industrial and leisure spaces, especially in 

high population cities. Therefore, it is necessary to pay attention to various characteristics of the 

housing unit such as physical, environmental and accessibility characteristics in order to study 

different dimensions of housing as a heterogeneous and multidimensional commodity and to identify 

the affecting factors on its price. Because physical, environmental and accessibility characteristics 

cause differences in the tastes and preferences of heterogeneous goods consumers such as housing. 

There are various methods for measuring these characteristics. 

One of the indirect valuation methods for the estimation of willingness to pay is determination of 

expressed preferences using the hedonic method, in which the value of a non-market commodity is 

obtained by analyzing its influence on another commodity such as housing. Therefore, the present 

study was conducted to investigate the effect of green space on the price of surrounding houses using 

hedonic valuation method. 

 

Material and Methods 

This study took place in Hafte-Tir park, Yazd city, Iran. Hafte-Tir park with approximately 5.5-ha area 

has been constructed in 31°51'28" to 31°51'35" latitude and 54°22'56" to 54°23'01" longitude. This 

park is one of the most thriving green spaces in Yazd province. 

This study is a kind of survey-analytical research and is also a field study in terms of data collection. 

The statistical community of this study is households that live in district 4 of Yazd city, in which 

Hafte-Tir park is located. In the study, the hedonic valuation method was used to evaluate the effect of 

Hafte-Tir park on the price of surrounding houses. In this regard, 15 factors including physical, 

environmental, and accessibility variables have been considered. Statistics and information were 

collected by a questionnaire through face-to-face interviews with owners of residential units and in 

this regard, 80 questionnaires were collected. 

In the hedonic method, it is assumed that the price reflects the willingness of its residents to pay for 

the facilities needed inside and outside of housing (physical and environmental factors). In other 

words, it is assumed that the difference in property prices is due to differences in housing 

characteristics. Therefore, the price of housing indicates the maximum amount of money that people 

are willing to pay to obtain a better quality of the environment, a certain amount of building facilities, 

as well as access to urban facilities and services. 

In this study, it is not possible to use a completely logarithmic form of the demand function, because 

of the fact that some variables are qualitative and their logarithm can not be calculated. Therefore, 

linear and linear-logarithmic (semi-logarithmic) shapes have been chosen to estimate the hedonic 

housing price function. Then, in order to analyze the data, the ordinary least squares (OLS) method 

and EViews software have been used. In fact, the ordinary least squares method is the simplest and 

most common method to estimate linear regression models. The criterion of the ordinary least squares 

method is that coefficients should be estimated in a manner that the residual sum of squares (RSS) is 

minimized. 

 

Discussion of Results 

The estimation results of the hedonic price function for residential units in Yazd city using the 

ordinary least squares (OLS) method showed that there is a significant relationship between the total 

price of housing unit and five explanatory variables including land price per m2, infrastructure, 
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parking, distance to the main street, and distance to Hafte-Tir park (P <0.05). Between the studied 

variables, the variable of land price per m2 has the most influence on the dependent variable (total 

housing price) and its effect is positive. By one percent change in land prices, the total price will 

change 0.95 percent.  

As expected, the variables of infrastructure level had a significant positive effect on housing prices 

(with a coefficient of 0.89). Indeed, by one percent change in infrastructure, the total land price will 

change by 0.89 percent. On the other hand, the variables of parking and distance to the main street 

have a significant negative effect on housing price. In the absence of parking and by one meter 

distance to the main street, the total housing price will be reduced by 0.26 and 0.19 percent, 

respectively. So, it can be said that houses that are closer to the main street have higher prices due to 

their proximity to sales and service centers. Also, distance to Hafte-Tir park significantly affects the 

price of residential units (with a coefficient of 0.15). In other words, increasing one meter in the 

distance to park is caused increasing approximately 15 percent in housing price. Also in this study, the 

adjusted coefficient of determination (
2R ), which shows the explanatory power of the model by 

existing variables, indicates that 86 percent of the price changes of residential units are explained by 

the variables in the model. 

 

Conclusion 

Sample type and difference in the significance of variables are the points that make this study different 

from other studies. The results of the study indicate that the hedonic method is one of the methods that 

make a relationship between a market product such as housing and park quality by considering the 

effecting factors of the dependent variable. On the other hand, there are other factors than the used 

variables in this study that are involved in determining housing prices. Perhaps the most important of 

these factors are the policies and actions of national and local governments and the macroeconomic 

structure of the country, which are constantly causing fluctuations in housing prices. 
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 ده يچک

هاي  روش  از  استفاده  با  آن  خدمات  و   کالاها  است  لازم  يپولهاي  ارزش   بهها  آن  لیتبد  و زیست  محيط  تياهم  و   نقش  انيب  يبرا
 ي زیربرنامه   نهيدر زم  ي ريگميجهت تصم  رانیمد  يمؤثر برا   يتیریابزار مد  ،ياقتصادگذاري  ارزش . امروزه  شوندگذاري  ارزش   مناسب

  زدیر  يپارک هفت تدر    يمسکون  يواحدها  متيبر قسبز  فضاي اثر    يمطالعه حاضر با هدف بررس  رو ن یاز ا  .است  ياتوسعه   يهاطرح
  ي رها يفاکتور شامل متغ  15ن راستا یو در ااستفاده شد  سبز  فضاي گذاري  ارزش   يک برايروش هدونن منظور از  یبداست.    انجام گرفته 

 افزارنرم  و (  OLS)  يمعمول  مربعات  حداقل  روش  از  هاداده   ليتحلو ه یتجز  منظور  به  در نظر گرفته شد.  يو دسترس  يطي، محيکیزيف
EViews  نتاشد  استفاده م  دادنشان    جی.  از  متغ  ريمتغ  15  اني که  متر مربع زم  متيق  يحيتوض  ي رهايمستقل،  ز  ن،يهر   ربنا، یسطح 

  ي مت واحدهايدرصد در ق  15/0و    -19/0،  -26/0،  89/0،  95/0ب یب با ضريبه ترتتا پارک    صله و فا   ي اصل ابانيفاصله تا خ  نگ،يپارک
 ي هاافتهی  کل مسکن( دارد.  متيوابسته )ق  ريرا بر متغ  ريتأث  نیشتريب  نيهر متر مربع زم  متيق.  (P <0.05)ثر هستند  ؤم  يمسکون

حاک است که روش    ي پژوهش  آن  ميهدونگذاري  قيمتاز  عوامل  داشتن  نظر  با در  متغؤک  بر  ايثر  باعث  وابسته،  بیر  ارتباط  ن  يجاد 
 . شود مي پارک  يح یو ارزش تفر يبازار يک کالایعنوان به  يمت منازل مسکونيچون ق یيرهايمتغ
 

 د واژه يکل
 ي ربازاري، خدمات غک ينوهدگذاري ارزشروش  ، يشهر سبز فضايست، پارک و یط زياقتصاد مح

 

 سرآغاز

مقولهزیست  محیطاقتصاد و   با هم    دو  باشند  میمرتبط 

تغيطورهب هر  ییکه  در  از  یر  د ها  آنک  اثرگذار    يگریبر 

به دنبال آن است  زیست  محیطل اقتصاد  ین دلیاست. به هم

اقتصاد نظام  به  محدود  صرفاً  اقتصاد  علم  دهد  نشان    يتا 

شهرهاین اغلب  در  امروزه  و  يست.  به  در یجهان  ژه 

زیستی  محیطدر حال توسعه مشکلات و مسائل    يکشورها

چشم    یمختلف نمیبه  آنها  حل  که  عوامل  ازمی خورد  ند 
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  به ها  آن  لیتبد  وزیست  محیط  ت یاهم  و  نقش  انیب

  استفاده  با   آن  خدمات  و  کالاها   است   لازم  یپولهاي  ارزش

و   يمراد)  شوندگذاري  ارزش  مناسب هاي  روش  از
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 ... سبز بر قیمت مسکن با استفاده از مدلاثر فضای 

 و همکاران  غلامحسین مرادی

 

قابل غیر    کالاي   عنوان  به  بازار  در  بودن  دادوستد  دلیل 

ومی  شناخته  غیربازاري  در  توانایی  عدم  دلیل  به  شوند 

آنارزش بهگذاري  اغلب   صورت  ها    در  پولی 

شوند می  گرفته  دهینادزیستی  محیطهاي  گیريتصمیم 

(Greenaway-McGrevy and Sorensen, 2021 .) 

طرف شهرنش  یاز  افزا  ینیرشد  جمعیو  شهرها  یش  ت 

  ن و سکونتگاهین زمیدر حوزه تأم  یجاد مشکلاتیمنجر به ا

شده  یانسان شهرها  اکثر  ا  در  در  میاست.  زمین  ن،  یان 

شیتریاساس و  توسعه  عامل  آن  ی ن  از  استفاده  از    یکیوه 

مباحث  یترمهم به  يشهر  ي زیربرنامهن  ن  یزم  یعبارتاست. 

