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مقدمه. 1

معیارهاي با ضوابط وبرخی از محلات و مناطق شهرهاي بزرگ بنا به دلایل متعدد به گونه اي بوده است که شکل گیري 
این بافـت  . شهرسازي و معماري امروز مغایرت داشته و به نوعی وصله ناجور به تن شهرها خصوصاً کلان شهرها می باشد

کارکردهـاي  به مرور زمان فرسوده تر شده و علاوه بر فرسودگی ابنیه، شبکه تاسیسات شـهري آنهـا نیـز فرسـوده شـده و     
.شهري خود را از دست می دهند

.دلایل زیادي وجود دارد که مردم ترجیح نمی دهند منازل خود را در این بافت ها، نوسازي نمایند
. نوسازي و بهسازي این نوع بافت ها، توجه و اهتمام ویژه دولت و شهرداري ها و همکاري مردم را می طلبد

جـذب  هاو شیوه هاي نوین تامین مالی ودر این مقاله سعی شده است از منظر اقتصادي به موضوع نگریسته شود و راهکار
. سرمایه گذار جهت اجراي این قبیل پروژه ها ذکر شود

تعریف. 2

:بافت فرسوده شهري. 1-2

:املاك آن سه ویژگی شاخص زیر را داشته باشد% 50ز شهر اطلاق می شود که بیش از اصطلاحاً به مناطقی ا
.اشدمساحت قطعات کمتر از یکصد متر مربع ب. 1
.ساختمان ها، کم دوام یا بی دوام و خشت و گل و چوبی باشد. 2
.شبکه معابر کمتر از شش متر عرض داشته باشد. 3

هاي فرسودهدلایل فرسوده ماندن بافت. 2-2

تواند شامل موارد فرهنگی ، اجتماعی ، شهرنشینی ، اقتصـادي ، ارثـی و مالکیـت و سـایر     می) 1(این دلایل مطابق شکل 
.شودپرداخته می» دلیل اقتصادي«وامل باشد که در این مقاله به ع

هاي فرسوده دلایل فرسوده ماندن بافت. 1شکل 
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دلایل اقتصادي فرسوده ماندن بافت هاي فرسوده. 3

انند به بلند مرتبه سازي اقدام نمایند چرا که بافت ناهمگون این بلوك ها به گونه اي است که هریک از مالکین رأساً نمی تو
اینکار مستلزم داشتن عرصه اي با متراژ مناسب می باشد که آن هم نیازمند تجمیع چند ملک است که توافق بـا صـاحبان   

.سایر املاك، مشکلات خاص خود را دارد
و خروج خودرو به ملک موجب می شـود  از سوي دیگر مباحثی همچون سایه اندازي، عرض معابر و بعضاً عدم امکان ورود 

.ارزش افزوده ساخت و ساز به صورت موردي در بلوك هاي بافت فرسوده کمتر از سایر نقاط شهر شود
وضوع اگر به فرض صاحبان چند ملک هم اقدام به نوسازي نمایند ممکن است مجاورین تا دهها سال اقدام ننمایند و این م

.ی آوردارزش اقتصادي پروژه را پایین م
کلاتی نداشته باشـند را انتخـاب   فلذا کسانی که قصد ساخت و ساز دارند عمدتاً شهرك هاي جدید یا املاکی که چنین مش

.نمایندمی 
ارزش افزوده در بلوك هاي بافت فرسوده به قدري پایین است که علیرغم تخصیص وام هاي طویل المدت و با بهره پایین 

از پرداخت عوارض پروانه ساخت در حد ضوابط، باز هم رغبتی در مالکین اینگونه املاك شدن این املاكو علیرغم معاف
.بوجود نیاورده استجهت نوسازي ملک خویش

پیشنهاد می شود این گونه بافت ها، به صـورت یکپارچـه و تجمیعـی در قالـب یـک بلـوك توسـط شـرکت هـاي بـزرگ           
وعـه یـک   نسرسیومی از چند شرکت، اقدام به نوسازي و بهسازي مجماقدام شود به طوري که یک شرکت یا کگذار سرمایه

