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  چکیده

 تأمیناین است که  ،شودالی که از منظر اقتصادي مطرح میؤهاي کلان، چه دولتی و چه خصوصی، اولین سدر پروژه

هاي ي فرسوده موتور محرکه فعالیتها بافتهاي نوسازي ها چگونه انجام خواهد شد؟ از آنجا که اجراي پروژهاین پروژهمالی 

باتوجه به تنوع و . رودبه شمار می هاآنعوامل اجرایی کردن  ترین همماز ها مالی این پروژه تأمینشود، اقتصادي خوانده می

نیاز به درنظر گیري در مورد آن و تصمیم ي استدشوار گزینه اغلب کار بهترینانتخاب مالی،  تأمینمنابع  و ها روشگستردگی 

  . نفعان، شرایط فرهنگی و شرایط اجتماعی داردگرفتن عناصر متعددي از جمله ذي

مالی  تأمینعامل محصول نهایی در تعیین نوع روش  تأثیرگیري یعنی ن مقاله یکی از این عناصر مهم تصمیمدر ای

ي فرسوده ارتباط تنگاتنگی با نوع ها بافتمنابع مالی نوسازي  تأمین"فرضیه این پژوهش عبارت است از. بررسی شده است

زم است درکی صحیح از محصول مورد انتظار و شرایط خاص آن بنابراین لا ".محصول مورد انتظار از فرایند نوسازي دارد

ها در انتخاب از میان آن مؤثرمالی، لازم است معیارهاي  تأمیني ها روشباتوجه به نقاط قوت و ضعف هر یک از . صورت پذیرد

مالی استفاده  تأمیني اه روشهاي مختلف از نمونه موردي نوسازي در ایران، به عنوان گزینه 6در این تحقیق از . مشخص شود

   .به کار رفته است Expert Choiceافزار و نرم AHPها روش انتخاب سلسله مراتبی براي انجام سنجش میان گزینه .شده است

مداخله هاي کامل و زیرساختی نیاز بهگر این موضوع است که در انواع پروژهآمده در این پژوهش بیاندستنتایج به

قطعه تشویق بخش خصوصی، شرکتی و جلب مشارکت  -هاي هماهنگ و قطعهانکارناپذیر و در پروژهمستقیم دولت امري 

 تأمیني ها روش در نهایت انواع. باشدي فرسوده میها بافتمالی نوسازي  تأمین گذاري بهترین روششهروندان جهت سرمایه

  .تنگ دسته بندي شده اسبندي محصولات طراحی شهري لَطبقه برمبنايمالی 

  

  مراتبی، تحلیل سلسلهمنابع مالی، بافت فرسوده، محصولات طراحی شهري تأمین :کلیدي واژگان

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  مقدمه

تعارض  ؛کننده آن باشدکننده و حمایتها براي انجام فعالیت در فضاهاي شهري نیاز به بستري دارند که تسهیلانسان

هرروز آثار  ،نباشدپاسخگوي نیازهاي ساکنین آن  بستري که. شودمیناشی بین انسان و محیط هم از شکاف بین همین دو 

و  تعاریف متعددي براي بافت فرسوده ارائه گردیده. بافت فرسوده یکی از این بسترهاست ؛گرددحیات بیشتر از آن محو می

پیوسته و همیت کالبدي بهبا پذیرش بافت به عنوان یک موجود اما. کنندسازي آن بیان میهایی را براي کمیهرکدام شاخص

طورعام بافت فرسوده بهتوان میاند؛ مؤثرفرسودگی به عنوان یک مقوله کیفی که متغیرهاي بسیاري در ایجاد و شدت آن 

، روديکمان( و هم ساختاري دچار اختلال شده استکه هم به لحاظ کارکردي  دانستکل و یا بخشی از شهر  را شهري

 که جااز آن اما ،ها امري قطعی استکیفیت زندگی در آن ءي فرسوده به منظور ارتقاها بافتضرورت مداخله در  .)1386

هاي اقتصادي است و در عین حال پذیراي طبقات ضعیف عاري از فعالیت عملاًهاي مبتلابه، ي فرسوده به دلیل ویژگیها بافت

عندلیب، ( دهدوده را مسائل اقتصادي تشکیل میي فرسها بافتترین معضلات مداخله در باشد، اساسیاقتصادي نیز می

هزار هکتار بافت فرسوده در کشور و نیاز به اعتبار هزاران میلیارد ریال جهت نوسازي  60باتوجه به وجود بیش از  حال. )1388

، iیابدصاص میدر قالب اعتبار براي این مناطق اخت در حال حاضردرصد از بودجه سالانه کشور 2تنها  ،که ها، در شرایطیآن

. یابندهاي نوسازي اهمیت فراوانی میمالی پروژه تأمینپی آن توجیه و  ي فرسوده و درها بافتهاي اقتصادي نوسازي ضرورت

ها چگونه انجام منابع مالی این پروژه تأمینشود آن است که در این راستا نخستین سئوالی که از منظر اقتصادي مطرح می

بتوان درك صحیحی باید ؟ در چنین موقعیتی ابتدا مالی کاراتر عمل خواهد نمود تأمینز آن کدام روش تر او مهم ؟خواهد شد

 از فرایند نوسازي، نوع رویکرد و محصول مورد انتظار فرض بر آن است که عبارتیاز نوع محصول نوسازي موردنظر داشت؛ به

  .خواهد داشت مالی آن تأمینروش سزایی در تعیین به تأثیر

سایر  را ازتفاوتی که نوسازي رویکردهاي متنوعی در امر مرمت شهري در ایران حاکم است، اما  قیقت آن است کهح

سازد؛ آن است که آن را به عنوان فرایندي که همواره ، حفاظت و تعمیر جدا میبازسازيبهسازي،  پاکسازي، رویکردهایی چون

که با تمام مسائل اقتصادي، اجتماعی، فرهنگی و کالبدي پیوندي معنادار  جاو از آن بیندمی است دادرخحال در طبیعت در

  .دارد و هرگز در پی تخریب فرهنگ شهروندان نیستبرمی هاي مادي و معنوي ساکنان گام، در حفظ ارزشیابدمی

وده و محصول یک نب یکبارهکه فرسودگی امري دانم؛ اول آنجا ضروري میپیش از ادامه بحث ذکر دو نکته را در این

تر به بافت فرسوده به عنوان بخشی از سیستم بزرگ دوم،. فرایند است، بنابراین نوسازي آن نیز باید در یک فرایند محقق گردد

دید؛ این خود لزوم یک دیدگاه کل نگر ي شهرهاقسمتتوان آن را جداي از سایر نام شهر است و نمی
1

   .کندرا اثبات می 

در این نوشتار سعی برآن است تا با نگاه اجمالی به  ي فرسوده،ها بافتبا هدف ارتقا کیفیت در و فرض با این پیش

نحوه  ،ي فرسودهها بافتمنابع مالی در نوسازي  تأمیني ها روشبه معرفی  هاآناقتصادي حاکم بر  هايپتانسیلمشکلات و 

باتوجه به نوع مالی  تأمینبندي بهترین نوع دسته ایتو در نه AHP(2(مالی براساس روش سلسله مراتبی  تأمینانتخاب نوع 

  .پرداخته شود محصول مورد انتظار

  اقتصادي هايها و بازتاب، ضرورتفرسوده مداخله در بافت

ي پیرامونی ها بافتي فرسوده دچار کاهش کارایی نسبت به سایر ها بافتگونه که در قسمت مقدمه نیز مطرح شد، همان

زندگی را براي ساکنان آن دشوار  مواجه هستند، مشکلاتی که نه تنهامشکلات اقتصادي اي از جمله تردهاست و با مسائل گس

در جدول ذیل ي فرسوده ها بافتاقتصادي در  معضلاتبرخی از . بخشدساخته است، بلکه خود روند فرسودگی را تسریع می

  :استبیان شده 

  

                                                
1  Holistic 
2  Analytic Hierarchy Process 



 

ي فرسودهها بافت مشکلات اقتصادي  علت بروز مشکل و پیامدهاي آن 

ارزش اقتصادي ضیعف زمین 

 و مسکن

ها، زمین تنها دارایی مالکان است که خود به دلیل به دلیل فرسودگی کالبدي ساختمان

- واقع شدن در بافت فرسوده ارزش زیادي ندارد و در نتیجه نرخ تخریب و نوسازي را کاهش می

