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Extended Abstract  

Introduction 

Due to the huge capacity of worn-out structures in the cities of the country, revitalization and 

reconstruction of these structures can be the key to solving the housing problem and other urban 

problems. In addition to providing the land needed for housing production in metropolises, 

worn-out structures can also solve a large part of the cultural and social problems of 

metropolises by rehabilitating them (Sarvar et al., 1400, 84). Financing worn-out renovation 

projects for reasons such as serious investment risks and very low investment attractiveness is 

usually not possible or is done slowly with conventional methods. By identifying and refining 

the methods and tools of project financing,  it is possible for decision makers in the field of 

financing to be able to have an optimal combination of different participants in financing 

resources by holding the capacities of the country's financial market. Achieve their finances. 

Methodology 

For this purpose, the first issue that can be discussed according to the procedure is how to 

provide financial resources. In this research, first, the most important financing methods for the 

improvement and renovation of worn-out urban structures and the main effective criteria for 

selecting the appropriate financing method have been obtained through library and field studies. 

Then, through a questionnaire and based on AHP hierarchical analysis method, the relative 

weights of the selected effective criteria and the relative weights of the selected financing 

methods for each of the criteria were measured and finally, the ranking of financing methods 

used in the present study, Was obtained. 

 

Results and Discussion 

Based on the ranking based on hierarchical analysis, the most important criteria for relevant 

experts and investors are the criteria of higher rate of return, more participation in the private 

sector and the provision of more funds with relative weights of 0.278, 0.263 and 0.231. have 

been. 

Conclusion 

Among the mentioned financing methods, the research results of two methods of participation 

bonds and private sector investment with final weights are recommended as 0.325 and 0.237, 
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respectively, and the three methods of project shareholder, metric sale and obtaining facilities 

from the final weights bank Have earned the next. 
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 شهری نوسازی و سازیبه اقتصادی- مالی ابزارهای اثربخشی و کارآمدی بر تحلیلی

 (تهران شهرداری 20 منطقه: موردی مطالعه)

 

 ایران. ،، تهرانیحد شهرروا یدانشگاه آزاد اسلام، جغرافیا و برنامه ریزی شهری دانشجوی دکترای پژوهش محور -یمیجواد کر

 .، ایرانت، تهرانآزاد اسلامی واحد علوم و تحقیقااستاد جغرافیا و برنامه ریزی شهری ،دانشگاه  - 1سرور رحیم
 

 18/10/1400تاریخ پذیرش:                                                07/06/1400 تاریخ دریافت :

 

 چکیده
ذابیت ذاری و جگمایه تامین مالی پروژه های نوسازی و بهسازی بافت فرسوده به دلایلی چون مخاطرات جدی سر

ا گیرد. ب رت میای رایج امکان پذیر نیست و یا به کندی صوبس ناچیز سرمایه گذاری، معمولا با روش ه
ندگان در این امکان را فراهم می کند که تصمیم گیر های تامین مالی پروژه ها، شناسایی و تدقیق روش ها و ابزار

ت ز مشارکاهینه ای کیب بحیطه تامین مالی بتوانند با در دست داشتن ظرفیت های بازار مالی کشور، به چینش تر
حث بقابل  البق روط که موضوعیاولین  کنندگان مختلف در تامین منابع مالی آن ها دست یابند. بدین منظور

زی و رای بهسامالی ب های تامین ابتدا مهمترین روشاین پژوهش چگونگی تامین منابع مالی است. در  می باشد،
طریق  ناسب، ازالی منتخاب روش تامین منوسازی بافتهای فرسوده شهری و عمده معیارهای تاثیر گذار برای ا

سلسله  ش تحلیلاست. سپس از طریق پرسشنامه و بر اساس رو بدست آمدهای و میدانی  مطالعات کتابخانه
سبت مین مالی نتامنتخب های نسبی روشهای تاثیر گذار و وزنمنتخب های نسبی معیارهای وزن AHPمراتبی 

اضر، ح پژوهش رفته در های تامین مالی بکار ر نهایت، رتبه بندی روشو درا سنجیده به هر کدام از معیارها 
رشناسان کا نظرز ارها اترین معی مهم، رتبه بندی انجام شده بر اساس تحلیل سلسله مراتبی. بر اساس بدست آمد
تر یشبین وجوه ف تام، مشارکت بیشتر بخش خصوصی و سقر، معیارهای نرخ بازده بیشتانو سرمایه گذار مربوطه
ق ان شده، نتایج تحقیهای تامین مالی عنو بوده است. از بین روش 0 /231و  263/0، 278/0های نسبی  با وزن

