
 

  شهري  فرسوده هاي بافت نوسازي مسكن در مالي تأمين هاي روش
 شهر تهران) مطالعه موردي:(

  
 ، پژوهشـكده عضو هيـأت علمـي  اي،  ريزي شهري و منطقه برنامه - شهرسازي ارشد كارشناسي  *نقي عسگري

  تهران، ايران جهاد دانشگاهي، اجتماعي، مطالعات و انساني علوم پژوهشگاه توسعه، علوم

 دانشكده مديريت و حسـابداري، دانشـگاه شـهيد بهشـتي،     بازرگاني،ارشد مديريت  كارشناسي  زاده سهراب زمان
 تهران، ايران

اقتصـادي،   مالي، دانشگاه علوم ، دانشكده علومبازرگاني، گروه مالي و مالياتي استاديار مديريت  كاظم چاووشي
  تهران، ايران

  
  11/04/93 پذيرش:  28/05/92 دريافت:

هايي از شهرها در فرايند تطور خود، بـه دلايـل مختلـف اقتصـادي و اجتمـاعي، از       بخش چكيده:
 و اغلـب درآمـد سـاكن هسـتند     شوند. در اين مناطق، اغلب، طبقات كـم  جريان نوسازي خارج مي

دهند. ايـن   ها نيز تمايلي به نوسازي بناهاي خود نشان نمي ساكن در ساير نواحي اين بخش  مالكان
انـد و در مقابـل بلايـاي      هـاي اجتمـاعي شـده    ريج، تبديل به محلي براي ايجاد آسيبنواحي به تد

و   هـاي موجـود، قابليـت نوسـازي ندارنـد؛ لـذا دولـت        كـار  و شوند و در ساز پذير مي طبيعي، آسيب
هـاي   هايي همچون تسـهيلات يارانـه و بخشـودگي    ها با تشخيص معضل مذكور، حمايت شهرداري

هـاي   كنند. مسكن، بخش عمده بافت اجرا مي ،د جريان نوسازي در اين نواحيعوارضي را براي ايجا
هاي مرسوم تأمين مـالي   فرسوده را به خود اختصاص داده است. موضوع اين مطالعه، بررسي روش

هاي مناسـب تـأمين    هاي فرسوده تهران و كاوش براي يافتن روش يا روش ساخت مسكن در بافت
كنندگان  هاي درگير (سازندگان، تأمين نزديك، با مشاركت كليه گروهمالي در وضع موجود و آينده 

روش تحقيـق  اي فرسوده) در اين خصوص بوده اسـت،  ه ريزان بافت گذاران و برنامه سياست ،اعتبار
هاي  هاي عميق با استفاده از نظريه بنيادي بوده است؛ ضمن آنكه از روش كيفي و متكي بر مصاحبه
هاي  هاي تأمين مالي مسكن در بافت ه براي تعيين وضعيت موجود روشكمي در بخش اول مطالع

فرسوده و از مطالعات اسنادي در بررسي تجارب نـوين تـأمين مـالي مسـكن در كشـور و تجـارب       
ها استفاده شـده   كشورهاي نمونه (كره جنوبي، تركيه، چين و مالزي) در تأمين مالي نوسازي بافت

  هاي مرجـع، در خصـوص مناسـب بـودن شـش روش      د كه گروهدهن است. نتايج مطالعه نشان مي
هاي فرسوده،  تأمين مالي در وضع موجود و آينده نزديك براي تأمين مالي نوسازي مسكن در بافت

 توافق دارند. 

  هاي تأمين مالي، شهر تهران  بافت فرسوده، مسكن، روش هاي كليدي:  واژه
   JEL: N95, R21, H27, Z0بندي  طبقه
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  مقدمه  -1
هـايي از محـدوده    بـه عرصـه   ،بافت فرسوده شهري
كـه بـه دليـل فرسـودگي      گـردد  قانوني شهرها اطلاق مي

دسترسـي مناسـب،   شـبكه  برخـورداري از   كالبدي، عـدم 
، مسائل اقتصادي هاي شهري خدمات و زيرساختكمبود 

پذير بـوده و   محيطي، آسيب و معضلات اجتماعي و زيست
نــازلي و اجتمــاعي اقتصــادي ، محيطــياز ارزش مكــاني، 

هـا بـه    ايـن بافـت   ).1386باشند (عنـدليب،   دار ميبرخور
توسـط  امكـان نوسـازي    ،ن آنهاامالك ن وادليل فقر ساكن

اي جهـت   گـذاران نيـز انگيـزه    را نداشته و سرمايهمالكان 
  .گذاري در آن ندارند سرمايه

هـزار هكتـار از اراضـي     70در حال حاضر، بيش از 
اند.  كشور به عنوان بافت فرسوده، شناسايي شده شهرهاي

داراي سـه شـاخص ريزدانگـي،    بافت فرسوده شهر تهران 
معـادل   ،هكتار 3268 است كه 1ناپايداري و نفوذناپذيري

واحد مسـكوني   261786و شامل تهران  وسعت درصد 5
درصــد  15نفــر جمعيــت ســاكن (معــادل  1152173و 

ــران) را شــامل   شــود. بخشــي از  مــيجمعيــت شــهر ته
هاي شهر تهران نيز نزديك به فرسـودگي هسـتند و    بافت

باشـند. ايـن    حداقل يكي از سه شاخص مذكور را دارا مي
انـد در   ها كه به عنوان بافت ناپايدار شناسـايي شـده   بافت

ــران   ــهر ته ــار 14792ش ــامل  ؛هكت ــد  634179ش واح
درصـد جمعيـت    37معـادل  نفر،  2873811 ومسكوني 

  ).1388زاده،  ت (درويشاستهران 
هــاي فرســوده، داراي ابعــاد متنــوع  نوســازي بافــت

اقتصادي، حقـوقي، اجتمـاعي، مـديريتي و مـالي اسـت.      
تأمين مالي؛ يعني تأمين سـرمايه و پـول بـراي نوسـازي     

ترين مسائل مطرح در نوسـازي   هاي فرسوده، از مهم بافت

                                                            
 شـاخص  3 داراي فرسـوده،  براساس تعريف، ملاك عمل كشور در بافـت  -1

  :باشد زير مي اصلي
 از كمتـر  مسـاحتي  آنهـا  درصـد،  50 از بـيش  كه هايي بلوك :الف) ريزدانگي

  باشند. داشته مترمربع 200
 فاقـد  و ناپايـدار  آنها، درصد بناهاي 50 از بيش كه هايي بلوك :ب) ناپايداري

  د.نباش اي سازه سيستم
 از كمتـر  عرض آنها، معابر درصد 50 از بيش كه هايي بلوك :ج) نفوذناپذيري

  باشند. داشته متر 6

اساس محاسبات صورت گرفته،  هاي فرسوده است. بر بافت
در صورت مشاركت ساكنان، نوسـازي يـك هكتـار بافـت     

گـذاري جديـد    ميليـون دلار سـرمايه   10فرسوده، نياز به 
طبق اهـداف كمـي برنامـه سـوم     .  (Ayini, 2009)دارد

درصـدي بهسـازي و    25/2توسعه، دستيابي به شـاخص  
 50000هاي شهري، نيازمند حداقل تأمين  نوسازي بافت

وده است. تأمين اين منـابع بـا   ميليارد ريال، منابع مالي ب
  ).1386يني،ي(آ 2رسد بعيد به نظر مي ،راهكارهاي معمول

هاي فرسوده را بـه خـود    مسكن، بخش عمده بافت
درصد بافت فرسوده شهر تهران،  62اختصاص داده است. 

  ).1391كاربري مسكوني دارد (سازمان نوسازي شهر تهران، 
 اقتصادي استهاي  تأمين مالي، موتور محركه فعاليت

ريزي  بيني و برنامه پيش و بدون داشتن منابع مالي يا عدم
گـذاري،   هـاي سـرمايه   در جهت تأمين آن، اجـراي طـرح  

گردد. تأمين مالي  پذير نبوده يا با مشكل مواجه مي امكان
هـاي فرسـوده شـهري، شـامل      نوسازي مسـكن در بافـت  

متنـوعي اسـت كـه هـر يـك از آنهـا، از نظـر          هاي روش
  نفوذ، مزايا و معايبي دارند.  نفع و ذي هاي ذي گروه

هـاي فرسـوده،    تأمين مالي ساخت مسكن در بافت
بر مشكلات عمومي تأمين مالي در بخش مسكن، با  علاوه

مشــكلات ديگــري؛ همچــون مشــكل وثيقــه و تقاضــاي  
ضمن آنكه مشكل  ؛مواجه است ،فروش محدود براي پيش

آغازگري نوسازي هاي فرسوده، عقلاني نبودن  خاص بافت
  . 3ها است در اين بافت

از بافـت    با وجود حمايت 1390تا  1381طي دهه 
واحد  17700طور متوسط سالانه  فرسوده شهر تهران، به

                                                            
هاي اخذ شده از شركت عمران و بهسـازي در سـال    براساس آخرين داده -2

 5000بـه   1388واحـد، سـال    6020بـه   1387واحد، سال  265به  1386
واحد و نه ماه اول سال  35384به  1390واحد، سال  16883به  1389سال واحد، 
 گـذاري تعلـق   واحد، تسهيلات ويژه بافت فرسـوده بـدون سـپرده    20789به  1391

