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Objective: Achieving housing, especially in the metropolises of developing countries that 
have deep problems of rapid urbanization, poverty urbanization, and irrational inflationary 
economies, is not possible all at once, but requires years of continuous and flexible 
policymaking that is gradually advanced by the main factors .The main goal of housing 
policies is to address the challenges of urban housing policy for the target group, which is 
the main focus of the research. The mechanism of entering the current housing market 
conditions, whether in the governmental or market dimension, is not possible despite the 
existing structures and economic, social, environmental-physical and management 
challenges; while the main goal of policies is to provide housing for “all”, especially low-
income groups, in terms of ownership or rental and affordability. 
Methods: This research is based on the purpose, fundamental and composite in nature, and 
by adopting the explanatory approach and content analysis, it reviews and systematically 
analyzes the sources and texts in the field of the subject. The research method used to 
achieve the intended goal is summative content analysis; So that by assuming certain 
definitions, the texts were studied. These concepts and operational definitions were 
extracted based on theoretical discussions. In the second step, resource retrieval was 
carried out based on keywords, titles and abstracts, and in the third step, with the help of 
expert questionnaires, a conceptual framework was developed with confirmatory factor 
analysis in Smart PLS software to select the main identifiers.  
Results: This article has addressed the challenges of Iran's urban housing policy as a social 
need; Because they are facing various social, structural-institutional, economic, 
environmental-physical and management problems.On the other hand, many households 
are dissatisfied with the existing housing conditions, because the social factor has been 
neglected in policymaking; therefore, the existing challenges must be resolved in a 
synergistic and gradual manner. 
Conclusions: By selecting the main indicators related to the 5 main structures and the 45-
question design, 20 questions and    main identifiers were finally identified. In the 
structural-institutional factor, 3 indicators, radical thinking and full concentration in the 
housing sector, government enterprise and non-dependence on the path of policies as key 
indicators; in the economic factor, 3 indicators were identified, oil prices, economic 
sanctions, and exchange rate developments, and lack of transparency and stability in 
parallel land and housing markets; in the social factor, 5 indicators were identified, the 
absence of mixed communities, lack of participation, lack of attention to the community, 
and ultimately the difference in the beliefs of experts and the poor in the effectiveness of 
policies; in the environmental-physical factor, 4 indicators were identified, problems with 
the design and engineering of existing housing, lack of attention to climatic conditions, 
lack of attention to neighborhood relations, and inappropriate building density; and finally, 
in the managerial factor, 5 indicators were identified, housing indicators, lack of flexibility 
of comprehensive plans in paying attention to housing, lack of a rental system, lack of 
integration of housing policies with other policies, and finally, lack of attention to land 
policy. 
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Introduction 

Achieving housing, especially in the metropolises of developing countries that have deep problems of rapid 

urbanization, poverty urbanization, and irrational inflationary economies, is not possible all at once, but requires 

years of continuous and flexible policymaking that is gradually advanced by the main factor. The main goal of 

housing policies is to address the challenges of urban housing policy for the target group, which is the main 

focus of the research. The mechanism of entering the current housing market conditions, whether in the 

governmental or market dimension, is not possible despite the existing structures and economic, social, 

environmental-physical and management challenges; while the main goal of policies is to provide housing for 

“all”, especially low-income groups, in terms of ownership or rental and affordability.  

Materials and Methods 

The main objective of the present research is explanation. Each explanation is an answer to a question, some of 

which can be expressed as “why” and some as “how-is-it-possible”. “Why-shoulds” are to show the necessity or 

predictability of an event in response to a specific process or order in specific circumstances. In other words, it is 

to determine the causal processes and initial conditions that lead to the determination of the explanatory factor, 

and here the researcher is looking for sufficient conditions for the emergence of the explanatory factor. The 

method of the present research is also to explain the why of the problem in question in Iranian society, so that the 

basic and fundamental principles are first identified. This research is based on the purpose, fundamental and 

composite in nature, and by adopting the explanatory approach and content analysis, it reviews and 

systematically analyzes the sources and texts in the field of the urban housing policies. The research method 

used to achieve the intended goal is summative content analysis; So that by assuming certain definitions, the 

texts were studied. These concepts and operational definitions were extracted based on theoretical discussions. In 

the second step, resource retrieval was carried out based on keywords, titles and abstracts, and in the third step, 

with the help of expert questionnaires, a conceptual framework was developed with confirmatory factor analysis 

in Smart PLS software to select the main identifiers.  

Results and Discussion 

This article has addressed the challenges of Iran's urban housing policy as a social need; Because they are facing 

various social, structural-institutional, economic, environmental-physical and management problems. On the 

other hand, many households are dissatisfied with the existing housing conditions, because the social factor has 

been neglected in policymaking; therefore, the existing challenges must be resolved in a synergistic and gradual 

manner. 

Conclusion 

The necessity of providing a policy analysis of the country's housing system (urban sector) from the perspective 

of public and social policy-making is raised in light of the results obtained, an issue that has been neglected in 

common policy analyses. Accordingly, due to the lack of a social perspective on the housing crisis and its 

consequences, the present study attempts to identify the existing crisis-causing and crisis-spreading policies and 

structural factors through the lens of "causes of housing policy-making challenges" and to analyze the challenges 

that support them. What is seen as a fundamental flaw in the country's five-year development plans and 

consequently in executive policies is the lack of comprehensiveness and dependence on the direction of policies 

in the preparation of these plans. In fact, each plan focuses only on a part of the problems in the housing sector, 

while the housing market and the housing sector are a fundamental pillar in the country's economy. The housing 

issue in the country is both an investment issue and an issue of providing shelter for citizens in the social sphere, 

intertwined with issues of urban management and development, and different for income deciles and support and 

vulnerable groups. Therefore, a comprehensive approach based on development governance should be the 

template in these development plans and executive policies, so that a tangible and sustainable effect can be 

achieved in the housing sector. A narrow-minded approach, a partial approach, and attention to some tasks 

cannot achieve the desired result in the housing issue. 

By selecting the main indicators related to the 5 main structures and the 45-question design, 20 questions and    

main identifiers were finally identified. In the structural-institutional factor, 3 indicators, radical thinking and full 

concentration in the housing sector, government enterprise and non-dependence on the path of policies as key 

indicators; in the economic factor, 3 indicators were identified, oil prices, economic sanctions, and exchange rate 

developments, and lack of transparency and stability in parallel land and housing markets; in the social factor, 5 

indicators were identified, the absence of mixed communities, lack of participation, lack of attention to the 

community, and ultimately the difference in the beliefs of experts and the poor in the effectiveness of policies; in 

the environmental-physical factor, 4 indicators were identified, problems with the design and engineering of 
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existing housing, lack of attention to climatic conditions, lack of attention to neighborhood relations, and 

inappropriate building density; and finally, in the managerial factor, 5 indicators were identified, housing 

indicators, lack of flexibility of comprehensive plans in paying attention to housing, lack of a rental system, lack 

of integration of housing policies with other policies, and finally, lack of attention to land policy. 

Keywords: Non-dependence on the path of policies, attention to society, living conditions, Housing rental 

system. 
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  ها:واژهکلید

عدم وابستگی به 

 ها،مسیر سیاست

 توجه به جامعه، 

 شرایط سکونتی،

نظام استیجاری 

 .مسکن

در  یکشورها یدر کلانشهرها ژهیبه مسکن بو یابیدست هدف:

فقر  ینیشهرنش ع،یسر ینیشهرنش یحال توسعه که مشکلات عمق

امکان  کبارهیدارند؛ بصورت  یرمنطقیغ یتورم یو اقتصادها

و  یتداوم یهایگذاراستیها سبلکه به سال ست،ین ریپذ

روند،  شیپ یتوسط عوامل اصل یجیکه بصورت تدر رپذیانعطاف

-رفع چالش حوزه مسکن، یهااستیاز س یاست. هدف اصل ازین
باشد که تمرکز اصلی های سیاست مسکن شهری گروه هدف می

سازوکار ورود به شرایط بازار مسکن کنونی چه  .تحقیق است

در بعد دولتی و چه در بعد بازاری با وجود ساختارهای 

البدی و ک-های اقتصادی، اجتماعی، محیطیموجود و چالش

 هاسیاست اصلی هدفنیست؛ در حالی که امکان پذیر مدیریتی 

از جهت  اقشار کم درآمد ژهیبو« همه» یمسکن برا نیتأم

 شدن مالکیتی یا استیجاری و قابلیت استطاعتدار خانه

 است.
 تا  یو ماه یادیپژوهش براساس هدف، بن نیا: روش پژوهش

محتوا به  لیو تحل ینییتب کردیاست و با اتخاذ رو یبیترک

موضوع   نهیمنابع و متون در زم کیستماتیس لیمرور و تحل

به  یابیبکار گرفته شده در جهت دست قی. روش تحقپردازدیم

است؛  1یقیتلف یمحتوا لیهدف در نظر گرفته شده، تحل

مشخص به مطالعه متون  یهافیبا مفروض گرفتن تعر کهیبطور

بر اساس  یاتیعمل فیو تعار میمفاه نیپرداخته شد. ا

منابع بر  یابیاستخراج شد. در گام دوم باز یمباحث نظر

 انجام شد و در مرحله دهیواژگان، عنوان و چک دیاساس کل

با  یو چارچوب مفهوم لیسوم با کمک پرسشنامه خبرگان تحل

جهت  2ال اس یدر نرم افزار اسمارت پ یدییتأ یعامل لیتحل

 شد. نیتدو یاصل یهامعرف نشیگز
ری مسکن شه یگذاراستیس یهامقاله به چالش نیا نتایج:

چرا که با  ؛پرداخته است یعاجتما ازین کیبعنوان  رانیا

 -محیطی ،یاقتصاد ،ینهاد -یساختاراجتماعی، مشکلات 

از طرف دیگر  روبرو هستند. یگوناگونی تیریمدکالبدی و 

-بسیاری از خانوارها از شرایط سکونتی موجود، ناراضی می
ها مغفول گذاریباشند، چرا که عامل اجتماعی در سیاست

 -افزاهای موجود باید بصورت هممانده است؛ بنابراین چالش

 ند.تدریجی برطرف شو
سازه  5مرتبط با  یاصل یهامعرف نشیبا گز: گیرینتیجه

 یسوأل و معرف اصل 20 تا  یسوأل نها 45و طرح  یاصل

، تفکرات معرف 3 ینهاد -ی. در عامل ساختاردیگرد ییشناسا

رادیکالی و تمرکز کامل در بخش مسکن، بنگاهداری دولت و 

 ی؛دیکل یهاعنوان معرفها به عدم وابستگی به مسیر سیاست

های ، قیمت نفت، تحریمفمعر 3 زین یدر عامل اقتصاد

اقتصادی و تحولات نرخ ارز و عدم شفافیت و ثبات در 

                                                 
1. Summative Content Analysis 

2. Smart Pls 



 

 

، معرف 5ی در عامل اجتماع بازارهای موازی زمین و مسکن؛

نبود جوامع مختلط، عدم مشارکت، عدم توجه به جامعه و در 

نهایت تفاوت در باور کارشناسان و فقرا در اثربخشی 

، مشکلات معرف 4 ی نیزکالبد -یطیدر عامل مح ها؛یاستس

طراحی و مهندسی مساکن موجود، عدم توجه به شرایط 

اقلیمی، عدم توجه به روابط همسایگی و تراکم نامناسب 

های ، شاخصمعرف 5 یتیریدر عامل مد تیو در نها ساختمانی

های جامع در توجه به مسکن، پذیری طرحمسکن، عدم انعطاف

های مسکن با سایر نظام استیجار، عدم تلفیق سیاست نبود

 ییشناساها و نهایتا  عدم توجه به سیاست زمین سیاست

 .دیگرد

(. 1405) مهسا، خوش سیمای سردرودو  رسول، قربانی ؛محمدرضا، پورمحمدی: استناد

-65(، 96) 30، ریزیجغرافیا و برنامه. های سیاست مسکن شهری در ایرانچالش

40.  
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  مقدمه

توان طولانی و ابعادی متنوع دارد و نمیای بحران مسکن سابقه

(. در 1395تعریف واحدی از آن ارائه نمود )نجاتی نمینی، 

گذاری در امر کشورهای در حال توسعه تقریبا  سه چهارم سرمایه

مسکن، به ساختن واحدهای مسکونی جهت طبقه پردرآمد شهری اختصاص 

سکونی طبقه گذاری مسکن در واحدهای میابد و یک پنجم سرمایهمی

گذاری در افتد. بدین ترتیب سهم ناچیزی از سرمایهدوم به کار می

امر مسکن به ساختن واحدهای مسکونی جهت طبقه کم درآمد در نظر 

های رفاهی (.  سیاست1389شود )جهانبین و پورمحمدی، گرفته می

مسکن، محصول نیروها و ساختارهای کلان و همچنین شرایط اقتصادی، 

 همکاران،و سیاسی حاکم بر هر دوره است )برادران و اجتماعی 

(. استراتژی مسکن برای عموم تسهیل تأمین مسکن قابل 1398

درآمد از طریق مشارکت مستقیم یا استطاعت به خانوارهای کم

( 1381الدینی ). سیف(2014، 1چن و یانگ)غیرمستقیم دولت است 

مختلف مردم، یکی کند، ارائه مسکن مناسب برای اقشار اذعان می

باشد. چرا که تأمین آن بدون کمک و ترین وظایف دولت میاز مهم

حمایت همه جانبه از سوی دولت عملی نیست )برادران و همکاران، 

جامعه مسکن تجاری سازی شده است )پورمحمدی و  (؛ زیرا در1396

(. از سویی دیگر روند رشد جمعیت جهان و فزونی 1404همکاران، 

ور های مختلف، نیاز به زمین و مسکن )نقل در پیلهبخش نیازها در

( بالاخص زمین و مسکن شهری در شهرهای بزرگ، 1390و همکاران، 

ها را بصورت یک معضل جهانی ها و شهرستانشهرها، مراکز استانکلان

 سازد.مطرح می

هایی را برای آینده های قبلی مسکن درسباید از تجربیات سیاست

ملاک  .(2018، 2شیبانی و هاوارد) آن فراهم کرد و بهتر کردن

ارزیابی هر سیاست مسکن معطوف بر هدف آن است. با تمرکز بر 

-سیاست مسکن برای همه، سیاست مسکن موفق باید کسانی را که بیش
تر به کمک نیاز دارند هدف قرار دهد و باید در مورد توانایی 

 یا توجه به ناكامب. (2014چن و یانگ، ) ها تحقیق کندخرید آن

موجود در گستره جهان، در آینده مسکن باید  یهاها و چالشسیاست

شود. در  الملل و دستور توسعه تبدیلاز سیاست بین یبه بخش بزرگ

دهد كه مسکن را در رویکردي را پیشنهاد مي 3یتیت همین راستا هب

هاي اصلي رویکرد كاستي دهد.مركز توجه دستوركار جدید قرار مي

سقوط  -1دولتي مسکن  یهاو ارتباط آن با سیاست یتوانمندساز

 -2روزافزون  یرغم تقاضاعنوان یک اولویت سیاسي، علي مسکن به

توجهي به مسکن بي خواري ونابرابري، تمركز بر تملک مسکن، زمین

باشند )حامدی، می تکیه روزافزون بر بخش خصوصي -3اي اجاره

ایران ساختارها متفاوت بوده و در (. در رابطه با شرایط 1396

نمایند. تغییرات نهایت نهادها بصورت متفاوت و بخشی رفتار می

شود مدیریت سیاسی در یک دوره کوتاه مدت ای دول، سبب میدوره

موضعی، متمرکز و ملی به مسئله مورد نظر نگریسته  -بصورت مقطعی

چون اقتصاد گذارد. در این میان و گاه اقدامات قبلی را کنار می

                                                 
1. Chen & Yang 

2. Sheibani & Havard 
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کشور علاوه بر مسائل داخلی و مدیریتی با مسائل بیرونی )قیمت 

باشد ما شاهد دوران ها و نرخ ارز( نیز درگیر مینفت، تحریم

تمرکز یا رهاشدگی در بخش مسکن هستیم. چرا که بخش مسکن از 

پذیرد. مشکلات موجود در جامعه سبب اقتصاد کلان و خرد تأثیر می

از لحاظ  رغم در اولویت بودنعلی ماعی در جامعهگردد بعد اجتمی

محلی، فقر، امنیت و عدالت  -های مشارکتیتوجه به جامعه، جنبه

انتقادی و... مغفول  -های حمایتیبینی، دیدگاهدر تصدی، واقع

بماند و بسیاری از خانوارها از شرایط موجود مسکن ناراضی 

هری و مسکونی هستیم گیری فضاهای شباشند. در نهایت ما شاهد شکل

 -کالبدی از بسیاری ابعاد من جمله طراحی -که از لحاظ محیطی

معماری، ایمنی، آلودگی، تراکم جمعیتی، کیفیت فضای شهری و ... 