.بلوك بافت فرسوده بنمایند
.اما گویی چنین شرکت هایی هم با مشکلاتی مواجه هستند که در ادامه به آنها می پردازیم

دلایل عدم گرایش شرکت هاي فعال در امر ساخت و ساز به پروژه هاي بافت فرسوده. 4

پروژه هـاي  وجود دارد که انبوه سازان و شرکت هاي ساختمانی و سرمایه گذاران بخش مسکن را از ورود بهدلایل زیادي 
:بافت فرسوده برحذر می دارد از جمله

مشکلات و مسایل تملک . 1-4

کمتر اغلب املاك داراي مساحتهمانطور که در تعریف بافت فرسوده آمد، یکی از ویژگی هاي بافت فرسوده این است که
.یکصد متر مربع می باشداز 

.جهت اجراي یک پروژه نوسازي بافت فرسوده، گام اول،تملک املاك می باشد
.در یک بلوك کوچک بافت فرسوده حدود پنج هکتاري، حداقل چهارصد قطعه ملک باید تملک گردد: به طور مثال

.وراث متعددي داشته باشنداگر برخی از این املاك بیش از یک مالک داشته باشند و برخی دیگر 
مصالحه نامه امضاء نمایند که می بایست حداقل با یک هزارو پانصد نفر ) تملک(بنابراین یک شرکت جهت اجراي گام اول 

.کدام، مسایل و مشکلات خاص حقوقی و ثبتی خود را دارندهر 



مایند و یـک ملـک یـا یـک نفـر      ر مصالحه ننف1499نفر تعداد 1500ملک و از 399ملک تعداد 400و اگر در این بین از 
.ننماید، همان نفر آخري کافی است تا پروژه با توقف عملیات روبرو شودمصالحه

.البته که راهکارهایی در این خصوص وجود دارند
لکـی، ثبتـی، حقـوقی و قضـایی     اما نفس این عمل که یک شرکت فقط در یک پروژه، خود را درگیر چندین هزار پرونده م

. موجب بی رغبتی شرکت ها جهت ورود به این نوع پروژه ها می شوداید بنم

سود نسبی اندك در قیاس با سایر پروژه هاي ساختمانی. 2-4

زي ، یکـی از مسـایل ایـن بافـت هـا      واقع شدن اغلب بافت هاي فرسوده در مرکز شهر و عدم امکان اجراي بلند مرتبه سا
.نسبت به سایر املاك کاهش می دهدباشد که میزان سودآوري آنها را می

وچه هاي کـم عـرض امکـان سـاخت و سـاز      در اغلب بلوك هاي بافت فرسوده، وجود آثار میراثی با موضوع اشرافیت یا ک
.اقتصادي را ناممکن می نماید

.هستندطراحی هاي جدید براي بلوك هاي بافت فرسوده اغلب به گونه اي است که این پروژه ها فاقد توجیه اقتصادي 
همواره شهرسازان و معماران شهري، طرحها را به گونه اي طراحی می نمایند که بیشترین فضاي بـاز، کمتـرین ارتفـاع در    

.ساخت و ساز، بیشترین فضاها و کاربري هاي عمومی در طرح رعایت شود
بـراي دههـا سـال بعـد ایجـاد      قرار نیست بافت فرسودة چند سال پیش را تخریب کنیم و بافت فرسوده «:و عقیده دارند که

. »کنیم

عدم وجود منابع مالی به گسترة یک بلوك در یک شرکت. 3-4

بیشـتر  بـازدهی سـود  بـا اغلب شرکت ها، بیشتر علاقه مند به اجراي پروژه هاي کوچک، جمع و جـور، سـریع الوصـول و   
.چنین پروژه هایی را مدیریت می نمایند) شرکتاحیاناً با منابع مالی داخلی خود(چرا که، با منابع مالی کمتريباشند می

عمده منابع گستردگی کاري بافت هاي فرسوده به گونه اي است که یک سرمایه گذار جهت اجراي آن می بایست قسمت
صرف نماید، در حالی که امکان پیش فروش و بازگشت سـرمایه  » اجراي گام اول«مالی و سرمایه اي خود را جهت تملک 

