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 چکیده

شد. بای شهرها میآیندهبر پاسخ به نیاز فعلی مسکن، مشکلی برای نوسازی در های مسکونی انبوه، افزونافزایش مجتمع

پذیری یک مجموعة مسکونی آپارتمانی )همچون محلة بهار در جنوب شهر اصفهان( و اختلافات فرسودگی، افت زیست

کارگیری در این مقاله با هدف به .باشدمنظور نوسیازی میگذاران بهمالکیتی  ناشیی از آن، تهدیدهایی برای ورود سیرمایه

محلة بهار برپایة  انبوه پذیری در مجموعه مسکونیمنظور ارتقاء زیستبه خصوصی-عمومی مشارکت های رهیافتظرفیت

ها و منافع بشش خصوصی، ایجاد فضای رقابتی و سیودآوری برای بشش خصیوصیی، پشتیبانی بشش عمومی از ارز 

در دستورکار  یلتحلی-دوگانة توصیفی کاربردی های عمومی و خصوصی، یک پژوهشبیشینه نمودن منافع مشترک بشش

تحلی   ون ومد منفعت، تحلی  متون-هایی چون تحلی  ذینفعان برپایة ماتریس قدرتاسیییت. با انجاح تحلی  قرار گرفتیه

های پذیری در مجتمعگذاری برای ارتقاء زیستدر زمینه سرمایهساز وساخت های چهارگانةگزینهنظرات ذینفعان کلیدی، 

و  0با تحلی  ارز  خالص فعلیو خصوصی طراحی -کت عمومیرشامانبوه مسکن در محلة بهار اصفهان برپایة رهیافت 

 های برآمده از تحلی یافته است.ه شدمحاسبه  پیشینهادی هایمیزان سیودآوری هر یک از گزینه 2تحلی  نرخ بازده داخلی

تشکی   نددهپذیری نشان میهای سودآور برای ارتقاء زیستاز گزینهبرای اختیار هر یک گران بشش مسکن، توسعهتمای  

، اعطای تراکم بیشتر از های مسکونی انبوه )شفافیت(مجتمع هیأت مدیرهتوسط ، ارائه مستندات )همکاری گروهی( تعاونی

ه واحدهای مسکونی از خروج همه مالکان از پروژه و خرید کلی ،)ارز  افزوده( 1تراکم پیشنهادی از سوی کمیسیون ماده 

 ءقادر راستای ارتبا بشش عمومی برای ورود به فرایند مشارکت  بشش خصیوصی گذارشیرایط سیرمایهترین مهممالکان 

  هستند. های مسکونی در محله بهارپذیری مجتمعزیست

 خصوصی-پذیری، شهر اصفهان، محله بهار، مسکن انبوه، مشارکت عمومیزیست :هاکلیدواژه

                                                           
1. Net present value (NPV) 

2. Internal rate of return (IRR) 
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  مقدمه .1

و منابع، ضیرورت توجه به  مسکن  های امکاناتو محدودیت شیدت بحران مسیکن ،کشیورهای رو به توسیعهدر

 ، 2و دوارت 1برنس) کندرا تشییدید می های کم درآمد، به ویژه تهیدسییتان شییهریطیف وسیییع گروهارزان قیمت برای 

 (.  010.ص، 2002

 ی خودولاست معرفی شده یکموقرن بیستدر  مسیکن مشیکلاتح  مناسی  برای بعنوان یک راه این رو  اگرچه

 فرسییودگی مناط  های شییهری باشیید.درسییکونت اه آیندهحال وزمان ای برای ایجاد مشییکلاتی دی ر در زمینه تواندمی

همراه خود مسییائ ، مشییکلات و باشییند که بهشییهرهای بزرم میمشییکلات های بلند مرتبه از جمله سییاختمانمتراکم و

دلی  فرسییودگی کالبدی، عدح برخورداری ت زندگی و شییرایط زیسییتی سییاکنان به)چون کاهش کیفی ی خاصییینیازها

ا ر مناسی  از دسیترسیی سیواره، تاسییسیات، خدمات و زیرساختهای شهری، افت ارز  مکانی، محیطی و اقتصادی(

شییرایط و انشاذ راهکارهای مناسیی  های مدیران شییهری به بهبود بشش مهمی از فعالیتای که گونههباند ردهجاد کیا

  2، ص.0130زارعی و همکاران، و  0121تصییای یافته اسییت )سییعیدنیا، شیرایط زندگی در این مناط  اخ ءجهت ارتقا

   (.11-10، ص.0121به  نق  از کلانتری و همکاران، 

ویژه در )به شمسی 11و 01های در دهه شیهر اصیفهان دربلندمرتبه سیازی و سیاخت مجتمع های مسیکونی انبوه 

است باعث شده برداری پیوسته و گذشت زمانها در اثر بهرهو فرسودگی آن محلة بهار واقع در جنوب شیهر اصیفهان(

هری برای سیاکنین و مدیران ش پذیریشیرایط زیسیت ءارتقا و و بهسیازی نوسیازیتبدی  به چالش های زیبا آپارتمان

تعارض بین مالکان جهت نوسییازی محله بهار زمینه  های قدیمیارتمانآپدرفرسییودگی این، شییدت برافزون شییوند.

با و برابر آپارتمان قدیمی بوده 0 این محله ارز  یک آپارتمان نوسییازاسییت. در وجود آوردهرا به واحدهای مسییکونی

مالک  11حدود طبقه با  0ی هاگذای برای ساختمانه سرمایهب یتمایلنیز گران بشش مسکن توسیعهوجود این شیرایط، 

 پژوهش ر پژوهش(.0122 اصفهان،داری شهر) ندارند

در پژوهشیی با عنوان مشیارکت عمومی-خصوصی در مسکن کمدرآمدهای فنلاند، ووردیک1 و همکاران )2112(، 

های ها و ارز  افزوده در فرایند تولید مسیکن مشیشص شده که محلهبا رو  ماتریس ارز  افزوده در محتوا، دارایی

آمد اختلاف قاب  توجهی در برخورداری از ثروت و دارایی دارند و منجر به تنوع نیازها برای ساکنان شده است.درکم  

بیان  (2113) ایتالیا در خصیوصیی در سیاخت مسکن مقرون به صرفه-قابلیت مشیارکت عمومیدر پژوهش  0دب

واحدهای مسییکونی نه تنها برای سییکونت مسییکن را نمی توان از تحرک و اشییتغال جدا فرض کرد زیرا از  کرد که

   شود.برداری میعنوان فضاهای اشتغال و تسهی  کننده معیشت نیز بهرهبه شود، بلکه از آناستفاده می

                                                           
1. Bernos 

2. Duarte 

3. Voordijk 

4. Deb 
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های دچار درزمین خصیوصی توسعه مجدد مناط  مسکونی-مشیارکت عمومیدر پژوهش  (2102)وهمکاران  0لی

کونی را وده مربوط به فعالیت مسهای فرسبرای موفقیت توسعه مجدد زمیناستفاده ازسه عنصر اصلی ، هند فرسیودگی

مشارکت -1نوع مالکیت صاحبان زمین و ساختمان، -2وفاق جمعی بین بشش عمومی و خصیوصی، -0: دانندلازح می

 نهادهای عمومی و خصوصی.

وهمکاران  2لبورنوزآشود. گذاری بشش خصوصی شناخته میها با سرمایهخصیوصیی در پروژه-مشیارکت عمومی

منظور تعیین پایداری مراح  مشتلف اقتصییادی تحلی  و مورد اسییتفاده قرار به IRRگذاری شییاخص سییرمایه( 2102)

نیز استفاده شده است،  NPVازشاخصمثبت اسیت یا خیر  IRR. برای تعیین اینکه آیا جریان نقدی دارای یک دهندمی

 کند.خصوصی تأیید می-گذاری را در مشارکت عمومیبعنوان یک شاخص سرمایه IRRدر نتایج این مقاله اسیتفاده از 

 ,اسپانیادر خصوصی-گذاری در مشارکت عمومیارزیابی ریسیک سیرمایه ( در پژوهش2102) و همکاران 1سیین 

. در این بوده استخصیوصیی شیام  درآمد و بازپرداخت واح -های مشیارکت عمومیریسیک شیک  گرفته در پروژه

-های مشیییارکت عمومیسییینجی تأمین منابع مالی در پروژهتحلی  حسیییاسییییت عملی، برای ارزیابی امکانپژوهش 

 هایسیییاختار عوارض، ترافیک، نرخ تورح، بدهی، نرخ بهره بدهی، دوره امتیاز، هزینهخصیییوصیییی کیه تحیت تیأثیر 

میزان  NPVو  IRRهای اخصشیییود. با اسیییتفاده از شیییرا ارائه می های مالی دولتیبرداری و کمکن هداری و بهره

 گذاریدهد کمک هزینه دولت و امتیازات بشش دولتی و سییرمایهنتایج پژوهش نشییان میسییودآوری مالی محاسییبه و

 محتاط بشش خصوصی در پیشرفت پروژه نقش مؤثری داشته است.

