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 بختیار عزت پناه

  استادیار دانشگاه آزاد اسلامی مرند

 25/10/99پذیرش:  15/08/98دریافت:

 چکیده

 ھای گروه برای مسکن تأمین مسألھ گرفتن شدت، شھرھای بزرگ تبعات ایجاد از یکی 
ھای اجرایی تأمین مسکن  ھدف پژوھش ارزیابی سیاست بوده است. درآمد کم

درآمد از دیدگاه ساکنان مسکن مھر شھر جدید سھند است. در این  ھای کم گروه
شاخص مرتبط با کیفیت این مساکن در پنج بعد اقتصادی،  ٤٤راستا ابتدا 

محیطی استخراج شد. برای بررسی وضعیت  اجتماعی، خدماتی، کالبدی و زیست
پرسشنامھ براساس فرمول کوکران تکمیل گردید. نتایج  ٣٨٤ھا، تعداد  شاخص

تر  بررسی وضعیت محدوده نشان داد کھ ھر پنج بعد، در وضعیت متوسط و پایین
از حد متوسط قرار دارند. در واقع سیاست مسکن مھر در ابعاد زیست محیطی و 

ت نسبی ساکنان را برآورده کرده است. سپس بھ منظور تعیین خدمات عمومی رضای
ھا، تحلیل دو بعدی و یکپارچھ براساس وضعیت فعلی و  ھای اجرایی شاخص اولویت

) صورت گرفت. نتایج حاکی از آن AHPھا (با استفاده از مدل  وزن نسبی شاخص
ملات است کھ شاخص ھایی ھمچون تناسب قیمت با درآمد، تسھیلات بانکی، تعا

اجتماعی، موقعیت واحدھای مسکونی نسبت بھ مرکز شھر، فاصلھ واحدھای مسکونی 
تا محل کار، دسترسی بھ حمل و نقل عمومی و دسترسی بھ خدمات بھداشتی از 
اولویت ھای اصلی در قلمرو مکانی پژوھش ھستند. در واقع این شاخص ھا در 

ین از نظر کارشناسان از وضع موجود از وضعیت مناسبی برخوردار نبوده و ھمچن
 وزن نسبی بالایی برخوردار ھستند.

 درآمد، تبریز، ایران. ارزیابی، سیاست مسکن، مسکن کم واژگان کلیدی:

mailto:@gmail.com
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 مقدمھ -١
  و محیطی زیست فرھنگی، اجتماعی، اقتصادی، وسیع ابعاد با مسکن بخش

  بھ جامعھ سیمای و ھا ویژگی ارائھ در ای گسترده اثرات خود کالبدی
  جامعھ، فردي ھویت گیري شکل در مسکن). ١٣٨٣ عزیزی،( دارد عام مفھوم
دارد  اي کننده تعیین بسیار نقش افراد جمعی اھداف و اجتماعی روابط

)Short, روش بـر منطبـق و سـازگار محیطـي ایجـاد مسكن اصلي ). ھدف٢٠٠٧ 
  ھاي شاخص از یکی مسکن واقع در). ١٣٩٠ پوردیھیمي،( است انسان زندگي

یابی سعھ سطح ارز شور یک در تو ست ک صول ھر از بیش و ا گري مح   یک دی
 شـتابان رشـد .)١٣٧٥ نـژاد، ھـدایت( شود می محسوب اجتماعی ویژه ارزش
  بھ نیاز شھرھا، کلان بھ شھری روستا ھای مھاجرت سیل خصوص بھ و شھری
سکن شتھ از بیش را م یده گذ ست کرده پیچ یاری( ا کاری، و ز ).  ١٣٩٦ ھم
کی عات از ی جاد تب سترش و بزرگ شھرھای ای شینی، گ   گرفتن شدت شھرن

  و شمس( است بوده درآمد کم ھای گروه برای ویژه بھ مسکن تأمین مسألھ
مار، جا از). ١٣٩٤ گ شار کھ آن مد، کم اق ستطاعت و مالی توان درآ   ا
  ندارند، را مناسب مسکن یعنی اساسی، نیازھای بھ دستیابی برای کافی
  انجام و معضل این حل برای مختلف ھای مقیاس در ھایی طرح با ھا دولت
ین فھ ا ماعی وظی مدتاК  و اجت مل وارد قانونی ع یزی( شوند می ع   و عز

 ایـران در چنـدانی سـابقۀ قیمـت، ارزان مسـکن سیاسـت .)١٣٩٣ رحمانی،
ما ندارد، ھھ در ا یر ھای د ست اخ سکن ھای سیا یت آزاد، م   شده، حما

ماعی، جاره اجت یک شرط بھ ا سکن و تمل ھر م یج م ست شده را یاری( ا   و ز
کاری، ست). ١٣٩٦ ھم نوني ھاي سیا سكن تأمین ك مد كم ھاي گروه م   درآ

  مختلف، شھرھاي در ارزان زمین واگذاري چون محورھایي بر عموماК  شھري
خت نھ پردا سكن، وام صورت بھ یارا حدھاي ساخت م سكوني وا جاره م   بھ ا

  سالھ، ٩٩ مسكن طرح و مسكن ھاي تعاوني و ھا صندوق ایجاد تملیك، شرط
تھ شكل ست گرف یدری( ا ضاطبع و ح می، ر كر). ١٣٨٩ ازگ ین ذ تھ ا یز نك   ن

  در شھري درآمد كم ھاي گروه مسكن تأمین چالش كھ دارد اھمیت بسیار
  كمبود. شود نمي محدود مسكن خود تھیھ بھ صرفاК  توسعھ حال در كشورھاي

ضاي ضاھاي و سكونتي ف لي ف نھ داخ مدي و خا نات ناكارآ شي امكا   و گرمای
  و زلزلھ سیل، بارش، مانند طبیعي مخاطرات برابر در ناامني سرمایشي،
یر حوادثي تش نظ سوب مواردي ترین مھم از سوزي، آ   بھ كھ شوند مي مح
  و توجھ مورد ھا گروه این براي مسكن تأمین ھاي سیاست بررسي ھنگام
 مسـکن ریزی برنامھ لذا ).١٩٧٥ ,Grigsby & Rosen burgگیرد ( نمی قرار مطالعھ
  و کیفیــت ارتقــای راســتای در توانــد مــی زمــانی درآمــد کــم اقشــار

ضایتمندی ین در سکونتی ر شد نواحی ا یھ کھ با عاد کل ضایتمندی اب   ر
  از متأثر سکونتی رضایتمندی. دھد قرار توجھ مورد ھمزمان را سکونتی
نی شرایط عاد( عی بدی، اب ماعی کال گی، -اجت صادی فرھن ست و اقت   زی
 .)١٣٩٥ ھمکاران، و آجیلیان( است) شخصی( ذھنی بعد و) محیطی
سانی بین فق کھ ک یھ بھ مو سکن تھ لب در م سکن قا ھر، م حیط م سبی م   منا

سش طرح برای ست ھایی پر شی خط کھ ا مانی یافتن و م ین برای راه در   ا
شکل شد م قع در .با نھ وا ستی ھرگو سکن تأمین برای کھ سیا شار م   کم اق

مد خاذ درآ ید شود، می ات ضایتمندی با مراه بھ را ساکنان ر شتھ ھ   دا
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  مھر مسکن ارزیابی پژوھش این انجام از اصلی ھدف راستا این در. باشد
سھند شھر ید  یز جد حاظ از تبر عاد شاخص ل سکن در اب یت م   ھای کیف

 است. خدماتی و محیطی زیست اجتماعی، اقتصادی، کالبدی،
 مبانی نظری -١-١

 عنـوان بـھ تنھـا نـھ کـھ نیازھای اساسی خانواده ھا از یکی عنوان بھ مسکن
بـالای  ارزش از و مـی گـردد تلقـی نیـز مھـم دارایی یک عنوان بھ بلکھ سرپناه
عـلاوه بـر ایـن ). ١٣٩٤می باشد (خالدیان،  اجتماعی برخوردار و اقتصادی

مسکن بھ عنوان محیط سکونت در نظر گرفتھ می شود. کیفیت محیط سکونت 
ظیر رضایتمندی و کیفیت زندگی مرتبط است، بھ طوری با موضوع ھایی ن

گی  یل ویژ بھ دل ضایتمندی را،  فاه و ر حس ر بالا،  یت  با کیف حیط  کھ م
ھایی کھ ممکن است فیزیکی، اجتماعی، و یا نمادین باشند، بھ جمعیت 

). بھ طور کلی رضـایت مسـکونی ٢٠٠٦ ,Westaway(ساکن در آن منتقل می کند 
ھای مسکونی مطالعھ شـده کھ اکثراК در زمینھ محیطیکی از موضوعاتی است 

باشد و ھمچنـین بیـان و ثابت شده کھ بخشی از حوضھ رضایت از زندگی می
 & Geشده کھ رضایت از زندگی ارتباط نزدیکی با رضـایت مسـکونی دارد (

Kazunori, در این زمینھ تأمین مسکن مناسب برای قشر کم درآمـد و ٢٠٠٦ .(
وه از موضوعات اساسی است. از مشخصھ ھای طبقھ ھای جلب رضایت این گر

