
 
 

 مالی مینأت مشارکت در هاي روش معرفی برخی از

  شهري فرسوده هاي بافت بازسازي در

  

  1نوروزي احمد

   و

 شرق منطقه سازان مسکن و عمران شرکت بازار تحقیقات واحد

  

هاي فرسوده شهري و خطرپذیري بالاي  با عنایت به گستردگی و اهمیت موضوع بافت

، جهت جلوگیري از خسارات جانی و مالی مذکور هاي بازسازي و بهسازي بافتمناطق شهري، 

و یکی از موانع اصلی  باشد میهاي شهري  زلزله یکی از مهمترین موضوعات در رابطه با بافت

این فرایند بدون مشارکت مؤثر مردم . است، نحوه تامین مالی این پروژه ها ها بافتاین احیاي 

ها و  ارد با رویکرد مشارکت مردمی طراحیلذا ضرورت د ،باشد غیرممکن و یا بسیار دشوار می

ها هم براي شهر و هم براي  تدابیر لازم اندیشیده شود تا مردم احساس کنند اجراي این طرح

ها را تسریع  ایشان منفعت دارد و از این طریق با درجه بالاي مشارکت فرایند اجرا و بازسازي پروژه

هایی بود که از طریق مشارکت  از اولین شرکتشرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق  .نمایند

دادن مردم نوسازي و بازسازي بافت هاي فرسوده شهري را آغاز و به طرق مختلف از جمله 

ضمن بازسازي بافت هاي فرسوده، مردم ساکن  سهامدار پروژه، مشارکت واحدي و مشارکت محله،

برخی از در این مقاله . وم هدایت کردمتقاضیان را نیز به سمت داشتن خانه مقا وسایر در بافت ها

  . مورد بررسی قرار گرفته است به کار گرفته شده این شرکتکه توسط هاي تامین مالی  روش

در مقاله حاضر، ابتدا به صورت خلاصه به معرفی بافتهاي فرسوده شهري و ادبیات موضوع 

جام شده در بافتهاي شود و در قسمت بعدي به بررسی مطالعات ان مرتبط با آن پرداخته می

 ها تامین مالی پرداخته خواهد شد و در نهایت نیز موفقیت این روش هايفرسوده شهري و روش 

  .در پروژه هایی که از آن استفاده نموده اند مورد ارزیابی قرار خواهد گرفت

  

  ، سهام پروژه، مشارکت واحدي، مشارکت محلهتامین مالی، بافت فرسوده :کلمات کلیدي
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  مقدمه -١

هاي دولت  بازسازي و بهسازي بافتهاي فرسوده کشور جهت جلوگیري از خسارات جانی و مالی زلزله یکی از اهداف و سیاست

) ع(جمهوري اسلامی می باشد و در همین راستا شهر مقدس مشهد که به برکت وجود مرقد مطهرحضرت علی ابن موسی الرضا

ردشگر از سراسر ایران اسلامی و سایر کشورهاي جهان به ویژه شیعیان کشورهاي میلیون زائر و گ 25سالانه میزبان بیش از 

دومین کلان شهر مذهبی (اسلامی می باشد، از اولویت ویژه برخوردار است و قطع به یقین سرمایه گذاري در شهر مقدس مشهد 

 3در مقیاس ملی و فرا ملی در کشور و حدود نظیر زیارتی و گردشگري و داشتن جایگاه و نقش ویژه به لحاظ کارکردهاي بی) دنیا

   .میلیون نفر جمعیت مجاور داراي مزیت رقابتی بالا و موقعیت استثنایی است 

درصد در سال  5/68به  1355درصد در سال  47از  - همزمان با رشد شهرنشینی در ایران طی دو دهه اخیر و رشد بی رویه شهرها

به علت بی توجهی دچار ) خصوصا شهرهاي قدیمی (تشویقی، نواحی مرکزي شهرها  هاي ناشی از مهاجرت و سیاست ٢ - 1385

بسیاري از این بافت ها با وجود ریشه هاي سکونتی وهویت فرهنگی و اجتماعی ارزشمند به علت . رکود و فرسودگی شده اند 

اجران و یا افراد کم بضاعت و یا فرسودگی شدید و عدم دسترسی مناسب به خدمات شهري و بهداشتی به محلی براي سکونت مه

استقرارکاربریهاي کارگاهی ، انبار و یا حتی بعضا به نقاط متروکه تبدیل و از نقش این مراکز به عنوان قلب تپنده و هسته اصلی 

ه فرسودگی کالبدي ، ناهنجاریهاي اجتماعی ، ناکارآمدي زیر ساخت ها و افت شدید اقتصادي از جمل. شهرها کاسته شده است

به همین علت کارشناسان و محققین برنامه ریزي شهري معتفدند با به روزرسانی امکانات و  ٣. مسائل مبتلا به این مناطق اند

زیرساختها در این مناطق علاوه بر بازسازي و نوسازي ، توسعه درون زاي شهري نیز محقق گشته ، خود موجب افزایش کیفیت 

  .زندگی شهري می گردد زندگی ساکنین محلات و ارتقاء سطح 

  

  فرسوده چیست؟ بافت -٢

هاي شهري است که به سبب قدمت و یا فقدان برنامه  ناکارآمدي و کاهش کارایی یک بافت نسبت به کارآمدي سایر بافت

وقوع فرسودگی موجب بی سازمانی، عدم تعادل، عدم تناسب . اید گیري آن بافت به وجود می توسعه و نظارت فنی بر شکل

کند این عامل با کاهش عمر اثر و  شهري گردیده و به زدودن خاطرات جمعی و اموال میان شهري گذشته کمک میفضاهاي 

هایی از محدوده  بافت فرسوده شهري، به عرصه. 4گردد نستابی کم و بیش سریع، باعث حرکت به سوي نقطه پایانی اثر می

شود که به دلیل فرسودگی کالبدي، عدم برخورداري مناسب از دسترسی سواره، تاسیسات و خدمات و  قانونی شهرها اطلاق می

هاي فرسوده به سبب  پذیر بوده و از ارزش مکانی، محیطی و اقتصادي نازلی برخوردارند بافت هاي شهري آسیب زیرساخت

  5. فرسودگی در کلیت با یکدیگر وجوه مشترکی دارند
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  آنها عدم موفقیتعلل شده و  رفتهشیوه هاي به کارگ -٣

  شهري فرسوده هايبافت بهسازي و نوسازي هايروش -  3-1

اند، که هرکدام مزایا و هاي فرسوده شهري تجربه کردهها راهکارهاي مختلفی را در جهت احیاء و بازسازي بافتطی سالیان گذشته، دولت

  :پردازیمبه معرفی اجمالی آنها میدر اینجا . معایب خود را دارد

 طرحهاي مورد نیاز هاي داخل منطقه و تصویب در این روش دولت پس از ارزیابی زمین :روش تملک اراضی توسط دولت .١

ها از مزایاي قدرت دولت براي اجراي مناسب پروژهسرعت بالا و توانایی و . نمایدها اقدام مینسبت به خریداري و تملک زمین

زاي جریان وجوه پرداخت شده به مالکان بر روي قیمت طرح و عدم رضایت عمومی مالکان، نیاز بودجه هنگفت و بالا و تاثیر تورم

  .شودمسکن به عنوان معایب روش تلقی می

تمانی و یا تغییراتی در املاك خود باشند موظفند بر اساس در این روش مالکین که مصمم به احداث بناي ساخ: روش داوطلبانه .٢

مزایاي این روش شامل . جا کردن مرز املاك خود بپردازندطرح جامع توسعه شهري نسبت به تقسیم زمین، ادغام زمین و یا جابه

ن و عدم استقبال مالکان و باشد و معایب آن شامل مواردي مانند زمان بر بودکم هزینه بودن و مردمی بودن انجام اصلاحات می

 .عدم توافق عمومی بین مالکان خواهد بود

هاي مالکان بافت فرسوده مورد نظر، دولت اقدام  زمین و خرید زمین» مصادره«به جاي  در این روش: روش تنظیم مجدد زمین .٣

ت زمین لازم را جهت مصارف در این روش دول. کند ها بافت می ملک مالکان در فرایند بازسازي در محدوده» جایی جابه«به 

آورند و هم مالکان بافت فرسوده به واحد مسکونی در یک بافت اصلاح  به دست می... ها و  ها و خیابان ها، جاده عمومی نظیر پارك

  .کنند شده دست پیدا می

  

  مشهد شهر فرسوده هاي بافت بازسازي – 3-2

  مشهد شهر) ع( رضا امام مطهر حرم پیرامون بافت نوسازي و بهسازي طرح 3-2-1

را در برمی ) ع(هکتار از بافت پیرامون حرم مطهر حضرت امام رضا 268طرح بهسازي و نوسازي مرکز شهر مشهد ، محدوه اي به وسعت 

شرکت عمران و بهسازي اجراي این طرح، با مدیریت شرکت عمران ومسکن سازان ثامن در چارچوب قانون تجارت ایران با مشارکت . گیرد 

  .می باشد و شرکت ایجاد محیط شهرداري مشهد، آستان قدس، )وزارن مسکن و شهرسازي ( شهري 

  

   شهدا میدان طرح 3-2-2

مساحت میدان شهدا در . این محدوده در مرکز شهر مشهد و در مسیر یکی از مهم ترین خیابان هاي منتهی به حرم مطهر واقع شده است

را در ) هکتار 5(و خیابان صاحب الزمان ) هکتار 5/4(، پارك هشت آباد ) هکتار 13(میدان شهدا  هکتار است و سه محدوده 5/22این طرح 

  .برمی گیرد

  



 
 

  نوسازي هاي طرح موفقیت عدم علل – 3-3

هکتار بافت فرسوده در کشور ایران  شناسایی شده است و بازسازي هر هکتار بافت فرسوده حدود معادل  65000با توجه به اینکه حدود 

