
1

فصلنامه اقتصاد شهر دوره 9، شماره 1، بهار 1399، ص 18-1  

نویسنده مسئول: 
 s.abedi@atu.ac.ir :ایمیل

فصلنامه اقتصاد شهر  

http://eghtesadeshahr.tehran.ir/:سایت نشریه

مقاله پژوهشی

ابزارهای تأمین مالی و عوامل مؤثر بر مشارکت مردم در بهسازی محیطی شهر سبز 
 )فراتحلیلی بر مطالعات انجام شده در ایران(

سمانه عابدی* 

دكتري اقتصاد منابع طبیعي، استادیار دانشکدۀ اقتصاد دانشگاه علامه طباطبائي 

امروزه، شهرها با چالش های اساسی ساختاری مانند ارتقای توسعۀ بازارهای داخلی و افزایش روند مهاجرت 
روبه رو هستند كه به تحمیل آثار منفی مانند آلودگی های محیط زیستی، تراكم جمعیت و گسترش نامتوازن 
شهرها در زمینۀ ارائۀ خدمات منجر شده است. در این میان، بازآفرینی شهری به عنوان یکی از اركان شهر 
پایدار یا شهر سبز، اهمیت زیادی دارد. در فرایند بازآفرینی شهری نیز تأمین منابع مالی یکی از استراتژي های 
مهم و اركان اجراي طرح هاي بهسازي و نوسازي محسوب می شود. از این رو، هدف مطالعۀ حاضر آن است كه 
با مروری بر مطالعات داخلی روش های تأمین مالی پروژه های نوسازی بافت فرسوده، بتوان به مجموعه ای از 
تجارب و مؤلفه های اثرگذار بر موفقیت آن ها دست یافت. بنابراین، در پژوهش حاضر با توجه به وسعت موضوع 
و تعدد مطالعات در این حوزه، با استفاده از روش كتابخانه اي، مروری و اسنادی، به بررسی و تحلیل روش های 
تأمین مالی بازآفریني بافت فرسودۀ شهری، مؤلفه های اثرگذار بر انتخاب آن ها و همچنین، مباحث مرتبط با 
مشاركت مردم در این حوزه پرداخته  شده است. نتایج نشان داد ساختار تأمین مالی استفاده شده برای پروژۀ 
نوسازی ممکن است در یک شهر و حتی منطقه به دلیل قوانین و شرایط خاص آن مؤثر نباشد؛ در حالی  كه 
به طور مؤثری در مناطق دیگر قابل  استفاده باشد. بنابراین، انتخاب روش تأمین مالی مناسب، به شرایط هر 
پروژه و ویژگی های منطقۀ میزبان بستگی دارد. همچنین، در بیشتر مطالعات فقط به رتبه بندی روش های 
تأمین مالی و بررسی عوامل مؤثر بر انتخاب ابزارهای یادشده پرداخته  شده است. این در حالی است كه به 
ضعف ها و قوت های استراتژی های تأمین مالی نوسازی و بهسازی شهری پرداخته نشده است كه باید به عنوان 

پیش نیاز رتبه بندی روش های تأمین مالی در مطالعات آتی در نظر گرفته شود. 
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مقدمه

مهم ترین  رقابتی  اقتصاد  و  محیط  زیست  پایداری  زندگی،  كیفیت 
است  در حالی  این  نگه می دارند.  زنده  را  مؤلفه هایی هستند كه شهرها 
كه مدیران شهری برای ایجاد پایداری در شهرها با مشکلات پیچیده ای 
روبرو هستند. به  طوری  كه افزایش مصرف انرژی، آب و مواد غذایی در 
مناطق شهری به ویژه در كشورهای در حال  توسعه به  موازات رشد درآمد، 
به ازدیاد مصرف، افزایش بهره برداری از منابع محدود و در نهایت تولید 

شهرها  پایداری  بر  طریق  این  از  و  شده  منجر  پسماند  از  وسیعی  حجم 
تأثیر منفی گذاشته است. علاوه بر آن، شهرها در برابر پیامدهای ناشی از 
تغییرات اقلیم و خطرات محیط  زیستی مانند سیل و توفان آسیب پذیر ند. 
بر این اساس، الگوهای فعلی رشد جمعیت شهری، نارسایی های بسیاری 
در سال  است.  ایجاد كرده  برنامه ریزان شهری  و  برای سیاست گذاران  را 
مناطق  در  جهانی  جمعیت  از  نیمی  از  بیش  نخستین بار  برای   ،2010
شهری زندگی می كردند كه مطابق با این روند، برآورد شده است تا سال 
2050، بیش از دوسوم جمعیت جهان در مناطق شهری زندگی خواهند 
كرد )تورزی201۶،1؛ سازمان ملل،وزارت امور اقتصادی و اجتماعی بخش 
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جمعیت،2019(. بنابراین، انتظار می رود با این سرعت سریع شهرنشینی، 
به طور عمده در كشورهای در حال  توسعه، چالش های متعدد بین بخشی 
مهم ترین  اینکه  به  توجه  با  بنابراین،  شود.  ایجاد  شهری  مدیریت  برای 
نارسایی های گسترش شهرها شامل نبود زیرساخت ها و خدمات پشتیبانی، 
از  ناشی  طبیعی  بلایای  بروز  خطر  و  محیط  زیست  زوال  منابع،  كاهش 
تغییرات اقلیمی است، راه حل های جدید نوآورانه می تواند برای رفع این 
نارسایی ها در سه عرصۀ پایداری اجتماعی، محیط  زیستی و اقتصادی در 
شهرهای  ایجاد  و  طراحی  میان،  این  در  باشد.  راهگشا  شهری،  مدیریت 
در  بلکه  پایدار  توسعۀ  برای  نه تنها  توسعه  حال   در  كشورهای  در  پایدار 
موارد  به ویژه  فعلی،  هزارۀ  توسعۀ  اهداف  از  مورد  چندین  به  دستیابی 
مرتبط با فقر، آموزش و بهداشت نقش مهمی را ایفا خواهد كرد. تجربیات 
راهبردهای  به كارگیری  با  شهرها  برخی  كه  است  آن  بیانگر  نیز  جهانی 
نوآورانۀ شهری مانند شهر سبز به مدیریت پایدار و هوشمند شهری دست  
یافته اند)عابدی، 1398(. شهر پایدار یا شهر سبز، شهری دوستدار محیط  
پایۀ  با تکیه  بر  پایدار است كه  اقتصادی  ایدۀ توسعۀ  با  زیست و سازگار 
اقتصادي قوی، نه تنها آثار نامطلوبی بر محیط  زیست نداشته بلکه در احیا 
و ارتقای كیفیت زندگی نیز مؤثر است. بر این اساس، در شهر پایدار ضمن 
تأمین منافع اقتصادی، اجتماعی، محیط زیستی و سلامت، مفهوم پایداري 
در تمام سطوح و لایه هاي اجتماع برای ایجاد شغل جدید، كاهش فقر و 
افزایش عدالت اجتماعی، بهبود در كیفیت زندگی، كاهش آلودگی، بهبود 
ریسک  انواع  كاهش  و  اكوسیستم ها  خدمات  افزایش  عمومی،  بهداشت 

جاري است)بریلهانته2، 2018(.
در  به ویژه  شهری  مدیریت  اساسی  مسائل  از  یکی  میان،  این  در 
بافت های  است.  شهری  بافت های  فرسودگی  حال  توسعه،  در  كشورهای 
نظام  كه  دانست  شهري  فضاي  از  بخشی  می توان  را  شهرها  در  فرسوده 
زیستی آن  هم از نظر ساختار و هم از لحاظ كاركرد اجزای حیاتی خود 
به عنوان  مناطق  این  این رو،  از  است.  شده  ناكارآمدي  و  اختلال  دچار 
نقاط مسئله دار شهري شناخته می شوند. همین نارسایی هاي اقتصادي و 
محیطی موجب شده است كه كیفیت زندگی در این مناطق نسبت به سایر 
مناطق شهري از كیفیت پایین تری برخوردار باشند)پوراحمد و همکاران، 
139۷(. در این زمینه، نوسازی بافت های فرسودۀ شهری نیز به یکی دیگر 
از چالش های اساسی مدیریت شهرها تبدیل  شده است. در شرایطی كه 
می دهند،  تشکیل  تهیدست  و  فقیر  اقشار  بیشتر  را  بافت ها  این  ساكنان 
مدیریت شهری نیز در تأمین منابع مالی نوسازی این بافت ها، توانمندی 
از  هکتار  هزار   ۶5 حدود  ایران،  در  می دهد  نشان  برآوردها  ندارد.  لازم 
توسعۀ  هزینه های  دارد.  اختصاص  فرسوده  بافت های  به  شهری  فضاهای 
ازای هر هکتار، 100 میلیارد ریال برآورد  بافت ها به  این  زیرساخت های 
شده و مدت زمان مورد نیاز برای نوسازی كل این بافت ها با روند تخصیص 
منابع فعلی و بدون در نظر گرفتن رشد فرسودگی، ۷8 سال محاسبه  شده 
است)مؤیدفر و همکاران،1392(. این موضوع، گویای آن است كه نه تنها 
مدیریت شهری، به ویژه در شرایط كنونی به دلیل تحریم ها، از توان مالی 
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مشاركت  نیازمند  و  نیست  برخوردار  بافت ها  این  نوسازی  برای  مناسب 
مردم و بخش خصوصی از راه های مختلف تأمین منابع مالی است، بلکه به 
دلیل سرمایه بر بودن و مسائل اجتماعی و ترافیکی، بازسازی این بافت ها، 
این  بافت ها می طلبد.  این  بازسازی  و  نوسازی  برای  را  زیادی  مدت زمان 
نه تنها مشکلات  بافت ها،  این  بازآفرینی  به  بی توجهی  است كه  در حالی 
در حوزه های  را  ناپایداری شهری  بلکه  كرد،  را دوچندان خواهد  موجود 
مختلف اجتماعی، فرهنگی، كالبدی، زیست محیطی و اقتصادی به دنبال 

خواهد داشت.
موتور  فرسوده،  بافت های  نوسازي  پروژه هاي  اجراي  كه  آنجا  از 
عوامل  مهم ترین  از  پروژه ها  این  مالی  تأمین  است،  فعالیت هاي  محركۀ 
مالي،  منابع  تأمین  به  طوری  كه  می رود.  شمار  به  آن ها  كردن  اجرایی 
منبع پوششي و حمایتي قوي تضمین اجراي پروژه های نوسازي شهري 
است. تأمین مالی بازسازي بافت فرسودۀ شهري شامل طیف متنوعی از 
روش ها می شود. انواع مشاركت بین بخش هاي خصوصی و دولتی ازجمله 
مهم ترین شیوه ها در این زمینه هستند. فروش امتیازهای خاص، فروش 
تراكم، فروش دارایی هاي مشهود، استفاده از منابع داخلی آزاد، استفاده 
استفاده  بانکی،  اعتبارات  و  بدهی  منابع  از  استفاده  عمومی،  اعتبارات  از 
اوراق  انتشار  بهادار،  اوراق  به  دارایی ها  تبدیل  در  مختلف  شیوه هاي  از 
روش ها  این  مهم ترین  از  برخی  پیش فروش  روش  از  استفاده  مشاركت، 
هستند. با توجه به تنوع و گستردگی روش ها و منابع تأمین مالی، انتخاب 
بهترین گزینه اغلب كار دشواري است و تصمیم گیري در مورد آن نیاز به 
در نظر گرفتن عناصر متعددي ازجمله ذي نفعان، شرایط فرهنگی و شرایط 
آنجا كه هرگونه دخالت در محدودۀ شهري  از  دارد. همچنین  اجتماعی 
آثار متعدد اقتصادي به همراه دارد و استفاده از هر روش تأمین مالی به 
بروز یکسري آثار مثبت داخلی و خارجی اقتصادي و اجتماعی در عرصۀ 
شهر منجر می شود، بنابراین برنامه ریزی و پژوهش در زمینۀ به كارگیری 

روش های تأمین مالی اهمیت زیادی دارد.
پیشینۀ  بر  مروری  با  كه  است  آن  حاضر  مطالعۀ  هدف  این رو،  از 
آن ها  انتخاب  بر  اثرگذار  مؤلفه های  مالی،  تأمین  روش های  تحقیق ، 
و  استخراج  حوزه  این  در  مردم  مشاركت  با  مرتبط  مباحث  همچنین  و 
تحلیل شوند. شایان یادآوری است آثار پژوهشی متعددی در ارزیابی این 
و  مقالات  تمامی  هرچند  است.  درآمده  تحریر  رشتۀ  به  پروژه  و  تجارب 
می توان  را  فرسوده  بافت  نوسازی  موضوع  با  صورت گرفته  پژوهشی های 
به اعتباری پیشینۀ این پژوهش دانست، اما به توجه به وسعت موضوع و 
تعداد این منابع، مرتبط ترین آن ها را از نظر عنوان و محتوا به عنوان منابع 

پژوهش حاضر بررسی خواهد شد. 

مبانی نظری و روش تحقیق

اصولاً ساختار مالی هر كشوری می تواند بر دو محور بازار پول یا بازار 
سرمایه قرار داشته باشد. بر این اساس، روش های تأمین منابع به دو نوع 

كلی مبتنی بر سرمایه و مبتنی بر بدهی  تقسیم می شود )گاتی، 2008(.
سرمایه،  بر  مبتنی  مالی  تأمین  بر سرمایه:  مبتنی  روش های   -1
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از سود پروژه در مقابل دریافت سرمایه است.  مستلزم واگذاري قسمتی 
درواقع در این روش، با استفاده از آوردۀ نقدي و غیر نقدي سهام داران و 
افزودن بر حجم حقوق صاحبان سهام در شركت و یا پروژه، سرمایۀ مورد 
نیاز تأمین می شود. آوردۀ سهام داران در پیشبرد فعالیت های پروژۀ مصرف 
بین سهام داران  آینده،  و در  تمامی  به  نیز  پروژه  انجام  از  و سود حاصل 
توزیع می شود)مؤیدفر و همکاران،1392(. مهم ترین مرحله در این روش، 
معمولاً  این حال  با  است.  پروژه  در  شراكت  برای  سرمایه گذاران  ترغیب 
صاحب  تمایل  به  بیشتر  پروژه  یک  در  سرمایه گذاران  مشاركت  میزان 
تا  دارد  بستگی  پروژه  كنترل  و  مدیریت  در  آنان  كردن  در سهیم  پروژه 
این  در  درواقع،  سرمایه گذاری.  به  سرمایه گذاران  علاقه مندی  میزان 
یک  سهم  از  درصدي  فروش  با  كه  داشت  توجه  باید  مالی  تأمین  روش 
پروژه، بخشی از حقوق مدیریتی و نیز استقلال در تصمیم گیری از بین 
تأمین  روش های  عمده ترین  از  جنتی، 1392(.  و  می رود)جعفرزاده نجار 
بافت های  نوسازی  و  بهسازی  در  كاربرد  قابل  و  سرمایه  بر  مبتنی  مالی 
فرسوده شهری، شامل موارد ذیل هست)جعفرزاده نجار و جنتی، 1388؛ 

