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Abstract 

In this research, we study the laws and regulations in the area of financing the Renovation of urban 
worn-out texture by applying the library and review methodology. The results of the survey showed 
that in most of the documents, including five-year development plans, budget laws, five-year plan of 
the municipality and the law of supporting the improvement and renovation of worn-out and 
inefficient urban textures, various aspects of the renewal of the worn-out texture and expand a range of 
corresponding financing methods are mentioned directly and indirectly. Therefore, according to the 
results, most of the worn-out financing methods are legally supported. Thus, it seems that the failure to 
use some of these financing methods is not due to their legal constraints. A considerable point of 
concern is that, due to the difference in the conditions of worn-out texture, each seeks appropriate 
financing methods that are neglected in documents, laws, and even regulations. Meanwhile, financing 
with public participation is one of the most prominent examples of resistance economics, which 
includes the benefits of low-cost financing, short supply time, and the promotion of entrepreneurship 
culture among the community. Therefore, moving toward resistance economics in the field of urban 
management can provide a suitable platform for promoting financial strength and reducing urban 
costs. 

Keywords: Worn-out Texture, Financing Methods, Resistance Economics, Urban Renewal, and 
Upstream Documentation. 
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 بالادستي  اسناد بازآفريني شهري در مالي تأمين ابزارهاي تحليلي بر جايگاه

  هاي توسعه ايران و قوانين برنامه

  11*سمانه عابدي

  ، ايراندانشكده اقتصاد، دانشگاه علامه طباطبائي، تهران ،استاديار

  10/04/1398: تاريخ پذيرش 10/02/1398 :دريافتتاريخ 

  چکیده
 نوسـازي  مـالي  منـابع  به بررسي قوانين و مقررات در حـوزه تـأمين   ،اي و مروري كتابخانه فاده از روشبا است اين پژوهشدر 

ساله توسـعه، قـوانين بودجـه،     هاي پنج  شده است. نتايج نشان داد در اكثر اسناد از جمله برنامه  شهري، پرداخته فرسوده هاي بافت
هاي فرسوده و ناكارآمـد شـهري، بـه ابعـاد مختلـف       بهسازي و نوسازي بافت ساله شهرداري و قانون حمايت از احياي برنامه پنج 

هاي تأمين مالي  شده است. بنابراين طبق نتايج، اكثر روش هاي تأمين مالي آن اشاره  احياي بافت فرسوده و طيف وسيعي از روش
هاي تـأمين مـالي در بافـت فرسـوده،      برخي شيوه نگرفتن  رسد به كار هاي قانوني دارند. بنابراين به نظر مي بافت فرسوده، پشتوانه

هـاي فرسـوده،    تأمل در اين زمينه آن است كه با توجه به تفـاوت شـرايط بافـت    ناشي از محدوديت قانوني آنها نيست. نكته قابل 
مانده است. همچنـين،  ها مغفول  نامه طلبند كه اين مسئله در اسناد، قوانين و حتي آيين هاي تأمين مالي متناسب با خود را مي شيوه

هزينه بودن  توان به كم مي مزاياي آن، جمله ازاست كه يكي از بارزترين مصاديق اقتصاد مقاومتي با مشاركت عمومي تأمين مالي 
سـوي اقتصـاد     بـه  كـرد. بنـابراين حركـت    فرهنگ كارآفريني در جامعـه اشـاره   ارتقاي آن وكوتاه بودن زمان تأمين  تأمين مالي،
  كند.فراهم را هاي شهري  براي ارتقاي توان مالي و كاهش هزينهرا تواند بستر مناسبي  شهري ميمديريت حوزه  مقاومتي در

  .بالادستي اسناد مقاومتي، بازآفريني شهري و اقتصاد، مالي تأمين هاي روش، فرسوده بافت ها: کلیدواژه
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  مقدمه
هـاي   طـرح  تهيـه  از دهـه  چند از بيش گذشت وجود با

 و كشـور  در شـهري  فرسـوده  هاي بافت نوسازي و بهسازي
 جهـت  فرصـتي  عنـوان   بـه  هـايي   مكان  نينچ اين به توجه
 رشـد  بـه  رو افـزايش  همچنـان  امـا  شـهرها،  دروني توسعه

 قابـل  هـا  طـرح  ايـن  نشـدن  محقـق  و شهرها در فرسودگي
ــرين مهــم. اســت مشــاهده  ــذار عامــل ت  توســعه در تأثيرگ

 عامــل، ازينوســ هــاي طــرح نشــدن محقــق و فرســودگي
. اسـت  در ايـن مقولـه  نكـردن   گـذاري  سـرمايه  و اقتصادي
 مـالي  منـابع  جـذب  زمينـه  در موجود تنگناهاي و مشكلات
ــروژه ــاي پ ــازي ه ــت نوس ــاي باف ــوده ه ــهري فرس  و ش
 تا شده باعث مالي تأمين مناسب هاي شيوه نكردن شناسايي

 از و ودش ـ مواجـه  مـالي  منـابع  كمبود با نوسازي هاي پروژه
، اسـاس  ايـن  بـر . نباشـند  برخـوردار  اجرا براي لازم قابليت

 دقيـق  بررسـي  و شـناخت  سـايه  در شـده   اشـاره  مشكلات
 مسـئله  بـه  اقتصـادمحور  رويكـرد  و مـالي  تأمين هاي روش

 نوسـازي  كـه  آنجـا  از بنـابراين  ].1[ است حل قابل نوسازي
 در هـا  موضـوع  تـرين  مهم از يكي شهري فرسوده هاي بافت
 شهرسـازي  و بحـران  مـديريت ، ريشه مديريت هاي حوزه
 شرايط ارتقاي منظور  به عمراني دخالت هرگونه، است كشور

 هـاي  برنامـه  اساس بر بايد ها عرصه اين در زيست كيفيت و
 همچنـين  و نـوين  شهرسـازي  معيارهاي و استاندارد ،جامع

 موجود حقوقي ابزارهاي مجموعه از صحيح درك و شناخت
ــراي لازم و ــذيرد  صــورت ييــرات،تغ تحقــق و دخالــت ب . پ

 هاي پشتوانه تأمين يگرو در نوسازي طرح تحقق همچنين
 پشـتيباني ، مالي، حقوقي هاي حوزه شامل نياز مورد حمايتي

 ايـن  در. است ها بافت اين در تشويقي هاي گذاري سياست و
 بـه  بايد فرسوده هاي بافت با مرتبط مقررات و قوانين، زمينه

 اجـراي  و تصويب، تهيه مراحل امتم بتواند كه باشد اي گونه 
 دربنـابراين  . دشو شامل را فرسوده بافت نوسازي هاي طرح
 و تصـويب ، تهيه متوليان جايگاهآشكارا  بايد قوانين گونه اين

 از تـا  دشو مشخص فرسوده بافت نوسازي هاي طرح اجراي
را سـرعت   دار مسـئله  منـاطق  ايـن  نوسازي روند طريق اين

 فرسـوده  بافـت  هاي طرح درباره كه هايي بررسي با. ببخشند
 مشـكل  تـرين  اساسـي  كـه  است شده  مشخص، شده انجام
 اجـرا  مرحلـه  بـه  مربـوط  فرسـوده  بافت نوسازي هاي طرح
 كه شد مشخص حقوقي قواعد حوزه در مطالعه با و شود مي

 هـا  بافـت  ايـن  نوسـازي  بـراي  پشـتيباني  و حمايتي قوانين
 آنها براي هم بيمناس پيگيري مرجع و است مبهم و محدود
 ونـه اينگ مالكـان  و ساكنان اغلب مالي بضاعت. ندارد وجود
 انگيـزه  نبـود  همچنـين  و سو يك از ها مشوق نبود و ها بافت
 وضـعيت  استمرار موجب، مناطق آن در گذاري سرمايه براي

 كه است شرايطي چنين در. است شده ها بافت اين نابسامان
 زيرا كنندتري را ايفا  گبزر نقش توانند مي مصوبات و قوانين

 در ].2[ باشند داشته كنندگي هدايت و تشويق جنبه توانند مي
  عنـوان   بـه  مقـاومتي  اقتصـاد  كلـي  هـاي  سياست ميان اين
 در اقتصـادي  رشـد  رونـد  حفـظ  ضـمن  ،استراتژيك يطرح
 را مختلـف  عوامـل  مقابـل  در اقتصادي  پذيري آسيب ،كشور
 بـا ، مقـاومتي  اقتصـاد  كلـي  هـاي  سياسـت . دهد مي كاهش

 و رشـد  تـأمين  هـدف  بـا  و پـذير  انعطاف ،جهادي رويكردي
 سـند  اهـداف  بـه  دسـتيابي  و اقتصـادي  هاي شاخص بهبود
 تــرين مهــم از. اســت شــده  ارائــه ســاله  بيســت انــداز چشــم
، شهري مديريت حوزه در مقاومتي اقتصاد كلي هاي سياست

 و آن سـازي  سـالم  و شهري اقتصاد سازي شفاف به توان مي
 در فسـادزا  هـاي  زمينـه  و هـا  فعاليـت ، هـا  اقدام از جلوگيري
ــوزه ــاي حـ ــولي هـ ــالي و پـ ــهرداري مـ ــعه و شـ  توسـ
 و پايـدار  درآمـدهاي  يارتقـا  و زيربنايي هاي گذاري سرمايه
 هـا  شـهرداري  كـه اين بـه  توجـه  با بنابراين. دكر اشاره سالم
 كشـور  سـالانه  بودجـه  در مشخصـي  بودجه رديف و اعتبار

، شـود  مـي  تـأمين  كشـور  عمـومي  درآمـدهاي  از ندارند كه
 توانـد  مـي ها  يشهردار در مقاومتي اقتصاد الگوي از استفاده
 برطـرف  را شـهري  مـديريت  هاي چالش و موانع از بسياري

 بافت نوسازي جايگاه بررسي ضمن مطالعه اين در ].3[ كند
 و يبالادسـت  اسـناد  در آن مـالي  تـأمين  ابزارهاي و فرسوده
 در مقـاومتي  اقتصـاد  هـاي  سياسـت  نقش هب ،مربوط قوانين
  شود.  مي پرداخته نيز، شهري معماري و اقتصاد حوزه

  پيشينه پژوهش
 آنهـا  بنـدي  رتبـه  و مـالي  تـأمين  هاي روش با رابطه در

 گرفتـه  صـورت  كشور از خارج و داخل در معدودي مطالعات
 همكـاران  و صـفري  آقـا  مطالعات به توان مي جمله زا. است

 همكـاران  و گلخنـدان  ،)1390( بهمنميري جهاني ،)1389(
 محجـوب  زاهـدي  ،)1390( تقوايي و آبادي حسين ،)1390(
 همكـاران  و عسگري ،)1392( همكاران و يدفرؤم ،)1392(
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 ،)2007( فلــش رينــد و كــورديلا ،)2000( زينــگ ،)1393(
 مدا ،)2012( هو ،)2011( آلم ،)2010( كيلينك و يالسينتاس

 همكـاران  و كامليبـل  ،)2013( گليلان ،)2012( همكاران و
 بـا  مـذكور  منابع از كدام هر]. 18 الي 4[ دكر اشاره) 2012(

 نظـر  مـورد  مبحث به مختلفي تحقيق هاي روش از استفاده
 بنـدي  رتبـه  به بيشتر گرفته، صورت مطالعات در. اند پرداخته
 ضعف نقاط بررسي به آنها در كمتر و مالي تأمين هاي روش

 ايـن  موفـق  اجـراي  بـر  اثرگـذار  عوامـل  و هـا  روش قوت و
 بـا  اينكه ضمن. است شده  پرداخته بررسي، مورد هاي روش

 و فرسـوده  بافـت  حـوزه  در شـده  انجـام  مطالعات بر مروري
 بررسـي  خصـوص  در اي مطالعـه  آن، مالي تأمين هاي روش
  .است نشده يافت بالادست اسناد در مهم، اين جايگاه
 مـالي  تـأمين  هاي روش ،شده انجام مطالعات به توجه با
 شـامل ، شـهري  فرسـوده  بافـت  نوسازي براي بررسي مورد
 ماننـد  مطالعـات  برخـي  ست. درا) 1( جدول در مندرج موارد

 مالي تأمين هاي روش)، 1390( همكاران و گلخندان مطالعه
 انجـام  خارجي و داخلي منابع اساس بر بندي تقسيم قالب در

 بـر  مطالعـات  شـتر بي در كـه  اسـت  حالي در اين. است شده 
 در همچنـين  است. شده تأكيد داخلي مالي تأمين هاي روش
 بـه )، 1391( تقـوايي  و آبـادي  حسـين  مانند مطالعات برخي

 بنـدي  رتبـه  بـه  شـهري  مـديريت  و ناسـاكن  نظـر  تفكيك
 بررسـي  نتيجـه  .اسـت  شـده   پرداخته مالي تأمين هاي روش

 تركيــب، مطالعــه روش كــه اســت آن از حــاكي مطالعــات
ــاي روش ــالي ه ــورد م ــي، بررســي م ــاي ويژگ ــردي ه  -ف