خواهد ) میلیارد دلار 500/6(میلیارد ریال  000/500/6میلیارد ریال هزینه دارد، در مجموع هزینه بازسازي بافت هاي فرسوده معادل  100

که این امر با اتکا به بودجه دولتی و بدون جلب مشارکت مردمی و سهیم کردن مردم و دست اندرکاران در منافع پروژه امکان پذیر . بود

هاي  لذا همراه کردن مردم با توجه به علایق، خواسته ها و مشکلات آنان، و سهیم کردن آنان در منافع پروژه در قالب روش. نخواهد بود

  .شودها مینوین مدیریتی در تامین مالی مهمترین عاملی است که سبب پیشرفت این گونه پروژه

  

   تجربه شدهتامین مالی  هاي روش -۴

هاي غیردولتی و مردم در آن  ها، تشکل هایی که تمامی دستگاه هاي فاقد مکانیزم مشارکتی یعنی طرح طرح امروزه به اعتقاد کارشناسان،

حضور نداشته باشند امکان موفقیت چندانی ندارند چرا که مشارکت در شکل امروزي آن داراي ارتباط تنگاتنگ با مفهوم شهروندي است و 

ي شهري  هاي توسعه ور شهري را مشارکت شهروندان در طراحی، تدوین و اجراي طرحترین نوع مشارکت در ام از همین روست که مهم

هاي  البته در این راستا توجه به این نکته بسیار مهم است که مردم به شدت از مشارکت منفعلانه گریزانند و بیشتر آنان به گونه .دانند می

ي عوامل  اي فراهم شود که امکان فوق براي مجموعه بایستی به گونهآورند، لذا شرایط و بسترهاي مشارکت  خاصی از مشارکت روي می

  .ي شهري فراهم شود هاي فرسوده دخیل در امر بازسازي بافت

ها به شکل خودگران و نیز سهیم نمودن مالکین و مشارکت دادن مردم به شکل خرید  از سوي دیگر با توجه به اینکه با رویکرد اجراي طرح

سازي و متقاعدسازي اثر بخش  هاي مناسب در راستاي همراه لذا بکارگیري شیوه. ري تعارضات اجتماعی وجود داردسهام امکان بروز یکس

در این بخش سه روش تأمین مالی تجربه  .ي عوامل درگیر پروژه به ویژه ساکنان این مناطق از اهمیت بسیار زیادي برخوردار است مجموعه

  .ار خواهد گرفتشده و نمونه موردي آنها مورد بحث قر

  پروژه سهامدار روش -4-1

ها را از انتقال سرمایه اي بوده که نقش دو واسطه مالی مهم در کشور یعنی بورس و بانکهاي اخیر به گونهروند تحولات اقتصادي در سال

مولد نظیر خرید و فروش اتومبیل، هاي خرد عموما جذب بازارهاي غیر سرمایه .پذیر به شدت کاهش داده استگذار به سرمایهاز سرمایه

اي شده و یا اینکه جذب بازارهاي مصرفی می شوند و علت آن است که بازدهی سرمایه در بورس و نرخ سود املاك و سایر معاملات واسطه

از نزد مردم وجود ندارد اندتسهیلات نزد بانکها اثر تورم را نتوانسته خنثی کند و در نتیجه هزینه فرصت مصرف پایین آمده و تمایلی به پس

اهمیت پیدا کرده در پروژه هاي نوسازي  هاي خردهاي جذب سرمایه بخصوص سرمایهدر چنین شرایط اقتصادي طراحی و اجراي مکانیزم

  .شوندو با استقبال مردم روبرو می

 .در بافت هاي فرسوده طراحی گردیده استهاي ساختمانی ها است که براي تامین مالی پروژهترین روشیکی از موفق روش سهامدار پروژه

 سرمایه داران انجام و صاحبان شرکت و باشد روشی است که از طریق جذب سرمایهاین روش که مبتنی بر تامین مالی بر مبناي سرمایه می

  .گردنددر سود یا زیان پروژه شریک می

شوند و با اتمام پروژه سود در آن پروژه شریک میپروژه صاحبان سهام ، توسط ناشر براي پروژه خاص  با عرضه سهام پروژهدر این روش 

سود سرمایه در پایان و یا در حداقل پرداخت اصل و تضمین بازگردد صاحبان سهام بر مبناي میزان سهمشان محاسبه و پرداخت می



 
 

ي ساختمانی پس از پیشرفت بخشی یا تمام پروژه و هاجریان اجراي پروژه موجب جذابیت و اقبال از این شیوه گردیده، چرا که عموم پروژه

  .رسندهاي ساخته شده به بازدهی میپیش فروش یا فروش قسمت

تا مرحله اخذ (کلیه هزینه هاي اجرایی پروژه بر طبق این روش پس از تهیه طرح و تعریف پروژه جدید که چندین ملک را در بر می گیرد 

در . ریالی خواهد شد 000/10دي سهام تبدیل به تعدا محاسبه وساخت و تهیه طرح ، زینه هاي ه ،زمین  بهاءشامل ) یا پیش فروشوام 

. مردم می توانند سهامدار پروژه شده و از ارزش هاي افزوده طرح بهره مند شوندکم درآمد این فرایند براي اولین بار مالکین و سایر اقشار 

درصد به عنوان  15همچنین در صورت مشارکت مالکین ، املاك آنها با نظر هیات کارشناسی منتخب طرفین قیمت گذاري شده به علاوه 

ی توانند بخشی از بهاي ملک را نقدا دریافت و باقیمانده را و حتی م(واگذار می شود و مالکین از سهام پروژه امتیاز مشارکت به آنها 

  ) .مشارکت نمایند

  ) ماهه 20الی  14 درصد اقساط 70درصد نقد و  30. ( به صورت نقد و اقساط می باشدبراي اقشار کم درآمد هم چنین عرصه سهام 

بوده و شرکت عمران و مسکن سازان منطقه پروژه داران در این روش ارزش افزوده ناشی از اخذ وام با پیش فروش واحدها به نفع سهام

تضمین می ) ماه مشارکت  12مشروط به حداقل ( پروژه شرق حداقل سود مشابه سود اوراق مشارکت و یا بانکها را براي خریداران سهام 

جیه اقتصادي طرح د که در قسمت توطبق برآورد کارشناسان اقتصادي و فنی سود پیش بینی شده براي پروژه فوق العاده می باش. نماید 

  . اصل و سود متعلقه نقدا پرداخت خواهد شد  توسط مجري انجام و  )در صورت تقاضا( پروژه  خرید هر مقدار سهم زبا. آورده شده است

  سهامدارپروژه روش اجراي از هدف 4-1-1

   .بود عمده مشکل چند با مواجه شد می انجام مالکین املاك خرید با و ها شهرداري یا و دولت توسط عمدتا که گذشته نوسازي هاي شیوه

   املاك فروش براي مالکین مقاومت -١

  بالاتر هاي قیمت با فروش براي تلاش و خواهی زیاده -٢

  شده ساخته ساختمانهاي مشاهده و فروش از پس مالکین نارضایتی -٣

  نوسازي طرحهاي املاك خرید جهت نیاز مورد نقدینگی تامین مشکل -۴

  فرسوده بافت نوسازي در خرد هاي سرمایه از گیري بهره عدم -۵

   شده ارائه راهکار مشکل پنج براي پروژه سهام شیوه در

با شریک کردن باشد توانسته است بنابراین بر مبناي دلایل فوق طرح سهامدارپروژه که به شکل مشابه صندوق عام املاك و مستغلات می

لذا زیاده خواهی نننموده و رضایت آنان جلب شده و بالتبع منابع مالی دیگري براي خرید املاك آنان نیازي مالکین ، آنان را همراه نموده ،

  .هاي خرد را به راحتی جذب نمایدتوانسته است سرمایهنمی باشد و همچنین 

گیرد و ارزیابی نتیجه و ا مدنظر قرار میریزي اجرهاي نوسازي نیاز به چهارچوب و اصولی است که در زمان برنامهاما به منظور اجراي پروژه

  :عبارتند ازدر روش سهامدار پروژه میزان موفقیت براساس آن اصول مشخص شود که این اصول 

 .باشند سهیم نوسازي از حاصل سود در باید نوسازي حوزه در  اندکاران دست تمامی:  برد – برد -١

  .  کار اجراء روند در آنان هاي توانمندي از گیري بهره و مردم علائق و نیازها ، نظرات به توجه : محوري مردم -٢



 
 

 مجموعه رویکرد این با .عمرانی عملیات با نوسازي گذاريتفاوت و نوسازي تعریف باز معنی به : اجراء در نگريجانبه همه -٣

 پرهیز قوارهبی و یکسویه نگاه از و شودمی دیده همدیگر با بازسازي طرحهاي در عمرانی و فرهنگی اقتصادي، اجتماعی، عوامل

 .شودمی

 و دارند شهري مسایل که هاییلایه و سطوح به توجه و اجرایی مدیریت و راهبردي مدیریت تلفیق : مدیریت در نگريجامع -۴

 .هاطرح بودن نگرآینده نیز

نظام نگاه و ايپروژه نه ، ايپروسه رویکرد با.نوسازي در حاضر عناصر از یک هر نقش و هاسهم ها،نفع به توجه :محوري فرآیند -۵

 .سیستماتیک و مند

 اجراي بودن سودبخش نتیجه در که فرسوده هايبخش و مناطق سایر به نوسازي عملیات حوزه گسترش :برانگیزي مشارکت -۶

 .دهدمی دست مردم به هاپروژه

 .نو هايشیوه ابداع و اجرایی کارهاي و ساز در تغییر: نوآوري -٧

 .مدیریت و اجرا ساخت، تملک، مختلف مراحل در نوسازي الگوهاي ایجاد :الگوسازي -٨

 .سرمایه و وقت اتلاف جلوگیري منظور به زمان مدیریت درك :محوري فرصت -٩

 .معنوي حتی و اجرایی حقوقی، مالی،مدیریتی، پشتوانه ایجاد منظور به بخشی اطمینان :اعتمادسازي -١٠

