
 

 

 تامین مالی بازسازی های شهری 

 

 چکیده 

و یا دیگر مکانیزم ها یکی  از بهتری های بسیار مهم در    PFIسرمایه گذاری های بخش خصوصی از طریق مشارکت،  

فرآیند های بازسازی شهری می باشد. تا به امروز تحقیقات کمی در رابطه با درک بخش خصوصی، دلایل مشارکت در  

بازسازی های شهری و رابطه بین بخش خصوصی و عمومی ارائه شده است. این مقاله بر اساس چهار مباحثه در گروه  

کنترل با عوامل دخیل در فرآیند بازسازی می باشد. تفسیر،که نوعی از دیدگاه های کیفی می باشد، چهار طرح    های

اصلی را در این مباحثه ها بررسی میکند که اصطلاحا منطق های سرمایه گذاری بخش خصوصی در بازسازی های  

برای  سرمایه گذاری مورد استفاده    شهری هستند؛ سیاست هایی را بررسی می کند که برای تشویق بخش خصوصی 

 قرارمی گیرند؛ تامین مالی در بازسازی های شهری را بررسی می کند؛ و موضوع کاهش ریست را ارزیابی می کند. 

 

 بازسازی های شهری، تامین  مالی، بخش خصوصی، مکانیزم های سیاست گذاری، ریسک کلمات کلیدی: 

 

 مقدمه

فرآیند بازسازی شهری، نقشی است که توسط بخش خصوصی از نظر تحریک توسعه  به عنوان یک بخش داخلی از  

املاک و سرمایه گذاری ها در آن بخش شکل می گیرد. استفاده از سرمایه در بازسازی ها باعث شکل گیری سوال در  

با آن می  رابطه با دسترسی به تامین مالی و مقیاس خاص توسعه، وابستگی بیشتر بر روی بخش خصوصی و تعامل  

شود. اما، از نقطه نظر بخش خصوصی ، این درک وجود دارد که پروژه های بازسازی شهری ریسک بالایی دارند زیرا  



اطلاعات کمی در رابطه با ارزش دارایی ها وجود دارد که با در نظر داشتن نیاز برای گسترش تامین مالی، ممکن است 

 باعث از دست رفتن فرصت های دیگر شود. 

مرتبط با تغییر در تمرکز بر روی بازسازی ها بر اساس املاک    1990مجدد بر روی سیاست های شهری در دهه    تمرکز

به سمت دستور کار مشارکت گسترده تر با تمرکز بر روی منافع اجتماعی می باشد که این موضوع به صورت نمونه در  

حالی که هر دوی این برنامه های مبتکرانه بر   ( دیده می شود. درSRBچالش های شهری و بودجه بازسازی  منفرد ) 

اساس مفاهیم مناقصه ای مشخص شده اند، یک طرح اصلی در مورد اول نیاز به یک سازمان برای شکل دادن به یک  

فلسفه ای که بر اساس تاکید   -مشارکت موثر با بخش خصوصی، سازمان های داوطلبانه و گروه های اجتماعی می باشد 

(  DETR 1997ی نقش جوامع محلی تقویت شده است. این رویکرد بر اساس برنامه مسیر رو به جلو ) مورد دوم بر رو 

تعیین شده و نشان دهنده یک تمرکز قوی تر بر روی ابعاد اجتماعی بازسازی  های شهری می باشد. رویکرد جامع نیز  

زسازی های شهری موفق پشتیبانی  ( قابل مشاهده می باشد که این گزارش از با1999aدر گزارش کارگروه شهری ) 

می کند که بر اساس رهبری های محلی دموکراتیک، مشارکت عمومی و استفاده از تامین مالی عمومی برای جذب 

سرمایه گذاری خصوصی، ایجاد شده اند. در این زمینه نقش پایدار تامین مالی از بخش خصوصی برای برنامه هی موجود  

ها( به عنوان یکی از المان های اساسی برای تحقق بازسازیهای موثر  RDAطقه ای )همراه با آژانس های توسعه من

جذب تامین مالی موثر از طرف بخش خصوصی یکی از چالش های اصلی برای دولت می باشد   شهری دیده می شود.

 زیرا موانعی در نظر نهاد ها و عوامل غیر سرمایه گذاری در بازسازی های شهری وجود دارد. 

رای بازسازی های موثر شهری نشان دهنده نقش اقتصادی بسیار  مهمی است که توسط شهرهای انگلستان امروز  نیاز ب

% کل مشاغل  89% از خروجی اقتصادی و 91% از کل جمعیت و 90نواحی شهر میزبان   1991ایفا می شود. در سال  

زیادی برای عملکرد رقابتی کی کشور به    بود. حفظ و بهبود رشد اقتصادی در شهر ها و شهرستان ها ، اهمیت بسیار

صورت کلی دارد. کاهش و زوال فیزیکی، اقتصادی و اجتماعی در نواحی داخلی شهر ها در طول سه دهه گذشته همراه  

با افزایش رشد حومه شهر باعث شکل گیری فشار برای بازسازی های موثر شهری همراه با افزایش علاقه نسبت به  

کاملا مشخص    توسعه پیدا کرده است.ن یک بخش بحرانی در بازسازی محیط رقابتی اقتصادی،  مدیریت شهری به عنوا



شده در صورتی که این اهداف محقق شود، نیاز برای افزایش  مشارکت بین بخش های عمومی و خصوصی وجود دارد.  

اما، با وجود گستردگی مقالات در زمینه بازسازی شهری، دانش نسبتا کمی در رابطه با ماهیت سرمایه گذاری های  

ند و شرایط که سرمایه گذاری ها تحت آن رخ میدهند، به خوبی  بخش خصوصی وجود دارد و عوامل مرتبط با این فرآی

 مورد ارزیابی قرار نگرفته اند.

این مقاله تحقیقات انجام شده توسط نویسنده های مختلف را بررسی می کند که بودجه این تحقیقات توسط بنیاد  

یر سرمایه گذاری در بخش بازسازی  جوزف رونتری تامین شده است. این مقاله شامل تحلیل سرمایه گذاران و عوامل غ

.این مقاله بعضی از یافته های کیفی را بررسی می کند که از   شهری در بعضی از شهرهای بزرگ بریتانیا می باشد 

تحقیقات نشات گرفته است و به صورت خاص بر اساس شواهدی است که در یک سری از گروه های تمرکز به دست 

و ارزیابی در منچستر، نیوکاسل، و لندن برگزار شده اند و هدف آن ها نیز بررسی   آمده است که این گروه های تحقیق 

کردن درک شرکت کننده ها نسبت به کارایی تامین مالی از بخش خصوصی در بازسازیهای شهری بوده است. در حالی  

تند، کاربرد آن ها تا که این گروه های تمرکز یکی از تکنیک های مورد قبول در بسیاری از محیط های تحقیقاتی هس

کنون در زمینه برنامه ریزی بیشتر مرتبط با موضوعات سیاسی اجتماعی بوده است نه توسعه و یا موضوعات مرتبط با 

سرمایه گذاری. در این زمینه این تحقیق یک دیدگاه بسیار مهم در رابطه با ابعاد رفتاری افرادی ارائه می کند که در  

 ارند.بازسازیهای شهری فعالیت د

مطابق با ملاحظات نظری که در زمینه اجرای گروه های تمرکز  باید در نظر گرفته شود، این تحقیق شامل یک سری  

از این جلسه ها بود که به صورت کلی منجر به شکل گیری نه جلسه شد. برنامه راهبردی مورد استفاده برای هر کدام 

ده هایی از دولت محلی و مرکزی، شرکت های توسعه شهری و  از این مکان ها شامل یک گروه بخش عمومی و نماین

دیگر سازمان ها می باشد. گروه بخش خصوصی نیز شامل توسعه دهنده ها، سرمایه گذاران، تامین کنندگان مالی،  

عوامل و ساکنین می باشد. یک گروه ترکیبی متشکل از نماینده های هر دو بخش یعنی بخش خصوصی و عمومی نیز  

رزیابی ها بررسی شد تا بتوان ارتباط بین نظرات و موضوعات مرتبط با تامین مالی بازسازی های شهری را  در این ا

 بررسی کرد. 



این مقاله طرح های اصلی گروه تمرکز را بررسی میکند و موضوعات اساسی مانند سرمایه گذاری های بخش خصوصی،  

و ریسک را بررسی می کند. جمع بندی های این مقاله    مکانیزم های سیاسی، تامین مالی برای بازسازی های شهری

در رابطه با موثر ترین مکانیزم ها برای جذب تامین مالی بخش خصوصی برای بازسازی های شهری و به صورت خاص  

 شرایط مناسب برای سرمایه گذاری بخش خصوصی و کاهش ریسک، ارائه می شود. 

 

 های بازسازی شهری جذب کردن سرمایه گذاری های املاک برای مکان  

در بازارهای املاک حساس، که بازسازی های شهری یک نمونه از همین بازار ها می باشد، بخش خصوصی نسبت به  

سرمایه گذاری بسیار با احتیاط عمل می کند که بخصوص زمانی که سطح درآمد و رشد سرمایه احتمالا محدود در  

یزی معمولا برای پیش گیری و یا کاهش توسعه پیرامونی شهرها انجام  نظر گرفته می شود. در حالی که فرآیند برنامه ر

می شود، اما سیاست های مثبت تری مورد نیاز می باشد تا بتوان عوامل ریسک در بازسازی شهری را کاهش داد.  

