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پذيري و اجراي مرحله پنجم:  برنامه مديريت اجراي طرح ) دستوركار، روش تحقق

 طرح(
 

 تعيين برنامه مداخله -1

د نياز توسعه، تجهيزز و جابجزايي تيسيسزات زيربنزايي و ارا زه      هاي مورتعيين محدوده -1-1

 هاي پيشنهاديهاي پيشنهادي بر اساس وضع موجود و طرحها و مكانمسير

بررسي ها، با توجه به مطالعات صورت گرفته در طرح، تعدادي پروژه محرك بـه عنـوان كاتـاليزور در    اين بخش از در 

شد. همچنين در مرحله پيشين تعدادي از محدوده  ها به صـورت پـايلوت و    امر بهسازي و نوسازي محدوده پيشنهاد

ها محله و همچنـين سـطح   اوليه به صورت طراحي سه بعدي و حجمي نيز ارائه شد . اين پروژه ها با عنايت به اولويت

دني و ميـدان  اثرگذاري  انتخاب شده اند. در اين ميان سه پروژه اصلي محـدوده محـور زنگـاركي، ميـدان آيـت ا.. م ـ     

هاي پيشنهادي بـا توجـه بـه وضـع موجـود در      مهرآباد در صدر اين اقدامات قرار گرفته اند. در ادامه مسير ها و مكان

 شود.قالب جداولي ارائه مي
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 مسيرها و مكان هاي يپيشنهادي در محدوده هاي مورد نياز توسعه 1 --5 شماره جدول
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هزا و  ها در تهيه و اجراي برنامزه كارهاي جذب مشاركت مردمي و ارگاني راهبررس -1-2

هاي عملياتي مداخله مرتبط با شرايط محله )مانند تيسيس دفاتر پيشنهاد مكانيزم

 گري و...(تسهيل

 مشاركت مردمي و نهادها در چگونگي اجراي پروژه ها -1-2-1

شاركت از حيث اقتصـادي و ييراقتصـادي قابـل بررسـي     هاي عمران شهري، اين مدر بررسي مشاركت در اجراي طرح

گردد، معمولا اين موضـو   است. نظر به اينكه مقولات ييراقتصادي مشاركت عمدتا به مسايل اجتماعي و رواني باز مي

در مطالعات اجتماعي بررسي مي شود. ليكن آنچه در مطالعات اقتصادي مد نظر است مشاركت از بعد اقتصادي است. 

هاي عمراني در شـهر بـه   قسمت از مطالعات بيشتر از بعد توانايي اقتصادي و مالي نهادها در مشاركت در طرح لذا اين

 نگرد.مسئله مي

هاي عمراني همواره به عنوان يک پيش شرط براي مشاركت توان گفت كه مساله سودآور بودن طرحدر اين زمينه مي

گـذاري ايـن نهادهـا    تـوان بـر روي سـرمايه   بيشتر موارد تنها وقتي مي بسياري از اين نهادها مطرح است. از اين رو در

بايـد  هاي عام المنفعه مـي حساب كرد كه انتفا  اقتصادي دركار باشد. در يير اين صورت سرمايه مورد نياز براي پروژه

 ـ از منابع داخلي شهرداري تأمين گردد. در اين مسير نهادها و سازمان هـاي طـرح را   روژههايي كه توان مشـاركت در پ

 اند:دارند، در قالب ده بخش زير قابل بررسي

 مشاركت اقتصادي بخش خصوصي   −

 مشاركت اقتصادي بخش دولتي −

 مشاركت اقتصادي شوراي شهر −

 مشاركت اقتصادي شهرداري   −

 گذاران خارجيمشاركت اقتصادي سرمايه −

 مشاركت اقتصادي بخش تعاوني −

 هامشاركت اقتصادي بانک −

 عام از طريق اوراق مشاركت مشاركت اقتصادي −

 مشاركت اقتصادي شركت عمران و بهسازي شهري −

 هاها و دهياريمشاركت اقتصادي سازمان شهرداري −

هـاي فـوق در اجـراي طـرح خيابـان      ذيلا به تفصيل ملاحظات و شيوه مشاركت اقتصادي هر يک از نهادها يا دستگاه

 گيرد:  دانشگاه، مورد كند و كاو قرار مي
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 حظات و شيوه مشاركت بخش خصوصيبررسي ملا -1-2-2

هاي اجرايي عمراني شهرها از دو جنبه مشاركت ساكنان اعـم از اصـناف و صـاحبان    مشاركت بخش خصوصي در طرح

مشايل و همچنين مشاركت اقتصادي جذب شده از طريق شهرداري قم قابل بررسي اسـت. جـذب مشـاركت بخـش     

مردمي شهر قم كه بايد تأسيس شود مورد بررسي قرار خواهـد   هايگذاري و مشاركتخصوصي توسط سازمان سرمايه

 گرفت.

از آنجا كه تمام محدوده مطالعاتي در مالكيت شهرداري نمي باشد بنابراين صاحبان مشايل ساكن در محـدوده سـهم   

ننـد  قابل توجهي در مشاركت اقتصادي پروژه داشته و ساكنين ساير قسمتهاي شهر قم اعم از صاحبان مشايل مي توا

 شود در پروژه مشاركت كنند.با توجه به روندهاي و اختيارات قانوني كه در ادامه توضيح داده مي

 

هاي مردمي گذاري و مشاركتهاي كلان از طريق ايجاد سازمان سرمايههدايت سرمايه -1-2-2-1

 شهر قم:

سـازمان  »م هـاي عمرانـي شـهري، شـهرداري ق ـ    گـذاري مردمـي بـه سـمت پـروژه     به منظور جذب و هدايت سرمايه

را « هاي مردمـي منـاطق  گذاري و مشاركتدفاتر سرمايه»و همچنين « هاي مردمي شهر قمگذاري و مشاركتسرمايه

گذاري شـهر قـم   هاي عمراني و اقتصادي كه نياز به سرمايهارتقاي كمي و كيفي و تسريع در اجراي طرح»با ماموريت 

 تأسيس مي كند.« احداث استگذاران قابل دارد و يا اينكه با مشاركت سرمايه

هاي خـود  انداز براي فعاليتهاي مردمي شهر قم مي تواند  شعاري را به عنوان چشمگذاري و مشاركتسازمان سرمايه

خواهيم به عنوان بازوي اجرايـي شـهرداري قـم، شـهر قـم  را بـه عنـوان الگـويي بـراي          برگزيند  كه عبارتست از: مي

 كشورهاي مسلمان توسعه دهيم.

 هاي مردمي عبارتند از:  گذاري و مشاركتدر اين زمينه اهدف تأسيس سازمان ودفاتر سرمايه

 هاي مشاركتي شهر قم.گذاري در اجراي پروژهاستفاده از توان مديريتي بخش خصوصي و سرمايه −

 ها.ها با رعايت كليه اصول فني و ارزشها و مشاركتگذاريدهي سرمايهشكل −

 هاي مردمي در يک سازمان تخصصي.ها و مشاركتگذاريتمركز سرمايه −

 هاي مشاركتي از ديدگاه كيفي، زماني و مالي.  نظارت بر اجراي پروژه −

 هاي نتيجه تمام مشاركتي و اتمام آنها.مند كردن پروژهضابطه −

 ايجاد چابكي در فرآيندهاي اجرايي. −

 ها.برون سپاري فعاليت −

گـذاري و مشـاركت مردمـي، وظـايف     رفته شده براي سازمان و دفاتر سرمايهدر اين مسير با توجه به اهداف در نظر گ

 ذيل بر عهده اين نهاد گذاشته شده است:
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شـود  گذاران انجام ميهاي عمراني و اقتصادي كه با مشاركت سرمايههاي لازم براي اجراي پروژهايجاد زمينه −

 و داراي توجيه اقتصادي و اجتماعي باشند.

 گذاران.  هاي قابل مشاركت با شهروندان و سرمايهزم براي شناخت پروژهبررسي و مطالعات لا −

 ها.تهيه و تأمين مصالح لازم براي اجراي پروژه −

تهيه زمين و اموال يير منقول )عرصه واعيان( اعم از خريد يا اجاره يا تملک از طريق دواير دولتي يـا بخـش    −

 ها.خصوصي جهت اجراي پروژه

 ها.در اجراي پروژهقبول مشاوره و نظارت  −

 گذاري و مشاركت با اشخاص حقيقي و حقوقي در چارچوب اساسنامه.سرمايه −

هاي تأمين كننـده مـالي داخلـي و    ها و ساير سازمانتأمين اعتبار از طريق اخذ وام يا مشاركت مدني با بانک −

 خارجي و يا پيش فروش مستحدثات.

متعلق به سازمان بـه صـورت فـروش قطعـي )نقـدي يـا       واگذاري واحدها، ساختمان ها و تأسيسات احداثي  −

 اقساطي(، اجاره به شرط تمليک يا اماني.

هـاي مشـاركتي خـود را بـر حـول سـه محـور اساسـي         هاي مردمي شهر قم فعاليتگذاري و مشاركتسازمان سرمايه

از قبيـل ترافيـک،    هاي عمران شهري كه منجر به حل معضـلات شـهري  انجام پروژه»سازماندهي كند كه عبارتند از: 

مشـاركت در سـاخت و سـازهاي انتفـاعي متقاضـيان      »، «شـود هاي شهري، مقابله با سوانح طبيعي و ييره ميآلودگي

هـايي ماننـد   هـاي مشـخص طـرفين بـه صـورت هـدايت شـده در پـروژه        گذاري مشترك با شهرداري با آوردهسرمايه

پـذير از طريـق فـروش    هاي توجيهاجراي پروژه»و « كونيهاي اداري، تجاري، تفريحي، فرهنگي، ورزشي و مسمجتمع

هـا و  هـاي شـهري، مجتمـع   هايي ماننـد سـاخت پايانـه   اوراق قرضه، تامين اعتبارات داخلي و خارجي و ييره در پروژه

 «هاايستگاه

در  هـاي مردمـي شـهر قـم و دفـاتر آن     گذاري و مشـاركت با توجه به اهداف و وظايف بر شمرده شده سازمان سرمايه

هـاي  گذاران دارد، پـروژه شهرداري مناطق، نحوه كار بدين صورت است كه شهرداري با اتكا به ارتباطاتي كه با سرمايه

رساند و بخش خصوصي در صورت تمايل، آمادگي و ونحوه همكاري خـود را اعـلام   تعريف شده را به اطلا  ايشان مي

 دارد.مي

هاي مردمي شهر قم  مي تواند به دو صورت باشد. در مـورد اول ملـک   كتگذاري و مشارنحوه عملكرد سازمان سرمايه

توسـط بخـش خصوصـي     گردد و كار ساخت و ساز پـروژه گذاري معرفي ميو پروانه ساختماني توسط شركت سرمايه

داري گردد كه دريافت پروانه از شـهر گذار تهيه ميپذيرد، ولي در مورد دوم زمين و طرح آن توسط سرمايهصورت مي

 و عمليات ساخت وساز آن بر عهده سازمان خواهد بود. 
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گذاران بر عهده معاونـت اقتصـادي سـازمان و مسـووليت عقـد      ها و توانايي سرمايهبر اين پايه مسووليت ارزيابي پروژه

را قرارداد با مديريت امور حقوقي و املاك خواهد بود كه كنترل پژوهش و نظارت فني و اخـذ مجوزهـاي سـاختماني    

 ها پيگيري خواهد كرد.نيز معاونت فني و نظارت بر اجراي پروژه

 

 بررسي ملاحظات و شيوه مشاركت شهرداري -1-2-3

سازمان توسعه شهر قم به عنوان مهمترين نهاد تهيه و اجراي طرحهـاي عمرانـي شـهري نقـش مهمـي در توسـعه و       

 ان چنين پيشنهاد نمود:عمران شهر قم را دارا مي باشد. مهمترين اهداف اين سازمان را مي تو

 اهداف كلان سازمان عبارتند از:  

 هاي برابر رشد و بالندگي ساكنان اين مناطق جهت تحقق حقوق شهروندي.عدالت اجتماعي: ايجاد فرصت −

 هاي اجتماعي.امنيت: كاهش سطح آسيب پذيري −

 هاي كيفي زندگي و محيط زيست انساني رفاه: بهبود شاخص −

ها و عملكرد شهري: ارتقاي پوياي محور در كـل شـهر بـا تنظـيم روابـط عملكـردي       پيوندي محور با فضاهم −

 فضاها.

اسلامي بـا   -كارگيري اصول و مباني طراحي ايرانياي با بهاي: احياي نقش و هويت محلهاحياي هويت محله −

 ارايه چهره و سيماي زيبا و روح نواز.

شهري قابل بهره برداري در جهت احياي حيـات   افزايش ثروت شهري: تبديل ميراث شهري موجود به ثروت −

 شهري.

با توجه به اهداف مورد اشاره، سازمان توسعه شهر قم با تاكيد بر اين مساله كـه اجـراي ايـن پـروژه يـک امـر پويـا و        

 گري اين امر را در محدوده قانوني شهر قم بر عهده گرفته است. بـه متداوم است، به نمايندگي از شهرداري قم، متولي

داند كه بايد همواره در جامعه صورت بگيرد. همچنـين مفهـوم   ديگر سخن اجراي اين پروژه  را يک جنبش دائمي مي

 يابد.كند و تكامل مياي از زمان، معناي خاص پيدا مياجراي پروژه نيز يک مفهوم پوياست كه در هر برهه

فضـايي و ارتبـاط    -قتصادي و ر مطالعـات كالبـدي  اين پروژه  شامل مطالعه جامعي از بخشهاي اجتماعي، فرهنگي و ا

 آنها با يكديگر براي دستيابي به اهداف توسعه پايدار شهري مي باشد.

 خروجي برنامه جامع اجراي پروژه  شامل موارد ذيل است:

 ها از لحاظ موضو  و برخورد نظري.بندي طرحطبقه −

 توجه به الزامات محيطي. هاي اجرايي متناسب با هر محدوده و ناحيه باتعيين سياست −

 ساز و كار مناسب جهت نظارت. −
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 ها.بندي اجراي برنامهبندي و زماناولويت −

 هاي موضعي محرك توسعه.تدوين فهرست طرح −

كند تا به منظور تحقـق عملـي امـر اجـراي     هاي ناموفق اجرايي ايجاب ميهاي به دست آمده از تجربههمچنين آموزه

 هاي مديريتي و موازين حقوقي مربوطه تجديد نظر صورت گيرد.  فني، روش پروژه هاي كلان ، در اسناد

ها از اهميت بالايي برخوردار است؛ زيرا جامعه مخاطب، به ويژه مـردم، اعتمـاد   بخشي و اعتمادسازي در طرحاطمينان

مراجع مربوطه كه در ايـن   ها به مشاركت همهلازم و اطمينان لازم از رفتار مديريتي در كشور ندارند. لذا بايد در طرح

پذيري بدين معناست كه بايد بـا تسـهيل   بخشي و اعتمادسازي مردم بشود، توجه داشت. مشاركتطرح باعث اطمينان

و هموار كردن مسير، نقش مشاركت مــردمي را در اين فرآيند افزايش داد. در ايـن صـورت ضـمن آنكـه اسـتفاده از     

 هاي مختلف جلب شده است.  ادسازي، مشا ركت آنها را دربخشبخشي و اعتمفرصت موجود و اطمينان 

در نتيجه بايد نقش سازمان را اعمال يک مديريت يكپارچـه، منسـجم، هدفمنـد و هوشـمند فـرض كـرد كـه ضـمن         

شـود.  بسترسازي مشاركت ساير نيروها در اجراي پروژه، بنا به مصلحت در برخي موارد خود نيز وارد امور اجرايي مـي 

مسير، سازمان چهار الگو را براي اجراي پروژه طراحي كرده است كه عبارتند از الگوهـاي توليـد طـرح، توليـد     در اين 

 زمين، توليد سرمايه و توليد ساختمان.

اي، يک سـاختار جديـد   هاي تاريخي و هويت فرهنگي و مناسب محلهدر بحث توليد طرح، با توجه به پيشينه و ارزش

ها، براي محدوده يک سازمان فضايي جديـد طراحـي   ها و پيشينهديگر با حفظ همه ويژگيشود. به عبارت طراحي مي

هاي معابر و فضاهاي عمـومي كارآمـد و كـافي برخـوردار اسـت.      گردد. در اين مسير سازمان فضاي جديد از شبكهمي

ود از راهبـري طـرح   هاي مالي آن است. مقص ـشرط كافي اين الگو نيز در راهبري طرح و نظارت فني و جذب حمايت

ها جهت اجراي طرح است. همچنين در توليد طرح براي رونـق گـرفتن   حمايت مردم و نهادهاي مردمي مانند تعاوني

 هاي جديد به محور نيز بهره برد.توان از ابزار تزريق كاربريمحور مي

مالي و اجرايي با تمهيدات انجـام   الگوي دوم، الگوي توليد زمين با تملک است. در اين زمينه طبعا سازمان از دوجنبه

هاي طرح را دارد. از سوي ديگر به دليـل نداشـتن قـدرت خريـد بـراي خانوارهـايي كـه        شده قدرت خريد همه زمين

گردد، سازمان در صـدد اسـت   واحدهاي مسكوني ايشان تملک شده و واحدهاي نوساز به جاي آن به ايشان واگذار مي

 هاي به وجود آمده را برطرف سازد.ا توجه توانايي و تمايل خانوارها، نگرانيهاي متعدد بتا با ارائه گزينه

هاي گذشته در توليد زمين موجب نارضايتي مردم شده است. در حـال حاضـر سـازمان توسـعه     ناگفته نماند كه روش

هـاي خـالي   مـين شهر قم براي رفع اين معضل و پرهيز از آوارگي ساكنان ، قبل از تملک محـدوده، ابتـداي امـر در ز   

 نزديک همان مكان، زمينهايي را انتخاب و  معوض به ساكنين داده شده است. 

در مبحث توليد سرمايه به عنوان الگوي سوم با توجه به اينكه توان و نقدينگي سازمان محدود است، سـازمان توسـعه   

و پنهـان در شـهر و همچنـين بـا بـه       ها و احياي منابع مـالي مسـتتر  شهر قم در پي آن است كه با استفاده از قابليت

تواند هم بـراي  هاي راكد و راهكارهاي قانوني، نسبت به اجراي طرح اقدام ورزد. اين مساله ميجريان انداختن سرمايه
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گذاران است. توليد سـاختمان  گذاران و هم براي سازمان انتفاعي باشد كه البته اولويت با انتفا  مردم و سرمايهسرمايه

ي ديگري است كه هم اكنون با عنوان توليد صنعتي ساختمان مطرح است كه متاسفانه در ايـن زمينـه اقـدام    نيز الگو

 هاي حقوقي و قانوني لازم فراهم شود.جدي صورت نگرفته است و بايد در اين رابطه پشتوانه

هري لازم سـعي دارد  ها و خدمات ش ـهاي محرك توسعه، ضمن تامين زير ساختشهرداري با اجراي تعدادي از پروژه

گذاران را جهت اجراي پروژه فراهم سازد. بايد بـه  با توليد ارزش افزوده در محور، زمينه مشاركت مردم و ساير سرمايه

اين نكته توجه داشت كه سازمان در در اجراي پروژه، صرفا به سـود اقتصـادي توجـه نـدارد. در ايـن زمينـه يكـي از        

است. عـلاوه بـر ايـن داشـتن     « نه سود و نه ضرر»ان توسعه تحقق تراز صفر يعني هاي كلان سازمراهبردها و سياست

هاي كلان شهرداري به اجراي پروژه يـک شكسـت بـزر  و فاجعـه ملـي اسـت. لـذا        نگاه اقتصادي صرف در سياست

توليد  بزرگترين منفعت شهرداري در مقوله اجراي طرح ارتقاي سطح زندگي ساكنين شهر قم، افزايش ارزش افزوده و

 و توزيع عادلانه ثروت و سپس سود حاصل از اجراي پروژه مي باشد.

به عنوان ضروريات « اقتصاد محور»و « عدالت اجتماعي»سازمان توسعه شهر قم در الگوهاي برشمرده شده همواره بر 

ورزشـي و   هـاي جديـد تجـاري، فرهنگـي،    هاي اجراي طرح توجه داشته است. بر اين پايـه حضـور كـاربري   و اولويت

هاي مسكوني نوساز، علاوه بر ايجاد رونق در محور مي تواند اقتصاد شهر  را شـكوفا كنـد.   اجتماعي، در كنار ساختمان

در اين زمينه بخش خصوصي براي مشاركت در اجراي پروژه هاي محور نيازمنـد انگيـزه اقتصـادي اسـت كـه فـراهم       

هـاي فرهنگـي و تجـاري و مشـابه آن ايـن انگيـزه را ايجـاد        هاي اقتصادي در قالـب مجتمـع  كردن بستر حضور بنگاه

 كنند.مي

هـاي بـالاي اقتصـادي اسـت، لـذا بايـد       ترين علل رونق در اجراي ايـن پـروژه، وجـود انگيـزه    به طور كلي يكي از مهم

اين هاي مهم اقتصادي و تجاري به سمت اجراي پروژه سوق داده شود تا تحرك در اجراي طرح ايجاد شود. در فرصت

گـذاري بخـش خصوصـي در اجـراي     هاي بزر  اقتصادي زمينه  را براي سرمايهمسير سازمان مي تواند با ايجاد بنگاه

 طرح پيگيري كند.  

گـذاران اسـت.   ها و سـرمايه هاي ديگر سازمان توسعه شهر قم تاكيد بر جذب بخش خصوصي از جمله بانکاز سياست

كر اقتصادي، اجتماعي و مردمي است كه آن هـم نيازمنـد فـراهم سـاختن     ضمن آنكه مبناي كار سازمان مبتني بر تف

رود كه به صورت جدي و نـه در حـد محـدود و    بستر لازم براي حضور همه مردم دارد. در اين بين از دولت انتظار مي

 گيرد. اي را به اين امر اختصاص دهد تا اجراي پروژه به صورت عملي و نه شعاري صورتهاي ويژهمقطعي، بودجه

هاي فراوان ، تاكنون طرح مشخصي كه واجد همه ابعاد از سوي ديگر به دليل بزرگي حجم كار از يک سو و پيچيدگي

 ها باشد، ارائه نشده است. موضو  و تعيين نقش
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 گذاران خارجيبررسي ملاحظات و شيوه مشاركت سرمايه -1-2-4

المللي است. به طور كلـي تـامين منـابع    منابع سرمايه بينيكي از منابع تامين سرمايه در طرحهاي شهري، استفاده از 

پـذيرد.  صـورت مـي  « گذاريمشاركت در سرمايه»و « وام»اي، به دو روش هاي سرمايهمالي از خارج براي اجراي طرح

و گيرنده مستقل از بازده و سود و منافع حاصل از اجراي طرح مورد نظر، بازپرداخت اصل هاي استقراضي، وامدر روش

دهنـده در  گيرنـده اسـت و وام  كنـد. در ايـن روش، سـود و زيـان طـرح متعلـق بـه وام       سود وام را تعهد و تضمين مي

هاي فني، تجاري، مديريتي، بازاريابي، تكميـل طـرح، تغييـر قيمـت كـالا و خـدمات مربـوط در بـازار شـريک          ريسک

رايـ  در ايــران( از جملــه   ردان )بــا تعريــفشــود. وام مســتقيم، اوراق قرضـه ارزي، فاينــانس و فاينــانس خـودگ  نمـي 

 هستند.« وام»هاي مصداق

گذار پس از بررسي و ارزيـابي توجيـه   گذاري، سرمايههاي تامين منابع مالي مبتني بر مشاركت در سرمايهاما در روش

گـذار بـه   س سرمايهكند. بر اين اسافني اقتصادي طرح، تمام يا بخشي از منابع لازم براي اجراي آن طرح را تامين مي

انـدازي طـرح، در سـود و منـافع     كند، بعد از تكميـل و راه اي كه براي اجراي طرح تامين و پرداخت مينسبت سرمايه

هاي تجاري، فني، مديريتي، بازاريابي، تكميل طرح و بازاريـابي  شود و بالتبع ريسکطرح مورد نظر شريک و سهيم مي

 كند.محصول را تقبل مي

نويسي سهام براي تامين مالي شركت سهامي عام، خريد سهام (، مشاركت حقوقي، پذيرهFDIري مستقيم )گذاسرمايه

، BOT ،BOO ،BOOTبـرداري انتقـال )  هاي مدني، بيع متقابـل، سـاخت بهـره   در بورس اوراق بهادار، انوا  مشاركت

BLT ،BRT ،LOTهاي سرمايه(، اجاره به شرط تمليک، ايجاد صندوق ( گـذاريMutual Fund   از جملـه مصـاديق )

هـاي فنـي و مـالي و حقـوقي، در اصـول مربـوط بـه        هسـتند و در عـين تفـاوت   « گـذاري مشاركت در سرمايه»روش 

 بندي خود مشترك هستند.طبقه

تـا   82هاي خارجي در كشور وجود دارد، قانون اساسي در ماده كارگيري سرمايههايي كه در زمينه بهنظر به حساسيت

 را بـه  و خـدمات  و معـادن  و كشـاورزي  و صـنعتي  در امـور تجـارتي   هـا و موسسـات  شركت امتياز تشكيل ، دادن82

 دولـت و اسـتخدام   از طـرف  و خـارجي  داخلـي  عوض بدون هاييا كمک وام و دادن مطلقا ممنو  و گرفتن خارجيان

 اسلامي دانسته است. شوراي مجلس را منوط به تصويب دولت از طرف خارجي كارشناسان

بـه تصـويب    63/62/6982كه در جلسه علني روز يكشنبه مورخ « گذاري خارجيتشويق و حمايت سرمايه»اما قانون 

هاي موجود، سـعي بـر آن داشـت تـا بـا تضـمين، حمايـت و        مجلس شوراي اسلامي رسيد، با لحاظ كردن حساسيت

تسهيل كند. در اين مسير اين مصوبه به مجمع تشـخيص مصـلحت    هاي خارجيتشويق، زمينه را براي جذب سرمايه

گيـري كنـد. در   نظام ارسال شد تا اين مجمع در مورد ايرادات قانون اساسي وارده از سـوي شـوراي نگهبـان تصـميم    

با انـدكي تغييـر مصـوبه مجلـس را تاييـد كـرد و ايـن قـانون معيـار عمـل جلـب             4/9/6986نهايت مجمع در تاريخ 

 ي خارجي در كشور قرار گرفت.هاسرمايه
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گـذار خـارجي را   )مصوب مجمع تشخيص مصـلحت نظـام(، سـرمايه   « گذاري خارجيتشويق و حمايت سرمايه»قانون 

شناسـد كـه بـا اسـتفاده از سـرمايه بـا منشـا خـارجي، مجـوز          شخـص حقيقي يا حقوقي ييرايراني و يـا ايرانـي مـي   

گـذار  نوا  سـرمايه اعـم از نقـدي و يـا ييرنقـدي را كـه توسـط سـرمايه        گذاري را اخذ كرده باشد. اين قانون اسرمايه

 خارجــي به كشور وارد مي شود، به عنوان سرمايه خارجي معرفي كرده است.

