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^ßýlû 
<ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ>Ghzþ OBCSýpânAoAqìŸdýÈ|øBÿ yùpÿ øvPñl Þú Gú kèýê
AøíýQ|yBó Gp<ðËBï AWPíBÎþ ußõðQ yùpÿ>, O¿íýî| âýpÿ kog¿õÁ @ðùB
üßþ AqkÒlÒú|øBÿ A¾éþ GpðBìú|oürAó ô ÆpAcBó yùpÿ AuQ ô AqìŸlèùBÿ ìhPé×þ
GpAÿ Gp@ôok AoqyùBÿ ðByþ AqÖÃBøBÿ ÎŸíõìþ|yùpÿ Gú ÎñõAó üà ÞBæ|ÿ Òýp
GBqAoÿ AuP×Bkû ìþ|yõk Þú AqWíéú ìþ|OõAó Gú ìŸlë|øBÿ EC, MCT,  MVCô
MPHAyBoû Þpk. koAüò Ktôø{ AqìŸlë MPHGB OõWú Gú ìrAüBÿ @ó ðvHQ Gú
uBüpìŸlë øB, WùQ uñX{ Aoq} ÖÃBÿ GBqyùpÿ AuP×Bkû ylû AuQ. ðíõðú
ìõok ìÇBèÏú ìdlôkû ìvßõðþ Gç|Ö¿ê oôk– koû ôèñXà ôAÚÐ koyíBë yùp
OùpAó AuQ. ̂zî AðlAqGú ÎñõAó üßþ AqKBoAìPpøBÿ ìŸdýÇþ ìõSpGpÚýíQ
ìvßò WùQ Gp@ôok Aoq} ÖÃBÿ GBqkoðËpâpÖPú ylû AuQ ô GB AuP×Bkû Aq9
ÖBÞPõoìõSpô AÆç|ÎBR cB¾éú Aq49 ìõok kAk ô uPl ôAcl @KBoOíBðþ koìñÇÛú ìõok
ìÇBèÏú, ìŸlèþ ìHPñþ GpMPHGpAÿ Gp@ôok ÚýíQ ìvßò GB OõWú Gú KBoAìPpøBÿ
ìõSpGB  29/0=2R| AoADú ylû AuQ. ðPBüY cB¾ê AqOdÛýÜ ðzBó ìþ|køl ̂zî AðlAq
Gú ÖÃBÿ GBqìõok ìÇBèÏú OBCSýpìTHQ ÚBGê OõWùþ GpÚýíQ ôAcløBÿ ìvßõðþ
AÆpAÙ kAyPú AuQ, GÇõoüßú GÏl AquÇe qüpGñB GB ÂpüI OBSýp%12 Gú ÎñõAó
kôìýò KBoAìPpìõöSpGpÚýíQ ìvßò koìdlôkû yñBuBüþ yl. ÂpADI OBSýpGpAÿ
WùQ ÚpAoâýpÿ (WñõGþ Gõkó GñB) uBgPíBó 6/4%, OÏlAk AOBÝ gõAJ 4/1%,
ÆHÛú ÚpAoâýpÿ ôAcl ìvßõðþ 58/0%, kAyPò GBèßò 3/7% ô kAyPò AuPhp
5/3% GluQ @ìlû AuQ Þú GBÎU AÖrAü{ koÚýíQ ôAcløBÿ ìvßõðþ ylû|Aðl.
OÏlAk ôAcl ìvßõðþ koÆHÛú GB ÂpüI 2/0% ô ÎípGñB GB 2/1% ìñXpGú ÞBø{
ÚýíQ ìvßò ylû|Aðl. ìŸlë AoADú ylû koAüò OdÛýÜ ÚBGéýQ OõuÏú GpAÿ uBüp
ìñBÆÜ ìzBGú WùQ uñX{ AoqyùBÿ Þý×þ ÖÃBÿ GBqoA kAoAuQ.
ôAsâBó Þéýlÿ: ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ, ìŸlë MPH, Aoq}|øBÿ Þý×þ, ̂zî AðlAq,
yùpOùpAó

ìXPHþ oÖýÏýBó*|– kAðzýBokAðzßlû øñpô ìÏíBoÿ kAðzãBû OpGýQ ìlox, OùpAó, AüpAó.
Îéþ AÞHpOÛõAüþ– kAðzýBokAðzßlû øñpô ìÏíBoÿ kAðzãBû OpGýQ ìlox, OùpAó, AüpAó.
ì¿Ç×þ cvýò @GBkÿ– ÞBoyñBx Aoyl yùpuBqÿ kAðzãBû OpGýQ ìlox, OùpAó, AüpAó.

uñX{ Aoq}|øBÿ Þý×þ ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ GB AuP×Bkû AqìŸlë MPH; ìÇBèÏú ìõokÿ: ìdlôkû

ìvßõðþ oôk, koû ôèñXà

*ðõüvñlû ìvEõë ìßBOHBR, yíBoû OíBx: 78806812190,ri.ca.seradom@m_ieifar :liamE

Evaluation of Qualitative Values of Urban Open
Spaces by Using HPM Model, Case Study: Velenjak
Valley-River Residential Place 

Abstract: Due to their effects on society, decision about
urban open spaces, is one of the important solicitude for
urban planners and designers. Several model used for
value estimation of urban public spaces, such as CE, TC,
CVM and HPM. Because of its premium, HPM model
used for economic value estimation of urban open space,
in this study; Velenjak valley-river residential place valu-
ate as the case study. View determined as of the important
peripheral parameter for open space value assessment. By
using 9 effective parameters and data from 94 transaction,
a model based on HPM (R2=92%) represented for hous-
ing value estimation. Result showed that, view to open
space has the considerable positive effect on the value of
environs housing unit; that it is the second important
parameter (impact factor= 21%) on housing units after
building area. Positive impact factor for structure direction
(southerner), number of bedrooms, floor, having balcony
and pool respectively is 4.6%, 1.4%, 0.85%, 7.3% and
3.5%. Number of housing units in the floor and structure
life by 0.2% and 1.2% impact factor have negative effect
and reduce the housing value. Developed model in this
study is capable to popularization on the same region, in
order to qualitative value estimation of open spaces. 
Keywords: urban open spaces, HPM model, qualitative
values, view, Tehran.
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1– ìÛlìú 
Aìƒpôqû øƒíƒãƒBï GƒB AÖƒrAüƒ{ uƒÇƒe @âƒBøƒþ WƒBìÏú,
GƒpðƒBìƒú|oüƒrAó ìƒþ| Þõyñl GpðBìú|øBÿ gõk oA GpìHñBÿ
ðËpüBR ô uéýÛú AÖpAk WBìÏú KBüú|oürÿ Þññl OB Îç|ôû Gp
kuƒPƒýƒBGƒþ Gƒú<oÖƒBû ÎŸƒíõìþ>GB Wéõâýpÿ AqOdíýê
øƒrüƒñú|øBÿ AWPíBÎþ,|<yßõÖBüþ AÚP¿Bkÿ>cB¾ê
yõk. Gú GýBó küãp, GpðBìú|oürAó ìþ|OõAðñl GB Kýõðl qkó
ìñBÖÐ cB¾ê AqAWpAÿ ÆpcùB ô ìñBÖÐ AÖpAk, oyl ô
OõuÏú GýzPpWBìÏú oA ÖpAøî @ôoðl. üßþ Aqìõöè×ú|øBÿ
ìùíþ Þú koGpðBìú|oürÿ ô ìlüpüQ yùpÿ GBül koìõok @ó
O¿íýî âýpÿ Gú Îíê @ül, <ÖÃBøBÿ GBq1yùpÿ>AuQ.
OõWú Gú ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ Aq@ó WùQ AøíýQ kAok Þú ko
AüXBk Öp¾Q|øBÿ O×püdþ, ô uç|ìPþ„ ìŸdýÇþ ô OdÛÜ
AølAÙ qüHByñBgPþ AqAøíýQ qüBkÿ GpgõokAoAuQ.
øí̀ñýò GB OõWú Gú WíýÐ ìvBDê„ Þç|ó yùpÿ g¿õ¾B
koqìƒýƒñƒú @èõkâþ øõA ô OpAÞî ôuBüê ðÛéýú ô ÞíHõk
ÖÃBøBÿ ÎŸíõìþ|yùpÞú Îíç| GB uýÇpû AOõìHýê ô ìÏBGp
oôqGú|oôqAÖrôó|Opìýãpkk, æ|qï AuQ ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ
c×Ì ô OõuÏú üBGl. koAüò ìýBó @âBøþ AqAoq}|øBÿ
cB¾ê ylû Gõuýéú Aüò ÖÃBøB ô OBCSýp@ó Gpoôÿ ÚýíQ
kAoAüþ|øBÿ (Aìç|á) g¿õ¾þ ìþ|OõAðl oAøñíBÿ gõGþ
GpAÿ GpðBìú|oürAó WùQ uýBuQ|| ânAoÿ|øBÿ @Oþ yùpÿ
|GByl. øñãBìþ| Þú ÞBæ|üþ kAoAÿ GBqAoAuQ, ôÂÏýQ ÎpÂú
ô OÛBÂB ìþ|OõAðl AÆç|ÎBR Aoqyíñlÿ koìõok ìñBÖÐ ô
Aoq} cƒB¾ê AqÞBæ| ô üB glìBR AoAüú Þñl; AìB ÞBæ| ô
glìBR ÒýpGBqAoÿ ðýBqGú Gp@ôok AÆç|ÎBR OÛBÂB kAoðl. Aq
@ðXB Þú ìñBÖÐ cB¾ê ylû Gú ôuýéú ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ
kAoAÿ GBqAoìzh¿þ ðývQ ô koôAÚÐ ÚBGê kAk ô uPl
ðíþ|GByl GBül Aüò AoqyùB oA Gú oôyùBÿ küãpÿ ìõok
AoqüBGþ ÚpAokAk. üßþ AqoôyùBüþ Þú Gú ìpAOI ðPBüXþ
ÚBGê ÚHõë|OpoA Gú øípAû kAok,<ìŸlë ølAðýà>2AuQ. ko
Aüò oô} AqAÆç|ÎBR ÚýíQ ìvßò Gú øípAû ôütâýùBÿ
@ó ô ìŸƒdýÈ AÆpAÖ{ GpAÿ Gú kuQ @ôokó AoqyùBÿ
ÖÃBøBÿ GBqAuP×Bkû ìþ|yõk. 
AqÆpÖþ kocBë cBÂpìñHÐ A¾éþ OBCìýò ìBèþ GpAÿ

