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  چکیده
شناخته در سطح جهان  ی مشارکت نهادهای دولتی و خصوصیبه عنوان بهترین نمونهعمومی -امروزه مشارکت خصوصی

 خصوصی بحثی نسبتا   -ای در حال توسعه نظیر ایران هنوز مشارکت عمومیکه در کشوره ستدر حالیاین . شده است

با توجه به کمبود شدید منابع مالی و ضعف  هاهایی نظیر شهرداریسازمان و تناشناخته و یا حداقل کم کاربرد اس

. ن مباحث دارندنیاز بیشتری برای ورود به ای های توسعه شهریو طرح های بزرگ زیربناییمدیریتی در اجرای پروژه

های شهری یکی از عمومی و توجه به بستر اجتماعی پروژه-علاوه بر این، انتخاب روش مناسب از مدل مشارکت خصوصی

های اجرایی قرار گیرد. در راستای این مهم، های توسعه شهری باید مدنظر سازمانترین مسائلی است که در پروژهاساسی

به عنوان خصوصی  -مشارکت عمومیهای مکان استفاده از یک یا چند روش از روشبررسی ا مقاله حاضر درصدد است به

های مهم شریانبپردازد. خیابان سبلان شمالی از جمله « طرح تعریض خیابان سبلان شمالی»ی تامین مالی دریک شیوه

ای در قش کلیدیکه در اسناد فرادست این منطقه ن شهرداری تهران است 7ترافیکی و عملکردی در سطح منطقه 

های مالی و مسائل مختلف اجتماعی تاکنون نماید. اما متاسفانه به دلیل محدودیتی اقتصادی منطقه ایفا میتوسعه

های مکانی خیابان اجرای آن محقق نشده است. لذا، در این مقاله سعی شده است ضمن توجه به بستر اجتماعی و ویژگی

نماید. در این تامین را به مناسبترین شیوه های اجرای طرح هزینهاتخاذ شود که ای ی تامین مالیسبلان شمالی شیوه

 -ایجاد یک یا چند مجتمع تجاری»های مدنظر آنها، با ارزیابی میزان تمایل مردم به مشارکت و شناسایی روشراستا 

ایجاد یک صندوق »و  «خدماتی در مجاورت خیابان سبلان از طریق مشارکت مدنی با سرمایه گذار خصوصی -اداری

عمومی جهت تحقق طرح معرفی -های مشارکت خصوصیبه عنوان روش« و کارگذاری نواحی توسعه کسب پروژه با پایه

، میزان قابلیت استفاده از پیشنهادی اند. در نهایت مطالعات امکانسجی جهت بررسی امکان تحقق طرح از طریق روششده

 دهد.را نشان می روشاین 

 

 های تامین مالی های توسعه شهری، شیوهخصوصی، طرح-مشارکت عمومی ای کلیدی:هواژه

 

 

 

                                                 
1 PPPs: Public-Private Partnerships 
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 مقدمه -1
اند، محدودیت منابع مالی مورد نیاز جهت ها به ویژه در کشورهای درحال توسعه با آن مواجهاز جمله موانعی که دولت

 دوران شدن طولانی و بخش این در کافی تخصصن فقدا مانند عواملی مسئله این کنار درهای توسعه شهری است. اجرای طرح

رغبت  بخش خصوصی فنی تخصص و مالی توان از گیریبهره به هادولت موجب شد دولت توسط هاپروژه اجرای و ساخت

به جهاتی صلاح نبوده یا عملا  امکان  است ممکن خصوصی بخش به هاپروژه برخی کامل واگذاری دیگر، نشان دهند. از سوی

-گیری از مدلسمت بهره به را هادولت شرایطی برای بخش خصوصی توجیه اقتصادی نداشته باشد. چنین اساسا  یا باشد،پذیر ن

ها قرار گرفته است هایی که بیش از دو دهه مورد توجه دولتاز جمله روش .[1]دهدها سوق میها و فنون ترکیبی اجرای پروژه

کوشند بخش خصوص را به مشارکت با آن ترغیب کنند، مشارکت شدت بیشتری میها همچنان و با ها دولتو با گذشت سال

 .[2]خصوصی است-عمومی

های مختلف متداول است و بسیاری از کشورهای برای اجرای پروژه خصوصی-عمومی مشارکت روش بکارگیری امروزه

 ستدر حالی. این [3]گیرندی و محلی بکار میهای خود در سطوح ملدرحال توسعه و توسعه یافته این روش را برای اجرای پروژه

ناشناخته و یا حداقل کم کاربرد  خصوصی بحثی نسبتا  -که در کشورهای در حال توسعه نظیر ایران هنوز مشارکت عمومی

د با توجه به کمبود شدی هاهایی نظیر شهرداریگرچه ایران در حوزه انرژی با چنین مسائلی آشنایی دارد، اما سازمان ت.اس

علاوه بر این،  .نیاز بیشتری برای ورود به این مباحث دارند های بزرگ زیربناییمنابع مالی و ضعف مدیریتی در اجرای پروژه

خصوصی را  -های مورد عمل در مدل مشارکت عمومیی روشها امکان استفاده از کلیهی تنوع زیاد پروژهها به واسطهشهرداری

های بزرگ فاقد تجربه هستند و به های کشور در اجرای طرحد. در عین حال، غالب شهرداریدر اجرای قراردادهای خود دارن

تواند که میترین نهادهائی ی بخش خصوصی در این زمینه بهره گیرند. از اینرو یکی از مهمرسد که لازم است از تجربهنظر می

داری و ارائه خدمات به آحاد جامعه سود جوید، خصوصی در تامین مالی، اجراء، راهبری، نگه -از مدل مشارکت عمومی

  .[4]های کشور باشندشهرداری

توان به طرح تعریض و ساماندهی معابر اشاره داشت که به دلیل تعدد مالکین و های توسعه شهری میاز جمله طرح

ها و اه صرفا  کالبدی به این طرحعلاوه بر اینکه، دیدگای همراه است. ی گزاف تملک، اجرایشان اکثرا با مشکلات عدیدههزینه

عدم توجه به پیامدهای اجتماعی آنها، مقاومت ساکنین و مالکین را به همراه داشته و مانع دیگری در جهت تحقق اینگونه 

شهرداری  7های مهم ترافیکی و عملکردی در سطح منطقه خیابان سبلان شمالی از جمله شریانها است. در این میان، طرح

فضایی بافت -های اجتماعی و کالبدیویژگیت، که بنا به دلایل مشابه تاکنون اجرای آن به تعویق افتاده است. تهران اس

بینی شده برای این خیابان در اسناد فرادست من جمله طرح تفصیلی پیرامون خیابان سبلان و همچنین نقش و جایگاه پیش

های مشارکتی من جمله روش م جهت بررسی امکان استفاده از روشهای لازتهران، این خیابان را واجد پتانسیل 7منطقه 

 نماید. عمومی می-مشارکت خصوصی

 -مشارکت عمومیهای استفاده از یک یا چند روش از روشدر این راستا، پژوهش حاضر درصدد است ضمن بررسی امکان 

هایی را جهت تحقق این ، روش«ن شمالیطرح تعریض خیابان سبلا»اجرای  ی تامین مالی دربه عنوان یک شیوهخصوصی 

بافت  اجتماعیهای های اجرای طرح، دستاوردهایی متناسب با ویژگیعلاوه بر تامین و تعدیل هزینهطرح پیشنهاد نماید که 

