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چکیده
 تأمین مسکن مناسب برای زندگی مطلوب به عنوان نخستین توقع جوامع از حکومت ها مطرح و دولت ها بسته به دیدگاه های 
کارآمدی رهیافت های سنتی برنامه ریزي در حل معضلات و با  گزیر از توجه به مقوله تأمین مسکن بوده اند. با توجه به نا خود نا
توجه به پیچیدگی روزافزون روابط بین عرصه هاي فعالیتی، در دهه اخیر با تغییر رویکرد از برنامه ریزی به منظور رشد اقتصادي 
صرف، برنامه ریزی فضایی راهبردی با ارائه سیاست های اجرایی مسکن در جهت دستیابی به عدالت اجتماعی می تواند 
راهگشا باشد. این تحقیق توصیفی _تحلیلی است. بدین منظور ابتدا در مرحله جمع آوری داده ها از مطالعات اسنادی و در 
کرمانشاه است. برای  مرحله پیمایشی بنا به ماهیت موضوع از پرسشنامه استفاده  شده است. جامعه آماری تحقیق، شهر 
آنالیز و روشنگری پرسشنامه ها از مدل متا سوات استفاده  شده است. این پژوهش بعد از شناخت مسائل و مشکلات شهر 
که تأثیرگذارترین  کارشناسان و متخصصان حوزه مسکن، درنهایت با اجماع نظر نخبگان به این نتیجه رسید  کسب نظر از  و 
کرمانشاه در دهه 90  کمی، شهر  برنامه ها، سیاست انبوه سازی مسکن و مسکن مهر بوده است. باوجود همه اقدامات از بعد 
گروه های مختلف  کمبود نزدیک به 20 هزار واحد مسکونی برای شهروندان خود روبه رو است. ارائه تسهیلات مسکن برای  با 
درآمــدی، تشویق بخش خصوصی برای ساخت و تأمین مسکن از طریق شیوه های صنعتی با آموزش و فرهنگ سازی و 
تسهیلات مادی برای انبوه سازان و بخش خصوصی، اجباری کردن مقررات ملی ساختمان و نظارت بهینه و برخورد قهری با 

کرمانشاه است. متخلفان، مهم ترین راهبردهای این پژوهش برای برنامه ریزی توسعه مسکن در شهر 

