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 شهر‌تهران(‌مطالعه‌موردي:)
 

 ، پژویشودد  عضو  یأو ع عی وی   ای،  ریزی شهری و منطقه برنامه -شهرسازی ارشد کارشناسی *نقی عسگری

 تهران، ایران جهاد دانشگایی، اجت اعی، مطالعاع و انسانی عی م پژویشگا  ت سعه، عی م

 دانشودد  مودیریت و اسوابداری، دانشوگا  شوهأد بهشوتی،       بازرگانی،ارشد مدیریت  کارشناسی زاده سهراب زمان

 تهران، ایران

اقتصوادی،   مالی، دانشوگا  عیو م   ، دانشدد  عی مبازرگانی، گرو  مالی و مالأاتی استادیار مدیریت كاظم چاووشی

 تهران، ایران

 

 11/50/29 پذيرش: 82/50/28 دريافت:

یایی از شهریا در فرایند تط ر خو د، بوه دلیوخ مختیوت اقتصوادی و اجت واعی، از        بخش چکیده:

 و اغیو، درآمود سواکن یسوتند     ش ند. در این مناطق، اغیو،، طققواع کو     جریان ن سازی خارج می

دینود. ایون    یا نأز ت اییی به ن سازی بنایای خ د نشان ن ی ساکن در سایر ن اای این بخش  مالدان

انود و در مقابوخ بایوای      یوای اجت واعی شود     ریج، تقدیخ به محیی برای ایجواد آسوأ،  ن اای به تد

و   یوای م جو د، قابیأوت ن سوازی ندارنود  لوذا دولوت        کوار  و شو ند و در سواز   پذیر می طقأعی، آسأ،

یوای   یوایی ی وو ن تسوهأاع یارانوه و بخشو دگی      یا با تشخأص معضخ مذک ر، ا ایت شهرداری

یوای   کنند. مسدن، بخش ع د  بافوت  اجرا می ،د جریان ن سازی در این ن اایع ارضی را برای ایجا

یای مرسو م تو مأن موالی     فرس د  را به خ د اختصاص داد  است. م ض ع این مطالعه، بررسی روش

یوای مناسو، تو مأن     یای فرس د  تهران و کاوش برای یافتن روش یوا روش  ساخت مسدن در بافت

کننودگان   یای درگأر )سازندگان، تو مأن  نزدیك، با مشارکت کیأه گرو مالی در وضع م ج د و آیند  

روش تحقأوق  ای فرس د ( در این خصو ص بو د  اسوت،    ی ریزان بافت گذاران و برنامه سأاست ،اعتقار

یوای   یای ع أق با استفاد  از نظریه بنأادی ب د  است  ض ن آنده از روش کأفی و متدی بر مصااقه

یوای   یای ت مأن مالی مسدن در بافوت  ه برای تعأأن وضعأت م ج د روشک یّ در بخش اول مطالع

فرس د  و از مطالعاع اسنادی در بررسی تجوار  نو ین تو مأن موالی مسودن در کشو ر و تجوار         

یوا اسوتفاد  شود      کش ریای ن  نه )کر  جن بی، ترکأه، چأن و مالزی( در ت مأن مالی ن سازی بافت

  یوای مرجوع، در خصو ص مناسو، بو دن شوش روش       د که گورو  دین است. نتایج مطالعه نشان می

یوای فرسو د ،    ت مأن مالی در وضع م ج د و آیند  نزدیك برای ت مأن مالی ن سازی مسدن در بافت

 ت افق دارند.  

 یای ت مأن مالی، شهر تهران  بافت فرس د ، مسدن، روش های كلیدی:  واژه

  JEL: N95, R21, H27, Z0بندی  طبقه

 

 

 

 Asgrailajayer@yahoo.comمسئ ل مداتقاع  *

 پژویشی -فصینامه عی ی

 اقتصاد و مدیریت شهری

 0432-0782شاپا: 

، ISC ،SID ،Noormagsن ایه در 

Magiran ،Ensani ،RICeST 
www.Iueam.ir 

  78-324  م، ش ار  نه ، صفحاعسسال 

 3434زمستان 
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 21 ــــــــــــــ چاووشی کاظ  زاد ، زمان سهرا  عسگری، نقی/ شهری فرس د  یای بافت در مسدن ن سازی مالی ت مأن یای روش

 
 

 مقدمه   -1

یوایی از محودود     بوه عرصوه   ،بافت فرس د  شهری

کوه بوه دلأوخ فرسو دگی      گوردد  قان نی شهریا اطاق می

دسترسوی مناسو،،   شوقده  برخو رداری از   کالقدی، عودم 

، مسائخ اقتصوادی  یای شهری خدماع و زیرساختک ق د 

پذیر بو د  و   محأطی، آسأ، و معضاع اجت اعی و زیست

نووازلی و اجت وواعی اقتصووادی ، محأطوویاز ارزش مدووانی، 

یوا بوه    ایون بافوت   (.3471باشند )عندلأ،،  دار میبرخ ر

ت سو   امدوان ن سوازی    ،ن آنهوا امالد ن وادلأخ فقر ساکن

ای جهوت   گوذاران نأوز انگأوز     را نداشته و سرمایهمالدان 

 .گذاری در آن ندارند سرمایه

یوزار یدتوار از اراضوی     82در اال ااضر، بأش از 

اند.  کش ر به عن ان بافت فرس د ، شناسایی شد  شهریای

دارای سوه شواخص ریزدانگوی،    بافت فرس د  شهر تهران 

معوادل   ،یدتار 4017 است که 1ناپایداری و نف ذناپذیری

وااد مسد نی  013871و شامخ تهران  وسعت درصد 2

درصوود  32نفوور ج عأووت سوواکن )معووادل  3320384و 

شوو د. بخشووی از  موویج عأووت شووهر تهووران( را شووامخ  

یای شهر تهران نأز نزدیك به فرسو دگی یسوتند و    بافت

باشوند. ایون    اداقخ یدی از سه شاخص مذک ر را دارا می

انود در   یا که به عن ان بافت ناپایدار شناسوایی شود    بافت

وااوود  143383شووامخ   یدتووار 33830شووهر تهووران 

درصود ج عأوت    48معوادل  نفر،  0784733 ومسد نی 

 (.3477زاد ،  ت )درویشاستهران 

یووای فرسوو د ، دارای ابعوواد متنوو ع  ن سووازی بافووت

اقتصووادی، اقوو قی، اجت وواعی، موودیریتی و مووالی اسووت. 

ت مأن مالی  یعنی ت مأن سورمایه و پو ل بورای ن سوازی     

ترین مسائخ مطرح در ن سوازی   یای فرس د ، از مه  بافت

                                                           
 شواخص  3 دارای فرسو د ،  براساس تعریت، ماك ع خ کش ر در بافوت  -1

 :باشد زیر می اصیی

 از ک تور  مسوااتی  آنهوا  درصود،  05 از بوأش  که یایی بی ك :الت( ریزدانگی

 باشند. داشته مترمربع 055

 فاقود  و ناپایدار آنها، درصد بنایای 05 از بأش که یایی بی ك : ( ناپایداری

 د.نباش ای ساز  سأست 

 از ک تور  عرض آنها، معابر درصد 05 از بأش که یایی بی ك :ج( نف ذناپذیری

 باشند. داشته متر 6

اساس محاسقاع ص رع گرفته،  یای فرس د  است. بر بافت

در ص رع مشارکت ساکنان، ن سوازی یوك یدتوار بافوت     

گوذاری جدیود    مأیأو ن دلر سورمایه   32فرس د ، نأاز به 

طقق ایودا  ک ّوی برناموه سو م     .  (Ayini, 2009)دارد

درصودی بهسوازی و    02/0ت سعه، دستأابی به شواخص  

 22222یای شهری، نأازمند اداقخ ت مأن  ن سازی بافت

 د  است. ت مأن این منوابع بوا   مأیأارد ریال، منابع مالی ب

 2رسووود بعأووود بوووه نظووور موووی  ،رایداریوووای مع ووو ل

 (.3471أنی،ی)آ

یای فرسو د  را بوه خو د     مسدن، بخش ع د  بافت

درصد بافت فرس د  شهر تهران،  10اختصاص داد  است. 

کوواربری مسوود نی دارد )سووازمان ن سووازی شووهر تهووران،    

3433.) 