ساز هستند. در بعد مدیریتی نیز نباید از موضوع زمین و مسئله

نشینی در نظام استیجار در خور غافل بود، چرا که درصد اجاره

محلی  -باشد. شاخص مدیریتی در بعد ملیبه افزایش می کشور رو

بایست سیاست مسکن را با ابعاد دیگر اجتماعی، اقتصادی، می

کالبدی تلفیق نماید تا نتیجه مطلوب حاصل گردد. در این -محیطی 

تواند های مسکن از لحاظ کمی و کیفی هم میمیان توجه به شاخص

هت پاسخ به مسئله تحقیق ها را مؤثر نماید. در جریزیبرنامه

ها در جهت شناخت ماهیت و نخست باید به چرایی عدم موفقیت سیاست

ها پرداخت؛ چرا که که هدف اصلی تحقیق تأمین ذات موجود چالش

دار شدن و قابلیت استطاعت برای مسکن برای همه از جهت خانه

 خانوارها تأمین نشده است. 

 مفاهیم نظری

 سیاست مسکن

یک راهنمای تهیه شده توسط دولت است که در تلاقی سیاست مسکن 

ای از نیاز مسکن و تقاضا از طرف مردم، از طریق مجموعه

های مناسب از جمله چارچوب مالی، نهادی، قانونی و استراتژی

گردد. بنابراین سیاست مسکن یک راهنمایی است نظارتی ارزیابی می

لزوما  مشخص نیست کند اما که مجموعه اهداف و عمل را محدود می

که هر استراتژی تعریف شده برای رسیدن به هدف از راهبردی وسیع 

-شود. همچنین سیاست مسکن راهبردهای اساسی و محدودیتمیسر می

هایی برای اقدامات احتیاطی توسط افراد مسئول برای اجرای طرح 

و اساسا  به عنوان یک راهنما و یا  کندکلی عمل را دایر می

، 1یبویجروی بازیگران مختلف در بخش مسکن است )کنترل بر 

های مسکن به عنوان یک ابزار مناسب (. فهرست کردن سیاست2009

توانند ما را در ارائه ها میجهت ارزیابی معیارهاست این شاخص

های آتی کمک کنند. هدف سیاست تصویری از وضعیت مسکن در دوره

مسکن است،؛ به طوری که ریزی مسکن عملکرد مطلوب و بهینه برنامه

های اقشار مختلف را برآورده کند و از سوی از یک سو خواسته

دیگر در راستای اهداف کلان اقتصادی و اجتماعی باشد. در برنامه 

های مسکن معمولا  فراهم اجتماعی هدف کلی سیاست -توسعه اقتصادی

آوردن مسکن کافی یا متعارف برای مردم است )مرادی خدابنده، 

1394.)  

                                                 
1. Jiboye 
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باشند سیاست مسکن عملکرد دولت برای مداخله در اهداف مسکن می

ها و (. مقیاس مداخله هرچه باشد، دولت1399)شاکری منصور، 

-ها را دارند که میهای دولتی انواع مختلفی از مکانیسمسازمان

 ها استفاده کنند:توانند از آن

-شور میهادها هستند که خاص هر کناولین مورد ساختارها و  -

-باشند و در سطح کلان و ملی ساختارها را تعریف نموده و قانون

ریزی تواند شامل ساختار برنامهاین موارد می.کنندگذاری می

های متمرکز یا بخشی، اقتصاد کلان در سطح کلان یا تعیین محدودیت

های اجتماعی در بازار سازی رویهعمل بازیگران خصوصی و نهادینه

تواند مقررات بخش خصوصی و مثال متداول می یک .مسکن باشد

ها، محدود کردن تواند شامل کنترل اجارهای باشد که میاجاره

یجاد امنیت تصدی برای ها )املاک( و ادهندههای اجارهفعالیت

 مستأجران باشد.

های اقتصادی نای فعالیتدومین مورد اقتصاد است که زیرب -

دهد. مسأله مسکن أثیر قرار میکشور از جمله بخش مسکن را تحت ت

های مستمر درآمد است که به رغم تلاشهای کمای خاص گروهتا اندازه

ها در ایران، مرتبا  قدرت خرید خود را دولت برای کاهش نابرابری

دهند. روی هم رفته بخش مسکن هنوز هم عمیقا  به از دست می

ه در عمران های دولت و تخصیص غیر کارآمد زمین و سرماییارانه

 شهری وابسته است.

د اجتماع است که همگام با عامل اقتصادی باید سومین مور -

رو شود تا رضایت خانوارها از شرایط سکونتی افزا پیشبصورت هم

ای باشد که در ترین شاخص و مؤلفهحاصل گردد. شاید این عامل مهم

حاکم  انگاری شده است. این عامل خود از ساختارهایجامعه نادیده

پذیرد. بنابراین باید به تعدیل ساختارها در بر جامعه تأثیر می

 های جایگزین پرداخت.  سیاست

باشد؛ که از عوامل البدی میک-چهارمین مورد شاخص محیطی -

 پذیرد.ساختاری تأثیر می

هایتا  پنجمین مورد مدیریتی است که به نوعی ابعاد دیگر ن -

 نماید.را با هم تلفیق می

 های مسکن در ایرانسیاست شچال

های عمرانی و توسعه دهه و طی برنامه 8های مسکن در طول سیاست

دهنده حضور مستقیم دولت در تولید مسکن تا انتظام بخش نشان

های بخش مسکن تا خصوصی در بخش تولید مسکن، از پرداخت یارانه

درآمد و کنارگذاری حقوق و نیاز شهروندان رهاسازی اقشار کم

توان ایم )در تجربه جهانی انواع سیاست اجتماعی مسکن را میبوده

در سه بخش تفکیک نمود: نخست انتظام بخشی به تولید مسکن به 

گذاری است. این انتظام بخشی شامل قوانین شهری، خصوص با مقررات

-های زیربنایی، کارآمدی مصرف انرژی و... میساخت مسکن، شبکه

گیرد که با آن بخش خش مسکن را در بر میهای بشود. دوم: یارانه

دولتی به تولیدکنندگان خصوصی و غیرانتفاعی، مؤسسات مالی، 

خانوارها، از دو سوی عرضه و تقاضا، انواع یارانه مستقیم و 
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کند تا از یک غیرمستقیم و بخشایش مالیاتی و عوارض پرداخت می

وارها طرف مسکن مناسب و کارا ساخته شود و از طرف دیگر خان

قادر به برآوردن نیاز خود شوند. سوم: حضور مستقیم دولت یا 

-بخش عمومی در تولید مسکن است که به آن مسکن اجتماعی گفته می

شود. در تجارب موفق جهانی این حضور مستقیم در واقع از ناحیه 

های مرکزی پذیرد و دولتها صورت میهای محلی یا شهرداریدولت

شوند. بطور کلی ستقیم با مردم وارد نمیگاه در ارتباط مهیچ

های توسعه ادعا شده است، چه در برنامههای مسکن به رغم آنسیاست

بیشتر در پی حل سریع، مقطعی و تا حدودی ضربتی مسائل و مشکلات 

های مستمر و پایدار در ایران بوده است تا پیگیری سیاست

-ز بعد سیاست(. از سویی دیگر نقش دولت را ا1390)قاراخانی، 

دهد. نبود سیاست مسکن اجتماع گذاری به بعد اجرایی تقلیل می

نهادی،  -های ساختاریمحور که بر محور شناخت چرایی چالش

اقتصادی، اجتماعی )نیاز سکونتی خانوارها و شرایط مساکن 

کالبدی و مدیریتی سیاست مسکن شهری در ایران  -آنان(، محیطی

 مسکن شهری کشور ایران است. باشد حلقه مفقودی در سیاست

 کشور، اقتصاد به نفتی درآمدهای تزریق 1330 دهۀ دوم نیمۀ از

 بررسی .شد روستاییان مهاجرت و شهرها در اقتصادی رونق موجب

 4/4 دهد کهنشان می 1345 و 1335 سال عمومی هایسرشماری نتایج

شود و به تدریج مسئله میلیون نفر به جمعیت شهری افزوده می

 نوعی به سوم شود. برنامۀ عمرانیمسکن و کمبودهای آن آشکار می

است )میرزائی، نوذری  در کشور درآمدهاکم مسکن به توجه سرآغاز

های (. مطابق گزارش عملکرد برنامه سوم، طی سال1402و خلیلی، 

هزار واحد مسکونی توسط بخش خصوصی در  260حدود  1346تا  1341

است. اما میزان عرضه مسکن به وسیله نقاط شهری احداث گردیده 

هزار واحد مسکونی  10بخش دولتی در طول برنامه تنها در حدود 

درصد کل واحدهای مسکونی ساخته شده در این  4بوده است که فقط 

گوی تواند پاسخگیرد. چنین سهمی نه تنها نمیدوره را در بر می

امه، هدف درآمد جامعه باشد که طبق اعلام برننیاز اقشار کم

سازی قرار داشتند. بلکه توانایی تأثیرگذاری و هدایت بخش خانه

 مسکن را نیز نداشته است. 

هزار واحد  275برنامه چهارم عمرانی کشور برای ساخت در 

هزار واحد  25هزار واحد توسط بخش خصوصی و  250)مسکونی جدید 

میلیون نفر افزایش جمعیت  2.5توسط بخش دولتی جهت واگذاری 

رغم احداث . علیریزی گردیدبرنامه شهری کشور تعیین شده بود(

های برنامه، تعداد خانوارهای هزار واحد مسکونی در طی سال 293

نوار بوده است هزار خا 596جدید، بیش از این رقم و برابر با 

های تراکم افراد در توان در بدتر شدن شاخصکه نتیجه آن را می

واحد مسکونی، تراکم افراد در اتاق و میزان کمبود مسکن ملاحظه 

های اجرایی مسکن در برنامه (. سیاست1395نمود )جوشیروانی، 

های سازمانی کارگران و پنجم عمرانی شامل برنامه احداث خانه

-های ارزان قیمت و برنامه کمکهای احداث خانهرنامهکارمندان، ب

هزار واحد مسکونی برای  810های اعتباری برای تأمین مسکن است )

هزار واحد  260هزار واحد توسط بخش خصوصی و  510مناطق شهری، 

درصد  41هزار واحد ساخته شد و  107توسط بخش دولتی اما عملا  
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هزار واحد  28ن دوره اهداف برنامه محقق شد(. گرچه در ای

درآمد ساخته شد، اما نیاز جامعه به های کممسکونی برای گروه

قیمت بیش از میزان ساخته شده بود )نقل در صمدی، مسکن ارزان

 (. 1397علوی و بناری، 

ه ب( هرچند 1362-1366در برنامه توسعه اول بعد از انقلاب )

ارزان از طرف  تصویب مجلس نرسید، سیاست اصلی بر واگذاری زمین

درصد از هزینه ساخت،  85سازمان زمین شهری و اعطای وام تا 

نسبت واحدهای مسکونی  مبتنی بود، در نتیجه این روند،

اهش یافت. این ک 9/0 درصد به 5/2 غیرمتعارف )کپر و زاغه( از

ر سال د( داشت. 1358-1368نیز در کشور ادامه )  70روند تا دهه 

زمین شهری و در اختیار گرفتن اراضی با تأسیس سازمان  1360

توسط  متر مربع( 1000موات و اراضی دایر بیش از حد مجاز )

بازی سوداگرنه به سر وارد بورسدولت، دولت را بصورت ملاک بزرگ

های طرح خودکفایی شهرداری 1368ای دیگر کرد. در سال گونه

از شهرهای بزرگ به تصویب هیئت دولت رسید. نتیجه این وضع آغ

فروشی در شهرهای بزرگ بود که در واقع شکل مشخصی از تراکم

افزایی از طریق تولید فضا بود )برادران و همکاران، ارزش

سازمان زمین شهري نسبت  13۶8تا  13۵8ي ساله 10طي دوره (. 1396

هکتار اراضي شهري اقدام نمود که تنها  8۵۵۵7به تملک حدود 

سیسات عمومي و أیجاد مسکن و تدرصد زمین تملک شده جهت ا 3/12

غیره واگذار شد. در همان مقطع در بررسي دیگري که انجام شده 

در برنامه هاي تملک شده واگذار گردیده است. درصد زمین 1۶تنها 

 سهم کاهش تصمیم با نخستین در دولت (1372-1368پنجساله اول )

