
 

 3/6/29تاريخ دريافت: 

 92/9/23تاريخ پذيرش: 

 702-791صفحات: 

 

 شهرداری تهران 9های فرسوده منطقه  سازی بافتخصوصي در نو -های عمومي شراكت بخش

 1*كاوه محمدي

 2محمدتقي رضويان

 3مظفرصرافي
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 چكیده

های نوسازی  های فرسوده، يکی از روش توان اقتصادی مالکین بافت  و ساز و عدم های بالای ساخت امروزه به دلیل هزينه

های  باشد. پژوهش حاضر با هدف بررسی میزان تأثیر شراکت بخش ی میهای عمومی و خصوص ها، شراکت بخش اين بافت

شهرداری تهران و ارائه راهکارهايی برای تقويت و گسترش اين  9های فرسوده منطقه  عمومی و خصوصی در نوسازی بافت

ای و نحوه  وسعهتحلیلی و از نوع کاربردی و ت -تحقیق در اين مطالعه، توصیفینوع شراکت، به انجام رسیده است. روش 

پلاک مسکونی  6619شامل  ،باشد. جامعه آماری پژوهش آوری اطلاعات به صورت اسنادی و پیمايش میدانی می جمع

اند. با استفاده از فرمول کوکران، تعداد  فرسوده آنها در چند سال اخیر مورد بازسازی و نوسازی قرار گرفته  باشند که بافت می

تجزيه و تحلیل شدند. نتايج اين پژوهش  SPSSو  GISافزارهای ها در نرمانتخاب و يافته ،نهپلاک به عنوان حجم نمو 532

حدود شش هزار واحد مسکونی شده است. باعث نوسازی  9در منطقه خصوصی  -دهد که شراکت عمومی نشان می

خصوصی، انطباق  -مومیهای قانونی برای شراکت ع های اين پژوهش، در صورت وجود زيرساخت اساس يافته همچنین بر

های تشويقی، همکاری و مشارکت  کافی بودن تسهیلات و بسته  های شهری، ضوابط شهرسازی با اهداف کلان نوسازی بافت

توان  گذاران متخصص و بومی منطقه، می مالکین، افزايش نظارت نهادهای مربوطه بر شراکت و همچینین استفاده از سرمايه

 سازی به صورت پايدار امیدوار بود.به موفقیت اين شراکت و نو

شهرداری تهران 2افت فرسوده، منطقه ب خصوصی، نوسازی، -عمومیهای  بخش: شراکت  واژگان كلیدي  

 JEL: L32, Z0, R11, R51بندي  طبقه
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 مقدمه  -1

فضاهای قديمی و فرسوده شهرها از جمله مواردی 

هستند که مشارکت مردمی در بهسازی و نوسازی آن 

های گذشته در ايران و جهان، مورد تجربه و  طی سال

 ،يندفراآزمون قرار گرفته است. تداوم و پايداری اين 

نیازمند تحرک اجتماعی و مداخله مردمی و پذيرش 

توان اقتصادی و مالی  باشد. با توجه به عدم همگانی می

گذاری و مداخله  بخش دولتی و عمومی برای سرمايه

 فراگیر و مستقیم در مقیاس کل بافت فرسوده و به

منظور خوداتکايی و خودترمیمی کالبد فرسوده، بايد مبنا 

ت مؤثر بخش مردمی، دولتی و خصوصی و اساس بر شراک

خصوصی در  -وار باشد. شراکت بخش عمومیـاست

های فرسوده با  گذاری و اجرای نوسازی بافت سرمايه

نظارت ارکان دولتی و عمومی،  ايت وـدايت، حمـه

 رود. ار میـوده به شمـکلید احیای بافت فرس شاه

گسترده و پردامنه در بافت شهری، از چنان  مداخلات

ساسیت و اهمیتی برخوردار است که توفیق در آن ح

نفعان حاضر  ضرورتاً در گرو مشارکت و تعامل تمامی ذی

شامل ساکنان، شاغلان و  ؛)جامعه اصلی مخاطب

 ؛نفعان ناظر )جامعه عام مخاطب ذیرهگذران دريافت(، 

های  شامل شهروندان، نهادهای مديريت شهری و ارگان

 انـزای ارکـ)کلیه اجول ـنفعان مسئ ی( و ذیـدولت

باشد )حبیبی  مديريتی طرح( میهای اجرايی و  سازمان

 (. 7326و همکاران، 

از  ،شهرهای ايران شهر تهران مانند تمام کلان

برد و اين امر  های فرسوده و ناکارآمد، رنج می وجود بافت

مديريت شهری را بر آن داشته است که با ارائه الگوهای 

 ط هر محدوده يا منطقه، روشجديد، با توجه به شراي

 اشتراک بخش ای را برای نوسازی، تجويز کند. بهینه

به هرگونه توافق عملی برمبنای تعهد  1خصوصی -عمومی

ز دوجانبه و وظايف بین بخش عمومی و شريکانی که خارج ا

اين نوع اشتراک،  .گردد کنند، اطلاق می اين بخش عمل می

 وابط مشارکتیدر واقع انگاشت جديدی است که به ر

                                                           
1  - Public- Private Partnership 

پردازد؛  های عمومی و خصوصی می بلندمدت میان بخش

درگیری دولت درصدد افزايش  ،ای که مطابق با آن به گونه

 و مداخله بخش خصوصی در تحويل خدمات عمومی

خواهد بود. در اين میان، بخش عمومی از يکسو با بخش 

کار دارد و از طرف ديگر با مردم و برقراری  خصوصی سرو

 ط میان اين دو، از وظايف اصلی بخش عمومی بهارتبا

 (.6391زادگان و همکاران،  رود )شريف شمار می

های  شهری، از سیاست  زای سیاست توسعه درون

  ه شهری است که در کنار دو سیاستـگانه توسع سه

های  رکـتوسعه شهری؛ متصل يا پیوسته )ايجاد شه

 متصل به شهر و در محدوده رسمی شهر( و سیاست

توسعه شهری منفصل يا ناپیوسته )ايجاد شهرهای جديد 

 ر مادر( مطرحـهای اقماری با فاصله از شه يا شرکت

های نسبی  شود. برخی، اين سیاست را واجد مزيت می

دانند و معتقدند  متعدد نسبت به دو سیاست ديگر می

توانند  شهرهای موجود کشور از طريق توسعه درونی، می

نیازهای مردم، از جمله اسکان پاسخگوی بسیاری از 

 های خدمات ری و ارتقای سرانهـسرريز جمعیت شه

ظرفیت لازم وجود  ،شهری باشند و مادامی که در شهر

های توسعه شهری، تحمیل  دارد، استفاده از ساير سیاست

های اضافه بر مردم و دولت است )آيینی و  هزينه

، به اقتصادی ساکنین -مشکلات مالی .(6311اردستانی، 

موقع پرداخت نشدن تسهیلات از سوی دولت و به تأخیر 

افتادن روند نوسازی، باعث شد که بخش خصوصی به 

ها و همچنین  های زياد اين بافت جود پتانسیل دلیل و

ها و تسهیلات اعطايی از طرف دولت در  معافیت

 ل گردد. اما ورود بخشـهای نوسازی، وارد عم پروژه

ريزی و مديريت  برنامه ایگونه دولتی و خصوصی بايد به

اعتمادی و يأس نشوند که اين امر  شود که مردم دچار بی

باشد. بنابراين  نیازمند تعريف سازوکارهای خاصی می

 عبارت است از اينکه: در نوسازی کنونی،حايز اهمیت  مسأله

مکانیزم و برنامه مشخص اجرايی و قانونی برای شراکت 

ازی وجود ندارد. در اين های مختلف در روند نوس بخش

بخش پژوهش سعی شده است که نحوه شراکت دولت، 
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 113 ـــــــــــــــــ صرافی، اسماعیل غلامحسینی رضويان، مظفر محمدی، محمدتقی / کاوهخصوصی ... -های عمومی شراکت بخش

 
 

 های فرسوده خصوصی و مردم در احیاء و نوسازی بافت

 شهرداری تهران، بررسی شود. 2منطقه 

 

 پیشینه تحقیق   -2

کند نتايج حاصل از مطالعاتی  اين نوشتار سعی می

خطاهای  -نکه در چند سال اخیر انجام شده و آزمو

رت گرفته در نقاط ديگر را بررسی کند تا بتواند در صو

نوسازی باشد که  فرايندحد توان، الگوی مناسبی در 

ها بتوانند  پشتوانه قانونی داشته و مردم،  نهادها و سازمان

وند نوسازی  به آنها اعتماد و اتکا کنند و باعث تسريع ر

های قبلی، هدف اين بود که تشريح شود  شود. در پژوهش

 گیرد و مشکلات نوسازی ا نوسازی صورت نمیچر

يک گام فراتر نهاده و معتقد  ،چیست؟ ولی اين مطالعه

اند و نوسازی انجام  است که مردم با نوسازی، آشنا شده

های  گیرد ولی چرا برنامه و قانونی برای حضور بخش می

مختلف اقتصادی وجود ندارد. همچنین پس از حضور اين 

های فرسوده چگونه است؟ آيا به  ها، آينده بافت بخش

ها  سمت پايداری است يا نه؟ چون امروزه در واقع خانه

شود. منظور از  شوند و بافت، نوسازی نمی نوسازی می

نوسازی بافت، دمیدن روح جديد در بافت است که با اين 

کند و اين مطالعه به دنبال  نوع نوسازی، بافت، تغییر نمی

های انجام شده  ها و طرح نامه همین مسأله است. از پايان

توان به مورد زير  )خارجی و داخلی ( در اين زمینه می

 اشاره کرد :

