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 چکیده

گذاری در یک تعریف کلی عبارت از کااربرد سارمایه بارای تولیاد درآماد جدیاد اسات. بار اسااس نظار            سرمایه

 10منطقاۀ   ی استفاده از منابع به منظور افزایش درآمد یا تولید در آینده اسات. اگذاری به معن اقتصاددانان، سرمایه

رداری تهران از جمله مناطق مرکزی تهران است که به دلایلی چون کمبود زمین، بازگشت سرمایۀ کمتر، فقدان شه

گاذاری جااذب    ای و فرسودگی و تراکم بافت چندان برای فعالیت بخش خصوصی در امر سارمایه  عملکرد فرامنطقه

گاذاری در   موانع موجود بر سر راه سارمایه های میدانی،  نبوده است. در این بررسی سعی شده با استفاده از بررسی

ترین ابزارهای تأمین مالی نیز متناسب با این  منطقه شناسایی شود و راهکارهای رفع آنها ارائه گردد. همچنین مهم

جایی و احتیاط،  ها و مشکلات ناشی از آن، جابه ها ارائه گردد. تمایل به فروش به جای مشارکت، تغییر پست اولویت

ها، مشاکلات مالکیات بعاد از اختتاام      بودن انعقاد قراردادها، شرایط قراردادها، مشکلات کارشناسی پروژهبر  زمان

گذاری، ارتقای هر چه بیشاتر جایگااه ساازمان     ها، انتقال مالکیت، تخصص و دید تخصصی نسبت به سرمایه پروژه

هاا، شاناور نباودن قراردادهاا، عادم       ژهبرداری از پارو  گذاری، مدیریت در بهره های سرمایه مشارکت مردمی، بسته

ترین موانع موجود بار   شده با شرایط مندرج در قرارداد مهم تضمین، تیپ بودن قراردادها و ناهمخوانی شرایط وصف

 شهرداری تهران است. 10گذاری بخش خصوصی در منطقۀ  سر راه سرمایه
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 مقدمه

ریزی شده است. این قـانون   هاست بر نظام درآمد و هزینه پایه های کشور که برگرفته از قانون شهرداری نگرش شهرداری

بیند. ایـن نگـرش کـه در     منابع اصلی درآمد را از راه وصول عوارض و بهای خدماد شهری و موضوعاد مرتبط با آن می

تدریج و با ورود پارامترهـای جدیـد در عرصـۀ اقتصـاد و مـدیریت شـهری و        ها مترقی بود، به داریزمان وضع قانون شهر

پیچیدگی عوامل و عناصر سازندۀ آن کارایی خود را به عنوان بخش اصلی درآمد شهرداری از دسـت داده اسـت. در ایـن    

های رونق و رکـود اقتصـادی اسـت، باعـث      زمینه، وابستگی شهرداری و شهر به منابع درآمدی که بسیار تحت تأثیر دوره

گیری باشند و  های مختل  فاقد قدرد تصمیم ریزی و اجرای اقداماد در حوزه گذاری، برنامه ها در هد  شده که شهرداری

هـای جـاری خـود     طوری که در برخی شرایط حتی قادر به پرداخت هزینه شدد متأثر از بازار و عوامل آن اقدام کنند؛ به به

حقوق پرسنل خود را با تأخیرهای طولانی پرداخت کنند. مشکلاد اقتصادی ناشی از عـدم تولیـد درآمـد در چنـد      نبوده و

هـای   وساز در محدودۀ شهرها به همراه کاهش نقدینگی، یکـی از دوره  سال اخیر مانند رکود قیمت زمین و کاهش ساخت

 های کشور است. سخت فعالیت برای شهرداری

گـذاری   گیـری بـه منظـور سـرمایه     گذار برای رسـیدن بـه نق ـۀ تصـمیم     (، یک سرمایه1384) بر اساس م العۀ رهبر

بایست از سودآوری فعالیت خود و حفب مالکیت و عدم تعرض به سرمایۀ خود اطمینان حاصل کنـد. همچنـین بیـدآباد     می

گذاری سود  مایۀ خود به سرمایهگذار قبل از تخصیص سر کند که سرمایه (، در م العۀ خود به این موضو  اشاره می1382)

هایی اختصـاد دهـد     گیرد که منابع خود را به چه فعالیت طوری که وی تصمیم می کند؛ به و زیان آتی خود را بررسی می

گـذاری   هـای اقتصـادی در نـو  سـرمایه     که در کل دورۀ فعالیت پرووه حداکثر بازدهی را داشته باشد. از این منظر مؤلفـه 

گـذار بـه سـمت     انداز آینده حاکی از امنیت سرمایه و ثباد اقتصادی باشد، سرمایه ین معنا که چنانچه چشمتأثیرگذارند. بد

ثبـاتی اقتصـادی،    گـذاری و بـی   گذاری فیزیکی و بلندمدد سوق پیدا خواهد کرد و در صورد نبود امنیـت سـرمایه   سرمایه

 .های خدماتی، احتکاری و معاملاتی شکل خواهد گرفت گذاری سرمایه

نگاهی بـه مفهـوم امنیـت اقتصـادی و نقـش آن در توسـعۀ       دربارۀ امنیت اقتصادی قاسمیان در بررسی خود با عنوان 

کند که بر اساس آن  امنیت اقتصادی را به معنای فراهم آوردن یک نظام حقوقی، اجتماعی و سیاسی تعری  می اقتصادی

دهند. همچنـین   اری بدون اخلال و آشفتگی به فعالیت خود ادامه میبرد گذاری از ابتدا تا پایان دورۀ بهره های سرمایه طر.

کنگ و دیگـر   کند که کشورهایی نظیر کرۀ جنوبی، مالزی، هنگ (، در م العۀ خود به این موضو  اشاره می1384پور ) فر.

ه امنیـت اقتصـادی و   بهره بودن از منابع انسانی مناسب، طبیعی و ثباد سیاسی، با اتکا ب ربم بی کشورهای شرق آسیا علی

هـای   های کلان اقتصادی در سه دهۀ اخیر از نظر رشد اقتصادی، کـاهش فقـر و افـزایش رفـاه، موفقیـت      تثبیت سیاست

هزینـه بـه عوامـل تولیـد از جملـه منـابع مـالی، بسترسـازی راهبـردی           اند. دسترسی آسان و کم چشمگیری حاصل کرده

ها( و اصلا. یا حـذ    ها و تبدیل تهدیدها به فرصت های استفاده از فرصتهای موجود و بالقوۀ شناسایی و راهکار )فرصت

 های تولیدی است. گذاران به فعالیت در بخش های دیگر ورود سرمایه گذاری از جمله مؤلفه قوانین و مقرراد مزاحم سرمایه

، بازگشـت سـرمایۀ   شهرداری تهران از جمله مناطق مرکزی تهران است که به دلایلی چون کمبود زمـین  10من قۀ 

گذاری جاذب  ای و فرسودگی و تراکم بافت چندان برای فعالیت بخش خصوصی در سرمایه کمتر، فقدان عملکرد فرامن قه
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های من قـه شناسـایی و بـا اسـتفاده از      های میدانی، پتانسیل نبوده است. در این بررسی سعی شده است با اتکا به بررسی

ترین ابزارهای تأمین مالی نیز متناسب با ایـن   بندی گردد. همچنین مهم ها اولویت سیلترین این پتان ها مهم برخی شاخص

گـذاری بخـش خصوصـی در شـهرداری      شناسی وضعیت فعلی سرمایه ها ارائه گردد. این بررسی همچنین با آسیب اولویت

گـذاری را در   جـذب سـرمایه   موجود را مشخص کند تا از طریق آن بتوانـد   و ضع   ترین نقاط قود تهران سعی دارد مهم

 س خ من قه بهبود بخشد.