 های اجتماعی بافت باشد. گیری از سرمایهی طرح داشته و گامی در راستای ارتقای فرهنگ مشارکت و بهرهمحدوده
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 و مبانی پژوهش فتعاری -2

 توسعه شهری هایطرح -2-1

ی چند ا توجه به سابقهب .[5]ی شهری از طریق ساخت و ساز استیا اصلاح یک محدوده معنای توسعهتوسعه شهری به 

وح از سط هاگذرد؛ تاکنون انواع مختلفی از این طرحای در ایران میی شهری و منطقههای توسعهای که از پیدایش طرحدهه

 و ایمنطقه و ملی کالبدی هایطرح سرزمین، جامعطرح  هایی مثلتوان به طرحاند که میبه وجود آمده تا خرد ، میانیکلان

سازی، نوسازی، بازسازی و مرمت بههای طرح ،طرح هادی، طرح جامع، طرح تفصیلی مقیاس کلان؛ای در ناحیه هایطرح

طرح تعریض و ساماندهی  )نظیر اجرایی طرح و موضوعی، موضعیطرح  سازی زمین،دهآما طرح در مقیاس میانی و هابافت

 اشاره کرد. در مقیاس خرد  ( و غیرهمعابر

ی شهرها هدایت توسعهنظام در شوند تهیه می ی رشد کالبدی موزون و هماهنگ شهربا هدف ایجاد زمینه کهها این طرح

که در  ستا هااین طرح و اجرای آنچه حائز اهمیت است چگونگی تحققگیرند. میقرار ترین ابزار، مورد استفاده به عنوان مهم

   ست.هامقیاس خرد بر عهده شهرداری

 خصوصی  –مشارکت عمومی  -2-2

ی مشارکت نهادهای دولتی و های توسعه شهری به عنوان بهترین نمونهخصوصی در طرح-های مشارکت عمومیروش

های ها( و بخش خصوصی )شرکتی مشارکت که بین بخش عمومی )نظیر شهرداریر این شیوهخصوصی شناخته شده است. د

مشارکتیِ یک کار  انجام دهد هدف معمولاهای بیمه و غیره( رخ میهای خصوصی، شرکتخصوصی نظیر پیمانکاران، بانک

گذاری بخش عمومی کاهش یابد. مایههای سرعمومی یا یک پروژه از طریق حمایت مالی یا اجرایی آن است به طوریکه ریسک

-هایی در تامین اعتبار مالی مواجه هستند، میهای عمومی با محدودیتخصوصی هنگامی که پروژه –روش مشارکت عمومی 

 .[6]توانند به افزایش کیفیت و کارایی خدمات عمومی بیانجامند

 هاینسبت به تدارک دارایییا محلی(  )مرکزیکه دولت ، به جای اینخصوصی -مدل مشارکت عمومیدر در واقع  

 های مختلفاز روشداد و با استفاده طریق عقد قرارکه از  است خصوصی بخش این کند، اقدام خدمات یارایه ای وسرمایه

و  دیده دارایی مورد نیاز را تدارکو...( طراحی، ساخت، تامین مالی و اجرا ، قرارداد اجرا و نگهداری، ساخت -طراحی)نظیر

  .[5]کندمی ی خود را دریافتالزحمهی خدمات اقدام و در عوض در قبال کیفیت و میزان خدمات ارایه شده، حقنسبت به ارایه

 خصوصی -روش های مورد استفاده در مدل مشارکت عمومی -2-3

های مورد شروروش کلی تقسیم نمود. نخست،  دوتوان به میرا  خصوصی -های مورد استفاده در مشارکت عمومیروش

، ساخت، بهره برداری و 4طراحی، ساخت، تامین مالی و اجرا ،3،قرارداد اجرا و نگهداری2ساخت-نظیر طراحی استفاده در ساخت

برداری و انتقال ساخت، اجاره، بهره، 7بهره برداری و انتقال مالکیتساخت، مالکیت،  ،5برداریساخت، مالکیت و بهره ،6انتقال

نظیر قراردادهای مدیریتی، اجاره، اعطای امتیاز، مشارکت  مورد استفاده در قراردادهای خدمات هایدوم روش و 8یتمالک

  .[4]و معاملات تهاتری 10،  تبدیل پیمانکاران به تامین کنندگان مالی9مدنی

                                                 
2 Design-Build 
3 Operation and Maintenance Contract 
4 Design ,Build, Finance and operation 
5 BOT 
6 BOO 
7 BOOT 
8 BLOT 
9 Joint Venture (JV) 

 EPCFبه  EPC تبدیل قراردادهای 10 



3.th International Congress on Civil Engineering , Architecture 

 and Urban Development 

92-33 December 9035, Shahid Beheshti University , Tehran , Iran 

 4 

ل در از سه دهه قب «11ی کسب و کاررویکرد نواحی توسعه یافته»، رویکرد نوینی تحت عنوانهای فوقعلاوه بر روش

 . میلادی مراحل بلوغ و توسعه یافتگی خود را طی کرده است 2000از سالو  توسعه یافته پا به عرصه وجود گذاشته کشورهای

گیرد، عمومی قرار می-های خصوصیهرچند نوعا به لحاظ تامین مالی در گروه مشارکتشهرت یافت،  «بید»این رویکرد که به 

  ها احراز کرده است.ای را در اداره این دسته از پروژهک تازهاما به عنوان یک شیوه مدیریتی، سب

تواند با هائی از نواحی شهری میای است که نوسازی و یا بهسازی قسمتشیوه «نواحی توسعه یافته کسب و کاررویکرد »

زی شده و در دست ریهای خصوصی و عمومی) با محوریت بخش خصوصی( برنامهاستفاده از این شیوه مبتنی بر مشارکت بخش

مانند خدمات برتر( پیشرفته ) کسب و کارهایدر ترجمه بـه نواحی خاص با  «بید»مفهوم قدام قرار گیرد. در برخی موارد، ا

های توسعه شهری در برخی از ترجمه شده است. اما، همانطور که گفته شد نحوه سازماندهی برای بازسازی و اجرای طرح

 دهد.را تشکیل می «بید»های پیشرفته مشارکت جویانه معنای اصلی روشنواحی شهری با استفاده از 

ها را از تمامی ذی نفعان در اجرای یک پروژه را شناسائی کرده و آن های مشارکت این است که اولا ترین روشپیشرفته 

ارکت دهیم و ثانیا، ترکیب ریزی، طراحی، تدارکات، سازماندهی و اجرای آن پروژه مشطریق تشکیل هیات امنا، در برنامه

یک مدل تامین  «بید»نمایندگان بخش خصوصی در هیات امنا بر نمایندگان بخش عمومی غلبه داشته باشد. بدین ترتیب دیگر 

حد یک رویکرد هم سطح با  رود. بلکه، خود را تاخصوصی بشمار نمی -مالی در زیر مجموعه رویکرد مشارکت بخش عمومی

 رود. بشمار می «مدیریتی+ تامین مالی»بالا کشیده و در واقع یک رویکرد عمومی -مشارکت خصوصیرویکرد 

، تامین مالی آندسته از کالاهای عمومی که دارای قابلیت خودگردانی باشند، مفهومی به کردیمتر اشاره همچنان که پیش

-( جای میفوق به آنها اشاره شد هکهای مختلفی)خصوصی را شکل داده که در زیر مجموعه آن روش –نام مشارکت عمومی 

