
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

04 

 

 یشهر تیریعمران و مد ا،یمطالعات جغراف

 1404 بهار ،1 شماره ،11 دوره

 40-71صفحات 

Online ISSN: 2076-0868 

Print ISSN: 2538-211X 

www.irijournals.com 

 نفعان ذی دگاهیو مسکن مهر از د یساخت مسکن مل های طرح سهیو مقا یبررس

 SWOT لیبا استفاده از تحل یدیکل

 

 3اسدالله گل محمدی ده بالائی ،2محمد جعفری فشارکی ،1مجید پرچمی جلال

 
 .، دانشگاه تهران، ایران زیبا دانشکده معماری  گروه هنرهای علمی هیئتدانشیار و عضو 1

 .آل طه، ایرانموسسه آموزش عالی  میعل هیئتعضو 2
 .ایران ،کیش، دانشگاه تهران المللی بینکارشناسی ارشد مدیریت پروژه و ساخت دانشگاه پردیس 3

 

 چکیده

 به گسترده های خانواده از سکونت الگوی تغییر شهرها، به روستاها از گسترده مهاجرت و ایران در شهرنشینی افزایش با

 اصلی نیازهای از یکی به مسکن تأمین اخیر، دهه در جوان جمعیت افزایش و جمعیت رشد همچنین و مستقل خانوارهای

 همواره درآمد کم های گروه برای مسکن تأمین مشکل انقلاب، پیروزی از پس های سال در. است شده تبدیل ایران در خانوارها

و  مهر مسکن طرح میان، این در. است شده گرفته کار  به مختلفی های سیاست منظور این به و بوده ها دولت اساسی مسائل از

این مطالعه با هدف  هستند. کشور اخیر سال صد در مسکن متمرکز عرضه و ساخت برنامه ترین نهضت ملی مسکن بزرگ

و  ها تفرص ، معایب،و شناسایی مزایا یدیکل نفعان ذی دگاهیو مسکن مهر از د یساخت مسکن مل های طرح سهیو مقا یررسب

پژوهش  این بهبود اجرای طرح مسکن اجتماعی انجام گرفته است. منظور بهتهدیدهای این دو طرح و در ادامه ارائه راهکارهایی 

 کیفیاز نوع  ها داده وجوی جستاز منظر استراتژی تحقیق و هم از منظر و  است کاربردیبر اساس هدف از نوع تحقیقات 

گیرد و از طرفی با توجه به اینکه که بررسی و  قرار می تحلیلی-توصیفیمطالعات  بندی در دستهگردآوری اطلاعات  ازنظر. است

بخش است و از سوی دیگر در  میدانیکلیدی انجام گرفته است در دسته تحقیقات  نفعان ذیاز دیدگاه  ها طرحمقایسه این 

سایر  های تجربهشده و هم از  توجهی کم ها آنمعتبر داخلی که به  های پژوهشو  و ارائه راهکارها از مطالب متون گیری نتیجه

برای رسیدن  است. ای کتابخانهاز این حیث، این پژوهش از نوع  بنابراینکشورها در بحث مسکن اجتماعی استفاده شده است 

 کشور کل های پروژه در ها طرح این ضعف و قوت نقاط بررسی جهت به گران پژوهش و تحقیقات مقالات به هدف پژوهش از

 گردید، ارائه کلیدی ربطان ذی نفر از 00 به که پرسشنامه یک تنظیم با و آمده دست به اطلاعات کمک به. است شده گرفته بهره

 تحلیل انجام با و گردید شناسایی( خارجی عوامل) تهدیدها و ها فرصت و( داخلی عوامل) قوت و ضعف نقاط ترین مهم

SWOT کردن مرتفع و ها طرح این روی پیش های فرصت از استفاده برای استراتژی یک به بیرونی و داخلی عوامل این روی 

 های طرح مطالعه با که کشورها سایر تجربه از استفاده با نیز و استراتژی تحلیل نتایج از استفاده با و رسیدیم ها آن ضعف نقاط

 و گردند ها طرح این بهبود موجب توانند می که راهکارهایی( آسیا از کشور چند و اروپا-امریکا) کشورها آن اجتماعی مسکن

 .است شده  ارائه و شناسایی باشند داشته اجرایی قابلت

 SWOT، تحلیل کلیدی( نفعان ذی) ربطان ذینهضت ملی مسکن(، ) ملیمسکن مهر، مسکن  ی کلیدی:ها واژه
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 مقدمه

 به گسترده های خانواده از سکونت الگوی تغییر شهرها، به روستاها از گسترده مهاجرت و ایران در شهرنشینی افزایش با

 اصلی نیازهای از یکی به مسکن تأمین اخیر، دهه در جوان جمعیت افزایش و جمعیت رشد همچنین و مستقل خانوارهای

 .است شده تبدیل ایران در خانوارها

 کنند؟ می مسکن صرف را خود درآمد از میزان چه ها دید که خانواده مسکن در اقتصاد خانواده باید هزینهبرای بررسی اهمیت 

 خرید اصلی دلیل دو به خریداران تقاضا، بخش در. دارد قرار تقاضا و عرضه عوامل تأثیر تحت بازارها، سایر همانند مسکن، بازار

 خرید معنای به شخصی استفاده به نیاز. گذاری سرمایه اهداف و شخصی استفاده به نیاز: دهند می انجام را مسکونی واحد

 قیمت با آتی فروش یا اجاره طریق از سود کسب منظور به ملک خرید به گذاری سرمایه که درحالی است، زندگی برای مسکن

 کالای یک عنوان به و شود می شناخته ها خانواده از بسیاری برای دارایی ارزشمندترین عنوان به مسکن .دارد اشاره بالاتر

 با مواجهه از جلوگیری برای افراد. دهد می اختصاص خود به را خانوارها از توجهی قابل درآمد جایگزین، غیرقابل و اساسی

 کالای عنوان به هم مسکن نتیجه، در. اند پرداخته دارایی این از نگهداری و حفظ به مالی، بازارهای دیگر در بالا های ریسک

 حوزه در کنونی یکی از چالش های. کرد حذف خانوار هزینه سبد از را آن توان نمی که شود می تلقی ای سرمایه هم و مصرفی

 سمیه و عروجی محمدرضا مشکینی، ابوالفضلاست ) ای سرمایه کالای به مصرفی کالای یک از آن کاربری تغییر مسکن،

 .(1401-علیپور

 مبانی نظری

 مسکن پیش و پس از انقلاب های طرحسابقه 

 تغییر دنبال به 1330 دهه در حال، این با. بود نکرده ایجاد چندانی مشکلات 1330 دهه از پیش تا ایران در مسکن مسئله

 معضلاتی شهرنشینی، شتابان رشد و روستاییان مهاجرت از حمایتی های سیاست و مونتاژ صنایع توسعه سمت به اقتصاد جهت

 دلیل، همین به. آمد پدید بزرگ شهرهای در مسکونی واحدهای کمی و کیفی کمبود و بالا، تراکم نشینی، زاغه افزایش همچون

 که دهد می نشان شده انجام تحقیقات. شد پرداخته مسکن موضوع به خاص طور به( 134۱-1342) توسعه سوم برنامه در

 لازم ابزارهای نبود ها آن ترین عمده که دارند را خود قوت و ضعف نقاط یک هر اسلامی انقلاب از بعد و قبل دوران های برنامه

 دوره هر در ها برنامه حد از بیش عمومیت همچنین،. شود می عملکرد و اهداف بین گذاری فاصله به منجر که است اجرا برای

 های سیاست اجرای و ارائه در گذشته های دهه در مسکن ریزی برنامه سیستم های ضعف نتیجه، در. است مشکلات از دیگر یکی

 و تجربی نظری، های حوزه در مسکن مدیریت جامع سیستم یک فقدان از ناشی مسئله این که است، شده نمایان مسکن

 به تواند می منظر این از کشور عمرانی و توسعه های طرح لیتحل .(1331،محمد ظاهری وابوالفضل قنبری است ) اجرایی

 کند: کمک آن دلایل و مسکن بخش قوت و ضعف نقاط شناسایی

 :عمرانی توسعه سوم و دوم اول، های دوره بررسی

سازی و تـأمین مسـکن در نظر  های اول و دوم عمرانی کشور اصولاً فصـل و اعتبار مشخصی برای فعالیت خانه در برنامه

 انقلاب از پیش دوران در صرفه به مقرون مسکن های طرح گسترش گرفتن نظر دوره های دوم و سوم با در در .گرفته نشده بود

 و کارگران دستمزد ساز، و ساخت های فناوری همگنی دلیل به ها، دوره این در مربوطه، زمانی شرایط به توجه با و اسلامی

 مسکن نهایی قیمت بر توجهی قابل تأثیر ها خانه اندازه روستایی، و شهری مسکونی های پروژه در رفته بکار مصالح همچنین

محمد  وابوالفضل قنبری است ) بوده کوچکتر های خانه معنای به کلی بطور قیمت ارزان مسکن دوران، این در. است داشته

 .(1331،ظاهری

 پنجم: و چهارم دوره عمرانی های پروژه دوم فاز بررسی

 در واقع صنایع کارکنان برای مسکن احداث در خصوصی بخش از حمایت منظور به چهارم، برنامه نخست سال سه طول در 

 دوره، همین در. یافت تخصیص ایران رهنی بانک طرف از ریال میلیون 330 مبلغ خصوصی، های گروه و صنعتی های شهرک

 خصوصی بخش چهارم، برنامه طول در. رسید اتمام به مسکونی واحد 111 و احداث کشور سراسر در سازمانی واحد 2041
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 بیشتر درصد 03 مقدار این که کرد گذاری سرمایه شهری جدید مسکونی واحد هزار 20۱ ساخت برای ریال میلیارد 103 تقریباً

 11000 ساخت برای ریال میلیارد 7.1 مسکن، فصل اعتبارات از استفاده با دولتی بخش همچنین،. بود اولیه های بینی پیش از

 آغاز در شده بینی پیش بودجه از بالاتر درصد 14 تقریباً رقم این که نمود گذاری سرمایه کارمندی و قیمت ارزان مسکونی واحد

 و درآمد کم های خانواده و کارگران برای کشور مختلف مناطق در قیمت ارزان مسکونی واحد 17۱0 سال، سه این در. بود برنامه

 که شد ساخته مسکونی واحد هزار 40 تقریباً طرح، این پنجم اجرای دوره طول (. در1370)رحمانی  شد ساخته مسکن فاقد

 در(. مسکن بخش بودجه کل از درصد 03) بود مسلح نیروهای مسکونی واحدهای به متعلق ها آن از درصد 30 از بیش

 شهرها حاشیه ساکنان و درآمد کم های گروه برای مسکونی واحدهای از درصد 23 حدود عمرانی، توسعه برنامه پنجمین

 برای. اند شده احداث تبلیغاتی اهداف یا فوری نیازهای اساس بر و ها سیل یا ها زلزله به پاسخ در عمدتاً واحدها این. شد ساخته

 اقتصادی وضعیت وجود با زمانی، بازه این در (.1370 رحمانی،) یافت اختصاص ریال میلیارد 32 حدود واحدها، این ساخت

 مسکونی واحد هر در ها اتاق تعداد افزایش سمت به مسکن زمینه در دولت رویکردهای کشور، در مطلوب مالی تأمین و مناسب

 نظیر شده ساخته های نمونه روی بر شده انجام های تحلیل حال، این با. است یافته سوق اتاق هر در افراد تعداد کاهش یا

 به و گسترش از ناشی توان می را پدیده این. هستیم کوچک های مسکن حضور شاهد همچنان کارمندی، و کارگری های خانه

 در و شده منجر کیفیت با و کارآمد های مسکن ساخت و طراحی به که دانست فناورانه و صنعتی تولید های سیاست کارگیری

 .است شده تر کوچک های مسکن ظهور موجب نتیجه،

 تحمیلی: جنگ و اسلامی انقلاب سوم دوران بررسی

 افزایش به منجر امر این. شود تضعیف مسکن تولید بر نظارت و گذاری سیاست در دولت نقش تا شدند باعث رویداد دو این

 مسکونی واحدهای ساخت شاهد توان می دوره، این در. گردید شهرها سایر و پایتخت در مسکونی واحدهای تعداد غیرمتعارف

 پرداخته ها آن کارآمدی به کمتر و داشته واحدها متراژ روی بر بیشتری تمرکز که بود سازندگی جهاد و مسکن بنیاد توسط

 (.37-34: 1312 مسکن، طرح ارزیابی) است

 ایران: اسلامی جمهوری در دوم و اول توسعه های برنامه چهارم دوره بررسی

 ایجاد فکر به را گذاران سیاست و دولت مسکن، بدون خانوارهای افزایش همچنین و کشور در مسکن سرانه نامتناسب افزایش

 مصرف پیشنهادی الگوی در و دوم برنامه در توان می را ها طرح و اندیشه این های ریشه. است کشانده مسکن تر مناسب توزیع

 اجرای و مربع متر 00 متراژ با استیجاری طرح ارائه تر، کوچک مسکن تحقق جهت در اساسی گام این، بر علاوه. یافت مسکن

 قابل تفاوت با مسکن سازی کوچک حال، این با. است بوده سازی کوچک و انبوه ساز و ساخت انداز، پس شامل پاک های سیاست

 روبرو مسکونی زیست محیط و خانه بنیادین مفهوم از گرفتن فاصله دلیل به کوچک های خانه از انتظاری مفهوم از توجهی

 (.37-34: 1312 مسکن، طرح ارزیابی. )است

 ایران: اسلامی جمهوری توسعه دوم و اول برنامه های چهارم دوره بررسی

 و زیست محیط حفظ های اندیشه گسترش به توجه با ایران، اسلامی جمهوری توسعه های برنامه چهارم و سوم های دوره در