باشد و کشش و  میشهروندان    يهات یتمام فعال  یبستر اصل

از    يهات یفعال  يگذار یجا  يبرا  ياری بس  يتقاضا مختلف 

تأم سکونتگاهیجمله  فضاهایانسان   يهان  نقل،  و  حمل    ي، 

و گذراندن اوقات فراغت    ی، صنعتی، درماني، تجاریآموزش

شهرها در  خصوص  به  آن  سر  است    يبر  برقرار  بزرگ 

 (. 1395ان، ی و نور یصداقت)

به عنوان    یبررس  يبرا کالایابعاد مختلف مسکن   ي ک 

ق   يناهمگن و چندبعد بر  مؤثر  عوامل  آن،  یو شناخت  مت 

به   مسکونهاي  ویژگیتوجه  واحد  مانند   یگوناگون 

محیکیزیفهاي  ویژگی د  یطی،  ضروریسترسو  است    ي، 

حات  یقه و ترجیات موجب تفاوت در سلی ن خصوصیرا ایز

تقاضاکنندگان  مصرف  جمله    يکالاها  يدر  از  ناهمگن 

ن  یا  يریگ اندازه  يبرا  یگوناگونهاي  روش.  شود  میمسکن  

و بهتر است از (  Duan et al., 2021)ها وجود دارد  یژگ یو

شود.  یرمستقیغهاي  روش استفاده  هاي  روشاز    یکیم 

تمایرمستقیغگذاري  ارزش اندازهیم  پرداخت،  به    ي ریگ ل 

هدون  يهاحیترج روش  کمک  به  شده  که یآشکار  است  ک 

ارزش   آن  کالایدر  طر  يربازار یغ  يک  تحلیاز  م یق  زان  یل 

مت مسکن به  یمانند ق  يبازار  يک کالایمت  یق  يریرپذیتأث

  به  کسیهدون  یونانی   واژه  از  کیهدون  د. روشیآمیدست  

  از  واژه   ن یا.  است   شده  گرفته  رفاه  و   لذت  به  شیگرا  يمعنا

 کالا  مصرف  از  کهشود  می  اطلاق  یتیرضا  به  ياقتصاد  نظر

گذاري قیمت   مدل امروزه.  دیآمی  بدست   خدمات  ای

 درکنندگان  مصرف   حاتی ترج  ییشناسا   يبرا  1کیهدون

 يوردآبر  ب ی ضرا  وشود  می  استفاده  محصول  نوع  انتخاب

  از  کی  هر  یضمن  ارزشدهنده  نشان   مدل،  نیا  در

 . (Hu et al., 2019) است  مدل در شده لحاظهاي ویژگی

و اثر  سبز  فضايگذاري ارزشنه یدر زم  ياریمطالعات بس

د موارد  بر  قبی آن  از  روش  یگر  از  استفاده  با  مسکن  ل 

گرفتهیهدونگذاري  ارزش انجام  پژوهش  ک  در  که    یاست. 

آلبورگ شهر  گرد  2در  انجام  بایدانمارک    ي بندمیتقس  د 

  مت یق  بر  را  کی  هر  ریتأث  مختلف،  يهاگروه  بهسبز  فضاي

گذاري قیمت افته  یم یتعم  یجمع  مدل  از  استفاده  با  مسکن

در    (.Panduro and Veie, 2013)کردند    وردآبر  کیهدون

به فرانسه  مهم  شهر  سه  در  گرفته  انجام    سهی مقا  مطالعه 

 ارزش   در  کیهدون  کیپارامترشبه  و  کیپارامتر  يهامدل 

  مسکن  مت یق  بر  خطرناک   يهاکارخانه  ریتأث  ینیتخم

 ,Grislain- Letrémy and Katossky) است    پرداخته شده

پژوهش   (.2014 با  ید  يهادر    ي هانیزم  ارزش  وردآبرگر 

  تا  نیزم  فاصله  که   ن و پاکستان نشان داده شدیآرژانتکشور  

  و  بازار   تا  نیزم  فاصله  خاک،  ت ی فیک   به بازار،   یکیشهر، نزد

  متیق   با  يداریمثبت و معن  رابطه  ن،یزم  ییا یجغراف  ت یموقع

 Choumert and Phélinas, 2015; Khan et)دارند    نیزم

al., 2016)نتا دی.  مطالعات  بررس  يگریج  به    اثرات   یکه 

گ   یعیطب  اندازچشم   متیق  بر  3کف  سطح  و  (ی اهی)پوشش 

پرداخته است، حاک یچ  کشور  در  مسکن از    ی ن و سنگاپور 

سطحمین  یا که  گ   کف  باشد  پوشش    مت یق  بر  یاهی و 

بر  مسکن و  مثبت   و  طبقه  چند  يها  آنساختم  مت یق  اثر 

)  یمتفاوت  اثرات  مرتفع  ,Belcher and Chisholmدارد 

2018; Xiao et al., 2019.)   ا بر  نتایعلاوه  پژوهش  ی ن،  ج 

ر  یدهد که متغمین نشان  یانجام گرفته در پنج شهر کشور چ 

رفاه امکانات  بسزایثأت  یمستقل  املاک   ییر  ارزش  در 

 .(Su et al., 2021)ر وابسته دارد یعنوان متغبه

داخل مطالعات  ا  یاز  در  شده  به  توان  میران  یانجام 

نوبهار    یعراق  یلیخل  يهاپژوهش   ی میرح(،  1390)و 

)  جوبکاکه همکاران  همکاران    يموریت(،  1392و  و 
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 1400زمستان  ◆ 4شمارة  ◆ 47دورة 

  مندبهره  يدیامو    خیرالدین  (، 1396)  افقهو    یقربان(،  1394)

و   یصداقتو    (1397)  یتفت  ياکابر  و  سالم(،  1395)

( خود  (1400همکاران  مطالعات  در  که  کرد  با ین  اشاره  ز 

هاي  ویژگی  ر یزان تأثیم  یبه بررس   کیاستفاده از روش هدون

ساختاری   یکیزیف عوامل  پرداختند.    مت یق   بر   يا  با  مسکن 

به   که  گرفت   جهینت  توانمی  شده  انجام  مطالعات  توجه 

  تواندیمزیست  محیطسبز و    يفضا  ياقتصادگذاري  ارزش

  توسعه  و زیست  محیط  حفاظت   ان یم  سهی مقا  جادیا  باعث

  منابع  نهی به  مصرف  به  افتنی   دست   يبرا  ی اجتماع  -ياقتصاد

  منابع   نکهیا  به  توجه  با  گرید  طرف  از.  شود  ابیکم

 حفظ   ت یرعا  و  دارند  تعلق  هانسل  یتمام  بهزیستی  محیط

 منافع   لذا  است   یهمگان  يافهیوظ  ندهیآ  يهانسل   يبرا  آن

  نیا  که  باشد  داشته  يبرتر  مدت کوتاه  منافع  بر  دیبا  مدتبلند

 کندمی  برابر  چند  راگذاري  قیمت   ت ی اهم  ضرورت  موضوع

 (. 1400و همکاران،  یصداقت)