 1هدف اولیه طرح بازسازی کوی پوتسدامر پلاتز 

 2بنز -های بزرگ نظیر دايملر امکان حضور شرکت)برلین(، 

و  در بخش صنعتی شهر برلین در جهت رونق اقتصادی

 توسعه برلین و بازگرداندن کمک به رشد و ،هدف ثانويه آن

عنوان ه دامر پلاتز بتسروزی به محله پو های شبانه فعالیت

 .بود های گذشته آن يکی از خصیصه

  حفاظت و بهسازی شهر حلب »هدف طرح

 سازی يک يا تعدادی از نواحی فرسوده، ، زنده«)سوريه(

 ريزی بهسازی عمومی بافت جهت آزمون و حمايت از برنامه

                                                           
1  - Potsdmer Pelatz 

2 - Daimler-Benz 

)مردم و که از منظر مشارکت بین مسکن  قديم شهر بود

ها )دولت( و مرکز )مردم و دولت( مدنظر  دولت(، زيرساخت

 (.7324 قرار گرفته بود )مهندسین مشاور آرمانشهر،

  ارشد  نامه کارشناسی (، در پايان7326) شاکرمی

اقتصادی و کالبدی  -تحلیل اجتماعی»خود تحت عنوان 

 «موردی، محله پشت بازار(آباد )نمونه  بافت قديم شهر خرم

های بالقوه  گیری از ظرفیت به اين نتايج رسیده است: بهره

اجتماعی و فرهنگی بخش مرکزی با احیای  -اقتصادی

های فرسوده، تغییر عملکردی و ساماندهی بافت و  بافت

تأکید بر مشارکت گسترده مردم در چارچوب مديريت 

 يکپارچه شهری با ايجاد حس تعلق مکانی. 

  ( در تحقیق خود تحت7326سجادی اصل ) 

جويی و  تحلیل فضايی بافت فرسوده شهری، چاره»عنوان 

تأکید و تلاش  «حیه بازار توپخانه شهر کرمانشاهاحیای نا

های خصوصی و حتی دولتی به  گذاری برای جذب سرمايه

های مناسب برای ايجاد  دسترسیبافت مورد نظر و ايجاد 

را گذاری در بافت  ن برای سرمايهعلاقه و انگیزه در ساکنا

   مدنظر قرار داده است.

  ای تحت  ( در مقاله7320) شسجادی و همکاران

 های فرسوده فضايی بافت -تحلیل اجتماعی»عنوان 

 شهری در راستای احیا و جلوگیری از فرسودگی بیشتر

 همبستگی بین« تهران( 71)مطالعه موردی: منطقه 

 رهنگی ساکنین )سطحوضعیت اجتماعی، اقتصادی و ف

پايین سواد، فقر اقتصادی، بیکاری و غیره( و فرسودگی 

سازی را  تهران را اثبات و راهبرد توانمند 71بافت منطقه 

 ها و گروه ،کنند که در آن برای بهسازی، پیشنهاد می

صورت خودگردان به رفع مشکلات  اجتماعات محلی به

با حمايت و پردازند تا در نهايت،  فضای زندگی خويش می

بسترگشايی دولتی، ساکنین، برآورنده نیازهای خودشان 

 باشند. 

  ( در پايان7321محمدی ) ارشد  نامه کارشناسی

 ها و خود به اين نتیجه رسیده است که ايجاد تشکل

 های غیردولتی و برگزاری دورهای آموزشی در سازمان
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تواند به  ها می زمینه مسائل شهری و راهکارهای حل آن

 مورد استفاده قرار گیرد. ،جوش ان يک بازوی قوی و خودعنو

 سؤال پژوهش 

نوسازی  فرايندشراکت بخش عمومی و خصوصی در 

 ؟ داردچه خصايص و ابعادی  ،های فرسوده شهری بافت

 فرضیه پژوهش 

 بخشی شراکت بخش عمومی و خصوصی باعث سرعت

 شود. می 2های فرسوده شهری منطقه  به نوسازی بافت

 

 اني نظري مب -3

 1ريزي مشاركتي برنامه

 هايیفرايندای از  مجموعه ،ريزی مشارکتی برنامه

ها و تمايلات متنوع با هم  گروه ،است که از طريق آن

 ،کنند تا برای تهیه يک برنامه و نحوه انجام آن تعامل می

تواند توسط هر  ريزی مشارکتی می به توافق برسند. برنامه

ريزی مشارکتی و  ونگی برنامهيک از طرفین آغاز شود. چگ

مورد توافق  ،جداول زمانی مربوطه بايد در جريان مذاکره

ريزی مشارکتی بر  برنامه .ها قرار گیرد کلیه افراد و گروه

متکثر است و  ،جامعه -7اصول ذيل مبتنی است: 

تضادهای مشروعی وجود  ،جامعه بین منافع افراددر 

ايد منجر به قدرتمندی فردی يا گروهی نب -9دارد. 

های درگیر  طرف -3تحمیل نظر آنها بر سايرين گردد. 

بايد برای تکمیل اطلاعات به تبادل اطلاعات پرداخته و از 

های يکديگر آشنا و تعارضات  اين طريق بکوشند با ديدگاه

هیچ فرد يا گروهی در جريان  -4را کاهش دهند. 

 به توافق نبايد کنار گذاشته شود )مهندسیندستیابی 

 (.7324آرمانشهر، مشاور 

به مفهوم تمرکز فضايی مشکلات ، پديده افت شهر

محیطی، کالبدی، اقتصادی و اجتماعی است که به صورت 

محیطی، ر و آلودگی وسیع ـسطوح بالای بیکاری، فق

 برنامه. (Roberts & Sykes, 2000) گردد ظاهر می

به دلیل  ،های فرسوده شهری نوسازی و بهسازی بافت

 بديل احداث های قابل توجه و بی استفاده از ظرفیت مکانا

                                                           
1 - Participatory Planning 

 به عنوان ،مسکن و توسعه دسترسی به خدمات شهری در آن

 زای شهری محسوب های سیاست توسعه درون يکی از برنامه

گذاری  لیکن تحقق اين برنامه به دلیل سرمايه ؛شود می

هنگفت مورد نیاز آن با توجه به سطح بسیار گسترده 

دولتی،  سوده جز با مشارکت مردم و بخش غیرهای فر بافت

 پذير نیست . امکان

 مندی از مشارکت و پويش اجتماعی مردم، برای بهره

رسیدن به شهری پايدار و مشارکتی در سايه حضور فعال 

و مؤثر مردم و بخش غیردولتی و ايجاد بستر مزبور، لازم 

 است آنان را مورد تشويق و حمايت قرار داده و به عبارت

 برای توانمندسازی آحاد مرتبط با امر. توانمندکرد ،ديگر

 های فرسوده شهری ضروری است بهسازی و نوسازی بافت

 :ريزی و اقدام شود برنامه ،در سه محور ذيل

ايجاد انگیزه مؤثر بین مالکان، سازندگان و  -6

 گذاران غیردولتی سرمايه

 ارکتـای اعتمادآفرين برای مشـايجاد فض -5

 گذاران غیردولتی با يکديگر سازندگان و سرمايه مالکان،

ايجاد بستر قانونی مناسب برای الزام مردم به  -3

 ،نوسازی يا مشارکت در آن و رفع موانع قانونی موجود امر

ها  از جمله تناقض بین مصلحت حفظ جان عمـوم انسان

  .(6311آيند،  خوب) ردیوق مالکیت فو حرمت اعمال حق

 جانبه و جلب مشارکت همهتوسعه کار مشترک 

نفع در امر  آحاد ساکنان، مالکان و افراد علاقمند و ذی

 بهسازی و نوسازی شهری، صرفاً در يک بستـر شفاف،

 يابد. فارغ مطمئن و مملـو از اعتمـاد متقابل، تحقـق می

از مباحث حقوقی، قانونی و قراردادی، آحاد مزبور بايد به 

 ؛های بهسازی و نوسازی متولیان، مجريان و مديران طرح

 دولتی ها يا مجريان بخش غیر اعم از دولت، شهرداری

تر، رابطه عاطفی و صمیمی  اعتماد کنند و به بیان ساده

کلید طلايی يا رمز اصلی  برقرار نمايند؛ لذا اعتمادسازی،

 (.6311 ینی،يآفرينی شهری است )آ مشارکت مردم در باز
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 خصوصي  -شراكت عمومي

