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۴۴.  صص

 

-۳۴

 

  

سازاندرتوسعهمسكنكلانشهر رشت تحليلي برنقشانبوه  
*شكرگزاراصغر 

 

، ايرانرشتگروه جغرافيا،  گيلان،يار دانشگاه استاد- 

 

  
پوررضاييغنچه

 

، دانشگاه آزاد اسلامي، واحد رشت ،شهريريزيجغرافيا و برنامهكارشناسي ارشد  آموخته دانش-
، ايرانرشت

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  
چكيده

 

  
روندشتابانشهرنشيني،تغييرشيوهزندگيجمعي، 
هايشهريوافزايششديدقيمتآندركشورنياز به مسكن را  بالابودنهزينهاحداثمساكنفردي،محدودبودنزمين

اينموضوعباتوجهبهسياست. افزايش داده است
منعكسدربرنامههايتوسعهودرپاسخبهنيازهاوكمبودهايميليونيمسكن،

سازيمسكنراضرورتي هايبلندمرتبهسازيوانبوه هايسوموچهارمتوسعهاقتصاديكشور،تمهيداتينظيراجرايسياست
سازاندرتوسعهمسكنشهررشتاشاره دارد،با استفاده از  تحقيقحاضركه بهنقشانبوه.نمايدناپذيرمياجتناب

روشمطالعهتوصيفي

 

گويي به اين فومقايسهآنهادر پي پاسخهايمختلكاربرديوبكارگيريآماروارقاممسكندرسال- 
سازيتوانستهدرتوسعهمسكنشهريكلانشهر رشتموفقباشد؟ لذا با ال است كه تا چهاندازهسياستانبوهوس

هاي مطرح شده پرداخته شد؛  الوساز شهر رشت، به تجزيه و تحليلس آوري اطلاعات اوليه از جامعه انبوه جمع
هايي كه در اين  برخي از نتايجو يافته. كورنباخاستفادهشدنامهازآزمونآلفاييپرسشيوجهتبررسيپايا

 زمين،مصالح،نيرويكار،مالياتوعوارض،تسهيلاتو( بينعواملمؤثربرتوليدمسكن: انداز تحقيقبدست آمدند عبارت
فعاليتساختمسكندرسال .وتوليدمسكنانبوهدرشهررشترابطهمعكوسوجوددارد...) 

 

 -
ه نبودهومرتباشًاهدصعودونزولبودهوبهاياخيردرشهررشتازروندمناسبيبرخوردار

هايمسكنحمايتيتوسطدول عبارتيديگردرچندسالاخيربهلحاظكاهشميزانساختوسازدركلكشورواتخاذسياست
) انبوه( سازانوتوليدمسكن هايحمايتيدولتازانبوهبينسياست .سازانمسكندرشهررشتكمشدهاست ت،فعاليتانبوه

نظير پرداخت تسهيلات بانكي، (ولت به اشكال مختلف درشهررشترابطهمستقيميوجوددارد، يعني هرچقدر د
سازان مساعدتر  شرايط را براي ساخت و ساز انبوه) ها كاهش عوارض شهرداري و ماليات، ثبات در قيمت

. يابد نمايد، به همان نسبت، ساخت مسكن انبوه نيز افزايش مي

 

  

.كلانشهر رشت، توسعه مسكن، نبوه سازي، ادولت:واژگان كليدي

 

  

مقدمه . ۱

 

  

۲۵/۳/۹۲: پذيرش نهايي                                            ۱۰/۱۰/۹۰:  دريافت مقاله

 

  

shokrgozar@guilan.ac.ir:مسئولنويسنده * 

 

  

 

 

  

 

  



...  تحليلي بر نقش انبوه سازان در  

 

و همكار شكرگزار   -

 

  

 

  ۳۵

 

   
 

 

  

 

  
 

بشرازابتدايخلقتتلاشداشتهتاباحداقلامكاناتوباسكنيگزيدندرمكاني،خودواعضاءخانوادهراازگزندسرما،گرما،
 "مسكن" بودهامروزناماينمكانفيزيكيكهمحلسكنيواستقرارانسان. جانورانوهمنوعانحفظنمايد

). ۲: ۱۳۸۵ شكرگزار،(بهخودگرفتهاست

 

  
در اين سرپناه برخي . آيد مسكن بهعنوانمكانفيزيكي و سرپناه، نياز اوليه و اساس خانوار به حساب مي

پور (شود از نيازهاي خانواده يا فرد مانند خوراك، استراحت و حفاظت در برابر شرايط جوي تأمين مي
تدريجكهجمعيتانسانيبيشترگرديد،ازحالتكوچه ب). ۳: ۱۳۷۹محمدي، 

 يامسكن "سرپناه"بههماننسبت. نشينيوغارنشينيخارجشدندودرجوامعيكجانشينيوشهرنشينيآغازگرديد
. تريننيازبشري،مسكنمناسباستبيشتريپيداكردوامروزهيكيازاساسياهميت 

. شودهايمتفاوتيدادهمي هاوكشورهايمختلفپاسخبهتأمينمسكنبشردرسرزمين
دركشورهايغربيوتوسعهيافتهازاوايلقرنبيستمبويژهپسازجنگجهانيدوم،تأمينمسكنافرادجامعهباقدرتودخال

ه اما درايرانمشكلمسكناززمانيآغازشدكهجمعيتشهرهاب. هاتاحدزياديحلشدهاستتدولت
. ها،قدرتتأمينمسكنمناسبرانداشتويژهشهرهايبزرگروبهفزونيگذاشتوتواناييخانواده