 جايگـاه  همچنين و مصاحبه مورد افراد اقتصادي -اجتماعي
 شـهري  مـديريت  و ناسـاكن   از الوس اينكه( افراد اجتماعي

 هـاي  روش بنـدي  رتبه در را متفاوتي نتايج)، شود مي پرسيده
 در شـد  اشـاره  ترپيش كه همانطور. دهد مي هارائ مالي تأمين
 ديـدگاه  از) 1390( رواني سكه محيط و آبادي ينحس مطالعه
 سهامدار و بانكي تسهيلات دريافت، مدني مشاركت نساكنا
 است حالي در اين. را دارند اولويت بيشترين ترتيب به پروژه
 روش ،شــهري مــديريت ديــدگاه از مطالعــه همــين در كــه

 رتبـه  در ترتيـب  بـه  مدني مشاركت و BOT ،متري  فروش
، آن بـر  عـلاوه  .دارد قرار مالي تأمين هاي روش سوم تا اول
 بررسـي  مـورد  مطالعـات  در كه مالي تأمين هاي روش ساير

 غيرمنقـول  هـاي  دارايـي  بـر  عوارض شامل است قرارگرفته
 ارزش عـوارض ، اراضي و ها ساختمان بر عوارض)، نوسازي(
 متمركـز  وصـولي  عـوارض ، شهرداري خدمات بهاي، افزوده 
 و ارتباطات بر عوارض، پاركينگ حذف بر عوارض)، سوخت(

 عـوارض ، فروش و كسب هاي پروانه بر عوارض، ونقل حمل
 هاي پژوهش نتايج و ارزيابي ،بنابراين .است رسمي اسناد بر

 بـه  را، ها پروژه مالي تأمين هاي شيوه خصوص در شده انجام
 و اجـرا  و مديريت نوع، مكاني، زماني شرايط در تفاوت علت

 سـاير  بـه  راحتـي   بـه  توان نمي، طبمخا جامعه خصوصه ب
 مـالي  تـأمين  هـاي  شـيوه ، داد. همچنـين  تعمـيم  هاي پروژه
 منـدي  نظـام  بنـدي  دسته از ها پژوهش اغلب در شده  معرفي
 تنـوع  و پيچيـدگي  بـه  توجـه  با امر اين كه كند نمي پيروي
 در تنـوع . است اغماض قابل حدي تا مالي تأمين هاي شيوه

 سـبب  نيـز  پژوهشگران ارزيابي مورد معيارهاي و ها شاخص
 برتر هاي گزينه مقايسه به آنان مجموعه از نتوان تا دشو مي

  .يافت  دست
 

 مالي بافت فرسوده شهري تأمينابزارهاي  .1 جدول

  خارجي  داخلي  داخلي
  اعتبار تجاري

  بانكي هاي وام
  مدت كوتاهاوراق تجاري 

  صدور اسناد تجاري
  دريافت فروش محصولات پيش

  بانكي يها وام
  بلندمدت هاي اجاره

  انتشار اوراق بهادار با پشتوانه شهرداري
  به اوراق بهادار ها داراييتبديل 

  دولت هاي وام
  بخش خصوصي گذاري سرمايه

  روش فروش متري
  مشاركت مدني

  فروشي پيش
  سهامدار پروژه

  انتقال و برداري بهرهقراردادهاي ساخت، 
  برداري بهرهقراردادهاي ساخت تملك و 
  برداري بهرهقراردادهاي ساخت، انتقال و 

  بيع متقابل

  ]4-18مأخذ: [
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 در اصــلي مشــكلات داد نشــان مطالعــات بــر مــروري
  :از اند عبارت مالي تأمين موجود هاي روش

  ؛مسكن مالي تأمين بخش در رقابت فقدان .1

  ؛مسكونى واحد ارزش به تسهيلات ميزان پايين نسبت .2

 از مسكن تسهيلات داختبازپر اقساط مبلغ بالاي سهم .3
  ؛دستمزد و حقوق

 ؛تسهيلات هاي نرخ پذيري انعطاف فقدان .4

 ؛بازپرداخت هاي روش محدوديت .5

   .مالي تعميق فقدان و محدود منابع .6

 اهميت درجه به توجه نيز و ها اولويت رعايت مجموع در
 همچـون  مثبتـي  آثـار  توانـد  مـي  ،آمده  دست  به هاي گزينه

 كـاهش  ،شـهري  منـاطق  در يدارپا درآمدهاي سهم افزايش
، شـهري  هاي زمين بر مؤثر مديريت اعمال ،زمين سوداگري

 ايجـاد ، هـا  شـهرداري  و دولت مالي رابطه در شفافيت ايجاد
ــافتي عــوارض ميــان تــوازن و تعــادل  و شــهروندان از دري
 همـراه  بـه  را هـا  شهرداري سوي از آنها به شده هارائ خدمات
عمليـاتي متعـددي از    ياه ـ باشد. همچنـين پيشـنهاد   داشته
ه شـده اسـت كـه در حـوزه قـانون و      پژوهشگران ارائسوي 
 و كامـل  هـاي  الـزام  و مقـررات  تـوان بـه تهيـه    مي مقررات
 نهادهاي توسط مالي ابزارهاي اينگونه انتشار براي مشخص

 همچنـين  و بهسـازي  مشـاركت  اوراق انتشار يندافر بر ناظر
 نــواحي زا (كــه فرســوده بافــت خــاص هــاي ماليــات وضــع

 فقط، خاص رديف دادن اختصاص با و شده اخذ، غيرفرسوده
) اشـاره  رود كـار  بـه  شهر هر فرسوده هاي بافت نوسازي در
  د.كر

  مباني نظري پژوهش
 اسـت  شهري فضاي از بخشي آن يا كل ،فرسوده بافت

 كاركرد نظر از هم و ساخت لحاظ از هم  آن زيستي نظام كه
 اسـت  شـده  مـدي آناكار و اخـتلال  دچار خود، حياتي اجزاي

 2 مـاده ) الف( بند در ،فرسوده بافت بار نخستين براي]. 19[
 و فرســوده هــاي بافــت بهســازي و احيــا از حمايــت قــانون

 كشــور حقـوقي  نظـام  در، 1389 مصـوب  شـهري  مـد رآناكا
  تهيـه  ضـرورت  بـر ، ماده نيـز  همين) ب( بند در د.ش تعريف
 بـر  ،شـهري  دم ـآناكار و فرسـوده  هـاي  بافت محدوده  نقشه
 و شهرسـازي  عـالي  شـوراي  مصـوب  هـاي  شاخص اساس

ــا و شهرســازي و مســكن وزارت معمــاري،  و شــهرداري ي

 قـانون  پـنج  ماده موضوع هاي كميسيون توسط آن تصويب
 است شده تأكيد معماري و شهرسازي عالي شوراي تأسيس

 مشـاركت جهـاني،   تجـارت  بـه  در اين راسـتا، توجـه   ].20[
 ،هـا  بافـت  در موجـود  اجتمـاعي  و گـي فرهن ابعـاد  ساكنان،
 غيرمـالي  و مـالي  و منـابع  گـذاري  سرمايه بلندمدت ماهيت
جملـه   از ،شـهري  توسـعه  و نوسـازي  هـاي  پروژه نياز مورد
 فرسـوده  هـاي  بافت نوسازي زمينه در موجود مباني و اصول
 ايـن  از يكـي  پـروژه  مالي است. در اين ميان، تأمين شهري

 مـالي  اعتبارات تأمين نحوه به كه است مهم هاي استراتژي
 و نگهـداري ، بـرداري  بهـره ، ساخت، طراحي براي نياز مورد

 مـالي  تأمين. پردازد مي پروژه تسهيلات و تأسيسات برچيدن
 مـالي  تأمين، خصوصي مالي تأمين نظير متنوعي هاي روش
 ].7[ گيـرد  را دربرمـي  خصوصـي  -دولتي مشاركت و دولتي
 موضـوع  بـه  كـه  اسـت  قتصادا علم از اي شاخه مالي تأمين
 هـا  دولت و وكارها كسب، اشخاص براي سرمايه كردن فراهم
 در جاي  به تا دهد مي اجازه نهادها به مالي تأمين. پردازد مي

 گـذاري  سـرمايه  ،كالا خريد براي اعتبار از پول داشتن دست
]. 21[ كنند استفاده خود اقتصادي مبادلات ديگر يا پروژه در
 سـرمايه  سـاختار ، شركت هر گوناگون مالي منابع تركيب به
 تـلاش  هـا  شـركت  هسـرماي  سـاختار  بررسـي  در. گويند مي
 در هـا آن هاسـتفاد  مورد مختلف مالي منابع تركيب تا شود مي

 تبيـين  ،نياز مورد هاي گذاري سرمايه و ها فعاليت مالي تأمين
 ههزين ـ كـاهش  موجب مطلوب هسرماي ساختار انتخاب شود

لازم  ].22[ شود مي آن بازار ارزش فزايشا و شركت  سرماية
 كـانون  هـا  مدت، مالي منابع تركيب به ذكر است، چگونگي

كـه    طوري  به است. بوده مالي اقتصاددانان از بسياري توجه
 را سـرمايه  ساختار هنظري نخستين) 1958( ميلر و موديلياني

 نحـوه  خصوص در متعددي  نظريه آن از  پس. دندكر تدوين
 كـه ، شد ارائه پژوهشگران توسط مالي تأمين بعمنا گزينش
 مالي تأمين منبع نوع تأثير به ها نظريه اين همه توجه كانون

تـوان بـه نظريـه     جملـه مـي   از. گردد برمي شركت ارزش بر
موديليــاني، تــوازن ايســتا، و  ميلــرنظريــه ســنتي،  نگــرش
 بنـدي  زمانمخالف گزيني، مالي،  تأمين گزينه مراتب  سلسله
، حـال   ايـن  بـا  د.كـر پويـا، اشـاره    مـالي  تـأمين  مدل بازار،

 الگوهاي و ها از نظريه يك هيچ كه دهد مي نشان ها پژوهش
 سـاختار  تعيـين  در مـؤثر  عوامـل  توانند نمي تنهايي  به فعلي
 در اي قاطعانه پاسخ و كنند تبيين كاملاً را ها شركت هسرماي
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 در خـود  هـاي  فعاليـت  مـالي  تأمين انتخاب چگونگي زمينه
 ـنآور فراهم گوناگون را شرايط  نظـر  بـه ، ترتيـب  يـن ه اد. ب

 ـ نبـود  موجود مشكل ترين بزرگ كه رسد مي  و جـامع  هنظري
 هسـرماي  ساختار و مالي تأمين رفتار بتواند كه است فراگيري
در ايـن  ]. 22[ كنـد  تبيـين  شـرح  كامل طور  به را ها شركت

 هـاي  بخـش  در سـرمايه  چـرخش  در، شهري ميان نوسازي
 ـ نقـش  و تأثير كشورها صادياقت  ايـن  در و دارد سـزايي ه ب

 چـرخش  و شـهري  تغييـر  نـاموزون  توسعه هاي مدل ،رابطه
 هـاي  طرح و ها پروژه عمده مشكل. است شده  ارائه، سرمايه
 غيرمـالي  و مـالي  منـابع  به دستيابي فقدان ،شهري نوسازي

، فوق مالي منابع تأمين كه است بديهي. است هاآن نياز مورد
 تحقـق  و گـذاري  سـرمايه  قـوي  هـاي  انگيـزه  ايجاد زمندنيا

 تـوان  مـي  مشـاركت  تحقق با كه طوري  به .است مشاركت
 را شهري نوسازي عظيم هاي طرح اجراي براي لازم انرژي
 كـه  اسـت  اهميت حائز هايي روش ارائه كرد. بنابراين ايجاد
 و باشـد  مـؤثر  مزبور عوامل واقعي مشاركت تحقق در بتواند

 و ابزارهــا طراحــي و هـا  روش دســتيابي بـه ، شــتربي توفيـق 
 دنبـال  بـه  اصـولاً  بايد بنابراين. داردبستگي  مالي نهادهاي
، مـردم  از عظيمي گروه آن وسيله به كه بود ابزاري طراحي
 منـابع  تـأمين . دهنـد  انجـام  را مشترك گذاري سرمايه عمل
 منبـع  واقع در و است برخوردار اي العاده فوق اهميت از ،مالي

 هـاي  پـروژه  اجـراي  تضـمين  براي قوي حمايتي و وششيپ
 مـالي  ساختار لازم به ذكر است ].10[ است شهري نوسازي

 سـرمايه  بـازار  يا پول بازار محور دو بر تواند مي كشوري هر
 دو به منابع تأمين هاي روش اساس اين بر. باشد داشته قرار
 تقسـيم   قابـل  بـدهي  بر مبتني و سرمايه بر مبتني كلي نوع

 مسـتلزم ، سـرمايه  بـر  مبتنـي  مـالي  هاي تأمين است. روش
 سـرمايه  دريافـت  مقابـل  در پـروژه  سود از قسمتي واگذاري

