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  چكيده
 قابـل  هـاي پديده از يكي. انداي برخوردار بودهمراكز قديمي شهرها در سراسر جهان از اهميت اقتصادي ويژه 

مقالـه حاضـر   . اسـت  هاي مراكـز تجـاري و بازارهـا   ايران، قدمت زياد و فرسودگي ساختمان شهرهاي در مشاهده
 عـدم  و طرف يك تجاري از اي بودن واحدهايسرقفلي، مالكيت وقفي و ورثهكند تا نشان دهد، افزايش تلاش مي

روش تحقيـق  . به بازسازي واحدها، مانعي براي تحول كالبدي مراكز تجـاري گرديـده اسـت    گذارانتمايل سرمايه
واحـد تجـاري بـرآورد و در     90حجم نمونه بـا اسـتفاده از فرمـول كـوكران     . استتحليلي و پيمايشي  -توصيفي

 افـزار گيـري از نـرم  ها بـا بهـره  اطلاعات و داده. اي استفاده شده استگيري خوشهها از روش نمونهتخاب نمونهان
Spss هاي آماري ضريب همبستگي پيرسون و كاي اسكوئر مـورد تجزيـه و تحليـل قـرار گرفتـه      در قالب آزمون
اي بودن و ورثه) متغير وابسته(كز تجاري دهد بين عدم تحول كالبدي مرانتايج آزمون كاي اسكوئر نشان مي. است

ي معنـاداري در سـطح   رابطه) متغير مستقل(هاي مربوطه ملك، مالكيت وقفي، سرقفلي و قوانين و مقررات سازمان
هاي نوسازي و بهسازي در مراكز تجاري شهر، جز در منـاطقي  اين در حالي است كه طرح. درصد وجود دارد 99

ايـن راسـتا، عرضـه     در. شـوند اي مسؤول اجراي طرح منافعي را در بردارند، اجرايي نميكه براي افراد و سازمانه
اوراق بهادار يا صكوك اجاره به شرط تمليك به عنوان منابع تأمين مالي، تسهيل در انتقال و صدور اسناد مالكيـت  

  .گردداي در جريان بهسازي و توسعه مراكز تجاري پيشنهاد ميواحدهاي وقفي و ورثه
  بازسازي، مالكيت وقفي، سرقفلي، مراكز تجاري، شهر گرگان :هاي كليديواژه 
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  مقدمه -1
  طرح مسأله -1-1

مراكز قديمي شهرها در سراسر جهـان از اهميـت    
امـا گسـترش    ،انـد اي برخـوردار بـوده  اقتصادي ويـژه 

شهرها ناشي از رشد جمعيت و شهرنشيني بـه كـاهش   
بازسـازي  . يـده اسـت  اهميت اقتصادي اين مراكز انجام

 اجتماعي -مراكز قديمي شهر با هدف احياي اقتصادي
اختصاص داده  اي به خوددر سطح جهان جايگاه ويژه

 هـاي قابـل  پديـده  از يكـي  .)24:1388كـوكبي، (اسـت 

ايران، قـدمت زيـاد و فرسـودگي     شهرهاي در مشاهده
عليـرغم   .اسـت بازارهـا   و تجاري مراكز هايساختمان
شـهر، افـزايش مبـالغ     تجـارت  در اكزمر اين نقش زياد

 سـاير  و سرقفلي، مالكيت وقفي، عدم تمايل صـاحبان 

گــذاران منجــر بــه فرســودگي بيشــتر و عــدم ســرمايه
و  جمعيـت  افـزايش . بازسازي اين مراكـز شـده اسـت   

 و در بازارهـا  تجاري خدمات براي تقاضا شهر، توسعه
 عـدم  علـت  بـه  اما دهد؛مي افزايش را تجاري محلات

هاي مكان رفته رفته تجاري، واحدهاي نوسازي ء واحيا
 هـا، بـالكن  ها،زيرزمين نظير كار و كسب براي غيرقابل

 آنهـا  به و كرده پيدا كاربري تجاري ها،پله راه و انبارها

). 53:1378سـوري و صـدر،  (گيـرد مـي  سرقفلي تعلـق 
كه با كـارگيري   است مازادي سرقفلي، مبلغ در افزايش
 وريبهـره  افـزايش  با حتي وي كار ونير سرمايه، نهاده

 اجاره«افزايش  معلول بلكه .شودنمي حاصل زمين نهاده

 نارسائي احكام در اثر محدوديت و »رانت يا اقتصادي

 تجاري واحدهاي انتقال و فروش به مربوط و مقررات

 داد و سـتد  بـر  ماليـات  و و مستأجر مالك قانون نيز و

 مالـك  بـه  عمومـاً سرقفلي . آيدمي پديد تجاري املاك

 شودمي مستأجر نصيب و گيردنمي تعلق تجاري واحد

بـا   .گـردد لذا اين موجب توسعه و بازسازي مراكز نمي
تـوان  بررسي سيما و بافت كالبدي شهرهاي ايـران مـي  

نقش وقف را نيز در توسعه و يا عدم توسعه خردترين 
هـا،  عناصر كالبدي شهر نظير مساجد، مـدارس، حمـام  

ها تـا  ها، روشنايي معابر و بازارچها، سقاخانهآب انباره
تــرين فضــاهاي شــهري نظيــر بازارهــا و مراكــز كــلان

كلانتـري خليـل آبـاد و    (تجاري موثر و مشاهده نمـود 
مركز تجاري قديمي شـهر گرگـان   ). 12:1389ديگران،
اين بافت پـنج درصـد   . هكتار وسعت دارد 130حدود 

. اسـت  دهمساحت شهر گرگان را به خود اختصاص دا
، بازارهـاي قـديمي   ،هـا، تكايـا   مساجد، مدارس، حمام

ها از عناصـر شـاخص    هاي تاريخي و امامزاده مجموعه
گسـترش لگـام گسـيخته شـهر در     . بافـت هسـتند   اين

سمت شرق و جنوب شـرقي بـه تـدريج از مركزيـت     
. كالبدي و عملكردي مركز تجاري شـهر كاسـته اسـت   

خي خـود  به طـوري كـه ايـن مركـز در گذشـته تـاري      
و در نتيجه، نوسـازي تـدريجي و سـلول بـه      باقيمانده

توانست مانع اضـمحلال آن شـود،   سلول مراكز كه مي
  .متوقف شده و كالبد مركز رو به فرسايش نهاده است

  
  اهميت و ضرورت  -1-2

 در شهرها شتابان رويه وبي رشد اخير هايدهه در 

 بـه  اسـت؛  زده دامـن  را زيادي شهري مشكلات ايران،

 هايجنبه تمامي ها،نارسايي و اين مشكلات كه ايگونه

 زندگي گاهي و داده قرار خود تأثير تحت را شهرنشيني
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 مشـكلات  ايـن  از يكـي  .كـرده اسـت   مختل را شهري

 فرسودگي مراكـز تجـاري   تر،قديمي شهرهاي يعمده

 شهري از مشكلات سرآغاز بسياري خود كه است آنها

 پـي  در كالبـدي را  تماعي،اج -اقتصادي مسائل و شده

 شـهرها  از در بسـياري  را ناپايـداري  يو زمينـه  داشته

 متأثّر شهرها كالبدي ساختار اصل در .است كرده فراهم

 كـم  اقتصـادي، كـم   و طبيعي، اجتمـاعي  هايجريان از

 و بازسـازي  ضـرورت  و شده فرسودگي و تغيير دچار
. شـود احسـاس مـي   انـدك  اندك مرور به آنها نوسازي

ــا ــول و   بن ــذار در تح ــل تأثيرگ ــايي عوام براين شناس
  .بازسازي مراكز تجاري ضرورت خاصي دارد

   

  اهداف پژوهش -1-3
بررسي ميزان فرسودگي مراكـز تجـاري قـديمي     -

 شهر گرگان؛

شناخت علل دافعه تحول كالبدي مراكز تجـاري   -
  قديمي محدوده مورد مطالعه؛

 ارائه راهكارهايي در جهت بازسـازي و توسـعه   -
  .مراكز تجاري قديمي محدوده مورد مطالعه

  