 بر این اساس سؤالاد این تحقیق عبارد است از:

 شهرداری تهران کدام است؟ 10گذاری بخش خصوصی در من قۀ  ترین موانع موجود بر سر راه سرمایه . مهم1

 . راهکارهای بهینۀ مرتفع کردن این موانع چیست؟2

 

 مبانی نظری

 تعریف سرمایه

ــاد اقتصــاد گســترش     ایهســرم گــذاری از مباحــث مهــم در توســعه و مــورد توجــه خــاد اقتصــاددانان اســت. در ادبی

شـود. بـه عبـارد دیگـر،      گذاری بخش خصوصی مـی  های سرمایه های دولتی احتمالاً باعث کاهش فرصت گذاری سرمایه

 (.1380امرادی، شود )کیانی و خد گذاری بخش خصوصی می گذاری بخش دولتی جانشین سرمایه سرمایه

 

 گذاری تعریف سرمایه

سرمایه از طریق تأخیر در  ۀگذاری در یک تعری  کلی عبارد از کاربرد سرمایه برای تولید درآمد جدید است. ذخیر سرمایه

د. بـر اسـاس نظـر    رگذاری وجود دا شود. تعاری  متنو  دیگری نیز از سرمایه گذاری محسوب می استفاده از آن نیز سرمایه

گـذاری بـر    استفاده از منابع به منظور افزایش درآمد یا تولید در آینده اسـت. سـرمایه   ایگذاری به معن ددانان، سرمایهاقتصا

گـذاری واقعـی،    شـود. در سـرمایه   گـذاری مـالی تقسـیم مـی     گذاری واقعـی و سـرمایه   سرمایه ۀحسب موضو  به دو دست

گذاری مـالی،   نظیر خرید ملک یا ساختمان. در سرمایه ؛آورد ست مید هخود کالایی واقعی را ب ۀسرمای یگذار در ازا سرمایه

گذاری در اوراق بهـادار مثـل    نظیر سرمایه ؛کند گذاری را به شکل وجه نقد دریافت می گذار درآمد حاصل از سرمایه سرمایه

شـود.   به شکل سود میسهام عادی یا اوراق مشارکت که فرد در ازای پرداخت پول، محق به دریافت جریانی از وجوه نقد 

ها بـرای   های شهرداری کار گرفتن سرمایه در اجرای طر. هی باگذاری به معن های شهرداری، سرمایه خاد طر. ۀدر زمین

 (.10: 1387زاده و خسروشاهی،  )حسن دست یافتن به درآمد یا افزایش سرمایه است

شده بستگی  گذاری خ بهرۀ هزینۀ فرصت منابع سرمایهگذاری به کارایی نهایی سرمایه نسبت به نر از نظر کینز، سرمایه

نظریـۀ شـتاب   . گیرد که نرخ بازده نهایی بالاتر از نـرخ بهـرۀ بـازار شـود     گذاری واقعی تا آن حد صورد می دارد و سرمایه

ه بـه  بر اساس این نظریه با وجود نسبت رشد سـرمای . گیرد گذاری را یک نسبت خ ی از تغییراد تولید در نظر می سرمایه

در این مـدل انتظـاراد،   . گذاری مورد نیاز برای حصول مقدار مشخصی از تولید ساده خواهد بود محصول، محاسبۀ سرمایه

 (.135: 1390های سرمایه نقش ندارند )هیبتی و همکاران،  سودآوری و هزینه
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 ۀگذاری م العـاد کـافی دربـار    مایهای را ندارند. آنها پیش از سر گذاری در هر نو  پرووه گذاران میل به سرمایه سرمایه

شـود و دو طـر     گذاری از تولیداد یا کارکرد خدماتی پرووه حاصل می دهند. درآمد سرمایه قابلیت اقتصادی آن انجام می

 (.57: 1385آبادی،  )جلال کنند گذاری را مشخص می میزان دریافت سود سرمایه و همشارکت در قرارداد خود نحو

 

 گذاری سرمایه انواع

برداری از محصولاد و خدماد حاصل از آنها در حال حاضر به  های زیربنایی و بهره تأمین سرمایه برای انجام پرووه ۀنحو

 ـ روی سازمان  های پیش ترین چالش عنوان یکی از مهم توسـعه اسـت.    درحـال  ویـژه  ههای عمومی در کشورهای مختل  ب

ند. فرایند استفاده از آنهـا  را داریک مزایا و معایب خاد خود  ه هرهای مختلفی قابل انجام است ک تأمین سرمایه به روش

سرمایه و ضـرورد   ۀکنند به تصمیم مصر  ،بودن استفاده از هر روش تأمین سرمایه  صرفه نیز متفاود از یکدیگر است. به

 (.130: 1390)دانش جعفری و کریمی،  آن و عوامل مختل  اقتصادی دیگر بستگی دارد

 

 گذاری مالی های سرمایه انواع و روش

گـذاری یـا تشـکیل سـرمایه زمـانی       سـرمایه . گیری و تشکیل سرمایه با هزینۀ اقتصادی ولی با نرخ بازگشت توأم است شکل

تشـکیل سـرمایه عامـل مهـم و     . ای مادی و انسانی شود پذیر است که تخصیص منابع منجر به افزایش ذخایر سرمایه امکان

ای و ایجاد خدماد زیربنایی که شرط لازم توسـعه   ای، واس ه زیرا برای تولید کالاهای سرمایه بنیادی در تحقق توسعه است،

در . اندازِ لازم و سرمایه کاری دشوار اسـت  در مراحل اولیۀ رشد و توسعه، تشکیل پس. شود، به سرمایه نیاز است محسوب می

انداز و تبدیل آن به سـرمایه   حرکت، فرایند تراکم بیشتر پسترین متغیر  ترین تنگنا و همچنین اصلی این مرحله از توسعه مهم

است، ولی به محض اینکه یک ساختار اقتصادی از حالت سکون به حرکتی رشدیابنده تمایل پیـدا کنـد، اینچنـین اقتصـادی     

چه میـزان   هر. انداز است منبع تشکیل سرمایه پس. خود سرمایۀ لازم را برای مراحل بعدی حرکت خویش فراهم خواهد آورد

 (.131گذاری هموارتر خواهد بود ) همان،  انداز بیشتر باشد، شرایط و امکاناد برای سرمایه پس

 

 ها بانک

کننـد و در   ها وجوه را به شکل سپرده جـذب مـی   های تجاری دریافت و پرداخت وجوه نقد است. بانک فعالیت اصلی بانک

هـای بـانکی یکـی از منـابع تـأمین سـرمایه بـرای         دهند. وام می قالب تسهیلاد در اختیار اشخاد حقیقی و حقوقی قرار

های مختل  است. میزان وام پرداختی، مدد بازپرداخت و میزان سود دریافتی آن تابع  های اقتصادی و اجرای طر. فعالیت

ایـن  نـد. در  دارگـذاری نیـز    هـای سـرمایه   ها علاوه بر اع ای وام بـه اشـخاد، صـندوق    بانک ت.مقرراد خاد خود اس

هـا   و در چارچوب قراردادهای مشخصی، به صـاحبان سـپرده   شوند کار گرفته می بهمشتریان بانک  ۀها وجوه سپرد صندوق

 (.40: 1389)اللهیاری،  شود سود پرداخت می
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 گذاری سرمایه های شرکت

توجـه قـرار گرفتـه،     زرک ـای بـرای تجهیـز منـابع مـالی در بیشـتر کشـورها م       طور گسترده هیکی از ابزارهای مالی مهم که ب

نـد کـه   ا  هـایی  های مالی شـرکت  گذاری یا شرکت های سرمایه . شرکتاست  صورد سهامی عام  گذاری به های سرمایه شرکت

گونـه   نـد از طریـق خریـد سـهام ایـن     کن ها افراد عادی را قادر می بهادار است. این شرکت  گذاری در اوراق فعالیت آنها سرمایه

هـای   شـرکت  ۀها سهام اوراق قرض ـ گذاری کنند. این شرکت ستقیم در واحدهای بزر  تولیدی سرمایهم طور بیر ها به شرکت

 (.41)همان، آیند  منابع مالی برای آنها به حساب می  ۀکنند کنند و در واقع، تأمین و دولتی دیگر را نیز خریداری می  خصوصی

 

 سسات بانکی تأمین سرمایهؤم

گذاری شرکتی است که کار خرید یا دادن تعهد بـرای خریـد    ین سرمایه یا بانک سرمایهبر اساس تعریفی عام، شرکت تأم

گیـرد. بانـک    عهـده مـی   های مختلـ ، اوراق مشـارکت و دیگـر اوراق بهـادار را بـر      انوا  اوراق بهادار مثل سهام شرکت

موریت خرید جمعی أدولتی مگذاری یا یک سازمان  مالی، یک شرکت سرمایه ۀسسؤتواند از طر  یک م گذاری می سرمایه

تر و فروش این اوراق درآمد  های کوچک شده به دسته عهده گیرد و از طریق تقسیم اوراق خریداری انوا  اوراق بهادار را بر

محدود و  ۀواسط بین مشتریان عادی دارای سرمای ،گذاری نیز شهرد دارند که به بانک سرمایه ها هسسؤکسب کند. این م

 (.42)همان،  ندا  نیازمند سرمایه های هسسؤهای در حال افزایش سرمایه یا م أسیس یا شرکتهای تازه ت شرکت

 

 های خرد سرمایه

های مختلفی از  آنها به روشد. نشو محسوب میموجود در بازارهای مختل  مالی و سرمایه  ۀشهروندان منبع اصلی سرمای

هـا،   گـذاری در بانـک   هـا و سـپرده   خریـد اوراق سـهام شـرکت   علاوه بر . کنند خود برای کسب درآمد استفاده می ۀسرمای

که به اوراق قرضه یـا مشـارکت شـهرد دارنـد. در ایـن       دارندشده نیز  شهروندان امکان خرید اوراق بهادار با سود تضمین