کرمانشاه، مدل متا سوات. گان کلیدی: برنامه ریزی راهبردی، سیاست مسکن، شهر  واژ
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1. مقدمه
پایه ای  نیاز  عنوان  به  همواره  مسکن  بشر،  حیات  تاریخ  طول  در 
از ابتدای سکونت تا زمان حاضر  بشر مطرح بوده است. این نیاز 
این  با  اســت.  کــرده  ایفا  انسان ها  زیستی  شرایط  در  مهمی  نقش 
جنگ  از  بعد  شهرنشینی  فزاینده  و  سریع  رشــد  دنبال  به  وجــود 
کشورهای جهان، مشکلات متعددی از قبیل  جهانی دوم در اغلب 
ترافیک، آلودگی، دسترسی نامناسب به خدمات و امکانات شهری، 
که مهم ترین آنها  بی مسکنی، بدمسکنی و غیره را به دنبال داشته 
همراه  که  شأن  در  و  مناسب  مسکن  داشتن  بود؛  مسکن  مسئله 
با خود آسایش و فراغت را به دنبال داشته باشد و نوعی احساس 
به عنوان جزئی  آورد. مسکن  ارمغان  به  برای خانواده ها  را  امنیت 
برای  فوق العاده ای  اهمیت  دارای  مناسب،  زندگی  استاندارد  از 
که برای همه  دولت های ملی و محلی است و دولت ها موظف اند 
گمارند.  همت  مناسب  مسکن  تأمین  در  تبعیض،  بــدون  مــردم 
مروری بر شرایط مسکن در جوامع مختلف نشان می دهد که تقریباً 
کشوری مدعی حل مشکلات مسکن در جامعه خود نیست.  هیچ 
کشورهای مختلف دنیا با سیستم های حکومتی متفاوت  بنابراین 
برای تأمین مسکن، سیاست های متفاوتی را با توجه به ویژگی ها 
کرده اند؛ با این حال برآوردها نشان  و شرایط خاص خود را اتخاذ 
کشورهای در حال  که احتمالًا بیش از نیمی از جمعیت  می دهد 
می کنند.  زندگی  استاندارد  زیر  شرایط  با  مسکن هایی  در  توسعه 
اهمیت  از  دنیا  جوامع  اغلب  مانند  نیز  ایــران  در  مسکن  مسئله 
خاصی برخوردار است. در این راستا با توجه به وجود مشکل تأمین 
سرپناه و مسکن مناسب، از دیرباز این موضوع مورد توجه دولت ها 
گونه ای با اعمال  گرفته و هر یک به  کشور قرار  کم در  و نظام های حا
مشکل  رفــع  و  کاهش  در  سعی  بلندمدت  یا  و  کوتاه  برنامه های 
اقشار مختلف جامعه در این زمینه داشته اند. اما باوجود تمامی  
سیاست گذاری های  و  برنامه ها  و  طرح ها  اجــرای  پیش بینی ها، 
کان موضوع مسکن، دغدغه بخش قابل توجهی  گرفته، کما صورت 
که به عنوان  کشور  از اقشار مختلف جامعه است. در قانون اساسی 
کلی ملت و حکومت و قانون مادر محسوب می گردد، توجه  میثاق 
کید ویژه ای به امر تأمین مسکن اقشار مختلف جامعه شده و  و تأ
قانون اساسی حتی  تأمین مسکن در  که موضوع  مشخص است 
ک،  کید بیشتری نسبت به برخی مسائل از جمله تأمین خورا با تأ
بهداشت و ... مورد توجه بوده و این امر نشان از اهمیت موضوع 
که مطابق بند 12 اصل سوم قانون  در نزد حکومت دارد. به طوری 
نیازهای  تأمین  نیز  چهل  وسوم  اصل  و  یکم  و  سی  اصل  اساسی، 
است.  گرفته  قــرار  اساسی  کید  تأ مــورد  مسکن،  همانند  اساسی 
تأمین  محرومیت زدایی،  راســتــای  در  اسلامی  انقلاب  پــیــروزی  با 
گرفت. دولت  مسکن به عنوان یک نیاز پایه، ابعاد بیشتری به خود 
مکلف به رفع این نیاز در قالب برنامه های عمرانی پنج ساله شد. 
توسعه  بــرای  ابـــزاری  به عنوان  مسکن  سیاست های  بااین وجود 
کارایی  مناسب و منطبق با اصول و موازین اسلامی نتوانسته اند از 
لازم برای پاسخگویی به نیازها و مشکلات مسکن برخوردار باشند. 
برنامه های  اجـــرای  و  تهیه  از  ســال   30 از  بیش  گذشت  بــاوجــود 
توسعه، اجرای این سیاست ها، در عمل موفقیت چندانی نداشته 

است. عدم توجه به برنامه های بلندمدت و تکیه سیاست گذاران 
نــامــوزون  توسعه  اصلی  منابع  از  سطحی  توسعه   برنامه های  بــه 
کشور به شمار می رود. بررسی برنامه  ریزی توسعه مسکن در شهر 
کشور، با توجه به برنامه ها  کلانشهرهای  کرمانشاه به عنوان یکی از 
دستیابی  به رغم  شهر،  این  در  مسکن  شده  اجــرا  سیاست های  و 
کیفیت واحدهای مسکونی در پیشبرد اهداف توسعه  به افزایش 
با مشکلاتی مواجه بوده است. ریشه این مشکلات عمدتاً ناشی از 
تنظیم سیاست های توسعه مسکونی با نگرش صرف اقتصادی و 
که به نابرابری های اقتصادی،  گروه های هدف بود  بدون توجه به 
اجتماعی و کالبدی دامن زد. در این راستا بی تردید تدوین راهبردها 
و سیاست های مسکن همسو با چشم انداز توسعه مسکونی کشور، 
گامی در جهت حصول  کشور می تواند  منتج از برنامه های توسعه 
به اهداف توسعه بوده و نیازها، خواسته ها و تقاضای جدید برای 
مسکن امن و سالم و در توان مالی خانوارها را ایجاد نماید. تمام 
مطالب یاد شده که علاوه بر شناخت مسکن، بیانگر وضعیت کنونی 
که برای دستیابی به برنامه ریزی  بازار مسکن است، زمینه ای است 
بــایــد ضــمــن شــنــاخــت وضـــع مــوجــود مسکن و  مــطــلــوب مسکن 
گذشته در شئونات اقتصادی و اجتمایی  تسهیلات مربوطه، روند 
مؤثر بر بازار مسکن و تحولات مسکونی جامعه مورد بررسی و تجزیه 
با  راهبردی  برنامه ریزی فضایی  میان  این  در  گیرد.  قرار  تحلیل  و 
به عدالت  اجرایی مسکن در جهت دستیابی  ارائــه سیاست های 
اجتماعی می تواند راهگشا باشد و برای بهبود مسائل و مشکلات 
مسکن شهر کرمانشاه به راهبردها و راهکارهای مناسب دست یابد. 
کرمانشاه و تداوم روند  بنابراین با توجه به مشکلات مسکن شهر 
گذشت 30 سال از اجرای برنامه های توسعه،  این مشکلات بعد از 
انجام پژوهشی در خصوص شناسایی و تعیین عوامل تأثیرگذار در 
کرمانشاه و ارائه راهبردهایی در این  سیاست های مسکن در شهر 
بخش _ به عنوان هدف این تحقیق _  با هدف اصلاح روش هــا و 
گرچه موارد و مسائل  بهبود امور به عنوان ضرورت مطرح است. ا
که به هیچ  گیر است  گسترده و فرا دخیل در بخش مسکن آنچنان 
تحلیل  و  تجزیه  قالب یک تحقیق مورد  در  را  آن  نمی توان  عنوان 
گرفته  از مطالعات و تحقیق های صورت  با بهره گیری  اما  قــرارداد؛ 

