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Abs tract
One of the attractions of the city of Mashhad is his torical houses, these houses, while 
beautiful, need to be renovated and commercialized, and to provide solutions for how to turn 
his torical houses into a place for tourism development and income generation, as well as 
cos t reduction. Government services are vital. The subject of this research is the Pishevaran 
house located in the Arg neighborhood of Mashhad. By examining the international and 
domes tic experiences and the position of the House of Craftsmen, it was found that the 
highes t relative advantage is in the service and commercial sectors. Therefore, the activities 
of hotels, res taurants, real es tates and business service rentals were inves tigated in relation 
to this type of building, and Pishevaran’s house has positive effects due to its proximity to 
the Holy Shrine. With the inves tigations carried out for collections with similar use and the 
average price received in a medium-sized res taurant in Mashhad, the overall cos ts of the 
project, the cos ts of res toration and recons truction, the cos ts of project equipment, personnel 
cos ts, Project current cos ts, maintenance cos ts were es timated, and project revenues were 
analyzed. By taking into account the assumptions, goals of the project, cos t-benefit analysis 
technique, Kamfar software, the economic evaluation of Pishevaran house as a case s tudy 
and the high economic efficiency of this building has been proved.
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چکیده
یکــی از جاذبه  هــای شــهر مشــهد خانه هــای تاریخــی اســت؛ ایــن خانه هــا در عیــن زیبایــی نیازمنــد بازســازی و تجاری ســازی اند و 
کاهــش  گردشــگری و درآمدزایــی و همچنیــن  ارائــۀ راهکارهایــی بــرای چگونگــی تبدیــل خانه  هــای تاریخــی بــه محلــی بــرای توســعه  ی 
هزینه  هــای دولتــی امــری حیاتــی اســت. مــورد مطالعــۀ ایــن تحقیــق خانــۀ پیشــه  وران واقــع در محلــۀ ارگ مشــهد اســت. بــا بررســی 
ــای  ــرای آن در بخش  ه ــب ب ــبی متناس ــت نس ــن مزی ــه بالاتری ک ــد  ــخص ش ــه  وران، مش ــۀ پیش ــت خان ــی و موقعی ــی و داخل ــارب جهان تج
ع  کار در رابطــه بــا ایــن نــو کســب و  کرایــۀ خدمــات  خدمــات و بازرگانــی اســت. بنابرایــن، فعالیت  هــای هتــل، رســتوران، مســتغلات و 
گرفــت. ضمــن آنکــه ایــن خانــه بــه ســبب نزدیکــی بــه حــرم مطهــر، از ایــن جهــات دارای اثــرات مثبــت اســت. بــا  بنــا مــورد بررســی قــرار 
کاربــری مشــابه و میانگیــن قیمــت دریافتــی در یــک رســتوران متوســط در مشــهد،  ــا  ــرای مجموعه هایــی ب بررســی های صورت گرفتــه ب
ح،  ح، هزینه هــای پرســنلی، هزینه هــای جــاری طــر کلــی پــروژه، هزینه هــای مرمــت و بازســازی، هزینه هــای تجهیــزات طــر هزینه  هــای 
ح،  گرفتــن مفروضــات، اهــداف طــر ح بررســی و تحلیــل شــد. بــا در نظــر  هزینه هــای تعمیــر و نگهــداری بــرآورد شــد و درآمدهــای طــر
ــوردی و  ــۀ م ــوان نمون ــه  وران به عن ــۀ پیش ــادی خان ــی اقتص ــات ارزیاب ــه اثب ــار ب کامف ــزار  ــق نرم  اف ــده، از طری ــل هزینه-  فای ــک تحلی تکنی

بازدهــی اقتصــادی بــالای ایــن بنــا پرداختــه شــده اســت.

کلیدی: بنای تاریخی، ارزیابی اقتصاد، خانۀ پیشه وران. واژه های 
E2, G11, O22, Z11ا:JEL طبقه بندی
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 مقدمه. 1
 یفرهنگ یراثم ۀو اشاع یافظ، احبر ح یدتأک ،یشهر خلاق و شهر جهان یجادو ا یشهر یبرندساز یکردهایرواز 

ا توجه به است. ب یشهر ۀو توسع یرشد اقتصاد یشبردپ به دنبال یو محل یمل یۀعنوان سرمابه است؛ این میراث
شود.  ترینهیبه فادۀاست یخیو تار یفرهنگ یهاداشته یناست تا از ا یدهزمان آن فرارس رسدیبه نظر م ،این مسائل

 یاست. با توجه به فرهنگ، آداب و رسوم، سبک زندگ یمتضمن رشد صنعت گردشگر یراثم نیدر ا گذارییهسرما
را  یعدمسا یاقتصاد یفضا تواندیبناها م ینا یایشهر مشهد، اح یژهوبه ین،سرزم ینا یغن یسنت هاییینو آ
 یکه دارا یخیتار یهاهبه وجود آورد. خان مند علاقه دارند،ارزش یراثم ینا بهکه  یخیجذب گردشگران تار یبرا

و  یاو احاست شهر خود  یتیو هو یدر واقع بازتاب فرهنگ ،ندایو کالبد یهنر ی،اجتماع ی،فرهنگ یهاارزش
بهره  یشترینب دنو هدفم یحصح یریتو با مد یردصورت گ یمناسب یزیربا برنامه یستیآثار ارزشمند با ینا ینیبازآفر
 .(1396 ،یمانیو سل یی)مولاآثار ارزشمند کسب کرد  ینرا از ا

 یارسب یشهر و مکان یمنطقه ورود ینارگ بوده است. ا ۀمنطق یاشراف یهااز خانه یزمان ورانیشهپ ۀخان یبنا
 یزن یگذارمنا ینا یلدر مشهد است. دل یابانیاکنون نام خاست. سراب هم گذشتهیسراب م یۀسرسبز بود که از ناح

 ینمنطقه گواه وجود هم یندرختان توت در ا انبوهآب بوده است. در حال حاضر  از یزسرر یهاوجود قنات و باغ
 یابان،خ یندر ا 1350ها تا سال ها و باشگاهها و رستورانکلوپ ینماها،ها و سکافه ین. وجود بهتراندیمها در قدقنات

 .کرده بود یلمشهد تبد یابانخ ینترآن را به جذاب
و مستند  یبهنبود کت یلبه دل یشین،آن و مالک پ یخچۀتار ۀز هشتاد سال دارد. دربارا یشب یقدمت ورانیشهپ ۀخان

هد، مهم مش یاباندو خ ینخانه در حدفاصل ب ینا یت. در حال حاضر موقعیستدر دست ن یقیاطلاع دق یخی،تار
عنوان به 13365 ۀه شمارب 1384بنا در سال  ین. اارد)ارگ( قرار د ینیامام خم یابانو خ یآخوند خراسان یابانخ یعنی

 .است یدهبه ثبت رس یو فرهنگ یخیاثر تار

 یربنا. مساحت و ز1جدول 

 متراژ نام فضا ردیف
 مترمربع 196 مساحت زمین 1
 مترمربع 81.5 حیاط 2
 مترمربع 115 سطح اشغال 3
 مترمربع 230  زیربنا 4

 (.مشهد یشهردار یبرگرفته از اطلاعات معاونت اقتصاد ،مأخذ: نگارنده)

. دآییبه شمار م یمتقس یدو متر است که در واقع فضا ۀبا دهان یورود یفضا یک یدارا یبنا از جهت ظاهر
د . در سمت چپ، درِ وروکندیدوم را فراهم م ۀبه طبق یدسترس یدر، پلکان یکدر سمت راست، بعد از گذشتن از 

دارند. بنا شامل سه  یاطبه ح یامکان دسترس اهاتاق ۀمعرّق است. هم شدۀکارییهحاش ینماهاطاق یدارا یاطبه ح
 یدیورشخ هایکارییو کاش یمعرّق آجرکار هایکارییهبالاست. حاش ۀو دو اتاق در طبق یینپا ۀاتاق تودرتو در طبق

و درِ  ایبز یینیو ناودان تز اییروزهف یهابا رنگ یچکانآب یینیتز هاییها و آجرکارها و طرحرنگ یقهمراه با تلف
بنا  ینا اییبز هاییژگیو و ییناتخفته و راسته از جمله تز هاییماشاءالله با آجرکار یبۀبه کت یّنمز یچوب ورودی

 آید.یبه شمار م
زائران و ساکنان در شهر  یجمع یداریو پا یاقتصاد یهامؤلفه یجادسبب ا یزمطلب، حرم مطهر ن یندر کنار ا

 نیقشر کردند و هم ینخدمات به ا ۀساکنان اقدام به ارائ یضور زائران، برخح ۀواسطمشهد مقدس شده است. به
 یسفر معنو یموارد رفاه ینتأم یبرا یشد. هر زائر یارتز یبا عنوان خدمات گردشگر یمشاغل یجادامر سبب ا

