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 چکیده

درحال توسعه محسوب  یدر کشورها ژهیواز مشکلات اکثر شهرها، به یکیبه مسکن قابل استطاعت  یدسترسامروزه 

ریزی تأمین در این راستا، برنامه. ابندیییت لازم استقرار مهای فاقد کیفاقشار فقیر شهری در مسکن که به موجب آن گردد،یم

گردد. با توجه به اهمیت موضوع، تحقیق حاضر با هدف مسکن قابل استطاعت یکی از ضروریات شهرهای امروزه تلقی می

بنابراین،  شهر تبریز نگارش گردیده است.در کلانمسکن قابل استطاعت  نیمسکن در تأم یزیرنظام برنامه یسنجتیظرف

 ران،یشامل مد زین قیتحق یمارآ ی. جامعهباشدیم یاکتشاف-یلیتحل تیماهاز نظر و  یهدف کاربرد از نظر قیروش تحق

نفر  200، نبوده که با استفاده از فرمول کوهِ ریزی مسکنی برنامهو نخبگان دانشگاهی مرتبط با حوزهکارشناسان  ،مسئولان

 Amosافزار در نرم سازی معادلات ساختاریمدلاز نیز اطلاعات  لیتحل یاست. در راستا دهیدگر نییعنوان حجم نمونه تعبه

ریزی مسکن قابل متغیرهای برنامهبین پذیری در تحققبیشترین حاکی از آن است که های تحقیق یافته استفاده شده است.

، یشهر یتوسعه یهادر طرح انهیگراواقع یشنهادیپ از الگوهای یمندبهرهمربوط به متغیرهای شهر تبریز در کلاناستطاعت 

 قینظارت و کنترل دقو  مسکن یزیرها و برنامهبا طرح یاشهری و منطقه زییرهای برنامهطرح هایاستیس نیب یهماهنگ

و  71/0، 75/0شده بر اساس مدل ساختاری برای هرکدام بوده که  به ترتیب ضرایب استخراج مصالح تیفیو ک متیبر ق

عمران، شهرسازی و ساخت  هایاستیس) بر اساس نتایج مدل، مقدار بحرانی برای تمامی متغیرهاهمچنین  باشد.می 69/0

درصد مورد تأیید  95محاسبه شده و در سطح اطمینان  96/1 پایین (یاقتصاد یهااستیس و یعموم یهااستیس ،مسکن

 شهر تبریز در وضعیت نامطلوبی قرار دارد.اعت در کلانریزی مسکن قابل استطبه عبارتی برنامه باشند.مین

 

 .تبریز شهرکلان ،درآمدهای کمگروه، مسکن قابل استطاعت ،ریزی مسکنبرنامهواژگان کلیدی: 

 

 
ی الگوی مطلوب )مطالعه موردی: استطاعت و ارائهریزی مسکن قابل شناسی نظام برنامهی حاضر مستخرج از طرح پژوهشی با عنوان آسیبمقاله - 1

 باشد.شهر تبریز( و تحت حمایت دانشگاه بزرگمهر قائنات میکلان
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 مقدمه

باشد های روزمره میعنوان سرپناه و همچنین پاسخگو به فعالیتهای انسانی نیازمند »مسکنی« بهزندگی در سکونتگاه

(Duflo, 2012, 1052; Dinkelman, 2011, 2079). شناختی و اجتماعی بر ساکنانش تأثیر مسکن به لحاظ روان

های اقتصادی آنها و در سطح کلان بر اقتصاد کشور بسیار مهم است )فنی و همکاران، گذاشته و با تأثیر بر فعالیت

به مسکن قابل استطاعت یکی از مشکلات مالی شدن مسکن، دسترسی به های اخیر با توجه (. در دهه153، 1399

مهاجران و اقشار فقیر شهری گردد، که به موجب آن، ویژه در کشورهای درحال توسعه محسوب میاکثر شهرها، به

 ,Ding et al, 2016, 39; Martin and Beck)یابندمی فاقد کیفیت لازم استقرار های غیراستاندارد ودر مسکن

ی مناسب و دسترسی به خدمات اساسی همچون انشعاب آب، وسایل گرمایشی و تهویهمساکنی که در  .(2 ,2016

ها در این راستا، اکثر دولت .(Michaels et al, 2017, 5)برند امنیت تصرف در وضعیت نامطلوبی به سر می

رد در رسیدن به اند که در بیشتر موااعِمال نموده قابل استطاعتمنظور تأمین مسکن هایی بهها و سیاستبرنامه

ها ها و سیاستاز دلایل ناکامی این برنامه .(Alahmadi et al, 2021, 2)اند اهداف خود با شکست مواجه شده

 ,Walks and Maaranen, 2008)د باشمی ی مسکنهای مختلف عرضهنگر و انسجام در بخشنبود دیدگاه جامع

فیزیکی، معیارهای اجتماعی -ه بر توجه به معیارهای کالبدیریزی مسکن مناسب، علاو، یک برنامهبنابراین. (296

های جمعیتی تحقق تواند تهیه و دسترسی مناسب به مسکن را در میان تمامی گروهو تحریک رشد اقتصادی، می

ریزی و مدیریت شهری موجود نتواند همچنین چنانکه، برنامه .(Wamock and Warnock, 2008, 239)بخشد 

ایجادشده به مسکن باشد، تأثیرات منفی آن در ساختار فضایی و کالبدی جوامع انسانی ازجمله  پاسخگوی تقاضای

برنامه در نواحی پیراشهری، گسترش ی بیهای فقیرنشین، توسعهی غیررسمی، سکونتگاههاسکونتگاهگیری شکل

دنبال دارند و نفی زیادی را بهکند که تأثیرات مو ... نمود پیدا می شهرهافرسودگی در نواحی مرکزی، رشد افقی 

