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بازسـازي و بهسـازي بافت هاي فرسوده شـهري، جهت جلوگیري از خسـارات جاني و مالي زلزله یکي از 
مهم ترین موضوعات در رابطه با بافت هاي شهري است و یکي از موانع اصلي احیاي بافت  فرسوده شهري، نحوه 

تأمین مالي این پروژه ها مي باشد.  
در این مقاله یکي از روش هاي نوین تأمین مالي، به نام »سهام پروژه« مورد بررسي قرار گرفته است. روش 
نوین تأمین مالي سهام دار پروژه با استفاده از جذب سرمایه هاي خرد مردمي و جلب مشارکت مالکین و صاحبان 
حقوق، اقدام به معرفي روش نوین تأمین مالي سـهام دار پروژه جدید نموده اسـت. مجري اولین سـهام پروژه 
شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق در شهر مشهد مي باشد که این روش را براي تأمین مالي دو پروژه 
از پروژه هاي در دسـت سـاخت خود مورد اسـتفاده قرار داده است. نتایج نشـان مي دهد که شرکت عمران و 
مسکن سازان منطقه شرق در تأمین مالي با این روش موفق بوده است. در مقاله حاضر، ابتدا به صورت خلاصه به 
معرفي بافت هاي فرسوده شهري و ادبیات موضوع مرتبط با آن پرداخته شده است.  در ادامه، به بررسي مطالعات 
انجام شده در بافت هاي فرسوده شهري و روش نوین تأمین مالي سهام دار پروژه پرداخته خواهد شد. در نهایت 

نیز موفقیت این روش در پروژه هایي که از آن استفاده نموده اند، مورد ارزیابي قرار خواهد گرفت.
کلیدواژه: تأمین مالي، بافت فرسوده، سهام دار پروژه
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ــوده کشور جهت  ــازي بافت هاي فرس ــازي و بهس بازس
ــي زلزله، یکي از اهداف  ــارات جاني و مال جلوگیري از خس
ــد. در  ــلامي مي باش ــت جمهوري اس ــت هاي دول و سیاس
ــهد که به برکت وجود مرقد  ــتا شهر مقدس مش همین راس
ــي الرضا)ع( سالانه میزبان بیش  مطهرحضرت علي بن موس
ــلامي و  ــر ایران اس ــگر از سراس از 25 میلیون زائر و گردش
ــورهاي جهان به ویژه شیعیان کشورهاي اسلامي  سایر کش
مي باشد، از اولویت ویژه برخوردار است. قطعاً سرمایه گذاري 
ــهر مذهبي دنیا(  ــهد )دومین کلان ش ــهر مقدس مش در ش
به لحاظ کارکردهاي بي نظیر زیارتي و گردشگري و داشتن 
ــور و  ــگاه و نقش ویژه در مقیاس ملي و فراملي در کش جای
ــاور، داراي مزیت رقابتي  حدود 3 میلیون نفر جمعیت مج

بالا و موقعیت استثنایي است.

1ـ معرفي شهر مشهد
ــان رضوی، در شمال  ــهد، مرکز استان خراس شهر مش
شرقي ایران قرار دارد. ارتفاع این شهر از سطح آب هاي آزاد 

حدود 985 متر است.

ــهد دومین کلان شهر بزرگ کشـور و مهم ترین  مش
شهر زیارتي، با رشد فزاینده در دهه 1355 تا 1365 هجری 
ــد 7/3 درصد( و در سال هاي ــط نرخ رش ــي )متوس  شمس

ــد 2/7  ــط نرخ رش ــي )متوس ــا 1375 هجری شمس  65 ت

ــد. این رشد، نشانگر تمایل روزافزون  درصد( روبه رو مي باش
ــوي کانون هاي شهري و روستایي؛  ــهد از س زندگي در مش
داخل و خارج استان است. در حال حاضر حدود 3 میلیون 
ــعتي بیش از 200 کیلومتر  ــهر که داراي وس نفر در این ش

مربع است، زندگي مي کنند.

2ـ حرکت توسعه از بافت به پیرامون
بررسي روند تاریخي توسعه شهر مشهد تا سال 1253، 
نشان مي دهد که این شهر داراي ساختار سنتي و گسترش 
ــیماي  ــت. س ــون حرم حضرت رضا)ع( اس ــي پیرام تدریج
ــال هاي 1320  ـ1300 هجري شمسي  ــهر در س ظاهري ش
ــعه عمده به سمت غرب  تغییرات زیادي یافت و جهت توس
ــاختار اصلي شهر مشهد در 20 ساله  و جنوب غرب بود. س
اول حکومت پهلوي و در دوره رضاخان شکل گرفت. پس از 
ــهد نیز تغییراتي  روي کار آمدن رضاخان )1320ه. ق(، مش
ــور در حال وقوع بود، تجربه نمود. دخالت در  را که در کش
ــیدن خیابان جدید بر بافت تاریخي  بافت کالبدي آن باکش
و فرو ریختن دیوار شهر از سال 1310 هجری شمسی آغاز 

ــترش کالبدي عمدتاً در سمت  ــال 1345گس گردید. تا س
ــمال آن به  جنوب غربي و غرب بوده و در بخش هایي از ش
ــیه اي و غیرمنظم در مجاورت روستاهاي سابق  شکل حاش
ــت. پس از آن طرح  ــهر به وقوع پیوس و یا باغات مجاور ش
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ــهد )براي یک دوره 25 ساله، 1345 تا 1370ه.  جامع مش
ــهر به سمت  ــدید توسعه ش ــد و موجب تش  ش( تعیین ش

غرب بود.

3ـ مشکلات ایجاد شده و فرسودگي
شهر مقدس مشهد از 7 مشکل عمده رنج مي برد، نیمي 
ــوده این شهر مي باشد که  ــکلات بافت هاي فرس از این مش

حدود 2225 هکتار مي باشد. مشکلات عبارتند از:
1ـ حاشیه نشیني و اسکان غیررسمي

2ـ ساخت وسازهاي بي رویه
3ـ بورس بازي زمین )زمین خواري(

4ـ آماده نبودن و کمبود زیرساخت ها
5ـ کمبود مسکن

6ـ ترافیک و حمل ونقل شهري
7ـ بافت هاي فرسوده شهري

ــت که بازسازي و مقاوم سازي  این نکته حائز اهمیت اس
ــهري  ــکلات ش ــوده در جهت رفع همه مش بافت هاي فرس

مشهد مؤثر است. 

 ـ شیوه هاي به کارگیري شده و علل عدم موفقیت  4
آن ها:

 ـروش هاي نوسـازي و بهسـازي بافت هاي فرسوده   ـ1 4
شهري:

ــته، دولت ها راهکارهاي مختلفي را  ــالیان گذش طي س

در جهت احیاء و بازسازي بافت هاي فرسوده شهري تجربه 
ــد، که هرکدام مزایا و معایب خود را دارد. در این جا  کرده ان

به معرفي اجمالي آن ها مي پردازیم:

روش تملـک اراضي توسـط دولـت: در این روش، 
ــل منطقه و تصویب  ــس از ارزیابي زمین هاي داخ دولت پ
ــه خریداري و تملک زمین ها  ــبت ب طرح هاي مورد نیاز، نس
ــي و قدرت دولت براي  ــرعت بالا و توانای اقدام مي نماید. س
ــرح و عدم رضایت  ــا، از مزایاي ط ــب پروژه ه ــراي مناس اج
عمومي مالکان، نیازمند بودن به بودجه هنگفت و بالا، تأثیر 
ــکان، بر روي  ــده به مال ــورم زاي جریان وجوه پرداخت ش ت

قیمت مسکن به عنوان معایب روش تلقي مي شود.
ــن که مصمم  ــن روش مالکی روش داوطلبانـه: در ای
ــا تغییراتي در املاک خود  ــاختماني و ی به احداث بناي س
ــهري،  ــعه ش ــاس طرح جامع توس ــند، موظفند بر اس باش
ــا جابه جا کردن  ــیم زمین، ادغام زمین و ی ــبت به تقس نس
مرز املاک خود بپردازند. مزایاي این روش شامل کم هزینه 
ــد. معایب آن  بودن و مردمي بودن انجام اصلاحات مي باش
ــامل مواردي مانند زمان بر بودن و عدم استقبال مالکان و  ش

عدم توافق عمومي بین مالکان خواهد بود.
4ـ2ـ بازسازي بافت هاي فرسوده شهر مشهد:

4ـ2ـ1ـ طرح بهسـازي و نوسازي بافت پیرامون حرم 
مطهر امام رضا)ع(- شهر مشهد:

طرح بهسازي و نوسازي مرکز شهر مشهد، محدوده اي 
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ــعت 268 هکتار از بافت پیرامون حرم مطهر حضرت  به وس
ــا)ع( را در برمي گیرد. اجراي این طرح، با مدیریت  امام رض
ــن در چارچوب قانون  ــازان ثام ــرکت عمران و مسکن س ش
ــارکت شرکت عمران و بهسازي شهري  تجارت ایران با مش
ــتان قدس، شهرداري  ــازي(، آس ــکن و شهرس )وزارت مس

مشهد و شرکت ایجاد محیط مي باشد.
4ـ2ـ2ـ طرح میدان شهدا :

ــهد و در مسیر یکي از  ــهر مش این محدوده در مرکز ش
مهم ترین خیابان هاي منتهي به حرم مطهر واقع شده است. 
مساحت میدان شهدا در این طرح 22/5 هکتار است و سه 
ــهدا )13 هکتار(، پارک هشت آباد )4/5  محدوده میدان ش
هکتار( و خیابان صاحب الزمان )5 هکتار( را در برمي گیرد.

