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 چکیده

به علت حضور میلیونی زائران در این شهر، هاست که سال ، در شهر مشهد،بازسازی بافت پیرامونی حرم مطهر

گذار است. یکی از مشکلات مهم در این زمینه، جذب سرمایهتبدیل شده  ،به یکی از موضوعات اصلی شهر مشهد

ذار در گدنبال ارائه تحلیلی از رفتار سرمایههای تعریف شده در این طرح است. این پژوهش بهاجرای پروژهبرای 

ی گذارها و مشکلات سرمایهگذاران به مشارکت در این پروژهتمایل سرمایهسطح اقتصاد خرد است و علل عدم

های اطراف حرم، با مصاحبه ران در پروژهگذاترین مشکلات سرمایهشود. انتخاب شاخصدر این بافت، بررسی می

این منطقه  گذارسرمایه 06ای که از حدود با کارشناسان طرح نوسازی، انجام شده و سپس طی پرسشنامه

اری، گذگذاران جهت سرمایهتکمیل گردید، به واکاوی این علل پرداخته شد و سعی گردید تا اولویت سرمایه

دید. استفاده گر« بندی خاکستریرتبه»های حاصل از پرسشنامه از روش دادهوتحلیل مشخص شود. برای تجزیه

« تجاری»و سپس « مسکونی»های وساز در پروژههای ساختگذاران، انتخاب گزینهنتایج نشان داد که سرمایه

خاب آنان ترتیب انت ؛ واند، ترجیح داده«اقامتی اطراف حرم-تجاری»های را در سایر نقاط شهر مشهد، به پروژه

( 4) و اقامتی اطراف حرم-های تجاری( پروژه3) ؛های تجاری( پروژه2) ؛های مسکونی( پروژه1عبارت است از: )

ران جایی مدیهای مسکونی؛ جابهترین مشکلات در پروژههای گردشگری و تفریحی. براساس فراوانی، مهمپروژه

بودن  یطولانهای تجاری؛ به افراد در ادارات، در پروژه های واگذار شدهثبات در پُستو عدم مسئولو کارکنان 

های اطراف حرم؛ اخذ عوارض بالای شهرداری اجرایی، در پروژه هایدستگاه کارآمد تعاملعدم و قضایی فرایند

ی، رکارب ییرتغهای گردشگری؛ مشکلات مربوط به همکاری مالکین برای تملک و در پروژهبرای پروانه و عدم

 باشد.می
 

 گذاران، حرم مطهر، مشهد.بافت فرسوده، سرمایه ها:یدواژهکل

 

 .JEL: L83 ,R58 ,R51 ,D92 بندیطبقه
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 . مقدمه1

شهرها می    سائلی که در  شد؛ بافت    یکی از م صاد آن، اثرگذار با شهری و اقت ای  هتواند بر روی مدیریت 
ست و یکی از دغدغه      شهری ا سوده  شهری، وجود  های برنامهفر ست. مناطق     ریزان  سوده ا بافت فر

شکیل می     شهرها را ت سوده که روزگاری بخش مهمی از  شهرها  فر ساب بهدادند و هویت  آمدند، می ح
ها و معابر، ناهمگونی ساخت شهری و گسست ساختار       فرسوده شدن ساختمان   »اکنون به دلایلی مانند 

عنوان عاملی برای شااهری بههای فرسااوده ، نیاز به نوسااازی و بهسااازی دارند. ایف بافت «اجتماعی
آیند. ایف امر منجر به های مدرن مدیریت شهری در شهرسازی به حساب می    جلوگیری از تحقق روش

شهر می    عدم سعه  شرفت و تو سأله بر    112: 1832گردد )تیموری و همکاران، پی سوی دیگر ایف م (. از 
ری، رساایدگی به آن را برای اقتصاااد و مدیریت شااهر، نیز اثرگذار اساات یراکه یک اریگی بافت شااه

اما  ؛تر نموده و سبب پویایی و توسعه اقتصادی یک اریه در سطح شهر خواهد شد      مدیران شهری آسان  
های مختلفِ فرهنگی، مذهبی و اجتماعی، در برخی   یابد وجود مراکز تاریخی با ارزش    یه اهمیت می  آن

د.  ساز طبق با ایف مراکز را ضروری می از ایف مناطق فرسوده شهری است که لزوم توسعه موزون و من    
ضروری        سیار مهم و  سوده با وجود ایف مناطق تاریخی در آنها ب سازی بافت فر هماهنگی بیف نحوه نو

 است.  
ودگی کم دیار تغییر و فرسهای طبیعی، اجتماعی و اقتصادی کماز جریان متأثرساختار کالبدی شهرها     

ها با مشکلات فراوان شود ایف بافتاندک احساس میاندکشده و ضرورت بازسازی آنها به مرور 
عنوان عاملی برای جلوگیری از رو هستند و ایف مناطق شهری، بهاقتصادی، اجتماعی و فرهنگی روبه

شدن روند، امری که به قطبیشمار میهای مدرن شهرداری و توسعه اقتصادی شهرها بهتحقق روش
ایش کالبدی، اجتماعی و اقتصادی، قسمت وسیعی از شهر منجر بخشد و به فرسی شدت میشهردرون

که امروزه بافت فرسوده به منزله تهدیدی انسانی، اجتماعی، اقتصادی برای شهرها تا جایی شودمی
 (.913: 1825زاده و ملکی، )ابراهیمآید شمار میبه

بافت فرسوده شهری، متناسب با شرایط انسانی و طبیعی در هر شهری، نیازمند مداخله و اصلاح     
ها شوند که فرسوده بودن آنگیری شهر را شامل میها در اکثر شهرها هسته اولیه شکلاست ایف بافت

ثی و رشود )وامیگیری ارتباط بیف بخش مرکزی و میانی و بخش پیرامونی موجب اختلال در شکل
شدن و ایف امر گاهی به دوقطبی شدن شهر خواهد انجامید )منظور از دو قطبی (185: 1821همکاران، 

ها، در های مناسب در یک منطقه و فقدان آنشهرها، وجود امکانات جدید و به روز شهری و زیرساخت
ا و ایجاد شدن شهرههای جلوگیری از دو قطبییک منطقه دیگر در یک شهر است(. یکی از روش

ازی های نوسفضایی مطلوب و مناسب برای شهروندان ساکف در مناطق دارای بافت فرسوده، اجرای طرح
 ها است.در ایف بافت
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شهر  520سازمان نوسازی و بهسازی بافت اطراف حرم مطهر، در یادداشتی اشاره نموده که در سطح     

های قدیمی و ارزشمند هکتار آن شامل بافت 91555هکتار بافت فرسوده وجود دارد که  05555کشور 
نفر  3055555ها که های مختلف برای بازسازی و نوسازی ایف بافتتاریخی است. دولت در قالب طرح

کنند، اقدام کرده و تسهیلات پرداخت واحد مسکونی در ایف محدوده زندگی می 1355555در قالب 
 کند. می
مشهد پس  شهرکلان، نیز اعلام داشته که 1شهری ایرانشرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی     

هکتار بافت فرسوده رتبه سوم کشور را به خود اختصاص داده است  9929از تهران و تبریز با دارا بودن 
درصد  12هکتار حدود هشت درصد مساحت ایف شهر و  9929ینک بافت فرسوده مشهد با گستره اهم

. بافت فرسوده مشهد شامل محدوده اطراف حرم امام رضا)ع(، جمعیت آن را در خود جای داده است
 آباد است.بافت فرسوده میدان شهدا، بافت فرسوده آبکوه و بافت فرسوده قلعه وکیل

های مختلف دارد. شهر های لازم از جنبهها نیاز به انجام هماهنگیبهسازی و نوسازی ایف بافت    
عنوان مرکز اصلی شهر، نیاز تاریخی خود در اطراف حرم مطهر، بهدلیل قدمتِ طولانی و مشهد نیز به

 به انجام نوسازی و بهسازی خواهد داشت.
صلاح قانونی شورای عالی در مراجع ذی آن،مراحل تصویب طرح نوسازی بافت اطراف حرم مطهر،     

 طرح آغاز شده وایف  عملاً 1831 در سال و ( انجام شد0شهرسازی ایران )کمیسیون ماده  معماری و
  به پایان برسد. 1821 مقرر است تا سال ،سال 15طی یک برنامه زمانبندی شده در 

ارکت سازان ثامف با مشمسکف تشکیل شرکتی به نام عمران و صلاح وبا تصویب طرح در مراجع ذی    
 رداریآستان قدس رضوی و شهرداری مشهد و ادغام ایف شرکت با شه ،شهرسازی وقت وزارت مسکف و

 "سازمان مجری طرح نوسازی پیرامون حرم مطهر رضوی"جهت ایجاد مدیریت واحد با نام  ،ثامف
 نسبت به تسریع در اجرای ایف طرح عظیم اقدام شده است.

که پس  بیان نموده هکتار 865 را مساحت کل محدوده طرح، 9سازان ثامفشرکت عمران و مسکف    
محدوده طرح نوسازی  و بودههکتار  852هکتار اراضی حریم حرم مطهر، بقیه محدوده شامل  01از کسر 

 .های مختلف وجود داردپلاک با کاربری 18555در ایف محدوده  شود،بهسازی را شامل می و
ام و یگونگی، انجگوناگون در زمینه نحوه  برای انجام نوسازی در ایف حریم، نیاز به انجام مطالعات    

ها دارد و از سوی دیگر ضروری است تا اثرات مختلف اقتصادی، اجتماعی و ...، اجرای ایف ایف نوسازی
گذاری در ایف طرح بزرگ نیز نیازمند واکاوی طرح عظیم مورد بررسی و واکاوی قرار گیرد. مسلماً سرمایه

 مشکلات در ایف زمینه است.