.دهد  

اي تعمیر و هافزایش هزینه

 نگهداري ساختمان

 

، حفظ و نگهداري از سائل ناشی از نوع سازه و طرح معماريدر بسیاري از موارد به دلیل م

بنا نه تنها مقرون به صرفه نیست، بلکه خارج از توان مالک است و درصورت عدم استفاده مجبور به 

.آوردیشوند که این خود مشکلات بیشتري را به بارمها میترك ساختمان  

عدم تمایل بخش خصوصی 

گذاريجهت سرمایه  

ي فرسوده از یک سو با سود کم ها بافتگذاري در سرمایه ،تئوري کالاهاي عمومی مطابق با

حجم عظیم  ،ها بافتمدت همراه است و از سوي دیگر نوسازي این و بازگشت سرمایه طولانی

گذاري در این مناطق از سرمایهرت عمده صوبنابراین بخش خصوصی به. طلبدرا میگذاري سرمایه

.ورزدامتناع می  

درآمدسکونت اقشار کم  

 

- هاي شهر، اقشار کمتر به سایر بخشبه دلیل مهاجرت ساکنین با وضعیت اقتصادي مناسب

.گردند که این امر تمرکز فقر را به همراه دارددرآمد جایگزین می  

هاي رکود فعالیت بنگاه

 اقتصادي

شود و در پی آن تعطیل می حتیهاي اقتصادي به دلیل فقر ساکنین راکد و گاهفعالیت بن

.شاهد بیکاري و فقر شدیدتر هستیم  

  

  

هاي فرسودگی و تکمیل روند آن را عوامل فوق و سایر عوامل اجتماعی، سیاسی، مدیریتی، محیطی و کالبدي زمینه

- ي شهري از هر نوع و جنسی که باشند، سرمایهها بافتظر اقتصادي از نقطه ن ،آن است که مسلم اما حقیقتگردند؛ منجر می

وجود هاي بزرگی را جهت رفع کمبودهاي مسکن و تعادل در نظام مسکن به ي فرسوده شهري فرصتها بافت. اندهاي ملی

 استفاده قرار مورد "1دوباره تنظیم زمین"سیاستی که در بسیاري از کشورهاي اروپایی و آسیایی تحت عنوان . آورندمی

iید این امر استگیرد مؤ می i ) ،هاي مدنی و اجتماعی را در حجم عظیمی از ارزش ها بافتاز سوي دیگر این . )1385عباسی

 .خورندها به معناي تمام کلمه تحت عنوان مفاهیم سرمایه با مقوله اقتصاد پیوند میکه با تقویت و بازآفرینی آن دارندخود 

هاي فرهنگی و فرهنگی کردن کردن ارزشستفاده از ابزارهاي شناخت و تحلیل اقتصادي، به نحوه کمیدرواقع بهتر است باا

هایی براي دستیابی به ارزش افزوده ریزي باید تهیه طرحبه دیگر سخن، هدف فرآیند برنامه. هاي اقتصادي اندیشیدارزش

یک شهر  ي ارتقاء منافع اقتصادي مشترك کلیه شهروندانبرا) افزایش ارزش اجتماعی نواحی قدیمی و مراکز شهري(اجتماعی 

که به عنوان یک معضل در سطح مدیریت بافت فرسوده در عین آنبنابراین  .)1383، محمدزاده(و نه فقط تک مالکان باشد

در کمک به سایر توان از بافت فرسوده مند، میاما با نوسازي اصولآورد؛ ناپذیري به بار می شهري مطرح است و خسارات جبران

   .استفاده نمود نیز اقتصادي هايبخش

با آن  اي کهمسئله ترین مهم ،هاي نوسازيها و برنامههنگام اجرایی کردن طرحآن اشاره شد؛ تر هم بهگونه که پیشهمان

مالی که  -پولیمنابع مالی و اعتباري مورد نیاز، لزوم وجود یک ساختار  حجم عظیم. مالی آن است تأمینشویم مواجه می

 و دولت جدي ونظارت حمایت که ییها روش، سازداست به خوبی روشن می گذاريهاي جذب سرمایهبراساس مکانیزم

  .شودمعرفی هریک پرداخته میمالی و  تأمیني ها روشدر ادامه به انواع  .طلبدمی را خصوصی بخش مشارکت

                                                
1 Land Readjustment 

 ي فرسوده شهريها بافتبررسی مشکلات اقتصادي در  1- جدول

 نگارنده: منبع



  آني ها روشع منابع مالی و انوا تأمین

 به منظور مالی منابع تجهیز توسعه، حال در کشورهاي ویژه به و کشورها اقتصادي رشد در کلیدي و مهم عوامل جمله از

 نظام توسعه بسط و ضمن تا دارند آن بر سعی جهان کشورهاي ارتباط این در و است مؤثر اقتصادي هايفعالیت نیازهاي تأمین

 .بردارند گام عمومی و رفاه اقتصادي رشد افزایش راستاي در نیاز، و زمان با متناسب متنوع تغییرات ایجاد و پویا و توانمند مالی

  .)1385درگاهی، (گردد می بلندمدت اطلاق و مدت میان صورت به سرمایه یا مالی منابع تمرکز فرایند به اصطلاحاً مالی تأمین

و چه به صورت ) نقدي( صورت مستقیمچه به مالی  تأمیناستفاده از ابزارهاي  بامنابعی است که  ،منظور از منابع مالی

و کسانی که ) گذارانسرمایه(و هدف نظام مالی در حقیقت ایجاد رابطه منطقی بین دارندگان وجوه  .آیدحاصل میغیرمستقیم، 

رایند جا که در فگردند و از آنتبدیل به سرمایه می در نهایت ها روشاین  .باشدمی) پذیرسرمایه(مالی دارند،  تأمیننیاز به 

کند که باتوجه به الزامات و ملاحظاتی را ایجاب مید، نگردعامل محسوب می ترین مهمي فرسوده ها بافتاجراي طرح نوسازي 

یک بر دیگري ارجحیت ندارد و تنها پس از شناخت کافی در و از این جهت هیچ مورد نظر متفاوت استو محصول نوع رویه 

 اجع به انواع محصولات طراحی شهريدر انتها ر. ریزي و تخصیص خواهد بودرنامهمورد سایت و نیازهاي ساکنین قابل ب

  .شودتوضیحات بیشتري داده می

گذاران، مطابق با جدول ذیل قابل نوع سرمایه وها مکانیزم ،مصارف براساس موجود در ایران، منابع مالی تأمینانواع 

مالی در هر یک از  تأمین يها روشع انواتعیین ، بهضعف هرکدام نقاط قوت و باتوجه بهدر این مقاله  .بندي استدسته

  .شودمی پرداخته شهريمحصولات طراحی

  

  

  

 مالی تأمینهاي مالی براساس منابع، مصارف و مکانیزم تأمیني ها روشانواع  - 2 لجدو

 1387سرمایه،  تأمینمنبع، شرکت 



  گذاري خارجیسرمایه

 سرمایه گذاري مستقیم خارجی

گذاري هاي سرمایهمالی پروژه تأمیني مطرح در زمینه ها روشیکی از بهترین  FDI(1(گذاري خارجی امروزه سرمایه 

براي  آوري، توسعه مهارت و مدیریتمالی، اهداف دیگري چون ارتقاء فن تأمینجز گذاري بهکارگیري این نوع سرمایهبه. است

در بحث . )1385درگاهی، (رکت به سوي اقتصاد بازار است ازارهاي صادراتی و حارتقاء توان کیفی نیروي کار داخلی، توسعه ب

ي فرسوده در جهت حمایت از حقوق ها بافتمندسازي نهانی و ملی و نیز تواي فرسوده شهري حفظ میراث جها بافتنوسازي 

نتایج تحقیقات حاکی از افزایش مثبت شاخص آزادي اقتصادي در ایران . گذاري خارجی استسرمایه علل کاراییشهروندي از 

iاست i i..  

