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 يده چك
و سياست در عصر حاضر، همگام با افزايش سطح آگاهي جامعه، برنامه در ريزان كننـد تـا جهت تحقق منـافع عمـومي، تـلاش مـي گذاران شهري

و سرمايه برنامه و سليقة افراد جامعه را نيز پوشش دهد. در اين بـين، آنچـه بـه هايي توليد و گذاري كنند كه نظر طـور خـاص در زمينـة مسـكن
و عرضه ريزي آن قابل تأمل است، نحوة پيوند تمايلات مصرفهبرنام و برنامه كننده كه كننده در بازار و فرايند ارزيابي آن است. از آنجا ريزي مسكن
به هاي مسكن اغلب ماهيت غير ويژگي و تقاضـاي آن ويژگـي از روش غير بازاري دارند، ضرورت كاربرد روش ديگري هـا، هاي رايج تحليل عرضـه

هاي مرتبط با مسكن رايج شده گذاري هدانيك كه در چند دهة اخير استفاده از آن در مقوله شود. مطالعات حاضر، با تأكيد بر روش ارزش هويدا مي
و در در است، سعي در بررسي عوامل مؤثر در ارزش واحدهاي مسكوني آپارتماني نهايت، تدوين مدل هدانيك ارزش واحدهاي مسكوني آپارتماني

( واحد مسكوني آپارتماني در بازه سال80حله دارد. بدين منظور، قيمت فروشم به1389-1390هاي 7طور تصادفي در محلة بـاغ صـبا منطقـة)،
و ويژگي و بـا spssافـزار كنندة ارزش واحد مسكوني آن مورد بررسي قرار گرفته است. در ايـن راسـتا، در محـيط نـرم هاي تبيين تهران انتخاب

و نيمه لگاريتمي، تحليلاستفاد ها، فرم رگرسيوني نيمه لگاريتمي بهتـر ها صورت پذيرفته است. طبق يافتهه از تحليل رگرسيوني در دو فرم خطي
و فيزيكي بنا، سهم بيشتري در تبيين ارزش واحد مسكوني آپارتمـاني ايفـا ها مفيد واقع شود. همچنين، ويژگي تواند در تحليل مي هاي ساختاري
و در سطح اطمينان مي و قدمت بنا معنادار بوده، هرچنـد اثـر95كنند درصد، متغيرهاي زيربناي واحد مسكوني، وجود آسانسور، وجود پاركينگ

(با اثر منفي) است.90متغير قدمت بنا بر ارزش بنا منفي است. همچنين در سطح اطمينان   درصد، متغير فاصله از كاربري اداري نيز معنادار
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 مقدمه
و شيوة استفاده از آن يكي زمين، اساسي ترين عامل توسعه

ــه  ــرين مباحـــث برنامـ ــت. از مهمتـ ــهري اسـ ــزي شـ ريـ
هــاي ديگــر، زمــين بســتر اصــلي تمــام فعاليــت عبــارت بــه

و تقاضــاي بســياري بــرايبا شــهروندان مــي و كشــش شــد
هــاي مختلــف شــامل: تــأمين گــذاري فعاليــت جــاي

و نقـل، فضـاهاي آموزشـي، سكونتگاه هاي انسـاني، حمـل
و گذران اوقات فراغت بـر سـر آن،  تجاري، درماني، صنعتي

خصوص در شهرهاي بزرگ، برقرار است. از طرفي، عامـل به
و قيمت زمين در كاربري اراضي، بـه عـا  و ارزش ملي مهـم

به مؤثر به نحوي ويژه در چند دهة اخير، مبدل گشته است؛
ريزي توسعة فضـاها كه آن را يكي از اهداف كلان در برنامه
ازو تعيين نوع استفادة بهينه از آنها، بـه  منظـور پيشـگيري

و اسـتفاده از ارزش  سوداگري زمين، تعديل حقوق مالكيت
كـرده اسـت جهـت منـافع عمـومي مبـدل اضافة زمين در

). از سوي ديگر، همگام با افزايش سطح2: 1388(شجاعي،
در آگاهي جامعه، برنامه و سياستگذاران شهري جهـت ريزان

هايي را توليـد كنند تا برنامه تحقق منافع عمومي تلاش مي
را گذاري كنند كه نظريهو سرمايه و سليقة افـراد جامعـه ها

موضوعات خاصـي نيز پوشش دهد. در اين خصوص، اگر در 
شـوند، شـناخت ريزي شهري قلمـداد مـي كه مبناي برنامه

و تمايلات آنها نسـبت دقيقي از ترجيحات مصرف كنندگان
به آن ويژگي خاص وجود داشـته باشـد؛ موفقيـت اجـراي 

 ها دو چندان خواهد شد. طرح
و نياز به برنامه ريـزي ريزي مسـكن در برنامـه مقولة مسكن

مســتقيم آن در حيــات خــانوار، واســطة نقــش شــهري، بــه
و  و حفـظ امنيـت فيزيكـي عملكرد اقتصاد، ثبات حاكميت

و زوايـاي مختلفـي توجيـه رواني جامعه، از جنبه و ها پـذير
(عزيـزي،  و بررسـي اسـت )؛16-17: 1383 نيازمند تحقيق

طور خاص قابل تأمل است، نحوة پيوند تمايلات اما آنچه به
و عرضه مصرف د كننده و برنامهكننده ور بازار ريزي مسـكن

(عزيزي،  كه7-10، 1376فرايند ارزيابي آن است ). از آنجا
هاي مسكن اغلب ماهيت غيربازاري دارنـد، بايسـتي ويژگي

و تقاضاي آن ويژگي روش ديگري به ها غير از تحليل عرضه
(عابـدين دركـوش، مد ). 140-141: 1372نظر قـرار گيـرد

در يكي از روش گـذاري ايـن زمينـه، روش ارزش هاي رايج

هدانيك است. اين روش بـر ايـن فـرض اسـتوار اسـت كـه 
و مــي تواننــد بــا توجــه بــه تنــوع امــلاك همگــن نيســتند

خصوصيات، متفاوت باشند. بـدين لحـاظ، قيمـت مسـكن، 
نشانگر حداكثر پولي اسـت كـه مـردم تمايـل دارنـد بـراي 
و   كيفيت بهتر محـيط، ميـزان خاصـي از امكانـات داخلـي
و خـدمات و ميزان دسترسي به امكانات وضعيت ساختمان

 شهري بپردازند.
طور خاص، سؤالاتي كه يافتن پاسـخ بـراي آنهـا انگيـزة به

چـه«اين تحقيق قرار گرفتـه، بـه ايـن صـورت اسـت كـه 
عواملي موجب افزايش ارزش يك واحد مسكوني نسبت بـه 

و سـهم«و» شـوند؟ يك واحد مسكوني ديگر مـي  اهميـت
هـاي كننـدة ارزش واحـد يك از عوامـل مختلـف تبيـين هر

عواملي كـه بـر«همچنين،» مسكوني، به چه ميزان است؟
ــه در  ــد، چگونـ ــكوني تأثيرگذارنـ ــدهاي مسـ ارزش واحـ

در ايـن ». شـوند؟ كـار گرفتـه مـي راهكارهاي شهرسازي به
رسد ارزش هر واحد مسكوني با توجه بـه راستا، به نظر مي

(في سه ويژگي و زيسـت ساختاري محيطـي زيكي)، محيطي
و سهم شاخص و محيطـي قابل تبيين است هاي ساختاري

هـاي شـهري بيشـتر در ارزش واحدهاي مسكوني در محله
(آنچه در پژوهش مـورد آزمـون قـرار گرفتـه اسـت).  است
بدين ترتيب، نتايج مطالعات در قالب راهكارهاي شهرسازي 

 تواند مورد استفاده قرار گيرد. مي
و خرد ذيل را مـد پژوهش نظـر خواهـد حاضر، هدف كلان
 داشت: 
و مسـكن مـتيق دربـارهيآگـاه بـهيابيدست: كلان هدف
و نقصـانازيبخشـ كـهيشـهر ريـزي برنامـهدرآن تأثير
 بـه مربـوط مطالعـاتةطـيحدر ريزي برنامه ستميس ضعف
.ببخشد بهبودرايشهر هايهمحلدر فضاهاةتوسع
يمسـكونيواحدها ارزشكيناهد مدلنيتدو: خرد هدف
.تهران7ةمنطقدر صبا باغةمحل در

 پيشينه پژوهش
به هاي تبيين شناخت ويژگي و خصوص كنندة ارزش مسكن

و اهميت هر ويژگي در شكل دهي بـه ارزش مسـكن، سهم
و پژوهش هاي متعددي بوده اسـت موضوع محوري مقالات

من كــه اغلــب روش ارزش ــدين ظــور گــذاري هــدانيك را ب
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و 1975و 1970هــاي انــد. در ســال انتخــاب كــرده ، كــين
در هدف كمي نمودن ويژگي3كوئيگلي هاي كيفـي مسـكن

رابطه با تعيين سطح قيمـت آن را دنبـال كردنـد. در ايـن 
دليل از بين رفـتن مقـداري از قـدرت تشـريحي تحقيق، به