                                                           
1. http://udrc.ir 

2. http://maskansamen.ir 
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د اف بافت را از دیاگذاری در ایتلف سرمایهاکلات مخاآن است تا مش الابه دنبیق اایف تحق    
ت نوآوری تحقیق حاضر به ایف صورت اسگذاران، بررسی و با سایر نقاط شهر، مقایسه نماید. لذا هاسرمای

 گذار را که در سایر تحقیقات مشابه به آن پرداختهرو سرمایههای انتخابی پیشکه مقایسه بیف گزینه
در ایف پژوهش بعد از بیانِ مطالعات انجام شده، در داخل و خارج ایران، در  دهد.مدنظر قرار مینشده، 

یق، ک روش تحقاان شده و س س با کماپیشینه تحقیق، مبانی نظری و مفاهیم مرتبط با آن بی
 وتحلیل قرار گرفتند. جامعهگذاری، مورد تجزیههای معرفی شدهِ مؤثر بر مشکلات سرمایهاخصاش

ه عنوان ابزار تحقیق استفادگذاران منطقه ثامف، شهر مشهد بوده و پرسشنامه بهآماری از بیف سرمایه
 هایگذاران به انتخاب پروژهیل سرمایهعدم تماشده است. هدف اصلی تحقیق حاضر، بررسی علل 

بافت  نوسازیگذاری در طرح بهسازی و باشد، بنابرایف با ایف بررسی، مشکلات سرمایهاطراف حرم می
های فرسوده، گذاری در ایف بافتپیرامون حرم مطهر امام رضا )ع( نیز شناسایی خواهند شد. سرمایه

گذاران دارای مزیت است سبب بهبود بافت و دلیل موقعیت مناسب آنها در شهر، نه تنها برای سرمایهبه
ف گذاری در ایهای سرمایهف پروژهکالبد شهری نیز خواهد شد لذا از ایف جنبه دارای اهمیت است. تعری

 ها متناسب با شرایط هر شهر و موقعیت بافت فرسوده در شهر، متفاوت است.بافت
ت شود. بخش دوم به بررسی ادبیابرای رسیدن به ایف منظور، تحقیق حاضر در پنج قسمت ارائه می    

 های تجربییهارم یافتهشناسی تحقیق است. در قسمت پردازد. بخش سوم معرفی روشموضوع می
 شوند.گیری بیان میبندی و نتیجهمدل موردنظر و در قسمت پنجم جمع

 

 . ادبیات موضوع2

افت بادبیات موضوع شامل مبانی نظری و پیشینه پژوهش در دو بخش مطالعات داخلی و خارجی است. 
دلیل فرسودگی کالبدی شود که بههایی از محدوده قانونی شهرها اطلاق میفرسوده شهری؛ به عرصه

ارند داند و ارزش مکانی، محیطی و اقتصادی نازلی پذیر شدهو برخوردار نبودن از خدمات شهری، آسیب
 هایفرهنگی: بافت میراث دارای هایبافت -1های فرسوده شامل: انواع بافت .(155: 1825)سرور، 

 آثاار یا فرهنگی میراث لیست در که ملی و فارهنگی هایارزش و دارای گذشته از مانده جای به

قانونی شهر و دارای  محدوده در فرهنگی(: میراث های شهری )فاقدبافت -9؛ گیردمی قرار ملای
های بافت -8 ؛مالکیت رسمی بوده لیکف به لحاظ ایمنی، استحکام و خدمات شهاری کمبود دارند

اند هبوده و خارج از برنامه رسمی، توسعه یافتهای غیررسمی(: بیشتر در حاشیه شهر گاهای )سکونتحاشیه
 .(09: 1836اند )حبیبی و مقصودی، شدهاشغال  درآمدکمهای مهاجر و نیز عمدتاً توسط گروه

 ی،طورکلها استفاده شوند؛ بههایِ مختلفِ ایف بافتتواند در پروژهکه می گذاریسرمایه هایبسته    

 هستند:زیر،  دسته سه در تعریف قابل
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 دسترسی، و معابر نظیر شهری حوزه در عمومی کالاهای تولید به منجر صرفاً که هاییپروژه -1

 مالی و اقتصادی نظر از هاپروژه )ایف شودمی سبز فضای و عمومی، آموزشی، بهداشتی فضاهای

 شود(.محسوب می غیرانتفاعی و نبوده توجیه قابل

 نظایر و خدماتی و اداری تجاری، مسکونی، واحدهای شامل هاآن تولیدات معمولاً که هاییپروژه -9

 به نیازی و بوده روشف وقوعشان محل به توجه با هاپروژه ایف مالی و )توجیه اقتصادی است آن

 ندارد(. اثبات

 از بخشی اجرای شامل خدماتی، و تجاری و مسکونی واحدهای تولید برعلاوه که هاییپروژه -8

 مشاوران توسط شده تعریف هایپروژه هستند )بیشتر نیاز مورد عمومی فضاهای و معابر و هاشبکه

 هایبخش اجرای هزینه و بوده دسته ایف از گذارانو سرمایه هاشهرداری دولت، توسط شده اجرا و

 نیز انتظار مورد سود کهضمف ایف شده، گرفته نظر در انتفاعی بخش درآمد محل از غیرانتفاعی

 .(1825است( )اصالت و احمدزاده، آمدهدستبه
سازی آن       در زمینه بافت     سازی و نو شهری و به سوده  ها، مطالعات زیادی در داخل و خارج های فر

های فرسوده شهری، تحلیل مسائل مرتبط    کشور انجام شده است؛ در ذیل به تحقیقاتی در مورد بافت   
 شهرها، اشاره شده است. با وجود آثار تاریخی، فرهنگی، مذهبی و گردشگری در ایف

های فرسوده شهری های شناسایی بافتسازی روابط بیف شاخص(، به مدل1825ناجی و همکاران )    
ف دهد با بالا رفتهای توسعه پایدار در اطراف حرم مطهر امام رضا)ع( پرداختند. نتایج نشان میو شاخص

وسعه نفوذپذیری، ناپایداری و ریزدانگی، روند تترتیب از نظر های شناسایی بافت فرسوده بهسطح شاخص
رو است. مدیریت شهری با برطرف کردن پایدار در بافت فرسوده اطراف حرم با مشکلات جدی روبه

های شناسایی بافت فرسوده بدون توجه به ماهیت درونی بافت از نظر اجتماعی، اقتصادی، شاخص
های توسعه پایدار شهری را تداوم بخشیده است. محیطی و کالبدی، مسیر ناپایداری در شاخصزیست
طور به های فرسوده شهریبندی مداخله در بافتاولویت (، در تحقیقی به1829و همکاران ) زنگنه

معیارهایی از قبیل مساحت املاک،  AHPموردی در محله نوغان مشهد پرداختند. با کمک روش 
ت و مدنظر قرار گرففرهنگی  -فضای تاریخی  نفوذپذیری معابر، کاربری اراضی، کیفیت ابنیه و

از بافت از نظر احتیاج به بهسازی  توجهیکه بخش قابل دادنتایج ایف تحقیق نشان بندی گردید. اولویت
و نوسازی در اولویت اول قرار گرفته که محدوده آن بر روی نقشه نشان داده شده است. در اولویت اول 

ک( به نسبت سایر عوامل در فرسودگی بافت مشهودتر است و در شاخص اقتصادی )مساحت املا یرتأث
نقش »(، به بررسی 1829موحد و همکاران ) .بوده است یرگذارکالبدی تأث -اولویت دوم عوامل محیطی

د که دهنتایج نشان می پرداختند.« های فرسودههای مردم نهاد برای مشارکت در بازسازی بافتسازمان
های مردم نهاد در کردن سازمانبه تقویت مشارکت و فعال و قومی منجرِ های فرهنگیتقویت ارزش

ی همراه با تحولات مگیری نهادهای مردشکلنوسازی و بهسازی بخش مرکزی اهواز خواهد شد. عدم
های اخیر باعث شده است که جریان مشارکت در بهسازی و نوسازی اجتماعی و قومی مردم در سال
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بندی مطالعات داخلی بیانگر نیاز به شناسایی ماهیت درونی بافت فرسوده . جمعبگذاردمحله رو به کاهش 
(، در تحقیقی 1829شهری، از ابعاد مختلف، قبل از انجام بهسازی و نوسازی است. حسینی و همکاران )

های یافته، ارائه کردند. QSPMراهبردهای ساماندهی بافت فرسوده محله قیطریه را با استفاده از روش 
تحقیق نشان داد که راهبردهای ارتقای کیفیت زندگی، مشارکت مدنی، ایجاد فضاهای فراغتی و عمومی، 

های کنترلی کاهش رنامهاها و بهای نویف، سیمای بصری و پیاده راهآوری و روشکارگیری ففبه
ده محله قیطریه فرسو دارتریف راهبردها جهت ساماندهی بافتِعنوان اولویت به های اجتماعی،آسیب

ساختاری شبکه معابر در (، در پژوهشی به بررسی 1821زادگان و همکاران )عباس مشخص شدند.
در  موردیطور بههای فرسوده جهت حل مشکل نفوذپذیری و انزوای فضایی ایف محلات؛ بافت
ورد ا مساختار شبکه معابر شهر مشهد به روش ییدمان فض، پرداختند. های فرسوده شهر مشهدبافت

ه شهر های فرسودهای فضایی ییدمان فضا در بافتدهد میان ارزشنتایج نشان می. بررسی قرار گرفت
ناسی شتوانند به آسیبها میهای اساسی وجود دارد و ایف ارزشها، تفاوتمشهد نسبت به سایر بافت

