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  چكيده: 

متفاوتي است. يكي از اين  نوسانات قيمت مسكن موضوع بسيار مهمي در اقتصاد مسكن بوده و متاثر از عوامل  
اي به  گيري براي خريد يك خانه، بازار نهفته عوامل، تاثير متغيرهاي محيط زيستي است. بنابراين در تصميم 

محيط  كيفيت  ملاحظه  و  دليل  خدمات  اثر  بررسي  تحقيق  اين  هدف  دارد.  وجود  ملك  محدوده  زيست 
تهران   ٥و    ٢ي فرحزاد بر قيمت مسكن در اطراف آن در منطقه  هاي محيط زيستي اكوسيستم روددره ويژگي 

آوري  پرسشنامه جمع   ٣٨٦ي مورد نياز با تكميل  ها اجتماعي احياي اين روددره است. داده   - و ارزيابي اقتصادي 
شد و  از روش هدانيك كه بيانگر رگرسيون عوامل موثر كيفي غير بنيادي بر قيمت مسكن است در قالب  

د كه متوسط تمايل  ه د مي است. نتايج نشان  رگرسيوني براي دستيابي به هدف استفاده شده    الگوي برآورد سه  
. نتايج حاصل  است هزار ريال به صورت ماهانه    ٦١١به پرداخت هر فرد به منظور احياي روددره فرحزاد معادل  

رگرسيوني تابع هدانيك حاكي از اهميت متغيرهاي محيط زيستي بر قيمت مسكن در    الگوي از برآورد هر سه  
درصد از تغييرات  ١٦/ ٥آخر    الگوي و در   ١٧/ ١دوم    الگوي و در  ٢٢/ ٦اول    الگوي طوريكه در  ، به است اين منطقه  

هاي آن از  كه احياي اين روددره با توجه به هزينه   دهد مي دهند. همچنين نتايج نشان  قيمت را پوشش مي 
ولي در سطح شهر تهران با توجه به منافع و   ، ديدگاه ارزيابي اقتصادي در سطح منطقه توجيه اقتصادي ندارد 

هاي  احياي روددره   ريزي برنامه تواند براي  پذير است. اطلاعات اين مطالعه مي تعميم تمايل به پرداخت توجيه 
  شهري مفيد باشد. 
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  . مقدمه ١

  ٣١اصل   ترين نيازهاي اوليه جوامع انساني هستند. خوراك، پوشاك و مسكن از جمله مهم 

ايراني  خانواده  هر  حق  را  مناسب  مسكن  داشتن  ايران  اسلامي  جمهوري  اساسي  قانون 

اقتصادي،  بامسكن    بخش  داند.مي  وسيع  زيست   اجتماعي،  ابعاد   و  محيطيفرهنگـي، 

با عنايت  ها و سيماي جامعه به مفهوم عام دارد.ارائه ويژگي  اي دركالبـدي اثـرات گسترده 

مليبه سهم  اقتصاد  و  خانوار  اقتصاد  از  بازار،   بري بخش مسكن  تعادل  منظور حفظ  به   و 

هاي مناسب در هر دو سوي عرضه و تقاضا و تدوين يك برنامه جامع در اين اتخاذ سياست 

هاي عمده اقتصادي، . بخش مسكن به عنوان يكي از بخش ست ا حائز اهميت فراوان  بخش، 

هاي اقتصادي هر كشور دارد و بر آن اثرگذار است. رابطه تنگاتنگ و وسيعي با ساير بخش 

بخش  تمامي  بين  حال در  در  يا  و  يافته  توسعه  از  اعم  جوامع  تمام  در  و  اقتصادي  هاي 

ي گذار سرمايه ي را به خود اختصاص داده است.  گذار سرمايه توسعه، مسكن سهم بزرگي از  

از توليد ناخالص ملي و     ٨تا    ٢در بخش مسكن معمولا   از كل   ٣٠تا    ١٠درصد  درصد 

  ). ١٣٩٠شود (قادري و همكاران،  تشكيل سرمايه ثابت جهاني را شامل مي 

داده  بنابر  اولسال  البته  ماهه  سه  در  ايران  آمار  مركز  در گذارسرمايه ،  ١٤٠٠هاي  ي 

بوده است. در كشور به طور متوسط   ٤بخش مسكن   توليد ناخالص ملي كشور  از  درصد 

درصد از كل شاغلان مرد در اين بخش حضور دارند   ١٤/ ٦درصد از نقدينگي موجود،    ٢٥

). با توجه به اهميت ذكر شده در خصوص مسكن به نظر ١٣٩٩(كي فرخي و همكاران،  

هاي مختلف قيمت در آن حائز اهميت است. اهميت بخش مسكن و رسد بررسي جنبه مي 

زندگي شهري رسد، چنانچه پيشرو بودن آن در اقتصاد همانند يك چاقوي دولبه به نظرمي 

به  با رشد هاكارگيري شيوه   با  ولي  آغاز شد  ادامه زندگي در كنار طبيعت  براي  ي سنتي 

شد بي  محدود  طبيعت  راستاي  در  انسان  حضور  شهرها  مبرويه  براساس  اكوسيستم .  اني 

يا  كوتاه  در  مجموعه  منفي  يا  مثبت  بازخوردهاي  به  سيستم  اجزاي  در  تغيير  هرگونه 

انجامد. با وقوع انقلاب صنعتي از ميانه قرن هيجدهم به بعد، نگرش ابزاري به بلندمدت مي 
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محيط زيست اولين قرباني اين طرز  حاكم گرديد.   طبيعت براي افزايش جنون آميزِ توليد،

  ).١٣٩٦(خياط رستمي و انوار،   د تحت تاثيرقرار گرفتن  نيز   ها رودخانهبود و   تفكر 

گيري داشته است و به دنبال  در چند سال اخير نيز جمعيت شهر تهران رشد چشم

زمين جهت سكونتگاه از  استفاده  و  مسكوني  فضاهاي  براي  تقاضا  بدون  هاآن  ي شهري 

زيست و در نتيجه پيامدهاي ناگوار  توجه به توان محيطي، باعث آسيب و تخريب محيط

شدهزيست و   محيطي  شهر  بين  تعادل  خوردن  هم  به  باعث  خود  مسئله  اين  كه  است 

ي شهري به عنوان يكي از عناصر ساختار  هااست. در اين ميان روددره زيست شدهمحيط

توانند نقش بسزايي را در جهت متعادل ساختن فضاي شهر و طبيعت ايفا  اكولوژيكي مي

  كنند.  

ي بعد  هازيست كه نسل امروز و نسلقانون اساسي حفاظت از محيط  ٥٠طبق اصل  

گردد، لذا  ميبايد در آن حيات اجتماعي روبه رشدي داشته باشند وظيفه عمومي تلقي  

زيست عوامل  از  نگهداري  و  حفظ  مسكن،  بخش  رشد  توام  راستاي  حفظ  در  محيطي 

دغدغه از  پايدار  مهم  هاتوسعه  ديگر   استي  از سوي  محيط.  ابزار مهمي  حقوق  زيست 

ي حفاظتي  هابراي نظارت و مديريت توسعه پايدار است.اين حقوق در تعيين خط مشي

(دبيري و  زيست و همچنين استفاده معقولانه و پايدار از منابع طبيعي مؤثر است  محيط

  ).١٣٩٧همكاران، 

شوند و بازار  در بازار مبادله نمي  ز يتم  ياز جمله هوا  ي ط يمح ستيز آنجا كه منابع زا

واقع  دتواننمي براآن  ي ارزش  كند،  كشف  را  روشآن  ١گذاريارزش  يها  از    ي هاها 

مي  مي رمستق يغ برااستفاده  ساكن    يشود.  مردم  كه  است  درست  بطور    كيمثال  شهر 

نم   يپول  يط يمحستيز  يهاتيمطلوب  اي و    زيتم   يهوا  يبرا  م يمستق اما    كنند يپرداخت 

زندگ  ناح  ي عموما  دارا  ي اهيدر  كه  شهر  طبيعي    زتريتم   يهوا  ي از  منظره  يا  و  و 

ترج  يشتري ب  يطي محستيز  يهاتيمطلوب را  نها  حيترج  نيا  .دهنديم   حياست    ت يدر 

 
1. Evaluation 
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افزا ناح   ي تقاضا  شيباعث  آن  در  ق  هيمسكن  و  افزا  متيشده  را  دهد.  مي  ش يمسكن 

مسكن در عمل    ي برا  شتريب  نه يكرد كه مردم با پرداخت هز  وتتوان قضااساس مين يبرا

  ن ي. بر همكننديم  نهيهز  زتريتم  ياز هوا  ي استفاده و بهره مند  يبرا  م ي رمستق يبه طور غ 

راه  يك ياساس   هوا  دن يرس  يهااز  ارزش  ي  ط يمحستيز  يهاتيمطلوب  اي  زتريتم  يبه 

ن  يمسكون  يواحدها  مت يق   يبررس  دتوانمي  شتريب باشد  عوامل  زيو  آن  بر   مؤثر 

  ).١٣٨٨ميبدي و همكاران، مي(اما

ميهاروددره  اكولوژيكي  ساختار  عناصر  از  يكي  عنوان  به  شهري  نقش  ي  توانند 

  ٧بسزايي را در جهت متعادل ساختن فضاي شهر و طبيعت ايفا كنند. شهر تهران داراي  

اصلي   روددره روددره  استي  سه  مورد  هفت  اين  از  فرحزاد  كه  و  دربند  و  دركه  ي 

ي طبيعي و فرهنگي  هابافت شهري و جاذبه بيشترين اهميت را از لحاظ نزديك بودن به

  دارند.  

غربي   بخش  در  منطقه  آب  طبيعي  منبع  ترين  مهم  عنوان  به  فرحزاد  رودخانه 

ر به عنوان كانال هدايت  ض محدوده مورد مطالعه مي باشد كه در حال حا   محدوده، مرز

 و ديگر اماكن عمل مي  ها، خانههاي توليد شده از كارگاهها كننده و انتقال كننده پساب

حوزه آبخيز رودخانه فرحزاد در دامنه جنوبي البرز مركزي و در شمال غرب شهر    نمايد.

