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محوطه آیینه خانه مفخم
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جانمایی بنای حمام محوطه آیینه خانه مفخم



مشخصات بنا، سایت پلان و موقعیت قرارگیری بنا

خراسان شمالی: استان

بجنورد:  شهر

3/1167: شماره ثبت آثار ملی

میراث فرهنگی:مالکیت

بجنورد، خیابان شریعتی شمالی: نشانی

قاجار: دوره تاریخی

متر مربع100حدود : اعیان       متر مربع4124: عرصه
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 طبقه  همکف



 طبقه اول





نقشه پهنه بندی،تاسیسات شهری و توضیحات همجواری ها

:توضیحات همجواری ها

مسکونی-بناهای تاریخی 

بناهای تاریخی: 1زون 

مسکونی: 2زون 

:تاسیسات شهری

دارد

7

Zoning Map

Zone 
1

Zone 
2



نقشه دسترسی ها،درجه بندی نوع معابر و ارتباطات

Accessibility Map

:دسترسی های اطراف بنا

خیابان-بلوار 

:نوع معابر و درجه بندی دسترسی ها

1شریان درجه 
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مطالعات شناخت ،معماری و زیبایی شناختی بنا

مطالعات شناخت
اغ فرنگی و حوضخخانه، در بخاین بنای معروف با بناهای دیگری از جمله عمارت کلاه •

نخا در این ب. بزرگی قرار داشته که آن ها مجموعه دارالحکومه مفخم را تشکیل داده اند
خورشخخیدی هم زمخخان بخخا دوره حکومخخت ناصخخرالدین شخخاه بخخه دسخختور 12۵0دهخخه 

یارمحمدخان شادلو معروف به سردار مفخم ساخته شده و به عنخوان فاخای اداری و 
ز دیوانی برای انجام دیدارهای رسمی سردار مفخم با رجال سیاسی عهخد قاجخار و نیخ

ایخل انجام مراسم تشریفات نظامی و رایزنی درباره مسائل سیاسی واجتمخاعی سخران
ا بخه طراحی نقشخه ایخن بنخ.  استمناطق تحت حکومت، مورد استفاده قرار می گرفته

که دست میرزا مهدی خانشقاقی معروف به ممتحن الدوله از نخستین معماران ایرانی
گلیسخی کلنل ان.  استاز دانشکده معماری پاریس فارغ التحصیل شده بود، انجام شده

کخی از که حدود یک قرن پیش در این بنا با سردار مفخم دیدار داشته در توصخیف ی
ی بخا دیوارها با تعدادی نقشخه تخزیین شخده بخود، اتخار پخ یرای: اتاقهای آن می نویسد

ده شمعدانها و آیینه های زیبا پوشیده شده و کف آن نیز بخا قالیهخای قالخو دوزی شخ
ف آن بخا در پشت این اتار نارنجستانی بخود کخه سخق. ابریشمی رشتی فرش شده بود

وسخت ورر آهنی پوشیده شده بود و بر روی دیوارها نیز پوست پلنگ، ببر، خرس و پ
 شخود دو گربه وحشی و چند حیوان دیگر که در جنگلهای شمال این ناحیه یافت می

در چوبی به ایوانها گشخوده 21این بنا اتاقهای متعددی دارد که با . آویزان کرده بودند
.می شوند و در طبقات آن جابه جا گچبریهای زیبا به چشم می خورد
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خورشیدی1271مجموعه تاریخی مفخم بجنورد در سال 
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مطالعات شناخت،معماری و زیبایی شناختی بنا

مطالعات معماری
انخه، عمارت مفخم در گ شته در داخل باغ بزرگی قرار داشت و تا پیش از وقوع زلزله شدید بجنورد از بخش هخای مختلفخی همچخون آینه خ
انخده دروازه، ورودی حوض خانه، باغ فواره و عمارت کلاه فرنگی تشکیل شده بود که در حال حاضر تنها آینه خانه و عمارت مفخم به جای م