رشی و . عسگری تفنمایندشهر کمک های فرسوده با توجه به ساختار کلانساختار شبکه معابر بافت
ش منظور افزایهای فرسوده شهری بهثر در نوسازی بافتؤعوامل محیطی م(، به بررسی 1832همکاران )

پرداختند. نتایج تحقیق  تهران( 12آباد منطقه امنیت محلی )نمونه موردی: بافت فرسوده محله نعمت
های تا حدی، هم از میزان آلودگینشان داد که با انجام اقدامات مناسب سازی و بهسازی محیطی 

ها شهری را برای استفاده کلیه رفتاری ایف فضاها کاست و هم فضاها، مبلمان و تجهیزات و ساختمان
 (،1825سازی نمود. عامری و همکاران )تری مناسبنحو جامعپذیر بههای آسیبشهروندان ازجمله گروه

. نتایج تحقیق بیانگر آن است که هر کدام از محلات های شهری در بندرعباس پرداختندبه بررسی بافت
ها است. محلاتی های متناسب با وضعیت آنایف شهر مشکلات خاص خود را دارند و نیازمند برنامه

ای همانند دوزهرا، توحید، ششتصد دستگاه و نایبند، با توجه به بالا بودن نرخ بیکاری در آنها باید طرح
 ها اجرا کرد.نزایی بلندمدت در آاشتغال

ساخته شده توسط  فرهنگی، های میراثاجتماعی و اقتصادی پروژه (، اثرات9518) 1مورزن    
های فرهنگی، باغی و اقامتگاهی در گذاری را در مکانو تمایل به سرمایهگذاران خصوصی سرمایه
های ز ینیف پروژها دستهاگر یک  ، بررسی کرده است، نتایج نشان داد کهپاییف سیلسیا در لهستانمناطق 

است.  یابند، به نفع مدیریت شهری توسعه ،کویک با یک نوع خاصی از میراث غنی در یک منطقه نسبتاً
حفاظت از شهرهای قدیمی در نروژ: قدرت استقلال »ای با عنوان (، در مطالعه9518) 9نیست و سوگنس

نند که شهرهای تاریخی اهمیت جدیدی کبیان می« میراث، فرآیندهای انجمف و اقتصاد فرهنگی جدید
کنند و نیاز است تا محافظت شوند. ایف مقاله به بررسی شرایطِ را با اقتصاد فرهنگی جدید، ایجاد می

توجه از مطالعه پردازد. یک یافته قابلهای شهری نروژ میمیراث حفاظت شده، در نوسازی برنامه

                                                           
1. Murzyn  

2. Nyseth & Sognnæs 
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تریف فاکتور های حفاظت، خودشان مهمکه طرح ، ایف هست1روشهرهای، استوانگر، موسوجف و ریس

 به علت ابزارهایِ مدیریتیِ منطبق با شرایط آمیز حفاظت ایف ناحیه،نبودند و بخشی از پاسخ موفقیت
 است. حتی اهمیت بیشتر آن است که پذیر، جهت تغییرات ضروری زندگی مدرن،محلی و انعطاف
(، 9519) 9همراه با حفظ هنجارها در نوسازی باشد. زوکیف ای باشد که رسیدن به اهدافمدیریت به گونه

هویت و اکوسیستم در خیابان خرید تولید اجتماعی ِ میراث فرهنگی ِ شهری: »در تحقیقی با عنوان 
کند که وی بیان می .پردازدبه بررسی اثرات نوسازی در شهرها بر روی میراث فرهنگی می« آمستردام

های محلی خرید، یک میراث فرهنگی ناملموس در همه شهرهایِ شمال اگر یه ممکف است خیابان
های عمومی )دولتی( برای حفظشان شناختِ کمی وجود جهان باشند، در مورد اهمیت آنها و سیاست

 در موردهای آنلایف و آرشیوی، ها و دادهنگاری، مصاحبهبا استفاده از مشاهدات قومدارد. ایف تحقیق 
سبب  ،که یگونه احساس هویت و تعلق دادنشان انجام شده و نتایج در آمستردام  یخیابان خرید مجلل

های دیگر، ایف خیابان، الگوهای سنتی مالکیت است. در مقابلِ خیابان شهر شده تصویری از تشکیل
(، در تحقیقی به بررسی 9511) 8موراها را حفظ کرده است. جیفردی و طول عمر غیر معمول فروشگاه

 -مطالعه موردی اوجیمایی و شیراکاوا -های محلیهای میراث جهانی بر روی جامعهفی سایتاثر معر
ای هدر ژاپف پرداخت. مقاله، تغییرات اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، فیزیکی و نگرشی در اطراف سایت

 های محلیجامعه نظرنقطهاز  WHSکند. در مورد طرح ( را بررسی میWHS5میراث فرهنگی جهانی )
هایی وجود دارد. هر دو تغییرات مثبت و منفی برای هایی در زمینه آن، تغییرات و دیدگاهو اکتشاف

اوجیمایی، معرفی شده است. سه فاکتور اصلی در پشت ایف تغییرات وجود  WHSهای محلی در جامعه
اخلی؛ و ددارد: توسعه گردشگری سریع و گسترده؛ سطح بالای پژوهش از یک پایگاه برای گردشگران 

علاوه . بهWHSهای های فرهنگی و نواحی پایگاههای محلی به طرف حفاظت از محیطنگرش دیدگاه
عنوان یک اوجیمایی یک طرح مدیریت جامع گردشگری برای آینده موفق، به WHSطرح حفاظت 

بی ارزیا»ای به (، در مطالعه9515) همکاران و 0و مقصد گردشگری، است. یوی مکان برای زندگی
پرداخته است. ایف تحقیق، با کمک « سازیهای میراث فرهنگی: انتخاب روش مدلاقتصادی سایت

های میراث فرهنگی از طریق انتخاب قومی گذاریِ اقتصادی سایتیک مدل لوجیت ترکیبی، به ارزش
 روی طور موردی خانه پارلمان قدیمی در استرالیا مد نظر است. مطالعه برکند. به)ملی(، کمک می

گذاری آن نشان داد که توسعه، نمایش و ای از ایف سایت و آشکار کردن ارزشتغییرات ارزش حاشیه
ها و ناهارخوری خوب، ازجمله موارد موفق ها و کافهای از وقایع گوناگون و داشتف مغازهارائه مجموعه

دار در مناطق تاریخی با توسعه شهری پای»ای با عنوان (، در مطالعه9515) 6ایف مجموعه است. هَگلا

                                                           
1. Stavanger, Mosojen, Risor 

2. Zukin 

3. Jimura 

4. World Heritage Site 

5. Choi  

6. Hagla 

https://en.wikipedia.org/wiki/Mosj%C3%B8en
https://en.wikipedia.org/wiki/Ris%C3%B8r
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هایِ فرهنگی ، اشاره داشت که دارایی«یگردشگر 1استفاده از راهکار پشت سر هم قرار دادن مسیر
ای هطور موردی میراث فرهنگی و پروژهباشند. بههایِ حیاتی برای فرآیندهای توسعه شهری میجنبه

وسعه برای تضمیف پایداری هر فرآیندِ تتوسعه شهری در استان صیدا، لبنان، بررسی شد. وی بیان کرد؛ 
ریزی ماهرانه، قرار داده های توسعه، باید فرایند برنامهدر ایف مناطق، برای ایجاد تعادل در همه جنبه

شود. ایف تحقیق مشکلات حاصل از برهم کنش متقابل ایجاد شده توسط مسیرهای میراثی را مورد 
 عنوان یک راهکار استفاده شده درکه مسیرهای میراثی بهدهد؛ نتایج بیانگر آن بود کنکاش قرار می

های توسعه شهری، در مرکز تاریخی استان صیدا در کشور لبنان، بوده است. میراث فرهنگی و پروژه
یان ب« هاتحقیقات و دیدگاه -اثرات اقتصادی میراث فرهنگی »(، در تحقیقی با عنوان 9552) 9بویتز

اد برای اقتص که شوداث فرهنگی )و دیگر اشکال فرهنگ( اغلب ادعا میگذاری در میرسرمایهکرد که 
، ایف مقالهر د .باشندمیافزایش اشتغال و درآمد مفید  از نظرمحلی، نه تنها از نظر مصرف فرهنگی، بلکه 

 ف اثرات راکه یگونه ایایف خصوصانواع مختلف اثرات مستقیم و غیرمستقیم مورد بحث قرار گرفته، به
ای از شهر نورویگان، نتایج نشان داد که گردشگران مرتبط با کرد. در یک مطالعه وان محاسبهتمی

دهد که در بندی مطالعات خارجی نشان میاند. جمعدرصد اشتغال شده 1میراث فرهنگی سبب ایجاد 
و همچنیف حفظ احساس تعلق و  هویت  بازسازی بافت فرسوده شهری حفظ میراث فرهنگی و تاریخی

 ر آن، از اهمیت بالایی برخوردار است.د
 

 شناسی تحقیق. روش3
تحقیق حاضر از نظر هدف کاربردی و از نظر فرایند اجرا میدانی است. با توجه به ماهیت مطالعه از روش 

ندی بیف ببهره گرفته شده است. علت انتخاب ایف روش کارایی آن، برای اولویت« تحلیل خاکستری»
است )ثابت و های ناقص و غیرقطعی است، مزیت ایف روش، حل مسائل با دادههای مختلف گزینه

حوزه )ارزیابی،  0لازم به ذکر است که کاربرد روش تحلیل خاکستری در  (.150: 1828همکاران، 
وزه ر، حاه به ماهیت مطالعه حاضاگیری و کنترل(، است که با توجبینی، تصمیمسازی، پیشمدل