متري از بالاي امام زاده داود در شمال    ٣٤١٠تهران واقع شده است. رودخانه از ارتفاع  

بخش از  عبور  از  پس  خود  درمسير  و  گرفته  سرچشمه  تهران  در  هاغرب  كوهستاني  ي 

در   و  گذشته  مهتاب  بلوار  از  درصادقيه  و  شده  شهري  منطقه  وارد  آبخيز  حوزه  شمال 

نيايش و همت روبرو است كه مسير  هامحدوده شهري حوزه آبخيز خود با پل يي نظير 

  .ي مصنوعي هدايت مي كندهاعبور آب را از حالت طبيعي خود خارج ساخته و به كانال

پرسش تكميل  از  استفاده  با  تا  دارد  نظر  در  تحقيق  به  اين  دستيابي  بر  علاوه  نامه 

از رويكرد هدانيك  با استفاده  فرحزاد  از روددره    ، ارزشگذاري خدمات اكوسيستم حاصل 

مقايسه با  و  محاسبه  را  روددره  احياسازي  فرآيند  در  ايجادي  كل  با  ارزش  آن  ي 
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هاي احياسازي در خصوص به صرفه بودن آن اظهار نظر نمايد. بر اين اساس، در  هزينه

ادامه به ارائه پيشينه مطالعه و مرور مطالعات مشابه پرداخته شده است. سپس مباني و  

مولفهروش اثر  محاسبه  نحوه  و  هدانيك  قيمت  محاسبه  زيستي  شناسي  محيط  هاي 

گيري  رودخانه بر قيمت املاك ارائه شده است. در ادامه نتايج مطالعه و در نهايت نتيجه

مولفه اثر  مورد  در  صرفهها نهايي  و  مسكن  قيمت  بر  مختلف  احياي  ي  اقتصادي  هاي 

  رودخانه بيان گرديده و پيشنهادهاي سياستگذاري ارائه شده است.    

  . پيشينه تحقيق ٢

(  اكاكوي پنكاج  مطالعه٢٠٢٢و  در   اقتصاد  ي ا)  گرفته    ي قبل   يبهبودها  ي ارزش  صورت 

رودخانه  تيفيك برا  و يتوك  يهاآب  منطقه  يرا  روش  كرده  يبررس  ويتوك   يا اقتصاد  اند. 

  ٢٠٠٥و    ١٩٨٥  ي در دو مقطع زمان  ستانده -دادهاستفاده از جداول    شان ي مورد استفاده ا

  ي ، بخش ناوبر١٩٨٥ستانده نشان داد كه در سال -داده  لي و تحل  هيتجزنتايج بوده است. 

در    ريتأث  ن يكه ا  ي كرد. در حال   د يتول   ي برابر بازده اقتصاد  ٥/١  دا يدر رودخانه سوم  ي داخل

اقتصاد منطقه  ميبه وضوح نشان    جي نتا  افت، يبرابر كاهش    ٣/١به    ٢٠٠٥سال   دهد كه 

  كند.   جاديا ي طي مح تيفيرا با بهبود ك   ياهرف ي هاتواند ارزشمي

 ي گذار به ارزش   ك يهدان   الگويبا استفاده از    يق ي)، در تحق ٢٠٢٠و همكاران  (   نپال ي مان 

را   ير جامد شه   يها زباله   ي آورمطالعه اثر خدمات جمع   ن ياند. در ا پرداخته   زي تم  يهامحله 

. كند ي م  ي بررس  ك يهدان   مت يق   الگوي در سطح محله بر ارزش املاك مسكن با استفاده از  

 يآوركشور نپال جمع  يشهرها پرسشنامه در كلان  قي از طر  ق ي تحق  ني ا  ازي مورد ن  يها داده 

 ي درصد) برا   ٥٧تا    ٢٥  ن ي (ب   ييبالا  متي كه ساكنان شهر ق   دهد ي نشان م  ج يشده است. نتا 

  آزاد دارند.   ي هادرصد) در زهكش   ١١كمتر از (   و  زتري تم   ي هامحله 

(  يم  همكاران  مقاله٢٠٢٠و  در  ارز   يا)،  تجز  يابيبه  تحل  هيو    ت يف ي ك  ياب يارز  ليو 

پرداخته  يشهر  يهوا پكن  ادر  در  سع   نياند.  داده    ك ياست  شده    يمطالعه،  مجموعه 
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 ٢٠١٦تا    ٢٠١٣  لهوا از سا   نده ي انتشار شش آلا  يهاگسترده معاملات مسكن را با داده

ق   براي.  تركيب و بررسي كننددر پكن،   از حداقل مربعات    كيهدان  مت ي برآورد عملكرد 

كه    دهد ينشان م   ج ياست. نتااستفاده شده    هاي تابلويي داده  الگوي) و از  OLS(  ي معمول

ملك    مت يبا ق   O3دارد. و غلظت    ي مسكن ارتباط منف   متيبا ق   CO   ،NO2  يهاغلظت

  ارتباط مثبت دارد.  

(  اميليو كارلاس  مطالعه  )٢٠١٩و  تما  يادر  عنوان  هز  ليبا  پرداخت   يبرا  نهيبه 

پارابادوسول:    ي بازساز ارزش  كيرودخانه  برز  ي ابي مطالعه  از  از    ،ليمشروط  استفاده  با 

سال    يمقطع   يهاداده در  بررس  نيا  ٢٠١٦پرسشنامه  را  نتااندكرده  يمهم  نشان    جي . 

درصد    ٢  ليدلار با نرخ تنز  ٣٠كه ساكنان منطقه حاضرند ماهانه مبلغ حداقل    دهديم

با   معادل  متوسط  طور  به  مدت    ٠.٨١كه  به  است  خانوار  تصرف  قابل  سال    ١٠درآمد 

  . ندي پرداخت نما

  ي ايآب و اح  ي مرتبط با آلودگ  ي طيمح ستي)، به مطالعه اثرات ز٢٠١٧چن  (  يوند 

برا  ن يرودخانه در گوانگجو در جنوب چ از    هاهيفرض   آزمون  يپرداخته است.  با استفاده 

در نظر    ٢٠١٣دسامبر  -هيژوئ  ي هاماه  يآپارتمان در ط   ٩٦٨از سوابق معاملات    يانمونه 

آب    ي هاانيجر  ي اثرات منف  توانديرودخانه م  يا يكه اح  دهدينشان م   جي گرفته است. نتا

  نه رودخا  هيرودخانه (از جمله سبز شدن حاش  ياي كند. اح  ليآلوده را به عامل مثبت تبد

ك بهبود  م  تيفيو  تا    توانديآب)  را  املاك  افزا  ٦١.  ٤ارزش  كه    شيدرصد  دهد 

  ها است. رودخانه ياياح يساكنان گوانگجو برا تيدهنده اولونشان

و سود حاصل از    ده يفا  ن يتخم  ي،اب يكه در بحث ارز  كنديم  ان ي) ب٢٠١٢(  يجوسوكل

به    ياب يدست  يبرا  ازين  موردآن است. اطلاعات    يانهيهز  ن يتر از تخمسخت  ار يپروژه بس

نتاج نها  ل يتكم  يجهي به پرداخت افراد در نت  ل يتما آمده است.  به دست    يي پرسشنامه 

.  كنديم   جاديا  دهي فا  كايدلار امر  ونيليم  ٢٧.٥٤رودخانه سالانه    ن يا  ياياح   دهدينشان م 

  آن است.  يهانهيشده بر هز جاد يا يدهيفا ا يمازاد درآمد  انگري ب جينتا
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پ   ي صداقت مقال١٤٠٠(يي ربابايو  در   ، توص  ياه)  روش  از  استفاده  و    ي ليتحل   -ي فيبا 

)، به  يتم يساده و شبه لگار ي به صورت خط  رهيچند متغ وني(رگرس كي روش هدان ياجرا

تبر  يزيربرنامهمفهوم ارزش در   اند.  ساكنان پرداخته  حات يبر اساس ترج  زيمسكن شهر 

مورد تبر  ينمونه  نوع توسعه مسكن در  كه    است   نيا  ق يتحق   جهي است. نت  ز يشامل سه 

برنامه در  ارزش  تبر  يزيرمفهوم  شهر  در  ترج  ز،يمسكن  نظر  نقطه  شده    ان يب  حات ياز 

  شهر وجود ندارد.    يامكان ارائه نسخه واحد برا نيندارد، بنابرا ي مشترك يافراد، محتوا

ق   ي اقتصاد   يگذار )، به ارزش ١٣٩٩(   ي و حجاز  مرآت  با استفاده از روش   ه ي طر يپارك 

بوستان به  ني در شعاع مؤثر اطراف ا يواحد مسكون ٤١منظور،  ني اند. به ا پرداخته  ك يهدان 

 جيشدند. نتا   ي شده بررسدر نظر گرفته    ي رها ي عنوان نمونه انتخاب شده و با توجه به متغ 

از  ي دست آمده نشان مبه  عمر   ربنا،ي مساحت ز   ري متغ   ٧شده،     يبررس  ر ي متغ  ١٩دهد كه 

پارك داشتن  كل،  واحد  تعداد  تفر   نگ،ي بنا،  مراكز  تا  فروشگاه   ،ي حي فاصله  تا  و فاصله  ها 

  درصد داشتند.  ٥از    كمتر  يعني خوب،   ي سطح معنادار  ه يطر ي و فاصله تا بوستان ق   ني اد ي م 

) و همكاران  بررس  ي )، در پژوهش١٣٩٩اصغرزاد  برا  ل يتما  يبه  پرداخت  بهبود    يبه 

معاملات انجام    يهابا استفاده از داده  قيتحق   نياند. اهوا در شهر تهران پرداخته  تيفيك

زمان مقطع  در  تهران،  شهر  مسكن  بازار  در  دسته    ١٣٩٥سال    ي شده  سه  براساس  و 

مح  يگ يهمسا  ،يساختار  يژگيو ق   يست ي زطيو  تابع  برآورد  شهر تهران    ك ي هدان  متي به 

م پرداخته   برا  يي نها  لياست.  پرداخت  د  كي  يبه  كاهش  ك  ر واحد  هوا    ت يف ي شاخص 

  ون يليم   ٣در حدود    يهر خانوار، در تهران برابر با رقم   يهوا) برا  تيفي(بهبود شاخص ك

به    يينها  ليمتر مربع در شهر تهران، م  ٧٢  د يمتراژ خر  ن يانگياست. با توجه به م  الير

  .  است الي هزار ر ٤٢پرداخت براساس هر متر مربع مبلغ 

اكابر و  م ١٣٩٧(  يسالم  در  محاسبه  ياطالعه)،  عنوان  پرداخت    ليتما  زانيم  با  به 

ز   زيگر  يبرا آثار  تفك   يآلودگ   بار انياز  ا  ي هااستان  ك ي به  در  از    رانيمختلف  استفاده  با 

