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 1چکیده
نیاز جوامع جدید  نیتر مهمرفته و همچنان  شمار می نیازهای اولیه بشر به نیتر یاساسمسکن از جمله  نیتأم

تر  ی روستایی سکونت دارند حیاتیها سکونتگاهاین نیاز برای اقشار کم درآمدی که در  نیتأم. شود یمتلقی 

مسکن برای  نیتأمی ها روشبه دنبال تعیین استراتژی و  ها دولتی اخیر، ها دهه. از این رو در کند یمجلوه 

 نیتأمو راهبردهای  ها استیسیی پرداختند. از جمله ها برنامهو ارائه  ها استیساقشار کم درآمد به اتخاذ 

ی و گذار هیسرماجهت  ها مشوقو ارائه تسهیلات، ارائه  نیتأم، وساز ساختاراضی مختص  نیتأممسکن، 

 نیتأمو در یک دهه اخیر در جهت  شده تجربهی گوناگون ها روشنظایر آن است. در ایران این راهبردها به 

و  ها وهیشتحلیل  باهدفمسکن شهری و روستایی اقدامات موثری به عمل آمده است. از این رو مقاله حاضر 

 نیتأمو اثرات  ها روشبررسی  ، بهشهرها کلانی روستایی پیرامون ها سکونتگاهمسکن در  نیتأموضعیت 

مسکن روستایی پرداخته است. برای انجام تحقیق، روستاهای فیروزآباد، قلعه نو خالصه و ده خیر از بخش 

 -خانوار به عنوان جامعه نمونه انتخاب شده است. روش تحقیق، توصیفی 4562کهریزک در شهرستان ری با 

اسناد و مستندات رسمی بنیاد مسکن انقلاب اسلامی و  تحلیلی است و گردآوری اطلاعات با استفاده از

های  ی آماری و مدلافزارها نرمبا استفاده از  ها دادهمطالعات میدانی )پرسشنامه( صورت گرفته و تحلیل 

SWOT  وAHP  انجام شده است. نتایج تحقیق نشان داده است که نخست نحوه و میزان اختصاص

 دار خانهدر  تواند یمی در امر تسهیلات بخش تنوعتسهیلات، از نظر کمی و کیفی در حد مکفی نیست، سپس 

مسکن و به زبانی،  نیتأمی ها برنامهو  ها استیسی ا منطقهشدن روستاییان کمک کند در نهایت تطبیق 

تر تسهیلات موثر واقع  شدن بیشتر روستاییان و بازپرداخت راحت دار خانهبر  تواند یم ها برنامهمی کردن بو

 .شود
 

 های روستایی، شهرستان ری مسکن روستایی، کلانشهر، سکونتگاه ها: واژه کلید

                                                           

Riahi@khu.ac.ir           :نویسنده عهده دار مکاتبات * 
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 مقدمه

مستقیم بر مخارج  ریتأثاست و علاوه بر  ساز سرنوشت ها دولتآن به بیانی برای  نیتأممسکن یا عدم  نیتأم

شکننده سیاسی )نارضایتی عمومی( نیز برجای گذارد. بنابراین  راتیتأث تواند یمعمومی )فقر، بیماری، بیکاری و ... ( 

ی کمابیش پراهمیتی داشته باشند. نامناسب بودن مساکن روستاییان و کم ها دخالتباید در زمینه مسکن  ها دولت

خورداری از مسکن استاندارد در کنار اهمیت و نقشی که روستاها در پویایی ملی ایفا توانی و ناتوانی آنان در بر

نگران کننده است. روستاها کانون تولید ثروت و ارزش افزوده اقتصادی در بخش کشاورزی و دامی،  کنند یم

خود در نیروی انسانی هستند. مسکن روستایی به واسطه نقش مهم و کلیدی  نیتأمی و همچنین دست عیصنا

امنیت، آسایش، سرور و سرزندگی از  توأمانپاسخگویی به نیازهای زیستی و معیشتی روستاییان و نیز برقراری 

 (.26: 1387جایگاهی حساس و ویژه در زندگی آنان برخوردار بوده است )خدابنده لو و خرمشاهی، 

ت این روستاها دارد. این روستاها در عین بر معیش منفی مضاعفی غالباً راتیتأث، شهرها کلانهمجواری روستاها با 

و در صورت وجود نارضایتی در شرایط زیست،  شوند یم مند بهرهی، کمتر از آن گذار هیسرماهمجواری با منابع 

. با توجه به نوع زندگی و الگوی ندیافزا یمنیز  شهرها کلانعلاوه بر تخلیه فضای روستا در اثر مهاجرت، بر معضلات 

ی از توجه قابلی توسعه و عمران قبل و بعد از انقلاب هم اکنون بخش ها برنامهخاص حاکم بر  ساخت و اوضاع

 (. 48:  1386واحدهای مسکونی روستایی فرسوده است یا اوضاع مناسبی ندارد )سرتیپی پور، 

که رویکردهای حاکم در شرایط  شود یمی اساسی مسکن در جهان، ملاحظه ها استیسبا نگاهی به راهبردها و 

. تاکنون ردیگ یمی مختلف انجام ها روشبه  ها دولتمسکن برای اقشار کم درآمد بوده که توسط  نیتأمفعلی جهان، 

ی ها دگاهیدی و انتخابی، ا ارانهدر جهان اعم از کنترل اجاره، مسکن ی ها دولتمسکن توسط  نیتأمی مختلف ها روش

ی اجتماعی، طرح زمین خدمات، تخریب و بازسازی و توانمندسازی و غیره ساز خانهی ها برنامه، شامل گرا هدف

(. 42: 1391اجرا شده است که در اکثر موارد اقشار ضعیف جامعه مورد توجه بوده است ) پورمحمدی و همکاران، 

هر فرد و  به موجب اصل سی و یکم قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران، داشتن مسکن متناسب با نیاز، حق

که نیازمندترند به خصوص  ها آنخانواده ایرانی دانسته شده است و دولت موظف شده با رعایت اولویت برای 