توصیه  237/0 و 325/0های نهایی به ترتیب  دو روش اوراق مشارکت و سرمایه گذاری بخش خصوصی با وزن
 ند . ب کرده ارا کس بعدیای نهایی ه شده و سه روش سهامدار پروژه، فروش متری و اخذ تسهیلات از بانن وزن

 
     AHPلسله مراتبی تامین مالی، مشارکت، بهسازی و نوسازی، بافت فرسوده، فرآیند تحلیل س کلیدی: گانواژ         
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 مقدمه

 زیو ن ینمیو ا یریپذتسیز  یفرسوده، در اشکال گوناگون از جمله کاهش و یا فقدان شرا یبافتها جادیو ا یفرسودگ

 یهسازبو  یوسازن یساسااست. ضرورت  ییو شناسا افتیقابل در یساتیو تاس یاقتصاد یاجتماع ،یکالبد یهایاماننابس

 یهاها در قالب ضرورتضرورت نیهاست. اانسان یبرا یزندگ  یشهرها، توسعه مح یو فرسوده یمیقد یهابافت

ه ظرفیت عظیم بافت های ببا توجه (.43: 1386،و پور احمد ی)شماع رندیگیم یجا یو اقتصاد یفرهنگ -یاجتماع

ی باشد. کلات شهرگر مشفرسوده در شهرهای کشور، احیا و بازسازی این بافت ها می تواند کلید حل معضل مسکن و دی

ماید، از سوی تامین ن ها رابافت های فرسوده علاوه بر آن که می توانند زمین مورد نیاز جهت تولید مسکن در کلانشهر

 د)سرور ول کننحتواند بخش عظیمی از مشکلات فرهنگی و اجتماعی کلانشهرها را نیز با احیای خود  دیگر می

 امر است نیا یبرا یالمنابع م نیتأم یچگونگ شودیراستا مطرح م نیکه در ا یمسأله ا نیاول(. 84: 1400همکاران،

ارگیری هری، شناخت و بکبافت های فرسوده شبدون شن، در فرآیند بازسازی و نوسازی (. 525: 1388ی،)جعفرزاده، جنت

الی و یا من منابع داشت روش های مناسب تامین مالی یکی از مهم ترین اولویت های اساسی است. از طرفی دیگر، بدون

ینکه با مشکل ه و یا انبود عدم پیش بینی و برنامه ریزی در جهت تامین آن، اجرای طرح های سرمایه گذاری امکان پذیر

یاز برای نید منابع مالی مورد (. بنابراین، قبل از شروع هرگونه فعالیت با125: 1397و می شود)موحد و همکاران ،روبه ر

یاز نسرمایه مورد  ام گیرد.م انجاجرای فعالیت یا پروژه، برآورد و در مورد روش های تامین مالی آن، مطالعه و بررسی لاز

برابر  نچندین، های سازمان نوسازی شهر تهرا هری طبق برآوردهای فرسوده ش جهت بهسازی و نوسازی کل بافت

نایی بخش ی در تواه تنهایمین سرمایه ی مورد نیاز، بتادهد که  بودجه عمومی دولت در سال است. این موضوع نشان می

ه از و استفادهای مالی  ازار(، بلکه نیازمند استفاده گسترده از ب142: 1389،ت )رنجبریاننیسها  دولتی و یا شهرداری

ن بین، ت. در اید، اسابزارهای مالی گسترده که لزوم مشارکت هر چه بیشتر بخش خصوصی و عمومی را آشکار می ساز

ه بخشهای بن جامعه ه سرگرداو تلفیق وجو هایی که بتوانند با تجمیع و هدایت کردن ها و ابزار نهاد طراحی و بکارگیری

 .(182: 1388و همکاران، می نماید )فرهادی ند، ضروریزیرساخت در این بخش کمن نمای مولد و

 1966ال در س کارائی ایکس برمی گردد که رکت بخش خصوصی و عمومی به نظریهاز دیدگاه تئورین مفهوم مشا

های  ی، موسسات و بنگاه( مطرح گردید. بر طبق نظر و1993-1922این )تهاروی لیبانش ،توس  اقتصاددان آمریکایی

رها  افی برایکپولی  های که از جانب دولت و از نعمت گسترش منابع مالی رسمی و سیاست تا زمانی اقتصادی دولتی

 13: 1378یبتی،) هدشت نخواهند سبرخوردار باشد ورشک ،ران و محدود ساختن عدم موفقیت های احتمالی شانبشدن، ج

و هم در سطح  ر سطح بین المللبحث مشارکت خصوصی و عمومی، هم د 90برن در دهه ساما به طور مشخص آب (.