منطقه فرسوده بافت  یخصوصی در نوساز -عمومی یشراکت بشش ها ( در پژوهش 0131) صیرافی  وهمکاران

انطباق ضوابط  ،یخصوص -یشراکت عموم یبرا ی مناس قانون یهادر صورت وجود زیرساخت ،شیهرداری تهران 3

 لاتیبودن تسییه یکاف ن،یومشییارکت مالک یهمکار  ،یشییهرفرسییوده  یهابافت یبا اهداف کلان نوسییاز یشییهرسییاز

 گذاران متشصییص واسییتفاده از سییرمایه نینمربوطه بر شییراکت و همچ یافزایش نظارت نهادها،یتشییویق یهاوبسییته

 .بود دواریبه صورت پایدار ام یو نوسازمشارکت این  تیتوان به موفقمی، یبوم

 01، نمونه موردی بافت فرسیییوده منطقه یشهر فتا رچاد حیانودر  خصوصیو  عمومی بشش اکشترا رکازوسا

خصوصی و  عمومی بشش برای انیردر اتند که ( به این نتایج دست یاف0131شیریف زادگان و همکاران ) ،شیهر تهران

گاح که در قال  آن بششهای عمومی و خصوصی هبفرایندی مناس  و گاحجهت مداخله در نواحی دچار افت شیهری ،

شرایط موجود  اسیت  و دسیتیابی به آن باتوجه بهبتوانند به راحتی با یکدی ر به فعالیت و تعام  بپردازند تعریف نشیده

ازح شرطهای لگرو تغییرات اسیاسیی در ن ر  بششیهای عمومی و خصوصی به منظور فراهم شدن پیش در ایران، در

 .برای آن است

                                                           
1. Li  

2. Albornoz  

3. Singh  
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اسییت و در مورد توجه قرارگرفته ایطور قاب  ملاحظهسییال پیش به01از حدود  "خصییوصییی-مشییارکت عمومی"

محیطی، سییلامت عمومی  فاضییلاب، انرژی، حفاظت زیسییتوونق ، آبنة زیرسییاخت و خدماتی همچون حم زمی

ای اسییت که در آن مهارت و هخصییوصییی شیییو-(. مشییارکت عمومی2102و همکاران،  0)وان  اسییتشییدهاسییتفاده

 (.2101همکاران،  و 2)لاو شودئة پروژه های عمومی بکارگرفته میتشصص مدیریتی بشش خصوصی در ارا

ین ا کنند. دراز حکمروایی پیشنهاد میک  جدیدی عنوان شخصیوصیی را به-مشیارکت عمومین در تعریفی دی ر،

ن بشش خصوصی و بشش عنوان یک سازماندهی نهادی همکارانه میان بازی راخصوصی به-راسیتا، مشیارکت عمومی

ی به عنوان روشی محبوب خصیوصی-اسیاس،  مشیارکت عمومیبراین(. 2101، 0یان و 1)روس شیودعمومی دیده می

ن های بکارگیری ایترین ان یزهاسییت. مهمشییدهویژه شییهروندان درنظر گرفتهبهها برای ارائة خدمات عمومی میان دولت

ها، انتقال ریسک به بشش خصوصی، و افزایش های مالی پروژهت ها شام  به تعادل رساندن هزینهرویکرد توسیط دول

 (.2120، 2و مییرکرک 1)ورویج کارایی و کارآمدی مدیریت و توسعة زیرساخت ها می باشد

ثربر موفقیت ترین عوام  مؤ، مهم0333-2101تی در طی سیییال های عملیاپروژۀ پژوهشیییی و 22ة مطالعة ر پیاییب

 :(2101،  2و اوسی کیئی 2)چان باشدشام  موارد ذی  میخصوصی -های مشارکت عمومیپروژه

 کنندههای مشارکتای و تقسیم مناس  ریسک میان بدنهاختص •

 های خصوصی قویوجود شرکت •

 حمایت سیاسی •

 حمایت عمومی/ اجتماعی •

 های شفافرویه •

ا هاز مزاحمتشیرایطی در محله اشیاره دارد که درآن سییاکنان نسبتار عاریدر مفهوح اولیة خود به  "پذیریزیسیت"

زیسییت "عریف جامع از های بسیییاری که برای ارائة یک تعلیرغم تلا . (2103همکاران،  و 3)احمد کنندزندگی می

ر ارائه نمود  چرا که پذیرهای زیسییتتوان یک پاسییخ واحد برای ایجاد شییهاسییت، همچنان نمیانجاح شییده "پذیری

، 01)ریسییوح های آنها، متفاوت اسییتها و آرمانافراد مشتلف برپایة ادراک، ارز  ها ومیان گروهپذیری مفهوح زیسییت

 یک کارکردباشییید، بلکه یمحیطی نمهای زیسیییتتنها شیییام  ویژگی "پذیریزیسیییت"برپیایة این مفهوح، (. 2102

 د.کنزیست محلیشان تأکید میهای محیطهای فردی ساکنان و ویژگیکه به تعام  میان ویژگیمحور است رفتار

                                                           
1. Wang  

2. Love 

3. Ross 

4.Yan 

5. Verweij 

6. Meerkerk 

7. Chan 

8. Osei-Kyei  
9. Ahmed  

10. Risom  
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پذیری وجود ندارد، بلکه حده معتقدند تعریف واحدی از زیسیییتانتفاعی در ایالات متغیر برخی از سیییازمان های

چیزهای یکسیییان برای همه افراد معنیای آن اسیییت، کیه این بیهزی اسیییت کیه هر فردی درپی  پیذیری چیزیسیییت

پذیری چون تولید فزون بر ابعاد عینی ارزیابی زیستااین راستا، در (.2100، 0)انجمن بازنشیسیت ان آمریکائیباشیدنمی

اصییی  هنجاری برای محلات  اند و شیییششیییادی، رفاه و رضیییایت نیز پرداخته ناخالص داخلی، به ابعاد ذهنی چون

 )مؤسسه معماری عبارت است از: "پذیریزیست"ترین اصیول هنجاری اند. براین اسیاس، مهمائه نمودهپذیر ارزیسیت

 (2101، 2آمریکا

 نق وافزایش انتشاب های حم  •

 افزایش مسکن قاب  استطاعت •

 ارتقای توسعة اقتصادی •

 محور -  و نق کمک به ارتقای جوامع موجود از طری  راهبردهایی چون توسعه مشتلط و توسعة حم •

های سیییازی رهیافتمنظور رفع موانع همکاری، نهادینهگذاری بهها و سیییرمایههماهن  نمودن سییییاسیییت •

گیری های تصیییمیمفرهن  قرارگیری مردح در رأس بشش دولتی، ایجادمحور در جامعه مدنی ومشیییارکیت

 شهری

 مدار.سالم و پیادهازی محیط زیست امن،  ذاری اجتماعات و محلات از طری  توانمندسارزش •

اهر سیاری از کشورها ظپاسیخ به تقاضیای فزایندۀ مسیکن در ب براییک پارادایم جهانی اسیت که  "وهمسیکن انب"

، همکاران و 1) کوفیشودوسیاز اسیتاندارد مربوط میهای اصیلا  اجتماعی و سیاختنظریهاسیت و منشیأ آن بهشیده

های تولید است تا تکنیکوارد شده 0سازوتولید به صنعت ساختاز بشش  "نبوهمسیکن ا"چنین، اصیطلا  (. هم2101

تولید واحد "های کلیدی مسکن انبوه شام  ف کند . برپایة این تعریف، ویژگیهای توسیعة مسیکن را توصیانبوه پروژه

 ه های مسییکن انبوپروژه(. 2100)کوفی ، باشییدمی "های تکراریطر "و  "موقعیت مکانی چندگانة سییایت"، "بزرم

