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  چكيده

هاي نوسازي  هاي فرسوده، يكي از روش توان اقتصادي مالكين بافت  و ساز و عدم هاي بالاي ساخت امروزه به دليل هزينه
هاي  باشد. پژوهش حاضر با هدف بررسي ميزان تأثير شراكت بخش هاي عمومي و خصوصي مي ها، شراكت بخش اين بافت

شهرداري تهران و ارائه راهكارهايي براي تقويت و گسترش اين  9هاي فرسوده منطقه  عمومي و خصوصي در نوسازي بافت
اي و نحوه  تحليلي و از نوع كاربردي و توسعه -عه، توصيفيتحقيق در اين مطالنوع شراكت، به انجام رسيده است. روش 

پلاك مسكوني  1169شامل  ،باشد. جامعه آماري پژوهش آوري اطلاعات به صورت اسنادي و پيمايش ميداني مي جمع
كوكران، تعداد اند. با استفاده از فرمول  فرسوده آنها در چند سال اخير مورد بازسازي و نوسازي قرار گرفته  باشند كه بافت مي

تجزيه و تحليل شدند. نتايج اين پژوهش  SPSSو  GISافزارهاي ها در نرمانتخاب و يافته ،پلاك به عنوان حجم نمونه 235
همچنين حدود شش هزار واحد مسكوني شده است. باعث نوسازي  9در منطقه خصوصي  -دهد كه شراكت عمومي نشان مي

خصوصي، انطباق ضوابط  -هاي قانوني براي شراكت عمومي صورت وجود زيرساختهاي اين پژوهش، در  اساس يافته بر
هاي تشويقي، همكاري و مشاركت مالكين،  كافي بودن تسهيلات و بسته  هاي شهري، شهرسازي با اهداف كلان نوسازي بافت

توان به  ي منطقه، ميگذاران متخصص و بوم افزايش نظارت نهادهاي مربوطه بر شراكت و همچينين استفاده از سرمايه
 موفقيت اين شراكت و نوسازي به صورت پايدار اميدوار بود.

شهرداري تهران 9افت فرسوده، منطقه ب خصوصي، نوسازي، -عموميهاي  بخش: شراكت  واژگان كليدي  

  JEL: L32, Z0, R11, R51بندي  طبقه
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  مقدمه  -1
فضاهاي قديمي و فرسوده شهرها از جمله مواردي 

ستند كه مشاركت مردمي در بهسازي و نوسازي آن ه
هاي گذشته در ايران و جهان، مورد تجربه و  طي سال

 ،فرايندآزمون قرار گرفته است. تداوم و پايداري اين 
نيازمند تحرك اجتماعي و مداخله مردمي و پذيرش 

توان اقتصادي و مالي  باشد. با توجه به عدم همگاني مي
گذاري و مداخله  براي سرمايهبخش دولتي و عمومي 

 فراگير و مستقيم در مقياس كل بافت فرسوده و به
منظور خوداتكايي و خودترميمي كالبد فرسوده، بايد مبنا 
و اساس بر شراكت مؤثر بخش مردمي، دولتي و خصوصي 

خصوصي در  - وار باشد. شراكت بخش عموميـاست
 هاي فرسوده با گذاري و اجراي نوسازي بافت سرمايه

نظارت اركان دولتي و عمومي،  ايت وـدايت، حمـه
 رود. ار ميـوده به شمـكليد احياي بافت فرس شاه

گسترده و پردامنه در بافت شهري، از چنان  مداخلات
حساسيت و اهميتي برخوردار است كه توفيق در آن 

نفعان حاضر  ضرورتاً در گرو مشاركت و تعامل تمامي ذي
اكنان، شاغلان و شامل س ؛(جامعه اصلي مخاطب

 ؛نفعان ناظر (جامعه عام مخاطب ذيرهگذران دريافت)، 
هاي  شامل شهروندان، نهادهاي مديريت شهري و ارگان

 انـزاي اركـول (كليه اجـنفعان مسئ ي) و ذيـدولت
باشد (حبيبي  مديريتي طرح) ميهاي اجرايي و  سازمان

  ). 1386و همكاران، 
از  ،شهرهاي ايران كلانشهر تهران مانند تمام 

برد و اين امر  هاي فرسوده و ناكارآمد، رنج مي وجود بافت
مديريت شهري را بر آن داشته است كه با ارائه الگوهاي 
 جديد، با توجه به شرايط هر محدوده يا منطقه، روش

 اشتراك بخش اي را براي نوسازي، تجويز كند. بهينه
به هرگونه توافق عملي برمبناي تعهد  1خصوصي -عمومي

ز دوجانبه و وظايف بين بخش عمومي و شريكاني كه خارج ا
اين نوع اشتراك،  .گردد كنند، اطلاق مي اين بخش عمل مي

 در واقع انگاشت جديدي است كه به روابط مشاركتي

                                                            
1  - Public- Private Partnership 

پردازد؛  هاي عمومي و خصوصي مي بلندمدت ميان بخش
درگيري دولت درصدد افزايش  ،اي كه مطابق با آن به گونه

 و مداخله بخش خصوصي در تحويل خدمات عمومي
خواهد بود. در اين ميان، بخش عمومي از يكسو با بخش 

كار دارد و از طرف ديگر با مردم و برقراري  خصوصي سرو
 ارتباط ميان اين دو، از وظايف اصلي بخش عمومي به

  ).1390زادگان و همكاران،  رود (شريف شمار مي
هاي  شهري، از سياست  زاي سياست توسعه درون

  ه شهري است كه در كنار دو سياستـگانه توسع سه
هاي  ركـتوسعه شهري؛ متصل يا پيوسته (ايجاد شه

 متصل به شهر و در محدوده رسمي شهر) و سياست
توسعه شهري منفصل يا ناپيوسته (ايجاد شهرهاي جديد 

 مادر) مطرحر ـهاي اقماري با فاصله از شه يا شركت
هاي نسبي  شود. برخي، اين سياست را واجد مزيت مي

دانند و معتقدند  متعدد نسبت به دو سياست ديگر مي
توانند  شهرهاي موجود كشور از طريق توسعه دروني، مي

پاسخگوي بسياري از نيازهاي مردم، از جمله اسكان 
 هاي خدمات ري و ارتقاي سرانهـسرريز جمعيت شه

ظرفيت لازم وجود  ،ادامي كه در شهرشهري باشند و م
هاي توسعه شهري، تحميل  دارد، استفاده از ساير سياست

هاي اضافه بر مردم و دولت است (آييني و  هزينه
اقتصادي ساكنين، به  -مشكلات مالي .)1388اردستاني، 

موقع پرداخت نشدن تسهيلات از سوي دولت و به تأخير 
افتادن روند نوسازي، باعث شد كه بخش خصوصي به 

ها و همچنين  هاي زياد اين بافت جود پتانسيل دليل و
ها و تسهيلات اعطايي از طرف دولت در  معافيت
 ل گردد. اما ورود بخشـهاي نوسازي، وارد عم پروژه

ريزي و مديريت  برنامه ايدولتي و خصوصي بايد به گونه
اعتمادي و يأس نشوند كه اين امر  شود كه مردم دچار بي

باشد. بنابراين  نيازمند تعريف سازوكارهاي خاصي مي
 عبارت است از اينكه: در نوسازي كنوني،حايز اهميت  مسأله

مكانيزم و برنامه مشخص اجرايي و قانوني براي شراكت 
د ندارد. در اين هاي مختلف در روند نوسازي وجو بخش

بخش پژوهش سعي شده است كه نحوه شراكت دولت، 
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 هاي فرسوده خصوصي و مردم در احياء و نوسازي بافت
 شهرداري تهران، بررسي شود. 9منطقه 

 
 پيشينه تحقيق  -2

كند نتايج حاصل از مطالعاتي  اين نوشتار سعي مي
خطاهاي  -نكه در چند سال اخير انجام شده و آزمو

ه در نقاط ديگر را بررسي كند تا بتواند در صورت گرفت
نوسازي باشد كه  فرايندحد توان، الگوي مناسبي در 

ها بتوانند  پشتوانه قانوني داشته و مردم،  نهادها و سازمان
وند نوسازي  به آنها اعتماد و اتكا كنند و باعث تسريع ر

هاي قبلي، هدف اين بود كه تشريح شود  شود. در پژوهش
 گيرد و مشكلات نوسازي نوسازي صورت نميچرا 

يك گام فراتر نهاده و معتقد  ،چيست؟ ولي اين مطالعه
اند و نوسازي انجام  است كه مردم با نوسازي، آشنا شده

هاي  گيرد ولي چرا برنامه و قانوني براي حضور بخش مي
مختلف اقتصادي وجود ندارد. همچنين پس از حضور اين 

