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نوسـازی شـهری، احداث و اصلاح و توسـعه معابر  و نوسـازی محـلات از جمله وظایف اساسـی 
شـهرداری ها بشمارمی آید. با توجه به ناتوانی شهرداری ها در تأمین منابع مالی بسیار زیاد که ضروری 
می باشـد، رویکردهای نوین بر حضور گسـترده بخـش خصوصی در این زمینه تأکید دارد. مشـارکت 
گسـترده بخش خصوصی برای سـرمایه گذاری در نوسـازی شـهری، در صورت وجود نرخ بازده مورد 
انتظار و حداقل ریسـک و خطر، تحقق می یابد. از یک سـو باید چشـم انداز نرخ بازده به  اندازه ای باشد 
که سـرمایه گذاری در این حوزه را ترغیب نماید و از سـوی دیگر چشم انداز خطر سرمایه گذاری، نباید 

به گونه ای باشد که مانع از سرمایه گذاری در نوسازی شهری شود.
برای اولین بار در این مقاله، انواع ریسـک سـرمایه گذاری  در طرح ها و پروژه های نوسـازی شـهری 
مورد بررسی قرار گرفته است، و راهکارهای مدیریت ریسک طرح ها و پروژه های نوسازی شهری معرفی 
شده است. ترویج و تثبیت فرهنگ مشارکت فراگیر، همه ی عناصر و عوامل مسئول و ذی نفع در برنامه 
نوسـازی شـهری و ایجاد فضای اعتمادآفرین و تأکید بر حضور حمایتی هم زمان دولت و شهرداری ها در 
کنار بخش خصوصی برای سـرمایه گذاری در نوسـازی شهری همراه با ارائه قوانین و راهکارهای مناسب 
برای آزادسازی و تجمیع پلاک های فرسوده موجود در عرصه های مورد نوسازی به عنوان مهم ترین عامل 

کاهش و مدیریت ریسک سرمایه گذاری در نوسازی شهری، اصلی ترین نتیجه این بررسی است.
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از نگاه س��رمایه گذاری، در نوسازی شهری دو 
ارزش بالق��وه وج��ود دارد. ارزش اول ب��ه بالا 
رفتن س��طح عمومی قیمت ها در حوزه مسکن، 
ساختمان و کاربری ها وخدمات شهری معطوف 
بوده و ارزش دوم ناش��ی از بالا رفتن مرغوبیت 
محدوده ه��ای م��ورد س��رمایه گذاری پس از 

عملیات نوسازی است

مقدمه 
ــهری،  ــازی و عمران ش ــاس ماده یک قانون نوس براس
نوسازی و عمران و اصلاحات اساسی و تأمین نیازمندی های 
ــهری و احداث و اصلاح و توسعه معابر و ایجاد پارک ها و  ش
پارکینگ ها )توقف گاه ها( و... و تأمین سایر تأسیسات مورد 
ــی  ــازی محلات از جمله وظایف اساس ــاز عمومی و نوس نی
شهرداری ها برشمرده شده است. به منظور نوسازی شهرها، 
ــهرداری ها می توانند از طریق مؤسساتی با سرمایه خود؛  ش
خانه ها و مستغلات و اراضی و محلات قدیمی و کهنه شهر 
را خریداری نمایند و در صورت اقتضا برای تجدید ساختمان 
ــند و یا این که راساً نسبت به  طبق طرح های مصوب بفروش
اجرای طرح های ساختمانی اقدام نمایند. اما با گذشت ده ها 
ــال از تصویب قانون، شهرداری ها نتوانسته اند آن گونه که  س
باید در این زمینه توفیق داشته باشند. رویکردهای نوین بر 
ــترده بخش خصوصی در این زمینه تأکید دارد.  حضور گس
حضور بخش خصوصی تابع شرایط عرضه و تقاضا، سودآوری 
و خلق ارزش است. به عبارت دیگر؛ چنان چه منافع، عایدی 
ــهری مورد انتظار باشد،  ــودی از پروژه های نوسازی ش و س

بخش خصوصی حاضر به سرمایه گذاری خواهد بود. 
ــهری دو ارزش  ــازی ش ــرمایه گذاری، در نوس از نگاه س
ــطح عمومی  ــود دارد. ارزش اول به بالا رفتن س ــوه وج بالق
ــکن، ساختمان و کاربری ها وخدمات  قیمت ها در حوزه مس
شهری معطوف بوده و ارزش دوم ناشی از بالا رفتن مرغوبیت 
ــرمایه گذاری پس از عملیات نوسازی  محدوده های مورد س
است. به عبارت دیگر، صنعت نوسازی شهری به دلیل ایجاد 
ــهری و ایجاد  ــت و ارتقای کیفیت محیط زندگی ش مرغوبی
ــرریز شهری و  ــکان جمعیت س ظرفیت های جدید برای اس
ارائه خدمات شهری، خلق کننده ارزش واقعی و ارائه کننده 

خدمات ضروری و مورد نیاز شهروندان است.
ــهری در درون شهرهای موجود  ــازی ش پروژه های نوس
ــازی  ــاس طرح های نوس ــهرها و بر اس و عمدتاً در مراکز ش
ــوند. به دلیل  مصوب مراجع ذی صلاح قانونی، تعریف می ش
ــاي کیفیت محیط  ــر به ارتق ــازی خود، منج ــت بهس ماهی
ــه خدمات  ــی ب ــطح دسترس ــهری و ارتقاي س ــی ش زندگ
ــق ارزش واقعی  ــد و این به مفهوم خل ــهری خواهند ش ش
است. به عبارت دیگر، پروژه های نوسازی شهری با توجه به 
ــی که ایجاد می کنند، قابلیت ایجاد ارزش افزوده را  مرغوبیت