مسكون  ك يهدان  يالگو منازل  بررس  يارزش  روش    ي ستيزطي مح  يها ارزش  ي به  با 
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نتا  ك يهدان است.  ترج  انگريب  ج ي پرداخته  كه  است  استان  رها خانوا  حاتيآن    ي هادر 

به آلودگ  نسبت  ا  رهمگنيغ   ،يمختلف  و  اجرا  نياست  لزوم  نامتوازن    يهااستيس  يامر 

  .  دهديرا نشان م  هاندهيبر آلا يگذارمتي ق   نهيدر زم 

(  رنژاديام همكاران  ع ١٣٩٥و  تالاب  كه  دادند  نشان  ق   يمنف  ريتاث  نك ي)،    مت ي بر 

افزا  يمسكون  يواحدها با  و  داشته  ق  اصلهف   شيمنطقه  تالاب  افزا  مت ياز    ش يمسكن 

به مراكز    ي نوع منزل، نوع اسكلت و دسترس  ن، يزممساحت  يرهايمتغ   ن يهمچن  ابد؛ ييم

ق   ي مثبت  ر يتاث  ي بهداشت   ابان يفاصله تا خ   يرهايمتغ  كه ي اند در حالمسكن داشته  مت ي بر 

  ه مسكن در منطق   متيبر ق   يمنف  ريبه پارك تاث  يفاصله تا مركز شهر و دسترس  ،ياصل

همچن دارند  مطالعه  ب  ن يمورد  متغ   نيا  ن ياز  ع   ريعوامل  تالاب  تا    ن يشتري ب  نك يفاصله 

  وابسته داشته است.  ريرا بر متغ ريتاث

(  يبدي ممياما همكاران  پژوهش ١٣٨٨و  در  بررس  ي)،  اكوس  يبه  بر    ستميخدمات 

  ا، اند. براساس نتايج به دست آمده، از بين همه متغيرهمسكن در تهران پرداخته  مت يق 

بيش داراي  مسكوني  واحد  مساحت  همه  -عامل  است.  بوده  منازل  قيمت  بر  تاثير  ترين 

محيطي مانند ميزان آلودگي هوا برحسب شاخص استاندارد آلودگي و  متغيرهاي زيست

   اند.سرانه فضاي سبز نيز داراي تاثيرات مورد انتظار و معناداري بوده

منظور آشنايي با متغيرهاي موثر بوده و انتظارات از  بررسي مطالعات صورت گرفته به

ي به دست آورده  هااست. اين مطالعه با استفاده قيمتمتغيرها تاحدودي مشخص شده

ي ايجاد  ي ارزش افزودههاي استخراج شده و محاسبهيك قدم پيشتر برداشته و از قيمت

ارزيابي   به  فرحزاد  منازل مسكوني محله  قيمت  در  توسط خدمات زيست محيطي  شده 

روددره  –اقتصادي   احياي  ضمن  اجتماعي  است؛  نموده  اقدام  نيز  فرحزاد  كه ي    اين 

  تاكنون مطالعه مشابهي در مورد روددره فرحزاد شهر تهران انجام نشده است.
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  . مباني نظري و روش تحقيق ٣

است و  شده  لياز دو بعد عرضه و تقاضا تشك   ي اقتصاد  يبازارها   ر يبازار مسكن مشابه سا

برقرار م   يبرابر را  بازار مسكن  تعادل در  تقاضا،  ق سازديعرضه و  بر  مؤثر    مت ي .  عوامل 

م  را  تقس  توانيمسكن  دودسته  بن  م ي به  عوامل  نخست  ن  ي ادي كرد:  توسط    ي روهايكه 

هستند كه مربوط    ي ادي بن  ر يو دسته دوم عوامل غ  شونديم   نييبازار تع  ي عرضه و تقاضا

اقتصاد عملكرد  ن  نيستند مسكن    ي به  عملكرد    يي روهايبلكه شامل  از  كه خارج  هستند 

به    توان يكلان م  اس يدر مق  ي ادي . از عوامل بنگذارنديم  ريآن تأث  متي بخش مسكن بر ق 

اشاره كرد و در    يبانك   يها سپرده  ي و نرخ بهره بازده  ي پول  ي هااستي همچون س  يعوامل

عوامل  اس يمق  ساختمان  ي خرد،  تراكم  الگو  ،يهمچون  تأث  يبر  هستند    رگذاريمسكن 

 ).١٣٨٣ ،يزي(عز

  ي مسكن تابع  متيق   ياد ي بن  ريدر مطالعات انجام شده در خصوص عوامل غ  يكل  بطور

مثل تعداد    يك يزيف  يهايژگ يشود: وميدر نظر گرفته    تي و خصوص  يژگياز پنج گروه و

س حمام،  تعداد  دسترس  ي دسترس  يهايژگيو  ه،يتهو  ستمي اتاق،  و    ي مثل  بازاركار  به 

  ي به مدرسه و دسترس  يمثل دسترس ي مومبخش ع ي هايژگ يو د، يبه مراكز خر ي دسترس

سرو اكوس  ي محل   ي هايژگ يو  ، يپست  ي هاسيبه  چشم  ستم يو   ترافمثل    ك يانداز، 

آلودگ  يك ينزد  ها، ابانيخ و  ساحل  و  ي طيمح   ي به  مثل    ي هايژگيو  محدوده 

 ).١٣٨١ ،ي و قادر يدر استفاده از املاك (عسگر يمقررات  ي هاتيمحدود

اكوس  كاركردها، خدمات  و  ارزش    ها ستميكالاها  اغلـب  است  شده  ذكر  بالاتر  كه 

  ن ي. به هم رنديگ ينـدرت در بازارهـا مـورد معامله قرار م به  ي دارنـد، ولـ  ي ـاديز  ار يبـس

  هـاو يـريگ  ميدر تـصم  ـقيو دق  يعلت عـدم امكـان محاسـبات كمـبه  نيو همچن  ليدل

كاف   يهاياستگذاريس توجه  آن  يكلان،  نمـبه  ميان.  شـوديها  اين    ي گذارارزش  در 

مف   يابزار اطلاعات  كه  بـرا  يـدياست  مختلـف    يهانـهيگز  نيبـ  يـريگ  ميتـصم  يرا 

م ـ  رانيمـد  يبـرا كه  آورديفـراهم  بدين صورت  با    ستم، ياكوس  ي اقتـصاد  ي گذارشارز، 
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  ران يومد  زانيبرنامه ر  ها،ستميكاركردها، كالاها و خدمات اكوس  ي بازگو كردن ارزش كم

  يع يمنابع طب  داري پا  يبردارحفاظت وبهره  يزيررادربرنامه  يو اقتصاد   ياجتماع  ،ياجرائـ

 .  دهديم  ياري

عنوان    ك يهدان  روش روش  ي كي به  رگرس   يگذارارزش  يهااز  از  است    ونيعبارت 

شده   مشاهده  رو  كي ارزش  بر  ك   ي كالا  د  يفيصفات  عبارت  به  روش،    ن يا  گريآن، 

. از  ردگييكالاها را نسبت به ارزش خود كالاها در برم  يژگ يصفات و و  ي ضمن  هايارزش

ا  توانيرو م  نيا تقاضا  نيگفت،  تابع  اي محصول و    كي  ي روش  به صورت  را  از    ي نهاده 

م  هاييژگيو نظر  در  اردگييآن  از  برا  ن ي.  اغلب  مواهب    يگذار ارزش  يروش 

م   يست زي طيمح بازار مسكن استفاده  بن شوديدر  به    نيا  نيادي. اصل  آن است كه  روش 

و هم   اي خانه    ك ي گوناگون    هاييژگيهمراه  اتاق-آپارتمان،  تعداد  مساحت،    و   هاچون 

خر  ه ب  يكنزدي مراكز  فراغت،  اوقات  گذراندن  محل  كار،  محل  مواهب   د، يمدرسه، 

هم   يست زي طيمح غ  تيفكي  انداز، چشم  چونآن  و    ي رگيمي تصم  ي برا  زين  ره يهوا 

بود.  خ  مؤثر  كنندهمصرف  اواهد  توض   نيتلاش  از    متي ق   راتيي تغ  ح يروش،  استفاده  با 

و مورد  در  با  يمختلف كالا  هاييژگياطلاعات  به  ك   زار،عرضه شده  جمله    ا يو    تيفياز 

رفاه ا  يست زيطيمح  يامكانات  در  تما  نياست.  هز  ليروش  پرداخت    شتر يب  هاينهيبه 

و    كي  يبرا مجاورت آب  كه خر  يارزش   ن يباز، كمتر  ي فضا  ا يخانه در  آن    يبرا  دار يرا 

 ). ١٣٩٦ ،يلدرميو ا ي(عبداله   دنماييقائل است بپردازد، برآورد م هاتيمطلوب

مسكن    مت يبرازش ق   قي آن از طر  ات يمسكن و خصوص  ك ي هدان  متي ق   ينظر عمل   از

روش برآورد تقاضا    نيدر ادامه به اختصار ا  ديآميبه دست    يواحد مسكون  اتيبر خصوص

توض  يهايژگيو  يبرا م   حي مسكن  مطلوبشوديداده  تابع  در  روزن  كننده  مصرف  تي: 

متغ  يهايژگيو به صورت  را  وارد    ريكالا  ا  سازد يممستقل  به جا   يتلق  ني با  كالا    يكه 

كننده كه  بودجه مصرف  دي تابع را با ق  ني. سپس اكننديم  تيمطلوب  ديآن تول   يهايژگيو

مخارج د مخارج  گر يشامل  و  و  ي كالاها  و  ي است كه  نظر    ي كالا  ي هايژگي صرف  مورد 
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. شرط  آورديتعادل را به دست م   يبرا  ي و شرط لازم و كاف   سازديم   نه يشي ب  كند يخود م

برابر با نسبت    د يكالاها با  گريو د  ي ژگ يهر و  ن يب  ين ياست كه نسبت كرانه جانش  نيلازم ا

  كند يكالاها را واحد فرض م  گريد  مت يسهولت، روزن ق   يها در بازار باشد. براآن  مت يق 

   :كنديحساب م  ر يرا به صورت ز ي ژگيهر واحد و متي و ق 

)١  (  ) (Z1, …, Zm   P= P (Z)  

)٢ (   (∂ P (Z))/∂Zi=Pi (Zi)   

آن    اتيكه در بازار به فروش رفته و خصوص  ييهانيزم  متي با استفاده از ق   )١رابطه (

تا خ  ها،نيزم فاصله  اندازه،  ا  زاتيتجه   ،جاده  اي   ابانيمانند  مانند  .  دشويبرازش م   نهايو 

را كه  قيمت    و تابع  آوردبه دست    iيژگ يتابع را نسبت به هر و  نيمشتق اتوان  مي  سپس  

ق  و  ياكرانه  مت ينشان دهنده  محاسبه    ي ژگ يآن  بازار است    مت ي ق   ن يا  ي تساو  كرد. در 

  ل يشرط اول تعادل را تشك  ) ٢(  گريد  ي كالاها  يبرا  i  يژگ يو  ي ني با نسبت جانش  يضمن 

مطلوب  دهديم تابع  كردن  فرض  مقعر  با  دوم  شرط  م   ت يو  ثابت  شوديبرقرار  فرض  با   .

