
 

 

 

 مدیریت ریسک درپروژه های نوسازی شهری

 رضا قریشی نیا

 چکیده

های فرسوده  و ناکارآمد شهری، مناطقی از شهر است که در طی سالیان گذشته عناصر بافت

ها، دچار فرسودگی و ها و دسترسیخیابانبنائی،ابنیه، تشکیل دهنده آن اعم از تأسیسات زیر

ناکارآمدی شده و ساکنان آن نیز از مشکلات متعدد اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و کالبدی 

های های شهری، پروژهبرداری از تمامی ظرفیتبرند. در همین راستا و به منظور بهرهرنج می

ها رشد پایدار شهر و آن های فرسوده شهری تعریف شده که هدف از اجراینوسازی بافت

توسعه محدوده مورد نظر و در نهایت احیاء ابعاد فیزیکی، محیطی، فرهنگی، صنعتی و اقتصادی 

-های نوسازی شهری نیز با ریسکهای اجرایی، پروژهها و طرحهمانند دیگر پروژه  باشد.آن می

-اخلال در فرایند های نوسازی شهری موجبهای زیادی مواجه هستند. وجود ریسک در پروژه

ریزی، ساخت و ساز و اجرا و در نهایت سنجی پروژه، طراحی و برنامههای تجزیه و تحلیل امکان

ها لازم و ها شده، لذا مدیریت ریسک این دسته از پروژهبرداری عمومی از پروژهاستفاده و بهره

ه این راهکارها کارایی های اجرا شده، دریافتیم کرسد. با بررسی گزارش طرحنظر میضروری به

های فرسوده و تأثیر لازم را نداشته و علت آن هم پایین بودن سطح مشارکت مردم و ساکنان بافت

باشد. پایین بودن سطح گذاران در فرایند تأمین مالی و در مراحل مختلف پروژه میو سرمایه

 حقوقی، علوم قضایی و پژوهش های اجتماعی  همایش علمی مطالعات
 نهاد برگزار کننده همایش: موسسه قانون یار

 تهران(( استان دانشگاهی جهاد – کشور افغانستان( )استان بلخ، رهنورد دانشگاه معنوی حمایتهمکاری و  با))

  3301/1521 - 78864شماره مجوز:            سردبیر علمی و مسئول برگزاری همایش: دکتر بهنام اسدی   
 7855/903رده بندی کنگره: الف    113/95شماره مقاله:    1400خرداد13ش: تاریخ برگزاری همای
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-ری بودن سیستم برنامهاعتمادی نسبت به مسئولان، دستونوبه خود ناشی از بیمشارکت نیز به

ریزی، عدم پذیرش و قبول توانایی مردم برای مشارکت در مراحل مختلف کار توسط مسئولان 

در این کردن مشارکت است. سازی در زمینه نهادینهریزان و در نهایت عدم فرهنگو برنامه

-ریتهای نوسازی شهری و راهکارهای مدیهای اقتصادی پروژهپژوهش، ابتدا انواع ریسک

های موجود جهت مدیریت این ها معرفی شده و سپس به تجزیه و تحلیل راهکارریسک آن

های جدید و کارایی به منظور ها پرداختیم. همچنین در این پژوهش سعی شده که راهکارریسک

 ها ارائه شود.. های اقتصادی این دسته از پروژهمدیریت ریسک، ریسک

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 شهرنوسازیهایاقتصادی، پروژههایریسک، ریسکریسک، مدیریت واژگان کلیدی:
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 مقدمه

یل فرسودگی شود که به دلها اطلاق میی از محدوده قانونی شهریهابافت فرسوده، به عرصه

پذیر بوده شهری، آسیبهایساختخدمات و زیرهای مناسب و کمبود کالبدی، فقدان دسترسی

فرایند مداخله در (.  91فهندری، ،و ارزش مکانی، محیطی و اقتصادی نازلی برخوردارند )نایبی

 گیرد:شکل صورت می سهوده شهری به های فرسبافت

. در واقع بهسازی زمانی یعنی بهبود بخشیدن به وضعیت بافت و عناصر درونی آنالف( بهسازی 

  رخ داده باشد.نسبی فضا از لحاظ عملکردی  یگیرد که فرسودگصورت می

شود که فضای شهری، مجموعه یا بنا از کارکردی مناسب برخوردار انجام میزمانی نوسازی ب( 

 بوده ولی فرسودگی نسبی کالبدی فضایی موجب کاهش کارایی و بازدهی آن شده است. 

که در بنا، مجموعه و یا فضای گیرد ساختن. بازسازی زمانی صورت مییعنی از نو ج( بازسازی

ها و های فرسوده یکسری مشخصهبافتباشد.شده دصورت کامل ایجاشهری، فرسودگی به

 ها را شناسایی نمود شامل:ین طریق می توان محدوده این بافتخصوصیاتی دارند که از ا

 ها در برابر زلزلهعدم استحکام ساختمان 

 های تأسیساتی موجودناکارآمدی شبکه 

 هاناکارآمدی شبکه دسترسی 

 عدم امنیت 

 پایین بودن ارزش زمین 

 تراکم بالا 
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ها از و مدیریت ریسک این دسته از پروژهشناسایی فوق الذکر، خصوصیات این با توجه به 

ها است که به اگر گرانه مدیریت ریسک یک روش فعال و پویشبرخوردار است.  بالاییاهمیت 

را مطرح کرده، تأثیرات   پروژه اگرهای مختلف هر بخش کاریپاسخ می دهد. در واقع مدیریت 

 ،اگرها را بررسی کرده و در نهایت پاسخی منطقی در تبادل اگرها اتخاذ می نماید و انجام رخداد

ای واضح است که وقایع پیش بینی نشدهتا بدین وسیله بر اهداف پروژه تأثیر مثبت بگذارد. پر 

ها عمر پروژه رخ داده و برخی از آن شوند؛ در طول دورهکه طبق تعریف ریسک نامیده می 

های جدیدی به پروژه وارد نمایند. بنابراین نظریه مدیریت ریسک به عنوان توانند آسیبمی

های غیرقابل پیش بینی و کنترل این گونه رخدادها مطرح می شود. در مقابل رخداد تکنیکی

توجه به پیچیدگی های فرسوده با های نوسازی بافتپروژه (89فر، پور، جهرمی، محبیحسینعلی)

که های فراوانی است نفعان متعدد تحت تأثیر عدم قطعیتهای اجرایی و ذیزیاد، تنوع حوزه

های زیاد و محیط ها با توجه به هزینهوع پروژهنماید. در این نتحقق اهداف پروژه را تهدید می

ها و ذینفعان متعدد، نیازهای عملکردی ممکن است یر که به علت وابستگی به محدودیتمتغ

-ریسک پروژه ژه از نکات کلیدی است.روهای پبار تغییر کند، مدیریت صحیح ریسکچندین 

های نوسازی شهری ابعاد مختلفی دارد شامل: ریسک اقتصادی، ریسک مدیریت مشتریان 

ر این پژوهش ما به قدیمی تر، ریسک قوانین و مقررات و ریسک تکنولوژی ساختمان که د

 پردازیم.  ها میریسک های اقتصادی این گونه پروژهمدیریت ریسک، 

 مدیریت ریسک پروژه های نوسازی شهریبخش اول: 

های اقتصادی خصوص در اکثر حوزهعظیمی بههایهانی دچار بحرانجدر شرایط کنونی اقتصاد

جهانی، هایپذیری از بحرانمختلف و تأثیرهای علت اعمال تحریم. کشور ما هم بهو مالی است

توان به آسانی ، نمیصورت نگیرد هادارای مشکلات زیادی است که اگر برخورد علمی با آن

توان به پائین آمدن میزان فروش و ها میهای جهانی و تحریمها را حل کرد. از آثار بحرانآن
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 ت پتروشیمی، فولاد و غیره نام برد.مانند نفت، محصولاقیمت بعضی از اقلام صادراتی کشور 

های ها و همچنین فعالیتها بر عملکرد مؤسسات و سازماندانیم این بحرانطور که میهمان

و موجب ایجاد ریسک در این  گذاردحال اجرا تأثیر میهای در اقتصادی مانند طرح و پروژه

-به منظور محافظت در برابر پیامد شود. در چنین شرایطی مدیریت ریسکها میها و طرحپروژه

-رسد. بی توجهی به لزوم مدیریتنظر میی از تحمل ریسک، ضروری بهمطلوب ناشهای نا

گذار ممکن است تمام ین حالتی سرمایهریسک موجب انحراف از مسیر اصلی امور شده و در چن

ریسک را یتمدیراید. ریسک نمهای عدم مدیریتنرژی خود را صرف مقابله با پیامدوقت و ا

اطمینان در شناسایی عوامل ایجاد کنندۀ عدم» توان چنین تعریف کرد در یک عبارت کوتاه می

کار و ابزار کارا یا ایجاد راه رسیدن به اهداف از پیش تعیین شده برای یک فعالیت و انتخاب

ک عبارت سبه عبارت دیگر، مدیریت ری« برای کنترل، کاهش و پوشش دادن به نا اطمینانی. 