توان بھ فقدان یا ذخیره و اندوختھ اندک مالی،  کم درآمد جامعھ، می
مسائل روان شناسی و شخصیتی ناشی از احساس حقارت، و سازمان پذیری و 
کرد  شاره  ضعیت ا بود و ظور بھ بھ من عی  مل جم جام ع برای ان مادگی  آ

 ).  ١٣٩٣(عزیزی و رحمانی، 
 درآمدھا کم مسکن مورد در رایج دیدگاه ھاي -٢-١

از جملھ دیدگاه ھای مطرح در تأمین مسکن کم درآمدھا، چھار دیدگاه: 
می  لب  صلاح ط یادگرا و ا یز، بن خورد قھرآم یب و بر عل، تخر ثی و منف خن

 فقـرا مسکن پدیده شھري مدیران و باشد. در دیدگاه خنثی و منفعل، مسئولان
مسـایل مـی  خـودي بھ حل خود امید می انگارند و بھ نادیده سوم را در جھان

 معـروف باشند. دیدگاه تخریب و برخورد قھرآمیز، بـھ دیـدگاه بولـدوزر
 جغرافیـایی جابجایی بھ و را پاك کرده مسألھ صورت واقع در رھیافت است. این

نـدارد (احـدنژاد و  توجـھ مانـده بـھ مسـائل بـاقی و نموده اقدام مساکن
کـلان اصـلاح  نظـام تا است این بر ). در دیدگاه بنیادگرا تصور١٣٩٢مرادی، 

). ١٣٩١نیستند.  (ذاکر حقیقی و ھمکـاران،  اصلاح قابل خرد نظام ھاي نشود
ھاي منطقـھ  تعادل و اجتماعی عدالت برقراري ضرورت چند دیدگاه اصلاح طلب ھر

منـاطق)  قـرف از ناشـی کاھش مھاجرت ھاي و مسکن ھمگانی تأمین را (براي اي
 واقعیـت طریق قبول از مشکل حل مدت بھ میان و کوتاه مدت براي اما دارد باور
 بـر اصـرار از و بـیش می کنـد کوشش آن در موجود توان ھاي بھ پرداختن آن در

مـی  سـازي چـاره را خـرد سطح در تحولی تدریجی سطح کلان، در تغییري ناگھانی
 ).١٣٨٢داند (صرافی، 

 تأمین مسكن کم درآمدھا ھاي سیاست -٣-١
 خانھ در متحد ایالات دولت رسمي كمك زمینة در ١٩٧٣ سال در نیكسون رسمي بیانیھ
در  دولتـي و رسـمي ھـاي سیاسـت نخستین از كم درآمد، ھاي براي خانواده سازي
). ١٩٧٦ ,Mendelson & Quinnمـی شـود ( محسـوب درآمـد كـم ھاي گروه مسكن تأمین
شـدن  رو رو بـھ از بـود عبـارت توسـعھ حال در كشورھاي ھاي دولت اولیھ گرایش
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 جایي جابھ و ھا زاغھ ساكنان براي مسكن ساختن با سكونت غیررسمي، غیرمستقیم
 ھـاي میلادي شكل گرفتند. سیاسـت ١٩٦٠از دھھ  نیز ھا سیاست این كھ آن ھا،
آن  كـھ در پذیرنـد مي تـأثیر سـنتي شھري ریزي برنامھ رویكرد از عموماК  مذكور
ریخـت شناسـي  و شـھروندي ملاحظـات بـر كالبـدي شـھرھا و آرایـش توسـعھ

 نھایـت دارد. اتخاذ این گونھ رویكردھا در ارجحیت (مورفولوژي) اجتماعي
 مراكـز سیاسـت تعـدد آن ھـا تـرین مھـم كھ انجامید ھایي چالش گیري شكل بھ

 كـم مسـكن بخـش در شـفافیت فقدان و غیرمؤثر گذاري، تنوع اجرا، ھدف گیري
 یـا زمـین ھـاي طرحھاي جدیدي بھ نام  برنامھ ١٩٧٠دھھ  است. در درآمدھا
 ١٩٨٠دھـھ  اواخر گرفتند. در قرار استقبال مورد نیز زمین حداقل سازي آماده

 ھـاي گروه مسكن تأمین براي اصلي راھبرد عنوان بھ توانمندسازينیز راھبرد 
 ). یكـي١٣٨٩ی، یافت. (حیدری و رضاطبع ازگم شھري رسمیت جھاني درآمد كم

 كـھ اسـت شـھري ایـن درآمـد كم مسكن گروه ھاي از مؤثرترین مشكلات تأمین
كـم درآمـد  ھـاي راھبردھاي تأمین مسكن، گروه و ھا سیاست معمولاК در تدوین

 ,Jacksonشـوند ( مـي در نظـر گرفتـھ شـھري متوسـط ھاي با گروه توأمان شھري
١٩٧٦.( 

سکن  تأمین م طرح در  ھای م ست  لھ سیا شھری، از جم مد  کم درآ ھای  گروه 
ھای  مک  طای ک خدمات، اع مین و  تأمین ز سکونت،  یت  قای کیف شامل: ارت
عاونی و  ھای ت شرکت  جاد  ید، ای شھرھای جد حداث  سازی، ا مالی، توانمند

ست سوده،  سیا قدیمی و فر سکونی  حدھای م سازی وا پذیری، باز شکل  ھای ت
ھا شوند (ج می  ھر  سکن م مت و م ھای ارزان قی نھ  جاد خا بین و ای ن 

مدی،  کھ ١٣٨٩پورمح سکنی  نی م مت، یع ھای ارزان قی نھ  جاد خا ). ای
جاز و  ھای م شرکت  سیلھ  بھ و لی  ساختمانی مح ستانداردھای  ساس ا برا
مواد و  مالی،  مور  مین، ا تھ ز سیس یاف ھای تأ یق بازار قانونی از طر

طرح شود.  می  ساختھ  کارگر  صالح و  ید م بوه تول سكن ان   براي ارزان م
مد كم ھاي گروه سكن طرح كھ درآ ھر م گذاري م كي شد، نام مھ ی   از برنا
است (آرشین و  شھري ھاي محروم گروه بھ كمك براي نھم دولت محوري ھاي

 ).١٣٩٦سرور، 
 درآمد کم سیاست ھای تأمین مسکن -١جدول 

 شرح سیاست شرح سیاست

 مسکن مھر

 مسكن انبوه تولید طرح -
كم  ھاي گروه براي ارزان
 درآمد

 محوري ھاي از برنامھ -
 گروه بھ كمك براي نھم دولت

 شھري ھاي محروم
 زمین از عوامل حذف قیمت -

 (سرمایھ، تولید در موثر
مصالح  كار، نیروي زمین،

 مدیریت) و ساختماني

ایجاد  -
شرکت 
ھای 

 تعاونی
و 

سیاست 
ھای 

تشکل 
 پذیری

 حل مشکل مسکن -
 محلی مناسب جھت تولید مسکن -
شرکت ھا عامل مؤثر جھت تجمع  -

 ھا و پس اندازھای خرد سرمایھ
دسترسی آسان شرکت ھا بھ  -

زمین، منابع مالی و مصالح 
 ساختمانی ارزان قیمت

اعطای کمک 
 ھای مالی

رایج ترین سیاست ھای  -
 دولتی تأمین مسکن

سیاست گذاری در زمینھ  -
 تأمین وام و اعتبار

ایجاد  -
خانھ 
ھای 

ارزان 

ساخت خانھ ھای ارزان قیمت و  -
ساخت خانھ از مواد و مصالح 

 بومی
ارائھ وام بھ خانواده ھا  -
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 شرح سیاست شرح سیاست
تجھیز منابع مالی، تقلیل  -

ھزینھ وام و اعتبار، بھبود 
 مالیکارایی واسطھ ھای 

تضمین دسترسی اقشار  -
 نیازمند بھ امکانات مالی

جھت ساخت خانھ ھای ارزان  قیمت
 قیمت

رعایت استانداردھای متوسط  -
 جھت طبقھ کم درآمد

استفاده از نیروی کارگری و  -
 مواد و مصالح ساختمانی

 توانمندسازی

مھم ترین روش و رویکرد  -
تأمین سرپناه مناسب برای 

 ھمھ
قادر ساختن افراد و گروه  -

ھای فاقد مسکن بر ساخت و 
 بھبود مسکن خویش

ساخت و ساز مستقیم توسط  -
 دولت

تشویق بخش خصوصی توسط  -
 مشوق ھای دولت

افزایش تقاضای مؤثر و  -
فعال شدن بازار مسکن و 

 افزایش عرضھ

تأمین  -
زمین و 

 خدمات

تأمین زمین و خدمات مانند  -
(آب، برق، سیستم فاضلاب و 

(... 
ارائھ زمین توسط دولت و  -

بھره گیری از حداقل شبکھ 
ھزینھ ھای آن  اخذزیربنایی و 

 از استفاده کنندگان 
بھره گیری از خودیاری  -

ساکنان آینده برای ارتقا 
 کیفیت مسکن

ن ھای مستلزم بھ توسعھ زمی -
شھری و افزایش فضاھای مسکونی 

 شھر

احداث 
 شھرھای جدید

جلوگیری از ایجاد حاشیھ  -
 نشینی

ارائھ مسکن بھ گروه ھای  -
 با درآمد پایین

جذب سرریز جمعیتی کم  -
درآمدھا در شھرھای منطقھ 

 ای

ارتقای 
کیفیت 
 سکونت

بھبود کیفیت سکونت و فراھم  -
آوردن خدمات اولیھ (آب، 

و ...) در  فاضلاب، دفع زبالھ
 نواحی فقیرنشین

بھبود تأسیسات و تسھیلات  -
 موجود

حفظ و نگھداری و بھبود وضع 
 خانھ ھای موجود

بازسازی 
واحدھای 
مسکونی 
قدیمی و 
 فرسوده

 حفظ ھویت گذشتھ -
کمک بھ اقتصاد کشور و  -

صرفھ جویی در مصرف مصالح و 
 اعتبارات

کاستھ شدن از تعداد  -
 متقاضیان

  

