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  چكيده
ارزيابي موفقيت فرآيند  توان براي    با بررسي تنها دو بعد هزينه و زمان، از بين ابعاد مختلفي كه مي

ران تعريف كرد، نامناسب بودن روند فعلي را با در اي هاي فرسوده شهري در بهسازي و نوسازي بافت
ن تحقيق با توجه به نقش اي ن راستااي در. توان مشاهده نمود نظر گرفتن شرايط ويژه كشور، به وضوح مي

ن روند به اي به دنبال تسهيل و بهبود پررنگ مسكن و فضاي شهري مناسب در رفاه حال شهروندان،
ن اي تر در         گذارن بخش غير دولتي به منظور حضور هرچه جامع                        وسيله بررسي راهكارهاي تشويق سرمايه

گيري از روش تحقيق توصيفي ـ تحليلي، فرضيات       ن چارچوب تلاش شده است با بهرهاي در. فرآيند است
نتايج بدست آمده، . از منظر آمارهاي توصيفي و استنباطي مورد بررسي و ارزيابي قرار گيردتحقيق 
مستقيم به منظور تشويق  توجهي كه به ابزارهاي تشويقي غير ن واقعيت است كه بر خلاف بياي بيانگر
توانند به ميزان  ين ابزارها ماي شود، گذاري در فرآيند بهسازي و نوسازي مي گذاران به سرمايه       سرمايه

همچنين . گذاران موثر واقع شوند    ابزارهاي تشويقي مستقيم كه عمدتا پايه مالي دارند در تشويق سرمايه
گذاري در      دهنده رابطه همبستگي بين ميزان تمايل به سرمايه     نتيجه ناشي از آزمون فرضيه دوم نشان

ها     ن بافتاي هاي ساخت و ساز صنعتي در ده از روشهاي فرسوده شهري و ميزان تمايل به استفا بافت
هاي ساخت  سازان به منظور ترغيب به استفاده از روش      ن مهم فرصت مناسبي پيش روي تصميماي است،

نمايد، چراكه به دليل گستردگي فوايدي كه با خود به همراه دارد به طور ذاتي  و ساز صنعتي فراهم مي
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هاي فرسوده  گذاري در محدوده بافت    گذاران و حتي شهروندان به سرمايه     رمايهمنجر به افزايش تمايل س
 . شود      شهري مي

 

  .همدان، صنعتي سازي ساخت و ساز ،گذاري راهكارهاي تشويق سرمايه، هاي فرسوده بافت: ها كليدواژه
 

  مقدمه - 1
عبور خواهد د صدر 50در هزاره سوم ميلادي براي نخستين بار جمعيت شهري دنيا از مرز 

 ن در حالي است كه سرعت و ابعاد موج دوم شهرنشيني در كشورهاي در حال توسعهاي ،كرد

تر از موج اول شهرنشيني در كشورهاي اروپايي  ميلادي) بسيار بيشتر و گسترده 2030-1950(
 2030دهد كه، در سال  ها نشان مي بيني پيش. ميلادي) است 1750-1950و آمريكاي شمالي (

حق  .]1[ در حال توسعه خواهند بودهاي  ميليارد جمعيت جهان در كشور 8ميليارد از  6ميلادي، 
استفاده همگان از مواهب زندگي شهري و داشتن فرصت برابر در برخورداري از محيط زيستي 

هاي شهروندي، حقي است كه احقاق آن، برعهده متوليان و  مناسب براي زندگي و فعاليت
كشور است، امكان دسترسي و برخورداري از مواهب زندگي شهري از چنان مديران كلان 

ماندگي را فقدان فرصت برابر جهت استفاده   اهميتي برخوردار است كه سازمان ملل متحد، عقب
با رشد روزافزون شهرنشيني، . ]2[كند از فضاي زيستي مناسب براي فعاليت انسانها، تعريف مي

كه هم علت و هم هاي  يكي از جنبه. ور در شهرها هويدا شدندمشكلات شهرنشيني نيز به مر
دل شهر امروزين است،  هاي فرسوده در معلول بسياري از معضلات شهري است، وجود بافت

از جهت اقتصادي: چون . شود متعدد را يادآور ميهاي  كه ماهيت آنها لزوم توجه به آن، از جنبه
ساختي و روساختي است، از جهت فرهنگي: چون خاستگاه  زيراي اعم از  داراي امكانات بالقوه

شهر امروزي و يادگاري از فرهنگ و تاريخ پيشين است، از جهت اجتماعي: زيرا چه در صورت 
هاي نامناسب، بخشي از جامعه و ضامن زندگي انسانها  متروك شدن و چه تراكم كاربري

هاي معماري و  هنوز داراي ارزش باشد، از جهت كالبدي: چون با وجود همه فرسودگي مي
 در كشور، مدني و فرهنگي نهفتههاي  ارزشها،  بافت اين در. شهرسازي منحصر به فردي است

توسعه ميان . ]3[ است قرارگرفته جديد زندگي نيازهاي با انطباق براي بافت قابليت عدم تنگناي
هاي متروكه، رها  يا توسعه مجدد از درون، شكلي از توسعه شهري است كه بر روي زمين 1افزا

هاي با قابليت توسعه  شده و بلا استفاده داخل محدوده بافت موجود شهرها و عمدتا در زمين
 