ریزی و رو برنامهاز این. (Dumba and Malpass, 2002, 4)باشد تر میبرتر و مشکلکنترل آنها بسیار هزینه

و همچنین محیطی و کالبدی ی مسکن بایستی به تقاضای ایجادشده و ابعاد مختلف اجتماعی، اقتصادی، زیستعرضه

قابل ویژه مسکن بهریزی مسکن توجه داشته باشد. با توجه به اهمیت برنامهآنها دسترسی تمام اقشار جامعه به 

ویژه در کشورهای درحال توسعه، هدف از تحقیق حاضر استطاعات و نبود رویکرد یکپارچه در این حوزه به

ی مناسب اجرای راهکارهایی شهر تبریز و ارائهریزی مسکن قابل استطاعت در کلاننظام برنامه سنجیظرفیت

 باشد.می

از  شهر تی(، جمع1335-1395ساله )60 یزمان یکه در فاصله دهدینشان م زیتبرشهر کلان یتیرشد جمع یبررس

)طرح توسعه و  (برابر رشد داشته است 6به  بیقر شهر تیجمع یعنی) است دهینفر رس 1773033نفر به  289996

سیستم تأمین کارایی سو )رشد طبیعی و مهاجرت( و عدم یک این افزایش جمعیت از .(1395عمران »جامع« تبریز، 

درآمد های کمشهر تبریز با مشکل جدی مسکن گروهمسکن قابل استطاعت از سوی دیگر باعث گردیده که کلان
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 ای کهپدیده ی غیررسمی در این شهر گردیده است؛هارو باشد. همچنین این امر موجب گسترش سکونتگاهروبهدر 

ی به بعد چون لکه 1340 سال از و رودشمار میشهر تبریز بهکلانلات ضمشکلات و معمهمترین یکی از عنوان به

هکتار با جمعیتی  2000 حدود ها در تبریزمساحت این سکونتگاه) ه استسیاهی در کالبد شهر تبریز نمایان شد

ریزی شهری در تأمین یستم مدیریت و برنامهکارایی سبنابراین با توجه به عدم  (.1باشدینفر مهزار  400 متجاوز از

منظور تأمین ی راهکارهای اجرایی بهو ارائه های موجودظرفیت، شناسایی شهر تبریزمسکن قابل استطاعت در کلان

شده، پاسخگویی به سؤال زیر اساس کار پژوهش به اهداف مطرحبا توجه  .باشدمسکن قابل استطاعت ضروری می

 حاضر است:

 ؟باشدبه چه صورتی میشهر تبریز کلانریزی مسکن نظام برنامهتأمین مسکن قابل استطاعت در ای هظرفیت -

 

 تحقیق پیشینه

های متعددی طی سالیان گذشته انجام شده است. ریزی مسکن قابل استطاعت، مطالعات و پژوهشدر راستای برنامه

های تأمین مسکن قابل از منظر مقبولیت جامع سیاست توان عنوان کرد که بررسیی مطالعاتی میبا توجه به پیشینه

شده های انجامهای ساخت و عمرانی خلأ پژوهشاجتماعی و سیاست-عمومی، توجه به ساختارهای اقتصادی

ها و مطالعات باشد و تحقیق حاضر به دنبال پر کردن این خلأ پژوهشی بوده است. در ادامه به برخی از پژوهشمی

 گردد.اشاره میمرتبط با موضوع 

ی، شهر درآمد شهرکم یهاگروه یمسکن اجتماع یزیربرنامهای تحت عنوان (، در مطالعه1393) عتیصمصام شر

مسکن  طیمطلب است که شرا نیا یایگو مطالعه نای در آمده دستبه جینتااست. اصفهان را مورد بررسی قرار داده

مسکن در  یشاخص دسترس نکهیاست. ضمن ا ینامناسب تیعدرآمد شهر اصفهان دارای وضهای کمگروه نیدر ب

های درآمدی شهر گروه نیب نییانتظار چهار دهک پا یدوره . همچنیناست نییپا اریپنج دهک اول جامعه بس نیب

گوناگون دولت  هایاستی. ضمن آنکه سسازدمی ناممکن هابه مسکن را برای آن یابیامکان دست اصفهان عملاً

 یشهر اصفهان با امکان عرضه یهای فرسودهنداشته است؛ و بافت طیشرا نیدر بهبود ا یمحسوس ریثأتاکنون ت

(، در پژوهشی 1395. زیاری و همکاران )درآمد داشته باشدهای کممسکن گروه نیمأدر ت ینقش مهم تواندیم ن،یزم

دی مالی و خط فقر مسکن، جمعیت درآمد شهری با تأکید بر توانمنهای کمریزی مسکن گروهتحت عنوان برنامه

ها مسکن در دهک نیتأم یمالی توانمند زانیدهد مینشان م جینتااند. شهری استان کردستان مورد بررسی قرار داده

مترمربع است که  50، 1390در سال  مسکن بالاست و خط فقر مطلق یهاکمتر از دهک اریبس ن،ییبا درآمد پا

نفر )بعد خانوار  124856خانوار یا  37160خانوار( با  271238ی )شهر یرهادرصد کل خانوا 7/13براساس آن 

 
 یو شهرستان یاستان یو عملکرد ستادها یناطق نابسامان شهرم تیگزارش وضع، 1394اداره کل راه و شهرسازی استان آذربایجان شرقی،  - 1

 ی«.شرق جانیها و محلات هدف استان آذربامحدوده داریپا ینیستاد بازآفر یرخانهیدب»
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ی لازم برا یهایجامعه، توانمند نییخط فقر مسکن قرار دارند و شش دهک پا ریز استانی در نقاط شهرنفر(  63/3

ن قابل استطاعت مسک یداریپا یهاشاخص یابیارز(، در تحقیق به 1401ی و همکاران )زدانی مسکن را ندارند. نیتأم