ÖÃBÿ|øBÿ GBqyùpÿ GõkWú|øBÿ ÎŸíõìþ|yùpÿ ìBðñl
Oh¿ýÀ GõkWú ìBèþ yùpkAoÿ Gú AclAV ÖÃBÿ GBq
AuQ. GB AÖrAü{ OÛBÂB GpAÿ ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ ô ÞíHõk
ìñBGÐ kôèPþ ko@üñlû uBÞñýò ô upìBüú ânAoAó g¿õ¾þ
ðýrGú âpôû OBCìýò ÞññlâBó ìBèþ gõAøñl KýõuQ. AìB GBül
OõWú kAyQ Þú koìõok OBCìýò ìBèþ AüXBk ÖÃBÿ GBqGú
¾õoR g¿õ¾þ Odéýê kÚýÛþ AqOBCSýpAüò ÖÃBøB oôÿ
ÚýíQ Aìç|á AÆpAÖ{ ìõok ðýBqgõAøl Gõk. GB AuP×Bkû Aq
ìŸlë ølAðýà ô uñX{ ìýrAó OBCSýpÖÃBøBÿ GBqyùpÿ Gp
oôÿ ÚƒýƒíƒQ Aìƒç|á gƒ¿ƒõ¾þ ìþ|OõAó upìBüú|øBÿ
g¿õ¾þ oA GB OzõüÜ Gú AüXBk Aoq} AÖrôkû Gpoôÿ
Aìç|á gõk AqÆpüÜ upìBüú ânAoÿ Gpoôÿ ÖÃBøBÿ GBq
yùpÿ, WnJ ðíõk OB Ghzþ AqÞíHõk ìñBGÐ ìBèþ WùQ
AüXBk Aüò ÖÃBøB AqÆpüÜ Gh{ g¿õ¾þ OBCìýò yõk. 
Kýzýñú AuP×Bkû AqìŸlë MPHGú ðýíú kôï Úpó GývPî
Gpìþ| âpkk. Aüò ìŸlë Aôèýò GBoOõuÈ <Þ³õoR> kouBë
9491 ìÇpf yl ô kouBë 4791 OõuÈ <oŸôq„ó> )4791

,nezoR(OƒõuƒÏú üBÖQ. kAìñú ÞBoGpk Aüò Oßñýà ko
<AÚP¿Bk yùpÿ ô GBqAoìvßò> WùBó uõï øñõqâvPp}
^ñlAðþ ðýBÖPú ô OñùB WùQ yñBuBüþ ASpøBÿ ÚýíPþ,
yBgÀ|Gñlÿ Þý×ýQ ìvßò ô Gp@ôok OÛBÂBÿ ìvßò Gú
ÞBooÖPú AuQ (022 :7991,neniavryT). AuP×Bkû Aq
ìŸlë MPHGpAÿ ÖÃBøBÿ GBq, GB ìÇBèÏBOþ @ÒBqyl Þú
OípÞrGýzPpÿ oôÿ KBoá|øBÿ yùpÿ kAyPñl. kokøú
AgýpGpouþ|øBÿ ìPñõÎþ oôÿ AðõAÑ ÖÃBøBÿ GBqAðXBï
ylû AuQ. Aâp̂ú ìÇBèÏBR qüBkÿ koqìýñú ÖÃBøBÿ GBq
yùpÿ ô AðõAÑ ìhPéØ @ó AðXBï ylû, AìªB Gú ÆõoÞéþ
ìýPõAó @ðùB oA Gú ìõAok qüpOÛvýî Þpk: ÖÃBøBÿ GBqyùpko
cBèQ Þéþ ìBðñl KBoÞùB ô ìñBÆÜ ÆHýÏþ yùpÿ, ìÇBèÏBR
AðƒƒXƒƒBï yƒƒlû koìƒƒõok Aoq} ÞƒƒíƒpGñl uHryùpÿ ô
Ktôø{|øBüþ Þú koGBoû Wñãê|øBÿ c×BÊQ ylû yùpô
cõìú yùpÿ ô qìýò|øBÿ ÞzBôoqÿ cõìú yùpAðXBï
âpÖPú AuQ. <ÞýP̀²ò> Gú Gpouþ ÖB¾éú KBoá ìdéú|Aÿ ko
è³õG„à O¶ãrAx Gú ôAGvPãþ ÚýíQ ìvßò ô ÖB¾éú GB KBoá
KpkAgPú AuQ. ðPBüY ðzBó kAk Þú øíHvPãþ ìTHQ ô
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ìÏñBkAoÿ Gýò ÚýíQ ìvßò ô ÖB¾éú ôWõk kAok, Gú Aüò
¾õoR Þú AqgBðú|øBÿ ìõWõk koìdéú, ìvBÞò kôoOpAq
KBoá ô koìdlôkû @ó kAoAÿ ÚýíPùBÿ GýzPpÿ øvPñl.