1. Infill Developm ent  
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بنابراين، نوسازي را بايد به عنوان فرصتي در جهت تحول و ترقي . ]4[گيرد مجدد شكل مي
توان به عنوان فرآيند وارونه سازي روند فرسودگي  فرآيند نوسازي را مي. ]26،ص5[ نگريست

فيزيكي، اقتصادي و اجتماعي بافت فرسوده شهري محسوب كرد، در حالي كه نيروي بازار به 
بنابراين چنانچه ارائه راهكارهايي به منظور تغيير در  .]6[كند ن منظور كفايت نمياي تنهايي براي

ن اي هاي فرسوده شهري را به عنوان هدف اصلي رغبت به بازسازي بافتجهت گيري بازار و 
كنيم، لزوم مديريتي كه همه ابعاد چنين راهكارهايي را در نظر بگيرد موضوعي تحقيق محسوب 

مهمترين نقش را در تعادل بخشي بين ن ميان اي ريزي در اجتناب ناپذير است، چراكه برنامه
هاي  ها (كمبود منابع مالي دولتي) از يك طرف و فرصت ديتتهديدها (مساكن فرسوده) و محدو

ن مقاله تلاش اي در همين چارچوب در. هاي شهري از طرف ديگر بر عهده دارد موجود در بافت
هاي فرسوده شهري و دستيابي به روندي  بر آن است، به منظور تسريع فرآيند بهسازي بافت

  . ارائه شودن حوزه راهكارهايي اي پايدار و چند بعدي در
 

  و ادبيات موضوع مسئلهبيان  - 2
هاي  هاي فرسوده شهري در كشور به يكي از مهمترين اولويت بهسازي حجم وسيع بافت

سازان  اما آنچه امروز بر مديران و تصميم . متمادي تبديل شده استهاي  ها در طي سال دولت
منظور توسعه بهسازي و گيري از توان بخش خصوصي به  بيش از پيش مسلم است لزوم بهره

توان با بررسي  ن مهم را به سادگي مياي لزوم تحقق. هاي فرسوده شهري است نوسازي بافت
هاي  به عنوان مثال و با در نظر گرفتن تفاوت. ن بخش مورد تاييد قرار داداي آمار و ارقام در
هكتار بافت  100000توان عنوان كرد كه تاكنون بيش از  ن زمينه وجود دارد، مياي آماري كه در

هكتار نيز با  150000ن ميزان به اي شود كه فرسوده در كشور شناسايي شده و تخمين زده مي
(شركت مادر تخصصي عمران و  . هاي فرسوده شهرهاي جديد افزايش يابد احتساب بافت
و نقيض از سوي مراكز مختلف  ن زمينه آمارهاي ضداي البته در )1392ران, اي بهسازي شهري

بر مبناي تعريف شود كه  مي شود اما به طور كلي بافت فرسوده به بافتي اطلاق مي مطرح
% ناپايداري: فاقد سيستم 50شوراي عالي معماري و شهرسازي واجد سه ويِژگي بيش از 

متر  200ز درصد قطعات با مساحتي كمتر ا 50% ريزدانگي: بيش از 50پايدار، بيش از  اي سازه
چنانچه تنها دو . ]7[ متر باشد 6% نفوناپذيري: عرض معابر كمتر از 50مربع و يا  بيش از 
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ها كه به منظور ارزيابي ميزان  فاكتور مهم زمان و هزينه را از بين تعداد بسيار زيادي از فاكتور
هاي فرسوده شهري مورد نياز هستند، در نظر بگيريم عدم  روند پيشرفت فرآيند بهسازي بافت

چراكه در سال . توانيم ملاحظه كنيم ميتحقق پيشرفت به ميزان هدف گذاري شده را به وضوح 
هاي فرسوده شهري با  هكتار از بافت 1400به عنوان اولين سال از برنامه پنجم توسعه،  1390
نيز بالغ بر  1391ن ميزان تا پايان سال اي واحد مسكوني بازسازي شده است و 95000احداث 
ن ميزان نرخ رشد را در اي اگر. دهد % را نشان مي26، كه رشدي ]7[ واحد بوده است 120000
كلان تامين مسكن با هاي  نده با توجه به تغيير رويكرد دولت يازدهم در سياستيا هاي سال

بينانه  توجه به اثرات تورمي مسكن مهر و تاكيد بيشتر بر توسعه دروني شهرها، با نگاهي خوش
سال زمان نياز 15هاي فرسوده كشور حدود  ثابت فرض كنيم، به منظور بهسازي كليه بافت

ن روند اي ن مهماي ساله 10بالا دستي مبني بر تحقق هاي  دف برنامهكه با توجه به ه. است
ن هدف با توجه به پايين بودن اي تا زمان تحقق ن در حالي است كهاي شود، نامناسب ارزيابي مي

هاي سنتي ساخت و ساز و توجه ناكافي  ران به دليل مصالح  نا مرغوب، شيوهاي عمر مسكن در
شود و  هاي فرسوده كشور افزوده مي بر ميزان وسعت بافتبه موضوع تعمير و نگهداري، 
ن زمينه را اي هاي فرسوده جديدي هستند كه مشكلي مضاعف در شهرهاي كشور مواجه با بافت

 26ران به طور متوسط اي بر طبق آمار شهرداري تهران عمر مفيد ساختمان در. شوند مي موجب
سال  120تا  110كشوري همچون انگلستان ن ميزان در اي سال برآورد شده است اما 30تا 

