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چكيده
خانه1های1تاريخی1ايران1براساس1شيوۀ1زندگی،1منش1و1اعتقادات،1دانش1و1هنری1كه1مبتنی1بر1هويت1اسلامی1
ايرانی1است،1بنا1شده1اند.1حفاظت1از1آنها1به1منزله1پاسداشت1هويت1ملی1بوده1و1آگاهی1از1مقدار1منفعت1اجتماعی11شان،1
مبنايی1برای1ميزان1تسهيلات1لازم1به1منظور1حفاظت1از1اين1عناصر1ارزشمند1است.1ازآنجايی1كه1ارزيابی1منفعت1
اجتماعی1هر1كالا1يا1خدمتی1نيازمند1ارزش1گذاری1اقتصادی1آن1است،1هدف1اين1نوشتار1نيز1ارزش1گذاری1اقتصادی1
خانه1های1باارزش1تاريخی1برای1آگاهی1از1ميزان1منفعت1اجتماعی1آنهاست.1شايان1يادآوری1است1كه1هدف1اين1
پژوهش1در1زمره1اهداف1پژوهش1های1كاربردی،1روش1آن1در1دسته1پژوهش1های1پيمايشی1و1محدودۀ1مطالعاتی1
آن،1محله1تاريخی1جلفای1اصفهان1است.1بنابر1آنچه1بيان1شد،1نگارندگان1در1مقاله1حاضر1درصدد1پاسخ1گويی1به1
اين1سؤال1ها1هستند1كه1ارزش1اقتصادی1خانه1های1تاريخی1محله1جلفا1چه1مقدار1است1و1چه1عواملی1بر1تمايل1به1
پرداخت1شهروندان1برای1خريد1خانه1های1تاريخی1اثر1می1گذارد.1از1اين1رو،1ارزش1گذاری1خانه1های1تاريخی1براساس1
مفهوم1تمايل1به1پرداخت1مردم،1با1استفاده1از1روش1ارزش1گذاری1مشروط1انجام1شد.1نتايج1به1دست1آمده1بيانگر1
اين1بود1كه1901درصد1شهروندان1به1خانه1های1تاريخی1علاقه1مند1بودند1و1بيش1از1701درصد1آنها1ابراز1كردند1كه1
در1صورت1توان1مالی،1تمايل1به1خريد1خانه1هايی1تاريخی1در1محدودۀ1مطالعاتی1دارند.1ضمن1اينکه،1متوسط1ارزش1
خانه1های1تاريخی1اين1محدوده1را1در1مقايسه1با1املاك1غير1تاريخی1مجاور،14/71درصد1بيشتر1ارزيابی1كردند.1بدين1
معنی1كه1ارزش1كمّی1شدۀ1منفعت1اجتماعی1خانه1های1تاريخی،14/71درصد1بيشتر1از1ارزش1مالی1آنها1در1شرايط1غير1
تاريخی1است.1براساس1نتايج1برآورد1مدل1رگرسيونی1پژوهش،1به1احتمال1991درصد1متغيرهای1بعد1خانوار1و1شغل1

افراد،1بر1تمايل1به1پرداخت1شهروندان1برای1خريد1خانه1های1باارزش1تاريخی1تأثيرگذار1هستند.

كليدواژگان: منفعت1اجتماعی،1ارزش1گذاری1اقتصادی،1تمايل1به1پرداخت،1محله1جلفای1اصفهان،1خانه1تاريخی.
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مقدمه

تحليل1گران1اقتصادی1معاصر،1سرمايه1را1به1سه1نوع؛1سرمايۀ1
فيزيکی1يا1مادی،1انسانی1و1طبيعی1يا1زيست1محيطی1تقسيم1
كرده1اند.1تراسبی11اقتصاددان1استراليايی1و1نظريه1پرداز1مشهور1در1
زمينه1های1اقتصاد،1فرهنگ1و1هنر،1نوع1چهارم1سرمايه1را1فرهنگی1
معرفی1می1كند.1وی1دراين1باره1معتقد1است1سرمايه1فرهنگی1
به1عنوان1نوعی1دارايی1تعريف1می1شود1كه1افزون1بر1دارابودن1
هر1نوع1ارزش1اقتصادی،1مجسم1،1ذخيره11يا1تأمين1كننده1ارزش1
فرهنگی1نيز1هست.1تفاوت1اصلی1ميان1سرمايه1فرهنگی1و1ديگر1
شکل1های1سرمايه1در1اين1است1كه1اين1نوع1سرمايه،1هم1ارزش1
1فرهنگی1و1هم1ارزش1اقتصادی1می1آفريند1)تراسبی،711:13891(.1
ميراث1فرهنگی،1نمونه1شاخص1سرمايه1فرهنگی1است1كه1
مواردی1مانند1آثار1هنری،1معماری،1دستاوردهای1فرهنگی1و1
نيز1انديشه1ها،1هنجارها1و1فهم1مشترك1محيط1زندگی1را1كه1از1
نسل1های1پيش1به1ارث1رسيده1است،1در1بر1می1گيرد.1تمامی1موارد1
ذكرشده،1اين1وجه1مشترك1را1دارند1كه1به1دست1نسل1حاضر1ايجاد1
1نشده1و1ميراث1نسل1های1پيشين1هستند1)كبالت،791:13821(.1
همچنين1همانند1كالای1عمومی1به1واسطه1ويژگی1ها1و1ارزش1های1
نهفته1در1آنها1از1ارزش1های1فرهنگی،1اجتماعی1و1اقتصادی1
برخوردار1بوده1كه1فوايد1آن1متوجه1كل1جامعه1می1شود.1بين1
آثار1ميراثی،1خانه1های1تاريخی1به1عنوان1ميراث1فرهنگی1غير1
منقول،1جايگاه1ويژه1ای1دارند1زيرا1اين1خانه1ها1ضمن1جوابگويی1
به1نيازهای1جوّی1و1اقليمی1در1هر1منطقه،1رابطه1مستقيمی1با1
اصالت1های1فرهنگی،1مذهبی1و1سنتی1مردم1دارند1و1همچنين1
اصول1زيباشناسی1خاصی1در1آنها1نهفته1است1)محمد1مرادی1و1
اميركبيريان،151:13811(.1از1اين1رو1ضرورت1و1اهميت1حفاظت1
از1خانه1های1تاريخی1بر1كسی1پوشيده1نيست.1از1سوی1ديگر1و1
براساس1رويکردی1اقتصادی،1خانه1های1تاريخی1بيشتر1دارای1
مالکيت1شخصی1هستند1و1مالکان1آنها1به1علت1قوانين1حفاظت1
از1آثار1ارزشمند1تاريخی،1حق1توسعه1ملك1خود1را1ندارند.1ضمنا1ً
با1توجه1به1آنکه1مِلك،1جزء1سرمايه1افراد1به1شمار1می1رود1و1
محدوديت1توسعه1آن1موجب1كاهش1منفعت1ناشی1از1سرمايه1
می11گردد،1هزينه1فرصت1حفاظت1از1اثر1تاريخی1بر1مالك1آن1
تحميل1می1شود.1درنتيجه1ناديده1گرفتن1منفعت1از1دست1رفته1
مالك،1زمينه1تخريب1ملك1ارزشمند1تاريخی1را1مهيا1می1كند1
حال1آنکه،1حفاظت1از1آنها1دارای1منفعت1اجتماعی1است.1بنابراين1
سياست1گذاران1حوزه1ميراث1فرهنگی1بايد1در1راستای1حفاظت1
از1سرمايه1فرهنگی1جامعه،1به1ازای1منفعت1اجتماعی1اثر،1از1
مالك1آن1پشتيبانی1كنند.1از1همين1رو،1نگارندگان1پژوهش1
حاضر1با1توجه1به1ضرورت1ارائه1رويکردی1اقتصادی1به1مسأله1

حفاظت،1بر1آن1هستند1تا1با1برآورد1منفعت1اجتماعی1خانه1های1
تاريخی،1ميزان1اهميت1آنها1را1نزد1شهروندان1ارزيابی1كنند1و1
مبنايی1برای1ميزان1تسهيلات1لازم1درجهت1حفاظت1از1اين1
عناصر1ارزشمند،1ارائه11دهند.1محدوده1مطالعاتی1اين1پژوهش،1
محله1جلفای1اصفهان1در1نظر1گرفته1شده1است.1نگارندگان1در1
اين1مقاله1با1هدف1برآورد1منفعت1اجتماعی1خانه1های1باارزش1
تاريخی1براساس1ارزش1گذاری1اقتصادی1آنها1و1بهره1گيری1از1
اين1سؤال1ها1 به1 پاسخ1 به1دنبال1 به1پرداخت،1 تمايل1 مفهوم1
هستند1كه1ارزش1اقتصادی1خانه1های1تاريخی1محله1جلفا1چه1
مقدار1است1و1چه1عواملی1بر1تمايل1به1پرداخت1شهروندان1برای1