 آمده فراهم "کوچک مسکن" مفهوم تعریف برای جدیدی های فرصت ایران، در آن پذیرش و جهان سراسر در پایدار توسعه

 طبیعی، منابع از حفاظت همچنین و زیست محیط آلودگی و انرژی مصرف کاهش درباره ها نگرانی المللی، بین سطح در. است

 بازبینی(. 37-34: 1312 مسکن، طرح ارزیابی) دارد شهرت پایدار طراحی به که انجامیده مقرراتی و استانداردها تدوین به

 تمام در گوناگون های شکل به و مختلف دلایل به مسکن موضوع که است داده نشان کشور ای توسعه و عمرانی های برنامه

 جمعیت رویه بی افزایش مانند ها آن تشدید حتی و ها برنامه روی پیش های چالش ادامه با همچنین،. است بوده مطرح ها برنامه

 طبقات و متمرکز های خانواده گسترش روزافزون، اجتماعی تغییرات ارتفاع، و شهری فضاهای محدودیت مسکن، به نیاز شهری،

 استانداردهای به دستیابی ضرورت عوامل، دیگر و شهرنشینی گسترش از ناشی محیطی زیست پیامدهای مشخص، درآمدی

 های سیاست و درآمدی های دهک گسترش به توجه با. است ساخته آشکار را مسکونی های محیط و مسکن زمینه در جدید

 حال، این با. یافت خواهد افزایش کارآمد و مؤثر مسکن برای تقاضا آینده، های سال در اجتماعی عدالت و توانمندسازی

 پاسخ مسکن مشکلات حل به مؤثر طور به نتوانند گذشته، همچون مسکن، های طرح و ها برنامه که دارد وجود هایی نگرانی
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 ضعف اجرایی، قدرتمند نظام نبود کشور، اجتماعی - اقتصادی تغییرات در توان می را ها ناکامی این اصلی دلایل. دهند

 های برنامه و مصوب قوانین اجرای برای مناسب امکانات فقدان همچنین و ،ها آن کفایت وجود با قوانین اجرای های دستگاه

 (.42-33: 1312 مسکن، طرح ارزیابیکرد ) عنوان...  و مصالح کار، نیروی مانند شده طراحی

 ایران اسلامی جمهوری در توسعه ششم و پنجم های برنامه پنجم،  دوره بررسی

 بوده 133۱ سال از مهر مسکن طرح اجرای پایین، درآمد با اقشار برای مسکن تأمین برای دولت اخیر های سیاست از یکی

 از برداری بهره حق واگذاری شامل و شده شناخته قیمت ارزان های خانه ساخت در نوین رویکردی عنوان به طرح این. است

 های هزینه کل از زمین هزینه حذف منظور به است، مربع متر 70 زیربنای متوسط با کوچک واحدهای ساخت برای ها زمین

 و کمی افزایش شامل مهر مسکن طرح عمده اهداف .متوسط و درآمد کم های خانواده مالی توان با همخوانی و ساز و ساخت

 بهبود مناسب، مسکن به دسترسی در ها نابرابری کاهش مسکن، آوردن فراهم درآمد، کم اقشار برای مسکن تولیدات کیفی

 و زمین قیمت کنترل غیرقابل افزایش از جلوگیری کوچک، های سرمایه جذب بزرگ، شهرهای در محیطی زیست شرایط

 (.34: 1313 همکاران، و خلیلی) است اجتماعی عدالت ترویج و بزرگ شهرهای اطراف در نشینی حاشیه کاهش مسکن،

 پیشینه پژوهش

 پیشینه پژوهش داخل کشور

را  ها طرحهمه جوانب که کلیت این  در ،یدی( کلنفعان ذی) ربطان ذیتاکنون تحقیقی که مشکلات این دو طرح را از دیدگاه 

های متفاوت و اکثراً تک بعدی و  بررسی کرده باشد انجام نگردیده است و پژوهشگران از جنبه ها آنفارغ از موقعیت جغرافیایی 

ها متوجه می  یک نگاه اجمالی به این تحقیق با اند. ها پرداخته مشکلات این طرحنمونه ی موردی خاص یک شهر به بررسی 

زیر ذره بین  را (PESTEL) 1های مختلف پستل جنبهمسکن مهر و مسکن ملی را از  های طرحها،  شویم که اکثر این پژوهش

زیست محیطی  -تکنیکال  –ی اجتماع –اقتصادی  –سیاستی( ) یاسیس –های  برده و به بررسی یک یا چند موضوع از جنبه

 :یا قانونی اقدام نموده اند

های مسکن  محمدعلی فیروزی، مرتضی نعمتی و نادیا داری پور در تحقیق خود که به بررسی میزان رضایت ساکنین از پروژه

 روش از پژوهش مورد نیاز یها داده آوری جمع برایاند و  های مسکن پایدار پرداخته مهر در استان خوزستان با تمرکز بر جنبه

 و تکمیل پرسشنامه ها مسکونی، واحدهای به مراجعه با کرده اند و استفاده میدانی بازدیدهای و پرسشنامه ،ای کتابخانه

ویژه در شهر  به ها، اند که الزام افراد به زندگی در این طرح این نکته اشاره کرده به ،آورده اند دست به نظر مورد اطلاعات

به غفلت از بعد انسانی و نیازهای حقیقی  منجر با مشکلات مالی ساکنین و کیفیت نامطلوب مسکن همراه است،امیدیه که 

 مهر مسکن طرح ها گذاشته است ومعتقدندکه در سکونت شده و تأثیر منفی بر کیفیت زندگی و معیشت مردم در این پروژه

 کیفیت تنزل باعث طرح، کالبدی بعد به صرف توجه با و او نیازهای سکونتی و "انسان" گرفتن نادیده با امیدیه شهرستان

 .(1310-محمدعلی فیروزی، مرتضی نعمتی و نادیا داری پوراست ) گردیده ها طرح این سکونتی و زندگی

 دهد ینشان م یو کالبد یاقتصاد ،یاجتماع یها ساکنان مسکن مهر کاشان به جنبه یها دگاهیانجام شده در مورد د قاتیتحق

 منجر گردد و در جهت متقابل، یاز عناصر اجتماع یمند تیرضا زانیم شیبه افزا تواند یم یکالبد نیادیبن تیفیکه ارتقاء ک

اساس مطالعات  بر دارد. یو اجتماع یکالبد یها از مؤلفه تیبر رضا یقابل توجه و مثبت ریتأث زین یاز جوانب اقتصاد تیرضا

 یفضاها کمبود ،یاز مراکز خدمات و رفاه شهر یدور ،یفرهنگ یهمچون ناهمگون ییها نوع مسکن با چالش نیا صورت گرفته،

 یها نهیاست که طرح مسکن مهر در زم آناز  یحاک قیتحق یها افتهی روبرو است. ها یینارسا گریو د یحیسبز و امکانات تفر

 ینشانگرها گریشهروندان مؤثر بوده و در د یمسکن برا نیدر تأم ییو توانا یمال لاتیتسه افتیدر نهیدر زم تنها ،یاقتصاد

حاصل از آن،  یو دستاوردها یصورت گرفته در حوزه اجتماع یها لیتحل با روبرو بوده است. ینامناسب تیبا وضع یاقتصاد

از  یتمندیبا در نظر گرفتن کاهش سطح متوسط رضا یول داشته، یقابل توجه اجتماع راتیکه مسکن مهر تأث شود یم خصمش

این پژوهش به صورت  اطلاعات زده شده است. نیاز حد متوسط تخم تر نییدر مسکن مهر پا تیرضا سطح ،یجوانب اجتماع

                                            
1
 -PESTEL:  Political ،Economic ،Social ،Technological ،Environmental،  Legal  
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 ،کیانی سلمی قهیصد ،حسن شاطریاناست )پرسشنامه در بین ساکنین مسکن مهر انجام گرفته  100میدانی به وسیله توزیع 

 (.131۱-قنبری رعنا

های شهرسازی و معماری بومی  با اصول و دستورالعمل ها آنهای مسکن مهر و تطابق  پروژهشده در مورد  های انجام بررسی

توسعه  یندهایفرآ هایی چون انتخاب مکان، ها در زمینه توسط شکوهی بید هندی و همکاران نشان داده است که این طرح

شناسی  معماری و زیبایی یطراح شهر،بخشی به  تیهو در توسعه، رقابت اقتصادی، توازن شهری، همخوانی با شرایط اقلیمی،

 یراهکارها های جدی هستند. در الگوهای بومی شهرسازی و معماری، شهری و همچنین پیوستگی اجتماعی دچار نقصان

های مسکن مهر به کار گرفته نشده و منجر به بروز چنین  مشخصی برای رفع این نواقص وجود دارد که در اجرای پروژه

 نیازمند و است چندبعدی و پیچیده فرآیند که یک مسکونی های پروژه برای مکان انتخابث بح در مشکلاتی شده است.

 شهر، هزار از بیش در ها خانه ساخت و پروژه وسعت دلیل به مهر، مسکن پروژه در. است علمی های روش و وسیع تحقیقات

 ناهمخوانی کلان، سطح در که باورند این بر محققان اقتصادی منظر از. نبود دسترس در یابی مکان دقیق انجام برای کافی زمان

 شده تورم نظیر مشکلاتی بروز موجب ها، سکونتگاه توسعه در رقابتی ملاحظات گرفتن نادیده و تقاضا و عرضه سیستم با ها طرح

 هایی محله ایجاد به مختلف، مناطق اقتصادی ساختار و مشاغل شهری، اقتصاد در ها پروژه نقش از غفلت خرد، سطح در .است

 های برنامه به مهر، مسکن طرح در همچنین. است زده دامن شود، می منجر ثباتی بی به نهایت در و هستند تولید فاقد که

محمدصالح شکوهی بیدهندی، علی سبحانی و سپهر است ) نگرفته صورت کافی توجه مرتبط های طرح سایر و شهری توسعه

 (.1317-ژند

 کشور پیشینه پژوهش خارج از

 مقالات

 مناسب معیارهای بررسی: اجتماعی مسکن تعریف
 مفهوم تعیین برای ممکن معیارهای تحلیل و ارزیابی به "مناسب معیارهای بررسی: اجتماعی مسکن تعریف" عنوان با ای مقاله

 اجتماعی مسکن های سامانه توصیف نحوه و اجتماعی مسکن از مختلفی تعاریف راستا، این در. است پرداخته اجتماعی مسکن

 هنگام باید که اصلی پرسش که باورند این بر مقاله این پژوهشگران. اند گرفته قرار بررسی مورد گذشته سال هشت طی اروپا در

 در. شوند مند بهره ها سامانه این از باید کسانی چه که است این داد، پاسخ آن به اجتماعی مسکن های سامانه بازبینی یا ایجاد

 و مسکن تحقیقاتی جامعه در که رسد می نظر به. است شده گرفته نظر در کلیدی معیار عنوان به هدف گروه وجود زمینه، این

 مسکن از هدف که است آن دلیل به امر این. دارد وجود هدف گروه دقیق تعریف ضرورت سر بر عمومی اجماع شناسی، جامعه

 تعریف بنابراین،. گذارد می تأثیر( هدف گروه یعنی) افراد از خاصی گروه بر که است خاصی مشکل برای حل راه ارائه اجتماعی،

 به هستند، روبرو مسکن بازار به دسترسی مشکلات با که خانوارهایی موارد، اغلب در .دارد ضرورت هدف گروه واضح و دقیق

 دارای خانوارهای» عنوان به را خانوارها این 2011 سال در Housing Europe سازمان. شوند می شناخته هدف گروه عنوان

 این از یک کدام حل به باید اجتماعی مسکن که است این اصلی پرسش اما. است کرده توصیف «مسکن تهیه در مشکل

 برخی عنوان به خاص صورت به گاهی هدف های گروه استفاده، مورد های توصیف و تعاریف در بپردازد؟ دسترسی مشکلات

 طور به. شوند می شناسایی «نیازمند» های گروه عنوان به تر عمومی صورت به گاهی و پایین، درآمد با های خانواده مانند ها، گروه

 لغت فرهنگ کمبریج، نامه لغت مانند منابعی) اند گرفته قرار تأکید مورد تعاریف از بسیاری در پایین درآمد با خانوارهای خاص،

 کرده اشاره گروه چندین به پریموس همچنین،(. یتس و بلسینگ بنگتسسون، پالوارینی، و براگا وساز، ساخت صنعت آکسفورد،

 سیستم به نیز تعاریف برخی. پایین درآمد با های خانواده مثال عنوان به دارند، قرار مذاکراتی ضعیف موقعیت در که است

 شوند می مند بهره اجتماعی مسکن های برنامه مزایای از شده تعریف هدف های گروه دهد می نشان که دارند اشاره تخصیص

 و آکسلی و آکسلی و هافنر همکاران، و هافنر همکاران، و اسکانلون ،Housing Europe وساز، ساخت صنعت نظیر منابعی)

 این غیر در هستند، مذاکراتی ضعیف موقعیت یا/و محدود مالی منابع دارای هدف خانوارهای که دهد می نشان این(. همکاران

 تخصیص های سیستم آن در که شود می پشتیبانی ای زمینه با مفهوم این. بود نخواهد تخصیصی سیستم چنین به نیاز صورت

 خانوارهای به دسترسی بر حاکم شده تعریف قوانین» Housing Europe توسط مثال برای اند، شده ذکر تعارف برخی در
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 مطالب اساس بر .«نیاز اساس بر تخصیص سیستم» Haffner &amp; Oxley توسط و «مسکن یافتن در مشکل دارای

 متوسط از کمتر) محدود درآمد دارای های خانواده به باید اجتماعی مسکن های سیستم که رسیم می نتیجه این به شده، ذکر

 تخصیصی سیستم است لازم هدف، های گروه توسط مسکن از استفاده تضمین برای. باشند داشته ای ویژه توجه( منطقه