ش از  یب  يز یاز خانوارها مفهوم مسکن چ  ي اریبس  يبرا

از    يهاي  ویژگیسبب  ک سرپناه است. در واقع مسکن بهی

ناهمگنیقب بادوام بودن، ق  یل  نسبتأ بالا و دارا بودن  یو  مت 

زياهیسرما   ي هاجنبه سهم  هز  ي ادی،  خانوار،  بودجه  نه  یاز 

سرما  یمل اختصاص    يگذارهیو  خود  به  را  ناخالص  ثابت 

اشتغال و ارزش  ییدهد و نقش بسزامی افزوده کشورها  در 

نت  (.Wallbaum et al., 2012)دارد   مت  یق  وردآبرجه  یدر 

و    یگذاران دولتهیدولت و سرما  يبرا  يادی ت زیاهممسکن  

ب  یخصوص ايطورهدارد  تخمیکه  در  میها  نین  توانند 

برنامه  ياریبس سيزیراز  و  و    يشهر  يهايگذاراست ی ها 

،  ییفردو  یسیو او  يغفاررد )یمورد استفاده قرار گ  يامنطقه 

علاوه(.  1390 منطقه  هر  در  مسکن  از  یا  بربازار  نکه 

وس  ردیپذمی  ریتأث  یمل  يفاکتورها طور  تحت   زین  یعیبه 

عملکرد بازار    لیتحل  جهیدر نت  قرار دارد  یعوامل محل  ریتأث

منطقه سطح  در   ,Oikarinen)  باشدمی  يضرور   يامسکن 

ا  (.2014 هدف  رون یاز  با  حاضر   ر یتأث  یبررس  پژوهش 

  زدیمنازل اطراف آن در استان    مت یسبز )پارک( بر ق  يفضا

 .انجام شده است   کیهدون  يگذاربا استفاده از روش ارزش

م ق  یانتظار  بر  مؤثر  عوامل  از  پارک  تا  فاصله  مت  یرود 

در رابطه با    یزد باشد و هدف کلان، آگاهی مسکن در استان  

 است.  يشهر يزیررات آن در برنامهیمت مسکن و تأثیق
 

 يمواد و روش بررس

 مطالعه  مورد  منطقه

 انجام   زدی  واقع در شهر  ریت  هفت   پارک   در  پژوهش  نیا

  به  انهیسال  يدما  و  یبارندگ   نیانگیم   با  زدی  شهر.  است   گرفته

  ارتفاع   در  گرادیسانت  درجه  18/ 9  و   متریلیم  62  ب یترت

گرفته  رانیا  مرکز  در  و  ایدر  سطح  يمتر  1200 است    قرار 

هواشناس)   با  ریت  هفت   پارک  (.1398زد،  یاستان    یسازمان 

محدوده  هکتار،  5/ 5  معادل  یوسعت تا   31°51ʹ28ʺ  در 

شمال  51°31ʹ35ʺ   54°23´01ʺتا    54°22ʹ56ʺو    یعرض 

 پر  از  و  دارد  قرار  زدی  شهر  4  منطقه  در  و  یشرق  طول

  گونه .  شود  می  محسوب  زدی  استان  سبز  يفضاها  نیتررونق

  درخت  شامل  پارک  نیا  دهیکش   فلک   به  سر  درختان  غالب 

 به   را  ریتهفت   یمیقد  پارک   يفضا  که  باشدمی  کاج  و  نارون

  ی باغ  ابتدا  در   پارک   نیا.  است   کرده  ل یتبد  بایز  یعتیطب

 اضافه  آن  به  زین  گرید  درختان  کمکم  که  بوده  وهیپرم  و  بزرگ

  بودن   ک ینزد  ژهیو  به  آن  یمکان  ت یموقع  علت   به  و  اندشده

  و  ان یبیمج  و   مرتاض  مجهز  و  بزرگ   مارستانیب   دو  به

  ی بوم گردشگران   همواره مداوم و  يادوره يبازساز نیهمچن

 روزه   هر  و  کندمی  جلب  خود  سمت   به  را  يادی ز  یربومیغ  و

 باشد. می رایپذ را يادیز مهمانان فصول همه در و
 

 قيروش تحق

  روش  لحاظ  از  و  يهدف کاربرد  نظر  حاضر از  پژوهش

از   نیاست. همچن  یلیتحل  -  یشیمایپ  يهاپژوهش   زمره  در

گردآور نوع  مداده  يجهت    مورد  جامعه.  باشدیم  یدانیها 

  شهر  4  منطقه  در  ساکن  يخانوارها   ق،یتحق  نیا  در  مطالعه

در  .  دارد  قرار  هیناح  نیا  در  ریت  هفت   پارک   که  است   زدی

مت  یر بر ق یت  ر پارک هفت یتأث  یابیارز  يپژوهش حاضر برا 

آن   اطراف  روش  منازل  استفاده  یهدونگذاري  ارزشاز  ک 

پژوهش شد مرور  گرفته    يها.  که مینشان  صورت  دهد 
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با یهدونگذاري  ارزشروش   کامل  یستیک  از    یفهرست 

مسکوننییتبهاي  ویژگی واحد  ارزش  در  یکننده  بر    را 

شاخصیبگ تبیینهارد.  را ي  مسکونی  واحد  ارزش   کننده 

سه  توان  می فدر  محیکیزیدسته  دسترس  یطی،  ک  یتفک  یو 

به  نمود توجه  با  مورد    ي هانمونه  یشناخت هاي  ویژگی. 

منطقه   مطالعه مطالعه    يهانمونهو    زدی  شهر  چهار  در  مورد 

مانندید  يهاپژوهش در   )  يموریت  گر  همکاران   (،1394و 

نور  یصداقت همکاران    Lu  (2018  ،)Hu(،  1395)ان  یو  و 

و  2019)  )Su  ( همکاران  سه    15  ؛(2021و  در  شاخص 

تیدسته مذکور در ا که   هستند  ید و بررسیک أن منطقه قابل 

ربنا،  ین، سطح زیمت هر متر مربع زمیشامل قها  ن شاخصیا

بازساز دفعات  تعداد  ساختمان،  تعداد   يقدمت  ساختمان، 

اب، نگ، تعداد اتاق خویا عدم وجود پارک یطبقات، وجود و  

خ تا  اصلی فاصله  تا  یابان  فاصله  شهر،  مرکز  تا  فاصله   ،

خریکترینزد مرکز  نزدین  تا  فاصله  مرکز  یترکید،  ن 

هفت یآموزش پارک  تا  فاصله  نزدیت   ،  تا  فاصله  ن  یترکیر، 

درمان میمراکز  محی،  به  عادت  میزان  امنیط،  محله  یزان  ت 

پژوهش  بود.   این  نمونه    اطلاعات  و   آماردر  از  استفاده  با 

و   یتصادف   قی طر  از  و  يانامهپرسش  صورت  به  ساده 

و مراجعه   یمسکون  يواحدها  صاحبان  با  يحضور  مصاحبه

بنگاه ا  يآورجمع  املاک   يهابه  در  و  راستا  یشدند    80ن 

گردپرسش از یهمچن   .شد  يورآنامه  استفاده  با  فواصل  ن 

 شدند. يریگ نقشه اندازه

  که  هستند  ییکالاها  از  یناشزیستی  محیط  يهات یمطلوب

  بازار  و  کندمی  استفاده  آنها  از  یزندگ   ندیفرآ  در  خانوار

رو  نیا   از.  ردیبگ  نظر  در  کالاها  نیا  ي برا  را   یمتیق  تواندمین

  یمسکون  منازل  مت یق  نی ب  بتواند  که  است   لازم  یروش

  ي کالاها  یمسکون  منازل.  کند  برقرار  ارتباط  پارک،  ت یفیوک 

 و شوند  می  مشخص  بازار  درها  آن  مت یق  که  هستند  يبازار

 یحیتفر  ارزش  و  یمسکون  منازل  مت یق  نیب  ارتباط  جادیا  با

  یمسکون  يواحدها  مت یق   بر  را  آن  ری تأث  توانمی  پارک،

 نظر  در  توان   ی م  منظور  ن یا  ي برا  که   یمدل.  کرد  یبررس

 و   ی ـیربابا  ـیپ)  ت اس کیدون ـه ذاري  ـگ قیمت  دل ـم رفت، ـگ 

 (. 1398همکاران، 

  بازار  از   يادیز  يهاجنبه  لیتحل  يبرا  کیهدون  مدل

  ی عموم  لاتیتسه  کالاها،  متیق  ها،اتیمال  جمله  از  مسکن

رد  یگ می  قرار  استفاده  مورد  مسکن  ساخت  ت ی فیک   و

 ی مسکون  واحد  مدل،  نیا  در(.  1400و همکاران،    یصداقت)

  ریمقاد  با  مختلفهاي  ویژگی  از  مرکب   ییکالا  عنوان  به

  متیق  نمونه،  عنوان  به  . شودمی  گرفته  نظر  در  گوناگون

فروش   دیخر  هنگام  هاخانه هاي  ویژگی  به  ی بستگ  و 

  تعداد   و  ربنایز  ساخت،  تیفیک )  آن  یکیزیف  و  یساختمان

  جمله  از)  یمحل  و  یمکان   اتی خصوص  ،(خواب   اتاق

همکاران،    يموریت)  دارد(  دیخر  مراکز  به  یدسترس و 

  مت یق  کهشود  می  فرض  ک،یهدون  مطالعات  در  .(1396

  منظور   به  آن  ساکنان  پرداخت   به  لیتما  کنندهمنعکس

  مسکن  از  خارج  و  داخل  ازی ن  مورد  امکانات  به  ی ابیدست

 فرض  گر،ید  عبارت   به.  باشدمی(  یطیمح  و   یکیز یف  عوامل )

  در   اختلاف  لیدل  به  املاک   مت یق  در  تفاوت  کهشود  می

  .(1390و نوبهار،    ی عراق  ی لی خل)   است   مسکن  اتیخصوص

  ل یتما مردم که  است  یپول  حداکثر  نشانگر مسکن، مت یق لذا

  زانیم  ط، یمح  بهتر  ت یفی ک  آوردن  دست   به  يبرا  دارند

  و  امکانات   به  ی دسترس  زی ن  و   ساختمان  امکانات  از   یخاص

برKarlik and Olgac, 2011)  بپردازند  يشهر   خدمات  .) 