 واقع در گذاری بخش مسکن،سرمایه کل از درصد شش حدود به خود

های کرد که در برنامه زمینه مشخص این در را خود مداخلات میزان

درصد کاهش یافت. مسلما  بخش دولتی در زمینه  5دوم نیز به 

تأمین مسکن اقشار هدف با یک سهم ناچیز توانایی تأثیرگذاری بر 

بازار مسکن و هدایت آن را نداشت. دربرنامه دوم در ارتباط با 

هزار واحد( نیز تنها در حدود نیمی  300)احداث مسکن اجتماعی 

کمبود واحدهاي از هدف برنامه محقق گردیده است. در برنامه سوم 

گونه هاي خاص متقاضیان ایني از یک طرف و ویژگیاهمسکونی اجار

واحدها از طرف دیگر، باعث شد تا دولت با تقویت قانون تشویق و 

اث این واحدها را احداث واحدهاي مسکونی استیجاري، صرفا  احد

وساز دخالت نکند. طبق گزارش الگوسازي نماید و مستقیما  در ساخت

 85مجموع  وزارت مسکن و شهرسازي، طی دوران برنامه سوم، در

هزار واحد مسکونی استیجاري در سطح کشور احداث شده است که 

دهد. درصد تولید مسکن شهري طی این دوره را تشکیل می 4تنها 

است که در ابتداي برنامه، دولت موظف شده بود  این در حالی

درصد مسکن تولید شده در شهرها را به صورت استیجاري  10سالانه 

 .احداث نماید

بازنگري و اصلاح ، سیاست 1395تا سال  84از ابتدای سال  

هاي پیشین )زمین حمایتي و مسكن حمایتي( از طریق واگذاري سیاست

درآمد ساله( براي اقشار كم 99)زمین به صورت اجاره بلندمدت 

انجام مطالعات پشتیبان و تهیه اسناد تحلیلي و تلفیقي طرح  با
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با  هاي مرتبطنامهتصویب قانون ساماندهي و آیین، جامع مسكن

سیاست پاك، سیاست تشویق بخش خصوصي و  ،اجراي برنامه مسكن مهر

 2.135ث عقد قرارداد جهت احدابا عملکرد  ساز مستقیم دولتوساخت

میلیون واحد  1.116میلیون واحد مسكن مهر، از این تعداد 

 كاري قرارهزار واحد در مرحله نازك 1.500و  بود افتتاح گردیده

 وب)بود  وساز مستقیم دولت. سیاست تشویق بخش خصوصي و ساختداشت

اینکه در برنامه با  (.1400خرداد  15سایت راه و شهرسازی، 

گیرد. چهارم تهیه طرح جامع مسکن در دستور کار قرار می

 و اجتماعي عدالت پایدار، توسعۀ طرح جامع، رویکردهای

 مسکن جامع طرح در. بود شده عنوان اقشاركم درآمد توانمندسازي

 اجرایی برنامۀ پنج مجموع، در کم درآمدها تأمین مسکن برای

-بهره حق واگذاری برنامۀ تنها نبی این از شده که بینیپیش

 و شد گذاشته اجرا به مهر مسکن طرح در قالب زمین از برداری

 اجرا به اصلا   یا متوقف اجرا اولیۀ درمراحل یا آنها مابقی

 دولت پیشنهاد با 1386 سال قانون بودجۀ در. نشدند گذاشته

 اولیه مقدمات و شد مصوب مسکن برای عرضۀ مهر مسکن برنامۀ

 ساماندهی قانون 1387 سال در سپس و آغاز شد برنامه این اجرای

 مجلس تصویب به دولت پیشنهاد با مسکن وعرضۀ تولید از حمایت

 مسکن فاقد مهر اشخاص مسکن برنامۀ هدف گروه. اسلامی رسید شورای

 حدود طرح این در. شد تعیین میانی و پایین درآمدی هایملکی دهک

-ضقر صورت وام به مسکن بانک توسط ساخت هایهزینه از درصد 70

 عهدۀ متقاضیان به نیز ساخت هزینۀ از درصد 30 و تأمین الحسنه

 انجام شده میزان برآوردهای و محاسبات اساس بر. شد واگذار

 و میزان تسهیلات با درآمدی پایین هایدهک خانوارهای مالی توان

 تأکید رغم به .است نبوده خوانهم طرح این در آن بازپرداخت

 و های فرسودهبافت ساماندهی مانند اقداماتی بر چهارم برنامۀ

 قوانینی و تصویب اسناد و شهرها ایحاشیه هایبافت ساماندهی

 غیررسمي هایساماندهي سکونتگاه و توانمندسازي ملی سند مانند

 نوسازی و بهسازی احیاء، از قانون حمایت و 1382 سال مصوب کشور

-برنامه عمدۀ ،1389 سال مصوب ناکارآمد شهری و فرسوده هایبافت

 .شد داده سوق مهر مسکن سمت به دوره دراین مسکن تأمین های

با سیاست مسکن اجتماعی منطبق با قانون  1396-1405از سال 

تامین مسکن مناسب برای همه »اساسی جمهوری اسلامی با هدف نهایی 

 1395 سال اواخر در اساس این بر ،«آحاد و اقشار جامعه است

-کم هایگروه مسکن تأمین از دولت حمایت هدف با هیئت وزیران

 حمایتی مسکن و اجتماعی مسکن قالب دو در را ايدرآمد، برنامه

 اجراي برای ریزیبرنامه و گذاریهدف برنامه این در. مصوب کرد

در قالب کمک 1396-1400 هايسال طي مسكوني واحد هزار 100سالانه 

 ملكي، پرداخت مسكن خرید و ساخت تسهیلات ارائۀ جمله از هایی

 استیجاري، ساخت مسكن استیجاري، مسكن سازندگان به تسهیلات

 شده بینيپیش ودیعۀ مسكن الحسنهقرض وام و اجاره كمك پرداخت

اکنون نیز ناقص بوده و به مرحله نهایی اجرا و  بود که هم

دولت سیزدهم و واگذاری به متقاضیان نرسیده است. این طرح به 

میلیون واحد مسکونی انتقال یافته است  4چهاردهم با آغاز ساخت 

هزار واحد مسکونی ساخته شده است و تنها یک  40که عملا  تاکنون 

http://www.mrud.ir/
http://www.mrud.ir/
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درصد از برنامه اجرایی گردیده است. همچنین در برنامه ششم 

های فرسوده و توسعه نیز موضوع توجه به احیای شهر درونی، بافت

محله بود که با  270درصد و  10شهری بصورت سالانه ناکارآمد 

های انجام شده ارقام مورد نظر آرمانی و خارج گذاریتوجه به هدف

 باشد.یابی توسط دولت میاز دست

قیمت ارزان مسکونی واحدهاي ساخت براي گذاريرغم هدف به دولت

 های عمرانیدر برنامه درآمدکم برای طبقه سازی اجتماعیو خانه

 های توسعه بعد از انقلاب عملا  فاقد توانقبل از انقلاب و برنامه

است. بنابراین  گسترده نیاز به گوییپاسخ براي اجرایي و لازم

گری جایگزین نماید. گری خود را با تسهیلدولت باید نقش تصدی

-های موجود در طول چند دهه برنامهبدین منظور ابتدا باید چالش

گذاری در ابعاد ماید و سپس با اعمال سیاستریزی را شناسایی ن

ها، یا حتی تأمین مستقیم در مواقع قوانین و مقررات، یارانه

های اجتماعی و گفتمان گذارینیاز و برای افراد خاص، سیاست

گرایانه در مواقع عدم نیاز و... های عدم مداخلهمحور، سیاست

 بکار گیرد.

 یرانانهادی مسکن در  -های ساختاریچالش

یابی تدریجی به دست»ها متعهد به در دستور کار جدید شهری، ملت

تحقق کامل حق مسکن مناسب به عنوان جزئی از حق برخورداری از 

: 2016، 1)نیو اربن اجندا هستند« استانداردهای مناسب زندگی

(. این بدان معناست که در جایی زندگی کنید که مطابق با 70-71

خدمات اولیه، آموزش و اشتغال دسترسی  فرهنگ شما باشد و به

(. اما در ایران هر دولت 2: 2021، 2داشته باشد )پین و همکاران

و در دوران   در دوره تصدی خود تصمیم دارد با اقدامات ضربتی

انداز توسعه مسکن مشکل مسکن را حل نماید )عدم وجود چشم کوتاهی

دیکالی در قالب گیری تفکرات رانگر سبب شکلشهری در قالب جامع

تولید انبوه مسکن شهری یا واگذاری انبوه زمین شهری یا برعکس 

گردد( در حالی که بسیاری از سبب سکون و  رهاشدگی بخش مسکن می

مسائل نیاز به زمان دارد تا بتوان با بسترسازی مناسب اقدام 

های بازخوردی شایسته و درخور را انجام داد و با توجه به نگرش

ای در حل مشکلات مسکن جوامع هدف انجام مؤثر و سازندهتغییرات 

گام و تدریجا  مسئله مسکن را در بهداد. بعبارت دیگر باید گام

وار حل نمود. وجود چنین نگرشاتی قالب یک فرآیند تداومی شبکه

نیز خود منبعث از وجود زمین برای توسعه شهری قبل از انقلاب و 

ها می باشد. در حالی که شرایط خیل عظیم جمعیت ساکن در روستا

هایی که بعد از انقلاب و خیل عظیم جمعیت شهرنشین و وجود زمین

توسط افراد به نرخ پایین فروخته شده و یا رها شده و به خارج 

اند و وقوع انقلاب اسلامی و تفکرات پوپولیستی و تملک و رفته

درآورده  مصادره املاک و اراضی شهری دولت را بصورت ملاک بزرگ سر

ها الوصول به افراد و تعاونیتواند اراضی را بصورت سهلکه می

با  70تواند بعد از دهه جهت توسعه مسکونی واگذار نماید یا می

                                                 
1. New Urban Agenda 

2. Payne & et al 
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هایش بنگاهداری در قالب وزارت مسکن و شهرسازی و زیرمجموعه

سازمان زمین شهری و سازمان ملی زمین و مسکن برای توسعه 

سازی برای تأمین هزینه های آمادهطرح شهرهای موجود در قالب

ای هایش به بنگاهداری و فروش اراضی به نرخ روز و منطقهپروژه

 نماید. 

ریزی متمرکز و بخشی در از سویی دیگر بدلیل وجود برنامه

ایران تأمین مالی بخش مسکن، در این نظام متکی به وام از 

ارهای هدف در باشد اما این نظام برای خانوهای تجاری میبانک

انداز در باشد. اصول بنیادین این نظام اجازه پسدسترس نمی

دهد و دور تسلسل باطل فقر اشکال گوناگون برای خانوارها را نمی

های جهشی حاکم در کند و تورمرانی میگرایی بر جامعه حکمو مصرف

سازد و نظام ارزش میانداز خانوارها را بیجامعه نیز عملا  پس

تی در خوری برای مدیریت این منابع وجود ندارد و مدیری

اندازهای خود را بصورت خانوارها خود باید نحوه صحیح مدیریت پس

بایست ملیاتی نیز میع -فردی اتخاذ نمایند. در بعد راهبردی

نباید در بخش نهادی از بخش مالی غافل شد و تأمین مالی خود را 

انداز خانوارها با سدر راستای تأمین مالی بر مبنای خود پ

های محلی مسکن غیرتجاری بنا ساخت. ریزی شغل شایسته و صندوقپی

بایست با رویکردهای ارائه و عرضه مساکن قابل استطاعت نیز می

اجتماعی و هدایت توسط مردم صورت گیرد تا از ساختارهای رانتیر 

خدماتی و احتکار مسکن و اراضی شهری موجود در جامعه به بخش  –

توان از ولیدی مسکن انتقال داده شود. در این صورت است که میت

های جهشی در بخش مسکن جلوگیری کرد. از افزایش قیمت و نوسان

ها در جوامع کنونی غفلت سویی دیگر نباید از همکاری شهرداری

های توسعه شهری بخصوص بعد از نمود. بسیاری از قوانین و طرح

-ها به ضرر اقشار هدف میشهرداریدر ایران و خودکفایی  70دهه 

انجامد چرا که وجود قوانینی مثل تراکم فروشی و افزایش چندین 

برابر ارزش املاک، عملا  گروه هدف را در بسیاری موارد از چنین 

سازد. نصیب میباشد، بیمساکنی که تنها گزینه جوامع هدف می

مدیریت شهری عواقب ناگواری چنین قوانینی برای ساکنان، شهرها، 

و ساختار جامعه )اجتماع و فرهنگ(، بعد محیطی، کالبدی و فضایی 

خانمانی، کمبود مسکن، مساکن جبران ناپذیر بوده و سبب بی

 شود.ناشایست و... می

 های اقتصادی مسکن در ایرانچالش

کنند با افزایش قیمت مسکن در ( اذعان می1394چگنی و قائدی )

د نسبی عرضه مسکن و همچنین ایجاد شوک بخش مسکن )به دلیل کمبو

بخشی مسکن از جمله نرخ ارز، تورم، در یکی از عوامل مؤثر برون

افزایش نقدینگی و ...(، تقاضای سوداگرانه و همچنین بازدهی 

-یابد و به تبع آن سرمایهگذاری در بخش مسکن افزایش میسرمایه
وساز خش ساختهای شروع شده با ورود فعالین بگذاری در ساختمان

یابد و ای به بخش مسکن افزایش میگذاران غیرحرفهبه خصوص سرمایه

گردد. در پی آن با وقفه اصطلاحا  بازار مسکن با رونق مواجه می

سال )با توجه به طول دوره ساخت مسکن( بازار  3تا  2زمانی 

مسکن با افزایش عرضه و اشباع مواجه شده و پس از آن روند 

شود به طوری که بازار مسکن به ار مسکن شروع میمعکوس در باز
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-دلیل عرضه مازاد و عموما  تغییر یا شوک در عوامل مؤثر برون
چون رکود اقتصادی، کاهش قدرت خرید خانوار، کنترل بخشی )هم

نقدینگی و ...(، با ثبات نسبی در قیمت مواجه گردیده و تقاضای 

ای و بخشی ان غیرحرفهگردد و سازندگسوداگرانه از بازار حذف می

گردند در نتیجه ای نیز از بازار خارج میاز سازندگان حرفه

مجددا  بازار مسکن با وقفه زمانی با کاهش عرضه و افزایش قیمت 

های گیری دورهشود. بنابراین نکته قابل تأمل در شکلروبرو می

-گیری این دورهرونق و رکود در بازار مسکن این است که در شکل
بخشی بازار مسکن )از جمله دوره ساخت علاوه بر عوامل درون ها،

ای، کمبود عرضه و ...(، طولانی، ورود و خروج سازندگان غیرحرفه

چون قدرت خرید خانوار، نقدینگی، تورم بخشی )همعوامل برون

عمومی، نرخ بهره، وضعیت تولید ناخالص داخلی، بودجه دولت و 

(. 1396در نژاد فلاطوری مقدم، باشند )نقل ...( نیز دخیل می

های عامل اقتصادی مؤثر در چالش مسکن شهری ایران مستخرج معرف

شناسی . ایران بخش روش2از روش تحلیل محتوای تلفیقی در جدول 

 تحقیق به مشروح ذکر گردیده است.

