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 چکیده 

واجد ویژگی های دیگر بافت های فرسوده است اما ویژگی های  ثامن مشهد با این که از بسیاری جهاتنوسازی منطقه 

و معنوی آن است. تاریخ چه نوسازی در این منطقه فراز و نشیب های مختلفی را  منحصر به فردی هم دارد که ارزش اقتصادی

نشان می دهد اما آنچه روشن است جلب همکاری مالکان املاک موجود در این منطقه که طبق قاعده باید برندگان اصلی نوسازی 

اعتماد و تکیه بر نقش سازی شهری، با به باشند با دشواری های زیادی مواجه شده است. این مقاله ضمن بررسی ویژگی های نو

همکاری سعی شده است تمایل مالکان به همکاری در چارچوب سه بعد توانمندی، منافع و اطلاعات تبیین شود. داده های کمی 

کنند یافته ها تایید می  جمع آوری شده در بخشی از منطقه ثامن که طبرسی غربی نام دارد این چارچوب نظری را تایید می کند.

گر در تامین منافع خود به همراه ادراک او از منافعی که در انتظار اوست و همچنین اطلاعاتی که زمینه سار  توانمندی کنشکه 

  برنامه های مشارکتی هستند.عدم تمایل مالکان به حضور در تمام برآورد های او از موقعیت هستند توضیح دهنده 

 

 کلید واژه ها :

 ثامن، مشهد، بافت فرسوده، مشارکت  نوسازی شهری، منطقه

 بیان مساله 

 ;Bianchini and Parkinson 1993) ترین چالش های شهرهای رو به توسعه هستند بافت های فرسوده یکی از مهم

Carley, Chapman, Hastings, Kirk, and Young 2000; Couch, Fraser, and Percy 2003)ند ها مناطقی از شهرها هست. این بافت

گونه که مناطق دیگر شهر رشد کرده اند و توسعه یافته اند،  ، یعنی آن(7831 عندلیب) که از چرخه رشد و توسعه بازمانده اند

بهبود نیافته و نتوانسته اند به طور طبیعی و بدون دخالت بخش عمومی به مرور خود را تجدید کنند. بنابراین کیفیت زندگی در 
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شهر پایین تر است. مسئولان شهری با هدف بهبود کیفیت زندگی ساکنان و نیز استفاده از پتانسیل های  این مناطق از دیگر مناطق

 and شکوئی) بقیه شهر در ابعاد مختلف اجتماعی برای نوسازی این مناطق وارد عمل می شوندزندگی در این مناطق برای ارتقاء 

 .  (7831 تبریزی

ز مناطق سیزده گانه این شهر قرار دارد. منطقه ثامن حرم مطهر امام رضا )ع( را در در مرکز شهر مشهد، منطقه ثامن یکی ا

ری که هرسال برای زیارت به مشهد می یبر گرفته است و بخش اعظم املاک مسکونی و تجاری آن به سوی نیازهای میلیون ها زا

ر تاریخی همراه با رشد زوار حرم امام رضا )ع( ترین بخش شهر مشهد است و به طوهدف گیری شده اند. این منطقه قدیمی ،آیند

 توسعه یافته است. 

رشد و توسعه تاریخی این منطقه بدون برنامه بوده است. به همین خاطر خانه ها اغلب کوچک و کم طبقه و از مصالح 

وجود ندارد. . معابر باریک هستند و خدمات شهری مناسب در آن (7831 مشهد سازان مسکن و عمران شرکت) ضعیف هستند

رین کم درآمد به کار می روند. وضعیت خانه های اجاره ای نامناسب یخانه های موجود در این منطقه معمولا برای اجاره به زا

رین یخانه های استاندارد پایین تر است برای زا است و استانداردهای پایینی دارند. اما چون اجاره آن ها نسبت به هتل ها و مهمان

 .  فراهم کرده است. از سوی دیگر این امر منبع درآمد بسیار خوبی هم برای مالکین این منازل ندیار مناسب اکم درآمد بس

اراضى طرح حریم حرم ـ که توسط است )بدون هکتار  163سال پیش در محدوده این منطقه که بالغ بر  71از حدود 

بهبود رفاه »این طرح هدف اصلی هری در حال اجراست. ( طرح نوسازی و بهسازی شآستان قدس رضوى مستقلاً اجرا مى شود

ذکر شده  (7831 ثامن سازان مسکن شرکت)« ران و افزایش کارائی محدوده طرح در ایفای وظایف شهری آنیمردم مشهد و زا

ح که .  این طرح در طول سالیان گذشته مراحل و برنامه های مختلفی را تجربه کرده است. در طرح شهرسازی کنونی طراست

ساختمان  هاقه باید تخریب شوند تا به جای آنتوسط یک شرکت مشاور شهرسازی تهیه شده است، اکثریت املاک موجود در منط

 های عریضی هم باید در منطقه ساخته شوند. های بلند مرتبه با استاندارد های روز ساخته شود. همچنین خیابان

و سپس کن سازان شرق ک املاک بافت از سوی شرکت مسمبتنی بر تملّ شیوه کلی اجرای برنامه در طول سالیان گذشته

گوناگون خریداری های املاک را به شیوه مجری . (7833 یوسفی) )که هم اکنون با شهرداری ثامن یکی است( بوده استثامن 

این شیوه مالکین هیچ جایگاهی  کرده است تا با تجمیع آن ها در غالب پروژه های بزرگ به سرمایه گذاران بیرونی واگذار کند. در

ای تنها کمکی که مالکین می توانند به نوسازی اطراف ع در چنین برنامهدر نوسازی ندارند و ناگزیر باید بافت را ترک کنند. در واق

ها ه اند. آنزودتر فروختن املاکشان است. در فرآیند خرید املاک مالکین تقریبا همواره از قیمت املاکشان شکایت داشتکنند، حرم 

معتقدند همواره املاکشان زیر قیمت خریداری می شود. شرکت هم در مقاطع گوناگون مجبور می شود برخی املاک را با قیمت 

مانده با  . مثلا آخرین ملکی که در محدوده یک پروژه باقی(7833 یوسفی) داری نمایدیهای بسیار بیشتر از دیگر املاک خر

 ف خریداری می شود که موجب نارضایتی فروشندگان قبلی املاک می گردد. سرسختی مالک به مبلغی گزا

از سوی دیگر بسیاری از کسانی که با فروش ملک خود، این منطقه را ترک گفته اند  کیفیت زندگی شان کاهش پیدا کرده 