4ـ3ـ علل عدم موفقیت طرح هاي نوسازي:
ــوده  با توجه به این که حدود 65,000 هکتار بافت فرس
ــایي شده است و بازسازي هر هکتار  در کشور ایران، شناس
ــال هزینه  ــادل 100 میلیارد ری ــوده حدوداً مع ــت فرس باف
ــازي بافت هاي فرسوده معادل  دارد، در مجموع هزینه بازس
ــارد ریال )65,000 میلیارد دلار( خواهد  6,500,000 میلی
ــي و بدون جلب  ــکاء به بودجه دولت ــه این امر با ات ــود؛ ک ب
مشارکت مردمي و سهیم کردن مردم و دست اندرکاران در 
منافع پروژه امکان پذیر نخواهد بود. لذا همراه کردن مردم با 
توجه به علایق، خواسته ها و مشکلات آنان، و سهیم کردن 
ــای نوین مدیریتی  ــروژه در قالب روش ه ــان در منافع پ آن
ــبب پیشرفت  ــت که س در تأمین مالی، مهم ترین عاملي اس

این گونه پروژه ها مي شود.

5ـ شکل گیري ایده:
ــرح )احمد  ــري ط ــه مج ــناختی ک ــه ش ــه ب ــا توج ب
ــهد ــهرداري مش ــئولیت ش  نوروزي( در دوران تصدي مس

ــت هاي مترو، پلیس و مدیریت   )82ـ1378ه. ش( و نشس
ــیم و پیرکوه در زلزله  ــازي در مناطق زلزله زده )کلش بازس
1370، رودبار در استان گیلان و زیرکوه در استان خراسان 
ــایل و مشکلات زلزله، پتانسیل هاي شهري،  1376(، از مس
شیوه هاي مردم محوري در نوسازي بافت فرسوده در دنیا و 
ــارکت مردم  هم چنین عدم موفقیت انجام پروژه هایی با مش
پیدا کرده بود، پس از اتمام دوره شهرداري تصمیم به اجراي 
چند پروژه الگو در نوسازي بافت فرسوده، با مشارکت مالکین 

و صاحبان سرمایه هاي خرد و دست اندرکاران گرفت.
ــهرهاي  ــن روش در پروژه هاي زیادي از جمله؛ در ش ای
گرگان، بجنورد، تربت حیدریه، مشهد و بیرجند مورد توجه 
ــهام دار پروژه  ــا ابتدا به تعریف روش س ــت. م قرارگرفته اس
ــن روش پروژه هایي که به این  ــپس به دلیل اهمیت ای و س
ــهر مقدس مشهد در حال انجام است را توجیه  طریق در ش

و تفسیر خواهیم نمود.

6ـ روش تأمین مالي سهام دار پروژه:
6ـ1ـ تعریف روش سهام دار پروژه:

ــال هاي اخیر به گونه اي  ــولات اقتصادي در س روند تح
ــطه مالي مهم در کشور یعني بورس  بوده که نقش دو واس
و بانک ها را از انتقال سرمایه از سرمایه گذار به سرمایه پذیر 
ــت. سرمایه هاي خرد عموماً جذب  به شدت کاهش داده اس
ــد و فروش اتومبیل، املاک و  ــاي غیرمولد نظیر خری بازاره
ــده، یا این که جذب بازارهاي  ــایر معاملات واسطه اي ش س
ــرمایه در  ــت که بازدهي س ــوند. علت آن اس مصرفی می ش
بورس و نرخ سود تسهیلات نزد بانک ها اثر تورم را نتوانسته 
ــت مصرف پایین  ــت خنثي کند، در نتیجه هزینه فرص اس
آمده و تمایلي به پس انداز نزد مردم وجود ندارد. در چنین 
ــراي مکانیزم هاي جذب  ــي و اج ــرایط اقتصادي، طراح ش
سرمایه، به خصوص سرمایه هاي خرد در پروژه هاي نوسازي 

اهمیت پیدا کرده و با استقبال مردم روبه رو مي شوند.
روش سهام دار پروژه یکي از موفق ترین روش ها است که 
براي تأمین مالي پروژه هاي ساختماني در بافت های فرسوده 
ــت. این روش که مبتني بر تأمین مالي  طراحي گردیده اس
ــرمایه مي باشد، روشي است که از طریق جذب  بر مبناي س
ــرمایه داران انجام و صاحبان شرکت و سرمایه در سود یا  س

زیان پروژه شریک مي گردند. 
ــط ناشر براي  ــهام پروژه توس در این روش با عرضه س
ــهام پروژه در آن پروژه شریک  پروژه ای خاص، صاحبان س
مي شوند و با اتمام پروژه، سود صاحبان سهام بر مبناي میزان 
سهم شان محاسبه و پرداخت مي گردد. تضمین بازپرداخت 
ــود سرمایه در پایان و یا در جریان اجراي  اصل و حداقل س
پروژه، موجب جذابیت و استقبال از این شیوه گردیده، زیرا 
عموم پروژه هاي ساختماني پس از پیشرفت بخشي یا تمام 
ــمت هاي ساخته شده، به  پروژه و پیش فروش یا فروش قس
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بازدهي مي رسند. 
ــن روش پس از تهیه ی طرح و تعریف پروژه  بر طبق ای
ــد که چندین ملک را در بر مي گیرد، کلیه ی هزینه هاي  جدی
ــامل  ــا مرحله اخذ وام یا پیش فروش( ش ــي پروژه )ت اجرای
ــاخت و محاسبه و  بهای زمین، هزینه هاي تهیه ی طرح، س
ــد. در  ــهام )10،000 ریالي( خواهد ش تبدیل به تعدادي س
ــار کم درآمد  ــایر اقش این فرآیند براي اولین بار مالکین و س
ــهام دار پروژه شده و از ارزش هاي افزوده  مردم مي توانند س
طرح بهره مند شوند. هم چنین در صورت مشارکت مالکین، 
ــي منتخب طرفین  ــت کارشناس ــا با نظر هیئ املاک آن ه
ــوان امتیاز  ــلاوه 15 درصد به عن ــده، به ع ــذاري ش قیمت گ
ــارکت به آن ها و مالکین، از سهام پروژه واگذار مي شود  مش
ــداً دریافت و  ــي از بهاي ملک را نق ــي مي توانند بخش )حت

باقي مانده را مشارکت نمایند(.
ــار کم درآمد به صورت  هم چنین عرضه سهام براي اقش
ــد )30 درصد نقد و 70درصد اقساط  ــاط مي باش نقد و اقس

14 الي 20 ماهه(.
ــا  ــذ وام ی ــي از اخ ــزوده ناش ــن روش، ارزش اف در ای
پیش فروش واحدها به  نفع سهام داران پروژه بوده و شرکت 
عمران و مسکن سازان منطقه شرق، حداقل سود مشابه سود 
ــارکت و یا بانک ها را براي خریداران سهام پروژه  اوراق مش
ــارکت( تضمین مي نماید.  ــروط به حداقل 12 ماه مش )مش
ــان اقتصادي و فني، سود پیش بیني  طبق برآورد کارشناس
ــده براي پروژه فوق العاده مي باشد که در قسمت توجیه  ش
ــت. باز خرید هر مقدار سهم  ــده اس اقتصادي طرح آورده ش
پروژه  )در صورت تقاضا( توسط مجري انجام و اصل و سود 

متعلقه، نقداً پرداخت خواهد شد. 
6ـ2ـ هدف از اجراي روش سهام دار پروژه:

ــیوه هاي نوسازي گذشته که عمدتاً توسط دولت و یا  ش
شهرداري ها و با خرید املاک مالکین انجام مي شد، با چند 

مشکل عمده مواجه بود: 
1ـ مقاومت مالکین براي فروش املاک 

2ـ زیاده خواهي و تلاش براي فروش با قیمت هاي بالاتر 
ــاهده  ــروش و مش ــس از ف ــن پ ــي مالکی 3ـ نارضایت

ساختمان هاي ساخته شده 
4ـ مشکل تأمین نقدینگي مورد نیاز جهت خرید املاک 

طرح هاي نوسازي 

ــازي  ــرمایه هاي خرد در نوس ــدم بهره گیري از س 5ـ ع
ــوده  بافت فرس

در شیوه ی سهام دار پروژه براي پنج مشکل راهکار ارائه 
شده است.

