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هاي تأمین مالی از دیدگاه حاکمیت و ساکنان واکاوي تأثیر بین کارایی سراسري و کارایی بخشی روش

ها و محلات هدف بازآفرینی شهري مبتنی بر مدل تحلیل پوششی داده پهنه نابسامان میانی محدوده

 (مطالعه موردي: محله جوانمرد قصاب شهر تهران) شده دامنهفازي از نوع مقدار تعدیلاي شبکه

 1هداوند سارا

 2محمدابراهیم محمد پورزرندي

 3مهرزاد مینویی

 چکیده
اکنان به حاکمیت و س سراسري و بخشیتوصیفی به دنبال تبیین تأثیر کارایی  -مقاله تحلیلیاین 

 کلیه املاك شامل در محله جوانمرد قصاب است. جامعه آماري منتخب هاي تأمین مالیروشازاي 
به روش  از لحاظ مساحت عرصه پلاك همگن 50بوده که از میان آنها  این محلهواقع در  مسکونی

دار اي فازي از نوع مقپوششی داده شبکه. به کمک مدل تحلیل گردیدگیري غیرتصادفی انتخاب نمونه
میانگین Κ اي گیري از مدل تحلیل خوشهبا بهرهو کارایی سراسري و بخشی محاسبه  ،شده دامنهتعدیل
از ضریب هاي حاصل یافته بندي شد.هاي تأمین مالی از لحاظ کارایی بخشی در سه گروه دستهروش

دهد که رابطه نشان می SPSSافزار طرفه در محیط نرمدوتحلیل واریانس  Fهمبستگی پیرسون و آزمون 
هاي تأمین مالی با متوسط ضریب مستقیم و مثبتی بین کارایی کلی و بخشی ساکنان در تمام روش

در فرآیند بهسازي و  را ساکناننقش که  وجود دارددرصد  99با سطح معناداري  0,834 همبستگی
ا ضریب ب رارابطه مستقیم متوسط  ها بین کارایی کلی و حاکمیتیافته .نمایدیتر مبرجسته نوسازي

بین کارایی بخشی ساکنان و نتایج حاکی از آن است که . دهدنشان می 0,570همبستگی متوسط 
 ومردم دارد.منافع دولت ینب مالیدرتأمین سویینشان از عدم هم کهحاکمیت رابطه معناداري وجودندارد
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 مقدمه

است که به همراه خود  هاي شهرهاه شهري از جمله واقعیتامروزه وجود مناطق فشرده و فرسود
هاي مدیران شهري اثرگذار بوده و گیريکه بر تصمیماند، بطوريمسائل و نیازهاي خاصی را ایجاد کرده

این  ی درهاي آنها به بهبود شرایط و راهکارهاي مناسب براي بالابردن شرایط زندگبخش مهمی از فعالیت
 .]34[ مناطق اختصاص یافته است

 ینترمهم ].30[ دهددتاً مسائل اقتصادي تشکیل میهاي فرسوده را عمافتمعضلات مداخله در ب
 يعامل اقتصاد ي،نوساز يهاطرح یريپذها و عدم تحققمحدوده ینا یدر توسعه فرسودگ یرگذارعامل تأث

ب مناس هايیوهش ییشناساو عدم  یجذب منابع مال ینهموجود در زم يتنگناها است. گذاريیهسرما و عدم
بهبود . ]5[اجرا برخوردار نباشند  يلازم برا یتها از قابلمحدوده یندر ا يباعث شده تا نوساز یمال ینتأم

 يو اقتصاد یفرهنگ ی،اجتماع يهاجنبه یو کامل تمام یقمستلزم شناخت دق هامحدوده ینا یتوضع
و  ينوساز يهاآن در پروژه یايو استفاده از مزا یانهجومشارکت یکردرو يسودمند ].8[ مناطق است نیا

ر و حضو ،امروزه مسجل شده است یکهاست. به طور یرانکارناپذ يامر يبافت فرسوده شهر يبهساز
 ایفها اطرح یريپذرا در تحقق ینقش اصل رسوده،ف يهاگرفته در بافتمشارکت مردم در مداخلات صورت

 .]23[و مشارکت اجتماعی بر مشارکت اقتصادي تأثیرگذار است  ]17[ نمایدیم

 هايدهنده طرحسیر تحول رویکردهاي نوسازي شهري در ایران به ویژه پس از انقلاب اسلامی، نشان
هاي هاي فوق، مغایرتعدم هماهنگی بین طرح متعددي است که توسط متصدیان دولتی تهیه شده است.

هاي پیشنهادي، موجب و عدم جلب مشارکت مردم در تهیه و اجراي طرح یتهاي بالادسشمار با طرحبی
 ].4[هاي بیشتر در بافت شده استناکارایی آنها و در برخی از موارد افزایش نابسامانی

 يهادغدغه ینها از مهمتربافت ینا یتبهبود وضع يبرا ي تأمین مالیهاروش ینکارآمدتر یافتن
 یتها در حوزه فعالمحدوده یندر ا يگذارو قانون گرييتصد ].8[ است حاکمیتو  يامور شهر یانمتول

 ].1[است  يوابسته به وزارت راه و شهرساز یرانا يشهر ینیشرکت بازآفر

 ی،محل اتجوامع و اجتماع يبا هدف توانمندساز ي،مسائل شهر هروندان درجنبه مشارکت ش یتاهم
دوم  یمهدر آمریکا شکل گرفت و در ن 1960اوایل دهه  و 1950ه است که ابتدا در اواخر ده يامقوله

 ].9[ قرار گرفت ردیگ يورهاکشمورد استقبال  انگلستان مطرح شد و پس از آندر  1960هده

رکت مردم در ثر حداکثر مشاؤبجا و م یرياز بکارگ یحاک یاموفق در دن يشهر يهاتجارب طرح
و گنجاندن اهداف  یجامعه مدن يهاسازمان یتاهمتوجه به در چین . است یوجهمواجهه با مسائل چند
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در ایتالیا بر مشارکت و فرهنگ ، ]28[ي شهر ینیدر بازآفر یمشارکت ينوساز هايیوهدر ش یاجتماع
و مشارکت بخش خصوصی و دولتی به عنوان  ]32[ي شهر يبازساز یدجد يالگو یجادا يبراکارآفرینی 

) در پژوهش خود 1999( ینسونآتک و همچنین ]29[ پرداختهابزاري براي مقابله با بحران مالی دولت 
 .]25[ اشاره دارد يساکنان در بازساز نقشانگلستان به مشارکت و  يشهر يدر بازساز

هاي تأمین این پژوهش با هدف سنجش میزان رابطه بین کارایی سراسري و بخشی به ازاي روش 
هاي بخشی کارایی میانوجود رابطه  و همچنین در بهسازي و نوسازي محله جوانمرد قصاب منتخبمالی 

 با یکدیگر موردبررسی قرار گرفته است.