. موارد 4نقل؛  . حمل و3(؛ یرایی)خدمات پذ یه. تغذ2(؛ ی. اسکان )خدمات اقامت1دارد:  یازخود به چهار عامل مهم ن
مختلف شهر مشهد در بخش  یهادر بخش ینسب یتمز ین(؛ اما از آنجا که بالاتریو درمان ی)خدمات جانب یرفاه

 از لحاظ ورانیشهپ یخیتار ۀدر خان یراییو پذ یخدمات اقامت ۀارائ یابیارز شود،یم مشاهده یخدمات و بازرگان
 .ضرورت دارد یاقتصاد یدۀفا ینۀهز

 
 نظری ی. مبان2
 مدیریت میراث فرهنگی. 2-1
 یدانش شود،یم یدهنام یمنابع فرهنگ یریتمد یکاییآمر-یسیانگل یاتکه معمولاً در ادب یفرهنگ یراثم یریتمد

 و یفرهنگ یراثاز م یبردارمردم در برابر حفاظت و بهره یازهایو توازن ن گیرییمتصم ینداست که به فرا
و اموال  یخیمقدس، اسناد تار یهامحوطه شناختی،باستان یهامحوطه یخی،تار یاهااز جمله بن- یشناختباستان

 یو قانون یو عمل را در بافت اجتماع یتئور ۀدانش مجموع ین. اپردازدیم -یو هنر یخیو تار یمنقول فرهنگ
نمودن  یو کاربرد یاربردو بهره یریتحفاظت، مد یدر ارتباط با چگونگ ینینو هاییافتکرده است و ره یبررس

. موضوعات مهم دانش کندیارائه م یرمنقول( و منقول و غی، ناملموس )معنو(یملموس )ماد ۀحوز دودر هر  یراثم
 یابیبازار ی،شناختباستان یو ارائه محوطه یرتفس یدار،حفاظت پا ،یتسا یریتمد یلاز قب یفرهنگ یراثم یریتمد

از اواخر  یراث،م یهامند در محوطهعلاقه یهاگروه یرمشارکت دادن مردم و سا ی،فرهنگ اثیرکردن م یو اقتصاد
 یجهان هاییاستبحث قابل توجه در س یکدر توسعه  یداریپا یدۀا 1992شروع شد. از سال  یلادیم 1990 ۀده

 .(1395 ی،بود )افخم
 یبرا تصو یدارپا ۀاصول توسع یلبرز انیرویودوژو توسعه در شهر ر زیستیطمح ۀاجلاس سازمان ملل دربار

 هاییصورت هماهنگ، استراتژبه یدبا یو رشد اقتصاد زیستیطمح یفیتک»شد که  یدق 21 ۀکرد. در دستور جلس
نابع در م یداریپا محیطی،یستز هایسیاست ۀاز آن زمان به بعد و در ادام« کنند. یترا رعا یدارمناسب پا ۀتوسع
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دارند. بنا شامل سه  یاطبه ح یامکان دسترس اهاتاق ۀمعرّق است. هم شدۀکارییهحاش ینماهاطاق یدارا یاطبه ح
 یدیورشخ هایکارییو کاش یمعرّق آجرکار هایکارییهبالاست. حاش ۀو دو اتاق در طبق یینپا ۀاتاق تودرتو در طبق

و درِ  ایبز یینیو ناودان تز اییروزهف یهابا رنگ یچکانآب یینیتز هاییها و آجرکارها و طرحرنگ یقهمراه با تلف
بنا  ینا اییبز هاییژگیو و ییناتخفته و راسته از جمله تز هاییماشاءالله با آجرکار یبۀبه کت یّنمز یچوب ورودی

 آید.یبه شمار م
زائران و ساکنان در شهر  یجمع یداریو پا یاقتصاد یهامؤلفه یجادسبب ا یزمطلب، حرم مطهر ن یندر کنار ا

 نیقشر کردند و هم ینخدمات به ا ۀساکنان اقدام به ارائ یضور زائران، برخح ۀواسطمشهد مقدس شده است. به
 یسفر معنو یموارد رفاه ینتأم یبرا یشد. هر زائر یارتز یبا عنوان خدمات گردشگر یمشاغل یجادامر سبب ا

. موارد 4نقل؛  . حمل و3(؛ یرایی)خدمات پذ یه. تغذ2(؛ ی. اسکان )خدمات اقامت1دارد:  یازخود به چهار عامل مهم ن
مختلف شهر مشهد در بخش  یهادر بخش ینسب یتمز ین(؛ اما از آنجا که بالاتریو درمان ی)خدمات جانب یرفاه

 از لحاظ ورانیشهپ یخیتار ۀدر خان یراییو پذ یخدمات اقامت ۀارائ یابیارز شود،یم مشاهده یخدمات و بازرگان
 .ضرورت دارد یاقتصاد یدۀفا ینۀهز

 
 نظری ی. مبان2
 مدیریت میراث فرهنگی. 2-1
 یدانش شود،یم یدهنام یمنابع فرهنگ یریتمد یکاییآمر-یسیانگل یاتکه معمولاً در ادب یفرهنگ یراثم یریتمد

 و یفرهنگ یراثاز م یبردارمردم در برابر حفاظت و بهره یازهایو توازن ن گیرییمتصم ینداست که به فرا
و اموال  یخیمقدس، اسناد تار یهامحوطه شناختی،باستان یهامحوطه یخی،تار یاهااز جمله بن- یشناختباستان

 یو قانون یو عمل را در بافت اجتماع یتئور ۀدانش مجموع ین. اپردازدیم -یو هنر یخیو تار یمنقول فرهنگ
نمودن  یو کاربرد یاربردو بهره یریتحفاظت، مد یدر ارتباط با چگونگ ینینو هاییافتکرده است و ره یبررس

. موضوعات مهم دانش کندیارائه م یرمنقول( و منقول و غی، ناملموس )معنو(یملموس )ماد ۀحوز دودر هر  یراثم
 یابیبازار ی،شناختباستان یو ارائه محوطه یرتفس یدار،حفاظت پا ،یتسا یریتمد یلاز قب یفرهنگ یراثم یریتمد

از اواخر  یراث،م یهامند در محوطهعلاقه یهاگروه یرمشارکت دادن مردم و سا ی،فرهنگ اثیرکردن م یو اقتصاد
 یجهان هاییاستبحث قابل توجه در س یکدر توسعه  یداریپا یدۀا 1992شروع شد. از سال  یلادیم 1990 ۀده

 .(1395 ی،بود )افخم
 یبرا تصو یدارپا ۀاصول توسع یلبرز انیرویودوژو توسعه در شهر ر زیستیطمح ۀاجلاس سازمان ملل دربار

 هاییصورت هماهنگ، استراتژبه یدبا یو رشد اقتصاد زیستیطمح یفیتک»شد که  یدق 21 ۀکرد. در دستور جلس
نابع در م یداریپا محیطی،یستز هایسیاست ۀاز آن زمان به بعد و در ادام« کنند. یترا رعا یدارمناسب پا ۀتوسع
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 یتمسئول ییرو تغ یریتتفکر مد یقاز طر یراثم یداریبه کار گرفته شد. کمک به حفظ و پا یزن یخیو تار یفرهنگ
درک  یتمرکز برا ییر(. تغ1399 ی،و گودرز یبه وجود آمد )عسگر یفرهنگ-یاجتماع یندهایو فرا یخیتار یطمح

وگو تگف ی،مشارکت مردمحفاظت شد که  یندهایفرا یاییو پو ینامیکد یدایشموجب پ ری،گذاو مشاهده و ارزش
 یو فرهنگ یاجتماع ی،و استفاده اعم از اقتصاد یدایشخلق و پ یمرتبط، معن یهاو فهم از سنت یو اجماع عموم

 .(Walter, 2009را به دنبال داشت ) یراثاز م ینیو بازآفر
 ین،سرزم ینا رفتۀیانازم یهاجامانده از گذشتگان و تمدنبه ینمادها ینترعنوان معتبربه یرانا یفرهنگ یراثم

 نیقرار دارد. مشهودتر یگوناگون یهاو چالش یدهاجامعه، در معرض تهد یبرا یاربس یتو اهم یبا وجود ارزشمند
 پوررییبودجه است )بص یرفقدان فراگ ی،فرهنگ یراثم یحفاظت و نگهدار یثتوسعه از حدرحال یچالش کشورها

 یابر یو نگهبان کاف یدهدامکان استخدام کارکنان آموزش یبه عوامل دولت یناکاف ۀ(. بودج1393و همکاران، 
 یارسب یفرهنگ یراثاز م ی. نگهداردهدیرا نم یفرهنگ یراثو مخرّبان م یاناز دست قاچاقچ یخیحراست اموال تار

 ی،افخمد را ندارند )خو یفرهنگ یراثاز م یپاسدار یلازم برا ۀبودج ینتأم ییاز جوامع توانا یاریه است و بسینپرهز
 .مواجه است یچالش ینبا چن یزکشورمان ن یفرهنگ یراث(. م1395