  پيشينه پژوهش -1-4
تـوان بـه   هاي انجام شده مـي ها و طرحنامهاز پايان

  :مورد زير اشاره كرد
رهنمــا، محمــد رحــيم، احيــاء مراكــز قــديم و  •

توسعه شـهري، پايـان نامـه دكتـري دانشـگاه تربيـت       
هـدف ايـن تحقيـق شـناخت عناصـر      : 1375مدرس، 

مراكز قديم و تحليل روابط بـين آنهـا و   تشكيل دهنده 
تعيــين درجــه اهميــت آنهــا در فرآينــد ركــود فضــاي 

ــژه   ــه وي ــديمي مركــز شــهر، ب همبســتگي محــلات ق
 .جلوگيري از فرسودگي در مركز شهر مشهد

شــكيبامنش، اميــر، ارتقــاء كيفــي و پوياســازي  •
. مراكــز تجــاري شــهر، پايــان نامــه كارشناســي ارشــد

انشـــكده معمـــاري و دانشـــگاه علـــم و صـــنعت، د
ــازي،  ــه و   : 1387شهرس ــق، مطالع ــن تحقي ــدف اي ه

شناسايي عميق و دقيق جغرافيايي بخش تجاري مركـز  
ريـزان شـهري،   شهر مشهد در جهت كمك بـه برنامـه  

شهرســازان و مــديران شــهري بــراي وضــع مســائل و 
 .مشكلات آن

  

  ها ها و فرضيه سئوال -1-5
لبـدي  مهم ترين عوامل تأثيرگـذار بـر تحـول كا    -

 مراكز تجاري كدامند؟

ميزان تأثيرگذاري مالكيت وقفي، وجـود امـلاك    -
اي و سرقفلي در تحـول كالبـدي مراكـز تجـاري     ورثه

  چقدر است؟
هـاي  ميزان تأثيرگذاري قوانين و مقرارت سازمان -

  مسئول در تحول كالبدي مراكز تجاري چقدر است؟

رسـد بـين ميـزان درآمـد     به نظـر مـي  : فرضيه اول
و تمايـل بـه مشـاركت در     بان واحدهاي تجاريصاح

بهســازي و نوســازي مراكــز تجــاري رابطــه مثبــت و  
  .معناداري وجود دارد

رسـد بـين مالكيـت وقفـي،     به نظر مي: فرضيه دوم
اي، افـزايش سـرقفلي واحـدهاي    وجود امـلاك ورثـه  

ي تجاري و عدم تحول كالبدي مراكـز تجـاري رابطـه   
  .مثبت و معناداري وجود دارد
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رسـد قـوانين و مقـررات    به نظـر مـي  : رضيه سومف
اداره اوقاف، شهرداري و سـازمان  (هاي مسئولسازمان

در عدم تحول كالبدي مراكز تجـاري  ) ميراث فرهنگي
  .نقش مهمي دارند

  

  روش تحقيق  -1-6
اين پژوهش بر حسـب هـدف، از نـوع كـاربردي      

. اسـت توصيفي و پيمايشي  -است و روش آن تحليلي
هـا و اطلاعـات متكـي بـر     بندي دادهطبقهگردآوري و 
هاي ميداني ماننـد پرسشـنامه   اي و روشاسناد كتابخانه

جامعه آماري مركـز تجـاري قـديمي    . و مصاحبه است
خيابان سرخواجه تا چهـار راه ميـدان، از   (شهر گرگان 

چهار راه ميدان تا ميدان مازندران و به سـمت خيابـان   
واحـد تجـاري    460كه مشتمل بر  است) شهيد رجائي
حجم نمونه با اسـتفاده از فرمـول كـوكران    . بوده است

هـا از  واحد تجـاري بـرآورد و در انتخـاب نمونـه     90
بـه  . اي اسـتفاده شـده اسـت   گيري خوشـه روش نمونه

منظور تجزيه و تحليل اطلاعات و آزمون فرضيات، از 
هاي آماري ضريب همبستگي پيرسـون و كـاي   تكنيك

بهره گرفتـه شـده    SPSSافزاري اسكوئر در محيط نرم 
   .است
  

  ها معرفي متغيرها و شاخص -1-7
ها و اطلاعات جمع آوري شده در اين مطالعـه  داده

به طور كلي، به دو قسمت عمـده تقسـيم بنـدي شـده     
  :است
هاي مرتبط با ميـزان فرسـودگي واحـدهاي    داده -

ــدگاه      ــان از دي ــهر گرگ ــديم ش ــت ق ــاري در باف تج

كيفيـت و قـدمت ابنيـه،     :است شرح پاسخگويان بدين
تعداد طبقات، مساحت، مصالح سـاختماني، وضـعيت   

  .كاربري و موقعيت مكاني واحدها
هاي مرتبط با نحـوه نگـرش جامعـه آمـاري     داده -

نسبت به عوامل تأثيرگـذار  ) مالكان واحدهاي تجاري(
 :است شرح در تحول كالبدي بافت تجاري قديم بدين

ميـزان تـأثير    ل به مشـاركت، ميزان تأثير درآمد در تماي
اي در سرقفلي، مالكيت وقفـي و وجـود امـلاك ورثـه    

بهسازي و نوسـازي واحـدهاي تجـاري، ميـزان تـأثير      
هـاي اوقـاف، شـهرداري و    قوانين و عملكرد سـازمان 

ميــراث فرهنگــي در بهســازي و نوســازي واحــدهاي 
  .تجاري

  

  محدوده پژوهش -1-8
 ـ   ا بـيش از  شهرستان گرگان مركز استان گلسـتان ب
 هكتار بافت 130 هزارهكتار وسعت داراي حدود 280

كه از تجمع اوليه سه محلـه اصـلي    قديم است تجاري
كـه بتـدريج تـا بـه      استسبز مشهد، ميدان و نعلبندان 

امروز در جهات مختلف بخصـوص شـرق و جنـوب    
ايـن بافـت پـنج درصـد     . شرقي گسترش يافتـه اسـت  

 .اسـت  دادهمساحت شهر گرگان را به خود اختصاص 
 ها، تكايا و بازارهاي قـديمي و  مساجد، مدارس، حمام

ها از عناصـر شـاخص    تاريخي و امامزادههاي مجموعه
  .گرگان هستند شهر قديم تجاري در بافت
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  موقعيت محدوده مورد مطالعه در استان گلستان و كشور و تقسيمات شهرستاني -1شكل

  
  ها و مباني نظري مفاهيم، ديدگاه -2
  سرقفلي و حق كسب، پيشه و تجارت -2-1

شـهري،   خـدمات  و جمعيت افزايش شهر، توسعه
 عوايـد،  ايـن . اسـت  آورده پديـد  را جديـد  درآمدهاي

 موقعيـت  يـا  و زمـين  به است كه رانت يا اجاره نوعي
 ايـن  حـال  ارزش. گيـرد تعلـق مـي   تجـاري  واحدهاي

 ارزش واحــدهاي افــزايش باعــث جديــد، درآمــدهاي
 اجـاره  يـا  و فـروش  و خريـد  گـر ا. شـود مـي  تجاري
قيمت  نبود، مواجه مانعي يا محدوديت هيچ با واحدها

 دارد حـق  مستأجر. يافتمي افزايش تجاري واحدهاي
و  كنـد  منتقـل  بعدي مستأجران به را خود تصرف حق

 ملـك  اجاره منتهي بفروشد؛ به ايشان را ملك سرقفلي
 بـاقي  بيشـتر  قـدري  يا خود سابق اندك مبلغ همان در
 بـه  مختصـر  انتقالي مبلغـي  نقل و هر در باز و ماندمي

 بـازار  توسـعه  بعـد،  بـه  اين از .شودمي پرداخت مالك
 آنهـا  سـرقفلي  مبلـغ  افزايش موجب تجاري واحدهاي

 گذشـت  از لذا، پس. هاآن اجاره يا قيمت نه و شودمي
 بازسازي و به نياز كه مزبور، واحد عمر از سال چندين
نيـاز بـراي    تجـاري  مركـز  كل يا و كندمي پيدا مرمت
 بـه  مالـك  يابـد، مـي  را جديد گذاريو سرمايه توسعه

 خـاطر  بـه  مسـتأجر  و سرقفلي از سهمي علت نداشتن
 انگيزه مستأجر و مالك ملك، در تصاحب حق نداشتن
 بنـابراين نتيجـه  . كننـد؛ نمي پيدا را هافعاليت اين براي