 تیبا رضا قیتحق یابعاد چهارگانه نیب یمعنادار یکه رابطه دهدمینشان  قیتحق جینتااند. پرداخته لیشهر اردب در

 تاًیو نها یکیاکولوژ ،یکیزیف-یکالبد ،یفرهنگ-یابعاد اجتماع بیاز مسکن قابل استطاعت وجود دارد، که به ترت

از مسکن  یتمندیرضا زانیم نکهیشوند و ایابعاد را شامل م نیثرترؤ، مدر خصوص مسکن قابل استطاعت یاقتصاد

، در پژوهشی تحت عنوان (1402) یپورمحمدو  یصلوات باشد.یدر حد متوسط م لیقابل استطاعت شهر اردب

 یمنفصل شهر هیناح، یپژوهندهیآ کردیبا رو یدرآمد شهرمسکن اقشار کم یزیربرنامه یدیکل یهاشرانیپ یواکاو

خصوص در بخش دهد که سیستم شهری بهاند. نتایج پژوهش نشان میرا مورد بررسی قرار داده سنندج سر،ینا

 15کند. در این راستا، مسکن موجود در ناحیه منفصل شهری نایسر )در شهر سنندج( شرایط ناپایداری را سپری می

درآمد و ضعیف ن مورد نیاز برای قشر کمهای کلیدی برای تأمین و بهبود وضعیت مسکعنوان پیشرانعامل به

 باشد.تر میفرهنگی پررنگ-ی مورد مطالعه شناسایی شده که در این میان نقش عوامل اقتصادی و اجتماعیمحدوده

(، در پژوهش خود تحت عنوان مسکن قابل استطاعت؛ سیاست و عمل در 2015) 1کاتَرمنهمچنین گوپالان و وِن

ها و شهرهای ی مسکن قابل استطاعت برای ایالتگذاری در عرصهاند که سیاستفتههند به این نتایج دست یا

ی جغرافیایی با توجه به شرایط گیری از تجربیات جهانی یکسان بوده، با این حال، در هر منطقهمختلف با بهره

(، در پژوهشی به 0162و همکاران ) 2باشیم. سلیمانریزی را شاهد میخاص آن مناطق، رویکردهای متفاوت برنامه

اند. این پژوهش استراتژی تأمین مسکن کم آگاهی شهروندان از مدیریت مسکن عمومی در کوالالامپور پرداخته

هزینه در مالزی را مورد بررسی قرار داده است و هدف از آن شناسایی میزان آگاهی شهروندان از سیستم مدیریتی 

دهد که شهروندان از رویکردهای موجود آگاهی کافی ندارند. شان میباشد. نتایج تحقیق نتأمین مسکن ارزان می

ها و همچنین مشارکت مردم در گیری از رویکرد مشارکتی و تعامل و همکاری بین نهادی بین سازمانبنابراین بهره

دبرونرِ و  باشد.های اساسی میدرآمد از اولویتویژه برای کمهای مسکن بهگیری و اجرای پروژههای تصمیمعرصه

مقابله  قابل استطاعت،مسکن  یبرا نیزم استیس یاز ابزارها کیاستراتژ یاستفادهای (، در مطالعه2020) 3هارتمن

ی این فیکاند. نتایج را مورد بررسی قرار داده سیسوئ یدر شهرها نیزم کمبود طیتحت شرا یاجتماع یهابا چالش

 یکاف نیزم استیس یکه در دسترس بودن صرف ابزارها دهدینشان م سیسوئ یچهار شهردار مطالعه با بررسی

(، نیز در 2022) 4اَلحجری مهم است.اقتصادی( -)اجتماعیخاص  یابزارها کیاستراتژ یسازبلکه فعال ست،ین

های مسکن قابل استطاعت در عربستان صعودی به این نتایج دست یافته های برنامهپژوهشی تحت عنوان چالش

 
1 - Gopalan and Venkataraman 

2 - Sulaiman 

3 - Debrunner and Hartmann 

4 - Alhajri 
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 یساخت بالا و نرخ بالا ینهی، هزیمسکون نیزم یبالا متیقهای این حوزه به ترتیب چالش است که مهمترین

و  بودهبر ارزش افزوده  اتیمال تیمعاف یتوانمندکننده، برنامه یهابرنامه نیمؤثرتر ن،یعلاوه بر ا است. ینیشهرنش

 .قرار دارند تیمالک یهامسکن و فرم یتوسعه یپس از آن برنامه

 

  نظریمبانی 

های کشورهای درحال چالش ترینبرجسته از درحال رشد سریع، به یکی ی مسکن مناسب در شرایط شهرنشینیتهیه

جهان درحال توسعه در مساکن  سوم جمعیت شهرنشینیتوسعه تبدیل شده است. حدود یک میلیارد نفر یا یک

 بر شهرنشینی کشورها میزان گونهاین رد چراکه کنندها زندگی میغیراستاندارد بدون برخورداری از حداقل

 (.UN-Habitat, 2005, 1; Ogue and Ogbuzob, 2001, 474)است  گرفته پیشی مدیریتی و مالی هایظرفیت

تعداد  روزبهروز وضعیت عمومی اقتصادی در دنیا، شدن بدتری شرایط موجود و حتی تر اینکه با ادامهی مهمنکته

شوند ونه مساکن غیراستاندارد و فاقد کیفیت لازم در درون و پیرامون شهرها مستقر میگخانوارهای بیشتری در این

های و کاملاً روشن است که سهم عدم برخورداری یا برخورداری ناقص و فاقد کیفیت به مسکن در افراد و گروه

شده تاکنون اقدامات انجامی اینها درحالی است که باشد. همهدرآمد بسیار بالاتر از اقشار مرفه و متوسط میکم

ی بدمسکنی و فقدان مسکن بخصوص در حداقل در کشورهای جهان درحال توسعه نتوانسته راهگشای حل مسئله