  .مقطعی و ايسلیقه اقدامات از پرهیز و شهر در نوسازي کردن نهادینه :سازينهادینه-11

 

  پروژه سهامدار روش با رابطه در بافت اجتماعی مطالعات 4-1-2

بعد از مطالعات انجام شده توسط شرکت، در محدوده بافت، با استفاده از تحلیل نتایج و پیامدهاي فرسودگی این مناطق مشخص گردید 

  :توان در موارد زیر خلاصه کردهاي فرسوده را میکه به طور کلی علل دشواري نوسازي بافت

 سرمایه تمایل عدم و بهره کم قطب در فرسوده هايبافت گرفتن قرار :شهر شدن قطبی دو و اجتماعی -اقتصادي نابرابري .١

 .  گذاري سرمایه براي گذاران

 کاهش و  فرسوده هايبافت بیرونی و درونی دسترسی میزان کاهش موجب که :خدماتی فضاي سطح نسبت بودن پایین .٢

 .  گردد می مناطق این در سکونت براي مردم گرایش

 این در مردمی خودجوش نوسازي براي اقتصادي توجیه فقدان و فقر چرخه تقویت باعث که :املاك ارزش ماندن پایین .٣

 .شودمی مناطق

 .است شده هامحرومیت و هاآسیب افزایش و زیستی هايسرانه کاهش موجب که :متعادل نا بارگذاري .۴

 .است داشته دنبال به را مناطق این زودرس فرسودگی که :ساخت کیفیت بودن نازل .۵

 .یابدنمی ورود آن به نهادها و هاسازمان کار پیچیدگی و وسعت بدلیل: نشد رها .۶

 .  منطقه ساختار تغییر جهت کلان هاي گیريتصمیم و موقع به گیريتصمیم عدم .٧

 .عمل با تئوري ارتباط عدم .٨

 .نوسازي مفهوم از متعدد هايبرداشت .٩

  : ها عبارتندازاین گروه. شودها میکه منجر به مشارکت ناقص هر یک از بخش ذینفوذان و ذینفعان جامعه ارتباط عدم .١٠

 تکلیف هاي نوسازي، اساساً با هر مرجعی، دانند تکلیفشان در این مسئله چیست و مدیریت طرحمردم یعنی شهروندان که نمی

 .آنها را به صورت اجرایی روشن نکرده است



 
 

 توانند انجام دهنددانند چه کاري در این مسئله میگذاران که نمیجامعه سرمایه. 

 توانند همکاري نماینددانند چگونه میهاي تخصصی که نمیها و شرکتاي یعنی دستگاهجامعه حرفه. 

 جامعه نخبگان، دانشگاهیان و مراکز پژوهشی. 

 دهدگر که به طور موازي کارهایی را انجام میهاي اجرایی مداخلهاهدستگ. 

 کنندگذاري میریزي یا آنهایی که قانونگزاري و برنامهجامعه سیاست. 

 سازي دارندها و نهادهایی که نقش فرهنگرسانه. 

 برايچنین رهبري هم. ها برقرار نشده استروهارتباط منطقی بین این گ ولیها در جایگاه خود، خواهان فعالیت هستند، تمامی این گروه

ها و تبدیل آنها به یعنی اجرایی کردن نظریه(علاوه بر آن، مشکلاتی نظیر فقدان راهبردهاي عملی . ها وجود نداردایجاد انسجام بین گروه

نیز مشکلی مضاعف به  مناسب براي این کارهاي حقوقی ضعف مقررات و نبود قوانین لازم یعنی پشتوانه ،) راهبرد قابل اجرا در صحنه عمل

پی در مدیریت کلان شهري و نیز بخشدربی ثباتی مدیریتی، تغییرات زودرس در این زمینه و در نهایت تغییرات پی. وجود آورده است

، وارد شدن در چنین فقدان الگوهاي عملی مناسبهم. گرددهاي مختلف، خود از عواملی است که به عنوان یک مشکل جدي مطرح می

هاي کاري جاري مزید بر علت ها و شیوهدر کنار همه این موارد، عدم پاسخگویی روش.ساخته بود این عرصه را با تردیدهاي جدي مواجه 

پذیرد، و یا همان سازوکارهایی که از راه آنها بازسازي بافت فرسوده صورت می شیوه هاي مورد عملبه عبارتی روشها و . گردیده است

ها، هاي کاري، مسئولیتها، اولویتدر نهایت مهمترین مانع در این بخش، یک رژیم حقوقی براي نوسازي است که نقش. ناسب نیستندم

، )توانند داراي نقش باشندکه دراین کار می(هاي دیگر وظایف، روابط، ارتباطات، تعاملات و مناسبات بین سازمان متولی کار و سازمان

ها از دست رفته و موجب انفعال نظام مدیریتی، نظام آموزشی و شود که فرصتوعه این موانع و مشکلات موجب میمجم .وجود ندارد 

دهد هایی را انجام میدر نتیجه هر گروه فعالیت. گذاري و نظام مدیریت اجرایی به دلیل عدم ارتباط میان آنها شودپژوهشی، نظام سرمایه

گیري از نیروها و صرف انرژي، نتیجه مطلوبی حاصل نمیرود و با وجود بهرهر نتیجه زمان از دست میکه با یکدیگر پیوسته نیستند و د

  .گرددهاي نوسازي یکی پس از دیگري زایل میشود و فرصت

  

  پروژه سهام فروش و اجرا مراحل 4-1-3

قانون مدنی کشور منعقد و  10و براساس ماده پروژه  سهام انپروژه و خریدار مدیریتاست که بین  قراردادياز نظر حقوقی سهامدارپروژه  

  . براي طرفین لازم الاجراء است 

  »اند در صورتی که مخالف صریح قانون نباشد نافذ استقراردادهاي خصوصی نسبت به کسانی که آن را منعقد نموده«

تامین مالی بر پایه یک قرارداد خصوصی بین ناشر و عقد قرارداد سهامدارپروژه نیازي به اخذ مجوز از مراجع قانونی ندارد، این شیوه 

هاي مشابه مانند اوراق هاي این روش براي مجري نسبت به سایر روشترین برترياز عمده. گیردخریداران سهام با توافق طرفین شکل می

  . حاکم بر آنان بوده و نوعی مشارکت مستقیم می باشد هاي عام حذف بروکراسی مشارکت و صندوق

وژه را به طرق مختلف به اطلاع مخاطبین با مراتب فروش سهامدارپر شهردارير این روش شرکت مجري پس از اخذ مجوزهاي لازم از د

اطلاع توانند با خرید اوراق سهامدارپروژه در سود و زیان آن مشارکت داشته باشند را و موضوعی را که مردم می اولویت مالکین رسانده

توان اوراق سهامدارپروژه را خریداري گذاري، مدت زمان و فرصتی که طی آن میاطلاعیه شامل نحوه و میزان سرمایه این. رسانی می نماید

  .خواهد بود.... نمود، موضوع مورد مشارکت و محل و موقعیت آن و مدارك مورد نیاز جهت ثبت نام و 



 
 

محلی که در متن اطلاعیه قید گردیده است مراجعه و با ارائه مدارك  رسانی متقاضیان با در دست داشتن مدارك مورد نیاز بهپس از اطلاع

قرار داده و در برابر آن رسید مربوطه پروژه هاي مربوطه و برگه سهام اقدام و پس از امضاء آن را در اختیار امور سهام نسبت به تکمیل فرم

  .نمایندرا دریافت می

مدیریت عام و (از طی مراحل اداري وثبت شماره توسط مسئولین ذیربط شرکت  هاي تکمیل شده ثبت کامپیوتر گردیده و پسبرگه

  .گردندامضاء و ممهور گردیده و به صاحبانشان تحویل می.... ) مدیریت سهام و 

گردد  خریداران نقدي سهام پروژه می توانند بهاء سهام پروژه را بصورت نقدو اقساط متناسب با نیاز پروژه که از سوي مجري اعلام می

  . پرداخت نمایند 

  اجرایی راهکارهاي 4-1-4

 :عموما در فرایند عرضه سهام پروژه مراحل زیر به اجرا در می آید

  فرسوده بافت در اي محدوده کردن مشخص .١

  پروژه در گذاري سرمایه براي مناسب مالی تراز از اطمینان حصول منظور به اقتصادي توجیه و  سنجی امکان .٢

 .  کار بخش ترین کلیدي عنوان به الاختیار وتام ثابت واحد، مدیریت ایجاد منظور به شهرداري با قرارداد عقد و توافقها انجام .٣

 وزارت یا و شهرسازي و مسکن وزارت مانند ذیربط مراجع از طرح اجرایی ضرورت به تایید اخذ منظور به طرح تهیه و مطالعات انجام .۴

 .  کشور

  پروژه سهامدار عملیات انجام و تعامل نجوه مورد در اولیه طرح تهیه .۵

  ریالی هزار سهام به پروژه بدیلت و فروش پیش یا و وام اخذ مرحله تا ها هزینه برآورد .۶

 %  20 الی 15 میزان به مشارکت صورت در مالکین براي ویژه امتیاز اعلام و تعیین .٧

  کامل رسانی اطلاع و جلسات برگزاري و هدف گروههاي شناسایی .٨

 به  اقساط  و نقد صورت به)  ریالی میلیون ده حداقل هاي بسته در(  پروژه ازسهام: خرد هاي سرمایه جلب و حساب افتتاح .٩

 .  گردد می واگذار )خرد هاي سرمایه دارندگان( دولت کارکنان اولویت با متقاضیان

 مادر شرکت منابع از سهامداران منابع تفکیک و سازي شفاف منظور به  پروژه اختصاصی شرکت تشکیل: حقوقی و اجرائی بستر .١٠

  پروژه سهامداران با حساب تسویه و سهام انتقال و نقل ، شرکت این به پروژه سهامداران نقدي غیر و نقدي منابع کلیه انتقال و

