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 چكيده
به دنبال رشد فزاينده شهرنشينى، انتخاب و تأمين مسكن به يكى از مهم ترين مسائل برنامه ريزان و نيز مردم تبديل گشته است. 
در ميان سياست ها و برنامه ريزى هاى  صورت گرفته به علت غلبه عوامل اقتصادى و همچنين عدم تدقيق  شاخص مسكن مطلوب، 
شاخص هاى كيفى مسكن نسبت به بعد كمى آن مهجور مانده و بيشترين توجه برنامه ريزان بيشتر توجه هايشان به تأمين مسكن 
معطوف بوده است. مسكن يك نياز است اما هر مسكنى پاسخگوى اين نياز نيست، آنچه ايده آل آدمى است دسترسى به مسكنى 
مطلوب اســت. اين پژوهش از نوع كيفي همبســتگي و هدف آن تدقيق شاخص هاى كيفى مســكن در بين آراء نظريه پردازان و 
تجارب اســت. بررسى ها نشان مى دهد «قلمرو مطالعاتى مسكن مطلوب»، «بررسى كيفيت ها در  واحد مسكونى»، «ساختمان» و 
«محيطى» كه واحد مســكونى در آن قرار دارد، از مهم ترين عوامل هســتند.  همچنين شاخص كيفى مسكن شامل كيفيت هايى 

است كه ابعاد مسكن را شكل مى دهد و آن را به يك موضوع چند بعُدى تبديل مى كند.
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 مسكن، شاخص، الگوى مسكن، شاخص كيفى مسكن
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  مقدمه
تأمين مسكن يكى مسائل مهم كشور و به عنوان يك ضرورت در جامعه 
قابل توجه و با اهميت اســت. لذا در قانون اساســى جمهورى اسلامى 
ايران (اصل ٣١و٣٤) نيــز به عنوان يك ضرورت به آن توجه گرديده و 
دولت مكلف شده تا شرايط مناسب درزمينة تأمين مسكن مناسب براى 
همه اقشــار جامعه را فراهم نمايد. بخش مسكن در جمهورى اسلامى 
ايران همواره يكى از بخش هاى حســاس، مسئله ســاز و پرســروصدا 
بوده است (وارثى و ســقايى،١٣٨٤، ٤٤). در حال حاضر فراهم آوردن 
سرپناه مناسب و همچنين ارائه خدمات و امكانات شهرى از عمده ترين 
مشــكلات جمعيت شهرى رو  به افزايش است. از سويى ديگر گسترده 
بودن قلمرو مطالعات مســكن و برنامه ريزى آن باعث گرديده تا آن را 
از ديدگاه هاى گوناگون ازجمله معمارى، فنون احداث بنا، تأسيســات 
بناهاى مســكونى، هزينه زمين و ســاختمان، اعتبارات مسكن و غيره 

آن را موردبررسى قرار دهند (حكمت نيا و همكاران، ١٣٨٤، ١١٥). 
دگرگونى در مفهوم ســكونت در اين دوران كه بر محدوده اى بســيار 
وسيع تر از تصور ســنتى؛ ساكن شدن در يك پناهگاه فيزيكى به عنوان 
خانه دلالت مى كند، باعث تقارن برنامه هاى توليد مسكن، (برنامه ريزى 
براى مهياكردن امكانات و تداركات جانبى مكمل پروژه هاى مســكونى 
مانند: بهداشــت، درمان، آموزش، اشــتغال، ورزش، تفريح و ارتباط) 
مى شود. مسكن از منظر يك نياز زيستى، به تدريج از محدوده هندسى 
خانه خارج شــده و هاله اى نامرئى به عنوان عضوى از اجزاى پيوســته 
تركيبى، آن را درون يك شبكه پيچيده ارتباطى خدماتى (شهر) محاط 
مى كند. به اين ترتيب سكونت به نيازى گسترش يابنده تبديل مى شود 
كه طى روند شــدت گرفتن سرعت تكامل و تحولات اجتماعى، خود را 
با تغييرات و تحولات جديد درزمينة ارتباطات و رواج شيوه هاى جديد 
زندگى همراه مى كند.  مســكن يك نياز است اما نه هر مسكنى، آنچه 
ايدئال آدمى اســت دسترسى به مسكنى مناســب است. ازاين رو بايد 
دانست مســكن مناسب كدام اســت. در همين راستا  هدف پژوهش 
حاضر بررسى شــاخص هاى كيفيت مسكن مناسب است.  اما در ابتدا 
بايد دانســت مسكن چيســت و عوامل ســازنده كيفيت مسكن كدام 

هستند؟

 روش پژوهش
با توجه به موضوع و بررسى هاى انجام گرفته پيرامون مباحث زمينه اى 
آن، از يك منظر راهبرد تحقيق در پژوهش مذكور، كيفي همبســتگي 
اســت و ازآنجاكه تحقيق پيش رو چند متغيره اســت، از روش تحليل 

چند معيارى استفاده شد.

 مبانى نظرى
مفهوم مسكن

مسكن اسم مكان است بر وزن مَفعَل به معناي محل آرامش و سكونت 
كه از ماده سَــكَن به معنــي آرامش مي آيد و در اصطــلاح به مكاني 
مي گويند كه انســان در آن زندگي مي كند. در لغت نامه دهخدا مسكن 
چنين معني شــده: جاي باشش و خانه، منزل و بيت، جاي سكونت و 
مقام و  جاي آرام(دهخدا، ١٣٧٧).  در تعريف مركز آمار ايران « واحد 
مسكوني ، مكان ، فضا و يا محوطه اي است كه يك يا چند خانوار در آن 
ســكونت داشته و به يك يا چند ورودي (شارع عام يا شارع خاص) راه 
داشته باشد» (مركز آمار ايران ، ١٣٧٥). در اين تعريف به نقش سرپناه 
مســكن و امكان دسترسى به آن اشاره دارد. داشتن مسكن متناسب با 
نياز، حق هر فرد و خانوار ايرانى اســت . دولت موظف اســت با رعايت 
اولويت، براى آنها كه نيازمندترند، به خصوص روستانشينان و كارگران، 
زمينه اجراى اين اصل را فراهم آورد(اصل ٣١ قانون اساســى). در اين 
تعريف به حقوق شهروندان ايرانى در داشتن سرپناهى به عنوان مسكن 
و وظيفه دولت در تأمين آن پرداخته اســت.  در دومين اجلاس اسكان 
بشر در سال (١٩٩٦) كه در استانبول برگزار شد مسكن مناسب چنين 
تعريف شــده است: «سرپناه مناســب تنها به معناي وجود يك سقف 
بالاي ســر هر شخص نيست، سرپناه مناســب يعني آسايش مناسب، 
فضاي مناســب، دسترســي فيزيكي و امنيت مناسب، امنيت مالكيت، 
پايداري و دوام ســازه اي. روشــنايي، تهويه، سيستم گرمايي مناسب، 
زيرســاخت هاى اوليه از قبيل آب رســانى مناسب، بهداشت و آموزش، 
دفع زباله، كيفيت مناســب زيســت محيطى عوامل بهداشتي مناسب، 
مكان مناســب و قابل دســترس ازنظر كار و تســهيلات اوليه كه همه 
اين موارد بايد با توجه به اســتطاعت مردم تأمين شود.» (پورمحمدى، 
١٣٧٩). اجلاسيه اسكان بشــر علاوه بر حق انسان در داشتن مسكن، 
اعلام مى كند كه هدف فقط تأمين ســرپناه نمى باشــد، بلكه مســكن 
مطلوب را واجد شــرايطى مى داند كه در اين پژوهش كيفيت مســكن 
ناميده مى شــود. در جــدول ١ خلاصه اى از تعاريــف موجود درزمينة 

مسكن ارائه گرديده است.
در ادبيات علمى و به تبع آن در اين پژوهش، مسكن صرفاً بنايى نيست 
كه به عنوان خانه مورداستفاده قرار مى گيرد. مسكن١ كليتى از مباحث 
عمران، معمارى و شهرسازى، علوم اجتماعى، اقتصاد وجمعيت شناسى 
را دربرمى گيرد. مفهوم مســكن؛ علاوه بر مــكان فيزيكى، كل محيط 
مســكونى را نيز در برمى گيرد كه شــامل تمامى خدمات و تسهيلات 
ضــرورى موردنياز براى بهتر زيســتن خانواده و طرح هاى اشــتغال، 
آموزش و بهداشــت افراد اســت. درواقع تعريف و مفهوم عام مسكن، 

دكتر مريم قلمبردزفولى، دكتر محمد نقى زاده، دكتر حميد ماجدى
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تبيين مبانى عوامل مؤثر بر شاخص هاى كيفى مسكن

يك واحد مسكونى يا يك خانه نيست؛ بلكه شامل كل محيط مسكونى 
مى شــود. به عبارت ديگر؛ مســكن چيزى بيش از يك سرپناه فيزيكى 
است و بايد تمامى خدمات و تسهيلات عمومى لازم براى زندگى بهتر 
انسان را دارا باشــد. بنابراين مسكن شامل واحد ساختمانى و  محيط 

اطراف آن مى گردد.

