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 بناهای تاریخی تعیین و ارائه راهکارهای مناسب تأمین مالی و مشارکت در احیاء 
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 نام نويسنده مسئول: 

 سعیده سپاهی

 چکیده:

بناهای  تمام حفاظت و احیاء جهت  دولت است اما بايد توجه داشت که بودجه دولت  منابع مالیاولین منبع تأمین مالی جهت حفاظت و احیاء میراث فرهنگی، 

نیست. از طرفی افزايش فشار بر دولت برای انجام ساير مطالبات عمومی، نیازمند تعهد جامعه و مشارکت بخش خصوصی به منظور کمک به دولت  تاريخی کافی  

آينده حفظ کند. نسل های  برای  را  ها  دارايی  اين  بتواند  تا  راهکاره  است  ارائه  به منظور  احدر مطالعه حاضر،  و مشارکت جهت  مالی  تأمین  یاء  ای مناسب 

، ابتدا از طريق مطالعات اسنادی، فهرستی از انواع روش های  ی تخت فولاد واقع در اصفهان که يکی از کاروانسراهای وقف عام زمان صفويه می باشدکاروانسرا

تاريخی، معیارهايی تحت    احیاء بناهای   جهت مشارکت و تأمین مالی استخراج شد؛ سپس به منظور تعیین و ارائه راهکارهای مشارکت و تأمین مالی مناسب  

تعريف گرديدند و با توجه به ويژگی های بناهای تاريخی، آن دسته از روش  مطالعات اسنادی و مصاحبه با صاحب نظران  عنوان »معیارهای وتويی«، از طريق  

ه بعدی مجدداً معیارهای وتويی بر اساس ويژگی  های تأمین مالی ناهمخوان که نمی توانند در حوزه احیاء بناهای تاريخی به کار روند، حذف شدند؛ در مرحل 

ه با معیارهای  های نمونه موردی پژوهش حاضر، تعريف شد و از میان روش های همخوان به دست آمده برای تأمین مالی و مشارکت در بناهای تاريخی، آنهايی ک 

و    (AHP)مالی شناسايی شده، با بکارگیری روش تحلیل سلسله مراتبی    وتويی کاروانسرای تخت فولاد همخوانی ندارند، حذف شدند. نهايتاً روش های تأمین

و با در نظر گرفتن معیارهای حجم منبع )سقف تأمین مالی مناسب(، هزينه تأمین مالی کمتر و زمان کوتاه تر دستیابی به منابع    Expert Choiceنرم افزار  

روانسرای  مین مالی برای احیاء کاأمالی، مورد رتبه بندی و اولويت دهی قرار گرفتند که نتايج نشان داد روش صندوق تخصصی )صندوق وقف(، بهترين روش ت

 فولاد اصفهان می باشد. تخت

   .AHPبناهای تاريخی، تأمین مالی، مشارکت، کاروانسرای تخت فولاد. روش    :واژگان کلیدی
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 مقدمه:

و می تواند يک ملت را در بهترين حالتش به جهان خارج نشان دهد. به طور بی نظیری، قدرت    فرهنگ قدرت الهام بخشی و متحد کردن دارد

میراث فرهنگی هر کشوری    .باشد  میراث فرهنگی غنی  دارایتحول فرهنگ می تواند اهرمی برای بهبود شرايط اجتماعی اقتصادی در جوامع  

يخ است که برای نسل حاضر اين فرصت را فراهم می کند که جايگاهشان را در بیانگر هويت فرهنگی، اعتقادی و سیاسی هر ملتّی در طول تار

ت  تاريخ درک کنند و با تغییرات مداوم در جامعه کنار آيند. از اين رو، حفاظت و احیاء میراث فرهنگی يک نیاز اصیل فرهنگی می باشد که جه

حفاظت، حراست و احیاء میراث فرهنگی  بديهی است  ضروری است.    ارتقاء سطح فرهنگ عمومی جامعه و تحکیم هويت مذهبی، ملیّ و میهنی 

بناهای تاريخی، اغلب به عنوان کالاهای  . از آنجايی که  نیازمند منابع مالی می باشد و لذا يک مسئله پیش رو، چگونگی تأمن مالی آن می باشد

بنابراين معمولاً وظیفه حفاظت و احیاء از    (.1996)بنهامو    استثناناپذيری را دارا هستندعمومی تلقی می شوند زيرا دو شرط رقابتی نبودن و  

منابع مالی در دسترس دولت برای حفاظت و احیاء بناهای تاريخی اغلب دچار  اما بايد توجه داشت که  بناهای تاريخی به عهده دولت می باشد  

ام بناهای تاريخی کافی نیست. از طرفی افزايش فشار بر دولت برای انجام ساير مطالبات  کسری است چرا که بودجه دولت برای حفاظت و احیاء تم

 عمومی، نیازمند تعهد جامعه و مشارکت بخش خصوصی به منظور کمک به دولت است تا بتواند اين دارايی ها را برای نسل های آينده حفظ کند.  

که به دلیل نبود مشارکت برای احیای آنها متأسفانه امروزه به کمتر از ده    (361،  1381بناهای تاريخی بی شماری وجود دارد )شفقی  در اصفهان  

منابع مالی دولت برای حفاظت و احیاء بناهای تاريخی اغلب دچار کسری است، به همین منظور دولت برای  . از آنجايی که  درصد رسیده است

ری بخش خصوصی دارد تا از اين طريق شکاف بودجه بخش دولتی پر شود و فرصت حفاظت و احیاء بناهای تاريخی نیاز به مشارکت و سرمايه گذا

داشتن ويژگی های  که به دلیل    اين بناها می باشدکاروانسرای تخت فولاد اصفهان يکی از  های سرمايه گذاری برای بخش خصوصی فراهم شود.  

و هیچ ارگانی جهت احیاء آن اقدامی انجام   در وضعیت خوبی قرار ندارد )سرقفلی(، وقفی بودن، حقوق مالکانه چند مالکی بودنخاصی از جمله 

و ارائه روش های تأمین مالی مناسب و قابل کاربرد جهت احیاء کاروانسرای تخت فولاد و اولويت    از همین رو، در اين پژوهش به بررسی.  نمی دهد

   بندی آنها پرداخته می شود.

 پیشینۀ پژوهش: 

 شرح زير می باشد:   بهتأمین مالی و مشارکت    زمینهگرفته در    مطالعات صورت

 : مطالعات صورت گرفته در زمینه تأمین مالی و مشارکت (1) جدول 

 چکیده نويسنده و سال  عنوان

 

 مشارکت های عمومی 

 خصوصی در بخش 

 فرهنگ 

  

 

 2013يونسکو، 

دارايی های فرهنگی اغلب  بخش فرهنگ يک پتانسیل عالی و ناشناخته برای مشارکت می باشد. از آنجايی که  

در مالکیت عمومی هستند اما به آنها مقداری کمی از بودجه دولتی تخصیص داده می شود و به طور کلی در  

به عنوان يک ابزار  ی می تواند  سطوح پايین اولويت قرار داده می شوند. بنابراين، مشارکت های عمومی خصوص

پتانسیل عالی و ناشناخته ای را  از اين رو میراث فرهنگی،    مفید برای تقويت همکاری بین ذی نفعان باشد.

برای مشارکت عرضه می کند که می تواند شکاف بودجه نهادهای عمومی را پر کند و فرصت های سرمايه  

 گذاری جالبی را برای بخش خصوصی فراهم کند.