بحرانی و  هایها بر متغیرپیرامون، ارزیابی آثار بالقوه آنها در محیط است از نظام شناسایی خطر

از خطر یا پوشش بخشیدن منظور دور کردن مستقیم بههای مستقیم و غیرخدمت گرفتن مکانیزمبه

ها قرار دارد ) حسن زاده، کاظمی، تصادی بنگاهی که در معرض این خطرهای اساسی اقبه فعالیت

83  .) 

 هاتاریخچه مدیریت ریسک در پروژه بخش دوم:

های زیادی با هم ای و مفهوم شباهتیسک با مدیریت پروژه از نظر ریشهدر واقعیت مدیریت ر

 PERTاند. در این سال روش میلادی مطرح شده 1950اواخر سال  دارند و هر دو این مباحث در

ها در پروژه موشک ریزی فعالیتریزی رسمی، جهت برنامهعنوان اولین تکنیک برنامهبه   1

ریزی پروژه این تکنیک در واقع یک مدل برنامهفضایی پولاریس مورد استفاده قرار گرفت. 

ها در الی تخمینی برای مدت زمان فعالیتها را همراه با توزیع احتمفعالیتای از است که شبکه

                                                             
1 Program Evaluation and Review Technique 
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های استفاده از شاخهزیادی پیرامون های ها و بحثگفتگو 1960در اوایل دهه  گیرد.بر می

دف از برگزاری این انجام گرفت و ه PERTهای مدلسازی گیری احتمالی در پیادهتصمیم

نام گرفت « تعمیم یافته  PERT »ها ارائه یک روش جدید بود. این روش جدیدجلسات و گفتگو

باشد ین دو روش قدیم و جدید در این میشناخته شد. تفاوت ا GERT 1ها به نام روش که بعد

های قطعی بود، ف روش قدیمی که مبتنی بر فعالیتهای تصمیم بر خلاکه در روش جدید شاخه

آورد که در روش جدید این امکان را فراهم می های احتمالی نیز باشد.تواند مبتنی بر انتخابمی

های احتمالی نیز که معمولاً های اصلی، فعالیتار علاوه بر مشخص شدن  فعالیتع کزمان شرو

بندی پروژه در نظر گرفته شوند، در هنگام تهیه زمانا زمان تکمیل یک فعالیت مشخص نمیت

گرفت و علاوه  شوند. این روش هم همانند روش قبلی ابتدا در صنایع فضایی مورد استفاده قرار

. استفاده کردی  نفت دریای شمال هاها برای پروژههای نفتی نیز از این مدلبر آن یکی از شرکت

-ریزی پروژههای احتمالی جهت برنامهها، به امر گسترش و توسعه مدلاین شرکت 1975از سال 

-سایر ابعاد برنامهبندی پروژه، مبادرت ورزیدند که علاوه بر زمانهای فرا ساحلی دریای شمال 

نام گرفت. در واقع این روش درک و   SCPRT 2این روش  ،گرفتریزی را نیز در بر می

های کند. در طول دههک موجود در یک پروژه را ایجاد میشناخت دقیقی از عدم قطعیت و ریس

تعمیم یافته و  PERT  ،PERTهای ای از روشه با خانوادهمیلادی این روش همرا 80و  70

GERT های دیگر در انگلستان، های نفتی و تعدادی از سازمانداده شد و توسط شرکتتوسعه

نخستین اقدامات جهت تدوین به این صورت، ایالات متحده و کانادا مورد آزمایش قرار گرفت. 

 ،1990و اوایل  1980ول دهه صورت گرفت. در طهای رسمی و مجزای مدیریت ریسک فرایند

ها و محدوده وسیعی جدید برای طیف متفاوتی از کاربردهای های این روش و برخی مدلگزینه

                                                             
1 Graphical Evaluation and Review Technique 
2 Synergistic Contingency Planning and Review Technique 
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 "مهندسی یا مدیریت ریسک  "ها مورد استفاده قرار گرفت که اغلب با نام کلی از گرایش

 (87کار، کیافر، شدند) نظری، فرصتمطرح می

 های مدیریت ریسکفرایندبخش سوم: 

ریسک مراحل چندگانه مدیریت« ها ریسک پروژهمدیریت» در کتاب  (،87نظری و همکاران)

هنگام شود. ای از این مراحل توضیح داده میخوبی توضیح داده است که در ادامه خلاصهرا به

باشد. که ار اولویت بالایی برخوردار میاجرای فرایند مدیریت ریسک دو مسئله وجود دارد 

گذارند و دوم توجهی بر زمان و هزینه پروژه می که تأثیر قابلهای بحرانی اولی شناسایی ریسک

 شود. ها، لزوم واکنش به ریسک مطرح میناسایی و تحلیل این دسته از ریسکاین که بعد از ش

، تحلیل ریزی مدیریت ریسک، شناسایی ریسکهای برنامهیسک پروژه شامل فرایندمدیریت ر

ایت نظارت و کنترل ریسک پروژه ه ریسک و در نهریزی پاسخ بکیفی، تحلیل کمی، برنامه

 ها خواهیم پرداخت. د که در ادامه به شرح برخی از آنباشمی

 ریزی مدیریت ریسکبرنامه بخش چهارم:

ریسک است که به عنوان پیش شرط ریزی مدیریتریسک، برنامهند مدیریتاولین مرحله از فرای

-ریسک در واقع فرایند تصمیمدیریتریزی مشود. برنامهد به سایر مراحل در نظر گرفته میورو

باشد. ریسک یک پروژه میریتهای مدیریزی فعالیتی نگرش و برنامهگیری در مورد نحوه

که  استهایی ها و خروجیسری ورودیله از فرایند شامل یکدانید هر مرحطور که میهمان

ریسک و ریسک، محدوده مدیریتتشامل اهداف پروژه، اهداف مدیری خروجی این مرحله

ه قرار نفعان پروژپس از تهیه و تدوین در اختیار ذیریسک است. این مدارک رویکرد مدیریت

 ریسک مورد استفاده قرار گیرد.  بخشی و کارایی فرایند مدیریتگیری اثرمنظور اندازهگرفته تا به
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که در ادامه  شودمحقق میریسک مدیریتروع فرایند های لازم برای شدر این مرحله پیش شرط

 ها اشاره شده است.به آن

 اهداف پروژه -1

نفعان پروژه باید درک و شناخت درستی از ریسک، تمامی ذیایند مدیریتوع فرقبل از شر

ها به اتفاق نظر و اجماع رسیده باشند. در داشته باشند و همچنین در مورد آناهداف پروژه 

توان از این منشور جهت ریسک، میاز آغاز فرایند مدیریت پروژه قبلصورت وجود منشور 

درک و شناخت اهداف پروژه استفاده نمود ولی در غیر این صورت تعریف اهداف پروژه جزو 

 برنامه و وظایف کاری فرایند مدیریت ریسک قرار خواهد گرفت.

 تبیین اهداف مدیریت ریسک -2

ها متضمن اهدافی است از جمله مستند ریسک در پروژهریزی مدیریت اجرای مرحله برنامه

روژه و تحقق اجماع نظر نفعان پریسک به منظور اعلام به ذیدیریتاهداف و محدودۀ م نکرد

ریسک نیز در  ها در  خصوص این موارد. علاوه بر این، نحوۀ انجام فرایند مدیریتدر بین آن

 شود. این مرحله تعیین می

 دیریت ریسکتبیین محدودۀ م -3

دوده کاری این موضوع از اهمیت والایی برخوردار است زیرا تنها در صورت مشخص کردن مح

ها و مراحل بعدی مناسب بر روی قدمتوان به اندازه کافی و ریسک است که میمدیریت

-روژه در محیطی پیچیده و دارای ذیدانیم، یک پطور که میریسک تمرکز کرد. همانمدیریت

شود، لذا در این صورت امکان دارد فرایند می فراوانی انجام تعلقاتوابستگی یا نفعان و 

توان گفت ر واقع، میای از کل محیط پروژه شود. دمجموعهریسک محدود به زیریتمدیر

ها این محدوده در برخی پروژهمختلف متفاوت است، های ریسک برای پروژهمحدوده مدیریت
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خی موارد دیگر حتی ممکن و در بر استهای داخلی تیم پروژه مسئولیتدر بر گیرنده فقط 

عامل مهم دیگری نیز وجود  های درگیر با سازمان را نیز شامل شود.های سایر طرفاست ریسک

هایی است که در نقش دارد و آن تعیین انواع ریسک دارد که در مشخص نمودن این محدوده

 رند.گیریسک مورد توجه قرار مید مدیریتفراین

 رویکرد و روش شناسی مدیریت ریسک -4 

ریزی مدیریت ریسک، رویکرد های مرحله برنامهطور که قبلاً گفتیم یکی از خروجیهمان

ها لازم ص خود را دارد. در برخی از پروژهباشد و هر پروژه نیز رویکرد خایسک میرمدیریت