 فاینانس

در . گیرد ها مورد استفاده قرارمی مالی پروژه تأمین به طور کلی دو روش شامل فاینانس خودگردان و غیرخودگردان براي

ارز را داشته  باید توانایی صدور کالا براي بازپرداخت اقساط تسهیلات به صورت) کننده اعتبار دریافت شرکت(روش اول، طرح 

و یا بانک سسه اعتباري ؤاقتصادي مشخص، توسط م اما در روش فاینانس غیرخودگردان، سرمایه لازم براي اجراي پروژه. باشد

ها بر سال است و نرخ بهره سالانه آن 12الی  10از منابع در این روش حدود  مدت استفاده. شود می تأمینعامل خارجی 

) لایبور(بانکی لندن  درصد بیشتر از نرخ بهره بین 4الی  1شود که حدود  اقتصادي و ریسک کشور تعیین می حسب شرایط

  .باشد می

BOT(ري ي، واگذابردار بهرهساخت، 
2( 

 خارجی گذارانویژه سرمایههب خصوصی بخش مشارکت با را هاي زیربنائیپروژه اجراي که ییها روش ترین مهم از یکی

روش است ساخته رمیس ،BOT قرارداد. باشدمی BOT که کارفرما یا( پروژه مالک آن در که گرددمی اطلاق دادي قرار به 

 .نمایدمی اعطاء مشخص زمانی دورة یک براي خصوصی بانی یک به را اي پروژه یا طرح اجراي امتیاز )است دولت یک معمولاُ

-می عهده به مشخصی يهدور طی در را پروژه از برداريبهره و نگهداري و تعمیر ساخت، طراحی، مالی، مسئولیت پروژه بانی

حسینی، ( یابدمی انتقال دولت به ايهزینه ونهگهیچ بدون قرارداد دورة اتمام از پس پروژه یا طرح مالکیت و امتیاز .گیرد

- هاي حقوقی قانونی، تکمیل عملیات ساخت، بهرهبرداري، واگذاري با انواع ریسکمالی به روش ساخت، بهره تأمین .)1382

  .)1384رستمی، (مالی و بازار و سود دهی مواجه است تأمینگذاري، برداري، قانون

  3گذاري دولتیسرمایه

  ت مداخله دولت در بافت فرسودهبیان ضرور

ي کهن بر عهده دولت است و در این راستا دولت و بخش ها بافتبه طورکلی تدوین و تنظیم اهداف مواجه با مسئله 

هاي نظارتی مستقیم و یا و با استفاده از مکانیزم ؛شودگذاري وارد عمل میت و سرمایهگیري، مدیریعمومی در سه بعد تصمیم

  . را دارند ی در ایجاد عدالت اجتماعی و منتفع شدن حداکثر مردم از حداکثر سودغیرمستقیم سع

  

  نحوه مداخله دولت در بافت فرسوده

که خود به صورت مستقیم وارد عمل پردازد؛ اول آنگذاري در نوسازي بافت فرسوده میدولت به دو صورت به سرمایه

گذاري تشویق که با ایجاد تسهیلات، بخش خصوصی را به سرمایهدوم آن. دگیرسرمایه را برعهده می تأمینشود و مسئولیت می

                                                
1 Foreign Direct Investment 
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 -البته نباید این کار را بکند-تواند همه بار مسئولیت را به دوش بکشد که دولت نمیبا آندر مورد نخست باید گفت . کندمی

مالی توسط دولت انجام  تأمینبا  هاي شهري دارد؛ جزدر شرایطی که نوسازي بافت فرسوده نیاز به تزریق زیرساختاما 

. داردمالی عظیمی  تأمینباشد، زیرا براساس تئوري کالاهاي عمومی، منافعی که عموم را شامل شود، اغلب نیاز به پذیرنمی

. کندبیند، مشارکت نمیها نمیگذاري ایجاد و تجهیز زیرساختجا که بازدهی و صرفه اقتصادي در سرمایهبخش خصوصی از آن

  .پردازدنفع میمنافع حداکثر گروه ذي تأمینها به گذاري در این نوع طرحبراین دولت با حجم عظیم سرمایهبنا

 حقیقی قرار گذاران شرکتی و یااختیار سرمایههاي بلندمدت و عملیاتی را در ها وامبه واسطه بانکدولت  در مورد دوم

- منابع مالی را انجام می تأمیناز مالیات به صورت غیرمستقیم  هاو معافیتها مبنی بر بخشودگیبا تصویب قوانین  دهد و یامی

مالی را تدارك  تأمینمالی و طراحی ابزارهاي  تأمینبه عنوان مثال قانون اوراق بهادار که اولین بستر قانونی اجراي نظام . دهد

 از را ابزارها این و عملاً شدمی داده تخصیص هاابزار این به که بود هاي مالیاتیترین مشکل آن نرخبزرگالبته . دیده است

ها معاف کرد و با تصویب قانونی تمام ابزارها را از تمام مالیات 1388اما دولت در آذرماه  .کردمی خارج شاناقتصادي کارکرد

جا این نکته در این در مورد اوراق بهادار ذکر .مالی نقش انکارناپذیري داشت تأمیناین خود در توسعه نهادها و ابزارهاي 

شود که در هر صورت ضروري است که بخشی از اوراق بهادار توسط خود دولت و به واسطه بانک مرکزي بین مردم توزیع می

اق مشارکت مالی طرح نوسازي نواب است که اور تأمینمثال واضح در این مورد . گیردخود دولت مسئولیت آن را برعهده می

  .کنیمنظر میکه البته پیامدهایی را نیز دربرداشت که از ذکر آن در این مقاله صرف توسط دولت انتشار یافت،

 1مردمی مشارکت

  بیان ضرورت مشارکت مردمی در بافت فرسوده

شود، در صورتی که منتفعان ها نادیده انگاشته مینقش مردم و مشارکت آن شود عموماًبحث از نوسازي میهنگامی که 

گیران ارتباط بین تصمیم درنتیجه اي دارد کهها فرایند نوسازي حلقه مفقودهآنمشارکت اند و بدون مردم نهایی فرایند نوسازي

سازي نوسازي فرایند خدماتی نیست، بلکه حرکتی زیربنایی است و با عملیات ساختمان« .شودکنندگان مخدوش می و استفاده

محور  "فرصت، اطمینانمردم، مشارکت، نوآوري، "هایی چون در آن واژه زیرا همواره در بستر زمان جریان دارد و. تفاوت دارد

برداري از گذاري، مدیریت و بهرهگیري، سرمایهلازم است مردم در تمام مراحل تصمیمبنابراین ). 1388عندلیب، (»اندیشه است

زندگی کنند، احساس تعلق و  ها در آنخواهند سالفضا به طور مستقیم دخالت داشته باشند تا نسبت به فضایی که می

  .کنند و از بودن در آن لذت ببرندوابستگی نمایند، نسبت به آن احساس مسئولیت 

  مشارکت مردم جایگاهمالی و  تأمین

توانند نقش سرمایه در شرایط کنونی اقتصاد ایران است؛ می ترین مهمدر حقیقت مردم به عنوان صاحبان زمین که 

کند، صاحبان زمین به درشرایطی که نوسازي از راهبرد تجمیع پلاك استفاده می. ازي ایفا نمایندمالی نوس تأمینمهمی در 

در  .ها توسط مدیران امري قطعی است، و نیاز به جلب اعتماد و مشارکت آناندعنوان نیمی از سرمایه ساخت مسکن مطرح

اقدامات مرمتی و حفاظتی نقش مردم کمتر و برعکس گذاري با حرکت به سمت گیري و سرمایهواقع در امر مدیریت، تصمیم

  .شودتر میدر اقدامات بهسازي و نوسازي ضرورت مشارکت مردم پررنگ

  

 هاي خصوصی و نیمه خصوصیشرکت

 سرمایه تأمین هايشرکت

ساسی و قانون ا 44ي فرسوده کشور و به موجب اصل ها بافتحجم عظیم منابع مالی  تأمینبراي  دولتبا توجه به نیاز  

؛ از سوي را دارد هاي مختلفگذاري کلان در پروژهمالی آن و نه اجازه سرمایه تأمینسازي، دولت نه توان موضوع خصوصی

ضرورت وجود سازوکارهایی که در آن بخش خصوصی بتواند ارتباط هاي سرگردان اقتصادي و سرمایه هايپتانسیل دیگر وجود
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هایی ساز و کار .داردها احتیاج دارند را برقرار سازد، به خوبی روشن میه به این سرمایهمنطقی بین صاحبان سرمایه و کسانی ک