 های اجتماعی مسکن در ایرانچالش

ند توسعه شارکتی نیازمم -ریزی اجتماعی، ارتباطیسیستم برنامه

باشد تا قادر باشد سیستم تعاملی اجتماعی پیشرفته می -انسانی

را در بین اعضاء و اجزا عملی گرداند. این سیستم اجتماعی 

زمینه بوده در صورت نبود این عوامل پیشران، نیازمند عوامل پیش

گردد. این اجزاء در سیستم اصل سیستم با مشکلات اساسی روبرو می

سکن عبارتند از: ایجاد جوامع مختلط، توجه به اجتماعی سیاست م

جامعه )انتخاب، نیاز و فرهنگ خانوارها(، تقویت مشارکت و بسیج 

اجتماعی در جهت تدارک جوامع خودیار و... که بصورت تفصیلی با 

 شناسی بارگذاری شده است.. بخش روش3استخراج از منابع در جدول 

 ناکالبدی مسکن در ایر -های محیطیچالش 

مسکن صرفا  یک سرپناه نیست بلکه دربرگیرنده محیط مسکونی است 

 بنابراین دارای ابعادی است مشتمل بر:

ریزی اجتماعی، اقتصادی، مؤسساتی، ریزی شامل برنامهبرنامه -

 محیطی و فیزیکی؛

 معماری و مهندسی شامل طراحی و ساخت؛ -

 مدیریتی و نگهداری؛ -

سیستماتیک در اغلب کشورها وجود ریزی متأسفانه تاکنون برنامه

رویه شهرها، معاملات قماری زمین، ندارد و در نتیجه رشد بی

یابد. ها و کمبودهای شهری در سطحی وسیعی افزایش میتراکم

افزایش تراکم در شهرهای بزرگ و عکس آن در شهرهای کوچک در حال 

 حاضر به صورت یک پدیده ناخوشایند در بخش شهرسازی جلوه کرده

است، به طوری که شهرها هم از نظر جمعیت و هم از نظر سطح 

دارای ترکیب مناسبی نیستند. عدم وجود ارتباط متناسب بین سطح 

شهر و جمعیت به نوعی هم در شهرهای بزرگ و هم در شهرهای کوچک 

وجود دارد. در اکثر شهرهای کشور میزان تراکم جمعیت در حدود 

این موضوع به معنای بالا بودن نفر در هکتار است.  55الی  40
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هزینه ارائه خدمات، هزینه شبکه معابر، آب، برق، فاضلاب و غیره 

ها اندک است )طالب، در شهرهایی است که تراکم جمعیت در آن

1373 :370-15.) 

های و سکونتگاه ها()زاغه های فقیرنشینافرادی که در محله 

هایشان، ن خانهکنند به دلیل کیفیت پاییغیررسمی زندگی می

به شدت در برابر اثرات تغییرات ، و شرایط سلامتی متزلزلموقعیت 

های غیررسمی در بسیاری از سکونتگاه .پذیر هستندوهوایی آسیبآب

محیطی در معرض خطر هستند یا که از نظر زیست هستندهایی زمین

مصالح ساختمانی نامرغوب نیز ممکن  .تر در معرض سیل هستندبیش

مورد توجه قرار  اثرات گرما یا سرمای شدید را تشدید کنداست 

دهد. از سوی دیگر محله و سیستم ارتباط آن با محیط اطراف و 

خدمات )آموزش، بهداشت،  -1جامعه در کل؛ از جنبه اجتماعی : 

 -3نحوه ایفای نقش و تعیین سیاست  -2فضای سبز، مراکز خرید(؛ 

تجزیه  -5دردشناسی اجتماعی  شناسی وجرم -4های اجتماعی ملاقات

گروهی )باتوجه به درآمد و گروه اخلاقی(؛ از جنبه اقتصادی: 

منابع مالی برای رفع احتیاجات افراد و از جنبه فیزیکی شامل: 

امنیت عبور و مرور در  -4فضای سبز  -3تراکم،  -2خدمات  -1

های خصوصیت -7وضعیت اشتغال  -6دسترسی به خدمات  -5معابر 

ار واحد مسکونی )مرکز شهر، بیرون شهر( در این مناطق استقر

 (10-12: 2022، 1سینگ و همکاران)شود نادیده گرفته می

 های مدیریتی مسکن در ایرانچالش

با توجه به اهمیت، ماهیت موضوع مسکن و نقش آن در زندگی افراد 

های اجرایی به صورت یکپارچه ها و طرحجامعه، لازم است تا برنامه

منسجم و براساس قوانین و مقرراتی کارآمد اجرا شود اما و 

ها و نهادها ای که وجود دارد این است که هریک از سازمانمسئله

کنند که این امر ناشی از به صورت بخشی در موضوع مسکن عمل می

باشد. همچنین لازم به ذکر است نبود سیستم مدیریتی یکپارچه می

در ارتباط با ساماندهی مسکن، هیچ های مرتبط که دیدگاه سازمان

تواند یکی از نقاط ای نیست که این موضوع میکدام به صورت منطقه

کلیدی در راستای مدیریت مسکن باشد. برای حل معضلات ناشی از 

ای مسکن های ساماندهی منطقهتوان از سیاستمسکن در کشور می

مدیریت استفاده نمود تا از این طریق علاوه بر ایجاد سیستم 

یکپارچه در سطح استان، کشور و منطقه به مسائل مربوط به بخش 

 (.1400مسکن از مقیاس دیگری نگریسته شود )همتی، 

ها به سه به طور کلی شهرها را در ارتباط با محیط پیرامون آن

فضای بیرونی شهر  -2کالبد شهر  -1توان تفکیک کرد: بخش عمده می

کند. را از هم جدا می 2و  1پوسته یا فضایی که دو بخش  -3

ای است که دارای طرح و کالبد شهر به تعبیر امروزی آن محدوده

ها نیز به عنوان مجریان در تمامی ریزی بوده و شهرداریبرنامه

های آن حضور دارند. فضای بیرونی شهر و فضای واسطه )پوسته( بخش

ها که آن فضایی است بین محدوده قانونی و محدوده استحفاظی شهر

ضخامت آن بر حسب بزرگی و کوچکی شهر متغیر است. بخش اول به 

                                                 
1. Singh & et al 
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تواند محل مناسب برای ها میعلت قانونمندی و کنترل شهرداری

وساز غیرمجاز بر روی درآمد باشد چرا که ساختهای کماسکان گروه

کند که کمترین اراضی ارزان قیمت بطور غریزی جایی را انتخاب می

ر آن جاری و حکمفرما است. بخش دوم به علت مدیریت و قانون ب

تواند محل مناسبی برای بعد مسافتی و مشکلات ناشی از آن نمی

ای باشد ولی بخش سوم تاکنون بهترین زمینه را برای چنین پدیده

های جمعیتی خودرو مهیا ساخته است و دلیل این گیری کانونشکل

شهری است. بنابراین ریزی و عدم نظارت مدیریت امر عدم برنامه

های جامعی که تاکنون گیری اولیه، نقص عمده طرحبعنوان یک نتیجه

اند، توجه بیش از حد به کالبد داخل شهر در مقایسه تهیه گردیده

رنگ و بدن برنامه به پوسته آن بوده است. های کمبا توصیه

ای که بایستی برای محافظت شهر و بعنوان بخشی از کالبد پوسته

ریزان از یک طرف و نظام مورد توجه و عنایت خاص برنامهآن 

های در طرح(. 1380مدیریتی از طرف دیگر قرار گیرد )اینانلو، 

بینی راهکار و ت و پیشلاجامع، بخشی مشخص به منظور شناسایی معض

شود و تنها به درآمد، دیده نمیارائه سیاست برای مسکن اقشار کم

طور که اشاره شد توجه شده همان در شهرها «مسکن»مسئله کلی 

چون وضعیت اقتصادی شهر، مهاجرت و است؛ در حالی که عواملی هم

-نرخ بیکاری، بر میزان درآمد خانوارها و تعداد خانوارهای کم
ای درآمد شهر، اثرگذار است و باید برای مسکن این اقشار چاره

-زاغهچون هایی هماندیشیده شود؛ در غیر این صورت، با پدیده

های نشینی مواجه خواهیم بود؛ امری که در طرحنشینی و حاشیه

ساختاری  هایجامع، کمتر فکری برای آن شده است. در برخی از طرح

-شود و زاغهنشینی در شهر نیز بررسی میو راهبردی، پدیده حاشیه

اساسی در ارائه  لاءچنان خشوند؛ اما همهای شهر شناسایی می

های توسعه شهری این اقشار و پیوند میان طرحراهکار برای مسکن 

 (.1396)شریفی منش،  درآمد وجود داردهای مسکن اقشار کمو سیاست

یابی مسکن مناسب فقط یک سقف نیست، بلکه کاتالیزوری برای دست

مسکن مناسب، به حقوق دیگر است و نباید کسی را نادیده بگیرد. 

برای برخورداری از و با موقعیت مناسب مسیری  استطاعتقابل

حق چندین حقوق بشر از جمله حقوق کار، بهداشت، امنیت اجتماعی، 

سیاست مسکن باید عدالت . رأی، حریم خصوصی و آموزش است

اجتماعی و توسعه را برای کل جامعه ترویج  یتاجتماعی، شمول

و سقف باید برای  یتعدادی از شرایط غیر از چهار دیوارد. کن

یعنی امنیت تصدی؛ دسترسی به  - رعایت شود «مسکن مناسب» توصیف

ها؛ قابلیت استطاعت؛ قابلیت خدمات، مصالح، امکانات و زیرساخت

های مسکن سیاستیابی؛ و شایستگی فرهنگی. سکونت؛ دسترسی؛ مکان

باید اطمینان حاصل کنند که گستره تأمین مسکن نیازهای خاص 

هیچ گروهی از مردم که  دهددهد و تضمین جوامع مختلف را پوشش می

توسعه مسکن جدید در شهرها . با اجرای آن آسیبی نخواهند دید

پذیر را بدون در نظر گرفتن باید نیازهای مسکن همه افراد آسیب

د. مین کنأسن، سلامت روحی یا جسمی، شهروندی، درآمد یا پیشینه ت

. و توسعه دهند ءها باید تراکم مناسب مسکن را ارتقاسیاست

کن را ترویج نمایند که بتوانند در صورت نیاز به طیف انواع مس
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: 2016های خانوار پاسخ دهد )نیو اربن اجندا، متنوعی از اندازه

ها از جمله آموزش، های مسکن با سایر سیاستسیاست(؛ که تلفیق 70

... لازمه آن است )شریفی منش،  اجتماعی و اقتصاد وهای تسیاس

پیش شرطی برای برخورداری از  (. دسترسی به مسکن مناسب1396

چندین حقوق بشر دیگر از جمله سلامتی و رفاه، شغل، امنیت 

اجتماعی، حقس رأی دادن، حریم خصوصی، ایمنی و آموزش است )سینگ 

 (.29: 2022و همکاران، 

 
 . مدل مفهومی تحقیق1شکل 

 پیشینه پژوهش

 مطالعات داخلی

ریزی گرایی در برنامههدف»( در رساله دکتری خود 1382امکچی )

-با اشاره به اینکه برنامه« مسکن نمونه موردی جوانان تهران

هایی که منجر به تخصیص منابع ای است از فعالیتریزی مجموعه

« هدف»گردد. تأکید به داشتن برای رسیدن به هدفی در آینده می

ریزی هسته مرکزی و تعیین کننده این مباحث است. زیرا در برنامه

معنای بیرونی نداشته و در « هدف»ریزی اساسا  بدون مهبرنا

ریزی مسکن گروه هدف شامل همه آن چون برنامههایی همریزیبرنامه

شان موضوع برنامه است. کشور ما در کسانی است که تأمین سرپناه

اجتماعی  -طول چند دهه گذشته دچار تحولات عمیقی از حیث اقتصادی

ها و ها نیازمند بازنگری در روشبه آن بینانهبوده که توجه واقع

های تحقیق های قبلی بود. یافتهریزیهای مرسوم در برنامهدیدگاه

ریزی کشورمان نسبت به تحولات دهد نظام برنامهپیمایشی نشان می

های لازم را تدارک در ساختار جمعیتی و جوان شدن آن آمادگی

دم ارضای شرایط ندیده و موج تقاضای سرپناه جوانان بدلیل ع

 بازار، قادر به ورود به بازار مسکن نیستند. 

تحلیل تطبیقی »نامه ارشد خود ( در پایان1395شاهرخی فر )

های توسعه بعد از انقلاب های اجرایی بخش مسکن در برنامهسیاست
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با روش توصیفی و تحلیل و به دو قسمت مجزا « )شهر کرمانشاه(

ها، لاعات اسنادی از طریق برنامهتقسیم شده است؛ در بخش اول اط

ها و مطالعات میدانی به دست های مصوب و اطلاعات سرشماریطرح

ها و پشتیبانی آمده است؛ و در بخش دوم برای همپوشانی برنامه

عددی(  30از تحلیل اسنادی از روش پرسشنامه جامعه نخبگان )

ون و تهیه و طراحی گردید، برای آزمون فرضیه تحقیق نیز از آزم

نمودار راداری )عنکبوتی( استفاده شد. نتیجه پژوهش نشان داد: 

های مختلفی در در شهر کرمانشاه، بعد از انقلاب اسلامی، پروژه

ها دو جنبه های کلان تصویب و اجرایی که این سیاستقالب برنامه

شد. در بخش کیفیت مسکن از برنامه کمی و کیفی مسکن را شامل می

های مسکن روند رو به پنجم توسعه وضعیت شاخصاول تا برنامه 

آل فاصله دارند. در اند، هرچند با ایدهبهبودی را طی نموده

های مختلفی از قبیل زمینه کمیت واحدهای مسکونی نیز سیاست

سازی واگذاری اراضی شهری به خانوارهای شرایط خاص، طرح آماده

ه که نتایج زمین، بهسازی و نوسازی بافت فرسوده اجرا گردید

اند. نتایج آزمون فریدمن دلالت بر تأیید مطلوبی را در بر داشته

ها و فرضیه تحقیق مبنی بر عدم توالی و عدم همپوشانی برنامه

های مسکن در طول پنج برنامه توسعه بعد از انقلاب در شهر سیاست

گاه کارشناسان و متخصصان دارد. نتیجه نمودار دکرمانشاه، از دی

ها های توسعه در بعضی سیاستنیز نشان داد که برنامهراداری 

اند، اما های قبل بودههمدیگر را پوشش داده و ادامه روند سیاست

این همپوشانی بصورت کامل صورت نگرفته است. بنابراین با توجه 

های توسعه در شهر ای حاکم بر برنامههای ناپایدار و دورهسیاست

ها در همخوانی و هماهنگی این سیاستتوان شاهد عدم کرمانشاه می

های کلان کشور وجود های توسعه بود. مشکلی که در سیاستبرنامه

داشته و به شهرها نیز تزریق شده است؛ باید راهکاری اساسی 

 برای آن اندیشیده شود.