متغير فاصلة واحد مسكوني تا مركـز اصـلي شـهر در بطـن 
ك بيمتغيرهاي معني بودن كامل متغير فـوق يفي، محققان
كنند. همچنين، فرم رگرسيوني شبه لگـاريتمي را اثبات مي

را بــراي بررســي ارزش واحــدهاي مســكوني تحــت تملــك 
مي مالكان، مناسب كنند، البتـه فـرم رگرسـيوني تر ارزيابي
ــه ــر دانســته خطــي را ب ــادة آن بهت ــير س ــل تفس ــد. دلي ان
، ضمن تحقيقي مشـابه، مـدعي 1973در سال4استرازهيم

و ويژگي هـاي وجود رابطة خطي بين ارزش واحد مسكوني
و تشـريح يـك 1974در سال5آن است. روزن  بـه تعريـف
هاي مختلـف منظور بررسي كالا با مشخصه الگوي نظري به

ضـمن بررسـي نحـوة 1976در سـال6پـردازد. كينـگ مي
هــاي كيفــي بــر كمــي مســكن توســط ترجيحــات ويژگــي

بـرد. همچنـين، در سـال انوارها، از روش روزن بهره مـيخ
و فـرم تـابع7، آريما1992 نيز از از روش روزن بهـره بـرده

گزينـد. لگاريتمي را براي رگرسيون در روش هدانيك برمي
كنگ، ساخت اي در هنگ، طي مطالعه2001در سال8چاو

ــروف را داراي  ــار مع ــك پيمانك واحــد مســكوني توســط ي
9دانـد. ژئوگـان ير بر ارزش واحد مسكوني مـي بيشترين تأث

رسـد كـه، به اين نتيجـه مـي 2002طي تحقيقي در سال
متغيرهاي مربوط به ساختار ساختمان از قبيل سايز خانـه، 

و معني و جهت، اثرات مثبت داري بـر روي ارزش آسانسور
 10اند. به همـين ترتيـب، محققـاني نظيـر بـاي خانه داشته

 13)، كـولي 2003( 12كيم)، وون2003( 11)، مورانچو2003(
و آشـنفيلتر 2005( 14)، منزفيلد2005(  15)، اسـتورچ مـن

3 -Kain & Quigly (1970,1975) 
4 -Straszheim (1973) 
5 Rosen (1974) 
6 -King (1976) 
7 -Arimah (1992) 
8 - Chau et al (2001) 
9 - Geoghegan (2002) 
10 - Bae (2003) 
11 - Morancho (2003) 
12 - Won Kim et al (2003) 
13 - Coley(2005) 
14 - Mansfield et al (2005) 
15 - Storchmann & Ashenfelter (2006) 

چن2006( و  2005( 17)، كروك2006و 2007( 16)، جيم
ــواث2007و ــپارد2008( 18)، ك ــا 2010( 19)، ش ــز ب ) ني

هـاي كـه ويژگـي انـد استفاده از روش هدانيك، سعي كرده
دهند؛ البتـه كنندة ارزش مسكن را مورد بررسي قرار تبيين

ذكر اين نكته ضـروري اسـت كـه مطالعـات ايـن محققـان 
مي سطوح مختلفي از شهر را در و اغلب نيـز سـطح بر گيرد

دهنـد. همچنـين، فـرم يك شهر را مورد بررسي قـرار مـي 
و شـبه لگـاريتمي در اجـراي روش  رگرسيوني خطي ساده
هدانيك، بيشتر مورد استفادة آنها بوده است؛ هرچنـد فـرم 

هـاي اريتمي كامل نيز در برخي مطالعات بـر سـاير فـرم لگ
رگرسيوني ترجيح داده شده است. در اكثر مطالعـات فـوق، 
و بيشـتر  سعي شده كه شهر به نواحي همگني تقسيم شود

و زيسـت ويژگي محيطـي ها در سه دستة محيطي، فيزيكي
 بررسي شوند. 

و پژوهش هـاي داخـل كشـور نيـز نشـان بررسي مطالعات
(ده مي هاي خـود ) در پژوهش1370د كه عابدين دركوش

به مطالعات مرتبط با موضوع تحقيق حاضر پرداخته اسـت. 
 نقـاطدر واقـعيمسـكون هـاي دارد كه واحد وي اذعان مي

 عوامل علتبه دارند،يكسانييبازارمتيقكه شهر مختلف
هـاي اسـتيس مشـمولدي ـنبا آنها،متيقدر مؤثر مختلف
يزدانــيواي شــرزه،نيهمچنــ.باشــنديكســانياي برنامــه

يطـيمحيرهـايمتغازيبرخـ كمتـرتي ـاهمبه،)1375(
در ارزش واحـد مسـكوني بنـا عمرو ابانيخاز فاصلهرينظ

( اشاره مي )، بـه كـاربرد روش 1377كنند. يزداني بروجنـي
ــابي طــرح ــدانيك در ارزي ــاده ه ــاي آم و ه ســازي مســكن

( هاي الگوي مسـكن اشـاره دارد. پروژه ) 1379اسـفندياري
ــر ــادار در ارزش واحــد مســكوني را متغي تنهــا متغيــر معن

( مساحت زمين مي ) نيـز از روش 1381داند. نويـد تهرانـي
و هدانيك به عنـوان روشـي در محاسـبة عـوارض نوسـازي

اصلاح ضرائب مالياتي نام بـرده اسـت. بـه همـين ترتيـب، 
( به (1382ناميان ()، خوش1383)، اكبري )، 1385اخـلاق

) و انــواري و خورشــيد 1386چگنــي () ) 1388دوســت
انـد. نكتـة بـارز در مطالعـات مطالعاتي در اين زمينه داشته

 
16 - Jim & chen (2006 &2007) 
17 - Kruk(2007 & 2005) 
18 - Kuethe et al (2008) 
19 - Sheppard(2010) 
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مورد بررسي، رويكرد غالب اقتصادي محققان مطالعات فوق
هـاي دخيـل در ارزش واحـدو به كار نبردن تمام شـاخص 

 مسكوني است. 
د ر تبيين در پژوهش حاضر، با علم بر مباني روش هدانيك

و نحــوة كاربســت آن در مطالعــات ارزش واحــد مســكوني
مشابه مورد بررسي، سعي خواهد شد با توجـه بـه رويكـرد 

از نگــر روش ارزش كــل گــذاري هــدانيك، فهرســت كــاملي
كنندة ارزش واحـد مسـكوني مبنـا قـرار هاي تبيين ويژگي
علاوه نظر به نبود مطالعات بررسـي ارزش مسـكن گيرد. به

و در سطح يك و اتخـاذ نگـرش شهرسـازانه محلة شـهري
ــه ــهري) در كاربســت روش ارزش برنام (ش ــه ــذاري ريزان گ

(محلة بـاغ صـبا در منطقـة  7هدانيك، محدودة يك محله
 تهران) براي مطالعه انتخاب شده است.

و روش هامواد
 روش شناسي:-الف

و ابزار تحليل داده روش جمع-1 پـژوهش حاضـر ها: آوري
و مطالعات اسنادي كه با استفاده از ابزار پرسش از آنجا نامه

و ويژگي هاي مختلـفو مشاهدات ميداني، به توصيف ابعاد
مي شكل -پردازد، توصيفي دهندة ارزش واحدهاي مسكوني

و از ايـن جهـت كـه ميـزان اسنادي از نوع پيمايشي است
هاي توصيف شده را بر ارزش مسكن تأثير هر يك از ويژگي

هـاي تحليلـي از نـوع بررسـي، در قلمرو پژوهشسنجد مي
و شــبه  (نــوع خطــي ســاده، لگــاريتمي رگرســيون خطــي

و همبســتگي قــرار مــي گيــرد. بــدين ترتيــب، لگــاريتمي)
به تركيبي از روش و استنباطي وسـيلة هاي آماري توصيفي

طـور خـاص تحليـل(بـه ARCGISو SPSSهاي افزار نرم
NETWORK ANALYSE مـورد ) در پـژوهش حاضـر

 نكـهيا بـه توجـه بـا استفاده قرار گرفته اسـت. همچنـين، 
يفـيك نـوعازهمويكم نوعازهم مطالعاتنياهاي داده

 ACOV انسي ـكووارزيآنـال نـوعازلي ـتحل مـدل،هستند
 خواهد بود.