ــند. وقتی که یک گره شهری برطرف می شود،  دارا مي باش
ــه همین دلیل  ــی آن بالا می رود. ب ــق پیرامون ارزش مناط
ــد از عملیات  ــتریان و خریداران حاضرند بع ــت که مش اس
نوسازی مبلغ بالاتری برای خرید محصولات ناشي از تولید 
ــتر نظریه های نوسازی مراکز  پروژه های مزبور بپردازند. بیش
ــگران، به ویژه نظریه شکاف  ــهری و رهیافت هاي پژوهش ش
اجاره و شکاف ارزش املاک و مستغلات، ظرفیت اقتصادي 

این موضوع را تأیید می کنند. 
ــار اوراق مشارکت برای طرح های نوسازی  تجارب انتش
و پرداخت سود قطعی علاوه بر سود علی الحساب، پرداخت 
ــی و خارجی و  ــای داخل ــوی بانک ه ــهیلات از س وام و تس
ــوی  ــف پروژه های متعدد دارای توجیه اقتصادی از س تعری
ــاوران و سرمایه گذاری های متعدد اما پراکنده ی  جامعه مش
ــواه دیگری بر وجود  ــش خصوصی و تعاونی، می تواند گ بخ
بازده مناسب در این حوزه، تلقی شود. اما پرسش اصلی در 
ــرمایه گذاران  ــت که چرا با وجود بازده، س این میان این اس
بخش خصوصی حاضر به سرمایه گذاری گسترده در نوسازی 

شهری نیستند؟
ــرمایه گذاری در نوسازی  هنگام تصمیم گیری در مورد س
ــرمایه گذاری دیگری به نرخ  شهری، سرمایه گذار مانند هر س
ــرمایه گذاری خود توجه نشان می دهد زیرا  بازده و ریسک س

ــد که  ــرخ بازده به  اندازه ای باش ــم انداز ن ــو باید چش  از یک س
سرمایه گذار را برای سرمایه گذاری در این حوزه ترغیب نماید 
ــرمایه گذاری هم نباید  ــم انداز خطر س ــوی دیگر چش و از س
ــد که مانع از تمایل او برای فعالیت در نوسازی  به گونه ای باش
ــایی خطر ها و ریسک های  ــد. این مقاله به شناس شهری باش
ــرمایه گذاری در نوسازی شهری می پردازد و برخی  فراروی س

راهکارهای مدیریت و کاهش این ریسک ها را تبیین می کند.
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 مدیریت ریسک: مفهوم و فرآیندآن
ــک به عنوان انحراف در پیشامد های ممکن که در  ریس
ــی  ــت )س ــده اس یک موقعیت معین وجود دارد، تعریف ش
ــک یا خطرپذیری  ــز و همکاران 1385(. ریس آرتور ویلیام
ــان گر عدم اطمینان نسبت به  ــت و نش یک مفهوم کیفی اس
ــان، نگرانی هایی را  ــت. این عدم اطمین ــارات آینده اس انتظ
ــرمایه گذار ایجاد می نماید. رونق و  ــبت به آینده برای س نس
ــتقبال خریدار از تولیدات، ناآرامی های  رکود اقتصادی، اس
سیاسی و گروهی، هجوم رقبا به بازار تولید محصول مشابه، 
ــوادث ناگوار مثل زلزله  ــرایط جغرافیایی، وقوع ح تغییر ش
ــت که احتمال  ــوزی و... همه و همه عواملی اس و یا آتش س
ــراه می آورد  ــرمایه گذاری را به هم ــدی س ــر برای عای  خط

)عبده تبریزی،1370(.
ــک به منظور محافظت در برابر پیامدهای  مدیریت ریس
نامطلوب ناشی از تحمل ریسک و هم چنین اطمینان یافتن 
از دستیابی به فواید پذیرش ریسک، مطرح می شود. این امر 
ــک را شناسایی و برای مدیریت  ــتلزم آن است که ریس مس
ــهل انگاری در  ــود. س ــیارانه اتخاذ ش آن، تصمیم های هوش
مدیریت ریسک می تواند عواقب نامطلوب و مهمی به لحاظ 
ــذارد. حتی اگر تأثیر پیامدهای  مالی یا اعتباری بر جای گ
ــک کم رنگ به نظر برسد، عدم توجه به آن  عدم مدیریت ریس
ــیر اصلی امور شده و موجب  می تواند موجب انحراف از مس
ــرمایه گذار به جای آن که وقت خود را در مسائل  گردد تا س
ــش قابل توجهی از  ــرف کند، بخ ــرمایه گذاری ص اصلی س
انرژی و امکانات خود را صرف مقابله با تبعات عدم   مدیریت 
ــته به مدیریت ریسک، نیازمند  ــک نماید. توجه شایس ریس
ــت. این چارچوب  ــی مطمئن برای آن اس ــتن چارچوب داش
ــامل فرایندهای شناسایی، اندازه گیری و مدیریت  نه تنها ش
ــود، بلکه هم چنین ساز وکاری فراهم می آورد  ریسک می ش
ــرمایه گذار امکان می دهد در مورد تغییرات ریسک  که به س
ــا طرح های  ــای مدیریت بحران ب ــان و رویه ه ــول زم در ط

ــلًا پیش  بینی  ــک که قب ــبب ریس محدود کننده عوامل مس
نشده بودند بازخورد دریافت کند.