ن فرآيند نيز نتايجي مشابه اي اي از سوي ديگر با بررسي ابعاد كلان هزينه. شود مي تخمين زده
نكه براي بازسازي هر هكتار بافت فرسوده در حال حاضر اي آيد چراكه با توجه به مي به دست
ن ميزان نيز به موجب اي افزايش سالانه و تخمين] 7[ ميليارد ريال سرمايه لازم است 5/10حدود 

ن مبلغ را اي بينانه ميزان نرخ رشد نوسانات شديد ممكن نيست، اما اگر همچنان با نگاهي خوش
شويم كه بدون شك تامين آن از سوي  ثابت فرض كنيم، با هزينه بسيار بالايي روبه رو مي

اي مناسبي را  هاي توسعه ها فرصت بافتن اي ن در حالي است كهاي .رسد دولت نا ممكن به نظر مي
هاي آب و فاضلاب، برق، گاز،  ها (شبكه ميزان مناسبي از زيرساخت نكهاي كنند، از جمله فراهم مي

ن نوع را بر حاكميت اي اي از تلفن، راه و مجموع خدمات شهري ديگر) را در اختيار دارند و هزينه
ن موضوع اي شود و جاد مياي شغل 1ر ساختمان مت 57در مقابل ساخت هر  .]8[ كنند تحميل نمي

 2/3گردد و همچنين در مقابل تخريب هر واحد مسكوني شهري  رونق بازار كار را موجب مي
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جمعيت تامين نياز سرريز شود كه موجب توسعه دروني شهر و همچنين  جاد مياي واحد نوساز
مزايايي همچون جلوگيري از  نكه توسعه دروني شهرها با خوداي به علاوه. ]7[شود شهرها مي

توسعه حريم شهري، جلوگيري از اتلاف وقت و انرژي شهروندان، كاهش مصرف سوخت، 
ترين و  و شايد مهم .]9[ كاهش آلودگي و همچنين تسهيل مديريت شهري را به همراه دارد

اجتماعي و معماري و فرهنگي و همچنين هاي  ها را بايد در ارزش ن بافتاي ترين ويژگي محوري
هاي  شوند كه زمينه هاي فرسوده، زماني احياء مي بافت. ]8[ ها جستجو كرد ن بافتاي تاريخي

ن نگاه در مقابل ديدگاهي اي .رشد مداوم آنها فراهم شود و قدرت خود ترميمي به آنها باز گردد
هايي  پژوهش ].10[ كند ها را  دنبال مي ن بافتاي جاد ترميم مقطعي و موقتي دراي گيرد كه قرار مي
ن حوزه انجام شده است بر لزوم مداخله بخش غير دولتي به منظور تسريع بهسازي و اي كه در

ن زمينه اي اي همچون اهداف اجتماعي، اقتصادي و كالبدي در گانه همچنين پيشبرد اهداف چند
 تواند در توسعه بهسازي و بخش خصوصي به اشكال مختلفي مي. ]12؛11[ كنند تاكيد مي

مشاركت فعال بخش خصوصي از طريق . هاي فرسوده شهري مشاركت نمايد نوسازي بافت
، علاوه بر برطرف كردن نيازمندي ]14؛13[ ساختي هاي زير در توسعه پروژه PPP2قراردادهاي 
مستقيم  تواند به صورت غير ساختي، مي هاي فرسوده شهري به تاسيسات زير گسترده بافت

هاي  بافتگذاري در فرآيند بهسازي و نوسازي  ران به منظور سرمايهگذا تشويقي براي سرمايه
تواند به صورت متمايز از تسهيلاتي كه  تشويقي كه مي. ]6[ فرسوده شهري محسوب شود

توان  ن مياي علاوه بر. دهند مورد بررسي و تحليل قرار گيرد ن منظور اختصاص مياي ها به دولت
ساخت و ساز صنعتي در زمينه سرعت ساخت و ساز هاي  گستردگي امتيازاتي كه روش

%)، افزايش كيفيت، افزايش عمر مفيد 30درصدي)، كاهش وزن ساختمان ( 80تا  50(افزايش 
 ]16؛15[ جويي در مصرف سوخت، مصالح و غيره سال)، صرفه 120سال به  15ساختمان( از 

گذاران در جهت  هبه عنوان يك عامل انگيزشي مستقل به منظور ترغيب سرماينيز را 
گيري از  همچنين بهره. هاي فرسوده شهري مورد بررسي قرار داد گذاري در بافت سرمايه
اي به يك كالاي  هاي ساخت و ساز صنعتي علاوه بر تبديل مسكن از يك كالاي سرمايه روش

ها شده  اجراي سريع نخستين ساختمانمصرفي به عنوان يك هدف كلان استراتژيك منجر به 
جاد انگيزه و باور نزد مردم جهت مشاركت در نوسازي اي سازي و ثير زيادي در اعتمادكه تا
هاي نوين در ساخت، جهت كاهش زمان ساخت  به همين منظور، استفاده از فناوري. دارد

 

2. Public-Private Partnership 
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تجربه ]. 5[ گذاران نقش مهمي داشته باشد تواند در جلب مشاركت شهروندان و سرمايه مي
فرسوده به هاي  دهد كه پيشبرد بهسازي بافت ن حوزه نيز نشان مياي كشورهاي موفق در

منظور دستيابي به توسعه كالبدي، اجتماعي، اقتصادي و غيره تنها در سايه مشاركت بخش غير 
ن در حالي است اي ]. 19؛18؛17[ دولتي و حضور ساكنان در فرآيند بهسازي قابل دستيابي است