مؤیدفر و همکاران، 1392(: 
)1( اوراق بهادار سازی دارایی ها: فرایندی است كه از طریق آن 
تجمیع  مخزن  یک  در  كم  نقدشوندگی  با  اما  همگن  تقریباً  دارایی های 
شده، بسته بندی مجدد می شود و اوراق بهاداری بر پایۀ آن ها منتشر شده 
از محل  آن  به  متعلق  فروخته می شود كه سودهای  ثالث  اشخاص  به  و 
جریان های نقدی ورودی آتی و سایر مزایای اقتصادی ایجادشده توسط 
از  یکی   .)2008 كوتهاری4،  می شود)فابوتسی3و  تأمین  دارایی ها،  مخزن 
دارایی هایی كه به پشتوانۀ آن می توان اوراق بهادار منتشر كرد، املاک و 
مستغلات و دارایی های ملکی است)علیزاده و سیف الدینی، 1388(. اوراق 
مالی  منابع  درواقع  ساخت،  حال  در  ساختمانی  پروژه های  سازی  بهادار 
مورد نیاز برای ساخت پروژه را فراهم می كند و بر این اساس، دو روش 
تأمین مالی سهام دار پروژه و فروش متری طراحی  شده است، به گونه ای 
كه برای بهسازی و نوسازی بافت های فرسودۀ شهری نیز به  كار رفته است. 
)2( روش سهام دار پروژه: این روش زیرمجموعۀ روش تبدیل به 
اوراق بهادار سازی، قرار دارد. در این روش ابتدا هزینه های پروژه شامل 
هزینۀ  درنهایت،  و  پروژه  عوارض  مسیر،  در  عرصه  اراضی،  تملک  هزینۀ 
ساخت پروژه به نرخ روز، محاسبه  شده و بر اساس آن اقدام به صدور و 
عرضۀ سهام پروژه می شود و پس از اجرای پروژه منافع حاصل از اجرای 
تقسیم  پروژه  سهام داران  بین  در  سهام  تعداد  مالکیت  نسبت  به  پروژه 

می شود. 
از  تغییریافته  گونه ای  یادشده  روش  متری:  فروش  روش   )3(
بهادار  اوراق  به  تبدیل  همان  درواقع  كه  است  پروژه  سهام دار  روش 
كردن دارایی ها ست، كه به  جای عرضه به صورت اوراق، در قالب متراژ به 

سرمایه گذاران واگذار می شود. 
)4( سرمایه گذاری بخش خصوصی: در این روش ابتدا از آنجا  كه 
املاک محدودۀ پروژه های تعریف شده در طرح هنوز آزادسازی نشده اند، 

3  Fabozzi
4  Kothari

بسته  خرید  كارگزاری  به صورت  قراردادهایی  سرمایه گذاران  با  بنابراین 
مجری  توسط  و  سرمایه گذار  هزینۀ   با  پروژه  املاک  خرید  كه  می شود 
پس  و  گیرد  انجام  طرفین،  توافق  مورد  كارگزاری  حق  دریافت  با  طرح 
از كامل شدن خرید، مراحل ساخت پروژه طی مدت مشخص جزء تعهد 

سرمایه گذاران است تا مجری بتواند به اجرای طرح مطمئن باشد.
استفاده  مالی،  تأمین  دیگر  منبع  بر بدهی:  2- روش هاي مبتنی 
از بدهی است. تأمین مالی در این روش، به معناي اخذ وام از یک منبع 
با  كه  امید  این  با  است.  شركت  صاحبان  موافقت  با  و  شركت  از  خارج 
از مقداري باشد  انجام پروژه، بیش  از  این منابع، سود حاصل  استحصال 
و  شود)جعفرزاده نجار  بازگردانده  وام دهندگان  به  بهره  به عنوان  باید  كه 
شامل  آن  روش های  برخی  همکاران،1392(.  و  مؤیدفر  1392؛  جنتی، 
نظام سپرده گذاری و اعطای تسهیلات، استفاده از تسهیلات مالی خارجی، 
سرمایه گذاری خارجی و اوراق مشاركت می شود)مؤیدفر و همکاران،1392؛ 
فرهادی و همکاران، 1388(. در این زمینه با توجه به سرمایۀ زیاد مورد 
تجارب  اساس  بر  و  شهری  فرسودۀ  بافت  نوسازی  و  بهسازی  برای  نیاز 
گذشته در شهرداری های كلان شهرها، بانک ها در كشورمان با محدودیت 
جذب سپرده و اعطای وام مواجه هستند. همچنین، استفاده از دو روش 
تسهیلات مالی خارجی و سرمایه گذاری خارجی به دلیل محدودیت های 
فعلی، امکان پذیر نیست. عمدۀ روش مبتنی بر بدهی كه به طور وسیع از آن 

استفاده می شود، اوراق مشاركت است)جعفرزاده نجار و جنتی، 1388(. 
اوراق مشاركت، اوراق بهادار بانام یا بی نام است كه به قیمت اسمی 
مشخص برای مدت معین و برای تأمین بخشی از منابع مالی مورد نیاز 
نیاز  مورد  مالی  منابع  تأمین  برای  یا  دولت  انتفاعی  عمرانی-  طرح های 
و  ساختمانی  تولیدی،  سودآور  طرح های  توسعۀ  و  تکمیل  ایجاد،  برای 
سرمایه گذارانی  به  و  می شود  منتشر  غیردولتی  شركت های  در  خدماتی 
كه قصد مشاركت در اجرای طرح های یادشده را دارند، از طریق عرضۀ 
سرمایه گذاری  سود  بابت  از  معین،  مقاطع  در  می شود.  واگذار  عمومی، 
ورقۀ  هر  اسمی  مبلغ  تناسب  به   مشاركت،  اوراق  موضوع  طرح های  در 
و  می گیرد)مؤیدفر  تعلق  علی الحساب  سود  اوراق  دارندگان  به  مشاركت، 

همکاران،1392(.
لحاظ  به  مالی  تأمین  تأمین مالی:  سایر تقسیم بندی روش های 
اینکه از طریق بازار پول یا سرمایه باشد نیز قابل  طبقه بندی است)شایانی، 
كوتاه مدت  مالی  منابع  آن  در  كه  است  بازاري  پول:  بازار   )1(  .)1388
بلندمدت  مالی  منابع  مبادلۀ  بازار  سرمایه:  بازار   )2( می شوند.  مبادله 
بازار  این  در  شركت ها،  بلندمدت  بدهی های  است.  سال(  یک  از  )بیش 

مبادله می شوند. بازار بورس اوراق بهادار، نمونۀ این نوع بازارهاست. 
در میان منابع تأمین مالی، اجرای گستردۀ پروژه های نوسازی شهری 
مستلزم تحقق مشاركت مردم خواهد بود. مشاركت فرایندی است كه طی 
آن گروه های ذی نفع در جهت دادن به ابتکارات توسعه و تصمیم گیری ها 
و منابعی كه در زندگی تأثیر دارد، مداخله و نظارت دارند. بر اساس تعریف 
در  مردم  حضور  فرصت  افزایش  برای  ابزاری  مشاركت  نیز  ملل  سازمان 
منتفع  خود  فعالیت های  از  را  آن ها  گونه ای  كه  به  تصمیم گیری  فرایند 

http://www.ensani.ir/fa/126461/profile.aspx
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ابزارهای تأمین مالی در بهسازی محیطی شهر سبز

به  عنوان  شهرداری ها  با  مشاركت  انواع   .)1392 سازد)زاهدی محجوب، 
نهاد عمومی برای تأمین مالی طرح های بهسازی و نوسازی بافت فرسوده 

عبارت اند از:
مشارکت دولتی: دولت به دو صورت به سرمایه گذاری در نوسازی 
بافت فرسوده می پردازد. )1( خود به صورت مستقیم وارد عمل می شود و 
مسئولیت تأمین سرمایه را به عهده می گیرد. )2( با ایجاد تسهیلات، بخش 
خصوصی را به سرمایه گذاری تشویق می كند. در این حالت دولت به واسطۀ 
بانک ها وام های بلندمدت و عملیاتی را در اختیار سرمایه گذاران شركتی 
بخشودگی ها  بر  مبنی  قوانین  تصویب  با  یا  و  می دهد  قرار  حقیقی  یا  و 
انجام  را  مالی  منابع  تأمین  غیرمستقیم  به صورت  مالیات  از  معافیت ها  و 

می دهد)حسن زاده، 138۷(. 
مهم ترین  كه  زمین  صاحبان  به عنوان  مردم  مردمی5:  مشارکت 
سرمایه در شرایط كنونی اقتصاد ایران هستند، می توانند نقش مهمی در 
تأمین مالی نوسازی ایفا كنند. در شرایطی كه نوسازی از راهبرد تجمع 
از سرمایۀ ساخت  نیمی  به عنوان  زمین  استفاده می كند، صاحبان  پلاک 
اعتماد و مشاركت آن ها توسط مدیران  به جلب  نیاز  و  مسکن مطرح اند 

امری قطعی است)زاهدی محجوب، 1392(. 
با  و  مروری  و  كتابخانه اي  روش  از  استفاده  با  ادامه  در  بنابراین 
به  اینترنتي،  پایگاه هاي  و  مقالات  گزارش ها،  اسناد،  منابع،  از  بهره گیری 
انتخاب آن ها و همچنین  تعیین روش های تأمین مالی و عوامل مؤثر بر 
مالی  منابع  تأمین  در  مردمی  مشاركت  بر  اثرگذار  مؤلفه های  شناسایی 

نوسازی بافت های فرسودۀ شهری، پرداخته می شود. 

نتایج و بحث

در این بخش برای دستیابی به اهداف تحقیق، به تحلیل و تشریح 
نتایج مطالعات انجام شده در زمینۀ تأمین مالی نوسازی بافت فرسوده در 
عوامل  و  مالی  تأمین  ابزارهای  پرداخته می شود. در بخش نخست  ایران 
مؤثر بر انتخاب آن ها بررسی می شود. سپس، جایگاه مشاركت مردمی در 

تأمین مالی نوسازی بافت فرسوده شهری بررسی می شود.

1- مروری بر اولویت بندی روش های تأمین مالی و عوامل مؤثر 
در رتبه بندی آن ها

تأمین  نوین  ابزارهاي  به طراحی  و همکاران، در مطالعه ای  فرهادی 
است)فرهادی  پرداخته  شهري  فرسودۀ  بافت هاي  ترمیم  برای  مالی 
تأمین  براي  كلی  الگوي  چهار  یادشده  مطالعۀ  در   .)1388 همکاران،  و 
ارائه  شده  شهري  فرسودۀ  بافت های  ترمیم  منظور  به  شهرداري  مالی 
نظام   )1( از:  عبارت اند  یادشده  تحقیق  در  مطالعه شده  الگوهای  است. 
سپرده گذاری و اعطاي تسهیلات )بازار پول(، )2( صندوق سرمایه گذاری 
)بازار  بهادار  اوراق  به  دارایی ها  تبدیل   )3( سرمایه(،  )بازار  شهرداري 
نتایج  سرمایه( .  )بازار  شهرداري  بهادار  اوراق  ثانویۀ  بازار   )4( و  سرمایه ( 
بررسی محقق بیانگر آن است كه بانک ها در كشورمان با محدودیت های 
5 Public Participation

مالی جدید  ابزار  بنابراین، طراحی  مواجه اند.  وام  اعطاي  و  جذب سپرده 
می تواند راهگشاي این مشکلات باشد و فرایند تأمین مالی طرح بهسازي 
و نوسازي بافت های فرسوده را آسان كند. بر این اساس، یکی از الگوهای 
فرسوده شهرداري  بافت های  نوسازي  و  بهسازي  پیشنهادی صندوق هاي 
است. بنابراین، از این دیدگاه، صندوق هاي بهسازي و نوسازي بافت های 
از  در سود حاصل  مشاركت  شانس  سرمایه گذاران  به  فرسوده شهرداري 
بافت های  نوسازي  و  بهسازي  بخش  در  بزرگ  مقیاس  در  سرمایه گذاري 
فرسودۀ شهر تهران را اعطا می كنند. تبدیل به اوراق بهادار كردن دارایی ها 
یکی دیگر از ابزارهای جدید در عرصۀ تأمین منابع مالی معرفی شده در 
مطالعۀ یادشده است. در این روش هم زمان با آن كاهش ریسک نهادهاي 
غیرمالی  و  مالی  نهادهاي  ابزار،  این  از  استفاده  با  می افتد.  اتفاق  مالی 
می توانند پرتفوی ای از دارایی های با درآمد ثابت را بفروشند و درنتیجه 
به منابع مالی ارزان تر و با ریسک كمتر در مقایسه با استقراض مستقیم 
انتشار  مزیت های  ازجمله  یادشده،  مطالعۀ  نتایج  اساس  بر  یابند.  دست 
مدیریت  بهبود  نقدینگی،  افزایش  از:  عبارت اند  بهسازي  مشاركت  اوراق 
و  سهام دار  ثروت  افزایش  مالی،  تأمین  منابع  تنوع  در  افزایش  ریسک، 
افزایش رفاه جامعه. آقا صفری و همکاران در مطالعه ای به بررسی نوسازي 
و بهسازي بافت فرسودۀ محلۀ شهید خوب بخت تهران پرداختند)اقاصفری 
با مشاهدۀ مکرر محلّۀ مد نظر،  و همکاران، 1389(. در مطالعۀ یادشده 
تصویربرداری، تهیۀ نقشۀ معابر، كیفیت ابنیه، كاربری اراضی، نوع مصالح 
و غیره اطلاعات لازم جمع آوری و درنهایت، براي تکمیل اطلاعات و جویا 
شدن از مسائل و مشکلات ساكنان محله، پرسشنامۀ خانوار و كالبدی نیز 
 SWOT مدل  از  و مشکلات  مسائل  تحلیل  برای  سرانجام،  تکمیل شد. 
محدودۀ  زمینۀ  در  برنامه ریزی  سندهای  و  طرح ها  بررسی  استفاده  شد. 
تنگناهای  وجود  دلیل  به  طرح ها  این  كه  است  آن  بیانگر  مطالعه شده، 
مدیریتی،  تداخل  سازمانی،  بین  مناسب  ارتباط  عدم  مقرراتی،  و  قانونی 
ویژگی های  به  بی توجهی  محله،  در  موجود  ارزش های  به  بی توجهی 
اجتماعی - فرهنگی و اقتصادی كارایی لازم را ندارند و هرگونه مداخله و 
اقدامی، باید به این نتایج تبدیل شود: )1( ماهیت امر بهسازی و نوسازی، 
و  نیست  شهید خوب بخت  محلۀ  ساكنان  زندگی  روال  از  جدا  موضوعی 
 باید با استناد به اصلی تکامل و پویایی، به جریانی مداوم، توسط ساكنان 
تبدیل شود. )2( عناصر و اجزای پیکرۀ شهر، تجسمی از بنیان های زندگی 
اجتماعی ساكنان شهر هستند، بنابراین هرگونه تفکر برنامه ریزی، طراحی 
و اجرا  باید با مردم صورت پذیرد. )3( برقراری پیوند مناسب بین ساكنان 
محله و ساكنان شهر تهران با رعایت اصول سازمان دهی فضایی عناصر، 
می تواند یکی از راهبردهای اصلی در فرایند بهسازی و نوسازی باشد. )4(

تهران،  پیکرۀ شهر  از  به عنوان بخشی  جداسازی محلۀ شهید خوب بخت 
موجب میرایی بیشتر آن می شود و برنامه ریزی های موضعی، تلاشی بی ثمر 
وضعیت  در  مدیریتی  مناسب  سازمان  و  ساختار  ایجاد   )5( بود.  خواهد 
بافت،  مدیریت  نظام  در  دوباره كاری ها  و  تقابل ها  رفع  و  كنونی  نابسامان 
موجب تحقق برنامه های هر دستگاه و در 1۷ مجموع برنامه جامع بهسازی 

و نوسازی این محله خواهد بود.
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سمانه عابدی

شهید  محلۀ  درونی  عوامل  تحلیل  از  حاصل  یافته های  اساس  بر 
ضعف   )2/39 )برابر  درونی  عوامل  ارزیابی  در  محله  امتیاز  خوب بخت، 
درونی موجود در محلۀ شهید خوب بخت را نشان می دهد. بنابراین، باید 
برای بهبود و تقویــت وضعیت محله به عوامل بیرون از محله پرداخت و 
آن را تقویت كرد. همچنین، یافته های ارزیابی عوامل بیرونی )برابر 2/51( 
نشان دهندۀ آن است كه وضعیت محله در ارتباط با عوامل خارجی بهتر 
از شرایط داخلی است و امتیاز به دست آمده برای این بخش، این مطلب را 
بیان می كند كه فرصت های موجود، بیشتر از تهدیدها هستند. این خود 
نشان دهندۀ شرایط مطلوب محله به لحاظ وجود فرصت های مناسب برای 
بهتر،  و  مطلوب تر  وضعیتی  به  رسیدن  برای  و  است  محله  این  نوسازی 
و  ضعف ها  بردن  بین  از  به منظور  مناسب تر  استراتژی های  ارائۀ  نیازمند 

خنثی كردن تهدیدهای موجود است.
جهانی بهمن میری و جهانی بهمن میری نیز در مطالعه ای به ارزیابی 
پرداختند)جهانی  شهری  پروژه های  مالی  تأمین  ابزارهای  اولویت بندی  و 
مرحلۀ  در  یادشده  پژوهش   .)1390  ، بهمن میری  جهانی  و  بهمن میری 
اول به شناسایی ابزارهای تأمین مالی پرداخت و در مرحلۀ دوم با استفاده 
مالی  تأمین  در  انتخابی  گزینه های  و  معیارها  وزن  فازی،   AHP فن  از 
در  مالی  بررسی شده  تأمین  گزینه های   1 جدول  است.  شده  رتبه بندی 

پژوهش یادشده را نشان می دهد.