)7691 ,nodneH &nehctiK(  

<A¯ðlouŸõó> koìÇBèÏú Gpoôÿ Aoq} ÖÃBøBÿ GBqGú Aüò
ðƒPƒýƒXú ouýl Þú koGpouþ Aoq} Oõèýl ylû OõuÈ
ÖÃBøBÿ GBqGBül kAìñú|Aÿ AqôütâýùBÿ ÖÃBÿ GBqoA Gú Æõo
ìzPpá ìõok AoqüBGþ ÚpAokAk. ìPÓýpøBÿ OõÂýdþ yBìê
ÖB¾éú ô AðlAqû|øBÿ ìP×BôR GpAÿ AðõAÑ ìhPéØ AqÖÃBÿ
GBq, yBìê KBoÞùBÿ ìdéú Aÿ, KBoÞùBÿ ôütû (c×BÊPãBû
WƒBðƒõoAó ô GƒBÕ ôcƒ{|øƒB ô KƒBoá|øƒBÿ ìƒñƒÇƒÛú|Aÿ),
qìýò|øBÿ âéØ, âõouPBó, koüB̂ú|øB ô oôkgBðú|øB Gõk.
ðPýXú OdÛýÜ Aüò Gõk Þú ìXBôoR GB KBoá ô âõouPBó OBCSýp
ìñ×þ oôÿ ÚýíQ gBðú kAok ô ðrküßþ Gú qìýò|øBÿ âéØ
OBCSýpìTHPþ oôÿ ÚýíQ ìvßò gõAøl kAyQ. 

(54-03 :3002 ,tsew nosrednA)
ølÙ AqOdÛýÜ cBÂp, Gpouþ ìŸlèùBÿ ìhPéØ uñX{
AoqyùBÿ Þý×þ ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ, ô ìÏpÖþ ìŸlë MPH ô
ÞBoGpk @ó koGpðBìú oürÿ ô ÆpAcþ yùpÿ ô koðùBüQ
OƒõuÏú ìŸlë MPHGpAÿ ìdlôkû ìvßõðþ Gç|Ö¿ê
oôk– koû ôèñXà ôAÚÐ koyíBë yùpOùpAó AuQ.

1-1– ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ ôAoq}|øBÿ Þý×þ cB¾ê Aq@ðùB
<ÖÃBøBÿ ÎŸíõìþ|yùpÿ>ÖÃBøBüþ øvPñl Þú ko@ðùB
GpgõokøBÿ AWPíBÎþ ìþ|OõAðl OdÛÜ üBGl (ìlðþ Kõo,
4831, Á 02); øí̀ñýò ÖÃBÿ ÎŸíõìþ|ìdéþ AuQ Þú
yùpôðlAó ô ÒpüHú|øB GB ÞíPpüò ìdlôküQ ìþ|OõAðñl
ôAok @ó yõðl. ÖÃBÿ ÎŸíõìþ|GÏñõAó GvPpìzPpÞþ AuQ
GpAÿ AðXBï ÖÏBèýQ|øBÿ ÞBoÞpkÿ, Þú Kýõðl køñlû AÎÃBÿ
WƒBìƒÏú AuQ ô ¾dñú|AüvQ Þú ko@ó ðíBü{ qðlâþ
WíÏþ koìÏpÅ kül ÚpAoìþ| âýpk.

(071 :2891 ,la te ,crghtkooqA)
AøíýQ¶<Îp¾ú ÎŸíõìþ>koðËp„<OýHBèlq>OB @ðXBuQ
Þú<Îp¾ú|øBÿ ÎŸíõìþ>oA ìùíPpüò Gh{ AqyùpøBÿ
Aìƒpôqÿ, WƒBüƒþ Þƒú GýzPpüò AðlAqû AqOÏBìê ô oAGÇú

AðvBó|øB oôÿ ìþ|køl, ìþ|kAðl (oÂõÿ, 5831, Á 63).
<ÖÃBøBÿ ÎŸíõìþ>oA ìþ|OõAó Gú èdBÍ<Îíéßpkÿ> ô
<Öpìþ>kuPú|Gñlÿ Þpk.<A¶uP×Bó ÞBo„o>, ÖÃBÿ ÎŸíõìþ
|oA koÚBèI gýBGBó, ìýlAó, GBqAoøB ô ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ
OÏpüØ ìþ| Þñl (059 :6002 ,nilesnA).
ÖÃBÿ GBqyùpÿ ÆýØ ôuýÏþ AqAðõAÑ KBoá|øBÿ yùpÿ,
OBæ|J øB, ÞzPrAoøB, qìýò|øBÿ GBqÿ, KýBkû oAøùB ôoôk
koû|øB ôküãpqìýò|øBÿ ìPñõÑ ìBðñl qìýò|øBÿ uBgPú
ðzlû (Gýzú|qAoøB, ÞípGñl uHryùpÿ, Wñãê|øB ô
ìñBÆÜ c×BÊQ ylû) oA yBìê ìþ|yõk. uú ðãp} ko
ìõok Gpouþ ô OÛvýî|Gñlÿ ÖÃBøBÿ GBqôWõk kAok: 
- oô} Aôë ô ÎŸíõìþ|Opüò @ðùB, uñXýló Aoq} üà ðõÑ
gBÁ AqÖÃBÿ GBqAuQ. Aüò oô} Gpoôÿ ðõÑ gB¾þ Aq
ÖÃB OípÞrìþ|yõk ìBðñl KBoá|øBÿ yùpÿ üB ÞípGñl uHr; 
- oô} kôï ìXíõÑ ÖÃBøBÿ GBqìõWõk oA koüà âpôû
ÚpAokAkû ô Gpouþ @ðùB Gú ÆõoWlA AðXBï ðíþ| âýpk. 
- kooô} uõï Þú ÞBoGpkÿ|Opüò oô} ðýrìþ|GByl, kAìñú
ôuýÏþ AqÖÃBÿ GBqoA ìõok Gpouþ ÚpAoìþ|køl. koAüò
oô} AGPlA ÖÃBøB GpAuBx ðõÑ @ðùB OÛvýî ylû ô uLw
uñX{ Aoq} GpAuBx Aüò ÆHÛú Gñlÿ ¾õoR ìþ| âýpk
)4002,yaD(.
Aoq}|øƒBÿ AüƒXƒBk yƒlû Gƒú ôuƒýéú ÖÃBøBÿ GBqoA Gú
<Aoq}|øƒBÿ ìƒvPÛýî>3, <Aoq}|øBÿ ÒýpìvPÛýî>4,
<Aoq} AðƒPƒhBJ>5ô<Aoq} ôWõkÿ>6OÛvýî|||||||Gñlÿ
ðíõk.(027:8991 ,elfferB|).

||Aoq} ìvPÛýî ìpGõÉ Gú AuP×Bkû ìvPÛýî AqìñBGÏþ
ìþ|yõk Þú ko@ìløBÿ GBèÛõû O×püdþ ô OõoüvPþ oA ðýr
yBìê ìþ|yõk. Aoq} øBÿ ÒýpìvPÛýî Gú ìñBÖÏþ Þú
AÖpAk GÇõoÒýpìvPÛýî GluQ ìþ| @ôoðl ô üB Gú ÎñõAó üà
ðPýXú AqÖÏBèýQ øBÿ Aôèýú ìñBGÐ ìõWõk ìþ|GByl AÆçÝ
ìþ|yõk. glìBR qüvQ ìdýÇþ ô AÞõèõsüßþ ðËýp
OõAðBüþ ÖÃBÿ GBqkoWnJ ô OXrüú Þpkó øõA, Wéõâýpÿ Aq
ÖpuBü{ gBá, ÞñPpë uýçJ, OñËýî @J ô øõA ô  OñõÑ
qüvPþ koqìpû Aoq} øBÿ ÒýpìvPÛýî ìþ|GByl . Aoq}
AðPhBJ, OíBï Aoq} øBÿ ìvPÛýî ô ÒýpìvPÛýî  ÚBGê
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3. Direct value
4. Indirect value

5. Option value                                                   
6. Existence value
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OƒdÛÜ ko@üñlû üB Aoq} ðvHQ kAkû ylû Gú OõAðBüþ
AuƒƒPƒ×ƒBkû AqÞBæ ô glìBR ko@üñlû ìþ|GByl. Aoq}
ôWõkÿ, Aoq} mAOþ üà ìñHÐ ðËýpWñãê ô üB Aoqyþ Þú
ìpkï ÖÛÈ GpAÿ yñBgQ ìõWõküQ ìñBGÐ ô ÖÏBèýQ øBÿ
ìƒdƒýÈ qüvQ ÚBüéñl, cPþ Aâpøpâr@ó oA ðHýññl üB
AuP×Bkû ðßññl, ìþ|GByl (géýéýBó, 5831, Á 23). ko
ôAÚÐ ølÙ AqAüò ìÛBèú ìdBuHú Aoq} øBÿ ÒýpGBqAoÿ üB
Þƒƒýƒƒ×ƒþ ÖƒÃƒBøBÿ GBqyùpÿ (yBìê Aoq} øBÿ Òýp
ìvPÛýî, Aoq} AðPhBJ ôAoq} ôWõkÿ)AuQ Þú Gú
ôuýéú GBqAoðíþ|OõAó Aoq} @ðùB oA Gp@ôok  Þpk.