زد. یکی از ساارتر میساز سنتی بسیار دشووهای ساختد که آنها را در مقایسیه با پروژههایی هسیتندارای برخی ویژگی

و  1) احدزیباشیییددرمیان تیم تحوی  دهندۀ پروژه میهای ارتباطی های مدیریتی و ناکارآمدیهیا نیاکیارییاین ویژگی

روز را برای های بهوسیییاز اقتصیییادی و بکارگیری فناوری، سیییاختنتررزاا قیمتریزان عمومار برنامه (.2100همکاران، 

ن امی های مسکن انبوه هگیرند  این درصیورتی است که پروژههای مسیکن انبوه درنظرمیهارزیابی میزان موفقیت پروژ

 .(2102، 2)ترسیتوانند موف  باشند که پایداری و رضایت اجتماعی را به همراه داشته باشدمی

                                                           
1. American Association of Retired Persons (AARP) 

2. American Institute of Architects (AIA) 

3. Kwofie  

4. Construction Industry 

5. Ahadzie  

6. Tereci 
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صییی خصییو–کارگیری به منظور بهبود وضییعیت فعلی محله بهار، مشییارکت عمومی های قاب  بهیکی از رهیافت

های سییرمایه گذار، گیرنده  شییهری(، بشش خصییوصییی)شییرکتهای تصییمیمبرپایة همکاری بشش عمومی )سییازمان

رت متعادل بین غیردولتی( وجوامع محلی اسیییت کیه بیشیییینیه سیییود دوجانبه شیییرکاء و روابط قد هیایسیییازمیان

چرایی و  گانة چیسییتی،بندی سییههای تدبیرشییده برپایة طبقهکند. در این مقاله پرسییشکنندگان را تأمین میمشییارکت

پذیری خصییوصییی در ارتقاء زیسییت-های مشییارکت عمومی( ویژگی0نوان معرفی نمود: )گونه میچ ون ی را بدین

های خصییوصییی برای بشش عمومی ان یزه-شییارکت عمومی( چرا رهیافت م2های مسییکونی انبوه چیسییت  )مجتمع

های توان از ظرفیت( چ ونه می1کند   و )پذیری در محلة بهار را فراهم میکیافی بیه منظور مداخله و ارتقاء زیسیییت

نی های مسکوپذیری مجتمعخصوصی در ارتقاء زیست-گذاران بشش خصیوصی و رهیافت مشارکت عمومیسیرمایه

های رهیافت ( دسیییتیابی به ویژگی0ها، اهداف مورد انتظار مقاله )بهره جسیییت  درتناظر با پرسیییش انبوه درمحلة بهار

های ( مشییشص نمودن ان یزه2های مسییکونی انبوه، )پذیری مجتمعخصییوصییی در ارتقاء زیسییت-مشییارکت عمومی

گیری ن راهکارهای بهره( تعیی1های مسیییکونی انبوه در محلة بهار و )پذیری مجتمعبشش عمومی برای ارتقاء زیسییت

های مسییکونی انبوه در محلة بهار برپایة رهیافت پذیری مجتمعهای بشش خصییوصییی برای ارتقاء زیسییتاز ظرفیت

 خصوصی هستند.  -مشارکت عمومی

 متدولوژی .2

زمینه  و ذینفعان هایویژگی ی،مورد پژوهتوصیییف  زیرا بهاسییت،  تحلیلی-توصیییفی در این مقاله ژوهشپ شیییوۀ

درآمدهای مربوط به ها وو تحلی  هزینه سیییازوسیییاخت هاهمچنین تحلی  ذینفعان کلیدی و تولید گزینهها و عم  آن

پردازد از ن میریزی مسییکتوجه به اینکه به تولید دسییتورکار برای برنامهبابر این، افزون .پردازدمی های پیشیینهادیگزینه

 به طراحی ال وهای اهداده و تحلی  اسیییتقرائی اسیییت زیرا با گردآوری ش،اسیییتراتژی پژوه .باشیییدنوع کاربردی می

براساس  مسکن درچارچوب ضوابط و زمینه عم  بشش عمومی خصیوصی در ساخت و نوسازی-مشیارکت عمومی

منظور مشییارکت بشش خصییوصییی وسییاز بهدرآمدهای سییاخت و هاپرداخته و به تحلی  هزینه هاقیود و محدودیت

 پردازد.می

ی و طراح مرحلهچهار در  هامقاله و اهداف متناظر با آن هایپرسییش دسییتیابی به پاسییخ فرایند انجاح پژوهش برای

 است: تدبیر شده

 و ارزیابی تحلی  هایسیینجهتعیین و های پژوهش ان اشییت با مرتبط تجربیو فنی های نظری،تولید پایه نخستتت:

 ازنویسیو ب با استفاده از رو  بازبینی پذیریدر سیاخت مسیکن انبوه و ارتقاء زیست خصیوصیی-مشیارکت عمومی

 ،ایمتون و مطالعات کتابشانه

جهت  لیست و گلوله برفیون چکفنخصیوصیی با استفاده از -تحلی  ذینفعان فرایند مشیارکت عمومیانجاح  دوم:

 ،و تعیین ذینفعان کلیدیبندی ظور طبقهبه من منفعت-ماتریس قدرترو  کارگیری بهشناسائی ذینفعان و 
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 وهای موجود نامهیینقوانین و مقررات، آ مطاب  با و زمینه عم  بشش عمومیموانع شیییناسیییائی امتیازات،  ستتوم:

   ها،و انجاح تحلی  متون برآمده از مصاحبه مصاحبه با ذینفعان کلیدیراه از  ،توسعه شهر اصفهانهای برنامه

 اتو مقرر و ضوابط ذینفعان مطاب  با شیرایط مسیکن انبوه وسیازسیاخت )سیناریوهای( یهاگزینهمعرفی  چهارم:

نرخ  لی  وفعاسییتفاده از تحلی  ارز  خالص با   ها و درآمد،تحلی  هزینه برپایة ذینفعان کلیدیسییوی معرفی شییده از 

 .بازده داخلی

( بهره گرفتییه GISو  EXCELافزارهیای )تحلییی  در محیط نرح ابزارهیایاز  ،منظور پیمودن مراحیی  پژوهشبیه 

   است.شده

تشکی  ی و اداری محله رسم 02 از اصفهان است کهشیهرشیرقی در جنوب گانهمنطقه شیش یکی از مناط  پانزده 

محله از شمال با قرار دارد و در محدوده شمالی کوی اماح )واقع در شیرق منطقه شش اصفهان(  بهار محله .اسیتشیده

از  اماح و کویازجنوب با  پاسداران انقلاب اسلامی، نظامی سپاه اراضیی از شیرق با محدوه ،)کوی اسیتادان( جری هزار

درصد از محله  21  است که هکتار 11محله مساحت این  .(0)شک دانشی اه اصیفهان همجوار است غرب با محدوده 

دوره و در  . ه. 0112لی صیورت گرفته، محله بهار در سال های محبا اسیتناد به ممیزیدهد. پوشیش میکوی اماح را 

   .ستاشدهساخته  توسط یک شرکت ژاپنی ،برای کارگران کارخانجات، کارمندان شرکت نفت و ارتش دوح پهلوی
 

 
 اصفهان شهر 6 موقعیت محله بهار در منطقه. 1شکل 
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ن ایطراحی واحدهای مسکونی در  .باشیدبا مالکیت شیشصیی می ارتمانی چهار طبقه،پبلوک آ00 محله بهار شیام 

واحد  12 تا 22 بین آپارتمانی هر بلوکدر و است  مترمربع متغیر 211تا  211از  هامسیاحت آن ها تقریبا مشیابه وبلوک

در وضیییعیت متغیر اسیییت متر  02تا  1/2 ها بینمجاور آپارتمان دارد. عرض معابروجود  یت مجزامالکمسیییکونی با 

ای دارو  از یک گونه )تیپ( محله بهارهای بیشیییتر آپارتمان .شیییوداتومبی  اسیییتفاده می برای پیارک هیااز آن موجود

 ششصی است. یتمالکواحد مسکونی با  23 بامترمربع  20/210مساحت 
 

  های محله بهارمعرفی مشخصات کالبدی و جمعیتی وضع موجود ساختمان .1جدول 
 نفر 32 جمعیت