و حجم نمونه:-2 در رابطه با جامعـة آمـاري جامعة آماري
كـل تـوان گفـت كـه جامعـة آمـاري مطالعـات حاضـر مي
هـاي هاي مسكوني آپارتماني به فروش رسيده در سال واحد

7در محدودة محلة باغ صبا واقع در منطقـة 1390-1389

و شهر تهران است. به دليل نياز به برخـي اطلاعـات جزئـي
و با توجه بـه بـازة زمـاني كـه مطالعـات  برداشت اطلاعات

مي مي 95يافت، بـا ضـريب اطمينـان بايست در آن صورت
و با مناسب دانستن خطاي درص اي كـه، حجم نمونه1/0د

و تحليل قرار خواهـد گرفـت، بـا اسـتفاده از  مبناي بررسي
فرمول كوكران در حالت حجم جامعة معلوم، محاسبه شده 

گيـري تصـادفي، گيـري از روش نمونـه است. سپس با بهره
هاي مورد نظر برداشت خواهند شد. با توجه به حجم پلاك

(كليـة واحـدهاي 162كـه برابـر بـا جامعة آمـاري  اسـت
)، 1/5/1390تـا 1/1/1389مسكوني آپارتماني در محدودة 

ــداقل ــتي ح در60بايس ــود. ــت ش ــوردي برداش ــة م نمون
در نظر گرفته شده80مطالعات حاضر حجم نمونة موردي 

 است. 
و شاخص-3 شناسي روش سنجش ارزش واحد مسكوني

كـالاي نـاهمگن عنـوان يـك قيمت ساختمان بـه پژوهش:
از اقتصادي، تحت تأثير فاكتورهاي متعددي قرار مي گيـرد.

دهندة ارزش املاك مسكوني، آنجا كه عوامل مختلف شكل
و سـتد  (فاقد داد و تقاضـا-بازار مشخصي ندارند -عرضـه

منظور سنجش، نيـاز بـه بـرآورد اطلاعـات تقاضـا است)، به
و بايد با روش ديگري مورد ارزيـابي  قـرار بگيـرد. در دارند

ــر آن شــده اســت كــه از مــدل  مطالعــات حاضــر ســعي ب
 مسكن استفاده شود. 20گذاري هدانيك ارزش

در الگوي تـابع قيمـت هـدانيك مسـكن، واحـد مسـكوني
و هاي مختلف با درجـه عنوان كالايي مركب از ويژگي به هـا

و دليـل نظـر گرفتـه مـي مقادير گوناگون در شـود. اسـاس
و معلولي كه تابع قيمت هدانيك بيـان برقراري رابطة علت

و دارد، اين است كه هر چه تعـداد ويژگـي مي هـاي مثبـت
مطلوب براي مصرف يك واحد مسكوني معامله شده بيشتر 
(با فرض ثابت بودن ساير شرايط)، قيمـت بـازاري آن  باشد
واحد مسكوني بيشتر خواهد بود. اگر از تابع قيمت هدانيك 

از هـاي مسكن، سلسله مشتق جزئـي نسـبت بـه هـر يـك
هــاي معــرف يــك واحــد مســكوني گرفتــه شــود، ويژگــي
هاي حاصل نمايانگر تغييرات نهـايي قيمـت تعـادلي مشتق

در صورت ثابـت بـودن سـطح ديگـر-واحد مسكوني مزبور 
نسبت به تغييرات آن ويژگـي اسـت. در الگـوي-ها ويژگي

 
20 - Hedonic Price Model 
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عنـوان يـك كـالاي تابع قيمت هدانيك، واحد مسكوني بـه
مي ناهمگن در و قيمت آن با توجه به تمـام نظر گرفته شود

عواملي كه موجب ناهمگوني آن در مقايسه بـا يـك واحـد 
(عابـدين مسكوني ديگر شده، مورد مطالعه قرار مـي  گيـرد

 ). 140-141، 1372دركوش، 
هـاي منظور افزايش سرعت محاسـبات برخـي از ويژگـي به

مـ شناسايي شدة واحد ازيهـاي مسـكوني، سـعي شـود تـا
عنـوان بهره بـرده شـود؛ بـه 21سيستم اطلاعات جغرافيايي

مثال، در زماني كه قصد داشته باشيم تا با استفاده از روش 
هــاي پــولي بــراي دسترســي بــه قيمــت هــدانيك، قيمــت

هـاي شـهري تعيـين هاي مختلف در سـطح محلـه كاربري
اي دارنـد. كـاربرد ويـژه GISهاي كـامپيوتري كنيم، برنامه

هـاي آوري اطلاعات اولية مربوط بـه ويژگـي منظور جمع به
و زيست و محلي و ميـداني محيطـي، از مطالعـات اسـنادي

طور خاص روش تحليـلو به GISافزار همچنين كاربرد نرم
Network Analysis شود. روش تحليل فـوق استفاده مي

هاي واقعي در زمينـة دسترسـي هـر واحـد به يافتن فاصله
ب ه كاربري مورد نظر در مقابل استفادة نادرست از مسكوني،
و كاربري مورد نظـر فاصله هاي مستقيم بين واحد مسكوني

مي(بدون در كنـد. همچنـين نظر گرفتن شبكة راه)، كمك
ــه ويژگــي ــوط ب (فيزيكــي) اطلاعــات مرب هــاي ســاختاري

هاي معاملات هاي مسكوني، از طريق مراجعه به بنگاه واحد
ورد مطالعـه، اتحاديـة مشـاوران امـلاك املاك محدودة م ـ
و ابزار پرسـش تهران، مشاهده نامـه، گـردآوري هاي ميداني

خواهد شد. لازم به ذكر است كه در تحقيق حاضر، الگـوي 
هاي مقطعـي صـورت تابع قيمت هدانيك با استفاده از داده

 خواهد پذيرفت.
ياثرگذار سنجشونييتع حاضر پژوهش هدفكه آنجا از
دريمسـكون واحد ارزشومتيقبر مؤثر عواملازكي هر
 وجـود بـا؛است تهران7ةمنطقدر صبا باغيمسكونةمحل

 نظـر بـه شد، مطرحكيناهدمتيق تابعيبراكهيمشكلات
را حاضـرةمطالعـ هدف تواندمي بهتر مذكور روش رسد مي
 كـرديروكيـكيهدانمتيق روش،يكل طوربه.كندنيتأم
 واحـد ارزشدر مـؤثريپارامترهـا تماميعني- دارد نگر كل

21 - Geographical Information System (GIS) 

راكيـ هـر زانيمو اثرتا دهد قرار نظرمدديبارايمسكون
ي،بررسـ مورديپارامترهاديبا؛ بنابراين،-بسنجد ارزش بر
را مسـكن ارزشةكننـد تبيينهاييژگيوازيجامعستيل

ها در سه دسته ويژگـي در اين نوشتار، شاخص.شود شامل
درنظ كلي در ر گرفته شده اسـت. ايـن سـه دسـته ويژگـي
در 132مجموع هـاي گيـرد. در شـاخص بـر مـي شاخص را

در-هاي ساختاري مرتبط با ويژگي فيزيكي واحد مسكوني،
هـا شـاخص، قابـل طـرح اسـت. ايـن شـاخص87مجموع 

مواردي نظير نوع مالكيـت، تعـداد طبقـات، تعـداد واحـد، 
و .. درتعداد پاركينگ، وجود آسانسور در بـر مـي . را گيـرد.

هاي محيطي مربوط به واحـد هاي مرتبط با ويژگي شاخص
ــه شــده اســت.40طــور كلــي مســكوني، بــه شــاخص ارائ

ها در اين قسمت شامل مواردي نظير دسترسي بـه شاخص
و ...، همسـايگي  و ورزشي مراكز تجاري، آموزشي، فرهنگي

ــتان  ــان، بيمارس ــاه، پادگ ــي، فرودگ ــوط ريل ــا خط و ب ــا  ه
در درمانگاه و ... را شـامل خواهـد شـد. هاي عمومي بزرگ
5محيطـي نيـز هـاي زيسـت هاي مربوط به ويژگي شاخص

هـا آلـودگي صـوتي، شاخص قابل طرح است. اين شـاخص
و آلودگي ناشي از مـواد زائـد  بصري، هوا، وجود فضاي سبز

 بر خواهد گرفت. جامد را در
د در اين پـژوهش، شـاخص ر مبـاني هـاي گـردآوري شـده

و و تلخـيص شـده نظري، با توجه به نمونة موردي تـدقيق
و سنجش قـرار گرفتـه29درنهايت، شاخص مبناي ارزيابي

 مـورد مـتيق تنهـا است. همچنين، لازم به ذكر اسـت كـه 
در فقـطرايـز؛است نظر مديمسكونهاي واحدةشد معامله

در فروشندهو داريخرلاتيتماكه است ملك فروشمتيق
از اسـتفاده روش است.يبررس قابلو دسترسدرهمركنا
 بود خواهديتميلگار شبهويخطونيرگرسك،يناهد مدل
 كند.ميدييتأراآنزينقيتحقةنيشيپ مرورويبررس كه

 مباني نظري تحقيق:-ب
كننـدة ارزش واحـد تبيـين هـاي مباني نظري ويژگي-1

ط«: مسكوني 43بق اصـل مسكن نياز طبيعي انسان است.
قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران، ...اقتصـاد جمهـوري

شـود: تـأمين اسلامي ايران براساس ضوابط زير استوار مـي 
نيازهاي اساسي: مسكن، خوراك، پوشاك، بهداشت، درمان، 
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و امكانات لازم براي تشكيل خانواده براي و پرورش آموزش
؛ بنابراين، مسكن از نيازهاي اساسي ش ـ ناخته شـده همه...

