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A B S T R A C T  
 
T h is  r e s e a r c h  e x a m in e s  h o w  n a t u r a l  a m e n i t i e s ,  s u c h  a s  v ie w s  o f  C o lo r a d o ’s  

F r o n t  R a n g e  m o u n t a in s  a n d  p r o x im i t y  t o  la k e s ,  p a r k s  a n d  r e c r e a t io n a l  a r e a s ,  

a s  w e l l  a s  p r o x im i t y  t o  c o m m u n i t y  a m e n i t i e s  s u c h  a s  h o s p i t a l s ,  a c t iv e  

w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t s ,  f i r e  a n d  a  p o l i c e  s t a t io n s  im p a c t  r e s id e n t ia l  

h o u s in g  p r i c e s  in  A d a m s ,  A r a p a h o e  a n d  D e n v e r  C o u n t ie s  u s in g  a  h e d o n ic  

p r i c in g  m o d e l .   V ie w s  o f  t h e  m o u n t a in s  p r o d u c e d  t h e  m o s t  im p a c t  o n  h o m e  

s a le  v a lu e  in  2 0 0 0  f o l l o w e d  b y  p r o x im i t y  t o  a  la k e  o f  2 5 0  f e e t .  T h e s e  r e s u l t s  

d e m o n s t r a t e  t h e  im p o r t a n c e  o f  e n v i r o n m e n t a l  a m e n i t i e s  t o  s in g le - f a m i ly  

h o m e  b u y e r s  a n d  c a n  b e  u s e d  t o  in f o r m  p a r t ie s  in v o lv e d  in  t h e  f u t u r e  

d e v e lo p m e n t  o f  t h e  a r e a .  
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I .  I n t r o d u c t i o n :  W h a t  i s  t h e  V a l u e  o f  P r o x i m i t y  t o  E x t e r n a l  
A m e n i t i e s  a n d  M o u n t a i n  V i e w s  i n  t h e  M e t r o p o l i t a n  D e n v e r  
R e s i d e n t i a l  H o u s i n g  M a r k e t ?  
 
O n c e  t h e  b a s i c  n e e d  o f  s h e l t e r  i s  m e t ,  h u m a n s  in  t h e  d e v e lo p e d  w o r ld  o f t e n  

e n j o y  f u r n i s h in g  a n d  d e c o r a t in g  t h e i r  h o m e s  t o  m a k e  i t  m o r e  c o m f o r t a b le  

a n d  p le a s in g  t o  t h e  e y e .  M o s t  h o m e  b u y e r s  u n d e r s t a n d  t h a t  t h e  in t e r n a l  

a m e n i t i e s ,  s u c h  a s  t h e  n u m b e r  o f  b e d r o o m s ,  b a t h r o o m s ,  s q u a r e  f o o t a g e  a n d  

f l o o r  l o c a t io n  ( H u i  e t  a l .  2 0 0 6 ,  2 3 3 3 - 2 3 4 3 ;  B e n - S h a h a r  a n d  S u lg a n ik  2 0 0 9 ,  

2 5 - 3 3 ) ,  p lu s  t h e  e x t r a  a m e n i t i e s ,  s u c h  a s  a  f i r e p la c e ,  g a r a g e ,  s w im m in g  p o o l  

o r  b a l c o n y  ( C h a u ,  W o n g  a n d  Y iu  2 0 0 4 ,  2 5 0 - 2 6 4 )  a d d  v a lu e  t o  h o m e s  

( S i r m a n s  a n d  M a c p h e r s o n  2 0 0 3 ,  1 - 7 6 ) .      

V ie w s  o f  e x t e r n a l  a m e n i t i e s ,  s u c h  w a t e r  a n d  o p e n  s p a c e  ( S a n d e r  a n d  

P o la s k y  2 0 0 8 ,  8 3 7 - 8 4 5 ;  G e o g h e g a n  2 0 0 2 ,  9 1 - 9 8 ;  F r a s e r  a n d  S p e n c e r  1 9 9 8 ,  

9 4 - 9 8 ;  S h u l t z  a n d  K in g  2 0 0 1 ,  2 3 9 - 2 5 2 ) ,  a n d  e a s y  a c c e s s  t o  s u c h  g e o g r a p h ic  

f e a t u r e s  a l s o  a d d  v a lu e  t o  s in g le - f a m i ly  h o m e s  ( B e n s o n ,  e t  a l .  1 9 9 8 ,  5 5 - 7 3 ) .  

W h a t  i s  p le a s in g  t o  t h e  e y e  v a r ie s  a m o n g  c u l t u r e s  ( J im  a n d  C h e n  2 0 0 9 ,  2 2 6 -

2 3 4 ) ,  s o  t h i s  c u r r e n t  r e s e a r c h  a n a ly z e s  t h e  p r i c e  p r e m iu m s  o f  t h e  s u b j e c t iv e  

v a r ia b le s  o f  v ie w  o f  t h e  m o u n t a in s  a s  w e l l  a s  p r o x im i t y  t o  v a r io u s  a m e n i t i e s .    

P r o x im i t y  ( S i r m a n s  a n d  M a c p h e r s o n  2 0 0 3 ,  1 - 7 6 ;  H u i  e t  a l .  2 0 0 3 ,  2 3 3 3 -

2 3 4 3 ;  B o u r a s s a ,  H o e s l i  a n d  S u n  2 0 0 4 ,  1 4 2 7 - 1 4 5 0 )  t o  t h e  m o u n t a in s  a n d  

o p e n  s p a c e s  f o r  a t t r a c t iv e  v ie w s  a s  w e l l  a s  r e c r e a t io n  a r e  o f t e n  im p o r t a n t  

f a c t o r s  f o r  h o m e  b u y e r s .  T h i s  s t u d y  a d d r e s s e s  t h e  v a r ia b le  o f  p r o x im i t y  t o  

s u c h  a m e n i t i e s  a s  la k e s ,  p a r k s  a n d  r e c r e a t io n a l  a r e a s  s p e c i f i c a l l y  in  t h e   
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C o lo r a d o  c o u n t ie s  o f  D e n v e r,  A d a m s  a n d  A r a p a h o e .  I t  a l s o  d e t e r m in e s  t h e  

p r i c e  e f f e c t  o f  p la c e s  k n o w n  f o r  n o i s e  f r o m  s i r e n s ,  s u c h  a s  h o s p i t a l s ,  f i r e  a n d  

p o l i c e  s t a t io n s ,  o r  f o u l  s m e l l s ,  s u c h  a s  a c t iv e  w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t s .   

S e v e r a l  s t u d ie s  h a v e  in d i c a t e d  t h a t  a i r c r a f t  n o i s e  r e d u c e s  t h e  v a lu e  o f  

p r o p e r t ie s  b e t w e e n  0 . 2 %  a n d  4 . 1 %  b a s e d  o n  d e c ib e l  o f  n o i s e  in c r e a s e s  o v e r  

a  s p e c i f i c  t h r e s h o ld  l e v e l  ( V e r h o e f  1 9 9 4 ,  2 7 3 - 2 8 6 ;  V a in io  1 9 9 5 ;  M a d d is o n ,  

1 9 9 6 ,  3 5 7 - 3 7 9 ) .  T h i s  c u r r e n t  s t u d y  w i l l  e v a lu a t e  i f  a m b u la n c e ,  f i r e  t r u c k  a n d  

p o l i c e  c a r  s i r e n s  h a v e  a  s im i la r  e f f e c t  o n  r e s id e n t ia l  v a lu e s  w i t h in  a  h a l f  m i le  

d i s t a n c e  f r o m  t h e  c e n t r o id  o f  t h e  h o s p i t a l  o r  s t a t io n  p a r c e l .  A l s o  c o n s id e r e d  

a r e  w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t s  w h ic h  w h e n  o p e r a t in g  m a y  e m i t  o f f e n s iv e  

o d o r s .  O f t e n  t h e  p la n t s  in s t a l l  s y s t e m s  t o  p r e v e n t  o d o r s  f r o m  p e r m e a t in g  t h e  

a i r  in  t h e  s u r r o u n d in g  c o m m u n i t i e s .   F o r  t h i s  s t u d y ,  a n  e x p a n s io n  a n a ly s i s  i s  

p e r f o r m e d  t o  r e v ie w  p r o x im i t y  t o  a n  a c t iv e  w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t  in  

o r d e r  t o  d e t e r m in e  i f  b e in g  w i t h in  a  m i le  o r  l e s s  o f  a  p la n t  w o u ld  d e c r e a s e  

h o u s in g  p r i c e s  in  t h e  t h r e e  c o u n t ie s  o b s e r v e d .    