بخش عمومی و خصوصی؛ همکاری  از شراکتهدف 

رسانی به عموم مردم  میان اين دو بخش برای خدمات

بخش عمومی و خصوصی، به هرگونه  شراکتباشد.  می

برمبنای تعهد دو جانبه و وظايف میان بخش  توافق عملی

عمومی و شريکانی که خارج از بخش عمومی عمل 

ی برای نشان شود و در حیطه واژگان علم میکنند گفته  می

خصوصی در توزيع خدمات  يا درگیری بخش دادن دخالت

 شراکت. (Poggesi, 2007)شود  برده می عمومی به کار

يک توافق قراردادی و همکاری رسمی  خصوصی، -عمومی

نمايندگی و نهاد عمومی با يک يا چند بین يک يا چند 

ها و  است. از طريق اين توافق، مهارت نهاد بخش خصوصی

بخش برای تحويل خدمات با امکانات های هر دو  یداراي

کل جمعیت، به اشتراک گذاشته و خاص، برای استفاده 

بر آن، هر بخش در سودها و ضررهای احتمالی در  علاوه

. بديهی  دنباش تحويل خدمات يا امکانات نیز سهیم می

اساس اصول توسعه پايدار و زير  بر ،است که اين مشارکت

های  و در چارچوب اهداف و سیاستنظارت بخش عمومی 

گیرد. دهه  توسعه شهری صورت میهای  مصوب در طرح

، «خصوصی -ر شراکت بخش عمومیـعص»هشتاد، سرآغاز 

 ،ريزی و طراحی شهری است که از يکسو در عرصه برنامه

ريزی متمرکز و آمرانه و از  بیانگر دوری از برنامه

بازار آزاد از  جلوگیری از سوء استفادهسوی ديگر، بیانگر 

های  ای است. مشارکت توسعه و عمران شهری و منطقه

عوامل متعددی، شهرت و رونق  از طريق ،خصوصی -عمومی

 ای های بودجه اند. مؤثرترين عامل، مواجه با محدوديت يافته

 است که توسط مقامات محلی و بخش دولتی تأمین

 . (Norment, 2007) شوند می

 يخصوص -ضرورت شراكت عمومي

ها  گردد که دولت هر روز بیش از پیش مشخص می

به تنهايی قادر به رويارويی با تقاضای مداوم خدمات نیستند 

 های جامعه و لازم است که به دنبال جلب ياری ساير بخش

ترين  خصوصی، يکی از امیدبخش  -باشند. شراکت عمومی

هايی است. اين مشارکت بر  های چنین همکاری شکل

نکته است که هر دو بخش عمومی و  مبنای درک اين

 توانند از به اشتراک گذاشتن منابع مالی، خصوصی می

دانش و تخصصشان به منظور بهبود ارائه خدمات پايه به 

 ود ببرند. علاوه بر اين، شراکتـهمه شهروندان، س

 سازی کلی، ای در مقابل خصوصی خصوصی، گزينه -عمومی

در موارد زير به های هر دو بخش  از طريق ترکیب مزيت

 آيد: شمار می

 محیطی و  مسئولیت اجتماعی، آگاهی زيست

 پاسخگويی بخش خصوصی در قبال عموم مردم 

  تأمین مالی، فناوری، کارآمدی مديريتی و

 (.Tsenkova, 2002)روحیه کارآفرينی بخش خصوصی 

 خصوصي  –هاي عمومي منافع حاصل از مشاركت

بل توجهی را های مشارکتی، منافع قا تنوع ترتیب

کند؛ به  زايی، ارائه می برای مديريت و اجرای مراحل نو

ها تولید يک  که هـدف از اين نوع مشـارکت طوری

نتیجـه سودبخش دو طرفه است که بخش خصوصی و 

عمومی، به تنهايی قادر به دستیابی به آن نخواهند بود 

(Ministry for the Environment, 2007).  از نظر

خصوصی، منافع زير  -های عمومی رکتمشا 1سنکووا

  :(Tsenkova, 2002) کنند عرضه میرا 

 اطمینان از تجهیز مؤثرتر منابع -7

قدرت حمايت بیشتر با تکیه بر نکات قوی  -9

 شرکای مختلف

 ری در يک روشـپرداختن به مشکلات شه -3

 تر همه جانبه

 تضمین ارائه خدمات منصفانه به افراد مختلف -4

 مدخل ذی

های  ها و پروژه هنگی در برنامهدستیابی به هما -5

 متفاوت و جزء جزء شده. 

، عمومی -در راستای ذکر مزايای مشارکت خصوصی

شمرد؛ به  در ابتدا نقاط قوت هر بخش را بر می 2 نورمنت

 های بخش خصوصی را شامل اين صورت که قوت

                                                           
1 - Tsenkova 
2 - Norment 
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ها  های جديد، محل مندی از تکنولوژی مديريت کارا، بهره

مديريت جريان نقدی پول، توسعه های کارا،  و فعالیت

و  داند ريزی استخدامی( و منابع مشترک می شخصی )برنامه

های بخش عمومی را شامل اعتبار قانونی، حمايت از  قوت

های مصوب، اهداف وسیع، متعادل و درونگر برای  سیاست

های  دستیابی به نیازهای عموم و نهايتاً منابع و سرمايه

پس راز موفقیت يک مشارکت داند و س عمده و بزرگ می

خصوصی را در برقراری تعادل بین نقاط قوت  -عمومی

هر دو بخش معرفی کرده و مزايای زير را برای آن قائل 

گیری از نقاط قوت هر بخش  حداکثر بهره -7شود:  می

هايی که  بسیج دارايی -3کاهش يافتن ريسک توسعه  -9

ل امور و بهبود در تکمی -4هستند  کاربرد کم يااضافی 

اقبال بهتر نسبت  -5تر  کارها به صورت مؤثرتر و سريع

بهبود  -1رسانی به جامعه  بهبود خدمات -6محیط به 

اشتراک در  -2اشتراک منابع  -2ها  بخشی هزينه اثر

، 7در جدول  .منافع و سودهای دو طرفه -70ها  زيان

 خصوصیات اصلی بخش عمومی و خصوصی بیان شده است. 

 

خصوصیات اصلي بخش عمومي و خصوصي -1جدول 

 (Ghobadian et al., 2004 منبع: ) 

  

 عمومي خصوصي خصوصیات  عمده

 گران عمده مداخله

 شريکان با حقوق يکسان -

 مؤسسات شهری -

 گران شهری تحلیل -

 اجتماع محلی -

 کاربران مستقیم خدمات / مشتريان -

 نمايندگان انتخابی -

 پارلمان -

حوزه )دامنه تولیدات، 

ها و پراكشن  خدمات، بخش

 جغرافیايي(

 ده از طريق الزامات اقتصادیتعیین ش -

 پرداختن مديران به سطح بالايی از احتیاط -

 تعیین شده از طريق الزامات قانونی/ ملاحظات اجتماعی -

 پرداختن مديران به سطحی اندک يا پايین از احتیاط -

هاي  مقیاس )دامنه فعالیت

 عمودي مرتبط(

 تعیین شده از طريق الزامات اقتصادی -

 بالايی از اقتصاد پرداختن مديران به سطح -

 نسبتاً تحمیل شده از بیرون -

 پرداختن مديران به سطوح پايین يا میانی احتیاط -

 بلند مدت - کوتاه مدت - هاي زماني محدوديت

 کم - زياد - فراواني ابتكارات

 ها ورود و خروج فرصت

 منعطف -

 پرداختن مديران به سطح بالايی از مديران -

 موسملهای اقتصادی  یمات بر مبنای بررسیتصم -

آسانی ورود/خروج، تشويق کردن به ازای ريسک  -

 پذيری در تهديدات جديد يا مخاطره

 منعطف غیر -

 پرداختن مديران به سطحی اندک يا پايین از احتیاط -

 های اجتماعی ناملموس تصمیمات بر مبنای بررسی -

ورود/خروج بدون انعطاف، مسئولیت اجتماعی و وظیفه امانتی،  -

 پذيری در برابر تمهیدات جديد تشويق برای مخاطره فقدان

 سلطه بیرونی از سوی سیاستمداران - ديد مديران تعیین شده به صلاح - اهداف

ها براي تخصیص  فرصت

 علايق عمده/عامل
 متوسط / پايین - بالا -

 معتدل / پايین - بالا / معتدل - تمركز مشتري

 ا بودن ماهیت اجتماعیدر صورت دار - در صورت دارا بودن ماهیت تجاری و نه جز آن - پیگیري كیفیت

 تمركز بیروني / دروني
 های مترقی بیرونی در مورد سازمان -

 کننده تقاضا تحريک -

 در  بیشتر موارد درونی -

 کننده منابع تحريک -

 تمرينات كاري

 پذير انعطاف -

تحت کنترل و صلاحديد مديريت يا دادوستد  -

 محلی

 مسلط شده به قوانین کاری / سنتی -

ملی / سطح متوسطی از بصیرت اغلب تحت کنترل دادوستد  -

 مديريت
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 روش تحقیق  -4

ای  پژوهش حاضر از لحاظ هدف، کاربردی و توسعه

تحلیلی است. جامعه آماری  -و از لحاظ روش، توصیفی

پلاک مالکان در محلات فرسوده منطقه  6619 ،پژوهش

 فرسوده  بافتشهرداری تهران هستند که در نوسازی  9

 آنها از شراکت بخش خصوصی استفاده شده است. براساس

 پلاک تجمیعی، تعیین 611، حجم نمونه، 6فرمول کوکران

برای  .اند شده انتخابهای آماری به شیوه تصادفی  نمونهو 

  منظور با توجه به آمار اخذ شده از سازمان نوسازیاين 

اد تهران و برداشت میدانی نگارندگان، تعد شهر

تکمیل  5سطح محلات به صورت جدول  پرسشنامه در

 شده است.