ی ها برنامه(. پس از انقلاب اسلامی، 23: 1384روستانشینان و کارگران زمینه اجرای این اصل را فراهم آورد )زنور، 

ی ها یساز خانهاعطاء کننده تسهیلات نیامده است. همچنین توسعه تعریف روشنی از نوع تسهیلات و نیز مرجع 

ی مختلف، تقاضای ها دورهمسکن در  نیتأمبخش خصوصی برای استفاده شخصی، کمبود دخالت مستقیم دولت در 

ی مسکن به چشم زیر برنامهزیاد مسکن و توان محدود دولت در پاسخگویی، از جمله نقاط ضعفی است که در 

 . خورد یم

 نیتأماز نظر  شهر کلانتهران و جمعیت زیاد و وابسته به این  شهر کلانی با هم جوارروستاهای شهرستان ری در 

. فضای این روستاها هرساله علاوه بر رشد جمعیت طبیعی شاهد مهاجرانی است اند مواجهمسکن با مشکلات جدی 

و نیاز به مسکن دارند. اهمیت تسهیلات دولت در این امر به  ندیآ یممجاورت با تهران به این مناطق  زهیباانگکه 

ی دولتی صاحب مسکن شود. تسهیلات دولتی برای مسکن ها کمکبدون  تواند یمقدری است که کمتر خانواری 

ی کارشناسانه و به صورت موردی نیاز به ها یبررسیی قانونی و اجرایی است که با خلأهاو  ها ضعفروستاییان دچار 
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ی توسعه و روند اعطای تسهیلات مسکن در دهه گذشته و موشکافی این ها برنامهارد. مطالعه و دقت در کشف د

ی آتی منجر شود. هدف مقاله حاضر، ها برنامهبه سوگیری صحیح و اصلاح اقدامات جاری برای  تواند یمنکات 

در ده سال اخیر است که  خاذشدهاتمسکن روستایی، بازتاب و نواقص آن بر اساس راهبرد  نیتأمبررسی تسهیلات 

 زیر مطرح است: سؤالاتبدین منظور 

مسکن روستایی در یک دهه اخیر شامل چه اقداماتی بوده و بازتاب )اثربخشی( این  نیتأمی ها استیس .1

 ی روستایی چه بوده است؟ها سکونتگاهدر  ها استیس

 ی مسکن روستایی چیست؟ها استیسو نواقص موجود در  ها چالش .2

 

 نظری و پیشینه پژوهش مبانی

اهداف اسکان در سطح ملی بر  این کشوردر  .در شوروی بسیار متمرکز بود یساز و ساختمان یزیر سیستم برنامه

نهادهای دولتی  .بلندمدت و جامع اقتصادی، اجتماعی و کالبدی استوار بود یزیر یکپارچه و متمرکز با برنامه ستمیس

کردند که شامل مجوز کار و  را با سیستم مجوز پروپیسکا کنترل می تیو جمع دادند یرا انجام م یساز امور خانه

 یها تهیو در سطح پایین تر کم شد ینامیده م -گوس تروی-در شوروی مسئولیت امور مسکن کل کشور  .مسکن بود

نداردهای گوس تروی استا (.35: 1385کولایی، ) کردند یم یده های شهرهای قدیم و جدید را سازمان ایالتی طرح

و خدمات محلی برای سراسر کشور معین  یساز ، خانهیا را در مورد میزان، مکان و ترتیب تسهیلات کارخانه یا هیاول

دولتی گوس پلان اجرامی کرد و گوس پلان در کل سطوح  یزیر بودجه را موسسه برنامه میو تنظ یزیر برنامه کرد.

شهری قرار داشت  یزیر های برنامه مراتب پایین ترکمون سلسلهشرکت داشت و در  یزیر های برنامه سیستمی کمون

 (.35: 1385کولایی، صنعتی نظارت داشت ) یها که به سرعت توزیع عملیاتی در کارخانه

ی ساز خانه. ردیگ یمی توسط تعاونی مزارع جمعی یا کالخوزها انجام ساز خانه عمدتاًی روسیه در روستاها

 مسکن مناطق روستایی متداول است. دولت، ایو  هزار نفراست100آن کمتر از ی که جمعیت در مناطقشخصی نیز 

 خانه یا آپارتمان یک در دارد حق خانوار هر کارکنان(. ریغ و از کارکنان اعم) کند یم تأمین را شهروندان تمام

رایگان، اما در مسکن به صورت  مسکن کنار گذاشته شود( اشتراکی الگوی که معنا بدین) باشد داشته سکونت

 (.65: 1378 )استروفسکی، ماند یمالکیت دولت باقی م

تجربه بحران مسکن پس از جنگ جهانی دوم نشان داد که فقط دخالت موثر و قدرتمند دولت در این زمینه 

ی اروپایی و ها دولتزمین و مسکن در میان  نیتأمی ها یمشی و خط گذار استیسکارگشا باشد. شرایط  تواند یم

صصان حوزه زمین و مسکن به صورت مقطعی و کوتاه مدت نیست و راهبردهای بلندمدت بر اساس چهارچوب متخ

توسعه پایداری فضایی اتحادیه اروپا انجام شده است. در اتحادیه اروپا، کشورهای آلمان و فرانسه در زمینه کاهش 

سیاست عمومی دولت سبب پراکندگی  تر بودند. در آلمان ی پس از جنگ جهانی دوم موفقها سالمشکلات مسکن 

به وجود بیاید.  ها آنو امتیازات ناشی از  ها یگذار هیسرماجمعیت در تعداد زیادی از شهرها شد تا امکان گستردگی 

ی ا توسعهمحسوس بود. این امر سبب  کاملاًاصل برتری پاریس از سایر شهرهای کشور  ها قرندر کشور فرانسه 

ی ها استیسی و اجرای زیر هیپا(. دولت با 56 - 55: 1395ی، قادر مرزه بود )قاسمی و نابرابر در این کشور شد
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ی ها استیسبرای پیشبرد  ها آنو از  زد یمی شهری ها نیزمیی دست به خرید ها روشگسترده آمایش سرزمینی با 