  گرفته است.
 واحد مسكوني فرسوده وجود دارد. واحـدي  100فرض كنيد در يك محله،  - 3

واحد ديگر، ارزش  99نمايد، تا حدي بر ارزش بازاري  كه آغاز به نوسازي مي
واحد فرسوده با اثرات منفي، باعث كـاهش   99زمان  كند. هم مثبت ايجاد مي

اساس يكي از قواعد تئـوري   برشوند. لذا  ارزش بازاري واحد نوسازي شده مي
 گيري عقلانـي، مالـك هـيچ يـك از     بازي (مسئله زنداني)، در صورت تصميم

 .(Klosterman. 1996) د بودنآغازگر نوسازي در محله نخواه ،واحدها
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مسكوني در اثر نوسازي، توليد شده است؛ در صورتي كـه  
با توجه بـه افـزايش تـراكم ناشـي از نوسـازي، بـا فـرض        

هـران، ايـن رقـم بايـد     سـاله بافـت فرسـوده ت    نوسازي ده
شد. يكي از علل اساسي انحراف از برنامه، با واحد  52000

  باشد.  فقدان منابع مالي و سازوكارهاي مناسب مي
هاي مرسوم تـأمين   موضوع اين مقاله، بررسي روش

هاي فرسوده تهران و كـاوش   مالي ساخت مسكن در بافت
هـاي مناسـب تـأمين مـالي در      براي يافتن روش يا روش

هـاي   ع موجود و آينده نزديك، با مشاركت كليه گروهوض
گـذاران   سياست، كنندگان اعتبار مرجع (سازندگان، تأمين

  باشد. ريزان) در اين خصوص مي و برنامه
 از اين رو سؤال اصلي تحقيق، به شرح زير است:

ها و الگوهـاي مناسـب تـأمين مـالي سـاخت       روش
ــروه  ــه گ ــر كلي ــاي مرجــع  مســكن از نظ ــازندگان، ه (س

هـاي تخصصـي فعـال در     سازمان و كنندگان اعتبار تأمين
هاي فرسوده) با توجه به وضع موجـود بـازار پـول و     بافت

سرمايه در ايران و با توجه بـه تغييـرات مـورد انتظـار در     
  آنها، در آينده نزديك (پنج سال آتي) چيست؟

 

 پيشينه تحقيق -2
 مطالعــات از هــاي صــورت گرفتــه، حــاكي بررســي

هـاي   تـرين روش يـا روش   مناسـب  زمينـه  در اي گسترده
هاي گوناگون اقتصـادي و همچنـين    تأمين مالي در حوزه

در زمينه تأمين مالي مسكن به طور عـام و تـأمين مـالي    
  هاي فرسوده، به شرح زير است: نوسازي بافت

هاي تأمين مـالي   بررسي بهترين روش«شفيعي در 
وه اسـنادي و  بـه شيـ ـ » هــاي صـنعت بـرق    جهت پروژه

اي  هـاي توزيـع بـرق منطقـه     پيمايشي در ميـان شـركت  
، تأمين مالي از 1372-78منطقه اصفهان در دوره زماني 

ــه مشــتريان را از ســاير   طريــق پــيش دريافــت فــروش ب
ايـن   كـه تر شناسايي كـرده   هاي تأمين مالي، آسان روش

هاي مذكور را تشكيل  منابع مالي شركت  درصد 80روش، 
  ). 1379،  يعيدهد (شف مي

ــوان     ــا عنـ ــي بـ ــري در پژوهشـ ــي«اميـ  بررسـ
 ابـداعات  بـر  نگرشـي  با مالي تأمين منابع هاي محدوديت

بـا بررسـي   » ربـا  بـدون  بانكداري نظام چارچوب در مالي
هاي پذيرفته شده در بورس اوراق بهادار تهران، به  شركت

اين نتيجه رسيده است كه در بازه زماني تحقيق، بيش از 
هـا تـأمين    ها از طريق بدهي منابع مالي شركتدرصد  70

و نبـود   ندمدت بود ها، كوتاه درصد اين بدهي 90شده كه 
مــدت بــدهي (وام بلندمــدت و اوراق قرضــه  منــابع بلنــد

هـا در تـأمين منـابع     مدت) موجب گرديد تا شـركت  بلند
مدت خود، به انتشار سهام جديد، خصوصاً سهام  مالي بلند

در حالي كه محاسبه نسـبت بـدهي   جايزه، متكي باشند. 
هــا براســاس ارزش جــاري ســهام (تعــديل ارزش  شــركت

دهد، ظرفيت استقراض و پشتوانه  براساس تورم) نشان مي
ها، وجود دارد. كاهش  دهندگان در شركت لازم از نظر وام

هاي مالي دولتي در بازار  حضور و كنترل مستقيم سازمان
لي كشـور از  مالي كشور، ضـرورت تحـول در سيسـتم مـا    

سيستم پايه بانكي به پايه اوراق بهادار (متنوع) و انتشـار  
انواع اوراق بهادار قابل انطباق با نظام بانكداري بدون ربـا،  

  ).1374پيشنهادهاي پژوهش بوده است (اميري،  ترين مهم
طراحي انتشـار اوراق  «آييني در پژوهشي با عنوان 

چـارچوب   گذاري مسكن بـا عايـدات تصـادفي در    سرمايه
، پيشنهاد انتشـار  »بازار سرمايه (منطبق با موازين فقهي)

اوراق مـــذكور در مقـــاطع زمـــاني خـــاص را مطـــرح و 
سنجي انتشار آن در قالب يكي از عقـود اسـلامي را    امكان

اساس نتايج تحقيق، امكان طراحي  بررسي نموده است. بر
گذاري مسكن با عايـدات تصـادفي    و انتشار اوراق سرمايه

لحاظ مباني نظـري و چـارچوب مفهـومي، بـه اثبـات      به 
گـذاري بـا عايـدات     رسيده است و انتشـار اوراق سـرمايه  

تصادفي با رعايت شرايط فقهي، مجاز شمرده شده اسـت.  
اساس مطالعه مذكور، عقود اسلامي مرتبط و متناسـب   بر

الحسنه، سلف،  جهت انتشار اوراق، عبارتند از: عقود قرض
كـه در   و هبه، خريد دين و وكالـت مشاركت مدني، صلح 

ها برگزيـده   از ميان ساير روشالگوي وكالت  ،اين تحقيق
  ). 1379(آييني، شد 
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 الگـوي  خـود، سـه    در مقاله شفرهادي و همكاران

 فرسـوده  هـاي  بافت نوسازي و بهسازي مالي تأمين كلي

تسـهيلات   اعطـاي  و گـذاري  سـپرده  شهري؛ شامل نظام
 شـهرداري (بـازار   گـذاري  سـرمايه  پـول)، صـندوق   (بازار

سـرمايه)   بهادار (بازار اوراق به ها دارايي سرمايه) و تبديل
سرمايه) را مورد  شهرداري (بازار بهادار اوراق ثانويه بازار و

  ).1388اند (فرهادي و همكاران،  بررسي قرار داده
و جنتي در مقاله پژوهشي خـود بـا    نجار جعفرزاده

رضـا (ع)   امـام  مطهر حرم اطرافكيد بر تجربه نوسازي أت
هـاي   هاي مبتني بـر سـرمايه و روش   پس از بررسي روش
 يهـا  ش اوراق مشاركت را يكـي از روش مبتني بر بدهي، رو

آن،  غيرتـورمي  ماهيـت  و امـلاك  تملـك  مناسب جهـت 
  ). 1388جعفرزاده نجار و جنتي، اند ( ارزيابي كرده

  
 مباني نظري -3

 هـاي  بخش در سرمايه چرخش در شهري، نوسازي
 هـاي  مـدل  و دارد سزاييب نقش و تأثير كشورها اقتصادي
 نـاموزون،  توسـعه « مـدل  جمله از زمينه اين در مختلفي

 مشـكل . است شده ارائه »سرمايه چرخش و شهري تغيير
 دسـتيابي  عدم شهري، نوسازي هاي طرح و ها پروژه عمده

 اسـت  بديهي. آنهاست نياز مورد غيرمالي و مالي منابع به
 هـاي  انگيـزه « ايجـاد  نيازمنـد  فوق، مالي منابع تأمين كه

 بـا  و باشـد  مـي  »مشاركت تحقق« و »گذاري سرمايه قوي
 اجـراي  بـراي  لازم انـرژي  تـوان  مـي  »مشـاركت  تحقق«

 ارائـه  لـذا . را ايجاد كـرد  شهري نوسازي عظيم هاي طرح
 عوامـل  واقعـي  مشـاركت  تحقـق  در بتواند كه هايي روش
 ،بيشـتر  توفيـق  و اسـت  اهميـت  حـائز  باشد، مؤثر مزبور
 نهادهاي و ابزارها طراحي و ها روش به دستيابي به منوط
 دنبـال  بـه  اصـولاً  بايـد  مـا  رو، اين از. باشد مي برتر مالي

 از عظيمـي  گـروه  آن وسـيله  به كه باشيم ابزاري طراحي
  .دهند انجام را مشترك گذاري سرمايه عمل مردم،