 

مدل تاتارستان از مشارکت دولتی  

و خصوصی در زمینه حفظ میراث  

 فرهنگی

 

 

 2015آبسلیامو، 

از   واقعیت است که حفاظت  اين  از  ناشی  توسعه فعال مشارکت بخش دولتی و خصوصی در حوزه فرهنگ 

میراث فرهنگی در حال حاضر نه تنها راهی برای توسعه پتانسیل معنوی و اخلاقی جامعه روسیه بلکه منبعی  

های عمومی پیاده سازی مشارکت  و سرمايه گذاری است. در خصوص  اقتصادی  توسعه  صوصی در  خ-برای 

 : حاصل از آن به شرح زير می باشدنتايج پژوهش هايی صورت گرفته که  روسیه، 

مشارکت عمومی خصوصی نقش ويژه ای را در فرآيند حفاظت و احیای میراث فرهنگی ايفا می     ✓

 کند.

در روسیه و مناطق آن، مبانی مشارکت های عمومی خصوصی به صورت فعال به شیوه های تجاری   ✓

 د. انجام شده ان 
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در جمهوری تاتارستان، مدل مؤثر مشارکت عمومی خصوصی در حوزه حفاظت میراث فرهنگی   ✓

 ايجاد شده است که به احیای بسیاری از اشیای فرهنگی در کوتاه مدت کمک کرده است.

خصوصی در روسیه با تعدادی از مشکلات قانونی )فقدان چارچوب قانونی لازم( ،    -معرفی مشارکت عمومی 

 . اقتصادی )روابط بازار توسعه نیافته( و مديريتی ) پايداری اصول بوروکراتیک دولتی( مواجه است

 

نقش بخش خصوصی در میراث  

 فرهنگی

 

 

 2013، 3سیمن 

اين فرضیه که دارايی های میراث فرهنگی با تأمین مالی کامل از جانب دولت می تواند حفاظت گردد، به  

قابل توجهی از دارايی های میراث در برخی از کشورها متعلق به بخش خصوصی  واسطه اين واقعیت که بخش  

راهکارهای بخش خصوصی بايد به عنوان مکمل اصلی مداخله بخش عمومی و نه به عنوان    است رد می شود.

يک رويکرد جايگزين خصومت آمیز مورد توجه قرار گیرد و بخش خصوصی غیرانتفاعی می تواند به عنوان  

بهبود دهنده مداخله کند و اين اتفاق در مورد میراث فرهنگی خیلی گسترده است. مشارکت صرفاً    يک ابزار

تأمین مالی نمی باشد بلکه مشارکت، تأمین انتقالات مداوم، منابع نیروی کار و سرمايه انسانی و حتی کمک  

 های مديريتی در تعهدات بلند مدت است.

منابع مالی برای حفظ آثار و اماکن  

 راث فرهنگی می

 

 2013، 4کلوسه 

در حالی که نیاز به حفظ میراث فرهنگی به طور گسترده درک می شود، منابع مالی در دسترس برای انجام  

اين کار اغلب دچار کمبود است و بحران اقتصادی اغلب تخصیص های بودجه به صورت عمومی برای فرهنگ  

است و تجهیز منابع مالی خصوصی را مشکل تر ساخته  و به طور خاص برای حفاظت میراث را کاهش داده  

است. بودجه مطلوب نبايد فقط مبتنی بر وام باشد بلکه بايد ترکیبی از کمک های مالی بلاعوض، ضمانت ها،  

 بخشش ها، درآمدها و ديگر جريان های مالی بدون بازگشت باشد. 

اهرم میراث: مشارکت های عمومی  

خصوصی، و بخش سوم برای  

 تاريخی شهری  از محیط حفاظت 

 

 

 2011، 5مک دونالد 

مسئله حفاظت از محیط تاريخی نیازمند مداخله چند بازيگر از بخش های عمومی، خصوصی و غیردولتی نه  

برای ادامه حفاظت از محل است بلکه  برای شروع و انجام حفاظت  پژوهش،  .  تنها  مشارکت عمومی  در اين 

بررسی  نقش ها و مسئولیت ها در فرآيند حفاظت  و    گردند خصوصی و انواع آن برای حفاظت میراث تعريف می  

خصوصی  -و چالش ها و ريسک های مشارکت های عمومی  . بخش عمومی، خصوصی و سوم معرفیمی شوند

 شوند.مطرح می 

نقش مشارکت های عمومی  

خصوصی و بخش سوم در حفاظت  

میراث، سايت ها و نواحی  بناهای 

 شهری تاريخی 

 

  ،6دونالد و چئونگ 

2014 

طراحی ،ساخت و ساز، عملیات بهره برداری، تعمیر و نگهداری مداوم  شامل    اجزای اصلی يک پروژه زيربنايی 

در پروژه های زيربنايی برای تحقق بخشیدن به تک تک اجزا يا ترکیبی از آنها   PPPs. و تأمین مالی می باشد

در تحويل کالاها و خدمات عمومی از تحويل کامل    استفاده شده است. نقش بخش عمومی، خصوصی و سوم

 .گرددتوسط دولت تا خصوصی سازی طبقه بندی می 

 

  - یعموم یاقتصاد مشارکت ها

 ی خصوص

 

،  مورتیلوسا  و مارت

2008 

نظر  کي انگ  کپارچهي  ی چارچوب  .  معرفی می شود  (PPPs)  ی خصوص  -یها در مشارکت عموم  زهیدر مورد 

PPPs   روند    کي از    ی در حال توسعه به عنوان بخش  یاز کشورها  یمتحده و تعداد  الاتيدر سراسر اروپا، کانادا، ا

  مقررات   ،یساز  یدر قالب خصوص  ی در ارائه خدمات عموم  یبخش خصوص  ش يکه ناظر مداخله در حال افزا   یکل

 .شود  یدولت است، استفاده م یکوچک ساز یو به طور کل یبرون سپار  ،يیزدا

 

مروری بر شیوه و روش های نوين  

 تأمین مالی پروژه ها 

 

اسلامی و اسمعیلی،  

1388 

نیست    فراهم  دولت   توسط  آن   کامل  وجوه  تأمین   امکان  که  کشور   نیاز  مورد  زيرساختی  و  مهم   در پروژه های

  اساسی برای   نیاز  ساخت ها  زير  توسعه  برای  ديگر  صنايع  از  بسیاری  و  پتروشیمی  گازی،  نفتی،  پروژه های  مانند

معرفی    روش های تأمین مالی پروژه ها    ،اين پژوهشدر  دارد.    بخش خصوصی وجود  سرمايه گذاری  حضور

و بر اساس دسته بندی های ارائه شده، روش استفاده در تعدادی از پروژه های ايران بررسی می  می گردند  

 . گردند

 
3 Bruce A. Seaman 

4 Clausse 

5 Susan Macdonald 

6 Caroline Cheong 
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خصوصی يا   _مشارکت عمومی

PPP  راهبردی نو برای تأمین :

 مالی پروژه های زيربنايی 

 

 1393نجفی و ملکان، 

  طرفین  در  انگیزه  موجب ايجاد   که   باشد  نحوی   به   بايد   ريسک   تخصیص  خصوصی،  - عمومی  در مشارکت های 

به عنوان  - عمومی  شود. مشارکت  مسؤولیت   پذيرش   زمینه  در توسعه    زمینه  در  بنیادين  راهکاری   خصوصی 

 می تواند مطرح گردد. خصوصی   بخش  تخصص از  استفاده با کشورها  زيرساخت

 

 بخش ظرفیتهای از استفاده

 کالاهای تأمین در خصوصی

 عمومی

مرکز پژوهش های  

مجلس شورای  

 1394اسلامی،  

دولت ها می توانند به منظور تأمین مالی بخشی از کالاهی عمومی از ظرفیت های بخش خصوصی استفاده  

کنند. اين استفاده لزوماً به معنی خصوصی سازی و انتقال مالکیت و مديريت نمی باشد بلکه راه حلی جهت  

هانی نشان دهنده اين  تجارب ج کاهش بار مخارج دولت ها و ارتقای کیفیت کالاها و خدمات عمومی است.  

