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 چكيده

 جاربي روشنتواند در بردارنده ت، ميشهريراي حل مشكل مسكن بهاي اجرا شده ها و سیاستبرنامه ارزيابي عملكرد

ف از مقاله هد .هاي جديد باشدسنجي سیاست هاي اجرا شده و نیز معیاري براي ارزيابي امكاناز آثار و پیامدهاي سیاست

براي اين  .باشديكشور م يهااستان يدر نقاط شهر دو برنامه چهارم و پنجم توسعه يمسكن ط نیمأت ردعملكحاضر سنجش 

 1390سال شروع برنامه چهارم،  1385هاي هاي كشور طي سالدر استان ،مسكن شهري شاخص 13منظور، امتیاز عملكرد 

 (BWMبدترين )-روش بهترينها از گردد. در ابتدا شاخصسال پايان برنامه پنجم محاسبه مي 1395سال پايان برنامه چهارم و 

ز عملكرد نتايج به دست آمده از امتیااست. بندي از تكنیك تاپسیس استفاده شدهبندي و سطحدهي و سپس براي رتبهوزن

ما در ا است. طي دوره برنامه چهارم وضعیت عملكرد مسكن شهري بهبود يافتهدهد هاي كشور نشان ميمسكن شهري استان

رسي به هاي مورد بررسي، شاخص دستچنین در بین شاخصاست. هم دوره برنامه پنجم از لحاظ آماري بهبودي حاصل نشده

 هاي اجراشده در بخش مسكن از لحاظتوان گفت علیرغم موفقیت نسبي در سیاستباشد. ميترين شاخص ميمسكن مهم

رو ضروري است با است. از اين اثر كردهخانوارها، اين موفقیت را بيمسكن نسبت به درآمد  متیقكالبدي، اما افزايش 

در حوزه مسكن  يسنوات يزيرپنج ساله توسعه تا بودجه يهااز برنامه يو عملیات يياجرا يهامناسب، برنامه يهايگذارسیاست

 .اجرايي گردد

 

، (BWMبدترين )-روش بهترينمسكن شهري، برنامه چهارم توسعه، برنامه پنجم توسعه، واژگان کليدي: 

  تاپسیس، تحلیل حساسیت
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 مقدمه -1

 يشهرها ژهيشهرها، به و ،يپس از انقلاب صنعت

كه  اندشدهاي روبرو پینیده و مشكلات بزرگ با مسائل

 Short and)مسئله مسكن است  ،هاترين آناز مهم يكي

Kim, 2008 .) نییتع ياساس عواملاز  يكيمسكن 

و  ستهاآن طیو رفاه مردم و مح يزندگ ياستانداردها

است  يضرور يجهان داريبه توسعه پا يابیدست يبرا

(Saldaña-Márquez, 2018مسكن منبع .)است  ي

ي اقتصاد لیپتانس و قابل توجه است يكه از نظر اقتصاد

 است كه اغلب به عنوان لیدل نیاست، به هم میعظ آن نیز

 ,Alves. )ردیگيبا ارزش بالا موردتوجه قرار م دارايي

است و  اديمسكن ز يكه تقاضا برا يي( در شهرها2020

 نگرايباز نیسودآور است، رقابت ب هيانباشت سرما لیسپتان

 مسكن در حال يبرا يشهر نیمند به استفاده از زمعلاقه

 ,Aalbers) ابدييم شيبها مدام افزااست و اجاره شيافزا

2017.)  

سیاري از حركت به سمت مالكیت خانه در ب

هر  در(. McGee, 2012است )نقاط جهان رايج شده

 ياجتماع -استحكام اقتصادي نیكشوري به منظور تضم

مسكن براي  هیته ،يجامعه در راستاي ارتقاي توسعه مل

ي و وندی)شاه روديبه شمار م ياساس ياعموم مقوله

 یلكالاها به دل ريت به سابنس مسكن .(1393همكاران، 

بودن،  ياهيبودن، سرما نيگزيجا لرقابیغ لثم ييهايژگيو

 لعام توانديبودن م رمنقولیغ بودن و نهيو پرهز مبادوا

 ديایبه شمار ب يو اجتماع يانسان تیدر امن يمهم

(Gallent and Robinson, 2011) نقش  نیچنو هم

  داشته باشد. ييو روستا يدر اقتصاد شهر ييسزابه

صورت مناسب و عدم تأمین اين نیاز اساسي به 

تواند مشكلات اجتماعي و سیاسي در شأن انسان مي

زيادي را براي جوامع ايجاد نمايد. در پاسخ به اين نیاز، 

ها همواره تحولات اين بخش را به ضروري است كه دول

ها در اكثر كشورها به دولتباشند.  دقت مورد توجه داشته

از  هژيوكنند بهيمداخله مدر بخش مسكن طرق مختلف 

 ,Berry) نیزم نیمأ، مقررات و تيمال يابزارها قيطر

هاي مشيدر ايران پس از انقلاب اسلامي، خط .(2012

هاي توسعه مین مسكن در برنامههاي تأكلي و سیاست

است كه در بیني شدهاقتصادي، اجتماعي و فرهنگي پیش

است و تاكنون پنج  هاي پنج ساله تدوين شدهقالب برنامه

مسكن  نیمأتاست.  يافتهي توسعه مصوب و پايانبرنامه

، كاهش نابرابري و خانوارها يامن، سالم و در توان مال

هاي افزايش سطح دسترسي به مسكن بخصوص براي گروه

است. طي  ها بودهكم درآمد راهبردهاي اصلي اين برنامه

هاي مختلفي نیز اجرا ها و سیاستهاي اخیر برنامهسال

توان به اجراي برنامه ها ميله اين سیاستاست. از جم شده

مسكن مهر، سیاست تشويق بخش خصوصي از طريق 

قیمت بخصوص در بافت فرسوده و اعطاي تسهیلات ارزان

وساز مستقیم دولت اشاره كرد. ارزيابي عملكرد ساخت

هاي اجرا شده و بررسي مسائل و ها و سیاستبرنامه

ل مشكل مسكن هاي اجرايي استفاده شده براي حروش

تواند در بردارنده تجاربي روشن از آثار و در كشور مي

هاي اجرا شده و نیز معیاري براي پیامدهاي سیاست

در نظر گرفتن  باهاي جديد باشد. سنجي سیاستامكان

 ياصل يهارساختياز ز يكيفرض كه مسكن به عنوان  نيا

و  ياجتماع ،يستيبا ابعاد مختلف ز ياتوسعه و مقوله

توان جانبه است، ميو همه قیمطالعه دق ازمندیقتصادي، نا

يافتگي بخش مسكن، توسعه زانیكرد كه م انیب گونهنيا

يافتگي و توسعه در توسعه يياست كه نقش بسزا يعامل

  .(1391، همكارانو  يقیكند )ذاكر حقمي فايا داريپا

 برنامه عملكرد يابيارزاز مقاله حاضر  هدف

 قيطر از يشهر مسكن حوزه در سعهتو پنجم و چهارم

كشور  يهااستان يدر نقاط شهر عملكرد يریگاندازه

در  ييهاپژوهش رانيدر ا ریاخ يهاسال يط. باشديم

 يهاعملكرد بخش مسكن در برنامه يابيخصوص ارز

 ها عمدتاً پژوهش نياست. اما ا توسعه صورت گرفته

 يبخش مسكن در ابتدا و انتها يهاشاخص تیوضع

توان يكه م يرادياست. اقرار گرفته لیها مورد تحلبرنامه

 يقیدقنش یاست كه ب نيوارد دانست ا يروش بررس نيبه ا

بسا ممكن است دهد. چهينم جهیبخش مسكن نت تیاز كل
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 يها بهبود و در تعداداز شاخص يبخش مسكن در تعداد

توان در مجموع راجع ينم نيبدتر شده باشد و بنابرا گريد

توجه  باعملكرد بخش مسكن ا هارنظر كرد.  تیوضع به

شاخص در  13مقاله با استفاده از  نيدر ا ضعف نيبه ا

دو برنامه  يبخش مسكن ط يكل تیبخش مسكن وضع

به  لازم. ردیگيقرار م يابيچهارم و پنجم توسعه مورد ارز

 ریاخ يهابخش مسكن در سال عملكردذكر است سنجش 

ها جهت كمك به برنامه نيا يجرااز تجارب ا يریگو بهره

بخش مسكن و كمك به توسعه  يهااستیس ييارتقاء كارا

دولت در بخش مسكن از جمله  يهااستیابزارها و س

 مقاله هستند.  نيا ياهداف كاربرد

 پيشينه تحقيق  -2

 الف( پژوهش هاي خارجي

اي تطبیقي به بررسي ( در مطالعه2020) 1آلوز

سكن در دو كشور انگلستان هاي دسترسي به مسیاست

دهد ينشان م پردازد. نتايج)لندن( و پرتقال )لیسبون( مي

دسترسي  يبرا يزيدر اتخاذ تعهدات برنامه ر ييكه واگرا

از علل مختلف اما وابسته به هم است:  يانه، ناشبه خ

 ریتأث ندهيبر حال و آكه گذشته  هايبرنامهبه  يوابستگ

 ياسیس يریگاورها و جهتبشامل  يدئولوژيگذارد، ايم

، اخلاق و يقانون يهاسنتي شامل فرهنگمسائل و  يكل

مشكلات در ( در مقاله خود 2020) 2. وو و همكارانرهیغ

 سپس ويي شناسادر چین را مسكن  ارانهي يهااستیس

مسكن  ارانهي ستمیس يبرا يسازنهیبر به يمبتن يچارچوب

 نهيك هزبا تمركز بر كوپن مسكن با درنظرگرفتن كم

 يلیتكم استی، روش اجرا و سنهيسرانه، برآورد هز

مسكن  ارانهي استیس كيمطالعه  ني. اكنندپیشنهاد مي

 تیتواند اسكان جمعيدهد كه ميثر ارائه مؤم نيگزيجا

 ينیبه شهرنش نیكند و همنن لیدر شهرها را تسه مهاجر

اي ( در پروژه2015) 3يوشینو و ديگران كمك كند. داريپا

هاي مسكن براي آسیا، ابتدا به عنوان سنجش سیاستبا 

                                                                                                                        
1- Alvez 

2- Wua et al. 

3 - Yoshino et al. 

4- Gilbert 

از مدل عرضه و تقاضا  هاي مسكن با استفادهبررسي سیاست

هاي مسكن اند و پس از بیان چارچوب تئوري سیاستپرداخته

هاي مسكن را براساس عرضه و تقاضا، كاربردهايي از سیاست

اي بررسي به شكل بازار مسكن ملكي و بازار مسكن اجاره

هاي مسكن ي سیاستكنند و درنهايت به مقايسهيم

( در مطالعه خود به بررسي 2014) 4لبرتیگپردازند. مي

در  ریبراي صدهزار خانوار فق ساخت مسكن اثربخشي

نتايج مطالعه  است.پرداخته دولت توسط ایكشور كلمب

اند حلال قبلي نتوانسته مشابه هايكه پروژهدهد نشان مي

( در گزارشي كه براي بانك توسعه 2010) 5ژاو مشكل باشند.