  ک ی  که  ییهاپرداخت   ک،ی هدونگذاري  قیمت   ي الگو   هیپا

 آوردن  دست  به   منظور  به  و   خود   ي تقاضا  به  توجه   با   خانوار 

  واحد   که  یعوامل  از  دهدمی  انجام  یمسکون  واحد  کی

  لی تشک  ،شود  می  شناخته   هایژگ یو  نیا  لهی وس  به  یمسکون

  به  ک یهدون  تابع  در  هامشخصه  از  گروه   ن یا.  است   شده

او  يغفار) شود  می  گنجانده  ریز  شکل ،  ییفردو  یسیو 

1390 :) 

(1 ) 𝑃 = 𝑃(𝑧1, 𝑧2, . . . , 𝑧15) 

  ای   یالیر  ارزش  P  که  نمود  توجه   دیبا(  1)  رابطه  در

 قیطر  از  که  است   یمسکون  واحد  کی  یتعادل  مت یق  همان

  بر   علاوه .  است   شده   حاصل  بازار  سمی مکان  و   تقاضا  عرضه،

 آن  انگر یب  ک، یهدون  مت یق   تابع  یمعلول  و  علت   رابطه  نیا
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  تیمطلوب  هرچه  ط،یشرا  ری سا  بودن  ثابت   فرض  با  که  است 

  کنندهمصرف   يبرا  نظر  مورد  یمسکون  واحدهاي  ویژگی

(  کمتر) شتر یب زین واحد آن  يبازار متیق باشد،( کمتر )  شتریب

  تابع  از  اگر   نیهمچن(.  1395ان،  ی و نور  یصداقت)  بود  خواهد

  از   کیهر  به   نسبت   یجزئ   يهامشتق  کیهدون  مت یق

  حاصل   ي هامشتق  شود،  گرفته  یمسکون  واحدهاي  ویژگی

  نسبت  یمسکون  واحد  یتعادل  مت یق   یینها  راتیتغ  انگرینما

  ریسا  بودن  ثابت   شرط  به  نظر  مورد  یژگ یو  در  رییتغ  به

  دست  به  یجزئ  يهامشتق  واقع  در.  بود  خواهند  هایژگ یو

 هامت یق  که  را  یاطلاعات  همان  کیهدون  مت یق  تابع  از  آمده

  ند،ینمامی  ظاهر  يبعد  کی   يبازارها  استاندارد  لیتحل  در

  يها مشتق  که  است   تشابه  نیهم  ل یدل  به.  دهندمی  نشان

 5يا هیسا  ای  4یضمن  يهامت یق  عنوان  تحت   را  یجزئ

  ا ی  یجزئ  ي هامشتق.  کنندمی  ی معرف  مسکنهاي  ویژگی

هاي  ویژگی  از  کیهر  ت یاهم  واقع  در  که  ياهیسا  ي هامت یق

 دهند، می  نشان  کیهدون  مت ی ق  تابع  چارچوب  در  را  مسکن

هاي  ویژگی  از  کیهر  يتقاضا   و  عرضه  تعادل  جهینت  در

 (. 1390د، یجاو يریمن و ي سور) انددهیگرد حاصل خاص،

هدون  در   خانوارها  که  است   نی ا  بر  فرض  کیروش 

  ن یبنابرا.  باشندمی  هامشخصه   از  يا مجموعه  کنندهمصرف 

و    يغفار)  از   است   عبارت  کنندهمصرف  ت یمطلوب   تابع

 (: 1390، ییفردو  یسیاو

(2 ) 𝑈 = 𝑈(𝑋, 𝑍) 

  مختلفهاي  ویژگی  از  یمصرف  بردار  Z  ،(2)  رابطه  در

  یطیمح  و  یمکان  ،یکیزیفهاي  ویژگی  رینظ  ،یمسکون  واحد

 مسکن  از  ریغ  مرکب   يکالاها  ریسا   نشانگر  X  و  واحد  آن

حالمی   نیا  در  میکن   فرض   Y  را  خانوار   درآمد  اگر   باشد. 

  به (  3)رابطه    شکل  به  خانوار  بودجه  ت یمحدود  صورت

 :دیآمی دست 

(3 ) 𝑌 = (𝑃(𝑍) + 𝑋) 

  به  توانمی  زین  را  کنندهمصرف  هدف  تابع  نیهمچن

 : نوشت ( 4) صورت رابطه

(4 ) 𝐿 = 𝑈(𝑋, 𝑍1, 𝑍2, . . . , 𝑍15) + [𝑌 − 𝑋 − 𝑃(𝑍)] 

  لاگرانژ،  تابع   از  6(FOC)  اول  مرتبه  شرط  ت ی رعا  با

 : داشت  میخواه

(5 ) 

𝜕𝐿

𝜕𝑥
=
𝜕𝑈

𝜕𝑥
− 𝜆 = 0 →

𝜕𝑈

𝜕𝑥
= 𝑈𝑥 = 𝜆 

𝜕𝐿

𝜕𝑍
=
𝜕𝑈

𝜕𝑍
− 𝜆

𝜕𝑃(𝑍)

𝜕𝑍
= 0 →

𝜕𝑈

𝜕𝑍
= 𝑈𝑍𝑖

= 𝑈𝑥 =
𝜕𝑝(𝑧)

𝜕𝑧
 

𝜕𝐿

𝜕𝜆
= 𝑌 − 𝑋 − 𝑃(𝑍) = 0 

 استخراج   ریز  فرم  به  یی نها  يتقاضا  تابع(  5)  روابط  از

 : شود می

(6 ) 𝜕𝑃(𝑍)

𝜕𝑍𝑖
= 𝑃(𝑍𝑖) =

𝑈(𝑍𝑖)

𝑈𝑥
 

 (: 6) رابطه در که

P(Zi)=  کیهدون  تابع  از  اول  مرتبه  يهامشتق  بردار  

 یمسکون واحدهاي  ویژگی به نسبت 

U(Zi)  =مصرف    از   یناش  یینها  ت یمطلوبiیژگ یو  نیام  

 ی مسکون واحد

Ux =کالاها  ریسا مصرف از یناش ت یمطلوب 

  تابع  يسازنهیبه  لازم   شرط  که  دهدمی   نشان(  6)  رابطه

  ت ی مطلوب  نسبت   که  کندمی جابیا  منطقه  کی  يبرا  کیهدون

  حاصل   یی نها  تیمطلوب   به  یمسکون  واحد  یژگ یو  هر   یینها

  مورد  یژگ یو   یینها  ارزش  با   برابر  کالاها،  ریسا  مصرف  از

 هر  به  نسبت   کیهدون  تابع  یجزئ  مشتق  واقع،  در.  باشد  نظر

 در.  دهدمی  نشان  را  یژگ یو   آن  یضمن  یی نها  ارزش   ،یژگ یو

 واحدهاي  ویژگی  از  کی  هر   یینها  ارزش  ،یتجرب  مطالعات

 به  کیهدون  مت یق  تابع  ضرائب  نیتخم  توسط  یمسکون

 .دیآمی دست 

به ادامه    روش  از  هاداده  لیتحل  و  هیتجز  منظور  در 

  EViews  افزارنرم  و  7(OLS)  یمعمول  مربعات   حداقل

  ون یرگرس  يهامدل   نیتخم  جهت  واقع  در.  شد  استفاده

متغ  یخط آن  در  وابسته  یکه  ترک بهر  خطی صورت  از   یب 

تخم  يرهایمتغ زده  یمستقل    حداقل   روش  ،شودمین 

که در    است   روش  نیترمرسوم  و  نیترساده  یمعمول  مربعات

تخم تفاضل  مربع  مجموع  متغنی آن  و  وابسته    يرهایها 

  مربعات   حداقل  روش  يفکر   يربنایز  .شوندمیحداقل  
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  که   کنند  اری اخت  يریمقاد  مدل،  ضرائب   که  است   نیا  یمعمول

  مشاهدات  به   را  یکینزد  ن یشتری ب  نمونه  ونیرگرس  مدل

Z1…Z15  را  انحراف  نیکمتر  گر،ید  عبارت  به  باشد  داشته  

  وردآبر  يبرا  OLS  روش.  دهد  نشان  فوق   مشاهدات  از

 ندارد،  8ا خطای  اخلال  جز  يرو  یشرط  چیه  به   ازی ن  ضرائب،

  استنتاج   و   باشند  ب ی ناار  شده  وردآبر  ضرائب  کهآن  يبرا   اما

  فروض   بودن  برقرار  باشد،  ریپذامکان  آنها  يرو  يآمار

 است.  یالزام ک،یکلاس

و    یفیک   نوع  از  رهایمتغ  کهنیا  به  توجه  با  قیتحق  نیا  در

آنالی، مدل تحلباشندمی  یکم نوع  از  انس است.  ی ز کوواریل 

اثر متغ آن   نی. همچنشودمیگر حذف  مداخله  يرهایکه در 

با    یارزش واحد مسکون  ورد آبرروش مورد استفاده جهت  

وابسته    يرهاین متغیب  یرابطه علت و معلول  توجه به فرض

  یون شبه لگاربتمی و رگرس  یون خطی و مستقل، روش رگرس

 ی نن معیبه ا  یتمیمه لگاری. مدل نباشدمی  9(یتمیمه لگاری)ن

شود  میظاهر    یتمیر وابسته در شکل لگاریاست که تنها متغ

خواهد    يصورت عادبه  یون یگر در معادله رگرسیو طرف د

همکاران،  یام )  بود و  کل    يداریمعن  ی بررس  (.1395رنژاد 

رگرس اطمیمدل  سطح  در  همچن  بوده  %95نان  یون  ن یو 

پا  یبررس فرض  به  توجه  با  خطاها  بودن  در  ینرمال  ه 

مبنیرگرس ا  یون  دارایبر  خطاها  با  یتوز  ينکه  نرمال  ع 

 ي الگو   ن پژوهشیدر ا  پذیرفته است.ند،  ستن صفر هیانگیم

  صورت  به  کیهدون  مت ی ق  تابع  وردآبر  جهت  ي شنهادیپ

 (: 1390، ییفردو یسی و او يغفار)شد  ارائه( 7) رابطه
 

(7 ) 