های همراه با استفاده از تکنیکضیلی، ریسک به صورت دقیق و تفاست که فرایند مدیریت

. انجام گیردهای خاص های گسترده و ابزارخبره و همچنین استفاده از ورودی مختلف و افراد

له شود. در این مرحتری استفاده میهای سادههای دیگر از رویکرددر مقابل در برخی پروژه

ها ریسک، نقشر فرایند مدیریتفاده داستهای قابلها و تکنیکرویکرد، روش انجام کار، ابزار

ت ساختار و دهی و در نهایهای گزارشنفعان پروژه، استانداردهای هر یک از ذیو مسئولیت

 شود. ها مشخص میرسانی گزارش روزتواتر تهیه و نحوه به

 ارزیابی کیفی ریسک بخش پنجم:

باشد. در این روش های شناسایی شده مییند سنجش تأثیر و شانس وقوع ریسکمعنی فرابه

-شوند و اساس کار نیز بر تخمینهای توصیفی تشریح میها و جملهها با استفاده از عبارتریسک

رحله، مشخص کردن اهمیت های فردی یا جمعی استوار است. هدف از اجرای این مها و برآورد

ها بر اساس آنبندی هر یک از بندی و طبقهی شناسایی شده و در نهایت اولویتهانسبی ریسک

اشد. در نتیجه در این مرحله بها میقوع هر یک از آنمیزان تأثیر بر اهداف پروژه و احتمال و

گیرد. در این مرحله ریسک صورت میوقوع و تأثیر ها بر اساس دو بعد احتمالبندی ریسکطبقه
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گروهی، دلفی قهای توافأثیر ریسک بر اهداف پروژه از روشبه منظور تخمین احتمال وقوع و ت

 شود. دلفی استفاده میو شبه

 1الف. احتمال وقوع

توان یداد میمنظور از احتمال وقوع، میزان انتظاری است که برای رخ دادن یا حادث شدن آن رو

ود. برای شروش استفاده میگیری احتمال وقوع معمولاً از سهتوقع داشت. به منظور اندازه

یری احتمال گستفاده و در مواردی هم که اندازهمحاسبات ریاضی امواردی مانند پرتاب سکه از 

ه احتمال شود. جهت محاسبطلاعات و تجارب گذشته استفاده میوقوع به این آسانی نیست از ا

 وقوع حوادث نادر نیز باید به قضاوت متخصصان و اهل فن بسنده کنیم. 

 2ب. تأثیر ریسک

یا مقادیر  وتوصیفی های توان از عبارتداف پروژه میان تأثیر ریسک بر اهبه منظور بیان میز

ها یک شود این است که هر ریسک تنجا مطرح میای که در اینکرد. مسئلهعددی استفاده

واند یک یا تباشد ولی هر ریسک میقطعیت آن میدهنده میزان عدمدارد که نشاناحتمال وقوع 

ین پروژه امسأله مهم دیگری که در رار دهد. چند مورد از اهداف پروژه را تحت تأثیر خود ق

ها ریسک است و همچنین ممکن است برخیدیگر وجود دارد، تأثیر متقابل اهداف پروژه بر یک

-ر مورد رتبهدای که نکته برداری از پروژه مطرح گردند مانند ایمنی و بهداشت.در مرحله بهره

ساس یکی بر ا توان فقطاین است که نمی د به آن توجه کردهای شناسایی شده بایبندی ریسک

ابی ریسک استفاده دیگر در ارزیبندی را انجام داد بلکه باید در ترکیب با یکاز این ابعاد، رتبه

 شوند. 

                                                             
1 Frequency 
2 Risk Impact 
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 هابندی ریسکاولویت بخش ششم:

شود که عبارت است از: ژه معمولاً از دو روش استفاده میهای پروبندی ریسکبرای اولویت

هایی از پروژه که در معرض ریسک س منشأ وقوع ریسک و بر اساس قسمتی بر اسابنداولویت

تعریف شود. در این روش بعد از استفاده می ریسکستند. در روش اول از ساختار شکسته

ها با توجه به منشأ های شناسایی شده در پروژهبندی ریسکریسک، طبقهسازمان ساختار شکست

-ریسک شناختهاحی تمرکز ریسک درون ساختار شکستشود. سپس نوها انجام میو ماهیت آن

در روش شود. یسک پروژه در این ساختار مشخص میهای رترین منشأهای مهمشده و جایگاه

-و ترکیب آن با ساختار شکست  1( WBSکار ) بندی بر اساس ساختار شکستویتدوم اول

یشتر در معرض ریسک کردن نواحی از پروژه که بگیرد. به منظور مشخص ریسک صورت می

ه را های شناسایی شدریسک استفاده کرد. لذا باید ریسکتوان از ساختار شکستقرار دارند می

تواند به عنصری از تخصیص داد، در نتیجه هر ریسک می کاربه اجزای مختلف ساختار شکست

تباط پیدا کند. بررسی الگوی رگیرد، اکار که تحت تأثیر ریسک قرار میساختار شکست

ریسک بیشتری قرار هایی از پروژه را که در معرض های تخصیص داده شده، قسمتریسک

 کند. دارند، مشخص می

 ارزیابی کمیّ ریسک بخش هفتم:

شود. به حالت احتمالی در نظر گرفته میاین مرحله به عنوان مرحله تبدیل برنامه از حالت قطعی 

تر و کمی مورد بررسی قیقها بر اهداف پروژه به صورت درحله، تأثیر ریسکر واقع در این مد

شود که خود این های پروژه تعیین میها با فعالیتد. در این مرحله ارتباط بین ریسکگیرقرار می

ها با توجه به ریسک بحرانی یر زمان و هزینه هر یک از فعالیتارتباط عاملی برای تعیین میزان تغی

لذا باید یک تابع  گیرد وها حالت احتمالی به خود میاین صورت هر یک از فعالیت ست. درا

                                                             
1 Work Breakdown Structure 
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د های متنوعی وجود دارها روشبه منظور ارزیابی کمیّ ریسکها مشخص نمود. توزیع برای آن

-های شبیهو روش 2، درخت تصمیم1انتظارعبارتند از: روش ارزش پولی مورد هاکه برخی از آن

ها به عنوان ارزش مثبت وش مونت کارلو. در روش اول، فرصتزی ازجمله رسازی و مدل سا

شوند و ارزش مورد انتظار یک تصمیم از جمع عنوان ارزش منفی در نظر گرفته میها به و تهدید

آید. روش منشعب شده از آن تصمیم به دست میهای های مورد انتظار پیشامدرزشجبری ا

و احتمالات در یک فضای  هادهی به تصمیمجهت ساختارصمیم نیز روشی ترسیمی درخت ت

 اطمینانی و عدم قطعیت است. دارای نا

 گویی به ریسکریزی پاسخبرنامه بخش هشتم:

یسک بر رها و تعیین اقداماتی جهت کاهش اثرات اباین مرحله در واقع فرایند تکوین انتخ

به شرح  عاتی ضروری است کهسری اطلااهداف پروژه است. قبل از آغاز این فرایند وجود یک

 باشد:ذیل می

 ال وقوع ای که احتمها، به گونههای شناسایی شده و ارزیابی آنفهرست نهایی ریسک

سک و ناحیه های منشأ ریی بر اساس معیاربندها ارزیابی شده باشد و طبقهو تأثیر آن

 متأثر پروژه انجام شده باشد.

 یسک رگویی به توانند به عنوان مسئول پاسخکه مینفعان پروژه تدوین فهرست ذی

 مطرح شوند.

 مشخص کردن آستانۀ ریسک مورد پذیرش و توافق شده برای پروژه 

                                                             
1 Expected Monetary Value - EVM 
2 Decision Tree 
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 گویی به ریسکهای پاسخاستراتژی -1

 گویی به ریسک وجود دارد که عبارتند از:هار استراتژی برای پاسخدر مجموع چ

  اجتناب: یعنی تغییر برنامه پروژه به منظور حذف ریسک یا حفظ اهداف پروژه از تأثیر

ریسک. دو نوع استراتژی اجتناب وجود دارد، یکی اجتناب مستقیم که در پی شکستن 

 –ریسک بوده و دیگری اجتناب غیر مستقیم که ارتباط بین ریسک  –ارتباط منشأ 

 تأثیر را مد نظر قرار داده است. 

 تقال: یعنی انتقال پیامد یک ریسک همراه با مالکیت واکنش آن به شخص ثالث. در ان

های کنندهشود و دریافتت ریسک نیز به شخص ثالث منتقل میاین حالت مسئولی

های تخصیص داده شده را داشته ریسکید توانایی لازم جهت مدیریتریسک با

 باشند. 

 های یک رویداد دارای ریسک ناکاهش: یعنی کاهش احتمال و پیامد تعدیل یا-

 مطلوب. 