اي قابـل پـذيرش و   سرمايه خـارجي « گذاري خارجيتشويق و حمايت سرمايه»قانون  9در اين زمينه به موجب ماده 

هايي به فعاليت بپردازند كه فعاليت بخش خصوصي در آن مجاز باشد و ثانيـا  ينهمشمول حمايت هستند كه اولا در زم

يـا   Project Financing« )ايتـامين مـالي پـروژه   »يـا  « مشـاركت مـدني  »هاي ها در چارچوب روشدركليه بخش

ند. بر اساس ( به كار گرفته شوBOT« )برداري و واگذاريساخت، بهره»( و Buy Back« )بيع متقابــــل»فاينانس(، 

گذاري ناشـي  بايد برگشت سرمايه و منافع حاصله صرفا از عملكرد اقتصادي طرح مورد سرمايــهاين ماده از قانون، مي

 هاي دولتي نباشد.ها و يا شركتشود و متكي به تضمين دولت يا بانک

جي و پرداخت اصـل و بهـره وام   هاي خار، گرفتن وام از بانک«فاينانس»يا « مشاركت مدني»در اينجا مقصود از روش 

هـاي خـارجي كشـور بـه كـار      تاكنون در جذب سرمايه 6918از فروش محصولات توليدي است كه اين روش از سال 

رود. به طور خلاصه قراردادهاي فاينانس بدين مفهوم هستند كه يک بانک يا موسسه تجاري خـارجي وامـي را بـه    مي

گذار كنترلي روي كند. در واقع در اين شيوه سرمايهمشخصي پرداخت مي منظور عمليات معيني به كشور و يا شركت

هزينه كردن وام ندارد و لذا تعهدي نيز براي به ثمر نشستن طرح ندارد و در سررسيدهاي تعيين شـده، اصـل و فـر     

 كند.كننده قرارداد دريافت ميآن را از طرف قرارداد و يا بانک تضمين

پـذير اسـت. در حالـت اول كـه     المللي به شيوه فاينانس در دو حالت كلي امكـان منابع بين به طور كلي تامين مالي از

( نام دارد، تامين مالي با تعهد كامل بـوده وبازپرداخـت تعهـدات مـالي     Corporate Financeتامين مالي شركتي )

(، تـامين  Project Financeهاي شركت ميسر است. اما در شـيوه تـامين مـالي پـروژه )    پروژه از طريق كليه دارايي

شود و منبع بازپرداخـت تعهـدات پـروژه، درآمـد حاصـل از فـروش       مالي با تعهد محدود و يا بدون تعهد محسوب مي

هاي اجرايـي دارد. در  توليدات و سرمايه هاي مربوط به طرح خواهد بود. لذا اين حالت مقبوليت بيشتري براي دستگاه

مدت انتقال سرمايه به كشور است، زيرا پس از فرارسيدن موعد بازپرداخـت   هر صورت روش فاينانس يک روش كوتاه

 بايد اصل سرمايه به همراه سود آن برگشت داده شود.وام، مي

گـذار خـارجي، سـرمايه و سـود خـود را از برداشـت       گذاري خارجي به اين صورت است كه سرمايهروش ديگر سرمايه

بيـع  »گـذاري خـارجي كـه    كند. اين روش سـرمايه ذاري شده تامين ميگهاي سرمايهبخشي از محصول توليدي طرح

 قراردادهـاي  در تنظيم قراردادهاي خارجي كشور استفاده شده است. عمليات 6974شود، از سال خوانده مي« متقابل

گيـرد و  ه مـي به عنوان مجري يا پيمانكار، اجراي طرح را بـر عهـد   خارجي شركت هستند كه ترتيب بدين متقابل بيع

را تقبـل   ايسـرمايه  و كالاهـاي  آلات و ماشين تاسيسات برداري، هزينه و تامين كليهو بهره اندازي، راهعلاوه بر نصب

قرارداد اعم از سود پيمانكار از محـل درآمـد طـرح     مخارج كارفرما، كل به آن قرارداد و تحويل خاتمه كند. متعاقبمي

 گردد.مي تسويه
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سـاخت،  »هاي اخير از آن تنظيم قراردادهاي خارجي كشـور بهـره گرفتـه شـده اسـت، روش      روش سوم كه طي سال

گـذاري در آنجـا صـورت    گذار خـارجي و كشـوري كـه سـرمايه    نام دارد. در اين روش سرمايه« برداري و واگذاريبهره

( نيـز  BOT« )بهـره بـرداري و واگـذاري    ساخت،»هاي شوند. در اين مسير روششريک مي گيرد، در مالكيت طرحمي

سـاخت، تمليـک، بهـره    »هـاي  توان به انوا  مختلـف روش شود كه به طور نمونه ميخود به انوا  مختلفي تقسيم مي

بازســازي، »( ، BLT« )سـاخت، اجــاره و انتقـال  »، «بــرداريسـاخت، تمليــک و بهـره  »(، BOOT« )بـرداري و انتقــال 

 و نظاير آنها اشاره كرد.( ROT« )برداري و انتقالبهره

بـرداري از آن  گذار و سپس بهرهبه معناي اجراي يک طرح اقتصادي، توسط سرمايه« برداري و واگذاريساخت، بهره»

و وصول سرمايه و سود آن از محل درآمد و عوايد اين طرح و بعد از آن واگذاري طرح به دولت، پـس از مـدت توافـق    

هـاي تجـاري و مـديريتي و بازرگـاني و     گـذاري و ريسـک  قبول ريسک سـرمايه  به دليل« BOT»شده است. در روش 

هاي ماخوذه با تضـمين  گذار، از نرخ وامشده براي بازگشت اصل سرمايه و سود آن به سرمايهبازاريابي، نرخ سود تعيين

 پرداخت اقساط بالاتر است.

( وجـود   Usance)يـوزانس يـا    « نسيه يا مـدت دار اعتبار اسنادي »گذاري خارجي با عنوان اي ديگر از سرمايهگونه

شود. يوزانس اعتباري است كه وجه اعتبار بلافاصله پس از ارائـه اسـناد از   شناخته مي LCدارد كه با علامت اختصاري 

گيرد و در واقع فروشنده به شود، بلكه پرداخت وجه آن بعد از مدت تعيين شده صورت مينفع پرداخت نميسوي ذي

دهد كه بهاي كالا را پس از دريافت و فروش آن بپردازد. معامله يوزانس معمولا در كشورهايي انجام مهلت مي خريدار

گـردد. نظـر بـه اينكـه روش يـوزانس در      باز مي 6918گيرد كه كمبود ارز دارند و سابقه آن دركشور ايران به سال مي

لا كمتر كاربرد دارد، در اين مبحث مـورد بررسـي قـرار    هاي عمران شهري به دليل مشروط بودن آن به خريد كاپروژه

 نخواهد گرفت.

 عـوض  بـدون  هاييا كمک وام و دادن گرفتن»قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران،  82نظر به اينكه بر اساس اصل 

ويق و حمايـت  تش ـ»قـانون   4، مـاده  «باشـد  اسـلامي  شـوراي  مجلس بايد با تصويب دولت از طرف و خارجي داخلي

هاي خارجي درجمهوري اسلامي ايران را حسب مورد منـوط  گذاري دولت يا دولتنيز سرمايه« گذاري خارجيسرمايه

هـاي دولتـي خـارجي، در حكـم     گـذاري شـركت  به تصويب مجلس شوراي اسلامي دانسته است؛ ضمن اينكه سرمايه

 گذاري خصوصي تلقي خواهند شد.  سرمايه

گـذاري خـارجي، بـا تاييـد و امضـاي وزيـر       گـذاري پـس از تصـويب هيـات سـرمايه     ـــوز سرمايهدر اين زمينه مجــ

گذاري خارجي بـه رياسـت معـاون وزيـر     اين قانون، هيات سرمايه 1گردد. بر پايه ماده اموراقتصادي ودارايي صادر مي

ود و از معـاون وزيـر   ش ـگـذاري خـارجي برگـزار مـي    اموراقتصادي ودارايـي بـه عنـوان ريـيس كـل سـازمان سـرمايه       

ريزي كشور، معاون رييس كـل بانـک مركـزي و حسـب مـورد،      امـــورخارجه، معاون رييس سازمان مديريت و برنامه

گـذاري  گردد. در اين زمينه تصوير شماره يک، روند اعطـاي مجـوز سـرمايه   ربط تشكيل ميهاي ذيمعاونان وزارتخانه

 دهد:خارجي را نشان مي

 



 
 

 طرح بهسازي نوسازي بافت فرسوده سوم خرداد 

 

62 

 

 گذاري خارجي در ايرانروند اعطاي مجوز سرمايه -1 -5 شماره ريتصو

 هاي اقتصادي و فني ايرانگذاري و كمکماخذ: پايگاه اينترنتي سازمان سرمايه

 

دانـد. در ايـن   گذاري خـارجي را مشـمول حمايـت مـي    هاي سرمايهگونه كه گفته شد، قانون تنها برخي از شيوههمان

كه توسط هيات دولـت بـه تصـويب    « گذاري خارجيآيين نامه اجرايي قانون تشويق و حمايت سرمايه» 9ير ماده مس

 Foreign Direct Investment« )گذاري مستقيم خـارجي سرمايه»گذاري خارجي به شيوه رسيده است، سرمايه

، «بـرداري و واگـذاري  اي ساخت، بهـره هانوا  روش»( و در چارچوب ترتيبات قراردادي شامل FDIبا عنوان اختصاري 

 داند.را مشمول حمايت و تشويق مي« مشاركت مدني»و« بيع تقابل»

گذار خـارجي مايـل يـا واجـد شـرايط لازم بـراي       گذاري را كه در آن سرمايهبه بيان ديگر قانون ايران، هر نو  سرمايه

شـناخته شـود، بـه ريـم     « اري ييرمسـتقيم گـذ سرمايه»داشتن سهمي از سرمايه و مالكيت شركت مشترك نباشد و 

گـذاري پرتفـوي   سرمايه»ها كه عمدتا تحت نام گذاريداند. در اينگونه سرمايهتضمين، مشمول تشويق و حمايت نمي

گـذار نقشـي در   شوند، سرمايه( شناخته ميFPIبا عنوان اختصاري  Foreign Portfolio Investment« )خارجي

گذاري به صورت خريد اوراق قرضه و سهام شركت در معـاملات  گيرد و عمدتا سرمايهنمي اداره واحد توليدي بر عهده

 هاي خارجي است.بورس و قبوض سپرده در بانک

هـاي اجرايـي مربوطـه، دولـت بـراي تـامين شـرايط مناسـب و اطمينـان بخشـي بـه            بر اساس قـانون و آيـين نامـه    

 كند:  ، سه نو  تضمين به آنان ارائه ميگذاريگذاري خارجي، فارغ از شيوه سرمايهسرمايه

گـذاري  اول: تضمين حكومتي دولت مبني بر عدم مصادره، ملي شدن و سلب مالكيت از واحد مربوطـه بـراي سـرمايه   

خارجي و تضمين پرداخت يرامت مناسب در صورت وقو . قابل ذكر است كه تضمين پرداخت يرامت، به نوبـه خـود،   

 دم اقدام به سلب مالكيت است.اطمينان مجدد و مضاعف از ع

دوم: تضمين عدم اقدام دولت در امور مديريتي و داخلي آن واحد به نوعي كه انجـام تعهـدات مـالي شـركت را تحـت      

تاثير قرار دهد و همچنين اجازه صدور كالاي توليد شده به خارج از كشور و همچنين تضمين مجوز صدور محصول و 

 گذاري خارجي.  گذاري، براي سرمايهو سود سرمايه انتقال منابع حاصل، اعم از اصل
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گذار نسبت به اجراي طرحـي كـه كـالا يـا خـدمات توليـدي آن، بـه دلايـل قـانوني، يـا           سوم: در مواردي كه سرمايه

كنـد كـه در صـورت بـه     هاي ذاتي آن محصول بايد انحصارا توسط دولت خريداري شـود، دولـت تضـمين مـي    ويژگي

گذاري را به شرط توليد، از گذار به توليد محصول، )كالا يا خدمات( حاصل از سرمايهسرمايه ثمررسيدن طرح و توفيق

شده و فرمول تعيين بهـاي آن، در مـذاكرات فنـي    گذار خريداري كند. همچنين ميزان كالا يا خدمات تضمينسرمايه

د آن حجـم كـالا يـا خـدمت بـا      شـود و سـپس بـراي تولي ـ   گذاري تعيـين و توافـق مـي   اوليه، و قبل از شرو  سرمايه

 گردد.الذكر اقدام ميهاي فوقتضمين

گـذاري  گذاري مستقيم خارجي در بخش خصوصي تنها مجـوز سـازمان سـرمايه   گونه كه گفته شد، براي سرمايههمان

ن گـذارا كند، ليكن آن دسته از سـرمايه هاي اقتصادي و فني ايران( كفايت ميگذاري و كمکخارجي )سازمان سرمايه

 4قـانون اساسـي و مـاده     82داشته باشند، بر اسـاس اصـل    هاي ملي )دولتي(خارجي كه تمايل به مشاركت در طرح

 اسلامي نيز اجازه بگيرند. شوراي مجلس گذاري خارجي بايد ازقانون تشويق و حمايت سرمايه

ن بر عهده دولت باشد، اين مسـاله  هاي عمران شهري كه تامين سرمايه خارجي آدر اين مسير براي آن دسته از طرح

اولا بايد در بودجه سالانه درج شده باشد و ثانيا هنگامي كه دولت موفق به جـذب سـرمايه خـارجي بـراي هزينـه در      

خواهد بود. براي استفاده از اين تسهيلات « شوراي اقتصاد»طرح مزبور شد، مسووليت تخصيص و تقسيم آن بر عهده 

طرح مورد نظر به تصويب شوراي شهر برسد تا اين طرح از طريق معاونت عمرانـي اسـتانداري   بايد مانند فاينانس، مي

 به وزارت كشور و از اين وزارتخانه به عنوان پيشنهاد به شوراي اقتصاد ارسال گردد.

 

 هابررسي ملاحظات و شيوه مشاركت بانك -1-2-5

هـا اسـتفاده از تسـهيلات بـانكي اسـت. در ايـن        يكي از مهمترين منابع مالي در تامين سرمايه اجراي طرحها و پروژه

هـاي عمرانـي شـهري تنهـا در     مسير با توجه به قانون عمليات بانكي بدون ربا، استفاده از تسهيلات بانكي براي طـرح 

هـاي داخلـي بانـک    پذير است. بـا توجـه بـه آئـين نامـه     قالب عقود اسلامي مشاركت مدني و مشاركت مستقيم امكان

هـاي دولتـي صـرفا بـه     خصوصي قابليت ارائه تسهيلات در قالب هر دو عقد را دارند، ولـيكن بانـک   هايمركزي، بانک

 هاي عمراني شهري هستند.طريقه مشاركت مدني قادر به پرداخت تسهيلات به طرح

هـاي عمرانـي   بر اساس مصوبه جلسه يكهزارو چهاردهم شوراي پول و اعتبار، تسهيلات بانكي تعلق گرفتـه بـه طـرح    

هري سقف معيني ندارد و وام پرداختي صرفا بستگي به مصوبه هيات مديره هر بانک خواهد داشت. ذيلا به تفصـيل  ش

 گيرد:مكانيسم تامين منابع مالي بانكي از طريق دو عقد مشاركت مدني و مشاركت مستقيم مورد بررسي قرار مي

 مشاركت مدني 

دولتي و خصوصي مجازند در قالب عقـد مشـاركت مـدني )موضـو      هاي بر اساس قانون عمليات بانكي بدون ربا، بانک

هاي عمراني را در اختيار ايشان قرار دهند. در اين زمينه در ها براي اجراي طرح(، سرمايه مورد نياز شهرداري68ماده 
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صـورت   ها بايد بـه ترتيبـي  ماده يک قانون عمليات بانكي بدون ربا تصريح شده است كه اعطاي تسهيلات توسط بانک

 گيرد كه از بازگشت تسهيلات اطمينان حاصل شود.

بايد درخواست خود را به شوراي شهر قم ارسال كنند و در آنجا به تصـويب برسـد. در   هاي ميبر اين اساس شهرداري

ادامه اين فرآيند، علاوه بر شوراي شهر قم، معاونت عمراني استانداري قـم نيـز بايـد بـا ايـن طـرح موافقـت كنـد تـا          

خواست وام قابليت طرح در هيات مديره بانک را داشته باشد. گفتني است اين درخواست صرفا از طريق استانداري در

 قابل وصول است.

هـا  هاي دولتي، به طور عرفي بيشتر بانک ملي و ملت هستند كه منابع مورد نياز شهرداريدر اين زمينه از ميان بانک

سـپارند  عرف بانكي مقاديري تحت عنوان وجوه اداره شده نزد بانک عامـل مـي  كنند. بدين منظور مطابق را تامين مي

شود و بانک عامل با توجه به ميزان اين وجـوه اداره شـده، تـا چنـدين برابـر آن بـه       كه اين وجه به اصطلاح بلوكه مي

بـدين منظـور   پردازد. در ايـن شـيوه بازپرداخـت وام كـاملا بـر عهـده شـهرداري خواهـد بـود و          اعطاي تسهيلات مي

 ها موظفند وثايق معتبر نزد بانک عامل بسپارند.شهرداري

ها در اين ميان يكي از مهمترين شرايط پرداخت تسهيلات به شيوه مشاركت مدني، آن است كه بر اساس قانون، بانک

منـابع را از  توانند بخشي از منابع سرمايه را تامين كنند. بنابراين ضروري است كـه شـهرداري بخـش ديگـر     صرفا مي

 هاي ديگر تامين كند.منابع داخلي خود و يا به شيوه

طريقه ديگر استفاده از تسهيلات بانكي در قالب مشاركت مدني آن است كه شهرداري بدون نيـاز بـه سـپردن وجـوه     

، اداره شده، درخواستي را تنظيم كند كه بر اساس آن تسهيلات پرداخت شده از سوي بانک در قالب مشـاركت مـدني  

گردد. بدين منظور هم بايد درخواست از طريق شهرداري قم به شوراي شهر ارسال گـردد و  به فروش اقساطي تبديل 

پس از تاييد اين درخواست توسط شوراي شهر و معاونت عمراني استانداري قم، از طريق اسـتانداري بـه بانـک عامـل     

 ارسال گردد.

رح و واگذاري آن به اشخاص، ايشان را به بانک عامل معرفـي كنـد تـا    تواند پس از اتمام طبر اين اساس شهرداري مي

شرايط انتقال وام از شهرداري به ايشان مهيا گردد. لذا پس از انتقال وام به اشخاص، بازپرداخت آن بـر عهـده ايشـان    

 خواهد بود؛ با اين تفاوت كه همچنان مسووليت سپردن وثيقه نزد بانک بر عهده شهرداري است.

شـود و مـدت   درصـد محاسـبه مـي    64ود اين تسهيلات معمولا در قالـب تسـهيلات پرداختـي مسـكن يعنـي      نرخ س

سال در هيات مديره بانک قابليت تمديد دارد و براي تمديد بيشتر آن به مجـوز   9بازپرداخت آن يک سال است كه تا 

عقد مشـاركت مـدني قابـل تبـديل بـه       بانک مركزي نياز است. با توجه به اين روند، عملا پرداخت تسهيلات در قالب

 پذير است.هاي ساخت واحد مسكوني امكانفروش اقساطي، صرفا براي طرح

 مشاركت مستقيم 

هـا اعـم از خصوصـي و دولتـي در     از قانون عمليات بانكي بدون ربا، مشاركت مستقيم بانـک  99تا  28با توجه به مواد 

هـاي عمرانـي انتفـاعي توسـط     هاي توليدي و طرحهت اجراي طرحهاي عمراني )به منظور تامين سرمايه لازم جطرح
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قانون عمليات بانكي بدون ربا(، صرفا با تشكيل شركت سهامي بـه صـورت مسـتقل از بانـک      28ها، موضو  ماده بانک

 پذير است.امكان

ت بانـک عامـل   بايد نسبت به تاسيس شركت سهامي با شـراك گونه تسهيلات ميبر اين اساس شهرداري براي اخذ اين

شـوند و بـر اسـاس    تاسـيس محسـوب مـي   هـايي، تـازه  مبادرت ورزد. ليكن با توجه به اين مساله كـه چنـين شـركت   

هـاي در حـال تاسـيس و يـا افـزايش      هاي دولتي از ارائه تسهيلات به شركتهاي داخلي بانک مركزي، بانکبخشنامه

هاي دولتي منتفي اسـت؛ مگـر آنكـه يـک بانـک      براي بانک اند، بنابراين عملا مشاركت مستقيمسرمايه داده منع شده

خصوصي حاضر به مشاركت مستقيم باشد كه اين مساله نيز مشروط به بازدهي اقتصـادي طـرح و انتفـاعي بـودن آن     

 است.

قانون عمليات بانكي بـدون   23هايي اولا بر اساس ماده هاي خصوصي نيز براي مشاركت مستقيم در چنين طرحبانک

گذاري )نسبت سرمايه بانک به كل منابع لازم براي اجراي طرح تـا  درصد سرمايه 42موظفند شرط ميزان حداقل ربا، 

گـذاري ثابـت بـراي    برداري( را رعايت كنند. همچنين بر اساس تبصره اين ماده، بايد صـد درصـد سـرمايه   مرحله بهره

 رمايه و يا ساير منابع( تامين شود.ها از محل منابع مالي بلند مدت )اعم از ساجراي اين گونه طرح

 

 بررسي ملاحظات و شيوه مشاركت عام از طريق اوراق مشاركت -1-2-6

شهرداري قم مي تواند از طريق سازمان تأسيس شده نسبت به فروش اوراق مشاركت جهـت تـأمين بخشـي از منـابع     

 مالي طرح اقداماتي را انجام دهد.

 

 هاها و دهياريريبررسي ملاحظات و شيوه مشاركت سازمان شهردا -1-2-7

مـدخل و  هاي كشور به عنوان بازوي اجرايي وزارت كشور به عنوان يكي از نهادهاي ذيها و دهياريسازمان شهرداري

 8/5/6915اساسنامه اين سـازمان كـه جلسـه مـورخ      6شود. در ماده متولي در اجراي طرحهاي عمراني  شناخته مي

به تاييد رئيس سازمان اموراداري واستخدامي وقت رسيد، زمينـه   28/62/15هيات وزيران به تصويب دولت و درتاريخ 

قـانون   12هـاي كشـور فـراهم شـد. ايـن مصـوبه در اجـراي مفـاد مـاده          ها و دهياريبراي تشكيل سازمان شهرداري

و هـا و همچنـين هـدايت    ها و آموزش كاركنـان شـهرداري  ها و به منظور ايجاد هماهنگي در امور شهرداريشهرداري

ها و اجراي وظايفي كه قانونا در اين رابطه به عهده وزارت كشور گذاشته شـده، صـورت   نظارت بر فعاليتهاي شهرداري

 گرفته است.

هـاي كشـور، چنـين سـازماني تاسـيس نشـد، ولـي منـابع مـالي آن          اما با وجود تصويب اساسنامه سازمان شـهرداري 

قرارگرفت و عمده اعتبارات صرف خريد ماشـين آلات، تجهيـزات    دراختيارمعاونت هماهنگي امور عمراني وزارت كشور
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، مديران وزارت كشور برآن شدند تا 6971هاي كشور شد تا اينكه در سال و قطعات و لوازم يدكي مورد نياز شهرداري

 هاي كشور را تاسيس كنند كه اين امر محقق شد.سازمان شهرداري

هـدايت و نظـارت بـر    »هاي كشور، هدف از تاسيس ايـن سـازمان   دهياريها و اساسنامه سازمان شهرداري 5در ماده 

هاي مـالي، فنـي، اجرائـي و مـديريتي از     ها در حدود وظايف محوله به وزارت كشور و پشتيبانيهاي شهرداريفعاليت

چـارچوب   هاي مختلف، باحـداكرر اسـتفاده از امكانـات موجـود در    هاي وابسته به آنها در زمينهها و سازمانشهرداري

اين اساسنامه، در مورد وظـايف و حـدود عمليـات     1ماده  69عنوان شده است. همچنين در بند « هاي دولتسياست

انجام كليه تكاليف و وظايفي كـه در قالـب موضـوعات ايـن اساسـنامه طبـق قـوانين و مقـررات در امـور          »سازمان از 

 ميان آمده است.  سخن به« ها به وزارت كشور محول شده يا خواهد شدشهرداري

اساسـنامه   62در حال حاضر رياست سازمان بر عهده معاون هماهنگي امور عمراني وزير كشور است. بر اسـاس مـاده   

هاي كشور، رئيس سازمان در برابر وزير كشور مسوول است و به عنوان بالاترين مرجـع  ها و دهياريسازمان شهرداري

و مفاد اساسنامه وظايف و اختيارات را دارا خواهـد بـود. يكـي از وظـايف      سازمان در حدود قوانين و مقررات موضوعه

رييس سازمان بر اساس ماده مزبور، تهيه برنامه پنجساله سازمان و اجراي آن پـس از بررسـي و تصـويب در اجـلاس     

هـاي كشـور   هـا و دهيـاري  ساله سـازمان شـهرداري  شوراي سازمان و تاييد وزير كشور است. در اين زمينه اهداف پن 

 عبارتند از: 6988تا  6984هاي مندرج در برنامه سازمان براي سال

 ها در جهت توسعه پايدار شهري و روستايي.ها و دهياريريزي شهرداريهدايت نظام جامع برنامه −

 ها.ها و دهياريتحقق مديريت خوب محلي در شهرداري −

 تحقق مديريت واحد شهري و روستايي. −

هاي رشد روسـتايي در نظـام سـكونتگاهي بـر اسـاس ضـوابط ملـي        كرد شهرها و كانونتقويت جايگاه و عمل −

 آمايش سرزمين.