E v a lu a t e d  i s  t h e  d i s t a n c e  a t  w h ic h  p r o x im i t y  n o  lo n g e r  p o s i t i v e ly  a f f e c t s  p r i c e  

i f  i t  h a s  a n  e f f e c t  o n  h o u s in g  p r i c e  a t  a l l  ( B e n s o n ,  e t  a l .  1 9 9 8 ,  5 5 - 7 3 ;  B u r t ,  

F i s h e r - G e w i r t z m a n  a n d  S h a c h - P in s ly  2 0 0 5 ,  2 2 - 3 7 )  o r  i f  t h e  v a r ia b le  i s  

a c t u a l l y  h a v in g  a  n e g a t iv e  e f f e c t  o n  p r i c e .   

T h i s  p a p e r  w i l l  p r e s e n t  t h e  r e la t io n s h ip s  b e t w e e n  h u m a n s  a n d  t h e i r  

e n v i r o n m e n t  a n d  w h y  v ie w s  a n d  p r o x im i t y  m a y  im p a c t  h o m e  v a lu e s .  I t  w i l l  

p r e s e n t  t h e  d a t a  r e q u i r e m e n t s  f o r  t h e  s t u d y ,  in c lu d in g  g e o g r a p h ic   
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in f o r m a t io n  a n a ly s i s  d a t a .  I t  w i l l  a l s o  e x p la in  t h e  h e d o n ic  p r i c in g  m o d e l ,  

w h ic h  i s  u s e d  t o  s t a t i s t i c a l l y  a n a ly z e  t h e  d a t a .  T h e  p a p e r  t h e n  f o l l o w s  w i t h  

in f o r m a t io n  a b o u t  t h e  t h r e e  s t u d y  a r e a s  in  C o lo r a d o  a n d  f in a l l y  c o n c lu d e s  

w i t h  r e s u l t s  a n d  a  d i s c u s s io n  o f  t h e  f in d in g s .  

I I .  T h e  R e l a t i o n s h i p s  b e t w e e n  H u m a n s  a n d  t h e  E n v i r o n m e n t  –  
W h y  V i e w s  a n d  P r o x i m i t y  M a y  I m p a c t  H o m e  V a l u e  
 
D i s t a n c e  t o  o r  v ie w s  o f  g e o g r a p h ic  f e a t u r e s  s u c h  a s  m o u n t a in s ,  l a k e s  a n d  

b e a u t i f u l l y  m a n ic u r e d  p a r k s  a n d  r e c r e a t io n a l  a r e a s  w h ic h  a r e  v ie w e d  a s  

p o s i t i v e  e le m e n t s  b y  c o m m u n i t y  r e s id e n t s  m a y  c a u s e  t h e  h o m e  p r i c e  

p r e m iu m  t o  in c r e a s e .  I n  t h i s  c a s e ,  t h e  r e s u l t s  o f  t h e  s t u d y  w i l l  p r o v id e  

im p o r t a n t  in s ig h t  in t o  e c o n o m ic  a n d  s o c ia l  in e q u a l i t i e s  ( M c G r a n a h a n  2 0 0 8 ,  

2 2 8 - 2 4 0 )  t h a t  m a y  a r i s e  a m o n g  t h e  D e n v e r  m e t r o p o l i t a n  a r e a  p o p u la t io n .  I t  

w a s  d i s c o v e r e d  t h a t  e x p o s u r e  t o  n a t u r a l  s e t t in g s  r e d u c e s  s t r e s s  

( M c G r a n a h a n  2 0 0 8 ,  2 2 8 - 2 4 0 ) ,  b u t  c a n  e v e r y o n e  g a in  e a s y  a c c e s s  t o  t h o s e  

s t r e s s - r e d u c in g  f e a t u r e s ?   I s  t h e r e  a  n o t i c e a b le  d i s c o u n t  in  h o m e  p r i c e  d u e  

i t s  l o c a t io n  n e a r  a  h o s p i t a l ,  f i r e  s t a t io n ,  p o l i c e  s t a t io n  o r  a c t iv e  w a s t e w a t e r  

t r e a t m e n t  p la n t ?  I s  t h e r e  a  h id d e n  p r e m iu m  a s s ig n e d  t o  h o m e s  w h ic h  i s  

im p l i c i t  i n  t h e  a m o u n t  p e o p le  a r e  w i l l i n g  t o  p a y  f o r  p r o p e r t ie s  lo c a t e d  n e a r e s t  

t o  l a k e s ,  p a r k s  a n d  r e c r e a t io n a l  a r e a s ?   

M c G r a n a h a n  s t a t e d  t h a t  r e c e n t  m ig r a t io n  p a t t e r n s  in  t h e  U n i t e d  S t a t e s  

s u g g e s t  a  p r e f e r e n c e  f o r  l a n d s c a p e  a s  a  m a j o r  f a c t o r.  P e o p le  a r e  m o s t  o f t e n  

d r a w n  t o  a r e a s  w i t h  a  c o m b in a t io n  o f  f o r e s t  a n d  o p e n  la n d ,  w a t e r  b o d ie s ,  

m in im a l  c r o p  la n d  a n d  s o m e  t o p o g r a p h ic a l  v a r ia t io n .  T h i s  c o u ld  d e s c r ib e  t h e   
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v ie w s  o f  m a n y  h o m e s  in  t h i s  p a p e r ’s  s t u d y  a r e a .  D o  v ie w s  o f  t h e  F r o n t  

R a n g e  M o u n t a in s  c a r r y  a  p r i c e  p r e m iu m  a s  w e l l ?  

T h e  v a lu e  o f  t h i s  s t u d y  i s  m u l t i f a c e t e d .  I t  p r o v id e s  n o t  o n ly  a  m o d e l  f o r  

a p p r a i s e r s  t o  a id  h o m e o w n e r s  a n d  d e v e lo p e r s  in  a c c u r a t e ly  v a lu in g  

r e s id e n t ia l  p r o p e r t ie s  a n d  c o m m u n i t i e s ,  b u t  i t  a l s o  p r o v id e s  a  b e t t e r  

u n d e r s t a n d in g  o f  w h a t  v a r io u s  e c o n o m ic  g r o u p s  ( F i l i p p o v a  2 0 0 9 ,  9 1 )  a m o n g  

t h e  D e n v e r  m e t r o p o l i t a n  a r e a  p o p u la t io n  b e l i e v e  a r e  b e n e f i c ia l ,  n e g a t iv e  o r  

in c o n s e q u e n t ia l  v ie w  a n d  p r o x im i t y  f a c t o r s .   

T h i s  r e s e a r c h  a n s w e r s  q u e s t io n s  f o r  a  v a r ie t y  o f  in t e r e s t  g r o u p s  g iv e n  t h e  

a m o u n t  o f  r e s e a r c h  t h a t  h a s  b e e n  p r e v io u s ly  c o n d u c t e d  w o r ld w id e  o n  v ie w  

a n d  p r o x im i t y  v a lu a t io n .  T h e  s u b j e c t ’s  a u d ie n c e  in c lu d e s  p r o f e s s io n a l s  a n d  

r e s e a r c h e r s  in  t h e  f i e ld s  o f  u r b a n  p la n n in g ,  l a n d s c a p e  p la n n in g ,  l a n d  u s e ,  

e c o n o m ic s ,  a g r i c u l t u r e ,  r e a l  e s t a t e ,  f in a n c e ,  e n v i r o n m e n t ,  e c o lo g y ,  w a t e r  

m a n a g e m e n t ,  p o p u la t io n  g r o w t h  a n d  u r b a n  d e v e lo p m e n t .  T h i s  p r e l im in a r y  

s t u d y  a im s  t o  a n s w e r  t h e  f o l l o w in g  q u e s t io n s :  

A .  W h a t  i s  t h e  p r i c e  p r e m iu m  o f  p r o x im i t y  t o  e x t e r n a l  a m e n i t i e s  s u c h  a s  

la k e s ,  p a r k s  a n d  r e c r e a t io n a l  a r e a s ,  h o s p i t a l s ,  f i r e  a n d  p o l i c e  s t a t io n s ,  a n d  

a c t iv e  w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t s ?   