  خصوصی   - به استفاده از روش های مشارکت عمومی،  دولت ها برای ارائه بهتر خدماتموضوع می باشد که  

 دارند. نیاز

بررسی چگونگی جلب مشارکت  

بخش خصوصی در توسعه  

زيرساخت های حمل و نقل جاده  

 ای؛ مسائل و راهکار ها 

 

ترکان و شهبازی،  

1389 

و کارآيی پايین اين بخش در اجرای پروژه ها موجب روی آوردن کشورهای مختلف    محدوديت منابع دولتی

ببه استفاده از توانمندی های بخش خصوصی است ايجاد انگیزه بیشتر در بخش خصوصی جهت  ه منظور  . 

  ، تضمین دولت نسبت به بازگشت BOTنسبت به    BOOبرتری قراردادهای    سرمايه گذاری پیشنهاداتی از قبیل

  عدم   قرارداد،  دوره  در  سود  انتظار   بدون  معین  سهم  با  دولت  معین، مشارکت   دوره  در  مناسب  سود  با  سرمايه

 شوند. می مطرح  گذاری   سرمايه  ظرفیت های همه  از گذاری، استفاده  قیمت  در دولت مداخله

 

 مبانی نظری:

 دو بحث تأمین مالی و بناهای تاريخی در اين پژوهش مطرح می باشند. 

 تأمین مالی 

ست  تأمین مالی به فراهم کردن سرمايه برای اشخاص، کسب و کارها و دولت ها می پردازد. تأمین مالی به معنای تأمین سرمايه لازم به منظور د  

میان  ت  يابی به عوامل و منابع مختلف موردنیاز برای تولید يک کالا و يا ارائه خدمات می باشد. به فرآيند تمرکز منابع مالی يا سرمايه به صور

ه  مدت و بلندمدت، تأمین مالی گفته می شود. تأمین مالی به نهادها اجازه می دهد برای خريد کالا به جای در دست داشتن پول نقد، در سرماي

 (.  12،  1390)فیروززارع و برجی،    گذاری در پروژه يا ديگر مبادلات اقتصادی خود از اعتبار استفاده کنند

 خصوصی و ساير روش ها دانست. -مین مالی را مبتنی بر سرمايه، بدهی و مشارکت عمومیدر يک تقسیم بندی می توان تأ

 

 خصوصی - مفهوم مشارکت عمومی

پیمانی يا نهادی( بین حداقل يک شريک عمومی و حداقل يک شريک خصوصی در  بلند مدت ) خصوصی يک نوع همکاری    -مشارکت عمومی

مؤثری شريک عمومی را قادر به نظارت و انجام اقدامات يک جانبه برای مراقبت از منافع عمومی می  ارتباط با وظايف عمومی است که به طور  

  7سازد و حداقل بخشی از ريسک مرتبط با اين مشارکت را به شريک خصوصی منتقل می کند )مرکز تحقیقات علمی آکادمی علوم و هنر اسلوونی 

2014  ،129.)   
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 مالی انواع روش های تأمین  

 انواع روش های تأمین مالی مبتنی بر سرمايه، بدهی و ساير روش ها به شرح زير می باشند: 

 انواع روش های تأمین مالی (:  2جدول )

 مصاديق  روش تأمین مالی  انواع روش های تأمین مالی  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مبتنی بر سرمايه 

 ---------  تبديل دارايی ها به اوراق بهادار 

 ---------  روش سهام دار پروژه                  

 

 

 درآمد پروژه 

 پیش فروش 

 فروش واحدهای خرد 

 فروش واحدهای بزرگ 

 فروش متری 

 تهاتر از محل درآمدهای پروژه 

 ساير درآمدهای پروژه 

 

 پذيره نويسی 

 پذيره نويسی شرکت سهامی عام 

 پذيرش شرکت در فرابورس 

 افزايش سرمايه 

 

 صندوق تخصصی 

 صندوق زمین و ساختمان 

 صندوق پروژه 

 صندوق وقف 

 صندوق نیکوکاری 

 

 مشارکت 

 مشارکت حقوقی )عرضه اختصاصی سهام شرکت( 

 شرکت تعاونی 

 

 

 منابع داخلی سرمايه گذار 

 منابع نقدی 

 منابع غیرنقدی )زمین، ساختمان، ماشین آلات( 

 اعتباری نامشهود منابع 

 تهاتر از محل منابع داخلی سرمايه گذار 

 سود انباشته )تقسیم نشده( 

 

 اجاره ای 

 لیزينگ عملیاتی )اجاره( 

 لیزينگ سرمايه ای )اجاره با اختیار تملک( 

 

 

 

 

 

 

 

 مبتنی بر بدهی 

 

 

 

 

 

 وام )عقود مبادله ای 

 و مشارکتی( 

 مشارکت مدنی 

 سنديکايی مشارکت 

 فروش اقساطی 

 خريد دين )تنزيل سند دريافتنی( 

 جعاله 

 مزارعه 

 مساقات 

 مرابحه 

 سلم 

 استصناع 
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 گواهی سپرده  

 ويژه سرمايه گذاری 

 گواهی سپرده عام 

 گواهی سپرده خاص 

 

 اوراق 

 اوراق مشارکت عمومی 

 اوراق مشارکت خصوصی 

 اوراق مشارکت رهنی 

 اوراق وقف 

 

 

 صکوک 

 صکوک مرابحه 

 صکوک رهنی 

 صکوک مضاربه 

 صکوک اجاره 

 صکوک استصناع 

 صکوک مشارکت 

 صکوک منفعت 

 

 سرمايه گذاری خارجی 

 فاينانس 

 يوزانس 

 ريفاينانس)خطوط اعتباری(  

 استفاده از تسهیلات اعطايی بانک ها و مؤسسات مالی خارجی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  -مبتنی بر مشارکت عمومی 

 خصوصی و ساير روش ها 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 خصوصی  -مشارکت عمومی  

 ( B.O.Tساخت، بهره برداری، انتقال)

 ( COT)  حفاظت، بهره برداری، انتقال

 ( B.O.O.Tساخت، مالکیت، بهره برداری، انتقال)  

 ( B.O.Oساخت، بهره برداری، مالکیت) 

 ( B.O.O.Sساخت، تملک، بهره برداری و فروش)  

 ( B.L.Tساخت، اجاره و انتقال) 

 ( B.L.O ساخت، اجاره، بهره برداری)

 ( B.T.Oساخت، انتقال و بهره برداری)  

 ( R.O.Tبازسازی، بهره برداری و انتقال) 

 ( R.O.Oاحیاء، بهره برداری، مالکیت) 

 ( D.B.O.Mطراحی، ساخت، بهره برداری، نگهداری)  