  مالي منابع تأمين هاي شيوه
 برخوردار اي العاده فوق اهميت از ،مالي منابع تأمين

 بـراي  قـوي  حمـايتي  و پوششـي  منبـع  واقـع  در و است

 عمـده . باشد مي شهري نوسازي هاي پروژه اجراي تضمين
  :است استحصال قابل زير، هاي محل از ،منابع اين

 نظـام  عقـود  قالـب  در مـردم  از سپرده دريافت -1
  )وكالت و عقد نظير( ربا بدون بانكي

ــروش -2 ــرمايه اوراق ف ــذاري س ــرح در گ ــاي ط  ه
 يـا  متقـارن  عايدات با) پروژه سهام اوراق( شهري نوسازي
  كلي صورت به تصادفي
 و آزادسـازي  امـر  در بانكي تسهيلات و وام اخذ -3
  ساز و ساخت

ــديل -4 ــي تب ــابع از بخش ــالي من ــت غيرري  و دول
 قـرار  شـهري  نوسـازي  امر اختيار در قبلاً كه ها شهرداري

  . اند گرفته
 و عمـومي  درآمـد  محل از اي بودجه رديف اخذ -5
  دولت استاني درآمد

 نوسـازي  هاي طرح جهت مشاركت اوراق انتشار -6
  شهري

 دار مــدت عــام ســهامي هــاي شــركت تشــكيل -7
  )سهام فروش( محله يا منطقه هر خاص ياه پروژه

ــيش -8 ــروش پ ــدهاي ف ــكوني، واح ــاري، مس  تج
  .گردند مي ايجاد نوسازي طرح در كه اداري و خدماتي
 و عمران اي منطقه و محلي هاي صندوق تشكيل -9
  شهري فرسوده هاي بافت نوسازي

 خصـوص  در مردمـي  دولتـي،  هـاي  هبـه  اخذ -10
  آن نظاير و المنفعه عام شهري فضاهاي و ها مكان ساخت

 هــاي ســرمايه و هــا نقــدينگي اخــذ و هــدايت -11
  مسكن هاي تعاوني

  : شامل خارجي منابع تجهيز -12
 توسعه بانك جهاني، بانك از وام و تسهيلات اخذ -
   ... و اسلامي
 اشـخاص ( خارجي گذاران يهاسرم مشاركت جذب -
  )حقوقي و حقيقي
 خارج مقيم ايراني گذاران سرمايه و سرمايه جذب -

  كشور از
  .المللي بين هاي سازمان هاي كمك جذب -
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 نـوين  مـالي  نهاد و ابزار نوع چند به تحقيق اين در
 ضـرورت  بيـين ت و آنهـا  بـه  بيشتر بايد كه شود مي اشاره

 بـه  ،شهري نوسازي حوزه در مالي نوين ابزارهاي طراحي
  .بپردازيم خاص صورت

  
  روش تحقيق  -4

 كيفـي  رويكرد با مطالعه اين تبييني و اصلي بخش
  .گرفته است صورت اي (بنيادي) يا ميداني زمينه روش به و

 ؛تبيينـي  و تحقيق، در مرحله اصـلي  جامعه آماري
كنندگان اعتبار و مؤسسات مـالي   شامل سازندگان، تأمين

 هــاي فرســوده هــاي تخصصــي فعــال در بافــت و ســازمان
گيـري   باشد كـه بـه اقتضـاي روش تحقيـق، از نمونـه      مي

  ها، استفاده شد. انتخابي براي انتخاب نمونه
تـا   7هـا از   اساس تحقيقات پيشين، تعداد نمونـه  بر

گيـري در ايـن    نمونه، متغير بوده است. بـراي نمونـه   18
تحقيق با استفاده از اطلاعاتي كه در مرحله بررسي كمي 
ــا حــداقل    ــرادي ب ــود، اف از ســازندگان، دريافــت شــده ب

 علاقـه  تحصيلات كارشناسي كه بـراي همكـاري، اظهـار   
ــرده ــه   ك ــدند. ب ــاب ش ــد، انتخ ــازندگان،   بودن ــر از س غي

گـذاران، دو وجـه    ريزان و سياست اعتباردهندگان و برنامه
ديگر اين مطالعه بودند. براي انتخاب آنهـا، از سـازندگاني   

  شد، استفاده گرديد.  با آنها برگزار مي  كه مصاحبه
انتخاب افراد بيشتري از سازندگان نيز بـا مشـورت   

ات نوسازي و همكاري سازمان نوسـازي شـهر   دفاتر خدم
  تهران، صورت گرفته است. 

 مورد 14اما در عمل  ،مصاحبه صورت گرفت 25تعداد 
هاي لازم بودند. با يكي از سازندگان  از آنها داراي كيفيت

  و يكي از اعتباردهندگان، دو مصاحبه صورت گرفته است.
ــاحبه ــين مص ــان و   همچن ــا كارشناس ــز ب ــايي ني ه

هاي متولي بافت فرسوده جهت دريافت  ن دستگاهمسئولا
نظرات و جلب همكاري صورت گرفته است كه بـا وجـود   

استفاده مشخص در فرايند مطالعه بنيادي، در انجـام   عدم
هاي نمونـه   ، به ويژگي1مطالعات مؤثر بوده است. جدول 

  انتخابي اشاره شده است.
  

  هاي نمونه انتخابي ويژگي - 1جدول 
 عنوان
  شونده مصاحبه

  هاي نهاييمصاحبه
  ارشد مدرك كارشناسي  مدرك كارشناسي ميانگين سابقه كاري مصاحبهتعداد شوندهمصاحبه

  1  5 8 6 5 سازنده
  2  2 19 5 4 اعتباردهنده

  2  1 20 3 3 گذار سياست و ريزبرنامه
  )1391عسگري و همكاران، منبع: (
  

اطلاعــات از مصــاحبه يــازدهم بــه بعــد، تكــرار در 
دريـافتي مشـاهده شـد، امـا بـراي اطمينـان بيشـتر، تـا         

هـا ادامـه يافـت.     مصاحبه چهاردهم نيز فراينـد مصـاحبه  
آغـاز شـد و هـر     1391آوري اطلاعات از مرداد ماه  جمع

شـونده از   مصاحبه به تناسب جذابيت و اطـلاع مصـاحبه  
   .ساعت طول كشيد 3موضوع، از يك تا 

عنوان روش تحقيق اصلي بر تئوري بنيادي به  علاوه
گيري) در بين افـرادي   در اين مقاله، مطالعه كمي (نمونه

كه در پنج سـال گذشـته اقـدام بـه سـاخت مسـكن در       

انـد، صـورت گرفتـه     هاي فرسوده شهر تهران نمـوده  بافت
هاي اوليه در زمينـه   اي از داده است كه طي آن، مجموعه

در نوع، مسائل و مشكلات تـأمين مـالي سـاخت مسـكن     
هاي فرسوده فراهم شـده اسـت. جامعـه آمـاري در      بافت

هـاي   ، سـازندگان تمـامي سـاختمان    مرحله كمي مطالعه
در  1389مسكوني بنا شده در پنج سال منتهي به سـال  

گانه شهر تهران بوده اسـت.   22هاي فرسوده مناطق  بافت
 ساختماني در پروانه   15883 طي پنج سال مذكور، تعداد
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 نوسـازي  سـازمان ( اسـت  شده صادره فرسوده، هاي بافت
  ).1389 ، تهران شهر

درصد، با اسـتفاده از فرمـول    90با سطح اطمينان 
نمونه، تعيين شد و بـا توجـه بـه     73تعيين حجم نمونه، 

هاي فرسوده در مناطق مختلف شهر تهران  پراكنش بافت
، شهر تهران به پنج محـدوده شـمال،    گوني موجود و گونا

بنـدي   ، شرق و مركـز شـهر تهـران (تقسـيم    جنوب، غرب
و  يانتخاب يها طرح ساماندهي تهران) تقسيم گرديد و نمونه

  ها در مرحله اول، تخصيص و تكميل شدند. پرسشنامه
هـاي نـوين    تمـامي روش  ،براساس روش اسـتنادي 

تأمين مالي مسكن تجربه شده در كشـور، مـورد بررسـي    
و انتخاب كشورهاي در حـال توسـعه نمونـه     ندقرار گرفت

(كره جنـوبي، مـالزي، تركيـه و چـين) نيـز بـه واسـطه        
تشابهات ساختاري اقتصاد كلان و بخش مسـكن در ايـن   
كشورها، صورت گرفت و تجارب آنها بـه شـيوه اسـنادي،    

  .شدندبررسي 
در اين مطالعه، با توجه به ماهيت كيفـي مباحـث،   

تحقيق، از الگـوي ليـنكن و   براي سنجش روايي و اعتبار 
استفاده شده است. آنها چهـار معيـار زيـر را بـراي      1گوبا

    :)Lincoln & Guba, 1985(اند  پژوهش كيفي برشمرده
 : اين مفهوم، جايگزين مفهـوم 2الف) قابل قبول بودن

با توجه به روش  .هاي كمي است روايي دروني در پژوهش
بـا   .انـد  بوده مطالعههاي عميق؛ ابزار اصلي  تحقيق، مصاحبه