دولت. دخالتوكمكدولتروزبهروزبيشترگرديددرنتيجهتقاضابراي
اندوسياستهايمختلفدرايرانچهقبلوچهبعدازانقلاباسلاميهرگزبهعنوانتوليدكنندةعمدةمسكنعملنكرده

هادرايرانبهبخشخصوصيواگذاركردهنقشتوليديرادولت. هايمختلفهمبهنتيجهنهايينرسيدهاست هاوبرنامه
تأميننيازهايمسكنجامعهشناختهشدهتصدياصليهايخصوصيومردميمطورمشخص،بخشه اند،درنتيجهب

دراينراستامسكنوبرنامه. اند
موردتوجهقرارگرف)پيشازانقلاباسلامي(ريزيبرايتأمينآن،ازجملهمباحثياستكهاولينباردربرنامهسومعمراني

پسازپيروزيانقلاباسلاميوبروزجنگتحميلي،موضوعمسكنابعادتازه. ت
شهرهاييبودكههنوزدستبهگريبانمسائلفراوانوكم رتبهكلانتريبهخودگرفتكهازآنجملهافزايشجمعيتومهاج

لذابرايرفعاينكمبود،ساختمسكنبصورتانبوهدربرنامه. بودهايگستردهدرتأمينمسكنبرايساكنانقبليبودند
به افزايش شتابان نرخ شهرنشيني در ايران ). ۱۳ـ۲۱: ۱۳۸۵ شكرگزار،(هايتوسعهموردتوجهقرارگرفت

عابدين( شده استخصوص شهرهاي بزرگ منجر بسطح شهرها، افزايش تقاضاي بالقوه مسكن در 

 

 -
هاي مختلفي در ايران براي تأمين اين افزايش تقاضا موجب اتخاذ سياست). ۱۵: ۱۳۷۹دركوش، 

شيوه توليد  ۴هاي شهري اين سياست در عرصه. مسكن اقشار مختلف در نقاط شهري گرديده است
توليد مسكن دولتي و بالاخره توليد مسكن  سازي،مسكن از جمله فعاليت بخش خصوصي، شخصي

در كشور ما نيز بر تأمين مسكن مناسب براي همه افراد جامعه به عنوان ضابطه. تعاوني را سبب گرديد

 

 -
.كن كردن فقر تأكيد شده استاي براي تأمين استقلال اقتصادي جامعه و ريشه

 

  

مروري بر ادبيات تحقيق. ۲

 

  
۲

 

 مفهوممسكن .۱-
. آيدياستوبهعنوانسرپناهاساسيواوليهخانواربهحسابميمسكنيكمكانفيزيك

خوراك،استراحتوحفاظتدربرابرشرايطجويايمن مي:دراينسرپناهبرخيازنيازهايخانوادهيافردمانند
مقولهمسكنگستردهوپيچيدهاست،ابعادمتنوعيداردونمي). ۱۳۶۷:۷وديگران،اهري(شود

). ۳: ۱۳۷۹ محمدي،پور(توانتعريفواحديازآنارائهكرد
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بر در مفهوممسكنعلاوهبرمكانفيزيكي،كلمحيطمسكونيرانيز
گيردكهشاملكليهخدماتوتسهيلاتضروريموردنيازبرايبهزيستنخانوادهوطرح مي

. هاياشتغال،آموزشوبهداشتافراداست
: ۱۳۶۴ مخبر،(گردددرواقعتعريفومفهومعاممسكنيكواحدمسكونينيستبلكهكلمحيطمسكونيراشاملمي

۱۷.(

 

  

۲

 

مفهوم توسعة مسكن شهري .۲-

 

  
مسكن علاوه بر اينكه سقفي را . گذاردي شئونات زندگي بشر تأثير مياي است كه بر كليهمسكن پديده

. آيدكند منبع درآمد خوبي براي نيروهاي كار سازنده آن به حساب ميجهت زندگي فراهم مي
اد را فراهم آورده و در تقليل روانشناسان مسكن را به عنوان فضايي كه آرامش روحي و رواني افر

هاي تفريحي انسان در خانه اي از فعاليتهمچنين بخش عمده. نگرندفشارهاي اجتماعي مؤثر است مي
اي از اوقات انسان در مسكن سپري ميشود و قسمت عمدهانجام مي... به وسيله تلويزيون و راديو 

 

 -
).۱۰۳: ۱۳۷۳چلپي، (شود

 

  

۲

 

د توسعه شهري و مسكنهاي مختلف در مورنظريه .۳-

 

  
توسعه يعني : گويدگونار ميردال مي. انددانشمندان علوم اجتماعي، تعاريف متعددي از توسعه ارايه كرده

نيافتگي، يعني رهايي از چنگال فقر، راه رسيدن بدين مقصود و شايد آنچه فرآيند دور شدن از توسعه
: ۱۳۶۶ميردال، (ريزي به منظور توسعهبرنامه كه عملاً موجب كاميابي در اين راه شود عبارت است از

مايكل تودارو معتقد است كه توسعه را بايد جرياني چند بعدي دانست كه مستلزم تغييرات اساسي ).۳۱
در ساخت اجتماعي، طرز تلقي عامه مردم و نهادهاي ملي و نيز تسريع رشد اقتصادي، كاهش نابرابري 