 اقتصادی اسوت یای  ت مأن مالی، م ت ر محرکه فعالأت

ریزی  بأنی و برنامه پأش و بدون داشتن منابع مالی یا عدم

گوذاری،   یوای سورمایه   در جهت ت مأن آن، اجورای طورح  

گردد. ت مأن موالی   پذیر نق د  یا با مشدخ م اجه می امدان

یوای فرسو د  شوهری، شوامخ      ن سازی مسودن در بافوت  

متنوو عی اسووت کووه یور یووك از آنهووا، از نظوور    یوای  روش

 نف ذ، مزایا و معایقی دارند.   نفع و ذی یای ذی گرو 

یوای فرسو د ،    ت مأن مالی ساخت مسدن در بافوت 

بر مشداع ع  می ت مأن مالی در بخش مسدن، بوا   عاو 

مشووداع دیگووری  ی ووو ن مشوودخ وقأقووه و تقاضووای  

ض ن آنده مشدخ   م اجه است ،فروش محدود برای پأش

آغازگری ن سازی یای فرس د ، عقانی نق دن  خاص بافت

 . 3یا است در این بافت

                                                           
یای اخذ شد  از شرکت ع ران و بهسوازی در سوال    براساس آخرین داد  -2

 0555بوه   6333وااد، سال  6505به  6331وااد، سال  060به  6336

وااود و نوه موا  اول     30333بوه   6315وااد، سال  66333به  6331سال وااد، 

گوذاری   وااد، تسهأاع ویژ  بافوت فرسو د  بودون سو رد      05131به  6316سال 

   گرفته است. تعیق

 وااد مسد نی فرس د  وج د دارد. وااودی  655فرض کنأد در یك محیه،  -3

وااد دیگر، ارزش  11ن اید، تا ادی بر ارزش بازاری  که آغاز به ن سازی می

وااد فرس د  با اقراع منفی، باعث کایش  11زمان  کند. ی  مثقت ایجاد می

اساس یدی از ق اعد تئو ری   برش ند. لذا  ارزش بازاری وااد ن سازی شد  می

 گأری عقانوی، مالوك یوأك یوك از     بازی )مسئیه زندانی(، در ص رع تص أ 

 .(Klosterman. 1996) د ب دنآغازگر ن سازی در محیه نخ ای ،واادیا
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از بافت   با وج د ا ایت 3432تا  3473طی دیه 

وااد  38822ط ر مت س  سالنه  فرس د  شهر تهران، به

مسد نی در اقر ن سازی، ت لأد شد  است  در ص رتی کوه  

با ت جه بوه افوزایش توراک  ناشوی از ن سوازی، بوا فورض        

هوران، ایون رقو  بایود     سواله بافوت فرسو د  ت    ن سوازی د  

شوود. یدووی از عیووخ اساسووی انحوورا  از با وااوود  20222

 باشد.   برنامه، فقدان منابع مالی و سازوکاریای مناس، می

یای مرس م تو مأن   م ض ع این مقاله، بررسی روش

یای فرس د  تهران و کواوش   مالی ساخت مسدن در بافت

یوای مناسو، تو مأن موالی در      برای یافتن روش یا روش

یوای   ع م ج د و آیند  نزدیك، با مشارکت کیأه گورو  وض

گوذاران   سأاست، کنندگان اعتقار مرجع )سازندگان، ت مأن

 باشد. ریزان( در این خص ص می و برنامه

 از این رو سؤال اصیی تحقأق، به شرح زیر است:

یا و الگ یوای مناسو، تو مأن موالی سواخت       روش

)سووازندگان، یووای مرجووع  مسوودن از نظوور کیأووه گوورو  

یوای تخصصوی فعوال در     سازمان و کنندگان اعتقار ت مأن

یای فرس د ( با ت جه به وضع م جو د بوازار پو ل و     بافت

سرمایه در ایران و با ت جه بوه تيأأوراع مو رد انتظوار در     

 آنها، در آیند  نزدیك )پنج سال آتی( چأست؟

 

 پیشینه تحقیق -2

 مطالعوواع از یووای صوو رع گرفتووه، اوواکی بررسووی

یوای   تورین روش یوا روش   مناسو،  زمأنوه  در ای گسترد 

یای گ ناگ ن اقتصوادی و ی ونوأن    ت مأن مالی در ا ز 

در زمأنه ت مأن مالی مسدن به ط ر عوام و تو مأن موالی    

 یای فرس د ، به شرح زیر است: ن سازی بافت

یای ت مأن موالی   بررسی بهترین روش»شفأعی در 

   اسونادی و  بوه شأوو  « یووای صونعت بورق    جهت پروژ 

ای  یوای ت زیوع بورق منطقوه     پأ ایشی در مأوان شورکت  

، ت مأن مالی از 3480-87منطقه اصفهان در دور  زمانی 

دریافووت فووروش بووه مشووتریان را از سووایر   طریووق پووأش

ایون   کوه تر شناسوایی کورد     یای ت مأن مالی، آسان روش

یووای مووذک ر را  منووابع مووالی شوورکت  درصوود 72روش، 

 (.  3483،  أعیدید )شف تشدأخ می

 بررسوووی»امأوووری در پژویشوووی بوووا عنووو ان     

 ابوداعاع  بور  نگرشوی  بوا  مالی ت مأن منابع یای محدودیت

بوا بررسوی   « ربوا  بودون  باندداری نظام چارچ   در مالی

یای پذیرفته شد  در ب رس اوراق بهادار تهران، به  شرکت

این نتأجه رسأد  است که در باز  زمانی تحقأق، بأش از 

یوا تو مأن    یا از طریق بدیی منابع مالی شرکتدرصد  82

و نقو د   ندمدع ب د یا، ک تا  درصد این بدیی 32شد  که 

موودع بوودیی )وام بیندموودع و اوراق قرضووه  منووابع بینوود

یوا در تو مأن منوابع     مدع( م ج، گردید توا شورکت   بیند

مدع خ د، به انتشار سهام جدید، خص صاً سهام  مالی بیند

در االی که محاسقه نسوقت بودیی   جایز ، متدی باشند. 

یووا براسوواس ارزش جوواری سووهام )تعوودیخ ارزش  شوورکت

دید، ظرفأت استقراض و پشت انه  براساس ت رم( نشان می

یا، وج د دارد. کایش  دیندگان در شرکت لزم از نظر وام

یای مالی دولتی در بازار  اض ر و کنترل مستقأ  سازمان

لی کشو ر از  مالی کش ر، ضورورع تحو ل در سأسوت  موا    

سأست  پایه باندی به پایه اوراق بهادار )متنو ع( و انتشوار   

ان اع اوراق بهادار قابخ انطقاق با نظام باندداری بدون ربوا،  

پأشوونهادیای پووژویش بوو د  اسووت )امأووری،   توورین مهوو 

3483.) 

طرااوی انتشوار اوراق   »آیأنی در پژویشی با عن ان 

چوارچ     گذاری مسدن بوا عایوداع تصوادفی در    سرمایه

، پأشنهاد انتشوار  «بازار سرمایه )منطقق با م ازین فقهی(

اوراق موووذک ر در مقووواطع زموووانی خووواص را مطووورح و 

سنجی انتشار آن در قال، یدی از عقو د اسوامی را    امدان

اساس نتایج تحقأق، امدان طراای  بررسی ن  د  است. بر

گذاری مسدن بوا عایوداع تصوادفی     و انتشار اوراق سرمایه

لحاظ مقوانی نظوری و چوارچ   مفهو می، بوه اققواع       به 

گوذاری بوا عایوداع     رسأد  اسوت و انتشوار اوراق سورمایه   

تصادفی با رعایت شرای  فقهی، مجاز ش رد  شد  اسوت.  

اساس مطالعه مذک ر، عق د اسامی مورتق  و متناسو،    بر

الحسنه، سویت،   جهت انتشار اوراق، عقارتند از: عق د قرض
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کوه در   و یقه، خرید دین و وکالوت مشارکت مدنی، صیح 

یا برگزیود    از مأان سایر روشالگ ی وکالت  ،این تحقأق

 (.  3483)آیأنی، شد 

 الگو ی  خو د، سوه    در مقالوه  شفریادی و ی داران

 فرسو د   یوای  بافوت  ن سازی و بهسازی مالی ت مأن کیی

تسوهأاع   اعطوای  و گوذاری  سو رد   شهری  شامخ نظوام 

 شوهرداری )بوازار   گوذاری  سورمایه  پو ل(، صوندوق   )بازار

سورمایه(   بهادار )بازار اوراق به یا دارایی سرمایه( و تقدیخ

سرمایه( را م رد  شهرداری )بازار بهادار اوراق قان یه بازار و

 (.3477اند )فریادی و ی داران،  بررسی قرار داد 

و جنتی در مقاله پژویشی خو د بوا    نجار جعفرزاد 

رضوا )ع(   اموام  مطهر ارم اطرا کأد بر تجربه ن سازی  ت

یوای   یای مقتنی بور سورمایه و روش   پس از بررسی روش

 ییوا  ش اوراق مشوارکت را یدوی از روش  مقتنی بر بدیی، رو

آن،  غأرتو رمی  مایأوت  و امواك  ت یوك  مناس، جهوت 

 (. 3477جعفرزاد  نجار و جنتی، اند ) ارزیابی کرد 

 

 مبانی نظری -3

 یوای  بخش در سرمایه چرخش در شهری، ن سازی

 یوای  مودل  و دارد سزاییب نقش و ت قأر کش ریا اقتصادی

 نوام زون،  ت سوعه » مودل  ج یه از زمأنه این در مختیفی

 مشودخ . است شد  ارائه «سرمایه چرخش و شهری تيأأر

 دسوتأابی  عدم شهری، ن سازی یای طرح و یا پروژ  ع د 

 اسوت  بدیهی. آنهاست نأاز م رد غأرمالی و مالی منابع به

 یوای  انگأوز  » ایجواد  نأازمنود  ف ق، مالی منابع ت مأن که

 بوا  و باشود  موی  «مشارکت تحقق» و «گذاری سرمایه ق ی

 اجوورای بورای  لزم انورژی  توو ان موی  «مشوارکت  تحقوق »

