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  چکیده
اشتراك (شود ي شهر که با همین عنوان شناخته میسازي برا گیري و تصمیم در حوزه تصمیم 2اشتراك بخش عمومی و خصوصی

که خارج از  5و وظایف بین بخش عمومی و شریکانی 4بر مبناي تعهد دوجانبه 3، به هرگونه توافق عملی)بخش عمومی و خصوصی
  .گردداین بخش عمل می کنند، اطلاق می

پردازد  هاي عمومی و خصوصی میدت میان بخشاین نوع اشتراك، در واقع انگاشت جدیدي است که به روابط مشارکتی بلندم
در این  .اي که مطابق با آن دولت درصدد افزایش درگیري و مداخلۀ بخش خصوصی در تحویل خدمات عمومی خواهد بود گونه به

ظایف سو با بخش خصوصی سروکار دارد و از طرف دیگر با مردم؛ و برقراري ارتباط میان این دو، از و  میان بخش عمومی از یک
  .رود اصلی بخش عمومی به شمار می

 -اندکه به نواحی دچار افت شهري موسوم-هاي عمومی و خصوصی در نواحی نیازمند نوسازي شهري  تعریف نوع مشارکت بخش
 شود؛ و بر اینموضوعی است که در این نوشتار به کنکاش و بررسی آن از ابعاد مختلف اجتماعی و اقتصادي و کالبدي پرداخته می

                                                             
  دانشیار دانشگاه شهید بهشتی ،ايمنطقه ریزيبرنامه و اقتصادي توسعه دکتراي: مسئول نویسنده 1
 hsharifzadegan@yahoo.com  

  انشگاه شهید بهشتی اي دریزي شهري و منطقهکارشناس ارشد برنامه* 
   اي دانشگاه شهید بهشتی ریزي شهري و منطقهکارشناس ارشد برنامه** 

  
2 . Public- Private Partnership 
3. Operational Agreement 
4 .Mutual Commitments 
5. Partners 
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  ٢  سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی در نواحی دچار افت فرسودگیبررسی 

هاي اساس و پایه براي اشتراك بخش عمومی و  شرایط لازم و زمینه: پرسش نخست. اساس به دو پرسش پاسخ داده خواهد شد
ترین مشکلات پیشِ روي انجام سازوکار اشتراك بخش مهم: خصوصی در نوسازي نواحی دچار افت شهري چیست؟ پرسش دوم

شامل -هاي پایه  نتایج به دست آمده نشان می دهند که در ایران زمینه اند؟هاي فرسوده شهري کدام عمومی و خصوصی در بافت
در هر دو بخش عمومی و خصوصی با کمبودهایی  -تخصیص سرمایه، تشویق، حمایت، تخصیص ریسک، مدت قرارداد و شفافیت

وانند به راحتی با یکدیگر به هاي عمومی و خصوصی بت افزون بر آن، فرایندي مناسب و گام به گام که در قالب آن بخش. اندمواجه
فعالیت و تعامل بپردازند تعریف نشده است؛ و دستیابی به آن با توجه به شرایط موجود در ایران، در گرو تغییرات اساسی در نگرش 

  . هاي لازم براي آن است شرطهاي عمومی و خصوصی به منظور فراهم شدن پیش بخش
 

 .شهر تهران 15، بافت فرسوده، افت شهري، منطقه اشتراك بخش عمومی و خصوصی :ها کلیدواژه

 

  مقدمه .1
صورت سطوح بالاي  در واقع به مفهوم تمرکز فضایی مشکلات محیطی، کالبدي، اقتصادي و اجتماعی است که به 1پدیده افت شهري

  ).Roberts and Sykes, 2000, 64( بیکاري، فقر و آلودگی وسیع محیطی ظاهر می گردد

حد از  از  مقابل آن استفاده بیش  هاي شهري در نواحی فرسوده و در ی فقیرنشین، استفاده کم از زیرساختتشکیل نواحی مسکون
کارکردي و دوري محل زندگی و کار  ها در مناطق پیرامونی شهر، تطابق ضعیف خدمات عمومی و مسکن، وجود نواحی تک زیرساخت

در این میان اغلب کشورهاي بیشتر توسعه . همگی مؤید چنین افتی است از هم که باعث تولید تراکم ترافیکی و آلودگی می شود،
اند با  اجراي در برخورد با مقوله افت شهري را در پیش گرفته و توانسته یافته و برخی کشورهاي کمتر توسعه یافته، رویکردهاي قابل

یل نموده و افت شهري را با درنظرگرفتن تفاوت هاي مشخصی، نواحی فرسوده را به فضایی مطلوب در ساختار شهر تبد اتخاذ رهیافت
هایی است که در دو دهه آخر قرن بیستم یکی از چنین رهیافت 2رهیافت تجدید حیات شهري. کیفیت زیست این نواحی کاهش دهند

  .ر گرفته استریزان شهري قراگیران و برنامهاي جهت برون رفت از افت نواحی فرسوده شهرها مورد توجه تصمیمبه عنوان گزینه
ریزي براي حل مشکلات و رسیدن به اهداف مورد هاي شهري این امر را مسلم ساخته است که برنامه  هاي موجود در عرصه پیچیدگی

  .شهر است گیري براي تغییر و تحول و توسعه  هاي تصمیم هاي گوناگون دخیل و درگیر در عرصه نظر در شهر، در گرو مشارکت گروه
توان  مشارکت مردمی در تهیه و حتی اجراي  هاي عمدة آن را می راي ابعاد گوناگونی است، که از جمله نمونهمشارکت، خود دا