P r o x im i t y  t o  la k e s ,  p a r k s  a n d  r e c r e a t io n a l  a r e a s  w i l l  b e  l im i t e d  t o  “ w i t h in  2 5 0  

f e e t ”  a n d  “ w i t h in  a  q u a r t e r  m i le ”.  P r o x im i t y  t o  a  h o s p i t a l ,  f i r e  o r  p o l i c e  

s t a t io n  w i l l  b e  l im i t e d  t o  “ w i t h in  a  h a l f  o f  a  m i le ”.    

P r o x im i t y  t o  a  w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t  w i l l  b e  l im i t e d  t o  “ 1  m i le  o r  l e s s ”.  



W a ld r o n - 9  

F o r  a l l  v a r ia b le s  a  1  in d i c a t e s  i t  i s  “ w i t h in  t h e  d i s t a n c e  p a r a m e t e r  s e t ”  a n d  a  

0  in d i c a t e s  i t  i s  “ o u t s id e  t h e  d i s t a n c e  p a r a m e t e r  s e t ”.  

B .  W h a t  i s  t h e  v a lu e  o f  t h e  v ie w  o f  X  h o m e  in  Y  n e ig h b o r h o o d  w i t h  Z  v ie w ?   

M o u n t a in  v ie w s  w i l l  b e  g iv e n  a  s c o r e  o f  1  f o r  “ m o u n t a in  v ie w  a v a i l a b le ”  a n d  

0  f o r  “ v ie w  o f  m o u n t a in s  n o t  a v a i l a b le ”.  

I I I .      G e o g r a p h i c  I n f o r m a t i o n  A n a l y s i s :  D a t a  

I n  o r d e r  t o  p e r f o r m  s p a t ia l  a n a ly s i s ,  d a t a  w h ic h  c o u ld  b e  g e o c o d e d  w a s  

r e q u i r e d .  T h e  d a t a  a c q u i r e d  in c lu d e d  lo n g i t u d e  a n d  la t i t u d e  c o o r d in a t e s  

b a s e d  o n  a d d r e s s e s  f o r  r e s id e n t ia l  s a le s  d a t a  f r o m  2 0 0 0 ,  p o ly g o n s  f o r  c o u n t y  

b o u n d a r ie s ,  l a k e s ,  p a r k s  a n d  r e c r e a t io n a l  a r e a s .  P o in t  d a t a  w a s  c o l l e c t e d  f o r  

h o s p i t a l s ,  f i r e  s t a t io n s ,  p o l i c e  s t a t io n s  a n d  a c t iv e  w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  

p la n t s .  A f t e r  t h e  v ie w  a n d  d i s t a n c e  f a c t o r s  f o r  t h e  e x t e r n a l  a m e n i t i e s  w e r e  

d e t e r m in e d ,  I  s t a t i s t i c a l l y  a n a ly z e d  t h e  d a t a  w i t h  a  h e d o n ic  p r i c in g  m o d e l .  

T h e  r e s id e n t ia l  s a le s  d a t a  f o r  t h i s  s t u d y  i s  c o m p i la t io n  o f  h o u s in g  s a le s  

in f o r m a t io n  p r o v id e d  b y  M e t r o s c a n ,  a  d iv i s io n  o f  C o r e  L o g i c ,  a  c o m m e r c ia l  

p r o v id e r  o f  h o u s in g  in f o r m a t io n  f o r  a p p r a i s e r s  a n d  lo c a l  d a t a  f r o m  v a r io u s  

a s s e s s o r s ’  d a t a b a s e s .  T h e  M e t r o s c a n  d a t a  c o n t a in s  s a le s  d a t a  f r o m  1 9 8 5  t o  

2 0 0 0 .  T h e s e  d a t a  c o n t a in e d  p h y s i c a l ,  l e g a l ,  a n d  s a le s  p r i c e  in f o r m a t io n  t h a t  

w a s  t h e n  p r e p a r e d  f o r  s t a t i s t i c a l  s o f t w a r e  in p u t  in  c o n j u n c t io n  w i t h  a d d i t i o n a l  

d a t a  g a in e d  f r o m  g e o g r a p h ic  a n a ly s i s  u s in g  E S R I ’s  A r c M a p  s o f t w a r e .  A n y   

r e c o r d s  w h ic h  w e r e  la c k in g  s ig n i f i c a n t  d a t a  w e r e  d e le t e d .  A n  e x a m p le  w o u ld  

b e  a  r e c o r d  w h ic h  c o n t a in e d  n o  s a le s  p r i c e  in f o r m a t io n  w h ic h  i s  n e c e s s a r y   
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f o r  h e d o n ic  p r i c in g  m e t h o d  a n a ly s i s .  A l s o  d e le t e d  w e r e  p r o p e r t ie s  w h ic h  w e r e  

n o t  s in g le - f a m i ly  r e s id e n c e s  a n d  h o m e s  w h ic h  w e r e  q u i t  c la im  d e e d s .  

T h e  A r c M a p  G e o g r a p h ic  I n f o r m a t io n  S y s t e m  ( G I S )  s o f t w a r e  w a s  u s e d  t o  

g e o lo c a t e  t h e  s a le s  in  e a c h  c o u n t y  b y  a d d r e s s .  T h e n  t h e  p o in t  a n d  p o ly g o n  

d a t a  f o r  l a k e s ,  p a r k s  a n d  r e c r e a t io n a l  a r e a s ,  h o s p i t a l s ,  f i r e  h o u s e s ,  p o l i c e  

s t a t io n s  a n d  a c t iv e  w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t s  w e r e  a d d e d  a s  s e p a r a t e  

la y e r s  w h ic h  c o u ld  t h e n  b e  b u f f e r e d  a s  r e q u i r e d  a t  v a r y in g  d i s t a n c e s  a n d  

t h e n  a n a ly z e d  u s in g  t h e  s p a t ia l  a n a ly s i s  c l i p  f e a t u r e  t o  d e t e r m in e  w h ic h  

p r o p e r t ie s  w e r e  w i t h in  v i c in i t y  o f  e a c h  a m e n i t y  in  q u e s t io n .   

I n  o r d e r  t o  d e t e r m in e  i f  t h e  r a n d o m  4 5 0  h o m e s  I  s e le c t e d  f r o m  t h e  2 0 0 0  

h o m e  s a le s  d a t a  h a d  v ie w s  o f  t h e  m o u n t a in s ,  I  c h o s e  t o  c o m b in e  d a t a  I  

c r e a t e d  t h r o u g h  d r iv e - b y  n e ig h b o r h o o d  v i s i t s  w i t h  t h e  s t r e e t  v ie w s  p r o v id e d  

b y  G o o g le  a n d  B in g  w e b - b a s e d  m a p p in g  a p p l i c a t io n s .     

T h e  f in a l  d a t a  s e t  f o r  2 0 0 0  i s  c o m p r i s e d  o f  5 8 6  s in g le  f a m i ly  s a le s  

o b s e r v a t io n s  f o r  A d a m s  C o u n t y ,  3 , 3 3 2  s a le s  f o r  A r a p a h o e  C o u n t y  a n d  2 , 3 0 4  

s a le s  r e c o r d s  f o r  D e n v e r  C o u n t y .  T h e  a v e r a g e  h o m e  p r i c e  in  A d a m s  C o u n t y  

w a s  $ 1 7 6 , 6 0 3  w i t h  a n  a v e r a g e  o f  1 , 7 5 0  s q u a r e  f e e t  a n d  a n  a v e r a g e  y e a r  f o r  

b u i ld in g  c o m p le t io n  o f  1 9 8 2 .  T h e  a v e r a g e  p r i c e  o f  h o m e s  s o ld  in  2 0 0 0  in  

A r a p a h o e  C o u n t y  w a s  $ 2 4 6 , 8 1 1 .  T h e  a v e r a g e  s q u a r e  f o o t a g e  o f  t h e  h o m e s  

w a s  2 , 0 7 7  f e e t  a n d  a n  a v e r a g e  y e a r  f o r  b u i ld in g  c o m p le t io n  o f  1 9 8 3 .  I n   

D e n v e r  C o u n t y  t h e  a v e r a g e  h o m e  s o ld  f o r  $ 2 2 6 , 8 0 5  a n d  w a s  a n  a v e r a g e  o f  

1 , 8 6 5  s q u a r e  f e e t  w i t h  a n  a v e r a g e  y e a r  f o r  b u i ld in g  c o m p le t io n  o f  1 9 5 4 .   
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B a s e d  o n  t h e s e  a v e r a g e s ,  h o m e s  in  A r a p a h o e  C o u n t y  w e r e  la r g e r,  n e w e r  a n d  

p r i c e d  h ig h e r  t h a n  A d a m s  a n d  D e n v e r  C o u n t y  h o m e s .  D e n v e r  C o u n t y  h o m e s  

w e r e  b u i l t  o n  a v e r a g e  2 8  y e a r s  b e f o r e  A d a m s  C o u n t y  h o m e s ,  b u t  t h e y  w e r e  

s l i g h t ly  l a r g e r  a n d  h e ld  s ig n i f i c a n t ly  m o r e  v a lu e  in  c o m p a r i s o n .  