بیشتری  اهمیت  خارجی  ابزارهای  یادشده،  مطالعۀ  نتایج  براساس 
نسبت به سایر ابزار بررسی شده دارند. بنابراین، طبق نتایج مطالعۀ یادشده 
راهگشا  ابزارهای خارجی می تواند  بر  مالی  تأمین  برای  تمركز شهرداری 

باشد.
گلخندان و همکاران به شناسایی روش هاي تأمین مالی در مدیریت 
نوسازان  متمركز  پروژه های  در  شهري  فرسودۀ  بافت  نوسازي  پروژه های 
پرداختند)گلخندان و همکاران، 1390(. به این منظور، از تركیب نهادها 
با  مطالعه شده  پروژه های  مالی  تأمین  در  حضور  پتانسیل  داراي  افراد  و 
الگوها و روش ها و ابزارهاي تأمین مالی، روش های تأمین مالی بررسی شده 
مالی  تأمین  براي  پیشنهادي  گزینه های  مجموعه  است.  شده  مشخص  

پروژه های مطالعه شده در جدول 2 نشان داده  شده است.
و  داخلی  از  وسیعی  طیف  می شود  مشاهده  كه  همان طور  بنابراین، 
خارجی در ابعاد حمایتی و غیر حمایتی جهت تأمین مالی برای مدیریت 

پروژه های متمركز نوسازان، در دسترس است.
مالی  تأمین  شیوه های  ارزیابی  به  نیز  تقوایی،  و  حسین آبادی 
منطقۀ  در  حمزه آباد  محلۀ  فرسودۀ  بافت های  نوسازی  طرح های  در 
برای  منظور،  این  به   .)1391، تقوایی  و  پرداختند)حسین آبادی   20
ناپارامتریک  آزمون  از  استفاده  با  مالی  تأمین  روش های  اولویت بندی 
آماری  جامعۀ  است.  استفاده  شده  داخلی  بازده  نرخ  شاخص  و  فریدمن 

مورد آزمون   های. گزینه 1 جدول  
AHP فازی   

 
 خارجی ابزارهای  بلندمدت و  مدتمیان داخلی ابزارهای  مدت کوتاه داخلی ابزارهای 

 انتقال  و برداریبهره قراردادهای ساخت،  بانکی  هایوام  اعتبار تجاری 
 برداریبهره قراردادهای ساخت تملک و  بلندمدت  هایاجاره  بانکی  هایوام 

 برداریبهره قراردادهای ساخت، انتقال و  شهرداری  ۀانتشار اوراق بهادار با پشتوان  مدتکوتاه اوراق تجاری 
 بیع متقابل  به اوراق بهادار هادارایی تبدیل  صدور اسناد تجاری

  دولت  هایوام  دریافت فروش محصولات پیش 
 (1390میری )بهمن جهانی میری وبهمنمأخذ: جهانی                                                    

  

جدول 1. گزینه های مورد آزمون AHP فازی

 پیشنهادی  هایگزینه مجموعه . 2 جدول
 

 های تأمین مالی خارجی روش  ابزار نوع های تأمین مالی داخلی روش  نوع ابزار
 1ایهای توسعه کمک دریافت  حمایتی  دریافت تسهیلات تکمیلی  حمایتی 

 ایهای توسعه دریافت وام از سازمان  غیر حمایتی )استقراضی(  های دولتیدریافت تسهیلات مشارکت مدنی از بانک  غیر حمایتی 
 های خصوصیدریافت تسهیلات مشارکت مدنی از بانک 
 2های تجاریدریافت وام  مشارکت مدنی با پیمانکار 

 مشارکت انتشار اوراق 
 : 3گذاری مستقیم سرمایه  استقراضی(  غیر حمایتی )غیر سازی(  انتشار اوراق رهنی )تبدیل به اوراق بهادار

 های زمین و ساختمان گذاری صندوق انتشار اوراق سرمایه  4گذاری مشترک سرمایه 
 انتشار صکوک 

 5گذاری غیرمستقیم: سرمایه  های سهام پروژه روش 
 فروش متری مسکن  المللی، صکوک ارزی المللی، سهام بیناوراق مشارکت ارزی، اوراق قرضۀ بین 

 فروشپیش 
(1390) و همکاران مأخذ: گلخندان  

  

 
1. Official Flows 

2. Ommercial Loans 

3. Foreign Direct Investment-FDI 
4. Joint Venture- JV 
5. Foreign Portfolio Investment-FPI 

جدول 2. مجموعه گزینه های پیشنهادی

1 Official Flows
2 Ommercial Loans
3 Foreign Direct Investment-FDI
4 Joint Venture- JV
5 Foreign Portfolio Investment-FPI
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فصلنامه اقتصاد شهر دوره 9، شماره 1، بهار 1399، ص 18-1  

 20 منطقۀ  در  واقع  حمزه آباد  محلۀ  ساكنان  فرسودۀ  بافت  مطالعه شده 
شهر تهران را خانوارها، مدیران شهری و كارشناسان مرتبط با نوسازی این 
محله تشکیل داده اند. روش ها و شاخص های مرتبط بررسی شده در جدول 

3 ارائه شده است.
بین  در  مدنی  داد روش مشاركت  نشان  برای ساكنان  آزمون  نتایج 
روش های تأمین مالی مد نظر از بیشترین سطح مشاركت برخوردار است 
پروژه،  بانکی، سهام دار  تسهیلات  دریافت  به ترتیب  بعدی  رتبه های  در  و 
روش فروش متری و اوراق مشاركت قرار دارد. بنابراین، با توجه به اینکه 
بیشتر  دارند،  قرار  درآمد  از  پایینی  در سطح  محدوده  خانوارهای  بیشتر 
تمایل به مشاركت به صورت روشی مشاركت مدنی دارند. درواقع، می توان 
گفت كه بیشتر ساكنان محلۀ حمزه آباد با توجه به پس انداز كم، توانایی 
لازم را برای بازپرداخت وام و یا خرید اوراق مشاركت ندارند. همچنین، 
نتایج سنجش نظر مدیران و كارشناسان مرتبط با نوسازی محلۀ حمزه آباد 
نشان داد روش فروش متری مسکن در رتبۀ اول روش های تأمین مالی 
مشاركت  اوراق  روش های  دارد.  قرار  حمزه آباد  محلۀ  نوسازی  پروژه های 
و سایر روش  ها در رتبه های بعدی از  نظر اجرایی قرار دارند. با توجه به 
نظرات مدیران شهری در مورد شیوه های مشاركت خصوصی - عمومی در 
نوسازی شهری بتوان از روش هایی مانند BOT در نوسازی بافت فرسودۀ 
داخلی  بازده  میزان  محاسبات  همچنین،  كرد.  استفاده  تهران  شهری 
سرمایه گذاری در هریک از روش های تأمین مالی در مطالعۀ یادشده نشان 
داد روش انتشار اوراق مشاركت به لحاظ بازدهی طرح بهترین روش تأمین 
از  وام  دریافت  مدنی،  مشاركت   ،BOT متری،  فروش  روش  است.  مالی 
ازنظر  بعدی  رتبه های  در  پروژه  سهام دار  داخلی،  بانک های  و  مؤسسه ها 

بازدهی اقتصادی طرح قرار گرفته اند.
به بررسی رویکردهای مشاركتی در  زاهدی محجوب، در مطالعه ای 
فرسودۀ شهر  بافت های  نوسازی  و  بهسازی  پروژه های  مالی  منابع  تأمین 
این اساس، معیارهای اصلی  بر  مشهد پرداخت)زاهدی محجوب،1392(. 
بررسی شده شامل آگاهی، ظرفیت پذیرش، انگیزه، اعتماد و رضایتمندی 
بخش  سرمایه گذاری  شامل  بررسی شده  تأمین  ابزار  همچنین،  است. 

خصوصی، اوراق مشاركت، سهام دار پروژه و تعاونی نوسازی است.
در مطالعۀ یادشده، طبق تحلیل های انجام شده، معیار ظرفیت پذیرش 
بیشترین اهمیت را دارد كه پس  از آن سایر معیارها به ترتیب ضریب اهمیت 
آن ها شامل انگیزه، آگاهی، اعتماد و رضایتمندی می شوند. همچنین، از 
مهم ترین  اطلاع رسانی  اهمیت،  لحاظ  به  آگاهی  شاخص  زیرمعیارهای 
زیرمعیار تعیین شده است. پس  از آن، جلسات مشترک و آموزش به ترتیب 

در رده های بعدی قرار می گیرند. همچنین، توان اقتصادی بیشترین امتیاز 
پس   است.  داده  اختصاص  خود  به  پذیرش  ظرفیت  زیرمعیارهای  در  را 
سن  و  جنسیت  و  زیرمعیارها  مهم ترین  ریسک پذیری  و  مالکیت  آن،  از 
هستند.  پذیرش  ظرفیت  خصوص  در  زیرمعیارها  كم اهمیت ترین  افراد، 
زیرمعیارهای ایجاد انگیزه نیز شامل ارائۀ تسهیلات مشاركتی )مانند ارائۀ 
تسهیلات، حمایت های قانونی و نهادسازی است(، دسترسی به بازارهای 
مالی، سودآوری، اقدام به كنش در گذشته، شرایط اقتصادی در سطح ملی 
و شرایط اقتصادی در سطح ملی و بین المللی است. كه به لحاظ اهمیت، 
سودآوری و شرایط اقتصاد بین المللی به ترتیب مهم ترین و كم اهمیت ترین 
زیرمعیار محسوب می شود. تضمین های كافی، عدم  تغییر طرح و ثبات در 
تصمیم گیری های مدیریتی از مهم ترین زیرمعیارهای ایجاد اعتماد تعیین 
شده است. مضاف بر آن، بر اساس نتایج مطالعه، دریافت پاداش در زمان 
مقرر بیشترین اهمیت را در زیرمعیارهای رضایتمندی به خود اختصاص 

داده است.
همچنین، در مطالعۀ )محجوب، 1392( اهمیت هریک از گزینه های 
بخش  سرمایه گذاری  شامل  كه  مالی(  تأمین  )شیوه های  پیشنهادی 
خصوصی، اوراق مشاركت، شیوۀ سهام دار پروژه و تعاونی نوسازی است را 
نسبت به هریک از زیرمعیارها مشخص  شده است. نتایج مطالعۀ یادشده 
در  و  دارد  را  اهمیت  بیشترین  تعاون  بخشی  در  آگهی  معیار  داد  نشان 
قرار  خصوصی  بخش  و  پروژه  سهام دار  مشاركت،  اوراق  بعدی  رده های 
را  اهمیت  بیشترین  نوسازی  تعاونی  در شیوۀ  پذیرش  گرفته اند. ظرفیت 
بخش  سرمایه گذاری  پروژه،  سهام دار  تعاونی  بعدی  رده های  در  و  دارد 
شیوۀ  در  انگیزش  معیار  گرفته اند.  قرار  مشاركت  اوراق  و  خصوصی، 
رده های  در  و  دارد  را  اهمیت  بیشترین  خصوصی  بخش  سرمایه گذاری 
گرفته اند.  قرار  نوسازی  تعاونی  و  پروژه  سهام دار  مشاركت،  اوراق  بعدی 
معیار اعتماد در شیوۀ سرمایه گذاری بخش خصوصی بیشترین اهمیت را 
دارد و در رده های بعدی سهام دار پروژه، تعاونی نوسازی و اوراق مشاركت 
قرار گرفته اند. معیار رضایتمندی در اوراق مشاركت نیز بیشترین اهمیت 
را دارد و در رده های بعدی سرمایه گذاری بخش خصوصی، سهام دار پروژه 
و تعاونی نوسازی قرار گرفته اند. شیوۀ سرمایه گذاری بخش خصوصی در 
معیارهای انگیزه و اعتماد اختلاف چشمگیری با سایر شیوه ها داشته و در 
خصوص آگاهی نسبت به سایر شیوه ها در پایین ترین رتبه قرار می گیرد 
انواع  یادشده،  مطالعۀ  در  است.  موضوع  این  به  جدی  توجه  به  نیاز  كه 
مشاركت به 3 دستۀ كلی عدم مشاركت، مشاركت جزئی و مشاركت واقعی 
تقسیم  شده اند. با توجه به ضریب اهمیت هر یک از سطوح و امتیازدهی 

مالی  تأمینمناسب  هایروش سنجش  برایشده کار گرفتهه مرتبط ب هایشاخص و  هاروش . 3جدول   
  

 شده محاسبه آزمون و نرخ  شدهافزار استفاده نرم مالی  تأمینمناسب  هایروش سنجش  برای شدهایش آزمهای شاخص 
 SPSS Friedman Test )در مدیریت شهری( قابلیت اجرایی

 ن( ا مشارکت )در بین ساکن
 CAMFAR IRR بازدهی سود طرح 

 (1391) و تقوایی آبادیمأخذ: حسین
  

جدول 3. روش ها و شاخص های مرتبط به كار گرفته شده برای سنجش روش های مناسب تأمین مالی
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ابزارهای تأمین مالی در بهسازی محیطی شهر سبز

كه  است.  شده  مشخص  معرفی شده  مالی  تأمین  شیوه های  از  یک  هر 
درنهایت شیوۀ سرمایه گذاری بخش خصوصی با امتیاز 2۷ بیشترین امتیاز 
را به خود اختصاص داده است. در رتبه های بعدی شیوۀ تعاونی نوسازی 
با امتیاز 23 سهام دار پروژه با امتیاز 20 و اوراق مشاركت با امتیاز 4 قرار 
عملکرد  چگونگی  لحاظ  به  خصوصی  بخش  سرمایه گذاری  شیوۀ  دارند. 
دلیل  به  امر  این  و  دارد.  مشاركت  نوع  ایده آل  باحالت  بیشتری  انطباق 
مشاركت واقعی دادن سرمایه گذاران در پروژه های بهسازی و نوسازی بافت 
از این موضوع است كه مدیران پروژه ها  فرسوده است كه این امر منتج 
اعتماد زیادی به توان مالی و فنی و تخصصی این گروه دارند. به طور كلی، 
پس از بررسی های انجام شده مشخص شد در بین معیارهای معرفی شده 
مالی  معیار مشاركت پذیری  پراهمیت ترین  با 40 درصد  پذیرش  ظرفیت 
است. همچنین، شیوۀ تأمین مالی از طریق سرمایه گذاری بخش خصوصی 
با حدود 34 درصد مشاركت پذیرترین شیوه و پس  از آن تعاونی نوسازی، 

سهام دار پروژه و اوراق مشاركت در رتبه های بعدی قرار می گیرند.
)مؤیدفر و همکاران،1392(، به اولویت بندی روش های تأمین مالی در 
بافت فرسودۀ شهر اصفهان پرداختند. در تحقیق یادشده بررسی مهم ترین 
بافت های  نوسازی  و  بهسازی  برای  كاربرد  قابل  مالی  تأمین  روش های 
فرسودۀ شهری و بررسی معیارهای تأثیرگذار در انتخاب روش تأمین مالی 
پرداخته  شده   AHP سلسله مراتبی  تحلیل  فرایند  از  استفاده  با  مناسب 
مالی و سرمایه گذاری  آماری در تحقیق حاضر كارشناسان  است. جامعۀ 
در دو سازمان نوسازی و بهسازی شهر اصفهان و شهرداری اصفهان بوده 
است. مهم ترین معیارها و شاخص های تحقیق یادشده در جدول 4 ارائه 

شده است.
نتایج نشان داد میزان بازده بااهمیت ترین معیار است و در آخر، معیار 
ریسک قرار دارد. چراكه هدف مسئولان اقتصادی در قسمت بافت فرسوده 
تأمین وجوه بیشتر و حداكثر كردن مساحت بهسازی و نوسازی شده است 
بنابراین ریسک گریز  قرار می گیرند،  نیز  از طرفی، مورد حمایت دولت  و 
هستند. اما میزان بازده در عمده فعالیت های اقتصادی در جایگاه نخست 
قرار می گیرد، چراكه بر اساس نظریۀ عقلایی بودن، افراد به دنبال حداكثر 
كردن سود و بازده هستند. در اینجا هم بازده بیشتر به عنوان اولین عامل 
مورد توجه مسئولان بوده و در انتخاب روش تأمین مالی مناسب توجه به 

میزان بازده به عنوان مهم ترین معیار، اهمیت دارد.