او    يكننده را برامصرف  خارجكننده، روزن تابع مكل مصرف  تيمطلوب  زان يماندن م  ي باق 

  θ  خوانديآن را تابع درخواست م  يتابع كه و  نيكه ا  دهديو نشان م  كندياستخراج م

 :گريد  ي. به عبارت هستندمقعر 

و    Z = (Z1,Z2,…,Zm)  اگر و    يها يژگيبردار  باشد  هدان  P(Z)مسكن    كيتابع 

  كرد:  نيي توان تعمي ريخانوار را به صورت ز تيباشد تابع مطلوب مت يق 

)٣ (   U=U(X,Z)  

  ت ي واحد است خانوار مطلوب  متي ق   ياز مسكن و دارا   ريمركب غ   ي كالا   X  نجايا  در  

  كند: ميحداكثر  ريخود را با توجه به خط بودجه ز 

)٤ (  Y = P(Z) + Z   

  توان نوشت:مياز شرط مرتبه اول 

)٥ (  PZi = U(Zi) / U(X) = F (Z1 , Z2 ,…, Zm)   
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ا  ما  i  يژگ يو  يضمن   متيق   P(Zi)جا    نيدر  خانوار  كه  است  آن    ليام  پرداخت  به 

  ك يمسكن از برآورد تابع هدان  ي هايژگ ياز و  كيهر    ي ضمن  ي هامتيبرآورد ق   ياست. برا

 توان استفاده نمود.ميشود مي فيتعر ر يمسكن كه به شكل ز مت يق 

)٦(    P(Z) = F (Z1 , Z2 ,…, Zm)   

)٧(   (∂ P (Z))/∂Zi=Pi (Zi   

تابع هدان  به هر    ) ٦(  مسكن   مت يق   كياز  توان  ميمسكن    ي هايژگ ياز و  ك ي نسبت 

  ر ييتغ   يدر ارزش مسكن به ازا  رييتغ  زانيها م مشتق  ني. ا)٧(رابطه    گرفت  يمشتق جزئ

(    ي ضمن   ي هامتي و به ق   دهد ينشان م   به ازاي هر متر مربع    را   ها يژگ ياز و  كي در هر  

وهيسا  يها متيق  است.   ي هايژگي)  معروف  مي  مسكن  وسيله  اين  ارزشگذاري  به  توان 

افراد براي ويژگي هاي گوناگون مسكن به خصوص عوامل محيط زيستي را كمي  ذهني 

  هاي لازم جهت بهبود كاركرد آنان را اعمال نمود. گذاريكرده و سياست

 . معرفي الگو و متغيرهاي تحقيق  ٤

ترين متغيرهاي  براساس مباني نظري و بررسي شواهد و مطالعات تجربي انجام شده، مهم

  :استاثرگذار غيربنيادي بر قيمت مسكن به شرح زير 

 
  الگومعرفي متغيرهاي  ). ١(جدول 

  متغيرها   ويژگي  نام متغير   علامت اختصاري  منبع 

Wendy, chen 2017  Pr   متغير وابسته   قيمت  

Wendy, chen 2017  Ageh   سن بنا  

متغيرهاي  
  فيزيكي

Wendy, chen 2017  Ar   مساحت  

Wendy, chen 2017  Nr   تعداد اتاق  

Wendy, chen 2017  Nf   تعداد طبقه  
  تعداد واحد در هر طبقه   Nu  نوآوري تحقيق 

Keskin 2008  yard  حياط  
  آسانسور   Ele  ١٣٩٩مرآت و حجازي 
  پاركينگ   Par  ١٣٩٩مرآت و حجازي 
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  متغيرها   ويژگي  نام متغير   علامت اختصاري  منبع 
  بالكن   Dum  ١٣٩٩اصغرزاد و همكاران 
  فاصله تا مركز خريد   shop  ١٣٩٥اميرنژاد و همكاران 

بخش    هايويژگي
  عمومي

  فاصله تا مترو   Dm  ١٣٩٢پور محمدي و قرباني 

Marta and etc 2019  Sch   فاصله تا مدرسه  
  فاصله تا بيمارستان   hosp  ١٣٩٩نسب شعاعي و دلفان

  BRTفاصله تا     Db  ١٣٩٢محمدي و قرباني پور 

Wendy, chen 2017  Riv   فاصله تا روددره  

ي  هاويژگي
  محيط زيستي

  عرض خيابان   Wid  ١٣٩٩شعاعي و دلفان نسب  

Lenher and etc 2011  Vis  انداز فاصله تا چشم  

Wendy, chen 2017  Resu   احيا روددره  

Wendy, chen 2017  Unsa    نامطبوع بوي  

Wendy, chen 2017  Qual  كيفيت آب  
  ي تحقيقهامنبع: يافته

  

ويژگي بررسي  به منظور  اين مطالعه  بر الگوي مورد استفاده در  هاي مختلف مسكن 

)  ٢٠١٧وندي(ي چنقيمت آن در چارچوب ادبيات موضوعي و نظري با توجه به مطالعه

 به صورت زير در نظر گرفته شده است. 

  ) تصريح شده است: ٨اين تحقيق به صورت فرمول ( تجربي اوليه الگوي
LnPr = C0 + β1(age) + β2(Ar) + β3 (Nf) + β 4 (Nr) + β5 (Nu) + β6  (dum)+ 
β7(db) + β 8 (dm)+ β9 (hosp)+ β10(shop) + β11(Riv) + β12(qual) + β 

13(resu)+β14 (unsa) + β15  (wid)+ ꜫ                                                           )٨(  

تعداد    ٦متغير    ١٥از    بنا، مساحت،  فضاي فيزيكي شامل سن  به  مربوط  متغير آن 

بالكن    متغير مجازي طبقات، تعداد اتاق خواب و تعداد واحدهاي موجود در هر طبقه و  

است و متغيرهاي بخش عمومي نيز شامل فاصله تا مترو و بي آرتي و بيمارستان و مركز  

ي محلي بيان  هاي ويژگياند، همچنين عرض خيابان به عنوان نمايندهخريد لحاظ شده

كليديشده متغيرهاي  روددره،   است.  احياي  روددره،  از  فاصله  شامل  زيستي  محيط 

  اند.  محيطي جايگذاري شدهكيفيت آب و بوي نامطبوع نيز به عنوان متغيرهاي زيست

 ) بيان شده است:  ٩تجربي ثانويه  (  الگويدر ادامه 
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LnPr = C0 + β1(age) + β2(Ar) + β3 (Nf) + β 4 (Nr) + β5 (Nu) + β6  (dum)+ 
β7(db) + β 8 (dm)+ β9 (hosp)+ β10(shop) + β11(Riv) + β12(qual) +β 

13(resu)+β14 (unsa)+ β15  (wid )+ β16 (dum*Riv)+ β17 (dum*qual) + β18 

(dum*unsa) + ꜫ                                                                                           )٩(  

(  الگويدر   فوق  متغيرهاي  ٩تجربي  بر  علاوه  قيمت  لگاريتم  شامل  ٨(   الگوي)   (

ويژگيشدهمتغيرهاي ضرب از  يكي  متغيرهاي  ي  و  بالكن  يعني  فيزيكي ساختمان  هاي 

هاي فيزيكي به اين  . انتخاب بالكن از ميان ويژگياستمحيطي مرتبط با روددره  زيست

محيطي تا حدود زيادي با آن آميخته هستند، به عنوان  دليل است كه متغيرهاي زيست

مي انتظار  مناسبمثال  آب  كيفيت  كه  جايگاهي  در  بالكن  از  استفاده  يا  رود  و  است  تر 

  بوي نامطبوع اذيت كننده نيست مطلوبيت بيشتري را براي خانوار به همراه داشته باشد.  

LnPr = C0 + β1(age) + β2(Ar) + β3 (Nf) + β 4 (Nr) + β5 (Nu) + β ٦  (dum)+ 

β7(db) + β 8 (dm)+ β9 (hosp)+ β10(shop) + β11(Riv) + β12(qual) +β 

13(resu)+β14 (unsa)+ β15  (wid)+ β16 (dum*resu)+ β17 (resu*qual) + β18 

(resu*unsa) + β19 (resu*riv) + ꜫ                                                           )١٠(  

) به بررسي  ٨(  الگويتجربي علاوه بر متغيرهاي    الگوي) به عنوان آخرين  ١٠(  الگوي

پردازد كه متغير احياي روددره به عنوان كليدي ترين  ميشده    هاي ضربالگوو برآورد  

  ها: الگوكه در اين ها حضور دارد. متغير تحقيق در آن

): اين متغير، قيمتي را كه هر فرد مورد پرسش به واحد مسكوني مربوطه Pr(  مت يق 

 كند (قيمت هر متر مربع واحد مسكوني).مينسبت داده است را بيان 

 دهد.): اين متغير، عمر واحد مسكوني را نشان ميAgeh(  بنا سن

بناي واحد مسكوني مربوطه را نشان  ): اين متغير، اهميت مساحت زير  Ar(  مساحت 

 ).٢٠١٧وندي دهد(چنمي

اتاقNr(  اتاق  تعداد تعداد  متغير  اين  نشان  ها):  را  مسكوني  واحد  هر  در   موجود  ي 

 ).٢٠١٧وندي دهد(چنمي

(طبق   تعداد مسكوني  Nfات  واحد  طبقات  كل  تعداد  بيانگر  متغير  اين    است ): 
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 ).  ٢٠١٧، وندي(چن

در هر طبقه   تعداد از  Nu(  واحد  هر طبقه  در   واحدهاي موجود  تعداد  اين متغير   :(

  دهد. واحد مسكوني را نشان مي

) مجازي):  yardحياط  واحد    متغير  در  حياط  نداشتن  يا  و  داشتن  نشانگر  حياط 

  ).٢٠٠٨ ،مسكوني است (كسكين

آسانسور نشانگر داشتن و يا نداشتن آسانسور در واحد    متغير مجازي ):  Eleآسانسور(

  ).١٣٩٩ ،مسكوني است (مرآت و حجازي 

) مجازي ):  Parپاركينگ  در    متغير  پاركينگ  نداشتن  يا  و  داشتن  نشانگر  پاركينگ 

 ).١٣٩٩ ، واحد مسكوني است (مرآت و حجازي

مجازي ):  Dum(  بالكن  واحد    متغير  در  بالكن  نداشتن  يا  و  داشتن  نشانگر  بالكن 

 ).  ١٣٩٩ ،مسكوني است (اصغرزاد و همكاران

): اين متغير بيانگر ميزان فاصله منزل مسكوني تا مركز  Shop(  ديتا مركز خر  فاصله 

 ). ١٣٩٥ ، (اميرنژاد و همكاران استمتر فاصله  ٥٠٠خريد بر حسب 

): اين متغير بيانگر ميزان فاصله منزل مسكوني تا مترو بر حسب  Dm(  تا مترو  فاصله 

فاصله    ٥٠٠ مترو  استمتر  فاقد  فرحزاد  محله  كه  است  اهميت  حائز  نكته  اين  ذكر   .