 1998است به ارزيابي اصلاحات سال  آسیايي تهیه كرده

 اساس، پردازد. براينهاي مسكن شهري در چین ميسیاست

رفاه -سود ستمیس كياز  يشهر مساكن ينهیاصلاحات در زم

با كاهش نقش  ،بازار محور صیتخص ستمیس كي تبه سم

نتايج تحقیق نشان كرد.  تركمسكن ح يدر ارائه تدول

مسكن،  مصرف خانه، یتمالك شياصلاحات با افزادهد اين مي

املاك و مستغلات، و البته بالا رفتن سرسام آور  يگذارهيسرما

( در 2007) 6مك و همكاران. است همسكن همراه بود تمیق

هاي مسكن در مناطق شهري چین را بررسي اي سیاستمقاله

اند كه حكومت بايد تقاضا براي تیجه گرفتهها ناند. آنكرده

هاي عرضه مسكن را به طور مرتب و دقیق ارزيابي كند و فعالیت

مناسبي را جهت ايجاد تعادل بین نوسان عرضه و تقاضا ايجاد 

كند و شرايطي را خلق كند كه بخش خصوصي جهت توزيع 

( 2006) 7هیراشي مسكن بر اساس میزان تقاضا توانمند گردد.

هاي خانوار، نابرابري مسكن و اي با استفاده از بررسيمقالهدر 

كند كه فقر مسكن در چین را بررسي كرد. اين مقاله تأيید مي

يك اختلاف بزرگ در وضعیت مسكن بین خانوارهاي شهري 

 و مهاجر وجود داشته است. 

 هاي داخليب( پژوهش

با اي ( نیز در مقاله1400شكیبايي و امجدي )

به بررسي وضعیت  يمسكن شهر يهاز شاخصاستفاده ا

5- Gao 

6- Mak et al  

7- Hiroshi  

https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
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مناطق  يبندو سطح كشور يهااستان نیمسكن ب ينابرابر

ها با استفاده از اين شاخص 95و  90، 85 سه دوره يط

 ياجتماع-يشاخص كالبد 8. در اين مطالعه از اندپرداخته

 است براي بررسي وضعیت موجود استفاده شده يو اقتصاد

 و براي شانون يها از روش آنتروپشاخص يدهوزن يبرا و

از  هااستان ينابرابر يو بررس يافتگيتوسعه يبندسطح

 يهمبستگ بياز ضر هاهیآزمون فرضبراي و  سیمدل تاپس

آمده از سطح به دست جياست. نتااستفاده شده رسنیپ

كشور نشان  يهااستان يمسكن شهر يافتگيتوسعه

توسعه مسكن  تیوضع مورد مطالعهدوره  يط دهديم

 زانیم ياست. اما پراكندگ افتهيبهبود  يشهر

 نياست. به ا شده شتریب ورهد نیهم يط يافتگيتوسعه

 افتهي شيمسكن افزا يهادر شاخص يكه نابرابر يمعن

رشد  شيكه با افزا دهدينشان م زین اتیاست. آزمون فرض

 افتهيكاهش  يمسكن شهر يافتگيتوسعه ،ينیشهرنش

 است.

( در مقاله خود 1399مكاران )امجدي و ه

و  ریو تدب يداريپا يهادولت رفاهي – ياجتماع استیس

 جيها و نتاافتهاند. يرا مقايسه كرده مسكن حوزه در دیام

در مقطع  يمسكن به لحاظ قانون استیدهد سينشان م

 يدئولوژيو ا استیس كرد،ياز رو يتابع يبررس مورد يزمان

با  ياتیو عمل يياز بعد اجرااست اما دولت حاكم وقت بوده

 نيمسكن ا يگذاراستیس تیو ماه نوع وجود تفاوت در

ن یدر حوزه تأم يگذاراستیو عملكرد س جيدو دولت، نتا

 باًيو طبقات كم برخوردار تقر اقشاري مسكن بخصوص برا

مهم ضمن انعكاس  نياست. ا به هم بوده كيمشابه و نزد

 ،ينژاد و روحان يداحم يها دولت يكيدئولوژياختلافات ا

 يهااستیو س كرديرو يدگیو عدم سنج يناكارآمد انگریب

مناسب طبقات و  مسكن نیدر حوزه تأم ادشدهيدو دولت 

 رانت رینظ يموارد است،ر و كم درآمد بودهيپذبیاقشار آس

و  ينینشهیحاش شيافزا ن،یزم يو مسكن، سوداگر نیزم

و  يكنمسيب زانیم شيافزا زیو ن يررسمیاسكان غ

به مطالعه ( 1398هزارجريبي و امامي غفاري ) بدمسكن.

نشان  پژوهش جينتا. دنپردازيم رانيمسكن در ا استیس

 يدر بازه زمان يداد قانونمسكن در بعد درون استیداد س

است. اما از بعد  ها بودهدولت كردياز رو يتابع يبررس مورد

اري گذاستیتفاوت در نوع س باوجوديي داد اجرابرون

 عملكرد و جيهاي مختلف، نتامسكن در دولت

درآمد مسكن اقشار كم نیگذاري در خصوص تأماستیس

است كه سواي اختلافات  يبدان معن ني. ااست مشابه بوده

هاي هاي دولتاستیس ،يقانون دادهايدرون يدر برخ

تاكنون  يسازندگ در حوزه مسكن خصوصاً از دولت ادشدهي

لازم برخوردار  ييو كارآ يدگینجنتوانستند از چنان س

 نیتأم نهیدرآمدها را به حق خود در زمكم كه باشند

 يررسمیغ اسكان جهیمسكن مناسب برسانند، در نت

 در طول يو بدمسكن يمسكنيب زانیو بر م افتهي شيافزا

است. با فاصله گرفتن از دهه  افزوده شده ریهاي اخسال

اي بوده به گونه گذاري مسكناستیس اول انقلاب تاكنون

كرده و از سوي  فراهم را براي سوداگران هيكه انباشت سرما

. است جامعه گشته تياز اكثر ييمنجر به شهروندزدا گريد

و مسكن و رشد ارزش  نیشدن زم ييامر منجر به كالا نيا

( در 1397. علوي و همكاران )است شده آن يمبادلات

ر هاي مسكن دپژوهشي نقاط ضعف و قوت سیاست

هاي توسعه بعد هاي عمراني قبل از انقلاب و برنامهبرنامه

ترين ها، مهماند. طبق نتايج يافتهاز انقلاب را ارزيابي كرده

هاي عمراني قبل از انقلاب، ساخت نقاط قوت برنامه

نشینان، تامین مسكن هاي ارزان قیمت براي زاغهخانه

ري از درآمد است و وارداتي بودن بسیابراي اقشار كم

مصالح، متنوع ساخته شدن مساكن، رفع نشدن مشكل 

باشد. ها ميمسكن طبقه متوسط از نقاط ضعف اين برنامه

هاي بعد از انقلاب، عرضه زمین و مسكن نقاط قوت برنامه

اي و كنترل روند افزايش قیمت زمین، هاي منطقهبا قیمت

هاي بادوام، توجه به مناطق نیازمند افزايش ساختمان

هاي فرسوده، مسكن اجتماعي و... سازي و نوسازي بافتبه

گیري پديده سوداگري زمین و كالايي شدن بود و شكل

ها زمین و مسكن و... از جمله نقاط ضعف اين برنامه

( درپژوهش خود به 1397باشد. محمدي ده چشمه )مي

هاي دولتي تأمین مسكن در مورد ارزيابي سیاست
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هاي تحقیق است يافتهرداختهدرآمد شهري پهاي كمگروه

هاي دولتي تأمین دهد به طور كلي سیاستنشان مي

درآمد شهري مناسب نبوده هاي كممسكن در مورد گروه

هاي دولت در مورد تأمین مسكن و افراد از سیاست

درآمد شهري رضايت ندارند. خلیلي و هاي كمگروه

 كنند تا با( در مقاله خود تلاش مي1393همكاران )

هاي مسكن مهر در ايران، نقاط مطالعه و ارزيابي سیاست

ها و تدوين ضعف آن را دريافته و راهكارهايي براي رفع آن

شرايط مسكن مطلوب ارائه دهند. بر اساس نتايج به 

آمده، راهكارهايي از قبیل بهبود وضعیت ساخت دست

واحدهاي مسكوني و نوع مصالح مورد استفاده، نظارت بر 

هاي آموزشي، بهداشتي، یمانكاران، تعبیه كاربريعملكرد پ

هاي مسكن مهر و... براي ارتقاي اداري و تجاري در پروژه

 است.  هاي مسكن مهر پیشنهاد شدهپروژه

 يابيدر خصوص ارز يبه مطالعات داخل يا نگاهب

مطالعات به  نيتوان گفت غالب ايتوسعه م يهابرنامه

 يهاها در سالخصشا يبوده و صرفاً برخ يفیصورت ك

 سهيامق نياست. بنابراشده سهيبرنامه مقا ييو انتها ييابتدا

بخش مسكن را شامل  تیبوده و كل يبه صورت تك شاخص

است كه با  نيمطالعه حاضر در ا ياست. نوآورنشده

 ،يشاخص در حوزه مسكن شهر 13استفاده از اطلاعات 

)سال برنامه چهارم  يكل بخش در سه سال ابتدا عملكرد

 كیتفك برنامه پنجم به يبرنامه چهارم و انتها يمبنا(، انتها

كشور محاسبه و سپس در خصوص  يهااستان يتمام

. ردیگيصورت م هیرضعملكرد هر برنامه، آزمون ف

ها و هم در استان يافتگيتوان توسعهيصورت هم منيدرا

از  براين استفادهعلاوه كرد. سهيدر كل كشور را با هم مقا

( و تحلیل BWMبدترين )-دهي بهترينوش وزنر

 هاي اين مقاله است.ها نیز از ديگر نوآوريحسايت شاخص

 مباني نظري  -3

 عمدتاً سند طرزكار جامع و  كيمسكن  استیس

مسكن  يهابرنامه تيو هدا ييراهنما يبرا ياافتهيساخت 

مسكن  يازهایو برآوردن ن نیتام يدر كشور موردنظر برا

                                                                                                                        
1- non-conventional 

 توانديمسكن مناسب م يهااستیاست. سشهروندان 

به هدف بهتر شدن بخش مسكن  دنیرس يكمك كند برا

و  ياجتماع داريپا يتوسعه يبرا يشرط اساس كيكه 

  (.1396 ،ياست )عبد ياقتصاد

در حال  يمسكن در كشورها يهااستیس

به سمت  جيسال گذشته به تدر 30 يتوسعه ط

 فیط يهماهنگ است كه در آن حركت كرده ياندازچشم

 يهانقش دولت تيتقو نیچنو هم گرانياز باز يترعیوس

است  ياثربخش شيافزا يبرا يعوامل اساس جز يمحل

(Borasino, 2019).  يهااستی، س1980در دهه 

 يمبتن يسازانبوه يها، كه با پروژه"1متعارفریغ"مسكن

شكست آشكار  لیشد، نه تنها به دليمشخص م ارانهيبر 

گسترده و متعاقب آن  ي، بلكه بحران بدهييهاژهپرو نیچن

(. Gilbert, 2007كنار گذاشته شد ) "يساختار ليتعد"