 ( E.P.C.Fطراحی، مهندسی خريد کالا، اجرا، تأمین مالی) 

 ( B.O.Rساخت، بهره برداری و تمديد انتقال)  

 ( M.O.Tمدرنیزه کردن، بهره برداری و انتقال) 

 D.Fروش 

 ( O&Mبهره برداری و نگهداری)  

 T.Kروش 

 ( B.L.O.Tساخت، اجاره، بهره برداری، انتقال) 

 ( DBساخت ) -طراحی

 ( D.B.F.Oطراحی، ساخت، تأمین مالی و بهره برداری)

 ( CBFO)يا حفاظت، ساخت، تأمین مالی، بهره برداری 

 ( FOفقط تأمین مالی) 

 ( BBOخريد، ساخت، بهره برداری )

 ( BCOيا خريد، حفاظت، بهره برداری )

 ( BOOLساخت، مالکیت، بهره برداری، اجاره) 
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 ( MOOTمدرنیزه کردن، بهره برداری، مالکیت، انتقال)  

 

 ساير روش ها 

 عمومی  - مشارکت عمومی

 مشارکت سه جانبه 

   2014مک دونالد و چئونگ ، 1390، فیروززارع و برجی 1393منبع: بدری 

 میراث فرهنگی

گسترده ای است که باستان شناسی، صنايع دستی، بناهای تاريخی و مدرن، موزه ها، آرشیوها، آثار هنری و مانند  میراث فرهنگی اصطلاح بسیار  

را در بر می گیرد؛ علاوه بر موارد ساخت بشر، میراث فرهنگی موارد غیرمادی از جمله سنت ها، دانش و مهارت ها و میراث طبیعی را نیز   اين ها

بناهای تاريخی از جمله میراث فرهنگی مادی می باشند که حفظ و نگهداری از آنها می تواند  (. 356، 1393)فرهنگی و ديگران  شامل می شود 

 به ارتقای هويت فرهنگی، سیاسی و اجتماعی جامعه منجر گردد. 

 

 بنای تاریخی

ردم پديد آورنده آنها، بیشتر بینديشیم و بدانیم. بناهای تاريخی بنای تاريخی، بنايی می باشد که ما را به شگفتی وا می دارد تا دربارۀ فرهنگ و م

ظه  در بر گیرنده ارزش های معمارانه، زيباشناختی، اسناد باستان شناختی، اقتصادی، اجتماعی و حتی معنوی و نمادين هستند؛ اما در اولین لح 

 تأثیر آن همواره عاطفی است، زيرا بیانگر هويت فرهنگی ما می باشد. 

 

 رکت در میراث فرهنگی مشا

علی رغم ادراک عمومی از دارايی های میراث به عنوان کالاهای ذاتاً عمومی يا شايسته، نه تنها نقش اساسی توسط بخش خصوصی در تقاضای    

قسمت بزرگی از میراث فرهنگی در دست بخش خصوصی    "پول، کمک های مالی و داوطلبانه برای کار در جهت حفاظت میراث ايفا می شود بلکه

به اقدام دولت    ازیابزار بهبود دهنده مداخله کند، بدون ن  کيتواند به عنوان    یم  یخصوص  یرانتفاعیبخش غ(.  2013)سیمن    "باقی می ماند

  ی فرهنگ راثیاتفاق در مورد م ني ( و اميملا یقانون یکننده و استانداردها  لیتسه یاتیمال نیقوان یدر پ یپ میرمستقیغ تي)حداقل فراتر از حما

روش عمده    کيبه وضوح    یخصوص  یتک تک افراد و شرکت ها   یاز سو  یمال  یو کمک ها  یخصوص  ش. جذب پول از بخ گسترده است  یلیخ

   (.2013  منی است )س  یفرهنگ  راثیحفظ م  یبرا 

 در حفاظت موفق از بناهای تاریخی  PPPs ویژگی های 

 اينکه چه کسی در واقع مالک واقعی آن است. بناهای تاريخی به عنوان يک دارايی عمومی شناخته می شوند بدون در نظر گرفتن   ▪

يک گروه مرکزی وجود دارد که اقدامات را آغاز می کند، معمولاً از بخش دولت يا سازمان های غیرانتفاعی يا گروه افراد علاقمند از   ▪

 جامعه. 

 فقی پیوند می زند. حمايت گسترده ای از پروژه های داخل جامعه محلی وجود دارد که بخش و منافع سیاسی را به صورت ا ▪

 همواره مشارکت بخش عمومی وجود دارد.  ▪

 منابع تأمین مالی متعددی از بخش خصوصی سنتی، غیرسنتی و يا مؤسسات دولتی وجود دارد.  ▪

تعهد همه طرف ها برای انعطاف پذيری ممکن در استفاده، تأمین مالی، زمان بندی و جزئیات معامله وجود دارد تا يک سناريوی   ▪

قابلاً قابل قبول و امکان پذير ايجاد شود. اين موضوع نیازمند مصالحه و صبر از جانب تمام شرکا است. حتی مؤفق ترين  جايگزين مت

PPPs    (. 2014برای حفاظت، ترديد عمومی قابل توجه در طول فرايند را به دنبال دارند )مک دونالد و چئونگ 

 

 پژوهش نمونه 
  اکثر)  است  بافت  اين  قديمی  بناهای  از  يکی  بنا  اين.  کرد  اشاره  فولاد  تخت  کاروانسرای  به  توان  می  پولاد  تخت   بافت  شاخص  بناهای  جمله  از   

  آن   مربع  متر  2050  که  باشد  می  متر  4/50  عرض  و  متر  9/60  طول  با  مربع  متر  3052  حدوداً  بنا  مساحت  (. اند  شده  تخريب  بافت  صفوی  بناهای
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بزرگترين آسیب وارد شده به بنا ناشی از مشکل بی صاحب بودن بنا )يا صاحب های متعدد داشتن   .است بنا  عرصه  آن مربع متر 1002 و  اعیان

بنا( می باشد. اولین مالک کاروانسرا به دلیل وقفی بودنش، مردم هستند. دومین مالک بنا نیز مرحوم ملک است که آن را پس از خريد، وقف  

روانسرا را به چندين شخص مختلف اجاره داده است. چندين سال قبل نیز کل بنا توسط آقای  کرده است سیدالعراقین )متولی کاروانسرا( کا

به آقای دلال باشی اجاره داده شده است. از طرفی نیز، غرفه دارانی که در بنا مشغول به کار هستند نسبت به بنا  )پسر سید العراقین(  المدرس  

سال در اين بنا ساکن بوده و قسمت    70ديگری است که نسبت به کاروانسرا ادعای مالکیت دارد و حدود  سرايدار بنا، شخص  .  ادعای مالکیت دارند

های زيادی را تصرف کرده است. به گفته اداره اوقاف در چند سال اخیر، شخصی به نام نجفی نسبت به کاروانسرا ادعای مالکیت کرده و مدعی  

 ه اتمام رسیده و کاروانسرا در اجاره او می باشد. ساله دلال باشی ها ب  90است که اجاره نامه  

ود می  علاوه بر اين اشخاص، ارگان هايی هم نسبت به اين بنا ادعای مالکیت دارند از جمله شهرداری که کاروانسرا را جزئی از بناهای در تملک خ 

احب حق می داند. اداره اوقاف اصفهان نیز به دلیل داند. سازمان فرهنگی مذهبی تخت پولاد ارگان ديگری می باشد که خود را در اين بنا ص

با    وقفی بودن کاروانسرا خود را صاحب امتیاز می بیند. در آخر هم سازمان میراث فرهنگی به خاطر شاخص بودن بودن بنا، از آن به عنوان آثار

 ارزش صفويه نام می برد که بايد مرمت و باززنده سازی شود.   