 و نقـدي  آورده از اسـتفاده  بـا ، روش ايـن  در واقع در. است
 صـاحبان  حقـوق  حجـم  بـر  افزودن و سهامداران غيرنقدي

 تـأمين  نيـاز  مـورد  سـرمايه ، پـروژه  يـا  و شـركت  در سـهام 
 پـروژه  هـاي  فعاليـت  پيشـبرد  در سـهامداران  دهآور. شود مي

 در و كامـل طور   به نيز پروژه انجام از حاصل سود و مصرف
 در مرحلـه  تـرين  د. مهـم شو مي توزيع سهامداران بين، آينده
 پـروژه  در شـراكت  بـراي  گذاران سرمايه ترغيب، روش اين

 سـرمايه  بر مبتني مالي تأمين هاي روش ترين عمده است. از
 فرسـوده  هـاي  بافـت  نوسـازي  و بهسازي در اربردك قابل و

 هـا، روش  دارايي بهادارسازي اوراق به شامل تبديل، شهري
 بخـش  گـذاري  سرمايه ،متري فروش روش ،پروژه سهامدار

 بـر  مبتنـي  هـاي  همچنـين روش ]. 23و  9[ خصوصي است
 بـه  مـالي  تـأمين . اسـت  ،مـالي  تـأمين  ديگـر  منبـع  ،بدهي
 منبـع  يـك  از وام اخذ معناي به ،بدهي بر مبتني هاي روش
 ايـن  بـا . است شركت صاحبان موافقت با و شركت از خارج
، پروژه انجام از حاصل سود ،منابع اين استحصال با كه اميد
 دهندگان وام به بهره عنوان  به بايد كه باشد مقداري از بيش

ــده ــي  بازگردان ــود. برخ ــاي روش ش ــامل آن ه ــام ش  نظ
 مالي تسهيلات از استفاده ،تسهيلات اعطاي و گذاري سپرده
 ].23[ است مشاركت اوراق و خارجي گذاري سرمايه ،خارجي

 از يكـي  مـالي  منـابع  بنابراين با توجه به اينكـه تجهيـز بـه   
 اسـت،  نوسازي و بهسازي هاي طرح اجراي اركان ترين مهم

حائز اهميت است  مالي تأمين راهبردي برنامه تهيهبنابراين 
، محلي سطوح در اجرايي و قانوني ايه مكانيزم با همراه كه
 مـالي  تأمين هاي روش همه كارگيري به و المللي بين و ملي

ــي ــر مبتن ــاركت ب ــه مش ــه هم ــردم جانب ــاكنان و م  و س
  باشد. گذاران سرمايه

 روش تحقيق 

ــام ــايي هنگ ــين و شناس ــدهايافر تعي ــت ين ، دار اولوي
 ها امالز اين از بخشي. ندا دخيل امر اين بر مختلفي هاي الزام

 در كـه  اسـت  )بالادستي( راهبردي قوانين و اسناد با مرتبط
 از عبـارت  روي پيش قانوني هاي الزام ترين عمده راستا اين

 نظـام  كلـي  هـاي  سياسـت ، انـداز  چشـم  سند، اساسي قانون
 توسـعه  سـاله  پـنج  برنامـه  قـانون  ،ايـران  اسلامي جمهوري
 و يبهسـاز  احياي از حمايت قانون ،ايران اسلامي جمهوري
 از حمايـت  و سـاماندهي  قـانون  ،فرسوده هاي بافت نوسازي
، شـهري  عمـران  و نوسـازي  قـانون  ،مسكن عرضه و توليد

 بررسـي  منظـور   بـه  ادامه در كه است غيره و بودجه قوانين
 نوســازي مــالي منــابع تــأمين حــوزه در مقــررات و قــوانين
 و اي كتابخانـه  روش از استفاده با شهري فرسوده هاي بافت
، هـا  گـزارش  از گيـري  بهـره  و اسناد، منابع بررسي با  ريمرو
 مـرتبط  مواد و بندها شرح به ،اينترنتي هاي پايگاه و ها مقاله

 از لازم به ذكر است مطالعه حاضر برگرفته .شود مي پرداخته
 بافــت مــالي تــأمين راهكارهــاي بررســي تحقيقــاتي طــرح
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 شـهر  ريـزي  برنامه و مطالعات مركز در تهران شهر فرسوده
  است. تهران

  هاي تحقيق يافته
 و فرسـوده  بافـت  جايگـاه ، شـده  انجـام  هـاي  بررسـي  با
 هـاي  برنامـه   ،بالادسـتي  اسناد در آن مالي تأمين هاي روش
  ]. 24[ است زير شرح به مرتبط قوانين و توسعه

 ايـران  اسـلامي  جمهـوري  اساسـي  قانون از اصولي – 
  1358 مصوب

ــد در  مســكن داشــتن، 31 اصــل ســوم و اصــل از )12( بن
 است كه دولت ايراني خانواده و فرد هر حق، نياز با متناسب
 بـه  نيازمندترنـد  كه آنها براي اولويت رعايت با است موظف

 را اصل اين اجراي زمينه كارگران، و روستانشينان خصوص
 نيازهـاي  تـأمين  بـر  ،نيز 43 اصل از )1( بند در. كند فراهم
، درمـان ، بهداشت، شاكپو، خوراك، مسكن، قبيل از اساسي
 خـانواده  تشـكيل  بـراي  لازم امكانـات  و پرورش و آموزش
  است. شده تأكيد، همگان براي

 عمـران  و توسعه ساختاري، راهبردي طرح اصلي سند 
  1386 -تهران شهر
 مواردي ذكر به تهران شهر جامع برنامه) 17-2( بند در

 فرسوده هاي بافت بازسازي و نوسازي ،بهسازي خصوص در
  اند از:  جمله عبارت كه ازاست  شده  پرداخته، تهران رشه
 هـاي  سياسـت  اعمـال  بـا  نوسـازي  بر نظارت و حمايت .1

ــق تشــويقي، از ــاد طري ــه و ايج ــارگيري  ب ــاي ك  نهاده
 مناسب؛ مديريتي

ــزوم .2 ــه ل ــا فرســوده هــاي بافــت در مداخل ــد ب ــر تأكي  ب
 بـراي  اي محله هاي تشكل دهي سازمان و توانمندسازي

 مشاركت؛

 و محـلات  بـراي  يكپارچـه  توسعه ويژه هاي طرح تهيه .3
 و مـؤثر  اقتصـادي  رويكـرد  بـا  ،شهر فرسوده هاي بافت

 و فرهنگي و اجتماعي، محيطي زيست ملاحظات رعايت
 بـا  و تهـران  شـهرداري  بـراي  صفر مالي تراز شرايط در

 مورد نياز؛ سنجي امكان مطالعات انجام

 و اضيار تجميع براي مؤثر تشويقي هاي سياست اعمال .4
 ابنيـه  و هـا  بافـت  نوسـازي  و بهسـازي  براي ساماندهي

 فرسوده؛ 

 مشـاركت  با بهسازي براي تشويقي ايه تسياس اعمال .5
  سازي؛ مقاوم نيازمند هاي محدوده در مردم

 ويـژه  به مؤثر مداخله نيازمند فرسوده هاي بافت بازسازي .6
  مالي. منابع تجهيز با ها زيرساخت و خدمات تأمين

 مسـكن  عرضـه  و توليد از حمايت و هيساماند قانون- 
  1387 مصوب

 طريـق  از اسـت  موظـف  اين قـانون دولـت  ) 1( ماده در
 يـا  كـاهش  و مناسب زمين تأمين قبيل از لازم هاي حمايت
 تــأمين، مســكن شــده تمــام قيمــت از زمــين بهــاي حــذف

 و ماليـاتي  هاي معافيت اعمال، قيمت ارزان بانكي تسهيلات
 منظـور   بـه  مسـكن  بخـش  نياز ردمو هاي نهاده ساير تأمين
 ويـژه   بـه  مسـكن  فاقدين دسترسي سهولت و مسكن تأمين
 كمـي  و كيفـي  يارتقـا ، مناسب خانه به درآمد كم هاي گروه

 توليد امر در گذاري سرمايه از حمايت، كشور توليدي مسكن
 و شـهري  فرسـوده  هـاي  بافت نوسازي و بهسازي  و مسكن

 مسـكوني  واحدهاي زيسا مقاوم و غيررسمي هاي سكونتگاه
 بر نظارت اعمال وساز، ساخت ملي مقررات تدوين به، موجود
 توليـد  بخش در گذاري سرمايه ظرفيت افزايش و آنها تحقق

 از حمايـت  بـه  نيـز ) 2( ماده در د.كن اقدام ،مسكن عرضه و
 هـاي  بافـت  در مسـكن  عرضه و توليد و نوسازي و بهسازي
 بخـش  توسـط  غيررسـمي  ايه هسكونتگا و شهري فرسوده

ــي  ــين وغيردولت ــت همچن ــت از حماي ــاخت كيفي ــاز س  وس
 هـاي  هزينـه  از بخشي پرداخت طريق از ونيمسك واحدهاي

 دولـت ، نيـز  )11( مـاده  شـده اسـت. در    كيفيت، اشاره بيمه
 از قيمـت   ارزان بانكي تسهيلات طريق تأمين از است مكلف
 تملك اعتبارات يا ساير و قانون اين موضوع اعتبارات محل
 روسـتاها  سكونتي فضاهاي بهسازي، اي سرمايه هاي دارايي

  در، آن بـر  د. علاوهكن را حمايت روستايي مسكن نوسازي و
 بـا  اسـت  موظـف  دارايي و اقتصادي امور ، وزارت)14( ماده

 وزارت و ايـران  اسـلامي  جمهـوري  مركزي بانك همكاري
 و ثانويـه  رهـن  بـازار  ايجـاد  طريـق  از شهرسازي و مسكن
 سرمايه، تأمين هاي شركت اندازي مشاركت، راه اوراق انتشار
 اوراق ، انتشـار )ليزينـگ ( واسـپاري  هـاي  شـركت از  استفاده
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 و 1صـكوك  ماننـد  اسـلامي  مالي ابزارهاي ساير و مشاركت
 سرمايه و مشاركت مختلف، جذب سررسيدهاي با 2استصناع
 هــاي صــندوق از اســتفاده خــارجي و گــذاران ســرمايه
 مـورد  مـالي  منابع ،خارج و داخل در تركمش گذاري سرمايه

 اسـت  ذكـر  بـه  د. لازمكن براي موضوع قانون را تأمين نياز
 محـور  سـرمايه  بـازار  در منتشـره  مـالي  اوراق و ابزارها كليه

 معـاف  ماليـات  از مشـاركت  اوراق مطـابق  صـكوك  همانند
 هاي بافت در مسكن توليد هاي طرح نيز، )16( ماده در .است

ــوده ــهرها فرس ــمولم ش ــف ش ــداقل تخفي ــد  50 ح  درص
 بـدون  و تقسـيط  ساخت تراكم و ساخت عوارض هاي هزينه
  . است باقيمانده كارمزد

 هـاي  بافـت  نوسازي و بهسازي احياء از حمايت قانون 
  1389 مصوب –شهري ناكارآمد و فرسوده

 در تعاريفي و اصطلاحات بيان اين قانون به )2( ماده در
 هـاي  بافـت  حـدوده م نقشـه  ،فرسـوده  هـاي  بافت خصوص
 مـد آناكار و نوسـازي  و بهسـازي  ،احيـا  هـاي  رحط ،فرسوده
 جلـب  به  )،6( در ماده است. همچنين شده  پرداخته ،شهري

 هـاي  طـرح  محـدوده  سـاكنان  و مالكان حداكثري مشاركت
)، 7(ه مـاد  طبـق  تأكيد شده است.، نوسازي و بهسازي، احيا
 هـاي  پروژه در واقع املاك مالكان از تعدادي كه صورتي در

 مانع اآنه ملك و باشند نداشته مشاركت به تمايلي نوسازي،
  بـه  شـده  تقويم ارزش بر اساس هاآن سهم ،باشد طرح ياجرا

 از شـرعي  ملـزم  وجـه  وجـود  صـورت  در پايه قيمت عنوان
. شـود  مـي  پرداخت آنان به و رسيده فروش به مزايده طريق

 ياجـرا  يمـال  منابع تأمين مختلف طرق ماده اين اساس بر
 اوراق انتشـار  ،سـرمايه  تـأمين  نهادهاي اندازي راه( ماده اين

، داخلـي  يـا  خـارجي  گـذار  سرمايه مشاركت جلب، مشاركت
 و غيردولتــي گــذاري ســرمايه توســعه هــاي صــندوق ايجــاد

 توسط غيره) و غيردولتي پروژه سهام هاي شركت اندازي راه
 و اقتصــادي امــور و شهرســازي و مســكن هــاي وزارتخانــه

  . رسد مي وزيران  هيئت به تصويب و شود مي تنظيم دارايي

                                                                                      
، قابل معامله در  اوراق بهادر مبتني بر دارايي با درآمد ثابت يا متغير  .  1

  بازار ثانويه و مبتني بر اصول شريعت
  .قراردادهايي كه امروز كاربرد گسترده دارد ازيكي سفارش ساخت   . 2