پولی که دریافت کرده چاره ای . مثلا وارثی که همراه دیگر وراث در اتاقی در یک خانه زندگی می کرده با (7831 رهنما) است
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که در است پیرمردی دیگر مثال تر  هستند. جز اجاره نشینی در دیگر مناطق ندارد. به خصوص محرومین در این زمینه آسیب پذیر

 . است دادهای نوساز شغل خود را از دست با جابجایی به منطقهاما مغازه کوچک کنار خانه خود به تعمیر کفش می پرداخت 

تمام تلاش شهرداری بر خرید و تملک بیشتر املاک بوده است و تعداد املاک خریداری  گذشته قع در طول سالیاندر وا

. میزان خرید املاک هم تابعی از نقدینگی شرکت و نیز بوده است مانده رفت و میزان کار باقی مانده شاخص پیش شده و باقی

داری شده معمولا تسطیح شده و به عنوان پارکینگ مورد استفاده قرار می احوال اقتصادی و بازار مسکن بوده است. املاک خری

. خلوت شدن (7831 مشهد سازان مسکن و عمران شرکت)حدود سی درصد املاک خریداری شده است 7831گیرند. تا سال 

خریداری شده و خلوت سادگی مشاهده  نمود. همراه با افزایش املاک به محلات و زمین های خالی را می توان در این منطقه 

شدن محلات، اکثر مالکین قبول کرده اند که چاره ای جز فروش املاک خود ندارند. اما بحث اصلی بر سرقیمت است. گاهی 

تفاوت قیمت میان مالکین و شرکت سیصد درصد است و فاصله آنقدر زیاد است که به راحتی پر نمی شود. شرکت از طمع 

 هایی که مالکین بر املاک خود می گذارند بسیار بالاتر از قیمت واقعی است. ست قیمتکین شکایت دارد و معتقد امال

در سال های اخیر شهرداری تلاش هایی را برای جلب مشارکت مالکین آغاز کرد. تعریف ساده مشارکت در این زمینه این 

ود را به عنوان آورده در پروژه سرمایه گذاری است که تعداد مشخصی از مالکین که املاک آن ها در یک پروژه واقع شده املاک خ

کنند و در پروژه شریک یا سهام دار باشند. آنگاه سرمایه گذارانی هم از بیرون خواهند آمد تا پروژه ساخته شود. اما تاکنون در این 

به همکاری در این بررسی تمایل و عوامل موثر بر تمایل مالکان زمینه موفقیت روشنی حاصل نشده است. مساله این پژوهش 

 پروژه های نوسازی است. 

 تبیین نظری مساله     

 نوسازی شهری به عنوان یک مداخله اجتماعی

نوسازی شهری یک مداخله کاملا اجتماعی در حیات شهروندان است و هدف آن بهبود کیفیت زندگی ساکنان یک 

ست. از آنجایی که نوسازی شهری یک مداخله اجتماعی منطقه فرسوده شهری و در وهله دوم کمک به اقتصاد و اجتماع شهری ا

است و در مداخلات اجتماعی همواره خطر رفع یک مشکل و افزودن چندین مشکل به مشکلات شهر وجود دارد، پس ضروری 

 تدریجی و با بررسی تمام جوانب صورت گیرد.  ،است نوسازی شهری

 ها آن یامدیپ خطرات و یشهر ینوساز در اهداف. 1 شماره  جدول

 خطرات پیامدی هدف نوسازی شهری

 فقر دوباره ساکنان تغییر در زندگی ساکنان 

 ناسازگاری با بافت محیطی تغییر در کالبد منطقه

 اختلال فرهنگی در منطقه  تغییر در ترکیب ساکنان 

 آسیب به کارکردهای منطقه برای کل شهر تغییر در بخشی از ارگانیسم شهر
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-اتر از ساختمان ها و خیابان هاست و مربوط به آدم هایی است که در یک منطقه از شهر زندگی مینوسازی شهری فر

کنند. بوجود آمدن تدریجی و چندصد ساله یک منطقه شهری قدیمی در رابطه نزدیک با کارکردها و سرگذشت آن منطقه بوده 

ی توان با یک برنامه شهرسازی ویران نمود و دوباره وجود آمدن آن چندین سال طول کشیده نمه است. یک بافت شهری را که ب

وجود نیآید. چنین تجربه های ه ساخت بدون آنکه هیچ مشکلی از مشکلات قبلی باقی بماند و هیچ مشکل جدیدی هم ب

 ی برجا گذارده اند. یشهرسازی هرگز موفق نبوده اند و حتی برجسته ترین آن ها هم آثار سو

سازی شهری بهبود کیفیت زندگی ساکنان است، بدون حضور و همراهی آنان نوسازی از آنجایی که هدف اصلی نو

شهری بی معنی خواهد بود. در واقع در نوسازی شهری، مشارکت شهروندان یک گزینه نیست بلکه الزامی و ضروری است و 

یل به طرحی صرفا عمرانی بدون آن محتوای نوسازی شهری تغییر خواهد کرد. بدون مشارکت شهروندان، نوسازی شهری تبد

هایی که ساخت می شوند. یک برنامه نوسازی شهری با توجه به خواهد شد: ساختمان هایی که خراب می شوند و ساختمان

های مختلفی داشته باشد. ممکن است یک برنامه نوسازی شهری به طور کلی تواند جنبهنابسامانی های موجود در یک بافت می

 شته باشد. جنبه ساخت و ساز ندا

 یشهر فرسوده یها بافت از یفن فیتعار در شده برده نام یها یژگیو. 2شماره  جدول

  ویژگی ها عننصر

املاک و 

 ساختمان ها

. املاک ارزش تجاری 4به سرمایه گذاری؛ گذران سرمایه. عدم تمایل 8؛ فرسودگی کالبدی. 1؛ ارزش مکانی، محیطی واقتصادی نازل. 7

متر( و  122کمتر از  هعمدبه طور . ریزدانه )1. عدم مقاومت در مقابل زلزله. 6لازم؛ فاقد استانداردهای و ها قدیمی  نساختما. 1ندارند 

 خشت و چوب یا آجر و آهن بدون اتصالات عمودی و افقی هعمدبه طور. مصالح 3کم طبقه؛ 

 

  عرض کمتر از شش متر . اکثرا بن بست یا1؛ رسی سواره عدم برخورداری مناسب از دست. 7 معابر 

امکانات 

 شهری

  . ساختار نامنظم دارند8وجود آمده اند؛ ه . بدون طرح قبلی ب1؛ های شهریتاسیسات، خدمات و زیرساخت. کمبود 1

   

 (شهرسازی عالی شورای)