در    استشهري   افراد  ترجيحات  در  مترو  تا  فاصله  متغير  اهميت  آن  انتخاب  دليل  ولي 

(پورمحمدي و    است ساير مطالعات است و معيار اساسي در اين تحقيق نيز نظرات افراد  

  ).  ١٣٩٢ ،قرباني

) بر  Schفاصله تا مدرسه  مسكوني تا مدرسه  اين متغير بيانگر ميزان فاصله منزل   :(

 ).   ٢٠١٩ ،(مارتا و همكاراناستمتر فاصله  ٥٠٠حسب 

ب  فاصله  تا  hosp(  مارستان ي تا  مسكوني  منزل  فاصله  ميزان  بيانگر  متغير  اين   :(

 ).   ١٣٩٩، (شماعي و دفان نسب است متر فاصله  ٥٠٠بيمارستان بر حسب 

تا  BRT (Db) تا     فاصله  مسكوني  منزل  فاصله  ميزان  بيانگر  متغير  اين   :BRT    بر

 ).١٣٩٢ ،(پورمحمدي و قرباني  استمتر فاصله  ٥٠٠حسب 
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روددره  فاصله بر  Riv(  تا  تا روددره  مسكوني  ميزان فاصله منزل  بيانگر  متغير  اين   :(

 ).٢٠١٧ ،وندي(چناستمتر فاصله  ٥٠٠حسب 

): اين متغير بيانگر ميزان فاصله منزل مسكوني تا چشم انداز  Vis(  اندازتا چشم فاصله 

 ).٢٠١١، (لنهر و همكاران استمتر فاصله  ٥٠٠طبيعي بر حسب 

متري تعريف شده از مطالعه چن وندي دريافت شده است.    ٥٠٠قابل ذكر است كه حوزه  

  ايشان اين فاصله را به عنوان فاصله ي سرويس دهي خدمات فوق در نظر گرفته است. 

) خيابان  عرض  Widعرض  با  معابري  يا  خيابان  در  مسكوني  واحد  وجود  منظور   :(

  ).   ١٣٩٩ ،متر است (شماعي و دلفان نسب ١٠بيشتر از 

ارزش اجتماعيResu(  روددره   اياح بيانگر  متغير  اين  در  -):  اقداماتي  انجام  اقتصادي 

لبههاجهت احياي روددره نظير حذف ورود شيرابه از    ، وندي(چن  استو...    ها، حفاظت 

٢٠١٧ .( 

ي فاضلاب و  ها): اين متغير بيانگر بوي نامطبوع حاصل از شيرابهUnsa(  نامطبوع  يبو

 ). ٢٠١٧  ، ونديتركيبات گوگردي قابل استشمام توسط افراد است (چن

آلودگيQual(  آب  تيفيك و  كدورت  بيانگر  متغير  اين  آب  ):  مشاهده  قابل  هاي  

  ).٢٠١٧ ،ونديروددره از ديدگاه افراد است (چن

براي برآورد پارامترهاي  كه  است    ١حداقل مربعات معمولي يا    OLSروش تخمين الگو  

از طريق كمينه كردن اختلاف بين متغيرهاي جواب   رگرسيون خطي الگويمجهول در  

  شود. محاسبه مي مجموعه داده مشاهده شده در

است.  ي متغيرهاي ذكر شده از پرسشنامه استفاده شده  به منظور دستيابي به داده  

ي مربوطه در پرسشنامه طبق طيف  هاو  پاسخ  شده پرسشنامه به صورت كتبي طراحي  

  اند.  ليكرت كدگذاري شده

گذاري ذهني افراد بر خدمات  تجربي فوق به منظور دستيابي به ارزش  الگويضرايب  

 
1. Ordinary Least Squares 
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اكوسيستم در ازاي هر مترمربع به كمك روش هدانيك بوده است. به منظور دستيابي به  

ي مسكوني  هاارزش افزوده كل ناشي از احياي روددره لازم است مجموع مساحت واحد

نگاهي جامع با  بتوان  اين طريق  از  تا  لحاظ شود  نيز  اين  اطراف روددره  تر در خصوص 

  گيري نمود.موارد تصميم

هاي ارزيابي اقتصادي استفاده شده  يابي به هدف دوم تحقيق از روشبه منظور دست

  شود.  است كه در ادامه به شرح آن پرداخته مي

  روددره  ياياح يصرفه اقتصاد  يمحاسبه بررس  روش  ١-٤

جهت    نيز  مطالعه   ن يااي نياز دارد.  بررسي صرفه اقتصادي به دو بخش درآمدي و هزينه

در    طرح  ي اقتصاد  ياب يارز  يبررس مطالعه  اين  همچنين  است.  وابسته  بخش  دو  اين  به 

اجتماعي مورد بررسي قرار  -اقصادي نظر دارد صرفه اقتصادي احياي روددره را از ديدگاه  

است    استفاده شدهاز مجموع تمايل به پرداخت افراد    دهد، لذا در بخش درآمدي يا فايده

كهبه   هزينه  صورتي  افراد  پرداخت  به  تمايل  آيا  كه  كرد  استنباط  احياي  بتوان  هاي 

دهد و يا اجراي اين پروژه نيازمند يارانه دولت است. در اين خصوص  روددره را كفاف مي

  از دو سناريو استفاده شده است: 

مناطق    جمعيت  پرداخت  به  تمايل  مجموع  اول:  كه    ٥و    ٢سناريو  تهران  استان 

  مناطق مجاور روددره فرحزاد هستند.  

سناريو دوم: استفاده از مجموع تمايل به پرداخت جمعيت شهر تهران است. زيرا انتظار    

به  مي  و  تهران شود  ساكنان شهر  مطلوبيت  افزايش  موجب  روددره  اين  كيفيت  بهبود  رود 

  منظور ايستگاه تفرجي داخل شهر بتوانند از آن استفاده نموده و كسب مطلوبت كنند.  

استفاده شده    يعمل   ياز مطالعات و تجربهها  در بخش تخمين هزينه ساير كشورها 

مطالعه نشد.  يافت  كشور  داخل  در  آن  به  استناد  براي  مشابهي  مطالعه  چون  ي  است 

كره كشور  براي  سال  مدنظر  در  جنوبي  هزينه  است  ٢٠١٢ي  آن  در  احياي  كه  هاي 
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سال   ريالي  معادل  است.  شده  بيان  شاخص    ١٤٠٠روددره  از  استفاده  با  هزينه  اين 

مصرفقيمت سال  هاي  پايه  بر  تحقيق     ١٣٩٥كننده  اين  معيار  و  است  شده  محاسبه 

  هاي احياي روددره است.براي هزينه

  هاداده. ٥

.  هستندتهران    يشهردار  ٥و    ٢افراد ساكن در منطقه    قي تحق   نيا  ي اصليآمار  يجامعه

مناسب    ياندازه  نتعيي  منظور  به.  نفر است  ١٦٧٧٧٦٠مناطق تهران برابر با    نيا  تيجمع

  يريگنمونه  ق يتحق   ن يدر ا  ي ريگشده است. روش نمونه  ده نمونه از جدول مورگان استفا 

ماه  كه در دي  عدد بوده است   ٣٨٦  يي شده نها  ل ياد پرسشنامه تكمدبا تع  ي ساده تصادف 

  .  جمع آوري شده است ١٤٠٠

سوالات     ييايپا  يها به بررساطلاعات و ثبت آن  يمراحل بالا و جمع آور  يپس از ط 

شد.   تحق   يآلفا  بيضر  مقدار پرداخته  در  برابر    ق يكرونباخ    لذا و    است   %٨٠حاضر 

، دقت و  يي پرسشنامهرواهمچنين، . هستندبرخوردار  يسوالات پرسش نامه از ثبات درون

. كه  كنديتوسط پرسشنامه را مشخص م   يريگاندازه  يمورد نظر برا  يژگ يصحت و  ييروا

ا دست   قيتحق  نيدر  روا  يابيروند  گذشتهبه  مطالعات  تحليل  و  كارشناسان  نظر  با    يي 

  انجام گرفته است. يي بالا ت يحساس

 ها. تجزيه و تحليل يافته٦

  هاداده يفيتوص  ليتحل .٦-١

 جياســت كــه نتــا  تياهم  زيجهت حا  نيو سوالات مربوط به آن از ا  يف يآمار توص  يبررس

شده مربوط به   يبررس  لاتيو تما  استقشر از جامعه    نيفوق مرتبط با ا  قيحاصل از تحق 

 لي ــپرسشــنامه تكم  ٣٨٦  اني ــ. از ماســتخــاص)    يهــايژگيو  يدرصــد  بي ــ(ترك  شانيا

 ني ــسال بوده است كه از ا  ٣٥  يسن  نيانگيبا م  ٥٧  ات  ١٨  نيشده، سن افراد ب  يآورجمع

مــدرك   ينفــر دارا  ٥افراد    نيا  انيمونث هستند. از م  ساير نفراتنفر مذكر و    ٢٤٠  انيم
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 ــمــدرك د ينفــر دارا  ٨٧  پلم،يرديز  لاتيتحص ــ يدارا مــابقيو  ســانسينفــر ل ١٩٧ پلم،ي

اســت كــه از   بــودهسوالات پرسش نامــه    گريمستاجر بودن از د  اياند. مالك  بوده  يليتكم

  .هستند  يجاريملك است  يداراساير نفرات نفر مالك و  ١١٧  انيم
  

  سطح تحصيلات افراد مشاركت كننده در تكميل پرسشنامه ). ١(نمودار 

  هاي تحقيقمنبع: يافته

  

  كننده در تكميل پرسشنامه وضعيت مالكيت و جنسيت افراد مشاركت  ). ٢(جدول 

  جنسيت  وضعيت مالكيت   متغير

  مذكر   مونث   استيجاري   مالك   مشخصه 

  ٢٤٠  ١٤٧  ٢٦٩  ١١٤  تعداد

  هاي تحقيقمنبع: يافته

  بررسي فرضيات كلاسيك   .٦-٢

تعدادي فروض بنيادي استوار است كه در    كلاسيك رگرسيون خطي نرمال بر پايه  الگوي

  كننده خواهد بود.   ها نتايج به دست آمده از رگرسيون گمراهي نقض هر يك از آننتيجه

مي رخ  زماني  ناهمساني  همهواريانس  كه  تابع  دهد  در  كه  اخلال  اجزاي جملات  ي 

واريانس يكسان نباشند كه موجب غيركارا بودن تخمين  رگرسيون ظاهر ميشوند داراي  

  شود. در اين تحقيق از آزمون وايت  جهت بررسي ان فرض كمك گرفته شده است. مي

خودهمبستگي به معني وجود همبستگي ميان جملات اخلال است كه موجب عدم  

لمزير ديپ

ديپلم

ليسانس

 … فوق 

0 50 100 150 200 250

سطح تحصيلات
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انجام شده مي آزمون  كارايي تخمين  از  اين تحقيق  براي عدم وجود خود    LMشود در 

  همبستگي استفاده شده است.  
  