از  يدي، مجموعه جدديجد نهیزم نيبا ا يدر هماهنگ

 جاديو با هدف ا يتوسط بانك جهان عمدتاً كه هااستیس

 يبرا يمسكن به عنوان راه هیته يبازار برا يهازمیمكان

ها استیس نيابود،  اهر شد. تمركز  يدارتقاء رشد اقتصا

رساندن  و به حداقل ييزدا، مقرراتيبر اصلاحات نهاد

تمركز  ت،یوضع نيا در(. Fiori, 2014دولت بود ) نقش

بود، كه قرار بود در  يتر به بخش خصوصبر نقش فعال

، كرديرو نيكند. در ا يگذارهيدرآمد سرماكم افرادمسكن 

 يبخش مال تياد كلان و تقونقش دولت در كنترل اقتص

 1990دهه  لي(. در اواWakely, 2014متمركز بود )

خود را  يهاتيمحدود ،يساختار ليتعد يهااستیس

مشخص  يسطح فقر و نابرابر شينشان داد كه با افزا

 رییتغ جاديامر باعث ا ني(. اGilbert, 2007شد )يم

 ,.Fiori et alمسكن شد ) يهااستیدر س يديجد

 1988تا  1983 يهاسال نیكه بيدرحال (.2001

دولت در بخش مسكن اعلام  ينیعقب نش يهااستیس

 يمشخص شد كه دولت نقش مهم 90شد، در آغاز دهه 

 فايا يشهر يهااستیس ترعیوس يهادر ارائه چارچوب

، نقش دولت به نياز ا شی(. پPugh, 1997كند )يم

https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
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تمركز بر  اكنون اماشد يكننده شناخته ملیعنوان تسه

بود كه به  "رفع انسداد بازارها يبرا ياصلاحات نهاد"

بهبود  ،مذكور ياصلاحات نهاد ،شود منجر "كاهش فقر"

، صنعت يشهر يهارساختيو ارتقاء ز نیبازار زم تيريمد

را در  يشهر يزيرو برنامه يمال يهاستمیساختمان، س

، بانك 1993(. در سال Fiori et al., 2000) نظر گرفت

فعال كردن " بر يمبن يحيصر يهادستورالعمل يجهان

ها و وام ييرا ارائه كرد. اكنون تمركز بر توسعه دارا "بازار

 هشها، كارساختيز نیها، تأمارانهي يسازيمسكن، منطق

صنعت ساختمان و توسعه چارچوب  يمقررات، سازمانده

كه در دهه ي(. درحالWorld Bank, 1993بود ) ينهاد

ها در دستور كار نبود، ارانهي تیث در مورد اهمگذشته بح

هدفمند به  يهاارانهيشد كه  رفتهيپذ 90دهه  يدر ابتدا

 پوگ(. Jenkins et al., 2007مهم هستند ) ياندازه كاف

نقش  1997تا  1990 يهاسال نیدهد بي( نشان م1997)

 كياست. اصلاح دولت شامل توسعه افتهيدولت گسترش 

و  نهاد مردم يها، مشاركت با سازمان"يچند نهاد"دولت 

 ,Pughبود ) يمال ستمیس تيتقوو  يبخش خصوص

در  يديانداز جد، چشم90دهه  اني، در پاني(. بنابرا1997

اوقات به عنوان  يآمد كه گاه ديمسكن پد يهااستیس

 ,Fredianiشود )يشناخته م زین "1نو هور كرديرو"

 نیدادن به رابطه ب تیاهم نجايدر ا ديجد موضوع(. 2006

 بود يدر توسعه شهر ياز حكمران يديو درك جد گرانيباز

(Borasino, 2019).  

 يروندها 21مسكن در طول قرن  يهااستیس

 سندگانيحال، نو نياست. با اذكر شده را ادامه داده

به عنوان ابزار  دهند كه مسكن عمدتاًيم صیمختلف تشخ

 Fiori) ردیگيمورداستفاده قرار م ياقتصاد استیس

and Santa Rosa, 2014)كه توسط  طور.  همان

هرچه »است  شده شنهادی( پ2014فرگوسن و همكاران )

 متی، قابدي شيافزا ترعيخانوارها سر ياقتصاد و درآمد واقع

 «ابدييم شيافزا يتوسعه مسكون يقطعات مناسب برا

(Ferguson et al., 2014 .)يكشورهادر  وجودنيا با 

 میمستقجهت كاهش نقش  دراهداف  شتریب افتهيتوسعه

 ديدولت با يهانهيهز رايز ؛استدولت در مسكن بوده

 (.Marais & Cloete, 2017) محدود شود

هاي مسكن در جدول زير روند تكوين سیاست

  است:طور خلاصه آمدهبه

                                                                                                                        
1- emerging approach 
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 مسكن حوزه در دولت هايسياست تكوين روند .1 جدول

 شده استفاده اصلي ابزار توجه کانون مديريت و مرحله

 شهري، رشد و نوسازي

 1970  اوايل تا 1960

 از احداث سرپناه و كالبدي ريزيهبرنام

 نهادهاي عمومي سوي

 و آپارتماني هايمستقیم )مجموعه وسازهاي تساخ

سازي پاك و اي(هسته واحدهاي مسكوني

 غیررسمي هايسكونتگاه

 رشد با همراه توزيع باز

 اواسط تا 1970ايه نیازهاي پ

13980 

 مالكیت خوديار از دولتي حمايت

 ايهاي مرحلهطرح براساس

 بهبود و غیررسمي، ارتقاء بخش شناختن رسمیت به

يارانه  و خدمات و زمین هايغیررسمي، طرح اسكان

 مسكن زمین

 توانمندسازي رويكرد

 1990  اوايل و 1980اواخر 

هاي چارچوب براي تضمین ايجاد

 و مردم، بازار فعالیت سازيتوانمند

 خصوصي بخش

 عمومي، مشاركت و خصوصي بخش مشاركت

 براي سازيمسكن  رفیت مالي تأمین اجتماعي،

 سازيساختمان

پايدار  توسعه و توانمندسازي

 1990 دهه شهرها، اواسط

 هدف ايجاد با نگركل ريزيبرنامه

 پايداري و كارآمدي، برابري میان تعادل

 مديريت بر با تكیه توانمندسازي در پیشین موارد

 فقر بردن از بین و محیطيزيست

 1996 ،1هبیتات
 همه، براي مناسب مسكن

 هاسكونتگاه پايدار توسعه 
 پیشین هايسیاست پیگیري و تلفیق

Fahey and Norris ,2011 برگرفته از مقاله (1398هزارجريبي و امامي غفاري )منبع: 

 

در  دگاهيو د يمشدر جهان، دو خط يكل بطور

 :وجود دارد يسازمورد مسائل مسكن و خانه

 مسكن يبازار اقتصاد

مسكن و  يهااستیس اديبا تنوع ز دگاهيد نيا

فقدان  نیهمنن در امر مسكن و يحكومت يهاتیمسئول

 يهاشود. كنترليمسكن مشخص م كنواختي ستمیس

در مورد قواعد و محل  زیمسكن و ن عيتوز در امر يحكومت

جا، به عنوان همه در باًيد، تقريجد يهاسقرار ساختمانا

گردند. يم يتلق يخصوص تیتجاوز به قلمرو مالك

در  يعموم يهادستگاه ريو سا دولت میمستق تیمسئول

در  و است ریمتغ يامسكن، به نحو قابل ملاحظه نهیزم

مثال  ربه طو ت،یاز جمع يخاص يهااغلب موارد به گروه

 ايسالخورده، افراد معلول و  افراد درآمد،كم يهابه خانواده

 محدود هاچون مبارزه با آلونكهم ياژهيو يهابا هدف

 يهاسمیاقشار جامعه، توسط مكان ريشود. مسكن سايم

                                                                                                                        
1 HABITAT 

 يابيو دست اسكان بشر يطیمحستيز و ياجتماع ۀتوسع ارتقاء و جيترو تاتیهب رسالت. كنديبهتر تلاش م يشهر يزندگ يبرا (تاتی)هب دشر ملل متحبرنامه اسكان ب

 ۀتوسع يازهاین با ابلهمق يهانگرش و هاروش ها،استیس رییتغ جيترو و شدنيشهر نديفرا در يشگامیپ با تا كوشديم تاتی. هباست عموم يبرا درخور مسكن هدف به

 .شهروندان ۀهم يبرا ریفراگ يفرصت كند؛ ليتبد توسعه يبرا يفرصت به را ييروستا مناطق و شهرها رشد ،يشهر

خود  ييخانوارها در حدود توانا نيا گردد ويم نیبازار مع

با  شتریب كه ننديگزيرا بر م يمساكن نه،يدر پرداخت هز

آلن براون،  دگاه،يد نيا طرفداران سازگار است. قشانيسلا

 .هستندي والس تیوبرگر و اسمیاگون ن ،يكاریژوزف ل

، ژاپن، تونس، كايانگلستان، آمر يسازخانه يهااستیس

 دگاهيد نياز ا يدارهيسرما يكشورها ريو سا نیآرژانت

 يو معاون و كشاورز عيصنا ،ي)اتاق بازرگان كننديم يرویپ

 (.1397 ران،يا

https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
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 شده مسكن يزيربرنامه اقتصاد

كسب سود به عنوان محرك و  دگاه،يد نيا در

 در نظر گرفته مسكن دیتول نهیها در زمتلیفعا يهدف اصل

ي عموم ستمیس ريناپذييشود. بخش مسكن جزء جداينم

و از  ديآياقتصاد به حساب م تيريو مد يزيربرنامه

كند. يم تیبعت ياقتصاد و يتوسعه اجتماع يكل يهاهدف

انجام اقدامات  قياز طر مختلف و يهادولت به شكل

چه در مورد ساخت  ،ياقتصاد يهاتیدر فعال گوناگون

 راثیم تيريمد و چه در مورد ديجد يمسكون يواحدها

-از برنامه يرو، مسكن جزئنيكند. از ايموجود دخالت م

به  ياو محله يامنطقه ،يكشور اسیمق دري عموم يزير

به دولت  يشهراي هنیاداره زم ن،یچند. هميآيم حساب

از آنكه به فكر عدالت  شیافراد ب رايز ؛شوديواگذار م

 نيبنابرا شند،يانديمنافع خود م به باشند ياجتماع

 يها طرح روبرو خواهندشد و يها با موانع جديزيربرنامه

 دگاه،يد ني. از طرفداران ادیتوسعه به ثمر نخواهد رس

 يهااستیس .هستند نگیسالي وان و جفريرابرت ا

 كنديم يرویپ دگاهيد نياز ا يسوئد تاحدود يسازخانه

 .(همان)