انواع و الگوى مسكن
مســكن شهري ازنظر نوع، تراكم مسكوني و نيز تعداد طبقات و خانوار 
ســاكن به چند دسته طبقه بندي مي شــود، اما ازنظر جمعيتي به سه 

دســته تك خانواري ، چند خانواري و مجتمع مســكوني قابل تقسيم 
اســت (سعيدنيا، ١٣٨٢). مسكن مستقل ويلايي٢  به آن نوع از خانه ها 
اطلاق مي شــود كه مســتقل و جدا از هم و داراي حياط و فضاي باز 
خصوصي مى باشــند. اين خانه هــا  معمولاً محل ســكونت يك يا دو 
خانوار مي باشــند. خانه هاى نيمه مســتقل٣ به طور رديفــي در امتداد 
معابر شــهري ساخته مى شــوند. خانه هاى آپارتماني٤، بخش عمده اي 
از مســكن شهري را در شــهرهاي بزرگ و متوسط تشكيل مي دهند. 
خانه هاي آپارتماني ازنظر انــدازه و نوع و ميزان تنوع متفاوت خواهند 
بود. بخش هاى مسكوني آپارتماني، خاص نواحي پرتراكم شهري است. 

تعاريف

لغت نامه  دهخدا

(١٣٧٧)

جاي باشش و خانه، منزل و بيت، جاي سكونت و مقام، جاي آرام 

دومين اجلاس 
اسكان بشر در 
سال (١٩٩٦)
(پورمحمدى، 

(١٣٧٩

سرپناه مناسب يعني آسايش مناسب، فضاي مناسب، دسترسي فيزيكي  و امنيت مناسب، امنيت مالكيت، پايداري و دوام سازهاي. 
روشنايي، تهويه، سيستم گرمايي مناسب، زيرساخت هاى اوليه و قابل دسترس ازنظر كار و تسهيلات اوليه كه همه اين موارد بايد با 

توجه به استطاعت مردم تأمين شود. (توجه به كيفيات خانه و محيط مسكونى)

محمدكريم 
پيرنيا(١٣٧٨)

خانه جايى كه ساكنان آن احساس ناراحتى نكنند و اندرون خانه يا جايى كه زن و بچه زندگى مى كنند مى بايست تنوع زيادى داشته 
باشد تا خستگى احساس نشود. (توجه به كيفيات خانه، نگاه زيباشنانه به خانه)

لوكوربوزيه

(محمدپور، 
(١٣٩٢

خانه پوششى است كه در تطابق با برخى از شرايط رابطه محيطى را بين محيط خارج و پديده هاى زيستى انسان برقرار مى سازد. در 
خانه بايد يك فرد يا يك خانواده زندگى كند. يعنى اينكه بخوابد، راه برود، دراز بكشد، ببيند و فكر كند. لوكوربوزيه: خانه ماشينى 

براى زندگى است. (نگاه عملكردى به خانه)

خانه در وهله اول يك نهاد است و نه يك سازه و اين نهاد براى مقاصد بسيار پيچيده اى به وجود آمده است ازآنجاكه احداث يك خانه راپاپورت(١٣٦٦)
پديده اى فرهنگى است. شكل و سازمان فضايى آن به شدت تحت تأثير فرهنگى است كه بدان تعلق دارد. حتى در آن زمان نيز كه 

خانه براى بشر اوليه به عنوان سرپناه مطرح بود مفهوم عملكردها در فايده صرف يا فايده عملكردى محض خلاصه نمى شد. وجه 
سرپناهى خانه به عنوان وظيفه ضرورى و انفعالى مطرح بود و جنبه مثبت مفهوم خانه ايجاد محيطى مطلوب براى زندگى خانواده 

به مثابه واحد اجتماعى بود. (توجه به نقش فرهنگى خانه)

از ميان فضاى پيرامونى، خانه بلافصل ترين فضاى مرتبط به آدمى است به طور روزمره بر او تأثير مى گذارد. اولين فضايى است كه حائرى (١٣٨٨)
آدمى احساس تعلق فضايى را در آن تجربه مى كند و مجموع حواس پنج گانه دائماً سرتاسر آن را طى مى كند و در مدت كوتاهى بدان 
خو مى گيرند. خانه مكانى است كه اولين تجربه هاى بى واسطه با فضا، در انزوا و جمع در آن صورت مى گيرد و خلوت با خود، با همسر 

و فرزندان، با دوست و ديگران همه و همه بى تعرض غير در آن ممكن مى گردد. (توجه به نيازهاى تعلق و دوست داشتن و تعاملات 
اجتماعى)

زمانى سكونت در يكى از سطوح مختلف محيط اتفاق مى افتد كه حس مكان نسبت به آن در ما به وجود بيايد. به بيان ديگر زمانى هايدگر (١٣٨١)
حس مكان نسبت به يك محيط در انسان پديدار مى گردد كه آن محيط نياز ما را به سكونت برآورده سازد. (توجه به حس 

رضايتمندى)

چرمايف و 
الكساندر (١٣٧٦)

تأمين زندگى خصوصى، مهم است و آدميان بايد در محل زندگى خود هر جا كه باشد، خانه آپارتمان، يا هر نوع مسكن ديگر، از آن 
برخوردار شوند. مسكن محيطى كوچك است كه در حال حاضر تمام فشارها و ناراحتى هاى جهانى بزرگ تر، به راه هاى مختلف، حتى 

به شدتى بيشتر از هميشه به آن داخل مى شود. (توجه حس امن و آرامش خانه)

جدول ١. خلاصه اى از تعريف مسكن
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مجتمع هاي مسكوني٥ با تجمع تعدادي آپارتمان در يك بلوك شهري، 
كه به شــكل يكپارچه طراحي و تركيب شــده باشــند، پديد مى آيد. 
بسياري از مجتمع هاي مسكوني داراي فضاي عمومي مشتركي هستند 
كه مورداســتفاده همگاني ساكنان مجتمع قرار مي گيرد و ديگران حق 
اســتفاده و حتي ورود به آن را ندارند. يك مجتمع مســكوني ممكن 
اســت از خانه هاي ويلايي مســتقل و يا آپارتمان هاي چندطبقه شكل 
گيرد. اندازه مجتمع هاي مســكوني نيز متنوع اســت و برخي از آنها ، 
مانند مجتمع اكباتان در تهران، به اندازه يك شــهر متوســط جمعيت 
دارنــد. برج٦ اصطلاحاً به آپارتمان هاي بلندمرتبه بيش از ده اشــكوب 
گفته مي شــود. برج هاى «اســكان»، « آ. اس. پ» و «ونك پارك» در 
تهران ازايــن نمونه ها مى باشــند (Archdata, 2016).  بنابراين يك 
واحد مســكونى مى تواند به صورت مستقل (ويلايى) باشد و يا جزئى از 
يك مجموعه از آپارتمان، ســاختمان بلندمرتبه و يا مجتمع مسكونى 
باشــد. بنابراين وقتى صحبت از مسكن شود علاوه بر واحد مسكونى و 
محيط مسكونى(محله)، كيفيات ساختمانى كه واحد در آن قرارگرفته 

است نيز بر كيفيت سكونت تأثيرگذار است.