در اصل بايد نشان دهد كه مجموعه نظام اجتماعي، هماهنگ  توسعه. كن كردن فقر مطلق استو ريشه
داخل نظام از حالت نامطلوب زندگي هاي اجتماعي در  هاي افراد و گروهبا نياز متنوع اساسي و خواسته

تودارو، (يابدخارج شده به نحوي وضع و حالتي از زندگي كه از نظر مادي و معنوي بهتر است سوق مي
كه توسعه به عنوان يك مفهوم : نويسدرا به نقل از مريلي جكسون ميسمي).۱۳۵: ۱۳۷۰مايكل، 

به حساب ) ايدئولوژي(نفسه يك مسلك اي است و فياي چند رشته متعالي، دستاوردي بشري و پديده
شود در محتوا و نمود، داراي مختصات توسعه به دليل اين كه دستاورد انسان محسوب مي. آيدمي

هاي هدف از توسعه، دستيابي فرآيند انسان به ارزش. ارگانيك دلالت دارد فرهنگي است و بر تحول
:سازي به معناي زير تأكيد داردفرهنگي است و در اين راستا مفهوم

 

  
ـ توسعه يك فرآيند است نه وضع ايستا؛

 

  
شود؛هاي موجود مربوط ميـ اين فرآيند در نهايت به ارزش

 

  
).۱۳۶۶، سرامي(تعلق نداردجهان ديگركه به جهان غرب يا هر ردماني استهايي مها، ارزشـ اين ارزش

 

  

۲

 

هاي تأمين مسكن در مناطق شهريسياست .۴-

 

  
۲

 

 -۴

 

هاي تأمين مسكن در شهرهاي كوچكسياست. ۱- 

 

  



...  تحليلي بر نقش انبوه سازان در  

 

و همكار شكرگزار   -

 

  

 

  ۳۷

 

   
 

 

  

 

  
 

رغم كثرت تعداد، فقط درصد شهرهاي كوچك علي(شهري در ايران با توجه به توزيع نامناسب نظام
، و با توجه به اهميت توزيع متعادل جمعيت، بايد در )انددادهكمي از جمعيت كشور را در خود جاي 

هاي توليدي و رفاهي، به شهرهاي كوچك اولويت بيشتري داده شود تا بتواند سهم مناسبي از برنامه
در اين شهرها بايد از يك جهت كيفيت سكونت را ارتقاء داد . افزايش جمعيت شهرنشين را جذب كنند

سازي در شهرهاي كوچك بايد با تأكيد بر خانه. سازي را توسعه دادهاي خانهو از جهت ديگر فعاليت
هاي تكسازي و توليد به منظور استفاده شخصي و با اولويت استفاده از مصالح و امكانات بومي و شيوه

طبيعتاً لازمه اين امر تأمين اعتبارات، مديريت مسكن و ترويج الگوهاي مناسب . ساخت و كاربري باشد
).۹۲: ۱۳۶۸برنامه توسعه مسكن، (اخت و ساز خواهد بودس

 

  

۲

 

 -۴

 

هاي مسكن در شهرهاي متوسطسياست. ۲- 

 

  
براي كاهش مشكلات شهرهاي بزرگ لازم است شهرهاي كوچك و متوسط به نحوي تقويت شوند كه 

د و از نظر امكانات رفاهي و تأسيسات زيربنايي بتوانند كارخانجات و صنايع عمده را در خود جذب كنن
سازي در هاي خانهدر سياست. به خودكفايي نسبي از نظر توليد مصالح و تجهيزات ساختماني برسند

هاي تك واحدي و توليد به منظور استفاده شخصي بايد با اعمال شهرهاي متوسط، علاوه بر ايجاد خانه
ربري و نيمه هاي كاهاي مسكن را توسعه داد و از روشهاي عرضه زمين و خدمات، تعاونيسياست

.صنعتي در احداث واحدهاي مسكوني استفاده كرد

 

  

۲

 

 -۴

 

هاي مسكن در شهرهاي بزرگسياست. ۳- 

 

  
با توجه به اين كه در شهرهاي بزرگ نظام عرضه و تقاضاي مسكن رابطة منطقي ندارد و افزايش  

اجرت و تقاضا علاوه بر تقاضاي ناشي از افزايش طبيعي جميعت، عمدتاً به جهت نياز ناشي از مه
طور كاهش براي كاهش فاصله عرضه و تقاضا و رفع كمبودهاي موجود و همين. جابجايي جمعيت است

هاي نيمه صنعتي و صنعتي بايد پيشسازي با استفاده از روشهاي خانهمهاجرت به اين شهرها برنامه

 

 -
هاي خانهوسعه شركتها و امكانات لازم براي تسازي به صورت انبوه، زمينهبيني شود و علاوه بر تك

 

 -
هاي ها و جبهه نسبتاً كوتاه ساختمان در الگوي ساختمانفواصل بين ساختمان. سازي فراهم شود
ها با فضاي باز، در صورتي كه تركيب مناسبي با واحدهاي مسكوني كاملاً مستقل خطي و ساختمان

با توجه . ي خواهد داشتبهاي مسكوني داشته باشند با شرايط طبقه متوسط ايران انطباق خومجموعه
گرفته متحد قرارتصويب مجمع عمومي سازمان مللوردكه م ۲۰۰۰جهاني سرپناه براي سال به راهبرد

رسد كند كه ساكنان شهري را قادر به تهيه سرپناه نمايد، به نظر مياست و از رهيافتي حمايت مي
بافت حصيري موسوم است و تراكم هاي خطي پرتراكم يك طبقه يا دو طبقه كه اصطلاحاً به  ساختمان