وب شهر تهران واقع شده است. در جن 20محله جوانمرد قصاب در منطقه محدوده موردمطالعه در 
باشد و داراي جمعیتی بالغ بر هاي این منطقه شامل مذهبی، صنعتی و مسکونی میکاربريعمده 

 قصاب جوانمرد يمحله شهري بافتمربع است.  یلومترک 73/6 یزوسعت آن نبوده و  نفر 800،000
 قصاب نشان داده شده است. موقعیت محله جوانمرد 1شکل در . است فرسوده و قدیمی متراکم،

 
 موقعیت محله جوانمرد قصاب:  1شکل 

 منبع: وزارت راه و شهرسازي

 مبانی نظري

 بازآفرینی شهريها و محلات هدف محدوده

 ددمیگر قطلاا شهرها قانونی ودهمحد از عرصههایی به ها و محلات هدف بازآفرینی شهريمحدوده
 و تخدما ت،تأسیسا اره،سو سترسید از مناسب رداريبرخو معد ي،دکالب گیدوفرس للید به که
 .]19[ ندرداربرخو لیزنا ديقتصاا و محیطی ،مکانی ارزش از و دهوب پذیرسیبآ ي،هرش يایرساختهز
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 ستیاقتصادي پویا برخوردار ن هايیتاز فعال هاي مبتلابهدلیل ویژگی به هااین محدودهاز آنجا که  
مسائل  را عمدتاً آنهاباشد، معضلات مداخله در یم یزناقتصادي  یفحال پذیراي طبقات ضعینو در ع

هاي فرسوده شهري ها و بافتاز این محلهریزي شهري در ادبیات برنامه .]30[دهند اقتصادي تشکیل می
  .]8[شود دار و ... یاد میهاي مسئلههاي ناکارآمد، بافتبه عنوان بافت

 ن میانیپهنه نابساما

هاي فرسوده و ناکارآمد شهري، مطابق سند ملی راهبري احیاء، بهسازي، نوسازي و توانمندسازي بافت
شهرها که حاصل  یانینابسامان م يهاشهرها، پهنه یخیمحدوده تارها و محلات هدف شامل: محدوده
رها در شهرویهیکه دراثرگسترش ب ییروستا یشینهبا پ يشهر يهاهستند، پهنهیراخيهاوساز دههساخت

 .]13[ باشندمی دارندقرارکه درمحدوده شهرها یررسمیغ يهااندو سکونتگاهشهر ادغام شده یعرصه کنون

 فرسوده بافت بازآفرینی

 همچون تريگسترده مباحث با بلکه نیست، متروکه مناطق سازيباززنده دنبال به تنها رویکرد این
 کنند،یم زندگی فقیرنشین هايمحله در که کسانی براي خصوص به زندگی کیفیت و رقابتی اقتصاد
 ].14[ دارد سروکار

 مالی مینأت هايروش

 مدت و بلندمدت اطلاقمالی یا سرمایه به صورت میانتأمین مالی اصطلاحاً به فرآیند تمرکز منابع 
 مینأت هايروش: گیرندمی جاي دسته دو در کاربردقابل مالی تأمین هايروش ترینمهم ].16[شود می

 بدهی؛ بر مبتنی مالی مینأت هايسرمایه و روش بر مبتنی مالی

 تربیش در مقابل، در. دارد قرار مالی ساختار کانون در سرمایه بازار اکثراً یافته،توسعه کشورهاي در
 ].12[ است مالی مینأت محور پول بازار توسعه،درحال کشورهاي

 هاي تأمین مالیکارایی روش

شرکت  یکاگر  ینکه،ا وجود دارد: اولاً گذاريیهسرما ییکارا یینتع يبرا ينظر یارحداقل دو مع
وم با آن انجام شود. د یحیصح گذاريیهوجود ندارد که سرما ینیتضم یچه یرد،گ یمال ینبه تأم یمتصم

 دینما يآورمنابع را جمع گذاري،یهسرما يهافرصت یمال یندارد به منظور تأم یازشرکت ن یک ینکها
 ملکردع بهترین به نسبت تولید عرضه در خود منابع از سازمان یک وريبهره میزان بیانگر کارایی ].18[

نسبت ستاده به نهاده است.  کنندهیانب یمال ینتأم ییکارا پژوهش یندر ا ].27[ است زمان از مقطعی در
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 را یمال ینروش تأم یک گرایییکپارچهها و نهاده در دو بخش دولت و شهروندان به صورت ستاده ینا
 .کندیمشخص م

 )RAM( 1یافتهخطی با دامنه تعدیل ریزيبرنامه مدل

 گیرنده (خواه دولت و یا مردم)تصمیمو توانایی آن در کمک به  مدل در موردنیاز یکپارچگی جهت به
 2مدیریتی و طبیعی بودن تصرف قابل در یکپارچگی مفهوم از ابتدابراي انتخاب روش مناسب تأمین مالی، 

 بر ]33[ )2014( 3توسط سویوشی یافتهریزي خطی با دامنه تعدیلمدل اولیه برنامه. دشومی استفاده
. ستا گرفته قرار مورداستفاده مینأت زنجیره در پایدار توسعه کارایی ارزیابی منظور به RAM مدل پایه

 نامطلوب و مطلوب هايورودي ،شدهتفکیک حالت با مدلی به خروجی و ورودي ماهیت افزودن جهت به
 .یافت تغییر نامطلوب هايخروجی و هاورودي همچنین و

 یک هر کارایی از ثرأمت گیريتصمیم یکپارچه کارایی که دارد قرار شرایطی دربا توجه به اینکه مدل 
 بخش دو نگرفت نظر در با ايشبکه مدل از استفاده نیازمند ،باشدمی یکدیگر بر یرگذاريأثت با هابخش از

 .باشیممی دولت (حاکمیت) و مردم (ساکنان)

 شد، در نظر گرفته )(Division بخش یکمدل، هر بخش (دولت و مردم) به عنوان  یفجهت تعر
 باشدیواقع در محدوده موردنظر م يهااز پلاك یکیکه معادل   j (DMUj)گیريیمواحد تصم ینبنابرا
 kبخش  هايیو خروج هايتعداد ورود یببه ترت rkو  mk. باشدیم (K=1,2,…,n ) بخش  knيدارا

ها و محلات هدف موجود در محدوده یلاتکه تسه یانتقال ینکل یعنی hبه بخش  kاز بخش  ینکاست. ل
 هاینکمجموع تعداد ل L(k,h)و  گرددیم يگذارنام )k,h( نمایدیعضو به عضو دوم منتقل م یکرا از 

 اشد.بیم

 ینتلرانس توسعه داده شد. با ا یکردبا رو يفاز یخط یزيربرنامه يهاحل مسائل فوق، مدل يبرا
 پیسکر یاو  يتابع هدف فاز یکدر  یسپو کر يفاز یرهايامکان به وجود خواهد آمد که متغ ینتوسعه ا

اده د ششیپو یلمدل تحل یتارائه گردد. در نها گیرندهیمشده به تصم یفازيد یقرار گرفته و خروج
 .یرفتصورت پذ یرمطابق مدل ز یافتهیلبا دامنه تعد يفاز ياشبکه

𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚     𝑑𝑑𝑚𝑚𝑑𝑑𝑑𝑑𝑚𝑚𝑚𝑚𝑑𝑑 �� �� 𝑹𝑹𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉𝒅𝒅𝒊𝒊𝒊𝒊
𝒉𝒉𝒉𝒉� +

𝒎𝒎𝒉𝒉−

𝒊𝒊=𝟏𝟏
� 𝑹𝑹𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉𝒅𝒅𝒊𝒊𝒊𝒊

𝒉𝒉𝒉𝒉 +
𝒎𝒎𝒉𝒉−

𝒊𝒊=𝟏𝟏
� 𝑹𝑹𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉𝒅𝒅𝒊𝒊𝒊𝒊

𝒉𝒉𝒉𝒉� +
𝒎𝒎𝒉𝒉−

𝒊𝒊=𝟏𝟏
⋯�

𝒌𝒌

𝒉𝒉=𝟏𝟏
� 

                    �𝒉𝒉𝒊𝒊𝒊𝒊  𝒉𝒉
𝑛𝑛

𝑖𝑖=1

𝝀𝝀𝒊𝒊+
𝒉𝒉 𝒅𝒅𝒊𝒊𝒊𝒊

𝒉𝒉𝒉𝒉 = 𝒉𝒉𝒊𝒊𝟎𝟎𝒉𝒉    (𝑚𝑚 = 1.2. … .𝑚𝑚) 