افزایش  مومی،عملی را در کشور هلند مطرح ساخت. بر اساس نظر وی هد  اصلی از برقراری مشارکت خصوصی و 

بیان  است. به شهری ه نفوذ بخش خصوصی در امور اقتصادی وامنرقابت در سطح بازار، آزادسازی بازار و گسترش د

به  .زندسا ا میریکدیگر ین نمای زیبایی  مه ین کره هستند که به کمنهای خصوصی و عمومی دو نی بخش ،دیگر

 افتبنوسازی  سازی وهای تامین مالی قابل کاربرد جهت به ق حاضر از طریق بررسی مهمترین روشیاین مهم در تحق

تحلیل سلسله  ندز فرآیاده اهای فرسوده شهری و بررسی معیارهای تاثیرگذار در انتخاب روش تامین مالی مناسب با استف

  .(69: 1392فر و همکاران ، دی) مو شود ، پرداخته میAHPمراتبی 
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ده اقتصادی را ترین باز، بیشراهکار های تامین مالی باید به گونه ای انتخاب و به کار گرفته شوند که ضمن عملی بودن

ه ره برداری از شیودهی و بهامانن مساله سبرای سرمایه گذار و سرمایه پذیر به دنبال داشته باشند. در این راستا مهم تری

 های نوین تامین مالی و استفاده از اصول مهندسی مالی است.

یزی های رریق طرح طن از ارتباط میان ویژگی کالبدی شهرها و مولفه های اقتصادی موجب می گردد تا در مواقعی بتوا

 البدیی اقتصادی به حل مسائل کفیزیکی به اهدا  اقتصادی دست یافت و با اجرای برنامه ریزی ها

ا اغلب ب می شود ترتباط متقابل میان ساخت کالبدی شهرها و مولفه های اقتصادی موجا .(Caves,1999:18)پرداخت

ر روی ساخت ود نیز بوبه خمداخلات در بافت کالبدی شهرها با بازتاب های اقتصادی همراه باشد. این بازتاب ها به ن

عمولا از شهرها م البدیکو تغییرات دوره ای را در پی خواهد داشت. مداخله در بافت های  کالبدی شهرها منعکس شده

ای ، شرکت همردم طریق کاهش و یا افزایش هزینه و یا منافع اقتصادی فعالیت های شهری، بر روی تصمیم گیری

بازتاب تنها  رند. اینگذا یر میخصوصی و نهادهای عمومی )مانند شهرداری ها( در استفاده از اراضی و املاك شهری تاث

ا نیز در رالیت ها ین فعابه هزینه و منافع داخلی فعالیت های شهری محدود نمی شود بلکه هزینه و صرفه های خارجی 

 (.66: 1383بر می گیرد )اردشیری،

 اهداف تحقیق .1جدول 

 اهدا  تحقیق ردیف

 یها افتب یسازو نو یجهت بهساز یمال نیر در انتخاب روش تامموث یارهایاز مع نیهر  ینسب تیمحاسبه اهم اهدا  اصلی 1
 یفرسوده شهر

ز ا نیه هر بت بنس یفرسوده شهر یبافت ها یو نوساز یجهت بهساز یمال نیتام  یروش ها ینسب تیمحاسبه اهم
 قیمورد نظر در تحق یارهایمع

مجموعه  جه بهبا تو یفرسوده شهر یها بافت یو نوساز یجهت بهساز یمال نیتام یروش ها ییوزن نها نییتع
 قیتحق یارهایمع

 یشهر رسودهف یها بافت یو نوساز یبهساز یبرا ییاجرا تیبا قابل یمال نیتام یروشها یمطالعه و بررس اهدا  فرعی 2

 یابافت ه یوسازو ن یمناسب به منظور بهساز یمال نیتام یانتخاب روش ها یموثر برا یارهایمشخص کردن  مع
 یرسوده شهرف

 

 پرسش های اصلی و فرعی تحقیق .2جدول 

 پرسش های تحقیق ردیف

بافت  یو نوساز یسازجهت به یمال نیدر انتخاب روش تام رگذاریتاث یارهایاهمیت نسبی هر کدام از مع زانیم پرسش های اصلی 1
 ست؟یچ یفرسوده شهر یها

دام از کهر  نسبت به یفرسوده شهر یبافت ها یو نوساز یجهت بهساز یمال نیتام یروش ها یاهمیت نسب
 ست؟یچ ارهایمع

 ریتاث اارهیل معکبه  با توجه یفرسوده شهر یبافت ها یو نوساز یبهساز یبرا یمال نیتام یروش ها ییوزن نها
 ست؟یگذار چ

 ؟دامندک یه شهرفرسود یها بافت یو نوساز یبهساز یقابل کاربرد برا یمال نیتام یعمده روش ها پرسش های فرعی 2