مدیریت ریسک فرآیندی است برای رفع چنین نیازهایی 
ــرمایه گذار در  ــک های عمده ای که س از طریق تعیین ریس
معرض آن ها قرار دارد؛ و به دست آوردن معیارهای منسجم، 
ــک ها؛ به بیانی  ــرای تخمین این ریس ــم و عملی ب قابل فه
ــک فرآیندی است  دقیق تر می توان گفت: که مدیریت ریس
که در آن مدیران )و در سرمایه گذاری های فردی، اشخاص( 
ــری و نظارت بر انواع  ــایی، اندازه گیری، تصمیم گی به شناس
ــک مطرح برای بنگاه می پردازند. این فرآیند شـامل  ریس
گام های زیر است )سی آرتور ویلیامز و همکاران، 1385(:

1- اولین گام تعریف اهدافی است که سرمایه گذار از 
فرآیند مدیریت ریسک به دنبال آن ها است.

2- شناسایی ریسک ها متناسب با اهداف
3- ارزیابی خسارات بالقوه مرتبط با ریسک های شناسایی 

شده
ــب از ابزارهای قابل کاربرد  4- انتخاب بهترین ترکی

برای کنترل  و مقابله با ریسک
5- اجرای تصمیمات اتخاذ شده

6- ارزیابی و نظارت بر نتایج تصمیمات اتخاذ شده
ــته های دیگر دانش  ــایر رش ــک مانند س مدیریت ریس
مدیریت و کاربرد آن، از دانش ها، ضابطه ها، اصول و قاعده های 
ــا و هدف های از پیش  ــتیابی به پیش بینی ه ویژه برای دس
تعیین شده بهره می گیرد. آرمان این رشته از دانش مدیریت 
کمک به انسان ها برای حفاظت مستمر از خود، دارایی ها و 
فعالیت های شان در برابر حادثه هایی است که در طول تاریخ 
زندگی انسان ها، همواره او را با مخاطره روبه رو کرده است. 
این رشته که کاربرد آن از سال های نخستین دهه 1960 به 
طرز گسترده ای رواج یافته از جنبه هایی با تمدن بشر هم زاد 
است و ظهور دیگر بار آن در واقع نوآفرینی شیوه های نوین 
ــت. مدیریت ریسک  ــازماندهی روش های قدیمی اس در س
ــت که اشخاص،  ــت داده اس ضابطه ها و روش هایی را به دس
ــه های اقتصادی )صنعتی و تجاری( و غیرانتفاعی و  مؤسس
ــتفاده از آن ها می توانند وظیفه آینده نگری را  دولت ها با اس
در ارزیابی، کنترل و تأمین مالی خسارت ها انجام دهند. بر 
ــک برخوردی نظام یافته با ریسک ها  این مبنا، مدیریت ریس
ــامان می دهد. بدین منظور همواره در کار پاسخ گفتن  را س

مدیریت ریس��ک به منظور محافظ��ت در برابر 
پیامدهای نامطلوب ناش��ی از تحمل ریس��ک و 
هم چنی��ن اطمینان یافتن از دس��ت یابی به فواید 

پذیرش ریسک، مطرح می شود



شـمـاره نـهـم          بـهـار 90
36 بخش  ويژه

ــامدهای احتمالی آینده  ــی درباره پیش به دو پرسش اساس
است.  نخستین پرسش این که »چه خواهد شد؟« و دومی 
این که »چه باید کرد؟« مدیریت ریسک به علاوه همواره در 
کار برنامه ریزی برای رویارویی با رویدادهای احتمالی آینده 

است )مظلومی،1386(.

انواع ریسک سرمایه گذاری ها و طبقه بندی آن ها:
سرمایه تمامی سرمایه گذاران در معرض انواع ریسک ها 
قرار دارند که در کل می توان آن ها را به دو دسته ریسک های 
ــک های تجاری،  ــیم کرد. ریس تجاری)1( و غیرتجاری)2( تقس
ــرمایه گذار کاملًا به آن ها واقف  ــک هایی هستند که س ریس
ــی و ایجاد ارزش  ــرای ایجاد مزیت رقابت ــت و از آن ها ب اس
استفاده می کند. این ریسک ها به بازار محصولات و خدماتی 
ــرمایه گذار در آن ها فعالیت می کند، بستگی دارد. این  که س
ــانات در درآمدها  ــک ها از چرخه های اقتصادی یا نوس ریس
ــت های پولی ناشی می شوند. برای مثال، اگر  یا حتی سیاس
ــب، نقدینگی بازار  ــت های پولی نامناس در اثر اجرای سیاس
به سوی سفته بازی زمین در شهر سرازیر شود، هرگز فرصتی 
ــهری فراهم نمی شود و تنها افزایش قیمت  برای نوسازی ش
زمین رخ خواهد داد. سایر ریسک هایی را که سرمایه گذاران 
ــک های غیرتجاری  ــد، می توان ریس ــی بر آن ها ندارن کنترل
ــی در محیط های اقتصادی  نامید. تغییرات و تحولات اساس
ــلب مالکیت، نبود اطلاعات شفاف و صحیح،  ــی، س یا سیاس
ــود  ــر و وج ــای تصمیم گی ــان نهاده ــی در می عدم هماهنگ
ــک را  ــی می توانند زمینه بروز این نوع ریس ــلات قانون معض

فراهم آورند. 
ریسک بازار، ریسک زیان ناشی از نوسانات)3( غیرمنتظره 
ــت که این پدیده به راحتی می تواند در مورد  در قیمت ها اس

قیمت زمین در شهر شکل بگیرد. 
 ریسک اعتباری، از این واقعیت ریشه می گیرد که طرف 
قرارداد نتواند یا نخواهد تعهدات قرارداد را انجام دهد. برای 
مثال،  بخش خصوصی به امید و اطمینان کمک های دولت 
ــرمایه گذاری در پروژه های نوسازی شهری شود، اما  وارد س