است، ابتدا  یخیتار یبناها یایاقتصاد و توسعه و اح ینارتباط ب یجادنوشتار به دنبال ا ینا کهینبا توجه به ا
 .شودیم یانخصوص ب ینشده در امطرح هاییهنظر

به  ماًیکرده که سه دسته مستق یبندرا در چهار دسته طبقه یخیتار یابناه یاقتصاد یهاارزش یرازیانش
 :اند ازها عبارتارزش ین. ایتدسته فارغ از جذاب یکاست و  مرتبط یتجذاب

 .اثر( یتحاصل از کاربرد اثر )فارغ از جذاب یاقتصاد یها. ارزش1
 ید.حاصل از بازد یاقتصاد یها. ارزش2
 ی.مکان یتمطلوب یجاداصل از اح یاقتصاد یها. ارزش3
 .حاصل از خلق شهرت یاقتصاد یها. ارزش4

 هایقیو تحق یاتنظر یاست. با بررس یدارپا یفرهنگ یۀسرما ۀمثاببه یفرهنگ یراثم 1یتراسب یویدد ۀبه گفت
گ را ناقتصاد و فره ینب ۀاز رابط یتوانسته است درک کامل یتراسب رسدیخصوص، به نظر م ینشده در اانجام

هستند که علاوه بر ارزش  هاییییدارا هامعتقد است آن یفرهنگ یۀاز سرما یژهو یفیبا تعر ی. ویدنما یجادا
(، به نوع ییستز یط)مح یعیو طب یانسان یزیکی،را علاوه بر انواع ف یهدارند. او سرما یزن یارزش اقتصاد ی،فرهنگ

 ینگگذشته از ارزش فره یه،سرما یهاشکل یگررخلاف دکه ب کندیم یمتقس یفرهنگ یۀبا عنوان سرما یگرید
 ید.نما ینتأم یزرا ن تصادیارزش اق تواندیم

                                                                                                                                                 
1. David Throsby 

 
 یتراسب یویدد یتئور. 1شکل 

 (.2001 ی،تراسب)مأخذ: 

 یفرهنگ یصنعت گردشگر ۀتوسع. 2-2
نظر باشد. از م ترین منابع درآمد همتواند یکی از اصلیصنعت گردشگری نمادی از هویت فرهنگی است که می

 یک شهر است، ۀکه ابزار مهمی در انتقال فرهنگ گذشتصنعت گردشگری وجود بناهای تاریخی، علاوه بر آن
شهرهای ما امروز در معرض تهدید جدی  یزایی بالایی نیز در خود دارد. بخش قدیمپتانسیل درآمدزایی و اشتغال

ها بیشتر در حد نوشتار، اند. با این حال توجه به آنار گرفتهحذف از سیمای شهرها قر ۀاند و در آستانواقع شده
رقابت اقتصادی،  ینعنوان موتورهای رشد اقتصادی موفق باید بتوانند بسخنرانی و شعار خلاصه شده است. شهرها به

قالب یک  رارتباط برقرار نمایند. شکوفایی شهری با پنج بعُد د محیطییستو مناقشات مسائل ز اجتماعیانسجام 
وری اقتصادی )رشد اقتصادی، درآمدزایی، ایجاد اشتغال و...(، اند از: بهرهابعاد عبارت ینشود؛ اچرخه تعریف می

مولیت های محلی(، برابری و شاز پتانسیل ستفادهپایدار محیطی )حداقل فشار بر منابع طبیعی و حداکثر ا ۀتوسع
 مشارکت مدنی(، کیفیت زندگی )فراهم یتیای حاصل از رونق شهری و تقومزا ۀاجتماعی )توزیع و بازتوزیع عادلان

سازی ها )آمادهزیرساخت ۀکردن خدمات و استانداردهای زندگی در راستای تقویت هویت و انسجام اجتماعی( و توسع
و  ی، قوانیننهادهای دولت یزکافی برای افزایش کارایی، تحرک و ارتباطات(. در مرکز این چرخه ن هایتزیرساخ
 ,Habitatکند )های متقابل سیاستی برای تعادل پنج بعُد شکوفایی شهری عمل میریزی از طریق کنشبرنامه

2012). 
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دهقان‌نیری‌و‌همکاران:‌ارزیابی‌اقتصادی‌سرمایه‌گذاری...

 
 یتراسب یویدد یتئور. 1شکل 

 (.2001 ی،تراسب)مأخذ: 

 یفرهنگ یصنعت گردشگر ۀتوسع. 2-2
نظر باشد. از م ترین منابع درآمد همتواند یکی از اصلیصنعت گردشگری نمادی از هویت فرهنگی است که می

 یک شهر است، ۀکه ابزار مهمی در انتقال فرهنگ گذشتصنعت گردشگری وجود بناهای تاریخی، علاوه بر آن
شهرهای ما امروز در معرض تهدید جدی  یزایی بالایی نیز در خود دارد. بخش قدیمپتانسیل درآمدزایی و اشتغال

ها بیشتر در حد نوشتار، اند. با این حال توجه به آنار گرفتهحذف از سیمای شهرها قر ۀاند و در آستانواقع شده
رقابت اقتصادی،  ینعنوان موتورهای رشد اقتصادی موفق باید بتوانند بسخنرانی و شعار خلاصه شده است. شهرها به

قالب یک  رارتباط برقرار نمایند. شکوفایی شهری با پنج بعُد د محیطییستو مناقشات مسائل ز اجتماعیانسجام 
وری اقتصادی )رشد اقتصادی، درآمدزایی، ایجاد اشتغال و...(، اند از: بهرهابعاد عبارت ینشود؛ اچرخه تعریف می

مولیت های محلی(، برابری و شاز پتانسیل ستفادهپایدار محیطی )حداقل فشار بر منابع طبیعی و حداکثر ا ۀتوسع
 مشارکت مدنی(، کیفیت زندگی )فراهم یتیای حاصل از رونق شهری و تقومزا ۀاجتماعی )توزیع و بازتوزیع عادلان

سازی ها )آمادهزیرساخت ۀکردن خدمات و استانداردهای زندگی در راستای تقویت هویت و انسجام اجتماعی( و توسع
و  ی، قوانیننهادهای دولت یزکافی برای افزایش کارایی، تحرک و ارتباطات(. در مرکز این چرخه ن هایتزیرساخ
 ,Habitatکند )های متقابل سیاستی برای تعادل پنج بعُد شکوفایی شهری عمل میریزی از طریق کنشبرنامه

2012). 
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عنوان ظرفیتی ارزشمند در راستای ها بهتوان از آنشهرها، می یمیبا مرمت، احیا و تغییر کاربری ساختار قد
داشتن هویت بهره برد و در همان راستا از مزایای اقتصادی با ایجاد نگه گردشگری، تعاملات فرهنگی و زنده ۀتوسع

ظ آن بها از گذشتگان است و حفهر شهر میراثی گران رکارآفرینی هم استفاده کرد. سبک قدیمی و سنتی حاکم ب
 در واقع، آن، سعی در حفظ و غنای فرهنگی خود دارند. یدر اولویت بسیاری از کشورهای مدرن است که با احیا

آن  یدهیاشاح یهاهای توریستی در کشورهای مختلف اروپایی بناهای تاریخی و بافتترین جاذبهیکی از اصلی
برای  توانداشتن هویت ملی و شهری، میعلاوه بر زنده نگه نگر،یندهکلان و مدیریتی واحد و آ نگاهیاست. با 

های های گردشگری همچون موزهییر کاربری تعریف کرد و به جاذبهها یک طرح مطالعاتی و تغهرکدام از این خانه
 (.Nijkamp, 2012تبدیل نمود ) دیگرسرا، اقامتگاه سنتی و کارکردهای تخصصی هنری، فرهنگ-فرهنگی

 
 . بازآفرینی بناهای تاریخی2-3

دشگران گر یژهومع گردشگری بهکاررفته در آن از جمله مواردی است که مورد پسند جواتاریخی و معماری به یبناها
خارجی است و سالانه حجم انبوهی از گردشگران را از سراسر دنیا راهی کشورهایی با هویت اصیل و دارای آثار 

اری ل قدمت تاریخی و هویت اصیل ایرانی مورد توجه بسییکند. بدین لحاظ، کشور ایران به دلتاریخی و باستانی می
ه توسع ینۀمحیطی، زم هاییدهحفاظت از پد یعمومی برا ۀقرار دارد. افزایش علاق گردشگری جهان یهااز کانون

ی کوچک بیشتر و اقتصادها شانیافراد بومی را به محیط زندگ یبستگسازد و دلو پیشرفت این بناها را فراهم می
های غییر کاربری بناها و خانهدهد. تهای جدیدی پیش روی افراد بازدیدکننده قرار میمحلی را فعال و همچنین ایده

یت و درخور زایی حائز اهمهای تولید و اشتغالتاریخی در راستای بازآفرینی و احیا و ایجاد اشتغال و تبدیل به فرصت
 (.Gómez-Zapata & atc, 2018توجه است )