 . کرد یمعمومی آمایش استفاده 

با نگاهی به تجارب کشورهای جهان مشخص می گردد که هرگاه معضلی به نام مسکن با دلایل گوناگون به 

با اخذ تدابیر مختلف، نظم را به بخش مسکن بازگردانند. اما  اند توانستهکه  اند بوده ها دولتوجود آمده است این 

هوم مسکن به خصوص در محیط روستایی مفهوم مسکن شهری با مفهوم مسکن در روستا اندکی متفاوت است. مف

. مسکن به عنوان سرپناه جزو نیازهای اساسی و اولیه انسان به استگسترده و پیچیده بوده و شامل ابعاد مختلفی 

 شود یماما تعریف و مفهوم عام مسکن، یک واحد مسکونی نیست بلکه کل محیط مسکونی را شامل  دیآ یمحساب 

ی عل رستممی لازم برای بهتر زیستن انسان را دربرمی گیرد ) قاسمی اردهالی و و کلیه خدمات و تسهیلات عمو

 (.68: 1391زاده، 

ی روستایی است. ها سکونتگاهاز اجزاء و عناصر جدانشدنی فرآیند توسعه سرزمینی، مقوله توسعه پایدار 

است که توسعه را بر حسب  : فرایند عامی که در این زمینه وجود دارد ایندیگو یمپروکفیلد در تعریف توسعه 

(. از 10: 1977)لانگ،  پیشرفت به سوی اهداف رفاهی نظیر تقلیل فقر و بیکاری و کاهش نابرابری تعریف کنیم

و مسکن برای روستاییان کم  ها رساختیزی در زمینه ایجاد گذار هیسرمابه  توان یمجمله اقدامات در این زمینه 

ی و توجه به ابعاد اجتماعی و اقتصادی روستا برای گذار هیسرمام برد. این درآمد و برقراری عدالت و برابری نا

داشتن خصوصیات فرهنگی، اجتماعی و اقتصادی ساکنان صورت گیرد. خصوصیات  در نظربدون  تواند ینمتوسعه 

فرهنگی، وضع رفاه و امکانات اجتماعی و اقتصادی ساکنان روستاها بر روی شکل ظاهری، مصالح ساختمانی غالب 

 (. 224: 1388)بهفروز،  اند داشتهی ا سازنده ریتأثو معماری مساکن با توجه به شرایط محیط طبیعی آن ناحیه، 

 

 ی توسعهها برنامهجایگاه مسکن در 

به قیمت  ها نیزمی شهری اعم از بایر و غیر بایر و توزیع این ها نیزمی اول انقلاب اسلامی، تملک ها سالدر 

از طرف حکومت جدید سیاستی بود که از ابتدای تشکیل حکومت، آغاز و با شروع جنگ  ها یتعاونارزان به مردم و 

ی ها نرخراق تداوم پیدا کرد. همین طور ارائه تسهیلات بانکی با سود نازل به مردم و عرضه کالاها با بین ایران و ع

ی فردی و تعاونی را که تجمع مردمی ساز ساختمان، سرعت متیق ارزاندولتی و پایین، از جمله مصالح ساختمانی 

( توجه 1368 – 1372رنامه اول توسعه )ی بعد و در بها سال(. در 38-37: 1391بودند افزایش داد )پورمحمدی، 

لازم و تفکیک نشده به مسکن روستایی وجود نداشت و به آن ذیل مسکن شهری  پرداخته و به این صورت که 

بود. در اهداف  شده ینیب شیپمیلیون مترمربع زیربنای مسکونی  204واحد مسکونی و ایجاد  2285اهداف کمی شامل 

مطرح شده  زده جنگی بادوام و خط مشی برنامه، اولویت با مناطق ها ساختمانی و ایجاد ساز مقاومکیفی نیز تاکید بر 

ی ساز انبوه عملاًی( ساز انبوهی، ساز کوچک( با شعار مسکن پاک )پس انداز، 1374 - 1378بود. برنامه دوم توسعه )

کن روستایی را ذیل مسکن شهری تبدیل شده بود. این برنامه نیز مانند برنامه اول، مس ها استیسبه محور تنظیم 

درصد بود. تسهیلات بانکی سهم پایینی در قیمت  9/38مطرح کرده بود. درصد تحقق اهداف در این برنامه تنها 

( به روش برنامه اول تدوین شد و در آن سعی شد از تراکم 1379 – 1383نهایی مسکن داشت. برنامه سوم توسعه )



 1397 بهار، 57، شماره پانزدهمپژوهشی، سال  –فصلنامه جغرافیایی سرزمین، علمی 

 

19 

ی ا مرحلهبکاهند. در این برنامه پرداخت تدریجی تسهیلات بانکی برای ساخت مسکونی تاکید شده در برنامه دوم 

به بعد دولت با تدوین طرح بهسازی و طرح  1379قرار گرفت. از سال  ها استیسی کم درآمد جزو ها گروهمسکن 

لانه، جامع مسکن، رویکردی جدید به موضوع ساماندهی مسکن روستایی داشته و با تخصیص اعتبار در بودجه سا

عملکرد مناسبی در ساخت مسکن روستایی داشته است. هرچند که طی برنامه سوم و چهارم به کمیت بیشتر از 

( توجه به مسکن علمی تر و با 1384 -1388(. در برنامه چهارم توسعه )19: 1389کیفیت توجه شده است )پیشرو، 

ه بیشتر به مسکن روستایی فراهم ساخت. راهبردهای جزیی تر، راه را برای تقویت بیشتر بخش مسکن و توج

مسکن برای  نیتأمی راهبردی برای ساماندهی بافت فرسوده، ها برنامهی ناشی از حوادث غیرمترقبه، ارائه ساز منیا