هاي مختلف گذاري در حوزهدولت ها با سیاست

گذاري در راستاي بسترسازي براي پولي، مالي و قانون

فعالیت بخش خصوصي و براي كارآمدي بازار مسكن 

اند از ها عبارتاستكنند. برخي از اين سیفعالیت مي

هاى ها و كمكسیاست كنترل بازار زمین، سیاست يارانه

مالى، سیاست كنترل اجاره، سیاست تولید براي اجاره، 

سازي عرضه مسكن، سیاست تاچريسم سیاست خصوصي

ها از طريق هاي قديمي و خريد آن)احیاي ساختمان

سازي اجتماعي، هاي كم بهره(، سیاست خانهاعطاي وام

سیاست ايجاد بانك اطلاعاتي زمین و مسكن، سیاست 

ساخت مسكن دولتي، سیاست ساخت واحدهاي مسكوني 

كردن تولید اجاره به شرط تملیك و سیاست صنعتي

 (.1396مسكن )اسمعیل پور و همكاران، 

مسكن در ايران، پس از تغییر بعد خانوار و با 

صنعتي ماندگي دار كه ناشي از عقبيك فاصله زماني معني

بود، تبديل به مسأله شد. با گسترش ارتباطات جهاني، 

از طريق كشورهاي « مسأله مسكن»ريزي براي حل برنامه

هاي پنج ساله به عنوان صنعتي وارد ايران شد. برنامه

هاي مختلف هاي كلي بخشمدت، سیاستهاي میانبرنامه

مدت يكساله هاي كوتاهكشور را تدوين و در قالب برنامه

در برنامه اول توسعه كشور آيد. ودجه به اجرا در ميب

( به دنبال ركود حاكم بر بخش مسكن، 1373-1368)

هاي مرتبط با تقويت سمت عرضه اي از سیاستمجموعه

هاي تعديل مسكن اتخاذ شد. ولي به دلیل تقابل با سیاست

و تثبیت اقتصادي، نتوانست ركود موجود در بخش مسكن 

( با 1374-1378برنامه دوم توسعه كشور )را از بین ببرد. 

اتكاء به تأمین بخشي از سود مورد انتظار سیستم بانكي و 

همننین تأمین بخشي از سرمايه مورد نیاز ساخت مسكن 

درآمد توسط دولت به طور روشن و دقیق به هاي كمگروه

پردازد و در اين هاي هدف ميتعريف و شناسايي گروه

درآمد، هاي كماجتماعي براي گروه راستا با تعريف مسكن

درآمد و مسكن آزاد هاي میانمسكن حمايتي براي گروه

بندي طرف براي گروهاي درآمدي بالا، سعي در طبقه

ها را بر مبناي تقويت تقاضا نمود و اهداف و سیاست

در برنامه سوم  .هاي طرف عرضه تعیین نمودسیاست

هاي قبلي بر ( مانند برنامه1379-1383توسعه كشور )

درآمد و آزادسازي بازار هاي كمحل مشكل مسكن گروه

سازي چنین حمايت از كوچكاست. هممسكن تأكید شده

هاي مورد تأكید در اين برنامه سازي از زمره سیاستو انبوه

 (. 1397 ،يشهرساز و راه)وزارت است 

رويكرد بخش مسكن در برنامه چهارم توسعه 

اد تعادل در برخورداري از ( ايج1384-1388كشور )

ها و مناطق مختلف كشور و مسكن مناسب در بین گروه

درآمد، ترين اهداف آن، تأمین مسكن خانوارهاي كممهم

تأمین مسكن جوانان و خانوارهاي داراي سرپرست زن، 

وساز، ارتقاء فناوري ساخت، صنعتي كردن ساخت

طرح  تدوين .استانداردكردن مصالح ساختماني و ... است

برنامه عملیاتي،  55محور و  9جامع مسكن در قالب 

تصويب قانون ساماندهي و حمايت از تولید و عرضه مسكن 
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و اجراي گسترده يكي از راهكارهاي اجرايي طرح جامع 

برداري از زمین به مسكن تحت عنوان واگذاري حق بهره

ترين ساله )مسكن مهر( از مهم 99صورت اجاره بلندمدت 

يي است كه در طول برنامه چهارم به اجرا هاسیاست

برنامه چهارم توسعه ي هااهداف و سیاست .گذاشته شد

برقراري عدالت اجتماعي، بهبود عملكرد عبارتند از  كشور

هاي بازار مسكن، افزايش كارآيي، كاهش نابرابري

اي، تقويت تقاضاي مؤثر و توانمندسازي نیازمندان منطقه

ید مسكن متناسب با توان مالي به رفع نیاز خود و تول

 خانوار.

( با 1390-1394برنامه پنجم توسعه كشور )

هاي كلي نظام و و سیاست 1404انداز الهام از سند چشم

به خصوص طرح جامع مسكن تهیه شد، به نحوي كه هدف 

كلان طرح جامع مسكن تأمین مسكن اقشار كم درآمد، 

 يجاد هماهنگياحداث مسكن امن و بادوام، تنظیم بازار، ا

هاي آمايشي و توسعه هاي مسكن و سیاستبین سیاست

اي در برخورداري از مسكن هاي منطقهو كاهش نابرابري

اهداف و  .مناسب به عنوان اهداف برنامه نیز ديده شدند

توسعه كشور عبارتند از تأمین ي برنامه پنجم هاسیاست

قاء مسكن امن، سالم و در استطاعت مالي خانوارها، ارت

كمي و كیفي تولید و عرضه مسكن، تنظیم بازار مسكن از 

طريق ساماندهي و گسترش ابزارهاي مالي و كاهش 

 (.هماناي در برخوداري از مسكن مناسب )نابرابري منطقه

 روش تحقيق  -4

به منظور ارزيابي وضعیت مسكن شهري طي 

توسعه چهارم و پنجم، وضعیت عملكرد هاي برنامه

در  ي،اقتصادابعاد كالبدي و از شهري  هاي مسكنشاخص

 1390)سال مبنا(،  1385هاي هاي كشور طي سالاستان

هاي دو گردد. با توجه به سیاستمحاسبه مي 1395و 

هاي مسكن به صورت زير برنامه چهارم و پنجم شاخص

 گیرد: و مورد تجزيه و تحلیل قرار مي احصاء

اخص تراكم خانوار در واحد مسكوني: اين ش -1

دهنده تعداد خانوار در مقابل هر واحد مسكوني است نشان

)يك واحد مسكوني  1شاخص تراكم  (.1392 بگلو، خیش)

آل و عدم ازاي يك خانوار( به منزله وجود شرايط ايده به

بیشتر  1كمبود مسكن است. هرچه اين شاخص از عدد 

 دهنده شدت كمبود مسكن است.شود، نشان

كید وام: با توجه به تأادسهم مساكن شهري ب -2

ها مبني بر تامین مسكن ايمن در اين رساله سهم برنامه

مساكن شهري بادوام به عنوان يك شاخص عملكردي در 

 است. ماهیت اين شاخص مثبت است.نظر گرفته شده

سهم مساكن ملكي: در ايران، بالابودن میزان  -3

تصرف ملكي به عنوان وضعیت مطلوب بخش مسكن تلقي 

هاي توسعه نیز در ها و برنامهشود. همننین، سیاستمي

شاخص تصرف ملكي مسكن به تأمین مسكن و بالا بردن 

 شود.عنوان يك سیاست مثبت تلقي مي

متر  100سهم مساكن با مساحت بالاي  -4

مربع: اين شاخص به عوامل مختلف نظیر عوامل اقتصادي، 

ستگي هاي عرضه زمین بتوان مالي خانوارها و سیاست

 دارد. ماهیت اين شاخص نیز مثبت است.

 جينتاچهار شاخص اول از  يآمار منبع

، 85 يهاسال ينفوس و مسكن ط يعموم يهايسرشمار

 .است آمده بدست 95و  90

بر سهم بخش مسكن از كل ارزش افزوده:  -5

اساس برخي اطلاعات يك واحد افزايش در ارزش افزوده 

 8/2كشور را به میزان  بخش مسكن، تولید ناخالص داخلي

هاي مجلس شوراي دهد )مركز پژوهشواحد افزايش مي

له (. بنابراين افزايش اين شاخص نیز به منز1387اسلامي، 

 از شاخص نيا آمارباشد. يافتگي بخش مسكن ميتوسعه

 استخراج آمار مركز يامنطقه يهاحساب اطلاعات

 .استشده

تقسیم  گذاري: اين شاخص ازسرانه سرمايه -6

گذاري بخش مسكن شهري بر جمعیت میزان سرمايه

شهري حاصل خواهدشد. افزايش اين شاخص به منزله 

شاخص از  نيا اطلاعاتيافتگي بخش مسكن است. توسعه

هاي ساختماني بخش نتايج بررسي فعالیت گزارش

هاي مختلف ايران كه خصوصي در مناطق شهري استان

 .است مدهآبدست شود، يم هیته يتوسط بانك مركز

https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C


 1402 پايیز ،مچهاروهلچ شماره /شهري مديريت و لللللللللل اقتصادلللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللللل 294

نسبت هزينه مسكن شهري به كل هزينه  -7

اي از ثروت خانوارها را خانوار شهري: مسكن بخش عمده

دهد. كاهش اين شاخص به منزله به خود اختصاص مي

ر دهزينه روي ساير كالاهاي مورد نیاز خانواده و افزايش 

نتیجه افزايش رفاه خانوار است. بنابراين ماهیت اين 

طرح نتايج ي است. اطلاعات اين شاخص از شاخص منف

درآمد خانوار شهري كه هر ساله توسط مركز آمار -هزينه

 منتشر مي شود، استخراج شده است.

ترين كالايي شاخص دسترسي: مسكن گران -8

است كه يك خانوار در طول دوران زندگي خود خريداري 

كند. شاخص دسترسي به مسكن يك شاخص قیمتي مي

ن است كه برابر نسبت قیمت يك واحد در بخش مسك

( متر مربعي 100مسكن در بازار آزاد )يك واحد آپارتمان 

به كل درآمد سالانه خانوار )متوسط درآمد يك خانوار 

كننده میزان شهري در كشور( است. اين شاخص بیان

دار شده در هاي انتظار براي يك خانوار جهت خانهسال

(. بر 1393، میرزايي)انداز كل درآمد است صورت پس

جام اساس استاندارد جهاني در اين زمینه و نیز تحقیقات ان

شده، شاخص مناسب نسبت بهاي مسكن به درآمد سالیانه 

انداز برابر است. اين بدان معناست كه با پس 5تا  3خانوار 

سال يك فرد، مسكن متناسب با  5تا  3كل درآمدهاي 

از اين  ر واقع نسبت بالاترشئونات او بايد قابل تهیه باشد. د

ست. استاندارد، نشانگر گراني مسكن در سبد هزينه خانوار ا

اين شاخص نیز از  آمارماهیت اين شاخص منفي است. 