 واحـدهاي  كهنه شـدن  و تجاري اماكن شدن مستهلك
  ).6:1389سوري و صدر،( است تجاري
حقـي كـه بـه موجـب آن مسـتأجر      : سرقفلي) الف

متصرف، در اجاره كردن محل كسب خود بر ديگـران  
-در عرف بازار نيـز وقتـي مـي   . شودمي مقدم شناخته

اش را فروخت، يعنـي آن  گويند تاجري سرقفلي مغازه
را تخليه كرد و به ديگري واگذار نمـود و بـه عبـارتي    

، وجهي كه مالك در ابتـداي اجـاره و جـداي از    ديگر
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گيرد تا محل خـالي را بـه او   الاجاره از مستأجر ميمال
  ).28:1388كشاورز،(اجاره دهد

حقي است كه بـه  : حق كسب، پيشه و تجارت) ب
تبع مالكيت منافع، براي مستأجر محل كسب و پيشه و 

م يابد و به قابليت انتقال به غير را توأتجارت تحقق مي
شمشــــيري و (بــــا منــــافع عــــين مســــتأجر دارد

 مسـتأجر  و مالـك  روابط قانون در. )54:1389ديگران،
 بــراي تجــارت و كســب، پيشــه حــق 1339 مصــوب
 همـين  11 ماده طبق و شد شناخته رسميت به مستأجر
-مـي  ايـن حـق تعيـين    شـرايط زيـر   مبنـاي  بـر  قانون

  ):86:1388كشاورز،(شود
  ارت؛تج و كسب محل مرغوبيت و موقعيت -
 در كـه  مزايـايي  لحاظ از اجاره كيفيات و شرايط -
  است؛ گرديده منظور مستأجر يا موجر براي اجاره عقد

 و پيشـه  و كسـب  به مستأجر اشتغال مدت طول -
 در كـه  او شـهرت  و حسـن  اجاره مورد در تجارت يا

  است؛ بوده مؤثر محل مزبور معروفيت
  بنا؛ نوع نظر از اجاره محل وضع -
 محل نمودن آماده منظور به مستأجر هك مخارجي -
 و لـزوم  مـورد  اشياء تهيه و قفسه بندي حيث از مزبور

  است؛ گرديده تحمل داخلي ساير تزئينات
 مستأجر و مالك روابط جديد قانون 1376 سال در
 در. تصـويب گرديـد   فقهـا  نظر و مدني قانون بر مبتني
 حـق  عـوض  در و حذف پيشه و حق كسب قانون اين

 بـه  مجـاز اسـت   فقـه  در كه ايشيوه همان هب سرقفلي
 سـرقفلي  پيشـه بـا   و كسـب  حق .شد شناخته رسميت

 از مشـتريان  وجـود  و تجـاري  شـهرت  زيرا دارد فرق
 اجـاره  از پـس  حق اين. نيست سرقفلي سازنده عناصر
 تـلاش  از مـدتي  شدن سپري و فعاليت شروع و محل

 حـق  كـه  حـالي  شود؛ درمي حاصل وي براي مستأجر
 مالـك  براي عقد اجاره طي قرارداد ابتداي در سرقفلي

  :بنابراين .))8:1390صدر،( استدريافت  قابل
 و محلـي  موقعيـت  بـه  وجـه  ايـن  ميـزان  و مبلغ -
 و در دارد بستگي مستأجره عين تجهيزات و بنا كيفيت
 تعييـين و  را آن رقـم  كـه  اسـت  موجر يا مالك نهايت

پيشـنهاد   رد يا پذيرش در داراي اختيار اجاره داوطلب
  .ندارد آن تغيير در قانوني اختيار لكن است موجر
 به نه شودمي پرداخت موجر و مالك به سرقفلي -

 و رونـق كسـبي   تجـارتي،  شـهرت  لـذا  و اول مستأجر
  .ندارد تأثيري آن ميزان تعيين در صنفي اعتبار
 وجـه  ايـن  حقـوقي  ماهيت مورد در كه چند هر -

 از صـرفنظر  يت آنمشروع در لذا دارد، وجود بحثهائي
  .نيست ترديدي باشد، چه عنوانش كه اين

ــانون در آنچــه - ــط1356 و1339 ق ــك رواب  و مال
بـه معنـي فـوق الـذكر     » سـرقفلي «بيان شـده   مستأجر

است » حق كسب و پيشه وتجارت«نيست؛ بلكه همان 
 ديگـر  و يـا بـه عبـارت   » سـرقفلي «كه عدم يا وجـود  

 صـاحب  ناحيـه  از سـرقفلي  پرداخت عدم يا پرداخت
 به مالـك  اجاره، شروع در تجارت و پيشه كسب، حق
 آن مقدار و ميزان در مؤثر عوامل از يكي فقط موجر، و

  .است
 نـه  و اسـت  محـل  بـه  مربـوط  و قـائم  حق اين -

 و مالك ممكن است اگر چه عبارت ديگر، به شخص،
 كـه  صـورتي  در محـل،  اجـاره  داوطلـب  فرد از موجر
 متفـاوت  مبلغي بخواهد طلا فروشي مثلاً براي را محل

 مطالبه بخواهد بود ممكن پزيكله براي مثلاً كه آنچه با
 اسـت و » ايسـليقه «اصـطلاح   امري بـه  اين لكن كند؛
 حـق « كـه  آن حـال . گيـرد نمـي  قرار يها ضابط تحت
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مهمترين  از شغل نوع و نيست چنان» و تجارت كسب
  .است آن ميزان در مؤثر عامل
 اگـر  و نگيـرد  توانديموجر م و مالك را سرقفلي -
 از تواند بعـداً نمي داد، اجاره را خود ملك و كرد چنين

 عبـارتي،  بـه . كند مطالبه سرقفلي بابت چيزي مستأجر
 آن حال. است اسقاط و اعراض قابل سرقفلي ذاتاً حق
اجـاره   مـدت  آغـاز  در چـون  تجارت و كسب حق كه

 اسـقاط  قابل اجاره عقد انعقاد موقع در نيست، موجود
طرفين  بين مورد اين خلاف بر چيزي چنانچه و ستني

ــر ترتيــب غيرقابــل و باطــل شــود؛ شــرط  خواهــد اث
  ). 21:1388جعفري لنگرودي،(بود

 حـق  دو بـه  نسـبت  حقوقدانان آراء بيان شد، آنچه
 فقهـي،  برخـورد  در امـا . بود پيشه و كسب و سرقفلي
 رابطـه  صـرف  بـه  و اسـت  مالـك  متعلـق بـه   سرقفلي

 حقـي  گونه هيچ محل، در مستأجر هسابق و استيجاري
 او و آيـد وجـود نمـي   بـه  تجاري اماكن مستأجر براي

 اجـاره  مدت پايان از پس كسب محل تخليه از ناگزير
-مـي  مالـك  كـه  دارند اذعان فقها همه تقريباً اما. است

 ضـمن  شـرط  براسـاس  سرقفلي عنوان به تواند مبلغي
 جرمسـتأ  به را ملك سرقفلي حق و دريافت اجاره عقد

 بـراي  اوليـه  توافـق  و عقد اجـاره  بدون. نمايد واگذار
 6 مـاده  2 تبصـره  طبـق . آيـد نمـي  پديد حقي مستأجر
 كـه مطـابق   ،1376 سال مستأجر و موجر روابط قانون

 بـه  مـوجر  كـه  صـورتي  در تنها تقليد، مراجع فتواي با
 منتقـل  مسـتأجر  بـه  را سـرقفلي  شـرعي  صحيح طريق

ــوردار  ــد، برخـ ــق از نمايـ ــرقفلي حـ ــد سـ  خواهـ
  ). 9:1390صدر،(شد

  
  
  

  ايقوانين ارث و املاك ورثه -2-2
تجــاري،  واحــدهاي آســان و ســريع انتقــال عــدم

را  تجـاري  مسـتغلات  يـا  زمـين  بـازار  بـودن » ناتمام«
-مـي  ارث كـه بـه   براي مثال؛ زميني .آورندبوجود مي

 آنـان  بقيه وراث، از يكي غيبت يا فوت علت رسد، به
 يـاد  ملك توانندنمي وراثت انحصار تشريفات علت به