دولت یا نظام بانکی به تعهدات خود عمل نکند. 
ــک نقدینگی  ــورت دارد. ریس ــک نقدینگی دو ص ریس
دارایی)4( و ریسک نقدینگی تأمین مالی)5(. ریسک نقدینگی 
دارایی که با نام ریسک نقدینگی بازار   ـ محصول)6( هم از آن 

ــود که معامله با قیمت رایج  نام می برند، زمانی ظاهر می ش
ــد و به عبارت دیگر، رکود حاصل شود.  بازار قابل انجام نباش
اگر سرمایه گذار بخش خصوصی که اقدام به سرمایه گذاری 
ــهری نموده، پس از آن به دلایل  در نوسازی عرصه های ش
ــاختمان های ساخته شده را به قیمت بازار  مختلف نتواند س
به فروش برساند، با زیان روبه رو می شود. چنین چشم اندازی 

از ابتدا مانع از حضورش در بازار خواهد شد.
ــک نقدینگی تأمین مالی، که ریسک جریان وجه  ریس
ــی در پرداخت  ــه عدم توانای ــود، ب ــد)7( هم نامیده می ش نق
ــتحدثات  تعهدات برمی گردد. برای مثال، اگر خریداران مس
ــوان بازپرداخت  ــازی به دلیل ناتوانی مالی ت ــل از نوس حاص
ــند، نظام بانکی از ابتدا  ــاط وام های خود را نداشته باش اقس
ــرمایه گذاری در چنین مناطقی  حاضر به پرداخت وام و س

نمی شود. 
به منظور تشریح این موضوع ابتدا به ریسک فعالیت های 

سرمایه گذاری در طرح ها و پروژه های نوسازی شهری اشاره ای  
ــم راه حل هایی برای برون رفت از این  ــود و بعد از آن ه می ش

مشکل و به عبارتی مدیریت این ریسک ها ارائه خواهد شد. 

شناسایی انواع ریسک سرمایه گذاری در طرح ها 
و پروژه های نوسازی شهری:

قبل از شناسایی انواع ریسک سرمایه گذاری در زمین ها 
ــت بر این نکته تأکید  ــازی، لازم اس و عرصه های مورد نوس
ــرمایه گذاری های مختلف  ــک های عمومی س شود که ریس
ــک  ــی، تجاری و غیرتجاری، ریس ــک های سیاس مثل ریس
اعتباری و نظایر آن در این مناطق نیز جاری هستند. علاوه 
ــک های مذکور، سرمایه گذاری در این مناطق دارای  بر ریس
ــک های اختصاصی نیز می باشد. برخی از این ریسک ها  ریس
ــتند و برخی  ــتماتیک)منظم( و غیرقابل اجتناب هس سیس
ــتماتیک )نامنظم( )دستگیر، 1369(؛ که در ادامه  غیرسیس

سعی می شود برخی از آن ها بیان شود:

ریس��ک بازار، ریس��ک زیان ناشی از نوسانات 
غیرمنتظره در قیمت ها اس��ت ک��ه این پدیده 
به راحتی می تواند در مورد قیمت زمین در شهر 

شکل بگیرد. 
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1- ریسک سرمایه گذاری در طرح ها و پروژه های نوسازی 
ــایر فعالیت های ساخت و ساز در  شهری به مراتب بیش از س
دیگر نقاط شهری است، زیرا این پروژه ها عمدتاً در مناطق 
ــهر اجرا می شوند. فرسودگی و شرایط  قدیمی و فرسوده ش
ــب و نازیبایی  ــق از جمله کارکرد نامناس ــاص این مناط خ
ــهروندان،  ــتجوگر زیبایی ش بصری و روی گردانی روح جس

باعث عدم استقبال عمومی سرمایه گذاران می شود.
ــا و  ــی در طرح ه ــش خصوص ــرمایه گذاری بخ 2- س
پروژه های نوسازی شهری، نیازمند انجام سرمایه گذاری های 
کلان بخش عمومی، آماده سازی زیرساخت ها و تأسیسات و 
ــت محیطی در این مناطق است که بخش  بهبود فضای زیس
ــام این فعالیت ها دارد و نه  ــی نه انگیزه ای برای انج خصوص
ــرمایه گذاری برای ساخت وساز در  در نبود آن ها حاضر به س

این عرصه ها خواهد بود. 
ــی بالایی  که اراضی و عرصه های  3- به دلیل ارزش پول

ــازی شهری دارند، به محض وجود تقاضا و بهبود  مورد نوس
شرایط محیطی، قیمت ها شروع به افزایش می کنند، اگرچه 
از یک سو ممکن است ساکنان همان مناطق برای ماندن در 
آن جا و سرمایه گذاری در ساخت وساز انگیزه پیدا کنند، اما 
ــو مانع حضور  ــت از یک س افزایش بی رویه قیمت ممکن اس
ــود و از سوی دیگر  فعال بخش خصوصی در این منطقه ش

شرایط سفته بازی زمین را فراهم آورد. 
4- خطر و ریسک گسترش افقی شهرها، باعث می شود 
ــازی )که عمدتاً در  تا هزینه  خروج از عرصه های مورد نوس
ــهرها واقع هستند( و مهاجرت به حاشیه شهرها به  مرکز ش
ــازی  مراتب کمتر از هزینه ی ماندن در عرصه نیازمند نوس
شهری باشد. از سوی دیگر، در صورتی که محدوده شهرها 
باز باشد، قیمت زمین در نواحی مرکزی شهرها بالا نمی رود 
ــرمایه گذاری  و همین امر می تواند موجب کاهش انگیزه س

در این عرصه ها شود.
ــاي زمین ها و  ــش قیمت ه ــر افزای ــک و خط 5- ریس
ــهری با اندک توجهی به این  ــازی ش عرصه های مورد نوس

ــیار جدی است. اگر بخش عمومی یا نهادها و  عرصه ها، بس
ــهرداری یا سرمایه گذاران  مؤسسات دولتی محلی مانند ش
ــاختمان ها  فعال بخش خصوصی اقدام به خرید اراضی و س
کنند قیمت ها به سرعت شروع به افزایش می کند. به همین 
دلیل مالکان طمع می ورزند تا از این فرصت استفاده کنند و 
همین ریسک می تواند به بازده سرمایه گذاری آسیب بزند.