ایخد و ناشخی از در یک محوطه وسیع و باز بنایی دو طبقه با نمایی کاشیکاری که با چهار مناره تزئینی خود نمایی جالو را القا می نم .است
ه خانه و عمارت آئین( اندرونی)در حال حاضر از کل بنا دو بخش عمارت مفخم. تناسبات معقول و معرف سبک قاجار است به چشم میخورد

.تنها باقی مانده است و خیابان شریعتی از میان این دو بخش خانه عبور کرده است( بیرونی)مفخم

ارد شدن در بخش بیرونی یا عمارت آینه خانه مفخم ورودی اصلی بنا با فرم مخصوص زمان قاجار در جهت شمالی ان تعبیه شده است با و
طبقخه اول . پله و به صورت قرینه تعبیه شخده اسخت18شرقی بر خواهیم خورد که در انتهای آن پلکانی با -به داخل بنا به یک راهرو غربی

ر مربخع بخه اتار مربع شکل می باشد و در طبقه فوقانی و به صورت شرقی غربی یک تالار مستطیل شکل و در دو طرف آن دو اتا4شامل 
سخاخته تالار مرکزی همان تالار اصلی یا ائینه خانه مفخم می باشد که در زمان حکومت خود بعنوان محخل کخار.صورت قرینه دیده میشود

بنخدی مخی نقوش تزئینی آئینه کاری به صورت چراغ های گردسوز، گلدان، مثلث های برجسته در داخل قاب های تزئینخی و کار.شده است
ن تالار مزبور دارای سه درب چوبی در جهت های شرر، غرب و جنوب می باشد و در سمت شمالی ان یک پنجره می باشد کخه ضخم. باشد

.القای حالت تزئین بعنوان نورگیر نیز می باشد

و در .باشخددرب های چوبی تالار بسیار جالو و با ارزش بوده و دارای تزئینات منبت کاری، عاجی، نقوش گیاهی در گلدان های تزئینی می
متر بوسیله سخنگ مرمخر 1ازاره های تالار تا حدود ارتفاع . محدوده نقوش تزئینی بر روی درب ها از مفتول های برنجی استفاده شده است

.تزئین شده است

تخای وسخطی نمای بیرونی تالار ائینه در سمت شمالی آن که ورودی اصلی بنا را تشکیل می دهد معروف به چهار گلدسته می باشد که دو
نخد سخایر کاشخیهای ایخن بنخا مان. و با قوس فوقانی بنا تناسباتی معقول و بخه جخا ایجخاد نمخوده اسخت.بلندتر از مناره های جانبی می باشد

.  کاشیکاری ها به رنگ های سفید لاجوردی فیروزه ای و زرد بوده و نقوش هندسی منظمی دارد
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مطالعات شناخت،معماری و زیبایی شناختی بنا

مطالعات زیبایی شناختی
اریمعمهنرازاستعانتباایرانیهنرمندتوانایدستتنهاواستایرانیهنرمندخلارروحازنمادیتنهاعمارتاین
درکاشیازخانهآیینهنمایساختدر.باشدمیبدیعیترکیوچنینخلقبهقادرکاریآیینهوکاشیکاری,نقاشی,

هستندطبیعتمظاهرازبرگرفتههایینگارهنیزاسلیمینقوش.شدهاستفادهاسلیمیومعقلی,رنگهفتتکنیکسه
ودیور)شمالیاضلاعدرورودیدربسهدارایساختمان.اندشدهطرح(خالقبارقابت)سازیشبیهازپرهیزبرایکه

هحجرراهرواینطرفیکدر.شوندمیمنتهیاولطبقهدرراهروییبهسههرکهباشدمیشرقیوغربی,(اصلی
تالارکهجاییفوقانیطبقهبهکهشدهتعبیههاییپلکانراهروانتهایدودر.اتارچهاردیگرسویدروداردقرارهایی
ازقهطبایندربهای.باشدمیآیینهتالارواتارچهارشاملنیزدومطبقه.گردندمیختم,شدهواقعآندرآیینه
عماریمهایشاخصهازخوداینکهاندچوبیمشبکهاسقف.اندشدهتزئیناستخوانباکهبودهصندلچوبجنس
وکنندمیتداعیراگلدستهشکلکههستندایدایرهنیمتاجیکدارایستوننیمدو.میگرددمحسوبقاجارعصر
,یاهسهایکاشینیزولاجوردیوایفیروزههایکاشیباهاستوننیماین.هستندتاجفاقددیگرستوننیمدو