  الگو  ٣بررسي فروض كلاسيك  ). ٣( جدول

  ها الگو  نوع آزمون   آماره  احتمال  نتيجه 

  نرمال بودن   ٠.٠٧٦  ٠.٧٨٢  تاييد 
  الگوي
  اول

  همساني واريانس   ٧٠.٢٨  ٠.٩٨٥  تاييد 

  خود همبستگي  ٣٩٨.٣  ١.٥٤  تاييد 

  نرمال بودن   ٢.١٣  ٠.٩٨  تاييد 
  الگوي
  دوم

  همساني واريانس   ١.٥٨  ١.٢٣  تاييد 

  خود همبستگي  ٢.٤٣  ٠.٦٨  تاييد 

  نرمال بودن   ١٢٤.٧  ٣.٢٤  تاييد 
  الگوي
  سوم 

  همساني واريانس   ٢٢.٥  ٠.٨٥٤  تاييد 

  خود همبستگي  ٤٥.٠٩  ١.٢١  تاييد 
  هاي تحقيقمنبع: يافته

  

دهد كه دليل كافي براي رد فروض  هاي انجام شده نشان ميي آزموناحتمال آماره

شود . لذا اين  درصد فرضيه صفر رد نمي  ٩٥كلاسيك وجود نداشته و در سطح اطمينان  

  و نتايج الگو قابل قبول است.  هستندفروض برقرار 

  نتايج تخمين الگو  .٦-٣

  تجربي ذكر شده  ارائه شده است.   الگوي ٣در جدول زير نتايج ضرايب معنادار  هر 
  

  هاالگو بررسي نتايج   ). ٤(جدول 

  ٣الگوي  ٢ الگوي  ١الگوي  متغيرها متغيرها

AGE   ٠.٠٢١٥-  -  سن بنا  - 

AR   ٠.٠٢٢٦  -   ٠.٠٤٧  مساحت  

NF   ٠.٠٤٥١  - ٠.٠٤٥٠  - ٠.٠٢٠٨  تعداد اتاق -  

NR   ٠.٠٣٢٣  ٠.٠٤١٩  ٠.٠٧١٩  تعداد طبقه  
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  ٣الگوي  ٢ الگوي  ١الگوي  متغيرها متغيرها

NU   ٠.٠٣٨٨  - ٠.٠٨٢٩  تعداد واحد در هر طبقه -   -  

DUM   ٠.١٢٠١  ٠.٤٧٦٧  ٠.٠٥٩٢  بالكن  

DB   فاصله تا  BRT  ٠.٠٧٧٩  - ٠.٠٩١١  - ٠.٠٦٩٠ -  

DM   ٠.٠٣٩١  - ٠.٠٤٠٧  - ٠.٠٤٠٧  فاصله تا مترو -  

HOSP   ٠.٠٣٠٣  فاصله تا بيمارستان -   -   -  

SHOP   ٠.٠٢٢٣  ٠.٠٢٦٩  ٠.٠٤٢٦  فاصله تا مركز خريد  

RIV   ٠.٠١٩٨  - ٠.٠٩١٢  - ٠.٠٩٣٤  فاصله تا  رود دره -  

QUAL  ٠.٠٢١٦  ٠.٠٢٢٢  ٠.٠٥٧٢  كيفيت آب  

RESU   ٠.٠٢٣٩  ٠.٠١٨٥  ٠.٠٣١٦  احياي روددره  

UNSA   ٠.٠٢٦٥  - ٠.٠٠٨٥  - ٠.٠٦٤١  بوي نامطبوع -  

WID01   ٠.٠١٦٢  ٠.٠٣  ٠.٠٤٦٣  عرض خيابان  

DUM*RIV   ٠.٠٢٩٨ --   اثرمتقابل بالكن و فاصله  -- 

DUM*QUAL  ٠.٠٥٦٧ --   اثرمتقابل بالكن و كيفيت  -- 

DUM*UNSA  ٠.١٠٠٦ --   اثرمتقابل بالكن و بوي نامطبوع -  -- 

RESU*DUM  ٠.٠٤٤ --  --   اثر متقابل احيا و بالكن 

RESU*QUAL   ٠.٠٦١٨ --  --   اثر متقابل احيا و كيفيت 

RESU*UNSA   ٠.٠٢١٨ --  --   اثر متقابل احيا و بوي نامطبوع 

RESU*RIV   ٠.٠٣٩٤ --  --   اثر متقابل احيا و فاصله - 

R-squared   ٠.٩٨٠٤  ٠.٩٧٥  ٠.٨٦١١  ضريب تعيين  

Adjusted R-squared   ٠.٩٧٩٤  ٠.٩٦٣٨  ٠.٨٥٩٥  ضريب تعيين تعديل شده  

  هستند.  معنادارهمه ضرايب جدول فوق از نظر آماري    - ي تحقيق   *هامنبع: يافته

  

تعيين   ضريب  بودن  (  الگويبالا  و  ٠.٨٥٩اول  متغير  معنادار )  سطح    هابودن  در 

  است.  الگويدهنده مناسب بودن تخمين درصد نشان  ٩٥اطمينان 

كنندگان  نشان دهنده ميزان ترجيحات مصرف   ) ٤( ضرائب برآورد شده در جدول شماره  

ويژگي  از  يك  هر  مصرف  به  واحد نسبت  مختلف  عوامل  هاي  يعني  مسكوني  هاي 

  محيطي، فيزيكي و بخش عمومي مؤثر بر قيمت واحد مسكوني در شهر تهران است. زيست 

برآوردي مي  الگوي  نشان  تعداد  تابع  ترتيب  به  فيزيكي  متغيرهاي  بين  در  كه  دهد 
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واحد در هر طبقه با علامت منفي و سپس تعداد اتاق خواب، بالكن، مساحت با علامت  

دارا   مسكوني  واحد  قيمت  روي  بر  را  تاثير  بيشترين  انتظار  مطابق  و  به  هستندمثبت  ؛ 

درصدي   ٢/٨طوريكه وجود هر واحد اضافي در هر طبقه به صورت ميانگين باعث كاهش 

درصد به قيمت هر مترمربع   ١/٧قيمت و افزايش هر اتاق خواب نيز به صورت متوسط  

درصدي هم جهت    ٩/٥بالكن داراي اثر    متغير مجازي منزل مسكوني اضافه خواهد كرد.  

با قيمت هر مترمربع منزل مسكوني است به اين معنا كه واحدهاي داراي بالكن به طور  

داراي   بالكن هستند،    ٩/٥متوسط  بدون  واحدهاي مشابه  به  نسبت  بالاتر  قيمت  درصد 

درصدي    ٤همچنين هر يك درصد تغيير در مساحت زيربنا به طور متوسط باعث تغيير  

ساختمان   طبقات  تعداد  پايان  در  شد،  خواهد  مسكوني  منزل  مربع  متر  هر  قيمت  در 

  درصدي بر قيمت هر متر مربع خواهد داشت.   ٢داراي اثر منفي 

بي تا  فاصله  عمومي  بخش  متغيرهاي  ميان  حضور  در  و  مترو  تا  فاصله  آرتي، 

برآورد شده منفي  با ضرايب  فوق  بيمارستان  موارد  از  فاصله  افزايش  كه  اين معنا  به  اند 

  شود.  ها ميموجب كاهش قيمت منزل مسكوني مطابق با ضرايب آن

در ميان متغيرهاي محيطي فاصله از روددره، احياي روددره و بوي نامطبوع معنادار  

اند. در اين ميان فاصله از روددره با علامت منفي در واقع بيانگر آن است كه هر چه شده

يابد. همچنين سطح معناداري و علامت و  ميفاصله از روددره افزايش يابد قيمت كاهش  

اهميت   از  احياي روددره حاكي  و  آب  كيفيت  نامطبوع،  بوي  بالاي  نسبتا  مقدار ضريب 

  . استمحيطي اين متغيرهاي زيست

در توضيح عوامل مؤثر    الگو دوم نشانگر قدرت    الگوي درصد در    ٩٧ضريب تعيين حدودا  

. در اين الگو، متغير ارتباط بالكن با بوي نامطبوع بيشترين اثر  است بر قيمت منازل مسكوني  

منفي   علامت  با  مسكوني  واحد  قيمت  روي  بر  را  دارا    ١٠كاهشي  متغير  است درصدي   ،

كند داشتن  درصدي مثبت بيان مي   ٥اثرگذار بعدي بالكن با كيفيت آب است كه با ضريب  

درصدي قيمت خواهد بود و در   ٥هايي با كيفيت آب بالاتر موجب افزايش بالكن در موقعيت 
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  . است انتها متغير بالكن با فاصله از روددره نيز داراي علامت مثبت  

سوم با متغير كليدي احياي روددره نيز همانند توضيحات    الگويدر خصوص تبيين  

شود. متغيرهاي ضرب شده  پرداخته مي  الگودوم به توضيح متغيرهاي مختص اين  الگوي

با   جهت  هم  و  مثبت  علامت  با  روددره  از  فاصله  جز  به  همگي  نيز  روددره  احياي  با 