تبیین الگوی حق به »( در رساله دکتری خود 1400ضرغام فرد )

 31ساله به دنبال تفسیر اصل هدف این ر« مسکن شایسته در ایران

مفهومی کیفی در سطح  -قانون اساسی و ارائه یک الگوی نظری

شناسی حاکم بر گذاری مسکن کشور ایران است. رویکرد و روشسیاست

این رساله تفسیری است. برای طراحی روش پژوهش سوألات رساله به 

کن ریزی مسریزی شهری و برنامهمحقق مختلف در زمینه برنامه 20

های کمی و کیفی مناسب با محتوای پژوهش رجوع شد و نهایتا  روش

های تحلیل محتوا، تحلیل ساختاری انتخاب گردید. براین اساس روش

-گیری تاپسیس و مدلمیک مک، رگرسیون چند متغیره، تکنیک تصمیم

-تفسیری برای پیشبرد پژوهش انتخاب شدند. یافته -سازی ساختاری
پذیر به مسکن های مختلف آسیبه دسترسی گروهها به طور کلی مؤلف

در شبکه تعاملات تأثیرپذیرترین مؤلفه بوده است که درون مایه 

آن همواره نقل محافل علمی، سیاسی و اجرایی کشورها است. 

همچنین بهبود امنیت تصرف بیشترین تأثیر را به روی سایر 

دارد و  ها دارد که این نیز به لحاظ فلسفی توجه عقلانیمؤلفه

گذاری مسکن همواره رفیع است. جایگاه آن در فرآیند سیاست

بندی تاپسیس، مؤلفه امکانات و تأسیسات، براساس مدل رتبه
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ممانعت از اخراج اجباری، عدالت در تصرف، خدمات، مناسبات 

مربوط به ساختار اجتماعی، مناسبات مربوط به ساختار حکمروایی، 

ای حاکم بر جامعه، ایمنی و همگامی با ایدئولوژی و باوره

پذیر به مسکن، آسایش و های مختلف آسیبامنیت، دسترسی گروه

زیستی،  -آرامش، مطلوبیت و سازگاری، مناسبات مربوط به اکولوژی

مناسبات مربوط به توسعه و ساخت و ساز، بهبود امنیت تصرف و 

 اند.را به دست آورده 15تا  1های مقتضیات محلی به ترتیب رتبه

گذاری دهد که در فرآیند سیاستهای مدل تاپسیس نشان مییافته

گذاران مسکن تاکنون امکانات و تسهیلات پیش از همه مدنظر سیاست

هایی برای تأمین امکانات و تسهیلات در ها برنامهبوده است و آن

های مسکن نقطه ضعف اساسی اند. هر چند برخی سیاستنظر گرفته

تسهیلات است. اما بطور کلی این مؤلفه در ها امکانات و پروژه

گذاران داشته است. ای در نزد سیاستها اهمیت ویژهمحتوای سیاست

همچنین مؤلفه توجه به مقتضیات محلی در رتبه آخر قرار گرفته 

شوند و ها محلی تدوین نمیدهد که سیاستاست. این امر نشان می

-نی ایران تجویز میبصورت یک نسخه مشترک برای تمام پهنه سرزمی
ها رنگ باخته ای در آنهای محلی و منطقهشوند. از این رو ویژگی

مفهومی رساله، سیاست مسکن در  -است. مستفاد از الگوی نظری

شناسی و معرفت شناسانه با سایر کشورها دارد. ایران تفاوت روش

های متوسط درآمد و بالا درآمد در اول، در سیاست مسکن این گروه

ها تقریبا  مورد غفلت واقع شده است. دوم، سیاست گذاریسیاست این

شود اما بدون نیازسنجی محلی مسکن اگرچه در سطح ملی تدوین می

ای است و اغلب بصورت یک فرم یکسان در پهنه جغرافیایی ومنطقه

آید. سوم در مرحله اجرا اغلب نوعی عدم ایران به اجرا در می

فرمایان وجود دارد که این مسأله را هماهنگی بین مجریان و کار

توان مشاهده کرد. به عنوان یک به وضوح در سیاست مسکن مهر می

های جامع با نتیجه نهایی مداخله شدید دولت در قالب سیاست

های کلان گذاریرویکرد حق به شهر و حق به مسکن شایسته و سرمایه

نوان بخشی های مسکن باید به عضروری است. از سویی دیگر سیاست

هایی های اقتصادی اجرا شوند و اهداف چنین استراتژیاز استراتژی

باید فراتر از ملاحظات رفاهی باشد. سوم، پارادایم توانمندسازی 

جایی که بر بازار خصوصی به عنوان منبع اصلی تولید مسکن از آن

تأکید دارد، در ایران ناکارآمد است و باید یک پارادایم جدید 

ایط ایران مطابقت داشته باشد اتخاذ شود. چهارم، مسکن که با شر

ریزی از ای( تهیه گردد و نوعی برنامهباید بصورت استانی )منطقه

 پایین به بالا صورت گیرد.

 مطالعات خارجی 

های غیررسمی بازسازی مسکن برای شهرک( »2015وارد و اسمیت سر )

به طور « اسکان بشر سوم 2016دستور کار جدید سیاست  :تلفیقی

های مسکن هایی که ممکن است برنامهخاص، این مقاله برخی از روش

های کم درآمد بازار مسکن در کشورهای توسعه پایدار را در بخش

هایی را کند و راهیافته و در حال توسعه گسترش دهد، بررسی می

های مردم نهاد و اران، سازمانگذدهد که در آن سیاستارائه می

توانند در ساخت خانه پایدار مشارکت درآمد میخانوارهای کم

بخشی ها که عمدتا  با تجربیات توانمشیها و خطکنند. این یافته
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شوند، در مشی در آمریکای لاتین گزارش میمسکن و نیازهای خط

از دهه  تری از شهرهای آفریقا، خاورمیانه و آسیا کهمقیاس وسیع

اند، مورد بررسی درگیر فرآیندهای مشابه سکونت انسان شده 1970

گذاری در اواخر دوره )پس از پیشنهادات سیاست .گیردقرار می

تر واقع تر و مشارکتی( از حکمرانی شهری نسبتا  دموکراتیک1990

ای غیرمتمرکز است و در آن شده است، سیاستی که به طور فزاینده

)شهرداری/شهر( یک سیاست کلیدی ضروری در چارچوب پایداری محلی 

  .ای استتر نظارت و حمایت مالی دولت مرکزی و منطقهوسیع

های مسکن و دستور کار جدید چالش( »2018واچر و همکاران )

را تشریح  دستور کار جدید شهری های مسکناین مقاله مؤلفه« شهری

 .دهدمؤثر آن ارائه میهایی برای اطمینان از اجرای کند و راهمی

ساختار  2بخش  :بقیه این مقاله به شرح زیر تنظیم شده است

این  .کندهای مسکن در دستور کار شهر جدید را بررسی میمؤلفه

را با دستور کار  دستور کار جدید شهری )هبیتیت سوم( مقاله

دهد که کند و توضیح میمقایسه می 1996هبیتیت دوم در  کنفرانس

چالشی  دستور کار جدید شهری برابری مسکن برای اجرایچگونه نا

-اصول راهنما را برای دست 3بخش  .سال پیش است 20تر از بزرگ

یابی به هدف مسکن کافی برای همه از طریق رویکرد یکپارچه 

های کاربری اراضی، دسترسی گسترده به مدیریت شهری و مکانیزم

 4بخش  .دهدارائه میای های یارانهمنابع مالی مسکن و برنامه

دستور کار جدید شهری را نشان  های مسکننحوه اجرای مؤثر مؤلفه

-آوری و تجزیه و تحلیل سیستماتیک دادهتوان با جمعدهد که میمی
مقاله را به  5ها تقویت کرد و بخش ها با استفاده از شاخص

 .رساندپایان می

این « هااستمفهوم مسکن، مسائل و سی( »2018شیبانی و هوارد )

-مقاله تلاشی است برای بررسی مفهوم مسکن، مشکلات مسکن و سیاست
-شده، مشخص می های مسکن اجراهای مسکن چرا که با توجه به سیاست

شود که هر سیستم سیاسی خطرات عدم توجه به مشکلات مسکن خود را 

کند به و هر کشوری، با توجه به منابع خود، سعی می .کنددرک می

های در نهایت، سیاست شکل ممکن مسکن مردم را تأمین کند. بهترین

ها توان آنمسکن قطعی و غیر قابل تغییر نیستند و هر از گاهی می

هایی را برای آینده ارائه را بهتر کرد زیرا تجربیات قبلی درس

 .دهدمی

، «المللیسیاست مسکن یک مطالعه بین بازسازی( »2019کلافام )

المللی از اروپا، آسیا، آفریقا عات موردی بینای از مطالمجموعه

دهد که کشد و نشان میو آمریکا اصول کلی کتاب را به تصویر می

ظهور گفتمان  .گذارندها تأثیر میهای مختلف چگونه بر سیاسترژیم

نئوکلاسیک برتری بازار در مسکن، بسیاری از کشورها را با ترکیب 

ای مواجه ازار با مداخلات عمدهنامناسبی از فرآیندهای دولتی و ب

. یابندکرده است که به آنچه در نظر گرفته شده است، دست نمی

گردد تا نشان دهد چه می بازسازی سیاست مسکن به اصول اولیه باز

توان سیاست را برای و چگونه می ی نهکند و چه چیزچیزی کار می

ع از ای جاممقدمه. بازسازی سیاست مسکن آینده بهبود بخشید

های مسکن اجتماعی را در اختیار خوانندگان اهداف و مکانیسم
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تحقیق حاضر با توجه به شرایط خاص ایران و  .دهدقرار می

گذاری( دهه سیاست 8های موجود )بازاندیشی در علل ناکامی سیاست

نهادی، اقتصادی، اجتماعی،  -های ساختاریدر قالب پنج بعد چالش

مسکن با مطالعه متون و استفاده از  کالبدی و مدیریتی -محیطی

های مسکن بندی شده است. سیاستروش تحلیل محتوای تلفیقی تقسیم

شهری در ایران با دوران اوج و افول خود همواره از رهاشدگی و 

یا با تمرکز کامل از روندهای فرآیندی و مستمر برخوردار نبود 

تحت عناوین  و سیاست جهانی مسکن اجتماعی گروه هدف که در ایران

سیاست پاک، سیاست مسکن مهر، سیاست مسکن امید یا ملی و... 

بصورت ناقص در اجرایی گردیده است چرا که ساختارها و نهادهای 

های چندبخشی، مشکلات اجتماعی لازم، شرایط اقتصادی جامعه، مدیریت

-)عدم نگاه به فرهنگ، انتخاب و نیاز خانوارها( و مشکلات محیطی

های موجود های اجرایی مشابه بوده و چالشاکثر سیاستکالبدی در 

های با عدم نگاه بازخوردی و عدم توجه به وابستگی مسیر سیاست

 پیشین در طول چند دهه تکرار گردیده است.

 روش پژوهش

این پژوهش براساس هدف، بنیادی و ماهیتا  کیفی است و با اتخاذ 

کتشافی به مرور و تحلیل سیستماتیک منابع و ا -رویکرد تبیینی

پردازد. هدف اصلی پژوهش های مسکن شهری میدر زمینه سیاستمتون 

حاضر، تبیین است. هر تبیین پاسخ به سوألی است که برخی را با 

» توان بیان نمود. می« ممکن است -چگونه» و برخی را با « چرا» 

ای در پذیری حادثهبینینشان دادن ضرورت و یا پیش« ایدهاب -چرا

پاسخ به فرآیند یا نظمی خاص است در شرایطی خاص. به عبارت 

ای است که موجب دیگر معین کردن فرآیندهای علّی و شرایط اولیه

نبال شرایط کافی شود و در اینجا پژوهشگر به دتعیین مبین می

(. روش تحقیق حاضر نیز 5: 1392پدید آمدن مبین است )سروش، 

باشد تا ابتدا در جامعه ایران می نظر تبیین چرایی مسئله مورد

 اصول اولیه و بنیادین شناسایی گردد.

در جهت دستیابی به هدف در نظر  کار گرفته شدهروش تحقیق به

که با مفروض طوریبه ؛است تلفیقیی اتحلیل محتو گرفته شده،

-ه شد ههای مشخص به مطالعه متون تعیین شده پرداختگرفتن تعریف

. این مفاهیم و تعاریف عملیاتی بر اساس مباحث نظری است

منابع تحقیق براساس معتبرترین پایگاه علمی جهانی . استخراج شد

مورد بررسی قرار گرفت. در گام دوم بازیابی منابع بر اساس 

 5-1)در قالب جداول  ن، عنوان و چکیده انجام شدواژگا کلید

با استفاده از و نهایتا  در مرحله سوم  ارائه گردیده است(

پرسشنامه )انتخاب  46و تعداد به روش هدفمند  پرسشنامه خبرگان

این حجم نمونه بدلیل قابلیت اجرا در نرم افزار اسمارت پی ال 

نجام تحلیل قبول اس بود که تعداد حجم نمونه پایین را جهت ا

کرد( از خبرگان شهرداری و وزارت راه و شهرسازی، اساتید و نمی

-ریزی شهری و برنامهدانشجویان تحصیلات تکمیلی در زمینه برنامه

ها با ها و معرفسازه تحلیل و چارچوب مفهومیریزی مسکن جهت 

استفاده از تحلیل عاملی تأییدی در نرم افزار اسمارت پی ال اس 

بدین منظور، ابتدا با توجه به هدف تحقیق، واژگان  .ین شدتدو 3

است. هدف از این پژوهش کلیدی و مجموعه معیارها تهیه شده 
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ها مسکن شهری، تحلیل و تبیین آن های سیاستیافتن علل و چالش

است. در مرحله دوم، واحد تحلیل در این پژوهش متناسب با روش 

ها، رسالات، کتب و... نامهیانتحلیل محتوای تلفیقی، مقاله، پا

وجو و بررسی واژگان کلیدی برای است و با جستدر نظر گرفته شده 

های بنیادین مسکن، سیاست مسکن، شناسایی مقالاتی که حاوی جنبه

های سیاست مسکن شهری و... بودند، سیاست مسکن شهری، چالش

 استفاده شد و در قالب جداول مستخرج از روش تحلیل محتوا

نهادی، اقتصادی، -های ساختاریتلفیقی با ذکر منابع به چالش

های کالبدی و مدیریتی مندرج در زیر با معرف -اجتماعی، محیطی

بندی گردید. در مرحله سوم، این تحقیق به کلیدی هر کدام تقسیم

ها )حذف و هایی در قالب یک مقاله با پالایش معرفارائه یافته

مستخرج از تحلیل محتوای تلفیقی(، به  هایتلفیق برخی از معرف

پردازد. در مرحله تحلیل و تبیین نیز خروجی آزمون  میروش پیش

ها با روش تحلیل عاملی تأییدی در اسمارت پی ال اس پرسشنامه

 های که منطبق بر موضوع و هدف تحقیق بود، شناسایی گردید. معرف

 ن شهری ایرانکنهادی چالش مس -های عامل ساختاری. معرف1جدول 

هادی چالش مسکن شهری ایرانن -های عامل ساختاریمعرف  

 -تفکرات رادیکالی

تمرکز کامل در بخش 

 مسکن

-تفکرات لیبرالیستی

 رهاشدگی بخش مسکن

داری دولت در بنگاه

ها، وزارت قالب بانک

 راه و شهرسازی و ...

