
ارائۀ الگوی فرایندی و محتوایی نظام برنامه‌ریزی مسکن و شاخص‌های 
اندازه‌گیری آن

گزارش‌هـای سـازمان ملـل نشـان می‌دهـد حـدود یک‌سـوم جمعیـت جهـان، دارای نوعـی کمبـود مسـکن هسـتند. اکثـر 
راه‌حل‌هـا در جهـت رفـع مشـکلات حـوزۀ مسـکن، به صـورت مقطعی ـ و نه اساسـی ـ بوده که بـه عدم هماهنگی در سـطوح 
مختلـف برنامه‌ریـزی مسـکن و فقـدان شـفافیت نقـش‌ نهادهـای درگیـر منجـر شـده ‌اسـت. از اساسـی‌ترین دلایـل مشـکل 
مسـکن بـه عنـوان چالشـی بزرگ در سرتاسـر جهـان، نبود یـک چارچـوب هماهنگ‌کننده، متشـکل از تمام بخش‌هـای نظام 
برنامه‌ریـزی مسـکن اسـت کـه سـازوکار اجـزای مختلـف آن بـا هـم را به‌روشـنی تبیین کنـد و دیدی جامـع و مانـع از کلیت 

نظام برنامه‌ریزی مسکن ارائه دهد.
ایـن پژوهـش بـا دو هـدفِ واکاوی مفهـوم و شناسـایی شـاخص‌های نظـام برنامه‌ریزی مسـکن و ارائـۀ یک الگـوی فرایندی و 
محتوایـی بـرای آن از طریـق روش اسـتقرایی جـزء بـه کل، در جهـت شفافیت‌بخشـی بـه برنامه‌ریـزی مسـکن بـه عنوان یک 
بخـش جداگانـه در سیاسـت‌گذاری شـهری نگاشـته شـده ‌اسـت و بـا بهره‌گیـری از مقـالات معتبـر مسـتخرج از پایگاه‌هـای 

استنادی Scopus و Web Of+ Science و تجارب معتبر جهانی، در دستۀ مطالعات عمل‌گرا و آرشیوی جای می‌گیرد.
یافته‌هـای ایـن پژوهش، شـامل یک سیسـتم شـاخص 72گانه بـرای نظام برنامه‌ریزی مسـکن بـه مفهوم عـام در جهان )نظیر 
شـاخص‌ اقتصـادی نسـبت قیمـت متوسـط مسـکن بـه درآمد خانـوار یا شـاخص‌‌ نهادی میـزان هماهنگـی بین‌نهـادی ملی تا 
محلـی( و یـک الگوی فرایندی و محتوایی شـامل سـه سـطحِ لایـه بیرونی )نظریـات کلان و عوامل زمینه(، فراینـد برنامه‌ریزی 
)سـاختار قانونـی، حکمرانـی، حـوزۀ مالـی و مدیریـت تقاضـا و عرضـه( و سـطح سـنجش و ارزیابـی )شـامل سـنجش کیفیت 

مسکن و ارزیابی فرایند( است که روابط درونی اجزا با هم در آن مشخص شده‌است.
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1. مقدمه
طـرح مسـئله در جهـان و ایـران: در عصر کنونـی با وجود پیشـرفت‌های 
چشـم‌گیر در عرصه‌هـای گوناگـون، کشـورهای مختلـف در جهـان هنوز 
هـم بـا مسـائل متعـددی در حـوزۀ مسـکن دسـت‌و‌پنجه نـرم می‌کننـد 
)Gallent et al., 2024; Shama & Motlak, 2019(. بـر اسـاس گزارش 
هبیتـات در سـال 2023، 2/8 میلیـارد نفر در جهـان دارای نوعی کمبود 
مسـکن هسـتند؛ در سـال 2020 جمعیـت زاغه‌نشـینان درمجمـوع بـه 
1/1 میلیـارد نفـر رسـیده و حتـی در کشـورهای توسـعه‌یافته هـم بـا 
 Silva et al., 2024;( حداقـل 318 میلیـون بی‌خانمـان روبـه‌رو هسـتیم
UN-Habitat, 2023(. بنابرایـن، دسترسـی به مسـکن نـه فقط در ایران، 
بلکـه در سراسـر جهـان نیـز چالشـی بـزرگ اسـت و نمایانگـر ضـرورت 
وجـود برنامه‌ریـزی بـرای مسـکن اسـت )Pastrana & Vols, 2024(. در 
کشـور ایـران نیـز، بـا وجـود وضـع قوانیـن و سیاسـت‌های متعـدد امـا 
نبـود دورنمـای  ادوار مختلـف،  مقطعـی در حـوزۀ مسـکن و اجـرا در 
بلندمـدت از چگونگـی رفع مشـکل مسـکن و فقدان آمار دقیـق از میزان 
کارایـی برنامه‌هـا، در کنـار موانعـی ماننـد کمبـود منابـع مالـی و نظـام 
نهـادی ناقـص، موجـب خلأهـای متعـددی در برنامه‌هـا و سیاسـت‌های 

.)Hezarjaribi & Emami Qafari, 2019( مسکن شده‌اند
بیـان ضـرورت تحقیـق: از اساسـی‌ترین دلایـل ایجـاد و ادامـه‌دار شـدن 
نظـام  بـرای  مشـخص  چارچـوب  یـک  نبـود  بزرگـی،  بحـران  چنیـن 
برنامه‌ریـزی مسـکن و عـدم مدیریـت یکپارچـۀ مسـکن شـهری اسـت 
)Neto & Arreortua, 2020(. بـا وجـود مطالعات گسـترده در مورد حق 
مسـکن مناسـب بـرای تمام افـراد و تجربۀ نتایـج سیاسـت‌های گوناگون 
حـوزۀ مسـکن در جهـان، نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن به عنـوان یک کل 
 Silva et al.,( واحـد و مجـزا هنـوز بـه طـور عمیق بررسـی نشـده‌ اسـت
2024(. درواقـع، مطالعـات گوناگـون بـه ابعـاد مختلـف ایـن موضـوع 
پرداخته‌انـد، امـا هیچ‌یـک، ایـن مسـئله را بـه عنـوان یـک حـوزۀ جامع 
دارای سـازوکارهایی درونی، به رسـمیت نشـناخته‌اند. اکثـر راه‌حل‌ها در 
جهـت رفـع مشـکلات حوزۀ مسـکن نیـز به صـورت مقطعی بـوده که به 
عـدم هماهنگـی در سـطوح مختلـف و فقـدان شـفافیت نقـش نهادهای 
درگیـر منجـر شـده ‌اسـت )UNDP, 2017(. بـا توجـه بـه بحـران‌ کنونی 
مسـکن در جهـان، اگـر ایـن روند ادامـه یابد، وضعیـت از حالا هـم بدتر 
خواهـد شـد. حـال آنکـه ضـرورت دارد تا این مشـکل به صورت اساسـی 

حل شود.
اهـداف و سـؤالات پژوهـش: پژوهش حاضـر دارای دو هدف اصلی اسـت: 
و  ارزیابـی  شـاخص‌های  شناسـایی  و  مفهوم‌شناسـی  اول،  هـدف 
اندازه‌گیـری نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن به مفهـوم عام در جهـان و هدف 
دوم، شناسـایی ابعـاد مختلف برنامه‌ریزی مسـکن و ارائـۀ الگوی مفهومی 
فراینـدی و محتوایـی نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن در جهان اسـت. لذا در 
انتهـای ایـن پژوهـش، بـه سـؤالات متناظـر با هر هـدف پژوهش پاسـخ 

داده خواهد شد.
1ـ مفهـوم نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن چیسـت و شـاخص‌های ارزیابی و 

اندازه‌گیری آن به مفهوم عام در جهان کدام‌اند؟
2ـ ابعـاد مختلـف برنامه‌ریزی مسـکن چیسـت و ارتباطشـان بـا یکدیگر 

در یک الگوی مفهومی فرایندی و محتوایی چگونه است؟
در مراحـل ایـن پژوهـش، ابتـدا بـه مفهوم‌شناسـی و واکاوی موضـوع بـا 
شناسـایی تعاریـف نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن در ادبیات جهانی، سـپس 
بررسـی نظریـات کلان پشـتیبان موضـوع، تطـور تاریخـی برنامه‌ریـزی 
مسـکن و بررسـی مدل‌هـای مفهومـی موضـوع پرداختـه و در نهایـت، 
دسـته‌بندی  هـدف  بـا  جهانـی  تجربـی  و  نظـری  متـون  بـر  مـروری 

موضوعـی، مقایسـۀ تطبیقی متون و ارائۀ شـاخص‌های نظـام برنامه‌ریزی 
مسـکن جهانـی انجام می‌شـود تا از طریق روش اسـتقرایی جـزء به کل، 

الگوی فرایندی و محتوایی موضوع به دست آید.

2. پیشینۀ تحقیق
بـا بررسـی پژوهش‌های پیشـین، مشـاهده می‌شـود تعداد قابـل توجهی 
از آن‌هـا بـا هـدف تدوین یک سیسـتم شـاخص در ادبیات موضـوع نظام 
 Adabre & Chan, 2020;( نگاشته‌شـده‌اند  مسـکن،  برنامه‌ریـزی 
 Baratta et al., 2023; Faraji et al., 2024; Gan et al., 2017;
Nuuter et al., 2015; Yip et al., 2017(. گروهـی دیگـر از پژوهش‌هـا، 
نحـوۀ  و  کرده‌انـد  ارائـه  را  مسـکن  نظـام  در  ذی‌نفع‌محـور  الگوهـای 
سـازوکار سـه بخش دولتی، خصوصی و عمومی را بـه نمایش درآورده‌اند 
از  عـده‌ای   .)Angel et al, 1993; Olanrewaju et al., 2017(
 Beard,( پژوهشـگران، معیارهـای کلیـدی موفقیـت برنامه‌ریزی مسـکن
و  نهـادی  بیـن  روابـط  چگونگـی  و   )2021; Orihuela et al., 2017
 Angel et al, 1993;( کرده‌انـد  ارائـه  را  مسـکن  نظـام  در  مشـارکت 
Hofmann, 2022(. عـده‌ای دیگـر شـاخص‌های حیاتـی نظام مسـکن از 
سیاسـت‌گذاری و نیازسـنجی تـا برنامه‌ریـزی، طراحـی و اجـرا را مـورد 
بررسـی قـرار داده‌انـد )Adabre & Chan, 2018(. برخـی پژوهش‌هـا، 
مدلـی بـرای‌ ارزیابی کیفیت مسـکن پایـدار و ‌به‌صرفـه در طراحی و اجرا 
را ارائـه کـرده و اسـتانداردهای طراحی و میزان تطابق بـا ضوابط مختلف 
 Orihuela et al., 2017; Scally & Koenig, 2012;( را مطـرح کرده‌انـد
Wei & Wang, 2021( و در مقابـل، عـده‌ای، محدودیت‌های برنامه‌ریزی 
 Berglund et( و چالش‌هـای مدیریتی نظام مسـکن را بررسـی کرده‌انـد
al., 2020; Bramley, 1998, 2013(. در نهایـت برخـی، تفاوت‌های قابل 
‌توجه شـاخص‌های مسـکن بیـن کشـورهای مختلف و شـرایط اقتصادی 
و اجتماعـی را در برخـورد بـا نظام مسـکن تشـریح کرده‌اند و به مقایسـۀ 
 Bramley, 1998; Miao &( نظـام مسـکن کشـورها بـا هـم پرداخته‌انـد
پژوهش‌هـای  برخـی   .)Maclennan, 2017; Nuuter et al., 2015
 Aras et( داخلـی نیـز بر ابعـاد و مؤلفه‌هـای تأثیرگذار بـر قیمت مسـکن
بـرای  پیشـنهادی  سیاسـت‌های   ،)al., 2024; Varahrami, 2025
 Sabermanesh et al.,( سـرمایه‌گذاری و رونـق در بازارهـای مسـکن
 Salavati( آینده‌نـگاری برنامه‌ریـزی مسـکن ،)2020; Piri et al., 2023
مسـکن  راهبـردی  برنامه‌ریـزی  کمـی  شـاخص‌های  و   )et al., 2023
پایـدار شـهری )Arian Kia et al., 2023( تأکیـد ورزیده‌انـد. امـا همـان 
طـور که مشـاهده می‌شـود، هیچ‌یـک از پژوهش‌های گذشـته، چارچوبی 
جامـع بـا درنظرگیـری تمـام ابعاد نظام مسـکن بـه صورت جامـع و مانع 
ارائـه نکـرده ‌اسـت؛ بـه ایـن معنـا که هـر یـک از ایـن پژوهش‌هـا، روی 
بخشـی از نظـام کلـی برنامه‌ریـزی مسـکن تمرکـز کرده‌انـد و چارچوب 
کلـی دربرگیرنـدۀ اجـزا و روابط ایـن نظـام را در ارتباط با هـم ندیده‌اند. 
لـذا پژوهـش حاضـر در صدد اسـت تـا با بررسـی متـون معتبـر جهانی، 
بتوانـد ایـن شـکاف را در مطالعـات نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن در جهان 

پر کند.

3. روش‌شناسی
در ایـن بخـش، بـه تشـریح پیاز تحقیـق و تبیین روش تحقیق بر اسـاس 
لایه‌هـای پیـاز پژوهـش، پرداختـه می‌شـود. پیـاز پژوهـش یـک الگـوی 
شـش‌لایه اسـت کـه فلسـفه، رویکـرد، اسـتراتژی، انتخـاب روش، بـازه 
زمانـی و روش گـردآوری و تحلیـل داده‌ها را مشـخص می‌کنـد. پژوهش 
حاضـر، از حیـث فلسـفه و بـا توجه بـه ماهیـت و کاربردی بـودن آن، در 
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حـل یـک مشـکل عملی در دنیـای واقعـی، ماهیتـی کاربـردی دارد؛ لذا 
آن  بررسـی  روش  و  می‌گیـرد  قـرار  عمل‌گـرا  پژوهش‌هـای  دسـتۀ  در 
تحلیلـی ـ تبیینـی اسـت. در لایۀ دوم، ایـن پژوهش به دلیل رسـیدن از 
جزئیـات بـه کلیـات در دسـتۀ پژوهش‌هـای اسـتقرایی قـرار می‌گیـرد. 
ایـن پژوهـش در لایـۀ سـوم پیاز تحقیـق، در جرگـۀ تحقیقات آرشـیوی 
قـرار می‌گیـرد؛ زیـرا قـرار اسـت مطالعـات و اسـناد نظـری و تجربـی 
بررسـی شـوند تـا به یـک الگوی جامع از آن‌ها دسـت پیدا شـود. در لایۀ 
بعـد، انتخـاب روش بـه صـورت تـک‌روش بـوده و در لایـۀ پنجـم، افـق 
زمانـی مطالعـه، بـه صـورت مقطعی اسـت. از سـوی دیگر، ایـن پژوهش 
از لحـاظ نحـوۀ گـردآوری داده‌هـا بـرای شـناخت اجـزای مختلـف نظام 
برنامه‌ریـزی مسـکن و فراینـد جـاری در بین آن‌هـا، در دسـتۀ مطالعات 
کتابخانـه‌ای قـرار می‌گیـرد، زیرا از مطالعـۀ متون نظری و اسـناد تجربی 
در جهـان اسـتفاده کـرده ‌اسـت. عمده‌ترین منابع مورد اسـتفادۀ اسـناد 
و مقـالات تخصصـی معتبـر داخلـی و خارجـی هسـتند کـه براسـاس 
 Web Of و   Scopus داده  پایگاه‌هـای  در  نظام‌منـد  جسـت‌وجوی 
Science بـا کلیدواژه‌هـای برنامه‌ریـزی مسـکن، برنامه‌ریـزی شـهری و 
سیاسـت مسـکن، و نیـز در پایـگاه Google Scholar منابـع گـردآوری 
شـده‌اند. مطالعـۀ حاضـر، فاقـد نمونۀ موردی خاص اسـت، امـا در بخش 
بررسـی تجـارب جهانـی، بـه واکاوی اسـناد تجربـی برنامه‌ریزی مسـکن 
12 کشـور کـه آموزه‌هـای بسـیار مفیـدی داشـته و بـه نوعـی در ایـن 
عمومـی  مسـکن  برنامـۀ  پرداختـه شـده ‌اسـت.  بودنـد،  موفـق  حـوزه 
سـنگاپور، برنامـۀ مسـکن اجتماعـی ویـن اتریـش، برنامـۀ مسـکن برای 
همـه دانمارک، برنامۀ مسـکن عمومـی ژاپن، برنامۀ مسـکن اجتماعی در 
آلمـان و طـرح مسـکن پایـدار و ‌به‌صرفـۀ آن، برنامۀ مسـکن عمومی کرۀ 
‌جنوبـی و برنامـۀ اجـاره‌داری بلندمـدت آن، برنامۀ ملی مسـکن اسـترالیا 
و برنامـۀ کمک‌هزینـۀ مسـکن اسـترالیا، برنامـۀ مسـکن ملـی انگلیـس و 
طـرح جوامـع پایـدار ایـن کشـور، برنامۀ مسـکن عمومـی آمریـکا، طرح 
کمک‌هزینـۀ اجـارۀ مسـکن بـرای خانوارهـای کم‌درآمـد آمریـکا، برنامۀ 
مسـکن اجتماعـی چین شـامل طرح مسـکن ‌به‌صرفـه، مسـکن اجاره‌ای 
عمومـی و مسـکن مشـترک چیـن، برنامۀ خانـۀ من ـ زندگـی من برزیل 
و برنامـۀ مسـکن ارزان‌قیمت بـرای همه در هند، از جملـۀ این نمونه‌های 
مطالعاتی تجربی هسـتند. از سـمت دیگـر، نوع مطالعۀ حاضر، پژوهشـی 
اسـت و بـه بررسـی نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن جهانـی شـامل ادبیـات 
برنامه‌ریـزی مسـکن  تجـارب کشـورهای مختلـف در حـوزۀ  و  نظـری 
می‌پـردازد. ایـن پژوهـش بـا اسـتفاده از 7مرحلـه‌ی: بررسـی مفاهیـم، 
تطـور تاریخـی، نظریـات کلان پشـتیبان موضـوع، مدل‌هـای مفهومی و 
و  تطبیقـی  مقایسـۀ  طریـق  از  حـوزه،  ایـن  تجربـی  و  نظـری  متـون 
دسـته‌بندی موضوعـی ایـن مطالعـات 18گانۀ نظـری، درانتها بـه تبیین 
یـک الگـوی محتوایی و فراینـدی برای نظـام برنامه‌ریزی مسـکن و ارائۀ 
72 شـاخص نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن ختـم خواهد شـد. طی رسـیدن 
بـه ایـن الگـو، همان‌طـور کـه گفتـه شـد، بـا رویکـردی اسـتقرایی، از 
اجـزای مختلـف نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن کـه از منابـع پژوهـش بـه 
دسـت می‌آینـد، بـه کلیتـی کـه الگویـی محتوایـی و فراینـدی اسـت، 
خواهیـم رسـید کـه هـم محتـوا و اجـزای نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن را 
تبییـن می‌کنـد و هـم فراینـد در جریـان میـان ایـن اجـزا را به‌خوبـی 

نمایش می‌دهد. 