1-2– ìŸlèùBÿ ÞBoGpkÿ koAoq} ânAoÿ ÖÃBøBÿ GBq
<Aoq}|øBÿ øBÿ Þý×þ ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ>Gú ÆõoÞéþ Gú

kô yýõû<ìvPÛýî> ô<ÒýpìvPÛýî>ìõok uñX{ ÚpAo
ìþ| âýpk.<ìŸlë|øBÿ Aoq} ânAoÿ ìzpôÉ>(dohteM

noitaulaVtnegnitnoC), <Oƒdéƒýƒƒê oâƒpuƒýŸƒõðƒþ
ø¶ƒƒlAðƒýƒà> ( noissergeR cinodeH sisylanA),
<Oßñýà ørüñú u×p>(dohteM tsoC levarT) ô<oô}
Oƒdéƒýƒê AðƒPƒhBJ OXpGþ>(dohteM tnemirepxE

eciohC) koAoq} â³nAoÿ ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ AuP×Bkû
ìþ|yõk. 
<oô} Aoq} ânAoÿ  ìzpôÉ>( MVC) ÎíõìB Gú ÎñõAó

üßþ AqAGrAoøBÿ AuPBðlAok ô AðÏÇBÙ  KnüpGpAÿ AðlAqû
âýpÿ  <Aoq} øBÿ Òýpì¿pÖþ>7ô <Aoq} øBÿ ì¿pÖþ
ÒƒýƒpGƒBqAoÿ>8ìƒñƒBGƒÐ qüƒvƒQ ìƒdýÇþ GßBoìþ|oôk.
(301;3002,malahcatakneV).|| <oô} Aoq} ânAoÿ
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Wlôë 1. Aoq}|øBÿ AüXBk ylû Gõuýéú ÖÃBøBÿ GBq; ìBCgn: ìÇBèÏBR ðãBoðlâBó.

ÎñõAóAðõAÑOÏpüØ

Aoq}|øBÿ GBqAoÿ
Aoq}|øBÿ
ÒýpGBqAoÿ üB Þý×þ

ko@ìløBÿ GBèÛõû O×püdþ ô OõoüvPþ
glìBR qüvQ ìdýÇþ ô AÞõèõsüßþ
OíBï Aoq}|øBÿ ÚBGê OdÛÜ ko@üñlû
Aoq} mAOþ üà ìñHÐ

Aoq}|øBÿ ìvPÛýî
Aoq}|øBÿ ÒýpìvPÛýî
Aoq} AðPhBJ
Aoq} ôWõkÿ

ðíõkAo1. AðõAÑ oôyùBÿ uñX{ ìñBÖÐ GBqAoÿ ôÒýpGBqAoÿ; ìBCgn: ìÇBèÏBR ðãBoðlâBó.

7. Non-use Values                                                8. Nonmarket Use Values

Archive of SID

www.SID.ir

www.fekrebozorg.ir مقالات شهرسازى کیمیا فکر بزرگ، پیشرو در ارائه خدمات آموزشى شهرسازى در کشور

www.fekrebozorg.ir/paper 

www.fekrebozorg.ir/blog 

www.fekrebozorg.ir/shop

www.SID.ir


ìƒzpôÉ>Oç} ìþ| Þñl OB <OíBüê Gú KpkAgQ AÖpAk>
)PTW|)9oA OdQ uñBoüõøBÿ GBqAoÖpÂþ ìÏýò, OÏýýò
ðíBül; Gú ÎñõAó ìTBë, GpAÿ Ohíýò OíBüê Gú KpkAgQ
GpAÿ ÖÃBÿ GBqkoüà ôAcl øívBüãþ ìþ|OõAó Aüò
uEõAë oA AquBÞñýò ìdê Kpuýl Þú <GpAÿ uBgQ 02| Aüßp
ÖÃBÿ GBqkoìdéú, yíB ìBüê Gú KpkAgQ ̂ú ìýrAó
ørüñú øvPýl?>. koðãBû Aôë, Aüò oô} uBkû GñËp
ìþ|oul, qüpA ¾pÖB AqÎlû Aÿ AÖpAk Kpuýlû ìþ|yõk Þú
^ÛloOíBüê Gú KpkAgQ GpAÿ ÞBæÿ gB¾þ kAoðl. AìB
GpAÿ AuP×Bkû AqAüò oô} ðú OñùB Gú ðËpüú øBÿ AÚP¿Bkÿ
ðýBqAuQ Géßú ðýBqGú ̂ñlüò ðËBï ô ÚõAÎl küãpkoqìýñú
WBìÏú yñBuþ, oôAðzñBuþ, @ìBoô ðËpuñXþ ìþ|GByl.
ìrüQ oô} Aoq} ânAoÿ ìzpôÉ Aüò AuQ Þú GB Kpu{
ìvPÛýî koGBoû OíBüê Gú KpkAgQ Aüò AìßBó GõWõk
gõAøl @ìl Þú Aoq} Òýpìéíõx üà ôuýéú oÖBøþ oA
GluQ @ôoüî .
<oô} øƒrüƒñƒú u×p> ìHPñþ GpOùýú kAkû øB AqÆpüÜ
<ì¿BcHú ôKpuzñBìú>AuQ.|koAüò oô}, OÛBÂB GpAÿ
ìßBó øBÿ O×püdþ GpAuBx OÏlAk GBqküløB kouBë Aqüà

KBoá ôÎõAìê ìPÓýpküãpìBðñl AðõAÑ ørüñú øBÿ ìpGõÉ Gú
uƒ×ƒp, ko@ìƒl GƒBqküƒlÞññlû ôìzh¿BR AWPíBÎþ -
AÚP¿Bkÿ OÏýýò ìþ|yõk .Aâpüà GBqkül Þññlû koÆþ u×p
GýzPpAqüà O¿íýî WùQ AuP×Bkû AqìvBÖpR kAyPú
GByl, Aoq} ìßBó O×püdþ GýzPpAqcl ôAÚÏþ Gp@ôok ylû
Þú ìþ|OõAðl GpAÿ Oh¿ýÀ ørüñú u×pAqìýBó AølAÙ
âõðBâõó ìzßê @Öpüò GByl. kooô} AðPhBJ OXpGþ
ÞƒBæøƒB|ô gƒlìBR kAoAÿ uÇõf ìhPé×þ Aqg¿BüÀ ô
ôütâþ øBÿ ìdýÇþ oA Gú ÎñõAó ârüñú koAgPýBoAÖpAk ÚpAo
kAkû ô Aq@ðùB ìþ|gõAøl OB ârüñú ìÇéõJ gõk oA AqìýBó @ðùB
AðPhBJ ðíBüñl .
GB OõWú Gú Wlôë yíBoû 2 ô AoqüBGþ oô}|øBÿ ìhPéØ ko
uñX{ Aoq} ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ, Gú ðËpìþ|oul oô}
ølAðýà ÞBoGpk GýzPpÿ ðvHQ Gú uBüpoô}|øB koAüò
qìýñú kAyPú GByl. øí̀ñýò kokuPpx Gõkó kAkû|øBÿ
æ|qï GpAÿ AÞTpÖÃBøBÿ GBqkoqìýñú AuP×Bkû Aqoô}
øƒlAðƒýƒà GƒpAÿ uñX{ Aoq}|øBÿ Þý×þ Aüò ÖÃBøB
ìþ|OõAðl ðPBüY Gú ìpAOI GùPpÿ oA Gú øípAû kAyPú ô uÇe
ørüñú|øBÿ Ktôø{ oA Gú clAÚê ìíßò ÞBø{ køl.
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oô} øB

ørüñú u×p

ølAðýà

AðPhBJ OXpGþ

Aoq} ânAoÿ ìzpôÉ

ìrüQ øB

- uBkû Gõkó

- ørüñú KBüýò 

- ìõWõk Gõkó AÆç|ÎBR ÚýíPþ

- AìßBó uñBoüõuBqÿ 

- GBæ| oÖPò kÚQ

- AìßBó AuP×Bkû qìBðþ Þú

AÆç|ÎBR ìõok ðýBqGpAÿ küãp

Oßñýà|øB ìõWõk ðíþ|GByl. 

