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  مقدمه -1
ــاهــاي  خانــه ــه عنــوان میــراث  ،ارزش تــاریخی ب ب

هاي فرهنگی جامعه هسـتند   غیرمنقول، سرمایه فرهنگی
هــاي فرهنگــی،  حفاظــت از ارزش هــا،کــه حفاظــت از آن
بـه عنـوان   باشـد و   ختی و معنـوي مـی  اجتماعی، زیباشنا

اسـتفاده شخصـی از    روند کـه  به شمار می کالاي عمومی
هاي نهفته  مندي سایر افراد جامعه از ارزش نها مانع بهرهآ

و  بـوده داراي منفعـت اجتمـاعی    دلیـل شـود؛ بـدین    نمی
   .دنباش د توجه نهادهاي عمومی و دولتی مینیازمن

تحـولات شـیوه    امروزه با گذر زمـان و بـا تغییـر و   
جوابگوي کارکرد امـروز   ،ممکن است کالبد دیروز زندگی،

ــه عــدم اســتفاده   صــحیح و نگهــداري نباشــد و منجــر ب
ده کـه در شـرایط   همین امر موجب ش؛ شودنامطلوب آن 

زا باشد  هاي تاریخی، ماهیتاً هزینه کنونی، حفاظت از خانه
هــاي  هــاي تــاریخی، بـه تنهــایی، هزینــه  مالکـان خانــه  و

از یکســو، . تقیم و غیرمســتقیم آن را متحمــل شــوندمســ
 -دیگر، هزینـه هاي تعمیر و نگهداري اثر و از سوي  هزینه

به علت محدودیت حقـوق مالکیـت و بـه     فرصت حفاظت
بـه تهدیـد    واسطه قوانین حفاظتی آثـار تـاریخی، منجـر   

 ،؛ زیرا حق توسعه ملک از مالـک منافع فردي مالکان شده
از  .شـود  افزایـی ملـک مـی    و موجـب کـاهش ارزش  سلب 

امري لازم و ضروري اسـت   ،طرفی وجود قوانین حفاظتی
ایــن عناصــر ارزشــمند  ،و بــدون آن، مکانیســم بــازار آزاد

هـدف حـداکثر   سوي تخریب و نوسـازي بـا   ه تاریخی را ب
زان ری یکی از وظایف برنامه. دهد سودآوري مالی، سوق می

گیـران   یمسـازان و تصـم   و مدیران شهري در مقام تصمیم
شهر، توجه به منافع فردي و رعایت حقوق شـهروندي در  

از  ؛باشـد  مـی راستاي حفاظت و افزایش منافع اجتمـاعی  
 ،بناهاي ارزشمند تـاریخی از با حفاظت  هرو در مواجه این

هــاي تشــویقی و برانگیزاننــده در کنــار  تــدوین سیاســت
 دلیـل بـدین  . امري ضروري اسـت  ،هاي بازدارنده سیاست
تـرین سیاسـت حمـایتی     جـدي  ارزیـابی  ،ن مقالههدف ای

 یعنــی مصــوبه شــماره ؛مــدیریت شــهري شــهر اصــفهان
شـهر مبنـی بـر بخشـش عـوارض      شوراي  2293/91/28

تعمیر و کسر پارکینگ و ارزش افزوده بر تغییـر کـاربري   
حمایـت و حفاظـت از    کلیه بناهاي تـاریخی در راسـتاي  

در  ،این هدفباشد و براي دستیابی به  بناهاي تاریخی می
آیا سیاست تشویقی ایـن   :ال است کهؤپی پاسخ به این س

ت نگهـداري از آن بـراي   فرص ـ -مصوبه، پاسخگوي هزینه
باشد تا انگیزه لازم جهت حفاظت را ایجاد کند؟  مالک می

با توجه به ارزش زمین در بافـت تـاریخی محلـه جلفـاي     
هاي تاریخی محله  خانه مکانی پژوهش، ياصفهان، قلمرو

  .لفا در نظر گرفته شده استج
  
  پیشینه تحقیق -2

نظران عرصـه اقتصـاد و    از صاحب) 2001( 1تراسبی
ی در مـورد ارزش میـراث   کـه مطالعـات   باشـد  میفرهنگ 

نفعان میراث فرهنگی، چرایی دخالت دولـت   فرهنگی، ذي
او معتقد اسـت  . و ابزارهاي دخالت دولت انجام داده است

مجـاز بـه ارائـه     ،ث فرهنگیمیرااز ها براي حفاظت  دولت
ی و منفعــت تسـهیلات تــا حـد برابــري منفعـت اجتمــاع   

مطالعـات جهـانی در   . باشـند  خصوصی عناصر میراثی می
هـاي   هاي حفاظت، تشریحی از انواع سیاست زمینه مشوق

 هـا غالباً تحلیلی از میزان اثربخشی آن که هستندحمایتی 
کـه  ) 2005( 2کلـري  ارائه نشده است؛ نظیر مطالعات مک

هاي مالی براي حفاظـت   مشوق«گزارشی تحت عنوان  در
ــار  ــاریخیاز آث ــت  »ت ــه سیاس ــاهی ب ــایتی   نگ ــاي حم ه

هـاي   کشورهاي مختلف جهـان داشـته و عمـده سیاسـت    
هـاي مــالی، حـق ارتفــاق و    تشـویقی را در قالـب مشــوق  

کلـري اذعـان    مک. هاي مالیاتی برشمرده است بخشودگی
است تشویقی حفاظـت،  ترین سی کند در فرانسه اصلی می

قالب کسر در  هاي مالیاتی است که اغلب مربوط به مشوق
هاي مالیـاتی بـه    مقدار تخفیف. دباش مالیات بر درآمد می

هایی که بـراي   نوع ساختمان بستگی دارد؛ مثلاً ساختمان
تخفیف مالیاتی و آنهایی کـه   درصد 100، استعموم باز 

ات بـر  کسـر مالی ـ  درصـد  50عمومی نیسـتند تـا سـقف    

                                                             
1- Throsby 
2- McCleary 
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هـاي   سهم اعظمی از سیاست ،در انگلستان. دارند 1درآمد
امـا   .هاي مالیاتی اسـت  بر اساس مشوق ،تشویقی حفاظت

بـر روي   ،برخلاف دیگر کشورهاي اروپـایی در این کشور، 
متمرکـز نشـده    2یا اعتبار مالیـاتی  کسر مالیات بر درآمد

هاي مالیاتی از طریـق مالیـات    است بلکه بیشترین مشوق
در آمریکا، . باشد می 4و مالیات بر سرمایه 3ارزش افزودهبر 

 مـوردي هاي تاریخی، جـز در   ایجاد تغییرات در ساختمان
که قانون ضرورتش را بیان کرده باشد، نیـازي بـه کسـب    

اما اعمال کنترل بر بهسازي بناهـا از طریـق   . مجوز ندارد
شـود کـه    مالی و مالیاتی اعمال مـی  هاي با مشوق ،نظامی
آنها ترغیب مالکین به بهسـازي بناهـاي تـاریخی و    هدف 

اما در مطالعـات  . هاي معین شده استدمطابق با استاندار
 ،هـاي حفـاظتی   ارزیابی اثربخشی این سیاست ،کلري مک

  . ارائه نشده است
در ) 2012( 5گزارش سـرویس پـارك ملـی آمریکـا    

آثـار تـاریخی   از هاي مالیاتی جهت حفاظـت   مورد مشوق
هاي مالیـاتی را متناسـب   ها و تخفیفخشودگینیز انواع ب

از مـرور  . اثـر تـاریخی و قـدمت آن بیـان کـرده اسـت      با 
هاي تشویقی  سیاست شود که مطالعات پیشین آشکار می

ــاً در ــر   حفاظــت غالب ــام ب ــاي اقتصــادي گ راســتاي احی
اسـت   یموضـوع  ،حفاظت از بناها و آثار تاریخی. دارند می

پـردازان   یهمورد توجه نظر ،یستمآخر قرن ب هکه از دو ده
  . قرار گرفته است یو فرهنگ ياقتصاد

نـی بـر تأکیـد و توجـه     مب ،دستاورد غالب مطالعات
 .باشـد  میراثـی در بـازار مـی    افزایـی عناصـر   ویژه به ارزش

اقتصـاد  «در مطالعاتش تحت عنـوان  ) 2002( 6کانینگهام
گذاري بـر روي   با هدف بیان ارزش عظیم سرمایه 7»اءاحی

چـرا بـا   : کند کـه  ؤال را مطرح میفرهنگی، این س میراث
گـذاري   جود آنکه سالانه میلیاردهـا دلار صـرف سـرمایه   و

اي کـه   ر سرمایهبیشتشود،  احیاي میراث تاریخی می براي

                                                             
1- Income Tax Deductions 
2- Tax Credit 
3- Value Added Tax 
4- Capital Tax 
5- U.S.National Park Service 
6- Cunningham 
7- Restoration Economy  

در این راه خرج شده همواره در انـزوا و در سـایه اسـت؟    
گــذاري در امــر میــراث  کنــد سیاســت وي پیشــنهاد مــی

اي منافعی براي مردم و رونق کسب فرهنگی باید در راست
   .و کار باشد

ــا ــه) 2008( 8رایپکمـ ــوان   در مقالـ ــت عنـ اي تحـ
هـاي   حفاطت میراثی و اقتصاد بومی با هدف بیان ارزش«
حفاظت میراث، : کند تأکید می» تصادي میراث فرهنگیاق

گانـه  هـاي چند  امري تک ارزشی نیست بلکه داراي ارزش
، زیباشـناختی، آموزشـی،   فرهنگی: باشد که عبارتند از می

 آخرین موردي که به ایـن زنجیـره  اما  ،اجتماعی، تاریخی
ارزش اقتصـادي حفاظـت میراثـی     ،ها اضـافه شـده   ارزش
هـاي میراثـی،    کنـد کـه ارزش   رایپکما پیشنهاد می .است

  .هاي اقتصادي بازار شوند وارد عرصه ارزش
هایی در این زمینه انجام شـده   در ایران نیز پژوهش

اقتصـاد  «اي بـه نـام    در مطالعه) 1389(پسند  فلاح .است
آن و نقـش   موانـع به تبیین موضوع اقتصاد احیاء،  »احیاء

اء پرداختـه اسـت و نتیجـه    دولت و مردم در اقتصاد احی ـ
گیرد مهمترین مسأله در احیاء، مردم و جماعتی است  می

پیوســتگی و تعلــق خــاطر دارنــد و در  ،کـه بــا آن مکــان 
تر از پـرداختن بـه محتـواي اقتصـادي،     اقتصاد احیاء بیش

شناسـی   شناسـی و انسـان   باید به موضوع از منظر جامعـه 
  .پرداخته شود

در پژوهشی تحت عنـوان  ) 1389(پز و نمکی  هشیر 
یـابی اسـتراتژیک امـاکن تـاریخی بـراي ایجـاد        موقعیت«
آفــرین امــاکن  زش و مزیــت رقــابتی راهبردهــاي ارزشار