خـود سـود مشـخص و     ۀسـرمای  ینـد، در ازا کن هـا منتشـر مـی    روش، شهروندان با خرید اوراقی که دولت یـا شـهرداری  

رکننده تضـمین  شمان منتزآنها نیز توسط دولت یا سا ۀکنند. اصل سرمای های خاصی دریافت می ای را در زمان شده نتضمی

 (.43: 1389)اللهیاری،  شود می

 :برشمرد  چنین  توان را می  خصوصی  بخش  ۀو توسع  گذاری سرمایه  موانع  شرایط رفع  ترین مهم

  خصوصـی   بخـش   و گسترش  مشارکت  جلب  برای  و فرهنگی  ، سیاسی ، اجتماعی اقتصادی  م مئن  ایجاد فضای .1

 . و خارجی  داخلی

و   دولت  از سهم  تدریجی  و کاستن  در اقتصاد ملی  گر دولت و مداخله  اجرایی  های سازمان  تدریجی  کردن  کوچک .2

 .موجود  و امکاناد  از تولید ملی  از برداشت  دولتی  نهادهای

و   ، تجـاری  و بیمـه   بانکی  و سازوکارهای  کار و تغییر قوانین  قانون  موجود از جمله  و سازوکارهای  قوانین  اصلا. .3

 . گذاری  تولید و سرمایه  موانع  رفع  .. در جهت.و  ارزی

و   عمـومی   بخش  انحصاری  شبه  های و نهادها و شرکت  انحصاری  های فعالیت  و انحلال  تدریجی  محدود کردن .4
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و   از مقـرراد   کـه   و وارداتـی   داخلـی  ۀشد  ساخته  کالاهای  تولید و توزیع  ۀدر زمین  دولت  پوشش زیر  های نسازما

 (.173: 1390)میرزایی و میرزایی،  برخوردارند  شرایط ویژه

 

 گذاری عوامل مؤثر بر سرمایه

شـده برخـی قابـل     از عوامـل شـناخته  : شود شده و نامشخص تقسیم می گذاری به دو دستۀ شناخته عوامل مؤثر در سرمایه

 گیری آورده شده است: در اینجا عوامل قابل اندازه. گیری نیست اندازه

گذاری، تغییراد س خ درآمد تأثیر بیشتری نسبت به س خ م لق درآمـد   های سرمایه با توجه به نظریه: . س خ درآمد1

 گذاری خصوصی تلقی کرد. به عنوان عامل مؤثر بر سرمایه توان بنابراین س خ درآمد یا تغییراد س خ درآمد را می. دارد

هـای تولیـدی    گذاری دولتی در حی ۀ بخش خصوصی و فعالیـت  به لحاظ نظری، اگر سرمایه: گذاری دولتی . سرمایه2

گـذاری بخـش عمـومی در حی ـۀ      اگر سرمایه. کند وارد شود، همچون جایگزینی قدرتمند برای بخش خصوصی عمل می

 .کند گذاری بخش خصوصی عمل می کالاهای عمومی باشد، به عنوان بخش مکمل برای سرمایه

هـای سیاسـت    گذاری خصوصی در قالب نظریـه  دربارۀ تأثیر اعتباراد و تسهیلاد بانکی بر سرمایه: . اعتباراد بانکی3

برای . گذاری خصوصی حائز اهمیت است ش سیاست پولی در تشویق سرمایهپولی اقتصاد کلان، تردیدی وجود ندارد و نق

گذاری، مانند تغییـر در   های سرمایه این منظور، از طریق ایجاد تسهیلاد لازم در زمینۀ افزایش حجم پول و کاهش هزینه

 (.56 :1378 برانسون،) یابد گذاری افزایش می نرخ ذخیره و نرخ تنزیل مجدد، سرمایه

تورم . گذاری بخش خصوصی مؤثر است نرخ تورم داخلی از جمله متغیرهایی است که به تقاضای سرمایه: رمنرخ تو. 4

نرخ تورم بالا ریسک . گذارد گذاری خصوصی می گسیخته که همراه با افزایش تولید نیز باشد، تأثیر منفی روی سرمایه لجام

 (.Mayer ،1996 :32) کند د را با سود سرشاری مواجه میدهد و بخش سوداگری اقتصا های تولیدی را افزایش می فعالیت

هـا و   ها، مؤسسه کنندگان، بنگاه ای از ارتباطاد میان مصر  گیرد. شبکۀ بسیار پیچیده گذاری در خلأ انجام نمی سرمایه

و بیررسـمی   تواند در اشکال رسمی گذاری است. این ارتباطاد که می سرمایه« ور ِ»نهادهای دولتی و.... وجود دارد که 

یابـد.   گـذاری، در درون آن تحقـق مـی    متبلور شود، به مثابۀ بستری است که همۀ رفتارهای اقتصـادی از جملـه سـرمایه   

توانیم با بیـان برخـی از    به همین معنا اشاره دارد. می« وکار محیط نهادی کسب»یافتۀِ  سرعت رواا اص لا. نووهور اما به

 وکار، مقصود خود را از اص لا. مزبور روشن کنیم: های سازندۀ محیط نهادی کسب مؤلفه

 

 ها، قوانین و مقررات مؤلفۀ اول: سیاست

های حاکم بر تدوین و اجرای آنها از  ها و... و سیاست نامه قوانین و مقرراد جاری اعم از قانون اساسی، قوانین عادی، آیین

روند. برخی از کشورها از پدیـدۀ تغییـراد    شمار می وکار در هر کشور به دهندۀ محیط نهادی کسب های اصلی شکل مؤلفه

ها رنـج   بینی قوانین، مقرراد و دستورالعمل ها و در نتیجه، تغییراد پیاپی و بیر قابل پیش منتظرۀ سیاست بیش از حد و بیر

سـت. بـر   وکـار در آن کشـور ا   ای در یک کشور متراد  با بیر قابل اعتماد بودن محیط کسب برند. حضور چنین پدیده می

بینی بودن  ها و قوانینِ منبعث از آنها در یک اقتصاد و قانونمند و قابل پیش عکس، ثباد نسبی و طول عمر معقول سیاست
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ها و قوانین، با ایجاد نوعی آرامش خاطر برای کارگزاران اقتصـادی، ایـن احسـاس را در آنـان تقویـت       تغییراد در سیاست

 قرار دارند. در چنین محی ی:« پذیر نیبی پیش»و « امن»کند که در محی ی  می

 (؛no policy surpriseها و قوانین اندک است ) تغییراد بیرمنتظرۀ سیاست •

ها و قوانینی که خود وضع و اعلام کرده است، پایبند خواهـد مانـد    اند که دولت به سیاست «م مئن»کارگزاران  •

(credibility of announcements؛) 

تـر از آن، کـارگزاران    شـود، و مهـم   رسـانی مـی   نفعان اطـلا   ها و قوانین، سریعاً به ذی هرگونه تغییر در سیاست •

 information andشـوند )  هـا و قـوانین مشـارکت داده مـی     اقتصادی در فرایند ایجـاد تغییـراد در سیاسـت   

participation.) 

بـا   1998و  1997هـای   نی در سـال جهـا   نخستین بار، آیمو برونتی، گرگوری کیسانکو و بیتریس وِدِر، محققان بانـک 

و محاسـبۀ آن در بـیش از هفتـاد کشـور نشـان دادنـد       « قابلیـت اعتمـاد بـه قـوانین    »گیری  طراحی شاخصی برای اندازه

 ,Brunetti et al)کننـد  گذاری و رشد کمتری را تجربه مـی  کشورهایی که قوانین در آنها کمتر قابل اعتماد است، سرمایه

1997; Brunetti et al, 1998). 
 

 مؤلفۀ دوم: ثبات سیاسی و دولت

گیرند. این تلقی از ثباد سیاسـی   در ادبیاد مرتبط، معمولاً ثباد سیاسی را به معنای قانونمند بودن تغییر دولت در نظر می

ها و نیـز طـول عمـر اجـزای      تر آن است که در تعری  ثباد سیاسی، طول عمر دولت بلط نیست اما ناکافی است. مناسب

هـا،   هـا، اداراد کـل، اسـتانداری    ها را نیز مد نظر قرار دهـیم. ثبـاد مـدیریت در سـ و. میـانی اعـم از وزارتخانـه        دولت

های مهم دولتی، جزء لاینفک ثباد سیاسی است. علاوه بر آن، موضو  دیگری  های بزر  و شرکت ها، دانشگاه شهرداری

هـایی کـه    های جدید، اعم از دولت گیرد، نحوۀ تعامل دولتکه باید در هنگام سنجش ثباد سیاسی مرکز توجه جدی قرار 

هـا   اند، با سیاست هایی که از طریق کودتا و مانند آن قدرد را به دست گرفته اند یا دولت صورد قانونمند بر سر کار آمده به

 و قوانین بر جای مانده از دولت قبلی است.