خريد1خانه1های1تاريخی1اثر1می1گذارد.1

پيشينه پژوهش

مطالعات1گسترده1اي1در1زمينه1ارزش1گذاری1هنر1و1ميراث1
فرهنگی1برای1شناخت1مطلوبيت1آن1نزد1مردم1انجام1شده1است.1
يکی1از1اولين1مطالعات1دراين1باره،1مطلوبيت1هنر1براساس1
و1 تامسون1 را1 تحقيق1 اين1 است.1 پرداخت1 به1 تمايل1 مفهوم1
روبرت12)1983(1با1عنوان1"اندازه1گيری1منافع1اجتماعی1هنر"،1
در1استراليا1انجام1داده11اند.1آنها1در1نمونۀ1آماری1خود1از1ساكنان1
شهر1سيدنی1سؤالاتی1را1درباره1هنر1از1قبيل1علاقه1مندی1به1
هنر،1هزينه1ها1و1منافع1هنر،1سهم1بودجه1عمومی1در1حمايت1
از1اعتلای1هنر،1تمايل1به1پرداخت1مردم1برای1حمايت1از1هنر1
پرسيده1اند.1801درصد1پاسخ1دهندگان،1به1اين1موضوع1اذعان1
داشتند1كه1هنر1ارائه1دهنده1منافع1عمومی1جامعه1نظير1غرور1
ملی،1كمك1به1درك1فرهنگ1ملی1و1نيز1ارزشمند1در1آموزش1
عمومی1استThrosby et al, 1985: 591(1(.1حدود1سه1
چهارم1پاسخ1دهندگان1هم1به1افزايش1يارانه1هنر1در1سطحی1
بسيار1بالاتر1از1حمايت1دولت1در1شرايط1موجود،1رأی11دادند.1
به1 نتيجه1گرفتند1كه1مفهوم1هنر1 نويسندگان1 آن،1 از1 پس1
نزد1 هنر1 بلکه1 نيست1 تشريفاتی1 و1 لوكس1 مفهومی1 عنوان1
مردم1بسيار1ارزشمند1است.1كيم13و1همکاران1)2007(،1"كاخ1
چاندياك4"؛1يك1اثر1ميراث1جهانی1در1كره1جنوبی1را1براساس1
مفهوم1تمايل1به1پرداخت1ارزش1گذاری1كردند.1در1تحقيق1مذكور1
مصاحبه1شوندگان،1گردشگران1بازديدكننده1از1اثر1بودند1كه1از1
آنها1دربارۀ1ارزش1فرهنگی1و1تاريخی1كاخ1و1همچنين1تمايل1
به1پرداخت1آنها1برای1بهبود1خدمات1و1هزينه1های1نگهداری1و1
حفاظت1مجموعه،1سؤالاتی1پرسيده11شد.1پيرو1اينها،1محققان1به1
اين1نتيجه1رسيدند1كه1متوسط1تمايل1به1پرداخت1مردم12.51برابر1
1.)Kim et al, 2007: 321(11بيشتر1از1قيمت1بليط1ورودی1است
همچنين1داتا15و1همکاران1)2007(،1گزارش1مشابهی1را1از1گردنه1
پرينسپ16در1هند1تهيه1كردند1و1از1ساكنان1كلکته،1تمايل1به1
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پرداختشان1را1برای1نوسازی1سايت1و1توسعه1آن1به1عنوان1يکی1
از1جاذبه1های1توريستی،1پرسيدند.1نتايج1به1دست1آمده1پژوهش1
آنها1بيانگر1اين1بود1كه1هزينه1نوسازی1بسيار1پائين1تر1از1برآورد1
تمايل1به1پرداخت1مردم1است.1آنان1نتيجه1گرفتند1كه1سود1حاصل1
از1گردشگری،1بر1ارزش1كل1اقتصادی1محوطه1های1تاريخی1
1ارزشمند1بسيار1تأثيرگذار1است1ولی1غالبا1ًناديده1گرفته1می1شود1

1.)Dutta et al, 2007: 92(
در1ايران1نيز1درباره1ارزش1گذاری1عناصر1ميراثی،1مطالعاتی1
شده11است1كه1نمونه1هايی1از1آنها1بدين1قرار1است:1فليحی1و1
چارچوب1 "بررسی1 نام1 با1 مطالعه1ای1 در1 1)1389( همکاران1
نظری1ارزش1گذاری1اقتصادی1مکان1های1ميراثی1و1تاريخی"1
شامل1 كه1 را1 بازاری1 غير1 كالاهای1 ارزش1گذاری1 چگونگی1
كالاهای1فرهنگی1و1تاريخی1است،1بررسی1كرده1اند.1اهداف1
پژوهش1يادشده1مقايسه1نظری1روش1های1ترجيحات1آشکارشده1
از1 معايب1هريك1 و1 مزايا1 بيان1شده،1شناسايی1 ترجيحات1 با1
ارزش1گذاری1 برای1 مناسب1 روشی1 پيشنهاد1 و1 روش1ها1 اين1
1مکان1های1تاريخی1و1فرهنگی1است.1روش1تحقيق1آن1هم،
براساس1مطالعات1پيمايشی1و1ميدانی1است1و1نتايجش1نشان1
می1دهد1كه1روش1مناسب1ارزش1گذاری1اقتصادی1با1توجه1به1وضع1
فعلی1و1تعداد1بازديدكنندگان1آثار1تاريخی1متفاوت1است1و1فراخور1
موقعيت،1از1روش1های1هزينه1سفر،1ارزيابی1مشروط1و1انتخاب1
1تجربی1استفاده1می1شود1)فليحی1و1همکاران،4521:13891(.1
فرج1زاده1و1همکاران1)1387(1نيز1در1مطالعه1ای1تمايل1به1پرداخت1
بازديدكنندگان1مجموعه1تاريخی1پاسارگاد1و1تحليل1عوامل1
مؤثر1بر1آن1را1برآورد1كرد1ه1اند.1نتايج1تحقيقات1آنها1با1بهره1گيری1
از1مدل1پروبيت17نشان11داد1كه1ابعاد1خانوار،1جنسيت1و1فاصله1
مردم1 پرداخت1 به1 تمايل1 بر1 معنا1داری1 اثر1 بازديدكنندگان،1
دارند1)فرج1زاده1و1همکاران،1081:13871(.1حياتی1و1همکاران1
)1389(1هم،1در1پژوهشی1عوامل1مؤثر1بر1تمايل1به1پرداخت1
بازديدكنندگان1پارك1های1ائل1گلی1و1مشروطه1تبريز1را1بررسی1
و1مهم1ترين1عامل1اثرگذار1بر1تمايل1به1پرداخت1مردم1را1ميزان1
رضايت1از1امنيت1اجتماعی1معرفی1نمودند1)حياتی1و1همکاران،1
971:1389(.1دراين1باره1به1مطالعات1ديگری1همچون1"برآورد1
از1روش1 استفاده1 با1 تهران1 پارك1ساعی1در1 تفريحی1 ارزش1
ارزش1گذاری1مشروط"1از1امامی1ميبدی1و1قاضی1)1387(،1
"برآورد1تمايل1به1پرداخت1بازديدكنندگان1ميراث1تاريخی1
فرهنگی1با1استفاده1ازCVM:1نمونه1گنج1نامه1همدان"1نگاشته1
عسگری1و1مهرگان1)1380(1و1"اندازه1گيری1عوامل1مؤثر1بر1
از1روش1 استفاده1 با1 پرداخت1گردشگران1ساحلی1 به1 تمايل1
ارزش1گذاری1مشروط:1يك1مطالعه1موردی1برای1سواحل1دريای1
خزر"1تأليف1راسخی1و1همکاران1)1391(،1می1توان1اشاره1نمود.1

روش پژوهش

پژوهش1حاضر1از1نوع1مطالعات1كاربردی1و1روش1تحقيق1
به1كار1گرفته1شده1در1آن1هم،1توصيفی1ـ1تحليلی1از1گونه1
پيمايشی1است.1نظر1به1اينکه1در1اين1پژوهش1ارزش1گذاری1
خانه1های1تاريخی1محدوده1مطالعاتی1مبتنی1بر1مفهوم1تمايل1به1
پرداخت1با1استفاده1از1روش1ارزيابی1مشروط1برآورد1می1شود،1
گردآوری1داده1های1آنها1نيز1براساس1روش1ميدانی1و1بهره1گيری1
از1پرسش1نامه1است.1تجزيه1و1تحليل1استنباطی1داده1ها1نيز1
با1 همراه1 لوجيت1 و1 معمولی1 رگرسيونی1 تحليل1 برمبنای1
استفاده1از1نرم1افزارهای1ايويوز18و1اكسل19انجام1شد1ه11است.1
همچنين1جامعه1آماری1شامل1شهروندان1اصفهانی1است1كه1
پرسش1نامه1های1آنها1در1محدوده1محله1جلفا1به1صورت1حضوری1
توزيع1گرديده1است.1ضمن1اينکه1حجم1نمونه1جامعۀ1آماری1
براساس1فرمول1كوكران110با1سطح1اطمينان1951درصد،13831
نفر1تعيين11شد.15201پرسش1نامه1به1صورت1نمونه1تصادفی1

ساده،1توزيع1و13831پرسش1نامه1هم1برگردانده1شد.

مبانی نظری تحقيق

در1اين1بخش،1به1ادبيات1موضوع1تحت1قالب1مفهوم1منفعت1
و1ارتباط1آن1با1ارزش1اقتصادی1بناهای1تاريخی1و1روش1های1
ارزش1گذاری1اقتصادی1اشاره1می1شود1و1درنهايت1هم1چارچوب1

نظری1پژوهش1ارائه1می1گردد.