نفر در هكتار است و سطح سرانه زمين  ۲۱۰هاي اضافي بهخالص آن نيز، منظور ايجاد نمودن پاركينگ
هاي كم متر كاهش يابد، تا براي تأمين مسكن گروه ۸/۲۰متر به  ۳۶به مقدار قابل توجهي يعني از 

).۹۳: ۱۳۶۸برنامه توسعه مسكن، (درآمد شهري مناسب باشد 

 

  

شناسي تحقيقروش. ۳

 

  
هـا   مبناي تمامي مطالعات انجام گرفته در تحقيق حاضر بر اساس روش توصيفي ـ تحليلـي داده  

اي بـه   هاي ميداني، مطالعـات اسـنادي و كتابخانـه   طوريكه با تكيه بر روشه ب. استوار بوده است
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و تحليـل   افزارهاي آماري به تجزيه  هاي اوليه پرداخته و سپس با استفاده از نرم آوري داده جمع
جامعه آماري در اين تحقيق؛ انجمن صـنفي  . ه استها پرداخته شد كمي، توصيف و تحليل داده

عضو حقوقي  ۶۶اين انجمن شامل . ن گيلان استسازان مسكن و ساختمان استا ي انبوهيكارفرما
عضو حقـوقي و   ۱۸عضو حقيقي است كه در سطح استان گيلان فعال بوده و از اين تعداد  ۲۷و 
. باشندر خارج از شهر رشت داراي دفتر ميعضو حقيقي د ۶

 

  

مورد مطالعه ةمحدود. ۴

 

  
باشد كه نقش مركزيت استان گيلان را  مورد مطالعه در تحقيق حاضر شهر رشت مي ةمحدود

نشان  )۲(و  )۱(هايشكلموقعيت جغرافيايي و تقسيمات كالبدي اين شهر به ترتيب در . دارد
.داده شده است

 

  

 

  
محدوده مورد مطالعهموقعيت جغرافيايي . ۱شكل

 

  

 

  

 

  
تقسيمات كالبدي شهر رشت.  ۲شكل

 

  



...  تحليلي بر نقش انبوه سازان در  

 

و همكار شكرگزار   -

 

  

 

  ۳۹

 

   
 

 

  

 

  
 

ها يافته. ۵

 

  
۵

 

تحولاتمسكندرنقاطشهريوروستاييشهرستانرشت . ۱- 

 

  
 ۱۴۳۷۰۲ ،شهرستانرشتداراي۱۳۷۵ طبقنتايجتفصيليسرشماريعمومينفوسومسكندرسال

 ۵۱۴۲۴ واحدمسكونيمربوطبهنقاطشهريو ۹۲۲۷۸واحدمسكونيبودهاست كه ازاين تعداد، 
 شهرستانرشتداراي،۱۳۸۵ براساسنتايجتفصيليسرشماريسال. اندواحدمربوطبهنقاطروستاييبوده

 ۶۱۷۸۵ واحدمسكونيمربوطبهنقاطشهريو ۱۶۳۶۵۰ باشدكهواحدمسكونيمي ۲۲۵۱۰۸
تعداد واحدهاي مسكوني در دو واحد زماني  )۱(در جدول .باشد واحدمسكونيمربوطبهنقاطروستاييمي

.ذكر شده است) ۱۳۸۵و  ۱۳۷۵هاي  سال(

 

  
 ۱۳۸۵هاي سال طيتعداد واحدهاي مسكوني شهرستان رشت در  .۱جدول 

 

-۱۳۷۵

 

  
۷۵نسبت به سال  ۸۵تعداد واحدهاي مسكوني افزوده شده در سال 

 

  

۱۳۷۵سال  نقاط شهري،

 

۱۳۸۵سال  ،نقاط شهري  

 

تعداد افزوده مسكن  

 

  

۹۲۲۷۸

 

  ۱۶۳۳۵۰

 

  ۷۱۰۷۲

 

  
۱۳۸۵و  ۱۳۷۵ي عمومي نفوس و مسكن، نتايج تفصيلي سرشمار: نبعم

 

  

۵

 

سازان مسكن و ساختمان استان گيلان اهداف شركت انبوه .۲- 

 

  
 .سازي مسكن گذاري و انبوه اي سازي و ايجاد بستر مناسب براي سرمايه تشويق حرفه. ۱
هاي هاي كنترلي بر ورود سازندگان غيرمتخصص در زمينه فعاليتهمكاري در اعمال سياست. ۲

 .فظ منافع مليسازي با هدف ارتقاي كيفيت توليد مسكن و ح انبوه
آوري نوين و  سازي، ارزان سازي، گسترش فن هاي ملي مسكن و بهينه سازي، انبوهترويج سياست. ۳

 .افزايش ساخت در توليد مسكن
گذران مسكن و ارائه مشكلات و  سازان و سرمايه اي انبوه دفاع از حقوق اجتماعي و حيثيت حرفه. ۴

ها و آئين ربط و مشاركت در تدوين سياستايي ذيهاي اجر نقطه نظرات انجمن صنفي به دستگاه
 .هاي اجرايي بخش مسكن با رعايت حقوق بهره برداران مسكن نامه

ريزي و هدايت رسي بازار مسكن كشور براي برنامهتشكيل بانك اطلاعات ساختمان و مسكن و بر. ۵
 .توليد مسكن

انجام اقدامات لازم براي تسهيل و همكاري و مشاركت و تلاش براي اصلاح قوانين و مقررات و . ۶
 .سازان و سرمايه گذاران مسكن امنيت فعاليت انبوه