 :  تسهیل کننده یا مانع؟ گران نوسازی میان کنش اعتماد

 Bravo)اقتصاد، جامعه شناسی، علوم سیاسی، و مدیریت مطرح است  اعتماد در بسیاری از حوزه های تخصصی مانند

and Tamburino 2008)  شود و نیز در مدل های تحلیل به کار گرفته می از پیمایش های اجتماعی سنجیده میو در بسیاری

شناختی، اعتماد به عنوان  تی روانه شده است را می توان در سه دسته جای داد: اعتماد به عنوان حالیشود. تعاریفی که از اعتماد ارا

وتی وجود دارد که در هر یک بر ز این دسته ها، تعاریف متفایک فرآیند اجتماعی. در هر کدام اکنش اجتماعی و اعتماد به عنوان 

مبنی بر شناختی، اعتماد را انتظار عمومی فرد  در تعریفی روان (Rotter 1967)یا چند ویژگی اعتماد تاکید شده است. روتر  یک

 ,Rousseau, Sitkin, Burt)قابلیت اتکاء سخن، قول یا گفته زبانی یا کتبی فرد یا گروه دیگر می داند. دنیس روسو و همکاران 
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and Camerer 1998)  مبتنی بر انتظارات  ،شناختی که مشتمل بر نیت برای قبول عدم اطمینان یک حالت روان»هم اعتماد را

 تعریف می کنند. «تار دیگریمثبت درباره نیت ها یا رف

گر دیگری حق اعمال  گر به کنش طی آن کنشمی داند، کنشی که  اعتماد را کنش (Dumouchel 2005) دوموچل

پ قبول کند در حالی که  الف وابستگی به ب را در زمینه» د یعنیاعتما (Barbalet 2009)دهد. از نگاه بارتلت قدرت بر خود می

. برخی نیز اعتماد را به عنوان یک فرآیند بررسی کرده اند. به عنوان مثال «رد قابلیت اتکا ب نداردالف اطلاعات کافی در مو

با انتقاد از تعریف اعتماد به عنوان یک متغیر معتقد است اعتماد یک فرآیند است که باید به  (Khodyakov 2007)خدایاکوف 

 تولید، توسعه و نگهداشت آن به صورت فرآیندی نگریست.  

توان وجوه مشترکی را یافت. اول اینکه اعتماد دارایی رابطه  ریف هایی که از اعتماد شده است میاما در تمام تع

گر وجود دارند، گرچه یکی اعتماد کننده است و دیگری کسی که مورد اعتماد  اجتماعی است یعنی در اعتماد همواره دو کنش

. زمانی که (Bravo and Tamburino 2008)سک و عدم اطمینان وجود داردقرار می گیرد. دوم اینکه در اعتماد همواره ری

اطمینان کمتر می شود اهمیت اعتماد بیشتر می شود. پس کاربرد اعتماد در موقعیت های ریسک آمیز است و این ریسک نیز ناشی 

. (Cabon-Dhersin and Ramani 2007)گر مورد اعتماد دارد تا آنچه خود می خواهد انجام دهد  از اختیاری است که کنش

است  شود قدرت آورپس اعتماد کردن همواره برای کسی که اعتماد می کند اضطراب آور و برای کسی که مورد اعتماد واقع می

(Mollering 2006)گر از طریق این اطلاعات است که میزان ریسک  . سوم اینکه برای اعتماد کردن به اطلاعات نیاز است. کنش

گرانه انجام نمی گیرد. چرا که در برخی  رآورد می کند و تصمیم می گیرد. البته اعتماد همواره به صورت کاملا حسابرابطه را ب

موقعیت ها دستورالعمل هایی برای اعتماد کردن یا اعتماد نکردن وجود دارد. اطمینان و اعتماد هر دو مربوط به اطلاعات فرد 

تواند ینان نشان می دهد که فرد چقدر میکه بتواند پیش بینی کند و آینده را ببیند. اطمگر کمک می کنند  هستند.  هر دو به کنش

چه پیش بینی شده است را انجام تعامل نمی تواند چیزی غیر از آن چه وی انتظار دارد روی خواهد داد و طرفمطمئن باشد که آن

مورد اعتماد بتواند خلاف آنچه انتظار است انجام دهد. چهارم دهد. اما اعتماد زمانی معنی پیدا می کند که طرف تعامل یعنی فرد 

 هرچیزی می تواند باشد. البته این زمینه اینکه اعتماد به یک کنش در زمینه معینی معنا پیدا می کند که 

 ,Cook) اعتماد را می توان برحسب اینکه محرک شخص مورد اعتماد برای عمل چیست به سه دسته تقسیم بندی کرد

Hardin, and Levi 2005) .ب اخلاقا متعهد »ب مورد اعتماد است چون: فکر می کند گر  کنشفرض می کند الف گر  کنش

. در «ق الف را دنبال می کندیب علا»و یا چون  «استدر شخصیت ب قابل اعتماد بودن درونی شده»یا چون  «است که چنین باشد

اس اخلاق یا درونی سازی مستقل از این است که او با چه کسی سرو کار بسیاری از مواقع قابل اعتماد بودن یک شخص بر اس

در واقع در چنین تعبیری قابل  .(Cook, Hardin, and Levi 2005)دارد این امر مربوط به اخلاقیات یا شخصیت وی است 

داشته باشد که افراد قابل اعتماد را  و اعتماد کننده باید این توانایی راامر رابطه ای نیست بلکه شخصی است اعتماد بودن دیگر یک 

توانایی افراد برای تشخیص این که چه کسی قابل اعتماد است و چه کسی  (Yamagishi 2001)از دیگران جدا کند. یاماگیشی
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 نیست را هوش اجتماعی می نامد و معتقد است توانایی افراد در این زمینه متفاوت است. برخی داده ها نشان می دهند که مردم

 . (Uslaner 2002 مثال عنوان به)عادی هم مانند برخی متخصصان وجه اصلی اعتماد را اخلاقی می دانند 

شاید دشوارترین و چالش برانگیز ترین بخش بحث اعتماد، بررسی فرآیند شکبل گیری یا زوال آن باشد. چرا که در 

نمی توان تنها به توصیف اکتفا نمود. دیدگاه های مطرح شده  اینجا باید به روشنی فرآیندهای اجتماعی مورد بررسی قرار گیرند و

در این زمینه را می توان در سه دسته جای داد. دسته اول تحلیل هایی است که در سطح خرد هستند و به بررسی شیوه ها و 

م تحلیل های جامعه . دسته دو(Bjornskov 2008)مکانیسم های اعتمادکردن و اعتمادیابی در روابط میان فردی می پردازند 

شناختی در سطح میانه یعنی گروه ها و سازمان های اجتماعی است. در این سطح ویژگی های اعتماد و نیز شیوع و محدودیت آن 

را با ساختار گروه مربوط می کنند و سعی می کنند تشخیص دهند در چگونه گروه ها و سازمان هایی اعتماد زمینه بیشتری برای 

پردازد و عوامل توسعه یا زوال اعتماد در جوامع را مطالعه می کند.. در به بررسی اعتماد در سطح کلان می ته سومتوسعه دارد. دس

 این سطح معمولا اعتماد را با دیگر متغیرهای سطح کلان مربوط می کنند.