4. یافته‌ها
در ایـن بخـش، مفاهیـم نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن در ادبیـات جهانـی، 
تطـور تاریخـی برنامه‌ریزی مسـکن، نظریـات کلان پشـتیبان و مدل‌های 

مفهومـی موضـوع و مـرور 18 مطالعـۀ نظـری و 12 سـند تجربـی حوزۀ 
نظام برنامه‌ریزی مسکن بررسی خواهند شد.

1.4. نظام برنامه‌ریزی مسکن در ادبیات جهانی
مفهـوم نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن طـی تحـولات سیاسـی و اجتماعـی، 
دسـت‌خوش تغییـرات بسـیاری شـده اسـت کـه بیـن ایـن تعاریـف، بـا 
وجـود بسـیاری از اشـتراکات، افتراقاتـی هـم وجـود دارد. بـرای مثـال، 
برخـی پژوهش‌هـا تعریـف نظام برنامه‌ریزی مسـکن را از منظـر فرایندی 
دیده‌انـد و بـه تشـریح اجـزای ایـن فراینـد پرداخته‌انـد؛ مثاًل گروهی از 
نویسـندگان معتقدنـد کـه نظام برنامه‌ریزی مسـکن، متشـکل از شـبکۀ 
پیچیـده‌ای از نهادهـا و بازیگـران اعـم از دولتـی و غیـر دولتی اسـت که 
ارتبـاط بیـن نهادهای مختلـف، تمام مراحـل از مدیریت تقاضـا تا عرضه 
 Arku,( قانونـی و مالـی تشـکیل می‌دهنـد را در چارچـوب مناسـبات 
 2019; Robinson, 2003; Yan et al., 2021; X. Q. Zhang & Ball,
Zhao & Zou, 2025 ;2016(. برخـی دیگـر، تعریـف خـود را از منظـر 
مدیریتـی و محتوایـی و بـر اسـاس نقـش دسـت‌اندرکاران و ذی‌نفعـان و 
نحـوۀ ارتبـاط آن‌هـا در نظـام مسـکن مطـرح کرده‌انـد؛ بـه طـوری کـه 
معتقدند مدیریت مسـکن شـامل شـیوه‌های حکمرانی بـا درجات تمرکز 
مختلـف بـه معنـای ترکیـب سیسـتم‌های اداری و مکانیسـم‌های بـازار و 
فراینـد تحویـل مسـکن اسـت که مشـارکت هم‌زمـان نهادهـای دولتی و 
خصوصـی، بـر اسـاس الگوهـای پیچیده تعاملـی بین ‌آن‌هـا و انتظام بین 
 Beer, 2011; Lin, 2018;( می‌طلبـد  را  منابـع،  و  نهادهـا  وظایـف، 
 McDermont, 2007; Olanrewaju et al., 2017; B. Zhang, 2020;
Zhou, 2012(. از سـوی دیگـر، برخـی پژوهش‌ها با دید سیاسـت‌گذاری 
ایـن حـوزه را مـورد مطالعـه قـرار داده‌انـد و بـه تعریـف مفهـوم کلـی 
سیاسـت مسـکن پرداخته‌انـد کـه بـا مفهـوم نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن 
نزدیکـی زیـادی دارد و فقـط در آن واژۀ سیاسـت/ سیاسـت‌گذاری را بـه 
جـای نظـام برنامه‌ریـزی بـه کار برده‌انـد و معتقدنـد کـه ایـن مفهـوم بر 
اسـاس ایدئولـوژی غالب سیاسـی در نظـام برنامه‌ریزی هر کشـور تعریف 
می‌شـود و متشـکل اسـت از برنامه‌ریـزی و سیاسـت‌گذاری بـه عنـوان 
شـکلی از مداخلـه در بـازار و نیـز قوانیـن و رویه‌هایـی کـه بـه وسـیلۀ 
آن‌هـا، نهاهـای مختلـف در همـکاری بـا هـم بـا اسـتفاده از ابزارهـای 
می‌پردازنـد  مسـکن  بخـش  مدیریـت  بـه  خـود  دسـترس  در  موجـود 
 Gurran & Whitehead, 2011; Kholodilin, 2022; Needham,(
Paris, 2007; Silva et al., 2024 ;2011(. در نهایـت بـا اجمـاع تمـام 
تعاریـف یادشـده، می‌تـوان بـه یـک تعریـف جامـع و کامـل از نظـام 
برنامه‌ریـزی مسـکن رسـید کـه بـه ایـن شـرح اسـت: نظـام برنامه‌ریزی 
مسـکن متشـکل اسـت از یـک سـاختار نهـادی یکپارچـه شـامل روابط 
معیـن میـان ذی‌نفعـان در تمامی سـطوح بـا توجه به شـیوۀ حکمرانی و 
مشـارکت بخش‌هـای مختلـف سـنجش تقاضـا، تأمیـن مالـی و عرضـۀ 
مسـکن، کـه هدف تشـخیص و مدیریت درسـت عرضه و تقاضـا از طریق 
ابزارهـای سیاسـت‌گذاری و چارچوب‌بنـدی قوانیـن و مقـررات را دنبـال 

می‌کند.

2.4. تطور تاریخی برنامه‌ریزی مسکن
تطـور تاریخـی برنامه‌ریـزی مسـکن را می‌شـود بـه شـش دورۀ کلـی 
تقسـیم کـرد. اولیـن دوره آن بـه پیـش از بـه رسـمیت شـناخته شـدن 
برنامه‌ریـزی مسـکن در دهـۀ 1940 بازمی‌گـردد. ابتدا، ارتباط مسـکن و 
برنامه‌ریـزی شـهری در قانـون مسـکن و شهرسـازی انگلیـس 1910، به 
رسـمیت شـناخته شـد. اگرچه در عمل تـا دهۀ 1930 همچنان شـکاف 

دوره 7، شماره 12

70

اسفند 1405

آهنی ر.‏ و همکاران



عمیقـی بیـن ایـن دو مقولـه و به‌ویـژه بیـن تقاضـا و عرضـۀ مسـکن در 
 Gurran & Whitehead, 2011;( بـود  هویـدا  جنـگ،  از  پـس  دورۀ 
Marcuse, 1980; Olcay, 2020(. در دورۀ دوم، پـس از جنـگ جهانـی 
دوم، دهه‌هـای 1950 و 1960، سیاسـت مسـکن کارکردگـرا و الگـوی 
صنعتـی غالـب اقتصـادی، باعـث مهاجرت کارگران به حاشـیۀ شـهرها و 
افزایـش شهرنشـینی و نیـز تملـک غیرقانونـی زمین و کمبـود خدمات و 
زیرسـاخت شـده بـود که بـا کمـک نهادهای محلـی و تأمین زیرسـاخت 
مـورد نیاز، این سـکونتگاه‌ها رسـمی شـدند تـا روش اولیه تولید مسـکن 
در کشـورهای در‌حال‌توسـعه باشـند. در سـال 1959 در آمریـکا ایجـاد 
وزارتخانه‌هـای مسـکن و از سـال 1960 ورود بانـک جهانـی بـه تأمیـن 
مالـی مسـتقیم مسـکن، نشـان از ورود بخـش رسـمی بـه حوزۀ مسـکن 
پارادایم‌هـای  بـه  سـوم،  دورۀ   .)Leon, 2020; Ward, 2011( داشـتند 
سـاختارگرایانه دهـۀ 1970 تـا اواسـط دهـۀ 1980 بازمی‌گـردد؛ زمانـی 
و  کمتر‌توسـعه‌یافته  کشـورهای  شـدن  صنعتی‌تـر  و  اسـتقلال  کـه 
به‌کارگیـری نیروی کار کم‌هزینه، سـبب شـد سـکونتگاه‌های غیررسـمی 
شـود.  شـهرها  آن  جدایی‌ناپذیـر  بخـش  کارگـری،  خودیـار  مسـکن  و 
هم‌زمـان در کشـورهای توسـعه‌یافته، دولت در نظام مالی و ساخت‌وسـاز 
مسـکن مسـتقیم دخیـل بـود. در سـال 1976، کنفرانـس هبیتـات 1 یا 
برنامـۀ اسـکان بشـر سـازمان ملـل برگزار شـد کـه پیش‌زمینـه‌ای برای 
کنفرانس‌هـای زیسـتگاه شـد کـه بحث‌هـای حـوزۀ مسـکن را بـه توجه 
 Buckley & Kalarickal, 2005;( جامعـۀ علمی و عرصۀ سیاسـی آوردنـد
 Gurran & Whitehead, 2011; Olcay, 2020; Shucksmith &
Sturzaker, 2011; Ward, 2011; Zhang & Ball, 2016(. دورۀ چهـارم 
مصـادف بـا پارادایم‌های نئولیبرال از اواسـط دهۀ 1980 تـا دهۀ 1990، 
هم‌زمـان بـا ظهـور بانک جهانـی باعـث کاهـش مداخلۀ مسـتقیم دولت 
در امـر مسـکن و حـذف طرح‌هـای حمایتـی و یارانـه مسـکن در عیـن 
کاهـش درآمـد و اسـتطاعت مسـکن شـد. ناآرامی‌هـای سیاسـی حاصل، 
سـبب احسـاس نیـاز بـه سیاسـت‌های هدایت‌کننـده بخـش خصوصی و 
تغییـر نقـش دولـت بـه تسـهیل‌کننده در بازارهـای مسـکن، شـد. در 
همیـن منـوال، خـروج بانـک جهانـی از مداخالت مسـتقیم در مسـکن 
سـبب کاهـش منابـع مالی و لـزوم ورود مؤسسـه‌های مالـی خصوصی به 
بـازار مسـکن بـود. همچنیـن، اطلاعـات کـم در مـورد تقاضای مسـکن، 
سـبب تهیـۀ برنامـۀ شـاخص‌های مسـکن 1989 بانـک جهانـی و برنامۀ 
سـکونتگاه‌های انسـانی سـازمان ملل برای جمع‌آوری داده‌های 53 شـهر 
بـه عنـوان اولیـن مبنـای تجربی ارزیابـی اثـرات سیاسـت‌های جهانی بر 
 Arku, 2019; Buckley & Kalarickal, 2005;( شـد  مسـکن  عرضـۀ 
 Gurran & Whitehead, 2011; Shucksmith & Sturzaker, 2011;
Ward, 2011; Zhang & Ball, 2016(. در دورۀ پنجم، مسـکن به عنوان 
تعیین‌کننـدۀ شـهرهای پایـدار، در اواخـر دهـۀ 1990 تـا 2010 بـود و 
بیانیه‌هـای آژانس‌هـای توسـعۀ بین‌المللـی ماننـد کنفرانـس‌ هبیتـات‌ 2 
در 1996، ابتـدا رویکـرد صرفـاً عادلانه و تأمین سـرپناه بـرای همۀ افراد 
بـه مسـکن داشـتند، امـا به‌تدریـج بهبـود کیفیـت مسـکن و موضوعات 
 Arku, 2019; Baker & Evans, 2016; Leon,( اجتماعـی پررنـگ شـد
Olcay, 2020 ;2020(. دورۀ ششـم، دورۀ تمرکززدایـی، تقویـت نهادی و 
حکمرانـی خـوب مسـکن، از دهـۀ 2010 تـا کنون اسـت. در ایـن دوره، 
مفاهیـم مشـارکتی در حکمرانـی بـه صـورت عملی‌تـر دیده شـد. ظهور 
نظام‌هـای  پیچیدگـی  از  متأثـر  مسـکن  جدیـد  مالـی  سیسـتم‌های 
نهـادی  چارچـوب‌  عنـوان  بـه  مسـکن،  سیاسـت  بحـث  اقتصـادی، 
هماهنگ‌کننـده در سیسـتم‌ مدیریـت و عرضـۀ مسـکن، روی کار آمـدن 
سیاسـت‌های اجـاره‌ای در کنـار دیگـر گزینه‌هـای تصـدی و موضوعاتـی 
ماننـد مسـکن و انـرژی پایـدار، حفظ مسـکن موجود )بازآفرینی شـهری 

و  شـهری  گسـترش  از  جلوگیـری  فقیرنشـین(،  محله‌هـای  ارتقـای  و 
حفاظـت و احیـای میـراث تاریخـی و فرهنگـی و در نهایـت، کاربـرد 
فناوری‌هـای دیجیتـال در حکمرانـی مسـکن )از رویکردهـای متأخـر در 
مدیریـت مسـکن به‌صرفـه در چیـن(، از دهـۀ 2010 میالدی مطـرح 
 Arku, 2019; Buckley & Kalarickal, 2005; Leon & Leon,( شـده‌اند