ی خط  جملهو کم درآمد در قالب طرح مسکن مهر، دادن یارانه کارمزد تسهیلات به سازندگان از  ریپذ بیآساقشار 

ی چهارم با تدوین استاندارد لازم فنی گام مهمی در زمینه افزایش استحکام  برنامهمه است. از اواخر ی این برناها یمش

( بحث مسکن 1389 - 1393پنجم توسعه ) در برنامه(. 20: 1389ی روستایی برداشته شده است )پیشرو، ها ساختمان

ی فرسوده و نامناسب روستایی و احیاء ها بافتی و استحصال زمین در ور بهرهروستایی فقط در بندی شامل تاکید بر 

درصد در هر سال برنامه، خلاصه شده است. آنچه که از اهداف برنامه پنجم توسعه  10ی فرسوده حداقل ها بافت

ی قانونی و مالی به عمل نیامده و ها تیحما متیق  ارزاناین است که از سازندگان واحدهای  شود یمتحلیل 

 بدان اختصاص داده نشده است.تسهیلات و اعتباراتی 

و منابع زیر مورد مطالعه قرار گرفته است. لازم به ذکر است که پس از  ها پژوهشدر ارتباط با این موضوع، 

 برای فهم بهتر پیشینه موضوع در اینجا آورده شده است. ها آنمطالعه و بهره گرفتن از منابع، مختصری از محتوای 

مسکن دولت با تاکید بر  نیتأمی ها استیسی با عنوان تحلیلی بر ا مقاله( در 1391) پورمحمدی و همکاران

های تراکم  در برنامه اول، بیشتر به شاخصی توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی به این نتایج رسیدند که ها برنامه

فرسوده و افزایش  یها بافتخانوار در واحد مسکونی و سرانه زیربنا توجه شده و به ساماندهی اسکان غیررسمی، 

و غیره توجه شد و مشکل   فرسوده، افزایش تراکم یها بافتدوم به   تراکم ساختمانی توجهی نشده است. در برنامه

درآمد توجه خاصی شده و چالش این  های کم این برنامه افزایش ساخت مسکن انفرادی بود. در برنامه سوم، به گروه

مسکن در  یها استیسبخش دولتی و خصوصی بود. در برنامه چهارم،  یها هدفبرنامه عدم توجه کافی به ارتباط 

 جهت دردرآمدها )مسکن مهر( تدوین گردید و حرکتی موثر  فرسوده و تأمین مسکن کم یها بافتدهی راستای سامان

، برنامه پنجم در راستای برنامه چهارم و با تأکید تینها دردرآمد بود.  عدالت اجتماعی و تأمین مسکن خانوارهای کم

فرسوده، اسکان غیررسمی و توسعه پایدار  یها بافتایرانی، مسکن مهر، ساماندهی  -بر الگوهای شهرسازی اسلامی

ی با عنوان اثرات وام مسکن روستایی در ا مقاله( در 1391) قاسمی اردهایی و رستم علی زاده .تدوین شده است

کالبدی،  راتیتأثوام مسکن روستایی دارای نقاط قوت و ضعف بوده و  تغییرات زندگی روستایی نشان دادند که

اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی در شیوه زندگی و معیشت روستاییان داشته است. بنابراین در تدوین یک برنامه جامع 

خاص زندگی روستایی همچون شیوه معیشت، درآمد  یها یژگیو شود یمدر بخش مسکن روستایی پیشنهاد 

( در 1392) . جمشیدی و همکارانار گیردروستاییان، فرهنگ حاکم بر زندگی روستایی و غیره مورد توجه قر

با استفاده از تحلیل عاملی و  ها آنبندی ی مسکن روستایی استان ایلام و سطحها شاخصتحقیقی با عنوان تحلیل 
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ی ضروری به زیر برنامهابزار  نیتر یاصلی مسکن به عنوان ها شاخصای به این نتایج رسیدند که پرداختن به خوشه

ی مختلف روستایی، شرط ها گروهدرکنارهم و توجه به نیازهای اساسی  ها شاخصوجود این . لزوم رسد یمنظر 

ی تحت عنوان شناخت و تحلیل عوامل موثر بر ا مقاله( در 1393) کافی در بحث کیفیت مسکن است. رضوانی سال

فضایی نشان داد که سهم بسیار بالایی  -تقاضای دریافت تسهیلات اعتباری مسکن روستایی با تاکید بر عوامل مکانی 

نتیجه  توان یماز متقاضیان دریافت تسهیلات مسکن در روستاهای مرکزی )مرکز بخش و مرکز دهستان( قرار دارند. 

. شوند یمگرفت که روستاییان ما هر روز به سوی تمرکز بیشتر می روند و روستاهای پیرامونی به حاشیه رانده 

مسکن روستایی  نیتأمی سیاست شناس بیآسی با عنوان ارزیابی و ا مقاله( در 1395) سال قاطعی کلاشمی و کبیری

های مسکن روستایی  در سیاستی توسعه پس از انقلاب اسلامی ایران به این نتایج رسیدند که ها برنامهکشور در 

روستاها، استفاده از نیروهای به عواملی نظیر شرایط اقلیمی  که یدرحال  وساز توجه شده بیشتر به ابعاد کمی ساخت
 ت. آسفور در سالاس  محلی، مصالح بومی سازگار با شرایط محلی روستا و مشارکت مردم کمتر پرداخته شده

( تحقیقی با عنوان به سوی یک استراتژی موثر برای مقابله با کمبود زمین مسکن مطالعه موردی: نوار غزه 2012)
 و کمامتر مسکن یلگوهاا بین ازنتو دنکر اربرقر جهت در ییها حل راه هـئارا اساًساانجام دادند، نتایج نشان داد که 

 است.   زنیا ردمو یشهر مناسب محیط
 

 روش تحقیق

به بررسی  شهرها کلانی روستایی پیرامون ها سکونتگاهمسکن  نیتأمو وضعیت  ها وهیشتحلیل  این تحقیق باهدف