اطلاعات قیمت و اجاره مسكن در نقاط شهري گزارش 

 درآمد خانوار شهري مركز امار-طرح هزينهكشور و نتايج 

 است.بدست امده

وري زمین استفاده هرهبوري زمین: بهره -9

دهد. اين شاخص از مطلوب از نهاده زمین را نشان مي

نسبت مساحت زيربناي تولید شده به مساحت زمین به 

آيد. هر چه اين شاخص افزايش پیدا كند بیانگر دست مي

باشد تولید تعداد واحد بیشتر در مساحت زمین معین مي

نیز از  اطلاعات اين شاخص(. 1398)زياري و همكاران، 

                                                                                                                        
1 Best- Worst Method 

هاي ساختماني بخش گزارش نتايج بررسي فعالیت

هاي مختلف ايران بانك خصوصي در مناطق شهري استان

 است.مركزي بدست امده

وري گذاري: شاخص بهرهوري سرمايهبهره -10

گذاري نیز از نسبت ارزش افزوده بخش مسكن به سرمايه

یت شود. ماهگذاري اين بخش محاسبه ميبه میزان سرمايه

. (1398و همكاران،  ياري)زاين شاخص مثبت است 

هاي گزارش نتايج بررسي فعالیتاطلاعات اين شاخص از 

هاي ساختماني بخش خصوصي در مناطق شهري استان

هاي مختلف ايران كه توسط بانك مركزي و نتايج حساب

 است.شود، بدست آمدهمنطقه اي مركز آمار تهیه مي

ي و كشلوله گازي، شكآب لوله -13و  12و  11

مندي ي: اين سه شاخص به منزله بهرهفاضلاب شهر شبكه

بودن مسكن شهري از تسهیلات زيرساختي است و ماهیت 

 طرح هزينهنتايج اطلاعات اين شاخص از مثبت دارند. 

   درآمد خانوار شهري استخراج شده است.

-روش بهترينها از در ادامه ابتدا شاخص

بندي و هي و سپس براي رتبهدوزن (BWM) 1بدترين

 گردد. بندي از تكنیك تاپسیس استفاده ميسطح

اولین بار روش : (BWMبدترين )-روش بهترين

( را رضايي معرفي كرد. روش BWMبدترين )-بهترين

BWM  بر اين فرض استوار است كه عموماً تصمیمات

براساس بهترين و بدترين گزينه مورد ارزيابي قرار 

ها بر همین اساس امتیازدهي يا ير گزينهگیرند و سامي

شوند. درنتیجه، بجاي مقايسه زوجي همه دهي ميوزن

ها با بهترين ها با يكديگر، كافیست كلیه شاخصشاخص

. ترين( مقايسه شوندترين( و بدترين )كم اهمیتاهمیت )با

 است:آمده BWMمراحل روش  در ادامه

گیري هاي تصمیممجموعه شاخص -1گام 

ها به صورت عیین شود. در اين گام، مجموعه شاخصت

{𝑐1, 𝑐2, … , 𝑐𝑛 } شود كه براي گرفتن يك تعريف مي

 تصمیم مورد نیاز است.
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ترين( و ترين يا مطلوببهترين )مهم -2گام 

ترين مطلوبیت( شاخص را ترين يا كماهمیتبدترين )كم

بهترين و گیرنده مشخص نمايید. در اين مرحله تصمیم

كند و هیچ طور كلي تعريف ميبدترين شاخص را به

 گیرد. اي در اين مرحله صورت نميمقايسه

ارجحیت بهترين شاخص را نسبت به  -3گام 

مشخص نمايید. بردار  9تا  1ها با اعداد ساير شاخص

ها به ارجحیت بهترين شاخص نسبت به ديگر شاخص

𝐴𝐵شود: صورت روبرو نشان داده مي = (𝑎𝐵1,

𝑎𝐵2, … , 𝑎𝐵𝑛) در بردار فوق .Bja دهنده ارجحیت نشان

دهد. ( نشان ميj( نسبت به شاخص )Bبهترين شاخص )

 است. BBa=1واضح است كه 

ارجحیت بدترين شاخص را نسبت به  -4گام 

مشخص نمايید. بردار  9تا  1ها با اعداد ساير شاخص

ها به يگر شاخصارجحیت بدترين شاخص نسبت به د

𝐴𝑤شود: صورت روبرو نشان داده مي = (𝑎1𝑊 ,

𝑎2𝑊 , … , 𝑎𝑛𝑊)𝑇 در بردار فوق .jWa دهنده ارجحیت نشان

دهد. ( نشان ميW( نسبت به بدترين شاخص )jشاخص )

 است. WWa=1واضح است كه 

ها را بیابید مقادير بهینه وزن -5گام 

(𝑤1
∗, 𝑤2

∗, … , 𝑤𝑛
ها وزني است كه . وزن بهینه شاخص(∗

براي هر زوج 
𝑤𝑗

𝑤𝑊
و  

𝑤𝐵

𝑤𝐽
𝑤𝑗داشته باشیم  

𝑤𝑊
= 𝑎𝑗𝑊  و𝑤𝐵

𝑤𝐽
=

𝑎𝐵𝑗 نمودن اين شرايط براي تمامي  . براي برآوردهj  ها

حلي پیدا كنیم كه حداكثر قدرمطلق بايستي راه

|هاي وتتفا
𝑤𝑗

𝑤𝑊
− 𝑎𝑗𝑊|  و|

𝑤𝐵

𝑤𝐽
− 𝑎𝐵𝑗|  براي تمامي

بودن و معیارها حداقل شود. با توجه به شرايط غیرمنفي

سازي ها، مسئله به صورت زير مدلبودن وزن نرمال

 شود:مي

(1) 

𝑚𝑖𝑛 𝑚𝑎𝑥
𝑗

{|
𝑤𝑗

𝑤𝑊

− 𝑎𝑗𝑊| , |
𝑤𝐵

𝑤𝐽

− 𝑎𝐵𝑗|} 

s.t. 

 ∑ 𝑤𝑗 = 1𝑗 

                                                                                                                        
1- Technique for Order of Preference by Similarity to 

Ideal Solution. (TOPSIS) 

𝑤𝑗 ≥ 0, 𝑓𝑜𝑟 𝑎𝑙𝑙  
 تواند به مسئله زير تبديل شود: مسئله بالا مي

(2) 

min 𝜉 
s.t. 

|
𝑤𝑗

𝑤𝑊

− 𝑎𝑗𝑊| ≤ 𝜉 

|
𝑤𝐵

𝑤𝐽

− 𝑎𝐵𝑗| ≤ 𝜉 

∑ 𝑤𝑗 = 1

𝑗

 

𝑤𝑗 ≥ 0, 𝑓𝑜𝑟 𝑎𝑙𝑙 𝑗 

ها به دست ادير بهیته وزنبا حل اين مسئله مق

آيد. با توجه به اينكه مدل ارائه شده غیرخطي است مي

رضايي مدل خطي آن را نیز در مقاله ديگري پیشنهاد 

 است كه به شرح زير است: نموده

(3) 

min 𝜉𝐿 
s.t. 

|𝑤𝑗 − 𝑎𝑗𝑊 × 𝑤𝑊| ≤ 𝜉𝐿 

|𝑤𝐵 − 𝑎𝐵𝑗 × 𝑤𝐽| ≤ 𝜉𝐿 

∑ 𝑤𝑗 = 1

𝑗

 

𝑤𝑗 ≥ 0, 𝑓𝑜𝑟 𝑎𝑙𝑙 𝑗 

بیانگر نسبت سازگاري است و  𝜉𝐿در اين مدل، 

تر باشد، به مفهوم سازگاري بالاتر قدر به صفر نزديكهرچه

 (.Rezaei, 2015 , 2016مقايسه زوجي است )

 

( : اين مدل توسط 1TOPSIS) سیتاپسمدل 

 پیشنهاد شد و يكي از 1981در سال  2هوانگ و يون

گیري چند شاخصه است. اين هاي تصمیمبهترين مدل

تكنیك بر اين مفهوم استوار است كه گزينه انتخابي، بايد 

آل مثبت )بهترين حالت حل ايدهترين فاصله را با راهكم

آل منفي حل ايده( و بیشترين فاصله را با راهممكن

)بدترين حالت ممكن( داشته باشد. در اين روش نیز 

شاخص  nاستان( و  31گزينه ) mكه داراي  m×nماتريس 

گیرد. در روش باشد مورد ارزيابي قرار ميشاخص( مي 13)

به شرح زير  گانهششتاپسیس يك مسئله، طي مراحل 

 شود.حل مي

2- Hwang and Yoon (1981) 

https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
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 نديفرآ ني: امیتصم سينرمال كردن ماتر -1

را  میتصم سيموجود در ماتر هاياسیمق كنديمي سع

 بر ريكه هركدام از مقاد بیترت ني. به ادينما اسیمق بدون

 . هرشوديم میبردار مربوط به همان شاخص تقس اندازه

 :ديآيم دست به ريفرمول ز از 𝑟𝑖𝑗درايه 

(4) 𝑟𝑖𝑗 =
𝑋𝑖𝑗

(∑ 𝑋𝑖𝑗
2𝑚

𝑖=1 )
1/2⁄  

 نامیم.مي DNآمده را ماتريس بدست

كردن ماتريس نرمال شده: موزون -2

𝑊ها وزن اي ازمجموعه = (𝑤1. 𝑤2. … . 𝑤𝑛) ه كبه طوري

∑ 𝑤𝑘
𝑛
𝑘=1 = و  شوديگرفته م براي هر شاخص در نظر 1

وزن مربوطه  در  DNام از ماتريس -j با ضرب كردن ستون

jw  ،ديآيبدست مموزون  نرمال شده سيماتر . 

(5) 𝑉 = 𝑁𝐷 × 𝑊 

 W شده موزون و ماتريس نرمال Vدر اين رابطه 

آمده براي هاي بدستيك ماتريس قطري از وزن

هاي ها روشداركردن شاخصهاست. براي وزنشاخص

ين بدتر-روش بهترينگوناگوني وجود دارد. در اين مقاله از 

(BWM) است.  استفاده شده 

حل ( و راه+𝐴آل مثبت )حل ايدهتعیین راه -3

بت يا منفي بر اساس آل مثحل ايده(: راه−𝐴آل منفي )ايده

 آيند:هاي زير بدست ميرابطه

(

6) 

𝐴+

= {(𝑚𝑎𝑥𝑖  𝑣𝑖𝑗|𝑗 ∈ 𝐽1). (𝑚𝑖𝑛𝑖  𝑣𝑖𝑗|𝑗 ∈ 𝐽2). 𝑖

= 1.2. … . 𝑚 } 
(

7) 

𝐴−

= {(𝑚𝑖𝑛𝑖  𝑣𝑖𝑗|𝑗 ∈ 𝐽1). (𝑚𝑎𝑥𝑖  𝑣𝑖𝑗|𝑗 ∈ 𝐽2). 𝑖

= 1.2. … . 𝑚 } 
(

8) 

𝐴+ = {𝑉1
+. 𝑉2

+. … . 𝑉𝑛
+} 

(

9) 

𝐴− = {𝑉1
−. 𝑉2

−. … . 𝑉𝑛
−} 

(

10) 

𝐽1 =  {شاخص هاي با رويكرد مثبت}

(

11) 

𝐽2 =  {شاخص هاي با رويكرد منفي}

 نيبرتر بیبه ترت A-و  A+شده  جاديا نهيدو گز

 لح)راه  نهيگز نياثرتر( و كممثبت آل دهي)راه حل ا نهيگز

 ( است.يآل منفدهيا

 نهيهر گز نیفاصله بمحاسبه اندازه فاصله:  -4

n نهي. فاصله گزدیسنج يدسیبه روش اقل توانيرا م بعدي 

i-ديآيبدست م ريمثبت با فرمول ز آلدهياز ا ام: 

(12) 

𝑑𝑖
+ =

√∑ (𝑉𝑖𝑗 − 𝑉𝑗
+)

2𝑛
𝑗=1  . 𝑖 =

1.2. … . 𝑚  
ي ام از ايده آل منف-i نهيطور مشابه، فاصله گزبه

 :شوديمحاسبه م ريز صورتبه

(13) 

𝑑𝑖
− =

√∑ (𝑉𝑖𝑗 − 𝑉𝑗
−)

2𝑛
𝑗=1  . 𝑖 =

1.2. … . 𝑚  
آل: حل ايدهبه راه iAمحاسبه نزديكي نسبي  -5

 گیرد:محاسبه به روش ذيل صورت مي

(14) 
𝐶𝐿𝑖 =

𝑑𝑖
−

(𝑑𝑖
− + 𝑑𝑖

+)⁄  . 