 تمـام  بـازاري  بـه  اصطلاحاً .به فروش برسانند را شده
 تمـام  در سـتد  و داد امكـان  آن در شـود كـه  گفته مـي 
ــرايط ــه و شـ ــكال بـ ــود مختلـــف اشـ ــته وجـ  داشـ

بازاري تمـام   كلي طور به. (Larkham,2004:46)باشد
)complete (،باشد هاي زيرداراي ويژگي كه است:   

 بوده فراگير و جامع ستد و داد و يتمالك حقوق -
  .باشد شده تعريف روشني به و

 اختصاصـي  ذينفعـان  و ذيحقان مزاياي و حقوق -
  .مشترك نه و باشد
  .باشد انتقال قابل مزايا و حقوق -
  .باشد ايمن مزبور حقوق -

اي با وجود تعدد ورثـه و عـدم امكـان    املاك ورثه
و تكليـف   دسترسي به همه و اجماع آنها جهت تعيين

ــوقي در   ــع حق ــلاك از مشــكلات و موان وضــعيت ام
باشـند كـه در ايـن مـوارد     بازسازي مراكز تجاري مـي 

ــوده و موجــب   ــوانين حقــوقي موجــود مســكوت ب ق
سردرگمي و بلاتكليفـي مجريـان و دسـت انـدركاران     

  ).82:1389نظريان و ميربهايي،( گرددمي
   

  وقف  -2-3
شمند اسلامي هاي ارزترين ميراثوقف از با سابقه

است كـه از صـدر اسـلام تـا كنـون در همـه جوامـع        
-اسلامي سخت مورد توجه بوده و به رغم همه نوسان
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ها، آثـار بسـيار ارزشـمند و مـوثري در     ها و دگرگوني
... هاي گوناگون فرهنگي، اجتمـاعي، اقتصـادي و  زمينه

). 3:1389كلانتـري و ديگـران،  (بر جاي گذاشته اسـت 
مهم مالكيت در ايران و سـاير  هاي وقف يكي از شكل

وقف كردن در لغت به معني . كشورهاي اسلامي است
منحصر كردن چيزي به كسي يا چيزي و در اصـطلاح  
زمين يا ملك يا مستغلاتي را در راه خدا حبس كـردن  

بـدين معنـي كـه فـروش و انتقـال آن را بـراي       . است
غيرممنــوع ســازند و منــافعش را بــه طــور رايگــان در 

ــار ا ــرار    اختيـ ــوقي قـ ــا حقـ ــي يـ ــخاص حقيقـ شـ
هاي كالبدي وقف، بازتاب). 101:1389ميركتولي،(دهند

موقوفاتي هستند كه مستقيماً با سيما فيزيكي و كالبدي 
هـاي عـام المنفعـه    اغلب مجموعـه . شهر ارتباط دارند

شهري به درور هسته مسجد يا مدرسه و حمام و سـرا  
هـم  هـاي م و ميدان، مراكز فعـال شـهري را در مفصـل   

وقـف بـر چنـد نـوع     . دادنـد مي مراكز تجاري تشكيل
 :است

وقف دارايي بر اموال عام المنفعـه  : وقف عام: الف
كـه جنبـه   ..مانند؛ احداث مسجد، مدرسه، بيمارستان و

 همگاني دارد؛

وقف مال بر فرزنـدان و افـرادي   : وقف خاص: ب
  خاص از بستگان؛

وصيت كننـده مقـدار معينـي از    : وقف ثلث مال: ج
 دهد؛ل را براي مصارف عمومي از آن محل قرار ميما

مـالي را بـراي مـدت نامحـدود يـا      : حبس مـال : د
  . محدود حبس و در مصرف معيني هزينه كنند

مطالعه نقشه پراكندگي جغرافيايي موقوفـات مهـم   
هـاي قـديمي   كند كـه بافـت  شهرها براي ما روشن مي

شهر داراي موقوفات بيشتري هستند، يعني بـه نسـبت   

شـود،  قدمت بافـت بـر تعـداد موقوفـات افـزوده مـي      
خصوصاً بخـش بازارهـا كـه داراي تـراكم موقوفـات      

  ). 14:1389سوري و صدر،(بيشتري هستند
جنبـه  . هاي مثبت و منفـي اسـت  وقف داراي جنبه

گيري شهر، توسعه و گسترش مثبت وقف، سبب شكل
شود و در كمك به اقشـار محـروم   خدمات عمومي مي

ولي جنبه منفي، اين اسـت كـه برخـي    . تنيز موثر اس
هـاي موقوفـه مراكـز قـديمي، ماهيـت و      بناها و زمين

عملكرد خود را از دست دهند و گاهي هيچ فردي يـا  
ــه راحتــي آن ملــك را بهســازي و   ســازماني نتوانــد ب

به علاوه قوانين دست و پـاگير حقـوقي   . نوسازي كند
يا ملك باعث كاهش بازده اقتصادي يا اجتماعي بنا  نيز

موقوفه شود و رونـد متروكـه و مخروبـه شـدن آن را     
  ). 71:1386مشكيني و ديگران،(تشديد نمايد

  

  مرمت و بازسازي بخش مركزي شهرها  -2-4
 صـورت  ايـن  به را شهر مركز شهر، المعارف دايرة

 مشـاغل،  تمركـز  ناحيـه  بـه  شهر مركز: كندمي تعريف

 فراغـت  اوقـات  و گـذران  و امكانات تفريحي هامغازه

 20قـرن   اواسـط  تا 19 قرن اواخر از كه شودمي اطلاق

 مراكـز  ايـن  نشـانه . آمريكايي ظهور كـرد  شهرهاي در

 و فرهنگـي  مؤسسـات  بلنـد،  هاياز ساختمان ايدسته
 اتوبوسراني ريلي و خطوط نقل و حمل همگرايي نقطه

 بر مراكز تعريف اين تأكيد.  (Caves,2005:130)است

 نمـاد  نـوعي  بـه  شـهر  مركز. است آمريكايي شهرهاي

 آيد هـر شمار مي به كوچك و بزرگ شهرهاي فرهنگي

آن  از كه دارد را خود خاص تعريف شهر، مركز كس از
 ناحيـه  اي،منطقـه  يا شهري مركز شهر، قلب :دست اند

 ).38:1387شـكيبامنش، (آن و جـز  مشـاغل مركـزي،  
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 براي را "مركزي مشاغل ناحيه " اصطلاح جغرافيدانان

 قلـب اقتصـادي   يـا  تجاري كانون كه ايناحيهتعريف 

 و بهـا  اجـاره  بـالاترين  اسـت و  كوچك و بزرگ شهر
 تجـاري و  هـاي فعاليـت  خدمات عملكرد ترينمتراكم

 پـولاك، (برنـد مـي  كار به دارد، جاي خود در را اداري

مرمت شهري شهري يعني دخالت آگاهانه ). 25:2006
معاصر  در فضاهاي شهر براي جلوگيري از فرسايش و

مرمت شهري را مي توان به سه طريق عمده . سازي آن
  ):15:1389قربانيان،(به انجام رساند

اقدامات اجرايي در شهر گفته  به مجموعه: بهسازي
احياي كالبد كـاربري و   ،شود كه به منظور حفاظتمي

 فعاليت موجبات حفظ هويت، اصـالت و بهبـود بنـا و   
  . سازدفضاي شهري را فراهم مي

شود كـه فضـاي   نوسازي زماني انجام مي :زينوسا
شهري، مجموعه و يا بنا از كاركردي مناسب و معاصر 

فضايي  –ولي فرسودگي نسبي كالبدي  ،برخوردار بوده
بـه  . سبب كـاهش بـازدهي و كـارايي آن شـده اسـت     
هـا،  عبارت ديگر نوسازي يعني تجديد بناي سـاختمان 

رابــي، هــاي خعمــل يــا فرآينــد از ميــان بــردن نشــانه
   .هافرسودگي، ويراني

گيـرد كـه در   بازسازي زماني صورت مي: بازسازي
بنا، مجموعه و يا فضاي شـهري، فرسـودگي بـه طـور     

فرسودگي كامل معمولاً بـر اثـر   . كامل ايجاد شده باشد
. پـذيرد فرسودگي فعاليت و كالبد توامان صـورت مـي  

اين امر معمولاً براي ايجاد حيـات جديـد در سـازمان    
ــي فضــا ــار م ــه ك ــوده ب ــور (روديي فرس ــماعي و پ ش