𝑃𝑇ℎ = 𝛼 + 𝛽1𝑃 + 𝛽2𝑆𝑂𝑇𝐵 + 𝐵3𝑂𝐵 + 𝛽4𝑅𝑇
+𝛽5𝑁𝑂𝐹 + 𝛽6𝑃𝐴 + 𝐵7𝑁𝑂𝐵

+𝛽8𝐷𝑇𝑀𝑆 + 𝛽9𝐷𝑇𝐶𝐶 + 𝛽10𝐷𝑇𝑆𝐻
+𝛽11𝐷𝑇𝑇𝐶 + 𝛽12𝐷𝑇𝑃 + 𝛽13𝐷𝑇𝐻𝐶

+𝛽14𝐻𝑇𝐸 + 𝛽15𝑁𝑆

 

 

  یمسکون  کل واحد  مت یق  مطالعه،  نیا   در  وابسته  ریمتغ

  شامل   یحیتوض  يرهایمتغ  و(  مترمربع  بر  تومان  برحسب )

  یدسترس و یطیمح ،(يساختار)  یکیزیف  يرهایمتغ گروه سه

  مؤثر   یطیمح  عوامل  ریمتغ(.  1  جدول)  باشندمی(  یگیهمسا)

  زانیم  شامل،   مجزا  نه یگز  دو   از  یشاخص  مسکن،  انتخاب  بر

 آنها   ارزش  که  باشد،می  طیمح  به  عادت  زانیم  و  محله  ت یامن

  خوب،  متوسط،  کم،  کم،  ی لی خ)  کرتیل  فیط  صورت  به

 است.  شده يکدگذار( یعال

حاضر   پژوهش  هدونیک  در  قیمت  تابع  خطی  مدل  از 

منطقه  مسکن  قیمت  بر  تیر  هفت  پارک  تأثیر  تعیین  براي 

شبه   و  خطی  الگوهاي  ابتدا  شد.  استفاده  مطالعه  مورد 

شوارتز   معیارهاي  از  استفاده  با  و  شدند  برازش  لگاریتمی، 

آکائیک    10بیزین شاخ  11(AIC)و  مقدار(،  کمترین  ص  )با 

شده   تعدیل  تعیین  و    (2R) ضریب  مقدار(  بیشترین  )با 

واریانس ناهمسانی(،    از جملههاي فروض کلاسیک )آزمون

به خطی  الگوي  و  شد. مقایسه  انتخاب  الگو  بهترین  عنوان 

براي اطمینان از قابلیت اتکا به نتایج مدل تخمین زده شده 

رسیون استفاده شد. بدین گ کلاسیک ر از آزمون هاي فروض  

آزمون   از  بررسی    Breusch-Pagan-Godfreyمنظور  براي 

آزمون   از  واریانس،  ناهمسانی    Breusch-Godfreyفرضیه 

جملات   خودهمبستگی  وجود  عدم  یا  وجود  بررسی  براي 

( واریانس  تورم  آزمون  از  همچنین  و   Varianceاخلال 

Inflation Factorsخط هم  بررسی  براي  متغیرهاي (  ی 

 توضیحی استفاده گردید. 

 

 نتايج

آزمون همبستگی  نتایج  و خود  واریانس  ناهمسانی  هاي 

نشان داده شده است. همچنین نتایج حاصل از    2در جدول  

مشاهده،   80براي    OLSبرآورد بهترین مدل خطی با روش  

جدول   است.  3در  شده  شده  آورده  تعدیل  تعیین   ضریب 

(2R  )  دهندگی مدل توسط  که قدرت توضیح  3در جدول

بوده و    0/ 86دهد، برابر  متغیرهاي موجود در آن را نشان می

که   است  آن  از  قیمت    86حاکی  تغییرات  از  درصد 

واحدهاي مسکونی در منطقه مورد مطالعه، توسط متغیرهاي  

و تیز سطوح   Fشود . آماره  موجود در مدل توضیح داده می

دهند که متغیرهاي توضیحی  داري ضرایب نیز نشان میمعنی

خوبی   به  را  وابسته  متغیر  تغییرات  الگو،  در  شده  وارد 

می جدول  توضیح  به  توجه  با  میان  3دهند.  از  متغیر    15، 

.  (P<0/ 05)مستقل، پنج متغیر از نظر آماري معنادار هستند  
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ع زمین، سطح  بطوریکه متغیرهاي مستقل قیمت هر متر مرب

پارک   تا  فاصله  و  اصلی  خیابان  تا  فاصله  پارکینگ،  زیربنا، 

  تیر از لحاظ آماري داراي اثر معناداري بر روي قیمتهفت 

هستند. از میان متغیرهاي مورد بررسی،   مسکونی  واحد  کل

تأثیر را بر   متغیر مستقل قیمت هر متر مربع زمین بیشترین 

دارد مسکن(  کل  )قیمت  وابسته  نوع    متغیر  از  آن  تأثیر  و 

باشد. علاوه بر این متغیرهاي سطح زیربنا و فاصله  مثبت می

هفت  پارک  معنیتا  و  مثبت  اثر  مسکن  قیمت  بر  داري  تیر 

دارد و از طرف دیگر متغیرهاي پارکینگ و فاصله تا خیابان  

معنی و  منفی  اثر  داراي  وابسته  متغیر  روي  بر  داري  اصلی 

 است. 

 
 مطالعه   در شده گرفته کار به يحي توض ي رهايمتغ يمعرف   . 1 جدول

 ر يف متغيتوص ر ينماد متغ ر ينام متغ  ر ينوع متغ 

 ي ا ساختاری يکیزيف يرهايمتغ

 : بر حسب تومان ير کميمتغ PT ن يمت کل زميق

 حسب تومان : بر ير کميمتغ P ن يمت هر متر مربع زميق

 : بر حسب متر مربع يرکميمتغ SOTB ربنایسطح ز

 : بر حسب سال ير کميمتغ OB قدمت ساختمان

 0نشده است= ي، بازساز 1شده است= ي: بازسازيفير کيمتغ RT ي تعداد دفعات بازساز

 ي ر کميمتغ NOF تعداد طبقات 

 0وجود ندارد=،  1: وجود دارد=يفير کيمتغ PA نگ يوجود / عدم وجود پارک

 ي ر کميمتغ NOB تعداد اتاق خواب 

 يطيمح يرهايمتغ
 HTE ط يزان عادت به محيم

 کرت يف لي: طيفير کيمتغ
 (5اد= یز يلي، خ4اد= ی، ز3، متوسط=  2، کم=  1کم=  يلي)خ

 NS ت محله يزان امنيم
 کرت يف لي: طيفير کيمتغ

 (5اد= یز يلي، خ4اد= ی، ز3، متوسط=  2، کم=  1کم=  يلي)خ

 ي دسترس يرهايمتغ

 : برحسب مترير کميمتغ DTMS ي ابان اصليفاصله تا خ

 لومتر ي: برحسب کير کميمتغ DTCC فاصله تا مرکز شهر 

 : برحسب مترير کميمتغ DTSH د یفاصله تا مرکز خر

 : برحسب متريکمر يمتغ DTTC ي ن مرکز آموزشیکتریفاصله تا نزد

 : برحسب مترير کميمتغ DTP ريتفاصله تا پارک هفت 

 : برحسب مترير کميمتغ DTHC ي فاصله تا مرکز درمان

 
 هاي ناهمساني واریانس و خود همبستگي . نتایج آزمون2جدول 

 داري معني آماره آزمون

 732/13 132/0 ( Breusch-Pagan-Godfrey)آزمون ناهمساني واریانس 

 930/0 400/0 ( Breusch-Godfrey)آزمون خود همبستگي 

 
متغیر سطح زیربنا ساختمان مسکونی )مساحت زمین( مطابق  

داري با قیمت مسکن دارد و ضریب  انتظار، رابطه مستقیم و معنی 

عبارتی با افزایش سطح زیربناي هر  است. به   89/0این متغیر برابر  

افزایش   مسکن  قیمت  بررسی،  مورد  منطقه  در  مسکونی  واحد 

معمی و  منفی  رابطه  دیگر  طرف  از  متغیر  نی یابد.  بین  داري 

منطقه   در  مسکن  قیمت  با  پارکینگ  وجود  عدم  یا  و  پارکینگ 

مورد مطالعه وجود دارد. متغیر مجازي پارکینگ و یا عدم وجود  

منفی   ضریب  داراي  پارکینگ    -26/0آن  که  منازلی  یعنی  است 

تر از منازلی هستند که پارکینگ درصد ارزان   26/0دارند به میزان  

 تغیر فاصله ساختمان مسکونی تا خیابان اصلی، ندارند. همچنین م
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 حاضر  پژوهش  در ک يهدون  متيق  تابع  هياول وردآبر. 3 جدول