ر گذاران برای انتخاب پروژه مدنظر است و دگیری سرمایهشود یرا که تصمیممیگیری استفاده تصمیم
 شود؛ادامه به توضیح مختصری از ایف مدل، پرداخته می

 باشد.می روند قابل مقایسه یک به موفقیت هایشاخص تمامی تبدیل خاکستری، تحلیل در اول گام    

 گردد.تعریف می مرجع یک توالی توالی، ایف طبق بر اند.نامیده خاکستری رابطه ایجاد را مرحله ایف

 مبنای بر گردد. در نهایت،می محاسبه توالی مرجع و قیاس قابل توالی بیف خاکستری ضریب س س،

 رویه گردد.می قیاس محاسبه قابل توالی هر و مرجع توالی خاکستری بیف رتبه خاکستری، ضریب ایف

                                                           
1. trail 

2. Bowitz 
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 جزئیات (.28: 1821است )میرغفوری و همکاران،  شده داده در شکل ذیل نشان خاکستری تحلیل

 .است شده ارائه ادامه در خاکستری تحلیل برای رویه پیشنهاد شده
 

 

 : روند اجرای تحلیل خاکستری1شکل 
 

 1تئوری روابط خاکستری

روش،  ایف نهاد. بنا بود، هاسیستم تئوری براساس که را خاکستری ارتباط مفهوم 9(1239دنگ )
( 9558) 8تسای .دهدمی قرار کنکاش مورد را مرجع هایسری و سیستم یک اجزای میان همبستگی

 دارد ناقص اطلاعات و گسسته هایداده که مسائلی و مبهم مسائل حل برای اشاره دارد که ایف تئوری

های خروجی معیارها، در بسیار تغییرپذیری با و کم نسبتاً اطلاعات از استفاده با و رودکار می به
 مدل ریاضی فازی، یک تئوری همچون خاکستری، کند. تئوریمی تولید را مطلوبی و بخشیترضا

 در و دارد بسیاری کاربرد هایزمینه در تئوری ایف است. مبهم و نامشخص مسائل حل برای اثربخش

 شده گرفته کاربه ای خاکستری،رابطه تحلیل عنوان تحت معیاره، یند گیریِتصمیم مسائل حل زمینه

 روابط از که مسائلی حل برای که خاکستری است تئوری از جزئی خاکستری ایرابطه تحلیل است.

 هایسیستم تئوری گیرد.می قرار استفاده برخوردارند، مورد متغیرهایشان و عوامل بیف ایپیچیده

 نموده تحلیل مرجع عضو یک با را سیستم یک اعضای روابط غیرقطعی که است الگوریتمی خاکستری،

 تئوری تحلیل تجزیه مراحل داراست. را یندمعیاره گیریتصمیم حل مسائل در استفاده قابلیت و

 است:  زیر صورتخاکستری به
باشد، در ایف صورت خواهیم  ,XN...X2, X3, X1 ,نهاده )معیار( از  Kسری مرجع با  X0اگر     

 داشت: 

(1) 

𝑋0 = {𝑋0(1), 𝑋0(2), … , 𝑋0(𝑗), … , 𝑋0(𝑘)} 
𝑋0 = {𝑋1(1), 𝑋1(2), … , 𝑋1(𝑗), … , 𝑋1(𝑘)} 
𝑋0 = {𝑋2(1), 𝑋2(2), … , 𝑋2(𝑗), … , 𝑋2(𝑘)} 
. 
. 

𝑋𝑖 = {𝑋𝑖(1), 𝑋𝑖(2), … , 𝑋𝑖(𝑗), … , 𝑋𝑖(𝑘)} 
. 
. 

𝑋𝑁 = {𝑋0𝑁(1), 𝑋𝑁(2), … , 𝑋𝑁(𝑗), … , 𝑋𝑁(𝑘)} 
                                                           
1. Grey Relational Theory 

2. Deng 

3. Tsai  

ایجاد رابطه
خاکستری

تعریف 
توالی 
مرجع

محاسبه  
ضریب 
خاکستری

محاسبه  
رتبه  
یخاکستر
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نهاده  Kthبرای  X0های مرجع و سری Xiهای ضریب رابطه خاکستری برای تفاوت میان سری    
 آید:دست میرابطه زیر به از
   

(9) 𝛾0𝑖 =
𝑚𝑖𝑛𝑖 𝑚𝑖𝑛𝑘|𝑋0(𝑘) − 𝑋𝑖(𝑘)| + £ 𝑚𝑎𝑥𝑖 𝑚𝑎𝑥𝑘|𝑋0(𝑘) − 𝑋𝑖(𝑘)|

|𝑋0(𝑘) − 𝑋𝑖(𝑘)| + £ 𝑚𝑎𝑥𝑖 𝑚𝑎𝑥𝑘|𝑋0(𝑘) − 𝑋𝑖(𝑘)|
 

 

 صورت زیر بازنویسی کرد:توان فرمول بالا را بهکه برای سادگی و سهولت در فهم آن می
  

(8) 𝛾0𝑖 =
∆𝑚𝑖𝑛 + £∆𝑚𝑎𝑥 

∆𝑋0𝑖 + £∆𝑚𝑎𝑥
 

 

∆𝑋0𝑖  ارزش قدر مطلق میانXi  وX0  در نهادهKth که داریم: طوریاست. به 
 

(5) ∆𝑋0𝑖 = |𝑋0(𝑘) − 𝑋𝑖(𝑘)| 
 

𝑚𝑎𝑥∆( kو برای )     = 𝑚𝑎𝑥𝑖 𝑚𝑎𝑥𝑘∆𝑋0𝑖  و∆𝑚𝑖𝑛 = 𝑚𝑖𝑛𝑖 𝑚𝑖𝑛𝑘∆𝑋0𝑖  .ایف روابط برقرار است
مقدار ضریب تشخیص است که عدد آن بیف صفر و یک است. برای محاسبه رتبه روابط   £همچنیف 

 کنیم:خاکستری از فرمول زیر استفاده می
 

(0) Γ0i = ∑ wj𝛾0𝑖

k

j=1

 
 

wjتوان به جای آن از است که می Kthوزن نهاده  wjکه  =
1

K
 (.859: 9558، 1استفاده نمود )فانگ 

مقیاس های تحقیق بیبایستی داده 8افزود، پیش از محاسبه ضریب روابط خاکستری 9(1223وو )    
ترتیب حد ( به1و )( 6های )توان از سه روش زیر استفاده نمود. رابطه)نرمالیزه( شوند. برای ایف کار می

تر، زرگیر بدهد. حد بالا، گویای آن است که مقاددست میبالا و حد پاییف را برای مقادیر نرمال شده به
 اد.دست خواهند دتر، نتایج بهتری را بهبهتر هستند و حد پاییف، گویای آن است که مقادیر کویک

  

 (1( و )6)
𝑥𝑖(𝑗) =

𝑥𝑖(𝑗) − 𝑚𝑖𝑛𝑗 𝑥𝑖(𝑗)

𝑚𝑎𝑥𝑗 𝑥𝑖(𝑗) − 𝑚𝑖𝑛𝑗 𝑥𝑖(𝑗)
 

𝑥𝑖(𝑗) =
𝑚𝑎𝑥𝑗 𝑥𝑖(𝑗) − 𝑥𝑖(𝑗)

𝑚𝑎𝑥𝑗 𝑥𝑖(𝑗) − 𝑚𝑖𝑛𝑗 𝑥𝑖(𝑗)
 

 

ت دهد. دستری بهتواند نتایج متعادلشود، میاگریه، حد متوسط که مطابق روابط ذیل محاسبه می    
ای هکه دسته دومِ بستهجاییدهد. در ایف تحقیق از آن(، شیوه استخراج حد متوسط را نشان می3رابطه )
( ملاک ارزیابی 1لذا رابطه ) تواند نشان دهدتری را میگذاری مدنظر است، حد پاییف نتایج منطقیسرمایه

 قرار گرفته است.

                                                           
1. Fung 

2. Wu 

3. Grey Relational Coefficient 
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(3) 𝑥𝑖(𝑗) =
|𝑥𝑖𝑗 − 𝑥𝑗

∗|

𝑚𝑎𝑥𝑗𝑥𝑗(𝑗) − 𝑚𝑖𝑛𝑗𝑥𝑗(𝑗)
 

 

برای شناسایی جامعه آماری و تعییف حجم نمونه از بیف آن، مطالعه اولیه، انجام شد و طبق اطلاعات     
نوسازی و بهسازی بافت پیرامون حرم »دریافت شده از سازمانِ مجریِ طرح، مشخص شد که در طرح 

طرح در  55طرح تجاری اقامتی تعریف شده است که از ایف تعداد،  810؛ مجموعاً «مطهر رضوی )ع(
گذاری، یافته و مابقی آماده سرمایهطرح خاتمه 85درصد و  25حال اجرا با پیشرفت فیزیکی صفر تا 

 (.1828 است )طرح و برنامه منطقه ثامف،
در حال اجرا و یا خاتمه »ای که پروژه 15 گذاران ایف طرح،برای پر کردن پرسشنامه از بیف سرمایه    

ها مشخص بوده و امکان تکمیل پرسشنامه گذار ایف پروژهد، یرا که سرمایهبودند، انتخاب شدن« یافته
 گذار آنان مشخصاکنون، سرمایههای تعریف شده، هماما سایر پروژه؛ باشدو مصاحبه با آنان فراهم می