B e lo w  a r e  t h r e e  c o d e b o o k s  a n d  t h r e e  m a p s  w h ic h  d e p ic t  t h e  g e o s p a t ia l  

p r o c e s s e s  u s e d  o n  t h e  la y e r s  o f  d a t a  t o  d e t e r m in e  t h e  b in a r y  c o d e  o f  0  o r  1  

f o r  e a c h  p r o p e r t y  a n a ly z e d  a c r o s s  a l l  t h r e e  c o u n t ie s .  F ig u r e s  1  t h r o u g h  3  

s h o w  t h e  l i s t  o f  p o t e n t ia l  v a r ia b le s  a v a i l a b le  f o r  s t a t i s t i c a l  a n a ly s i s  a n d  t h e  

f o r m  in  w h ic h  i t  w a s  s t o r e d  in  t h e  t a b le s .  I t  h a s  b e e n  t r u n c a t e d  b e c a u s e  o f  

t h e  d e p t h  o f  d a t a  f o r  c e r t a in  i t e m s  w e r e  in s u f f i c i e n t ,  s u c h  a s  b u i ld in g  q u a l i t y ,  

w h e r e  t h e  d a t a  d id  n o t  s p a n  a l l  t h e  c a t e g o r ie s .  F ig u r e  4  s h o w s  a n  a n a ly s i s  

p e r f o r m e d  t o  d e t e r m in e  w h ic h  D e n v e r  C o u n t y  p r o p e r t ie s  w e r e  w i t h in  a  h a l f  

m i le  r a d iu s  o f  e i t h e r  a  f i r e  d e p a r t m e n t  o r  a  p o l i c e  d e p a r t m e n t .   F ig u r e  5  

s h o w s  a n  a n a ly s i s  p e r f o r m e d  t o  d e t e r m in e  w h ic h  h o m e s  in  t h e  t h r e e  

c o u n t ie s  w e r e  w i t h in  a  h a l f  o f  a  m i le  o f  a  h o s p i t a l .  F ig u r e  6  s h o w s  t h e  A d a m s  

C o u n t y  h o m e s  w i t h in  1  m i le  o f  a n  a c t iv e  w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t .  
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F i g u r e  1 .  A d a m s  C o u n t y  D a t a  C o d e b o o k  
A u t h o r :  Ta b a t h a  W a ld r o n  
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F i g u r e  2 .  A r a p a h o e  C o u n t y  D a t a  C o d e b o o k  
A u t h o r :  Ta b a t h a  W a ld r o n  
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F i g u r e  3 .  D e n v e r  C o u n t y  D a t a  C o d e b o o k  
A u t h o r :  Ta b a t h a  W a ld r o n  
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F i g u r e  4 .  D e n v e r  H o m e s  w i t h i n  a  . 5 0  m i l e  o f  a  F i r e  H o u s e  o r  P o l i c e  
S t a t i o n  
A u t h o r :  Ta b a t h a  W a ld r o n  
 

 
 

F i g u r e  5 .  A d a m s ,  A r a p a h o e  a n d  D e n v e r  H o m e s  w i t h i n  . 5 0  m i l e s  o f  a  
H o s p i t a l   A u t h o r :  Ta b a t h a  W a ld r o n  

C o m m e n t  [ S R H 1 ] :  R e v is e  th e s e  m a p  t i t le s  to  
H o m e  S a le s  w ith in …  f o r  x  t im e  p e r io d  b e c a u s e  a s  is  
i t  is  m is le a d in g .   
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F i g u r e  6 .  A d a m s  C o u n t y  H o m e s  w i t h i n  1  M i l e  o f  a n  A c t i v e  
W a s t e w a t e r  T r e a t m e n t  P l a n t  
A u t h o r :  Ta b a t h a  W a ld r o n  

 
I V .      H e d o n i c  P r i c i n g  M o d e l  

T h is  s t u d y  e m p lo y s  t h e  e x c e p t e d  h e d o n ic  p r i c in g  m o d e l  f i r s t  d e v e lo p e d  b y  

R o s e n  ( 1 9 7 4 )  a n d  la t e r  r e f in e d  b y  o t h e r s ,  in c lu d in g  H a lv o r s e n  e t  a l .  ( 1 9 8 0 )  

a n d  F r e e m a n  ( 2 0 0 3 ) .  T h i s  m o d e l  u s e s  t h e  a c t u a l  h o u s in g  p r i c e  a s  t h e  

d e p e n d e n t  v a r ia b le  w i t h  a  s e r ie s  o f  in d e p e n d e n t  v a r ia b le s  in c lu d in g  p h y s i c a l  

h o u s in g  a t t r ib u t e s  ( s q u a r e  f o o t a g e ,  n u m b e r  o f  b e d r o o m s ,  n u m b e r  o f  

b a t h r o o m s ,  e x i s t e n c e  o f  d e c k ,  p o r c h  o r  p a t io ,  b u i ld in g  c o n d i t i o n ,  l o t  s i z e ,  

n u m b e r  o f  f i r e p la c e s ,  n u m b e r  o f  g a r a g e s ,  s p a ,  p o o l ,  s a u n a )  a n d  lo c a t io n   
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c h a r a c t e r i s t i c s  in c lu d in g  a  v a r ia b le  o f  in t e r e s t  ( v ie w  o f  t h e  F r o n t  R a n g e  R o c k y  

M o u n t a in s ,  p r o x im i t y  t o  la k e s ,  p a r k s  a n d  r e c r e a t io n a l  a r e a s ,  h o s p i t a l s ,  f i r e  

a n d  p o l i c e  s t a t io n s ,  a c t iv e  w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t s ) .  T h e  s e m i  lo g  f o r m  

o f  t h e  h e d o n ic  p r i c in g  f u n c t io n ,  w h ic h  h a s  p r e v io u s ly  s h o w n  t o  b e  le s s  

s u s c e p t ib le  t o  d r a m a t i c  f lu c t u a t io n s  in  h o u s in g  p r i c e s  ( L a n c a s t e r  1 9 6 6 ;  

H a lv o r s e n  1 9 8 0 ;  F r e e m a n  2 0 0 3 ;  C h in  a n d  C h a u  2 0 0 3 ;  R o s e n  1 9 7 4 ;  J im  a n d  

C h e n  2 0 0 6 ) ,  i s  a p p l i e d  t o  s t a t i s t i c a l l y  e v a lu a t e  t h e  s a le s  d a t a .  I n  e s s e n c e  a  

H e d o n ic  p r i c in g  m o d e l  a s s u m e s  t h a t  p r i c e  r e p r e s e n t s  t h e  e q u i l i b r iu m  o f  

s u p p ly  a n d  d e m a n d  f o r  s in g le  f a m i ly  h o u s in g  f o r  t h e  g e o g r a p h ic  a r e a  

s t u d ie d .  T h e  m o d e l  i s  d e r iv e d  f r o m  t h e  id e a  t h a t  h o u s in g  i s  a  c o m p o s i t e  

g o o d ,  c o n t a in in g  a  b u n d le  o f  a t t r ib u t e s .  A  h e d o n ic  p r i c in g  f u n c t io n  a s s u m e s  

t h a t  t h e  p r i c e  o f  a  b u n d le  o f  g o o d s  i s  r e la t e d  t o  i t s  c h a r a c t e r i s t i c s ,  s o  a  

h o m e ’s  v a lu e  i s  b a s e d  o n  t h e  c h a r a c t e r i s t i c s  o f  i t s  in t e r n a l  a m e n i t i e s ,  s u c h  a s  

b e d r o o m s ,  b a t h r o o m s ,  s q u a r e  f o o t a g e  a n d  n u m b e r  o f  f l o o r s ,  a n d  in  r e c e n t  

r e s e a r c h ,  a l s o  t h e  v ie w s  a n d  c o n v e n ie n t  a c c e s s  t o  e x t e r n a l  a m e n i t i e s  t h e  

lo c a t io n  p r o v id e s .  