های ی سیاستنظران در حوزهها و صاحبپژوهش . در این راستا، بسیاری ازدرآمد جوامع شهری شودطبقات کم

ویژه های مربوط به آن در کشورهای درحال توسعه بهو سیاستاند که تأمین مسکن بیان داشته 1مسکن تأمین

ها تبدیل شده و تبعات متعدد و زیانبار اقتصادی، اجتماعی و حتی ین چالشترمهمدرآمد به یکی از های کمگروه

به  .(Jenkins et al, 2007, 13; Mitlin and Satterthwaite, 2004, 27)سیاسی به دنبال خود داشته است 

اند، توجه اندکی هایی که بر ساخت مسکن برای طبقات با استطاعت پایین تأکید ورزیدهتاریخی نیز سیاست لحاظ

ر مسلم با افزایش طوتوان گفت که بهدر این راستا، می (.Tsenkova, 2008, 3)اند به ابعاد مختلف معطوف نموده

ی بلکه داشتن یک برنامه انسانی بیشتری نیاز استتنها زمین، سرمایه، مصالح ساختمانی و نیروی تقاضای مسکن نه

، تسهیلات عمومی و منظور ایجاد هماهنگی بین مقدار زمین و واحدهای مسکونی و تأسیسات زیربناییجامع به

 ;Jacob, 2004, 234; Branhardt et al, 2016, 73)ونقل ضروری است سیستم حمل خدمات اجتماعی و

Picarelli, 2019, 36). ها و کمبودها، شرایط و امکانات را به صورتی ارزیابی و ریزی همواره توانونه برنامهگاین

توان بیان داشت که میی اجرایی صحیح فراهم آید. همچنین کارگیری تمام امکانات زمینهکنند که با بهسنجش می

تر دستیابی به وضعیت مطلوبمنظور های انسانی بهزهای فضایی فعالیتریزی مسکن تأمین نیاهدف اساسی برنامه

 یعملکرد مطلوب و بهینهنیز های منابع و امکانات است. هدف نهایی سیاست مسکن سکونت با توجه به محدودیت

 
1- Housing policy 
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های اقشار مختلف را برآورد و از سوی دیگر در راستای اهداف کلان اقتصادی که از یکسو خواستهطوریآن است به

ویژه در جهان درحال های تأمین مسکن قابل استطاعت بهها و سیاستثراً برنامهبا این حال، اک و اجتماعی باشد.

از اقشار  یبخش بزرگ(، 2019) 1اند. طبق نظر آتوستا و هوینگزیابی به اهداف خود ناموفق بودهتوسعه در دست

مسکن قابل استطاعت به  یاند و دسترسحداقل مسکن ناکام مانده یارهایاز مع یمنددرآمدها در بهرهجامعه و کم

های تأمین مسکن قابل استطاعت ها و سیاستدر این راستا، از عوامل مهم عدم تحقق برنامه. باشدینم سریآنها م یبرا

 لاتیدرآمدها به تسهکم یعدم دسترس ،(Walks and Maaranen, 2008, 295) ینهاد-یتیریضعف مدتوان به می

 یمتوسط و بالا یهادهک یها به سوها و طرحبرنامه افتنیسوق  و (Lees, 2008, 2450) و اعتبارات مسکن

 اشاره کرد. (Nyden et al, 2006, 5)جامعه 

های گروه تمام برابر دسترسی که را مورد هدف قرار دهدهایی سیاست یریزی مسکن بایستی ارائهبنابراین برنامه

 تأمینو  مسکن در بخش گذاریسرمایه ،عرضه از حمایت. کند تضمین مناسب مسکن را به ساکن در شهر

 مهم کارکرد دو ریزیبرنامه راهبردهای هدف این راستای در. رودیم شماربه اقدامات این تریناز مهم هازیرساخت

 :دارند

. مناسب مسکن به دستیابی جهت مسکن ریزیبرنامه سیستم ظرفیت کلی افزایش منظوربه راهبردهایی یارائه -

و  شوندمی تدوین مرکزی دولت توسط ریزیبرنامه هایسیاست و قوانیننوان عبه کلیطور به راهبردها این

 .آیندمی در اجرا به محلی نهادهای توسط

این مورد به . باشند مسکونی نیازهای پاسخگوی توانندمی که مسکن یتوسعه هایروش و فرایندها شناسایی -

 خاصی هایمشوق طریق از تواندمی که شودمی مربوط ریزیبرنامه از سازوکار ناشی یهافرصت از استفاده

 ,Williams)بگذارد  تأثیر آن به مالی هایکمک یارائه یا و مسکن یعرضه تنظیم و مسکن، زمین تولید برای

2005, 2). 

 

 پژوهش روش

ی اشد. جامعهباکتشافی می-کیفی( با هدف کاربردی و ماهیت تحلیلی-روش تحقیق در پژوهش حاضر آمیخته )کمی

ریزی ی برنامهحوزهمسائل و نخبگان دانشگاهی مرتبط با کارشناسان  تحقیق نیز شامل مدیران، مسئولان،آماری 

در سطح اطمینان  2بوده که با توجه به مشخص نبودن تعداد آن با استفاده از فرمول کوهن تبریزشهر کلانمسکن 

ی دسترسی به حجم نمونه بر مبنای همچنین نحوهردیده است. عنوان حجم نمونه تعیین گنفر به 200درصد،  95

 
1 - Atuestaa and Hewings 
2 - Cohen 



 3شماره ، 6دوره ،1402 زمستانجغرافیا و روابط انسانی،                             

184 
 

سازی از مدلنیز بوده است. در راستای تجزیه و تحلیل اطلاعات تحقیق  برفیو گلولهالگوی روش غیرتصادفی 