بر اساس نتایج مطالعه، مهم ترین زیرمعیار مربوط به معیار میزان بازده، 
بیشتر بودن میزان نرخ سود از نرخ بهرۀ بانکی است چراكه در صورتی  كه 
میزان سود از نرخ بهرۀ بانکی كمتر باشد، افراد ترجیح می دهند پس انداز 
خود را در بانک سرمایه گذاری كنند و حاضر به مشاركت در بخش های 
یک  دارای  و  برابر  ریسک  معیار  زیرمعیارهای  نسبی  وزن  نیستند.  دیگر 
درجه اهمیت از دید كارشناسان مالی و سرمایه گذاری بوده است. زیرمعیار 
تخصیص بهینۀ ریسک با وزن نسبی 0/۷24 مهم ترین زیرمعیار شاخص 
ریسک بوده است و لزوم توجه بیشتر به این معیار را نشان می دهد. نتایج 
تحقیق،  معیارهای  مجموعه  به  نسبت  مالی  تأمین  روش های  رتبه بندی 
از  به هریک  نسبت  مالی  تأمین  نسبی روش های  وزن های  ادغام  از  پس 
در   ،AHP سلسله مراتبی  تحلیل  فرایند  از  استفاده  با  تحقیق  معیارهای 

جدول 5 نشان داده  شده است.
روش  بهترین  مشاركت  اوراق  می دهد  نشان  پژوهش  نهایی  نتایج 
توجه  با  شهری  فرسودۀ  بافت های  نوسازی  و  بهسازی  برای  مالی  تأمین 
نسبت  روش  این  در  ریسک  است.  پژوهش شناسایی  شده  معیارهای  به 
از  مشاركت  اوراق  روش  همچنین،  است.  كمتر  مالی  دیگر  روش های  به 
روش  این  مالی  هزینۀ  دارد.  را  اول  جایگاه  بیشتر  بازده  نرخ  معیار  نظر 
به  نسبت  روش  این  در  وجوه  تأمین  فرایند  هزینۀ  فقط  و  است  كم  نیز 
 باقی روش ها زیاد بوده است، اما با توجه به اینکه وزن نسبی معیار هزینۀ 
فرایند تأمین وجوه نسبت به باقی معیارها كمتر است، در كل رتبۀ اوراق 
روش  یادشده،  مطالعۀ  نتایج  اساس  بر  است.  نداده  تغییر  را  مشاركت 
سرمایه گذاری بخش خصوصی رتبۀ دوم را دارد. از نظر معیار كمتر بودن 
میزان ریسک رتبۀ اول را دارد. از منظر معیار نرخ بازده نیز سرمایه گذاری 
بخش خصوصی جایگاه دوم پس از اوراق مشاركت را داشته است. هزینۀ 
مالی این روش نسبت به سایر روش ها زیاد بوده است، اما به دلیل آنکه 
اهمیت نسبی شاخص هزینۀ مالی كمتر، نسبت به سایر معیارها كم بوده 
است جایگاه روش سرمایه گذاری بخش خصوصی را تغییر نداده است. پس  
از آن، روش سهام دار پروژه رتبۀ سوم را در بین سایر روش های تأمین مالی 
دارد. روش سهام دار پروژه كمترین هزینۀ مالی را داشته است و رتبۀ این 
روش از نظر مشاركت بخش خصوصی دوم بوده است. روش فروش متری 
نیز رتبۀ چهارم را دارد. این روش از نظر معیار هزینۀ مالی كمتر رتبۀ سوم 
را داشته است. از نظر معیار نرخ بازده كمترین میزان بازده را نسبت به 

معیارها  مجموعۀمالی نسبت به  تأمین هایروش  بندی. رتبه 5 جدول  
 

 رتبه  مالی  تأمین هایروش 
 1 اوراق مشارکت 

 2 بخش خصوصی  گذاریسرمایه 
 3 دار پروژه سهام 

 4 فروش متری 
 5 اخذ تسهیلات از بانک 

 (1392)همکاران  و مؤیدفر: مأخذ 
 

 
  

 
تحقیق معیارهایو  ها. گزینه 4 جدول  

 
 معیارها  مالی(  تأمین هایروش ) هاگزینه 

 اوراق مشارکت 
 بخش خصوصی  گذاریسرمایه 

 اخذ تسهیلات از بانک 
 فروش متری 

 دار پروژه سهام 

 بازده بیشتر  میزان
 ریسک کمتر 

 وجوه کمتر  تأمینفرایند  ۀهزین
 مالی کمتر  تأمین ۀهزین

 میزان مشارکت بخش خصوصی بیشتر 
 وجوه بیشتر  تأمینسقف 

 (1392) و همکاران مأخذ: مؤیدفر
  

جدول 5. رتبه بندی روش های تأمین مالی نسبت به مجموعۀ معیارهاجدول 4. گزینه ها و معیارهای تحقیق
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سمانه عابدی

سایر روش های تأمین مالی داشته است. ریسک نیز در این روش نسبت 
به باقی روش ها بیشتر و در جایگاه چهارم قرار دارد. روش اخذ تسهیلات 
روش  این  است.  داده  اختصاص  خود  به  را  پنجم  و  آخر  رتبۀ  بانک  از 
تأمین مالی در بین سایر روش ها بیشترین میزان ریسک، كمترین میزان 
مشاركت بخش خصوصی را دارد و از نظر معیارهای هزینه فرایند تأمین 
وجوه و هزینۀ مالی رتبۀ چهارم و از نظر معیارهای نرخ بازده و سقف مبلغ 

قابل تهیه رتبۀ سوم را داشته است.
عسگری و همکاران روش های تأمین مالی نوسازی مسکن در بافت 
فرسودۀ شهر تهران را بررسی كردند)عسگری و همکاران ،1393(. آماری 
در مرحلۀ كمی مطالعه، سازندگان تمامی ساختمان های مسکونی بناشده 
در پنج سال منتهی به سال 1389 در بافت های فرسودۀ مناطق 22گانۀ 
شهر تهران بوده است. در مطالعۀ یادشده، بر اساس روش استنادی، تمامی 
شدند  كشور،  بررسی  در  تجربه شده  مسکن  مالی  تأمین  نوین  روش های 
تركیه  مالزی،  جنوبی،  )كرۀ  نمونه  حال  توسعۀ  در  كشورهای  انتخاب  و 
مسکن  بخش  و  كلان  اقتصاد  ساختاری  تشابهات  به واسطۀ  نیز  چین(  و 
بررسی  اسنادی  به شیوۀ  تجارب آن ها  و  این كشورها، صورت گرفت  در 
 شده اند. خلاصۀ نتایج كمی مطالعۀ یادشده عبارت اند از: )1( در سال های 
 44 به طوری  كه  است؛  گرفته  سرعت  فرسوده،  بافت  ساخت وساز  اخیر، 
درصد از مجموع پروانه های صادرشده بافت های فرسودۀ شهر تهران طی 
سال های 1384 تا 1388 مربوط به سال 1388 و 25 درصد مربوط به 
سال های 138۷ بوده است. بخش عمده ای از تحرک اخیر، ناشی از بسته 
حمایتی )بخشودگی های عوارضی ساخت وساز، پاداشی تراكم اضافی برای 
تجمیع و تخصیصی تسهیلات بدون سپرده برای دورۀ مشاركت مدنی و 
بافت های  از ساخت وساز در  اقساط( دولت و شهرداری  به فروش  تبدیل 
فرسوده بوده است. )2( تأمین مالی حدود ۷0 درصد بناها، به طور هم زمان 
از  نوسازی شده،  بناهای  درصد   ۷0  )3( است.  بوده  منبع  چند  طریق  از 
تسهیلات بانکی بهره مند شده اند. )4( ساخت بنا یا استفاده از منابع مالک 
یا با مشاركت مالکان، سهم درخور  توجهی در تأمین مالی داشته است. 
اندكی  سهم  مالی،  تأمین  روش های  از  یکی  به عنوان  فروشی  پیش   )5(
دولتی ۷2  بانک های   )۶( است.  داشته  فرسوده  بافت های  در  درصد(   5(
درصد و بانک مسکن 59 درصد تسهیلات را اعطا كرده اند. )۷( با توجه 
از  تسهیلات،  غالب  نوع  یادشده،  مقطع  تا  پروژه ها  اغلب  اتمام  عدم  به 
فروش  نوع  از  تسهیلات  به  است.  بوده  درصد(   8۷( مدنی  مشاركت  نوع 
اقساطی، 13 درصد تسهیلات اعطاشده بود. همچنین، بر اساسی بررسی 
نمونه ای، مشکلات اصلی در روش های موجود تأمین مالی شامل )1( نبود 
رقابت در بخش تأمین مالی مسکن، )2( نسبت كم میزان تسهیلات به 
تسهیلات  بازپرداخت  اقساط  مبلغ  زیاد  )3( سهم  واحد مسکونی،  ارزش 
تسهیلات،  مقادیر  انعطاف پذیری  عدم   )4( دستمزد،  و  حقوق  از  مسکن 
تعمیق  نبود  و  محدود  )۶(منابع  و  بازپرداخت  روش های  محدودیت   )5(

مالی است.
فدایی واحد و مایلی به اولویت بندی عوامل مؤثر بر تأمین مالی در 
ایران پرداختند)فدایی واحد و مایلی، 1393(. روش تحقیق استفاده شده 

در پژوهش یادشده روش تحلیل سلسله مراتبی است. در مطالعۀ یادشده 
و  معیارها  به 3 دسته  مالی  تأمین  مناسب ترین روش  انتخاب  معیارهای 
شرایط داخل شركت، معیارهای منبع تأمین مالی كننده و عوامل كلان 

اقتصادی- سیاسی تقسیم  شده است.
طبق نتایج سهم عوامل مربوط به منبع تأمین مالی شونده از تمام 
عوامل دیگر بیشتر است و پس  از آن عوامل مرتبط با منبع تأمین مالی 
نتایج  همچنین،  دارند.  قرار  سیاسی   – اقتصادی  كلان  عوامل  و  كننده 
یا  شركت  در  عوامل  دیگر  از  بیش  سود  تقسیم  سازوكار  می دهد  نشان 
تأمین  فرایند  هزینۀ  آن،  از  پس   و  است  مؤثر  شونده  مالی  تأمین  پروژۀ 
بهینۀ سرمایه، وضعیت  مالی و محدودیت محل مصرف وجوه و ساختار 
اعتباری شركت و ریسک های ابزار مالی در شركت یا پروژۀ تأمین مالی 
اولویت  در  نیز  مالی كننده  تأمین  منبع  با  مرتبط  عوامل  مؤثرند.  شونده 
دوم عوامل كلی مؤثر بر روش های تأمین مالی قرار دارد. كه بازده مورد 
انتظار در میان عوامل مرتبط با منبع تأمین مالی كننده، مؤثرترین عامل 
به ترتیب  آن،  ایران است و پس  از  مالی در  تأمین  انتخاب روش های  در 
حجم تأمین مالی، افق زمانی تأمین مالی و سطح ریسک پذیری در انتخاب 
روش تأمین مالی در ایران مهم ترین عوامل به شمار می آیند. همچنین، 
اقتصادی – سیاسی، معیارهای  از عوامل كلان  یافته های پژوهش،  طبق 
سیاست های مالی دولت در اولویت اول و سیاست های پولی بانک مركزی، 
وجود محدودیت های شرعی قانونی و سیاست های نظارتی سازمان بورس 
در اولویت های بعدی عوامل مؤثر در انتخاب روش تأمین مالی در ایران 

قرار دادند.
تأمین  در  معیارها  رتبه بندی  و  الگوسازی  به  نیز  عظیمی  و  قربانی 
و  )قربانی  پرداختند  مشهد  كلان شهر  عمومی  بخش  برای  مطلوب  مالی 
عظیمی، 1394(. به این منظور، از میان جامعۀ آماری پژوهش كه مشتمل 
نفر   23 است،  مشهد  اقتصادی شهرداری  دفتر  كارشناسان  و  مدیران  بر 
انتخاب و پس از تکمیل پرسشنامه داده های آن تجزیه وتحلیل شد. طبق 
نتایج، معیار عدالت و كارایی از بالاترین درجۀ اهمیت برخوردار بوده و در 
مقابل معیار عملیاتی بودن، كمترین وزن را به خود اختصاص داده است. 
درنهایت، بنا بر نظر كارشناسان، عوارض بر غیرمنقول )نوسازی(، عوارض 
بر ساختمان ها و اراضی، عوارض بر ارزش افزوده و بهای خدمات شهرداری، 
در اولویت های نخست در مقایسه با سایر گزینه ها هستند. به عنوان نتیجۀ 
كه  پیشنهادشده  مشهد  شهرداری  برای  درآمدی  مطلوب  الگوی  نهایی، 
 )2( )نوسازی(.  غیرمنقول  دارایی های  بر  مالیات   )1( از:  است  عبارت 
اخذ   )4( ارزش افزوده.  بر  عوارض   )3( اراضی.  و  ساختمان ها  بر  عوارض 
بهای خدمات شهری. )5( عوارض سوخت. )۶( عوارض حذف پاركینگ. 
)۷( عوارض بر ارتباطات و حمل ونقل، عوارض بر پروانه های كسب و فروش 

و عوارض بر اسناد رسمی.
طبق یافته های پژوهش ، الگوی مطلوب درآمدی برای بخش عمومی 
در كلان شهر مشهد، در سه سطح كلان، میانی و محلی با رعایت اولویت 
معیارهای عدالت، كارایی، شفافیت، استقلال محلی، صرفه جویی، كفایت، 
پایداری، عدم جابه جایی پایه مالیاتی و عملیاتی بودن قابل ارائه است. در 
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ابزارهای تأمین مالی در بهسازی محیطی شهر سبز