 .)2020; Olcay, 2020; Ward, 2011; Zhao & Zou, 2025

3.4. نظریات کلان پشتیبان موضوع
نظریـات بسـیاری در شهرسـازی هسـتند کـه هـر یـک بـه نحـوی بـا 
برنامه‌ریـزی مسـکن، در ارتباط‌انـد. در ادامـه بـه معرفـی 5 نظریۀ کلان 
پشـتیبان موضـوع پژوهـش پرداخته می‌شـود کـه اصول مرتبـط با نظام 
مسـکن را دربردارنـد. اولیـن نظریـه، توسـعۀ پایـدار اسـت که بـه عنوان 
توسـعه‌ای کـه نیازهای نسـل کنونـی را بدون بـه ‌خطر انداختـن توانایی 
تعریـف  می‌کنـد،  بـرآورده  نیازهایشـان  بـرآوردن  بـرای  آینـده  نسـل 
می‌شـود. در بحـث مسـکن، اطمینـان از دسترسـی همـه بـه مسـکن 
محالت  ارتقـای  و  اساسـی  خدمـات  بـا  و ‌به‌صرفـه  ایمـن  مناسـب، 
فقیرنشـین در عیـن تحقـق تمـام ابعـاد پایـداری در آن؛ یعنـی از لحاظ 
اجتماعـی قابـل قبـول، از لحـاظ اقتصـادی متناسـب و از نظـر فنـی و 
کالبـدی امکان‌پذیر، مسـتحکم و سـازگار بـا محیط و از نظـر مدیریتی و 
 Aliu, 2022; Habitat for Humanity, 2021;( یکپارچـه  نهـادی، 
 Ibrahim, 2020; Meshkini, 2023; Silva et al., 2024; Thörn et al.,
مشـارکتی  برنامه‌ریـزی  بعـدی،  نظریـۀ   .)2018; Wang et al., 2021
اسـت. مشـارکت در برنامه‌ریـزی، یـک عمـل سیاسـی بـوده کـه در آن 
بازیگـران دولتـی و غیردولتـی همـراه با جامعـۀ محلی و همـۀ گروه‌های 
توسـعه  چشـم‌اندازهای  و  اهـداف  تعییـن  سـر  بـر  به‌حاشیه‌رانده‌شـده 
بـا  نیـز  مسـکن  مشـارکتی  برنامه‌ریـزی  فراینـد  در  می‌کننـد.  اجمـاع 
تسـهیل‌گری برنامه‌ریـزان، همـۀ گروه‌هـای دخیـل، اولویت‌هـای خود را 
محلـی  دانـش  و  تخصصـی  دانـش  ترکیـبِ  بـه  و  می‌کننـد  منعکـس 
تـا مسـائلی ماننـد مشـارکت در مقـررات کاربـری زمیـن  می‌پردازنـد 
به‌ویـژه مسـکونی، نوسـازی شـهری و توسـعۀ مجـدد، تضـاد منافـع در 
مداخالت تخریـب و دگرگونـی محالت، مشـارکت بیـن سـازمانی در 
 Ahmadova( تأمیـن مالی و مدل‌های یارانه‌ای مسـکن ملی، انجام‌شـوند
 & Yamacli, 2022; Ben-meir, 2017; Friendly, 2019;
 Kantemeridou et al., 2013; Legacy, 2017; Nae et al., 2019;
Shapely, 2011; Zonke & Matsiliza, 2015(. نظریۀ سـوم، حکمروایی 
شـهری اسـت. حکمروایی خوب شـهری ترتیبی اسـت از حکمرانی فراتر 
از دولـت و ترکیبی اسـت از شـبکه‌های افقی بازیگـران دولتی، خصوصی 
و جامعـۀ مدنـی تـا هماهنگـی، اجرا و نظـارت دسـتورالعمل‌ها، نقش‌ها و 
وظایـف و منابـع در چارچـوب ظرفیـت نهـادی بـرای پاسـخگویی بـه 
چالش‌هـا از طریـق فرایندهـای مشـارکتی انجـام شـوند. در بحث‌هـای 
مربـوط بـه حکمروایـی در برنامه‌ریـزی و توسـعۀ شـهری، حکمروایـی 
نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن یـا بـه معنـای دیگـر حاکمیـت مسـکن بـه 
معنـای تجزیه‌و‌تحلیـل تقاضـا، نظـام تولیـد و تأمیـن مالـی، عرضـه و 
مدیریت مسـکن اسـت و متشـکل از نهادهای گوناگون که در هماهنگی 
 Barakpou & Keivani, 2016;( با هم فرایند توسـعه را شـکل می‌دهنـد
 Beer, 2011; Brill, 2022; Deng, 2018; Flint, 2004; Galuszka,
 2019; McCann, 2017; Noring et al., 2022; Olanrewaju et al.,
Zhou, 2012 ;2017(. نظریۀ چهارم، نوسـازی شـهری، بـه عنوان فرایند 
پاکسـازی زاغـه و بازسـازی فیزیکـی تعریف می‌شـود که عناصـر دیگری 
ماننـد حفاظـت از میـراث، احیـای مجـدد مناطـق محـروم اقتصـادی و 
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اجتماعـی، زیرسـاخت، طراحی شـهری و همچنین دسـتیابی بـه اهداف 
پایـداری مسـکن، ارتقـای ارزش زمیـن و بهبود کیفیـت محیطی را مورد 
توجـه قـرار می‌دهـد. بـا توجـه بـه ارتبـاط نوسـازی شـهری و قیمـت 
مسـکن و نیـز نقـش دولـت در سـاختار حاکمیتـی نوسـازی شـهری و 
وام‌های مسـکن ملی، لذا نوسـازی شـهری برای حفظ اقتصاد و سـیمای 
شـهر و ارتقـای منافـع اقتصـادی محالت ضـروری بـوده در عیـن اینکه 
نمی‌شـود از نقـش بازارهـا در نوسـازی شـهری مسـکن و رونـق بـازار 
مسـکن و جـذب سـرمایه بـه مناطـق محـروم بـا بازگردانـدن خدمـات 
 De Jong & Verkuyten,( بـه آن‌هـا غافـل شـد  دولتـی و خصوصـی 
 1996; Du et al., 2020; Hyra, 2012; Liang et al., 2020; Pezzica
 et al., 2022; Smets & Watt, 2017; Webb, 2010; Zheng et al.,
2014(. مفهـوم نظریـه حـق بـه شـهر، یک حـق اجتماعـی ـ اقتصادی و 
قانونی ـ اخلاقی اسـت که هر شـهروند به واسـطۀ اینکه بخشـی از شـهر 
بـوده و بـه آن تعلـق دارد، پیـدا کـرده و در ابعـاد مختلـف اجتماعـی، 
سیاسـی و اقتصـادی، از جملـه اسـکان در بافـت شـهری و به طـور کلی 
حـق زندگـی شـهری تجلـی پیدا می‌کنـد. ایـن تعریف، خصوصی‌سـازی 
و کالایی‌سـازی مسـکن و قضـای شـهری را نقـد می‌کنـد و بـر اولویـت 
ارزش اسـتفاده از شـهر بـر ارزش مبادلـه‌ای آن، شـعار »شـهرها بـرای 
مـردم و نـه بـرای سـود«، تـا گسـترش حق سـکونت بـه حق مشـارکت 
 Aalbers & Gibb, 2014; Attoh, 2011;( درمکان‌سـازی، تأکیـد دارد
 .)King, 2019; Pastrana & Vols, 2024; Pérez, 2017; Rolnik, 2014

4.4. مدل‌های مفهومی نظام برنامه‌ریزی مسکن
در ایـن بخـش بـه معرفـی مختصـر 14 مـدل‌ مفهومـی در حـوزۀ نظـام 
برنامه‌ریـزی مسـکن و تبییـن مؤلفه‌هـای اصلـی آن‌ها پرداخته تـا بتواند 
پیش‌زمینـه‌ای بـرای مـدل مفهومـی جامـع نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن 
پژوهـش حاضـر باشـد. اولین مـدل، پژوهش سـیلوا و همکاران اسـت که 
ابعـاد مختلـف نظـام مسـکن شـامل جنبه‌هـای فنـی و تکنولوژیکـی، 
جنبه‌هـای نهـادی، عوامـل اقتصـادی و اجتماعـی و محیطـی را در نظـر 
می‌گیـرد )Silva et al., 2024(. راکـو و همـکاران، در محیـط نظارتـی 
چنـد مرکـزی نهادهـای مسـکن انگلسـتان، نقـش‌ هـر یـک را نشـان 
و  ارلویـن  مـدل  اصلـی  جـزء  چهـار   .)Raco et al., 2024( می‌دهنـد 
همـکاران اعم‌انـد از: بازیگـران، مقررات بـازی، توزیع قـدرت و منابع بین 
 Erlwein et al.,( بازیگـران درگیـر و گفتمان‌هـا و روابط دسـت‌اندرکاران
2023(. مـدل بریـل در مـورد بازیگـران توسـعه و روابـط آن‌هـا، نقـش 
نهادهـای خصوصـی در نظـام مسـکن، اثـر محیط‌هـای نظارتـی و نحـوۀ 

سـرمایه‌گذاری نهـادی در مسـکن اجـاره‌ای خصوصی را تشـریح می‌کند 
)Brill, 2022(. پژوهـش یـو و زو، مدلـی فراینـدی بـرای سیاسـت‌های 
انطبـاق  ملـی مسـکن کم‌درآمـد چیـن پیشـنهاد می‌کنـد کـه در آن 
سیاسـت‌های دولت‌هـای محلـی بـا دولـت مرکـزی و تعـادل بیـن آن‌ها 
بررسـی می‌شـود )Yu & Xu, 2022(. ژانـگ در مـدل خـود بـرای نظـام 
مالـی چندسـطحی مسـکن در کانـادا، مؤلفه‌های مشـارکت دولت فدرال 
بـا دولت‌های اسـتانی در سـاخت مسـکن و مدیریت توسـط شـرکت وام 
مسـکن کانـادا را بیـان می‌کنـد )Zhang, 2020(. پژوهـش اکپـو، مدلـی 
شـامل مفهـوم زمینـه و سیاسـت‌های نظـام مسـکن، الگوهـای تعامـل 
ماننـد زمیـن، سـرمایه و نیـروی کار، حوزۀ عمل و بازیگـران و خروجی‌ها 
ارائـه می‌کنـد )Ekpo, 2019(. لیـن مدلـی بـرای روابـط بیـن نهـادی 
درگیـر در تأمیـن مسـکن اجتماعـی ارائـه می‌کنـد کـه در آن سـاختار 
روابـط قـدرت و نحـوۀ سازوکارشـان در تأمین مسـکن به‌صرفـه و میزان 
نقـش بخـش دولتـی و خصوصـی را نشـان می‌دهـد )Lin, 2018(. مـدل 
تیسـمبریز شـامل شـناخت ویژگی‌هـای زمینـۀ جمعیتـی و محیطـی، 
زمینـۀ مداخلـه در نظـام مسـکن و بخـش اهـداف و خروجی‌هـای نظـام 
مسـکن اسـت )Tsemberis & Asmussen, 2016(. مـدل اگونایـک و 
از  اعـم  آن‌هـا  بیـن  روابـط  و  اصلـی  جـزء   4 از  متشـکل  همـکاران، 
و سـازمان‌ها  )بخـش عمومـی و خصوصـی(، محرک‌هـا  توانمندسـازها 
)نهادهـای نظارتـی و تأمیـن مالی(، سـاکنان بـا درآمد گوناگـون و نحوۀ 
تصـدی مسـکن اسـت )Ogunnaike et al., 2013(. مـدل برملی، گویای 
از:  اسـت  متشـکل  مسـکن،  سـطوح  تمامـی  در  نهـادی  یکپارچگـی 
نیازسـنجی، نحـوۀ عرضـه، سیسـتم‌های تأمیـن مالـی، کنترل توسـعه و 
 .)Bramley, 2013( تأمیـن زمیـن بـا در نظـر گرفتـن ظرفیـت محیطـی
مدل آبرامسـون متشـکل اسـت از نیازسـنجی مسـکن تا عرضۀ آن شامل 
ویژگی‌هـای خانـوار، درآمـد، سـرمایه و بـازار مسـکن محلـی، سـاختار 
نهـادی برنامه‌ریـزی و سیاسـت‌گذاری و انتخـاب بیـن فرصت‌هـا در عین 
 Abramsson,( محدودیت‌هـا در جهـت اقدامـات خـاص نظـام مسـکن
2011(. مـدل جانسـون، جایـگاه هـر مؤلفه شـامل نحوۀ عرضـه و تأمین 
سـرمایه و ارزیابـی نتایـج سیاسـت‌ها، روش و میـزان تولیـد، برنامه‌هـای 
توسـعۀ مسـکن، نـوع مالکیـت، تنـوع درآمـد و مـدت زمـان توسـعه را 
فراینـدی  اسـت  مدلـی  یـاروود،  مـدل   .)Johnson, 2007( می‌نمایانـد
برگرفتـه از تجربـۀ مدیریت و برنامه‌ریزی مسـکن منطقه‌ای از انگلسـتان 
بـا مشـارکت بخش‌های دولتی، خصوصـی و داوطلبانه و شـوراهای محله 

 .)Yarwood, 2002( از تدوین برنامه تا ساخت مسکن

جدول 1. مدل‌های مفهومی نظام برنامه‌ریزی مسکن

مؤلفه‌های اصلیمعرفی مدلسال انتشارنام نویسندهردیف

1Silva et al.2024 تقسیم حوزه‌های موضوعی مسکن به‌صرفه بر
اساس ابعاد مختلف نظام مسکن

3-عوامل  نهادی،  2-جنبه‌های  تکنولوژیکی،  و  فنی  جنبه‌های   -1
اقتصادی و اجتماعی، 4-ابعاد محیطی

2Raco et al.2024 نهادهای و  چندمرکزی  نظارتی  محیط  شامل 
نظام مسکن و وظایف آن‌ها

تنظیم مقررات، تأمین مالی، رسیدگی به شکایت‌ها، اجرای سیاست‌ها، 
تعیین موقعیت، ماهیت و میزان توسعۀ مسکونی.

3Erlwein2023 شامل هم  با  تعامل  در  مسکن  نظام  اجزای 
بازیگران، قدرت و منابع، قوانین و گفتمان

بازی 3-قدرت و منابع و  برنامه‌ریزی مسکن، 2-قوانین  1-بازیگران 
توزیع آن بین بازیگران درگیر، 4-گفتمان‌های دست‌اندرکاران.

4Brill2022بر روابط بازیگران در نظام تأمین مسکن لندن 2-نظارت  خصوصی،  بخش  و  املاک  توسعه‌دهندگان  1-نقش 
سرمایه‌گذاران، 3- سرمایه‌گذاری نهادی مسکن اجاره‌ای.

5Yu & Xu2020 مسکن ملی  سیاست‌های  فرایندی  مدل 
کم‌درآمد چین

مرکزی،  و  محلی  مقیاس  در  مسکن  سیاست  نهادی  انطباق   -1
2-تعادل ‌بین مشوق‌های محلی و محدودیت‌های دولت مرکزی.
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مؤلفه‌های اصلیمعرفی مدلسال انتشارنام نویسندهردیف

6Zhang2020 مالی و  نهادی  چندسطحی  نظام  برای  مدلی 
مسکن در کانادا

1-مشارکت محدود دولت فدرال و استانی در سرمایه‌گذاری و ساخت 
مسکن، 2-مدیریت شرکت وام مسکن کانادا.

7Ekpo2019 و نهادی  اجزای  و  مسکن  توسعۀ  چارچوب 
غیرنهادی سازندۀ آن

قوانین و سیاست‌ها. 2-حوزۀ عمل، شامل مقامات  1-زمینه، شامل 
مانند زمین، سرمایه،  تعامل  الگوهای  دولتی و توسعه‌دهندگان، 3- 

نیروی کار، 4-تولید خروجی‌های مورد نظر.

8Lin2018 نحوۀ و  مسکن  تأمین  در  نهادی  بین  روابط 
سازوکار آن‌ها

در  خصوصی  و  دولتی  2-نقش  مسکن،  تأمین  در  نهادها  1-نقش 
برنامه‌ریزی، سیاست‌گذاری، مدیریت مالی، نظارت و اجرا.

9 Tsemberis &
Asmussen

نظام مسکن شامل حوزه‌های زمینه، مداخله و 2016
نتایج

1-ویژگی‌های جمعیتی و زمینۀ محیطی 2-بخش مداخله شامل ارائۀ 
مدل مسکن با ترجیح مصرف‌کننده، 3-خروجی‌ها و نتایج.

10 Ogunnaike et
al.

نظام مسکن شامل 4 جزء اصلی و تبیین روابط 2013
بین این اجزا با یکدیگر

1-توانمندسازهای عمومی و خصوصی،2-چارچوب نظارتی و تأمین 
مالی،3- تنوع درآمدی، 4-نوع مسکن و نحوۀ تصدی.

11Bramley2013 تا نهادی  یکپارچگی  و  مسکن  نظام  مراحل 
سطوح محلی مسکن

1-پیش‌بینی و نیازسنجی،2-عرضه،3- سیستم‌های تأمین مالی، 4- 
تأمین زمین و ظرفیت، 5-اقتصاد و جمعیت‌شناسی خانوار.

12Abramsson2011 مدل نظام مسکن شامل مراحل و انتخاب‌ها و
محدودیت‌ها

نهادی،4- محلی،3-ساختار  مسکن  خانوار،2-بازار  1-ویژگی‌های 
قوانین و مقررات،5- انتخاب‌ها و محدودیت‌ها در اقدامات مسکن.

13Johnson2007 تعریف با  مسکن  نظام  ساختار  طبقه‌بندی 
جایگاه هر مؤلفه

و  و روش  هزینه  تولید:  یارانه،2-ساختار  و  تصدی  نوع  1-ویژگی‌ها: 
محیط و میزان تولید و تراکم و مقیاس، 3-نوع توسعه: نوع مالکیت، 

تنوع درآمد، سازگاری در مجاورت و مدت‌زمان توسعه.