 ارزش میزان پروژه هاي بدهی کسر از پس و شده محاسبه پروژه کل ارزش مشخصی مواعد در ، شرکت هاي سیاست براساس -

 .  نماید می رسانی اطلاع و محاسبه پروژه سهام واقعی

 .نمایند تبدیل احداثی واحدهاي به شده برآورد قیمت براساس را خود سهام توانند می پروژه سهامداران.  11

 و فروش پیش ، منابع تجهیز ، هدف گروههاي و مالکین مشارکت جلب ، مالکین با مذاکره جهت تخصصی هاي تشکل از استفاده. 12

 .  احداثی واحدهاي فروش

  

  پروژه سهام گذاريارزش و بازارگردانی 4-1-5

هایی بین خریداران و پروژه و قیمت واقعی آن اختلاف زیادي وجود دارد و این مسأله باعث ایجاد سوء تفاهممعمولا بین قیمت مبادلات سهام

دلایل دیگري همچون نوپا . پروژه دانستشناخت خریداران از ارزش واقعی سهامتوان عدم شود، علت اصلی آن را میپروژه میفروشندگان سهام



 
 

پروژه را بودن موضوع سهامدار پروژه و نرسیدن محصول کار، ضعف در ارائه اطلاعات جامع و کامل اقتصادي پروژه و همچنین بازارگردانی سهام

  . به آن افزود

ه سهام را از طریق ماه 3هاي ا موظف نمود که در دورهتصادي، مالی و امور سهام ربراي غلبه برچنین مشکلی شرکت شرق، کارشناسان اق

با توجه به . نمایند می نموده و قیمت سهام را مشخص یها ارزشیاباجراء، مطالبات، بدهیکارشناسی اموال شامل زمین، پروانه، هزینه ارزشیابی

توسط ارزش اعلام شده در صورت خرید واحد % 90پروژه با سهام.... ح و دستمزد وها مانند قیمت مصالهاي احتمالی در افزایش هزینهریسک

سهام  همچنین براي بازارگردانی مناسب سهام مرکز مستقلی تحت عنوان شرکت افق. بازخرید خواهد شدسهامداران پروژه از سوي مجري 

پروژه، سهامداران به فروش سهامپاسخگویی به سهامداران پروژه ، خرید و یا  اطلاع رسانی و تشکیل شده است که کار اصلی آن صرفا شرق

  .باشد این شرکت حق ندارد از محل سرمایه خود راسا خرید و فروش را در دستور کار خود قرار دهدمتقاضیان جدید می

 

  : پروژه سهامدار اجتماعی آثار 4-1-6

شهري که به اجرا و وجوه مختلف ویژگی کالبدي معطوف است، نقش عملگراي مدیریتهاي فرسوده شهري عمدتا به نظام مداخله در بافت

هاي فرسوده شهري توجه داشته است، اما تحولات احداث گرایش دارد، کمتر به حوزه اجتماعی و تاثیر آن بر فرایند بازسازي و نوسازي بافت

ها و بخشی به بافتاي از بازسازي و نوسازي و توانري از فرم سادهصورت گرفته در طول چندین دهه اخیر حاکی از این است که مرمت شه

دگرگون شده است » مرمت سیماي شهري«و » مرمت فرهنگی«، »مرمت اجتماعی«، » اقتصاد شهري«هاي فرسوده شهري به مرمت زیرساخت

  .را تجربه کرده است» فرهنگی و اجتماعینوسازي «به عبارتی مرمت شهري در مسیر تحول خود گذري از حوزه توجه به کالبد به عرصه 

هاي بازسازي و نوسازي بافت فرسوده داراي کارکردهاي آشکار اجتماعی است که به سهامدار پروژه فراتر از کارکرد تامین منابع مالی پروژه

  .پردازیماختصار به آن می

 :اجتماعی توسعه -١

هاي توسعه اجتماعی و رابطه موفقیت و ها به تدوین برنامهتوسعه و گرایش دولت هاي اخیر ارتباط با مفهوم رشدتحولات صورت گرفته در دهه

تنوع و تعداد . دهدهاي توسعه اجتماعی با کیفیت زندگی و حکمرانی خوب، اهمیت و جایگاه و توسعه اجتماعی را نشان میدستیابی به شاخص

اما در این میان متغیرهاي کلیدي وجود دارد . تصادي کشورها ارتباط داردمتغیرها شاخص توسعه اجتماعی با میزان رشد توسعه اجتماعی و اق

  .باشدنظران و متخصصان این حوزه میکه اهمیت و سهم آنان در شاخص توسعه اجتماعی مورد توافق صاحب

یري ذهنی، عاطفی، فیزیکی مشارکت درگ«در تعریف مشارکت اینگونه عنوان شده است . باشدیکی از این متغیرهاي کلیدي متغیر مشارکت می

  .»انگیزد تا براي دستیابی به اهداف گروهی یکدیگر را یاري رسانندهاي گروهی و جمعی است که آنان را برمیو مالی اشخاص در موقعیت

دگان سایر منابع گذاران سازندگان و دارناي از مشارکت مالکین محدوده اجراي طرح بازسازي بافت فرسوده، سرمایهطرح سهامدارپروژه، جلوه

به دنبال داشته است می تواند به » پروژه سارا و مجد«است که گستره این مشارکت و فراگیر شدن آن به ویژه با توجه به آثار مطلوبی که 

  .هاي اجتماعی و اقتصادي باشدعنوان الگوي مناسبی براي سایر حوزه

 :اجتماعی سرمایه -٢

زم براي تحقق توسعه به شمار می رود، اگر چه در مقایسه با سرمایه انسانی و سرمایه اقتصادي توافق سرمایه اجتماعی امروزه اساسا از شروط لا

اصطلاح سرمایه  6»ایوان لایت«که  1970کمتري در ارتباط با تعریف و اندازه گیري آن وجود دارد اما در دهه هاي اخیر به ویژه در دهه 

هاي مختلف اجتماعی، سیاسی، اقتصادي از اهمیت اجتماعی را براي توصیف شکل توسعه اقتصادي درون شهري به کاربرد این مفهوم درحوزه

                                                             
3. Ivan Light 



 
 

این  آورد اینکه آیا براي برآوردنبسزایی برخوردار گردید اقتصاد سرمایه داري جدید براي سرمایه اجتماعی تقاضاي مداومی را به وجود می

ت به تقاضا ذخیره کافی سرمایه اجتماعی وجود دارد یا نه به عوامل گوناگون بستگی دارد که بسیاري از آنها بیرون از اقتصاد و بازار آزاد اس

مساله ذخیره سرمایه اجتماعی در دو سطح پاسخ داده می شود، یکی سطح مرتبط به واحدهاي انفرادي و سطح دیگر در جامعه به عنوان یک 

  . ل در مورد واحدهاي انفرادي سرمایه اجتماعی را می توان از طریق کارآموزي در زمینه  مهارت هاي تعاونی ایجاد کردک

 موضوعی که به ادعاي ما از کارکردهاي طرح سهامدارپروژه می باشد، زیرا شالوده اصلی تولید سرمایه اجتماعی هنجارهاي تعاونی است، متغیر

روابط و مناسبات حاکم بین مالکین محدوده بافت هاي فرسوده شهري و نهاد و سازمان تسهیل کننده مانند شرکت  تاثیرگذاري دیگري که در

اعتماد مالکین که با خرید سهام، به مصون بودن . عمران و مسکن سازان شرق نقش مهمی در تولید سرمایه اجتماعی دارد متغیر اعتماد است

ن دارند، توسعه کمی و کیفی سهامداران و کلیه صاحبان منابع که در فرایند بازسازي و نوسازي بافت سرمایه و سود مناسب براي آن اطمینا

  .هاي فرسوده نقش دارند می تواند به تولید سرمایه اجتماعی در سطح فردي و اجتماعی کمک شایانی نماید

  : شهري محیط به خاطر تعلق تقویت -٣

است که ساکن آنجا هستند، بنابراین بطور طبیعی ) سال 50تا  20(معمولا سالیان متمادي  مردمی که در بافتهاي فرسوده زندگی می کنند

داراي روابط قدیمی، ریشه دار و ثابتی با یکدیگر و با فضاي محله بلافصل خود هستند، روابطی که مبتنی است بر شناخت خاطرات جمعی و 

تگی به مکان، محله و یکدیگر براي آنها را به همراه دارد در مطالعات اجتماعی نوعی در هم تنیدگی ریشه دار که به دنبال خود احساس دلبس

  .صورت گرفته در بافت هاي فرسوده شهري احساس تعلق به محله دائما تایید می شود

تعلق خاطر به  مشارکت مردم به ویژه ساکنان بافت هاي فرسوده شهري در طرح سهامدارپروژه به میزان توانایی مالیشان هر چند اندك باشد

علاوه بر اینکه ساکنین محله نسبت به خرید سهام اقدام نموده اند  -نمونه مجد مشهد -در تجربه اجرایی سهامدارپرژه. محله را ارتقا می بخشد

در محله  در مرحله اجرا برخی از مالکین در قبال ارزش ملک خود از پروژه سهیم شدند و با این رویکرد احساس تعلق و ماندگاري خود را

  .تثبیت نمودند

 : فرسوده بافتهاي نوسازي و بازسازي اجراي در تسریع -۴

اگرچه کارکرد آشکار طرح سهامدارپروژه دستیابی به منابع مالی پایدار براي اجراي پروژه هاي عمرانی و بهسازي شهري است مدلی که به 

  .وسیله آن گروه عظیمی از مردم سرمایه گذاري مشترك انجام می دهند

با توجه به گستره دارندگان منابع مورد نیاز در اجراي طرحهاي بازسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده از قبیل صاحبان زمین و تجهیزات و 

که در طرح سهامدارپروژه پیش بینی گردیده .... ماشین آلات، سازندگان، مدیریت و نظارت، مصالح ساختمان، تبلیغات و آگاهی ها، مجوزها و 

دارندگان هر یک از منابع به میزان توان خود در قبال خدماتی که ارائه می نمایند سهام دریافت نمایند،تمامی عناصر اصلی اجراي است که 