منفعت

منفعت1در1لغت1به1معنای1سود،1فايده،1نفع1و1حاصل1است1و1
غالبا1ًبر1مطلوبيت1مادی،1عرضی1و1اقتصادی1اشاره11دارد1)غراياق1
زندی،1381:13791(.1در1"فرهنگ1تشريحی1اقتصاد"،1منفعت1
اجتماعی1اين1گونه1تعريف1می1شود:1»كليه1دستاوردهای1مربوط1
به1رفاه1كه1از1يك1تصميم1اتخاذشدۀ1اقتصادی1ناشی1می1شود.1
اعم1از1اينکه1تصميم1گيرنده1يك1فرد1باشد1يا1يك1نهاد؛1يعنی1
مطلق1رفاه1مورد1نظر1است1حتی1آنچه1شامل1تصميم1گيرنده1نيز1
شود.«1)توانايان11فرد،9921:13851(.1برای1برآورد1منفعت1بايد1
ارزش1های1نهفته1در1كالا1يا1خدمات1را1كه1موجب1مطلوبيت1
مصرف1كننده1می1شوند،1شناخت1و1سپس1ارزش1گذاری1كرد.1
هنر1و1ميراث1فرهنگی1افزون1بر1ارزش1مالی1يا1مبادله1ای1دارای1
ارزش1هايی1نظير1هويت1اجتماعی،1غرور1ملی1و1احساس1لذت1
هستند1كه1از1ماهيت1كالای1عمومی1بودن1آن1ناشی1می1شود1
)Snowball, 2008: 77(.1ازاين1رو1در1علم1اقتصاد،1ارزش1كل1
اقتصادی1كالا1را1مشتمل1بر1ارزش1های1استفاده1ای1و1ارزش1های 
غير1استفاده1ای1در1نظر1می1گيرند1)تصوير1(.1ارزش1استفاده1ای1
شامل1ارزش1استفاده1ای1مستقيم،1استفاده1ای1غير1مستقيم1و1
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اختياری1است1و1ارزش1غير1استفاده1ای1به1دو1دسته1ميراثی1
1.1)Munasinghe, 1992: 54(11و1وجودی1تقسيم1می1شود
مجموع1ارزش1های1يادشده،1ارزش1كل1اقتصادی1كالای1ميراثی1
را1تشکيل1می1دهد.1ارزش1استفاده1ای1مستقيم،1به1ظرفيت1
كالا1يا1خدمت1در1ايجاد1رضايت1برای1ترجيحات1و1نيازهای1

انسان1می1پردازد.1
ارزش1استفاده1ای1غير1مستقيم،1به1اثرات1جانبی1كالا1يا1
خدمت1نظير1تأثير1آن1بر1توليد1يا1اشتغال1و ...1بر1می1گردد.1
ارزش1اختياری،1به1مقدار1پولی1كه1شخص1درحال1حاضر1مايل1
به1پرداخت1آن1است،1گفته می1شود؛1برای1حصول1اطمينان1
از1اينکه1يك1منبع1در1آينده1در1دسترس1خواهدبود1تا1درباره1
استفاده1از1آن1تصميم1گيری1شود.1به11بيان1ديگر،1ارزش1مورد1
انتظار1استفاده1منبع1در1آينده،1مد1نظر1است.1ارزش1ميراثی1
برای1 اينکه1يك1منبع1 از1 اطلاع1 با1 اشخاص1 منافعی1كه1 از1
فرزندان1آنها1و1نسل1های1بعدی1آنها1بجا1خواهدگذاشت،1به1
دست1می1آيد.1ارزش1وجودی1از1منافعی1كه1يك1شخص1با1
آگاهی1از1اينکه1يك1منبع1درحال1حاضر1وجوددارد1يا1در1آينده1
وجود1خواهدداشت،1ناشی1می1شود.1صرف1نظر1از1اينکه1تا1به1
حال1آن1منبع1را1نديده1باشند1يا1از1آن1استفاده1نکرده1باشند1

)آجايی،11231:13851و1241(.1
بناهای1باارزش1تاريخی1نيز1افزون1بر1ارزش1تجاری1دارای1
اجتماعی،1 زيباشناختی،1 نظير1 استفاده1ای1 غير1 ارزش1های1
تاريخی1و1تعلق1خاطره1فرهنگی1هستند1كه1اين1عناصر،1ميراثی1
را1همانند1يك1كالای1عمومی1دارای1منافع1اجتماعی1

می1كنند.1انواع1ارزش1های1اقتصادی1بناهای1تاريخی1در1
جدول11آورده11شده1است.1

روش های ارزش گذاری اقتصادی

برای1كمّی1كردن1منافع1كالاها1و1خدمات،1ناگزير1بايد1آنها1
منافع1كالا1و1خدمات1 آنجايی1كه1 از1 ارزش1گذاری1كرد.1 را1
در1 هستند،1 استفاده1ای1 غير1 و1 استفاده1ای1 منافع1 قالب1 در1
ارزش1گذاری1آنها1نيز1به1هر1دو1دسته1از1منافع1توجه1می1شود1
اقتصادی1كل"1می1گويند.1منافع1 "ارزش1گذاری1 به1آن1 كه1
استفاده1ای1كالاها1و1خدمات1بازاری،1آنهايی1كه1در1جريان1
عرضه1و1تقاضا1مبادله1می1شوند،1غالبا1ًدر1بازار1و1با1قيمت1گذاری1
ارزيابی1می1شوند؛1اما1بازار1توانايی1ارزش1گذاری1منافع1كالاها1و1
خدمات1غير1بازاری1نظير1كالاهای1عمومی1و1همچنين1منافع1
غير1استفاده1ای1را1ندارد.1بدين1منظور1برای1ارزيابی1منافع1آن1
از1دو1روش1كلی؛1رجحانات1آشکارشده1و1رجحانات1اظهارشده1

می1توان1بهره1گرفت.1

- رجحانات آشكار شده11 )مشهود( 
در1روش1رجحانات1آشکار1شده،1تلاش1می1شود1تا1انتخاب1های1
افراد1در1دنيای1واقعی1و1هنگامی1كه1به1مبادلۀ1ثروت1و1خطر1
ديگر1 بيان1 به1 شوند.1 اندازه1گيری1 و1 شناسايی1 می1پردازند،1
رجحانات1آشکارشده،1ارزش1و1منافع1كالا1و1خدمات1مورد1
نظر1را1از1طريق1بررسی1خريدهای1انجام1شدۀ1افراد1در1قيمت1
بازار،1انجام1می1دهد.1در1اين1روش،1تکنيك1هايی1وجوددارد1كه1
برای1ارزشيابی1يك1محصول1فاقد1قيمت،1از1ارتباط1آن1با1يك1

.)Munasinghe, 19921تصوير1.1نمودار1انواع1ارزش1های1اقتصادی1ميراث1فرهنگی1)نگارندگان1برگرفته1از1نمودار
   

 ارزش كل اقتصادي 

 ايهاي استفادهارزش

 هاي اختياريارزش
 (حق انتخاب)

ايارزش استفاده
 غير مستقيم

اي  ارزش استفاده
 مستقيم

نظير حق انتخاب
استفاده از ميراث 
 فرهنگي در هر زمان

هاي جانبينظير فايده
ميراث مانند اثرگذاري بر 

 جهانگردي و اشتغال

مالي  نظير ارزش
 ميراث فرهنگي

 ايهاي غير استفادهارزش

هاي  ارزش
 موجوديت

هاي  ارزش
 ميراثي

نظير ارزش وجودي  
ميراث فرهنگي مانند  

 كميابي

نظير انتقال ميراث 
فرهنگي به  

 هاي آتينسل

 ها براي افرادكاهش ملموس بودن ارزش
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تعريف

ارزش 
استفاده ای

ارزش استفاده ای 
مستقيم

ارزش1
ارزش1بازاری1يا1به1عبارتی1قيمت1اثر1مورد1نظر1است.تجاری

ارزش1منابع
از1 مجدد1 استفادۀ1 اما1 است1 ارزان1تر1 انرژی،1 از1 مطلق1 استفادۀ1 به1 توجه1 با1 نوسازی1
ساختمان1ها،1حفظ1منابع1كمياب1و1كاهش1مصرف1انرژی1و1مصالح1ساخت1و1ساز1و1

مديريت1بهينه1منابع1را1همراه1دارد.

ارزش استفاده ای غير 
مستقيم

تنوع1
عملکردی

بناهای1تاريخی1همچون1خانه1های1تاريخی1قابليت1پذيرش1عملکردها1و1فعاليت1های1متعدد1
را1دارند1و1می1توانند1زمينه1همکاری1بين1كاربری1های1متفاوت1و1سازگار1را1مهياكنند.

تنوع1زيست1
محيطی

تنوع1معماری1در1مقياس1گسترده،1تنوع1زيست1محيطی1را1ايجاد1می1كند1زيرا1از1ديدگاه1
سيستمی،1تك1تك1ابنيه1زير1مجموعۀ1نظام1زيست1محيطی1شهر1هستند1كه1تنوع1

هدفمند1آنها1به1تنوع1زيست1محيط1منجر1می1شود.