 روش پژوهش 

از   امکاناين پژوهش  باشد و  احیاء    نظر هدف، کاربردی می  برای  ارائه راهکارهای مشارکت و تأمین مالی مناسب و قابل بکارگیری  و  تعیین 

میدانی بوده است. قلمرو مکانی   مصاحبه  روش جمع آوری اطلاعات به صورت مطالعات کتابخانه ای و را فراهم می کند. کاروانسرای تخت فولاد

به منظور استفاده از روش تحلیل سلسله مراتبی جهت اولويت بندی روش های تأمین مالی    ز کاروانسرای تخت فولاد اصفهان می باشد.نیپژوهش  

تن از متخصصان و    7ه توسط  ، از پرسشنامه ماتريس مقايسات زوجی استفاده گرديد کو مشارکت قابل کاربرد برای احیاء کاروانسرای تخت فولاد

 کارشناسان حوزه میراث فرهنگی، سازمان نوسازی شهری و سازمان فرهنگی مذهبی مجموعه طوبی تکمیل شدند. 

د تا با توجه به ويژگی های بناهای تاريخی، آن دسته از روش های تأمین مالی  يمعیارهايی تحت عنوان »معیارهای وتويی« تعريف گردابتدا    

معیارهای وتويی معیارهايی هستند که به وسیله آنها می توان   نمی توانند در حوزه احیاء بناهای تاريخی به کار روند، حذف شوند.ناهمخوان که 

در مورد »امکان« يا »عدم امکان« به کارگیری يک روش تأمین مالی و مشارکت اظهار نظر قطعی کرد. در پژوهش حاضر، اين معیارها از طريق  

                             نظران و از طريق مطالعات اسنادی به دست آمده و در شکل زير نشان داده شده اند:      مصاحبه با صاحب

 

 (: معیارهای وتويی1شکل )
 منبع: مصاحبه با صاحب نظران و مطالعات اسنادی 

معیارهای وتويی قابل انجام نباشد، آن روش کنار گذاشته می  در صورتی که يکی از روش های تأمین مالی و مشارکت بر اساس حداقل يکی از  

  تا  گردند  می  برای کاروانسرا تعريف  وتويی  معیارهای  عنوان  به  اين کار مجدداً برای کاروانسرای تخت فولاد انجام می شود؛ يعنی معیارهايی  شود.

  فولاد  تخت  کاروانسرای  وتويی  معیارهای  با  که  آنهايی  تاريخی،  بناهای  در  مشارکت  و  مالی  تأمین  برای  آمده  دست  به  همخوان  های  روش  میان  از

 . شوند  حذف  ندارند،  همخوانی

معیارهای 
وتویی

حضور فیزیکی

ماهیت
ساختمانی

ماهیت
جغرافیایی

ماهیت نداشتن
ایجاد

م بازگشت مستقی
در تملک یا مرمت

ماهیت مادی
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 (: معیارهای وتويی تعريف شده برای کاروانسرای تخت فولاد2شکل )

 منبع: مصاحبه با کارشناسان و مطالعات اسنادی 

  انجام   قابل  وتويی  معیارهای  از  يکی  حداقل  برای  تاريخی   بناهای  در  مشارکت  و  مالی  تأمین  برای  آمده  دست  به   همخوان  های  روش  که   صورتی   در  

   .گردد  می  حذف  روش  آن  نباشد،

 روش تحلیل سلسله مراتبی 

  به  را  بزرگ  مسائل  توان  می  روش  اين  وسیله  به.  شد  مطرح  1970  دهه  در  ساعتی  ال  توماس  توسط  بار  نخسین   مراتبی  سلسله  تحلیل  روش

  مسئله   بايد  در روش تحلیل سلسله مراتبی ابتدا  (.185  ،1387  کیوان  زاهدی  و  اکبری)  کرد   تر  ساده  را  مسئله  و  نمود  تقسیم  تر  کوچک  مسائل

  اولويت   به  بايد  بعد  مرحله  . درکرد  ترسیم  درختی  نمودار  يک  غالب  در  مراتبی،  سلسله  تحلیل  روش  از  استفاده  جهت را  نظر  مورد  گیری  تصمیم

  سطرهای   حسابی  میانگین  از   که  ها  شاخص  از   يک  هر  اوزان  بعد،  مرحله  در  .پرداخت  گیری  تصمیم  فرآيند  در  روی  پیش  مسئله  های  شاخص  بندی

  ناسازگاری  شاخص بر را ناسازگاری شاخص بايد آخر مرحله در.   گردد می محاسبه آيد، می دست به شده مقیاس بی زوجی مقايسات ماتريس

  می   باشد(  1/0)  دهم   يک  از  کمتر  شاخص  اين  مقدار  که   صورتی   در  ساعتی،   ال  توسط  پیچیده  محاسبات  اين   اساس  بر  که   کرد  تقسیم   تصادفی

  مقدار   اين  اگر  اما.  باشد  می  قبول  قابل  مسئله  سازگاری  و  نموده  رعايت  را  سازگاری  اصل  خود  زوجی  مقايسات  در  گیرنده  تصمیم   که   گفت  توان

  تصمیم   های  قضاوت  در  اصلاحاتی  بايد   و  نگرديده  رعايت  زوجی  مقايسات  در  سازگاری  اصل  که  است  اين  دهنده   نشان  باشد،  دهم  يک  از  بیشتر

   (.191  ،1387  کیوان  زاهدی   و  اکبری)گیرد    صورت  گیرنده

  نیازمند   حاضر  پژوهش  در  روش  اين  کارگیری  به  که  است  آشکار  مراتبی،  سلسله  تحلیل  تکنیک  با  رابطه  در  شده  آورده  توضیحات  به  توجه  با    

  روش  انتخاب  درباره  گیری  تصمیم  بر  مؤثر  "معیارهای"  تعیین  نیز  و  "ها  گزينه"  عنوان  به  مشارکت  و  مالی  تأمین  های  روش  انواع  نمودن  مشخص

 باشد.    می  مشارکت  و  مالی  تأمین

 یافته های پژوهش 

برای احیاء کاروانسرای تخت فولاد، انواع روش های تأمین مالی و مشارکت بر  مناسب  به منظور دستیابی به روش های تأمین مالی و مشارکت  

 است. گیرند که نتايج حاصل از آنها به شرح زير  می  مورد ارزيابی قرار    بناهای تاريخی  اساس معیارهای وتويی

 

 

معیارهای 
وتویی

وقفی بودن بنا

متر 2050)متراژ بنا 
1002مربع اعیان و 

(متر مربع عرصه

حقوق مالکانه 
(سرقفلی)

چند مالکی بودن 
بنا
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 تأمین مالی جهت احیاء بناهای تاريخی بر اساس معیارهای وتويیارزيابی روش های  (:  3جدول )

 معیارهای وتويی  مصاديق  روش تأمین مالی  روش
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مبتنی بر 

 سرمايه 

اوراق  تبديل دارايی ها به  

 بهادار 

 ه بل ه بل ه بل ه بل   ه بل 8ه بل 

 بله  خیر بله  بله  بله  9خیر  روش سهام دار پروژه 

 
 