 

 مؤلفۀ سوم: امنیت حقوق مالکیت

وکـار را تشـکیل    گـذاران و اصـحاب کسـب    ترین دبدبۀ سـرمایه  و  حراست از حقوق مالکیت مهمدر همۀ اقتصادها موض

باشـد. دقیقـاً   « رفتار بیرمسئولانۀ مقاماد دولتی»یا « رفتار مجرمانۀ شهروندان دیگر»تواند  دهد. منشأ این نگرانی می می

با اتخاذ تدابیر مناسب، جـان و مـال خـویش را از     اند کرده به همین دلیل است که از دیرباز در همۀ جوامع، افراد سعی می

دسترس جنایتکاران و سارقان )شهروندانی که رفتار مجرمانه دارند( دور نگهدارند. همچنان که از بدو پیدایش نهاد دولـت،  

قـوق  انـد. تضـییع ح   اند کـه رفتـار بیرمسـئولانه داشـته     مردانی بوده افراد نگران تعرض به جان و مال خود از سوی دولت

وکار ناامن وجود دارد، بالباً به اسـتناد آرای   های کسب دولتی و خ ر مصادرۀ اموال که در محیط  شهروندی توسط مقاماد

هـای مهـم محـیط نهـادی      توان یکی از مؤلفـه  افتد. بر این اساس، می بیرمسئولانۀ صادرشده از دستگاه قضایی اتفاق می

 ر قبال تعرضاد شهروندان دیگر و مقاماد دولتی دانست.وکار را نحوۀ حراست از حقوق مالکیت د کسب
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 ها مؤلفۀ چهارم: خدمات عمومی و زیرساخت

هـا   ها پس از اسمیت همچنان استواری خود را حفب کرده، این است که دولت های مهم اقتصاد کلاسیک که قرن از آموزه

طـور مسـتقیم وارد    ضر به حضور در آن هستند، بـه هایی از اقتصاد که شهروندان قادر و حا موو  نیستند و نباید در عرصه

توانـد یـا نبایـد     هایی که بخش خصوصـی نمـی   ها متقابلاً مووفند در عرصه شوند. بُعد دیگر این آموزه آن است که دولت

پیگیـری شـد. بخـش    « ووای  حـاکمیتی »مداخله کند، حضور فعال داشته باشند. این موضو  بعدها با پیدایش اص لا. 

هـای سـازندۀ محـیط نهـادی      ها مع و  به اموری است که سـه مؤلفـۀ فـوق از مؤلفـه     وای  حاکمیتی دولتمهمی از و

تـأمین ثبـاد سیاسـی    »، «ها، قوانین و مقـرراد کارآمـد   تولید سیاست»ها اما علاوه بر  دهد. دولت وکار را شکل می کسب

دهنـد، در بخـش    کمیتی دولت را تشکیل میافزاری ووای  حا که بخش نرم« تأمین حقوق مالکیت شهروندان»و « جامعه

های مورد نیاز فعالان اقتصادی که بخش خصوصی توان یا انگیـزۀ   افزاری هم ووایفی دارند. تأمین همۀ زیرساخت سخت

 وکار است. سازی محیط نهادی کسب افزاریِ دولت در مسیر آماده کافی برای عرضۀ آن را ندارد، وویفۀ سخت

 

 های مشارکتی شهرداری تهران پروژه مراحل شناسایی و معرفی

 و مشـاوره  هـا،  پرووه اجرای برای لازم مصالخ تأمین و نظیر تهیه متعددی های فعالیت زمینۀ سازمان اساسنامۀ در چند هر

 دوایـر  طریق از یا تملک یا اجاره یا خرید از اعم( اعیان و عرصه) بیرمنقول اموال و زمین تهیۀ ها، پرووه اجرای در نظارد

 دیگـر  و هـا  بانـک  بـا  مـدنی  مشـارکت  یـا  وام اخـذ  طریق از اعتبار تأمین ها، پرووه اجرای برای خصوصی بخش یا ولتید

 اجـرای  و تعریـ   حاضـر  حال در سازمان اصلی فعالیت اما است؛ شده دیده خارجی و داخلی مالی کنندۀ تأمین های سازمان

 مشـارکتی  پـرووۀ  یک .است یافته تمرکز خصوصی بخش لاکام یا شهرداری به متعلق املاک روی مشارکتی های پرووه

 است: زیر به شر. مختلفی مراحل طی مستلزم برسد، اجرا مرحلۀ به آنکه از پیش

 مناسب طر. شهرداری، واحدهای از یکی سوی از خواه و خصوصی بخش سوی از خواه ملک یک معرفی از پس ابتدا

هـا عنـوان    طر. از دسته این به که شود می ارزیابی سازمان در شهرسازی و معماری لحاظ به و شود می تعری  آن روی بر

 طـر.  سـپس  .شود رسانده نیز من قه تأیید به باید مذکور طر. که است بدیهی .گردد می اطلاق« م العه دست در طر.»

 سودآوری، های شاخص محاسبۀ پایۀ بر آن بودن اقتصادی از اطمینان حصول از پس و شود بررسی اقتصادی منظر از باید

 تصـویب  بـه  باید مدیرعامل، تأیید از ها پس قدرالسهم .گردد می محاسبه آنان آوردۀ بر مبتنی طرفین از یک هر قدرالسهم

 .شوند می هشناخت« اقتصادی سنجی امکان مرحلۀ در های طر.»عنوان  ها به طر. گونه این .برسد سازمان مدیرۀ هیئت

 تصـویب  از پـس  طـر.  باشـد،  دولتـی  یـا  خصوصـی  بخـش  به متعلق طر. ملک چنانچه ذکرشده، مراحل طی از بعد

 باشـد،  شـهرداری  بـه  متعلق طر. ملک چنانچه لذا گیرد. می قرار «قرارداد انعقاد شر  در های طر.» زمرۀ در مدیره هیئت

 کـه  صورتی در .شود می تلقی« فراخوان مرحلۀ در های طر.»عنوان  به و آمد خواهد عمل به آن فراخوان برگزاری مراحل

 شـرایط  واجد گذار سرمایه انتخاب به منتج و گردیده برگزار است، شهرداری مالکیت در آن ملک که طرحی برای فراخوان

 «قـرارداد  انعقـاد  شر  در های طر.» عنوان ذیل مجدداً امر، این بر مدیره هیئت گذاری صحه و تصویب از پس باشد، شده

 .گرفت خواهد قرار
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 گذاری مشارکتی بخش خصوصی با شهرداری تهران یههای سرما   روش

ها  رود که برخی از آنها به شر. زیر است. شایان ذکر است که این روش کار می گذاری به های متعددی برای سرمایه روش

 های شهرداری مرکز توجه است. گذاری در پرووه های سرمایه بیشتر از دیگر روش

 سرمایه ( گذاری مستقیم خارجیF.D.I) 

 گذاری بیر سرمایه ( مستقیم خارجیF.P.I) 

 ساخت، بهره ( برداری، واگذاریB.O.T) (Build Operate Transfer) 

 ساخت، بهره ( برداری، تملک، واگذاریB.O.O.T) 

 ساخت، بهره ( برداری، تملکB.O.O) 

 خرید، ساخت، بهره ( برداریB.B.O) 

 واگذاری ،اجاره ،ساخت (B.L.T)  

 ( بیع متقابلBuyback) 

 مشارکت مدنی 

 های مشارکت ر روشدیگهای ترکیبی و  روش 

 

 روش پژوهش

گـذاران و مسـئولان مـرتبط بـا      نامـه و مصـاحبۀ عمیـق از سـرمایه     پژوهش حاضر از روشی کیفـی و بـر مبنـای پرسـش    

مشـکلاد پـیش روی   گذاری در مناطق منتخب شهرداری تهـران تهیـه شـده اسـت. از ایـن رو در ایـن بررسـی         سرمایه

 سـه گذاری بخش خصوصی از دیدگاه کارشناسان سازمان مشارکت مردمی ارائـه شـده اسـت. در ایـن بررسـی از       سرمایه

گـذاری   های مردمی یعنی معاونت مالی و اداری، معاونت فنی و کنترل پـرووه، معاونـت سـرمایه    معاونت سازمان مشارکت

 نامه و مصاحبه تکمیل شد. پرسش

گذاری را از دو  شده موانع و مشکلاد پیش روی سرمایه های م ر. نو  سؤال صورد سؤالاد باز است و نامه به پرسش

گـذاری،   مصاحبۀ تکمیلـی از بخـش معاونـت سـرمایه     4سازمانی بررسی کرده است. همچنین  سازمانی و برون جنبۀ درون

ها بـه شـر.    و مصاحبهها  نامه معاونت فنی و کنترل پرووه و مدیریت طر. و برنامه انجام گرفته است. جزئیاد این پرسش

 است: 1جدول 

 شده در سازمان مشارکت مردمی های تکمیل نامه گرفته و پرسش های انجام . جزئیات مصاحبه1جدول 