یکی دیگر از ابعاد مشارکت که در ایران کمتر به آن پرداخته شده، مشارکت بخش عمومی و . هاي توسعه شهري دانست برنامه
آن را اشتراك بخش عمومی و خصوصی در   توان ت که در نهایت میسازي براي شهر اس گیري و تصمیم خصوصی در حوزه تصمیم

  . هاي شهري برشمرد تهیه و اجراي برنامه
دهی و نظارت را برعهده دارد؛ و بخش خصوصی  هاي متعددي چون جهت جامعه است، نقش  ها و منافع بخش عمومی که حامی ارزش

پذیر دار مسئولیت تحققهاي دولتی، عهده ع خود با سرمایه جدا از سرمایهنیز با ایجاد فضاي رقابتی، به دنبال بیشینه ساختن مناف
  . هاي شهري است ساختن برنامه

هاي عمومی خود زمینه این  ها در خط مشی قبل از اینکه زمینه مشارکت بخش عمومی و خصوصی فراهم شود لازم است که دولت
با وجود تنوع و . اند عمومی برخی بسیار پیچیده و برخی بسیار سادهاز میان تعاریف متعدد خط مشی . همکاري را فراهم نمایند

                                                             
1 . Urban Decline 
2 . Urban Regeneration 
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  ٣  سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی در نواحی دچار افت فرسودگیبررسی 

هاي عمومی از تصمیمات  مشی هاي کلیدي خاصی توافق دارند که خط هاي موجود در این تعاریف، همه آنها در مورد جنبه تفاوت
ري انجام ندهند نیز به اندازه ها در مورد اینکه هیچ کا همچنین تصمیمات دولت. شوند گرفته شده از سوي حکومت ها ناشی می

  ).7: 1380هاولت و ام رامش؛ (مشی هستند  تصمیم براي انجام کاري مشخص، خط
هایی است ریزي افت شهري، از مقوله هاي مورد استفاده در برنامه از سوي دیگر تجدید حیات شهري، به عنوان یکی از آخرین رهیافت

) پذیر کردن اهداف تأمین اعتبار و تحقق(و بخش خصوصی ) برتحقق اهداف نظارت گذاري و هدف(که نیاز به هر دو بخش عمومی 
  .آیدشمار میترین موضوعات و در مقولۀ تجدیدحیات شهري به بدین ترتیب اشتراك بخش عمومی و خصوصی از ضروري. دارد

  

  چارچوب نظري .2
  رهیافت تجدید حیات شهري. الف

و گسترش رقابت، ارتقاء پایـداري محـیط سـاخته شـده، افـزایش هویـت فرهنگـی و         تجدید حیات شهري، توسعه اقتصادي  رهیافت
تجدید حیات شهري بینش و . در نواحی فرسوده و متروك شهري تعریف شده است کیفیت زندگی شهروندان و ارتقاء مدیریت شهري

دي و محیطـی ناحیـه اي را دارد کـه در    عملی جامع و یکپارچه است که تمایل به بهبود مداوم در شرایط اقتصادي، اجتمـاعی، کالب ـ 
در این برنامه، سه رکن اصلی شامل مشارکت، راهبرد و پایداري بـه  ). Roberts and Sykes, 2000: 17(معرض تغییر قرارگرفته است 

در  اي را قـش ویـژه  نماید و هریک ن تفصیلی ارائه می اي را براي اقدام جامع و این سه رکن، پایه. شمار می روند عنوان ارکان اساسی به
  .)UNDP,2004a(کنند  می رهیافت تجدید حیات شهري ایفا

  اشتراك بخش عمومی و خصوصی. ب
ریـزي، تعـاریف متعـددي از اشـتراك بخـش عمـومی و        هاي برنامـه  سازي هاي مختلف در هدف گیري بنابر قوانین و مقررات و جهت

  :اندخصوصی ارائه شده، که از این دست
  اسـت  1رسـانی بـه عمـوم مـردم     و خصوصی عبارت از همکاري میان این دو بخـش بـراي خـدمات   اشتراك بخش عمومی )p:7 

Villeam Cameron,.( 

    اشتراك بخش عمومی و خصوصی به هرگونه توافق عملی بر مبناي تعهد دوجانبه و وظایف میان بخش عمومی و شـریکانی کـه
واژگـان علمـی بـراي نشـان دادن دخالـت یـا درگیـري بخـش         کنند گفته می شود؛ و در حیطۀ  خارج از بخش عمومی عمل می

 ).Poggesi Sara, p: 5( شود کار برده می خصوصی در توزیع خدمات عمومی به

        اشتراك بخش عمومی و خصوصی با ماهیت قراردادي، مشارکت میان بخش عمومی و خصوصی تنهـا بـر پایـه روابـط قـرارداد
بین بخش عمـومی و خصوصـی در سـازمان یـا      2اي، همکاري فعال مؤسسه است و اشتراك بخش عمومی و خصوصی با ماهیت

 .3نهادي مجزاست

  
  
  

                                                             
1. General public 

2. Involving Cooperation 

3. Distinct Entity 
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  ۴  سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی در نواحی دچار افت فرسودگیبررسی 

  بندي هاي اشتراك بخش عمومی و خصوصیمعرفی دسته. ج
بندي نخست اشتراك بخش عمومی و  دسته. بندي مهم مطرح گردیده استدر زمینه اشتراك بخش عمومی و خصوص، دو دسته