مفهوم ابعاد و شاخص هاى مسكن
بررسى شاخص هاى مسكن يكى از وسايل و شيوه هاى مختلف شناخت 
ويژگى مســكن به شــمار مى رود كه مى توان به كمك آن پارامترهاى 
مؤثر در امر مسكن را شناخت و هرگونه برنامه ريزى و تصميم گيرى در 
مورد مسكن را تسهيل نمود. به طوركلى، احتياج زياد مردم به واحدهاى 
مسكونى، مطالعاتى را به دنبال داشته است كه بيشتر ابعاد كمى دارند. 
ممكن اســت از عناصر داخلى مسكن صحبت شده باشد، ولى به اينكه 
چگونــه اين عناصر در ارتباط با يكديگر قرار گيرند و چگونه در ارتباط 
با جمعيت استفاده كننده باشند، كمتر مورد توجه بوده است. شايد روى 
خصوصيات ديگرى مثل صرفه جويى در مصالح ســاختمانى و مانند آن 
تكيه شده باشــد، ولى در حقيقت آنچه مى بايست موردتوجه معماران 
قرار گيرد، بيشــتر جنبه هاى كيفى مسكن اســت تا كميت آن. البته 
اين بدان معنا نيســت كه كميت مســكن از اهميت كمترى برخوردار 
اســت، بلكه در برنامه ريزى مسكن مى بايست جنبه هاى كمى و كيفى 
توأمــاً موردمطالعه قرار گيرند (شــيعه، ١٣٨٥، ٢٠٨). شــاخص هاى 
مســكن نه تنها به عنوان ابزارى توصيفى به بيان وضع موجود مسكن از 
ابعاد مختلف مى پردازند، بلكه ابزار مناســبى نيز براى سنجش معيارها 
و ضوابط درروند تحول مســكن به شــمار مى روند. اين شــاخص ها به 
سياســت گذاران كلان بخش مســكن نيز كمك مى كننــد تا تصوير 
روشن ترى از شرايط مسكن درگذشته، حال و آينده داشته و سياست ها 

و راهبردهاى متناسبى در آينده اتخاذ نمايند (عزيزى، ١٣٨٣، ٣٢ ).

شاخص هاى مســكن ابزار مناسبى جهت ســنجش معيارها و ضوابط 
سياست هاى مسكن است. منظور از شاخص هاى مسكن، ارائه اطلاعات 
مناسب عمل است كه به عنوان بازتاب جنبه هاى مختلف مسئله مسكن 
براى شناخت ابعاد و تدوين سياست هاى مربوطه قابل استفاده هستند. 
همچنين شــاخص هاى مسكن به سادگى وجوه كمى و كيفى كمبودها 
و ابعــاد مســكن در وضع موجود يــا در هر مقطع موردنظر را نشــان 
مى دهند. به كمك شاخص ها مى توان شرايط تهيه مسكن را ارزيابى و 
سنجش كرد و تصويرى ملموس از شرايط سكونتى ساكنان را به دست 
آورد. مهم ترين كاربرد شــاخص ها ، بالا بردن ســطح اطلاعات موجود 
به منظور شناخت شــرايط سكونتى ساكنان است. شاخص هاى مسكن 
مناسب ترين ابزار اندازه گيرى پيشرفت و تحقق هدف هاى كلى به شمار 
مى رود و ارزيابى كليه ســطوح از خرد تا ملى را امكان پذير مى ســازد 

(حبيبى و اهرى، ١٣٨٣ ، ٢٦).

كيفيت مسكن بر اساس نيازهاى انسان
مســكن يا فضاى زندگى بايد از دو جهت داراى كارايى باشــد يكى از 
جنبه مادى يعنى ايجاد محيطى با دسترسى و امكانات مناسب، درجه 
حرارت و فشــار مطلوب، رطوبت، كوران هوا و نور مناسب و نظاير آن و 
ديگرى ازنظر جوابگويى به نيازهاى معنوى مردم، يعنى ايجاد فضاهاى 
مناســب با طرز زندگى و نوع فرهنگ و آداب ورســوم اجتماعى مردم. 
اين دو شرط اگر باهم به كامل ترين نحوى جمع شوند مى توانند سبب 
ايجاد حس مطلوبيت از مســكن گرديــده و درجاتى از رضايت افراد را 

فراهم آورد.
مطالعه مســكن و محيط مسكونى، نتيجه نياز به ارزيابى تداوم ارتباط 
ايــن دو مفهوم براى توليد معنا و هويت براى افراد و خانواده ها اســت.  
براى درك اين معنا، خانه به عنوان مجموعه اى از روابط پويا از خانه به 
بيرون، يعنى محله و شهر است. در اين تعريف خانه هسته فراهم كننده 

سرپناه و اقتصاد در مقياس كلان قابل درك است. (شكل١)
يكى از عوامل مهم در محيط، ارتقاى ســطح زندگى در آن بر اســاس 
نيازهاى انســانى (هرم مازلو)  اســت، چراكه محيط انسان را ساخته 
و بــه او هويــت و درك از زمينه را مى دهد. محيــط در تعريف لنگ 
شــامل: محتواى زمينى، جاندار، اجتماعى و فرهنگى اســت، هركدام 
از ايــن محيط ها، زندگى مردم و ماهيــت نگرش هاى آنها را به محيط 
ساخته شــده و انتظارات آنها را از كار طراحان تحت تأثير قرار مى دهد. 
آنچه معماران خلق مى كنند: محيط انســان گرا، محيط بالقوه اى است 
براى رفتار انسان و آنچه شخص استفاده و تحسين مى كند، محيط مؤثر 
بر اوســت (Lang, 1961,  85). از ديدگاه لنگ نيازهاى يادشــده در 
چارچوب راهكارهاى طراحى محيط قابل پاسخگويى است. طبقه بندى 

دكتر مريم قلمبردزفولى، دكتر محمد نقى زاده، دكتر حميد ماجدى

٥

١٠٠
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اين راهكارها كه هركدام براى برآوردن نوع خاصى از نيازهاى انســانى 
هســتند (گلكار، ١٣٨٠،٢٩)، كيفيت هاى محيطى را بر اســاس مدل 
مازلو به ٦ دســته تقسيم مى كند.  ازآنجايى كه همين كيفيت ها محيط 
مســكونى را شــكل مى دهند، در ايــن پژوهش از آن بهره جســته و 

كيفيت هاى مسكن استخراج گرديد. (جدول٢)
توجه به نيازهاى انسانى در هر زمان و مكان محيط را تحت تأثير خود 
قرار مى دهد. ازاين رو يك مســكن باكيفيت كه بتواند نيازهاى انسان را 
پاســخ دهد بايد در درجه اول دسترســى به مايحتاج زندگى را فراهم 
نموده و ساكنان در آن احساس امنيت نمايند تا بتوانند از زيبايى هاى 

محيط مسكونى لذت برده و سعى در ارتقاى آن داشته باشد. 

مسكن در دسترس:  مسكن در دسترس شامل دسترسى به امكانات 
عمومــى مربوط به: راحتى و نزديكى مســكن بــه امكانات و خدمات
 رفاهى محلى ماننــد پارك ها و زمين بازى، مراقبت هاى بهداشــتى، 
آموزش وپرورش، اشتغال و كتابخانه امكان استفاده ساكنان از امكانات 
عمومــى محلى بــدون تبعيض يا تعصــب. نزديكى و دسترســى به 

فرصت هاى محلى مانند آموزش و اشتغال با تنوع در انتخاب هست. 
مسكن امن: مسكن امن درجات مختلف امنيت را براى ساكنين اعم 
از امنيت در خانه و محيط مســكنى در مقابل بلايا و سوانح طبيعى و 
غيرطبيعى، جرائم جامعه، اثرات ناشــى از فعاليت هاى انســانى و ساير 

ابعاد ذهنى امنيت شامل مى گردد.