    

 کنش های جمعی: تعادل هزینه/ فایده

گران شریک، توزیع  ری جمعی تولید می شود که میان کنشگر خی در کنش های جمعی با هماهنگی میان تعدادی کنش

گران و توزیع خیر جمعی است.  تر شیوه مشارکت کنش گران است و از آن مهم می شود. نکته مهم، برقراری هماهنگی میان کنش

ر جمعی موجب گران از خیر جمعی تولید شده و نیز فرار از هزینه های تولید خی در کنش های جمعی سوء استفاده برخی کنش

گران انگیزه شان برای مشارکت کم شود. در تولید کنش های جمعی مراحل اولیه هماهنگی و مشارکت  می شود که دیگر کنش

شوند باید گرانی که وارد کنش جمعی می دشوارتر از زمانی است که کنش جمعی شروع شده است. در مراحل اولیه، اولین کنش

گران برای شروع یک کنش جمعی دشوارتر از اقناع دیگران برای پیوستن به کنش  براین اقناع کنشهزینه بیشتری را بپردازند. بنا

 جمعی بعد از شکل گیری آن است. 

در برنامه نوسازی منطقه ثامن، شکل گیری مشارکت اجتماعی تحت تاثیر شیوه تعریف و تضمین تولید خیر جمعی و نیز 

گرانی که  گران قدرتمندتر مشخص نیست کنش نافع و نیز محدود کردن نفوذ کنشتقسیم آن است. در حالی که شیوه تقسیم م

گران انگیزه ای برای ورود به  ابزار کمتری برای کنترل سوء استفاده کنندگان دارند و نیز کنترل رسمی نیز موجود نیست آنگاه کنش

 کنش جمعی ندارند.

 مدل تحلیلی 

گران درگیر در نوسازی در بافت ثامن برای  بطی است که میان کنشمدل تحلیلی این تحقیق معطوف به توصیف روا

گران اصلی در این حوزه مجریان و مالکان هستند. مجریان همان شهرداری  ترتیب دادن یک شراکت می بایست شکل بگیرد. کنش

صمیم به همکاری مشترک با یا نمایندگان آن هستند. برای اینکه یک همکاری جمعی شکل بگیرد باید حداقل دو نفر از مالکان ت
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مجری بگیرند. محور این تعامل، یک همکاری اقتصادی است که باید سرمایه گذاران قانع شوند در آن سود خواهند برد، توانایی 

تضمین سود خود را دارند و می توانند حق خود را در این رابطه بگیرند و نیز اطمینان داشته باشند که اطلاعات کافی در اختیار 

گر حاکم است: قدرت، منافع، اطلاعات. این مجموعه در  ای از سه نوع متغیر بر تعامل های میان سه کنشرند. بنابراین مجموعهدا

 شکل زیر نمایش داده شده است. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ثامن منطقه بافت ینوساز در ریدرگ گران کنش انیم یها تعامل یمحتوا مدل..  1شماره  شکل

عات و منافع در رابطه با هم تعریف می شوند. یعنی نزد  هر مالک، قدرت تابعی است از اطلاعاتی سه عامل قدرت، اطلا

گر به ارمغان می آورد. از  که او در دست دارد. بر عکس این امر نیز صحیح است چرا که قدرت بیشتر، اطلاعات بیشتر برای کنش

افع خود حفاظت کند، منافع بیشتری هم در این شراکت می بیند. سوی دیگر کسی که قدرت دارد و می تواند در یک شراکت از من

عکس این تاثیر هم برقرار است. این تعامل های دو سویه میان این سه ویژگی قدرت، اطلاعات و منافع در شکل زیر نمایش داده 

 شده است. 

 

 

 

 

 

 

 7مالک 

 1مالک  یمجر

 قدرت

منافع 

 اطلاعات

 قدرت

منافع 

 اطلاعات

 قدرت

 منافع

 اطلاعات
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 مالکان یریگ میتصم یبعد سه مدل.1 شماره  شکل

 

مجموعه سه گانه منابع مالک، تعیین کننده میزان اطمینان و اعتماد او به شراکتی است که از آن صحبت می شود. البته 

منابع سه گانه ای که در بالا از آن ها صحبت شد ترکیب های متنوعی در هر مالک به خود می گیرند. وقتی اعتماد و اطمینان 

 گر برآورد شد، آنگاه در مورد مشارکت کردن یا نکردن تصمیم گیری می کنند.  موجود در رابطه از سوی کنش

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ثامن منطقه ینوساز در مالکان میتصم ندیفرآ.  2 شماره شکل

 

 قدرت

 منافع اطلاعات

 اعتماد  

      

 اطمینان

 قدرت

 همکاری جمعی منافع اطلاعات
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 و روش تحلیل آن ها داده ها 

دسترس )حدود دو سوم ساکنان( در ضلع با تمام ساکنان در داده های کمی مورد استفاده، مشتمل بر مصاحبه حضوری 

نفر بوده اند. ما از داده های مربوط به مالکان استفاده  126است که بوده غربی طبرسی که بخشی از بافت فرسوده منطقه ثامن 

اری به این داده ها با استفاده از تکنیک های آمجمع آوری شده اند.  7831این داده ها در سال  مالک بوده اند. 116کردیم که 

 شرحی که در یافته ها آمده است تحلیل شده اند.

 یافته ها

منطقه طبرسی غربی در قطاع دو منطقه ثامن واقع شده است )شکل زیر( و مساحت آن برابر نود و شش هزار متر مربع 

ن منطقه تهیه شده است مالک در این منطقه وجود دارند که در نه بلوک توزیع شده اند. در برنامه نوسازی که برای ای 133است. 