آفرینـی   رسی چگونگی ارزشبه بر» تاریخی آران و بیدگل
محققان این مقاله با اسـتفاده از  . اند ابنیه تاریخی پرداخته

یـابی و   بـه تحلیـل موقعیـت   الگوي اصـلاح شـده سـوات    
ریخی آران و بیدگل در قالب ساماندهی راهبردي اماکن تا

  .پردازند ها براي خلق ارزش می زنجیره راهبردي دارایی
  مبانی نظري تحقیق

ان اقتصــاد آزاد، ســودآورترین  فعاز دیــدگاه مــدا 
تـرین   ین، کارآمدترین و بنابراین مطلوببرداري از زم بهره

                                                             
8- Rypkema 
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اما این رابطـه، اهمیـت ملاحظـات اجتمـاعی را     . نهاستآ
   ).1388 ،همکارانتیزدل و (گیرد  نادیده می

: کـه کننـد   اظهـار مـی  ) 1988( و همکاران 1بالچین
و  کنـد  نمی توجهبه نیازهاي اجتماعی ، بدون کنترل بازار

 این بازار تنها براي آن وجـود دارد کـه سـود خصوصـی و    
رضایت مادي را به حداکثر برسـاند و همچنـین نیازهـاي    

. گیـرد  هاي تاریخی را نیز در برمـی  اجتماعی، بناها و بافت
از آنجایی که این فضاها داراي ارزش معنوي معینی براي 

رفـاه   نهـا هاي وارده یا تخریب آ کل جامعه هستند، آسیب
ایـن ارزش اجتمـاعی بـه     .کند جامعه را دچار خسران می

هـاي مختلـف از ارزش زیباشـناختی بنـا یـا محلـه        شکل
تاریخی، ارزش تنوع معمارانه و محیطی آن، ارزش میراث 

تأمین پیوستگی حافظه فرهنگی بر فرهنگی و ارزشی که 
ارزش اجتماعی بناها و . گیرد تأثیر دارد، نشأت میجامعه 
تاریخی، معنـوي اسـت و تعیـین ارزش مـادي آن     نواحی 

گذاري بـازار، جـایی    باشد و در ساز و کار قیمت دشوار می
تصاد، این وضـعیت  در ادبیات علم اق. براي آن وجود ندارد
شکست بـازار هنگـامی پدیـدار    . ندنام را شکست بازار می

طـور کامـل در    ها و منـافع بـه   شود که بعضی از هزینه می
و ) 1385آجـایی،  (منظـور نشـده باشـند     رهاي بازا قیمت

معمولاً بر اثر یکی از عوامل ضعف حقوق مالکیت، کـالاي  
ــازار رخ عمــومی، اثــرات خــارجی و ســاختار انحصــا ري ب

ــوکلی، (دهــد  مــی ــا ارزش ). 1391ت در مــورد بناهــاي ب
. باشد زار غالباً معلول اثرات خارجی میتاریخی، شکست با

دارد کـه ایـن منـافع بـه      وجوددر اقتصاد همواره منافعی 
یی هـا  همچنـین هزینـه  . رسد کننده واقعی آنها نمیتولید

گـردد؛ بـه    حق تحمیل می وجود دارد که به افراد غیر ذي
گوینـد   می) آثار خارجی(ها پیامد خارجی  گونه پدیده این

ــاران،  ( ــان و همک ــافع   ). 1383ساس ــا من ــه ی ــل هزین ک
ع خصوصی جمع هزینه یا مناف اجتماعی یک اقدام، حاصل

ین ابنـابر ؛ )1391توکلی، (و هزینه یا منافع خارجی است 
  :داریم

                                                             
1- Balchin 

+ خارجی ) هزینه(منافع = اجتماعی) هزینه(منافع 
  خصوصی) هزینه(منافع 

دو رویکرد کلی براي مقابله با اثر خارجی و کـارایی  
حـل بـازار یـا     رویکرد اول مبتنـی بـر راه  . د داردبازار وجو

پیشـنهاد   2وسط رونالد کـوآز که ت باشد میحقوق مالکیت 
وي معتقد است که بایـد بـه نظـام بـازار آزاد،     . شده است

زنـی میـان    له را از طریـق چانـه  اجازه داده شـود تـا مسـأ   
کـوآز نشـان   ). 1385آجـایی،  (حل کند  ،هاي متأثر هگرو
ابهـام و قابـل    هد که وقتی حقوق مالکیت، روشن، بید می

نـد بـا مـذاکرات    توان هـاي متـأثر مـی    اعمال باشـد، گـروه  
اما روش . به حل مشکل آثار خارجی فائق آیند ،داوطلبانه

ربـط کـم    هاي ذي مبتنی بر بازار هنگامی که تعداد طرف
یکـرد دوم  رو). 1391تـوکلی،  (اشد قابـل اعمـال اسـت    ب

داراي  ،بناهـاي تـاریخی   .باشد مبتنی بر دخالت دولت می
هاي اجتمـاعی و معنـوي هسـتند کـه تخریـب آن       ارزش

و ) هزینــه خــارجی(اثــر خــارجی منفــی جــب ایجــاد مو
شـود   مـی اثر خارجی مثبت  منجر به ایجادحفاظت از آن 

و از آنجـایی کـه    دربرگیرنده منـافع اجتمـاعی اسـت    که
 باشـند، مداخلـه   ثار تاریخی، کـل جامعـه مـی   نفعان آ ذي

ــر   ــرات منفــی وارد شــده ب ــوگیري از اث ــراي جل ــت ب دول
اظت از حقوق افـراد از  سو و حفهاي اجتماعی از یک ارزش

، )1989( 3سـالامن . باشـد  مـی امري ضروري ، سوي دیگر
اران در ایـن زمینـه را   گـذ  شش نوع ابزار دخالت سیاسـت 

قیم دولــت، کمــک دخالــت مســت: شــمرد چنــین بــر مــی
یـاتی،  هـاي مال  بلاعوض، تضـمین بازپرداخـت وام، هزینـه   

 و همکاران 4شوستر. هاي دولتی تنظیم بازار و ایجاد بنگاه
هـاي   نج ابـزار مناسـب بـراي اجـراي سیاسـت     پ ،)1997(

گونــه معرفــی  دولــت در حــوزه میــراث شــهري را بــدین
تســهیلات میــراث،  الکیــت مســتقیم و ادارهم: کننــد مــی

تعریف حقوق مالکیت میـراث فرهنگـی، ارائـه اطلاعـات،     
مـروري بـر ادبیـات موضـوع      .ایجاد انگیزه و تنظیم بـازار 

 مهمتـرین و مـؤثرترین   ،ارتنظیم بـاز  کند که مشخص می

                                                             
2- Ronald Coase 
3- Salamon 
4- Schuster 
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منقول فرهنگی هاي غیر ابزار تأثیر دولت در حفظ سرمایه
  .دنباش می

 تنظیم بازار

در یک معناي مشخص عبارت است از  ،تنظیم بازار
فرد  اقداماتی که مستلزم اعمال یا تحمیل رفتار معینی به

آمیـز و   توان تنظیم بازار تحکم در اینجا می. یا بنگاه باشند
ــرتحکم ــز  غی ــآمی ــودرا از ه ــایز نم ــازار . م متم ــیم ب تنظ

ضوابط اجبـاري اسـت کـه رفتـار      آمیز، دربرگیرنده تحکم
گـذاري، اجـرا    کنـد و از طریـق قـانون    یمعینی را اقتضا م

ــی ــورت  م ــود و در ص ــدم ش ــاه،    ع ــا بنگ ــرد ی ــت ف تبعی
ــازات ــه د  مج ــایی را ب ــال دارده ــر  . نب ــازار غی ــیم ب تنظ

ادي اسـت کـه بـه    برگیرنـده ضـوابط ارش ـ  ، درآمیـز  تحکم
شـود و در صـورت عـدم اجـرا،      صورت تـوافقی اجـرا مـی   

درصـدد   ،هر دو نـوع تنظـیم بـازار   . مجازاتی در پی ندارد
تغییر رفتار فرد و بنگاه است، اما اولی از طریـق ابزارهـاي   

را ، ایـن کـار   اجباري و دومی از طریق ابزارهاي تشـویقی 
  ).1382 ،هاتر و ریزو( دده انجام می

  تحمیلی تنظیم بازار هاي سیاست
آمیـز، انـواع متعـددي دارد کـه      بازار تحکـم تنظیم 

  :ازترین آن عبارتند  عمده
باشد و شامل  می مربوط به وجود بنا: نوع اول -1

برگیرنده سرمایه فرهنگی اي دره مجموعه بناها یا محل
بارزترین مثال مقررات مشمول این نوع تنظیم، . شود می

  .تخریب بنا شوداز که مانع  دستور حفظ و نگهداري است
هاي  به کارکرد یا کاربرد بناها و محل: نوع دوم - 2

شود که مقررات تحت شمول  میراث فرهنگی مربوط می
ها را  گونه بناها یا محل این نوع تنظیم، نوع کاربرد این

کند یا تغییر داده و با شرایط جدید مطابقت  محدود می
  .دهد می

شود که  بري زمین میمربوط به کار: نوع سوم -3
. گذارد فرهنگی و بناهاي مجاور تأثیر می بر بناهاي میراث
توان از  گونه تنظیم بازار را می مول اینمقررات تحت ش

این . بندي، وضع کرد ها در منطقه طریق اعمال محدودیت

هاي  بناهاي قابل احداث و نوع فعالیت ها نوع محدودیت
  . ندنک یاز در منطقه مورد نظر را معین ممج

گیري دربـاره میـراث    تصمیمایند فر: نوع چهارم -4
دهـد و مشـمول مقـررات     فرهنگی را تحت تأثیر قرار مـی 

شده و نحـوه انجـام برخـی مراحـل ارزیـابی، مشـاوره یـا        
بازنگري لازم براي اتخاذ تصمیم درباره کاربري یا کـاربرد  

  .کند جدید دارایی تاریخی را مشخص می
دولـت در تنظـیم عرضـه و     ترین شـکل تـأثیر   رایج

میـراث فرهنگـی، معمـولاً از طریـق اعمـال       تقاضاي بازار
محدودیت در برابر نـوع تغییـر کـاربري بنـا و در نتیجـه      

ــرد  ــدود ک ــورت   مح ــاحبان آن ص ــت ص ــوق مالکی ن حق
ــذیرد مــی ــن محــدودیت . پ ــه  میــزان شــدت ای هــا، هزین

ــه  گــذ ســرمایه ــراث فرهنگــی، هزین ــراي حفــظ می اري ب
محدود از آن  هاي مرتبط با استفاده هزینهنگهداري و نیز 

هـاتر و ریـزو،   (د ن ـده مـی مستقیماً تحـت تـأثیر قـرار    را 
1382.(  

  هاي تشویقی تنظیم بازار سیاست
ــوانین تحمیلــی حفاظــتبــراي مالکــان،  ــدون  ،ق ب