 
 . پیشینۀ مطالعات3

 ۀگنجنام کنندگانیدبه پرداخت بازد یلرد تما( با برآو1380و مهرگان ) یعسگرشده در ایران، در مطالعات انجام
 یدندرس یجهنت ینبه ا CVM1کردند و با روش  ینتدو یانامهاست، پرسش یهخامنش ۀهمدان که متعلق به دور
 گذارانیاستس یبرا یمناسب یراهنما تواندیامر م ینکنند. ا ینهچه مقدار هز یدهر بازد یکه خانوارها حاضرند به ازا

 ۀارائ هایینههز یمال یننوع آثار، تأم یناز ا یدبازد یتبل یبها یینکشور به منظور تع یفرهنگ یراثم یزانرو برنامه
 .نوع آثار باشد یناز ا یحفاظت و نگهدار هاییاستس یابیارز ینو همچن هایرساختخدمات و ز

 یخیاربافت ت یو بهساز ینوساز هاییتبر فعال یصنعت گردشگر یرتأث ی( به بررس1389و همکاران ) یدوارام
کشور از  یهرهاش ترینیاز غن یکی یبدم کهینکه با توجه به ا اندیدهرس یجهنت ینها به ااند. آنپرداخته یبدشهر م

 تواندیم یو گردشگر یفرهنگ یراثدر بخش م گذارییهبه سرما یژهاست، توجه و یخینظر قدمت و تعدد آثار تار
 یخی.ت تارمجدد به باف یاتو بازگشت ح یآوررزا یه،بازگشت سرما یی،زااشتغال مانندداشته باشد،  یدر پ هایییتمز

                                                                                                                                                 
1. Contingent Valuation Method 

 یلعوامل مؤثر بر تما یینکاخ سردار ماکو و تع یحی( به برآورد ارزش تفر1388و همکاران ) ییمولا
مشروط  یگذاربا روش ارزش یققتح یناند. اپرداخته یغرب یجانشهرستان آذربا ینبه پرداخت در ا کنندگانیدبازد

داشتن  یلکه به دل یکرده است؛ شهر یبررس اشهر ر یناز ا یدبازد یافراد برا یلتما یانگیننامه، مپرسش ینو تدو
از مقاصد مهم  یکیو اروپا  یهترک یتیترانز ۀجاد یرقرار گرفتن در مس یزو ن یخیاز جمله آثار تار یستیتور یهاجاذبه

 آید.یشمار م کشور به یگردشگر
و  یاساساً از نگاه اقتصاد یا یخیآثار تار ۀکه اغلب فعالان و متفکران حوز کندیم یان( ب1392) یرازیانش
 ی. از سودنماینیخلاصه م یکاربر ییرمحدود و در قالب تغ اییهآن را در زاو یا کنندیم یزآثار پره ینبه ا اییهسرما

و  یهتوج فضا حاکم نشود، ینبر ا یقبرآوردها و محاسبات دق پایۀبر  یگاه اقتصادکه ن یمعتقد است تا زمان یگر،د
 .خواهد بود یرممکنغ یعوس یدر سطح یخیشناخت و حفاظت از آثار تار هایینههز ینتأم

ا راست یناند. در اناظران مشهد پرداخته ۀاز خان یبرداربهره یچگونگ ی( به بررس1393و همکاران ) پوریریبص
در شهر  ینتناظران به هتل س یخیتار ۀخان یلتبد یاقتصاد یابیبه ارز یدهفا-ینههز یلتحل یکاستفاده از تکن با

 یاقتصاد یو بازده بالانموده  یشفاف موضوع را بررس ورتصبه مرحله و به مرحله ی،مورد ۀعنوان نمونمشهد به
 اند.کردهرا اثبات  «یخیتار یعملکرد به بناها یو اعطا یااح»

 ۀجاذب یکعنوان شهر اصفهان را به یمسجد جامع عباس یگردشگر-ی( ارزش اقتصاد1394) یو موسو یرجب
روط مش یگذاربه پرداخت افراد را با استفاده از روش ارزش یلتما یزاناند. آنان مبرآورد کرده یراثیم یگردشگر

 یآمار یتبه پرداخت، چند عامل اهم یلبر تما مؤثروامل ع یناز آن دارد که از ب یتحکا یجاند. نتانموده یریگاندازه
 ینگرش به سطح مبلغ ورود ی،فرهنگ یراثبه حفاظت از م یلتما ی،دانش و آگاه یزانخانوار، م ۀدارد، از جمله انداز

 .و درآمد
 ۀموزملموس در خانه یراثم یهاو حفاظت از ارزش ییشناسا یعلم هاییاستس ی( به بررس1394) یمستغائ

 عنوان روح مالکو آنچه به یدعقا ها،یقهسل یم،ناملموس آن )مفاه یراث( و میا)ساختمان و مجموعه اش هایتشخص
 پردازد.یو مکان، قابل احساس و ادراک است( م

 دگاهیاز د یفرهنگ یراثبر م یمبتن یاقتصاد ۀتوسع یو راهکارها یفرهنگ یراثشمول م ۀ( حوز1395) یافخم
با  یرانا یشناسکه متخصصان باستان دهدینشان م هایافتهکرده است.  یینرا تب یرانا یشناساننظران باستصاحب

و  یداقتصا ۀتوسع یهااز مؤلفه یکیرا  هنگیفر یراثاند و مموافق «یفرهنگ یراثکردن م یاقتصاد» یافتره
 کنند.یکشور قلمداد م ینیکارآفر

و  فرهنگ یرمادیناملموس شامل تمام مظاهر غ یفرهنگ یراثکه م کندینکته اشاره م ین( به ا1395مسعود )
که  ییهاداستان یلجامعه است؛ از قب یک یفرهنگ یدها، آداب و رسوم، باورها و عقااز سنت یاریبس ۀدهندنشان

 یقی،موس شود،یکه صحبت م یزبان ها،ییگردهما شود،یکه جشن گرفته م یخانوادگ یدادهایرو شود،یم یفتعر
 .هر کشور یرسم یلاتو تعط یسنت یدرمان، غذاها یسنت یهاروش یط،مح ۀکهن دربار ینش و باورهادا

 ارزشمند، علاوه بر پاسداشت یراثم ینا ینیو بازآفر یاکه امروزه با اح کنندیم یان( ب1396) یمانیو سل ییمولا
را  یشهر ۀو توسع یاسباب رشد اقتصاد نتوایشهروندان، م ینآداب در ب ینا یغآثار و تبل ینا یخیو تار یفرهنگ
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رشد  زیساکنان محلات و شهر و ن یبرا یمناسب یاقتصاد قرون یخی،ارزشمند تار یهاخانه ینیفراهم کرد. بازآفر
 کند.یم یجادا یروزافزون صنعت گردشگر

 ینیرداخت تعبه پ یلرا با استفاده از روش تما یستونب یخیاثر تار ی( ارزش اقتصاد1396) یو حقان یاعظم
از  یدبازد یراب یعنوان ورودبه یبه پرداخت مبلغ یدکنندگاناز بازد یادینشان داد که تعداد ز یقتحق یجکردند. نتا

آمد و در یرهاینشان داد که متغ یجنتا ین. همچنددارن یلتما یخیاطراف آثار تار یدر فضا یحمجموعه و تفر ینا
 یخیارت ۀاز مجموع یدبه پرداخت افراد هنگام بازد یلتما یزانبر م اریرگذعوامل تأث ینتراز مهم یلاتسطح تحص

 آید.یبه شمار م یستونب
شهر همدان با داشتن بناهای تاریخی ارزشمند،  یعتیشر یابانکه خ کنندیم یان( ب1398) یو هاشم یمؤمن

دانی، صورت اسنادی و میات بهآوری اطلاعاز روش توصیفی و جمع یریگمستعد بازآفرینی و احیاست. آنان با بهره
 یاستوار است و با رویکرد احیا و بهساز یخیپژوهش بر بناهای تار یناند. محوریت ابه بررسی منطقه پرداخته

 .گردشگری انجام شده است-خیابان و ایجاد یک مسیر فرهنگی
 یاقتصاد گردشگر ( معتقدند تمام کتب موجود در خصوص1995و همکاران ) 1یمورتدر مطالعات خارجی نیز 

 یبازار گردشگر یاند و تنها به بررسگسترده پرداخته بخشِ ینا یعو صنا هایربخشز یکارکرد اقتصاد یکمتر به بررس
از ه مواردی ب گردشگری یاقتصاد هاییچیدگیپبا بررسی  یسندگاناند. نوحاصل از سفر اکتفا نموده یو درآمدها

 یهابنگاه یدو فوا هاینههز ی،مسافرت، مخارج گردشگر بینییشپ یهاشرو ۀارائاند: این دست اشاره کرده
 ها و کشورها )در سطح کلان(.دولت یزها فعال هستند )در سطح خرد( و نمسافرت ۀکه در عرص یتربزرگ