د. معمولا، این نواحی توسط بخش های خصوصی به عنوان نواحی با ریسک بالا و عدم قطعیت در نظر گرفته می شون 

بازسازی های شهری باید یک بازگشت سرمایه مناسب برای سرمایه گذاری ها را نشان دهد و با استفاده از استفاده از  

 پیش نیازهای سرمایه گذاری از منابع عمومی، باعث به دست آوردن سرمایه گذاری های گسترده تر شود. 

استفاده قرار می گیرد و نقش های بخش خصوصی    نیاز برای بعضی از حالت های مداخله بخش عمومی، روشی که مورد

سال گذشته به صورت گسترده مورد ارزیابی قرار گرفته است. در واقع پیش زمینه یک سری از   20و عمومی در مدت 

معیارهای بازسازی بسیار دقیق، به هدف بررسی این موضوعات بوده است که می توان ریشه آن ها را در سال های  

ا  1977 ،شرکت های  1980ی مرتبط با سیاست های قسمت های مرکزی شهر ها مشاهده کرد. در دهه  در مقاله 

، تغییر تمرکز در سیاست های  1990ها( مسئول بازسازیهای شهری بودند. اما در اوایل دهه    UDCتوسعه شهری ) 

شهری باعث شد که یک دستور کار گسترده تر در زمینه بازسازی های شهری در نظر گرفته شود که نمونه آن در  

به عنوان برنامه هایی در    و دیگر برنامه های مشارکت انگلیس دیده می شود. این برنامه ها  SRBچالش های شهری،  

نظر گرفته می شوند که تاثیر محسوسی را از طریق توسعه استفاده از مشارکت موثر در بازه مختلفی از نهاد ها و سازمان  



ها، بر روی سیاست های شهری داشته اند : این برنامه ها از استراتژی ها و دپارتمان های تامین بودجه مختلف استفاده  

ویکرد های منطقه ای استفاده کرده اند؛ ابعاد اقتصادی، اجتماعی و زیست محیطی در زوال شهری را  کرده اند؛ از ر 

بررسی کرده اند و بر روی اهمیت نظارت و ارزیابی هزینه کرد ها ، تاکید کرده اند. این طرح ها زیر لایه سیاست های  

( به صورت 1997ام مسیر رو به جلو برای بازسازی )دولتی را ایجاد کردند که این موضوع در یک مقاله مباحثه ای با ن

کامل بررسی می شود. این مقاله در واقع بر روی نیاز برای یک رویکرد راهبردی تمرکز دارد؛ یعنی یک مشارکت موثر  

و هماهنگی بین منابع هدف و متمرکز، رقابت و نتایج و تضمین ارزش برای پول و کاربردهای بهتر برای مکانیزم های  

 لی و غیر مالی. ما

سیاست های دولتی فعلی بر اساس اصولی پیش بینی می شود که ارائه کردن برنامه های راهبردی بازسازی شهری  

نیازمند توسعه اقتصادی ارتقا یافته و شمول اجتماعی از طریق فعالیت های منطقه موثر و برنامه های محلی یکپارچه  

لی، نهاد های سیاسی بازسازی باید سیاست های خودشان را از نظر  می باشد. برای تضمین کردن افزایش ارزش پو

ظرفیت برای رسیدن به این اهداف از طریق هماهنگی مثبت و هدف گیری صحیح منابع، ارزیابی کنند و نقش افسرهای  

رای  ها باید یک استراتژی ب   RDAدولتی در این منطقه و هماهنگی آن ها با بخش خصوصی افزایش یابد.هر کدام از  

توسعه اقتصادی منطقه خودش داشته باشد که این استراتژی ها باید شامل بازسازی های فیزیکی و اجتماعی باشد و  

یک برنامه یکپارچه ایجاد شود مانند بودجه بازسازی منفرد. این رویکرد جامع نیاز برای رشد پایدار را در سطح تولید 

 ای اشتغال بهتر و تقویت جوامع محلی شکل بگیرد. بالاتر بررسی می کند و باعث می شود که فرصت ه

( همچنین تاکید زیادی بر روی بهترین روش ها داشته و نظارت و ارزیابی  DETR 1998پیمان جدید برای بازسازی ) 

را یکی از بخش های بسیار مهم فرآیند بازسازی معرفی می کند. در این زمینه رویکرد های جامع و یکپارچه در سطح  

زمند تنظیم های مشترک و کاری بین دولت های مرکزی و محلی می باشند؛ همچنین محقق کردن اهداف  محلی نیا

چندگانه در بازه گسترده ای از برنامه های بخش بندی شده در مشارکت با بخش خصوصی نیز از دیگر اهداف مطرح  

تعهد جدید برای بازسازی ارائه کرده    ( نیز مسیری را برای1998شده در این برنامه ها می باشد. انجمن دولت محلی ) 



است که این مسیر یک رویکرد مشارکت جدید را در اختیار شهرها قرار میدهد که بر روی منابع و دسترسی به آن ها  

 و تسهیل استراتژی ها و اولویت های محلی تاثیر دارد. 

یت و ارتقای بازسازی های شهری بوده  اگرچه دولت سیاست هایی را  مشخص کرده است که در رابطه با نیاز برای فعال

است، مشکلات عملیاتی در سطح محلی همیشه باعث می شود که مشارکت کاملی از طرف بخش خصوصی صورت 

نگیرد ) یعنی  از طرف توسعه دهندگان و سرمایه گذاران از بخشهای دیگر(. تاخیر و عدم قطعیت در سیستم های  

لی شهر ها، مشکلات د رترکیب زمین  ها و تضاد در بافت ها و بودجه های  برنامه ریزی، مشکلات در قسمت های داخ

امتیازی از طرف دولت از جمله مشکلات اصلی هستند که باعث می شود بخش خصوصی تمایل چندانی به فعالیت در  

ی،  این بخش نداشته باشد. دولت در اعلامیه سیاسی خودش برای مدرن سازی کردن سیستم های برنامه ریزی شهر

نیاز برای ابزار اقتصادی جدید و دیگر ابزار برنامه ریزی مدرن را تایید می کند تا سیستمهای برنامه ریزی شهری بتوانند 

  برای تامین مالی در بخش جدید به اهداف خودشان برسند.

ر دریافت دیدگاه های موجود برای مدرن سازی کردن سیستم های برنامه ریزی قدرت زیادی را در پیشنهادات اخی

کرده اند که توسط کارگروه بازسازی شهری ارائه شده است. شکل گیری نواحی اولویت شهری جدید که در آن بازسازی  

های مکانی می تواند شامل فرآیند های دقیق برنامه ریزی، افزایش قدرت خرید و انواع معیارهای مالی برای تحریک  

تروک شود، می تواند اهمیت بسیار زیادی داشته باشد. این  موارد  بخش خصوصی به منظور سرمایه گذاری در نواحی م

مشوق شامل کاهش مالیات عوارض در فروش خانه ها در نواحی رو به زوال و یا ارائه کردن تخفیف های مالیاتی برای  

ه است که در  استفاده مجدد از ساختمان های متروکه می باشد. این مطالعه در رابطه با انگیزه های مالی ، تخمین زد

 خانه در نواحی متروک ایجاد شود.  300.000ساله مزایای مالیاتی میتواند باعث شود که   25طول یک دوره 

  یدر بخش خصوص   ی گذار  هیبه منظور به حداکثر رساندن اهرم سرما  یشهر  ی نیدر بازآفر  ی هدف قرار دادن منابع عموم 

 مدت  بلند   و متوسط    سک یر  هی سرما  نیبازار در تأم  تیموفق ( است که عدم 1999a)   ی، در قلب گزارش کارگروه شهر

بخش    لیرا در تسه  " یعموم"  ت ی، اهم  یشهر  کارگروه کند. .    ی برجسته م  ده یچیمنطقه پ ینوساز  ی پروژه ها  برای  را

به شرط آنکه   یمال  یبازارها "سرانجام"داند.   یم  شتریدر املاک خود ب  یگذار  هیسرما سکیگسترش ر ی برا یخصوص



وجود داشته   قابل قبول و گسترش خطر  ی گذار  ه ی، نرخ بازده سرما  ی گذار هیسرما  ،هیسرما  تیامن  نیب  یتعادل مناسب

  ی و خصوص   یعموم   های  پول   یشده است: جمع آور   شنهادیپ  د یجد   " یمال  داتیتمه"از    ی. تعداد محقق می شوند باشد ،  

از پروژه    تیحما  یبرا   یگذاران نهاد  هیمشترک با سرما  یبلند مدت مانند صندوق ها  یگذار   ه یسرما  مکانیزم هایدر  

  افتیدر  ی. در ازا یمنطقه ا   یارگذ   ه یسرماتوسط    RDAs  یشرکتها  س ی؛ تأس   یشهر  تی اولو  ی شنهادیها در مناطق پ

-REIT  ای  یی کایاملاک و مستغلات به سبک آمر  یگذار  هیصندوق سرما  ک ی  جاد یو ا  ارائه وامو اشتراک از مؤسسات ،  

petite  این موارد مکانیزم های. همه  یخصوص  یاجاره ا   ی گذاران در بخش مسکون  ه یسرما  یبا ارائه بازده مناسب برا  