بندي گذاري به وسیله بخش عمومی یا خصوصی است، و به آن دسته تفاوت هاي آن در سرمایهخصوصی بر اساس موضوع مد نظر و 
هاي در نظر گرفته شده براي هر پروژه، به اشتراك از نوع خاصی نیاز نوع دوم آن است که بر اساس هدف. شودموضوعی گفته می

  .شوندها بر همین مبنا طراحی میاست و انواع قراردادها و اشتراك
  
  بندي موضوعی اشتراك بخش عمومی و خصوصیمعرفی دسته. 1.  ج
اقـدام بـه ریسـک کـردن مشـترك؛      : هاي گوناگونی از اشتراك بخش عمومی و خصوصی به صورت موضوعی وجود دارند، شامل1الگو

ــ  3اـ سـرمایه گـذاري  ؛ طراحی ـ ساخت ـ اجر  )DBO( 2اجرا -ساخت -ها؛ طراحی مشارکت راهبردي براي استفاده بهتر دولت از دارایی
  .اندنشان داده شده 1برخی از الگوهاي مورد استفاده در اشتراك بخش عمومی و خصوصی در شکل . ؛ و جز اینها)DBFO(اجرا 

 

 الگوهاي معمول اشتراك بخش عمومی و خصوصی. 1شکل 

  

 ,2004b  UNDP :ماخذ :بعمن

  
  .گذاري ساخت ـ اجرا و یا سرمایهتا طراحی ـ  ـ اجرا گرفته، ـ ساخت گیرند؛ از طراحیالگوهاي موضوعی طیف متنوعی را در بر می

  
  بندي اشتراك بر اساس اهداف معرفی دسته. 2. ج

توان انواع گوناگون اشتراك بخش عمومی و خصوصـی را در نظـر گرفـت،    بر اساس اهداف در نظر گرفته شده، مطابق با هر برنامه می
  ).2شکل (جز اینها مانند مدت قرارداد، راه حل نمونه و 

                                                             
1 .  Model 
2 . Design, Build, Operate (DBO) 
3 . Finance 
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  ۵  سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی در نواحی دچار افت فرسودگیبررسی 

 انواع اشتراك بخش عمومی و خصوصی، با توجه به اهداف. 1 جدول
 مدت قرارداد راه حل نمونه اهداف خرد

 یک تا دو سال قرارداد ترمیمی تعمیر سریع

 دو تا سه سال همکار تکنیکی مدیریت قوي

 سه تا پنج سال قرارداد مدیریتی بهبود کارایی

 سه تا پنج سال د مدیریتیقراردا بهبود خدمات رسانی

 سال 12پنج تا  اجرا اجرا و نگهداري دارایی ها

 سال 15ده تا  DBFO, BOOT تدارك تسهیلات جدید

 امتیاز قرارداد مدیریت کل
  :Pogessi , Sara; p:17: منبع

  
یابـد، چـرا کـه بـه      مـی  اي بیشتر شود، مدت قرارداد به همان نسبت افزایشبه طور مشخص هرچه دخالت بخش خصوصی در پروژه

  .گذاري بخش خصوصی نیز افزایش خواهد یافتهمراه آن ریسک سرمایه

  هاي بخش عمومی و خصوصی معرفی سازمان. د
هاي این دو بخش را ممکن  کننده و عناصر اصلی بخش عمومی و خصوصی، امکان شناخت سازمانعمده و تعیین  بررسی خصوصیات

: گردد، شامل اینهاستت اصلی تشخیص، که در دو بخش عمومی و خصوصی بررسی میدر این نوشتار، خصوصیا. سازد می
هاي عمودي مرتبط،  ها و پراکنش جغرافیایی، دامنه فعالیت هاي اصلی، دامنه تولیدات، خدمات، بخش مدخلان عمده، خروجی ذي

اي تخصیص علائق عمده، تمرکز مشتري، ها بر ها، اهداف، فرصت هاي زمانی، فراوانی ابتکارات، ورود و خروج فرصت محدودیت
  ).3شکل (هاي عمده فرهنگی  درونی، تمرینات کاري، ویژگی/پیگیري کیفیت، تمرکز بیرونی

هاي حقوقی یا حقیقی خـاص   هاي بخش عمومی و خصوصی، شخصیت شود، هر کدام از سازمان دیده می 3همانگونه که در شکل 
هـاي   افزون بر آن، حقوق و وظایفی نیز دارند که این خود در تعریف سـازمان . اندامعه مطرحخود را دارند و به عنوان عنصري ویژه از ج

هـایی از  بدین ترتیب در اشتراك بخش عمومی و خصوصی حضور شریکانی مطرح است که ویژگـی . شودمرتبط با هر بخش تعیین می
  :این دست را داشته باشند

 در حال توسعه؛ الف ـ سازگاري با اهداف بلندمدت در پروژهاي

 اي واضح و شفاف؛ وهم به گونهب ـ دارا بودن ظرفیت و توان ارائه نتایج مورد نظر و توافق شده بر طبق قرارداد، آن

 .با آنها) تطابق(بینی نشده، و سازگاري  پ ـ توانایی واکنش مناسب در مواجهه با تغییرات پیش

  عمومیهاي خصوصی و خصوصیات عمدة هرکدام از بخش .2 جدول
 

 خصوصیات عمده و اصلیِ تشخیص خصوصی عمومی

  اجتماع محلی       -         
  مشتریان/ کاربران مستقیم خدمات       -         
  نمایندگان انتخابی       -         
 پارلمان       -         