هاي مناسب در آوري در بين اعضاء و ترويج رعايت الگو هاي فن گسترش و آموزش آخرين پديده. ۷
 .برداران و نگهداري واحدهاي مسكونيجهت حفظ منافع بهره

هاي  گذاري و توليد انبوه مسكن و حرفه هاي سرمايه حرفهريزي به منظور رشد و اعتلاي  برنامه. ۸
 .وابسته

 .سازي هاي زير مجموعه انبوه گيري از حرفه ايجاد راهكارهاي مناسب براي بهره. ۹
 .اي در داخل و خارج از كشور هاي مرتبط حرفه ايجاد ارتباط با تشكل. ۱۰
 .گذاري مسكن سازان و سرمايه انبوهتشويق اعضاء و همكاري در تأسيس شركت تعاوني . ۱۱



۱۳۹۲، بهار ۲۲، سال هشتم، شماره )مطالعات انساني(انداز جغرافيايي چشم۴۰

 

  
 

 

گذاري و جلب و جذب و دوام سرمايه  كسب مجوزات لازم كه موجب تسهيل و تشويق سرمايه. ۱۲
 .شود سازي مسكن مي در امر انبوه

آلات و قطعات و كالاهاي مرتبط با  كسب مجوزات لازم براي واردات و يا صادرات ابزار، ماشين. ۱۳
 ).۵۸: ۱۳۷۳چلپي، (ات رسميسازي با كسب مجوز انبوه

۵

 

عوامل مؤثر بر توليد مسكن اقشار كم درآمد .۳- 

 

  
مهمترين عواملي را كه بر توليد مسكن اقشار كم درآمد تأثير داشتند، مورد  )۲(در جدول 

نتايج بيانگر آنست كه قيمت زمين و مصالح ساختماني و هزينه . بررسي و آزمون قرار گرفتند
بيشترين نقش را داشتند و همچنين  ۳۹/۶۳و  ۶۸/۷۲، ۰۶/۸۳هاي  نيروي كار به ترتيب با رتبه

.بعدي اهميت قرار گرفتساير عوامل در مراتب 

 

  
)درصد(عوامل مؤثر بر توليد مسكن اقشار كم درآمد  .۲جدول 

 

  

خيلي  عوامل
خيلي  كم متوسط زياد زياد

 كم
اظهار 
رتبه نشده

 

  

۹/۶۸ زمين

 

  ۲۳

 

  ۲/۸

 

  ۰

 

  ۰

 

  ۰

 

  ۸۳.۰۶ 
۲/۴۹ قيمت مصالح ساختماني

 

  ۳/۳۹

 

  ۵/۱۱

 

  ۰

 

  ۰

 

  ۰

 

  ۷۲.۶۸ 
۳/۳۹ هزينه نيروي كار

 

  ۲/۲۶

 

  ۹/۲۷

 

  ۶/۶

 

  ۰

 

  ۰

 

  ۶۳.۳۹ 
۴/۳۴ طرح مسكن مهر

 

  ۷/۳۷

 

  ۱/۱۳

 

  ۸/۹

 

  ۹/۴

 

  ۰

 

  ۶۱.۰۹ 
۴/۳۴ حوزه مسكن توسط بخش خصوصيگذاري درسرمايه

 

  ۱/۳۱

 

  ۱۸

 

  ۱/۱۳

 

  ۰

 

  ۳/۳

 

  ۵۹.۸۴ 
هاي خريد و ساخت مسكن توسط پرداخت وام

۱/۳۱ هاي مختلفبانكهاي دولتي در غالب طرح

 

  ۱/۳۶

 

  ۲۳

 

  ۳/۳

 

  ۹/۴

 

  ۶/۱

 

  ۵۸.۹۱ 

۹/۲۷ ماليات و عوارض

 

  ۸/۳۲

 

  ۶/۲۴

 

  ۵/۱۱

 

  ۶/۱

 

  ۶/۱

 

  ۵۵.۹۳ 
ساخت، بهره(هاي مربوط به دريافت پروانه هزينه

 

-
۲/۲۶ )برداري

 

  ۵/۲۹

 

  ۵/۲۹

 

  ۱/۱۳

 

  ۰

 

  ۰

 

  ۵۴.۱۰ 

۳/۲۱ هاي تعاوني ساخت مسكنفعاليت شركت

 

  ۳/۳۹

 

  ۲۳

 

  ۱/۱۳

 

  ۶/۱

 

  ۶/۱

 

  ۵۲.۵۱ 
۱۸ هاي خصوصيفعاليت بانك

 

  ۹/۲۷

 

  ۴/۳۴

 

  ۹/۴

 

  ۵/۱۱

 

  ۳/۳

 

  ۴۷.۵۱ 

۱۳۹۰،هاي تحقيقيافته: منبع

 

  

 

  

۵

 

عوامل مؤثر بر توليد انبوه مسكن در كشور .۴- 

 

  
به ترتيب  )۳(مهمترين عواملي را كه بر توليد مسكن انبوه در كشور تأثير داشتند، در جدول 

هايي كه توسط  نامهنتايج بدست آمده از تجزيه و تحليل پرسش. اولويت نمايش داده شده است
عدم : بر اين اساس عواملي از قبيل. شدندبندي  سازان تكميل گرديد، در اين جدول رتبه انبوه