، مالكـان  تشـويق  برايه مواردي ارائ به ) نيز،8( در ماده
 بهسازي، احيا يندفرا در تسريع و سازندگان و گذاران سرمايه

 ابنيه ساير و قانون اين موضوع مصوب هاي طرح نوسازي و
 و سـوده فر يهـا  فتبا محدوده نقاط ديگر در واقع اراضي و

ــا شــهري مــدآناكار پرداختــه اســت.  مســكوني، كــاربري ب
 هزار  10 سالانه است مجاز دولت )،13( همچنين طبق ماده

 يهـا  بافـت  نوسـازي  و بهسـازي  ،احيـا  بـراي  ريال ميليارد
 و بينـي  پـيش  كشـور  كل سنواتي بودجه در شهري فرسوده

نيز بر اساس  ها استان توسعه و ريزي برنامه . شورايكند درج
 مـاده  موضـوع  اعتبـارات  ارچوبهچ در اند موظف )،14( ماده

 و فضاها ساخت براي را نياز مورد اعتبارات قانون، اين) 13(
 مصــوب محــدوده در خــدماتي و عمــومي هــاي ســاختمان

 بـا  ربـط  ذي هـاي  دسـتگاه  اعتبار محل از فرسوده هاي بافت
) ايـن  15( د. همچنـين بـر اسـاس مـاده    كنن تأمين اولويت،
 درصـد  25 دسـت كـم   اسـت  موظـف  مركزي بانك قانون،

 را مسـكن  بخش به تخصيصي قيمت  ارزان بانكي تسهيلات
 نوسـازي  و بهسازي، احيا و مسكن نوسازي و احداث امر به

دهد. عـلاوه بـر آن در    اختصاص شهري فرسوده هاي بافت
، احيـا  راهبـردي  ملـي  سـند  تدوين و تهيه  ) نيز به16( ماده

 و فرسـوده  هـاي  بافـت  نمندسـازي توا و نوسازي و بهسازي
 معمـاري  شهرسـازي  ضـوابط  رويكـرد  بـا  شـهري  مدآناكار
 كليـه  مشـاركت  و همكـاري  جلـب  بـراي  اسـلامي  -ايراني
 و بهسـازي ، احيـا  ينـد فرا در ربـط  ذي اجرائـي  هـاي  دستگاه
  فرسوده، تأكيد شده است. هاي بافت نوسازي

 1392 ابلاغي -مقاومتي اقتصاد كلي هاي سياست  
 الگـوي  هاي درآمدي، از مؤلفه پايداري به اينكهبا توجه 

 توانـد  مـي  مـذكور  الگـوي  بنـابراين، ، است مقاومتي اقتصاد
 جملـه  از. محسـوب شـود   شـهري  پايـدار  توسـعه  ساز زمينه

 اقتصـاد  هـاي  سياسـت  در مـالي  تـأمين  بـا  مـرتبط  بندهاي
 تـأمين  به د كه در آنكر) اشاره 1( بند به توان مي، مقاومتي
 توســعه منظــور  بــه مــالي امكانــات و منــابع كليــه شــرايط

 آحـاد  مشـاركت  رسـاندن  حـداكثر  به همچنين و كارآفريني
ــا اقتصــادي هــاي فعاليــت در جامعــه  تشــويق و تســهيل ب

 نقـش  و درآمـد  يارتقـا  بـر  تأكيـد  و جمعـي  هاي همكاري
 در اسـت. همچنـين   شده تأكيد، متوسط و درآمد كم طبقات

 بـا  كشـور  مالي نظام   انبهج همه تقويت و اصلاح به )،9( بند
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 در ثبـات  ايجـاد  ،ملـي  اقتصاد نيازهاي به گويي پاسخ هدف
 شـده   اشاره، واقعي بخش تقويت در پيشگامي و ملي اقتصاد
 هــاي سياســت در ،مــذكور بنــد اســاس بــر بنــابراين. اســت
 نظام  به خاصي توجه مقاومتي اقتصاد خصوص در شده  ابلاغ
در ايـن سياسـت بـر     ،آناست. عـلاوه بـر    شده مالي تأمين
 درآمـدهاي  يارتقـا  و زيربنـايي  هـاي  گذاري سرمايه توسعه
  سالم نيز تأكيد شده است.  و پايدار

 مختلف هاي سال بودجه قانون  
 1383 مصوب -1384 بودجه قانون  

 قـانون   6 تبصـره  )ب( بنـد   موضـوع  هـاي  جمله اقدام از
 فرسـوده  هـاي  بافـت  احيـاي  منظـور   به، 1384 سال بودجه
 بـه  تعاوني و خصوصي هاي بخش تشويق و ترغيب ،ريشه

مقــاوم  و قيمــت ارزان، بــادوام مســكوني واحــدهاي احــداث
  اند از:  عبارت

 سـازندگان  بـراي  بـانكي  تسـهيلات  سـود  يارانه تأمين .1
 عمومي توسط دولت؛ و تعاوني، خصوصي هاي بخش

 وزارت درآمـدي  منابع درصد از 35اختصاص دست كم  .2
 وجـوه  و زمـين  فـروش  از ناشـي  شهرسـازي  و مسكن

 و سـازي  آمـاده ، مستحدثات و املاك خريد برگشتي؛ به
 هـاي  بافـت  در اسـتيجاري  مسـكوني  واحـدهاي  احداث

 فرسوده؛

 500ميـزان   بـه  مشـاركت  اوراق فـروش  و انتشار اجازه .3
 هـاي  بافت نوسازي هاي پروژه ريال براي اجراي ميليارد
 و مسـكن  توسـط وزارت  ،مصـوب  هاي طرح در فرسوده

 شهرسازي؛

ــا مشــاركت انتشــار اوراق .4 ــه نســبت خــود تضــمين ب  ب
 بــراي هــا توســط شـهرداري ، سـود  و اصــل بازپرداخـت 

 سـقف  تـا  فرسـوده  هاي بافت نوسازي در گذاري سرمايه
 ريال؛ ميليارد 500

 1فاينانس اعتبارات از دلار ميليون 300اختصاص سقف  .5
ــد موضــوع  ــط ،)2( تبصــره) ث( بن ــراي فق ــازي ب  نوس

                                                                                      
ا و خريـد  ه ـ به تأمين منابع مالي مورد نيـاز اجـراي پـروژه    فاينانس  .1

اي) و همچنين خدمات فني و  هاي توليدي (سرمايه تجهيزات طرح
مدت  ها با استفاده از تسهيلات اعتباري خارجي ميان مهندسي پروژه
هاي مالي منعقده با اعتباردهنـدگان خـارجي اطـلاق     و وفق قرارداد

  .شود مي

 شهري. رسودهف هاي بافت

 1384 مصوب -1385 بودجه قانون  
بـه   فقـط  85 سـال  بودجـه  قانون 6 تبصره )ب( بند در
 قـانون  در تبصره همين به نسبت كه شود مي اشاره مواردي
  . است دهكر تغيير 84 سال بودجه

 سـازندگان  بـراي  بـانكي  تسـهيلات  سـود  يارانه تأمين .1
 مدني؛ مشاركت دوره غيردولتي در

 وزارت درآمـدي  منابع درصد از 35كم  اختصاص دست .2
 زمـين  اجاره، زمين فروش از ناشي ،شهرسازي و مسكن

 بـه  ريـال  ميليارد 300 حداقل ميزان به برگشتي وجوه و
 احداث و سازي آماده، مستحدثات و املاك خريد منظور 

  فرسوده. هاي بافت در استيجاري مسكوني واحدهاي
 1385 مصوب -1386 سال بودجه قانون  

 جلب با شود مي داده اجازه دولت ، به6 تبصره (د) در بند
 ذخيـره  حسـاب  منـابع ، خصوصي بخش مالي منابع جذب و

 فـروش ، دولت عمومي درآمد، خارجي مالي تسهيلات، ارزي
ــاركت اوراق ــرمايه، مش ــذاري س ــركت گ ــاي ش ــي ه ، دولت

ــالي هــاي كمــك ــرين م  و غيردولتــي هــاي ســازمان و خي
 مسـكن  تأمين براي ازيس زمينه به نسبت، بانكي تسهيلات

اسـت   مجـاز  ند. در اين زمينه دولتك اقدام هدف هاي گروه
 اعطايي تسهيلات سود از درصد 60 تا فرسوده هاي بافت در
 و مؤسسـات  و تعـاوني ، خصوصـي ( غيردولتـي  سازندگان به

 را اي اجـاره  مسكوني واحدهاي) غيردولتي عمومي نهادهاي
 اعتبـار  محـل  از و تـأمين ، زيربنـا  سطح معكوس با متناسب
 وجوه منابع ساير و قانون اين چهارم قسمت 601105 رديف
  . كند پرداخت بانكي، تسهيلات سود كمك و شده اداره

 و شهري فرسوده هاي بافت نوسازي منظور همچنين به 
 تأكيـد  هـا  اقـدام  اي از غيررسمي بر مجموعه هاي سكونتگاه

 شده است: 

 و مســكن ارتوز درآمــدي منــابع از درصــد 35  تــأمين .1
 وجـوه  يـا  بـانكي  سود يارانه كمك صورت به  شهرسازي

 فرسوده؛ هاي بافت در شده اداره

 و پايه تراكم و پروانه هزينه  درصد  50 كم كاهش دست .2
 مسـكوني  واحـدهاي  تجميـع  ميـزان  با متناسب را مازاد

براي ، شهر شوراي و شهرداري كوچك توسط  و پراكنده
 هـاي  بافـت  در ونيمسـك  واحـدهاي  سـازندگان  تشويق
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 غيررسمي؛ هاي سكونتگاه و شهري فرسوده

 هاي ساختمان بيمه مربوط هاي هزينه از پرداخت بخشي .3
 فرسـوده  هـاي  بافـت  مصـوب  هـاي  طـرح  در مسكوني،
 100 سـقف  تـا  غيررسـمي را  هـاي  سكونتگاه و شهري

 شهرسازي؛ و مسكن ميليارد توسط وزارت

 450 و رهـزا  4 مبلـغ  ارزي معـادل  تـا  حـداكثر  استفاده .4
 بـراي  فقط خارجي مالي تسهيلات محل از ريال ميليارد
 هـاي  سـكونتگاه  و شـهري  فرسـوده  هاي بافت نوسازي

 طريـق  از كشور توسط وزارت 1386غيررسمي در سال 
 شهرسازي؛ و مسكن وزارت و ها شهرداري

 ميليارد هزار 6 ميزان به مشاركت اوراق فروش و انتشار .5
 فرسوده هاي بافت وسازين هاي پروژه اجراي ريال براي

 مسكن توسط وزارت غيررسمي  هاي سكونتگاه و شهري
 شهرسازي؛ و

ــروژه اجــراي مشــاركت اوراق انتشــار .6  نوســازي هــاي پ
غيررسـمي،   هـاي  سكونتگاه و شهري فرسوده هاي بافت

، 1386 سـال  ريـال، در  ميليـارد  هزار 5 سقف تا حداكثر
 ها؛ شهرداري توسط

 محل از ريال ميليون 800 و ميليارد 256 سقف تا تأمين .7
 غيردولتـي  سازندگان براي بانكي تسهيلات سود كمك

 مـدني  مشـاركت  دوره در) عمومي و تعاوني، خصوصي(
 در غيررسـمي  هـاي  سـكونتگاه  و فرسـوده  هاي بافت در

  50سـقف  تـا  بانـك  الشـركه  سهم اقساطي فروش  دوره
توسـط   مسكوني واحدهاي بانكي تسهيلات سود درصد
 .دولت

 قابـل  مدني مشاركت دوره تسهيلات به ذكر است لازم
. اسـت  پلكـاني  بازپرداخـت  بـا  اقسـاطي  فـروش  بـه  تبديل 

، وانتقـال  نقل ماليات اولين پرداخت از، واحدها اين سازندگان
  اند. معاف

 1386 مصوب -1387 سال بودجه قانون  
 مشـاركت  اوراق ريـال  اردميلي ـ هزار 10 سقف انتشار تا

 و شهري فرسوده هاي بافت نوسازي هاي پروژه اجراي براي
 در شـهرها  كلان شهرداري توسط  غيررسمي هاي سكونتگاه

  واحده).  ماده )23( (بند 1387 سال
 1387 مصوب –1388 سال بودجه قانون  

 مشـاركت  اوراق ريـال  ميليـارد  هزار 20 سقف انتشار تا
 فرسـوده  هـاي  بافت نوسازي و عمراني هاي طرح اجرا براي

 بـا  شهرها كلان و استان مراكز هاي داريشهر توسط شهري
  ).19 بند  واحدهماده كشور ( وزارت موافقت

 1388 مصوب -1389 بودجه قانون  
 ميليـارد  هـزار   50 سقف تا كشور انتشار وزارت اطلاع با
 فرسـوده  هـاي  بافت نوسازي اجرا براي مشاركت اوراق ريال