 تر پایین های اجاره یا ها قیمت با مسکن عرضه اجتماعی، مسکن های سیستم در. شود سازی پیاده و طراحی امر این با متناسب

 پرداخت توان که است افرادی برای مسکن آوردن فراهم ها آن اصلی هدف که چرا دانیم، می کلیدی اصل یک را بازار از

 آن یعنی کند، می کمک مسکن عرضه در موجود خلأ کردن پر به اجتماعی مسکن. ندارند را بازار در موجود مسکن های هزینه

 تر پایین های قیمت با هایی مسکن چنین تامین بنابراین،. شود نمی عرضه عادی بازار شرایط تحت که مسکن بازار از بخش

 گوناگونی های شیوه به اروپا در اجتماعی مسکن کنندگان تأمین برای مالی های پشتیبانی .است مالی های حمایت نیازمند

 با زمین کردن فراهم و مشترک، های گذاری سرمایه مناسب، بهره با های وام بدهی، های ضمانت ارائه جمله از گیرد، می صورت

 همچنین. شود می عرضه دولتی موسسات توسط که ،(2014 آریگویتیا فرناندز و وایتهد اسکنلون،) بازار نرخ از کمتر قیمتی

 که کشورهایی در. کنند می گذاری سرمایه غیربازاری صورت به حوزه این در نیز مدنی جامعه به وابسته غیرانتفاعی های سازمان

 گرفته نظر در فعال صورت به است ممکن نیز خصوصی دهندگان توسعه سود از گذشت کنند، می اعمال را بندی منطقه قوانین

 که چرا شوند، شناخته یارانه عنوان به باید ها کمک نوع این تمام(. 2014 همکاران و دریکسلر ؛2001 مالاخ و کالاویتا) شود

 کمبریج دیکشنری) دهند می افزایش «شود می پرداخت فعالیتی هر انجام به ترغیب یا کمک منظور به که را مبلغی» ها آن

 های محدودیت دلیل به هدف های گروه که صورتی در زیرا هستند، ضروری ها یارانه برخی که دارند اعتقاد نویسندگان (.2017

 اساس بر وضعیت این. بود خواهد نیاز یارانه به ها آن مسکونی نیازهای رفع برای شوند، مواجه دسترسی مشکلات با مالی

 اجتماعی عوامل دلیل به غیرانتفاعی یا دولتی های سازمان که دارد امکان. شود می تعریف نظر مورد کشور مسکن استانداردهای

 های سازمان حذف معنای به این اما کنند، ایفا اجتماعی مسکن های سیستم از بسیاری در را اصلی نقش مالی، های محدودیت و

 گیری نتیجه شده، ذکر موارد به توجه با. باشد پایدار مالی و اجتماعی لحاظ از ها آن مشارکت که صورتی در نیست، انتفاعی

 باشد: زیر معیارهای شامل باید و باشد منظم سیستم یک باید اجتماعی مسکن که است شده

گروه هدف مسکن اجتماعی خانوارهایی هستند که منابع مالی محدودی دارند. برای اطمینان از اینکه مسکن ارائه شده -1

ین، مسکن باید درازمدت توسط گروه هدف اشغال شده است، باید یک سیستم توزیع با این هدف وجود داشته باشد. علاوه بر ا

 ارائه شود، نه موقت.

کنند و از این رو خود حمایتی نیستند، اما به  تر از بازار را ارائه می های پایین ها یا قیمت های مسکن اجتماعی اجاره سیستم-2

 نوعی از مشارکت مالی دولتی یا خصوصی )یارانه( نیاز دارند.

 روش تحقیق

در تلاش است راه حلی برای رفع یکی از مهم ترین  رایز است، کاربردیپژوهش پیش رو بر اساس هدف از نوع تحقیقات 

و تلاش در بهبود طرح مسکن اجتماعی در ایران دارد. هم از منظر استراتژی تحقیق و هم از  دغدغه های جامعه ارائه دهد

طرح بزرگ مسکن مهر و مسکن  2به بررسی و شناسایی موانع و مشکلات  رایز است، کیفیاز نوع  ها داده وجوی جستمنظر 

ماهیت و  ازنظرتحقیق  نیا پرداخته و در تلاش برای ارائه راهکار است. ها آنو تفسیر  ها دادهملی از طریق جمع آوری کلامی 

سعی در  ها آنو تحلیل  ها طرحل این توجه به تمرکز بر مشکلات و موانع حا با و اهداف تعیین شده، مسائل ،منطق اجرا

 بندی در دستهخواهد داشت بنابر این  ها آنوتهدیدات پیش روی  ها فرصتمشکلات، نقاط ضعف و قوت و  و توصیف موانع،

گیرد و از ان جایی که مدت پژوهش محدود به همین زمان انجام پژوهش است در دسته  قرار می تحلیلی-توصیفیمطالعات 

رار می گیرد و از منظر دسته بندی زمان رویداد پژوهش، با توجه به اینکه این پژوهش در خصوص ق مقطعی های پژوهش

آینده  های پژوهشدر آینده می باشد در دسته  ها آنارائه ی راهکار برای بهبود  بررسی دو طرح نوپا در ایران است و در صدد

بندی آن را  طبقه های این مطالعه، آوری داده مصاحبه در جمع های پرسش نامه و قرار می گیرد. از طرفی استفاده از روش نگر

نیز با توجه به  ها دادهدسته بندی پژوهش ها از لحاظ محل جمع آوری  در دانست. پیمایشیمی توان به عنوان یک تحقیق 
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خواهد بود از سوی  یمیدانکلیدی انجام گیرد به صورت  نفعان ذیاز دیدگاه  ها طرحاینکه مقرر است که بررسی و مقایسه این 

شده و هم از  توجهی کم ها آنمعتبر داخلی که به  های پژوهشو ارائه راهکارها از مطالب متون و  گیری نتیجهبخش دیگر در 

 ای کتابخانهاز این حیث، این پژوهش از نوع  بنابراینسایر کشورها در بحث مسکن اجتماعی استفاده خواهد شد  های تجربه

 است.

 ها تیو محدود ایمزا ف،تعری – SWOT لیو تحل هیتجز

SWOT  ،ف،یاست. طبق تعر دهایو تهد ها فرصتمخفف نقاط قوت، ضعف ( نقاط قوتS( و نقاط ضعف )W به عنوان عوامل )

( T) دهای( و تهدO) ها فرصت ف،یطبق تعر نی. همچندیکنترل دار ها آنبر  یشوند که شما تا حدود یدر نظر گرفته م یداخل

 .دیندار ها آنبر  یچ کنترلیکه اساساً ه شوند یدر نظر گرفته م یرونیعوامل ب

 طیکسب و کار و مح یکل کیاستراتژ تیموقع لیو تحل هیو تجز یحسابرس یابزار برا نیمعروف تر SWOT لیو تحل هیتجز

وجه منابع  نیکه به بهتر کند یم جادیوکار خاص را ا مدل کسب کیاست که  ییها یاستراتژ ییآن شناسا یآن است. هدف اصل

 یابیارز یربنایز گر،یعبارت د به .کند یهمسو م کند یم تیدر آن فعال کتکه شر یطیمح یازهایسازمان را با ن یها تیو قابل

است. تمام عوامل مثبت و  یرونیب طیمحتمل از مح یدهایو تهد ها فرصتو  یداخل یها تیها و محدود لیپتانس

که شرکت در آن  یطی. مطالعه مداوم محندیب یگذارند م یم ریتأث تیدر داخل و خارج شرکت را که بر موفق یمنف

 یریگ میتصم ندیدر فرآ ها آنبه گنجاندن  نیکند و همچن یکمک م رییدر حال تغ یروندها ینیب شیکند به پ یم تیفعال

 کند. یسازمان کمک م

 :(دهایو تهد ها فرصتچهار عامل )نقاط قوت، نقاط ضعف، 

 ییمبنا نهای. امیسازمان را به انجام برسان تیسازند تا مامور یهستند که ما را قادر م ییها یژگوی قوت نقاط –قوت  نقاط-1

 کرد و ادامه داد/تداوم کرد. جادیمستمر ا تیتوان موفق یم ها آنهستند که بر اساس 

در آن تخصص  ای دیمسلط هست یاست که شما در آن به خوب یموارد نهاینامشهود باشد. ا ایتواند ملموس  یقوت م نقاط

است که به سازمان  یزیمتما یها یژگی( و ویمیو ت یکه کارکنان شما دارند )به صورت فرد ییها یژگیها و و یژگیو د،یدار

 دهد. یشما ثبات م

 یها تیقابل ،یانسان یها یستگیسازمان هستند که شامل شا کی یها تیقابل ایسودمند سازمان  یقوت جنبه ها نقاط

 یاز نقاط قوت سازمان ییشود. نمونه ها یبه برند م یو وفادار یمشتر تیمحصولات و خدمات، حسن ن ،یمنابع مال ،یندیفرآ

 .رهیکارکنان متعهد و غ ،یبده بدونگسترده،  دیخط تول م،یعظ یعبارتند از: منابع مال

دارند.  یکامل خود باز م لیبه پتانس یابیو دست تیهستند که ما را از انجام مامور ییها یژگوی ضعف نقاط –ضعف  نقاط-2

 میکن یرا که ما فکر م ییهستند که استانداردها یگذارد. نقاط ضعف عوامل یم ریتأث یو رشد سازمان تیضعف ها بر موفق نیا

 کنند مطابقت ندارند. تیرعا دیبا

و توسعه، محدوده محدود  قیبودن امکانات تحق یآلات، ناکاف نیسازمان ممکن است مستهلک شدن ماش کیضعف در  نقاط

را به حداقل رساند و حذف کرد. به  ها آن دیباشد. نقاط ضعف قابل کنترل هستند. با رهیو غ فیضع یریگ میمحصول، تصم

 یها نمونه گریکرد. از د یداریرا خر یدیآلات جد نیتوان ماش یآلات منسوخ شده، م نیغلبه بر ماش برای –عنوان مثال 

محدوده محدود  ده،یچیپ یریگ میتصم ندیکارکنان، فرآ یبالا یهنگفت، گردش مال یها یبه بده توان یم یضعف سازمان

 اشاره کرد. رهیو غ هیمواد اول ادیمحصول، هدر رفتن ز

 ندیآ یبه وجود م یموارد زمان نیشود. ا یکند ارائه م یم تیکه سازمان ما در آن فعال یطمحی توسط ها فرصت – ها فرصت-3

 یبهره ببرد که او را قادر م ییها یاستراتژ یو اجرا یزیبرنامه ر یخود برا طیموجود در مح طیسازمان بتواند از شرا کیکه 

 .ابندیدست  یرقابت تیبه مز ها فرصتبا استفاده از  توانند میسازد سودآورتر شود. سازمان ها 

 نیکه به بهتر یاستفاده کند. انتخاب اهداف ها آنرا بشناسد و هر زمان که به وجود آمد از  ها فرصتمراقب باشد و  دیبا سازمان

ممکن  ها فرصتاست.  یآورند، کار دشوار یدلخواه را به دست م جیحال نتا نیکنند و در ع یخدمات ارائه م انیوجه به مشتر
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 یبرا یعال یفرصت ییمخابرات همراه با مقررات زدا یتقاضا برا شیشوند. افزا یناش یاست از بازار، رقابت، صنعت/دولت و فناور

 کسب درآمد است. یموجود برا یورود به بخش مخابرات و رقابت با شرکت ها یبرا دیجد یشرکت ها

کسب و کار سازمان را  یو سودآور نانیاطم تیقابل ،یخارج طیمح طیکه شرا ندیآ یبه وجود م یزمان دهاتهدی – دهایتهد-4

قابل کنترل  ریغ دهایکنند. تهد یم دیرا تشد یریپذ بیشوند آس یکه به نقاط ضعف مربوط م یاندازد. هنگام یبه خطر م

 نیدر ب ناآرامی –عبارتند از  دهایاز تهد ییدر خطر باشد. نمونه ها تواند یثبات و بقا م د،یایب شیپ یدیتهد یهستند. وقت

 .رهیو کاهش سود صنعت. و غ متیمازاد، جنگ ق تیرقابت منجر به ظرف شیافزا ر؛ییدر حال تغ شهیهم یکارکنان. تکنولوژ

 SWOT1 زیآنال یایمزا

 یعنصر ذهن کیاست، اما شامل  یابزار قو نیاست. ا دیمف اریبس یو انتخاب استراتژ نیدر تدو SWOT لیو تحل هیتجز

نقاط قوت  یموفق بر رو یبهتر است که به عنوان راهنما استفاده شود و نه به عنوان نسخه. کسب و کارها یبزرگ است. زمان

کنند.  یمحافظت م یخارج یدهایو تهد یداخل یو در برابر ضعف ها نندک یشوند، نقاط ضعف خود را اصلاح م یخود بنا م

داده و از  صیرا تشخ دیجد های فرصتخود  یاز رقبا عترینظر دارند و سر ریکسب و کار خود را ز یکل طیمح نیهمچن ها آن

 کنند. یم یبهره بردار ها آن

 کند: یکمک م ریبه روش ز کیاستراتژ یزیبه برنامه ر SWOT لیو تحل هیتجز

 است. کیاستراتژ یزیبرنامه ر یبرا یاطلاعات منبع (1

 سازد. یقوت سازمان را م نقاط (2

 .دیضعفش را معکوس کن نقاط (3

 .دیبه حداکثر برسان ها فرصتآن را به  پاسخ (4

 سازمان داتیبر تهد غلبه (0

 کند. یشرکت کمک م یاصل یها یستگیشا ییبه شناسا نیا (۱

 کند. یکمک م کیاستراتژ یزیبرنامه ر یاهداف برا نییتع در (7

را به  ندهیآ یگذشته و حال، برنامه ها یها دادهکند تا با استفاده از  یکمک م ندهیبه شناخت گذشته، حال و آ نیا (3