متغير تعاملي احياي روددره با    الگو. طبق انتظار از  اندبرآورد شده  الگوافزايش قيمت در  

و پس از آن احياي روددره با بالكن با    ٦كيفيت آب داراي بالاترين ضريب درصدي يعني

درصدي   خانه  ٤ضريب  آنكه  معناي  منطقهبه  در  بالكن  داراي  سازي  ي  احيا  كه  اي 

طور متوسط   به  باشد  گرفته  مورد    ٤روددره صورت  از  تر  مربع گران  هر متر  در  درصد 

از روددره با احياسازي نيز بيانگر  مشابه بدون در نظر گيري اين دو متغير است. فاصله 

متر فاصله از آن قيمت هر متر    ٥٠٠اين است كه در صورت احياي روددره، به ازاي هر  

  درصد كاهش خواهد يافت.  ٣مربع مسكن 

 يمسكون يواحدها  متيمؤثر بر ق يرهايمتغ يضمن  ي هامتيق  .٦-٤

از   كه پس  هدان  اين  گ  ن يتخم  كي تابع  مشتق  با  شد،  آن،    ي جزئ  يهايريزده  از 

تك مشخصه  يبرا  يك يهدان  يها متيق  آورد  هاتك  به دست    ي هامتيق  قتي . در حق را 

برآورد   يضمن  آمده  دست  م  يبه  برا  يي نها  لياز  خانوارها  پرداخت    ي هامشخصه  يبه 

خانوار    يهاتيبه پرداخت، درواقع اولو  يي نها  ل يبا مشخص شدن م  ،است  ي واحد مسكون

گونه بيان كرد كه: ضرايب حاصل  توان اينبه عنوان توضيح تكميلي مي  .شوديم   نييتع

مي نشان  را  تغييرات  درصد  شده  برازش  تابع  قيمتدر  آنكه  حال  هدانيك  دهند  هاي 

  بيانگر ارزش پولي ترجيحات خانوار هستند. 

)١١ (  P_(Z_i )=  (∂(PH))/(∂Z_i )*P=β_i*P   

مقدار    نيا  ي گذاري. به منظور جااستمسكن    متيبرابر با متوسط ق  Pمعادله فوق    در

 دقت مطالعه استفاده شده است.   شيو افزا ناني مختلف جهت اطم مت يق ٢از 

معادل  شده است (  يكه در پرسشنامه جمع آور   ربنايهر متر مربع ز   مت يق  متوسط   -
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 تومان).  ونيليم ٥/٤٦

كه توسط مركز    ١٤٠٠در استان تهران در سال    ربناي هرمتر مربع ز  مت يق  متوسط   -

  تومان). ونيليم ٥/٣٢معادل  آمار منتشر شده است (
 

  (ميليون تومان به ازاي هر متر مربع)   ي ضمنيهابرآورد قيمت  ). ٥(جدول 

  P1 P2  درصد  متغير
AR01  ١.٥  ٢.٢  ٤.٧  

NF01  ٠.٧  - ١.٠  - ٢.١ -  

NR01  ٢.٣  ٣.٣  ٧.٢  

NU01  ٢.٧  - ٣.٩  - ٨.٣ -  

DUM  ١.٩  ٢.٨  ٥.٩  

DB  ٢.٢  - ٣.٢  - ٦.٩ -  

DM  ١.٣  - ١.٩  - ٤.١ -  

HOSP  ١.٠  - ١.٤  - ٣.٠ -  

RIV  ٣.٠  - ٤.٣  - ٩.٣ -  

QUAL  ١.٩  ٢.٧  ٥.٧  

RESU  ١  ١.٥  ٣.٢  

UNSA  ٢.١  - ٣.٠  - ٦.٤ -  

WID01  ١.٥  ٢.٢  ٤.٦  

DUM*RIV  ١  ١.٤  ٣  

DUM*QUAL  ١.٨  ٢.٦  ٥.٧  

DUM*UNSA  ٣.٣  - ٤.٧  - ١٠.١ -  

RESU*DUM  ١.٤  ٢  ٤.٤  

RESU*QUAL  ٢  ٢.٩  ٦.٢  

RESU*UNSA  ٠.٧  ١  ٢.٢  

RESU*RIV  ١.٣  ١.٨  ٣.٩  
        ي تحقيقهامنبع: يافته

  

تعداد واحد در هر طبقه: از عوامل مهم در تعيين قيمت مسكن تعداد واحدهاي موجود 

واحد  تعداد  افزايش  است.  طبقه  هر  در  در  صوتي،  آلودگي  ايجاد  بر  علاوه  ها آپارتمان ها 

لذا  مي  گردد.  در مشاعات  بيشتر  استهلاك  افزايش  نشان   الگويتواند موجب  برآورد شده 



  ١٥٩...        هاي شهري بر قيمت املاكبررسي اثر خدمات اكوسيستم روددره 
 _____________________________________________________________________________________  

از قيمت هر متر مربع آن كاسته   ٨/ ٢دهد به ازاي افزايش هر واحد در  طبقه  مي  درصد 

  . است ميليون تومان در هر متر مربع   ٣/ ٩تا  ٢/ ٧شود. مقدار پولي اين كاهش از  مي 

تواند تحت بازه ي زماني خاص داراي  ميفاصله تا بيمارستان: يكي از متغيرهايي كه  

مسئله   اين  بيان  علت  است.  بيمارستان  تا  فاصه  باشد  معكوس  گذاري  آن  مياثر  تواند 

مراكز درماني اهميت پيدا كرده باشند، در هر حال    ١٩باشد كه در زمان اپيدمي كويد  

، به  استدرصدي    ٣آرتي داراي ضريب منفي  اين متغير نيز همچون فاصله از مترو و بي

از قيمت هر متر مربع    ٤/١تا    ١متر فاصله  بين    ٥٠٠اين معنا كه به ازاي افزايش هر  

  شود.  منزل مسكوني كاسته مي

مهم از  روددره:  تا  در  فاصله  موجود  متغيرهاي  منفي    است  الگوترين  ضريب  با  كه 

بين    ٣/٩معادل    درصدي ارزشي  شده    ٩تا    ٤/٢و  برآورد  تومان  مقياس  ميليون  است. 

متر    ٥٠٠، به اين معنا كه به ازاي هر  استمتر فاصله    ٥٠٠بررسي اين فاصله به ازاي هر  

ميليون تومان    ٣/٤تا    ٣افزايش فاصله از روددره قيمت هر متر مربع منزل مسكوني بين  

  يابد.  كاهش مي

توان به كيفيت آب اشاره نمود.  مي  الگومحيطي  كيفيت آب: از ديگر متغيرهاي زيست

كه بيانگر اهميت بهبود كيفيت آب در قيمت    است  ٧/٥ضريب درصدي اين متغير برابر  

ازاي  استمسكن   به  افزايش  اين مقدار  برابر    ٧/٥.  به    ٧/٢تا    ٩/١درصد  تومان  ميليون 

  .  استازاي هر متر مربع 

اين تحقيق احياي روددره است، علامت مثبت    الگوي احياي روددره: كليدي ترين متغير 

درصدي آن حاكي از آن است كه افراد براي اين خدمت اكوسيستمي در حال پرداخت    ٥/ ٧

  ميليون تومان بيانگر همين واقعيت است.    ١/ ٥تا    ١هزينه هستند. اختلاف قيمت بين  

ي روددره داراي  هابوي نامطبوع: بوي نامطبوع به عنوان يكي از اثرات جانبي آلودگي

. معادل ارزش پولي چنين  استدرصد بر قيمت منازل مسكوني    ٤/٦اي معادل  اثر منفي

  .  استميليون تومان   ٣تا  ١/٢درصدي برابر 



  ١٤٠١چهارم، زمستان شمارة سيزدهم، سال ، فصلنامة اقتصاد و الگوسازي     ١٦٠
 _____________________________________________________________________________________ 

اي  درصد و مقدار ارزش پولي  ٣فاصله تا روددره و بالكن: ضريب مثبتي معادل    ضرب

خدمات    ٤/١تا    ١معادل   توسط  شده  ايجاد  ارزش  و  اهميت  از  حاكي  تومان  ميليون 

مندي از اكوسيستم است. داشتن بالكن در نزديكي رودخانه موجب  محيطي و بهرهزيست

  افزايش قيمتي معادل عدد ذكر شده است.  

 ٥.٧متغير كيفيت آب و بالكن: وجود كيفيت بهتر آب و بالكن موجب افزايشي برابر  

  شود.  ميليون تومان مي ٦/٢تا   ٨/١درصدي با مقداري بين 

متر   هر  قيمت  شديد  كاهش  موجب  دو  اين  همزمان  وجود  بالكن:  و  نامطبوع  بوي 

درصد در هر متر    ١٠.١مربع منزل مسكوني برآورد شده است. اين كاهش قيمت معادل  

  .  استميليون تومان  ٧/٤تا  ٣/٣مربع و برابر 

مي انتظار  كه  همانطور  بالكن:  و  روددره  كه  احياي  منزلي  در  بالكن  داشتن  رفت 

قيمت آن ميي آن احياسازي شده  روددره شود، اين افزايش قيمت  است باعث افزايش 

  . استميليون در هر مترمربع   ٢تا   ٤/١درصد و بين  ٤/٤معادل 

افزايش   موجب  نيز  متغير  اين  انتظاري  علامت  طبق  آب:  كيفيت  و  روددره  احياي 

  .  استميليون تومان  ٩/٢تا  ٢درصد برابر با  ٦/ ٢قيمت واحد مسكوني معادل 

احياي روددره و بوي نامطبوع: احياي روددره و حدف بوي نامطبوع ناشي از آلودگي  

تا    ٧/٠درصد يعني    ٢/٢آن بر قيمت هر مترمربع منزل مسكوني اثر افزايشي اي معادل  

  ميليون تومان دارد.   ١

نيز   ويژگي  اين  بررسي شده،  متغير  آخرين  به عنوان  تا آن:  فاصله  روددره و  احياي 

بدان معنا  موجب افزايش قيمت منزل مسكوني مي كه احياي رودرده و    است شود. اين 

ايجاد بستر مناسب موجب افزايش قيمت منازل مسكوني حتي در فواصل بيشتر ميگردد.  

  .   استميليون تومان  ٨/١تا  ٣/١درصد و بين  ٩/٣اين ضريب برابر 

مسكوني   واحدهاي  در  روددره  احياي  از  حاصل  افزوده  ارزش  مجموع  به  ادامه  در 
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با روددره لحاظ   مرتبط  متغيرهاي  اين منظور فقط  به  اشاره شده است.  حاشيه روددره 

به   ايجاد ديدگاه كلي نسبت  اين مقادير موجب  شده و ساير متغيرها حذف شده است. 