-نبود مؤسسات قرض

الحسنه محلی 

 )غیرتجاری(

 

متمرکزریزی برنامه  
 -اقتصاد سیاسی رانتیر

 خدماتی

احتکار مسکن توسط 

های  سیاسیالیگارش  

 

 -های توسعه شهریطرح

ها قوانین متضاد شهرداری

)تراکم فروشی، کمیسیون 

و ...( 100، 5ماده   

نبود مقررات الزام آور 

در بازار مسکن و  

آشفتگی بازار توسط 

املاک، مالکان، موجران 

 بازان زمین وو بورس

 مسکن

تغییر دول، تعدد 

-گیران )تصمیمتصمیم
 -های مقطعیگیری

 موضعی(

 

  

 های تحقیق()منبع: یافته

 های عامل اقتصادی مؤثر در چالش مسکن شهری ایران. معرف2جدول 

های عامل اقتصادی چالش مسکن شهری ایرانمعرف  

قیمت نفت )بیماری 

 هلندی(
 قدرت خرید تحولات نرخ ارز

اقتصادیهای تحریم  تجارت خارجی کسری بودجه دولت 

بازار کار )شغل 

 شایسته و پایدار(

رشد بلندمدت اقتصادی و 

 پایدار
 تضعیف ارزش پول ملی

های تأمین مالی روش

)تسهیلات اعطایی پایین 

 و کوتاه مدت(

نرخ سود حقیقی )نرخ 

 بهره(

-توجه به اقتصاد )تورم
 های دو رقمی(

 بازار پول و سرمایه

چون انداز همپسنبود 

گذشته بدلیل رواج فرهنگ 

گراییمصرف  

های اقتصادی گروه ویژگی

 هدف

توجه به شرایط اقتصاد 

ایشهری و منطقه  

های محلی مسکن نبود صندوق

پذیری گروه هدفجهت بانک  

اعطای وام براساس سطح 

درآمد و امتیاز ویژه 

های خاص و برای گروه
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های هدفحذف گروه  

نظام  ایجاد و اصلاح

مالیات و یارانه 

 مربوط به مسکن

 نبود سامانه جامع درآمدی
های اقتصادی سیاست

 نادرست و دستوری

عدم شفافیت و ثبات در 

بازارهای موازی زمین 

 و مسکن

رکود تورمی حاکم در 

جامعه )عدم تعادل کامل 

 عرضه و تقاضا(

 ها درسیاست ظرفیت

هدف جامعه انمندسازیوت  

خدمات عدم کاربست 

 مالی خرد
  

؛ شاکری 1395؛ جوشیروانی، 4: 2021پین و همکاران، ؛ 1382امکچی، )منبع: 

نژاد ؛ 255: 1373؛ طالب، 1396؛ شریفی منش، 1395فر، ؛ شاهرخی1399منصور، 

 حقیق(تهای یافته؛ 1400؛  همتی، 1396فلاطوری مقدم، 

 

 های عامل اجتماعی چالش مسکن شهری ایران. معرف3جدول

های عامل اجتماعی چالش مسکن شهری ایرانمعرف  

غلبه رویکردهای 

مدرنیستی در جامعه و 

گرایی(افراد )مصرف  

انتفاع فردی و کاهش ارزش

 های اجتماعی
 ایجاد جوامع مختلط

ظرفیت سیاست برای 

تقویت مشارکت 

 اجتماعات محلی

های گذاری صحیح گروههدف

 هدف

توجه به جامعه 

 فرهنگ، نیاز و )انتخاب

 خانوارها(

 

اندیشی در زمینه چاره

عوامل ایجاد تقاضای 

لان کهای مؤلفه: مسکن

 و تمهاجر جمعیت،

 شهرنشینی

ها در تضعیف ظرفیت سیاست

های بازتولید فقر زمینه

سکونتی و کاهش مشکل 

نشینیحاشیه  

 ها درسیاستظرفیت 

و عدالت  امنیت یتوتق

نتوسک  

ها در قابلیت سیاست

ذیرش رویکرد انتقادیپ  

ظرفیت سیاست در حمایت از 

 فقرا

 کارشناسان باور میزان

 اثربخشی و کارآمدی به

 باور میزان؛ هاسیاست

 و کارآمدی به فقرا

اهسیاست اثربخشی  

ها سیاست بینیواقع

 جامعه وضعیت به نسبت

 هدف

  

؛ شاکری 12-10: 2022همکاران، ؛ سینگ و 4: 2021)منبع: پین و همکاران 

های ؛ یافته1400؛ همتی، 44: 2019؛ کلافام، 1396؛ شریفی منش، 1399منصور، 

 تحقیق(

 البدی چالش مسکن شهری ایرانک -های عامل محیطی. معرف4جدول

البدی چالش مسکن شهری ایرانک -های عامل محیطیمعرف  

مشکلات طراحی و مهندسی 

 مساکن موجود

مشکلات مدیریت و نگهداری 

 مساکن احداثی 
 قابلیت سکونت

توجه به استانداردهای 

وسازساخت  
 بهبود روابط همسایگی توجه به شرایط اقلیمی

بندی بهبود الگوی قطعه

 -و کیفیت فضای شهری

 مسکونی

 تراکم مناسب ساختمانی
های فرهنگی رعایت ارزش

 در معماری مسکن

ارتقای امنیت در 

زله و حوادث مقابل زل

 طبیعی

گذاری برای ظرفیت سیاست

حل مشکل بافت فرسوده و 

 نوسازی

مشکلات دسترسی به 

امکانات و خدمات شهری 

های طولانیو مسافت  

   توجه به مسئله آلودگی

؛ 12-10: 2022؛ سینگ و همکاران، 50، 1379؛ پورمحمدی، 1398)منبع: اکبری، 

؛ 1400؛ همتی، 110: 1374؛  مزینی، 1400؛ مدادی و همکاران، 257: 1373طالب، 

 های تحقیق(؛ یافته2: 2018، 1واچر، هوک اسمیت و کیم

                                                 
1. Wachter, Hoek-Smit & Kim 
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 های عامل مدیریتی چالش مسکن شهری ایران. معرف5جدول 

های عامل مدیریتی چالش مسکن شهری ایرانمعرف  

-هم به جهوت میزان
یشا و پهسیاست افزایی

های مختلف بینی سیاست

گویی به برای پاسخ

مسکن  نیازهای گوناگون

 شهری

همکاری، هم افزایی و 

گری نهادهای مرتبطتسهیل  

یکپارچه سازی نهادهای 

کننده و مجری تهیه

های مسکن اقشار برنامه

درآمدکم  

 ها درسیاست قابلیت

 طریق از یعاجتما بسیج

محلی نهادسازی  

هایابی مناسب سیاستمکان  

 ترشگس ها درسیاست انوت

 در دالتع هایزمینه

مسکن و زمین به دسترسی  

ها سیاست تداوم قابلیت

هاپروژه و  
های مسکنتوجه به شاخص  

ایجاد توازن میان عرضه 

 و تقاضا

ها در ظرفیت سیاست

و  هاتختأمین زیرسا

تأسیسات زیربنائی و 

 روبنائی

ار به وانخد سرانه وبهب

نیوواحد مسک  
اتاقد سرانه وبهب  

گیری از اختصاص پیش

واحدهای مسکونی و 

ت مختص لاسایر تسهی

به  درآمدماقشار ک

 سایر اقشار جامعه

های پذیر شدن طرحنعطافا

جامع در توجه به پدیده 

نشینی در خارج از یهحاش

 محدوده شهرها

 لانهای کتبیین سیاست

درآمد مسکن اقشار کم

متناسب با شرایط خاص 

ر شهر، در طرح جامع ه

 شهر

های سازی سیاستیکپارچه

مسکن و مسکن اقشار کم

-درآمد با سایر سیاست
های توسعه شهری در 

جامع هایطرح  

تقسیم وظایف میان دولت 

محلی و ملی برای پیشبرد 

های مختلف بهتر سیاست

نمسک  

مسکونی  هایواحدتهیه 

استیجاری دولتی با 

 که قشربهای اندک اجاره

 را پوششدرآمد جامعه کم

دهد )نظام سکونتی 

 استیجاری گروه هدف(

های مسکن سیاستتلفیق 

ی هابا سایر سیاست

از  اجتماعی، اقتصادی

 جمله آموزش

های مسکن به توجه سیاست

و زیردست لانهای کسیاست  

های بهبود تدوین برنامه

رفاه مسکن و کاهش 

نابرابری اجتماعی و 

در زمینه  ایقهمنط

 دسترسی به مسکن

 مطالعات همهانجام 

جانبه در زمینه 

اشتغال، جمعیت، 

پراکنش جغرافیایی، 

-فرهنگ و تمامی ویژگی

درآمدهای اقشار کم  

 نبود مسکن خودیار

عدم الزام به ثبت املاک 

در سامانه جامع ثبت 

-املاک کشوری جهت طبقه
 بندی تقاضا

-وضع قوانین ضد زمین

خواری از طریق تثبیت 

-قیمت مسکن و سیاست
ی تامین مسکن هایی برا

درآمد، های کمخانواده

 جهت کنترل عرضه

  توجه به سیاست زمین

؛ 1396؛ شریفی منش، 34-33: 2022همکاران،  ؛ سینگ و1380اینانلو، )منبع:  

؛ 2016؛ نیو اربن اجندا، 1399؛ کرمی، قربانی و روستایی، 256: 1373طالب، 

 تحقیق(های ؛ یافته2015 ،1وارد و اسمیت؛ 1400همتی، 

 نتایج

های توسعه مسکن در ایران بعد از انقلاب متأثر از سیاست

گفتمان انقلاب در دوره جنگ تحمیلی، غلبه دیدگاه تعدیل ساختاری 

متأثر از شرایط جهانی در دوره سازندگی، اولویت دادن به بازار 

خواهی و گفتمان و بخش مدنی در دوره اصلاحات، گفتمان عدالت

                                                 
1. Ward & Smith 
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های بازتوزیعی مسکن از به ترتیب با سیاستتدبیر اقتصادی 

پایین، رهاسازی بازار مسکن، توانمندسازی و ساماندهی 

های غیررسمی، پاسخ به تقاضا برای مسکن به ویژه در سکونتگاه

درآمد با طرح مسکن مهر و اصلاح رویه طرح مسکن مهر بین اقشار کم

دران و با تأکید بر مسکن اجتماعی مورد توجه بوده است )برا

ای (. سقوط مصادر پیشین کشورهای در حال توسعه1398همکاران، 

اند رفاه نسبی را مانند ایران بدین سبب بوده که آنان نتوانسته

برای همه فراهم کنند؛ بدین معنا که بسیاری از افراد جامعه در 

درصد درآمدشان را صرف  80کنند و بیش از شرایط بد زندگی می

که در این کشورها خود اقتصاد هدف بوده و  کنند. چرامسکن می

-رسد و تشدید نابرابریحصر اقتصاد به نتایج بسیار خطرناکی می

اجتماعی و فساد اجتماعی را پشت سر دارد و سر  -های اقتصادی

سرمایه ملی را در یک مسیر نادرست و در دست چند خانواده قرار 

 (.97-98: 1369دهد )تقی زاده، می

های مربوطه هر عامل و کلید عوامل اصلی و معرفبا استخراج 

واژگان اصلی تحقیق با روش تحلیل محتوای تلفیقی طی جداول 

مندرج در قسمت روش تحقیق و سپس طی پیش آزمون و نظرات اساتید 

سازی محترم برخی سوألات تلفیق و برخی حذف گردید. بعد از نهایی

 عرف: م 9نهادی با  -عامل ساختاری

بوه مسکن دولتی )تفکرات رادیکالی( سبب تمرکز تولید ان -

شود )بعنوان مثال عرضه زمین دولتی کامل در بخش مسکن می

 دهه اول انقلاب و سیاست مسکن مهر(؛

شود عدم تولید و عرضه مسکن دولتی سبب رهاشدگی بخش مسکن می -

 (؛1400و 1390های )بعنوان مثال دهه

رت راه و شهرسازی ها، وزاداری دولت در قالب بانکبنگاه -

 شود.؛ و... سبب آشفتگی بازار زمین و مسکن شهری می

پذیری گروه هدف را الحسنه غیرتجاری، بانکنبود مؤسسات قرض -

با مشکل مواجه نموده و از سوی دیگر تسهیلات اعطایی پایین، 

 باشند؛کوتاه مدت و با نرخ بهره بالا می

 ریزی فضایی؛ خشی و نبود برنامهب -ریزی متمرکزبرنامه -

تکار مسکن در واقعیت خدماتی و اح -اقتصاد سیاسی رانتیر -

 نماید؛عرضه و تقاضا را با مشکل مواجه می

ها )مثل تراکم وانین متضاد شهرداریق -های توسعه شهریطرح -

و...( سبب آشفتگی بازار زمین  100، ۵فروشی، کمیسیون ماده 

 شود؛و مسکن شهری می

آور در بازار مسکن سبب مقررات الزامها و نبود سیاست -

آشفتگی بازار توسط املاک، مالکان، موجران و بورس بازان 

 شود؛زمین و مسکن شهری می

-گیران و عدم وابستگی به مسیر سیاستتغییر دول تعدد تصمیم -
دهه برنامه قبل و بعد از انقلاب سبب  8های مسکن در طول 

شود، ین و مسکن شهری میای در بازار زمهای سلیقهگیریتصمیم
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 انتخاب گردید.

 معرف: 9عامل اقتصادی با 

 قیمت نفت )بیماری هلندی و اقتصاد تک محصولی(؛ -

 های اقتصادی و تحولات نرخ ارز؛تحریم -

 قابلیت استطاعت )عدم قدرت خرید و فقر(؛ -

 کسری بودجه دولت؛ -

 نبود رشد بلندمدت اقتصادی و پایدار؛ -

جامعه )عدم تعادل کامل عرضه و و رکود تورمی حاکم در  -

 تقاضا(؛

 های دو رقمی؛تضعیف ارزش پول ملی و تورم -

های مربوط به بازار پول و سرمایه )ایجاد و اصلاح سیاست -

 های مربوط به مسکن(؛ نظام اعتبارات، مالیات و یارانه

 ای؛توجه به شرایط اقتصاد شهری و منطقه -

مین و مسکن )از عدم شفافیت و ثبات در بازارهای موازی ز -

قبیل بازار بورس جهت خرید متری مسکن در جهت بکاربست 

 خدمات مالی خرد خانوارها(؛ انتخاب گردید.