  شریکان با حقوق یکسان     -         
  مؤسسات شهري     -         
 گران شهريتحلیل     -         

 گران عمدهمداخله
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  ۶  سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی در نواحی دچار افت فرسودگیبررسی 

 خصوصیات عمده و اصلیِ تشخیص خصوصی عمومی

ارتقاي سطح محیطی، اجتماعی و  -
 اقتصادي در اجتماع محلی

مشاوره درست و صادقانه نمایندگان  -
 انتخابی

 گرانارزش مداخله -

 سود -

 سهم بازار -

 هاسهم قیمت -

 هاي اصلیخروجی

یا / ی و تعیین شده از طریق الزامات قانون -
 ملاحظات اجتماعی

پرداختن مدیران به سطحی اندك یا  -
 پایین ، از احتیاط

 تعیین شده از طریق الزامات اقتصادي -

پرداختن مدیران به سطح بالایی از  -
 احتیاط

ها و پراکنش دامنه تولیدات، خدمات ، بخش( حوزه 
 )جغرافیایی 

 نسبتاً تحمیل شده از بیرون -

ایین یا میانی پرداختن مدیران به سطوح پ -
 احتیاط

 تعیین شده از طریق الزامات اقتصادي -

پرداختن مدیران به سطح بالایی از  -
 احتیاط

 )هاي عمودي مرتبط دامنه فعالیت( مقیاس 

 هاي زمانیمحدودیت مدتکوتاه - بلندمدت -

  فراوانی ابتکارات  زیاد -  کم -
 غیر منعطف -

پرداختن مدیران به سطحی اندك یا  -
 پایین از احتیاط

هاي اجتماعی میمات برمبناي بررسیتص -
 ناملموس

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

پذیري در برابر تمهیدات براي مخاطره
 جدید

 منعطف -

پرداختن مدیران به سطح بالایی از  -
 احتیاط

هاي اقتصادي تصمیمات برمبناي بررسی -
 ملموس

ق گرفتن به ازاي خروج تشوی/ آسانی ورود -
پذیري در تهدیدات ریسک یا مخاطره

 جدید

  
  
  
  

 هاخروج فرصت/ ورود 

 اهداف تعیین شده به صلاحدید مدیران - سلطه بیرونی از سوي سیاستمداران -

 عامل/ ها براي تخصیص علایق عمده فرصت بالا - پایین/ متوسط -

 تمرکز مشتري معتدل/ بالا  - پایین/ معتدل  -

در صورت دارا بودن ماهیت تجاري؛ و نه  - ن ماهیت اجتماعیدر صورت دارا بود -
 جز آن

 پیگیري کیفیت

 در بیشتر موارد درونی -

 کننده منابعتحریک -

 هاي مترقیبیرونی در مورد سازمان -

 کننده تقاضاتحریک -

 درونی/ تمرکز بیرونی 

/ مسلط شده به وسیله قوانین کاري  -
 سنتی

سطح / اغلب تحت کنترل دادوستد ملی  -
 سطی از بصیرت مدیرتمتو

 پذیرانعطاف -

تحت کنترل و صلاحدید مدیریت یا  -
 دادوستد محلی

  
 تمرینات کاري

 نامنصفانه -

 شناسیوظیفه -

 هااحترام به سنت -

 توجه به سلسله مراتب -

 قابل اطمینان -

 صادق -

 ايعرضه خدمات با هر هزینه -

 پذیريرقابت -

 کارآمدي -

 مشوق ابتکارات -

 دستیابی به توافق -

 صداقت -

لا و خدمات براي ایجاد حس عرضه کا -
 اقتصادي

  
  
  

 هاي عمده فرهنگیویژگی

  Ghobadian, 2004, 297:منبع
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  ٧  سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی در نواحی دچار افت فرسودگیبررسی 

  شهر تهران 15تدوین سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی در منطقه  .3
شناسایی مکـان هـاي نیازمنـد ایـن     -مرحله نخست : پذیردسازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی بر اساس دو مرحله صورت می

  .بخش عمومی و خصوصی اشتراك سازوکار کارگیري اجرایی یا به مشکلات تدوین-هاي فرسوده؛ و مرحله دوم اك در بافتاشتر

  شناسایی مکان هاي نیازمند اشتراك بخش عمومی و خصوصی: مرحله نخست
هاي فرسوده نیازمند  كبندي مشخص شامل بلو از میان سه طبقه 15هاي فرسوده منطقه هاي نیازمند این اشتراك در بافتمکان

  .اندهاي فرسوده نیازمند محرك توسعه شناسایی شده هاي فرسوده نیازمند نوسازي مشارکتی و بلوك نوسازي مردمی، بلوك
شان از طریق خود ساکنان به اي هستند که تشخیص و شناساییهاي فرسوده هاي نیازمند نوسازي مردمی آن دسته از بلوك بلوك

هایی تشویقی که براي این قطعات  ها، و  با توجه به حمایت ي خرد، افزایش تمایل ساکنان به نوسازي ساختمانها روش جذب سرمایه
هاي نیازمند  قطعات و بلوك. گیرددر نظر گرفته شده است، همراه با  هدایت و کنترل آنها از طریق ضوابط و مقررات صورت می

هایی توان نوسازي را ندارند و نیازمند مشارکت همزمان ساکنان با یکدیگر و یا با یک به تن نوسازي مشارکتی، آنهایی هستند که هیچ
هاي  پروژه: گیرندهاي محرك توسعه آنهایی هستند که در قالب سه دسته جاي می بلوك. گذاران خارجی هستند گران و سرمایه توسعه