هاي فرسوده بر خلاف آنچه كه  نگاه به توسعه مجدد بافت كنند، كه كارمون و هرلي اشاره مي
 گيرد بيشتر يك نگاه اقتصادي و دارايي محور است در محافل دانشگاهي مورد تاكيد قرار مي

تواند به عنوان شروع  ن مهم را از نظر دور داشت كه مشاركت مالي مياي اما نبايد . ]21؛20[
چند بعدي شهروندان را در فرآيند بهسازي و راهي باشد كه در نهايت مشاركت جامع و 

. تري نيز پيدا كند تواند ابعاد وسيع كند و حتي مي هاي فرسوده شهري فراهم مي نوسازي بافت
شهرسازي مشاركتي، رويكردي است كه در كشورهاي پيشرو در امر مشاركت، همپاي 

مالي  تعيين روش تامين بنابراين چنانچه در. ]22[ رود مشاركت سياسي و اجتماعي به پيش مي
هاي نوسازي نقش مردم و مشاركت موثر آنها ناديده گرفته شود، پروژه با موفقيت به  پروژه

ن اي به همين منظور و با توجه به مطالب عنوان شده سوال اصلي در. ]23[ انجام نخواهد رسيد
ي در بافت گذار ن است كه چه عواملي موجب ترغيب بخش خصوصي به منظور سرمايهاي تحقيق

 ابعادن موضوع از آن جهت واجد اهميت است كه به عنوان يكي از اي شود؟ فرسوده شهري مي
. ]24[ هاي فرسوده شهري مطرح است تشديد كننده پيچيدگي فرآيند بهسازي و نوسازي بافت

  . شود ن پژوهش مورد تحقيق واقع مياي كه به همين سبب در
  

  هاي تحقيق فرض- 3
  تحقيق عبارت است از:ن دو فرض اي بنابر
تشويقي غيرمستقيم به ميزان ابزارهاي تشويقي مستقيم در جهت ترغيب  ابزارهاي-1

  . هاي فرسوده شهري اثر گذار هستند گذاري در بافت گذاران به سرمايه سرمايه
مند به  گذاران علاقه هاي صنعتي ساخت و ساز در بين سرمايه تمايل به استفاده از شيوه -2

  . وجود نداردگذاري در بافت فرسوده شهري  سرمايه
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  روش تحقيق - 4

. تحليلي شكل گرفته است-اين تحقيق از نظر هدف، كاربردي است و بر مبناي روش، توصيفي
ن اي و مستنداتي درها  دهاي اي تلاش شده است تا كتابخانهن راستا ابتدا از طريق مطالعات اي در

ن اي هاي تشويقي مورد استفاده در آوري و دسته بندي شود و ديدي جامع از روش زمينه جمع
اي از اطلاعات ميداني از  و در ادامه با استفاده از پرسشنامه مجموعه. حوزه حاصل شود

هاي فرسوده شهر همدان كه به منظور شناخت و تحليل  گذاران فعال در حوزه بافت سرمايه
مسئله و كشف زواياي پنهان آن ضروري و اجتناب ناپذير است به دست آمده و با استفاده از 

منظر آمارهاي توصيفي و استنباطي مورد سنجش و ارزيابي  ن اطلاعات ازاي SPSS3نرم افزار 
دقيق قرار گرفته و در آخر نيز راهكارهايي با رويكرد، شناخت و بهره برداري از فرصت در 
مديريت استراتژيك به منظور فراهم كردن شرايط به منظور حضور پررنگ بخش خصوصي 

  . ن زمينه ارائه شده استاي در
تاي چارچوب نظري مطرح شده و فرضيات منتج از آن هريك از به همين منظور در راس

مشخص تجزيه شده و در مرحله بعد به منظور عملياتي سازي آزمون هاي  فرضيات به مولفه
 4عمدتا با مقياس ليكرت ،اي سوالات در پرسشنامه. شدند تبديلها به سوالاتي  مولفه ،فرضيات
به منظور توزيع پرسشنامه ابتدا تلاش شد تا محدوده جامعه آماري تحقيق به خوبي . شد تنظيم

هاي مختلف به منظور توزيع پرسشنامه روشها  در جهت تعيين تعداد نمونهروشن شود، 
گذاران داراي سرمايهاز آنجايي كه ليست مشخصي از تعداد . موجود مورد بررسي قرار گرفت

به عنوان فرسوده شهري همدان هاي  گذاري در حوزه بافتسرمايهتجربه كافي و حداقل تعداد 
ن تحقيق وجود ندارد محقق بر اساس مشاهدات ميداني و بررسي كه قبل از اي جامعه آماري

نفر تخمين مي 40ن افراد را در بهترين حالت حداكثر اي توزيع پرسشنامه انجام داده است تعداد
  . زند

هاي  ها براي داده   زير كه به منظور محاسبه تعداد نمونهن فرض و بر اساس فرمول اي با
هاي  گيرد تعداد نمونه ) مورد استفاده قرار مي150اي و با اندازه جامعه كم (حداكثر تعداد  فاصله

 درلازم به ذكر است . نمونه تخمين زده شد 36مورد نياز به منظور تامين حداقل اعتبار تحقيق، 
ن تحقيق ديدگاه اول مد نظر اي در. ترتيبي دو ديدگاه وجود داردهاي  مقياس باهايي  طيف مورد