6- یکی از مشکلات اساسی زمین ها و عرصه های مورد 
ــهری این است که قبل از انجام هرگونه فعالیت  نوسازی ش
ــازی یا  ــدای امر زمین ها باید آزادس ــرمایه گذاری در ابت س
ــد منطقه ای را برای  ــوند. برای مثال، اگر بخواهن تملک ش
ــرمایه گذاری آزاد کنند و در این میان تعدادی از مالکان  س
اعلام کنند که زمین خود را نمی فروشند یا به قیمت خیلی 
بالایی می فروشند، پروژه با مشکل اساسی روبه رو می  گردد. 
ــک باعث می شود تا زمان آزادسازی کامل زمین ها  این ریس
و عرصه های شهری مربوط، سرمایه گذاران بخش خصوصی 

تمایلی برای سرمایه گذاری در این مناطق نشان ندهند. 
ــکونی و  ــازی و تملک واحدهای مس ــر برای آزادس 7- اگ
ــازی قانون دقیقی وجود  اراضی واقع در عرصه های مورد نوس
نداشته باشد باز هم سرمایه گذاری در این عرصه ها تحت تأثیر 

قرار می گیرد.
8- به دلیل وجود ریسک قانونی و ریسک آزادسازی، 
معمولاً فرآیند ساخت وساز در این مناطق شهری زمان  بر 
ــت که گاهی اوقات  ــتر اس و نیازمند اخذ مجوزهای بیش
ــایند  ــت وپاگیر، چندان خوش ــررات حقوقی دس ــن مق  ای

ــت. بخش خصوصی نیس
ــاختمان های ساخته شده در  9- معمولاً بازار فروش س
ــه دلایل مختلف از  ــازی ب ــا و عرصه های مورد نوس زمین ه
ــهر با  ــنتی و تاریخی ش قبیل قرار گرفتن در مرکز بافت س
ــت که  ــتری در بخش تقاضا روبه رو اس محدودیت های بیش

این ریسک، به ریسک بازار معروف است.
10- از آنجاکه معمولاً ساکنان اولیه زمین ها و عرصه های 
مورد نوسازی همان متقاضیان پس از ساخت وساز مسکونی 
ــکونت  ــتند. توان نقدینگی متقاضیان س در این مناطق هس
ــازی ریسک بعدی است.  در زمین ها و عرصه های مورد نوس
ــرای خرید یا  ــا نقدینگی لازم ب ــوارد زیادی آن ه ــا در م ام
ــئله مهم دیگری را  ــاز را ندارند. این موضوع مس ساخت وس
پیش  می کشد و آن محدودیتی است که در قالب محدودیت 

ریس��ک و خط��ر افزایش قیمت ه��اي زمین ها 
و عرصه ه��ای مورد نوس��ازی ش��هری با اندک 

توجهی به این عرصه ها، بسیار جدی است
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ــرمایه گذار تحمیل می شود. زیرا در  نقدینگی متقاضی بر س
ــاختمان ها، نمی تواند بازده  ــروش به موقع س صورت عدم ف
ــرمایه گذاری خود را در دوره زمانی مورد نظر کسب کند  س
ــرمایه گذاری در  ــم انداز ریسک س و همین امر از ابتدا چش

زمین ها و عرصه های مورد نوسازی را بدتر جلوه می دهد.
11- معمولاً سرمایه گذار درخصوص تجمیع تملک ها و 
آزادسازی اراضی، اطلاعاتی نیاز دارد که معمولاً در دسترس 
نیست. مثلًا، او نمی داند چند مالک یا چند مستأجر در یک 
محدوده خاص مورد نوسازی وجود دارد. عدم وجود اطلاعات 
و به عبارت بهتر ریسک اطلاعات، ریسک سرمایه گذاری در 

عرصه های مورد نوسازی شهری را افزایش می دهد. 
12- بی ثباتی مدیریت شهری و ناهماهنگی در نهادهای 
ــای عمومی  ــه در ادارات و نهاده ــی ک ــی و تغییرات عموم
ــد، فرآیند طرح های  ــهرداری اتفاق می افت محلی مانند؛ ش
ساخت وساز را با تأخیر روبه رو می کند. شاید به همین دلیل 
ــیدن طرح،  ــرانجام رس ــزان حمایت یا تلاش برای به س می
ــک  ــان از افزایش ریس ــر قرار گیرد که باز هم نش تحت تأثی

سرمایه گذاری در بافت های فرسوده دارد. 
ــا و عرصه های مورد  ــاکنان زمین ه ــولاً س 13- معم
ــهری توانایی لازم برای خرید ساختمان های  ــازی ش نوس
ــده در همان عرصه ها را ندارند و معمولاً مجبور  ساخته ش
ــتند. در کشورهای توسعه یافته معمولاً  به دریافت وام هس
ــره پایین و ثابت در  ــراد با نرخ به ــی به این اف وام اعطای
ــان قرار می گیرد. اما اگر قرار باشد نرخ بهره وام  اختیارش
دریافتی متناسب با شرایط بازار تغییر کند، از آغاز کمتر 
ــرمایه گذاری در این  ــی حاضر به دریافت وام برای س کس
مناطق می شود. به این ریسک، ریسک مالی گفته می شود 
ــک اضافه ای که در نتیجه  ــت از هرنوع ریس و عبارت اس
تصمیم به گرفتن وام، توسط خریداران تولیدات نوسازی 