 باشد. ها میگذار برای ایف پروژهنبوده و سازمان مجری، به دنبال جذب سرمایه
گذاران در ایف بافت، شناسایی آماری محدود است، کل جامعه آماری یا همان سرمایه از آنجا که جامعه    

رشماری صورت سگیری صورت ن ذیرفت و بهاز آنان تکمیل گردید و نمونه موردنظرشدند و پرسشنامه 
د وشبندی خاکستری استفاده میجا که از روش رتبهاطلاعات مورد نیاز اخذ شد. لازم به ذکر است از آن

گذاری، در داخل و خارج بافت، هایِ سرمایهای بیف پروژهگذاران مقایسهو ضروری است که سرمایه
ذاری گگذاران سؤال شد که آیا در خارج از بافت نیز سرمایهداشته باشند؛ لذا در ابتدای پرسشنامه از سرمایه

هایی را کار کرده و یا در حال روژهدرصد( در خارج بافت حرم، نیز پ 26اکثر آنان ) ؛ کهاند یا خیرداشته
گذاری انجام باشند. یون اکثر حجم نمونه افرادی بودند که در خارج بافت حرم نیز، سرمایهکار می

گذاری مقایسه نمایند. برای روایی توانستند، بافت داخل و خارج حرم را برای سرمایهاند؛ لذا میداده
پرسشنامه به  15ورت و پرسشنامه اصلاح گردید، س س تعداد پرسشنامه با کارشناسان در ایف زمینه مش

منظور بررسی پایانی پرسشنامه، از ضریب آلفای صورت پایلوت پر شده و اشکالات آن برطرف شد. به
گردید، بنابرایف با توجه به مقدار بدست  محاسبه 622/5کرونباخ استفاده شده است. در مطالعه حاضر؛ 

باشد. پس از اصلاحات که پرسشنامه تحقیق از پایایی خوبی برخوردار می توان اظهار داشتآمده می
رد گیری محتوا و خصوصیات مولازم، اطمینان حاصل شد که پرسشنامه مزبور توانایی و قابلیت اندازه

 باشد.نظر در پژوهش را دارا می
براساس مطالعات گذشته ها ها، شاخصوتحلیل دادهدر راستای استفاده از روش تحقیق، جهت تجزیه    

و مصاحبه با کارشناسان سازمان نوسازی و بهسازی بافت پیرامون حرم، تعریف گردید و به کمک 
ها همان مشکلات و موانع آزمایی، شدند. ایف شاخصها راستکارشناسانِ سازمانِ مجری، ایف شاخص

ازی طرح نوسازی و بهس»مجری باشند که پس از تأیید کارشناسان سازمان مورد سؤال در پرسشنامه می
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، 8، 9، 1که در جداول  باشد، مورد استفاده قرار گرفت؛ و شامل مواردی می«بافت پیرامون حرم مطهر
 در ستون دوم، اشاره شده است. 0و  5
 

 . نتایج برآورد مدل4

بازسازی پروژه تعریف شده تجاری و اقامتی در طرح نوسازی و  810از تعداد کل طور که بیان شد؛ همان
پروژه در حال اجرا است  55یافته و خاتمه پروژه  85اکنون بافت فرسوده پیرامون حرم مطهر رضوی هم

  (.1828 برنامه منطقه ثامف، و گذاری است )طرحو مابقی آماده سرمایه
ل ای که در حاپروژه 15های اقامتی و تجاری مدنظر قرار گرفتند و از بیف در تحقیق حاضر، مجتمع    

گذران آنها پرسشنامه، تکمیل گردید. لازم به ذکر است تعداد اجرا بود و یا به اتمام رسیده بود، از سرمایه
گذاران با همکاری مجری طرح بهسازی و نوسازی بافت پیرامون حرم مطهر ها و اسامی سرمایهپروژه

گیری انجام نشده است و نمونهدست آمد. همچنیف از آنجا که تعداد افراد جامعه آماری محدود بوده، به
دسترسی دلیل عدمگذار، بهنفر سرمایه 15از کل افراد جامعه آماری، پرسشنامه تکمیل شده است که از 

بندی پرسشنامه از روش طیف لیکرت )خیلی کم، نفر تکمیل شد. طیف 65به همه آنان، پرسشنامه از 
 باشد.کم، متوسط، زیاد، خیلی زیاد( می

وساز، شامل پروژه ساخت 5گذاری را بیف گذار خواسته شد تا مشکلات سرمایهظور از سرمایهبدیف من    
، «های تجاری سایر نقاط شهر: پروژه9پروژه »، «اقامتی اطراف حرم -های تجاری: پروژه1پروژه »
نقاط  های گردشگری و تفریحی سایر: پروژه5پروژه »، «های مسکونیِ سایر نقاط شهر: پروژه8پروژه »

نرخ بازده مناسب عدم»گذاری، عنوان مثال یکی از مشکلات سرمایه، مقایسه نماید. به«شهر
پروژه عنوان شده مقایسه  5گذار خواسته شد تا ایف مشکل را در بیف است. از سرمایه« گذاریسرمایه

ها خاکستری، بیف پروژه بندیها، با استفاده از روش رتبهبندی نظرات و دادهنماید؛ تا در انتها، با جمع
د که از شوبندی گردند؛ مشخص میگذاران رتبهیهسرماها از دید بندی صورت پذیرد. وقتی پروژهرتبه
یری گصورت با میانگیفنظر آنان، کدام پروژه، دارای رتبه اول تا یهارم قرار گرفته است و بدیفنقطه

ص گذار بررسی و مشخحلیل آن، علل انتخاب سرمایهها( از مشکلات موجود و تدلیل نوع دادهحسابی )به
 خواهد شد. 

های گذاران موردنظر، جدول ذیل که حاوی دادهپس از پر نمودن پرسشنامه از جامعه آماری سرمایه    
ا و هدست آمد. ایف جدول ماتریس تصمیم برای شاخصخام برای استفاده در روش خاکستری است به

دهد، اعداد ارائه شده در جدول حاصل میانگیف نمرات در روش تری، نشان میها را در روش خاکسگزینه
 خاکستری است:
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 هاها از پرسشنامه: خروجی حاصل از شاخص1جدول 

 هانهیگز نوع
پروژه 

1 

پروژه 

2 

پروژه 

4 

پروژه 

5 

رم
 ح

ف
طرا

ا
 

 690/1 810/1 10/1 0/9 گذارینرخ بازده مناسب سرمایهعدم

 310/1 310/1 190/8 810/8 تطبیق قیمت خرید املاک با سایر نقاط شهر(در منطقه )عدمافزایش قیمت ملک 

 310/9 310/1 190/9 810/8 مالکیف رضایت و جلب شهرداری در املاک تملک اجرایی فرایند بودن طولانی

 310/9 90/9 810/9 0/8 اخذ عوارض بالای شهرداری در خصوص پروانه و تعریف تراز صفر برای پروژه

 90/8 190/9 90/9 90/8 اجرایی هایدستگاه در موضوعه قوانیف اجرای لازم هادستورالعمل وجودعدم

 1 10/5 10/5 190/8 فرسوده هایبافت ساماندهی خاص قانون اجرای مناسبفقدان و یا عدم

 310/1 0/1 1 0/8 همکاری مالکیف برای فروش ملکعدم

نی
کو

مس
 

 810/9 9 90/9 690/9 هاپروژه در گذاریمشارکت مالکیف  در سرمایه بینیپیشعدم

 310/9 8 8 810/8 وساز و حمل وسایل ساختمانیمشکلات مربوط به ساخت

 310/9 8 90/9 8 و متولی مسئولاطمینان از مدیران عدم

 0/9 690/9 190/9 8 گذاری در امور اداریمناسب متولیان سرمایه عدم برخورد

 های واگذار شدهثبات در پُستو عدم مسئولجایی مدیران و کارکنان جابه
 به افراد در ادارات

310/8 190/8 690/8 690/8 

 امتیازات، برای پروژه مربوطه  فیتأممشکلات مربوط به 
 همزمان اجرای طرح تفضیلی()عدم

190/8 0/9 810/9 0/9 

ی
جار

ت
 

 0/8 310/9 190/8 810/8 مجوزهای لازمهای اداری برای گرفتف وجود بروکراسی

 90/8 810/9 90/9 810/8 های لازم برای اجرای برخی پروژههارساختیزبینی پیشعدم

 690/9 10/1 0/9 810/9 وجود قوانیف یک اریه و اصولی در قالب استانداردهای روز دنیا در صنعت ساختمانعدم

 690/9 690/1 90/9 690/9 وسازساختهای نامهبه روز نبودن مقررات و آییف

 810/8 0/9 190/8 690/9 هاگذاری و یا خرید سهام در ایف پروژهجلب اعتماد مردم به سرمایهعدم

 810/8 690/8 310/8 8.0 نتظامیا و قضایی اجرایی، هایدستگاه کارآمد تعاملعدم و قضایی فرایند بودن طولانی

 310/5 810/1 90/1 190/8 قطعیتعریف پروژه قبل از تملک 
ی

گر
دش

گر
-

حی
فری

ت
 

 90/8 310/9 310/9 1 مشکلات اداری و غیر اداری مربوط به تغییر کاربری

 8 810/5 690/5 810/8 وجود بازار برای فروش مناسب پروژه بعد از ساختعدم

 0/8 310/1 190/9 190/8 گذاریوجود ریسک در سرمایه

 690/9 10/8 90/5 810/9 راحت پروژه و کمبود منابع مالیتامیف مالی مناسب و عدم

 810/1 690/9 190/8 10/8 امکان وجود برخی الزامات برای ساخت پروژه در طرح تفضیلی شهر و یا سایر موارد