رسـد؛ از   تبدانه به نظر میامري مس ،هاي تشویقی سیاست
هـاي   مـه اي از برنا رو در سراسر جهان، طیف گسـترده  این

صـاحبان امـوال تـاریخی و    تشویقی جهت افزایش تمایل 
مند تـاریخی،  آثـار ارزش ـ از گذاران براي حفاظـت   سرمایه

اعـم   -نفعـان آن  اي که منافع ذي تهیه شده است؛ به گونه
 گیـرد  را در نظـر مـی   -فردي و عمـومی جامعـه  از منافع 

(Mc Cleary, 2005) .و  قوانین حمایتی رو مسأله از این
 ی در تنظیم بازار، به حل مسأله تقابل رفـاه عمـوم  شویقت
ي و حاکمیـت حقـوق   با منفعـت فـرد   )منفعت اجتماعی(

در نبـود نظـام    ،بخش خصوصـی . شود مربوط می ،مالکان
بـراي حفـظ بناهـاي     را گونه امکاناتی انگیزشی لازم، هیچ

. گر براي بناهـاي اسـتثنایی  م ؛تاریخی عرضه نخواهد کرد
اظتی معمولاً با تـلاش بـراي تـأمین    رو مقررات حف از این

مشـروعیت   ،تعادل میان رفاه اجتماعی و منافع خصوصی
اقدامات تشویقی و سـایر اقـدامات دولـت و نیـز     . یابد می

ات تواند عامل یـا جـزء مهمـی از ملاحظ ـ    کمک مالی می
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ــاري  ــمیم تجـ ــی در تصـ ــش مهمـ ــوده و نقـ ــ بـ ري گیـ
امـر   گـذاري در  زیـرا سـرمایه   گذاري داشته باشد؛ سرمایه

حفاظت و احیاء نیازمند توجیـه اقتصـادي اسـت و بناهـا     
لازم  تصادي باشند یا از امکـان بـالقوه  باید داراي ارزش اق

مهمترین بعـد  . برخوردار باشند ،براي ایجاد چنین ارزشی
 -نـه گـذاري هزی  در محاسبات تجاري مربوط به سیاسـت 

وسازهاي دیگـر   مانند هزینه ساخت(هاي جایگزین  فرصت
این است کـه بنـاي    )مان قطعه یا در مناطق دیگرروي ه

تاریخی، ارزش اقتصادي بیشتري نسبت به بهترین گزینه 
گونه بناها، به  پذیر کردن این رقابت .جایگزین داشته باشد

هاي حفاظت و  نوعی یارانه دولتی نیاز دارد تا بتوانند طرح
و از این طریق به شکل مؤثري هزینـه  احیاء را اجرا کنند 

مـومی بـراي   هاي ع یارانه. برداري از بنا را پایین آورند رهبه
هاي اضافی ناشی از حمایت قانونی از بنا یـا   جبران هزینه

یـژه کـه در   و ، با تشـویق بـازار بـه پـذیرفتن شـیوه     محله
گرفـت،   ها مورد توجـه قـرار نمـی    صورت فقدان این یارانه

ــا ). 1388 ،و همکــاران تیــزدل( شــود اســتفاده مــی از ام
باعــث بــه وجــود آمــدن  یهــر نــوع دخــالتکــه  اییآنجــ

میراث،  مقدار تسهیلات خاص حفظگردد؛  محدودیت می
قل مقـدار آن  شود کـه حـدا   به عنوان متغیري تعریف می

. گـردد  محاسبه مـی هاي اجتماعی  براي دستیابی به هدف
تقاضاي این متغیر، نزولی اسـت؛ زیـرا هـر انـدازه      نمودار

جامعـه، ارزش کمتـري بـه آن    ، یابد مقدار آن افزایش می
عرضه خدمات حفاظـت   نموداردر مقابل، . دهد نسبت می

ه موازات افزایش این متغیـر،  زیرا ب میراث، صعودي است؛
) 1(شکل . یابد هزینه عرضه هر واحد دیگر آن افزایش می

ــی ــده  منحن ــی فای ــا منحن ــایی  تقاضــاي خصوصــی ی نه
ــی ــیو  (MPB)١ خصوص ــه منحن ــایی هزین  2(MC) نه

ــ ــی  متغی ــان م ــر را نش ــورد نظ ــد ر م ــازار آزاد. ده  ،در ب
بـه    OXمقـادیر متعـادلی در نقطـه     ،دولـت  تأثیرگذاري
از آنجا که نگهداري میراث فرهنگـی شـهر   . آید دست می

ایجـاد  علاوه بـر فایـده خصوصـی، فایـده اجتمـاعی نیـز       

                                                             
1- Marginal Private Benefit  
2- Marginal Cost 

 3پـارتو ف وضـعیت بهینـه   معرّ OXکند، نقطه تعادلی  می
بـالاتر از   ،تقاضاي اجتمـاعی  ارنمود ،در واقع. نخواهد بود

با فرض آنکه . گرفت تقاضاي خصوصی قرار خواهد نمودار
قــرار  MSB4 نمــودارهــاي اجتمــاعی نهــایی روي  فایــده

مقـدار بهینـه اجتمـاعی     OYدر این صورت  ؛داشته باشد
دولــت بــا . تسـهیلات خــاص حفــظ میــراث خواهـد بــود  

ه باعـث  ک) کننده به تولیدکننده یا مصرف(پرداخت یارانه 
و اجتماعی میراث فرهنگـی شـود،    برابري فایده خصوصی

تواند این وضع بهینه را پدید آورد و در نتیجه، مقـدار   می
 ،اگـر دولـت  . برسـاند  OYبـه   OXتعادلی محصـول را از  

ا به عنوان حـداقل مقـدار تسـهیلات    ر OZمقداري چون 
میراث، معین و اعمال نماید، هزینـه عرضـه مقـدار     حفظ

اجتمـاعی آن   بیشـتر از فایـده   YZیعنی صول؛ اضافه مح
 ، در مقایسه بـا مقـدار هزینـه   به عبارت دیگر. خواهد بود

قابل قبول در جامعه براي حفظ میراث فرهنگـی، هزینـه   
شاخص  ،زیان پدید آمده. بیشتر خواهد بود ،حفظ میراث

حل است که مثلث هاشور خـورده در   ایی این راهعدم کار
    ).1389 ،تراسبی( دهد ینشان مآن را ) 1(شکل 

                                                             
3-parto 
4- Marginal Social Benefit 

  خصوصی فایده نهایی و هزینه نهایی نمودار -1 شکل
  )1389تراسبی، : (منبع
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تشویقی تنظیم بـازار امـوال    -هاي حمایتی سیاست
اي محلـی، متفـاوت    بـا شـرایط زمینـه   فرهنگی، متناسب 

هـاي مـالی کـه در تجربیـات      هایی از مشـوق  است؛ نمونه
 :گردند شامل استفاده میجهانی 

 ؛هـاي مالیـاتی   مشـوق  :1هاي مالیاتی مشوق: الف
هـاي درآمـدزاي از    فعالیـت  شامل کسر مالیات بر درآمـد 

به ازاي یک (هاي تاریخی، اعتبار مالیاتی  کاربري ساختمان
دلار اعتبار، یک دلار از کل بـدهکاري مالیـاتی مالـک یـا     

 (National Park Service, 2012)) شود مؤسسه کم می
  .باشد هاي مالیاتی می و معافیت
هـا   هـاي مـالی دولـت    کمـک : هاي مالی کمک: ب

هـاي   اي کم بهره یـا بلاعـوض و یارانـه   ه وامعمدتاً شامل 
ــه از مشــوق ایــن. باشــد مســتقیم مــی ــه  گون هــا اغلــب ب

گیـرد کـه توانـایی درآمـدزایی      هایی تعلـق مـی   ساختمان
  .(Mc Cleary, 2005) ندارند

حق ارتفـاق بـه معنـی دریافـت      :2حق ارتفاق: ج
موافقـت بـه   منافع مالی توسط صـاحب دارایـی بـه ازاي    

باشد که اغلب در قالب حـق   خود می کاهش حق مالکیت
انتقال حق مفهوم . شود مطرح می 3(TDR) انتقال توسعه

مالکیـت اسـتوار    4اي از حقـوق  توسعه، بر تئوري مجموعه
اي مالکان زمین داراي مجموعـه  ،مطابق این تئوري. است

 حق استفاده، حق واگذاري و حق توسعهاز حقوق، شامل 
این حقوق به عنوان یـک   کدام از هر. باشندملک خود می

 توانند از ملک جـدا شـده و  هستند که میعنصر جداگانه 
ایده  .(Mitrtra, 1996) دنبه عنوان یک کالا فروخته شو

TDR    عبارت است از جدا کردن حق توسعه زمینـی کـه
هاي تاریخی  داراي اهمیت کشاورزي یا فضاي باز یا ارزش

گانی کـه در  و به مالکـان یـا سـازند    باشد میو اکولوژیک 
گـذاري   مایهمناطق قابل توسعه، تمایل بـه سـاخت و سـر   

 .(Libby, Hall, 2003) ، قابل فروش استدارند

  

                                                             
1- Tax Incentives 
2- Easement 
3- Transfer Development Rights 
4- Bundle of rights 

  روش پژوهش -3
باشـد   دي مـی از نوع مطالعات کاربر ،پژوهش حاضر

از نـوع پیمایشـی   تحلیلـی   -که از روش تحقیق توصیفی
ها بر اساس روش  روش گردآوري داده. استفاده شده است

دلیـل آنکـه    بـه  .باشد اي و مشاهدات میدانی می خانهکتاب
ارزیابی اثربخشـی مصـوبه شـوراي شـهر      ،هدف این مقاله

اصفهان مبنی بر بخشش عوارض تعمیر و کسر پارکینـگ  
و ارزش افزوده بر تغییر کاربري کلیه بناهاي تاریخی شهر 

به عنـوان یـک سیاسـت تشـویقی تنظـیم بـازار        ،اصفهان
ها با توجـه بـه    تجزیه و تحلیل داده املاك تاریخی است؛

 -تحلیـل هزینـه   مباحث مبانی نظري تحقیق، بـر مبنـاي  
فرصـت   -ابتدا هزینه ،این اساسبر . گیرد فرصت انجام می

 ،شود الک براي حفاظت از بنا برآورد میشده به م تحمیل
رفته شده در این مصوبه، مقایسه سپس با یارانه در نظر گ

پژوهش، محله تاریخی جلفـاي  مکانی  يقلمرو.  گردد می
سـتان  اطلاعـات آمـاري تحقیـق، در زم   . باشد میاصفهان 

  .اند آوري شده جمع 1391
محلـه تـاریخی   (مکانی پـژوهش   يمعرفی قلمرو

  ) جلفاي اصفهان
هان، واقـع در جنـوب رودخانـه    جلفـاي اصـف   محله

باشـد کـه    رود، یکی از محـلات تـاریخی شـهر مـی     زاینده
ه براي اسکان ارامنـه  دوران صفویگیري آن به  شکل سابقه