شود تا در مدت گذار موظف میپذیرد، و سرمایهگذار و توسط مجري انجام میآزادسازي زمین با هزینه سرمایه که در آن

  . معینی به اجراي طرح بپردازد

-می و کنندمی اوراق بهادار کمک صدور و طراحی در ،دارند مالی تأمین به نیاز که هاییگروه به هاشرکت ایندر واقع 

و جهت انجام مراحل قانونی به مراکز مربوطه تقدیم  طراحی را ابزارها ها،شرکت نیاز با متناسب بهادار اوراق ناشرین براي توانند

توسعه "ماده با عنوان  18رفت که با تصویب قانونی با میها به شمار ترین مشکل این ابزارها، مشکل مالیات آنبزرگ .نمایند

i.مالی از تمام مالیات معاف گشتند تأمینتمام این ابزارهاي  "قانون اساسی 44ابزارها و نهادهاي مالی جدید در راستاي اصل  v 

 فضاهاي اجراي و رسانی طلاعا :گذارانسرمایه جلب راستاي اساسی در نکته گذاري، دودر این نوع سرمایه که است ذکر به لازم

 .است عمومی

  :است زیر شرح به کرد مطرح توانمی در این بخش که نهادهایی و ابزارها حاضر حال در

 سهام 

 مشارکت اوراق 

 ساختمان و زمین صندوق 

  سهام

 این از ،دهند سرمایه افزایش یا شوند تأسیس دارند قصد که هاییشرکت که باید گفت سهام تقدم حق و سهام مورد در

 و هاسرمایه افزایش حجمشده باتوجه به  مالی تأمینمجموع مبالغ  ماه دي پایان تا 1388 سال در کنند، استفاده توانندابزار می

  .بوده است تومان میلیارد 2600 عام، حدود سهامی هايشرکت تأسیس

  اوراق مشارکت

هاي سود آور تولیدي ساختمانی و و یا سایر طرحهاي عمرانی انتفاعی به منظور مشارکت عموم مردم در اجراي طرح

اوراق مشارکت  ،بورس اوراق بهادار و )سابق( سازمان مدیریت و برنامه ریزي ،خدماتی توسط بانک مرکزي جمهوري اسلامی

 شده شناخته ابزاري عنوانبه مشارکت اوراق ابزار .به تصویب مجلس درآمد 1376شهریور ماه  20طراحی گردید و در تاریخ 

 نام بی یا بانام بهادار اوراق مشارکت، اوراقدر واقع،  v.کار آیدبه هاطرح مالی تأمین براي دتوانمی نیز خصوصی هايشرکت براي

 دولت انتفاعی-عمرانی هايطرح نیاز مورد مالی منابع از بخشی تأمین براي و معین مدت مشخص براي اسمی قیمت به که است

 هايشرکت در خدماتی ساختمانی و تولیدي، سودآور هايطرح توسعه و تکمیل ایجاد، جهت نیاز مورد الیم منابع تأمین یا براي

 عمومی عرضه طریق از دارند، را شده یاد هاياجراي طرح در مشارکت قصد که گذارانیسرمایه به و شودمی منتشر غیردولتی

  .گردد می واگذار

اوراق مشارکت اوراقی است که براي مالک . اي داشته باشیمکت و سهام اشارهجا بهتر است به تفاوت اوراق مشاردر این

عبارت بهتر، هب. ک آن حقوق مالکیتی فراهم می سازدآن حقوق مالی ایجاد می کند در حالی که سهام اوراقی است که براي مال

د داشت در حالی که سهام نسبت هیچ حقوقی نسبت به مالکیت موضوع شراکت نخواه صاحب اوراقبا داشتن اوراق مشارکت 

  .کندمالکیت نیز ایجاد می  علاوه بر حقوق مالی، است،به شرکتی که سهامدار آن 

دهد که هرگاه به    هاي توسعه مالی در ایران نشان میهاي انجام شده در خصوص ارزیابی شاخصنتایج بررسی

هاي غیردولتی در  افزایش سهم بانک. شود   ه مالی مشاهده میبهبودي نسبی در توسع ،استانداردهاي مالی و اقتصادي توجه شده

ها، کاهش تمرکز در بخش بانکی و افزایش نسبت تسیهلات    صنعت بانکداري، افزایش سهم بخش خصوصی از اعتبارات بانک

  .ر کردتوان ذک   هاي بخش غیر دولتی را از جمله عوامل بهبود نسبی توسعه مالی در کشور می   اعطایی به سپرده

  صندوق زمین و ساختمان

ماده یک قانون بازار اوراق بهادار است که با دریافت  21صندوق زمین و ساختمان از مصادیق نهادهاي مالی موضوع بند 

هدف از تشکیل این . نماید و تحت نظارت همین سازمان فعالیت می) سبا(مجوز تأسیس از سازمان بورس و اوراق بهادار



واحدهاي ساختمانی . ساختمانی مشخص است گذاران و اختصاص آن به ساخت پروژة  جوه از سرمایهآوري و صندوق، جمع

روند و در نهایت عواید ناشی از  به فروش می) فروش ویا طی دوره فعالیت صندوق بصورت پیش( یادشده در پایان عمر صندوق

  .)1386چاوشی، (شود  تقسیم می گذاري در پایان عمر صندوق این فعالیت بین دارندگان واحدهاي سرمایه

  

  

  
  

  انواع محصولات طراحی شهري

صولی حچه که قرار است در آینده رخ دهد و ماز آن ي روشن،داشتن تصویرهاي نوسازي بدون مالی در طرح تأمینبحث 

لی، سیاسی و نفوذ ما هاي مختلف بسته به نوع قدرت وزیرا پروژه. معناستدراختیار مردم قرارخواهد گرفت، بی در نهایتکه 

مالی و نوع محصول  تأمینارتباط دوسویه بین نوع  کنند و عملاًمالی مخصوص به خود استفاده می تأمیناهمیت زمان از روش 

هاي انجام پروژهکند که هاي خود دارند، الزاماتی را ایجاب میطراحی شهري و نیز میزان کنترلی که طراحان شهر بر طرح

  .بیشتري همراه باشد نوسازي با سهولت

گونه را این طراحیمحصولات  "1هاشناسی فرآیندها و رویهگونه: طراحی شهري" نگ در کتاب خود تحت عنوانلَجان 

به عبارتی هر کالا یا . شوداي خلق، ایجاد یا ساخته مییک موجودیت کالبدي که در نتیجه یک کار پروژه": کندمعرفی می

-خوانده می 2کنندگان و کاربران برسد، نوعی محصولدست مصرففرایند است و قرار است به خدمات که نتیجه و حاصل یک

بندي تقسیم زیرساختی و قطعه قطعه، هماهنگ ،کامللنگ محصولات طراحی شهري را به شرح زیر در چهار دسته  ".شود

  :کندمی

 3طراحی شهري کامل

شود که در آن یک نفر یا یک تیم با معماري منظر مطرح می این نوع رویه به عنوان یک معماري کلان مقیاس همراه

گیرید و کل پروژه به صورت یک کار ت مبلمان برعهده میین، معماري، معماري منظر و جزئیاطراحی کل پروژه را از تهیه زم

بنابراین نیاز . ع مالی استو مدیریت مناب تأمینها، تهیه، و بزرگترین مسئله این نوع طرح ترین مهم. شودواحد درنظر گرفته می

نمونه این نوع  .افتندندرت اتفاق میها اغلب بهاین پروژه. یک امر مسلم است به یک قدرت و نفوذ سیاسی، مالی و یا هردو آن

  .توان در پروژه نوسازي نواب مشاهده کردرویه طراحی شهري را می

                                                
1 URBAN DESIGN A TYPOLOGY OF PROCEDURES AND PRODUCTS 
2 Product 
3 Total Urabn Design 

 مالی صندوق زمین و ساختمان تأمین روش -1 نمودار



 1طراحی شهري هماهنگ

توان همه آن را به یکباره تهیه کرد یا پراکنش جغرافیایی دي بالاست که نمیگذاري به حدر شرایطی که حجم سرمایه