ــهام دارپروژه که  ــر مبناي دلایل فوق، طرح س بنابراین ب
ــتغلات مي باشد،  ــابه صندوق عام املاک و مس ــکل مش به ش
توانسته است با شریک کردن مالکین، آنان را همراه نموده،  لذا 
زیاده خواهي ننموده و رضایت آنان جلب شده و بالتبع منابع 
مالي دیگري براي خرید املاک آنان نیاز نمي باشد. هم چنین 

توانسته است سرمایه هاي خُرد را به راحتي جذب نماید.
 اما به منظور اجراي پروژه هاي نوسازي، نیاز به چارچوب 
ــزي اجرا، مدنظر قرار  ــت که در زمان برنامه ری و اصولي اس
ــاس آن  ــي نتیجه و میزان موفقیت براس ــرد و ارزیاب مي گی
ــخص شود که این اصول در روش سهام دار پروژه  اصول مش

عبارتند از:
1ـ برد ـ برد: تمامي دست اندکاران  در حوزه ی نوسازي 

باید در سود حاصل از نوسازي سهیم باشند.
2ـ مردم محوري: توجه به نظرات، نیازها و علائق مردم و 

بهره گیري از توانمندي هاي آنان در روند اجرای کار 
ــه معني باز تعریف  3ـ همـه جانبه نگري در اجرا: ب
ــازي و تفاوت گذاري نوسازي با عملیات عمراني. با این  نوس
ــادي، فرهنگي و  ــه عوامل اجتماعي، اقتص رویکرد مجموع
ــود و  ــازي با هم دیگر دیده مي ش عمراني در طرح هاي بازس

از نگاه یک سویه پرهیز مي شود.
4ـ جامع نگري در مدیریت: تلفیق مدیریت راهبردي 
و مدیریت اجرایي و توجه به سطوح و لایه هایي که مسایل 

شهري دارند و نیز آینده نگر بودن طرح ها
ــهم ها و نقش  5ـ فرآیند محوري: توجه به نفع ها، س
ــازي با رویکرد پروسه اي، نه  هر یک از عناصر حاضر در نوس

پروژه اي و نگاه نظام مند و سیستماتیک
ــوزه عملیات  ــترش ح 6ـ مشـارکت برانگیزي: گس
ــازي به سایر مناطق و بخش هاي فرسوده که در نتیجه  نوس

سودبخش بودن اجراي پروژه ها به مردم دست مي دهد.
ــازوکارهاي اجرایي و ابداع  ــر در س 7ـ نـوآوري: تغیی

شیوه هاي نو
ــازي در مراحل  ــاد الگوهاي نوس 8ـ الگوسـازي: ایج

مختلف تملک، ساخت، اجرا و مدیریت
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ــان به منظور  9ـ فرصت محـوري: درک مدیریت زم
جلوگیري اتلاف وقت و سرمایه

ــي به منظور ایجاد  10ـ اعتمادسـازي: اطمینان بخش
پشتوانه مالي، مدیریتي، حقوقي، اجرایي و حتي معنوي

11ـ    نهادینه سـازي: نهادینه کردن نوسازي در شهر و 
پرهیز از اقدامات سلیقه اي و مقطعي

6ـ3ـ مطالعـات اجتماعي بافت در رابطه با روش 
سهام دار پروژه:

ــده توسط شرکت در محدوده  بعد از مطالعات انجام ش
بافت، با استفاده از تحلیلِ نتایج و پیامدهاي فرسودگي این 
ــخص گردید، به طور کلي علل دشواري نوسازي  مناطق مش

بافت هاي فرسوده را مي توان در موارد زیر خلاصه کرد:
1ـ نابرابري اقتصادي، اجتماعي و دو قطبي شدن 
ــوده در قطب کم بهره و  شـهر: قرار گرفتن بافت هاي فرس

عدم تمایل سرمایه گذاران براي سرمایه گذاري
2ـ پایین بودن نسـبت سطح فضاي خدماتي: که 
ــي دروني و بیروني بافت هاي  موجب کاهش میزان دسترس
فرسوده و کاهش گرایش مردم براي سکونت در این مناطق 

مي گردد.
ــه باعث تقویت  3ـ پاییـن مانـدن ارزش املاک: ک
چرخه فقر و فقدان توجیه اقتصادي براي نوسازي خودجوش 

مردمي در این مناطق مي شود.
4ـ بارگذاري نامتعادل: که موجب کاهش سرانه هاي 

زیستي و افزایش آسیب ها و محرومیت ها شده است.
5ـ نازل بودن کیفیت ساخت: که فرسودگي زودرس 

این مناطق را به دنبال داشته است.
ــي کار  ــعت و پیچیدگ ــل وس 6ـ رهـا شـدن: به دلی

سازمان ها و نهادها به آن ورود نمي یابد.
7ـ عدم تصمیم گیري به موقع و تصمیم گیري هاي 

کلان جهت تغییر ساختار منطقه
8ـ عدم ارتباط تئوري با عمل

9ـ برداشت هاي متعدد از مفهوم نوسازي
10ـ عدم ارتباط جامعه ذي نفعان و ذي نفوذان: که 
ــود. این  ــارکت ناقص هر یک از بخش ها مي ش منجر به مش

گروه ها عبارتند از: 
ــهروندان که نمي دانند تکلیف شان در    مردم، یعني ش

ــت؟ مدیریت طرح هاي نوسازي، اساساً با  این مسئله چیس
ــن نکرده  هر مرجعي، تکلیف آن ها را به صورت اجرایي روش

است.
  جامعه سرمایه گذاران که نمي دانند چه کاري در این 

مسئله مي توانند انجام دهند.
ــرکت هاي  ــتگاه ها و ش ــه اي یعني دس ــه حرف   جامع

تخصصي که نمي دانند چگونه مي توانند همکاري نمایند.
  جامعه نخبگان، دانشگاهیان و مراکز پژوهشي

ــه به طور موازي  ــي مداخله گر ک ــتگاه هاي اجرای   دس
کارهایي را انجام مي دهد.

ــت گذاري و برنامه ریزي یا آن هایي که    جامعه سیاس
قانون گذاري مي کنند.

  رسانه ها و نهادهایي که نقش فرهنگ سازي دارند.
ــود، خواهان فعالیت  ــن گروه ها در جایگاه خ تمامي ای
ــتند، ولي ارتباط منطقي بین این گروه ها برقرار نشده  هس
است. هم چنین رهبري براي ایجاد انسجام بین گروه ها وجود 
ندارد. علاوه بر آن، مشکلاتي نظیر فقدان راهبردهاي عملي 
)یعني اجرایي کردن نظریه ها و تبدیل آن ها به راهبرد قابل 
ــررات و نبود قوانین لازم،  ــرا در صحنه عمل(، ضعف مق اج
یعني پشتوانه هاي حقوقي مناسب براي این کار نیز مشکلي 
ــت. بي ثباتي مدیریتي، تغییرات  مضاعف به وجود آورده اس
ــرات پي درپي در  ــه و در نهایت تغیی ــن زمین زودرس در ای
ــف، خود از  ــز بخش هاي مختل ــهري و نی مدیریت کلان ش
عواملي است که به عنوان یک مشکل جدي مطرح مي گردد. 
هم چنین فقدان الگوهاي عملي مناسب، وارد شدن در این 
ــت. در کنار  ــاخته اس عرصه را با تردیدهاي جدي مواجه س
ــخ گویي روش ها و شیوه هاي کاري  همه این موارد، عدم پاس
ــه عبارتي روش ها و  ــت. ب جاري، مزید بر علت گردیده اس
ــازوکارهایي که از راه  ــل و یا همان س ــیوه هاي مورد عم ش
ــب  ــوده صورت مي پذیرد، مناس ــازي بافت فرس آن ها بازس
ــتند. در نهایت مهم ترین مانع در این بخش، یک رژیم  نیس
ــازي است که نقش ها، اولویت هاي کاري،  حقوقي براي نوس
مسئولیت ها، وظایف، روابط، ارتباطات، تعاملات و مناسبات 
بین سازمان متولي کار و سازمان هاي دیگر )که در این کار 
ــدارد. مجموعه این  ــند(، وجود ن مي توانند داراي نقش باش
موانع و مشکلات موجب مي شود که فرصت ها از دست رفته 
ــي و پژوهشي،  و موجب انفعال نظام مدیریتي، نظام آموزش
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ــرمایه گذاري و نظام مدیریت اجرایي، به دلیل عدم  نظام س
ــروه فعالیت هایي  ــود. در نتیجه هر گ ارتباط میان آن ها ش
ــتند، بنابراین  ــته نیس را انجام مي دهد که با یکدیگر پیوس
ــري از نیروها و  ــا وجود بهره گی ــت مي رود و ب زمان از دس
صرف انرژي، نتیجه مطلوبي حاصل نمي شود و فرصت هاي 

نوسازي یکي پس از دیگري زایل مي گردد.
6ـ4ـ مراحل اجرا و فروش سهام دارپروژه:

ــهام دار پروژه، قراردادي است که بین   از نظر حقوقي س
مدیریت پروژه و خریداران سهام دار پروژه و براساس ماده 10 