 مدل فازي اولیه 1رابطه 
NRAM-UENM 



 1399 زمستان/  پنجمفصلنامه مهندسی مالی و مدیریت اوراق بهادار/ شماره چهل و 

 
666 

                    �𝒉𝒉𝒊𝒊𝒊𝒊  𝒉𝒉
𝑛𝑛

 𝑖𝑖=1

𝝀𝝀𝒊𝒊+
𝒉𝒉 𝒅𝒅𝒊𝒊𝒊𝒊

𝒉𝒉𝒉𝒉 = 𝒉𝒉𝒊𝒊𝟎𝟎𝒉𝒉    (𝑚𝑚 = 1.2. … .𝑏𝑏) 

                   �𝒉𝒉𝒊𝒊𝒊𝒊  𝒉𝒉
𝑛𝑛

𝑖𝑖=1

𝝀𝝀𝒊𝒊+
𝒉𝒉 𝒅𝒅𝒊𝒊𝒊𝒊

𝒉𝒉𝒉𝒉 = 𝒉𝒉𝒊𝒊𝟎𝟎𝒉𝒉    (𝑚𝑚 = 1.2. … . 𝑐𝑐) 

                                � 𝒉𝒉𝒒𝒒𝒊𝒊  𝒉𝒉
𝑛𝑛

𝑞𝑞=1
𝝀𝝀𝒊𝒊−
𝒉𝒉 𝒅𝒅𝒊𝒊

𝒉𝒉𝒉𝒉 = 𝒉𝒉𝒒𝒒𝟎𝟎𝒉𝒉    �𝑚𝑚 = 1.2. … .𝑚𝑚+ � 

                                    � 𝒛𝒛(𝒌𝒌𝒉𝒉)𝒇𝒇𝒊𝒊𝒉𝒉 
𝑛𝑛

𝑗𝑗=1
= 𝒛𝒛𝟎𝟎(𝒌𝒌𝒉𝒉)𝒇𝒇𝒊𝒊𝒉𝒉  

                                                                             � 𝝀𝝀𝒊𝒊𝒉𝒉
𝑛𝑛

𝑗𝑗=1
= 1 

 ییو آن را به عنوان کارا بدست آوردهشده را محاسبه ییناکارا 1گیرنده با استفاده از رابطه تصمیم
 .یدنمایگزارش م ین مالیمأتي سراسر
 
 

 

 

تواند کارایی گردد و براي هر بخش، این رابطه میاستفاده می 2از رابطه  یجهت محاسبه کارایی بخش

𝒅𝒅𝒊𝒊∗𝒉𝒉𝒉𝒉� ،𝒅𝒅𝒒𝒒∗𝒉𝒉𝒉𝒉� ،𝒅𝒅𝒓𝒓را محاسبه نماید. 
∗𝒉𝒉𝒉𝒉�  و𝒅𝒅𝒇𝒇∗𝒉𝒉𝒊𝒊

حاصل  1باشند که از حل رابطه متغیرهاي مازاد می �
 گردد.محاسبه می 3کارایی بخش دولت و مردم مطابق رابطه  .گرددمی

 

 

𝑹𝑹𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉 شودبخش مدل که بر اساس رابطه زیر محاسبه می  هاي هر: دامنه ورودي: 

𝑹𝑹𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉 = 1/ �𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚 �𝑚𝑚𝑖𝑖𝑗𝑗ℎ �𝑗𝑗 = و1 … �𝑛𝑛و −𝑚𝑚𝑚𝑚𝑛𝑛 �𝑚𝑚𝑖𝑖𝑗𝑗ℎ �𝑗𝑗 = و1 … ��𝑛𝑛و (𝑚𝑚 + 𝑠𝑠 + ℎ) 

𝑹𝑹𝒓𝒓
𝒉𝒉𝒉𝒉  :شودکه بر اساس رابطه زیر محاسبه می مطلوب هر بخش مدلهاي دامنه خروجی: 

𝑹𝑹𝒓𝒓
𝒉𝒉𝒉𝒉 = 1/ �𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚 �𝑔𝑔𝑟𝑟𝑗𝑗ℎ �𝑗𝑗 = و1 … �𝑛𝑛و − 𝑚𝑚𝑚𝑚𝑛𝑛 �𝑔𝑔𝑟𝑟𝑗𝑗ℎ �𝑗𝑗 = و1 … ��𝑛𝑛و (𝑚𝑚 + 𝑠𝑠 + ℎ) 

𝑹𝑹𝒇𝒇𝒉𝒉𝒊𝒊  :شودکه بر اساس رابطه زیر محاسبه می هاي نامطلوب هر بخش مدلدامنه خروجی: 

𝑹𝑹𝒇𝒇𝒉𝒉𝒊𝒊 = 1/ �𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚𝑚 �𝑏𝑏𝑓𝑓𝑗𝑗ℎ �𝑗𝑗 = و1 … �𝑛𝑛و − 𝑚𝑚𝑚𝑚𝑛𝑛 �𝑏𝑏𝑓𝑓𝑗𝑗ℎ �𝑗𝑗 = و1 … ��𝑛𝑛و (𝑚𝑚 + 𝑠𝑠 + ℎ) 

NRAM − UENM = 1−�𝑾𝑾𝒉𝒉�� 𝑹𝑹𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉𝒅𝒅𝒊𝒊𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉 + 𝑹𝑹𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉𝒅𝒅𝒊𝒊𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉 + 𝑹𝑹𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉𝒅𝒅𝒊𝒊𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉 +
𝒎𝒎𝒉𝒉−

𝒊𝒊=𝟏𝟏

⋯�
𝒌𝒌

𝒉𝒉=𝟏𝟏

 

 
  کارایی تبدیل ناکارایی به  2 رابطه

NRAM − UENM = 1−∑ 𝑾𝑾𝒉𝒉 �∑ 𝑹𝑹𝒊𝒊𝒉𝒉𝒉𝒉𝒅𝒅𝒊𝒊∗𝒉𝒉𝒉𝒉 +𝒎𝒎𝒉𝒉−
𝒊𝒊=𝟏𝟏 ∑ 𝑹𝑹𝒒𝒒𝒉𝒉𝒉𝒉𝒅𝒅𝒒𝒒∗𝒉𝒉𝒉𝒉𝒎𝒎𝒉𝒉+

𝒒𝒒=𝟏𝟏 +𝒌𝒌
𝒉𝒉=𝟏𝟏

∑ 𝑹𝑹𝒓𝒓
𝒉𝒉𝒉𝒉𝒅𝒅𝒓𝒓

∗𝒉𝒉𝒉𝒉𝒔𝒔
𝒓𝒓=𝟏𝟏 + ∑ 𝑹𝑹𝒇𝒇𝒉𝒉𝒊𝒊𝒅𝒅𝒇𝒇∗𝒉𝒉𝒊𝒊𝒍𝒍

𝒇𝒇=𝟏𝟏 �  
 

  محاسبه کارایی هر بخش 3 رابطه
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 تحقیقپیشینه مروري بر 

 يهابافت يو نوساز يبهساز ی و مشارکت ساکنان دراجتماع یهسرما یندرباره موضوع ارتباط ب
 تحقیق ینبا موضوع ا یموارد اشتراکات یانجام شده است که در برخ یاديز یقاتتحقي، شهر فرسوده

شده در این هاي تأمین مالی بکارگرفتهروش يکارایی بخشی و سراسر یناما در مورد ارتباط ب. دارند
  صورت نپذیرفته است. یاديمطالعات زها محدوده

 ينوظهور برا یمشارکت یکردهايدر پژوهش خود با عنوان رو 2020در سال یوک یچن و ل ینگلوئ
 گذشته يهادر دهه ینچ يشهرهاکلان یعبه موضوع توسعه سر ینچ يشهرهادر کلان يشهر ینیبازآفر