 بکشد. ریتصو

که  یرقابت طیشرکت با مح یها تیمنابع و قابل یدهد که به همگام ساز یرا ارائه م یاطلاعات SWOT لیو تحل هیتجز

 کند. یکند کمک م یم تیشرکت در آن فعال

 

 
 SWOT لیو تحل هیتجز چارچوب

 SWOT سیماتر

به صورت جداگانه و  کیرا، هر  دیاست که نقاط قوت، ضعف، فرصت و تهد نیا SWOT لیاستفاده از تحل یگام برا نینخست

 یرونیب طیاز مح د،یکسب و کار اشاره دارند و فرصت و تهد یدرون تیدو اصطلاح قوت و ضعف به وضع .میفهرست کن ق،یدق

                                            
1
 -:: SWOT مخفف چهار واژه نقاط قوت (Strengths)نقاط ضعف ، (Weaknesses) ها ، فرصت  (Opportunities) و تهدیدها 

(Threats) است 
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 :زنند یکسب و کار حرف م

 
 میخواه یسیماتر نیبه چن م،یقرار ده میداد شیبالاتر نما یکه کم یرا در چارچوب دیضعف و فرصت و تهدنقاط قوت و اگر

 :دیرس

 
ای برای نمایش وضعیت موجود یک کسب و کار است. اما هدف اصلی از فهرست کردن نقاط قوت و  این ماتریس، صرفاً شیوه

های استراتژیک پیش روی یک کسب و کار است. وگرنه فهرست کردن نقاط قوت و  ضعف و فرصت و تهدید، بررسی گزینه

همین علت، گام بعد از تعیین  به .و تأثیری داشته باشد ندکافی نیست و نمی تواضعف و فرصت و تهدید، به خودی خود 

را در نظر  بر یکدیگر ها آنو تأثیر  با یکدیگر ها آنی  این است که رابطه SWOT در روش T و O و W و S های مولفه

 :بگیریم

 

 



یشهر تیریعمران و مد ا،یمطالعات جغراف  

40-71، صفحات 1404بهار  ،1 شماره ،11 دوره  

04 

 

 
خواهیم رسید که نحوه برخورد ما با وضعیت جاری بنگاه مورد  WTو  STو  WOو  SO یاز چهار استراتژ یکدرنهایت به ی

 تحلیل را مشخص می کند.

 )تهاجمی(:SOاستراتژی 

بر تهدید ها برتری داشته باشند این استراتژی پیش رو  ها فرصتدر زمانی که نقاط قوت بر نقاط ضعف برتری دارند و همزمان 

 شود. انجام می ها فرصتاست و همسو کردن نقاط قوت با 

 )محافظه کارانه(:WO یاستراتژ

 برای جبران ضعف ها است. ها فرصتاستفاده از  در این حالت نقاط ضعف بر نقاط قوت غلبه کرده است و استراتژی

 )تنوع(:STی استراتژ

یری از اتفاق غلبه دارند در این حالت باید از نقاط قوت استفاده کنیم برای جلوگ ها فرصتنقاط قوت بالا است ولی تهدیدها بر 

 پیوند بین تهدیدها و قوتها() دهایتهدافتادن 

 )تدافعی(:WTی استراتژ

بهترین  بنابراینبر تهدیدها،  ها فرصتاین بدترین حالت ممکن است. در این حالت نه نقاط قوت به نقاط ضعف غلبه دارند و نه 

 کار انجام ندادن پروژه است.

 اهداف تحقیق

 هدف کلی

که موجب عدم  و مسکن مهر یساخت مسکن مل های طرحموانع ونقاط ضعف مشکلات و  ترین مهمشناسایی و تحلیل 

 .ها طرحبهبود اجرای این  منظور بهارائه پیشنهاداتی  می گردد و ها طرحموفقیت این 

 ژه اهداف وی

 موانع و مشکلات و نقاط قوت و ضعف طرح مسکن مهر ترین مهمیافتن   -

 پیش روی طرح مسکن ملی های فرصتموانع موجود و نقاط قوت و ضعف ونیز چالش ها و  ترین مهمیافتن   -

 اقشار کم درآمد و متوسط دستیابی به راهکار های عملی برای تحقق برنامه تامین مسکن مورد نیاز برای  -

 سوالات تحقیق

 سوال اصلی پژوهش :

 و مسکن مهر یساخت مسکن مل های طرحوجب عدم موفقیت و نقاط ضعف که م موانع مهم ترین مشکلات، -

 چیست؟ کلیدی ربطان ذیاز دیدگاه  می گردد
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 سوالات فرعی پژوهش :

 چه بوده است؟ ها آنمسکن اجرا شده در ایران چیست و مشکلات و نقط ضعف و قوت  های طرحسابقه  -

 چیست؟ ها آنمسکن مهر و مسکن ملی و مزایا و معایب  های طرحتفاوت  -

 سایر کشورهای دنیا چه راه کارهایی برای حل مسئله تامین مسکن اجام شده است؟در  -

راهکارهای عملی برای موفقیت طرح مسکن ملی ایران  ایآ با توجه به تجربه مسکن مهر و مزایا و معایب این طرح، -

 وجود دارد؟

 مقایسه طرح مسکن مهر و نهضت ملی مسکن

 :تفاوت 3طرح مسکن مهر دانست با طرح نهضت مسکن ملی را می توان ادامه 

 جامعه هدف ازنظر-1

طرح اقدام ملی  که درحالیطرح مسکن مهر بیشتر به تأمین مسکن برای گروه های فاقدین مسکن کم درآمد تمرکز دارد، 

 پردازد. مسکن بیشتر به تأمین مسکن برای اقشار مختلف، به خصوص گروه های میان درآمد، می

 تأمین مالیروش  ازنظر-2

طرح مسکن مهر و طرح اقدام ملی مسکن از منابع مالی مختلفی برای تأمین مسکن برای گروه های کم درآمد استفاده 

 کنند، اما تأکید طرح اقدام ملی مسکن بر مشارکت متقاضیان در تأمین منابع مالی بیشتر است. می

 برداری مالکیت و بهره ازنظر-3

طرح  که درحالیبرداری از زمین و ساخت مسکن به متقاضیان تمرکز دارد،  ت واگذاری حق بهرهطرح مسکن مهر بیشتر به صور

برداری از مسکن توسط متقاضیان  اقدام ملی مسکن بیشتر به صورت مشارکت متقاضیان در تأمین منابع مالی و به تدریج بهره

 تمرکز دارد.

 توسعه، قوانین و آیین نامه ها:برنامه  ازنظرمقایسه طرح مسکن مهر و نهضت ملی مسکن 
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 مسکن مهر و نهضت ملی مسکن: های طرحتحلیل فرآیندی 
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 SWOTتحلیل 

در این مرحله از پژوهش با استفاده از بررسی پیشینه پژوهش و نظر خبرگان دانشگاهی و اجرایی، ابتدا ابعاد مهم در تحلیل 

SWOT  شناسایی شدند. در ادامه با استفاده از پرسشنامه میزان اهمیت هر متغییر ابعاد چهار گانه تحلیلSWOT از ،

( نتایج به دست آمده از 4-2-4) بعدخبرگان این حوزه اخذ گردید. در این بخش نتایج این پرسشنامه ارائه می گردد و در گام 

 ه و استراتژی تعیین می گردد .خیرگان به روش تحلیل ماتریس سوات، تحلیل گردید

 نقاط قوت

، نقاط قوت 1مورد مطالعه ما دارد. شکل  های طرحو سازمانها از جمله  ها طرحنقاط قوت از عوامل درونی تاثیرگذار در موفقیت 

 مسکن مهر و نهضت ملی مسکن را نشان می دهد. های طرح

 
 )منبع: محاسبات تحقیق( SWOTمسکن مهر و نهضت ملی مسکن تحلیل  های طرحنقاط قوت  1شکل 

استانداردها  ینسب تیمسکن با رعا یارزان سازبر اساس نتایج پژو هش، ساخت مسکن انبوه و پایین آمدن هزینه های ثابت و 

شناسایی گردیدند،  0از  3.73با نمره  ها طرحنقاط قوت این  ترین مهمدر هزینه های اولیه( که به عنوان ) نیزم متیو حذف ق

 باشد. ها طرحعوامل موفقیت این  ترین مهمبیان گر این موضوع است که توجه ویژه به قیمت تمام شده مسکن می تواند از 

به شرطی که کل درآمد ) استشاخص دسترسی به مسکن که بیانگر تعداد سالهای مورد نیاز برای خرید یک خانه  شیافزا
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و بهبود تراکم خانوار )شاخص تراکم خانوار( در واحد مسکونی که با  0از  3۱/3به خرید مسکن اختصاص یابد( با نمره خانوار 

مسکن مهر و نهضت ملی مسکن منجر به  های طرحدر رتبه بعدی هستند. نتیجه پژوهش نشان می دهد که  0از  10/3نمره 

ارزان  لاتیاستفاده از تسه"رتبه بعدی  در هستند، گردیده اند. ها طرحین بهبود این دو عامل که در بعد ملی از اهداف کلان ا

 یها یبانیبه مردم و پشت یگروه ای یبه صورت انفراد نزمی یواگذار قیمشارکت مردم در طرح از طر امکان"و  "عتریتر و سر

ویژه به قیمت و ارائه تسهیلات که نیاز به قرار دارند. توجه  0از  2.14با نمره  "لاتیتسه یبه بانک برا یو معرف یمهندس یفن

می توان به  ها طرحدیگر نقاط قوت این  از می باشد. ها طرحسرمایه اولیه کمتر برای خانه دار شدن است نقاط قوت مهم این 

شده و متناسب با  ینیب شیپ یها تینام بر اساس ظرف ثبت و "با دوام یسهم ساختمانها شیساخت و افزا تیفیک یارتقا"

را به خود احتصاص داده اند. ارزان سازی مسکن نباید به سمتی برود  73/2اشاره کرد که در این پژوهش نمره  "عرضه و تقاضا

مسکن مهر و  ها طرحکه امنیت و دوام مسکن های ساخته شده را تحت شعاع قرار می دهد و نتایج پژوهش نشان می دهد که 

واضح است که ساخت مسکن همانند سایر کالا ها و  پر ابل قبولی در این زمینه موفق بوده اند.نهضت ملی مسکن در حد ق

خدمات شامل قانون عرضه و تقاضا می شوند. در این خصوص نهضت ملی مسکن عملکرد بهتری از مسکن مهر نشان داده 

است. استفاده از زمین های بایر و  0از  1.۱3با نمره  "یشهر نیمصرف زم یاصلاح الگو " ها طرحدیگر نقاط قوت این  از است.

 در می باشد. ها طرحدر نهضت ملی از جمله نقاط قوت این  ها آنظرفیت های بلا استفاده شهرها در مسکن مهر و باقی مانده 

در محدوده  یاراض صیتخص"و  "مسکن های طرحاز  ها آن تیو حما یتیریمد ینهادها لیتشک"آخرین رتبه از نقاط قوت، 

 ترین مهمهستند. اینکه این دو عامل که قاعدتا باید  0از  1.2۱با نمره  "ییربنایز ساتیتاس یو درون بافت شهر و دارا شهرها

باشند، در رتبه آخر قرار گرفته اند نماینگر این است که در اکثر استان های کشور این امر توسط  ها طرحنقاط قوت این 

ح است که اختصاص زمین های فاقد تاسیسات زیربنایی عامل اکثر مشکلات صورت نگرفته است. واض ها طرحمجریان این 

 که در بخش های نقاط ضعف و تهدیدها به آن پرداخته خواهد شد، می باشند. ها طرحموجود در این 

 نقاط ضعف

و بعضا با شدت مضاعف  ها آنپروژه مسکن مهر با وجود نقاط قوت یاد شده، همراه با نقاط ضعفی بوده است که عموما تمامی 

 ها طرحنقاط ضعف این  2به طرح نهضت ملی مسکن وجود دارند. این موارد در این پژو هش مورد بررسی قرار گرفته اند. شکل 

یات خبرگان نشان می دهد که ازنظر SOWTایش می دهد. نتایج محاسبات تحلیل همراه با نمره اکتسابی از خبرگان را نم

نقطه  ترین مهم "رو بناییو در مجموع خدمات  یو حمل و نقل عموم یرفاه یآموزش یساختها ریز یجد ینیب شیعدم پ"

خبره عدم توجه به وجود خدمات روبنایی در  ربطان ذیبه شمار می رود. طبق نظر  0از  ۱2/4با نمره  ها طرحضعف این 

 "طرحمخاطبان  حیصح یگذار هدفعدم "در کشور می باشد.  ها طرحموجب ضعف این  ها طرحاختصصا زمین و جانمایی این 

درآمد  مسکن اقشار کم نیمشکل تأم ابد،ی یطرح اختصاص م نیکه به ا یتوجه  درخور هیکه موجب شده با وجود سرما

که باز  "لاتیواقساط تسه یبا مبالغ اقساط سهم آورده متقاض انیمتقاض یتناسب مال عدم"و  بماند یهمچنان به قوت خود باق

قرار می گیرند  0از  2/4دوم نقاط ضعف با نمره سبب عدم دست یابی قشر کم برخوردار به مسکن می باشد، توامان در جایگاه 

شفاف "می گردد.  ها طرحکه این نمره بالا نشان دهنده اهمیت بسیار بالای این دو بحث در موفقیت یا عدم موفقیت این 

ات مناسب در خصوص اقدامی و عدم اطلاع رسان به عنوان مجری طرح() یشهرساز/ ادارات راه و ها یکار در تعاون رینبودن س

 ییبنا ریامکانات ز ینیب شیپ عدم"گردیده و  ها طرحسبب عدم اطمینان جامعه هدف برای پیوستن به این  "انجام شده

 ورود"و به دنبال آن عدم شرایط بهره برداری از مسکن های ساخته شده گردید.  "یمسکون یهمزمان با ساخت واحدها

م توانایی مالی ناشی از عدم تطابق اقساط با درآمد قشر فرو دست، سبب که در اثر عد "طرح نیبازان به ا سوداگران و سفته

 خرید این مسکن ها توسط افراد سود جو گردیده است .
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 )منبع: محاسبات تحقیق( SWOTنقاط ضعف مسکن مهر و نهضت ملی مسکن در تحلیل 

اجتماعی مشهور هستند، اولویت باقشر آسیب پذیر جامعه که به مسکن  ها طرحهدف اجرای این گونه  ترین مهمدر تمام دنیا 

کارتن خواب و ) خانمان یقشر ب ازیمسکن مورد ن ینیب شیپ عدم"س مورد بررسی این پژوهش ها طرحمی باشد در حالیکه در 

سومین عامل که در جایگاه  0از  11/3درکنار سه مورد فوق با نمره  "گورخواب و استفاده کنندگان از اماکن سرپناه شبانه(

 گردیده اند، می باشد. ها آنو عدم موفقیت کامل  ها طرحباعث ضعف در این 

و  "شهرها یا هیو حاش افتهیدر مناطق کمتر توسعه  نیزم یواگذار لیسکونت در واحدها به دل زهیبودن و کاهش انگ نییپا"

و  ابهام"و  "ازیکمبود مسکن مورد ن ایا و مازاد توجه به طرح جامع مسکن در برآورد تعداد مسکن اجرا شده در استانه عدم"

 در کنار "انیمتقاض یبرا یضعف در وجود حق انتخاب واحد مسکون

به ترتیب با نمره های  "عامل یوزارت تعاون و بانک ها یطرح وزارت مسکن و شهرساز ریدرگ ینهادها نیب ییاجرا مشکلات"

گردیده  ها طرحمی باشد که باعث ضعف این  ها طرحسیاستی این  همگی نشان دهنده ضعف در بحث 10/3و  30/3و  07/3

 اند.