ي فرسوده چگونه است؟ آيا به ها ها، آينده بافت بخش
ها  سمت پايداري است يا نه؟ چون امروزه در واقع خانه

شود. منظور از  شوند و بافت، نوسازي نمي نوسازي مي
نوسازي بافت، دميدن روح جديد در بافت است كه با اين 

كند و اين مطالعه به دنبال  نوع نوسازي، بافت، تغيير نمي
هاي انجام شده  ها و طرح مهنا همين مسأله است. از پايان

توان به مورد زير  (خارجي و داخلي ) در اين زمينه مي
  اشاره كرد :
 1هدف اوليه طرح بازسازي كوي پوتسدامر پلاتز 

 2بنز - هاي بزرگ نظير دايملر امكان حضور شركت(برلين)، 
و  در بخش صنعتي شهر برلين در جهت رونق اقتصادي

 وسعه برلين و بازگرداندنكمك به رشد و ت ،هدف ثانويه آن
عنوان ه دامر پلاتز بتسروزي به محله پو هاي شبانه فعاليت

 .بود هاي گذشته آن يكي از خصيصه

  حفاظت و بهسازي شهر حلب «هدف طرح
 سازي يك يا تعدادي از نواحي فرسوده، ، زنده»(سوريه)

 ريزي بهسازي عمومي بافت جهت آزمون و حمايت از برنامه
                                                            
1  - Potsdmer Pelatz 
2 - Daimler-Benz 

(مردم و قديم شهر بود كه از منظر مشاركت بين مسكن 
ها (دولت) و مركز (مردم و دولت) مدنظر  دولت)، زيرساخت

 ).1384 قرار گرفته بود (مهندسين مشاور آرمانشهر،

  ارشد  نامه كارشناسي )، در پايان1386( شاكرمي
اقتصادي و كالبدي  -تحليل اجتماعي«خود تحت عنوان 

 »آباد (نمونه موردي، محله پشت بازار) خرمبافت قديم شهر 
هاي بالقوه  گيري از ظرفيت به اين نتايج رسيده است: بهره

اجتماعي و فرهنگي بخش مركزي با احياي  -اقتصادي
هاي فرسوده، تغيير عملكردي و ساماندهي بافت و  بافت

تأكيد بر مشاركت گسترده مردم در چارچوب مديريت 
 س تعلق مكاني. يكپارچه شهري با ايجاد ح

  ) در تحقيق خود تحت1386سجادي اصل ( 
جويي و  تحليل فضايي بافت فرسوده شهري، چاره«عنوان 

تأكيد و تلاش  »حيه بازار توپخانه شهر كرمانشاهاحياي نا
هاي خصوصي و حتي دولتي به  گذاري براي جذب سرمايه

هاي مناسب براي ايجاد  دسترسيبافت مورد نظر و ايجاد 
را گذاري در بافت  انگيزه در ساكنان براي سرمايه علاقه و

   مدنظر قرار داده است.

  اي تحت  ) در مقاله1390( شسجادي و همكاران
 هاي فرسوده فضايي بافت - تحليل اجتماعي«عنوان 

 شهري در راستاي احيا و جلوگيري از فرسودگي بيشتر
 همبستگي بين» تهران) 17(مطالعه موردي: منطقه 

 وضعيت اجتماعي، اقتصادي و فرهنگي ساكنين (سطح
پايين سواد، فقر اقتصادي، بيكاري و غيره) و فرسودگي 

سازي را  تهران را اثبات و راهبرد توانمند 17بافت منطقه 
 ها و گروه ،كنند كه در آن براي بهسازي، پيشنهاد مي

صورت خودگردان به رفع مشكلات  اجتماعات محلي به
پردازند تا در نهايت، با حمايت و  يش ميفضاي زندگي خو

بسترگشايي دولتي، ساكنين، برآورنده نيازهاي خودشان 
 باشند. 

  ) ارشد  نامه كارشناسي ) در پايان1387محمدي
 ها و خود به اين نتيجه رسيده است كه ايجاد تشكل

 هاي غيردولتي و برگزاري دورهاي آموزشي در سازمان
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تواند به  ها مي اي حل آنزمينه مسائل شهري و راهكاره
 مورد استفاده قرار گيرد. ،جوش عنوان يك بازوي قوي و خود

  سؤال پژوهش 
نوسازي  فرايندشراكت بخش عمومي و خصوصي در 

  ؟ داردچه خصايص و ابعادي  ،هاي فرسوده شهري بافت
  فرضيه پژوهش 

 بخشي شراكت بخش عمومي و خصوصي باعث سرعت
  شود. مي 9هاي فرسوده شهري منطقه  به نوسازي بافت

 
  مباني نظري  -3

  1ريزي مشاركتي برنامه
 هاييفراينداي از  مجموعه ،ريزي مشاركتي برنامه

ها و تمايلات متنوع با هم  گروه ،است كه از طريق آن
 ،كنند تا براي تهيه يك برنامه و نحوه انجام آن تعامل مي

تواند توسط هر  ريزي مشاركتي مي به توافق برسند. برنامه
ريزي مشاركتي و  يك از طرفين آغاز شود. چگونگي برنامه

مورد توافق  ،جداول زماني مربوطه بايد در جريان مذاكره
ريزي مشاركتي بر  برنامه .ها قرار گيرد كليه افراد و گروه

متكثر است و در  ،جامعه - 1اصول ذيل مبتني است: 
تضادهاي مشروعي وجود دارد.  ،جامعه بين منافع افراد

قدرتمندي فردي يا گروهي نبايد منجر به تحميل  - 2
هاي درگير بايد براي  طرف -3نظر آنها بر سايرين گردد. 

تكميل اطلاعات به تبادل اطلاعات پرداخته و از اين 
هاي يكديگر آشنا و تعارضات را  طريق بكوشند با ديدگاه

ر جريان دستيابي هيچ فرد يا گروهي د -4كاهش دهند. 
به توافق نبايد كنار گذاشته شود (مهندسين مشاور 

  ).1384آرمانشهر، 
به مفهوم تمركز فضايي مشكلات ، پديده افت شهر

محيطي، كالبدي، اقتصادي و اجتماعي است كه به صورت 
محيطي، ر و آلودگي وسيع ـسطوح بالاي بيكاري، فق

 برنامه. )Roberts & Sykes, 2000( گردد ظاهر مي
به دليل  ،هاي فرسوده شهري نوسازي و بهسازي بافت

 بديل احداث هاي قابل توجه و بي مكان استفاده از ظرفيتا

                                                            
1 - Participatory Planning 

 به عنوان ،مسكن و توسعه دسترسي به خدمات شهري در آن
 زاي شهري محسوب هاي سياست توسعه درون يكي از برنامه

گذاري  ليكن تحقق اين برنامه به دليل سرمايه ؛شود مي
هنگفت مورد نياز آن با توجه به سطح بسيار گسترده 

دولتي،  هاي فرسوده جز با مشاركت مردم و بخش غير بافت
 پذير نيست . امكان

 مندي از مشاركت و پويش اجتماعي مردم، براي بهره
رسيدن به شهري پايدار و مشاركتي در سايه حضور فعال 
و مؤثر مردم و بخش غيردولتي و ايجاد بستر مزبور، لازم 
است آنان را مورد تشويق و حمايت قرار داده و به عبارت 

براي توانمندسازي آحاد مرتبط با . توانمندكرد ،ديگر
هاي فرسوده شهري ضروري  بهسازي و نوسازي بافت امر

 :ريزي و اقدام شود برنامه ،سه محور ذيل در است

ايجاد انگيزه مؤثر بين مالكان، سازندگان و  -1
 گذاران غيردولتي سرمايه

 اركتـاي اعتمادآفرين براي مشـايجاد فض - 2
 گذاران غيردولتي با يكديگر مالكان، سازندگان و سرمايه

ايجاد بستر قانوني مناسب براي الزام مردم به  -3
 ،يا مشاركت در آن و رفع موانع قانوني موجودنوسازي  امر

ها  از جمله تناقض بين مصلحت حفظ جان عمـوم انسان
   .)1384آيند،  خوب( رديوق مالكيت فو حرمت اعمال حق

 جانبه توسعه كار مشترك و جلب مشاركت همه
نفع در امر  آحاد ساكنان، مالكان و افراد علاقمند و ذي

 در يك بستـر شفاف، بهسازي و نوسازي شهري، صرفاً
 يابد. فارغ مطمئن و مملـو از اعتمـاد متقابل، تحقـق مي

از مباحث حقوقي، قانوني و قراردادي، آحاد مزبور بايد به 
 ؛هاي بهسازي و نوسازي متوليان، مجريان و مديران طرح

 دولتي ها يا مجريان بخش غير اعم از دولت، شهرداري
ابطه عاطفي و صميمي تر، ر اعتماد كنند و به بيان ساده