و یا بعد زمان از اهمیت بالایی برخوردار  ،توان به یک کیفیت مطلوب رسیدکند که به واسطه آن نمیکیفیاتی را ایجاب می

- ساز مشغول بهومی تهیه و تعدادي انبوهدر این رویه یک طرح جامع یا یک طرح مفه. شوداز رویه هماهنگ استفاده می ،باشد

در این . شودتهیه میراهنماي طراحی  یک سري بنابراین. داد خط مشی اصلی گم نشودرختا اگر هر مشکلی شوند کار می

هاي این رویه اغلب توسعه. ها باید اهداف خرد، الگوي رسیدن به آن و اثبات علمی براي قابلیت اجرا مشخص باشدمشی خط

  .گرددرا شامل می ي شهريها بافتهاي مجدد نوسازي و بهسازي اي و توسعهحومه

 2 طراحی شهري قطعه قطعه

 .گیرداي مورد استفاده قرارمیتسهیلات ویژه "ریزيهاي خاص برنامهبخش"ساختن در  در این رویه به منظور تشویق به

هاي تشویقی، تنبیهی، افزایش به وسیله انواع سیاستهدف ایجاد یک سري فعالیت خاص براي پیشبرد توسعه در جهت معین 

به عبارتی در این رویه مکان نداریم و هدف این است که منطقه را از راه مستقیم و یا غیرمستقیم به . است... یا کاهش مالیات و

این . بهبود بخشندکند، گذاري ایجاد میهاي سرمایهوسیله آثار محرکی که یک محیط کالبدي اصلاح شده بر روي پتانسیل

  .آیدحاصل میها سیاستاصلاحات از طریق یک سري 

  3زیرساختی طراحی شهري

در یک  هم پیوستن آنتجویز عناصر زیرساختی جدید در مناطق ساخته شده موجود به منظور بهمعناي این رویه به

هایی که سابقه ساخت و که در زمین. تیمو توسعه مجدد مواجه هس در واقع در این رویه با دو رویکرد اصلاحات. واحد است

گذاري گذاران را به سرمایهکاتالیزوري که سرمایه اتتأثیردر طراحی شهري زیرساختی با  عملاً. گیردصورت می ،ساز دارند

عمومی  هاي مربوط به زمین و خدمات که از محل بودجهمانند برنامه. کند سروکار داردي فرسوده وادار میها بافتدر  مخصوصاً

ها به منظور ایجاد انگیزه در ساکنان هاي سطحی و شبکه راهآب، فاضلاب، شبکه هدایت آب تأمینشود و هدف آن ساخته می

   .)2005لنگ، (اختن یا بهسازي محل سکونت خود استدرآمد براي سکم

  مالی تأمیني ها روشبررسی معایب و مزایاي هریک از 

 فاینانس

مالی در  تأمیناقتصادي  يها روش از یکی ،بانکی بهره نرخ بودن پایین دلیل به خارجی هايموا از استفاده :نقاط قوت

شرایط دریافت ارزشی موجود است،  یی که آثار تاریخی باها بافتدر ي فرسوده شهري است؛ علاوه بر آن ها بافتنوسازي 

زایی و تطابق با نظام فنی و اجرایی کشور از دیگر مزایاي توسعه بازار سرمایه، اشتغال .تر و میزان آن بیشتر استفاینانس راحت

  .شوداستفاده از این روش محسوب می

-نمی ،فرایندطولانی بودن باتوجه به حجم محدود کل فاینانس خارجی و اعطاي آن تحت شرایط خاص و  :نقاط ضعف

علاوه برآن در شرایط تحریم اقتصادي استفاده  .تلقی گرددمنابع مالی تمام بافت فرسوده  تأمینتوان به عنوان منبع همیشگی 

اي دارد و مهارت و دانش فنی به طور هاي قانونی و بودجهاین روش محدودیت .رسدنظر نمیاز این نوع تسهیلات مقدور به

  .یابدکامل انتقال نمی

 یي مستقیم خارجگذار سرمایه

 دسترسی ،ارزان کار ينیرو از استفاده ،خدمات ،کالا زاربا توسعهگذاري مستقیم خارجی استفاده از سرمایه  :نقاط قوت

را به دنبال  مالیاتی يهاتخفیف از استفادهنیز  و هاتعرفه از گریزعلاوه برآن . داردپیرا در اولیه مواد و منابع به ترهزینهکم و بهتر

 .خواهد داشت

                                                
1 All of a piece 
2 Piece by Piece Urban Design 
3 Plug in Urban Design 



گذاري نمایند که عضو سازمان کشورهایی سرمایه درهاي چند ملیتی بیشتر تمایل دارند تا کشورها و شرکت :نقاط ضعف

گذاري خارجی در تواند یکی از دلایل عمده محدود بودن سرمایهتجارت جهانی باشند که عدم عضویت ایران در این سازمان می

شود، یدهد که در اقتصادهایی که حاکمیت مطلقه قانون به رسمیت شناخته نمدراین زمینه شواهد نشان می .کشور ما باشد

  . گذاري خارجی با وجود اعطاي امتیازات و تسهیلات بیشتر همیشه با شکست مواجه بوده استتلاش براي جذب سرمایه

 :BOT(1(، واگذاري برداري ساخت، بهره

 بدون حکومت قرارداد، دوره اتمام در گیرد؛ وخصوصی صورت می بخش به ریسک انتقال در این روش :نقاط قوت

-علاوه برآن، از آنجایی .شودمی مناسب برداريبهره با وارث واحدي ریسک کمترین تقبل و عمومی وجوه از لیما اريگذسرمایه

 مرحله به بهینه و ترصنعتی مناسب واحد است، مستقل شریک یک هايمسئولیت از جزیی همه ساخت و توسعه طراحی، که

 .رسدمی يبردار بهره

فرایندي  ،اولیه مراحلدر  خصوص به آن در درگیر مراحل و هاسازمان مختلف و متعدد هايپیمان علت به :نقاط ضعف

 قسمت ترین حیاتی اعتماد، این( قرارداد طول در شده بینیپیش درآمدهاي به ماداعتعلاوه بر آن رسد؛ نظرمیبه پیچیده

  .باشد کننده ویران تواندمی نادرست هايفرض اساس بر )است امتیاز براي صاحب اطلاعاتی

 سهام

    :نقاط قوت

  .الزامی به پرداخت سود سهام وجود ندارد -1

  .تاریخی براي بازپرداخت وجود ندارد  -2

  .بخشدبندي اعتباري شرکت را بهبود می، درجهي، انتشار سهام عاددر مقایسه با استفاده از بدهی -3

حق رأي اضافی که با انتشار سهام حاصل ن و در پی آ. یابد میمیزان مالکیت با انتشار سهام عادي کاهش  :نقاط ضعف

گذاران جدید خریداري درصورتیکه سهام جدید توسط سرمایه( تواند کنترل را از دست مالکان فعلی خارج کند ، میشود می

 .)شود

 .بیشتري توزیع خواهد شد  گرانسهام شرکت بین تعداد سهام ضررسود و  -1

 ي انتشار سهام ممتاز و بدهی استها هزینهبیشتر از  ،جود داردي انتشاري که در عرضه سهام عادي وها هزینه -2

  .)1388دلخوش، (

 اوراق مشارکت

. شودبا پشتوانه حقوقی قوي ظاهر می ی است کهقانون اوراق بهادار نخستین قانون ،که در بازار سرمایهاول آن :نقاط قوت

مالی باشد، خود به  تأمینهاي تر از نرخ بانکاگر بیش ،ددرگدوم، سودهاي بازپرداختی این اوراق که در امیدنامه آن ذکر می

  .هاي رقیب باشدخود منتفی است، و بنابراین براي ضمانت اجرایی لازم است تا نرخ سود آن متناسب با شرایط بازار

 هاي بورسی درها هنوز در سطحی نیست که رغبتی جدي براي شرکتمین مالی آن براي شرکتأهزینه ت :نقاط ضعف

از . گیرد ت خرید و فروش این اوراق بر مبناي قیمت اسمی و نه قیمت بازار مورد معامله قرار میمقی و انتشار آن ایجاد کند

علاوه بر  .دهدها به دارندگان اوراق مشارکت را کاهش میختی شرکتهاي کارگزاري بخشی از سود پرداطرف دیگر هزینه