١٠١

تبيين مبانى عوامل مؤثر بر شاخص هاى كيفى مسكن

نيازهاى انسانى

(مدل لنگ)

كيفيت هاى سازنده مسكنتوضيح

تسهيلات و تجهيزات كافى، آسايش(دما، آفتاب، باران، تنظيم شرايط اقليم خرد) و حفظ  فيزيولوژىك
تعادل بوم شناسى محل

دسترسى هاى مسكن

كيفيت ايمنى معابر، امكان نظارت و مراقبت، نفوذپذيرى و قابليت دسترسى و انعطاف پذيرى ايمنى
فضاهاى مسكونى

امنيت مسكن و محيط مسكونى

مسكن متناسب با نيازهاى فرد و تأمين تسهيلات اجتماعى، تقويت حس مكان، هويت، خوانايى، تناسب بصرىاحساس تعلق
دسترسى به امكانات اجتماعى

كيفيت و چگونگى «مالكيت» اراضى، ايجاد حس فرديت و تعلق داشتن به مكان و گروه خاصعزت نفس

شخصى سازى فضا و رعايت اصل تنوع در طراحىخودشكوفايى

شناختى و 
زيباشناختى

تأمين امكان فعاليت هاى فرهنگى-تفريحى توسط طراحى شهرى، خلق مناظر شهرى و 
طبيعى خوب و ايجاد غنا در كيفيات محيطى

زيبايى

 مسكن و محيط مسكونى

شكل ١. رابطه بين خانه، محله و شهر 

جدول٢ . نيازهاى انسانى و راهكارهاى طراحى جهت برآوردن آن ها بر اساس مدل لنگ٧
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مسكن متناسب: مسكن متناسب بــر تناسب مسكن با نيازهاى فرد 
و يــا خانوار، ميزان انعطاف پذيرى براى تهيــه نيازهاى آينده و اهداف 
بلندمدت، قدرت انتخاب نوع خانه، فرصت هاى محله(داشــتن امكانات 
آموزشى و كار) و زيرساخت هاى محلى و امكانات عمومى دلالت دارد.
مســكن زيبا و دلپذير: مســكن زيبا بايد بتوانــد كيفيت هاى مختلف 
زيبايى شــناختى مانند نظم، هماهنگــى، خاطره انگيزى و ديد و منظر 

مطلوب را داشته باشد.

تأملاتى در توضيح شاخص هاى كيفيت مسكن با رويكردهاى 
گوناگون

ســابقه نگرش كيفى به مسكن به گذشته هاى بسيار دور  بازمى گردد. 
زمانى كه ويتروويوس با بســترى كه از انديشــه هاى فيلسوفان يونانى 
ازجمله افلاطون و ارســطو به وجود آمده بود، به تدوين نظريه معمارى 
پرداخــت. ويتروويوس در كتاب، ده كتاب معمارى خود آورده اســت: 
من قوانين مشخصى را تنظيم كرده ام كه شما با مطالعة آنها مى توانيد 
كيفيــت ابنيه اى را كه تاكنون احداث كرده ايــد و همچنين آنهايى را 
كه قرار اســت احداث كنيد، مــورد قضاوت قرار دهيــد؛ ويتروويوس 
معمارى را مبتنى بر ســه اصل مى داند: اصل اول استوارى٨ بنا را بيان 
مى كند، دومين اصل كاربرى٩ مناسب بناست و سومين اصل، زيبايى١٠ 
ساختمان است (ويتروويوس، ١٣٨٨). به عبارت ديگر تعريفى كه وى از 
معمارى كرد، ساختمان مطلوب، بنايى پايدار، مقاوم، مفيد و زيبا بود.

 از دهه ٦٠ ميلادى در مباحث مســكن شهرى،  بحث ارزش املاك و 
نگرش علمى به مقوله مشــاوره املاك پاى شاخص هاى كيفى مسكن 
را به نوعــى در مقالات علمــى باز كرد.  در الگوهاى تقاضاى مســكن 
به طوركلى تخمين كاربردى تقاضاى مســكن به دو گروه عمده تقسيم 
مى شــود. گروه اول كه به روش همگن ســازى معروف اســت، مسكن 
را به عنــوان يك كالا يــا خدمت همگن فرض كــرده و تقاضاى آن را 
موردبررســى قــرار مى دهد. در ايــن حالت به ويژگى هاى بيشــمار و 
متفاوت مسكن توجهى نشــده و تابع تقاضاى مصرف كنندگان فقط از 
بعُد قيمت و يا ارزش بازارى واحد مسكونى موردسنجش قرار مى گيرد. 
گروه دوم مســكن را به عنــوان كالايى ناهمگــن و چندبعُدى در نظر 
گرفته و ســعى در تخميــن تأثير هريك از ويژگى هــاى آن بر قيمت 
مســكن دارد كه به الگوى قيمت هدانيك١١ معروف است (محمدزاده و 
همكاران،١٣٩١). پايه الگوى قيمت هدانيك از عواملى نشأت مى گيرد 
كه واحد مسكونى به وسيله اين ويژگى ها شناخته مى شود. تابع قيمت 
هدانيك در بخش مسكن تحت تأثير سه گروه از متغيرها قرار مى گيرد: 
گروه اول شــامل، عوامل كالبدى يا ساختارى واحدهاى مسكونى است 
كه درواقــع ويژگى هاى كالبــدى آن را موردســنجش و مطالعه قرار 

مى دهد. گروه دوم تحت عنوان عوامل دسترســى شناخته مى شوند كه 
دربرگيرندة موقعيت دسترسى واحد مسكونى است. گروه سوم، شامل 
عوامل محيطى مى باشــند كه معرف امكانات رفاهى واحد مســكونى 

هستند (محمدزاده و همكاران، ١٣٩١).
در رويكرد رضايتمندى سكونتى،  مقوله مسكن داراي ماهيتي مركب 
و نمايانگر رضايت فرد از واحد مســكوني، محله و ناحيه ســكونتي او 
است (Onibokun,1976) و اغلب جهت ارزيابي ادراكات و احساسات 
ساكنين از واحد مسكوني و محيط زندگي خويش به كار مى رود. نهايتاً 
اين مفهوم نشانه اي مهم مبني بر وجود ادراكات مثبت ساكنين نسبت 
 .(Campbell, 1996) به «كيفيت زندگــي» خويش تلقي مي شــود
مفهوم رضايتمندى ســكونتى بــا مفاهيمى چون اســتاندارد زندگى، 
بهزيســتى، قابليت زندگــى، كيفيت مكان، كيفيــت زندگى مرتبط با 
ســلامتى و كيفيت زندگى داراى ارتباطى نزديك اســت. درواقع اين 
مفاهيم با يكديگر همپوشانى دارند و گاهى مترادف هم تلقى مى شوند. 
يك واحد مسكونى به خودى خود و به تنهايى تعيين كننده رضايت مندى 
ســكونتى نيســت، بلكه تنها قسمت يا زير سيســتمى از يك سيستم 
كلى تر است كه فضاى ســكونتى را تشكيل مى دهد. ساكنان از طريق 
فراينــد ارتباط متقابل اجزاء مختلف ايــن محيط كه بر رضايت مندى 
آن ها تأثير مى گذارد در ارتباط هســتند، يعنى مى توان دريافت مفهوم 
رضايت مندى سكونتى از ديد ســاكنان در ارزيابى موفقيت پروژه هاى 
مســكن و شهرسازى داراى اهميت اســت (غيائى، عظيمى و شهابيان 
،١٣٩٢ به نقل از Choudhury, 2005). پژوهش ها نشــان مى دهند 
كه ميزان رضايت از محيط ســكونتى، نشان از آن دارد كه درك ميزان 
رضايت از ســوى هر شخص و در شــرايط مختلف شخصى، اجتماعى، 
 .(Van Poll, 1997) اقتصادى، فرهنگــى و فيزيكى، متفاوت اســت
ازجمله خصوصيات فردى مؤثر بر رضايت مى توان به عوامل جمعيتى، 
شــخصيتى، ارزش ها، انتظارات، مقايسه با ساير سكونتگاه ها و اميد به 