 یک شود. این روش به عنوان ول زیان وقتی که آن زیان حادث میپذیرش: یعنی قب

شود. دو روش پاسخ های کوچک در نظر گرفته میاستراتژی قابل قبول برای ریسک

 از نوع پذیرش وجود دارد، شامل:

ترین پاسخ از نوع پذیرش فعال، در نظر گرفتن مقادیر اضافی به صورت رایج الف. پذیرش فعال:

های شناخته شده و هم پروژه است. در این صورت هم ریسک ذخیره برای زمان، هزینه یا منافع

 شوند. شناخته شده نیستند، پوشش داده میهایی که در حال حاضر ریسک
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و سازمان را در برابر آثار توانند پروژه ه میتر کهای عمومیمنفعل: سایر پاسخب. پذیرش 

 محافظت کنند از جمله ایجاد فرهنگ آگاهی از ریسک در پروژه و ،های پذیرفته شدهتهدید

 های معمول پروژهریسک در فرایندسازمان و گنجاندن فرایند مدیریت

 پایش، کنترل و بازنگری ریسک -2 

آوری شده در های جمعتوجه به اطلاعات و دادهریسک، با در این مرحله از فرایند مدیریت

 گیرد، از جمله:سری اقدامات صورت میمراحل قبلی یک

 های جدیدریزی برای ریسکالف. شناسایی، تحلیل و برنامه

 های خاصب. پیگیری ریسک

 ج. نظارت بر شرایط و وضعیت کلی پروژه

 های غیر مهمکد. نظارت بر سایر ریس

 اجرای فرایند نظارت، کنترل و بازنگری ه. بازنگری در نحوه

 ریزی شده.های برنامهو. ارزیابی میزان مؤفقیت پاسخ

 های نوسازی شهریریسک پروژهراهکار مدیریتبخش نهم:  

ریسک در نوسازی شهری نیازمند تعامل بخش خصوصی و عمومی شامل دولت و مدیریت

-نهاد چنینهای مورد نوسازی و هممالکان عرصهگذاران و هنگی بین سرمایهها و هماشهرداری

شود شهری است. سؤال اساسی که در این خصوص مطرح میهای مسئول نوسازی و مدیریت

های فرسوده شهری نوسازی بافتراه های موجود بر سرمنظور رفع موانع و ریسکاین است که به

م، اولین مرحله در فرایند ردیطور که قبلاً ذکر کهمان توان اتخاذ نمود؟چه راهکاری می
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های باشد که در فصل قبل ریسکهای مربوطه میریسک، شناسایی و ارزیابی ریسکمدیریت

در زمینه پردازیم. اسایی شده میهای شنجا به ارزیابی ریسکمربوطه شناسایی گردید. لذا در این

 1ANPیسک و های ماتریس رارزیابی ریسک دو روش متداول وجود دارد که شامل روش

 شود:ها بیان میباشد. در ذیل شرح مختصری از هرکدام از این روشمی

 روش ماتریس ریسک-1

ها به عنوان اشد که عموماً توسط بسیاری از کسب و کاربترین روش ارزیابی ریسک میمتداول

های در پروژههای شناسایی شده و همچنین های ریسکیک ابزار عملی جهت ارزیابی پیامد

های مورد گیرد. دادهها مورد استفاده قرار میگذاری در هتلتوسعه اموال و دارایی مانند سرمایه

آید. بندی بدست میریسک از طریق مذاکره یا روش رتبهفاده برای تشکیل و محاسبه ماتریساست

ها امه به بیان آنسری مزایا و معایبی دارد که در ادهای یکاین روش نیز همانند سایر روش

های هر ریسک بندی کردن عواقب و پیامدتوان به رتبهپردازیم. از جمله مزایای این روش میمی

باشد، قابل فهم بودن برای افراد عادی و ریسک میلب یک جدول که همان نتیجه ماتریسدر قا

های تفاده از ابزاریکی از معایب این روش عدم اسقابلیت استفاده و کاربرد آسان اشاره کرد. 

آوری توان گفت جمعها می باشد. در واقع میآوری دادهقابل اعتماد و مطمئن در مرحله جمع

باشد ها جهت محاسبه ماتریس ریسک مبتنی بر نظر شخصی افراد و کارشناسان مربوطه میداده

متعدد بودن گیری کمی. مشکل دیگر این است که در این روش به علت های اندازهو نه ابزار

شهری بزرگ مقیاس، امکان مقایسه هیچ یک های نوسازیعوامل ریسک به خصوص در پروژه

های ریسک و نتایج محاسبه شده با ماتریس را که معمولاً ذهنی هستند، وجود ندارد و از معیار

گیری در ها جهت کمک به توسعه و گسترش ساختار فرایند تصمیمهمچنین جزئیات داده

                                                             
1 Analytical Network Process 
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ریزان شهری به ها، برنامهلذا در این دسته از پروژه(. 2009چن، خومپسال، باشد ) یدسترس نم

 های بالقوه نیاز دارند. های مؤثرتری جهت ارزیابی ریسکابزار

 (ANP روش فرایند تحلیل شبکه ) -2

در همه علوم ای کاربرد وسیعی های ارزیابی چند معیاره از جمله روش فرایند تحلیل شبکهروش

های دیگر ای ضمن حفظ کلیه قابلیتاند. فرایند تحلیل شبکهاز جمله در شهرسازی پیدا کرده

های کمی و کارگیری معیارپذیری، بهمعیاره از جمله سادگی، انعطافهای ارزیابی چندروش

ها، گزینه بندی نهاییها، و امکان رتبهطور همزمان، قابلیت بررسی سازگاری در قضاوتکیفی به

های متقابل بین عناصر نگرفتن وابستگیها از جمله در نظرهای جدی آنتواند بر محدودیتمی

طرفه است فائق آمده و مراتبی و یکتصمیم سلسلهکه ارتباط بین عناصرتصمیم و فرض این

مراتبی نیازی در این تکنیک به ساختار سلسلهچارچوبی را برای تحلیل مسائل شهری فراهم آورد. 

شود و ای نشان داده مینیست و روابط پیچیده بین سطوح مختلف تصمیم به صورت شبکه

در این روش تیم پروژه شود. ها در نظر گرفته میها و آلترناتیوهای میان معیارتعاملات و بازخورد

نتایج حاصل  زترین و بهترین طرح توسعه ابه منظور ارائه یک پیشنهاد عددی با توجه به مناسب

تواند به منظور گیرد.  همچنین نتیجه حاصل از این روش میممتاز بهره میاز محاسبه ماتریس

 های پروژه مورد استفاده قرار گیرد. گیری به منظور کاهش ریسکپشتیبانی از فرایند تصمیم

رسد ریسک می گویی بهگونه که قبلاً هم بیان کردیم، بعد از ارزیابی ریسک نوبت به پاسخهمان

ها باید به درستی پاسخ داده شوند. در همین راستا ابتدا به بیان مختصری و در این مرحله ریسک

نین و مقررات و غیره اجتماعی، سیاسی، قواگویی به ریسک، ریسکهای موجود پاسخاز راهکار

-را بیان میهای اقتصادی های مدیریت ریسک، ریسکطور خاص راهکاردر پایان به پرداخته و

محیطی، های اجتماعی، زیستریسکریسک، منظور مدیریتطور که مستحضرید بههمانکنیم. 
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های متعددی مطرح شده است که در ذیل به تکنولوژیکی، سیاسی و قوانین و مقررات راهکار

 پردازیم:ها میبیان برخی از آن

شهری به منظور های مرتبط با مدیریتدستگاهها و پیشنهاد و تصویب قوانینی مبنی بر الزام سازمان

) علیزاده افشار، ریزی و طراحی شهریهای متخصص و بومی در امور برنامهاستفاده از نیرو

های شهروندان و تلاش جهت ها و خواستههایی جهت بررسی نیازتشکیل کمیته (2013آذریان، 

ها منسوخ شده های قدیمی که کاربری آننادسته از ابنیه و بها مانند: تغییر کاربری آنتحقق آن

های مورد نیاز و عمومی بافت؛ ایجاد مراکز خرید و ها به کاربریسراها، کاروانانبارمثل آب

های ساکنین؛ تحقیقات و فروشی در بافت فرسوده به منظور تأمین نیازهای تجاری خردهمحیط

 لات بافتهای ساکن در محتأمین خدمات برای افراد و خانوار

های های مخروبه و ناکارامد به منظور ساماندهی فضاتعیین جریمه و ضوابط برای الزام مالکان فضا

 (2013)علیزاده افشار، آذریان، مزبور

 های فرسودههای سبک و مقاوم در نوسازی بافتترویج فرهنگ استفاده از سازه

 ساختمانیایجاد دسترسی و فراهم نمودن امکان حمل آسان مصالح 

های قانونی به منظور رفع مشکلات مالکیتی و حقوقی املاک مجهول المالک، تدوین راهکار

 هاای و اوقافی و تسریع در امور ثبتی آنورثه

 پرداخت غرامت جهت مشکلات زیست محیطی احتمالی ناشی از اجرای پروژه

گروه منتخب از افراد توانمند های مورد نیاز طرح به یک انتقال مسئولیت خرید و آزادسازی زمین