 هاي خدمات عمران شهري و روستايي.ارتقاي كيفيت و بهبود شاخص −

 بهبود عبور و مرور شهري و روستايي. −

 ها.ها و دهياريايجاد و تقويت جايگاه مديريت بحران در شهرداري −

 آوري اطلاعات در عرصه مديريت شهري و روستايي.، پژوهش و فنارتقاي جايگاه آموزش −

 ها.ها و دهياريارتقاي كيفيت و بهبود سرمايه انساني شهرداري −

بـه عنـوان زيرمجموعـه معاونـت     « هـاي اقتصـادي  بودجـه و طـرح  »، دفتـر  «دفتر عمران و توسـعه شـهري  »علاوه بر 

بارات و تسهيلات جهت اجراي پروژه ها ، مسـووليت بـر عهـده    ريزي و توسعه سازمان نيز از حيث تخصيص اعتبرنامه

اصـلاح مـوادي از قـانون    »گرفته است. اين دفتر مسووليت توزيع آن دسته از اعتباراتي را بر عهده دارد كه در قـانون  

ات و دهنـدگان خـدم  برنامه سوم توسعه و چگونگي برقراري و وصول عوارض و ساير وجوه از توليدكنندگان كالا، ارائـه 
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ها ( وظيفه توزيع آن بر عهده سازمان شهرداري6986)معروف به تجميع عوارض مصوب اواخر سال « كالاهاي وارداتي

 هاي كشور به نمايندگي از وزارت كشور گذاشته شده است.و دهياري

شـهرها  « نبرنامه عمليات نوسازي و عمرا»هاي اقتصادي، مسووليت تهيه همچنين در حال حاضر دفتر بودجه و طرح

را نيز بر عهده گرفته است. ذيلا دو مسووليت تهيه برنامه عمليات نوسازي و عمران و تخصيص اعتبـارات و تسـهيلات   

 گيرد:هاي اقتصادي مورد بررسي قرار ميدفتر بودجه و طرح

 

 تهيه برنامه عمليات نوسازي و عمران شهرها:  -الف

ريزي اسـتراتژيک  ساله( است كه به شيوه برنامهمدت )پن هاي ميانامههاي عمليات نوسازي و عمران شهرها برنبرنامه

هـا و  هاي موجود در عملكرد شهرهاي مزبـور و فرصـت  ها و قوتها با توجه به تحليل ضعفگردد. اين برنامهتدوين مي

كارها )عمليات( جهـت  هاي اجرايي و راهاي از راهبردها )استراتژي(، سياستتهديدها بر سر راه توسعه آينده، مجموعه

هـا از  دارد. به طور كلي فرآيند تهيه و اجراي برنامه جهت نوسازي و توسعه شـهر در شـهرداري  توسعه شهري ارائه مي

، 6947ســابقه طــولاني برخــوردار نيســت و ايــن در حاليســت كــه قــانون نوســازي و عمــران شــهري مصــوب ســال 

 ه تدوين اين برنامه كرده است.قانون مزبور را موظف ب 2هاي مشمول ماده شهرداري

هـا  ريزي عمراني وزارت كشور، دستورالعمل مربوطه را تهيـه و بـه شـهرداري   دفتر برنامه 6973در اين مسير در سال  

ها و انتقال وظايف دفتر فوق به اين سازمان، مسووليت پيگيري اين امر به ابلاغ كرد. پس از تشكيل سازمان شهرداري

، وظيفه مزبور با جديت پيگيري 6984تا  6982هاي اي اقتصادي واگذار و بدين ترتيب طي سالهدفتر بودجه و طرح

ميـان  كميته اصلاح و بـازنگري برنامـه  »، تشكيل «مدتشورا و كميته بررسي برنامه ميان»و در قالب پيشنهاد تشكيل 

 ارائه شد.« ريزيها در امر برنامهكميته نظارت و هدايت شهرداري»و همچنين تشكيل « مدت

شهر در حال تهيه برنامه بوده كـه البتـه    672شهر داراي برنامه و تعداد  217تعداد  6989بر اين اساس تا پايان سال 

هاي تهيه شـده از عمـق   توان گفت برنامههاي مشابه، ميبا توجه به دانش پايين موجود در كشور در زمينه تهيه طرح

رود، ارائـه  هـاي عمليـات عمـران شـهرها مـي     اند. يكي از انتظاراتي كه از برنامهكارشناسي و دقت لازم برخوردار نبوده

ها بايـد پيشـنهادهاي صـريحي بـه منظـور      ها و راهكارهاي مواجهه با طرحهاست و طبعا اين برنامهراهبردها، سياست

 اجراي پروژه ها داشته باشند.

هـاي اقتصـادي، اقـدامات اجرايـي     ليه، دفتر بودجه و طرحدر اين زمينه با توجه به ضرورت بازنگري در دستورالعمل او

مـدت  لازم را صورت داده و پس از تشكيل جلسات كارگروه تخصصي، مـتن جديـد دسـتورالعمل تهيـه برنامـه ميـان      

هاي كشور ابلاغ خواهد شـد.  ها را بر اساس نسخه پيشين آماده كرده است كه در آينده نزديک به شهرداريشهرداري

تـاكنون بـه دو صـورت متمركـز و ييـر       6984ر است اعتبارات در نظر گرفته شده براي ايـن امـر از سـال    لازم به ذك

متمركز است كه اعتبارات متمركز به شهرهاي با جمعيـت بـالاي پانصـد هـزار نفـر و كليـه شـهرهاي مراكـز اسـتان          

 گردد.شرايط توزيع مي يابد و اعتبارات يير متمركز به صورت استاني بين ساير شهرهاي واجداختصاص مي
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 تخصيص اعتبارات و تسهيلات: -ب

شـود كـه محـل    تقسيم مـي « تسهيلات و اعتبارات»ها به طور عمده به دو بخش منابع تحت اختيار سازمان شهرداري

اصـلاح مـوادي از قـانون برنامـه سـوم توسـعه و       »تامين همه اين وجوه، آن بخش از عوارضي است كه براساس قانون 

« دهنـدگان خـدمات و كالاهـاي وارداتـي    رقراري و وصول عوارض و ساير وجوه از توليدكنندگان كالا، ارائـه چگونگي ب

هـا در  ، براي شهرداري«توزيع اعتبارات وجوه متمركز»تحت عنوان  4)مصطلح به قانون تجميع عوارض( در قالب بند 

 شود.نظر گرفته مي

صويب رسيد، سازمان را موظف به توزيع كليه وجـوه مزبـور ميـان    ت 6986قانون تجميع عوارض كه در در اواخر سال 

هاي مقرر در قانون و متعاقبا نظارت بر نحوه عملكرد هزينه ايـن وجـوه   هاي كشور مطابق نسبتها و دهياريشهرداري

شـده توسـط   هاي كشور بر اساس قـانون بايـد عـوارض جمـع    ها و دهياريكرده است. بر اين اساس سازمان شهرداري

هـا واريـز كنـد. در ايـن زمينـه      هـا و دهيـاري  وزارت امور اقتصادي و دارايي را در پايان هر ماه بـه حسـاب شـهرداري   

 هاي مقرر در قانون هستند، عبارتند از:ها كه مشمول نسبتهاي اعتباري شهرداريسرفصل

 شهري.سرفصل اول: كمک به بهبود سيستم حمل و نقل عمومي و مرور و مرور درون −

 هاي توسعه و عمران شهري  صل دوم: كمک به اجراي طرحسرف −

 اي و ييره.آلات عمراني، خدماتي، رايانهها به ماشينسرفصل سوم: تجهيز شهرداري −

 هاي عمراني و خدماتي درآمدزا.سرفصل چهارم: پرداخت وام براي اجراي طرح −

 مركيسرفصل پنجم: كمک به عمران شهرهاي بندري و مرزي مبادي وصول عوارض گ −

 هاي كشور.سرفصل ششم: كمک به بودجه شهرداري −

 ها.سرفصل هفتم: آموزش و اصلاح ساختار تشكيلاتي و توسعه منابع انساني شهرداري −

 هاي خدمات شهري از قبيل بازيافت و دفن بهداشتي زباله.سرفصل هشتم: كمک به اجراي طرح −

 هاي پژوهشي و مطالعاتي.سرفصل نهم: كمک به طرح −

 3/4/6982هاي مـورخ  نامههاي كشور موضو  تصويبدستورالعمل اجرايي توزيع اعتبارات متمركز شهرداريبر اساس 

قـانون تجميـع عـوارض )عـوارض سـوخت،       1ماده  6شده موضو  تبصره هيات وزيران، اعتبارات تجميع 2/3/6989و 

هـا بـه   تجهيـز شـهرداري  »عنـي  گانـه بـه جـز سرفصـل سـوم ي     هاي نهگذاري خودرو( به همه سرفصلسيگار و شماره

قـانون تجميـع    1مـاده   9شده موضـو  تبصـره   و همچنين اعتبارات تجميع« ايآلات عمراني، خدماتي و رايانهماشين

تجهيـز  »گانه به جـز سرفصـل سـوم يعنـي     عوارض )دوازده در هزار حقوق گمركي كالاهاي وارداتي( به همه موارد نه

هـاي  پرداخت وام براي اجراي طرح»و سرفصل چهارم يعني « ايخدماتي و رايانه آلات عمراني،ها به ماشينشهرداري

 گيرد.تعلق مي« عمراني و خدماتي درآمدزا
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قانون تجميع عـوارض،   1ماده  6شده موضو  تبصره تاكنون رويه كار سازمان بدين صورت بوده كه از اعتبارات تجميع

درصد به كلانشهرها اختصاص داده اسـت. همچنـين از اعتبـارات     65درصد به شهرها و  15ها، درصد به دهداري 22

يابـد كـه   ها اختصاص ميدرصد به شهرداري 72ها و درصد به دهداري 92قانون، 1ماده  9شده موضو  تبصره تجميع

هـا اختصـاص   درصد بوده است. در اين زمينه اعتباراتي كه به شـهرداري  65درصد، حدود  72سهم كلانشهرها از اين 

ها از قانون تجميع عوارض، اعتبـارات ويـژه اهـدايي و تسـهيلات تقسـيم      يابد به سه بخش سهم مستقيم شهرداريمي

 هاي اقتصادي اشاره خواهد شد:شود كه ذيلا به مكانيسم پرداخت آن توسط دفتر بودجه و طرحمي

 ها:پرداخت وجوه مستقيم به شهرداري -ب -6

شده نزد وزارت امور اقتصادي و دارايي بر اسـاس قـانون   ها از اعتبارت تجميعياين وجوه شامل سهم مستقيم شهردار

سـازماني  هـا براسـاس معيارهـاي درون    شود و شـهرداري تجميع عوارض است كه مستقيما به حساب ايشان واريز مي

رانـي اختصـاص   هـاي عم هـا و از جملـه طـرح   هاي ساليانه شهرداري، آنرا به ساير پـروژه خويش يعني در قالب بودجه

هاي كشور در چگونگي تخصيص اين اعتبـارات در درون  ها و دهياريتوان گفت كه سازمان شهرداريدهند. لذا ميمي

هـا محسـوب   كند. بنابراين در واقع اين بخش از نظر هويتي همان منابع ساليانه شهرداريها اعمال نظر نميشهرداري

شده نزد وزارت امور اقتصـادي و دارايـي بـوده    آمدهاي از اعتبارت تجميعشود؛ با اين تفاوت كه محل تامين آن درمي

 است.

 اعتبارات ويژه اهدايي: -ب -2

شـده نـزد   هاي كشور در مسير تحقق اهداف سازماني خويش، از محل اعتبارت تجميـع ها و دهياريسازمان شهرداري

هاي خاصي كه دارد، به طرحيانه از دولت دريافت ميوزارت امور اقتصادي و دارايي و اعتباراتي كه از طريق بودجه سال

شـود،  هاي شهرهاي كوچک براي طرحهاي عمراني به سازمان ارائه ميهاي كشور و عمدتا شهردارياز سوي شهرداري

كمـک  »ها يعنـي  كند. اين اعتبارات ويژه اهدايي عمدتا از سرفصل دوم اعتباري شهردارياعتبارات بلاعوضي هديه مي

و سرفصل ششم « نشينيهاي توسعه گردشگري و ساماندهي حاشيههاي توسعه و عمران شهري ، طرحاي طرحبه اجر

 شود.جذب مي« هاي كشوركمک به بودجه شهرداري»ها يعني اعتباري شهرداري

ي اهـاي كشـور كـل رديـف بودجـه     ها و دهياريهاي بودجه سازمان شهرداريبر اساس آمار منتشر شده از موافقتنامه

ميليارد تومان بـوده اسـت كـه عمـدتا بـه       988و  232، 282به ترتيب 6985تا  6989هاي سرفصل ششم براي سال

نشاني، بهسازي گورستان، تهيـه نقشـه هـوايي، احـداث شـبكه آبيـاري فضـاي سـبز         هايي در زمينه احداث آتشطرح

 اختصاص يافته است. 

هاي كشور، اعتبارات اين سرفصل بـه منظـور توسـعه    ز شهرداريبر اساس دستورالعمل اجرايي توزيع اعتبارات متمرك

هاي توسعه و عمران شهري و در چـارچوب محورهـاي ذيـل بـا اولويـت تخصـيص بـه        پايدار شهرها و ارتقاي شاخص

 گردد:رسند، توزيع ميتمامي كه در همان سال به اتمام ميهاي نيمهپروژه

هاي جـامع، تفصـيلي، هـادي و ييـره( و تـامين      شهري )طرحهاي توسعه تامين قسمتي از هزينه تهيه طرح −

 قسمتي از نقشه حريم شهرها.
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احداث و تكميل و تجهيز مراكز و اماكن اداري، فرهنگي و تفريحي، مذهبي، ورزشي، بهداشتي، جهانگردي و  −

 پذيرايي.

حـوادث  سـازي تاسيسـات شـهرها در برابـر     هاي حفاظـت و ايمنـي شـهري و مقـاوم    حمايت از اجراي طرح −

هاي عمومي و تاسيسات زيربنـايي شـهري در برابـر    سازي ساختمانها، مقاومسازي مسيلييرمترقبه )ديواره

 زلزله و ييره(

هـاي  روهـا، حمايـت از طـرح   احداث و تكميل تاسيسات و تجهيزات زيربنايي شهرها، بهسازي معابر و پيـاده  −

 حيط زيست.هاي سطحي و كاهش آلايندگي مآوري و هدايت دفع آبجمع

 هاي زيباسازي و بهسازي مبلمان شهري.كمک به تهيه و اجراي طرح −

حركتي مطابق با ضوابط و مقـررات مصـوب    -سازي محيط و فضاي شهري براي افراد معلول جسميمناسب −

 شوراي عالي شهرسازي و معماري شهرسازي ايران.

قـانون   65ازي و عمـران شـهر( وفـق مـاده     ساله عمليات نوس ـمدت شهرها )برنامه پن هاي ميانتهيه برنامه −

 نوسازي و عمران شهري براي شهرهاي با جمعيت زيرپانصد هزار نفر.

 ها:تسهيلات سازمان شهرداري -ب -9

ها از محل وجوه تجميع شده نزد وزارت امـور اقتصـادي و دارايـي بـر اسـاس      هاي گذشته سازمان شهرداريطي سال

دهد. ايـن وام  هاي كشور قرار ميي را به عنوان وام يا تسهيلات در اختيار شهرداريقانون تجميع عوارض، سالانه ارقام

« هـاي عمرانـي و خـدماتي درآمـدزا    پرداخت وام براي اجراي طرح»ها يعني كه در سرفصل چهارم اعتباري شهرداري

 ـ  صرفا توجيه اقتصاديهايي اختصاص خواهد يافت كه شود، به پروژههزينه مي ه منظـور اخـذ ايـن وام    داشته باشـد. ب

ها، دوره بازگشت سود، تركيـب منـابع و تـامين    شهرداري موظف است در طرح توجيهي خود به ريز درآمدها و هزينه

 كنندگان هزينه پروژه و تطبيق پروژه با ضوابط قانوني و شهرسازي اشاره كند.

قـانون تجميـع عـوارض     2مـاده   9د تبصـره  ها كه طبق مفانامه توزيع وام در مورد سهم استانشيوه 2بر اساس ماده 

تنظيم شده  6989قانون بودجه سال  529721اي از محل رديف هاي هزينهنامه فعاليتو موافقت 6986مصوب سال 

هاي خدمات شهري، گسترش توليـد محصـولات زيرسـاختي و عمـران شـهري،      است، موضوعات وام عبارتند از پروژه

آلات عمراني و خدماتي. گفتنـي اسـت اختصـاص ايـن وام بـر اسـاس       ريد ماشيناحداث ابنيه و تاسيسات شهري و خ

مـدت هسـتند   هايي كه فاقد درآمـدزايي مسـتقيم در كوتـاه   نامه توزيع وام، به آن دسته از طرحشيوه 9ماده  6تبصره 

 پذير خواهد بود.هاي توسعه و عمران شهري(، امكان)مانند طرح

 بط با شرايط محله از بعد اجتماعيهاي عملياتي مداخله مرتمكانيزم -1-2-8

در راستاي عملياتي شدن شرايط بهبود محله، اجراي پروژه هاي محـرك در راسـتاي افـزايش سـطح كيفـي محلـه و       

 باشد.كاربريهاي پيشنهادي زمين در راستاي تأمين خدمات از الزامات اساسي طرح مي
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ات مهم و اساسي مي توان به تعامل نهادها و گروههـا در  در جهت بهبود اين فرايندها و عملياتي شدن موضو  از اقدام

اجراي پروژه اشاره كرد. از مهمترين اقداماتي كه مي تواند اين مهم را تبيين نمايد ايجاد دفـاتر تسـهيلگري يـا دفـاتر     

 نهاد توسعه محله با محوريت مديريت شهري است.

ا اتفاقي است كه عموما از راه فعاليت ها و يا سـاز  سهيل گري در حقيقت آسان ساختن و سرعت بخشيدن به فرايند ي

وكارهاي اجتماعي انجام مي شود. از اين رو، چندي است كه در بافت هاي فرسوده دفاتري بـا عنـوان دفـاتر تسـهيل     

گري نوسازي بافت فرسوده ايجاد شده اند،كه عمده ترين و اصلي ترين وظيفه آنها برقراري ارتبـاط بـا سـاكنان بافـت     

رسوده، معرفي مشوق ها، تسهيلات و معافيت هاي موجود و حل مشكلات احتمالي آنها در زمينه هاي نوسـازي  هاي ف

 بناها و تجميع ساختمان ها است.

بدين منظور مي توان به ايجاد حلقـه ي ميـاني بـين شـهرداري و سـاكنان واحـدها بـه عنـوان اصـلي تـرين مسـأله 

 اشـاره نمود.

عه محله حلقه واسط ساكنين محله با مديريت شهري جهت ارتقاء سطح كيفي محله مي باشـد كـه بـا    دفاتر نهاد توس

 توجه به ساختار سازماني خود اقدامات مؤثري را در بهبود  

 دلايل و ضرورت راه اندازي دفاتر تسهيلگري -1-2-8-1

ز كارشناســـان  دفــاتر تســـهيل گـــري )خـــدمات نوســـازي( مجموعـــه   اي اســـت حقـــوقي متشـــكل ا        

اجتمــاعي، شهرســازي، معماري، اقتصـادي   و حقـوقي  كـه وظيفـه آن اعتمادسـازي، آگـاه ســازي، نهادســازي،   

 پيگيـري اجـراي پـروژه هـاي نوسـازي و ترييــب ســاكنان بــه نوســازي اســت.

 مهم ترين دلايل راه اندازي دفتر محلي به شرح زير تعريف مي شود:

 يت متمركزمدير −

 امكان ارتباط مستقيم و نزديک با ساكنان −

 پرهيز از تصدي گري و انتقال قابل واگذاري به بخش خصوصي −

 تمركز اقدامات اداري و تسريع در مراحل اجرايي −

 مراحل و اقدامات اساسي در دفتر محلي تسهيل گري -1-2-8-2

 باشد:اين مراحل و اقدامات به شرح زير مي

 الف: استقرار در دفتر محلي

 ب:شرو  اقدامات بستر سازي

 ج:شناخت و ظرفيت سنجي عوامل دروني و بيروني
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 برآورد اقتصادي طرح  -2

هـاي پيشـنهادي اسـت. در ايـن     هدف از مطالعات برآورد اقتصادي، دستيابي به اطلاعات مربوط به بازده سرمايه طرح

رم و هزينـه تـامين سـرمايه )هزينـه فرصـت      ها و درآمدهاي يک طرح و با احتساب تاثيرات توزمينه با توجه به هزينه

 شود.  هاي مالي اعم از ارزش حال و نرخ بازگشت سرمايه محاسبه ميسرمايه(، شاخص

در اين قسمت پس از بررسي مفاهيم پايه برآورد اقتصادي در بخش نخسـت، در بخـش دوم نتـاي  مطالعـات بـرآورد      

 گردد.      له سوم خرداد ارائه مياقتصادي براي طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده مح

 مفاهيم پايه -2-1

اي لازم است در ابتدا ضرورت انجام آن مطالعه، مباني تئوري و همچنين روش تجزيه و تحليـل  براي انجام هر مطالعه

مشخص شود، به همين دليل در اين قسمت، به صورت اجمالي مطـالبي در ارتبـاط بـا توجيـه اقتصـادي طـرح ارائـه        

 خواهد شد:  

 ورت انجام مطالعهضر -2-1-1

كه اساس به وجود آمدن علـم اقتصـاد اسـت، منشـا اصـلي ايـن تحقيـق و هـر تحقيـق و مطالعـه           « كميابي»موضو  

تخصـيص بهينـه   »پردازند. از طرف ديگـر موضـو    گذاري ميهاي سرمايهفايده پروژه -ديگريست كه به تحليل هزينه

هايي بـه كـار   كند كه منابع مالي محدود در زمينهنيز ايجاب ميترين مفاهيم اقتصاد است كه از اساسي« منابع موجود

 ترين حالت را داشته باشد.  گرفته شود كه بهينه

هاي مختلف دقت كـرد و منـابع   در تخصيص اين منابع به پروژه ،كندايجاب مي« كميابي منابع مالي»به عبارت ديگر 

زيـرا بـه    ،كه حداكرر بازدهي مالي و اقتصادي را داشته باشـد  هايي به كار گرفتمالي محدود را تا حد امكان در پروژه

گـردد. در  ها مـي موجب عدم دسترسي به اين منابع در ديگر زمينه ،كارگيري منابع محدود در جهت تحقق يک هدف

 گذاري براي احـداث فايده يک پروژه بهينه بودن يا نبودن به كارگيري منابع در جهت سرمايه -تحليل هزينه ،حقيقت

توانـد  آيد، ميفايده يک پروژه به دست مي -اي كه از طريق تحليل هزينهكند. نتيجهاندازي آن پروژه را معين ميو راه

 هايي هستند.گذاريهاي مختلف باشد كه درصدد انجام و يا تأمين مالي چنين سرمايهراهنماي خوبي براي بخش

 هدف مطالعه -2-1-2

هـايي اسـت كـه بـه عنــوان طـرح       گـذاري فايده و تعيين بـازدهي سـرمايه   -انجام تحليل هزينه ،هدف از اين مطالعه

 شود.ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداد انجام مي
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 روش تجزيه و تحليل داده ها و اطلاعات -2-1-3

 2و نـرخ بازگشـت سـرمايه    6فايده، ارزش فعلي خـالص  -ها و اطلاعات با معيارهاي تحليل هزينهتجزيه و تحليل داده

 انجام خواهد شد.

 فايده -مباني نظري تحليل هزينه -2-1-4

رابطه بسيار نزديک با اقتصاد خرد متعارف دارد، امـا  « اقتصاد مهندسي»يا « هاي اقتصاديارزيابي طرح»با وجودي كه 

هـا اولـين بـار توسـط ژوليـوس      بايد گفت كه خود داراي تاريخچه و مشخصات مستقل است. ارزيابي اقتصـادي طـرح  

هاي مربوط بـه  فايده با ارزيابي طرح -مطرح شد؛ ولي استفاده عملي از تحليل هزينه 6884فرانسوي در سال دوپويي 

ريم ارتباط نزديكي كه اين تحليل با علم اقتصـاد دارد،  علي 9شرو  شده است. 6392توسعه منابع آب آمريكا در سال 

 گذاري شده است. اين فن بيشتر توسط مهندسان پايه

شـود. از  فايده، در اين قسمت به برخي مفاهيم مهم در اين زمينه اشـاره مـي   -ي مباني نظري تحليل هزينهبراي معرف

مـوارد جريـان وجـوه نقـدي طـرح، تـورم، سـرمايه ثابـت، سـرمايه           ،فايده -تعاريف و مفاهيم مطرح در تحليل هزينه

 درگردش خالص و نرخ تنزيل اشاره خواهد شد.       