برای فضای سبز و  % 1/14برای فضای باز بین مجتمع ها،  %6/72از زمین برای کاربری تجاری،  % 41/12قرار بر این است که 

 طبقه خواهند بود.  2تا  1هم ساختمان هایی هستند که بازسازی نمی شوند. ساختمان ها  % 8/7معابر استفاده شوند و  8/11%

 
 راست سمت) ثامن منطقه ینوساز برنامه در منطقه نیا تیموقع و( است شده مشخص دیسف رنگ با چپ سمت) یطبرس منطقه یفعل تیعوض . 4 شکل

 (است شده پررنگ

 

 

 

آنان در همین ملک به دنیا آمده اند  % 1/64(. 41/11سال هستند )میانگین برابر  در این منطقه مالکان به طور متوسط میان

 انآنطول ده سال اخیر محل اقامت خود را تغییر نداده اند که نشان دهنده قدیمی بودن مالکان در محل است.  هم در % 8/11و 

(. درآمد آنان اکثرا کم %1/31نان بیرون از منطقه است )از یک(. منبع درآمد اکثر آ 11/2) مشکلات زیادی در منطقه خود می بینند

درآمد اظهار شده مالکان اعتماد کرد اما می توان از این درآمد برای جدا کردن مالکان ( گرچه نمی توان به %8/34اظهار شده است )
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اظهار می  ،سویه همگی درآمد خود را کمتر از آنچه هست ر بر این است که مالکان به طور یکاز هم استفاده نمود. چرا که تصوّ

ند. آنان اغلب اظهار تمایل به نوسازی نموده اند و فکر می کنند. مالکان اغلب رضایت متوسطی از کار و زندگی در منطقه خود دار

 کنند دیگر ساکنان هم چنین تمایلی دارند اما اطلاعات چندانی در مورد برنامه نوسازی ندارند.

 یغرب یطبرس منطقه در مالکان یها یژگیو. 3شماره  جدول

انحراف  میانگین چارک سوم میانه چارک اول 

 معیار

 81/71 41/11 63 17 83 سن

مشکلات منطقه )نه گویه؛ صفر=هیچ مشکل؛ یک=تمام 

 مشکلات(

82/2 16/2 11/2 11/2 14/2 

    بیرون از منطقه درون منطقه 

    %1/31 %3/71 مکان منبع درآمد

کمتر از  

 سیصد

سیصد تا 

 ششصد

ششصد تا 

 نهصد

بیش از 

 نهصد
 

  %2/2 %1/6 %1/86 %7/43 درآمد خانوار

   لهب تاحدی خیر 

   3/42 %6/81 %6/71 رضایت از کار در این منطقه

   %7/42 %2/81 %2/11 رضایت از درآمد

   %1/83 %3/82 %3/82 رضایت از زندگی در منطقه

   بالا متوسط کم 

   %3/48 %2/81 %4/73 نظر درباره تمایل ساکنان به نوسازی

   %2/14 %2/12 %1/14 تمایل به نوسازی

   %4/12 %6/17 %7/42 اطلاعات درباره برنامه نوسازی

 

دهد که نبود درآمد در را نشان می دهد. این جدول نشان میجدول زیر به خوبی نگرانی های مالکان برای مشارکت 

ام در هنگو طولانی شدن زمان پروژه مشکلات اصلی مردم هستند. آنان مکانی برای زندگی کردن  ،هنگام ساخته شدن پروژه

نشان دهنده گوناگونی و فراوان بودن تصویر . این در زمینه برنامه نوسازی رنج می برندکمبود اطلاعات از ندارند و ساخت و ساز 

 مشکلات مالکان است و به طور کلی فضای ابهام آمیز و نگرانی آنان را به خوبی نمایش می دهد. 

 
 ینوساز در مشارکت نهیزم در مردم یاصل مشکلات درباره نظر. 4شماره  جدول

 درصد پاسخگویان مشکل

 %1/14 نبود اطلاعات در زمینه مشارکت

 %4/14 نبود منبع درآمد در هنگام ساخت پروژه
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 %6/13 نبود محلی برای زنذگی در هنگام ساخت پروژه

 %6/41 نبود اعتماد میان مالکان

 %2/47 نبود یک مدیر هماهنگ کننده

 %8/12 ترس از طولانی شدن پروژه

 %8/41 نبود منابع مالی کافی برای ساخت پروژه

 %1/11 نبود توانایی و تجربه برای انجام پروژه

 %2/4 ل دیگر برای مشارکت نکردنیدلا

 

 

جدول زیر نشان می دهد که ترجیحات مشارکتی مالکین چگونه است به عبارت دیگر در این جدول می توان دید که 

ملی با شهرداری در زمینه نوسازی منطقه هستند. مالکین اغلب یا خواستار آن هستند که هیچ تعاملی با مالکان خواستار چه نوع تعا

واستار کوتاه مدت ترین و روشن ترین شیوه تعامل هستند که در آن کمترین نیاز به خمجریان در زمینه نوسازی نداشته باشند و یا 

 وش نقدی یا عدم حضور در نوسازی اند. اد و اطمینان دو سویه وجود دارد، که همان فراعتم

 میزان موافقت مالکان در منطقه طبرسی غربی با هریک از گزینه های تعامل با مجریان نوسازی  -  5شماره  جدول

 گویان درصد پاسخ شیوه

 %3/44 مایلم معادل ارزش ملک خود از ساختمان های ساخته شده دریافت کنم

 %1/11 مالکان تشکیل دهممایلم یک شراکت مستقل با دیگر 

 %71 مایلم معادل ارزش ملک خود از سهام پروژه دریافت کنم

 %1/77 مایلم بخشی از ارزش ملک خود را به صورت نقد و بخشی دیگر را به صورت سهام دریافت کنم

 %1/72 مایلم سهام یک پروژه را دریافت کنم

  مایلم ارزش ملک خود را به صورت نقد دریافت کنم

  ایل به فروش یا تعویض ملک خود به طور کلی نیستمم

 

 

به نظر می رسد در میان خود مالکین هم اعتماد و چندانی وجود ندارد. به عنوان مثال هنگامی که از مالکین خواسته شد 

خود  % 1/81حالی که  در ،کسی ر ا معرفی کردند %3/1کسی را به عنوان نماینده خود در زمینه مذاکره با مجریان معرفی کنند تنها 

 اند.  ر در شورای نمایندگی پروژه داشتهتمایل به حضو

 تبیین تمایل مالکان به حضور در کنش جمعی اقتصادی 

ه شد تا یهفت گزینه برای تعامل با مجریان در زمینه نوسازی منطقه، یک به یک به مالکان ارا ،در منطقه طبرسی غربی

گو بیش از یک گزینه را انتخاب  هر گزینه یک متغیر است بنابراین امکان پذیر است که یک پاسخ اگر با آن ها موافقند بیان کنند.