 یشهر فرسوده یاه فتبا یو نوساز یبه منظور بهساز یمال نیتام یانتخاب روش ها یگذار برا ریتاث یارهایمع
 کدامند؟
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فرسوده  های فتهای تامین مالی قابل کاربرد جهت بهسازی و نوسازی با حاضر مهمترین روش قیقهای تحمتغیر

 ست.ابوده  ایرانای و میدانی و بررسی گزارش های کلان شهرهای  شهری بوده بر اساس مطالعات کتابخانه

 معرفی متغیر ها و شاخص ها .3جدول 

 لیست متغیر ها و شاخص های روشهای تامین مالی ردیف

 تبدیل اوراق بهادار سازی دارایی ها روش های تامین مالی مبتنی بر سرمایه 1

 روش سهامدار پروژه

 روش فروش متری

 یه گذاری بخش خصوصیسرما

 نظام سپرده گذاری و اعطای تسهیلات روش های تامین مالی مبتنی بر بدهی 2

 استفاده از تسهیلات مالی خارجی

 سرمایه گذاری خارجی

 اوراق مشارکت

 (یافته های تحقیق)منبع: 

 ر در انتخاب روش تامین مالی مناسبعمده معیارهای تاثیر گذا -

ای طرفی بر د که ازشو های تامین مالی پرداخته می های تاثیر گذار در روش بررسی عمده معیار در بخش حاضر به

ی و ای بهسازالی برهای این بخش جذاب بوده و از طرفی بتواند نیازمندی های م بخش خصوصی و برای جذب سرمایه

ی ایجاد زم برای و شرای  لافرسوده شهر های های هزینه بر را در بخش بهسازی و نوسازی بافت نوسازی پروژه

ورت لتی به صلات دوهیسهای اخیر مشارکت بخش خصوصی در توسعه و تامین مالی ت را تامین نماید. در سال مشارکت

 .(Sapte,1997: 175)است فزاینده در تمام جهان گسترش یافته 

 :ردشم را عوامل زیر بر می مشارکت عمومی و خصوص ، نیز مهمترین دلایل گسترش رویکرد

 ن با قیاس کلار با مبهای زیر ساختی سرمایه  برای توسعه پروژه ،بخش دولتی از کمبود منابع دولتی موجود

 مشکلات عمده ای مواجه شده است.

 ت.ها اس ها و مسولیت مشارکت بخش خصوصی و عمومی به عنوان روش موثری برای تخصیص ریسن 

 تینورت ستی به صای از کارایی برسد که بخش دول هها به درج بخش خصوصی توانسته است در انجام پروژه 

 نتوانسته بود به آن درجه دست یابد.

  یز متخصصان بخش خصوصی توان تخصصی بالاتری دارند.ندر مسائل فنی 

 ورد.آم می ها را فراه این رویکرد برای دولت ها امکان نظارت و کنترل موثرتر بر عملکرد پروژه 

 ی را برای بخشمنافع چند 1387تی و احمدی در سال بوصی براساس مطالعات هیهای عمومی خص از طرفی مشارکت

زریق تی شامل: عموم های عمومی خصوصی به همراه دارد. برخی از این منابع به این شرح هستند: منافع برای بخش

 عمومی خشالی بکارایی عملیاتی، بهینه سازی تخصیص ریسن و مدیریت بهتر بر تامین م ، سرمایه بخش خصوصی

تضامین  وی جذاب ها ا توسعه بازارهای جدید، بازدهیورود  است و منافع بخش خصوصی شامل: چارچوب جذاب برای

ده بهترین معیارها و ش. بر اساس مطالب عنوان (83: 1392موید فر و همکاران ،) حقوقی و مالی از جانب دولت است

 :هستند ذیلهای تحقیق حضر شامل موارد  شاخص
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 گزینه ها و معیارهای تحقیق .4جدول 

 معیارها (های تامین مالی روشینه ها )گز

 بالاترنرخ بازده با  وراق مشارکتفروش ا

 با ریسن پایین تر  خصوصیبخش  توس  یذارسرمایه گ

 مالی پایین تر هزینه فرآیند تامین با  بانکی گرفتن تسهیلات

 پایین ترهزینه ی تامین مالی با  فروش متری مسکن

 بالاترمیزان مشارکت بخش خصومی با  تامین توس  سهامداران  پروژه

 مالی بالاترتأمین  با سقف 

 (یافته های تحقیق بر اساس مطالعات کتابخانه ای و میدانی)منبع:   

 

 الاترل: بشام ه اند کهیز بودنه زیرمعیار سبه عنوان یکی از معیارهای تحقیق است و خود توصیف کننده  بالاترنرخ بازده 

 ه وجوه و متعاقباوع آورنده ی ندوره ی بازپرداخت بیشتر و بیشتر بودن بازده به واسط ،بودن نرخ سود از نرخ بهره بانکی