14Yarwood2002 بخش‌های بین  مشارکت  با  فرایندی  مدلی 
دولتی، خصوصی و داوطلبانه در نظام مسکن

و  تصدی  نحوۀ  و  مسکن  محدودیت‌ها،2-نیازسنجی  و  1-اهداف 
طرح،4-درخواست  جزئیات  تدقیق  و  مناسب  ترجیحات،3-سایت 

مجوز، 5-پیشنهاد کمک‌هزینه به شرکت‌ مسکن و ساخت

بـا توجـه بـه جـدول 1، بـا بررسـی مؤلفه‌های اصلـی مدل‌هـای مفهومی 
حـوزۀ نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن، مشـاهده شـد کـه برخـی مدل‌هـا از 
جنبـۀ ابعـاد موضوعی، برخـی دیگر با توجه به تقسـیم وظایـف نهادهای 
مدلـی  یـا  دخیـل  حوزه‌هـای  از  هرمـی  مدل‌هـا  دیگـر  انـواع  درگیـر، 
چندسـطحی بـر اسـاس وظایـف سـطوح مختلـف برنامه‌ریـزی و تأمیـن 
مالـی، یا با مشـخص کـردن عوامـل زمینـه و ویژگی‌هـای آن و بازیگران 
و  اهـداف  بـه  مداخلـه،  و  تعامـل  الگوهـای  اسـاس  بـر  عمـل  حـوزۀ 
خروجی‌هـای مـورد نظر نظام مسـکن می‌رسـند. در نوع دیگـر مدل‌های 
مفهومـی، رونـد تعییـن سیاسـت‌ها و برنامه‌هـای توسـعۀ مسـکن طبـق 
نیازسـنجی و تقاضـای موجـود و تأمیـن منابـع مـادی و غیرمـادی مورد 
نیـاز، تـا مرحلـۀ اجـرای پروژه‌هـای مسـکن را به صـورت یـک فرایند در 
نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن دیده‌انـد. بـه این‌منظـور، اگـر بخواهیـم یـک 
مـدل مفهومـی جامـع ارائـه دهیـم کـه ترکیبـی از تمـام ایـن مدل‌هـا 
باشـد، ‌بایـد بـا بهره‌گیـری از تمـام رویکردهـای یادشـده، هم بـه صورت 
رونـدی و هـم بـه صـورت بررسـی اجـزای گوناگـون نظـام برنامه‌ریـزی 

مسکن، به تبیین مدل مفهومی فرایندی و محتوایی پرداخته شود.

نظـام  شـاخص‌های  شناسـایی  و  تجربـی  و  نظـری  متـون   .5.4
برنامه‌ریزی مسکن

در ایـن بخـش به بررسـی ادبیـات جهانی و مقـالات معتبـر بین‌المللی و 
نیـز طرح‌هـا و برنامه‌هـای حـوزۀ مسـکن در کشـورهای مختلـف جهـان 
پرداختـه تـا در نهایـت پـس از مقایسـۀ تطبیقی ایـن دو نـوع از متون و 
جمع‌بنـدی ایـن ادبیـات و مطالعـات، یک سیسـتم شـاخص بـرای نظام 
در  پیشـرفته  جسـت‌وجوی  از  پـس  شـود.  ارائـه  مسـکن  برنامه‌ریـزی 
پایگاه‌هـای داده Scopus و Web Of Science بـا هـدف داشـتن ارتبـاط 

موضوعـی بـا برنامه‌ریـزی مسـکن و نیـز جسـت‌وجو در اسـناد مسـکن 
کشـورهای مختلـف موفـق در حـوزۀ مسـکن، تعـداد 18 مقالـۀ معتبـر 
بین‌المللـی در بـازه 1993 تـا 2024 و 12 برنامـۀ مسـکن از 12 کشـور 
جهـان در بـازه 2012 تـا 2023 برگزیـده شـد تـا در ایـن بخـش مـورد 

بررسی قرار گیرند.
در جـدول 2، ۱۸ مطالعـه‌ای کـه از متـون نظری در ادبیـات جهانی برای 
یافتـن نظـام شـاخص‌های عـام جهانـی در حـوزۀ برنامه‌ریـزی مسـکن 
بررسـی شـد، بـر اسـاس معیارهـای صاحب‌نظـر، عنـوان مطالعـه، سـال 
انتشـار، تعـداد شـاخص، هـدف، روش و یافته‌ها، مشـخص شـده‌اند. بازه 
زمانـی مطالعـات بیـن سـال‌های ۱۹۹۳ تـا ۲۰۲۴ بوده‌انـد کـه نیمـی از 
آن‌هـا مربـوط به دهـۀ ۲۰۱۰ )به‌ویژه سـال 2017 با 5 مطالعه( هسـتند 
و در ردۀ بعـد، فراوانـی مطالعـات دهـۀ ۲۰۲۰ بـه بعد بیش از یک سـوم 
را تشـکیل می‌دهنـد. از ایـن ۱۸ مطالعـه بدون احتسـاب همپوشـانی‌ها، 
درمجمـوع تعداد ۲۷۱ شـاخص اسـتخراج شـده کـه در این میـان مقاله 
باراتـا و همـکاران )۲۰۲۳( و مقالـۀ گان و همـکاران )۲۰۱۷( به‌ترتیب با 

۳۰ و ۲۲ شاخص دارای بیشترین تعداد شاخص ارائه‌شده هستند.
ایـن جـدول نشـان می‌دهـد از لحـاظ محتوایـی، در ایـن مطالعـات، بـه 
بـوده اسـت کـه  ایـن صـورت  بـه  ابتـدا رونـد  از گذشـته  طـور کلـی 
شـاخص‌های مسـکن در بیـن کشـورهای مختلـف بـا شـرایط اقتصـادی 
گوناگـون و سـطوح درآمـدی و قیمـت زمیـن و مسـکن و هزینه‌هـای 
زیرسـاخت متفـاوت و تأثیـر چارچـوب مقـررات و نهادهـای مالـی بـر 
 Angel et al.,( دسترسـی بـه مسـکن و کیفیـت آن، بررسـی شـده‌اند
 .)1993; Bramley, 2013; Nuuter et al., 2015; Yip, Ng et al., 2017
از سـوی دیگـر در برخـی مطالعـات، محدودیت‌های برنامه‌ریزی مسـکن، 
بـر  برنامه‌ریـزی  تأثیـر سیاسـت‌های  شـامل محدودیت‌هـای رسـمی و 
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عرضـۀ زمیـن و قیمـت مسـکن در مطالعات به چشـم می‌خـورد و بهبود 
سیاسـت‌های مسـکن بـرای افزایـش پایـداری بـازار مسـکن و تأکیـد بر 
اهمیـت تغییـرات نظام‌هـای سیاسـی و تأثیـر آن روی نظـام مسـکن مد 
نظـر ایـن پژوهش‌هـای نظـری قـرار گرفتـه اسـت و در دهه‌هـای اخیـر، 
نقـش پررنـگ حکمرانـی و ذی‌نفعـان درگیـر، در بهبـود عرضـۀ مسـکن 
‌به‌صرفـه، بخـش تأمیـن مالـی و مهم‌تـر از همـه هماهنگـی میـان ارکان 
ایـن دسـته همچنیـن،  حکمرانـی در مسـکن تأکیـد شـده اسـت. در 
موضوعاتـی از قبیـل ارزیابی‌هـا و شـاخص‌های پیـش از برنامه‌ریـزی و 
اجـرا نظیـر مکان‌یابی مناسـب و در نظـر گرفتن خدمات و اشـتغال برای 
سـاکنان و معیارهـای انتخـاب درسـت گروه‌های هـدف و در اولویت قرار 
برنامه‌هـای مسـکن و  بـر  دادن آن‌هـا، همین‌طـور مدیریـت یکپارچـه 
جریـان تأمیـن مالـی و درآمدی متنوع ولـی اختصاصی بـرای آن، مطرح 
 Beard, 2021; Bramley, 1998; Gan et al., 2017;( ‌شـده‌اند 
 Hofmann, 2022; Miao & Maclennan, 2017; Olanrewaju et al.,

Scally & Koenig, 2012 ;2017(. در دسـته‌ای دیگـر از مطالعـات، بـه 
پایـداری در طراحـی و اجـرای پروژه‌هـای مسـکن بـا تمرکـز بـر ابعـاد 
گوناگـون آن در اسـتانداردهای طراحـی نظیـر میـزان تطابـق برنامـه یـا 
طرح مسـکن بـا ضوابط فنـی، ایمنـی، اقلیمـی، امنیت، زیبایی‌شناسـی، 
فرهنـگ محلـی و... توجـه شـده و بـر شـاخص‌های حیاتـی موفقیـت 
 Adabre & Chan,( مسـکن ‌به‌صرفـه پایـدار تأکیـد ورزیـده شـده اسـت
گروهـی   .)2018, 2020; Faraji et al., 2024; Wei & Wang, 2021
دیگـر از پژوهشـگران، روش‌هـا و ابزارهـای تصمیم‌گیـری و تخصیـص 
عادلانـه و شـفاف منابـع در پروژه‌هـای مسـکن و نیـز کم‌توجهـی بـه 
خدمـات اجتماعـی و رفاهـی و بی‌توجهی بـه فرایند برنامه‌ریزی مسـکن 
بـه عنـوان یـک امـر سیاسـی و ایدئولوژیـک و نـه فقـط فنـی، تمرکـز 
 Baratta et al., 2023; Berglund et al., 2020;( بیشـتری شـده اسـت

.)Orihuela et al., 2017

جدول 2. جمع‌بندی مطالعات متون نظری جهانی در حوزۀ نظام برنامه‌ریزی مسکن

یافته‌هاروشهدفتعداد شاخصسالعنوان مطالعهصاحب‌نظر

فرجی و 
همکاران

معیارهای به‌صرفگی 
شناسایی شاخص‌های مؤثر بر 202422توسعۀ مسکن

موفقیت پروژه‌های انبوه مسکن
تکنیک دلفی، روش 
AHP و مطالعۀ موردی

رعایت اصول طراحی سازگار با مصرف بهینه انرژی، 
مصالح و روش‌های بومی و تطابق طراحی با اقلیم 

محلی

باراتا و 
همکاران

ابزارهای نوین سیاست 
تعریف یک سیستم شاخص برای 202330مسکن

ارزیابی کیفیت مسکن
تحلیل اسنادی و مرور 

ادبیات

امکان ارزیابی مقایسه پروژه‌ها با سیستم شاخص‌ 
طراحی‌شده و بهبود کیفیت مسکن و کاهش مصرف 

انرژی

بازسازی بهتر و بازیابی هافمن و زواره
بررسی تاب‌آوری مسکن و نقش 20225بلندمدت مسکن

بیمه در بازیابی پس از فاجعه
مطالعۀ موردی، مصاحبه 

و تحلیل اسناد
تأثیر قابل توجه سیستم‌های بیمه و حکمرانی بر 

سرعت بازیابی

ارزیابی تأثیر کیفیت وی و وانگ
202115خدمات مسکن عمومی

تعیین عوامل کلیدی کیفیت 
خدمات مسکن عمومی در 

شانگهای

تحلیل سلسله‌مراتبی 
شاخص‌ها

حمایت دولت و رانش بازار، تعامل بین عوامل، تمرکز 
بر عوامل سمت تقاضا به ‌جای تأکید صرف بر عرضه

صندوق‌های امانی بـِرد
شناسایی عوامل موفقیت و 20219مسکن در سطح شهرها

درس‌هایی از نمونه‌های موفق

تحلیل تطبیقی 
مصاحبه‌ها و اسناد 

سیاستی

اولویت داده‌های تجربی )نیاز مسکن، درآمدها(، 
مدیریت یکپارچه با سایر برنامه‌ها و جریان درآمد 

اختصاصی

برگلاند و 
همکاران

برنامه‌ریزی بین‌بخشی 
بررسی ابعاد سیاسی فرایندهای 202011تأمین مسکن

برنامه‌ریزی بین‌بخشی مسکن
مطالعۀ چندموردی و 

مصاحبه
نگاه فنی به جای سیاسی، عدم ایجاد سیاست جامع 

مسکن و اولویت دانش آماری بر دانش عینی

مدل ارزیابی پایداری آدابر و چان
توسعه مدل ارزیابی پایدار 202014برای پروژه‌های مسکن

پروژه‌های مسکن ‌به‌صرفه در غنا
پرسشنامه و ارزیابی 

ترکیبی فازی
توسعۀ مدل نهایی ارزیابی مسکن ‌به‌صرفه شامل 5 

معیار اصلی همراه با تعداد 14 شاخص‌ متناظر

معیارهای موفقیت آدابر و چان
توسعۀ یک چارچوب مفهومی 201817مسکن ‌‌‌به‌صرفه و پایدار

برای ارزیابی موفقیت این پروژه‌ها
مرور نظام‌مند و تحلیل 

VOSviewer با

شناسایی 17 شاخص موفقیت برای مسکن ‌‌به‌صرفه 
پایدار و ارائۀ چارچوب مفهومی شامل موفقیت 

محصول، مدیریت پروژه و پروژه.

ییپ و 
همکاران

شاخص‌های توسعۀ 
ارائۀ چارچوب مفهومی جامع 201714مسکن پایدار

ارائۀ چارچوب مفهومی در همۀ ابعادپایداری و تأکید بر مرور سیستماتیکبرای ارزیابی توسعۀ مسکن پایدار
تطبیق شاخص‌ها با زمینه

اوریهیولا و 
همکاران

شاخص‌های عملکردی 
ارائۀ یک پنل کنترل ساختاریافته 201713طراحی مسکونی

برای فاز طراحی مسکن
مرور ادبیات و تحلیل 

تطبیقی برنامه‌ها
ارائۀ پنل کنترل معیارهای موفقیت و پروژه مسکن و 

بهبود نظارت بر پروژه‌های مسکونی

اولانرواجو و 
همکاران

توسعۀ چارچوب تجاری 
تأثیر حکمرانی بر مالکیت و 201713برای حکمرانی مسکن

شناسایی عوامل موفقیت عرضه
تکمیل پرسشنامه و 

تحلیل عاملی
اثر حکمرانی بر بهبود عرضه، چالش تأمین مالی و 
کمبود مواد اولیه، نیاز به چارچوب حکمرانی مسکن

گان و 
همکاران

چگونه مسکن ‌به‌صرفه 
شناسایی شاخص‌های پایداری 201724پایدارتر می‌شود؟

برای توسعۀ مسکن ‌به‌صرفه
مرور ادبیات، پرسشنامه 

‌و آزمون ناپارامتریک
شناسایی 24 شاخص، تأکید بر سیاست‌های تشویقی 

برای توسعه‌دهندگان جهت ادغام پایداری مسکن
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یافته‌هاروشهدفتعداد شاخصسالعنوان مطالعهصاحب‌نظر

مایائو و 
مک‌لنان

کاوش در زمینۀ میانی 
چارچوب طبقه‌بندی شده از 20177بین دولت و بازار

تاکید بر تغییرات نظام‌های سیاسی و تأثیر آن روی مطالعه ادبیات و تجاربتغییرات نظام مسکن معاصر
نظام مسکن در کنار نتایج و خروجی‌های این نظام

نوتر و 
همکاران

مقایسۀ پایداری بازار 
201518مسکن اروپایی

ارزیابی پایداری مسکن در 
استونی و توسعۀ یک نظام 

ارزیابی برای آن

روش ارزیابی تناسبی 
چندمعیاره

تأثیر شاخص‌های اقتصادی و سیاست‌های مسکن 
اجاره‌ای اجتماعی، بر افزایش پایداری بازار مسکن

مدل‌های بازار مسکن و برملی
201311برنامه‌ریزی

بررسی تأثیر مدل‌های اقتصادی 
بازار مسکن بر برنامه‌ریزی در 

انگلستان

تحلیل مدل‌های 
اقتصادسنجی و مقایسۀ 

تطبیقی

محدودیت زمین باعث کاهش عرضه و افزایش قیمت‌، 
سیاست‌های محلی منجر به کاهش عرضۀ مناطق 

پرتقاضا

اسکالی و 
کونیگ

بازتعریف نتایج توسعۀ 
ارائۀ چارچوب ارزیابی نتایج 201219مسکن اجاره‌ای ارزان

توسعۀ مسکن اجاره‌ای ‌‌به‌صرفه
مرور نظام‌مندو ارائۀ 
چارچوب مفهومی

اثرات مثبت مسکن ‌به‌صرفه در سطح خانوار، پروژه و 
جامعه، نیاز به ارزیابی جامع‌ سیاست‌گذاری مسکن و 

کمبود داده‌های خانوارمحور

برملی
محدودیت‌های 

برنامه‌ریزی و اثر بر 
عرضۀ زمین مسکونی

199811
بررسی تأثیر برنامه‌ریزی کاربری 
زمین بر عرضۀ زمین مسکونی، 

تراکم و بازار مسکن

تحلیل آماری مقطعی، 
مدل‌سازی رگرسیونی و 

تحلیل عاملی

شناسایی 4 بعد اصلی محدودیت‌های برنامه‌ریزی و 
تمایل بیشتر مناطق ثروتمند به محدودیت‌ها و فقیر به 

سیاست‌های تسهیل‌کنندۀ ساخت‌وساز

آنجل و 
همکاران

برنامۀ شاخص‌های 
199310مسکن

توسعۀ چارچوب‌های نهادی 
جدید برای مدیریت بخش 

مسکن

پرسشنامه و تحلیل 
داده‌های ثانویه

رابطۀ قوی بین هزینه‌های زیرساخت و قیمت مسکن، 
تأثیر مقررات و نهادهای مالی بر دسترسی مسکن و 