كليد طلايي يا رمز اصلي  برقرار نمايند؛ لذا اعتمادسازي،
 ).1386 يني،يآفريني شهري است (آ مشاركت مردم در باز
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  خصوصي  -شراكت عمومي
بخش عمومي و خصوصي؛ همكاري  هدف از شراكت

رساني به عموم مردم  ميان اين دو بخش براي خدمات
بخش عمومي و خصوصي، به هرگونه  شراكتباشد.  مي

برمبناي تعهد دو جانبه و وظايف ميان بخش  توافق عملي
عمومي و شريكاني كه خارج از بخش عمومي عمل 

شود و در حيطه واژگان علمي براي نشان  ميكنند گفته  مي
خصوصي در توزيع خدمات  يا درگيري بخش دادن دخالت

 شراكت. )Poggesi, 2007(شود  برده مي عمومي به كار
يك توافق قراردادي و همكاري رسمي  خصوصي، - عمومي

نمايندگي و نهاد عمومي با يك يا چند بين يك يا چند 
ها و  است. از طريق اين توافق، مهارت نهاد بخش خصوصي

بخش براي تحويل خدمات با امكانات هاي هر دو  دارايي
كل جمعيت، به اشتراك گذاشته و خاص، براي استفاده 

بر آن، هر بخش در سودها و ضررهاي احتمالي در  علاوه
. بديهي  دنباش تحويل خدمات يا امكانات نيز سهيم مي

اساس اصول توسعه پايدار و زير  بر ،است كه اين مشاركت
هاي  نظارت بخش عمومي و در چارچوب اهداف و سياست

گيرد. دهه  توسعه شهري صورت ميهاي  مصوب در طرح
، »خصوصي - ر شراكت بخش عموميـصع«هشتاد، سرآغاز 
 ،ريزي و طراحي شهري است كه از يكسو در عرصه برنامه

ريزي متمركز و آمرانه و از  بيانگر دوري از برنامه
جلوگيري از سوء استفاده بازار آزاد از سوي ديگر، بيانگر 

هاي  اي است. مشاركت توسعه و عمران شهري و منطقه
متعددي، شهرت و رونق عوامل  از طريق ،خصوصي - عمومي
 اي هاي بودجه اند. مؤثرترين عامل، مواجه با محدوديت يافته

 است كه توسط مقامات محلي و بخش دولتي تأمين
  . (Norment, 2007) شوند مي

  خصوصي -ضرورت شراكت عمومي
ها  گردد كه دولت هر روز بيش از پيش مشخص مي

مات نيستند به تنهايي قادر به رويارويي با تقاضاي مداوم خد
 هاي جامعه و لازم است كه به دنبال جلب ياري ساير بخش

ترين  خصوصي، يكي از اميدبخش  -باشند. شراكت عمومي
هايي است. اين مشاركت بر  هاي چنين همكاري شكل

مبناي درك اين نكته است كه هر دو بخش عمومي و 
 توانند از به اشتراك گذاشتن منابع مالي، خصوصي مي

دانش و تخصصشان به منظور بهبود ارائه خدمات پايه به 
 ود ببرند. علاوه بر اين، شراكتـهمه شهروندان، س

 سازي كلي، اي در مقابل خصوصي خصوصي، گزينه - عمومي
هاي هر دو بخش در موارد زير به  از طريق تركيب مزيت

  آيد: شمار مي
 محيطي و  مسئوليت اجتماعي، آگاهي زيست

 پاسخگويي بخش خصوصي در قبال عموم مردم 

  تأمين مالي، فناوري، كارآمدي مديريتي و
 ).Tsenkova, 2002(روحيه كارآفريني بخش خصوصي 

  خصوصي  –هاي عمومي منافع حاصل از مشاركت
هاي مشاركتي، منافع قابل توجهي را  تنوع ترتيب

كند؛ به  زايي، ارائه مي براي مديريت و اجراي مراحل نو
ها توليد يك  كه هـدف از اين نوع مشـاركت طوري

نتيجـه سودبخش دو طرفه است كه بخش خصوصي و 
عمومي، به تنهايي قادر به دستيابي به آن نخواهند بود 

)Ministry for the Environment, 2007(.  از نظر
خصوصي، منافع زير  -هاي عمومي مشاركت 1سنكووا

   :)Tsenkova, 2002( كنند عرضه ميرا 
  اطمينان از تجهيز مؤثرتر منابع -1
قدرت حمايت بيشتر با تكيه بر نكات قوي  -2

 شركاي مختلف

 ري در يك روشـپرداختن به مشكلات شه - 3
 تر همه جانبه

 افراد مختلفتضمين ارائه خدمات منصفانه به  - 4
 مدخل ذي

هاي  ها و پروژه دستيابي به هماهنگي در برنامه -5
  متفاوت و جزء جزء شده. 

، عمومي - در راستاي ذكر مزاياي مشاركت خصوصي
شمرد؛ به  در ابتدا نقاط قوت هر بخش را بر مي 2 نورمنت

 هاي بخش خصوصي را شامل اين صورت كه قوت

                                                            
1 - Tsenkova 
2 - Norment 
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ها  ي جديد، محلها مندي از تكنولوژي مديريت كارا، بهره
هاي كارا، مديريت جريان نقدي پول، توسعه  و فعاليت

و  داند ريزي استخدامي) و منابع مشترك مي شخصي (برنامه
هاي بخش عمومي را شامل اعتبار قانوني، حمايت از  قوت

هاي مصوب، اهداف وسيع، متعادل و درونگر براي  سياست
هاي  سرمايهدستيابي به نيازهاي عموم و نهايتاً منابع و 

داند و سپس راز موفقيت يك مشاركت  عمده و بزرگ مي
خصوصي را در برقراري تعادل بين نقاط قوت  -عمومي

هر دو بخش معرفي كرده و مزاياي زير را براي آن قائل 

گيري از نقاط قوت هر بخش  حداكثر بهره -1شود:  مي
هايي كه  بسيج دارايي -3كاهش يافتن ريسك توسعه  -2

بهبود در تكميل امور و  -4هستند  كاربرد كم اياضافي 
اقبال بهتر نسبت به  -5تر  كارها به صورت مؤثرتر و سريع

بهبود  - 7رساني به جامعه  بهبود خدمات - 6محيط 
اشتراك در  - 9اشتراك منابع  - 8ها  بخشي هزينه اثر

، 1در جدول  .منافع و سودهاي دو طرفه - 10ها  زيان
  خصوصيات اصلي بخش عمومي و خصوصي بيان شده است. 

  
خصوصيات اصلي بخش عمومي و خصوصي -1جدول 

  )Ghobadian et al., 2004 منبع: ( 
    

  عمومي  خصوصي  خصوصيات  عمده

  گران عمده مداخله
 شريكان با حقوق يكسان - 

 مؤسسات شهري - 

  گران شهري تحليل - 

 اجتماع محلي - 

 كاربران مستقيم خدمات / مشتريان - 

 نمايندگان انتخابي - 

  پارلمان - 
حوزه (دامنه توليدات، 

ها و پراكشن  خدمات، بخش
  جغرافيايي)

 تعيين شده از طريق الزامات اقتصادي - 

  پرداختن مديران به سطح بالايي از احتياط - 
 تعيين شده از طريق الزامات قانوني/ ملاحظات اجتماعي - 

  پرداختن مديران به سطحي اندك يا پايين از احتياط - 

هاي  مقياس (دامنه فعاليت
  عمودي مرتبط)

 تعيين شده از طريق الزامات اقتصادي - 

  به سطح بالايي از اقتصاد پرداختن مديران - 
 نسبتاً تحميل شده از بيرون - 

  پرداختن مديران به سطوح پايين يا مياني احتياط - 

  بلند مدت -   كوتاه مدت -   هاي زماني محدوديت
  كم -   زياد -   فراواني ابتكارات

  ها ورود و خروج فرصت

 منعطف - 

 پرداختن مديران به سطح بالايي از مديران - 

 ملموسهاي اقتصادي  يمات بر مبناي بررسيتصم - 

آساني ورود/خروج، تشويق كردن به ازاي ريسك  - 
  پذيري در تهديدات جديد يا مخاطره

 منعطف غير - 

 پرداختن مديران به سطحي اندك يا پايين از احتياط - 

 هاي اجتماعي ناملموس تصميمات بر مبناي بررسي - 

ورود/خروج بدون انعطاف، مسئوليت اجتماعي و وظيفه امانتي،  - 
  پذيري در برابر تمهيدات جديد تشويق براي مخاطره فقدان

  سلطه بيروني از سوي سياستمداران -   ديد مديران تعيين شده به صلاح -   اهداف
ها براي تخصيص  فرصت

  متوسط / پايين -   بالا -   علايق عمده/عامل

  معتدل / پايين -   بالا / معتدل -   تمركز مشتري
  در صورت دارا بودن ماهيت اجتماعي -   در صورت دارا بودن ماهيت تجاري و نه جز آن -   پيگيري كيفيت