قانون مدني کشور منعقد و براي طرفین لازم الاجرا است. 
»قراردادهاي خصوصي نسبت به کساني که آن را 
منعقـد نموده اند در صورتي کـه مخالف صریح قانون 
نباشد، نافذ اسـت«.عقد قرارداد سهام دارپروژه نیازي به 
ــیوه ی تأمین مالي  اخذ مجوز از مراجع قانوني ندارد. این ش
بر پایه یک قرارداد خصوصي بین ناشر و خریداران سهام با 
ــکل مي گیرد. از عمده ترین برتري هاي این  توافق طرفین ش
ــایر روش هاي مشابه، مانند  روش براي مجري نسبت به س
اوراق مشارکت و صندوق هاي عام، حذف بوروکراسي حاکم 

بر آنان بوده و نوعي مشارکت مستقیم مي باشد. 
در این روش شرکت مجري پس از اخذ مجوزهاي لازم 
از شهرداري مراتب فروش سهام دار پروژه را به طرق مختلف 
به اطلاع مخاطبین با اولویت مالکین رسانده و موضوعي را 
ــود  ــهام دار پروژه در س که مردم مي توانند با خرید اوراق س
ــارکت داشته باشند را اطلاع رساني مي نماید.  و زیان آن مش
ــرمایه گذاري، مدت  ــوه و میزان س ــامل نح این اطلاعیه ش
ــهام دار پروژه  ــان و فرصتي که طي آن مي توان اوراق س زم
را خریداري نمود، موضوع مورد مشارکت، محل و موقعیت 

آن، مدارک مورد نیاز جهت ثبت نام و... خواهد بود.
پس از اطلاع رساني متقاضیان با در دست داشتن مدارک 
ــت،  مورد نیاز به محلي که در متن اطلاعیه قید گردیده اس
مراجعه و با ارائه مدارک نسبت به تکمیل فرم هاي مربوطه 
ــاء آن را در اختیار امور  ــدام و پس از امض ــهام اق و برگه س
سهام پروژه قرار داده و در برابر آن رسید مربوطه را دریافت 
مي نمایند. برگه هاي تکمیل شده ثبت رایانه گردیده و پس 
از طي مراحل اداري و ثبت شماره توسط مسئولین ذي ربط 
ــرکت )مدیریت عام و مدیریت سهام و... ( امضا و ممهور  ش

می گردد و به صاحبان شان تحویل مي گردند.

خریداران نقدي سهام پروژه مي توانند بهای سهام پروژه 
ــاط متناسب با نیاز پروژه که از سوي  را به صورت نقد و اقس

مجري اعلام مي گردد پرداخت نمایند. 
6ـ4ـ1ـ راهکارهاي اجرایي:

ــل زیر به اجرا  ــهام پروژه مراح ــاً در فرآیند عرضه س عموم
درمی آید:

1ـ مشخص کردن محدوده ای در بافت فرسوده
ــادی به منظور حصول  ــنجي و توجیه اقتص 2ـ امکان س
اطمینان از تراز مالی مناسب برای سرمایه گذاری در پروژه 
ــهرداری، به منظور  3ـ انجام توافق ها و عقد قرارداد با ش
ایجاد مدیریت واحد، ثابت و تام الاختیار به عنوان کلیدي ترین 

بخش کار 
4ـ انجام مطالعات و تهیه ی طرح به منظور اخذ تأییدیه 
ضرورت اجرایی طرح از مراجع ذی ربط مانند وزارت مسکن 

و شهرسازي و یا وزارت کشور 
ــورد نحوه ی تعامل و انجام  ــه ی طرح اولیه در م 5ـ تهی

عملیات سهام دار پروژه 
6ـ برآورد هزینه ها تا مرحله اخذ وام و یا پیش فروش و 

تبدیل پروژه به سهام هزار ریالي 
ــاز ویژه براي مالکین در صورت  7ـ تعیین و اعلام امتی

مشارکت به میزان 15٪  الي 20 ٪ 
ــات و  ــای هدف و برگزاری جلس ــایی گروه ه 8ـ شناس

اطلاع رسانی کامل 
ــرمایه های خرد؛ از سهام  ــاب و جلب س 9ـ افتتاح حس
پروژه )در بسته های حداقل ده میلیون ریالی( به صورت نقد 
و  اقساط  به متقاضیان با اولویت کارکنان دولت )دارندگان 

سرمایه های خرد( واگذار مي گردد. 
10ـ  بستر اجرایی و حقوقی؛ تشکیل شرکت اختصاصی 
ــازی و تفکیک منابع سهام داران از  پروژه به منظور شفاف س
ــه منابع نقدی و غیرنقدی  ــرکت مادر و انتقال کلی منابع ش
سهام داران پروژه به این شرکت، نقل وانتقال سهام و تسویه 

حساب با سهام داران پروژه 
ـ براساس سیاست های شرکت، در موارد مشخصی ارزش 
ــر بدهی های پروژه،  ــبه شده و پس از کس کل پروژه محاس
ــاني  ــبه و اطلاع رس ــهام پروژه محاس میزان ارزش واقعی س

مي شود. 
ــهام داران پروژه می توانند سهام خود را براساس  11ـ س
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قیمت برآورد شده به واحدهای احداثی تبدیل نمایند.
ــکل هاي تخصصي جهت مذاکره با  12ـ استفاده از تش
ــارکت مالکین و گروه هاي هدف، تجهیز  مالکین، جلب مش

منابع، پیش فروش و فروش واحدهاي احداثي 

6 ـ 5 ـ بازارگرداني و ارزش گذاري سهام پروژه:
ــهام پروژه و قیمت واقعي  معمولاً بین قیمت مبادلات س
ــئله باعث ایجاد  ــادي وجود دارد و این مس ــلاف زی آن اخت
ــوء تفاهم هایي بین خریداران و فروشندگان سهام  پروژه  س
مي شود که علت اصلي آن را مي توان عدم شناخت خریداران 

ــهام پروژه دانست. دلایل دیگري هم چون  از ارزش واقعي س
ــهام دار پروژه و نرسیدن محصول کار،  نوپا بودن موضوع س
ــل اقتصادي پروژه و  ــه اطلاعات جامع و کام ــف در ارائ ضع

هم چنین بازارگرداني سهام  پروژه را مي توان به آن افزود. 
ــکلي شرکت شرق، کارشناسان  براي غلبه برچنین مش
اقتصادي، مالي و امور سهام را موظف نموده، دوره هاي 3 ماهه 
ــهام را از طریق ارزشیابي کارشناسي اموال شامل زمین،  س
ــیابی نموده و  پروانه، هزینه اجراء، مطالبات، بدهي ها  ارزش
ــک هاي  ــخص نمایند. با توجه به ریس ــهام را مش قیمت س
احتمالي در افزایش هزینه ها، مانند قیمت مصالح و دستمزد 

درصدجمعپروژه مجدپروژه ساراسهام دارانشرح

12893182447168/70مردجنسیت

3691639200430/79زن

50٪171633شرکت ها

167148376508100جمع

10842757384159کارمندان ادارات و شهرداري ها، شرکت ها و سازمان هانوع شغل

5671782234936آزاد

50٪171633حقوقي

32812844/36بازنشستگان

167148366507100جمع

13373967530481/5مشهدمحل اقامت

334870120418/5سایرشهرها

167148376508100جمع

353303655/6کمتر از 1 سهمبراساس تعداد سهام

111183210432866/5 سهم

23891061145022/28 تا 5 سهم

6641832273/48 تا 15 سهم

99٪ 16382765 تا 25 سهم

64٪26202242 تا 100 سهم

16٪1017411 به بالا

167148376508100جمع تعداد سهام

14000000180373500194373500جمع تعداد سهام داران جزء

مشارکت مالکین بر 

اساس تعداد سهام

مالکین متفرقه

شرکت عمران و بهسازي شهري

50/000

2/736/793

6/866/0006/916/000

2/736/793

96
4

2/786/7936/866/0007/189/693100جمع

جدول شماره 1ـ توزيع خريداران نقدي سهام پروژه مجد و سارا براساس جنس، شغل، محل اقامت، خريداران سهام و تعداد سهام



شـمـاره نـهـم          بـهـار 90
رويدادهای علمی و اجرايی123

ــهام پروژه با 90٪  ارزش اعلام شده در صورت خرید  و... س
ــوي مجري، بازخرید  ــهام داران پروژه از س ــط س واحد توس
خواهد شد. هم چنین براي بازارگرداني مناسب سهام، مرکز 
ــتقلي تحت عنوان شرکت افق سهام شرق تشکیل شده  مس
ــت که کار اصلي آن صرفاً اطلاع رساني و پاسخ گویي به  اس
سهام داران پروژه، خرید و یا فروش سهام پروژه ي سهام داران 
به متقاضیان جدید مي باشد. این شرکت حق ندارد از محل 
ــتور کار خود  ــروش را در دس ــاً خرید و ف ــرمایه اش رأس س

 

قرار دهد.
6 ـ6 ـ وضعیت اجتماعي سهام داران:

ــارا و مجد در جدول  ــهام داران دو پروژه س وضعیت س
ــت. در این جدول توزیع سهام داران از حیث  صفحه قبل اس
ــغل، محل اقامت و تعداد سهام مشخص شده  ــیت، ش جنس