.له مقدور نخواهد بوددر این مرح
موجب بی میلی شرکتها جهت ورود به این قبیل پـروژه هـا   » تمام تخم مرغ ها را در یک سبد نریز«رعایت اصل از سویی 
.می گردد

. قطعاً باید براي تامین منابع، ایده هاي جدیدي را بکار گرفت

راهکار برون رفت از این وضعیت چیست؟. 5

:موانع ذکر شد، به همان ترتیب نیز سیستم برون رفت طراحی می شودبه ترتیبی که مشکلات و 

:حمایت هاي قانونی از سرمایه گذاران پروژه هاي بافت فرسوده. 1-5

. تهیه و تدوین و تصویب آیین نامه ها ، مقررات و قوانین لازم جهت سهولت تملک اراضی بافت فرسوده-



.و سایر سازمانها براي اجراي گام تملکوجود شهرداریهااستفاده بهینه از ابزارهاي قانونی م-
»با هر شکایتی، پروژه توقف عملیات نخورد«تضمین امنیت اجرایی پروژه -

:سود آور نمودن پروژه ها. 2-5

ر وژه هاي ساخت و سـاز ، بیشـت  طراحی بلوك هاي بافت فرسوده به گونه اي باشد که دامنه سود پروژه در قیاس با سایر پر
.داده شود تا انگیزه و رغبت لازم در شرکتها جهت قبول مشکلات عدیده پروژه هاي بافت فرسوده بوجود آیدنشان 

.اعطاي تسهیلات ، امتیازات و مشوقهاي ویژه-
.تضمین خرید قسمتی از مستحدثات پروژه، توسط دولت یا شهرداریها یا سازمانهاي مسکن و شهرسازي-

:منابع مالیحل مشکل تامین . 3-5

هـاي نـوین تـأمین مـالی     از ابزارها و شـیوه هاي فرسوده ، استفاده جهت حل مشکل تأمین منابع مالی براي بازسازي بافت
باشد فلذا بصورت مشروح به آن پرداختـه  گردد با عنایت به اینکه محور اصلی این مقاله ، موضوع این ابزارها میتوصیه می

.شودمی

ابزارها و شیوه هاي نوین تأمین مالی. 6

منابع مالی و سرمایه اي موجود سرمایه گذار.1-6

.شرکت ها به دلیل مسایل اقتصادي و مالی، از نگه داشتن موجودي نقدي در حساب هاي بانکی خویش خوداري می نمایند
.ستحدثات یا سهام تبدیل نمایند، ماملاك:اغلب ترجیح می دهند مبالغ نقدي خود را به منابع سرمایه اي از قبیل

.خصوصاً شرکت هاي ساختمانی، منابع سرمایه اي زیادي تحت عنوان املاك و آپارتمان در اختیار دارند-
با عنایت به نوع کار بهسازي بافت هاي فرسوده، منابعی از قبیل املاك و آپارتمان هاي موجود شرکت ها، نقش مهمـی  -

.ایفا می نماید) تملک(در پیمودن گام اول 
.این شرکت ها می توانند آپارتمان هاي موجود خود را با توافق در قبال تملک عرصه و بافت فرسوده تهاتر نمایند-
:دو ویژگی استفاده از این ابزار تأمین مالی این است که-

ال ملک و یا آپارتمان یا مغـازه  ساکنین داخل بافت فرسوده اغلب ترجیح می دهند ملک خود را به جاي پول نقد در قب) الف
.دیگر تهاتر نمایند

پس از تملک اراضی داخل محدوده بافت فرسوده، شرکت مجري می تواند به راحتی آن را نزد فاینانسر یا بانک ترهین ) ب
.نموده و براي گام هاي بعدي پروژه منابع مالی تأمین نماید

تسهیلات بانکی.2-6

ابع نقدي خودشان را به شرکت ها و موسساتی که توان باز پرداخت وام را دارند به صورت تسهیلات بانک ها مایل اند من-
.اع شیوه ها پرداخت نمایندبا انو



باید توجه داشت که از زمان دریافت تسهیلات بانکی، ساعت شنی، وارونه شـده و بـه زودي سررسـید پرداخـت اقسـاط      -
.خواهد رسید