 ). 138: 1372(عابدين دركوش،» است
مســكن بــرخلاف بســياري از كالاهــا، يــك كــالاي همگــن
و كميـت كـاملاً  نيست. دو واحـد مسـكوني بـا دو كيفيـت
مشابه، اگر در دو مكـان مختلـف يـك شـهر قـرار بگيرنـد، 

دهند؛ در نتيجه، قيمـت خدمات مسكوني متفاوتي ارائه مي
خ واهد بود. نـاهمگون بـودن كـالاي آنها هم كاملاً متفاوت

و ويژگـي مسكن، باعث مي هـاي متفـاوتي شود كه شـرايط
و اين يعني به عنوان مثال كـالاي ارزش آن را پديد بياورند

تواند از نظر تعداد يكسان باشد؛ مسكن در موارد مشابه، مي
اما برخي از كيفيات ارائـه آن، ارزش متمـايزي را بـراي آن 

يكالاهـااز اسـتفادهاي مصرفيبرا قاضات زانيمرقم بزند. 
ايـ هـوايآلـودگ فقداناي وجود همچونيربازاريغيعموم
هسـتند مرتبط خدماتو كالاهانيا ارزشومتيقبا صدا،

)Ridker and Henning, 1967, 246-250 .(نتيجــه 
 شـاخص سـهاز آگاهانـه انتخـابكيـةجينت مسكن نكهيا
.است محيطي زيستويساختار-يكيزيف،يطيمح
ــين ويژگــي-1-1 ــاي محيطــي تبي ــدة ارزش واحــد ه كنن

،يآموزشـ مراكزبهيدسترس شاملهايژگيونيامسكوني: 
از منـزلتيموقع محل،تيامن،يبهداشتويدرمان،يتجار
يهـا كارگـاهبا مجاورت كوچه، ابان،يخدر گرفتن قرار نظر

 سـتا منزلازو منزلبهديد منظرهزينويديتول كوچك
).85-104: 1388؛ شجاعي،135-156: 1385،اخلاق خوش(
 ارزشةكننـد تبيـينيسـاختار-يكيزيفهاييژگيو-1-2

 ربنـايز مساحترينظيمواردهايژگيونيا:يمسكون واحد
 نـگ،يپارك ثابـت، تلفـنخط داشتنها، اتاق تعدادن،يزمو

 شـكلو سـن سـاخت، مصـالح نـوعايـو گاز انشعاب حق
won( شـودمي شاملرا ساختمان Kim et al, 2003: 
و اسدي، 24-39  بخـشنيـا واقعدر).38، 1394؛ رهنما

 بـه تنهـا،يمسـكون واحـد ارزشةدهند شكلهاييژگيو از
 شــوند؛ مــي مربــوط بنــا خــودهــاي صــهيخصو هــا ويژگــي
 تـأثير تحـترا بنـاتككي برونو درونكههاييصهيخص
.دهدمي قرار خود

ينيگزيجـا محيطـي زيسـت خـدماتواكالاهـ شتريب1-3
تيذهنكي جاديا باعث آنهايبرا بازارمتيقنبودو ندارند

 موضـوعنيا. است شده كشورياقتصاد اركاندر نامناسب
و اسـتدهيانجام منابعنيا بازار اختصاصدريناكارآمد به

ياجتمـاعويشخصهاينهيهزنيبييهمگراناةدهند نشان
هـايي روشازانـددهكريسع ژوهشگرانپ اغلب البته،است
 بهره محيطي زيست خدماتو كالاهاياقتصاديابيارزيبرا

از بخـشآن ارزشومتيقنيتخمبهبيترتنيبدو ببرند
 بپردازنـد دارنـد، نـام»يعمـوميكـالا« كـهيعيطب منابع

)Ridker and Henning, 1967:246-257 .( 
مـدل:مباني نظـري مـدل قيمـت هـدانيك مسـكن-2

يا روش تعيين بها براساس اصـل يـا خصوصـيت 22هدانيك
بـه معنـي 23ها، از واژة يوناني هـدانيكس رفاه گرايي انسان

و رفاه گرفته شده اسـت. ايـن واژه از  گرايش به سمت لذت
از نظر اقتصادي به سودمندي يا رضايتي اطلاق مي شود كه
و خدمات حاصل مي و استفاده از كالاها مـ مصرف دل شود.

و جذاب است؛ چرا كه نتـايج آن بـه  قيمتي هدانيك جالب
مي آساني تفسير مي و تقريباً تـوان گفـت هميشـه بـا شوند

ــاقض هســتند  و نامتن ــازگار  Kuethe et(مشــاهدات س
al,2008: 27-29 .( 

( بنــا بــه عقيــدة هــاف (1983اشــميت و فــريمن (1993 ،(
ه بـا منازل مسكوني همانند توليداتي از كالاهـا هسـتند كـ

مي ويژگي و خاصي متمايز شوند. در هر منطقـة هاي معين
هاي مسكوني وجود شهري، هميشه تعداد مشخصي از خانه

دارد كه از لحاظ منطقه، محله، دسترسي به مراكز تجـاري، 
و هزينـه  و نيـز نوع كيفيت مناطق عمومي هـاي پرداختـي

محيطي مانند آلودگي هوا، ميزان آلودگي مشخصات زيست
و ترافيك اتومبيلصوت (و هواپيماي و دسترسـي بـه ها هـا)
و امكانات آبي، از يكديگر قابل تفكيك هستند. اين پارك ها

نويســندگان معتقدنــد كــه بــراي اســتفاده از مــدل قيمــت 
بنـدي شـود: اول: كـل هدانيك، دو فرض مهم بايد فرمـول 

عنوان بازار يكپارچـة منـازل مسـكوني فضاي شهري بايد به
و تمـام افـراد بـه اطلاعـات لازم بـراي نظر در گرفته شـود

 
22 -Hedonic و اصطلاحات آماري در فرهنگ واژه مربـوط بـه«يا» باورانه لذت«ها

كننـده بابـت افـزايش معني شده است كه منظور، بهايي اسـت كـه مصـرف» خوشي
مي بخش جهت استفادة لذت كيفيت كالا در افـزايش قيمـت كند، نه بابـت تر پرداخت

(فرهنگ واژه و اصطلاحات آماري). كالا  ها
23 -Hedonikos 
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و بـا انتخاب و آزاد باشـند هاي مختلـف دسترسـي داشـته
و آگاهي، منزل مسكوني واقع در هر منطقة دلخـواه  آزادي

تـوان تصـور كـرد كـه شهر را انتخاب كنند؛ بنـابراين، مـي 
فضاي شهري، يك سـوپر ماركـت عظـيم اسـت كـه انـواع 

كنـد. دوم: بـازار منـازل عرضـه مـي مختلفي از يك كالا را
مسكوني بايد در حال تعادل يا نزديك به تعـادل باشـد. بـه 

هـاي بيان ديگر، همة افراد بايد با توجـه بـه وجـود قيمـت 
هايشان مختلف براي مناطق مختلف، منافع ناشي از انتخاب

هـا، اجـاره بهـاي را حداكثر برسانند. با توجه به اين فـرض 
صـورت تـابعي از مشخصـات توانـد بـه مناطق مسكوني مي

و ســـاختاري متصـــور شـــود زيســـت محيطـــي، محلـــي
)Freeman, 1993: 168–190 .( 

رهيافت هدانيك، قيمت هر كالا را تـابعي از مشخصـات آن
هـاي وسـيلة رگرسـيون قيمـت گيرد كه بـه كالا در نظر مي

و مشخصــه هــاي مشــاهده شــدة انــواع مختلــف يــك كــالا
آن اندازه قابل بهگيري مي ها آيد. قيمت هدانيك، قيمت دست

مي سايه يا قيمت ضمني ويژگي كنـد. هاي يك كالا را ارائه
 صورت زير است: مدل رگرسيون هدانيك به

P= F(S,E,L)   )2-1(
:P هـاي مشـاهده شـدة تركيبـي دهندة قيمت متغير نشان

هـاي ويژگـي:Eهـاي سـاختاري؛ ويژگـيS:مسكن است؛ 
و زيست ( ژگيويL:محيطي  Kuetheهاي محيطي اسـت

et al,2008: 27-29.(
كننـدگان مصـرف» تمايـل بـه پرداخـت«تابع فوق، بيانگر

هاي معين است. يابي به يك كالا با مشخصه منظور دست به
دهندة اهميـت ضرائب متغيرهاي تابع قيمت هدانيك نشان

گيـري قيمـت يـا هـا در شـكل يـك از مشخصـه نسبي هر
ا اجاره هـاي جزئـي ست. اين ضرائب كه مشتقبهاي مسكن

هايي مختلف كالا است، تحـت تابع مذكور نسبت به ويژگي
ها ناميـده عنوان قيمت هدانيك يا قيمت ضمني آن ويژگي