 0/1 190/8 310/8 690/8 های شهریهای طرحگیریاثرگذاری جهت

 های نگارندگان(منبع: )یافته
 

انجام  6و  0مقیاس )نرمالیزه کردن توسط رابطه بی را آن هایداده تصمیم، ماتریس ایجاد از پس    
 جدول ذیل محاسبه انجام شده و اعداد آن آمده است: در که شود( نمودهمی
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 6و  5های مقیاس شده به کمک رابطههای بی: داده2جدول 

 هانهیگز نوع
 پروژه

1 

 پروژه

2 

پروژه 

4 

پروژه 

5 

رم
 ح

ف
طرا

ا
 

 115/5 315/5 661/5 831/5 گذارینرخ بازده مناسب سرمایهعدم

 165/5 165/5 685/5 935/5 تطبیق قیمت خرید املاک با سایر نقاط شهر(افزایش قیمت ملک در منطقه )عدم

 038/5 211/5 388/5 511/5 مالکیف رضایت و جلب شهرداری در املاک تملک اجرایی فرایند بودن طولانی

 511/5 690/5 083/5 953/5 عوارض بالای شهرداری در خصوص پروانه و تعریف تراز صفر برای پروژهاخذ 

 888/5 288/5 361/5 888/5 اجرایی هایدستگاه در موضوعه قوانیف اجرای لازم هادستورالعمل وجودعدم

 165/5 355/5 355/5 535/5 فرسوده هایبافت ساماندهی خاص قانون اجرای مناسبفقدان و یا عدم

 169/5 250/5 520/5 158/5 همکاری مالکیف برای فروش ملکعدم

نی
کو

مس
 

 918/5 050/5 865/5 521/5 هاپروژه در گذاریدر سرمایه مشارکت مالکیف بینیپیشعدم

 055/5 511/5 511/5 161/5 وساز و حمل وسایل ساختمانیمشکلات مربوط به ساخت

 655/5 055/5 155/1 055/5 مدیران مسئول و متولیاطمینان از عدم

 155/5 655/5 555/1 855/5 گذاری در امور اداریبرخورد مناسب متولیان سرمایهعدم

 های واگذار شده ثبات در پُستجابجایی مدیران و کارکنان مسئول و عدم
 به افراد در ادارات

655/5 355/1 555/1 555/1 

 امتیازات، برای پروژه مربوطه فیتأممشکلات مربوط به 
 همزمان اجرای طرح تفضیلی()عدم

105/5 810/1 055/1 810/1 

ی
جار

ت
 

555/1 105/1 055/5 های اداری برای گرفتف مجوزهای لازموجود بروکراسی  5.810 

555/1 521/1 918/5 هابینی زیر ساختهای لازم برای اجرای برخی پروژهپیشعدم  865/1 

 وجود قوانیف یک اریه و اصولی در قالب استانداردهای روز دنیا عدم
 در صنعت ساختمان

661/5 655/5 555/1  088/5 

555/1 055/5 955/5 وسازهای ساختنامهبه روز نبودن مقررات و آییف  955/5 

555/1 5.555 355/5 هاگذاری و یا خرید سهام در ایف پروژهجلب اعتماد مردم به سرمایهعدم  5.55- 

  اجرایی، هایدستگاه کارآمد تعاملعدم و قضایی فرایند بودن طولانی
 انتظامی و قضایی

888/1 888/5 555/1  661/1 

555/1 356/5 330/5 853/5 تعریف پروژه قبل از تملک قطعی  

ی
گر

دش
گر

-
حی

فری
ت

 

 508/5 911/5 911/5 555/1 مشکلات اداری و غیر اداری مربوط به تغییر کاربری

555/1 105/5 5 162/5 وجود بازار برای فروش مناسب پروژه بعد از ساختعدم  

555/1 555/1 356/5 981/5 گذاریوجود ریسک در سرمایه  

 361/5 861/5 5 555/1 تامیف مالی مناسب و راحت پروژه و کمبود منابع مالیعدم

 امکان وجود برخی الزامات برای ساخت پروژه در طرح تفضیلی شهر و 
 یا سایر موارد

505/5 855/5 055/5 555/1  

555/1 980/5 -113/5 5 های شهریهای طرحگیریاثرگذاری جهت  

 های نگارندگان(منبع: )یافته
 

( 8را از طریق رابطه ) خاکستری رابطه ضریب بایستی حال نرمالیزه، ماتریس آوردن دستبه از پس    

 نشان را مقادیر ایف مشخص گردد. جدول ذیل  X0i∆مقادیر بایستی آن از پیش اما دست آوریم؛به

 دهد.می
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 3در برآورد روش خاکستری با کمک رابطه  ∆0iX : محاسبه عدد مربوط به 3جدول 

 هانهیگز نوع
 پروژه

1 

 پروژه

2 

پروژه 

4 

پروژه 

5 

رم
 ح

ف
طرا

ا
 

 936/5 125/5 888/5 612/5 گذاریبازده مناسب سرمایهنرخ عدم

 955/5 955/5 655/5 195/5 تطبیق قیمت خرید املاک با سایر نقاط شهر(افزایش قیمت ملک در منطقه )عدم

 511/5 538/5 161/5 038/5 مالکیف رضایت و جلب شهرداری در املاک تملک اجرایی فرایند بودن طولانی

 038/5 810/5 511/5 129/5 شهرداری در خصوص پروانه و تعریف تراز صفر برای پروژهاخذ عوارض بالای 

 661/5 561/5 188/5 661/5 اجرایی هایدستگاه در موضوعه قوانیف اجرای لازم هادستورالعمل وجودعدم

 955/5 165/5 165/5 295/5 فرسوده هایبافت ساماندهی خاص قانون اجرای مناسبفقدان و یا عدم

 983/5 520/5 -520/5 301/5 همکاری مالکیف برای فروش ملکعدم

نی
کو

مس
 

 191/5 500/5 686/5 252/5 هاپروژه در گذاریمشارکت مالکیف  در سرمایه بینیپیشعدم

 055/5 038/5 038/5 388/5 وساز و حمل وسایل ساختمانیمشکلات مربوط به ساخت

 555/5 055/5 -155/5 055/5 و متولیاطمینان از مدیران مسئول عدم

 855/5 555/5 555/5 155/5 گذاری در امور اداریبرخورد مناسب متولیان سرمایهعدم

 های واگذار شده ثبات در پُستجابجایی مدیران و کارکنان مسئول و عدم
 به افراد در ادارات

555/5 355/5- 5.555 5.555 

 مشکلات مربوط به تأمیف امتیازات، برای پروژه مربوطه 
 همزمان اجرای طرح تفضیلی()عدم

905/5 810/5- 055/5 055/5 

ی
جار

ت
 

 690/5 5.555 905/5 055/5 های اداری برای گرفتف مجوزهای لازموجود بروکراسی

 686/5 5.555 -521/5 191/5 هابینی زیر ساختهای لازم برای اجرای برخی پروژهپیشعدم

 وجود قوانیف یک اریه و اصولی در قالب استانداردهای روز دنیا عدم
 در صنعت ساختمان

888/5 555/5 5.555 561/5 

 355/5 5.555 055/5 355/5 وسازهای ساختنامهبه روز نبودن مقررات و آییف

 555/1 5.555 1 955/5 هاگذاری و یا خرید سهام در ایف پروژهجلب اعتماد مردم به سرمایهعدم

  اجرایی، هایدستگاه کارآمد تعاملعدم و قضایی فرایند بودنطولانی
 انتظامی و قضایی

888/5- 661/5 5.555 666/5 

 5.555 105/5 110/5 629/5 تعریف پروژه قبل از تملک قطعی

ی
گر

دش
گر

-
حی

فری
ت

 

 251/5 132/5 132/5 5.555 مشکلات اداری و غیر اداری مربوط به تغییر کاربری

 5.555 356/5 1 981/5 وجود بازار برای فروش مناسب پروژه بعد از ساختعدم

 1 5.555 105/5 162/5 گذاریوجود ریسک در سرمایه

 188/5 188/5 1 5.555 تامیف مالی مناسب و راحت پروژه و کمبود منابع مالیعدم

 5.555 055/5 155/5 205/5 طرح تفضیلی شهر و یا سایر موارد امکان وجود برخی الزامات برای ساخت پروژه در

 5.555 160/5 113/1 1 های شهریهای طرحگیریاثرگذاری جهت

 های نگارندگان(منبع: )یافته
 

 از حاصل جدول ذیل نتایج در که نمود مشخص (8رابطه ) از را خاکستری رابطه توانمی حال    

 دهد.دست آورد رابطه خاکستری نشان میبهرا برای  شده ارائه محاسبات
 

 

 
 



 ...وساز شهر مشهدگذاری ساختهای سرمایهبندی پروژهرتبه

  

44 

44 

 

 

  𝟎𝒊∆: محاسبه عدد مربوط به رابطه خاکستری 4جدول 

 هانهیگز نوع
پروژه 

1 

پروژه 

2 

پروژه 

4 

پروژه 

5 

رم
 ح

ف
طرا

ا
 

 686/5 195/5 655/5 551/5 گذارینرخ بازده مناسب سرمایهعدم

 616/5 616/5 582/5 515/5 املاک با سایر نقاط شهر(تطبیق قیمت خرید افزایش قیمت ملک در منطقه )عدم

 050/5 301/5 105/5 569/5 مالکیف رضایت و جلب شهرداری در املاک تملک اجرایی فرایند بودن طولانی

 569/5 011/5 050/5 831/5 اخذ عوارض بالای شهرداری در خصوص پروانه و تعریف تراز صفر برای پروژه