ــاییان،1382(. ــود )پارس ــهری بر آن ها تحمیل می ش ش

راهکارهای مدیریت ریسک طرح ها و پروژه های 
نوسـازی شـهری:

ــک  ــهری بدون ش ــازی ش ــک در نوس ــت ریس مدیری
ــهرداری ها و بخش خصوصی  ــد تعامل بین دولت، ش نیازمن
ــرمایه گذاران و مالکان عرصه های مورد  و هماهنگی میان س
ــب، کارا، اثربخش و  ــت مناس ــت. برای مدیری ــازی اس نوس

ــاندن خطرات فراروی سرمایه گذاری  کاهش و به حداقل رس
ــد تمهیدات  ــهری، بای ــازی ش در طرح ها و پروژه های نوس
ــه  برای  ــت ک ــی این اس ــش اساس ــود. پرس لازم فراهم ش
ــترده و  ــر راه حضور گس رفع موانع و خطرات موجود بر س
ــارکت پایدار سرمایه گذاران چه باید کرد؟ بد نیست در  مش
ــهرهای  ــی و تحقیق در ش این بخش به نتیجه ی یک بررس
منچستر، نیوکاسل، خیابانِ لی لندن انگلستان در زمینه ی 
ــرمایه گذاری  ــعه ی جریان س ــورد نیاز برای توس ــل م عوام
ــهری  ــازی ش ــی بخش خصوصی در امر نوس ــن مال و تأمی
ــاره کنیم. موارد زیر در بررسی مذکور خاطرنشان شده  اش

:)JR foundation,1998( است 
ــر ــهری، ب ــازی ش ــرمایه گذاران در نوس ــارب س   تج

 دستیابی  به بازده بالا دلالت دارد.
ــی  محوری  برای اعتمادسازی در    توسعه گران، نقش

بازار زمین و مستغلات ایفا می کنند.
  گزارش های توجیه اقتصادی و مالی و ملاحظات مالی 
ــرمایه گذاری در خلق فضایی که جریان سرمایه گذاری  و س
ــازی شهری هموار و تحریک  بخش خصوصی را در امر نوس

نماید، بسیار مهم اند.
  تجمیع اراضی و املاک فرسوده، یک عامل با ریسک 
ــئولیت ساختمان سازان است. راه چاره ي  بالا در تعهد و مس
اساسی، به کارگیری مجدد اراضی مزبور و اهرم نمودن آن ها 
برای سرمایه گذاری در مناطق تحت نوسازی شهری است.

  شواهدی برای افزایش پذیرش ترتیبات مشارکت در 
امر نوسازی شهری از سوی بخش خصوصی وجود دارد. در 
ــک، اعتمادسازی و دست یابی  هر صورت، برای کاهش ریس
ــداف اجتماعی،  ــازی اه ــه بهره مندی متقابل و متعادل س ب

اهداف بازرگانی و اقتصادی به انعطاف پذیری نیاز است.
ــعه ی شهری با  ــرکت های توس ــارکت ش   افزایش مش
ــک برای ایجاد فضای ابتکار عمل و  تمرکز بر پروژه های کوچ
ــرمایه گذاری بخش خصوصی در امر نوسازی شهری مورد  س

نیاز است.
ــوب محیط  ــازار، کیفیت نامطل ــف ب ــای ضعی   تقاض
ــه پروژه های  ــی مربوط ب ــکلات مدیریت ــایگی و مش همس
نوسازی شهری، از جمله دلایل منطقی عدم سرمایه گذاری 

بخش خصوصی در نوسازی شهری است.
همان گونه که ملاحظه می شود، در بررسی بالا بر فراهم 
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شدن تمهیداتی همانند وجود توسعه گران، تهیه گزارش های 
ــوده،  توجیه اقتصادی و مالی، تجمیع اراضی و املاک فرس
ــک در کنار رفع  ــازی و تمرکز بر پروژه های کوچ اعتمادس
ــکلات مدیریتی مربوط به پروژه های نوسازی شهری از  مش
ــرط های ورود سرمایه ها و کاهش ریسک این  جمله پیش ش
حوزه در انگلستان است. به نظر می رسد، این موارد در کشور 

ما نیز صادق است.
مهم ترین این تمهیدات، طراحی و پیاده سازی سازوکار 
ــرمایه گذاران نباید  ــب و هماهنگ است. س مدیریتي مناس
ــازمان میراث  ــهرداري ها و س ــتگاه هاي دولتي، ش بین دس
ــرگردان باشند. به عبارت ساده تر در  فرهنگي و نظایر آن س
ــهري  ــد به نوعي، مدیریت هماهنگ ش ــن محدوده ها بای ای
ــض اختیارات  ــتگاه هاي موجود، با تفوی ــکل گیرد و دس ش
 خود به مدیریت مذکور باعث تسریع در روند نوسازي شوند

ــرار گیرند، باید  ــاي این که در مقابل هم ق ــا، به ج  و این ه
ــعه  در کنار همدیگر و براي خدمت به مردم در جهت توس
نوسازي شهری قرار گیرند. به عبارت دیگر، تکلیف مدیریت 

عرصه هاي نوسازي را باید روشن نماید. 
تمهید دیگری که باید فراهم شود این است که از سوي 
ــور(  ــتم بانکي کش ــهرداري ها و سیس حاکمیت )دولت، ش
ــرمایه گذاران، بسته  ــازي س براي ایجاد انگیزه و توانمندس
ــامل مواردي هم چون تسهیلات بلندمدت  حمایتي مؤثر ش
ــرایط سهل و آسان براي کلیه کاربري ها  و ارزان قیمت با ش
ــازی، معافیت کامل در  ــي مراحل پروژه هاي نوس و در تمام
ــاز و تراکم و مالیات هاي  ــت کلیه عوارض ساخت وس پرداخ