 یا توسعه از این حیث،آن پرداخته است. تحقیق  راتیتأثمسکن روستایی و  نیتأمی اعطای تسهیلات برای ها روش

و از حیث  مسکن جهت بخشد، کاربردی است یها یگذار استیآتی و س یها به برنامه تواند یکه م جهتو از این 

 تحلیلی است و -روش تحقیق توصیفی ها پیمایشی طولی و بررسی یک گروه منتخب است. نحوه گردآوری داده

میدانی  یها و داده اسناد و مستندات رسمی بنیاد مسکن انقلاب اسلامی صورت گرفته با استفاده ازی ا کتابخانه مطالعه

شهرستان ری استان تهران بخش کهریزک  به کمک مشاهده مستقیم و تکمیل پرسشنامه توسط خانوارهای روستاهای

به  روستایی برای ساخت خانه، استفاده کرده بودند. که طی دوره زمانی ده ساله از وام مسکنآمده است  به دست

از پارامترها از  هر کدامی دقیق بند رتبهبرای و  SWOTآمده برای تحلیل، از مدل  به دستی ها دادهی بند دستهمنظور 

بهره گرفته شده است. از میان روستاهای  expert choice افزار نرمو برای وزن دهی از  شده استفاده AHPروش 

شهرستان مورد مطالعه، سه روستای فیروزآباد، قلعه نو خالصه و ده خیر که جمعیت و تعداد دریافت تسهیلات 

در  و پرسش از خانوارهایی صورت گرفته است که اند دهیگردبرای مشاهده میدانی انتخاب  اند داشتهمسکن بیشتری 

با حجم نمونه مورد مطالعه . اند کردهد، طی ده سال اخیر از وام مسکن روستایی استفاده جریان احداث مساکن خو

ساده خانوارهای نمونه به کمک روش تصادفی گردیده و  روستایی محاسبهخانوار  55برابر استفاده از فرمول کوکران 

 .تا اصل فرصت برابر به منظور انتخاب خانوارها رعایت شده باشد اند شده انتخاب

جداگانه  به طوری طیمح ستیزی اقتصادی، اجتماعی و ها شاخصدر تدوین پرسشنامه برای این پژوهش، 

 شده تمامی اقتصادی است، شامل اثربخشی تسهیلات مسکن، قیمت ها شاخص. تکیه تحقیق بر اند شدهی بند دسته
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ی روستا و خانوار و ها یژگیوی اجتماعی بر بعد خانوار، تطابق مسکن با ها شاخصمساکن و مساحت مساکن. در 

ی و رعایت استفاده از طیمح ستیزمساکن مورد بحث بر رعایت پارامترهای  ریتأثی بر طیمح ستیزی ها شاخصدر 

 (.1مصالح بومی تاکید شده است )جدول 

 
 و نواقص پیش روی تحقیق ها چالش: اثربخشی )بازتاب( و 1جدول 

 و نواقص ها چالش اثربخشی )بازتاب( شاخص

 اقتصادی

  مسکن اثربخش  نیتأمتسهیلات مسکن چه میزان در

 بوده است؟

  مسکن چقدر بوده است؟ شده تمامقیمت 

 ی مساحت مساکن از طرح هادیریرپذیتأث 

 مشکلات و نواقص تسهیلات مسکن نیتر مهم 

  ها متیقنواقص موجود در  

 ی ها طرحو  ها نقشه، ها محدودهی موجود در ها چالش

 هادی روستایی چیست

 اجتماعی

 .بعد خانوار چقدر است 

  چه میزان با شرایط اجتماعی،  شده احداثمساکن

 اقتصادی بومی روستا و خانوار مطابقت دارد.

  داشته است. ریتأثمساکن چه میزان بر افراد و فعالیتشان 

  چه آثار سوئی بر ساختار و رویه  شده ساختهمساکن

 اجتماعی سنتی روستا داشته است.

  برای اعضای مختلف خانوار چه شده ساختهمساکن ،

 نواقصی را دارا است.

 یطیمح ستیز

  ی طیمح ستیزچقدر در بهبود شرایط  شده ساختهمساکن

 داشته است. ریتأثروستا 

  چه میزان با وساز ساختمصالح مورد تاکید در قوانین ،

 مصالح بومی مطابقت دارد.

  ر ی به وجود آمده دطیمح ستیزی ها چالشنواقص و

 ساخت و سازهای اخیر چه بوده است.

 .1395ی تحقیق، ها افتهمنبع: ی

 

شامل مشخصات خانوار، مشخصات  سؤالاتکه  شده یطراح ها چالشپرسشنامه با توجه به جدول اثربخشی و 

، برای تعیین ها دادهی آور جمعی بود. پس از ساز خانهمسکن و مشخصات و اطلاعات پیرامون تسهیلات مسکن و 

 SWOTی راهبردها با استفاده از مدل تحلیلی کیفی ریگ جهتپتانسیل و ظرفیت موضوع مورد مطالعه و پیشنهاد برای 

در هر کدام از  ذکرشدهمسکن روستایی بررسی گردیده که موارد  نیتأمو تهدیدهای  ها فرصتنقاط قدرت و ضعف، 

وزن دهی شده که در نهایت با این روش  AHPسلسله مراتبی این نقاط چهارگانه، با استفاده از روش تحلیل 

از موارد مذکور  هر کدامو تهدیدها و همچنین  ها فرصتتوانستیم دریابیم که از میان هر کدام از نقاط قوت، ضعف، 

 در این نقاط، کدامیک وزن و اهمیت بیشتری نسبت به سایرین کسب کرده است.