 592/5 339/5 132/5 592/5 اجرایی هایدستگاه در موضوعه قوانیف اجرای لازم هادستورالعمل وجودعدم

 616/5 103/5 103/5 809/5 فرسوده هایبافت ساماندهی خاص قانون اجرای مناسبفقدان و یا عدم

 611/5 355/5 980/1 863/5 همکاری مالکیف برای فروش ملکعدم

نی
کو

مس
 

 551/5 095/5 555/5 800/5 هاپروژه در گذاریدر سرمایهمشارکت مالکیف   بینیپیشعدم

 055/5 5.569 569/5 810/5 وساز و حمل وسایل ساختمانیمشکلات مربوط به ساخت

 006/5 055/5 905/1 055/5 اطمینان از مدیران مسئول و متولیعدم

 690/5 006/5 555/1 511/5 گذاری در امور اداریبرخورد مناسب متولیان سرمایهعدم

های واگذار شده به افراد در ثبات در پُستجابجایی مدیران و کارکنان مسئول و عدم
 ادارات

006/5 66/1- 555/1 555/1 

همزمان اجرای طرح امتیازات، برای پروژه مربوطه )عدم فیتأممشکلات مربوط به 
 تفضیلی(

661/5 555/5 055/5 055/5 

ی
جار

ت
 

 555/5 555/1 661/5 055/5 اداری برای گرفتف مجوزهای لازمهای وجود بروکراسی

 555/5 555/1 999/1 551/5 هابینی زیر ساختهای لازم برای اجرای برخی پروژهپیشعدم

 011/5 555/1 006/5 655/5 وجود قوانیف یک اریه و اصولی در قالب استانداردهای روز دنیا در صنعت ساختمانعدم

 830/5 555/1 055/5 830/5 وسازهای ساختنامهمقررات و آییفبه روز نبودن 

 968/5 555/1 888/5 115/5 هاگذاری و یا خرید سهام در ایف پروژهجلب اعتماد مردم به سرمایهعدم

 592/5 555/1 592/5 555/5 نتظامیا و قضایی اجرایی، هایدستگاه کارآمد تعاملعدم و قضایی فرایند بودن طولانی

 555/1 160/5 318/5 512/5 تعریف پروژه قبل از تملک قطعی
ی

گر
دش

گر
-

حی
فری

ت
 

 850/5 833/5 5.833 555/1 مشکلات اداری و غیر اداری مربوط به تغییر کاربری

 555/1 811/5 888/5 635/5 وجود بازار برای فروش مناسب پروژه بعد از ساختعدم

 888/5 555/1 160/5 825/5 گذاریوجود ریسک در سرمایه

 132/5 550/5 888/5 555/1 تامیف مالی مناسب و راحت پروژه و کمبود منابع مالیعدم

 555/1 055/5 511/5 850/5 امکان وجود برخی الزامات برای ساخت پروژه در طرح تفضیلی شهر و یا سایر موارد

 555/1 820/5 852/5 888/5 های شهریهای طرحگیریاثرگذاری جهت

 های نگارندگان()یافته منبع:
 

γمقادیر  داشتف با حال    
0𝑖

 نتایج نهایی در ذیل، که نمود محاسبه را خاکستری رتبه ضریب توانمی 

 گذارانروی سرمایههای انتخابی پیشِکه گزینهایف به توجه با است، شده مشخص هاپروژه از یک رتبه و

𝑊jرابطه  از استفاده با و باشددر یهار دسته، می =
1

k
 گرفته در نظر 90/5ها از پروژه هریک وزن 

ها از نظر ایجاد آن برای بافت فرسوده دارای مزیت شود و فرض شده است که هر کدام از پروژهمی
 دهد.می نمایش ها رانهایی پروژه بندیرتبه نهایت در و خاکستری رتبه ضریب جدول ذیل، یکسانی باشد.
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 ضریب رتبه خاکستری: محاسبه 5جدول 

 هاگزینه نوع
 پروژه

1 

 پروژه

2 

پروژه 

4 

پروژه 

5 

رم
 ح

ف
طرا

ا
 

 102/5 131/5 105/5 119/5 گذارینرخ بازده مناسب سرمایهعدم

 162/5 162/5 115/5 159/5 تطبیق قیمت خرید املاک با سایر نقاط شهر(افزایش قیمت ملک در منطقه )عدم

 186/5 915/5 133/5 110/5 مالکیف رضایت و جلب شهرداری در املاک تملک اجرایی فرایند بودن طولانی

 110/5 158/5 186/5 521/5 اخذ عوارض بالای شهرداری در خصوص پروانه و تعریف تراز صفر برای پروژه

 151/5 991/5 121/5 151/5 اجرایی هایدستگاه در موضوعه قوانیف اجرای لازم هادستورالعمل وجودعدم

 162/5 132/5 132/5 533/5 فرسوده هایبافت ساماندهی خاص قانون اجرای مناسبفقدان و یا عدم

 162/5 915/5 852/5 529/5 همکاری مالکیف برای فروش ملکعدم

نی
کو

مس
 

 159/5 181/5 115/5 532/5 هاپروژه در گذاریمشارکت مالکیف در سرمایه بینیپیشعدم

 190/5 110/5 110/5 525/5 وساز و حمل وسایل ساختمانیساختمشکلات مربوط به 

 182/5 190/5 818/5 190/5 و متولی مسئولاطمینان از مدیران عدم

 106/5 182/5 905/5 155/5 گذاری در امور اداریبرخورد مناسب متولیان سرمایهعدم

واگذار شده به افراد در های ثبات در پُستجابجایی مدیران و کارکنان مسؤول و عدم
 ادارات

182/5 511/5- 905/5 905/5 

همزمان اجرای طرح امتیازات، برای پروژه مربوطه )عدم فیتأممشکلات مربوط به 
 تفضیلی(

161/5 555/1 190/5 190/5 

ی
جار

ت
 

905/5 161/5 190/5 های اداری برای گرفتف مجوزهای لازموجود بروکراسی  111/5 

905/5 856/5 159/5 های لازم برای اجرای برخی پروژههارساختیزبینی پیشعدم  115/5 

وجود قوانیف یک اریه و اصولی در قالب استانداردهای روز دنیا در صنعت عدم
 ساختمان

105/5 182/5 905/5 192/5 

905/5 190/5 526/5 وسازهای ساختنامهنبودن مقررات و آییف روزبه  526/5 

905/5 538/5 112/5 هاگذاری و یا خرید سهام در ایف پروژهاعتماد مردم به سرمایهجلب عدم  566/5 

 و قضایی اجرایی، هایدستگاه کارآمد تعاملعدم و قضایی فرایند بودن طولانی
 انتظامی

105/5 151/5 905/5  151/5 

905/5 121/5 958/5 150/5 تعریف پروژه قبل از تملک قطعی  

ی
گر

دش
گر

-
حی

فری
ت

 

 536/5 521/5 521/5 905/5 مشکلات اداری و غیر اداری مربوط به تغییر کاربری

 905/5 528/5 538/5 111/5 وجود بازار برای فروش مناسب پروژه بعد از ساختعدم

 538/5 905/5 121/5 523/5 گذاریوجود ریسک در سرمایه

 121/5 151/5 538/5 905/5 منابع مالی تأمیف مالی مناسب و راحت پروژه و کمبودعدم

 905/5 190/5 155/5 536/5 امکان وجود برخی الزامات برای ساخت پروژه در طرح تفضیلی شهر و یا سایر موارد

 905/5 522/5 511/5 538/5 های شهریهای طرحگیریاثرگذاری جهت

 های نگارندگان()یافته منبع:
 

( در روش تحقیق، برآورد شده است. در نهایت ضریب رتبه 5محاسبه اعداد جدول ذیل، طبق رابطه )    
 صورت ذیل خواهد بود:هر پروژه به

 
 
 



 ...وساز شهر مشهدگذاری ساختهای سرمایهبندی پروژهرتبه

  

40 

40 

 

 

 گذاران های انتخابی سرمایه: رتبه نهایی هر یک از گزینه6دول ج

 4پروژه  3پروژه  2پروژه  1پروژه  هاگزینه

 193/8 985/5 151/5 911/8 پاییف( ها در جدول قبلی )حدجمع رتبه

 5 1 9 8 رتبه هر گزینه

 613/8 199/5 131/5 562/8 ها بر اساس حد بالاجمع رتبه

 5 9 1 8 رتبه هر گزینه )بر اساس حد بالا(

حقیق، بر تباشد. خروجی نهایی * محاسبات مربوط به حد بالا ذکر نشده است و تمامی محاسبات جداول فوق، مربوط به حد پاییف می
 های نگارندگان(دست آمده است. مأخذ: )یافتهباشد و محاسبات نیز بر ایف اساس بهاساس حد پاییف می

 

در  گذاریهایی که مشکلات سرمایهدر ایف تحقیق پس از انجام مطالعات اولیه و استخراج شاخص    
سطح اقتصاد خرد، از رفتار شود؛ به تحلیلی در رضا)ع( را شامل میبافت پیرامون حرم مطهر امام

ذاری در گگذاران در ایف منطقه )که تجربه سرمایهای از سرمایهگذار پرداخته شد. طی پرسشنامهسرمایه
ر نقاط گذاری در سایگذاری در ایف بافت را با سرمایهسایر مناطق نیز را داشتند( خواسته شد تا سرمایه

وی آنان، رهای پیشگذاران در انتخاب گزینهکشش سرمایه شهر مقایسه نمایند؛ تا از ایف طریق رغبت و
ان، گذاربندی خاکستری، مشخص گردید که سرمایهمشخص شود. طبق نتایج خروجی از روش رتبه