ارزش1تنوع1
معماری

جاذبه1های1زيباشناختی1مکان1های1تاريخی1می1توانند1از1تركيب1بسياری1از1ساختمان1ها1
و1نه1ارزش1های1مجزای1هر1ساختمان1خاص،1حاصل11و1موجب1تنوع1زيباشناختی1فضای1

شهری1شوند.

ارزش غير 
استفاده ای

ارزش 
ميراثی 
و ارزش 
موجوديت

ارزش 
فرهنگی

ارزش1تداوم1
خاطره1
فرهنگی

بناهای1تاريخی1افزون1بر1القای1ارزش1زيباشناختی،1دارای1تداوم1خاطره1و1يادمان1فرهنگی1
نيز1هستند1و1باعث1ايجاد1الفت1بين1فرد1و1اثر1به1دليل1تعلق1خاطر1به1آنها1می1گردند.

111ارزش1111111
زيباشناختی

ويژگی1های1زيبايی،1هماهنگی،1فرم1و1ديگر1ويژگی1های1زيباشناختی1كه1موجب1رضايت1
خاطر1بيننده1از1ادراك1آنها1می1شوند.

ارزش1
معنوی

اين1ارزش1را1می1توان1در1يك1زمينۀ1مذهبی1رسمی1تفسيركرد.1چنانکه1گوئی1اين1اثر،1
اهميت1فرهنگی1خاصی1برای1اعضای1دين،1قبيله1يا1ديگر1گروه1بندی1های1فرهنگی1دارد.

ارزش1
اجتماعی

ممکن1است1اثر1حامل1معنای1ارتباط1با1ديگران1باشد1و1ممکن1است1به1درك1ماهيت1
جامعه1ای1كه1در1آن1زندگی11می1شود1يا1به1حس1جايگاه1و1هويت1آدمی1كمك1كند.

ارزش1
نمادين

آثار1هنری1و1ديگر1آبژه1های1فرهنگی1به1عنوان1گنجينه1ها1و1حاملان1معنا،1وجوددارند.1
اگر1قرائت1يك1نفر1از1اثری1هنری1شامل1استخراج1معنا1باشد1در1اين1صورت،1ارزش1
نمادين1اثر1ماهيت1معنای1بيان1شده1به1وسيلۀ1اثر1و1ارزش1آن1برای1مصرف1كننده1را1

در1بر1می1گيرد.

ارزش1
تاريخی

ممکن1است1مؤلفۀ1مهم1ارزش1فرهنگی1يك1اثر1هنری،1پيوندهای1تاريخی1آن1باشد1
و1نشان1دهنده1آن1است1كه1چگونه1اين1اثر1هنری1شرايط1زندگی1زمان1آفرينش1خود1
را1بازتاب1می1دهد1و1چگونه1با1ايجاد1احساس1پيوستگی1با1زمان1گذشته،1زمان1حال1

را1روشن1می1سازد.

ارزش1
اصالت

اين1ارزش1به1اين1امر1اشاره1می1نمايد1كه1اثر1هنری1واقعی،1اصيل1و1منحصر1به1فرد1است1
و1ارزش1های1خود1را1بازتاب1می1دهد.

)تراسبی،13891؛1تيزدل1و1همکاران،13881(

جدول1.1انواع1ارزش1های1اقتصادی1بناهای1باارزش1تاريخی

محصول1دارای1قيمت1در1بازار1استفاده1می1كنند.1به1عبارتی،1
از1رفتار1قابل1مشاهده1افراد1دربارۀ1يك1كالا1يا1خدمت1بازاری1
خاص1كه1با1كالا1و1خدمت1مورد1نظر1)فاقد1بازار(1مرتبط1است،1
استفاده11و1برمبنای1مشاهدات1واقعی1بازار،1ارزش1محصول1
فاقد1بازار1مشخص1می1شود.1اين1تکنيك1ها1كه1اصطلاحا1ًروش1
قيمت1گذاری1غير1مستقيم1ناميده1شده1اند،1عبارتند1از:1روش1

هزينه1سفر1و1روش1قيمت1گذاری1هدونيك1)اكبری1و1همکاران،1
431:1386(.1روش1هزينه1سفر1)TCM(1،12هزينه1های1دسترسی1
يا1 يا1طبيعی1 بازديدكنندگان1به1يك1سايت1خاص1ميراثی1
رويداد1فرهنگی1را1بررسی1می1كند.1همچنين،1تمايل1به1پرداخت1
هزينه1های1سفر1را1به1ازای1بازديد1از1اثري1ميراثی1يا1طبيعی،1
1مبنای1منفعت1حاصل1از1آن1برای1بازديدكننده1قرار1می1دهد1
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1.)Mundy & McLean,1998: 292;  Snowball, 2008: 77(1
روش1قيمت1گذاری1هدونيكHPM(1(1،13ارزش1و1منافع1يك1
پروژه1يا1كالا1و1خدمت1محيطی1را1بطور1غير1مستقيم1و1از1
طريق1تفاوت1در1قيمت1مسکن،1زمين1يا1اجاره1های1آنها1به1
دست1می1آورد.1با1ثابت1در1نظر1گرفتن1ساير1متغيرها،1قيمت1يا1
اجاره1زمين1و1مسکن1بسته1به1ميزان1كالا1يا1خدمت1محيطی1
مورد1نظر،1تفاوت1خواهدداشت.1مردم1با1انتخاب1مکان1های1
مختلف1برای1سکونت،1درواقع1به1ارزش1گذاری1برای1كالاها1
و1خدمات1شهری1دست1می1زنند1)عسگری،13851(.1بااين1
به1 هدونيك1 قيمت1گذاری1 و1 سفر1 هزينه1 روش1های1 همه،1
دليل1عدم1قابليت1ارزش1گذاری1ارزش1های1غير1استفاده1ای1
برای1ارزش1گذاری1منافع1كالاهای1ميراثی،1مناسب1نيستند1

1.(Bedate et all, 2004: 105)
- رجحانات اظهار شده14

در1اين1روش،1با1طراحی1يك1بازار1فرضی1برای1محصول1
 15)WTP(1بدون1قيمت،1از1افراد1در1مورد1تمايل1به1پرداخت
يا1تمايل1به1دريافتشانWTA(1(116به1منظور1بهبود1يا1عدم1
1،WTP1.بهبود1كيفی1محصول1مورد1نظر1آنها1سؤال1می1شود
برای1ارزيابی1دريافت1منافع1حاصل1از1يك1كالا1يا1خدمت1است1
وWTA1،1ميزان1تمايل1يك1فرد1را1به1واگذاری1دارايی1اش1
می1سنجد.1از1ديدگاه1نئوكلاسيك1،17ارزش1يك1كالا1به1مقدار1
پولی1كه1مصرف1كننده1بالقوه1تمايل1دارد1برای1به1دست1آوردن1
آن1بپردازد1يا1مقدار1پولی1كه1دارنده1كالا1را1تحريك1و1ترغيب1
می1كند،1در1قبال1از1دست1دادن1قسمتی1يا1كل1آن1كالا1به1
1دست1آورد،1تعريف1می1شود1)طلوعی1و1رشيدپور،201:13871(.1
اينکه1تکنيك1مورد1استفاده1بر1مبنای1رجحانات1 به1دليل1
اظهارشده،1از1قيمت1های1مشاهده1شده1بازاری1استفاده1نمی1كند1
و1مستقيما1ًاز1ذهنيت1افراد1در1رابطه1با1كالای1غير1بازاری1
بهره11می1گيرد،1رويکرد1قيمت1گذاری1مستقيم1خوانده1می1شود1
)اكبری1و1همکاران،441:13861(.1اين1رويکرد1دربردارنده1

تکنيك1های1ارزيابی1مشروط1و1انتخاب1تجربی1است.
روش1انتخاب1تجربیCEM(1(1،18بر1اين1رويکرد1مبتنی1
از1 تابعی1 به1عنوان1 را1می1توان1 افراد1 انتخاب1های1 است1كه1
ويژگی1های1پيشنهادی1مربوط1به1موضوع1انتخابی1و1بهره1گيری1
از1نظريه1مطلوبيت1تصادفی،1مدل1بندی1كرد.1زيرا1انتخاب1افراد1
براساس1ويژگی1های1كالا1با1درجه1ای1از1احتمال1صورت1می1گيرد1
و1رضايت1مندی1 1 )Snowball and Willis, 2006: 25(
مصرف1كننده1نيز،1از1خود1آن1كالا1ناشی1نمی1شود1بلکه1از1
ويژگی1هايی1كه1آن1كالا1را1عرضه1می1دارند،1به1دست1می1آيد1