 

 محدوده مورد مطالعه

 به جنوب از تهران، شهرستان به شمال از ،لومترمربعیک 2293 مساحت با از توابع استان تهران ری شهرستان

 و میکر رباط اسلامشهر، های شهرستان به غرب از پاکدشت، شهرستان و ورامین شهرستان به شرق از قم، شهرستان

 کهریزک بخش ؛174 مرکزی بخش: روستا و سه بخش به مساحت 70شهرستان ری دارای  شود. می محدود زرندیه
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 شمالی، 35°36' جغرافیایی مختصات بین ری شهرستان مرکز ری شهر است. لومترمربعیک 1645 فشاپویه و ،543

 . است شده واقع شرقی 26°51'

از بین جمعیت روستایی شهرستان ری و از بین خانوارهای روستایی ساکن در سه روستای نمونه این شهرستان، 

آورده شده است که در جدول شماره  به دست اند کردهکه نسبت به اخذ وام مسکن روستایی اقدام  تعداد خانوارهایی

 آورده شده است. 3

 
  92تا  82ی ها سالوام مسکن طی  کننده افتیدر: تعداد خانوارهای 2جدول

 کار انیپاتعداد  قرارداد عقدتعداد  روستا دهستان بخش شهرستان استان

 نو قلعه کهریزک ری تهران

 22 23 ده خیر

 111 117 روزآبادیف

قلعه نو 

 خالصه
235 230 

 .1392منبع: بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، 

 

 
 1395: ترسیم نگارندگان، منبع: موقعیت شهرستان ری در سطح کشور و استان تهران، 1شکل

 

 ی تحقیق ها افتهبحث و ی

تسهیلات مسکن روستایی و دهیاران روستاهای مورد مطالعه  کننده افتیدررا دو گروه خانوارهای  دهندگان پاسخ

سال مشخص  25نفر و میانگین مدت اقامت در روستا  4. به طور میانگین، تعداد اعضای خانوارها اند دادهتشکیل 

 50متر دارند.  200تا  100مساحتی بین  ها آندرصد  50متر و  100درصد از واحدهای مسکونی، زیر 33گردید. 
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درصد  33، اند دهیگرددرصد زمین این واحدهای مسکونی وقفی هستند که به روستاییان واجد شرایط، واگذار 

است که تمامی مساکنی که مورد پرسش  ذکر انیشاشده است.  نیتأمدرصد نیز از طریق ارث  16مالکیت شخصی و 

یی شهرگرارتمانی بودند که حاکی از رواج ، فاقد انواع کارگاه در داخل خانه و دارای معماری آپاقرار گرفتند

گفت، مساکنی که طی ده سال اخیر از  توان یمتهران است و یا دست کم  شهر کلانروستاییان روستاهای حاشیه 

 ، مساکنی با معماری آپارتمانی هستند.اند شده احداثطریق تسهیلات دولتی 

 
 سال اخیر 10وام طی  کننده افتیدر: مشخصات واحدهای مسکونی روستایی 3جدول 

 درصد مشخصات مسکن

 مساحت واحدهای مسکونی
 33 متر 100زیر 

 50 متر 200تا  100بین 

 مالکیت زمین

 50 وقفی

 33 شخصی

 16 ارث

 100  مسکن فاقد کارگاه

 .1395ی تحقیق، ها افتهمنبع: ی

 

ی از بنیاد مسکن انقلاب اسلامی ا کتابخانهی اطلاعات آور جمعپس از شناسایی وضع موجود شهرستان از طریق 

وام، به  کنندگان افتیدری اطلاعات حاصل از پیمایش میدانی، مشاهده مستقیم و مصاحبه با آور جمعو همچنین 

ی راهبردی زیر برنامهی از مدل ریگ بهرهی استراتژیک در مدیریت تسهیلات مسکن، در قالب ا جهینتمنظور دستیابی به 

SWOT،  ،و تهدیدها مشخص شده  ها فرصتهر کدام از عوامل داخلی و عوامل خارجی اعم از نقاط قوت، ضعف

ی موجود به تفکیک موضوعات اقتصادی، دهایتهدو  ها فرصتجدولی از نقاط قوت، نقاط ضعف،  جتاًینتاست. 

استفاده از فرآیند تحلیل  ی و اولویت دهی به این عوامل باید باگذار ارزشآمد.  به دستی طیمح ستیزاجتماعی، 

آید. برای این منظور با توجه به اهمیتی که هر کدام از  به دستو انجام مقایسات زوجی  AHPسلسله مراتبی 

( 9) نیتر مهمداشت، به هر یک از عوامل درونی و بیرونی به ترتیب  ها پرسشنامهبرای مصاحبه شوندگان در  ها مؤلفه

بر اساس ضریبشان به صورت  ها مؤلفه، AHPه شد. سپس برای انجام مراحل مدل ( ضریب داد1) نیتر تیاهمتا کم 

با یکدیگر مقایسه شدند. این مقایسه این امکان را داد تا ارزش و وزن  expert choice افزار نرمزوجی و با استفاده از 

آمده در  به دستی ها مؤلفه،  5و  4سنجیده شود. در جدول شماره  ها مؤلفهرا به نسبت باقی  ها مؤلفههر کدام از 

 آورده شده است.  AHPاز مدل  شده حاصلهمراه با ضریب SWOT قالب مدل 
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 : نقاط قوت و ضعف در موضوع اعطای تسهیلات مسکن روستایی به تفکیک موضوع و ضریب اهمیت4جدول 
ضریب 

 نهایی
 نقاط ضعف

ضریب 

 نهایی
 موضوع نقاط قوت

0.174 
روستا، نزدیک به قیمت قیمت ساخت مسکن در 

 ساخت مسکن در شهر است.

 مسکن روستایی نیتأماثربخشی تسهیلات بر  0.564

ی
صاد

اقت
 

0.184 
طرح هادی بر مساحت و پلان بعضی  ریتأث

 مساکن

4.64 
مورد نیاز واحد مسکونی تازه احداث  ساتیتأس

 کامل وجود ندارد. به طورروستایی 

5.088 
تسهیلات اعطایی در حد کفایت تعداد و میزان 

 نیست.