این میان، 3 معیار نخست وزن بیشتری در مقایسه با دیگر معیارها كسب 
این 3 معیار می تواند متضمن  باور كارشناسان، مجموع  به  كرده اند. زیرا 
برقراری معیارهای دیگر نیز باشند. از سوی دیگر، اولویت بندی گزینه ها 
نیز به گونه ای است كه عوارض بر دارایی های غیرمنقول )نوسازی(، عوارض 
بر معاملات غیرمنقول، عوارض ارزش افزوده، بهای خدمات شهرداری، وزن 
بیشتری از دیگر گزینه ها كسب كرده اند. این امر ریشه در اهمیت و كارایی 

بیشتر این مالیات ها در پایدارسازی درآمدهای شهری دارد. 
اولویت بندی   )1395 همکاران،  و  )ذاكرنیا  مطالعۀ  در  همچنین، 
عوامل مؤثر بر انتخاب شیوۀ تأمین مالی در ایران انجام شد. جامعۀ آماری 
فعال  پروژه های  و  بنگاه ها  و  شركت ها  یادشده  پژوهش  در  بررسی شده 
بر اساس روش نمونه گیری  از پرسشنامۀ علمی و  با استفاده  هستند كه 
كردن  پر  برای  بنگاه ها  و  شركت ها  مالی  مدیران  از  افرادی  هدفمند، 
پرسشنامه ها و اخذ اطلاعات مورد نیاز مربوط به تکنیک TOPSIS فازی 
بر اساس متغیرهای كلامی انتخاب شدند. در راستای اهداف پرژوه، پانزده 
عامل مؤثر بر شیوۀ تأمین مالی شناسایی شده و در سه دستۀ كلی عوامل 
كلان اقتصادی- سیاسی، عوامل مربوط به منبع تأمین مالی كننده و عوامل 
مربوط به تأمین مالی شونده طبقه بندی  شده است. در زیرمعیارهای عوامل 
مرتبط با تأمین مالی كننده )كه مهم ترین عامل كلی است(، عامل بازده 
عوامل كلان  با  مرتبط  عوامل  بین  در  دارد.  را  اثر  بیشترین  انتظار  مورد 
اقتصادی- سیاسی )كه اولویت دوم عوامل كلی است(، عامل سیاست های 
با  مرتبط  عوامل  مورد  در  دارد.  را  اهمیت  بیشترین  مركزی  بانک  پولی 
عامل  دارد(،  قرار  كلی  عوامل  سوم  اولویت  در  )كه  شونده  مالی  تأمین 
نیز  البته، عوامل خرد  دارد.  را  تأثیر  مالی مهم ترین  تأمین  فرایند  هزینۀ 
فرایند  هزینۀ  مركزی،  بانک  پولی  سیاست های  به ترتیب  مستقل  به طور 
مالی،  تأمین  انتظار، سطح ریسک پذیری، حجم  بازده مورد  مالی،  تأمین 
افق زمانی تأمین مالی و سیاست های مالی دولت، محدودیت های مربوط 
به (محل) استفاده از وجوه ابزار مالی، ریسک های مرتبط با ابزار، وضعیت 
اعتباری شركت، ساختار بهینۀ سرمایه و وجود محدودیت های شرعی و 
قانونی، سازوكار تقسیم سود مربوط به ابزار مالی، جذابیت ابزار تأمین مالی 
در  اولویت بندی شده اند.  بورس  نظارتی سازمان  درنهایت سیاست های  و 
مرحلۀ نهایی رتبه بندی عوامل كلان انجام  شده است. یافته های نشان داد 
تأمین مالی در ایران متأثر از سه عامل كلیِ یعنی عوامل مرتبط با تأمین 
مالی كننده، عوامل مرتبط با تأمین مالی شونده و عوامل مرتبط با عوامل 

كلان اقتصادی- سیاسی است.

بافت های  نوسازی  مطالعات  در  مردمی  مشارکت  جایگاه   -2
فرسوده شهری

در این بخش با استناد به ادبیات موضوع به مرور و استخراج مؤلفه های 
اثرگذار بر مشاركت مردمی در تأمین مالی نوسازی بافت فرسوده پرداخته 

می شود. 
حاتمی نژاد و همکاران، به بررسی میزان تأثیر مؤلفۀ سرمایۀ اجتماعی 
تهران  شهرداری   9 منطقۀ  فرسودۀ  بافت های  ساكنان  مشاركت  در 
پرداخته اند)حاتمی نژاد و همکاران، 1393(. جامعۀ مطالعه شده، سرپرستان 
 9 منطقۀ  هوشیار  دكتر  و  دستغیب  شهید  محلۀ  دو  در  ساكن  خانوار 
شهرداری تهران است. در مطالعۀ یادشده برای سنجش سرمایۀ اجتماعی 
از نهُ شاخص جامعۀ آماری مشاركت اجتماعی، اعتماد اجتماعی، آگاهی 
و احساس تعلق به جامعه، روابط همسایگی، روابط خانوادگی و روابط با 
دوستان، گرایش نسبت به دیگران، كمک یا ایثار نسبت به دیگران، انسجام 
اجتماعی و كنترل اجتماعی استفاده  شده است. نتایج بیانگر آن است كه 
بین بیشتر شاخص های سرمایۀ اجتماعی و میزان مشاركت پاسخ گویان به 
نوسازی و بهسازی همبستگی معنادار وجود دارد كه از بین این متغیرها، 
متغیر مشاركت عمومی، بیشترین تأثیر را بر متغیر وابسته داشته است. 
در  اجتماعی  سرمایۀ  كلیدی  نقش  به  می توان  تحقیق  نتایج  به  توجه  با 
تسریع در روند نوسازی و بهسازی بافت های فرسودۀ شهری پی برد. به این 
منظور، بر اساس پیشنهاد ها مطالعه، باید لاش برای افزایش میزان سرمایۀ 
كار  دستور  در  مؤثر  راهکار  یک  به عنوان  بافت ها  این  ساكنان  اجتماعی 
نهادها و ادارات مرتبط با ساماندهی بافت های فرسودۀ شهری قرار بگیرد.

ساماندهی  در  مشاركت  بر  مؤثر  عوامل  همکاران  و  اسماعیل زاده 
بافت فرسودۀ محدودۀ دولت خواه جنوبی واقع در منطقۀ 19، را بررسی 
محدودۀ  شامل  آماری  جامعۀ   .)1393 همکاران،  و  كردند)اسماعیل زاده 
دولت خواه جنوبی واقع در منطقۀ 19 تهران است. در مرحلۀ نمونه گیری 
مسائل  از  آگاهی  داشتن  بودن،  بومی  همچون  ملاک هایی  به  شد  سعی 
شغلی  تنوع  ورثه ای(،  و  مستأجر  )مالک،  مالکیت  وضعیت  تنوع  محلی، 
)كسبه، كارمند، كارگر(، تنوع سنی و نظایر این ها توجه شود. متغیرهای 
كیفیت  روان شناختی،  وضعیت  اقتصادی،  وضعیت  اجتماعی،  وضعیت 
محدودۀ  در  پاسخ دهندگان  سن  و  تحصیلات،  سطح  پروژه،  محتوای 
یادشده نشان می دهد بین  نتایج مطالعۀ  مطالعه شده بررسی شده است. 
متغیرهای اجتماعی، اقتصادی، روان شناختی، محتوای پروژه و تحصیلات 
با میزان مشاركت مردم رابطۀ معناداری وجود دارد، در حالی  كه بین سن 
و میزان مشاركت مردم رابطه ای وجود ندارد. همچنین، نتایج بررسی های 
و  اقتصادی  متغیرهای  می دهد  نشان  نیز  مسیر  تحلیل  مدل  از  حاصل 
روان شناختی به ترتیب به صورت مستقیم، و متغیرهای اجتماعی و محتوای 
پروژه، به صورت غیرمستقیم در توسعۀ مشاركت تأثیر دارند. علاوه بر آن، 

متغیرهای اقتصادی بیشترین تأثیر را بر میزان مشاركت مردم  دارند. 
اكبرپور و همکاران طی پژوهشی به ارزیابی میزان مشاركت مردم در 
اكبرپور  پرداختند)  فرسودۀ محلۀ سیروس  بافت های  نوسازی  و  بهسازی 
فکری،  مشاركت  شامل  بررسی شده،  مشاركت  انواع  همکاران،1390(.  و 

عوامل کلان  بندی. رتبه 6جدول   
 

 بندی رتبه  عنوان 
 2 سیاسی  -عوامل کلان اقتصادی

 1 مالی کننده  تأمینعوامل مربوط به منبع 
 3 شونده مالی  تأمینعوامل مربوط به منبع 

(1395) و همکاران ذاکرنیا: مأخذ   
  

جدول ۶. رتبه بندی عوامل كلان
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فصلنامه اقتصاد شهر دوره 9، شماره 1، بهار 1399، ص 18-1  

مشاركت مالی، مشاركت ابزاری و مشاركت فیزیکی است كه با پرسشگری 
شهری،  مدیریت  با  آن ها  مشاركت  چگونگی  مورد  در  محله  اهالی  از 
مشاركت فیزیکی و مشاركت ابزاری در رده های اول و دوم و مشاركت مالی 
با توجه به شرایط  و عدم هیچ نوع مشاركت در ردۀ سوم جای گرفتند. 
اقتصادی اجتماعی خاص محله مشاركت مالی و ابزاری درصد كمی را به 
خود اختصاص داده اند. از آنجا كه مهم ترین سرمایۀ این اجتماعات نیروی 
كار فراوان است، مشاركت فیزیکی درصد بسیار زیادی دارد كه پتانسیلی 
بسیار قوی و مثبتی كه باید با برنامه ریزی درست به شیوۀ خوبی از آن 
امکان  پرسش شوندگان  ذهنی،  و  فکری  مشاركت  مورد  در  جست.  بهره 
را در حد صفر می دانستند، درنتیجه در جواب های خود  امر  این  تحقق 
توجهی به آن نداشتند و حقیقت هم این چنین است. هنوز مدیران شهری 
در منطقۀ 12 شهرداری تهران به چنین باوری نرسیده اند كه مردم از این 
سطح آگاهی برخوردارند و بهتر از هر مهندسی به چگونگی رفع كمبودها 

و مشکلات خودآگاهی دارند.
الگوی  تحقق  میزان  ارزیابی  در  انجام شده  مشاهدات  و  بررسی ها 
نشان  سیروس  محلۀ  فرسودۀ  بافت  بهسازی  و  نوسازی  در  مشاركتی 
داد طرح محله سیروس چه در تهیه و چه در اجرا مؤلفه های یک طرح 
مردم صورت  كردن  توانمند  برای  عملی  اقدامات  و  نداشته  را  مشاركتی 
تحقق  مانع  كه  عواملی  ازجمله  به دست آمده  نتایج  است. طبق  نپذیرفته 
مسئلۀ یادشده شده اند، می توان به موارد زیر اشاره كرد كه بخشی از آن ها 
به مدیران شهری و بخشی دیگر نیز به شرایط اجتماعی و اقتصادی مردم 
درآمد   -2 سیروس،  محله  ساكنان  بیشتر  بودن  مهاجر   -1 بازمی گردد: 
نبود   -4 منطقه،  در  مشاركتی  نهادهای  نبود   -3 محله،  ساكنان  اندک 
پشتوانه های حقوقی مشاركت مردمی، 5- عدم اطلاع صحیح ساكنان از 
برنامه های عمرانی محلی، ۶- عدم ارتباط ساكنان محل با مسئولان تهیۀ 
طرح محلۀ سیروس، ۷- عدم ایجاد انگیزه های مشاركت در مردم توسط 
نهادهای مسئول، 8ـ عدم پشتیبانی بخش دولتی از بهسازی و نوسازی در 
محلی، 9- نبود سازوكارهای مشاركتی در طرح محلۀ سیروس، 10- غلبۀ 
بافت های  در  بهسازی  و  نوسازی  طرح های  مدیریت  به  سوداگرایانه  نگاه 
و  برنامه های بخش های دولتی  و  فرسوده، 11- عدم همسویی دیدگاه ها 
نهادهای مردمی، 12- نبود مدیریت واحد و یکپارچه در بخش بهسازی و 

نوسازی بافت های فرسوده و ناهماهنگی مراجع مسئول .
بافت های  نوسازی  و  بهسازی  نقش شهروندان در  و همکاران  وارثی 

فرسودۀ شهری منطقۀ ۶ شهر اصفهان را بررسی كردند )وارثی و همکاران، 
1394(. مؤلفه ها و شاخص های پژوهش در جدول ۷ ارائه شده است.

به بهسازی منزل مسکونی،  یادشده نشان داد تمایل  نتایج پژوهش 
اصلاح معابر و تأسیسات زیربنایی در سه محله زیاد است. همچنین، تمایل 
به تشکل محلی و ایجاد انجمن های محلی هم در بین ساكنان زیاد بوده 
ولی در صورت نیاز طرح اقدام به تعویض املاک به خاطر عدم اعتماد به 
مسئولان مربوطه درصد بسیار پایینی رو بیان كردند. همچنین، ساكنان 
از  مسئولان  به  اعتماد  عدم  خاطر  به  یا  مالی  وسع  عدم  خاطر  به  محله 
لحاظ كمک مالی و همچنین، تمایل به مشاركت به منظور ایجاد صندوق 
مالی برای بهسازی و نوسازی محله درصد كمی را بیان كردند. با توجه 
به تحقیق صورت گرفته، فعالیت مسئولان شهری به منظور نظرخواهی از 
ساكنان محله در طرح ها و همچنین افزایش سطح آگاهی شهروندان برای 
كردند.  بیان  را  كمی  درصد  محله  نوسازی  و  بهسازی  در  آنان  مشاركت 
همچنین، میزان نظارت ساكنان در ساخت وسازهای صورت گرفته در محله 
درصد كمی را نشان دادند. نتایج نشان داد نظر ساكنان مبنی بر اعتمادشان 
به مسئولان شهری درصد كمی را نشان داد. مسئولان به وعده های كه 
داده اند، تا كنون نتوانسته اند عمل كنند، درنتیجه این موارد سبب كاسته 
شدن اعتماد ساكنان نسبت به مسئولان شده است. درمجموع در مطالعۀ 
میانگین  میزان  می دهد  نشان  جمع آوری شده  اطلاعات  تحلیل  حاضر، 
و خدمات در محلۀ سعادت آباد  امکانات  به جز شاخص  تمامی شاخص ها 
كه كمتر از مقدار متوسط بوده و بیانگر رضایت نسبی ساكنان نسبت به 
این شاخص است، در بقیه موارد بیشتر از حد متوسط میانگین است كه 
كمبود امکانات و خدمات، در دو محلۀ مفت آباد و كوله پارچه و سطح پایین 
اعتماد ساكنان به مسئولان شهری و تمایل كم به مشاركت در سه محله را 
نشان داده است. بر اساس نتایج مطالعه، میزان امکانات خدمات در محله با 
میزان مشاركت مردم در دو محلۀ مفت آباد و كوله پارچه ارتباط معناداری 
وجود دارد، ولی در سعادت آباد این فرضیه رد می شود و همچنین، بین 
زمینه های اعتمادسازی با میزان مشاركت مردم در بهسازی و نوسازی در 

سه محله ارتباط معناداری وجود دارد.
فرسودۀ  بافت هاي  نوسازي  و  بهسازي   )1390( و همکاران  سجادی 
شهري را با تأكید بر مشاركت مردم بررسی كردند. در مورد راه های جلب 
مشاركت مردم در بهسازی شهری، پاسخ گویان از میان گزینه های مختلف، 
آموزش و اطلاع رسانی، كارگاه های مشترک مردم و دولت، معتمدین محله 

پژوهش هایشاخص و  هامؤلفه  .7جدول   
 

 هاشاخص  هامؤلفه 
 ، تجهیزات شهری، مذهبی و مبلمان شهریونقلحملفرهنگی، تفریحی، ورزشی، آموزشی، بهداشتی، تجاری،  امکانات و خدمات 