 ارائوه  لوذا . را ایجواد کورد   شهری ن سازی عظأ  یای طرح

 ع اموخ  واقعوی  مشوارکت  تحقوق  در بت اند که یایی روش

 ،بأشوتر  ت فأوق  و اسوت  ای أوت  اوائز  باشود،  مؤقر مزب ر

 نهادیوای  و ابزاریا طراای و یا روش به دستأابی به من ط

 دنقوال  بوه  اصو لً  بایود  موا  رو، ایون  از. باشد می برتر مالی

 از عظأ وی  گورو   آن وسوأیه  به که باشأ  ابزاری طراای

 .دیند انجام را مشترك گذاری سرمایه ع خ مردم،

 مالی منابع تأمین های شیوه

 برخ ردار ای العاد  ف ق ای أت از ،مالی منابع ت مأن

 بورای  قو ی  ا وایتی  و پ ششوی  منقوع  واقوع  در و است

 ع ود  . باشد می شهری ن سازی یای پروژ  اجرای تض أن

 :است استحصال قابخ زیر، یای محخ از ،منابع این

 نظوام  عقو د  قالو،  در موردم  از سو رد   دریافت -3

 (وکالت و عقد نظأر) ربا بدون باندی

 یووای طوورح در گووذاری سوورمایه اوراق فووروش -0

 یوا  متقوارن  عایداع با( پروژ  سهام اوراق) شهری ن سازی

 کیی ص رع به تصادفی

 و آزادسوازی  امور  در باندی تسهأاع و وام اخذ -4

 ساز و ساخت

 و دولووت غأرریووالی منووابع از بخشووی تقوودیخ -3

 قورار  شوهری  ن سوازی  امر اختأار در ققاً که یا شهرداری

 .  اند گرفته

 و ع و می  درآمود  محخ از ای ب دجه ردیت اخذ -2

 دولت استانی درآمد

 ن سوازی  یای طرح جهت مشارکت اوراق انتشار -1

 شهری

 دار موودع عووام سووهامی یووای شوورکت تشوودأخ -8

 (سهام فروش) محیه یا منطقه یر خاص یای پروژ 

 تجوواری، مسوود نی، وااوودیای فووروش پووأش -7

 .گردند می ایجاد ن سازی طرح در که اداری و خدماتی

 و ع ران ای منطقه و محیی یای صندوق تشدأخ -3

 شهری فرس د  یای بافت ن سازی

 خصو ص  در مردموی  دولتوی،  یوای  یقوه  اخذ -32

 آن نظایر و ال نفعه عام شهری فضایای و یا مدان ساخت

 یووای سوورمایه و یووا نقوودینگی اخووذ و یوودایت -33

 مسدن یای تعاونی

 :  شامخ خارجی منابع تجهأز -30

 ت سوعه  بانك جهانی، بانك از وام و تسهأاع اخذ -

   ... و اسامی

 اشوخاص ) خارجی گذاران یهاسرم مشارکت جذ  -

 (اق قی و اقأقی
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 خارج مقأ  ایرانی گذاران سرمایه و سرمایه جذ  -

 کش ر از

 .ال ییی بأن یای سازمان یای ک ك جذ  -

 نو ین  موالی  نهاد و ابزار ن ع چند به تحقأق این در

 ضورورع  قأوأن ت و آنهوا  بوه  بأشتر باید که ش د می اشار 

 بوه  ،شهری ن سازی ا ز  در مالی ن ین ابزاریای طراای

 .ب ردازی  خاص ص رع

 

 روش تحقیق   -4

 کأفوی  رویدرد با مطالعه این تقأأنی و اصیی بخش

 .گرفته است ص رع ای )بنأادی( یا مأدانی زمأنه روش به و

  تقأأنوی  و تحقأق، در مرایوه اصویی   جامعه آماری

کنندگان اعتقار و مؤسساع موالی   شامخ سازندگان، ت مأن

 یووای فرسوو د  یووای تخصصووی فعووال در بافووت و سووازمان

گأوری   باشد کوه بوه اقتضوای روش تحقأوق، از ن  نوه      می

 یا، استفاد  شد. انتخابی برای انتخا  ن  نه

توا   8یوا از   اساس تحقأقاع پأشأن، تعداد ن  نوه  بر

گأوری در ایون    ن  نه، متيأر ب د  است. بورای ن  نوه   37

تحقأق با استفاد  از اطاعاتی که در مرایه بررسی ک یّ 

از سووازندگان، دریافووت شوود  بوو د، افوورادی بووا اووداقخ   

 عاقوه  تحصأاع کارشناسی کوه بورای ی دواری، اظهوار    

غأوور از سووازندگان،   ب دنوود، انتخووا  شوودند. بووه   کوورد 

گوذاران، دو وجوه    ریزان و سأاست اعتقاردیندگان و برنامه

دیگر این مطالعه ب دند. برای انتخا  آنهوا، از سوازندگانی   

 شد، استفاد  گردید.   با آنها برگزار می  که مصااقه

انتخا  افراد بأشتری از سازندگان نأز بوا مشو رع   

اع ن سازی و ی داری سازمان ن سوازی شوهر   دفاتر خدم

 تهران، ص رع گرفته است. 

 33اما در ع خ  ،مصااقه ص رع گرفت 02تعداد 

یای لزم ب دند. با یدی از  از آنها دارای کأفأت م رد

سازندگان و یدی از اعتقاردیندگان، دو مصااقه ص رع 

 گرفته است.

یووایی نأووز بووا کارشناسووان و   ی ونووأن مصووااقه

یای مت لی بافت فرس د  جهت دریافت  ن دستگا مسئ ل

نظراع و جی، ی داری ص رع گرفته است که بوا وجو د   

استفاد  مشخص در فرایند مطالعه بنأادی، در انجوام   عدم

یای ن  نوه   ، به ویژگی3مطالعاع مؤقر ب د  است. جدول 

 انتخابی اشار  شد  است.

 

 های نمونه انتخابی ويژگی -1جدول 

 عنوان

 شونده مصاحبه

 های نهايی مصاحبه

 ارشد مدرك كارشناسی مدرك كارشناسی میانگین سابقه كاری مصاحبهتعداد  شونده مصاحبه

 3 2 7 1 2 سازند 

 0 0 33 2 3 اعتقاردیند 
 0 3 02 4 4 گذار سأاست و ریز برنامه

 (1921عسگری و همکاران، منبع: )

 

اطاعوواع از مصووااقه یووازدی  بووه بعوود، تدوورار در 

دریووافتی مشوواید  شوود، امووا بوورای اط أنووان بأشووتر، تووا 

یوا اداموه یافوت.     مصااقه چهاردی  نأز فراینود مصوااقه  

آغواز شود و یور     6316آوری اطاعاع از مرداد ما   ج ع

شو ند  از   مصااقه به تناس، جوذابأت و اطواع مصوااقه   

  .ساعت ط ل کشأد 3م ض ع، از یك تا 

عن ان روش تحقأق اصیی بر تئ ری بنأادی به  عاو 

گأری( در بوأن افورادی    در این مقاله، مطالعه ک یّ )ن  نه

که در پونج سوال گذشوته اقودام بوه سواخت مسودن در        

انود، صو رع گرفتوه     یای فرس د  شهر تهران ن و د   بافت

یای اولأه در زمأنوه   ای از داد  است که طی آن، مج  عه

در ن ع، مسائخ و مشداع تو مأن موالی سواخت مسودن     

یای فرس د  فورای  شود  اسوت. جامعوه آمواری در       بافت
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یوای   ، سوازندگان ت وامی سواخت ان    مرایه ک یّ مطالعه