گردید پژوهش قابل ارائه ای حاصل آید. موجود، سعی 

2. چارچوب نظری
پیدا  تــداوم  و  تشکیل  آن  در  خــانــواده  که  اســت  محیطی  مسکن 
کرده و در ابعاد مختلف اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی و بهداشتی 
 .)Westaway,2006:187( زندگی انسان نقش مهمی بازی می کند
اشتغال،  به  دسترسی  اجــازه  مکان  یک  در  باید  مناسب  مسکن 
ســازد.  فراهم  را  کافی  فضای  و  آمــوزش  بهداشتی،  مراقبت های 
(UNhabita, 2015:34( در بیانیه جهانی حقوق بشر سازمان ملل، 
سطح استاندارد مناسب برای زندگی شامل غذا، لباس، مسکن و 
 Choguill,( مراقبت های بهداشتی و خدمات اجتماعی لازم است
چه  مسکن  مطلوب  وضعیت  بــه  دستیابی  مــیــزان   .)2007:143
از  بــه عــنــوان یکی  نــواحــی روســتــایــی  نــواحــی شــهــری و چــه در  در 
جهان  کشورهای  در  اجتماعی  اقتصادی  توسعه  شاخص های 
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محسوب می شود )Arnott, 2008: 11(. بااین  حال میلیون ها انسان 
در شهرها بدون امنیت مالکیت و مسکن مناسب و خدمات وابسته 
به آن زندگی می کنند که دولت ها بایستی اقدامی مناسب در ترفیع، 
کامل و تحقق تدریجی حق مسکن مناسب  حفاظت و اطمینان 
 UNhabitat,2012:) کار خود قرار دهند برای این اقشار را در دستور 
1(. گــزارش نهــایی كمیســیون برانــت نیز آشــکارا مســکن را به عنوان 
شـــناخت  درحال توسعه  جهـان  یـا  جنـوب  كلیـدی  نیازهـای  از  یکـی 
قرن  اوایـــل  و   19 قــرن  اواخـــر  ســال هــای  در   .)Hewitt,1998:413)
مسکن  مشکل  شــدن  حــاد  بــا  هــمــراه  کشورها  از  بسیاری  در   ،20
به  ناچار  دولت ها  کم درآمد،  گروه های  در  مسکن  کمبود  به ویژه 
مداخله شده و مستقیماً با ورود به حیطه تولید مسکن و یا به طور 
کمک مالی به سازندگان، توانستند  غیرمستقیم با پرداخت وام و 
کمبود واحدهای مسکونی موردنیاز افراد جامعه را رفع  از  بخشی 
نمایند. به عبارت دیگر تأمین مسکن برای زندگی مطلوب به عنوان 
منظور  به   دولت ها  و  مطرح  حکومت ها  از  جوامع  توقع  نخستین 
برقراری ثبات در سیستم های تأمین مالی و ایجاد اشتغال در بخش 
گزیر از توجه به مقوله تأمین مسکن بوده اند و این  ساخت وساز نا
حکومت ها بسته به دیدگاه های خود به اعمال سیاست و مداخله 
می پردازند (Abdi Ghahroudi, 2006: 4(. جنگ جهانی اول و دوم 
همراه  ساختمانی  فعالیت های  رکــود  و  گسترده  خرابی های  با  که 
بود، بحران مسکن را دامن زد. در سال های بعد و به ویژه از دهه 
19۷0 به بعد، با حضور جدی بخش خصوصی و مداخله آن در بازار 
کاسته شد. در اواسط دهه  مسکن، از نقش دولت ها در این زمینه 
کاهش  و  دنیا  کل  بر  کم  حا اقتصادی  بحران های  دلیل  به   19۸0
 Abdi et al., 2011:( کاهش یافت قدرت خرید مردم، تأمین مسکن 
در  مسکن  برنامه ریزی  طراحی و  سیاست  نیز  حاضر  حال  در   .)5
کشورهای غربی از یارانه های عمومی برای تحریک ساخت وساز به 
کم درآمد و یا خانواده های با نیاز ویژه  سمت حمایت از خانه های 
کرده است )Nordvi, 2006:279-280(. مسکن و برنامه ریزی  تغییر 
گرفته اســت. دو  قــرار  بررسی  مــورد  از دیدگاه های مختلف  مسکن 
قرار دارند؛نخست،  نیز  تقریباً در مقابل همدیگر  که  دیدگاه اصلی 
نگرش اقتصاد برنامه ریزی  شده مسکن است: در این خط مشی، 
اداره زمین های شهری بر عهده دولت قرار می گیرد. بررسی دقیق 
بــه خــانــوارهــا در این  آنــهــا  نــحــوه اعــطــای  وضعیت خــانــه ســازی و 
جوامع، به شرایط اجتماعی و اقتصادی و اهداف و برنامه های آنها 
ارائه مسکن  کشورها  این  )Abdiyan, 2010: 27(. در  بستگی دارد 
و دخالت دولت  نیست  امکان پذیر  و حمایت دولت  کمک  بدون 
کیفی مسکن و خدمات حمایتی در شهرها  و  کمی  نابرابری های 
کاهش می دهد)Raisey, 2000: 14(. دوم، نگرش سیاست های  را 
که هزینه  اعتباری نیز معتقد است: در بخش مسکن، به دلیل این 
تولید یک واحد مسکونی یا هزینه خرید آن نسبتاً بالاست، اعطای 
اعتبارات دولت می تواند به رونق هرچه بیشتر این بخش کمک  کند 
مختلف  کشورهای  سیاست های  مهم ترین   .)Saraei, 2011: 22)
مالی  تأمین  سیاست  شــامــل  اعــتــبــاری  سیاست های  زمینه  در 
برای مسکن، سیاست  به منظور پس انداز مردم  مسکن، تشویق 
سیاست  و  قرضه  اوراق  انتشار  خصوصی،  بخش  اعتبارات  جلب 