ها این است که عمدتا پس از طی یک دوره توافقی) مبتنی بر نرخ و مدت برگشت گیرند. خصلت مشترک تمامی این روش

(، اداره کالای عمومی به بخش عمومی بازگردانده می شود و ثانیا، در تمشیت امور پروژه و در نظام مشارکت بین بخش سرمایه

تر است. اما، در صی، نقش بخش عمومی چه در مراحل تصمیم سازی و چه در مراحل تصمیم گیری پر رنگعمومی و خصو

، این است که از همان عمومی-ی مشارکت خصوصیهای شناخته شده زیر مجموعه، تفاوت محوری آن با روش«بید»رویکرد 

ریزی اجرائی، ریزی برای حل مساله، طرحبرنامه ابتدای امر کلیه امور مدیریتی پروژه اعم از مراحل مختلف طرح مساله،

-سازماندهی، اجرا و بهره برداری کلا در اختیار بخش خصوصی)ذی نفعان پروژه( قرار گرفته و مالکیت پروژه در طول دوره بهره

وارض بلند های خود را در اجرای پروژه به صورت عو بخش عمومی، فقط آورده نفعان خصوصی باقی ماندبرداری در حیطه ذی

  .[4]کندمدت بازیافت می

 نمونه موردی: طرح تعریض خیابان سبلان شمالی -3
 معرفی طرح -3-1

به واسطه قرارگرفتن در بین دو محور اصلی بزرگراهی) امام علی)ع( و صیاد شیرازی(، دو مجتمع ایستگاهی خیابان سبلان 

است که به لحاظ  های مهم شرق تهرانیکی از خیابان ،نسبتا  فعال یِی نیمه تجارو بدنه )چهارراه نظام آباد و استاد حسن بنا(

 است. قرار گرفته ( 8و 7ی شهرداری )مناطق مرز بین دو منطقه تقسیمات شهری در

های مهم اجرایی بوده است که در دستورکار مدیریت های اخیر طرح تعریض خیابان سبلان شمالی یکی از طرحدر دهه

های تامین مالی عدم کفایت شیوهنظیر های ساختاری برخی محدودیترار گرفته است. اما به دلیل شهری هر دو منطقه ق

این طرح از طریق صدور جواز ساختمانی برای  های زمانیاین طرح به طور کامل محقق نشده است. تنها در برخی بازه تاکنون

هایی از خیابان اجرا شده است. این مسئله هم در بخشهای جدیدالاحداث )منوط بر عقب نشینی طبق طرح اجرایی( ساختمان

ی خیابان به  هایی از جدارههای ناهماهنگ بخشاکنون به دلیل عدم تداوم نوسازی در حاشیه خیابان سبلان با عقب نشینی

 نابسامانی کالبدی محور انجامیده است. 

                                                 
11 BID: Business Improvement District 
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و  7ای در تحقق جایگاه مناطق کنندهنقش تعیین ،فضایی-های کالبدیی ویژگیخیابان به واسطهاین این درحالیست که 

تحقق طرح تعریض خیابان  .[7]نمایددر چشم انداز طرح جامع ایفا می «مرکز نوین شهر تهران»شهرداری تهران به عنوان  8

ن بنا( و جمله دو مجتمع ایستگاهی)چهارراه نظام آباد و استاد حسهای فعال منطقه از سبلان و تقویت ارتباط میان کانون

اجتماعی منطقه یاری رسانده و یکی از  -ی این محور به بسط و شکوفائی اقتصادیهای ارزش افزا در حاشیهگیری فعالیتشکل

 های اصلی توسعه در منطقه خواهد بود.محرک

تحقق طرح  تواند راهگشایهای مالیِ موجود میبا توجه به مسائل فوق، یافتن راهکاری در خصوص رفع موانع و محدودیت

 تعریض خیابان سبلان شمالی باشد. 

 اهداف پژوهش -3-2

به عنوان یک خصوصی  -مشارکت عمومی هایاز روشروش یک یا چند استفاده از هدف اصلی این پژوهش بررسی امکان 

  های اجرایهزینهعلاوه بر تامین و تعدیل به صورتی که بتواند  است« طرح تعریض خیابان سبلان شمالی»دری تامین مالی شیوه

 . مکانی معرفی شده از خیابان سبلان را داشته باشد هاییی متناسب با ویژگیدستاوردها ،طرح
خیابان و  های تفصیلی و جامع و همچنین شناخت جامعطرح هایاسناد و چشم اندازجایگاه خیابان سبلان در بررسی توان از می

در گرو  طرح تعریض خیابان سبلان شمالیتحقق عنوان داشت گنجد ین مقاله نمیهای میدانی انجام شده که شرح آن در ابرداشت

 پیشنهاد و راهکارهایی است که علاوه بر تامین مالی پروژه بتواند:

 .کسب و کار دیرینه کسبه محلی و یا پایداری سکونت را در بافت حفظ نماید 

 تامین قسمتی از کمبودهای خدماتی بافت  دهد تا های اقتصادی گسترشی خدماتی را همراه با کارکردفضاها

   یاری رساند.و به افزایش سرمایه اجتماعی در بافت  شده

 های تجاری و خدماتی خودگردان، فرهنگ مشارکت جوئی را بین با اتخاذ یک مدل مشارکتی جهت اجرای پروژه

 اقشاری از شهروندان توسعه و ارتقاء دهد. 

های مکانی خیابان سبلان و با توجه به ویژگیدر راستای دستیابی به هدف پژوهش  از اینرو تمامی مراحل پژوهش حاضر

  شمالی طی شده است.

 روش پژوهش -3-3

های مشارکت دارد زیرا خصوصی پیش از هر چیز نیاز به سنجش ظرفیت – عمومی مشارکت هایپروژه انجام امکانسنجی

وجود نخواهد داشت. از و بهره گیری از روش های آن خصوصی -ومیبدون توجه به این مهم، بستری برای انجام مشارکت عم

می بایست این مشارکت و بستر کالبدی و اجتماعی آن سو دیگر با توجه به اهداف عنوان شده در طرح تعریض خیابان سبلان 

های تمایل به مشارکت در گام نخست میزان تمایل مردم و شیوهرا بیشتر در جامعه محلی و مالکان محدوده جستجو نمود. لذا 

های پیشنهادی به عنوان روشدو روش اس نتایج بدست آمده از گام نخست بر اسگام دوم  در .شده استسنجیده  آنان

در گام سوم به منظور بررسی امکان تحقق طرح توسط اند و خصوصی جهت تحقق طرح مذکور ارائه شده-مشارکت عمومی

 گیرد. انجام میت مطرح شده پیشنهاداامکانسجی های پیشنهادی، روش

برای بررسی نحوه مشارکت مردم در اجرای طرح تعریض خیابان سبلان، پیمایش  اطلاعات روش گردآوریدر گام نخست، 

از  تعدادی به شودمی خواسته افراد از معینی هایگروه از آن در که هاداده گردآوری برای است روشی پیمایشی است. تحقیق

 آوردن پیمایش فراهم دفه ت.اس اجتماعی تحقیقات در هاروش ترینرایج از یکی روش دهند. این ابجو مشخصهای پرسش

 از ی تعدادیدرباره فقط اطلاعات روش این است. در سؤالات پرسیدن طریق ازها جنبه برخی یدرباره طلاعاتىا و هاداده