 کتیمشار یکردهايو رو یگزینتوسعه جا يهاروش یر،اخ يهاکه در سال دنسازیپرداخته و خاطر نشان م
 و دالانگ واقع در شنژن يواقع در شانگها یانگپو،مانند منطقه  ییدر شهرها يشهر ینیبازآفر يهادر روش

در  یو گنجاندن اهداف اجتماع یجامعه مدن يهاسازمان یتمقاله توجه به اهم ینظاهر شده است. در ا
 ].28[گرفته شده است  یجهنت یمشارکت ينوساز هايیوهش

: استفاده ینی) در مقاله خود به موضوع مشارکت، فرهنگ کارآفر2020( یشلیم یوو از یالاردومانگ یاالس
 ].32[ پرداختند یتالیادرا يشهر يبازساز یدجد يالگو یجادا يومستغلات برااملاك یعموم هايییاز دارا

فرسوده  يهاساکنان بافت یلمؤثر بر تما یعوامل اجتماع یبه بررس 1389در سال  یفیو لط یمروت
 یتهران پرداختند. پس از طرح مبان يشهردار 20در محله امامزاده عبداله واقع در منطقه  يبه نوساز

 مطرح لهمداخ هايیوهفرسوده، ش يهابافت یتوضع یدو تشد یريگدرباره عوامل مؤثر بر شکل ينظر
بدست آمده با استفاده از  یجمدنظر بوده است. نتا یانهگرامداخله مردم یوهپژوهش ش ینکه در ا یدگرد

به  یلتما یزانبا م شدهیبررس یرهايمتغ ینب يکه رابطه معنادار دهدینشان م یلیتحل -یفیآمار توص
 ].20وجود دارد [ساکنان محله امامزاده عبداله  یندر ب ينوساز

 يفرسوده شهر يهابافت ينوساز یمال ینتجارب تأم یبرخ 1390در سال  یو سکه روان يآباد ینحس
 یجهنت یننمودند. آنها به ا ییافته و ایران بررستوسعه، توسعهو جهان را در کشورهاي درحال یراندر ا
ابع با کمبود من ازينوس يهاباعث شده تا پروژه یمال ینمناسب تأم هايیوهش یکه عدم شناسای یدندرس
نتایج حاصل از پژوهش نشان  یناجرا برخوردار نباشند. همچن يلازم برا یتمواجه شده و از قابل یمال
 یريو بکارگ یفرسوده، توجه به مشارکت مردم يهابافت يازموفق نوس یتجارب جهان در دهدمی

 .]11[ است بودهها پروژه یمال ینوامل در تأمترین عمهم از یگذاران بخش خصوصسرمایه
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بافت يو بهساز يدر نوساز یاجتماع یهنقش سرما یبررسبه  1391موسوي و همکارانش در سال 
 به پیونترآ هیدروش وزن و تاپسیس لمداز  استفاده باپرداختند.  شهر سردشت درفرسوده  يها

 یباز ضر یريگبا بهرهو و ...  فرهنگی دي،قتصاا ،اعیجتما شاخصدر  شتدسر شهر تمحلا يبندرتبه
بافت فرسوده محلات شهر  يو بهساز يدر نوساز یاجتماع یهسرما یرگذارعوامل و ابعاد تأث یونیرگرس

 يدارا یاريتعاون و هم ی،اعتماد اجتماع ی،دهد مشارکت اجتماعینشان م یج. نتاپرداخته شدسردشت 
ه و دوستان ب یبافت فرسوده محلات و علاقه به جامعه، روابط خانوادگ ازيو بهس يرابطه معنادار با نوساز

 ].21[ یستمعنادار ن ي،و بهساز يبا نوساز یفارتباط ضع یلدل

 یاجتماع یهسرما یتظرف يواکاودر پژوهش خود با عنوان حاتمی نژاد و همکاران 1393در سال 
به بررسی میزان تأثیر  تهران يارشهرد 9منطقه  در فرسوده يهابافت یدر سامانده يمحلات شهر

 هاي آن در مشارکت ساکنان با استفاده ازهاي سرمایه اجتماعی و تأثیر میزان هر یک از شاخصلفهؤم
 یونرگرس یلطرفه و تحل یک یانسوار یل، تحلT یانگینآزمون تفاوت م یرسون،پ يآمار يهایلتحل

در  یادينقش ز یاجتماع یهسرما يهالفهؤاست که م یندهنده اآزمون نشان یجنتا .پرداختند یرهمتغچند
عامل در جهت  ینتوان از ایمو دارد  يو نوساز يمشارکت ساکنان بافت فرسوده در بهساز یزانم یینتب

 ].8[ استفاده نمود يفرسوده شهر هايبافت يو بهساز يدر روند نوساز یعتسر

مشارکت مردم در امر  یلو تحل یبررساي با عنوان شاطرزاده و همکاران در مقاله 1397در سال 
حضور و مشارکت  دریافتند که اهداده )یلیتحل_ یفیاز روش (توص یريگبهره با بافت فرسوده ينوساز

بهسازي و  يهاطرح یريپذدر تحقق ینقش اصل یخی،فرسوده و تار يهابافت یژهمردم در امور شهر به و
 ].15[ یندنمایم یفاا نوسازي

 شناسیروش

 روش پژوهش

ها و محلات هدف محدوده يو نوساز يحوزه بهساز درهاي موردبررسی با توجه به اهداف و مؤلفه
 .تحلیلی است -بوده و روش بررسی آن توصیفی يپژوهش کاربرد یک این تحقیق يشهر ینیبازآفر

 ابزار گردآوري اطلاعات

از جمله مطالعه  يامطالعه کتابخانه يهااطلاعات عمدتاً از روش يآورجمع يحاضر برادر پژوهش 
 و ينوساز ي،بهساز يهاها و دستورالعملنامهبخش ها،نامهیینآ ین،قوان ها،نامهیانپا یات،کتب و نشر
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و در و جستج جیو خار یمقالات داخل ي،شهر ینیها و محلات هدف بازآفردر محدوده يتوانمندساز
 استفاده شده است. یدانیو روش مطالعه م یشینپ یقات) و تحقینترنت(ا یاطلاعات هايیگاهپا

 فنون تجزیه و تحلیل اطلاعات

. در ه استاستفاده شد يکاوداده هايیکو تکن یها از روش آمار استنباطداده یلو تحل یهدر تجز
تکنیک  ینو همچن یافتهیلبا دامنه تعد يفاز ياشبکه يهاداده یپوشش یلروش تحل بخش مدل

براي سنجش . بکار گرفته شده است یمال ینتأم يهاروش يبندجهت دسته 4میانگین K يبندخوشه
هاي آمار استنباطی مانند ضریب همبستگی پیرسون و معادله خط برگشت ارتباط بین متغیرها از آزمون

 یندفرآ استفاده شده است. SPSS(22) و LINGO (17)  يافزارهااطلاعات از نرم یلو تحل یهتجز تجهو 
 :باشدیم یرشامل مراحل ز یقتحق ینا ییاجرا

 یمال ینتأم هايياستخراج استراتژ يمربوطه برا ينظر یو مبان یقتحق یاتاول: مرور ادب مرحله
 مدل. یو خروج يورود يهامناسب و شاخص

 یپوشش یلاستفاده از تحل ی وخروج یاو  يورود یتها بر اساس ماهشاخص يبنددوم: دسته مرحله
دولت  يبرا یبخش ییو کارا یکل ییکارا ییندامنه جهت تع شدهیلاز نوع مقدار تعد يفاز ياداده شبکه