کیفیت آن

در بخـش بعـد، مـرور مختصـری بـر تجـارب بررسی‌شـده در ۱۲ کشـور 
جهـان شـامل برنامه‌هـای موفق کشـورهای مختلـف اروپا، آمریکا، آسـیا 
و اسـترالیا در حـوزۀ نظـام مسـکن و زمان انتشـار بین سـال‌های ۲۰۱۲ 
تـا ۲۰۲۳، انجـام شـد. در جدول 3 هـر تجربه، با در نظـر گرفتن اهداف، 
شـده‌اند.  بررسـی  طـرح،  یـا  برنامـه  نتایـج  و  خروجی‌هـا  و  روش‌هـا 
قدیمی‌تریـن طرح‌هـا در تجـارب جهانـی پژوهـش حاضـر، مربـوط بـه 
یکـی از برنامه‌هـای مسـکن در تجربـۀ کشـور اسـترالیا در سـال 2012 
بـوده و جدیدتریـن طـرح نیز مربوط به کشـور دانمارک در سـال 2023 
اسـت؛ امـا سـهم تجـارب در دو دهـۀ 2010 و 2020 برابرنـد. تجـارب 
حوزۀ مسـکن کشـورهای سـنگاپور، اتریش، دانمارک، ژاپـن، آلمان، کرۀ 
‌جنوبـی، برزیـل و هنـد، به عنـوان نمونه‌هـای موفق و با نتایج چشـم‌گیر 
در زمینـۀ برنامه‌ریـزی مسـکن برگزیـده شـده و کشـورهای اسـترالیا، 
انگلیـس، آمریـکا و چیـن نیـز بدلیـل تفصیـل طرح‌هـا و برنامه‌های خود 
و نیـز داشـتن شـاخص‌های جامـع و کامـل جهـت موفقیـت برنامه‌هـای 
مسـکن، انتخاب و بررسـی شـده‌اند. پس از اسـتخراج، بررسـی و تحلیل 
رویکردهـا، اهـداف، روش‌هـا و نتایـج و خروجی‌هـای ایـن تجـارب در 
جـدول 3، مشـخص شـد کـه به طـور کلی در کشـورهای آسـیایی مانند 
سـنگاپور، ژاپـن، کرۀ ‌جنوبـی، چین و هنـد، رویکردهای غالـب در حوزۀ 
برنامه‌ریـزی مسـکن، بـا تأکید بـر نقش و وظایـف دولت در قبـال تأمین 
و  کم‌درآمـد  اقشـار  به‌ویـژه  مـردم  عمـوم  بـرای  مسـکن ‌به‌صرفـه 
امـا  قانونـی و حمایت‌کننـده،  برنامه‌ریـزی جامـع و تدویـن چارچـوب 
طریـق  از  مسـکن  و  زمیـن  عرضـۀ  راسـتای  در  سـخت‌گیر  و  دقیـق 
اجـاره‌داری و واسـپاری بلندمـدت یـا افزایـش مالکیـت و نیـز کنتـرل 
 Keon et al., 2015; PMAY Guidelines,( سـوداگری مسکن بوده است
 2021; Ummah, 2019; Urban Renaissance Agency, 2021; Yu &
اتریـش،  اروپایـی، ماننـد  Xu, 2022(. در طـرف دیگـر، در کشـورهای 
اجـاره،  کنتـرل  ماننـد  سیاسـت‌هایی  انگلیـس،  و  آلمـان  دانمـارک، 
ساخت‌وسـاز  یارانه‌هـای  پایـدار،  ساخت‌وسـاز  تشـویقی  سیاسـت‌های 
دولتـی  بودجـۀ  افزایـش  خصوصـی،  توسـعه‌دهندگان  بـرای  مسـکن 
مختـص مسـکن اجتماعی و تدویـن قوانین مطابـق با الزامـات کارآمدی 
انـرژی در مسـکن، همچنیـن، برنامه‌هـای حمایتـی مالـی نظیـر وام‌های 
کم‌بهـره و یارانه‌هـای اجـاره در دسـتورکار هسـتند و مناسـبات دولتـی 

 Amee( کمتـر در مطالعـات تجربـی ایـن کشـورها بـه چشـم می‌خـورد
 Chew, 2022; Bramley, 2016; Brill, 2022; Denmark Statistics,
 2024; Droste & Knorr-Siedow, 2014; Raco et al., 2022;
German Social Housing,” 2017“(. در کنـار این‌هـا، در کشـورهایی 
مثـل برزیـل، تمرکـز، بـر سیاسـت‌های کاهـش سـکونت جمعیـت در 
و  مسـکن  ساخت‌وسـاز  کیفیـت  بهبـود  و  غیررسـمی  سـکونتگاه‌های 
مکان‌یابـی بهتـر پروژه‌هـا در نزدیکـی مراکـز شـهری و خدمـات، بـوده 
اسـت و تأثیـر برنامه‌هـای مسـکن بـر کاهـش فقـر و ایجـاد اشـتغال مد 
نظـر قـرار گرفته‌انـد )De Brito et al., 2020(. در کشـورهایی ماننـد 
آمریـکا نیـز ماننـد برخـی کشـورهای اروپایـی و به‌خصـوص آمریـکای 
جنوبـی ماننـد برزیل، سیاسـت‌های کاهـش بی‌خانمانی و بهبـود کیفیت 
زندگـی، از طریـق ارزیابـی تأثیـر برنامه‌هـا و نیـز توزیع کمک‌هـای مالی 
 Amee Chew, 2022; De Brito et( و وام‌هـای مسـکن دنبـال می‌شـود
al., 2020; Olsen & Zabel, 2015(. در کشـور اسـترالیا امـا برای بهبود 
قوانیـن مسـکن، راهنمـای اجرایـی دولت‌هـای ایالتـی و محلـی و نیـز 
برنامه‌هـای حمایتـی و مالـی نظیـر وام‌هـای کم‌بهـره و یارانه‌هـای اجاره 
در کنـار هـم قـرار گرفته‌انـد و نشـان‌دهندۀ توجـه جامع‌تـر بـه ابعـاد 
مختلـف نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن به خصوص بعـد نهـادی و حکمرانی 
آن و راهکارهـای چندجانبـه بـرای رفع مشـکلات، معضالت و موانع این 
نظـام اسـت )Davison et al., 2012; Gurran et al., 2018(. نتایـج این 
کنتـرل  مسـکن،  سـالانه  سیاسـتی  گزارش‌هـای  قبیـل  از  مطالعـات 
مسـکن،  تخصیـص  در  نابرابـری  کاهـش  مسـکن،  قیمـت  و  اجاره‌بهـا 
احـداث پـروژۀ مسـکونی و ... در راسـتای تحقـق اهدافی همچون پاسـخ 
بـه تقاضـای بالقـوۀ مسـکن و رفع نیاز آن بـه طور عادلانه و بـرای تمامی 
گروه‌هـای درآمـدی به‌خصـوص قشـر کم‌درآمـد و کاهـش شـکاف بیـن 
عرضـه و تقاضـا، کاهـش بی‌خانمانـی و بهبود شـرایط زندگـی محله‌های 
محروم و تشـویق توسـعۀ پایدار شـهری و مشـارکت نهادهای مختلف در 
برنامه‌ریـزی مسـکن بوده‌انـد. مجمـوع تعـداد شـاخص‌های یادشـده در 
احتسـاب  بـدون  شـاخص   277 روی‌هم‌رفتـه  تجربـه   12 ایـن  تمـام 
همپوشـانی‌های احتمالـی بوده‌انـد کـه در این‌میـان، برنامۀ مسـکن ژاپن 
بـا 30 و ویـن اتریـش بـا 27 شـاخص، بیشـترین تعـداد شـاخص را در 

میان این تجارب داشته‌اند.
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جدول 3. جمع‌بندی مطالعات تجارب جهانی در حوزۀ نظام برنامه‌ریزی مسکن

خروجی‌هاروشهدفتعداد شاخصسالتهیه‌کنندهعنوان برنامه

برنامۀ مسکن 
عمومی سنگاپور

هیئت ‌توسعۀ 
201820مسکن ‌سنگاپور

تأمین مسکن عموم مردم، کاهش 
کمبود مسکن، تقویت مالکیت و تنوع 

قومی محلات

تحلیل داده‌های مسکن، 
مطالعات میدانی و تطبیقی

طراحی سیستم واسپاری 99ساله برای زمین‌های 
دولتی و گزارش‌های سالانه دربارۀ تحولات بازار 

مسکن

برنامۀ مسکن 
اجتماعی وین

شهرداری وین و 
شرکت‌های توسعۀ 

مسکن عمومی
202227

تأمین مسکن باکیفیت برای تمامی 
شهروندان، حفظ تنوع اجتماعی، 

پایداری محیطی و تقویت مالکیت 
عمومی

تحلیل داده‌های جمعیتی، 
مطالعات تطبیقی، ارزیابی 

اقتصادی

ساخت بیش از 220 هزار واحد مسکن اجتماعی، 
ایجاد محله‌های مختلط و کاهش نابرابری مسکن 

و کنترل اجاره‌بها در نمونه‌های طرح

برنامۀ مسکن برای 
همۀ دانمارک

وزارت حمل‌ونقل 
202320و مسکن دانمارک

تأمین مسکن ‌به‌صرفه برای همۀ اقشار 
جامعه، توسعۀ پایدار شهری و ترویج 

مسکن اجتماعی و تعاونی

مطالعات میدانی، تحلیل 
داده‌های جمعیتی و 

مشارکت عمومی

گزارش‌های توسعۀ مسکن اجتماعی، نقشه‌های 
کاربری اراضی و مناطق اختصاص یافته به مسکن 

و سیاست‌های تشویقی برای ساخت‌وساز پایدار

برنامۀ مسکن 
عمومی ژاپن

دفتر مسکنِ 
وزارت زمین و 
زیرساخت ژاپن

202030

تأمین مسکن برای اقشار کم‌درآمد و 
متوسط، توسعۀ پایدار شهری با 

فشرده‌سازی شهرها و محدودیت تراکم

تحلیل آمارها و نمونه‌های 
موفق، شبیه‌سازی اثرات 

برنامه‌ها بر بازار

احداث مجتمع‌های مسکونی بزرگ، تدوین 
استانداردهای ساختمانی مسکن ضد زلزله، 

سیاست‌های تشویقی بخش خصوصی برای ساخت 
مسکن اجتماعی و نوسازی

برنامۀ مسکن 
اجتماعی آلمان و 
طرح مسکن پایدار

وزارت ملی مسکن 
‌و توسعۀ شهری 

آلمان

2014 و 
201721

تأمین مسکن گروه‌های کم‌درآمد در 
شهرهای‌بزرگ، افزایش مسکن‌ 

اجتماعی با اجارۀ‌ کنترلی، ارتقای 
پایداری

تحلیل آمارها، مدل‌سازی 
اقتصادی و مقایسۀ تطبیقی 

با سایر کشورها

یارانه‌های ساخت‌وساز برای توسعه‌دهندگان 
خصوصی، الزامات کارآمدی انرژی‌، افزایش بودجه 
دولتی اختصاص یافته در سال به مسکن اجتماعی 

و اجرای پروژه‌های نمونه

برنامۀ مسکن 
عمومی کرۀ 

‌جنوبی و برنامۀ 
اجاره‌داری 
بلندمدت

وزارت زمین، 
زیرساخت و 

حمل‌ونقل کرۀ 
‌جنوبی

201525

کنترل افزایش قیمت مسکن و کاهش 
سوداگری در بازار املاک، توسعۀ پایدار 
با تمرکز بر بازسازی محله‌های فرسوده 
و افزایش سهم مسکن اجاره‌ای در بازار 

مسکن

تحلیل داده‌های ثانویه، 
مطالعات میدانی، 

مدل‌سازی اقتصادی و 
مطالعات تطبیقی

افزایش ساخت مسکن عمومی با اجاره‌بهای 
کنترل‌شده، معرفی انواع مدل‌های اجاره‌داری 

)مانند اجاره با حق خرید(، تدوین قوانین 
سخت‌گیرانه‌تر برای کنترل سوداگری مسکن و 
توسعۀ پروژه‌های بازآفرینی شهری در شهرهای 

بزرگ

برنامۀ ملی مسکن 
استرالیا

وزارت مسکن و 
خدمات اجتماعی 

استرالیا

2012 و 
201824

افزایش دسترسی به مسکن، کاهش 
بی‌خانمانی و بهبود امنیت مسکن، 

تنوع‌بخشی به انواع مسکن وکاهش 
فشار بازار

مطالعات آماری و میدانی و 
مقایسه با دیگر کشورها و 

شبیه‌سازی اقتصادی

گزارش‌های سیاستی برای بهبود قوانین مسکن، 
راهنمای اجرایی برای دولت‌های ایالتی و محلی، 

برنامه‌های حمایتی مالی و پروژه‌های نمونه مسکن 
اجتماعی

برنامۀ مسکن ملی 
انگلیس

وزارت مسکن 
انگلیس و مرکز 
مطالعات مسکن

202122

افزایش عرضۀ مسکن، بهبود کیفیت، 
کاهش شکاف بین عرضه و تقاضا و 

حمایت از جوامع محلی و توسعۀ پایدار

تحلیل کمی و کیفی و 
مدل‌سازی جهت پیش‌بینی 

نیازها

گزارش‌های سیاستی برای دولت، بانک‌ داده‌ از 
قیمت‌ها و دسترسی به مسکن، طرح‌های اجرایی 

برای ساخت مسکن جدید و ارزیابی تأثیرات 
اجتماعی ـ اقتصادی برنامه‌ها

برنامۀ مسکن 
عمومی آمریکا

وزارت مسکن و 
توسعۀ شهری 

آمریکا
201520

تأمین مسکن خانوار کم‌درآمد و 
بی‌خانمان‌هاو بهبود شرایط محله‌های 

محروم و مشارکت خصوصی در ساخت 
مسکن

تحلیل داده‌های آماری و 
میدانی و ارزیابی تأثیرات 

اقتصادی ـ اجتماعی

گزارش‌های سالانه دربارۀ تعداد واحدهای مسکونی 
ساخته‌شده یا بازسازی‌شده، ارزیابی تأثیر برنامه‌ها 

بر کاهش بی‌خانمانی و بهبود کیفیت زندگی و 
داده‌های وام‌های مسکن

برنامۀ مسکن 
اجتماعی چین

وزارت مسکن و 
توسعۀ شهری 
‌روستایی چین

202021

کاهش شکاف طبقاتی در دسترسی به 
مسکن، کنترل حباب قیمت مسکن و 

ارتقای شهرنشینی پایدار 

تحلیل داده‌های کلان، 
مطالعات کیفی و تطبیقی و 

شبیه‌سازی‌ اقتصادی

کاهش قیمت اجاره‌بها در شهرهای ردۀ 2 و 3، 
افزایش نرخ مالکیت مسکن در مناطق شهری و 

انتقادات به کیفیت ساخت‌وساز و توزیع ناعادلانه 
در برخی استان‌ها

برنامۀ خانۀ من، 
زندگی من برزیل

دولت برزیل با 
همکاری وزارت 

شهرها
202024

ایجاد اشتغال در بخش ساخت‌وساز، 
ارتقای دسترسی به مسکن با یارانه‌های 

دولتی و کاهش‌ سکونت‌گاه‌های 
‌غیررسمی

داده‌های آماری و میدانی، 
ارزیابی تأثیر برنامه، مقایسه 

با برنامه‌های جهانی

کاهش نسبی جمعیت ساکن در سکونتگاه‌های 
غیررسمی، انتقادها به کیفیت ساخت‌وساز و 

مکان‌یابی برخی پروژه‌ها، تأثیر بر کاهش فقر و 
ایجاد اشتغال

برنامۀ مسکن 
ارزان‌قیمت برای 

همه در هند

وزارت مسکن و 
امور شهری دولت 

هند
202023

تأمین مسکن گروه‌های کم‌درآمد، 
توسعۀ زیرساخت‌ها همراه با مسکن و 

استفاده از فناوری‌های ساخت‌وساز 
پایدار

تحلیل آماری و میدانی و 
تطبیقی ‌و مدل‌سازی 
اقتصادی تأمین مالی 

مسکن

توسعۀ فناوری‌های ساخت‌وساز سریع و 
گزارش‌های ارزیابی تأثیرات اجتماعی ـ اقتصادی 

)مانند کاهش حاشیه‌نشینی در برخی شهرها(

6.4. مقایسۀ تطبیقی مطالعات نظری و تجربی
بـا بررسـی دقیق‌تـر متـون نظری و تجربی، مشـاهده می‌شـود دسـته‌ای 
کـه در هـر دو نـوع از مطالعـات نظـری و تجربـی بـه آن بیشـتر از دیگر 
دسـته‌ها پرداختـه شـده اسـت، مدیریـت تقاضا و دسترسـی به مسـکن، 