مسکونی و ( افزا هاي ارزش مسکن پشتیبان؛ و پروژه هاي ؛ پروژه)مانند اینها شامل فضاي سبز، بهداشتی، آموزشی و( خدماتی
در  .ها، به پشتیبانی مدیریت شهري و ارائه تسهیلات لازم و مجموعه تمهیدات انگیزشی نیاز دارند این دسته از بلوك. )غیرمسکونی

  .مشخصات کلی هر نوع اقدام، و معیارهاي تحقق آن درج گردیده است 4شکل 

  هاي فرسوده اقدام در بلو كمشخصات کلی هر نوع  .3 جدول

  مشخصات کلی  نوع اقدام

  هاي نیازمند نوسازي مردمی بلوك
  ـ هدایت و کنترل از طریق ضوابط و مقررات

  هاي خرد ـ جذب سرمایه

هاي نیازمند نوسازي  بلوك
  مشارکتی

بخش عمومی و (گران ـ مشارکت همزمان ساکنان و توسعه
  )خصوصی

  ـ نهادسازي مشارکتی

هاي محرك  نیازمند پروژههاي  بلوك
  توسعه

  هاي خدماتی ـ پروژه

  )مسکونی و غیرمسکونی(افزا هاي ارزش ـ پروژه

  هاي مسکن پشتیبان ـ پروژه

  پژوهشگران: منبع  

پس از (هاي کلانی استفاده شده است، همچون اندازه مساحت قطعات  در شناسایی مکان براي هر یک از انواع اقدامات، از شاخص
، کاربري وضع موجود قطعات، عرض معابر پیشنهادي طرح تفصیلی، وضعیت )بر بر اساس پیشنهاد طرح تفصیلی منطقهتعریض معا
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  ٨  سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی در نواحی دچار افت فرسودگیبررسی 

بندي پیشنهادي طرح تفصیلی، نرخ خانوار در واحد مسکونی در هر بلوك، و نرخ بازگشت داخلی هاي موجود، پهنه کیفیت ساختمان
  . سرمایه

مترمربع،  50 اندازه قطعات بزرگتر از: نوسازي مردمی) الف: (قدامات به ترتیب اینها هستندهاي خرد تعیین هر یک از انواع ا شاخص
انطباق با سازمان : نوسازي مشارکتی) ب(بالابودن نرخ بازدهی اقتصادي، وجود دسترسی مناسب و درصد بالاي همبستگی اجتماعی؛ 

هاي غیرمسکونی در بلوك، کمبود  پایین نوسازي، وجود کاربريمترمربع، درصد  50 فضایی محدوده طرح، اندازه قطعات کوچکتر از
اندازه : هاي محرك توسعه پروژه) ج(؛ و )متري و بالاتر 8 معابر( کاربري خدماتی در سطح محله و ناحیه، و وجود دسترسی مناسب

متر و تخریبی بودن  6 تر ازباریکهاي  مترمربع، وجود دسترسی 50 مترمربع، مجاورت با قطعات کوچکتر از 50 قطعات کوچکتر از
را که بر اساس  15منطقه  1هاي فرسوده واقع در ناحیه  بندي انواع اقدامات در بلوك، دسته5شکل . هاي مجاور یکدیگر پلاك

  .پوشانی آنها با یکدیگر به دست آمده است، نشان می دهدگفته و همهاي پیش شاخص
  

  15منطقه  1هاي فرسوده ناحیه  ر بلوكبندي سه نوع از اقدامات ددسته. 2شکل 

  

  1389 زاوه، عمران مشاور مهندسین: مأخذ: منبع
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  ٩  سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی در نواحی دچار افت فرسودگیبررسی 

توان گفت که نوسازي ، می15منطقه  1هاي فرسوده ناحیه  از میان سه نوع از اقدامات تعریف شده براي تجدید حیات شهري بافت
این امر بر اساس تعاریف . عمومی و خصوصی را دارند هاي محرك توسعه، قابلیت محیطی و ظرفیت اشتراك بخش مشارکتی و پروژه

بدین ترتیب، بر اساس آنچه که ذکر شد، مشکلات به کارگیري سازوکار اشتراك . و نوع اقدامات در هر یک از آنها تبیین شدنی است
  .بخش عمومی و خصوصی در این دو دسته از موارد اقدام، در مرحله دوم تدوین شده است

  
  ین مشکلات به کارگیري سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصیتدو: مرحله دوم

فراهم شدن ساختاري مناسب براي اجرا و نظارت در فرایند اشتراك بخش عمـومی و خصوصـی بـه منظـور کـاهش افـت شـهري در        
هـاي   یا مراحل، زمینـه ها  در واقع این گام. شهر تهران می بایست در قالب چند گام یا مرحله صورت گیرد 15هاي فرسوده منطقه  بافت

هـا  ایـن گـام  . دهنـد نشـان مـی   15هاي فرسوده منطقه  ریزي بافتپایه مورد نیاز را براي اشتراك بخش عمومی و خصوصی در برنامه
ها، مدیریت فرایند اشتراك بخش عمومی و خصوصی، فرایند نظارت و ارزیـابی،   اند از مراحل اداري ـ مالی، اجرا و پیشبرد فعالیت عبارت

  ).1384و سهیل خان،  Iossa, 2007برگرفته از ( سازيدیریت منافع، و ظرفیتم
 معرفی ساختار اداري ـ مالی: گام نخست  