 4جريان وجوه نقدي طرح 

هايي است كه در طـول عمـر طـرح    ها )منافع( و هزينهمنظور از جريان وجوه نقدي يک طرح در حقيقت كليه عايدي

شـود: جريـان   جريان وجوه نقدي به سه گروه تقسيم مي ،فايده -شود. در تحليل هزينههاي مختلف برآورد ميدر سال

 .7و جريان نهايي 1، جريان عملياتي5اوليه

-برداري طـرح )دوره سـاخت( صـورت مـي    اوليه در حقيقت جريان پولي است كه قبل از شرو  بهرهمنظور از جريان  

هـاي اقتصـادي علامـت ارقـام     گيرد. با توجه به اينكه اين نو  جريان معمولاً نوعي هزينه است، لذا در ارزيـابي طـرح  

 گيرند.     مربوط به جريان اوليه را منفي در نظر مي

-برداري قابـل پـيش  هاي بهرهدر واقع كليه وجوهي است كه در ارتباط با طرح در طول سال منظور از جريان عملياتي

بـرداري طـرح قابـل    هاي بهرهشود كه در طول سالهايي ميبيني است. اين جريان شامل كليه عوايد )منافع( و هزينه

آيد و بـراي اينكـه   اي طرح به وجود مي. عوايد يا منافع، ايلب از طريق توليد و ايجاد درآمد ناشي از اجر8برآورد است

                                                           
1 Net Present Value 
2 Rate of Return 
 52هاي صنعتي، ص پاكزاد، فريبرز، ارزشيابي طرح 3
4 Cash Flow of a Project 

5 Initial Flow 

6 Operation flow 

7 Terminal flow 

 8جعفري صميمي، احمد؛ مباني اقتصادي مهندسي، ص  8
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ها )منافع( در جريان عملياتي ضروري اسـت. معمـولاً   پذير باشد، وجود اين عايدياجراي طرح از نظر اقتصادي توجيه

هاي خالص عملياتي معمولاً هاي عملياتي است. به طوري كه عايديهاي عملياتي كمتر از عايديرقم مربوط به هزينه

 هد بود.عددي مربت خوا

بينـي  بـرداري طـرح قابـل پـيش    منظور از جريان نهايي يا انتهايي در واقع وجوه نقدي است كه در آخرين سال بهـره  

هاي مسـتهلک شـده و يـا    خواهد بود. اين وجوه معمولاً مربت )مانند منافع( است؛ زيرا اين وجوه شامل فروش دارايي

ها شود. بنابراين براي تعيين جريان نقدي وجوه طرح بايد هزينهميارزش اسقاطي خواهد بود كه در پايان طرح ايجاد 

 و منافع طرح مشخص شود.

 سرماية اوليه و سرماية در گردش خالص 

هاي ساخت به آن نياز دارد. خـلاف سـرمايث ثابـت    اي است كه هر پروژه در سالسرمايه ،سرمايه اوليه يا سرمايه ثابت

اي است كه يک پروژه در هر يـک  اخت به آن نياز دارد، سرمايه در گردش سرمايههاي سكه يک پروژه معمولاً در سال

 برداري به آن نياز دارد.  هاي بهرهاز سال

 9تورم 

هاي اقتصادي به آن توجه شود، مسأله تـورم اسـت. زمـاني كـه نـرخ      يكي از مسائلي كه بايد در مطالعات ارزيابي طرح

شود، زيرا همه پروژه بـه طـور يكسـان بـا     د، در محاسبات اقتصادي وارد نميدرصد در سال باش 4تا  2تورم كم و بين 

هاي فعلي و آتي بسيار اندك است. اما با افزايش نرخ تورم، اثر آن ها مواجه خواهد بود و تفاوت بين هزينهتغيير قيمت

كننـده در  مهـم و تعيـين  هاي اقتصادي مشهود است و بايد به عنوان يک عامـل  گذاري و بررسيهاي سرمايهبر فرصت

 نظر گرفته شود. 

 حداقل نرخ بازدهي مورد انتظار 

هـاي  شـود و درآمـدهاي آن نيـز در طـي سـال     هاي مختلف انجام ميهاي يک پروژه در طي سالاز آنجايي كه هزينه

شود كـه  مي آيد و اين اختلاف زماني باعثها و درآمدها به وجود ميشود، اختلاف زماني بين هزينهمختلف محقق مي

 ارزش واقعي هر ريال هزينه انجام شده )يا درآمد به دست آمده( در دو سال مختلف با هم اختلاف داشته باشد.

اگر يک سال خاص به عنوان سال مبنا در نظر گرفته شود، نرخ تنزيل يا حداقل نـرخ بـازدهي مـورد انتظـار در واقـع      

هاي هاي انجام شده و يا درآمدهاي به دست آمده در سالعي هزينهتوان ارزش واقنرخي است كه با استفاده از آن مي

اي اسـت  ها به نوعي همان حداكرر نرخ سود سـالانه مختلف را در آن سال مبنا محاسبه كرد. اين نرخ در ارزيابي طرح

نوان نرخ سـود  درصد( به ع 22تواند به دست آورد. در اين مطالعه نرخ سود اوراق مشاركت )گذار ميكه )فرد( سرمايه

 مورد انتظار در نظر گرفته شده است.

 

 
                                                           

9 Inflation 
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 معيارهاي ارزيابي طرح و هاروش -2-1-5

فايـده، ارزش فعلـي    -ها و اطلاعات بـا معيارهـاي تحليـل هزينـه    همچنان كه قبلاً نيز گفته شد، تجزيه و تحليل داده

معيارهـاي فـوق، در ادامـه بـه      انجام خواهد شد. به همين دليل براي آشنايي با 66،  و نرخ بازگشت سرمايه62خالص

 شود:معرفي آنها پرداخته مي

  معيار ارزش فعلي خالص 

ها و منافع ناشي از انجام طرح را كه به صورت سه جريان اوليه، عمليـاتي  به طور كلي در اين روش، ارزش كليه هزينه

زش فعلي خالص طرح نام دارد. ار ،كند عددي كه به اين ترتيب محاسبه شدهدر زمان حال محاسبه مي ،و نهايي است

و در مقايسـه   62بر اساس اين روش طرح در صورتي قابل اجراست كه ارزش فعلـي خـالص آن بيشـتر از صـفر باشـد     

در زيـر نشـان داده شـده     NPVبيشتري داشته باشد در اولويـت قـرار دارد. روش محاسـبه     NPVطرحي كه  ،هاطرح

 است:
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عمـر   nزمان تحقق منافع يـا انجـام هزينـه و     t ،هاي طرحجريان هزينه  ،جريان درآمدهاي طرح كه در اينجا 

 طرح است.

  معيار نرخ بازده سرمايه 

هـا )منـافع( يـک پـروژه برابـر بـا ارزش فعلـي        ارزش فعلي عايدي ،نرخ بازده سرمايه، نرخ تنزيلي است كه در آن نرخ

 ن است. به عبارت ديگر نرخ بازده سرمايه نرخي است كه در آن ارزش فعلي خالص طرح صفر است.هاي آهزينه

آورد. گذاري در انجام آن طرح به دست مـي گذار از سرمايهنرخ سودي است كه يک سرمايه ،يک طرح RORدر واقع  

در ايـن روش اگـر    69شده بپـردازد.  گذاريتواند به منابع مالي سرمايهاين نرخ حداكرر نرخ بازدهي است كه طرح مي

باشد، طرح انتخـاب   64«گذاريحداقل نرخ سود قابل قبول سرمايه»بازده سرمايه به دست آمده بيشتر يا مساوي  نرخ

شود كه عـلاوه بـر شـرط بيشـتر بـودن نـرخ       طرحي انتخاب مي ،گذاري نيزهاي سرمايهگردد. هنگام مقايسه طرحمي

هاي رقيب نيز داراي بيشترين نرخ بازده سرمايه در ميان طرح ،يا هر نرخ قابل قبول ديگر اش از نرخ بهره بازاربازدهي

 گردد:باشد. براي محاسبه اين نرخ از رابطه زير استفاده مي

                                                           
10 Net Present Value يا NPV 
11 nRate of Retur يا ROR 

 23، ص 5632نوري نائيني، محمد سعيد، راهنماي ارزشيابي اقتصادي پروژه،  12

 804هاي كشاورزي، ترجمه مجيد كوهپائي، ص پرايز، تينگر، تحليل اقتصادي طرح 56
14 Rate of ReturnMinimum Acceptable  
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 كه در اينجا:

Ctهاي طرح  : جريان هزينه 

nعمر طرح : 

Rtجريان منافع طرح : 

tام هزينه  : زمان تحقق منافع يا انج 

شـود همـان نـرخ بـازده سـرمايه      هايي كه برآورد مي iيا  iدر رابطه تساوي فوق،  nو  Rt ،Ctبا مشخص بودن مقادير 

 پروژه هستند.

و عايـدي )منـافع( خـالص     Ctxهاي طرح را با و هزينه Btxبا  tرا در سال  Xدر يک حالت ديگر، چنانكه منافع طرح 

 توان ارزش فعلي خالص طرح را به صورت زير نشان داد:ود، آنگاه مينمايش داده ش Atxسالانه را با 
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ها و جريـان  است. اين تابع با توجه به هر شكل خاصي كه جريان عايدي iپروژه تابعي از مقدار  NPVدر عبارت فوق، 

تـوان  مـي  NPVهايي كه براي تابع گيرد. برخي از شكلود ميهاي طرح دارد، يک شكل هندسي خاصي را به خهزينه

 تصور كرد در زير آمده است:

                                                                                               NPV            
                                                     NPV 

 

 

 

 

 

هاي بازده طرح اسـت. اگـر بـه    شود همان نرخ يا نرخمشخص مي iبا محور  NPVكه از برخورد منحني  iآن مقدار از 

شود. )جـايي كـه   آن طرح مربت باشد، طرح پذيرفته مي NPV، 65يک طرح (i)ازاي حداقل نرخ بازدهي مورد انتظار 

 قرار دارد(. iبالاي محور  NPVنمودار 

                                                           
 5632 ،راهنماي ارزشيابي اقتصادي پروژه ،محمد سعيد ،ائينينرجوع كنيد به نوري 15
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 دي طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خردادبرآورد اقتصا -2-2

ها و درآمدها و ارزيابي اقتصـادي  در اين بخش از گزارش با توجه به مطالب ارائه شده در قسمت قبل، به بررسي هزينه

 ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداد پرداخته خواهد شد. طرح

 معرفي طرح  -2-2-1

 پـذيرايي، فرهنگـي،   خـدماتي،  ي بافت فرسوده محله سوم خرداد براي ارائه خـدمات تجـاري،  طرح ساماندهي و نوساز

آيـاز شـده و بـر     6937سال است كه از سـال   8ورزشي طراحي شده است. دوره اجراي اين طرح  و تفريحي درماني،

نوسـازي بافـت فرسـوده    رسد. ذيلاً شناسنامه طـرح سـاماندهي و   به پايان مي 6424بندي، تا سال اساس برنامه زمان

 گردد:محله سوم خرداد ارائه مي

  

 شناسنامه طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداد -2 -5 شماره جدول

 نام طرح: طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداد شهرداري قم نام متقاضي:

 نام كاربري هاي اصلي:  ان شهرينو  فعاليت: عمر

 و تفريحي درماني، پذيرايي، فرهنگي، خدماتي، واحدهاي تجاري،

 ورزشي

 محل اجراي طرح: شهر قم

 سال  8دوره اجراي طرح: 

 نو  طرح: ايجاد )*( توسعه )*( تكميل ) ( بازسازي ) ( سرمايه در گردش ) (

 ماخذ: مطالعات مشاور

صادي قابل تبديل به فرصت با چشم انداز هزينه و فايده بررسي پتانسيل هاي اقت -2-2-2

 آن

 26با توجه به بررسي محدوده مورد مطالعه و شناسايي محدوديت ها و فرصت هاي آن، پيشنهادات فني طرح شـامل  

 پروژه با توجيهات فني خاص خود ارايه شده است. در جدول زير پروژه هاي پيشنهادي ارايه شده است:
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 شناسنامه طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداد -3 -5 رهشما جدول

 فعاليت كاربري رديف

 مجتمع تجاري، پاركينگ طبقاتي مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت خيابان كاشاني 6

 مجتمع تجاري ورزشي در محور زنگاركيمجتمع تجاري در مقابل مجموعه  2

 تجاري، پذيرايي، تفريحي پذيرايي در مجاورت ميدان زنگاركي -تفريحي -مجتمع تجاري 9

 فرهنگي  مجتمع تجاري فرهنگي در مجاورت ميدان زنگاركي  4

 كينگ طبقاتيتجاري، پار مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت ميدان اميني بيات 5

 فرهنگي، تجاري، فضاي سبز طراحي و تجهيز مركز محله 1

 فرهنگي)كتابخانه(، پذيرايي)رستوران(، كف سازي  طراحي عرصه عمومي در فضاي جلوخان مسجد 7

 فضاي سبز فضاي سبز 8

 پاركينگ پاركينگ 3

 فضاي سبز فضاي سبز 62

 درماني درماني 66

 مسكوني تجاري مختلط مختلط مسكوني تجاري 62

 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 69

 مختلط فرهنگي كاربري فرهنگي 64

 پاركينگ پاركينگ سطحي 65

 تفريحي ورزشي تفريحي ورزشي 61

 مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي 67

 تجاري و فرهنگي تجاري و فرهنگي 68

 ورزشي زشيور 63

 فضاي سبز فضاي سبز 22

 آموزشي)آموزشگاه فني حرفه اي( فضاي سبز طراحي مركز محله مجاور مدرسه 26

 ماخذ: مطالعات مشاور 

حال سوال اين است كه آيا پروژه هاي مذكور از توجيه اقتصادي لازم برخوردار هستند يا خيـر  در ادامـه مطالعـه بـا     

يک از پروژه ها و برآورد هزينه و فايده هاي هريک از آنها و در نهايت كل طرح، بـه   بررسي پتانسيل هاي اقتصادي هر

 بررسي توجيه اقتصادي طرح پرداخت.
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 تهيه طرح تجميع  -3

 هاي مختلف تجميع، بررسي تحقق پذيري آنها و انتخاب گزينه نهاييپيشنهاد گزينه -3-1

تعدادي قطعه را در انتخاب شدند. اين پهنه ها هركدام   Jتا   Aپهنه از 62قطعات در محدوده محله به منظور تجميع 

برمي گيرند. اين پهنه ها به همراه كاربريهاي وضع موجود و پيشنهادي در جدول زير ارائه مي شود. لازم بـه توضـيح   

تحت عنوان شناسـنامه هـاي طـرح     9-9است كه شناسنامه از پلاك هاي تجميعي به همراه سطح و تراكم ها در بند 

 يع آوده شده است.تجم

 

 هاتجميع قطعات بر اساس كاربري -4 -5 شماره جدول

 هاي پيشنهاديكاربري هاي وضع موجودكاربري تعداد قطعات نام

A 65 تجاري تجاري -مسكوني 

B 9 خدماتي -تجاري تجاري -مسكوني 

C 4 تجاري -مسكوني تجاري -مختلط مسكوني 

D 7 خدماتي -تجاري -مسكوني تجاري -مسكوني 

E 65 پذيرايي -تفريحي -تجاري تجاري -مسكوني 

F 1 آموزشي-فرهنگي تجاري -مسكوني 

G 8 تجاري مسكوني 

H 62 فرهنگي تجاري -مسكوني 

I 64 تجاري تجاري -مسكوني 

J 67 تجاري تجاري -مسكوني 

 



 
 

 طرح بهسازي نوسازي بافت فرسوده سوم خرداد 

 

92 

 

هاي تجميع به تفكيك عامل مداخلزه )  هفايده و گردش سرمايه در محدود -برآورد هزينه -3-2

 ها(گذار، ساكنين و مشاركت آنسرمايه

دهـد كـه ايـن محاسـبات، ارقـام      هـا، گـام اول را تشـكيل مـي    ها و درآمدها در تحليل اقتصادي طرحمحاسبات هزينه

فرض شود تمامي  گيرند. در اينجا مقصود از قيمت جاري آن است كهاي و درآمدي به قيمت جاري را در بر ميهزينه

هـا بـه   مراحل طرح در يک مقطع زماني حاضر آياز شده و به پايان رسيده اسـت. بـر ايـن اسـاس درآمـدها و هزينـه      

 شود.برآورد مي 6931هاي سال قيمت

 تجهيز و توسعه تاسيسات زيربنايي به قيمت جاري برآورد هزينه -3-2-1

هـاي  هـاي آنهـا، بـه عنـوان هزينـه     بـه جهـت ويژگـي   هـا  به طور كلي هزينه به كار گرفته شده در ايـن گونـه طـرح   

هـا  گونه طرحهاي سرمايه در گردش )جاري( براي اينشود و به طور معمول هزينهبندي ميگذاري ثابت دستهسرمايه

 يابد.  برداري، مجال طرح نميبه دليل عدم آياز مرحله بهره

بـر مبنـاي    ازي بافـت فرسـوده محلـه سـوم خـرداد     طرح سـاماندهي و نوس ـ هاي ثابت در اين بخش از مطالعه، هزينه

 طرح ساماندهي و نوسـازي بافـت فرسـوده محلـه سـوم خـرداد      هاي برآورد خواهد شد. هزينه 6931هاي سال قيمت

، عوارض احداث، هزينه خدمات فني )طراحـي و نظـارت اجـرا(،    سازي زمينآمادهتملک، هزينه هزينه عبارت است از 

هاي ستادي، هزينه انشعابات )تاسيسات( و هزينه ثبت، تفكيک و انتقـال. در  معماري(، هزينههزينه احداث بنا )سازه، 

هاي ذيل ارائه خواهـد  در زيربخش طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خردادادامه شرح اجزاي هزينه 

 شد:   

 

 تملک زمين برآورد هزينه -الف

كاربري در هزينه تملک هر مترمربع حاصـل خواهـد شـد. آنچـه كـه       هزينه تملک زمين از حاصلضرب مساحت زمين

مهم است برآورد هزينه تملک هر مترمربع است كه در اين گزارش به منظور بـرآورد واقـع بينانـه قيمـت، از متوسـط      

 قيمت زمين كلنگي در محدوده مورد مطالعه استفاده شده است.

طـرح سـاماندهي و نوسـازي بافـت     يزان هزينه تملک زمين در بر اساس محاسبات صورت گرفته توسط اين مشاور، م 

هزارريال  325ميليون و  263ميليارد و  785متر مربع، برابر  52948براي مساحتي معادل  فرسوده محله سوم خرداد

طرح ساماندهي و نوسـازي بافـت فرسـوده محلـه سـوم       دربرآورد شده است. در جدول زير ميزان هزينه تملک زمين 

 شان داده شده است: ن خرداد
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 به هزار ريال طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خردادهزينه تملك زمين  -5 -5 شماره جدول

 فعاليت كاربري رديف
 مساحت زمين كاربري

 )متر مربع( 

 هزينه تملك هر 

 متر مربع )هزار ريال(

 كل هزينه تملك

 ()هزار ريال

 25،231،522 65،222 6،179 مجتمع تجاري، پاركينگ طبقاتي مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت خيابان كاشاني 6

 92،468،222 65،222 2،228 مجتمع تجاري مجتمع تجاري در مقابل مجموعه ورزشي در محور زنگاركي 2

 24،329،422 65،222 6،112 تجاري، پذيرايي، تفريحي ورت ميدان زنگاركيپذيرايي در مجا -تفريحي -مجتمع تجاري 9

 23،569،622 65،222 6،318 فرهنگي  مجتمع تجاري فرهنگي در مجاورت ميدان زنگاركي  4

 68،521،152 65،222 6،295 تجاري، پاركينگ طبقاتي مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت ميدان اميني بيات 5

 49،472،552 65،222 2،838 فرهنگي، تجاري، فضاي سبز طراحي و تجهيز مركز محله 1

 طراحي عرصه عمومي در فضاي جلوخان مسجد 7
فرهنگي)كتابخانه(،  

 پذيرايي)رستوران(، كف سازي
6،732 65،222 21،884،352 

 12،516،722 65،222 4،676 فضاي سبز فضاي سبز 8

 22،728،352 65،222 6،982 ينگپارك پاركينگ 3

 23،982،222 65،222 6،353 فضاي سبز فضاي سبز 62

 63،597،222 65،222 6،922 درماني درماني 66

 69،636،635 65،222 873 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 62

 65،777،452 65،222 6،252 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 69

 7،647،892 65،222 477 مختلط فرهنگي فرهنگي كاربري 64

 692،157،122 65،222 8،844 پاركينگ پاركينگ سطحي 65

 92،222،222 65،222 2،222 تفريحي ورزشي تفريحي ورزشي 61

 75،142،252 65،222 5،249 مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي 67

 22،923،252 65،222 6،955 تجاري و فرهنگي فرهنگيتجاري و  68

 65،259،622 65،222 6،224 ورزشي ورزشي 63

 99،178،452 65،222 2،245 فضاي سبز فضاي سبز 22

 طراحي مركز محله مجاور مدرسه 26
آموزشي)آموزشگاه فني حرفه اي( فضاي 

 سبز
7،982 65،222 662،722،222 

 785،212،225 15،111 52،348 جمع هزينه تملك )هزار ريال(

 ماخذ: محاسبات مشاور
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 برآورد عوارض احداث -ب

شود. در ايـن زمينـه انـوا  عـوارض سـاخت عبارتنـد از:       عوارض ساخت بسته به نو  كاربري و مساحت آن تعريف مي

 اربري. ، عوارض تراكم و عوارض تغيير كعوارض بيمه كارگران ،نشانيعوارض آتش ،عوارض تفكيکعوارض پذيره، 

با توجه به اينكه شيوه محاسبه هر يک از عوارض فوق متفاوت است، به طوري كه براي محاسبه عوارض هر متر مربـع  

پذيره لازم است تعداد طبقات، نو  كاربري هر يک از طبقات، تعداد واحدهاي مسـتقر در هـر يـک از طبقـات كـاملاً      

 مشخص باشد.

هاي مختلف موجـود، مسـاحت خـالص و    وه بر مشخص بودن نو  كاربريبراي محاسبه عوارض تفكيک، لازم است علا

 ها نيز مشخص باشد.  مشاعات هر يک از كاربري

شـود لـذا لازم اسـت تعـداد     هاي مرتفع و از طبقات بالا گرفته مينشاني براي ساختمانبا توجه به اينكه عوارض آتش

 تا اين نو  عوارض محاسبه گردد. طبقات ساختمان و مساحت زيربناي طبقات كاملاً مشخص باشد

گـردد. لـذا   شود و به حساب سازمان تأمين اجتماعي واريـز مـي  عوارض بيمه كارگران از هر متر مربع زيربنا گرفته مي

 براي محاسبه آن لازم است زيربناي ساختمان مشخص باشد.

ر با مشخص بـودن زيربنـاي كـل پـروژه و     شود، به عبارت ديگعوارض تراكم از تراكم مازاد بر تراكم پايه مالي اخذ مي

 شود.التفاوت آنها مشمول عوارض تراكم ميزيربناي تراكم پايه، مابه

مسـكوني اسـت. بـراي     به نسبت صنعتي و اداري تجاري، ساختمان كاربرد افزوده عوارض تغيير كاربري در واقع ارزش

ها در طبقات مختلف خالص هر يک از كاربري محاسبه آن لازم است تعداد طبقات، كاربري طبقات مختلف و مساحت

 مشخص باشد.  