در  3473مسد نی بنا شد  در پنج سال منتهی به سوال  

گانه شهر تهران ب د  اسوت.   00یای فرس د  مناطق  بافت

سواخت انی   پروانوه    32774 طی پنج سال مذک ر، تعوداد 

 ن سوازی  سازمان) است شد  صادر  فرس د ، یای بافت در

 (.3473 ، تهران شهر

درصد، با اسوتفاد  از فرمو ل    32با سطح اط أنان 

ن  نه، تعأأن شد و بوا ت جوه بوه     84تعأأن اج  ن  نه، 

یای فرس د  در مناطق مختیت شهر تهران  پراکنش بافت

، شهر تهران به پونج محودود  شو ال،     گ نی م ج د و گ نا

بنودی   ، شرق و مرکوز شوهر تهوران )تقسوأ     جن  ، غر 

و  یانتخواب  ییا طرح ساماندیی تهران( تقسأ  گردید و ن  نه

 یا در مرایه اول، تخصأص و تد أخ شدند. پرسشنامه

یوای نو ین    ت وامی روش  ،براساس روش اسوتنادی 

ت مأن مالی مسدن تجربه شد  در کشو ر، مو رد بررسوی    

و انتخا  کش ریای در اوال ت سوعه ن  نوه     ندقرار گرفت

)کور  جنوو بی، مووالزی، ترکأووه و چوأن( نأووز بووه واسووطه   

تشابهاع ساختاری اقتصاد کان و بخش مسودن در ایون   

کش ریا، ص رع گرفت و تجار  آنها بوه شوأ   اسونادی،    

 .شدندبررسی 

در این مطالعه، با ت جه به مایأت کأفوی مقااوث،   

تحقأق، از الگو ی لأوندن و   برای سنجش روایی و اعتقار 

استفاد  شد  است. آنها چهوار معأوار زیور را بورای      1گ با

  :(Lincoln & Guba, 1985)اند  پژویش کأفی برش رد 

 : این مفه م، جایگزین مفهو م 2الت( قابخ قق ل ب دن

با ت جه به روش  .یای ک یّ است روایی درونی در پژویش

بوا   .انود  بو د   مطالعهیای ع أق  ابزار اصیی  تحقأق، مصااقه

از اجرای  اند و پس  یا ت اماً ضق  شد  وج د اینده مصااقه

ایو ، اموا در    یوا رسوأد    نداع کیأدی، به مفایأ  و مق لوه 

اقنای مصااقه از ی ان اولأن مصااقه، سعی بر یادداشت 

ش ند  برای ت ضوأح   نداع کیأدی و درخ است از مصااقه

بأشتر در ایون مو رد و کشوت مفوایأ  و ارتقواط آنهوا و       

                                                           
1- Lincoln and Guba 
2- Credibility 

یا  ترسأ  الگ یای اولأه ب د  است. رواب  مفایأ  و مق له

یوا از سو ی    یای ساد  در پایوان اغیو، مصوااقه    با گرا 

شو ند  در   خو انی شود و از مصوااقه    کننود ، بواز   مصااقه

 سازی مطال، مصااقه، نظرسنجی شد.  خص ص خاصه

پذیری، جوایگزین مفهو م    : انتقال3پذیری  ( انتقال

روایووی بأرونووی اسووت. در ایوون پووژویش تووا اوود امدووان، 

 صوأت و ندواع کیأودی یور     یای مختیت مسئیه، ت جنقه

در  شو ند  و جایگوا  آنهوا    ذکور نوام مصوااقه   مصااقه بوا  

گووزارش اصوویی مطالعووه، بأووان شوود  اسووت. یوود  از    

سازی و ارائه اطاعاع از ک  و کأت م ض ع، تاشی  شفا 

پوذیری طورح بو د      برای ارتقای روایی بأرونی یوا انتقوال  

 اییو  است. تأ  تحقأق با ت ضأحاع بأشتر از عر  پژویش

پذیری نتایج در مطالعوه   مشابه، درصدد رفع مشدخ انتقال

کأفی ب د  است و مدعی است که در شرای  م ج د، یور  

تو مأن موالی مسودن      اخ ای که با ید  یافتن را  مطالعه

یای فرس د  در شرای  م ج د و آیند  نزدیوك و   در بافت

بدون تيأأوراع جدیود در شورای  بوازار موالی و سورمایه       

 ام ش د، به نتایج مشابهی خ اید رسأد.کش ر انج

  : ایون مفهو م، جوایگزین ایود     4ج( قابیأت اط أنان

یوا،   ش ند  اعتقار است. ت صأت و ارائه مشخصاع مصااقه

انعدوواس ندوواع کیأوودی یوور مصووااقه بووا ذکوور نووام      

ش ند  در گزارش اصیی و قابیأوت دسترسوی بوه     مصااقه

ابیأوت  یوا بوا یود  تو مأن ق     فایخ ص تی ت امی مصااقه

 اط أنان از نتایج مطالعه ص رع گرفته است.

: ت یأدپووذیری، جووایگزین مفهوو م  5د( ت یأدپووذیری

عأنأت است. مقایسه تئ ری ارائه شد  با ادبأاع م جو د،  

پذیری،  گرایی و دستأابی به معأار ت یأد جانقه با ید  چند

ص رع گرفته اسوت. رایقردیوای پأشونهادی بورای اوخ      

یوای   لی ن سوازی مسودن بافوت   مشدخ ک ق د منوابع موا  

فرس د  و ادبأاع م ج د در این زمأنه، مسق ق به سوابقه  

 .  ندستی  لذا قابخ ت یأد باشند می و تجربه شد 

 

                                                           
3- Transferability 

4- Dependability 

5- Conformability 
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 های تحقیق يافته -5

یوای م جو د تو مأن     مرایه اول مطالعوه، روش در 

یوای فرسو د  تهوران، بوه      مالی ساخت مسودن در بافوت  

موو رد  ،ای مطالعووه ن  نووهصوو رع ک ّووی و بووا اسووتفاد  از 

بررسی قرار گرفتنود. بخشوی از نتوایج مطالعوه ک ّوی در      

مرایه اول که بوا اسوتفاد  از پرسشونامه صو رع گرفتوه      

 دید: است به ط ر خاصه نشان می

 ،بافوت فرسو د    زوسوا  سواخت یای اخأر،  در سال -

درصود از مج و ع    33ط ری کوه   سرعت گرفته است  به

یای فرس د  شهر تهوران طوی    یای صادر شد  بافت پروانه

 02و  3477مرب ط بوه سوال    3477تا  3473یای  سال

رسود   ب د  است. به نظر موی  3478درصد مرب ط به سال 

ای از تحرك اخأور، ناشوی از بسوته ا وایتی      بخش ع د 

ساز، پاداش تراک  اضافی و یای ع ارض ساخت )بخش دگی

برای تج أع و تخصأص تسوهأاع بودون سو رد  بورای     

دور  مشارکت مدنی و تقدیخ به فروش اقسواط( دولوت و   

 یای فرس د  ب د  است. ساز در بافت و شهرداری از ساخت

بوه طو ر    ،درصود بنایوا   82ت مأن موالی اودود    -

 ی زمان از طریق چند منقع ب د  است. 

 سووازی شوود ، از تسووهأاع درصوود بنایووای ن 82-

 اند. مند شد  باندی بهر 

ساخت بنا با استفاد  از منابع مالك یا با مشارکت  -

مالدان، سه  قابخ ت جهی در تو مأن موالی داشوته اسوت     

 درصد(. 33درصد و مشارکت مالدان  33)مالك 

، یای ت مأن موالی  فروش به عن ان یدی از روش پأش -

 یای فرس د  داشته است. درصد( در بافت 2سه  اندکی )

 23درصود و بانوك مسودن     80یای دولتی  بانك -

 اند. درصد تسهأاع را اعطا کرد 

یوا توا مقطوع     با ت جه به عدم ات ام اغیو، پوروژ    -

 78از ن ع مشوارکت مودنی )   ،مذک ر، ن ع غال، تسهأاع

 درصد( ب د  است. 

درصود   34به تسوهأاع از نو ع فوروش اقسواطی،     

 .د  ب دتسهأاع اعطا ش

ای، مشداع اصیی  ی ونأن براساس بررسی ن  نه

 یای م ج د ت مأن مالی عقارتند از: در روش

 مسدن مالی ت مأن بخش در رقابت فقدان -

پوایأن مأوزان تسوهأاع بوه ارزش وااود       نسقت -

 مسد نی

 تسوهأاع  بازپرداخوت  اقسواط  مقیغ بالی سه  -

 دست زد و اق ق از مسدن

 تسهأاع یای نرخ پذیری انعطا  عدم -

 یای بازپرداخت محدودیت روش -

 مالی. تع أق فقدان و محدود منابع -

یای ت مأن مالی  پس از شناخت وضعأت اولأه روش

ن سازی مسدن در بافت فرس د  تهران، برای دستأابی به 

یای انتخابی، آغاز شودند و   پاسخ سؤال پژویش، مصااقه

، ندکدگذاری شدیای ع أق،  یایی که از دل مصااقه داد 

 م رد تجزیه و تحیأخ قرار گرفتند.  

پس از آنده کدگذاری انجام شد، بوا مقایسوه آنهوا،    

چند کد که به یك جنقه مشترك پدیود  مو رد بررسوی    

گأرنود، سو س    اشار  دارند، عن ان یك مفه م به خ د می

 ،چند مفه م، یك یا چنود مق لوه، در قالو، یوك تئو ری     

یوا توا    أر تحیأوخ داد  ، مسو 3گردنود. شودخ    متجیی موی 

 دید. رسأدن به تئ ری را نشان می

 

 

 

 مسیر تکامل تئوری در روش تئوری بنیادی -1شکل 

 (4331فرد،  دانايی) منبع:

 

یامق له  مفایأ  کدیا  تئ ری 
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 29 ــــــــــــــ چاووشی کاظ  زاد ، زمان سهرا  عسگری، نقی/ شهری فرس د  یای بافت در مسدن ن سازی مالی ت مأن یای روش

 
 

یوای از   فرضأهیا، بدون ت سخ به تئ ری یا  اگر داد 

بوه طو ر    ،تعأأن شد  تحیأخ ش ند، تئو ری ااصوخ   پأش

یا دارد  زیرا از جوای دیگور ااصوخ     ریشه در داد  ،واقعی

نشد  است. س س برای اسوتحدام بخشوأدن بوه تئو ری،     

یای دیگور در قالو،    یای آن با پژویش یا و شقایت تفاوع

گأورد. در   بررسی ادبأاع تحقأق، م رد بررسوی قورار موی   

یوای بأشوتری، اجوزای آن تئو ری را      که پژویش ص رتی

 ت یأد کنند، تئ ری از استحدام بأشتری برخ ردار است.