 ی ابی ، دست  ی شهر  ی نیدر بازآفر  یاستفاده از پول عموم   نیشتری ب  این است که بر    ی مبن  یهستند. فرض اصل  " اولیه"  د یجد 

 است. یبخش خصوص  یاز سو شتر یب یگذار  هی به سرما

گذاران بلند مدت در    هیسرما  ی برا  یمشکل اساس   کی  نیدر مورد چشم انداز عملکرد بازار املاک همچن  ت یقطع  عدم

  ی، چشم انداز رشد اجاره را در بر م   ی گذاران نهاد  هیسرما  ت یعدم قطع  یاست. عنصر اصل  یشهر  ی نیمناطق بازآفر

مدت   ی است که رشد اجاره بها ، در طولان  یمعن   ن یابه    یشهر  یبازساز  یاز مکانها  ی منف ر ی. به طور خاص ، تصوردیگ

( متذکر شد مرکز لندن  1993است. همانطور که مک نامارا )  ی شهر  هیحاش   ی ها  یگذار  هیسرما  ایاز مرکز شهر    کمتر ،  

  ی ، تمرکز اصل  ی شهر  ینیبازآفر  ی مکانها  یجامع به جا  یسایکل   یو شهرها  ی بازار  شهرک هایاستان ،    یها  تختی، پا

شامل    یشهر  ی نیبهبود بازده در مناطق بازآفر  یدهند. مشوق ها برا   ی م  ل یرا تشک  ی نهاد  یگذار  هی سرما  یاستراتژ

  ی ها م   ارانهی  ریتوسعه و سا  یها  نهیطرح ها ، کاهش هز  نیساختن ا   یاز بالا به توسعه دهندگان برا  یمال   یکمک ها

،  1998)   مونز یگزارش شده توسط س   لی و تحل  ه یشود. در تجز بازآفر  یمطالعات مورد   روژهپ  13از  "(    ین ی در مورد 

شده وام    نیتضم  یاز انواع وام ها  یمورد استفاده قرار گرفته است ، برخ   سکیروش کاهش ر  کیوان که به عن  یشهر

،    مونز یس   ل یو تحل  ه ی استفاده شده است. در تجز  نده یآ  ی طی مح  ست یز  ی در برابر مشکلات احتمال  تامین های مالی   ای

  ی هستند که با هم همکار  ییها  ی از استراتژ   یبیاغلب شامل ترک»موفق    برای بازسازی نواحی متروکه  یمیقد   یپروژه ها

باعث می شوند که کارایی اراضی    دهند   یگسترش م  نیطرف  نیکنند و خطر را در ب  لیکنند تا توسعه را تسه  یم

 .  افزایش یابد«



نیازهای  وسان در قیمت های زمین نیز یکی از منابع ریسک در بازسازی های شهری می باشد. به عنوان مثال افزایش  ن

کوتاه مدت می تواند باعث افزایش نیاز برای ارزش در این مکان های ثانویه شود اگرچه بازگشت تصمیم گیری در  

چرخه های املاک معمولا این نواحی که خیلی مطلوب نیستند را کنار می گذارد. علاوه بر این، مشکلات مرتبط با  

ریزی و اجرای موفق پروژه ها برای تطابق با نیاز کاربران    هماهنگ کردن حقوق زمین، به دست آوردن مجوز برنامه 

نهایی یکی از مهم ترین موضوعات در بازار سرمایه گذاری می باشد و باعث می شود که ریسک های بنیادی در سرمایه  

بازاری  گاهی نیز اختلاف در قیمت های    1993  ، )مک نامارا  گذاری های مورد نیاز برای بازسازی های شهری ایجاد شود. 

ایجاد می شود که این اختلاف نشان دهنده امید ارزش برای مالکین و درک نهاد ها نسبت به ارزشی پایین تر مبتنی  

بر عوامل ریسک می باشد مانند نقد پذیری، هزینه های مدیریت بالا، و جریان درآمد پایین، کاهش بها، آلودگی، کمبود  

برای استفاده در روش های ارزش یابی. در حالی که این تفاوت قیمت از    داده در رابطه با املاک و شفافیت اطلاعات

نظر بهای زمین دیده می شود، نهاد های مالی در ورود به این بازار بسیار محتاط هستند. در واقع جدا از مطالعه های  

سمت داخلی  ( در رابطه با سطح و نقد شوندگی بازگشت سرمایه گذاری ها در ق1989)  CASCOانجام شده توسط  

و اهداف سرمایه گذاری و تامین مالی آن ها وجود دارد.     UKشهر، شواهد تجربی کمی در رابطه با طرح های بازسازی  

شرایطی را شناسایی کند که بر اساس آن بخش  این مقاله تلاش دارد تا فرایند های بازسازی شهری را بررسی کرده و  

 .شته باشد خصوصی تمایل به فعالیت و سرمایه گذاری دا

 

 روش شناسی 

روش شناسی اصلی این مقاله مبتنی بر نتایج یک مجموعه از مباحثه ها در گروه های تمرکز می باشد. از نظر تحقیقات 

رفتاری گسترده، مفاهیم این گروه های تمرکز باعث می شود که جایگزین  خوبی برای پرسش نامه ها و مصاحبه های  

( این استدلال را مطرح می کنند که گروه های تمرکز  1999باربر ) ساختار یافته ایجاد شود. به عنوان مثال، کیتزینگر و  

برای بررسی کردن تجارب، نظرات، خواسته ها و نگرانی ها ایده آل هستند و ازین رو باعث می شوند که ما بتوانیم  

ناسب دیدگاه های متفاوت را بررسی کنیم در حالی که پرسش نامه ها بیشتر برای به دست آوردن داده های کمی م



( این موضوع را در نظر می گیرند که تعامل بین اعضای گروه های تمرکز معمولا 1990هستند. استوارت و شمدسانی )

باعث  شکل گیری بینش و پویایی می شود که از طریق مصاحبه های ساختار یافته به دست نمی آید. اما، ما نباید 

ار یافته و یا جایگزین کامل روش های پرسش نامه ای در نظر  گروه هایتمرکز را به عنوان رویکرد های مصاحبه ساخت

بگیریم. در بسیاری از شرایط می توان از این رویکرد های تحقیقاتی نیز به صورت مکمل استفاده کرد. در واقع کروگر  

طراحی  این موضوع را در نظر می گیرد که ترکیبی از هر دو رویکرد های کمی و کیفی می تواند باعث افزایش قدرت  

تحقیقات شود. در زمینه تحقیقات گسترده تر که این مقاله را شکل داده است، گروه های تمرکز در زمان مشابه و به  

صورت موازی با مصاحبه های ساختار یافته و نظر سنجی های پرسش نامه ای انجام شدند. این استراتژی توسط کروگر  

استفاده از تکنیک های مختلف براای به دست آوردن گستردگی و    با نام سه گانه  سازی معرفی شده است و به معنی 

 عمق اطلاعات می باشد.

گروه های تمرکز باعث می شوند که مزیت های مختلفی نسبت به دیگر روش های تحقیقاتی ایجاد شود مثلا توانایی  

فرصت برای    ا پاسخ دهنده ها؛ایجاد کردن داده ها با هزینه کمتر و سرعت بیشتر؛ توانایی محقق برای تعامل داشتن ب

به دست آوردن مقادیر گسترده و غنی از داده ها؛ توانایی پاسخ دهنده ها برای واکنش نشان دادن و استفاده از منابع  

نتایج، پتانسیل برای   نیز شامل عدم استقلال  . محدودیت های این روش  انعطاف کلی این روش  و  افراد گروه  دیگر 

ن پاسخ یک نفر در گروه های تمرکز و یا اعضای  اصلی، و ماهیت گسترده پاسخ ها که  گرایش در صورت مسلط بود 

باعث می شود تفسیر آنها دشوار شود. در هرصورت، این رویکرد معیار خاصی که دارد، بررسی گسترده موضوعات می  

 باشد. 

شهری ایجاد شود. در انتخاب   این کار باعث شده که ارزیابی های گسترده تری در زمینه تامین مالی بازسازی های 

کردن مکان برای گروه های تمرکز چند عامل اهمیت داشت از جمله به دست آوردن یک گسترش جغرافیایی و مهم  

ترین از آن، تامین این معیار که نواحی از طریق ترکیبی از برنامه های بازسازی های شهری کمک دریافت کرده باشند. 

  1990و    1980قه به صورت آرایشی کامل از ابتکار عمل های بازسازی شهری در دهه  در مورد تاین و ویر، این منط 

، یک نمایشگاه باغ    SRBقرار داشت از جمله نواحی شرکتی، شرکت های توسعه، برنامه چالش شهری و پروژه های  



نگلیس، تامین های ملی و چند طرح دیگر که از طریق سیستم های امتیازی  مختلف با هماهنگی برنامه مشارکت ا

سال گذشته تحت بازه گسترده ای    20تا    15بودجه شده بودند. به صورت مشابه کلان شهر مهم منچستر نیز در طول  

از فعالیت های بازسازی بوده است از جمله برنامه های بازسازی شهری تا منطقه های شرکتی، شرکت های توسعه،  

هر منچستر. نمونه دره لی نشان دهنده یک سناریو متفاوت می  و برنامه افتخار ش   SRBچالش شهری و برنامه های  

( و از یک هماهنگی راهبردی از شش سازمان و سه  LLVPباشد که تحت مشارکت دره لی در لندن اجرا شده است ) 

شرکت و شورا استفاده می کند که با بخش خصوصی و دیگر برنامه های بازسازی کار خودشان را انجام می دهند از  

. اگرچه خروجی های این تحقیق ارتباطات گسترده ای دارند، اما برای به دست SRBبرنامه های چالش شهری و  جمله  

آوردن قابلیت مقایسه بین مکانیزم های مختلف، تصمیم گرفتیم که گروه های تمرکز را به مکان هایی داخل انگلستان  

 محدود کنیم.  