 استفاده شده است. Amosافزار معادلات ساختاری در نرم

 فرمول کوهن:

 2n = (z×2)/ d2s  

باشد، می 96/1درصد برابر با  95 نانیاطم یفاصله درمقدار ثابت است که  کی z نمونه، تعداد حجم nدر این فرمول 

d و  05/0درصد برابر  95ی اطمینان میزان خطا که با توجه به فاصلهs ی اولیه بوده که معمولاً با نیز واریانس نمونه

 محاسبه شده است.   3607/0یق حاضر ، که در تحقآیددست میولیه از حجم نمونه بهی انمونه 20پرسشگری از 

ریزی مسکن قابل استطاعت پرداخته شده و های تأثیرگذار بر تحقق برنامهدر تحقیق حاضر ابتدا به شناسایی مؤلفه

 ی آماری میزان مطلوبیت آنها مورد ارزیابی قرار گرفته است.سپس بر اساس پرسشگری از نمونه

 مسکن قابل استطاعت یزیرق برنامهبر تحق رگذاریتأث یهامؤلفه: 1جدول 

 های اصلیمؤلفه هاگویه

بازاندیشی در ، A1 در بین اقشار مختلف جامعه منظور توزیع مناسب منافع و منابعمناسب بهایجاد سازوکاری 

ها و امکانات در شهرهای زیرساخت تیتقو، A2 درآمدبا درنظرگیری اقشار کم قوانین زمین و مسکن شهری

ی تسهیلات برای ارائه، A3 مقبولیت آنها و جذب جمعیت منظور افزایشایجادشده بهمهر اکن جدید و مس

 .A4 های بازپرداخت مناسبهای جوان با اقساط و دورهزوج

 عمومیهای سیاست

(A) 

اعتباری خاص  مالی هایصندوق جادیاول تا چهارم( و ا هایدهک) درآمدهای کمو هوشمند گروه قیدق ییشناسا

ایجاد سازوکاری برای جلوگیری از مالی شدن مسکن ، B1 لاتیو بازپرداخت تسه افتیدر در لیتسه یر راستاد

 اتیمال جادیبها در شهرها و او مسکن و اجاره نیزم گذاریمتیدولت در ق دخالت، B2 در ابعاد خرید و اجاره

از مسکن  تیهدف مشخص حمادولت با  گذاریهیسرما شیافزا، B3 از سکنه یخال یهامضاعف بر خانه

های کم مسکن گروه ینهیدر زم یبخش خصوص گذاریهیسرما هاینهیزم لیو تسه تتقوی و درآمدهای کمگروه

 یهابانک یتعداد و منابع مال شیافزا، B4گذاران هیخاص به سرما هایتیها و معافدرآمد و اعمال مشوق

با هدف  نزمی و مسکن بازار در هانقش مثبت بانک شیفزاا ءمسکن و ارتقا یمال نیتأم ینهیدر زم یتخصص

 .B6 مصالح تیفیو ک متیبر ق قیو کنترل دق نظارت، B5درآمد های کماز گروه تیحما

 یاقتصاد هایاستیس

(B) 
 

، C1 ویژه در بخش مسکنبه درآمدهای کمگروه طیشرا ی شهری با درنظرگیریهای توسعهتهیه و اجرای برنامه

ایجاد ، C2 مسکن ریزیو برنامه هاطرحبا ی اشهری و منطقه زیریبرنامه هایطرح هایاستیس نیب یهماهنگ

آنها با توجه به برابری تمامی  یواگذار یشهری و نحوه نیزم هایاستیس سازیکپارچهیسازوکاری در راستای 

 ییشناسا در راستایشهری  نیبانک اطلاعات زم گیریتحقق رویکرد ممیزی املاک و اراضی و شکل، C3 اقشار

طور هوشمند به یدولت هاینیزم یعرضه، C4 بازی زمینجلوگیری از بورسشهر و  یداخل محدوده ریبا یاراض

الگوهای  مندی ازبهره، C5 هااز فروش آن رییجهت جلوگ یکاف هاینتضمی کسب و درآمدهای کمبه گروه

خصوص با خروج هبمسکونی  نیزم یعرضه گسترشو  یشهر یتوسعه یهاطرح گرایانه درپیشنهادی واقع

 .C6 شهرها یاز محدوده یرضروریغ هاییکاربر

عمران،  هایاستیس

شهرسازی و ساخت 

 (C) مسکن

 (.1401، آماری و مطالعات اسنادی نگارندهی مأخذ: )مصاحبه از نمونه
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 ی مورد مطالعهمحدودهمعرفی 

بر اساس سرشماری مرکز آمار  باشد کهمی شرقی آذربایجان استان ران و مرکزبزرگترین شهر شمال غرب ای تبریز،

تهران،  یپس از شهرها رانیا تیشهر پرجمع نیششمنفر جمعیت بوده و  1773033دارای  1395ایران در سال 

 متر 1340آزاد حدود  یهااز سطح آب این شهرارتفاع متوسط شود. محسوب می رازیمشهد، اصفهان، کرج و ش

از  یعرض شمال یقهیدق 2درجه و  38و  یطول شرق یقهیدق 25درجه و  41در بوده و از نظر موقعیت جغرافیایی 

ی اخیر و همچنین افزایش با توجه به رشد فیزیکی و جمعیتی این شهر در چند دهه قرار دارد. مبدأ النهارنصف

از بزرگترین معضلات شهر تبدیل گردیده قیمت زمین و مسکن، تأمین مسکن حداقل و قابل استطاعت به یکی 

گیری های غیررسمی و نابسامان و شکل(. نتایج این روند گسترش سکونتگاه104، 1397است )زادولی خواجه، 

 مساکن غیراستاندارد با حداقل امکانات بوده است.