از اجراي  اند و پس  ها تماماً ضبط شده وجود اينكه مصاحبه
ايـم، امـا در    هـا رسـيده   نكات كليدي، به مفاهيم و مقولـه 

اثناي مصاحبه از همان اولين مصاحبه، سعي بر يادداشت 
شونده براي توضـيح   نكات كليدي و درخواست از مصاحبه

بيشتر در ايـن مـورد و كشـف مفـاهيم و ارتبـاط آنهـا و       
ها  ترسيم الگوهاي اوليه بوده است. روابط مفاهيم و مقوله

هـا از سـوي    هاي ساده در پايـان اغلـب مصـاحبه    با گراف
شـونده در   خـواني شـد و از مصـاحبه    كننـده، بـاز   مصاحبه

  سازي مطالب مصاحبه، نظرسنجي شد.  خصوص خلاصه

                                                            
1- Lincoln and Guba 
2- Credibility 

پذيري، جـايگزين مفهـوم    : انتقال3پذيري ب) انتقال
روايــي بيرونــي اســت. در ايــن پــژوهش تــا حــد امكــان، 

وصـيف و نكـات كليـدي هـر     هاي مختلف مسئله، ت جنبه
در  شـونده و جايگـاه آنهـا    ذكـر نـام مصـاحبه   مصاحبه با 

ــدف از     ــت. ه ــده اس ــان ش ــه، بي ــلي مطالع ــزارش اص گ
سازي و ارائه اطلاعات از كم و كيف موضوع، تلاشي  شفاف

پـذيري طـرح بـوده     براي ارتقاي روايي بيروني يـا انتقـال  
 ايه ـ است. تيم تحقيق با توضيحات بيشتر از عرف پژوهش

پذيري نتايج در مطالعه  مشابه، درصدد رفع مشكل انتقال
كيفي بوده است و مدعي است كه در شرايط موجود، هـر  

تأمين مـالي مسـكن     حل اي كه با هدف يافتن راه مطالعه
هاي فرسوده در شرايط موجود و آينده نزديك و  در بافت

بدون تغييرات جديـد در شـرايط بـازار مـالي و سـرمايه      
  ام شود، به نتايج مشابهي خواهد رسيد.كشور انج

  : اين مفهـوم، جـايگزين ايـده   4ج) قابليت اطمينان
هـا،   شونده اعتبار است. توصيف و ارائه مشخصات مصاحبه

ــام       ــر ن ــا ذك ــاحبه ب ــر مص ــدي ه ــات كلي ــاس نك انعك
شونده در گزارش اصلي و قابليـت دسترسـي بـه     مصاحبه

ابليـت  هـا بـا هـدف تـأمين ق     فايل صوتي تمامي مصاحبه
  اطمينان از نتايج مطالعه صورت گرفته است.

: تأييدپــذيري، جــايگزين مفهــوم 5د) تأييدپــذيري
عينيت است. مقايسه تئوري ارائه شده با ادبيات موجـود،  

پذيري،  گرايي و دستيابي به معيار تأييد جانبه با هدف چند
صورت گرفته است. راهبردهـاي پيشـنهادي بـراي حـل     

هـاي   لي نوسـازي مسـكن بافـت   مشكل كمبود منـابع مـا  
فرسوده و ادبيات موجود در اين زمينه، مسبوق به سـابقه  

  . ندسته؛ لذا قابل تأييد باشند مي و تجربه شده
  
  هاي تحقيق يافته -5

هـاي موجـود تـأمين     مرحله اول مطالعـه، روش در 
هـاي فرسـوده تهـران، بـه      مالي ساخت مسـكن در بافـت  

مــورد  ،اي مطالعــه نمونــهصــورت كمــي و بــا اســتفاده از 
                                                            
3- Transferability 
4- Dependability 
5- Conformability 
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بررسي قرار گرفتنـد. بخشـي از نتـايج مطالعـه كمـي در      
مرحله اول كه بـا اسـتفاده از پرسشـنامه صـورت گرفتـه      

  دهد: است به طور خلاصه نشان مي
 ،بافـت فرسـوده   زوسـا  سـاخت هاي اخير،  در سال -

درصـد از مجمـوع    44طوري كـه   سرعت گرفته است؛ به
هاي فرسوده شهر تهران طـي   هاي صادر شده بافت پروانه
 25و  1388مربـوط بـه سـال     1388تا  1384هاي  سال

رسـد   بوده است. به نظر مـي  1387درصد مربوط به سال 
اي از تحرك اخير، ناشـي از بسـته حمـايتي     بخش عمده
ساز، پاداش تراكم اضافي و هاي عوارض ساخت (بخشودگي

براي تجميع و تخصيص تسـهيلات بـدون سـپرده بـراي     
دوره مشاركت مدني و تبديل به فروش اقساط) دولـت و  

  هاي فرسوده بوده است. ساز در بافت و شهرداري از ساخت
بـه طـور    ،درصـد بناهـا   70تأمين مـالي حـدود    -

  همزمان از طريق چند منبع بوده است. 
وســازي شــده، از تســهيلات درصــد بناهــاي ن 70-

  اند. مند شده بانكي بهره
ساخت بنا با استفاده از منابع مالك يا با مشاركت  -

مالكان، سهم قابل توجهي در تأمين مـالي داشـته اسـت    
  درصد). 14درصد و مشاركت مالكان  11(مالك 
، هاي تأمين مالي فروش به عنوان يكي از روش پيش - 

  هاي فرسوده داشته است. درصد) در بافت 5سهم اندكي (
 59درصـد و بانـك مسـكن     72هاي دولتي  بانك -

  اند. درصد تسهيلات را اعطا كرده

هـا تـا مقطـع     با توجه به عدم اتمام اغلـب پـروژه   -
 87از نوع مشـاركت مـدني (   ،مذكور، نوع غالب تسهيلات

  درصد) بوده است. 
درصـد   13به تسـهيلات از نـوع فـروش اقسـاطي،     

  .ده بودتسهيلات اعطا ش
اي، مشكلات اصلي  همچنين براساس بررسي نمونه

 هاي موجود تأمين مالي عبارتند از: در روش

 مسكن مالي تأمين بخش در رقابت فقدان -

پايين ميـزان تسـهيلات بـه ارزش واحـد      نسبت -
 مسكوني

 تسـهيلات  بازپرداخـت  اقسـاط  مبلغ بالاي سهم -

 دستمزد و حقوق از مسكن

 تسهيلات هاي نرخ پذيري انعطاف عدم -

 هاي بازپرداخت محدوديت روش -

 مالي. تعميق فقدان و محدود منابع -

هاي تأمين مالي  پس از شناخت وضعيت اوليه روش
نوسازي مسكن در بافت فرسوده تهران، براي دستيابي به 

هاي انتخابي، آغاز شـدند و   پاسخ سؤال پژوهش، مصاحبه
، ندكدگذاري شدهاي عميق،  هايي كه از دل مصاحبه داده

  مورد تجزيه و تحليل قرار گرفتند. 
پس از آنكه كدگذاري انجام شد، بـا مقايسـه آنهـا،    
چند كد كه به يك جنبه مشترك پديـده مـورد بررسـي    

گيرنـد، سـپس    اشاره دارند، عنوان يك مفهوم به خود مي
 ،چند مفهوم، يك يا چنـد مقولـه، در قالـب يـك تئـوري     

هـا تـا    ير تحليـل داده ، مس ـ1گردنـد. شـكل    متجلي مـي 
  دهد. رسيدن به تئوري را نشان مي

  
  
  

  مسير تكامل تئوري در روش تئوري بنيادي - 1شكل 
 )1384فرد،  دانايي( منبع:

 
هـاي از   فرضيهها، بدون توسل به تئوري يا  اگر داده

بـه طـور    ،تعيين شده تحليل شوند، تئـوري حاصـل   پيش
ها دارد؛ زيرا از جـاي ديگـر حاصـل     ريشه در داده ،واقعي

نشده است. سپس براي استحكام بخشـيدن بـه تئـوري،    
هاي ديگر در قالـب   هاي آن با پژوهش ها و شباهت تفاوت

گيـرد. در   بررسي ادبيات تحقيق، مورد بررسـي قـرار مـي   

 تئوريهامقوله مفاهيم كدها
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هـاي بيشـتري، اجـزاي آن تئـوري را      كه پژوهش صورتي
  تأييد كنند، تئوري از استحكام بيشتري برخوردار است.