 

 درآمد پروژه 

 بله  خیر بله  بله  بله  خیر پیش فروش 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  فروش واحدهای خرد 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  فروش واحدهای بزرگ 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  فروش متری 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  تهاتر از محل درآمدهای پروژه 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  ساير درآمدهای پروژه 

 

 
 پذيره نويسی 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  پذيره نويسی شرکت سهامی عام 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  پذيرش شرکت در فرابورس 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  افزايش سرمايه 

 

 
 صندوق تخصصی 

 بله  خیر بله  بله  بله  خیر صندوق زمین و ساختمان 

 بله  خیر بله  بله  بله  خیر صندوق پروژه 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  صندوق وقف 

 بله  خیر بله  بله  بله  خیر صندوق نیکوکاری 

 

 
 مشارکت 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  مشارکت حقوقی )عرضه اختصاصی سهام شرکت( 

 بله  خیر بله  بله  بله  خیر شرکت تعاونی 

 

 منابع داخلی سرمايه گذار 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  منابع نقدی 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  منابع غیرنقدی )زمین، ساختمان، ماشین آلات( 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  منابع اعتباری نامشهود 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  محل منابع داخلی سرمايه گذار تهاتر از 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  سود انباشته )تقسیم نشده( 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  لیزينگ عملیاتی )اجاره(  

 
 .باشد یم یخيتار یبناها اء یقابل کاربرد بودن روش جهت اح یبه معنا 8

 باشد. یم یخيتار  یبناها اءیبودن روش جهت احنقابل کاربرد  یبه معنا 9
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 اجاره ای 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  لیزينگ سرمايه ای )اجاره با اختیار تملک( 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مبتنی بر 

 بدهی 

 
 

 

 

 

 

 
 
 
 

وام )عقود مبادله ای و  

 مشارکتی( 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  مشارکت مدنی 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  مشارکت سنديکايی 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  فروش اقساطی 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  خريد دين )تنزيل سند دريافتنی( 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  جعاله 

 خیر خیر بله  خیر بله  بله  مزارعه 

 بله  بله  بله  خیر بله  خیر مساقات 

 بله  بله  بله  خیر بله  بله   مرابحه 

 خیر بله  بله  خیر بله  بله  سلم 

 خیر خیر بله  خیر بله  خیر استصناع 

 بله  بله  بله  خیر بله  بله  مضاربه 

گواهی سپرده ويژه سرمايه  

 گذاری 

 خیر بله  بله  بله  بله  بله  گواهی سپرده عام 

 خیر بله  بله  بله  بله  بله  گواهی سپرده خاص 

 

 
 اوراق 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  اوراق مشارکت عمومی 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  اوراق مشارکت خصوصی 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  اوراق مشارکت رهنی 

 بله  خیر بله  بله  بله  خیر اوراق وقف 

 

 
 

 صکوک 

 بله  بله  بله  خیر بله  بله  صکوک مرابحه 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  صکوک رهنی 

 بله  بله  بله  خیر بله  بله  صکوک مضاربه 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  صکوک اجاره 

 بله  خیر بله  خیر بله  بله  صکوک استصناع 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  صکوک مشارکت 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  صکوک منفعت 

 
 

 سرمايه گذاری خارجی 

 بله  بله  خیر بله  بله  بله  فاينانس 

 بله  بله  خیر خیر بله  بله  يوزانس 

 بله  بله  خیر خیر بله  بله  ريفاينانس)خطوط اعتباری( 

 

مبتنی بر 

مشارکت  

  -عمومی

 خصوصی  

 

 

 

 

 

 

 

 

خصوصی   - مشارکت عمومی

(PPP ) 

 

  

 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  (B.O.T)  ساخت، بهره برداری، انتقال

 بله  بله  بله  بله  بله  بله    (COT) حفاظت، بهره برداری، انتقال 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  (B.O.O.T ) ساخت، مالکیت، بهره برداری، انتقال

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  (B.O.O) ساخت، بهره برداری، مالکیت

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  ( B.O.O.S)  ساخت، تملک، بهره برداری و فروش

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  ( B.L.T)  ساخت، اجاره و انتقال
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 بله  خیر بله  بله  بله  بله  ( B.L.O ) ساخت، اجاره، بهره برداری

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  ( B.T.O) ساخت، انتقال و بهره برداری

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  ( R.O.T) بازسازی، بهره برداری و انتقال

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  ( R.O.O) احیاء، بهره برداری، مالکیت

طراحی، ساخت، بهره برداری، نگهداری  

(D.B.O.M ) 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله 

طراحی، مهندسی خريد کالا، اجرا، تأمین مالی  

(E.P.C.F ) 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  ( B.O.Rساخت، بهره برداری و تمديد انتقال ) 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  ( M.O.Tمدرنیزه کردن، بهره برداری و انتقال )

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  D.Fروش 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  ( O&Mبهره برداری و نگهداری ) 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  T.Kروش 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  ( B.L.O.Tساخت، اجاره، بهره برداری، انتقال )

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  ( DBساخت ) -طراحی

طراحی، ساخت، تأمین مالی و بهره برداری 

(D.B.F.O ) 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله 

حفاظت، ساخت، تأمین مالی، بهره برداری 

(CBFO ) 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله 

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  ( FOفقط تأمین مالی )

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  ( BBOخريد، ساخت، بهره برداری )

 Y Y Y Y Y Y ( BCOخريد، حفاظت، بهره برداری ) 

 خیر خیر خیر خیر خیر خیر ( BOOLاجاره )ساخت، مالکیت، بهره برداری،  

مدرنیزه کردن، بهره برداری، مالکیت، انتقال  

(MOOT ) 

 بله  خیر بله  بله  بله  بله 

ساير روش  

 ها

 بله  بله  بله  بله  بله  بله  عمومی  - مشارکت عمومی عمومی  - مشارکت عمومی

 بله  خیر بله  بله  بله  بله  مشارکت سه جانبه  مشارکت سه جانبه 

 مأخذ: نتايج تحقیق    
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 با توجه به نتايج ارزيابی های انجام شده، روش های همخوان برای تأمین مالی و مشارکت در بناهای تاريخی به شرح زير به دست می آيند: 

 روش های تأمین مالی و مشارکت قابل کاربرد برای احیاء بناهای تاريخی(:  4جدول )

 مصاديق  روش تأمین مالی  روش

 

 

 

 

 

 

 

 

مبتنی  

بر  

 سرمايه 

 ---------  تبديل دارايی ها به اوراق بهادار 

 

 

 

 درآمد پروژه 

 فروش واحدهای خرد 

 فروش واحدهای بزرگ 

 فروش متری 

 تهاتر از محل درآمدهای پروژه 

 ساير درآمدهای پروژه 

 

 
 پذيره نويسی 

 پذيره نويسی شرکت سهامی عام 

 فرابورس پذيرش شرکت در 

 افزايش سرمايه 

 

 
 صندوق تخصصی 

 صندوق زمین و ساختمان 

 صندوق پروژه 

 صندوق وقف 

 صندوق نیکوکاری 

 

 مشارکت 

 مشارکت حقوقی )عرضه اختصاصی سهام شرکت( 

 شرکت تعاونی 

 

 
 