بـا 27/7 درصـد اسـت و پـس از آن، حـوزۀ مالـی و تأمیـن منابـع و نیـز 
مدیریـت و ارزیابـی مسـکن در حیـن و پـس از عرضـه، هـر دو بـا حدود 
18 درصـد در رتبـۀ دوم، سـاختار قانونـی و برنامه‌ریزانۀ مسـکن با 15/2 
درصـد در ردۀ سـوم و حکمرانـی در مسـکن بـا 11/1 در ردۀ بعـدی 
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هسـتند. حـوزۀ کیفیـت کالبـدی ـ فضایـی ـ محیطـی مسـکن نیـز بـا 
حـدود 9/7 کمتریـن درصـد را در بین حوزه‌های موضوعی پرداخته‌شـده 
در میـان متـون نظـری و تجربی بررسـی شـده، بوده اسـت که نشـان از 
نیـاز بـه انجـام مطالعـات بیشـتر در حوزه‌هـای برنا‌مه‌ریـزی، حکمرانی و 

کیفیت مسکن عرضه‌شده دارد.
امـا اگـر به‌تفکیـک بررسـی شـود کـه هـر نـوع از مطالعـات، بیشـتر در 
کـدام حوزه‌هـا ورود کرده‌انـد و پـس از آن، مطالعات نظـری و تجربی در 
مقایسـه بـا یکدیگـر قـرار بگیرند تا مشـخص شـود کـه هر حوزه بیشـتر 
در کـدام نـوع از متـون بررسـی شـده‌اند، می‌تـوان مشـاهده کـرد که در 
بیـن متـون نظری، آن حـوزۀ موضوعی که بیشـترین پرداخت را داشـته، 
حـوزۀ مالـی و تأمیـن منابـع بـا 27/2 درصد بـوده و کمتریـن درصد نیز 
از آن دسـته حکمرانـی در مسـکن بـا 5/1 درصد اسـت. در این‌میان پس 
از حـوزۀ مالـی، به‌ترتیـب دسـتۀ کیفیت کالبـدی ـ فضایـی ـ محیطی با 
24/4، مدیریـت تقاضـا و دسترسـی به مسـکن بـا 19/3، سـاختار قانونی 
و برنامه‌ریزانـه بـا 13/6 و مدیریـت و ارزیابـی مسـکن در حیـن و پس از 
عرضـه بـا 10/2 قـرار دارنـد. در مقابـل، در مطالعـات تجربـی، شـاهد 
بیشـترین درصـد دسـتۀ مدیریـت تقاضا و دسترسـی به مسـکن با 26/9 
و  قانونـی  سـاختار  دسـتۀ  بـه  متعلـق  بررسـی  کمتریـن  و  درصـد 
برنامه‌ریزانـه‌ی مسـکن بـا 9/1 درصد هسـتیم. در این‌میـان، در ردۀ دوم 
تـا پنجـم به‌ترتیب، بـا 17/8 درصد دسـتۀ مدیریت و ارزیابی مسـکن در 
حیـن و پـس از عرضه، دسـتۀ حکمرانی در مسـکن با حـدود 17 درصد، 
حـوزۀ مالـی و تأمیـن منابع بـا 16/1 درصـد و کیفیت کالبـدی ـ فضایی 

ـ محیطی مسکن با 12/8 قرار دارند.
ایـن بررسـی‌ها نشـان‌ می‌دهنـد بیشـترین و کمتریـن موضوعاتـی کـه 
متـون نظـری و تجربـی بـه آن‌هـا پرداختـه با هـم متفاوت بـوده و متون 
نظـری بیشـتر در حـوزه تأمیـن مالـی و تأمیـن منابع در نظام مسـکن و 
کیفیـت کالبـدی مسـکن ورود کرده و خیلـی کم به حـوزۀ حکمرانی در 
مسـکن و مدیریـت در حیـن و پـس از عرضـه و نیـز سـاختار قانونـی و 
برنامه‌ریزانه‌ی مسـکن پرداخته اسـت. در سـمت دیگـر، مطالعات تجربی 
و عملـی برنامه‌ریـزی مسـکن نشـان می‌دهنـد بیشـترین تمرکـز را در 
مدیریـت تقاضـا و دسترسـی صرف به مسـکن داشـته‌اند و به مسـائلی از 
قبیـل حکمرانـی، حـوزۀ مالـی و تأمین منابع، کیفیت مسـکن و سـاختار 

قانونی و برنامه‌ریزی در نظام مسکن، بسیار کمتر پرداخته‌اند. 

5. بحث و تفسیر یافته‌ها
در ایـن بخـش، پس از دسـته‌بندی موضوعی مطالب و ارائۀ شـاخص‌های 
یادشـده در مطالعـات نظـری و تجربـی و همچنین یافتن نکات اشـتراک 
فراینـدی و محتوایـی نظـام  الگـوی  ارائـۀ  بـه  افتـراق میـان آن‌هـا،  و 

برنامه‌ریزی مسکن پرداخته‌ می‌شود. 

1.5. دسته‌بندی موضوعی مطالعات
بـر اسـاس بررسـی ایـن مطالعـات، بـرای خـرد کـردن موضـوع نظـام 
برنامه‌ریـزی مسـکن بـه حوزه‌هـای ریزتـر تشـکیل‌دهنده آن، می‌تـوان 
ایـن حـوزه را به 6 دسـته موضوعی تقسـیم کـرد که در جـدول 4 این 6 
دسـته، بـه همـراه توضیحـات و منابع نظـری و تجربی هر کـدام از آن‌ها 
آورده شـده‌اند. همان‌طـور کـه در جـدول 4 هم مشـخص اسـت، دسـتۀ 
اول، بـا عنـوان مدیریـت تقاضـا و دسترسـی بـه مسـکن، بـه بررسـی 
حوزه‌هـای اقتصـادی ـ اجتماعـی نظیـر سـطح درآمـدی خانـوار هـدف، 
میـزان دسترسـی عادلانـۀ مـردم و گروه‌هـای کم‌درآمـد بـه مسـکن و 

محاسـبۀ ‌‌به‌صرفگـی قیمـت مسـکن نسـبت بـه درآمـد سـالانه، میـزان 
کمبود مسـکن، میزان موجودی مسـکن مناسـب، غیرمجاز یا فرسـوده و 
خالـی، بی‌خانمانـی و نیـز میـزان مالکیـت مسـکن می‌پـردازد. سـاختار 
قانونی و برنامه‌ریزانه‌ی مسـکن، دسـتۀ موضوعی دوم اسـت. این دسـته، 
بـه تشـریح وظایـف برنامه‌هـای مسـکن از تعییـن موقعیـت پروژ‌هـای 
مسـکن تـا تعـداد واحدهـای برنامه‌ریزی‌شـده بـرای گروه‌هـای درآمدی 
مختلـف، زمان‌بنـدی برنامـه، زمـان انتظـار متقاضیـان، میـزان تاییـد و 
مسـکن،  قیمـت  روی  سیاسـت‌ها  اثـر  و  مجوزهـا،  صـدور  لازم  زمـان 
میـزان  و  بازنگـری  قابلیـت  و  انعطاف‌پذیـری  هم‌چنیـن،  می‌پـردازد. 
انطبـاق برنامه‌هـای مسـکن بـا برنامه‌هـای فرادسـت، همگـی در ایـن 
دسـته‌اند. در دسـتۀ سـوم بـا نـام حـوزۀ مالـی و تأمیـن زمیـن و منابع، 
میـزان و تنـوع منابع درآمـدی در تأمین مالی سـاخت مسـکن، پایداری 
مالـی نهادهـا و برنامه‌هـای مسـکن، میـزان یارانـۀ دولتی بخش مسـکن، 
وام‌هـای مسـکن و میـزان بهـره و زمـان بازپرداخـت آن‌هـا، محاسـبۀ 
بازدهـی  مسـکن،  سـاخت  پـروژۀ  اجـرای  عملیاتـی  هزینه‌هـای 
تخصیـص  درسـت  پیش‌بینـی  مسـکن،  در  خصوصـی  سـرمایه‌گذاری 
بودجـۀ مسـکن نسـبت بـه هزینه‌هـای اجرا، بررسـی می‌شـود. همچنین 
در موضـوع تأمیـن زمیـن و منابـع مـواردی از قبیل سـهم زمین توسـعۀ 
مسـکن، کارایـی اسـتفاده از زمیـن به معنای بهینه‌سـازی تراکم مسـکن 
در هکتـار، تأمیـن نیـروی انسـانی و اسـتفادۀ بهینـه از منابـع و نیروهای 
محلـی، بررسـی شـده‌اند. دسـتۀ چهـارم، مدیریـت و ارزیابی مسـکن در 
حیـن و پـس از عرضه، دسـته‌ای اسـت که بـه تعداد واحدهای مسـکونی 
ساخته‌شـده سـالانه، نرخ پیشـرفت و تکمیل پروژ‌ه‌های مسـکن، نسـبت 
عرضـه بـه تقاضـای بالقـوۀ مسـکن و اسـتفاده از فناوری‌هـا و روش‌هـای 
نویـن در سـاخت مسـکن می‌پـردازد. همچنیـن این دسـته، به سـنجش 
رضایـت سـاکنان و ذی‌نفعـان از مسـکن، تأثیـر مسـکن جدید بـر ارزش 
امالک اطـراف و نیـز سالمت سـاکنان، ارزیابـی تأثیـر قانونی بـر پروژۀ 
مسـکن، ارزیابـی اثـرات اجتماعی، بررسـی میـزان تخلفات سـاختمانی و 
بـه طـور کلـی، کارایـی مدیریـت مسـکن پـس از سـاخت، می‌پـردازد. 
دسـته پنجـم بـا نـام کیفیـت کالبـدی ـ فضایـی ـ محیطـی مسـکن، به 
بررسـی کیفیـت سـاخت مسـکن بـه معنـای تطابـق پـروژه مسـکن بـا 
اسـتانداردهای مختلـف در طراحـی، همچنین طراحی مسـکن متناسـب 
بـا مقیـاس انسـانی و دارای فضای کافـی پرداخته و بر اسـتفاده از مصالح 
سـازگار با محیط زیسـت و کارایـی مصرف انرژی در واحدهای مسـکونی 
تأکیـد دارد. همچنیـن، توجـه بـه دسترسـی مناسـب به زیرسـاخت‌ها و 
امکانـات مختلف شـایان ذکرند. علاوه بر این، عمر متوسـط سـاختمان‌ها 
و نـرخ بازسـازی مسـکن فرسـوده از جملـه معیارهـای کالبـدی مهم در 
ایـن دسـته هسـتند که بـرای سـنجش وضعیت کیفـی مسـکن موجود، 
بـه کار بـرده می‌شـوند. درنهایت دسـتۀ آخـر، حکمرانی در نظام مسـکن 
اسـت کـه نـوع حکمرانی و مـدل مدیریتـی نوآورانه در نظام مسـکن را با 
ذکـر مـواردی همچـون هماهنگـی بیـن نهـادی ملـی تـا محلـی جهـت 
کاهـش اختلاف‌هـا و تکـرار نقش‌هـا در نظام مسـکن، وجـود کمیته‌های 
نظارتـی در فراینـد برنامه‌ریـزی تا اجرای پروژۀ مسـکن، تنـوع ذی‌نفعان 
درگیـر در تصمیم‌گیـری و میـزان مشـارکت آن‌هـا، شـفافیت در تمـام 
سـطوح به‌خصـوص در تخصیـص مسـکن و نیـز دسترسـی عمومـی بـه 
اطلاعـات مسـکن، میـزان کارایـی و پاسـخگویی نهادهـای متولـی بـه 
شـکایت‌های سـاکنان و در نهایـت و میـزان حضـور و تأثیرگـذاری مردم 
در جلسـات برنامه‌ریـزی و سیاسـت‌گذاری مسـکن، را نیز بـه طور کامل 

تشریح می‌کند.
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جدول 4. طبقه‌بندی موضوعی نظام برنامه‌ریزی مسکن

منابعتوضیحاتعنوان دستهردیف

1
مدیریت تقاضا و 

دسترسی به 
مسکن

بررسی حوزه‌های اقتصادی ـ جمعیتی مدیریت 
تقاضا، دسترسی گروه‌های کم‌درآمد به مسکن، 

‌به‌صرفگی قیمت مسکن، میزان موجودی و 
کمبود مسکن و بی‌خانمانی و تأثیر رشد 

جمعیت و تورم روی تقاضا.

 (Alleviation, 2022; Amee Chew, 2022; Bramley, 2016; Brill, 2022; Davison et
 al., 2012; De Brito et al., 2020; Denmark, 2024; Droste & Knorr-Siedow,
 2014; Gurran et al., 2018; Keon et al., 2015; Olsen & Zabel, 2015; PMAY
Guidelines, 2021; Raco et al., 2022; “Social Housing,” 2017; Urban Renais-

sance Agency, 2021; Ummah, 2019; Yu & Xu, 2022)
(Adabre & Chan, 2018, 2020; Angel, S., Mayo, S. K., & Stephens, 1993; Barat-

 ta et al., 2023; Beard, 2021; Berglund-Snodgrass et al., 2020; Bramley, 1998,
 2013; Faraji et al., 2024; Gan et al., 2017; Miao & Maclennan, 2017; Nuuter
 et al., 2015; Olanrewaju et al., 2017; Scally & Koenig, 2012; Wei & Wang,

2021; Yip, Ng et al., 2017)

2
ساختار قانونی و 

برنامه‌ریزانۀ 
مسکن

برنامه‌های مسکن و وظایفشان شامل تعیین 
موقعیت مسکن، تعداد واحدهای برنامه‌ریزی 
شده، زمان برنامه‌ریزی تا اجرای برنامه، تأیید 
مجوزهای ساخت‌، تأثیر محدودیت‌های مالی و 
برنامه‌ریزی بر عرضه، قابلیت بازنگری سیاست‌ها 
و میزان انطباق برنامه‌های مسکن با برنامه‌های 

فرادست.

 (Adabre & Chan, 2018; Baratta et al., 2023; Beard, 2021; Bramley, 1998,
 2013; Faraji et al., 2024; Hofmann, 2022; Nuuter et al., 2015; Olanrewaju et
 al., 2017; Orihuela et al., 2017; Scally & Koenig, 2012; Wei & Wang, 2021;

Yip, Ng et al., 2017)
 (Alleviation, 2022; Amee Chew, 2022; Bramley, 2016; Brill, 2022; Davison et
 al., 2012; De Brito et al., 2020; Droste & Knorr-Siedow, 2014; Gurran et al.,
 2018; Keon et al., 2015; Olsen & Zabel, 2015; PMAY Guidelines, 2021; Raco
et al., 2022; “Social Housing,” 2017; Urban Renaissance Agency, 2021; Um-

mah, 2019; Yu & Xu, 2022)

3
حوزۀ مالی و 
تأمین زمین و 

منابع

تأمین مالی هزینه‌های اجرا و تنوع منابع 
درآمدی آن، پایداری مالی نهادها، یارانه دولتی 
و وام‌ها و سرمایه‌گذاری خصوصی در مسکن، 

تخصیص متناسب بودجه نسبت به اجرا، تأمین 
زمین و کارایی استفاده از آن، تأمین نیروی 

انسانی و منابع.