 . واقع در محدوده منتخب هاي، به ازاي تمام پلاكیمال ینتأم يهااز روش یکو مردم در هر 

 .SPSSتوسط نرم افزار  میانگین Kروش  به یمال ینتأم يهاروش يبندخوشهمرحله سوم: 

اي یرهمتغ(ی بخش هايییکارا) و مستقل یرمتغ(ي سراسر ییکارابررسی رابطه میان چهارم:  مرحله
ا بو همچنین کارایی بخشی مردم (متغیر مستقل) با کارایی بخشی حاکمیت (متغیر وابسته) ) وابسته

 .دوطرفه یانسوار یلتحل Fآزمون معادله رگرسیون و ستفاده از ضریب همبستگی پیرسون، ا

 موردمطالعهمتغیرهاي 

قانون  7ماده  2تبصره  ییاجرا نامهیناز آئ یمال ینتأم ياستراتژ ییندر مرحله اول به منظور تع
 هـ 48328/ت 120672شماره ( يفرسوده و ناکارآمد شهر يهابافت يو نوساز يبهساز یاء،از اح یتحما

ابزار بازار پول و بازار  17 نامهینآئ یناستفاده شده است. در ا )هیأت محترم وزیران 14/10/1393مصوب 
نشان  لشده در مد دادهیصتخص ینگبه همراه کدها روش 1مطابق جدول  .اندیدهگرد یمعرف یهسرما

 داده شده است.
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 ابزارهاي تأمین مالی مورداستفاده در مدل : 1 جدول

 کدینگ در
فرآیند حل 

 مسئله
 نوع روش نام روش

 شماره ماده
 7ماده  2در تبصره 

RUN1  گردستورالعمل توسعه بازار پول گراز توسعه یتحمامشارکت با بخش خصوصی و  
RUN2 16ماده بازار سرمایه گذاري مترياوراق سرمایه 
RUN3 14ماده بازار سرمایه شرکت سهام پروژه ساختمانی 
RUN4  17ماده بازار سرمایه الحسنه بهسازي شهري ایرانقرضاوراق 
RUN5 12ماده بازار سرمایه گذاري زمین و ساختمانهاي سرمایهصندوق 

RUN6 
مجدد  یمو تنظتملک گذاريهاي سرمایهصندوق

 ینزم يبندقطعه
 13ماده بازار سرمایه

RUN7 15ماده بازار سرمایه گذاري مستغلاتصندوق سرمایه 
RUN8 9ماده بازار پول اوراق گواهی سپرده 
RUN9 6ماده بازار پول انداز و تسهیلات مسکنموسسه پس 

RUN10 7ماده بازار پول اوراق حق تقدم استفاده از تسهیلات مسکن 
RUN11 11ماده بازار سرمایه در بافت فرسوده یکوکارين گذاريسرمایههاي صندوق 
RUN12 5ماده بازار پول انداز مسکن یکمصندوق پس 
RUN13 12ماده  بازار سرمایه صندوق توسعه محلی  
RUN14 10ماده بازار سرمایه شرکت تأمین سرمایه در حوزه مسکن 
RUN15 8ماده بازار پول حساب امین 
RUN16 4ماده پولبازار  اوراق رهنی مسکن 

RUN17-20 (اجاره، مرابحه و صکوك استصناع) 18-20ماده بازار سرمایه انواع اوراق 

 هايبافت نوسازي و بهسازي احیاء، از حمایت قانون 7 ماده 2 تبصره اجرایی نامه منبع: آئین
 ت محترم وزیرانأهی 14/10/1393 مصوب شهري ناکارآمد و فرسوده

 تحقیق این خروجی و ورودي معیارهاي پیشنهادي، مدل بر تأثیرگذار هايشاخص تعیین منظور به
 شرکت استراتژیک اسناد و ]24[، ]22[، ]10[گردیده  شناسایی موجود مقالات و منابع به توجه با

. ستا گرفته قرار موردبررسی بالادستی در دو بخش حاکمیت و ساکنان اسناد و ایران شهري بازآفرینی
 يابکهساختار ش یکبه صورت شمات گیرندهیممسئله از نگاه تصم يبندصورت یحجهت تشر به 2در شکل 

ینک در مدل (شامل انواع لبا توجه به اینکه  شده است. یانب به همراه متغیرها مورداستفاده در مسئله
شبکه (دولت و مردم) در نظر گرفته خواهد شد و کنترل  ياعضا ینثابت ب ینکل یکبه عنوان  تسهیلات)
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محاسبه رابطه بین حاکمیت  لذا در ،گیردیصورت م اهها و ستادهپارامتر در مسئله با توجه به نهاده ینا
 .گرددو ساکنان و ضریب رگرسیون و معادله خط برگشت لحاظ نمی

 
 ایجادشده شبکه بر اطلاعات انطباق:  2 شکل

 هاي پژوهشگرمنبع: یافته

 گیرينمونه روش جامعه آماري و

 انیینابسامان م يهابافت یگستردگ یلبه دل ي،و نوساز يبهساز یاء،اح یازمندن يهامحدوده یاناز م
 یقتحق یندرصد) تمرکز ا40دودها (حگونهانواع  یاندر م به خود هامساحت بافت یشترینب اختصاصو 

محدوده جوانمرد قصاب  ،ساکنان جتماعیبافت ا یها بوده و با توجه به همگن بودن نسبمحدوده ینبر ا
پلاك همگن (از لحاظ مساحت  50تعداد  یو انتخاب یانتخاب و به روش قضاوت يبه عنوان جامعه آمار

 است. یدهمتر مربع) در محله جوانمرد قصاب به عنوان نمونه انتخاب گرد 200عرصه حدود 

 پژوهش یاتها و فرضپرسش

 ینتأم يهاروش يو سراسر یکپارچه ییکارا یاموضوع است که آ ینا یبررس یقتحق ینا یهدف اصل
 و ساکنان محدوده مؤثر است؟ یتحاکم یدگاهاز د یبخش ییدر محله جوانمرد قصاب برکارا یمال

که:  ددگریمطرح م ینطورا یقتحق یاصل یهموضوع، فرض ينظر یتوجه به مطالعات گذشته و مبان با
و ساکنان) رابطه مثبت و  یت(حاکم یبخش هايییاز کارا یکبا هر يسراسر ییکارا ینب رسدینظر مبه

 هیبه عنوان فرض اکنانو س یتحاکم یبخش ییدو کارا ینوجود رابطه ب ینوجود دارد. همچن یمیمستق
 .یدپژوهش مطرح گرد یندر ا یفرع
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 پژوهش هايیافته

محاسبه کارایی کلی و بخشی (ساکنان و حاکمیت) با استفاده از مدل تحلیل پوششی داده با 
 شدهدامنه تعدیل

ت و (دول یبخش ییکارا شدهیلها با دامنه تعدداده یپوشش یلتحل شدهیمعرف یهبه کمک مدل اول
موردمحاسبه قرار گرفته  یمال ینتأم یکپارچه ییکارا ینو همچن یمال ینتأم يهااز روش یکمردم) هر 
شده توسط مدل لازم است به صورت کامل به ارائه هايسخپا یجنتا یلبخش به منظور تحل یناست. در ا

 .پرداخت یو چه به صورت بخش یچه به صورت کل یجنتا یلتحل

هاي کارا و همچنین تعداد پلاك کارا کاملاً هايDmu تعداد با مالی تأمین هايروش حاضر حال در
ساکنان و  چنانچه باشند.مشخص می 2جدول  از دو منظر حاکمیت و ساکنان (مردم و دولت) مطابق

 باشد، هداشت را خود ملک هايویژگی با متناسب مالی تأمین روش ترینمناسب انتخاب به تمایل حاکمیت
  .است گردیده ایجاد وي براي مدل توسط توان این