 كـز امر هـاي  هرداريش به عمراني، هاي طرح شهري و ساير
 100 بـالاي  جمعيت با هاي شهرداري و شهرها كلان، استان
  واحده).  ماده )3( (بند نفر هزار
 1393 مصوب -1394 بودجه قانون  

 هـزار   13 بـه اختصـاص مبلـغ   ، )20( تبصره )ب( بند در
 تسهيلات سود يارانه از بخشي تأمين منظور  به ريال ميليارد
، پـذير  آسـيب  اقشـار ، جـوان  هاي زوج حمايتي مسكن تأمين

 هــاي بافــت در مســكن ســاماندهي، عشــاير و روســتاييان
  مهر، اشـاره  مسكن و شهرها حاشيه هاي سكونتگاه، فرسوده

 بـه ، بودجـه  قـوانين  سـاير  در است ذكر به شده است. لازم
   .است نشده اشاره فرسوده بافت تأمين با مرتبط مسائل

 ايران اسلامي جمهوري ساله  پنج توسعه برنامه قوانين  

 1383 مصوب؛ توسعه چهارم برنامه نونقا  
 منظـور   بـه  است موظف دولت اين قانون، )30( ماده در
 بخشـي  اسـتحكام ، روسـتا  و شـهر  سـيماي  به بخشي هويت
 محـيط  بهبـود  و پايـدار  توسـعه  بـه  دستيابي، وسازها ساخت
   :انجام دهد را زير هاي اقدام، روستاها و شهرها در زندگي

 هـاي  بافت احياي، شهرها دو كالب سيما به بخشي هويت .1
 هــاي بافــت ســاماندهي شــهري، فرســوده و نامناســب

 توانمندسـازي  رويكـرد  بـا  كشور شهرهاي در اي حاشيه
ــاكنان ــن س ــت اي ــا باف ــن  ه ــين ايم ــازي و همچن  و س

 شهرها؛ و ها ساختمان سازي مقاوم

 رويكرد محورهايي با بر مشتمل مسكن جامع تهيه طرح .2
 اقشـار  توانمندسـازي  و اجتمـاعي  عـدالت ، پايدار توسعه

 چهـارم  برنامـه  اول سـال  پايـان  تـا  حداكثر را درآمد كم
 شهرسازي؛ و مسكن توسط وزارت

 بخــش در خــارجي گــذاري ســرمايه ترغيــب و تشــويق .3
 دو تـا  روستايي مسكن بهسازي شاخص مسكن، ارتقاي

 سـوم و اعطـاي   برنامـه  در شـاخص  ايـن  عملكرد برابر
 نوسـازي  و زيبهسـا  فنـي بـراي   و اعتباري هاي كمك
 روستايي؛ مسكن
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 و مسـكن  نيـاز وزارت  مـورد  اعتبـارات  از بخشي تأمين .4
و  عرضــه، تشــويق قــانون« اجــراي شهرســازي جهــت

 مصـــوب اســـتيجاري مســـكوني واحـــدهاي احـــداث
 در شـهري  هـاي  از طريق فروش زمـين ، »23/3/1377

  خويش. تملك
 1389 مصوب؛ توسعه پنجم برنامه قانون  

 و شهرسازي عالي ، شوراي171 ماده )الف و ب(بند  در
 مكلف ها شهرداري و شهرسازي و مسكن وزارت  و معماري

 در نوسازي و بهسازي نيازمند ويژه مناطق و احياي احصا به
بـه   (ج) نـد. همچنـين در بنـد   ا نامناسب و فرسوده هاي بافت

 براي غيردولتي بخش هاي اقدام براي تشويقي هاي سياست
تأكيد شده اسـت. عـلاوه    رسودهف هاي بافت بازسازي و احيا

 ها شهرداري و شهرسازي و مسكن وزارت (د)، بر آن، در بند
 هاي بافت از درصد 10 حداقل برنامه طي سال هر اند موظف
 و تسـهيلات  د كـه كنن ـ بازسـازي  و احيـا  را شهري فرسوده
 و مسـكن  وزارت پيشـنهاد  بـا  سـال  هـر   نيـاز  مـورد  بودجه

 وزارت اختيـار  در و ينـي ب پيش عمومي بودجه در شهرسازي
 هـاي  طـرح  مجريـان  يا ها شهرداري و شهرسازي و مسكن
 خواهـد گرفـت. در مـاده    قـرار  شهرداري معرفي با نوسازي

 و بازسـازي ، نوسـازي ، به بهسـازي  مكلف دولت ) نيز،194(
 نـي مبت تاييروس مسكن و محيط كالبدي ساختار سازي ايمن

 تدول، ردمم تشاركم با ايراني -لامياس معماري الگوي بر
  عمومي است. نهادهاي و
 1395 مصوب توسعه؛ ششم برنامه قانون  

 و توسـعه  هاي موضوعاين قانون، به  2 (ب) ماده بند در
 و شـهرها  حاشـيه ( شـهري  مـد رآناكا هـاي  بافـت  بازآفريني

، روسـتايي  منـاطق  و تاريخي هاي بافت)، فرسوده هاي بافت
  تأكيد شده است.

 منابع تأمين حوزه در نونقا اين سوم بخش در همچنين
 دولـت  د كـه در آن، كـر )، اشـاره  10( ماده به توان مي مالي
و  مـالي  تأمين جامع نظام و تعميق گسترش منظور  به مجاز

شـده در ايـن     جملـه ابزارهـاي اشـاره    است. از آن ابزارهاي
ــارت از انتشــار  صــكوك بهــادار و انتشــار اوراق برنامــه عب

 تحقـق  منظـور   بـه  دولت نيز )27( ماده است. طبق اسلامي
 تعيين به موظف ،مقاومتي اقتصاد و برنامه كلي هاي سياست
 تهيـه  و روستايي نابسامان و فرسوده هاي بافت هاي شاخص

 روستاهاي در فرسوده هاي بافت بهسازي هاي طرح اجراي و

،  61 ب) مـاده  بند (الـف و  است. همچنين در، اولويت داراي
ربـط   هـاي ذي  و دسـتگاه  اريمعم شهرسازي، عالي  شوراي
 و بهسـازي  نيازمنـد  ويـژه  منـاطق  احصاي به احيا و مكلف

 است. مضـاف بـر آن در بنـد    فرسوده هاي بافت در نوسازي
 هـا  شـهرداري  و كشور شهرسازي و راه هاي (پ)، وزارتخانه

 بخش هاي اقدام از تشويقي هاي سياست اعمال با اند موظف
 قالـب  در فرسوده هاي فتبا بازسازي و احيا براي غيردولتي

 مكلـف  د. در بند (ت) نيـز دولـت  كنن حمايت مصوب بودجه
، حقــوقي، حمــايتي هــاي سياســت اعمــال طريــق از اســت

 و احيـا  بـه  نسـبت  اي يارانـه  تسـهيلات  اعطـاي  و تشويقي
 شهري فرسوده هاي بافت از درصدي  10 دست كم بهسازي

هـر   را نياز مورد اي يارانه تسهيلات سود التفاوت مابه و اقدام
  كند. بيني پيش سنواتي بودجه قوانين در سال 

 شهرداري ساله پنج برنامه  
 1392-1388 تهران شهرداري اول ساله پنج برنامه  

 بـه  موظـف  تهـران  شهرداري )،11( بند ،واحده  ماده در
 جغرافيايي مقياس در تهران شهر پذيري جمعيت برنامه ارائه

 موجود هاي ظرفيت لحاظ با تهران شهري مناطق و محلات
، فرسـوده  هـاي  بافت در جمعيتي ظرفيت و ذخيره اراضي در

 ساخت در تشويقي هاي تخفيف به نيز )7-23( بند است. در
 فرسوده هاي بافت نوسازي در پذير آسيب اقشار براي مسكن
 منظـور   به، )58( ماده در تأكيد شده است. همچنين، شهري
) فعاليـت  و نتسـكو ( انسـاني  زيسـت   محـيط  كيفيت بهبود

 كاربري سطوح بين تعادل ايجاد به موظف تهران شهرداري
 افـزايش  ،فرسـوده  هاي بافت در شهري خدمات و مسكوني

 مناسـب  و متنـوع  الگوهـاي  ارائـه  مسـكوني  زيربناي سرانه
 لازم راهكارهاي ارائه فرسوده، هاي بافت در مسكن طراحي

 ينتـأم  موانـع  كـاهش  و اجتماعي معضلات رفع راستاي در
 فرسـوده و هـدايت   هاي بافت ساكنين عمومي امنيت و رفاه

 بــه افــزا ارزش و آفــرين ارزش هــاي فعاليــت و هــا كــاربري
 تهـران،  نيز شهرداري) 64( بند فرسوده، است. در هاي پهنه
 تهيـه  بـه  موظـف  شهري محيط كيفيت ارتقاي و احيا براي
 ارچوبه ـچ در تهـران  شـهر  بصـري  كالبـدي  سازمان طرح

، )79( بنـد  در موضـوعه اسـت. همچنـين    مقررات و قوانين
 اراضـي  از اسـتفاده  برنامـه  ارائه به موظف تهران شهرداري

 اجرايـي  راهكارهـاي  بر مشتمل تهران، شهر نوسازي ذخيره
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 تهـران  شـهرداري  راسـتا  ايـن  در مـالي اسـت.   منابع تأمين
 قـانون  30 مـاده  از »ب« بند مفاد به استناد با است موظف
ــه ــارم برنام ــعهت چه ــاعي، اقتصــادي وس ــي و اجتم  فرهنگ

 نياز مورد مالي منابع تأمين بر مبني ايران اسلامي جمهوري
 بـا  همچنين ،دولت توسط فرسوده هاي بافت نوسازي و احيا

 از استفاده بر تأكيد با موضوعه مقررات و قوانين ساير لحاظ
 منـابع  تـأمين  برنامـه  ارائـه  به خصوصي بخش هاي قابليت
 كنـد.  اقدام فرسوده هاي بافت نوسازي و احيا نياز مورد مالي

 موظـف  تهـران  ، شهرداري)80( بند اساس مضاف بر آن بر
 بـراي  نيـاز  مـورد  اعتبـارات  پيگيري به نسبت ساليانه است

 شـبكه  طريـق  از شـده  اداره وجـوه  صـورت  به وام پرداخت
 مردمـي  توانمندسـازي  صـندوق « تأسيس يا و كشور بانكي

   كند.اقدام  »فرسوده هاي افتب سازي مقاوم منظور به
 1397-1393 تهران شهرداري دوم ساله پنج برنامه  

 در تهـران  شهرداري دوم ساله  پنج برنامه جمله احكام از
 فرسـوده  هـاي  بافـت  و بازسازي نوسازي بهسازي خصوص
 بـراي  شـهرداري  است كـه در آن،  )92( ماده شامل شهري
موظـف  مردمـي   نوسـازي  فراينـد  تسريع تسهيلگري تحقق
 گـذاران، فـروش   سـرمايه  مشـاركت  جلب در خصوص است

 مالكان، مشاركتفقدان  صورت در مستقيم تملك يا املاك
 اسـتفاده  مالي، تأمين نهادهاي اندازي راه و ابزارها از استفاده

 و عـوارض  پرداخـت  در شـهرداري  مسـاعدت  و مشاركت از
 ينوسـاز  و شامل احيـا  ها اقدام جمله . ازكند اقدام مطالبات
ــالانه ــد 10 س ــت درص ــاي از باف ــازنگري  ه ــوده، ب  و فرس

 هـاي  بافـت  نوسـازي  تشويقي ضوابط هاي هدور روزآوري به
 و فرسوده بافت جديد هاي محدوده ناپايدار، تدقيق و فرسوده

و  و مردمـي  خصوصـي  بخـش  هـاي  سـرمايه  ناپايدار، جذب
 فرسوده، تـأمين  در بافت مالي تأمين المللي بين هاي ظرفيت
 در هـا  زيرسـاخت  تـأمين  و خـدمات  كيفي و كمي ايو ارتق
 مديريتي هاي و شيوه ضوابط شهر، تدوين فرسوده هاي بافت
شـهري،    فرسـوده  هـاي  بافت مختلف در انواع مداخله متنوع
 بـه  و شـهرداري  دولـت  بـين  همكـاري  سـازوكار  و طراحي

ــدي بهــره منظــور  ــات من ــا عــوارض از تخفيف ــدازي راه ب  ان
و  بهســازي هــاي صــندوق( لــيمح توســعه هــاي صــندوق
 هـاي  بافت نوسازي فرهنگ ترويج و رساني آگاهي ،)نوسازي
 توليد هاي طرح از و حمايت و شناسايي تهران شهر فرسوده

تهـران،   شـهر  در ناپايـدار  و فرسـوده  بافـت  در مسكن انبوه

 مـالي  تأمين براي شهرداري ،)152( ماده در همچنين است.
 از اسـتفاده  همچنـين  و رزيا اعتبـارات  نيازمنـد  هـاي  پروژه

 و داخلـي  مـالي  بازارهـاي  و خصوصـي  بخـش  هاي سرمايه
 خـارجي  و داخلـي  هـاي  بانـك  از وام به اخـذ  مجاز خارجي،
  است. 
بالادستي كه در آنها به جايگاه بافت  اسناد ساير جمله از