 از پرسشنامه استفاده روش این در اطلاعات جمع آوری اصلی . ابزارآیدمی دستب د،انشده انتخاب نمونه عنوان به که جمعیت

 .[8]است

 قطعه( اعم از تجاری، 184جامعه آماری این پژوهش، مالکین قطعات واقع شده در طرح تعریض خیابان سبلان شمالی) 

 500-460در حدود های موجود در این محدوده، تعداد مالکین . با توجه به تعداد واحدخدماتی، کارگاهی یا مسکونی هستند
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پرسشنامه قابل قبول بدست آمد. هنگام تکمیل اطلاعات، پاسخگویان مالکین  200شود، که در مجموع تعداد نفر براورد می

اند. در مواردی که ملک در رهن و )مالک ملک مسکونی، صاحبان سرقفلی( یا نماینده مالکین )یک نفر از ورثه یا شرکا( بوده

پرسشنامه با هدف  سترسی به مالک دسترسی وجود نداشته، از تکمیل اطلاعات خودداری شده است.اجاره بوده و امکان د

با شهرداری تهران طراحی شده تعریض خیابان سبلان شمالی همکاری مردم در اجرای طرح میزان تمایل و پرسش از نحوه 

 . است

ی، انجام مطالعات امکانسنجی از طریق ارزیابی های پیشنهاددر گام سوم روش تحقیق به منظور بررسی امکان تحقق روش

که بخش اعظم آن نیز مرتبط  شودمیهزینه ناشی از اجرای طرح تعریض خیابان سبلان سنجیده  ابتدادر بطوریکه  مالی است.

-ویژگی استفاده از روش برداشت میدانی،با بدین منظور  اند.در محدوده تعریضواقع حاشیه خیابان واحدهای با هزینه تملک 

سازی اطلاعات روی سیستم تحلیل پس از پیاده .شودمیبرداشت های حاشیه خیابان های ابنیه و کاربری تمامی پلاک

با توجه به نرخ استخراج شده در نهایت  شده وهای تملک مشخص ، محدودهطرح اجرایی خیابانتطبیق آن با  و  GISاطلاعات

در این  .آمدخواهد بدست های تملک ابان سبلان و نظر کارشناسان رسمی، هزینهدر خیواقع های ملکی از مصاحبه با بنگاه

های مشارکتی ی تملک از طریق پروژهامکان بازیافت هزینهمانند تخریب و ...( ها )مرحله پس از لحاظ نمودن سایر هزینه

 گردد.ارزیابی می

تواند اجرای طرح تعریض را هایی از این دست میینهاجرای گزشود که آیا در نهایت با انجام محاسبات مالی مشخص می

 تامین مالی نمایند؟

 هایافته-3-4

 هش به قرار زیر هستند. ژوپ گامهای بدست آمده از هر سه یافته

 و شناسایی عوامل  نحوه مشارکت در اجرای طرح ،های محلی برای مشارکتسنجش ظرفیت: نخست گام

 اثرگذار در آن

یک پرسشنامه تهیه و تنظیم شده است. این  مشارکت مالکین در اجرای طرحی ان و نحوهسنجش میز برایابتدا 

سن، جنس، میزان تحصیلات یا )ی پرسشنامهدر قالب چهار بخش کلی سوالاتی مبنی بر تعیین مشخصات پرکننده پرسشنامه

های یل به مشارکت و اعلام روشی تمای تصرف(، نحوه، مشخصات ملک)نشانی، کاربری، نحوه(مدت اقامت آنان در محله

 نماید. پیشنهادی احتمالی را مطرح می

 :شده استمطرح  در قالب زیر تی تمایل به مشارکت، این سوالابه منظور سهولت پاسخگویی در بخش تعیین نحوه

  فقط مایل به فروش ملک خود در قبال ارزش روز آن هستم 

  ا مشارکت شهرداری جهت اجرای برنامه نوسازی در بافت به ب "شرکت سرمایه گذاری"چنانچه نهادی به صورت

 وجود آید، مایل به خرید سهام شرکت در قبال ارزش ملک خود و تسویه حساب به صورت زیر هستم:

 الف: دریافت بهای ملک و سود سهام پروژه در دوران مشارکت

 ی: دریافت معوض ملکی مسکونی

ریج: دریافت معوض ملکی تجا

ها پاسخی آماری ذکر شده در بخش روش پژوهش( های تکمیل شده )مطابق با جامعهو تحلیل پرسشنامهآوری با جمع

خواهان فروش ملک خود به قیمت روز  %53 از بین کل مالکان )اعم از مالکان واحد های تجاری،مسکونی و...(  دهد کهنشان می

ز حاضر به همکاری به دو صورت فروش به قیمت روز یا نی %12خواهان دریافت معوض تجاری و  %17به شهرداری هستند. 

البته باید توجه داشت که در  اند، با این قید که در زمان اجرای پروژه تصمیم نهایی خود را خواهند گرفت.دریافت معوض بوده

اشند، اما واحدهای بمیهای مسکونی مالکان واحدشامل  ،بین امار ارائه شده سهم اعظمی از مالکینی که خواهان فروش هستند

دهند که فعالیت خود را در نزدیکی مکان فعلی ادامه دهند لذا اغلب مایل به تجاری به دلیل سابقه کسب خود ترجیح می

 اند.دریافت معوض تجاری
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 در مجموع است:  %5های پیشنهادی توسط مردم است که شامل موارد زیر و با فراوانی ها، شامل گزینهسایر روش

 های تجاری محدوده با شهرداریر اجرای طرحمشارکت د 

 دریافت جواز تجاری برای باقیمانده ملک مسکونی 

 بازسازی باقیمانده ملک پس از تعریض و اصلاحی 

 عدم تمایل به فروش و یا هرگونه همکاری با شهرداری 

 

 نحوه مشارکت در اجرای طرح: 1جدول 

 درصد فراوانی نحوه مشارکت در اجرای طرح

قیمت روزفروش به   119 53%  

ودتشکیل صندوق سهام پروژه و مشارکت در س  0 0%  

%3 6 دریافت معوض مسکونی  

%17 32 دریافت معوض تجاری  

یفروش به قیمت روز یا دریافت معوض مسکون  1 1%  

%12 22 فروش به قیمت روز یا دریافت معوض تجاری  

%5 11 سایر  

%100 190 کل  

 

سنجیدیم که آیا نحوه مشارکت مالکان در اجرای طرح متاثر از عواملی چون سن،  "فی و کرامر"از طریق آزمون  در گام بعد

دار بودن تعیین معنیبه منظور  "و کرامرآزمون فی "اقامت در محله خواهد بود یا خیر.جنسیت، میزان تحصیلات، مدت 

 .[9]گیردرار میمورد استفاده ق آن دو بررسی شدت همبستگی بین همبستگی بین دو متغییر و 

فارغ از سن، جنس، میزان -ترین نحوه مشارکت مردم در اجرای طرح دهد که مهمهای پیمایش نشان میبررسی یافته

خود حاوی  باشد کهفروش املاک خود به قیمت روز به شهرداری تهران می ،ابتداصیلات یا مدت اقامت آنان در محله در تح

ترین اشکال مبادله با شهرداری است و بیانگر آن است که مردم از ترین و مستقیمنکات مهمی است. فروش به قیمت روز صریح

 کنند.شود، اجتناب مییا تعاملات اقتصادی زمانبر که موجب احساس ناامنی میگیر شدن در فرایندهای بلندمدت و در

اعتمادی حاکم بر های آن به دریافت وجه نقد به ارزش روز، نشان بیدن گزینهواکاوی علل عدم همکاری و محدود ش

مدت یا بلند مدت در دستورکار شهرداری قرار دارد، محدوده است. از اینرو در صورتیکه اجرای طرح در میان مالکین در سطح 

و  که مالکین این محدوده هستند، آغاز کندهای هدف بهتر است فرایندهای اعتمادسازی میان جامعه محلی را با تاکید بر گروه

بهره ای ی مشارکتیاز روش هایا  نمایندهایی تاکید شود که اعتماد مردم را جلب میدر راهکارهای پیشنهادی نیز بر روش

 . باشد مردمتری بر عهده اجرای امور در سطح گستردهجست که 

که فراوانی اشاره داشتند دریافت معوض به جای ملک خود ین به مالکاز قبولی درصد قابل دیگر باید توجه داشت از طرفی 

های مشارکتی با برای شروع پروژهنشانگر وجود بستر مناسب تواند خود میاین امر . قابل توجه آن در واحد های تجاری است

 کاربری تجاری در حاشیه خیابان باشد.  