 منابع داخلی سرمايه گذار 

 منابع نقدی 

 آلات( منابع غیرنقدی )زمین، ساختمان، ماشین 

 منابع اعتباری نامشهود 

 تهاتر از محل منابع داخلی سرمايه گذار 

 سود انباشته )تقسیم نشده( 

 
 اجاره ای 

 لیزينگ عملیاتی )اجاره( 

 لیزينگ سرمايه ای )اجاره با اختیار تملک( 

 

 

 

 

 

مبتنی  

 بر بدهی 

 

 وام )عقود مبادله ای و مشارکتی( 

 دريافتی( خريد دين )تنزيل اسناد 

 مشارکت مدنی 

 مشارکت سنديکايی 

 فروش اقساطی 

 جعاله 

 

 اوراق 

 اوراق مشارکت عمومی 

 اوراق مشارکت خصوصی 

 اوراق مشارکت رهنی 

 اوراق وقف 

 

 صکوک 

 صکوک رهنی 

 صکوک اجاره 

 صکوک مشارکت 

 صکوک منفعت 
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ساير  

 روش ها  

 

 

 خصوصی  - مشارکت عمومی

 (COT) حفاظت، بهره برداری، انتقال 

 ( R.O.T) بازسازی، بهره برداری و انتقال

 ( R.O.O) احیاء، بهره برداری، مالکیت

 ( O&Mبهره برداری و نگهداری ) 

 ( FOفقط تأمین مالی )

 ( BCOخريد، حفاظت، بهره برداری ) 

 عمومی  - مشارکت عمومی عمومی  - مشارکت عمومی

 مأخذ: نتايج تحقیق                    

 . رندیگ  یقرار م  یابيمورد ارز  يی کاروانسراوتو  یارها یبر اساس مع  یخيتار  یو مشارکت در بناها   یمال  نیتأم  یروش ها  ر،يدر جدول ز

 ارزيابی روش های تأمین مالی و مشارکت در کاروانسرای تخت فولاد بر اساس معیارهای وتويی(:  5جدول )

 معیارهای وتويی  مصاديق  روش تأمین مالی  روش
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مبتنی بر 

 سرمايه 

 

 

       

 

 

 

 

 

 

 بله  بله  بله  خیر --------  تبديل دارايی ها به اوراق بهادار 

 

 درآمد پروژه 

 

 

 بله  بله  خیر خیر فروش واحدهای خرد 

 بله  بله  خیر خیر فروش واحدهای بزرگ 

 بله  بله  خیر خیر فروش متری 

 بله  بله  بله  خیر تهاتر از محل درآمدهای پروژه 

 بله  بله  بله  بله  ساير درآمدهای پروژه 

 

 
 پذيره نويسی 

 خیر بله  بله  خیر پذيره نويسی شرکت سهامی عام 

 خیر بله  بله  خیر پذيرش شرکت در فرابورس 

 خیر بله  بله  خیر افزايش سرمايه 

 بله  بله  بله  بله  صندوق وقف  صندوق تخصصی 

 
 مشارکت 

مشارکت حقوقی )عرضه اختصاصی  

 سهام شرکت( 

 بله  بله  بله  خیر

 

 
 منابع داخلی سرمايه گذار 

 بله  بله  بله  بله  منابع نقدی 

منابع غیرنقدی )زمین، ساختمان،  

 ماشین آلات( 

 بله  بله  بله  بله 

 بله  بله  بله  بله  منابع اعتباری نامشهود 

تهاتر از محل منابع داخلی سرمايه  

 گذار 

 بله  بله  بله  بله 

 بله  بله  بله  بله  سود انباشته )تقسیم نشده( 

 

 اجاره ای 

 بله  بله  بله  بله  لیزينگ عملیاتی )اجاره( 

لیزينگ سرمايه ای )اجاره با اختیار  

 تملک( 

 بله  بله  بله  خیر
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مبتنی بر 

 بدهی 

 

 
 وام )عقود مبادله ای و مشارکتی( 

 بله  بله  بله  بله  خريد دين )تنزيل اسناد دريافتی( 

 بله  بله  بله  خیر مشارکت مدنی 

 خیر بله  بله  خیر مشارکت سنديکايی 

 بله  بله  بله  خیر فروش اقساطی 

 بله  بله  بله  بله  جعاله 

 بله  بله  بله  خیر اوراق مشارکت خصوصی 

 بله  بله  بله  خیر اوراق مشارکت رهنی 

 بله  بله  بله  خیر اوراق وقف 

 

 
 صکوک 

 بله  بله  بله  خیر صکوک رهنی 

 بله  بله  بله  خیر صکوک اجاره 

 بله  بله  بله  خیر صکوک مشارکت 

 خیر بله  بله  بله  صکوک منفعت 

 
ساير    

 روش ها 

 

 خصوصی  - مشارکت عمومی

 حفاظت، بهره برداری، انتقال 

(COT) 

 بله  بله  بله  خیر

 بازسازی، بهره برداری و انتقال

(R.O.T ) 

 بله  بله  بله  خیر

 احیاء، بهره برداری، مالکیت

(R.O.O ) 

 بله  بله  بله  خیر

 بله  بله  بله  بله  ( O&Mبهره برداری و نگهداری ) 

 بله  بله  بله  بله  ( FOفقط تأمین مالی )

 بله  بله  بله  خیر ( BCOخريد، حفاظت، بهره برداری ) 

 خیر بله  بله  بله  عمومی  - مشارکت عمومی عمومی  - مشارکت عمومی

 مأخذ: نتايج تحقیق                   

 می باشد.   ريتخت فولاد به شرح جدول ز  یکاروانسرا   اء یو مشارکت در اح  یمال  نیتأم  یهمخوان برا   یروش ها 

 روش های تأمین مالی و مشارکت قابل کاربرد برای احیاء کاروانسرای تخت فولاد(:  6جدول )

 مصاديق  روش تأمین مالی روش

 

 

 

 

 مبتنی بر سرمايه

 ساير درآمدهای پروژه  درآمد پروژه 

 صندوق وقف صندوق تخصصی

 

 
 

 منابع داخلی سرمايه گذار

 

 منابع نقدی

 غیرنقدی )زمین، ساختمان، ماشین آلات(منابع 

 منابع اعتباری نامشهود

 تهاتر از محل منابع داخلی سرمايه گذار

 سود انباشته )تقسیم نشده( 

 لیزينگ عملیاتی )اجاره(  اجاره ای

 خريد دين )تنزيل اسناد دريافتی(  وام )عقود مبادله ای و مشارکتی( مبتنی بر بدهی

 جعاله 

 (O&Mبهره برداری و نگهداری ) خصوصی -مشارکت عمومی ساير روش ها 

 ( FOفقط تأمین مالی )

تحقیق مأخذ: نتايج   
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، سه معیار زير از طريق  احیاء کاروانسرای تخت فولاد   برای  اولويت بندی روش های تأمین مالی و مشارکت قابل کاربردجهت                 

 مصاحبه با متخصصان به دست آمد: 

 تأمین مالی مناسب( حجم منابع )سقف   .1

 هزينه تأمین مالی کمتر .2

 زمان کوتاه تر دستیابی به منابع مالی .3

 
 

 باشد: به شرح زير می    Expert Choice نتايج حاصل از نرم افزار

 

 