- Kpu{ ìvPÛýî koGBoû OíBüê Gú

KpkAgQ

ìÏBüI

- Îlï kÚQ koðPBüY 

- Gp@ôok Aoq} GýzPpAqcl ôAÚÏþ koGpgþ ìõAok 

- ðÛ{ Gý{ Aqcl ko@ìl GBqkülÞññlâBó koAoq}

ânAoÿ ìßBó

- ìdBuHBR qüBk

- ørüñú Gpô qìBó GpGõkó 

- Îlï @yñBüþ ô @âBøþ AWPíBÎþ

- ðýBqGú ðËpüú|øBÿ AÚP¿Bkÿ  

- ðýBqGú ̂ñlüò ðËBï ô ÚõAÎl koqìýñú

WBìÏú|||yñBuþ, oôAðzñBuþ, @ìBoô ðËpuñXþ

Wlôë 2. AoqüBGþ ìÛBüvú Aÿ oô}|øBÿ uñX{ Aoq}|øBÿ Þý×þ; ìBCgn: ìÇBèÏBR ðãBoðlâBó.

9. Willingness To Pay
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2- oô} yñBuþ Ktôø{ 
Ktôø{ cBÂpAqðõÑ<Odéýéþ– Oõ¾ý×þ>AuQ.<yýõû
KƒýƒíƒBüƒ{ ìƒýƒlAðþ>, WùQ âpk@ôoÿ AÆç|ÎBR ìõok
AuP×Bkû ÚpAoâpÖQ. ìdlôkû ìÇBèÏBOþ koAüò Ktôø{
cõqû ìvßõðþ Gç|Ö¿ê oôk– koû ôèñXà ôAÚÐ koìñÇÛú
1 yùpOùpAó AuQ. ðÛzú yíBoû 1 ìõÚÏýQ ìdlôkû oA
ðvHQ Gú yùpOùpAó ô ìñÇÛú 1 ðzBó ìþ|køl. 
ÖÃBÿ GBqoôk– koû ôèñXà Æþ uBèùBÿ AgýpOõuÈ
yùpkAoÿ ìñÇÛú GBqqðlû uBqÿ ylû ô ìŸdýÇþ ìñBuI Þú

Gú èdBÍ yÏBÑ Îíéßpkÿ kouÇe ìdéú|Aÿ Îíê ìþ| Þñl
oA GõWõk @ôokû AuQ. ìdlôkû oôk– koû ôèñXà GÏl Aq
GBquBqÿ Gú ÎñõAó GõuPBó qÎ×pAðýú yñBgPú ìþ|yõk.
AÆç|ÎBR ìõok ðýBqOdÛýÜ cBÂpAqGñãBû|øBÿ ìÏBìç|Oþ
ìvßò ô Aìç|á ìõWõk koìdlôkû âpk@ôoÿ ylû AuQ.
GB OõWú Gú kyõAoÿ kuPpuþ Gú WrDýBR AÆç|ÎBR æ|qï,
49 ìõok gpül ôÖpô} ôAcløBÿ @KBoOíBðþ AðXBï ylû ko
uBë 9831, |ìõok Gpouþ ÚpAoâpÖQ ôÖBÞPõoøBÿ ìõSpko
ìŸƒlë MPH OÏýýò ylû ôkoðùBüQ WùQ Odéýê
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ðÛzú 1. ìõÚÏýQ ìdlôkû ìõok ìÇBèÏú ðvHQ Gú yùpOùpAó

O¿õüp1. ̂zî AðlAqoôk– koû ôèñXà koìdlôkû ìõok ìÇBèÏú; ìBgn: ÎßvHpkAoÿ ðãBoðlâBó.
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ìXíõÎú kAkû|øBÿ âpk@ôoÿ ylû ôOõuÏú ìŸlë MPHô
ìdBuHú ÂpADI OBSýpÖBÞPõoøBÿ ìhPéØ Aqðpï AÖrAo
SSPS ôoâpuýõó ̂ñlâBðú AuP×Bkû ylû AuQ. 

2-1– ìŸlë  MPH01

<ølAðýà> koÖpøñä ôAsû|øB ô A¾Çç|cBR @ìBoÿ<ènR
GBôoAðú>ìÏñþ ylû AuQ, Þú ìñËõoGùBüþ AuQ Þú ì¿pÙ
Þƒññlû GBGQ AÖrAü{ Þý×ýQ ÞBæ| koWùQ AuP×Bkû
èƒnR|Gƒhƒ{|OpKpkAgQ ìþ| Þñl, ðú GBGQ AÖrAü{ ÞBæ|
(AGƒõðƒõoÿ, 1831). <OƒBGƒÐ ÚƒýíQ ølAðýà>ÎHBoR Aq
<oâpuýõó ÚýíQ ìzBølû ylû üà ÞBæ| GpAuBx ¾×BR
Þý×þ @ó AuQ>. koìÇBèÏBR MPH OÛBÂBÿ ìvßò
ÖpÅ ìþ|yõk Þú ÚýíQ ìvßò ìñÏßw Þññlû OíBüê Gú
KpkAgQ uBÞñýò Gú ìñËõokuQüBGþ Gú AìßBðBR oÖBøþ
ìõok ðýBqkAgê ô gBoZ Aqìvßò (ÎõAìê ìŸdýÇþ ô
kuPpuþ) ìþ|GByl. Gú GýBó küãp, koAüò oô} ÖpÅ
ìþ|yõk Þú O×BôOùB koÚýíQ ìvBÞò Gú ÎéQ AgPç|Ù
gƒ¿ƒõ¾ƒýƒBR @ðùBuQ. GpAüò AuBx, ÚýíQ ìvßò
ðzBðãpclAÞTpKõèþ AuQ Þú ìpkï OíBüê kAoðl GpAÿ
Þý×ýQ GùPpìŸdýÈ, ìýrAó gB¾þ AqAìßBðBR kAgéþ ô
ôÂƒÏƒýƒQ uƒBgƒPíBó ô ìýrAó kuPpuþ Gú AìßBðBR ô
glìBR yùpÿ GLpkAqðl .)802:9002 ,nehC & miJ(

ôüƒƒtâƒƒýƒƒùƒƒBÿ ôAcl ìvßõðþ kouú kuPú|<Öýrüßþ,
ìƒßƒBðƒþ ôìŸdýÇþ>ÆHÛú|Gñlÿ ìþ|yõðl. ôütâýùBÿ
Öýrüßþ ôAcl ìvßõðþ ðËýpìvBcQ qìýò, ìvBcQ
qüpGñB, ÚlìQ uBgPíBó, OÏlAk AOBÝ ô ðõÑ ì¿Bèe Gú ÞBo
oÖPú kouBgPíBó ô Òýpû. ìzh¿ú|øBÿ ìßBðþ ôAcl
ìvßõðþ ðËýpÖB¾éú AqìpÞryùp, gýBGBó A¾éþ, ô ìpAÞr
@ìõqyþ. ôütâýùB ô ypAüÈ ìŸdýÇþ ôAcl ìvßõðþ ìõok
OÛBÂB, Þú ÖB¾éú AqÖÃBÿ GBqüB kAyPò ̂zî AðlAqkoAüò
âpôû AqôütâýùBÿ ìvßò ÚpAoìþ| âýpk .)205-105:0102

,noraA& divaD(

OBGÐ MPH ìvßò Gú ¾õoR qüpOÏpüØ ìþ|yõk. 