 اعضا  مشارکت

، کمک مالی،  هاطرح املاک، نظرخواهی در  تعویضزیربنایی، تمایل به  تأسیساتتمایل به بهسازی، نیاز به اصلاح معابر، نیاز به 
 وساز بر ساختشهرداری و نظارت  رسانیاطلاع مشارکت در صندوق مالی، آگاهی شهروندان، انجمن و تشکل محلی، 

ن، عمل  شهروندان، توجه به حضور مردم، توجه به شایستگی افراد، اعتماد به مسئولا هایدیدگاه احترام به شهروندان، احترام به 
 تقاضایشان  ابراز برایقدرت به مردم  ۀئدن مسئولان به حرفشان و اراکر

 (1394)همکاران  و مأخذ: وارثی
 

  

جدول ۷. مؤلفه ها و شاخص های پژوهش
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سمانه عابدی

و رسانه های گروهی را مناسب تر بیان كرده اند. در مورد نوع مشاركت در 
طرح های بهسازی و نوسازی شهری پاسخ گویان دربارۀ نوع مشاركت در 
طرح بهسازی محله، به ترتیب مشاركت اجرایی، مشاركت فکری، مشاركت 
فیزیکی و درنهایت مشاركت مالی را بیان كرده اند. علاوه بر آن، در مورد 
كیفیت و چگونگی اقدام برای بهسازی شهری از میان گزینه های مختلف 
به منظور بهسازی واحد فرسوده، 52 درصد پاسخ گویان دریافت وام و اقدام 
دریافت  درصد   1 معاوضه،  مسکن  یا  زمین  دریافت  درصد  شخصی، 25 
پول ملک در حد قابل قبول و فقط 9 درصد تجمیع با همسایگان را بیان 
همسایگان،  با  رابطه  كه  است  آن  بیانگر  یادشده  مطالعۀ  نتایج  كرده اند. 
اصلی  متغیرهای  مهم ترین  درنهایت  محله  به  تعلق  و  محله  از  رضایت 
نوسازی  به  گرایش  بهتر،  بیان  به  یا  نوسازی  در  مشاركت  بر  تأثیرگذار 
به  دولاب  محلۀ  كه  است  آن  بیانگر  پژوهش  نتایج  درمجموع،  هستند. 
دلیل وجود مؤلفه های هویت محله ای، مشاركت جویی زیاد، وجود سرمایۀ 
اجتماعی و همبستگی در بین ساكنان و وجود نهادهای محلی و مردمی 
و به خصوص مذهبی، پتانسیل خوبی برای تحقق بهسازی مشاركتی دارد. 
نوسازي  بر مشاركت شهروندان در  قاسمی و همکاران، عوامل مؤثر 
و همکاران، 1394(.  )قاسمی  بررسی كردند  را  فرسوده  بافت  بهسازي  و 
پژوهش یادشده در بافت فرسودۀ تهران و در پنج محلۀ سیروس، جوادیه، 
كوی سیزده آبان و هفت چنار كه برنامۀ نوسازی و بهسازی بافت فرسوده 
به شیوۀ مشاركتی در آن ها اجرا شده، انجام  شده است. نتایج عوامل مؤثر 
بر مشاركت در نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده را برحسب اهمیت در 

جدول 8 نشان داده  شده است.
بر اساس نتایج مطالعۀ قاسمی و همکاران، عوامل مشاركت شهروندان 
مردم، سطح  انگیزۀ  افزایش  و  تسهیلات  اعطای  طرح،  اهداف  تعیین  در 
تحصیلات ساكنان محله، موضع خوب كاركنان در قبال مردم و پاسخ گویی 
عوامل  به سایر  نسبت  نوسازی  قوانین  از  آگاه كردن ساكنان  و  آن ها  به 
نهاد  ایجاد  عوامل  و  دارند  شهروندان  مشاركت  جلب  در  زیادی  اهمیت 
رسیدگی به اعتراض ها و مرجع حل اختلاف در محله سبب اعتمادسازی، 

واگذاری  و  شهری  قوانین  اجرای  و  تصویب  در  شهروندان  دخالت 
تصمیم گیری به شهروندان نسبت به سایر عوامل اهمیت كمتری در جلب 

مشاركت شهروندان در نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده دار ند.
محمدی و همکاران چگونگی شراكت بخش های عمومي- خصوصي 
بررسی  را  تهران  شهرداری   9 منطقۀ  فرسودۀ  بافت های  نوسازی  در 
با  سرمایه گذاران  داد  نشان  نتایج   .)1393 همکاران،  و  كردند)محمدی 
توجه به وضعیت منطقۀ 9 و بافت آن، بیشتر تمایل به سرمایه گذاری در 
بخش كاربری مسکونی ۶4 درصد و پس  از آن، كاربری مختلط تجاری- 
عوارض  از  معافیت  آن،  دلیل  اصلی ترین  كه  دارند  درصد   29 مسکونی 
انجام شده،  بررسی های  به  توجه  با  است.  مسکونی  كاربری  در  شهرداری 
عمده ترین دلایل امید كم به سرمایه گذاری به ترتیب، عدم تعهد نهادهای 
مربوطه، عدم بازگشت سرمایه، سود كم و عدم همکاری مدیریت شهری 
است. بر اساس نتایج مطالعه، این منطقه برخی مشکلات داخلی و خرد 
نیز دارد كه سرعت روند كار را با مشکلاتی مواجه می كند كه عبارت اند از: 
)1( سختی تداركات و حمل مصالح، )2( وجود موانع؛ مانند تیرهای برق 
از ماشین آلات، )4(  باریک و عدم استفاده  و درختان قدیمی، )3( معابر 
تجهیزات ساختمانی مانند جرثقیل و كامیون، )5( كم بودن میزان بازگشت 
سرمایه، )۶( كم بودن قیمت فروش ساختمان های نوساز در منطقه، )۷(

زیاد بودن قیمت تمام شدۀ ساختمان، )8( طولانی بودن زمان ساخت وساز 
است. همچنین طبق نتایج، مردم به توانایی، پتانسیل و ضرورت نوسازی، 
پی برده اند و كم كم درصدد هرچه بهتر كردن روند نوسازی بافت و فضای 
شهری خود هستند. آموزش، مشاوره و كارگاه های برگزارشده توسط دفاتر 
تسهیلگری و حضور نسبتاً مناسب بخش خصوصی در سرمایه گذاری، روند 
نوسازی این محدوده را روی غلتک انداخته است؛ همچنین جو و فضای 
به  تهران(  شهر  )نوسازی  متولی  سازمان  مدیریت  و  حمایت  ایجادشده، 
نگرانی  تنها  اما  است.  داشته  را در پی  نوسازی  دفاتر خدمات  نمایندگی 
مالکان، نوع سرمایه گذاران و عدم اطمینان به همۀ افراد فعال در این عرصه 
است. بنابراین، فرایند نوسازی در منطقۀ 9 حركت قابل قبولی دارد و برای 

میانگین  برحسببر نوسازی و بهسازی بافت فرسوده  مؤثرعوامل  بندیرتبه  .8 جدول  
 

 اهمیت  درجه هاعامل  اهمیت  درجۀ هاعامل 
 12 وضوح و شفافیت قوانین 1 مشارکت شهروندان در تعیین اهداف طرح 

 13 محترم شمردن حق آزادی بیان شهروندان  2 مردم  ۀتسهیلات و افزایش انگیزاعطای 
 14 دریافت پیشنهادها و نظرات و افزایش اعتماد عمومی 3 سطح تحصیلات ساکنان محله 
 15 نهایی در مورد طرح نظرخواهیمشارکت شهروندان در  4 هاآن گویی به موضع خوب کارکنان در قبال مردم و پاسخ

 16 در محله  ایمشاوره ایجاد نهادهای  5 ن از قوانین نوسازی ا دن ساکنکرآگاه 
 17 مشارکت شهروندان در اعلان نظر برای بررسی وضع موجود  6 توزیع عادلانه منافع 
 18 تقویت مشارکت  برایایجاد مراکز آموزشی لازم  7 درآمد ساکنان محله 

 19 نیازها و اهداف طرح  بندیاولویت مشارکت شهروندان در  8 پروژه هایدستورالعمل و  هانامه آیین شفافیت قوانین، مقررات، 
 20 و مرجع حل اختلاف در محله هارسیدگی به اعتراض  9 آموزشی  هایدوره برگزاری جلسات، 

 21 تصویب و اجرای قوانین شهریدر  دخالت شهروندان 10 در محله  رسانیاطلاع ایجاد نهاد 
 22 گیری به شهروندان واگذاری تصمیم  11 ن رسانی مناسب جزئیات طرح از سوی مسئولاعدم اطلاع 

 (1394) ماخذ: قاسمی و همکاران                      
  

جدول 8. رتبه بندی عوامل مؤثر بر نوسازی و بهسازی بافت فرسوده برحسب میانگین
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ابزارهای تأمین مالی در بهسازی محیطی شهر سبز

رسیدن به سرمنزل مقصود نیازمند مدیریت و هدایت ویژه به خصوص در 
بخش معرفی سرمایه گذار و قراردادهای سرمایه گذاری و مشاركت است. 
از مالکان  بازدیدهای میدانی، تعدادی  انجام شده و  بر اساس بررسی های 
پروژه های نوسازی، طولانی بودن زمان تحویل واحدها، عدم نظارت دولت 
در خصوص رسیدگی  نهاد مرجع  نبود  بافت،  در  فعال  بر سرمایه گذاران 
یا حل اختلاف ها بین مالکان و سرمایه گذاران را از دلایل نارضایتی خود 

بیان كرده اند.
امیری و همکاران  نقش مشاركت شهروندان در نوسازی و بهسازی 
بافت های فرسوده با رویکرد مدیریت شهری در منطقۀ 12 شهرداری تهران 
این پژوهش سه گروه  در  )امیری و همکاران،  1395(.  بررسی كردند  را 
تسهیلگران  منطقۀ 12،  فرسوده شامل ساكنان  بافت  از ذی نفعان  عمده 
دفاتر نوسازی و مدیران شهری در حوزۀ نوسازی و بهسازی بافت فرسوده 

بافت های  احیای  و  نوسازی  در  شهری  مدیریت  نقش  بررسی  هستند. 
معتقدند  نظری  لحاظ  به  پاسخ گویان  اگرچه  داد  نشان  شهری  فرسودۀ 
حوزه  این  در  زیادی  نقش  شهری  یکپارچۀ  مدیریت  و  شهری  مدیریت 
دارد، به سیاست ها و تصمیم های شهرداری منطقه 12تهران در سال های 
اخیر در مورد حل مشکل فرسودگی بناها اطمینان نسبتاً متوسطی دارند 
بافت های  نوسازی  باورند كه تسهیلات سازمان های مسئول در  این  بر  و 
از آن را به فرایند مشاركت جلب  افراد متأثر  فرسوده در حد متوسطی، 
نتایج نشان دهندۀ تمایل زیاد پاسخ گویان برای مشاركت در  كرده است. 
پروژۀ نوسازی بافت های فرسوده است و از سوی دیگر، نشان دهندۀ آشنایی 
اندک این پاسخ گویان با قوانین و شرایط همکاری با سازمان های مرتبط 
با نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده و همچنین پروژه های نوسازی و 
و  نوسازی  در  پاسخ گویان  مشاركت  كل  شاخص  است.  شهری  بهسازی 

9 ۀخصوصی در منطق  –مشکلات و موانع اشتراک بخش عمومی  . 9جدول   
 

 مشکلات و موانع  بخش 
 مشخص نشدن ریسک برای هر یک از عناصر دخیل و درگیر در پروژه  - اداری  –مالی 

 گذاران سرمایه  تأیید عدم نظارت و تضمین نهاد رسمی خاص برای  -
 گذاران سرمایه ن و ا ساخت و مشارکت بین ساکن قراردادهایعدم نظارت بر اجرای  -
 هاپروژه در  کنندهمشارکت و بخش خصوصی  گذارانسرمایه وام و تسهیلات به   موقعبه عدم پرداخت  -

 موارد  بیشتردر  زنیچانه محلی در فرایند مذاکره و  اجتماع ۀنمایند نبود - هااجرا و پیشبرد فعالیت 
 توجه به منافع شخصی  فقطدنبال نکردن هدف همکاری با یکدیگر در بین عناصر دخیل و  -
 برای بخش خصوصی  غیررسمی هایمشوق استفاده نکردن بخش عمومی از  -
 برآورده نشدن اهداف پروژه در برخی موارد و تعلل بخش عمومی در حل مشکل و سلب اعتماد عمومی  -
 نظارت بر خروجی طرح  فقطنظارت مستمر بر بخش خصوصی و  نبود -
 واحدها طولانی بودن زمان تحویل   -

 مشخص نشدن تمهیدات مناسب، در مواقع سست شدن یا توقف فعالیت از طرف بخش عمومی  - عمومی و خصوصی مدیریت اشتراک بخش 
 فنی، اقتصادی و مالی  معیارهایدخالت در  ۀاستقلال کافی برای ناظر در زمین نبود -
 گو نبودن در برابر آن قطع ارتباط بخش خصوصی با اجتماع محلی و پاسخ -

 بخش عمومی از بخش خصوصی در برابر فشارهای نامناسب به بخش خصوصی  حمایت ناکافی - نظارت و ارزیابی 
 مبتنی بر اهداف برای نظارت بر پروژه هایشاخص نامعین بودن  -
 بخش عمومی )دولت( در بحث نوسازی بافت فرسوده  مدتکوتاه موقت و  ۀمداخل  -
 فعال در بافت  گذارانسرمایه عدم نظارت دولت بر  -
 گذاران سرمایه ن و ا بین مالک هارسیدگی یا حل اختلافنبود نهاد مرجع در خصوص  -

 کاهش سطح تعامل با اجتماعات محلی  درنتیجهدگرگون نشدن نگرش به مشارکت و  - سازیظرفیت 
 مشارکت بیشتر  منظوربه اشتراک  هایطرح غیردولتی در  هایسازمان  کارگیریبه عدم  -
 درگیر اشتراک  هایبخش در  هاتوانایی افزایش  به منظورانگیزه برای تشویق  نبود -

 تصویب اقدامات اقتضایی و تشویقی  - ضوابط و مقررات 
 بلندمدت و کلان نوسازی بافت فرسوده  ۀمتناقض بودن اقدامات با برنام  -
 توسعه  هایطرح نبود الگو و  -
 حرکت از ریزدانگی به بددانگی  -
 ها پروژه پذیریتحقق رو شدن با مشکلات خاص و عدم ه مدیریت شهری به اقتصاد مسکن و روب یتوجهبی  -
 غیراصولی نامناسب و  هایتجمیع فرسوده به دلیل  هایبافتدرصد از  30عقیم شدن حدود  -
 مجریان نوسازی با اهداف کلان نوسازی عنوانبهتناقض اهداف دفاتر تسهیلگری  -
 برای نوسازی پایدار  هافرصت از بین رفتن تمامی  -
 فضاهای جدید احداثی(  مورد نیاز هایکاربری توسط دولت ) مورد نیاز هایزیرساختنبود  -

(1393) محمدی و همکارانمأخذ:   
  

جدول 9. مشکلات و موانع اشتراک بخش عمومی - خصوصی در منطقۀ 9
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به  رو  متوسط  میزان  نشان دهندۀ  نیز  شهری  فرسودۀ  بافت های  احیای 
بالای مشاركت آنان در این زمینه است. بر اساس نتایج دربارۀ نقش عوامل 
مؤثر بر تسریع در حوزۀ نوسازی بافت های فرسوده، اعتقاد آنان به نقش 
مشاركت مردمی، اثرگذارترین عامل است. بر اساس نظرسنجی از ساكنان 
بافت های فرسودۀ منطقۀ 12، در مورد بهسازی و نوسازی می توان گفت 
از  كه در طرح های بهسازی بافت های فرسودۀ شهری نیز مانند بسیاری 
طرح های توسعۀ شهری، مشکل بی اعتمادی ساكنان به پروژه وجود دارد 
بازسازی  و  نوسازی  فرایند  نگذاشتن  اشتراک  به  از  بی اعتمادی،  این  كه 
بی توجهی  می گیرد.  نشئت  بافت ها  این  ساكنان  با  فرسوده  بافت های 
با  مستقیم  به طور  كه  كسانی  به عنوان  ساكنان-  نیازهای  به  مسئولان 
نداشتن  این بی اعتمادی و  ارتباط هستند،  بافت ها در  این گونه  مشکلات 
مشاركت را تشدید كرده است. مطابق نتایج، پیش زمینۀ هرگونه مشاركت، 
اعتمادسازی ساكنان است كه بی توجهی های مسئولان به نیازهای ساكنان 
و نیز نبود اقدام عملی در اجرای برنامه های عملیاتی، این بی اعتمادی و 
در ادامه، نبود مشاركت را تشدید كرده است. مشخصات تحصیلی، شغلی، 
بافت های  ساكنان  ویژۀ  نیازهای  گویای  ساكنان،  سکونتی  و  درآمدی 
فرسوده در برنامه ریزی برای افزایش میزان مشاركت شهروندان است. این 
بررسی نشان می دهد حل مشکلات بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده، 
با مدیریت شهری، مرمت و مشاركت مردم رابطۀ مستقیم دارد؛ بنابراین، 
وزارتخانه ها،  سازمان ها،  مدیریتی  قابلیت های  و  ظرفیت ها  از  بهره گیری 
نهادها، بخش خصوصی و شهروندان در چارچوب مشاركت های محلی و 
مدیریت مشاركتی، از مؤثرترین راهبردهایی است كه شهرداری منطقۀ 12 
شهر تهران را در تحقق سیاست های اجرایی اش مساعدت می كند و امید به 

بهسازی و نوسازی بافت های فرسوده را تقویت می كند.