اند و گذاری مالک در داخل منطقه بودههایی که شامل هر نوع سرمایهکند. این هفت گزینه به دو دسته تقسیم شد، دسته اول گزینه
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حفظ ملک در وضع موجود و فروش آن در قبال پول نقد. این دو دسته  مانند .های غیرمشارکتی را شامل می شوددسته دوم گزینه

 ه شده اند. یدر جدول زیر ارا

 ینوساز نهیزم در انیمجر با تعامل یبرا مالکان یها نهیگز دسته دو-  6شماره  جدول

 گزینه دسته 

 دریافت ارزش ملک خود از ساختمان های جدید  مشارکتی

 یک پروژه مستقل شراکت با دیگران برای انجام 

 دریافت ارزش ملک به عنوان سهام یک پروژه 

 دریافت نقدی بخشی از ارزش ملک و بقیه به صورت سهام  

 خرید سهام پروژه 

 دریافت نقدی ارزش ملک  غیرمشارکتی

 بی تمایل به فروش یا تعویض ملک  

 

اند از دیگران جدا کردیم. شارکتی را انتخاب کردههایی که حداقل یک گزینه م برای دسته بندی مالکان در دوگروه، آن

اند و بقیه مالکان یعنی کسانی که هیچ گزینه مشارکتی را انتخاب نکرده اند و یک یا هر دو این مالکان در دسته اول قرار گرفته

مالک  764و در دسته دوم  (%6/42مالک ) 771گزینه غیرمشارکتی انتخاب کرده اند در دسته دوم جای داده شده اند. در دسته اول 

 ( قرار گرفته اند. 4/12)

از رگرسیون لجستیک برای بررسی متغیرهایی که می توانند تمایل مالکان به گزینه های مشارکتی تعامل با مجریان، یا 

متغیرهای  ه شده در فصل پنجم،یاستفاده شد. با توجه به مدل نظری ارارا تبیین کنند، همان شرکت در یک کنش جمعی اقتصادی 

 مستقل توصیف شده در جدول زیر در این مدل مورد استفاده قرار گرفته اند.

 ینوساز انیمجر با یاقتصاد یجمع کنش در حضور به مالکان لیتما نییتب در مستقل یرهایمتغ فیتوص. 7شماره  جدول

 فراوانی  

 بله )کد یک( خیر )کد صفر( متغیر  عاعل

 (%2/12)781 (%7/42)781 مه نوسازی منطقهاطلاعات درباره برنا اطلاعات

 (%3/41)782 (%1/11)741 نیاز به اطلاعات در زمینه چگونگی تضمین سرمایه گذاری مالکان 

 توامندی

 )قدرت(

 (%4/17)12 (%6/13)171 توانایی سرمای گذاری در ساخت و ساز علاوه بر  ملک 

 (%1/31)171 (%3/71)41 تمایل برای عضویت در یک هیات نظارت بر پروژه

 ( )داخل منطقه(%1/31)171 ( )بیرون ازمنطقه(%3/71)41 محل منبع درآمد منافع

 

در اند. مالک به خاطر متغیرهای بی جواب از مدل بیرون مانده 12 مالک حضور دارند. 116مالک از  111در این مدل 

مشارکتی در نظر گرفته شده است. کدگذاری متغیرهای مدل رگرسیون لجستیک، صفر برای تمایل غیرمشارکتی و یک برای تمایل 
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نتیجه در جدول زیر «(. 7ورود»اند. تمام متغیرها در همان گام اول وارد مدل شده اند )روش در جدول بالا توصیف شدههم مستقل 

بیشتر از روش دوم  شده است. این جدول دو روش برای بررسی برازش کلی مدل در اختیار ما می گذارد. روش اول کهنشان داده

نباشد یعنی مقدار معنی داری  دارنام دارد، هنگامی مدل را تایید می کند که خود معنی 1«آزمون هوزمر و لمشاو»توصیه شده است، 

بدیلی برای آزمون قبلی در زمینه برازش   8«ب مدلیآزمون های اومنیبوس ضرا»باشد، که در مدل ما چنین است.  21/2آن بیشتر از 

قل یکی از متغیرهای مستقل تاثیر معنی داری بر متغیر وابسته یعنی حدا ،دار استهستند. هنگامی که این آزمون معنیمدل کلی 

است. در رگرسیون لجستیک بررسی مقدار واریانس تبیین شده بسیار  21/2داری این آزمون هم در اینجا کمتر از دارد. مقدار معنی

مربع »در رگرسیون ساده خطی عمل می کنند.  4«مربع آر»تکنیک وجود دارند که تقریبا همانند  دشوار است اما آماره های در این

جا ودیت های آماره قبلی است( در این)که تصحیحی برای محد 6«مربع آر نگلکرک»و  142/2در اینجا برابر  1«آر کاکس و اسنل

 د. ندهت که اندازه ای متوسط را نشان میاس 883/2برابر 

 کیلجست ونیرگرس یبرا آر مربع و مدل برازش یها آزمون  - 8اره شم جدول

 معنی داری درجه آزادی کی دو 

 241/2 1 171/1 آزمون هوزمر و لمشاو

 222/2 1 824/18 ب مدلیآزمون اومنیبوس برای ضرا

     142/2مربع آر کاکس و اسنل= 

    883/2مربع آر نگلکرک = 

 

( را نشان می 7تقل بدون رگرسیون لجستیک )گام صفر( و با رگرسیون لجستیک )گام جدول زیر دسته بندی متغیر مس

آن  % 8/67بدون دخالت هیچ متغیر مستقلی پیش بینی کنیم، آنگاه وضعیت را دهد. در گام صفر، اگر تلاش کنیم که متغیر وابسته 

با استفاده از  «گام یک»بودن مدل پیش بینی است. در ها را درست پیش بینی خواهیم نمود. این میزان معیار ما برای بررسی مفید 

دهنده پیش به آن معنی است که مدل ما بهبود از مالکان به درستی پیش بینی می شوند. این % 7/17متغیرهای مستقل، وضعیت 

 بینی متغیر وابسته است.  