(1|)

P| ÚýíQ GBqAoÿ ìvßò ô ìPÓýýpøBÿ nx,...,2x,1x, ôütâþ

øBÿ ôAcl ìvßõðþ ìBðñl ìvBcQ qüpGñB, OÏlAk AOBÝ,
ÚlìQ uBgPíBó, ÖB¾éú AqìpÞryùpøvPñl. ìPÓýýpz

koAüñXB Gú ÎñõAó ôütâýùBÿ ìŸdýÇþ ìvßò koðËpâpÖPú
ylû AuQ Þú OBCSýpÖÃBÿ GBqGpoôÿ ÚýíQ ìvßò WrDþ
Aq@ó AuQ. Aüò oAGÇú koôAÚÐ ðzBó ìþ|køl Þú øpüà Aq
ìƒPƒÓƒýƒpøƒB Gƒú ̂ƒú ðdõÿ Gpoôÿ ÚýíQ ìvßò OBCSýp
ìþ| ânAok, Þú GB AuP×Bkû AqìzPÜ WrDþ ÚýíQ ìvßò
ðvHQ Gú ìPÓýpøBcB¾ê ìþ|yõk. Aüò ðvHQ
OÓýýpkoÚýíQ ìvßò oA Gú AqAÿ üà ôAcl OÓýýpko
ìƒPƒÓƒýƒpøB (OíBüê Gú KpkAgQ ðùBüþ üB ÚýíQ Âíñþ
ìPÓýpøB) ðzBó ìþ|køl)441:0102 ,refpalhcS &

tretlaW(.
Gú ÎHBoOþzPìýê ðùBüþ Gú KpkAgQ GpAÿ koüBÖQ Þý×ýQ
GBæ|Opìvßò ô koôAÚÐ ÚýíQ Aoq}|øBÿ Þý×þ AuQ Þú Aq
ÆpüÜ ÖÃBøBÿ GBqAÆpAÙ ìvßò cB¾ê ìþ|yõk. ìPÓýp
zGpAÿ ÖÃBÿ GBqyùpÿ oA ìþ|OõAó Gú ¾õoR3z,2z,1zko
ðËpâpÖQ, Þú1zÖB¾éú ìvßò AqÖÃBÿ GBq,2zAðlAqû
ÖÃBÿ GBqô3zkAyPò ̂zî AðlAq)weiv(Gú ÖÃBÿ GBq
OÏpüØ ìþ|yõk )938 :9002 ,yksaloP & rednaS(.
2-2– KBoAìPpøBÿ @ìBoÿ ôìŸlë ÞBoGpkÿ
GB OõWú Gú Aüñßú ølÙ Ktôø{ cBÂpGp@ôok Aoq} ̂zî
AðlAqÖÃBÿ GBqyùpÿ AuQ, AqGýò ìPÓýpøBÿ ìpGõÉ Gú
ÖÃBÿ GBqÞú Gpôÿ ÚýíQ ìvßò OBCSýpânAoðl OñùB ̂zî
AðlAqôAok ìŸlë ylû AuQ. øí̀ñýò Gú kèýê AðPhBJ
ìdlôkû Gç|Ö¿ê (clôk 007 ìPpAqÆpÖýò) oôk–koû
ôèñXà Gú ÎñõAó ðíõðú ìõok ìÇBèÏú, ìPÓýpÖB¾éú OB
ÖÃBÿ GBqOBCSýpÿ oôÿ ÚýíQ ôAcløBÿ ìvßõðþ ìõok
ðËpðhõAøl kAyQ. ìPÓýpAðlAqû ÖÃBÿ GBqðýrqìBðþ ìõok
Gƒpouþ ÚpAoìþ| âýpk Þú ̂ñl ÖÃBÿ GBqÞú ðËpAðlAqû
ìP×BôR Aðl ìÇBèÏú yõðl. koAðPhBJ KBoAìPpøBÿ ìŸlë
uÏþ yl ìõAokÿ Þú koGýzPpuBgPíBðùB ìzBGú Gõkû ô
OBCSýpÿ koÚýíQ Öpô} ðlAyPú|Aðl cnÙ âpkk; Gú ÎñõAó
ìTBë @uBðvõo, KBoÞýñä ô AðHBoÿ ko89 ko¾l AqôAcløBÿ
@KBoOíBðþ ìõok ìÇBèÏú ôWõk kAok ô Gú øíýò kèýê ko
ìPÓýpøBÿ ìŸlë ølAðýà koðËpâpÖPú ðzlû AuQ. 
KBoAìPpÚýíQ ôAcløBÿ ìvßõðþ )ecirP( Gú ÎñõAó
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ìPÓýpôAGvPú ô uÇe qüpGñB )eziS(, WùQ ÚpAoâýpÿ
uBgPíBó )noitceriD(, OÏlAk AOBÝ gõAJ )smooR(,
ÎípuBgPíBó )raeY(, OÏlAk ôAcl ìvßõðþ koÆHÛú,
ÆƒHƒÛƒú ôAcƒlìƒvƒßƒõðþ kouBgPíBó )eziS(, |GBèßò
)eziS(, AuPhp, uõðB ô Wßõqÿ )looP(ô ̂zî AðlAqGú
ÖÃBÿ GBq)S.O.W(Gú ÎñõAó ìPÓýpøBÿ ìvPÛê ìŸlë ko
ðËpâpÖPú ylû|Aðl. Gp@ôok S.O.W, ASp̂zî AðlAqìñBuI
Gú ÖÃBÿ GBqoA oôÿ ÚýíQ ìvßò ô Aüñßú ̂ñl ko¾l Aq
ÚýíQ ìvßò ìpGõÉ Gú ̂zî AðlAqAuQ oA ìzhÀ
ìþ|uBqk. GB Ohíýò KBoAìPpìpGõÉ Gú ̂zî AðlAqÖÃBÿ
GBqyùpÿ, OíBüê Gú KpkAgQ ðùBüþ GpAÿ ̂zî AðlAq
ÖÃBÿ GBqô ÚýíQ Âíñþ Aüò ìPÓýpGp@ôok gõAøl yl ô
koðƒPƒýƒXƒú AqAüƒò ÆƒpüƒÜ ìƒþ|OƒõAó kouƒýBuQ|øBÿ
GƒpðƒBìƒú|oüƒrÿ GƒpAÿ ÖƒÃƒBøBÿ GBqyùpÿ AqOpWýdBR
yùpôðlAó ðvHQ Gú ̂zî AðlAqAüò ÖÃBøB @âBøþ üBÖQ.
koWlôë yíBoû 3 KBoAìPpøBÿ ìõok AuP×Bkû koìŸlë ô
OÏpüØ øpüà Aq@ðùB @ìlû AuQ.
ìŸlë ÞBoGpkÿ MPH WùQ Gp@ôok Aoq} ̂zî AðlAq
ÖÃBÿ oôk– koû ôèñXà ô OBCSýp@ó GpÚýíQ ôAcløBÿ
ìvßõðþ ìdlôkû|A} Gú ¾õoR oAGÇú (2) OõuÏú üBÖQ: 

|||9b|,...,2b|,1b|ðzBó køñlû OBCSýpøpAqìPÓýpøBÿ OõÂýdþ
GpÚýíQ ìvßò ìþ|GByñl. Gp@ôok ¾dýe ÂpüI|||9b

ÚýíQ Âíñþ ÖÃBøBÿ GBqô OBCSýp@ó Gpoôÿ ÚýíQ ìvßò
oA OÏýò gõAøl ðíõk.

3– Odéýê üBÖPú|øBÿ Ktôø{
ðPBüY Oõ¾ý×þ cB¾ê AqOdéýê kAkû|øB ðzBó ìþ|køl Þú
ìPõuÈ uÇe qüpGñBÿ ôAcløBÿ ìvßõðþ koìdlôkû
92/181 ìƒPƒpìƒpGƒÐ Gƒõkû ô ìƒPƒõuƒÈ ÚýíQ ôAcløBÿ
ìvßõðþ @KBoOíBðþ ìÏBkë 5/5719 ìýéýõó oüBë Gp@ôok
ylû AuQ. ìPõuÈ OÏlAk AOBÝ gõAJ ô ÎípuBgPíBó ðýr
koclôk 3 AOBÝ ô 5/4 uBë ìþ|GByl.