، طي سـه گـام بـه    1مسير نشان داده شده در شكل 
1پيونـدد كـه از آن بـه مرحلـه كدگـذاري بـاز       وقوع مي

 ،

شـود.   تعبير مي 3و كدگذاري انتخابي 2كدگذاري محوري
سـه مرحلـه مـذكور در     ها در قالـب  تجزيه و تحليل داده

  ارائه شده است. ،ادامه، به صورت خلاصه

  الف)كدگذاري باز
 ها كدگذاري باز، شامل چند مرحله است: استخراج داده

 ،ها. در اين مطالعه ها، كدگذاري و كشف مقوله از متن مصاحبه
 ها، از روش كدگـذاري  ها از دل مصاحبه براي استخراج داده

نكات كليدي، استفاده شده است. هر مصاحبه در جـدول  
براي نمونـه، نحـوه    2مجزا، خلاصه شده است. در جدول 

  ) نشان داده شده است.Aكدگذاري (مصاحبه با مورد 
  

 Aتحليل نكات كليدي مصاحبه با مورد  - 2جدول 
  كدگذاري باز متن مصاحبه (نكات كليدي)

  ها نبود فرايند نوسازي عادي در بافت  شوند. ساز و نوسازي خارج مي و ها به دلايل مختلف از مسير ساخت هايي از شهر بخش
  مشكلات اجتماعي و فقر  گيري مناطق فرسوده شهرها است. مشكلات اجتماعي و فقر، يكي از دلايل اصلي شكل

  گذاري نابرابر زيرساختي سرمايه  گيري اين مناطق باشد. دليل شكل تواند گذاري نابرابر زيرساختي مي توجه و سرمايه عدم
  لزوم حمايت  هاي فرسوده لزوم حمايت از نوسازي در بافت

  محدوديت منابع مالي  محدوديت منابع مالي دولت از حمايت مؤثر
  قيمت تسهيلاتلزوم افزايش   كند. هزينه تمام شده منابع بانكي، لزوم افزايش قيمت تسهيلات را تأييد مي

  بخشي به منابع بانكي تنوع  .اي وجود دارد نياز به منابع ديگري غير از منابع سپرده
  مدت مسكن تمايل به اعطا تسهيلات بلند عدم ها به اعطا تسهيلات بلندمدت در شرايط اقتصادي جاري تمايل بانكعدم

  تمايل به تسهيلات مشاركتي   مشاركت مدني -تمايل به اعطا تسهيلات مشاركتي
  تمايل نسبي بيشتر به اعطا تسهيلات بافت فرسوده تمايل بيشتر به اعطا تسهيلات بافت فرسوده در مقايسه با مسكن مهر به دليل ريسك اعتباري كمتر 

  اي عقود مبادلهمحدوديت در افزايش نرخ  فروش اقساطي-ايمحدوديت شرعي و قانوني تغيير قيمت تسهيلات در عقود مبادله
  فروش مشكل اعتماد و تضمين در پيش  فروش مشكل اعتماد و تضمين در روش پيش

  منابع ناكافي و ناپايدار براي تداوم حمايت    .مشكل اصلي است ،منابع ناكافي و غيرپايدار بخش عمومي و دولتي براي حمايت
  منابع پايدار عوارضي و رديف بودجه  براي بخش عموميتجهيز منابع پايدار همچون درآمد عوارضي يا رديف ثابت بودجه 

  هاي تأمين مالي تنوع در روش  هاي فرسوده هاي مداخله و تأمين مالي در نوسازي بافت لزوم تنوع در روش
  سازي با تأمين مالي متمركز مجموعه  .مدنظر قرار گيرد ،از طريق نهاد عمومي تخصصي ،اي بايد ساخت و ساز به شيوه محله

تواند نهاد مسئول در بافت فرسوده را از منـابع كـافي و پايـدار بـراي      وضع و جذب عوارض مي
  پايداري منابع متمركز با جذب عوارض خاص  .ريزي برخوردار كند برنامه

كننـده   تواند توان سازنده (طرف عرضه)، توان خريـدار و مصـرف   عنوان ابزاري مي فروش به پيش
  تقويت منابع طرف عرضه و توان طرف تقاضا  .(طرف تقاضا) را افزايش دهد

  دهنده افزايش تمايل و توجيه حضور مؤسسات وام شود.دهنده براي ورود به بافت فرسوده ميرقابتي كردن نرخ تسهيلات باعث تمايل مؤسسات وام
  )1391، و همكاران منبع: (عسگري

  

ها در كدگذاري باز، مفـاهيم   كشف مقوله در مرحله
شوند.  بندي مي براساس ارتباط با موضوعات مشابه، طبقه

تـر از   انتزاعي ،دهيم ها اختصاص مي عناويني كه به مقوله
ــه را تشــكيل  ندســتهمفــاهيمي  كــه مجموعــه آن مقول

 دهند.  مي

 

انتخابي، عمدتاً توسط خود محقق انتخـاب  ن يواعن
انــد و ســعي بــر ايــن بــوده تــا بيشــترين ارتبــاط و  شــده

، اسـت داشـته   هـا هايي كه نمايـانگر آن  همخواني را با داده
، نحوه استخراج يك مقوله از كـدهاي  3باشند. در جدول 

، فهرست مقـولات اسـتخراج   4باز به مفاهيم و در جدول 
  ده است.شده از كدها، نشان داده ش

1- Open Coding 
2- Axial Coding 
3- Selective Coding 



 95 ــــــــــــــ چاووشي كاظم زاده، زمان سهراب عسگري، نقي/ شهري فرسوده هاي بافت در مسكن نوسازي مالي تأمين هاي روش

 
 

  نمونه نحوه تبديل كدهاي باز به مفاهيم - 3جدول 
  كدهاي باز مفاهيم

  ها در جذب منابع شرايط نامناسب داخلي بافت

  فرسوده هاي بافت در نوسازي مشكل
  حمايت بدون نوسازي بودن غيراقتصادي

 حمايت عدم

  مؤثر تقاضاي نبود و فقر
  ها بافت در عادي نوسازي فرايند نبود

 فقر و اجتماعي مشكلات

  زيرساختي نابرابر گذاري سرمايه
 اقتصادي دليل به ساز و ساخت چرخه از خروج

  گذاري سرمايه به تمايل عدم با فرسودگي تشديد
 عادي شرايط در ها بانك تمايل عدم

 اقتصادي صرفه عدم

  كمتر تقاضاي به دليل تر پايين افزوده ارزش بيني پيش
 فرسودگي باطل دور و استهلاك  هزينه پرداخت عدم

  گذاري سرمايه به تمايل عدم
 نوسازي چرخه از خروج

  نابرابر برخورد و اجتماعي مشكلات و فقر
  منابع جذب مشكل

 اقتصادي نوسازي  لزوم توجه به توجيه

  )1391، و همكاران منبع: (عسگري
  

  فهرست مقولات  -4جدول 
 مفاهيم

  منابعجذبها درشرايط نامناسب داخلي بافت
 لزوم حمايت و اثربخشي آن

  ترديد در تدوام آنها ومحدوديت حمايت
 هاهاي جذب حمايتدشواري

  هاي تأمين ماليها و لزوم تنوع در روشتنوع بافت
 سازياثربخشي انفرادي

  هاي فرسوده در دريافت تسهيلاتمزيت بافت
 ايمبادلهمحدوديت عقود

 بخش عمومي ناكارآمد
 مشكل معوقات

 فروشپيش
 عوارض بافت فرسوده

 سازيمجموعه
 تسهيلاتتوسطگذاري مجددقيمت

 اوراق رهني
 تنوع تسهيلات

 شده خيرينتسهيلات اداره
 تنوع منابع بانكي

  استصناع و ريت-هاي خاصاوراق مشاركت پروژه
 هاتداوم حمايت
 تقويت منابع

  )1391منبع: (عسگري و همكاران،         
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  ب) كدگذاري محوري
ــطح دوم    ــا س ــوري ي ــذاري مح ــدي، كدگ ــام بع گ
كدگذاري است. اين مرحله شامل تعيين الگوهاي موجود 

مقايسـه   ،بندي است و لازمـه آن  ها و سطح مقوله در داده
هـاي كدگـذاري شـده و     هاست. محقـق، داده  دائمي داده

 ،مفاهيم اسـتخراج شـده در مرحلـه قبـل را بـا يكـديگر      
هـايي كـه بـا     ها و مقوله مقايسه نموده و به صورت خوشه

آورد. به اين منظـور محقـق، هـر     هم تناسب دارند در مي
يك از كدها و مفاهيم سـطح اول را بـا يكـديگر مقايسـه     

مطمئن شود كـه طبقـات از يكـديگر، متمـايز      كند تا مي
  .)1386 ،هستند (اديب حاج باقري و همكاران

هاي مختلفي براي كدگذاري محوري، وجـود   روش
دارد كه در اين پژوهش، از الگوي پاراديم اسـتفاده شـده   

كنـد تـا فراينـد     پرداز كمـك مـي   است. اين الگو به نظريه
دهي  يند ارتباطتئوري را به سهولت انجام دهد. اساس فرا

هـا   در كدگذاري محوري، بسط و گسترش يكي از مقولـه 
). اجــزاي كدگــذاري محــوري 1384فــرد،  اسـت (دانــايي 

يـا بسـتر     محوري، شرايط علّـي، زمينـه   عبارتند از: مقوله
ــه  ــرايط مداخل ــاكم، ش ــا و   ح ــانجي، راهبرده ــا مي ــر ي گ

هـا بـا    هاي متقابل و پيامدها. ارتبـاط سـاير مقولـه    كنش
، نشان داده 2محوري طبق الگوي پاراديم در شكل  مقوله

  شده است.
  