 

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

تعداد 

 نمونه

 انفرادي
تعداد 

 نمونه

 تجمیعي
درصد از كل 

 ها نوسازي

تعداد كل 

 نوسازي
 نام محلات

 فردي
مشاركت با 

 گذار سرمايه

مشاركت با 

 مالكین خود

مشاركت با 

 گذار سرمايه

 دکتر هوشیار 511 95/55 611 32 96 61

 استاد معین 11 15/3 31 1 1 6

 دستغیب 312 55/36 511 21 669 51

 شمشیری 621 31/63 662 53 16 1

 سرآسیاب 625 63 661 55 15 9

 مهرآباد جنوبی 611 11/61 621 31 31 1

 جمع 6619 611 131 611 332 11

 نبع: )محاسبات نگارندگان(م

 

 ()پرسشنامه اولیه منابعبر  ، علاوهها  دادهبرای گردآوری 

ای( استفاده شده  از منابع ثانويه )اسناد و مدارک کتابخانه

است؛ يعنی ضمن مطالعه و بررسی مبانی نظری و ادبیات 

خصوصی و نوسازی،  -موضوع در رابطه با شراکت عمومی

ها  شده است. در طراحی گويه دهنیز استفااز پرسشنامه، 

سعی شده سؤالات، ساده و  به دلیل حساسیت موضوع،

روايی صوری و محتوايی . وضوح کافی داشته باشند

از نظرات متخصصان و ها( با استفاده  پرسشنامه )ابعاد و گويه

 611اساس  نیز بر نظران تأيید شد. میزان پايايی صاحب

اری توزيع شد با ای که در میان جامعه آم پرسشنامه

و  11/1کرونباخ برای نوسازی، استفاده از ضريب آلفای 

برآورد شده است  91/1، خصوصی -برای شراکت عمومی

 ،سطح قابل قبولیکه قابلیت اعتماد به پرسشنامه را در 

  SPSSافزارهای نرمپردازی، از  کند. برای داده‌تأيید می

به دو شیوه  ها داده استفاده شده و تجزيه و تحلیل  GISو

 توصیفی و استنباطی انجام شده است.

 

 هاي پژوهش  يافته -1

 معرفي محدوده مورد پژوهش          

شهرداری تهران، از شمال به خیابان آزادی  ۹منطقه 

 میدان -و بزرگراه مخصوص کرج، از جنوب به خیابان آذری

شیر و بزرگراه فتح، از شرق به خیابان شهیدان )امتداد 

 های امامزاده عبدالله و شمشیری اه يادگار امام(، خیابانبزرگر

  ،وسعت منطقه .شود و از غرب به مسیل کن، منتهی می

درصد مساحت تهران  2/9يعنی درحدود   ؛هکتار  2/7266

نفر بوده  765203بالغ بر  7325جمعیت آن در سال و 

های موجود در مورد  همچنین با توجه به نقشهاست. 

عالی شهرسازی و معماری،  وده مصوب شورایفرسهای بافت

1 - Cochran  [
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 (.4و6)نقشه  باشد میهکتار  42/621های فرسوده اين منطقه کل بافت مساحت

 
 9موقعیت منطقه  -1نقشه 

 (1319منبع:  )سازمان نوسازي شهر تهران،                              
 

 9قه بافت فرسوده منط  -2نقشه 

 (1391)سازمان نوسازي شهر تهران،  منبع:        

 

 شهرداري تهران  9بررسي وضعیت نوسازي منطقه 

 2های میدانی، نوسازی در منطقه  براساس پیمايش

دهد که از سال  وارد مرحله اجرايی شده و آمار نشان می

روند نوسازی از انفرادی به تجمیعی که سرآغاز  7322

باشد شروع  ها می خورد با اين بافترويکرد جديدی در بر

، نوسازی فقط به صورت 7322شده است. تا قبل از سال 

 7322صورت نامنظم بوده است، ولی از سال  فردی و به

 گری در منطقه و تشويق به بعد و با شروع کار دفاتر تسهیل

مردم به امر نوسازی، روند افزايشی داشته است. در کل در 

 برگرفته از معاونت اجتماعی و نوسازیبراساس آمار  2منطقه 

 خیابان آزادی

 فرودگاه مهرآباد

 المللی مهرآباد فرودگاه بین

 میدان آزادی

 میدان فتح
 پادگان جی

 برادران فلاح

 شمشیری
ادگان شهید پ

 ستاری

 دامپزشکی

 طوس

 راهنما 
 2بافت فرسوده منطقه 

 های موجود پلاک

 2محدوده منطقه 
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های صورت  مردمی سازمان نوسازی شهر تهران، نوسازی

هزار مترمربع  795هزار مترمربع اعیان،  593گرفته حدود 

 (.3واحد بوده است )جدول  6000عرصه و حدود 

 شهرداري تهران 9اطلاعات نوسازي بافت فرسوده منطقه  -3جدول 

 مجموع 6811سال  6831سال 6833سال 6831سال 6831سال  مستحدثات ايجاد شده

 253666 3/561253 2/616365 9/25113 2/25113 1/12911 مساحت اعیاني )مترمربع (

 1/651113 2/31123 5/35161 2/65165 56916 1/51191 مساحت عرصه)مترمربع (

 2911 5613 6113 221 151 111 تعداد واحد

 1/5131 1/111 2/6121 1/311 1/96 1/656 مساحت تجاري)مترمربع (

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

 

  9در نمودار  مساحت اعیانی احداثی،  7در نمودار 

تعداد واحدهای  3مساحت عرصه احداثی و در نمودار 

ترسیم  7326-7320های  در سال 2احداثی منطقه 

 شده است.

 

 
 1391تا  1311، سال 9ت اعیاني احداثي منطقه مساح -1نمودار

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

 

 
 1391 تا 1311، سال 9مساحت عرصه احداثي منطقه   -2نمودار
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 (1391هاي نگارندگان(،  )سازمان نوسازي شهر تهران،  منبع: )يافته                           

 

 
  1391 تا 1311 سال ،9منطقه  تعداد واحد احداثي  -3ودارنم

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

 

 گذاري بخش ل وضعیت سرمايهـبررسي و تحلی

 9خصوصي در بافت فرسوده منطقه 

 گری تسهیل دفاتر از گرفته صورت های بررسی براساس

 آماده گذار سرمايه 75 ، حدود2منطقه  محلات

هستند و  2های فرسوده منطقه  در بافت گذاری سرمايه

تعداد به صورت فعال در محدوده، درصد اين  50

 تعداد، به بررسی بخش اينهستند. در مشغول به فعالیت 

گذاری بالقوه يا بالفعل،  سرمايه میزان، گذاران سرمايه

قه های مورد علا کاربریگذاری و  های سرمايه روش

است. همچنین از بین گذاران، پرداخته شده  سرمايه

گذار به  سرمايه 90گذار فعال در منطقه،  سرمايه 50

 اند.  عنوان جامعه آماری انتخاب شده

 گذاران تعداد سرمايه

 رـه از دفاتـورت گرفتـهای ص براساس بررسی

گذار به  سرمايه 75، حدود 2گری محلات منطقه  تسهیل

قی برای فعالیت در زمینه نوسازی صورت حقیقی و حقو

به  4اند که در جدول  اعلام آمادگی کرده ،بافت فرسوده

 تفکیک سال آمده است.