 شوند. مي

 محدوده مورد مطالعه
نمونة موردي تحقيق حاضر، محله باغ صبا واقع در منطقـة

انتهـر شـهرةمنطقـ22از يكـي7ةمنطق تهران است.7
 بـه شـمالاز هكتـار، 1540 بـا برابـر وسـعتي بـاكه است

 بـه غـرباز،12و13 منـاطقبه جنوباز،4و3 مناطق
(مطابق شكل است محدود8 منطقهبه شرقازو6 منطقه

 329920با برابر 1385 سالدر منطقه ساكنتيجمع.)1
 1375يهـا ساليط منطقهيتيجمع رشد روند.است نفر
 اسـتيس امـر،نياليدلا عمده.است بودهتمثب 1385 تا

 توجـهباكه است70ةدهلياوادرهايشهردارييخودكفا
 مـازاد فـروش بـه اقـدام تهـرانيشهردار است،يسنيا به

 پرداخـتقيـطرنيـااز درآمـد كسـبويساختمان تراكم
 ناخالص تراكم).90-100: 1386 فرنهاد، مشاور مهندسان(

 نفـر 214 بـا برابر 1385 سالردو منطقهنيادرتيجمع
شيپـيهـا سالباسهيمقادر تراكمنياكه است هكتار بر
.است افتهيشيافزا

و شهر تهران7. موقعيت محلة باغ صبا در منطقة1شكل
( منبع: يافته )1390هاي تحقيق

3هيناحدر هكتار،08/46 معادليمساحتبا صبا باغةمحل
 ابـانيخ بـه شـمالاز محلهنيا. است گرفته قرار7ةمنطق
 ابـانيخ بـه جنوباز،يعتيشر ابانيخبه شرقاز،يمطهر
يمنتهـيجنـوبيسـهرورد ابانيخبه غربازو رازيش بهار
 قطعـه 1444 صبا، باغةمحل سطحدري،كل طوربه.دشو مي
 تعـدادنيـااز كـه اسـتييشناسـا قابـل موجود، وضع در

ــه 1197 ــتفاده قطع ــر اس ــكون فاًص ــديمس ــات. دارن  قطع
 شـاملرا محله وسعت هكتار08/46از هكتار30يمسكون
 4018 بـا برابـرزينيمسكونهاي واحدكل تعداد. شوند مي
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 بـاغةمحلـدريمسـكونيكلـ تراكم گر،يد عبارتبهاست.
 متوسـط. اسـت هكتـاردريمسـكون واحـد87با برابر صبا

 مسـاحت متوسـط. اسـت3/3با برابر محلهنيادر طبقات
نيـاواسـت مربع متر 257با برابريمسكون قطعاتنيزم
 مربـوطيمسكوننيزم مساحتنيكمتركه استيحال در
 مسـاحتنيشـتريبو سـطح مربـع متـر55بااي قطعه به

بـالغ بـر.استنيزم مربع متر 3400بااي قطعهبه مربوط
درصد واحدهاي مسكوني اين محلـه داراي قـدمت بنـا 38

و30تا15بين  سـال15تـا5درصد بناها بـين23سال
ساخت هستند. بررسي كيفيت بناهـا در محلـه نيـز نشـان 

بر مي به67دهد كه بالغ لحاظ كيفيتشـان قابـل درصد آنها
 نگهداري هستند.

و قدمت در محلة باغ صبا1جدول  . كيفيت بناها
درصدفراوانيكيفيترديف
 241,67 در حال ساخت1
 14,32 206 نوساز2
 67,82 976 قابل نگهداري3
 11,61 167 مرمتي4
 402,78 تخريبي5
 30,21 مخروبه6
 10,07 داراي ارزش تاريخي7
 221,53 ساير8
درصدفراوانيقدمترديف
15-0186 12,93 
215-5337 23,42 
330-15553 38,43 
 23,35 336 به بالا430
 271,88 ساير5

بر : يافتهمنبع  1390،اساس اطلاعات مركزآمار هاي تحقيق

هـاي از جمله پارامترهاي مختلفي كه با توجه بـه شـاخص
گـذار توانند بر ارزش واحد مسـكوني تـأثير تدوين شده مي

باشند، پارامتر شيب زمين بررسي شده است. كل محـدودة 
و محلة باغ صبا، به در يـك لحاظ اين شاخص، همگن بـوده
ــه ــرار مــي كــلاس طبق ــدي ق (شــكل شــمارة بن ــرد )2گي

 ). 1386(مهندسان مشاور فرنهاد،

 . شيب در محلة باغ صبا2شكل
بر منبع: يافته )1390(7اساس اطلاعات طرح تفصيلي منطقة هاي تحقيق

و در رابطه با شبكة ارتباطي، بررسي سلسـله مراتـب معـابر
ا (شكل شمارة عرض معبر صورت گرفته ). نكته بـارز3ست

در اين رابطـه، قرارگيـري كـل محـدودة مـورد مطالعـه در 
و فرد است.  و همچنين محدودة زوج محدودة طرح ترافيك

راهايكاربركل سطحاز%86/68 صبا، باغةمحل سطح در
از بعــد. اسـت داده اختصــاص خـود بــهيمسـكونيكـاربر
داراي%11/6مســه بــاياداريكــاربر،يمســكونيكـاربر

وييرايپــذويجهــانگرديكــاربر. اســت ســطحنيشــتريب
ريسـانيبدررا سطحنيكمتر%03/0 سهمبازينيمذهب
 دهدمي نشان مطالعات اند. داده اختصاص خودبههايكاربر
،يمـذهب،يفرهنگهاييكاربر صبا، باغةمحل سطحدر كه
 بـابي ـترت بـه سـبزيفضـاويشهر زاتيتجهو ساتيتأس

 مواجــه كمبـود مربـع متـر 1947و 1850،1235،2392
).1386 فرنهاد، مشاور مهندسان()4(شكل شمارة هستند

 . شبكه ارتباطي در محلة باغ صبا3شكل
بر منبع: يافته )1390(7اساس اطلاعات طرح تفصيلي منطقة هاي تحقيق
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 . كاربري زمين در محلة باغ صبا4شكل
بر : يافتهنبعم )1390(7اساس اطلاعات طرح تفصيلي منطقة هاي تحقيق

 مجمـوعدر شد، مشخصنيشيپهاي بنددركه طور همان
 بـاغةمحلدريآپارتمانيمسكون واحد80 حجمبااي نمونه
هـاي نمونـه فـروشمتيق متوسط.است شده انتخاب صبا
ونيـليم 44/194 بـا برابـر،مطالعـه مـوردةبـازدريمورد
 قيمـتنيكمتـر كـه اسـتيحـالدر رقمنيا. است تومان
75ي،مسـكون واحـدةديرسـ فـروش بـه ارزش بـه مربوط
 500 بـا برابـرزيـن فـروشمتيقنيشتريبو تومانونيمل
يكلـ طـور بـه،نيهمچنـ. شـود مـييابي ـارز تومانونيمل
رايآپارتمـانيمسـكون واحـد مربـع مترهرمتيق توان مي
 تعدادبا رابطهدركرد. محاسبه تومانونيليم94/1با برابر

 واحـد بـه مربـوطياصـل هـاي مشخصـهازيبرخو طبقات
2/4 بـا برابـركه طبقات تعداد متوسطبه توانمييمسكون
 اسـت،8/1 بـا برابركهيمسكون واحد تعداد متوسطو بوده
هـاي نمونـهدريمسـكون واحديربنايز متوسط. كرد اشاره
 عمـر متوسـطو بـوده مربع متر9/99با ابربريبررس مورد
،نيهمچنـ. است شده برآورد سال6/12با برابرزين قطعات

36و نــگيپاركيدارا شــده برداشــت قطعــات درصــد 52
در شكل شـمارة.برخوردارند آسانسور امكاناتاززين درصد

، وضعيت پراكنش تعداد طبقـات در محلـه ترسـيم شـده5
 است.