(Adabre & Chan, 2018, 2020; Angel, S., Mayo, S. K., & Stephens, 1993; Barat-
 ta et al., 2023; Beard, 2021; Bramley, 1998, 2013; Faraji et al., 2024; Gan et
 al., 2017; Hofmann, 2022; Miao & Maclennan, 2017; Nuuter et al., 2015;
 Olanrewaju et al., 2017; Orihuela et al., 2017; Scally & Koenig, 2012; Wei &

Wang, 2021; Yip, Ng et al., 2017)
 (Alleviation, 2022; Amee Chew, 2022; Bramley, 2016; Brill, 2022; Davison et
 al., 2012; De Brito et al., 2020; Denmark, 2024; Droste & Knorr-Siedow,
 2014; Gurran et al., 2018; Keon et al., 2015; Olsen & Zabel, 2015; PMAY
Guidelines, 2021; Raco et al., 2022; “Social Housing,” 2017; Urban Renais-

sance Agency, 2021; Ummah, 2019; Yu & Xu, 2022)

4

مدیریت و 
ارزیابی مسکن 
در حین و پس 

از عرضه

تعداد واحدهای ساخته‌شده سالانه و نسبت 
عرضه به تقاضای بالقوه، میزان پیشرفت و 
تکمیل پروژه‌ه‌های مسکن، روش‌های نوین 

ساخت، سنجش رضایت ساکنان، تأثیر مسکن 
بر ارزش املاک اطراف و سلامت ساکنان، 

ارزیابی تأثیرات قانونی و اثرات اجتماعی پروژۀ 
مسکن، میزان تخلفات ساختمانی

 (Alleviation, 2022; Amee Chew, 2022; Bramley, 2016; Brill, 2022; Davison et
 al., 2012; De Brito et al., 2020; Denmark, 2024; Droste & Knorr-Siedow,
 2014; Gurran et al., 2018; Keon et al., 2015; Olsen & Zabel, 2015; PMAY
Guidelines, 2021; Raco et al., 2022; “Social Housing,” 2017; Urban Renais-

sance Agency, 2021; Ummah, 2019; Yu & Xu, 2022)
(Adabre & Chan, 2018, 2020; Angel, S., Mayo, S. K., & Stephens, 1993; Barat-

 ta et al., 2023; Berglund-Snodgrass et al., 2020; Faraji et al., 2024; Gan et al.,
 2017; Miao & Maclennan, 2017; Nuuter et al., 2015; Olanrewaju et al.,

2017; Orihuela et al., 2017; Scally & Koenig, 2012; Wei & Wang, 2021)

5
کیفیت کالبدی 

ـ فضایی ـ 
محیطی مسکن

کیفیت ساخت مسکن، تطابق پروژۀ مسکن با 
استانداردهای ایمنی، محیطی، زیبایی‌شناسی و 

بومی، طراحی متناسب با مقیاس انسانی و 
سرانه، استفاده از مصالح سازگار با محیط و 
کارایی مصرف انرژی، دسترسی مناسب به 

امکانات و زیرساخت، عمر متوسط ساختمان‌ها 
و نرخ بازسازی مسکن فرسوده

 (Alleviation, 2022; Amee Chew, 2022; Bramley, 2016; Brill, 2022; Davison et
 al., 2012; De Brito et al., 2020; Denmark, 2024; Droste & Knorr-Siedow,
 2014; Gurran et al., 2018; Keon et al., 2015; PMAY Guidelines, 2021; Raco
et al., 2022; “Social Housing,” 2017; Urban Renaissance Agency, 2021; Um-

mah, 2019; Yu & Xu, 2022)
(Adabre & Chan, 2018, 2020; Angel, S., Mayo, S. K., & Stephens, 1993; Barat-

 ta et al., 2023; Berglund-Snodgrass et al., 2020; Bramley, 1998; Faraji et al.,
 2024; Gan et al., 2017; Hofmann, 2022; Nuuter et al., 2015; Olanrewaju et
 al., 2017; Orihuela et al., 2017; Scally & Koenig, 2012; Wei & Wang, 2021;

Yip, Ng et al., 2017)

حکمرانی در 6
نظام مسکن

نوع حکمرانی و مدل مدیریتی نوآورانه، 
هماهنگی بین نهادی ملی تا محلی و جلوگیری 
از اختلاف‌ها و تکرار نقش‌ها، وجود نظارت در 
فرایند برنامه‌ریزی تا اجرا، میزان مشارکت بین 

ذی‌نفعان متنوع درگیر در تصمیم‌گیری، 
شفافیت در تخصیص مسکن، کارایی و 
پاسخگویی نهادها به شکایت‌های ساکنان.

(Adabre & Chan, 2020; Baratta et al., 2023; Beard, 2021; Berglund-Snod-
grass et al., 2020; Hofmann, 2022; Wei & Wang, 2021)

 (Alleviation, 2022; Amee Chew, 2022; Bramley, 2016; Brill, 2022; Davison et
 al., 2012; De Brito et al., 2020; Denmark, 2024; Droste & Knorr-Siedow,
 2014; Gurran et al., 2018; Keon et al., 2015; Olsen & Zabel, 2015; PMAY
Guidelines, 2021; Raco et al., 2022; “Social Housing,” 2017; Urban Renais-

sance Agency, 2021; Ummah, 2019; Yu & Xu, 2022)
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2.5. ارائۀ شاخص‌های اندازه‌گیری نظام برنامه‌ریزی مسکن 
در این قسـمت، شـاخص‌های بررسی‌شـده در 30 منبع یادشـده از متون 
نظـری و تجربـی در ادبیـات جهانـی کـه در بخش‌‎هـای قبـل بـه آن‌هـا 
پرداختـه شـد، در جـدول 5 بـه همـراه مطالعاتـی که این شـاخص‌ها در 
آن‌هـا ذکر شـده‌اند، بـا علامت دایره توپر مشـکی، مشـخص شـده‌اند. بر 
اسـاس ایـن جـدول، در سـتون آخـر، مجموع تکـرار هر شـاخص در این 
منابـع متـون نظـری و عملی مشـخص شـده‌ اسـت. بـه طور مجمـوع، از 
مطالعـات نظـری 54 شـاخص متمایـز و از مطالعات تجربی 61 شـاخص 
متمایـز اسـتخراج شـده اسـت. بیشـترین تکـرار مربـوط به شـاخصی در 
حـوزۀ عرضـه با عنوان دسترسـی بـه زیرسـاخت‌ها و امکانـات در برنامه/

پـروژه مسـکن )آمـوزش، کار، خریـد، بهداشـت و درمـان، تفریحـی و 
فرهنگـی و سـبز و حمل‌نقـل( بـا 20 تکـرار در متـون نظـری و تجربـی 
بـوده اسـت و پـس از آن دو شـاخص نسـبت قیمت متوسـط مسـکن به 
متوسـط درآمد سـالانۀ خانوار و بازرسـی کیفیت سـاخت مسـکن )میزان 
تطابـق پـروژۀ مسـکن بـا اسـتانداردهای ایمنـی، محیطـی، اجتماعـی، 
بومـی، زیبایی‌شناسـی و...( بـا 18 تکـرار قـرار دارنـد. از ایـن جـدول 
اسـتنباط می‌شـود کـه بیـش از نیمـی از شـاخص‌ها یعنـی حـدود 60 
درصـد از آن‌هـا در هـر دو نـوع مطالعـات ذکـر شـده‌اند؛ یعنـی هـم در 
مطالعـات نظـری و هـم در مطالعـات تجربـی. امـا میـزان پرداخـت بـه 
یـا  نظـری  و دسـتۀ موضوعـی آن‌هـا در مطالعـات  برخـی شـاخص‌ها 
تجربـی، از دیگـری بیشـتر بـوده اسـت. بـرای مثـال، مطالعـات نظـری 
بیشـتر در حـوزۀ مالـی و تأمیـن منابـع، بـا شـاخص‌هایی نظیـر میزان و 
تنـوع منابع درآمدی تأمین مالی، کارایی اسـتفاده از زمین )بهینه‌سـازی 
تراکـم مسـکن در هکتار( و اسـتفادۀ بهینـه از منابـع و نیروهای محلی و 
نیـز موضـوع کیفیـت سـاخت مسـکن بـا شـاخص‌هایی نظیر دسترسـی 
مناسـب بـه زیرسـاخت‌ها و امکانـات )ماننـد آمـوزش، اشـتغال، خریـد، 
درمـان، تفریحـی و حمل‌ونقـل(، طراحـی فضـای مسـکن متناسـب بـا 
ورود  مسـکن  سـاخت  کیفیـت  بازرسـی  و  سـرانه  و  انسـانی  مقیـاس 
کرده‌انـد. در مقابـل امـا متـون تجربـی بـا اشـاره به بسـیاری شـاخص‌ها 
نظیـر نسـبت قیمـت مسـکن بـه درآمد خانـوار، نـرخ مالکیت مسـکن و 
تنـوع سـطح درآمـدی خانوارهای هـدف، میـزان اسـتفاده از فناوری‌ها و 
روش‌هـای نویـن در طراحـی و سـاخت، نسـبت عرضه به تقاضـای بالقوۀ 

مسـکن و سـنجش رضایـت سـاکنان و ذی‌نفعـان از پـروژۀ مسـکن، بـه 
موضوعـات دیگـری همچـون مدیریـت تقاضـا و دسترسـی بـه مسـکن و 
مدیریـت و ارزیابـی مسـکن در حین و پـس از عرضه پرداخته‌انـد. از این 
حیـث، می‌تـوان نتیجـه گرفـت که در حـوزۀ نظـام برنامه‌ریزی مسـکن، 
بـه طـور کلی تجـارب عملی این حـوزه، نظـام شـاخص عمل‌گرایانه‌تری 
را پیشـنهاد کرده‌انـد و صـرف موضـوع برنامه‌ریـزی و تحویـل مسـکن از 
فراینـد سـنجش تقاضـا تـا عرضـۀ مسـکن، رویکـرد اصلـی ایـن نـوع 
مطالعـات تجربـی بـوده اسـت. در سـوی دیگر، متـون نظری ایـن حوزه، 
بـا بیشـتر مطـرح کـردن موضوعاتی نظیـر حوزۀ تأمیـن مالـی و منابع و 
کیفیـت سـاخت و تمرکـز غالب‌تر روی آن‌هـا، در صدد حـل چالش‌های 

احتمالی پیش ‌رو در تجارب عملی نظام برنامه‌ریزی مسکن بوده‌اند.
در آخـر، از دیگـر موضوعاتـی کـه در بیـن مطالعـات تجربـی و نظـری از 
حـوزۀ  شـاخص‌های  بـه  می‌تـوان  بـوده،  برخـوردار  کمتـری  پرداخـت 
حکمرانـی در مسـکن و سـاختار قانونـی و برنامه‌ریزانـه آن اشـاره کـرد. 
ایـن دو حـوزه روی هـم رفتـه، بـا در بر داشـتن 19 شـاخص بـه معنای 
حـدود 26 درصـد از کل شـاخص‌های جهانـی نظام برنامه‌ریزی مسـکن، 
از سـهم کمتـری در میـان دیگر حوزه‌هـا برخوردار هسـتند. در حالی ‌که 
زمینـۀ مـورد مانـور در نظـام مسـکن، ‌باید سـاختار برنامه‌ها، سیاسـت‌ها 
و قانون‌هـای مسـکن و هم‌چنیـن موتورهای پیشـران آن یعنـی نهادها و 
نظـام حکمرانـی در حـوزۀ مسـکن باشـند. از جمله شـاخص‌های این دو 
حـوزه می‌تـوان میـزان هماهنگـی بیـن نهـادی ملـی تـا محلـی جهـت 
کاهـش اختلاف‌هـا و تکـرار نقش‌هـا، وجـود کمیته‌هـای نظارتـی برنامۀ 
در  درگیـر  ذی‌نفعـان  مشـارکتی  جلسـات  میـزان  و  تنـوع  مسـکن، 
برنامه‌ریـزی،  زمـان  مسـکن،  تخصیـص  در  شـفافیت  تصمیم‌گیـری، 
و  مالـی  محدودیت‌هـای  تأثیـر  مسـکن،  برنامـۀ  اجـرای  و  تصویـب 
برنامه‌ریـزی بـر عرضـۀ مسـکن و میـزان انطبـاق بـا دیگـر برنامه‌هـای 
فرادسـت را نـام بـرد. بنابرایـن، می‌تـوان نتیجـه گرفـت کـه بـا توجه به 
سـهم کـم و عدم تکـرار شـاخص‌های حوزۀ حکمرانـی و سـاختار قانونی 
و برنامه‌ریزانـه مسـکن در مطالعـات نظـری و تجربی، ایـن دو بخش ‌باید 
بـه طـور عملی‌تـر در ادبیات نظـام حکمرانـی و برنامه‌ریزی مسـکن وارد 
شـود و نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن فقـط نبایـد شـامل سیاسـت‌گذاری و 

برنامه‌ریزی و سنجش تقاضا و عرضه  صرف باشد.
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جدول 5. مستندسازی شاخص‌های حوزۀ نظام برنامه‌ریزی مسکن مستخرج از متون نظری و تجربی

مطالعه

شاخص

20●●●●●●●●●●●●●●●●●●●●دسترسی مناسب مسکن به زیرساخت ها و امکانات1
18●●●●●●●●●●●●●●●●●●بازرسی کیفیت ساخت مسکن2
18●●●●●●●●●●●●●●●●●●نسبت قیمت مسکن به درآمد خانوار3
14●●●●●●●●●●●●●●کارایی مصرف انرژي در واحدهاي مسکونی4
13●●●●●●●●●●●●●نرخ مالکیت مسکن5
13●●●●●●●●●●●●●سنجش رضایت ساکنان و ذي نفعان از پروژه مسکن6

12●●●●●●●●●●●●کارایی استفاده از زمین7

12●●●●●●●●●●●●میزان جلسات مشارکتی ذي نفعان درگیر8

12●●●●●●●●●●●●میزان هماهنگی بین نهادي ملی تا محلی9

10●●●●●●●●●●طراحی متناسب فضاي مسکن10
10●●●●●●●●●●میزان یارانه  دولتی تخصیص یافته به بخش مسکن11
9●●●●●●●●●استفاده بهینه از منابع و نیروهاي محلی12
9●●●●●●●●●تعداد واحدهاي مسکونی ساخته شده سالانه13
9●●●●●●●●●هزینه هاي عملیاتی اجرا14
9●●●●●●●●●نرخ رسیدگی به شکایات مردمی درباره پروژه مسکن15

8●●●●●●●●زمان متوسط برنامه ریزي، تصویب و اجراي برنامه مسکن16

8●●●●●●●●میزان دسترسی گروه هاي کم درآمد به مسکن17
8●●●●●●●●میزان نیاز به مسکن )کمبود مسکن(18
8●●●●●●●●نسبت عرضه به تقاضاي بالقوه مسکن19
8●●●●●●●●پایداري و سلامت مالی نهادها و برنامه هاي مسکن20
8●●●●●●●●دسترسی عمومی به اطلاعات مسکن21
7●●●●●●●استفاده از مصالح سازگار با محیط زیست22
7●●●●●●●تنوع سطح درآمدي خانوارهاي هدف23
7●●●●●●●میزان استفاده از فناوري هاي نوین در طراحی و ساخت24
7●●●●●●●نرخ رشد جمعیت25
7●●●●●●●زمان صدور پروانه ساخت26

7●●●●●●●انعطاف پذیري و قابلیت بازنگري سیاست ها و برنامه هاي مسکن27

6●●●●●●تنوع منابع درآمدي تامین مالی ساخت مسکن28
6●●●●●●نرخ بازدهی سرمایه گذاري خصوصی در مسکن29
6●●●●●●مدل مدیریتی نوآورانه در نظام مسکن30
6●●●●●●نرخ بهره وام مسکن31
6●●●●●●کل موجودي مسکن32
6●●●●●●نرخ بی خانمانی33
6●●●●●●شفافیت در تخصیص مسکن34
5●●●●●تعداد واحدهاي برنامه ریزي شده براي گروه هاي درآمدي مختلف35
5●●●●●هزینه نگهداري، تعمیر و بازسازي مسکن36

5●●●●●سهم زمین اختصاص یافته به توسعه مسکن37

5●●●●●نرخ تکمیل پروژه هاي مسکن38
5●●●●●هزینه هاي اداري برنامه ریزي به ازاي هر واحد مسکونی39
4●●●●فاصله پروژه مسکن نسبت به مرکز شهر40
4●●●●وجود کمیته هاي نظارتی برنامه و پروژه مسکن41
4●●●●سهم مسکن اجتماعی از کل موجودي مسکن42

4●●●●تخصیص متناسب بودجه مسکن نسبت به اجرا43

4●●●●نرخ خالی بودن مسکن44
3●●●نسبت قیمت اجاره به خرید مسکن در مناطق اطراف پروژه45
3●●●نسبت هزینه اجاره به درآمد خانوار46
3●●●تاثیر محدودیت هاي مالی و برنامه ریزي بر عرضه مسکن47
3●●●نرخ بازسازي مسکن فرسوده48
3●●●درصد مسکن هاي فرسوده یا غیراستاندارد و غیررسمی49
3●●●نرخ تخلفات ساختمانی50
3●●●میزان انطباق برنامه مسکن با برنامه هاي فرادست51
3●●●تغییرات قیمت مسکن پس از اجراي سیاست ها52
2●●زمان انتظار متقاضیان براي دریافت مسکن53
2●●تامین نیروي انسانی براي توسعه پروژه54
2●●تاثیر محدودیت هاي اقتصادي بر تقاضاي مسکن55
2●●نرخ تایید درخواست هاي مجوز ساخت56
2●●عمر متوسط ساختمان ها57
2●●وجود پروژه هاي آزمایشی براي پروژه هاي بزرگ مقیاس58
2●●تراکم جمعیتی در پروژه  مسکن59
2●●نرخ پیشرفت پروژه ها60
1●تراکم خانوار در واحد مسکونی61
1●تاثیر مسکن بر ارزش املاک اطراف و رونق اقتصادي محله62
1●تأثیر مسکن بر سلامت ساکنان63

1●کارایی مدیریت مسکن پس از ساخت64

1●سهم مسکن غیرمجاز65
1●میزان کارایی و پاسخگویی نهادهاي متولی به شکایات ساکنان66
1●متوسط بعد خانوار67
1●درصد خانوارهاي ساکن در مسکن مناسب68
1●میزان تاثیرگذاري مردم در جلسات برنامه ریزي69
1●درصد پروژه هاي داراي ارزیابی تاثیر قانونی70
1●درصد پروژه هاي داراي ارزیابی اثرات اجتماعی71
1●نسبت مسکن به جمعیت72