های اولیه دقیق در مکان مورد پژوهی مورد نظر انجام شد تا بتوان  از قبل برای هر مجموعه از گروه های تمرکز کار

به   کردن  پیدا  دسترسی  اصل شامل  در  تحقیقاتی  المان  این  کرد.  را مشخص  بازسازی  های  عمل  ابتکار  مشخصات 

از    موضوعات منتشر شده از جمله گزارش های مشاوره ای و استفاده از مصاحبه های نیمه ساختار یافته با افراد اصلی 

بخش خصوصی و عمومی از جمله دانشگاهیان با علاقه های تحقیقاتی در زمینه بازسازی شهری می باشد. این کار  

باعث شد که توسعه یک دیتابیس  از عوامل اصلی در هر کدام از مکان های مطالعه ایجاد شود که هر کدام از آن ها 

ند. در اصل، این دیتابیس ها مشابه با قاب های نمونه  سپس برای مشارکت در گروه های تمرکز مورد دعوت واقع شد 

برداری هستند که از آن ها ما توانستیم از افراد مهم دعوت کنیم تا در گروه های تمرکز مربوطه مشارکت کنند، اگر  

 چه همانطور که در مقالات مطرح شده است شناسایی  کردن یک قاب نمونه ، در نظر سنجی ها در مقایسه با تحقیقات

 گروه های تمرکز اهمیت بسیار بیشتری دارد. 

در هر مکان یک استراتژی مشابه مورد استفاده قرار گرفت که شامل یک مجموعه از سه جلسه مجزا بود. جلسه اول به  

صورت خاص اختصاص به عواملی داشت که از بخش خصوصی آمده بودند به خصوص سازمان های محلی در همان  

همچنین بخش دولت مرکزی و سازمان های بازسازی نیز در این جلسه فعالیت های آن ها(    محل ) دفترها و نماینده



داشتند. گروه تمرکز دوم مرتبط با بخش خصوصی بود که عواملی از جمله  توسعه دهندگان، سرمایه گذاران و صاحبین 

سنجی ها در آن شرکت داشتند. املاک ، موسسه های مالی، سازمان ها یا مشاور ها و افراد استخدام شده برای نظر  

گروه تمرکز سوم نیز باعث ترکیب افراد از بخش خصوصی و عمومی شد که بعضی از آن ها در گروه های اختصاصی  

نیز شرکت کرده بودند. فلسفه زیر لایه ای ترکیب کردن این نماینده ها اول ادغام گروه های تمرکز بود زیرا کروگر به  

همگن بودن می تواند هم باعث گستردگی مباحث و هم باعث محدود شدن مباحث شود.     این نکته اشاره می کند که

ازین رو، ابتدا ما گروه های اختصاصی را برای عوامل عمومی و اختصاصی ایجاد کردیم. سپس فکر کردیم که شاید بهتر  

ترکیب بخش خصوصی و عمومی    باشد این حالت همگن را کمی به هم بزنیم تا بتوانیم مفاهیم گسترده تری را از طریق 

 به دست بیاوریم و تعامل های آن ها را بررسی کنیم. 

اجرای این گروه های تمرکز ، با کمک یک فرد هدایت کننده با دانش گسترده نسبت به روش های بازسازی در آن ها 

بررسی کردن موضوعاتی فراتر از  محل انجام شد. یکی از مزیت های گروه های تمرکز توانایی فرد هدایت کننده برای  

سوالهای عادی می باشد. با در نظر داشتن ماهیت بسیار اختصاصی این گروه های تمرکز و سطح تخصص اعضایی که  

در آنها شرکت کرده بودند، نقش ایفا شده توسط فرد رهبر، برای موفقیت این روش از نظر مدیریت کردن موضوعات و  

ی داشت. ثبت مباحث مطرح شده در این گروه ها نیز بر اساس دو رویکرد انجام می  پیشبرد بحث اهمیت بسیار زیاد

شد یکی از طریق ثبت کردن یاد داشت و یکی نوار های صوتی. در حالی که این سایز بهینه ای برای این گروه های  

یت باشد به صورتی که تمام  تمرکز وجود ندارد، نظریه های مختلف بیان می کنند که تعداد این گروه ها باید قابل مدیر

نفر    12تا    4اعضا در آن بتوانند مباحثه های خودشان را داشته باشند. کروگر بیان می کند که این گروه ها باید بین  

نفر می    12تا    8باشند در حالیکه باربر و استوارت و شمدسانی معتقد هستند که تعداد ایده آل افراد در این گروه ها  

این تعداد ممکن است چالش بر انگیز باشد اما معمولا سایز گروه های تمرکز در این تحقیقات بین باشد. کنترل کردن 

 ساعت می باشد. 2.5تا   2نفر متغیر می باشد. مدت زمان هر کدام از این گروه ها نیز بین   15تا  6

شناخته می شود: منطق برای  هر کدام از این گروه های تمرکز چهار طرح اصلی را بررسی می کنند که با نام های زیر 

سرمایه گذاری بخش خصوصی در بازسازی های شهری، مکانیزم های سیاسی برای استفاده از سرمایه گذاری بخش  



خصوصی، تامین مالی بازسازی های شهری، و کاهش ریسک. در هر طرح اهداف به صورت مباحثه های تحریک کننده  

موضوعات اصلی به دست آمده از ارزیابی ها را ارائه کرده و به صورت  در نظر گرفته شده است. در بخش های بعدی ما

نفر را که در این گروه های تمرکز شرکت کرده بودند ارائه می    100کلی مبنای دانش جمعی ایجاد شده از بیش از  

 نیم. کنیم و سعی می کنیم که از دانش تخصصی آن ها که در زمینه های مختلف بازسازی شهری است، استفاده ک 

 

 منطق برای سرمایه گذاری بخش خصوصی 

مکان/ پروژه های بازسازی های شهری معمولا توسط سرمایه گذاران بخش خصوصی به عنوان نواحی یا پروژه های پر  

ریسک در نظر گرفته می شوند. جذب کردن افزایش سرمایه گذاری ها در قسمت های داخلی شهر ها نیازمند استفاده  

لفی می باشد مانند تامین مالی، فرآیند های مدیریتی منعطف، استفاده از توافق نامه های مجوز.  از مکانیزم های مخت 

یک رویکرد های برنامه ریزی کلی مورد نیاز می باشد تا سرمایه گذاران بتوانند تعهد خودشان را نسبت به یک طرح  

تحریک سرمایه گذاری بخش خصوصی    خاص محقق کنند در حالی که یک رویکرد افزایشی احتمالا نمی تواند باعث

در مکان های بازسازی شهری شود. در هر صورت بعضی از سازمان های محلی این نظر را دارند که تامین مالی گسترده  

از طرف بخش عمومی در پروژه های بازسازی شهری، باعث می شود که کمی نظر بخش خصوصی نیز نسبت به سرمایه  

 بعضی از مکان ها از نظر سرمایه گذاری مطلوب تر می شوند. گذاری ها فرق کند و در نتیجه

پروژه های بازسازی شهری و یا مکان های آن ها معمولا مکان هایی با ریسک بالا، و بازگشت سرمایه کم در نظر گرفته  

کل  می شوند. تا حدی، این موضوع بر اساس ماهیت چرخه ای اقتصاد و چرخه های املاک تعریف می شود که باعث ش 

گیری تفاوت بین نیاز و عرضه گسترده املاک می شود. اگر چه طراحی کردن و هدف گرفتن این نواحی توسط بخش  

عمومی می تواند باعث کاهش این ریسک شود، اما در هر صورت باید شرایط املاک بهبود پیدا کند تا سرمایه به سمت 

 این نواحی محروم کشیده شود.

بول می باشد که بخش خصوصی ضمیر اجتماعی خاصی دارد اما این موضوع نسبت  به صورت عمومی این موضوع مق

به سود در اولویت دوم قرار می گیرد. در مکان های بازسازی های شهری بخش خصوصی معمولا به دنبال یک بازگشت 



. یک افزایش  % می باشد در غیر این صورت احتمالا سرمایه گذاری خودش را در جای دیگری انجام می دهد 20سرمایه  

در اقتصاد محلی میتواند باعث شکل گیری درک مثبت تری از نواحی بازسازی شهری شود که سرمایه گذاری ها در  

آن باعث بازگشت سرمایه مناسب می شود و در نتیجه شرایط به صورتی می شود که بخش خصوصی نیز بتواند از  

موضوعات، شرکت کننده ها این نظر را داشتند که روش های  فرصت های سرمایه گذاری استفاده کند. در رابطه با این  

مختلف کاهش ریسک باعث می شود که اعتماد شرکت ها از نظر فرصت های سرمایه گذاری و دیدگاه کاربر نهایی،  

جلب شود. مکانیزم های ایجاد اعتماد مانند قدرت ترکیب کاربری اراضی، از جمله  عواملی هستند که باعث می شود  

صوصی راحت تر سرمایه گذاری کند و ازین رو جریان خروجی سرمایه در مراحل اولیه پروژه کاهش پیدا می  بخش خ

کند. بیشتر مکانیزم های مورد استفاده در پروژه های بازسازی شهری از نو طراحی شده اند اما موضوع کاهش ریسک  

 یکی از مهم ترین موضوعات آن ها می باشد.