این  با   .)Lahoeti Far, 2010: 22-21( است  مالیاتی  تخفیف های 
برنامه ریزی در  سنتی  کارآمدی رهیافت های  نا به  با توجه  تفاسیر، 
حل معضلات و با توجه به پیچیدگی روزافزون روابط بین عرصه های 
فعالیتی، در دهه اخیر با تغییر رویکرد و فاصله گرفتن از برنامه ریزی 
کارآمدتر  به  منظور رشد اقتصادی صرف، بهره گیری از رهیافت های 
مقاصد  و  مشکلات  حل  در  راهبردی،  فضایی  برنامه ریزی  همچون 
رسالت  میان  این  در  گرفت.  قرار  كار  دستور  در  برنامه ریزی  مختلف 
دیدگاه  از  اجتماعی  عدالت  به  دستیابی  كه  راهبردی  فضایی  برنامه 
كارایی  توسعه،  دستاوردهای  فضایی  توزیع  و  عادلانه  دسترسی 
فضایی،  یکپارچگی  ایجاد  و  پیوندها  تقویت  و  برقراری  از  ناشی 
هویت  اعتلای  و  حفظ  و  زندگی  كیفیت  ارتقای  و  اكولوژیکی  تعادل 
مناسب  اجرایی  سیاست های  و  راهبردها  ارائه  طریق  از  منطقه ای 
 Sharif Zadegan) است  گرفته  قرار  توجه  مورد  بیش ازپیش  است، 
از  مجموعه ای  راهبردی  »برنامه ریزی   .)and Momeni, 2011: 39
در  می تواند  گزینشی  شکلی  به  كه  ابزارهاست  و  روش ها  مفاهیم، 
وضعیت های مختلف و با مقاصد متفاوت مورداستفاده قرار بگیرد« 
همچنین برنامه ریزی فضایی راهبردی، یک   .)Bryson,2004:49)
که بخش عمومی آن را هدایت  شیوه برنامه ریزی بلندمدتی است 
ملی  و  منطقه ای  سطوح  در  فضایی  ابعاد  بر  کید  تأ با  و  می نماید 