 ی مشارکتیراهکارهاارائه دوم:  گام 

 :خواهد بودراهکار پیشنهادی طرح بر دو پایه  در اجرای پروژه، مشارکتی تمایل مردم به مکان و نحوهبا توجه به بررسی ا

در قطعه زمینی در مجاورت  خدماتی )با فعالیت های شناسایی شده( -اداری -ایجاد یک یا چند مجتمع تجارینخست؛ 

 با سرمایه گذار خصوصی.  خیابان سبلان از طریق مشارکت مدنی

سازد و وجوه روش، شهرداری زمین و ارزش عوارض پروانه ساخت را به عنوان آورده وارد فرایند مالی پروژه می در این

. چه، در شود. تدارک زمین توسط شهرداری جزو ضروریات اجرای این پروژه استمینقدی دیگر توسط شریک خصوصی فراهم 
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د مشارکت و تدارک نقدینگی کمتری خواهد داشت و بدین این صورت، شریک خصوصی تمایل بیشتری برای ورود به فراین

های تملیکی که در اجرای تواند ارزش این زمین را با زمینگردد. البته، شهرداری منطقه میسبب اجرای پروژه تحقق پذیرتر می

 طرح تعریض به دست آورده است، معاوضه نموده و تحمیلی به بودجه شهرداری وارد نگردد.

تواند علاوه بر تامین خدمات مورد نیاز مردم، موجب ها به عنوان گام نخست ورود و مداخله در بافت میمعاحداث این مجت

های فروش موتورسیکلت و لوازم جانبی که به یک شبه بورس در خیابان حفظ تعدادی از کسبه محلی )به ویژه صاحبان مغازه

ای را در محله استمرار بخشد. در غیر ای و فرا منطقهکارکرد منطقه اند( بشود و این فعالیت شبه بورسی باسبلان تبدیل شده

این صورت، خیابان سبلان فعلی، ناگهان در اجرای طرح تعریض از فعالیت تجاری تهی خواهد شد و در پیامد آن بازار معاملاتی 

و زندگی مردم به طور وسیع  اهد کشیدهای سال طول خوزمین و مستغلات نیز به رکود کشیده شده و ترمیم مجدد آن سال

ردم در اجرای طرح مشارکتی ای برافزایش اعتماد مآسیب خواهد دید. از طرفی شروع چند طرح موفق در ابتدا تاثیر گسترده

ها بر بافت، موجب ترغیب اهالی در تعریض سبلان( خواهد داشت. همچنین اثار نشتی اقتصادی و اجتماعی این مجموعهکلان )

 یض و در نتیجه افزایش میل مشارکتی آنان خواهدگشت.تحقق طرح تعر

  نواحی توسعه کسب و کار گذاریایجاد یک صندوق پروژه با پایهدوم؛ 

، این خصوصی-مشارکت عمومی های شناخته شده زیر مجموعه، تفاوت محوری با روش«بید»در رویکرد چنانچه ذکر شد 

ریزی برای حل مساله، طرح پروژه اعم از مراحل مختلف طرح مساله، برنامهاست که از همان ابتدای امر کلیه امور مدیریتی 

ریزی اجرائی، سازماندهی، اجرا و بهره برداری کلا در ید اختیار بخش خصوصی) ذی نفعان پروژه( قرار گرفته و مالکیت پروژه 

های خود را در اجرای پروژه به وردهدر طول دوره بهره برداری در حیطه ذی نفعان خصوصی باقی مانده و بخش عمومی، فقط آ

ها تقلیل یابد و هم با توجه به حس بی گردد تا هم وظایف شهرداریکند. این امر سبب میصورت عوارض بلند مدت بازیافت می

 .[4]مشارکت در اجرای طرح افزایش یابدخصوصی، تمایل –در مردم نسبت به این سازمان نیمه دولتی  وداعتمادی موج

دهد. این های تامین مالی، فراتر رفته و ساختار مدیریتی طرح را پوشش میحد شیوه از «بید» ت استفاده ازدر حقیق 

های خودگردان در محدوده برای اجرای طرح تعریض خیابان سبلان و تحقق بخشیدن به اجرای پروژه «بید»ساختار با عنوان 

قادر است   «بید»ا از ابتدا تا انتها به عهده خواهد داشت. ساختار اجرای طرح تعریض خیابان سبلان، تمشیت کل اجرای طرح ر

ریزی و سازماندهی، با ایجاد صندوق پروژه در قالب عقد مشارکت مدنی نسبت به گردآوری از همان ابتدا یعنی در مرحله برنامه

ای و متقابل و مناسبات هم محلهها به صورت فروش سهام بر مبنای اعتمادهای وجوه و تامین قسمتی از منابع مالی پروژه

رسد که با توجه به سهولت تاسیس صندوق سهام پروژه، استفاده از این سازوکار برای درگیر ظر میمردمی نیز اقدام نماید و به ن

های توان از همان ابتدا دراحداث مجتمعها و مالکین در امر نوسازی بافت مفید باشد. از این رویکرد میکردن صاحبان مغازه

ر روی بخدماتی و یا حتی مسکونی –های تجاریخدماتی گام نخست نیز بهره جست و متعاقبا در ساخت مجموعه -تجاری

 های باقی مانده از تعریض بکار بست.زمین

ها به یعنی سپردن کار مدیریت و سازماندهی اجرای طرح و پروژه «بید»در صورت استفاده از رویکرد  لازم به ذکر است که

تواند مورد های مشارکت جمعی از قبیل ایجاد شرکت سهامدار پروژه و یا انتشار اوراق مشارکت نیز میم به طور کامل، شیوهمرد

قرار گیرد. در مورد انتشار اوراق مشارکت توجه بدین نکته ضروری است که حسب  «بید»استفاده متولی عمران بافت یعنی 

اجرائی آن، بخش خصوصی که بخواهد به صدور اوراق مشارکت مبادرت نماید، بایستی  قانون انتشار اوراق مشارکت و آئین نامه

ست، بنابراین ا 12غیررسمییک نهاد  «بید»درآمده باشد. اما چون مجری مردمی بافت یعنی "شرکت سهامی عام "به صورت 

مالی برای اجرای طرح تعریض و  تواند در قالب شرکت سهامی خصوصی سازمان یافته و امر تامینشیوه مشارکت جمعی که می

   پروژه های تبعی آن را شکل بخشد، صرفا سهام پروژه )ایجاد شرکت سهامدار پروژه( خواهد بود.