، طی سوه گوام بوه    3مسأر نشان داد  شد  در شدخ 

3پأ نودد کوه از آن بوه مرایوه کدگوذاری بواز       وق ع موی 
 ،

شو د.   تعقأر می 4و کدگذاری انتخابی 0کدگذاری مح ری

سوه مرایوه موذک ر در     یا در قالو،  تجزیه و تحیأخ داد 

 ارائه شد  است. ،ادامه، به ص رع خاصه

 الف(كدگذاری باز

 یوا  کدگذاری باز، شامخ چند مرایه است: استخراج داد 

 ،یا. در این مطالعوه  یا، کدگذاری و کشت مق له از متن مصااقه

 یوا، از روش کدگوذاری   یا از دل مصااقه برای استخراج داد 

نداع کیأدی، استفاد  شد  است. یر مصااقه در جودول  

برای ن  نوه، نحو      0مجزا، خاصه شد  است. در جدول 

 ( نشان داد  شد  است.Aکدگذاری )مصااقه با م رد 

 

 Aتحلیل نکات كلیدی مصاحبه با مورد  -2جدول 

 كدگذاری باز متن مصاحبه )نکات كلیدی(

 یا نق د فرایند ن سازی عادی در بافت ش ند. ساز و ن سازی خارج می و یا به دلیخ مختیت از مسأر ساخت یایی از شهر بخش

 مشداع اجت اعی و فقر گأری مناطق فرس د  شهریا است. مشداع اجت اعی و فقر، یدی از دلیخ اصیی شدخ

 گذاری نابرابر زیرساختی سرمایه گأری این مناطق باشد. دلأخ شدخ ت اند گذاری نابرابر زیرساختی می ت جه و سرمایه عدم

 لزوم ا ایت یای فرس د  لزوم ا ایت از ن سازی در بافت

 محدودیت منابع مالی محدودیت منابع مالی دولت از ا ایت مؤقر

 قأ ت تسهأاعلزوم افزایش  کند. یزینه ت ام شد  منابع باندی، لزوم افزایش قأ ت تسهأاع را ت یأد می

 بخشی به منابع باندی تن ع .ای وج د دارد نأاز به منابع دیگری غأر از منابع س رد 

 مدع مسدن ت ایخ به اعطا تسهأاع بیند عدم یا به اعطا تسهأاع بیندمدع در شرای  اقتصادی جاری ت ایخ بانك عدم

 ت ایخ به تسهأاع مشارکتی   مشارکت مدنی -ت ایخ به اعطا تسهأاع مشارکتی

 ت ایخ نسقی بأشتر به اعطا تسهأاع بافت فرس د  ت ایخ بأشتر به اعطا تسهأاع بافت فرس د  در مقایسه با مسدن مهر به دلأخ ریسك اعتقاری ک تر  

 ای عق د مقادلهمحدودیت در افزایش نرخ  فروش اقساطی -ای محدودیت شرعی و قان نی تيأأر قأ ت تسهأاع در عق د مقادله

 فروش مشدخ اعت اد و تض أن در پأش فروش مشدخ اعت اد و تض أن در روش پأش

 منابع ناکافی و ناپایدار برای تداوم ا ایت   .مشدخ اصیی است ،منابع ناکافی و غأرپایدار بخش ع  می و دولتی برای ا ایت

 منابع پایدار ع ارضی و ردیت ب دجه برای بخش ع  میتجهأز منابع پایدار ی و ن درآمد ع ارضی یا ردیت قابت ب دجه 

 یای ت مأن مالی تن ع در روش یای فرس د  یای مداخیه و ت مأن مالی در ن سازی بافت لزوم تن ع در روش

 سازی با ت مأن مالی مت رکز مج  عه .مدنظر قرار گأرد ،از طریق نهاد ع  می تخصصی ،ای باید ساخت و ساز به شأ   محیه

ت اند نهاد مسئ ل در بافت فرسو د  را از منوابع کوافی و پایودار بورای       وضع و جذ  ع ارض می

 .ریزی برخ ردار کند برنامه
 پایداری منابع مت رکز با جذ  ع ارض خاص

کننود    ت اند ت ان سازند  )طر  عرضه(، ت ان خریودار و مصور    عن ان ابزاری می فروش به پأش

 .)طر  تقاضا( را افزایش دید
 تق یت منابع طر  عرضه و ت ان طر  تقاضا

 دیند  افزایش ت ایخ و ت جأه اض ر مؤسساع وام ش د. دیند  برای ورود به بافت فرس د  می رقابتی کردن نرخ تسهأاع باعث ت ایخ مؤسساع وام

 (4334، و همکاران منبع: )عسگری

 

یا در کدگذاری باز، مفوایأ    کشت مق له در مرایه

شو ند.   بندی می براساس ارتقاط با م ض عاع مشابه، طققه

تور از   انتزاعوی  ،دیأ  یا اختصاص می عناوینی که به مق له

کووه مج  عووه آن مق لووه را تشوودأخ   ندسووتیمفووایأ ی 

 دیند.   می

 
1- Open Coding 

2- Axial Coding 

3- Selective Coding  [
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انتخابی، ع دتاً ت س  خ د محقق انتخوا   ن یواعن

انوود و سووعی بوور ایوون بوو د  تووا بأشووترین ارتقوواط و  شوود 

، اسوت داشوته   هوا یایی که ن ایوانگر آن  ی خ انی را با داد 

، نح   استخراج یك مق له از کودیای  4باشند. در جدول 

، فهرست مقو لع اسوتخراج   3باز به مفایأ  و در جدول 

 د  است.شد  از کدیا، نشان داد  ش

 نمونه نحوه تبديل كدهای باز به مفاهیم -3جدول 
 كدهای باز مفاهیم

 یا در جذ  منابع شرای  نامناس، داخیی بافت

 فرس د  یای بافت در ن سازی مشدخ
 ا ایت بدون ن سازی ب دن غأراقتصادی

 ا ایت عدم

 مؤقر تقاضای نق د و فقر
 یا بافت در عادی ن سازی فرایند نق د

 فقر و اجت اعی مشداع

 زیرساختی نابرابر گذاری سرمایه
 اقتصادی دلأخ به ساز و ساخت چرخه از خروج

 گذاری سرمایه به ت ایخ عدم با فرس دگی تشدید
 عادی شرای  در یا بانك ت ایخ عدم

 اقتصادی صرفه عدم

 ک تر تقاضای به دلأخ تر پایأن افزود  ارزش بأنی پأش
 فرس دگی باطخ دور و استهاك  یزینه پرداخت عدم

 گذاری سرمایه به ت ایخ عدم
 ن سازی چرخه از خروج

 نابرابر برخ رد و اجت اعی مشداع و فقر
 منابع جذ  مشدخ

 اقتصادی ن سازی  لزوم ت جه به ت جأه

 (4334، و همکاران منبع: )عسگری
 

 فهرست مقولات  -4جدول 
 مفاهیم

 منابعجذ  یا در  شرای  نامناس، داخیی بافت

 لزوم ا ایت و اقربخشی آن

 تردید در تدوام آنیا و  محدودیت ا ایت

 یا یای جذ  ا ایت دش اری

 یای ت مأن مالی یا و لزوم تن ع در روش تن ع بافت

 سازی اقربخشی انفرادی

 یای فرس د  در دریافت تسهأاع مزیت بافت

 ای مقادلهمحدودیت عق د 

 بخش ع  می ناکارآمد

 مشدخ مع قاع

 فروش پأش

 ع ارض بافت فرس د 

 سازی مج  عه

 تسهأاعت س  گذاری مجدد  قأ ت

 اوراق رینی

 تن ع تسهأاع

 شد  خأرین  تسهأاع ادار 

 تن ع منابع باندی
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 22 ــــــــــــــ چاووشی کاظ  زاد ، زمان سهرا  عسگری، نقی/ شهری فرس د  یای بافت در مسدن ن سازی مالی ت مأن یای روش

 
 

 مفاهیم

 استصناع و ریت -یای خاص اوراق مشارکت پروژ 

 یا تداوم ا ایت

 تق یت منابع

 (4334منبع: )عسگری و همکاران،          

 ب( كدگذاری محوری

گووام بعوودی، کدگووذاری محوو ری یووا سووطح دوم   

کدگذاری است. این مرایه شامخ تعأأن الگ یای م ج د 

مقایسوه   ،بندی است و لزموه آن  یا و سطح مق له در داد 

یوای کدگوذاری شود  و     یاسوت. محقوق، داد    دائ ی داد 

 ،مفوایأ  اسووتخراج شود  در مرایووه ققوخ را بووا یدوودیگر   

یوایی کوه بوا     یا و مق له مقایسه ن  د  و به ص رع خ شه

آورد. به این منظو ر محقوق، یور     ی  تناس، دارند در می

یك از کدیا و مفایأ  سوطح اول را بوا یدودیگر مقایسوه     

مط ئن ش د کوه طققواع از یدودیگر، مت وایز      کند تا می

 .(3471 ،یستند )ادی، ااج باقری و ی داران

یای مختیفی برای کدگذاری محو ری، وجو د    روش

دارد که در این پژویش، از الگ ی پارادی  اسوتفاد  شود    

کنود توا فراینود     پرداز ک وك موی   است. این الگ  به نظریه

دیی  یند ارتقاطتئ ری را به سه لت انجام دید. اساس فرا

یوا   در کدگذاری مح ری، بس  و گسترش یدی از مق لوه 

(. اجوزای کدگوذاری محو ری    3473فورد،   است )دانوایی 

یوا بسوتر     مح ری، شرای  عیّوی، زمأنوه   عقارتند از: مق له

گوور یووا مأووانجی، رایقردیووا و    اوواک ، شوورای  مداخیووه 

یوا بوا    یای متقابخ و پأامودیا. ارتقواط سوایر مق لوه     کنش

، نشان داد  0مح ری طقق الگ ی پارادی  در شدخ  مق له

 شد  است.