گذاران احساس می کنند که آن ها باید نسبت به فرصت های موجود واکنش نشان دهند   توسعه دهندگان و سرمایه

اما با در نظر داشتن مشکلات احتمالی مرتبط با تورم/ رکود ممکن است مکانیزم های جدیدی مورد نیاز باشد تا فرصت 

این موضوع    سی شود.های سرمایه گذاری در بخش بازسازی شهری نسبت به دیگر چرخه های اقتصادی/ ملکی برر

ممکن است نیازمند ارزیابی مجدد روش های اصلی باشد که بر اساس آن ها ارزش یابی و تامین بودجه برای یک پروژه  

مشخص می شود. در این زمینه تکنیک های ارزش یابی پیش زمینه اساسی هستند و بر اساس داده ها و عملکرد  

که در آن پایداری توسعه ها یکی از موضوعات بسیار مهم است این   مشخص می شوند. در پروژه های بازسازی شهری، 

موضوع بیان شده است که ارزیابی روش های مورد استفاده باید پایایی و نتایج پروژه های بازسازی را در نظر داشته  

 باشد که اینموارد شامل شاخص هایی مانند شکل گیری شغل و ارتقای کیفیت زندگی می باشد.

تمایز هایی بین قسمت های مختلف در ابتکار عمل های مبتنی بر محل یا مبتنی بر تامین  مالی خیلی در این زمینه  

کمکی نمی کند بلکه این انگیزه ها بیشتر به عنوان یک بخش کلی از توسعه اقتصادی محلی در نظر گرفته می شود.  

ک عامل منجر به ارتقای بازسازی شهری  نمی بیند. در  علاوه بر این بخش خصوصی معمولا نقش خودش را به عنوان ی

واقع، بسیاری از شرکت های خصوصی بازسازی های شهری را در یک سطح تجاری در نظر می گیرند و معمولا معتقد  



هستند که این توسعه های شهری در حوزه مسئولیت های دولتی قرار دارد و نه بخش خصوصی. در این زمینه ، این  

ر گرفته شده است که سازمان  های محلی باید به صورت کنش گرایانه سیستمهای امتیازی موجود را تبلیغ  گونه در نظ

کنند و اطلاعاتی را در رابطه با فعالیت های بازاری در زمینه بازسازی های شهری ارائه کنند. این دیدگاه مورد پشتیبانی  

هم ترین کاربرد های موثر برای پول عمومی در بازسازی  ( می باشد که بیان می کند یکی از م1999کارگروه شهری )

های شهری، هموار کردن مسیر برای سرمایه گذاری بخش خصوصی می باشد. اما این مطالعه نشان میدهد که ورود  

سرمایه معمولا در رقابت با سرمایه گذاری های دیگر می باشد و ازین رو باید این منطقه های بازسازی به خوبی مورد  

 یغ قرار بگیرند، مثلا باید شرکت های سهام مرغوب به مبنایی برای جذب سرمایه گذاری تبدیل شوند. تبل

در   SRBفلفل وجود دارد که مشارکت های  - در بهینه سازی کردن شرکت کننده ها و منابع آن ها ، یک روش دیگ

ند. سازمان های محلی بیشتر در فرآیند این شرایط بر اساس امید برای به دست آوردن امتیاز های ویژه، صورت می گیر

مناقصه درگیر هستند و مهارت های اصلی آن ها بیشتر برای افزایش تامین مالی است و خیلی نمی توانند فرآیند های  

بازسازی را اجرا کنند. پیوستگی پرسنل بخش عمومی و شکل گیری تیم های کنش گرایانه با دیدگاه مشترک همراه  

باید به صورتی توسعه    SRBنظر اهمیت بسیار زیادی دارد. این موضوع تایید شده است که اصول  با بخش خصوصی، به  

 بالا و انعطاف ایجاد شود.  –پیدا کند تا یک رویکرد پایین 

سرمایه گذاران می توانند از پارامتر های تصمیم گیری خاصی برای سرمایه گذاری های بازسازی شهری استفاده کنند 

در حالی که پروژه های موفق بازسازی    زان بازگشت سرمایه را در مقایسه با پروژه های دیگر مقایسه کنند.و می توانند می

نیازمند شفافیت، مشارکت و کنترل مدیریت می باشد، توسعه دهندگان و سرمایه گذاران به دنبال دیدگاه های گسترده  

ی کاهش ریسک در شرایط محلی، به دست می آورند. تری هستند و این دیدگاه ها را با ارزیابی کردن استراتژی ها

قوانین بازار نیز به صورت غیر قابل اجتناب باعث می شود که توسعه دهندگان ساده ترین قسمت ها را برای سرمایه  

گذاری  انتخاب کنند. در نتیجه نواحی داخلی شهر ها باید جذابیت بیشتری برای سرمایه گذاران داشته باشند و این 

یی را داشته باشند تا بتوانند حاشیه سود خوبی را فراهم کنند و بر روی کیفیت خوب زندگی مردم تاثیر داشته  توانا

باشند. در این زمینه بازسازی های شهری و سناریوهای سرمایه گذاری در آنها تفاوتی با تصمیم گیری های عادی بر  



یه گذاران ریسک نسبی برای پاداش و بازگشت سرمایه را  اساس استفاده از استراتژی های ریسک/ پاداش، ندارد. سرما

از نظر پایایی مالی پروژه بررسی می کنند. به صورت خاص، سرمایه گذاری ها و انگیزه های ایجاد شده برای آن ها 

 اهمیت زیادی دارند خواه پیمان بر اساس منطق های مالی باشد یا منطق های بازسازی شهری.

سایی شده در برنامه ها یا مکان های بازسازی، نحوه جذب کردن سرمایه گذاری های نهادی  یکی از مشکلات خاص شنا

بندی   نشان دهنده هدف  برای گروه های مختلف سرمایه گذاری  ریسک  مختلف  آستانه های  باشد.  می  بلند مدت 

سعه املاک می  انتخابی بخش خصوصی با تاکید اساسی بر روی تضمین بودجه ها از شرکت های سرمایهگذاری و تو

باشد نه سرمایه گذاران نهادی زیرا مشخصات ریسک این شرکت ها تطابق بیشتری را سرمایه گذاری در زمینه بازسازی  

های شهری دارد. علاوه بر این درک موجود به این صورت است که سرمایه گذاری ها احتمالا زمانی رخ میدهد که  

ندگان بتوانند پایایی مالی پروژه را بررسی کنند به صورتی که یک  ریسک و بازگشت سرمایه شفاف باشد و توسعه ده

ساختمان با کیفیت باعث شود که مستاجر بتواند با یک قرارداد دقیق از آن استفاده کرده و تضمین افزایش اجاره وجود  

ن اطلاعات داشته باشد. متاسفانه، سرمایه گذاری های بخش خصوصی در بازسازی های شهری شفاف نیست بلکه جریا

 در رابطه با ریسک و پاداش بسیار محدود می باشد.

شرکت کننده ها در این گروه ها موافق بودند که سرمایه گذاری در زمینه بازسازی شهری این پتانسیل را دارد تا سطح 

به عنوان    سود بالاتر از حد عادی را ایجاد کند و می توان این ارزش را شناسایی کرد. عموما سرمایه گذاران کوچک

عوامل اصلی در بازارهای محلی در نظر گرفته می شوند که از دانش محلی استفاده می کنند تا در فرصت های بازسازی  

شهری سرمایه گذاری کنند. در این زمینه باید بخش خصوصی در مرحله اولی در فرآیند بازسازی شهری مورد استفاده  

وجود داشت که پول باعث جریان یافتن سرمایه می شود البته در جایی که  قرار بگیرد. همچنین این توافق در گروه ها  

ارزش وجود داشته باشد و بتوان تا حد امکان این تاثیر ارزش را گسترش داد. به عنوان مثال نواحی مرزی شهر ها نشان 

ارزش می    دهنده ارزش هستند که بر اساس گفته های شرکت کننده ها، باعث شکل گیری نوسان های مختلف در 

شوند . در واقع، مورد های مد نظر برای سرمایه گذاری کردن بخش خصوصی در مکان های بازسازی شهری باید قانع  

کننده تر باشند به خصوص با استفاده از رویکرد های متوالی مورد پشتیبانی سیستم های برنامه ریزی. محدودیت های  



توسعه دهندگان به دنبال قسمت های داخلی شهر ها باشند اگر    موجود در توسعه در زمین های سبز، باعث شده که 

چه تاثیرات معیوب این روش ها میتواند باعث شود که توسعه دهندگان یا سرمایه گذاران به سمت مکان های دیگر  

 توسعه بروند که فرصت های آن ها محدودیت کمتری داشته باشد.