 

 

                                                 
12 NGO 
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 ارزیابی مالی روش مشارکتی پیشنهادی سوم:  گام 

تامین به عنوان گام نخست در ی خیابان سبلان در حاشیه خدماتی-مجتمع تجاری یا چند احداث یک چنانچه ذکر شد

 ، ارزیابی اینلازم استاما آنچه ی خیابان پیشنهاد شد. ی واحدهای تجاری و آزادسازی حاشیهبستر مناسب جهت معاوضه

ارزیابی  ،است. از اینرو، در ادامهامکان تامین مالی طرح تعریض خیابان سبلان از این روش بررسی پیشنهاد به لحاظ مالی و 

بار مالیِ طرح تعریض خیابان سبلان شمالی و  در سطح کل پروژه گرفته است. در بخش اولمالیِ این روش در دو بخش انجام 

 یکامکان تامین مالی های خرد در سطح پروژهدر بخش دوم محاسبه شده است. های تملک امکان بازیافت هزینهمیزان 

 مورد بررسی قرار گرفته است.به عنوان نمونه خدماتی -اداری-مجتمع تجاری

های میزان امکان بازیافت هزینه تملک از طریق پروژه )تعریض( خیابان سبلان شمالی وتعیین بار مالی طرح توسعه :بخش اول

 های باقی مانده:مشارکتی در زمین 

، سطح زیربنای ای تملک با توجه به کاربری قطعاتههزینه ،با توجه به خط طرح اجرایی تعریض خیاباندر این بخش ابتدا 

دهد هزینه کل ها، محاسبات و تحلیل های صورت گرفته نشان میت و کیفیت بنا سنجیده شده است. برداشتقطعاکاربری 

 ( است.92میلیارد ریال به قیمت روز )زمستان  1،747اجرای طرح)تملک واحد های ملکی( جمعا 

متر است و یا قطعاتی که  60قطعاتی که باقیمانده آن بعد طرح تعریض بیش از در این میان البته باید توجه داشت 

های کنند و در نتیجه قابلیت بازیافت هزینهمیها در کنار یکدیگر قابلیت تجمیع دارند، قابلیت ساخت پیدا باقیمانده آن

د نناشی از قراردادهای مشارکت را که حاضر به ساخت و ساز در این عرصه باشند، خواه یپرداخت شده را به ازاء ارزش افزوده

 داشت. 

ای که پس از تعریض در اختیار شهرداری زمین قابل عرضهبررسی بر روی زمین های باقی مانده نشان داد ا این فرض ب

باشد. در متر مربع می14,159های مشارکتی مورد استفاده قرار گیرد، برابرتواند در پروژهبه عنوان آورده میکه  ماندمیباقی 

های ساختمانی، عوارض پروانه ساخت، قیمت یعنی با احتساب قیمت زمین، نهاده یک برآورد کلی، بر اساس مفروضات موجود

-، به قیمت(M113بندی)در اینجا ها و به طور کلی کلیه عوامل دخیل در ساخت و ساز با توجه به ضوابط پهنهفروش کاربری

بهای زمین و عوارض پروانه ساخت به  های شهرداری مشتمل برتوان استنتاج کرد که ارزش آورده(، می92های روز )زمستان 

دهد. این بدان معنی است که ساخت و ساز را در قراردادهای مشارکت تشکیل می هایدرصد کل هزینه54قیمت روز معادل 

های مختلط را به عنوان قدرالسهم خود در قبال میلیارد ریال از درآمدهای حاصل از فروش پروژه898 حدود  اندتوشهرداری می

میلیارد  1834های تخریب و حمل نخاله برابر با های انجام شده از بابت اجرای طرح تعریض سبلان )که با احتساب هزینهههزین

  تنها از این طریق بازیافت نماید.گردد( ریال می

  خدماتی-اداری-بخش دوم: امکانسنجی احداث مجتمع تجاری

 : تیخدما -اداری–مکانیابی و پیشنهاد مجتمع تجاری ( الف

و مکانیابی این مجتمع ابتدا خدماتی به عنوان نمونه، -اداری-به منظور امکانسنجی و ارزیابی اقتصادی یک مجتمع تجاری

مکانیابی در  ای که امکاناحداث آن باید مدنظر قرار گیرد. از اینرو اراضیاختیار داشتن زمین مناسب جهت  بررسی امکان در

عرض معبر( دسترسی مناسب ) اقل اندازه قطعه وحد، نزدیکی به محور سبلان ر اصلی:اساس سه معیا بر آنها وجود دارد

 ند.بود فوقهای قطعه دارای ویژگی 12. در نهایت ندمکانیابی و اولویت بندی شد

 ی منتخبگزینه های شناسایی شده،ها با توجه به سهولت امکان تملک از میان زمینبندی و ارزیابی گزینهپس از الویت 

ترین یابد( به عنوان مناسبمترمربع تقلیل می 1948مترمربع )که مساحت آن پس از اعمال بر اصلاحی به  2617با مساحت 

های موقعیت زمین 2شکل  خدماتی انتخاب گردید. –زمین در حوزه اجرای طرح تعریض جهت احداث مجموعه مختلط تجاری 

 دهد.منتخب را نشان میی بندی آنها و موقعیت گزینهپیشنهادی، اولویت
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 خدماتی-های مناسب جهت استقرار مجموعه مختلط تجاریزمین: موقعیت 1شکل 
 

ای نقش تعیین کنندهها و قدرالسهم هر یک از آنها های قابل استقرار در مجتمع است. نوع فعالیتگام بعدی تعیین فعالیت

مطالعات انجام شده در بافت  ،همانطور که بخش اهداف پژوهش نیز اشاره گشت بر این، مالی پروژه دارد. علاوه بر محاسبات

های پروژه باید لحاظ گردند. این معیارها دهد که معیارهای زیر در تعیین نوع فعالیتپیرامون خیابان سبلان شمالی نشان می

 عبارتند از:

 دمات در وضع موجود و پیشنهادهای ارائه شده در تامین خدمات مورد نیاز حوزه نفوذ با توجه به کمبودهای خ

 اسناد فرادست 

 های مورد علاقه و نیاز مردم با توجه به نتایج استخراج شده از مطالعات میدانی انجام شده استقرار فعالیت 

 های فعالیتی خاص نظیر واحدهای تجاری فروشهای فعالیتی موجود و حفظ راستهساماندهی راسته 

های ها که در وضع موجود در سطح منطقه فعال بوده و از زمره فعالیتخدمات جانبی آنموتورسیکلت و 

 روند.ارزشمند برای بافت بشمار می

 پذیری معاوضه واحدهای های وضع موجود جهت افزایش امکانهای متناسب و هم سنخ با کاربریانتخاب کاربری

 جتمعمتجاری موجود در محور سبلان با واحدهای  ایجادی در 

 گذاری در حوزه نفوذهای سرمایهتوجه به گرایش 

 مجتع های منتخب جهت استقرار درها و کاربریسازگاری فعالیت 

 پیشنهاد گردیده 2با مشخصات جدولچهار گزینه  ،فوقهای معیاربا توجه به مطالعات انجام شده و در جهت نیل به    

 .دی بهینه انتخاب شگزینه یک به عنوان گزینه "فولر "روش ارزیابی قاز طری ی مذکوردر نهایت با توجه به معیارها است.