تهیه و تدارك درواقع فرایند خرید کالاها یا کار و خدمات . منظور از ساختار اداري و مالی، فرایند تهیه و تدارك اسناد مناقصه است
حال با ها و خدمات پایه باشد، در عین تواند شامل فرایند خرید زیرساختوصی، تهیه تدارك میدر شراکت بخش عمومی و خص. است

در . اي همچون تجدید حیات شهري سروکار یابداموري مانند به تملک درآوردن عملیات و خدمات مدیریتی براي انجام خدمات پایه
و شرکت نوسازان شهر تهران از یک سو، و  15شرکت نوسازان منطقه از طریق ایجاد  15زمان حاضر ساختار اداري و مالی در منطقه 

   .از سوي دیگر ایجاد شده است 15شهرداري منطقه 
 ها معرفی روش اجرا و پیشبرد فعالیت: گام دوم  

م نفـع، بـراي فـراه    هـاي ذي  هایی از طریق مذاکره بین گـروه  هاي عمومی و خصوصی، تصمیم در دوره به اجرا گذاشتن شراکت بخش
بدون همکـاري بـا    -انددهنده شراکتهاي تشکیل که گروه-بخش عمومی و بخش خصوصی . آوردن زمینه شراکت، گرفته خواهد شد

اي اسـت کـه بـراي همـه     نامهدر واقع مذاکره، فرایند دستیابی به شرایط تفاهم. یکدیگر دستاورد چندان عمده و مهمی نخواهند داشت
، مـذاکرات  15هاي بافت فرسوده در منطقه  هاي میدانی از شرایط موجود پروژه بر اساس برداشت. دبخش باشنفع رضایتهاي ذي گروه
مـذاکره، مباحثـه، ارائـه پیشـنهاد، معاملـه یـا       : هاي لازم براي این امور باشـد بایست داراي پنج مرحله، به منظور فراهم آوردن زمینهمی

  ).عقد قرارداد(زنی، و رسیدن به توافق چانه
 معرفی روش مدیریت اشتراك بخش عمومی و خصوصی: سوم گام  

از آنجا که اشتراك بخش عمومی و خصوصی فرایندي است درازمدت، به مدیریت صحیح نیاز دارد تا به بهترین نحـو هـدایت گـردد و    
دیریت آن اسـت تـا   هاي عمومی و خصوصی م ترین موارد در اشتراك بخشبر این اساس، یکی از مهم. به اهداف مورد نظر دست یابد

همچنین با معطوف سـاختن توجـه بـه    . شده دست یافت و در مجموع به اهداف بلندمدت رسیدمدت تعیینبتوان بموقع به اهداف کوتاه
هـاي چگـونگی نظـارت و ارزیـابی و      گـردد، و روش ها در همان ابتدا مشخص مـی  فرایند مدیریتی در اشتراك، تفکیک وظایف و نقش

ها  بـا اطـلاع کـافی از آینـده فراینـد اشـتراك،       گاه هر یک از این بخشآن. شودهر یک از طرفین روشن و آشکار میدهی براي امتیاز
  .وظایف خود را به خوبی انجام خواهد داد
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  ١٠  سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی در نواحی دچار افت فرسودگیبررسی 

 و ارزیابی  1معرفی روش فرابینی: گام چهارم  
از انطباق خدمات تأمین شده بـا مـواد قـرارداد، بـه      انجام فرابینی این امکان را براي بخش عمومی فراهم می آورد که اطمینان لازم را

بایسـت  حـال مـی  کنندگان خدمات باید در معرض کنترل مؤثر و نظارت و سنجش قرار داشته باشند؛ و در عینتمام تأمین. دست آورند
  .هاي نامناسب نیز مورد حمایت قرار گیرندکارآمد و پاسخگو باشند، و در برابر فشارها و تحمیل

 معرفی روش مدیریت تضاد منافع: نجمگام پ 

هاي عمومی و خصوصی همانا همپوشانی اهداف است، ولی امکان زیادي براي اخـتلاف منـافع نیـز در آن     گرچه شالوده شراکت بخش
هاي بلندمدت بین دو یا چند گروه مربوط می شـود، ریسـک    هاي بخش عمومی و خصوصی به توافق هنگامی که مشارکت. وجود دارد

بـر ایـن اسـاس،    . ها و سایر موارد مشخصاً زیـاد اسـت   از تضادها و تأثیر آنها بر کیفیت خدمات، رضایت مشتریان، بازنگري تعرفه ناشی
، عـلاوه بـر روشـن شـدن روش مـدیریتی در      15پیشنهاد شده است تا در تهیه سازوکار اشتراك بخش عمومی و خصوصی در منطقه 

هـاي درگیـر و    مدیریت تضاد منافع و همچنین مواردي که باعث ایجاد اختلاف میان بخـش هاي  سطح منطقه، به در نظر گرفتن روش
  .ها تأکید شده است هاي حل اختلاف میان بخشدخیل در اشتراك می شوند، به همراه شیوه

 سازيمعرفی روش ظرفیت: گام ششم  
ها بیشتر هاي کارآمد این بخش و حفظ شراکتهاي بخش عمومی بیشتر باشد، احتمال موفقیت نیز در زمینه گسترش  هرچه ظرفیت

کند، زیرا کارکردها و وظایف بخش اي را نیز طلب میهاي تازه اي است نو، که مهارتاین نوع از مشارکت معرف عرصه. خواهد بود
  .یابدترتیب نقش بخش عمومی تغییر میعمومی به بخش خصوصی سپرده می شود و بدین