ن مقياس را به مقياس اي توان است كه بر اساس آن با اختصاص مقادير و قدري تسامح مي
 

3. Stati stical Package for Social Science 

4. Likert Scale  
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ها انجام داد  ن و واريانس را روي آناي تبديل و محاسبات آماري مختلف از جمله ميانگي فاصله

   ].218،ص25[ استفاده كرد. . .هاي ميانگين، تحليل واريانس و و از آزمون

�=40  

� ≈
7− 1

6
= 1 

��
2
=1/96  

� =

� × �

2

2
× �2

�2 × �� − 1 + �

2

2 × �2
=

40× 1. 962 × 12

0. 12 × �40− 1 + 1. 962 × 12
≅ 36 

با در نظر گرفتن  5(SS)اي گيري لايه پرسشنامه تنظيم شده با استفاده از روش نمونه

ها مسكن شهر  ها بين تعدادي از آژانس هاي مسكن به عنوان متغير لايه موقعيت شهري آژانس

ها در  ن طريق پرسشنامهاي ن جهت انتخاب شد تا ازاي مسكن بههاي  آژانس. همدان توزيع شد

پرسشنامه توزيع  40و از بين  كنند ن مراكز مراجعه مياي گذاراني قرار گيرد كه به يهاختيار سرما

  . شود %) كه ميزان نسبتا مطلوبي محسوب مي65پرسشنامه تكميل شد ( 26شده 

با توجه به نوع سوالات پرسشنامه و به منظور بررسي پايايي آن از روش ضريب آلفاي 

حاصل  726. 0ضريب  SPSSها توسط نرم افزار  ليز دادهكه پس از آنا. استفاده شد 6كرونباخ

  . شود شد، كه مقدار قابل قبولي محسوب مي

  

  ها و شاخص ها معرفي متغير - 5

ابزارهاي تشويقي مستقيم راهكارهايي هستند كه عمدتا پايه مالي دارند در فرضيه اول منظور از 

گذاي در  به منظور تشويق به سرمايهگذاران  نكه به صورت امتياز و يا پاداش به سرمايهاي و يا

هاي محلي به  ن پژوهش با توجه به ويژگياي لذا در. شود هاي فرسوده شهري اهدا مي بافت

هاي مالياتي به  هاي دولتي، معافيت ن راهكارها ميزان اهميت واماي منظور سنجش ميزان اثر بخش

و همچنين ابزارهاي . گرفتاعطاي تراكم تشويقي مد نظر قرار  و هنگام صدور پروانه ساخت

هاي مالي و يا امتيازي  مستقيم راهكارهايي هستند كه از طرقي غير از طرق كمك تشويقي غير

كنند  هاي فرسوده فراهم مي گذاري در بافت گذاران را به منظور سرمايه موجبات تشويق سرمايه

ن راهكارها اي ثر بخشيهاي محلي به منظور سنجش ميزان ا ن پژوهش با توجه به ويژگياي لذا در
 

٥. Stratified Sam pling  
٦. Coefficient alpha (Cronbach) 
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، مدت بت به بافت به لحاظ ارزش مكاني)موقعيت مكاني بافت (نگرش عمومي جامعه نس
در همين راستا ميزان اهميت . هاي اداري و ميزان نوسانات اقتصادي مد نظر قرار گرفت فرآيند

ن موارد با هريك از موارد موجود در راهكارهاي تشويقي مستقيم از منظر آزمون اي هر يك از
گذاران به منظور  راي سرمايهپارامتري مقايسه زوجي مقايسه شد تا ميزان اهميت آنها ب

به هاي  محققان بر اساس تعداد نمونه. گذاري در بافت فرسوده شهري مشخص شود سرمايه
آزمون پارامتري مقايسه زوجي را به  ها  دست آمده از فرمول محاسبه حداقل تعداد نمونه

 30تعداد  مورد است و حداقل 36ن تحقيق انتخاب كردند، (اين تعداد اي عنوان آزمون مناسب
پرسشنامه توسط  26نمونه براي استفاده از آزمون پارامتري مناسب است) اما در نهايت تعداد 

بنابراين به منظور استفاده از آزمون پارامتري مقايسه زوجي لازم . پاسخ دهندگان تكميل شد
عمل  به دست آمده مورد بررسي قرار گيرد كه در نتيجه بررسي بههاي  بود تا نرماليتي داده
    . مورد تاييد قرار گرفتها  آمده نرمال بودن داده

مند  گذاران علاقه در فرضيه دوم آنچه مورد ارزيابي واقع شد بررسي ميزان تمايل سرمايه
هاي صنعتي ساخت و ساز  هاي فرسوده شهري به استفاده از روش گذاري در بافت به سرمايه

از طريق پرسشنامه به صورت مستقيم توسط ن مهم اي ها است به همين منظور ن بافتاي در
هاي ساخت و ساز  ن تحقيق به استفاده از روشاي نگاه. سوالات مجزا مورد ارزيابي قرار گرفت
ن اي گيري از طيف وسيعي از امتيازاتي است كه صنعتي نگاهي مبتني بر فرصت بهره

گذاري در  به سرمايه گذاران كنند و به صورت ذاتي موجبات تشويق سرمايه جاد مياي ها روش
گذاران به  كنند، بنابراين بررسي علل ميزان تمايل سرمايه هاي فرسوده شهري را فراهم مي بافت

ن تحقيق اي هاي فرسوده، خارج از محدوده هاي ساخت و ساز صنعتي در بافت استفاده از روش
  . تواند موضوع تحقيق مستقلي واقع شود بوده و مي