، كمبود زمين مناسب جهت ساخت كمي در )۱۴/۷۵(ثبات قيمت در حوزه مصالح ساختماني
بيشترين نقش را در توليد ) ۶۸/۷۲(سازان ، عدم حمايت دولت از انبوه)۰۴/۷۴(هاي شهريحوزه

.هميت قرار گرفتانبوه مسكن در كشور داشتند و همچنين ساير عوامل در مراتب بعدي ا

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  



...  تحليلي بر نقش انبوه سازان در  

 

و همكار شكرگزار   -

 

  

 

  ۴۱

 

   
 

 

  

 

  
 

)درصد(عوامل مؤثر بر توليد انبوه مسكن در كشور  .۳جدول 

 

  

خيلي  عوامل
خيلي  كم متوسط زياد زياد

 كم
اظهار 
رتبه نشده

 

  

۵/۵۲ عدم ثبات قيمت در حوزه مصالح ساختماني

 

  ۴۱

 

  ۶/۶

 

  ۰

 

  ۰

 

  ۰

 

  ۷۵.۱۴ 
كمبود زمين مناسب جهت ساخت كمي در

 

  
۷/۵۵ هاي شهريحوزه

 

  ۶/۲۴

 

  ۸/۱۴

 

  ۳/۳

 

  ۰

 

  ۶/۱

 

  ۷۴.۰۴ 

۲/۴۹ سازانعدم حمايت دولت از انبوه

 

  ۴۱

 

  ۲/۸

 

  ۰

 

  ۰

 

  ۶/۱

 

  ۷۲.۶۸ 
كمبود سرمايه اوليه

 

  ۱/۵۴

 

  ۶/۲۴

 

  ۱/۱۳

 

  ۹/۴

 

  ۶/۱

 

  ۶/۱

 

  ۷۲.۶۰ 
هايعدم استقبال مردم از سكونت در مجتمع

 

  
سازيهاي انبوهمسكوني توليد شده در قالب طرح

 

  ۸/۵۰

 

  ۶/۲۴

 

  ۴/۱۶

 

  ۳/۳

 

  ۳/۳

 

  ۶/۱

 

  ۷۰.۳۳ 

مسموم در بازار مسكنهاي فعاليت

 

  ۹/۴۵

 

  ۳/۳۹

 

  ۹/۴

 

  ۶/۶

 

  ۶/۱

 

  ۶/۱

 

  ۶۹.۴۵ 
افزايش قيمت زمين

 

  ۳/۴۴

 

  ۴/۳۴

 

  ۵/۱۱

 

  ۶/۶

 

  ۶/۱

 

  ۶/۱

 

  ۶۷.۵۴ 
۷/۳۷ ناكارآمدي سيستم بانكي كشور

 

  ۳/۴۴

 

  ۸/۹

 

  ۶/۱

 

  ۳/۳

 

  ۳/۳

 

  ۶۴.۷۳ 
هاي مسكن حمايتي توسط دولتاتخاذ سياست

 

  
)به صورت فردي(

 

  ۱/۳۶

 

  ۲/۲۶

 

  ۵/۱۱

 

  ۱/۱۳

 

  ۹/۴

 

  ۲/۸

 

  ۵۸.۶۳ 

هاي كلان كشوري در قالب توجهي به سياستبي

 

  
۲/۲۶ اي در حوزه توليد مسكنهاي توسعهبرنامه

 

  ۸/۵۰

 

  ۱/۱۳

 

  ۳/۳

 

  ۰

 

  ۶/۶

 

  ۵۷.۹۲ 

سازانسطح نازل كيفي مسكن ساخته شده توسط انبوه

 

  ۱۸

 

  ۵/۲۹

 

  ۱/۳۱

 

  ۸/۹

 

  ۶/۶

 

  ۹/۴

 

  ۴۷.۷۶ 

۱۳۹۰هاي تحقيق،يافته: منبع

 

  

۵

 

عمده مشكلات توليد مسكن انبوه .۵- 

 

  
عواملي كه در اين بخش مورد بررسي و آزمون قرار گرفتند تا به درستي عمده مشكلات پيشِ رو را در 

سازان  هايي كه از انبوه بر اساس پاسخ. آورده شده است )۴(توليد مسكن انبوه نمايان سازند در جدول 
شهرداري، ثبت، ماليات، (مقررات دست و پاگير ادارات : بدست آمد، بيشترين مسائل عبارتند بودند از

. )درصد ۵/۱۴( ، ثابت نبودن قيمت مصالح ساختماني)درصد ۱۶(، كمبود زمين مناسب)گاز، برق، آب
، كمبود سرمايه اوليه و عدم حمايت )كمبود خريدار(ت فروش واحد مشكلا: همچنين مواردي از قبيل

.سازان در مراتب بعدي اهميت قرار گرفتند دولت از انبوه

 

  
)درصد(عمده مشكلات توليد مسكن انبوه . ۴جدول 

 

  
 درصد عمده مشكلات

 ۱۶ )شهرداري، ثبت، ماليات، گاز، برق، آب(مقررات دست و پاگير ادارات 
 ۱۶ مناسبكمبود زمين 