ی که قصد استفاده از تسهیلات بانکی بـراي بهسـازي پـروژه بافـت فرسـوده را دارنـد ایـن        توصیه می شود شرکت های-
).تملک(هزینه نمایند، نه براي گام اول ) ساخت و ساز(تسهیلات را صرفاً براي گام دوم 

بهتر است گام چون تجربه نشان داده که مراحل توافق و تملک معمولاً بیشتر از زمان برنامه ریزي شده به درازا می کشد و 
.با سرمایه و منابع موجود شرکت یا سایر ابزارها عملیاتی شود) تملک(اول 

اگر قراردادهاي اخذ تسهیلات از بانک به گونه اي باشد که امکان پیش واگذاري محصولات پروژه در قبال مبالغ اقساط -
.وجود داشته باشد بسیار مناسب خواهد بود

پیش فروش. 3-6

.پروژه می باشد) مستحدثات(زارهاي تأمین مالی پروژه ها، پیش فروش، محصولاتیکی از اب
.تجربه نشان داده است که اگر اکثر واحدهاي یک پروژه قبل از احداث پیش فروش شوند، سود سازنده پایین خواهد بود-
سرمایه وجود خواهـد داشـت و   اگر اصلاً پیش فروشی صورت نگیرد، بعد از احداث و اتمام پروژه، مشکل فروش و خواب-

. این نیز سود سازنده را پایین خواهد آورد
.تنظیم جدولی که طی آن، متناسب با پیشرفت فیزیکی پروژه، پیش فروش صورت پذیرد بهینه خواهد بود-

: مثال عینی
مجتمع تجاري با دویست واحد تجاري و خدماتی را در نظر بگیرید

سود پایین سازنده= قیمت پایین فروش = بل از احداث پیش فروش همه این واحدها ق-
سود پایین سازنده= خواب سرمایه = میل منفی بازار = قیمت بالاي فروش = عدم پیش فروش واحدها تا اتمام پروژه -

:بهترین گزینه
»به ازاي هر درصد پیشرفت فیزیکی پروژه، پیش فروش نصف آن درصد « 

طریق دولت یا موسسات مالی داخلیتأمین مالی داخلی از .4-6

استفاده از تسهیلات اعطایی دولت براي بافت هاي فرسوده) الف
.»این گونه تسهیلات نیز حدالمقدور می بایست در گام ساخت پروژه به کار گیري شوند « 
).بانک هاي خصوصی یا موسسات مالی(استفاده از وام هاي موسسات مالی داخلی ) ب

)فاینانس(الی خارجی تأمین م. 5-6

یکی از ابزارهاي مطمئن تأمین مـالی اسـت کـه بنـا بـه دلایلـی فعـلاً در کشـور مـا کمتـر          ) فاینانس(تأمین مالی خارجی 
.مورداستفاده قرار می گیرد

.در این روش وام گیرنده می بایست تضامین بانکی کافی در اختیار فاینانسر قرار دهد-
د بانکی فاینانس پایین تر از سود بانکی سیستم بانکی کشور است فلذا براي دریافت کننده آن با توجه به این که رقم سو-

.سود آورتر خواهد بود



تلفیقی از روش هاي ممکن.6-6

.ق مختلف و با استفاده از ابزارهاي گوناگون تأمین مالی گرددیک پروژه ممکن است از طر-
مختلف ممکن است اما برخی ابزارها و روش ها به دلیل ماهیت خـویش قابـل   ترکیبی از روش هاي مختلف و ابزارهاي -

.ترکیب یا استفاده هم زمان نیستند
.تشخیص نحوه ترکیب یا عدم ترکیب این ابزارها هر یک بستگی به نوع پروژه و نوع ابزار دارد-
.ت فرسوده ممکن استاستفاده هم زمان از ابزارهاي پنج گانه فوق الذکر در یک پروژه نوسازي باف-

مشارکت مدنی.7-6

آن آشـنا بـوده و عملیـاتی    هـا بـا کارکردهـاي    ر ماست و اکثر شـهرداري تأمین مالی مرسوم ترین شیوه در کشواین شیوه 
.هاي طرفین در روش مشارکت مدنی نشان داده شده استنحوه ترکیب آورده»1«در جدول .اندنموده