 

 1391تا  1319از سال  9گذاري در بافت فرسوده منطقه  گذران آماده سرمايه تعداد سرمايه -4جدول 

 سال 6831 6811 6816

 تعداد 1 91 61

 (1391 – 1319هاي نگارندگان(، )دفاتر خدمات نوسازي منطقه،  منبع: )يافته                

 

 گذاري میزان سرمايه

 گری کننده به دفاتر تسهیل گذاران مراجعه سرمايه

شوند که  براساس میزان سرمايه به پنج گروه تقسیم می

های نوسازی نشان  میزان توانايی مالی آنها را جهت پروژه

میلیون  پانصدای بین  رمايهدهد. بیشتر اين افراد،  با س می

تا يک میلیارد تومان، خواهان فعالیت بودند. اين موضوع 

های فعال  بندی پروژه گری جهت طبقه برای دفاتر تسهیل

گذار حائز اهمیت است  در محدوده و واگذاری به سرمايه

 (.4و نمودار  5)جدول

 

 )میلیون تومان( 9ي بافت فرسوده منطقه گذاران آماده فعالیت در نوساز میزان سرمايه سرمايه -1جدول 

-6111 6111-0111 0111-0111 و بالاتر 0111 

011 

 (میلیون تومانگذاري ) میزان سرمايه 011
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 تعداد 31 11 1 2 5

 (1391 – 1319 منطقه، نوسازي خدمات دفاتر) ،(نگارندگان هاي يافته: )منبع    

 
 9ده فعالیت در نوسازي بافت فرسوده منطقه گذاراني آما میزان سرمايه سرمايه -4نمودار 

 (1319-1391نوسازي شهر تهران،  هاي نگارندگان(، )سازمان منبع: )يافته                          

 

 گذاري هاي سرمايه روش

 گذاران پرسیده شده، با توجه به سؤالاتی که از سرمايه

تمايل به مشارکت با مالکین  ،گذار سرمايه 703تعداد 

 اند که اين نشان از آن دارد که به دلیل قیمت بالای اشتهد

زمین و لازم داشتن حجم سرمايه اولیه زياد، ترجیح 

گذاری کنند  ورت شراکتی سرمايهـص  دهند که به می

 (.6)جدول 

 

 تهران 9گذاري بخش خصوصي در منطقه  هاي سرمايه روش -1جدول 

 ذاريگ روش سرمايه مشاركت ساخت خريد و ساخت خريد

 گذاری سرمايه تعداد 613 5 6 5

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

 

 گذاري ها پیشنهادي جهت سرمايه كاربري

و بافت  2گذاران با توجه به وضعیت منطقه  سرمايه

 سکونیگذاری در بخش کاربری م آن، بیشتر تمايل به سرمايه

 مسکونی  -درصد( و پس از آن کاربری مختلط تجاری 64)

ترين دلیل آن، معافیت از  که اصلی  د( دارندـدرص 92)

 (. 1باشد )جدول  عوارض شهرداری در کاربری مسکونی می

 

 9گذاري توسط بخش خصوصي در منطقه  نوع كاربري پیشنهادي براي سرمايه -1جدول 

 نوع كاربري جهت سرمايه گذاري اداري -تجاري  -ي مسكون تجاري -مسكوني  مسكوني

 گذاری درصد سرمايه 1 59 11

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

 

گذاري در  گذاران به سرمايه بررسي نگرش سرمايه

 9بافت فرسوده منطقه 

به های انجام شده، میزان امید  با توجه به بررسی

گذران به اين صورت است که  گذاری در بین سرمايه سرمايه

 درصد 70درصد امید متوسط و  30درصد امید کم،   60
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 (.2گذاری در اين بافت دارند )جدول  امید زيادی به سرمايه

 گذاری به ترتیب، د کم به سرمايهـترين دلايل امی عمده

 بازگشت عدمدرصد(،  65) مربوطه نهادهای تعهد عدم

همکاری  درصد( و عدم 70درصد(، سود پايین ) 75) مايهسر

ذکر  2باشد که در جدول  درصد( می 70شهری ) مديريت

 شده است.

 شهرداري تهران 9گذاران در بافت فرسوده منطقه  گذاري سرمايه میزان امید به سرمايه -1جدول 

 زياد متوسط كم گذاري میزان امید به سرمايه

 61 31 11 درصد

 هاي نگارندگان( ع : )يافتهمنب    

 

 گذاري امید به سرمايه دلايل عدم -9 جدول

رغبت  دلايل عدم

 گذاري به سرمايه

 تعهدات نهادهاي مربوطه عدم

 پرداخت به موقع تسهیلات( )عدم

بازگشت  عدم

 سرمايه
 سود پايین

همكاري  عدم

 مديريت شهري

ناكافي بودن 

 تسهیلات

 1 61 61 62 12 درصد

 (هاي نگارندگان تهمنبع : )ياف 

 

 تهران شهرداري 9در منطقه  گذاري سرمايه عدم دلايل

گذاران براساس شرايط محیطی و موقعیت  سرمايه

 2کنند. منطقه  گذاری می نسبی مناطق، اقدام به سرمايه

 به دلیل حجم بالای مساحت بافت فرسوده شهری، موقعیت

 ایه تواند جزء گزينه قرارگیری، قیمت زمین و ... می

 گذاران باشد؛ اما اين منطقه دارای بهینه برای سرمايه

برخی مشکلات داخلی و خرد نیز هست که سرعت روند 

 کند که عبارتند از:  مواجه می تیکار را با مشکلا

 سختی تدارکات و حمل مصالح  -7

 تیرهای برق و درختان قديمی  مانند ؛موانعوجود  -9

آلات و  اشیناستفاده از م معابر باريک و عدم -3

 از قبیل چرثقیل و کامیون  ؛تجهیزات ساختمانی

 پايین بودن میزان بازگشت سرمايه  -4

 در منطقه نوساز های ساختمانپايین بودن قیمت فروش  -5

 بالابودن قیمت تمام شده ساختمان  -6

 شرايطی زمان ساخت و ساز به دلیل طولانی بودن -1

 که در موارد بالا ذکر گرديد.

 نفر به عنوان نمونه انتخاب 90 ،گذاران سرمايه از بین

 2منطقه گذاری در  اند تا میزان تمايل آنها به سرمايه شده

 نمايش داده شده است. 70برآورد شود که در جدول 

 

 9گذاري در شهرداري منطقه برآورد میزان تمايل به سرمايه -11جدول 

 زياد متوسط كم میزان تمايل

 1 1 61 گذاران تعداد سرمايه

 51 31 21 گذاران درصد سرمايه

 هاي نگارندگان( منبع : )يافته                  

 

 نگرش مردم به نوسازي بافت فرسوده و شراكت

 بخش عمومي و خصوصي درآن

های فرسوده در اين  نگرش مردم به نوسازی بافت

، منطقه، بسیار تغییر پیدا کرده است؛ يعنی مردم به توانايی

کم درصدد  اند و کم و ضرورت نوسازی، پی برده پتانسیل

 نوسازی بافت و فضای شهری خود روند هرچه بهتر کردن

 های و کارگاه مشاورهتوان گفت که آموزش،  هستند. درکل می

 گری و حضور نسبتاً مناسب برگزار شده توسط دفاتر تسهیل
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 اين محدوده نوسازی روند، گذاری سرمايهدر  خصوصی بخش

جو و فضای ايجاد  همچنین ؛تک انداخته استرا روی غل

 شده، حمايت و مديريت سازمان متولی )نوسازی شهر

دفاتر خدمات نوسازی را در پی  تهران( به نمايندگی

گذاران  نگرانی مالکین، نوع سرمايهداشته است. اما تنها 

باشد.  اطمینان به همه افراد فعال در اين عرصه می و عدم

حرکت  2نوسازی در منطقه  ندفرايتوان گفت  پس می

منزل مقصود  قابل قبولی دارد و برای رسیدن به سر

 اً در بخشـنیازمند مديريت و هدايت ويژه خصوص

گذاری و مشارکت  سرمايهگذار و قراردادهای  معرفی سرمايه

شده از میزان رضايت  تکمیل پرسشنامهباشد. براساس  می

 وصیـخصبا بخش  کننده مشارکت های پروژه نـمالکی

آمده است و در به دست  77گذار( نتايج جدول  )سرمايه

فرسوده منطقه ، نوسازی انجام شده در بافت 3نقشه 

 ترسیم شده است. 7329تا سال  2

 

 گذار( كننده با بخش خصوصي )سرمايه هاي مشاركت میزان رضايت مالكین پروژه -11جدول 

 مجموع عالي زياد متوسط كم خیلي كم میزان رضايت

 532 61 36 615 25 1 تعداد

 611 51/1 69/63 13/11 65/55 1 درصد

 (1319-1391هاي نگارندگان(، )دفاتر خدمات نوسازي منطقه  منبع: )يافته

 

های انجام شده و بازديدهای میدانی،  براساس بررسی

های نوسازی، طولانی بودن زمان  تعدادی از مالکین پروژه

در  گذاران فعال ت بر سرمايهنظارت دول تحويل واحدها، عدم

 خصوص رسیدگی يا حل اختلافات ، نبود نهاد مرجع در بافت

 گذاران را از دلايل نارضايتی خود بیان بین مالکین و سرمايه

 اند. کرده

 

 

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

 (1392منبع: )سازمان نوسازي شهر تهران، 

 