  

  ن فرضياتها و آزمو تحليل داده - 6

  نتايج كلي - 1- 6

%) از پاسخ دهندگان ابراز تمايل 61دهد كه بيش از ( نتايج اوليه حاصله از پرسشنامه نشان مي
%) نيز گزينه 16اند و ( گذاري در بافت فرسوده شهري كرده زياد به منظور سرمايه زياد و خيلي

ريزان قرار    ن موضوع فرصت مناسبي را در اختيار برنامهاي اند كه را انتخاب كرده "تا حدودي"



  ...گذاران بررسي راهكارهاي تشويق سرمايه ــــــــــــــــــــــــــــو همكار ـــــ سرهاديمهرداد         

130  

  

ن اي موجود درهاي  دهد تا با استفاده از اقدامات تشويقي مناسب و هوشمندانه از ظرفيت مي
كم، كم و متوسط را در  خيليهاي  %) از پاسخ دهندگان گزينه69بيش از (. زمينه استفاده كنند

اند كه ناشي از اقدامات  وين ساخت و ساز انتخاب كردههاي ن رابطه با ميزان آشنايي با شيوه
هاي نوين ساخت  در حالي كه شيوه. شود ن زمينه محسوب مياي كافي در آموزشي و تبليغاتي نا

توانند نقشي كليدي را به منظور تسريع بهسازي و همچنين دستيابي به راندمان بالا  مي و ساز
گذاري در  دهد تمايل به سرمايه ه دست آمده نشان ميهمچنين نتايج ب. فا كننداي ن زمينهاي در

هاي نوين ساخت و  فصول زمستان و پاييز كمتر از فصول تابستان و بهار است كه روش
%) از پاسخ 85(. ن فصول شونداي ن قابليت را دارند تا موجب سهولت بيشتر اجرا دراي ساز

از آنها نيز عملكرد شهرداري و  %)58دانند و همچنين ( دهندگان ظوابط شهرداري را سخت مي
ن موضوع لزوم تقويت ابزارهايي اي اند كه شوراي شهر را ضعيف و خيلي ضعيف ارزيابي كرده

هاي اداري و  به منظور مشاركت بخش خصوصي در شوراهاي شهر و همچنين اصلاح ساختار
لب هاي فرسوده شهري) را به منظور ج گذاري  شهري (به خصوص در حوزه بافت سياست

گذاري شخصي بيشترين محبوبيت را  سرمايه. شود گذاران ياد آور مي بيشتر رضايت سرمايه
گذاري مشترك با صاحب  %) و در بين آنها تمايل كمي به سرمايه42در بين پاسخ دهنگان دارد (

هاي تبليغاتي  دادي و فعاليت هاي نوين قرار به همين سبب بايد با توسعه شيوه. ملك وجود دارد
شويقي تلاش شود تا نوع قراردادهاي مشاركتي به خصوص مشاركت با مالك زمين توسعه و ت

سازي اقتصادي ساكنان و حفظ ساكنان    ن موضوع نقشي كليدي را در جهت توانمنداي يابد چراكه
  . كند فا مياي بومي و همچنين پيشبرد اهداف اجتماعي و فرهنگي در فرايند بهسازي

 

  آزمون فرضيات - 2- 6

در جهت  8به ميزان ابزارهاي تشويقي غيرمستقيم 7ابزارهاي تشويقي مستقيم اول: فرضيه
  . هاي فرسوده شهري اثرگذار هستند گذاري در بافت گذاران به سرمايه ترغيب سرمايه

 

7. Direct Encourage Instrum ent - Grant Base Instrum ent  

8. Indirect Encourage Instrument-Non Grant Base Instrum ent  
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هاي دولتي، اعطاي  گذاري موقعيت مكاني بافت در شهر در برابر اعطاي وام ميزان اثر- الف

(تفاوت در تاثير  H1شود رد فرض آنچه حاصل مي. اعطاي معافيت مالياتيتراكم تشويقي و 
از ميزان  sig(عدم تفاوت در تاثير گذاري) به سبب بزرگتر بودن  H0گذاري) و پذيرش فرض 

 ) 1جدول-1(رديف. دار بودن آزمون در هريك از موارد است به منظور معني 05. 0تعيين شده 

هاي دولتي،  تصادي در بازار مصالح در برابر اعطاي وامگذاري نوسانات اق ميزان اثر - ب
(تفاوت در  H1شود رد فرض آنچه حاصل مي. اعطاي تراكم تشويقي و اعطاي معافيت مالياتي

از  sig(عدم تفاوت در تاثير گذاري) به سبب بزرگتر بودن  H0تاثير گذاري) و پذيرش فرض 
- 2(رديف. آزمون در هريك از موارد استدار بودن  به منظور معني 05. 0ميزان تعيين شده 

  )1جدول
هاي دولتي، اعطاي  هاي اداري در برابر اعطاي وام گذاري طولاني بودن فرآيند ميزان اثر-ج

(تفاوت در تاثير  H1شود رد فرض آنچه حاصل مي. تراكم تشويقي و اعطاي معافيت مالياتي
از ميزان  sig(عدم تفاوت در تاثير گذاري) به سبب بزرگتر بودن  H0گذاري) و پذيرش فرض 

 )1جدول-3(رديف. دار بودن آزمون در هريك از موارد است به منظور معني 05. 0تعيين شده 
در نهايت با توجه به فاكتورهاي مورد بررسي قرار گرفته توسط تحليل توصيفي و 