های مسکونی و س س تجاری را در سایر نقاط شهر مشهد، به وساز در پروژههای ساختانتخاب گزینه
اند و ترتیب انتخاب آنان عبارت است پیرامون حرم مطهر، ترجیح دادهوساز در بافت های ساختپروژه
( 5) و اقامتی اطراف حرم -های تجاری( پروژه8) ؛های تجاری( پروژه9) ؛های مسکونی( پروژه1از: )

 های گردشگری و تفریحی. پروژه
لات ترکیبی از مشکهای انجام شده؛ نشان داد که بررسی و تحلیل مشکلات مد نظر آنان و مصاحبه    

تریف مشکلات، برحسب فراوانی گذاران است که مهماقتصادی، اداری و حقوقی، جزء مشکلات سرمایه
 ترتیب ذیل، قابل بیان هستند:ها، بهها در پرسشنامهاشاره آن

، ایف مشکل ؛مسئولثبات در تصمیمات مربوط به اجرای طرح و جابجایی مدیران و کارکنان عدم -1
ی جایی مدیران متولگذاران از جابه. همه سرمایهکندرو میروبه ریوساز را با تأخهای ساختطرحفرآیند 

 امر و یا کارکنان آنان بسیار ناراضی بودند.
رآیند ف معمولاً اجرایی؛ هایدستگاه کارآمد تعاملعدم و رسیدگی به امور طرح فرایند بودن طولانی -9

ل که تعام است یو نیازمند اخذ مجوزهای بیشتر برطولانی، زمانوساز در ایف مناطق شهری ساخت
 صوصییندان خوشایند بخش خایف مسائل  .طلبدرا میهای اجرایی، قضایی و انتظامی بیشتر دستگاه

ت و سبب ایجاد دردسرهایی خواهد شد که مسلماً هر کسی حاضر به پذیرفتف نیس گذارانو سرمایه
 هایی در سایر نقاط شهر را، ترجیح خواهد داد.داختف به پروژهگذار، پرآن نبوده و سرمایه

اخذ عوارض بالای شهرداری در خصوص پروانه و تعریف تراز صفر برای آن، نیز مشکل دیگر  -8
گذاران در ایف بافت است که با توجه به مشکلات دیگری که در ایف زمینه نیز با آن مواجه سرمایه

 های خود حذف نماید.ها را از انتخابگذار، ایف پروژهسرمایهشود، باشند، سبب میمی
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های مورد ها و عرصهیکی از مشکلات اساسی زمیف همکاری مالکیف برای فروش ملک؛عدم -5

ها باید زمیف ،گذاری در ابتدای امرسرمایه ایف است که قبل از انجام هرگونه فعالیت ،نوسازی شهری
ف گذاری آزاد کنند و در ایای را برای سرمایهی مثال، اگر بخواهند منطقهآزادسازی یا تملک شوند. برا

 ،فروشندفروشند یا به قیمت خیلی بالایی میمیان تعدادی از مالکان اعلام کنند که زمیف خود را نمی
ها شود تا زمان آزادسازی کامل زمیفباعث می ،گردد. ایف ریسکرو میپروژه با مشکل اساسی روبه

گذاری در ایف گذاران بخش خصوصی تمایلی برای سرمایه، سرمایهههای شهری مربوطصهو عر
 خورد، تعدّد مالکان و یاد. ایف مشکل در بافت پیرامون حرم، بسیار به یشم میمناطق نشان ندهن

فروش مالک به دلایل اعتقادی و مذهبی که خواستار سکونت در نزدیک وارثان یک قطعه زمیف، عدم
باشد، تقاضای قیمت بیش از قیمت واقعی ملک، تقاضای واگذاری مسکف به یند خانوار حرم می

-هباشد که رغبت سرمایساکف در یک ملک؛ ازجمله مشکلات تملّک املاک در بافت پیرامون حرم می
 را در ایف زمینه کاهش داده است. گذار

 ایف بخش شخصیت حقوقی داشتهگذاران در مشکلات بیان شده، باعث شده است که اکثر سرمایه    
توان ی، علاوه بر آنچه بیان شد مهایی باشدگذار حقیقی حاضر به انجام ینیف پروژهباشند و کمتر سرمایه

انک مرکزی های پولی بهای اقتصادی کلان کشور مانند سیاستتحلیل کرد که عوامل بیرونی و سیاست
باشد. به  گذاری موثرگیری به سرمایهاند بر تصمیمتوکه بر روی ثبات اقتصادی و تورم موثر است، می

صاد یک سیاست پولی در راستای ثبات مالی اقت کنترل نرخ رشد اعتبارات به بخش خصوصیعنوان مثال 
تواند بر روی ( و می29: 1826بوده که ایف امر در ایران نیز موفق عمل نموده است )عرفانی و بیدختی، 

انکی های بگذاری موثر واقع گردد و یا شوک افزایش نرخ سود س ردهایهگذاران به سرمتمایل سرمایه
 شود )غفاری و-گذاری میهای بانکی و به تبع آن تسهیلات بانکی و سرمایهباعث کاهش س رده

ی هاگذاری در پروژهگذار را در سرمایهگیری سرمایه( که ایف موارد جریان تصمیم185: 1820، همکاران
 دهد.اثیر قرار میمورد نظر تحت ت

 

 گیرینتیجه
شده در جمع    شکلات بیان  سازی بافت با توجه به م سوده به بندی، باید گفت نو صوص های فر بافت   خ

دلیل ویژگی خاص شااهر مشااهد، دارای مسااائل و اثراتی در ابعاد مختلف   پیرامون حرم مطهر)ع(، به
خصاااوص انتخاب اولویت     خواهد بود، ایف تحقیق تنها بخشااای از مشاااکلات ایف موضاااوع را در   

توان پیشنهادات ذیل را متناسب با مشکلات گذاری بررسی نموده است. میگذاران برای سرمایهسرمایه 
 بیان شده در قسمت قبل، ارائه نمود:

 جایی نامتناسب مدیران و انتخاب مدیر مسلط به شرایط و مسائل ایف منطقه از شهرداری. جابهعدم -

 ها. ساندن تصمیمات مدیران قبلی جهت بهبود روند اجرای پروژهانجام و به اتمام ر -
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ی ریزبرنامهو  مدیران استان و مدیریت شهری  توسط   الزامات حذف تراز مالی صفر مشخص نمودن   -
 برای تحقق ایف الزامات. ثرؤو پیگیری جدی و م

از مالی  الزام تر علتبه  های تحمیل شدهسازیسازی و لوکسبازنگری در طرح و پیشگیری از مرتفع -
 .صفر

سانی  به - سازی  به مربوط مقررات و قوانیفروزر سوده های بافت نو  ها باآن نظامند ارتباط و ایجاد فر

صویب  زمان شرایط  تابعها آن از یک هر)یرا که  یکدیگر شند می خود ت شد     (با سبب خواهد  که 
 تر و بهتری را داشته باشند.های مربوطه تعامل سریعدستگاه

های  بافت در واقع املاک به مربوط حقوقی مشااکلات و موانع رفع و حل منظوربه کارهاراه ارائه -
سوده  سریع در تعییف مالکیت و   جاری عمومی مقررات و قوانیف بهها آن ارجاع از پرهیز و فر مانند ت

های محدوده تعییف شاااده، تعریف قوانیف مرتبط با فروش املاک در محدوده     انتقال مالکیت زمیف   
 بافت فرسوده، باز تعریف قوانیف ارث در خرید و فروش املاک واقع شده در محدوده.

ولانی شدن فرآیند تعییف   طکاهش بروکراسی اداری در راستای سهل نمودن انجام امور اداری و عدم    -
 های واقع شده در محدوده.  تکلیف ملک

های غیررساامی بر برنامه شااشاام با رویکرد توجه به سااکونتگاه  در نظر گرفتف تمهیدات لازم در  -
   .ضرورت سنددار شدن ایف اراضی در اسرع وقت

سهیلات  - سکف کمک هزینه  پرداخت ت سایر      خرید م سکونی در  ساکنان بافت برای خرید واحد م به 
تسااریع در واگذاری ملک و یا ساااخت واحدهای مسااکونی در یک پروژه   نقاط شااهر در راسااتای

 مخصوص برای اسکان دادن به مالکانی که تمایل به سکونت در همان محدوده را دارند.
اعطای حق سااکونت در همان   مانند فرسااودههای بافت ساااکنان مشااروع و بحق انتظارات تأمیف -

محدوده پس از اتمام پروژه یا در یکی از واحدهای مسکونی، تعریف سازوکار مشخص جهت میزان    
شدن آنها در پروژه        شریک  صورت  سهام پرداختی به مالکان در  سود  سازی،   برخورداری از  های نو

  محدوده.  های کالبدی آن با ساختار فرهنگی و اجتماعیهماهنگی نوع پروژه و ویژگی
نان در گذاران و توجیه آسازی لازم در بیف ساکنان ایف بافت برای  همکاری بیشتر با سرمایهفرهنگ -

  خصوص طرح نوسازی.

ستی، از در نهایت می     سب  برخوردهای توان گفت بای شم  به گذارسرمایه  به و پرهیز نامنا  یک ی

 پاسخگویی  سیستم   همچنیف، آید. وجودگذار بهسرمایه به نفع  بُرد-بُرد سیاست   و یک شود  نگاه فرصت 

گذاری در گذاران، به سرمایه ترغیب سرمایه  جهت عاملی پیش آمده، مسائل  و موانع رفع جهت قدرتمند
 وجود آمده کاسته خواهد شد.ایف بافت خواهد بود و از مشکلات به
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