ه، مسـکونی  کـاربري غالـب ایـن محل ـ   . گردد ایروان، برمی
هاي تجاري کـه عملکـردي در مقیـاس شـهر      است با لبه

 باشـد  یاز شهر اصفهان م ـ محلاتیجزء محله جلفا . دارند
 یمـت از متوسـط ق  ،آن یمسکون ینزم یمتکه متوسط ق

ت زمـین  ، همچنین قیم ـشهر بالاتر است یمسکون یاراض
در محله جلفا نسبت به سایر محـلات مسـکونی تـاریخی    

و محـدودیت   باشـد  مـی شهر از ارزش بـالاتري برخـوردار   
فرصــت بیشــتري را بــه مالکــان  -توســعه در آن، هزینــه

بــر اسـاس مطالعــات طــرح بــازنگري  . کنــد متحمـل مــی 
، محلـه  )1386تهیه شده در سال (شهر اصفهان  تفصیلی

ارزش تاریخی است کـه در ایـن    خانه با 141جلفا داراي 
. دنباش ـ انه، در فهرست آثـار ملـی ایـران مـی    خ 22میان 
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ران صـفویه،  قاجـار و پهلـوي    ها غالبـاً بـه دو   قدمت خانه
ــازمی داراي مالکیــت درصــد آنهــا  70گــردد و بــیش از  ب

هاي ایـن پـژوهش، متمرکـز بـر      تحلیل. خصوصی هستند
ابـان  جلفاسـت کـه در محـدوده خی    هـایی از محلـه   خانه

نی و خیابـان  خاقانی، کوي بوعلی، خیابان محتشـم کاشـا  

هـا غالبـاً داراي    ند؛ زیرا این خانـه ا حکیم نظامی واقع شده
در ایـن  ( باشـند  مالکیت خصوصی با کاربري مسکونی می

د خانه تـاریخی بـا مالکیـت خصوصـی وجـو      73محدوده 
ی مـذکور در  هاي تاریخ ، پراکندگی خانه)2(شکل ). دارد

  .دهد ا را نشان میمحله جلف
  

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
  

بـا ارزش   ضوابط و مقـررات حفاظـت از بناهـاي   
  تاریخی شهر اصفهان 

بـا   هـاي  آثار و محوطه از مربوط به حفاظت ضوابط
 :اسـت  یدر دو سطح قابل بررس ـ یران،در ا یخیارزش تار

راجع به حفظ آثـار   ،که در قالب قانون یاول در سطح مل
 یفآمده و وظـا  یفرهنگ یراثازمان مدر اساسنامه س یمل

حفاظـت و   يرا بـرا  یخیدولت و مالکان آثار با ارزش تـار 
دوم در سطح خرد کـه  . کرده است صآن مشخ ينگهدار

بـه آن   يتوسـعه شـهر   هـاي  در ضوابط و مقـررات طـرح  
   .شود یپرداخته م

، ضوابط و مقررات بازنگري تفصـیلی شـهر اصـفهان   
ــهري   ــعه ش ــدترین توس ــوان جدی ــه عن ــل  ،ب ــلاك عم م

ي تاریخی در حوزه مـدیریت  از بناها هاي حمایت سیاست
م یعرصه و حربند سیزدهم آن مربوط به . باشد شهري می

کـه در   باشـد  مـی یخی با ارزش تـار  هاي ابنیه و ها محوطه
  .مروري بر آن شده است )1(جدول 

  
  
  

محدوده مطالعاتی در محله جلفا ،هاي با ارزش تاریخی پراکندگی خانه - 2شکل   
 )مطالعات نگارندگان: (منبع
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 یخیتار ارزش باي ها محوطه و هیابن دمور در 90 سال مصوبی لیتفص طرحي بازنگر طرح مقررات و ضوابط - 1 جدول

  قوانین تشویقی  قوانین دستوري یا تحمیلی  

قوانین مربوط به 
حفظ و نگهداري و 
ممانعت از تخریب 

ي با ارزش هابنا
  تاریخی

تفکیک قطعات مالکیت به طور کلی در محدوده مصوب منطقه تاریخی شهر  -
 .قررات مربوطاصفهان ممنوع است مگر اعیانی و بر اساس ضوابط و م

توان صرف تخریب شدن، به  هیچ بناي با ارزش تاریخی و معماري را نمی - 
تغییر  ،سیون ماده پنجیکاربري مسکونی یا خدماتی تغییر داد و صرفاً با نظر کم

سیون یدر این صورت با نظر کم. مجاز است ،کاربري عرصه به کاربري عمومی
ازسازي یا در قالب همان کالبد گذشته، ب ،ماده پنج باید بنا به صورت اولیه خود

مورد نوسازي هماهنگ قرار گیرد و به عبارتی، افراز، تفکیک و نوسازي بناي 
باشد و باید طبق نظر سازمان میراث  تاریخی تخریب شده اکیداً ممنوع می

 .تجدید شود ،فرهنگی عیناً مشابه بناي تاریخی تخریبی و با همان کاربري
واجد ارزش تاریخی و معماري که به صورت ساباط در  آن بخش از بناهاي -

تعریض گذرها تخریب شده باید به طریق مناسب مجدداً به صورت اولیه 
  .بازسازي شود

به منظور حمایت و تشویق و ترغیـب بـه احیـا،     - 
هاي تاریخی واجد  ي بناها و محوطهسازمرمت و باز

از اســتفاده مســکونی تــاریخی و معمــاري، ارزش 
 ،مالکیت واجد ارزش تـاریخی و معمـاري  قطعات 

مشروط به حفـظ کالبـد بنـاي تـاریخی و بـدون      
 نیـاز بـه   و در صورتباشد  میافزایش سطح زیربنا 

بر مبناي نظر سـازمان میـراث    بایداحیا و مرمت 
و در صـورت عـدم امکـان تـأمین      باشد فرهنگی

پارکینگ، بناي یاد شده الزامی به تأمین پارکینگ 
  . ندارد

ین مربوط به قوان
کاربري بناهاي با 

  ارزش تاریخی

هاي  هاي قابل استقرار در بناها و محوطه به جز کاربري مسکونی، سایر کاربري -
اعم از ثبت شده یا نشده، مشروط به حفظ کالبد بناي  ؛تاریخی و معماري

تاریخی و احیا و مرمت آن بر اساس نظر اداره کل میراث فرهنگی و اخذ مجوز 
  :به شرح زیر مجاز استشهرداري 

، اداري و دفاتر کار، تجاري، رستوران، ...)کتابخانه، سالن قرائت و (فرهنگی  -
تفریحی، آموزش عالی، گردشگري، اقامتی، زورخانه، موزه،  - خانه، پذیرایی سفره

  نمایشگاه و فروشگاه صنایع دستی

در صورت احیا و مرمت بناي مسکونی ارزشمند  - 
در فهرست آثار ) ا ثبت نشدهی(تاریخی ثبت شده 

ملی ایران بر اساس نظر اداره میراث فرهنگی و 
اي آن به کاربري غیرمسکونی بنتغییر عملکرد 

در جهت  "1. 2.1"مطابق موارد ذکر شده در بند 
کمک به احیا و رونق بافت تاریخی، تأمین 

باشد و  پارکینگ در بناي تاریخی مذکور الزامی نمی
متري از بنا،  250داکثر توان در فاصله ح می

  . پارکینگ مورد نیاز بنا را تأمین کرد

قوانین مربوط به 
هاي همجوار  پلاك

بناهاي با ارزش 
  تاریخی

گونه دخل و تصرف، تعمیرات و تغییرات در عرصه و حریم بناها و هر -
کاري و  روانه ساختمانی، گواهی انجام سفتهاي با ارزش تاریخی، صدور پ محوطه
با موافقت و نظر سازمان  ها باید ر قطعات مالکیت واقع در این محدودهپایان کا

این دستورالعمل شامل نوسازي و تعمیر بدنه . میراث فرهنگی صورت گیرد
  .شود خارجی بناهاي همجوار با بناي تاریخی نیز می

هاي تاریخی در  در طبقه همکف قطعات مالکیت مسکونی واقع در محوطه -
متصل به بناهاي واجد ارزش تاریخی و معماري، استقرار  هاي بلافصل و پلاك

، ساختمان جدید در هر قسمتی از قطعه مالکیت با رعایت تراکم ساختمانی
مجاز و با هماهنگی با بناهاي همجوار، حداکثر معادل حداقل ارتفاع بناي 

 .باشد تاریخی و مطابق نظر اداره میراث فرهنگی می
هاي  در عرصه و حریم ،مجاور قطعات مالکیتآمدگی بنا در گذرهاي  پیش -

 .باشد حفاظتی بناهاي با ارزش تاریخی و معماري ممنوع می
طرح معماري و مصالح به کار رفته در نماي قطعات مالکیت در محدوده  -

مصوب منطقه تاریخی شهر اصفهان و حریم حفاظتی آن باید هماهنگ با بناهاي 
 .تاریخی باشد

، باغچه، پاسیو، سرویس بهداشتی و حمام، ساخت ناودانکاشت درخت، ایجاد  -
پله، خرپشته، نصب عناصر تأسیساتی و احداث زیرزمین در سمت همجوار بناي 

  .باشد مجاز نمی ،واجد ارزش تاریخی و معماري

احــداث زیــرزمین بــا اســتفاده مســکونی در  -
قطعات مالکیت واقع در حـریم درجـه یـک و    

 60خی در حداکثر هاي تاری دو بناها و محوطه
درصد مسـاحت قطعـه مالکیـت، مشـروط بـه      

ــ ــه کــافی و رعایــت برخــورداري از ن ور و تهوی
 .بناي ارزشمند همجوار، بلامانع استاستحکام 

در محدوده مصوب منطقه تاریخی، طراحـی   -
بنا به صورت حیاط مرکزي با رعایـت ضـوابط   
سازمان میراث فرهنگـی و بـا رعایـت ضـوابط     

 .ع استاشرافیت، بلامان
در قطعات مالکیت واقع در حریم درجه یک  -

هاي تاریخی، تـأمین پارکینـگ    بناها و محوطه
واحد به صورت روباز در فضاي آزاد  3حداکثر تا 

  .باشد قطعه مالکیت، بلامانع می

قوانین مربوط به 
وظایف نهادهاي 
  دولتی و عمومی

ریخی باید به تدریج هاي تا تأسیسات برق و تجهیزات مربوطه در حریم محوطه -
هاي زیرزمینی با رعایت موازین ایمنی  از کانال بایدهاي تأسیساتی  حذف و کابل

 .ندنبناهاي تاریخی عبور ک
خطرات، مشکلات و تأثیرات نامطلوب ایجاد شده در محدوده مصوب منطقه  -

ها و بناهاي واجد ارزش تاریخی و حریم مربوط  تاریخی شهر اصفهان و محوطه
آب و فاضلاب، (که در اثر فرسودگی شبکه تأسیسات زیربنایی موجود به آن 

خوردگی به وجود آمده یا بیاید  ترك رطوبت و ،مانند نشست، نم...) برق، گاز و 
در اسرع وقت و در اولویت ویژه نسبت به تعویض و ترمیم و اصلاح بر اساس  باید