خصوصي  –كار و شرايط اشتراک بخش عمومي سازو

  9در منطقه 

 اشتراک فرايندساختار موجود برای اجرا و نظارت در 

 بخش عمومی و خصوصی به منظور کاهش افت شهری در

 شهر تهران، ابتدا توسط شرکت 2های فرسوده منطقه  بافت

 فرودگاه مهرآباد

 پادگان جی

 راهنما

 
 نوساز

 ها راه

 2 ده منطقهمحدو
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 پس از تعطیل شدن اين .شد هدايت می 2 نوسازان منطقه

 نوسازی اصلی، مديريت نوسازیگری و  ها، دفاتر تسهیل شرکت

 گذران، محلات را برعهده گرفتند که در اين دفاتر، مردم و سرمايه

 نشینند و درباره نحوه شراکت و تمامی دور میز مذاکره می

 تمامی کنند. رسند و اقدام به فعالیت می شرايط آن به توافق می

مردمی فعالیت اين دفاتر توسط معاونت اجتماعی و نوسازی 

 (.7شود )شکل  سازمان نوسازی شهر تهران، هدايت و کنترل می

 

 

 

 

 

 

 

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

 هاي نگارندگان( منبع: )يافته         

 

كارهاي اشتراک بخش عمومي و  راهكارها و سازو

 خصوصي در محدوده پژوهش 

 سازوکار اشتراک بخش عمومی و خصوصی، براساس

شناسايی  ،پذيرد: مرحله نخست دو مرحله صورت می

های فرسوده و  نیازمند اين اشتراک در بافت های مکان

تدوين مشکلات اجرايی به کارگیری سازوکار  ،مرحله دوم

 بخش عمومی و خصوصی.اشتراک 

 های نیازمند اشتراک مرحله نخست: شناسايی مکان

 بخش عمومی و خصوصی

های  های نیازمند اين اشتراک در بافت مکان

بندی مشخص؛  ، از میان سه طبقه2فرسوده منطقه 

شامل محلات فرسوده نیازمند نوسازی مردمی، محلات 

فرسوده نیازمند نوسازی مشارکتی و محلات فرسوده 

 های نیازمند اند. بلوک شناسايی شده یازمند محرک توسعه، ن

هستند  ای فرسوده های بلوک از دستهنوسازی مردمی، آن 

 ساکنانطريق خود  از آنها نوسازیو   شناسايیکه تشخیص، 

های خرد و با کنترل و هدايت آنها  به روش جذب سرمايه

گیرد. قطعات و  طريق ضوابط و مقررات، صورت میاز 

های نیازمند نوسازی مشارکتی، آنهايی هستند که  بلوک

گذاران به تنهايی توان  هیچ يک از ساکنان يا سرمايه

نوسازی را ندارند و نیازمند مشارکت همزمان ساکنان با 

گذاران خارجی هستند.  گران و سرمايه يکديگر و با توسعه

های محرک توسعه، آنهايی هستند که در قالب سه  بلوک

های خدماتی )شامل فضای  گیرند: پروژه دسته جای می

های مسکن پشتیبان  سبز، بهداشتی، آموزشی و ...(، پروژه

مسکونی(. اين  افزا )مسکونی و غیر های ارزش و پروژه

ها، به پشتیبانی مديريت شهری و ارائه تسهیلات  دسته بلوک

(.79لازم و مجموعه تمهیدات انگیزشی، نیاز دارند )جدول 

 

 هاي فرسوده شخصات كلي هر نوع اقدام در بلوکم  -12جدول 

 مشخصات  نوع اقدام

 های نیازمند نوسازی مردمی بلوک
 هدايت و کنترل از طريق ضوابط و مقررات -

 های خرد جذب سرمايه -

 مالکین بافت فرسوده

 دولت )بخش عمومی(
بخش خصوصی 

 گذار()سرمايه

دفاتر خدمات نوسازی  
 گریو تسهیل
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 ( 1391زادگان و همكاران،  منبع: )شريف        

مرحله دوم: تدوين مشکلات اجرايی به کارگیری 

 سازوکار بخش عمومی و خصوصی

 اجرا و نظارتفراهم شدن ساختاری مناسب برای 

اشتراک بخش عمومی و خصوصی به منظور  فراينددر 

شهر  2های فرسوده منطقه  کاهش افت شهری در بافت

تهران بايد در قالب چند گام يا مرحله صورت گیرد. در 

 های پايه مورد نیاز را ها يا مراحل، زمینه‌واقع اين گام

ريزی  برای اشتراک بخش عمومی و خصوصی در برنامه

ها  دهند. اين گام ان میـنش 2های فرسوده منطقه  بافت

ها،  مالی، اجرا و پیشبرد فعالیتو  عبارتند از: مراحل اداری

 بخش عمومی و خصوصی،اشتراک  فرايندمديريت 

 سازی ارزيابی، ضوابط و مقررات و ظرفیت ،نظارت فرايند

 .شوند ها تشريح می در ادامه اين گامو  (73)جدول 

 ر اداری و مالیگام نخست : ساختا 

 تهیه و تدارک فرايند اری و مالی،منظور از ساختار اد

 خريد کالاها فرايندباشد. تهیه و تدارک،  اسناد مناقصه می

 يا کار و خدمات است. در شراکت بخش عمومی و خصوصی،

ها و  خريد زيرساخت فرايندتواند شامل  تهیه و تدارک می

مانند به تملک  اموریخدمات پايه باشد، در عین حال با 

برای انجام خدمات  درآوردن عملیات و خدمات مديريتی

ای؛ همچون تجديد حیات شهری سروکار دارد. در  پايه

از طريق  2منطقه زمان حاضر، ساخت اداری و مالی در 

شهر تهران و نیز  ايجاد شرکت نوسازان و شرکت نوسازان

 ايجاد شده است. 2شهرداری منطقه 

 ها ا و پیشبرد فعالیتگام دوم : روش اجر 

 های عمومی و اجرای شراکت بخش مرحلهدر 

های  هايی از طريق مذاکره بین گروه خصوصی، تصمیم

نفع، برای فراهم آوردن زمینه مشارکت، گرفته خواهد  ذی

 های روهـوصی که گـشد. بخش عمومی و بخش خص

دهنده شراکت هستند، بدون همکاری با يکديگر،  تشکیل

عمده و مهمی نخواهند داشت. در واقع  دستاورد چندان

ای است که  نامه دستیابی به شرايط تفاهم فرايندمذاکره، 

اساس  بخش باشد. بر نفع، رضايت های ذی برای همه گروه

 های بافت های میدانی از شرايط موجود پروژه برداشت

 مذاکرات بايد دارای پنج مرحله، 2فرسوده در منطقه 

ذاکره، مباحثه، ارائه پیشنهاد، : مکه عبارتند از باشند

 نامه(. زنی و رسیدن به توافق )عقد توافق معامله يا چانه

  گام سوم : روش مديريت اشتراک بخش عمومی و

 خصوصی

 از آنجا که اشتراک بخش عمومی و خصوصی،

مدت است، به مديريت صحیح نیاز دارد تا به  دراز یفرايند

د نظر دست يابد. بهترين نحو هدايت گردد و به اهداف مور

ترين موارد در اشتراک عمومی و  اساس يکی از مهم اين بر

موقع به  خصوصی، مديريت آن است که بتوان با نیل به

 دست مدت به اهداف بلند ،مدت تعیین شده اهداف کوتاه

 ،اشتراک درمديريتی  فرايندبه  توجه. همچنین با يافت

و  مشخص ،داـها در همان ابت تفکیک وظايف و نقش

 ای هريک از های نظارت، ارزيابی و امتیازدهی بر روش

شود؛ آنگاه هر يک از اين  طرفین، روشن و آشکار می

اشتراک، وظايف  فرايندها با اطلاع کافی از آينده  بخش

 دهند. خود را به خوبی انجام می

 گام چهارم : روش فرابینی و ارزيابی 

 انجام فرابینی، اين امکان را برای بخش عمومی

 آورد که اطمینان لازم را از انطباق خدمات تأمین فراهم می

 کنندگان شده با مواد قرارداد، به دست آوردند. تمام تأمین

 خدمات در معرض کنترل مؤثر نظارت و سنجش قرار داشته

 و در عین حال بايد کارآمد و پاسخگو باشند و در برابر

 ر گیرند.های نامناسب نیز مورد حمايت قرا فشارها و تحمیل

  : منافع( تضادو مقررات )روش مديريت  ضوابطگام پنجم 

 های نیازمند نوسازی مشارکتی بلوک
 گران )بخش عمومی و خصوصی( مشارکت همزمان ساکنان و توسعه -

 نهادسازی مشارکتی -

 های محرک توسعه های نیازمند پروژه بلوک

 پروژه خدماتی -

 های مسکن پشتیبان پروژه -

 مسکونی( افزا )مسکونی و غیر های ارزش پروژه -
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 های عمومی و خصوصی، گرچه شالوده شراکت بخش