 

 

 

 

 

 

 الگوی پاراديم در كدگذاری محوری - 2شکل 

 (4333چاوشی، )منبع:       

 

با ت جه به مفایأ  به دست آمد  از مرایه ققخ، در 

این مرایه با انجام مطالعه و بررسی مجدد و فرایند رفوت  

و برگشت بأن مفایأ  و مق لع، ارتقواط بوأن مفوایأ  و    

مق لع در الگ ی ارائه شد  تحقأق در شش دسته بأوان  

 اند که عقارتند از: شد 

 

: با ت جه بوه م ضو ع اصویی مطالعوه،     مح ری مق له

یووای  ک قوو د منووابع مووالی ن سووازی مسوودن در بافووت »

مح ری، انتخا  شد  است. ایون   به عن ان مق له« فرس د 

یا در جذ   از مفه م شرای  نامناس، داخیی بافت ،مق له

یوا و تردیود در توداوم     منابع و مفه م محدودیت ا ایوت 

  (.4)شدخ یای م ج د، استقراء شد  است  ا ایت

 

 

 

 پأامدیا
رایقردیا و 

 یاکنش

 گرشرای  مداخیه

مح ری یا مق له
 پدید 

 بستر ااک 

 شرای  عییّ

كمبود منابع مالی نوسازی مسکن در 
 ی فرسوده هابافت

در  یابافتشرای  نامناس، داخیی 
 جذ  منابع

 یا و تردیدمحدودیت ا ایت
 در تداوم آنها
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 یایمحدودیت

مشارکتی عق د  

 ع  می بخش

 ناکارآمد

 جذ  دش رای

 یاا ایت

شرايط نهادی 

 غیررقابتی

 

 

 محوری و مفاهیم مرتبط با آن مقوله -3شکل 
 (4334، و همکاران منبع: )عسگری

شرای  عییّ )آنووه بعضوی    ،یا داد  شرای  عییّ: در

شو د( اغیو، بوا واژگوانی      شرای  مقدم خ اند  می ،اوقاع

و « بوه عیوت  »، «به سوق، »، «که دراالی»، «وقتی»مانند 

ش ند. این شرای  باعث ایجواد و ت سوعه    بأان می« چ ن»

د. از مأان مفایأ  استخراج نش  مح ری می پدید  یا مق له

  یا در جذ  منوابع بوه   شد ، شرای  نامناس، داخیی بافت

 ش ند.  عن ان شرای  عیی، محس   می

اسوت   یشورای  خاصو   محأ زمأنه یا بستر ااک : 

یووای متقابووخ بوورای ادار ،  رایقردیووا و کوونش ،کووه در آن

گأرد. در این مطالعوه   ص رع می ،کنترل و پاسخ به پدید 

یوای فرسو د ،    قرار دادن شرای  م جو د بافوت   با مدنظر

زمأنه، تعریوت   عن ان مق له  اقربخشی محدود و ناپایدار به

یوای م جو د و    شد  است. این مق له از مفوایأ  ا ایوت  

یوا و تردیود در    اقربخشی نسقی آنها، محودودیت ا ایوت  

یوای فرسو د  در دریافوت     تداوم آنها، مزیت نسقی بافوت 

سازی و مشودخ مع قواع در    رادیتسهأاع، اقربخشی انف

   (.3بازپرداخت تسهأاع، استقراء شد  است )شدخ 

 

 

 

 

 

 
 زمینه يا بستر حاكم -1شکل 

 (4334منبع: )عسگری و همکاران، 

 

 سواختاری  شورای  : گور  مداخیوه  یوا  مأانجی شرای 

 و رایقردیوا  بور  و است تر وسأع زمأنه، شرای  از که است

 در گور  مداخیوه  شرای . گذارد می ت قأر متقابخ، یای کنش

 خاصوی   زمأنوه  در رایقردیا محدودیت یا تسهأخ راستای

 جووذ  یووای دشوو اری مطالعووه، ایوون در. دکنوو مووی ع ووخ

 عقو د  یای محدودیت و ناکارآمد ع  می بخش یا، ا ایت

 غأررقوابتی،   نهوادی  شورای   مق لوه  عنو ان  به ،مشارکتی

 (.2 شدخ)اند  شد  ءاستقرا

 

 

 

 

 
 

 گر شرايط مداخله -5شکل 

یای م ج د و ا ایت

 آنهانسقی اقربخشی 

 محدودیت

 تردید و یاا ایت

 آنها تداوم در

 مع قاع مشدخ

 بازپرداخت در

 تسهأاع

 اقربخشی

 سازیانفرادی

 نسقی مزیت

 در فرس د  ییابافت

 تسهأاع دریافت

 اثربخشی محدود و ناپايدار
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 (1331، و همکاران منبع: )عسگری         

 

 روشتئو ری بنأوادی،    رایقردیا، کنش/کنش متقابخ:

اسوت.  پردازی بوا سو ءگأری کنش/کونش متقابوخ      نظری

 م ض ع مطالعه فرد، گورو  یوا ج عوی باشود، کونش/ کونش      

 عقوارع اسوت از:   متقابخ در آن جریان دارد که یود  آن 

 و ادار  کووردن، برخوو رد کووردن بووا، بووه انجووام رسوواندن  

در زمأنوه یوا در شورای      ،اساسأت نشان دادن به پدید 

یوا، لوزوم    ش ند. تن ع بافوت  ای که درك می خاص به گ نه

بخشوی بوه عنو ان     یای ت مأن مالی و تنو ع  تن ع در روش

یووا اسووتخراج شوود  اسووت.  رایقردیووای عووام از مصووااقه

گوذاری مجودد    فرس د ، قأ وت   فروش، ع ارض بافت پأش

راق یوای فرسو د  و او   تسهأاع، صدور اوراق رینی بافت 

یوای خواص در قالو، اوراق استصوناع یوا       مشارکت پروژ 

یا نأز در قال، دو مق له رقابتی و پایدار کردن منوابع   ریت

سوازی   مق لوه  ،و تق یت منابع طر  عرضه و طر  تقاضوا 

 (.1شد  است )شدخ 

 

 

 

 

 

 

 راهبردها -6شکل 

 (1331، و همکاران منبع: )عسگری

 

یا کوه در مقابیوه    یا و واکنش کنش پأامدیا و نتایج:

گأرد،  ای ص رع می با یا جهت ادار  و کنترل کردن پدید 

پأاموودیایی دارد. در پووژویش ااضوور، تق یووت منووابع و   

بأنوی   رایقردیوا پوأش  یا به عن ان پأامد  پایداری ا ایت

 (.8شد  است )شدخ 

 

 

 

 

 

 

 پیامدها -7شکل 

 (1331، و همکاران منبع: )عسگری          
 

ای،  زمأنهدسته مق له عییّ، مح ری،  1پس از ارائه 

شرای  ااک ، رایقردیا و پأامدیا، ارتقاط شو اتأك بوأن   

 ، نشان داد  شد  است.7یای مختیت در شدخ  مق له

 

 

 

 یایرینی وام اوراق

 فرس د  یایبافت

بافت  ع ارض

 فروشپأش فرس د 
  مجدد گذاری قأ ت

به  اجار -تسهأاع 

 شرط ت یأك

اوراق مشارکت 
اوراق -یای خاصپروژ 

 یااستصناع و یا ریت

 مجدد گذاریقأ ت

به  اجار -تسهأاع

 شرط ت یأك

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

 تسهأاع ادار 

 شد  خأرین

افزايش منابع و 

هاپايداری حمايت  

یاتداوم ا ایت  تق یت منابع 

 منابع کردن پایدار و رقابتی -

 و عرضه طر  منابع تق یت -

 تقاضا طر 

 و منابع افزایش

یاا ایت پایداری  

 ن سازی مالی منابع ک ق د

فرس د  ییابافت در مسدن  

 شرای  نهادی غأررقابتی

ناپایدار و محدود اقربخشی  

 

 نامناس، شرای 

 در یابافت داخیی

منابع جذ   
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 الگوی پارادايم در كدگذاری محوری -8شکل 

 (1331، و همکاران منبع: )عسگری

 ج( كدگذاری انتخابی 

انتخوا  مق لوه اصویی بوه طو ر مونظ  و       رونود  به 

یوا، اعتقوار    سأست اتأك و ارتقواط دادن بوا سوایر مق لوه    

بخشأدن به رواب ، پرکردن جایای خالی با مقو لتی کوه   

کدگذاری انتخوابی   ،نأاز به اصاح و گسترش بأشتر دارند

اولأن گوام در   .(Strauss & Corbin, 1998)گ یند  می

 صیی داستان است. این مرایه، متض ن ت ضأح خ  ا

با ت جه به گام ققیی و نتوایج ااصوخ از آن کوه در    

نشان داد  شد، خ  اصویی داسوتان در انتخوا      7شدخ 

یای تو مأن موالی ن سوازی مسودن در      ترین روش مناس،

 ت ان به شرح زیر بأان کرد: یای فرس د  را می بافت

یایی از شهریا در فرایند تط ر خ د، به دلیخ  بخش

دتاً اقتصادی و اجت اعی( از فراینود ن سوازی   مختیت )ع 

درآمود،   ش ند. در این مناطق، اغی، طققاع کو   خارج می

 ساکن در سایر ن اای نأز به دلیوخ   یا مالدان ،یستندساکن 

ت اییی به ن سازی بنایای خ د ندارند. به رغو    ،اقتصادی

مزیوت نسوقی در وقأقوه دارنود،      ،یای فرس د  اینده بافت

دیند ، ع  ماً در شورای  تو رمی،    یا و مؤسساع وام بانك

 ت اییی به اعطاء تسهأاع بیندمدع مسدن ندارند.