.)Albrechts,2006: 117-149) مورداستفاده قرار می گیرد

3. روش تحقیق
از نوع توصیفی_تحلیلی است. بدین  این تحقیق به لحاظ روش 
منظور در جمع آوری داده ها در مرحله مطالعات اسنادی از منابع 
به  بنا  میدانی(  )روش  پیمایشی  مرحله  در  و  خــارجــی  و  داخــلــی 
استفاده  شده  فنون مختلفی مثل پرسشنامه  از  ماهیت موضوع 
است. جامعه آماری تحقیق، شامل شهر کرمانشاه است. همچنین 
جامعه  پرسشنامه  نخست  شاخص،  هر  وزن  دادن  نشان  بــرای 
نخبگان )30 عدد( آماده گردید و در اختیار کارشناسان سازمان های 
این  در  اساتید خبره دانشگاهی  و  کشور  و  استان  و مسکن  زمین 
ریاضی  نمونه های  از  استفاده  بــا  شاخص ها  گــرفــت.  ــرار  ق زمینه 
تصمیم گیری AHP وزن دهی شده اند. برای آنالیز پرسشنامه ها نیز 
مدل متا سوات مورداستفاده قرار داده  شده است. مدل متا سوات 
منابع  بر  مبتنی  نوعی دیدگاه  به  ج و  خار به  1براساس رهیافت داخل 
سازمان  چگونه  می ماند:  باقی  چالش  یک  البته  است.  گرفته  شکل 
می توانـد تشـخیص دهـد كـه كـدام یـک از ایـن منـابع و قابلیت ها قادر 
این  حل  برای  بارنی در سال 1991،  پایدارند؟  رقابتی  مزیت  ایجاد  به 
مسئله چهار معیار را بیان می كند. برای این کـه یک منبع یا قابلیت به 
لحاظ راهبردی اثربخش باشد، بایستی باارزش، نایاب، تقلیدنشدنی 
توان  می توانند  زیر  معیار  چهار  رو،  این  از  باشد.  جایگزین  بدون  و 
بالقوه منابع و قابلیت ها برای خلق یک راهبرد موفق را تعیین كنند. 
بر  مبتنی  دیــدگــاه  از  موفق  راهــبــرد  یــک  کننده  ایــجــاد  معیارهای 
منابع)VRIO(عبارتند از باارزش)V(2: آیا منابع را قادر به بهربرداری 
بی اثر  را  محیطی  تهدید  یــا  و  می نماید  محیطی  فــرصــت  یــک  از 

1 Meta-Swot
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می سازد؟ نایاب )R(1: آیا این منابع یا قابلیت در حال حاضر تحت 
کنترل تنها تعداد اندکی از شرکت های رقابت کننده قرار دارد؟ تقلید 
ناپذیر)I(2: آیا شرکت های بدون این منبع با شرایط نامساعد هزینه 
مواجه می شوند؟ سازماندهی)O(3: آیا برای پشتیبانی و بهره برداری 
و  سیاست ها  تقلید،  برابر  در  پرهزینه  و  ــادر  ن ارزشمند،  منابع  از 
 Rahmati and KHavarian,) رویه های سازمان، سازمان یافته اند؟
که بتواند در محیط خارجی به  2016:187(. یک سازمان برای این 
شکل فزاینده ای پیش برود، بایستی به منابع و قابلیت های درونی 
کاوش محیط بیرونی همواره در مقابل  کند. درواقع  خود مراجعه 
پیشینه عوامل داخلی موجود روی می دهد. درنتیجه معیارهای 
VRIO این منابع و قابلیت ها را با دیدگاه جذب عوامل بیرونی در 
 .)warren,2008:89(می کند اولویت بندی  پویا  راهبردهای  تدوین 
یک  راهـــبـــردی  بــرنــامــه ریــزی  پیشنهادی  ــکــرد  روی منظر،  ایـــن  از 