 و دارای قدرت مذاکره
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های سیاسی در زمینه عدم توقف و تعطیلی ها و طرفبرقراری توافق و اتفاق نظر بین تمام گروه

 پروژه در صورت بروز هرگونه تغییر شغل و یا پایان مأموریت

ها جهت زی زمینسار اقدام به تملک، مدیریت و آمادهتأسیس شرکت عمران و بهسازی به منظو

 های فرسودههای توسعه و اجرایی کردن نوسازی بافتساختفراهم کردن زیر

 شفاف سازی فرایند ارائه وام

 نظر گرفتن شرایط هر محلههای مختلف نماسازی با درتهیه و تدوین الگو

اجتماعی های ها و موقعیتتدوین و طراحی برنامه خاص هر منطقه به دلیل متفاوت بودن نیاز

 افراد محله

 های مورد نیاز طرح مانند:های مناسب برای آزادسازی زمینارائه قوانین و راهکار

-ها برای اجرای پروژهالف. پرداخت بهای منصفانه املاک به آن دسته از مالکانی که املاک آن

 ،شوند یا مورد نیاز استانتخاب میهای نوسازی 

  پور،  (.گیرد ) فرهمندها در طرح نوسازی قرار مینهای آب. اسکان مجدد مستأجرانی که خانه

 های متعددی طراحی شده از جمله:ها روشبرای آزدسازی زمین

 تملک اجباری

های داخل منطقه و تصویب قوانین لازم، نسبت به در این روش دولت پس از ارزیابی زمین

 کند.ها اقدام میخریداری و تملک آن

 روش داوطلبانه
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ی کاربرد دارد که صاحب زمین تمایل دارد مثلاً جهت ساخت یک خانه، مجوز ساخت و هنگام

 ساز بگیرد. 

 روش توزیع مجدد زمین

اند در پایان فرایند یک از مالکان معادل ملکی که داشتهکار به این شکل است که هرروش

طه تنظیم و اصلاح واسهکنند و در مقابل شهرداری نیز ب، یک واحد مسکونی دریافت مینوسازی

های مورد نیاز جهت مصارف عمومی را ها، زمینمجدد بافت فرسوده و کسر درصدی از زمین

آورد. در نهایت ارزش افزوده ناشی از اجرای فرایند ای بدست میبدون پرداخت هیچ گونه هزینه

-تدوین سیاستشود. گذاران تقسیم مینوسازی بافت فرسوده نیز بین شهرداری، مالکان و سرمایه

یک نوع : در واقع، باید های فرسودههای مدون و مدیریت یکپارچه شهری در مواجهه با بافت

ها ایجاد شود و دستگاههای فرسوده زی بافتتمام نهادهای درگیر در پروژه نوساهماهنگی میان 

های موجود با تفویض اختیارات خود به مدیریت هماهنگ و یکپارچه شهری موجب و نهاد

های گونه ناهماهنگی میان نهادد. لذا دیگر نباید شاهد وجود هیچتسریع در روند نوسازی شون

درگیر در این فرایند باشیم مثلاً عدم پذیرش یا اجرای طرح جامع و تفضیلی وزارت مسکن و 

گونه اجازه دخل و تصرف ا اینکه سازمان میراث فرهنگی هیچها و یشهرسازی توسط شهرداری

 های تحت نظارت خود را به وزارت مسکن و شهرسازی ندهد.در مکان

 حذف عوارض متفرقه جهت تسهیل در فرایند نوسازی

باید متناسب با شرایط هر منطقه و ویژگی بافت فرسوده تعیین و همچنین ها واممیزان و مقدار 

های بافت بازنگری در قانون حمایت از احیاء بهسازی و نوسازیبرای هر پروژه متفاوت باشد. 

 هاییابیم که این قانون فقط بخش خاصی از بافتفرسوده: با بررسی و مطالعه قانون جدید درمی

لذا با توجه به وسعت و گیرد. که نیاز به مداخله مستقیم بخش دولتی دارد، در بر میفرسوده را 
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های مختلف این قانون کارایی لازم را ندارد. از طرف دیگر های فرسوده در شهرتنوع بافت

های تعریف شده توسط شورای عالی معماری و شهرسازی که مبنای تدوین این قانون شاخص

 باشد. گیرد، کامل نبوده و جامعیت لازم را دارا نمیقرار می

 قتصادیهای اهای نوسازی شهری جز ریسکهای پروژهریسک، ریسکراهکارهای مدیریت

 هاراهکار هاریسک

ها و منظور بررسی نیازهایی بهتشکیل کمیته اجتماعی هایریسک

های شهروندان و تلاش جهت تحقق خواسته

ها، تدوین راهکارهای قانونی جهت رفع آن

مشکلات مالکیتی و حقوقی املاک 

ای و حتی اوقافی المالک و ورثهمجهول

به ثبت  برای تسریع در روند کارهای مربوط

، انتقال مسئولیت خرید و (90) آئینی، هاآن

نیاز به گروهی های موردآزادسازی زمین

منتخب از افراد توانمند و دارای قدرت 

، تأسیس (2011) حسنی، باباخانی، مذاکره

شرکت عمران و بهسازی به منظور اقدام به 

های تملک و مدیریت و آماده سازی زمین

-ن زیرساختمورد نیاز جهت فراهم کرد

های توسعه و اجرایی کردن پروژه، تهیه و 
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-تدوین برنامه خاص هر محله با توجه به نیاز

های محله و موقعیت اجتماعی افراد محله، 

ارائه راهکارها و تدوین قوانین مناسب برای 

نیاز طرح، تدوین های موردآزادسازی زمین

های مدون و یکپارچه شهری در سیاست

 ای فرسوده.همواجهه با بافت

پیشنهاد و تصویب قوانینی جهت الزم  های تکنولوژیکیریسک

های بومی و متخصص در ااستفاده از نیرو

های مربوطه برای امور هاو دستگاهسازمان

ریزی و طراحی شهری، ترویج برنامه

های سبک و مقاوم فرهنگ استفاده از سازه

) علیزاده افشار، آذریان، در امر نوسازی

ایجاد دسترسی و فراهم نمودن ، (2013

) آئینی، امکان حمل آسان مصالح ساختمانی

های ، تهیه و تدوین الگو(88اردستانی، 

 مختلف نماسازی مختص هر محله.

تعیین غرامت در صورت ایجاد مشکلات  محیطیهای زیستریسک

) زیست محیطی ناشی از اجرای پروژه

 .(2011حسنی، باباخانی، 
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های تعیین جریمه برای الزام مالکان بافت و مقررات های قوانینریسک

های فرسوده و ناکارامد به اجرای طرح

سازی در خصوص فرایند نوسازی، شفاف

ارائه وام، حذف عوارض متفرقه جهت 

تسهیل در فرایند نوسازی، تعیین میزان و 

مقدار وام متناسب با شرایط هر منطقه و 

ی در های فرسوده آن، بازنگرویژگی بافت

قانون حمایت از احیاء بهسازی و نوسازی 

 های فرسوده.بافت

ها برقراری توافق و اتفاق نظر بین تمام گروه های سیاسیریسک

های سیاسی در خصوص عدم و طرف

توقف و تعطیلی طرح در صورت بروز 

هرگونه تغییر شغل و یا حتی پایان 

 .(2000) الستر و همکاران، مأموریت
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 ها از دید متخصصان امرترین ریسکمهمریتراهکارهای مدی

 

ها، عدم تأمین بودجه کافی توسط ترین ریسک این دسته از پروژهترین و کلیدیدر نهایت مهم

بینی شده اجرا نشود و لذا بندی پیششود پروژه طبق زمانیربط است که موجب میزهای نهاد

ممکن است موجب غیر اقتصادی شدن پروژه های زیادی را به پروژه تحمیل نموده و حتی هزینه

های زیادی اتخاذ و ارائه شده است. برخی از این شود، در نتیجه برای کاهش این ریسک راهکار

 باشد:ها به شرح ذیل میراهکار

اعمال دقت نظر کافی در فرایند •
محاسبه سهم مشارکت، هزینه اجرا و

میزان اعتبارات لازم

های حمایتی برای تعریف بسته•
گذارانسرمایه

کمبود 
گذار و سرمایه

شریک 
گذاریسرمایه

ان تسهیل در فرایند معرفی متقاضی•
های عاملساخت و ساز به بانک

رفع موانع محدود کننده مانند •
یتدریافت وام در قبال ارائه سند مالک

تأخیر در 
دریافت وام

نالزام دولت جهت تأمین کسری مالکا•

در نهایت مشارکت دادن مالکان در •
های تعاونی؛ وام و پروژه از طریق روش

سهامدار کردن

ان ناتوانی مالک
برای خرید 

های واحد
نوسازی شده
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مانی تا صد درصد کل هزینه های ساختجهت نوسازی واحدمدت بلندبهره های کماعطای وام