درمنظمرطوبهمحمدکلمهکهاندشدهآراستهزیباییبسیارمعقلیخطباهاستوننیم.اندشدهمزینزردوسفید
ستوننیمکهزردرنگبهیکباروسیاهرنگبهمرتبهیک.استشدهتکرارمرتبه12بالابهپایینازهاستوننیماین
بهبتنسکهداردوجودایدایرهنیمتاجیکاصلینمایفوقانیقسمتدر.شوندمیمرمرختمسنگازایپایهبهها
رنگبههلالگلنقشباکاشیردیفیکاصلیتاجحاشیهدر.استتربزرگبسیارهامنارهرویایدایرهنیمتاجدو

بسیارمیاسلینقوشیکسریدایرهنیماینداخلیقسمتدر.استشدهنصوواژگونوبالاسرصورتبهآبیوقرمز
شیرنبیجدالنقشکهداردوجودلاجوردیزمینهبادایرهیک,دایرهنیماینمیانیبخشدر.گرددمیمشاهدهزیبا
بهانگلددونقشزیرینقسمتدر.استشدهتزئیناسلیمینقوشباطارپیشانی.شودمیدیدهآندراژدهاو

باارطاینداخلیقسمتشودمیمشاهدههاگلداناینطرفیندرفرنگیکلاهعمارتنقشهمینطوروقرینهصورت
یکرویطاراینبالایقسمتدر.استشدهتزئینسیاهرنگبهایحاشیهولاجوردیوزرد,رنگهفتکاشی
شدهحکشیروگاونقوشآورندهیادبهکهاستشدهنقاشیشیروگاومنازعهاسلیمینقوشازمملولاجوردیکتیبه

.استجمشیدتختهایدیوارهحجاریدر 12



مطالعات مربوط به مداخلات،الحاقات و مرمت های غیر اصولی

مطالعات مربوط به مداخلات و الحاقات
ی در بنای ساختمان آیینه خانه مفخم توسط سازمان میراث فرهنگخ

مرمت و به بهره برداری رسید و هخم اکنخون بخه عنخوان 1379سال 
. مورد بازدید علاقمندان قرار دارد« موزه مردم شناسی بجنورد»
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محوطه آئینه خانه مفخم
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وضعیتمتراژ / تعدادردیف

نیازمند 

مرمت به 

درصد

فی قیمت ضریب 

فی قیمت 

با اعمال 

ضریب

قیمت با اعمال ضریب

14124

1001006,000,0006,000,000600,000,000نازک کاری

1001005,500,0005,500,000550,000,000استحکامی

3060900,000540,0000

42000

50015,000,00000

6010023,000,00023,000,0000

7010090,000,00090,000,0000

808050,000,00040,000,0000

90709,000,0006,300,0000

1010010019,000,00019,000,0001,900,000,000

1001003,000,0003,000,000300,000,000متراژ

210080,000,00080,000,000160,000,000تعداد اتاق

100100800,000800,00080,000,000متراژ

21007,500,0007,500,00015,000,000تعداد اتاق

1303,605,000,000

30,000,00030,000,000نداردآب16

50,000,00050,000,000نداردبرر17

50,000,00050,000,000نداردگاز18

5,000,0005,000,000ندارد تلفن19

100700,00070,000,000

300,000,000

4,110,000,000

نورپردازی

) B برآورد هزینه های مرمت خانه محوطه عمارت آینه خانه مفخم  )کلاس

جمع

عنوان

متراژ کارهای چوبی ایجادی

متراژ اورسی ایجادی

متراژ اعیان 

متراژ عرصه 

متراژ حیاط

تعداد اتاق 

متراژ تزئینات نقاشی و ... 