 ١٣٩٧نگارندگان، مأخذ: مطالعات 
 پیشینھ پژوھش -٤-١

از پژوھش ھای انجام شده در این زمینھ می توان بھ پژوھش شمس و گمار 
مسـکن  تـأمین بـرای برنامـھ درآمدی و ارائھ ھای گروه مسکن ارزیابی با ھدف
 کم درآمد ھمدان اشاره کرد. نتایج مطالعات نشان از آن دارد کـھ اقشار
 مناسـبی تأثیر گذشتھ، سال ھای در دولت توسط شدهاتخاذ  ھای و سیاست عملکرد

 در حتـی و نداشـتھ اسـت ھمـدان درآمد استان کم گروه ھای مسکن ساماندھی بر
اسـت (شـمس و  داشتھ گروه ھا این برای فراوانی منفی تبعات دوره ھا از برخی

نقــش  ). در پژوھشـی دیگـر، احـدنژاد و مــرادی بـھ بررسـی١٣٩٤گمـار، 
استراتژی توسعھ شھری در شھر زنجان پرداختھ تا بتواند زمینھ مناسبی 
تر  یزی بھ مھ ر مد و برنا کم درآ ھای  گروه  سکن  بھ م شی  حرک بخ برای ت

کـم  می دھـد گـروه ھـاي تحقیق نشان نتایجبرای توسعھ شھری ارائھ کند. 
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 منـافع از کمتـري بھـره منـدي بـالاتر، گروه ھـاي سایر با مقایسھ در درآمد
. در پـژوھش )١٣٩٢احـدنژاد و مـرادی، دارنـد ( توسعھ شـھري برنامھ ھاي

 درآمـد گروه ھاي کم پذیري آسیب دلایل مھم تریناز  ١٣٨٨ھمکاران ( و زیاري
 کم گروه ھاي اکولوژي میان جدایی گزینی وجود بھ می توان استان لرستان در

 بـا یکپـارچگی،و  بـدون انسـجام و نامناسـب کالبدي ساختار فقیر، و درآمد
 ... و فقیـر گـروه ھـاي فیزیکی و اکولوژي جدایی غیر رسمی، مسکونی واحدھاي
والاس تحقیقـی را  ٢٠١٠در سـال  ).١٣٨٨کرد (زیـاری و ھمکـاران،  اشاره

کـم  در اسـکان کمک ھاي دولـت از اقشار مشمول منظور «عنوان انجام داد با
نیازمنـد  اقشـاری تحقیـق، ایـن مطـابق». درآمدي است؟ گروه کدام درآمدھا

 خـود درآمـد درصد از ٢٥ از بیش شوند کھ مي داده تشخیص خرید خانھ ھاي قابل
صـرف  را خـویش درآمـد از درصـد ٣٠ یـا بـیش از و بھـا اجاره پرداخت را صرف

) در ٢٠١٣یـو (ف). پژوھش آقای ٢٠١٠ ,Jamesنماید ( رھني وام پرداخت اقساط
انتقـال باعـث  و نقل بر مالیات کھ داد نشان زمینھ تأمین مسکن کم درآمدھا

 ایـن وضـع اثـر در نقـدینگی بـازار کـاھش و شـود می قیمتی نوسانات افزایش
). ٢٠١٣ ,Fu et alاسـت ( شـده موضـوع عنـوان اصلی این دلیل عنوان بھ مالیات،
 مسـکن بـراي ساخت پروژه ساز دولتي و ساخت اثربخشي پژوھش خود، در گیلبرت
 بي و فقیر افراد مسکن مشکل جھت رفع را کلمبیا در کشور فقیر خانوار صدھزار
داده است. او ھمچنین بـھ ایـن نکتـھ  مطالعھ و بررسی قرار مورد خانمان

باشـند  مذکور مشکل حلال اند نتوانستھ قبلي ھاي مشابھ پروژه کند کھ اشاره می
)Gilbert, در مـورد مسـکن  و مسعودیان ایمانی جاجرمیبنا بھ بررسی ).٢٠١٤

شیراز ساکنان مساکن مھر خود را گرفتار در تلھ ای می  شھر صدرای مھر
مسعودیان و ایمانی جاجرمی (ه اند دبینند کھ مجبور بھ زیستن در آن ش

یده  )١٣٩٨، بھ عق بروز و  جب  ھر مو سکن م ھای م مع  قوی مجت صری و ت نا
برابر .)١٣٩٦تقوی،(ناصری و  مشکلات اجتماعی و فرھنگی بسیاری شده اند

و ھمکاران یزدانی تحقیق بھ عمل آمده در مورد مسکن شھر بابل توسط 
ھر سکن م یت  ساکنان م ھر ولا شیب و م ھر او سکن م ھای م مع  بلمجت  شھر با

مد  بر در آ فزون  ساط آن را ا شتھ و اق شکل دا خت وام م باز پردا برای 
 )  ١٣٩٦ماھیانھ خود می دانند (یزدانی و ھمکاران، 

 خص ھای مسکن مطلوبشا -٥-١
مسکن مطلوب را می توان از لحاظ شاخص ھای مختلفی مورد ارزیابی قرار 

ھای گوناگونی صحبت شده کھ در جـدول داد. در پژوھش ھای پیشین از شاخص
 ، این شاخص ھا توسط نگارندگان گردآوری شده است.٣شماره 

 ھاشاخص ھای مسکن مطلوب در سایر پژوھش -٢جدول 
 مأخذ شاخص ھای مورد پژوھش عنوان پژوھش

 گروه مسكن بیني پیش
 با درآمد كم ھاي

 و عرضھ طرف تحلیل
 تقاضا

متوسط زمین، متوسط زیربنا، تعداد طبقات، نحوه 
تصرف، تجھیزات، کیفیت ساخت،وضعیت اشتغال، وضع 
فعالیت، درآمد، ھزینھ، سطح سواد، سطح تحصیلات، 

 تعداد خانوار، بعد خانوار

نشاط و 
ھمکاران، 

١٣٩٢ 

 کمی ھای شاخص ارزیابی
 استان در مسکن کیفی و

 ھمدان

نوع تصرف، سطح زیربنا، تعداد اتاق، بعد 
خانوار، نوع مصالح، درصد برخورداری از تسھیلات 
مسکن، برخورداری از امکانات و لوازم زندگی، 
تعیین جایگاه مسکن در سبد ھزینھ خانوارھا، 
نسبت ھزینھ مسکن بھ کل درآمدھای خانوارھا، 

شمس و 
گمار، 
١٣٩٤ 
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 مأخذ شاخص ھای مورد پژوھش عنوان پژوھش
 دسترسی بھ مسکن

 توسعھ استراتژي نقش
 سیاست ھاي شھري در

 ھاي گروه مسکن تأمین
 شھري درآمد کم

ھمدان،  استان در مسکن کیفی و کمی ھای شاخص ارزیابی
آن،  درآمد افزایش و مردم اقتصادي وضعیت بھبود
واحدھاي  کیفیت از ساکنان رضایت عمومی میزان

 الگوي از خانواده ھا مسکونی، میزان رضایتمندي
 مالی و جانی از امنیت رضایت جدید معماري، میزان

 در مسکن فعلی استحکام و مقاومت محلھ، میزان در
واحد  در آرامش و آسایش احساس زلزلھ، میزان برابر

 بانکی، رعایت اعتبارات از رضایت مسکونی، میزان
 سازھا و در ساخت معابر حریم

احدنژاد 
روشتی و 
مرادی 
مفرد، 
١٣٩٢ 

 ھاي سیاست ارزیابي
 تأمین در دولت اجرایي
 كم ھاي گروه مسكن

 شھري درآمد

 بھره و كم بلندمدت ویژه اعتبارات و وام اعطاي
 برنامھ توان درآمدي خانوارھا، توجھ متناسب با

در  ھا طرح ھاي اجتماعي فقرا، ظرفیت ویژگي بھ ھا
 بافت رفع مسالھ در ھا طرح فقرا، توان توانمندسازي

 طرح ھا تواننوسازي،  تحرک بخشي فرآیند فرسوده و
یابي  امنیت سکونت، مکان ھاي تقویت زمینھ در

ھاي  شاخص بھبود در ھا طرح طرح ھا، قابلیت مناسب
 و بھبودکیفیت تأمین در ھا مسکن، قابلیت طرح کیفي

 و ...) تاسیسات زیربنایي (آب، برق

آرشین و 
سرور، 
١٣٩٦ 

 مسكن وضعیت بررسي
 و درآمدي ھاي گروه
 ھاي گروه مسكن برآورد

 درآم كم

مساحت زیربنا، نرخ مالکیت و اجاره نشینی، 
وضعیت شغل سرپرست خانوار، ویژگی ھای اجتماعی 
و اقتصادی غیر مالک، برآورد توان مالی، 