 .(Gifford, 1997) آينده اشاره كرد
ون پــل١٢ (١٣٩١) معيارهايــى هم چون ديــد و منظره، ويژگى هاى 
كالبدى، روابط همســايگى، ميزان ترافيك، حس تعلق به مكان، تراكم 
و دسترسى را مدنظر قرار داده است. رضايتمندى، اغلب جهت ارزيابى 
ادراكات و احساســات ســاكنين از واحد مســكونى و محيط زندگى 
خويش به كار مى رود. رضايتمندى از محيط ســكونتى به طور مستقيم 
به ميزان رضايت در دو جزء واحدهاى مسكونى و واحدهاى همسايگى، 
و به طور غيرمســتقيم به ويژگى هاى شــخصى، فرهنگى، اجتماعى و 
ساير ويژگى هاى مخاطب بستگى دارد (شكل٢). مدل مارانز و راجرز١٣ 
(١٩٧٥) اولين مدل نظرى درباره رضايت از محل١٤ ســكونت اســت. 
آنها رضايت از محيط ســكونت را منوط به درك و ارزيابي شــخص از 
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ويژگي هاي محيطي مانند پاكيزگي، امنيت محله و مشــخصات فردي 
نظير جنســيت، سن و طبقه اجتماعي دانســته اند. يكي از جنبه هاي 
رضايت از محيط توجه به اين نكته است كه زندگي مردم در محيط هاي 
مختلف مسكوني، سطوح متفاوتي از رضايت را در برمى گيرد، به گونه اى 
كه ساكنان محيط هاي مختلف با در نظر گرفتن نوع خانه ها و محله اي 

كه در آن زندگي مي كنند، احساس رضايت مي نمايند.
متيو كرمونــا در كتاب «كيفيت طراحى مســكن١٥» (٢٠٠١) با يك 
نگاه كيفى و طراحى شــهرى به بررسى معيارهاى تأثيرگذار در توسعه 
محلات جديد در انگلستان پرداخته است. او به اين نكته اشاره مى كند 
كــه امروزه طراحى محيطى باكيفيت، اهميت يافته و به نقش طراحان 
در افزايش اســتانداردهاى طراحى اشاره مى كند. ابعاد طراحى مسكن 
از ديــدگاه كرمونا: بعد فضايــى، بعد ريخت شــناختى، بعد زمينه اى، 
بعد بصرى، بعــد ادراكى، بعد اجتماعى، بعد كاركــردى، بعد پايدارى 

.(Carmona, 2001)

از كارهــاى متأخر در حوزه كيفيت مســكن مى توان به كتاب گراهام 
تاورز١٦(٢٠٠٥) با عنوان درآمدى بر مســكن شهرى اشاره نمود كه  به 
مقوله تغيير اقليم و توســعه پايــدار  و تأثيرى كه محيط بر اين تغيير 
داده پرداخته اســت. در اين راســتا دو بحث وجود دارد: از سويى نياز 
به ســاخت خانه هايى كه كمترين آسيب را به محيط زيست برسانند و 
جايگزينى براى سوخت فسيلى است و از سويى ديگر تغيير بعُد خانوار 
و نياز به خانه هاى جديد(خانه هايى براى خانواده هاى تك ســلولى) به

 وجود آمده است. تاورز(٢٠٠٥) ٧ معيار براى برنامه ريزى كيفى مسكن 
را معرفى مى كند: توجه به مســائل زيست محيطى (توجه به تغييرات 
اقليمى، جمعيتى)، توجه به اســتانداردهاى كمى ســاختمان و محيط 
مسكونى، توجه به امكانات واحد همسايگى، فضاى شهرى طراحى شده، 
رعايت دستور كار سبز، استفاده مجدد از فضاهاى ساخته شده و توجه 
به شاخص هاى ذهنى درباره خانه. حبيبى و اهرى(١٣٨٣) در گزارش 
طرح مطالعاتي به «بررسي ابعاد كيفي مسكن در ايران» پرداختند. در 
اين گزارش با تكيه بر آمار و ارقام موجود، بخشي از ابعاد كيفي مسكن 
موردمطالعه و بررســي قرارگرفته اســت. بر مبناي مطالعة انجام شده، 
قابليت ها ، مزيت ها، تنگناها و محدوديت هاى توســعة بخش مســكن 
در ابعاد كيفي تجزيه وتحليل شــده اند  و مبتني بر آن جهت گيرى هاى 

اصلي در توسعة بخش مسكن در ابعاد كيفي معين گشته اند.
عزيــزى  (١٣٨٣) به بررســى ابعــاد مختلف شــاخص ها پرداخته و 
شاخص هاى مسكن را در سه دسته كلى اقتصادى (مانند نسبت هزينه 
مســكن به درآمد خانوار) ، اجتماعى- فرهنگى (مانند تراكم خانوار در 
واحد مســكونى، تراكم نفر در اتاق) و كالبدى(مانند الگوى مســكن، 
تراكم ســاختمانى و مسكونى)  دســته بندى نموده است. همچنين به 
ظرفيت قابل تحمل اشــاره مى كند و مثــال مى زند كه محله نارمك به 
آستانه ظرفيت هاى جمعيتى و ساختمانى رسيده  و چنانچه اين مسئله 
ناديده گرفته شــود اين اصول كه پايدارى محله را تضمين مى كنند از 

دست خواهند رفت (عزيزى،١٣٨٥).

١٠٣

تبيين مبانى عوامل مؤثر بر شاخص هاى كيفى مسكن

(Source: Van Poll, 1997) شكل ٢. مدل تجربى سنجش رضايتمندى از واحدهاى سكونتى
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جنكز و جونز(١٣٩١) در بررســى مطلوبيت ســكونت به اين نتيجه 
رســيدند كه در مناطق با تراكم كمتر نسبت به محله هاى با تراكم بالا 
در خانواده هايى كه پيش ازاين در مناطق حومه شهر زندگى مى كردند، 
مطلوبيت سكونت قوى تر اســت. دسترسى به حمل ونقل عمومى براى 
خانوارهــا حائز اهميت بــود، اما اگر حمل ونقل عمومــى در محدوده 
پياده روى آســان يا حتى الامكان پياده روى قرار داشــت، آن قدر مهم 
نبود. به نظر مى رســد كه خانواده ها خواهان امكاناتى هستند كه يا در 
فاصله مناسبى براى پياده روى قرارگرفته باشد يا حداقل بشود پياده به 
آنجا رفت، در اين صورت از ايده وجود امكاناتى كه اصلاً نمى توان پياده 
به آنجا رفت، گريزان اند. فضاى سبز براى كسانى كه در حال حاضر در 
حومه شهر زندگى مى كنند، از اهميت بيشترى برخوردار است. هرچند 
براى كســانى كه در مناطق ميانى زندگى مى كنند، از اهميت كمترى 
برخوردار است. ساكنان مناطق مركزى شهر الگوى مبهم ترى از تأكيد 

صرف بر ميزان فضاى سبز موجود دارند.
«ارزيابى كيفيت مســكن و تأثير آن بر سلامت، امنيت و پايدارى»١٧ 
(٢٠١٠) يك راهنماى مناســب براى ايجاد و توسعه ابزارهاى سنجش 
كيفيت مســكن اســت كه با اقدامات عملى و تأثير آنها بر ســلامت و 
ايمنــى و پايدارى در ارتباط اســت، (با اشــاره خاص بــه نيوزلند و 
انگلستان) اســت. اين مقاله بخشى از مشــكلات مهمى كه طرح هاى 
با موضوع ايجاد ابزارهاى ارزيابى كيفيت مســكن با آن مواجه مى شوند 
را توضيح مى دهد. و اين كه چگونه اطلاعات كيفيت مســكن مى تواند 
افراد ، سازمان ها و بخش هاى خصوصى را براى بهبود وضعيت سلامت، 
ايمنى و پايدارى مسكن پشــتيبانى كند. در اين مقاله اگرچه بر ثبات 
و استانداردسازى ابزارهاى اندازه گيرى كيفيت مسكن در عواملى چون 
امنيت تأكيد مى گردد، به لزوم محلى گرايى اين سيســتم بر اســاس 
 Keall et al.,) شــرايط بومى مانند فرهنگ و اقليم نيز اشاره مى كند