نتیجه گیری و پیشنهادها

و  مالی  تأمین  روش های  با  رابطه  در  شد،  مشاهده  كه  همان طور 
از  هركدام  كه  است  گرفته  صورت  معدودی  مطالعات  آن ها  رتبه بندی 
منابع یادشده با استفاده از روش های تحقیق  مختلفی به مبحث مد نظر 
پرداخته اند. درخور یادآوری است بررسی های انجام شده نشان داد با وجود 
اما  است،  فرسوده  بافت  نسبت  در  نخست  رتبۀ  دارای   10 منطقۀ  اینکه 
مطالعۀ جامعی در خصوص روش های تأمین مالی برای بافت فرسوده این 

منطقه مشاهده نشده است. ضمن آنکه در مطالعات صورت گرفته بیشتر 
به رتبه بندی روش های تأمین مالی پرداخته و كمتر در آن ها به بررسی 
ضعف ها و قوت های روش ها و عوامل اثرگذار بر اجرای موفق این روش های 

بررسی شده، پرداخته  شده است. 
با  رابطه  در  بررسی شده  معیارهای  انجام شده،  مطالعات  به  توجه  با 
اقتصادی- سیاسی  عوامل كلان  قالب  در  مالی  تأمین  روش های  انتخاب 
كشور، عوامل مربوط به منبع تأمین مالی كننده و عوامل مربوط به منبع 
تأمین مالی شونده تقسیم بندی می شود كه با توجه به منطقۀ مطالعه شده 
و فن استفاده شده رتبه بندی های متفاوتی را ایجاد خواهد كرد. به طوری  
كه برای نمونه در مطالعۀ ذاكرنیا و همکاران )1395( عوامل مالی مربوط 
مربوط  مالی  عوامل  و  سیاسی  اقتصادی-  كلان  عوامل  تأمین كننده،  به 
به تأمین شونده به ترتیب در رتبۀ اول تا سوم قرار دارد. در حالی  كه در 
شونده،  تأمین  به  مربوط  مالی  عوامل   ،)1393( مایلی  و  فدایی  مطالعۀ 
و  اقتصادی  كلان  عوامل  و  كننده  مالی  تأمین  منبع  به  مرتبط  عوامل 
مرتبط  زیرمعیارهای  دارد.  قرار  تا سوم  اول  اولویت  در  به ترتیب  سیاسی 
با هریک از معیارهای اصلی بررسی شده در مطالعات، در جدول 10 ارائه 

شده است.
ازجمله  دیگری  مختلف  معیارهای  مطالعات،  سایر  در  آن  بر  علاوه 
پایداری،  عدالت، كارایی، شفافیت، استقلال محلی، صرفه جویی،  كفایت، 
مدیریت  )در  اجرایی  قابلیت  بین ساكنان(،  )در  بودن مشاركت  عملیاتی 
شهری(، میزان مشاركت بخش خصوصی بیشتر نیز به عنوان عوامل مؤثر 

در انتخاب روش های تأمین مالی، مطالعه شده است.
مالی  تأمین  روش های  انجام شده،  مطالعات  به  توجه  با  همچنین، 
در  مندرج  موارد  فرسودۀ شهری، شامل  بافت  نوسازی  برای  بررسی شده 
مختلفی  جهات  از  مالی  تأمین  روش های  مطالعۀ  می شود.   10 جدول 
بررسی شده است. در برخی مطالعات مانند مطالعۀ گلخندان و همکاران 
منابع  اساس  بر  تقسیم بندی  قالب  در  مالی  تأمین  روش های   ،)1390(
بیشتر  در  كه  است  حالی  در  این  است.  انجام  شده  خارجی  و  داخلی 
همچنین،  است.  شده  تأكید  داخلی  مالی  تأمین  روش های  بر  مطالعات 
در برخی مطالعات مانند حسین آبادی و تقوایی )1391(، به تفکیک نظر 
پرداخته   مالی  تأمین  رتبه بندی روش های  به  مدیریت شهری  و  ساكنان 

شده است.

های تأمین مالی بافت فرسودۀ شهری . زیرمعیارهای اثرگذار بر روش 10جدول   
 

 مالی کننده  تأمینعوامل مربوط به منبع  مالی کننده  تأمینعوامل مربوط به منبع  سیاسی کشور  -عوامل کلان اقتصادی
 مرتبط با ابزار  هایریسک  بازده مورد انتظار  مالی دولت  هایسیاست 

 سرمایه  ۀساختار بهین  پذیریریسک سطح  پولی بانک مرکزی  هایسیاست 
 مالی  تأمینفرایند  ۀهزین مالی  تأمینحجم  نظارتی سازمان بورس  هایسیاست 

 مالی  تأمینجذابیت ابزار  مالی  تأمینافق زمانی  شرعی و قانونی  هایمحدودیت وجود 
 وضعیت اعتباری شرکت - -
 سازوکار تقسیم سود مربوط به ابزار مالی  - -
 استفاده از وجوه ابزار مالی  هایمحدودیت - -

 
  

جدول 10. زیرمعیارهای اثرگذار بر روش های تأمین مالی بافت فرسودۀ شهری
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سمانه عابدی

تركیب  مطالعه،  روش  كه  است  آن  بیانگر  مطالعات  بررسی  نتیجۀ 
روش های مالی بررسی شده، ویژگی های فردی- اجتماعی-اقتصادی افراد 
مصاحبه شده و همچنین جایگاه اجتماعی افراد )اینکه سؤال از ساكنان و 
مدیریت شهری پرسیده می شود(، نتایج متفاوتی را در رتبه بندی روش های 
اشاره شد،  به طوری  كه همان طور كه پیش تر  ارائه می دهد.  مالی  تأمین 
در مطالعۀ حسین آبادی و همکاران )1390( از دیدگاه ساكنان مشاركت 
مدنی، دریافت تسهیلات بانکی و سهام دار پروژه به ترتیب بیشترین اولویت 
مدیریت  دیدگاه  از  مطالعه  همین  در  كه  است  حالی  در  این  دارند.  را 
شهری، روش فروش متری، BOT و مشاركت مدنی به ترتیب در رتبۀ اول 
تا سوم روش های تأمین مالی قرار دارد. بنابراین، توجه به عوامل یادشده 

در مطالعۀ حاضر مهم است.
بررسی  مطالعات  در  كه  مالی  تأمین  روش های  سایر  آن،  بر  علاوه 
عوارض  )نوسازی(،  غیرمنقول  دارایی های  بر  عوارض  شامل  است  شده 
شهرداری،  خدمات  بهای  ارزش افزوده،  عوارض  اراضی،  و  ساختمان ها  بر 
عوارض وصولی متمركز )سوخت(، عوارض بر حذف پاركینگ، عوارض بر 
ارتباطات و حمل ونقل، عوارض بر پروانه های كسب و فروش، عوارض بر 

اسناد رسمی است.
موجود  در روش های  اصلی  داد مشکلات  نشان  مطالعات  بر  مروری 
مالی مسکن،  تأمین  رقابت در بخش  نبود  از: )1(  مالی عبارت اند  تأمین 
)2( نسبت پایین میزان تسهیلات به ارزش واحد مسکونی، )3( سهم زیاد 
مبلغ اقساط بازپرداخت تسهیلات مسکن از حقوق و دستمزد، )4( عدم 
انعطاف پذیری نرخ های تسهیلات، )5( محدودیت روش های بازپرداخت و 

)۶( منابع محدود و نبود تعمیق مالی. 
اهمیت  درجۀ  به  توجه  نیز  و  اولویت ها  رعایت  اگرچه  درمجموع 
سهم  افزایش  همچون  مثبتی  آثار  می تواند  به دست آمده،  گزینه های 
اعمال  زمین،  سوداگری  كاهش  شهری،  مناطق  در  پایدار  درآمدهای 
مدیریت مؤثر بر زمین های شهری، ایجاد شفافیت در رابطۀ مالی دولت و 
شهرداری ها، ایجاد تعادل و توازن میان عوارض دریافتی از شهروندان و 
خدمات ارائه شده به آن ها از سوی شهرداری ها را به همراه داشته باشد، 
اما با مروری بر مطالعات مشاهده شد، در بیشتر آن ها تنها به عوامل مؤثر 
بر روش های تأمین مالی و رتبه بندی روش های تأمین مالی پرداخته  شده 
تأمین  استراتژی های  قوت های  و  ضعف ها  كه  است  حالی  در  این  است. 
مالی نوسازی و بهسازی شهری پرداخته نشده كه باید به عنوان پیش نیاز 

رتبه بندی روش های تأمین مالی در مطالعات آتی مد نظر قرار گیرد.
در این زمینه، هنگام شناسایی و تعیین فرایندهای اولویت دار، الزامات 
مختلفی بر این امر دخیل هستند. بخشی از این الزامات مرتبط با اسناد 
بر قوانین و مقررات  با نگاهی  بوده است.  و قوانین راهبردی )بالادستی( 
مشاهده  فرسودۀ شهری،  بافت های  نوسازی  مالی  منابع  تأمین  حوزۀ  در 
قوانین  توسعه،  پنج سالۀ  برنامه های  ازجمله  اسناد  بیشتر  در  می شود 
و  بهسازي  احیای  از  حمایت  قانون  و  شهرداری  پنج ساله  برنامۀ  بودجه، 
نوسازي بافت های فرسوده و ناكارآمد شهري، به ابعاد مختلف احیای بافت 
فرسوده و طیف وسیعی از روش های تأمین مالی آن به صورت مستقیم و 

از لحاظ قانونی محدودیتی  این اساس،  غیرمستقیم اشاره  شده است. بر 
در انتخاب شیوه های تأمین مالی در بافت فرسوده وجود نخواهد داشت. 
قانونی  پشتوانه های  فرسوده  بافت  مالی  تأمین  روش های  غالب  بنابراین، 
تأمین  به كارگیری برخی شیوه های  به نظر می رسد عدم  بنابراین،  دارند. 
مالی در بافت فرسوده، ناشی از محدودیت قانونی آن ها نیست، بلکه ممکن 
است دلایل دیگری در آن دخیل باشد. نکتۀ قابل  تأمل در این زمینۀ آن 
است كه اگرچه روش های تأمین مالی بافت فرسوده در قوانین مختلف بیان 
از قوانین، به طور جامع به روش های یادشده  اما در هیچ یک   شده است، 
اكتفا  از روش ها  یا برخی  قانون به یک  بلکه در هر  پرداخته نشده است 
شده است. این در حالی  كه است كه با توجه به تفاوت شرایط بافت های 
فرسوده، شیوه های تأمین مالی متناسب با خود را می طلبند كه این مسئله 

در اسناد، قوانین و حتی آیین نامه ها مغفول مانده است.
از طرف دیگر، مروری بر اسناد نشان می دهد اگرچه به صورت پراكنده 
و گاه غیرمستقیم و به صورت بسیار مختصر و كلی مباحثی در خصوص 
مهم  این  به  اما  بیان  شده،  فرسوده  بافت  احیای  در  مردمی  مشاركت 
نبود  بنابراین،  است.  نشده  پرداخته  قوانین  و  اسناد  باید در  آن چنان  كه 
در  مردم  تمایل  عدم  دلایل  از  یکی  می تواند  قوی،  قانونی  پشتوانه های 
همچنین،  باشد.  شهری  فرسودۀ  بافت  مالی  تأمین  در  مشاركت  مباحث 
یکی دیگر از مواردی كه می تواند تأثیر بسیار زیادی در مشاركت مردمی 
و حتی بخش خصوصی در نوسازی و بهسازی بافت فرسوده داشته باشد، 
به  قوانین  از  موادی  و  بند  خصوص  این  در  اگرچه  مشوق هاست.  مقولۀ 
در  نقش مشوق ها  به  توجه  با  این حال  با  است،  داده  شده  اختصاص  آن 
به  نیاز  بخش  این  شهری،  بازآفرینی  در  مشاركت  به  ترغیب  و  تشویق 
تقویت دارد. چراكه تأمین مالی با مشاركت عمومی از بارزترین مصادیق 
اقتصاد مقاومتی است كه ازجمله مزایای آن، می توان به كم هزینه بودن 
تأمین مالی، كوتاه بودن زمان تأمین آن و ارتقای فرهنگ كارآفرینی در 
میان جامعه اشاره كرد. از این رو، باید موانع موجود در مشاركت مردمی 
به  ساختارها  و  شناسایی  شده  فرسوده  بافت های  نوسازی  و  بهسازی  در 
گونه ای اصلاح شوند كه تمامی ذی نفعان در كلیۀ مراحل پروژۀ بازآفرینی 
شهری )برنامه ریزی، تصمیم گیری، مدیریت، اجرا و ارزیابی(، حضور فعال و 
مؤثری داشته باشند. از جملۀ این موانع می توان به )1( نبود آشنایی مردم 
نسبت به سازمان های مجری در احیای بافت فرسوده، )2( موانع ساختاری 
مانند بوروكراسی اداری، نبود ساختارهای محلی و غیره، )3( ویژگی های 
 )5( ساكنان،  اقتصادی  محدودیت های  و  مشکلات   )4( ساكنان،  فردی 
و  به مسئولان  نسبت  مردم  بی اعتمادی   )۶( قانونی،  پشتوانه های  كمبود 
نبود بسترهای فرهنگی و اجتماعی  بافت فرسوده، )۷(  نوسازی  مجریان 
مناسب برای مشاركت، )8( اطلاع رسانی نامناسب ساكنان بافت فرسوده از 

پروژه های نوسازی، فرایند اجرا و غیره، اشاره كرد.
به خوبی  ایران،  در  مشاركت  مفهوم  است  یادآوری  شایان  همچنین، 
درک نشده است و بیشتر مشاركت ها بعد از تصمیم گیری و برنامه ریزی 
و  مالی  تأمین  و  اقتصادی  جنبه  از  بیشتر  البته  كه  می گیرد؛  صورت 
همچنین كسب تأیید اجباری ذی نفعان بر برنامه ریزی تهیه  شده، است. 
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ابزارهای تأمین مالی در بهسازی محیطی شهر سبز

با توجه به مروری بر تحقیقات صورت گرفتۀ مشاركت در ایران را به سه 
دسته مشاركت شعاری، محدود و واقعی تقسیم می شود. ویژگی هریک از 

انواع مشاركت در ایران، در جدول 12 ارائه شده است.
بنابراین ارتقای میزان مشاركت مردم در نوسازی و بهسازی بافت های 
فرسودۀ شهری ضمن تغییر نگرش فردی برای افزایش مشاركت مردم در 
نقش سطح خرد نیازمند آموزش، آگاه سازی و احترام به حقوق شهروندی 
است. علاوه بر آن، باید برای واگذار كردن تصمیم سازی و تصمیم گیری به 
مردم و همچنین تسهیل ارتباط با مردم در مدیران و كارشناسان نیز نسبت 
به توانمندی های مردم تغییر نگرش ایجاد شود. علاوه بر آن، مشاركت مردی 
نیازمند بسترسازی در حوزه های بازنگری و اصلاح قوانین و مقررات اداری برای 

پذیرش و تسهیل مداخلۀ مردم در كلیۀ فرایندهای تصمیم گیری، برنامه ریزی، 
اجرا و حتی نظارت است. به این منظور خلاصۀ عوامل مؤثر بر مشاركت در 

نوسازی و بهسازی بافت فرسودۀ شهری در جدول 13 ارائه شده است.
بنابراین، با مروری بر مطالعات در رابطه با روش های تأمین مالی بافت 
فرسوده و شیوه های مشاركتی آن در پروژه های شهری، می توان به نکات 

زیر اشاره كرد:
در خصوص  انجام شده  پژوهش های  از  برگرفته  نتایج  و  ارزیابی    -1
شیوه های تأمین مالی پروژه ها، را به علت تفاوت در شرایط زمانی، مکانی، 
نوع مدیریت و اجرای و به خصوص جامعۀ مخاطب، نمی توان به راحتی به 

سایر پروژه های تعمیم داد.