. ازدپردیم یخیدر شهر تار یستتور یرفتار هاییژگیو یاست که به بررس یمحققانجمله از  (2000) 2اورباسل
نقش  کشور ۀرونق داده و در توسع یستاست که به بازار تور یخیتار یمثبت وجود شهرها یرتأثبررسی هدف او 

 یبررس یخیتار یرا در محافظت از شهرها هایستتا نقش مثبت تور کوشدیدر کتاب خود م یندارد. او همچن
 .یدنما

 یۀاعنوان سرمبه یراثکه توجه به م کندیم یانباقتصاد و فرهنگ  ۀجامع به مقول ی( با نگاه2001) یتراسب
 حفظ ارزش ۀکه دغدغ یفرهنگ یراثابزار ادغام منافع دو گروه را فراهم کند: طرفداران حفظ م تواندیم یفرهنگ
هداف ا یانم یابمنابع کم یصمشکلات تخص عنوانبه یراثم یهارا دارند و اقتصاددانان که به پروژه یفرهنگ

 .گرندنیم یبرق
 یناش یکه منافع اقتصاد یتا زماناز نظر وی، . پردازدیم یباستان یراثم یاقتصاد ی( به بررس2010) 3یبرود

به حداکثر  یبرا یو اخلاق یمراحل قانوناز سوی دیگر، شود و ن یریگو اندازه ییشناسا یدرستبه یفرهنگ یراثاز م
خواهد ماند و احتمالاً رشد  اج بر مشکلات تجارت پا یرد،مبدأ صورت نگ یمنافع به سود کشورها ینرساندن ا

 هم خواهد کرد. یشتریب
                                                                                                                                                 
1. Krishna Murti 
2. Orbasll 
3. Brodie 

ه ب یا،مجلس در استرال یمیقد ۀخاندر مورد  یفرهنگ یراثم یاقتصاد یابی( با ارز2010و همکاران ) 1یچو
ها نشان دادند مکان پرداختند. آن یندر ا یدائم یشگاهنما یرستوران و برگزار ه،کاف ،داشتن فروشگاه یایمزا یبررس

 یرهنگف یراثسازمان م یرانو مد گذارانیاستدو گروه س ربه ه توانندیخود م یشنهادیپ یهاکه با استفاده از مدل
 کمک کنند. یفرهنگ-یاقتصاد یهاگسترش ارزش برایسودمند و حفاظت بنا  ینتخم یبرا

ه ک دهدیحرکت اجازه م ین: اکندیم یانب ونهگینرا ا یآثار باستان یرسم ۀاجار هاییت( مز2013) 2یبلترامت
آثار در  ینارزش ا یرد،و مورد مطالعه قرار گداده شود  یشکشورها نما یردر سا یمشخص ۀدر طول دور یااش ینا

شود  دیجاااند یغن یکه از لحاظ هنر رهاییکشو یبرا یمنبع ینو همچن یابد یشافزا یزبانم یهامواجهه با سازمان
 .کنند گذارییهخود سرما یفرهنگ یراثمحفظ  یتا برا

خود  یهابا ارزش یفرهنگ یراثم ۀدر محدود یتکه حجم جمع یدندرس یجهنت ین( به ا2016) 3ینکو اپ یترا
نان آ کند.یم ییملموس و ناملموس را شناسا یراثم ،مشترک یهامطالعات آن ارزش یندارند و همچن یهمبستگ
 متفاوت است. هنگیفر یراثم یهاحفاظت از مکان یبرامختلف  یعملکرد کشورهامعتقدند 
)پایتخت موریس در  5یسلوئمکان در مرکز شهر پورت یک یاقتصاد یابی( با ارز2020) 4و سالتن ینیبرتاچ

قه و آن منط یمردم بوم یبرا یمکان فرهنگ ینو حفاظت ا یشگاهنما یجادا یاقتصاد یایمزا یبه بررس یقا(آفر
را  یطیمحتیسمربوط به منابع ز یهاها و خسارتارزشتخمین  ینها همچنپرداختند. آن یخارج هاییستتور

 .قرار دادندخود هدف 
 
 شناسی پژوهش. روش4
وزه از ح ین. اشودیشناخته م «اییهسرما یزیربودجه» یربا تعب یها در بخش مالها و پروژهطرح یاقتصاد یابیارز

 یشبا طول عمر ب یعنیمدت، بلند یهاها )معمولاً پروژهها و پروژهطرح یاقتصاد یریپذیهتوج یبه بررس یعلم مال
 قرار است به دو سؤال پاسخ داده شود: اییهسرما یزیر، در بودجهیگرد یانب. به پردازدیسال( م یکاز 

 یادارد  یاقتصاد یه( توجگذارییهسرما هایینهگز یر)بدون در نظر گرفتن سا ییتنهامورد نظر به ۀپروژ یاآ -
 یر؟خ

 ینۀبه یبمختلف، ترک هاییتو با در نظر گرفتن محدود گذارییهسرما یممکن برا هایینهتمام گز یناز ب -
 ها کدام است؟پروژه

مورد نظر  یارهایمع یینها ۀبه محاسب یتطرح، در نها یو درآمدها هاینههز یلاطلاعات، تحل یآورپس از جمع
پروژه  خالص یبه ارزش فعل توانیمورد نظر م یارهای. از معپردازیمیم یاقتصاد یابیارز ۀپروژ یجۀبرآورد نت یبرا
(NPV)6  م دائ ۀوجوه نقد پروژ یتمام یاست و از جمع جبر ایمایهسر یزیربودجه یاز ابزارها یکیاشاره کرد که

                                                                                                                                                 
1. Choie 
2. Beltrametti 
3. Wright & Eppink 
4. Bertacchini & Sultan 
5. Port Louis 
6. Net Present Value 
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شود  دیجاااند یغن یکه از لحاظ هنر رهاییکشو یبرا یمنبع ینو همچن یابد یشافزا یزبانم یهامواجهه با سازمان
 .کنند گذارییهخود سرما یفرهنگ یراثمحفظ  یتا برا

خود  یهابا ارزش یفرهنگ یراثم ۀدر محدود یتکه حجم جمع یدندرس یجهنت ین( به ا2016) 3ینکو اپ یترا
نان آ کند.یم ییملموس و ناملموس را شناسا یراثم ،مشترک یهامطالعات آن ارزش یندارند و همچن یهمبستگ
 متفاوت است. هنگیفر یراثم یهاحفاظت از مکان یبرامختلف  یعملکرد کشورهامعتقدند 
)پایتخت موریس در  5یسلوئمکان در مرکز شهر پورت یک یاقتصاد یابی( با ارز2020) 4و سالتن ینیبرتاچ

قه و آن منط یمردم بوم یبرا یمکان فرهنگ ینو حفاظت ا یشگاهنما یجادا یاقتصاد یایمزا یبه بررس یقا(آفر
را  یطیمحتیسمربوط به منابع ز یهاها و خسارتارزشتخمین  ینها همچنپرداختند. آن یخارج هاییستتور

 .قرار دادندخود هدف 
 
 شناسی پژوهش. روش4
وزه از ح ین. اشودیشناخته م «اییهسرما یزیربودجه» یربا تعب یها در بخش مالها و پروژهطرح یاقتصاد یابیارز

 یشبا طول عمر ب یعنیمدت، بلند یهاها )معمولاً پروژهها و پروژهطرح یاقتصاد یریپذیهتوج یبه بررس یعلم مال
 قرار است به دو سؤال پاسخ داده شود: اییهسرما یزیر، در بودجهیگرد یانب. به پردازدیسال( م یکاز 

 یادارد  یاقتصاد یه( توجگذارییهسرما هایینهگز یر)بدون در نظر گرفتن سا ییتنهامورد نظر به ۀپروژ یاآ -
 یر؟خ

 ینۀبه یبمختلف، ترک هاییتو با در نظر گرفتن محدود گذارییهسرما یممکن برا هایینهتمام گز یناز ب -
 ها کدام است؟پروژه

مورد نظر  یارهایمع یینها ۀبه محاسب یتطرح، در نها یو درآمدها هاینههز یلاطلاعات، تحل یآورپس از جمع
پروژه  خالص یبه ارزش فعل توانیمورد نظر م یارهای. از معپردازیمیم یاقتصاد یابیارز ۀپروژ یجۀبرآورد نت یبرا
(NPV)6  م دائ ۀوجوه نقد پروژ یتمام یاست و از جمع جبر ایمایهسر یزیربودجه یاز ابزارها یکیاشاره کرد که

                                                                                                                                                 
1. Choie 
2. Beltrametti 
3. Wright & Eppink 
4. Bertacchini & Sultan 
5. Port Louis 
6. Net Present Value 
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 یگر،د انیبه ب یاو  پذیریدیپروژه را م یک ی. زمانآیدیمها( به دست ضمن در نظر گرفتن آن ی،و آت ی)اعم از فعل
 یپروژه با استفاده از خالص ارزش فعل یک یآن مثبت باشد؛ پس شرط قبول NPVدارد که  یاقتصاد یهپروژه توج