ه صیص بهینه و تخدر دسترسی به وجو پایین ترر منظور ریسن متن کسمیزان مسولیت پذیری در قبال آن است. ری

ربوط زمانی م الی ویرنظور از هزینه فرآیند تأمین وجوه، هزینه های های خصوصی و عمومی است. م ریسن میان بخش

سی اداری و د بروکرای ماننشود. هزینه های زمان به زمانی که تصمیم به اتخاذ روش تا زمان دسترسی به وجوه گفته می

. منظور از ... است اسطه والیات، ایجاد ومطولانی تر شدن فرآیند تامین وجوه است و هزینه های ریالی شامل وثیقه، 

 (. 84: 1392،مکارانفر و ه دیمو) ، هزینه های مربوط به بعد از تامین وجوه استپایین ترهزینه ی تامین مالی 

 روش تحقیق

. با استفاده از مطالعات (16: 1378،)جودی است1کاربردی و از نظر روش توصیفی، از شاخه میدانی هد  دارای ،این تحقیق

های فرسوده شهری  های تامین مالی قابل کاربرد جهت بهسازی و نوسازی بافت روش مهمترینای  میدانی و کتابخانه

باشند و عمده معیارهای تاثیر گذار جهت انتخاب روش تامین  بوده ای که در کلان شهرها دارای تجربه عملیاتی به گونه

گزینه ها(، اقدام به تنظیم پرسشنامه )ن مالی های تامی شدن معیارها و روش انتخاباز  بعد مالی مناسب بررسی شده اند.

ها(  جهت انجام مقایسات زوجی معیارها و روش های تامین مالی )گزینه ،AHPبر اساس فرآیند تحلیل سلسله مراتبی 

ده ها، استفاده از پرسشنامه بوده است و با استفا ابزار گردآوری دادهواقع در و  ، شد.قنسبت به هر کدام از معیارهای تحقی

بی و نهایی شد) سهای ن بررسی سازگاری و استخراج وزنآنالیز و اقدام به  EXPERT CHOICEاز نرم افزار تخصصی 

(. جامعه آماری در تحقیق حاضر کارشناسان مالی و سرمایه گذاری در دو سازمان نوسازی 71: 1392،فر و همکاران دیمو

کارشناسان اطلاعات  نیاز بود،خصصی بودن پرسشنامه پژوهش بوده است. به دلیل ت 20منطقه و شهرداری  شهر تهران

ه ی زوجی روش های سادر به مقایقای که  دقیق در ارتباط با ویژگی های روش های تامین مالی داشته باشند، به گونه

به صورت غیر  AHPباشند. بنابراین، نمونه در روش تحلیل سلسله مراتبی  قیقتامین مالی نسبت به معیارهای تح

، اعلام (تهران )دفاتر نوسازیکارشناسان در ارتباط با موضوع تحقیق سازمان نوسازی شهر  کارآمدترینتصادفی و از میان 

 های تامین مالی بوده اند. گردید و شامل هفت کارشناس مالی و سرمایه گذاری در زمینه ی روش

 

                                                           
 می رسد. یبه نتایج کل بخانه،. در تحقیق میدانی، محقق با کاوش در نمونه های عینی و تفحص و استقرار در گستره ای خاص، در محی  بیرون کتا1
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 محدوده پژوهش

هسازی و برد جهت بهای تامین مالی قابل کار انواع روشدر محدوده بررسی ، قلمرو این پژوهش از نظر موضوعی 

ن حاسبه وزمنهایت  های تامین مالی و در های فرسوده شهری، شناسایی عوامل مؤثر در انتخاب روش نوسازی بافت

امین مالی های ت وشی ریاهنبی معیارها و روش های تامین مالی نسبت به هر کدام از معیارها و به دست آوردن وزن نس

سازی شهر ونازمان سی در توجه به مجموعه معیارهای به دست آمده است. قلمرو مکانی پژوهش حاضر، کارشناسان مال با

ها در  ه است و پرسشنامهبود 97تا آبان  96است. قلمرو زمانی پژوهش از آذر ماه  تهران 20منطقه و شهرداری  تهران

ر وسعت که مساحت بلوکهای هکتا 2358دارای  20منطقه  ده است.به تدریج تکمیل ش 97تا مهرماه  97بازه زمانی مرداد 

تعداد  1395ال س% فرسودگی دارد. جمعیت منطقه بر اساس سرشماری  8/5هکتار و در مجموع  2/137فرسوده آن 

ل منطقه می باشد، که % جمعیت ک 9/11نفر آن در بافت فرسوده زندگی می کنند که  43.465نفر که تعداد  365.259