بـه   بـازآفريني  مفهـوم  نهايـت،  در). 67:1384احمـد، 
 بهبـود  هـدف  بـا  مداخلات از ايمجموعه منظورتبيين

 كـه  شـهري  و ايمنـي نـواحي   ذهنـي  تصـوير  محـيط، 

 نقل، و مسكوني، حمل نظير معين كاركردهاي بسترساز

-مـي  كـار  به باشد،مي تفريحي هايفعاليت يا اقتصادي

 هـاي فعاليـت  پايه بر صرفاً بازآفريني استراتژيهاي .رود

 و ناحيـه  مسـكوني  هايپتانسيل از صرفنظر و اقتصادي
 بـا  مطـابق  شهري معاصر طراحي تئوري به توجه عدم

 و كاركردهاي بالا هايتراكم بر مبني جيكوبز جين نظر

 ارتقـاء  و ظهـور  جهـت  مهـم  ابـزاري  عنوان به مختلط

ســجادي و (هســتند آفــرين كلمشــ توســعه پايــدار،
  ).56:1390كاوه،

  

  ها و تئوريهاي نظري موجود درباره مرمت و بازسازي شهريديدگاه -1جدول 
  نظريه پرداز  تئوري يا ديدگاه  رديف

  بلترامي لوكا  "شهري محيط به بنا تعلق"  1
  كواروني لودويكو  "شهري مرمت بودن وجهي چند"  2
  ولو بنه لئوناردو  "معاصرسازي و تاريخي تداوم "  3
  لينچ كوين  "بامعني هاي شهريبافن ايجاد و آينده و گذشته ميان گوي و گفت "  4
  تانگه كنزو  "نو نيازهاي به پاسخ با سنت حفظ"  5
  گدس پاتريك  "شهري محيط بهبود"  6
  فارل تري  "تاريخي هايمجموعه و بناها موجود وضع اصلاح و تعمير"  7
  جيكوبز جين  "شهري مراكز پويايي"  8

  Norbe,2008:23: مأخذ 



  
  

  1390ريزي شهري، سال دوم، شماره هفتم، زمستان مجله پژوهش و برنامه 122

  
قـديمي و   هـا بافـت  سه مرجع اصـلي مداخلـه در  

ــوده ــد از فرس ــي و   ؛عبارتن ــراث فرهنگ ــازمان مي  س
ــران و  ــركت عم ــگري، ش ــهري و  گردش ــازي ش  بهس

چهـارچوب اختيـارات    در يـك  هـا كـه هـر   شهرداري
 درزيـر   قانوني خود و با استناد بـه مسـتندات قـانوني   

  ):8:1389نوروزي،(نندكها دخالت ميبافت
ــف ــگري ) ال ــي و گردش ــراث فرهنگ ــازمان مي : س
قـانون اساسـنامه سـازمان ميـراث فرهنگـي       "براساس
 28/4/67ق مـورخ   -3487به شـماره مصـوبه    "كشور

هـا،   هـا، تپـه   حق دارد تا به بررسي و شناسايي محوطه
هــاي تــاريخي پرداختــه و بــا تهيــه  بناهــا و مجموعــه

شناسـي كشـور    قشه باسـتان فهرست جامعي از آنها و ن
اقدام به ثبت آنها كرده و همچنـين بـه تهيـه و اجـراي     

  .هاي لازم مبادرت ورزد طرح
براسـاس  : شركت عمـران و بهسـازي شـهري   ) ب

اساسنامه شـركت مادرتخصصـي عمـران و بهسـازي     "
ه 30134ت /18923  طي مصوبه شـماره  "شهري ايران

ــورخ  ــاء،   27/4/1383م ــه احي ــا در زمين ــق دارد ت  ح
هــاي قــديمي، فرســوده و  بهســازي و نوســازي مراكــز

ناكارآمد شهري و همچنين مـديريت اسـتفاده بهينـه از    
امكانات مـذكور در جهـت توسـعه درونـي شـهرها و      

  .ارتقاي محيط زندگي شهري اقدام نمايد
قانون نوسازي و عمـران  "براساس: ها شهرداري) ج
هاي محولـه از   و مسئوليت 7/9/1347مصوب  "شهري

هـا بـراي مداخلـه مرجعيـت      ي سازمان شـهرداري سو
  .يابند مي

  

  هاي پژوهش يافته -3
  اجتماعي -هاي اقتصادي تحليل ويژگي -3-1

هــاي در ايــن بخــش تحقيــق، بــه بررســي ويژگــي
-اقتصادي مالكـان واحـدهاي تجـاري مـي     -اجتماعي
دهـد  ها مستخرج از پرسشنامه نشان مـي يافته. پردازيم

درصـد   66ن مرد و محل تولد پاسخ دهندگا% 100كه 
 6/6از نظـر سـن،   . از افراد در همين شهر بـوده اسـت  

درصـد   5/65سـال،   30-17درصد در افراد بين سنين 
سـال و   70-50درصـد بـين    1/21سال و  50-30بين 

از نظر سـواد،   .سال قرار دارند 70درصد بالاتر از  6/6
درصـد زيـرديپلم،    8/48 سـواد، درصد از افراد بي 6/5
 درصـد داراي مـدرك   3/3درصد ديـپلم و تنهـا    1/41

سطح . درصد ليسانس و بالاتر هستند 2/1ديپلم و فوق
هاي تجـاري  پايين سواد و آگاهي در بين مالكان مراكز

هـاي بهسـازي و   سبب شده است كه بسياري از طـرح 
نوسازي در تحـول كالبـدي مراكـز ضـمانت اجرايـي      

ــد  ــته باش ــدود  .نداش ــخ  8/8ح ــد از پاس گويان، درص
درصد درآمدي  62/2هزارتومان و 300درآمدي كمتر از

ــين ــان و  600-300ب ــزار توم ــد   3/23ه ــد درآم درص
درصـد درآمـدي بـين     5/5هزار تومان و 900-600بين

توان انتظـار  بنابراين نمي. هزار تومان در ماه دارند 900
داشت كه مالكان با اين ميـزان درآمـد بـه نوسـازي و     

  .پردازندبازسازي واحدهاي خود ب

  فراواني و درصد ميزان درآمد بر حسب نوع شغل پاسخگويان در واحدهاي تجاري -2جدول 
  درصد  فراواني  ميزان درآمد

  8/8  8  هزار تومان 300كمتر از 
  2/62  56  هزار تومان 300-600
  3/23  21  هزار تومان 600-900

  5/5  5  هزار تومان 900بيش از 
  100  90  جمع

  1391داني نگارندگانمطالعات مي: مأخذ
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  نمودار پراكنش و توزيع ميزان درآمد افراد بر حسب فراواني -1شكل

  

از نظر مالكيت واحدهاي تجاري در اين مراكز، بـه  
درصد  30درصد وقفي وحدود 6/56طور نمونه حدود 

. هستند) خريداري شده(درصد مالك  4/14اي و ورثه
درصد افراد اظهار داشتند كه واحدهاي  3/93همچنين 

ــرقفلي و   ــا داراي س ــاري آنه ــدون   6/6تج ــد ب درص
درصد از پاسـخگويان مالـك    5/15. باشندسرقفلي مي

درصد از واحدهاي تجـاري   4/84واحدهاي تجاري و 
  .انداي بودهرهن و اجاره

  

  فراواني و درصد وضعيت سرقفلي واحدهاي تجاري - 3جدول
  درصد  راوانيف  وضعيت سرقفلي 
  3/93  84  داراي سرقفلي
  6/6  6  بدون سرقفلي

  1391مطالعات ميداني نگارندگان: مأخذ 
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نمودار پراكنش و توزيع وضعيت مالكيت مراكز تجاري در بازار زمين بر حسب درصد - 2شكل 

 نفر
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  فراواني و درصد نحوه تصرف واحدهاي تجاري -4جدول 
  درصد  فراواني  واحدها نحوه تصرف 

  5/15  14  ايو اجاره رهن
  4/84  76  شخصي

  1391مطالعات ميداني نگارندگان: مأخذ
  

هاي كالبدي و ميزان فرسودگي بررسي ويژگي -3-2
  واحدهاي تجاري

مـورد   بافـت  فرسـودگي  ميـزان  بـه  بردن پي جهت
 قدمت بنا، ابنيه، كيفيت چون كالبدي هايويژگي مطالعه