NPV: صورت است ینا به > 0 
ها به شمار ژهپرو یابیارز یهااز شاخص یکیاست که  1(IRR) ینرخ بازده داخل یمورد بررس یارمع یندوم

 برابر صفر خواهد شد. IRR یبه ازا NPV. سازدیپروژه را برابر صفر م NPVاست که  یلینرخ تنز IRR. آیدیم
 شود:یم یپرونده با استفاده از خالص ارزش فعل یکشرط قبول 

IRR > Discount rate 
 

 تجزیه و تحلیل. 5
 پروژه یمال ینبر تأم یدبا تأک یاقتصاد-یمال هاییبررس. 5-1

است که در بخش قبل به آن پرداخته شد. با توجه به  یدهفا-ینههز یلتحل ینهزم ینمؤثر در ا هاییکاز تکن یکی
 یایمرمت و اح هایینهدرآمدها و هز یدر ادامه به بررس یشین،پ یهاشده در بخشارائه یو مبان شدهیاناهداف ب

و درآمدها،  هاهینبا توجه به هز ین. همچنشودیپرداخته م یسنت نآن به رستورا یلو تبد ورانیشهپ ۀخان یخیاثر تار
 یر.خ یااست  پذیریهتوج یپروژه از لحاظ اقتصاد یاجرا یاکه آ شودیمشخص م یاندر پا

 
 مفروضات. 5-2
در نظر گرفته شده  %41پروژه  یوارد بر درآمدها ۀپروژه و نرخ تورم سالان هایینهوارد بر هز ۀنرخ تورم سالان -

 .است
 .است شدهفرض  %20سالانه معادل  یلنرخ تنز -
 .( استیاجاره و واگذار ی،بردار)مرمت، بهره BLOT2 یشنهادی،روش پ -
 .سال فرض شده استده پروژه معادل  یبردارسال و بهرهیک مجموع دوران مرمت  -
 .است یالر یلیونبه م یالیارقام ر ۀهم -
مشابه و ضوابط استاندارد صورت گرفته  یهابر اساس استعلام از فروشندگان، نمونه هایمتو ق هاینهبرآورد هز -

 .است
 
 های طرحهزینه. 5-3

احداث  ۀینشامل هز ییتنهاثابت به هایینه. هزشودیم یمتقس یثابت و جار ۀ( به دو دستگذارییه)سرما هاینههز
مربوط به دوران  یجار هایینهاست؛ اما هز یبردارقبل از بهره هاینهیدوران مرمت و هز یو بالاسر یهابن

 گیرد.یم ورتص یبردارزمان با آغاز بهرهاست که هم یبرداربهره

                                                                                                                                                 
1. Internal Rate of Return 
2. Build Lease- Operate and Transfer 

 ثابت طرح گذارییه. سرما5-4
 یررسبکه بر اساس  گیردیثابت قرار م هایینههز بخشدوران مرمت در  یو بالاسر یهابن یاحداث و بازساز ینۀهز

 شده است.مشابه و نظر کارشناسان برآورد  یهانمونه

 طرح هایینهبرآورد کل هز. 2جدول 

 شرح هزینه ردیف
 مبلغ کل

 )میلیون ریال(
 درصد
 از کل

 ملاحظات

بر اساس استعلام از کارشناسان و  2/46 48/3168 مرمت و بازسازی 1
مشابه و شامل  یهاپروژه هاییبررس

 یساتو تأس یزاتتجه یه،مرمت ابن
 8/42 2940 تجهیزات 2
 5 336 تأسیسات 3
 4/1 76/95 برداریهای قبل از بهرههزینه 4

 7/4 56/322 نشدهبینیهای پیشهزینه 5 -
 - 12/6861 گذاری ثابتجمع سرمایه

 (.مشهد یشهردار یبرگرفته از اطلاعات معاونت اقتصاد ؛نگارنده)مأخذ: 

 طرح یمرمت و بازساز نۀیبرآورد هز. 3جدول 

مساحت  شرح هزینه ردیف
 )مترمربع(

هزینۀ واحد 
 )میلیون ریال(

کل هزینه 
 )میلیون ریال(

 04/425 8/16 25 آشپزخانه 1

 08/556 12/15 37 فضای مشروع 2

 36/213 8/16 13 سرویس بهداشتی 3

 252 16/20 13 مدیریت 4

 32/1174 12/15 78 لمکده 5

 546 4/8 65 ضای پرتها و فدیواره 6

 48/3168 4/92 230 جمع کل
 (.مشهد یشهردار ینگارنده؛ برگرفته از اطلاعات معاونت اقتصاد)مأخذ: 

 طرح یزاتتجه ینۀ. برآورد هز4جدول 

 کل هزینه شرح هزینه ردیف
 )میلیون ریال(

 1680 آشپزخانه یزاتتجه 1
 840 یو صندل یزمبلمان و م 2
 336 یولوازم دکورات 3
 84 یوتریکامپ هاییستمس 4

 2940 جمع کل
 (.مشهد یشهردار یبرگرفته از اطلاعات معاونت اقتصاد ،مأخذ: نگارنده)
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 ثابت طرح گذارییه. سرما5-4
 یررسبکه بر اساس  گیردیثابت قرار م هایینههز بخشدوران مرمت در  یو بالاسر یهابن یاحداث و بازساز ینۀهز

 شده است.مشابه و نظر کارشناسان برآورد  یهانمونه

 طرح هایینهبرآورد کل هز. 2جدول 

 شرح هزینه ردیف
 مبلغ کل

 )میلیون ریال(
 درصد
 از کل

 ملاحظات

بر اساس استعلام از کارشناسان و  2/46 48/3168 مرمت و بازسازی 1
مشابه و شامل  یهاپروژه هاییبررس

 یساتو تأس یزاتتجه یه،مرمت ابن
 8/42 2940 تجهیزات 2
 5 336 تأسیسات 3
 4/1 76/95 برداریهای قبل از بهرههزینه 4

 7/4 56/322 نشدهبینیهای پیشهزینه 5 -
 - 12/6861 گذاری ثابتجمع سرمایه

 (.مشهد یشهردار یبرگرفته از اطلاعات معاونت اقتصاد ؛نگارنده)مأخذ: 

 طرح یمرمت و بازساز نۀیبرآورد هز. 3جدول 

مساحت  شرح هزینه ردیف
 )مترمربع(

هزینۀ واحد 
 )میلیون ریال(

کل هزینه 
 )میلیون ریال(

 04/425 8/16 25 آشپزخانه 1

 08/556 12/15 37 فضای مشروع 2

 36/213 8/16 13 سرویس بهداشتی 3

 252 16/20 13 مدیریت 4

 32/1174 12/15 78 لمکده 5

 546 4/8 65 ضای پرتها و فدیواره 6

 48/3168 4/92 230 جمع کل
 (.مشهد یشهردار ینگارنده؛ برگرفته از اطلاعات معاونت اقتصاد)مأخذ: 

 طرح یزاتتجه ینۀ. برآورد هز4جدول 

 کل هزینه شرح هزینه ردیف
 )میلیون ریال(

 1680 آشپزخانه یزاتتجه 1
 840 یو صندل یزمبلمان و م 2
 336 یولوازم دکورات 3
 84 یوتریکامپ هاییستمس 4

 2940 جمع کل
 (.مشهد یشهردار یبرگرفته از اطلاعات معاونت اقتصاد ،مأخذ: نگارنده)
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فعال  یاز بنا با کاربر یبرداربهره یاناست که در جر یجار هایینهطرح مربوط به هز هایینهبخش دوم هز
 :استشده موارد طرح ارائه تمامی ات محاسب ۀاز نحو یانمونه یربود. در جدول ز دخواهمطرح 

 طرح یجار هایینهبرآورد هز. 5جدول 

 کل هزینه شرح ردیف
 )میلیون ریال(

 ملاحظات

 یانهاز درآمد سال یمین 8/5644 یدتول یاو نهاده یهمواد اول 1
  04/2441 حقوق و دستمزد 2
  56/448 یراتو تعم ینگهدار 3

 15رماه ه یبه ازا 4/302 یسوخت و انرژ 4
 یالر یلیونم

  2/8845 جمع کل
 (.مشهد یشهردار یبرگرفته از اطلاعات معاونت اقتصاد ،مأخذ: نگارنده)

 های پرسنلیشرح هزینه. 6جدول 

 تعداد عنوان ردیف
 حقوق ماهیانه
 )میلیون ریال(

 جمع حقوق سالیانه
 )میلیون ریال(

 2/403 6/33 1 مدیر داخلی 1
 32/1048 84/21 4 کارکنان 2
 4/302 2/25 1 مالی 3

 92/1.753 64/80 6 جمع کل
 (.مشهد یشهردار یبرگرفته از اطلاعات معاونت اقتصاد ،مأخذ: نگارنده)