 خانوار 23 تعداد خانوار

 مترمربع 20/210 مساحت

 طبقه 0 تعدا طبقات

 متر 12/2 عرض معبرشمالی ساختمان تیپ

 متر 22/20 طول سمت راست معبرشمالی ساختمان تیپ

 متر 02/22 طول سمت چپ معبر ساختمان تیپ

 متر1/2 عرض معبر غربی ساختمان تیپ

 متر22/012 طول سمت راست معبرغربی ساختمان تیپ

مساحت 

 واحدمسکونی

 مترمربع و کمتر 11

واحدهای مسکونی متناظر  تعداد

 هابندی مساحت آنبا تقسیم

1 

 3 مترمربع 21تا  10

 00 مترمربع 011تا 20

 2 مترمربع 011تا010

(0131شهرداری اصفهان، مأخذ: )   
 

 
 در محله بهار مسکونی های آپارتمانیشونده ساختمانالگوی تکرار .2شکل
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 هایافته .9

اسیییت )ن.ک.به بشش دوح مقاله(. بنابراین، انجاح چهار مرحله تدبیر شیییدهدر  ی پژوهشهافراینید انجیاح تحلیی  

هارگانه های مقاله( با پیمودن مراح  چها و دسییتیابی به نتایج مورد انتظار )به ویژه دسییتیابی به پاسییخ پرسییشتحلی 

 شود.شناسی پژوهش مقاله در این بشش تکمی  میرو 

خصتتوصتتی در ستتاخت مستتکن انبوه و ارتقاء -ارزیابی مشتتارکت عمومیهای تحلیل وتعیین ستتنجه .1 .9

 پذیریزیست

ی  و کارگیری در تحلهای قاب  بهسیینجه ،یشییینه پژوهش و چارچوب نظری مقالهبرپایة تجارب ردیابی شییده در پ

های پذیری در سکونت اهارتقاء زیست گذاری درعمومی خصیوصیی به منظور سرمایه-های مشیارکتسینجش ویژگی

 است:رخوردار از مسکن انبوه معرفی شدهب
 

 خصوصی -های مشارکت عمومیمعرفی سنجه .2 جدول
 منابع هاسنجه نهادها

می
مو
 ع
ش
بش

 

 مشارکت بشش عمومی چ ون ی -

 گذاری بشش عمومیمیزان سرمایه -

 ی(های تشویقواح، تشفیف، بسته )یارانه، نوع امتیازات بشش عمومی -

 های بشش عمومی برای مشارکتمحدودیت -

 موانع قانونی برای اعطای امتیازات -

 2113ووردیک و همکاران، 

2102آلبورنوز وهمکاران،   

 2103و همکاران،  سین 

 0131زادگان، شریف

 0131صرافی و همکاران، 

صی
صو
 خ
ش
بش

 
 گذاریتعداد مشارکت کنندگان آماده به سرمایه -

 گذاریمیزان سرمایه -

 مشارکت، ساخت، خرید، خرید و ساخت() گذاریرو  سرمایه -

 گذاریدلای  سرمایه -

 گذاریدلای  عدح سرمایه -

 گذاریبه سرمایهمیزان تمای   -

 میزان انتطار برای سهم مشارکت -

 میزان انتظار برای سود مشارکت -

 2113ووردیک و همکاران، 

2102آلبورنوز و همکاران،   

2103ساین  و همکاران،   

2120ورویج و همکاران،   

 0131زادگان و همکاران، شریف

 0131صرافی و همکاران، 

 

 خصوصی-تحلیل ذینفعان در فرایند مشارکت عمومی .2 .9

و  های ساختخصیوصی هستند که بر پروژه-ذینفعان، بازی ران رسیمی و غیررسیمی در فرایند مشیارکت عمومی

ر ها در اثپذیرند و سییهم منافع آنگذارند یا از آن اثر میپذیری در محلة بهار اثر مینوسییازی مسییکن و ارتقاء زیسییت

ها از قدرت و منفعت در چهار میزان برخورداری آن کنید. ذینفعیان را برپیاییةهیا تغییر میهیای پروژهدگرگونی ویژگی

 :(0332و همکاران،  0)میش اند بندی نمودهگروه طبقه

                                                           
1. Mitchel  
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 بازی ران اصلی: ذینفعانی که از منفعت و قدرت بالایی برخوردار هستند.

 مطیعان: ذینفعانی که منفعت زیادی دارند ولی از قدرت کافی برخوردار نیستند.

 ذینفعانی که از قدرت کافی برخوردا هستند ولی منفعت مستقیم کمی از سازمان دارند.تأثیرگذاران بر محیط: 

 هستند برخوردار پایینی منفعت و قدرت از  ذینفعانی کهاجتماع: 

اده از پذیری محله بهار با استفزیست ءمنظور ارتقاخصیوصی به-عمومیدر مشیارکتدرگیر ذینفعان فهرسیت اولیه 

 .تهیه شدفنون چک لیست و گلوله برفی 
 

 منفعت-ها با استفاده از ماتریس قدرتبندی آنتحلیل ذینفعان و اولویت. 9جدول
 اولویت میانگین مجموع امتیاز امتیاز منفعت امتیاز قدرت ذینفع

اداره راه و 

شهرسازی 

استان 

 اصفهان

 1 1/1 2 0 1 شهریهای فرسوده اداره بافت

 - 21/2 1/0 1/2 2 مدیریت مسکن و ساختمان

های تشصصی دبیرخانه کمیسیون 

 شهرسازی مسکن و
1 1 2 0 2 

شهرداری 

  6منطقه 

 0 21/2 1/1 2 1/1 اداره شهرسازی و معماری

 - 2 0 1/0 1/2 اداره عمران شهری

 - 2 0 1/0 1/2 اداره خدمات شهری

شهرداری 

 مرکزی 

 0 21/1 1/2 1/1 1 بهسازی شهریسازمان نوسازی و 

 1 21/2 1/1 1/1 2 سازمان مشارکتهای مردمی

 0 21/0 1/2 0 1/0 معاونت شهرسازی و معماری

 (0133های پژوهش، مأخذ: )یافته

 

هیا از قیدرت و منفعت در سیییهم برخورداری آن ،بنیدی و تعیین ذینفعیان کلییدی بشش عمومی منظور طبقیهبیه

های نوسییازی و سییاخت انبوه مسییکن در محلة بهار، برپایة ارزشیی ذاری مقیاس پنج انه طیف لیکرت توسییط پروژه

یه( و ولهای بشش خصوصی )تمامی ذینفعان در فهرست اهای دولتی و شرکتکارشیناسان و مدیران شاغ  در سازمان

، آن گروه از بازی ران درگیر در  ذینفعان کلیدیها( مشیییشص شییید. بندی آنمنظور اولویتانجیاح آزمون مییان ین )به

دست آمده است )شک  ( به 1/2ها از قدرت و منفعت بیشتر از متوسط )ها هسیتند که ارز  سیهم برخوداری آنپروژه

 (.   0و جدول  1



  30                   ...                         هایمجتمع یرپذیستیارتقاء ز یاقتصاد  یتحل                               سال هشتم            

 

:تأثیرگذاران برمحیط
شهری عمران معاونت•
شهری خدمات معاونت•

:اجتماع

-

:ذینفعان کلیدی
معماری و شهرسازی معاونت•

5 ماده کمیسیون دبیرخانه•
شهری فرسوده هایبافت اداره•

شهری بهسازی و نوسازی سازمان•
6منطقه شهرداری معماری و شهرسازی اداره•
مردمی هایمشارکت و گذاریسرمایه سازمان•

:مطیعان

ساختمان و مسکن مدیریت•

سط  منفعت

سط  قدرت

 خصوصی-مشارکت عمومیدر رهیافت بندی ذینفعان و فهرست ذینفعان کلیدی )بخش عمومی( طبقه. 9شکل
 

  خصوصی-در فرایند مشارکت عمومیعمومی(  شکلیدی )بخذینفعان  فهرست  .0جدول

 شهرسازیاداره راه و

 های فرسوده شهریاداره بافت

 ساخت وسازمدیریت شهرسازی و

 دبیرخانه کمیسیون ماده 

 اصفهانشهرداری شهر
 سازمان نوسازی و بهسازی شهری

 گذاری و مشارکتهای مردمیسازمان سرمایه

 و شهرسازی ساخت وسازاداره   6شهرداری منطقه 

 بخش خصوصی
 گذارانسرمایه

 مالکان

 (0133های پژوهش، مأخذ: )یافته
 
های مشارکت واکاوی امتیازات، موانع و زمینه عمل بازیگران رستمی )ذینفعان بخش عمومی( در پروژه .9 .9