 . تعداد طبقات در محلة باغ صبا5شكل
بر : يافتهمنبع )1390(7اساس اطلاعات طرح تفصيلي منطقة هاي تحقيق

و تحليل  بحث
و بررسي دقيق نمونه هاي موردي، مشـخص پس از مطالعه

شاخص قابليت ورود به مرحلـة سـنجش ارزش29شد كه 
واحد مسكوني را دارند. اين امر از آنجا بروز يافته كه برخي 

دلايلـي چـون، وضـعيت مشـابه در تمـام هـا بـه از شاخص
و هاي موردي جمع نمونه آوري شـده، بسـيار جزئـي بـودن

ــت.  ــده اس ــذف ش ــا، ح ــه آنه ــي ب ــواري در دسترس دش
 spssافزار هاي منتخب درجهت ورود به محيط نرم شاخص

(جدول شمارة )؛ به اين ترتيب كه نوع2آماده خواهند شد
(مسـتقل يـا پيوسـته) و نـوع متغيـر (كمي يا كيفي) داده
و نشــان اختصــاري هـر يــك نيــز انتخــاب  مشـخص شــده

 اند از: هاي منتخب عبارت شود. شاخص مي
كـل واحـد مسـكوني، تعداد طبقات واحد مسكوني، تعـداد

(مورد نظر)، زيربنا، تعـداد اتـاق خـواب، تعـداد  طبقة وقوع
ــرويس  ــداد س ــپزخانه، تع ــوع ســرويس آش ــن، ن خــط تلف
بهداشتي، وجود پاركينگ، وجـود انبـاري، وجـود سيسـتم 
گرمايشي، وجود سيستم سرمايشي، وجود آسانسور، قدمت 

بن بنا، جهت بسـت، دسترسـي بـه گيري بنا، وقوع در معبر
عبر اصلي، تعداد بر، نمـاي سـاختمان، فاصـله از كـاربريم

مذهبي، فاصله از كاربري صنعتي، فاصله از كاربري درماني، 
فاصله از كاربري فرهنگي، فاصله از كاربري تجـاري، فاصـله 
از كاربري مركز خريد، اداري، فاصـله از كـاربري آموزشـي، 

ازآموزشفاصله از كاربري و فاصله فضعالي  اي سبز.كاربري
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و آماده . ارائه شاخص2جدول به سازي داده هاي نهايي ها جهت ورود
 spssمحيط 

ف
دي
ر

 نام شاخص
نوع
 داده

 نوع متغير

 متغير وابسته كمي قيمت واحد مسكوني1
 متغير مستقل كمي تعداد طبقات واحد2
كل واحد3  متغير مستقل كمي تعداد
 متغير مستقل كمي طبقه وقوع4
 متغير مستقل كمي زيربنا5
 متغير مستقل كمي تعداد اتاق خواب6
 متغير مستقل كمي تعداد خط تلفن7

 كيفي نوع سرويس آشپزخانه8
متغير-متغير مستقل
 مجازي

 كيفي تعداد سرويس بهداشتي9
متغير-متغير مستقل
 مجازي

 كيفي وجود پاركينگ 10
متغير-متغير مستقل
 مجازي

 كيفي انباريوجود 11
متغير-متغير مستقل
 مجازي

 كيفي وجود سيستم گرمايشي 12
متغير-متغير مستقل
 مجازي

متغير-متغير مستقل كيفي وجود سيستم سرمايشي 13
مجازي

متغير-متغير مستقل كيفي وجود آسانسور 14
مجازي

متغير مستقلكميقدمت بنا15

تغيرم-متغير مستقل كيفي گيري بنا جهت 16
مجازي

بن 17 متغير-متغير مستقل كيفي بست وقوع در معبر
مجازي

ريمتغ-مستقلريمتغيكم دسترسي به معبر اصلي 18
يمجاز

مستقلريمتغيفيكتعداد بر19

ريمتغ-مستقلريمتغيكم نماي ساختمان 20
يمجاز

مستقلريمتغيكمفاصله از كاربري مذهبي21
مستقلريمتغيكمري صنعتيفاصله از كارب22
مستقلريمتغيكمفاصله از كاربري درماني23
مستقلريمتغيكمفاصله از كاربري فرهنگي24
مستقلريمتغيكمفاصله از كاربري تجاري25
مستقلريمتغيكمفاصله از مراكز خريد26
مستقلريمتغيكمفاصله از كاربري اداري27
مستقلريمتغيكمربري آموزشيفاصله از كا28
مستقلريمتغيكمفاصله از مراكز آموزش عالي29
مستقلريمتغيكمفاصله از فضاي سبز30

لگاريتم طبيعي قيمت فروش واحد 31
 وابستهريمتغيكممسكوني

لگاريتم طبيعي قيمت هر متر مربع 32
 وابستهريمتغيكمواحد مسكوني

 1390منبع: نگارندگان،

و 29 شاخص فوق در گروه متغيرهاي مستقل خواهند بـود
عنـوان متغيـر وابسـته متغير قيمت واحد مسكوني نيـز بـه 

از18لحاظ خواهد شد. همچنين،  شاخص از مـوارد فـوق،

و باقي شاخص ( نوع كمي يـ11ها كمورد) كيفي هسـتند.
 گـرفتن نظـردر،يفيك صفات كردنيكميبراياصل روش
 كـه استكيو صفر مقداردو قبولبايساختگييرهايمتغ
اسـتآن وجـودازيحاككيو صفتآن نبود انگريب صفر

).3(جدول شمارة)1385:642،يگجرات(

(روش كمي كردن متغيرهاي3جدول . تشريح متغيرهاي كيفي
 كيفي)

ف
دي
نام شاخصر

يك معني صفر كيفي  معني

نوع سرويس1
آشپزخانه

MDFنوعنبود سرويس از
يا چوبي

MDFوجود سرويس از نوع
يا چوبي

تعداد سرويس2
بهداشتي

نبود سرويس بهداشتي
و فرنگي هر دو ايراني

وجود سرويس بهداشتي
و فرنگي هر دو ايراني

وجود3
 وجود پاركينگ نبود پاركينگپاركينگ

وجود انبارينبود انباريوجود انباري4

وجود سيستم5
 وجود سيستم گرمايشي سيستم گرمايشي نبودگرمايشي

وجود سيستم6
 وجود سيستم سرمايشي نبود سيستم سرمايشيسرمايشي

وجود آسانسورنبود آسانسوروجود آسانسور7
گيري جنوبيجهتگيري شماليجهتگيري بناجهت8

وقوع در معبر9
 وقوع در معبر بن بست بست عدم وقوع در معبر بنبستبن

1
0

رسي بهدست
معبر اصلي

عدم دسترسي به معبر
 دسترسي به معبر اصلياصلي

1
1

نماي
ساختمان

نماي ساختمان سنگ
 نماي ساختمان سنگ استنيست

 1390: نگارندگان، منبع

واحد هر يك از متغيرهاي كمي نيز به قرار جـدول شـمارة
 بوده است.4

 . واحد متغيرهاي كمي4جدول

ف
دي
ر

ام
ن

ص
اخ
ش

ي
وكم

حد
ا

ف
دي
ر

ام
ن

ص
اخ
ش

ي
كم

حد
وا

ف
دي
ر

ام
ن

ص
اخ
ش

ي
كم

حد
وا

قيمت واحد1
 مسكوني

ان
وم
نت
يو
ميل

ال قدمت بنا8
15س

فاصله
از 

مراكز 
 خريد

تر
م

2
تعداد

طبقات 
قه واحد

بر9طب 16بر تعداد

فاصله
از 

كاربري 
 اداري

تر
م

تعداد كل3
حد واحد

 10وا
فاصله از
كاربري 
 مذهبي

تر
17م

فاصله
 از

كاربري
آموزش
ي

تر
م
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قه طبقة وقوع4
 11طب

فاصله از
كاربري 
 صنعتي

تر
18م

فاصله
از

مراكز 
آموزش 
 عالي

تر
م

 زيربنا5

بع
مر
تر
م

12 
فاصله از
كاربري 
 درماني

تر
19م

فاصله
از 

فضاي 
 سبز

تر
م

تعداد اتاق6
اق خواب

 13ات
فاصله از
كاربري 
 فرهنگي

تر
20م

لگاريتم
طبيعي
قيمت 
فروش 
حد وا

مسكو
ني

ت
يم
مق
ريت
گا
ل

تعداد خط7
ط تلفن

 14خ
فاصله از
كاربري 
 تجاري

تر
21م

لگاريتم
طبيعي
قيمت 
هر متر 
مربع 
واحد 
مسكو
بعني

مر
تر
رم
ته
يم
مق
ريت
گا
ل

 1390منبع: نگارندگان،

ويكمـ نـوعازهم مطالعاتنياهاي داده نكهيابه توجه با
ــال نــوعازليــتحل مــدل،هســتنديفــيك نــوعاز هــم زيآن
.)1385:645گجراتي،( خواهد بود) ACOV( انسيكووار

روش مورد استفاده جهت برآورد ارزش واحد مسـكوني، بـا
و معلولي بين متغيرهاي وابسـته  توجه به فرض رابطة علت

ــتقل،   شــبهونيرگرســويخطــونيرگرســ روشو مس
ــار ــهين(يتميلگ ــار م ــد)يتميلگ ــود خواه ــدل. ب ــهين م  م
در وابسـتهري ـمتغ تنهـا كـه اسـتيمعننيابهيتميلگار
ةمعادلـدر گـريد طـرفو شـود مـي ظاهريتميلگار شكل
:1377گجراتـي،( آمـد خواهـديعاد صورتبه،يونيرگرس
داري كـل مـدل رگرسـيون در سـطح بررسي معني).204

و همچنين95اطمينان   بـودن نرمـاليبررس% خواهد بود
 نكـهيا بـريمبنـونيرگرسدرهيپا فرضبه توجهبا خطاها
، صـورت هستند صفرنيانگيمبا نرمالعيتوزيدارا خطاها
).1387:132،يمنؤم( پذيرد مي
هايي كـه قصـد سـنجش تـأثير هاي مربوط به شاخص داده

آن فاصله از كاربري هاي مختلف از واحد مسكوني بر ارزش
طور خـاصو به GISافزار پروراندند، با استفاده از نرم را مي