0.552 
ی زندگی برای جبران خدمات ها نهیهزافزایش 

 دسترس رقابلیغ

0.276 
عدم تطابق ساختار مسکن تازه ساز با بافت سنتی 

 روستایی و با نیاز اعضاء خانوار با سنین مختلف

اجتماعی شده تمامرضایت نسبی خانوارها از مسکن  8.136
 

 یساز مقاومرضایت مردم از قوانین  0.141

0.174 
مصالح بومی جایگاهی در ساخت و سازها 

 1ندارد.
1.824 

ی )مانند سیستم دفع طیمح ستیزرعایت قوانین حفظ 

 تسهیلات کننده افتیدرفاضلاب( در ساخت مساکن 

یز
ت

س
 

مح
طی

 ی

 جمع  10.665  11.088

 .1395ی تحقیق، ها افتهمنبع: ی
 

 و تهدیدها در موضوع اعطای تسهیلات مسکن روستایی به تفکیک موضوع و ضریب اهمیت. ها فرصت: 5جدول 
ضریب 

 نهایی
 تهدیدها

ضریب 

 نهایی
 موضوع ها فرصت

 3.824 نیست بخش تیرضاپروسه اختصاص وام  7.344
 وساز ساختنظارت بنیاد مسکن بر رعایت قوانین و مقررات 

 .اند کردهی برای مساکنی که وام دریافت ساز مقاومو 

ی
صاد

اقت
 

0.324 
ی دیگری برای گذار استیسبه جز وام، تسهیلات و 

 مسکن روستایی وجود ندارد.

 مقاوم شدن تدریجی مساکن روستایی 7.648
5.508 

عدم کفایت تسهیلات برای خانوارهای با درآمد 

 متوسط و پایین

0.216 
اختصاص وام یکسان برای واحدهای با مساحت 

 متفاوت.

 عدم وضوح سود و بازپرداخت وام هنگام اعطای وام 0.004

اجتماعی رضایت ناشی از ایجاد مالکیت شخصی برای روستاییان 0.114 مرتفع نشدن تمام نیازهای خانوار از مسکن 0.004
 

 تقویت نرخ مالکیت 0.228 بافت ناهمگون و ناموزون در روستا 0.021

 از مساکن گرفته نشأت ستیز طیمحی ها یآلودگکمتر شدن  0.04  

یز
ت

س
 

مح
طی

 ی

 جمع  11.854  13.421

 .1395ی تحقیق، ها افتهمنبع: ی

                                                           
 . در این سه روستا از استاندادرهای ساخت و ساز استفاده شده است.1
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 و تهدیدها ها فرصتـ تحلیل نقاط قوت، ضعف، 

 در برابر، 10.6نقطه قوت با وزن  4آورده شده است، در نواحی روستایی،  5و  4که در جدول شماره  همان طور

شناسایی و بررسی شده  13.43تهدید با وزن  8در برابر  11.85فرصت با وزن  5و  11.08با وزن  ضعف نقطه 7

و تهدید به عنوان  ضعف نقطه 15و  ها تیمزنقطه قوت و فرصت به عنوان  9است. به این ترتیب در مجموع، 

 نیتر مهمایی شده است. مسکن شناس نیتأمدر زمینه  شهرها کلانی پیش روی مساکن روستاهای حاشیه ها تیمحدود

شاخص ما در این تحقیق، شاخص اقتصادی است که با توجه به جداول اوزان نهایی مشخص گردید که این 

ی جاری ها استیسضعف و تهدید  نیتر یاصلدارد و به عبارتی،  دهایتهدو  ها ضعفوزن را در  نیتر شیبشاخص 

ی بند جمعنقاط قوت وجود داشته باشند. در  نیتر شیبمسکن در بعد اقتصادی است هرچند در بعد اجتماعی 

ی مناسب در جهت ها استیسی این نواحی بالا است و نیازمند بازنگری و ارائه ریپذ بیآسگفت که آستانه  توان یم

 .است ها فرصتو تهدیدها با استفاده از نقاط قوت و  ها ضعفرفع 

. راهبردهای کند یم، چهار نوع راهبرد ارائه ها فرصتبا مقایسه نقاط قوت و ضعف و تهدیدها و  SWOTماتریس 

SO
WO، راهبردهای 1

ST،راهبردهای 2
WT، راهبردهای 3

. استخراج راهبردهای ممکن، از طریق ماتریسی که از 4

 .ردیگ یم، صورت ابدی یمتقابل و تعامل عوامل بیرونی و درونی شکل 

 
 مسکن در ناحیه مطالعه شده( نیتأمبر  رگذاریتأث)عوامل اصلی  SWOT: ماتریس 6جدول

 (WO)ها فرصتراهبردهای معطوف به  (SO)راهبردهای معطوف به نقاط قوت 

ـ ادامه دادن به روند اختصاص تسهیلات مسکن و تلاش در جهت رفع 

 نواقص آن

 یساز مقاومو  وساز ساختـ ارتقاء کیفیت نظارت بر 

نیازهای ی به مساکن در حال ساخت به خصوص خدمات و ده خدماتـ 

 اولیه مسکن مانند آب و گاز

نوع مقاوم این مصالح  واردکردنی مصالح بومی و ریکارگ بهـ توجه به فواید 

 وساز ساختدر قوانین 

ی ها راهی نظارتی برای تقویت و تسریع ها دستگاهـ توجه ویژه مسئولین و 

 دریافت وام

رای ی مفید و جانبی دیگر بها روش واردکردنی برای گذار استیسـ 

 مسکن روستایی نیتأماختصاص تسهیلات برای 

ـ توجه کارشناسانه به فرم مساکن و پاسخگو بودن آن در برابر نیازهای 

 گوناگون اعضای خانوار و همچنین هم گونی با ابفت سنتی روستا

ی و گنجاندن این طیمح ستیزی معین ها شاخصـ تدوین کارشناسانه 

 وساز ساختدر مقررات  ها شاخص

 (WT) راهبرد پرهیز از تهدیدها (ST)رد به حداقل رساندن نقاط ضعفراهب

ی هادی و اجرای دقیق ها طرحـ لحاظ کردن نگرش سیستمی بیشتر در 

 آن

 ی از انرژی پاکمند بهرهـ اتخاذ تدابیری برای کاهش مصرف انرژی و 

                                                           
 از نقاط قوت، برای استفاده از فرصت ها. بهره جستن 1
 . بهره جستن از فرصت ها، برای از بین بردن نقاط ضعف2
 . احتراز از تهدیدها برای استفاده از نقاط قوت3
 . کاهش نقاط ضعف برای پرهیز از تهدیدها4
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 گیری نتیجه