1.)Karousakis et al, 2006:4(
روش1ارزيابی1مشروطCVM(1)19، براساس1اندازه1گيری1

تمايل1به1پرداخت1افراد1برای1كالاها1و1خدمات1محيطی1و1
مانند1آنها1درجهت1به1دست1آوردن1برآوردی1دقيق1از1منافعی1
كه1در1اثر1تغيير1سطوح1توليد1يا1قيمت1بعضی1از1كالاها1و1
خدمات1عمومی1و1غير1بازاری1به1وجود1می1آيد،1است.1اين1
روش1را1نخستين1بار1در1دهه119601م.1ديويس120برای1برآورد1
منافع1تفريحات1آزاد1در1اطراف1يك1رودخانه1به1كار1برد.1طی1
سال1های1بعد1بسياری1از1اقتصاددانان1از1دست1آوردهای1ديويس1
بهره1گرفتند1و1برای1ارزش1گذاری1كالاهای1غير1بازاری1نظير1
كالاها1و1خدمات1رفاهی1و1تفريحی،1زيست1محيطی1و1مانند1
بود1كه1دست1كم1 اين1 برای1 امر1 اين1 استفاده1كردند.1 آنها1
فايده1های1اقتصادی1كالاهايی1را1كه1در1بازار1رقابتی1عرضه1
محاسبه1كنند1 و1خدمات1 كالاها1 ساير1 به1 نسبت1 نمی1شود،1
مستلزم1 1،CVM روش1 مهرگان،981:1380(.1 و1 )عسگری1
ساخت1فرضی1يا1شبيه1سازی1بازار1از1طريق1پرسش1نامه1ای1
است1كه1در1آن،1پاسخ1دهندگان1به1سؤالات1مربوط1به1ميزان1
تمايل1خود1به1پرداخت1يا1دريافت،1درباره1تغييرات1خاص1
موضوع1مدنظر1پاسخ1می1دهند)Eftec, 2006: 29(.1در1سه1
دهه1اخير1تحقيقات1بسياری1چه1تجربی1و1چه1تئوری1در1
ملی1 اداره1 همين1 برای1 شده1است.1 انجام1 روش1 اين1 مورد1
اقيانوس1و1جو1ايالات1متحده1،21چند1اقتصاددان1مشهور1را1
همراه1گروهی1جامعه1شناس1به1كار1گرفت1تا1در1تحقيقات1
پيمايشی،1روش1ارزيابی1مشروط1را1ارزيابی1كنند.1براساس1
گزارش1اين1گروه،1مطالعات1مبتنی1بر1روش1ارزشيابی1يادشده،1
می1تواند1برآوردهای1قابل1اعتمادی1را1به1ويژه1درباره1ارزش1های1
غير1استفاده1ای1و1برای1تخمين1منافع1افرادی1كه1از1كالا1يا1
انجام11دهد1 نمی1كنند،1 استفاده1مستقيم1 نظر1 مورد1 خدمات1

.(NOAA, 1993: 7)

چارچوب نظری پژوهش با توجه به مفاهيم

چارچوب1نظری1پژوهش1حاضر1با1ياری1جستن1از1مباحث1
مطرح1شده1در1راستای1هدف1آن،1مبتنی1بر1مفهوم1منفعت1و1برآورد1
آن1براساس1ارزش1گذاری1كل1اقتصادی1تدوين11شد1ه1است.1اين1
چارچوب1با1ارزش1گذاری1ارزش1های1استفاده1ای1و1غير1استفاده1ای1
برمبنای1رويکرد1رجحانات1اظهارشده1و1بهره1گيری1از1روش1
ارزيابی1مشروطCVM(1(1در1نظر1گرفته1شده1است1)تصوير2(.

معرفی قلمرو مكانی پژوهش؛ محله تاريخی جلفای اصفهان 

محله1جلفای1اصفهان1واقع1در1جنوب1رودخانه1زاينده1رود،1
يکی1از1محلات1تاريخی1اين1شهر1است1كه1سابقۀ1شکل1گيری1
آن1به1دوران1صفوی1جهت1اسکان1ارامنه1ايروان1برمی1گردد1
ا1لبه1های1تجاری1كه1 ب )تصوير3(.1كاربری1غالب1اين1محله1
عملکردی1در1مقياس1شهر1دارند،1مسکونی1است.1براساس1
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مطالعات1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1شهر1اصفهان،1تهيه1شده1
در1سال1،13861محله1جلفا1دارای11411خانه1باارزش1تاريخی1
است1كه1در1اين1ميان1221خانه،1در1فهرست1آثار1ملی1ايران1
و1 قاجار1 1 دوران1صفويه،1 به1 غالبا1ً خانه1ها1 قدمت1 قراردارد.1
پهلوی1بازمی1گردد1و1بيش1از1701درصد1آنها1دارای1مالکيت1
خصوصی1هستند.1در1تصوير1،4پراكندگی1خانه1های1باارزش1

تاريخی1در1محله1جلفا1نشان1داده1شد1است.11

تصوير1.4پراكندگی1خانه1های1باارزش1تاريخی1محله1جلفای1اصفهان1)نگارندگان1براساس1
مطالعات1مهندسين1مشاور1آتك1-1الف،13861(.

تصوير1.3موقعيت1مکانی1محله1جلفا1در1ساختار1تاريخی1
اصفهان1صفويه1)مهندسين1مشاور1آتك-1ب،151:13861(.1

با  جلفا  محله  تاريخی  ارزش  با خانه های  ارزش گذاری 
)CVM( استفاده از روش ارزيابی مشروط

تمايل1به1پرداخت1مردم1برای1كالا1يا1خدمتی،1نشان1دهنده1
ميزان1مطلوبيت1يا1رضايت1مندی1آنها1از1آن1كالا1يا1خدمت1است1
چراكه1مطلوبيت،1اساس1ارزش1در1اقتصاد1است.1با1توجه1به1
آنکه1خانه1های1ارزشمند1تاريخی1همچون1ساير1ابنيۀ1باارزش1
تاريخی1به1دليل1ويژگی1های1ميراثی1و1فرهنگی1خود1به1مثابه1
كالايی1عمومی1هستند1و1همه1شهروندان1می1توانند1به1نحوی1
از1آنها1سود1ببرند،1در1اين1پژوهش1ميزان1مطلوبيت1خانه1های1
تاريخی1نزد1مردم،1مبنای1برآورد1منفعت1اجتماعی1خانه1های1
تاريخی1قرار1گرفته1است.1در1اين1راستا1برای1برآورد1مطلوبيت1
خانه1های1تاريخی1و1به1عبارتی1ارزش1گذاری1آنها1براساس1مفهوم1
1)CVM(11از1روش1ارزيابی1مشروط،)WTP(1تمايل1به1پرداخت
استفاده1شده1است.1براساس1روش1ارزش1گذاری1مشروط،1در1
بازاری1فرضی1برای1فروش1يك1خانه1تاريخی1با1آگاه1كردن1افراد1
از1ويژگی1های1آن،1تمايل1به1پرداخت1مردم1برای1خريد1خانه1
تاريخی1مورد1پرسش1قرار1می1گيرد.1بدين1منظور1پرسش1نامه1ای1
توزيع1شد.1 محله1 ساكنين1 بين1 به1صورت1حضوری1 و1 تهيه1
پرسش1نامه1شامل1سؤالاتی1در1ارتباط1با1خصوصيات1اجتماعی1و1
اقتصادی1پاسخ1دهندگان1اعم1از1سن،1جنس،1سطح1تحصيلات،1
شغل،1هزينه1های1خانوار1و1مواردی1از1اين1دست1و1همچنين1
علاقه1مندی1و1شناخت1آنها1از1خانه1های1تاريخی1بود.1سپس1
با1توضيح1ويژگی1های1معماری1و1تاريخی1خانه1های1تاريخی1
به1صورت1شفاهی1از1سوی1پرسشگر1و1به1كمك1تصويرهای1
چند1نمونه1از1خانه1های1باارزش1تاريخی1محدوده1مطالعاتی،1
اصلی1ترين1پرسش1پژوهش1مطرح1شد.1پرسش1بدين1گونه1بيان1شد1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ارزش
اقتصادي كل

 منفعت اجتماعي

هاي ارزش
 اياستفاده

هاي غيرارزش
اياستفاده

رويكرد 
 گذاريارزش

ترجيحات 
 مشهود

اظهارشدهترجيحات
 بازارهاي فرضي

 گذاري هدونيكقيمت

 روش هزينه سفر
  پرداخت)( تمايل به

روش 
 گذاريارزش

انتخاب 
  تجربي

گذاريارزش
   مشروط

تمايل به پرداخت و 
 به دريافتتمايل

تصوير1.2نمودار1چارچوب1پيشنهادی1پژوهش1)نگارندگان(.
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كه1»اگر1شما1توانايی1مالی1داشته1باشيد1و1خانۀ1تاريخی1باارزشی1
در1محدوده1محله1جلفا1با1مساحت1حدود15001متر1مربع1به1
قدمتی1نسبت1داده1شده1به1دوران1صفوی1يا1قاجار1و1دارای1
ارزش1معماری1ممتاز1برای1خريد1به1شما1پيشنهاد1شود،1آيا1
به1 توجه1 با1 تمايل،1 صورت1 در1 داريد؟1 آن1 خريد1 به1 تمايل1
قيمت1های1پيشنهادی،1نهايتا1ًتا1چه1قيمتی1حاضر1به1خريداری1آن1
هستيد؟«1)پرسش1نامه1پژوهش،1پيوست1مقاله(.1در1پرسش1نامه1
قيمت1های1پيشنهادی،1براساس1درصدی1از1ارزش1ملك1مجاور1
تنظيم1شده1بود1تا1اهميت1خانه1های1تاريخی1محدودۀ1مطالعه1
در1مقايسه1با1خانه1های1غير1تاريخی1همان1محدوده،1سنجيده1
شود.1همچنين1نوسان1قيمت1ها1در1بازار،1ذهن1پرسش1شونده1را1
از1اصل1مطلب،1بيان1اهميت1خانۀ1تاريخی1نزد1وی،1دور1نسازد.1
چراكه1رقم1پيشنهادی1افراد،1ميزان1اهميت1خانه1های1تاريخی1
را1با1تمام1ارزش1های1وجودی1آن،1نزد1مردم1مشخص1می1كند.1