ن با اوراق مشارکت دولتی، آنان هنوز تصویر روشنی از اوراق مشارکت شرکتی که در گذاراموارد فوق باوجود آشنایی سرمایه

 .بورس اوراق بهادار معامله شود ندارند

 و عملیاتی دارهاي مدتوام

دار و عملیاتی کمک زیادي در هاي مدتروست استفاده از وامدر شرایطی که نوسازي با محدودیت زمان روبه: نقاط قوت

  .کندوسازي میتسریع روند ن

                                                
1 Build-Operate-Transfer 



فرآیند تسهیلات بانکی اغلب با کنندگان آن است و ها اغلب بیشتر از توان استفادهسود و نرخ بازپرداخت آن: نقاط ضعف

  .مالی قابل اتکایی نیست تأمینعلاوه بر آن به علت محدودیت بودجه دولت . هاي شدید و زمان طولانی همراه استگیريسخت

 صندوق زمین و مسکن

ها نیز از افزایش قیمت بخش مسکن آن. شوندمند میگذاران خرد از سود ناشی از ساخت و ساز بهرهسرمایه :قوتنقاط 

شده  طراحیبومی است و باتوجه به ساختار و فعالیت ویژه،  هاي زمین و ساختمان کاملاًطراحی صندوق. بودخواهند  مصون

  .است

  .شودضعف این روش محسوب می هطنق ترین مهمها مالی پروژه نتأمیمحدودیت در تخصیص اعتبارات و  :نقاط ضعف

 ي از ذخایر دولتیگذار سرمایه

دخالت جا که در نوسازي بافت فرسوده هدف تعلق گرفتن حداکثر سود به حداکثریت مردم است، از آن :نقاط قوت

  . مستقیم دولت در این امر نشانگر تحقق عدالت اجتماعی است

بندي نتایج مورد انتظار از اجراي نوسازي و در کنار آن خایر دولتی محدوداند و از این جهت اولویتمنابع و ذ :نقاط ضعف

از طرف دیگر پررنگ شدن نقش یک ارگان دولتی امکان . شودرو میمدیریت صحیح منابع اغلب با مشکلات جدي روبه

-ت جديسازد و این خود مشکلارنگ میرا بسیار کماي که قرار است در آن ساکن شوند مشارکت شهروندان را در آینده محله

که به تحقق و اجرا بیاندیشند، درگیر مباحث سفانه در کشور ما نهادهاي دولتی بیش از آنکه متأو نیز آن. همراه داردتري به

  .ها شاهد هستیمگردند و اتلاف هزینه و انرژي را در این بخشاداري و بروکراسی می

 اعطاي تسهیلات

-معاف از مالیات به سرمایه هاي تشویقی و مخصوصاًگذاران داخلی و بخش خصوصی با وجود اهرمسرمایه  :قوت نقاط

  .گردندشوند و باعث سریع روند نوسازي میگذاري ترغیب و تشویق می

  .ددنبال دار طلب را بهناکارآمدي قوانین و ضعف بخش حقوقی در برخی موارد سودجویی افراد فرصت: نقاط ضعف

 مشارکت مردمی

 صاحبان. نوسازي است فرآیند در ها بافت این صاحبان مشارکت ها، سیاست این اهمیت حائز و مثبت نقاط از :نقاط قوت

ارزش  از قسمتی خود، زمین آورده با متناسب و کنندمی گذاريسرمایه ها بافت این احیاي فرآیند در خود زمین با آوردن ها بافت

  .خواهد داشت پی در نیز را ساکنین توانمندسازي ها بافت بازسازي بر علاوه امر این .شوندمی صاحب ار شده ایجاد افزوده

 در و مستقل صورت به را فرسوده يها بافت بازسازي سیاست این؛ معماري و شهرسازي اصول رعایت عدم :نقاط ضعف

این  در که چرا. است تناقض در معماري و شهرسازي اصول با امر این که ،کندمی پیگیري پلاکی صورت به و هاي کوچکبلوك

 در ها بافت این که است شرایطی در این و شودنمی مینتأ نواحی این در جدید تراکم با متناسب لازم هايساخت زیر روش

 .هستند برخوردار … و شهري خدمات از تريپایین سطح از شهري نقاط سایر به نسبت نیز فعلی شرایط

شدن  باعث طولانی امر این .است سیاست این دیگر ضعف مناسب اقتصادي مقیاس و مقیاس اقتصاد از برخورداري عدم

 از شاهد ترکیبی درآینده ما و شد نخواهد بافت یک کامل احیاي به منجر نهایت در و شودمی فرسوده يها بافت بازسازي فرآیند

 .بود خواهیم قاطمن این در جدید و فرسوده يها بافت

 سود خود عمومی بخش که آنجایی از ها روش این در ؛هدف هايگروه مسکن تامین براي عمومی بخش نمندسازيتوا عدم

 عمومی ایجاد خدمات هايهزینه افزایش به منجر نهایت در آورد،نمی دست به فرآیند این در – شده آزاد زمین صورت – به را

  .شود می کاسته هدف ايهگروه مسکن مینتأ براي عمومی هايبخش توان از و شده

 روش تحقیق

ات از اهمیت فراوانی تأثیرگیري و شناخت ابعاد مختلف پیامدها و ارزیابی در تحقیقات به منظور ارتقاء کیفیت تصمیم

-ها و برنامهي ارزیابی با توجه به اهداف ارزیابی، نوع موضوعات و محورهاي مورد نظر براي ارزیابی طرحها روش. برخوردار است



. بندي کردطبقه 3ي ارزیابی جامعها روشو  2را به دو گروه ارزیابی جزیی ها روش، این 1رابرتز 1985در سال . روندکار میبه ها

ها را مورد بررسی هایی است که تنها بخشی از عواقب و پیامدهاي طرح ها و برنامهي ارزیابی جزئی، آنها روشمنظور از 

روش فهرست ، 5هزینه تأثیر، تحلیل 4سازي هزینهتوان به روش کمینهیی ارزیابی، میي جزها روشاز جمله . دهندقرارمی

در مقابل روش ارزیابی جامع، نوع آرمانی . اشاره کرد 8عاقبت برایتمن-و روش ماتریسی آلترناتیو 7، روش ماتریسی گولر6معیارها

هاي کلی از پیش تعیین شده دهد و آن را با هدفانجام میشکل همزمان ات برنامه را بهتأثیرارزیابی است که ارزیابی فرایند و 

- ، روش جدول موازنه برنامه9فایده اجتماعی - توان به روش بررسی هزینهي ارزیابی جامع میها روشاز جمله . سازدمرتبط می

 ارزیابی يها روش زنی ووگد و فالودي اخیر هاي سال در ).1380زبردست، (اشاره کرد  11یابی به اهدافو ماتریس دست 10ریزي

 بندي تقسیم  چندمعیار ارزیابی يها روش و مروري ارزیابی يها روش پولی، ارزیابی يها روشیعنی   مختلف نوع سه قالب در را

 ذهنی عینی،ي ها روش گروه سه در را ارزیابی يها روش اي، جداگانهبندي  تقسیم در نیز فالودي و برآن، الکساندر افزون .اند کرده

 .)1389صامتی، ( )2نمودار شماره ( اند هکرد بندي طبقه و داده جاي تصمیم بر یمبتن و

 
 
 

  
  

معیارها در تعیین نوع روش انتخاب منابع مالی از تکنیک فرایند  ترین مهمدر این تحقیق به منظور بررسی و انتخاب 

 AHPفرایند  .گرفته شده است، بهرهتایی استکه مبتنی بر مقایسه دوبه عنوان روش کمی تحلیل  )AHP( مراتبیسلسله

ها را زینهگیري متضاد، انتخاب بین گگیري در شرایطی که معیارهاي تصمیمروشی است منعطف، قوي و ساده که براي تصمیم

                                                
1 Roberts 
2 Partial Evaluation Techniques 
3 Comprehensive Evaluation Techniques 
4 Cost-Minimization Techniques 
5 Cost-Effectiveness Analysis 
6 Checklist of Criteria 
7 Goller Scorecard 
8 Brightmans Alternative-Consequence Matrix 
9 Social Cost-Benefit Analysis 
10 Planning Balance Sheet 
11 Goal Achievement Matrix 