 .(2010

در ســال ١٩٩٦ يك نظام اندازه گيرى كيفي  در انگلستان تدوين شد. 
سيستم شاخص كيفيت مســكن١٨ (HQI)  يك وسيله و ابزار ارزيابى 
براى ارزشــيابى شماى كلى مسكن بر اساس كيفيت و نه صرفاً قيمت 
اســت. اين نظام، كيفيت طرح هاي مســكوني را بر اســاس سه طبقه 
بنــدي اصلي ؛ محل قرارگيري، طرح و اجــرا، ارزيابي مى كند. از نظام 
شــاخص هاي كيفيت مسكن مي توان هم در مسكن اجتماعي و هم در 
ساير انواع مساكن براي بهبود طرح هاي مسكوني استفاده كرد (حبيبى 
و اهرى،١٣٨٣). در اين روش ده شــاخص وجــود دارد كه كيفيت را 
اندازه گيرى مى كند. اين شــاخص ها عبارتند از: ١)موقعيت : عمدتاً بر 
كيفيت و فاصله دسترســى به خدمات موردنياز ســاكنين و همچنين 

ميزان دورى از آلاينده هاى محيطى اشــاره دارد؛ ٢) ســايت- منظره 
و تأثيــرات بصرى: رابطه ســاختمان با محيط اطــراف ازنظر بصرى، 
ميزان اشــراف و محرميت، منظر شهرى و موارد مشابه را موردبررسى 
قرار مى دهد؛ ٣)ســايت- فضاى باز : بر كميــت و كيفيت فضاهاى باز 
ســاختمان مسكونى خصوصاً مسائل امنيتى اين فضاها  اشاره دارد؛ ٤)
ســايت- مسيرها و جابجايى: كيفيت معابر و مسيرهاى و سلسله مراتب 
دسترسى  به مسكن اعم از سواره، پياده، در هر دو مقياس داخل ملك 
و محلــه را ارزيابى مى كند؛ ٥) واحد- اندازه: انــدازه و تعداد فضاهاى 
داخلى واحد مسكونى را ارزيابى مى كند؛ ٦) واحد- طرح كلى: كيفيت 
طراحــى فضاهاى داخلى واحد مســكونى را مدنظر قــرار مى دهد؛ ٧) 
واحد- ســروصدا، نور، خدمات و  ســازگارى بررسى كيفيت و كميت 
امكانات ساختمان مانند عايق بندى ساختمان و سرمايش و گرمايش را 
مدنظر قرار مى دهد؛ ٨)  واحد- دسترسى به واحد: كيفيت نفوذپذيرى 
و ورودى هــاى را ارزيابــى مى كنــد؛ ٩) واحد- پايدارى: بــر ارزيابى 
شــاخص هاى پايدارى مانند بهينه ســازى مصرف انرژى بيشتر تأكيد 
دارد؛ و ١٠)محيط زيســت بيرونى- ســاختمان براى زندگى: كيفيت 
فضاهاى عمومى و نيمه عمومى كه باعث هماهنگى، تناسب، هويت كه 
باعث ايجاد حس مكان مى شود را مورد ارزيابى قرار مى دهد و ازآنجاكه 
در طراحى مســكن بايد اين نكته در نظر گرفته شود كه مردم چگونه 
مى خواهند از خانه و محيط پيرامون آن استفاده كنند، به همين دليل، 
اين شاخص ها نه تنها به خانه و طراحى آن در جزئيات (شاخص هاى ٥ 
تا ٩)، بلكه به زمينه ى خانه و اطرافش نيز توجه مى كند (شاخص هاى 

.(Homes & Communities Agency, 2011) (١ تا ٤ و ١٠

 جمع بندى
همان طور كه بيان شد از زمان ويترويوس نظريه هاى زيادى درزمينة 
ارتقاء كيفيت مســكن ارائه گرديده كه هركدام بر اســاس اهدافى كه 
داشــته اند رويكردهاى متفاوتى را اتخاذ نموده كه به تبع شاخص هاى 
مورداستفاده متفاوت مى باشند. در جدول٣ و٤ خلاصه ها آراء انديشه ها 
و رويكردهــا در ايــران و جهان بر اســاس رويكردها و شــاخص هاى 

مورداستفاده آورده شده است.
بر اســاس جداول ٣ و ٤ مى توان در يك طبقه بندى كلى رويكردهاى 

زير را در خصوص بررسى كيفى مسكن در موارد زير مطرح نمود:
رويكرد اقتصادى: رويكرد اقتصادى بيشتر معطوف به تعيين ارزش 
املاك بوده و در آن عوامل كيفى مؤثر بر تعيين قيمت مســكن مدنظر 

قرار مى گيرد. 
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١٠٥

تبيين مبانى عوامل مؤثر بر شاخص هاى كيفى مسكن

جهان

گروه شاخص هاى اصلى مطرح شدهاهدافرويكردنظريه

ويترويوس

قرن اولم
كيفيت هاى 

ايجاد بناى مطلوبمعمارى

-استحكام(استوارى)

- كارايى

-زيبايى

هدانيك

(١٩٦٠)
بررسى كيفيت طراحى فضاها بر اقتصادى

ارزش گذارى املاك

-معمارى داخلى واحد مسكونى 
-معمارى ساختمان

- موقعيت و دسترسى محله

HQI

(١٩٩٦)
كيفيت فضاهاى 

مسكونى
بررسى كيفيت طراحى فضاها بر 

ارزش گذارى املاك

-موقعيت
-سايت- منظره و تأثيرات بصرى

-سايت- فضاى باز
-سايت- مسيرها و جابجايى

-واحد- اندازه
-واحد- طرح كلى

-واحد- سروصدا، نور، خدمات 
-واحد- دسترسى به واحد

-واحد- پايدارى
-محيط زيست بيرونى- ساختمان براى زندگى

ون پل

(١٩٩٧)
عوامل مؤثر بر رضايتمندى اجتماعى

سكونتى

-واحد مسكونى(وضعيت داخلى ساختمان، تعمير و نگهدارى، 
هزينه ها، تسهيلات خارجى، اندازه و تسهيلات)

-محله(فضاها، پيوندهاى اجتماعى، قابليت دسترسى، تسهيلات، 
امنيت، سروصدا، بهداشتى)

وست فال 
و دويلا ٩١ 
(٢٠٠١)

اقتصادىمديريت شهرى

-قيمت و اجاره خانه به درآمد

-زيربنا به ازاى هر نفر

-توليد خانه(در زمين خالى يا نوسازى)

-سهم هزينه ساخت خصوصى و دولتى

كيفيت طراحى كرمونا(٢٠٠١)
فضاها

پيشنهاد چارچوب طراحى شهرى 
براى توسعه منطقه مسكونى 

جديد

فضايى، ريخت شناسى، زمينه اى، بصرى، ادراكى، اجتماعى، 
كاركردى، پايدارى

گراهام تاورز٢٠

(٢٠٠٥)

زيست محيطى، 
كيفيت طراحى 

فضاها

طراحى خانه و محلات مسكونى 
بر اساس تغيير اقليم و توسعه 

پايدار  

-توجه به مسائل زيست محيطى ( توجه به تغييرات اقليمى، 
جمعيتى)

-توجه به استانداردهاى كمى ساختمان و محيط مسكونى
- توجه به امكانات واحد همسايگى

-فضاى شهرى طراحى شده
-رعايت دستور كار سبز

-استفاده مجدد از فضاهاى ساخته شده
-توجه به شاخص هاى ذهنى درباره خانه

جنكز و جونز٢١ 
(٢٠٠٩)

كيفيت فضاها، 
اقتصادى، 
اجتماعى

رابطه بين شاخص هاى مسكن و 
پايدارى ، زيست پذيرى محلات 

مسكونى

-گونه ساختمان
-ويژگى هاى ساختمان

-سازگارى كاربرى ها
- نگهدارى از فضاها

جدول٣. جمع بندى انديشه ها و رويكردها به كيفيت مسكن در جهان
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رويكرد كيفيت فضا و طراحى شــهرى: در ايــن رويكرد كه از 
پيشــگامان آن مى توان به متيو كرمونا و تاورز اشــاره كرد بيشــتر بر 
كيفيت هــاى فضايى با رويكرد طراحى شــهرى و نگرش به مســكن 
به عنوان يكى از عناصر تأثيرگذار در كيفيت محيط شهرى تأكيد دارد.
رويكرد مديريت شــهرى: اين رويكرد بيشــتر در پروژه اى تحت 
حمايت ســازمان هاى بين المللى بوده و به دنبال اهدافى مانند مسكن 