 ، مسـاحت و زيـر بنـا،   )اسـكلت (ها انمصالح ساختم

 مـورد  كـاربري  و نـوع  طبقات، موقعيت مكـاني  تعداد

  .است گرفته قرار بررسي
  كيفيت ابنيه-3-2-1

براي بررسـي كيفيـت ابنيـه در بـرآورد فرسـودگي      
دسـته   4واحدهاي تجـاري منطقـه مـورد مطالعـه بـه      

مرمتي، تخريبي، قابل نگه داري و نوساز تقسيم بنـدي  
اطلاعات بدست آمده از مطالعـات ميـداني   . شده است
دهد كه در محـدوده مراكـز تجـاري قـديمي     نشان مي

ــا    ــر ب ــي براب ــدهاي تخريب ــهم واح ــد،  2/42س درص
درصــد، واحــدهاي  4/34واحــدهاي تجــاري مرمتــي 

درصد و واحدهاي تجاري با قابليـت   9تجاري نوساز 
واحـدهاي  . درصد است4/14داري برابر با حفظ و نگه
نياز تخريـب، بيشـترين شـدت نسـبي را در      تجاري با

  .سطح محدوده دارا هستند

  

  كيفيت بنا واحدهاي تجاري بر حسب درصد و فراواني -5جدول 
  درصد  فراواني  كيفيت بنا
  9  8  نوساز
  4/34  31  مرمتي

  4/14  13  داريقابل حفط و نگه
  2/42  38  تخريبي
  100  90  جمع

  1391مطالعات ميداني نگارندگان: مأخذ
  

 
  نمودار پراكنش و توزيع كيفيت بناي واحدهاي تجاري بر حسب درصد -3شكل 
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  قدمت بنا -3-2-2
قدمت بنا بـا كيفيـت ابنيـه و ميـزان فرسـودگي آن      

رده تقسـيم   7در ايـن راسـتا عمـر ابنيـه     . مرتبط است
پيداست  6همانطور كه در جدول شماره . بندي گرديد

درصد  7/11سال، 9درصد واحدها كمتر از  7/2حدود 
درصـد   4/23سال،  29-20درصد  8/14سال،  10-19
درصد  7/26سال و  49-40درصد  7/20سال،  30-39

   .سال به بالا دارند 50عمر 
  

  قدمت واحدهاي تجاري بر حسب درصد و فراواني -6جدول 
  درصد  فراواني  قدمت بنا

  7/2  2  سال 9كمتر از 
  7/11  11  سال19 تا 10بين 
  8/14  13  سال 29تا 20بين 
  4/23  21  سال 39تا  30بين 
  7/20  19  سال 49تا  40بين 
  7/26  24  سال به بالا 50

  100  90  جمع
  1391مطالعات ميداني نگارندگان: مأخذ

  

  مساحت و زيربنا -3-2-3
ي مهم در تعين ها با توجه به اينكه يكي از شاخص

بنـدي  دانـه (ريزدانگـي  فرسودگي واحدهاي تجـاري،  
فراواني واحد تجاري بيشترين  .استواحدها ) قطعات

متـر بيشـترين فراوانـي در حـدود      19-10با زير بناي 
متــر  29-20درصــد،  6متــر  9درصــد، كمتــر از  8/37
 5/5متر  49تا  40درصد و  9متر  39-30درصد، 4/23

  .استدرصد 
  

  فراواني زير بنا واحدهاي تجاري بر حسب درصد و -7جدول 
  درصد  فراواني  مساحت و زير بنا

  7/7  7  متر 9كمتر از 
  8/37  42  متر 19تا  10بين 
  4/23  26  متر 29تا 20بين 
  9  10  متر 39تا  30بين 
  5/5  5  متر 49تا  40بين 

  100  90  جمع
  1391مطالعات ميداني نگارندگان: مأخذ
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  ش و توزيع مساحت واحدهاي تجاري بر حسب فراوانينمودار پراكن - 4شكل 

  

  مصالح ساختماني -3-2-4
 شاخص در ترينمهم ساختمان در رفته بكار مصالح

 همچنين ايـن . است خيز زلزله مناطق در ويژه به ايمني

 .دارد مفيـد سـاختمان   عمـر  با مستقيمي رابطه شاخص
 كـه  دهـد مي اين واحدها نشان در نگارندگان مطالعات

درصـد،   40آجر و تيرآهن با  بكاررفته مصالح شترينبي
درصـد، سـنگ و گـل     8/8آجر و چوب و يا خشـت  

را به خود  درصد 3/33درصد و يلوك و سيمان  7/17
  .انداختصاص داده

  

  مصالح ساخت واحدهاي تجاري بر حسب درصد و فراواني - 8جدول
  درصد  فراواني  مصالح ساختماني

  8/8  8  آجر و چوب و يا آجر و خشت
  7/17  16  سنگ وگل

  3/33  30  بلوك و سيمان
  40  36  آجر و تير آهن

  100  90  جمع
  1391مطالعات ميداني نگارندگان: مأخذ

  تعداد طبقات -3-2-5 
 موجود اغلب هايساختمان بافت قدمت به توجه با

تـر  اصـلي  و هـاي عبـوري  خيابـان  كنار طبقه و در يك
 فوذپـذيري ن و دسترسـي  از كـه  در محـدوده  موجـود 

 هـايي دو سـاختمان  تمركـز  هستند، بيشتري برخوردار

 هـاي بررسـي  بـه  توجه با .شودمي مشاهده بيشتر طبقه

بافت تجـاري   سطح در نامه،طريق پرسش از شده انجام
درصـد يـك طبقـه    17/7شـهر گرگـان در حـدود    قديم

  . استدرصد دو طبقه  82/3و

  

  د و فراوانيتعداد طبقات مراكز تجاري بر حسب درص -9جدول 
  درصد  فراواني  تعداد طبقات
  7/17  16  يك طبقه
  3/82  74  دو طبقه
  100  90  جمع

   1391مطالعات ميداني نگارندگان: مأخذ

 فراواني
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  نوع كاربري واحدهاي تجاري -3-2-6
هــا در ســطح ايــن پهنــه نحــوه پراكنــدگي فعاليــت

نمايــانگر آن اســت كــه بيشــترين مشــاغل واحــدهاي 
اك و صــنايع دســتي در هــاي پوش ـتجـاري، فروشــگاه 

هـاي سـوپر ماركـت و    درصد و فروشگاه 1/21حدود 

درصــد و كمتــرين تعــداد  19خــوارو بــار در حــدود 
 8/0واحدهاي آموزشي مستقر در واحدهاي تجاري بـا 

درصد  7/7لازم به ذكر است كه درحدود . استدرصد 
  .هستنداز واحدهاي تجاري فاقد كاربري 

  

  تجاري بر حسب درصد و فراواني نوع كاربري واحدهاي -10جدول 
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  1391مطالعات ميداني نگارندگان: مأخذ

  اني واحدهاي تجاريموقعيت مك -3-2-7
مطالعات ميداني نمايـانگر آن اسـت كـه بيشـترين     

 8/74واحــدهاي تجــاري از نظــر مــوقعيتي در حــدود 
درصـد، انتهـاي    1/12درصد در راسته بازار، سـرنبش  

درصد واقع  5/5درصد و كنار چهار راه  6/6 چهار راه
اند كه اين عامـل نشـان از دسترسـي ضـعيف بـه      شده
  .ستاهاي ديگر شهر بخش

  

  موقعيت مكاني واحدهاي تجاري بر حسب درصد و فراواني -11جدول 
  درصد  فراواني  موقعيت واحدها

  1/12  11  سر نبش
  6/6  7  انتهاي چهارراه
  5/5  6  كنار چهارراه
  8/74  66  راسته بازار
  100  90  جمع

  1391مطالعات ميداني نگارندگان: مأخذ
  
  آزمون و تحليل فرضيات  -3-3

ش بنا به هدف تحقيق به بررسي عوامـل  در اين بخ
موثر در تحول كالبدي مراكز تجاري فرسوده و قديمي 

مي پردازيم، تا با شناخت اين عوامل زمينه براي ارائـه  
راهكارهايي جهت بهسازي و نوسازي مراكـز تجـاري   

  .فراهم شود
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رسـد بـين ميـزان درآمـد     به نظـر مـي  : فرضيه اول
بـه مشـاركت در   صاحبان واحدهاي تجاري و تمايـل  