 طبقه بندي فالودي و ووگد

 چند معیاري مروري پولی

 نظراني ارزیابی از دیدگاه صاحبها وشرطبقه بندي  - 2 نمودار

1389- منبع، صامتی   



مقایسه گونه که بیان شد، در این روش با امکان همان. گیردمورد استفاده قرارمی ،)1380زبردست، (سازد با مشکل مواجه می

  . بردکننده بالا می دوتایی، دقت و همچنین سادگی را در انتخاب معیارهاي تعیین

تخمین نسبت  -هاي معیار و جمحاسبه وزن - تولید ماتریس مقایسه دوتایی ب -الف: این روش شامل سه گام اصلی است

پس با مقایسه زوجی بین معیارها و شود؛ سله ساخته میئدر این تکنینک ابتدا ساختار سلسله مراتبی مس .توافق است

گردد و در ادامه با توجه به وزن به دست آمده ارزش ها تعیین میزیرمعیارهاي مورد مطالعه، وزن نسبی هریک از آن شاخص

   .گرددهاي موردي مورد مطالعه محاسبه میهریک از نمونه

: اند ازگردید عبارتجه به مبانی نظري که بیاني فرسوده باتوها بافتمالی در نوسازي  تأمینمعیارهاي انتخاب روش 

در قالب معیارهاي اشاره شده زیر . »هزینه تمام شده پایین«، »مشارکت بخش خصوصی«، »محصول طراحی شهري«

و زیرمعیارهاي منابع موجود و مدیریت منابع در  معیارهایی چون میزان ریسک، نرخ بازده در معیار مشارکت بخش خصوصی

. رودزیرمعیارهاي ارائه شده جهت برقراري ارتباط معنادار با معیار مورد نظر به شمار می .هزینه تمام شده وجود دارندزیر معیار 

اي باشد که بتواند غالب عوامل درگیر را پوشش دهد و از طرف دیگر، با گونهبندي و انتخاب معیارها و زیرمعیارها باید بهدسته

گیرد و در ارزیابی براساس روش سلسله مراتبی و مقایسه دوتایی بین معیارها صورت می. سایر عوامل تداخل نداشته باشد

  .پذیردگیري و ارائه پیشنهادات لازم صورت مینهایت نتیجه

- پروژه نوسازي بافت فرسوده در ایران مورد بررسی قرارگرفته و معیارهاي پیش رو در آن ارزش 6در تحقیق پیش رو

انجام پذیرفته به شرح زیر  Expert Choiceافزار نتایج اطلاعات در تجزیه و تحلیلی که توسط نرم. انددهدهی ش گذاري و امتیاز

  :باشدمی

  

  

 طرح نوسازي بافت فرسوده
ا

 ستان
 استان طرح نوسازي بافت فرسوده

 نوسازي حاشیه بزرگراه نواب صفوي
ته

 ران
 ایلام نوسازي بافت فرسوده محلات

فرسوده محله شهید خوب بخت نوسازي بافت  
ته

 ران
 تهران طرح نوسازي محله سیروس

 نوسازي بافت فرسوده اطراف حرم مطهر
م

 شهد
 تهران طرح نوسازي محله عودلاجان

    

    

  
  

  ي فرسودهها بافتمالی نوسازي  تأمینمعیارهاي  - 3 نمودار

 مالی تأمینطرح هاي منتخب نوسازي بافت فرسوده از نقطه نظر  -2 جدول
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اهمیت  ضریب آوردن دست به مراتبی، سلسله ساختار تشکیل و ارزیابی زیرمعیارهاي و معیارها شدن مشخص از پس

گوناگونی  يها روش معیارها اولویت یا اهمیت تعیین براي .آید می شمار به فرایند این در بعدي گام یرمعیارهاز و معیارها

 کارو به است، کار رفته به فراوان چندمعیاري یابی ارزش در که ها روش این از یکی فقط نوشتار این در .است شده پیشنهاد

 صورت گروهی روش قضاوت و به ساعتی، کمیتی 9 مقیاس راساسب زیرمعیارها و معیارها) زوجی( دو دوبه مقایسۀ

 ارائه زیر نمودارهايانجام گرفته در قالب  1EC افزار  نرم از استفاده با که محاسبات از حاصل نتایج .)1382توفیق، (گیرد می

  :است شده

    

  
  

  

  
 
 
 
 

                                                

1
 Expert Choice 

 ضریب اهمیت معیارهاي ارزیابی در سطح اول ساختار ارزیابی - 4 نمودار

 ضریب اهمیت معیارهاي ارزیابی در سطح دوم ساختار ارزیابی - 5 نمودار



  

  

  
 
 

  

ارز

 یابی

معیار 

 ارزیابی

ضری

همیتب ا  

متوسط امتیاز از 

 اهمیت معیار

زیر 

 معیارهاي ارزیابی

ضر

یب 

 اهمیت

متوسط امتیاز از 

 اهمیت معیار

ن
می

تأ
 

ده
سو

فر
ت 

اف
ي ب

از
س

نو
ی 

مال
محصول  

 طراحی شهري

0.57

8 
6×0,578=3,468    

مشارکت 

 بخش خصوصی

0.26

3 
4×0,263=1,052 

 نرخ بازده
0.

667 
4×0,667=2.668 

 ریسک
0.

333 
3×0,333=0.999 

هزینه تمام 

 شده

0.15

9 
5×0,159=0.795 

 منابع
0.

2 
5×0,2=1 

 مدیریت
0.

8 
3×0,8=2.4 

  

 امتیازهریک ساختار، کل نهایی امتیاز آوردن دست به و پیشنهادي، مراتبی سلسله الگوي از بخش هر امتیاز تعیین براي 

  .)12( گردد می محاسبه اي فاصله دوقطبی مقیاس کارگیري به با ،طرح براي تر فرعی معیارهاي همراه به زیرمعیارها و معیارها از

  

  

  
 
 
 
 

 ضریب اهمیت معیارهاي ارزیابی در سطح دوم ساختار ارزیابی - 6 نمودار

 محاسبه امتیازات معیارهاي از معیارهاي مطلوب انتخاب شده -3 جدول

 دامنه الگوریتم مقیاس دو قطبی - 7 نمودار



 

  

دو قطبی الگوریتمرتبه بندي  معیار  

 3.468 محصول طراحی شهري

 3.667 مشارکت بخش خصوصی

 3.4 هزینه تمام شده

 

  تاو پیشنهادگیري نتیجه

هاي شهري از تنوع و گستردگی فراوان ها و پروژهطرحرکن اجرایی کردن  ترین مهمو تجهیز منابع مالی به عنوان  تأمین

این امر لزوم توجه به . وجود دارد ها روشهایی مختلفی بر سر هرکدام از این حال موانع و محدودیتبرخوردار است و در عین

  .طلبدیابی به حداکثر میزان بازدهی را میترین روش در دستانتخاب بهینه

گر این نکته موردي نوسازي بافت فرسوده در نقاط مختلف ایران و معیارهاي ارائه شده بیاننمونه  6نتایج محاسبات در 

 تأمیناهمیت را در  ترین مهمخش خصوصی است که تعیین و شناخت نوع محصول طراحی شهري و نیز میزان مشارکت بمهم

  .پذیرداي این عوامل صورت میها در راستمالی برعهده دارند، این در شرایطی است که سایر عوامل و محدودیت

هاي گسترده در حال اجرا هستند و هرکدام بسته به ها و مقیاسي فرسوده شهري در طیفها بافتهاي نوسازي پروژه

ي ها بافتحقیقت آن است که هر نوع طرح نوسازي . جویندمی ها بهرهمالی آن تأمیناي خاص در متولیان نوسازي از شیوه

هماهنگ،  کامل،گنجند و به زعم جان لنگ در چهار دسته ا در قالب نوعی محصول طراحی شهري میفرسوده شهري نهایت

هرکدام از این محصولات خصوصیات خود را دارا هستند، براي اجرایی شدن . بندي استقابل دستهزیر ساختی  ,قطعه قطعه

شرایطی که مقیاس پروژه به حدي بزرگ است که  در. طلبند و محصولی متفاوت را ایجاد خواهند کردشرایط خاص خود را می