اولانرواجووهمکارا 2017

برگلاند وهمکاران 2020

آدابر و چان 2020

آدابر و چان 2018

پ و همکاران 2017
یی

اوریهیولاوهمکارا 2017

ش 2022
وین اتری

ک 2023
دانمار

ژاپن 2020

آلمان 2017

گان و همکاران 2017

فرجی و همکاران 2024

باراتا و همکاران 2023

هافمن و زواره 2022

گ 2021
وي و وان

بــرد 2021

ف
ردی

مجموع تکرار

استرالیا 2018

س 2021
انگلی

آمریکا 2015

جین 2020

برزیل 2020

هند 2020

کره جنوبی 2015

مایائو و همکاران 2017

نوتر و همکاران 2015

برملی 2013

گ 2012
اسکالی و کونی

برملی 1998

آنجل و همکاران 1993

سنگاپور 2018
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3.5. ارائۀ الگوی فرایندی و محتوایی نظام برنامه‌ریزی مسکن
در ایـن بخـش، پـس از تلفیـق بخش‌هـای مختلـف ایـن مطالعـه، یـک 
الگـوی فراینـدی و محتوایـی نهایـی بـرای موضـوع نظـام برنامه‌ریـزی 
مسـکن بـه مفهـوم عـام در جهـان با نمایـش روابـط درونی کلـی اجزا با 
هـم تدویـن شـد. ایـن الگو متشـکل از سـه سـطحِ لایـه بیرونـی )اعم از 
نظریـات کلان پشـتیبان موضـوع و عوامـل مؤثـر زمینـه(، فراینـد نظـام 
برنامه‌ریزی مسـکن )شـامل سـاختار قانونـی و برنامه‌ریزانـه، حکمرانی و 
نحـوۀ مدیریـت نهـادی، مدیریـت تقاضـا، حـوزۀ مالـی و تأمیـن منابع و 
مدیریـت عرضـه( و سـطح سـنجش و ارزیابـی )شـامل سـنجش کیفیت 
کالبـدی ـ فضایـی مسـکن عرضـه شـده و ارزیابـی فراینـد و بازنگـری 
سیاسـت‌ها( اسـت. همان‌طور که شـکل 1 نشـان می‌دهد، در سـطح اول 
از الگـوی فراینـدی و محتوایـی موضوع کـه در لایه بیرونی نظام مسـکن 
قـرار دارد و بـه طور غیر مسـتقیم بـر آن تأثیرگذار اسـت، نظریات کلان 
پشـتیبان در نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن بررسـی می‌شـوند. در توسـعۀ 
کالبـدی،  و  فنـی  اجتماعـی،  اصـول  اعمـال  از  اطمینـان  پایـدار، 
زیسـت‌محیطی و اقتصادی در برنامه‌ریزی مسـکن، در نوسـازی شـهری، 
تأکیـد بـر عواملی از قبیل بازسـازی فیزیکی مسـکن در عیـن حفاظت از 
میـراث و احیـای مجـدد مناطـق محـروم، نظریـه حـق به شـهر، اصولی 
ماننـد حـق سـکونت به عنـوان حق اولیـه تمامـی افراد و حق مشـارکت 
در فراینـد اجتماعـی، اقتصـادی و سیاسـی مکان‌سـازی محـل زندگـی، 
نظریـۀ برنامه‌ریزی مشـارکتی عواملـی مانند مشـارکت در تنظیم ضوابط 
کاربـری زمیـن، نوسـازی شـهری و تأمیـن مالـی مسـکن و در نهایـت، 
و  نهـادی  ظرفیـت  همچـون  ابعـادی  تبییـن  بـا  شـهری  حکمروایـی 
برنامه‌ریـزی بیـن نهـادی در تمـام سـطوح سـنجش تقاضا تـا عرضه، در 
نظـام مسـکن ورود می‌کننـد. عوامل موثـر زمینه بخش دیگری از سـطح 
اول هسـتند کـه در لایـه بیرونـی الگـو قـرار دارد و تأثیـر محدودیت‌ها و 
عوامـل اقتصـادی و اجتماعـی بـر میـزان تقاضای بالقوۀ مسـکن توسـط 
مـردم و نیـز اثـر محدودیت‌هـای مالـی و برنامه‌ریـزی بـر روی میـزان 
عرضـه و ‌به‌صرفگی مسـکن را نشـان می‌دهنـد. این عوامل بـه طور کلی، 
قابلیـت دخالـت مسـتقیم در نظام مسـکن را ندارند اما می‌توانند شـرایط 
برنامه‌ریـزی، حـوزۀ مالـی، سـاختار قانونـی و سیاسـت‌گذاری و میـزان 
تقاضـا و عرضـه را تغییـر دهند و ‌بایـد در نظام برنامه‌ریزی مسـکن مورد 

توجه قرار گیرند.
در سـطح دوم الگـو، بخـش سـاختار قانونـی و برنامه‌ریزانـه کـه در کنـار 
بخـش حکمرانـی و مدیریـت نهـادی، بـه موتـور برانگیزاننـده و اجرایـی 
بـرای نظـام مسـکن تبدیـل شـده، شـامل تهیـۀ برنامه‌هـای مسـکن و 
سیاسـت‌گذاری ملـی تـا محلـی منطبـق بـا طرح‌هـای فرادسـت، تدوین 
ضوابـط کاربـری زمیـن و مقـررات حـوزه مالـی، ضوابـط ساخت‌وسـاز و 
واحدهـا،  تعـداد  برنامه‌ریـزی  کنـار  در  قابل‌اسـتطاعت،  قیمت‌گـذاری 
زمان‌بنـدی برنامـه و در نظر گرفتـن امکانات و زیرسـاخت‌ در برنامه‌های 
مسـکن و انعطـاف سیاسـت‌ها جهـت بازبینـی و اصلاح، می‌شـوند. بخش 
حکمرانـی و نحوۀ مدیریـت نهادی، دربرگیرندۀ نوع حکمرانی و سـازوکار 

مدیریـت نوآورانـه در جهـت کاهـش تکـرار نقش‌هـا بـوده و همـکاری 
بین‌نهـادی از سـطوح ملـی تـا محلـی را بـا مشـارکت تمامـی ذی‌نفعان 
درگیـر، در کنـار وجـود کمیته‌هـای نظارتـی در تمـام فراینـد در کنـار 
نهادهـای دولتـی و عمومـی و خصوصـی نظـم می‌بخشـد تـا کارایـی و 
پاسـخگویی نهادهـای متولـی را ارتقـا دهنـد و شـفافیت در تخصیـص 
مسـکن و بـاز بودن اطلاعات نظام مسـکن تحقق شـوند. بخـش مدیریت 
سـنجش  خانـوار،  اقتصـاد  و  جمعیتـی  تغییـرات  بررسـی  بـه  تقاضـا، 
دسترسـی بـه مسـکن گروه‌هـای کم‌درآمـد و میـزان کمبـود مسـکن و 
کنـار  در  غیررسـمی  و  نامناسـب  مسـکن  سـهم  و  بی‌خانمانـی  نـرخ 
پیش‌بینـی نیـاز آینـده مسـکن و محاسـبۀ به‌صرفگـی هزینـۀ مسـکن 
می‌پـردازد. حـوزۀ مالـی و تأمیـن منابـع بـا در نظـر گرفتـن تنـوع منابع 
درآمـدی نهادهای مسـکن و پایـداری مالـی آ‌ن‌ها، اعطای یارانه مسـکن 
بـه متقاضیـان، اعمـال مقررات مالیاتی، تأمین سـرمایه سـاخت و اجرا به 
صـورت دولتـی و خصوصـی، تخصیص متناسـب بودجه نسـبت به هزینۀ 
اجـرا و تأمیـن نیـروی انسـانی، بخـش مهمـی از فراینـد نظام مسـکن را 
تشـکیل می‌دهـد. در آخـر، در حـوزۀ مدیریـت عرضـه، عواملـی ماننـد 
تعییـن تصـدی و نـوع مالکیت مسـکن، تعیین زمان تکمیـل و افق طرح، 
اتخاذ روش‌ها و ابزارهای نوین تولید انبوه و بازسـازی مسـاکن فرسـوده، 
بررسـی میـزان تولیـد در سـال، میـزان پاسـخگویی بـه تقاضـا و نسـبت 

عرضه به تقاضای بالقوه، بررسی می‌شوند.
سـطح سـوم یعنـی سـنجش و ارزیابـی در ارتبـاط متقابل بـا بخش‌های 
قبـل بـوده و مـدام در حال انجـام ارزیابـی در حین برنامه‌ریـزی و اجرا و 
پـس از اجراسـت. در بخـش سـنجش کیفیـت کالبدی-فضایـی مسـکن 
و  امکانـات  بـه  سـاکنان  مناسـب  دسترسـی  ارزیابـی  شـده،  عرضـه 
زیرسـاخت‌ها و میـزان انطبـاق بـا اسـتانداردها، حداقـل سـرانه، ضوابـط 
فنـی، ایمنـی، اقلیمـی، امنیـت و زیبایی‌شناسـی در کنـار سـنجش و 
ارزیابـی عمر متوسـط سـاختمان‌ها و کیفیـت کالبدی آن‌ها، اسـتفاده از 
مصالـح سـازگار بـا محیـط و کارایـی مصـرف انـرژی در واحدهـا را در 
دسـتور کار قـرار می‌دهـد. در بخش نهایـی که ارزیابی فراینـد و بازنگری 
سیاست‌هاسـت، کل رونـد، مـورد بازبینـی و پایـش قـرار گرفتـه و بـا 
سـنجش  مسـکن،  پروژه‌هـای  تکمیـل  و  پیشـرفت  نـرخ  بررسـی 
رضایتمنـدی سـاکنان توسـط نهادهـای متولی، بررسـی میـزان تخلفات 
سـاختمانی در اجـرا، تأثیـر مسـکن جدید بـر ارزش املاک اطـراف و نیز 
سالمت روانـی و جسـمی سـاکنان، پایـش نتایـج پـروژه مسـکن انجـام 
می‌شـود و از طریـق انجـام ارزیابی تأثیرات قانونی سیاسـت‌های مسـکن 
و ارزیابـی تأثیـرات اجتماعـی پـروژه مسـکن، بـه نتایـج دقیق‌تـری از 
وضعیـت قوانیـن و سیاسـت‌ها در حـوزۀ مسـکن و نیـز وضـع اجتماعـی 
سـاکنان مسـکن جدیـد می‌تـوان رسـید. بـا برگشـت مـداوم بـه بخـش 
فراینـد نظـام مسـکن از آغـاز، بـه پایـش و ارزیابـی مرتـب تمـام مراحل 
پرداختـه شـده تـا در صورت لـزوم، در بخش‌هـای مختلف نظام مسـکن 

تغییراتی انجام شود و سازوکار آن‌ها را بهبود بخشد. 
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شکل 1. الگوی فرایندی و محتوایی نظام برنامه‌ریزی مسکن به مفهوم عام در جهان
منبع: نگارندگان

6. نتیجه‌گیری 
در ایـن پژوهـش، مطالعـات معتبـر جهانـی در حـوزه نظـام برنامه‌ریـزی 
نظـام  مفاهیـم  و  تعاریـف  نظیـر  گوناگونـی  بخش‌هـای  در  مسـکن 

کلان  نظریـات  موضـوع،  تاریخـی  تطـور  اداور  مسـکن،  برنامه‌ریـزی 
جهانـی،  ادبیـات  در  موضـوع  مفهومـی  مدل‌هـای  موضـوع،  پشـتیبان 
اسـتخراج شـاخص‌ها از متـون نظـری و اسـناد تجربـی، با هـدف واکاوی 
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موضـوع نظـام برنامه‌ریزی مسـکن و ارائه نظـام شـاخص‌های ارزیابی آن 
و نیـز الگـوی فراینـدی و محتوایـی آن، بررسـی شـدند. ایـن بررسـی‌ها 
نشـان داد مطالعـات گوناگـون این حوزه، بـه دلیل چندبعـدی بودن این 
موضـوع، دیـدی جامـع از نظـام برنامه‌ریزی مسـکن و اجـزای آن را ارائه 
نمی‌دهنـد و ایـن امـر، نیازمنـد تلفیق ابعـاد گوناگون مطرح شـده از این 
موضـوع در مطالعـات مختلف حوزۀ نظام مسـکن اسـت کـه این پژوهش 
بـا ارائـۀ یـک الگـوی جامـع از نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن، این هـدف را 
دنبـال می‌کنـد. با مـرور تعاریـف و مفاهیم یادشـده از نظـام برنامه‌ریزی 
مسـکن در پژوهش‌هـای جهانـی، ابعـاد متنـوع موضـوع روشـن شـده و 
تعریفـی جامـع از آن ارائـه شـد. سـپس، با بررسـی سـیر تاریخـی تحول 
کـه  شـد  مشـخص  کنـون،  تـا  گذشـته  از  مختلـف  ادوار  در  موضـوع 
برنامه‌ریـزی مسـکن در جهـان ابتـدا بر بعد سـاخت و عرضۀ مسـکن در 
بازسـازی پـس از جنـگ و پـس از آن در مسـاکن کارگـری خودیـار بـه 
صـورت صرفـاً کارکردگـرا تمرکز داشـته و ابعـاد دیگر را مغفول گذاشـته 
بـود. سـپس تحـولات سیاسـی و اقتصـادی در جهـان، نظـام برنامه‌ریزی 
مسـکن را بـه سـمت مشـارکتی‌تر سـوق داد و در نتیجـه آن، سـنجش 
درسـت از تقاضـا بـا تدویـن برنامه‌هـای مختلـف انجـام گرفـت. ایـن امر 
باعـث شـد، در ادامـه بـا کنفرانس‌هـای زیسـتگاه سـازمان ملـل، ابعـاد 
اجتماعـی و محیطـی در ایـن موضـوع پررنگ‌تـر شـود و در نهایـت در 
دهه‌هـای اخیـر حکمرانی خوب مسـکن و تمرکززدایـی از قدرت مرکزی 
در نظـام مسـکن در کنـار روش‌هـای تأمیـن مالـی مناسـب در نظـام 
مسـکن و چالش‌هـای اصلـی آن‌هـا بـه چشـم آینـد. ایـن سـیر، رونـد 
تکامـل نظـام برنامه‌ریزی مسـکن در جهان را نشـان داده و بیان می‌دارد 
کـه چالـش اصلـی در ایـن زمینـه، عرضـه و یـا تقاضا نیسـت؛ بلکـه ‌باید 
یـک الگـوی حکمرانی متناسـب با زمینه سیاسـی و اقتصادی هر کشـور 
در حـوزۀ مسـکن وجود داشـته باشـد تـا بتوانـد برنامه‌ها و سیاسـت‌های 
ایـن حـوزه را بـه موفقیـت سـوق داده و اثربخشـی آن‌هـا را در خانـه‌دار 
کـردن مـردم بـا روش‌هـای گوناگونی کـه اتخـاذ می‌کند، افزایـش دهد. 
نظـام  پژوهشـگران،  داد  نشـان  موضـوع  مفهومـی  مدل‌هـای  بررسـی 
مسـکن را از دیدهـای متفاوتـی نظیر فراینـدی، محتوایـی، ذی‌نفع‌محور 
و... تعریـف می‌کننـد و دوبـاره نمی‌تـوان به‌تنهایـی ایـن الگوهـا را ملاک 
عمـل برنامه‌ریـزان مسـکن قـرار داد. در ادامه، بررسـی 30 متن نظری و 
سـند تجربـی در ایـن پژوهـش، سـبب شناسـایی دقیق‌تـر شـاخص‌های 
ارزیابـی و اندازه‌گیـری نظـام برنامه‌ریزی مسـکن در جهان شـده و نتایج 
پژوهـش را جامع‌تـر کـرد. در نهایـت پس از دسـته‌بندی مطالعـات به 6 
دسـتۀ موضوعـی و مقایسـۀ تطبیقـی مطالعات نظری و اسـناد تجربی در 
میـزان پرداخـت بـه هر دسـته موضوعی، 72 شـاخص‌ نظـام برنامه‌ریزی 
مسـکن در جهـان به همـراه منابعشـان معرفی شـدند و در نهایت الگوی 
فراینـدی و محتوایـی پژوهـش کـه متشـکل از سـه سـطحِ لایـه بیرونی، 
فراینـد نظـام برنامه‌ریـزی مسـکن و سـطح سـنجش و ارزیابی می‌شـود، 
ارائـه شـد. در ایـن مـدل روابـط کلـی بیـن اجـزا، بیانگـر نحـوه کارکرد 
برنامه‌ریـزان مسـکن در هـر  و می‌توانـد مالک عمـل  بـوده  سیسـتم 
کشـوری باشـد. به گونـه‌ای که بخـش حکمرانی و بخش سـاختار قانونی 
و برنامه‌ریزانـه مسـکن بـه عنـوان دو موتـور محـرک نظـام برنامه‌ریـزی 
مسـکن، همـگام بـا هم بـه تدوین و اجـرای فرایند مشـتمل بـر مدیریت 
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