ها، تعداد طبقات، تعداد واحـدهاي  توان برنامه فيزيكي هر يک از كاربريبنابراين، با توجه به اينكه در طرح مذكور نمي

ح ها در طبقات مختلف را مشخص كرد، لذا برآورد عـوارض طـر  مستقر در طبقات و مساحت خالص هر يک از كاربري

ها، بر اساس سـوابق تجربـي مشـاور،    پذير نيست و براي محاسبه عوارض هر يک از كاربريالذكر امكانبه تفكيک فوق

طـرح  درصد هزينه ساخت در نظر گرفته شده است. بر همين اساس ميزان عـوارض سـاخت و سـاز     65تا  62معادل 

 ير آمده است: در قالب جدول ز ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداد
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 طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خردادهزينه عوارض  -6 -5 شماره جدول

 فعاليت كاربري رديف
 هزينه ساخت

 )هزار ريال( 

 درصد هزينه عوارض

 از ساخت 

 كل هزينه 

 عوارض

 )هزار ريال( 

6 
ر ورودي محور زنگاركي از سمت خيابان مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي د

 كاشاني
 62،745،863 65 84،372،628 مجتمع تجاري، پاركينگ طبقاتي

 22،392،778 65 693،556،851 مجتمع تجاري مجتمع تجاري در مقابل مجموعه ورزشي در محور زنگاركي 2

 61،381،722 65 669،244،822 ، تفريحيتجاري، پذيرايي پذيرايي در مجاورت ميدان زنگاركي -تفريحي -مجتمع تجاري 9

 66،532،312 62 665،323،122 فرهنگي مجتمع تجاري فرهنگي در مجاورت ميدان زنگاركي 4

5 
مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت ميدان 

 اميني بيات
 66،422،426 65 71،222،172 تجاري، پاركينگ طبقاتي

 7،617،912 62 76،179،122 فرهنگي، تجاري، فضاي سبز مركز محلهطراحي و تجهيز  1

 9،379،442 62 93،794،468 درماني درماني 66

 6،318،649 65 69،622،355 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 62

 9،966،273 65 22،275،632 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 69

 26،861،956 65 645،442،942 مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي اري خرده فروشيمسكوني، فضاي سبز، تج 67

 3،892،984 62 38،929،842 تجاري و فرهنگي تجاري و فرهنگي 68

 6،225،528 62 62،255،284 ورزشي ورزشي 63

 65،342،822 62 653،428،222 آموزشي)آموزشگاه فني حرفه اي( فضاي سبز طراحي مركز محله مجاور مدرسه 26

 138،623،266 جمع هزينه عوارض )هزار ريال(

ماخذ: محاسبات مشاور
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ميليون و  139ميليارد و  698با توجه به ميزان عوارض محاسبه شده در جدول فوق، كل عوارض پرداختي طرح برابر 

 شود. هزار ريال برآورد مي 311

 

 سازي )تاسيسات زيربنايي(برآورد هزينه آماده -ج

سازي زمين است كه شامل مواردي از قبيل آماده هاي ساختماني مترتب است، هزينههايي كه بر پروژهجمله هزينه از

هاي شهري، به صورت گودبرداري و انتقال تاسيسات زيربنايي تا ابتداي پروژه است. در مطالعات توجيه اقتصادي طرح

گيرند. اين مشـاور در طـرح   براي هر متر مربع زمين در نظر ميهزار تومان  42تا  92تجربي ميزان اين هزينه را بين 

هزار تومان را براي هر متر مربـع لحـاظ كـرده اسـت.      95مذكور با توجه به وسعت بالاي طرح، به طور متوسط ميزان 

 دهد:    هاي مختلف طرح ارائه ميجدول زير براي بيان بهتر موضو ، نحوه محاسبه اين هزينه را براي كاربري
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 به هزار ريال طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خردادسازي هزينه آماده -7 -5 شماره جدول

 فعاليت كاربري رديف
 مساحت زمين كاربري

 )متر مربع( 

 هزينه آماده سازي هر 

 متر مربع)هزار ريال(

كل هزينه آماده 

 )هزار ريال( سازي

6 
مع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت مجت

 خيابان كاشاني
 585،585 952 6،179 مجتمع تجاري، پاركينگ طبقاتي

 723،758 952 2،228 مجتمع تجاري مجتمع تجاري در مقابل مجموعه ورزشي در محور زنگاركي 2

 586،541 952 6،112 اري، پذيرايي، تفريحيتج پذيرايي در مجاورت ميدان زنگاركي -تفريحي -مجتمع تجاري 9

 188،193 952 6،318 فرهنگي  مجتمع تجاري فرهنگي در مجاورت ميدان زنگاركي  4

5 
مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت ميدان 

 اميني بيات
 492،283 952 6،295 تجاري، پاركينگ طبقاتي

 6،264،912 952 2،838 فرهنگي، تجاري، فضاي سبز طراحي و تجهيز مركز محله 1

 127،961 952 6،732 فرهنگي)كتابخانه(، پذيرايي)رستوران(، كف سازي  طراحي عرصه عمومي در فضاي جلوخان مسجد 7

 6،453،779 952 4،676 فضاي سبز فضاي سبز 8

 489،171 952 6،982 پاركينگ پاركينگ 3

 185،582 952 6،353 فضاي سبز فضاي سبز 62

 455،818 952 6،922 درماني درماني 66

 927،735 952 873 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 62

 918،646 952 6،252 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 69

 611،789 952 477 مختلط فرهنگي كاربري فرهنگي 64

 9،235،944 952 8،844 پاركينگ پاركينگ سطحي 65

 722،222 952 2،222 تفريحي ورزشي تفريحي ورزشي 61

 6،714،395 952 5،249 مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي 67

 474،945 952 6،955 تجاري و فرهنگي تجاري و فرهنگي 68

 956،293 952 6،224 ورزشي ورزشي 63

 785،896 952 2،245 فضاي سبز فضاي سبز 22

 2،589،222 952 7،982 آموزشي)آموزشگاه فني حرفه اي( فضاي سبز طراحي مركز محله مجاور مدرسه 26

 18،321،728 جمع هزينه آماده سازي )هزار ريال(

 ماخذ: محاسبات مشاور
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 926ميليـارد و   68سازي محاسبه شده در جدول فوق، كل هزينه مذكور در طرح برابـر  با توجه به ميزان هزينه آماده

 شود.  هزار ريال برآورد مي  738ميليون و 

 

 برآورد هزينه احداث بنا )سازه و معماري( -د

بايد در ابتدا نو  كـاربري و مسـاحت زيربنـاي آن تعيـين شـود.      براي محاسبه هزينه احداث بنا )سازه و معماري(، مي

را مشخص كـرده و بـا ضـرب آن در     بع از كاربريسپس بر اساس محاسبات كارشناسي ميزان هزينه ساخت هر مترمر

 مساحت، ميزان هزينه احداث را برآورد كرد.

و  طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محلـه سـوم خـرداد   هاي مختلف در ادامه با توجه به مشخص بودن كاربري

ي بافـت فرسـوده محلـه سـوم     طرح ساماندهي و نوسـاز تعيين مساحت هر يک از آنها، به برآورد هزينه احداث بنا در 

 شود:  پرداخته مي خرداد
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 به هزار ريال طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خردادهزينه احداث )سازه و معماري(  -8 -5 شماره جدول

 فعاليت كاربري رديف

مساحت زيربناي 

 ساختمان كاربري

 )متر مربع(

هزينه 

 ساخت

 متر مربع 

 )هزار ريال(

 هزينه احداث 

 )هزار ريال( 

مساحت 

زيربناي 

پاركينگ و 

 تاسيسات

هزينه 

 ساخت

 متر مربع 

 )هزار ريال(

 هزينه احداث 

 )هزار ريال( 

كل هزينه 

 احداث

 )هزار ريال( 

6 
مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت خيابان 

 كاشاني
 84،372،628 69،892،172 7،222 6،371 76،693،451 62،222 5،328 مجتمع تجاري، پاركينگ طبقاتي

 693،556،851 22،767،744 7،222 9،245 661،894،662 62،222 3،791 مجتمع تجاري مجتمع تجاري در مقابل مجموعه ورزشي در محور زنگاركي 2

 669،244،822 68،495،222 7،222 2،194 34،823،122 62،222 7،326 تجاري، پذيرايي، تفريحي ان زنگاركيپذيرايي در مجاورت ميد -تفريحي -مجتمع تجاري 9

 665،323،122 22،287،182 7،222 2،838 35،146،322 66،222 8،135 فرهنگي  مجتمع تجاري فرهنگي در مجاورت ميدان زنگاركي  4

 71،222،172 62،972،528 7،222 6،718 19،192،644 62،222 5،929 تجاري، پاركينگ طبقاتي اركي از سمت ميدان اميني بياتمجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگ 5

 76،179،122 62،542،882 7،222 6،732 53،692،722 66،222 5،971 فرهنگي، تجاري، فضاي سبز طراحي و تجهيز مركز محله 1

 39،254،422 2 2 2 39،254،422 3،222 62،912 فرهنگي)كتابخانه(، پذيرايي)رستوران(، كف سازي  دطراحي عرصه عمومي در فضاي جلوخان مسج 7

 341،222 2 2 2 341،222 922 9،654 فضاي سبز فضاي سبز 8

 193،442 2 2 2 193،442 522 6،273 پاركينگ پاركينگ 3

 585،387 2 2 2 585،387 922 6،359 فضاي سبز فضاي سبز 62

 93،794،468 62،245،638 7،222 6،743 27،483،222 62،222 2،743 درماني درماني 66

 69،622،355 2،482،949 7،222 955 62،198،162 62،222 6،214 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 62

 22،275,632 4،671،988 7،222 537 67،838،824 62،222 6،732 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 69

 62،531،412 2،224،791 7،222 281 8،536،724 62،222 853 مختلط فرهنگي كاربري فرهنگي 64

 9،116،822 2 2 2 9،116،822 522 7،924 پاركينگ پاركينگ سطحي 65

 69،752،312 2 2 2 69،752،312 8،222 6،763 تفريحي ورزشي تفريحي ورزشي 61

 645،442،942 67،816،942 7،222 2،552 627،586،222 62،222 62،758 مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي 67

 38،929،842 67،221،172 7،222 2،458 86،667،618 66،222 7،974 تجاري و فرهنگي تجاري و فرهنگي 68

 62،255،284 2 2 2 62،255،284 62،222 6،221 ورزشي ورزشي 63

 6،267،712 2 2 2 6،267،712 922 9،939 فضاي سبز بزفضاي س 22

 653،428،222 2 2 2 653،428،222 3،222 67،762 آموزشي)آموزشگاه فني حرفه اي( فضاي سبز طراحي مركز محله مجاور مدرسه 26

 1،214،187،713 جمع هزينه احداث )هزار ريال(

 ماخذ: محاسبات مشاور
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برابـر   طرح ساماندهي و نوسازي بافـت فرسـوده محلـه سـوم خـرداد     اث بنا در ( بر اساس جدول فوق، كل هزينه احد

 شود.   هزار ريال برآورد مي 769ميليون و  687ميليارد و  6264

 

 هزينه خدمات فني )طراحي و نظات اجرا( -هـ

طـرح   هزينه خدمات فني شامل هزينه طراحي و نظارت بر اجراي طرح است، لذا اين هزينـه در طـول مـدت اجـراي    

يابد. بـه همـين منظـور در مطالعـات توجيـه      وجود دارد و ميزان آن با توجه به حجم پروژه و سطح زيربنا افزايش مي

شود. لازم به ذكر است كـه هـر چـه حجـم     اقتصادي، ميزان اين هزينه به صورت درصدي از هزينه احداث برآورد مي

هاي شهري، الاتر خواهد بود. در مطالعات توجيه اقتصادي طرحپروژه و سطح زيربنا بيشتر باشد ميزان اين هزينه نيز ب

گيرند كـه ايـن مشـاور در طـرح مـذكور بـه طـور        درصد در نظر مي 1تا  4به صورت تجربي ميزان اين هزينه را بين 

 درصد را لحاظ كرده است. 5متوسط ميزان 

هزينه خدمات فني )طراحي و نظـارت اجـرا(   با توجه به برآورد ميزان هزينه احداث بنا و همچنين ميزان نسبت فوق، 

هـزار ريـال بـرآورد     981ميليون و  723ميليارد و  12برابر  طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداد

 گردد.  مي
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 به هزار ريال م خردادطرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوهزينه خدمات فني  -2 -5 شماره جدول

 فعاليت كاربري رديف
 هزينه ساخت

 )هزار ريال( 

درصد خدمات 

 از ساخت  فني

 كل هزينه 

 )هزار ريال(  خدمات فني

6 
مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت خيابان 

 كاشاني
 4،248،121 5 84،372،628 مجتمع تجاري، پاركينگ طبقاتي

 1،377،539 5 693،556،851 مجتمع تجاري تجاري در مقابل مجموعه ورزشي در محور زنگاركيمجتمع  2

 5،112،242 5 669،244،822 تجاري، پذيرايي، تفريحي پذيرايي در مجاورت ميدان زنگاركي -تفريحي -مجتمع تجاري 9

 5،731،482 5 665،323،122 فرهنگي  مجتمع تجاري فرهنگي در مجاورت ميدان زنگاركي  4

5 
مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت ميدان 

 اميني بيات
 9،822،694 5 71،222،172 تجاري، پاركينگ طبقاتي

 9،589،182 5 76،179،122 فرهنگي، تجاري، فضاي سبز طراحي و تجهيز مركز محله 1

 4،112،722 5 39،254،422 انه(، پذيرايي)رستوران(، كف سازيفرهنگي)كتابخ  طراحي عرصه عمومي در فضاي جلوخان مسجد 7

 47،962 5 341،222 فضاي سبز فضاي سبز 8

 96،372 5 193،442 پاركينگ پاركينگ 3

 23،233 5 585،387 فضاي سبز فضاي سبز 62

 6،381،726 5 93،794،468 درماني درماني 66

 151،248 5 69،622،355 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 62

 6،629،712 5 22،275،632 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 69

 523،829 5 62،531،412 مختلط فرهنگي كاربري فرهنگي 64

 689،236 5 9،116،822 پاركينگ پاركينگ سطحي 65

 187،548 5 69،752،312 تفريحي ورزشي تفريحي ورزشي 61

 7،272،667 5 645،442،942 مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي خرده فروشي مسكوني، فضاي سبز، تجاري 67

 4،361،632 5 38،929،842 تجاري و فرهنگي تجاري و فرهنگي 68

 562،714 5 62،255،284 ورزشي ورزشي 63

 52،888 5 6،267،712 فضاي سبز فضاي سبز 22

 طراحي مركز محله مجاور مدرسه 26
ي حرفه اي( فضاي آموزشي)آموزشگاه فن

 سبز
653،428،222 5 7،372،422 

 61،712،386 جمع هزينه خدمات فني )هزار ريال(

ماخذ: محاسبات مشاور
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 هاي ستاديبرآورد هزينه -و

هايي را هاي ستادي و پشتيباني نيز حضور داشته باشند و وجود اين گروه هزينهبه منظور اجراي طرح لازم است گروه

هد كرد. با توجه به اينكه با افزايش حجم پروژه و سطح زيربنا اين هزينه نيز افزايش خواهد يافت، بر طرح تحميل خوا

گيرند. بر اساس تجارب موجـود، ميـزان   هاي ساخت در نظر ميبه همين دليل اين هزينه را به عنوان سهمي از هزينه

شود كه اين مشـاور بـه   در نظر گرفته ميهاي ساخت درصد هزينه 2تا  6هاي شهري بين هاي ستادي در طرحهزينه

 هاي ساخت لحاظ كرده است. درصد هزينه 6.5طور متوسط ميزان هزينه مذكور را برابر 

ميليـارد و   68هاي ستادي طـرح برابـر   با توجه به برآورد ميزان هزينه احداث بنا و همچنين ميزان نسبت فوق، هزينه

 د. شوهزار ريال برآورد مي 861ميليون و  262
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 به هزار ريال طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خردادهاي ستادي نهيهز -11 -5 شماره جدول

 فعاليت كاربري رديف
 هزينه ساخت

 )هزار ريال( 

درصد هزينه هاي 

 از ساخت  ستادي

 كل هزينه هاي ستادي

 )هزار ريال( 

6 
اركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت خيابان مجتمع تجاري و پ

 كاشاني
 6،274،582 6.5 84،372،628 مجتمع تجاري، پاركينگ طبقاتي

 2،239،278 6.5 693،556،851 مجتمع تجاري مجتمع تجاري در مقابل مجموعه ورزشي در محور زنگاركي 2

 6،138،172 6.5 669،244،822 تجاري، پذيرايي، تفريحي پذيرايي در مجاورت ميدان زنگاركي -تفريحي -مجتمع تجاري 9

 6،798،344 6.5 665،323،122 فرهنگي مجتمع تجاري فرهنگي در مجاورت ميدان زنگاركي 4

5 
مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت ميدان 

 اميني بيات
 6،642،242 6.5 71،222،172 تجاري، پاركينگ طبقاتي

 6،275،624 6.5 76،179،122 فرهنگي، تجاري، فضاي سبز طراحي و تجهيز مركز محله 1

 6،938،861 6.5 39،254،422 فرهنگي)كتابخانه(، پذيرايي)رستوران(، كف سازي طراحي عرصه عمومي در فضاي جلوخان مسجد 7

 64،639 6.5 341،222 فضاي سبز فضاي سبز 8

 3,532 6.5 193،442 پاركينگ پاركينگ 3

 8،732 6.5 585،387 فضاي سبز فضاي سبز 62

 531،261 6.5 93،794،468 درماني درماني 66

 631،864 6.5 69،622،355 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 62

 996،628 6.5 22،275،632 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 69

 658،347 6.5 62،531،412 مختلط فرهنگي كاربري فرهنگي 64

 54،327 6.5 9،116،822 پاركينگ پاركينگ سطحي 65

 221،214 6.5 69،752،312 تفريحي ورزشي تفريحي ورزشي 61

 2،686،195 6.5 645،442،942 مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي 67

 6،474،858 6.5 38،929،842 تجاري و فرهنگي تجاري و فرهنگي 68

 659،823 6.5 62،255،284 ورزشي ورزشي 63

 65،211 6.5 6،267،712 فضاي سبز فضاي سبز 22

 2،936،622 6.5 653،428،222 آموزشي)آموزشگاه فني حرفه اي( فضاي سبز طراحي مركز محله مجاور مدرسه 26

 18،212،816 جمع هزينه هاي ستادي )هزار ريال(

 رماخذ: محاسبات مشاو
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 برآورد هزينه انشعابات  -ز

هر طرح شهري علاوه بر هزينه احداث بنا )سازه و معماري(، داراي هزينـه انشـعابات )كـه در حقيقـت شـامل هزينـه       

هـاي طـرح   بايد اين هزينه به عنوان يكي از اقلام هزينـه شود( نيز هست و تاسيسات شهري، آب، برق، گاز و تلفن مي

كه با افزايش حجم پروژه و سطح زيربنا اين هزينه نيز افزايش خواهد يافت، به همين منظور لحاظ شود. با توجه به اين

هـاي انشـعابات   گيرند. به طور معمول نسبت هزينههاي ساخت در نظر ميهزينه ياد شده را به عنوان سهمي از هزينه

هاي درصد هزينه 9لعه، مشاور ميزان گيرند كه در اين مطادرصد در نظر مي 4تا  9به كل هزينه ساخت را رقمي بين 

 ساخت را لحاظ كرده است. 

طـرح  با توجه به برآورد ميزان هزينه احداث بنا و همچنين ميزان نسبت فوق، هزينـه انشـعابات )تاسيسـات شـهري(     

-يهزار ريـال بـرآورد م ـ   196ميليون و  425ميليارد و  91برابر  ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداد

 شود. 
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 به هزار ريال طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداد انشعابات نهيهز -11 -5 شماره جدول

 فعاليت كاربري رديف
 هزينه ساخت

 )هزار ريال( 

درصد هزينه 

 انشعابات

 از ساخت 

 كل هزينه 

 انشعابات

 )هزار ريال( 

6 
پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت خيابان  مجتمع تجاري و

 كاشاني
 2،543،614 9 84،372،628 مجتمع تجاري، پاركينگ طبقاتي

 4،681،551 9 693،556،851 مجتمع تجاري مجتمع تجاري در مقابل مجموعه ورزشي در محور زنگاركي 2

 9،937،944 9 669،244،822 جاري، پذيرايي، تفريحيت پذيرايي در مجاورت ميدان زنگاركي -تفريحي -مجتمع تجاري 9

 9،477،888 9 665،323،122 فرهنگي  مجتمع تجاري فرهنگي در مجاورت ميدان زنگاركي  4

5 
مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت ميدان 

 اميني بيات
 2،282،282 9 71،222،172 تجاري، پاركينگ طبقاتي

 2،652،228 9 76،179،122 فرهنگي، تجاري، فضاي سبز و تجهيز مركز محله طراحي 1

 2،737،192 9 39،254،422 فرهنگي)كتابخانه(، پذيرايي)رستوران(، كف سازي  طراحي عرصه عمومي در فضاي جلوخان مسجد 7

 28،981 9 341،222 فضاي سبز فضاي سبز 8

 63،689 9 193،442 پاركينگ پاركينگ 3

 67،582 9 585،387 فضاي سبز سبز فضاي 62

 6،632،299 9 93،794،468 درماني درماني 66

 939،123 9 69،622،355 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 62

 112،251 9 22،275،632 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 69

 967،834 9 62،531،412 مختلط فرهنگي كاربري فرهنگي 64

 623،855 9 9،116،822 پاركينگ ركينگ سطحيپا 65

 462،523 9 69،752،312 تفريحي ورزشي تفريحي ورزشي 61

 4،919،272 9 645،442،942 مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي 67

 2،343،765 9 38،929،842 تجاري و فرهنگي تجاري و فرهنگي 68

 927،153 9 62،255،284 رزشيو ورزشي 63

 92،599 9 6،267،712 فضاي سبز فضاي سبز 22

 4،782،242 9 653،428،222 آموزشي)آموزشگاه فني حرفه اي( فضاي سبز طراحي مركز محله مجاور مدرسه 26

 36،425،631 جمع هزينه انشعابات )هزار ريال(

 ماخذ: محاسبات مشاور
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 انتقالبرآورد هزينه ثبت، تفكيک و  -ح

بايد واحدهاي كاربري مذكور به مـالكين  گذار، ميها توسط سرمايهبا توجه به اينكه در پايان ساخت هر يک از كاربري

اي جهت ثبت، تفكيک و انتقال مالكيت به اداره ثبـت اسـناد و امـلاك پرداخـت شـود. از      فروخته شود. لذا بايد هزينه

يم با حجم پروژه و سطح زيربنا دارد. لذا برآورد ايـن هزينـه بـه صـورت     آنجايي كه هزينه مذكور نيز يک رابطه مستق

هاي ثبت، تفكيک و انتقال به كـل هزينـه   شود. به طور معمول نسبت هزينهسهمي از هزينه ساخت در نظر گرفته مي

با توجـه  درصد است كه اين مشاور نيز در مطالعه مذكور همين ميزان را لحاظ كرده است.  6ساخت، رقمي در حدود 

طـرح سـاماندهي و   به برآورد ميزان هزينه احداث بنا و همچنين ميزان نسبت فـوق، هزينـه ثبـت، تفكيـک و انتقـال      

 شود.  هزار ريال برآورد مي 915ميليون و  79ميليارد و  62برابر  نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداد
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 به هزار ريال طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خردادثبت، تفكيك و انتقال  هنيهز -12 -5 شماره جدول

 فعاليت كاربري رديف
 هزينه ساخت

 )هزار ريال( 

درصد هزينه ثبت، 

 تفكيك و انتقال

 از ساخت 

 كل هزينه 

ثبت، تفكيك و 

 انتقال

 )هزار ريال( 

6 
زنگاركي از سمت خيابان مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور 

 كاشاني
 843،726 6 84،372،628 مجتمع تجاري، پاركينگ طبقاتي

 6،935،563 6 693،556،851 مجتمع تجاري مجتمع تجاري در مقابل مجموعه ورزشي در محور زنگاركي 2

 6،692،448 6 669،244،822 تجاري، پذيرايي، تفريحي پذيرايي در مجاورت ميدان زنگاركي -تفريحي -مجتمع تجاري 9

 6،653،231 6 665،323،122 فرهنگي  مجتمع تجاري فرهنگي در مجاورت ميدان زنگاركي  4

5 
مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت ميدان 

 اميني بيات
 712،227 6 71،222،172 تجاري، پاركينگ طبقاتي

 761،791 6 76،179،122 فضاي سبزفرهنگي، تجاري،  طراحي و تجهيز مركز محله 1

 392،544 6 39،254،422 فرهنگي)كتابخانه(، پذيرايي)رستوران(، كف سازي  طراحي عرصه عمومي در فضاي جلوخان مسجد 7

 937،944 6 93،794،468 درماني درماني 66

 696،262 6 69،622،355 مختلط مسكوني تجاري مختلط مسكوني تجاري 62

 222،752 6 22،275،632 مختلط مسكوني تجاري جاريمختلط مسكوني ت 69

 625،315 6 62،531،412 مختلط فرهنگي كاربري فرهنگي 64

 697،562 6 69،752،312 تفريحي ورزشي تفريحي ورزشي 61

 6،454،429 6 645،442،942 مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي 67

 389،298 6 38،929،842 تجاري و فرهنگي و فرهنگيتجاري  68

 622،559 6 62،255،284 ورزشي ورزشي 63

 6،534،282 6 653،428،222 آموزشي)آموزشگاه فني حرفه اي( فضاي سبز طراحي مركز محله مجاور مدرسه 26

 12،173،365 جمع هزينه ثبت، تفكيك و انتقال )هزار ريال(

 ماخذ: محاسبات مشاور
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 رد تقريبي سرمايه مورد نياز و هزينه اجراي طرح برآو -3-2-2

هزار ريـال اسـت     122ميليون و  844ميليارد و  2289بر اين پايه با توجه به محاسبات فوق، كل هزينه طرح معادل 

 كه جزئيات آن در جدول ذيل ارائه شده است: 

 1326هاي سال اندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداد به قيمتهاي طرح سامهزينه -13 -5 شماره جدول

 برآورد شرح هزينه

 785،263،325 تملك  زمين

 68،926،738 آماده سازي زمين

 6،264،687،769 ساخت

 698،139،311 اخذ مجوزهاي لازم از شهرداري

 12،723،981 خدمات فني

 68،262،861 هزينه هاي ستادي

 91،425،196 انشعابات

 62،279،915 ثبت، تفكيك و انتقال

 2،283،844،611 جمع

 ماخذ: محاسبات مشاور

 

 درآمدزايي پروژه هابرآورد  -3-2-3

 برداري بخش هايي از طرح، درآمدها بـه دو دسـته  ها به جهت فروش پس از احداث و همچنين بهرهدر اين گونه طرح

 طي تقسيم مي شود.درآمدهاي ساليانه و درآمدهاي ناشي از ارزش اسقا

 برآورد درآمد ناشي از فروش -الف

بر اساس مطالعـات ميـداني    طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداددر اين بخش از مطالعه، درآمد 

هاي مختلـف  برآورد خواهد شد. در محاسبه درآمد، درآمد هر يک از كاربري 6931هاي سال مشاور و بر مبناي قيمت

هزار ريال  172ميليون و  481ميليارد و  2435ک محاسبه شده است. بر پايه اين محاسبات درآمد طرح برابر به تفكي

 شود.  برآورد مي
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 به هزار ريال طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداددرآمد  -14 -5 شماره جدول