T h e  S t a n d a r d  h e d o n ic  p r i c e  f u n c t io n  i s  w r i t t e n  a s  f o l l o w s :   

P  =  f ( S , L , D , F )  

T h e s e  a t t r ib u t e s  w e r e  g r o u p e d  in  t h e  f o l l o w in g  m a n n e r :         

W h e r e  P  i s  t h e  s a le s  p r i c e  o f  t h e  h o u s in g ;  S  i s  a  v e c t o r  o f  s t r u c t u r a l  

c h a r a c t e r i s t i c s  s u c h  a s  t h e  s q u a r e  f o o t a g e  o f  t h e  h o m e ,  n u m b e r  o f  

b e d r o o m s ,  n u m b e r  o f  b a t h r o o m s ,  a g e ,  e t c . ;  L  i s  a  v e c t o r  o f  s p a t ia l  o r   
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n e ig h b o r h o o d  c h a r a c t e r i s t i c s ,  s u c h  a s  d i s t a n c e  t o  a  f i r e  d e p a r t m e n t  o r  p o l i c e  

s t a t io n ,  h o s p i t a l ,  a c t i v e  w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t ,  l a k e ,  p a r k  o r  r e c r e a t io n  

a r e a ;  D  i s  a  v a r ia b le  o f  in t e r e s t ,  v ie w  o f  t h e  R o c k y  M o u n t a in s ;  F  i s  a  a l s o  a  

v a r ia b le  o f  in t e r e s t ,  in  t h i s  c a s e  a  d u m m y  v a r ia b le  f o r  w h e t h e r  t h e  p r o p e r t y  

i s  w i t h in  a  s p e c i f i e d  d i s t a n c e  o f  a n  e x t e r n a l  a m e n i t y ,  in c lu d in g  a  la k e ,  p a r k  o r  

r e c r e a t io n  a r e a ,  h o s p i t a l ,  f i r e  d e p a r t m e n t ,  p o l i c e  s t a t io n  o r  a n  a c t iv e  

w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t .   

T h e  in i t i a l  m o d e l  i s  a s  f o l l o w s :  

L n  P i =  lo g  o f  h o u s in g  p r i c e  

S :  a  s e t  o f  s t r u c t u r a l  c h a r a c t e r i s t i c s  

L :   a  s e t  o f  s p a t ia l  h o u s in g  a t t r ib u t e s  

D :  v ie w  o f  t h e  R o c k y  M o u n t a in s  

F :   p r o x im i t y  t o  p a r k  o r  o t h e r  v a r ia b le  

Β 0 :  i n t e r c e p t  t e r m  

T h e  f u n c t io n a l  f o r m  i s  t h e n  r e p r e s e n t e d  a s  f o l l o w s :  

L n P i = β 0  +   + + β iD i  +  + β iF i  + ε i ,   

   ( f o r  I  =  1 , 2 , … . n )  

W h e r e  L n P i i s  t h e  n a t u r a l  l o g  o f  t h e  p r i c e  f o r  o b s e r v a t io n  I ;  S ij
 i s  t h e  j t h  

s t r u c t u r a l  v a r ia b le  f o r  t h e  o b s e r v a t io n  I ;  L ik  i s  t h e  k t h  s p a t ia l  a n d  

n e ig h b o r h o o d  v a r ia b le  f o r  t h e  o b s e r v a t io n  I ;  D i
 i s  t h e  v ie w  o f  t h e  R o c k y   

M o u n t a in s ;  F i i s  t h e  d u m m y  v a r ia b le  f o r  t h e  p r o x im i t y  t o  p a r k  o r  o t h e r  

v a r ia b le .   
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V .  S t u d y  A r e a   

T h e  s t u d y  a r e a  in c lu d e s  t h r e e  c o u n t ie s  w i t h in  t h e  m e t r o p o l i t a n  D e n v e r,  

C o lo r a d o  a r e a :  D e n v e r  C o u n t y ,  A d a m s  C o u n t y  a n d  A r a p a h o e  C o u n t y  ( F ig .  7 ) .  

W i t h in  t h e s e  b o u n d a r ie s  t h e  s t u d y  a n a ly z e s  r e s id e n t ia l  p o in t  d a t a  in  

p r o x im i t y  t o  f e a t u r e s  s u c h  a s  la k e s ,  p a r k s  a n d  r e c r e a t io n  a r e a s ,  h o s p i t a l s ,  

a c t iv e  w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t s ,  f i r e  a n d  p o l i c e  s t a t io n s .   

 
F i g  7 .  S t u d y  A r e a  i n  C o l o r a d o  c o n s i s t s  o f  A d a m s ,  A r a p a h o e  a n d  
D e n v e r  C o u n t i e s  
A u t h o r :  Ta b a t h a  W a ld r o n  

 
A d a m s  C o u n t y  in  C o lo r a d o  h a d  a n  e s t im a t e d  4 4 1 , 6 0 3  c i t i z e n s  a c c o r d in g  t o  

t h e  U n i t e d  S t a t e s  C e n s u s  B u r e a u  in  2 0 1 0 .  T h e  n u m b e r  o f  h o u s in g  u n i t s  f o r   

C o m m e n t  [ S R H 2 ] :  T h e  1 4 ’ e r s  a r e  th e  f o c a l  p o in t  
o f  th is  m a p  b u t  th e y  a r e  n o t  th e  th e m e .  R e m o v e  
th e m .   
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t h i s  p o p u la t io n  w a s  e s t im a t e d  t o  b e  1 6 3 , 4 1 9  in  2 0 1 1 .  T h e  m e d ia n  h o m e  

v a lu e  o f  o w n e r - o c c u p ie d  h o u s in g  u n i t s  d u r in g  t h a t  s a m e  t im e  p e r io d  e q u a le d  

a p p r o x im a t e ly  $ 1 9 2 , 3 0 0 .  M e d ia n  h o u s e h o ld  in c o m e  w a s  $ 5 6 , 0 8 9 .  T h e  

a v e r a g e  n u m b e r  o f  p e r s o n s  p e r  h o u s e h o ld  w a s  2 . 8 8  b e t w e e n  2 0 0 7  a n d  

2 0 1 1 .  

A r a p a h o e  C o u n t y  h a d  a n  e s t im a t e d  5 7 2 , 1 3 7  c i t i z e n s  a c c o r d in g  t o  t h e  U n i t e d  

S t a t e s  C e n s u s  B u r e a u  in  2 0 1 0 .  T h e  h o u s in g  u n i t s  f o r  t h i s  p o p u la t io n  w e r e  

e s t im a t e d  t o  b e  2 3 9 , 7 6 7  in  2 0 1 1 .  T h e  m e d ia n  h o m e  v a lu e  o f  o w n e r - o c c u p ie d  

h o u s in g  u n i t s  d u r in g  t h a t  s a m e  t im e  p e r io d  e q u a le d  a p p r o x im a t e ly  

$ 2 3 1 , 2 0 0 .  M e d ia n  h o u s e h o ld  in c o m e  w a s  $ 5 9 , 9 3 7 .  T h e  a v e r a g e  n u m b e r  o f  

p e r s o n s  p e r  h o u s e h o ld  w a s  2 . 5 3  b e t w e e n  2 0 0 7  a n d  2 0 1 1 .    

D e n v e r  C o u n t y  h a d  a n  e s t im a t e d  6 0 0 , 0 2 4  c i t i z e n s  a c c o r d in g  t o  t h e  U n i t e d  

S t a t e s  C e n s u s  B u r e a u  in  2 0 1 0 .  T h e  n u m b e r  o f  h o u s in g  u n i t s  f o r  t h i s  

p o p u la t io n  w a s  e s t im a t e d  t o  b e  2 8 6 , 7 9 0  in  2 0 1 1 .  T h e  m e d ia n  h o m e  v a lu e  o f  

o w n e r - o c c u p ie d  h o u s in g  u n i t s  d u r in g  t h a t  s a m e  t im e  p e r io d  e q u a le d  

a p p r o x im a t e ly  $ 2 4 3 , 4 0 0 .  M e d ia n  h o u s e h o ld  in c o m e  w a s  $ 4 7 , 4 9 9 .  T h e  

a v e r a g e  n u m b e r  o f  p e r s o n s  p e r  h o u s e h o ld  w a s  2 . 2 4  b e t w e e n  2 0 0 7  a n d  

2 0 1 1 .    