قابل استطاعت براى ساكنان كلان شهرها بوده است.
رويكرد اجتماعى: با توجه به مطرح شــدن بيــش از بيش مفهوم 
كيفيت زندگى در سنجش شــهرها بحث مسكن نيز امروزه بيشتر در 
قالب رضايتمندى ســاكنين از محيط مســكونى خود مطرح شده و از 

نمونه هاى موفق در اين خصوص مى توان به مدل ون پل در هلند 

اشاره كرد.
رويكردهاى پايدارى شــهرى: با  تأثير از نگرش هاى متأخر توجه 
به مســائلى همچون معمارى پايدار و شهر پايدار، مسكن پايدار نيز به 
مفهومى رايج در اين ادبيات تبديل شــده كه بيشتر اهداف بهينه سازى 
مصرف انرژى و توجه به محيط زيست، فرم شهرى فشرده و حمل ونقل

عمومى محور را دنبال مى كند.
رويكردهاى تلفيقى: در ايــن ميان رويكردهاى تلفيقى كه به نوعى 
ســعى در توليد ابزارى براى ســنجش واحدهاى مســكونى داشته اند 
به طورى كه كليــه رويكردهاى فوق الذكر را در نظــر گرفته اند كه در 
اين ميان سيســتمHQI  به كار گرفته شــده توسط دولت انگلستان از 
نمونه هاى موفق با رويكرد مذكور بوده است. اما نگاه كيفى به تك واحد

دكتر مريم قلمبردزفولى، دكتر محمد نقى زاده، دكتر حميد ماجدى

٥

١٠٦

گروه شاخص هاى اصلى مطرح شدهاهدافرويكردنظريه پرداز

ايران

عزيزى

(١٣٨٣)

اجتماعى-فرهنگى، 
اقتصادى، جمعيتى، 

كيفيت طراحى 
فضاها

برنامه ريزى مسكن

-اقتصادى

-اجتماعى-فرهنگى

-كالبدى

حبيبى و اهرى

(١٣٨٣)

اجتماعى-فرهنگى، 
اقتصادى، جمعيتى، 

كيفيت طراحى 
فضاها

بررسى رابطه تغيير شيوه 
زندگى و شيوه ساخت و افزايش 

جمعيت بر روى ابعاد مسكن

-تغييرات جمعيتى و شهرنشينى

-بعدخانوار

-الگوهاى سكونت

- كيفيت كالبدي مسكن

- محيط مسكوني

نقى زاده

(١٣٧٩)
م عرفى عوامل مؤثر بر كيفيت كيفيت فضاها

مسكن

-توجه به انسان

-امنيت و ايمنى

-محرميت

-آرامش

-خلوت

-امكان ارتباط با طبيعت

-ميانه روى

- احترام به حقوق ديگران

- وحدت جامعه

- احترام به خانواده

غيائى، عظيمى 
و شهابيان

(١٣٩٢)

اجتماعى-فرهنگى، 
اقتصادى، كيفيت 

طراحى فضاها
عوامل مؤثر بر رضايتمندى 

سكونتى

- رضايتمندى از معمارى داخلى واحد مسكونى (تأسيسات و 
سازه، آلودگى، اندازه و تعداد فضاها، طراحى خانه)

- رضايتمندى از معمارى ساختمان

- رضايتمندى از محله(تسهيلات، ايمنى و آسايش، دسترسى)

- رضايتمندى از روابط همسايگى

جدول٤. جمع بندى انديشه ها و رويكردها به كيفيت مسكن در ايران
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 مسكونى در اين روش براى سطوح برنامه ريزى در شهر جامع نيست. 
با توجه به مبانى نظرى ارائه شــده جهت جامع نگرى به مسئله مسكن 
آنچه در ادبيات نظرى و تجارب جهانى در مورد مســكن مطلوب وجود 
داشت را مى توان در چهار كيفيت اصلى بيان كرد(مسكن دردسترس، 
امن، متناسب، زيبا و دلپذير). البته هريك از كيفيت هاى فوق در ابعاد 
گوناگون سازنده فضا كه شــامل كالبدى-فضايى، عملكردى، ادراكى، 
زيست محيطى، اجتماعى-فرهنگى و اقتصادى بايد داراى ويژگى هايى 
باشد كه بتوانند مؤلفه هاى كيفيت مسكن را توليد كند. اين ابعاد را نيز 
نظريه پردازان گوناگونى پشتيبانى كرده اند كه در جدول٥ ارائه گرديده 

است.

 نتيجه گيرى
مسكن به عنوان يكى از نيازهاى انســانى در مرحله اول به عنوان يك 
ســرپناه نه تنها قرار است كه انســان را از شرايط محيطى حفظ نمايد 
بلكه مســكن چيزى بيش از يك ســرپناه فيزيكى است و بايد تمامى 
خدمات و تســهيلات فردى و عمومى لازم براى زندگى بهتر انسان را 
دارا باشد. بنا بر تعاريف ارائه شده مسكن علاوه بر واحد مسكونى شامل 
ساختمان و محيط مسكونى است كه در آن قرارگرفته و كيفيت مسكن 
به معناى دادوستدى ميان اين قلمروها است. بنابراين زمانى كه بحث 
از كيفيت مسكن مى شود، اين كيفيت شامل تمامى قلمروها مى گردد. 
از سويى براساس نيازهاى مازلو، انسان به عنوان كاربر اين فضا و ارزش 
دهنده به اين كيفيت ها، ٤ كيفيت دسترسى، تناسب، امنيت، و زيبايى 
را براى مسكن مى توان متصور شود. همچنين از بعُدى ديگر اين فضاها 

ابعادى را دربرمى گيرند كه در حقيقت يك مسكن مطلوب مى بايستى 
در اين ابعاد شامل كيفيت هاى مطرح شده باشد. با توجه به كيفيت هاى 
مطروحه و ابعادى كه كيفيت هاى مســكن مى تواند در آن مدنظر قرار 
گيرد مى توان اين مدل توليد شاخص را در نمودار شكل ٣ نشان داد. 
به عنوان مثال كيفيت تناســب و بهره مندى در بعد كالبدى – فضايى 
مسكن: كيفيتى اســت كه بر رابطه متغيرهاى كالبدى واحد مسكونى 
مانند اندازه مســكن، ميزان فضاى باز مسكن و ميزان مشاعات با نياز 
خانوار دلالت دارد. كيفيت تناســب و بهره منــدى در بعد عملكردى : 
كيفيتى اســت كه بر رابطه متغيرهاى امكانات واحد مســكونى جهت 
راحتى بيشــتر مانند تعداد پاركينگ، تعداد اتــاق، ، امكانات گرمايش 
سرمايش، حياط و فضاى بازى بچه ها  و محل اجتماع همسايگان دلالت 
دارد. كيفيت تناســب و بهره مندى در بعد ادراكى: كيفيتى است كه بر 
رابطه متغيرهاى محيط مسكونى با مقياس انسانى جهت درك مطلوب 
از فضا مانند محصوريت فضاى محيط مســكونى و تراكم دلالت دارد، و 
كيفيت تناســب و بهره مندى در بعُد زيست محيطى: كيفيتى است كه 
بر رابطــه متغيرهاى محيطى، اقليمى و بهداشــتى مانند آلودگى هاى 
زيســت محيطى(هوا، صدا، بو، خاك)، نــور حيوانات موذى و مانند آن 
دلالت دارد . كيفيت تناســب و بهره مندى در بعد اجتماعى-فرهنگى: 
كيفيتى اســت كه بر رابطه متغيرهايى مانند همگنى طبقه اجتماعى، 
پيوندهاى اجتماعى در محيط مســكونى دلالت دارد. كيفيت تناســب 
و بهره مندى در بعد اقتصادى: كيفيتى اســت كه بر رابطه متغييرهاى 
هزينه اى مانند تناســب در بودجه ساخت و  خريد، امكان جابجايى و 

تبديل به احسن نمودن مسكن و همچنين مقرون به صرفه بودن 

١٠٧

تبيين مبانى عوامل مؤثر بر شاخص هاى كيفى مسكن

نظريه پردازابعاد

كرمونا، هدانيك، HQI، ون پل،  وست فال و دويلا، تاورز، هانگ جو جنكز و جونز٢٢، عزيزى،  حبيبى و اهرى، نقى زاده، كالبدى فضايى
طرح جامع مسكن٢٣،  غيائى و همكاران، ناظمى و درودى٢٤