2

هزینه طرح

تاسیسات مکانیکال

دسترسی) طبقات، معبر، حیاط ها، ..... (

متراژ اورسی مرمتی

***توضیح اینکه فقط 100 مترمربع از محوطه مذکور قابل واگذری است و بنا به صورت نوساز می باشد ***

11

12
تاسیسات الکتریکال 

انشعابات

متراژ کارهای چوبی مرمتی

متراژ فضاهای میان افزا 
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سال مبناردیف

ضریو 

افزایش 

مشتری

ضریو تورم 

در آمد و 

هزینه سالانه

سود تجمعیسود سالیانههزینه مربوطه سالیانهدرآمد سالیانه
سرمایه ثابت و سرمایه 

گ اری
سود سرمایه تنزیل شدهسود سالیانه تنزیل شده

سود سالیانه تنزیل شده 

تجمعی

سود سرمایه تنزیل شده 

تجمعی
اختلاف

0.450013,9449,6074,3374,3379,2514,3379,2514,3379,2514,914سال 11

4,0131,7308,35010,9802,630تعداد سال0.5010015,33810,4024,9379,273سال 22

0.5510016,87211,2625,61014,88373,7081,40612,05812,387328سال 33

1,949-0.6110018,56012,1936,36621,2493,4211,14315,47913,530سال 44

4,172-0.6710020,41513,2027,21428,4633,15293018,63114,459سال 55

6,315-0.7310022,45714,2948,16436,6270.232,90075621,53115,215سال 66

8,059-0022,45714,2948,16444,7902,35761423,88815,830سال 77

9,476-0022,45714,2948,16452,9541,91750025,80516,329سال 88

10,628-0022,45714,2948,16461,1171,55840627,36316,735سال 99

11,564-0022,45714,2948,16469,28124,1441,26733028,63017,065سال 1010

12,326-0022,45714,2948,16477,4441,03026829,66017,334سال 1111

12,945-0022,45714,2948,16485,60883721830,49717,552سال 1212

13,449-0022,45714,2948,16493,7710.8368117731,17817,730سال 1313

13,858-55314431,73217,874اجاره ماهیانه0022,45714,2948,164101,935سال 1414

14,190-0022,45714,2948,164110,0983045011732,18217,991سال 1515

14,461-3669532,54718,086نرخ تنزیل0022,45714,2948,164118,262سال 1616

14,681-0022,45714,2948,164126,4250.232977832,84518,164سال 1717

14,860-0022,45714,2948,164134,5892426333,08718,227سال 1818

15,005-0022,45714,2948,164142,7521975133,28318,278سال 1919

15,123-0022,45714,2948,164150,9161604233,44318,320سال 2020

15,219-0022,45714,2948,164159,0791303433,57318,354سال 2121

15,297-0022,45714,2948,164167,2431062833,67918,381سال 2222

15,361-0022,45714,2948,164175,406862233,76518,404سال 2323

15,413-0022,45714,2948,164183,570701833,83418,422سال 2424

15,455-0022,45714,2948,164191,7330.45571533,89118,437سال 2525

15,489-461233,93718,449درامد0022,45714,2948,164199,897سال 2626

15,516-0022,45714,2948,164208,06030,660381033,97518,458سال 2727

15,539-31834,00518,466هزینه0022,45714,2948,164216,224سال 2828

15,557-0022,45714,2948,164224,38717,46925634,03018,473سال 2929

15,572-0022,45714,2948,164232,55120534,05018,478سال 3030

بازدهی مبنای سال اول

محاسبات اقتصادی   محوطه آینه خانه مفخم

سود سرمایه در سال

سرمایه گ اری با 

احتساب سود سالیانه

سهم افزایش مشتری به 

هزینه
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)%(نرخ تنزیل  اجاره بها ماهانه 
(ریالمیلیون)

هزینه مرمت 
(میلیون ریال)

دوره واگذاری
(سال)

23 30 4110 7

فرشید عبدالهیکارشناس فنی
رئیس اداره نظارت

یعقوب رحمانی منش
رئیس اداره مستند سازی

مهدی حمزه نژاد
معاون فنی و اجرایی

بهمن عسگری
معاون امور اقتصادی و 

بازرگانی

کارشناسان ارزیاب صندوق 

جدول فنی و اقتصادی
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