 تهوابس ریمتغ ینیب شیپ یبرا ونیرگرس مدل بودن دیمف زانیم یبررس -9شماره  جدول

 درصد صحیح پیش بینی  

 تمایل مشارکتی تمایل غیرمشارکتی  

 2/2 22 2 تمایل غیرمشارکتی گام صفر 

 2/722 711 2 تمایل مشارکتی 

                                                           
1 enter 
2 Hosmer and Lemeshow Test 
3 Omnibus Tests of Model Coefficients 
4 R square 

ll R SquareCox & Sne 5 

Nagelkerke R Square 6 
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 8/67   درصد کلی 

 1/17 43 17 تمایل غیرمشارکتی گام اول

 4/38 787 16 تمایل مشارکتی 

 7/17   درصد کلی 

 استفاده شده است.  1میزان معیار درصد صحیح در مرحله صفر به عنوان

ه می کند و ضرائب متغیرهای مستقل در معادله رگرسیون یدر رگرسیون ساده خطی ارا  bای مشابه ستون ، آمارهBستون 

را به دست می دهد. آماره والد سنجه ای برای معنی  3«والد»آماره  ،بر خطای استاندارد و مربع کردن آن Bرا نشان می دهد. تقسیم 

داری تک تک متغیرهای مستقل در مدل است. این امر بررسی شده است و تمام متغیرهای مستقل در مدل معنی دار هستند. نمای 

B  یا همانExp(B)  ر وابسته )در است که صورت آن احتمال وقوع متغی است. نسبت شانس ها یک کسر 2«هانسبت شانس»همان

داشتن تمایل مشارکتی( در مقوله پیش بینی شده متغیر وابسته نم وقوع آن )در اینجا جا داشتن تمایل مشارکتی( به احتمال عداین

داد وابسته به احتمال عدم وقوع آن در مقوله مرجع متغیر ست. مخرج این کسر احتمال وقوع روی)که در اینجا کد یک دارند( ا

نمای آن برابر یک است و نشان دهنده عدم تاثیر متغیر برابر صفر است،   Bمستقل است ) که  در اینجا کد صفر دارد(. هنگامی که 

عددی مثبت است، آنگاه نمای آن بیشتر از یک است و نشان دهنده آن است که مقوله  Bمستقل بر متغیر وابسته است. هنگامی که 

ر منفی است. همچنین می منفی است این تاثی Bپیش بین متغیر مستقل احتمال وقوع متغیر وابسته را افزایش می دهد و هنگامی که 

 را به عنوان سنجه ای برای اندازه تاثیر متغیرهای مستقل به کار برد.  Bتوان نمای 

است. هنگامی که منبع درآمد « اطلاعات درباره برنامه نوسازی»مثبت است به جز یکی که  Bدر جدول زیر تمام مقادیر 

برابر بیشتر از همین شانس هنگامی که منبع درآمد بیرون  1/1 الکانموسیله ه داخل منطقه است، شانس داشتن تمایل مشارکتی ب

متغیر  1ع چهار متغیر از ه طور خلاصه وقوبمنطقه است، می باشد. تفسیر تاثیر بقیه متغیرهای مستقل هم به همین شیوه است. 

اطلاعات در زمینه برنامه نوسازی »تغیر تماعی وقوع متغیر وابسته )داشتن تمایل مشارکتی( را افزایش می دهد. اما اثر ممستقل اج

معکوس است. هنگامی که مالک در زمینه برنامه نوسازی منطقه اطلاعات دارد، احتمال داشتن تمایل مشارکتی او کاهش « منطقه

 Bمای است که دارای بیشترین ن« تمایل به حضور در یک هیات مدیریتی»می یابد. در میان این متغیرها، قوی ترین تاثیر از آن 

 است. « اطلاعات در زمینه برنامه نوسازی منطقه»است و ضعیف ترین تاثیر از آن 

 

 یجمع های¬کنش در حضور به لیتما نییتب کیلجست ونیرگرس مدل مستقل یها مدل یها آماره فیتوص -11شماره  جدول

 Bنمای معنی داری درجه آزادی والد خطای معیار B متغیر

 613/1 277/2 7 432/6 834/2 213/2 منبع درآمد

 416/2 222/2 7 181/71 681/2 142/1 توانایی سرمایه گذاری در ساخت و ساز علاوه بر ملک

                                                           
hit rate 7 

Wald statistic 8 
9 odds ratio 
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 146/2 241/2 7 282/8 821/2 -624/2 اطلاعات درباره برنامه نوسازی منطقه

 262/1 276/2 7 374/1 822/2 118/2 نیاز به اطلاعات در زمینه چگونگی تضمین سرمایه گذاری در ساخت و ساز

 216/2 228/2 7 777/2 161/2 822/1 تمایل به حضور در یک هیات مدیریتی پروژه

 471/2 271/2 7 661/1 818/2 -331/2 ثابت

 

 مقوله مرجع برای متغیر وابسته یک )داشتن تمایل مشارکتی ( بوده است.

 نتیجه گیری 

روشن مشترکی برای نوسازی شهری وجود ندارد. در  به نظر روشن است که میان مدیران و مالکان و محققان تعریف

واقع فاصله زیادی میان تعریف کسانی که نوسازی منطقه ثامن را تعریف کرده اند و مالکان و نیز محققان از نوسازی وجود دارد. 

ه است اما چنین این ابهام مغفول است. در حالی که همواره در سال های گذشته تاکید فراوان بر مشارکت مالکان صورت گرفت

 مشارکتی هرگز تعریف عملیاتی نشده است. 

این که مشارکت مردم در نوسازی ضروری است اخیرا مورد تاکید فراوان قرار گرفته است و در برخی پروژه ها نیز 

اکنان اولویتی . آیا مالکان یا سچه کسانی هستنداست که روشن شود منظور از مردم آن سعی شده است عملیاتی شود. اما نکته مهم 

ه منطقه به هرحال تمام سرمایه گذاران نیز از مردم هستند. هنگامی که مالکان و ساکنان اولی ؟برای سهم بری از منافع نوسازی دارند

جا کت مردم صورت گرفته است.  در اینمی شوند هم مشار وارد منطقه گذارانی از قشر اجتماعی دیگررا ترک می کنند و سرمایه

که چه کسی از منافع نوسازی سود می برد. در برخی مواقع تنها سهم مالکان اصلی از نوسازی بافت های فرسوده کرد  باید توجه

 از دست دادن ملک خود و پرت شدن به منطقه ای ناآشنا در شهر و از دست دادن تمام سرمایه های اجتماعی خود است.

ر نوسازی شهری تنها هدف نابود کردن ساختمان ها قدیمی و نوسازی شهری دو بعد دارد: مردم و ساختمان ها. آیا د

 منطقه بعد از نوسازی مجبور شوداگر مالک یا ساکن  ؟محله های آلوده است یا قرار است کیفیت زندگی شهروندان نیز بهبود یابد

فته است. در واقع  هدف توان گفت بخش مهمی از اهداف نوسازی تحقق نیادیگری برای زندگی برود آنگاه می به بافت فرسوده

آن نیست که محرومین فرهنگی و اجتماعی و اقتصادی جابجا شوند تا ساختمان ها نو شوند بلکه هدف بهبود زندگی خود این 

 افراد است. به نظر می رسد در برنامه نوسازی منطقه ثامن به وضوح به این موضوع بی توجهی شده است. 