٠.٤٣

٠.٣٠
٠.٢٧

٠.٠٠
٠.٠٥
٠.١٠
٠.١٥
٠.٢٠
٠.٢٥
٠.٣٠
٠.٣٥
٠.٤٠
٠.٤٥
٠.٥٠

سقف تأمین مالی )حجم منابع 

(مناسب

هزينه تأمین مالی کمتر ع مالیزمان کوتاه تر دستیابی به مناب

رتبه بندی شاخص های مطرح شده جهت احیاء کاروانسرای تخت فولاد

رتبه بندی شاخص های مطرح شده جهت احیاء کاروانسرای تخت فولاد

٠.٢٤

٠.٢٠
٠.١٦ ٠.١٦

٠.١٤
٠.١١

٠.٠٠

٠.٠٥

٠.١٠

٠.١٥

٠.٢٠

٠.٢٥

(سقف تأمین مالی مناسب)رتبه بندی گزينه های شش گانه بر اساس معیار حجم منابع 

(سقف تأمین مالی مناسب)رتبه بندی گزينه های شش گانه بر اساس معیار حجم منابع 
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٠.٣١

٠.٢١

٠.١٤ ٠.١٢ ٠.١٢ ٠.١١

٠.٠٠
٠.٠٥
٠.١٠
٠.١٥
٠.٢٠
٠.٢٥
٠.٣٠
٠.٣٥

رتبه بندی گزينه های شش گانه بر اساس معیار هزينه تأمین مالی کمتر

رتبه بندی گزينه های شش گانه بر اساس معیار هزينه تأمین مالی کمتر

٠.٢٣

٠.١٦ ٠.١٦ ٠.١٦
٠.١٥ ٠.١٤

٠.٠٠

٠.٠٥

٠.١٠

٠.١٥

٠.٢٠

٠.٢٥

رتبه بندی گزينه های شش گانه بر اساس معیار زمان کوتاه تر دستیابی به منابع مالی

الیرتبه بندی گزينه های شش گانه بر اساس معیار زمان کوتاه تر دستیابی به منابع م
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٠.٢١ ٠.٢٠ ٠.١٩

٠.١٥ ٠.١٤
٠.١٢

٠.٠٠

٠.٠٥

٠.١٠

٠.١٥

٠.٢٠

٠.٢٥

رتبه بندی گزينه های شش گانه بر اساس کل معیارها

رتبه بندی گزينه های شش گانه بر اساس کل معیارها
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 نتیجه گیری: 
روش تأمین مالی و    12،  یتاريخی از طريق معیارهای وتويروش های تأمین مالی و مشارکت برای احیاء بناهای  انواع  بر اساس ارزيابی  

همچنین نتايج حاصل از ارزيابی روش های تأمین مالی و مشارکت قابل    مشارکت قابل کاربرد جهت احیاء بناهای تاريخی به دست آمد.

ین مالی و مشارکت جهت احیاء کاروانسرا  روش تأم  6کاربرد در احیاء بناهای تاريخی بر اساس معیارهای وتويی کاروانسرا، نشان می دهد که  

)حجم منابع)سقف    روش های تأمین مالی و مشارکت مناسب بر اساس کل معیارهانتايج حاصل از اولويت بندی  ،  از طرفی  مناسب می باشد.

خت فولاد به ترتیب زير می  جهت احیاء کاروانسرای ت   تأمین مالی مناسب(، هزينۀ تأمین مالی کمتر، زمان کوتاه تر دستیابی به منابع مالی(

 باشد: 

 صندوق تخصصی )صندوق وقف(  (1

 درآمد پروژه  (2

 منابع سرمايه گذار  (3

 خصوصی  -مشارکت عمومی (4

 وام )خريد دين، جعاله(  (5

 اجاره ای )لیزينگ عملیاتی(  (6

معیار حجم  اولین و بهترين گزينه قابل کاربرد جهت احیاء کاروانسرای تخت فولاد، گزينۀ صندوق تخصصی ) صندوق وقف( می باشد.  بنابراين،  

)سقف تأمین مالی مناسب( نیز از بین سه معیار، به عنوان مهم ترين معیار جهت رتبه بندی روش های تأمین مالی و مشارکت قابل کاربرد  منابع  

 وانسرای تخت فولاد تعیین شده است. جهت احیاء کار
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 منابع: 

سازمان برنامه    تهران، خصوصی،  -وافقت نامه مشارکت عمومیچهارچوب م  ،1395بردی امور نظارت بودجه سرمايه ای،معاونت نظارت راه •

 . انتشاراتو بودجه، مرکز اسناد، مدارک و  

 پرهام نقش.   ی ملموس )پیدايی، مبانی، مصاديق(، تهران،جهانی شدن میراث فرهنگ  ،1395  عبدالله،نصرالهی،   •

دولتی به منظور تأمین مالی پروژه های آزادراه    -انتخاب روش مناسب مشارکت خصوصی،  1394گلابچی، محمد رضا، نورزايی، عصمت الله،   •

 شماره سوم، بهار. ندسی حمل و نقل، سال ششم،  فصلنامه مه  ،AHPايران با رويکرد  

معاونت پژوهشهای    خش خصوصی در تأمین کالاهای عمومی،استفاده از ظرفیتهای ب   ،1394رکز پژوهش های مجلس شورای اسلامی،  م •

 اقتصادی. 

پروژه تدوين طرح »مطالعات بازار«، »تأمین سرمايه و مشارکت« و »بازاريابی، تبلیغات و فروش« برج های دوقلوی    ،1393بدری، علی،   •

 هرکرد. ش

مقاله    ی تأمین مالی پروژه های زيربنايی،: راهبردی نو برا pppخصوصی يا  -مشارکت عمومی  ،1393،يوسفعلی  نجفی، غلامرضا، ملکان، •

 .271منتخب  

ای شهری با تاکیدی بر قراردادهای ساخت، بهره برداری و    های زيرساختی و سرمايه  مین مالی پروژه، روشهای تأ1393فصیحی، حمید،   •

 ؛ ابزاری کارآمد جهت تامین مالی پروژههای شهری.  (BOT) انتقال

 دانژه.  ، تهران،1943، اقتصاد فرهنگی، نوشته روث تاوز،  1393،  انسیه  ، ابری،احتشام رشیدی،  فرهنگی، علی اکبر،   •

 موسسه علمی فرهنگی نص.  ن مالی: مفاهیم، ابزارها و تجارب، تهران،تأمی  ،1390،معصومه  یروززارع، علی، برجی،ف •

ونقل جاده ای؛ مسائل    بررسی چگونگی جلب مشارکت بخش خصوصی در توسعه زيرساخت های حمل  ،1389،  میثمترکان، اکبر، شهبازی،   •

 . 57فصلنامه راهبرد، سال نوزدهم، شماره    و راهکارها،

اولین کنفرانس بین المللی    الی پروژه ها، مروری بر شیوه ها و روش های نوين تأمین م  ،1388  ،شاهپور  اسلامی میلانی، پريسا، اسمعیلی، •

 توسعه نظام تأمین مالی در ايران، تهران. 

موسسه    برداری از اماکن تاريخی و فرهنگی، تهران،سند احیاء و بهره  ،  1388برداری از اماکن تاريخی و فرهنگی،  صندوق احیاء و بهره   •

 فرهنگی و هنری پیشین پژوه. 

 سازمان شهرداری ها و دهیاری های کشور.   تبه بندی و تصمیم گیری چند شاخصه، تهران،کاربرد روش های ر،  1387اکبری، نعمت الله،   •

 . 11شماره    مجله هفت شهر  تاريخی،، حفاظت بناهای  1382آيت الله زاده شیرازی، باقر،   •
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