 گزینه منتخب
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مساحتتعدادجمعمشاعاتخالصریز کاربری هاجمعمشاعاتخالصریز کاربری هاجمعمشاعاتخالصریز کاربری ها

         1,558.7    561,558.7پارکینگزیر زمین 3-

         1,558.7    561,558.7پارکینگزیر زمین 2-

         1,558.7    561,558.7پارکینگزیر زمین 1-

         1,558.7 1,558.7     467.6   1,091.1بانک، بورس موتورسیکلت و قطعات جانبی آنهمکف

اول 
بورس موتورسیکلت و خدمات جانبی آن، 

لوازم یدکی خودرو
681.9292.3974.2974.2            

            681.9292.3974.2974.2کافی نت، خدمات موبایل و اینترنتدوم

            730.6243.5974.2974.2باشگاه ورزشیسوم

 چهارم
آموزشگاه، آژانس های 

مسافرتی
730.6243.5974.2974.2            

            730.6243.5974.2974.2دفاترخدماتیپنجم

            730.6243.5974.2974.2دفاتر خدماتیششم

2,455     1,052     3,507   1,461     487      1,948    1,461    487      1,948    168      4,676      12,080          

389.67    

جدول شماره 1- برنامه ریزی فیزیکی گزینه اول ) سطح و سطوح(

ضریب اشغال

زیر بنای کل

مساحت زمین

مساحت زمین 

بعد از اصلاحی

مساحت عرصه

طبقات

پارکینگکاربری خدماتیکاربری اداریکاربری تجاری

تعداد پارکینگ 

تامین شده
168

جمع:

تراکم مجاز کل

تعداد پارکینگ 

مورد نیاز

2517.65

1948.35

همکف 80 درصد

طبقات 50 درصد

درصد 380

157

جهت انجام  ی یکهای گزینهو فعالیت طرح تفصیلی113M 13پهنه ضوابط  ریزی فیزیکی پروژه بر اساسجدول برنامهبنابراین 

 .محاسبات مالی ارائه شد

 خدماتی-های پیشنهادی تعیین کاربری مجتمع تجاریگزینه: 2جدول 
 گزینه چهارم گزینه سوم گزینه دوم گزینه اول

 واحدهای تجاری فروش پوشاک بانک، صرافی و خدمات مالی داروخانه بانک

بورس فروش موتورسیکلت و 

 خدمات جانبی

فروش لوازم صوتی و تصویری و  درمانگاه

 خدمات جانبی

واحدهای تجاری فروش لوازم 

 خانگی

 کتابخانه خدمات موبایل و اینترنت مطب پزشکان خدمات موبایل و اینترنت

دفاتر خدماتی )بیمه و آژانس  باشگاه ورزشی

 های مسافرتی(

 واحدهای مسکونی رستوران

  تالار پذیرایی دفاتر اداری آموزشگاه

دفاتر خدماتی )بیمه و آژانس 

 های مسافرتی(

  دفاتر اداری 

    دفاتر اداری

 

 یکی برنامه ریزی فیزیکی گزینه: 3جدول 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مالی برای بسته سرمایه گذاری منتخب) اولویت اول( و نتایج حاصل از آن در تامین -(ارائه گزارش توجیهی اقتصادیب

 مالی طرح تعریض خیابان سبلان 

-اقتصادیاز گزارش توجیهی انجام گرفته است.  3جدول شماره مطالعات مالی در زمین تعیین شده و بر اساس مشخصات 

 توان مطالب زیر را تبیین نمود: ای بسته سرمایه گذاری منتخب، میمالی بر

شاخص های مالی تنزیل شده مجتمع) گزینه اول( یعنی ارزش فعلی خالص و نرخ بازده داخلی پروژه، اولی با قدر  .1

رقم دهد. درصـد، پـروژه را در وضعیت قابـل قبـول قـرار می 48میلیون ریـال و دومی با نرخ  152.585مطلق 

های آن میلیون ریال معرف آن است که مجموع درآمدهای تنزیل شده)ارزش حال( پروژه از مجموع هزینه 152.585

گذاری در این پروژه دارای بازده مثبت است. نرخ بازده داخلی پروژه باشد. یعنی سرمایهمعادل رقم یاد شده بالاتر می

های . نرخ رایج بازده پروژهاستدرصد است، بیشتر  40قمی برابر درصد از حد نصاب بازاری آن که ر 48نیز با نسبت 

درصد است که زیر آن هیچ تمایل سرمایه گذاری را در یک پروژه  40ساختمانی در شرایط کنونی بازار ایران برابر با 

                                                 
 درصد 380درصد طبقات و تراکم  60درصد همکف،  80سطح اشغال  13 
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یک پروژه  درصد قرار گیرد تا معرف فقدان هزینه فرصت برای40انگیزد. این نرخ بایستی بالاتر از مفروض بر نمی

گذاری را برانگیزاند. شایان توجه است که نرخ بازده داخلی بایستی هزینه ریسک و نرخ مفروض باشد و انگیزه سرمایه

بهره اسمی را پوشش دهد. به منظور سنجش و ارزیابی این نکته که نرخ بازده داخلی یعنی نرخ سودآوری فعالیت 

خیر، از فرمول زیر استفاده  باشد یایسک در شرایط حداقل بازده میقادر به پوشش دادن نرخ بهره اسمی و هزینه ر

 شود: می

نرخ بهره اسمی
 _ 

2
 )هزینه ریسک( * نرخ بازده فعالیت

درصد فرض کنیم، نرخ بازده  16های ساختمانی در شرایط کنونی برابر با اینک، چنانچه هزینه ریسک را برای پروژه

توان آنرا به عنوان نرخ بازده حداقل یک فعالیت آید که میرصد در مید 40فعالیت بر اساس فرمول در حدود 

 اقتصادی در نظر گرفت. بدیهی است که هرچقدر نرخ بازده فعالیت از این مقدار بالاتر برود، بهتر است.

ظار شود، از حداقل نرخ سود مورد انتدرصد می 73همچنین، نرخ سود حسابداری پروژه در راس بانکی آن که معادل 

رسمی پولی نیز در حدی بالاتر قرار این نرخ از نرخ سودهای متعارف در بازار های غیر نیز بسیار بالاتر است. حتی،

که از تقسیم سود ناخالص به هزینه های سرمایه گذاری به ARR 14دارد. توضیح این که سود حسابداری پروژه یا 

یعنی راس بانکی تقسیم شود  2رصد است، بایستی به عدد د145 آید و در محاسبات انجام شده پروژه حدوددست می

درصد می شود. در این صورت، با توجه به این که سود تسهیلات بانکی  73که در این صورت برابر با رقم بالا یعنی 

یرد گدرصد است، بدین ترتیب از نرخ سود حسابداری پروژه در حدی پائینتر قرار می 28همراه با کارمزد متعلقه برابر 

 .دهد که سرمایه گذاری در این پروژه از مجموع جهات مقرون به صرفه استو نشان می

 های مالی پروژهشاخص :4جدول 

 

 

 

 

 

 

 
گذاری مشارکتی بین تواند از طریق سرمایهاول( موضوع این گزارش میخدماتی) گزینه  -احداث مجتمع تجاری .2

تی، آورده شهرداری عبارت خواهد بود از بهای زمین و عوارض انجام گیرد. در چنین صور خصوصیشهرداری و بخش 