 كاربري ها رديف

مساحت 

ص قابل خال

 فروش

 )متر مربع( 

درآمد 

 فروش

 متر مربع 

 )هزار ريال(

 كل درآمد فروش

 )هزار ريال( 

6 
مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت 

 خيابان كاشاني

 94،122،222 52،222 132 طبقه همكف

 96،642،222 45،222 132 + 6طبقه 

 662,142،222 42،222 2،711 طبقات بالا

 63،712،312 252،222 73 تعداد پاركينگ

 مجتمع تجاري در مقابل مجموعه ورزشي در محور زنگاركي 2

 51،822،222 52،222 6،691 طبقه همكف

 56،622،222 45،222 6،691 + 6طبقه 

 686،722،222 42،222 4،549 طبقات بالا

 92،522،222 252،222 692 تعداد پاركينگ

 پذيرايي در مجاورت ميدان زنگاركي -تفريحي -ع تجاريمجتم 9

 41،622،222 52،222 322 طبقه همكف

 46،432،222 45،222 322 + 6طبقه 

 647،482،222 42،222 9،187 طبقات بالا )تفريحي و پذيرايي(

 21،991،222 252،222 625 تعداد پاركينگ

 ركيمجتمع تجاري فرهنگي در مجاورت ميدان زنگا  4

 52،722،222 52،222 6،264 طبقه همكف

 45،192،222 45،222 6،264 + 6طبقه 

 626،742،222 92،222 4،258 طبقات بالا )فرهنگي(

 28،382،422 252،222 661 تعداد پاركينگ

5 
مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور زنگاركي از سمت ميدان 

 اميني بيات

 92،352،222 52,222 163 طبقه همكف

 27،855،222 45،222 163 + 6طبقه 

 38،312،222 42،222 2،474 طبقات بالا

 67،522،222 252،222 72 تعداد پاركينگ

 طراحي و تجهيز مركز محله 1

 64،692،222 45،222 964 تجاري

 96،942،222 22،222 6،517 مسكوني

 51،492،222 92،222 6،886 فرهنگي

 67،368،422 252،222 72 اد پاركينگتعد

 686،928،222 25،222 7،259فرهنگي)كتابخانه(، پذيرايي)رستوران(،   طراحي عرصه عمومي در فضاي جلوخان مسجد 7
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 كاربري ها رديف

مساحت 

ص قابل خال

 فروش

 )متر مربع( 

درآمد 

 فروش

 متر مربع 

 )هزار ريال(

 كل درآمد فروش

 )هزار ريال( 

 كف سازي

 18،729،252 25،222 2،743 درماني درماني 66

 مختلط مسكوني تجاري 62

 66،612،222 45،222 248 تجاري

 3،342،222 22،222 437 مسكوني

 9،541،224 252،222 64 تعداد پاركينگ

 مختلط مسكوني تجاري 69

 68،715،222 45،222 467 تجاري

 61،722،222 22،222 891 مسكوني

 5،311،218 252،222 24 تعداد پاركينگ

 68،242،122 92،222 126 فرهنگي كاربري فرهنگي 64

 94،977،422 22,222 6،763 تفريحي ورزشي تفريحي ورزشي 61

 مسكوني، فضاي سبز، تجاري خرده فروشي 67

 82،972،222 45،222 6،781 تجاري

 642،322،222 22،222 7،645 مسكوني

 25،561،222 252،222 622 تعداد پاركينگ

 تجاري و فرهنگي 68

 77،422،222 45،222 6،722 تجاري

 629،292،222 92،222 9،446 فرهنگي

 24،582،312 252،222 38 ينگتعداد پارك

 25،198،262 25،222 6،221 ورزشي ورزشي 63

 طراحي مركز محله مجاور مدرسه 26

 693،522،222 45،222 9،622 تجاري

 685،312،222 22،222 3،238 آموزشي

 2،425،486،672 جمع درآمد فروش )هزار ريال(

 ماخذ: محاسبات مشاور

 

 زمين پس از عمر طرح برآورد درآمد ناشي از ارزش -ب

در اين طرح تعدادي از پروژه هاي تعريف شده بصورت ييرانتفاعي هستند و قابليت درآمـدزايي ندارنـد. فلـذا پـس از     

سال( ارزش زمين آنها به عنوان درآمد در نظر گرفته شده است:در نظـر گرفتـه شـده اسـت.  بـر ايـن        92عمر طرح )

 شود.  هزار ريال برآورد مي  252ميليون و  595ميليارد و  251ابر اساس، درآمد ناشي از فروش زمين طرح بر
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به هزار ريال بر مبناي  طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خرداددرآمد ناشي از فروش زمين در  -15 -5 شماره جدول

 1326هاي سال قيمت

 كاربري ها رديف

مساحت  قابل 

 فروش

 )متر مربع( 

 درآمد فروش

 متر مربع 

 )هزار ريال(

 كل درآمد فروش

 )هزار ريال( 

 47،962،222 65،222 9،654 فضاي سبز 8

 63،689،222 65،222 6،273 پاركينگ 3

 23،233،952 65،222 6،359 فضاي سبز 62

 623،854،122 65،222 7،924 پاركينگ سطحي 65

 52,888،622 65،222 9،939 فضاي سبز 22

 256،535،251 جمع درآمد ناشي از فروش زمين )هزار ريال(

 

؛ چـرا كـه در محاسـبه    كرد را مشخصسود ها را از درآمدها كسر و رقم دقيق توان هزينهدر اين بخش از مطالعه نمي

هـا در  هزينـه  استفاده شده است. حال آنكه با توجه به وقـو  ايـن درآمـدها و    جاريهاي ها از قيمتدرآمدها و هزينه

ها شامل قيمـت زمـين، خـدمات و كالاهـا     بايد به نكاتي مانند افزايش سطح عمومي قيمت، ميهاي مختلفسالطول 

بعد، درآمـد   بخشدر  به همين دليلتوجه داشت و مهمتر از آن، هزينه فرصت سرمايه را نيز در محاسبات لحاظ كرد. 

 د.شوها به صورت واقعي محاسبه ميو هزينه

 سي و تدوين برنامه تامين منابع مالي و اعتبارات مورد نيازبرر -3-3

تـوان محاسـبات   القاعده نمـي يابند، عليها و درآمدهاي طرح در يک زمان واحد تحقق نمياز آنجايي كه تمامي هزينه

ت سـطح  هزينه و درآمد صورت گرفته به قيمت سال جاري )فعلي( را معيار عمل قرار داد؛ چرا كه با توجه بـه تغييـرا  

 بايد تاثيرات تورم را در محاسبات وارد كرد.   ها، ميها در طول اين سالعمومي قيمت

هـا  هاي مالي ابتدا بايد نرخ تورم مشخص شود. با توجه به اينكه در بسياري موارد تورم هزينهبراي متورم كردن فرآيند

هاي طرح و درآمـدهاي طـرح   نرخ تورم براي هزينهو تورم درآمدها با هم متفاوت است، لذا لازم است به طور جداگانه 

محاسبه شود. براي محاسبه نرخ تورم هزينه هـاي سـاخت و سـاز  از شـاخص قيمـت مصـالح سـاختماني و خـدمات         

 درصد افزايش يافته است 65سال گذشته استفاده شده كه به طور متوسط  62ساختماني در 
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هـاي دولـت بـوده و مرـل     اختماني تا حـدودي متـاثر از سياسـت   هاي مصالح ساختماني و خدمات ساز آنجا كه قيمت

هاي ساخت و سـاز، معـادل ميـانگين نـرخ     هاي ركود و رونق نيست، نرخ تورم هزينهقيمت زمين و مسكن داراي دوره

 شود.بيني ميدرصد پيش 65سال گذشته يعني  62رشد اين شاخص در 

مسكن براي شهر مورد بررسي اسـتخراج   درآمد( از  شاخص به منظور محاسبه رشد قيمت در صنعت ساختمان )تورم

 هاي آتي تورم را لحاظ كرد.شود. سپس با محاسبه نرخ تورم سالانه و محاسبه ميانگين نرخ تورم، براي سال

سـال گذشـته    62بر اساس محاسبات صورت گرفته، نرخ تورم درآمد، معادل ميانگين نرخ رشـد شـاخص مسـكن در    

و درآمد بسيار بالاست اين موضو  باعـث بـالا    شود. با توجه به اينكه فاصله تورم هزينهبيني ميشدرصد پي  22يعني 

دادن توجيه اقتصادي طرح خواهد شد. به همين منظور اين مشـاور نـرخ   رفتن درآمد سال هاي آتي و ييرواقعي جلوه

 درصد را به عنوان نرخ تورم درآمد لحاظ خواهد كرد. 68تورم 

هـاي  هاي قبل )به قيمت جاري( با توجه به ايـن نـرخ  ها و درآمدهاي محاسبه شده در بخشلازم است هزينهدر ادامه 

ها و درآمدها بـه قيمـت واقعـي، در اقتصـاد از يـک      تورم و سال وقو  آنها متورم شود. بدين منظور براي تبديل هزينه

 گردد.  استفاده مي« ارزش حالشيوه »شيوه مرسوم، تحت عنوان 

هاي آينده )دوره زنـدگي طـرح( را بـه كمـک نـرخ      گي روش ارزش حال آن است كه هزينه و درآمد طرح در سالويژ

سـرمايه   Cnسرمايه اوليـه و   C2كند. در صورتي كه هزينه سرمايه )نرخ بهره(، به ارزش فعلي يا ارزش نقد تبديل مي

رشـد  »طريق فرمول ذيل كه تحت عنوان فرمـول   ام از nنرخ بهره باشد، ارزش سرمايه در سال  rام و  nپس از سال 

 گردد:شود، محاسبه ميشناخته مي 61«مركب

n

n rCCFW )1(0  

سرمايه را محاسبه كـرد. مقصـود از ارزش آينـده     67«ارزش آينده»توان بر اين اساس، به كمک فرمول رشد مركب مي

 گذاري است. سرمايه، ارزش نقد آن پس از گذشت دوره سرمايه

 راي به دست آوردن، هزينه و درآمد واقعي و سرمايه مورد نياز آن در هر سال، بايد دو اقدام زير را صورت داد:ب

 ها با توجه به سال وقـو  اعمـال كـرد تـا هزينـه      اولاً: بايد به كمک فرمول رشد مركب، نرخ تورم را بر هزينه

 ها حاصل شود.  واقعي يا ارزش آينده هزينه

  نيز با توجه به نرخ تورم توسط فرمول نرخ رشد مركب بايد افزايش يابد تا درآمدهاي واقعي يـا  ثانياً: درآمدها

 ارزش آينده درآمدها حاصل گردد.

 دهد:بر اساس اين دو اقدام، جدول زير تهيه شده است كه مراحل محاسبات را نشان مي

 به هزار ريال طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خردادهاي واقعي نهدرآمدها و هزي -16 -5 شماره جدول

                                                           
16 Compound Growth 

17 FW (Future Worth) 
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 سال

 محاسبات درآمدي اي محاسبات هزينه

 امnدرآمد واقعي در سال  درآمد به قيمت جاري  امnهزينه واقعي در سال  هزينه به قيمت جاري

6937 121،699،211 137،259،251 2 2 

6938 947،398،232 412،648،936 2 2 

6933 479،267،287 763،724،946 2 2 

6422 919،654،284 195،658،712 2 2 

6426 955،259،947 764،693،622 6،437،232،229 9425446935 

6422 46،329،569 31،325،972 338،634،113 2134182514 

6429 42،345،241 628،364،197 2 2 

6424 54،929،747 611،677،584 2 2 

6494     251،595،252 76927564218 

 ماخذ: محاسبات مشاور

 

 هاي مالي طرح محاسبه شاخص -3-4

پـذيري  هاي مـالي بـه بررسـي توجيـه    هاي طرح، در اين قسمت با استفاده از شاخصپس از محاسبه درآمدها و هزينه

 شود.  اقتصادي طرح پرداخته مي

  18برآورد ارزش فعلي خالص -3-4-1

هاي اقتصادي است و اين روش هاي ارزيابي طرحترين تكنيکن و در عين حال سادهروش ارزش فعلي يكي از مهمتري

آيد. محاسبه ارزش فعلي يک فرآيند مالي، تبـديل ارزش آينـدك كليـه    هاي ديگر به حساب ميزيربناي كاربرد تكنيک

 ها به ارزش فعلي در زمان حال يا مبدأ طرح است. ها و پرداختدريافت

( باشـد طـرح سـودآور بـوده،     NPV>2درصد، ارزش فعلي خالص محاسبه شده، رقم مربت ) 22خ در صورتي كه با نر

ها كمتر از ارزش فعلي درآمد بوده است و در صورتي كه ارزش فعلي خالص محاسبه شده رقـم  زيرا ارزش فعلي هزينه

هـا  ش فعلي هزينـه ( باشد طرح فاقد توجيه اقتصادي است و مشخص كننده اين حقيقت است كه ارزNPV<2منفي )

باشد پروژه اقتصادي است، زيرا حداقل نرخ جذب كننـده بـراي    NPV=2بيش از ارزش فعلي درآمدها بوده است. اگر 

 گذاري تأمين گشته است. سرمايه

درآمد هـر سـال و    Riآن گردد كه در با توجه به آنچه گفته شد، ارزش فعلي خالص از طريق فرمول ذيل محاسبه مي 

Ci ربوط به آن سال، م هزينهr  درصد و  22نرخ تنزيل يعني رقمn :عمر طرح خواهد بود 
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18 Net Present Value 



 
 

 طرح بهسازي نوسازي بافت فرسوده سوم خرداد 

 

52 

 

 377ميليـون و   632ميليـارد و   462طرح برابر  NPVفعلي خالص زير بيانگر آن است كه  محاسبات مربوط به ارزش

. لذا بـراي اظهـار نظـر    كندري را تقويت ميگذاپذير بودن سرمايههزار ريال است كه رقم مربتي است و احتمال توجيه

 بايد نرخ بازگشت سرمايه طرح را مورد بررسي قرار داد. قطعي مي

 

 به هزار ريال طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خردادمحاسبه ارزش فعلي خالص  -17 -5 شماره جدول

 ارزش حال سالانه سود خالص سالانه  واقعيدرآمد  هزينه واقعي سال

6937 137،259،251 2 -137،259،251 -582،877،769 

6938 412،648،936 2 -412،648،936 -963،547،434 

6933 763،724،946 2 -763،724،946 -461،435،518 

6422 195،658،712 2 -195،658،712 -921،927،279 

6426 764،693،622 9،425،446،935 2,766،922،239 6،283،166،589 

6422 31،325،972 2،134،182،514 2،537،755،632 813،382،358 

6429 628،364،197 2 -628،364،197 -92،931،271 

6424 611،677،584 2 -611،677،584 -98،147،535 

6494 2 76،927،564،218 76،927،564،218 644،818،651 

 412،121،277 (NPVارزش فعلي خالص)

 ماخذ: محاسبات مشاور

 

 12برآورد نرخ بازگشت سرمايه -3-4-2

ها، روش نرخ بازگشت سـرمايه اسـت. در ايـن روش    ترين پروژههاي متداول در تعيين و انتخاب اقتصادييكي از روش

ضابطث قبول يا رد يک پروژه، بر اساس معياري )نرخي( به نام بازگشت سرمايه اسـت. در صـورتي كـه نـرخ بازگشـت      

شود و در صورتي نرخ بازگشت سـرمايه بزرگتـر يـا    كمتر باشد طرح پذيرفته نمي 22كنندهز حداقل نرخ جذبسرمايه ا

 شود.كننده باشد، طرح داراي توجيه اقتصادي است و پذيرفته ميمساوي حداقل نرخ جذب

 

 شود طرح پذيرفته مي 

 شودطرح پذيرفته نمي        

 

                                                           
19 Rate of Return 
20 Minimum Attractive Rate of Return 

MARRROR 

MARRROR 
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شود. اين تساوي تنها تحـت يـک   ها حاصل ميارزش فعلي درآمدها و هزينه نرخ بازگشت سرمايه از تساوي قرار دادن

 پذير است و آن، نرخ بازگشت سرمايه است. به عبارت ديگر روابط زير برقرار است:نرخ امكان

0NPV 

0 CB PVPV 

CB PVPV  

وش نرخ بازگشـت سـرمايه و نحـوه محاسـبه آن، بـر اسـاس محاسـبات        با توجه به توضيحات ارائه شده در خصوص ر

 21.23برابـر   طرح ساماندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خـرداد مندرج در جدول فوق، نرخ بازگشت سرمايه 

طـرح  گـذار(،  درصد )حداقل نرخ سود مـورد انتظـار سـرمايه    22درصد است كه با توجه به بزرگتر بودن آن نسبت به 

 داراي توجيه اقتصادي است.   ندهي و نوسازي بافت فرسوده محله سوم خردادساما

 

 ارايه سياست هاي تشويقي سرمايه گذاري و تحقق پذيري اقتصادي  -3-5

با توجه به توجيه اقتصادي طرح، لازم است به منظور تحقق پذيري اقتصادي و اجتماعي طرح، مشاركت سـاكنان نيـز   

ا طرح مذكور ضمانت اجرايي داشته باشد و در صورت عدم همراهي ساكنان عـلاوه  در زمينه هاي مختلف اخذ شود. ت

بر تحميل هزينه هاي مختلف اجتماعي و اقتصادي به طرح، باعث طولاني شدن زمـان اجـراي طـرح و بـه تبـع آن از      

 دست رفتن توجيه اقتصادي طرح نيز خواهد شد. 

 است: به منظور مشاركت ساكنان و جلب سرمايه گذاران لازم

در خصوص انتفا  طرح اطلا  رساني و هماهنگي لازم با ساكنان به عمل آيد تـا همراهـي حـين اجـراي طـرح        -الف

و مشـاركت نهادهـاي    مردم ساكنها از نظرات ريزيها و برنامهعلاوه بر اينكه در تصميم سازياين موضو   وجود داشته باشد.

 .سپردن بخشي از امور اجرايي به مردم و اين نهادها هموار است، زمينه براي  مي توان بهره برد مستقر مدني

 در تامين مالي طرح، لازم است تسهيلات ارزان قيمت در اختيار سارمايه گذاران قرار گيرد. -ب

در اجراي طرح، تخفيفات لازم در خصوص عوارض بر اساس قوانين و مقررات موجـود در جهـت تشـويق سـرمايه      -ج

 گذاران قرار گيرد.  

ساز و كار لازم اجرايي براي اين موضو  پيش بيني شود و  تمامي مسئوليت هاي اجرايي مربوط به طـرح در يـک    -د

واحد متمركز شود، اين موضو  ضمن ايجاد سرعت عمل به دليل تمركز تصميم گيري ها در يک واحـد، محاسـبات و   

 عملكردهاي مالي نيز از شفافيت مورد نياز برخوردار خواهد شد
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هاي پيشنهادي ) ناشي از تجميع يا تفكيك زمين( و انطباق هاي تجميعي جديد شامل: تعيين موقعيت دقيق پلاكتهيه شناسنامه پلاك -3-6

ها( در هر پلاك پيشنهادي و پيشنهاد حجزم كلزي   هاي موجود، تعيين كاربري، تراكم و سطح اشغال )به تفكيك انواع كاربريآن با پلاك

 محل استقرار آنها در پلاك بر اساس ضوابط و مقررات پيشنهادي ساخت و ساز در محله ابنيه )لفاف فضايي( و

 معرفي پروژه هاي تجميع

 هاي تجميعي محور زنگاركيپروژه -18 -5 شماره جدول

 28تعداد قطعات:   پروژه:  پهنه اطراف محور زنگاركي

قطعات 

 تجميعي
 بري وضع موجودكار شماره قطعه

كاربري پيشنهادي پس از 

 تجميع

سطح اشغال 

طبقات 

 خدماتي

سطح اشغال 

 طبقات مسكوني

سطح اشغال 

طبقات 

 تجاري

 تراكم
تعداد 

 طبقات
 مساحت

مساحت 

بعد از 

 تعريض

 Aتجميع

 48.75 19.84 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 6قطعه

 18.22 75.45 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 2قطعه

 669.17 626.4 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 9قطعه

 16.67 79.85 1 482 82 - - تجاري مختلط 4قطعه

 52.52 58.48 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 5قطعه

 629.12 623.16 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 1قطعه

 39.32 622.51 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 7قطعه

 622.23 627.82 1 482 82 - - تجاري تجاري 8قطعه

 626.77 34.51 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 3قطعه

 56.35 19.44 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 62قطعه

 623.78 664.27 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 66قطعه

 14.55 13.63 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 62قطعه

 76.13 625.4 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 69قطعه
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 28تعداد قطعات:   پروژه:  پهنه اطراف محور زنگاركي

قطعات 

 تجميعي
 بري وضع موجودكار شماره قطعه

كاربري پيشنهادي پس از 

 تجميع

سطح اشغال 

طبقات 

 خدماتي

سطح اشغال 

 طبقات مسكوني

سطح اشغال 

طبقات 

 تجاري

 تراكم
تعداد 

 طبقات
 مساحت

مساحت 

بعد از 

 تعريض

 55.25 77.55  1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري  64قطعه

 34.96 665.47 4 922 82 - - تجاري مسكوني 65قطعه

 Bتجميع

 46.74 45.97 4 942 6 622 2 82 6 82 مسكوني تجاري خدماتي مسكوني 61قطعه

 98.62 19.85 4 942 6 622 2 82 6 82 مسكوني تجاري خدماتي كوني تجاريمس 67قطعه

 68قطعه

 
 مسكوني

 
 

 629.14 626.92 4 942 6 622 2 82 6 82 مسكوني تجاري خدماتي

 Cتجميع

 19.67 79.25 4 942 6 622 2 82 6 82 مسكوني تجاري مختلط 63قطعه

 11.6 74.18 4 942 6 622 2 82 6 82 مسكوني تجاري مسكوني تجاري 22قطعه

 86.8 82.28 4 942 6 622 2 82 6 82 مسكوني تجاري مسكوني 26قطعه

 638 684.37 4 942 6 622 9 82 - مسكوني تجاري باير 22قطعه 

 Dتجميع

 43.84 55.16 4 942 6 622 9 82 - مسكوني تجاري مسكوني تجاري 29قطعه

 56.28 54.36 4 942 6 622 9 82 - مسكوني تجاري مسكوني 24قطعه

 43.75 52.21 4 942 6 622 9 82 - مسكوني تجاري مسكوني 25قطعه

 52.62 52.86 4 942 6 622 9 82 - مسكوني تجاري مسكوني 21قطعه

 14.55 15.37 4 942 6 622 - 9 82 تجاري خدماتي مسكوني 27قطعه

 77.22 77.81 4 942 6 622 - 9 82 تجاري خدماتي مسكوني 28قطعه

 71.23 71.66 4 942 6 622 - 9 82 تجاري خدماتي مسكوني 23قطعه
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 Dالي   Aهاي تصوير پروژه -2 -5 شماره ريتصو
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 1- هاي تجميعي محور زنگاركيپروژه -12 -5 شماره جدول

 28تعداد قطعات:   پروژه:  پهنه اطراف محور زنگاركي

قطعات 

 تجميعي
 شماره قطعه

كاربري وضع 

 موجود

كاربري پيشنهادي 

 پس از تجميع

سطح اشغال طبقات 

 پذيرايي

سطح اشغال طبقات 

 تفريحي

سطح اشغال 

 طبقات تجاري
 تراكم

تعداد 

 طبقات
 مساحت

مساحت 

بعد از 

 تعريض

 Eتجميع

 78.28 89.22 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني تجاري 6قطعه

 77.27 71.8 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني تجاري 2قطعه

 77.51 77.51 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني 9قطعه

 664.57 662.44 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني تجاري 4قطعه

 625.74 661.51 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي وني تجاريمسك 5قطعه

 55.17 12.25 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني تجاري 1قطعه

 59.41 58.76 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني تجاري 7قطعه

 38.44 621.31 1 482 9 82 82 2 82 6 يتجاري تفريحي پذيراي مسكوني تجاري 8قطعه

 83.86 622.14 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني تجاري 3قطعه

 18.53 17.25 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني تجاري 62قطعه

 72.2 72.37 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني تجاري 66قطعه

 669 661.64 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني 62قطعه

 621.67 627.65 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني 69قطعه

 663.41 626.21 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني 64قطعه

 626.9 624.8 1 482 9 82 82 2 82 6 تجاري تفريحي پذيرايي مسكوني 65قطعه
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 2- هاي تجميعي محور زنگاركيپروژه -21 -5 شماره جدول

قطعات 

 تجميعي
 شماره قطعه

كاربري وضع 

 موجود

كاربري پيشنهادي 

 پس از تجميع

سطح اشغال طبقات 

 فرهنگي

سطح اشغال طبقات 

 آموزشي

سطح اشغال 

 ريطبقات تجا
 تراكم

تعداد 

 طبقات
 مساحت

مساحت 

بعد از 

 تعريض

 Fتجميع

 622.25 621.97 1 482 - 9 82 9 82 فرهنگي آموزشي مسكوني تجاري 61قطعه

 627.69 625.24 1 482 - 9 82 9 82 فرهنگي آموزشي مسكوني تجاري 67قطعه

 647.17 649.59 1 482 - 9 82 9 82 فرهنگي آموزشي مسكوني تجاري 68قطعه

 52.44 48.28 1 482 - 9 82 9 82 فرهنگي آموزشي مسكوني 63قطعه

 51.75 51.52 1 482 - 9 82 9 82 فرهنگي آموزشي مسكوني 22قطعه

 33.52 36.62 1 482 - 9 82 9 82 فرهنگي آموزشي مسكوني 26قطعه

 Gتجميع

 679.9 612.22 1 482 82 - - تجاري مسكوني 22قطعه

 662.41 622.88 1 482 82 - - تجاري معبر 29قطعه

 654.87 616.85 1 482 82 - - تجاري مسكوني 24قطعه

 642.29 691.5 1 482 82 - - تجاري مسكوني 25قطعه

 691.98 698.28 1 482 82 - - تجاري مسكوني 21قطعه

  662.46 627.62 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 27قطعه

 76.57 78.82 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 28قطعه

 228.76 228.76 - - - - - فضاي سبز فرهنگي 23قطعه 
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 Gالي  Eهاي تصوير پروژه -3 -5 شماره ريتصو
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 3هاي تجميع محور زنگاركي ز پروژه -21 -5 شماره جدول