 𝑖 = 1.2. … . 𝑚     . 0 ≤

𝐶𝐿𝑖 ≤ 1   
آل مثبت حل ايدهبنابراين هر چقدر گزينه به راه

 تر خواهد بود.آن به يك نزديك iCLتر باشد مقدار نزديك

بر اساس در اين مرحله : هانهيبندي گزرتبه -6

با توجه به موجود را  هاينهيگز توانيم iCLي نزول بیترت

 بندي نمود.رتبهترين اهمیت بیش

 هاي تحقيقيافته -5

، 85شاخص در سه سال  13میانگین  2جدول 

هاي دهد. براساس اين جدول شاخصرا نشان مي 95و  90

 يوربهرهگذاري، سهم مساكن شهري بادوام، سرانه سرمايه

شبكه ي و كشگاز لولهي، گذارهيسرما يوربهره، نیزم

اند. ي طي دو برنامه روند صعودي داشتهفاضلاب شهر

نین تراكم خانوار در واحد مسكوني نیز طي دوره همن

مورد بررسي كاهش يافته كه به منزله بهتر شدن اوضاع 

ي، سهم مساكن ملكاست. در مقابل وضعیت چهار شاخص 

 نسبت، متر مربع 100 يمساكن با مساحت بالا سهم
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 شاخصي و خانوار شهر نهيبه كل هز يمسكن شهر نهيهز

 است. ي بدتر شدهدسترس

 95و  90، 85ها در سه سال . ميانگين شاخص2 جدول

 1395 1390 1385 شاخص

 %2/86 %1/84 %6/81 بادوام يشهر مساكن سهم

 %4/56 %3/58 %0/64  يمساكن ملك سهم

 %9/39 %5/41 %9/47 مربع متر 100 يبالا مساحت با مساكن سهم

 %8/27 %7/27 %2/25 يشهر خانوار نهيهز كل به يشهر مسكن نهيهز نسبت

 9/6 3/6 2/6 يدسترس شاخص

 05/1 06/1 10/1 يمسكون واحد در خانوار تراكم

 %0/13 %7/14 %9/13 افزوده ارزش كل از مسكن بخش سهم

 7/9 7/7 2/2 يگذارهيسرما سرانه

 0/2 0/2 4/1 نیزم يوربهره

 5/2 7/1 3/2 يگذارهيسرما يوربهره

 %7/99 %7/99 %4/99 كشيآب لوله

 %4/89 %1/84 %7/76 كشيگاز لوله

 %2/36 %8/29 %1/21 شبكه فاضلاب شهري

قيمنبع: محاسبات تحق

 

شد طوركه در قسمت چهارم توضیح دادههمان

( BWMبدترين )-روش بهترينبر اساس  ،شاخص 13ابتدا 

دهي شدند. براي اين منظور پرسشنامه روش فوق وزن

قتصاد، هاي اتهیه و در اختیار تعدادي از اساتید بخش

مديريت و عمران دانشگاه شهید باهنر كرمان قرار داده شد 

سازي پرسشنامه تكمیل گرديد. سپس مدل 7كه نهايتاً 

انجام گرفت و با استفاده  BWMريزي خطي روش برنامه

وزن  3 جدولحل شد.  Excelافزار نرم Solverاز افزونه 

 هر خبره و میانگین نظرات خبرگان به يشده برا محاسبه

بر اساس . دهدينشان مها را عنوان وزن نهايي شاخص

تراكم خانوار در هاي دسترسي به مسكن، شاخص 1نمودار 

ترين وزن و كشي بیشلوله ي و آبواحد مسكون

هاي سهم مساكن ملكي، سهم مساكن با مساحت شاخص

ترين وزن مترمربع و شبكه فاضلاب شهري كم 100بالاي 

 ند.ارا به خود اختصاص داده

https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
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 هابراي شاخص( BWMبدترين )-روش بهترينشده از . وزن محاسبه3جدول 

 شرح

سهم 

مساكن 

شهري 

 بادوام

سهم 

مساكن 

 ملكي

سهم 

مساكن با 

مساحت 

بالاي 

متر  100

 مربع

نسبت 

هزينه 

مسكن 

شهري به 

كل 

هزينه 

خانوار 

 شهري

شاخص 

 دسترسي

تراكم 

خانوار در 

واحد 

 مسكوني

سهم 

بخش 

مسكن از 

كل ارزش 

 افزوده

سرانه 

 گذاريسرمايه

وري بهره

 زمین

وري بهره

 گذاريسرمايه

آب 

 كشيلوله

از گ

 كشيلوله

شبكه 

فاضلاب 

 شهري

نرخ 

 سازگاري

 1خبره 
0956/

0 

0120/

0 

0359/

0 

0956/

0 
1913/0 

0956/

0 

0956/

0 
0717/0 0574/0 0717/0 

0956/

0 

0410/

0 

0410/

0 
0956/0 

 2خبره 
0865/

0 

0137/

0 

0649/

0 

0865/

0 
0865/0 

1776/

0 

0649/

0 
0519/0 0649/0 0865/0 

0649/

0 

0649/

0 

0865/

0 

0819/

0 

 3خبره 
0795/

0 

0353/

0 

0167/

0 

0636/

0 
2177/0 

1060/

0 

1060/

0 
0454/0 0530/0 0795/0 

1060/

0 

0454/

0 

0454/

0 

1005/

0 

 4خبره 
0741/

0 

0423/

0 

0423/

0 

0741/

0 
0988/0 

0988/

0 

1976/

0 
0741/0 0593/0 0741/0 

0988/

0 

0494/

0 

0165/

0 

0988/

0 

 5خبره 
1233/

0 

0195/

0 

0411/

0 

0617/

0 
2532/0 

0740/

0 

0529/

0 
0529/0 0529/0 0529/0 

1233/

0 

0462/

0 

0462/

0 
1168/0 

 6خبره 
0789/

0 

0351/

0 

0351/

0 

2058/

0 
1052/0 

1052/

0 

0631/

0 
0137/0 0451/0 0631/0 

1578/

0 

0526/

0 

0394/

0 

1098/

0 

 7خبره 
0865/

0 

0138/

0 

0494/

0 

1153/

0 
1153/0 

2351/

0 

0692/

0 
0494/0 0576/0 0576/0 

0692/

0 

0432/

0 

0384/

0 

1107/

0 

 میانگین
0892/

0 

0245/

0 

0408/

0 

1004/

0 
1525/0 

1275/

0 

0927/

0 
0513/0 0557/0 0693/0 

1022/

0 

0490/

0 

0448/

0 

1020/

0 

  11 10 3 7 8 9 5 2 1 4 12 13 6 رتبه

 قيمنبع: محاسبات تحق

 

 
 هابراي شاخص( BWMبدترين )-روش بهترين. وزن محاسبه شده از 1نمودار 
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، 85سه سال  يبرا میتصم سيماتر سهادامه  در

وردن آ بدست نديفرآ قتیحق درشد.  لیتشك 95و  90

سه  سیها با استفاده از تاپساستان يبرا امتیاز عملكرد

 نيا يسطرها. ديگرد تكرار( 95و  90، 85مرتبه )

شاخص مورد  13 آنها استان كشور و ستون 31ها سيماتر

ها با استفاده از شاخص يدهاز وزن پسباشد. يم يبررس

 حلراه يدر گام بعد  (،BWMبدترين )-روش بهترين

 محاسبه (−𝐴) يمنف آلدهيا حلراه و( +𝐴) مثبت آلدهيا

سپس مراحل چهارم و پنجم روش  .(4)جدول  ديگرد

مسكن امتیاز عملكرد  جينتاگرديد و  تاپسیس اجرا

 5طور كه جدول كشور به دست آمد. همان يهااستان

-استانبه ترتیب  95و  90، 85 يهادر سال دهدينشان م

 ثیاز ح مازندران، خوزستان و البرز بیشترين امتیاز هاي

 سوي در و اندرا كسب كرده يمسكن شهر يهاشاخص

 مركزيو  تهران ،ان شماليخراس يهااستانبه ترتیب  گريد

تنها  2نمودار اند. بر اساس قرار داشته امتیاز نيتردر كم

همواره روند در طول دو برنامه كردستان و  استان قم دو

 اند. داشته يمسكن شهر عملكرددر  يصعود

نشان  دو برنامهدر  يمسكن شهر امتیاز نیانگیم

 85در سال  48/0مسكن كشور از  عملكردكه  دهديم

در پايان برنامه چهارم  58/0به  )ابتداي برنامه چهارم(

 تقلیل 51/0به  پايان برنامه پنجم، اما مجدداً در افزايش

است.  شتریب 85از مقدار آن در سال  البته ؛است كرده دایپ

ابتداي برنامه نسبت به  پايان برنامه پنجم گريبه عبارت د

جا از آند. شدن ترافتهيكشور، توسعه يهرمساكن شچهارم 

تراكم خانوار در واحد هاي دسترسي به مسكن، كه شاخص

ترين وزن را دارند، بنابراين، كشي بیش لوله ي و آبمسكون

كننده در امتیاز و رتبه هاي عوامل تعییناين شاخص

باشند.هاي كشور مياستان

https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
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 95 و 90، 85ها در سه دوره آل منفي و مثبت براي استانمحاسبه ايده .4جدول 

