
  مین منابع مورد نیازأمین مالی مجدد با پشتوانه هاي فراموش شده ، راهکار تأت

  بهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده شهري
  

در ادبیــات مــدیریت مــالی ، مهمتــرین کــارکرد طراحــی اوراق بهــادار ، تــامین مــالی بــراي اهــداف نهــاد مــالی  

انتشار باید داراي پشـتوانه اي مطمـئن و قابـل قبـول باشـد تـا       بدیهی است هر گونه اوراق بهادار براي . منتشرکننده است 

امیـد نامـه طـرح هـاي سـرمایه گـذاري در       . اعتماد خریداران اوراق مزبور را فارغ از میزان و نوع بازده آن جلـب نمایـد   

مـالی   شرکتهاي سرمایه گذاري سهامی عام ، تضمین دولت و یا بانک هاي عامل که بر اساس توجیـه فنـی ، اقتصـادي و   

مثـال هـایی از ایـن دسـت بـه      . هاي پیشنهادي براي انتشار اوراق مشارکت در کشور صورت می پذیرد  پروژه ها و طرح

هرگونه جریان مالی یـا جریـان نقـدینگی    . پشتوانه مورد بحث ما می تواند داراي مصادیق مختلفی باشد . شمار می روند 

انواع امتیازات و حقوق مالی و غیرمالی و نظایر اینهـا مـی توانـد بـه عنـوان      مورد انتظار درآینده ، دارایی ثابت و جاري و 

مین مالی مجدد رهنی در بحث ما جاي می أبا این نگاه ، بازار ثانویه رهن یا رهن ثانویه و یا ت. پشتوانه به کار گرفته شود 

کـه بـه صـورت    ... ) خریـد مسـکن و   (    هـاي رهنـی   مفهوم بازار رهن ثانویه ، این است که به پشتوانه اقساط وام. گیرد 

ماهانه توسط موسسه یا بانک وام دهنده دریافت می شود و اطمینان نسبی به طرق مختلف از استمرار جریان وجوه مزبـور  

را صادر نمود و بدین طریق ، منابع جدیدي براي افزایش توان مـالی و  ) از جمله اوراق مشارکت ( اوراق بهاداري . دارد 

  .دهی موسسه یا بانک وام دهنده فراهم آورد یا وام 

ملاحظه می شود ، به پشتوانه دارایی جاري و حسابهاي دریافتی موجود در ترازنامه موسسه یا بانک وام دهنده و 

این مثـال را مـی   . وثیقه هاي دریافتی ، اوراق بهادار دیگري انتشار پیدا می کند و تامین مالی مجددي صورت می پذیرد 

هاي مالی و اقتصادي کـه   عمیم داد و گفت به پشتوانه تمام دارایی هاي واقع در سمت چپ ترازنامه نهادها و بنگاهتوان ت

اوراق بهاداري را منتشر نمود و منابع مالی جدیدي را . انتظار می رود در آینده داراي جریانات وجوه و یا عایداتی باشد 

خلاصه می » تبدیل به اوراق بهادار کردن « و همین اینها در مقوله . آورد  براي توسعه فعالیتها و یا عملیات جدید بدست

فرایندي قابل تعریف است کـه طـی آن دارایـی هـاي موسسـه ، بـه طریقـی از        » تبدیل به اوراق بهادار کردن « در . شود 



کـه یـک ابـزار مـالی      مین وجوه توسط سرمایه گذارانی انجام می شـود أترازنامه آن موسسه جدا می شود ؛ در عوض ، ت

مـی توانـد بـه    ) هر نوع بـدهی یـا هـر نـوع دارایـی      ( در اینجا می خواهیم بگوییم که هر چیزي . قابل مبادله را می خرند 

. البته وقتی که تبدیل به اوراق بهادار کردن مستقیماً از طریـق دارایـی هـا انجـام مـی شـود       . صورت اوراق بهادار درآید 

  .            به سرجمع سایر ریسک ها نیز افزوده می شود ریسک دارایی هاي مزبور 

تجربه دنیا نشان از امکان پذیري تبدیل هر گونه دارایی به اوراق بهادار و تامین مالی مجدد بـراي مقاصـد مـورد       

ویژه براي افزایش تولیـد واحـدهاي مسـکونی بـراي پرکـردن شـکاف بـین        ه در حوزه مسکن و شهرسازي ، ب. نظر دارد 

تعداد واحدهاي مسکونی مورد نیاز و حداکثر واحدهاي تولید شده که رقم قابل توجهی است و همچنین بر پایی نهضت 

هاي مزبور و ضـرورت تـامین مـالی حـداقل      هاي فرسوده شهري ، با توجه به سطح وسیع بافت بهسازي و نوسازي بافت

هـاي فرسـوده کـه     یا تولید یک واحد مسکونی در بافـت  هفتاد درصد منابع مورد نیاز براي نوسازي هر واحد مسکونی و

هدف افزایش تولید واحدهاي مسکونی براي رفع نیاز مذکور را نیز بدون اینکه بر سطح شهرها افزوده شود و هزینه هاي 

د براي پرداخت وام نوسازي نیاز شـدید وجـود   اضافی به مردم و دولت تحمیل شود برآورده می سازد به منابع مالی جدی