V I .  R e s u l t s  a n d  D i s c u s s i o n  

F o r  a l l  c o u n t ie s ,  s e a s o n a l i t y  w a s  c o n t r o l l e d ,  e x c e p t  f o r  A d a m s  C o u n t y  d u e  t o  

t h e  f a c t  t h a t  t h e  s a m p le  o n ly  c o v e r e d  s a le s  in  t h e  f i r s t  t w o  q u a r t e r s  o f  t h e  

y e a r  a n d  n o t  t h e  la s t  t w o  q u a r t e r s .  F ig u r e  7  c o n t a in s  t h e  A d a m s  C o u n t y   
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h e d o n ic  p r i c in g  m e t h o d  a n a ly s i s .  T h e  m o s t  s ig n i f i c a n t  i t e m  e f f e c t in g  h o m e  

p r i c e s  o n  t h i s  d a t a  s e t  i s  t h e  t o t a l  s q u a r e  f o o t a g e  o f  t h e  h o m e s .   T h i s  s t u d y  

c o n s id e r e d  la k e  a n d  p a r k  p r o x im i t y  a t  a  d i s t a n c e  o f  2 5 0  f e e t  f r o m  t h e  h o m e s  

o b s e r v e d ,  b u t  n e i t h e r  i s  s t a t i s t i c a l l y  s ig n i f i c a n t .  P a r k s  a t  a  q u a r t e r  o f  a  m i le  

f r o m  t h e  h o m e s  w e r e  s t a t i s t i c a l l y  s ig n i f i c a n t ,  b u t  n e g a t iv e ly  c o r r e la t e d  w i t h  

h o u s in g  p r i c e .  A c c o r d in g  t o  t h e  s t a t i s t i c s  b e in g  w i t h in  a  m i le  o f  a n  a c t iv e  

w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t  w a s  p o s i t i v e ly  c o r r e la t e d  w i t h  t h e  h o m e  v a lu e ,  

p e r h a p s  t h e r e  i s  o m i t t e d  v a r ia b le  t h a t  i s  c a u s in g  t h i s  u n e x p e c t e d  r e s u l t .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F i g u r e  8 .  A d a m s  C o u n t y  D e s c r i p t i v e  S t a t i s t i c s  
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F i g u r e  9 .  A d a m s  C o u n t y  H e d o n i c  P r i c i n g  M e t h o d  A n a l y s i s  
 
I n  F ig u r e  9  A r a p a h o e  C o u n t y  i s  s t a t i s t i c a l l y  a n a ly z e d  u s in g  t h e  H e d o n ic  

P r i c in g  M e t h o d .   A m o n g  t h e  h ig h ly  s ig n i f i c a n t  v a r ia b le  i s  t h e  t o t a l  n u m b e r  o f  

b a t h r o o m s ,  t h e  n u m b e r  o f  s t o r ie s ,  t h e  g a r a g e ,  p o r c h ,  t o t a l  s q u a r e  f o o t a g e  o f  

t h e  h o m e  a s  w e l l  a s  m o u n t a in  v ie w s .   A l s o  s ig n i f i c a n t  w e r e  f i r e p la c e s  a n d  

d e c k s .   W i t h  a  c o e f f i c i e n t  o f  . 4 2 ,  i t  c a n  b e  a s s u m e d  t h a t  m o u n t a in  v ie w s  d o  

h a v e  a  p o s i t i v e  im p a c t  o n  h o u s in g  v a lu e s  in  A r a p a h o e  C o u n t y  w h ic h  i s  w h a t  

w a s  e x p e c t e d .  T h e  c o e f f i c i e n t  o f  t h e  s e m i  lo g  e q u a t io n  c a n  b e  in t e r p r e t e d  a s  

r o u g h ly  a  p e r c e n t a g e ,  t h u s  a  r e s u l t  i s  t h a t  t h e  m e a n  h o u s e  p r i c e  o f  

$ 1 7 6 , 6 0 3  t im e s  0 . 4 2  i s  a  d o l l a r  e s t im a t e  o f  t h e  v ie w  o f  t h e   
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m o u n t a in s ,  $ 7 4 , 1 7 3 . 2 6 .  

 
F i g u r e  1 0 .  A r a p a h o e  C o u n t y  D e s c r i p t i v e  S t a t i s t i c s  
 

 

 

 

C o m m e n t  [ S R H 3 ] :  W h e r e  a r e  y o u  p a s t in g  f r o m ?  
T o o  f u z z y .   
 



W a ld r o n - 2 4  

  
F i g u r e  1 1 .  A r a p a h o e  C o u n t y  H e d o n i c  P r i c i n g  M e t h o d  A n a l y s i s  
 

I n  D e n v e r,  t o t a l  s q u a r e  f o o t a g e  w a s  s ig n i f i c a n t  a s  i t  w a s  f o r  t h e  o t h e r  t w o  

c o u n t ie s  in  t h i s  s t u d y .  A g e  o f  t h e  h o m e  a n d  b a t h r o o m s  w e r e  s t a t i s t i c a l l y  

s ig n i f i c a n t  a n d  p o s i t i v e ,  w h i le  l o t  s i z e  w a s  s ig n i f i c a n t  a n d  n e g a t iv e ,  s im i la r  t o  

o t h e r  c o u n t ie s .  T h e s e  r e s u l t s  s u g g e s t  a  n e e d  t o  d e t e r m in e  i f  s o m e  p r o p e r t ie s  

c o u ld  b e  s u b d iv id e d  a s  in d iv id u a l  l o t s .  H a v in g  a  h o m e  w i t h in  2 5 0  f e e t  o f  a  

l a k e  w a s  a l s o  s t a t i s t i c a l l y  s ig n i f i c a n t ,  a n d  p o s i t i v e  a s  e x p e c t e d ,  a lo n g  w i t h  

h o s p i t a l s .  O t h e r  s p a t ia l  v a r ia b le s  in c lu d in g  p r o x im i t y  t o  p a r k s ,  f i r e  s t a t io n s  

a n d  p o l i c e  s t a t io n s  w e r e  n o t  s ig n i f i c a n t .  

 
 

C o m m e n t  [ S R H 4 ] :  I  d o n ’ t  g e t  th e  c o n n e c t io n  
h e r e .  E x p la in .   

C o m m e n t  [ S R H 5 ] :  J u s t  o u t  o f  c u r io s i ty  d id  y o u  
in c lu d e  C o p  S h o p s ?   
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F i g u r e  1 2 .  D e n v e r  C o u n t y  D e s c r i p t i v e  S t a t i s t i c s   
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F i g u r e  1 3 .  D e n v e r  C o u n t y  H e d o n i c  P r i c i n g  M e t h o d  A n a l y s i s  

I n  t h e  f in a l  a n a ly s i s  a l l  c o u n t ie s  w e r e  c o m b in e d .  B e c a u s e  t h e  c o u n t ie s  d id  

n o t  s h a r e  a l l  t h e  s a m e  v a r ia b le s ,  t h e  n u m b e r  o f  v a r ia b le s  a v a i l a b le  t o  

a n a ly z e  w a s  l im i t e d .  M o u n t a in  v ie w s  w e r e  s ig n i f i c a n t  a n d  p o s i t i v e ly  

c o r r e la t e d  t o  p r i c e  a n d  a g a in  h a d  a  c o e f f i c i e n t  o f  . 4 0 ,  o r  a lm o s t  4 0 %  o f  t h e  

m e a n  h o u s e  p r i c e .   A l s o  h ig h ly  c o r r e la t e d  w e r e  t h e  n u m b e r  o f  b a t h r o o m s  in  

t h e  h o m e s ,  t h e  n u m b e r  o f  b e d r o o m s  a n d  t h e  f i r e p la c e s  in  t h e  h o m e  a s  w e l l  

a s  t h e  e x i s t e n c e  o f  a  p a t io  o r  p o r c h ,  a n d  t h e  a g e  o f  t h e  h o m e .  T h e  e x i s t e n c e  

o f  a  p o o l  o n  t h e  p r o p e r t y  w a s  a l s o  p o s i t i v e ly  c o r r e la t e d  w i t h  p r i c e .  P r o x im i t y  

t o  a  p a r k  w a s  n e g a t iv e ly  c o r r e la t e d  w i t h  h o u s in g  p r i c e  w h i le  d i s t a n c e  t o  a   



W a ld r o n - 2 7  

la k e  w a s  s ig n i f i c a n t  a n d  p o s i t i v e  a t  a  d i s t a n c e  o f  2 5 0  f e e t  a s  w e l l  a s  a  

q u a r t e r  m i le  a w a y .  