 مسکن انبوه در محلۀ بهار خصوصی نوسازی و ساخت-عمومی

خصیوصی نوسازی و ساخت -های مشیارکت عمومی( در پروژهبشش عمومی) ذینفعان کلیدیپس از شیناسیائی 

خصییوصییی در -های مرتبط با مشییارکت عمومیسیینجهبراسییاس پرسیشیینامه ویژه مصییاحبه ، محلة بهار مسیکن انبوه 

اسان و توسییط کارشنو یافته طراحی ت نیمه سیاختاربه صیورسیکن انبوه، پذیری مگذاری برای ارتقاء زیسیتسیرمایه

چون ها )مصییاحبههای برآمده از تحلی  متون مدون ترین یافته. مهمگردیدهای درگیر در پروژه تکمی  مدیران سییازمان
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های فرسییوده( معرفی بافت قانون حمایت از احیاء، نوسییازی و بهسییازی 2های قانونی و اجرای ماده تأکید بر حمایت

 اندشده
 

 بخش عمومی کلیدی نظرات ذینفعان تحلیل  مده ازآهای بریافته ترینمهم .0جدول 
 محتوای نظرات ذینفعان مشارکت سنجه ذینفعان

معاونت شهرسازی و 

شهرداری  معماری

 اصفهان

 هفرد محلبه شرایط منحصربه امکان تصوی  اعطای تراکم بیشتر با توجه اعطای تراکم ساختمانی

 نبود محله بهار جزو محدوده مصوب بافت فرسوده بافت فرسودهالحاق به 

 خانمانی درصورت مشارکتن رانی مالکان از بی مشارکت مالکان

 نامه اجرایی قانونآیین 2ماده 

 بافت فرسوده

نامه اجرائی بافت آیین 2بعات اجتماعی در صورت اجرای مادهت ایجاد خطر

 فرسوده

 دبیرخانه کمیسیون ماده

1 

 اعطای تراکم ساختمانی

طبقه مازاد،  2اد مشروط به رعایت استانداردها وطبقه ماز 0امکان افزایش تراکم )

 ءمشروط به الحاق به محدوده مصوب بافت فرسوده با رویکرد ارتقا

 پذیری(زیست

 عنوان محدوده بافت فرسوده مصوبه تصوی  محله بهار ب امکان الحاق به بافت فرسوده

 بافت فرسودهامتیازات 
امکان برخورداری از امتیازات بافت فرسوده )واح نوسازی، واح ودیعه مسکن، 

 (2تشفیف عوارض و ماده 

های فرسوده اداره بافت

 شهرسازیسازمان راه و

 استان اصفهان

 مشارکت مالکان
خروج ساکنان از محله درصورت اجرای طر  نوسازی، به دلی   مشکلات مالی و 

 ال وهای اقتصادیناهمشوان بودن 

گذار بشش جذب سرمایه

 خصوصی
 گذار برای ورود به محله بهار با توجه به موقعیت مناس  جغرافیاییتمای  سرمایه

 امتیازات بافت فرسوده
 )تشفیف عوارض، واح، های فرسوده مصوبوجود امتیازات ویژه برای بافت

 ودیعه مسکن(

 نامه اجرایی قانونآیین 2ماده 

 بافت فرسوده
 در صورت عدح تمای  به مشارکت ساکنان 2امکان استفاده از ماده 

سازمان نوسازی 

 شهرداری اصفهان

  1طبقه از سوی کمیسیون ماده  0امکان اعطای تراکم بیشتر از  اعطای تراکم ساختمانی

 الحاق به بافت فرسوده
ریزدان ی، نفوذ )ناپایداری،  گانه فرسودگیشرایط سهعدح برخورداری از

 ناپذیری( در محله بهار

 امتیازات بافت فرسوده
های فرسوده بدلی  نبود بهار از امتیازات مربوط به بافت عدح برخورداری محله

 محله بهار در محدوده مصوب بافت فرسوده 

گذار بشش جذب سرمایه

 خصوصی
 اعطای تراکم بیشتر جذابیت اقتصادی آن با گذار به محله وسرمایه امکان ورود

 احتمال خروج بششی از  جمعیت محله در صورت اجرای طر   مشارکت مالکان

 کنترل و اداره شهرسازی

 2منطقه  وسازساخت
 تقاضای برخی مالکان محله بهار برای نوسازی واحدهای مسکونی مشارکت مالکان

 گذاری وامور سرمایه

های شهرداری مشارکت

 اصفهان

گذار بشش سرمایهجذب 

 خصوصی

های شهری در گذاری در پروژهگذار برای سرمایهاحتمال عدح جذب سرمایه

 ها شرایط عدح اطمینان بازار و قیمت

 (0130 ،دفتر مطالعات کاربردی و امور ترویجیبرمبنای  0133های پژوهش، مأخذ: )یافته
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 هابوه در محلۀ بهار و تحلیل آنوساز مسکن انها )سناریوهای( ساختمعرفی گزینه  .0 .9

وسییاز انبوه های سییاخت( تولید گزینه0شییود: )شییناسییی مقاله در چهار گاح پیموده میمرحله چهارح از فرایند رو 

برای هر  و نرخ بازده داخلی ( محاسییبه ارز  خالص فعلی2های برآمده از نظرات ذینفعان کلیدی رسییمی، )برپایة یافته

های برای هر یک از گزینه( تحلیی  ارز  خالص فعلی و نرخ بازده داخلی 1وسیییاز، )سیییاخیتهیای ییک از گزینیه

 وساز انبوه در محلة بهار.های ساختهای اختیار هر یک از گزینه( تحلی  قیود و محدودیت0وساز و )ساخت

 وجودو قوانین و مقررات م نظرات ذینفعان کلیدی پایۀوساز برهای چهارگانه ساختگزینهتولید 

ه ب بلوک یکبا مالکیت شییشصییی،  آپارتمانی هایهای محله بهار، از بین بلوکبا توجه به به ال وی رایج سییاختمان

. رفتآن صورت گ هایویژگی کالبدی براساس و جمعیتی، اقتصیادیهای تحلی و  عنوان سیاختمان تیپ انتشاب شید

رای این بارتفاعی  کد محلة بهار، بازن ری تفصیلیساس طر  ا که براسیت طبقه  0تراکم سیاختمانی در وضیع موجود 

طبقه مازاد بر تراکم موجود  1تا  1اساس نتایج مصاحبه با دبیرخانه کمیسیون ماده  و بر پیشینهاد شیده طبقه 1 هاآپارتمان

 )سییناریوهای( پیشیینهادی هایبراین اسییاس گزینه باشیید.می  یصییوقاب  ت( 0122مهندسییین مشییاور آتک، ) محله

 د: توان معرفی نموگونه میو قوانین و مقررات موجود را این، براساس نظرات ذینفعان وساز انبوه در محلة بهارساخت

 تی که آورده مالک تنها زمین باشد.طبقه در حال 1اعطای تراکم   -0گزینه 

 بافت فرسوده باشد.ی میلیون تومان 11واح  و طبقه در حالتی که آورده مالک زمین 1اعطای تراکم  -2گزینه 

 .طبقه در حالتی که آورده مالک تنها زمین باشد 2اعطای تراکم  -1گزینه 

 .میلیون تومانی بافت فرسوده باشد 11واح و طبقه در حالتی که آورده مالک زمین  2اعطای تراکم  -0گزینه 
 

 گذار بخش خصوصیمحاسبات سهم مشارکت مالکان و سرمایهشیوه معرفی  .6جدول
 متغیرهای به کار رفته فرمول محاسبه شماره

0 %011 =C +L (0ضری  مشارکتPR) 

 (2LVارز  زمین)

 CV)1ارز  ساخت)
2 CV/LV PR= 

1 LA  *LPS LV= 

 (0LVارز  زمین)

 (1LAمساحت زمین)

 (2LPSقیمت مترمربع زمین)

0 (F *LA )IA *CP CV= (2ارز  ساخت(CV 

                                                           
1. Participation rate 

2. The value of land 

3. Construction value 

4. The value of land 

5. Land area 

6. Land price per square meter 

7. Construction value 
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 متغیرهای به کار رفته فرمول محاسبه شماره

 (0Fتعداد طبقات) 