GB AuP×Bkû AqìXíõÎú kAkû|øBÿ âpk@ôoÿ ylû, ÂpADI
ìŸlë MPHkoðpï AÖrAoSSPS| ìdBuHú yl ô ðPBüY cB¾ê
AqìŸlë ølAðýà koWlôë yíBoû 5 @ìlû AuQ. ÂpADI
ìpGõÉ Gú øpÖBÞPõoìõSpkooAGÇú 2 kouPõó kôï Aüò
Wlôë @ìlû AuQ ô GB AuP×Bkû Aq@ðùB ìþ|OõAó Aoq}
^zî AðlAqÖÃBÿ GBqìõok ðËpoA OÏýýò ðíõk. ÆHÜ ðPBüY
ìŸlë MPH GB AuP×Bkû AqìXíõÎú ÖBÞPõoøBÿ ìõok
ìƒÇBèÏú koAüò OdÛýÜ, 29% AqÎõAìê ìõöSpGpÚýíQ
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ÎñõAó KBoAìPp

ECIRP

EZIS

NOITCERID

SMOOR

RAEY

U.oN

ROOLF

YNOCLAB

LOOP

S.O.W

OÏpüØ

ÚýíQ gpül ô Öpô} ôAcløBÿ ìvßõðþ koìdlôkû 

uÇe qüpGñBÿ ôAcl ìvßõðþ

WùQ ÚpAoâýpÿ uBgPíBó (yíBèþ–WñõGþ)

OÏlAk AOBÝ gõAJ

ÎípGñB

OÏlAk ôAcl ìvßõðþ koÆHÛú

ÆHÛú

GBèßò

AuPhp, uõðB, Wßõqÿ

^zî AðlAqGú ÖÃBÿ GBqoôk koû ôèñXà

ôAcl

ìýéýõó oüBë

ìPpìpGÐ

0 ô 1

AOBÝ

uBë

–

-

0 ô 1

0 ô 1

0 ô 1

Wlôë 3. ÎñõAó ôOÏpüØ øpüà AqKBoAìPpøBÿ ìŸlë ÞBoGpkÿ ølAðýà; ìBgn: ðãBoðlâBó. 
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ìƒvßò koìdlôkû o|A Gp@ôok Þpkû AuQ(819/0=2R

detsujdA|). Îç|ôû GpÂpADI ìŸlë MPH, ÂpüI OBCSýp
øƒpÖƒBÞPõoðýrG¿õoR WlAâBðú ìdBuHú yl ô ko¾l
OBSýpKnüpÿ ìPÓýpôAGvPú ÚýíQ Aq9 ìPÓýpìvPÛê ìõok
AuP×Bkû OÏýýò yl Þú kouPõó @gpWlôë yíBoû 5 ðPBüY
Aó @ìƒlû AuƒQ. GƒpAÿ ìƒdBuHú ÂpADI OBSýpAqoô}
KýzñùBkÿ )9002(nehC dna miJAuP×Bkû ylû AuQ.
ðƒPƒBüY cB¾ê AqìŸlë MPHkoìõok OBCSýpøpüà Aq
ìõöè×ú|øBÿ ìõöSpGpÚýíQ ôAcløBÿ ìvßõðþ ìdlôkû
Gç|Ö¿ê oôk– koû ôèñXà ðzBó ìþ|køl Þú KBoAìPpuÇe
qüpGñBÿ ôAcl ìvßõðþ GýzPpüò OBCSýpoA koGýò ìPÓýpøB
Gú gõk AgP¿BÁ kAkû AuQ. koìpOHú GÏlÿ kAyPò
^zî AðlAqGú ÖÃBÿ oôk– koû ôèñXà GB OBCSýpìTHQ Gp
ÚýíQ ôAcløBÿ ìvßõðþ GBæ|Opüò ASpoA kAoAuQ. AqGýò
KBoAìPpøBÿ ìõok Gpouþ ÎípGñB OBCSýpìñ×þ GpÚýíQ
ôAcløBÿ ìõok Gpouþ kAyPú|Aðl. ASpìñ×þ uò GñB ðvHQ
Gƒú OÏlAk ôAcl ìvßõðþ koÆHÛú GýzPpGõkû AuQ.
kAyPò AuPhp, uõðB, Wßõqÿ ô GBèßò ðýrOBCSýpìTHPþ Gp
ÚýíQ ìvßò kAyPú|Aðl. Aâp̂ú ASpkAyPò AuPhp, uõðB
ô Wßõqÿ Gú ìpAOI GýzPpAqGBèßò Gõkû AuQ. WñõGþ
Gƒõkó uƒBgƒPƒíƒBó OƒBCSƒýpÿ ìTHQ GpÚýíQ ôAcløBÿ
ìƒvƒßõðþ kAyPú, GÇõoÿ Þú üßþ KBoAìPpøBÿ ìõöSpGB
Îƒç|ìƒQ ìƒTƒHƒQ GƒpÚýíQ ìvßò AuQ. ÆHÛú ôAcl
ìƒvƒßõðþ ðýrOBCSýpÿ ìTHQ GpÚýíQ ôAcl ìvßõðþ

kAyPú ô GB ÚpAoâýpÿ ôAcl ìvßõðþ koÆHÛBR GBæ|Op
uƒBgƒPƒíƒBó ÚýíQ ôAcløBÿ ìvßõðþ AÖrAü{ üBÖPú
AuQ. 
ÆHÜ ÂpADI OBSýpìdBuHú ylû uÇe qüpGñB GýzPpüò
OƒBSýpoA GpÚýíQ kAyPú ô GBÎU AÖrAü{ @ó ìþ|yõk.
ÂpADI OBSýpGpAÿ WùQ ÚpAoâýpÿ (WñõGþ Gõkó GñB)
uBgPíBó 6/4%, OÏlAk AOBÝ gõAJ 4/1%, ÆHÛú ÚpAoâýpÿ
ôAcl ìvßõðþ 58/0%, kAyPò GBèßò 3/7% ô kAyPò
AuƒPhp5/3% GluQ @ìlû AuQ Þú GBÎU AÖrAü{ ko
ÚƒýƒíƒQ ôAcƒløƒBÿ ìƒvƒßƒõðƒþ ylû|Aðl. OÏlAk ôAcl
ìvßõðþ koÆHÛú GB ÂpüI 2/0% ô ÎípGñB GB 2/1% ìñXp
Gƒú ÞBø{ ÚýíQ ìvßò ylû|Aðl. øíBðÇõoÞú Wlôë
yíBoû 5 ðýrìzhÀ AuQ ÂpüI S.O.WüÏñþ ̂zî
AðƒlAqGƒú ÖƒÃƒBÿ GBqìõok ìÇBèÏú GÏl AquÇe qüpGñB
GýzPpüò OBCSýpoA GpÚýíQ ôAcløBÿ ìvßõðþ ìdlôkû
kAyPú AuQ. GB OõWú Gú ðPBüY cB¾ê AqìŸlë ølAðýà GB
uƒÇƒe AÆƒíƒýƒñƒBó 59 ko¾l ìþ|OõAó AkÎB ðíõk Þú ko
ôAcløBÿ ìvßõðþ ìdlôkû oôk–koû ôèñXà Þú Aq̂zî
AðlAqìñBuI Gú Aüò ÖÃB GpgõokAoðl Gú ÆõoìPõuÈ 12%
ÚýíQ ìPÏéÜ Gú ̂zî AðlAqqüHBÿ Aüò ÖÃBuQ.
koðíõkAoøBÿ yíBoû 2 ô 3 ðPBüY ìŸlë MPHGB ÚýíQ
ôAcløBÿ @KBoOíBðþ koøpkAk ô uPl ìÛBüvú ylû AuQ.
ÆHÜ ðPBüY ìzBølû ìþ|yõk Þú ìŸlë MPHOõuÏú üBÖPú
koAüò OdÛýÜ kÚQ gõGþ kouñX{ OBSýpìPÓýpøBÿ
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Wlôë 4. gç|¾ú ðPBüY @ìBoÿ ìPÓýpøBÿ Gú ÞBooÖPú koìŸlë ølAðýà; ìBgn: ðãBoðlâBó.
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ìƒhƒPéØ, AqWíéú Aoq} Þý×þ ÖÃBøBÿ GBqGpÚýíQ
ìvßò kAok. koðíõkAoyíBoû 3 ìÛBküpÚýíQ ìdBuHú
ylû AqìŸlë MPH koìÛBGê ìÛBküpìzBølAOþ kokAk ô
uPløBÿ ¾õoR âpÖPú ìÛBüvú ylû AuQ ô ìzBølû
ìþ|yõk Þú ìŸlë OõuÏú üBÖPú ìÛBküpìzBølAOþ oA kÚýÛB
GpAôok ðíõkû AuQ ô Aq@ó ìþ|OõAó GpAÿ uñX{ Aoq}
Þƒýƒ×ƒþ ÖÃBøBÿ GBqkoÆpAcþ ô GpðBìú oürÿ yùpÿ
AuP×Bkû ðíõk. ìŸlë ðùBDþ AoADú ylû koOdÛýÜ G¿õoR
qüpìþ|GByl: 