  

  

  

  
  

  الگوي پاراديم در كدگذاري محوري -  2شكل 
  )1388چاوشي، (منبع:       

  
با توجه به مفاهيم به دست آمده از مرحله قبل، در 
اين مرحله با انجام مطالعه و بررسي مجدد و فرايند رفت 
و برگشت بين مفاهيم و مقولات، ارتباط بـين مفـاهيم و   
مقولات در الگوي ارائه شده تحقيق در شش دسته بيـان  

  اند كه عبارتند از: شده
  

: با توجه بـه موضـوع اصـلي مطالعـه،     محوري مقوله
ــابع مــالي نوســازي مســكن در بافــت « هــاي  كمبــود من

محوري، انتخاب شده است. ايـن   به عنوان مقوله» فرسوده
ها در جذب  از مفهوم شرايط نامناسب داخلي بافت ،مقوله

هـا و ترديـد در تـداوم     منابع و مفهوم محدوديت حمايت
   ).3(شكل هاي موجود، استقراء شده است  حمايت
  

  

  

  
  

  محوري و مفاهيم مرتبط با آن مقوله - 3شكل 
  )1391، و همكاران منبع: (عسگري

راهبردها و  پيامدها
 هاكنش

 گر شرايط مداخله

محوري يامقوله
 پديده

 بستر حاكم

 شرايط علّي

كمبود منابع مالي نوسازي مسكن در
 ي فرسودههابافت

درهابافتشرايط نامناسب داخلي
 جذب منابع

 ها و ترديدمحدوديت حمايت
 در تداوم آنها
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 هايمحدوديت
مشاركتي عقود  

 عمومي بخش
 ناكارآمد

 جذب دشوراي
 هاحمايت

شرايط نهادي
 غيررقابتي

شرايط عليّ (آنچـه بعضـي    ،ها داده شرايط عليّ: در
شـود) اغلـب بـا واژگـاني      شرايط مقدم خوانده مي ،اوقات
و » بـه علـت  «، »به سبب«، »كه درحالي«، »وقتي«مانند 

شوند. اين شرايط باعث ايجـاد و توسـعه    بيان مي» چون«
د. از ميان مفاهيم استخراج نشو محوري مي پديده يا مقوله

  ها در جذب منابع بـه  شده، شرايط نامناسب داخلي بافت
  شوند.  عنوان شرايط علي، محسوب مي

اسـت   يشـرايط خاص ـ  محيطزمينه يا بستر حاكم: 
هــاي متقابــل بــراي اداره،  راهبردهــا و كــنش ،كــه در آن

گيرد. در اين مطالعه  صورت مي ،كنترل و پاسخ به پديده
هـاي فرسـوده،    قرار دادن شرايط موجـود بافـت   با مدنظر

زمينه، تعريـف   عنوان مقوله  اثربخشي محدود و ناپايدار به
هـاي موجـود و    شده است. اين مقوله از مفاهيم حمايـت 
هـا و ترديـد در    اثربخشي نسبي آنها، محدوديت حمايـت 

هـاي فرسـوده در دريافـت     تداوم آنها، مزيت نسبي بافـت 
سازي و مشـكل معوقـات در    راديتسهيلات، اثربخشي انف

   ).4بازپرداخت تسهيلات، استقراء شده است (شكل 

  
  
  
  
  
  

  زمينه يا بستر حاكم - 4شكل 
  )1391منبع: (عسگري و همكاران، 

  
 سـاختاري  شـرايط : گـر  مداخلـه  يـا  ميانجي شرايط

 و راهبردهـا  بر و است تر وسيع زمينه، شرايط از كه است
 در گـر  مداخلـه  شرايط. گذارد مي تأثير متقابل، هاي كنش

 خاصـي   زمينـه  در راهبردها محدوديت يا تسهيل راستاي

 جــذب هــاي دشــواري مطالعــه، ايــن در. دكنــ مــي عمــل
 عقود هاي محدوديت و ناكارآمد عمومي بخش ها، حمايت

 غيررقـابتي،   نهـادي  شـرايط  مقولـه  عنـوان  به ،مشاركتي
  ).5 شكل(اند  شده ءاستقرا

  
  

  
  

  
  

  گر شرايط مداخله -5شكل 
  )1391، و همكاران منبع: (عسگري         

  
 روشتئوري بنيـادي،   راهبردها، كنش/كنش متقابل:

اسـت.  پردازي بـا سـوءگيري كنش/كـنش متقابـل      نظري
 موضوع مطالعه فرد، گروه يـا جمعـي باشـد، كـنش/ كـنش     

 عبـارت اسـت از:   متقابل در آن جريان دارد كه هدف آن

ــه انجــام رســاندن  ــا، ب  و اداره كــردن، برخــورد كــردن ب
در زمينه يـا در شـرايط    ،حساسيت نشان دادن به پديده

هـا، لـزوم    شوند. تنوع بافت اي كه درك مي خاص به گونه
بخشـي بـه عنـوان     هاي تأمين مالي و تنوع تنوع در روش

هاي موجود وحمايت
آنهانسبي اثربخشي 

محدوديت
 ترديد و هاحمايت

 آنهاتداومدر

 معوقات مشكل
 بازپرداخت در

 تسهيلات

اثربخشي
 سازيانفرادي

 نسبي مزيت
در فرسوده يهابافت

 تسهيلات دريافت

 اثربخشي محدود و ناپايدار
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هــا اســتخراج شــده اســت.  راهبردهــاي عــام از مصــاحبه
گـذاري مجـدد    فرسوده، قيمت  فروش، عوارض بافت پيش

راق هـاي فرسـوده و او   تسهيلات، صدور اوراق رهني بافت 
هـاي خـاص در قالـب اوراق استصـناع يـا       مشاركت پروژه

ها نيز در قالب دو مقوله رقابتي و پايدار كردن منابع  ريت
سـازي   مقولـه  ،و تقويت منابع طرف عرضه و طرف تقاضـا 

  ).6شده است (شكل 

  
  
  
  
  
  

  راهبردها - 6شكل 
  )1391، و همكاران منبع: (عسگري

  
ها كه در مقابلـه   ها و واكنش كنش پيامدها و نتايج:

گيرد،  اي صورت مي با يا جهت اداره و كنترل كردن پديده
ــابع و    ــت من ــر، تقوي ــژوهش حاض ــدهايي دارد. در پ پيام

بينـي   راهبردهـا پـيش  ها به عنوان پيامد  پايداري حمايت
  ).7شده است (شكل 

  
  
  
  
  

  
  پيامدها - 7شكل 

  )1391، و همكاران منبع: (عسگري          
  

اي،  زمينهدسته مقوله عليّ، محوري،  6پس از ارائه 
شرايط حاكم، راهبردها و پيامدها، ارتباط شـماتيك بـين   

  ، نشان داده شده است.8هاي مختلف در شكل  مقوله
  
  
  
  
  
  
  

  

  الگوي پارادايم در كدگذاري محوري - 8شكل 
  )1391، و همكاران منبع: (عسگري

 هايرهني وام اوراق
فرسوده هايبافت

بافت  عوارض
 فروشپيش فرسوده

 مجدد گذاريقيمت
به  اجاره-تسهيلات 

 شرط تمليك

اوراق مشاركت 
اوراق -هاي خاصپروژه

 هااستصناع و يا ريت

 مجدد گذاريقيمت
به  اجاره-تسهيلات

 شرط تمليك

و پايدار كردن منابع رقابتي تقويت منابع طرف عرضه و طرف تقاضا  

 تسهيلات اداره
 شده خيرين

افزايش منابع و
هاپايداري حمايت  

هاتداوم حمايت تقويت منابع

 منابع كردن پايدارورقابتي-
 و عرضه طرف منابع تقويت -

تقاضاطرف

 و منابع افزايش
هاحمايت پايداري  

 نوسازي مالي منابع كمبود
فرسوده يهابافت در مسكن  

 شرايط نهادي غيررقابتي

ناپايدار و محدود اثربخشي

 نامناسب شرايط
 در هابافت داخلي

منابع جذب  
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  ج) كدگذاري انتخابي 
انتخـاب مقولـه اصـلي بـه طـور مـنظم و       رونـد  به 

هـا، اعتبـار    سيستماتيك و ارتبـاط دادن بـا سـاير مقولـه    
بخشيدن به روابط، پركردن جاهاي خالي با مقولاتي كـه  

كدگذاري انتخـابي   ،نياز به اصلاح و گسترش بيشتر دارند
اولين گـام در   .(Strauss & Corbin, 1998)گويند  مي

  صلي داستان است. اين مرحله، متضمن توضيح خط ا
با توجه به گام قبلي و نتـايج حاصـل از آن كـه در    

نشان داده شد، خط اصـلي داسـتان در انتخـاب     8شكل 
هاي تأمين مـالي نوسـازي مسـكن در     ترين روش مناسب
  توان به شرح زير بيان كرد: هاي فرسوده را مي بافت

هايي از شهرها در فرايند تطور خود، به دلايل  بخش
دتاً اقتصادي و اجتماعي) از فراينـد نوسـازي   مختلف (عم
درآمـد،   شوند. در اين مناطق، اغلب طبقات كـم  خارج مي

 ساكن در ساير نواحي نيز به دلايل  يا مالكان ،هستندساكن 
تمايلي به نوسازي بناهاي خود ندارند. به رغـم   ،اقتصادي

مزيـت نسـبي در وثيقـه دارنـد،      ،هاي فرسوده اينكه بافت
دهنده، عموماً در شـرايط تـورمي،    ها و مؤسسات وام بانك