گونـه منـابع مـازادي را در     کـه هـیچ   دارد نمی توان ، سیستم بانکی را مکلـف بـه پرداخـت وام مزبـور نمـود ، در حـالی      

چرا که سایر اولویت ها و نیازهاي سایر بخش ها و تعهدات قبلی ، مجالی براي تخصیص منابع ( اختیارش گذاشته نشود 

و خوش باوري است اگر فکر کنیم سیستم بانکی بـه تنهـایی قـادر بـه تـامین منـابع       . ) این بخش نگذاشته است بانکی به 

براي رفع نیاز بـه منـابع مـالی جدیـد ، در ایـن      . هاي فرسوده می باشد  مورد نیاز مسکن سازي ، بهسازي و نوسازي بافت

پشتوانه اقساط ماهانه دریافتی وام هاي بلند مـدت پرداختـی در   مقاله علاوه بر انتشار اوراق بهادار مثل اوراق مشارکت به 

  : حوزه مسکن توسط سیستم بانکی کشور و وثیقه هاي دریافتی ، به دولت ، پیشنهاد ویژه اي بدین شرح ارائه می گردد 

بودجه ریزي عملیاتی دولت ، نیازمند تعیین دقیق بهاي تمـام شـده خـدمات ارائـه شـده توسـط دسـتگاه هـاي         « 

یکی از اقـلام عمـده و داراي سـهم قابـل     . اجرایی دولتی اعم از وزارت خانه ها ، سازمان ها و شرکت هاي دولتی است 

هـاي مـورد    توجه در تعیین قیمت تمام شده ، هزینه تامین فضاي اداري ، دفتر کار و ساختمانهاي اداري و سایر ساختمان



هاي اداري مورد نیاز ، از محـل درآمـد عمـومی و     و خرید ساختماننیاز است که در حال حاضر ، تامین فضاهاي مزبور 

ردیف هاي بودجه و منابع دولتی در اختیار شرکت ها ، این هزینه ها و هزینه تـامین سـرمایه مـورد نیـاز مربـوط را پنهـان       

و خریـد  هـاي دولتـی از هـر سـه قـوه از سـاخت        در حالی که اگـر بـه طـور مثـال درنظـر بگیـریم دسـتگاه       . نموده است 

. هـاي مـورد نیـاز اقـدام نماینـد       ساختمانهاي اداري منع می شدند و صرفاً اجازه داشتند نسبت به اجاره نمودن سـاختمان 

هاي مالی شرکتهاي دولتی ، عملکرد و کارآمـدي   به ویژه در صورت. هزینه هاي مزبور ، به خوبی خود را نشان می داد 

  . که الان دیده می شد ، نشان   می داد  مدیران دولتی را بسیار بهتر از آن چیزي

به دیگر بیان ، این ساختمانها ، قابلیت درآمد زایی و عایدات سالیانه در قالب اجاره ماهیانـه و یـا سـالیانه را دارا    

قیمت زمـین   1380تا سال  1368سابقه نشان می دهد از سال ( می باشند و در کشور ما افزایش قیمت زمین و ساختمان ، 

نیز به عنوان یک ارزش افزوده ولو غیر واقعـی و صـوري   ) برابر شده است  5/11) مسکن ( برابر و آپارتمان  5/22یباً تقر

در مجمـوع مـی تـوان گفـت بـه      . مطرح است و به عنوان یک جریان ارزش افزوده آتی می توانـد در نظـر گرفتـه شـود     

ها و شرکت هاي دولتی را کـه بسـیار قابـل توجـه      دستگاه هاي گفته ، می توان ساختمان پشتوانه دو جریان ارزشی پیش

  بوده تبدیل به اوراق بهادار نمود و به عموم مردم عرضـه نمـود ، و منـابع حاصـله در سـازوکاري تشـویقی ، مطـابق مفـاد        

و  منـابع سـاخت  % 70قانون برنامه چهارم توسعه کل کشور در اختیار سیستم بانکی کشور گذاشت تا براي تامین حداقل 

هاي فرسوده شهري ، تسهیلات مناسب بـا کـارمزد و سـود     تولید واحدهاي مسکونی یا واحدهاي نوسازي شده در بافت

هـاي فرسـوده    در این رهگذر ، با عنایت خداوند متعال ، شاهد برپایی نهضت نوسـازي بافـت  . ترجیحی پرداخت نمایند 

مین مـی  أمنابع ساخت را ت ـ% 70داشته باشند ، بانکها حداقل چرا که وقتی مالکین واحدهاي فرسوده یقین . شهري باشیم 

محیط زندگی  يبراي نوسازي و ارتقا) در قالب تجمیع واحدهاي ریز و کوچک ( به صورت انفرادي و جمعی . نمایند 

راي به امید روزي که مسئولین امر ، همت خود را جزم نموده و پیشـنهاد نگارنـده را کـه دا   . خویش شتاب خواهند نمود 

مزایاي قابل توجه دیگري نیز از جمله شفاف سازي هزینه هـاي پنهـان دولـت و کارآمـدي مـدیران دولتـی مـی باشـد ،         

  .      اجرایی نمایند 



  

 