سال که  یانپاداش پا ینو همچن دهدرا تشکیل میدرصد از کل حقوق  23سهم کارفرما که معادل  هیمحق ب
 :شودیاضافه ممعادل دو ماه حقوق سالانه است به جمع کل دستمزدها 

 های پرسنلیهینهزکل . 7جدول 

 ۀ سالانهکل هزین شرح هزینه ردیف
 )میلیون ریال(

 92/1753 کل دستمزد سالانه 1
 2/403 حق بیمه سهم کارفرما 2
 32/292 پاداش و عیدی در سال 3

 44/2.449 جمع کل
 (.های پژوهشیافتهمأخذ: )

 هزینۀ تعمیر و نگهداری. 8جدول 

 ارزش دارایی نرخ شرح ردیف
 )میلیون ریال(

 هزینۀ کل
 )میلیون ریال(

 52/317 48/3168 %10 ساختمان و محوطه 1
 44/13 336 %4 تأسیسات 2
 6/117 2940 %4 تجهیزات 3

 56/448 48/6.444 جمع کل

 (.های پژوهشیافتهمأخذ: )

 درآمدهای طرح. 5-5
ناف اص یهااستفاده از تعرفه یسنت یهارستوران هایینهزه ۀمحاسب یاقدام برا ینترمعمول یدبخش شا یندر ا

رستوران  یک در یافتیدر یمتق یانگینها، مرستوران یاز سو یافتیمتفاوت بودن نرخ در یلمربوطه باشد؛ اما به دل
موعه و مصاحبه با چند مج یدانیصورت مشده بهانجام یهایمحاسبات قرار گرفت. با بررس یمتوسط در مشهد مبنا

( از 40مجموعه ) یتهزاردستان و فرزانگان، و با توجه به حداکثر ظرف ۀمشابه دارند، همچون مجموع یکه کاربر
است که در  ینانتظار ا یگر،د یپروژه از سو ۀسو و عدم استقبال مردم مشهد در موارد مشابه در محدود یک

 طورفصول سال به یرمجموعه پر شود و در سا در هر وعده ناهار و شام باریکاز  یشب یگردشگر وجا یهافصل
نفر به  80در طول سال  یتجمع یانگینکل م یجهگردد. در نت یلدر هر وعده ناهار و شام تکم باریکتنها  یانگینم

 .نفر خواهد بود 20در طول سال  یانگینطور ماست، به یفصل تابستان که اوج سفر گردشگر یک ۀاضاف
بر اساس درآمد حاصل از گرداندن مجموعه در نظر گرفته شده  گذاریهسرما یراپروژه کسب درآمد ب یندر ا

 :است

 طرح یبرآورد درآمدها. 9جدول 
 مقدار )میلیون ریال( شرح درآمد ردیف

 04/47 فعال در ماه )روز( یروزها 1
 100 دهندگان در روز )نفر(متوسط سفارش 2
 3/0 (یالر یلیونمتوسط سفارش هر نفر )م 3

 8/940 (یالر یلیونرآمد کل ماهانه )مد
 6/11289 (یالر یلیوندرآمد کل سالانه )م

 های پژوهش(.)مأخذ: یافته
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 هزینۀ تعمیر و نگهداری. 8جدول 

 ارزش دارایی نرخ شرح ردیف
 )میلیون ریال(

 هزینۀ کل
 )میلیون ریال(

 52/317 48/3168 %10 ساختمان و محوطه 1
 44/13 336 %4 تأسیسات 2
 6/117 2940 %4 تجهیزات 3

 56/448 48/6.444 جمع کل

 (.های پژوهشیافتهمأخذ: )

 درآمدهای طرح. 5-5
ناف اص یهااستفاده از تعرفه یسنت یهارستوران هایینهزه ۀمحاسب یاقدام برا ینترمعمول یدبخش شا یندر ا

رستوران  یک در یافتیدر یمتق یانگینها، مرستوران یاز سو یافتیمتفاوت بودن نرخ در یلمربوطه باشد؛ اما به دل
موعه و مصاحبه با چند مج یدانیصورت مشده بهانجام یهایمحاسبات قرار گرفت. با بررس یمتوسط در مشهد مبنا

( از 40مجموعه ) یتهزاردستان و فرزانگان، و با توجه به حداکثر ظرف ۀمشابه دارند، همچون مجموع یکه کاربر
است که در  ینانتظار ا یگر،د یپروژه از سو ۀسو و عدم استقبال مردم مشهد در موارد مشابه در محدود یک

 طورفصول سال به یرمجموعه پر شود و در سا در هر وعده ناهار و شام باریکاز  یشب یگردشگر وجا یهافصل
نفر به  80در طول سال  یتجمع یانگینکل م یجهگردد. در نت یلدر هر وعده ناهار و شام تکم باریکتنها  یانگینم

 .نفر خواهد بود 20در طول سال  یانگینطور ماست، به یفصل تابستان که اوج سفر گردشگر یک ۀاضاف
بر اساس درآمد حاصل از گرداندن مجموعه در نظر گرفته شده  گذاریهسرما یراپروژه کسب درآمد ب یندر ا

 :است

 طرح یبرآورد درآمدها. 9جدول 
 مقدار )میلیون ریال( شرح درآمد ردیف

 04/47 فعال در ماه )روز( یروزها 1
 100 دهندگان در روز )نفر(متوسط سفارش 2
 3/0 (یالر یلیونمتوسط سفارش هر نفر )م 3

 8/940 (یالر یلیونرآمد کل ماهانه )مد
 6/11289 (یالر یلیوندرآمد کل سالانه )م

 های پژوهش(.)مأخذ: یافته
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 طرح ینگیگردش نقد. 5-6
از سال اول پس از  گذاریهاست. سرما یو واگذار یبردارمرمت، اجاره، بهره گذار،یهسرما یبرا یشنهادیروش پ
 طور سالانه و ثابت معادلبه گذاریهسرما نیز یبرداردوران بهرهبا شروع  کند.میغاز را آ یبرداربهره طرح، یبازساز

 کند.یپرداخت م هاجار یبه شهردار

 طرح یاقتصاد یفاکتورها. 10جدول 

 شرح ردیف
 یاقتصاد یفاکتورها

 احتساببدون 
 نرخ تورم

 با احتساب
 نرخ تورم

 یارزش خالص فعل 1
 (NPV) یالر یلیونبرحسب م

52/722818413 40/271997509 

 46/54% 46/54% (IRRی )نرخ بازده داخل 2
 4 2 )سال( یهبازگشت سرما ۀدور 3

 های پژوهش(.)مأخذ: یافته

ص طرح خال یاست. ارزش فعل پذیریهتوج یکه طرح از لحاظ اقتصاد دهدیآمده نشان مدستمحاسبات به یجنتا
 ۀ( است و دور%20 یل)نرخ تنز گذاریهمورد انتظار سرما ینرخ بازده یزاناز م یشترب یمثبت است؛ نرخ بازده داخل

 شود.یدرآمدها در سال چهارم پوشش داده م یقار از طرگذیهسرما هایینهاست که هز ینا بیانگر یهبازگشت سرما
 

 یتحساس یلتحل. 5-7
 گذاری،هیسرما یسکر یدر بررس یلدل ینبه هم د؛شویانجام م ینانیها معمولاً در حالت نااطمطرح یاقتصاد یابیارز
 گذاریرو تأث یهاول یپارامترها یت، در مقدار عددیحساس یل. در تحلآیدیمشمار به  یمهم یارمع یتحساس یلتحل
رح را از حالت پارامترها ط ییرات. چنانچه تغگرددیم یسهمقا یقبل یجبا نتا یدجد یجو سپس نتا شودیم یجادا ییرتغ

 گذارییهرماس یکمتر یسکو با رشوند برخوردار  یکاف یناناز اطم توانندیم گذارانیهخارج نسازد، سرما پذیرییهتوج
نرخ  بر شاخص یهاول یذارگیهو سرما یاتیعمل هایینهدرآمد حاصل از فروش، هز ییراتتغ یوهاسنار ینکنند. در ا
 شود.یم یبررس یبازده داخل

و  یاتیعمل هایینهدرآمد حاصل از فروش، هز ییر مواردی از این دست آمده است:تغ اییوهدر جدول سنار
ثابت،  گذارییهدر سرما ینرخ بازده داخل ییراتتغ یرتأث (10)طرح. جدول  یاقتصاد یابیبر ارز یهاول گذارییهسرما

 دهد.یان مدرصد نش 20و  16، 12، 8، 4مختلف  یوهایرا در سنار یهمواد اول ینۀدرآمد و هز

 
 

 یهاول ۀینثابت، درآمد و هز گذارییهسرما ییراتنسبت به تغ ینرخ بازده داخل یتحساس. 11جدول 