موضوعه و نظایر آن فراهم گردد. 
ــد با فراهم شدن سه عنصر ایجاد انگیزه  به نظر می رس
ــرمایه گذاران، ایجاد فضای اعتمادآفرین  مؤثر در بین س
ــارکت مالکان اراضی و املاک در عرصه های مورد  برای مش
ــرمایه گذاران با همدیگر و وضع الزام قانونی  نوسازی و س
ــارکت در امر  ــازی و یا مش ــدن مردم به نوس برای ملزم ش
ــود از جمله؛ تناقض بین  ــازی و رفع موانع قانونی موج نوس
ــان ها و حرمت اعمال حقوق  مصلحت حفظ جان عموم انس
مالکیت فردی بخش عمده ای از ریسک ها و خطرات فراروی 
ــهری  ــازی ش ــرمایه گذاران در طرح ها و پروژه های نوس س

کاهش یافته و قابل مدیریت خواهند بود.
توصیه می شـود بـرای ایجاد انگیـزه مؤثر در بین 

سرمایه گذاران از راهکارهای زیر استفاده شود:
- ایجاد سامانه اطلاع رسانی و ترویجی )فرهنگ سازی(

ــازی و تراکم در هنگام  ــف عوارض نوس - اعمال تخفی
صدور پروانه 

ــا اولویت و  ــازی ب ــورد نیاز نوس ــای م ــن نهاده - تأمی
قیمت های ترجیحی 

ــان  ــی و فراهم نمودن امکان حمل آس - ایجاد دسترس
نخاله و مصالح ساختمانی 

- پرداخت تسهیلات ساخت، به همراه امکان تبدیل آن 
به فروش اقساطی برای خریداران نهایی در قالب تسهیلات 
ــت  ــودن بازپرداخ ــی نم ــدت و پلکان ــت و بلندم ارزان قیم
ــاط و تأمین یارانه لازم برای تحریک تقاضا برای خرید  اقس
ــده در محدوده های تحت برنامه  ــاختمان های ساخته ش س

نوسازی 
- تسهیل و اعطای تراکم های تشویقی برای ساخت 

ــایر حمایت های  ــراری معافیت های مالیاتی و س - برق
ــرمایه گذاری و تجمیع املاک  مؤثر از هرگونه مشارکت، س

فرسوده در مناطق مزبور
ــر، وظیفه ي  ــارکت فراگی ــج و تثبیت فرهنگ مش تروی
همه ی عناصر و عوامل مسئول و ذی نفع در برنامه نوسازی 
ــت که مهم ترین عامل کاهش مدیریت ریسک  ــهری اس ش
ــوب مي شود. این  ــرمایه گذاری در نوسازی شهری محس س
ــارکت  فرهنگ جز با ایجاد فضای اعتمادآفرین برای مش
ــازی و  ــلاک در عرصه های مورد نوس ــی و ام ــکان اراض مال
ــود. برای ایجاد و  ــرمایه گذاران با هم دیگر حاصل نمی ش س
تداوم جوّ مملو از اعتماد، لازم است موارد زیر توسط دولت 

و شهرداری ها فراهم شود:
ــا مناطق ویژه  ــطح محله ی ــئول در س - ایجاد نهاد مس

نوسازی
ــازی و ابلاغ ضوابط و  ــازی و نوس - تهیه طرح های بهس

تروی��ج و تثبیت فرهن��گ مش��ارکت فراگیر، 
وظیفه ي همه ی عناصر و عوامل مسئول و ذی نفع 
در برنامه نوسازی ش��هری است که مهم ترین 
عامل کاهش مدیریت ریسک سرمایه گذاری 

در نوسازی شهری محسوب مي شود
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مقررات نوسازی 
- فراهم نمودن امکان اسکان و اشتغال موقت در طول 

دوران نوسازی
ــن مالکان،  ــارکتی بی ــای مش ــر قرارداد ه ــارت ب -   نظ

سرمایه گذاران و سازندگان 
 -  تضمین حفظ ارزش دارایی های مالکان واحد های فرسوده 
و بهره مند شدن متناسب از ارزش افزوده حاصل از نوسازی 
- تضمین اصل سرمایه و بخشی از  فرع سرمایه گذاری 

سرمایه گذاران داخلی و خارجی 
ــی حاصل از فرآیند  ــد تضمینی واحد های احداث - خری

نوسازی 
- اجرای پروژه ها و مشارکت های الگو 

ــی، ریسک  ــیار جدی و اساس ــک های بس یکی از ریس
ــت. وضع الزام های قانونی زیر، ریسک  خلاءهای قانونی اس
ــدت  ــازی را به ش ــرمایه گذاری در عرصه های مورد نوس س

کاهش می دهد:
- الزام مالکان واحدهای فرسوده به نوسازی یا مشارکت 

با سرمایه گذاران 
- الزام دولت برای کمک در تأمین کسری آورده برخی 

مالکان برای دریافت حداقل واحد نوسازی شده
- تعیین تکلیف مالکیت املاک مجهول المالک ،  ورثه ای 
ــریع در امور ثبتی و تدوین راهکار قانونی  و اوقافی و... و تس
به منظور رفع مشکلات مالکیتی و حقوقی املاک فاقد سند، 
ــدن  مجهول المالک، ورثه ای، اوقافی و بلاصاحب و مکلف ش
ــای عمومی ارائه کننده  ــتگاه های اجرایی و نهاده کلیه دس
ــهری به تأمین خدمات مورد  ــاخت های ش خدمات و زیرس
ــاز، برای رسیدن به سرانه های شهری  نیاز مناطق ویژه نوس
ــتیبانی امر  مطلوب و پیش بینی زمین های ذخیره برای پش