یا بوه عنو ان نهواد ع و می بوا       یا و شهرداری دولت

تشوخأص معضوخ مووذک ر در برخوی از نو اای شهوووری،     

یوای   یایی ی و ن تسهأاع یارانوه و بخشو دگی   ا ایت

ارضی را برای ایجاد جریان ن سازی در نو اای موذک ر   ع 

کنند اما محدودیت منابع دولتی و ع  می و عدم  اجرا می

گذاری در ایون نو اای،    ت ایخ بخش خص صی به سرمایه

یوا و   یای ساختاری، اقربخشی ا ایت در کنار محدودیت

منابع مالی مو رد نأواز بورای ن سوازی در ایون نو اای را       

ی نأوز در زمأنوه   ییا ض ن این که تردیدکنند   محدود می

 یا وج د دارد. تداوم این ا ایت

 بدون تيأأراع ساختاری در نظام پ لی و موالی کشو ر  

ت ان اولً مأزان منابع مالی بورای ن سوازی مسودن در     می

یای  یای فرس د  را افزایش داد و قانأاً تداوم ا ایت بافت

کرد  این امر  یای آتی، افظ نسقتاً مؤقر جاری را در سال

پایودار و   ت مأن منوابع  ،از طریق رقابتی کردن نرخ تسهأاع

یوای   گأری و ت سعه برخی از روش یای شدخ ایجاد زمأنه

 م ج د، افزایش منابع با تق یت طر  عرضه )سوازندگان( و 

   ع یی است.  یا، طر  تقاضا )خریداران( و پایدار کردن ا ایت

 ادبیات موضوعمقايسه تئوری ارائه شده با 

گام نهایی در تئو ری بنأوادی، مقایسوه تئو ری در     

 ،گأری با ادبأاع م ج د است. در ایون مرایوه   اال شدخ

یوای متضواد و مشوابه،     بوا چوارچ     ،تئ ری ارائوه شود   

یای آن با ت جه به ادبأواع   مقایسه شد  و تعاریت و ساز 

روایووی بأرونووی و   ،م ضوو ع، بهقوو د یافتووه و در نتأجووه  

 یابد. افزایش می ،پذیری آن تع أ 

با ت جه به کاربردی ب دن ایون مطالعوه، از تجوار     

ن ین در زمأنه ت مأن موالی کشو ر و تجوار  کشو ریای     

 ن  نه م رد بررسی، استفاد  شد  است. 

 تجارب نوين تأمین مالی مسکن در ايران

و انتشار اوراق مشارکت با  اجار  به شرط ت یأك

 یای مسدن و اتی مج ز بانك مرکزی در ت مأن مالی پروژ 

 ترین طی دو دیه اخأر، ع د  ،یای فرس د  ن سازی بافت

  تجار  ن ین زمأنه ت مأن منابع مالی مسدن ب د  است.

یای ت مأن مالی تجربه شد  در بخش  بر روش عاو 

مسدن در کش ر طی دیه گذشته، ادبأاع قابوخ تو جهی   

در خص ص برخی از ابزاریوای مقتنوی بور بوازار سورمایه      
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شدخ گرفته و اتی برای برخی از آنهوا، بسترسوازی نأوز    

قورارداد )عقود(   عنو ان   ص رع گرفته است. استصوناع بوه  

(، اوراق 3473پ ر،  شخص )نظری سفارش ساخت بأن دو

یوای   مشارکت رینی جایگزین اوراق بهادار با پشت انه وام

رینی به مفه م تسهأاع باندی مقتنی بر دارایی دینی با 

یوا بوه اوراق    سررسأد بأش از یك سوال، تقودیخ دارایوی   

یوای   ( و صوندوق 3481بهادار )جهانخوانی و پارسوائأان،   

 ،یایی ت وقت در ا ز وقفی با ید  تداوم و گسترش سن

 )عقود   یوای وقوت   افظ داراییمانند مسدن اجت اعی با 

 .یستند( از ج یه ابزاریای مذک ر 3474،3473تقریزی،

 كشورها ساير تجارب

یوای رینوی    وام، یافتوه  در اغی، کشو ریای ت سوعه  

ترین روش ت مأن مالی  متدی بر منابع بازار سرمایه، ع د 

بوازار مسودن و بوازار    تنأودگی   . دریو  یسوتند مسدن 

یای رینوی، شورای     یای متن ع اعطاء وام و روش سرمایه

ای از خان اریوای   ت مأن مالی مسدن بورای بخوش ع ود    

 ساکن در این کشو ریا را فورای  کورد  اسوت    مع  لی 

(Smith & Beverly, 2010).  15پرداخووت بووأش از 

درصود( بوا    15درصد ارزش اماك )در س ئد و ایرلند توا  

سواله )در اتوریش، دان وارك،     05زپرداخت ع  ماً دور  با

سال(، توا   35ییند، س ئد و ایالع متحد  تا  آل ان، ژاپن، 

)در برخوی از   6درصد درآمد قابوخ ارائوه   15سقت ع  ماً 

درصد درآمود قابوخ ارائوه ماننود      655کش ریا تا بأش از 

استرالأا، دان ارك، ییند، نأ زلند و انگیستان( با تقدیخ به 

یای اصیی  ویژگی اق قابخ خرید و فروش در اغی، آنها، اور

 نظووام توو مأن مووالی مسوودن در ایوون کشوو ریا اسووت    

((Girouard, 2010یا در ت مأن مسودن   . برخی از دولت

درآمد نأز از تخفأت مالأاتی و بخش دگی ع ارض  افراد ک 

یوای   یای رینی از طریوق بأ وه   و تض أن بازپرداخت وام

ع  می )ی و ن ادار  مسدن فدرال خص صی و نهادیای 

. (Hawtrey, 2009) کننوود اقوودام مووی ایووالع متحوود (

ع  مواً در مأانوه را  انتقوال از     ،کش ریای در اال ت سعه

دیوی مقتنوی بور بوازار      دیی مقتنی بر سو رد  بوه وام   وام

از ت مأن  ییای متن ع قرار دارند و روش ،دیی رینی( )وام

کننوود  یووای رینووی را تجربووه مووی   از طریووق وام ،مووالی

(Cheikhrouhou et al., 2007.)     تحو ل در سأسوت

ت سووعه بووه   اووال  درکشوو ریای در مسوودن توو مأن مووالی

 پایدار یای کان اقتصادی )ی و ن ققاع، کایش شاخص

ت رم و نرخ بهر ( و به تجدید ساختار بخوش موالی )موثاً    

 اری( مرب ط استیای انحص سازی و لي  سازمان خص صی

Chiquier,1999).) 
خریود بوا    فوروش و پوأش   تض أن قراردادیای پأش

 ت سأس شرکت تض أنی از طریق سرمایه میی در کر  جنو بی 

(Korea Housing Financial Cooperative, 2013) 

 ،(Hawtrey, 2009)مشابه ادار  مسدن فدرال ایاع متحود   

ریون کور    یای رینی با ت سأس شرکت  افزایش نقش وام

جن بی و صدور اوراق رینوی خواص  ماننود اوراق بهوادار     

، (Kwan Ok Lee, 2005)رین مسودن ا ایوت شود     

انداز اجقاری ت امی کارکنان قان نی در قال، صوندوق   پس

 درصد از آن بورای  42نگری میی در مالزی و تخصأص  آیند 

شهرداری ت مأن مسدن مشارکت سازمان تخصصی میی و 

 ترکأووه یمسوودن در بخووش مرکووزی شووهریا در ن سووازی 

(Housing Development Administration of Turkey, 2013)، 

یای خواص   زدایی مالی و اعطاء اختأار وضع مالأاع ت رکز

یا در چأن و ابتدار ت سأس صندوق مسودن   شهرداری  به

 ،(UN-HABITAT, 2009)محیی در مناطق شهری چوأن  

مووالی مسوودن در از ج یووه تجووار  م جوو د در توو مأن  

ت سعه ب د  است که ما را در دستأابی   کش ریای در اال

 یاری داد. ،به ید  مطالعه

 گیری و پیشنهاد نتیجه -9

یوای   اوخ  با ت جه به ید  مطالعه بورای یوافتن را   

مدع و بدون نأاز به تيأأوراع قابوخ ت جوه در بوازار      ک تا 

پوو لی و سوورمایه کشوو ر، الگ یووای مطوورح شوود  در ایوون 

یوای متنواظر    لعه منجر به رایقردیایی گردید که اید مطا

در تجار  م ج د داخیوی و خوارجی آنهوا بوه ترتأو، در      

 است: نشان داد  شد  2جدول 

 

 مقايسه راهبردهای پیشنهادی با ادبیات موضوع -5جدول
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 اجار  به شرط ت یأك براساس قان ن ع یأاع باندی بدون ربا  گذاری مجدد تسهأاع  قأ ت
 اوراق بهادار رین مسدن ا ایت شد  در تجربه کر  یای بافت فرس د  اوراق رینی وام

 یا در تجربه چأن  نظام مالأاتی غأرمت رکز مقتنی بر شهرداری ع ارض بافت فرس د  
 اساس مص به ش رای ب رس برساخت ان  و زمأن صندوق یا  اوراق استصناع و ریت

  کر  در میی سرمایه با تض أنی شرکت ت سأس با خرید پأش و فروش پأش قراردادیای تض أن فروش پأش
 ساز  یای وقفی یا خأرین مسدن الگ ی صندوق تسهأاع ادار  شد  ت س  خأرین

 (4334منبع: )عسگری و همکاران، 
 

ش د نظریه پأشنهادی این  ی ونان که مااظه می

أص یو و در قال، خو  داسوتان تخ   7مطالعه که در شدخ 

شد  است، پس از مقایسه با ادبأاع م ض ع، تيأأور قابوخ   

 ت جهی نداشت.