  تمايلي به اعطاء تسهيلات بلندمدت مسكن ندارند.
ها به عنـوان نهـاد عمـومي بـا      ها و شهرداري دولت

تشخيص معضـل مـذكور در برخـي از نـواحي شهــري،      
هـاي   هايي همچون تسهيلات يارانه و بخشـودگي  حمايت

ارضي را براي ايجاد جريان نوسازي در نـواحي مـذكور   عو
كنند اما محدوديت منابع دولتي و عمومي و عدم  اجرا مي

گذاري در ايـن نـواحي،    تمايل بخش خصوصي به سرمايه
هـا و   هاي ساختاري، اثربخشي حمايت در كنار محدوديت

منابع مالي مـورد نيـاز بـراي نوسـازي در ايـن نـواحي را       
ي نيز در زمينـه  يها ضمن اين كه ترديدكنند؛  محدود مي

  ها وجود دارد. تداوم اين حمايت
 بدون تغييرات ساختاري در نظام پولي و مالي كشـور 

توان اولاً ميزان منابع مالي بـراي نوسـازي مسـكن در     مي
هاي  هاي فرسوده را افزايش داد و ثانياً تداوم حمايت بافت

كرد؛ اين امر  هاي آتي، حفظ نسبتاً مؤثر جاري را در سال
پايـدار و   تأمين منابع ،از طريق رقابتي كردن نرخ تسهيلات

هـاي   گيري و توسعه برخي از روش هاي شكل ايجاد زمينه
 موجود، افزايش منابع با تقويت طرف عرضه (سـازندگان) و 

   عملي است.  ها، طرف تقاضا (خريداران) و پايدار كردن حمايت
  ادبيات موضوعمقايسه تئوري ارائه شده با 

گام نهايي در تئـوري بنيـادي، مقايسـه تئـوري در     
 ،گيري با ادبيات موجود است. در ايـن مرحلـه   حال شكل

هـاي متضـاد و مشـابه،     بـا چـارچوب   ،تئوري ارائـه شـده  
هاي آن با توجه به ادبيـات   مقايسه شده و تعاريف و سازه

ــه  ــه و در نتيج ــود يافت ــوع، بهب ــي و  ،موض ــي بيرون رواي
  يابد. افزايش مي ،پذيري آن تعميم

با توجه به كاربردي بودن ايـن مطالعـه، از تجـارب    
نوين در زمينه تأمين مـالي كشـور و تجـارب كشـورهاي     

  نمونه مورد بررسي، استفاده شده است. 
  تجارب نوين تأمين مالي مسكن در ايران

و انتشار اوراق مشاركت با  اجاره به شرط تمليك
 هاي مسكن و حتي مجوز بانك مركزي در تأمين مالي پروژه

 ترين طي دو دهه اخير، عمده ،هاي فرسوده نوسازي بافت
   تجارب نوين زمينه تأمين منابع مالي مسكن بوده است.

هاي تأمين مالي تجربه شده در بخش  بر روش علاوه
مسكن در كشور طي دهه گذشته، ادبيات قابـل تـوجهي   
در خصوص برخي از ابزارهـاي مبتنـي بـر بـازار سـرمايه      
شكل گرفته و حتي براي برخي از آنهـا، بسترسـازي نيـز    

قـرارداد (عقـد)   عنـوان   صورت گرفته است. استصـناع بـه  
)، اوراق 1384پور،  شخص (نظري سفارش ساخت بين دو

هـاي   مشاركت رهني جايگزين اوراق بهادار با پشتوانه وام
رهني به مفهوم تسهيلات بانكي مبتني بر دارايي ديني با 

هـا بـه اوراق    سررسيد بيش از يك سـال، تبـديل دارايـي   
هـاي   ) و صـندوق 1376بهادار (جهانخـاني و پارسـائيان،   

 ،هايي ت وقف در حوزهوقفي با هدف تداوم و گسترش سن
 (عبـده  هـاي وقـف   حفظ داراييمانند مسكن اجتماعي با 

  .هستند) از جمله ابزارهاي مذكور 1383،1384تبريزي،
  كشورها ساير تجارب

هـاي رهنـي    وام، يافتـه  در اغلب كشورهاي توسـعه 
ترين روش تأمين مالي  متكي بر منابع بازار سرمايه، عمده
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بـازار مسـكن و بـازار    تنيـدگي   . درهـم هسـتند مسكن 
هاي رهنـي، شـرايط    هاي متنوع اعطاء وام و روش سرمايه

اي از خانوارهـاي   تأمين مالي مسكن بـراي بخـش عمـده   
 ساكن در اين كشـورها را فـراهم كـرده اسـت    معمولي 

)Smith & Beverly, 2010(.  70پرداخــت بــيش از 
درصـد) بـا    90درصد ارزش املاك (در سوئد و ايرلند تـا  

سـاله (در اتـريش، دانمـارك،     20زپرداخت عموماً دوره با
سال)، تـا   30هلند، سوئد و ايالات متحده تا  آلمان، ژاپن، 
(در برخـي از   1درصد درآمد قابـل ارائـه   70سقف عموماً 

درصد درآمـد قابـل ارائـه ماننـد      100كشورها تا بيش از 
استراليا، دانمارك، هلند، نيوزلند و انگلستان) با تبديل به 

هاي اصلي  ويژگي اق قابل خريد و فروش در اغلب آنها، اور
ــت     ــورها اس ــن كش ــكن در اي ــالي مس ــأمين م ــام ت  نظ

)(Girouard, 2010ها در تأمين مسـكن   . برخي از دولت
درآمد نيز از تخفيف مالياتي و بخشودگي عوارض  افراد كم

هـاي   هاي رهني از طريـق بيمـه   و تضمين بازپرداخت وام
عمومي (همچون اداره مسكن فدرال خصوصي و نهادهاي 

. )Hawtrey, 2009( كننــد اقــدام مــي ايــالات متحــده)

عموماً در ميانـه راه انتقـال از    ،كشورهاي در حال توسعه
دهـي مبتنـي بـر بـازار      دهي مبتني بر سـپرده بـه وام   وام
از تأمين  يهاي متنوع قرار دارند و روش ،دهي رهني) (وام

ــالي ــق وام ،م ــي  از طري ــه م ــي را تجرب ــاي رهن ــد  ه كنن
)Cheikhrouhou et al., 2007.(    تحـول در سيسـتم

توســعه بــه   حــال  دركشـورهاي در  مســكن تـأمين مــالي 
 پايدار هاي كلان اقتصادي (همچون ثبات، كاهش شاخص

تورم و نرخ بهره) و به تجديد ساختار بخش مـالي (مـثلاً   
 اري) مربوط استهاي انحص سازي و لغو سازمان خصوصي

Chiquier,1999).(  
خريـد بـا    فـروش و پـيش   تضمين قراردادهاي پيش

 تأسيس شركت تضميني از طريق سرمايه ملي در كره جنوبي
)Korea Housing Financial Cooperative, 2013( 

 ،)Hawtrey, 2009(مشابه اداره مسكن فدرال ايلات متحده 
رهن كـره  هاي رهني با تأسيس شركت  افزايش نقش وام

جنوبي و صدور اوراق رهنـي خـاص؛ ماننـد اوراق بهـادار     
، )Kwan Ok Lee, 2005(رهن مسـكن حمايـت شـده    

انداز اجباري تمامي كاركنان قانوني در قالب صندوق  پس
 درصد از آن براي 30نگري ملي در مالزي و تخصيص  آينده

شهرداري تأمين مسكن مشاركت سازمان تخصصي ملي و 
 تركيــه يمســكن در بخــش مركــزي شــهرهادر نوســازي 

)Housing Development Administration of Turkey, 2013(، 
هاي خـاص   زدايي مالي و اعطاء اختيار وضع ماليات تمركز

ها در چين و ابتكار تأسيس صندوق مسـكن   شهرداري  به
 ،)UN-HABITAT, 2009(محلي در مناطق شهري چين 

ــأمين   ــود در ت ــارب موج ــه تج ــالي مســكن در از جمل م
توسعه بوده است كه ما را در دستيابي   كشورهاي در حال

  ياري داد. ،به هدف مطالعه
  گيري و پيشنهاد نتيجه -6

هـاي   حـل  با توجه به هدف مطالعه بـراي يـافتن راه  
مدت و بدون نياز به تغييـرات قابـل توجـه در بـازار      كوتاه

پــولي و ســرمايه كشــور، الگوهــاي مطــرح شــده در ايــن 
هاي متنـاظر   لعه منجر به راهبردهايي گرديد كه ايدهمطا

در تجارب موجود داخلي و خـارجي آنهـا بـه ترتيـب در     
 است: نشان داده شده 5جدول 

  

  مقايسه راهبردهاي پيشنهادي با ادبيات موضوع - 5جدول
  اجاره به شرط تمليك براساس قانون عمليات بانكي بدون ربا  گذاري مجدد تسهيلات قيمت

  اوراق بهادار رهن مسكن حمايت شده در تجربه كره هاي بافت فرسوده اوراق رهني وام
  ها در تجربه چين  نظام مالياتي غيرمتمركز مبتني بر شهرداري  عوارض بافت فرسوده 
  اساس مصوبه شوراي بورسبرساختمانوزمينصندوق ها   اوراق استصناع و ريت

   كره در ملي سرمايه با تضميني شركت تأسيس باخريدپيشوفروشپيشقراردادهايتضمين  فروشپيش
  ساز هاي وقفي يا خيرين مسكنالگوي صندوق تسهيلات اداره شده توسط خيرين

  )1391منبع: (عسگري و همكاران، 
  

1- Disposableincome 
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شود نظريه پيشنهادي اين  همچنان كه ملاحظه مي
يص ل ـو در قالب خـط داسـتان تخ   8مطالعه كه در شكل 

شده است، پس از مقايسه با ادبيات موضوع، تغييـر قابـل   
  توجهي نداشت.