 تعداد مصاحبه نامه تعداد پرسش ها و مدیران  معاونت

 2  گذاری معاونت سرمایه
  2 معاونت مالی و اداری

 1 2 معاونت معاونت فنی و کنترل پرووه
 1 1 ریزی ونت برنامهمعا
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اند، از این کارشناسان مصـاحبه بـه    گذاران جامعۀ هد  را تشکیل داده از آنجا که در این بررسی کارشناسان و سرمایه

نامۀ تشریحی توسط کارشناسان تکمیل شده و در اختیار محققان قـرار   عمل آمده است. همچنین در هر حوزه یک پرسش

 دهد: تعداد افراد و حوزۀ فعالیت آنها را به همراه برخی جزئیاد مصاحبه در مناطق نمونه نشان می 2است. جدول  گرفته

 شده در نمونۀ تحت مطالعه های تکمیل نامه ها و پرسش . جزئیات مصاحبه2جدول 

 واحد
 افراد و کسبۀ محلی گذار سرمایه کارشناس گذاری معاونت سرمایه

 مصاحبه نامه پرسش مصاحبه نامه پرسش مصاحبه نامه پرسش مصاحبه نامه پرسش

 20  3   5 1  10من قۀ 

   2    1  9من قۀ 

   2    1  12من قۀ 

   1    1  18من قۀ 

   2    1  2من قۀ 

       1  11من قۀ 
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 های نمونه بدین شر. است: ریهای مردمی شهردا شده در مصاحبه با معاونان مشارکت های م ر. سؤال

 گذاری چه بوده است؟ ترین اقداماد معاونت شما از بدو تأسیس تاکنون در زمینۀ سرمایه . مهم1

 گذار در من قۀ شما چه بوده است؟ . علل موفقیت/ ناکامی در جذب سرمایه2

 ما چیست؟ترین موانع موجود بر سر راه مشارکت بخش خصوصی در شهرداری تهران از نظر ش . مهم3

 های مشارکت بخش خصوصی دارید؟ . چه پیشنهادهایی برای فراهم آمدن زمینه4

 کنید؟ سازی بستر برای مشارکت بخش خصوصی چگونه ارزیابی می های مردمی را در زمینۀ فراهم . نقش سازمان مشارکت5

 دانید؟ گذاری را در من قۀ خود چگونه می . آیندۀ سرمایه6

 گذاران به شر. زیر است: ه در مصاحبه با سرمایهشد همچنین سؤالاد م ر.

 گذاری تا چه حد است؟ . میزان رضایت شما از شهرداری به عنوان یک شریک حقوقی در این سرمایه1

 های شما طی فرایند عقد قرارداد تا پایان کار چیست؟ ترین دبدبه . مهم2

 برای ما بیان کنید.اید  ترین مشکلاد خود را که تاکنون با آن مواجه بوده . مهم3

 کنید بیان کنید. بینی می ترین مشکلاتی را که در فرایند کار پیش . مهم4

 . چه پیشنهادهایی برای بهبود فرایند کار از ابتدا تا اختتام کار دارید؟5

 . نقش سازمان مشارکت را در فراهم آوردن شرایط این قرارداد چگونه دیدید؟6

هـای   تـوان بـه فراخـوان    گیرند. برای مثـال مـی   کار می رسانی به لفی را برای اطلا های مخت ها اصولاً روش شهرداری

های میدانی اشاره کـرد. هـر    های مناطق و بررسی های مناطق با توجه به نیازها و اولویت عمومی، پیشنهادهای شهرداری

 ها نقاط قود و ضعفی دارند که در این تحقیق بررسی شده است. یک از این روش



 201 ... های عمرانی شهری ی در پروژهگذاری بخش خصوص شناخت و تحلیل موانع پیش روی سرمایه

 تحت مطالعهمنطقۀ 

 10شـود و دارای سـه ناحیـه و     ترین من قـۀ شـهرداری تهـران محسـوب مـی      هکتار مساحت، کوچک 817با  10من قۀ 

الدین و قصرالدشت. جمعیت من قـه   ترین محلاد این من قه عبارتند از: سلسبیل، بریانک، حسام شورایاری است. شاخص

ترین مناطق  نفر در هکتار است که از این حیث، از پرتراکم 420ود هزار نفر و با تراکم ناخالص جمعیتی حد 320در حدود 

برابر میانگین تـراکم در   2برابر حد استاندارد و  4شود و جمعیت آن  ودوگانه محسوب می شهر تهران در بین مناطق بیست

درصـد   8/50ردان درصـد و م ـ  1/49کنند که زنـان   هزار خانوار در این من قه زندگی می 100شهر تهران است. در حدود 

درصـد   1/86سـال و   24تـا   19درصد جمعیت این من قه متعلق به جوانان  8/23دهند.  جمعیت این من قه را تشکیل می

 (.11: 1389کل جمعیت من قه هم باسوادند )محمدی و همکاران، 

ابان آزادی، از جنـوب  سال، به لحاظ موقعیت جغرافیایی از شمال به خی 80این من قه با برخورداری از قدمت بیش از 

در بخش  10شود. من قۀ  به خیابان قزوین، از شرق به بزرگراه شهید نواب صفوی و از برب به خیابان شهیدان منتهی می

)از شـرق(، همجـوار اسـت. ایـن      11)از جنـوب( و   17)از برب(،  9)از شمال(،  2بربی شهر تهران واقع شده و با مناطق 

هکتار برخوردار است. همچنـین ایـن من قـه گلوگـاه دسترسـی بـه فرودگـاه         20ی بیش از بوستان با وسعت 27من قه از 

خمینی )ره( در جنوب و ترمینال برب و فرودگاه مهرآباد در بـرب و بـازار تهـران در شـرق اسـت. بارگـاه        المللی امام  بین

من قـه اسـت )محمـدی و همکـاران،      ترین اماکن تاریخی ایـن  ، از مهمچنار هفتمقدس امامزاده معصوم ) ( و موزۀ آثار 

1389 :13.) 

 گانۀ شهرداری تهران نشان داده شده است. موقعیت من قۀ تحت م العه بین مناطق بیست 1در نقشۀ 

 

 شهرداری تهران 10. موقعیت منطقۀ 1نقشۀ 
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 های تحقیق  یافته

 گذاری در شهرداری تهران های سرمایه های اعلان فرصت روش

و بـا هـد  تمرکززدایـی از     رنـد های محلـی قـرار دا   ها در جایگاه دولت از کشورهای دنیا شهرداریهم اکنون در بسیاری 

هـا واگـذار    طور کامل به شـهرداری  های اقتصادی هر شهر به گیری در بسیاری از جنبه های دولت مرکزی، تصمیم فعالیت

 ـ    های های محلی هم برای تأمین هزینه ها و دولت شهرداری شده است. طبیعتاً  ۀجاری خود و هم بـه منظـور تـأمین هزین

رسانی بـه   گذاران، اولین مرحله اطلا  بدین جهت برای جلب توجه سرمایهند. اهای عمرانی نیازمند تأمین منابع مالی  پرووه

 گذاری در هر بخش است. های سرمایه گذاران و معرفی فرصت  سرمایه

کند کـه نتـایج در    زمان به بهترین شکل این نکاد را ارائه میگرفته از کارشناسان سا های صورد ها و مصاحبه بررسی

 جدول مرتبط آمده است.

 گذاری های سرمایه های تعیین فرصت . روش3 جدول

 پیشنهادها ها ضع  ها قود ها روش

 های عمومی فراخوان •

ــت و  • درخواســـــــ

ــنهادهای  پیشـــــــ

 گذاران سرمایه

پیشـنهادهای واصـله    •

 از مناطق شهرداری

ــی  • ــه و بررسـ م العـ

 یدانیم

ــوان  • ــدن فراخ ــر. ش ــا در  م  ه

 ها و اطلا  همگان از آن روزنامه

ــت  • ــلام فرص ــق   اع ــا از طری ه

ــک    ــاطق و نزدی ــهرداری من ش

بودن آنهـا بـا نیازهـای واقعـی     

 من قه

گـذاری،   شرط لازم برای سرمایه •

 م العه و بررسی میدانی است

ــاراد کــافی  • عــدم اختی

 شهرداری

هـای نهادهـای    دخالت •

 خارا از شهرداری

قـوانین کارآمـد و    تدوین •

 روزآمد

دادن اختیاراد کافی بـه   •

 گذاری سازمان سرمایه
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ترین نکتۀ قابل ذکـر، بـازنگری در ایـن فراینـد از نظـر       گذاری، مهم های سرمایه های تعیین فرصت در ارتباط با روش

توجهی به نیازهـای موجـود در    شود، بی اس مینگری است. خلأ مهمی که در وضع موجود در این فرایند احس میزان جامع

شـدۀ   آوری هـای جمـع   مناطق خصوصاً نیازهای اجتماعی و فرهنگی است. در وضع موجود، نیاز به اتکـای بیشـتر بـه داده   