پناه، ادیبی )حقگیردهای قدیمی نیز تعلق میهای نوساز به مسکننوسازی که علاوه بر مسکن

 .(90نژاد، ابوذری، کریمی، سعدی

های خرد مردمی در قالب عرضه سهام پروژه به عموم مردم: در این روش استفاده از سرمایه

ی هاگذاران با خرید سهام، در سود پروژه شریک شده و از سود مناسب و یا مالکیت واحدسرمایه

های فرسوده که از شوند. در مقابل مالکان املاک واقع در محدوده بافتمند میاحداثی بهره

شوند، نیز متناسب با میزان مشارکت خود از طریق واگذاری ملک خود در پروژه شریک می

 . ( 90 ) اصالت، احمدزاده،شوندمند میهای نوسازی شده بهرهواحد

ها و مؤسسات مالی در جهت تملک و اجراء یک پروژه بانک ها،گذاری صاحبان سرمایهسرمایه

یا قسمتی از آن به صورت مستقیم، غیر مستقیم و یا عقد قرارداد: در این روش ابتدا شرکت 

کننده اقدام به تملک اراضی مجری طرح یا همان پیمانکار به نمایندگی از طرف مشارکت

کننده های مصوب در اختیار مشارکتنقشه ها وکند و بعد اراضی تملک شده و طرحمحدود می

های فرسوده نماید. گیرد تا با نظارت شرکت، اقدام به ساخت مجموعه و نوسازی بافتقرار می

توانند به عنوان پیمانکار با سرمایهگذاران مورد صلاح نیز میسازان و پیمانکاران ذیهمچنین انبوه

الزحمه و یا تمامی آن را از  قابل بخشی از حقتأیید سازمان مجری طرح قرارداد بسته و در م

 سهام پروژه دریافت کنند. 

های فرسوده به منظور تأمین مالی های محلی مختص بافتهای محلی و انجمنتشکیل صندوق

 ( 88) آئینی،هاآن

های فرسوده) فرجی ا به امر نوسازی بافتهاضافی برخی از فعالیت تخصیص بخشی از مالیات

 (91حیمی، ملایی، ر
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 گذاری خارجی بر اساس سود متقابلهای سرمایهجذب شرکت

 هاگذاران ایرانی مقیم سایر کشوراستفاده از تخصص، مهارت و تجربه سرمایه

تر شدن تدوین برنامه چالش شهری به منظور مقابله با کمرنگ شدن نقش مقامات محلی و پیچیده

طه آن امکان سهیم کردن شرکای محلی در مناقصه واسبهای است که های نوسازی: برنامهسیاست

منظور اجرایی کردن برنامه نوسازی، برای مقامات محلی گذاری دولت مرکزی بهجهت سرمایه

 .(2013) خاکسار، مصاحب، رهنما، شودفراهم می

 های اقتصادیریسک، ریسکراهکارهای مربوط به پوشش 

 راهکار پوشش ریسک ریسک

تلاش برای فروش واحد طرح، افزایش تبلیغات در  نوسانات قیمت زمین در منطقه طرح

 گذاری با توجه به توجیه اقتصادی طرحسرمایه

عدم تمایل بخش خصوصی به 

 هاگذاری در این بافتسرمایه

-توجیه اقتصادی و مالی سرمایههای تهیه گزارش

ها، اتخاذ تمهیدات محرک گذاری در این بافت

گذاری بخش خصوصی در این جریان سرمایه

های ها، اعطای امتیازات بانکی و معافیتبافت

پذیری منابع، ارتقاء مالیاتی و وام، افزایش انعطاف

گیری، تسریع در سطح کیفی مدیریت و تصمیم

ها، تضمین بازگشت سرمایه، برداری از پروژهبهره

 هدایت و کنترل بازار تقاضا
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های ساخته شده طی فرایند خرید تضمینی واحد موقع واحد طرحناتوانی در فروش به

قیمت با های مسکونی ارزاننوسازی، ساخت واحد

های ریزی برای تبلیغ واحدکیفیت مناسب، برنامه

اط با منظور فروش در زمان یا به اقسساخته شده به

های ها، اگاهی از خواستهتوجه به موقعیت آن

ها در طراحی ساکنان و بکارگیری نظرات آن

 مسکن

های ناتوانی مالکان برای خرید واحد

 نوسازی شده

الزام دولت جهت تأمین کسری مالکان و در نهایت 

های مشارکت دادن مالکان در پروژه از طریق روش

 تعاونی؛ وام و سهامدار کردن

ریزی و تهیه عمل بیشتر در مرحله برنامهاعمال دقت خیر در اتمام پروژهتأ

بندی پروژه، تعیین جریمه، استفاده از جدول زمان

 های نوین در ساخت و سازفناوری

ای که مالکان مشارکت گونهنوسازی بهتدوین برنامه های نوسازیاقتصادی شدن طرحغیر

حاصل نمایند،  کننده از سودده بودن پروژه اطمینان

 اصلاح فرایند ارزیابی منابع مورد نیاز طرح
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-عدم تأمین بودجه کافی از سوی نهاد

 های مسئول

گذاران بزرگ اتخاذ تمهیداتی جهت جذب سرمایه

های و توانمند داخلی و خارجی، جلب مشارکت

-، اعطای وامهای خردآوری سرمایهمردمی و جمع

های واحدبهره بلندمدت جهت نوسازی های کم

درصد هزینه 100ساختمانی تا حداکثر میزان 

های خرد مردمی در قالب نوسازی، استفاده از سرمایه

های عرضه سهام پروژه به عموم مردم، تشکیل انجمن

های های محلی مختص بافتمحلی و صندوق

های اضافی فرسوده، تخصیص بخشی از مالیات

های کتها به امر نوسازی، جذب شربرخی از فعالیت

گذاری خارجی بر اساس سود متقابل، استفاده سرمایه

گذاران ایرانی از تخصص و مهارت و تجربه سرمایه

 ها، تدوین برنامه چالش شهری.مقیم سایر کشور

تسهیل در فرایند معرفی متقاضیان ساخت و ساز به  تأخیر در دریافت وام

های عامل، رفع موانع محدود کننده مانند بانک

 ت وام در قبال ارائه سند مالکیتدریاف

گذار و شریک کمبود سرمایه

 گذاریسرمایه

اعمال دقت نظر کافی در فرایند محاسبه سهم 

مشارکت، هزینه اجرا و میزان اعتبارات لازم؛ 

 گذارانهای حمایتی برای سرمایهتعریف بسته
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که با وجود متعدد بودن شویم های اجرا شده متوجه میهای طرحبا بررسی اسناد و گزارش

ها کارایی لازم را ندارند و علت آن پایین بودن سطح های مطرح شده، این راهکارراهکار

و در مراحل گذاران در تأمین مالی پروژه های فرسوده و سرمایهمشارکت مردم و ساکنان بافت

وامل دیگری است باشد. پایین بودن سطح مشارکت نیز به نوبه خود متأثر از عمیمختلف پروژه 

، عدم پذیرش و قبول ریزیمانند: بی اعتمادی نسبت به مسئولان، دستوری بودن سیستم برنامه

و عدم  ریزانتوانایی مردم برای مشارکت در مراحل مختلف کار توسط مسئولان و برنامه

ی هاشرط سازی در زمینه نهادینه کردن مشارکت. اعتماد سازی به عنوان یکی از پیشفرهنگ

های محلی، تشکیل هایی مانند شورایاری، انجمناصلی جلب مشارکت مردمی از طریق مجرا

یابد. شورایار کسی است که با حضور مستمر گر تحقق میهای نوسازی در محلات و تسهیلخانه

در محله و برقراری رابطه صمیمانه با ساکنان محله، بعد از شناسایی و اولویت بندی مشکلات 

ها را به مسئولین امر اطلاع داده و در نهایت مدیریت شهری موظف به حل آن مسائل محله، آن

های نوسازی شهری نیز شورایاری به عنوان یک نهاد مردمی در باشد. در خصوص پروژهمی

کند و همچنین به عنوان رابط های نوسازی محله عمل میها و سیاستزمینه منسجم کردن برنامه

ریزان شهرداری اطلاع های ساکنان را به مسئولان و برنامهها و خواستهی نیازبین مردم و شهردار

رساند. به علت ها را نیز به اطلاع ساکنان و مردم میداده و در مقابل ضوابط مصوب شهرداری

ها دید درگیر بودن جامعه ایرانی با استبداد تاریخی نهادینه شده، همواره مردم نسبت به حکومت

گاه ارتباط مناسب و معقولی بین مردم و مسئولان شکل نگرفته است. در مقابل و هیچ منفی دارند

-شکل و فرهنگ و جدای از خود میای بیمسئولان و عوامل حکومتی نیز اغلب، مردم را توده

کند. لذا در دانند. همه این عوامل در کنار هم زمینه بی اعتمادی مردم به مسئولان را فراهم می

مردم مطمئن شوند که مسئولان و متولیان نوسازی در صدد ارائه خدمت و بالا بردن صورتی که 