  . رفع و اصلاح گردد ،طرح مورد تأیید میراث فرهنگی

  

  )ضوابط شهرسازي و ساختمانی طرح بازنگري شهر اصفهان: (نبعم
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شوراي اسلامی شهر اصـفهان در مـورد حفاظـت از    
عـوارض مربـوط بـه    بناهاي تاریخی شهر، مصوب کرد که 

 یـا صدور پروانه سـاختمان   يبرا يمرمت و بازساز یر،تعم
 یرهعـوارض پـذ   یربنـا، شـامل عـوارض ز   یـرات، مجوز تعم

 ینــگ،پارک ي، عــوارض کســر)ياراد ي،تجــار ی،مســکون(
ثبـت   یخیتـار  يبناهـا  یـه کل يارزش افزوده بر تراکم برا
ي هـا  منـدرج در نقشـه   یا یرانا یشده در فهرست آثار مل

مــاده پــنج  یســیونمصــوب کم یلیتفصــ يبــازنگر طـرح 
ــاز  ــررات شهرس ــوابط و مق ــاختمان يض ــوط و  ی،و س من

 أییـد بنـا و بـا ت   یخیمشروط به حفظ و مرمت کالبد تـار 
 يو گردشــگر یدســت یعصـنا  ی،فرهنگــ یــراثازمان مس ـ

 يشـهردار  يو معمار يمعاونت شهرساز أییداستان و با ت
و  يبــردار  بهـره  .گــردد یم ـ یــینتع یـال اصـفهان، صــفر ر 

 ـ  یخیتار ياز بناها ياستفاده تجار صـورت  ه فوق صـرفاً ب
 یو فرش دستباف، کتابفروش ـ یدست یعصنا يها فروشگاه

و رسـتوران   یراییپـذ  ی،اقامت ي،و هنر یو خدمات فرهنگ
 یرمصــوبه اســت و ســا   یــنمشــمول ا ،کــار و دفتــر
  .شود یرا شامل نم يتجار يها استفاده

توان نتیجه گرفـت آن اسـت    آنچه از این مصوبه می
اي تحـت   هـا، یارانـه   که با حذف عـوارض تغییـر کـاربري   

هــاي مــذکور در  قالــب تــراکم تشــویقی از نــوع کــاربري
. تاریخی در نظر گرفته شده اسـت  هاي مصوبه، براي خانه

کننـده   افزایی تراکم تشـویقی، جبـران   حال اگر این ارزش
فرصت حفاظت از بناي تـاریخی بـراي مالـک آن     -هزینه
رو  از ایـن  ؛تا از این راه باعث افـزایش انگیـزه گـردد    باشد

فرصت تحمیل شـده بـه مالـک جهـت      -ابتدا باید هزینه
ی را تخمـین زد و  هـاي بـا ارزش تـاریخ    حفاظت از خانـه 

اي که بر اساس این مصوبه بـه مالکـان    سپس مقدار یارانه
شــود را  هــاي تـاریخی ارائــه مـی   گــذاران خانـه  و سـرمایه 

فرصـت   -با مقایسه مقدار یارانـه بـا هزینـه   . محاسبه کرد
توان قضاوت کرد کـه آیـا ایـن     تحمیل شده به مالکان می

انگیـزه   تواند به انـدازه کـافی ایجـاد    سیاست تشویقی می
  . نماید

فرصت تحمیـل شـده بـه مالـک جهـت       -هزینه
  حفاظت از خانه تاریخی 

فرصـت تحمیـل شـده     -به منظور محاسبه هزینـه 
وري  حفاظت به مالک، در گام نخست بایـد فرصـت بهـره   

زمین یا به عبارتی، حق توسـعه سـلب شـده از مالـک را     
فرصـت ناشـی از آن را    -برآورد کرد و در گام دوم، هزینه

  .اسبه نمودمح
با فرض عدم محدودیت توسـعه امـلاك   : گام اول 

گذاري در بازار زمین و مسکن و  تاریخی با رویکرد سرمایه
تبع آن دستیابی به حداکثر سود ممکـن، بـه محاسـبه    به 

. شــود وري از زمـین پرداختـه مـی    حـداکثر فرصـت بهـره   
وري زمین مسکونی، مرتبط با تـراکم   حداکثر فرصت بهره

بـه سـطح اشـغال     ،باشد و تراکم مجـاز  آن میساختمانی 
بـر اسـاس   . زمین و ارتفـاع مجـاز سـاخت، بسـتگی دارد    

شـهر   90ضوابط طـرح بـازنگري تفصـیلی مصـوب سـال      
 کننـده ارتفـاع سـاختمان؛ شـامل     اصفهان، عوامل کنتـرل 

بـا   1اندازي مساحت قطعه، عرض گذر مجاور و حریم سایه
 ـ   در نظر گرفتن پهنه ازنگري طـرح  بندي ارتفـاعی طـرح ب

تفصیلی منطقه که بر مبنـاي آن، ارتفـاع مجـاز سـاخت،     
شود و پـس از تعیـین ارتفـاع مجـاز، سـطح       مشخص می

بـر ایـن   . گردد اشغال زمین جهت ساخت و ساز معین می
 وري زمـین  حـداکثر فرصـت بهـره    ،اساس در ایـن مقالـه  

املاك تاریخی محدوده مطالعاتی، طبق فراینـد مشـخص    
ضـوابط و مقـررات   . خمـین زده شـد  ت) 3(شده در شـکل  

                                                             
بر اساس ضوابط و مقررات شهرسازي و ساختمان، طرح  -1

اندازي، فضایی است  حریم سایهبازنگري طرح تفصیلی شهر اصفهان، 
فرضی بین سطح زمین و سطحی مفروض از حد مجاز ساخت و ساز 

درجه به  45قطعه مالکیت شمالی در سطح همکف که با زاویه 
ارتفاع بناي واقع در  بدین معنی که. گیرد سمت جنوب قرار می

درصد طول قطعه مالکیت  40جنوب یک قطعه مالکیت نباید از 
شمالی تجاوز کند و اگر معبري بین دو قطعه وجود داشته باید به 

درصد طول پلاك براي محاسبه حداکثر ارتفاع  40عرض معبر به 
 .مجاز پلاك جنوبی اضافه شود
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    طرح بازنگري تفصیلی شهر اصفهان، در مورد کد ارتفاعی 
  عرصه و  خالصو سطح  ـرمعبعرض  براساسساختمان 

  
  
  

فرصـت امکـان    -جهت محاسـبه هزینـه  : گام دوم
وري  شناسایی حداکثر امکان بهـره  وري زمین پس از بهره

در تحلیـل  . دشـو  فایده استفاده می -آن، از تحلیل هزینه
کونی، ابتدا باید متغیرهـاي  ساز مسو فایده ساخت -هزینه
 اري زمین، قیمـت سـاخت و سـاز   گذ از ارزش زا اعم هزینه

زمـین بـر حسـب ارتفـاع مجـاز      همچنین سطح اشـغال   
  .در پیوست آمده است ،ساخت

  
  
  

 فرصــت ســرمایه و -هــاي اداري و هزینــه جدیــد، هزینــه
 ــ  ــامل درآم ــدزا ش ــاي درآم ــروش  متغیره ــل از ف د حاص

زا و  انواع متغیرهـاي هزینـه  ) 4(در شکل . شناسایی شوند
  .درآمدزاي ساخت و ساز مسکونی نشان داده شده است

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

تعیین سطح خالص عرصه 
 پس از عقب نشینی قطعه

تعیین ارتفاع مجاز ساختمانی بر 
اساس مساحت عرصه و عرض گذر 

 مجاور

بازبینی ارتفاع مجاز ساختمانی با 
 اندازي وجه به حریم سایهت

تعیین سطح اشغال عرصه بر 
 اساس ارتفاع مجاز ساختمانی

اي کل و محاسبه سطح زیربن
 بناي مفیدزیر

 محاسبه تراکم ساختمانی

  وري زمین بر اساس ضوابط طرح بازنگري طرح تفصیلی اصفهان فرایند محاسبه حداکثر فرصت بهره -3 شکل
 )مطالعات نگارندگان: (بعمن

 

  فرصت ساخت و ساز مسکونی - متغیرهاي مؤثر بر تحلیل هزینه  - 4 شکل
 )مطالعات نگارندگان: (منبع 

 هزینه ساخت و ساز جدید

فایده ساخت و ساز مسکونی -تحلیل هزینه  

زا عوامل هزینه  زاعوامل درآمد 

 هاي اداري هزینه هزینه زمین و پاکسازي آن

 هزینه پاکسازي  قیمت زمین

هزینه عوامل نیروي انسانی 
 ساخت و ساز 

هزینه طراحی و 
 مدیریت اجرا 

هزینه مصالح 
 ساختمانی 

هزینه انشعابات آب و برق و 
 فاضلاب و گاز جدید 

هزینه عوارض بر 
 افزوده تراکم  ارزش

هزینه عوارض پروانه 
 ساختمانی 

 هزینه مالیات 

 ینه ثبت اسنادهز

 درآمد حاصل از فروش

 هزینه فرصت سرمایه
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  ها یافته -4
س قیمـت  بر اسـا  ،در پژوهشهاي ارائه شده  قیمت

بـر اسـاس    ،ارزش زمین. باشد می 91بازار در اسفند سال 
ــراي هــر قطعــه و قیمــت  ،امــلاك اطلاعــات مشــاوران ب

مصـالح  دید اعم از دستمزد نیروي انسانی، ساز جو ساخت
آب و  ساختمانی، طراحی و مدیریت اجرا، هزینه انشعابات

ض اداري به جز هزینه عـوار  برق و گاز و فاضلاب و هزینه
براي سـاختی بـا کیفیـت    ارزش افزوده بر تراکم، مجموعاً 

، هر )و ضعیف الی، خوب، متوسطاز بین کیفیت ع( خوب
. شـده اسـت   در نظـر گرفتـه  ریـال   000/200/7مترمربع 

یــز براســاس هزینــه ارزش افــزوده بــر تــراکم مســکونی ن
ر شـه  1391افزوده تـراکم سـال    دفترچه عوارض بر ارزش

افـزوده بـر    نحـوه محاسـبه ارزش  . اصفهان تعیین گردیـد 
عرصه، داراي تراکم  درصد 120گونه است که  تراکم بدین
 عرصـه بـا   درصـد  60؛ با فرض سطح اشـغال  مجانی است

شـود و واحـد    مـی بنا اکم مجانی، دو طبقه روي پیلوت تر
 100سـقف مسـاحت    مسکونی واقع در طبقه همکـف تـا  

ود و ش ـ مـی مشمول عوارض تراکم سـاختمانی ن  ،مربعمتر

افـزوده بـر تـراکم     درصـد در قیمـت ارزش   120مازاد بـر  
م سـطح  همچنین عـوارض تـراک  . شود ضرب می ،مسکونی