 هاي مترقيبيروني در مورد سازمان -   تمركز بيروني / دروني

  كننده تقاضا تحريك - 
 در  بيشتر موارد دروني - 

  كننده منابع تحريك - 

  تمرينات كاري
 پذيرانعطاف - 

صلاحديد مديريت يا دادوستد تحت كنترل و  - 
  محلي

 مسلط شده به قوانين كاري / سنتي - 

اغلب تحت كنترل دادوستد ملي / سطح متوسطي از بصيرت  - 
  مديريت
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  روش تحقيق  -4
اي  كاربردي و توسعهپژوهش حاضر از لحاظ هدف، 

تحليلي است. جامعه آماري  -و از لحاظ روش، توصيفي
پلاك مالكان در محلات فرسوده منطقه  1169 ،پژوهش

 فرسوده  شهرداري تهران هستند كه در نوسازي بافت 9
 آنها از شراكت بخش خصوصي استفاده شده است. براساس

و  پلاك تجميعي، تعيين 167، حجم نمونه، 1فرمول كوكران
براي اين  .اند شده انتخابهاي آماري به شيوه تصادفي  نمونه

 شهر  منظور با توجه به آمار اخذ شده از سازمان نوسازي
 تهران و برداشت ميداني نگارندگان، تعداد پرسشنامه در

  تكميل شده است. 2سطح محلات به صورت جدول 

 
هاي انتخابي در محدوده پژوهش ها و تعداد  نمونه زيتعداد كل نوسا -2جدول   

تعداد 
  نمونه

 انفرادي
تعداد 
  نمونه

 تجميعي
درصد از كل 

  ها نوسازي
تعداد كل 
 نوسازي

  نام محلات
  فردي

مشاركت با 
  گذار سرمايه

مشاركت با
  خود مالكين

مشاركت با
  گذار سرمايه

 دكتر هوشيار 268  92/22 177  35 91  18

 استاد معين 40  42/3 36  7 4  1

 دستغيب 365  22/31 246  50 119  24

 شمشيري 156  34/13 115  23 41  8

 سرآسياب 152  13 110  22 42  9

 مهرآباد جنوبي 188  08/16 150  30 38  8

 جمع 1169 100 834  167 335  68

  منبع: (محاسبات نگارندگان)
  

 )(پرسشنامه اوليه منابعبر  ، علاوهها  دادهبراي گردآوري 
اي) استفاده شده  از منابع ثانويه (اسناد و مدارك كتابخانه

است؛ يعني ضمن مطالعه و بررسي مباني نظري و ادبيات 
خصوصي و نوسازي،  -موضوع در رابطه با شراكت عمومي

ها  شده است. در طراحي گويه نيز استفادهاز پرسشنامه، 
سعي شده سؤالات، ساده و  ع،به دليل حساسيت موضو

روايي صوري و محتوايي . وضوح كافي داشته باشند
از نظرات متخصصان و ها) با استفاده  پرسشنامه (ابعاد و گويه

 167اساس  نيز بر نظران تأييد شد. ميزان پايايي صاحب
اي كه در ميان جامعه آماري توزيع شد با  پرسشنامه

و  88/0اي نوسازي، كرونباخ براستفاده از ضريب آلفاي 
برآورد شده است  90/0، خصوصي - براي شراكت عمومي

 ،سطح قابل قبوليكه قابليت اعتماد به پرسشنامه را در 
  SPSSافزارهاي نرمپردازي، از  كند. براي داده تأييد مي

ها به دو شيوه  داده استفاده شده و تجزيه و تحليل  GISو
  توصيفي و استنباطي انجام شده است.

  
 هاي پژوهش  يافته - 5

  معرفي محدوده مورد پژوهش          
شهرداري تهران، از شمال به خيابان آزادي  9منطقه 

 ميدان - و بزرگراه مخصوص كرج، از جنوب به خيابان آذري
شير و بزرگراه فتح، از شرق به خيابان شهيدان (امتداد 

 اده عبداالله و شمشيريهاي امامز بزرگراه يادگار امام)، خيابان
  ،وسعت منطقه .شود و از غرب به مسيل كن، منتهي مي

درصد مساحت تهران  9/2يعني درحدود   ؛هكتار  9/1966
نفر بوده  165903بالغ بر  1385جمعيت آن در سال و 

هاي موجود در مورد  همچنين با توجه به نقشهاست. 
معماري، عالي شهرسازي و  فرسوده مصوب شورايهاي بافت

هكتار  24/146هاي فرسوده اين منطقه كل بافت مساحت
  ).2و1(نقشه  باشد مي

1 - Cochran 
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  9منطقه موقعيت  -1نقشه 

  )1389منبع:  (سازمان نوسازي شهر تهران،                              
  

  9بافت فرسوده منطقه   -2نقشه 
 )1390(سازمان نوسازي شهر تهران،  منبع:         

  
 شهرداري تهران  9بررسي وضعيت نوسازي منطقه 

 9هاي ميداني، نوسازي در منطقه  براساس پيمايش
دهد كه از سال  وارد مرحله اجرايي شده و آمار نشان مي

روند نوسازي از انفرادي به تجميعي كه سرآغاز  1388
باشد شروع  ها مي رويكرد جديدي در برخورد با اين بافت

، نوسازي فقط به صورت 1388شده است. تا قبل از سال 
 1388نامنظم بوده است، ولي از سال  صورت فردي و به

 گري در منطقه و تشويق به بعد و با شروع كار دفاتر تسهيل
مردم به امر نوسازي، روند افزايشي داشته است. در كل در 

 براساس آمار برگرفته از معاونت اجتماعي و نوسازي 9منطقه 
هاي صورت  مردمي سازمان نوسازي شهر تهران، نوسازي

هزار مترمربع  125هزار مترمربع اعيان،  523گرفته حدود 
  ).3واحد بوده است (جدول  6000عرصه و حدود 

 خيابان آزادي

 فرودگاه مهرآباد

 المللي مهرآبادفرودگاه بين

 ميدان آزادي

 ميدان فتح
 پادگان جي

 برادران فلاح
 شمشيري

پادگان شهيد 
 ستاري

 دامپزشكي

 طوس

 راهنما 
  9بافت فرسوده منطقه 

  هاي موجود پلاك
 9محدوده منطقه 
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 شهرداري تهران 9اطلاعات نوسازي بافت فرسوده منطقه  -3جدول 

  مجموع  1390سال   1389سال 1388سال 1387سال 1386سال  مستحدثات ايجاد شده
  523111  3/210523  5/161312  9/52683  5/52683  8/45907 (مترمربع )مساحت اعياني 

  8/124683  5/36853  2/32718  5/12412  21901  6/20798 مساحت عرصه(مترمربع )
  5980  2163  1663  550  826  778  تعداد واحد

  6/2830  8/484  5/1754  7/377  8/91  8/121 مساحت تجاري(مترمربع )
  )1391نگارندگان)،  (سازمان نوسازي شهر تهران، هاي  منبع: (يافته

  
  2در نمودار  مساحت اعياني احداثي،  1در نمودار 

تعداد واحدهاي  3مساحت عرصه احداثي و در نمودار 
ترسيم شده  1386-1390هاي  در سال 9احداثي منطقه 

 است.

  

  
  1390تا  1386، سال 9مساحت اعياني احداثي منطقه  - 1نمودار

  )1391هاي نگارندگان)،  (سازمان نوسازي شهر تهران،  منبع: (يافته  
  

  
 1390 تا 1386، سال 9مساحت عرصه احداثي منطقه   -2نمودار

  )1391، هاي نگارندگان)،  (سازمان نوسازي شهر تهران منبع: (يافته                           
  

45907.8 52683.5 52683.9

161312.5
210523.3

523111

0

100000

200000

300000

400000

500000

600000

١٣٨۶ ١٣٨٧ ١٣٨٨ ١٣٨٩ ١٣٩٠ ١٣٨-١٣٩٠۶

مساحت اعياني احداثي

20798.6 21901
12412.5

32718.2 36853.5

124683.8

0

20000

40000

60000

80000

100000

120000

140000

١٣٨۶ ١٣٨٧ ١٣٨٨ ١٣٨٩ ١٣٩٠ ١٣٨-١٣٩٠۶
مساحت عرصه احداثي 



 1393 ــــــــ فصلنامه اقتصاد و مديريت شهري/ شماره هشتم، پاييزـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 118

  
  1390 تا 1386 سال ،9منطقه  تعداد واحد احداثي  - 3نمودار

  )1391هاي نگارندگان)،  (سازمان نوسازي شهر تهران،  منبع: (يافته      
  

 گذاري بخش ل وضعيت سرمايهـبررسي و تحلي
  9خصوصي در بافت فرسوده منطقه 

 گري تسهيل دفاتر از گرفته صورت هاي بررسي براساس
 گذاري سرمايه آماده گذار سرمايه 15، حدود 9منطقه  محلات
درصد اين  50هستند و  9هاي فرسوده منطقه  در بافت

تعداد به صورت فعال در محدوده، مشغول به فعاليت 
 ميزان، گذاران سرمايه تعداد، به بررسي بخش اينهستند. در 

گذاري و  هاي سرمايه گذاري بالقوه يا بالفعل، روش سرمايه
گذاران، پرداخته شده  هاي مورد علاقه سرمايه كاربري

گذار فعال در منطقه،  سرمايه 50است. همچنين از بين 
  اند.  گذار به عنوان جامعه آماري انتخاب شده سرمايه 20

 گذاران تعداد سرمايه

 رـاز دفاته ـورت گرفتـهاي ص براساس بررسي
گذار به  سرمايه 15، حدود 9گري محلات منطقه  تسهيل

صورت حقيقي و حقوقي براي فعاليت در زمينه نوسازي 
به  4اند كه در جدول  اعلام آمادگي كرده ،بافت فرسوده

  تفكيك سال آمده است.