کنند که در نهایت موجب ها هستند، مشتاقانه در این امر مشارکت میسطح زندگی و رفاه آن

 بخش تر شدن فرایند نوسازی خواهد شد. کاهش هزینه و اثر
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کنند. پذیر کردن ساکنان ایفا میمشارکتنوسازی در محلات فرسوده نقش مهمی در هایخانه

های مختلف اجتماعی، هایی تشکیل شده که اعضای آن در زمینهسری تیمها از یکاین خانه

ها مبادرت به اقتصادی و معماری و شهرسازی متخصص بوده و از طریق تعامل با ساکنان بافت

تصادی ه به شرایط اجتماعی و اقنمایند و سپس با توجهای محله میشناسایی مسائل و پتانسیل

سازی کنند. در جهت توانمندو محلی می سازی ساکنان در ابعاد خانوارساکنان، اقدام به توانمند

نمایند. در کنار این ای میهای بیمهاقدام به آموزش ساکنان، ایجاد اشتغال و ارائه پوشش ،فرد

های زودبازده و مشارکت ق پیشنهاد پروژههای نوسازی از طریاقدامات توانمند سازی نیز، خانه

گذاران زمینه را برای های زیستی محله و جلب اعتماد ساکنان و سرمایهبرانگیز، ارتقاء کیفیت

سازی کننده فرایند توانمند گر هم در واقع ساده و آسانکنند. تسهیلانجام اقدامات آتی فراهم می

کند ها و نظرات مردم را فراهم میای بیان دیدگاهگر زمینه لازم بردر جهت توسعه است. تسهیل

سازی مردم از گر ضمن آگاهاد مردم دارد. تسهیلو او برای شروع این فرایند نیاز به جلب اعتم

های آموزشی و ارائه خدمات مشاوره فنی و حقوقی، ها و برگزاری کارگاهطرق توزیع اطلاعیه

الحسنه را شناسایی های قرضسکن و صندوقهای متعاونیهای خودجوش محلی مانند گروه

از دلایل پایین بودن سطح مشارکت، وجود  ور که در بالا ذکر کردیم یکیطهمانکند. می

مردم هیچ نقشی در که اینباشد و ریزی دستوری و از بالا به پایین در کشور میسیستم برنامه

شده کارایی لازم را ندارد و موجبات همراهی های نوشته ها ندارند. لذا برنامهفرایند تدوین برنامه

-کند. مردمی که مدت زیادی در یک شهر یا جامعه زندگی میو مشارکت مردم را فراهم نمی

های محیط زندگی خود آشنا هستند کنند بیش از هر فرد دیگری با مسائل و مشکلات و اولویت

شند. یکی از مشکلاتی که در این زمینه ریزان باتوانند بهترین مشاور برای برنامهو در نتیجه می

ریزی و همچنین بومی یا محلی در امور برنامهتخصص وجود دارد، کمبود و فقدان نیروی انسانی م

ها گذاریشود تا سیاستفقدان کارشناس مرمتّ و بهسازی بومی است. این مشکلات موجب می

وان گفت تا زمانی که اقدامات لازم در تها بازدهی لازم را نداشته باشند. در نهایت میو برنامه
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های ها و راهبردتوان انتظار داشت که سیاستزمینه نهادینه کردن مشارکت صورت نگیرد نمی

هایی جهت نهادینه کردن اتخاذ شده کارایی لازم را داشته باشد. در همین راستا اتخاذ راهبرد

شود این در این زمینه مطرح می مسئله دیگری کهباشد. عنصر مشارکت در افراد ضروری می

م بازار ها فعال است، از مکانیسهایی که مکانیسم اقتصاد بازار آزاد در آناست که در اکثر کشور

شود. ارکان اصلی ملی در راستای توسعه و عمران شهری استفاده میسرمایه جهت هدایت سرمایه

گذاری و های سرمایهری، شرکتگذاهای سرمایهبازار سرمایه نیز شامل بورس سهام، بانک

باشد. متأسفانه شاهد آن هستیم که در کشور ما بازار سرمایه بسیار گذاری میهای سرمایهصندوق

نماید. به جز بورس اوراق بهادار که در این اواخر عملکرد نسبتاً قابل قبولی از ضعیف عمل می

های ندارند. بانکعرصه در این خود ارائه نموده، دیگر ارکان بازار سرمایه هیچ جایگاهی 

های تجاری داشته و به عنوان مثال بانک مسکن به جای گذاری عملکردی شبیه بانکسرمایه

های مردم و اعطای وام خرید مسکن آن اندازگذاری در تولید انبوه مسکن، بر جذب پسسرمایه

نام اجاره به شرط  های لیزینگ هم تحتهم در سطح بسیار ناچیز تمرکز دارد. فعالیت شرکت

منظور خروج از . لذا بهکنندفعالیت میمصرفی  هاینیازبیل و خرید  اتوم در زمینهتملیک بیشتر 

های و به دنبال راهکار اتخاذ شوداساسی  راهکاریباید و تسریع فرایند نوسازی این وضعیت 

های موجود در راهکار در راستای رفع ایرادات وارده به .(90) اصالت، احمدزاده، جایگزین بود

 باشد:های ذیل الزامی میکشور، اتخاذ رهنمود

های معرفی شده از طرف دولت های پروژه برای شرکتسازی مراحل و ویژگیشفاف -

 های مختلف پروژه هستند. گذاری در بخشیا بخش خصوصی که علاقمند به سرمایه

ها و گذاری در این پروژهایهگذاران متقاضی جهت سرمارائه برات یا حواله به سرمایه -

ها. برات سندی ها جهت ایجاد رقابت میان آنای از آندر مقابل دریافت سرمایه اولیه

دهد که مبلغ معینی را در موجب آن کسی به دیگری دستور میتجاری است که به
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. در واقع (82) زنگنه، کرد شخص ثالث پرداخت کندزمان مشخص در وجه یا به حواله

وسیله پرداخت در زمان آینده است؛ یعنی بدهکار در مقابل طلبکار با صدور برات 

کند که در زمان معینی، مبلغ مندرج در آن را شخص ثالثی، به طلبکار برات تعهد می

یا هر کس دیگری که دارنده برات باشد بپردازد. در مقابل حواله نیز عقدی است که 

یابد و به تعبیر برخی خص ثالث انتقال میموجب آن، دین از ذمه مدیون به ذمه شبه

-بدهکار یا محیل، طلبکار خود را برای دین خود به شخصی دیگر ارجاع می

هایی نیز بین های موجود بین برات و حواله، تفاوت. علاوه بر شباهت(82)زنگنه، دهد

ر ها وجود دارد. در حواله مدیون بودن محیل یا بدهکار به محتال یا همان طلبکاآن

شود شرط صحت است و علاوه بر این، بعد از انعقاد حواله ذمه محیل از دین بری می

 گیر در برابر دارنده مسئولیت تضامنی دارد. ولی در برات صادرکننده همراه برات

 گذاریگذار و شریک سرمایهریسک کمبود سرمایهراهکارهای جدید مدیریت

بلوکه کردن اعتبارات و برخورد با پیمانکار و حتی در برخی موارد فسخ قرارداد و  -

یت دریافت جریمه از پیمانکار در صورت تأخیر در تحویل طرح و یا عدم ارائه کیف

 توافقی و مندرج در قرارداد

به منظور اجتناب از ناتوانی پیمانکار در اجرای طرح یا هر مشکل دیگری، سازمان  -

ای را تعیین کند تا در صورت بروز این مشکل او بتواند مجری طرح باید پیمانکار ثانویه

 (. 2011عهده بگیرد) حسنی و باباخانی، ها را بهادامه کار
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 ریسک تأخیر در تکمیل پروژهراهکارهای جدید مدیریت 

 

-( و تدوین سناریو89خانی، برآورد دقیق قیمت مسکن در هنگام تکمیل طرح) هاشم -

های نوسازی صورت گیرد. های احتمالی: تخمین و برآورد باید توسط مجریان طرح

بینی شده و پیشترین حالت در قالب چند سناریو بینانهبینانه و بدبهتر است خوش

 ها، نیز تعیین شود. های لازم در صورت تحقق هریک از این حالتاستراتژی

های های پیشنهادی جهت مقابله با ریسک عدم فروش به موقع واحدیکی از راهکار -

باشد. البته همین استراتژی در اجاره مینوسازی شده، اجاره تضمین شده یا پیش

ریسک راهکارهای جدید مدیریتازاد عرضه صورت کاهش قیمت، موجب ایجاد م

 موقع واحد طرحناتوانی در فروش به

 نتیجه گیری و پیشنهادات 

نفعان بخشی هستند که با ذیهایی پیچیده و چندهای فرسوده، طرحهای نوسازی بافتپروژه

باشند. جه میهای زیادی موااطمینانیها و ناهای مختلفی سروکار دارند، لذا با ریسکمتعدد و نهاد