است.
ــان مي دهد نزدیک به ــماره 1 نش  یافته هاي جدول ش

ــهام داران را زنان جامعه تشکیل مي دهند. با   40 درصد س
توجه به این که نرخ فعالیت زنان در جامعه ایران 9٪  مي باشد؛ 
جریان سهام دار پروژه، مسیر مناسبي جهت مشارکت زنان 
در فعالیت هاي اقتصادي محسوب مي شود. معمولاً کارکنان 
دولت به دلیل اشتغال در امور دولتي و سازماني فرصت سایر 
فعالیت هاي اقتصادي را ندارند و یا در صورتي که به فعالیت 
دیگري بپردازند دچار تعارض شغلي مي شوند. بدین معنا که 
ــازماني خود به دلیل تعارض و تعدد نقش، دور  از وظایف س
مي مانند. سهام دارپروژه جریان مناسبي است که سرمایه ی 
ــبي در  ــکل مناس ــر از جامعه به ش هر چند  اندک این قش
ــهري و در درجه دوم به  ــعه ش ــه اول در خدمت توس درج
ــود مطلوب ایشان منجر شود. این موضوع وقتي آشکارتر  س
ــترین  ــم نزدیک به 60 درصد یعني بیش ــود که بدانی مي ش
ــود اختصاص داده اند،  ــهام داران را کارمندان دولت به خ س
هم چنین از یافته هاي جدول مي توان چنین استنباط نمود 
ــتان های کوچک استان که امکان جذب  که برخي از شهرس
سرمایه هاي خرد و به جریان افتادن آن ها در مسیر توسعه و 
آباداني فراهم نیست، مي توانند در این فرآیند جذب شوند. 
ــایر شهرستان ها در  ــهام داراني که از س وجود 18 درصد س
ــان گر این موضوع  ــارکت نموده اند، نش سهام دار پروژه مش
ــان مي دهد بیش از 72 درصد  ــت. یافته  هاي جدول نش اس
ــهم )ده میلیون ریال( و کم تر از آن را  ــهام داران، یک س س

ــهام داراني که بیش از  خریداري نموده اند و از طرف دیگر س
ــهم خریداري نموده اند در مجموع کمتر از 28 درصد  دو س
مي باشند، جالب این که افرادي که بیشتر از 16سهم به بالا 
ــهام داران  خریداري کرده اند در مجموع حدود 1/5درصد س
ــت که  ــان گر آن اس ــد. این یافته ها نش ــکیل مي دهن را تش
جریان سرمایه هاي خرد و مقیاس کوچک در جامعه بسیار 
ــمت جذب و  ــرگردان و متمایل به س زیاد، در عین حال س
مشارکت مي باشد که سهام دار پروژه، به بهترین وجه ممکن 

پاسخ گویي چنین نیازي در جامعه است.
6ـ7ـ آثار اجتماعي سهام دار پروژه:

ــهري، عمدتاً  ــوده ش ــه در بافت هاي فرس نظام مداخل
ــت. نقش  ــي کالبدی معطوف اس ــف ویژگ ــه وجوه مختل ب
ــداث گرایش  ــهري که به اجرا و اح ــراي مدیریت ش عمل گ
دارد، کمتر به حوزه اجتماعي و تأثیر آن بر فرآیند بازسازي 
ــازي بافت هاي فرسوده شهري توجه داشته است. اما  و نوس
ــولات صورت گرفته در طول چندین دهه اخیر حاکي از  تح
ــاده اي از بازسازي و  ــت که مرمت شهري از فرم س این اس
ــازي و توان بخشي به بافت ها و زیرساخت هاي فرسوده  نوس
ــهري«، »مرمت اجتماعي«،  ــهري به مرمت »اقتصاد ش ش
ــهري« دگرگون  ــیماي ش ــت فرهنگي« و »مرمت س »مرم
ــت. به عبارتي: مرمت شهري در مسیر تحول خود،  شده اس
ــازي فرهنگي  گذري از حوزه توجه به کالبد به عرصه »نوس

و اجتماعي« را تجربه کرده است.
ــن منابع مالي  ــر از کارکرد تأمی ــروژه فرات ــهام دار پ س
ــوده، داراي  ــت فرس ــازي باف ــازي و نوس ــاي بازس پروژه ه
ــه اختصار به آن  ــت که ب ــکار اجتماعي اس کارکردهاي آش

مي پردازیم.
1ـ توسعه اجتماعي:

ــاي اخیر در ارتباط با  تحولات صورت گرفته در دهه ه
ــد توسعه و گرایش دولت ها به تدوین برنامه هاي  مفهوم رش
توسعه اجتماعي و رابطه موفقیت و دستیابي به شاخص هاي 
توسعه اجتماعي با کیفیت زندگي و حکمراني خوب، اهمیت 
ــان مي دهد. تنوع و  ــعه ی اجتماعي را نش ــگاه و توس و جای
ــعه اجتماعي با میزان رشد  ــاخص توس تعداد متغیرهای ش
ــورها ارتباط دارد. اما در  ــعه اجتماعي و اقتصادي کش توس
ــهم  این میان متغیرهاي کلیدي وجود دارد که اهمیت و س
آنان در شاخص توسعه اجتماعي مورد توافق صاحب نظران 
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و متخصصان این حوزه مي باشد.
یکي از این متغیرهاي کلیدي متغیر مشارکت مي باشد. 
ــارکت، این گونه عنوان شده است »مشارکت  در تعریف مش
ــخاص در  ــي و مالي اش ــي، عاطفي، فیزیک ــري ذهن درگی
موقعیت هاي گروهي و جمعي است که آنان را برمي انگیزد تا 
براي دستیابي به اهداف گروهي یکدیگر را یاري رسانند«.

ــارکت مالکین  ــوه اي از مش ــهام دارپروژه، جل ــرح س ط
محدوده اجرای طرح بازسازي بافت فرسوده، سرمایه گذاران 
ــت که گستره این  ــایر منابع اس ــازندگان و دارندگان س س
ــارکت و فراگیر شدن آن به ویژه با توجه به آثار مطلوبي  مش
ــته است، می تواند  ــارا و مجد« به دنبال داش که »پروژه س
ــایر حوزه هاي اجتماعي و  ــبي براي س به عنوان الگوي مناس

اقتصادي باشد.
2ـ سرمایه ی اجتماعي:

ــاً از شروط لازم براي  سرمایه ی اجتماعي امروزه اساس
ــعه به شمار مي رود. اگرچه در مقایسه با سرمایه  تحقق توس
ــرمایه ی اقتصادي توافق کمتري در ارتباط با  ــاني و س انس
ــري آن وجود دارد، اما در دهه هاي اخیر  تعریف و  اندازه گی
به ویژه در دهه 1970 که »ایوان لایت«)1( اصطلاح سرمایه ی 
ــعه ی اقتصادي درون  ــکل توس اجتماعي را براي توصیف ش
شهري به کاربرد، این مفهوم درحوزه هاي مختلف اجتماعي، 
سیاسي، اقتصادي از اهمیت بسزایي برخوردار گردید. اقتصاد 
سرمایه داري جدید براي سرمایه اجتماعي تقاضاي مداومي 
را به وجود مي آورد، این که آیا براي برآوردن این تقاضا ذخیره 
کافي سرمایه اجتماعی وجود دارد یا نه، به عوامل گوناگون 
ــرون از اقتصاد و بازار  ــیاری از آن ها بی ــتگي داردکه بس بس
ــئله ذخیره سرمایه اجتماعي در ــت بنابراین به مس  آزاد اس

 دو سطح پاسخ داده مي شود، یکي سطح مرتبط با واحدهاي 
ــطح دیگر در جامعه به عنوان یک کل در مورد  انفرادي و س
ــي را مي توان از طریق  ــرمایه اجتماع واحدهاي انفرادي س

کارآموزي در زمینه مهارت هاي تعاوني ایجاد کرد. 
ــاي طرح  ــا از کارکرده ــاي م ــه ادع ــه ب ــي ک موضوع
ــالوده اصلي تولید سرمایه  ــهام دارپروژه مي باشد، زیرا ش س
اجتماعي، هنجارهاي تعاوني است، متغیر تأثیرگذار دیگري 
ــن محدوده  ــم بین مالکی ــبات حاک ــه در روابط و مناس ک
ــهري و نهاد و سازمان تسهیل کننده،  بافت هاي فرسوده ش
ــرکت عمران و مسکن سازان شرق نقش مهمي در  مانند ش

ــت. اعتماد  ــرمایه اجتماعي دارد، متغیر اعتماد اس تولید س
ــرمایه و سود  ــهام، به مصون بودن س مالکین که با خرید س
ــعه کمّي و کیفي  ــان دارند، توس ــب براي آن اطمین مناس
سهام داران و کلیه ی صاحبان منابع که در فرآیند بازسازي 
ــازي بافت هاي فرسوده نقش دارند، مي تواند به تولید  و نوس
سرمایه اجتماعي در سطح فردي و اجتماعي کمک شایاني 

نماید.
3ـ تقویت تعلق خاطر به محیط شهري: 