افتد و دولت با مداخله مستقیم به کنترل جریان سرمایه بخش خصوصی توانایی انجام آن را ندارد و یا منافع عموم به خطر می

به عنوان  هاي شهري رازیرساخت تأمینکه  زیرساختیهاي و نیز در پروژه کامل هاپردازد، برخی از انواع پروژهو سود می

ها مالی این پروژه تأمیني ها روشزیربناي توسعه بافت درنظر دارد، نیاز به مداخله مستقیم دولت غیرقابل انکار است، بنابراین 

ي فرسوده در ها بافتهاي نوسازي در پروژه. باشدگذاري خارجی میمحدود به استفاده از صندوق ذخیره ارزي و جذب سرمایه

-شمار میها متولی امر بهها استانهاي معماري و شهرسازي و یا شهردارياي که معاونتلی و یا منطقهها کوچکتر محمقیاس

در چنین شرایطی . باشنددهند و از این جهت حائز اهیمت میهاي نوسازي را تشکیل میها غالب پروژهروند؛ این نوع پروژه

هاي مالی از سرمایه تأمیني جلب مشارکت مردمی و ها روشاي دارد و است که مشارکت بخش خصوصی اهمیت فزاینده

دارند، نیاز به  ها روشها و مزایایی که هرکدام از این نوع کار گرفته شوند که باتوجه محدودیتداخلی  باید به طور کامل به

هاي بخشگذاري و جلب مشارکت تسهیل شرایط سرمایه. باشدشناخت کامل در مورد جزئیات محصول مورد انتظار می

جدول زیر باتوجه به معیارهاي بیان شده  .سزایی داردبه تأثیرمالی حداکثري منابع داخلی  تأمینخصوصی در خصوصی و نیمه

 .دهدنشان میي فرسوده ها بافتمنابع مالی نوسازي  تأمینبهترین روش را جهت 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

  

 اي بندي محاسبات کمی در مقیاس دو قطبی فاصله رتبه-4جدول 



  

  
ي گذار سرمایه

  خارجی

ي گذار سرمایه

  دولتی
  رکتیان شگذار سرمایه

ان گذار سرمایه

  حقیقی

طراحی شهري 

 )Total(کامل 

  فاینانس

گذاري سرمایه

  مستقیم

ي گذار سرمایه

  مستقیم از ذخایر دولتی
    

طراحی شهري 

 All of a(هماهنگ 

piece(  

گذاري سرمایه

 مستقیم

  فاینانس

  هاي مدت داروام

  اعطاي تسهیلات

  ساختمان و زمین صندوق

 اوراق مشارکت

داري، برساخت، بهره

  واگذاري

مشارکت 

  شهروندان

طراحی شهري 

 Piece by(قطعه قطعه 

piece(  

گذاري سرمایه

  مستقیم

  هاي مدت داروام

  هاي عملیاتیوام

  اعطاي تسهیلات

 سهام

  مشارکت اوراق

 اوراق بهادار

برداري، ساخت، بهره

  واگذاري

مشارکت 

  شهروندان

طراحی شهري 

 )Plug in(زیرساختی 

ي گذار سرمایه  فاینانس

  مستقیم از ذخایر دولتی
    

  

  

  :گرددزیر ارائه می استاي حل موانع و مشکلات پیشنهادهايدر ر 

  معرفی الگوهاي همکاري و مشارکت براي کاربران مختلف -

  گذاريرفع موانع حقوقی و قانونی سرمایه -

  ي فرسودهها بافتهاي نوسازي منظور اجراي پروژهاعطاي تسهیلات بانکی به -

 گذاريامنیت سرمایه تأمینهاي رائه شیوها -

 رفع موانع اداري و بوروکراسی در جریان جلب مشارکت شهروندان -

 ارائه الزامات معماري و شهرسازي در راستاي اجراي نوسازي -

 رفع موانع مالیاتی از مشارکت بخش خصوصی -

 هاي عملیاتی مناسب و جلب اعتماد شهروندانارائه طرح -

 هاي روزآمد و تقسیم کار مناسب در امور متخصصیناز تکنولوژياستفاده  -

 هاي اجرایی لازم در دو مقیاس کلان و خردپشتیبانی تأمین -

 مالی  تأمیني ها روشطراحی ساختار و مدل کردن انواع  -

  

 

 

 

 

  مالی با توجه به نوع رویه مورد نظر تأمیني ها روشانواع  -6 جدول

1390 -نگارنده: منبع  



                                                
  هانوشتپی

 i  نقل از عضو هیئت مدیره سازمان عمران و بهسازي در گفتگو با روزنامه جام جم  

ii   د توان میي فرسوده است که ها بافت در مسکن ساخت جهت زمین تولید راهکار اجرایی وسیاست دوباره تنظیم زمین، سیاست

در سطح  زمین از استفاده سازيبهینه علاوه بر امر این .برساند) مالکین و مجریان را به سود دهی(طرفین درگیر در بافت فرسوده 

ن تأسیسات شهري، فضاي سبز و فضاي تنفس در درو تأمین تأمین براي زمین امکان تولید فرسوده، بافت در طبقات افزایش شهر با

براي مطالعه بیشتر به سایت مرکز مطالعات تکنولوژیکی دانشگاه علم و صتعت . آوردي فرسوده را فراهم میها بافت

)www.houseingpolocy.ir (مراجعه شود.   

iii
  .شودگذاري و مشارکت در تولید تقسیم میي مستقیم خارجی به سه نوع تملک یا خرید، مشارکت در سرمایهگذار سرمایه  

iv  مالی در ایران در طول  تأمینالمللی توسعه نظام ر صالح آبادي، رئیس سازمان بورس اوراق بهادار در دومین کنفرانس بیندکت

-سرمایه هايصندوق درآمدهاي تمامی که استآمده قانون این 7 ماده یک در تبصره":سخنرانی خود ضمن این مطلب اذعان داشت 

 بهادار اوراق از گذاريسرمایه از حاصل درآمدهاي تمامی و مالی، نهاد یک عنوان به دوقیعنی صن قانون، این چهارچوب در گذاري

 انتقال و نقل از حاصل درآمدهاي و کند، تصویب تواندمی بورس شوراي که ابزارهایی همان یعنی بهادار، قانون اوراق 24 بند موضوع

 و صدور از محل و است معاف افزوده ارزش بر مالیات و درآمد بر مالیات پرداخت از آنها ابطال و صدور از حاصل درآمدهاي و این اوراق

  ".استمعاف شده مالیات از اوراق این بر متصور مالیاتهاي تمام یعنی .شد نخواهد مطالبه مالیاتی اوراق این ابطال

 v  اوراق مشارکت بانک مرکزي  - 3اوراق مشارکت بخش خصوصی و  -2اوراق مشارکت دولتی،  -1انوع اوراق مشارکت به سه دسته

  .در اینجا اوراق مشارکت بخش خصوصی مدنظر است. شودتقسیم می
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Abstract  

The main question in mega projects, public or private, is “how does it to be 
financed?”Since reconditioning old city textures perceived to be one of the driving 
forces of the economy, founding these projects is the key factor in putting them to action. 
According to the large variety in financing methods, generally it is difficult to select the 
best choice, since making a decision in this course needs to consider many aspects like 
stakeholders, social and cultural conditions.  
In this paper, we have discussed “final Product” as one of the important factors that 
influences the decision making process. The hypothesis of this research is "funding the 
renovation of decay texture, is closely related to the final expected product of the 
renovation process." Therefore a correct understanding of the expected product and the 
specific conditions of that must be done. Given the strengths and weaknesses of each 
method of financing, the criterion of assessing them should be known. In our research 6 
selected samples cases of renovation in Iran are used as different choices of financing 
methods. To compare the choices AHP (Analytic Hierarchy Process) and Expert Choice 
application software were are used. 

The results obtained in this study show that in total and plug in urban design projects, 
The need for direct government intervention, is inevitable and in all of a piece or piece 
by piece urban design projects, encouraging the private sector and citizen participation in 
order to attract capital to finance the renovation of decay texture is the best investment 
method. 

Finally, various methods of financing urban design products are sorted according to the 
lame urban design categorization. 
   

Keywords: Financing Resources, Decay Texture, Urban Design Product, AHP (Analytic Hierarchy 

Process) 

  