 معرف: 8عامل اجتماعی با  

 غلبه رویکردهای مدرنیستی در جامعه؛ -

 نبود جوامع مختلط؛ -

عدم مشارکت اجتماعات محلی در بسیج اجتماعی از طریق  -

 ن خودیار؛ نهادسازی محلی و تدارک مسک

 عدم توجه به جامعه )انتخاب، نیاز و فرهنگ خانوارها(؛  -

اندیشی در زمینه عوامل ایجاد تقاضای مسکن و عدم چاره -

های کلان جمعیت، مهاجرت، شهرنشینی و الگوهای تقاضا و مؤلفه

 مصرف مسکن؛

گذاری صحیح در ها در حمایت از فقرا، هدفعدم توجه سیاست -

-بازتولید فقر سکونتی و کاهش مشکل حاشیههای تضعیف زمینه

 نشینی؛ 

ها، میزان باور کارشناسان به کارآمدی و اثربخشی سیاست -

 باشد.؛های هدف میمتفاوت از شرایط و رضایت گروه

ها از شرایط میزان باور فقرا به کارآمدی و اثربخشی سیاست -

گیرد که در اغلب اوقات سکونتی و واقعیت امر زندگی نشئت می

 باشد؛ انتخاب گردید.متفاوت از نظر کارشناسان می

 معرف: 8کالبدی با  -عامل محیطی
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 مشکلات طراحی و مهندسی مساکن موجود؛  -

 مشکلات مدیریت و نگهداری مساکن احداثی؛ -

یابی بهبود شرایط مسکن از قبیل بهبود قابلیت سکونت، مکان -

بندی و وساز، الگوی قطعهمناسب، توجه به استاندارهای ساخت

 مسکونی؛ -کیفیت فضای شهری

 عدم توجه به شرایط اقلیمی؛  -

 عدم توجه به روابط همسایگی؛ -

 تراکم نامناسب ساختمانی؛  -

های فرهنگی؛ مشکلات بافت فرسوده و نوسازی عدم رعایت ارزش -

 مساکن شهری؛

 معرف: 11و نهایتا  عامل مدیریتی با 

های مختلف یاستبینی سها و پیشافزایی سیاستعدم توجه به هم -

 گویی به نیازهای گوناگون مسکن شهری؛برای پاسخ

 ها از بخش تولید به بخش خدماتی مسکن؛ انحراف سرمایه -

کمبود و گرانی مصالح ساختمانی، نیروی انسانی، فناوری  -

 ساخت سنتی؛

 ها؛ ها و پروژهعدم تداوم سیاست -

 های مسکن؛توجه به شاخص -

-جامع در توجه به پدیده حاشیههای پذیری طرحعدم انعطاف -
های مسکن با سایر سازی و تبیین سیاستنشینی و یکپارچه

 های جامع شهری؛ های توسعه شهری در طرحسیاست

 یرانتفاعی؛ غ -نبود نظام سکونتی استیجاری دولتی -

های اجتماعی، های مسکن با سایر سیاستعدم تلفیق سیاست -

 اقتصادی و...؛ 

 های کلان و زیردست؛ مسکن به سیاستهای عدم توجه سیاست -

عدم الزام به ثبت املاک در سامانه جامع ثبت املاک کشوری  -

های آنلاین بندی تقاضای مسکن و عدم کنترل پلتفرمجهت طبقه

 درج آگهی مساکن؛

خواری جهت عدم توجه به سیاست زمین و وضع قوانین ضد زمین -

معرف  4۵جمعا  تثبیت قیمت و کنترل عرضه؛ انتخاب گردیدند و 

آوری خبره جمع 4۶شناسایی شدند. و پرسشنامه اصلی با نظر 

های استخراجی جهت ورود به نرم افزار اس گردید. سپس داده

جهت تحلیل  3پی اس اس و سپس نرم افزار اسمارت پی ال اس 

آماده شدند. هدف اصلی پژوهش از بکاربست روش تحلیل عامل 

های نامربوط بود ی و حذف معرفهای اصلتأییدی شناسایی معرف

ها و سوألات با بارهای عاملی بعد از اجرای تحلیل معرف
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ام به گام حذف گردید و پایایی و روایی گ 4/0 تر ازپایین

 سوألات بررسی شد و در نهایت سوألاتی که بارهای عاملی بالای

داشتند و مقادیر روایی و پایایی مناسبی برخوردار  4/0

 گردید.  بودند، انتخاب

 

 نهادی: -از بین عامل ساختاری

بب تمرکز سغیرانتفاعی  -های تولید انبوه مسکن دولتیمعرف -

شود )بعنوان مثال عرضه زمین دولتی کامل در بخش مسکن می

دهه اول انقلاب و سیاست مسکن مهر( بعبارت دیگر تفکرات 

 گردد؛رادیکالی سبب تولید انبوه مسکن می

ها، وزارت راه و شهرسازی قالب بانکداری دولت در بنگاه -

 شود؛و... سبب آشفتگی زمین و مسکن شهری می

موضعی(  -های مقطعیگیریگیران )تصمیمتغییر دول، تعدد تصمیم -

دهه سبب  8های مسکن در طول و عدم وابستگی به مسیر سیاست

شود، ای در بازار زمین و مسکن شهری میهای سلیقهگیریتصمیم

 د. انتخاب گردی

 از بین عامل اقتصادی:

 و اقتصاد تک محصولی(؛ قیمت نفت )بیماری هلندی -

 های اقتصادی و تحولات نرخ ارزتحریم -

و عدم شفافیت و ثبات در بازارهای موازی زمین و مسکن )از  -

گذاری و خرید متری زمین و قبیل بازار بورس جهت سرمایه

رها( در مسکن و ... در جهت بکاربست خدمات مالی خرد خانوا

باشد. واقعیت با شرایط اقتصادی گروه هدف در تضاد می

 انتخاب گردید.

 از بین عوامل اجتماعی:

 نبود جوامع مختلط؛  -

ها در بسیج عدم مشارکت اجتماعات محلی ) عدم قابلیت سیاست -

 اجتماعی از طریق نهادسازی محلی و تدارک مسکن خودیار(؛

 فرهنگ خانوارها(؛عدم توجه به جامعه )انتخاب، نیاز و  -

ها؛ میزان باور کارشناسان به کارآمدی و اثربخشی سیاست -

 باشدهای هدف میمتفاوت از شرایط و رضایت گروه

-و در نهایت میزان باور فقرا به کارآمدی و اثربخشی سیاست -

گیرد که ها از شرایط سکونتی و واقعیت امر زندگی نشئت می

باشد انتخاب میدر واقعیت متفاوت از نظر کارشناسان 

 گردیدند.

 کالبدی: -از بین عوامل محیطی
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 مشکلات طراحی و مهندسی مساکن موجود؛  -

 عدم توجه به شرایط اقلیمی؛  -

 عدم توجه به روابط همسایگی -

 و تراکم نامناسب ساختمانی انتخاب گردید. -

 از بین عوامل مدیریتی:

های مسکن )قیمت خانه نسبت به درآمد، اجاره توجه به شاخص -

های خانه نسبت به درآمد، میانگین فرد در واحد، سازه

دائمی، مسکن غیرمجاز، توسعه چند برابر زمین، نسبت متوسط 

قیمت زمین، هزینه زیرساخت، نسبت وام مسکن به اعتبار، 

 گذاری مسکن(؛تولید مسکن و سرمایه

-های جامع در توجه به پدیده حاشیهپذیری طرحعدم انعطاف -
های سازی سیاستز محدوده شهرها و یکپارچهنشینی در خارج ا

های توسعه شهری درآمد با سایر سیاستمسکن و مسکن اقشار کم

درآمد های کلان مسکن اقشار کمهای جامع و تبیین سیاستدر طرح

 متناسب با شرایط خاص شهر، در طرح جامع هر شهر؛

یرانتفاعی گروه هدف غ -نبود نظام سکونتی استیجاری دولتی -

 قوانین لازم الاجرا، ارزان، بلندمدت و پایدار؛با 

های اجتماعی، های مسکن با سایر سیاستعدم تلفیق سیاست -

 اقتصادی و...؛ 

خواری جهت ضع قوانین ضد زمینوعدم توجه به سیاست زمین و - -

های هایی برای تأمین مسکن خانوادهتثبیت قیمت مسکن و سیاست

 گردید.درآمد، جهت کنترل عرضه انتخاب کم

 4/0 در بین عوامل مذکور و با استفاده از بارهای عاملی بالای

ترین مهم 864/0 و ضرایب تأثیر بدست آمده عامل اجتماعی با

 اقتصادی با، 823/0 دی بانها -عامل، و سپس عوامل ساختاری

به  552/0 تی باو عامل مدیری 673/0 کالبدی با -محیطی، 757/0

اند؛ که در شکل زیر و را داشته ترتیب بیشترین ضرایب تأثیر

خروجی به دست آمده از نرم افزار اسمارت پی ال اس نشان داده 

شده است. پایایی و روایی همگرا )پایایی ترکیبی و ضریب آلفای 

باشند( و بوده و مناسب می 7/0 کرونباخ عوامل نیز همه بالای

هد دها نیز در جداول زیرآورده شده و نشان میواگرایی سازه

ل از عامل پایینی و لارکر هر عام-ضرایب روایی واگرا فورنل

باشد که این نشان از روایی مطلوب کناری خود )سمت چپ( بالاتر می

 باشد.ها میسازه
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ها، ضرایب تأثیر های تأییدی نهایی، بارهای عاملی معرفمدل ترسیمی با معرف .2شکل 

 و پایایی ترکیبی عوامل

 هاروایی همگرا سازه.  پایایی و 6جدول 

هاسازه  
Cronbach's Alpha rho_A Composite Reliability 

Average Variance 

Extracted (AVE) 

عامل 

 اجتماعی
759/0 782/0 841/0 523/0 

عامل 

 اقتصادی
707/0 701/0 731/0 501/0 

عامل 

 -ساختاری

 نهادی

705/0 700/0 750/0 503/0 

 -عامل محیطی

 کالبدی
709/0 702/0 815/0 528/0 

عامل 

 مدیریتی
761/0 786/0 836/0 507/0 

 لارکر -ها فورنل. روایی واگرا سازه7جدول 

عامل 

 مدیریتی

عامل 

 -محیطی

 کالبدی

عامل 

 -ساختاری

 نهادی

عامل 

 اقتصادی

عامل 

 اجتماعی

Discriminant Validity 

Fornell-Larcker Criterion 

 عامل اجتماعی 723/0    

 عامل اقتصادی 541/0 694/0   

  710/0 601/0 601/0 
 -عامل ساختاری

 نهادی

 727/0 492/0 405/0 519/0 
 -عامل محیطی

 کالبدی

 عامل مدیریتی 335/0 358/0 397/0 043/0 712/0

بود که با اطمینان  56/2و  96/1 بالایها سازه 1مقادیر  تی ولیو

-)معنی 1مقادیر پی ولیوشوند؛ همچنین درصد تأیید می 99و  95

                                                 
1. T-Values 
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باشند که مناسب بوده می 05/0 ها( سوألات نیز همگی زیرداری معرف

 ال اس تأیید شدند. و در نرم افزار اسمارت پی

 
 هامدل ترسیمی با مقادیر تی ولیو عوامل و مقادیر پی ولیو معرف .3شکل 

 ها. مقادیر تی ولیو و پی ولیو سازه8جدول 

P Values 
T Statistics 
(|O/STDEV|) 

Standard Deviation 
(STDEV) 

Sample Mean (M) Original Sample (O) هاسازه 

000/0 982/14 058/0 860/0 864/0 
عامل 

 اجتماعی

000/0 372/10 073/0 757/0 757/0 
عامل 

 اقتصادی

000/0 760/18 044/0 823/0 823/0 

عامل 

 -ساختاری

 نهادی

000/0 291/4 157/0 673/0 673/0 
 -عامل محیطی

 کالبدی

011/0 559/2 215/0 552/0 552/0 
عامل 

 مدیریتی

 

 

 گیریبحث و نتیجه

 دریچه از )بخش شهری( کشور مسکن نظام از سیاستی تحلیل ارائه ضرورت

-می مطرحباتوجه به نتایج بدست آمده  اجتماعی و عمومی گذاریسیاست
 این بر. است مانده رایج مغفول سیاستی هایتحلیل در که موضوعی شود،

در  آن، تبعات و مسکن بحران به اجتماعی نگاه فقدان به دلیل اساس

 ،«مسکن گذاریسیاست هایعلل چالش» دریچه از شودتلاش می حاضر تحقیق

 شناسایی موجود گستربحران بحران آفرین و ساختاری عوامل و هاسیاست

  .گیرد قرار واکاوی مورد نیز هاآن های پشتیبانچالش و شده
 مسکن نابسامان کشور وضعیت مسئله در هایجلوه بارزترین از یکی

 داد نشان پژوهش این در های تأمین مسکن در ایرانسیاست بررسی. است

                                                                                                                                                         
1. P-Values 
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 دولتی متمرکز مداخلۀ با کم درآمدها ویژه مسکن به و مسکن مسئلۀ حل

 و نیست حل قابل کشور، یک برای واحد الگوهای ها وسیاست ارائۀ و

بسیار  مسکن تأمین نحوۀ در محلی -اجتماعی هایظرفیت شرایط و

 در شهری توسعه ریزیبرنامه در های اخیرسال طول در .تأثیرگذارند

-برنامه با کمتر و شده دنبال دولت توسط مسکن عمدتا   هایسیاست کشور،
 به. است داشته پیوندیهم ایمنطقه و محلی سطح توسعه شهری در های

های شهری و سیاست ریزیبرنامه از مسکن ریزیبرنامه بیان دیگر

 در بایستمی مسکن مسئله که است حالی در این .است بوده جدا اجتماعی

-در طرح. شود وفصلحل شهری هایبرنامه و محلی هایسیاست پیوندی باهم
 مسکن ریزی برایبرنامه است، بایسته نیز ایمنطقه و شهری توسعه های