و در نتیجه مهمترین . پروژه در منافع پروژه سهیم می گردند و از منظر رسیدن به منافع حداکثري در انجام تعهدات خود جدي خواهند بود

وثر در اجراي پروژه که انجام تعهد در زمان مقرر است تحقق می یابد، مقوله اي که در پروژه هایی که توسط دولت و نهادهاي عنصر کارکرد و م

عمومی اجرا می گردد به یک چالش بزرگ تبدیل شده است یعنی تاخیر در اجراي پروژه که گاهی بازده اقتصادي اینگونه طرحها به حداقل 

  .ممکن کاهش پیدا می کند

از سوي دیگر سازماندهی صورت گرفته در طرح سهامدار پروژه از قبیل تشکیل مجموع عمومی و حضور نمایندگان سهامداران در مجموعه 

  .فوق، عملا مدیریت نهادهاي تشکیل گرفته در این طرح باید در مقابل سهامداران پاسخگو باشند

مدیران طرح سهامدارپروژه با . سیدن به سود مناسب میباشد، باعث می گرددلذا نظارت و کنترل مجمع عمومی و مطالبات سهامداران که ر

توجه به منافع سهامداران در فرایند تصمیم سازي و تصمیم گیري در اجراي پروژه به گونه اي عمل نمایند که در بازه زمانی تعریف شده 

  .یابد تعهدات خود را انجام دهند تا سود و منافع حداکثري براي سهامداران تحقق



 
 

  : گذاري سرمایه روحیه تقویت و گرایی مصرف روحیه کاهش -۵

در تمام آموزه هاي دینی ادیان ابراهیمی ، اسلام ، مسیحیت و یهود به کار، فعالیت، صرفه جویی و فعال نمودن سرمایه در مسیر تولید و 

اي جامعه شناسی و اقتصاد نظریه پردازان زیادي در سرمایه گذاري که تامین کننده منافع عامه جامعه باشد تاکید شده است، در حوزه ه

» اخلاق پروتستانی و روح سرمایه داري« خصوص و چگونگی رشد و توسعه سرمایه داري تئوریهاي خود را عرضه نموده اند ، اما در این میان 

  .وبر از اهمیت زیادي برخوردار استمشهورترین اثر جامعه شناسی دینی ماکس

ر عبادت خدا است و از سوي دیگر از آن چه کسب می کندباید به مقدار لازم براي زندگی برداشت کند بدین ترتیب بهره وري از دیدگاه وبر کا

بیشتر در کار و سرمایه گذاري و نفی تجمل به پیدایش سبکی در زندگی انجامید که مستقیما روح سرمایه داري را در ایجاد یک جو مساعد 

  .قرار دادبراي توسعه اش تحت تاثیر 

طرح سهامدارپروژه با توجه به ویژگی منحصر به فردش که قابلیت جذب سرمایه هاي خرد را فراهم می نماید، بستر مناسبی است که اقشار 

درآمدي متوسط و پایین جامعه پس انداز خود را در مسیر یک فعالیت سازنده و موثر در محیط شهري سرمایه گذاري نموده و از سود آن 

ه نمایند به طور طبیعی چنانچه این بستر فراهم نباشد این سرمایه هاي اندك در مسیر مصرف هزینه گردیده و با افزایش تقاضا براي استفاد

  .تورم فزاینده را به دنبال خواهد داشت - به طور نمونه در جامعه ایران –مصرف 

  : ها طرح اجراي برابر در اجتماعی مقاومت کاهش و ها  طرح به بخشی مشروعیت -۶

نوسازي بافت هاي فرسوده زمانی موفق است که مقاومت هاي اجتماعی، اقتصادي ساکنان این گونه بافتها به هماهنگی و همسویی بدل شود، و 

اما نوع مداخله صورت گرفته در بافتهاي فرسوده عمدتا مداخله مستقیم که بوده است که مقاومتها ي جدي از سوي مردم را به دنبال داشته 

مواجه بوده  –پروژه ها را دچار ابهام نموده  بودن، در این مسیر و فرآیند تملک با تاخیر زمانی و هزینه هاي سنگین که گاهی اقتصادي است

است، طرح سهامدارپروژه به دنبال این است که با انگیزه جلب مشارکت مالکین در محدوده اجراي طرحهاي بازسازي همراهی و همکاري آنان 

  .یدرا جلب نما

از سوي دیگر با توجه به نگرش منفی که معمولا پس از مداخله مستقیم و اجراي طرحهاي بازسازي شکل می گیرد مبتنی بر ضرر و زیان 

مالکین و سود سرمایه گذاران که عمدتا خارج از بافت زندگی می کنند به نوعی تقابل و مقاومت را دو چندان می کند لذا مشارکت مالکین 

اي بازسازي در طرح سهامدار پروژه بیانگر این پیام است که اولویت براي مجریان طرح این است که مالکین با سهیم شدن در محدوده طرحه

ده اجراي پروژه و از منافع و ارزش افزوده اجراي طرح خود استفاده نمایند و در پایان اجراي طرح با تبدیل سهام خود از فضاهاي جدید استفا

  .را در منطقه تداوم بخشند نمایند و حضور خود

  .لذا تحقق این هدف می تواند ضمن مشروعیت بخشیدن به اجراي طرح مقاومت در برابر اجراي طرح را به میزان زیادي کاهش دهد

  : شهري مدیریت در آنها نقش و اجتماعی نهادهاي تقویت  -٧

از این است که دولت و شهرداري ها به تنهایی قادر به انجام  نتایج مطالعات صورت گرفته در خصوص مدیریت بازسازي بافتهاي فرسوده حاکی

 این وظیفه نیستند، گستره وسیع بافت هاي فرسوده و عدم تحرك و انعطاف لازمی که نهادهاي دولتی در مواجه با این گونه طرحها دارند باعث

  .زایش مشکلات در بازسازي و احیا آنها می گرددطولانی شدن اجراي این گونه طرحها می شود و موجب گستره فرسودگی در شهرها و اف

بنابراین ضرورت ایجاد نهادها و سازمانهاي تسهیل کننده در سطح محلات فرسوده که واسط میان مردم و دولت قرار دارند اجتناب ناپذیر می 

د باشد این نهادها با اطلاع رسانی مناسب ، انگیزه لازم را در مالکین بافتهاي فرسوده براي بازسازي و نوسازي و بهسازي فضاهاي زندگی خو

حمایت ها، و معافیت هاي دولتی و شهرداري ها را براي مالکین و ، د نموده و  از سوي دیگر زمینه بهره برداري حرفه اي از تسهیلات ایجا

از سوي دیگر چنین سازمان هاي اجتماعی باید بتواند با پیگیري مداوم مشارکت همسایگان با هم و با سرمایه . ساکنین فراهم می نمایند



 
 

بافت، فرایندنوسازي را به صورت نظم یافته هدایت نمایند و توزیع عادلانه منافع جامعه بین کلیه صاحبان  در نوسازيکلان گذاران خرد و 

  .حقوق را مورد توجه قرار دهند

نه مجد سازماندهی صورت گرفته در ارتباط با طرح سهامدارپروژه ناظر بر تحقق اهداف فوق می باشد و اجراي موفقت آمیز این طرح در نمو

  .مشهد می تواند الگوي مناسبی براي توسعه این گونه سازمان هاي اجتماعی در بازسازي بافت هاي فرسوده گردد

  

  نتایج به کارگیري روش سهامدار پروژه جهت جذب سرمایه در اجراي پروژه هاي سارا و مجد 4-1-7

  سارا پروژه -١

در محدوده بافت هاي فرسوده اطراف حرم امام 1383هزار مترمربع در سال  84060پروژه بزرگ سارا، به عنوان اولین سهام پروژه کشور با 

در موعه اقامتی، تجاري در شهر مشهد این پروژه به عنوان بزرگترین مج. میلیارد ریال آغاز شد 140در شهر مشهد با سرمایه اولیه ) ع(رضا

  . متري حرم مطهر رضوي در حال  تکمیل می باشد 300فاصله  

بابت (ریال، شهرداريهزار 31574000سهامداران پروژه شامل کارمندان دولت به میزان . اولیه از طریق عرضه سهام پروژه تامین شدمنابع 

هزار  27367930بابت زمین ) وزارت مسکن و شهرسازي(ریال، شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازي شهري ایران  هزار 24198000)عوارض

 360براي اتمام پروژه مبلغ . ریال بودندهزار  56860070به میزان ) بابت تعهد اجراي پروژه(ریال و شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق 

به نفع سهامداران خواهد نیز هاي زود بازده بانک ملی ایران تامین شد که منافع حاصل از تسهیلات میلیارد ریال از محل منابع مربوط به طرح

  .شودسایر مبالغ مورد نیاز براي اتمام پروژه از محل پیش فروش واحدهاي تجاري و اقامتی تامین می. ودب

  

  

بازسازي بافت  1383براي اولین بار در کشور با استفاده از این روش در سال  سازان منطقه شرقشرکت عمران و مسکن

و در سال بعد مدیریت نوسازي بخشی دیگر از  پروژه سارا تحت نام) ع(فرسوده در شهر مشهد در شرق حرم مطهر حضرت رضا

  .دار گردیدرا عهده طرح مجدهاي فرسوده در بلوار قرنی تحت نام بافت

هاي خرد و افزایش هاي ساختمانی در بافتهاي فرسوده شهري از طریق جذب سرمایهسهامدارپروژه روشی براي تامین مالی پروژه

  .استسایر دست اندکاران مشارکت مالکین 

  



 
 

  

  

  مجد پروژه -٢

هاي هاي بازسازي بافتهزار مترمربع، یکی از بزرگترین پروژه 400هکتار و زیر بناي بیش از  6/8  طرح عظیم مجد مشهد با مساحتی بالغ بر

هاي متنوعی را براي سرمایهلذا موقعیت. طبقه وجود دارد 27تا  7برج   36در این طرح حدود . آیدفرسوده در سطح کشور به حساب می