  شود.ارزش ايجادي پروژه احياي روددره مي
  

  ارزش افزوده  ايجادي خدمات اكوسيستم روددره فرحزاد در صورت احياسازي ). ٦(جدول 

  (ميليون تومان) 

  P1  P2 متغير

QUAL  ١،٢٠٤،٠٣٩  ١،٧٢٢،٧٠٢  

RESU  ٦٦٥،٧٥٢  ٩٥٢،٥٣٨  

UNSA  ١،٣٤٧،٨٤٠  ١،٩٢٨،٤٤٨  

  ٣،٢١٧،٦٣١  ٤،٦٠٣،٦٨٧  مجموع 

DUM2*RIV  ٦٢٨،٣٣٠  ٨٩٨،٩٩٦  

DUM2*QUAL  ١،١٩٢،٧٢٨  ١،٧٠٦،٥١٩  

DUM2*UNSA  ٢،١١٥،٩٧٧  ٣،٠٢٧،٤٧٤  

  ٣،٩٣٧،٠٣٥  ٥،٦٣٢،٩٨٩  مجموع 

RESU*DUM2  ٩٢٥،٠٥٧  ١،٣٢٣،٥٤٣  

RESU*QUAL  ١،٣٠٠،٧٨٩  ١،٨٦١،١٢٩  

RESU*UNSA  ٤٥٩،٥٣٢  ٦٥٧،٤٨٥  

RESU*RIV  ٨٢٧،٨٨٦  ١،١٨٤،٥١٤  

  ٣،٥١٣،٢٦٤  ٥،٠٢٦،٦٧٠  مجموع 

  ي تحقيقهامنبع: يافته

  

جدول   در    ) ٦(مقادير  روددره  حاشيه  مسكوني  واحدهاي  متراژ  مجموع  ضرب  از 

قيمت در  نظر  مورد  مقادير  منطقه  است.  آمده  دست  به  هدانيك  برابر   الگوي هاي  اول 

در     ٤٦٠٣تا     ٣٢١٧ ايجادي  ارزش  مجموع  و  تومان  از    الگوي ميليارد  تا    ٣٩٣٧دوم 

سوم با متغير كليدي احياي    الگويميليار تومان محاسبه شده است همچنين در    ٥٦٣٢

به   مقادير  اين  تمامي    ٥٠٢٦تا    ٣٥١٣روددره  در  است  آمده  دست  به  تومان  ميليارد 

مثبت  قيمت اكوسيستمي  خدمات  از  ناشي  افزوده  ارزش  مجموع  در  بررسي  مورد  هاي 
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شده است و اين عبارت به معناي آن است كه  احياي روددره از منظر اجتماعي داراي  

  سازي نمايد.ميگذاري ذهني را كاهميت است و اين تحقق توانسته است اين ارزش

  روددره  ياياح يصرفه اقتصاد  يبررس  .٦-٥

روش بخش  در  شده  ارائه  مطالب  اساس  محاسبه  بر  نتايج  توضيح  به  ادامه  در  شناسي، 

  شود: اي در مورد احياي روددره فرحزاد پرداخته ميبخش درآمدي و هزينه

پرسشدرآمديبخش   در  افراد  توسط  بيان شده  پرداخت  به  تمايل  ميانگين  نامه  : 

تهران  كه    ٥و٢. از حاصلضرب اين مقدار در جمعيت مناطق  استهزار ريال    ٦١١برابر با  

با   معادل    ١٦٧٧٧٦٠برابر  درآمدي  است  مي  ١٠٢٦نفر  ايجاد  تومان  كند.  ميليارد 

 ٨٦٧٩٩٥٠همچنيني با فرض تحقق سناريوي دوم، اين درآمد در شهر تهران با جمعيت  

  ميليارد تومان در سال است.   ٦٦٢٢نفري شهر تهران برابر با 

كه        Youngsan  ي رودخانه : مطالعه صورت گرفته در خصوص احياي  اي بخش هزينه 

.  را محاسبه نموده است   نه ي دلار هز   ون ي ل ي م   ٥٤/ ١١  ، دارد   مربع   ومتر ي ك   ٣٣٧٤  مساحتي برابر 

است.    ١٤٠٠دلار در سال     ٨٣١,٩٤١,٢٥٠   با ي معادل تقر   ي ا نه ي هز   ي ا ي اح   گر ي به عبارت د 

ق   ن ي ا  شاخص  با  پا مصرف   ي ها مت ي مقدار  است.   ١٣٩٥سال    ي ه ي كننده  شده  به    محاسبه 

د  سال    ي ا ي اح   ي برا   گر ي عبارت  در  روددره  مترمربع  متوسط     ست ي با ي م   ١٤٠٠هر  طور  به 

  لومتري ك   ٤٠.٥مساحت روددره فرحزاد معادل    اين كه شود. با توجه به    نه ي هز   ال ي ر   ٧٨٩٠٤

  تومان خواهد بود.   ارد ي ل ي م   ٣١٩٦حدود  آن    كل نه ي است لذا طبق محاسبات هز   ع مرب 

مي نشان  محاسبات  در  نتاج  كهدهد  پرداخت    صورتي  طرح  در  مشاركت  ميزان 

عوارض بر اساس تمايل به پرداخت در سطح شهر تهران باشد ( با فرض سناريوي دوم)  

به صرفه است و درآمدها با فرض سال پايه   ارزيابي اقتصادي   ١٤٠٠اين پروژه از منظر 

  ٥و    ٢ميزان مشاركت افراد صرفاً به مناطق    صورتي كه . ولي در  استها  بالاتر از هزينه

  محدود شود، پروژه نياز به يارانه دولت دارد تا از صرفه اقتصادي برخوردار شود.  
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  گيري و پيشنهادها . نتيجه٧

دهد كه متغيرهاي  ي ضمني نشان ميها مقايسه نتايج با ساير مطالعات در بخش قيمت

نتايج   با  جهت  هم  همگي  (ساختاري  ديگران  حجازي  مطالعات  و  مرآت  ، ١٣٩٩نظير 

همكاران   و  همكاران  ١٣٩٩اصغرزاد  و  اميرنژاد  همكاران  ١٣٩٥،  و  مارتا   ،٢٠١٩ ،

قرباني   و  همكاران١٣٩٢پورمحمدي  و  لنهر  نسب  ٢٠١١،  دلفان  و  شماعي  و  ١٣٩٩، 

كرده٢٠١٧وندي  چن ترين  اند) حركت  واقع مهم  نيز كه در  . متغيرهاي محيط زيستي 

اين جهت   از  بوده و  با منبع منتخب آن هم جهت  از مطالعه حاضر هستند نيز   بخش 

اين مطالعه مشاهده ميتاييد مي محيطي  شود كه مسائل زيستشوند. با دقت در نتايج 

، بنابراين  هستندداراي تاثيرات قابل توجه و مورد انتظاري بر قيمت واحدهاي مسكوني  

از روش هدانيك كه اساساً براي ارزيابي ارزش كالاهاي عمومي بكار مي رود،  با استفاده 

زيستمي كالاهاي  چه  اگر  كه  گرفت  نتيجه  فروش  توان  و  خريد  بازار  در  محيطي 

عملاً هزينه آنها را پرداخت    هاشود اما خانوارميها پرداخت نشوند و قيمتي براي آننمي

ميمي زندگي  تر  كيفيت  با  آب  با  مناطق  در  كه  خانوارهايي  واقع  در  با  كنند.  كنند 

هزينه خدمات  پرداخت  براي  كردن  هزينه  حال  در  مترمربع  هر  ازاي  به  بيشتر  ي 

ي اين تحقيق بررسي خدمات اكوسيستم  محيطي هستند. اولين و مهم ترين جنبهزيست

مختلف   افراد  برخوردار هستند كه  اهميت  از  نيز  بررسي  مورد  متغيرهاي  ساير  اما  بوده 

آنمي از  مي  ها توانند  نظر  به  مثال  براي  ببرند  كاهش  بهره  و  اتاق  تعداد  افزايش  رسد 

تعداد واحدهاي موجود در هر طبقه بر قيمت هر متر مربع مسكن اثر افزايشي داشته و  

  موجب افزايش ارزش افزوده بخش مسكن در اين منطقه خواهد شد.  

مي پيشنهاد  عنوان  به  آخر  اثر  در  به  توجه  با  كه  نمود  اشاره  مولفهتوان  ي  ها مثبت 

تواند توسط نهادهاي  ي شهري ميها محيط زيستي بر قيمت املاك، طرح احياي روددره

نيازمند   اين مهم  محيط زيست دنبال شود.  عمومي مانند شهرداري و سازمان حفاظت 

حريم   كننده  اشغال  و  كننده  آلوده  مسكوني  بناهاي  و  مناطق  مكتسبه  حقوق  برآورد 
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ساير   و  اكوتوريسم  به  تبديل  و  روددره  احياي  هزينه  به  هزينه  اين  كه  است  روددره 

ميكاربري اضافه  ميها  روددره  احياي  درآمد  مقابل،  در  به  شود.  تمايل  اساس  بر  تواند 

توسط   بيشتر  عوارض  دريافت  يا  و  املاك  ارزش  اضافه  همچنين  و  ذينفعان  پرداخت 

شهرداري تامين شود. بررسي اين موضوع نيازمند مطالعات تكميلي است و مطالعه حاضر  

 تواند شروعي براي اين مهم باشد.مي
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Abstract:  
Housing price fluctuations are a very important issue in the housing economy 
and are affected by different factors. One of these factors is the impact of 
environmental variables. Therefore, in deciding to buy a house, there is a hidden 
market due to considering the quality of the environment around the property. 

The purpose of this study is to investigate the effect of environmental services of 
the Farahzad river ecosystem on housing prices and to evaluate the social-

economical revitalization of this river. For this purpose, 386 questionnaires and 
the hedonic method were used in the form of estimating three regression models 
to achieve the goal. The results show that the average willingness to pay for the 
restoration is equal to 611,000 rials per month. The results of all three 
regressions indicate the importance of environmental variables on housing 
prices, so that in the first model, 22.6%, in the second model, 17.1%, and in the 
last model, they cover 16.5% of the price changes. Also, the results show that 
the revitalization of this river is not justified from the point of view of economic 
evaluation at the regional level, considering its costs, but it is justified at the 
level of Tehran city, considering the benefits and the generalization of 

willingness to pay. The information of this study can be useful for the 
revitalization of urban gorges. 
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