 برآورد حجم نیازھای سکونتی

زیاری و 
ھمکاران، 

١٣٨٩ 

اصول، ابعاد و 
متغیرھای رضایتمندی 

سکونتی در 
ریزی مسکن  برنامھ

 مھر

زه مسکن، مسائل ایمنی مسکن، نوع مسکن، اندا
دید و منظر، مراک زتفریحی و فضای سبز، 

ھای مناسب، حمل و نقل عمومی،  راه پیاده
پارکینگ، نور و روشنایی معابر، بازده اقتصادی 

 برای سرمایھ گداری، درآمد

آجیلیان 
و 

ھمکاران، 
١٣٩٥ 

ارزیابی سیاست ھای 
دولتی تأمین مسکن 
در ارتباط با 

مالی استطاعات 
خانوارھای کم درآمد 

 شھری در ایران

خانوار بھ واحد مسکونی، مصالح مورد استفاده، 
متوسط زمین، زیربنا، تراکم ساختمانی، ھزینھ 
مسکن از درآمد کل، ھزینھ کل خانوار، دسترسی 
گروه ھای مختلف درآمدی، نرخ مالکیت و اجاره 
نشینی، نرخ اجاره نشینی، برآورد توان تأمین 

 کن، پس انداز خانوار، مالی مس

عابدینی، 
١٣٩٢ 

طراحی مسکن اجتماعی 
برای اقشار کم 
درآمد با رویکرد 
 ارتقا کیفیت سکونت

فضای سبز، اماکن عمومی، حمل و نقل عمومی، 
ایمنی و استطاعت مسکن، شلوغی و ازدحام، 
رضایتمندی از محل سکونت، رضایت از واحد 

رفاه و مسکونی، اھمیت مالکیت مسکن، میزان 
آسایش، میزان شور و شوق زندگی، میزان وابستگی 
و حس تعلق بھ مکان زندگی، تأثیر تعاملات 
اجتماعی بر کیفیت سکونت، میزان امنیت، میزان 
نشاط و سرزندگی، میزان رضایت از وضعیت 
درآمدی، میزان رضایت از وضعیت رفت و آمد، 
میزان رضایت از موقعیت شغلی، میزان برخورداری 

 پایدار درآمد از

منفرد، 
١٣٩٥ 

راھکارھای طراحانھ 
تحقق پایداری 

اجتماعی در مسکن 

وضوح و خوانایی فضا، سازگاری با فیزیک 
کاربران خاص، بھره گیری از روش ھای ساخت 
صنعتی و صرفھ جویی در مصرف انرژی، تأمین 

ھاشم 
نژاد و 
ھمکاران، 
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 مأخذ شاخص ھای مورد پژوھش عنوان پژوھش
گروه کم درآمد در 

 شھر تھران
اسب اجتماعی متن –فرھنگی  –کاربری ھای خدماتی 

با مقیاس محلھ، امکان نظارت ساکنین بر فضاھای 
عمومی و نیمھ عمومی، رعایت سلسلھ مراتب فضای 
باز از عمومی بھ خصوصی، تأمین روشنایی و 
ایمنی مسیرھای حرکتی، تفکیک یا کنترل مسیر 
سواره، رعایت اصول طراحی فضای بازی کودکان و 

 ننوجوانا

١٣٩٤ 

 قلمرو مکانی پژوھش -٦-١
 ١٣٥٥٥ مسـاحت بـا اسـت، شـده واقع آن در سھند جدید شھر کھ مطالعاتی محدوده
 ٥٦ و درجـھ ٣٧ جغرافیـایی عرض و دقیقھ ٧ درجھ و ٤٦جغرافیایی  طول در ھكتار
 اسـت. جـاده گرفتـھ قـرار و خسروشـھر سردرود شھرھای بین فاصل حد در دقیقھ

 ٧آذرشـھر (-تبریـز ارتباطی جاده بھ غرب شمال طرف از سھند جدید شھر ارتباطی
 گردد.  می منتھی اسكو شرق بھ شھر جنوب از کیلومتر) و
 روش تحقیق

در اسـتانبول،  ١٩٩۶درتـاریخ  "Habitat" دومـین اجـلاس اسـکان بشـر از
تلقی نمی سرپناه مناسب تنھا بھ معنای وجود یک سقف بالای سرھر شخص 

ضایگردد سایش، ف نی آ سب یع سرپناه منا کی و  ؛  سی فیزی سب، دستر منا
شنایی،  سازه ای، رو یداری و دوام  یت، پا یت مالک سب، امن یت منا امن
یل  سب از قب یھ منا ھای اول ساخت  سب، زیر مایی منا ستم گر یھ و سی تھو
طی،  ست محی سب زی یت منا لھ، کیف فع زبا موزش، د شت و آ سانی، بھدا آبر

سی بل دستر سب و قا کان منا سب، م شتی منا مل بھدا ظر عوا کار و  از ن
ست یھ ا سھیلات اول تامین آن  ت عددی در  ماعی مت صادی و اجت مل اقت و عوا

ست یل ا ستھا و  و دخ حاظ خوا بھ ل یاز  مورد ن ین  سی در ا نوع برر ھر 
توانایی ھای خانوارھای ھدف داشتھ کھ دارای ابعاد مختلف بوده و بھ 

   .شاخص ھای تصمیم گیری چندگانھ مورد استفاده قرار گیردباید تبع آن 
پژوھش  در ین  خش ا ھای مردر دو ب ببوشاخص  ساکن ط  ین م یت ا ا کیف

شده و  ستخراج  شنامھ، ا یک پرس یری از تکن ھره گ با ب جرا سپس  ست ا سیا
ھر و  سکن م ھاشده م شاخص  ضعیت  طو ساکنان  ھی مرتب ضایتمندی  ظر ر از ن

نفر و  ١٣٠٠٠٠با توجھ بھ جمعیت کنونی شھر سھند حدود  شود. بررسی می
نفر در  ١٠٥٠٠٠واحد مسکونی در آن و سکونت جمعیتی حدود  ٣٥٠٠٠احداث 

نھآن  ین زمی تدا  در ا عد ٣٠اب یع و ب سان توز بین کارشنا شنامھ   پرس
عداد  عھ  ٣٨٤ت مورد مطال حدوده  کوکران در م مول  ساس فر شنامھ برا پرس

مدل تصمیم  ٢»کوھن«و نیز  ١»کرجسی و مورگان« .توزیع و تکمیل شده است
ئھ  شده ارا صھ  نھ خلا جم نمو یین ح جدول تع یک  ئھ  با ارا خوبی را  یری  گ

ه اند کھ با توجھ بھ حجم بالای صد ھزار نفری جامعھ مورد مطالعھ کرد

                                                             
  
  
 
١- Krejcie and Morgan 
٢- Cohen 
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.نوع نمونھ گیری بھ صورت تصادفی ساده حجم نمونھ مناسبی می باشد ٣٨٤
خاص در بین مصاحبھ شوندگان می باشد.  بندیبھ لحاظ عدم وجود طبقھ 

فاز طراحی شده  ١و فاز سکونتی  ٤دارای در حال حاضر شھر جدید سھند 
ھكتار، فاز سھ  ٤٧٠ھكتار، فاز دو  ١٣٠فاز یك و  می باشدفاقد سکنھ 

 ٥کھ جز فاز یـک و محلـھ  . وسعت داردھكتار  ٣٤٨ھكتار و فاز چھار  ٤٥٠
نیز بھ جز  ٢در بقیھ فاز ھا مسکن مھر احداث گردیده و در فاز  ٤فاز 

نده  باقی ما شد در  می با ھر  سکن م بالای م کز  کھ دارای تمر پنج  لھ  مح
یک  فاز  جود دارد و  نده و صورت پراک بھ  سکن  فاز م ین  حلات ا لھ،  ٣م مح

دارد بھ لحاظ تازه محلھ  ٥محلھ، فاز چھار  ٤فاز سھ  محلھ، ٦فاز دو 
 توزیع احداث بودن و خالی از سکنھ بودن مساکن مھر واقع در فاز چھار

شنامھ  ثر پرس تھا اک صورت گرف سھ و دو  فاز  حلات  ست.در م تایج  ھ ا ن
بھ عنوان اطلاعـات  SPSSپرسش نامھ و خروجی نرم افزار ھر سوال میانگین 

بھ کار گرفتھ شـده  AHPجھت انجام روش   EXPERT CHOICEنرم افزار ورودی 
در بخش اول وضعیت مسکن مھر شھر جدید سھند تبریز از لحاظ شاخص  است.

با  ھا  شاخص  ین  سبی ا یت و وزن ن سپس اھم شده و  سی  پژوھش برر ھای 
و  نظرات کارشناسان تعیین می شود. در نھایـت بـھ   AHPاستفاده از مدل

نتیجھ این  تحلیل دو بعدی و یکپارچھ از این شاخص ھا اقدام می شود.
قع اولویت ست. در وا یی ا ھای اجرا یت  یین اولو عدی تع یل دو ب ھای  تحل

اجرایی شاخص ھایی ھستند کھ در محدوده مورد مطالعھ از وضعیت مناسبی 
 برخوردار نبوده و در عین حال از اھمیت بالایی برخوردار ھستند.