 تـوان  مي شده،  هاي تأمين مالي آن پرداخته فرسوده و روش
 و نوسـازي  قـانون  ،)1334 مصـوب ( هـا  شهرداري قانون به

ــران ــهري عم ــوب( ش ــند ،)1347 مص ــازي س  و توانمندس
 و) 1382 مصــوب( غيررســمي هــاي ســكونتگاه ســاماندهي

 فرسوده هاي بافت نوسازي و بهسازي طرح از حمايت قانون
 حضــرت و) ع( رضــا امــام حضــرت مطهــر حــرم پيرامــون
 بـا  آن، بـر  د. علاوهكر اشاره) 1384 مصوب( )س( معصومه

 هـاي  مصـوبه  و هـا  نامه آيينبرخي از  شده، انجام هاي يبررس
 شـهر  بـر  تمركـز  با( شهري فرسوده بافت نوسازيبا  مرتبط
  است:  زير موارد شامل مالي تأمين هاي روش و) تهران

ــت .1 ــهيلات بازپرداخ ــاري تس ــراي اعتب ــأمين ب ــالي ت  م
 هـــاي بافـــت بهســـازي و نوســـازي تجميـــع، طـــرح
 ؛26/10/1383 مصوب -شهر چند فرسوده

 تسـريع  ضـرورت  خصـوص  در اقتصـاد  شـوراي  مصوبه .2
 شـهرهاي  فرسـوده  هـاي  بافـت  بهسـازي  و نوسازي در

 ؛21/8/1384 مصوب -كشور

 فرسـوده  بافـت  نوسازي و بهسازي طرح اجراي مصوبه .3
 ؛17/8/1385 مصوب -شهري

 و توليـد  از حمايـت  و ساماندهي قانون اجرايي نامه آيين .4
 ؛7/2/1388 مصوب –مسكن عرضه

 و عامـل  هـاي  بانـك  تعيـين  در خصـوص  نامـه  تصويب .5
 نوسازي ويژه طرح تسهيلات پرداخت براي آنها سهميه

 مصـوب  -1393 سـال  در روسـتايي  مسـكن  بهسازي و
 ؛21/5/1393

 از حمايـت  قـانون ) 7( مـاده ) 2( تبصره اجرايي نامه آيين .6
 مـد آناكار و فرسـوده  هاي بافت نوسازي و بهسازي احيا،

 ؛19/9/1393 مصوب -شهري

 ايران دربـاره  معماري و شهرسازي عالي شوراي صوبهم .7
 هـاي  اقـدام  و هـا  اريگـذ  سياست ارزيابي مطالعاتي طرح
 تـأثير  ارزيابي و بررسي( شهري هاي بافت در شده  انجام
 مـد آناكار و فرسـوده  هـاي  بافـت  در مـالي  هـاي  مشوق
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 ؛18/11/1395 مصوب -)شهري

 و عامـل  هـاي  بانـك  تعيـين  در خصـوص  نامـه  تصويب .8
 نوسازي ويژه طرح تسهيلات پرداخت براي آنها ميهسه
 مصـوب  -روستايي مسكوني واحد هزار 200 بهسازي و

26/2/1395. 

 دش ـ مشـاهده  يبالادسـت  اسناد بر مروري با مجموع در
 فرسـوده،  بافت احياي با مرتبط موارد جمله از مختلفي ابعاد
 هـاي  مشـوق  و هـا  مشـاركت  انـواع  مـالي،  تأمين هاي روش
  گرفتـه  نظر در ها نامه آيين و قوانين در فرسوده، فتبا احياي
 و اجرايـي  حـوزه  در كـه  تـوجهي  بـا وجـود   امـا  است، شده

 اسـت،  شـده  اعمـال  فرسـوده  هـاي  بافـت  به گذاري سياست
 پرداخته آن به بايد كه نانآنچ گذاري قانون حوزه در متأسفانه

 ضـوابط  تـدوين  رسـد،  مي نظر به منظور ينه ااست. ب نشده
 بـا  نوسازي براي لازم هانگيز كه شود انجام اي گونه  به بايد

 را نوسـازي  انجـام  ينـد افر آورده، فراهم را مردمي مشاركت
 ـ نـوع  و محـدوده  هـر  هاي ويژگي به و دكن تر آسان  همداخل

 امكان تا باشد داشته هتوج بهسازي و نوسازي براي مناسب
 فـراهم  محدوده آن براي مناسب خدمات و دسترسي تأمين
 ضـوابط  كه است اهميت حائز رويكردي زمينه، اين د. درشو
 بـه  توجـه  بـا  و جداگانـه  طـور  بـه  محـدوده  هـر  مقررات و

 فرسـوده،  بافـت  بنـدي  گونه نظر از محدوده آن هاي ويژگي
 نوسـازي  بـراي  را لازم تشـويقي  هـاي  زمينـه  و شود تدوين
 و اصــولي وســازهاي ســاخت اســاس، ايــن بــر. آورد فــراهم

 و خـدمات  تـأمين  و مناسـب  هـاي  دسترسي ايجاد قانونمند،
 ايـن  داشت. در خواهد دنبال به نيز را شهري سيماي يارتقا

 و اعتبـارات  فرسـوده،  بافـت  احيـاي  بـا  مرتبط موارد بخش
 ،)غيرمستقيم و مستقيم صورت به( فرسوده بافت مالي تأمين

 غيرمردمي و مردمي هاي مشاركت مواد و بندها كـتفكي به
 در فرسـوده،  بافـت  احيـاي  براي شوقم اعطاي همچنين و

 قـرار  بررسـي  صـورت خلاصـه، مـورد     به) 3( و) 2( جداول
  .است گرفته

  

  بافت فرسوده و ابزارهاي تأمين مالي در اسناد بالادست جايگاه. خلاصه 2جدول 
مشوق 
براي 

نوسازي و 
بهسازي 

بافت 
 فرسوده

گذاري براي  سرمايه
مشاركت  احياي بافت فرسوده

 مردميغير

اركت مش
 مردمي

ابزارهاي 
تأمين 
 مالي

 ها نامه قوانين و آيين

 مستقيم غيرمستقيم

  -     
فرسوده  هاي ازي و نوسازي بافتسبه قانون حمايت از احياي

 مدو ناكارآ

   -  -  -  - قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران 

  -   -  -  قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن 

  -   -   هاي غيررسمي سند توانمندسازي و ساماندهي سكونتگاه 

  -   -  -  قانون نوسازي و عمران شهري 
 -  -   -  -   - هاي كلي اقتصاد مقاومتي سياست  
  -     بودجه  قوانين 

  -  -  -  -  ها قانون شهرداري 

  -     قانون برنامه چهارم توسعه 

  -     امه پنجم توسعهقانون برن 

  -     قانون برنامه ششم توسعه 

 -  -     
هاي فرسوده  قانون حمايت از طرح بهسازي و نوسازي بافت

 پيرامون حرم مطهر حضرت امام رضا و حضرت معصومه

  -     ساله اول شهرداري  برنامه پنج 

  -     ساله دوم شهرداري  برنامه پنج 

 -  -  -  -  -  مصوبه اجراي طرح بهسازي و نوسازي بافت فرسوده شهري 
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مشوق 
براي 

نوسازي و 
بهسازي 

بافت 
 فرسوده

گذاري براي  سرمايه
مشاركت  احياي بافت فرسوده

 مردميغير

اركت مش
 مردمي

ابزارهاي 
تأمين 
 مالي

 ها نامه قوانين و آيين

 مستقيم غيرمستقيم

 -  -    -  
مصوبه شوراي اقتصاد در خصوص ضرورت تسريع در نوسازي 

 هاي فرسوده شهرهاي كشور و بهسازي بافت

  -   -  -  - 
نامه اجرايي قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه  آيين

 مسكن

 -  -  -  -  -  

 آنهاهاي عامل و سهميه  يين بانكنامه در خصوص تع تصويب
براي پرداخت تسهيلات طرح ويژه نوسازي و بهسازي مسكن 

 روستايي

  -    -  
نامه اجرايي قانون حمايت از احيا، بهسازي و نوسازي  آيين

 هاي فرسوده و ناكارآمد شهري بافت

  -  -  -  -  - 

مصوبه شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران پيرامون طرح 
شده در  ها و اقدامات انجام اريگذ سياستلعاتي ارزيابي مطا

 هاي شهري بافت

  -     
 شهر عمران و توسعه ساختاري راهبردي، طرحاصلي  سند

 تهران

 -  -  -  -  -  

 براي اهآن سهميه و عامل هاي بانك تعيين نامه تصويب
 هزار دويست بهسازي و نوسازي ويژه طرح تسهيلات پرداخت

   يمسكون واحد
  تحقيق هاي يافته: مأخذ

  

 اسناد اكثر در شود مي مشاهده ،)2( جدول كه طور همان
 مختلـف  ابعاد از فرسوده بافت احياي مقوله به مطالعه، مورد
 اين در .است شده  پرداخته غيرمستقيم و مستقيم صورت  به

 برنامـه  بودجـه،  قـوانين  توسـعه،  ساله پنج هاي برنامه رابطه،
 و بهسـازي  ياحيـا  از حمايـت  قـانون  و ريشهردا ساله  پنج

 جملـه  از شـهري،  مـد رآناكا و فرسـوده  هـاي  بافت نوسازي
 احيـاي  بـا  مـرتبط  ابعاد به كلي صورت به كه است اسنادي
 تـا  اسـت  شـده  سعي هاآن در است اما پرداخته فرسوده بافت
 از بيش در آن بر دهد. علاوه پوشش را موضوع جوانب اكثر
 مبحـث  روي مسـتقيم  كـاملاً  تصـور  بـه  اسناد درصد 90

 كـه  اسـت  شده تأكيد ،فرسوده بافت احياي و گذاري سرمايه
 در است ذكر به لازم. است موضوع اين اهميت دهنده نشان
 بـه  بنـدي   ،1396 و 1393 -1390 هاي سال بودجه قوانين
 آن بــا مــرتبط مــوارد حتــي و فرســوده بافــت مــالي تــأمين

  .است نيافته اختصاص
 بـه ، بررسـي  مـورد  اسـناد  اكثـر  در نيز )،3( جدول طبق 

 صـورت   بـه  فرسـوده  بافت مالي تأمين هاي روش و مباحث

 ايـن  كـه  طوري شده است. به  پرداخته غيرمستقيم و مستقيم
 لحـاظ  از اسـاس  ايـن  بر. بردارند در را وسيعي طيف ها روش
 بافت در مالي تأمين هاي شيوه انتخاب در محدوديتي قانوني
فقدان  رسد مي نظر به بنابراين. داشت هدنخوا وجود فرسوده

، فرسـوده  بافـت  در مالي تأمين هاي شيوه برخي كارگيري به
 اسـت  ممكـن  بلكـه ، نيسـت  اآنه قانوني محدوديت از ناشي
   .باشد دخيل آن در ديگري دلايل
 تـأمين  هاي روش اكثر مطالعه، نتايج اساس بر نتيجه در
 قابـل  نكتـه  .نـد ارد قانوني هاي پشتوانه ،فرسوده بافت مالي

 بافت مالي تأمين هاي روش كه است آن زمينه اين در تأمل 
 از يك هيچ در اما است شده  بيان مختلف قوانين در فرسوده
 نشـده  پرداختـه  مـذكور  هـاي  روش به جامع طور  به قوانين،
 اكتفـا  هـا  روش از برخـي  يـا  يك به قانون هر در بلكه است
 شـرايط  تفاوت به توجه با كه است حالي در اين. است شده
 را خـود  با متناسب مالي تأمين هاي شيوه فرسوده، هاي بافت
 ها نامه آيين حتي و قوانين اسناد، در مسئله اين كه طلبند مي

  است. مانده مغفول
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  هاي تأمين مالي، مشاركت و مشوق براي احياي بافت فرسوده . بندها و مواد مرتبط با روش3جدول 

 مشوق
مشاركت 
 ميغيرمرد

مشاركت 
 مردمي

 هاي تأمين مالي روش

مواد مرتبط 
با اعتبارات 

و تأمين 
 مالي

مواد مرتبط با 
نوسازي و 

بهسازي بافت 
 فرسوده

 نامه نام قانون/ آيين

 -   -   -  هايي با سرمايه خود  تأسيس مؤسسه
  111ماده   شهرداري

 
  1334 -ها قانون شهرداري

 )18( ماده  -   -   عوارض خاص سالانه
 )2ماده (

 )11ده (ما

 )1ماده (
  )15ماده (
  )16ماده (
  )22ماده (
  )24ماده (
  )27ماده (
 )31ماده (

قانون نوسازي و عمران 
 1347 - شهري

 اصل دوم  اصل هفتم

 )7بند (
  )8بند (

اصل سوم و 
چهارم، ششم و 

 هفتم

منابع مالي حاصل از مشاركت  - 
 مالي ساكنان

ها و تسهيلات قابل اختصاص  كمك - 
 عمومي و دولتي

 )4(بند 
 )8بند (

 )1بند (
  )5بند (

 اصل (يكم)