، مشکلات و اهداف پیشِ روي در ایجاد 15هاي فرسوده منطقه  سازي در بافتهاي ظرفیت فی روشدر این نوشتار به منظور معر
نفوذ نفع و ذيهاي ذي هاي میدانی و نظرسنجی از گروه مند اشتراك بخش عمومی و خصوصی، از طریق برداشتساختار نظام

کننده مهندسان مشاور شهرسازي و معماري تهیه ،15، شرکت نوسازان شهر تهران، شرکت نوسازان منطقه 15شهرداري منطقه (
، تهیه شد و در قالب )هایی که در بافت فرسوده قرار دارند هاي فرسوده منطقه و همچنین ساکنان شاغلان محله هاي ویژه بافت برنامه

 .بندي گردیدشش گام اشاره شده طبقه

  ساختار اداري و مالی: الف ـ مشکلات گام نخست

  شهر تهران 15اختار اداري و مالی در منطقه مشکلات س .4 جدول
 مشکل زمینه کاري

ساختار اداري 
  و مالی

 مشخص نشدن ریسک براي هر یک از عناصر دخیل و درگیر در پروژه

 تطابق نداشتن هزینه با کار انجام شده

 شده در اهداف پروژهنا همسانی کیفیت تهیۀ کارها با کیفیت تعیین

  شده در قراردادبندي تعیینراي پروژه در زمانبه پایان نرسیدن اج
  هاي خود ناآگاهی اجتماع محلی از حقوق و مسئولیت

 آگاهیِ ناکامل هر کدام از عناصر درگیر، از نقش خود در پروژه

 فقدان صراحت یا شفافیت در بخش خصوصی در زمینۀ ارسال اسناد احراز صلاحیت

 هاي اجتماع محلی براي حل مشکل و یا ارائه خدمتی خاص حلی یا سازمانهاي کوچک م توجهی به بنگاهبی  

 

                                                             
1 . ؟؟؟؟؟؟   
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  ها اجرا و پیشبرد فعالیت: ب ـ مشکلات گام دوم
  .درج گردیده است 7در شکل  15ها در سطح منطقه  ترین مشکلات در اجرا و پیشبرد فعالیتمهم

  رانشهر ته 15ها در منطقه  مشکلات گام اجرا و پیشبرد فعالیت .5 جدول

 مشکل زمینه کاري

اجرا و 
پیشبرد 

 ها فعالیت

 مشخص نبودن کامل تقدم و تأخر امور در پروژه

 هاي قطعی و فرضیات منفی در مراحل اولیه مذاکرهبیان دیدگاه

 کنندگانوجود گسیختگی و انسداد در گفتار مذاکره

 ر مواردزنی در اکثفقدان نماینده اجتماع محلی در فرایند مذاکره و چانه

دنبال نکردن هدف همکاري با یکدیگر در بین عناصر دخیل درگیر در اشتراك، و صرفاً توجه به منافع 
 شخصی

 به نیازهاي اجتماع محلی و ذکر نکردن آن در قرارداد -توجهییا بی–توجهی کم

 هاي غیر رسمی براي بخش خصوصی استفاده نکردن بخش عمومی از مشوق

 فرض زم براي سازماندهی دوباره مذاکرات در شرایط تغییر پیشفقدان شرایط لا

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

 نفعبا حضور تمامی عوامل ذي–هاي آغازین پیش از اجراي پروژه  فقدان گردهمایی

 ندگان اجتماع محلی در حین انجام کاربه کار نگرفتن نمای

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

 کنندگان، به شیوه درستبه کار نگرفتن بازخوردهاي شفاف و صادقانه مصرف

  

  مدیریت اشتراك بخش عمومی و خصوصی: پ ـ مشکلات گام سوم

  شهر تهران 15بخش عمومی وخصوصی در منطقه  تدوین مشکلات گام مدیریت اشتراك .5 جدول  
 مشکل زمینه کاري

مدیریت 
اشتراك بخش 

عمومی و 
 خصوصی

 خصوصی بخش  طرفاز شدن یا توقف فعالیت مناسب در مواقع سست نشدن تمهیدات مشخص

 فقدان استقلال کافی براي ناظر در زمینۀ دخالت در معیارهاي فنی، اقتصادي، و مالی

 ها در اجتماع محلی دن اطلاعات در زمینه عقد قراردادها، کیفیت خدمات و تعرفهمنتشر نکر

 گذاري بهینهسازان در حیطه سیاستتوانی یا ناتوانی از توصیه به تصمیمکم

فراهم نشدن مشاوره مستمر با اجتماع محلی به منظور دریافت نیازها و بازخوردهاي انجام 
 طرح

 نندگان در زمینۀ استفاده کارآمد از خدماتکآموزش ناکافی به مصرف

 هاي مصرف کننده، با هدف اظهار نظر در مورد اجراي طرح تشکیل نشدن کمیته

 قطع ارتباط بخش خصوصی با اجتماع محلی، و پاسخگو نبودن در برابر آن
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  صیساختار نظارت و ارزیابی اشتراك بخش عمومی و خصو: ت ـ مشکلات گام چهارم

  شهر تهران 15مشکلات نظارت و ارزیابی در منطقه   .6 جدول
 مشکل زمینه کاري

نظارت و 
 ارزیابی

 حمایت ناکافی بخش عمومی از بخش خصوصی در برابر فشارهاي نامناسب به بخش خصوصی

هاي پیمایشی به منظور  کنندگان و انجام پژوهشهاي رسمی مصرف توجهی به تشکیل کمیتهبی
 کار عمومی درباره خدمات ارائه شدهارزیابی اف