 رقم نیم درصد کل جمعیت تهران می باشد. این

 
 1396تا پایان سال  1380از سال  20اطلاعات نوسازی منطقه  .5جدول  

 مورد 2301 تعداد پروانه ها

 مورد 319 تعداد پروانه های تجمیعی

 هکتار6/3 سطح آزاد شده معبر

 هکتار7/35 سطح نوسازی شده

 %6/35 درصد نوسازی

 ( 1397شهرداری تهران، منبع: )سازمان نوسازی

 

 
 تهران یشهردار 20بافت فرسوده منطقه . 1شکل

 ( 1395سازمان نوسازی شهرداری تهران ، )منبع : 
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 هابحث و یافته  
داول جاسان در کارشن بدین منظور ابتدا میانگین هندسی نظرات .بی معیارهای تحقیق محاسبه می شودنسابتدا وزن 

ر از ن هفت نفوندگاشرفتن وزن نظر افراد پرسش شونده، محاسبه می شود. تعداد پرسش ات زوجی با در نظر گیسمقا

ظر هر کدام از نوزن  و 15/0 شهر تهران کارشناسان بوده است. وزن نظر هر کدام از کارشناسان در سازمان نوسازی

شده در قسمت قبل  ذکر طبق مطالب ،بوده است. پس از آن 0 /1333 منطقه بیست تهران پرسش شوندگان در شهرداری

گاری کمتر رخ ناسازننانچه چرمالایز می شود. در گام بعد نرخ ناسازگاری جداول محاسبه می شود نس به دست آمده یماتر

سبت نی تحقیق از روش ها بی معیارهای تحقیق و هرکدامسهای ن توان وزن نتایج قابل اعتماد بوده و می ،باشد1/0از 

هایی و نقبل وزن  های متی به دست آمده در قسسبهای ن با ادغام وزن ،ج نمود. در نهایتبه معیارهای تحقیق استخرا

 ت.اس راجهای تامین مالی بر اساس کلیه ی معیارهای تحقیق قابل استخ یا به عبارتی رتبه بندی روش

 های نسبی معیارها وزن -

زیر به  به صورت یکدیگر بی معیارها نسبت بهنسهای  حال مراحل ذکر شده برای معیارها انجام شده و در نهایت، وزن

 :دست می آید

 وزن نسبی )رتبه بندی( معیارهای تحقیق .6جدول 

 رتبه وزن نسبی شاخص

 1 278/0 با نرخ بازده بالاتر

 2 263/0 با مشارکت بیشتر بخش خصوصی

 3 231/0 با سقف مبلغ قابل تهیه بالاتر

 4 091/0 با هزینه مالی پایین تر

 5 083/0 فرایند تامین مالی پایین تر هزینه

 6 055/0 با ریسن پایین تر

 (یافته های تحقیق): منبع     

 

ئولان د، چراکه هد  مسبا اهمیت ترین معیار بوده و در آخر معیار ریسن قرار دار 278/0سبی ننرخ بازده با وزن 

رفی ت و از طده اسشاحت بهسازی و نوسازی اقتصادی در قسمت بافت فرسوده تامین وجوه بیشتر و حداکثر کردن مس

قتصادی در های ا یته فعالهستند. اما نرخ بازده در عمدمورد حمایت دولت نیز قرار می گیرند، بنابراین ریسن گریز 

هستند. در  و بازده ن سودجایگاه تخت قرار می گیرد چراکه بر اساس نظریه عقلایی بودن افراد به دنبال حداکثر کرد

ب توجه به نرخ الی مناسمامین ولان بوده و در انتخاب روش تسئبازده بیشتر به عنوان اولین عامل مورد توجه م اینجا هم

 حائز اهمیت است. ،بازده به عنوان مهمترین معیار
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 رتبه بندی زیرمعیارها .7جدول 
د اینرتبه بندی زیرمعیار های معیار هزینه فر رتبه بندی معیار های معیار ریسن

 تامین وجوه کمتر
 رتبه بندی زیرمعیار های معیار ریسن کمتر

 رتبه وزن نسبی زیرمعیارها رتبه وزن نسبی زیرمعیارها رتبه وزن نسبی زیرمعیارها

میزان بیشتر بودن نرخ سود 
 از نرخ بهره بانکی

هزینه ریالی  1 499/0
 کمتر

تخصیص بهینه  1 5/0
 ریسن

724/0 1 

طه نرخ بازده ی بیشتر به واس
 نوع آورنده سرمایه

هزینه زمانی  2 327/0
 کمتر

ریسن دسترسی  2 5/0
 کمتر

276/0 2 

  3 174/0 دوره بازپرداخت بیشتر

 (یافته های تحقیق)منبع:

 

شده است.  یز، آوردهناند  دههایی که دارای زیر معیار بو های مربوط به هر کدام از معیار ه زیرمعیارببی و رتسوزن ن