- تجزيه و تحليل داده ها
پس1از1تکميل1پرسش1نامه1ها،1نخست1داده1ها1به1صورت1
توصيفی1تحليل1شدند1و1سپس1براساس1مدل1لوجيت122عوامل1
مؤثر1بر1تمايل1به1خريد1خانه1های1تاريخی1بررسی11گرديدند.1
درادامه،1با1بهره1گيری1از1مدل1رگرسيونی123با1روش1حداقل1
مربعات1معمولی1،24عوامل1مؤثر1بر1تمايل1به1پرداخت1افراد1
برای1خريد1خانه1های1تاريخی1تحليل1شد.1برآورد1مدل1های1

رگرسيونی1هم،1با1استفاده1از1نرم1افزار1ايويوز1انجام1گرفت.

- تجزيه و تحليل توصيفی داده ها
پرسش1نامه1 از1 توصيفی1حاصل1 نتايج1 مطالب1جدول1،2
تکميل1شده1CVM1را1نشان1می1دهد.1همان1طور1كه1ملاحظه1
می1شود1721درصد1از1پاسخ1دهندگان،1تمايل1به1خريد1خانه1های1
تاريخی1محدوده1مطالعاتی1را1داشتند1و1با1توجه1به1تمايل1بيش1
از1701درصدی1پاسخ1دهندگان1به1خريد1خانه1های1تاريخی،1
استفاده1از1روش1ارزيابی1مشروطCVM(1(1توجيه1پذير1است.1
همچنين1متوسط1تمايل1به1پرداخت1افراد1برای1خريد1هر1متر1
مربع1خانۀ1باارزش1تاريخی،14/71درصد1بيشتر1از1قيمت1هر1
متر1مربع1ملك1مسکونی1غير1تاريخی1مجاور1آن1بود.1افزون1بر1
اينها،1تحليل1توصيفی1متغيرهای1مستقل1بر1تمايل1به1خريد1
خانه1های1تاريخی،1بيانگر1اين1بود1كه1تمايل1به1خريد1افرادی1
كه1شناختی1از1اين1خانه1ها1دارند،1بيشتر1از1شهروندانی1است1
كه1آنها1را1نديده1اند.1افرادی1با1سطح1تحصيلات1دكترا1و1نيز1
خانه1های1 خريد1 به1 تمايل1 بيشترين1 استادان1 شغلی1 گروه1
به1 تمايل1 كمترين1 دانشجويان1 و1 خانه1دار1 افراد1 و1 تاريخی1
خريد1آنها1را1داشتند.1همچنين1تحليل1توصيفی1متغيرهای1
مستقل1بر1تمايل1به1پرداخت1برای1خريد1چنين1خانه1هايي،1

مشخص1می1كند1كه1زنان1تمايل1به1پرداخت1بيشتری1نسبت1
به1مردان1دارند.1بيشترين1تمايل1به1پرداخت1را1گروه1های1
درآمدی21-11/51ميليون1تومان1و1كمترين1تمايل1به1پرداخت1

را1خانوارهايی1با1بعد1خانوار1بيش1از171نفر1دارند.1

ارزيابي عوامل مؤثر بر تمايل به خريد خانه های تاريخی 
بين افراد براساس مدل لوجيت

برای1ارزيابي1عوامل1مؤثر1بر1تمايل1داشتن1يا1نداشتن1به1خريد1
خانه1های1تاريخی1بين1افراد،1از1برآورد1مدل1رگرسيونی1لوجيت1
با1نرم1افزار1ايويوز1استفاده1می1شود.1بدين1منظور1متغير1وابسته1
تمايل1به1خريد1خانه1تاريخی،1موافق1يا1مخالف1بودن1براي1خريد1
خانه1های1تاريخی1است.1به1بيان1ديگر،1متغير1وابسته1يك1متغير1
مجازي1است1كه1مقدار1صفر1را1براي1مخالفت1و1مقدار1يك1را1
براي1موافقت1با1خريد1خانه1های1تاريخی1برمی1گزيند.1ازآنجايي1
كه1متغير1وابسته1يك1متغير1فرضي1با1دو1مقدار1صفر1و1يك1
است،1مدل1لوجيت1برای1تعيين1رابطۀ1بين1متغيرهاي1مستقل1
و1متغير1وابسته1به1كار1گرفته1مي1شود.1در1اينجا1متغيرهاي1
مستقل1عبارتند1از:1سن1،25ميزان1تحصيلات1،26مخارج1ماهيانه1،27
شغل1،28تعداد1فرزندان129و1بازديد130از1خانه1های1تاريخی.1نتايج1به1
دست1آمده1از1برآورد1مدل1لوجيت1در1جدول13آورده1شده1است.1
اين1نتايج1نشان1می1دهد1كه1تغييرات1سن1با1سطح1اطمينان1
190درصد،1دارای1تأثير1معنادار1و1منفی1است؛1به1احتمال1901
درصد1با1افزايش1سن،1تمايل1به1خريد1خانه1تاريخی1نيز1كاهش1
می1يابد.1متغير1تعداد1فرزندان1)بعُد1خانوار(1به1احتمال1901درصد،1
دارای1تأثير1معنادار1و1مثبت1است1و1متغير1مخارج1ماهيانه1بر1
تمايل1به1خريد1خانه1های1تاريخی1تأثير1معناداری1ندارد.1متغير1
تحصيلات1با1سطح1اطمينان1991درصد،1تأثير1مثبت1و1معنادار1
دارد؛1هرچه1تحصيلات1افراد1بيشتر1باشد،1تمايل1آنان1برای1خريد1
خانه1های1تاريخی1بيشتر1می1شود.1همچنين1بازديد1آنها،1از1
متغيرهای1كيفی1ديگری1است1كه1پاسخ1بله1به1آن1با1كد1يك،1
تا1حدودی1با1كد1دو1و1خير1با1كد1سه1ارزش1گذاری1شده1است.1
اين1متغير1به1احتمال1991درصد،1تأثير1مثبت1و1معناداری1
بر1تمايل1افراد1به1خريد1خانه1های1تاريخی1دارد.1منفی1بودن1
ضريب1آن،1نشان1دهنده1اين1موضوع1است1افرادی1كه1از1اين1
خانه1ها1ديدن1كرده1اند،1تمايل1بيشتری1به1خريد1آن1دارند1و1
1متغير1شغل1هم1كه1به1صورت1كمّی1با1كدهای1يك1)شغل1آزاد(1

و1دو1)شغل1غيرآزاد(1آورده1شده،1تأثير1معناداری1ندارد.1

برآورد مدل رگرسيونی ارزيابی عوامل مؤثر بر تمايل به 
پرداخت افراد

برای1ارزيابی1عوامل1مؤثر1بر1تمايل1به1پرداخت1افراد1برای1
1خريد1خانه1تاريخی،1از1مدل1رگرسيونی1معمولی1استفاده1گرديد.1
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جدول1.2اطلاعات1توصيفی1تمايل1به1پرداخت1برای1خريد1خانه1های1باارزش1تاريخی1محله1جلفا

درصد متوسط تمايل به 
پرداخت در مقايسه با خانه 

غيرتاريخی مجاور

تمايل به خريد خانه 
تاريخی )درصد(

تمايل به خريد خانه 
تاريخی )تعداد(

متغير وابسته
خيرمتغير مستقل بله خير بله

5/47 24 76 44 138 زن
جنسيت

3/95 31 69 62 139 مرد
6/5 20 80 50 198 بله شناخت از خانه 

تاريخی براساس 
بازديد از آن

-2/9 28 72 21 53 تا حدودی
6/5 57 43 35 26 خير
4/92 21 79 19 71 ساكن محدوده جلفا

محدوده محل 
سكونت

4/97 30 70 80 183 ساكن محله های غير تاريخی

1/95 23 77 7 23
ساكن محله های تاريخی 

غير جلفا
7/5 43 57 3 4 ابتدايی

سطح تحصيلات 
افراد

2/5 47 53 7 8 سيكل
1/45 34 66 28 55 ديپلم
8/9 24 76 9 28 فوق ديپلم
8/3 54 46 7 6 دانشجو
4/6 28 73 44 116 كارشناسی
6/4 13 87 8 53 كارشناسی  ارشد
برابر 0 100 0 7 دكترا
5/2 25 75 24 71 آزاد

شغل افراد

8/5 34 66 37 71 كارمند
3/1 19 81 5 21 بازنشسته
8 29 71 2 5 بيكار
3/1 25 75 16 49 دانشجو
برابر 5 95 1 18 استاد
0/17 71 29 29 12 خانه دار
4/1 14 86 1 6 فرهنگی
5/7 53 47 8 7 ساير
1/5 36 64 25 44 كمتر از 300