ادی برای اختلاف همپوشانی اهداف است، ولی امکان زي

های  وجود دارد. هنگامی که مشارکت منافع نیز در آن

های بلندمدت بین دو  بخش عمومی و خصوصی، به توافق

شود، ريسک ناشی از تضادها و  ربوط میيا چند گروه م

تأثیر آنها بر کیفیت خدمات، رضايت مشتريان، بازنگری 

اساس،  اين ها و ساير موارد، مشخصاً زياد است. بر تعرفه

پیشنهاد شده است تا در تهیه سازوکار اشتراک بخش 

بر روشن شدن روش  ، علاوه2عمومی و خصوصی در منطقه 

های  در نظر گرفتن روش مديريتی در سطح منطقه، با

 مديريت تضاد منافع، مواردی که باعث ايجاد اختلاف میان

 شوند و نیز های درگیر و دخیل در اشتراک می بخش

مورد تأکید و توجه ها  حل اختلاف میان بخش های شیوه

 .قرار گیرند

 سازی گام ششم : روش ظرفیت 

 های بخش عمومی بیشتر باشد، احتمال هرچه ظرفیت

کارآمد اين   نیز در زمینه گسترش و حفظ شراکتموفقیت 

، معرف ها بیشتر خواهد بود. اين نوع از مشارکت بخش

ای را نیز طلب  های تازه ای جديد است که مهارت عرصه

کند؛ زيرا کارکردها و وظايف بخش عمومی به بخش  می

 شود و بدين ترتیب نقش بخش خصوصی سپرده می

دگان و همکاران، زا يابد )شريف عمومی، تغییر می

های  در اين نوشتار به منظور معرفی روش(.  7320

، مشکلات و 2های فرسوده منطقه  در بافتسازی  ظرفیت

مند اشتراک بخش  در ايجاد ساختار نظامرو  اهداف پیش

های میدانی و  طريق برداشتاز  عمومی و خصوصی،

نفوذ )شهرداری  نفع و ذی ذی های نظرسنجی از گروه

شهر تهران، مهندسان  سازمان نوسازی، 2منطقه 

های  های ويژه بافت برنامه کننده مشاور شهرسازی و تهیه

 73شش بخش که در جدول تهیه شد و در قالب  فرسوده(

 .بندی گرديد اشاره شده، طبقه

 

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

 ت و موانعمشكلا بخش

 اداري –مالي 

 گیر در پروژه ص نشدن ريسک برای هر يک از عناصر دخیل و درمشخ -

 گذاران نظارت و تضمین  نهاد رسمی خاص برای تأيید سرمايه عدم -

 گذاران های ساخت و مشارکت بین ساکنین و سرمايه نظارت بر اجرای قرارداد عدم -

 ها نده در پروژهکن گذاران و بخش خصوصی مشارکت پرداخت به موقع وام و تسهیلات به سرمايه عدم -

اجرا و پیشبرد 

 ها فعالیت

 زنی در اکثر موارد مذاکره و چانه فرايندفقدان نماينده اجتماع محلی در  -

 دنبال نکردن هدف همکاری با يکديگر در بین عناصر دخیل و درگیر در اشتراک و صرفاً توجه به منافع شخصی -

 خش خصوصیرسمی برای ب های غیر استفاده نکردن بخش عمومی از مشوق -

 برآورده نشدن اهداف پروژه در برخی موارد و تعلل بخش عمومی در حل مشکل و به تبع آن سلب اعتماد عمومی -

 فقدان نظارت مستمر بر بخش خصوصی و تنها نظارت بر خروجی طرح -

 طولانی بودن  زمان تحويل واحدها -

مديريت اشتراک 

بخش عمومي و 

 خصوصي

 اقع سست شدن يا توقف فعالیت از طرف بخش خصوصیمشخص نشدن تمهیدات مناسب، در مو -

 فقدان استقلال کافی برای ناظر در زمینه دخالت در معیارهای فنی، اقتصادی و مالی -

 قطع ارتباط بخش خصوصی با اجتماع محلی و پاسخگو نبودن در برابر آن -

 نظارت و ارزيابي

 ناسب به بخش خصوصیحمايت ناکافی بخش عمومی از بخش خصوصی در برابر فشارهای نام -

 بر اهداف برای نظارت بر پروژه های مبتنی  نامعین بودن شاخص -

 مدت بخش عمومی )دولت( در بحث نوسازی بافت فرسوده مداخله موقت و کوتاه -

 گذاران فعال در بافت نظارت دولت بر سرمايه عدم -

 رانگذا نبود نهاد مرجع در خصوص  رسیدگی يا حل اختلافات بین مالکین و سرمايه -

 سازي ظرفیت
 دگرگون نشدن نگرش به مشارکت و در نتیجه کاهش سطح تعامل با اجتماعات محلی -

 های اشتراک به منظور مشارکت بیشتر دولتی در طرح های غیر عدم به کارگیری سازمان -

 های درگیر اشتراک ها در بخش فقدان انگیزه برای تشويق جهت افزايش توانايی -

 ضوابط و مقررات
 دامات  اقتضايی و تشويقیتصويب اق -

 های فرسوده مدت و کلان نوسازی بافت متناقض بودن اقدامات با برنامه بلند -

 های توسعه نبود الگو و طرح -
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 دانگی  دانگی به بد حرکت از ريز -

 ها  پذيری پروژه تحقق توجه مديريت شهری به اقتصاد مسکن و رو به رو شدن با مشکلات خاص و در نتیجه عدم عدم -

 اصولی های نامناسب و غیر های فرسوده به دلیل تجمیع درصد از بافت 31شدن حدود عقیم  -

 گری به عنوان مجريان نوسازی با اهداف کلان نوسازی تناقض اهداف دفاتر تسهیل -

 ها برای نوسازی پايدار از بین رفتن تمامی فرصت -

 ی جديد احداثی(های مورد نیاز فضاها های مورد نیاز توسط دولت )کاربری ساخت نبود زير -

 هاي نگارندگان( منبع: )يافته
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 نتیجه گیري و پیشنهاد -1

فرسودگی بافت بر اثر گذر زمان، بالارفتن عمر 

بناها و همچنین کاهش سطح عملکرد و فعالیت آن، 

افتد. به دنبال حذف عملکرد و فعالیت در بافت،  اتفاق می

 زيابد و قدرت رقابت را ا قیمت و ارزش آنها کاهش می

کم مردم بومی و  دهد. پس از اين شرايط، کم دست می

 شوند و اين امر مصمم به ترک محله و بافت می ،اصیل

شود. اين موضوع،  منجر به گسستگی شبکه اجتماعی آن می

ساز هجوم افراد با درآمد پايین و مهاجر به اين  زمینه

شود که به دلیل تنوع فرهنگی و اجتماعی،  ها می بافت

از  ؛سازند حس تعلق مکانی روبرو می با معضل عدممحلات را 

 يابد. در ايران اين رو زمینه مشارکت، بسیار کاهش می

های فرسوده به اشکال مختلف قبل از انقلاب  نوسازی بافت

 ها طرحاسلامی شروع شده است. در ابتدا هدف اين 

و بیشتر مربوط به شبکه  های قديمی بخشی بافت روان

های  ر ادامه، بحث نوسازی بافتدسترسی بود. سپس د

ها با  فرسوده مطرح شد که نبود رابطه ساختاری اين طرح

تحقق  های توسعه شهری، علت اصلی عدم شهر و با طرح

 تاريخی،  -ها شد. در ادامه نوسازی، محورهای فرهنگی برنامه

ع( يا شهرسازی تعويضی ـنوسازی و بازسازی )تجمی

 نهايت، نوسازی و بهسازیدار شهری و در  های مسأله بافت

ادامه پیدا کرد. در کلیه  ،با ايجاد دفاتر خدمات نوسازی

 ها، ديدگاه کالبدی، نگاه غالب بود ولی به تدريج، اين طرح

های اجرا و پیشنهاد شده، مديريت شهری و  شکست طرح

متولیان نوسازی را به واکاوی در نگرش ديدگاه خود در 

فرسوده واداشت که باعث برخورد با موضوع نوسازی بافت 

کم جايگاه خود را  محور، کم شد نگرش اجتماعی و مردم

پیدا کند و حتی نگاه غالب شود. همچنین  فراينددر اين 

ها  ی بخشجانبه تمام در ادامه اين فعالیت، همکاری همه

اقتصادی و ...( باعث شد که  -)کالبدی، اجتماعی، مالی

د؛ ولی نگرانی جديد نوسازی شو فرايندبافت فرسوده وارد 

از نحوه نوسازی و کیفیت  ،مديريت شهری و پژوهشگران

ريزی  برنامهباشد که نیاز به مديريت و  سطح زندگی می

تری نسبت به مرحله شروع نوسازی و مراحل بعد آن  دقیق

 دارد.