مساحت عرصه، جهت بالکن یـا   درصد 60اشغال مازاد بر 
 4/1در ضـریب  ) درصـد  40پیشروي در فضـاي  ( کنسول

که  با توجه به این. شود افزوده بر تراکم، محاسبه می ارزش
اساس نرخ بهره بانکی یـا نـرخ   ، برفرصت سرمایه  -هزینه
بـازار  شـود و از آنجـایی کـه تـورم در      مـی محاسبه  ،تورم

زا و هـم بـر متغیرهـاي     ، هم بر متغیرهـاي هزینـه  مسکن
ت فرص ـ -گذار است، در ایـن پـژوهش، هزینـه   درآمدزا اثر

غیرهـاي درآمـدزا   زا و مت سرمایه بر روي متغیرهاي هزینه
، از همچنـین متغیـر درآمـدزا   . شـود  در نظر گرفتـه نمـی  

در ایـن پـژوهش،   . شـود  درآمد ناشی از فروش حاصل می
اختمان مسکونی، بـر اسـاس   مربع سقیمت فروش هر متر

هاي مشاور املاك اتخـاذ شـده در    که از بنگاه قیمت بازار
وري زمـین و   فرصـت بهـره  ) 2(جـدول  . گرفتـه شـد  نظر 

هـا در   قطعـه . کنـد  فایـده آن را بیـان مـی    -تحلیل هزینه
جدول مذکور، به ترتیب افزایش درصد نرخ بازده سرمایه 

  .اند تنظیم شده) درصد سود به هزینه(
  

وري زمین در محدوده  بر اساس فرصت بهره ،هاي تاریخی جهت حفاظت فرصت تحمیل شده به مالکان خانه - هزینه  - 2 جدول
 مطالعاتی

  منفعت نهایی
 )فرصت حفاظت -هزینه(

 وري زمینفرصت بهره متغیرهاي هزینه زا متغیرهاي درآمدزا

ید
 مف

اي
ر بن

 زی
کثر

حدا
** 

حداکثر 
زیر بناي 

 ممکن

 
طعه

ه ق
مار

 ش

صد 
در

ایه
سرم

ده 
 باز

رخ
ن

  

ود 
س

)
یال

ن ر
لیو

می
( 

مد 
درآ

)
یال

ن ر
لیو

می
( 

ن 
تما

پار
ع آ

مرب
تر 

ر م
ت ه

قیم
)

یال
ن ر

لیو
می

( 

ل 
ه ک

زین
ه

)
یال

ن ر
لیو

می
( 

ت  
ساخ

نه 
هزی

ل 
ک

)
یال

ن ر
لیو

می
( 

ت 
ساخ

بع 
 مر

متر
ک 

ه ی
زین

ه
)

یال
ن ر

لیو
می

( 

ن 
زمی

بع 
 مر

متر
هر 

ت 
قیم

)
یال

ن ر
لیو

می
( 

ه بر
زود

ش اف
ارز

ض 
وار

ل ع
ک

  
کم

ترا
 

نی
کو

مس
)

یال
ن ر

لیو
می

( 

وده
 افز

ش
ارز

ض 
وار

ع
نی  
کو

مس
م  

راک
ع ت

مری
متر

ک 
ی

 

 بر 
زاد

 ما
کم

ترا
12

0
%

نی
تما

ساخ
کم 

ترا
)

ربع
ر م

مت
( 

غال
 اش

طح
ر س

د ب
مازا

کم 
ترا

60)%
ربع

ر م
مت

( 

انی
ختم

 سا
کم

دترا
رص

د
**

*
 

ت   
ساخ

از 
مج

اع 
رتف

ا
)

وت
پیل

ي 
 رو

 بر
بقه

ط
(*   

نی
شی

ب ن
 عق

س از
ن پ

زمی
ص 

خال
ت 

ساح
م

 

2 216 10,660 41 10,444 2,520 2/7  43 55 1,524,096 0 26 134 260 350 2 183 8 

3 670 22,010 31 21,340 6,480 2/7  31 166 1,128,288 84 45 150 710 900 2 474 61 

3 413 12,240 34 11,827 3,312 2/7  36 55 1,128,288 0 35 131 360 460 2 235 62 
5 669 12,900 43 12,231 2,822 2/7  43 35 1,128,288 0 22 138 300 392 2 218 6 
5 285 5,800 40 5,515 1,555 2/7  36 0 2,000,000 0 0 132 145 216 2 110 9 
6 317 5,980 46 5,663 1,490 2/7  43 45 1,889,244 0 17 135 130 207 2 96 27 
707ر2 12,835 48 13,728 893 7  2/7  50 28 1,511,395 0 13 126 286 376 2 202 44 
8 698 9,430 41 8,732 2,275 2/7  43 93 1,889,244 0 35 155 230 316 2 148 31 
9 4,121 47,520 36 43,399 11,851 2/7  36 336 1,128,288 200 70 152 1320 1646 2 867 39 
9 1,167 13,940 41 12,773 3,060 2/7  43 38 1,524,096 0 18 127 340 425 2 225 12 
9 1,874 22,790 43 20,916 5,004 2/7  43 45 1,128,288 40 35 144 530 695 2 369 58 
9 1,179 13,920 32 12,741 3,946 2/7  31 85 1,128,288 12 45 155 435 548 2 281 65 
10 2,211 23,925 33 21,714 6,696 2/7  31 169 1,128,288 87 45 151 725 930 2 479 48 
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10 3,252 34,800 29 31,548 10,296 2/7  27 327 1,128,288 210 57 155 1200 1430 2 775 59 
11 1,655 16,810 41 15,155 3,636 2/7  43 38 1,128,288 0 24 144 410 505 2 267 56 
11 4,289 44,950 29 40,661 13,392 2/7  27 350 1,128,288 310 84 151 1550 1860 2 997 63 
13 2,656 23,600 40 20,944 5,170 2/7  43 122 1,128,288 48 43 162 590 718 2 364 40 
13 1,820 15,990 41 14,170 3,614 2/7  43 63 1,128,288 0 40 160 390 502 2 244 37 
13 1,301 11,172 38 9,871 2,765 2/7  36 51 1,128,288 0 32 133 294 384 2 196 57 
13 3,886 33,000 33 29,114 9,000 2/7  31 150 1,128,288 95 27 155 1000 1250 2 644 49 
14 2,981 24,320 38 21,339 5,976 2/7  36 243 1,128,288 150 47 152 640 830 2 420 38 
14 2,897 23,760 36 20,863 5,990 2/7  36 149 1,128,288 45 62 161 660 832 2 409 10 
15 3,866 30,400 38 26,534 6,955 2/7  36 247 1,128,288 129 64 149 800 966 2 537 19 

15 3,230 24,750 33 21,520 6,804 2/7  36 280 1,128,288 164 60 161 750 945 
با یک (  3

 )ع.ط
401 54 

15 10,557 82,830 33 72,273 20,952 2/7  31 977 1,524,096 574 48 150 2510 2910 2 1624 64 

16 4,386 31,350 33 26,964 9,252 2/7  36 792 1,524,096 398 87 202 950 1285 
 2با (  4

 )ع.ط
470 35 

16 3,204 23,100 33 19,896 6,336 2/7  36 168 1,128,288 149 0 172 700 880 
با یک ( 3

 )ع.ط
372 67 

17 1,428 9,600 48 8,172 2,275 2/7  50 247 2,309,279 79 20 177 200 316 3 113 1 
17 7,154 49,000 50 41,846 8,784 2/7  50 212 1,128,288 150 27 149 980 1220 2 657 15 
18 4,293 28,500 50 24,207 4,961 2/7  50 97 1,128,288 59 19 149 570 689 2 383 13 
18 9,794 64,500 43 54,706 12,960 2/7  43 466 1,128,288 329 60 133 1500 1800 2 960 16 
18 4,600 29,670 43 25,070 6,026 2/7  43 166 1,524,096 63 33 157 690 837 2 439 42 
19 13,255 81,700 43 68,445 15,840 2/7  43 747 1,524,096 423 48 158 1900 2200 2 1206 5 
19 10,364 65,790 43 55,426 13,284 2/7  43 432 1,128,288 292 65 158 1530 1845 2 970 18 
20 1,439 8,510 46 7,071 1,843 2/7  36 111 1,889,244 0 42 155 185 256 2 119 23 
21 9,772 56,000 50 46,228 9,742 2/7  50 486 2,000,000 190 38 156 1120 1353 2 720 14 

22 6,869 37,950 33 31,081 10,800 2/7  36 1,129 1,889,244 455 102 216 1150 1500 
 2با (  4

 )ع.ط
532 25 

22 15,762 87,780 38 72,018 19,152 2/7  36 666 1,128,288 520 50 146 2310 2660 2 1450 73 

23 15,193 80,500 35 65,307 20,160 2/7  36 1,515 1,524,096 914 57 190 2300 2800 
با یک (  3

 )ع.ط
1212 41 

23 9,314 49,500 50 40,186 8,568 2/7  50 218 1,128,288 140 38 158 990 1190 2 628 17 
23 9,886 52,020 34 42,134 12,600 2/7  31 456 1,128,288 320 60 163 1530 1750 2 938 51 
26 12,326 59,200 40 46,874 13,464 2/7  43 730 1,128,288 546 72 195 1480 1870 3 760 60 

31 10,221 43,240 47 33,019 8,899 2/7  50 620 1,889,244 328 100 176 920 1236 
 2با (  4

 )ع.ط
470 21 

35 10,409 40,500 45 30,091 8,856 2/7  43 208 1,524,096 90 33 184 900 1230 
با دو (4

 )ع.ط
489 7 

36 16,038 60,000 40 43,962 13,608 2/7  43 985 1,524,096 533 81 220 1500 1890 
 2با (  4

 )ع.ط
683 36 

38 35,963 130,900 34 94,937 33,120 2/7  36 4,037 1,889,244 2,040 69 240 3850 4600 
با دو ( 4

 )ع.ط
1605 28 

42 12,238 41,360 47 29,122 8,496 2/7  50 776 1,889,244 310 72 222 880 1180 
 2با (  4

 )ع.ط
397 24 

44 29,061 95,400 36 66,339 23,364 2/7  36 1,935 1,511,395 1,280 116 223 2650 3245 
با دو (4

 )ع.ط
1140 45 

44 21,170 68,800 43 47,630 14,616 2/7  43 1,194 1,511,395 646 103 216 1600 2030 
با دو ( 4

 )ع.ط
740 47 

46 9,764 30,864 48 21,100 5,710 2/7  50 290 1,128,288 180 55 213 643 793 3 302 11 

48 12,980 39,950 47 26,970 8,280 2/7  50 690 1,889,244 365 0 210 850 1150 
با یک ( 4

 )ع.ط
360 22 

50 7,014 21,150 47 14,136 4,334 2/7  50 401 1,524,096 210 38 239 450 602 4 188 72 
52 25,874 75,200 47 49,326 14,832 2/7  50 1,744 1,889,244 786 98 226 1600 2060 4 655 30 