سند توانمندسازي و 
هاي  ساماندهي سكونتگاه

 1382 -غيررسمي

ماده واحده   - 
  3بند 

ماده واحده بند 
3  

 مشاركت مردمي - 

 مشاركت خصوصي - 

درآمد حاصل از فروش اراضي  - 
  متعلق به دولت

ماده واحد بند   واحده ماده 
1  

بهسازي طرح از حمايت قانون
 فرسوده هاي بافت نوسازي و

 حضرت و) ع( رضا امام حرم
  1384 -)س(معصومه 

طور مستقيم به   مشاركت مردمي (به -  2-17بند   2-17بند   2-17بند 
  2-17بند   2-17بند   روش خاصي اشاره نشده)

 طرح راهبردي،سند اصلي 

ساختاري توسعه و عمران 
  1386 - شهر تهران

 )16( ماده  -   - 

 بلندمدتقيمت و  تسهيلات ارزان - 

الحسنه اجاره  پرداخت وام قرض - 
  مسكن (براي اسكان موقت)

ايجاد بازار رهن ثانويه و انتشار اوراق  -
  مشاركت 

هاي تأمين سرمايه  اندازي شركت راه -
 در حوزه مسكن

هاي واسپاري  استفاده از شركت -
  (ليزينگ) 

انتشار اوراق مشاركت، صكوك و  -
 استصناع با سررسيدهاي مختلف

سرمايه  جذب مشاركت و -
گذاران خارجي در توليد مسكن سرمايه

گذاري  هاي سرمايه استفاده از صندوق -
  مشترك در داخل و خارج 

قيمت و  اعطاي تسهيلات ارزان -
 ها  كردن يارانه هدفمند

 )1ماده (
  )11ماده (
  )12ماده (
  )14ماده (
  )18ماده (
 )22ماده (

 )2ماده ( قانون ساماندهي و حمايت از 
1387 - سكنتوليد و عرضه م
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 مشوق
مشاركت 
 ميغيرمرد

مشاركت 
 مردمي

 هاي تأمين مالي روش

مواد مرتبط 
با اعتبارات 

و تأمين 
 مالي

مواد مرتبط با 
نوسازي و 

بهسازي بافت 
 فرسوده

 نامه نام قانون/ آيين

 )8ماده (  )16ماده ( )، 7)، (6مواد (
)8( 

 اندازي نهادهاي تأمين سرمايه، راه - 

  انتشار اوراق مشاركت، - 
گذار خارجي  جلب مشاركت سرمايه - 

  يا داخلي،
هاي توسعه  ايجاد صندوق - 

  گذاري غيردولتي سرمايه
هاي سهام پروژه  اندازي شركت راه - 

  غيردولتي و نظاير آن
تسهيلات  درصد 25حداقل اختصاص  - 

 بانكي 

 )7ماده (

  )12ماده (
  )13ماده (
  )14ماده (
 )15ماده (

 )1ماده (

قانون حمايت از احياي 
هاي  بهسازي و نوسازي بافت

 -فرسوده و ناكارآمد شهري
1389 

 بند (ب)  -   بند (ب)

 مشاركت مدني - 

  اوراق مشاركت - 
 اعتبارات فاينانس - 

 بند (ب)  بند (ب) 1385و  1384قانون بودجه 

بند (د) 
 4بخش 

  بند (د) 
 4بخش  4بند (د) بخش 

 جذب منابع مالي بخش خصوصي، - 

  منابع حساب ذخيره ارزي، - 
  تسهيلات مالي خارجي، - 

  درآمد عمومي دولت، - 
  فروش اوراق مشاركت، - 

  هاي دولتي، گذاري شركت سرمايه - 
هاي  هاي مالي خيرين و سازمان كمك - 

  غيردولتي
 يتسهيلات بانك - 

  بند (د)
و  1بخش  - 

4 
4بند (د) بخش   1386قانون بودجه سال 

 -   -   -   اوراق مشاركت
ماده  23بند 
 واحده 

 -   1387قانون بودجه سال 

 -   -   -   اوراق مشاركت
ماده  19بند 
 واحده 

 -   1388قانون بودجه سال 

 -   -   -   اوراق مشاركت
   3بند 

 واحده ماده 
 -   1389قانون بودجه سال 

 -   -   - 

هزار ميليارد ريال   13مبلغ  اختصاص
منظور تأمين بخشي از يارانه سود  به 

تسهيلات ساماندهي مسكن در 
 هاي فرسوده، بافت

بندب 
 2تبصره  -   1394قانون بودجه سال 

 )30ماده (
 بند (د)

  ) 30ماده (
 بند (د)

)، بند 30ماده (
 (د)

 يشهر يها نيزم فروش
 ،)30( ماده
 و) ج( بند

 )ه(

) بند 30ماده (
 الف) و (ب)(

 - قانون برنامه چهارم توسعه
1383 

  ماده 
)171 (  

 بند (ج)

   171ماده 
بند (الف) و 

 (ب)

  )194ماده (
 بند (ه)

   171ماده 
  بند (الف)

  ) 194ماده (
 بند (ه)

 ازين موردو بودجه  لاتيتسه - 
وزارت مسكن و  شنهاديپساله با  همه

 يدر بودجه عموم يشهرساز
ت مسكن وزار اريو در اخت ينيب شيپ

 انيمجر اي ها يشهردارو  يو شهرساز
 يشهردار يبا معرف ينوساز يها طرح

 )171( ماده
 )د( بند

) بند 171ماده (
(الف)، (ب) و 

 (ه)

) بند 194ماده (
 (ه)

 - قانون برنامه پنجم توسعه
1389 
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 مشوق
مشاركت 
 ميغيرمرد

مشاركت 
 مردمي

 هاي تأمين مالي روش

مواد مرتبط 
با اعتبارات 

و تأمين 
 مالي

مواد مرتبط با 
نوسازي و 

بهسازي بافت 
 فرسوده

 نامه نام قانون/ آيين

 )ي(بودجه دولت رديقرار گ
از منابع،  درصد  50 كم دست - 

 يبرا ياعطائ لاتيو تسه اعتبارات
مسكن  يها طرحبخش مسكن اعم از 
 مهر

)، 61ماده (
 (پ) (ت)

)، 61ماده (
 الف

)، الف61ماده (
 انتشار اوراق بهادار - 

 انتشار صكوك اسلامي - 

 اي اعطاي تسهيلات يارانه - 

بند  10ماده 
 الف

ت -61ماده

  ) 2ماده (
 بند (ب)

  )27ماده (
  )61ماده (

(الف)، (ب) و 
 (ث)

 - قانون برنامه ششم توسعه
1395  

واحده   ادهم
 )23بند (  -   )80بند (

هاي بخش  استفاده از قابليت - 
 خصوصي

 استفاده از شبكه بانكي كشور - 

تأسيس صندوق توانمندسازي  - 
 مردمي

) و 79بند (
)80( 

واحده بند   ماده
)11) ،(58 ،(

)64( 

ساله اول  برنامه پنج
 1387 - شهرداري

 )92ماده (  -   )92ماده (

 هاي بخش خصوصي و سرمايه - 
 مردمي

 المللي هاي بين رفيتظ - 

 نوسازي هاي بهسازي و صندوق - 

 هاي بخش خصوصي سرمايه - 

 بازارهاي مالي داخلي و خارجي - 

 دريافت تسهيلات - 

) و 92ماده (
)152(   )92ماده ( ساله دوم  برنامه پنج

 1392 - شهرداري

 -   -   -  مدت و  تسهيلات اعتباري ميان
 بلندمدتي

بند (الف)، 
 (ب) و (ج)

 

يلات مصوبه بازپرداخت تسه
اعتباري براي تأمين مالي 
طرح تجميع ، نوسازي و 

هاي فرسوده  بهسازي بافت
 1383- چند شهر

 -   -   - 

 تسهيلات مالي خارجي

  مشاركت مالي بخش غيردولتي - 
  ها مشاركت بانك - 

  اوراق مشاركت

   

مصوبه شوراي اقتصاد در 
خصوص ضرورت تسريع در 

هاي  نوسازي و بهسازي بافت
 -فرسوده شهرهاي كشور

1384 

 -   -   -   اوراق مشاركت    

مصوبه اجراي طرح بهسازي و 
- نوسازي بافت فرسوده شهري

1385   

 )46ماده (  -   -   - 

 
 
 - 
 
 

) و 42ماده (
)43( 

نامه اجرايي قانون  آيين
ساماندهي و حمايت از توليد 

  1388 - و عرضه مسكن
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 مشوق
مشاركت 
 ميغيرمرد

مشاركت 
 مردمي

 هاي تأمين مالي روش

مواد مرتبط 
با اعتبارات 

و تأمين 
 مالي

مواد مرتبط با 
نوسازي و 

بهسازي بافت 
 فرسوده

 نامه نام قانون/ آيين

 -  -  - 
پرداخت تسهيلات طرح ويژه نوسازي و 

 بهسازي مسكن روستايي
  - 

نامه در خصوص تعيين تصويب
هاي عامل و سهميه آنها  بانك

براي پرداخت تسهيلات طرح 
ويژه نوسازي و بهسازي 

 1393 -مسكن روستايي

) و 9ماده (
)11(   -   - 

 بازار سرمايه - 

گذاران  جذب مشاركت سرمايه - 
 خارجي

) و 3ماده (
)5(   

نامه اجرايي قانون  آيين
حمايت از احيا، بهسازي و 

هاي فرسوده و  بافتنوسازي 
 1393 -ناكارآمد

هاي  مشوق
 مالي

 -   -   -   -   - 

مصوبه شوراي عالي 
شهرسازي و معماري ايران 
پيرامون طرح مطالعاتي 

ها در  اريگذ ارزيابي سياست
 1395 - هاي شهري بافت

تسهيلات طرح ويژه نوسازي و  -   -   -   - 
  -   تمام موارد  بهسازي

 هاي بانك تعيين نامه تصويب
 براي آنها يهسهم و عامل
 ويژه طرح تسهيلات پرداخت
 دويست بهسازي و نوسازي

 -روستايي مسكوني واحد هزار
1395   
  هاي تحقيق هاي مجلس و يافته مأخذ: مركز پژوهش

  

 صـورت   بـه  داد نشـان  اسـناد  بـر  مروري ديگر طرف از
 و مختصـر  بسـيار  صـورت  به و غيرمستقيم گاهي و پراكنده

 بافـت  احيـاي  در مردمي تمشارك خصوص در مباحثي كلي
 و اسـناد  در بايد كه نانآنچ مهم اين به اما شده بيان فرسوده
 در كـه  طـور ن همـا  اساس اين بر .است نشده پرداخته قوانين
 قابـل  زمينـه  اين در كمي تعداد شود مي مشاهده) 3( جدول

 قـوي،  قـانوني  هـاي  پشـتوانه  نبـود  بنـابراين . است مشاهده 
 مباحـث  در مـردم  تمايـل  قـدان ف دلايـل  از يكـي  توانـد  مي
ايـن در  باشد.  شهري فرسوده بافت مالي تأمين در اركتمش

ابزارهـاي   در اجتمـاعي  هاي زمينه ترين مهم حالي است كه
 شـامل  شـهري  بـازآفريني  در مشـاركت  مرتبط بـا  سياستي
 ايجـاد  و محلـي  توسـعه  اجتمـاعي  نهادهاي ايجاد آموزش،

 از ديگـر  كـي ي همچنـين  .اسـت  سـالاري  مـردم  يندهايافر
 مردمي مشاركت در مؤثري بسيار تأثير تواند مي كه مواردي

  فرسوده بافت بهسازي و نوسازي در خصوصي بخش حتي و

 و بنـد  خصـوص  ايـن  در. است ها مشوق مقوله باشد، داشته
 ايـن  بـا  اسـت،  شـده  داده اختصاص آن به قوانين از موادي

 و تشـويق  در آن مهـم  نقـش  بـه  توجـه  بـا  بخش اين حال 
 اسـت  حـالي  در دارد. ايـن  تقويت به نياز امر، اين به ترغيب

 بـارزترين  از يكـي  عمـومي  مشـاركت  بـا  مـالي  تـأمين  كه
 آن، مزايـاي  جملـه  از كـه  اسـت  مقـاومتي  اقتصاد مصاديق

 زمـان  بـودن  كوتـاه  مـالي،  تأمين بودن هزينه كم به توان مي
 اشاره جامعه ميان در كارآفريني فرهنگ ارتقاي و آن تأمين

 حـوزه  در مقـاومتي  اقتصـاد  سـوي   به حركت بنابراين،. درك
 و مـالي  تـوان  ارتقـاي  بـراي  مناسبي بستر تواند مي شهري
 اقتصاد حوزه بنابراين،. كند فراهم شهري هاي هزينه كاهش
 رويكـرد  بـا  بازنگري نيازمند شهرها كلان در ويژه  به شهري
 مناسـب  مـالي  مـديريت  با شك بي و است مقاومتي اقتصاد