 استان

1385 1390 1395 

آل ايده

 يمنف

آل ايده

 مثبت

آل ايده

 يمنف

آل ايده

 مثبت

آل ايده

 يمنف

آل ايده

 مثبت

 0235/0 0265/0 0279/0 02529/0 0219/0 0235/0 شرقي آذربايجان

 0259/0 0249/0 0218/0 03167/0 0220/0 0313/0 غربي آذربايجان

 0266/0 0257/0 0218/0 03896/0 0265/0 0281/0 اردبیل

 0335/0 0253/0 0295/0 02453/0 0280/0 0193/0 اصفهان

 0194/0 0349/0 0260/0 03207/0 -- -- البرز

 0283/0 0343/0 0225/0 04266/0 0252/0 0305/0 ايلام

 0321/0 0225/0 0192/0 03559/0 0257/0 0209/0 بوشهر

 0284/0 0362/0 0405/0 02758/0 0304/0 0316/0 تهران

 0298/0 0256/0 0207/0 04072/0 0230/0 0276/0 بختیاري و چهارمحال

 0280/0 0268/0 0234/0 03202/0 0344/0 0159/0 جنوبي خراسان

 0238/0 0286/0 0234/0 02958/0 0289/0 0217/0 رضوي خراسان

 0246/0 0308/0 0221/0 03404/0 0323/0 0145/0 شمالي خراسان

 0292/0 0264/0 0183/0 04008/0 0272/0 0182/0 خوزستان

 0307/0 0243/0 0299/0 02567/0 0319/0 0180/0 زنجان

 0274/0 0277/0 0243/0 03529/0 0234/0 0219/0 سمنان

 0289/0 0289/0 0260/0 03412/0 0252/0 0291/0 بلوچستان و سیستان

 0242/0 0275/0 0222/0 03428/0 0226/0 0273/0 فارس

 0265/0 0246/0 0260/0 02890/0 0292/0 0189/0 قزوين

 0201/0 0355/0 0263/0 03112/0 0266/0 0223/0 قم

 0220/0 0284/0 0244/0 02935/0 0237/0 0234/0 كردستان

 0301/0 0206/0 0247/0 03386/0 0252/0 0263/0 كرمان

 0214/0 0320/0 0195/0 03272/0 0229/0 0256/0 كرمانشاه

 0303/0 0269/0 0228/0 03918/0 0217/0 0275/0 راحمدبوي و كهگیلويه

 0256/0 0261/0 0211/0 03651/0 0218/0 0267/0 گلستان

 0232/0 0292/0 0226/0 03348/0 0232/0 0264/0 گیلان

 0228/0 0289/0 0196/0 03940/0 0219/0 0249/0 لرستان

 0225/0 0342/0 0214/0 03704/0 0189/0 0300/0 مازندران

 0341/0 0199/0 0261/0 02957/0 0268/0 0233/0 ركزيم

 0237/0 0290/0 0222/0 03391/0 0248/0 0282/0 هرمزگان

 0262/0 0248/0 0240/0 02853/0 0288/0 0178/0 همدان

 0267/0 0286/0 0275/0 03286/0 0255/0 0300/0 يزد
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 هاشاخص يدر تمام يمسكن شهر امتياز عملكرد .5جدول 

 استان

سال  –برنامه چهارم  يابتدا 1385

 مبنا
 برنامه پنجم انيپا 1395 برنامه چهارم انيپا 1390

 رتبه ازيامت رتبه ازيامت رتبه ازيامت

 14 5306/0 28 4752/0 14 5181/0 شرقي آذربايجان

 20 4908/0 15 5926/0 2 5876/0 غربي آذربايجان

 19 4911/0 6 6411/0 15 5153/0 اردبیل

 28 4304/0 30 4542/0 24 4083/0 اصفهان

 1 6424/0 21 5525/0 -- -- *البرز

 11 5478/0 4 6542/0 6 5473/0 ايلام

 29 4120/0 5 6493/0 22 4485/0 بوشهر

 6 5600/0 31 4048/0 17 5103/0 تهران

 26 4621/0 3 6630/0 7 5450/0 بختیاري و چهارمحال

 21 4890/0 18 5775/0 29 3159/0 جنوبي خراسان

 12 5465/0 20 5583/0 23 4292/0 رضوي خراسان

 9 5563/0 12 6059/0 30 3096/0 شمالي خراسان

 24 4745/0 1 6865/0 25 4013/0 خوزستان

 27 4420/0 29 4619/0 28 3605/0 زنجان

 17 5028/0 16 5921/0 19 4838/0 سمنان

 18 4998/0 19 5673/0 9 5359/0 بلوچستان و سیستان

 13 5318/0 11 6065/0 5 5473/0 فارس

 23 4813/0 27 5265/0 26 3933/0 قزوين

 2 6384/0 25 5419/0 21 4562/0 قم

 5 5629/0 22 5457/0 18 4965/0 كردستان

 30 4069/0 17 5780/0 16 5106/0 كرمان

 4 5995/0 10 6262/0 13 5272/0 كرمانشاه

 25 4703/0 9 6317/0 3 5595/0 بويراحمد و كهگیلويه

 16 5050/0 8 6336/0 4 5506/0 گلستان

 8 5580/0 14 5968/0 10 5321/0 گیلان

 7 5590/0 2 6682/0 11 5321/0 لرستان

 3 6033/0 7 6342/0 1 6135/0 مازندران

 31 3690/0 26 5310/0 20 4649/0 مركزي

 10 5502/0 13 6045/0 12 5316/0 هرمزگان

 22 4860/0 24 5432/0 27 3813/0 همدان

 15 5174/0 23 5446/0 8 5408/0 يزد

 5134/0 5790/0 4851/0 نیانگیم

https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
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 استان

سال  –برنامه چهارم  يابتدا 1385

 مبنا
 برنامه پنجم انيپا 1395 برنامه چهارم انيپا 1390

 رتبه ازيامت رتبه ازيامت رتبه ازيامت

 0042/0 0046/0 0062/0 انسيوار

 قيمنبع: محاسبات تحق
ه شده است و محاسب 95و  90 ياستان در سال ها نيآمار ا نيشده است، بنابرا سيتاس 1389استان البرز در سال  نكهيبا توجه به ا *

 و استان تهران در نظر گرفته شده است.جز 1385در سال 

 

 
 95و  90، 85قي سه دوره  هاشاخص يدر تمام يمسكن شهر امتياز عملكرد .2 نمودار

 

 تتفاو ايآ كهشود يسؤال مطرح م نحال اي

 ايوجود دارد  هاي اين سه سالمیانگین انیم يمعنادار

 سوال از تحلیل واريانس استفاده نيپاسخ به ا يبرا ؟ریخ

بیانگر اين  5است. نتايج تحلیل واريانس در جدول شده

و سطح معناداري برآورد  310/14برابر  Fاست كه آماره 

 99توان گفت با اطمینان قبول است. بنابراين ميشده قابل

هاي عملكرد در سه دوره به لحاظ درصد بین میانگین

 آماري تفاوت وجود دارد.
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 انس. نتايج آزمون تحليل واري6جدول 

 يمعنادار سطح F مربعات نيانگيم df مجذورات مجموع راتييتغ منبع

 00/0 310/14 071/0 2 142/0 يگروه نیب

   005/0 89 442/0 يگروه درون

    91 /584 كل

 قیمنبع: محاسبات تحق

باره در اين L.S.Dهاي شفه و استفاده از آزمون

ه طور ب 90بیانگر اين است كه میانگین عملكرد در سال 

هاي متفاوت است. اما سال 95و  85هاي معناداري با سال

ديگر،  تفاوت معناداري با هم ندارند. به عبارت 95و  85

هاي عملكرد مسكن شهري طي توان گفت شاخصمي

اند اما در برنامه پنجم توفیقي برنامه چهارم ارتقاء يافته

 است. بدست نیامده

 L.S.Dهاي شفه و . نتايج آزمون7جدول 

 يمعنادار سطح نيانگيم اختلاف سال آزمون

 شفه

85 
90 094/0- 0 

95 028/0- 3/0 

90 
85 094/0 .00/0 

95 065/0 002/0 

95 
85 028/0 3/0 

90 065/0- 002/0 

LSD 

85 
90 094/0- 000/0 

95 028/0- 120/0 

90 
85 094/0 000/0 

95 065/0 000/0 

95 
85 028/0 120/0 

90 065/0- 000/0 

 قيمنبع: محاسبات تحق

https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
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هاي شدن شاخصدر ادامه به منظور مشخص

وجود شود. ها انجام ميحساس، تحلیل حساسیت شاخص

 يثر و بالاؤها نشان از نقش ملفهؤم انیدر م تیحساس

 يبررس نيا جهیدارد. نت امتیاز عملكردشده در  اديلفه ؤم

 يس است كه براحسا يهاشاخصاز  ياارائه مجموعه

 .ها استفاده گرددتوان از آنيمطلوب م طيبه شرا دنیرس

از مدل حذف  هاشاخصاز  كيهر  لیتحل نيا در

امتیاز عملكرد برنامه  سیو سپس با استفاده از روش تاپس

دهد نشان مي 7طور كه جدول همان .شوديم محاسبه

باشد؛ ترين شاخص ميي حساسشاخص دسترس

ذف اين شاخص امتیاز عملكرد سه دوره كه با حطوريبه

سهم هاي اين، شاخص از كند. پسبه شدت تغییر مي

ي و گذارهيسرانه سرما، افزودهبخش مسكن از كل ارزش

 ها هستند.ترين شاخصحساس نیزم يوربهره

 ها. امتياز عملكرد سه دوره با رويكرد تحليل حساسيت شاخص8جدول 

 1395 1390 1385 شرح

 5134/0 5790/0 4851/0 هابا تمامي شاخصامتیاز 

ص:
اخ
 ش
ن
رفت
 گ
ظر
ر ن
 د
ون
بد
د 
كر
مل
 ع
یاز
مت
ا

 

 5109/0 5769/0 4790/0 سهم مساكن شهري بادوام

 5134/0 5791/0 4850/0 سهم مساكن ملكي

 5160/0 5837/0 4861/0 متر مربع 100سهم مساكن با مساحت بالاي 

نوار نسبت هزينه مسكن شهري به كل هزينه خا

 شهري
4721/0 5736/0 5000/0 

 4786/0 4928/0 4346/0 شاخص دسترسي

 5110/0 5778/0 4837/0 تراكم خانوار در واحد مسكوني

 5232/0 6021/0 4891/0 سهم بخش مسكن از كل ارزش افزوده

 5138/0 5802/0 4875/0 گذاريسرانه سرمايه

 5359/0 5925/0 5009/0 وري زمینبهره

 5251/0 6027/0 4889/0 گذاريوري سرمايهبهره

 5134/0 5790/0 4851/0 كشيآب لوله

 5134/0 5790/0 4851/0 كشيگاز لوله

 5134/0 5790/0 4851/0 شبكه فاضلاب شهري

 قيتحق منبع: محاسبات

 

 گيري و پيشنهادنتيجه -6

توسعه با درحال ياز كشورها يكي عنوانبه رانيا

مسئله در  نيرو است كه اروبه يديشد يتوسعه شهرنشین

جمعیت و تعداد خانوارها،  شيازجمله افزا عوامل ريكنار سا

 و يبافت فرسوده نیازمند بهساز يهاگسترش پهنه

ها و طور مداوم نیازمند برنامه به ،و عوامل مشابه يبازساز

 يبرا مناسب در جهت تأمین مسكن درخور و ييهاسیاست

و چهل و  كميو  ياساس اصول س افراد جامعه است. بر

حق  ران،يا ياسلام ينظام جمهور يسوم قانون اساس

افراد، محترم شمرده  ياز مسكن مناسب برا يبرخوردار

آن است. اتخاذ و اعمال  نیشده و دولت مو ف به تأم

در  كياستراتژ يهايزيرهاي مناسب و برنامهسیاست

ي هاينابرابرو كاهش  مسكن افراد جامعه نیجهت تأم

ريزان و برنامه فيو و ا طيشرا نيتريهياز بد يامنطقه

 مقاله نيبخش مسكن است. هدف از ا گذاراناستیس

حوزه مسكن  يهاو شاخص هاسیاستارزيابي عملكرد 

است. براساس  طي دو برنامه چهارم و پنجم توسعه شهري

شهري  مسكن يهاشاخص يدست آمده از بررس به جينتا
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مشاهده شده كه روند  (،2ذكور )جدول طي دو برنامه م