در روش مشارکت مدنیجدول نحوه مشارکت . 1جدول 

.منظور از ساخت، ساخت با تأمین مالی هزینه هاي ساخت می باشداین جدولدر ترکیب هاي 

د ج ب الف آورده طرفین

زمین+ طرح + عوارض  قسمتی از زمین+ طرح + عوارض طرح+ عوارض  عوارض آورده شهرداري

ساخت ساخت+ قسمتی از زمین  ساخت+ زمین  ساخت+ طرح+زمین آورده سرمایه گذار

صندوق هاي ساختمان و زمین.8-6

زیر ساخت قانونی آن مهیـا شـده اسـت،   یکی از ابزارهاي جدید تأمین مالی که در دو سال گذشته پایه گذاري گردیده و -
.می باشد» صندوق هاي زمین و ساختمان «
رسد و سهام آن با نظارت بورس عرضه شده و در براي هر پروژه، صندوقی تشکیل شده و در سازمان بورس به ثبت می-

.بورس قابل معامله می باشد
ابپس از اتمام عملیات احداث پروژه و فروش آن منافع مربوط نسبت به سهم بین سهام داران تقسیم شده و تسویه حس-

.کامل می گردد و صندوق منحل می شود
هام داران آن پیش بینـی شـده اسـت و    تضامین و اطمینان کافی براي سگرچه این ابزار، از ابزارهاي جدید می باشد، اما -

.شهرداري ها یا شرکت هاي خصوصی می توانند از این طریق به منابع مالی مطمئن دست یابند



فروش متري مسکن.9-6

احـداثی  هاينوعی پیش فروش واحدهاي احداثی می باشد اما خریدار به صورت مشاعی، چند متر مربع از خـالص واحـد  -
.مجتمع مورد نظر را خریداري می کند و مشخص نیست متراژ خریداري شده جزء کدام واحد می باشد

.این روش جهت جذب سرمایه هاي خرد اشخاص می باشد-
بعد از احداث پروژه، چنانچه متراژ خریداري شده معادل یک واحد باشد، به خریدار یک واحد تحویل داده می شود در غیر -
.ین صورت معادل ریالی آن به قیمت هاي روز به ایشان پرداخت خواهد شدا

سهام در پروژه. 10-6

.فروش سهام پروژه به منظور تأمین مالی پروژه-
در مبناء و اصول مشابه صندوق هاي زمین و ساختمان هستند اما، الزامی به ثبت در بورس نیست و سهام آن قابل معامله -

.ددر بورس نمی باش
.ساختار آن شبیه یک شرکت سهامی است هرکس نسبت به سهم خویش از عواید پروژه بهره مند می شود-
.پس از اتمام پروژه و تقسیم سهام، ساختار تشکیل یافته نیز منحل می شود-

اصلی در نوسازي بافت هاي فرسودهعوامل. 7

بخش خصوصی.1-7

انبوه سازان-
رمایه گذارانسایر شرکت ها و س-

شهرداري ها.2-7

شهرداري ها با مشارکت بخش خصوصی.3-7

سازمان هاي مسکن و شهرسازي.4-7

سازمان هاي مسکن و شهرسازي با مشارکت بخش خصوصی.5-7

کنسرسیومی از موارد فوق الذکر .6-7



نتیجه گیري. 8

:باید گام هاي زیر را بردارندمتولیان بافت هاي فرسوده جهت نوسازي و بهسازي آنها 
.جمع بندي مقررات و قوانین موجود و استفاده از آنها در جهت سهولت بهسازي این بافت ها. 1
.تدوین و به تصویب رساندن مقررات جدید جهت روان سازي و سهولت تملک بافت ها. 2
.تهیه طرح هاي سودآور براي پروژه هاي بافت فرسوده. 3
).انتخاب مستقیم سرمایه گذار-همایش -فراخوان(وژه هاي سرمایه گذاري و بازاریابی پروژه ها تشکیل سبد پر. 4
.عقد قراردادهایی با حاشیه سود مناسب نسبت به سایر پروژه ها. 5
.حمایت هاي قانونی از سرمایه گذار در اجراي پروژه. 6

پایان