در صورتی که  ست چراکهانکی ارخ بازده، بیشتر بودن میزان نرخ سود از نرخ بهره بنر مربوط به معیار مهمترین زیرمعیا

نند و حاضر به که گذاری سرمای رخ بهره بانکی کمتر باشد افراد ترجیح می دهند پس انداز خود را در بانننمیزان سود از 

 ت از دیدرجه اهمیدن برابر و دارای ین یسمعیار رهای  سبی زیرمعیارنمشارکت در بخش های دیگر نیستند. وزن 

معیار مهمترین زیر 724/0ن با وزن نسبی سکارشناسان مالی و سرمایه گذاری بوده است. زیرمعیار تخصیص بهینه ری

 دهد.  شاخص ریسن بوده است و لزوم توجه بیشتر به این معیار را نشان می

ای ه تبه روشا به عبارتی ریهای نسبی و  در این قسمت وزن:  یارهابت به معنسها  بی و نهایی گزینهسهای ن وزن -

 های تحقیق محاسبه شده است. تامین مالی نسبت به هر کدام از معیار

 

 های تامین مالی( نسبت به هر کدام از معیارهای تحقیق ها )روش رتبه بندی گزینه .8جدول 
 معیارها تامین مالیروش های 

 سقف مبلغ قابل تهیه ی بالاتر نرخ بازده ی بالاتر وهوجفر آیند تامین  بودن هزینه ی پایین تر

 رتبه وزن نسبی رتبه وزن نسبی رتبه وزن نسبی

روش سرمایه گذاری بخش 
 خصوصی

307/0 1 319/0 1 465/0 1 

 2 205/0 2 293/0 2 216/0 روش فروش متری

 3 138/0 3 147/0 3 197/0 روش سهامدار پروژه

 4 1/0 4 128/0 4 188/0 هیلات از باننروش اخذ تس

 5 093/0 5 112/0 5 091/0 روش فروش اوراق مشارکت

 (یافته های تحقیق): منبع 
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 رتبه بندی گزینه ها )روش های تامین مالی( نسبت به هر کدام از معیارهای تحقیق. 9جدول 
 معیارها تامین مالیروش های 

 ریسن مالی پایین ترهزینه  مشارکت بیشتر بخش خصوصی

 رتبه وزن نسبی رتبه وزن نسبی رتبه وزن نسبی

روش سرمایه گذاری بخش 
 خصوصی

388/0 1 298/0 1 399/0 1 

 2 215/0 2 233/0 2 227/0 روش فروش متری مسکن

 3 178/0 3 183/0 3 177/0 روش سهامدار پروژه

 4 107/0 4 167/0 4 142/0 روش اخذ تسهیلات از بانن

 5 01/0 5 129/0 5 066/0 فروش اوراق مشارکتروش 

 (یافته های تحقیق )منبع:            

 

ق، یحقتعیارهای وعه ممت وزن های نهایی و یا به عبارتی رتبه بندی روش های تامین مالی نسبت به مجمسدر این ق

یند تحلیل ه از فرآستفادق با اهای نسبی روش های تامین مالی نسبت به هر کدام از معیارهای تحقی پس از ادغام وزن

 ، صورت گرفته است. AHPسلسله مراتبی 

 

 مجموعه ی معیارها رتبه بندی روش های تامین مالی نسبت به .10جدول 
 رتبه وزن نهایی تامین مالیروش های 

 1 325/0 روش فروش اوراق مشارکت

 2 237/0 روش سرمایه گذاری بخش خصوصی

 3 178/0 روش سهامدار پروژه

 4 135/0 روش فروش متری مسکن

 5 129/0 روش اخذ تسهیلات از بانن

 (یافته های تحقیقمنبع:  )                   

 

الی برای بهسازی و . بهترین روش تامین م/325نتایج نهایی پژوهش نشان می دهد، اوراق مشارکت با وزن نهایی 

ر های دیگ ه روشوهش است. ریسن در این روش نسبت بنوسازی بافت های فرسوده شهری با توجه به معیارهای پژ

جایگاه اول را دارد.  319/0بی سمالی کمتر است. همچنین روش اوراق مشارکت از نظر معیار نرخ بازده بیشتر با وزن ن

ه ا بالا بودقی روش هه مابزینه مالی این روش نیز پایین است و تنها هزینه فرآیند تامین وجوه در این روش نسبت به

در کل رتبه ی  ،تا کمتر اسه یاربی معیار هزینه فرآیند تامین وجوه نسبت به مابقی معسوزن ن ،است اما با توجه به اینکه