  
 1391تا  1389از سال  9در بافت فرسوده منطقه گذاري  گذران آماده سرمايه تعداد سرمايه - 4جدول 

  سال 1389 1390 1391
 تعداد 7 90 16

  )1391 – 1389هاي نگارندگان)، (دفاتر خدمات نوسازي منطقه،  منبع: (يافته                
  

 گذاري ميزان سرمايه

 گري تسهيلكننده به دفاتر  گذاران مراجعه سرمايه
شوند كه  براساس ميزان سرمايه به پنج گروه تقسيم مي

هاي نوسازي نشان  ميزان توانايي مالي آنها را جهت پروژه
ميليون  پانصداي بين  دهد. بيشتر اين افراد،  با سرمايه مي

تا يك ميليارد تومان، خواهان فعاليت بودند. اين موضوع 
هاي فعال  پروژهبندي  گري جهت طبقه براي دفاتر تسهيل

گذار حائز اهميت است  در محدوده و واگذاري به سرمايه
  ).4و نمودار  5(جدول

  
  (ميليون تومان) 9گذاران آماده فعاليت در نوسازي بافت فرسوده منطقه  ميزان سرمايه سرمايه - 5جدول 

 )ميليون تومانگذاري ( ميزان سرمايه 500 500-1000 1000-2000 2000-5000 و بالاتر 5000 

 تعداد 37 64 8 5 2

  )1391 – 1389 منطقه، نوسازي خدمات دفاتر( ،)نگارندگان هاي يافته: (منبع    
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  9گذاراني آماده فعاليت در نوسازي بافت فرسوده منطقه  ميزان سرمايه سرمايه -4نمودار 

  )1389- 1390نوسازي شهر تهران،  هاي نگارندگان)، (سازمان منبع: (يافته                          
  

 گذاري هاي سرمايه روش

 گذاران پرسيده شده، با توجه به سؤالاتي كه از سرمايه
تمايل به مشاركت با مالكين  ،گذار سرمايه 103تعداد 
 اين نشان از آن دارد كه به دليل قيمت بالاي اند كه داشته

زمين و لازم داشتن حجم سرمايه اوليه زياد، ترجيح 
گذاري كنند  ورت شراكتي سرمايهـص  دهند كه به مي

 ).6(جدول 

  
  تهران 9گذاري بخش خصوصي در منطقه  هاي سرمايه روش -6جدول 

 گذاريروش سرمايه مشاركت ساخت خريد و ساخت خريد

 گذاري سرمايه تعداد 103 2 1 2

  )1391هاي نگارندگان)، (سازمان  نوسازي شهر تهران،  منبع: (يافته                           
  

 گذاري ها پيشنهادي جهت سرمايه كاربري

و بافت  9گذاران با توجه به وضعيت منطقه  سرمايه
 گذاري در بخش كاربري مسكوني آن، بيشتر تمايل به سرمايه

 مسكوني  - درصد) و پس از آن كاربري مختلط تجاري 64(
ترين دليل آن، معافيت از  كه اصلي  د) دارندـدرص 29(

  ). 7باشد (جدول  عوارض شهرداري در كاربري مسكوني مي
  

  9گذاري توسط بخش خصوصي در منطقه  نوع كاربري پيشنهادي براي سرمايه -7جدول 
 نوع كاربري جهت سرمايه گذاري اداري-تجاري-مسكوني تجاري-مسكوني  مسكوني

 گذاري درصد سرمايه 7 29 64

  )1391نوسازي شهر تهران، هاي نگارندگان)، (سازمان  منبع: (يافته            
 

گذاري در  گذاران به سرمايه بررسي نگرش سرمايه
  9بافت فرسوده منطقه 

هاي انجام شده، ميزان اميد به  با توجه به بررسي
گذران به اين صورت است كه  گذاري در بين سرمايه سرمايه

 درصد 10درصد اميد متوسط و  30درصد اميد كم،   60

 ).8گذاري در اين بافت دارند (جدول  اميد زيادي به سرمايه
 گذاري به ترتيب، د كم به سرمايهـترين دلايل امي عمده
 سرمايه بازگشت عدمدرصد)،  65( مربوطه نهادهاي تعهد عدم

 همكاري مديريت درصد) و عدم 10درصد)، سود پايين ( 15(
  ذكر شده است. 9باشد كه در جدول  درصد) مي 10شهري (
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  شهرداري تهران 9گذاران در بافت فرسوده منطقه  گذاري سرمايه ميزان اميد به سرمايه -8جدول 
  زياد  متوسط كم گذاريميزان اميد به سرمايه

  10  30  60  درصد
  هاي نگارندگان) منبع : (يافته    

  
 گذاري سرمايهاميد به  دلايل عدم -9 جدول

رغبت  دلايل عدم
  گذاري به سرمايه

 تعهدات نهادهاي مربوطهعدم
  پرداخت به موقع تسهيلات) (عدم

بازگشتعدم
  سرمايه

  سود پايين
همكاري  عدم

  مديريت شهري
ناكافي بودن 
  تسهيلات

  0  10  10  15  65  درصد

  )هاي نگارندگان منبع : (يافته 
  

 تهران شهرداري 9در منطقه  گذاري سرمايه عدم دلايل

گذاران براساس شرايط محيطي و موقعيت  سرمايه
 9كنند. منطقه  گذاري مي نسبي مناطق، اقدام به سرمايه

 به دليل حجم بالاي مساحت بافت فرسوده شهري، موقعيت
 هاي تواند جزء گزينه قرارگيري، قيمت زمين و ... مي

 گذاران باشد؛ اما اين منطقه داراي بهينه براي سرمايه
برخي مشكلات داخلي و خرد نيز هست كه سرعت روند 

  كند كه عبارتند از:  مواجه مي تيكار را با مشكلا
 سختي تداركات و حمل مصالح  -1

 تيرهاي برق و درختان قديمي  مانند ؛موانعوجود  - 2

آلات و  استفاده از ماشين معابر باريك و عدم -3
 از قبيل چرثقيل و كاميون  ؛ساختمانيتجهيزات 

 پايين بودن ميزان بازگشت سرمايه  -4

  در منطقه نوساز هاي ساختمانپايين بودن قيمت فروش  - 5
 بالابودن قيمت تمام شده ساختمان  -6

 شرايطي زمان ساخت و ساز به دليل طولاني بودن - 7
 كه در موارد بالا ذكر گرديد.