 اقتصاد شهري حوزه در مطلوب مديريتي الگوي به توان يم
هــاي  )، تطــابق مأموريــت4( طبــق جــدول. يافــت دســت
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دهـد   شهرداري در حوزه اقتصاد و معماري شهري، نشان مي
 عدالت بنياني، زايي درون، گرايي برون، مردمي به توجه كه با

 بازآفريني هاي برنامه مهم رويكردهاي از كه ،بنياني دانش و
 الگـوي  از اسـتفاده  ،رونـد  مـي  شـمار  به مقاومتي اقتصاد رد

 و موانـع  از بسياري تواند مي ها شهرداري در مقاومتي اقتصاد
گذاري و تأمين  شهري در حوزه سرمايه مديريت هاي چالش

 .نمايد برطرف را مالي بازسازي و نوسازي بافت فرسوده، آن
 بـا  مسـتقيم  ارتباط شهري بنابراين با توجه به اينكه اقتصاد

 اقتصـاد  توسـعه  بـراي  تـلاش  هرگونـه  و دارد ملـي  اقتصاد
خواهـد   ميسـر  مقـاومتي  اقتصاد به دستيابي مسير از شهري

 توسـعه  كـه  آيـد  نائـل  هـدف  ايـن  به تواند مي زماني و شد
ــاري ــاد و تج ــهري اقتص ــا را ش ــراهم ب ــان آوردن ف  امك
 قـرار  نظـر  مـد  شهري مختلف هاي  بخش در گذاري سرمايه

  ].9[ بگيرد صورت مطلوب طور به اقتصادي تحول تا دهد
  

  مقاومتي اقتصاد هاي باسياست ها شهرداري فعاليت محورهاي تطبيق .4 جدول

 محورهاي فعاليت شهرداري در زمينه اقتصاد و معماري شهري هاي متناظر اقتصاد مقاومتي  سياست

 هاي اقتصادي حداكثر رساندن مشاركت آحاد جامعه در فعاليت 

 سازي آن سازي اقتصاد و سالم ت شفافسياس 

 سياست توسعه كارآفريني  
 سياست اصلاح نظام درآمدي 

 بنيان سياست اقتصاد دانش 

 طراحي، زيباسازي، راهبري زمين و مسكن 

 هاي فرسوده شهري نوسازي و بازسازي بافت 

 وساز هاي ساختماني و ساخت صدور پروانه 

 هاي شهري گذاري و مشاركت در پروژه سرمايه 

 هاي شهري أمين مالي و منابع درآمدي پروژهت 

  
  

 عنـوان  بـه   به طـور كلـي   عمومي در مجموع مشاركت
 پــذيري، مســئوليت عمــومي فراينــدهاي انــواع مهــم جنبــه

 بر ايـن اسـاس  . شود مي شناخته محيطي و قانوني، سياسي،
 فراينـدها  درو يم انتظار. است قانوني الزام يك اوقات گاهي

 هـا از  گيـري  تصـميم  گـذاري و  سياست ي،ريز برنامه نتايج و
 پايـدار  و عادلانـه،  كارآمـدتر،  مـردم،  مـؤثر  مشاركت طريق
 مـديريت  هـاي  بخـش  مروري بر تحقيقات و تجارب .باشند

حاكي از آن اسـت   جهان سراسر در طبيعي منابع و بهداشت
 منجـر  بهتـر  هـاي  گيـري  تصـميم  بـه  عمومي مشاركت كه
 بررسـي  و مسـتقل  و محلـي  اطلاعـات  ارائـه  بـا  و شود مي

علاوه . كند  مي ايجاد اعتماد مديريت، مختلف هاي استراتژي
از  قـانوني  هـاي  هزينـه  تأخير و قطعيت، عدم بر آن، كاهش

 هاي در اقدام ساكنان ديگر نتايج آن است. بنابراين مشاركت
اما بايد به  است. فرايند اين پايداري ضامن شهري بازآفريني

 اجرايي براي پايدار شهري ازآفرينياين نكته توجه شود كه ب
 نيازمند مقوله اين كه دارد محلي سازي ظرفيت به نياز شدن

ــا آگــاهي و آمــوزش  از كمــي تعــداد ايــن، وجــود اســت. ب
 ايـن  در درگيـر  گيـران و مـديران   تصـميم  و گذاران سياست

 اي حرفـه  توسـعه  هاي فرصت يا رسمي فرايندها، از آموزش
 فراينــدهاي اجــراي و يــزير برنامــه ظرفيــت ايجــاد بــراي

  برخوردارند. مشاركتي

  گيري نتيجه
 در ترين مسائل مهم نوسازي و بهسازي بافت فرسوده از

 صـحيح  مـديريت  زيـرا  .است شهري خدمات مديريت حوزه
 نشـيني،  حاشـيه  افـزايش  مـانع از  تواند مي ،ها بافت نوع اين

 نوسازي. شود منتج آن معضلات و شهرها رويه بي گسترش
 وزارت كـار  دسـتور  در ايران، در قانون برحسب ها فتبا اين

 اين در. است گرفته قرار ها يشهردار و شهرسازي و مسكن
 فرسـوده،  بافت نوسازي و بهسازي ضوابط مقررات و رابطه،
 ـ بـراي  ابزاري عنوان  به تواند مي  مـورد  تـر  گسـترده  همداخل

 در هـم  اي ويـژه  تمهيـدات  كـه  ويـژه  به. گيرد قرار استفاده
مشــاركت،  اوراق انتشــار ماننــد يانين و اســناد بالادســتقــو

تشـويقي   ويـژه  تسـهيلات  اعطاي عوارض، يها بخشودگي
 در هـا،  بافـت  ونـه اينگ نوسازي تسريع و گذاري سرمايه براي
 و منـابع  بـر  يرمـرو  بـا  مجمـوع  اسـت. در  شده  گرفته نظر

 بـه  ايـران  تجـارب  در د،ش ـ مشخص حوزه اين در مطالعات
 بـا وجـود   كشـور،  موجـود  قـوانين  و ها اريگذ سياست لحاظ

 اي بودجـه  قـوانين  و كشـور  توسـعه  هـاي  برنامه راهبردهاي
 مجموعـه  تـلاش  و تشـويقي  هـاي  سياست اعمال بر مبني
 كشـور،  وزارت شهرسـازي،  و مسـكن  وزارت از اعـم  دولت
 ساير و رسان خدمات هاي شركت ها، شهرداري بانكي، شبكه

 ياحيــا راســتاي در يچشــمگير اقــدام ربــط، ذي نهادهــاي
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 رسـد  مـي  نظـر  به است نداده رخ شهري فرسوده هاي بافت
 بـر  مبتنـي  مناسـبي  اجرايـي  نبود الگوهـاي  دليل آن، عمده

 كشـور  شهرهاي شناختي به بوم توجه با جانبه همه مشاركت
 اجرايي و قانوني هاي راهبردي، مكانيزم هاي برنامه و فقدان

 الي اسـت كـه اگـر   لي است. اين در حم تا ليحم سطوح در
 پوشـش  اعتبـار،  درجـه  ابعـاد محتـوايي،   از قوانين مجموعه
 موضـوعي  و حقـوقي  كيفيـت  و قوت از فضايي و موضوعي

 قـانوني  لازم بسـترهاي  آوردن فراهم با باشد، برخوردار لازم
 هـاي  بافـت  در زنـدگي  كيفيـت  ارتقـاي  در نقشي توانند مي

در مطالعـات   امـا  باشـند،  داشته انهآ كردن قانوني و فرسوده
ــه مختلفــي از ــان جمل همكــاران  و لطفــي )،1381( كاظمي

 ايـن  از فعلي قوانين )، بررسي1393( جولا شعبان و )1389(
 رويكـرد  فقـدان  )1هاي مـرتبط بـا (   نارسايي نشانگر ديدگاه
 نظـام  در نوسـازي  و بهسـازي  موضـوع  بـه  مستقل و جامع
 ركـا   تقسـيم  نظـام  ) فقـدان 2شـهري، (  ريزي برنامه رسمي

 در ابهـام  مثـال   عنـوان  بـه  بـوط مر نهادهاي بين مشخصي
 بهسازي يندافر بر كنترل و نظارت سازوكارهاي و تشكيلات

 قانوني سازوكارهاي و ها روش ) فقدان3شهري، ( نوسازي و
 حقـوقي  بـه  مربـوط  مشـكلات  وفصـل  حل براي مشخصي
 حـق  خريد و تملك عرصه دو هر در ابنيه و اراضي مالكيت
 ) فقـدان 4( سـاكنان،  بـه  مالكيـت  حق تثبيت زني و مالكيت
 بـراي  كافي و كارآمد مشخص، قانوني سازوكارهاي و منابع
 اجرايـي  هاي ضمانت ) فقدان5بهسازي، ( فرايند مالي تأمين
 هـاي  بافـت  بـه  مربوط بانكي تسهيلات پرداخت براي لازم

   ].2و  26، 25[ فرسوده، است
سـاكنان   حقوق نه موجود، قوانين ارچوبهچ دربنابراين 

سـاكنان   قبـال  در رسـمي  نهادهـاي  تكـاليف  و حقوق و نه
. اسـت  نبـوده  مشـخص طـور شـفاف     بـه  هـا،  بافت ونهنگاي

 مشـاركت  بـراي  هـا  مشـوق  قـانوني  هاي مكانيزم نيهمچن
 و اي ـاح عيتسـر  در بايد كه  آنچنان مردم، و يخصوص بخش

 يمال نيتأم يبرا يحداكثر مشاركت و ها بافت نيا نوسازي
 بـه  آن نتيجـه  كـه   اسـت  نشده واقع مؤثر مذكور، يها طرح
 در گـذاران  هيسـرما  و مالكـان  مشـاركت  يريگ شكل فقدان

 بافـت  بهسـازي  و نوسـازي  يهـا  طرح ياجرا و هيته نديفرا
 نيبنابرا. است انجاميده آنها از مؤثر تيحما  فقدان و فرسوده

 ياربرخورد ازمندين ،يشهر ينيبازآفر در ها مداخله و ها اقدام
 و نيقـوان  كه  يطور به. است يقانون محكم هاي پشتوانه از

 مجموعـه  تواند يم موضوعي، و حقوقي قوت داراي مقررات
 بسـتر  پشـتيباني و  را اجرا و مديريت ريزي، برنامه هاي مؤلفه
در  .كنند فراهم را هاي بازآفريني شهري طرح اهداف تحقق

 اشـتن ابزارهـاي  با در اختيـار گذ  قانوني، اين راستا ابزارهاي
 مديريتي مراجع اختيار در ها برنامه تحقق براي لازم حقوقي

ــات  و ــي، موجب ــهيل فر  اجراي ــت و تس ــداحماي ــديل  ين تب
 نكتـه  ايـن  بـه  بايـد  البته .شوند نيز مي اجرا، به ريزي برنامه
 حل براي تنهايي  به مقررات و قوانين وضع كه داشت توجه
 مشـخص  مطالـب  ايـن  به توجه كافي نيست. با مشكل اين
 نوسازي و بهسازي زمينه در جامع قانوني تدوين كه دشو  مي

 كليـه  و هـا  برنامـه  بردارنده در كه شهري فرسوده هاي بافت
 فرهنگـي  حتـي  و محيطي اجتماعي، زيست مالي، فني، ابعاد

 فرسـوده  هـاي  بافـت  نوسـازي و بهسـازي   بـراي  مشخصي
 و اه ـ تضـرور  از يكـي  باشد، آن مناطق تفكيك به شهري
 خصـوص  ايـن  در. است كشور در گذاري قانون هاي اولويت
 هـر  شـهري  ريـزي  برنامـه  خاص هاي شاخص از است لازم

 مضاف. شود گرفته بهره مقررات، و ضوابط تدوين در ناحيه،
 يهـا  هشـيو  و كافي و لازم تشويقي ضوابط تدوين به آن بر

 و بهسـازي  و نوسازي براي منطقه، هر مختص مالي تأمين
 سـهولت  بـه منظـور   پاگير و دست قوانين كردن كم همچنين
در اين زمينه بايد به اين نكتـه توجـه    .شود پرداخته تجميع،

هـاي   پشـتيباني حـوزه   بايدفقط   نه ضوابط اين داشت كه در
نيز  شهروندان عمومي منافع بايد بلكه ريزي و اجرايي برنامه

 يكردذكر است با توجه به مؤلفه رو قابل در نظر گرفته شود. 
 آمـوزش در  اساسـي  نقـش  در بازآفريني شـهري،  اقتصادي
 نقش محلي، تعين اقتصادي هاي ساكنان، فعاليت درآمدزايي

، از اهميت خاصي برخوردار آنهانفعان و ميزان مشاركت   ذي
 ضـمن  يند بهسازي و نوسازي شـهري، افر در است. لذا بايد

 در آن در مشاركت مردمي و تسـهيل  اثرگذار عوامل تحليل
لازم اسـت   ملـي،  و محلي نياز مورد قوانين تدوين از طريق

هـاي   ه آمـوزش نيز براي توسعه آگاهي و ارائ هاي لازم اقدام
  لازم در اين خصوص صورت پذيرد.
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