 .اوراق مشارکت را تغییر نداده است

ن معیار کمتر بودن میزا رتبه ی دوم را دارد. از نظر 237/0پس از آن روش سرمایه گذاری بخش خصوصی با وزن نهایی 

جایگاه دوم پس  293/0ی سبنتبه اول را دارد. از منظر معیار نرخ بازده نیز سرمایه گذاری بخش خصوصی با وزن ریسن ر

 ،ه دلیل آنکهست اما بوده ااز اوراق مشارکت را دارا بوده است. هزینه ی مالی این روش نسبت به سایر روش ها بالا ب

جایگاه روش سرمایه  بوده است 091/0ها کم و در حدود  اراهمیت نسبی شاخص هزینه مالی کمتر، نسبت به سایر معی

 است. گذاری بخش خصوصی را تغییر نداده
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م ین مالی دارد. روش سهارتبه سوم را در بین سایر روش های تام 178/0پس از آن روش سهامدار پروژه با وزن نهایی 

دوم  227/0ی نسب ا وزنشارکت بخش خصوصی بدار پروژه کمترین هزینه مالی را داشته است و رتبه این روش از نظر م

 ین مالی داشتههای تام یر روشچهارم را در بین سا ر رتبهتشیبوده است. اما از نظر سقف مبلغ قابل تهیه و نرخ بازده ب

 است.

 نسبیزن ومالی کمتر با  رتبه چهارم را دارد. این روش از نظر معیار هزینه ی 135/0روش فروش متری با وزن نهایی 

بازده را نسبت به سایر روش  کمترین میزان 112/0سبی نرتبه سوم را داشته است از نظر معیار نرخ بازده با وزن  183/0

ر جایگاه د 197/0ی نسبن ن نیز در این روش نسبت به مابقی روش ها بالاتر و با وزیسهای تامین مالی داشته است. ر

 چهارم قرار دارد.

از این  تایج تحقیق استفادهنرتبه آخر و پنجم را از آن خود کرده است.  129/0ی نسبوزن روش اخذ تسهیلات از بانن با 

ین مالی در روش تام . اینروش را در مقایسه با روش های دیگر تامین مالی بکار رفته در پژوهش حاضر توصیه نمی کند

زینه های ه ارر معیدارد و از نظن، کمترین میزان مشارکت بخش خصوصی را یسبین سایر روش ها بالاترین میزان ر

بی به سهای ن زنهیه با وتقابل  های نرخ بازده و سقف مبلغ فرآیند تامین وجوه و هزینه مالی رتبه چهارم و از نظر معیار

 رتبه سوم را داشته است. 138/0و  147/0ترتیب 

 گیرینتیجه
ش برای بهسازی و بهترین رو 325/0هایی همان طور که نتایج تحقیق نشان می داد روش اوراق مشارکت با وزن ن

تسهیلات  داشته و د نظرمنوسازی بافت های فرسوده شهری است بنابراین، نیاز است که مسئولان دولتی این موضوع را 

 خش خصوصیبذاری گلازم را جهت عرضه اوراق مشارکت فراهم آورند. نتایج پژوهش نشان می دهد که روش سرمایه 

وش و یای این رتوجه به مزا رتبه دوم را در اولویت بندی روش های تامین مالی دارد، از طرفی با 237/0با وزن نهایی 

ش تامین مالی ه این روشتر برتبه بالایی که این روش در رتبه بندی نت به معیارها به دست آورده بود، ضرورت توجه بی

 رده است، و به همین دلیلکو پنجم را از آن خود رتبه آخر  129/0لحاظ شود. روش اخذ تسهیلات از بانن با وزن نسبی 

 این روش از بسته پیشنهادی خارج می گردد.

 ر آن توجه شود : دبرای تامین مالی به سه مبحث کلی  هر پروژه ای که به آن بطور کلان نگاه می کنید، باید

 ن قسمت از منابع مالی که توس  خود افراد تامین می شود.آ 

  نهاد های خصوصی تامین می شود.منابعی که به وسیله 

 .منابعی که نهاد دولتی و عمومی تامین می کنند 

قیق نرخ ار های تحن معیاز مهمتریولی ترکیب و هدایت این منابع در برنامه ریزی ین مساله خیلی جدی می باشد. 

د را الی نرخ سوممین بازده بیشتر برای جذب مشارکت بخش خصوصی می باشد، بنابراین لازم است در روش های تا

طرح های  ه سمتبه گونه ای در نظر بگیرند که سرمایه های بخش خصوصی به جای سرمایه گذاری در بانن ب

یبا تر، اد شهری زب ایجسود آور شهری جذب شوند که هم منافع اقتصادی برای آنها به همراه دارد و از طرفی سب

 ی می شود. سالم تر و با ارائه خدمات بیشتر و با کیفیت بالاتر
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