 نفر به عنوان نمونه انتخاب 20 ،گذاران از بين سرمايه
 9منطقه گذاري در  اند تا ميزان تمايل آنها به سرمايه شده

  نمايش داده شده است. 10برآورد شود كه در جدول 
 

 9گذاري در شهرداري منطقه برآورد ميزان تمايل به سرمايه -10جدول 

  زياد  متوسط كم ميزان تمايل
  4  6  10  گذاران تعداد سرمايه
  20  30  50  گذاران درصد سرمايه

  هاي نگارندگان) منبع : (يافته                  
  

 نگرش مردم به نوسازي بافت فرسوده و شراكت
 بخش عمومي و خصوصي درآن

هاي فرسوده در اين  نگرش مردم به نوسازي بافت
، تغيير پيدا كرده است؛ يعني مردم به تواناييمنطقه، بسيار 

كم درصدد  اند و كم پتانسيل و ضرورت نوسازي، پي برده
 نوسازي بافت و فضاي شهري خود روند هرچه بهتر كردن
 هاي و كارگاه مشاورهتوان گفت كه آموزش،  هستند. دركل مي

 گري و حضور نسبتاً مناسب برگزار شده توسط دفاتر تسهيل
 اين محدوده نوسازي روند، گذاري سرمايهدر  خصوصي بخش

جو و فضاي ايجاد  همچنين ؛را روي غلتك انداخته است
 شده، حمايت و مديريت سازمان متولي (نوسازي شهر

دفاتر خدمات نوسازي را در پي  تهران) به نمايندگي
گذاران  نگراني مالكين، نوع سرمايهداشته است. اما تنها 

باشد.  فراد فعال در اين عرصه مياطمينان به همه ا و عدم
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حركت  9نوسازي در منطقه  فرايندتوان گفت  پس مي
منزل مقصود  قابل قبولي دارد و براي رسيدن به سر
ً در بخشـنيازمند مديريت و هدايت ويژه خصوص  ا

گذاري و مشاركت  سرمايهگذار و قراردادهاي  معرفي سرمايه
شده از ميزان رضايت  تكميل پرسشنامهباشد. براساس  مي

 وصيـخصبا بخش  كننده مشاركت هاي پروژه نـمالكي
آمده است و در به دست  11گذار) نتايج جدول  (سرمايه

 9فرسوده منطقه ، نوسازي انجام شده در بافت 3نقشه 
  ترسيم شده است. 1392تا سال 

  
  گذار) كننده با بخش خصوصي (سرمايه هاي مشاركت پروژهميزان رضايت مالكين  -11جدول 

  مجموع  عالي  زياد متوسط كم خيلي كم  ميزان رضايت
  235  10  31  142  52  0  تعداد
  100  26/4  19/13  43/60  12/22  0  درصد
  )1389-1390هاي نگارندگان)، (دفاتر خدمات نوسازي منطقه  منبع: (يافته

  
هاي انجام شده و بازديدهاي ميداني،  براساس بررسي

هاي نوسازي، طولاني بودن زمان  تعدادي از مالكين پروژه
در  گذاران فعال نظارت دولت بر سرمايه تحويل واحدها، عدم

 خصوص رسيدگي يا حل اختلافات ، نبود نهاد مرجع در بافت
 بيان گذاران را از دلايل نارضايتي خود بين مالكين و سرمايه

 اند. كرده

  
  

                                              
  1392تا سال  9هاي انجام شده در بافت فرسوده منطقه  نوسازي -3نقشه

  )1392منبع: (سازمان نوسازي شهر تهران، 
  

خصوصي  –كار و شرايط اشتراك بخش عمومي سازو
  9در منطقه 

 اشتراك فرايندساختار موجود براي اجرا و نظارت در 
 بخش عمومي و خصوصي به منظور كاهش افت شهري در

 ابتدا توسط شركتشهر تهران،  9هاي فرسوده منطقه  بافت
 پس از تعطيل شدن اين .شد هدايت مي 9نوسازان منطقه 

 نوسازي اصلي، مديريت نوسازيگري و  ها، دفاتر تسهيل شركت
 گذران، محلات را برعهده گرفتند كه در اين دفاتر، مردم و سرمايه

 نشينند و درباره نحوه شراكت و تمامي دور ميز مذاكره مي
 كنند. تمامي ند و اقدام به فعاليت ميرس شرايط آن به توافق مي

مردمي فعاليت اين دفاتر توسط معاونت اجتماعي و نوسازي 
  ).1شود (شكل  سازمان نوسازي شهر تهران، هدايت و كنترل مي

 فرودگاه مهرآباد

 پادگان جي

  راهنما
  
  نوساز
  ها راه

  9 محدوده منطقه
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  هاي فرسوده شهر تهران خصوصي جهت نوسازي بافت –ساختار محلي اداري حاكم بر شراكت بخش عمومي  –1شكل 

 هاي نگارندگان) منبع: (يافته         

  
كارهاي اشتراك بخش عمومي و  راهكارها و سازو

 خصوصي در محدوده پژوهش 

 سازوكار اشتراك بخش عمومي و خصوصي، براساس
شناسايي  ،پذيرد: مرحله نخست دو مرحله صورت مي

هاي فرسوده و  نيازمند اين اشتراك در بافت هاي مكان
تدوين مشكلات اجرايي به كارگيري سازوكار  ،مرحله دوم

 اشتراك بخش عمومي و خصوصي.

 هاي نيازمند اشتراك مرحله نخست: شناسايي مكان
  ش عمومي و خصوصيبخ

هاي  هاي نيازمند اين اشتراك در بافت مكان
بندي مشخص؛  ، از ميان سه طبقه9فرسوده منطقه 

شامل محلات فرسوده نيازمند نوسازي مردمي، محلات 
فرسوده نيازمند نوسازي مشاركتي و محلات فرسوده 

 هاي نيازمند اند. بلوك شدهشناسايي  نيازمند محرك توسعه، 

هستند  اي فرسوده هاي بلوك از دستهنوسازي مردمي، آن 
 ساكنانطريق خود  از آنها نوسازيو   شناساييكه تشخيص، 

هاي خرد و با كنترل و هدايت آنها  به روش جذب سرمايه
گيرد. قطعات و  طريق ضوابط و مقررات، صورت مياز 

آنهايي هستند كه  هاي نيازمند نوسازي مشاركتي، بلوك
گذاران به تنهايي توان  هيچ يك از ساكنان يا سرمايه

نوسازي را ندارند و نيازمند مشاركت همزمان ساكنان با 
گذاران خارجي هستند.  گران و سرمايه يكديگر و با توسعه

هاي محرك توسعه، آنهايي هستند كه در قالب سه  بلوك
مل فضاي هاي خدماتي (شا گيرند: پروژه دسته جاي مي

هاي مسكن پشتيبان  سبز، بهداشتي، آموزشي و ...)، پروژه
مسكوني). اين  افزا (مسكوني و غير هاي ارزش و پروژه

ها، به پشتيباني مديريت شهري و ارائه تسهيلات  دسته بلوك
).12لازم و مجموعه تمهيدات انگيزشي، نياز دارند (جدول 

  
  هاي فرسوده وكمشخصات كلي هر نوع اقدام در بل  -12جدول 

  ) 1390زادگان و همكاران،  منبع: (شريف        

 مشخصات  نوع اقدام

 هاي نيازمند نوسازي مردمي بلوك
  هدايت و كنترل از طريق ضوابط و مقررات - 
 هاي خرد جذب سرمايه - 

 هاي نيازمند نوسازي مشاركتي بلوك
  گران (بخش عمومي و خصوصي) مشاركت همزمان ساكنان و توسعه - 
 نهادسازي مشاركتي - 

 توسعههاي محرك  هاي نيازمند پروژه بلوك

 پروژه خدماتي - 

  هاي مسكن پشتيبان پروژه - 
 مسكوني) افزا (مسكوني و غير هاي ارزش پروژه - 

 مالكين بافت فرسوده

 دولت (بخش عمومي)
بخش خصوصي 

 گذار)(سرمايه

نوسازي  دفاتر خدمات
گريو تسهيل
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مرحله دوم: تدوين مشكلات اجرايي به كارگيري 
  سازوكار بخش عمومي و خصوصي

 اجرا و نظارت فراهم شدن ساختاري مناسب براي
اشتراك بخش عمومي و خصوصي به منظور  فراينددر 

شهر  9هاي فرسوده منطقه  كاهش افت شهري در بافت
تهران بايد در قالب چند گام يا مرحله صورت گيرد. در 

 هاي پايه مورد نياز را ها يا مراحل، زمينه واقع اين گام
ريزي  براي اشتراك بخش عمومي و خصوصي در برنامه

ها  دهند. اين گام ان ميـنش 9هاي فرسوده منطقه  بافت
ها،  مالي، اجرا و پيشبرد فعاليتو  عبارتند از: مراحل اداري

 بخش عمومي و خصوصي،اشتراك  فرايندمديريت 
 سازي ارزيابي، ضوابط و مقررات و ظرفيت ،نظارت فرايند

 .شوند ها تشريح مي در ادامه اين گامو  )13(جدول 

  : ساختار اداري و ماليگام نخست  
 تهيه و تدارك فرايند اري و مالي،منظور از ساختار اد

 خريد كالاها فرايندباشد. تهيه و تدارك،  اسناد مناقصه مي
 يا كار و خدمات است. در شراكت بخش عمومي و خصوصي،

ها و  خريد زيرساخت فرايندتواند شامل  تهيه و تدارك مي
اموري مانند به تملك خدمات پايه باشد، در عين حال با 
براي انجام خدمات  درآوردن عمليات و خدمات مديريتي

اي؛ همچون تجديد حيات شهري سروكار دارد. در  پايه
از طريق  9منطقه زمان حاضر، ساخت اداري و مالي در 
شهر تهران و نيز  ايجاد شركت نوسازان و شركت نوسازان