 

 ه گذاری های بخش خصوصیمکانیزم های سیاسی برای استفاده کردن از سرمای

  15تا    7متفق القول بودند که اگر بازسازی های شهری قرار است موثر باشند، یک مقیاس زمانی بین    گروه های تمرکز 

سال زمان لازم باشد تا موضوعات مرتبط با زمین ها حل شود    3تا    2سال مورد نیاز است زیرا ممکن است به تنهایی  

نیز برای رسیدن به مزایای اجتماعی مورد نیاز می باشد. در واقع یک بازه زمانی واقع گرایانه  و قطعا زمان طولانی تری 

سال تعهد از طرف بخش خصوصی و عمومی را نیاز داشته باشد.   10برای رسیدن به خروجی های پایدار می تواند تا  

است بسیار دشوار باشد اما   این موضوع تایید شده است که مشارکت بخش خصوصی برای این زمان طولانی ممکن

حتما  دیدگاه کوتاه مدت باید کنار گذاشته شود. این بازار بدون شک باعث می شود یک بازه زمانی طولانی برای بخش  

خصوصی ایجاد شود در حالی که بخش خصوصی به دنبال تصمیم گیری های سریع و تنظیمات قابل انعطاف در برنامه  

 های سرمایه گذاری می باشد.

  ی اجتماع    معنادار  ینیکه امکان بازآفر  ستند ین  ریانعطاف پذ   ی وجود دارد که ابتکارات موجود به اندازه کاف  یتصور کل   نیا

بازساز  ل یرا فراهم کنند که تما از  با  ی اقتصاد  یبه عقب رفتن  حاصل شود که    نانیاطم  یاز بخش خصوص  د یدارد. 

ها    سمیدارد مکان  لیتما  یشده است. اگرچه بخش خصوص  جاد یمناسب ا  یندوره زما  کی یبرا  یاستمرار برنامه بازساز

اهرم بودن ، سودمند   نیبودن و تضم  داری، ساختار مشارکت به شرط پا  ند یبب  ک یرا بوروکرات  ی شهر  یبازساز  یها  ه یو رو

 است.   ازیمورد ن  هیسرما لیها و بعد زمان تحو یخروج نیو ب د یرقابت و تول  نیتعادل ب نیشود. بنابرا ی م ی تلق

از حد   شیب  یشوند که توسط اداره و بوروکراس   یدرک م  به صورتی یتوسط بخش خصوص  یشهر  یبازساز  یمکانها

گروه    هی کل  ی چشم انداز روشن برا  ک یساده و با    ی ها  هی براساس رو  د یبا  ی بازساز  یها  زمیهستند ، بلکه مکان  دهیچیپ

شود که در همان    ی که تصور م  یشود. در حال  نا( بییگذاران ، کاربران نها  هی )جامعه ، توسعه دهندگان ، سرما  موثر   یها



 ت ی از عناصر مسئول  یفرصت توسعه به دست آمده است ، فاقد برخ کیدر تحر  تیشرکت در موفق  تیزمان مدل موفق

است.    کیدموکرات شده  وگرنه    یم   یتلق  یاساس   ، یشهر  ینیبازآفر  یبرا  کامل   کردیرو  کیشناخته   مشکلات شود 

 خلاف باشد. یگذار  هیبلند مدت با سرما دگاهیدممکن است در مقابل   کیدموکرات

  ی زمان  اس یمحدود کردن مق  ی( هنگام کار برا CPO)  د یخر ی که قدرت سفارش اجبار به صورت کلی نظر بر این است

 نیزم   تیکه تعدد حقوق مالک  یدر موارد   ایشده    ک یتفک  نیدر مورد تملک زم   ژهی، به و  ط ی شرا  یاست. در برخ   یضرور

واگذار    یکنند تا به بخش خصوص  تفادهخود اس   CPOاز قدرت    د یبا  ینیسازمان بازآفر  ای  یوجود دارد ، بخش دولت

  یمعادل آنچه که توسط شرکتها  باًیانجام شود و تقر  ی توسط مقامات محل  یشهر  ایکه چالش اح  ی طیدر شرا  نکه یشود. ا

  یاساس   ی از کارکردها  یکیباشد .  سه یقابل مقا  د یمسئولان با  CPO  ارات یسابق انجام شده است ، اخت  ی توسعه شهر

در  ضرورت داشته باشد.  نیمداخله در بازار زمبرای است که ممکن است  ن یزم تفکیک لی تسه ی بخش دولت ازیمورد ن

به عنوان یک ابزار قوی در نظر گرفته می شود که عدم استفاده از آن می تواند باعث   CPOمقابل، استفاده از توان  

در بعضی از شرایط ممکن است   CPOدر طرف دیگر، مدیریت    اخلال در توافق ها و یا شکست مشارکت منجر شود.

 ری ها به مشکل بخورند.خیلی طولانی شود و همین موضوع باعث می شود که سرمایه گذا

احتمالا می تواند در یک بازه زمانی مناسب ، مشروط بر این که توافق در رابطه با مشارکت ها وجود    SRBچارچوب  

داشته باشد باعث انعطاف شدو. در سیستم های موجود که در آن یک مقیاس زمانی و یک استراتژی مشخص اهمیت 

صورت تعاملی ایجاد شود که نشان دهنده نیازهای عمومی باشد. این موضوع    دارند، باید ابتکار عمل های مختلفی به

نشان دهنده الزام نیاز به یک رویکرد گسترده در سطح شهری می باشد تا بتوان به مزایای بازسازی شهری دست پیدا 

نیاز تخصیص  ها باعث شده پول برای نواحی با بیشترین  SRBکرد. در هر صورت یک احساس عمومی وجود دارد که 

پیدا کند اما منابع حالا به صورت گسترده و محدود توزیع شده اند. المان رقابتی نیز به نوعی هدر رفت منابع را ایجاد  

یاز به تعهد سرمایه افزایش یابد. می کند زیرا المان زمانی موثر در فرمول بندی برنامه توسعه جامع باعث می شود که ن

خصوصی در مراحل اولیه برنامه ریزی و توسعه، می تواند باعث شکل  گیری مشکلات   علاوه بر این، حفظ تعهد بخش



می تواند در رابطه با توافق های مشارکت انعطاف بیشتری    SRBدیگر نیز بشود. در این زمینه، نظر گروه بر این بود که  

 را از خودش نشان دهد.

 

 تامین مالی بازسازی های شهری 

پروژه   یها ی ژگی از و یآشکار است که در درجه اول ناش  یمال ن یتأم  یو سازوکارها ی از تنوع در منابع مال ییدرجه بالا

 نی تأم یمنبع اصل یحال ، بودجه بخش خصوص نیاست. با ا ی ادکلان اقتص  یارهایو مع ی ها ، عملکرد بازار ملک محل 

  از  وامشود و    یم  نیگذار تأم  ه یسرما  ایتوسعه دهنده    وسط با حقوق صاحبان سهام است که ت   ی شهر  ینیبازآفر   یمال

و خارج از کشور را به عنوان    سی انگل  یتجار   ی بانکها  نیعادلانه ب  باًی تقر  م یاست. توسعه دهندگان تقس  ی اصل  ی روش ها

  ، مشخص نشده اند    ی کننده به عنوان وام دهنده اصل  صیترخ  یکردند. بانک ها  د ییتأ  یبده   ی مال  ن یتأم  یمنابع اصل 

مزیت اختصاصی نبودن    نیاضافه برداشت از ا  لات یدارد. تسه  یبستگ   رنده یوام گ  مانیبه پ  یامر تا حدود   ن یاگرچه ا

مشکل این داد.    ی به توسعه دهندگان امکان انتقال وجه در طرح ها را م  ق یطر  نیبود که از ا  برای یک مکان بهره مند 

توان در   یاست که شرکت ها را م  ن یآن ا  جهیکوتاه مدت است که نت ی بالاتر وام نسبت به وام ها ی ها نهیهز طرح نیز 

 فراخوان برای دریافت وام قرار دهد.معرض خطر و  

تامین مالی برای املاک نشان دهنده اهمیت وام های کوتاه مدت در فازهای اولیه توسعه و سپس استفاده  استفاده از این  

از وام های رهنی در مرحله های بعدی می باشد. ایجاد ساختار تامین مالی در پروژه های بازسازی و مکان های آن  

ا باعث می شود که ریسک کاهش یافته و  یکی از عوامل مهم برای مشخص کردن پایایی این طرح ها می باشد زیر

% در دسترس 75  -70بازگشت سرمایه مناسب شکل بگیرد. تامین مالی کوتاه مدت معمولا با ارزش نسبی به صورت  

% هزینه های توسعه شامل هزینه  100% از ارزش طرح برابر با  75می باشد. مشخص است که برای بسیاری از پروژه ها  

اجرای برنامه توسعه با زمان بندی مناسب برای جریان پولی، اجتناب از افزایش هزینه و  زمین می باشد. بر اساس  

هماهنگی کلی و تضمین خریدار یا سرمایه گذار نهایی، این پروژه باید به صورت مالی قابل اعتماد باشد و بتوان بازگشت 

می باشد که پروژه احتمالا به صورت کامل  سرمایه خوبی را از آن انتظار داشت. این سناریو نشان دهنده این احتمال  



بر اساس تامین مالی وام، ممکن است تکمیل شود. در واقع اجماع در میان شرکت کنندگان در این زمینه وجود داشت  

که بسیاری از پروژه ها یا مکان های بازسازی شهری بر اساس همین روش تامین مالی می شوند. تامین مالی بر اساس 

وسعه دهندگان تا انتهای توسعه در این برنامه در نظر گرفته نمی شود و ازین رو ریسک بودجه های خود  دارایی برای ت

 توسعه دهنده کاهش پیدا می کند. 