بهســازي و نوســازي مراكــز تجــاري رابطــه مثبــت و  
  .معناداري وجود دارد

  

  نتايج همبستگي پيرسون بين دو متغير ميزان درآمد و تمايل به مشاركت در بهسازي و نوسازي مراكز تجاري -12جدول 
  سطح معناداري  درجه آزادي  ضريب همبستگي  مقياس  متغير مستقل
  001/0**  5  1  ايفاصله  ميزان درآمد

   درصد 99سطح معناداري )**(  
  

بر اساس جدول فوق، فرضيه ما در اين زمينه مورد 
درصد بـوده   99تأييد و داراي رابطه معناداري تا سطح 

بـا توجـه بـه درآمـد پـايين و مشـكلات مـالي        . است
صـاحبان واحــدهاي تجـاري تمايــل بـه مشــاركت در    

طح پايين مرمت و بازسازي واحدهاي تجاريشان در س
در  مشـكل  مهمتـرين  مـالي  به عبارتي، مشكلات. است
 نوسازي مراكز تجاري مطرح شده و و بهسازي جهت

صــاحبان و مالكــان  مــالي كــه مشــكلات زمــاني تــا

 و راهكارهـاي جديـدي   نشـود  حل واحدهاي تجاري

 به صاحبان منافع در نظرگرفتن با مالي تأمين منابع براي

  . داشت انتظار را مراكز توان نوسازينمي نيايد، وجود
رسـد بـين وجـود امـلاك     به نظر مـي : فرضيه دوم

اي، مالكيت وقفي و سرقفلي واحدهاي تجاري بـا  ورثه
ي مثبـت و  عدم تحول كالبـدي مراكـز تجـاري رابطـه    

  .معناداري وجود دارد

  

  كالبدي در مراكز تجاري خروجي آزمون كاي اسكوئر از تأثير قوانين ارث، مالكيت و سرقفلي در عدم تحول -13جدول 
  سطح 
 معناداري

درجه  كاي اسكوئر
 آزادي

خيلي  زياد متوسط كم خيلي كم كل
 زياد

  فراواني
  متغير

 )تعدد ورثه(اي املاك ورثه 32 20 6 2 30 90 5 333/41 000/0**

 مالكيت وقفي واحدها  26 33 19 10 2 90 6 889/33 000/0**

  سرقفلي واحدها 56 22 8 1 3 90 5 222/115 000/0**

   درصد 95داري تا سطحمعنا) **( 
  

در اين فرضيه عدم تحول كالبـدي مراكـز تجـاري    
اي، مالكيــت وقفــي و متغيــر وابســته و مالكيــت ورثــه
بـدين ترتيـب بـراي    . سرقفلي متغير مستقل ما هسـتند 

هاي فرضيه از آزمون ناپارامتريك كـاي  آزمون شاخص
جـدول فـوق،    بـر اسـاس   .اسكوئر استفاده شده است

فرضيه ما در اين زمينه اثبـات و ايـن رابطـه در سـطح     
بـر طبـق نتـايج حاصـل از     . معناداري بوده اسـت % 99

اي، مالكيـت وقفـي،   آزمون كاي اسكوئر مالكيت ورثـه 

توان بـه عنـوان عوامـل مـوثر در عـدم      سرقفلي را مي
با توجـه بـه   . تحول كالبدي مراكز تجاري شناخته شود

ه عمل آمده، در مسير سرخواجه بـه  مطالعات ميداني ب
سمت چهاراه ميدان ببيشترين تأثير به ترتيب متعلق بـه  

اما در مسير چهار . اي و وقفي بوده استسرقفلي، ورثه
راه ميدان به سمت مازندران بيشترين تأثير بـه ترتيـب   

در مسـير  . اي اسـت متعلق به وقف، سـرقفلي و ورثـه  
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اً ميزا تأثيرگذاري چهارراه ميدان به سمت رجائي تقريب
  . همه عوامل همسان بوده است

رسد بين قوانين و مقـرارت  به نظر مي: فرضيه سوم
اداره اوقاف، شهرداري و سـازمان  (هاي مسئولسازمان

و عدم تحول كالبدي مراكـز تجـاري   ) ميراث فرهنگي
  .رابطه مثبت و معناداري وجود دارد

  

  

  هاي مسئول در عدم تحول كالبدي در مراكز تجاريير عملكرد سازمانخروجي آزمون كاي اسكوئر از تأث -14جدول 
سطح 
 معناداري

كاي 
 اسكوئر

درجه 
 آزادي

  زياد متوسط كم خيلي كم كل
خيلي 
 زياد

  فراواني
 متغير

**000/
0 

444/71 6  90 43 3 2 12 30 
جلوگيري از ( اداره اوقاف و امور خيريه 

 )نقل و انتقال املاك وقفي

**000/
0 

000/42 5 90 0 4 12 31 43 
عوارض و ماليات سنگين ( شهرداري

  )نوسازي واحدهاي تجاري
**000/

0  
263/51  5  90  2  7  13  30  38  

حفظ بناهاي (ميراث فرهنگي و گردشگري 
  )با ارزش و تاريخي

  درصد 99داري تا سطحمعنا) **(
  

در اين فرضيه عدم تحول كالبـدي مراكـز تجـاري    
هـاي مسـئول   مقررات سازمانمتغير وابسته و قوانين و 
بـدين ترتيـب بـراي آزمـون     . متغير مستقل مـا هسـتند  

هاي فرضيه از آزمون ناپارامتريك كاي اسكوئر شاخص
بر طبق نتايج حاصل از آزمون كاي . استفاده شده است

هـاي  اسكوئر، ميـزان معنـاداري هـر يـك از شـاخص     
اثرگذار بر عدم تحول كالبدي بافت تجاري قديم، اداره 

معنـاداري  % 99قاف و شهرداري به ميـزان بـالاتر از   او
سازمان اوقاف به صورت مالكيت مستقيم . وجود دارد

بر روي املاك وقفي مانع از تحول و نوسـازي مراكـز   
  .گرددتجاري قديمي مي

  

  گيري  نتيجه -4
 ميگذارد شهري حيات بر را خود رد پاي زمان گذر

 و است ركتح در مكان و زمان در شتابان سرعتي با و
 شـود، مـي  حاصـل  شهر در آن سريع از عبور بعد آنچه

 شـك بي. است قبل با آن متفاوت معنايي القاي و تغيير

 و فضـاها  فرسـودگي  آن فرسـايش و  نتـايج  از يكـي 
 انديشـيهاي  چـاره  مهم اين و است شهري هايفعاليت

بافـت قـديم    .طلبدمي شرايط اين تعديل در را بسياري
فضـاها و مراكـز تجـاري بـوده      شهر گرگان متشكل از

است كه دچار فرسودگي كالبـدي و عملكـردي شـده    
است، اين در حالي است كه اين فضاها نيـاز مبـرم بـه    
تحول كالبدي براي ادامه حيات و رونق اقتصـاد شـهر   

بـه دليـل    گرگانمحدوده مركز، بازار قديم شهر . دارند
فرسودگي چهره نامطلوبي به شـهر داده و تـاكنون بـه    

بازسازي اين مناطق  و مديريتي ليل مشكلات حقوقيد
دهــد كــه نتــايج نشــان مــي. پــذير نبــوده اســتامكــان

مشكلات مالي و عدم تـأمين منـابع مـالي بـا در نظـر      
گرفتن منافع صاحبان واحدها بـه علـت درآمـد پـايين     
مانع نوسازي و توسعه مراكز تجاري در اين شهر شده 

املي همچـون؛  دهـد كـه عـو   ها نشان ميبررسي. است
، سرقفلي و مالكيت وقفـي  )تعدد ورثه(اي املاك ورثه

 مستغلات بازار موثر آنها در و وجود واحدهاي تجاري



  
  

  1391 بهار، هشتم، شماره سومريزي شهري، سال مجله پژوهش و برنامه 130

  

 در بازسـازي  عـدم  و فرسـودگي  تجاري شهر موجـب 
از ديگـر نتـايج ايـن پـژوهش      .شد خواهند مدت ميان

هاي متـولي  دهد كه قوانين و مقررات سازماننشان مي
هاي فرسوده در مواردي مانع بافتنوسازي و بهسازي 