و عدم  یبودن نسب همسان"و  "نهیضرورت ساخت با حداقل هز لی( به دلالیاز لحاظ متر) ساخت ینه چندان بالا تیفیک"

و  "انیمتقاض یمحل ساخت پروژه ها برا یبودن نسب نامشخص"و  14/2با نمره  "یمسکون یواحدها یدر طراح یتنوع ظاهر

 یریگ استاندارد، قرار به حدود نصف حداقل یخدمات یها یکاربر گریباز و د یاز اندازه و کاهش سرانه فضا شیب تراکم"

و  0از  73/2با نمره  "گریکدی یو اشراف گسترده واحدها بر رو یانداز  هیکه سا کینزد یا فشرده با فاصله یشهر یها بلوک

 02/2با نمره  "یمیو اقل یو اسلام یرانیا یمعمار ی( و الگوهاینید فرهنگ آپارتمان نشوعدم وج) یزندگبه سبک  یتوجه یب"

خبرگان قراردارند. موارد فوق که در دسته های محیطی فرهنگی و تکنیکال  ازنظر ها طرحدر رتبه های بعدی نقاط ضعف این 

این رتبه  یدرانتها بال برخی متقاضیان مسکن گردیده اند.که سبب عدم استق ها طرحقرار می گیرند به عنوان نقاط ضعف این 

محققین پیشینه پژوهش و نظر خبرگان جزء  ازنظربندی که نسبت به بقیه موارد از اهمیت کمتری برخودار هستند ولی باز 

از  انیها جهت ثبت نام و عدم شناخت متقاض یساز و کار نامناسب تعاون"هستند موارد  ها طرحنقاط ضعف تاثیر گذار در این 

 نبود"و همچنین  "تیدر مساکن مهر و بحران امن یاجتماع یها بیآس شیافزا"و  "بزرگ یشهرها ها خصوصاً در یتعاون

گرفتن  نظر موجود در منطقه بدون در یها جنس خاک و گسل ازنظرنامناسب  نیو ساخت پروژه در زم یکیمطالعات ژئوتکن

به  "است همراه کرده  یرساختیز یها نهیو صرف هز دهیپروژه را با مشکلات عد یکه اجرا نیزم یعیطب بیو ش ینمسائل ف

 خبرگان را به خود اختصاص داده اند. ازنظر 47/1و  31/1و  31/2ترتیب نمره های 
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 ها فرصت

پرداخته می شود.  ها آنهستند و در این قسمت از پژوهش به  SWOTو تهدیدها از عوامل بیرونی در تحلیل  ها فرصت

 یصنعت دیتول قیو تشو جیامکان ترو"خبرگان امر ازنظرنمایش داده شده است.  3در شکل  ها طرحپیش روی این  های فرصت

و  یگسترش انبوه ساز امکان"و  0از  41/4با نمره  "یمسکون یدر ساخت و سازها نینو یهای ساختمان و توسعه فناور

هستند  ها طرحپیش روی این  های فرصتمهم ترین  0از  2/4با نمره  "آن یایکشور از مزا یمسکن و بهره مند یساز یصنعت

کیفیت ساخت و استفاده از مصالح نوین که پرت مصالح و جلوگیری  ازنظرکه در صورت اجرایی شدن، ساخت و ساز مسکن را 

اصلاح الگوی مصرف زمین ) نیزمسرعت در ساخت و دوام مسکن های ساخته شده و مصرف بهینه از آلودگی محیط زیست و 

خانه دار شدن فاقدین مسکن و محرومین جامعه می باشد و  ها طرح، بهبود خواهد بخشید. یکی از اهداف مهم این شهری(

با نمره  "نه دار شدن در اقشار کم درآمدبه خا دیام شیافزا" ها طرحمهم پیش روی این  های فرصتطبق نظر خبرگان یکی از 

 می باشد. 0از  2/4

 
 )منبع : محاسبات پژوهش( SWOTمسکن مهر و نهضت ملی مسکن در تحلیل  های طرح های فرصت

و ساخت غیر  یکی از مهم ترین چالش های موجود در شهرهای بزرگ بافتهای فرسوده شهری می باشد که علاوه بر فرسودگی

مهندسی این ساختمان ها، معابر کم عرض این بافت ها، در صورت بروز حوادث طبیعی که این مناطق را دچار تخریبهای 

های فرسوده و  فرصت برای احیای بافت"غیر ممکن می سازد. پیش بینی گستره می کند، امکان کمک رسانی به این مناطق را 

به عنوان یکی از مهکترین  ها طرحدر قانون و آیین نامه های اجرایی این  "بافتی رفع بافت های جزیره ای از طریق توسعه میان

توانند به عنوان  های مسکن می حطرشناخته شده است.  0از  07/3خبرگان با نمره  ازنظرقابل دست یابی است که  ها فرصت

ها، به  شغلی، جذب سرمایه، و تقویت زیرساخت های فرصتهای اصلی رشد اقتصادی عمل کنند و با ایجاد  یکی از محرک

 های فرصتبه عنوان یکی دیگر از  "یو رشد اقتصاد یمل دیتول شیافزا "در این پژوهش  توسعه پایدار اقتصادی کمک کنند.

های مسکن معمولاً نیاز به نیروی کار ماهر دارند. اجرای این  پروژه شناخته گردید. 0از  3۱/3با نمره  ها طرحپیش روی این 

های مختلف  های عملی برای تربیت کارگران ماهر در زمینه های آموزشی و کارگاه تواند منجر به برگزاری دوره ها می طرح

های مختلف مانند مهندسی، معماری، کارگران  وی کار در بخشساخت و ساز مسکن به تعداد زیادی نیر ساختمانی شود.

صنعت  شغلی جدید و کاهش نرخ بیکاری شود. های فرصتتواند باعث ایجاد  ساختمانی، و کارشناسان فنی نیاز دارد که می

است. رونق  ای مانند تولید مصالح ساختمانی، حمل و نقل، و تجهیزات ساختمانی های متعدد و وابسته ساختمان شامل بخش

های بزرگ مسکن  اجرای پروژهو  شود. ها آنتواند باعث رشد و توسعه این صنایع وابسته و ایجاد اشتغال در  در این صنعت می
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تواند به انتقال دانش و  های مدرن ساخت و ساز است. این موضوع می های نوین و روش معمولاً نیازمند استفاده از تکنولوژی

های مسکن با رعایت اصول پایداری و  اجرای طرح و ارتقای سطح فنی صنعت ساختمان کمک کند. تکنولوژی جدید به کشور

 "فرصت  بنابراین وری اقتصادی کمک کند. ها و افزایش بهره تواند به بهبود کیفیت زندگی، توسعه زیرساخت توسعه شهری می

که در این پژوهش نمره  "یفن ازنظرمان در کشور صنعت ساخت یارتقا نیو همچن ییزا و اشتغال یشغل یها مهارت شیافزا

پیش  های فرصترا از خبرگان کسب کرده است، باید مورد توجه خاص متولیان امر مسکن قرار گیرد. در رتبه بعدی  0از  3۱/3

مسکن و  نهیتوسعه و رشد در زم یزمان هم "و  "ها در حوزه مسکن متیق یکنترل سطح عموم امکان " ها طرحروی این 

ساخت و ساز مسکن باعث رونق گرفتن صنایع مرتبط مانند سیمان، هستند.  0از  10/3با کسب نمره  "مرتبط با آن عیصنا

در ایران مسکن به عنوان یک کالای سرمایه ای  شود. مصالح ساختمانی میسایر و لوازم تاسیسات برقی و مکانیکی آهن، فولاد، 

و عرضه انبوه مسکن می تواند به این امر خاتمه داده و باعث کنترل قیمت مسکن گردد. در  در دست دلالان و سفته بازان است

 ها فرصترتبه بعدی 

از خبرگان قرار می گیرد.  0از  14/2با کسب نمره  "کسب و کار یو رونق فضا میمستق ریو غ میمستق یرشد اشتغال مل"

های مختلف مانند مهندسی، معماری، کارگران  به تعداد زیادی نیروی کار در بخشهم به صورت مستقیم ساخت و ساز مسکن 

و هم به صورت غیر مستقیم در صنایع مرتبط با تولید مصالح و شبکه حمل و نقل و ... ساختمانی، و کارشناسان فنی نیاز دارد 

همچنین تامین مصالح  نرخ بیکاری شود.شغلی جدید و کاهش  های فرصتتواند باعث ایجاد  مینیازمند نیروی کار است که 

توانند از طریق  های مسکن دولت می طرحمورد نیاز این پروژه ها نقش بسیار فزاینده ای در رونق کسب و کارهای مرتبط دارد. 

شغلی و  های فرصتایجاد دسترسی برابر به مسکن، کاهش شکاف درآمدی، بهبود شرایط زندگی در مناطق محروم، ایجاد 

 یعدالت اقتصاد یارتقا امکان "از این رو  .پذیر، به ارتقای عدالت اقتصادی در سطح کشور کمک کنند از اقشار آسیبحمایت 

باید مورد توجه قرار گیرد. در رتبه  ها طرحمهم پیش روی این  های فرصتبه عنوان یکی از  0از  73/2با نمره  "ردر سطح کشو

 یساز نهیبه"و  "خانوارها یرفع دغدغه مسکن در برخ لیبه دل یاجتماع یهای کاهش ناهنجار امکان" های فرصتبعدی 

 هیجذب سرما امکان "و  0از  31/2با نمره  "خانمان یقشر ب یفراهم کردن سرپناه برا امکان"و  "در ساختمان یمصرف انرژ

 های فرصتکه کمترین درجه اهمیت در بین سایر  ها فرصتقرار می گیرند. و در آخرین رتبه  0از  1/2با نمره  "یخارج یگذار

 می باشد. 0از  2۱/1با نمره  "ینینش هیحاش یآور جمع "نظر را از داوران به خود اختصاص داده است،  یاد شده

 تهدید ها

نتیجه تحلیل نظرات کارشناسان خبره در این  4تهدید ها می باشد که شکل  SWOTیکی دیگر از عوامل بیرونی در تحلیل 

نه  تیفیک لیبه دل ییابتدا یمسکن در سالها یو نگهدار ریتعم نهیامکان بالا رفتن هز"خبرگان  ازنظرباره را نشان می دهد. 