 ايجاد شده است. 9شهرداري منطقه 

 ها ش اجرا و پيشبرد فعاليتگام دوم : رو  
 هاي عمومي و اجراي شراكت بخش مرحلهدر 

هاي  هايي از طريق مذاكره بين گروه خصوصي، تصميم
نفع، براي فراهم آوردن زمينه مشاركت، گرفته خواهد  ذي

 هاي روهـوصي كه گـشد. بخش عمومي و بخش خص
دهنده شراكت هستند، بدون همكاري با يكديگر،  تشكيل

چندان عمده و مهمي نخواهند داشت. در واقع دستاورد 
اي است كه  نامه دستيابي به شرايط تفاهم فرايندمذاكره، 

اساس  بخش باشد. بر نفع، رضايت هاي ذي براي همه گروه
 هاي بافت هاي ميداني از شرايط موجود پروژه برداشت

 مذاكرات بايد داراي پنج مرحله، 9فرسوده در منطقه 
: مذاكره، مباحثه، ارائه پيشنهاد، ازكه عبارتند  باشند

 نامه). زني و رسيدن به توافق (عقد توافق معامله يا چانه

  گام سوم : روش مديريت اشتراك بخش عمومي و
  خصوصي

 از آنجا كه اشتراك بخش عمومي و خصوصي،
مدت است، به مديريت صحيح نياز دارد تا به  دراز يفرايند

بهترين نحو هدايت گردد و به اهداف مورد نظر دست يابد. 
ترين موارد در اشتراك عمومي و  اساس يكي از مهم اين بر

موقع به  خصوصي، مديريت آن است كه بتوان با نيل به
 دست مدت به اهداف بلند ،مدت تعيين شده اهداف كوتاه

 ،اشتراك درمديريتي  فرايندبه  توجه. همچنين با يافت
مشخص و  ،داـها در همان ابت وظايف و نقش تفكيك
 اي هريك از هاي نظارت، ارزيابي و امتيازدهي بر روش

شود؛ آنگاه هر يك از اين  طرفين، روشن و آشكار مي
اشتراك، وظايف  فرايندها با اطلاع كافي از آينده  بخش

  دهند. خود را به خوبي انجام مي
 گام چهارم : روش فرابيني و ارزيابي  

 فرابيني، اين امكان را براي بخش عموميانجام 
 آورد كه اطمينان لازم را از انطباق خدمات تأمين فراهم مي

 كنندگان شده با مواد قرارداد، به دست آوردند. تمام تأمين
 خدمات در معرض كنترل مؤثر نظارت و سنجش قرار داشته
 و در عين حال بايد كارآمد و پاسخگو باشند و در برابر

 هاي نامناسب نيز مورد حمايت قرار گيرند. تحميلفشارها و 

  : منافع) تضادو مقررات (روش مديريت  ضوابطگام پنجم  
 هاي عمومي و خصوصي، گرچه شالوده شراكت بخش

ادي براي اختلاف همپوشاني اهداف است، ولي امكان زي
هاي  وجود دارد. هنگامي كه مشاركت منافع نيز در آن

هاي بلندمدت بين دو  توافقبخش عمومي و خصوصي، به 
شود، ريسك ناشي از تضادها و  يا چند گروه مربوط مي

تأثير آنها بر كيفيت خدمات، رضايت مشتريان، بازنگري 
اساس،  اين ها و ساير موارد، مشخصاً زياد است. بر تعرفه

پيشنهاد شده است تا در تهيه سازوكار اشتراك بخش 
روشن شدن روش  بر ، علاوه9عمومي و خصوصي در منطقه 
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هاي  مديريتي در سطح منطقه، با در نظر گرفتن روش
 مديريت تضاد منافع، مواردي كه باعث ايجاد اختلاف ميان

 شوند و نيز هاي درگير و دخيل در اشتراك مي بخش
مورد تأكيد و توجه ها  حل اختلاف ميان بخش هاي شيوه

  .قرار گيرند
 سازي گام ششم : روش ظرفيت  

 هاي بخش عمومي بيشتر باشد، احتمال ظرفيتهرچه 
كارآمد اين   موفقيت نيز در زمينه گسترش و حفظ شراكت

، معرف ها بيشتر خواهد بود. اين نوع از مشاركت بخش
اي را نيز طلب  هاي تازه اي جديد است كه مهارت عرصه

كند؛ زيرا كاركردها و وظايف بخش عمومي به بخش  مي

 ين ترتيب نقش بخششود و بد خصوصي سپرده مي
).  1390زادگان و همكاران،  يابد (شريف عمومي، تغيير مي

در سازي  هاي ظرفيت در اين نوشتار به منظور معرفي روش
در رو  ، مشكلات و اهداف پيش9هاي فرسوده منطقه  بافت

از  مند اشتراك بخش عمومي و خصوصي، ايجاد ساختار نظام
 هاي ز گروههاي ميداني و نظرسنجي ا طريق برداشت

 ، سازمان نوسازي9نفوذ (شهرداري منطقه  نفع و ذي ذي
 كننده شهر تهران، مهندسان مشاور شهرسازي و تهيه

تهيه شد و در قالب  هاي فرسوده) هاي ويژه بافت برنامه
 .بندي گرديد اشاره شده، طبقه 13شش بخش كه در جدول 

 
 9خصوصي در منطقه -موانع اشتراك بخش عمومي مشكلات و -13جدول 

  ت و موانعمشكلا  بخش

  اداري –مالي 

 گير در پروژهمشخص نشدن ريسك براي هر يك از عناصر دخيل و در -

 گذاران نظارت و تضمين  نهاد رسمي خاص براي تأييد سرمايه عدم -

 گذاران سرمايههاي ساخت و مشاركت بين ساكنين و  نظارت بر اجراي قرارداد عدم -

  ها كننده در پروژه گذاران و بخش خصوصي مشاركت پرداخت به موقع وام و تسهيلات به سرمايه عدم -

اجرا و پيشبرد 
  ها فعاليت

 زني در اكثر مواردمذاكره و چانهفرايندفقدان نماينده اجتماع محلي در -

 اشتراك و صرفاً توجه به منافع شخصيدنبال نكردن هدف همكاري با يكديگر در بين عناصر دخيل و درگير در  -

 رسمي براي بخش خصوصي هاي غير استفاده نكردن بخش عمومي از مشوق -

 برآورده نشدن اهداف پروژه در برخي موارد و تعلل بخش عمومي در حل مشكل و به تبع آن سلب اعتماد عمومي -

 فقدان نظارت مستمر بر بخش خصوصي و تنها نظارت بر خروجي طرح -

  دن  زمان تحويل واحدهاطولاني بو -
مديريت اشتراك 
بخش عمومي و 

  خصوصي

 مشخص نشدن تمهيدات مناسب، در مواقع سست شدن يا توقف فعاليت از طرف بخش خصوصي -

 فقدان استقلال كافي براي ناظر در زمينه دخالت در معيارهاي فني، اقتصادي و مالي -

  در برابر آنقطع ارتباط بخش خصوصي با اجتماع محلي و پاسخگو نبودن  -

  نظارت و ارزيابي

 حمايت ناكافي بخش عمومي از بخش خصوصي در برابر فشارهاي نامناسب به بخش خصوصي -

 بر اهداف براي نظارت بر پروژه هاي مبتني  نامعين بودن شاخص -

 مدت بخش عمومي (دولت) در بحث نوسازي بافت فرسوده مداخله موقت و كوتاه -

 ان فعال در بافتگذار نظارت دولت بر سرمايه عدم -

  گذاران نبود نهاد مرجع در خصوص  رسيدگي يا حل اختلافات بين مالكين و سرمايه -

  سازي ظرفيت
 دگرگون نشدن نگرش به مشاركت و در نتيجه كاهش سطح تعامل با اجتماعات محلي -

 هاي اشتراك به منظور مشاركت بيشتر دولتي در طرح هاي غير عدم به كارگيري سازمان -

  هاي درگير اشتراك ها در بخش يزه براي تشويق جهت افزايش تواناييفقدان انگ -

  ضوابط و مقررات

 تصويب اقدامات  اقتضايي و تشويقي -

 هاي فرسوده مدت و كلان نوسازي بافت متناقض بودن اقدامات با برنامه بلند -

 هاي توسعه نبود الگو و طرح -

 دانگي  دانگي به بد حركت از ريز -

 ها  پذيري پروژه تحقق توجه مديريت شهري به اقتصاد مسكن و رو به رو شدن با مشكلات خاص و در نتيجه عدم عدم -

 اصولي هاي نامناسب و غير هاي فرسوده به دليل تجميع درصد از بافت 30عقيم شدن حدود  -

 گري به عنوان مجريان نوسازي با اهداف كلان نوسازي تناقض اهداف دفاتر تسهيل -

 ها براي نوسازي پايدار ين رفتن تمامي فرصتاز ب -

  هاي مورد نياز فضاهاي جديد احداثي) هاي مورد نياز توسط دولت (كاربري ساخت نبود زير -
  هاي نگارندگان) منبع: (يافته
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 نتيجه گيري و پيشنهاد -6