 (2IAمساحت زیربنا)

 (1CPSقیمتمترمربع ساخت)

1 CP *F /PR= LP 
 (0CPقیمت ساخت)

 (1LPقیمت زمین)

2 =RA/LA RS 

 (2RSسهم زیربنای مسکونی)

 (2RAمساحت مسکونی)

 (LAمساحت زمین)

 (0133های پژوهش، مأخذ: )یافته
 

دو هزینه کلی در  (C) سییرمایهیا سییهم و هزینه  (L) زمین یا سییهم ترین آورده مالک و هزینهه عنوان اصییلیزمین ب

ه شده محاسبتولیدی سیهم این دوهزینه )زمین/ سیرمایه نقدی( از زیربنای  .های نوسیاز اسیتتولید زیربنای سیاختمان

 .(گذار تهیه شودتواند هم از طری  مالکان و هم توسط سرمایهباید توجه داشت که سرمایه می) است

 رهفرمول شما )ن.ک.به گزینه ساخت وساز محاسبه نمود توان نسیبت مشارکت را در هرحالت ازمی براین اسیاس 

 (2 و 0

میلیون تومانی بافت فرسییوده به عنوان آورده مالک در نظر گرفته شییود، سییهم مالک علاوه بر  11در حالتی که واح 

مالکان  (PR) سهم مشارکتو به مجموع  باشدملیون تومانی( می 11واح ) عنوان سیرمایهه بنیز  C، ضیری  Lضیری  

 سییهم زیربنای"جهت محاسییبه زیربنای مسییکونی قاب  تحوی  به هر سییهامدار از ضییری  . شییوداز زیربنا افزوده می

ولیدشده بر ک  زیربنای ت های تولیدی،گزینهشیود که از تقسیم مجموع زیربنای مسکونی ( اسیتفاده میRS) "مسیکونی

 .(2ن.ک.ب. فرمول قاب  محاسبه است )

، سهم هر یک از مالکان پس از (PR) مشارکت ضری و محاسیبه  (RS)م زیربنای مسیکونیپس از محاسیبه سیه

محاسبه شده است و از آنجایی که حداق  مساحت قاب  تفکیک واحدهای )برمبنای مترمربع واحدمسکونی( مشیارکت 

براساس سهم مساحت مسکونی تعداد مالکان  پیشنهادی،گزینه باشد، در هرمترمربع می 21 براسیاس ضوابط، مسیکونی

 مترمربع باشد( 21)مالکانی که سیهم آنان پس از مشارکت، کمتر از  باقیمانده در مشیارکت و تعداد مالکان خارج شیده

 .(ملیون تومانی باشد 11، تنها زمین یا واح ن فرض که آورده مالکان در مشارکتبا ای)است ی شدهپیش بین

                                                           
1. Floor 

2. Infrastructure area 

3. Construction price per square meter 

4. Construction price 

5. Land price 

6. Residential share 

7. Residential area 
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 وسازهای ساختبرای گزینه و نرخ بازده داخلیعلی محاسبه ارزش خالص ف

 است:نوع هزینه در نظر گرفته شده 2پ، وساز در ساختمان تیهای ساختبرای تعیین هزینه

 هزینه ساخت  -0

 هزینه عوارض -2

ع ساخت مترمرب برای هر ،برای تعیین هزینه سیاخت، براسیاس ممیزی صورت گرفته از توسعه گران بشش مسکن

ضرب زیربنای خالص در که هزینه سیاخت از حاص  0اسیتیون تومان هزینه در نظرگرفته شیدهمیل 1/0بطور متوسیط 

 است. دست آمدهه هزینه هر مترمربع ساخت ب

است، نشست عوارض مربوط به وسیاز درنظرگرفته شیدهنوع عوارض برای سیاخت دوبرای تعیین هزینه عوارض 

 عوارض مربوط به زیربنا.و دوح تراکم 

درصد تشفیف عوارض تراکم  021درصید تا  21اشیغال  برای تعیین عوارض تراکم، براسیاس ضیوابط، در سیط 

ه آنجایی کباشیید، ازطبقه، هزینه عوارض مربوط به تراکم برابر صییفر می2یعنی در این نوع سییط  اشییغال تا  وجود دارد

توان و می 2درصیید تشفیف عوارض تراکم وجود دارد 021باشیید، تا درصیید می 02 سییط  اشییغال در محله بهار برابر

باشیید. برای تعیین هزینه عوارض زیربنا، ک  طبقه سییاخت در این محله، میزان عوارض تراکم برابر صییفر می 2گفت تا 

 یبندی و ضری  موقعیت مسکون، تعداد واحد مسکونی، قیمت منطقهمسیاحت زیربنا، مساحت پارکین  داخ  ساخت

(FMمورد نیاز اسیت که از رابطه زیر بدسیت می )اصفهان  2)فرمول براسیاس محاسبات عوارض شهرداری منطقه  آید

 باشد(:می

هزینه عوارض  زیربنا =

هامساحت مجموع 

100 ∗ تعداد واحد مسکونی
∗ مساحت ک ) − (مساحت پارکین  ∗ ضری  موقعیت مسکونی ∗  قیمت منطقهبندی

شییود پرور  درنظر گرفته میونشییانی وآموز مازاد عوارض برای آتش درصیید21بر هزینه عوارض زیربنا، افزون

 که لازح است در محاسبات لحاظ شود.

وسییاز را پس از نوسییازی توان میزان درآمد حاصیی  از سییاختسییاز، میوهای سییاختبا تعیین شییدن میزان هزینه

  هر قیمت فرو ،گران بشش مسکنتوسعه محاسیبه نمود، براسیاس ممیزی صیورت گرفته با مشاورین املاک محله و

براسییاس مسییاحت  وسییازسییاختهای باشیید که در هریک از گزینهمیلیون تومان می 2در محله برابرمترمربع نوسییاز 

 .ساختمان تیپ را محاسبه نمود یک واحد از توان درآمد حاص  از نوسازیمی

ه نرخ کلی بازد نرخ بازده داخلی یک جریان نقدی آینده را مشیشص کرده و محاسیبهمحاسیبه ارز  خالص فعلی 

 یارز  خالص فعلی عبارت اسییت از ارز  فعل"کند. گذاری را بر مبنای جریان نقدی آتی مشییشص مییک سییرمایه

                                                           
باشد ولی تغییر قیمتها در بازه زمانی مشتلف با توجه به  نسبت ثابت هزینه تماح شده به سود می 32مربوط به اوای  تابستان سال ها . قیمت0

 های پژهش تأثیری ندارد.گذاری در یافتهحاص  از سرمایه

 باشد.طبقه صفر می 2عوارض تراکم در محله تا ، وبراساس ضوابط موجود، 2و شهرداری منطقه  1. براساس مصاحبه با دبیرخانه کمیسیون ماده 2
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 هآید. این ارز ، از تنزی  مقدار پول برحسییی  هزینه آن، یا همان نرخ بهردسیییت میمقیداری از پول  که در آینده به

 بدین صورت است: "ارز  خالص فعلی"ل کلی محاسبه گردد. فرمومربوطه، حاص  می
 

𝑁𝑃𝑉 =
(𝑇𝑅𝑛 − 𝑇𝐶𝑛)

(1 + 𝑖)𝑛
 

=𝑁𝑃𝑉 پروژه ارز  خالص فعلی 

=𝑇𝑅𝑛  درآمدهای ک  پروژه در دوره مالیnاح 

=𝑇𝐶𝑛 های ک  پروژه در دوره مالی هزینهiاح 

n=1, 2, 3,…, i 

کند. در واقع، نرخ تنزیلی اسییت گیری میدر طول عمر آن اندازهگذاری را ، بازده سییرمایه "نرخ بازده داخلی"معیار 

 .شودکه در این نرخ، خالص ارز  حال جریان نقدی صفر می

سال  2) سال دوره بازگشت سرمایه 0و با فرض  وسازسیاختها و درآمدها در هرگزینه پس از تعیین شیدن هزینه

رفتن حداق  واحدهای مسکونی نوساز( و با در نظر گسال برای فرو  2صیرفا برای نوسیازی واحدهای مسیکونی و 

   توان میزان ارز  خالص فعلی ونرخ بازده داخلی را محاسبه نمود.می 0درصد1/03سود مورد انتظار 
 