تامین مالی بر اساس املاک نیز از نظر بعضی از شرکت کننده ها بیشتر به عنوان یک وام تجاری در نظر گرفته شده  

که مرتبط با توسعه عملیات می باشد نه بر اساس قرض های املاک. فرض گروه بر این بود که سرمایه گذاری های  

به صورت یک بخش داخلی از استراتژیهای کلی توسعه در  داخلی اهمیت دارد و املاک نباید به صورت مجزا بلکه باید 

ساله    10تا    5نظر گرفته شود. ازین رو، این رویکرد که در آنها شرکت با استفاده از املاک خودش سرمایه گذاری های  

انجام میدهد باید بر اساس اهداف سازمان های بازسازی شهری به عنوان یکی از روش های نامناسب در نظر گرفته  

ود اما یک رویکرد تامین مالی است که المان های املاک را در تصمیم گیری سرمایه گذاری عملیاتی یکپارچه سازی  ش 

 می کند.

قابلیت اجرای انگیزه های مالیاتی برای سرمایه گذارن و کاربران نهایی در تسهیل توسعه های مبتنی بر تقاضا در مکان  

مهم می باشد. کاهش مالیات ها می تواند باعث شکل گیری مزایی از نظر  های بازسازی شهری نیز یکی از گزینه های 

اشتغال و ارتقای فرصت های سرمایه گذاری برای بخش های عمومی و تعهد آن ها شود. اما ، کاربرد درک شده برای  

ا نوعی  این آسودگی های مالیاتی برای ارتقای بازسازی های شهری، از طرف شرکت کننده های گروه های تمرکز ب

احتیاط رو به رو بود. انگیزه های مالیاتی به تنهایی نمی توانند باعث شکل گیری انگیزه در شرکت کنندگان شوند بلکه  

شرکت کنندگان احساس می کردند که بازسازی های شهری نیازمند تزریق سرمایه زیادی می باشد در حالی که مدل  

تامین مالی کامل را برای تسهیل فعالیت ها فراهم کنند. علاوه بر    به صورتی شکل نگرفته بودند که بتوانند   EZهای  

این بر اساس این فرض که سرمایه گذاران نسبت به بازگشت سرمایه ضعیف و ریسک مرتبط با بازگشت سرمایه خودشان  

ش  در پروژه های بازسازی شهری نگران هستند، سپس در صورتی که بازگشت سرمایه ضعیف خودش را به صورت کاه

در پرداخت های مالیاتی نشان دهد در این صورت مشکل رفع می شود. اما در صورتی که پروژه موفق شود در این 



صورت کاهش مالیاتی تنها باعث افزایش سود می شود. پاسخ دهندگان معتقد بودند که کاهش های مالیاتی بیشتر  

 ند ریسک خودشان را کاهش دهند.برای سود ریسک کننده خوب است نه سرمایه گذارانی که سعی می کن

برای املاک نیز به عنوان یکی از روش های مشکل آفرین در این گروه در نظر گرفته شد به خصوص    PFIاستفاده از  

در رابطه با انتقال دادن این مدل مالی برای سناریوهای واقعی. بخش خصوصی ریسک تقاضا را در نظر می گیرد. این  

به صورت گسترده در بازسازی های شهری مورد    PFIی شود اما اگر قرار است که  ریسک به سختی کمی سازی م 

استفاده قرار بگیرد حتما این موضوع نیز باید در نظر گرفته شود. زمان و تعهد موجود برای جمع آوری دارایی های  

 گردد.  املاک که می تواند باعث رقابت بین توسعه دهندگان شود، می تواند باعث نگرانی بخش خصوصی 

 

 های شهری کاهش ریسک در بازسازی 

هستند را در معرض خطر   ییطرحها نیو بودجه چن  یرا که متقاض ی، افراد یشهر ینیدر بازآفر یذات  یتهایعدم قطع

شده    ییخطر شناسا  ی عملکرد املاک . منبع اصل  ی در مورد چشم اندازها  نان یعدم اطم  ژهیدهند ، به و ی قرار م  ییبالا

، اخذ مجوز    ن یحقوق زم  ی ، عوارض مرتبط با جمع آور  نیااست. علاوه بر    ن یتوسط پاسخ دهندگان ، نوسانات ارزش زم

چرخه    یگذار  هی بازار سرما  کی ، در    ییبه مطالبات کاربران نها  ییپاسخگو  ی پروژه برا  زیآم  تیموفق  یو اجرا  ی زیبرنامه ر 

 ن ی کند. بنابرا  ی م  جادیا  یشهر  یبازساز  یها   یگذار  هیاز سرما  یناش   سک یر  یابیدر ارز  ژهی را به و   ی، مشکلات اساس   یا

  یشهر  ی نیبازآفر  یاعتبار برا  ن یعنصر مهم در تأم  کی،    ابد ی  یکه قرار گرفتن در معرض خطر کاهش م  یی، روش ها

 د یطرح جد   ک یساختمان با    کی   ق یاز تطب  ی ناش   ی چالش ها  ل یموجود به دل  ی ساختمان ها  ی است و در صورت بهساز

 را به همراه داشته باشد. ی شتریتواند خطرات ب  ی، م یشنهادیپ

  ه یاست که توسط سرما  سکیاقدامات کاهش ر  ن یتر  ی از اصل  ی کیپرداخت    شیپ  ق یدرآمد اموال از طر  ان یجر  نیتضم

  ش یبه پ  ازین   نیشتریب   یتجار   ی ، طرح ها  ی شود. به طور کل   ی گذاران مشخص م  ه یداران ، توسعه دهندگان و سرما

  منظر   ن یاز ا  ی شهر  یبازساز  ی. طرح هامی باشد توسعه    ازین  شیموارد ، پ  یاریدادند که در بس  یفروش را نشان م 

 نی در کوتاهتر  ی توانند حت  ینم  نیمورد استفاده بوده و بنابرا  اریتوسط شرکت کنندگان در نظر گرفته شده است که بس



شود که ممکن است   ی شناخته م  سکیکاهش ر  ی برا  یضمانت اجاره به عنوان اقدام  بدون کاربرد قرار بگیرند.دوره نیز  

بازار    ی خروج را فراهم کند ، اما در روند نزول  ی استراتژ  ک یتواند   یو م   مورد استفاده قرار بگیرد  شروع کار توسعه  یبرا

 پنهان کند. را    سک یاز ر  یمناسب  یابیکند و ممکن است ارز  ف یاز حد بازار را تحر  ش یبه مصرف ب  قی ممکن است با تشو

، در نظر گرفته شده است که حداقل   یشهر ی نیبازآفر یبزرگتر برا سکیبهتر و با ر یگذار نهاد  هیسرما م ینظر ترس  از

توان سطح بازده را    ی خواهد بود. شرکت کنندگان در نظر گرفتند که م  ی ها ضرور  یگذار  ه یشده از سرما  ن یبازده تضم

بخش  دیگر در سطح کلی قابل مقایسه باشند    ی ها  یگذار  هی مابا سر  یشهر  ینیبازآفر  یکرد که پروژه ها  میتنظ  یطور

گذار قول بدهد که    ه یتواند به سرما  ی کند م  یم   تیآژانسها( فعال  ریسا  ای  RDA)  یآژانس بازساز  ق یکه از طر  یدولت 

  جه یکند. در نت  نیباشد تضم  داشته شفاف در دسترس    یگذار حساب ها  هیسرما  نکهیحداقل بازپرداخت را به شرط ا

تعلق   سازمان های بالا دستاز  ی ا نه یهز چیرا بدست آورد ، ه ی گذار بازده کاف ه یباشد و سرما زیآم تیاگر پروژه موفق

از سازمان های  قابل قبول باشد ، ممکن است پرداخت    ییپروژه فقط از نظر کارا  نیاگر ا  گریطرف د. از  ردیگ  ینم

گذاران معمولاً   ه یسرما  ازیگذار لازم باشد. در برآورد بازده مورد ن   هی سرمامناسب به    تضمین بازده    برای متوسط    بالادست

  ی شهر   ینیدر بازآفر  ی گذار  هیسرما  یرا برا   یبالاتر  سکیر  مه یاملاک ، حق ب  یها  یگذار  هیسرما  ریبا سا  سهیدر مقا

بازده ساخت و ساز با نرخ    بادرصد بود. در رابطه    3تا    1  نیخطر ، نظرات ب  مهیحق ب  یکنند. با توجه به بزرگ  یاعمال م

مناطق    یپروژه ها  یبرا  ازموردنی  بازده   ،  ٪3.5و نرخ تورم    یاصل  ییاز دارا  مهبی  حق  ٪2.25،    سکری  بدون  3.5٪

 . در نظر گرفته شد   ٪12.25تا   10.25تواند از   یرو م  ن یاز ا ی شهر ینیبازآفر

وجود نداشتن مسیر های خروجی دقیق در یک بازار فعال، یکی از عوامل  اصلی مانع سرمایه گذاری از نظر شرکت  

گذاران دیدگاه های بلند مدتی دارند با وجود این که  کننده ها در پروژه های بازسازی شهری می باشد. بیشتر سرمایه 

ایجاد اعتماد برای تضمین پایداری این سرمایه گذاریها در طول دوره کاری، اهمیت بسیار زیادی دارد. یکی از مشکلات 

الا که از دیدگاه های بلند مدت ایجاد می شود مرتبط با طرح های بازسازی شهری می باشد زیرا توسعه دهندگان احتم

در یک بازار با عدم قطعیت سرمایه گذاری کرده اند. مشکلات در تضمین استراتژیهای خروج شفاف به دلیل کمبود  

 اعتماد نسبت به بازار نیز نشان دهنده ریسک سرمایه گذاری برای بخش خصوصی می باشد. 