فرسودۀ شهری. ابزارهای تأمین مالی بافت 11جدول   
 

 خارجی ابزارهای  ابزارهای داخلی  ابزارهای داخلی 
 اعتبار تجاری 

 بانکی  هایوام 
 مدتکوتاه اوراق تجاری 

 صدور اسناد تجاری
 دریافت فروش محصولات پیش 

 بانکی  هایوام 
 بلندمدت  هایاجاره 

 

 شهرداری  ۀانتشار اوراق بهادار با پشتوان 
 به اوراق بهادار هادارایی تبدیل 

 دولت  هایوام 
 بخش خصوصی  گذاریسرمایه 

 روش فروش متری 
 مشارکت مدنی 

 فروشی پیش 
 دار پروژه سهام 

 انتقال  برداریبهره قراردادهای ساخت، 
 برداریبهره قراردادهای ساخت تملک و 
 برداریبهره قراردادهای ساخت، انتقال و 

 بیع متقابل 

 
  

جدول 11. ابزارهای تأمین مالی بافت فرسودۀ شهری

 
   مشارکت بر اساس هشت معیار ارزیابیشناخت انواع . 12جدول 

 
 نوع مشارکت 

 
 معیار ارزیابی 

 مشارکت واقعی  مشارکت محدود  مشارکت شعاری 

نیت اصلی 
 ریزان برنامه 

و  ریزیبرنامه منافع مراجع  تأمین
 دولت 

منافع شهروندان تا جایی که منافع مراجع   تأمین
 آن  هایهزینه منافع شهروندان و پرداخت  تأمین د. شوو دولت تهدید ن  ریزیبرنامه 

 اعتبار مالی طرح و  تأمین مشارکت  ۀدامن
 سهیم شدن در سود آن 

مالی + مشارکت محدود   تأمینمشارکت در اجرا و 
 ریزیبرنامه در 

+ مشارکت  ریزیبرنامه مشارکت در اجرا + مشارکت در 
 گیری تصمیم در 

 نگاه به مشارکت 
مشروعیت بخشی به   برایابزاری 

در برابر  هامقاومت طرح و کاهش 
 آن 

خود مشارکت، هدف است؛ زیرا مشارکت، موجب رشد  هاابزاری برای ارتقای کیفیت طرح 
 شود می فکری و مدنی شهروندان  

از  نظرخواهی
 گیرد میصورت  گیرد میصورت  گیرد نمیصورت  شهروندان 

 وجود دارد  دارد وجود   وجود ندارد  حق اعتراض به طرح 

 وجود دارد  وجود ندارد  وجود ندارد  نظارت شهروندان 

 جریان اطلاعات 
ن( و  )از مردم به مسئولا سویهیک 

از بالا به   ندرتبه بسیار محدود؛ 
 پایین 

 تقریباً( و مسئولان)از مردم به  سویهیک  عمدتاً
 و فعال  دوسویه قوی؛ گاهی از بالا به پایین

گرایانه )مردم دیدگاه مطلق فکری  ۀپشتوان 
 شوند( صاحب حق شمرده نمی 

دیدگاه کارکردگرایانه و فن سالارانه )مردم حق  
نهایی با   گیریتصمیم دارند؛ اما  اظهارنظر

 ریزان است( برنامه 

سالارانه و مشارکت مستقیم )نظرات، علایق دیدگاه مردم 
محور امور است و باید به هر  و منافع تمامی شهروندان

 شود(  تأمینتی، قیم
 (1394مأخذ: وارثی و همکاران )

  

جدول 12. شناخت انواع مشاركت بر اساس هشت معیار ارزیابی
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2-  اغلب تحقیقات در شیوه های مشاركت مالی با نگاه مدیریت مدارانه 
و از بالا به پایین ارزیابی شده اند.

یک  از  پژوهش ها  اغلب  در  معرفی شده  مالی  تأمین  شیوه های    -3
پیچیدگی  به  توجه  با  امر  این  كه  نمی كند  پیروی  نظام مند  دسته بندی 
در  تنوع  است.  قابل  چشم پوشی  تا حدی  مالی  تأمین  تنوع شیوه های  و 
شاخص ها و معیارهای ارزیابی شدۀ پژوهشگران نیز سبب می شود تا نتوان 

از مجموعت آنان به مقایسۀ گزینه های برتر دست یافت.

4- از آنجا كه موضوع یادشده به لحاظ علمی از ابعاد مختلفی قابل 
نمی توان  بنابراین  دخیل اند،  آن  در  زیادی  متغیرهای  و  است   بررسی 

نتیجه گیری حاصل از پژوهش ها را به عنوان یک اصلی و قانون پذیرفت.
5-  مشاركت مالی مردم و بخش خصوصی نه تنها یک ارتباط دوسویه 
بین مجری و ذی نفعان است، بلکه شرایط اجتماعی، سیاسی و اقتصادی 
داخل و خارج كشور نیز بر آن تأثیرگذار خواهد بود كه در مطالعات به 

آن ها توجه نشده است.

 شده. عوامل مؤثر بر مشارکت در نوسازی و بهسازی بافت فرسوده بر اساس مطالعات انجام 13جدول 
 

 نتایج تحقیق  محقق 

لی 
داخ

ت 
العا

مط
 

 پذیریریسک ، نوآوری و قدرت جویی مشارکتو دارایی کمتر؛  ترپایین ، سواد کمتر، مشاغل ترقدیمی اجتماعی در نسل  زیادهمچون تعلقات  هاییشاخصه  ▪
 هابافت وضعیت نامطلوب فرهنگی، اجتماعی و اقتصادی مردم نیز در عدم مشارکت و کندی فرایند بازسازی  هایشاخص . دهدمی مردم این مناطق را کاهش 

 بنابراین،. کنندمیروش تملک قانونی و اجباری را ظلم در حق خویش تلقی  ویژهبه هابافتمداخله در این  هایشیوه است  درخور یادآوری. است تأثیرگذار
 حقوقان بافت برانگیخته شود.مردم ساکن، مالک و ذی  ویژهبه عمل شود که مساعدت و مشارکت مردم   ایگونهبه  هابافت این  ۀکه در مداخل  کنندمی پیشنهاد 

و با در نظر گرفتن شرایط اقتصادی، سیاسی   شودمی  بندیتقسیم به دو روش مبتنی بر سرمایه و مبتنی بر بدهی  طور کلیبه مالی را  تأمین هایشیوه  ▪
نهاد  روش پیش ترینکاربردی  عنوانبهجاری روش صندوق عام که جزء روش مبتنی بر سرمایه است را  هایمحدودیت و  هاقابلیتفعلی و  المللیبین داخلی و 
 . شده است

اعتماد مردم نیاز به شفافیت کامل طرح و اهداف آن، تعیین  برای بنابراین،. گذاردمی مستقیمی بر عوامل ذهنی و فرهنگی مردم  تأثیراتعوامل سازمانی  ▪
طی  زندگی مالکان  تأمینو  هاآن تضمین کافی برای تحقق   ادامۀ،  کنندگانمشارکتاجرا و بیان دقیق منافع هر یک از   به منظوردقیق ضوابط و شرایط پروژه 

 . استاجرای پروژه  ۀدور
تحقیق نوسازی   ۀحمایتی و تشویقی، بسترهای لازم اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و فیزیکی لازم  هایسیاستر  تشویقی و حمایتی در کنا  هایسیاست اعمال   ▪

 فرسوده است.  هایبافت
تغییر برای  ازجملهیک صنعت  هایویژگی زیرا در این حوزه،  ،مطرح شود  گذاریسرمایه در قالب یک صنعت قابل  تواندمی بهسازی و نوسازی شهری  ▪

 فراهم است. افزودهارزششتر و بهتر و خلق استفاده بی
 از تنگناهای مالی دستیابی به بازار مالی کارآمد و پویا و حاکمیت شرکتی است.  رفتبرون راهکار شهرداری برای  تریناساسی  ▪

جی 
خار

ت 
العا

مط
 

  ؛دولتی به مکانیسم بازار  هایمکانیسم مالی مسکن از  تأمینانتقال  ▪
شخصی و   هاگرایش ، هاظرفیت، هاسطحمشارکتی دارای  ریزیبرنامه . شرکت کردن در استبهبود مشارکت مردمی  به منظوراعتماد یک فاکتور کلیدی  ▪

 قرار دهد. تأثیرشناخت و درک افراد را نسبت به موضوعات تحت  تواندمی  هاییتفاوت کاری متفاوتی است، چنین  ۀسابق
 هاطرح مالی به سازندگان  هایخدمات و اضطرار آن آگاهی داده شود، در این صورت شهروندان در خصوص تصمیم  ۀهزین ۀشهروندان درباراگر به  ▪

 است. مؤثر طوربه مفید و واقعی ارائه خواهند داد و این نمونه شرکت کردن در یک فرایند مشارکتی  هایراهنمایی 
دولتی، موقعیت مناسب اقتصادی    هایتضمینرا تدارکات اثربخش، قابلیت اجرای پروژه،    هاپروژهخصوصی    –می  عوامل اساسی موفقیت در مشارکت عمو ▪

 . داندمی و دسترسی به بازارهای مالی 
: رشد سودآوری، سود  مانند حداکثر کردن مطلوبیت    ۀاین است که متغیرهای مرتبط با نظری  بیانگرحقیقی    گذارانسرمایهاثرگذار بر رفتار    خریدهای  برگ ▪

 در قصد خرید یک سهم در بازار خواهد بود.   تأثیرگذارمتغیرهای  ترینمهم از  شدهبینی پیشداران و سود هر سهم به سهام  شدهپرداخت نقدی 
 ی آگاه کردن شهروندان نیازمند تلاش مستمر است. شهروند برای وارد شدن به فرایند مشارکت نیازمند داشتن سطحی از آگاهی و ظرفیت است و برا ▪
 . در غالب مطالعات وجود داردخصوصی  -مشارکت عمومی هایپروژهبر لزوم توجه به منافع بخش عمومی در  تأکید ▪
ملزومات متعدد  ،  مالی از طریق انتشار سهام  تأمینعمومی در    هایمؤسسه   یتواننا  :از  اندعبارت بخش خصوصی    مشارکت  هایترین محدودیت از جمله مهم  ▪

،  مقاومت در برابر علایق عمومی، بروکراسی اداری هایرویه  درنتیجه ، تأخیرفرایند طولانی درخواست و تصویب مجوز، نگهداری شده هایپروژهبرای تصویب 
 مختلف دولتی  هایبخش هماهنگی ضعیف بین 

، باکیفیتخدمات عمومی    ۀ ، ارائبرداریبهره نه در مراحل ساخت و  ی در هز  جوییصرفه ایش کیفیت پروژه،  خصوصی افز  -مشارکت عمومی  هایقوتازجمله   ▪
خدمات، جلب تقاضای خدمات عمومی بیشتر، کاهش  ترراحت و  موقعبه  ۀدر زمان مقرر، حل مشکل کمبود منابع مالی بخش عمومی، ارائ  هاپروژه تکمیل 

 . استو انتقال ریسک به بخش خصوصی  هازیرساخت  ۀدن توسع کرمدیریت، اقتصادی  ۀهزین
زاده و (، اسماعیل1393نژاد و همکاران )(، حاتمی1393(، محمدی و همکاران )1390(، سجادی و همکاران )1394(، قاسمی و همکاران )1394(، وارثی و همکاران )1395مأخذ: امیری و همکاران )

لی   (2006)  نیوسو و   (،2010)  همکارانیان و    (،2008همکاران )آکامپوریرا و  (،  2010(، یونگ و چنگ )2014(، جوشی )1390(، اکبرپور و همکاران )1393(، محمدی و همکاران )1393همکاران )
 (2005و همکاران )

 

جدول 13. عوامل مؤثر بر مشاركت در نوسازی و بهسازی بافت فرسوده بر اساس مطالعات انجام شده



1۷

سمانه عابدی

مشاركت  برای  قانونی  زیرساخت های  بهبود  و  ایجاد  صورت  ۶- در 
بافت های  نوسازی  كلان  اهداف  با  شهرسازی  ضوابط  انطباق  مردمی، 
شهری، ارائۀ تسهیلات و بسته های تشویقی، افزایش نظارت، می تواند به 

موفقیت در جلب مشاركت مردم در نوسازی پایدار دست بافت.
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Today, cities face major structural challenges, such as improving the development 
of domestic markets and increasing the migration process, which has led to 
the imposition of negative effects such as environmental pollution, population 
density, and the unbalanced expansion of cities in the provision of services. In 
this regard, urban regeneration is important as one of the pillars of a sustainable 
or green city. In the process of urban regeneration, financing is one of the most 
important strategies for Upgrading and Renovating projects. Therefore, the aim 
of this study is to review the internal experiences of the financing methods of 
urban worn-out textures renovation projects, to obtain a set of experiences 
and components that affect their success. Therefore, in the present study, 
considering the breadth of the subject and the number of studies in this field, 
library, and review and documentary methods was used to study and analysis of 
urban worn out textures renewal Financing Methods, the components affecting 
their selection and also issues related to people participation in restoration of 
worn-out urban textures. The results showed that the financing structure used 
for the renovation project may not be effective in the city or even in the region 
due to its specific rules and conditions; while it can be used effectively in other 
areas. Therefore, the choice of the appropriate financing method depends on the 
conditions of each project and the characteristics of the host region. Moreover, 
most studies have been addressed only the factors affecting financing methods 
and ranking of financing methods. However, the strengths and weaknesses of 
the financing strategies for urban upgrading and renovating which are needs to 
be considered as a prerequisite for the ranking of financing methods in future 
studies have not been addressed.
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