   .گذاري در خود جاي داده است

منابع اولیه براي اجراي طرح با استفاده از روش . آغاز شد 1385تملک و اجراي فاز یک طرح مجد با بیش از صد هزار مترمربع در سال 

ن دولت، بخشی از مالکین و تعدادي از پیمانکاران سهامداران پروژه شامل کارمندا. میلیارد ریال تامین گردید 180سهامدار پروژه به میزان 

پیمانکاران، مشارکت شهرداري، تسهیلات دریافتی از ) به روش هاي دیگر ( مالکین سایر منابع مورد نیاز براي پروژه از محل مشارکت . بودند

وزارت مسکن و ( هسازي شهري ایراناوراق مشارکت منتشر شده به وسیله شرکت مادر تخصصی عمران و ب،ها و موسسات اعتباري بانک

اداري با روش پرداخت وجوه یا ابطال سهام پروژه، نیز روند تکمیل پروژه  -منابع حاصل از پیش فروش واحدهاي تجاري. تامین شد ) شهرسازي

  .را تسریع می بخشید

دامات موفق انجام شده براي تکمیل پروژه به حساب مصالح با واحدهاي موجود نیز از اق بهاءتامین مصالح ساختمانی براي پروژه از محل تهاتر

  .آیدمی



 
 

  
  

 1389سه برج از مجموعه فوق در سال . تجاري و مسکونی ، در قلب شهر مشهد در حال تکمیل است -برج اداري 13این مجموعه در قالب 

  . تکمیل و به بهره برداري رسید

عنایت به ساماندهی اصناف خاصی مانند صنف لوله، لوازم بهداشتی و لوازم التحربر و هاي مورد توجه در بهره برداري از مجموعه از ویژگی

  .باشد، از امتیازات این مجموعه میدر هریک از برجها خرازي

  

  ها پروژه سایر  -٣

طرح . بعدها ، با استفاده از روش سهام پروژه ، پروژه ها و طرح هاي متعددي در بافت هاي فرسوده شهري در مناطق مختلف کشور اجرا شد 

  . زعفرانیه تربت حیدریه و آفتاب گرگان دو نمونه موفق به حساب می آیند

  
  

  7نقاط قوت و ضعف روش سهامدار پروژه 4-1-8

  قوت نقاط -١

 .شود می شریک آن زیان و سود در پروژه مالی منابع کننده تامین .١

                                                             
7 . SWOT: Strength, Weakness, Opportunity, Threat 



 
 

  پروژه جزء سهامداران براي شرکت توسط سود حداقل و سرمایه اصل تضمین .٢

 مشارکت به خرد گذاران سرمایه ترغیب .٣

 تعهد نشود، بازخرید شرکت توسط که زمانی تا پروژه سهام زیرا: پروژه عمر طی در نقدینگی کمبود با ناشر شرکت مواجه عدم .۴

 .  ندارد را اي دوره سود پرداخت

 در است مردمی مشارکتهاي موانع از یکی که پروژه اجراي و مدیریتی گیریهاي تصمیم در گذار سرمایه مستقیم دخالت .۵

  قراردادهاحذف

 ساختمانی بزرگ هاي پروژه سود در خرد هاي سرمایه)  دارندگان(  مالکین شدن شریک .۶

 پروژه در اش سرمایه شدن بلوکه عدم از گذار سرمایه اطمینان و پروژه سهام بازخرید ضمانت .٧

 .  مردم طریق از منابع تامین به توجه با بافت نوسازي و بازسازي اجراي در تسریع .٨

  .  آنان مقاومت عدم و مالکین مشارکت جلب با پروژه عرصه آزادسازي در تسریع .٩

   ماندنی یاد به و بزرگ هاي پروژه احداث براي شرایط نمودن فراهم .١٠

 شهري فرسوده بافتهاي نوسازي طرحهاي در منابع تامین مشکل حل .١١

 ) ماهه14 اقساط در درصد 70 و نقد درصد30(  خرد هاي سرمایه براي مستغلات و زمین در گذاري سرمایه فرصت ایجاد .١٢

  .  جامعه درآمد کم اقشار براي ریال هزار پانصد حداقل ماهیانه اقساط پرداخت با انداز پس فرهنگ ایجاد .١٣

  مدرن و مناسب معماري با شهرسازي طرحهاي اجراء .١۴

   مستقیم غیر و مستقیم صورت به گسترده اشتغال ایجاد .١۵

  ضعف نقاط  -٢

 سهام مبادلات قیمت بین زیاد اختلاف و سهام واقعی ارزش ار خریداران شناخت عدم دلیل به فروشندگان و خریداران بین تفاهم ءسو .١

 .  شد خواهد رفع مجریان کامل رسانی اطلاع و پروژه سهام با جامعه آشنایی با و زمان مرور به که آن واقعی قیمت و پروژه

 مردم عامه اعتمادي بی موجب کند دفاع خریداران حقوق از بتواند که اي بیمه شرکتهاي مانند) سوم شخص( متولی نهاد حضور عدم .٢

 .شود می اوراق به

 که آورند می بوجود اوراق فروش و خرید براي خود کنترل تحت بازاري ناشر خود بلکه .ندارد وجود اوراق این براي رسمی ثانویه بازار .٣

 .  نماید ایفاء را نقش این بورس تواند می

  

   تهدیدها  -٣

 کشور پولی و مالی امور متدیان و شهري مسئولین ویژه به مسئولین از برخی حمایت عدم .١

 حداقل و اصل تضمین بدلیل مجري براي پروژه سهامدار انتشار ریسک افزایش و الملل بین اقتصاد و کشور اقتصادي و مالی نوسانات .٢

 .  سرمایه سود

 بازي سفته بازارهاي و بورس مانند مشابه مالی بازارهاي در رقبا سایر فعالیت .٣

   ها فرصت  -۴

 .است سهم خریداران و ناشر بین خصوصی عقد پایه بر چون:  گسترده اداري بروکراسی حذف .١

 پروژه سهام ناشر دائم حضور دلیل به ثانویه بازار کنترل  و سهام بازي بورس از جلوگیري سهام، قیمت شدید نوسانات عدم .٢

  بازار در

 اجتماعی سرمایه افزایش و سهام ناشر شرکت و مالکین بین اعتماد گسترش .٣

 شهري محیط به خاطر تعلق تقویت .۴



 
 

  اندرکاران دست همه و مالکین براي بافت نوسازي طرحهاي در افزوده هاي ارزش از مندي بهره در عدالت رعایت .۵

  ها طرح اجراي برابر در مقاومت کاهش و طرحها به بخشی مشروعیت و ساکنان اقتصادي اجتماعی، مقاومتهاي کاهش .۶

    ها پروژه در آنان مشارکت امکان به توجه با فرسوده بافتهاي مالکین نارضایتی کاهش .٧

    آینده در آنان شدن دار خانه براي فرصت ایجاد و موجودي ارزش افزایش و حفظ با درآمد کم اقشار توانمندسازي .٨

 .  مالی و جانی خسارات کاهش و فرسوده بافت سازي مقاوم .٩

   فرسوده بافت در نیاز مورد خدماتی فضاي تامین    .١٠

 کشاورزي املاك تخریب و خرید از جلوگیري و عالی سودآوري با شهرها اصولی عمران و توسعه سوي به ها سرمایه هدایت .١١

  

  مشارکت واحدي روش -4-2

نظارت متمرکز در کنار جلب مشارکت واقعی مردم  در فراگیر شدن و تسریع روند نوسازي اثر اعجاب آمیز خواهد  تلفیق برنامه ریزي ، هدایت و

بصورت (، هدایت و سازماندهی مالکین و ساکنین محلات گذاري ، تدوین قانون و برنامه ریزي در سطح ملی  به این ترتیب که با سیاست. داشت

انگیزه و علاقه در مالکین ایجاد و مشارکت داوطلبانه آنها جلب ...حمایت دولت و شهرداري  از طریق نهادهاي مردمی، برخورداري از) گروهی

  .گردد  می

برابر آورده ملک و تسهیلات اعطایی در پروژه جدید داراي و هر مالک  می شود هاي ریز دانه بصورت جمعی اجراء پروژه ها از تجمیع پلاك 

یعنی ضمن رعایت اصول و ضوابط شهرسازي ، ترویج و فراگیر شدن نوسازي در پهنه بافتهاي فرسوده شهري با حداکثر . گردد  سهم می

تامین فضاهاي خدماتی نظیر معابرو  در این شیوه مالکین ضمن مشارکت در  .مشارکت مردم و نتیجتا تسریع در روند کار حاصل می گردد 

فضاي سبز ، از ارزش افزوده ناشی از تجمیع املاك و دسترسی مناسب و خدمات ممتاز بهره مند می شوند و کیفیت حاصله جبران کاهش 

  .کمیت را خواهد نمود

جاذبه شهري و امکانات رفاهی است  اقتصادي ، جلب مشارکت مردم در پروژه هاي فراگیر نوسازي بافتهاي فرسوده نه تنها نیازمند ایجاد انگیزه

که از طریق طراحی مناسب ، بخشودگی عوارض و اعطاي تسهیلات و یارانه حاصل می شود بلکه محتاج پیش بینی ابزار و ضوابط حمایتی ویژه 

م خوردن کسب و کار و یا تکافو اقشار کم درآمد ساکن در محلات مورد نظر می باشد که در دوران ساخت براي اسکان موقت و یا جبران به

  .نبودن آورده آنها در پروژه جدید بکارگیري شود

  :می تواند با طی مراحل ذیل باشد بهترین شیوه مداخله با مد نظر قراردادن تجربیات موفق و ناموفق

  .طراحی کلان و در عین حال  ساده و حتی الامکان منطبق با وضع موجود  .1

 متمرکز با تشکیل شرکت سهامی خدمات نوسازي محله هاي شهري ،پیش بینی مدیریت اجرایی  .2