ــي مي کنند،  ــوده زندگ ــه در بافت هاي فرس مردمي ک
ــال( است که ساکن  ــالیان متمادي )20 تا 50 س معمولاً س
آن جا هستند، بنابراین به طور طبیعي داراي روابط قدیمي، 
ــاي محله ی بلافصل  ــا یکدیگر و با فض ــه دار و ثابتي ب ریش
ــتند، روابطي که مبتني است بر شناخت خاطرات  خود هس
ــه به دنبال خود  ــه دار ک ــي و نوعي درهم تنیدگی ریش جمع
ــتگي به مکان، محله و یکدیگر براي آن ها  ــاس دلبس احس
ــات اجتماعي صورت گرفته در  ــه همراه دارد. در مطالع را ب
ــاس تعلق به محله دائماً  ــهري،  احس ــوده ش بافت هاي فرس

 

تأیید مي شود.
ــاکنان بافت هاي فرسوده ی  ــارکت مردم به ویژه س مش
ــهام دارپروژه به میزان توانایي مالي شان  شهري در طرح س
هرچند  اندک باشد؛ تعلق خاطر به محله را ارتقاء مي بخشد. 
ــهد(  ــهام دارپروژه )نمونه مجد مش ــه ی اجرایي س در تجرب
ــاکنین محله نسبت به خرید سهام اقدام  علاوه بر این که س
ــن نیز در قبال  ــه اجرا، برخي از مالکی ــد، در مرحل نموده ان
ــا این رویکرد  ــدند و ب ــهیم ش ارزش ملک خود از پروژه س
احساس تعلق و ماندگاري خود را در محله تثبیت نمودند.

4ـ تسـریع در اجراي بازسازي و نوسازي بافت هاي 
فرسوده: 

ــهام دارپروژه، دستیابي به منابع  کارکرد آشکار طرح س
ــازي  ــراي پروژه هاي عمراني و بهس ــراي اج ــي پایدار ب مال
ــت، مدلي که به وسیله آن گروه عظیمي از مردم  شهري اس

سرمایه گذاري مشترک انجام مي دهند.
بر این مبنا، با توجه به گستره دارندگان منابع مورد نیاز 
در اجراي طرح هاي بازسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده از 
قبیل صاحبان زمین و تجهیزات و ماشین آلات، سازندگان، 
ــاختمان، تبلیغات و آگهي ها،  ــت و نظارت، مصالح س مدیری
ــهام دارپروژه پیش بیني گردیده  مجوزها و... که در طرح س



شـمـاره نـهـم          بـهـار 90
رويدادهای علمی و اجرايی125

ــزان توان خود در  ــر یک از منابع به می ــت، دارندگان ه اس
ــهام دریافت نمایند،  ــه ارائه مي نمایند س ــال خدماتي ک قب
ــهیم  ــر اصلي اجراي پروژه در منافع پروژه س تمامي عناص
ــیدن به منافع حداکثري، در انجام  می گردند و از منظر رس
تعهدات خود جدي خواهند بود و در نتیجه مهم ترین عنصر 
کارکرد و مؤثر در اجراي پروژه که انجام تعهد در زمان مقرر 
ــت تحقق مي یابد، مقوله اي که در پروژه هایي که توسط  اس
دولت و نهادهاي عمومي اجرا مي گردد به یک چالش بزرگ 
ــت. یعني تأخیر در اجراي پروژه که گاهي  ــده اس تبدیل ش
ــه حداقل ممکن کاهش  ــازده اقتصادي این گونه طرح ها ب ب

پیدا مي کند.
ــه در طرح  ــازماندهي صورت گرفت ــر س ــوي دیگ  از س
ــع عمومي و حضور  ــکیل مجم ــهام دار پروژه از قبیل تش س
ــلًا مدیریت  ــع فوق، عم ــهام داران در مجم ــدگان س نماین
نهادهاي شکل گرفته در این طرح باید در مقابل سهام داران 

پاسخ گو باشند.
لذا نظارت و کنترل مجمع عمومي و مطالبات سهام داران 
که رسیدن به سود مناسب مي باشد، باعث مي گردد مدیران 
طرح سهام دار پروژه با توجه به منافع سهام داران در فرآیند 
ــروژه به گونه اي  ــازي و تصمیم گیري در اجراي پ تصمیم س
ــده تعهدات خود  ــل نمایند که در بازه زماني تعریف ش عم
ــود و منافع حداکثري براي سهام داران  را انجام دهند تا س

تحقق یابد.
5ـ کاهش روحیـه مصرف گرایي و تقویت روحیه 

سرمایه گذاري: 
ــلام،  ــان ابراهیمي، اس ــاي دیني ادی ــام آموزه ه در تم
مسیحیت و یهود به کار، فعالیت، صرفه جویي و فعال نمودن 
ــرمایه در مسیر تولید و سرمایه گذاري که تأمین کننده ی  س
ــد، تأکید شده است. در حوزه هاي  منافع عامه ی جامعه باش
ــي و اقتصاد، نظریه پردازان زیادي درخصوص  جامعه شناس
ــرمایه داري تئوري هاي خود  ــعه س ــد و توس و چگونگي رش
ــتاني و  ــه نموده اند، اما در این میان »اخلاق پروتس را عرض
ــهورترین اثر جامعه شناسي دیني  ــرمایه داري« مش روح س

ماکس وبر از اهمیت زیادي برخوردار است.
ــت و از سوي دیگر از  از دیدگاه وبر، کار عبادت خدا اس
آن چه کسب مي کند باید به مقدار لازم براي زندگي برداشت 
ــتر در کار و سرمایه گذاري  کند. بدین ترتیب بهره وري بیش

ــي انجامید که  ــبکي در زندگ ــي تجمل به پیدایش س و نف
مستقیماً روح سرمایه داري را در ایجاد یک جو مساعد براي 

توسعه اش تحت تأثیر قرار داد.
طرح سهام دار پروژه با توجه به ویژگي منحصر به فردش 
که قابلیت جذب سرمایه هاي خرد را فراهم مي نماید، بستر 
ــط و پایین جامعه  ــبي است که اقشار درآمدي متوس مناس
ــازنده و مؤثر در  ــیر یک فعالیت س پس انداز خود را در مس
ــرمایه گذاري نموده و از سود آن استفاده  ــهري س محیط ش
ــد،  ــتر فراهم نباش نمایند. به طور طبیعي چنان چه این بس
ــیر مصرف، هزینه گردیده و  ــرمایه هاي  اندک در مس این س
با افزایش تقاضا براي مصرف )به طور نمونه در جامعه ایران ( 

تورم فزاینده را به دنبال خواهد داشت.
 ـ مشروعیت بخشی به طرح ها و کاهش مقاومت  6

اجتماعي در برابر اجراي طرح ها:
ــت که  ــوده زماني موفق اس ــاي فرس ــازي بافت ه نوس
ــاکنان این گونه بافت ها  مقاومت هاي اجتماعي، اقتصادي س
ــوع مداخله ی  ــود. اما ن ــویي بدل ش ــه هماهنگي و هم س ب
صورت گرفته در بافت هاي فرسوده، عمدتاً مداخله مستقیم  
ــت که مقاومت هاي جدي از سوي مردم را به دنبال  بوده اس
ــیر و فرآیند تملک با تأخیر زماني  داشته است. در این مس
ــي اقتصادي بودن پروژه ها را  ــنگین که گاه و هزینه هاي س
ــهام دار پروژه  ــت. طرح س دچار ابهام نموده، مواجه بوده اس
ــارکت مالکین در  ــت که با انگیزه جلب مش به دنبال این اس
محدوده اجراي طرح هاي بازسازي همراهي و همکاري آنان 

را جلب نماید.
ــه معمولاً  ــه نگرش منفي، ک ــوي دیگر با توجه ب از س
ــازي  ــتقیم و اجراي طرح هاي بازس ــس از مداخله ی مس پ
ــود  ــر ضرر و زیان مالکین و س ــرد و مبتني ب ــکل مي گی ش
ــت زندگي مي کنند،  ــرمایه گذاران که عمدتاً خارج از باف س

است؛ به نوعي تقابل و مقاومت را دو چندان مي کند. 
ــازي در  ــارکت مالکین محدوده طرح هاي بازس لذا مش
ــه اولویت  ــت ک ــروژه، بیانگر این پیام اس ــهام دار پ طرح س
ــدن  ــهیم ش ــت که مالکین با س براي مجریان طرح این اس
ــروژه، از منافع و ارزش افزوده اجراي طرح خود  در اجراي پ
استفاده نمایند و در پایان اجراي طرح با تبدیل سهام خود 
از فضاهاي جدید استفاده نموده و حضور خود را در منطقه 

تداوم بخشند.
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لذا تحقق این هدف مي تواند ضمن مشروعیت بخشیدن 
ــراي طرح را به میزان  ــه اجراي طرح، مقاومت در برابر اج ب

زیادي کاهش دهد.
7ـ تقویـت نهادهـاي اجتماعي و نقـش آن ها در 

مدیریت شهري: 
نتایج مطالعات صورت گرفته درخصوص مدیریت بازسازي 
بافت هاي فرسوده، حاکي از این است که دولت و شهرداري ها 
ــتره وسیع  ــتند، گس به تنهایي قادر به انجام این وظیفه نیس
بافت هاي فرسوده و عدم تحرک و انعطاف لازمي که نهادهاي 
دولتي در مواجه با این گونه طرح ها دارند باعث طولاني شدن 
اجراي این گونه طرح ها می شود و موجب گستره فرسودگي در 
شهرها و افزایش مشکلات در بازسازي و احیاء آن ها مي گردد.