 . شود رد ميH1 و فرض گيرد  مورد پذيرش قرار مي  استنباطي فرض مسئله

    

تشويق به 
سرمايه گذاري

ابزارهاي تشويقي 
مستقيم

ابزارهاي تشويقي 
 =غير مستقيم
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هاي  خروجي از نرم افزار، آزمون مقايسه زوجي هريك از شاخص Sig. (2-tailed)ميزان   1جدول
  . هاي تشويقي غيرمستقيم هاي ابزار هاي تشويقي مستقيم در برابر هر يك از شاخص ابزار

  

طولاني بودن 

هاي  فرآيند

  اداري

)3(  

نوسانات 

اقتصادي در 

  بازار مصالح

)2(  

موقعيت 

مكاني بافت 

  در شهر

)1(  

  ابزارهاي  تشويقي غيرمستقيم  

  

  مستقيم  ابزارهاي تشويقي 

  هاي دولتي اعطاي وام 236/0 885/0 357/0

  اعطاي تراكم تشويقي 320/0 894/0 357/0

  اعطاي معافيت مالياتي 328/0 904/0 400/0

  

گذاران  هاي صنعتي ساخت و ساز در بين سرمايه تمايل به استفاده از شيوه يه دوم:فرض
  . وجود نداردگذاري در بافت فرسوده شهري  مند به سرمايه علاقه
  

  
  

به دليل ترتيبي بودن  9ن فرضيه از روش ضريب همبستگي اسپيرمناي به منظور آزمون
 sigمقدار . ) است603. 0همبستگي (و آنچه به دست آمده ضريب . استفاده شده استها  داده
. 0دار بودن آزمون و رابطه به دست آمده را براي سطح معناداري ( ) است كه معني001. 0نيز(
مبني بر، ارتباط مستقيم بين  H1رد ميشود و فرض  H0ن اساس فرض اي بر. دهد ) نشان مي01

هاي نوين ساخت و  گذاري در بافت فرسوده و ميزان تمايل به استفاده از شيوه تمايل به سرمايه
  . شود هاي صنعتي) تاييد مي ساز(روش

  

 

9. Spearman 

 

 

تمايل به استفاده از 
روش هاي صنعتي 

سازي

تمايل به سرمايه 
گذاري در بافت 

فرسوده
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  گيري بحث و نتيجه - 7
هاي  اين تحقيق با هدف مواجه با يكي از مشكلات اساسي كشور در حوزه شهري با عنوان بافت

اي را در حوزه اقتصادي و اجتماعي متوجه شهروندان كرده است  كه آسيب گستردهفرسوده 
هاي فرسوده هر منطقه  ن راستا و با توجه به منحصر به فرد بودن بافتاي تعريف شده است، در

ن تحقيق برگزيده شد و مورد اي از كشور، بافت فرسوده شهر همدان به عنوان شهر مورد مطالعه
كاران  هايي كه با دست اندر پس از بررسي تحقيقات گذشته و مصاحبه. بررسي قرار گرفت

ترين مشكلات به ويژه  هاي فرسوده به عمل آمد، يكي از كليدي حوزه بهسازي و نوسازي بافت
هاي فرسوده شهري موضوع  با نگاه ميان مدت در راه تسهيل فرايند بهسازي و نوسازي بافت

ن در حالي است كه به اي .ها تشخيص داده شد ن بافتاي هاي تعريف شده در تامين مالي پروژه
ها از خود نشان  ن بافتاي گذاري در گذاران تمايل چنداني به سرمايه دلايل مختلف سرمايه

ران و كشورهاي ديگر تجربه شده و نتايج اي دهند و ورود مستقيم دولت نيز در گذشته در نمي
هاي ديگر و نتايج تحقيقات  به گواه تجربيات كشوربنابراين . نامناسبي را به همراه داشته است

گذاري  گذران به سرمايه توان تشويق سرمايه ن حوزه، بهترين رويكرد را مياي صورت گرفته در
سازي اقتصادي و  ها در جهت توانمند ن بافتاي هاي فرسوده شهري با مشاركت ساكنان در بافت

هاي شهري  ور حفظ انسجام و هويت بافتجلوگيري از مهاجرت آنها به مناطق ديگر به منظ
گذران مورد بررسي قرار گرفت و به  ن راستا دو رويكرد كلان تشويق سرمايهاي در. دانست
هاي مالي است و  رويكرد تشويقي مستقيم كه عمدتا مبتني بر ابزار. هايي تجزيه شد شاخص

الياتي در نظر گرفته شد، و هاي م هاي دولتي، تراكم تشويقي و معافيت ن تحقيق اعطاي واماي در
موقعيت مكاني بافت در شهر، كاهش نوسانات هاي تشويقي غير مستقيم كه  همچنين ابزار

از نتايج حاصل از . در نظر گرفته شد هاي اداري اقتصادي در بازار مصالح و كاهش فرآيند
ف مستقيم بر خلا شود كه ابزارهاي تشويقي غير آزمون فرضيه اول به خوبي مشخص مي

شود به ميزان ابزارهاي تشويقي مستقيم از نظر سرمايه  توجهي كه به آنها در كشور ما مي بي
تري را با تحميل  تر و مناسب ن در حالي است كه نتايج پايداراي و. گذاران واجد اهميت هستند