   
 فرایند و روش انجام پژوھش - ١شکل

شاخص ھای پژوھش را نشان می دھد. با توجھ ، معیارھا و ٣جدول شماره 
 شاخص در پنج بعد انتخاب شده است. ٤٤بھ مطالعات انجام شده، تعداد 

 شاخص ھای مورد مطالعھ در پژوھش -٣جدول 
 شاخص بعد

 اقتصادی
تناسب قیمت با درآمد/ شرایط پیش پرداخت/ قیمت تمام شده مسکن/ 

اقساط مسکن/ ھزینھ ھای تسھیلات بانکی/ نحوه بازپرداخت وام یا 
 مربوط بھ تعمیر و نگھداری مسکن

 اجتماعی
تراکم جمعیت واحدھای مسکونی/ تعاملات اجتماعی/ امنیت ساختمان/ 
امنیت فضاھای بیرونی/ محرمیت/ فرھنگ آپارتمان نشینی/ مشارکت 

 ھمسایگان در حل مسائل ساختمان/ حس تعلق/ قرارگاه ھای رفتاری

 خدماتی
دسترسی بھ حمل و نقل عمومی/ دسترسی بھ خدمات آموزشی/ دسترسی بھ 
خدمات بھداشتی/ دسترسی بھ مراکز خرید/ کیفیت آب شرب/ دسترسی بھ 
شبکھ ھای ارتباطی و مخابرات/ برق/ گاز/ زمین بازی کودکان/ خدمات 
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 فرھنگی مانند مسجد

 کالبدی

ی و طراحی داخلی/ مقاومت مصالح ساختمان ھا / روشنایی معابر/ معمار
تعداد اتاق ھای واحد مسکونی/ مساحت زیربنا/ زیبایی و نمای 
ساختمان ھا/ آسفالت معابر/ وضوح و خوانایی فضاھا/ سلسلھ مراتب 
فضایی/ مسیر ویژه عابران پیاده/ موقعیت واحدھای مسکونی نسبت بھ 

 مرکز شھر/ فاصلھ واحدھای مسکونی تا محل کار

زیست 
 محیطی

شش گیاھی و فضای سبز/ پاکیزگی محیط/ سیستم جمع آوری کیفیت پو
زبالھ/ آرامش صوتی/ تھویھ طبیعی واحدھای مسکونی/ بھره گیری از 

 نور طبیعی/ آسایش اقلیمی فضاھای بیرونی
 ھایافتھ -٢

در گام اول از یافتھ ھای پژوھش، وضعیت مسکن مھر شھر سھند از لحاظ 
گیرد. برای ارزیابی اقتصادی،  شاخص ھای اقتصادی مورد بررسی قرار می

، شاخص ٤تعداد شش شاخص انتخاب شده است. براساس اطلاعات جدول شماره 
رتبھ اول  ٩٦/٢وه بازپرداخت وام یا اقساط مسکن، با نمره میانگین حن
مذکور ر شاخص  ساکنان از  ضایتمندی  یزان ر شترین م قع بی ا دارد. در وا

بوده است. کمترین میزان رضایت ساکنان نیز از قیمت تمام شده مسکن و 
بھ تعم یھا نھیھز بوط  ھدار ریمر سکن یو نگ مره  م یب ن بھ ترت کھ  ست  ا

را کسب کرده اند. نمره نھایی در ارزیابی  ١١/٢و  ١٩/٢ھای میانگین 
محاسبھ شده است کھ نشان می دھد سیاست مسکن  ٤٢/٢برابر با  اقتصادی

لب  مد را ج کم درآ شار  ضایت اق صادی ر حاظ اقت ست از ل ستھ ا ھر نتوان م
کند. بنابراین سیاست مسکن مھر در شھر جدید سھند از لحاظ اقتصادی 

 موفقیت چندانی نداشتھ است.
کن مھر شھر جدید نتایج ارزیابی شاخص ھای اقتصادی در محدوده مس -٤جدول 

 سھند
 رتبھ میانگین شاخص ردیف

Q٤ ٣٣/٢ تناسب قیمت با درآمد ١ 
Q٣ ٤١/٢ شرایط پیش پرداخت ٢ 
Q٥ ١٩/٢ قیمت تمام شده مسکن ٣ 
Q٢ ٥٧/٢ تسھیلات بانکی ٤ 

Qنحوه بازپرداخت وام یا  ٥
 ١ ٩٦/٢ اقساط مسکن

Qھزینھ ھای مربوط بھ تعمیر  ٦
 ٦ ١١/٢ و نگھداری مسکن

 - ٤٢/٢ وضعیت اقتصادی

ھای اجتماعی نتایج ارزیابی ھای انجام شده نشان می دھـد از منظر شاخص
ھـای امنیـت فضـاھای کھ ساکنان محدوده مورد مطالعھ بھ ترتیب از شاخص

بیرونی و فرھنگ آپارتمان نشینی بیشترین رضایت مندی را داشتھ اند. 
ضعیت  ند و ھر چ ھا  شاخص  ین  ست ا کر ا بھ ذ سایر لازم  بھ  سبت  سبی ن منا

ھا دارند ولی براساس طیف لیکرت در حد متوسط و پایین تر ھسـتند. شاخص
شود.  می  بوط  لق مر حس تع شاخص  بھ  یز  یانگین ن مره م ترین ن نین کم ھمچ

با  بر  ماعی برا ضعیت اجت ھایی در و مره ن کھ  ٨٠/٢ن ست  شده ا برآورد 
 .)٥براساس طیف لیکرت پایین تر از حد متوسط است (جدول 

 نتایج ارزیابی شاخص ھای اجتماعی در محدوده مسکن مھر شھر جدید سھند -٥جدول 
 رتبھ میانگین شاخص ردیف
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S١ 
تراکم جمعیت واحدھای 

 ٧ ٢٩/٢ مسکونی

S٢ ٤٣/٣ فرھنگ آپارتمان نشینی ٢ 

Sمشارکت ھمسایگان در حل  ٣
 ٥ ٩٣/٢ مسائل ساختمان

S٦ ٥١/٢ تعاملات اجتماعی ٤ 
S٩ ١٣/٢ حس تعلق ٥ 
S٣ ٣١/٣ امنیت ساختمان ٦ 
S١ ٤٧/٣ امنیت فضاھای بیرونی ٧ 

Sمحرمیت در طراحی ساختمان  ٨
 ٤ ٠١/٣ ھا

Sقرارگاه ھای رفتاری  ٩
 ٨ ١٨/٢ (فضاھای جمعی و عمومی)

 - ٨٠/٢ وضعیت اجتماعی

بدی  ھای کال شاخص  حاظ  عھ از ل مورد مطال حدوده  ضعیت م سوم، و گام  در 
جدول  ست ( شده ا یابی  ھای ٦ارز شاخص  مده،  ست آ تایج بد ساس ن ). برا

منـدی را مساحت زیربنای واحدھای مسکونی و مقاومت مصالج کمترین رضایت
در بین ساکنان داشتھ است. نمره نھایی وضعیت شاخص ھای کالبدی برابر 

محاسبھ شده است کھ نشان می دھد محدوده مسکن مھر شھر سھند  ٨٩/٢با 
قرار  پایین  بھ  سط رو  حد متو باК در  بدی تقری ھای کال شاخص  حاظ  از ل

 دارد.
نتایج ارزیابی شاخص ھای کالبدی در محدوده مسکن مھر شھر جدید  -٦جدول 

 سھند
 رتبھ میانگین شاخص ردیف

P١ 
مقاومت مصالح ساختمان 

 ١١ ٢٨/٢ ھا

Pزیبایی و نمای ساختمان  ٢
 ٤ ١١/٣ ھا

Pمعماری و طراحی داخلی  ٣
 ٥ ٠٩/٣ واحدھای مسکونی

Pتعداد اتاق ھای  ٤
 ٦ ٩٩/٢ واحدھای مسکونی

Pمساحت زیربنای واحدھای  ٥
 ١٢ ١٣/٢ مسکونی

P٢ ٥٨/٣ روشنایی معابر ٦ 
P١ ٧٧/٣ آسفالت معابر ٧ 

Pوضوح و خوانایی فضاھای  ٨
 ٧ ٩٦/٢ بیرونی

P٨ ٦٩/٢ سلسلھ مراتب فضایی ٩ 

Pمسیر ویژه عابران  ١٠
 ٣ ٣٧/٣ پیاده

Pموقعیت واحدھای مسکونی  ١١
 ٩ ٤١/٢ نسبت بھ مرکز شھر

Pفاصلھ واحدھای مسکونی  ١٢
 ١٠ ٣٦/٢ تا محل کار

 - ٨٩/٢ وضعیت کالبدی
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ست  ھای زی شاخص  ظر  پژوھش از من کانی  ضعیت قلمروم ھارم، و گام چ در 
). مطابق با نتایج بدست آمده، شاخص ٧محیطی ارزیابی شده است (جدول 

شتھای  پاک بھدا ح یزگیو  شش گ تیفیکو  طیم ضا یاھیپو بھ  سبز یو ف
 یواحـدھا یعیطب ھیتھواند. و شاخص مندی را داشتھترتیب بیشترین رضایت