بنابراین ضرورت ایجاد نهادها و سازمان هاي تسهیل کننده 
ــوده که واسط میان مردم و دولت قرار  در سطح محلات فرس
دارند، اجتناب ناپذیر مي باشد. این نهادها با اطلاع رساني مناسب، 
ــوده براي بازسازي،  انگیزه ی لازم را در مالکین بافت هاي فرس
نوسازي و بهسازي فضاهاي زندگي خود ایجاد نموده و از سوي 
ــهیلات، حمایت ها و  دیگر زمینه ی بهره برداري حرفه اي از تس
ــهرداري ها را براي مالکین و ساکنین  معافیت هاي دولتي و ش
ــوي دیگر چنین سازمان هاي اجتماعي  فراهم مي نمایند. از س
ــایگان با هم و با  ــارکت همس باید بتواند با پیگیري مداوم مش
سرمایه گذاران خرد و کلان در نوسازي بافت، فرآیند نوسازي 
ــد و توزیع عادلانه منافع  ــورت نظام یافته هدایت نماین را به ص

جامعه، بین کلیه صاحبان حقوق را مورد توجه قرار دهند.
ــازماندهي صورت گرفته در ارتباط با طرح سهام دار  س
ــد و اجراي  ــوق مي باش ــداف ف ــر تحقق اه ــر ب ــروژه ناظ پ
موفقیت آمیز این طرح در نمونه مجد مشهد مي تواند الگوي 

ــازمان هاي اجتماعي در  ــعه این گونه س مناسبي براي توس
بازسازي بافت هاي فرسوده گردد.

8ـ نتایج به کارگیری روش سهام دار پروژه جهت 
جذب سرمایه در اجرای پروژه هاي سارا و مجد:

8ـ1ـ پروژه سارا:
ــارا، به عنوان اولین سهام پروژه کشور  پروژه ی بزرگ س

14 
 

 

 
 

 :مجد ـ پروژه2ـ8
ترين پروژههاي   هزار مترمربع، يكي از بزرگ400 هكتار و زير بناي بيش از 6/8  با مساحتي بالغ بر،طرح عظيم مجد مشهد

لذا .  طبقه وجود دارد27 تا 7 برج 36در اين طرح حدود . بافت هاي فرسوده در سطح كشور به حساب ميآيد بازسازي
  .براي سرمايهگذاري در خود جاي داده است هاي متنوعي را  موقعيت

 براي اجراي طرح با ،منابع اوليه.  آغاز شد1385تملك و اجراي فاز يك طرح مجد با بيش از صد هزار مترمربع در سال 
سهام داران پروژه شامل كارمندان دولت، بخشي از .  ميليارد ريال تأمين گرديد180 به ميزان ،استفاده از روش سهام دار پروژه

پيمانكاران،  )به روش هاي ديگر(ساير منابع مورد نياز براي پروژه از محل مشاركت مالكين . مالكين و تعدادي از پيمانكاران بودند
وسيله شركت مادر تخصصي  اوراق مشاركت منتشر شده به سسات اعتباري،ؤمشاركت شهرداري، تسهيلات دريافتي از بانكها و م

شــرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق براي اولين بار در کشور با استفاده از اين روش در 
سال 1383 بازسازي بافت فرسوده در شهر مشهد، در شرق حرم مطهر حضرت رضا)ع( تحت نام پروژه سارا 
 و در ســال بعد مديريت نوســازي بخشي ديگر از بافت هاي فرســوده در بلوار قرني تحت  نام طرح مجد

 را عهده دار گرديد.
سهام دار پروژه، روشي براي تأمين مالي پروژه هاي ساختماني در بافت های فرسوده شهری، از طريق جذب 

سرمايه هاي خرد و افزايش مشارکت مالکين و ساير دست اندکاران است.
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ــال 1383در محدوده بافت های  ــا 84060 مترمربع در س ب
ــوده اطراف حرم امام رضا)ع( در شهر مشهد با سرمایه  فرس
ــروژه به عنوان  ــد. این پ ــارد ریال آغاز ش ــه 140 میلی اولی
بزرگترین مجموعه اقامتی، تجاری در شهر مشهد در فاصله  
300 متری حرم مطهر رضوی، در حال  تکمیل می باشد. 

ــروژه تأمین  ــهام پ ــه س ــق عرض ــه از طری ــع اولی مناب
ــه  ــت ب ــدان دول ــامل کارمن ــروژه ش ــهام داران پ ــد. س ش
ــت عوارض(  ــهرداری )باب ــال،  ش ــزان 31,574,000ری می
ــی عمران و  ــادر تخصص ــرکت م ــال، ش 24,198,000 ری
ــازی(  ــکن و شهرس ــران )وزارت مس ــهری ای ــازی ش بهس
ــران و  ــرکت عم ــال و ش ــن 27,367,930 ری ــت زمی باب
ــرق )بابت تعهد اجرای پروژه( به  ــازان منطقه ش مسکن س
ــرای اتمام پروژه مبلغ ــزان 56,860,070 ریال بودند. ب  می

ــوط به طرح های  ــل منابع مرب ــال از مح ــارد ری  360 میلی
ــد که منافع حاصل از  ــازده بانک ملی ایران تأمین ش زود ب
ــهام داران خواهد بود. سایر مبالغ  ــهیلات نیز به نفع س تس
ــروژه از محل پیش فروش واحدهای  مورد نیاز برای اتمام پ

تجاری و اقامتی تأمین می شود. 
8ـ2ـ پروژه مجد:

طرح عظیم مجد مشهد، با مساحتي بالغ بر 8/6 هکتار 
ــر بناي بیش از 400 هزار مترمربع، یکي از بزرگ ترین  و زی
ــوده در سطح کشور به  ــازي بافت هاي فرس پروژه هاي بازس
ــاب می آید. در این طرح حدود 36 برج 7 تا 27 طبقه  حس
وجود دارد. لذا موقعیت های متنوعی را  برای سرمایه گذاری 

در خود جای داده است. 
ــش از صد  ــرح مجد با بی ــرای فاز یک ط ــک و اج تمل
ــع اولیه،  ــد. مناب ــال 1385 آغاز ش ــع در س ــزار مترمرب ه
ــهام دار پروژه، به  ــتفاده از روش س ــرای اجرای طرح با اس ب
ــهام داران پروژه  میزان 180 میلیارد ریال تأمین گردید. س
ــن و تعدادی از  ــی از مالکی ــامل کارمندان دولت، بخش  ش
پیمانکاران بودند. سایر منابع مورد نیاز برای پروژه از محل 
مشارکت مالکین )به روش هاي دیگر( پیمانکاران، مشارکت 
شهرداری، تسهیلات دریافتی از بانک ها و مؤسسات اعتباری، 
اوراق مشارکت منتشر شده به وسیله شرکت مادر تخصصی 
عمران و بهسازی شهری ایران )وزارت مسکن و شهرسازی( 
ــد. منابع حاصل از پیش فروش واحدهای تجاری ـ  تأمین ش
اداری با روش پرداخت وجوه یا ابطال سهام پروژه نیز روند 

تکمیل پروژه را تسریع می بخشید.
تأمین مصالح ساختمانی برای پروژه از محل تهاتر بهای 
مصالح با واحدهای موجود نیز از اقدامات موفق انجام شده 

برای تکمیل پروژه به حساب می آید.
این مجموعه در قالب 13 برج اداری، تجاری و مسکونی، 
در قلب شهر مشهد در حال تکمیل است. سه برج از مجموعه 

فوق در سال 1389 تکمیل و به بهره برداری رسید. 
ــه در بهره برداری از مجموعه،  از ویژگی های مورد توج
عنایت به ساماندهی اصناف خاصی مانند: صنف لوله، لوازم 
ــرازی در هریک از برج ها، از  ــتی و لوازم التحریر و خ بهداش

امتیازات این مجموعه می باشد.
8ـ3ـ سایر پروژه ها:

ــروژه، پروژه ها و  ــهام پ ــتفاده از روش س ــا، با اس بعده

طرح های متعددی در بافت های فرسوده شهری در مناطق 
ــت حیدریه و  ــد. طرح زعفرانیه ترب ــور اجرا ش مختلف کش

آفتاب گرگان دو نمونه ی موفق به حساب می آیند. 
9ـ نقاط قوت و ضعف روش سهام دار پروژه)2(:

9ـ1ـ نقاط قوت:
1ـ تأمین کننده ی منابع مالی پروژه در سود و زیان آن 
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شریک می شود.
ــرمایه و حداقل سود توسط شرکت  2ـ تضمین اصل س