فعال كنند، چرا كه  جاد مياي ها در بلند مدت هاي مالي كمتر بر دولت و همچنين شهرداري هزينه
توان بخش  ساختي است كه حتي مي ن ابزارها نيازمند اقدامات بنيادي و همچنين زيراي كردن
)، به بخش PPPخصوصي (-اي از آن را از طريق مجموعه قراردادهاي مشاركت دولتي عمده
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ن رويكرد نه تنها موجب تغيير نگاه و بالا بردن سطح كيفي اي خصوصي محول نمود، همچنين
ريزي، طراحي و ساخت در حوزه مسكن  گذاري، برنامه ندركاران حوزه سياستاقدامات دست ا

هاي فرسوده از يك تهديد به يك فرصت تمايل به  شود بلكه به موجب ارتقا جايگاه بافت مي
ن تغيير ديدگاه به وجود آمده در سطوح اي دهد كه ن مناطق را به خوبي افزايش مياي سكونت در 

ري را به همراه خواهد داشت و شايد بتوان آن را به عنوان مختلف با خود فوايد بسيا
ن اي شود چرا كه موجب افزايش تقاضاي مسكن در اي دانست كه حاصل مي ترين نتيجه  راهبردي
به . تر بخش خصوصي شكل خواهد گرفت ها شده و به تبع آن عرضه نيز با مشاركت فعال بافت

هاي  شهري در سطح عموم از طريق فعاليت فرسودههاي  عبارت ديگر تغيير نگاه به بافت
ن مناطق موجب اي كليدي شهر بههاي  تبليغاتي، بهبود تسهيلات شهري و انتقال مناسب ساختمان

در نزد عموم شده و تمايل به سرمايه گذاري و سكونت در آن ها  ن بافتاي ارتقاء موقعيت مكاني
است كه با هايي  داري نيز از ديگر عرصهاهاي  كاهش فرآيند. دهد مي را به طور همزمان افزايش

هاي  چابك سازي و بهره گيري از رويكردهاي الكترونيكي نه تنها كاهش هزينهها،  تغيير فرآيند
را به همراه دارد بلكه موجب افزايش سرعت فرايند بهسازي و نوسازي شده و به ها  شهرداري

ن اي ايت سرمايه گذاران و ساكناندليل شفافيت بالا از فسادهاي اداري جلوگيري كرده و رض
است كه تمهيدات بلند  اي كاهش نوسان در حوزه مصالح حوزه. دهد مي را نيز افزايشها  بافت

ن حوزه اي البته در. طلبد و نيازمند توجه ويژه در سطح ملي است مي مدت و كلان اقتصادي را
ن حوزه از عوامل ديگر اي اقدامات خوبي انجام شده است اما به دليل تاثير پذيري گسترده

تواند به عنوان  مي ن چارچوب موضوعاتي كهاي در. اقتصادي نيازمند اقدام جامع تري هستيم
موضوع تحقيقات آتي در همين چارچوب مطرح شوند عبارتند از تعيين و بررسي عوامل 

ررسي ن زمينه واجد اهميت باشند، همچنين باي توانند در مي تشويقي غير مستقيم ديگري كه
تواند موجب تقويت و بهبود عوامل تشويقي غير مستقيم شود حوزه  مي عوامل و شرايطي كه

  . تواند موضوع تحقيقات آتي قرار گيرد مي ديگري است كه
گذاران  ن واقعيت است كه سرمايهاي نتايج حاصل شده از آزمون فرضيه دوم نيز بيانگر

هاي گسترده ساخت و ساز  گيري از مزيت بهره گذاري در بافت فرسوده به مند به سرمايه علاقه
صنعتي علاقمند هستند، اما آنچه از مشاهدات ميداني و همچنين مصاحبه با كارشناسان بر 

ن اي .هاي نوين ساخت و ساز است گذاران به استفاده از روش آيد عدم اقدام عملي سرمايه مي
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ر به توسعه بهره گيري از طيف تواند منج مي كند كه نتيجه از يك سو حكايت از فرصتي مي
فرسوده شهري شود و از هاي  ساخت و ساز صنعتي در حوزه بافتهاي  وسيعي از مزيت
اي وجود دارند كه مانع از عملياتي شدن  ن واقعيت است كه عواملي ناشناختهاي سوي ديگر بيانگر
هاي  وده بافتهاي ساخت و ساز صنعتي در محد گذاران به بهره گيري از روش خواسته سرمايه
هاي  اي و داده نجا با توجه به مطالعات كتابخانهاي به همين منظور در. شود مي فرسوده شهري

هاي ساخت و ساز  ميداني بدست آمده، مواردي در رابطه با علت استقبال عملي كم از روش
با تواند به عنوان موضوع تحقيقات آتي به منظور تحليل آماري  شود كه مي صنعتي عنوان مي
  . ميداني باشدهاي  استفاده از داده

  . هاي صنعتي ريزي ساخت به روش هاي مشاوره در طراحي و برنامه عدم توان شركت •
  . هاي صنعتي هاي پيمانكاري در تامين و ساخت به روش عدم توان شركت •
  . گذاران و مالكان و يا مقاومت در برابر تغيير پذيري پايين سرمايه  ريسك •
ساخته هاي  تامين به منظور ساخت و  تعمير و نگهداري از ساختمان عدم تكميل چرخه •

 . شده به روش صنعتي

انجام تعهدات از سوي دولت در جهت حمايت مالي و خدماتي از ساخت و  كوتاهي در  •
 . ساز به روش صنعتي
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