در  خانوار مسكن ازجمله شاخص يهاتغییرات شاخص

بادوام در كشور  يمسكون يو میزان واحدها يواحد مسكون

 يبا كمبود جد هنوز حالنياست؛ باا روبه بهبود بوده

در شهرها مواجه هستیم و كماكان  يمسكون يواحدها

 14)حدود ي مسكون ياز واحدها يتوجه نسبت قابل

در كشور جزو بافت فرسوده بوده و از استحكام لازم  درصد(

درصد تملك مسكن در  نكهيبرخوردار نیستند. با وجود ا

است، اما در  يياز كشورها نسبت بالا يدرمیان بسیار رانيا

درحال  ييبا سرعت بالا ينشیناخیر نسبت اجاره يهاسال

از  سكنم نهيسهم هز شياز افزا ياست كه ناش شيافزا

 يهاخانوار و گسترش فقر است و آسیب نهيسبد هز

 داشت.  خواهد جامعه به دنبال يمخصوص خود را برا

شاخص منتخب مسكن  13در اين پژوهش، 

-روش بهترين ستان با استفاده ازا 31سطح  درشهري 

دهي شدند. در ادامه به منظور تعیین وزن (BWMبدترين )

ر برنامه از مدل امتیاز عملكرد مساكن شهري در ه

از امتیاز  آمده به دستشد. نتايج كمك گرفته تاپسیس

دهد طي هاي كشور نشان ميعملكرد مسكن شهري استان

دوره برنامه چهارم وضعیت توسعه مسكن شهري بهبود 

بودي است. اما در دوره برنامه پنجم از لحاظ آماري بهيافته

ان ها نیز نشاست. تحلیل حساسیت شاخصحاصل نشده

ترين شاخص در بین دهد دسترسي به مسكن مهممي

 دسترسي شاخص دهدمي نشان باشد. نتايجها ميشاخص

توان گفت ديگر مي به عبارت .استيافته افزايش مسكن به

شده در بخش  هاي اجرارغم موفقیت نسبي در سیاستعلي

هاي مسكن تمسكن از لحاظ كالبدي، اما افزايش قیم

نوارها، دسترسي به مسكن را دشوار و نسبت به درآمد خا

گفت با  توانيم نيبنابرااست.  اين موفقیت را خنثي كرده

 همننانوجود بهبود قابل توجه روند تغییرات مسكن 

وضعیت مسكن در كشور با حالت مطلوب فاصله دارد و 

 . است مهم و تدابیر اثرگذار ينیازمند رسیدگ

و  است كه اقشار متوسط ينحوبخش مسكن به

اقشار  و دارند يتيهدا يهاپردرآمد بیشتر نیاز به سیاست

است  يدرحال ني. ايتيحما يهادرآمد نیاز به سیاستكم

پردرآمد  يهاگروه ها همواره به سمتكه اغلب سیاست

. لذا وضع ماننديدرآمد مغفول ماست و اقشار كم

متناسب با  دقیقي مقطع يهاها و اتخاذ برنامهسیاست

سیاست و  كي يوجود در هر دوره تحت لوامشكلات م

تأمین مسكن در شأن  هدف برنامه كلان با افق بلندمدت با

در  يعدالت اجتماع جاديو رفع محرومیت و ا يرانيخانوار ا

درخور سكونت با استفاده از تمام  مسكن از يمندبهره

 كشور ضرورت دارد. يهايها و توانمندابزارها،  رفیت

 يمال نیتام نیموفق كشورها در زم اتیباز تجر يریگبهره

 لاتیسقف وام و تسه شيافزا، درآمدكم يهامسكن گروه

بازپرداخت و كاهش مبلغ  مدت طول شيمسكن، افزا

دار  اقشار متوسط براي خانه توانمندسازي اقساط به منظور

 از ساخت و عرضه واحدهاي مسكوني تيحما، شدن

، عاملات مسكنمتناسب با روند تقاضاي م متراژ كوچك

 هايطرح هاي توسعه مسكن دربراي طرح نیزم نیتأم

 اتیمال ،تقاضا با جامع شهري در مناطق مناسب متناسب

 جهت كنترل سوداگري و دراملاك و مسكن  دييبر عا

رفع ، در مسكن رمولدیغ هايتیفعال كاهش سودآوري

، شهري نييبازآفر هايطرح عيشدن و تسراتيیموانع عمل

 كردياتخاذ رو ي دولت،گرلیقش تسهن شيافزا

 درآمدكم يهامسكن گروه نیتام نهیدر زم يتوانمندساز

يافتگي و كاهش از جمله پیشنهادات جهت ارتقاء توسعه

 يبر اساس شناختنابرابري مسكن شهري در كشور است. 

 يهاهیتوان توصيمطالعه رخ داد، اكنون م نيا جيكه از نتا

 خلاصه نمود: ريرا در موارد ز ياستیس

 بافت  يو بازساز ينوساز ،يبهساز

 يفرسوده شهر

 نیمأخانوارها در ت يتوانمندساز 

 يمسكن ملك

 به مسكن متناسب  يدسترس شيافزا

 با درآمد خانوار

 مین أگسترش و بهبود عملكرد نظام ت

 مالي مسكن

https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
https://iueam.ir/search.php?slc_lang=fa&sid=1&author=%D8%AC%D9%84%D8%A7%DB%8C%DB%8C
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 تیفیارتقاء صنعت ساختمان، بهبود ك 

 ياستانداردساز ساخت،

 و  يقيتشو يمال يهازهیانگ جاديا

 مسكن ساخت ،يساخت صنعت يبرا ياتیمال يهاتیمعاف

 ارزان و انبوه،

 منابع -7

(. 1397، )رانيا يو معاون و كشاورز عيصنا ،ياتاق بازرگان

ا ب رانيا اقتصاد آن بر ریثأتحولات بازارساختمان و ت

 .نشر فرهنگ صبا، مسكن بخش كرديرو

 ،زهره ،انيصرن ؛حهیمل ي،زارع رودبزان ؛نجما ،پورلیاسمع

مسكن  يهااستیس لیو تحل ي(. بررس1396)

. ایشرق آسشرق و جنوب يدر كشورها يشهر

-19 ،(21)11 ،ساختمان و علوم مسكن يمهندس

33. 

(. 1399) قربانعلي، ،گنجيمسعود؛  ،مطلبي ،حوري ،امجدي

 رفاهي–اجتماعي سیاست ايمقايسه تحلیل

مسكن.  حوزه در امید و تدبیر و پايداري هايدولت

 .116-95 ،(4)14 ،شناسيهاي جامعهپژوهش

يم، خلیلي، احمد؛ نورالهي، حانیه؛ رشیدي، نعیمه؛ رحماني، مر

هاي مسكن مهر در ايران و (. ارزيابي سیاست1393)

، مطالعات شهريارائه راهكارهايي براي بهبود آن، 

4(13،)83-92 . 

سین؛ زياري، كرامت ا...؛ پوراحمد، احمد؛ حاتمي نژاد، ح

(. بررسي ويژگي هاي 1398محمدي، اكبر. )

وري اقتصادي مسكن و برآورد نرخ سودآوري و بهره

عوامل تولید مسكن )مطالعه موردي: سنندج(. 

 .586-571(، 3)51هاي جغرافیاي انساني، پژوهش

ذاكر حقیقي، كیانوش؛ مسلسل، عبدالله؛  رحماني، امیر، 

خش مسكن يافتگي ب(. ارزيابي سطوح توسعه1391)

در مناطق جنوبي استان همدان با استفاده از روش 

 ، ايريزي منطقهفصلنامه برنامهاي، تحلیل خوشه

2(6 ،)69-79 . 

 ي(. نابرابر1400) ،نی, محمد حسيامجد ؛رضایعل يي،بایشك

 يفصلنامه علم ،رانيا يهادر استان يمسكن شهر

  .(آماده انتشار) ،اقتصاد يكاربرد يهاهينظر

در بخش  يگذاراستیس تی(. اهم1393) ،رعنا گلو،یب خیش

مسكن در  يهاشاخص تیوضع يابيمسكن و ارز

 .82-71 ،(1)2 دار،يپا يو شهرساز ي. معماررانيا

شاهیوندي، احمد؛ محمدي، محمود؛ عباسي مزرعه شاهي، 

(. بررسي وضعیت مسكن بر اساس 1393اعظم، )

مجله ن. هاي ايراامكانات و تسهیلات اولیه در استان

 .64-43(، 4)4،  ريزي فضاييبرنامه

 نیتأم يهااستیس اتیتجرب ي(. بررس1396) ،لیكم ،يعبد

 يتخصص ينامه علملفصو جهان.  رانيمسكن در ا

  .39-9 ،(25)7 ،سمنان يدانش انتظام

(. 1397علوي، سید علي؛ صمدي، محمد؛ بناري، سجاد، )

ها و خط و ارزيابي نقاط ضعف و قوت سیاست

هاي عمراني قبل و هاي مسكن در ايران )برنامهيمش

(، 2)1، جغرافیا و روابط انسانيتوسعه بعد از انقلاب(. 

867-889. 

هاي دولتي (. ارزيابي سیاست1397محمدي ده چشمه، پژمان، )

هاي كم درآمد شهري تأمین مسكن در مورد گروه

فصلنامه جغرافیا )مطالعه موردي: شهر سامان(. 

 .295-281(، 2)8، ي منطقه اي()برنامه ريز

(. الزامات 1399هاي مجلس شوراي اسلامي، )مركز پژوهش

. بخش مسكن و شهرسازي، 6تحقق گام دوم انقلاب 

 .17047مسلسل:  شماره

(. بررسي 1387مركز پژوهش هاي مجلس شوراي اسلامي، )

سیاست هاي عرضه و تقاضا در بخش مسكن در 

، شماره مسلسل ايران و مروري بر تجربه كشورها

9374. 

 ي(. بررس1391) ،دهیسع ،يعیمحمدحسن؛ شف ،يلميد يصبور

گذار در بازار مسكن. ریتأث يرهایساختارها و متغ

، 3  ،ياقتصاد يهااستیمسائل و س يماهنامه بررس

41-64. 

هاي استیبر س يگزارش نگاه (.1397، )وزارت راه و شهرسازي

ي، هاي توسعه اقتصادبخش مسكن در برنامه

 .يفرهنگي و اجتماع

(. بررسي 1398) ، زينب،امامي غفاري، جعفر؛ هزارجريبي

گذاري رفاهي مسكن در ايران تحولات سیاست

 ،ريزي رفاه و توسعه اجتماعيبرنامه(. 1358-1392)

10(38)، 76-120. 
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