حاصل از پیمایش میدانی در مناطق توسط کارشناسان شهرداری یا مشاوران صاحب صلاحیت بـرای اطمینـان از ان بـاق    

توانـد در ایـن راه بـه     شود. یکی از عـواملی کـه مـی    هادی با نیازهای موجود در س خ مناطق احساس میهای پیشن پرووه

رسـد در   های محلاد است که به نظر می گیری از تخصص و آگاهی اعضای شورایاری تشخیص نیازها یاری برساند، بهره

رند. به عنوان مثـال تـأمین منـابع مـالی و ایجـاد      ها ندا گونه مشارکتی در فرایند نیازسنجی و ارائۀ پرووه وضع موجود هی 

مدد شهرداری تهران است، اما تا حدودی  های میان های فرسودۀ شهر تهران یکی از برنامه مشارکت برای بازسازی بافت

 توان شهرداری و سازمان را در این زمینه ناموفق دانست. می
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ر قرار داد این است که سـ خ اختیـاراد کارشناسـان    توان برای تحقق این هد  مد نظ همچنین نکتۀ دیگری که می

تر خصوصاً از بعد فنی و اقتصادی، کیفیت  گذاری افزایش یابد تا با صر  وقت بیشتر و با نگرش تخصصی سازمان سرمایه

هـای فنـی و    آوری پتانسـیل  تـری بـرای تشـخیص و فـراهم     ها تضمین گردد و همچنین بتوان راهکارهای من قـی  پرووه

 گذاری فراهم آورد. های سرمایه مورد نیاز برای ارائۀ پرووه تشکیلاتی

نو  قرارداد بیشتر از دیگر قراردادها مورد توجه بوده است که  5دهد که در شهرداری تهران  ها نشان می نتایج مصاحبه

 ـ BOLTو  BOTعبارتند از: قراردادهای ملک از شـهرداری، ملـک از شـریک، ملـک مشـترک، قراردادهـای        و  . ایـن ن

قراردادها از نظر کارشناسان سازمان محاسن و معایبی دارد که در جدول زیر در دو بخش محاسـن و معایـب بیـان شـده     

بینـی   های قراردادی آگاهی طرفین از مفاد قرارداد، رعایت اصل عـدالت و پـیش   ترین محاسن این تیپ است. از جمله مهم

ترین  های قراردادی معایب فنی و حقوقی است که از مهم در تیپ ترین معایب گذاری است. مهم های مختل  سرمایه روش

کنـد.   آنها رفع معایب حقوقی پس از عقد قرارداد است که مشکلاتی را در شرو  و در انتقال ملک بـه شـریک ایجـاد مـی    

تـرین   مبه بعـد از قـرارداد از مه ـ   5ویژه کمسیون مادۀ  همچنین موکول کردن حل برخی مشکلاد مرتبط با شهرداری به

رنگ بودن مسئولیت سازمان و شـهرداری   ها است. انع ا  کم در قراردادها و تیپ بودن مفاد آن، کم معایب در این روش

مناطق پس از عقد قرارداد و تخفی  مسئولیت سازمان به یک ناور، سپردن مسئولیت م العاد پـس از عقـد قـرارداد بـه     

 است.ترین معایب این قراردادها بوده  شریک از مهم

 

 . قراردادهای مشارکتی و بیشترین نوع قرارداد4 جدول

 پیشنهادها ها ضع  ها قود نو  قرارداد مشارکتی

 ملک از شهرداری •

 ملک از شریک •

 ملک مشترک •

ــای  • و  BOTقرارداده

BOLT 

ــک  • ــرارداد دو ملــ قــ

ــت   ــروض در مالکی مف

 شریک و شهرداری

آگاهی طرفین قـرارداد   •

ــاد  ــرایط و مفــ از شــ

 قرارداد

 صل عدالترعایت ا •

هـای   بینـی روش  پیش •

 گذاری مختل  سرمایه

 معایب فنی و حقوقی •

ــده گــرفتن برخــی از مشــکلاد   • نادی

 و...( 7، 5پرووه )سند، کمیسیون مادۀ 

 بینی در نو  تعهداد نبود واقع •

 بینی در مدد انجام تعهداد نبود واقع •

 قابلیت انع ا  کم قراردادها •

ــئولیت   • ــدن مس ــخص نش ــای  مش ه

 مناطق سازمان و شهرداری

ســپردن همــۀ م العــاد بــه شــریک  •

 پرووه

انجــام م العــاد پایــه  •

قبل از مرحلۀ فراخوان 

 گذار و انتخاب سرمایه

رفع مشکلاد مـالی و   •

ــیش از  ــی پـ بیرملکـ

 مرحلۀ فراخوان
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 های تأمین مالی پروژه روش

هـای   روش زمین، عوارض و انعقاد قـرارداد بـا سـازمان   ها، ف گذار، بانک هایی مانند جذب سرمایه در شهرداری تهران روش

هـا در کنـار داشـتن فوایـد،      گیری از این روش رود و بهره های رایج در جذب سرمایه به شمار می دولتی و خصوصی روش

دن ها برای عملیاتی ش ـ تواند معضلاتی را نیز به همراه داشته باشد. البته ذکر این نکته نیز ضروری است که این روش می

اند که برخی از مشکلاد ناشـی از درون شـهرداری و برخـی دیگـر نیـز ناشـی از مؤسسـاد خـارا از           با مشکلاتی مواجه

هایی که در سازمان مشارکت قرارداد آنها منعقد شده و در حـال   های تأمین مالی در پرووه ترین روش شهرداری است. مهم

های بزر  که به نوعی جنبۀ ملی دارند و عمدتاً بازگشت سـرمایه   وهانجام است، به شر. جدول زیر است. تأمین مالی پرو

 ترین مشکلاد در این زمینه است. نیز ندارند از مهم

 ها در شهرداری های تأمین مالی پروژه ترین روش . مهم5 جدول

 پیشنهادها تهدیدهای خارا از سازمان های داخل سازمان ضع  های تأمین مالی روش

 گذار سرمایه •

 بانکی •

 فروش زمین •

 عوارض •

انعقـــاد قـــرارداد بـــا    •

ــاد   ــل بنی ــایی مث نهاده

 تعاون ناجا

هـای بـزر     تأمین هزینـه  •

که جنبه ملـی دارنـد مثـل    

ها بایـد   ها و پل مترو، تونل

 از طریق دولت انجام گیرد

عــدم حمایــت دولــت در  •

 های ملی و بزر  پرووه

عـــدم رعایـــت برخـــی  •

 قوانین

ــت از    • ــی در حمای ــد مل ــتن دی داش

 شهرداریهای  پرووه

ــر  • ــی  ص ــر از بخش ــری و  نظ نگ

 دهی به منافع شخصی اولویت

هـای موفـق در زمینـۀ     معرفی مدل •

 تأمین سرمایه

های تأمین مـالی بـر    انتخاب روش •

 ها اساس شناسایی شرایط سازمان
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انـد و دولـت بایـد     ی ملـی هـا  هـایی کـه جنبـۀ ملـی دارنـد نیازمنـد حمایـت        در ارتباط با مشکلاد تأمین مالی، پرووه

گـذاری اسـت و تنهـا     پذیری بیشتری در این زمینه داشته باشد و این موضو  هم خارا از اختیار سازمان سرمایه مسئولیت

های موفق در زمینۀ تأمین سرمایه است که پیش از ایـن و   پیشنهاد مهم برای انع ا  سازمان در این شرایط معرفی مدل

توانند مـورد توجـه و نظـر قـرار      ها و پیشنهادهایی در این زمینه انجام گرفته است که می رسیهمچنین در این تحقیق، بر

 گیرد.