ها، توجه ها و مدیریت هزینهها و لزوم تسریع در اجرای آنبا توجه به حساسیت بالای این پروژه

ریسک تأخیر در تکمیل به موقع پروژه

راهکارهای موجود

ه از تعیین جریمه، استفاد
های نوین در فناوری

ساخت و ساز

مشکلات راهکارهای موجود

عدم کارایی راهکارهای 
موجود و لزوم برقراری 

راهکارهای قوی تر

راهکارهای جدید
ار و کردن اعتبارات و برخورد با پیمانکبلوکه

حتی در برخی موارد فسخ قرارداد و دریافت 
جریمه از او

جری ای توسط سازمان مانتخاب پیمانکار ثانویه
تکمیل قسمت باقی مانده پروژهطرح برای 
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های نوسازی امری به مبحث ریسک و مدیریت آن در راستای تحقق اهداف و مؤفق بودن پروژه

جود در این های موبه شناسایی ریسک د. در همین راستا، این پژوهشباشبسیار مهم و حیاتی می

های موجود و در موجود، تجزیه و تحلیل راهکارها، بیان راهکارهای مدیریتدسته از پروژه

های های نوسازی بافتریسک پروژههای جدید به منظور مدیریتو روش نهایت ارائه پیشنهادات

و  گذارهای متعددی از جمله کمبود سرمایهپردازد. در این پژوهش ریسکفرسوده شهری می

ها، گذاری در این پروژهگذاری، عدم تمایل بخش خصوصی برای سرمایهشریک سرمایه

موقع واحد طرح، عدم تأمین بودجه نوسانات قیمت زمین، قدرت خرید، ناتوانی در فروش به

نفعان و ضعف در انتخاب شریک های اقتصادی، تعدد ذیهای ذیربط، بحرانکافی از سوی نهاد

های در طول سالیان اخیر راهکاربررسی و تجزیه و تحلیل قرار گرفته است.  گذاری موردسرمایه

های های نوسازی شهری تجربه شده، اما بررسی طرحمختلفی در جهت کاهش ریسک پروژه

کاره و حتی در بعضی موارد طولانی شدن اجرای پروژه حکایت از کارا نبودن موجود و نیمه

ها، کمبود ترین مشکل موجود در این دسته از پروژهمهم های موجود دارد.ها و راهکارروش

-گذاری، ناتوانی در تأمین بودجه کافی و عدم تمایل ساکنان بافتگذار و شریک سرمایهسرمایه

 های نوسازی است. گذاری و مشارکت در طرحهای فرسوده جهت سرمایه

دارد که در صورت تحقق  سری اهدافیطور که قبلاً گفتیم هر پروژه نوسازی شهری یکهمان

شود. با توجه به مشکلات موجود بر سر راه تحقق اهداف پروژه، فرایند آن پروژه مؤفق تلقی می

-باشد. لذا در فصل چهارم به بیان راهکار، گامی مهم در جهت تحقق این مهم میریسکمدیریت

ازگشت سرمایه، های مدیریت ریسک موجود در کشورمان پرداختیم که عبارتند از: تضمین ب

بندی هدایت و کنترل بازار تقاضا، پرداخت جریمه جهت تأخیر در اتمام پروژه بر طبق زمان

های خرد مردمی، آوری سرمایهبینی شده، اصلاح فرایند ارزیابی منابع مورد نیاز پروژه، جمعپیش

تحلیل این  گذاران و غیره. در نهایت هم به تجزیه وهای حمایتی برای سرمایهتعریف بسته
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ها های اتخاذ شده، این راهکارراهکارها پرداختیم و بیان کردیم که با توجه به زیاد بودن راهکار

اعتمادی مردم به اند که این مسئله هم خود دلایل متعددی دارد مانند: بیکارایی لازم را نداشته

ادینه کردن ریزی، عدم فرهنگ سازی در جهت نهمسئولان، دستوری بودن سیستم برنامه

 مشارکت فراگیر، ضعف در بازار سرمایه کشور و .......... 

پذیرتر کردن راستای رفع ایرادات و نواقص راهکارهای گذشته و مشارکت نهایت نیز، در در

توان به شده است. از جمله این راهکارها می گذاران راهکارهای جدیدتری ارائهافراد و سرمایه

وین سند تحلیل ذینفع، اجاره تضمین شده، برگزاری مسابقه تحت تأسیس شرکت مشارکتی، تد

گذار، بهترین پروژه و بهترین محله مشارکت کننده و غیره اشاره عناوین انتخاب بهترین سرمایه

 نمود.

 اتپیشنهاد 

سپس آل از نظر من و برگزاری مسابقه نقاشی میان کودکان تحت عنوان محله ایده .1

های کوچکی تهیه و سپس اجرایی شود. بر اساس آن پروژهبهترین نقاشی انتخاب و 

-ها استفاده کرد مانند عموهای محبوب آنتوان از شخصیتبرای آموزش کودکان می

های پورنگ و عمو فیتیله استفاده کرد یا اینکه برخی افراد با پوشیدن لباس شخصیت

به کودکان انتقال دهند.  کارتونی معروف مانند باب اسفنجی و غیره مستقیماً پیامشان را

شود زیرا پذیری والدین میمستقیم موجب مشارکت و تأثیرطور غیرها بهاین فعالیت

 ها و اقدامات کودکان خود را زیر نظر خواهند داشت.ها نیز همواره فعالیتآن

های تأمین ریزی نوسازی شهری، روشهای تخصصی برنامهگنجاندن دروس و رشته .2

ریسک های تأمین مالی اسلامی، شناسایی ریسک و مدیریتروشمالی و بخصوص 
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ها و غیره در مرکز آموزش علمی کاربردی شهرسازی، نوسازی و این دسته از پروژه

 بهسازی.

های فرسوده شهری و یا معرفی تسهیلات جدید تأسیس بانک اختصاصی نوسازی بافت .3

های فرسوده نوسازی بافت گذاری درمالی و سرمایهدر بانک شهر در راستای تأمین

 شهری

های فرسوده و معرفی گذاران خارجی در بافتگذاری، سرمایهکردن سرمایهبیمه .4

 ای جدید در این خصوصمحصول بیمه
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 منابع و ماخذ

مروری اجمالی بر مبانی نظری و وظایف مدیریت ریسک در  "(؛ 87محمد رحیم)احمدوند، . 1

، بهمن 88و87های های اقتصادی، شمارهرسی مسائل و سیاست، ماهنامه بر"های اقتصادی فعالیت

 5-35، ص 87و اسفند 

نقش الگوی مشارکت مردمی در بهسازی و نوسازی  "(؛ 90اسدیان، فریده؛ سیاحتی، زهرا). 2

های فرسوده شهری با استفاده از سیستم اطلاعات جغرافیایی مطالعه موردی: محله عامری بافت

 139-164، ص 90، بهار12آمایش محیط، شماره، فصلنامه "اهواز 

، نشریه اینترنتی نوسازی، "نگاهی به بهسازی شهری در انگلستان  "(؛ 89زهرا)افتخاری راد، . 3

 89، مردادماه9سال دوم، شماره

کالبد شهری: ارزیابی مشارکتی بهسازی و نوسازی بافت  "(؛ 87اکبرپور سراسکانرود، محمد). 4

 14-29، ص 87، بهار121، فصلنامه مسکن و محیط روستا، شماره"تهران فرسوده محله سیروس 

بندی ریسک پروژه بر شناسایی و اولویت "(؛ 89الفت، لعیا؛ خسروانی، فرزانه؛ جلالی، رضا). 5

، فصلنامه علمی پژوهشی مطالعات مدیریت "با رویکرد فازی  PMBOKمبنای استاندارد 

 147-163، ص 89، زمستان19صنعتی، شماره 

، نشریه "عنوان یک راهبرد چند جانبه باز تعریف تسهیلگری به "(؛ 92اولاد دمشقیه، صالح). 6

 92، مهر21اینترنتی نوسازی، سال چهارم، شماره

گذاران بخش ضرورت ورود سرمایه "(؛ 90حسن؛ احمدزاده، صادق)اصالت، محمد. 7

گذاری در ه موردی: سرمایهخارجی( در بهسازی بافت فرسوده شهری مطالع-خصوصی) داخلی
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 3و2، کنفرانس اقتصاد شهری ایران، اولین دوره، "بافت فرسوده پیرامون حرم مطهر رضوی 

 90آذرماه

تقی؛ آقا صفری، عارف؛ حاتمی نژاد، سید حسین؛ پوراحمد، احمد؛ رهنمایی، محمد. 8

ازی بافت فرسوده بررسی بهسازی و نوس "(؛ 89منصوری، سید امیر؛ کلانتری خلیل آباد، حسین)

، 89، پاییز1، دوره1، نشریه مطالعات شهر ایرانی اسلامی، شماره"محله شهید خوشبخت )تهران( 

 59-71ص 

، فصلنامه اقتصاد "گذاری در نوسازی شهری ریسک سرمایهمدیریت "(؛ 90آیینی، محمد). 9
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