 VIF احتمال  tآماره  ضریب علامت انتظاري  نماد اختصاري  نام متغير 

  503/0 673/0 144/2 مثبت C عرض از مبدأ 

 858/8 000/0 979/8 958/0 مثبت P مربع زمين قيمت هر متر 

 419/7 000/0 469/15 896/0 مثبت SOTB سطح زیربنا )مساحت زمين( 

 260/2 714/0 368/0 015/0 مثبت OB قدمت ساختمان

 823/6 433/0 789/0 044/0 مثبت RT تعداد دفعات بازسازي 

 502/1 231/0 211/1 106/0 مثبت NOF تعداد طبقات 

 129/2 048/0 -344/2 -266/0 منفي PA پارکينگ 

 634/1 933/0 084/0 007/0 مثبت NOB تعداد اتاق خواب 

 582/2 022/0 -344/2 -196/0 منفي DTMS فاصله تا خيابان اصلي 

 267/2 886/0 -144/0 -572/0 منفي DTCC فاصله تا مرکز شهر 

 231/1 695/0 394/0 354/0 مثبت DTSH فاصله تا نزدیکترین مرکز خرید 

فاصله تا نزدیکترین مرکز  
 آموزشي 

DTTC 352/1 286/0 -075/1 -210/0 منفي 

 591/4 014/0 531/2 159/0 مثبت DTP فاصله تا پارک هفت تير 

 435/8 557/0 -590/0 -106/0 منفي DTHC فاصله تا نزدیکترین مرکز درماني 

 730/2 427/0 -799/0 -040/0 منفي HTE ميزان عادت به محيط 

  884/0 -146/0 -012/0 منفي NS ميزان امنيت محله 
2R 888/0  
2R 861/0  

F 000/0  

 محقق  يهاافتهیمنبع: 

 
داري با قیمت مسکن در منطقه مورد نظر  رابطه معکوس و معنی

است و لذا با هر متر افزایش فاصله    -1/0این متغیر  دارد. ضریب  

اندازه   به  منازل  قیمت  اصلی  خیابان  از  مسکونی    0/ 1واحدهاي 

می  کاهش  می درصد  پس  خیابان  یابد.  به  که  منازلی  گفت  توان 

نزدیک و  اصلی  فروش  مراکز  به  نزدیکی  دلیل  به  هستند  تر 

ابطه مثبت  خدماتی داراي قیمت بالاتري هستند. متغیر بعدي که ر

با قیمت مسکن در منطقه مورد مطالعه دارد، متغیر  و معنی  داري 

ب  ی ن ضری که ا  فاصله ساختمان مسکونی تا پارک هفت تیر است 

ک واحد  ی   يازان است که به ی ادهنده  نشان است و    15/0برابر با  

مسکونی افزا واحد  فاصله  ق  یش  پارک،  واحدهایاز    ي مت 

با توجه  ی ابد. در نهای می ش  ی درصد افزا  0/ 15حدود    یمسکون ت 

تخم توضیبه  مباحث  و  الگوین  فوق،  در  شده  داده    ورد آبر   ي ح 

ق تابع  هدونیشده  برایمت  صورت    يک  به  مطالعه  مورد  منطقه 

 :شود می  وردآبر(  8رابطه )

 (8 ) 𝑃ℎ = 2/1 + 0/95𝑋1 + 0/89𝑋2 − 0/26𝑋3
− 0/19𝑋4 + 0/15𝑋5 

 

پارامتر   فوق،  مدل  ترت  Xدر  قسمت  دهنده  نشانب  یبه 

مترمربع زم زیهر  زمین، سطح  پارکیربنا )مساحت  نگ،  ین(، 

 ر است. یو فاصله تا پارک هفت ت  یابان اصلیفاصله تا خ

 

 يريگجهيبحث و نت

حاضر  ینتا پژوهش  از  حاصل    يمعناداردهنده  نشانج 

متغ میپنج  از  مستقل  مستقل  یمتغ  15ان  یر  باشد میر 

متغ  ياگونهبه زمیق  يرهایکه  مربع  متر  هر  سطح  یمت  ن، 

و  یمسکون  يواحدها  يربنایز وجود  وجو ی،  عدم    د ا 

ر  یو متغ  یابان اصل یتا خ  ینگ، فاصله ساختمان مسکون یپارک 

مسکون ساختمان  ت  یفاصله  هفت  پارک  قیتا  بر  مت  یر 
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ا در  ناحیمسکن  تاثین  ازامیر  یه  به  و  واحد ک  ی  يگذارند 

متغییتغ در  ترت  يرهایر  به  ،  -0/ 26،  0/ 89،  0/ 95ب  ی فوق 

ق  0/ 15و    -0/ 19 در  واحدهایدرصد  ر ییتغ  یمسکون  يمت 

از خانوادهشود  میجاد  یا بسیاري  براي  تنها  . مسکن  نه  ها، 

م قلمداد  زیست  محل  بخش ی بهعنوان  نشانگر  بلکه  شود، 

ن  باشد و در نتیجه ارزش مسکیها ماز دارایی خانواده  یمهم

فرصت  بر  را  مهمی  اثر  و خانوار  پسانداز  زندگی،  هاي 

( دارد  خانوارها  پس  Lu, 2018مصرف  گفت می (.  توان 

اهمیق  وردآبر زی مت مسکن  و سرما  ي برا  ياد یت  ه  یدولت 

دولت ا  یو خصوص  یگذاران  و  تخمیدارد  توانند میها  نین 

و    يشهر  يهايگذاراست ی ها و سيزیراز برنامه  ياریدر بس

 رد. یمورد استفاده قرار گ  يامنطقه 

»قیمتغ مسکونیر  ساختمان  مربع«  متر  هر  رابطه یمت   ،

معنیمستق و  ق  يداریم  مورد  یبا  منطقه  در  مسکن  کل  مت 

مت  یر در قییک درصد تغی   ي که به ازايطورمطالعه دارد. به

قیزم کل  ین،  تغ  0/ 95مت  مطالعات ییدرصد  کرد.  ر خواهد 

Davis    وHeathcote  (2007،)  Davis    وPalumbo  (2008)  ،

Bourassa  ( همکاران  همکاران    Duanو  (  2011و  و 

ق ین(  2021) که  دادند  نشان  ساختمان  یز  مربع  متر  هر  مت 

ن در  یمت کل مسکن داد. همچن یبا ق   ی، رابطه مثبتیمسکون

، رابطه یربنا« ساختمان مسکونیر »سطح زین پژوهش متغیا

ک  ی  ي مت مسکن داشت و به ازایبا ق  ي داریم و معنیمستق

تغ زم ییدرصد  مساحت  قیر  زمین،  کل  درصد   0/ 89ن  یمت 

نتاییتغ کرد.  خواهد  مطالعات  یر  همکاران    Dökmeciج  و 

(2003  ،)Hai-Zhen    همکاران Selim  (2009  ،)(،  2005)و 

  ي و موسو   یوارث  (،1392)  همکارانشو    جوبکاکه  یمیرح

س،  (1389) و  همکارانش    ي اکبرو    (1384)نا  یعباسلو  و 

زمین  (1383) مساحت  که  داد  نشان  مثبت یز  رابطه  با    ین، 

بالایق کشش  مذکور  مطالعات  در  دارد.  مسکن  ن  یا  يمت 

معمیر  یمتغ مناسبیتواند  مال  ي برا  یار  عوارض  یوضع  ات و 

 ي اریاسفندمطالعه    در  یباشد. از طرف  یمسکون  يبر واحدها

ب  (،1383) معکوس  زیرابطه  سطح  و  يربناین    ساختمان 

ایق در  داشت.  وجود  مسکن  سازندگان یمت  پژوهش  ن 

واحدهایتما   یمسکون  يواحدها ساخت  با  دارند   يل 

ز  یمسکون سطح  نت  يربنایبا  در  و  ارزانیکمتر  به  جه  تر، 

خانوارها  يتقاضا جمع  يمؤثر  کم  و  درآمد  پاسخ  یکم  ت 

ساکن در منطقه مورد مطالعه طبق  يهادهند. معمولأ خانواده

هستند که    یمنازل  يشتر در جستجو یاملاک، ب  يهانظر بنگاه

ب مترمربع  نظر  دیاز  عبارت  به  باشد.  منازلیشتر  که    یگر، 

ب برا  يشتری مساحت  تقاضا  مورد  ها  آن  يدارند،  منطقه  در 

ب ایمطالعه  و  است  افزایشتر  باعث  ی ن  تقاضا،  شود  میش 

افزیق مربع  متر  هر  دی ش  یامت  عبارت  به  افزایابد.  ش  یگر، 

 مت هر متر مربع دارد. یبا ق  یمیمساحت منزل، رابطه مستق

 ی نگ« رابطه منفیر »پارک ین پژوهش متغیج ای براساس نتا

معن ق  يداریو  دارد. یبا  مطالعه  مورد  منطقه  در  مت مسکن 

  0/ 26مت کل  ینگ قیکه در صورت عدم وجود پارک يطوربه

 يهار در پژوهشین متغیکه ایابد. در حالیمیدرصد کاهش  

نور  یصداقت )  رنژادیام(،  1395)  انیو  همکاران  (، 1395و 

( 1396)  و افقه  یقربانز  ی( و ن1390)  و نوبهار  یعراق  یلیخل

آمار نظر  معنادار  ياز  ا  نداشته  ياثر  که  آنچه  ن  یاست. 