 ۵/۱۴ ثابت نبودن قيمت مصالح ساختماني
 ۹/۹ )كمبود خريدار(مشكلات فروش واحد 

 ۶/۷ كمبود سرمايه اوليه
 ۶/۷ ناكارآمدي سيستم بانكي در ارايه تسهيلات

 ۶/۷ عدم حمايت دولت از انبوه سازان
 ۶/۴ قيمت زمين

 ۸/۳ كوچك بودن واحدهاي مسكوني ساخته شده
 ۱/۳ دستمزد نيروي انسانيسطح بالاي 

 ۱/۳ هاي ساخته شده كيفيت پايين مسكن
 ۳/۲ مشكلات ساخت مسكن مشاركتي

 ۵/۱ هاي هيجاني دولت سياست
 ۵/۱ كمبود نيروي فني ماهر

 ۸/۰ شرايط نامناسب جوي جهت ساخت و ساز
 ۱۰۰ جمع

۱۳۹۰هاي تحقيق،يافته: منبع

 

  



۱۳۹۲، بهار ۲۲، سال هشتم، شماره )مطالعات انساني(انداز جغرافيايي چشم۴۲

 

  
 

 

۵

 

سازان تأثير عوامل مختلف بر روند كاري انبوه .۶- 

 

  
بوروكراسي : اند از سازان عبارت روند كاري انبوهمهمترين عوامل تأثيرگذار بر  )۵(با توجه به جدول 

مصالح  ، عوارض شهرداري، قوانين شهرسازي، نوسان قيمت)شهرداري ـ ثبت اسناد و املاك(اداري 
ها، خريداران، مؤسسات مالي در درجات بعدي ت مالكيتقبيل وضعيعوامل ديگري از . ساختماني

.  اهميت قرار گرفتند

 

  
)درصد(سازان  تأثيرعواملمختلفبرروندكاريانبوه .۵جدول 

 

  

خيلي  عوامل
خيلي  كم متوسط زياد زياد

 كم
اظهار 
رتبه نشده

 

  

بوروكراسي اداري

 

  ۵/۵۲  ۲۳ ۲/۸  - ۳/۳  ۱/۱۳  ۶۹.۵۱ 
۹/۴۵ عوارض شهرداري  ۴/۳۴  ۹/۴  ۶/۱  ۰ ۱/۱۳  ۶۷.۳۵ 
قوانين شهرسازي

 

  ۵/۴۷  ۲۳ ۵/۱۱  ۶/۱  ۶/۱  ۸/۱۴  ۶۶.۰۴ 
نوسان قيمت مصالح ساختماني

 

  ۶/۴۲  ۸/۳۲  ۸/۹  ۶/۱  ۰ ۱/۱۳  ۶۴.۸۹ 
۱/۳۶ ها مالكيت  ۶/۲۴  ۸/۱۴  ۶/۶  ۳/۳  ۸/۱۴  ۵۸.۰۳ 

۵/۲۹ خريداران  ۸/۳۲  ۱۸ ۹/۴  ۰ ۸/۱۴  ۵۵.۶۰ 
۲/۲۶ مؤسسات مالي  ۳/۳۹  ۶/۶  ۸/۹  ۳/۳  ۸/۱۴  ۵۳.۶۶ 

شهريبافت 

 

  ۳/۲۱  ۷/۳۷  ۲/۲۶  - ۰ ۸/۱۴  ۵۱.۳۷ 
نيروي انساني ماهر و غير ماهر

 

  ۳/۲۱  ۱/۳۱  ۷/۱۹  ۸/۱۴  ۰ ۱/۱۳  ۴۹.۳۲ 
۴/۱۶ نظام مهندسي  ۲/۲۶  ۴/۱۶  ۱۸ ۲/۸  ۸/۱۴  ۴۳.۵۸ 

۱۳۹۰هاي تحقيق،يافته: منبع

 

  

۵

 

خصوص مسائل مربوط به مسكنمخالفت در / ميزان موافقت .۷- 

 

  
، هفت مورد از مهمترين عواملي در خصوص مسائل مربوط به مسكن بيشترين و  )۶(در جدول 

ها،  در اين ميان سه عامل زير با كسب بيشترين رتبه. ها را داشتند، آورده شده است كمترين نقش
:كنند مسائل مربوط به مسكن را بازگو مي

 

  

 

).۴۱/۷۵(شودري ميسازان در توليد مسكن، بسترساز توسعه مسكن شهتوجه به نقش انبوه - 

 

  

 

).۷۴/۶۸(درآمد، نبود زمين مناسب استسازان در توليد مسكن اقشار كم مهمترين دغدغه انبوه - 

 

  

 

سازان موجب كاهش ساخت و ساز توسط آنان شده عدم حمايت سيستم بانكي از انبوه - 
).۱۷/۶۸(است

 

  
:كنند زگو ميها، مسائل مربوط به مسكن را با همچنين موارد زير با كسب كمترين رتبه

 

  

 

اي از فعاليت بخش خصوصي در توليد مسكن، موجب كاهش فعاليت عدم حمايت سيستم بيمه - 
 ).۰۷/۵۹(آنها در اين عرصه شده است

 

هاي كوچك، موجب كاهش فعاليت هاي حمايتي دولت در بخش مسكن در قالب پروژهسياست - 
).۷۱/۵۵(هاي اخير شده است سازان طي سال انبوه

 

  

 

  

 

  

 

  

 

  



...  تحليلي بر نقش انبوه سازان در  

 

و همكار شكرگزار   -

 

  

 

  ۴۳

 

   
 

 

  

 

  
 

)درصد(مخالفت در خصوص مسائل مربوط به مسكن/ ميزان موافقت .۶جدول 

 

  

خيلي  عوامل
خيلي  كم متوسط زياد زياد

 كم
اظهار 
رتبه نشده

 

  

سازان در توليد مسكن، بسترساز توسعه توجه به نقش انبوه
.شودمسكن شهري مي

 