و  امکان "رهنگی و اجتماعی تهدیدهای شناخته شد. از جنبه ف ها طرحتهدید این  ترین مهم 0از  11/3با نمره  "ساخت چندان

خصوصاً در  افتهیو کمتر توسعه  یا هیبه مناطق حاش تیجمع کبارهیهجوم  لیبه دل یاجتماع یهایاستعداد بروز ناهنجار

 "کوچک و متوسط یبا موضوع سکونت در آپارتمان خصوصاً در شهرها نیساکن ییآشنا عدم"و  0از  73/3با نمره  "کلانشهرها

و  "کوچک و متوسط یدر شهرها ینیانبوه آپارتمان نش زیتجو لیبه دل یبروز مشکلات فرهنگ امکان "و  0از  07/3 با نمره

 0از  3۱/3هر دو با نمره  "که حق همه شهروندان است یو دورکردن قشر محروم از خدمات شهر یطبقات اجتماع یجداساز"

از  10/3با نمره  "ینیمفهوم شهر نش یریاحتمال عدم شکل گ لیبه دل ینیسلب حق مردم نسبت به شهر و شهرنش امکان"و 

با  "در قالب مسکن مهر یمسکون یشدن بافتها یا رهیجز امکان "خبرگان رتبه بندی گردیدند. از منظر شهرسازی  ازنظر، 0

 تیجمع یساز بزرگ و شناور یاز شهرها تیراندن جمع رونیب لیبه دل یبروز مشکلات کلان شهر امکان"و  0از  10/3نمره 

 ترین مهممی باشد. در رتبه بعدی  ها طرحاز تهدیدهای مهم این  0از  14/2با نمره  "از شهرها  ادیبا ساخت مسکن در فاصله ز

به اقشار  یواگذار ایتوسط افشار متوسط و اجاره  یمسکون یواحدها دیخر لیبه دل یسکونت یکاهش ارزشها امکان "تهدیدها 

 یامکان ورود تکنولوژ عدم "خبرگان به خود اختصاص داد. خبرگان  ازنظررا  0از  14/2نمره  "ییروستا نیمهاجر ایفرودست 

 یبا مصرف یا هیجهت رفع چالش نگاه سرما ینگاه راهبرد نبود "و  0از  31/2با نمره  "ها میتحر لیساخت به دل دیجد یها

 در پایین رده تهدیدها تشخیص دادند.را  0از  31/1با نمره  "به امر مسکن انیمتقاض
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 )منبع : محاسبات پژوهش( SWOTمسکن مهر و نهضت ملی مسکن در تحلیل  های طرحتهدیدهای 

 SWOT تحلیل ابعاد

با یکدیگر پرداخته می شود تا دید روشن تری به نمره هر SWOT تحلیلدر این قسمت به بررسی و مقایسه ابعاد مختلف 

نمره ابعاد مختلف سوات را نشان می دهد. طبق نتایج این  0و تهدیدها به وجود آید. شکل  ها فرصت کدام از نقاط قوت، ضعف،

سی نقاط ضعف و تهدید ها در رتبه دوم قرار دارند. با برر 13/3در رتبه اول و تهدیدها با نمره  27/3پژوهش نقاط ضعف با نمره 

مشاهده می شود که بی توجهی به برخی مسائل در حوزه سیاستگذاری باعث شده با وجود عدم خلاء قابل توجه در قوانین 

را در معرض تهدید هایی که  ها طرحی(، این هبود تراکم خانوار در واحد مسکون، و موفقیت در برخی حوزه ها )مثل بمربوطه

با اختلاف کمی از تهدیدها در رتبه سوم قرار گرفته است.  02/3با نمره  ها فرصتلا می برد قرار داده است. احتمال شکست را با

گیری از  قابل توجهی دارد که می توان با بهره های فرصتاین مموضع نشان دهنده این است که با وجود تهدیدهای جدی، 

برای  قرار دارد و این موضوع باید زنگ خطری ۱1/2اط قوت بانمره کمک کرد. در رتبه آخر نق ها طرحبه موقیت این  ها آن

 سیاستگذارن این طرح باشد.

 

 
 مسکن مهر و نهضت ملی مسکن )منبع : محاسبات پژوهش( های طرح SWOTنمره ابعاد مختلف تحلیل 

 و تعیین استراتژی مناسب SWOTماتریس 

 نمایش داده شده است. 1در این مرحله نظرات خبرگان در مورد تحلیل قرار گرفتند و نتیجه آن در جدول شماره 
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 منبع: محاسبات تحلیل() یرونیبعوامل داخلی و  SWOTنتیجه تحلیل  1جدول 

 2.300 جمع کل نمره عوامل داخلی )نقاط قوت و نقاط ضعف(

 2.073 تهدیدها(و  ها فرصتجمع کل نمره عوامل بیرونی )

 0/2این نتیجه نشان دهنده غلبه نقاط ضعف بر نقاط قوت در عوامل داخلی است. و از آنجا که نمره عوامل بیرونی بزرگتر از 

را نمایش می دهد. با قرار دادن نمره  SWOTماتریس تحلیل  0بر تهدید ها می باشد. شکل  ها فرصتاست حاکی از غلبه 

ی و بیرونی در ماتریس سوات مختصات نقطه قرارگیری وضعیت موجود به دست می آید. همانگونه های مربوط به عوامل داخل

مورد تحلیل ما در ناحیه دوم قرار می گیرد. استراتژی مناسب با  های طرحمشاهده می گردد، وضعیت موجود  0که در شکل 

می باشد. در این استراتژی واکنش ما باید محافظه کارانه باشد. به این معنی که باید از مزایای  WO ها طرحوضع موجود این 

 برای جبران نقاط ضعف استفاده گردد. ها فرصتموجود در 

 
 )منبع محاسبات تحلیل( SWOTماتریس 

در ادامه بحث نتیجه این استراتژی آورده می شود و  ها فرصت( نقاط ضعف و ۱به این منظور در ماتریس استراتژی )شکل 

 پیشنهاد می گردد. ها آنراهکار هایی برای رفع نقاط ضعف  ها طرحخواهد آمد. در این مرحله با استفاده از نقاط قوت این 
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 )منبع محاسبات تحلیل( SWOTماتریس استراتژی 

WOتبیین راهکارهای مناسب با استراتژی 
1 

می باشد. در این استراتژی باید  WO ها طرحاستراتژی مناسب با وضع موجود این  با انجام تحلیل سوات مشخص گردید که

 2برای جبران نقاط ضعف استفاده گردد. جدول  ها فرصتمحافظه کارانه عمل گردد. به این معنی که باید از مزایای موجود در 

 رتبه بندی نقاط ضعف را نشان می دهد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                            
1
(Weaknesses) ، نقاط ضعف-  ها ، فرصت  (Opportunities) 

عوامل 

داخلی

عوامل بیرونی

عدم توجه به طرح جامع مسکن در برآورد تعداد مسکن اجرا شده در استانها و مازاد یا کمبود مسکن مورد نیاز

هدف گذاری صحیح نکردن مخاطبان که موجب شده با وجود سرمایه درخور توجهی که به این طرح اختصاص می یابد، مشکل تأمین 

مسکن اقشار کم درآمد همچنان به قوت خود باقی بماند

نبود مطالعات ژئوتکنیکی و ساخت پروژه در زمین نامناسب از نظر جنس خاک و گسل های موجود در منطقه بدون در نظر گرفتن 

مسائل فنی و شیب طبیعی زمین که اجرای پروژه را با مشکلات عدیده و صرف هزینه های زیرساختی همراه کرده  است

بی توجهی به سبک زندگی)عدم وجد فرهنگ آپارتمان نشینی( و الگوهای معماری ایرانی و اسلامی و اقلیمی

تراکم بیش از اندازه و کاهش سرانه فضای باز و دیگر کاربری های خدماتی به حدود نصف حداقل استاندارد، قرار گیری بلوک های 

شهری فشرده با فاصله ای نزدیک که سایه  اندازی و اشراف گسترده واحدها بر روی یکدیگر

ابهام و ضعف در وجود حق انتخاب واحد مسکونی برای متقاضیان

نامشخص بودن نسبی محل ساخت پروژه ها برای متقاضیان

عدم پیش بینی امکانات زیر بنایی همزمان با ساخت واحدهای مسکونی

عدم پیش بینی جدی زیر ساختهای آموزشی رفاهی و حمل و نقل عمومی و در مجموع خدمات خصوصاً در حاشیه کلان شهرها

همسان بودن نسبی و عدم تنوع ظاهری در طراحی واحدهای مسکونی

مشکلات اجرایی بین نهادهای درگیر طرح وزارت مسکن و شهرسازی وزارت تعاون و بانک های عامل

پایین بودن و کاهش انگیزه سکونت در واحدها به دلیل واگذاری زمین در مناطق کمتر توسعه یافته و حاشیه ای شهرها

کیفیت نه چندان بالای ساخت)از لحاظ متریال( به دلیل ضرورت ساخت با حداقل هزینه

ساز و کار نامناسب تعاونی ها جهت ثبت نام و عدم شناخت متقاضیان از تعاونی ها خصوصاً در  شهرهای بزرگ

شفاف نبودن سیر کار در تعاونی ها و عدم اطلاع رسانی مناسب در خصوص اقدامات انجام شده

)W( نقاط ضعف

عوامل بیرونی

استراتژی

)O
ا )

 ه
ت

رص
ف

جمع آوری حاشیه نشینی

امکان فراهم کردن سرپناه برای قشر بی خانمان )در قانون پیش بینی شده است(

امکان ارتقای عدالت اقتصادی در سطح کشور

امکان ترویج و تشویق تولید صنعتی ساختمان و توسعه فناوریهای نوین در ساخت و سازهای مسکونی

امکان گسترش انبوه سازی و صنعتی سازی مسکن و بهره مندی کشور از مزایای آن

افزایش امید به خانه دار شدن در اقشار کم درآمد

امکان کنترل سطح عمومی قیمت ها در حوزه مسکن

افزایش تولید ملی و رشد اقتصادی خصوصاً در سال 1310

رشد اشتغال ملی مستقیم و غیر مستقیم و رونق فضای کسب و کار

 فرصت برای احیای بافت های فرسوده و رفع بافت های جزیره ای از طریق توسعه میان بافتی

افزایش مهارت های شغلی و اشتغال زایی و همچنین ارتقای صنعت ساختمان در کشور از نظر فنی

هم زمانی توسعه و رشد در زمینه مسکن و صنایع مرتبط با آن

بهینه سازی مصرف انرژی در ساختمان

امکان جذب سرمایه گذاری خارجی

امکان کاهش ناهنجاریهای اجتماعی به دلیل رفع دغدغه مسکن در برخی خانوارها

عدم تناسب مالی متقاضیان با مبالغ اقساط سهم آورده متقاضی واقساط تسهیلات

ورود سوداگران و سفته بازان به این طرح

عدم پیش بینی مسکن مورد نیاز قشر بی خانمان)کارتن خواب و گورخواب و استفاده کنندگان از اماکن سرپناه شبانه(

افزایش آسیب های اجتماعی در مساکن مهر و بحران امنیت

WO
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 منبع: محاسبات تحلیل() ضعفرتبه بندی اهمیت نقاط  2جدول 

 
 موجود راهکاریی برای رفع نقطه ضعفها پیشنهاد می گردد. های فرصتبراساس WO در ادامه طبق استراتژی

 ییبنا ریامکانات زروبنایی و  خدمات

همزمان با  ییبنا ریامکانات ز ینیب شیعدم پبراساس نتایج تحلیل، عدم پیش بینی خدمات روبنایی در رتبه اول نقاط ضعف و 

به امکانات و  یدسترس ازمندین ییایدر هر منطقه جغراف یزندگ ی در رتبه سوم نقاط ضعف می باشند.مسکون یساخت واحدها

 یآب، گاز و برق است. در برخ نیاز همه، تأم شیاستاندارد و ب یها ابانیخ ک،ینیمانند مسجد، مدرسه، کل یضرور یربناهایز

امکانات  نیا یساز حاد است که توقع فراهم یو فرهنگسرا به قدر نمایس ،یورزش یها سالن رینظ گریها، فقدان امکانات د مکان

 یها رساختیبر لزوم توجه به ز ییها پروژه نیچن یانداز راه یارهایو مع نی. قوانرسد یبه نظر م یآرمان اریبس یکنون طیدر شرا

اصل مهم است که در ساخت شهرها،  کی نیدارند. ا دیتأک یمسکون یهمزمان با احداث واحدها ایمکمل قبل از ساخت 

و سقف  واریصرف ساخت د ،ردیمورد توجه قرار گ دیها باشد، با که قرار است محل سکونت انسان یعیوس نطقههر م ایها  شهرک

 ساکنان را به طور کامل برآورده سازد. یازهاین تواند یو نم ستین یکاف

ضعفها
رتبه 

اهمیت

فراوانی رای 

خبرگان از 

مجموع 24 

رای

121عدم پیش بینی جدی زیر ساختهای آموزشی رفاهی و حمل و نقل عمومی و در مجموع خدمات روبنایی خصوصاً در حاشیه کلان شهرها

هدف گذاری صحیح نکردن مخاطبان که موجب شده با وجود سرمایه درخور توجهی که به این طرح اختصاص می یابد، مشکل تأمین 

مسکن اقشار کم درآمد همچنان به قوت خود باقی بماند
20

20عدم تناسب مالی متقاضیان با مبالغ اقساط سهم آورده متقاضی واقساط تسهیلات

19عدم پیش بینی امکانات زیر بنایی همزمان با ساخت واحدهای مسکونی

19ورود سوداگران و سفته بازان به این طرح

19شفاف نبودن سیر کار در تعاونی ها/ادارات مسکن و عدم اطلاع رسانی مناسب در خصوص اقدامات انجام شده

19عدم پیش بینی مسکن مورد نیاز قشر بی خانمان)کارتن خواب و گورخواب و استفاده کنندگان از اماکن سرپناه شبانه(

17پایین بودن و کاهش انگیزه سکونت در واحدها به دلیل واگذاری زمین در مناطق کمتر توسعه یافته و حاشیه ای شهرها

17عدم توجه به طرح جامع مسکن در برآورد تعداد مسکن اجرا شده در استانها و مازاد یا کمبود مسکن مورد نیاز

516ابهام و ضعف در وجود حق انتخاب واحد مسکونی برای متقاضیان

615مشکلات اجرایی بین نهادهای درگیر طرح وزارت مسکن و شهرسازی وزارت تعاون و بانک های عامل

14کیفیت نه چندان بالای ساخت)از لحاظ متریال( به دلیل ضرورت ساخت با حداقل هزینه

14همسان بودن نسبی و عدم تنوع ظاهری در طراحی واحدهای مسکونی

14افزایش آسیب های اجتماعی در مساکن مهر و بحران امنیت

13نامشخص بودن نسبی محل ساخت پروژه ها برای متقاضیان

تراکم بیش از اندازه و کاهش سرانه فضای باز و دیگر کاربری های خدماتی به حدود نصف حداقل استاندارد، قرار گیری بلوک های شهری 

فشرده با فاصله ای نزدیک که سایه  اندازی و اشراف گسترده واحدها بر روی یکدیگر
13

912بی توجهی به سبک زندگی)عدم وجد فرهنگ آپارتمان نشینی( و الگوهای معماری ایرانی و اسلامی و اقلیمی