 هاي اجتماع محلیایجاد نشدن سازوکارهایی براي طرح شکایت

 هاي مبتنی بر اهداف براي نظارت بر پروژه نامعین بودن شاخص

 هاي زمانی مشخص هاي هدف در دوره نادیده گرفتن مقایسه شاخص

 

  بخش عمومی و خصوصیمدیریت تضاد منافع در اشتراك : ث ـ مشکلات گام پنجم

  شهر تهران 15مشکلات گام مدیریت تضاد منافع در منطقه  .7 جدول

 مشکل زمینه کاري

مدیریت تضاد 
 منافع

 روشن نبودن فرایند تخصیص منابع

 ها هاي دخیل و درگیر و تعریف نادقیق ارزش هاي بخشوجود تضاد در ارزش

 و خصوصی هاي عمومیناپیدایی یا موجود نبودن مدیریت بخش

 زا، به منظور حل بهینه آنهاهاي کشمکش بینی موقعیتنگري براي پیشنبود آینده

 هایی براي مشخص شدن نیازهاي هر فرد و یا گروه نیافتن به راه حلدست

 

  سازيظرفیت: ج ـ مشکلات گام ششم

  شهر تهران 15سازي در منطقه مشکلات گام ظرفیت .8 جدول

 مشکل زمینه کاري

 سازيظرفیت

دگرگون نشدن نگرش به مشارکت، و در نتیجه افزایش نیافتن سطح تعامل با 
 اجتماعات محلی

 هاي شراکت به منظور مشارکت بیشتر هاي غیردولتی در طرح به کار نگرفتن سازمان

 آموزش ناکافی به اجتماع محلی در زمینه توسعه سرمایه انسانی

هاي درگیر به منظور افزایش ظرفیت  ویژه براي بخش هاي آموزشی برگزار نشدن دوره
 در اشتراك

 هاي درگیر در اشتراك ها در بخش فقدان انگیزه براي تشویق به افزایش توانایی
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  بنديجمع .4
ها توان و یک از این بخشهیچ–در این مقاله اشتراك بخش عمومی و خصوصی به عنوان سازوکاري کاربردي براي مواردي که 

هاي نیازمند  سو، طرف مکانبدین منظور از یک. گذاري در آن را ندارند، مورد بررسی قرار گرفته استبه اقدام و سرمایه تمایلی
هاي گوناگون  شهر تهران، از طریق تحلیل شاخص 15هاي اشتراکی بخش عمومی و خصوصی در سطح ناحیه یک از منطقه  برنامه

ها بر  وجود بر سر راه اشتراك بخش عمومی و خصوصی به منظور اقدام در این مکاناستخراج گردید؛ و از سوي دیگر، مشکلات م
توان با توجه به شرایط مشکلات موجود را می. اساس ساختار تدوین شده براي این اشتراك در قالب ساختار مذکور استخراج گردیده

اي از این تصادي در مقیاسی بالاتر، در بخش عمدههاي کالبدي و اجتماعی و اق هاي دچار فرسودگی فرهنگی یکسان در سطح محیط
اي که گونهاي بالاتر از مشکلات موضعی دارند، بهاند و ردهمشکلات شناسایی شده در واقع در مقیاس موضوعی. نواحی مشاهده کرد

در واقع . جدیدتر جاي گیرند هاي بنديتر و یا دستههاي مختلف و با توجه به شرایط گوناگون به سطوح خرد توانند در مکانخود می
در واقع اینان . آیدشمار میگیران شهري بههاي مورد نیاز، خود گامی مهم براي تصمیم فرایند شناخت مشکلات و شناسایی مکان

ر تشده، در بهبود هرچه بهتر و سریعهاي شناسایی و همچنین تمرکز بر مکان -یا کاستن از شدت آنها–توانند با حذف مشکلات می
  .ها بکوشند این مکان

هاي تجدید حیات شهري از یک سو، و  افزون بر اینها، در این نوشتار تلاش شده است تا با توجه به نگاهی همزمان به شاخص
هاي نیازمند به اقدام از طریق سازوکار اشتراك بخش  هاي عمومی و خصوصی از سوي دیگر، مکان هاي مد نظر بخش شاخص

گیري اشتراك بخش عمومی و خصوصی به نحوي ج گردد، و سپس با شناسایی مشکلات فرایند شکلعمومی و خصوصی استخرا
هاي نیازمند به اقدام از طریق سازوکار  نکته درخور توجه و تأمل در زمینه چگونگی شناسایی مکان. سامان یابد و به کار گرفته شود

ترین استفاده از سازوکار اشتراك بخش مهم. مربوط به آن استهاي  اشتراك بخش عمومی و خصوصی، شناسایی نوع اقدام و شاخص
هاي دخیل و درگیر در اشتراك، به تنهایی تمایلی به همکاري در آن  کدام از بخشعمومی و خصوصی، اقداماتی هستند که هیچ

- تحت نظارت و کنترل قرار میها، اقدامات  این درحالی است که با جمع شدن امکانات و مزایاي موجود در هر کدام از بخش. ندارند
هاي درگیر، انجام سازوکار اشتراك  گردد، و با کاهش مخاطره یا ریسک براي هر کدام از بخشهاي آنها برطرف میگیرند، کاستی

 .گرددپذیر میهاي مذکور،  براي تجدید حیات شهري امکانبخش
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