با  مستقیمی دارای ارتباط مسکن تقاضای که چرا. گیرد قرار نظر مد

اشتغال بعنوان عامل مکمل  هایفرصت هارائ و شهری اقتصاد و اقتصاد

نیز  و آن مختلف ابعاد در شهری ریزیبرنامه بنابراین. اجتماعی است

 نیستند.   هم از جدا مقولۀ دو مسکن برای ریزیبرنامه

تابع  و مسکن حوزه در متعدد هایبرنامه و هاسیاست تدوین وجود با

 دادبرون ها،دولت ایدئولوژیک و کلان رویکرد از گذاریسیاست بودن

 و عملکرد نبوده مطلوب درآمدکم اقشار مسکن تأمین خصوص در اجرایی

های مختلف گروه برای مسکن تأمین پایدار مدل ایجاد به منجر هادولت

 مندهای بهرهگروه که دهدنشان می هاسیاست درآمدی نشده است. نتایج

 پذیراقشار آسیب و درآمدی سوم تا اول های دهک عموما   هاسیاست از

 و اندخاص نبوده نیازهای با افراد و معلولان سرپرست،بی افراد مانند

شود. می قابل مشاهده بزرگ شهرهای در خصوصا   سیاستی ناکارآمدی این

 این جامع در گذاریسیاست عدم کشور در مسکن مشکل ترینمهم مجموع در

کشور و به تبع آن  سالهپنج توسعه هایبرنامه در آنچه .است بوده حوزه

 نگریجامع عدم شودمی دیده اساسی به عنوان نقص های اجراییدر سیاست

 در. بوده است هابرنامه این تنظیم ها درو وابستگی به مسیر سیاست

 شده، مسکن تمرکز حوزه مشکلات از بخشی در صرفا   برنامه هر در واقع

 کشور در اقتصاد اساسی رکن یک مسکن حوزه و مسکن بازار درحالی که

 مسئله هم و گذاری استسرمایه مسئله هم کشور در مسکن مسئله. است

با  تنیده هم در شهروندان در حوزه اجتماعی، برای سرپناه تأمین

 و های درآمدیدهک برای متفاوت و مدیریت و توسعه شهری موضوعات

 بر نگر مبتنیجامع نگاه رو این از. است پذیرآسیب و حمایتی اقشار

های اجرایی و سیاست توسعه هایبرنامه این در باید توسعه حکمرانی

. داشت مسکن بخش در پایداری و ملموس اثر بتوان باشد، تا قالب

 مسکن مسئله تواندنمی تکالیف برخی به توجه و نگریمحدودنگری، بخشی

 .برساند نتیجه مطلوب به را
ریزی و مداخله در زمینه تولید مسکن های برنامهاز سویی دیگر شیوه

اقشار هدف در کشور ناکارآمد بوده و نفعی برای اقشار هدف نداشته 

های که بر ساخت مسکن برای طبقات با استطاعت پایین، است. سیاست

البدی آن معطوف ک -دکی به آثار محیطیاند، توجه انتأکید ورزیده

 اند. ابعاد کالبدی نامناسب یکی از بارزترین مشخصه و چالشنموده

 به عامل های مسکن شهری در ایران بوده است. اینگذاریمدیریتی سیاست

 فضایي سازمان گیري شکل و شهر تقسیمات ایجاد در عامل مؤثر عنوان

 البدیک-و اجتماعي و محیطی اقتصادي عوامل از فضایي برآیند شهري

 اشکال مصنوعي و طبیعي صورت به هاآن تأثیر تحت شهري فضاي که است

 گیرد.مي خود به گوناگون

ها یا این تحقیق با تلفیق تحقیقات پیشین که هر کدام بخشی سازه

گذاری مسکن بالاخص مسکن شهری را ریزی و سیاستهای مشکلات برنامهمعرف
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-اند؛ نگاهی جامع و کلکوتاه مدت و میان مدت بررسی کردهدر دوران 
دهه( و  8گذاری قبل و بعد از انقلاب داشته )نگرانه به دوران سیاست

نهادی، اقتصادی،  -اصلی )ساختاری عامل و سازه ۵بندی جمعسعی در 

-های خاص هر سازه میکالبدی و مدیریتی( با معرف-اجتماعی، محیطی
گونه که در پیشینه تحقیق عنوان گردید هر ین هماننماید مطالعات پیش

ها در زمان خاص با ساختار جمعیتی آن ها یا معرفکدام بخشی از سازه

های بازخوردی و وابستگی به مسیر سیاستزمان در نظر گرفته و نگاه 

اند. بعنوان مثال مطالعات امکچی با موضوع پیشین را در نظر نگرفته

است که  ، صورت گرفته80ریزی مسکن جوانان دهه گرایی در برنامههدف

بدلیل نرخ موالید بالای بعد از انقلاب و مهاجرت بالا به شهرها شکل 

( مشکلات مسکن برای جوانان و خانوارهای 80گرفته است و اکنون )دهه 

تازه تشکیل شده ایجاد نموده است که شرایط ورود به بازار مسکن را 

های توسعه بعد از انقلاب را مورد فر برنامهندارند. مطالعات شاهرخی

های کمی و کیفی مسکن بررسی قرار داده و تمرکز اصلی تحقیق بر شاخص

قانون اساسی را  مورد مداقه  31باشد. مطالعات ضرغام فرد اصل می

قرار داده و نگاه ملی و کلان به مسئله مورد نظر دارد. یا مطالعات 

و ان هبیتیت و دستور کار جدید شهری خارجی با تأکید بر مطالعات ی

در توسعه شهری را مورد نظر قرار داده و  ( و مرکزیت مسکن201۶)

بیشتر با ابعاد اجتماعی سروکار دارد و سیاست توانمندسازی را 

دهند چرا بعنوان آخرین سیاست مسکن شهری جهانی مورد انتقاد قرار می

باشد. درحالی تضاد میاقتصادی گروه هدف در  -که با شرایط اجتماعی

که مطالعه حاضر سعی در نگاهی جامع نگر به مسئله حاضر دارد که در 

گذاری مسکن های سیاستخواهد ذات و چرایی چالشاین تحقیق ابتدا می

شهری در ایران از ابتدا تا حال حاضر بررسی نموده و در مطالعات 

در قالب  ها با تغییر و بازاندیشیبعدی چگونگی تعدیل این چالش

ها، گفتمان محوری، اطلاعات محوری و... قوانین و مقررات، یارانه

 جایگزین نماید.

 

 منابع

ها و عملکرد مسکن مهر ارزیابی سیاست(. 1398اکبری، سحر )

نامه منتشر نشده کارشناسی . پایان(مطالعه موردی شهر کرمان)

 ارشد. دانشگاه تهران، دانشکده جغرافیا.

ریزی مسکن نمونه گرایی در برنامههدف (.1382)امکچی، حمیده 

. رساله منتشر نشده دکتری. دانشگاه موردی جوانان تهران

 ریزی شهری.تربیت مدرس، گروه جغرافیا و برنامه

ریزی مسکن تحلیلی بر عرضه و برنامه(. 1380اینانلو، علی. )

نامه منتشر نشده . پایانتقاضای مسکن در شمال شهر قزوین

 سی ارشد. دانشگاه تربیت مدرس.کارشنا

برادران، مراد؛ غفاری، غلامرضا؛ ربیعی، علی و زاهد مازندرانی، 

گذاري مسکن در ایران بعد از دولت و سیاست(. 1398محمدجواد )

 ریزي رفاه و توسعه اجتماعی،فصلنامه برنامه. انقلاب اسلامی

38(13،) 218-179. 

برادران، مراد؛ غفاری، غلامرضا؛ زاهدی، محمد جواد و ربیعی، 

رسمیت در ایران  گذاری مسکن و تولید غیرسیاست(. 1396علی )

 .434-407(، 1)24 شناختی،مطالعات جامعه. بعد از انقلاب اسلامی
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تهران: انتشارات  ریزی مسکن.برنامه(. 1379پورمحمدی، محمدرضا )

 سمت.

(. 1404قربانی، رسول و معصومی، لیلا ) پورمحمدی، محمدرضا؛

 و ارتفاع کم های ساختمان در مسکونی های قیمت فضایی تحلیل

نشریه علمی و . )تهران شهر 5 )منطقه: مطالعه بلند مورد

 .291-267(، 91)29، ریزیپزوهشی جغرافیا و برنامه

پور، یداله، سلیمانی، ور، علی اصغر، افراخته، حسن، کریمیپیله

(. بررسی تصمیمات سیاسی بر 1390محمد و قهرودی، منیژه )

ناپایداری و تحولات زمین و مسکن شهری ناشی از رویکرد سیاسی: 

 .141-162، (23) فصلنامه جغرافیا و توسعه،مورد بجنورد. 

جتماعی )ویژه ا -ریزی اقتصادیبرنامه(. 1369زاده، محمود )تقی

 .1369ران: نشر گستره، چاپ اول، پاییز ته جهان سوم(.

(. راهبردهای اساسی 1389جهانبین، رضا و پورمحمدی، محمدرضا )

درآمد شهری )مطالعه موردی شهر های کمتأمین مسکن گروه

 .137-119(، 3)2، انداز زاگرسفصلنامه جغرافیایی چشمتبریز(، 

یمت و های تأمین مسکن ارزان قسیاست(. 1395جوشیروانی، محمد )

 های آن مطالعه موردی شهر تهران در سی سال گذشته.چالش

نامه منتشر نشده کارشناسی ارشد. دانشگاه آزاد اسلامی پایان

 .واحد تهران مرکز

مین مسکن قابل أهای تبررسی تطبیقی سیاست(. 1396حامدی، اسرین )

استطاعت در کشورهای آسیایی به منظور کاربست آن در ایران 

نامه منتشر پایان (.ی: ژاپن، سنگاپور، چین و هندمورد پژوه)

نشده کارشناسی ارشد. دانشگاه هنر، دانشکده معماری و 

 .شهرسازی

-گذاری برنامهتبیین الگوی سیاست(. 1399شاکری منصور، الهه )
رساله منتشر نشده  ها در کلانشهرها.خانمانریزی مسکن بی

دکتری. دانشگاه تربیت مدرس، دانشکده علوم انسانی، گروه 

 .ریزی شهریجغرافیا و برنامه

های اجرایی بخش تحلیل تطبیقی سیاست(. 1395فر، زینب )شاهرخی

های توسعه بعد از انقلاب اسلامی )شهر مسکن در برنامه

دانشگاه نامه منتشر نشده کارشناسی ارشد. پایانکرمانشاه(. 

-تربیت مدرس. دانشکده علوم انسانی، گروه جغرافیا و برنامه
 ریزی شهری.

های های یکپارچگی سیاستتبیین ضرورت(. 1396منش، مهرناز ) شریفی

 درآمدکید بر مسکن اقشار کمأهای توسعه شهری با تمسکن در طرح

نامه منتشر نشده پایان .)نمونه موردی: طرح جامع تهران(

پردیس ، دانشکده شهرسازیی ارشد. دانشگاه تهران، کارشناس

 .هنرهای زیبا

(، ارزیابی 1397صمدی، محمد؛ علوی، سیدعلی و بناری، سجاد )

-های مسکن در ایران )برنامهمشیها و خطنقاط قوت و ضعف سیاست
جغرافیا و روابط های عمرانی قبل و توسعه بعد از انقلاب(. 

 (.2)1، انسانی



 

 

 
 1405، 96، شماره 30 دوره ،ریزیجغرافیا و برنامه

 

 

70 

تبیین الگوی حق به مسکن شایسته در (. 1400فرد، مسلم )ضرغام

. رساله منتشر نشده دکتری. دانشگاه تربیت مدرس، ایران

 دانشکده علوم انسانی.

های توسعه مسکن در سیاست(. 1373طالب، مهدی )ویراستار(. )

دانشگاه تهران: وزارت مسکن و شهرسازی ایران )جلد نخست(. 

 .، چاپ اول)سازمان ملی زمین و مسکن(

تحلیل سیاست اجتماعی در ایران (. 1390قاراخانی، معصومه. )

گاه تربیت رساله منتشر نشده دکتری. دانش ش.(.1388-1360)

 شناسی.مدرس، دانشکده علوم انسانی، گروه جامعه

(، آینده 1399کرمی، سونیا؛ قربانی، رسول و روستایی، شهریور. )

و کیفی مسکن در کلانشهر های کمی پژوهی عوامل مؤثر بر شاخص

تبریز با استفاده از رویکرد سناریونویسی وماتریس تأثیرات 

 ،ریزینشریه علمی و پژوهشی جغرافیا و برنامه .متقاطع

25(76 ،)233-248. 

 فلسفه بر درآمدی: اجتماعی تبیین انواع(. 2013لیتل، دانیل. )

ترجمه عبدالکریم سروش، تهران: انتشارات  .اجتماعی علوم

 صراط.

مدادی هریس، صمد؛ پورمحمدی، محمدرضا؛ صدر موسوی، میرستار و 

 هایشاخص بندیاولویت بر (. تحلیلی1400روستایی، شهریور. )

 تحلیل فرایند با کاربرد پایدار مسکونی محیط توسعه بر مؤثر

 شهر:  موردی مطالعه( آنتروپی مدل و فازی مراتبی سلسله

، ریزیجغرافیا و برنامهنشریه علمی و پژوهشی تبریز(.  

75(25 ،)245-260. 

های کمی و تحلیلی بر بررسی شاخص .(1394) .مرادی خدابنده، حسنا

کارشناسی  منتشر نشده نامهپایان .کیفی مسکن استان کرمانشاه

ریزی ارشد. دانشگاه محقق اردبیلی. رشته جغرافیا و برنامه

 ریزی مسکن.گرایش برنامه -شهری

 (. کندوکاوی1402نوذری، کمال و خلیلی، علی. ) میرزائی، نواب؛

-ارائه چارچوب درآمدها؛کم مسکن طراحی و تأمین هایسیاست در
، نشریه علمی باغ نظرایران،  شرایط برای نوین سیاستی های

20(118 ،)65-84. 

های توسعه مسکن ارزیابی سیاست(. 1395نجاتی نمینی، مهرشاد. )

ول و معیارهای الگوی مسکن قابل در شهر جدید پردیس براساس اص

نامه منتشر نشده کارشناسی ارشد. دانشگاه پایان استطاعت.

 .هنر، دانشکده معماری و شهرسازی

بررسی رابطه تأمین مالی (. 1396نژاد فلاطوری مقدم، محمدرضا. )

نامه منتشر نشده کارشناسی ارشد. پایان مسکن و رونق مسکن.

 .مدیریت و حسابداری، پردیس فارابیدانشگاه تهران، دانشکده 

ای در رفع بررسی نقش راهبرد مسکن منطقه(. 1400همتی، پژمان. )

نامه پایان نابرابری توزیع مسکن در شهرهای استان لرستان.

منتشر نشده کارشناسی ارشد. دانشگاه تهران، دانشکده 

 .شهرسازی، دانشکدگان هنرهای زیبا

خرداد  15(، بازیابی شده در 1400وب سایت راه و شهرسازی، )

 https://www.mrud. ، از 1400

https://www.mrud/
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