ساز و کار نامناسب تعاونی ها/ادارات مسکن جهت ثبت نام و عدم شناخت متقاضیان از تعاونی ها/ادارات مسکن خصوصاً در شهرهای 

بزرگ
1011

نبود مطالعات ژئوتکنیکی و ساخت پروژه در زمین نامناسب از نظر جنس خاک و گسل های موجود در منطقه بدون در نظر گرفتن مسائل 

فنی و شیب طبیعی زمین که اجرای پروژه را با مشکلات عدیده و صرف هزینه های زیرساختی همراه کرده  است
1110

2

3

4

7

8
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 عدم شناسایی درست جامعه هدف

هدف بر اساس درآمد و  یها گروه یو اصول قیدق ییمربوط به بخش مسکن به شناسا یها استیمختلف، س یها در طول دوره

 ینابرابر یمجدد الگوها دیو تول ها ارانهیاز  یامر منجر به هدر رفتن بخش نیاند. ا نداشته یها توجه کاف خانواده یاقتصاد تیوضع

کلان  یکردهایرو ریمتنوع در حوزه مسکن، که تحت تأث یها و برنامه ها استیوضع س رغم یشده است. عل یو اقتصاد یاجتماع

درآمد  اقشار کم یمسکن برا نیتأم نهیدر زم ها استیس نیا یحاصل از اجرا جیاند، نتا ها شکل گرفته دولت کیدئولوژیو ا

اند.  ناکام مانده یدرآمد یها گروه یتمام یمسکن برا نیتأم یبرا داریمدل پا کی جادیها در ا نبوده و دولت بخش تیرضا

 یها هستند و گروه یدرآمد یبالا یها مسکن، عموماً از دهک یها استیس یاصل بهره مندانکه  دهند ینشان م ها یبررس

 یناتوان نیاند. ا مند شده کمتر بهره نانینش هیو حاش ها خانمان یخاص، ب یازهایمعلولان، افراد با ن سرپرستان، یب رینظ ریپذ بیآس

فراوان، اکنون شاهد گسترش  یها نهیقابل مشاهده است. با وجود هز یبزرگ به خوب یدر شهرها ژهیبه و یاستگذاریدر س

درآمد و محروم، در  . اقشار کممیمسکن در بودجه خانوار هست نهیسهم هز شیو افزا یبدمسکن ،یررسمیغ یها گاه سکونت

روبرو هستند و در معرض طرد  تی، با محروموندیشهر وقو حق سکنم برخورداری ازخود از جمله حق  یاساس یازهاین نیتأم

 قرار دارند. یاجتماع
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 دلیل ملاحضات مالی جامعه هدف با مبالغ اقساط و کیفیت پایین ساخت به یعدم تناسب مال

که در رتبه هفتم نقاط ضعف  نهیضرورت ساخت با حداقل هز لی( به دلالیاز لحاظ مترساخت ) ینه چندان بالا تیفیک

عدم تناسب قراردارد ناشی از سیاست غلط برای پایین آمدن هزینه ساخت است در یک سوی معادله قرار دارد. تز سوی دیگر 

ورود در رتبه دوم اهمیت نقاط ضعف قرار دارد و  لاتیواقساط تسه یبا مبالغ اقساط سهم آورده متقاض انیمتقاض یمال

ملک شده  یها متیق شیمنجر به افزا طرح نیا ( بهسوم اهمیت نقاط ضعف قرار دارد که در رتبهبازان ) سوداگران و سفته

 قیسوداگران تشو نیبه فروش ملک خود به هم تند،سیمسکن را که قادر به پرداخت اقساط ن انیمتقاض طیشرا نیاست. ا

طبقات  یمسکن برا نیدولت، مشکل تأم یها یزیر و برنامه ها ارانهی صیکه با وجود تخص شود یباعث م تیوضع نی. اکند یم

 یسو به بخش مسکن و از یو منابع بانک یکاهش اختصاص اعتبارات عمراناز طرفی  همچنان پابرجا بماند. هدرآمد جامع کم

و آثار  دیخانوارها گرد یباعث کاهش توان مال دیو تورم شد یمصالح ساختمان متیق عیسر شیبالا، افزا یسود بانک شیافزا گرید

آن شد. عملکرد  متیق عیسر شیباعث افزا نیبه بخش زم ها هیشدن سرما ریگذارد. سراز یجا را بر بخش مسکن به یمخرب

اند، اما در  دهیاز اهداف خود رس یبه بخش ها طرح نیساخته شده، ا یتعداد واحدها شیافزا ازنظر دهد یم مسکن مهر نشان 

 متیق دیشد شیافزا جهینت و در نیسوداگرانه در بازار مستغلات، کاهش سهم دولت در بازار زم یها تیفعال شیمقابل افزا

زمان ساخت، نرخ تورم و عدم  لیبا توجه به تطو یمسکون یتمام شده واحدها نهیهز شیدامنه رونق و رکود، افزا شیافزا ن،یزم

 نییپا ،یمصالح ساختمان یبها شیافزا ،یجاریاست یواحدها هیکرا شیدرآمد سرانه خانوارها، افزا شیو عدم افزا ها متیثبات ق

 بیکوچک، نرخ تخر یجاریاست یاز واحدها یمال تیو عدم حما یشده واحد مسکون تمام متیدر ق یبانک لاتیبودن سهم تسه

اتخاذ شده  یها و برنامه ها استیدر س یکشور و وجود ناهماهنگ ییخصوص در مناطق روستا به یمسکون یواحدها یبالا

. لازم به ذکر باشند یم ها طرح نیجمله معضلات و نقاط ضعف ا در بخش مسکن از لیمختلف دخ یها و نهادها سازمان لهیوس به

 یتورم و ارزش پول مل زانیاقتصاد کلان کشور، م تیوضع یبررس ازمندیدر بازار مسکن ن یمتیق یها شاخص یررساست ب

 ،یجاریمسکن است نهیدر زم یول د،یشده محقق گرد نییتع یاز اهداف کم یاریها، بس برنامه نیا یاجرا یاست. در ط

 یابزارها نیتر یاز اصل یکیدولت،  یتیو حما یجاریاست که مسکن است یدر حال نی. ادیرسدستاوردها به حداقل 

 ها یفروش تراکم توسط شهردار گر،ی. از طرف درود یدرآمد به شمار م کم یها از گروه یبانیپشت یدر بازار برا یگذار استیس

امر نقش  نیدر کلان شهرها شده است، که ا یساز هو انبو یخصوص یوسازها درآمدها، منجر به توسعه ساخت شیافزا منظور به

 .(1402-پاک نژاد دنویاست )داشته  یا هیسرما یشدن مسکن به کالا لیدر تبد یمهم
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 شفافیت های موجود در روند کاری این دو طرح عدم

 از ضعف برنامه ریزی و سیاستی درون سازمانی است. ها آنبا بررسی نقاظ ضعف مشاهده می گردد که بخش قابل توجهی از 

در لیست نقاط  مناسب در خصوص اقدامات انجام شده یها/ ادارات مسکن و عدم اطلاع رسان یکار در تعاون ریشفاف نبودن س

 نیب ییاجرا مشکلاتدر رتبه پنجم و  انیمتقاض یبرا یابهام و ضعف در وجود حق انتخاب واحد مسکونضعف در رتبه سوم و 

محل  یبودن نسب نامشخصدر رتبه ششم  عامل ینک هاوزارت تعاون و با یطرح وزارت مسکن و شهرساز ریدرگ ینهادها

ادارات مسکن جهت ثبت نام و عدم شناخت  ها/ یو کار نامناسب تعاون سازدر رتبه هشتم و  انیمتقاض یساخت پروژه ها برا

ی از ناش ها طرحدر رتبه دهم درجه اهمیت نقاط ضعف این  بزرگ یادارات مسکن خصوصاً در شهرها ها/ یاز تعاون انیمتقاض

 می باشند. ها طرحضعف در سیاست گذاری این 
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 عدم نیاز سنجی دقیق مسکن مورد نیاز در هر منطقه

 مسکن در هر استان است. یازهاین قیمسکن توجه به طرح جامع مسکن و برآورد دق یزیر در برنامه یاز مسائل اساس یکی
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در رتبه چهارم  ازیکمبود مسکن مورد ن ایعدم توجه به طرح جامع مسکن در برآورد تعداد مسکن اجرا شده در استانها و مازاد 

قراردارد. در حالیکه در بسیاری از شهرها مردم با مشکل کمبود مسکن رو برو هستند، همین نقطه ضعف  ها طرحنقاط ضعف 

وقت مقام  قائماز شهر ها مسکن مازاد )بدون متقاضی( وجود داشته و بنا به گفته  شناسایی شده باعث شده بود که در بسیار

هزار واحد در سراسر کشور  113مسکن را  یبدون متقاض یدر مسکن مهر تعداد واحدها 1310سال  ،یراه و شهرساز ریوز

 یخورد و در تمام یلک هم به چشم مخودما یتعداد یها، سه جانبه و حت یتعاون یها پروژه انیواحدها در م نیا بوده است و

سال  0و سابقه  یشخص تیواحدها شرط مالک این فروش یبراشت و در آن زمان استان ها از جمله استان تهران وجود دا

 (.20/01/1310-خبرگزاری مهربود )برداشته شده  ،یسکونت در شهر مورد نظر متقاض

 نقاط ضعف مربوط به کیفیت در مسکن

قشار  نیمسکن به ا یها برنامه شتریحکومت است و ب یاصل یها تیاز مسئول نییافراد کم بضاعت و با درآمد پا یخانه برا نیتأم

ساخت و  یبرا ییها مناسب، طرح یا خانه هیبخش از جامعه در ته نیا یمال یدرآمد محدود و ناتوان لیاختصاص دارد. به دل

باشد ضمن  ، طرح مسکن مهر است.ها آن نیتر و گسترده ترین مهمکه  اند، درآمدهکوچک به اجرا  اسیمسکن در مق صیتخص

توجه به نقش اساسی اقتصاد در تهیه این گونه سکونتگاه ها سه عامل کلیدی برای پایین آوردن و کنترل قیمت تمام شده 

 کیفیت مصالح (3و ) ابعاد مسکن (2، )قرارگیری قیمت زمین تی( موقع1) واحدها خودنمایی میکنند که عبارت اند از
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و طراحان را از  رانیکه توجه مد یمورد به شدت برجسته شده است به طور نیدر ا یکه جنبه اقتصاد رسد یبه نظر م

 یپناهگاه کاهش داده است. از سو کیمنحرف ساخته و ارزش آن را به فراهم آوردن تنها  یمسکن حداقل یفیک یها جنبه

 یرفتار یها یژگیافراد و نیو ا ستیشناسان ن در نظر جامعه رآمداقشار کم د فیتنها شاخص تعر یاقتصاد تیچون وضع گر،ید

 ت،یمانند امن یعوامل برخوردار است. یا ژهیو تیاز اهم ها آن یزندگ طیمسکن و مح تیفیدارند، پرداختن به ک یزیمتما

قرار  ییها در صدر فهرست شاخص شوند، یمسکن محسوب م نیتام یها، که جزء اصل خانواده یمال ییمناسبت و تطابق با توانا

اقشار  .شوند یم نییکنندگان بخش مسکن تع مختلف مصرف یها گروه حاتیو ترج ها تیها، اولو دارند که بر اساس خواسته

 قرار، مناسب یطراح، یکیزیف ازنظر تیامنی، دسترس تیقابلاز قبیل  یهایژگیو یکه دارا نندیگز یبرم را یمختف مردم مسکن

صرف محدود نمود.  یکیزیواحد ف کیمسکن را به  توانی نم لیدل نیهم به .باشد افراد یمال ییتواناو  داشتن در مکان مناسب

آموزش  ،رقاه اشتغال، دارا باشد که در آن زیرا ن یو خدمات ضرور لاتیتسه یاست که تمام یمسکون طیبلکه مسکن شامل مح

است که  یو چند وجه دهیچیپ یندیافراد در جامعه، فرا یزندگ یها تیسبک و اولو یبررس .ردیگ یو سلامت مدنظر قرار م

 هستند لیقابل تحل قیابعاد به صورت جامع و عم نی. اباشد یم یاتیح یها یآن بر طراح راتیتأث یو بررس قیتوجه دق ازمندین

( ابعاد 3ابعاد جمعیتی ) (2فرهنگی ) -( ابعاد اجتماعی1)توان این ابعاد را در کلیت خود بدین شکل عنوان نمود:  دارد میو 

-رضا حسین پور، محمدعلی کی نژادطرح )ابعاد بین نسلی آثار و پیامدهای  (0( ابعاد کالبدی و فضایی و )4مالی و اقتصادی )

تراکم )نقطه ضعف رتبه (،  ها طرحاین  یمسکون یواحدها یدر طراح یو عدم تنوع ظاهر یهمسان بودن نسب(. بنابر این 1317

، نقطه ضعف رتبه (استاندارد )به حدود نصف حداقل  یخدمات یها یکاربر گریباز و د یاز اندازه و کاهش سرانه فضا شیب

نقطه ضعف ) گریکدی یو اشراف گسترده واحدها بر رو یانداز  هیکه سا کینزد یا فشرده با فاصله یشهر یها بلوک یریگ قرار

نقطه ) یمیاقلو  یو اسلام یرانیا یمعمار ی( و الگوهاینیعدم وجد فرهنگ آپارتمان نش) یزندگبه سبک  یتوجه یبرتبه ( و 

 دارند. ها طرحضعف رتبه ( دلالت بر عدم کیفیت مناسب در مسکن های ساخته شده در در این 
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 و بحث : گیری نتیجه

 یگوناگون نیقوانساله رویکرد های متفاوتی در حوزه مسکن دیده می شود و  0برنامه های توسعه  های مختلف در طی دوره