 مندی را داشتھ است. کمترین رضایت ٢٦/٢نمره میانگین  ی بامسکون
نتایج ارزیابی شاخص ھای زیست محیطی در محدوده مسکن مھر شھر جدید  -٧جدول 

 سھند
 ٣ میانگین شاخص ردیف

E٢ ٦٨/٣ کیفیت پوشش گیاھی و فضای سبز ١ 
E١ ٧١/٣ بھداشت و پاکیزگی محیط ٢ 
E٤ ٩٨/٢ سیستم جمع آوری زبالھ ٣ 
E٣ ٣٢/٣ آرامش صوتی ٤ 
E٧ ٢٦/٢ تھویھ طبیعی واحدھای مسکونی ٥ 

Eبھره گیری از نور طبیعی در  ٦
 ٦ ٣٣/٢ طراحی واحدھای مسکونی

E٥ ٤٩/٢ آسایش اقلیمی فضاھای بیرونی ٧ 
 - ٩٦/٢ وضعیت زیست محیطی

نواع  بھ ا سی  ساس دستر عھ برا مورد مطال حدوده  ضعیت م پنجم، و گام  در 
سی مومی برر ست  خدمات ع تایج بد با ن طابق  نھ م ین زمی ست. در ا شده ا

برق، آب  خابرات،  باطی و م ھای ارت شبکھ  بھ  سی  ھای دستر شاخص  مده،  آ
انـد. ھمچنـین مندی را در بین ساکنان داشـتھشرب و گاز بیشترین رضایت

ھای دسترسی بھ خدمات بھداشتی، حمل و نقـل عمـومی و زمـین بـازی شاخص
 ).٨اند (جدول را کسب کرده کودکان کمترین نمره میانگین

نتایج ارزیابی دسترسی بھ خدمات عمومی در محدوده مسکن مھر شھر  -٨جدول 
 جدید سھند

 رتبھ میانگین شاخص ردیف

K١ 
دسترسی بھ حمل و نقل 

 ٩ ٣٤/٢ عمومی

Kدسترسی بھ خدمات  ٢
 ٧ ٩٧/٢ آموزشی

Kدسترسی بھ خدمات  ٣
 ١٠ ١٨/٢ بھداشتی

K٥ ١٢/٣ خریددسترسی بھ مراکز  ٤ 

Kدسترسی بھ خدمات  ٥
 ٦ ٠٤/٣ فرھنگی

K٨ ٦٦/٢ زمین بازی کودکان ٦ 

Kدسترسی بھ شبکھ ھای  ٧
 ١ ٧٦/٣ ارتباطی و مخابرات

K٣ ٢٩/٣ کیفیت آب شرب ٨ 
K٢ ٤١/٣ برق ٩ 

K٤ ١٩/٣ گاز ١٠ 
 - ٩٩/٢ وضعیت خدمات عمومی

ضعیت  عھ، در و مورد مطال یر  پنج متغ ھر  کھ  شود  می  شاھده  سط و م متو
سط حد متو تر از  کرت پایین  یف لی شھای ط طرح پرس ند. در  در  قرار دار
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طی و  ست محی عاد زی یز در اب سھند تبر شھر  ھر در  سکن م ست م قع سیا وا
سھ  ما در  ست. ا کرده ا برآورده  ساکنان را  سبی  ضایت ن مومی ر خدمات ع
بعد اقتصادی، اجتماعی و کالبدی رضایت ساکنان پایین تر از حد متوسط 

 است.
مدل  مطابقھای پژوھش، وزن نسبی شاخص ھای پژوھش در بخش دوم از یافتھ

AHP است. براساس نتایج بدست استفاده گردیده نظرات کارشناسان  از
آمده، متغیر اقتصادی بیشترین اھمیت را در بین ابعاد پنج گانھ 
دارد. کمترین وزن نسبی نیز بھ بعد زیست محیطی اختصاص دارد. وزن 

  ارائھ شده است. ١٠شاخص ھای پژوھش در جدول شماره نسبی 

 
 نمودار -٣ شکل                             نمودار وزن نسبی متغیرھای پنج گانھ -٢شکل 
 اقتصادی ھای شاخص نسبی وزن

  
نمودار وزن نسبی شاخص ھای  -٤شکل 

 اجتماعی
 

نمودار وزن نسبی شاخص ھای  -٥شکل 
 زیست محیطی

 

  
نمودار وزن نسبی شاخص  -٦شکل 

 ھای خدماتی
نمودار وزن نسبی شاخص ھای  -٧شکل 

 کالبدی
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 (Inconsistency) اده شده در نمودارھا نرخ سازگاریبنابر نتایج نشان د
می باشد و با توجھ بھ اینکھ  ١/٠عددی کمتر از  ھاتمامی نمودار
احتمالی در ماتریس نشان دھنده تناقضات و ناسازگاری ھای مقدار شاخص 

در  ،AHPبنابر نظر آقای ساعتی بنیانگذار روش .مقایسات زوجی است
باشد، سازگاری ماتریس مقایسات مورد تایید   ١/٠کمتر از  صورتی کھ
بنابراین مقادیر  .قابل قبول می باشندنتایج بھ دست آمده بوده و 

 دارای اطیمنان مناسبی می باشند.حاضر لھ در پژوھش صحا

 تحلیل یافتھ ھای پژوھش -١-٣
ساس وزن  نین برا پژوھش و ھمچ کانی  مرو م عھ در قل مورد مطال ھای  شاخص 

شاخص مورد مطالعھ در نھ گروه مطابق با شکل شماره  ٤٤نسبی شاخص ھا، 
دستھ بندی می شوند. در ناحیھ اول، شاخص ھایی قرار دارند کھ در  ٨

ق ند. در وا سبی دار ضعیت منا عھ و مورد مطال حدوده  ین م ساکنان از ا ع 
شاخص ھا رضایت بالاتر از حد متوسط داشتھ اند. در عین حال این شاخص 
ھا در  شاخص  یھ دوم،  ستند. در ناح خوردار ھ بالایی بر سبی  ھا از وزن ن
عین حال کھ از اھمیت بالایی برخوردار بوده، از رضایت نسبی برخوردار 

سبی بر ضعیت نامنا ھا از و شاخص  سوم  یھ  ستند. در ناح بوده و ھ خوردار 
ھمچنین از اھمیت بالایی برخوردار ھستند. این شاخص ھا اولویت اول را 
شت. در  ند دا عھ خواھ مورد مطال حدوده  ھر در م سکن م ست م بود سیا در بھ

، نواحی نھ گانھ نشان داده شده است. در ادامھ براساس ٨شکل شماره 
اخص ھا در مطالعات انجام شده در بخش ھای پیشین، موقعیت ھر یک از ش

ین  ست. ا شده ا شخص  سبی م لی و وزن ن ضعیت فع ساس و نھ برا نھ گا نواحی 
 نشان داده شده است. ٩نتایج در شکل شماره 

 
تحلیل دو بعدی وضعیت -٩شکل      الگوی شماتیک تحلیل دو بعدی شاخص ھا  -٨شکل 

 فعلی و وزن نسبی شاخص ھای پژوھش 
شاخص مورد مطالعھ در محدوده  ٤٤براساس نتایج بدست آمده، از مجموع 

مسکن مھر شھر جدید سھند، نТھ شاخص در ناحیھ شماره یک قرار دارند. 
در این ناحیھ می توان بھ شاخص ھایی مانند فرھنگ آپارتمان نشینی، 
یھ دوم  کرد. در ناح شاره  نی ا ضاھای بیرو یت ف ساختمان و امن یت  امن

شاخص قرار گرفتھ کھ شامل شاخص ھایی ھمچون نحوه بازپرداخت  تعداد شش
وام یا اقساط مسکن و مشارکت ھمسایگان در حل مسائل ساختمان می شود. 
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مورد  حدوده  ضعیت م بود و برای بھ یت اول را  کھ اولو سوم  یھ  در ناح
مطالعھ دارد، تعداد نТھ شاخص قرار دارد. این شاخص ھا در شرایط فعلی 

نداشتھ و در عین حال از اھمیت بالایی برخودار ھستند.  وضعیت مناسبی
یھ  بانکی در ناح سھیلات  مد و ت با درآ مت  سب قی ند تنا ھایی مان شاخص 
ھر  مذکور قرار دارند. اولویت دوم برای بھبود وضعیت محدوده مسکن م
شھر جدید سھند مربوط بھ ناحیھ ششم است. این ناحیھ در شرایط فعلی 

شتھ سب دا ضعیت نامنا خوردار  و یاد بر سبتاК ز یت ن حال از اھم عین  و در 
شامل  ند  قرار دار یھ  ین ناح کھ در ا ھایی  شاخص  لھ  شد. از جم می با
صیل در  بھ تف تایج  ست. ن سکن ا شده م مام  مت ت خت و قی پیش پردا شرایط 

 جمع بندی شده است. ٩جدول شماره 
 بعدیدستھ بندی شاخص ھا براساس نواحی نھ گانھ در تحلیل دو  -٩جدول 

 شاخص ھا ناحیھ

 یک
فرھنگ آپارتمان نشینی / امنیت ساختمان / امنیت فضاھای بیرونی / مقاومت 
مصالح ساختمان ھا / مساحت زیربنای واحدھای مسکونی / کیفیت پوشش گیاھی و 