 )اولویت اول مالکین و پس از آن سایراقشارومتقاضیان (جلب مشارکت مردم  .3

 هاي ذیربط   همراهی دستگاه .4

اي و  تسهیلات یارانهپیش بینی منابع از محل ارزش افزوده پروژه و در حد امکان استفاده از کمکهاي دولت و شهرداري ، بهره مندي از  .5

 .بخشودگی عوارض 

بکارگیري ساز و کار لازم براي سرعت عمل از جمله تشکیل نهادهاي تخصصی اجرایی و مدیریتی براي سازماندهی مردم و اجراي ریز  .6

 پروژه ها

 توجه به خواسته هاي ذینعفان پروژه و انعطاف در برابر خواسته ها .7

 ....ه ها و امکان رقابت در بازار تولید مسکن و ساخت و ساز اتخاذ شیوه هاي مناسب براي کاهش هزین .8



 
 

در خصوص اهمیت جلب اعتماد و مشارکت مردم که می تواند موفقیت طرحهاي نوسازي بافت فرسوده و رواج آن را در پهنه عظیم کار به 

هاي دولت و شهرداري وجود داشته باشد و اثرات باید توجه داشت تا زمانی که در مردم ذهنیت عدم اعتماد به اقدامات و روش. ارمغان آورد 

در مقابل اگر مردم بالاخص مالکین در جریان . معجزه گر حضور مردم براي مسئولین امر مسجل نگردد ، تحقق نوسازي مطلوب نخواهد شد 

مقاومت ها کاهش یافته ومردم نه تنها کامل طرح قرار گرفته و نظر آنهاحتی الامکان لحاظ شود و از حمایتها و ارزش افزوده بهره مند شوند، 

ز پروژه مانع اجراي پروژه نشده بلکه حامی و تامین کننده منابع آن در مرحله خطیر آزادسازي املاك خواهند شد و از جمله با ارائه ملک خود ا

  . جدید داراي سهم می شوند

برداري نیز در حفظ پروژه و توسعه پایدار محیط زندگی آنها تاثیر مشارکت مالکین علاوه بر سرعت بخشیدن به اجراي طرحها ، در مرحله بهره 

  .بسزایی خواهد داشت 

نیازمند منابع فراوان است که با سر جمع کمکها و تسهیلات دولت و شهرداري وحتی   ،رشد نوسازي بافت به لحاظ گستردگیهمانگونه که ذک

توسعه گران ،  امین میگردد که با زمینه سازي مجري طرح ، سرمایه گذاران ،کسري منابع هنگامی ت.مشارکت مالکین  برآورده نخواهد شد 

اقبال سرمایه گذاران از طرح زمانی . اشخاص حقیقی وصاحبان سرمایه هاي خرد در آن وارد شوند   تعاونی ها ، صاحبان صنوف ،  انبوه سازان ،

  .یسه با سایر زمینه ها و فرصتهاي سرمایه گذاري باشد محقق می گردد که طرح متضمن رفع نیاز آنها و یا سودآوري در مقا

شیوه "اي نوسازي بافتهاي فرسوده شهري یکی از شیوه هاي موثر مورد عمل شرکت عمران ومسکن سازان منطقه شرق بمنظور تجهیز منابع بر

  . ر شیروان انجام شده است بوده که با حضور مالکین ، سرمایه گذاران و تحت حمایت دولت و شهرداري در شه "مشارکت واحدي

  

  :تشریح شیوه 

با جدي شدن رویکرد جلب مشارکت مردم در نوسازي بافتهاي فرسوده شهري و امکان تعمیم آن به اقصی نقاط شهري کشور و  :مرحله اول 

استان تحت پوشش ، شهرداري و  5در پاسخ به اطلاع رسانی شفاف و فراگیر شرکت عمران ومسکن سازان منطقه شرق در سطح شهرهاي 

هکتار اعلام و طی  3/7ند که تمایل خود را براي نوسازي بخشی از بافت فرسوده شهر به مساحت شوراي شهر شیروان از جمله شهرهایی بود

  .قرارداد مدیریت انجام کار را به شرکت شرق تفویض نمودند 

 شرکت مسکن سازان منطقه شرق به عنوان مجري طرح پس از تهیه طرح با استفاده از خدمات مهندسین مشاور فجر توسعه و تصویب آن در

وکار گروه شرکت عمران وبهسازي شهري ایران، در راستاي تجهیز منابع مورد نیاز بدلیل فقدان شدید اعتبارات دولتی ،  5کمیسیون ماده 

یافته هاي تحقیق حکایت از این داشت که در  .راهکار اجراي پروژه با اتکاء به قابلیتهاي شهر و منابع مردمی را مورد بررسی و ارزیابی قرار داد

راستاي سیاست دولت مبنی بر توسعه درونی شهرها ،بافتهاي فرسوده بدلیل واقع شدن در موقعیت مناسب شهري، در صورت نوسازي 

که توام با مالکیت واحد مسکونی  آنهم در مجتمع نسبتا مجهزباشد باعث  متقاضیان قابل توجهی براي سکونت دارد و این تقاضا در صورتی 

  .تقویت تقاضا خواهد شد 

  
  طراحی معماري محدوده طرح توسط شرکت مهندسین مشاور فجر توسعه



 
 

  

احداث بخش هاي مسکونی را از این جهت که موجب ایجاد حیات دوباره و رونق بخشیدن به  هاي طرح جدید ، شرکت مجري با تامل بر کاربري

که مشارکت براي  "شیوه مشارکت واحدي "ت قرار داد و در اولوی محله و به تبع عملی شدن سایر کاربریها و اقتصادي شدن طرح می شود ،

  :را تدوین و ارائه نمود و در همین راستا اقدامات ذیل صورت گرفت   مالکیت واحد مسکونی میباشد 

تفکیک و  تهیه فاز دو معماري ، احداث ،  آزادسازي و تجمیع ،( بلوك مورد نظر از طرح مصوب براي طی مراحل اجراء  انتخاب  :مرحله دوم  

  .و برآورد هزینه هاي هر مرحله با احتساب نرخ تورم) تحویل 

 140مبلغ ( ت بانکی ویژه بافت فرسوده هزینه احداث و مدیریت می باشد که با مد نظر قرار دادن تسهیلا  این برآورد شامل سهم زمین ، 

  .صورت می گیرد ... ) بخشودگی عوارض و  میلیون ریال وام بدون سپرده ،

  تشکیل دفتر پروژه حتی المکان در محدوده طرح و یا در مجاورت آن  :مرحله سوم 

  ثر طرحنرخ گذاري املاك با استفاده از کارشناسان و افراد خبره و بدون لحاظ ا :مرحله چهارم 

  .اطلاع رسانی شفاف و مستمر به مالکین   :مرحله پنجم 

که در ) به صورت مذاکره فردي و مکاتبه( از آنجا که مالکین در اولویت اول مشارکت و سرمایه گذاري قرار دارند ، ابتدا به آنها اعلام  شد 

در غیر . راسا و تحت نظارت شرکت مجري اقدام نمایند صورت داشتن توان مالی و اجرایی می توانند براي احداث بلوك طبق طرح مصوب 

  .اینصورت مشارکت در پروژه به یکی از طرق ذیل براي  مالکین  امکان پذیراست 

  . )منظور از آورده کل ارزش ملک متعلقه می باشد ( مشارکت در طرح و سهیم شدن از واحدهاي احداثی برابر آورده  .1

بصورت نقدي دریافت می  بخش باقیمانده از ارزش ملک را( واحدها از محل بخشی از آورده مشارکت در طرح و سهیم شدن از  .2

 .)نمایند

برابرارزش کارشناسی روز محاسبه و از پروژه جدید داراي سهم می  2/1در دو حالت فوق ارزش آورده مالکین ناشی از ارزش ملک به میزان 

  .شوند 

ورده مالک ، تسریع در تحصیل عرصه طرح بدون مشکلات اجتماعی وبدون نیاز به استفاده از قانون قابل ذکر است بدلیل مالکیت ، نقد بودن آ

این امتیاز براي مالک در نظر گرفته شده است و در حقیقت بخشی از امتیازات طرح نوسازي به انان ... تملک و نتیجتا تسریح در احداث

  .ل نمی شود اختصاص می یابد و هیچ هزینه مازادي به سایرین تحمی

پس از اطلاع رسانی شفاف و تشریح شیوه هاي مشارکت و برآورد توان و میزان  مشارکت مالکین ، گزینه جلب مشارکت سایرین براي تجهیز 

  .منابع و خرید ملک به قیمت کارشناسی روز در دستور کار قرار گرفت 

  .متقاضیان جامعه هدف اطلاع رسانی در سطح شهر ، بازاریابی و ثبت نام از  :مرحله ششم 

، فراخوان بین متقاضیان مسکن با اولویت کارکنان دولت ) در بلوك مورد نظر (دراین مرحله با توجه به عدم توان مالکین براي اجراي پروژه 

م شده و برنامه دریافت انجا) متناسب با تعداد آپارتمانها و برآورد تقریبی میزان مشارکت مالکین ( براي مشارکت واحدي به تعداد مورد نیاز 

قد  وجوه بصورت نقد و اقساط متناسب با نیاز پروژه جهت خرید املاك و اجرا پروژه  تنظیم و به متقاضیان ابلاغ و قرارداد مشارکت واحدي منع

  .گردیده است 

, ان ، تشریح طرح در نشریه محلی تشریح طرح در شوراي اداري استان و شهرستان، مکاتبه با ادارات سطح شهرست: مراحل اطلاع رسانی شامل

هاي مسکن متقاضی ، حضور در مدارس ، ادارات و کارخانه ها جهت گفتگوي مستقیم بامتقاضیان ، پاسخگویی به  تشکیل جلسه با تعاونی

  .بوده است ... متقاضیان در محل دفتر پروژه و

، پیگیري و مدیریت کلیه امور اجراي طرح را باتامین منابع توسط مسئولیت هماهنگی  شرکت مجري به عنوان کارگزار و یا مجري ،:  1توضیح