بـه عبـارتي بـا    . ها گرديده استاز تحول كالبدي بافت
هـا در  هايي كـه توسـط شـهرداري   توجه به محدوديت

هـاي سـنگين و زيـاد    قالب وضع و دريافت عـوارض 
نوسازي از واحدهاي تجـاري، اداره اوقـاف در قالـب    
جلوگيري از نقـل و انتقـال امـلاك وقفـي و سـازمان      

هـاي بـا ارزش و   ث فرهنگي با عنوان حفظ بافـت ميرا
تاريخي در مراحل تحول كالبدي مراكز تجاري حـاكم  

توان ميزان تأثيرگذاري هر يـك از ايـن   شده است، مي
هــا را بــه ترتيــب اداره اوقــاف تحــت عنــوان ســازمان

مالكيت مستقيم بر واحدهاي تجـاري و بعـد سـازمان    
كالبـدي  ميراث فرهنگي و شـهرداري در عـدم تحـول    

 توجـه  بنابراين با. بندي كردبافت تجاري قديمي طبقه

 وقفـي،  و مالكيـت  آن قدمت و محور بودن تاريخي به

و  تنـزل  بـر  روز به روز ... و ساخت پروانه ارث، ندادن
و  كالبدي باعث تنزل اين .شودمي افزوده آن فرسودگي

طـرح  در ايـن راسـتا    .شـود فيزيكي مراكز تجاري مـي 
نياز بـه همكـاري   مراكز تجاري فرسوده تحول كالبدي 

بندي نظرات  و جمع ، ميراث فرهنگي، اوقافشهرداري
اگر يك سازمان وابسته به شهرداري با عنوان  .آنها دارد

تـوان   سازمان احياي بافت فرسوده تشـكيل شـود مـي   
بخشي از اين امور را به آن واگذار و بودجه مورد نيـاز  

  .براي آن تعريف كرد
  ا پيشنهاده -5

تأمين منابع مالي بهسازي و توسعه مراكز تجاري * 
از طريق؛ عرضه اوراق بهادار يا صكوك اجاره به شرط 

و تسهيلات بانكي با سود كم، بخشـودگي   تمليك، وام
  هاي مالياتي،عوارض و معافيت

ــان    * ــي مالك ــاعي و فرهنگ ــازي اجتم توانمندس
واحدها تجاري از طريق؛ جلب مشاركت و نهادسـازي  

هـا،  مداخلات نوسازي، آموزش و ارتقـاي مهـارت   در
 تسهيل تعامل ميان مالكان و ساير شهروندان،

كاهش تعدد مديريتي و ايجاد مديريت يكپارچه * 
  شهري در بازسازي مراكز تجاري،

ــاي تجــاري  *  ــي در بناه ــاي دولت ــت نهاده دخال
  بلااستفاده و رها شده،

ع در با توجه با اينكه اكثر واحدهاي تجاري واق ـ* 
-هاي قديمي و فرسوده فاقـد سـند مالكيـت مـي    بافت

باشند، لذا راهكارهاي قانوني لازم جهت صدور اسـناد  
مالكيت مستقل براي هر واحد تجاري از سوي سازمان 

  ثبت اسناد و احوال صورت گيرد،
بازسازي بناهاي تجاري بـاارزش و تـاريخي بـا    * 

 تأكيد بر حفاظت و احياي آنها،

هـاي   وبات و قـوانين دسـتگاه  مص ـ سازيشفاف* 
  ،هاي فرسوده شهري متولي بهسازي و نوسازي بافت

ي واحـدها هاي تشـويقي بـراي تجميـع     سياست* 
   ،)مساحت كم(تجاري كوچك

  ،انحصار وراثتتسهيل در مراحل * 

ي وسـيع موقوفـات و وجـود     با توجه بـه دامنـه  * 
ــه خصــوص در   ــانوني ب ابهامــات متعــدد شــرعي و ق

وقف موضوعيت خود را از دست داده مواردي كه نوع 
از حيز انتفاع خـارج   موقوفه تخريب شده و عملاً مثلاً

شده است، بايد تدابير لازم براي احيا و بازسازي ايـن  
موقوفات اتخاذ شود و شرايط براي تغيير كاربري ايـن  

  .قبيل اوقاف فراهم شود
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  منابع
، ترمينولـوژي  )1388(جعفري لنگرودي، محمد جعفـر 

  . چاپ چهارم، انتشارات گنج دانش، تهرانحقوق، 
ــكيني،    ــد و مش ــد، احم ــومرث و پوراحم ــي، كي حبيب

، بهســازي و نوســازي بافتهــاي )1386(ابوالفضــل
ــگاه    ــارات دانش ــاپ اول، انتش ــهري، چ ــن ش كه

  .كردستان
ــاوه   ــدي، ك ــلا و محم ــجادي، ژي ــل )1390(س ، تحلي

هـاي فرسـوده شـهري    فضايي در بافت -اجتماعي
بافت مركزي شهر سردشت، مجله : مطالعه موردي

ريزي شـهري سـال دوم، شـماره    پژوهش و برنامه
  .ششم
 عوامل ، شناسائي)1389(و كاظم صدر  حسين سوري،

 هاي وقفـي مغازه از حاصل درآمد افزايش در مؤثر

سـال اول،   بودجـه،  برنامـه و  تهـران، مجلـه   بـازار 
  .شماره سوم

ازي ، ارتقـاء كيفـي و پوياس ـ  )1387(شكيبا منش، اميـر 
مراكز شهري، پايان نامه كارشناسي ارشد، دانشگاه 

  .علم وصنعت ايران
، بهسـازي و  )1384(شماعي، علي و پوراحمد، احمـد  

نوسازي شهري از ديدگاه علم جغرافيا، چاپ اول، 
  .انتشارات دانشگاه تهران

ــادي فراهــاني، فرشــته   شمشــيري، عليرضــا و اميــر آب
ايران بـا   ، بررسي مباني سرقفلي در حقوق)1389(

مطالعه تطبيقي در فقه، مجله تعالي حقـوق، سـال   
  .دوم، شماره هفتم

، نقش سرقفلي در بازداري توسعه )1390(صدر، كاظم 
مراكز تجاري، مجموعه مقالات كنفـرانس اقتصـاد   

  .شهري، مشهد

بهسازي، بازسازي و نوسازي ) 1386(نژاد، سميهفدايي
تهـران،  مراكز شهري، مجله هنرهاي زيبا، دانشگاه 

  .32دانشكده هنرهاي زيبا، شماره 
ــان، مهشــيد ــزي  )1389(قرباني ، بازســازي بخــش مرك

هاي مرمتي شهرها؛ الگوي مداخله و دستور العمل
هاي تجاري، مجله انجمـن علمـي   در خرده حوزه

  .معماري و شهرسازي ايران، سال اول، شماره اول
 و پيشه و كسب حق و ، سرقفلي)1388(بهرام  كشاورز،
چهارم،  اسلام، چاپ و فقه ايران حقوق در ارتتج

  .تهران كشاورز، انتشارات
ــاد، حســين و صــالحي، احمــد و    ــل آب ــري خلي كلانت

، نقش تـاريخي وقـف در   )1389(رستمي، قهرمان 
گيري شـهر اسـلامي مطالعـه مـوردي شـهر      شكل

اسـلامي،   –اصفهان، مجله مطالعات شـهر ايرانـي   
  .سال اول، شماره اول

ريـزي كيفيـت زنـدگي    ، برنامـه )1384(ن كوكبي، افشي
هـا،  شهري در مراكز شهري، تعـاريف و شـاخص  

ــارم،     ــال چه ــازي، س ــتارهاي شهرس ــه جس مجل
  .12شماره

ريـزي  اي بـر برنامـه  ، مقدمـه )1389(ميركتولي، جعفر 
عرضه زمين شهري، چاپ اول، انتشارات دانشگاه 

  .گلستان
ــريم    ــايي، م ــغر و ميربه ــان، اص ــش )1389(نظري ، نق

ختاري قومي در دو قطبي شدن مراكـز تجـاري   سا
شهر زاهدان، مجلـه آمـايش محـيط، سـال پـنجم،      

 .شماره چهارم

، بهســازي، نوســازي مراكــز )1389(نــوروزي، محــرم 
پـذيري،   ها و موانع تحقـق  چالش -فرسوده شهري

  .مجله شهر و ساختمان، سال سوم، شماره پنجم
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