O v e r a l l  t h e  r e s u l t s  s h o w  t h a t  m o u n t a in  v ie w s  p la y  a n  im p o r t a n t  r o le  in  t h e  

p u r c h a s e  o f  a  r e s id e n c e  b e c a u s e  t h e  v a lu e  o f  t h e  m o u n t a in  v ie w  i s  im p l i c i t  i n  

t h e  p r i c e s  p e o p le  a r e  w i l l i n g  t o  p a y  f o r  t h e  a d d i t i o n a l  a m e n i t y  o f  v ie w s .  

 HOSPITALS50        6224    .0311697      .17379          0          1
MountainView        6224    .0053021    .0726278          0          1
ProxPark25~t        6224    .0044987    .0669268          0          1
ProxPark25~e        6224    .1539203    .3609013          0          1
ProxLake25~e        6224    .0454692    .2083475          0          1
                                                                      
ProxLake25~t        6224    .0025707    .0506409          0          1
         AGE        6224    27.77105    27.36179         -7        118
     YEARBLT        6223    1972.224    27.36172       1882       2007
     NOSTORY        6224    1.458186    .4969868          0          3
     LOTSQFT        6223    9352.326    34362.82          0    1990039
                                                                      
   lnofprice        6224    12.22588    .4948333    8.29405   14.94691
       PRICE        6224      232803    161846.5       4000    3100000
       PORCH        6224    .7914524    .4063028          0          1
        POOL        6224    .0077121    .0874862          0          1
       SAUNA         588    .0170068    .1294065          0          1
                                                                      
         SPA        6224    .0465938    .2107842          0          1
       PATIO        6224    .2657455    .4417649          0          1
GARAGEBINARY        6224    .7851864     .410726          0          1
FireplaceB~y        6224    .6613111     .473302          0          1
      Denver        6224    .3701799    .4828915          0          1
                                                                      
    Arapahoe        6224     .535347    .4987891          0          1
       Adams        6224     .094473    .2925092          0          1
     TOTALSF        6224    1967.099    895.7564          0      12725
    BEDROOMS        6224    2.984094     .937842          0          9
     BATHTOT        6224    2.283821    .9298365          0        9.5
                                                                      
    Variable         Obs        Mean    Std. Dev.       Min        Max

  
F i g u r e  1 4 .  A d a m s ,  A r a p a h o e  a n d  D e n v e r  C o u n t i e s  C o m b i n e d   
D e s c r i p t i v e  S t a t i s t i c s  
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          _cons     11.13594   .0326934   340.62   0.000     11.07185    11.20003
    HOSPITALS50     .0028179   .0272764     0.10   0.918    -.0506534    .0562892
   MountainView     .4036597   .0649759     6.21   0.000     .2762845    .5310349
  ProxPark250ft    -.0286336   .0721649    -0.40   0.692    -.1701017    .1128345
 ProxPark25mile    -.0395283   .0141395    -2.80   0.005    -.0672466     -.01181
 ProxLake25mile     .0447482   .0229092     1.95   0.051    -.0001618    .0896582
  ProxLake250ft     .1922559    .093561     2.05   0.040      .008844    .3756678
            AGE     .0017153   .0002605     6.59   0.000     .0012047    .0022259
        NOSTORY     .0314768   .0121961     2.58   0.010     .0075681    .0553854
        LOTSQFT     1.03e-07   1.37e-07     0.75   0.452    -1.65e-07    3.71e-07
          PORCH     .0603802   .0118893     5.08   0.000      .037073    .0836874
           POOL     .1978566   .0535683     3.69   0.000     .0928441    .3028691
          PATIO     .0433491   .0111991     3.87   0.000      .021395    .0653032
   GARAGEBINARY    -.0027971   .0165946    -0.17   0.866    -.0353282    .0297341
FireplaceBinary     .1832518   .0115222    15.90   0.000     .1606643    .2058393
         Denver     .1616415   .0201143     8.04   0.000     .1222104    .2010726
       Arapahoe      .140614   .0176326     7.97   0.000      .106048      .17518
        TOTALSF    -.0000192   5.32e-06    -3.61   0.000    -.0000296   -8.76e-06
       BEDROOMS     .0326869   .0061552     5.31   0.000     .0206206    .0447533
        BATHTOT     .2723872    .006901    39.47   0.000     .2588589    .2859155
                                                                                 
      lnofprice        Coef.   Std. Err.      t    P>|t|     [95% Conf. Interval]
                                                                                 

       Total    1522.05511  6221  .244664058           Root MSE      =  .36767
                                                       Adj R-squared =  0.4475
    Residual    838.372648  6202  .135177789           R-squared     =  0.4492
       Model    683.682459    19  35.9832873           Prob > F      =  0.0000
                                                       F( 19,  6202) =  266.19
      Source         SS       df       MS              Number of obs =    6222

 
F i g u r e  1 5 .  A d a m s ,  A r a p a h o e  a n d  D e n v e r  C o m b i n e d  H e d o n i c  P r i c i n g  
M e t h o d  A n a l y s i s  
 

V I I .  S i g n i f i c a n c e  a n d  C o n c l u s i o n s  

A  s t u d y  o f  t h i s  k in d  h a s  n o t  b e e n  c o n d u c t e d  o n  t h e  D e n v e r  r e s id e n t ia l  

m a r k e t .  I  b e l i e v e  t h e  r e s u l t s  w i l l  b e  o f  g r e a t  in t e r e s t  t o  r e a l t o r s ,  a p p r a i s e r s ,  

in v e s t o r s ,  a r c h i t e c t s ,  p la n n e r s ,  d e v e lo p e r s ,  b u i ld e r s ,  h o m e o w n e r s ,  

a n t h r o p o lo g i s t s  a n d  g e o g r a p h e r s  a l i k e .  T h e  r e s u l t in g  d a t a  w i l l  p o t e n t ia l l y  a id  

v a r io u s  p r o f e s s io n a l s  in  m a k in g  e d u c a t e d  d e c i s io n s  a s  t o  s i t e  lo c a t io n ,  

o r ie n t a t io n ,  a r c h i t e c t u r a l  d e s ig n ,  u r b a n  a n d  n a t u r a l  r e s o u r c e  p la n n in g  f o r  

v ie w  a n d  p r o f i t  m a x im iz a t io n .  I f  s t u d ie s  s u c h  a s  t h i s  w e r e  c o n d u c t e d  in  a   



W a ld r o n - 2 9  

u n i f o r m  m a n n e r  o n  a  n a t io n a l  s c a le  i t  w o u ld  e n a b le  a p p r a i s e r s  t o  p r o v id e  

m o r e  a c c u r a t e  r e s id e n t ia l  a p p r a i s a l s ,  b e c a u s e  i t  w o u ld  a l s o  in c lu d e  a d d i t i o n a l  

v ie w  a n d  p r o x im i t y  v a lu e s .   

H o m e o w n e r s  w i l l  b e n e f i t  f r o m  t h e  a d d i t i o n a l  v ie w  f a c t o r  p r e m iu m  d a t a  w h e n  

in v o lv e d  in  c o m m u n i t y  h e a r in g s  o r  l e g a l  c a s e s  r e g a r d in g  t h e  d e p r e c ia t io n  o f  

t h e i r  h o m e s  d u e  t o  n e w  d e v e lo p m e n t  in  t h e i r  im m e d ia t e  v i c in i t y .  

G e o g r a p h e r s  a n d  a n t h r o p o lo g i s t s  w i l l  g a in  a  m o r e  in - d e p t h  u n d e r s t a n d in g  o f  

h o w  p la c e m e n t  o f  o n e ’s  r e s id e n c e  i s  c o r r e la t e d  w i t h  v a r io u s  s o c ia l  a n d  

e c o n o m ic  f a c t o r s .  P o t e n t ia l l y  t h i s  in f o r m a t io n  c o u ld  in f lu e n c e  t h e  d e c i s io n s  o f  

u r b a n  p la n n e r s  a n d  o t h e r  d e v e lo p m e n t  p r o f e s s io n a l s ,  e s p e c ia l l y  w h e n  

c r e a t in g  l i v a b le ,  s u s t a in a b le  c o m m u n i t i e s  w h ic h  a d d  v a lu e  t o  t h e  l i v e s  o f  

t h e i r  r e s id e n t s .  