، صورت گرفته اسـت؛ چـرا كـه در ايـن 24اي يل شبكهتحل
هـاي مختلـف صورت است كه دسترسـي پيـاده از كـاربري

و تحليل (نمونـه ها جامع مطرح شده از تر خواهد بود هـايي
 ارائه شده است).6اي، در شكل تحليل شبكه

 GIS. نمونه تحليل شبكه در محيط6شكل
( يافتهمنبع: )1390هاي تحقيق

24 -Network Analysis 

 دسترسي پياده از كاربري فضاي سبز

 دسترسي پياده از كاربري اداري

دسترسي پياده از كاربري آموزشي دبستان
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ــت، در ــا نهاي ــتفاده ب ــواز اس ــويزو Analyzeيمن يرمن
Regression ةنيگزLinear دو هـر. اسـت شـده انتخـاب

 شــبهيخطــونيرگرســو ســادهيخطــونيرگرســ روش
 روش رسدمي نظربهاند. گرفته قرار استفاده مورديتميلگار
 بهتــر حاضــر مطالعــاتدر) LOG-LIN(يتميلگــار شــبه
 آزمـون بـه توجـه بـا،نيهمچنـ. باشـد پاسـخگو توانـديم
در اجـراي اوليـةيخطـ هـمةديپد وجود اثباتويخط هم
وونيرگرس باكهيمستقليرهايمتغبا، رگرسيون بار ديگر
 مـوردآنجينتـاو انجـام دارنـد،يخطةرابط وابستهريمتغ
يونيرگرسـلي ـتحل انجـام بـه توجـهبا.گرفت قرارليتحل
يربنـايزيرهايمتغكهشد مشخص،يتميلگار شبهيخط
 قـدمتو آسانسـور وجـود نگ،يپارك وجود،يمسكون واحد
يخطـةرابطـيمسـكون واحـد مـتيقةوابستريمتغبا بنا،
 SIG مقـدار هسـتند. معنادار،ونيرگرسةمعادلدرو دارند
05/0از كمتـر درصـد95 نـانياطم سطحدر رهايمتغنيا

 بـارونيرگرسـ. شـوندمي شناخته معنادار نتيجه،درواست
 شـده انجـام نـامبرده مستقليرهايمتغبه توجهباوگريد

مياست دهند كه با توجه به ضرائب استاندارد؛ نتايج نشان
، زيربناي واحد مسكوني بيشترين تأثير را در ارزش 25شده

رييـتغ مربع متركيهريازابهواحد مسكوني داشته است.
 بـودن ثابـت فرضدر(يمسكون واحدمتيقر،يمتغنيا در
. ابـدي مـيشيافـزا درصد92 متوسط طوربه)رهايمتغريسا
يرهـايمتغبي ـترتبه،يمسكون واحديربنايزريمتغاز پس

ــر( آسانســور وجــود مســتقل ــيافزا اث  واحــد ارزشدريش
)يمسـكون واحد ارزشدريكاهش اثر( بنا قدمت،)يمسكون

)يمسـكون واحـد ارزشرديشـيافزا اثر(نگيپارك وجودو
.نددار وابستهريمتغيروبررا اثرنيشتريب

 Enterروش مــورد اســتفاده در تعيــين رگرســيون، روش
در اين روش، كليه متغيرها در يك مرحله وارد–بوده است
منظـور مقايسـة نتـايج، ايـن روش كه بـه-شوند تحليل مي

ت  و نتايج آن در ادامه ذكر خواهند شد. ضـريب عيـين تغيير
با در تحليل كهبه87/0هاي صورت گرفته برابر دست آمده

به87نشانگر آن است كه  وسـيلة%از تغييرات متغير وابسته
مي متغير  شوند. هاي مستقل توضيح داده

25 -Standardized Coefficients Beta 

منظور بررسي قطعيت وجود رابطة خطي بين دو متغيـر، به
 صـورتبهونيرگرس مدلكلداري هاي آماري معني فرضيه

:استريز
H0=  ندارد وجودريمتغدونيبيخطةرابط  
H1=  دارد وجودريمتغدونيبيخطةرابط  

، بعد از انجام تحليل واريـانس رگرسـيون حاضر پژوهش در
)Anovaمشخص شد كه ( sig ؛اسـت درصـد5از كمتـر

.شودميدييتأريمتغدوةرابط بودنيخط فرض پس
متغير مستقل توان معادلة رگرسيوني بين در نهايت نيز مي
 اين صورت نوشت:و وابسته را به

Ln price= 0.104Parking+0.179 Asansor-0.008 
Ghedmat+ 0.009 Zirbana 1-1(فرمول(

تميلگـار وابسـتهري ـمتغةدهنـد نشان Lnpriceآندر كه
 بر Parking. استيمسكون واحدهر فروشمتيقيعيطب

 Asansor رد،دا دلالـتيمسـكون واحددرنگيپارك وجود
 دارد، اشــارهيمســكون واحــددر آسانســور وجــود بــر

Ghedmat در نهايتو بنا قدمت بر Zirbana يربنـايز بـر
.داشت خواهد دلالتيمسكون واحد
 روشيجـاهبـراونيرگرس انجامدرها روش ورود داده اگر

Enter روش BackwardElimination كـرديم لحاظ مي،
يدارايمسكون واحد ارزشريتغمباكهيمستقليرهايمتغ
 مشـابه درصد95 نانياطم سطحدر شوند،مييخطةرابط
ــا ريــمتغ درصــد،90 نــانياطم ســطحدرو Enter روش ب

. شـدند مـي شـاملزيـنراياداريكـاربراز فاصله مستقل
.دداريمســكون واحــد ارزش بــريمنفــ اثــر مــذكورري ـمتغ

 شـده لحـاظ Forward Selection روش اگـر،نيهمچنـ
. آمـد مـي دسـت بـه Enter روشبا مشابه كاملاًجينتا بود،
،Backward Elimination روش كـهدشومي نشان خاطر
ــ ــابدريروش ــتيمتغ انتخ ــه رهاس ــداآندر ك ــام ابت  تم
و شـوند مـي واردونيرگرسـةمعادلـبه مستقليرهايمتغ

در مانـدنيبـاق جهت لازميارهايمعكهيصورتدر سپس
ري ـمتغبايترنييپايهمبستگبيضركهييرهايمتغ( مدل
را) هسـتند معادلـهاز حـذفةنـيگزنياولـ،دارنـد وابسته
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 Forward روش. شـوند مـي حذفتكتك باشند، نداشته
Selection اسـت مستقليرهايمتغ انتخابدريروشزين 

 ورود جهت لازميارهايمعازكهييرهايمتغ تنهاآندر كه
ــه ــ ب ــةمعادل ــايمتغ(ونيرگرس ــتقليره ــا مس ــر ب بيض

به ورود جهتةنيگزنياول بالاتريمنفاي مثبتيهمبستگ
 شـــوند مــي مـــدل وارد،برخوردارنــد هســـتند) معادلــه

).1387:135،يمنؤم(
خطــي در اجــراي ســري دوم رگرســيون بــروز پديــدة هــم

و نمي و شاخص وضعيت در حـد مناسـب و مقدار ويژه كند
ال بودن خطاها، رونـد آل هستند. همچنين، بررسي نرم ايده

صورت پذيرفته در تعيين معادلة رگرسيون را دچار خدشـه 
 كند. نمي

بررسي همبستگي بين متغير وابسته با متغيرهاي مسـتقل
 واحـد فـروش مـتيقةوابسـتري ـمتغنشان از آن دارد كـه 

،يمسـكون واحـديربنـايز مسـتقل هـايريمتغبايمسكون
نگيپارك وجود،يتبهداشسيسرو تعداد خواب، اتاق تعداد
 ارتبـاط درصـد،95 نـانياطم سـطحدر آسانسـور وجودو

.دارد مثبت
ــدة خــود ــد انجــام بررســي پدي همبســتگي فضــايي در رون
كه رگرسيون، نشان مي  ذكر شـدهةديپد بروز احتمالدهد

كهستين ممكن باًيتقر  بـا شده برآوردكيهدانمتيق؛ چرا
 نداشـتهيدانچن تفاوت،يمسكون واحد فروشياصلمتيق
را نيـز طـي)ينزولـايـيصعود( ثابتتميركي علاوههبو

 كند. نمي
برآورد ارزش هر متـر مربـع واحـد مسـكوني آپارتمـاني در
محلة باغ صبا نيز صورت پذيرفته است. بـا توجـه بـه ايـن 

 توان معادلة رگرسيوني زير را ارائه كرد: برآورد مي

Ln price/zirbana= 0.758+ 0.141 Asansor- 
0.011 Ghedmat )2-1(فرمول 

Lnآندر كه price/zirbana مربـع متـر هـر مـتيقبر 
 وجـودبر Asansor دارد، دلالتيآپارتمانيمسكون واحد

 اشـاره بنـا قـدمتبر Ghedmatو ساختماندر آسانسور
.)5(مطابق با جدول شمارة داشت خواهد