مخارج خانوار
 )هزار تومان(

6/1 26 74 21 61  300 -500
4 22 78 17 61 500 -750
6/1 30 70 25 57 750-1000
3/3 25 75 11 33 1000-1500
10/3 18 82 3 14 1500-2000
2/1 36 64 4 7 بيش از 2000
4/9 28 72 27 97 افراد زير 30 سال

سن
5 28 72 34 123 افراد 30 تا 45 سال
3/6 28 72 9 42 افراد 45 تا 60 سال
4/7 25 75 5 15 افراد بالای 60 سال
4/7 28 72 92 241 2 و كمتر از 2 فرزند

5/1تعداد فرزندان 28 72 13 34 3 تا 4 فرزند
-5 33 67 1 2 5 و بيش از 5 فرزند
4/7 28 72 106 277 جمع كل

)نگارندگان(
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داده1های1مدل1از12771پرسش1نامه1ای1گرفته1شد1كه1پاسخ1دهندگان1
آنها1تمايل1به1خريد1خانه1تاريخی1داشتند.1در1مدل1رگرسيونی1
پژوهش1متغير1وابسته،1آخرين1قيمت1پذيرفته1شده1از1سوي1
هر1پاسخگو1)تمايل1به1پرداخت1نهايي(1بود.1به1دليل1آنکه1
تاريخی1 مِلك1غير1 با1 تاريخی1در1مقايسه1 قيمت1خانه1های1
مجاور1آن،1در1پرسش1نامه1ارائه1شده1بود،1در1نرم1افزار1ايويوز1
هم1براساس1درصدی1از1قيمت1ملك1غير1تاريخی1مجاور1و1به1
صورت1كد1وارد1شد.1متغيرهاي1مستقل1نيز1عبارتند1از:1سن،1
ميزان1تحصيلات،1مخارج1ماهيانه،1شغل،1تعداد1فرزندان1و1
بازديد1از1خانه1های1تاريخی.1نتايج1حاصل1از1برآورد1مدل1با1
استفاده1از1روش1حداقل1مربعات1معمولی1در1جدول14آورده1

شده1است.
1همان1گونه1كه1از1نتايج1بر1می1آيد،1متغيرهای1مخارج1ماهيانه،1
شغل1افراد1كه1به1دو1دستۀ1آزاد1با1كد1يك1و1غير1آزاد1با1كد1
دو1تقسيم1شده1است1و1تعداد1فرزندان،1متغيرهای1معنادارند.1
اما1متغيرهای1سن1و1ميزان1تحصيلات،1بر1قيمت1پيشنهادی1
افراد1برای1خريد1خانه1های1تاريخی،1تأثيری1ندارند.1بنابراين1
هرچه1هزينۀ1خانوار1كه1به1عنوان1شاخصی1از1درآمد1خانوار1
است1بيشتر1باشد،1قيمت1پيشنهادی1آنان1برای1خريد1خانه1های1
تاريخی1با1سطح1اطمينان1901درصد1بيشتر1است.1به1احتمال1
199درصد1هر1چه1تعداد1فرزندان1خانواده1بيشتر1باشد،1قيمت1
پيشنهادی1هم1كمتر1خواهدبود.1همچنين1متغير1شغل،1متغيري1
كيفی1است1كه1به1دو1دستۀ1آزاد1و1غير1آزاد1تقسيم1بندی1شد.1
مثبت1بودن1ضريب1اين1متغير1با1سطح1اطمينان991درصد،1
نشان1دهنده1پرداخت1قيمت1بالاتری1از1سوی1افراد1با1مشاغل1
غيرآزاد1همچون1كارمند،1استاد،1فرهنگی1و1مواردی1از1اين1
دست1است.1بازيد1از1خانه1های1تاريخی1از1متغيرهای1كيفی1
ديگری1است1كه1با1پاسخ1بله1با1كد1يك،1تا1حدودی1با1كد1دو1و1
خير1با1كد1سه1ارزش1گذاری1شده1است.1منفی1بودن1ضريب1اين1
متغير،1نشان1دهنده1اين1موضوع1است1افرادی1كه1از1خانه1های1
تاريخی1ديدن1كرده1اند،1به1پرداخت1قيمت1بالاتر1نيز1تمايل1

جدول1.3ارزيابي1عوامل1مؤثر1بر1تمايل1افراد1به1خريد1خانه1های1تاريخی

probآماره zضرايبمتغير

1.51.870.06عرض از مبدأ
Age-0.17-1.670.09
Ex0.121.070.28

Child0.321.640.09

Edu0.222.690.00

Visit-0.68-3.960.00

Job-0.11-0.330.73

Log likelihood-164.03
)نگارندگان(
براي1خريد1 افراد1 پرداخت1 به1 تمايل1 بر1 ارزيابي1عوامل1مؤثر1 جدول1.4

خانه1های1تاريخی

Probآماره tضرايبمتغير

4.945.40.00عرض1از1مبدأ
Age0.050.570.56
Edu-0.08-1.030.30
Ex0.171.860.06
job0.72.430.01

Child-0.38-2.350.01
Visit-0.39-1.500.11

R- squared0.70
Durbin-watson1.35

)نگارندگان(

دارند.1بااين1همه،1سطح1اطمينان1اين1متغير1كمتر1از1901درصد1
است1و1اين1بدان1معناست1كه1ارتباط1معنادار1قوی1وجود1ندارد.11
R2مدل،1بالا1بوده1و1حدود1701درصد1است1و1نشان1مي1دهد1كه1

متغيرهاي1توضيحي1ارائه1شده1مي1توانند1مدل1را1شرح11دهند.1
دوربين1واتسن1مدل1هم،1نشان1دهنده1نبود1خودهمبستگي1است.1

نتيجه گيری
هنر1 قالب1 در1 نمادين1 و1 معنوی1 فرهنگی،1 تاريخی،1 اجتماعی،1 زيباشناختی،1 ارزش1های1 با1 تاريخی1 خانه1های1
معماری،1بازتاب1هويت1اسلامی-1ايرانی1است1كه1از1سرمايه1های1فرهنگی1جامعه1محسوب1می1شود1و1همۀ1افراد1
آنها1 ارزش1های1 بايد1 ميراثی،1 عناصر1 اين1 اجتماعی1 منفعت1 ميزان1 برآورد1 برای1 بهره1مند1می1گردند.1 آن1 منافع1 از1
شناسايی1و1سپس1ارزش1گذاری1اقتصادی1شوند.1اما1ارزش1گذاری1اقتصادی1منفعت1اجتماعی1خانه1های1تاريخی1به1
خاطر1دارابودن1ارزش1های1كيفی،1بسيار1دشوار1است1و1به1سختی1می1توان1ارزش1هايی1نظير1زيباشناختی1و1تداوم1
خاطره1فرهنگی1را1كمّی1و1قيمت1گذاری1كرد.1بدين1منظور1در1اين1پژوهش1براساس1مفهوم1تمايل1به1پرداخت1و1با1
استفاده1از1روش1ارزيابی1مشروطCVM(1(،1ميزان1مطلوبيتی1كه1خانه1های1تاريخی1برای1شهروندان1ايجاد1می1كنند،1
بررسی1 و1 تحليل1 و1 تنظيم1گرديد1 1CVM اساس،1پرسش1نامه1 براين1 داده1شد.1 قرار1 آن،1 اجتماعی1 مبنای1منفعت1
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داده1های1آن،1بيانگر1اين1بود1كه1متوسط1تمايل1به1پرداخت1افراد1برای1خريد1خانۀ1تاريخی1در1محدوده1محله1جلفا1
معادل14/71درصد1بيشتر1از1ارزش1ملك1غير1تاريخی1مجاور1آن1است.1از1ويژگی1های1مؤثر1اجتماعی1و1اقتصادی1
افراد1در1تمايل1به1خريد1خانه1های1تاريخی1براساس1برآورد1مدل1رگرسيونی1لوجيت،1می1توان1به1سطح1تحصيلات1
و1شغل1افراد1با1سطح1اطمينان1991درصد1و1بعُد1خانوار1و1سن1افراد1با1سطح1اطمينان1901درصد1اشاره1نمود.1اين1
زيادی1 بسيار1 وقوع1 احتمال1 درصد1 با1 افراد1 و1شغل1 تحصيلات1 متغيرهای1سطح1 تأثيرگذاری1 كه1 معناست1 بدان1
تأييد1می1گردد.1با1بررسی1ويژگی1های1مؤثر1اجتماعی1و1اقتصادی1در1تمايل1به1پرداخت1افراد1براساس1برآورد1مدل1
نيز1كاهش1 به1پرداخت1 بعد1خانوار،1تمايل1 افزايش1 با1 به1احتمال1991درصد1 رگرسيون1معمولی1مشخص1شد1كه1
...1تمايل1به1پرداخت1 می1يابد1و1افرادی1با1مشاغل1غير1آزاد1اعم1از1فرهنگيان،1كارمندان1و1استادان1دانشگاه1ها1و1
بالاتری1نسبت1به1مشاغل1آزاد1دارند1و1با1افزايش1درآمد1خانوار1به1احتمال1901درصد،1تمايل1به1پرداخت1افراد1برای1
خريد1خانه1تاريخی1افزايش1می1يابد.1در1مقاله1حاضر1تلاش1شد1تا1ميزان1اهميت1خانه1های1تاريخی1نزد1شهروندان1
در1قالب1مفهوم1منفعت1اجتماعی1و1با1ارزش1گذاری1اقتصادی1آن،1سنجيده1شود.1نتايج1اين1بررسی1نشان1داد1كه1
ارزش1ريالی1منفعت1اجتماعی1خانه1های1تاريخی،14/71درصد1بيشتر1از1ارزش1مالی1آن1در1شرايط1غير1تاريخی1است.1
ارزش1گذاری1خانه1های1تاريخی1و1برآورد1منفعت1اجتماعی1آنها،1می1تواند1شاخصی1برای1سياست1گذاران1حوزۀ1ميراث1
اين1عناصر1ارزشمند1باشد1كه1اين1مسأله1 از1 نياز1برای1حفاظت1 فرهنگی1درباره1ميزان1پرداخت1تسهيلات1مورد1
سرآغازی1برای1تدوين1سياست1های1لازم1در1اين1حوزه1است.1از1سوی1ديگر1برآورد1ميزان1منفعت1اجتماعی1خانه1های1
باارزش1تاريخی،1شاخصی1برای1ارزيابی1كارآيی1سياست1های1تشويقی1و1حمايتی1مرتبط1با1حفاظت1آثار1تاريخی1
است؛1زيرا1سياست1های1تشويقی1حفاظت1از1آثار1تاريخی1كه1برای1مالکان1در1نظر1گرفته1می1شود،1بايد1انگيزۀ1لازم1
را1برای1حفاظت1ايجادكند1و1به1نحوی1هزينه1فرصت1حفظ1و1نگهداری1خانه1های1تاريخی1را1كه1به1واسطۀ1قوانين1