ه شهری آن است که ساکنان آن ها نمی توانند خود دست به نوسازی بزنند و یکی از ویژگی های اصلی مناطق فرسود

نیاز به کمک بخش عمومی دارند. اما نوع کمک بخش عمومی باید تعریف شود. در منطقه ثامن نوسازی به طور کامل توسط 

واگذار می شود و نه  بخش عمومی طراحی و مدیریت می شود. هنگامی هم که مسئولیت ها واگذار می شود، به بخش خصوصی

مردم. در واقع نقش مردم و مالکان بسیار کم رنگ است. سهم مالکان تنها فروختن و رفتن از منطقه است. در برنامه و ریزی و 

اجرا کمکی از آنان گرفته نشده و نوع طراحی شهری برنامه هم به گونه ای که توانایی های مردم در آن در نظر گرفته نشده است. 

 به شکلی است که مردم نمی توانند آن را اجرا و مدیریت کنند. برنامه 
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ران و ساکنان جدید را جواب دهد. اما نیازهای یدر برنامه فعلی منطقه ثامن طرحی جامع تهیه شده است که نیازهای زا

هری سعی کرده اند بهترین ساکنان فعلی جایگاهی در این برنامه ندارد. این دسته فراموش شدگان برنامه نوسازی هستند. طراحان ش

ثامن کنند اما خواسته های ساکنان جایگاهی در طراحی آن ندارد. شاید طرح فعلی منطقه از فضای منحصر به فرد را استفاده 

بهترین طرح باشد اما بدون مالکان. اگر مالکان و ساکنان فعلی و خواسته های آنان را در نظر بگیریم آن ها به طور حتم طرح فعلی 

که زندگی هزاران نفر را تحت تاثیر قرار می دهد دیدگاه های آنان مورد برنام ای ترین برنامه نیست. مهم است که در طراحی به

 توجه واقعی قرار بگیرد.

طراحی شده اند در آن  یو پروژه های بزرگاست کلان  ی که مردم دارند در طرحی که بسیارسرمایه های نسبتا اندک

این چنین نقش اصلی را بودجه های دولتی یا سرمایه های بخش خصوصی بر عهده دارند. تنها هنگامی که  جایگاه مهمی ندارند.

 های مالکان اهمیت می یابند. مالی دچار مشکل می شوند، سرمایه این دو منبع اعتبار

اجرا شریک باشند. در هنگامی که مردم سهمی در طراحی نداشته اند، آنگاه انتظار بزرگی است که از آنان بخواهیم در 

 شیوه اجرای برنامه نوسازی تاکنون، تنها سهم مالکان از اجرا سریع تر فروختن ملک خود بوده است. 

آنگاه باید انتظار داشت  ،هنگامی که نوسازی شهری تنها به عنوان یک پروژه اقتصادی تعریف شود نه پروژه ای اجتماعی

اهمیت زیادی داشته باشد. در شیوه اجرایی کنونی ، تنها سود مالکان دریافت بیشتر  گران درگیر که سهم بری اقتصادی برای کنش

قیمت برای املاکشان است که طبیعتا آنان در این زمینه با هم رقابت می کنند. اما ساکنان و مالکان جدید منطقه سود اصلی خواهند 

 برد. 

اجرا می شود، مالکان نقشی جز فروشنده املاک خود در نوسازی که به طور کامل توسط مجریان بخش عمومی تهیه و 

وجب شده است مالکان به هیچ عنوان مندارند. این فروش که در بسیاری از موارد با اجبار های مستقیم و غیرمستقیم همراه بوده ا

رداری را تنها یک سوی نگرش مثبتی نسبت به شهرداری نداشته باشند. اطمینان و اعتماد آنان به شهرداری از بین رفته است و شه

معامله می بینند که به جد در پی سود خویش و سرمایه گذاران خارجی طرح است. در چنین وضعیتی رقابت میان مالکان تنها در 

زمینه دیرتر فروختن و گران تر فروختن است. تجربه برای مالکان روشن کرده است کسی که روابط موثرتر داشته باشد و بیشتر 

می تواند بیشتر بفروشد. این امر طبیعی به نظر می رسد چرا که در چنین بازاری تنها سودی که برای مالکان قابل تصور  ،چانه بزند

مالک به رابطه میان یک سرمایه دار با کنند. در حال حاضر رابطه شهرداری ت که در  قبال ملک خود دریافت میاست پولی اس

رای سود بیشتر می جنگند تنزل یافته است. در سوی مقابل شهرداری هم به هیچ وجه پرزور و منفعت طلب و خرده مالکانی که ب

از مالکان راضی نیست. آنان معتقدند تاخیر در اجرای پروژه بیش از همه ناشی از عدم همکاری مالکان و سودجویی ایشان برای 

 جمعی در منطقه را از دست داده است.  دریافت پول بیشتر است. شهرداری نقش خود به عنوان تولید کننده و حافظ خیر
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کار هم باشند و با هم برای تولید  رابطه میان مالکان پیچیدگی های زیادی دارد. در واقع مالکان از یک سو می توانند هم

بین دیگر برای کسب منافع بیشتر به شمار می روند. اطلاعات به سرعت  قیب یکی جمعی تلاش کنند و از سوی دیگر رخیر

ان مبادله می شود. آنان نگرش های خود را به دیگران منتقل می کنند و از هم تاثیر می پذیرند. اگر آنان با هم همکاری نکنند مالک

با مجریان بسیار کاهش خواهد یافت. معمولا در هر محله تعدادی معدودی شخصیت محوری وجود  زنیتوان شان برای چانه

 د. البته محوری بودن این افراد فقط در زمینه های معدود و محدودی است. دارند که حرفشان بر دیگران تاثیر دار

در شرایطی که در بالا توصیف شد، به نظر می رسد آنچه که می تواند مالکان را به ترتیب دادن کنشی جمعی همراه با 

تر و منطقی تر است. اطمینان را  سانمراتب آمجریان ترغیب کنند اطمینان است و نه اعتماد. بوجود آوردن اطمینان در مالکان به 

می توان از طریق روشن نمودن تمام ابهام های اقتصادی، حقوقی و معماری روشن نمود. هنگامی که اطمینان بوجود آمد اعتماد 

مدیگر هم به طور طبیعی در زمان رشد خواهد کرد. اما در حال حاضر بسیار غیرمنطقی است که از مالکان انتظار داشته باشیم به ه

 و به مجریان اعتماد کنند. 
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