 هاي کارا به صورت کلی و در دو بخش مردم و دولت بررسی تعداد پلاك 2جدول

 لینگو  افزار نرم از استفاده هاي تأمین مالی باازاي روشواقع در محدوده  به

NO 
.RUN 

 شرح
هاي کارا در پلاك

 کارایی سراسري
هاي کارا کارایی پلاك

 بخشی (مردم)
هاي کارا کارایی پلاك

 بخشی (دولت)
 درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد

%16 8 گرمشارکت با بخش خصوصی و حمایت از توسعه 1  24 48%  8 16%  
%8 4 گذاري مترياوراق سرمایه 2  30 60%  4 8%  
%8 4 شرکت سهام پروژه ساختمانی 3  27 54%  5 10%  
%8 4 الحسنه بهسازي شهرياوراق قرض 4  20 40%  7 14%  
%8 4 گذاري زمین و ساختمانصندوق سرمایه 5  18 36%  7 14%  
%4 2 صندوق تنظیم و تملک مجدد زمین 6  17 34%  5 10%  
%6 3 گذاري مستغلاتصندوق سرمایه 7  23 46%  8 16%  
 %16 8 %50 25 %10 5 اوراق گواهی سپرده 8
 %10 5 %48 24 %4 2 انداز و تسهیلاتموسسه پس 9
 %12 6 %30 15 %6 3 اوراق حق تقدم استفاده از تسهیلات مسکن 10
 %14 7 %40 20 %14 7 صندوق نیکوکاري مرمت و احیاء 11
 %16 8 %46 23 %12 6 انداز مسکن یکمصندوق پس 12
 %18 9 %32 16 %16 8 صندوق توسعه محلی 13
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 هاي پژوهشگرمنبع: یافته

 SPSSتوسط نرم افزار  میانگین Kبه روش  یمال ینتأم يهاروش يبندخوشه

ه ب بوده 5یکیتفک يبندبر خوشه یمبتن يهاکه از روش میانگین K از روش بنديخوشهبه منظور 
(مردم و دولت) محاسبه و  یبخش ییکارا توسطم استفاده گردید. یمال ینتأم يهااز روش یکهر  ازاي

از  یکهر  يبرا یبخش ییکارا دو يمبنا بر يبند، خوشهSPSS افزارها در نرمپس از وارد کردن داده
 عنیی. استدر نظرگرفته شده  عدد سه یهاول يهااست. تعداد خوشه یرفتهصورت پذ یمال ینتأم يهاروش

اصله و بعد فگرفته ها در نظر مرکز خوشه يبرا ینقاط را به عنوان نقطه تصادف یانافزار سه نقطه از منرم
ه هر که ب ییهاو داده یريگاندازهدولت  یبخش ییمردم و کارا یبخش ییکارا ياساس پارامترها نقاط را بر

هر  يشماره خوشه به ازا 3 . در جدولاندگرفتهدر درون خوشه قرار  ودندب یککدام از آن مرکزها نزد
 شده است.  یدهکش یربه تصو یمال ینروش تأم

 یمال ینتأم يهااز روش یکشماره خوشه متعلق به هر :  3جدول 

NO 
.RUN 

به  میانگین کارایی بخشی (مردم)
 هاي تأمین مالیازاي هر یک از روش

میانگین کارایی بخشی (دولت) به ازاي 
 هاي تأمین مالیهر یک از روش

شماره 
 خوشه

1 0,933 0,933 1 
2 0,931 0,879 2 
3 0,904 0,909 2 
4 0,894 0,881 2 
5 0,873 0,901 3 
6 0,908 0,924 1 
7 0,925 0,958 1 
8 0,924 0,934 1 
9 0,917 0,914 2 
10 0,885 0,923 3 
11 0,946 0,898 2 
12 0,937 0,890 2 

 %14 %7 %28 14 %4 2 تأمین سرمایه مسکنشرکت  14
 %18 9 %28 14 %4 2 حساب امانی (امین) 15
 %14 7 %44 22 %14 7 اوراق رهنی مسکن 16

 %16 8 %42 21 %12 6 انواع اوراق 17-20
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13 0,825 0,925 3 
14 0,863 0,932 3 
15 0,835 0,923 3 
16 0,942 0,945 1 

17-20 0,932 0,935 1 

 هاي پژوهشگرمنبع: یافته

 هاي استنباطییافته

 یا بررسبشود. گیري شدت رابطه بین متغیرها از ضریب همبستگی پیرسون استفاده میبراي اندازه
 یاًد. ثانهستن ینسب یاسیمق يدارا یو بخش یکل ییکارا یرمتغ سه، هر گفت که اولاً توانیها مفرضیشپ

در است.  ، خطی6یمطابق نمودار پراکندگ متغیرها ینب دو به دو رابطه ،یتاًنرمال بوده و نها یعتوز يدارا
نماییم. براي نوشتن مدل خطی بین متغیرها از معادله خط برگشت (رگرسیون) استفاده می یقتحق ینا

فرض یشپ ینترو مهم ینشود. اول یترعا یونرگرس يهافرضیشقبل از انجام رگرسیون لازم است پ
 یرسونپ یبوابسته است. بر اساس آنچه که در ضرمستقل و  یرهايمتغ ینب وابطبودن ر یخط یونرگرس

از  ن،ینرمال است. علاوه بر ا یزوابسته ن یرمتغ یعتوز ین،است. همچن این شرط برقرارمطرح شده است، 
 ینا یجشده است. نتا تفادهها اسیماندهباق یسنجش مستقل بودن همبستگ يبرا 7واتسون - یناره دوربمآ

 یانسوار ین،ندارند و مستقل از هم هستند. همچن یها با هم همبستگیماندهدهد که باقیآماره نشان م
 خطاها با هم برابر و ثابت است. 

و د ینا ینسنجش رابطه ب يآزمون مناسب برا گفت توانیم ي ذکرشدههافرض یشپ توجه بهبا 
 .باشدیم یرسونپ یهمبستگ یبضر ،یرمتغ

 (حاکمیت) بررسی رابطه بین کارایی کلی و کارایی بخشی

ه بجدول زیر ضریب رگرسیونی ساده بین کارایی کلی (متغیر مستقل) و کارایی بخشی (حاکمیت) را 
 دهد.نشان میهاي تأمین مالی ازاي هر یک از روش
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رگرسیون بین کارایی کلی (متغیر مستقل) و معادله خط ضریب همبستگی پیرسون و :  4جدول 
 هاي تأمین مالیوابسته) به ازاي هر یک از روشکارایی بخشی حاکمیت (متغیر 

 هاي پژوهشگرمنبع: یافته

میان  دهدکه نشان می باشدمی 0,570گردد که متوسط ضریب همبستگی در این حالت مشاهده می
 . ازهاي تأمین ذکرشده رابطه معنادار و مثبتی با شدت متوسط وجود داردروشتمام در میان  دو متغیر

بیشترین رابطه  )RUN11صندوق نیکوکاري مرمت و احیاء (هاي تأمین مالی روش میان مجموع روش
مؤسسه درصد داشته و  99با سطح معناداري  0,798را بین کارایی حاکمیت و کلی با ضریب رگرسیون 

طه درصد راب 95با سطح معناداري  0,303با ضریب رگرسیون  )RUN9انداز مسکن (تسهیلات و پس
دهد شان مین نیز تاي استانداردشدهضریب ب دهد.ضعیفی را بین کارایی کلی و حاکمیت نشان می نسبتاً

 یاوراق رهن یاء،مرمت و اح یکوکاريصندوق ن هايروش در که نقش کارایی کلی در کارایی حاکمیت