 فضای سبز / بھداشت و پاکیزگی محیط / کیفیت آب شرب/ برق

 دو
مشارکت ھمسایگان در حل مسائل نحوه بازپرداخت وام یا اقساط مسکن / 

ساختمان / معماری و طراحی داخلی واحدھای مسکونی / تعداد اتاق ھای 
 واحدھای مسکونی / سیستم جمع آوری زبالھ / دسترسی بھ خدمات آموزشی

 سھ

تناسب قیمت با درآمد / تسھیلات بانکی / تعاملات اجتماعی / قرارگاه ھای 
موقعیت واحدھای مسکونی نسبت بھ مرکز  رفتاری (فضاھای جمعی و عمومی) /

شھر / فاصلھ واحدھای مسکونی تا محل کار / آسایش اقلیمی فضاھای بیرونی / 
 دسترسی بھ حمل و نقل عمومی / دسترسی بھ خدمات بھداشتی

روشنایی معابر / مسیر ویژه عابران پیاده / آرامش صوتی / دسترسی بھ شبکھ  چھار
 گازھای ارتباطی و مخابرات / 

محرمیت در طراحی ساختمان ھا / زیبایی و نمای ساختمان ھا / دسترسی بھ  پنج
 مراکز خرید / دسترسی بھ خدمات فرھنگی

شرایط پیش پرداخت / قیمت تمام شده مسکن / تھویھ طبیعی واحدھای مسکونی /  شش
 بھره گیری از نور طبیعی در طراحی واحدھای مسکونی

 آسفالت معابر ھفت
 وضوح و خوانایی فضاھای بیرونی ھشت

سلسلھ مراتب فضایی / ھزینھ ھای مربوط بھ تعمیر و نگھداری مسکن / تراکم  نТھ
 جمعیت واحدھای مسکونی / حس تعلق / زمین بازی کودکان

 گیرینتیجھ -٣
ھدف اصلی پژوھش ارزیابی سیاست ھای اجرایی تأمین مسکن اقشار و گروه 

ساکنان است. در این راستا وضعیت مسکن مھر ھای کم درآمد از دیدگاه 
پژوھش ( ھای  شاخص  حاظ  یز از ل سھند تبر ید  پنج  ٤٤شھر جد شاخص در 

محیطی) بررسی شده  متغیر اقتصادی، اجتماعی، خدماتی، کالبدی و زیست
و نظـرات  AHP مدلھا با استفاده از  و سپس اھمیت و وزن نسبی این شاخص

کارشناسان تعیین گردید. سپس با انجام تحلیل دو بعدی و یکپارچھ از 
این شاخص ھا، اولویت ھای اجرایی تعیین شد. اولویت ھای اجرایی شاخص 
خوردار  سبی بر ضعیت منا عھ از و مورد مطال حدوده  کھ در م ستند  ھایی ھ
نبــوده و در عــین حــال از اھمیــت بــالایی برخــوردار ھســتند.ارزیابی 

ھر ا سکن م ست م ھد سیا می د شان  سھند، ن شھر  ھر  سکن م ضعیت م صادی و قت
و  نتوانستھ است از لحاظ اقتصادی رضایت اقشار کم درآمد را جلب کند
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سیاست مسکن مھر در شھر جدید سھند از لحاظ اقتصادی موفقیت چندانی 
ھای اجتماعی، نتایج ارزیابی نشان مـی دھـد نداشتھ است. از منظر شاخص

ھـای امنیـت فضـاھای ن محدوده مورد مطالعھ بھ ترتیب از شاخصکھ ساکنا
بیرونی و فرھنگ آپارتمان نشینی بیشترین رضایت مندی را داشتھ اند. 

با  بر  ماعی برا ضعیت اجت ھایی در و مره ن کھ  ٨٠/٢ن ست  شده ا برآورد 
ھای  شاخص  حاظ  ست. از ل سط ا حد متو تر از  پایین  کرت  یف لی ساس ط برا

شاخص بررسی شد. براساس نتایج  ١٢مندی بر اساس  تکالبدی، میزان رضای
بدی  ھای کال شاخص  حاظ  سھند از ل شھر  ھر  سکن م حدوده م مده، م ست آ بد
تقریباК در حد متوسط رو بھ پایین قرار دارد. از منظر شاخص ھای زیست 

 یزگیو پاک بھداشتمحیطی ارزیابی مطابق با نتایج بدست آمده، شاخص 
ی کمتـرین مسکون یواحدھا یعیطب ھیتھوو شاخص  مندیبیشترین رضایت طیمح

ست. شتھ ا ضایتمندی را دا نھ ر مومی در زمی خدمات ع نواع  بھ ا سی   دستر
مطابق با نتایج بدست آمده، شاخص ھای دسترسی بھ شبکھ ھای ارتباطی و 

منـدی را در بـین سـاکنان مخابرات، برق، آب شرب و گاز بیشترین رضایت
توان گفت ھر پنج متغیـر، در وضـعیت متوسـط و اند. در مجموع می داشتھ

پایین تر از حد متوسط قرار دارند. در واقع سیاست مسکن مھر در شھر 
سھند تبریز در ابعاد زیست محیطی و خدمات عمومی رضایت نسبی ساکنان 
بدی  ماعی و کال صادی، اجت عد اقت سھ ب ما در  ست. ا کرده ا برآورده  را 

در ادامھ پـژوھش شـاخص ھـای  توسط است.رضایت ساکنان پایین تر از حد م
وزن دھی شـدند. بـر اسـاس  AHPپژوھش و پنج متغیر با استفاده از مدل 

نھ  پنج گا عاد  بین اب یت را در  شترین اھم صادی بی یر اقت تایج، متغ ن
دارد. کمترین وزن نسبی نیز بھ بعد زیست محیطی اختصاص دارد. پس از 

یک از آن ھر  یت  ھا، موقع شاخص  یین وزن  نھ  تع نھ گا نواحی  ھا در 
عدی،  یل دو ب ست. در تحل شده ا شخص  سبی م لی و وزن ن ضعیت فع ساس و برا
براساس وضعیت فعلی شاخص ھای مورد مطالعھ و ھمچنین براساس وزن نسبی 
شاخص ھا، نТھ ناحیھ تعیین گردید. طبق این تقسیم بندی، ناحیھ سوم در 

ی را شامل می شود اولویت اول اجرایی می باشد. ناحیھ سوم شاخص ھای
کھ از وضعیت نامناسب و در عین حال از اھمیت بالایی برخوردار ھستند. 
با  مت  سب قی شامل تنا کھ  قرار دارد  سوم  یھ  شاخص در ناح عداد نТھ  ت
درآمد و تسھیلات بانکی می شود. ناحیھ ششم نیز با توجھ بھ اینکھ در 

یت نسبتاК زیاد شرایط فعلی وضعیت نامناسب داشتھ و در عین حال از اھم
برخوردار می باشد، در اولویت دوم اجرایی قرار می گیرند. شاخص ھایی 
چون شرایط پیش پرداخت و قیمت تمام شده مسکن در ناحیھ ششم اولویت 

بـھ  دوم را در بھبود سیاست مسکن مھر شھر جدیـد سـھند خواھنـد داشـت.
و  ٩شکل  مندرج در نھ گانھ شماتیکلحاظ تقسیم بندی تحقیق بھ نواحی 

اقتصادی سیاستھای ، نظرات ساکنین مبنی بر اھمیت شاخص ھای اقتصادی
مد  شدنبرای خانھ دار ھا  بایستی در راس تصمیم گیری اقشار کم در آ

مانند تناسب قیمت با درآمد و اھمیت شاخص ھایی  بھ علتو  قرار گیرد
در مورد سیاستھای مالی مسکن اعطای تسھیلات و تخصیص آن  تسھیلات بانکی

عی  ندان واق قدبھ نیازم سب فا قراردادن  سرپناه منا ظر  مورد ن با  و 
ساط خت اق کان پردا یرد. ام بھ  صورت گ سبت  سکونی ن حدھای م یت وا موقع

آسایش اقلیمی فضاھای  ،فاصلھ واحدھای مسکونی تا محل کار، مرکز شھر 
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از  دسترسی بھ خدمات بھداشتی ،دسترسی بھ حمل و نقل عمومی ،بیرونی
پژوھش بوده و نشانھ ای شاخص ھای واقع گردیده در زیر بخش ناحیھ سوم 

است بر اینکھ علیرغم اولویت احساس نیازمندی ساکنین از وضعیت بسیار 
جرای  یت از ا ضوع حکا ین مو ند و ا سب برخوردار لط نامنا سکن غ ست م سیا

ناطق ھر در م شده از  م پی  گوی ک خلاف ا بر  صلی  شھر ا حدوده  خارج از م
کشور ژاپن بھ نام دانچی کھ مجتمع ھای مسکونی بزرگ در داخل شھرھا 

مذکور سیاست خانھ سازی در ضمن دارد.  ،برای گروھھای کم در آمد بوده
تداوم یافتھ در حالی کھ در ایران  ،در ژاپن حتی با وجود مسکن کافی

نھا اشکالات مسکن مھر برطرف نگردیده بلکھ در عمل با تغییر دولت نھ ت
شده  سپرده  شی  بھ فرامو مد  کم در آ ھای  برای گروھ سکن  تامین م ست  سیا