 

 
 شهر تبریزکلانموقعیت جغرافیایی : 1شکل 

 

 ی پژوهشهایافته

افزار تبریز از نرمشهر ریزی مسکن کلاننظام برنامهدر  های تأمین مسکن قابل استطاعتیتظرفمنظور شناسایی به

 استفاده شده است. 1جدول شماره  هایمؤلفهگرافیک و  AMOSسازی معادلات ساختاری مدل
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 ساختاری ارتباط. باشدمی رابطه براییا درونی  جزئی ساختاری ارتباط معادلات بررسیسازی مدل اولین مرحله در

 یهااستیس، یعموم یهااستیسمتغیرهای  تحققساختاری ناشی از میزان  ارتباط ارزیابی به درونی یا جزئی

ریزی مسکن قابل و تحقق برنامه مستقل متغیر عنوانبهعمران، شهرسازی و ساخت مسکن  هایاستیسو  یاقتصاد

 آزمون مورد ابتدا نهایی و کلی بحث به ورود برای عنوان متغیر وابسته بوده کهشهر تبریز بهکلان استطاعت در

 .گرفته است قرار جداگانه

 

  ینییتب ییایپااز منظر  وابسته و مستقل هایریمتغ بررسی: 2 جدول
 CR 1 2AVE  3CA AH A B C متغیرها

 - - - 71/0 625/0 85/0 838/0 (AH) ریزی مسکن قابل استطاعتبرنامه

 - - 73/0 641/0 81/0 583/0* 812/0 (A)های عمومی سیاست

 - 76/0 669/0 78/0 567/0* 639/0* 805/0 (B) یاقتصاد هایاستیس

عمران، شهرسازی و ساخت  هایاستیس

 (C) مسکن
78/0 678/0 74/0 603/0* 671/0* 551/0* 789/0 

*p < 0.05.  
 (.1401، پژوهشهای مأخذ: )یافته

 

 یاقتصاد یهااستیس ،یعموم یهااستیسمتغیرهای  تحققی ارتباط ساختاری برای ارزیابی کنندهورود عوامل تبیین

شهر مسکن قابل استطاعت در کلان یزیرتحقق برنامهو درنهایت عمران، شهرسازی و ساخت مسکن  هایاستیو س

و میزان میانگین واریانس  7/0بیش از  (CA)ی و ضریب پایای (CR)میزان پایایی ترکیبی که دهد نشان می زیتبر

باشد. همچنین همبستگی متغیرهای تحقیق که با رنگ تیره مشخص گردیده می 6/0بیش از  (AVE)شده استخراج

شهر مسکن قابل استطاعت در کلان یزیرتحقق برنامهبوده که ورود عوامل را برای تبیین  84/0تا  78/0است در بازه 

 کند.ای تشریح میقابل ملاحظه به میزان زیتبر

نسبت کای اسکوئر بر درجه آزادی،  (،𝒙𝟐)دو یا کای اسکوئر ی خیاز طرفی در ساختار عاملی تأییدی سنجه

 6ی میانگین مربعات تقریبیو در نهایت ریشه (IFI) 5و شاخص برازش افزایشی (CFI) 4شاخص برازش تطبیقی

(RMSEA) شده ساختار ارتباطی سه متغیر شناساییباشد. نتایج تحلیل میی آماری دهندهشکلهای ترین سنجهمهم

های برازش تطبیقی و افزایشی مطابق با استاندارهای آماری در این سنجه نشان از قابل قبول بودن آن دارد. شاخص

 
1- Composite Reliabilities 

2- Average Variance Extracted 

3- Cronbach’s Alpha 

4- Comparative Fit Index  

5- Incremental Fit Index 
6- Root-Mean-Square-Error of Approximation 
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نتایج این دو شاخص  میل کنند برازش از سطح نکویی بالایی برخوردار خواهد بود. 1شده هرچه به سمت تعیین

مربعات  نیانگیدوم م یشهیشاخص ردست آمده است. ها قابل قبول بهبرای متغیرها و تبیین ارتباط ساختاری آن

قبول مقدار قابل یمرحله است که در الگوها نیدر ا یساختارشناس یسنجه نیآخر زین RMSEA ایبرآورد  یخطا

طور که در جدول . همانشوندیبرآورد م فیدارند، ضع 1/0بالاتر از  ریدکه مقا ییکمتر دارد. برازش الگوها ای 08/0

برازش  یدهندهاست که نشان 08/0کمتر از  یریگاندازه یالگو یشاخص برا نیا ارمقد شود،یمشاهده م 3شماره 

 یریگاندازه یاگرفت الگوه جهینت توانیم ادشدهیبا توجه به مطالب  ،بنابراینها است. مناسب الگوها، توسط داده

 کنند. یریگپنهان را اندازه یرهایمتغ توانندیم یوبخآشکار به یرهایمعناست که متغ نیدارند و به ا یبرازش خوب

 

 وابسته و مستقل متغیرهای یساختار ارتباط یدأییت یعامل ساختار یهآمار: 3 جدول

𝒙𝟐 df P 𝒙𝟐 متغیرها
𝒅𝒇⁄  CFI IFI RMSEA 

ت ریزی مسکن قابل استطاعبرنامه

(AH) 
79/439 199 003/0 21/2 916/0 933/0 04/0 

 75/447 199 000/0 25/2 945/0 917/0 03/0 (A)های عمومی سیاست

 61/475 199 001/0 39/2 938/0 926/0 01/0 (B) یاقتصاد هایاستیس

عمران، شهرسازی و  هایاستیس

 (C) ساخت مسکن
42/501 199 001/0 52/2 921/0 949/0 05/0 

 (.1401، پژوهشهای )یافتهمأخذ: 

 

توان گفت دست آمده میسازی معادلات ساختاری ارائه شده و بر اساس نتایج بهنتایج نهایی مدل 2در شکل شماره 