دریافت که عمده توجه دولت در بحث  توان یممسکن برای روستاییان،  نیتأمی ها یگذار استیسبا بررسی 

مسکن روستایی منوط به اختصاص تسهیلات )وام( است که این امر از این حیث که اثربخش بر مالکیت  نیتأم

مسکن است، موفق و تا حدی مورد رضایت روستاییان است اما از دیگر سو، به دلیل تک روش بودن و مشکلاتی 

، بسیاری از روستاییان متقاضی این تسهیلات را دلسرد کرده و شود یمایجاد  ها آنکه در حین درخواست وام برای 

، به طوری که میانگین دو سال برای ساخت هر خانه روستایی مطرح کاهد یمآنان  وساز ساختهمچنین از سرعت 

نطبق بر م وساز ساختاست. ضمن اینکه این سیاست، با توجه به لزوم پایبندی متقاضیان تسهیلات به مقررات 

ی سریع در شرایط مدرن برای روستا و دخالت مستقیم و ریقرارگساخت شهری، مصداق صحیح توسعه از بیرون و 

برای رعایت  ها یتراش رادیای و ساز مقاومی ناظران ها یریگ سختاست که با وجود  ذکر انیشاوسیع دولت است. 

ت به این امر ابراز داشتند و بر مقاومت و طول عمر کامل مقررات ساختمان ، بیشتر روستاییان رضایت خود را نسب

 . اند گذاشتهافزایش میزان رضایت از خانه، صحه  جهیدر نتبیشتر و 

، بیانگر این مطلب است که تعداد زیادی از خانوارهای روستایی SWOTآمده از تحلیل جدول  به دستنتایج 

ی نسبی رگذاریتأثند اما نقاط ضعف و تهدیدها نشان از تهران نیاز به دریافت تسهیلات مسکن دار شهر کلانحاشیه 

، اصلاح روند کنونی اعطای  SWOTبه ماتریس  با توجهاختصاص تسهیلات مسکن برای اقشار کم درآمد دارد. 

ی به تسهیلات، بخش تنوعی وقفی برای مسکن روستاییان، ها نیزم، واگذاری بیشتر  -کیفیت و کمیت  –تسهیلات 

ی در عین رعایت قوانین و طیمح ستیزتوجه بیشتر به نوع و شکل مساکن و در نظر گرفتن شرایط بومی و 

 .گردد یمپیشنهاد  1وساز ساختاستانداردهای 

 نیتأمتهران مطرح گردید، نکاتی نیز برای  شهر کلانیی که در رابطه با روستاهای حاشیه ها شنهادیپعلاوه بر 

مسکن  نیتأمی زیر برنامهدر  تواند یمکه  گردد یمی خاص مطرح ا منطقهییان به شکل عام و  فارغ از مسکن روستا

مورد توجه واقع شود. با توجه به تنوع زیستی و اقتصادی مناطق روستایی ایران و در جهت تطبیق دهی بیشتر 

تا بنیاد مسکن هر شهرستان طی  گردد یممسکن با شرایط روستایی هر منطقه، پیشنهاد  نیتأمی کلان ها استیس

و هزینه احتمالی ساخت مسکن در منطقه را ارزیابی کند. به  ابندهیسود ، توان مالی خانوارهای جانبه همهیی ها یبررس

انعطاف را در قبال تمامی مناطق روستایی کشور اتخاذ  رقابلیغاین ترتیب که یک نوع سیاست محدود با قوانین 

و تسهیلات را بومی سازند. در این مورد، شناسایی  ها استیس، ها شهرستانکمک بنیاد مسکن نکرده و به زبانی، با 

درآمد و اشتغال روستاییان و به عبارتی توان مالی خانوار، نسبت توانایی بازپرداخت تسهیلات بین خانوارهای ساکن 

بر  ماًیمستق -نوار در ساخت خانه ی کم درآمد، میزان همیاری اعضای خاها گروهدر روستا، نسبت شباهت اقتصادی 

در این امر مورد توجه  تواند یمو نکاتی از این جنس   -کاهد یمدارد و از میزان آن  ریتأثمیزان هزینه اجرایی طرح 

ی گوناگون برای ها شاخصمسکن، انتخاب  نیتأماهمیت است که در بحث  حائزقرار گیرد. در انتها ذکر این نکته 

یی باشد که هر دولت با توجه به اهداف ملی برای دستیابی به توسعه ها استیساز ارزش و  فتهگر نشأتمسکن، باید 

                                                           
ی در ساخت خانه را کم اهمیت جلوه داده که در نهایت، صرفه اقتصادی، اهمیت سرعت در تکمیل خانه و دلایل دیگر، استفاده از مصالح و نقشه بوم. 1

 نما و فضای روستایی حاشیه کلانشهرها را شبیه به نما و فضای شهر ساخته است.
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ی مطابق با نیاز ا برنامهمسکن در کشور، سیاست و  نیتأماتخاذ کرده است. در نتیجه باید گفت اگر بخواهیم برای 

ی ها استیسه کشور، دست به تدوین توسع انداز چشمامروز هر منطقه داشته باشیم، لازم است تا با نگرش بر سند 

ی که کشور در آن قرار ا توسعهی  برنامهرا از آن به طور دقیق استخراج کرده و در خلال  ها شاخصجامع مسکن زده، 

ی زیر برنامهو اصلاح نماییم و از این طریق ارزیابی و ارزشیابی  روز بهی را زیر برنامهدارد، پارامترهای اجرایی این 

 برای حل معضل مسکن در پیش گیریم.مسکن را 
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