  ۲/۴۹  ۵/۲۹  ۱/۱۳  ۳/۳  ۰ ۹/۴  ۷۵.۴۱ 

سازان در توليد مسكن اقشار مهمترين دغدغه انبوه

 

  
۵/۴۷ .درآمد، نبود زمين مناسب استكم   ۱/۳۱  ۸/۹  ۳/۳  ۹/۴  ۳/۳  ۶۸.۷۴ 

سازان موجب كاهش عدم حمايت سيستم بانكي از انبوه
۳/۴۴ .ساخت و ساز توسط آنان شده است  ۱/۳۶  ۸/۱۴  ۶/۱  ۰ ۳/۳  ۶۸.۱۷ 

هاي مسكوني در اطراف شهر موجب عدم رغبت ايجاد مجتمع
۱/۳۶ .مختلف جهت سكونت در اين مكان شده است اقشار  ۱/۳۱  ۲۳ ۳/۳  ۳/۳  ۳/۳  ۶۱.۳۱ 

هاي ساخت مسكن، مهمترين دليل ركود در افزايش هزينه
۱/۳۶ .توليد انبوه مسكن است  ۸/۳۲  ۴/۱۶  ۸/۹  ۰ ۹/۴  ۶۱.۲۰ 

اي از فعاليت بخش خصوصي در عدم حمايت سيستم بيمه
اين عرصه شده  توليد مسكن، موجب كاهش فعاليت آنها در

.است

 

  
۴/۳۴  ۶/۲۴  ۵/۲۹  ۶/۶  ۶/۱  ۳/۳  ۵۹.۰۷ 

هاي قالب پروژههاي حمايتي دولت در بخش مسكن درسياست
هاي اخير سازان طي سالكوچك، موجب كاهش فعاليت انبوه

 .شده است
۵/۲۹  ۵/۲۹  ۳/۲۱  ۵/۱۱  ۳/۳  ۹/۴  ۵۵.۷۱ 

۱۳۹۰هاي تحقيق،يافته: منبع

 

  

نتيجه گيري . ۶

 

  
اي خود هاي برنامه توسعهها تأمين سر پناه مناسب را يكي از الويتجوامع و دولت امروز بسياري از

اي براي در كشور ما نيز بر تأمين مسكن مناسب براي همه افراد جامعه به عنوان ضابطه. اندقرار داده
يي ها برخي از نتايجو يافته. كن كردن فقر تأكيد شده استتأمين استقلال اقتصادي جامعه و ريشه

سازي در شهر رشتبدست آمدند،  كه از وضعيت توليد مسكن و انبوه
...)  زمين،مصالح،نيرويكار،مالياتوعوارض،تسهيلاتو( بينعواملمؤثربرتوليدمسكن:انداز عبارت

فعاليتساختمسكندرسال .وتوليدمسكنانبوهدرشهررشترابطهمعكوسوجوددارد

 

 -
ه شاهدصعودونزولبودهوبهاياخيردرشهررشتازروندمناسبيبرخوردارنبودهومرتباً

هايمسكنحمايتيتوسط عبارتيديگردرچندسالاخيربهلحاظكاهشميزانساختوسازدركلكشورواتخاذسياست
 سازانوتوليدمسكن هايحمايتيدولتازانبوهبينسياست .سازانمسكندرشهررشتكمشدهاست دولت،فعاليتانبوه

نظير پرداخت (مختلف  درشهررشترابطهمستقيميوجوددارد، يعني هرچقدر دولت به اشكال) انبوه(
شرايط را براي ساخت و ساز ) ها تسهيلات بانكي، كاهش عوارض شهرداري و ماليات، ثبات در قيمت

لذا در اين راستا . يابد سازان مساعدتر نمايد، به همان نسبت، ساخت مسكن انبوه نيز افزايش مي انبوه
:شود توصيه مي

 

  

 

در حوزه قوانين و سازان  انبوه ب در رفع مشكلاتهاي صحيح و مناس دولت به بكارگيري مكانيزم - 
 .هاي مرتبط نظير شهرداري و ماليات اقدامات مناسب را فراهم آوردسازمان

 

تازه احداث شده هاي  هاي مسكوني ساخته شده در قالب طرح مهر كه عموماً در شهرك مجتمع - 
برخودار ...) مناسب، آب و برق، گاز و نظير ناوگان حمل و نقل (اشند، از امكانات رفاهي مناسب ب مي

.شوند تا از اين طريق، مردم ترغيب به خريد واحدهاي مسكوني شوند

 

  



۱۳۹۲، بهار ۲۲، سال هشتم، شماره )مطالعات انساني(انداز جغرافيايي چشم۴۴

 

  
 

 

 

دولت با تدوين قوانين ويژه در حوزه امور مالي و بانكي، از فعالان بخش توليد انبوه مسكن حمايت  - 
ر تأمين سرمايه مالي عمل آورده تا از اين طريق بخشي از مشكلات آنان را ده تسهيلاتي مناسب ب

.رسد تسهيلات اعطايي نيازمند افزايش استكه در اين بخش بنظر مي ضمن آن. پوشش دهد

 

  
بر اين نظرند كه يكي از مشكلات اساسي آنها در توليد مسكن انبوه در شهر سازان  انبوه همچنين

شود تا در  صيه ميريزان شهري و مديران شهر تو از اينرو به برنامه. رشت، نبود زمين مناسب است
.اين راستا چاره انديشي مناسب نمايند
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