است، نوع    متفاوت کرده گر  یمطالعه را نسبت به مطالعات د

بررس مورد  معنادار  ینمونه  در  تفاوت  به  یمتغ  يو  رها 

متغ پارک یخصوص  متغیهمچن  باشد.مینگ  یر  »فاصله  ین  ر 

مسکون خ  یساختمان  اصلیتا  و یابان  عکس  رابطه   ،»

ق  يداریمعن داردیبا  مطالعه  مورد  منطقه  در  مسکن  .  مت 

ازا  کهطوريبه خی  يبه  تا  فاصله  درصد  ایک  ،  یصلابان 

افته با  ین  یکه ا  یابدمیدرصد کاهش    0/ 19ن  یمت کل زمیق

ل  یوک   یو رمضان  يابونورQuigley  (1998  ،)و    Kainج  ینتا

Selim  (9200 ،)ج مطالعه  ی و با نتا  ی(، همخوان1381)  يکند

س و  مغا1384)  نای عباسلو  دارد.ی(  حاضر،  رت  مطالعه  در 

به خ  یمسکون  يواحدها اصلیکه  از  کتر  ینزد  یابان  هستند، 

ها  آنکه فاصله    یمسکون  ينسبت به واحدها   يمت بالاتریق

توان  میرو،  نیاز  دور است، برخوردارند. ا  یابان اصلیاز خ

به خ  ییها  آنگفت ساختم اصلیکه  هستند  کینزد  یابان  تر 

شتر به مراکز  یب  ی به مراکز فروش و دسترس  یکیل نزدیبه دل

   يشتریر بی، تأثهاآن از  يت استفاده تجاریز قابلیو ن یخدمات
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 مت مسکن دارند.یبر ق

ر، رابطه یتا پارک هفت ت یر فاصله ساختمان مسکونیمتغ

معن ق   يداریمثبت و  مطالعه  یبا  منطقه مورد  در  مت مسکن 

د عبارت  به  ایدارد.  در  واحدهایگر،  مطالعه    یمسکون  ين 

به واحدهایک به پارک هفت تینزد در    یمسکون  ير نسبت 

ارزان  آن،  از  دورتر  امی تر  فاصله  و  برعکس یباشند  امر  ن 

ز عامل  وجود  از  ما  محیانتظار  فضا  یطیست  در   يو  سبز 

منطقه  ی زمیک  هفت یباشد.  پارک  وجود  ایت  را  در  ن  یر 

ق کاهش  باعث  واحدهایمنطقه،  به  ینزد  یمسکون  يمت  ک 

است.   شده  )  رنژادیامآن  همکاران  و    Hai-Zhen(،  1395و 

ا2005)  همکاران به  پژوهش خود  در  نتی(  پین  بردند   یجه 

متغیاکه   تأثمیر  ین  منفیتواند  معن  یر  ق  يداریو  مت  یبر 

باشد  یمسکون  يواحدها مورد .  داشته  نمونه  و  منطقه  در 

برخ  یبررس نبود  علت  وجود   یبه  عدم  مانند،  امکانات 

جاد سر و  یت و این ازدحام جمعیپارک همچن  ينگ برا یپارک 

برا مزاحمت  و  مورد    یاهال  ي صدا  منطقه  در  واقع  ساکن 

 باشد.میدار ین رابطه به شکل مثبت و معنینظر، ا

حاک یا  يهاافتهی پژوهش  روش   ین  که  است  آن  از 

جمله  یهدونگذاري  قیمت  از  ارزشروشک  گذاري  هاي 

ممی عوامل  داشتن  نظر  در  با  که  متغؤ باشد  بر  وابسته  یثر  ر 

ا  بجاد  یباعث  متغیارتباط  ق   ییرهاین  منازل یچون  مت 

پارک    یحیو ارزش تفر  يبازار   يک کالایعنوان  به  یمسکون

طرفیم از  د  ی شود.  متغیغ  ي گریعوامل  از  کار  ه  ب  يرهایر 

ا در  شده  تحقیبرده  تعین  در  قییق؛  دخالت  ین  مسکن   مت 

شا مهمیدارند.  ایترد  سین  عوامل  عملکردهاین  و    ي است 

محل  یمل  يهادولت  اقتصاد  یو  کلان  ساختار  کشور    يو 

به که  ا باشد  موجب  مداوم  قیطور  در  نوسانات  مت  یجاد 

ا  .شوندمیمسکن   نیذکر  نکته  که روند   يز ضروری ن  است 

ن جامعه  در  تورم  شکل  از  مسکن  رکود  و  تبعیرونق  ت یز 

ن و مسکن به عنوان منشأ ثروت و  یران زمیرا در ایکند. زمی

جامعه   ینگیط نقدی فروش آن از شرا  و  دیه بوده و خریسرما

 رد.یپذمیر یتأث

 

 هاادداشتي 
1. Hedonic Pricing Models 

2. Aalborg 

3. Floor Level 

4. Implicit Prices 

5. Shadow Prices 

6. First Order Condition 

7. Ordinary Least Squares 

8. Disruptive 

9. Linear – Logarithmic 

10. Schwartz Bayesian 

11. Akaike Information Criterion 

 

 فهرست منابع 

حميام نبيرنژاد،  ذوالپي د؛  مجتبي رانيزاده  )يآبادکمال  يدريح؛  ي،  رضا،  تأث1395،  عي(.  تالاب  قير  بر  رشت  شهر  با ينک  منطقه  مسکن  مت 
 .37-53(: 4)16، يت شهریریصاد و مداقت يپژوهش – يفصلنامه علم ،کيهدانگذاري قيمت استفاده از روش 

  ي افت اقتصادسنجيمت مسکن در شهر مشهد، رهيعوامل مؤثر بر ق  ي(. بررس 1383)  ، يدعلي، سيرضو؛  ي، نعمت الله؛ عمادزاده، مصطفياکبر
 . 78-57(: 11)4، ياقتصاد يهافصلنامه پژوهشک، يدر روش هدان یيفضا

  يمجله دانشکده علوم ادار،  1371-77  يهاک مسکن در شهر اصفهان در فاصله ساليمت هدانيتابع ق  وردآبر(.  1383)  ، هي، مرضياریاسفند
 .163-177: 3، و اقتصاد دانشگاه اصفهان

شهرستان   يک: مطالعه مورديمسکن با استفاده از مدل هدان  يتابع تقاضا  وردآبر(.  1381)  ،، رسوليل کنديوک  يل؛ رمضاني، اسمعيابونور
 .13-35(: 4)1، يو اجتماع ينامه علوم انسانپژوهش، يسار

ک مسکن يمدل هدان يقيتطب يمسکن: مطالعه مورد يزیر(. مفهوم ارش در برنامه 1398، عاطفه، )يصداقت ؛، حامديتي، بي، محمدتقیيربابايپ
 .303-329(: 2)9، متفکران مسلمان ياجتماع يهاه ینظر يپژوهش – يفصلنامه علم ،یيطباطباعلامه  يشناسارزشدگاه یبا د



426  

 1400زمستان  ◆ 4شمارة  ◆ 47دورة 

 در   يآپارتمان  مساکن  متيق  ن ييتع  در  ي دسترس  و  يکالبد  يرهايمتغ  نقش  يبررس.  (1394)  ،دایپورشاد، وني؛ حسيهاد  ،يميحک  رج؛ی، ايموريت
 .81-95: (57)20 ،يزی ربرنامه  و ايجغراف هینشر ،(سهند دیجد شهر: يمورد مطالعه) دیجد يشهرها

ايموريت قی،  سلطان  نويرج؛  )یزاده،  يقل  ؛دیس،  شهريق  وردآبر(.  1396اسر،  مسکن  هدان  يمت  تابع  از  استفاده  شبکه يبا  و   يعصب  يهاک 
 .41-56(: 7)22، نيش سرزمیا و آمايجغراف ،زیعصر شهر تبريول ي: کويموردشناس يمصنوع