4-  WíÐ Gñlÿ ôðPýXú âýpÿ 
ÖÃBøBÿ GBqô ÎŸíõìþ|yùpÿ, Îéþ oÒî OÓýýpAR AüXBk
ylû koAèãõøBÿ oÖPBoÿ ô ußõðPþ yùpôðlAó, øí̀ñBó
üßþ Aqìùî|Opüò ìõè×ú|øBÿ ìõok ðËpkoÖpAüñl|øBÿ

GƒpðBìú|oürÿ ô ÆpAcþ yùpÿ ô kÒlÒú ìlüpAó cõqû
yùpÿ Gú yíBoìþ|oôk. Aüò kocBèþ AuQ Þú oô}|øBÿ
Îéíþ ÞBÖþ GpAÿ uñX{ ìýrAó AøíýQ Aüò ÖÃBøB ôWõk
ðlAok. Gú kèýê ÒýpGBqAoÿ Gõkó Aüò ÖÃBøB ô ÖÛlAó Aoq}
ìHBkæ|Oþ GpAÿ @ðùB, koGpðBìú oürÿ ô ÆpAcþ yùpÿ ðýBq
Gú Gùpû| âýpÿ AqoôyùBüþ AuQ Þú GPõAðñl Âíò ðzBó
kAkó OBSýpAR ìvPÛýî ô ÒýpìvPÛýî @ðùB GpAoq}|øBÿ
ìHBkæ|Oþ GBqAo, ìýrAó Aoq} ìõWõk koAüò ÖÃBøB oA ðýr
ðzBó køñl. koAüò ìÛBèú uÏþ âpkül GB OBÞýl Gpoô}
MPH, ðdõû ìdBuHú ô AuP×Bkû Aq@ó koüà ðíõðú
ÞBoGpkÿ ÎpÂú yõk. cõqû Gç|Ö¿ê ìvßõðþ oôk–koû
ôèñXà Gú ÎñõAó ìdlôkû ìõok ìÇBèÏú AðPhBJ ô Aoq}
^zî AðlAq@ó ìõok Gpouþ ÚpAoâpÖQ. ðPBüY cB¾ê Aq
Oƒdéýê üBÖPú|øBÿ Ktôø{ ðzBó ìþ|køl ̂zî AðlAq
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Variable 

Coefficients 

T-statistic

Impact 

(%)
a

B Std. Error 

(Constant)
** 3,012 0,341 8,833

Ln SIZE
** 1,130 0,088 12,911 118,859

DIRECTION
** 0,045 0,039 1,143 4,603

ROOMS
** 0,020 0,044 0,442 1,396

YEAR
** -0,017 0,004 -4,408 -1,171

No. U -0,002 0,012 -0,155 -0,139

FLOOR
* 0,012 0,009 1,390 0,835

BALCONY
** 0,070 0,045 1,549 7,251

POOL
* 0,035 0,050 0,7 3,562

W.O.S
** 0,249 0,041 6,152 28,274

Dependent Variable: Ln PRICE; n= 94; R
2

= 0,926; Adjusted 

R
2

= 0,918

*
Significant at the 90% confidence level. 

**
Significant at the 95% confidence level. 

a 

For continuous variables, the impact sewer calculated based 

on a double increase (2coefficient 1); for dummy variables, 

the impacts based on 0 and 1 (eco efficient 1). 

Wlôë 5. ðPBüY ìŸlë MPH; ìBgn: ðãBoðlâBó.
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ÖÃBÿ GBqìõok ðËpOBCSýpìTHQ ÚBGê OõWùþ GpÚýíQ
ôAcløBÿ ìvßõðþ ìdlôkû|A} kAyPú AuQ. ÂpüI
^zî AðlAqGú ÖÃBÿ GBqìõok ìÇBèÏú GÏl AquÇe qüpGñB
GýzPpüò OBCSýpoA GpÚýíQ ôAcløBÿ ìvßõðþ ìdlôkû
kAyPú AuQ. GB OõWú Gú ðPBüY cB¾ê AqìŸlë ølAðýà GB
uƒÇƒe AÆƒíƒýñBó 59 ko¾l ìþ|OõAó AkÎB ðíõk Þú ko
ôAcƒløƒBÿ ìvßõðþ ìdlôkû oôk–koû ôèñXà Þú Aq
^ƒzî AðƒlAqìƒñƒBuI Gú Aüò ÖÃB GpgõokAoðl Gú Æõo
ìƒPƒõuÈ 12% ÚýíQ ìPÏéÜ Gú ̂zî AðlAqqüHBÿ Aüò
ÖÃBuQ. ÂpADI OBSýpGpAÿ WùQ ÚpAoâýpÿ (WñõGþ
Gƒõkó GñB) uBgPíBó 6/4%, OÏlAk AOBÝ gõAJ 4/1%,
ÆHÛú ÚpAoâýpÿ ôAcl ìvßõðþ 58/0%, kAyPò GBèßò

3/7% ô kAyPò AuPhp5/3% GluQ @ìlû AuQ Þú GBÎU
AÖrAü{ koÚýíQ ôAcløBÿ ìvßõðþ ylû|Aðl. OÏlAk
ôAcl ìvßõðþ koÆHÛú GB ÂpüI 2/0% ô ÎípGñB GB 2/1%
ìñXpGú ÞBø{ ÚýíQ ìvßò ylû|Aðl. Gú kèýê Îlï
ôWƒõk üƒà ̂ƒBôƒõJ ìƒ×ƒùƒõìƒþ|WùQ OÏýýò Aoq}
ÖÃBøBÿ GBq, AqGp@ôok ÚýíQ|øBÿ ølAðýßþ ÖÃBøBÿ GBq
yùpÿ ìþ|OõAó koGpðBìú|oürÿ ÞBoGpÿ qìýò ô AüXBk üà
uBgPBoÎíéýBOþ ô ì×ùõìþ|AuP×Bkû Þpk. ðùBk ìlüpüQ
yùpÿ ìþ|OõAðl AoqyùBÿ ølAðýßþ ÖÃBøBÿ GBqyùpÿ oA
Þú koÚýíQ Aìç|á ô ìvßò ìñÏßw ylû|Aðl, AqÆpüÜ
oôyùBüþ ìBðñl AÖrAü{ ìBèýBR GpAoq} kAoAüþ üB ìBèýBR
GpÖpô}, OHlüê Gú ko@ìl ðíBül. Aüò ko@ìløB ìlüpüQ
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ðíõkAo2. øíHvPãþ Gýò ðPBüY ìŸlë MPHGB ìÛBküpôAÚÏþ kokAk ôuPl ìvßò; ìBgn: üBÖPú|øBÿ OdÛýÜ.

ðíõkAo3. ìÛBüvú ðPBüY cB¾ê AqìŸlë MPH GB ìÛBküpôAÚÏþ kokAk ôuPl ìvßò; ìBgn: ðãBoðlâBó GpAuBx üBÖPú|øBÿ OdÛýÜ.
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