ل و به عبارتی ديگر، شیوه بهینه آ شیوه مداخله ايده

همت جمعی  های فرسوده، نیازمند در نوسازی بافت

يعنی مردم، مديريت شهری دولت،  ؛بازيگران اين حوزه

باشد که  گذاران و پیمانکاران می سرمايه ،کارشناسان

بايد ساختار جديدی در اين موضوع تشکیل شود که خط 

رقم بدون نقص تولید نوسازی، بتواند بازآفرينی شهری را 

بزند؛ همچنین نوسازی کالبدی بتواند معنای دقیق واژه 

توانمندسازی اجتماعات محلی را به اجرا گذاشته و تغییر 

هايی  جانبه در بافت را ايجاد کند. تشکیل مجموعه همه

ناطق و تقسیمات جغرافیايی مرتبط، رسمی و قانونی در م

 تواند به اين موضوع کمک در سطح کلان و خرد می

آل بايد شرايط زير را  بسیاری کند. شیوه و مجموعه ايده

 د:دارا باش

 قدرت اداری  -7

 توان مالی و فنی بالا -9

وجود قوانین و مقررات دقیق و مختص بافت  -3

 فرسوده 

 توان همراه نمودن و هدايت مالکین و اقناع برای -4

 حضور در اين مسیر

 داشتن الگوی طراحی و برنامه برای نوسازی -5

 محدوده فعالیت 

شناخت جامع از شرايط )کالبدی، اجتماعی،  -6

 محدوده فعالیت.  اقتصادی و ...( -مالی

های فرسوده با ديدگاه توسعه پايدار  نوسازی بافت

ای رو به پیشرفت و ارتقای سطح  تواند پنجره شهری می

رها باشد. توسعه پايدار ـی و کیفی زندگی در شهکمّ

های گوناگون  شهری با رويکرد توانمندسازی در زمینه

( در سايه  محیطی )اقتصادی، کالبدی، اجتماعی و زيست

يابد. موضوع  تواند تحقق  وجود حکمروايی خوب شهری، می

 توانايی مالی ساکنین، های شهری و عدم نوسازی بافت

نیازمند ايجاد سازوکار و مکانیزم علمی و عملی تعريف 

ريزی  گام، برای رسیدن به اهداف عالی برنامه به شده و گام
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خصوصی به دلیل  -باشد. بحث شراکت عمومی شهری می

مايه، اعتماد و نظارت در ساختار کاری خود، وجود سر

ود نظارت دولتی، ـن وجـتوان مالی و فنی و همچنی

 توانسته با جذب اعتماد ساکنین، گام محکمی را در راستای

 اساس، اين  های فرسوده شهری بردارد. بر  نوسازی بافت

 پیشنهادهای عملی زير برای توسعه نوسازی و شراکت

 باشند: به شرح زير می 2ه خصوصی در منطق -عمومی

 گری و رسمیت بخشی به آنها تقويت دفاتر تسهیل -

 ها و تسهیلات در زمان مناسب  برقراری وام -

 کاهش زمان لازم جهت اخذ دستور نقشه و -

 ها  پروانه ساختمانی در اين بافت

تغییرات فنی و علمی متناسب با بافت فرسوده  -

بودن تراکم در طرح تفصیلی اين محدوده به دلیل پايین 

گذاران بخش  استقبال سرمايه و تعداد طبقات و عدم

 خصوصی

ندادن پروانه ساخت به املاک نامناسب و متراژ  -

 پايین 

واگذاری مسئولیت نوسازی به بخش خصوصی  -

های مجری نوسازی معتبر و  در قالب تشکیل شرکت

های  يعنی مديريت يکپارچه نوسازی بافتدار ) صلاحیت

 فرسوده( 

 های زی توسط دولت )احداث کاربریسا بستر -

 خدماتی و مورد نیاز فضاهای احداثی جديد(

اعمال قوانین و ضوابط قوی جهت الزام مالکین  -

های توسعه پايدار نوسازی بافت  به تبعیت از برنامه

 فرسوده 

داشتن طرح و الگوی توسعه جهت هدايت بافت  -

 و محدوده 

 ایه ايجاد شورای هماهنگی بین مجموعه دستگاه -

متولی خدمات شهری، زيربنايی و روبنايی هر استان 

 شهرو 

نظارت بر قراردادهای مشارکتی بین مالکان،  -

 گذاران و سازندگان سرمايه

 های مالکان واحدهای تضمین حفظ ارزش دارايی -

مند شدن متناسب از ارزش افزوده حاصل  فرسوده و بهره

 از نوسازی 

 گذاری يهسرمافرع  ازو بخشی  سرمايه اصلتضمین  -

 گذاران داخلی و خارجی سرمايه

به که حاضر الزام مالکان واحدهای فرسوده  -

 ايگان،ـر نوسازی يا مشارکت با همسـهمکاری در ام

  نیستند گذاران سازندگان و سرمايه

بخش  گذاری هيسرما های لیپتانس يیشناسا  -

 ها، نگیمانند پارک ی؛در امر خدمات شهر یخصوص

 رهیو غ یگو فرهن یحيتفر یفضاها

 هايی در محدوده یو نوساز عیتجم های ارائه طرح -

 ژهيو یقيو تشو یلاتیمشخص از بافت و ارائه نظام تسه

 در صورت مشارکت در طرح یاهال یبرا

اخذ موجود در  یادار یدر بروکراس لیتسه  -

 جهت یشهر یها و ارگان ها هلازم از ادار مجوزهای

 یونمسک یواحدها یو بازساز ینوساز ،یبهساز

های  ررات خاص پلاکـتصويب ضوابط و مق -

 تجمیعی 

 .ای های تجمیعی ورثه تسهیل ترهین پلاک -

 

 منابع -1

موضوعات اقتصادی، مالی و مديريتی (. 6311) .آيینی، محمد

تهران:  های فرسوده شهری، بهسازی و نوسازی بافت

انتشارات مرکز تحقیقات ساختمان و مسکن وزارت 

 مسکن و شهرسازی.

و  (. هرم بازآفرينی6311، محمد؛ اردستانی، زهرا السادات. )آيینی

 هـهای توسع ردم، معیار ارزيابی برنامهـمشارکت م

 .11-25(، 2)3نشريه هويت شهر، زای شهری،  درون

 .(7326 ) .ابوالفضل  حبیبی، کیومرث؛ پوراحمد، احمد؛ مشکینی،

تهران: نشر  های کهن شهری، بهسازی و نوسازی بافت

 .انتخاب

گذار در  نشینی مانعی اثر (. حاشیه6311) .آيند، سعید خوب

ارائه خدمات و امنیت شهری، نمونه موردی اصفهان، 
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، 63، شماره پژوهشی فضای جغرافیايی - مجله علمی

622-632. 

عملکرد دفاتر خدمات (. 6395) .سازمان نوسازی شهر تهران

 .9محلات بافت فرسوده منطقه  نوسازی

و  معاونت اجتماعی(. 6311-6395) .شهر تهرانسازمان نوسازی 

عملکرد نوسازی شهر تهران،  نوسازی مردمی سازمان

 .9نوسازی منطقه 

(. 6391) .الله؛ حبیبی، بهزاد زاده، رحمت سجادی، ژيلا؛ منشی

های فرسوده شهری در  فضايی بافت -تحلیل اجتماعی

راستای احیا و جلوگیری از فرسودگی بیشتر )مطالعه 

پژوهشی -فصلنامه علمیتهران(،  1منطقه   :موردی

 (.56)21، معماری و شهرسازی

تحلیل فضايی بافت فرسوده (. 6311سجادی اصل، مريم. )

جويی و احیای ناحیه بازار توپخانه شهر  چاره شهری، 

 ارشد، دانشکده علوم زمین، نامه کارشناسی پايان کرمانشاه،

 بهشتی.دانشگاه شهید 

 رسانی خصوصی در خدمات-راکت عمومی(. ش7324) .سهیل، م

 شهری )راهکارهايی برای حمايت از کلیه درآمدها(،

پاک و  بیتا  پور، شهرزاد فرزين ترجمه مهرداد جواهری

ها و  ابراهیمی، چاپ اول، تهران: سازمان شهرداری

 های کشور. دهیاری

اقتصادی -تحلیل اجتماعی(. 7326) .شاکرمی، محمد حسین

آباد )نمونه موردی،  يم شهر خرمو کالبدی بافت قد

ارشد، گروه  نامه کارشناسی پايان محله پشت بازار(،

ريزی شهری، دانشکده علوم زمین،  جغرافیا و برنامه

 دانشگاه شهید بهشتی. 

 .زادگان، محمدحسین؛ دهقان، علی؛ فتحی، حمید شريف

(. بررسی سازوکار اشتراک بخش عمومی و 6391)

ت شهری نمونه موردی: خصوصی در نواحی دچار اف

 نشريه اينترنتی تهران، 62بافت فرسوده منطقه 

 (. 5)63، نوسازی
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