 نرخ بازده داخلی روش محاسبه .7جدول

 NPVروش محاسبه  =i)%0/11(حداقل سود مورد انتظار

 جریان نقدینگی تنزیل شده جریان نقدینگی خالص گردش وجوه نقد سال

0 
ساز وهای ساختهزینه

 در سال اول
 (0(حداق  سود مورد انتظار+0)/0)

هزینههای  *(0(حداق  سود مورد انتظار+0)/0)

وساز در سال اولساخت  

2 
وساز های ساختهزینه

 در سال دوح
 (2(حداق  سود مورد انتظار+0)/0)

هزینههای  *(2(حداق  سود مورد انتظار+0)/0)

وساز در سال دوحساخت  

1 
درآمد حاص  از فرو  

  در سال سوح
 (1(حداق  سود مورد انتظار+0)/0)

هزینههای  *(1(حداق  سود مورد انتظار+0)/0)

وساز در سال سوحساخت  

0 
درآمد حاص  از فرو  

 در سال چهارح
 (0(حداق  سود مورد انتظار+0)/0)

هزینههای  * (0(حداق  سود مورد انتظار+0)/0)

وساز درسال چهارحساخت  

NPV مجموع جریان نقدین ی تنزی  شده 

 (2013آقاقواح، )مأخذ: 

 

گذار بشش نظر سییرمایهتا بتوان از، اسییتپیشیینهاد داده شییده وسییازسییاختگزینه 0 ،نظرسییاختمان تیپ موردبرای 

 داد.بطه با مشارکت مورد ارزیابی قرارخصوصی را در را

                                                           
 باشد.های بلند مدت چهارساله بانک مسکن و بانک سپه میدرصد سود بانکی سپرده1/03. 0
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 های پیشنهادی چهارگانهگزینهعلی و نرخ بازده داخلی فتحلیل ارزش خالص 

 شیییرایط نرخ بازه داخلی،و  ارز  خالص فعلیوسیییاز و محاسیییبه های سیییاختپس از معرفی روند طراحی گزینه

 :استبراساس وضعیت کالبدی، اجتماعی واقتصادی بصورت جداگانه معرفی شدهنه پیشنهادی گزیچهار
 

 وساز در محله بهارساختهای شرایط گزینه. 1جدول 

 سازوهای ساختگزینه
تعداد 

 طبقات

افزایش 

تراکم 

 جمعیتی

دریافت 

)ملیون وام

 تومان(

 درصد

مالکان 

 باقیمانده

سهم مالکان 

از زیربنای 

 نهایی

NPV میلیارد(

 تومان(
IRR 

 %22 11/0 %22 %11 ندارد %1 1 0گزینه پیشنهادی شماره 

 %02 021/1 %22 %31  11 %01 1 2گزینه پیشنهادی شماره 

 %21 03/1 %22 %13 ندارد %21 2 1گزینه پیشنهادی شماره 

 %11 321/1 %20 %31  11 %21 2 0گزینه پیشنهادی شماره 

 (0133های پژوهش، مأخذ: )یافته
 

 های پیشنهادیوساز برپایه گزینهدر ساخت یخصوص-ی مشارکت عمومیهامحدودیتبیان قیود و

 در فرایند مشارکت گذاراننظرات سرمایهپیشینهادی ومحاسبه میزان سودآوری،  وسیازهای سیاختبراسیاس گزینه

های مسکونی انبوه در محله بهار نسبت به وضعیت موجود پذیری مجتمعزیست ءخصیوصی در رابطه با ارتقا-عمومی

وصی گذاران بشش خصگران و سرمایهتوسعهبرای   ،این اساس قرارگرفته اسیت. برتحلی  و شیرایط پیشینهادی مورد 

 نتریمهم است. حاصی  از نوسازی، مباحث حقوقی و مالکیتی از جمله موارد مورد ملاحظه در مشارکتبر سیود افزون

 باشد:گذارن بشش مسکن به شر  زیر میگران و سرمایهتوسعه نظرات

مسییتندات لازح، سییه شییرط اسییاسییی تشییکی  تعاونی، انتصییاب هیات مدیره دارای وجهه قانونی، ارائه  •

 ،گذار برای ورود به محلهسرمایه

 ادرصیید ب 02داخلی گذاران حتی در حالت نرخ بازدهگزینه پیشیینهادی توسییط سییرمایهپذیر  هر چهار •

   ،جهت نوسازی مشارکتی آنانو تواف   تعارض مالکان ح شرط 

 ،گذاران برای ورود به محلهسرمایه یکی از شرایط پیشنهادیعنوان ه خروج کلیه ساکنان از محله ب •

 ،گذاران برای مشارکت با چند مالک دارای دیدگاه و عقاید مشتلفن رانی سرمایه •

صییورت تشییکی  تعاونی، انتصییاب هیأت مدیره  در محله بهار در %21 پذیر  سییهم مشییارکت کمتر از •

 ،مالکیتی در محله قانونی و ارائه مستندات قانونی دارای وجه

 ،گذار به خرید ک  واحدهای مسکونی در محلهیهتمای  سرما •

 .های مشارکتیز تراکم مصوب برای ورود به پروژهگذار به دریافت تراکم بیشتر اظار سرمایهانت •



  شمارۀ دوح                                            مجلةّ جغرافیا و توسعة فضای شهری                                                          32

 

 . بحث0

طر  های مها با درنظر گرفتن محدودیتتعام  ومشیارکت بشش عمومی و بشش خصیوصی و بکارگیری فرصت

تعیین میزان سودآوری برای هرگزینه، براساس آن، از موارد قاب  توجه در این  شیده و ارائه ال وهای سیاخت و سیاز و

های پیشییین منجر به افزایش مشارجها، کاهش رشیید باشیید، تأکید برمشییارکت بشش عمومی در پژوهشپژوهش می

وافت عملکرد اقتصیادی بشش عمومی واز سوی دی ر مشارکت بشش خصوصی بدون در نظر گرفتن بشش عمومی، 

گردد. یکی از موارد لازح توجه در فرایندهای تحقیقاتی و همچنین ر به عدح تضیییمین حمایتهای مالی و حقوقی میمنج

باشیید که این پژوهش خصییوصییی می-های شییهری، رهیافت مشییارکت عمومیها و پروژهها، پروگراحاجرائی برنامه

 ها باشد. تواند ال وئی برای بکارگیری در سایر پژوهشمی

های مسییکونی انبوه( توسییط بشش ویژه محدودهانی و داخلی مداخله در نواحی دچار افت شییهری )بهتجارب جه

دهند، دستیابی به اهداف نوسازی، بهسازی، بازسازی و بازآفرینی در این نواحی )به ویژه ارتقاء سط  عمومی نشیان می

ومی، با دشواری و ضری  تحق  اندک ها( با وجود صیرف منابع و امکانات زیاد توسط بشش عمپذیری در آنزیسیت

وری مناسی  برخوردار نیست. در مقاب ، محاسبات برآمده از نرخ ارز  فعلی وبازده داخلی در همراه اسیت و از بهره

گذاران بشش خصیوصی بیان ر وجود پذیری توسیط سیرمایههای مداخله برای نوسیازی و ارتقاء سیط  زیسیتگزینه

ودآوری ای که آستانه سو سیاکنین فعلی در این گونه نواحی سیکونت اهی اسیت، به گونه ها با مالکینتعارض منافع آن

 باشد.ها مستلزح حذف نزدیک به نیمی از ساکنین و مالکین در واحدهای مسکونی نوسازی شده میبرای آن

هری  خصیوصی در بازآفرینی ش-(، در پژوهشیی با عنوان مقایسیه مشیارکت عمومی2111) 2وبک هون 0باکس میر

سییازی در باز آفرینی   مرحله پیاده -2طراحی وتوسییعه برنامه  و -0هلند و اسییپانیا این نوع مشییارکت را به دو مرحله 

گیرد از سوی دی ر،  نمید و در این مراح   مشیارکت همه جانبه بشش عمومی و خصیوصی را در نظر نکنتقسییم می

نبه بشش عمومی و خصیوصیی  در تمامی ابعاد از مرحله جاخصیوصیی تعام  همه-وری مشیارکت عمومیلازمه بهره

(، در پژوهش خود، تأکید بر کمک 2102) باشیید. سییین  و همکارانسییازی میطراحی وتوسییعه برنامه تا مرحله پیاده

ند که اهیای دولتی و امتییازات ویژه بشش دولتی )بیدون در نظر گرفتن منابع و کمبود اعتبارات دولتی ( داشیییتههزینیه