ه قرار است طولانی مدت در نتیجه ریسک های بالای درک شده در مکان های بازسازی شهری، سرمایه گذارانی ک

سرمایه گذاری کنند تاکید بیشتری بر روی جریان درآمد در طول دوره سرمایه گذاری دارند. کیفیت ساخت و ساز و  

تضمین اجاره در ترکیب با دیدگاه های رشد اجاره و تضمین سرمایه ، مهم ترین و بهترین معیارهای سرمایه گذاری  

ند. در واقع کیفیت مشخصات ساخت مهم ترین از تضمین اجاره برای سرمایه  برای سرمایه گذاران بلند مدت هست

گذاران نهادی می باشد زیرا آنها نسبت به تاثیرات مضر کهنه شدن ساختمان آگاه هستند که این مشکلات می تواند 

ه مدت اهمیت سال باشد. در مقابل سرمایه گذاران کوتا  25باعث شود که ارزش اجاره یک ساختمان تنها محدود به  

 بیشتری به تضمین اجاره میدهند.

آلودگی نیز یکی از موضوعات مهم مد نظر پروژه های بازسازی شهری می باشد به خصوص به خاطر عدم قطعیت در  

ماهیت این آلاینده ها. یک اجماع کاملا قوی در این زمینه وجود داشت که آلودگی های زمین می توانند برای توسعه  

ه گذاری یک ریسک مهم باشند و می توانند باعث مشکل در ارزیابی کامل سرمایه گذاری شوند. از نقطه  دهنده و سرمای

نظر تامین مالی این آلودگی ها میتوانند باعث کاهش توانایی وام گیرنده برای بازگشت وام شوند که این موضوع به  

برای بررسی کردن موضوعات آلودگی می تواند دلیل هزینه های پیش بینی نشده می باشد.  در مرحله توسعه ، نیاز  

 هزینه های پایداری را ایجاد کند و حتی بر روی قابلیت تکامل یا سود آوری پروژه نیز تاثیر داشته باشد.

 

 جمع بندی 

 استیدر قلب س   ی مال  ر یو غ  یمال  ی ابزارها  بهتر مالی و استفاده    ی شهر  یبه بازساز  یبخش خصوص  ی جذب منابع مال

شده   ان ی( ب1999a)  ی ( و گزارش کارگروه شهرDETR   ،1997a)  ی بازساز یدولت قرار دارد ، که در گزارش راه برا 

فرض است که    ن یبر ا  یشده است مبتن   شنهادیپ  ی که توسط کارگروه شهر  د یجد   یمال  ن یتأم  روشهای  ه ی. کل  است

است.   یاز بخش خصوص  شتریب   یگذار  ه یبه سرما  یابی، دست  ی شهر  ینیدر بازآفر  یاستفاده از پول عموم  نیمؤثرتر 

  یی است که پروژه ها را به عنوان دارا  یگذاران بخش خصوص  ه یگسترده سرما فیهدف مستلزم مشارکت ط  ن یتحقق ا

فرصت   ترکیب  کنند.    یسبد بزرگتر درج م   کیاز    یآنها را به عنوان بخش  ایکنند    یم  نیتأم   ی فرد  یگذار  هیسرما  یها



، در صورت جذب    رند یقرار گ  ی گذار  ه یسرما  ریسک که در معرض    ی مال  ه ینقل  لیوسا  جادی ا  ی برا  ی گذار  ه یسرما  یها

عدم اتفاق نظر در    .ضروری می باشد   نکرده اند    ی گذار  ه یسرما  ی شهر  ی نی بازآفردر    یکه به طور سنت  یگذاران  هیسرما

  شی به منظور افزا  د یبا  یبازساز  یها  استیدهد که س   یگذار نشان م  هیسرما  یدر گروه ها  سکیآستانه ر   رابطه با  

  یگذار   هدف  ،  نیباشند. علاوه بر ا  ریتر و انعطاف پذ   شرفتهیآن حساس ، پ  ی، در اجرا  یحداکثر مشارکت بخش خصوص

املاک و شرکت  یگذار هیسرما  یبودجه از شرکت ها نیبر تأم شتریب د یبا تأک یگذاران بخش خصوص هیسرما یانتخاب

شرکت ها نسبت به    نیا  سکی ر  ی ها  ویژگی    رایزاست    ازی مورد ن   ریالیگذاران نهاد  هیتوسعه املاک و نه سرما  یها

 قابل تحمل تر است. یشهر  یبازساز ی ها ی گذار هیسرما

بازآفر  یریگ  میتصم  منطقاز    یگذاران بخش خصوص  هیسرما و مانند سایر  کنند    یاستفاده م  یشهر  ین یمشابه در 

  ی ابتکارها  یگذار  هیسرما  نهیزم  نی. در ارا مهم می دانند   شده  یگذار  هیحداکثر بازده سرما  ی گذار  ه یسرما  یها  فرصت

طرح ها و ساده    ی اجرا  ی ها  هیرو   ت یشفاف  ژه یبه و  ی بخش خصوص  ی نگران  ی عناصر اصل  یعموم   یبخش ها  ی مال نیتأم

  یبخش دولت  ی به صندوق ها  یدسترس   ،گذاران هی از سرما  یاری. بسمیباشد    " نهیبر کمک هز  ی بودجه مبتن"تر کردن  

است. علاوه بر    می ساده و مستق  یبه دنبال روشها  ی که بخش خصوص  ی دانند در حال  ی م  زمان برو    ک یبوروکرات  اریرا بس

دهد که اطلاعات بازار در مورد بازده ها شفاف باشد و توسعه    ی رخ م  یدر موارد   یبخش خصوص  یگذار  هی ، سرما  نیا

صورت چشم انداز    نیا  ر یموارد را برطرف کند ، در غ  نیا  د یرا نشان دهد. دولت با  "پروژه ها  ی مال  ییکارآ" دهنده بتواند  

دریافت سرمایه گذاری های خصوصی ممکن است  برای  هموار کردن راه    ی برا  یاز استفاده از پول عموم   یکارگروه شهر

 بی نتیجه بماند. 

از نظر کاهش ریسک این مقاله این موضوع را بررسی می کند که آیا پشتیبانی بخش عمومی از نظر سرمایه گذاران می  

عالیت  تواند باعث کاهش ریسک در بازسازی های شهری شود یا خیر. پاسخ به این سوال تحت تاثیر جو اقتصادی برای  ف

های توسعه و بازسازی شهری می باشد. اما باید یک سرمایه گذاری کلی و توسعه های مختلف صورت بگیرد تا اعتبار  

پروژه ها افزایش پیدا کند. به این هدف تامین مالی از بخش خصوصی به صورت امتیازهای ویژه یکی از مهم ترین 

پروژه می باشد در حالی که سازمان های بخش عمومی باید از    مکانیزم های فراهم کردن اعتماد در مرحله های اولیه 



روش های مبتکرانه تر برای جذب سرمایه خصوصی به بازسازیهای شهری استفاده کنند. این موضوع می تواند مستلزم  

ش  استفاده از سیستم های مالیات بندی به صورت خلاقانه باشد تا تقاضا در مکان های متروکه بازسازی شهری افزای 

پیدا کند. بیشتر پیمان ها بر مبنای پیش فروش/ پیش اجاره می باشند که نشان دهنده اهمیت انگیزه هایی برای  

استفاده از این بازسازی ها می باشد. افزایش پشتیبانی برای کمک هزینه های مالیاتی برای کاربرهای نهایی و تضمین 

های منطقه ای دقیق با امتیازهای ویژه برای کاربران نهایی  اجاره ، باعث می شوند که عرضه گسترش یابد. همیاری  

نیز احتمالا باعث اخلال در بازار نمی شود و یکی از مکانیزم  های مناسب می باشد اما تغییرات در الگوهای کاری در  

دجه بازسازی  می تواند در این زمینه موثر باشد. البته باید این موضوع نیز بررسی شود که تامین بو UKاروپا و سطح  

های شهری نیازمند یک رویکرد دقیق تر در کارگروه های شهری و استفاده بهتر از معیارهای مالی ، با وجود بد بینی  

از طرف بخش خصوصی نسبت به استفاده از کاهش های مالیاتی و تجمیع سرمایه های خصوصی و عمومی در روش 

 رت، ریسک مرتبط با طرح های بازسازی شهری کاهش پیدا کند. های سرمایه گذاری بلند مدت می باشد تا به این صو
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