 -20 20 -16 16 -12 12 -8 8 -4 4 ییراتدرصد تغ

 ینرخ بازده داخل ییراتتغ
(IRRبا تغ )در  ییرات

 ثابت گذارییهسرما
30/53 68/55 21/52 99/56 17/51 39/58 19/50 88/59 26/49 49/61 

 ینرخ بازده داخل ییراتتغ
(IRRبا تغ )در درآمد ییرات 

07/122 42/42 79/183 42/42 36/245 42/42 09/307 42/42 96/368 42/42 

 ینرخ بازده داخل ییراتتغ
(IRRبا تغ )ینۀدر هز ییرات 

 یهمواد اول
16/37- 121 16/37- 69/181 16/37- 20/242 16/37- 86/302 16/37- 65/363 

 های پژوهش(.)مأخذ: یافته

 یشافزا %20. شودیداده م یحتوض یدرصد 20 ییراتتغ یویشدن مبحث، تنها سنار یاجتناب از طولان یبرا
کاهش در  %20و  انجامدیم %26/49 یزانبه م یطرح، به کاهش نرخ بازده داخل گذارییهسرما هایینهدر هز

 دهد.یم افزایش %49/61 یزانطرح را به م یخلنرخ بازده دا یزن گذارییهسرما هایینههز
کاهش در درآمد  %20و  شودیم %96/368 یزانبه م ینرخ بازده داخل یشدر درآمد، منجر به افزا یشافزا 20%

 دهد.یکاهش م %42/42 یزانرا به م طرح ینرخ بازده داخل یزن
کاهش  %20و  شودیم %16/37 یزانبه م یمنجر به کاهش نرخ بازده داخل یه،مواد اول یمتدر ق یشافزا 20%

 دهد.یم یشافزا %65/363 یزانطرح را به م ینرخ بازده داخل یزن یهمواد اول یمتق
 

 گیرییجه. نت6
 ۀدر مورد خان خییتار یبنا یایاح پذیرییهتوج یبه بررس یدهفا-ینههز یلتحل یکبا استفاده از تکن یقتحق یندر ا

 .پرداخته شد ورانیشهپ
صنعت  یاساس هاییهکه از پا یبزرگ مل ۀیکشور و مردم آن و حفظ سرما یک یخیتحول تار یشینۀپ شناخت

اهش ک یهااز راه یکی یقتاست. در حق یلازم و ضرور ینسرزم یک یفرهنگ یراثحفظ م یاست، برا یگردشگر
 .است ریگردشگو  یسماشتغال، گسترش صنعت تور یجادو ا ینفت یاقتصاد کشور به درآمدها یاتکا

و  گیرییممتص یندکه به فرااست  یدانش شود،یم یدهنام یمنابع فرهنگ یریتکه مد یفرهنگ یراثم یریتمد
 یخی،رتا یاز جمله بناها) یشناختو باستان یفرهنگ یراثاز م یبردارمردم در برابر حفاظت و بهره یازهایتوازن ن
 (یو هنر یخیو تار یو اموال منقول فرهنگ یخیتار نادمقدس، اس یهامحوطه ی،شناختباستان یهامحوطه

 تواندیم یگفرهن یراثاز م ینیکارآفر هاییگرفتن استراتژ یشو در پ یفرهنگ یراثم ۀدر حوز ینی. کارآفرپردازدیم
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 یهاول ۀینثابت، درآمد و هز گذارییهسرما ییراتنسبت به تغ ینرخ بازده داخل یتحساس. 11جدول 

 -20 20 -16 16 -12 12 -8 8 -4 4 ییراتدرصد تغ

 ینرخ بازده داخل ییراتتغ
(IRRبا تغ )در  ییرات

 ثابت گذارییهسرما
30/53 68/55 21/52 99/56 17/51 39/58 19/50 88/59 26/49 49/61 

 ینرخ بازده داخل ییراتتغ
(IRRبا تغ )در درآمد ییرات 

07/122 42/42 79/183 42/42 36/245 42/42 09/307 42/42 96/368 42/42 

 ینرخ بازده داخل ییراتتغ
(IRRبا تغ )ینۀدر هز ییرات 

 یهمواد اول
16/37- 121 16/37- 69/181 16/37- 20/242 16/37- 86/302 16/37- 65/363 

 های پژوهش(.)مأخذ: یافته

 یشافزا %20. شودیداده م یحتوض یدرصد 20 ییراتتغ یویشدن مبحث، تنها سنار یاجتناب از طولان یبرا
کاهش در  %20و  انجامدیم %26/49 یزانبه م یطرح، به کاهش نرخ بازده داخل گذارییهسرما هایینهدر هز

 دهد.یم افزایش %49/61 یزانطرح را به م یخلنرخ بازده دا یزن گذارییهسرما هایینههز
کاهش در درآمد  %20و  شودیم %96/368 یزانبه م ینرخ بازده داخل یشدر درآمد، منجر به افزا یشافزا 20%

 دهد.یکاهش م %42/42 یزانرا به م طرح ینرخ بازده داخل یزن
کاهش  %20و  شودیم %16/37 یزانبه م یمنجر به کاهش نرخ بازده داخل یه،مواد اول یمتدر ق یشافزا 20%

 دهد.یم یشافزا %65/363 یزانطرح را به م ینرخ بازده داخل یزن یهمواد اول یمتق
 

 گیرییجه. نت6
 ۀدر مورد خان خییتار یبنا یایاح پذیرییهتوج یبه بررس یدهفا-ینههز یلتحل یکبا استفاده از تکن یقتحق یندر ا

 .پرداخته شد ورانیشهپ
صنعت  یاساس هاییهکه از پا یبزرگ مل ۀیکشور و مردم آن و حفظ سرما یک یخیتحول تار یشینۀپ شناخت

اهش ک یهااز راه یکی یقتاست. در حق یلازم و ضرور ینسرزم یک یفرهنگ یراثحفظ م یاست، برا یگردشگر
 .است ریگردشگو  یسماشتغال، گسترش صنعت تور یجادو ا ینفت یاقتصاد کشور به درآمدها یاتکا

و  گیرییممتص یندکه به فرااست  یدانش شود،یم یدهنام یمنابع فرهنگ یریتکه مد یفرهنگ یراثم یریتمد
 یخی،رتا یاز جمله بناها) یشناختو باستان یفرهنگ یراثاز م یبردارمردم در برابر حفاظت و بهره یازهایتوازن ن
 (یو هنر یخیو تار یو اموال منقول فرهنگ یخیتار نادمقدس، اس یهامحوطه ی،شناختباستان یهامحوطه

 تواندیم یگفرهن یراثاز م ینیکارآفر هاییگرفتن استراتژ یشو در پ یفرهنگ یراثم ۀدر حوز ینی. کارآفرپردازدیم
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 ییرانتفاعو غ یراهبرد، بخش خصوص یننمودن ا یاتی. با عملیدنما یبترغ ینهزم یندر ا یترا به فعال یبخش خصوص
 .خواهد داشت آن یداریِپا یبر مبنا یراثاز م یبردارمنابع و بهره یریتدر حفاظت و مد یترمشارکت فعال نیز

ل ها و سودها و منافع حاصبا فروش محصولات به آن یانو انتظارات مشتر یازهان ،یراثم یابیهدف بازار اب همچنین
 .شدخواهد برآورد  یراثم یابیاز بازار

مناسب منابع  یصتخص یعتوض یینتعبرای  یاساساً ابزار یابینوع ارز ینآن است که ا یاقتصاد ییابارز یتاهم
و منافع  اهینهاز هز یفراهم ساختن برآورد ی،اقتصاد یابیو کاهش منابع است. هدف از ارز گیرییمتصم یتدر موقع

د به شکل موجو طرح ۀن است به ادامممکنیز آن  یجۀنت .است گیرانیمتصم یدر طول زمان براطرح حاصل از هر 
 آن بینجامد.لغو گاه حتی با اصلاحات مورد انتظار و آن  ۀادام یاو بدون هرگونه اصلاح و 

شان افزار کامفار نبا استفاده از نرم یاقتصاد یابیارزطرحِ  یجۀبرآورد نت ینظر برا مورد یارهایمع یینها ۀمحاسب
 یزاناز م یشترب ینرخ بازده داخل ؛خالص طرح مثبت است یو درآمدها، ارزش فعل هاینههز یتمام ۀداد که با ملاحظ

طرح نشان داد  یِتجمع ینقد یانات( است و نمودار خالص جر%20 یل)نرخ تنز گذاریهمورد انتظار سرما ینرخ بازده
 .چهار سال است یهبازگشت سرما ۀکه دور

 :را ارائه کرد یرز هاییهتوص توانیحاضر، م ۀمطالع هاییافتهبر اساس 
و  یادر امر اح یداخل یبخش خصوص یردولتی،غ یبخش عموم ی،و مشارکت بخش دولت یجلب همکار -
 یا.قابل اح یو فرهنگ یخیتار یهااز بناها و اماکن و بافت یبرداربهره

، ساخت یادهابا روش قرارد یبخش خصوص گذارانیهبه سرما یدولت یتبا مالک یخیتار یبناها یواگذار -
 ی.و واگذار یبرداربهره
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