دوام باشــد و تــامین مســکن بایــد ممتــد و دارای ھــای سیاســت  اســت.
قق  برای تح سیر  ھای لازم در م صلاح  سی و ا جرای آن برر ھای ا بازخورد

توجھ بھ تحقیق بھ عمل آمده یکی از بنابراین با  اھداف انجام پذیرد.
اجرای آن  کنونی مسکن مھرراھھای برطرف کردن اشکال موجود در برنامھ 

در زمینھای ارزان قیمت موجود در محدوده شھر و بھ خصوص بافت فرسوده 
   می باشد.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  



 62-82صص  36شماره  17، دوره 1400مجله علوم جغرافیایی دانشگاه آزاد اسلامی، واحد مشهد، پاییز 

 

١٨ 

 

 مراجع
شـھري  توسعھ استراتژي ) نقش١٣٩٢] احدنژاد روشتی، محسن؛ و مرادی مفرد؛ سمیرا (١[

- ٤٨)، ١٢( ٣شھري، برنامھ ریزی منطقھ ای،  کم درآمد گروھاي مسکن تأمین سیاست ھاي در
٣٥. 
جاجرمی] ٢[ مانی  سینای سعودیان، ، ح ھدی ( و م باز )١٣٩٨م ید و  ھای جد سکونتگاه 

تولید نابرابری اجتماعی(تجربھ زیستن ساکنان مسکن مھر صدرای شیراز)، مطالعات و 
   ٢٢٢ -١،١٩٩، شماره ٨تحقیقات اجتماعی در ایران، دوره 

عارف (٣[ صفری،  بی؛ و آقا یان، مجت شیوا؛ رفیع یان،  عاد و ١٣٩٥] آجیل صول، اب ) ا
 .٢٧-٣٦، ١٩مھ ریزی مسکن مھر، مطالعات شھری، متغیرھای رضایتمندی سکونتی در برنا

) ارزیابی سیاست ھای اجرایی دولت در تأمین ١٣٩٦] آرشین، مھسا؛ و سرور، رحیم (٤[
 .٨١- ٩٥)، ٣٠( ٩مسکن گروه ھای کم درآمد شھری، مطالعات مدیریت شھری، 

 .٣- ١٨، ١٣٤) فرھنگ و مسکن، مسکن و محیط روستا، ١٣٩٠] پوردیھیمي، شھرام (٥[
 توسعھ استراتژي ) نقش١٣٨٩] حیدری چیانھ، رحیم؛ و رضاطبع ازگمی، سیده خدیجھ (٦[

شھري، پژوھش ھای جغرافیای انسانی،  درآمد كم گروه ھاي تأمین مسكن ھاي سیاست شھري در
٥٩-٨٢، ٧٣. 
ضا (٧[ مدی، محمدر ضا؛ و پورمح بین، ر ھان  سکن ١٣٨٩] ج تأمین م سی  ھای اسا ) راھبرد

 .١١٩-١٣٧)، ٣( ٢درآمد شھری، جغرافیایی چشم انداز زاگرس، گروه ھای کم 
لد] ٨[ شمند ( ان،یخا ح )١٣٩٤ھو ھا یطرا مع  سکون یمجت مد،  یبرا یم کم درآ شار  اق

 .کنفرانس ملي معماري، شھرسازي، عمران و محیط زیست، تھران
 سـطوح ) ارزیابی١٣٩١( رحمانی، امیر و عبدالھ؛ مسلسل، کیانوش؛ ] ذاکر حقیقی،٩[

در مناطق جنوبی استان ھمدان با استفاده از روش تحلیل خوشھ  مسکن بخش توسعھ یافتگی
 .٦٩- ٧٩)، ٦( ٢ای، برنامھ ریزی منطقھ ای، 

) ١٣٩٦] زیاری، سمیھ؛ فرھودی، رحمت الله؛ پوراحمدی، احمد؛ و حاتمی نژاد، حسین (١٠[
- ٨٦٩)، ٤( ٤٩نی، ھای جغرافیای انسا الگوی تأمین مسکن گروه ھای کم درآمد، پژوھش

٨٨٣. 
مد (١١[ جانی، مح یاد؛ و آقا یز، فر حافظ؛ پرھ ھدنژاد،  مت الله؛ م یاری، کرا ) ١٣٨٩] ز

بررسی وضعیت مسکن گروه ھای درآمدی و برآورد مسکن گروه ھای کم درآمد، تحقیقات 
 .٢٩-٥٦)، ٩٨( ٢٥جغرافیایی، 

نا (١٢[ مار، م ید؛ و گ شمس، مج می و ١٣٩٤]  ھای ک شاخص  یابی  سکن در ) ارز فی م کی
-٦٨)، ٢٠( ٥استان ھمدان (با تأکید بر اقشار کم درآمد)، برنامھ ریزی منطقھ ای، 

٥٥. 
صرافی،١٣[  فر ( ]  بازنگري١٣٨٢مظ ھاي )  گی  قالات مجموعھ خودانگیختھ، اسکان ویژ   م

شینی شیھ ن سکان و حا شگاه ا سمی، دان لوم غیرر ستی ع شی، توان و بھزی لد بخ   اول، ج
 .تھران

) ارزیابی سیاست ھای دولتی تأمین مسکن در ارتباط با ١٣٩٢عابدینی، اصغر (] ١٤[
کم درآ ھای  مالی خانوار ستطاعت  ستاد »ا تری، ا مھ دک یان نا یران، پا شھری در ا د 

 راھنما: محمدرضا پورمحمدی، دانشگاه تبریز.
) ارزیابی کیفیت محیط در مجموعھ ١٣٩٣] عزیزی، محمدمھدی؛ و رحمانی، مھرداد (١٥[

 .٦١-٧٤)، ٦٤( ٢٤ھای مسکونی اقشار کم درآمد، صفھ، 
ھدی (١٦[ یزی، محمدم یزی ١٣٨٣] عز مھ ر ند برنا سکن در فرای ھای م شاخص  گاه  ) جای

 .٣١- ٤٢، ١٧مسکن، ھنرھای زیبا، 
) طراحی مسکن اجتماعی برای اقشار کم درآمد با رویکرد ١٣٩٥] منفرد، فاطمھ (١٧[

کارشناسی ارشد، استاد راھنما: علیرضا دانش پور، ارتقا کیفیت سکونت، پایان نامھ 
 دانشگاه آزاد، مرودشت.

 -) آپارتمان نشینی در شھرھای ایرانی١٣٩٦ناصری، علی محمد و تقوی، احسان (] ١٨[
سلامی جرد،  ا ھر برو سکن م موردی م نھ  شی از آن؛ نمو گی نا ماعی و فرھن شکلات اجت و م

 ١٨-٩ ؛٦فصلنامھ علمی تخصصی معماری سبز، شماره 
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١٩ 

 

مد ( ]١٩[ نھ ١٣٩٤ھاشم نژاد، ھاشم،؛ فیضی، محسن؛ و رضایی، مح ھای طراحا ) راھکار
تحقق پایداری اجتماعی در مسکن گروه کم درآمد در شھر تھران، نشریھ انجمن علمی 

 .٨١- ٩٠، ٩معماری و شھرسازی ایران، 
  حل ھا، راه و اجتماعی روانی عوارض ) اجاره نشینی،١٣٧٥محمود ( ] ھدایت نژاد،٢٠[

عھ قالات مجمو سعھ سومین م ست تو سکن سیا یران، در م لد ا سکن وزارت دوم، ج   و م
 .تھران شھرسازي،

) بررسی رضایتمندی ١٣٩٦یزدانی، محمد حسن؛ سلمانی، ھاجر و پاشا زاده اصغر ( ]٢١[
ھر سکن م ھای م مع  ھر  -ساکنان مجت شیب و م ھر او سکن م ھای م مع  موردی: مجت عھ  مطال

 .٢٧٠ - ٤٧،٢٥٣افیا توسعھ، شماره ولایت بابل، جغر
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Abstract: 
evaluation of executive policies for providing housing for low-income urban groups from the residents' point 
of view; Case study: Mehr Sahand Housing - Tabriz 
One of the consequences of the creation of big cities has been the intensification of the issue of 
providing housing for low-income groups. The purpose of the research is to evaluate the executive 
policies of providing housing for low-income groups from the perspective of the residents of Mehr 
Shahr New Sahand. In this regard, first, ٤٤ indicators related to the quality of these houses were 
extracted in five economic, social, service, physical and environmental dimensions. To check the status 
of indicators, ٣٨٤ questionnaires were completed based on Cochran's formula. The results of 
examining the range status showed that all five dimensions are in average and below average status. In 
fact, Mehr's housing policy has met the relative satisfaction of residents in terms of environmental 
aspects and public services. Then, in order to determine the implementation priorities of the indicators, 
a two-dimensional and integrated analysis was done based on the current situation and the relative 
weight of the indicators (using the AHP model). The results indicate that indicators such as price-to-
income ratio, banking facilities, social interactions, the location of residential units in relation to the 
city center, the distance of residential units to the workplace, access to public transportation, and access 
to health services are among the main priorities. are in the spatial realm of research. In fact, these 
indicators do not have a good status in the current situation and they also have a high relative weight 
according to experts. 
Key words: evaluation, housing policy, low-income housing, Tabriz, Iran. 