نوسازی و احداث واحدهای معوض توسط توسعه گران
ــدن موارد بالا،  ــد فراهم ش همان گونه که قبلًا گفته ش
ــک  ــرمایه گذاران در مدیریت و کاهش ریس به مدیران و س
سرمایه گذاری در نوسازی شهری به شدت کمک می کند. با 

این وجود توصیه های دیگری در این زمینه ارائه می شود:
  فراهم  شدن زیرساخت های عمومی مورد نیاز عرصه های 

مورد نوسازی توسط شهرداری ها با حمایت دولت
ــهرداری ها و دولت به عنوان تسهیل گر    حضور فعال ش
ــودن مجوزهای مختلف  ــت بخش خصوصی و فراهم نم فعالی

ساخت وساز 
ــهرداری ها در کنار بخش    حضور هم زمان دولت و ش

خصوصی برای سرمایه گذاری در نوسازی شهری
ــازی  ــب برای آزادس   ارائه قوانین و راهکارهای مناس
ــود در عرصه های مورد  ــوده موج و تجمیع پلاک های فرس

نوسازی و ممانعت از سفته بازی زمین در این مناطق  
  هماهنگی میان نظام بانکی و دولت  برای اعطای وام 

به ساکنان با شرایط خاص
ــرمایه گذاری  ــخصی در زمینه س   تدوین مقررات مش
ــد و  ــهری که به راحتی قابل تغییر نباش ــازی ش جهت نوس

تحت تأثیر سلیقه شخصی افراد قرار نگیرد. 

نتیجه گیری:
ــازی  نوس ــای  پروژه ه و  ــا  طرح ه در  ــرمایه گذاری  س
ــرمایه گذاری ها، دارای مخاطرات  ــایر س شهری، همانند س
ــب، کاهش  ــد. برای مدیریت مناس ــک هایی می باش و ریس
ریسک های مذکور ضروری است. در ابتدا نسبت به شناسایی 
ــت و کاهش هریک از  ــک ها اقدام و راهکار مدیری این ریس
آن ها معرفی شود. ترویج و تثبیت فرهنگ مشارکت فراگیر 
همه ی عناصر و عوامل مسئول و ذی نفع در برنامه نوسازی 
شهری و ایجاد فضای اعتمادآفرین، مهم ترین عامل کاهش 
ــازی شهری است.  ــک سرمایه گذاری در نوس مدیریت ریس
حضور حمایتی هم زمان دولت و شهرداری ها در کنار بخش 
ــرمایه گذاری در نوسازی شهری همراه با  خصوصی، برای س
ارائه قوانین و راهکارهای مناسب برای آزادسازی و تجمیع 
ــوده موجود در عرصه های مورد نوسازی از  پلاک های فرس

مهم ترین توصیه ها در این زمینه است.

* دکتری مدیریت مالی 

پی نوشت:
1- Business Risk 
2-Non Business Risk
3-Volatilities
4-Asset Liquidity Risk
5-Funding Liquidity Risk

یکی از ریس��ک های بس��یار جدی و اساس��ی، 
ریسک خلاءهای قانونی است



6-Market-Product Liquidity Risk
7-Cash Flow Risk
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ساماندهي محیط کار و نقش 
آن در کاهش هزینه هاي 

شهرداري )1(
 Organizing Workplace and Its
Effect on the Municipality
Costs Reduction 

امـروزه، کاهـش هزینه بـه عنوان یکـي از منابـع درآمدي پایـدار مطرح اسـت. این مقالـه داراي دو 
بخش اسـت. بخش اوّل: مباني نظري سـاماندهي محیـط کار و اصول 5S  ژاپني مطرح مي شـود و نقش آن 
در کاهـش هزینه هـا ارائـه مي گردد. سـاماندهي محیط کار یک سیسـتم از نـوع نظام هـاي بهبوددهنده 
و مؤلفـه اي از نظـام مدیریـت نویـن و مدیریـت کارگاهـي اسـت کـه در سـال هاي نـه چنـدان دور در 
 کشـور ژاپـن پایـه گـذاري و از آن با عنوان 5S یاد شـده اسـت )به نشـانه 5 اصـل به زبان ژاپني شـامل:
  )Seiri-Seiton-Seiso-Seiketsu-Shitsuke(. هدف این سیستم، پاکیزه، مرتب و منظم ساختن )و نگاه 
داشتن( محیط کار است. در نتیجه ضریب ایمني و بهداشت را افزایش خواهد داد، و موجب تسهیل در انجام 

کارها، کاهش زمان و هزینه، صرفه جویي در وقت کارکنان و ارباب رجوع و زیباشدن محیط کار مي گردد.
 بخش دوم: به کارگیري نظام سـاماندهي محیط کار در قالب یک طرح جامع در شهرداري تهران و نتایج 
)یا پیش بیني نتایج( آن در کاهش هزینه هاي شهرداري ارائه مي شود. در این بخش، موضوع پیاده سازي انبار 
مجـازي براي اسـتفاده بهینه از امکانات و اقلام )وسـایل، ابزار و تجهیزات، مـواد و...( موجود و جلوگیري از 
خریدهاي تکراري یا غیرضروري نیز مطرح مي گردد. موضوع بخش  دوم این مقاله، یک تجربه مدیریتي است 
که در شـهرداري تهران به اجرا گذاشته شده  است. این تجربه، درواقع مصداقي از پیاده سازي بخش هایي از 

نظام 5S است که منجر به کاهش هزینه هم شده است.

چـــکـــیـــده
Ja'far Ma'soumzadeh        *جعفر معصوم زاده
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