 یداریاند. عدم پا هکرداتخاذ گردیده است. بر اساس همین قوانین، دولتهای مختلف نیز سیاست های گوناگونی  بیتصو

باعث گردیده که علاوه بر اینکه مشکل  معضل مسکن حل یبرا مدت یانداز طولان منسجم و چشم یزیر فقدان برنامه ها، استیس

کمبود مسکن خصوصا برای اقشار آسیب پذیر جامعه مرتفع نگردیده است، نارضایتی افراد ساکن در مسکن های ساخته شده 

احکام مرتبط با بخش مسکن در نیز در پی داشته است. در ادامه با توجه به بررسی قوانین و  مختلف را در ابعاد ها طرحدر این 

اجرا شده، پیشنهاد هایی جهت بهبود در بعد  ها طرحو همچنین یافته های پژوهش در نقاط ضعف  توسعه های قانون برنامه

 قانونی و سیاستی ارئه می گردد:

 یشنهادهاراهکارها و پ

 راهکارها

 راهکارهای قانون گذاری پیشنهادی به کمیسیونهای اقتصادی و عمرانی مجلس شورای اسلامی

پذیری براساس تأثیرات  های مختلف کمیّ و تعیین اهداف کمیّ، همراه با انتخاب متولی و مسئولیت استفاده از شاخص-1

های  شامل سهم مسکن از تولید ناخالص ملی، تعداد پروانهها  ها و ارتقای کیفیت زندگی شهروندان. این شاخص متقابل شاخص

وساز، هزینه ساخت هر متر مربع مسکن، مساحت زیربنایی، تعداد  گذاری در بخش ساخت ساختمانی صادره، میزان سرمایه

ساخت و ها و سهم تسهیلات بانکی در  واحدهای ساخته شده، تراکم خانوارها در واحدهای مسکونی، مدت زمان صدور پروانه

 .شود خرید واحدهای مسکونی می

های  سازی با توجه به نیازهای اصلی بازار مسکن، شامل مسکن استیجاری با مدل های مختلف مسکن استفاده از برنامه -2

وری و  های مرتبط(، مسکن تدریجی و مسکن حداقلی، بهره ها، نهادها و دستگاه مختلف )با تعیین وظایف دقیق برای سازمان

 بخشد. بیشتری به بازار مسکن میتنوع 

های دیگر، با هدف  شرط تملیک و روش خرید، اجاره به های متنوع مشارکت در ساخت مانند پیش ها و روش کارگیری مدل به -3

های مختلف و ایجاد تنوع در  ها با جذب سرمایه توسعه بازار مسکن، افزایش قابلیت نقدشوندگی و ارتقای تولید مسکن. این مدل

 .کنند ها، به بهبود بازار مسکن و افزایش تولید واحدهای مسکونی کمک می ارکتمش

های تسهیلات،  ، به عنوان ضامن اصلی تأمین مالی، از طریق یارانهمسکن توسعهتأمین منابع پایدار برای صندوق ملی  -4

درآمد و  های کم ویژه برای گروه مرتبط، به های های لازم و حمایت از بیمه نامه های بلاعوض، تسهیلات اعتباری، ضمانت پرداخت

ایجاد مسکن مقرون به صرفه و مناسب. این اقدامات به تأمین منابع مالی پایدار برای اجرای  منظور بههای مختلف جامعه،  دهک

 .کند های مسکن و حمایت از اقشار نیازمند جامعه کمک می پروژه

 راهکارهای پیشنهادی سیاستی

ایجاد بانک زمین در هر شهرداری با استفاده از اراضی بایر، ساخته نشده و مازاد با هر نوع : ین شهردارتشکیل بانک زمی -1

و تمهیدات آماده سازی زیربنایی و روبنایی قبل  مالکیت و کاربری، با هدف توسعه اقتصادی محلی و ملی، مسکن و شهرسازی

 از اجرای طرح ساخت مسکن.

های مشارکتی با سازندگان و بخش خصوصی برای ارائه زمین و تسهیلات جهت  ایجاد مدل :های مشارکتی تدوین مدل-2

 شرط تملیک و غیره ای با انتقال مالکیت، اجاره به قیمت، استیجاری، اجاره ساخت مسکن ارزان

اخت و خصوص در صدور جواز س کاهش بروکراسی و قواعد مانع تولید مسکن به :کاهش بروکراسی و تسهیل قوانین-3

های نوین برای ساخت  سازی بستر لازم برای استفاده از فناوری کار، تسهیل گردش کار نظام مهندسی ساختمان و فراهم پایان

 مسکن ارزان



یشهر تیریعمران و مد ا،یمطالعات جغراف  

40-71، صفحات 1404بهار  ،1 شماره ،11 دوره  

68 

 

های حمایتی جهت تأمین  طراحی نظام حمایتی هدفمند برای ارائه تسهیلات و پرداخت :طراحی نظام حمایتی مسکن-4

های تلفیقی  های شهری و اقشار هدف بر اساس شاخص غرافیایی و آمایشی مختلف، بافتهای مختلف، مناطق ج مسکن دهک

 اولویت حمایت

وساز  بازنگری قوانین و ضوابط معماری و شهرسازی حاکم بر ساخت :بازنگری قوانین و ضوابط معماری و شهرسازی-5

 مسکن با هدف تأمین مسکن مقرون به صرفه

وساز به صورت هدفمند براساس  های تشویقی ساخت ها و برنامه ارائه معافیت :های تشویقی برنامهها و  ارائه معافیت-6

درآمد و اقشار  های کم های ناکارآمد شهری، مسکن مقرون به صرفه و حمایت از دهک های آمایشی و اصلاح بافت سیاست

 .پذیر آسیب

 جمع بندی و سیاست پیشنهادی-5-3-2

در انتها باتوجه به مطالب فوق و نتایج تحلیل سوات و استفاده از تجربیات سایر کشورها سیاست کلی زیر برای رفع نقاط ضعف 

 مسکن گذاری سرمایهاجرا شده قبل و برخورداری تمام اقشار جامعه از حق مسکن مناسب، از طریق  های طرحموجود در 

 پیشنهاد می گردد: دولت توسط

 طریق از عمومی های حمایت و جذب مالیات طریق از منابع سازی یکپارچه هدف با را مسکن ملی توسعه صندوق تأسیس -1

 شهری، توسط دولت. منظم توسعه تحقق و مسکن برای یافته  اختصاص های بودجه

نهاد متولی عمومی به عنوان تنها  های مشارکت و مسکن توسعه اداره عنوان تحت جدیدی مستقل تأسیس یک سازمان -2

سایر نهادها تنها در صورت نیاز این سازمان موظف به کمک به این سازمان باشند. مثلا کشور )یرنامه ریزی و اجرای مسکن در 

بنیاد مسکن از طرف سازمان امور شناسایی زمین و اطلاعات واجدین شرایط روستا ها را انجام دهد(. این سازمان شعبه هایی 

 یف سازمان را در استانها انجام می دهند.در استانها دارد که وظا

 این سازمان: 

  یا دولتی نهادهای توسط آینده در تا شده ریزی برنامه که هایی کرده و زمین اقدام زمین بانکهاینسبت به تشکیل 

انتقال آن دارند را شناسایی کرده و کار  قرار زمین های بانک یا محلی های سازمان اختیار در یابند و اغلب توسعه خصوصی

زمین های دولتی را طبق قانون، به سازمان جهت توسعه مسکن انجام می دهد. و زمینهای خصوصی شناسایی شده هم یا 

توسعه ای سازمان نسبت به ساخت و واگذاری به جامعه هدف طرح با استفاده از  های طرحتملک می کند و یا مالکان طبق 

 است اقدام می کنند. مهم "توسط توسعه دهندگان مسکن مسکن اریگذ سرمایه "تسهیلات پیش بینی شده در بخش

 به بتوانند نیازمند واقعاً افراد تا شود پرهیز سودجویی و املاک انتقال در نادرست های روش از ها، برنامه این اجرای در که

 صورت، این غیر در و باشند داشته نظارت زمین توسعه بر سال دو مدت به توسعه دهندگان بایدیابند و  دست مناسب مسکن

 دارد را زمین گیری بازپس حق سازمان() دولت

 .شناسایی و طبقه بندی متقاضیان واجد شرایط در تمامی سطوح درآمدی را عهده دار است 

 دارد زمینه این در تأسیس تازه های شرکت با همکاری همچنین و ساز و ساخت در مهمی نقش 

 بهبود و شفافیت افزایش برای عوامل دیگر یا محلی نهادهای توسط ارزیابی و نظارتی کارهای و ساز نسبت به ایجاد 

 ها اقدام می کند برنامه در کیفی کنترل

 منافع تضمین منظور به کامل اطلاعات آوردن فراهم به مکلف شعب سازمان() عمومی مسکن به مربوط دفاتر 

 هستند ذینفعان

 دارد عهده بر را جمعی و فردی های وام اعطای و مالی فرآیندهای در ها بانک مشارکت تضمین مسئولیت 

 وظیفه سازمان اینروند و  می شمار به دهی وام و مالی تأمین اصلی منابع عنوان به دولتی های بانک و دولتی نهادهای 

 دارد عهده بر اصلی روش دو از استفادة با و دولت از نمایندگی به را مسکن های وام مالی منابع مدیریت
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  خود، مالی منابع میزان اساس بر بتوانند افراد که بشود نحوی طراحی به پایین درآمد با های گروه برایطرحی 

 شده، تعیین فرمولی از استفاده با و مشخص ای دوره طی که شوند  متعهد و کنند خریداری را ساختمانی های پروژه از سهمی

البته  .کنند کمک نیز ساز و ساخت صنعت توسعه به سود، آوردن دست به بر علاوه تا برسانند فروش به را خود سهم

 با که معناست بدین این. کنند پرداخت اجاره عنوان به را معینی مبلغ باید ندارند، خود سهم فروش به تمایلی که هایی خانواده

 .نمود پرداخت اجاره عنوان به را مبلغی و گرفت اختیار در شده تعیین های محدودیت با را ملک توان می سرمایه، از سطحی هر

 طراحی و مدیریت این طرح به عهده این سازمان است.

 بیوه، زنان و متوسط، کم درآمد با های خانواده شامل هدف های گروه برای را هایی برنامه مسکن توسعه سازمان 

می  سازی پیاده کنند، می فعالیت دولتی بخش در ناچیز دستمزدهای با که شهروندانی و معلولیت دارای افراد یتیم، کودکان

این برنامه ها می توتند شامل ساخت  .نیستند مناسب مسکن اجاره یا خرید به قادر فعلی بازار شرایط در افراد کند. این

آپارتمان های کوچک در زمینهای تحت مالکیت دولت و اسکان این گروه ها در این سکونتگاه های عمومی و یارانه اجاره و 

ت بر درآمد برای اجاره مسکن در محله های با فقر کمتر به عنوان تشویقی برای خانوارهایی که به هر دلیل مجبور حذف مالیا

 محله از تحرک کردن برای فعال به استفاده از این مسکن ها می شوند و در صدد بهبود کیفیت زندگی خود هستند، باشد.

 در درآمد کم خانوارهای به که ملی بودجه با مسکن یارانه طرح گردد، یکپیشنهاد می  فقر کم های محله به بالا فقر با های

در این طرح  کنندگان شرکت برای زندگی نتایج بهبود به منجر بالقوه طور به مختلف که های محله در ای اجاره مسکن تأمین

 می شود، اختصاص یابد.

 توسط توسعه دهندگان مسکن مسکن گذاری سرمایه 

با پروتکل های لازم  تجاری های بانک با وساز، ساخت برای لازم مالی منابع از بخشی تأمین منظور به مسکن، توسعه سازمان

 مسکن توسعه سازمان طریق دولت از .آورد فراهم مستغلات و املاک دهندگان توسعه برای را لازم اعتبارات تا کند می همکاری

 .رسانند یاری پایین ثابت بهره با رهنی های وام مالی تأمین و مسکن وساز ساخت در تا می دهد وام ها آن های عامل به بانک و

 باشند، داشته تأخیر اعتبارات پرداخت در دهندگان  توسعه که صورتی در دولت، با مسکن توسعه سازمان های پروتکل طبق

 مطالبه دهنده توسعه از را آن سپس و کنند می مسکن اقدام توسعه به اداره وام پرداخت به و کرده عمل ضامن عنوان به ها بانک

 سال باشد 2سال( با دوره تنفس محدود به زمان ساخت حداکثر  10 تا 0 بینمدت )بلند  وام بازپرداخت زمان مدت. کنند می

 مسکن توسعه سازمان سوی از دهی وام سیستم .گردد تعیین دولتی بخش دستمزدهای افزایش متوسط با برابر بهره نرخ و

 برای را مناسبی مالی گزینه و است و انبوه سازان عضو این تعاونی ها(مسکن ) وساز ساخت های تعاونی اعضاء همه شامل

 فراهم می کند. پرداختند، می شدن دار خانه به بار نخستین برای که متوسط درآمد با های خانواده

تسهیل و تشویق بخش خصوصی به مشارکت در طرح توسعه مسکن از طریق معافیتهای مالیاتی و ارائه تسهیلات مطابق بند 

کار و گردش کار   خصوص در صدور جواز ساخت و پایان ها و قواعد مانع تولید مسکن به به حداقل رساندن بروکراسیقبل و 

 .های نوین برای ساخت مسکن ارزان هت استفاده از ظرفیت فناوریسازی بستر لازم ج نظام مهندسی ساختمان و فراهم

پذیر است، به شرط آنکه دولت به طور  در واقع، دسترسی به مسکن مناسب و مقرون به صرفه برای همه اقشار جامعه امکان

د اراده سیاسی قوی و پایداری از سوی سازی کند. البته، این امر نیازمن های لازم را پیاده ها و استراتژی جدی و فعال سیاست

 .طور موثر اجرایی شود باشد تا بتواند به مسئولین نیز می
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