NO. 
RUN 

ضریب 
همبستگی(

R( 

ضریب 
تعیین 

)2R( 

مقدار 
 ثابت

ضریب بتا 
)ß( 

ضریب بتا 
)ß( 

 استاندارد

سطح 
 يمعنادار

)sig( 

F-
TEST 

دوربین 
 واتسون

1 0,722 0,521 0,592 0,395 0,722 0,000 52,278 1,737 
2 0,691 0,477 0,556 0,399 0,691 0,000 43,815 1,135 
3 0,456 0,208 0,716 0,238 0,456 0,001 12,629 1,678 
4 0,587 0,345 0,639 0,312 0,587 0,000 25,251 1,343 
5 0,695 0,483 0,631 0,349 0,695 0,000 44,787 1,856 
6 0,580 0,336 0,611 0,376 0,580 0,000 24,336 2,056 
7 0,430 0,185 0,745 0,242 0,430 0,002 10,902 2,009 
8 0,489 0,239 0,715 0,255 0,489 0,000 15,087 1,603 
9 0,303 0,092 0,785 0,156 0,303 0,032 4,865 1,306 
10 0,451 0,204 0,761 0,202 0,451 0,001 12,288 1,872 
11 0,798 0,637 0,418 0,569 0,798 0,000 84,119 1,689 
12 0,728 0,530 0,461 0,518 0,728 0,000 54,072 1,981 
13 0,477 0,227 0,823 0,133 0,477 0,000 14,128 1,682 
14 0,564 0,318 0,721 0,265 0,564 0,000 22,349 1,705 
15 0,330 0,109 0,807 0,154 0,330 0,019 5,846 2,049 
16 0,777 0,604 0,613 0,375 0,777 0,000 73,351 1,666 

17-20 0,628 0,394 0,606 0,380 0,628 0,000 31,262 1,621 
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 تنی بر بازاري مبهاتر است و در واقع اهمیت این روشانداز مسکن یکم برجستهصندوق پسو  مسکن
 دهد.را از دیدگاه حاکمیت نشان می سرمایه

 )ساکنان( یبخش ییو کارا یکل ییکارا ینرابطه ب یبررس

) را به نانساک( یبخش ییمستقل) و کارا یر(متغ یکل ییکارا ینساده ب یونیرگرس یبضر یرجدول ز
 .دهدینشان م یمال ینتأم يهااز روش یکهر  يازا

رگرسیون بین کارایی کلی (متغیر مستقل) و معادله خط ضریب همبستگی پیرسون و :  5جدول 
 هاي تأمین مالیکارایی بخشی ساکنان (متغیر وابسته) به ازاي هر یک از روش

 هاي پژوهشگرمنبع: یافته

NO. 
RUN 

ضریب 
همبستگی(

R( 

ضریب 
تعیین 

)R2( 

مقدار 
 ثابت

ضریب 
 )ßبتا (

ضریب بتا 
)ß( 

 استاندارد

سطح 
 معناداري

)sig( 

F-
TEST 

ربین دو
 واتسون

1 0,848 0,719 0,408 0,605 0,848 0,000 122,8 1,746 
2 0,817 0,668 0,410 0,637 0,817 0,000 96,4 1,106 
3 0,854 0,729 0,284 0,762 0,854 0,000 129,1 1,678 
4 0,846 0,715 0,360 0,688 0,846 0,000 120,6 1,341 
5 0,875 0,765 0,369 0,651 0,875 0,000 156,2 1,856 
6 0,763 0,582 0,389 0,624 0,763 0,000 66,8 2,056 
7 0,830 0,689 0,260 0,753 0,830 0,000 106,5 2,066 
8 0,854 0,729 0,285 0,745 0,854 0,000 129,1 1,603 
9 0,857 0,734 0,227 0,831 0,857 0,000 132,2 1,413 
10 0,794 0,630 0,381 0,625 0,794 0,000 81,6 2,275 
11 0,708 0,501 0,582 0,431 0,708 0,000 48,19 1,689 
12 0,702 0,493 0,539 0,482 0,702 0,000 46,71 1,981 
13 0,962 0,926 0,177 0,867 0,962 0,000 602,7 1,682 
14 0,890 0,791 0,273 0,741 0,890 0,000 182,1 1,652 
15 0,866 0,785 0,195 0,843 0,886 0,000 175,2 2,031 
16 0,900 0,809 0,387 0,625 0,900 0,000 203,7 1,667 

17-20 0,796 0,633 0,394 0,620 0,796 0,000 82,9 1,621 



 هداوند، محمدپورزرندي و مینویی.../ هايروشبخشیوکاراییسراسريکاراییتأثیربینواکاوي

 677 

 یانم درصد 99بیانگر رابطه مثبت بسیار شدید و معنادار در سطح  0,834 یهمبستگ یبمتوسط ضر
وسط مت یینتع یب. مقدار ضراستذکرشده  ینتأم يهاتمام روش یاندر م ساکنان یو بخش یکل ییکارا

و حاکی از آن  برازش شده است خوبی به یونمدل رگرس دهدنشان می Fآماره آزمون بالا بودن و 0,699
ر و نقش مردم د گیردیقرار م يبالاتر یکل ییکه از نظر مردم کاراتر است در رتبه کارا یروشاست که 

روش صندوق  یمال ینتأم يهامجموع روش یاناز م .نمایدیتر مرا برجسته يو نوساز يبهساز دینفرآ
 یببا ضر یلو ک ساکنان ییکارا بارابطه را  یشترینبباشد، توسعه محلی که داراي بیشترین پلاك کارا می

  یونرگرس یببا ضر انداز مسکن یکمصندوق پسدرصد داشته و  99 يبا سطح معنادار 0,962 یونرگرس
 )که البته به نوع خود همچنان مثبت و شدید است(کمترین رابطه  درصد 99 يسطح معناداربا 0,702

توان گفت روش تأمین مالی که داراي کارایی بخشی می. دهدینشان م ساکنان ییو کارا یکل ییکارا بارا 
 ساکنان بالاست، کارایی کلی بالایی نیز دارد.

 و کارایی بخشی حاکمیت ساکنان یبخش ییکارا ینرابطه ب یبررس

یت (متغیر حاکم یبخش ییو کارابخشی ساکنان (متغیر مستقل)  ییکارا ینساده ب یونیرگرس یبضر
 به تصویر کشیده شده است. یردر جدول ز یمال ینتأم يهااز روش یکهر  يبه ازا وابسته)

هاي بخشی به ازاي هر رگرسیون بین کارایی معادله خط ضریب همبستگی پیرسون و:  6جدول 
 هاي تأمین مالییک از روش

NO. 
RUN 

ضریب 
 همبستگی

)R( 

ضریب 
تعیین 

)R2( 

مقدار 
 ثابت

ضریب بتا 
)ß( 

ضریب بتا 
)ß( 

 استاندارد

سطح 
 معناداري

)sig( 

F-
TES

T 

دوربین 
 واتسون

1 0,246 0,06 0,760 0,819 0,246 0,085 3,068 1,749 
2 0,214 0,046 0,737 0,158 0,214 0,136 2,295 1,595 
3 0,073 0,005 0,949 0,043-  0,073- 0,612 0,260 1,829 
4 0,081 0,006 0,834 0,053 0,081 0,578 0,314 1,301 
5 0,259 0,067 0,749 0,175 0,259 0,069 3,451 1,934 
6 0,084 0,007 0,985 0,067- 0,084- 0,561 0,342 1,988 
7 0,144 0,021 1,041 0,089- 0,144- 0,318 1,016 2,071 
8 0,036 0,001 0,954 0,022- 0,036- 0,802 0,064 1,858 
9 0,225 0,051 1,024 0,119- 0,225- 0,116 2,558 1,853 
10 0,044 0,002 0,946 0,025- 0,044- 0,763 0,092 1,685 
11 0,139 0,019 0,745 0,163 0,139 0,336 0,946 1,341 
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 هاي پژوهشگرمنبع: یافته