قطعات 

 تجميعي
 شماره قطعه

كاربري وضع 

 موجود

كاربري پيشنهادي 

 پس از تجميع

سطح اشغال طبقات 

 فرهنگي

سطح اشغال طبقات 

 آموزشي

سطح اشغال 

 طبقات تجاري
 تراكم

تعداد 

 طبقات
 مساحت

مساحت بعد از 

 تعريض

 Hتجميع

 44.57 37.1 1 482 - - 82 فرهنگي مسكوني تجاري 6قطعه

 622.74 673.39 1 482 - - 82 فرهنگي مسكوني 2قطعه

 87.29 32.46 1 482 - - 82 فرهنگي مسكوني تجاري 9قطعه

 41.64 43.38 1 482 - - 82 فرهنگي تجاري 4قطعه

 49.25 14.55 1 482 - - 82 فرهنگي مسكوني تجاري 5قطعه

 11.61 53.23 1 482 - - 82 فرهنگي مسكوني تجاري 1قطعه

 16.99 71.94 1 482 - - 82 فرهنگي تجاري 7قطعه

 19.23 13.16 1 482 - - 82 فرهنگي مسكوني 8قطعه

 624.26 622.48 1 482 - - 82 فرهنگي مسكوني 3قطعه

 78.72 18.5 1 482 - - 82 فرهنگي مسكوني تجاري 62قطعه

 19.3 84.18 1 482 - - 82 فرهنگي مسكوني تجاري 66قطعه

 16.57 78.84 1 482 - - 82 فرهنگي مسكوني تجاري 62قطعه

 Iتجميع

 612.12 671.35 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 69قطعه

 624.24 621.65 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 64قطعه

 76.19 74.48 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 65قطعه

 621.3 695.27 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 61قطعه

 32.99 626.73 1 482 82 - - يتجار مسكوني 67قطعه

 628.13 627.41 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 68قطعه

 699.96 695.82 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 63قطعه

 661.4 667.31 1 482 82 - - تجاري مسكوني 22قطعه

 623 666.57 1 482 82 - - تجاري مسكوني 26قطعه

 626.49 629.69 1 482 82 - - تجاري مسكوني 22قطعه

 622.52 629.24 1 482 82 - - تجاري مسكوني 29قطعه
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قطعات 

 تجميعي
 شماره قطعه

كاربري وضع 

 موجود

كاربري پيشنهادي 

 پس از تجميع

سطح اشغال طبقات 

 فرهنگي

سطح اشغال طبقات 

 آموزشي

سطح اشغال 

 طبقات تجاري
 تراكم

تعداد 

 طبقات
 مساحت

مساحت بعد از 

 تعريض

 621.66 667.5 1 482 82 - - تجاري مسكوني 24قطعه

 81.59 622.6 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 25قطعه

 32.42 622 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 21قطعه

 32.63 83.91 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 27قطعه

 Jتجميع

 - 71.24 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 28قطعه
 - 71.99 1 482 82 - - تجاري تجاري 23قطعه
 12.82 691.54 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 92قطعه

 34.6 666.3 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 96قطعه

 32.64 36.24 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 92قطعه

 61.28 26.73 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 99قطعه

 62.72 22 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 94قطعه

 61.59 63.74 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 95قطعه

 49.83 59.37 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 91قطعه

 52.99 53.16 1 482 82 - - اريتج مسكوني تجاري 97قطعه

 696.42 695.83 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 98قطعه

 626.28 615.7 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 93قطعه

 628.23 692.54 1 482 82 - - تجاري مسكوني 42قطعه

 628.96 696.91 1 482 82 - - تجاري مسكوني 46قطعه

 622.28 651.79 1 482 82 - - يتجار مسكوني 42قطعه

 21.15 72.23 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 49قطعه

 71.62 73.64 1 482 82 - - تجاري مسكوني 44قطعه

 692.21 694.67 1 482 82 - - تجاري مسكوني تجاري 45قطعه
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 Jالي  H هايتصوير پروژه -4 -5 شماره ريتصو
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ها )سطح اشغال و زيربنزا( در محلزه بزه تفكيزك     اي سطوح كاربريارا ه جداول مقايسه -3-7

هزاي موجزود و   هاي همگن مداخله و مقايسه آنها بزا سزطوح و سزرانه   هريك از محدوده

 پيشنهادي اوليه
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 موجود، تفصيلي و طرح پيشنهادي مشاور محله سوم خرداد شهر قممقايسه سطح و سرانه كاربري هاي  -22 -5 شماره جدول

پيشنهادي

مساحت كلسرانهدرصدمساحت كلسرانهدرصدمساحت كل
504693.449.817.3551257150.615.95531466.007877.6

00.00.00180561.80.5657587.0018056
00.00.00217452.10.6821745.0021745

155721.50.5400.00.000.00-15572
00.00.0055090.50.170.005509
00.00.00442204.41.380.0044220
00.00.0032920.30.100.003292
00.00.0013720.10.040.001372

124373.312.34.28230482.30.7223021.00-101325.3
00.00.0017180.20.050.001718

3936.40.40.1400.00.000.00-3936.4
506.60.10.0200.00.000.00-506.6
128.20.00.00400.00.000.00-128.2
357.40.00.0100.00.000.00-357.4

10958.21.10.3839687.33.91.240.0028729.1
190601.90.66217122.10.685847.002652
228.70.00.0155620.50.17229.005333.3

00.00.0000.00.002313.000
12049.81.20.41112291.10.354736.00-820.8

00.00.0000.00.000.000
3140.20.30.1144850.40.140.001344.8
1592.40.20.0525070.20.081652.00914.6

10273.31.00.3510950.10.031095.00-9178.3
3214.10.30.11129261.30.402936.009711.9
8686.50.90.3000.00.000.00-8686.5
8550.60.80.292310.00.01195.00-8319.6

00.00.0000.00.000.000
263024.226.09.04266977.426.48.31354151.703953.2
1966.50.20.0700.00.000.00-1966.5

4260.00.01148971.50.465866.0014471
20101.92.00.6900.00.000.00-20101.9
1012839.710034.821012839.7100.031.521012839.70

معابر
دامداري

حمل و نقل و انبار
باير

محدوده  مطالعاتي

تفريحي - ورزشي

آموزشي  
فرهنگي
درماني
 مذهبي

جهانگردي و پذيرايي
بهداشتي - درماني

ورزشي
اداري - انتظامي
فضاي سبز و پارك

 صنعتي
 تأسيسات و تجهيزات شهري

مختلط )محلي و شهري(

عنوان
سطح پيشنهادي طرح تفصيلي براي محلهمتوسط محله)موجود(

 مسكوني

تجاري

راسته ها و كانون هاي مسكوني ـ تجاري

مسكوني - تجاري - كارگاهي
مذهبي - تجاري
مسكوني - درماني
مسكوني - كارگاهي

تجاري محلي
تجاري ـ تفريحي ـ پذيرايي

تفريحي ـ ورزشي

طرح تفصيلي مصوب

محور مجهز محلي
محور مجهز شهري 4 طبقه

مختلط مسكوني ـ تجاري
تجاري منطقه اي ـ شهري
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مترمربع به عنوان يكي از محلات فرسوده شهر قم در وضـع موجـود خـود     6262893.7محله سوم خرداد با مساحت 

متـر مربـع، صـنعتي بـا      6311.5داراي كاربري هاي مزاحم و ناسازگار با بافت مشكوني از جمله دامداري با مسـاحت  

مترمربع مي باشد كه مي توان از آن بـه   22626.3مترمربع، و زمين هاي باير و مخروبه با مساحت  8181.5ساحت م

عنوان امكانات توسعه اي محله استفاده نمود. لازم به ذكر است كـه بـيش تـرين ميـزان سـطح و سـرانه در محلـه را        

ربع در نفر شامل شـده كـه در بـيش تـر مـواد      مترم 67.95مترمربع و سرانه  524139.4كاربري مسكوني با مساحت 

كيفيت پايين و ريزدانگي اين قطعات به چشم مي خوردند. همچنين با بررسي و مقايسه طرح تفصيلي مصوب و طرح 

پيشنهادي پيش رو مواردي چون ناكافي بودن كاربري هاي خدماتي در طرح پيشنهادي مصوب از جمله كاربري هاي 

به چشم مي خورد، حال در طرح پيشنهادي سعي گرديده تا با رفع اين كمبود ها و نياز هـا  فضاي سبز،درماني و ييره 

در محله، خرورج كاربري هاي ناسازگار، محور هاي مجهز محلي و شهري و مجتمع هاي تجاري در مقياس شهري بـه  

در آن موجـب رونـق   عنوان كاتاليزور و كاربري فرهنگي و فضاي سبز و همچنين تجميـع قطعـات مسـكوني ريزدانـه     

 اقتصادي و ارتقاء سطح زندگي ساكنين و سرزندگي محله سوم خرداد گردد.
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 پذيري و نظام اجرايي طرحتحقق -4

سزاز بزه   وبندي امكزان سزاخت  ها با توجه به اولويتبندي اجراي پروژهتعيين برنامه زمان -4-1

 مدت(مدت و بلندمنظور جلوگيري از تداخل در عمليات اجرا ) فوري، كوتاه

پروژه ها با توجه به اولويت بندي امكان ساخت و ساز به منظـور جلـوگيري از تـداخل     اجرايبندي تعيين برنامه زمان

 در عمليات اجرا

از نقطـه آيـازين آن    26«دوره زنـدگي طـرح  »يـا  « دوره اجراء»هر طرح داراي مراحل آياز، جريان عمل و پايان است. 

رسـد.  هايي در يک نقطه ديگر كه پايان طرح است، به اتمام مـي با انجام فعاليتشود و پس از طي مراحلي و شرو  مي

هـاي  شدن زمان اجراء و افـزايش هزينـه  ريزي نشود، مشكلاتي نظير طولانيچنانچه براي دوره اجرايي بدرستي برنامه

 شود.  گذاري پيش خواهد آمد و طرح با خطر از دست دادن سودآوري مواجه ميسرمايه

هاي مالي اين مرحله مشخص شود تا منابع مـالي كـافي   ريزي براي اجراء، آن است كه جنبهن هدف اصلي برنامهنابراي

هـا و همچنـين ارتبـاط    اي از فعاليـت براي به اجراء درآوردن طرح تامين گردد. همچنين با توجـه بـه همزمـاني پـاره    

دي اجراي طرح تهيه گردد. در ايـن برنامـه بايـد يـک     بنها با يكديگر، ضروري است كه برنامه زمانبسياري از فعاليت

هاي همگن تبديل بيني شده باشد كه طي آن، مراحل مختلف به يک طرح هماهنگ از فعاليتبندي پيشجدول زمان

 گردد.

 بندي بايد زمان آياز، پايان و درصد پيشرفت سالانه هر يک از مراحل طرح را مشخص دارد تا بتوان براين برنامه زمان

هـا  ريزي طرحهاي مختلفي براي برنامهبندي، ساير منابع از جمله منابع سرمايه را تجهيز كرد. تكنيکاساس اين زمان

روش »موسـوم بـه پـرت و     22«روش ارزيابي و بازنگري پروژه»توان به و كنترل آن وجود دارد كه از مهمترين آنها مي

 موسوم به سي.پي.ام اشاره كرد. 29«مسير بحراني

 24«اينمـودار ميلـه  »ها وجود دارد، بندي طرحريزي بر اساس زماناي كه براي برنامههاي مرسوم و سادهاز روش يكي

گردد. امـا عموميـت يـافتن ايـن     است كه سابقه آن به اواسط قرن نوزدهم ميلادي باز مي 25«نمودار گانت»موسوم به 

در اوايل قـرن  « فردريک دبليو. تيلور»و « ل. گانتهنري ا»روش ترسيمي نمايش پيشرفت كار بر حسب زمان، توسط 

 بيستم صورت پذيرفته است.

 در جدول زير برنامه زمانبندي هر يک از پروژه ها ارائه خواهد شد.در اين زمينه 

 

                                                           
21 Project Life Cycle Phases 

22 Pert (Project Evaluation & Review Technique) 
23 CPM (Critical Path Method) 
24 Bar Graph 
25 Gantt Chart 
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 ها و نهادها و نيروهاي ذينفع در احيا و نوسازي محدودهتقسيم وظايف سازمان -4-2

رك معرفـي شـدند. ايـن    به منظور احيا و نوسازي بافت در اين محدوده مطالعاتي، تعدادي پروژه به عنوان پـروژه مح ـ 

چنين بهبود وضعيت كالبدي بافت پيشنهاد شدند. بر طبـق مطالعـات   ها با هدف ارتقا سطح خدماتي بافت و همپروژه

هاي محرك مي تواند در افزايش سطح كيفي محله موثر باشـد. امـا ايـن امـر نيازمنـد      صورت گرفته، تحقق اين پروژه

صلاح مي باشد كه با توجه به نو  پروژه تعريف شده، اين ارگان هـا در  ط و ذيربسلسله اقداماتي از سوي نهاد ها يذي

توانند با اقدام بـه هنگـام   ها ميها متنو  و داراي سطح مداخله متفاوتي هستند. اين نهادها و ارگانهريک از اين پروژه

هـا ياثگـذار و   م وظـايف و نهـاد  خود در فرآيند توسعه و بهشازي محله نقش به سزايي ايفا كنند. در جدول زير تقسـي 

 هاي پيشنهادي آورده شده است.مرتبط در هريک از پروژه

 نهادهاي ذينفع در فرآيند احيا و بهسازي -24 -5 شماره جدول

 ها و نيروهاي ذينفعنهاد شماره و عنوان پروژه

مجتمع تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور  -6

 نگاركي از سمت خيابان كاشانيز
 بخش خصوصي

 شهرداري

 بخش خصوصي مجتمع تجاري در مقابل مجموعه ورزشي در محور زنگاركي -2

 شهرداري

پذيرايي در مجاورت ميدان  -تفريحي -مجتمع تجاري -9

 زنگاركي
 بخش خصوصي

 شهرداري

 بخش خصوصي مجتمع تجاري فرهنگي در مجاورت ميدان زنگاركي -4

 شهرداري

تجاري و پاركينگ طبقاتي در ورودي محور مجتمع  -5

 اميني بيات ميدان زنگاركي از سمت
 بخش خصوصي

 شهرداري

 شهرداري طراحي و تجهيز مركز محله -1

 سازمان نوسازي

 سازمان اوقاف طراحي عرصه عمومي در فضاي جلوخان مسجد -7

 شهرداري

 سازمان نوسازي

 بخش خصوصي تجميع و تخريب قطعات مسكوني -8

 شهرداري

 مان نوسازيساز

 شهرداري تخريب قطعات )پاركينگ( -3

 شهرداري تخريب قطعات )فضاي سبز(  -62

 شهرداري درماني -66

اداره كل بهداشت و درمان و آموزش 
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 ها و نيروهاي ذينفعنهاد شماره و عنوان پروژه

 پزشكي استان قم

 بخش خصوصي مختلط مسكوني تجاري -62

 شهرداري

 سازمان نوسازي

 اداره آب و فاضلاب

 اداره برق

 اداره گاز

 يبخش خصوص مختلط مسكوني تجاري -69

 شهرداري

 سازمان نوسازي

 اداره آب و فاضلاب

 اداره برق

 اداره گاز

 شهرداري كاربري فرهنگي -64

 

 شهرداري پاركينگ سطحي -65

 سازمان نوسازي

 شهرداري تفريحي ورزشي -61

 بخش خصوصي

 سازمان نوسازي

 خصوصي تجميع قطعات مسكوني -67

 سازمان نوسازي

 شهردراي

 اداره آب و فاضلاب

 اداره برق

 اداره گاز

 شهرداري جاري و فرهنگيت -68

 شهرداري ورزشي -63

 بخش خصوصي

 اداره تربيت بدني استان
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 بيني فرآيند هدايت طرح و بازنگري ادواري آنپيش -4-3

 ساختار تشكيلاتي و امكانات اداري و فني -4-3-1

 گردد. سازمان عبارت از وجود نوعي هماهنگي معقـول در ارائه مي 21«سازمان طرح»در مبحث مكانيسم اجرايي طرح، 

مراتب فعاليت گروهي از افراد براي نيل به يک هدف يا منظور مشترك از طريق تقسيم كار و وظايف از مجراي سلسله

 هاي قانوني است.اختيارات و مسووليت

ها، اختيارات و روابط سـازماني در طـرح چگونـه    اين بخش از مطالعات بايد مشخص كند كه تقسيم وظايف، مسئوليت

كانيسم اجرايي طرح، مشاور بايد سيستم پيشـنهادي خـود را بـراي سـاختار تشـكيلات اجرايـي،       است  بنابراين در م

هـاي اجرايـي بـه    ريـزي، تـدوين برنامـه   سـازي و برنامـه  مدخل در اجراء، نظام تصميمهاي ذيهماهنگي ساير دستگاه

مراتـب و  طراحي كنـد و سلسـله  ها و نظام خودكنترلي ارائه دارد. به ديگر سخن مشاور بايد يک سيستم تفكيک پروژه

 ارتباط تمامي اجزاي اين سيستم را تعريف و تنظيم كند.

 معرفي ساختار و وظايف نهاد مسئول اجراي طرح )ساختار تشكيلات اجرايي( -4-3-2

اولين مساله در مبحث مكانيسم اجرايي طرح محور خيابان دانشگاه، مساله ساختار تشكيلات اجرايي طـرح اسـت. در   

تشـكيل گـردد؛ زيـرا در    « شركت عمران محور خيابان دانشـگاه »شود كه شركتي تحت عنوان هاد مياين مسير پيشن

هاي اجرايي مربوط محور در يک واحد متمركز شود، ضمن ايجاد سرعت عمـل بـه دليـل    صورتي كه تمامي مسووليت

 نياز برخوردار خواهد شد.ها در يک سازمان، محاسبات و عملكردهاي مالي نيز از شفافيت مورد گيريتمركز تصميم

سهامدار اصلي اين شركت پيشنهادي شهرداري مشهد و مديريت طراحي و بهسازي محـيط شـهري مـي باشـند كـه       

تواند بـا  المنفعه باشد. اين مساله ميهاي عامهاي انتفاعي و همچنين پروژهها اعم از پروژهتواند متولي اجراي پروژهمي

ها را هاي اجرايي طرحها در قالب يک صندوق، توام با كسب درآمدها، هزينهتن حسابتوجه به تمركز و يكپارچه ساخ

 پوشش دهد.

هاي خـرد بـه دليـل    گردد كه اولا با توجه به بالا رفتن توان اقتصادي اين شركت، پروژهدليل اين مساله بدانجا باز مي

شدن بـا هزينـه   ها نسبت به مقياس و تخصصيصرفهآيند، ثانيا كار به دليل ايجاد مشكلات مالي به حالت تعلق درنمي

هاي انتفاعي در محدوده بـه طـور   كمتر، كارآيي بيشتر و سرعت بالاتر انجام خواهند شد و ثالرا با توجه به اينكه پروژه

 اند، منافع آن به صورت عادلانه صرف تمامي نقاط محدوده خواهد شد.يكنواخت پراكنده نشده

هـاي  ه است كه شهرداري مشهد و مديريت طراحـي و بهسـازي محـيط شـهري مسـووليت     بدين منظور پيشنهاد شد

اجرايي خود را در اين محور  به اين شركت واگذار كنند و متعاقبا اختيارات لازم را نيز به اين شركت تفـوي  دارنـد.   

                                                           
26 Project Organization 



 
 

 طرح بهسازي نوسازي بافت فرسوده سوم خرداد 

 

71 

حقـوقي را از  رسد كه ايـن شـركت جهـت سـرعت در پيگيـري امـور محولـه وكالـت         علاوه بر اين منطقي به نظر مي

 شهرداري مشهد داشته باشد.

 

 ريزيسازي و برنامهنظام هماهنگي، تصميم -4-3-2-1

رسـاني هسـتند، اجـراي هـر طـرح      هاي بسياري درگير امور خدماتبا توجه به اينكه در يک محدوده شهري، دستگاه

ريـزي و  نامـه پـذير نيسـت. از سـوي ديگـر فرآينـد بر     هـا امكـان  عمران شهري بدون همـاهنگي و نظـر ايـن دسـتگاه    

سازي نياز به ديدن همه جوانب امر و اشراف به مساله دارد كه اين مهم نيز بدون لحاظ كردن عقـل جمعـي و   تصميم

 يابد.مدخل تحقق نميهاي ذيهمفكري دستگاه

توجـه  هايي دارند كه در اقدامات اجرايي بايـد بـدانها   علاوه بر آن، مردم و نهادهاي مدني شهر مشهد، نظرات و ديدگاه

مـدخل،  هـاي ذي نفـوذ و دسـتگاه  نفـع و ذي گردد. از همه مهمتر ايجاد حس مشـاركت در بـين سـاير نهادهـاي ذي    

گيري و تقسيم وظايف مشاركتي، تشريک مسـاعي ايشـان را   كند و با توجه به تصميمپذيري طرح را تضمين ميتحقق

 به همراه دارد.

را ارائـه  « ريزي اجراي طرح محـور خيابـان دانشـگاه   نگي و برنامهشوراي هماه»در اين مسير مشاور پيشنهاد تاسيس 

بـازنگري طـرح پيشـنهادي    »دارد كه دبيرخانه اين شورا در شهرداري شهر مشهد مستقر خواهد بود. در اين رابطه مي

هـاي  نظارت بر عملكـرد دسـتگاه  »و « مدخلهاي ذيهماهنگي بين دستگاه»، «هاريزي اجرايي پروژهبرنامه»، «مشاور

شود كـه ايـن شـورا    به عنوان مهمترين وظايف اين شورا پيشنهاد شده است. مشاهده مي« مدخل و پيشرفت طرحذي

 حكم قوه مقننه در محدوده را دارد و وارد امور اجرايي نخواهد شد.

، اعضاي پيشنهادي اين شورا عبارتند از: نمايندگان شـهرداري مشـهد، مـديريت طراحـي و بهسـازي محـيط شـهري        

شوراي شهر، مشاور طرح توسعه شهر مشهد، مشاور تهيه كننده طرح محور خيـابن دانشـگاه، شـركت آب و فاضـلاب     

 شهر مشهد ، اداره برق شهر مشهد، شركت گاز شهر مشهد و شركت مخابرات شهر مشهد.

ماكن براي حضـور  توان از نمايندگان شوراي اصناف شهر، اداره االبته در صورت صلاحديد، حسب موضوعات مطرح مي

 در جلسات شورا دعوت كرد.

هاي عضو اين شورا قابليت آنرا خواهند داشت كه نظرات خود را در قالـب پيشـنهاد بـه شـورا     تمامي نهادها و دستگاه

نامـه اجرايـي مبـدل خواهـد شـد. بـا توجـه بـه اينكـه          ببرند كه اين پيشنهادها با تصويب اكرريت اعضا، به يک آيين

شوراي عالي شهرسازي و معماري بـه تشـكيل شـوراي     5مدخل در كميسيون ماده هاي ذيي دستگاهنمايندگان تمام

هـا  اند، متابعت از تصميمات اين شـورا و اجرايـي شـدن آنهـا بـراي تمـامي دسـتگاه       ريزي راي دادههماهنگي و برنامه

 دا خواهد كرد.هاي شورا ضمانت اجرايي لازم را پيالزاميست و بر اين اساس تصميمات و برنامه
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 هاهاي اجرايي به تفكيك پروژهتدوين برنامه -4-3-2-2

« هـا ريزي اجرايي پروژهبرنامه»، «ريزيشوراي هماهنگي و برنامه»گونه كه ذكر شد، يكي از وظايف تعريف شده همان

رايي هر يک را هاي اجرايي اقدام و برنامه اجخواهد بود. بر اين پايه نهاد مزبور نسبت به خرد كردن كل طرح به پروژه

 مدخل را به صورت توام برعهده خواهد داشت.هاي ذيكند. بالطبع اين شورا مسئوليت هماهنگي دستگاهتدوين مي

هـاي اجرايـي   ها ابلاغ خواهد شد. در اين مسير برنامـه هاي شورا به ساير دستگاهبنابراين هر يک از تصميمات و برنامه

هـا و  محور خيابان دانشگاه ، در جلسه هيات مديره شركت مطرح و سياسـت  تهيه شده پس از ابلاغ به شركت عمران

 راهكارهاي اجرايي هر يک تهيه خواهد شد.

 

 نظام خودكنترلي -4-3-3

هـايي  ريزي و كنترل رابطه نزديكي با هم دارند و به هيچ وجه قابل تفكيک نيستند. كنترل عبارتست از فعاليـت برنامه

هاي برنامه در يک مسـير  شود. به عبارت ديگر كنترل به معناي نگهداري فعاليتميكه باعث تطبيق عمليات يا برنامه 

 و تصحيح انحرافات از برنامه است. بر اين پايه ضمانت اجرايي و صحت اجراي يک طرح در گروي كنترل آن است.