52 10,651 31,200 48 20,549 6,336 2/7  50 363 1,511,395 240 40 203 650 880 
با دو ( 4

 )ع.ط
277 43 

53 32,554 94,300 41 61,746 21,600 2/7  43 3,897 2,309,279 1,500 134 273 2300 3000 5 843 2 

53 26,084 75,600 40 49,516 16,488 2/7  43 1,552 1,524,096 884 96 258 1890 2290 
با یک (  4

 )ع.ط
732 66 

54 13,035 37,050 65 24,015 5,364 2/7  70 731 2,812,418 194 47 223 570 745 
 2با (  4

 )ع.ط
256 68 

56 32,689 91,200 40 58,511 19,296 2/7  43 2,020 1,524,096 1,208 84 255 2280 2680 4 865 69 

58 40,929 111,800 43 70,871 22,608 2/7  43 2,683 1,889,244 1,290 93 245 2600 3140 
با یک ( 4

 )ع.ط
1060 26 

60 23,663 62,980 47 39,317 12,096 2/7  50 1,621 1,889,244 715 102 262 1340 1680 4 512 29 
63 24,195 62,745 47 38,550 12,528 2/7  50 1,322 1,511,395 875 68 270 1335 1740 5 494 55 
64 21,148 54,050 47 32,902 10,159 2/7  50 1,293 1,889,244 536 106 268 1150 1411 4 429 32 
66 30,719 77,550 47 46,831 14,040 2/7  50 1,891 1,889,244 868 95 267 1650 1950 4 618 33 
66 26,403 66,400 40 39,997 14,904 2/7  43 1,744 1,524,096 975 121 306 1660 2070 5 543 71 
69 23,925 58,750 47 34,825 11,916 2/7  50 1,359 1,511,395 773 90 290 1250 1655 5 431 52 

74 66,243 156,000 65 89,757 21,024 2/7  70 4,263 2,812,418 1,338 127 246 2400 2920 
 2با ( 5

 )ع.ط
921 70 

79 49,692 112,800 47 63,108 21,312 2/7  50 2,396 1,511,395 1,416 121 285 2400 2960 5 788 53 
83 72,538 160,320 48 87,782 29,016 2/7  43 3,855 1,889,244 1,762 199 262 3340 4030 4 1277 34 

87 93,960 202,400 46 108,440 38,160 2/7  36 4,760 1,889,244 2,248 194 242 2900 5300 
 2با (4

 )ع.ط
1820 20 

90 23,119 48,910 67 25,791 6,948 2/7 با دو ( 4 965 730 199 80 247 1,511,395 543 50  366 46 
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 )ع.ط
91 81,529 171,600 52 90,071 29,160 2/7  50 5,661 2,537,151 2,080 108 299 3300 4050 5 1105 3 
92 55,366 115,700 65 60,334 15,948 2/7  70 3,016 2,537,151 1,064 89 301 1780 2215 5 591 4 
103 149,289 293,940 46 144,651 53,194 2/7  43 5,888 1,511,395 3,582 224 321 6390 7388 5 1990 50 

  )هاي نگارندگان یافته: (منبع
نشینی داشته  که باید عقب است تعداد طبقاتی منظورع ذکر شده .اندازي توجه شده و قطعاتی که در ارتفاع آنها ط به حریم سایه ،در ارتفاع مجاز ساخت*: 

  .باشند
در این پژوهش مقدور نبود و برآورد تقریبی بر اساس کسر  باشد که محاسبه دقیق متراژ زیربناي مفید، نیازمند طراحی نقشه هر کدام از قطعات می**: 

  .پارکینگ استاندارد، پله و آسانسور متناسب سطح اشغال، صورت گرفته است
  .تراکم ساختمانی بر اساس نسبت زیربناي مفید به مساحت قطعه محاسبه شده است***: 

  
عطــایی از تــراکم تشــویقی تجــاري بــه یارانــه ا

  وده مطالعاتیهاي تاریخی محد خانه
مربع کاربري تجاري در افزوده هر متر عوارض ارزش

افـزوده   العاتی، در دفترچـه عـوارض بـر ارزش   محدوده مط
شهرداري اصفهان مشخص شده است کـه   91تراکم سال 

ظرفیـت   ،در این پژوهش با فرض آنکه تمام سطح قطعـه 
مقـدار عـوارض ارزش    ،استفاده از کاربري تجـاري را دارد 

بـا  . باشـد  مـی نظر مـد  ،ري در سطح کل قطعهافزوده تجا
توانایی تأمین پارکینگ  ،هاي تاریخی توجه به آن که خانه

از  ندارنـد و مـدیریت شـهري    مورد نیاز کاربري تجاري را
اي نیـز تحـت    یارانـه پوشی کـرده اسـت؛    این مسأله چشم

ارکینـگ، شـامل قطعـات    عنوان بخشش عـوارض کسـر پ  
بـر  میـزان آن بایـد   شود که جهـت احتسـاب    تاریخی می

توجه داشت  افزوده تراکم اساس دفترچه عوارض بر ارزش

مربع مساحت تجاري، یک واحد پارکینـگ  متر 25هر  که
برابـر عـوارض    15هر پارکینـگ   نیاز دارد و عوارض کسر

طبـق   ،در ایـن پـژوهش  . باشـد  جـاري مـی  افزوده ت ارزش
مربـع  ، عوارض کسر پارکینـگ بـراي هـر متر   تعریف فوق

ــه  15از نســبت  تجــاري، ــزوده  در عــوارض ارزش 25ب اف
نهایتـاً مجمـوع یارانـه در نظـر     . شود تجاري، محاسبه می
شامل بخشش عـوارض   ،عات تاریخیگرفته شده براي قط

وارض کسر افزوده بر کاربري تجاري و نیز بخشش ع ارزش
 اي بـین یارانـه   مقایسـه ) 3(در جدول . باشد پارکینگ می

فرصـت حفاظـت    -ي و هزینهاعطاي تراکم تشویقی تجار
ترتیب قطعات در جـدول مـذکور،   . ملک انجام شده است

فرصـت   -بر اساس کاهش نسبت یارانه حمایتی به هزینه
  .باشد میحفاظت 

 
  فرصت تحمیل شده به مالک جهت حفاظت خانه تاریخی - نسبت یارانه ناشی از اعطاي تراکم تشویقی به هزینه -3 جدول

نسبت یارانه 
به هزینه 

رصت بر ف
 حسب درصد

یارانه ناشی از 
اعطاي تراکم 

تجاري 
)میلیون ریال(  

مجموع 
عوارض 

میلیون (
 )ریال

عوارض کسر 
 پارکینگ

 عوارض تجاري

هزینه فرصت 
میلیون (

 )ریال

 وضع موجود  وري زمین امکان بهره

طعه
ه ق

مار
ش

  

انی
ختم

 سا
کم

 ترا
صد

در
  

جاز
ع م

رتفا
ا

نی  
تما

ساخ
کم 

ترا
 

نی
عیا

ح  ا
سط

 

حت
سا

م
 

عه 
قط

)
ربع

ر م
مت

( 

1,150 2,485 13 4,803,624 8,006,040 216 134 2 68 132 194 8 

824 2,347 21 8,001,504 13,335,840 285 132 2 91 100 110 9 

594 3,983 8 3,151,235 5,252,058 670 150 2 79 374 474 61 

560 2,311 8 3,151,235 5,252,058 413 131 2 81 223 275 62 

453 1,435 15 5,606,496 9,344,160 317 135 2 71 68 96 27 

317 2,213 15 5,606,496 9,344,160 698 155 2 30 45 148 31 

294 3,433 13 4,803,624 8,006,040 1,167 127 2 74 199 268 12 

274 1,832 8 3,151,235 5,252,058 669 138 2 45 98 218 6 

256 2,287 10 3,778,488 6,297,480 893 126 2 57 129 227 44 
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نسبت یارانه 
به هزینه 

رصت بر ف
 حسب درصد

یارانه ناشی از 
اعطاي تراکم 

تجاري 
)میلیون ریال(  

مجموع 
عوارض 

میلیون (
 )ریال

عوارض کسر 
 پارکینگ

 عوارض تجاري

هزینه فرصت 
میلیون (

 )ریال

 وضع موجود  وري زمین امکان بهره

طعه
ه ق

مار
ش

  

انی
ختم

 سا
کم

 ترا
صد

در
  

جاز
ع م

رتفا
ا

نی  
تما

ساخ
کم 

ترا
 

نی
عیا

ح  ا
سط

 