بعهده داشته و بابت خدماتی که در دوره آزادسازي واجرا ارائه می دهد در صورت عدم دریافت ) مالکین ، سرمایه گذاران ( مشارکت کنندگان 

  .در پروژه شریک می شود درصد  5هرگونه وجهی در طول دوره تملک و ساخت از صاحبان پروژه ، به میزان 



 
 

 5به عبارت دیگر مجري ، پروژه را به قیمت تمام شده بعلاوه . مبالغ دریافتی از مشارکت کنندگان بطور علی الحساب می باشد : 2توضیح 

  ) .اشددرصد متعلق به مجري می ب5درصد پروژه احداثی متعلق به سرمایه گذاران و 95(درصد حق مدیریت اجرا نموده و تحویل می دهد

قیمت اعلام شده در قرارداد تفاوت چندانی با قیمت پیش بینی شده نخواهد داشت مگر اینکه اتفاقات پیش بینی نشده باعث تغییر : 3توضیح 

  .شدید قیمت ها شود که در اینصورت مراتب با مشارکت کنندگان در میان گذاشته خواهد شد 

بوده و متقاضیان ) استفاده از حسابرس قانونی( ژه هاي شرکت مسکن سازان منطقه شرق نظارت بر پروژه طبق شیوه جاري در پرو: 4توضیح 

  .هزینه ها و موانع و مشکلات احتمالی قرار می گیرند   در مقاطع مختلف در جریان پیشرفت پروژه ،

  . بلوك مسکونی در حال اجرا میباشد3قابل ذکر است در پروژه حکیم شیروان هم اکنون بیش از یکصد واحد مسکونی به شیوه مذکور در قالب 

  

  مشارکت محله روش - 4-3

در این شیوه طرح معماري محله به صورت کلان طراحی ، به پروژه هاي کوچک تقسیم و مالکین عرصه اولیه پروژه در پروژه واقع 

می گردد و حسب ضرورت سایر  در باقیمانده زمین سهیم می شوند و حقوق شهرداري با املاك واقع در فضاي خدماتی تهاتر

 غربیواقع در ضلع شمال  طبرسی مردمی مشارکتمحله بر اساس طرح  مشارکت شیوه .گروهها در پروژه ها مشارکت می نمایند 

 . گردد  میباشد ارائه  میدر دست اقدام  نوناکهم  که) ع(امام رضا  مطهرحرم 

کار شرکت عمران و مسکن سازان منطقه  شیوهبا  طبرسیمحدوده  مالکیناز  تعدادي و آشنایی بعد از برگزاري جلسات متعدد

، طرح عظیم طبرسی در قطاع دو مجموعه اطراف حرم رضوي و در ضلع غربی محدوده طبرسی ، در قالب اولین مشارکت  شرق

به مراجعه  با لکینمااز  جمعی .اقامتی و مسکونی شکل گرفته است –برج تجاري  32این مجموعه در قالب . محله شکل گرفت

 .را دادند شرکتبه  بافت فرسوده محلشان نوسازي مدیریت واگذاري  پیشنهاد، کت عمران و مسکن سازان منطقه شرقدفتر شر

این نظرسنجی . به اولین مطالعه اجتماعی منجر شد ذینفعان تمامی بینآن در  توزیعو  1و انتشار گزارش شماره  تدوینسپس 

  :تنکات زیر را دربر داش

و میزان سطح هر پروژه را حداقل بین .مترمربع معترض می باشند 1500مالکین نسبت به افزایش سطوح خالص پروژه ها به  -1

 .مترمربع توصیه می نمایند 1000متر و حداکثر  500

  علاقه مندي به دید مستقیم حرم مطهر در حداکثر ممکن -2

  .و بهاي خدمات واحدهاي احداثی، متفاوت با سایر مناطق می باشندمتقاضی بهره مندي از تخفیفات ویژه در عوارض  -3

متقاضی در کنار هم قرار گرفتن آنان در ) سبزواري ها و چنارانی ها-مانند کلاتی ها(باتوجه به ناهمگونی بافت جمعیتی منطقه  -4

  .پروژه ها می باشند

 با ضوابط کلی حاکم بر طرح موجب انتقاد آنان شده است) شدهتثبیت (دوگانگی و تفاوت فی مابین واحدهاي احداثی مجوز دار  -5

  :ساختار تشکیلاتی طرح مردمی طبرسی به شرح زیر می باشد

 نوسازي محله  دفتر وشرکت مادر   شهرداري، کمیته راهبردي متشکل از مدیرن) الف 

  .قتصادي، اجتماعی و حقوقی می باشدکه شامل واحدهاي اجرائی فنی و شهرسازي، ا)  بخش خصوصی(دفتر نوسازي محله )  ب 

 .که متشکل از نمایندگان پروژه ها، هیأت عامل و شرکت اختصاصی پروژه می باشدنهادهاي مردمی  ) ج 

نقشه برداري کل محدوده ، پرونده براي آنان جمع آوري اطلاعات مالکین بر اساس اطلاعات موجود در شهرداري وتشکیلپس از 

  .ارائه می گرددویژه پیشنهادي مشاور  ، مطالعات اقتصادي انجام شده و طرح تفصیلیتدوین متون حقوقیو  طرح

 :اقدامات ذیل صورت گرفت) مخالفین مشارکت(با هدف افزایش مشارکت مردم و کاهش درصد ایستادگان 



 
 

مذاکره با مالکین و صاحبان حقوق و ارائه گزارشات مکتوب به مالکین و صاحبان حقوق و مسئولین به منظور توجیه طرح  -1

  )چهره به چهره(پروژه اي و انفرادي  ،گروهیبصورت 

  قاء موقعیتتغییر کاربري و ارت اقتصادي نمودن پروژه ها با تعیین سهم العرصه فضاي خدماتی متناسب با افزایش تراکم، -2

  اعتماد سازي با ارتباط مستمر و پذیرش نظرات منطقی آنان -3

   کتبیو  حضوريمستمر  رسانیاطلاع  -4

  :  مراحل انجام کار و اقدامات انجام شده

  



 
 

  :ویژگی هاي مهم طرح جدید

 مترمربع انبار و پارکینگ اختصاصی و تأسیسات 84000امکان ساخت  -1

 پارکینگ عمومیمتر مربع  45600امکان ساخت -2

 ...ایجاد دسترسی هاي مناسب در همسطح باغ راه، شارستان و  -3

 هزار متر مربع 28پیش بینی فضاي سبز به مساحت  -4

 پیش بینی دسترسی هاي مناسب در زیر باغ راه -5

  

آمادگی تاسیس شرکت , پروژه جهت عقد قرارداد  10منجر به موافقت مالکین  88هاي شرکت شرق از آغاز تا پاییز  نتیجه فعالیت

معماري گردیده است و میزان مشارکت مالکین بین  1انتخاب نمایندگان هر پروژه و تهیه طرح هاي فاز , اختصاصی براي هر پروژه 

  . درصد می باشد 100تا   60

 

 جمع بندي -۵

براي حل این معضل بزرگ در . شودمختلف جهان به عنوان یک معضل شناخته میهاي فرسوده شهري در کشورهاي مساله بافت

هزار هکتار بافت فرسوده شهري و  مسائل و  65در ایران وجود بیش از . هاي مختلفی ارائه شده استکشورهاي مختلف، راه حل

هاي مختلفی براي بهبود فرایند بهسازي مشکلات حاصل از آن باعث شده است عزم ملی در رابطه با این امر شکل بگیرد و راه حل

اجراء شده، نسبت به  هاي ترین روشاز موفق سه مورداین نوشتار سعی کرده است با ارائه . و نوسازي بافت هاي فرسوده ارائه شود 

ت تمامی دینفعان هاي خرد مردمی، از مشارکدر این روش ضمن استفاده از سرمایه .انتقال تجربه خود به متصدیان امر اقدام نماید

امید است این تجربه بتواند  در کنار سایر راهکارهاي ارائه شده قدمی . مند شده استها، مالکین و پیمانکاران بهرهاعم از شهرداري

  .  در راه بهبود وضعیت شهرها در کشورهاي مختلف به ویژه در کشورهاي جهان سوم بردارد

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 
 

  

  

  

  : منابع

 10/11/1389؛ مصوب قانون حمایت از احیاء و نوسازي بافتهاي فرسوده و ناکارآمد شهري  -١

  شیوه اي موثر جهت  نوسازي بافت هاي فرسوده "مشارکت واحدي ")1390(ایزدي، ح و پسندیده، ي،  -٢

 ات و بازار، شرکت عمران و نوسازي مجد مشهد، واحد تحقیق)1389( اوراق مشارکتپروژه هاي پیشنهادي جهت انتشار  -٣

، وزارت مسکن و مشارکت پایدار مردمی در نوسازي و بازسازي بافت هاي فرسوده شهري) 1387( حسینی،  ج -۴

 شهرسازي، شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازي شهري ایران، شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق

،  55، نشریه آبادي ، شماره  کیفیت مسکنبافت فرسوده و سیاست هاي بهبود )  1386(  ، فکلابیو  ، سشفیعی نسب -۵

 انتشارات مرکز مطالعاتی و تحقیقاتی شهرسازي و معماري

 تجاري سارا –گزارش مستند سازي اقدامات انجام شده روش سهامدار پروژه با تاکید بر نمونه پروژه اقامتی  -۶

 ؛ شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق)1384(

؛ شرکت عمران و مسکن ) 1387(، اداري و مسکونی مجد مشهد –پروژه مجتمع تجاري گزارش شیوه هاي تأمین مالی  -٧

 سازان منطقه شرق

 شهري، نمونه فرسوده بافتهاي بازسازي در پروژه سهامدار مالی تامین نوین روش بررسی) 1390(نوروزي، الف  -٨

  9، فصلنامه اقتصاد شهر، شماره مشهد مجد و سارا هاي پروژه موردي

  

  