عمران، شهرسازی  هایاستیسریزی مسکن قابل استطاعت مربوط به پذیری در متغیرهای برنامهتحققکه بیشترین 

باشد. می 32/0و 36/0، 49/0به ترتیب با ارزش  یاقتصاد یهااستیس و یعموم یهااستیس ،و ساخت مسکن

 یشنهادیاز الگوهای پ یمندبهرهپذیری مربوط به متغیرهای تحققهمچنین در بین متغیرهای فرعی بیشترین 

 یهایخصوص با خروج کاربربه یمسکون نیزم یو گسترش عرضه یشهر یتوسعه یهادر طرح انهیگراواقع

ها و با طرح یاشهری و منطقه زییرهای برنامهطرح هایاستیس نیب یهماهنگ، شهرها یاز محدوده یرضروریغ

شده بر بوده که  به ترتیب ضرایب استخراج مصالح تیفیو ک متیبر ق قینظارت و کنترل دقو  مسکن یزیربرنامه

 باشد.می 69/0و  71/0، 75/0اساس مدل ساختاری برای هرکدام 
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 ریزی و تأمین مسکن قابل استطاعتپذیری متغیرهای برنامهتحقق یارتباط ساختار یمارمع: 2 شکل

 (.1401، پژوهشهای مأخذ: )یافته

 

ها دو شاخص جزئی مقدار گیری برای آزمون معناداری فرضیهدرنهایت، پس از بررسی و تأیید الگوهای اندازه

باشد،  96/1بایست بیشتر از مقدار بحرانی می 05/0داری به کار گرفته شده است. بر اساس سطح معنا Pبحرانی و 

 Pبرای مقدار  05/0تر از شود. همچنین، مقادیر کوچکمقدار پارامتر کمتر از این در الگو، با اهمیت شمرده نمی

درصد اطمینان  95های رگرسیونی با مقدار صفر در سطح شده برای وزنحاکی از تفاوت معنادار مقدار محاسبه

 95محاسبه شده و در سطح اطمینان  96/1 پایینبر اساس نتایج مدل، مقدار بحرانی برای تمامی متغیرها  است.

شهر تبریز با ریزی و تأمین مسکن قابل استطاعت در کلانبه عبارتی نظام برنامه باشند.میندرصد مورد تأیید 

های های اقتصادی، سیاستی اساسی در سیاستهاباشد که این مسئله ناشی از کاستیرو میای روبهمشکلات عدیده

 های عمران و شهرسازی است. عمومی و همچنین سیاست

های مختلف را به شرح زیر های سیاستتوان کاستیبر اساس نتایج مستخرج و همچنین مصاحبه با حجم نمونه می

 تبیین کرد:

 های عمومیالف( سیاست
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های عمومی قرار دارد. در شهر تبریز به شدت تحت تأثیر سیاستلانریزی مسکن در ایران و کهای برنامهسیاست

های پردرآمد در بخش گرا و سوق یافتن منافع موجود در شهر به سمت گروهاین راستا وجود دیدگاه تکنوکرات

ند، تری برخوردارتر و باکیفیتهای مسکن مطلوببه عبارتی پردرآمدها از شاخص مسکن نیز نمود عینی یافته است.

های مختلف از طرفی سیاست اند.های حداقل مسکن محرومدرآمد از دسترسی به شاخصهای کمکه گروهدرحالی

یابی به اهداف خود مسکن همچون مسکن اجتماعی، شهر جدید، مسکن مهر و مسکن ملی نیز در عمل از دست

مندی رود به این حوزه، عرصه را برای بهرهبازان زمین با واند و در برخی موارد نیز دلالان و بورسناموفق بوده

های مختلف و حمایت شده در بخشهای ارائهاند. همچنین ضعف در برنامهتر کردهدرآمدها از این مساکن تنگکم

درآمدها در بخش نیز قابل مشاهده بوده و عدم توانمندی این اقشار در تأمین مسکن مناسب به گسترش از کم

 دوام دامن زده است.رسمی با مساکن کمی مناطق غیررویهبی

 های اقتصادیب( سیاست

توجه به منابع و امکانات موجود بوده است و ی اول بیهای بخش مسکن در وهلهگذاریدر بعد اقتصادی سیاست

. همچنین عدم وجود دیدگاه یکپارچه در اندکردهنتیجه را سپری مدت و بیهای طولانیهای مسکن دورهاکثر طرح

ها بدون عنوان مثال اکثر طرحبه. گردیده استها را موجب راستای تأمین مسکن قابل استطاعت عدم موفقیت طرح

ها ذکر ها و طرحی هدف دقیق برای برنامهشکل گرفته و جامعه درآمدهای کمو هوشمند گروه قیدق ییشناسا

د بوده و تسهیلات و اعتبارات مناسبی برای درآمد محدوهای حامی برای اقشار کمصندوقنگردیده است. همچنین 

باشد که همراستا بها میهای مهم دیگر در این بعد، مالی شدن مسکن و اجارهاز کاستی این اقشار تعریف نشده است.