 

 ها گذاری اولویت سرمایه

هـایی را   گذاران بخش خصوصی همواره به دنبال کسب حداکثر سود از اقداماد خود هستند و بدین جهـت پـرووه   سرمایه

های متعددی قابل اجـرا اسـت و هـر     ن تضمین شده باشد. در شهرها پرووهکنند که سود آ گذاری انتخاب می برای سرمایه

طلبـد. امـروزه    گذار خاد خود را می پرووه با توجه به نو  خود و سرمایۀ مورد نیاز و همچنین آیندۀ سوددهی خود سرمایه
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هـای   ل زیر در زمینـۀ اولویـت  ها در جدو نامه گذاری را دارند. نتایج پرسش های تجاری در شهرها اولویت اول سرمایه پرووه

هـای تجـاری در شـهرداری تهـران      گذارد. بر اساس نتایج مندرا در جدول، پرووه گذاری بر این موضو  صحه می سرمایه

هـای   هـا و مجتمـع   های اداری، پارکینگ گذاری است و در مراحل بعدی پرووه دارای بالاترین میزان متقاضی برای سرمایه

 اند. گذار را به خود جذب کرده تفریحی بیشترین سرمایه

 گذاری گذاران به سرمایه . تمایل سرمایه6 جدول

 دلایل تمایل بخش مورد توجه
ها برای  منافع و معایب پرووه
 شهرداری

 پیشنهادها

 های تجاری پرووه •

 های اداری مجتمع •

  پارکینگ •

 مراکز تفریحی و ورزشی •

 مراکز رفاهی •

 سوددهی سریع •

 ریسک پایین •

داری کاهش توجه شـهر  •

ــه   ــدزایی ب ــد درآم از دی

 ها پرووه

ــهر در   • ــدن ش ــبا  ش اش

 ها آینده از این کاربری

تدوین سیاست کلـی بـا    •

ــر.   ــرفتن ط ــر گ در نظ

 تفصیلی

انجــام م العــاد وســیع  •

 سنجی و... . امکان
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دهد که آنچه کمتـر از   ن میگذاران نشا های تحت توجه سرمایه ها و پرووه بررسی دیدگاه کارشناسان سازمان از بخش

های اجتماعی و فرهنگی است که هم سـوددهی کمتـری دارد و هـم بازگشـت سـرمایۀ آنهـا        شود، پرووه آن استقبال می

ای که باید به آن اشاره کرد این است که لزوم توجه خاد ضوابط و قوانین جدید برای  گیرد. لذا نکته کندی صورد می به

های دارای ماهیت اجتماعی و فرهنگی در شهر تهران، خصوصـاً   گذاری در پرووه از سرمایه های مستقیم و تشویقی حمایت

 شود. های اجتماعی بیشتر، احساس می تر و نیز نواحی دارای ناهنجاری نواحی پرتراکم

پس  شود های پیشنهادی مناطق خاد، این امر موجب می گذاران از پرووه نکتۀ دیگر این که به دلیل استقبال سرمایه

های اقتصادی و تجاری مشابه شوند و به نوعی اشبا  گردنـد و ایـن    از مدتی این مناطق میزبان تعدادی زیادی از مجتمع

دهد، منافع بلندمدد شهر و شهروندان در  ها را کاهش می موضو  علاوه بر این که حاشیۀ سود افراد شابل در این مجتمع

 کند. هم تأمین نمی های مذکور را برخورداری عادلانه از مجتمع

 

 گذار موانع روند تشخیص صلاحیت سرمایه

های مشـارکتی شـهرداری    گذاران بخش خصوصی در پرووه طور کلی موانع موجود در مسیر تشخیص صلاحیت سرمایه به

 بندی کرد. سازمانی طبقه سازمانی و موانع برون توان به دو گروه عمدۀ موانع درون تهران را می

ترین مشکلاد عبارد است از: موانع بوروکراسی اداری و قوانین حـاکم بـر نظـام اداری،     مانی مهمساز در بخش درون

هایی است که قوانین با یکدیگر دارند و موجب کنـدی یـا وقفـه در رونـد کـار       پوشانی تداخل قوانین با یکدیگر و بعضاً هم

 گذاران با هم. شده و تمایلاد سرمایه های معرفی گذاران و نبود ت ابق پرووه توجهی به نیازهای سرمایه شوند، بی می
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گـذاران را   تواند به نحوی روند تشخیص صلاحیت سـرمایه  سازمانی نیز مشکلاتی وجود دارد که می اما در بخش برون

هـای مختلـ ،    توانـد در دوره  های مـدیریتی کشـور مـی    تحت تأثیر خود قرار دهد که در شرایط زمانی و تحت تأثیر نظام

تواند این روند  باشد. برای مثال در حال حاضر شرایط اقتصادی خاد حاکم بر کشور و نوساناد بسیار زیاد ارز میمتفاود 

ترین موانع موجـود از نظـر کارشناسـان و     گرفته، مهم های صورد با توجه به م العاد و مصاحبه 7را متأثر کند. در جدول 

 مدیران شهرداری بیان شده است.

 های شهرداری گذار برای انجام پروژه ود در روند تشخیص صلاحیت سرمایه. موانع موج7 جدول

 موانع ناشی از ساختار سازمان و شهرداری
موانع خارا از محیط سازمان 

 و شهرداری
 پیشنهادها

تلاش شهرداری بر افزایش عملکرد خود بـا عقـد    •

 قرارداد مشارکتی

های بالاتر بـر عقـد قـرارداد بـا      اجبار از طر  رده •

گذار موجود به منظور تـأمین مـالی بـرای     ایهسرم

های شهرداری )بیرمشارکتی( از محل  دیگر پرووه

 گذار در پرووۀ مشارکتی های سرمایه آورده

تداخل قوانین فنی حاکم )مقرراد ملی سـاختمان   •

 با معاونت نظارد راهبردی(

 نیاز مالی شهرداری به انعقاد قرارداد مشارکتی •

 ازمانالزام به افزایش درآمد س •

 گذاران های سرمایه بندی کلاس پرووه نبود دسته •

 فشار وارده از سوی شهرداری مناطق •

گـذارانی کـه    عدم بررسی دقیق صلاحیت سرمایه •

گـذاری در شـهرداری    برای مشـارکت در سـرمایه  

 کنند ابراز تمایل می

شرایط ناپایـدار اقتصـادی    •

 کنونی

عـدم شــفافیت درآمــدها و   •

 ها بیلان کاری شرکت

افیت قـــوانین عـــدم شـــف •

  ویژه در حوزۀ مالیاد به

 المللی ارتباطاد بین •

چنــدان مثبــت  دیــدگاه نــه •

 دربارۀ شهرداری

 

بررسی دقیق صلاحیت مـالی و فنـی    •

 گذاران سرمایه

ــا   • ــرارداد بــ ــد قــ ــاب از عقــ اجتنــ

گـذاران فاقـد صـلاحیت لازم     سرمایه

هـا   صرفاً برای تأمین مالی دیگر پرووه

ــش  ــا بخ ــرای    ی ــهرداری ب ــای ش ه

 مدد هکوتا

صـورد   استفاده از اشخاصـی کـه بـه    •

ــه   ــود را ارائ ــاری خ ــیلان ک روشــن ب

 کنند می

روشن شدن و شفافیت قوانین معارض  •

و متنــاقض و تنظــیم ایــن قــوانین در 

جهت تشویق افراد به اعـلام صـحیخ   

 درآمدها
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عقد قرارداد مشارکتی یکـی از موانـع سـاختاری    شود، تلاش شهرداری بر افزایش عملکرد خود با  چنانکه ملاحظه می

شـود انعقـاد    کند. این امـر باعـث مـی    گذار خلل وارد می موجود در شهرداری است که در روند تشخیص صلاحیت سرمایه

 قرارداد بدون توجه به کیفیت و شرایط آن و در نظر داشتن منافع بلندمدد شهرداری و شهروندان ملاک عمل قرار گیرد.

هـای   گذار موجود و تأمین بخشی از نیازهای مالی پرووه های بالاتر سازمان بر عقد قرارداد با سرمایه طر  رده اجبار از

گـردد   گذار که برخاسته از مشکلاد مالی شهرداری در تأمین نیازهای مالی است سـبب مـی   بیرمشارکتی از آوردۀ سرمایه

 ردۀ خود و امنیت سرمایۀ خود احساس امنیت نکند.گذار اعتماد خود را از دست بدهد و نسبت به آو سرمایه
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هـای   همچنین نیاز مالی شهرداری به انعقاد قرارداد مشارکتی تا حدودی سبب شده دقت کافی در تشخیص صلاحیت

هـای   شـود پـرووه   گذار برای انجام پرووه مشارکتی اعمال نشـود. مضـا  بـر ایـن کـه باعـث مـی        عمومی و فنی سرمایه

بر بوده و بیشتر در راستای منافع شهروندان است تا منافع اقتصادی سـازمان و شـهرداری،    مولاً هزینهبیرمشارکتی که مع

گیری درآمدهای پایدار در شهرداری بـه تـأخیر    های مشارکتی باشند و زمینۀ شکل همیشه وابسته به شرایط و رونق پرووه

 بیفتد.