كرمونا، هدانيك،   HQI، ون پل، تاورز، هانگ جو، جنكز و جونز، حبيبى و اهرى، نقى زاده، غيائى و همكاران غيائى و عملكردى

همكاران، ناظمى و درودى

كرمونا، HQI، تاورز، نقى زاده، غيائى و همكاران، ناظمى و درودىادراكى

كرمونا، HQI، ون پل، تاورز، هانگ جو، طرح جامع مسكن، غيائى و همكارانزيست محيطى

كرمونا، ون پل، عزيزى، حبيبى و اهرى، نقى زاده، طرح جامع مسكن، غيائى و همكاران، ناظمى و درودىاجتماعى فرهنگى

هدانيك، ون پل، وست فال و دويلا، هانگ جو، جنكز و جونز، عزيزى، حبيبى و اهرى، طرح جامع مسكن، غيائى و همكاراناقتصادى

جدول٥. نظريات مرتبط با بحث ابعاد مسكن
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زيرساخت هاى شهرى  دلالت دارد. 
تحليل مســائل كمى و كيفى مسكن از طريق ابزارى صورت مى گيرد 
كــه به صورت متغيرهايى به نام شــاخص هاى مســكن مطرح بوده  و 
بيانگر ابعاد مختلف مانند اقتصادى،اجتماعى،فرهنگى و كالبدى مسكن 
هستند. شاخص هاى مسكن  مى توانند از يك سو ابزار شناخت وضعيت 
مســكن در ابعاد مختلف فوق الذكر بوده و از سوى ديگر ، ابزار كليدى 

براى ترسيم چشم انداز آينده مسكن و برنامه ريزى آن باشند. 

 پى نوشت ها
1.  housing

2.  Detached

3. Semi-Detached

4. Apartment (Flats)

5. Clu s ters

6. Sky Scraper

برگرفته از (گلكار، ١٣٨٠،٢٩). انــواع ديگرى از طبقه بندى نيازهاى . ٧

انســان مطرح هســتند كه مطالعه آنها به منبع ذى  ربــط ارجاع مى 

شود(نقى زاده، ١٣٩٧) 

8. firmitas

9. utilitas

10. venu s tas

11. Hedonic

12. Van Poll

13. Marans and Rogers,  s tandard Metropolitan 

 s tati s tical Areas

14. Neighborhood satisfaction

15. Housing design quality

16. Towers

17. Assessing housing quality and its impact on health, 

safety and su s tainability 

18. Housing Quality Indicators

19. We s tfall, Matthew S., and Victoria A. De Villa

دكتر مريم قلمبردزفولى، دكتر محمد نقى زاده، دكتر حميد ماجدى

٥

١٠٨

شكل٣. چارچوب نظرى پيشنهادى جهت تدوين شاخص هاى كيفى مسكن
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20. Towers, Graham

21. Mike Jenks & Colin Jones

٢٢ .(Cho et al., 2005) براى مطالعات بيشتر رجوع شود به   

  براى مطالعات بيشــتر مراجعه گردد به (وزارت مسكن و شهرسازى، . ٢٣

١٣٨٥ و ١٣٩٤)

   رجوع گردد به (ناظمى، ١٣٩١). ٢٤

٢٥ .(Keskin, 2008) براى مطالعات بيشتر مراجعه گردد  به  

 فهرست مراجع
١. پورمحمــدى، محمدرضــا. (١٣٧٩). برنامه ريزى مســكن. ت ه ران : 

س ازم ان  م طال ع ه  و ت دوي ن  ك ت ب  ع ل وم  ان س ان ى  دان ش گ اه                                                 ها (س م ت ).
٢. پيرنيا، محمدكريم. (١٣٧٨). آشــنايى با معمارى اســلامى ايران. 

تهران: دانشگاه علم و صنعت ايران.
٣. جنكز، مايك؛ و جونز، كولين. (١٣٩١). ابعاد شــهر پايدار. (مجتبى 
رفيعيان و هانيه هودســنى، مترجمان). تهران: دانشگاه تربيت مدرس. 

(نشر اصلى٢٠٠٩)
٤. چ رم اي ــف ، سـ ـرج ي وس  اي وان ؛ و ال ك سـ ـان در، ك ري سـ ـت وف ر. (١٣٧٦). 
عرصه هــاى زندگى جمعى و زندگى خصوصــى به جانب يك معمارى 

انسانى. (منوچهر مزينى، مترجم). تهران: دانشگاه تهران.
٥. حائرى، محمدرضا. (١٣٨٨). خانه،فرهنگ، طبيعت(بررسى معمارى 
خانه هاى تاريخى و معاصر به منظور تدوين فرآيند و معيارهاى طراحى 

خانه). تهران: مركز مطالعاتى و تحقيقاتى شهرسازى  و معمارى.
٦. حبيبى، ســيد محسن؛ و اهرى، زهرا . (١٣٨٣). بررسي ابعاد كيفي 

مسكن در ايران. تهران: وزارت مسكن و شهرسازى.
٧. حكمت نيا،حسن؛ موسوي، ميرنجف؛ و زرافشان، عطاءاالله. (١٣٨٤)
بررســى و تحليل شــاخص هاى كمى و كيفى مســكن در شهرتفت و 

برنامه ريزى آتى آن، مجله جغرافياوتوسعه ناحيه ايى، ٥، ١٤٢-١٢٥.
٨. دهخدا. على اكبــر. (١٣٧٧). لغت نامه دهخدا. چــاپ دوم. تهران: 

انتشارات و چاپ دانشگاه تهران.
٩. راپاپورت، ايموس. (١٣٦٦). منشــأ فرهنگى مجتمع هاى زيســتى. 
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Ab s tract
Following the growth of urbanization, providing and housing choice has become one of the mo s t important issues 

for both people and planners. Among factors, housing policies and planning, due to the dominance of economy as 

well as lack of proper housing indicators, quantitative housing indicators have overcome qualitative indicators and 

therefore the mo s t attention of planners have focused on providing housing. Although housing is one of the needs of 

human beings, each type of housing is not considered. In fact, desirable housing is the ideal need of human beings. 

Thus, the aim of this article is the explanation of housing qualitative indicators in according to the votes of urban 

theori s ts and analyzing the experiences of housing. The finding sugge s ts that for explanation desirable housing 

both characteri s tics of building of housing and the neighborhood, which the house is located mu s t be considered. In 

addition, housing qualitative indicators include multidimensional characteri s tics. Fir s t place housing of the human 

needs as a shelter, is not only supposed to protect humans from environmental conditions, but also housing is more 

than a physical shelter and should provide all the personal and public necessary services for having a better human 

life. According to the definitions, the factors which influence the quality of housing indicators in addition to the 

residential unit include building and its residential environment where it is located and the quality of housing means 

trading between these territories. So when it comes to the quality of housing, this quality includes all the realms. 

Attention to the human needs at any time and place will affect the environment.

Hence, a high quality housing which can be capable to respond human needs mu s t foremo s t provide access to 

necessities for life and feel safety in order to be able to enjoy the beauty of the residential environment and try to 

promote it (Available, safe and secure, appropriateness and benefit, Beautiful and pleasant housing). Also, from the 

other side, these spaces are included Dimensions that are proposed. Based on literature review, the space con s tructive 

dimensions are: Physical-spatial, functional, perceptual, environmental, socio-cultural and economic.

As an example (in the unit no neighborhood), the quality of Available in the Physical-spatial dimension of  housing 

is a quality that refers to the relationship between the physical variables of the residential unit, such as the size of 

housing, the amount of open space of  housing with the needs of the household. The quality of Available in the 

functional dimension: this quality that implies the relationship between the variables of the residential facilities 

unit for more comfortable such as the number of parking spaces, the number of rooms, the facilities for heating and 

cooling, the yard, the play area for children and the lobby. 

 s tudies show that the  s tudy territory of optimal housing is the  s tudy of the qualities in the residential unit, the building 

and the environment in which the residential unit is located. Also, the quality indicator of housing includes qualities 

that shape the dimensions of the housing and transform it into a multidimensional problem.
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