یابی به مسکن قابل استطاعت را به یک رؤیا تبدیل کرده است. در این راستا، های موجود در ایران دستبا تورم

بها در اجاره وبازان زمین و مسکن( )کاهش نقش دلالان و بورسو مسکن  نیزم گذاریمتیدر ق دخالت دولت

 گردد. از ضروریات اساسی تلقی می از سکنه یخال یهامضاعف بر خانه اتیمال جادیشهرها و ا

 عمران، شهرسازی و ساخت مسکنهای ج( سیاست

ریزی تأمین مسکن قابل های نظام برنامهگر از کاستینبود دیدگاه یکپارچه و سیستمی در بخش مسکن یکی دی

های عمران و شهرسازی و رود. این موضوع موجب عدم کارایی سیاستشمار میشهر تبریز بهاستطاعت در کلان

ای و های کلیشهمندی از طرحپذیری مسئولان گردیده است. همچنین بهرهها و مسئولیتعدم شفافیت در طرح

باشد. از ها در این حوزه میمسکن با توجه به پویایی و تغییرات گسترده از دیگر نارسایی غیرمنعطف در بخش

بانک  یریگو شکل یاملاک و اراض یزیمم کردیروو نبود شهری  نیزم هایاستیس سازیکپارچهیطرفی، عدم 

لاوه بر تأمین عوسازها ساختبر نظارت قوانین زمین و مسکن و سو و ضعف در از یکشهری  نیاطلاعات زم

 .دوام دامن زده استها نابسامان با مساکن کمگیری بافتنشدن مشکل مسکن، به شکل
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 گیرینتیجه

 تیجمع عیسر اریبس شیدرحال توسعه، سبب افزا یکشورها ژهویکشورها به یرشد روزافزون شهرها در تمام

 ینبیشیپ تیجمع نیا یکبارهیظور جهش منبه ازیمورد ن هایرساختیز آنکهیب ده،یکشورها گرد نیدر ا یشهر

 اریتقاضا بس نیوجود آورده و از آنجا که سطح ابرای مسکن به دییعمدتاً تقاضای شد یرشد شتابان نیگردد. چن

 اندکرده جوییبرای حل مشکل سرپناه و اشتغال خود چاره یقابل توجه یعده ناچار به بوده هافراتر از توان دولت

و به دور از کن غیراستاندارد و فاقد کیفیت لازم امس نشین بافقیر هایگیری سکونتگاهامر شکلی این که نتیجه

های اساسی ها و اولویتهایی تأمین مسکن قابل استطاعت در  برنامهها بوده است. در این راستا، سیاستحداقل

و نیاز به رویکردی  ابل استطاعتقریزی مسکن اکثر کشورها قابل مشاهده است. با توجه به اهمیت بحث برنامه

ریزی تأمین مسکن سنجی نظام برنامهظرفیتجامع و سیستمی در راستای تحقق این موضوع، تحقیق حاضر با هدف 

 قابل استطاعتریزی مسکن نگارش شده است. نتایج حاکی از آن است که برنامه شهر تبریزقابل استطاعت در کلان

های در سیاستهای اساسی باشد و این موضوع ناشی از کاستینامطلوبی می دارای وضعیت شهر تبریزکلاندر 

گذاری و رویکردی جامع در بخش مسکن موجب نبود سیاست، اقتصادی و عمران و شهرسازی است. عمومی

به عبارتی  .شهر تبریز گردیده استهای مسکن قابل استطاعت در کلانیابی به شاخصهای فضایی در دستنابرابری

سابقه های بیریزی مسکن پاسخگوی نیازهای شهروندان نبوده و با توجه به تورمهای موجود در نظام برنامهویهر

همچنین مالی شدن مسکن و های مسکن گردیده است. مندی از شاخصدر ایران موجبات دوقطبی شدن در بهره

شهر تبریز، نقش به ارزش آن در کلانبازان به بخش زمین و مسکن با توجه ی دلالان و بورسسابقهنفوذ بی

ریزی مناسب و تر کرده است. در این راستا، نیاز است که با برنامهرنگهای دولتی و مدیریت شهری را کمسیاست

توان راهکارهای یکپارچه مقدمات تأمین مسکن قابل استطاعت فراهم گردد. با توجه به نتایج حاصل از تحقیق، می

 کار بست: شهر تبریز بهزی و تأمین مسکن قابل استطاعت کلانریزیر را در برنامه

و تقویت نقش  و مسکن نیزم انبازو بورس لالانجهت حذف دو سازوکاری در مناسب  زمیمکان نیتدو -

 ؛ های دولتی در این بخشارگان

 یمنابع مال یکاف نیو تأم یدسترس لیبر تسه دیکأبا تو ساماندهی آن مسکن  نیتأم ینظام مال بازاندیشی در -

 ؛ درآمدهای کمگروه ویژه بایبه

 ؛درآمدهای کمو هوشمند گروه قیدق ییشناساایجاد بانک اطلاعاتی پویا در راستای  -

های از مسکن گروه تیبا هدف مشخص حمای مناسب و اختصاص بودجهدولت  گذاریهیسرما شیافزا -

 ؛ درآمدکم

 ؛ درآمدهای کمبرای گروه در ساخت مسکن یم بخش خصوصسه شیبرای افزا یقیو مقررات تشو نیوضع قوان -
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و  مسکن یمنیمقررات و ضوابط ا تیدر راستای التزام به رعا مالی هایمشوق رسای و هاهوشمندسازی وام -

 ؛ درآمد برای بازپرداخت اقساطهای کمهمچنین متناسب بودن با توانمندی مالی گروه

با انتشار  یعموم یمد توسط دولت و نهادهاآدرکم یهان گروهساخت مسک یاز بودجه شترییبخش ب نیتأم -

 ؛هااتیاندازهای مردم و انواع مختلف مالاوراق قرضه، جلب پس

 دسوبسی پرداخت مانند درآمدکم هایبه مسکن خانوار یدسترس یهانهیانجام اقدامات مناسب جهت کاهش هز -

 ؛وام یبهره دیمسکن و سوبس بر خرید اتیدر مال فیتخف ها،نهیهز دیسوبس ات،یمال

 ؛بهاءاجارهقیمت زمین و مسکن و همچنین و مقرارات مناسب برای کنترل  نیوضع قوان -

و قابل دسترسی  یو اجتماع اقتصادی ،یالزامات فن تیبا رعا متقیارزان مسکن ساخت هایتکنولوژی یتوسعه -

 ؛برای عموم

 درآمد.های کمبرای گروه مسکن نیتأم ایهنهیاز هز نیزم ینهیبه حداقل رساندن هز ایحذف  -
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