هایی در فرایند تشخیص صلاحیت حادث شـود   شود آسیب گذاران باعث می های سرمایه بندی کلاس پرووه عدم دسته

گذاران، کـاهش دقـت در برآوردهـای     توجهی به تخصص و رزومۀ اصلی و عملیاتی سرمایه توان به بی که از جملۀ آنها می

شده اشـاره   رسانی به متخصصان واقعی و مجریان و سازندگان مجرب و شناخته ها، ضع  در اطلا  فنی و اقتصادی پرووه

 د.کر

شـود رونـد تشـخیص صـلاحیت      فشار وارده از سوی شهرداری مناطق برای تسریع در عقد قراردادها نیـز سـبب مـی   

 مندی را داشته باشد. گرایی و ضاب ه طور کامل صورد نگیرد و در عین حال میزان کمتری از تخصص گذار به سرمایه

طـور کلـی    ترین عاملی دانست که به توان مهم را میدر بخش موانع خارا از سازمان، شرایط ناپایدار اقتصادی کنونی 

 طور اعم داشته است. گذاری بخش خصوصی در شهرداری به تأثیر منفی انکارنشدنی بر فرایند سرمایه

بینـی و تصـمیم درسـت را از     ها نیز از موانع دیگری است که امکان پیش عدم شفافیت درآمدها و بیلان کاری شرکت

دهد و تحقق اهـدا  بلندمـدد مجموعـۀ شـهرداری و      ها را کاهش می د. همچنین راندمان پرووهکن ریزان سلب می برنامه

 کند. گذاری را با تأخیر و نقصان مواجه می اندازهای سازمان سرمایه چشم

هـای خـارجی، وابسـتگی زیـادی بـه       المللی سبب شده بـه واسـ ۀ ضـع  در جـذب سـرمایه      ضع  در ارتباطاد بین

هـای مشـارکتی    گذاران فار  از تخصص و توان مالی مناسب برای انجـام پـرووه   وجود آید و سرمایه های داخلی به سرمایه

 انتخاب شوند.

 

 گذاری بخش خصوصی موانع سرمایه

  . بنـابراین  اسـت   گـذاری  سرمایه  برای  مناسب  فضای  پیدایش  مستلزم  در هر اقتصادی  و رشد آن  خصوصی  سرمایۀ  تشکیل

  انجـام   بـرای   مناسـبی   سـاختار انگیزشـی    کرد که  تنظیم  ای گونه  ها را باید به گذاری ها و سیاست ایندسازیها، فر نهادسازی

 آید.  در اقتصاد کشور فراهم  بیردولتی  گستردۀ بخش  ها و مشارکت گذاری  سرمایه

وانـع ناشـی از درون   تـوان از دو جنبـۀ م   گذاری بخش خصوصی در شـهرداری تهـران را مـی    ترین موانع سرمایه مهم

تـرین موانـع تغییـر     شهرداری و موانع ناشی از خارا شهرداری بررسـی کـرد. در موانـع ناشـی از درون شـهرداری، مهـم      

های متعـدد بـه بـازار و نبـود      ای است و در بخش موانع خارا از شهرداری، وجود شوک ها و حاکمیت رفتار سلیقه مدیریت

 ارائه گردیده است. 8ن نام برد. دیگر موانع در جدول توا ریزی مناسب را می امکان برنامه
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 گذاری بخش خصوصی در شهرداری تهران ترین موانع سرمایه . مهم8 جدول

 پیشنهادها موانع خارا از محیط سازمان و شهرداری موانع ناشی از ساختار سازمان و شهرداری

عدم تعری  مزایای خاد در فراینـد   •

 مشارکت

عقـد قـرارداد    ایجاد مشکلاد پس از •

ــه    ــق ب ــک متعل ــه مل ــواردی ک در م

شهرداری است که موجب بروز تأخیر 

 شود در اجرا می

 ثباتی ها و بی تغییر مدیریت •

 ای حاکمیت رفتار سلیقه •

نبود سیاست کلی و منسجم در س خ  •

 کلان

 موانع ساختاری •

مشـــکلاد اقتصـــادی داخلـــی و    •

 المللی حاکم در شرایط کنونی بین

ــی • ــا  ب ــادی و اطمین ــتن اعتم ن نداش

 گذاران در شرایط فعلی سرمایه

 وکار ثباتی لازم در محیط کسب بی •

 های متعدد به بازار وجود شوک •

 ریزی مناسب نبود امکان برنامه •

طولانی بودن روند قضایی در صورد  •

 بروز اختلا 

ــته • ــ  بسـ ــنهادی  تعریـ ــای پیشـ 1هـ

مشارکتی و قائل شـدن مزایـا بـرای    

 ها تربیب مشارکت

 نامه اصلا. آیین •

هـای کلـی چهارسـاله     دوین سیاستت •

 گذاری در شهر تهران برای سرمایه

 تصویب قوانین حمایتی •

 های قضایی حمایت •

 وکار آرامش و ثباد در محیط کسب •

 1392منبع: نگارندگان، 
 

اما در شرایط موجود و برای بهبود شرایط، فار  از تعامل و همکاری نهادهای مسئول و تأثیرگـذار خـارا از مجموعـه    

گذاران و ایجاد انگیزه  های پیشنهادی سرمایه مدد نظیر استقبال از بسته مدد و میان توان راهبردهای کوتاه اری، میشهرد

حل استراتژیک پیشنهاد کرد. مضا  بر این که تصویب قـوانین و    بخشی و تضمین را به عنوان یک راه از طریق اطمینان

گـذاران   جه به وضعیت موجود نیز تأثیر روانی مثبتـی حـداقل بـر سـرمایه    گذاران با تو مقرراد حمایتی و قضایی از سرمایه

هـای   نامه و تـدوین سیاسـت   ها خواهد داشت. همچنین اصلا. آیین دارای تجربه و باسابقۀ مشارکت با شهرداری در پرووه

 برشمرد.توان  سازی فرایند جذب سرمایه را می گذاری در شهر تهران برای روان کلی چهارساله برای سرمایه

 

 گذاری در مناطق نمونه و مشکلات از دیدگاه معاونان و مسئولان بررسی سرمایه

تـرین عوامـل    گذاری بخش خصوصی در شهرداری تهران و شناخت مهم شناسی سرمایه در این بررسی، در راستای آسیب

شهرداری اسـتفاده شـده اسـت. از     گذاران در مناطق شهرداری تهران از دیدگاه معاونان و مسئولان جاذبه و دافعۀ سرمایه

ای در این زمینـه نداشـته اسـت، لـذا از روش      گذاری را جذب نکرده و تجربه تاکنون سرمایه 10آنجا که شهرداری من قۀ 

کـه از لحـاظ وضـعیت     10گذاری پرداخته شد. بدین صورد کـه منـاطق مجـاور من قـۀ      ت بیقی به بررسی روند سرمایه

اند، به عنوان مناطق نمونه انتخاب شدند. همچنین از مناطقی کـه از   بوده 10باهت با من قۀ اجتماعی و اقتصادی دارای ش

 وضعیت بهتری دارند نیز نمونه انتخاب شد. 10نظر اجتماعی و اقتصادی از من قۀ 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ها مشخص شد که بهتر است  گيرد. طی مصاحبه شود و پس از آن فراخوان صورت می ها آماده می گذاري در حال حاضر توسط شهرداري هاي سرمایه . بسته 1

 گذار تدوین گردند. رمایهها توسط شهرداري و س بسته
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 گیری نتیجه

ی در س خ سازمان، های نامه و انجام مصاحبه های مشارکتی، با تکمیل پرسش شناسی پرووه در این بخش در راستای آسیب

طـور کلـی مشـکلاد فـرا روی      گذاران نتایج آن در این گزارش منـدرا شـد. بـه    گذاری مناطق و سرمایه معاونان سرمایه

سازمانی  گردد. عوامل برون سازمانی تقسیم می سازمانی و برون گذاری در شهرداری تهران به دو دستۀ عوامل درون سرمایه

سازمانی نیز مربوط به ضع  قوانین، نبود دیـدگاه   صوصاً تورم دارند و مشکلاد درونکه ریشه در مشکلاد اقتصادی و خ

گذاری  های سرمایه ها، طولانی بودن فرایندهای عقد قرارداد بسته های شهرداری گذاری در بخش مناسب نسبت به سرمایه

گـذاران   رین مشکلاد پیش روی سرمایهت ها و تیپ بودن قراردادها از مهم شده، شناور نبودن و ثباد قیمت از پیش تعری 

 بوده است.

هـای   شود؛ دستۀ اول مشکلاد مربوط بـه شـهرداری   سازمانی به دو دسته تقسیم می مشکلاد مرتبط با ساختار درون

ها و عدم پیگیری مشکلاد حقوقی املاک است. دستۀ دوم مشکلاد مربـوط بـه نـو      مناطق که مربوط به تعری  بسته

تـرین مشـکلاد مربـوط بـه      توان مهـم  گذاری، عدم انتقال تا قبل از ساخت را می شدن فرایند سرمایه قراردادها، طولانی

 سازمان دانست.

گـذاری و تعامـل    گذاران برای بهبود هر چه بیشتر شرایط سرمایه شده از طر  سرمایه ترین پیشنهادهای م ر. از مهم

پـذیری از طریـق    ان عوارض به عنوان آوردۀ شـهرداری، سـرمایه  توان به کاهش میز گذار می تر بین طرفین سرمایه سازنده

گـذاری و پیشـنهاد بسـته از طـر       های جذب، تسهیل قوانین، تضمین برگشت سود، تشکیل کمیتـۀ سـرمایه   ایجاد زمینه

 گذار اشاره کرد. سرمایه
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