گـردد   براساس مطالعه صورت گرفته، پيشنهاد مـي 
هـاي   روش ،نزديكبه اين مهم در شرايط موجود و آينده 

  زير دست يافت:
دهندگان در منافع قابل انتظار  مشاركت دادن وام -

گـذاري مجـدد تسـهيلات در قالـب      از مسـكن بـا قيمـت   
هاي اجاره به شرط تمليك و ايجاد امكـان تغييـر    قرارداد

قيمت مال اجاره به نسبت مورد توافق؛ بـراي مثـال نـرخ    
  رسمي تورم در بخش مسكن

مشاركت با نرخ سود قابل رقابـت بـا   انتشار اوراق  -
ساير انواع اوراق فقط به ميزان تسهيلات تكليفـي اعطـاء   

  هاي گذشته  هاي فرسوده در طي سال شده به بافت
هـاي خـاص بافـت فرسـوده كـه از       وضع ماليـات  -

نواحي غيرفرسوده، اخذ شده و با اختصـاص دادن رديـف   
ه كار هاي فرسوده هر شهر ب خاص، فقط در نوسازي بافت

  رود. 
هــاي مســكن   انتشــار اوراق مشــاركت پــروژه   -
افـزا   هـاي ارزش  واحدي) يا پـروژه  100تا  10هاي  (پكيج

هـاي مسـتغلات    (صكوك استصناع) بـا تأسـيس شـركت   
ها) و مشاركت نهاد عمـومي و بخـش خصوصـي يـا      (ريت

مستقيماً از طريق نهـاد تخصصـي مربوطـه بـا همكـاري      
  ازي) گري (سازمان نوس دفاتر تسهيل

فـروش   تأسيس شركت تضـمين معـاملات پـيش    -
هـاي   (همانند تجربه كره) توسط نهـاد مسـئول در بافـت   

فرسوده (شـركت عمـران و بهسـازي ايـران بـا همكـاري       
هاي موجـود (دفـاتر    ها) با استفاده از زيرساخت شهرداري
گري) و با اتكاء بر منابع پايدار حاصـل از ماليـات    تسهيل

  هاي دولتي نابع و حمايتخاص بافت فرسوده و م
ايجاد زمينه و دعـوت خيـرين بـه تـأمين مـالي       -

هاي فرسوده بـا اسـتفاده از نظـام     ساخت مسكن در بافت
قيمت ساخت مسـكن   بانكي موجود اعطاء تسهيلات ارزان

هاي فرسوده از محـل وجـوه    درآمد بافت براي ساكنان كم
  ها. اداره شده نزد بانك

  
  منابع -7

گـذاري   طراحي انتشـار اوراق سـرمايه  ). 1379آييني، محمد. (
مسكن با عايـدات تصـادفي در چـارچوب بـازار سـرمايه      

ارشـد،   نامـه كارشناسـي   پايان(منطبق با موازين فقهي)، 
  دانشگاه امام صادق.

 يها پروژه منابع تجهيز يها شيوه بررسي). 1386آييني، محمد. (
 بازيابي در فراگير. مشاركت معرفي و تأكيد با شهري نوسازي

udro.org.ir/index.php?option=com_content&

view=category&id=56&Itemid=118.  
. مهـوش  ،صلصـالي  ؛سـرور پرويـزي   ؛محسـن  ،باقري اديب حاج

نشـر و تبليـغ    :تهران، هاي تحقيق كيفي روش ).1386(
  .بشري

). بررسي و ارزيابي نظام موجود تـأمين  1388اصلاني، پروانه. ( 
المللـي تـأمين مـالي     نخستين همايش بينمالي مسكن، 

  مسكن.
هـاي منـابع تـأمين     بررسي محـدوديت ). 1374اميري، رضا. ( 

مالي با نگرشـي بـر ابـداعات مـالي در چـارچوب نظـام       
ده ارشد، دانشـك  نامه كارشناسي پايان، بانكداري بدون ربا

 مديريت، دانشگاه شهيد بهشتي.

 نوسـازي  منابع تأمين چگونگي بررسي). 1390. (محمد آييني،
 فصــلنامه ،مــالي نــوين ابزارهـاي  از اســتفاده بــا شـهري 
 ).12(3 شهر، اقتصاد

 سـاختماني  يهـا  فعاليت بررسي نتايج). 1387مركزي. (  بانك

 مختلـف  يهـا  استان شهري مناطق خصوصي در بخش

  .1386 ايران در سال
هاي موفق  ). شيوه1388جنتي، مينا. ( ؛جعفرزاده نجار، مرتضي

طــرح  تــأمين منــابع مــالي از محــل منــابع داخلــي در
بهسازي و نوسازي بافت فرسوده (مطالعه موردي اطراف 

دومـــين كنفـــرانس حـــرم مطهرحضـــرت رضـــا (ع))، 
  .لي توسعه نظام تأمين مالي در ايرانلالم بين
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ــي ــاني، علـ ــي. ( ؛جهانخـ ــائيان، علـ ــديريت ). 1376پارسـ مـ
، تهـران: انتشـارات   گذاري و ارزيابي اوراق بهـادار  سرمايه

  دانشگاه تهران
 بـراي  اسـتراتژيك  كنتـرل  الگـوي ). 1388چاوشـي، كـاظم. (  

 هـاي  شـركت  مطالعـه:  هولـدينگ، مـورد   هـاي  شـركت 

 تهـران،  بهـادار  اوراق بـورس  در شده پذيرفته هولدينگ
نامــه دكتــري، دانشــكده مــديريت و حســابداري،  پايــان

  دانشگاه علامه طباطبايي.
پردازي با استفاده از رويكرد  ) تئوري1384دانايي فرد، حسن. (

ــوم  ــادي،   اســتقريي: اســتراتژي مفه ــوري بني ســازي تئ
  57-70)، 11(12، ماهنامه دانشور رفتار

سازمان مصاحبه با مدير عامل ). 1388 زاده، فريدون. ( درويش
 ، بازيـــــــابي درنوســـــــازي شـــــــهر تهـــــــران

nosazi.tehran.ir/LinkClick.aspx?12535  
 گزارشات آماري،). 1380- 1391سازمان نوسازي شهر تهران. (

 nosazi.tehran.ir/Default.aspx?tabid=172بازيابي در 

هاي تأمين مالي  بررسي بهترين روش). 1379شفيعي، خليل. (
ارشد،  نامه كارشناسي پايانهاي صنعت برق،  جهت پروژه

 دانشكده برق، دانشگاه علم و صنعت.

ــده ــزي، عب ــين. ( تبري ــت1383حس ــاي ). سياس ــالي ه  در م
 ميراث وقف فصلنامه جهان، خيريه و وقفي هاي سازمان

 .49 -34 ،45 شماره جاويدان،

 وقفـي  يهـا  صندوق مالي ). نهاد1384( حسين.  تبريزي، عبده
 پژوهشـي  فصـلنامه ، ايران در اسلامي اصول و جهان در

  37-67، 25شماره  ،)ع( صادق امام دانشگاه
زاده،  ؛ صالحي، احمد؛ چاوشي، سيد كاظم؛ زمـان عسگري، نقي

ــن؛     ــان، محس ــين؛ جمالي ــي، ام ــي ملائ ــهراب؛ فرج س
ــريم.  ــوران؛ حســيني، م  ). بررســي1391( افراســيابي ت

 هـاي  بافـت  در مسـكن  نوسـازي  مـالي  تأمين هاي روش
گـزارش   ،)تهـران  فرسـوده  بافت مونهن( شهري فرسوده

پژوهش، پژوهشگاه علوم انسـاني و مطالعـات اجتمـاعي    
  .جهاد دانشگاهي

فرسوده، حركتي  هاي نوسازي بافت). 1386عندليب، عليرضا. ( 
  سازمان نوسازي شهر تهران.، نو در شهر تهران

ــادي، روح ــد   ؛االله فره ــدرآبادي، وحي ــعباني حي ــوي،  ؛ش موس
). طراحــي ابزارهــاي نــوين تــأمين 1388سيدمحســن. (

دومـين  هـاي فرسـوده شـهري،     مالي جهت ترميم بافت
  .كنفرانس تأمين مالي مسكن

اوراق بهادار استصناع (سفارش  ).1384پور، محمد نقي. ( نظري
فصـلنامه اقتصـاد   ، ساخت) ابزاري بـراي سياسـت پـولي   

 .212-230، )20(5، اسلامي
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