براي سهام داران جزء در پروژه 
3ـ ترغیب سرمایه گذاران خرد به مشارکت

ــرکت ناشر با کمبود نقدینگی در طی  4ـ عدم مواجه ش
ــرکت  ــط ش ــهام پروژه تا زمانی که توس عمر پروژه؛ زیرا س

بازخرید نشود، تعهد پرداخت سود دوره اي را ندارد.
5ـ حذف دخالت مستقیم سرمایه گذار در تصمیم گیری های 
مدیریتی و اجرای پروژه که یکي از موانع مشارکت هاي مردمي 

است در قراردادها 
ــدن مالکین )دارندگان( سرمایه هاي خرد  6ـ شریک ش

در سود پروژه های بزرگ ساختمانی
7ـ ضمانت بازخرید سهام پروژه و اطمینان سرمایه گذار 

از عدم بلوکه شدن سرمایه اش در پروژه
ــریع در اجرای بازسازی و نوسازی بافت با توجه  8ـ تس

به تأمین منابع از طریق مردم 
9ـ تسریع در آزادسازي عرصه پروژه، با جلب مشارکت 

مالکین و عدم مقاومت آنان
10ـ فراهم نمودن شرایط براي احداث پروژه هاي بزرگ 

و به یاد ماندني 
ــازی  ــکل تأمین منابع در طرح های نوس 11ـ حل مش

بافت های فرسوده شهری
12ـ ایجاد فرصت سرمایه گذاري در زمین و مستغلات 
ــد و 70 درصد در  ــرد )30درصد نق ــرمایه هاي خ ــراي س ب

اقساط 14ماهه( 
13ـ ایجاد فرهنگ پس انداز، با پرداخت اقساط ماهیانه 

حداقل پانصد هزار ریال براي اقشار کم درآمد جامعه
ــازي با معماري مناسب و  14ـ اجرای طرح هاي شهرس

مدرن 
15ـ ایجاد اشتغال گسترده به صورت:

ــندگان، به دلیل  ــوء تفاهم بین خریداران و فروش 1ـ س
عدم شناخت خریداران از ارزش واقعی سهام و اختلاف زیاد 
ــهام پروژه و قیمت واقعی آن که به  بین قیمت مبادلات س
مرور زمان و با آشنایي جامعه با سهام پروژه و اطلاع رساني 

کامل مجریان رفع خواهد شد. 
ــوم( مانند  ــخص س ــي )ش ــاد متول ــور نه 2ـ عدم حض
شرکت هاي بیمه اي که بتواند از حقوق خریداران دفاع کند 

موجب بي اعتمادي عامه ی مردم به اوراق مي شود.
3ـ بازار ثانویه رسمي براي این اوراق وجود ندارد. بلکه 
ــراي خرید و فروش  ــازاري تحت کنترل خود ب ــر ب خود ناش
ــورس این نقش را  ــي آورد که مي تواند ب ــود م اوراق به وج

ایفا نماید. 
9ـ2ـ تهدیدها:

ــئولین  ــئولین به ویژه مس ــدم حمایت برخی از مس ـ ع
شهری و متولیان امور مالی و پولی کشور

ـ نوسانات مالی و اقتصادی کشور و اقتصاد بین الملل و 
ــهام دار پروژه براي مجري به دلیل  افزایش ریسک انتشار س

تضمین اصل و حداقل سود سرمایه 
ـ فعالیت سایر رقبا در بازارهای مالی مشابه مانند بورس 

و بازارهای سفته بازی
9ـ3ـ فرصت ها: 

ــون بر پایه ــترده؛ چ ــی اداري گس  1ـ حذف بوروکراس
 عقد خصوصی بین ناشر و خریداران سهم است.

ــهام، جلوگیری از  ــدید قیمت س ــانات ش 2ـ عدم نوس
ــهام و کنترل بازار ثانویه به دلیل حضور دایم  بورس بازی س

ناشر سهام پروژه در بازار 
3ـ گسترش اعتماد بین مالکین و شرکت ناشر سهام و 

افزایش سرمایه اجتماعی
4ـ تقویت تعلق خاطر به محیط شهری

5ـ رعایت عدالت در بهره مندي از ارزش هاي افزوده در 
طرح هاي نوسازي بافت براي مالکین و همه دست اندرکاران 
ــاکنان و  6ـ کاهش مقاومت های اجتماعی، اقتصادی س
ــی، به طرح ها و کاهش مقاومت در برابر  ــروعیت بخش مش

اجرای طرح ها
7ـ کاهش نارضایتي مالکین بافت هاي فرسوده با توجه 

به امکان مشارکت آنان در پروژه ها  
ــا حفظ و افزایش  ــار کم درآمد ب ــازي اقش 8ـ توانمندس
ــدن آنان  ــودي و ایجاد فرصت براي خانه دار ش ارزش موج

در آینده  
 ـمقاوم سازي بافت فرسوده و کاهش خسارات جاني و مالي 9
10ـ تأمین فضای خدماتی مورد نیاز در بافت فرسوده 
11ـ هدایت سرمایه ها به  سوي توسعه و عمران اصولي 
ــودآوري عالي و جلوگیري از خرید و تخریب  ــهرها با س ش

املاک کشاورزي



جمع بندي:
ــوده شهری در کشورهای  مسئله ی بافت های فرس
ــناخته می شود.  مختلف جهان، به عنوان یک معضل ش
ــورهای مختلف،  ــل بزرگ در کش ــرای حل این معض ب
ــت. در ایران وجود  ــده اس راه حل های مختلفی ارائه ش
ــوده شهری و مسایل  بیش از 65 هزار هکتار بافت فرس
ــکلات حاصل از آن باعث شده است، عزم ملی در  و مش
رابطه با این امر شکل گیرد و راه حل های مختلفی برای 
بهبود فرآیند بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده ارائه 
ــت با ارائه موفق ترین  ــود. این نوشتار سعی کرده اس ش
ــه خود به  ــال تجرب ــبت به انتق ــده، نس ــرا ش روش اج
ــتفاده از  متصدیان امر اقدام نماید. این روش ضمن اس
سرمایه های خرد مردمی، از مشارکت تمامی ذی نفعان 
ــکاران بهره مند  ــن و پیمان ــهرداری ها، مالکی اعم از ش
ــت این تجربه بتواند در کنار سایر  ــده است. امید اس ش
ــود وضعیت  ــده قدمی در راه بهب ــای ارائه ش راهکاره
ــورهای  ــورهای مختلف به ویژه در کش ــهرها در کش ش

جهان سوم بردارد.  

ــازان ــران و مسکن س ــرکت عم ــل ش ــر عام  * مدی
 منطقه شرق

پی نوشت:
1- Ivan Light
2 - SWOT: Strength, Weakness, Opportunity, Threat
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تحلیلی منتقدانه از تغییر 
سیستم حسابداری

 نقدي به تعهدي
در دولت های محلی 
وشهرداري هاي ایتالیا

A Critical Analysis of the 
Change from Cash to 
Accrual Accounting 
System in Local
 Governments and
 Municipalities of Italy   

با تغییر سیستم حسابداري شهرداري تهران از نقدي به تعهدي در سال 1385 و وجود نقاط ضعف 
و قوت موجود در سیستم هاي مذکور، بررسي و انجام این تغییر سیستم حسابداري در کشورهاي دیگر، 
مي تواند راهگشاي تدوین برنامه ها باشد. در این مقاله، این موضوع در کشور ایتالیا مورد بررسی قرار 
گرفته اسـت. در سـال 1995 پارلمان ایتالیا قانونی را تصویب نمود که بر اساس آن برخی نوآوری های 
عمده در سیستم حسابداری دولت های محلی ایتالیا معرفی شدند. بر اساس نظر پیشنهاددهندگان این 
قانون، تغییرات می بایست کیفیت کلی تصمیمات و کارآیی ملی را افزایش دهد؛ علت افزایش کارآیی 
در دسـترس بودن اطلاعات اقتصادی مورد نظر و معتبر می باشـد. هم زمان با این کار، شـهرداری ها و 
استان ها می بایست سیستم حسابداری تعهدی را انتخاب  نموده تا ارزیابی دقیق تر امکان پذیر شود و 
پاسـخ به این سـوال محقق گردد که آیا دولت های محلی با در نظر گرفتن تساوی حقوقی بین نسلی، 
مدیریت می شدند یا خیر؟ در غیر این صورت پس از تصویب این قانون پیشرفت چشم گیری در کیفیت 
اطلاعات اقتصادی و تصمیمات اتخاذ شده از سوی دولت های محلی و شهرداري ها به وجود آمده است یا 
خیر؟   این نوشتار با هدف تبیین برخی مشکلات عینی در اجرای لایحه ی اصلاحی مصوب سال 1995 

نگاشته شده و به بحث در مورد عوامل احتمالی این مشکلات و راهکارهای عملی آن پرداخته است. 
کلیـدواژه:  ایتالیا، حسـابداری بخـش دولتی، طراحـی و اجرای لایحه اصلاحی، پاسـخ گویی، 

گزارش دهی مالی، حسابداري نقدي، حسابداري مالي
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