های بشش عمومی و درچارچوب قوانین و ها، پتانسیی خصییوصییی براسییاس ظرفیت-مقاله ، مشییارکت عمومی دراین

منظور بهنرخ بازده داخلی را گذاری (، شیاخص سرمایه2102) مقررات مورد توجه قرار گرفته اسیت. آلبرنوز وهمکاران

ای دهند. برای تعیین اینکه آیا جریان نقدی دارتعیین پایداری مراح  مشتلف اقتصییادی تحلی  و مورد اسییتفاده قرار می

ژوهش های این پاست که یافتهشدهنیز اسیتفادهفعلی خالصارز  داخلی مثبت اسیت یا خیر ازشیاخصنرخ بازده یک

-پذیری به منظور تحق  مشییارکت عمومیهای ارتقای زیسییتراسییتای محاسییبه میزان سییودآوری اقتصییادی پروژهدر

در خصوصی وبشش عمومی اک شترر اکازوساژوهش (، در پ0131ف زادگان و همکاران)باشیید. شییریخصییوصییی می

                                                           
1. Boxmeer 

2. Beckhoven 
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یک هیچ  –مواردی که عنوان سازوکاری کاربردی برای خصیوصیی را به-، مشیارکت عمومییفت شهرر اچادحی انو

چالشهای موجود  و ستادادهمورد بررسی قرار-گذاری در آن را ندارنداز این بششیها توان و تمایلی به اقداح و سیرمایه

رو  بکارگیری و زمینه اجرائی شدن این نوع اسیت و براین اساس خلاء کردهارگیری این مشیارکت را معرفیبرای بک

 مشارکت در این پژوهش وجود دارد.

های مشارکت( ترین ویژگی و وجه تمایز آن از سایر شیوه)مهم 0خصیوصی-کارگیری رهیافت مشیارکت عمومیبه

شش عمومی نقش تولیدی خود مرتبط با کالاها و خدمات عمومی را به بشش خصییوصییی واگذار در این اسییت که ب

دارد( برای بشش عمومی )به ویژه شهرداری و اداره کند ولی نقش توزیعی و تشصییصیی را در اختیار خود ن اه میمی

ی انبوه را در اختیار خود کند که توزیع و تشصیص سهم واحدهای مسکونک  راه وشیهرسازی( این امکان را فراهم می

ویژه محلة بهار داشیییته باشییید و از این راه از منافع عمومی و حقوق و منافع سیییاکنین نواحی دچار افت شیییهری )به

هی  گذاران بشش خصوصی از طری  تسسازان و سرمایهاصیفهان( مراقبت نماید. به این منظور، نیاز است که منافع انبوه

های اخذ مجوزها، اعطای تسیییهیلات ویژه نواحی تراکم مازاد محدود، تشفیف در هزینهدر ضیییوابط و مقررات، اعطای 

 های فرسوده و تسریع و تسهی  تشریفات قانونی و اداری تأمین شود.  دچار افت شهری و بافت

 گیری نتیجه. 0

وسیییاز و سیییاخت های چهارگانةهیای برآمده از تحلی  ارز  خالص فعلی و نرخ بازده داخلی برای گزینهییافتیه

های مسکونی انبوه در نواحی پذیری مجتمعگذاری برای بشش خصیوصیی در نوسیازی و ارتقاء سط  زیستسیرمایه

ها سییهم باقیمانده برای مالکین که در آن 1و 0های دهند گزینهدچار افت شییهری )چون محلة بهار اصییفهان( نشییان می

گذاری بشش خصییوصییی نیز از سییط  زیربنای مایهدرصیید( و سییهم سییر 13و11شییود )فعلی نزدیک به نصییف می

گذاری و نیز نرخ بازگشت گردد، نرخ ارز  خالص سیرمایهدرصید می 01واحدهای مسیکونی متراکم و انبوه بیش از 

 21و 22گذاری به ترتی  یابد )نرخ بازگشت سرمایهسیاله به صیورت قاب  توجهی افزایش می 0سیرمایه در بازه زمانی 

های سودآوری میلیارد تومان(. بر این اساس، ان یزه 1,03و  0,11گذاری به ترتی  خالص سرمایه درصید و نرخ ارز 

گذاری بشش خصیوصیی در تولید مسیکن انبوه در نواحی دچار افت شیهری ارتباط مستقیم با کاهش سهم و سیرمایه

ن مسکن سازاگذاران و انبوهمایهمالکین و سیاکنین فعلی از واحدهای مسیکونی نوسیازی شده دارد. نتایج مصاحبه با سر

ها، کاهش سط  دهند کاهش سیهم مالکین فعلی از واحدهای مسیکونی نوسیازی شیده، جابجا شیدن آننیز نشیان می

گذاری اسییت. این ها برای سییرمایههای اصییلی آنها و شییرطدرگیری با مالکین فعلی و تعارض بین آن از خواسییته

ویژه شییهرداری و اداره ک  راه و شییهرسییازی( که مسییئولیت حف  منافع موضییوع با وظیفه اصییلی بشش عمومی )به

 عمومی و حقوق و منافع ساکنین نواحی دچار افت شهری را به عهده دارند، در تعارض قرار دارد.    

                                                           
1. Public Private Participation - PPP 
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های مسییکونی انبوه )شییفافیت(، ه مسییتندات توسییط هیأت مدیره مجتمعتشییکی  تعاونی )همکاری گروهی(، ارائ

)ارز  افزوده(، خروج همه مالکان از پروژه و خرید  1یشیتر از تراکم پیشینهادی از سوی کمیسیون ماده اعطای تراکم ب

بشش خصیوصی برای ورود به فرایند مشارکت با  انگذارترین شیرایط سیرمایهکلیه واحدهای مسیکونی از مالکان مهم

بشش عمومی )شهرداری  ار هسیتند.های مسیکونی در محله بهپذیری مجتمعبشش عمومی در راسیتای ارتقاء زیسیت

تسهی  در ضوابط و مقررات، اعطای تراکم مازاد محدود، اصیفهان و اداره ک  راه و شیهرسیازی اسیتان اصفهان( از راه 

های فرسییوده و تسریع و های اخذ مجوزها، اعطای تسیهیلات ویژه نواحی دچار افت شیهری و بافتتشفیف در هزینه

صی در خصو-های کافی برای تحق  مشارکت عمومیها و ان یزهتوانند مشیوقری، میتسیهی  تشیریفات قانونی و ادا

پذیری محلة بهار اصییفهان را فراهم کنند و در مقاب  امکان بهرمندی سییاکنین و مالکین فعلی نوسییازی و ارتقاء زیسییت

     ای مسکونی را از وضعیت بهبود یافته محله فراهم کنند.واحده

 نامهکتاب

 پیک نور. :تهران .گذاری وتأمین مالیخصوصی اصول سیاستهای بشش عمومی ومشارکت .(0132) .آقاقواح، ح .۱

انتشارات تهران: چهارح، جلد .هاشهرداریکتاب سبز ،نظاح مراکز شیهری/ فضیاهای مسیکونی  .(0121) .سیعیدنیا، ا .۲

 .های کشوردهیاریها وسازمان شهرداری

شرکت تهران:  .مقررات بازآفرینی شهری پایدارمجموعه قوانین و .(0130). دفتر مطالعات کاربردی و امور ترویجی .۳

 .بهساری شهری ایرانو تشصصی عمران مادر

تهران:  .ریزی مرمت بافت تاریشی شیییهرهاتجارب برنامهفنون و .(0121) .پوراحمد، ا .، وآباد،   خلی  کلیانتری .۴

 انتشارات جهاد دانش اهی.

 حیانودر خصوصیو عمومی بشش اکشترا رکازوسا سیربر .(0131).فتحی،  و ، .، دهقان، ع. شریف زادگان، ح.  .۵

 .0-00 (،0110)2، نشریه اینترنتی نوسازی .تهران شهر 01 نمونه موردی بافت فرسوده منطقه یشهر فتارچاد

 .0133//2/3تاریخ دسترسی  اصفهان: شهرداری اصفهان. .آمارنامه شهرداری اصفهان .(0131). شیهرداری اصیفهان .۶
www.isfahan.ir 

اصفهان: شهرداری  .ر  تفصییلی سوحطسیاختمانی ضیوابط ومقررات شیهرسیازی و .(0131). شیهرداری اصیفهان .۷
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