نسبت به مجموع  کارشناس رسمیپروانه ساخت که قدر السهم متعلقه آن پس از پایان کار با انجام تقویم توسط 

های پرداخت شده شهرداری را در بدین طریق بخشی از هزینه های طرفین مشارکت، به شهرداری تعلق گرفته وآورده

توان برآوردی از مبلغ کند. البته میینه تملک املاک واقع در مسیر اجرای طرح تعریض خیابان سبلان مسترد میزم

محاسبات نشان داشته باشیم.  (93)سال روزامها به قیمت قدرالسهم شهرداری در این پروژه بر مبنای ارزش آورده

ها را تشکیل درصد کل هزینه 47خدماتی رقمی برابر  -های شهرداری در پـروژه مجتمع تجـاری، ارزش آوردهدهدمی

ها به قیمت روز، حاصل از فروش براساس ارزش آورده آمدهایمبنای این مکانیسم یعنی تقسیم دردهد که بر می

 میلیارد ریال خواهد بود. 468قدرالسهم شهرداری برابر  

 

 898متر مربع زمین تملیکی خود مبلغی برابر  14159های مختلط در که شهرداری در اجرای پروژهدر بند الف دیدیم 

گردد. در میلیارد ریال می 1365میلیارد ریال فوق الذکر بالغ بر  468آورد که جمع این مبلغ با میلیارد ریال به دست می

                                                 
14 Accounting Rate of Return 
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ه رقمی برابر میلیارد ریال(، ب 1834مقایسه این مبلغ با کل هزینه انجام شده توسط شهرداری در اجرای طرح تعریض سبلان) 

رسیم که از اجرای قراردادهای مشارکت قابل بازیافت نیست و شهرداری در هر حال باید صرف آن میلیارد ریال کسری می 478

باید در نظر داشت که این کسری ناشی از مفروضات محاسباتی می باشد که البته را از محل اعتبارات عمرانی خود تحمل کند. 

ها را از مسکونی حذف گردد. به عبارت دیگر، چنانچه نوع کاربری یافته و یا کلا   کاهشتواند این کسری میها، میزان با تغییر آن

افزایش خواهد یافت و بدین ترتیب ارقام محاسباتی  هاهای اداری و خدماتی تغییر دهیم، قطعا میزان درآمدزائی پروژهبه کاربری

شود، بلکه یک کار اقتصادی تلقی نمی جرای طرح تعریض خیابان سبلان، صرفا  عوض خواهد شد. ضمنا، نباید از یاد برد که ا

دارای اثرات مثبت اجتماعی و زیست محیطی و همچنین دارای اثرات مثبت اقتصادی خارجی از قبیل ایجاد اشتغال در دوران 

ز این رو، تحلیـل کل منـافع و و ا استهای بالا و پائین دستی در محـدوده اجرای طرح ساخت و ساز و یا تقویت فعالیت

منفعت انجام گیرد و ارزیابی منافع اجرای طرح تعریض را از این زاویه  -های اجرای طرح بایستی در قالب مدل هزینههـزینـه

 .نیز مورد توجه قرار دهیم

 

 گیرینتیجه -5
با فعالیت های هم راستا با ی خدمات -اداری -تجاریهای مجتمع ایجاد دهد، مجموعه مطالعات صورت گرفته نشان می

حاصل می توانند که خیابان سبلان  ن های حاشیهدر قطعه زمی ،راکتر بافتاقتصادی و همخوان با کا -شاخص های اجتماعی

به عنوان  شهرداری با سرمایه گذار خصوصیاز طریق مشارکت مدنی  قطعه زمین های بجا مانده از طرح تعریض باشند،تجمیع 

ها طرح تعریض خیابان سبلان شمالی مناسب باشد. این مجتمع تامین مالیعمومی برای -مشارکت خصوصی هاییکی از روش

گذاری نواحی یا با ایجاد یک صندوق پروژه با پایهو توانند از طریق مشارکت مالی فی مابین شهرداری و مردم محقق شوند می

با ایجاد صندوق پروژه در قالب برداری را به مردم واگذارند. این ساختار توسعه کسب و کار )بید( کل اجرای پروژه از ابتدا تا بهره

ها به صورت فروش سهام بر مبنای عقد مشارکت مدنی، نسبت به گردآوری وجوه و تامین قسمتی از منابع مالی پروژه

این سازوکار برای درگیر کردن  استفاده از با تواندمینماید و میای و مردمی اقدام اعتمادهای متقابل و مناسبات هم محله

  ها و مالکین در امر نوسازی بافت مفید باشد.صاحبان مغازه

اقتصادی  –بالای اقتصادی در این محور، علاوه بر توسعه اجتماعی  ارزش افزا با کارآمد هایتعریف پروژهبدین ترتیب 

تحقق الگوی توسعه منطقه را مبنی بر تبدیل خیابان محدوده، با فراهم آوردن بستر مشارکت مردم و مالکین، امکان تعریض و 

گذاری و با های نوین سرمایهعلاوه بر اینکه، با بکارگیری شیوهآورد. متری فراهم می 46سبلان به شریانی اصلی و محوری 

بر تامین توان به ارائه راهکارهایی پرداخت که علاوه های شهری میهای جدید در خصوص توسعه محوراستفاده از نگرش

  در پی خواهد داشت.های توسعه و تعریض محور، توسعه کلان منطقه را نیز هزینه

 

 



3.th International Congress on Civil Engineering , Architecture 

 and Urban Development 

92-33 December 9035, Shahid Beheshti University , Tehran , Iran 

 14 

 مراجع
  

[1] Ho, Jerry.Combined Dematel Technique with a Novel MCPM Model for Exploring Portfolio Selection Based 

on CAPM. Expert systems with Applications, New Zealand, Taiwan, kainan university;2010. 

[2] Darr, Joseph.Current Trends in Public Private Partnership Laws, Legislative Update.Construction Law 

Journal, Vol. 28;2008. 

عمـومی و  هـای مشـارکت بخـشهـای شـهری بـا اسـتفاده از روشهای توسعه و پـروژهرسولی منش، سیدمصطفی. تامین مالی طرح [3]

 1389، 43-35، ص 6خصوصی. اقتصاد شهر، شماره 

ی مال نیدرتامی خصوص -یعمومی هاکتمشاری هاروش از استفادهی سنج امکانی و شهرهای توسعه تعریف پروژهنزی، م. ط[ خانزاده ن4]

 . 1392ریزی شهر تهران، مرکز مطالعات و برنامه وردی: تعریض خیابان سبلان شمالی(.ی مها )نمونهآن

 [6]Tasan-Kok,Tuna.Zaleczna,Magdalena.Public-Private Partnerships in urban development projects.Polish 

practices and EU regulations, Inc.Sprawne Panstwo, Warsaw; 2010. 

 [5] Macdonald, Susan. Cheong, Caroline. The Role of Public-Private Partnerships and the Third Sector in 

Conserving Heritage Buildings, Sites, and Historic Urban Areas. Paul Getty Trust;2014. 

 .1385طرح تفصیلی منطقه هفت شهرداری تهران، مهندسان مشاور فرنهاد،  [7]

 .1388ران، تهبیکر،ترز.ال: نحوه انجام تحقیقات اجتماعی. ترجمه هوشنگ نائبی. نشر نی.  [8]

 .1388 چاپ اول، انتشارات جامعه شناسان. ونحوه تفسیر خروجی SPSS دستورات. گودرزی،سعید [9]

 

 

 