گوردد   براساس مطالعه ص رع گرفته، پأشنهاد موی 

یوای   روش ،نزدیكبه این مه  در شرای  م ج د و آیند  

 زیر دست یافت:

دیندگان در منافع قابخ انتظار  مشارکت دادن وام -

گووذاری مجوودد تسووهأاع در قالوو،  از مسوودن بووا قأ ووت

یای اجار  به شرط ت یأك و ایجواد امدوان تيأأور     قرارداد

قأ ت مال اجار  به نسقت م رد ت افق  بورای مثوال نورخ    

 رس ی ت رم در بخش مسدن

مشارکت با نرخ س د قابخ رقابوت بوا   انتشار اوراق  -

سایر ان اع اوراق فق  به مأزان تسهأاع تدیأفوی اعطواء   

 یای گذشته   یای فرس د  در طی سال شد  به بافت

یوای خواص بافوت فرسو د  کوه از       وضع مالأواع  -

ن اای غأرفرس د ، اخذ شد  و با اختصواص دادن ردیوت   

ه کار یای فرس د  یر شهر ب خاص، فق  در ن سازی بافت

 رود. 

یووای مسوودن    انتشووار اوراق مشووارکت پووروژ    -

افوزا   یوای ارزش  واادی( یا پوروژ   322تا  32یای  )پدأج

یوای مسوتياع    )صد ك استصناع( بوا ت سوأس شورکت   

یا( و مشارکت نهاد ع و می و بخوش خص صوی یوا      )ریت

مستقأ اً از طریق نهواد تخصصوی مرب طوه بوا ی دواری      

 ازی( گری )سازمان ن س دفاتر تسهأخ

فوروش   ت سأس شرکت تضو أن معواماع پوأش    -

یوای   )ی انند تجربه کر ( ت س  نهواد مسوئ ل در بافوت   

فرس د  )شورکت ع وران و بهسوازی ایوران بوا ی دواری       

یای م جو د )دفواتر    یا( با استفاد  از زیرساخت شهرداری

گری( و با اتداء بر منابع پایودار ااصوخ از مالأواع     تسهأخ

 یای دولتی نابع و ا ایتخاص بافت فرس د  و م

ایجاد زمأنوه و دعو ع خأورین بوه تو مأن موالی        -

یای فرس د  بوا اسوتفاد  از نظوام     ساخت مسدن در بافت

قأ ت ساخت مسودن   باندی م ج د اعطاء تسهأاع ارزان

یای فرس د  از محوخ وجو      درآمد بافت برای ساکنان ک 

 یا. ادار  شد  نزد بانك

 

 منابع -7

گوذاری   طراای انتشار اوراق سورمایه (. 6311آیأنی، مح د. )

مسدن با عایداع تصوادفی در چوارچ   بوازار سورمایه     

ارشود،   ناموه کارشناسوی   پایان)منطقق با م ازین فقهی(، 

 دانشگا  امام صادق.

 ییا پروژ  منابع تجهأز ییا شأ   بررسی(. 6336آیأنی، مح د. )

 بازیوابی در  فراگأر. مشارکت معرفی و ت کأد با شهری ن سازی

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

view=category&id=56&Itemid=118. 

. مهو ش  ،صیصوالی   سورور پرویوزی    محسن ،باقری ادی، ااج

نشر و تقیأوغ   :تهران، یای تحقأق کأفی روش (.6336)

 .بشری

(. بررسی و ارزیابی نظام م ج د ت مأن 6333اصانی، پروانه. ) 

ال ییوی تو مأن موالی     نخستأن ی ایش بأنمالی مسدن، 

 مسدن.

یوای منوابع تو مأن     بررسی محدودیت(. 6313امأری، رضا. ) 

مالی با نگرشوی بور ابوداعاع موالی در چوارچ   نظوام       

1- Disposableincome 
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د  ارشد، دانشود  نامه کارشناسی پایان، باندداری بدون ربا

 مدیریت، دانشگا  شهأد بهشتی.

 ن سازی منابع ت مأن چگ نگی بررسی(. 6315. )مح د آیأنی،

 فصوینامه  ،موالی  نو ین  ابزاریوای  از اسوتفاد   بوا  شهری

 (.60)3 شهر، اقتصاد

 سواخت انی  ییا فعالأت بررسی نتایج(. 6331مرکزی. )  بانك

 مختیوت  ییوا  استان شهری مناطق خص صی در بخش

 .٦٨٣١ ایران در سال

یوای   (. شوأ   6333جنتوی، مأنوا. )    جعفرزاد  نجار، مرتضوی 

طورح   م فق ت مأن منابع مالی از محخ منابع داخیوی در 

بهسازی و ن سازی بافت فرس د  )مطالعه م ردی اطرا  

دومووأن کنفوورانس  اوورم مطهراضوورع رضووا )ع((،   

  .یی ت سعه نظام ت مأن مالی در ایرانیال  بأن

مووودیریت (. 6316پارسوووائأان، عیوووی. )  جهانخوووانی، عیوووی

، تهوران: انتشواراع   گذاری و ارزیابی اوراق بهادار سرمایه

 دانشگا  تهران

 بورای  اسوتراتژیك  کنتورل  الگو ی (. 6333چاوشی، کواظ . ) 

 یوای  شورکت  مطالعوه:  ی لودین،، مو رد   یوای  شرکت

 تهوران،  بهوادار  اوراق بو رس  در شد  پذیرفته ی لدین،

ناموه دکتوری، دانشودد  مودیریت و اسوابداری،       پایوان 

 دانشگا  عامه طقاطقایی.

پوردازی بوا اسوتفاد  از     ( تئو ری 6333دانوایی فورد، اسون. )   

سازی تئ ری بنأادی،  رویدرد استقریی: استراتژی مفه م

 01-15(، 66)60، ماینامه دانش ر رفتار

مصووااقه بووا موودیر عامووخ  (. 6333 زاد ، فریوودون. ) درویووش

 ، بازیووووابی درسووووازمان ن سووووازی شووووهر تهووووران 

nosazi.tehran.ir/LinkClick.aspx?12535 

 گزارشاع آماری،(. 3472-3433سازمان ن سازی شهر تهران. )

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

یوای تو مأن    بررسوی بهتورین روش  (. 6311شفأعی، خیأخ. )

نامووه  پایووانیووای صوونعت بوورق،   مووالی جهووت پووروژ  

 ارشد، دانشدد  برق، دانشگا  عی  و صنعت. کارشناسی

 در مووالی یووای (. سأاسووت6333اسووأن. ) تقریووزی، عقوود 

 مأراث وقت فصینامه جهان، خأریه و وقفی یای سازمان

 .31 -33 ،30 ش ار  جاویدان،

 وقفوی  ییا صندوق مالی (. نهاد6333) اسأن.  تقریزی، عقد 

 پژویشوی  فصوینامه ، ایران در اسامی اص ل و جهان در

 31-61، 00ش ار   ،(ع) صادق امام دانشگا 

زاد ،    صالحی، اا د  چاوشی، سأد کاظ   زموان عسگری، نقی

سووهرا   فرجووی مائووی، امووأن  ج الأووان، محسوون    

 (. بررسووی6316) افراسووأابی توو ران  اسووأنی، مووری .

 یوای  بافوت  در مسودن  ن سوازی  مالی ت مأن یای روش

گوزارش   ،(تهوران  فرسو د   بافت   نهن) شهری فرس د 

پژویش، پژویشگا  عی م انسانی و مطالعواع اجت واعی   

 .جهاد دانشگایی

فرسوو د ،  یووای ن سووازی بافووت(. 6336عنوودلأ،، عیأرضووا. ) 

 سازمان ن سازی شهر تهران.، ارکتی ن  در شهر تهران

م سوو ی،   شووعقانی اأوودرآبادی، واأوود    الله فریووادی، روح

(. طرااوی ابزاریوای نو ین تو مأن     6333سأدمحسن. )

دوموأن  یوای فرسو د  شوهری،     مالی جهت ترمأ  بافت

 .کنفرانس ت مأن مالی مسدن

اوراق بهووادار استصووناع  (.6333پوو ر، مح وود نقووی. )  نظووری

فصوینامه  ، )سفارش ساخت( ابزاری برای سأاست پو لی 

 .060-035، (05)5، اقتصاد اسامی
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