T h i s  q u a n t i t a t i v e  s t u d y  e v a lu a t e s  t h e  v a lu e  o f  a m e n i t i e s  w h ic h  m a y  o f t e n  b e  

t a k e n  f o r  g r a n t e d  b y  d e v e lo p e r s  a s  a  c o m m u n i t y  i s  u r b a n iz e d .  T h e  r e s u l t s   

in d i c a t e  t h a t  p e o p le  v a lu e  m o u n t a in  v ie w s  a n d  i t  i s  im p l i c i t  i n  t h e  p r i c e s  t h e y  

a r e  w i l l i n g  t o  p a y  f o r  t h e i r  h o m e s  in  t h e  M e t r o p o l i t a n  D e n v e r  a r e a .  T h e y  a r e  

w i l l i n g  t o  p a y  a lm o s t  4 2 %  m o r e  f o r  n i c e  v ie w s  o f  t h e  F r o n t  R a n g e  M o u n t a in s  

a n d  a s  m u c h  a s  3 8 . 9 %  f o r  l a k e f r o n t  p r o p e r t y  w i t h in  2 5 0  f e e t ,  a c c o r d in g  t o  

t h e  s t u d y  a r e a ’s  2 0 0 0  s a le s  d a t a .  A c c e s s  t o  h o s p i t a l s ,  f i r e f ig h t in g  s e r v i c e s  

a n d  la w  e n f o r c e m e n t  o f f i c e r s  i s  n e c e s s a r y ,  b u t  b e in g  w i t h in  a  h a l f  o f  a  m i le  

o f  s u c h  n o i s y  a m e n i t i e s  d o e s  n o t  a p p e a r  t o  d e p r e c ia t e  t h e  v a lu e  o f  t h e  

s u r r o u n d in g  h o m e s ,  in  f a c t ,  i t  a p p e a r s  t h a t  in  s o m e  in s t a n c e s  b e in g  w i t h in  a   

C o m m e n t  [ S R H 6 ] :  I s  th e r e  a n y  h o p e  o f  th is .   

C o m m e n t  [ S R H 7 ] :  A r e  P D s  n o is y ?   
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h H a l f -  o f  a  m i le  o f  a  h o s p i t a l  m a y  in c r e a s e  h o m e  p r i c e .  I t  i s  c u r io u s  t o  s e e  

h o w  a c t iv e  w a s t e w a t e r  t r e a t m e n t  p la n t s ,  w h ic h  h a v e  b e e n  k n o w n  t o  e m i t  

f o u l  o d o r s  a n d  le a d  t o  a d d i t i o n a l  n u i s a n c e s ,  a p p e a r e d  t o  a p p r e c ia t e  h o u s in g  

p r i c e  in  t h i s  a n a ly s i s ,  p e r h a p s  a n  o m i t t e d  v a r ia b le  i s  a l s o  w i t h in  a  o n e -  m i le  

r a d iu s  o f  t h e  h o m e s  a n a ly z e d  w h ic h  c a u s e d  s u c h  p e c u l ia r  r e s u l t s .     

A s  d e v e lo p m e n t  in  t h e  D e n v e r  M e t r o p o l i t a n  a r e a  in c r e a s e s ,  a c c e s s  t o  v ie w s  

o f  t h e  m o u n t a in s  a n d  p r o x im i t y  t o  p o s i t i v e ly  a s s o c ia t e d  a m e n i t i e s ,  s u c h  a s  

p a r k s ,  r e c r e a t io n a l  a r e a s  a n d  la k e s ,  m a y  c a u s e  t h e  v a lu e  t h e y  a d d  t o  

r e s id e n t ia l  p r i c e  p r e m iu m s  t o  c h a n g e .  I n  c o n t r a s t ,  a n  in c r e a s e  in  t h e  n u m b e r  

o f  p a r k s  a n d  r e c r e a t io n a l  a r e a s  o r  o p e n  s p a c e s  in  a n  a r e a  m a y  c a u s e  t h e  

v a lu e  t h e y  a d d  t o  a  r e s id e n c e  t o  d e c r e a s e  d u e  t o  s a t u r a t io n .  A  s t u d y  o f  t h e  

v a lu e  o f  o p e n  s p a c e  in  t h e  D e n v e r  M e t r o p o l i t a n  a r e a  w a r r a n t s  f u r t h e r  

e x a m in a t io n  in  o r d e r  t o  b e t t e r  in f o r m  la n d  u s e  p la n n e r s  o f  i t s  b e n e f i t s .  T h i s   

s t u d y  d id  n o t  e v a lu a t e  t h e  v a lu e  o f  p r o x im i t y  t o  la k e s  o r  p a r k s  a n d  

r e c r e a t io n a l  a r e a s  o n  a  n e ig h b o r h o o d  b y  n e ig h b o r h o o d  b a s i s ,  n o r  d id  i t   

e v a lu a t e  h o w  t h e  s i z e  o f  a  l a k e  o r  p a r k  m a y  a f f e c t  a  n e ig h b o r h o o d ’s  

r e s id e n t ia l  p r o p e r t y  v a lu e s .  T h e r e  i s  m u c h  m o r e  t o  d i s c o v e r  a b o u t  t h e  v a lu e  

o f  v a r io u s  d e g r e e s  o f  m o u n t a in  a n d  la k e  v i s t a s  o n  p r o p e r t y  p r i c e s  in  t h e  

m e t r o p o l i t a n  a r e a  a n d  i t  o f f e r s  a d d i t i o n a l  r e s e a r c h  o p p o r t u n i t i e s .  S t u d ie s  

t h a t  e x a m in e  n a t u r a l  a m e n i t y  t o  r e s id e n t ia l  p r i c in g  r e la t io n s h ip s  w i l l  b e t t e r  

in f o r m  la n d  u s e  p la n n in g  a n d  p o l i c i e s ,  s o  d e v e lo p m e n t  in  t h e  M e t r o p o l i t a n   
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D e n v e r  a r e a  c a n  o c c u r  in  a n  o r g a n iz e d  a n d  s o c io e c o n o m ic a l l y  p o s i t i v e  

m a n n e r.   

T h e  p r i c e s  c a l c u la t e d  f o r  t h i s  r e s e a r c h  a r e  t h e  v a lu e s  o f  t h e  a m e n i t i e s  a s  

t h e y  a r e  r e f l e c t e d  b y  s in g le - f a m i ly  h o u s in g  a n d  d o  n o t  in c lu d e  t h e  v a lu e s  o f   

t h e  a m e n i t i e s  f o r  b u s in e s s e s  o r  a r e a  t o u r i s m .  I t  i s  p o s s ib le  t h a t  w h e n  

c o n s id e r in g  t h e  w o r t h  o f  t h e s e  a m e n i t i e s  t o  b u s in e s s e s  o r  a r e a  t o u r i s m  t h a t  

t h e i r  p r i c e  w i l l  i n c r e a s e .  

F a i lu r e  t o  h e e d  t h e  o v e r w h e lm in g  a m o u n t  o f  r e s e a r c h  d o n e  o n  t h e  t o p i c  o f  

v ie w s  a n d  p r o x im i t y  t o  n a t u r a l  f e a t u r e s  c o u ld  n e g a t iv e ly  im p a c t  t h e  

e n v i r o n m e n t  a s  i t  i s  o v e r t a k e n  b y  u r b a n  d e v e lo p m e n t  a n d  c o u ld  p o t e n t ia l l y  

l e a d  t o  a d d i t i o n a l  n e g a t iv e  s o c ia l ,  e c o n o m ic  a n d  e c o lo g i c a l  c o n s e q u e n c e s .   

P la n n e r s  n e e d  t o  a s s e s s  t h e  c o m p r o m is e s  t h e y  a r e  m a k in g  v e r y  c a r e f u l l y  

a n d  c o n s id e r  t h e  im p a c t s  o f  t h e i r  c h o i c e s  o n  t h e  c o m m u n i t i e s  t h e y  s e r v e .  
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