فرسودگي بافت بر اثر گذر زمان، بالارفتن عمر 
بناها و همچنين كاهش سطح عملكرد و فعاليت آن، 

افتد. به دنبال حذف عملكرد و فعاليت در بافت،  اتفاق مي
 يابد و قدرت رقابت را از قيمت و ارزش آنها كاهش مي

كم مردم بومي و  دهد. پس از اين شرايط، كم دست مي
 شوند و اين امر مصمم به ترك محله و بافت مي ،اصيل

شود. اين موضوع،  منجر به گسستگي شبكه اجتماعي آن مي
ساز هجوم افراد با درآمد پايين و مهاجر به اين  زمينه
شود كه به دليل تنوع فرهنگي و اجتماعي،  ها مي بافت

از  ؛سازند حس تعلق مكاني روبرو مي محلات را با معضل عدم
 يابد. در ايران ينه مشاركت، بسيار كاهش مياين رو زم

هاي فرسوده به اشكال مختلف قبل از انقلاب  نوسازي بافت
 ها طرحاسلامي شروع شده است. در ابتدا هدف اين 

و بيشتر مربوط به شبكه  هاي قديمي بخشي بافت روان
هاي  دسترسي بود. سپس در ادامه، بحث نوسازي بافت

ها با  بطه ساختاري اين طرحفرسوده مطرح شد كه نبود را
تحقق  هاي توسعه شهري، علت اصلي عدم شهر و با طرح

 تاريخي،  - ها شد. در ادامه نوسازي، محورهاي فرهنگي برنامه
ع) يا شهرسازي تعويضي ـنوسازي و بازسازي (تجمي

 دار شهري و در نهايت، نوسازي و بهسازي هاي مسأله بافت
ادامه پيدا كرد. در كليه  ،با ايجاد دفاتر خدمات نوسازي

 ها، ديدگاه كالبدي، نگاه غالب بود ولي به تدريج، اين طرح
هاي اجرا و پيشنهاد شده، مديريت شهري و  شكست طرح

متوليان نوسازي را به واكاوي در نگرش ديدگاه خود در 
برخورد با موضوع نوسازي بافت فرسوده واداشت كه باعث 

كم جايگاه خود را  كممحور،  شد نگرش اجتماعي و مردم
پيدا كند و حتي نگاه غالب شود. همچنين  فراينددر اين 

ها  ي بخشجانبه تمام در ادامه اين فعاليت، همكاري همه
اقتصادي و ...) باعث شد كه  -(كالبدي، اجتماعي، مالي

نوسازي شود؛ ولي نگراني جديد  فرايندبافت فرسوده وارد 
نوسازي و كيفيت  از نحوه ،مديريت شهري و پژوهشگران

ريزي  برنامهباشد كه نياز به مديريت و  سطح زندگي مي

تري نسبت به مرحله شروع نوسازي و مراحل بعد آن  دقيق
  دارد.

ل و به عبارتي ديگر، شيوه بهينه آ شيوه مداخله ايده
هاي فرسوده، نيازمند همت جمعي  در نوسازي بافت
يعني مردم، مديريت شهري دولت،  ؛بازيگران اين حوزه

باشد كه  گذاران و پيمانكاران مي سرمايه ،كارشناسان
بايد ساختار جديدي در اين موضوع تشكيل شود كه خط 

رقم بدون نقص توليد نوسازي، بتواند بازآفريني شهري را 
بزند؛ همچنين نوسازي كالبدي بتواند معناي دقيق واژه 

به اجرا گذاشته و تغيير  توانمندسازي اجتماعات محلي را
هايي  جانبه در بافت را ايجاد كند. تشكيل مجموعه همه

ناطق و تقسيمات جغرافيايي مرتبط، رسمي و قانوني در م
 تواند به اين موضوع كمك در سطح كلان و خرد مي

آل بايد شرايط زير را  بسياري كند. شيوه و مجموعه ايده
  دارا باشد:

 قدرت اداري  -1

 ني بالاتوان مالي و ف -2

وجود قوانين و مقررات دقيق و مختص بافت  -3
 فرسوده 

 توان همراه نمودن و هدايت مالكين و اقناع براي -4
 حضور در اين مسير

 داشتن الگوي طراحي و برنامه براي نوسازي -5
 محدوده فعاليت 

شناخت جامع از شرايط (كالبدي، اجتماعي،  -6
 اقتصادي و ...) محدوده فعاليت.  -مالي

هاي فرسوده با ديدگاه توسعه پايدار  نوسازي بافت
اي رو به پيشرفت و ارتقاي سطح  تواند پنجره شهري مي

رها باشد. توسعه پايدار ـي و كيفي زندگي در شهكم
هاي گوناگون  شهري با رويكرد توانمندسازي در زمينه

) در سايه  محيطي (اقتصادي، كالبدي، اجتماعي و زيست
يابد. موضوع  تواند تحقق  وجود حكمروايي خوب شهري، مي

 توانايي مالي ساكنين، هاي شهري و عدم نوسازي بافت
نيازمند ايجاد سازوكار و مكانيزم علمي و عملي تعريف 

ريزي  گام، براي رسيدن به اهداف عالي برنامه به شده و گام
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خصوصي به دليل  -باشد. بحث شراكت عمومي شهري مي
مايه، اعتماد و نظارت در ساختار كاري خود، وجود سر

ود نظارت دولتي، ـن وجـتوان مالي و فني و همچني
 توانسته با جذب اعتماد ساكنين، گام محكمي را در راستاي

 اساس، اين  هاي فرسوده شهري بردارد. بر  نوسازي بافت
 پيشنهادهاي عملي زير براي توسعه نوسازي و شراكت

 باشند: به شرح زير مي 9ه خصوصي در منطق -عمومي

  گري و رسميت بخشي به آنها تقويت دفاتر تسهيل - 
 ها و تسهيلات در زمان مناسب  برقراري وام -

 كاهش زمان لازم جهت اخذ دستور نقشه و -
 ها  پروانه ساختماني در اين بافت

تغييرات فني و علمي متناسب با بافت فرسوده  -
در طرح تفصيلي اين محدوده به دليل پايين بودن تراكم 

گذاران بخش  استقبال سرمايه و تعداد طبقات و عدم
  خصوصي
ندادن پروانه ساخت به املاك نامناسب و متراژ  -
 پايين 

واگذاري مسئوليت نوسازي به بخش خصوصي  -
نوسازي معتبر و  هاي مجري در قالب تشكيل شركت

هاي  يعني مديريت يكپارچه نوسازي بافتدار ( صلاحيت
 فرسوده) 

 هاي سازي توسط دولت (احداث كاربري بستر -
 خدماتي و مورد نياز فضاهاي احداثي جديد)

اعمال قوانين و ضوابط قوي جهت الزام مالكين  -
هاي توسعه پايدار نوسازي بافت  به تبعيت از برنامه

 فرسوده 

داشتن طرح و الگوي توسعه جهت هدايت بافت  -
 و محدوده 

 هاي ايجاد شوراي هماهنگي بين مجموعه دستگاه -
متولي خدمات شهري، زيربنايي و روبنايي هر استان 

 شهرو 

نظارت بر قراردادهاي مشاركتي بين مالكان،  -
 گذاران و سازندگان سرمايه

 هاي مالكان واحدهاي تضمين حفظ ارزش دارايي -
مند شدن متناسب از ارزش افزوده حاصل  و بهرهفرسوده 

 از نوسازي 

 گذاري سرمايهفرع  ازو بخشي  سرمايه اصلتضمين  -
 گذاران داخلي و خارجي سرمايه

به كه حاضر الزام مالكان واحدهاي فرسوده  -
 ايگان،ـر نوسازي يا مشاركت با همسـهمكاري در ام

  نيستند گذاران سازندگان و سرمايه

بخش  گذاري هيسرما هاي ليپتانس ييشناسا  -
 ها، نگيمانند پارك ي؛در امر خدمات شهر يخصوص
 رهيو غ يو فرهنگ يحيتفر يفضاها

 هايي در محدوده يو نوساز عيتجم هاي ارائه طرح -
 ژهيو يقيو تشو يلاتيمشخص از بافت و ارائه نظام تسه

 در صورت مشاركت در طرح ياهال يبرا

اخذ موجود در  يادار يدر بروكراس ليتسه  -
 جهت يشهر يها و ارگان ها هلازم از ادار مجوزهاي

 يمسكون يواحدها يو بازساز ينوساز ،يبهساز

هاي  ررات خاص پلاكـتصويب ضوابط و مق - 
 تجميعي 

 .اي هاي تجميعي ورثه تسهيل ترهين پلاك -
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