حت
سا

م
 

عه 
قط

)
ربع

ر م
مت

( 

246 3,508 31 11,640,825 19,401,375 1,428 177 3 62 70 113 1 

203 21,443 13 4,803,624 8,006,040 10,557 150 2 30 496 1674 64 

201 8,630 8 3,151,235 5,252,058 4,289 151 2 58 595 1027 63 

200 2,361 8 3,151,235 5,252,058 1,179 155 2 85 240 281 65 

200 6,513 8 3,151,235 5,252,058 3,252 155 2 65 500 775 59 

182 4,025 8 3,151,235 5,252,058 2,211 151 2 62 295 479 48 

177 7,286 8 3,151,235 5,252,058 4,121 152 2 42 5/363  867 39 

165 3,101 8 3,151,235 5,252,058 1,874 144 2 75 275 369 58 

157 15,363 21 8,001,504 13,335,840 9,772 156 2 70 501 720 14 

145 2,395 8 3,151,235 5,252,058 1,655 144 2 78 223 285 56 

143 1,857 8 3,151,235 5,252,058 1,301 133 2 80 176 221 57 

139 5,412 8 3,151,235 5,252,058 3,886 155 2 56 361 644 49 

 35 470 204 43 )ع.ط 2با (  4 202 4,386 8,006,040 4,803,624 13 6,021 137

124 1,779 15 5,606,496 9,344,160 1,439 155 2 58 69 119 23 

122 5,623 13 4,803,624 8,006,040 4,600 157 2 56 244 439 42 

 54 466 332 71 )ع.با یک ط(  3 161 3,230 5,252,058 3,151,235 8 3,916 121

119 3,437 8 3,151,235 5,252,058 2,897 161 2 88 358 409 10 

118 3,529 8 3,151,235 5,252,058 2,981 152 2 68 285 420 38 

117 4,513 8 3,151,235 5,252,058 3,866 149 2 56 303 537 19 

117 15,448 13 4,803,624 8,006,040 13,255 158 2 58 696 1206 5 

 25 532 343 64 )ع.ط 2با (  4 216 6,869 9,344,160 5,606,496 15 7,954 116

115 3,059 8 3,151,235 5,252,058 2,656 162 2 62 225 364 40 

113 2,050 8 3,151,235 5,252,058 1,820 160 2 59 145 244 37 

 67 407 223 55 )ع.با یک ط( 3 172 3,204 5,252,058 3,151,235 8 3,420 107

 41 1212 350 29 )ع.با یک ط(  3 190 15,193 8,006,040 4,803,624 13 15,525 102

97 9,496 8 3,151,235 5,252,058 9,794 133 2 66 745 1130 16 

84 13,277 8 3,151,235 5,252,058 15,762 146 2 37 579 1580 73 

80 26,169 31 11,640,825 19,401,375 32,554 273 5 73 617 843 2 

80 7,882 8 3,151,235 5,252,058 9,886 163 2 54 508 938 51 

79 8,151 8 3,151,235 5,252,058 10,364 158 2 32 309 970 18 

77 5,521 8 3,151,235 5,252,058 7,154 149 2 60 393 657 15 

 21 522 319 61 )ع.ط 2با (  4 176 10,221 9,344,160 5,606,496 15 7,804 76

75 3,218 8 3,151,235 5,252,058 4,293 149 2 59 225 383 13 

 28 1605 571 36 )ع.با دو ط( 4 240 35,963 9,344,160 5,606,496 15 23,996 67

 7 489 247 51 )ع.با دو ط(4 184 10,409 8,006,040 4,803,624 13 6,264 60

57 5,277 8 3,151,235 5,252,058 9,314 158 2 54 337 628 17 

 36 683 398 58 )ع.ط 2با (  4 220 16,038 8,006,040 4,803,624 13 8,749 55

52 6,387 8 3,151,235 5,252,058 12,326 195 3 63 475 760 60 

 24 397 177 45 )ع.ط 2با (  4 222 12,238 9,344,160 5,606,496 15 5,935 48

 22 405 382 94 )ع.با یک ط( 4 210 12,980 9,344,160 5,606,496 15 6,055 47

 68 256 187 73 )ع.ط 2با (  4 223 13,035 13,865,250 8,319,150 22 5,679 44

42 33,991 31 11,535,379 19,225,631 81,529 299 5 46 511 1105 3 

41 10,585 15 5,606,496 9,344,160 25,874 226 4 56 398 708 30 
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نسبت یارانه 
به هزینه 

رصت بر ف
 حسب درصد

یارانه ناشی از 
اعطاي تراکم 

تجاري 
)میلیون ریال(  

مجموع 
عوارض 

میلیون (
 )ریال

عوارض کسر 
 پارکینگ

 عوارض تجاري

هزینه فرصت 
میلیون (

 )ریال

 وضع موجود  وري زمین امکان بهره

طعه
ه ق

مار
ش

  

انی
ختم

 سا
کم

 ترا
صد

در
  

جاز
ع م

رتفا
ا

نی  
تما

ساخ
کم 

ترا
 

نی
عیا

ح  ا
سط

 

حت
سا

م
 

عه 
قط

)
ربع

ر م
مت

( 

 45 1190 581 49 )ع.با دو ط(4 223 29,061 6,297,480 3,778,488 10 11,990 41

 26 1060 670 63 )ع.با یک ط( 4 245 40,929 9,344,160 5,606,496 15 15,848 39

 66 732 318 43 )ع.با یک ط(  4 258 26,084 8,006,040 4,803,624 13 9,377 36

 47 740 628 85 )ع.با دو ط( 4 216 21,170 6,297,480 3,778,488 10 7,456 35

35 11,465 13 4,803,624 8,006,040 32,689 255 4 34 300 895 69 

34 2,408 13 4,803,624 8,006,040 7,014 239 4 71 133 188 72 

33 18,180 31 11,535,379 19,225,631 55,366 301 5 62 364 591 4 

 70 974 576 59 )ع.ط 2با ( 5 246 66,243 13,865,250 8,319,150 22 21,608 33

32 7,655 15 5,606,496 9,344,160 23,663 262 4 64 326 512 29 

 43 320 246 77 )ع.با دو ط( 4 203 10,651 6,297,480 3,778,488 10 3,224 30

30 6,414 15 5,606,496 9,344,160 21,148 268 4 69 294 429 32 

30 9,240 15 5,606,496 9,344,160 30,719 267 4 49 305 618 33 

 20 1820 645 35 )ع.ط 2با (4 252 93,960 9,344,160 5,606,496 15 27,210 29

26 2,538 8 3,151,235 5,252,058 9,764 213 3 69 207 302 11 

26 6,956 13 4,803,624 8,006,040 26,403 306 5 56 306 543 71 

26 19,092 15 5,606,496 9,344,160 72,538 262 4 44 557 1277 34 

21 4,978 10 3,778,488 6,297,480 24,195 270 5 69 341 494 55 

18 4,343 10 3,778,488 6,297,480 23,925 290 5 79 341 431 52 

17 8,474 10 3,778,488 6,297,480 49,692 285 5 70 590 841 53 

 46 366 271 74 )ع.با دو ط( 4 199 23,119 6,297,480 3,778,488 10 3,688 16

13 20,051 10 3,778,488 6,297,480 149,289 321 5 49 973 1990 50 

  )هاي نگارندگان یافته: (منبع
  

تـراکم   ی ازیارانه اعطـای  ،)3(بر اساس نتایج جدول 
هاي تاریخی محدوده مطالعـاتی،   تشویقی تجاري به خانه

 -خی، پاسخگوي هزینـه درصد از املاك تاری 47در مورد 
بـیش از   ،زیرا یارانه ارائـه شـده   باشد؛ فرصت حفاظت می

لک براي حفاظت ملـک  فرصت تحمیل شده به ما -هزینه
   .تاریخی است

وري زمین براي کـاربري مسـکونی بـر     فرصت بهره
ضوابط طرح بازنگري تفضیلی شهر اصـفهان، غالبـاً   اساس 

امـا بـا افـزایش فرصـت     . باشـد  دو طبقه روي پیلوت مـی 
فرصـت حفاظـت و    -وري زمین، اختلاف بین هزینـه  بهره

د خصـوص در مـور   بـه . شـود  یارانه حمـایتی، بیشـتر مـی   
 ،وري زمین براي کاربري مسکونی قطعاتی که فرصت بهره

بري تجاري افزوده کار یر قطعات بوده اما ارزشبیش از سا

افزوده بر تراکم تجاري قطعـه،   آن بر اساس عوارض ارزش
کمتـر   50و  52، 53نظیر قطعات نسبت به سایر قطعات 

  .از حد متوسط آن محدوده بوده است
   

  و پیشنهاد گیري نتیجه
راي حفاظت و نگهداشت بناهـاي تـاریخی، وجـود    ب

زیـرا   قوانین حفاظتی جهت تنظیم بازار، ضـروري اسـت؛  
شــود بــه ملاحظــات  افــراد باعــث مــی شخصــیمنفعــت 

و بـراي   گردنـد توجـه   اجتماعی، تـاریخی و فرهنگـی بـی   
نوسازي ملک با حـداکثر میـزان   کسب سود بیشتر در پی 

جه به منافع افراد عدم تو ،از طرفی. وري زمین باشند بهره
گـذاران را بـراي    در وضع قوانین، انگیزه مالکان و سـرمایه 

و منجـر بـه زوال تـدریجی بنـا     دهد  حفاظت، کاهش می
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هـاي   ، از دارایـی شود؛ زیرا با توجـه بـه آن کـه ملـک     می
ردي آن نیـز بـا افـزایش    اي افراد است، منفعت ف ـ سرمایه

ی آن، نتیجـه افـزایش سـودده    وري ملک و در میزان بهره
هـاي بـا ارزش    در مـورد سـاختمان   امـا . شـود  بیشتر مـی 

تاریخی، قوانین حفاظتی با اعمال ضوابطی جهت حفاظت 
شوند و مالـک   یه، موجب محدودیت حقوق مالکیت میابن

تاریخی، از سر اختیـار  تواند مانند صاحبان املاك غیر نمی
نتیجه منفعـت  گیري کند؛ در  اش، تصمیم مورد دارایی در

 ،اي مالـک  دارایـی سـرمایه  . شـود  الک، تهدید میفردي م
شده است که نه تنها سـوددهی   زا تبدیل به دارایی هزینه

نگهداري و مرمـت،   ،هاي تعمیر ندارد بلکه به دلیل هزینه
 علاوه بـر آن کـه   و در پی این هزینه باشد میزا نیز  هزینه

اي یـا قیمـت    ، ارزش مبادلـه شـود  مطلوبیتی حاصل نمـی 
وري آن، تنـزل   محدودیت در فرصـت بهـره   به دلیلملک 

 ــ    اي افـراد بــر  زهپیـدا کـرده اســت و موجـب کـاهش انگی
رو بایـد در   از ایـن . شـود  حفاظت از این عناصر میراثی می

کننده حقوق مالکیت، قوانین حمایتی کنار قوانین محدود
ان حق توسعه سلب شـده از مالـک،   و تشویقی براي جبر

ه منفعـت اجتمـاعی   ک ـبینی شـود و بـا توجـه بـه آن     پیش
، دولـت  باشد میبناهاي تاریخی بیش از منفعت فردي آن 

بـراي حفاظـت از    ،اجتمـاعی ز است تا سقف منفعـت  مجا
نتایج نشان داد که در محـدوده  . یارانه تخصیص دهد ،آن

هــاي  درصــد خانــه 53حــدود ) محلــه جلفــا(ی مطالعــات
افـزوده   فرصت بیشتري نسـبت بـه ارزش   -، هزینهتاریخی
کـاربري مسـکونی بـه تجـاري،     شده بر اثـر تغییـر   ایجاد 

عیت پلاك تاریخی هر چه شرایط و موق. شوند متحمل می
تر  ک و افزایش تراکم ساختمانی مناسبوري مل براي بهره

ش تـاریخی نیـز   فرصت حفاظت خانه با ارز -باشد، هزینه
شـود و ایـن سیاسـت حمـایتی،      براي مالـک بیشـتر مـی   

فاظـت  فرصـت ح  -ه هزینهي پاسخ باثربخشی کمتري برا
رو باید از تمهیـدات   از این. ندک هاي تاریخی، پیدا می خانه

هر چنـد ایـن   . دیگري در کنار این سیاست استفاده شود
هـاي تشـویقی    مصوبه به عنوان اولین گام جدي سیاسـت 

اصفهان قابل توجه است؛ امـا لـزوم یـک    حفاظت در شهر 

هـاي   برنامه جـامع از تحلیـل اقتصـادي تـک تـک خانـه      
فرصـت    -با هزینهخورد تا متناسب  به چشم می ،تاریخی

هـاي تشـویقی    حفاظت هـر کـدام، تمهیـدات و سیاسـت    
طـور کـه در پیشـینه     همـان  .بینی شـود  درخور آن، پیش

هــاي  تحقیـق نیـز بـدان اشــاره شـد در تـدوین سیاسـت      
تشویقی حفاظت، توجه به احیاي اقتصادي ابنیـه و بافـت   

شـود   رو پیشـنهاد مـی   است؛ از اینناپذیر  تاریخی، اجتناب
سنجی راهکارهایی نظیر انتقال  در مطالعات آتی، به امکان

حق توسعه و اعطاي حق انحصاري ارائه خـدمات میـراث   
کنندگان خصوصی در راسـتاي احیـاي    فرهنگی به عرضه

  .شود پرداخته ،فرصت حفاظت -اقتصادي و تعدیل هزینه
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