  محلات  عمق  در  مسکن  قيمت  بر  شهري  هايابرپروژه  يرأثت  چگونگي  تحليل  و   بررسي.  (1395)  ،مند، مسعود  بهره  اميدي؛  خيرالدین، رضا
 .13-29 (:17)5 .يشهر تیریمد و اقتصاد ،(صدر طبقاتي بزرگراه: موردي مطالعه) مجاور شهري

الهاميعراقيليخل نوبهار،  منصور؛  پ1390)  ،،  تبريق  ينيبشي(.  شهر  در  مسکن  مدلیمت  کاربرد  هدانيق  يهاز:  عصبيمت  شبکه  و    يک 
 . 60-113(: 60)19 ،ياقتصاد يهااستيها و سفصلنامه پژوهش. يمصنوع

  ي شهر   مسکن  متيق  بر  ثرؤم عوامل  يبررس.  (1392)،  ، اکبريرحمت  ؛مصمم، حسن  انیاصغر؛ محمديلو، عل  يسيع  جوب، آرمان؛کاکه  يميرح
 .33-43 (:3)1، يشهر تیریمد و اقتصاد ،(سنندج شهر  دو منطقه: يمورد نمونه) متيق کيهدان مدل از استفاده با

 يها  آن است  تفکيک  به  آلودگي  بارزیان  آثار  از  گریز  براي  پرداخت  به  تمایل  ميزان  محاسبه.  (1397)،  ي ، مهديتفت  ياکابر  ؛اصغريسالم، عل
 .23-50(: 2)15 ،يمقدار اقتصاد ،هدانيک قيمت الگوي از استفاده با ایران در مختلف

 ران. یا يسازمان هواشناس  .(1398زد، )یاستان  ي سازمان هواشناس

منيسور داوود؛  سلیجاو  يري،    کنفرانس  نياول  ،یيايجغراف  موزون  ونيرگرس  روش  از  يکاربرد  مسکن  متيق  نيي تع  مدل.  (1390)  ،مهيد، 
 .7-28:(27)9، رانیا يشهر اقتصاد

  در  صبا  باغ  محله :  شناسي   مورد   مسکوني  واحدهايگذاري  ارزش  در   هدانيک  روش   کارگيري  به.  (1395)  د،نوریان، فرشا  صداقتي، عاطفه؛ 
 .171-186 (:21)6، يا منطقه - يشهر شیآما و ايجغراف ،تهران  7 منطقه

ز از نگاه  یشده در شهر تبر  يزیربرنامه   يمسکن شهر  ي ابي(. ارزش1400)، حامد،  يتيب؛  ان، فرشادی، نوري، محمد تق یيرباباي، عاطفه؛ پيصداقت
 .1-30(: 3)32، يطيمح يزیرا و برنامهيمجله جغراف، ساکنان

 . 105-135(: 4)2 ،ياقتصاد يهاي فصلنامه بررستهران.  يک مسکن شهريمت هدانيتابع ق وردآبر. (1384) ،دينا، فرشيعباسلو، محمد؛ س

  ،شهر قم(  ي)مطالعه مورد  کي هدان  متيق  ي مسکن با استفاده از الگو  يتابع تقاضا  وردآبر.  (1390)  ،، طاهرهیيفردو  يسیاو فرهاد؛  ،يغفار
 . 27-48 (:11)3، يکاربرد اقتصاد

  ، يمصنوع  عصبي   شبکه  مدل  با  هدانيک  مدل  مقایسه:  اهواز  شهر  براي   مسکن  قيمت  بيني  پيش.  (1396)  ،يد مرتضيافقه، س  قرباني، سالار؛
 .29-44(: 19)5 ،يشهر تیریمد و اقتصاد

غلامحسيمراد جونقاني،  اپرا  الهامين؛  افسانه؛  يبابوکان  يسلطان  ؛،  بنادکوک،  )يدهقان  فرناز،  اقتصاد  وردآبر(.  1400،   ي هاجاذبه  يارزش 
 .يگردشگرت یریمطالعات مد ،زد(یر استان ي: باغ نمينه سفر )مطالعه موردیبا استفاده از روش هز يگردشگر

 منطقه:  مطالعه  مورد)  متيق  ک يهدان  مدل  از  استفاده  با  مسکن  متيق  بر  ثرؤم  عوامل  يبررس.  (1389)  ،رنجفي، ميموسو  درضا؛ي، حميوارث
 . 3-5: 3 ،يطي مح مطالعات و ايجغراف ،(زدی شهر  سه

Belcher, R. N., & Chisholm, R. A. (2018). Tropical vegetation and residential property value: A 

hedonic pricing analysis in Singapore. Ecological economics, 149: 149-159. 

Bourassa, S., Hoesli, M., Scognamiglio, D., & Zhang, S. (2011). Land leverage and house prices. 

Regional Science and Urban Economics, 41(2): 134-144 

Choumert, J., & Phélinas, P. (2015). Determinants of agricultural land values in Argentina. Ecological 

Economics, 110: 134-140. 

Davis, M., & Heathcote, J. (2007). The price and quantity of residential land in the United States. 

Journal of Monetary Economics, 54(8): 2595-2620 



  427 

 

 ... سبز بر قیمت مسکن با استفاده از مدلاثر فضای 

 و همکاران  غلامحسین مرادی

Davis, M., & Palumbo, M. (2008). The price of residential land in large U.S. citie. Journal of Urban 

Economics, 63(1): 352–384. 

Dökmeci, V., Önder, Z., & Yavas, A. (2003). External factors, housing values, and rents: evidence 

from survey data. Journal of Housing Research, 83-99. 

Duan, J., Tian, G., Yang, L., & Zhou, T. (2021). Addressing the macroeconomic and hedonic 

determinants of housing prices in Beijing Metropolitan Area, China. Habitat International, 113: 

102374. 

Greenaway-McGrevy, R., & Sorensen, K. (2021). A Time-Varying Hedonic Approach to quantifying 

the effects of loss aversion on house prices. Economic Modelling, 99: 105491. 

Grislain-Letrémy, C., & Katossky, A. (2014). The impact of hazardous industrial facilities on housing 

prices: A comparison of parametric and semiparametric hedonic price models. Regional Science 

and Urban Economics, 49: 93-107. 

Hai-Zhen, W., Sheng-Hau, J., & Xiao-Yu, G. (2005). Hedonic Price Analysis of Urban Housing: An 

Empirical Research on Hangzhou, China. Journal of Zhejiang University Science, 6(8): 907-

914. 

Hu, L., He, S., Han, Z., Xiao, H., Su, S., Weng, M., & Cai, Z. (2019). Monitoring housing rental prices 

based on social media: An integrated approach of machine-learning algorithms and hedonic 

modeling to inform equitable housing policies. Land use policy, 82: 657-673. 

Karlik, B., & Olgac, A.V. (2011). Performance analysis of various activation functions in generalized 

MLP architectures of neural networks. International Journal of Artificial Intelligence and 

Expert Systems, 1(4): 111-122. 

Kain, J.F., & Quigley, J.M. (1998). Measuring the value of housing Quality. journal of the American 

statistical association, 85: 423-439. 

Khan, S., Ghaffar, A., Shah, S.A., Jan, A.U., Dawood, J., & Fayaz, M. (2016). A hedonic analysis of 

agricultural land prices in Pakistan's Peshawar district.  Asian Journal of Agriculture and rural 

Development, 6(4): 59 . 

Lu, J. (2018). The value of a south-facing orientation: A hedonic pricing analysis of the Shanghai 

housing market. Habitat International, 81: 24-32. 

Oikarinen, E. (2014). Studies on housing price dynamics. 

Panduro, T., & Veie, K. (2013). Classification and Valuation  of Urban Green Spaces A Hedonic 

House Price Valuatio. Landscape and Urban Planning, 120: 119-128 . 

Su, S., He, S., Sun, C., Zhang, H., Hu, L., & Kang, M. (2021). Do landscape amenities impact private 

housing rental prices? A hierarchical hedonic modeling approach based on semantic and 

sentimental analysis of online housing advertisements across five Chinese megacities. Urban 

Forestry & Urban Greening, 58, 126968. 

Selim, H. (2009). Determinants of House Prices in Turkey: Hedonic Regression Versus Artificial 

Neural Network. Expert System With Application, 36(2): 2843-2852 . 

Terol, C. B., & Valdés, L. (2015). The environmental setting, farming activities and rural 

accommodation prices. Journal of Regional Research, 33: 33-51 . 

Wallbaum, H., Ostermeyer, Y., Salzer, C., & Escamilla, E.Z. (2012). Indicator Based Sustainability 

Assessment Tool for Affordable Housing Construction Technologies. Ecological Indicators, 18: 

353-364. 

Xiao, Y., Hui, E.C., & Wen, H. (2019). Effects of floor level and landscape proximity on housing 

price: A hedonic analysis in Hangzhou, China. Habitat International,  87: 11-26. 