زیرا  .بخشی رابطه معناداري وجود ندارد هايدهد که بین کاراییهاي موردبررسی نتایج نشان میگویه
ین تنها در روش تأم .نزدیک به صفر بوده است ضریب همبستگی در تمامی موارد بسیار ضعیف و بعضاً

همسو بوده و از آنجائیکه  تقریباً منافع حاکمیت و ساکنان ،) با عنوان اوراق رهنی مسکن16مالی شماره (
درصد این رابطه نسبتاً  99لذا در سطح معناداري  ،کمتر است 0,01سطح معناداري از میزان خطاي 

بررسی ضریب  و F بسیار پایین آزمون آمارهها با توجه به لیکن در سایر روش .گرددمتوسط تایید می
هاي بخشی وجود اي بین کاراییتوان گفت رابطه دو جهتهضریب تعیین و سطح معناداري میرگرسیون، 

استانداردشده  ßمتوسط ضریب . گرددمبنی بر عدم وجود رابطه بین دو متغیر تأیید می 0Hو فرض  ندارد
 0,059زاي هر یک واحد تغییر در متغیر کارایی بخشی ساکنان، ، به ادهداست که نشان می 0,059برابر 

در میزان متغیر کارایی بخشی حاکمیت در همان جهت با ثابت نگه داشتن سایر عوامل افزایش واحد 
ر بر سمنافع دولت و مردم  ینب ینشان از تضاد منافع و عدم همبستگایجاد خواهد شد. که این موضوع 

  دارد.ها تأمین مالی در این محدوده

جعفرزاده نجار  ،]23[ )1391فر و همکاران (مهرانهاي تحقیق هاي حاصل از این مقاله با یافتهیافته
 زادهیمابراه ،]6[ )1395، توکلی نیا و همکاران (]3[ )1393حصاري و خستو (امیر، ]7[ )1392و جنتی (

 )2017لاروسا ( ،]26[ )2010آمادو و همکاران ( ،]25[ )1999( نینسو، اتک]2[ )1396و همکاران (
تأکید کند. هر یک از محققین بوده و آنها را تأیید میهمسو  ]28[ )2020چین و لی کیو ( ،]31[

گیري حداکثر از مشارکت هاي شهري موفق در دنیا حاکی از بکارگیري الگوهایی با بهرهنمایند که طرحمی
هاي تأمین ریزي و بکارگیري روشهاي متعدد و متنوع با مسائل چندوجهی، برنامهحلراهمردم، بکارگیري 

 یناز بهتر یکی یدر واقع مشارکت مردم است.نفوذ هاي ذینفع و ذيهاي گروهمالی هماهنگ با خواسته
 .باعث شکست طرح خواهد شد یاست و عدم مشارکت مردم يتوسعه شهر يهادر طرح یزورهاکاتال

 

12 0,023 0,001 0,868 0,024 0,023 0,874 0,025 1,644 
13 0,220 0,048 0,868 0,068 0,220 0,124 2,446 1,832 
14 0,125 0,016 0,871 0,07 0,125 0,387 0,762 1,814 
15 0,146 0,021 0,983 0,072- 0,146- 0,313 1,042 1,814 
16 0,425 0,180 0,668 0,295 0,425 0,002 10,56 1,340 

17-20 0,029 0,001 0,915 0,022 0,029 0,844 0,039 1,699 
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 و بحث گیرينتیجه

ر توان گفت فرضیه اصلی تحقیق مبنی بمی و ضریب همبستگی پیرسون توجه به نتایج تحقیقبا 
طه با توجه به راب . در این میانگرددتایید میدار بین کارایی سراسري و کارایی بخشی وجود رابطه معنی

اکنان توان به نقش کلیدي سمی ساکنانکارایی کلی با کارایی بخشی  شدید و مستقیم بین متغیرهاي
هایی که از نظر کارایی کلی در روشبا توجه به پی برد.  هادر تسریع روند بهسازي و نوسازي این محدوده

 گر، صندوق نیکوکاريمشارکت با بخش خصوصی و حمایت از توسعه(از جمله: هاي نخست قرار دارند رتبه
از نظر مردم کاراتر است در رتبه کارایی کلی بالاتري قرار  روشی کهتوان نتیجه گرفت، می) مرمت و احیاء

 یمبتن یهتک سو ینديها و محلات هدف فرآمحدوده یسامانده گویاي این واقعیت است که وگیرد می
از  یکیها محدوده ینا یمال یننقش مشارکت ساکنان در تأمو  یستها نبر ارائه ضوابط و دستورالعمل

 محسوب يشهر فرسوده يهابافت يو نوساز يبهساز در موضوع یلدخ يهامؤلفه ینترو مهم ترینیاصل
 ا وهمحدوده یدر امر سامانده یديعنصر کل یککنار گذاشتن  يبه آن به معنا توجهییکه ب شودیم

 محلات هدف است.

اي از جمله جنسیت، سن، وضعیت شغلی نقش متغیرهاي زمینه :گرددمی یشنهادپ در این راستا
هاي تأمین مالی بررسی تا مشخص گردد که آیا این متغیرها ساکنان و ... بر میزان مشارکت مردم در روش

 نیز با کارایی رابطه مستقیم و معناداري دارند یا خیر. 

یک از دو بخش حاکمیت و  بررسی دقیق تأثیر متغیرهاي ورودي و خروجی مدل در هر همچنین
ساکنان و تعیین سهم هرکدام از این ابعاد بر کارایی بخشی و سراسري از طریق تحلیل رگرسیونی 

 گردد.پیشنهاد میبینی به منظور درك اهمیت هر یک از ابعاد بر پیشچندمتغیره 

ان ساکن اگر چه در این پژوهش فرضیه فرعی مبنی بر وجود رابطه بین کارایی بخشی حاکمیت و
ساکنان  ترغیببه منظور همسویی بیشتر و نهادسازي و گردد پیشنهاد میلیکن  ،مورد تایید قرار نگرفت

ارتقاء  رسانی در خصوص آموزش ساکنان در راستاي افزایش وهاي اطلاعبرنامهبه همکاري و مشارکت، 
وان پول به عن بازار سرمایه و هاي تأمین مالی بخش مسکن از طریق بازارو استفاده از ظرفیتسواد مالی 

 یک راهکار مؤثر در دستور کار نهادها و ادارات مرتبط با این امر قرار گیرد.

 اآنه به فرد منحصر هايیژگیو و يشهر ینیها و محلات هدف بازآفرهبا توجه به انواع مختلف محدود
طرح  هايیتطرح با توجه به محدود یبازده یزانبودن، م یرپذاز جمله بانک یمال یناز نقطه نظر تأم

وهش پژ یندر ا شدهوجود رابطه بین کارایی سراسري و بخشی معرفی گرددیم یشنهادو ... پ یلیتفض
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با  یجگونه انجام و سپس نتامخصوص به آن یو خروج يورود يهاها با شاخصاز گونه یکهر  يبرا
 گردد. یسهمقا یکدیگر
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 ها :یادداشت

1 Range Adjusted Measure  (RAM) 
2 Unified Efficiency under Natural & Managerial disposability (UENM) 
3 Sueyoshi 
4 K-means Clustering 
5 Partitioning 
6 Scatter Plot  

ها با هم هبستگی نداشته باشند، این آماره عددي است. اگر باقیمانده 4تا  0مقدار این آماره بین    7
 خواهد بود. 2نزدیک به 

                                                      

http://scholar.google.com/scholar?q=range+adjusted+measure&hl=fa&as_sdt=0&as_vis=1&oi=scholart
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