« كنتـرل پـروژه  سيسـتم  »و « هـا نظارت بر عملكـرد دسـتگاه  »اين كنترل در طرح محور خيابان دانشگاه در دو سطح 

گيـري و وضـعيت   مطرح است. مقصود از سيستم كنترل پـروژه، نظـارت مسـتمر و سيسـتماتيک متشـكل از گـزارش      

 بندي طرح در حين اجراي آن است.پيشرفت طرح و سپس مقايسه آنها با بودجه و زمان

شـوراي همـاهنگي و   هـا و پيشـرفت طـرح بـه     بر اساس طرح پيشنهادي مشاور، مسووليت نظارت بر عملكرد دستگاه

شود. اين شورا مقدمات برپايي تشكيلات نظارتي را در يكي از اولين جلسات خود فراهم خواهد ريزي سپرده ميبرنامه

 ها، تصميمات لازم را اتخاذ خواهد كرد.ساخت و در صورت تخطي يا ضعف عملكرد هر يک از دستگاه

 و ضمانت اجرايي طرح 27پذيريبررسي امكان -4-3-4

 آن است.« پذيري و ضمانت اجراييامكان»پذيري و هدايت طرح، بخش هاي مهم در مطالعات تحققيكي از بخش

پذيري و ضمانت اجرايي طرح، مشاور بايد با ارائه مستندات و مصـاديق نشـان دهـد كـه در وهلـه اول      در بخش امكان

نفـوذ  نفـع و ذي ر نـزد نهادهـاي ذي  ها را در نظر گرفته و از مشروعيت و مقبوليت دطرح تهيه شده تا چه حد واقعيت

 برخوردار است و در وهله دوم چه راهكارهايي را به كار بسته است تا طرح از ضمانت اجرايي برخوردار گردد.

نگري پذيري اجرايي و واقعها بايد به مواردي همچون امكانپذيري و ضمانت اجرايي طرحبه طور كلي در بخش امكان

هـاي  هاي انگيزش مشاركت نهادها و دسـتگاه پذيري آن در اجرا، سياستي طرح و مشاركتريزي مشاركتطرح، برنامه

گيـرد. بنـابراين   روزرساني طرح و نحوه نظارت بر اجراي طـرح مـورد بررسـي قـرار مـي     مدخل، نحوه بازنگري و بهذي
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فتن آن در مـد نظـر بـوده    يـا مجموعه موارد مذكور بيانگر آن است كه در تهيه و اجراي طرح، چه مسايلي براي تحقق

پذيري و ضمانت اجرايـي طـرح محـور خيابـان دانشـگاه مـورد       است. با توجه به آنچه گفته شد، ذيلا به اختصار امكان

 گيرد:بررسي قرار مي

 طرح 22نگرياجرايي و واقع 28پذيريبررسي امكان -4-3-5

شـوند كـه   ه دست فراموشي سپرده ميها بهاي شهري درصد بالايي از پيشنهادهاي ارائه شده در طرحمعمولا در طرح

گرايـي  آلمهمترين عامل در اين مساله، عـدم در نظـر گـرفتن توانـايي اجرايـي و مـالي شـهرداري و همچنـين ايـده         

هاست. در اين زمينه در طرح محور خيابان دانشگاه ، مبنا بر مداخله حداقلي مديريت شهري بوده است تا از يک طرح

 هاي طرح از توان شهرداري خارج نباشد.حث تعويق آن نشود و از سوي ديگر هزينهسو حجم عمليات وسيع كار ب

هـاي  پذيري آن داشته است. ناگفته نماند كـه طـرح  از اين رو مشاور در پيشنهادهاي ارائه شده، توجه خاصي به تحقق

دهنـد و   ا  قـرار مـي  بزر  به دليل درگير گردن خيل عظيمي از شهروندن، منافع خانوارهاي بسياري را تحـت الشـع  

 شوند.بعضا با بروز مشكلاتي نظير برخورد با معارضان ملكي و كمبود نقدينگي، متوقف مي

 اجرايي آن 31پذيريطرح و مشاركت 31ريزي مشاركتيبرنامه -4-3-6

ها هستند. به طـور كلـي مقولـه    تر از ساير طرحشوند، موفقهايي كه به صورت مشاركتي تهيه و اجراء ميمعمولا طرح

توانـد بـار اجرايـي    تواند مقبوليت و مشروعيت يک طرح را رمشهد بزند و از سـوي ديگـر مـي   شاركت از يک سو ميم

نفوذ تهيه شده باشـد،  نفع و ذيمديريت شهري را سبک كند. به ديگر سخن، وقتي يک طرح با نظر ساير نهادهاي ذي

هنگي اين نهادها را بـه همـراه خواهـد داشـت. در ايـن      گرايي، در اجرا  نيز همكاري و همانگري و واقععلاوه بر جامع

 نفوذ، اقدامات زير صورت گرفته است:نفع و ذيمسير در فرآيند تدوين طرح با اتكا  به نظرات نهادهاي ذي

 مشاركت سرمايه گذاران و نهادهاي مدني مستقر در شهر مشهد: -الف

گرفته شده است. در اين هاي مدني بهرهگذاران و تشكل در تمامي مراحل تدوين طرح از نظرات كارشناسان و سرمايه

هـاي محلـي و سـرمايه گـذاران     زمينه در ابتدا با انجام مصاحبه و پر كردن پرسشنامه از ساكنان، معتمـدان و تشـكل  

 هاي پيشنهادي لحاظ شد.  آوري و در طرحنظرات ايشان جمع

سازي نظام هماهنگي، تصميم»انيسم اجرايي طرح، ذيل موضو  اما به اين ميزان نيز كفايت نشده و در هنگام ارائه مك

هاي اجتمـاعي سـاكن در   ، حضور نمايندگان تشكل«ريزيشوراي هماهنگي و برنامه»، در قالب تشكيل «ريزيو برنامه

بيني شده ها و همچنين نمايندگان شوراي شهر پيش CBOها و  NGOشهر نظير اعضاي هيات امناي تشكلها اعم از 
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ريزي مهيا است تا در مـوارد مقتضـي چـه پـيش از نهـايي      . بر اين اساس، زمينه براي شوراي هماهنگي و برنامهاست

ها و چه به هنگام اجراي آنها، از مشاركت نهادهاي اجتمـاعي و گروههـاي سـرمايه گـذار مسـتقر در شـهر       شدن طرح

 مشهد و ييره بهره جويد.

سـازي  ينكه طرح از يک سو خواست گروههاي سرمايه گذار را در تصـميم شود كه نظر به اجميع اين مسايل باعث مي

هـاي اجرايـي لازم   در نظر گرفته و از سوي ديگر زمينه مشاركت اجرايـي ايشـان را فـراهم سـاخته اسـت، از ضـمانت      

 هـايي نيـز مواجـه شـود، نماينـدگان     برخوردار باشد. حتي اگر شهرداري در طول اجراي طرح با مشكلاتي و مقاومـت 

 گروههاي سرمايه گذار و نهادها ، نقش بسزايي در حل اين مشكلات ايفا خواهند كرد.

 هاي فرادست و تعامل با كارشناسان مشاور طرح فرادست:توجه به طرح -ب

هايي نظيـر مجموعـه شـهري، جـامع و     به طور كلي ساختار كلان كالبدي، اقتصادي و اجتماعي يک محدوده در طرح

شود. بر ايـن اسـاس هـيچ يـک از     هاي تفصيلي مناطق شهري تنفيذ ميد و اين شاكله در طرحشوتفصيلي تعيين مي

هاي فرادستي خود مغايرت داشته باشـد؛ چـرا كـه از يـک طـرف نظـام عملكـردي        تواند با طرحهاي شهري نميطرح

وراي عـالي  ش ـ 5شهري را مختل خواهد كرد و از طرف ديگـر بـا مخالفـت نهادهـاي مرجـع ماننـد كميسـيون مـاده         

 گردد.شهرسازي و معماري مواجه مي

ساختاري شـهر   –با علم به اين مساله  مشاور علاوه بر در نظر گرفتن جايگاه محدوده مورد مطالعه در طرح راهبردي 

 هاي فضايي آنرا در طرح جاري ساخته است.مشهد  شاكله

ناطق فرادست كه مسووليت طرح بررسي مسـايل  ها و پيشنهادها با مشاورين مهمچنين در تمامي مراحل طرح، يافته

نظـام همـاهنگي،   »توسعه شهري اين منـاطق را بـر عهـده داشـتند، مطابقـت و تـدقيق شـد و حتـي ذيـل موضـو            

هـاي لازم بـراي كارشناسـان    ، كرسي«ريزيشوراي هماهنگي و برنامه»، در قالب تشكيل «ريزيسازي و برنامهتصميم

شد تا در روند اجراي طرح نيز كليه امور با همـاهنگي و نظـر كارشناسـان تهيـه كننـده      مشاوران مزبور در نظر گرفته 

 هاي فرادست، پيش رود.طرح

 تعامل با كارفرما و كارشناسان شهرداري: -ج

ها، اعتماد كافي به آنها داشته باشـند. در ايـن   آيند كه مجريان اين طرحهاي شهري وقتي به اجراء در ميمعمولا طرح

ر يک رابطه تنگاتنگ با كارشناسان مديريت طراحـي و بهسـازي محـيط شـهري مشـهد بـه عنـوان كارفرمـا،         زمينه د

 هاي ايشان با ملاحظات طرح انطباق داده و برآورده شده است.ديدگاه

نظـام همـاهنگي،   »و « سـاختار تشـكيلات اجرايـي   »مضاف بـر آن، در مكانيسـم اجرايـي پيشـنهادي، ذيـل عنـاوين       

شـوراي همـاهنگي و   »و « شركت عمران محـور خيابـان دانشـگاه   »، محوريت كارفرما در «ريزيرنامهسازي و بتصميم

اعمال شد. بر اين پايه هنگامي كه نظرات كارفرما و مسوولان و كارشناسان شهرداري در تمـامي مراحـل   « ريزيبرنامه

 دليل وجود جو اعتماد، خواهد داشت. تدوين طرح در نظر گرفته شده باشد، طرح تهيه شده ضمانت لازم اجرايي را به
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توان گفت كه در تمامي مراحل تدوين طرح، به نظرات مـردم، معتمـدان محلـي،    با توجه به مواردي كه گفته شد، مي

هـاي فرادسـت توجـه    هاي اجتماعي، كارفرما، كارشناسان، گروههاي سرمايه گذار،  شهروندان و مشاوران طـرح تشكل

گرايي را در دستور كار خود قرار داده باشد و از سوي ديگـر  مي كه يک طرح از يک سو واقعشده است. از اين رو هنگا

به تمامي جزئيات اعم از مسايل حقوقي، قانوني، منافع ذي نفعان و نقش يک محور مهم در پهنه شهري توجـه كـرده   

 باشد، از ضمانت اجرايي لازم برخوردار خواهد شد.

 مدخل:هاي ذيدها و دستگاهمشاركت نها 32هاي انگيزشسياست -4-3-7

نگر و استفاده از جانبههاي عمران شهري نيازمند يک ديد همهمدخل در طرحهاي ذيجلب مشاركت نهادها و دستگاه

هاي پيشنهادي براي يک جامعه مرجـع كـاربرد دارد.   هاست. در اين رابطه هر يک از سياستطيف وسيعي از سياست

 شود:مدخل بررسي ميهاي ذيدر اجراي طرح جهت انگيزش نهادها و دستگاه هاي پيشنهادي مشاورذيلا سياست

 تمركز و افزايش توان اجرايي: -الف

ها، خرد بودن تـوان  هايي كه بين چند محدوده شهرداري مشترك هستند، در تحقق خود به دليل تفاوت ديدگاهطرح

هاي بالاتر اسـت. بـه   تلزم زمان طولاني و دستگاهشوند كه حل آن مساجرايي و عدم هماهنگي با معضلاتي مواجه مي

هاي مالي، فني و اجرايـي در  هاي مقياس در تجميع ساير توانمنظور پرهيز از اين معضل و همچنين استفاده از صرفه

 يک دستگاه، مشاور تاسيس شركت عمران محور خيابان دانشگاه را پيشنهاد كرده است.

ردهاي مالي را به همـراه خواهـد داشـت، در صـورت تفـوي  اختيـارات لازم،       اين پيشنهاد ضمن آنكه شفافيت عملك

آورد. از سـوي  ها و افزايش كارآيي در اجراي طرح بـه ارمغـان مـي   گيريسرعت عمل بالايي را به دليل تمركز تصميم

وق، به همراه ها به اين صندالسهم هر يک از دستگاهها در قالب يک صندوق و واريز حقديگر يكپارچه ساختن حساب

تواند قدرت مالي طرح را افزايش دهد و عايدات طرح را صرف برقراري عدالت فضـايي در  تزريق درآمدهاي حاصله، مي

 المنفه سازد.هاي عاممحدوده و اجراي طرح

 ها:التزام اجرايي دستگاه -ب

ريـزي  راي همـاهنگي و برنامـه  شـو »نظر به اينكه در مكانيسم اجرايي پيشنهاد شده براي طرح، شورايي تحت عنـوان  

كـه   5در نظر گرفته شده است، لذا با توجه به اينكـه طـرح در كميسـيون مـاده     « توسعه طرح محور خيابان دانشگاه

هاي مختلف اجرايي كشور در آن حضور دارند، تصويب خواهد شـد و نماينـدگان ايـن دسـتگاه بـا      نمايندگان دستگاه

 هاي اجرايي لازم را براي پيشبرد مصوباتش خواهد داشت. ا ضمانتاند، اين شوراجراي آن موافقت كرده

گرفته است و بـا   5ريزي كه مشروعيت خود را از كميسيون ماده به بيان ديگر از آنجايي كه شوراي هماهنگي و برنامه

ا تعهـد لازم را  هاي مختلف با دادن راي مربت به ايجاد شورا، تلويح ـ، دستگاه5در نظر گرفتن آنكه در كميسيون ماده 
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اند، الزام اجرايـي بـراي سـاير دسـتگاه بـراي مصـوبات شـوراي        براي متابعت دستگاهشان از مصوبات اين شورا سپرده

 ريزي تامين شده است.هماهنگي و برنامه

 مشاركت اجرايي گروههاي سرمايه گذار و نهادهاي مدني مستقر در شهر: -ج

ها از نظرات ساكنان و مشاركت نهادهاي مـدني مسـتقر بهـره جسـته     ريزيمهها و برناعلاوه بر اينكه در تصميم سازي

 شده است، زمينه براي سپردن بخشي از امور اجرايي به مردم و اين نهادها هموار است.

توان براي پروژه هاي كلان و بزر  طرح يک شـركت تعـاوني و يـا شـركت سـهامي ثبـت كـرد كـه         در اين مسير مي

گذاران و شهرداري به عنوان اعطا كننده تـراكم و سـاير تسـهيلات    دگان زمين )مالكان(، سرمايهسهامداران آن از آورن

هـا بـا   رسد كه براي انطباق هر چه بيشتر نظرات سـاكنان و كسـبه  تشكيل شده است. علاوه بر آن ضروري به نظر مي

 كيل گردد.هاي در نظر گرفته شده، هيات امنايي متشكل از ايشان براي پروژه ها تشپروژه

 ارائه مشاوره: -هـ

از آنجايي كه كارشناسان شهرداري تجارب كافي و لازم را در مورد چگـونگي اجـراي يـک پـروژه و آينـده آن دارنـد،       

ضروري است كه اين تجارب در اختيار گروههاي ذي نفع و نفوذ و عمدتا سرمايه گذاران قرار دهند. اين مساله عـلاوه  

رو را مرتفع خواهد ساخت، در بسياري از موارد امكان جلب مشاركت ايـن مالكـان را   پيش بر آنكه بسياري از مشكلات

 نيز به همراه دارد.

انـدركاران  هـا در صـورتي كـه در اختيـار دسـت     از سوي ديگر تجارب كارشناسان شهرداري در چگونگي اجراي پـروژه 

هـا را بـالا ببـرد.    ار، منافع اقتصادي هر يـک از پـروژه  تواند علاوه بر ايجاد تسريع در كاجرايي هر پروژه قرار گيرد، مي

ريـزي طـرح محـور خيابـان     شود كه يک دفتر مشاوره زير نظر شـوراي همـاهنگي و برنامـه   بدين منظور پيشنهاد مي

 دانشگاه  و يا زير نظر شركت عمران طرح محور خيابان دانشگاه تشكيل گردد.

 

 طرح 34روزرسانيو به 33نحوه بازنگري -4-3-8

هـا  كنند. به عبارت ديگر بايد طـرح ها را تضمين مياي هستند كه اجرايي شدن طرحپذيري دو مقولهو انعطافپويايي 

بيني نشـده انعطـاف لازم   روز كنند و در مقابل موانع و مسايل پيشبتوانند خود را با ملاحظات جديد انطباق دهند، به

روز كردن طـرح در مكانيسـم اجرايـي آن اسـت. بـدين      سم بهبيني مكانيرا از خود نشان دهند. مستلزمه اين امر پيش

 ريزي سپرده خواهد شد.به شوراي هماهنگي و برنامه« بازنگري طرح»منظور بنا به پيشنهاد مشاور 

هاي كارشناسي خود، اين مهم در اين بين اگر موضو  بازنگري به امور اجرايي باز گردد، شورا با اتكاء به نظرات كميته

شورا بازنگري طـرح را بـه طـور    سازد. ليكن در صورتي كه اين بازنگري نيازمند متحول شدن طرح باشد، يرا محقق م
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شـده بـه   بينـي تواند با تواترهـاي از قبـل پـيش   سپارد. شايان ذكر است شورا ميمي مستقيم به مشاور تهيه كننده آن

 بازنگري طرح بپردازد تا شرط پويايي طرح همواره تامين گردد.

 بر اجراي طرح 35نظارت نحوه -4-3-2

بـه  « مـدخل و پيشـرفت طـرح   هاي ذينظارت بر عملكرد دستگاه»بدين منظور در طرح پيشنهادي مشاور، امر خطير 

 ريزي سپرده شده است.شوراي هماهنگي و برنامه

 

 بررسي امكانات اداري و فني مورد نياز براي تحقق طرح -4-4

مي بايسـت   "شركت عمران طرح محور خيابان دانشگاه "تي به ناماز آنجا كه فعاليتهاي مربوط به تحقق طرح در شرك

 انجام شود در اين بخش به ارائه پيشنهاداتي در ارتباط با امور اداري و فني اين شركت مي پردازيم.

 ماموريت -4-4-1

حوزه معاونت اداري ماموريت دارد براساس سياستها و برنامه هاي مصوب و از طريق كسب، تامين و تخصـيص منـابع   

الي )درآمدها ، اعتبارات و بودجه (، نيـروي انسـاني و تهيـه و تـدارك مـواد ، وسـايل و تجهيـزات و ارائـه خـدمات،          م

تسهيلات و امكانات اداري ، مالي ، رفاهي و خدماتي، واحدهاي مرتبط با تحقـق پـروژه محـور خيابـان دانشـگاه را در      

 جهت ايفاي ماموريتهاي خود پشتيباني كند.

 ختياراتاهم وظايف و ا -4-4-2

 حوزه معاونت اداري به منظور ايفاي ماموريت مذكور داراي وظايف و اختيارت زير است:   

پيشنهاد شرح وظايف، اختيارات، مسووليتها و نظام ارتباطات حـوزه فعـاليتي بـه رئـيس شـركت طـرح        .6

 خيابان دانشگاه  و همكاري با حوزه معاونت برنامه ريزي شهرداري در حوزه اداري و مالي.

تعاريف معيارهاي برآورد نيروي انساني فعاليتها و مشايل اداري، مالي و پشتيباني و پيشنهاد شاخصها و  .2

 معيارها و الگوي نيروي انساني مرتبط با فعاليتها و مشايل مذكور به رئيس شركت در ارتباط با طرح.

، آيـين نامـه هـا و    مطالعه و بررسي مستمر نظامهاي پرداخـت ، ضـوابط و مقـررات اداري و اسـتخدامي     .9

نظامهاي مالي، عاملاتي، رفاهي و كليه آيين نامه ها و نظامنامه هاي مرتبط با فعاليتهاي اداري و مالي و 

پيشنهاد اصلاح و تغيير آنها به رئيس و همكاري با حـوزه معاونـت برنامـه ريـزي شـهرداري در تهيـه و       

 تدوين مقررات مذكور.

                                                           
35 Control Project 
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 رايي مرتبط با فعاليتهاي حوزه اداري و مالي .طراحي و اجراي نظامها و روشهاي اج .4

برنامه ريزي و اجراي فعاليتهاي مربوط به نگهداري نيروي انسـاني، اداره و اجـراي نظامهـاي ارزشـيابي      .5

مشايل و پرداخت حقوق و دستمزد، اجراي نظامهاي مـديريت منـابع انسـاني و ارائـه خـدمات اداري و      

 پرسنلي به كاركنان شايل.

يم بودجه كل شركت براي فعاليتهاي جاري و عمراني در هر سال با احتساب پروژه ها كه در تهيه و تنظ .1

برنامه برآورد هزينه هاي طرح آورده شده است ، بر اساس ضوابط و مقررات نهاد ما فـوق و درچـارچوب   

هـت  خط مشي ها و برنــامه هاي مصوب با هماهنـــگي معاونـت برنامه ريزي شازمان و پيشنهاد آن ج

 تصويب به رئيس شركت.

انجام امور مربوط به مراحل پيشنهاد، بررسي و تصويب بودجه و پيگيري مستمر بـراي تصـويب بودجـه     .7

شركت از طريق تهيه و ارائه اطلاعات و گزارشهاي تحليلي و شركت مستمر و فعال درجلسـات بحـث و   

 بررسي بودجه پيشنهادي تا مرحله تصويب و ابلاغ نهايي.

بع و اعتبارات تحصيل شده )اعم از ارزي و ريالي ( به مراكـز هزينـه براسـاس برنامـه هـا و      تخصيص منا .8

 اولويتهاي مصوب شركت و نظارت و ارزيابي عملكرد بودجه ضمن مقايسه با برنامه و بودجه مصوب.

انجام عمليات مالي و حسابداري مرتبط با وصول منابع اعتبـاري، بودجـه و درآمدهـــاي اختصاصـي از      .3

 ستگاههاي ذيربط و واريز اعتبارات تخصيصي به حسابهاي مراكز هزينه.د

دريافت درآمدها و پرداخت هزينه ها، ثبت، ضبط و نگهداري حسابهاي ارزي و ريالي فعاليتهاي جاري و  .62

 عمراني.

اداره منابع مالي شركت، اعمال نظارت تخصصي و قانوني بر اجراي ضوابط و مقررات سازماني و مملكتي  .66

زمينه هاي مالي، حسابداري ، معاملات و محاسبات و تهيه و تنظيم و ارائه گزارشها و صورتهاي مالي در 

 قانوني به رئيس و مراجع ذيربط و ذيصلاح مربوطه.

برنامه ريزي و اجراي كليه فعاليتهاي مربوط به سفارش، خريد، نگهـداري و تـامين بـه موقـع نيازهـاي       .62

تجهيـزات اداري فنـي و توليـدي و تـدارك خـدمات ييرپرسـنلي        شركت به اجناس، كالاهـا، وسـايل و  

 براساس برنامه و بودجه مصوب.

ارائه خدمات مشورتي حقوقي ، به كليه حوزه ها،واحدها و مراكز سازمان و دفا  از حقوق مادي و منـافع   .69

فاي و مصالح شركت در محاكم و مراجع مختلف حقوقي، قضايي، انتظـامي و اداري و اقـدام بـراي اسـتي    

 حقوق و مطالبات شركت در چارچوب قوانين و مقررات جاري كشور.

انجام امور حقوقي مربوط به انعقـاد و مبادلـه قراردادهـاي شـركت بـا اشـخاص و شـركتهاي حقيقـي و          .64

 حقوقي و همچنين اقدام در مورد امور ثبت اسناد و املاك شركت.
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خش از صـدا و سـيما و پـذيرش برنامـه هـاي      توليد برنامه ها و آگهي هاي تبليغاتي و بازرگاني جهت پ .65

 ساخته شده جهت پخش برمبناي ضوابط ، معيارها و مقررات مصوب.

كسب درآمد ناشي از فعاليتهاي مذكور جهت تامين بخشي از منابع پيش بيني شده در بودجـه شـركت    .61

 براساس برنامه مصوب.

اليتهاي مختلف شركت در زمينه خـدمات  تامين و ارائه خدمات اداري، دبير خانه اي ، تامين نيازهاي فع .67

ترابري به طور مستقيم، از طريق نمايندگيها و يا با استفاده از خدمات پيمانكاران ، پيش بيني نيازهـاي  

 سازمان به خودرو ، قطعات و لوازم يدكي و خدمات تعمير و نگهداري و تامين آنها.

فضاهاي شركت، ايجاد و نگهداري فضاي سـبز و  انجام فعاليتهاي مربـــوط به نظــافــت و زيبــاسازي  .68

 بهره برداري و تعمير و نگهداري مراكز ارتباطي )تلفن، بي سيم و پيام رساني(.

تامين آسايش خاطر و بهداشت و درمان كاركنان شايل از طريق ارائه خدمات مددكاري، اعطاي وامها و  .63

ائه خدمات بهداشـتي و درمـاني و همچنـين    تسهيلات اعتباري از محل منابع درون و برون سازماني و ار

 تهيه و تامين خدمات فرهنگي، ورزشي و اجتماعي براي ارتقاء روحيه خدمت و تعلق سازماني كاركنان.

هدايت و هماهنگي فعاليتهاي اداري ، مـالي و پشـتيباني در سـطح سـازمان و ارائـه خـدمات مشـورتي         .22

 و تسهيل گردش امور مرتبط با فعاليتهاي مذكور.تخصصي به حوزه هاي، واحدها و مراكز براي بهبود 

نظارت بر نحوه اجراي كليه مقررات و ضوابط حاكم بر فعاليتهاي مرتبط با ماموريت حوزه اداري و مـالي   .26

در سطح شركت و ارزشيابي آثار و نتاي  فعاليتهاي پشتيباني عمومي و تهيه و ارائه گزارشـهاي مقطعـي   

 و اداري به رئيس شركت .

 

 

 