حفاظت1از1آثار1تاريخی1به1مالکان1تحميل1شده1است،1جبران1كند.

پی نوشت
1- Throsby
2- Thompson and Roberts
3- Kim
4- Changdeok Palace
5- Dutta
6- Prinsep Ghat

1گردنه1پرينسپ،1يکی1از1قديمی1ترين1نقاط1تفريحی1كلکته1هندوستان1است1كه1در1سال118411م.1جيمز1پرينسپ1انگليسی1آن1
را1بنا1كرد.

7- Probit regression
8- Eviews
9- Excel
10- Cochran Formula
11- Revealed  Preference
12- Travel Cost Method
13- Hedonic Price Method
14- Stated Preference
15- Willingness to Pay
16- Willingness to Accept
17- New Classical
18- Choice Experiment Method
19- Contingent Valuation Method
20- Davis
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21- NOAA
22- Logit Model
23- Regression Model
24- OLS
25- Age
26- Education
27- Expenditure
28- Job
29- Chid
30- Visit 

منابع و مآخذ

1 آجايی،1جان1آسافو1)1385(.1اقتصاد محيط زيست برای غير اقتصاددانان،1ترجمه1سياوش1دهقانيان1و1زكريا1فرج1زاده،1-
چاپ1دوم،1مشهد:1دانشگاه1فردوسی.1

1 اكبری،1نعمت1الله؛1شجری،1هوشنگ1و1بيدرام،1رسول1)1386(.1برآورد1تمايل1به1پرداخت1مصرف1كنندگان1خودرو1برای1-
قيمت1بنزين1)با1استفاده1از1روشCVM1(،1نشريه تحقيقات اقتصادی،1)79(،39-581.

1 از1روش1- استفاده1 با1 تهران1 پارك1ساعی1در1 تفريحی1 ارزش1 برآورد1 امامی1ميبدی،1علی1و1قاضی،1مرتضی1)1387(.1
ارزش1گذاری1مشروط،1فصل نامه پژوهش های اقتصادی ايران،1سال1دوازدهم،1)36(،187-2021.

1 تراسبی،1ديويد1)1382(.1هفت1پرسش1درباره1اقتصاد1ميراث1فرهنگی،1مجموعه جنبه های اقتصادی ميراث فرهنگی،1-
ترجمه1علی1اعظم1محمد1بيگی،1ويراست1مايکل1هاتر1وايلد1ريزو،1تهران:1اميركبير.1
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خانه1های1تاريخی1شهر1اصفهان،1از1نمونه1های1ميراث1فرهنگی1اين1شهر1است1كه1آئينۀ1هويت،1شيوه1زندگی،1منش1و1اعتقادات،1

دانش1و1هنر1گذشتگان1ماست.1ازآنجايی1كه1اين1شهر1در1بستر1فرهنگی1ايرانيان1شکل1گرفته1است،1زندگی1در1آن1حس1تعلق1و1خودمانی1

بودن1را1در1كنار1زيبائی1های1ناشی1از1فرم1و1تزئيناتی1كه1دارد،1به1ساكن1خود1القا1می1كند.1ضمن11اينکه،1چنين1خانه1هايی1قابليت1پذيرش1

برخی1از1فعاليت1های1ديگر1افزون1بر1سکونت1مانند1فعاليت1های1آموزشی،1فرهنگی،1تجاری1و1اداری1را1نيز1دارند.1

نظر به آنچه بيان شد، آيا شما به عنوان يک شهروند اصفهانی، به خانه های تاريخی شهر علاقه مند هستيد؟ -

خير	)فرايند1پرسش1نامه11متوقف1مي1شود(1 1 1 بله1)فرايند1پرسش1نامه1ادامه1يابد(1

اگر شما توانايی مالی داشته باشيد و تسهيلاتی همچون وام، بخشودگی مالياتی و بخشودگی عوارض شهرداری در رابطه با  -

خانه های تاريخی، در اختيارتان قرار می گرفت و خانه ای تاريخی باارزشی در محدوده جلفا با مساحت حدود 500 متر مربع 

به قدمتی نسبت داده شده به دوران صفوی يا قاجار و دارای ارزش معماری ممتاز برای خريد به شما پيشنهاد داده شود، آيا 

تمايل به خريد آن داريد؟

خير	)فرايند1پرسش1نامه1متوقف1مي1شود(1 1 1 بله1)فرايند1پرسش1نامه1ادامه1يابد(1
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نهايت قيمتی كه شما حاضر به پرداخت آن برای هر متر مربع از خانه تاريخی هستيد، چقدر است؟ -

قيمت1هر1متر1مربع1خانه1تاريخی،301%1كمتر1از1قيمت1يك1متر1مربع1قطعه1پلاك1ِغير1تاريخی1ِهمجوار1با1آن1است.		
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قيمت1هر1متر1مربع1خانه1تاريخی،101%1كمتر1از11قيمت1يك1متر1مربع1قطعه1پلاك1ِغير1تاريخی1ِهمجوار1با1آن1است.111		
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خير	)فرايند1پرسش1نامه11متوقف1مي1شود(1 1 1 بله1)فرايند1پرسش1نامه1ادامه1يابد(1

قيمت1هر1متر1مربع1خانه1تاريخی،1101%1بيشتر1از11قيمت1يك1متر1مربع1قطعه1پلاك1ِغير1تاريخی1ِهمجوار1با1آن1است.1		

خير	)فرايند1پرسش1نامه11متوقف1مي1شود(1 1 1 بله1)فرايند1پرسش1نامه1ادامه1يابد(1
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خير	)فرايند1پرسش1نامه11متوقف1مي1شود(1 1 1 بله1)فرايند1پرسش1نامه1ادامه1يابد(1

قيمت1هر1متر1مربع1خانه1تاريخی،1301%1بيشتر1از11قيمت1يك1متر1مربع1قطعه1پلاك1ِغير1تاريخی1ِهمجوار1با1آن1است.111		
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Abstract

Iranian historical houses have been built based on lifestyle, behavior and beliefs, 
knowledge and art which are based on Islamic-Persian identity. Their conservation is 
like respecting national identity and recognizing their social benefit is a criterion for the 
amount of necessary facilities to preserve these valuable elements. Since assessment of 
the social benefit of any product or service requires economic valuation, the aim of this 
paper is economic valuation of valuable historical houses for recognizing the amount 
of their social benefit. This study is an applied research and its methodology is survey 
research. The case study is Julfa historic quarter. This study aims to answer this question: 
how much is the economic value of historic houses of Julfa quarter? And which factors 
do affect citizens’ willingness to pay for purchasing historic houses? Hence, economic 
valuation of historical houses based on the concept of willingness to pay is investigated 
by contingent valuation method (CVM). The results show that 90% of citizens were 
interested in historical houses and more than 70% of them said if they were rich, they 
would buy historical houses in the case study area. Meanwhile, they assessed the value 
of this area’s historical houses 4/7% more than the average value of neighboring non-
historical houses. This means that quantized value of the social benefit of historical 
houses is 4/7% more than their financial value in non-historical conditions. Based on the 
estimation results of regression models, the family size and career variables have affected 
the citizens’ willingness to pay for the purchase of valuable historical houses.

Keywords: social benefit, economic valuation, willingness to pay, historical house, Julfa  
                   quarter of Isfahan 
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