و سطح معناداري تحليل رگرسيون5جدول ارزش-. ضرايب
 هدانيك هر متر مربع واحد مسكوني 

ضرايب

 مدل

ضرايب استاندارد
 نشده

ضرايب
استاندارد
شده Tمقدار

 آماره

Sig. 
سطح
معناداري

محاسبات پديدة
 خطي هم

Bضرايب
معادله
رگرسيون

خطاي
معيار

Beta
ضريب
 بتا

Tolerance VIF 

1

مقدار
ثابت

.0.758
.039

19.422
.000 

تغيرم
وجود
آسانسور

.141 .037
.355

3.824 .000 .624 1.604

متغير
قدمت
بنا

-.011 .002 -.495 -5.334 .000 .624 1.604

a. متغير وابسته: لگاريتم قيمت هر متر مربع واحد مسكوني آپارتماني
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و پيشنهادنتيجه  گيري
و بحـث صـ مرور مطالب ارائه شده ورت گرفتـه نشـان هـاي

گذاري نگر، روش ارزش دهد كه با توجه به رويكرد جامع مي
ــي  ــاملي از ويژگ ــتي فهرســت ك ــه بايس ــدانيك ك ــاي ه ه

ــين در تبي ــدة ارزش واحــد مســكوني را در كنن ــرد. ــر بگي ب
مي 132مجموع،  كننـدة ارزش واحـد توانند تبيين شاخص

هاي مذكور در سه دستة مسكوني آپارتماني باشند. شاخص
و زيست و ساختاري، محيطي محيطـي بنـا، عوامل فيزيكي

هـاي شـناختي قابل تفكيك هستند. بـا توجـه بـه ويژگـي 
29هاي مـوردي مطالعـه شـده در محلـة بـاغ صـبا، نمونه

و شاخص در سه دستة مذكور در ايـن محلـه قابـل تأكيـد
 بررسي هستند. 

بيضــراويتميلگــار شــبهيونيرگرســ روش بــه توجــه بـا
 فــروش مــتيق كــهدشــو مــي مشــاهده شــده، اســتاندارد

 سـطحدر،يمـورد هاي نمونهيآپارتمانيمسكونهاي واحد
 ارتبـاطيسـاختار هـاييژگيوبا تنها درصد،95 نانياطم
 آسانسـور، ربنـا،يز اثـربي ـترت بـه،نيبنيادر. دارنديخط

 بـودن ثابـت فـرض بـا( مسكنمتيقبرنگيپاركو قدمت
. اسـت بـوده شـتريبيمطالعـاتةمحـدوددر) رهايمتغريسا

ــ ــطحدر،نيهمچن ــانياطم س ــد،90 ن ــد ارزش درص  واح
 فاصلهريمتغبا فوق،يرهايمتغبر علاوهيآپارتمانيمسكون
ــاربر از ــنياداريك ــيدارازي ــةرابط ــودهيخط ــت ب . اس
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 اثـري،اداريكاربراز فاصلهو بنا قدمت مستقليرهايمتغ
 كـهيمعنـنيابه؛اند داشتهيمسكون واحد ارزشبريمنف
 كمتـرياداريكـاربراز فاصـلهو شـتريب بنا قدمتچه هر
 رهـايمتغريسـا بـودن ثابـت فرضدرزين ملك ارزش شود،
.شد خواهد كمتر
 جامعـه،يآگـاه سـطحشيافزابه توجهباو حاضر عصر در

ــه ــزان برنام ــتگذارانيسو ري ــهيدر اس ــد افت ــهان ــتيبا ك يس
 جامعـه افـرادةقيسلوهايهرنظيمبنابررا خودهاي برنامه
ــپا ــرهي ــديزي ــه. كنن ــارت ب ــر،يد عب ــموفق گ ــراتي ياج
يفضـاهاةتوسـع ريـزي برنامهو مسكنديتولهاي استيس

ــدق شــناخت مســتلزم شــهر،دريمســكون اتحــيترجقي
 خاص هاييژگيوبه نسبت آنهالاتيتماو كنندگان مصرف
 روش كـاربردوديـكأت بـا حاضر، مطالعاتدر. است مسكن

ةكننـد تبيـين هاييژگيو مهمترينك،انيهديگذارمتيق
. شـدندييشناسـا صـبا بـاغةمحلدريمسكون واحد ارزش
 طـور ق، بـه ي ـتحقهـاي افتـهييكاربردها مهمترينازيكي

يفضــاهاةتوســعهــاي برنامــهدرجينتــا كاربســت،خــاص
)يمسـكونطيمحـ(يساز مسكنتيفيكيارتقاويمسكون
 بـر تـوان مـي كـهبيترتنيبد. استيرسبر موردةمحل در

 ارزشدرتيـ ـاولويداراهــاييژگــيووجينتــايمبنــا
ةتوســعو ريــزي برنامــههــاي نــهيگز،يمســكونيواحــدها
يابي ـارز بـا سـپسويطراحرا محلهدريمسكونيفضاها
 نـهيگزنيبهتـر) محـدودهيشـناخت هاييژگيو طبق( آنها
كه است ذكربه لازمتهالب. كرد انتخابرا ريزي برنامهيبرا
يتأثيرگـذارو مهـميكاربردها توانمي تر، كلان سطوح در
رايعموملاتيتسهو كالاها ارزشوهااتيمالليتحلرينظ
.نمـود اتخاذيشهر ريزي برنامهويشهرسازيراهكارها در
ونيكـ،)1973(مياسـترازه هاي پژوهشجينتابه توجه با
 دركـوشنيعابـد،)2006( چـنوميجـ،)1975(يليكوئ

،)1386(يانـوارويچگنو) 1379(يارياسفند،)1370(
 وجـود اتيتشـابه نامبرده مواردوروشيپقيتحقجينتانيب

.دارد
از اسـتفادهدرياصـل عامل مسكن، بودنيعدب چندويناهمگن
از استفادهبا حاضر، پژوهشدر. بودكيهدان گذاري ارزش روش
 واحـد ارزشازيبـرآوردتاشدآنبريسع،يتميلگار شبه فرم

 شـهر7ةمنطقـدر واقـع صـبا بـاغةمحلدريآپارتمانيمسكون

هاييژگيوازكيهر تأثير گر،يد عبارتبه.رديپذ صورت تهران
لي ـتحلويبررسـ مورد،يمسكون واحد ارزشبر مسكن مختلف
يرهـايمتغ شـتريب سـهمازيحـاكقي ـتحقجينتـا. گرفـت قرار
 سـطحدر(يآپارتمـانيمسـكون واحـد ارزشنييتبدريكيزيف

يرهـايمتغ شـتريبتي ـاهمنيبـنيادرو) درصد95 نانياطم
 قدمتونگيپارك وجود آسانسور، وجود،يمسكون واحديربنايز
از فاصـله درصـد90 نـانياطم سـطحدر چنـد هـر اسـت. بنا،
.شودمي معنادارزينياداريكاربر

ريزي توسعة فضـاها در محلـة در برنامهجدا از پيشنهادهايي كه
را نمونة موردي قابل طرح است، مي توان پيشنهادهاي كلي زيـر

و ارتقاي برنامه به ريزي شهري بـا توجـه بـه نتـايج منظور بهبود
 تحقيق حاضر ذكر كرد:

oهـاي نـدهينمايهمكـار بـا مستقلميتكيليتشك
ــاتحاد ــاورهي ــلاك،نامش ــه ام ــزان برنام ــهر ري ويش
هـاييژگـيوييشناسـا منظـور بـه،مربوطهاي مانساز
 هــردريمســكون واحــد ارزش بــر شــتريب تــأثيريدارا

؛منطقه
oنيبـ تـأثيراتييشناسـا منظـوربهميتكيليتشك

يمسكون واحد ارزشبر تأثيرگذارهاييژگيواي منطقه
)؛كلان سطح(
oيبرخـةتوسـعةواسـطبهاتيمال اخذ امكانيبررس

 منـاطقازيبرخدر مسكن ارزشبر مثبت اثربا فضاها
وفيضـع منـاطق بـه درآمـدزيسـرر منظـوربهيشهر
؛محروم

oاز قبـليسـاز آمادههاي طرحةديفاونهيهزليتحل
ــرا ــطراز اج ــرآوردقي ــدان ارزش ب ــدكيه ــاي واح ه
ي؛شنهاديپ
oيفضـاهاةتوسـعدريابي ـارزةمرحلـ كـردن اضافه

 بـر فضـاهر اثربه توجهبايشهر هايهمحلدر مختلف
ي؛مسكون واحد ارزش

oي،شهرساز،مسكنرينظها سازمانيبرخيساز آگاه
از منـاطقيليتفصـ طـرح مشاورنامهندسويشهردار
 انـواعدر مشـابه هـاي پـروژه كـهياثـروقيتحقجينتا
 ارتبـاطيبرقرار(شته باشددا تواندمييشهرهاي طرح
.)مسكنهاي برنامهويشهرةتوسعهاي طرحنيب
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