 Agarwal & other,(اســـت واقعی  داخلی  و  خارجی  داخلی،  مدل 
و  شهری  فضایی  نظام  عناصر  از  یکی  مسکن  رو  این  2012:14(.از 
نیازمند یک برنامه ریزی راهبردی است که با ریشه یابی، مشکلاتش 
را به حداقل برساند. درنتیجه برنامه ریزی مسکن نیز به مانند یک 
گونه تحلیل است و با استفاده از تکنیک متا  سازمان نیازمند این 
تکنیک شامل شش  این  یافت.  اهــداف تحقیق دست  به  سوات 
است؛  شده  بیان  تحقیق  یافته های  قسمت  در  که  است  مرحله 
همچنین برای تعیین»پایایی« سئوالات پرسشنامه و شاخص های 
 αاز ضریب استفاده  با  و  از روش »سازگاری درونــی«  ساخته  شده 
که مقدار آن با استفاده از نرم افزار  گردیده است  کرونباخ محاسبه 
قابل  بیانگر  که  آمـــده764/. است  به دست  برای سئوالات    spss

قبول بودن پایایی این پرسشنامه است.

4. بحث و یافته ها
تحولات اقتصادی_اجتماعی سال های 1355-1345 تأثیر زیادی بر 
از این دوره  کرمانشاه  شهر و شهرنشینی داشت؛ رشد سریع شهر 
گسترش  حــومــه ای،  صنایع  ایجاد  و  شهرک نشینی  با  و  شد  آغــاز 

برنامه ریزی  شده و گاه بدون برنامه شهر شتاب گرفت. در این دوران 
مهاجرت  اما  بــود،  مشهود  حدی  تا  جمعیت  رشد  کاهش  گرچه  ا
کم درون  همچنان ادامه داشت و از سوی دیگر تخلیه جمعیت مترا
کرمانشاه  کرد. هسته اولیه شهر  گسترش افقی شهر را تشدید  شهر 

3.1. متغیرها و شاخص های تحقیق

کرمانشاه جدول شماره 1: عوامل تأثیرگذار در سیاست های مسکن در شهر 

)AHP(وزن گویه ها ردیف
0/0537 ساخت وساز مهندسی و ایمن سازی مسکن 1
0/0407 اجرای قوانین ضد زمین خواری 2
0/0392 تقویت سیاست های بهسازی در نواحی فرسوده شهری و روستایی 3
0/0338 ارائه وام برای مسکن متناسب مقتضیات روز 4
0/0346 کم استاندارد )هر خانوار یک واحد مسکونی( کل خانوارها تا رسیدن به ترا داشتن مسکن مناسب برای  5
0/0408 گذاری اعتبارات بانکی به مسکن سازان تسهیل در وا 6
0/0381 اصلاح قوانین در راستای اسکان مجدد زمین و استفاده بهینه از آن 7
0/0368 کم درآمد تشویق بخش خصوصی برای ساخت و تأمین مسکن اقشار  8
0/0607 انعطاف پذیری در رویکردهای ساخت مسکن 9
0/0370 ساده سازی مقررات ساخت وساز و حذف بروکراسی ها 10
0/0471 تداوم ساخت مسکن ارزان برای همه متناسب با درآمد 11
0/0200 تعادل بین عرضه و تقاضا در بازار مسکن 12
0/0375 کمک اعتباری و هدایت دولت تقویت خودیاری مردم با  13
0/0598 تنظیم قیمت مسکن در بازارهای خریدوفروش، رهن و اجاره برای افزایش دسترسی همه گروه های جامعه 14
0/0593 کاهش نابرابری هماهنگی در توزیع مسکن بین مناطق مختلف و  15
0/0733 گروه های خاص گذار نمودن آن به  ساخت واحدهای استیجاری و وا 16
0/0711 اعطای یارانه برای مالکیت مسکن 17
0/0716 گروه های سنی متقاضی در بخش مسکن مثل سن ازدواج توجه به  18

0/0835
گروه ها و مناطق  گذاری حق بهره برداری از زمین در شهرهای مختلف، برای ایجاد تعادل در برخورداری از مسکن مناسب در بین  وا

مختلف کشور
19

0/0615 کم درآمد توسعه  زمین های آزاد برای ساخت وساز مسکن اقشار  20
1 مجموع وزن

References:  Shahrokhi Far 2016: 215,Athari, 2014: 18, Meshkini et al., 2007: 65, Study Reforms of the Housing Plan, 2014: 65, Qalibaf, 2011: 43, 
Boonyabancha,2003: 14, Hemerijck, 2015:242-256, Chatham House, 2015, Rhodes and Mullins, 2009;107-119.

1 Rare
2 Inimitable
3 Organization
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با  کرده بود، اندک اندک  کامل  که در دوره هــای قبلی رشد خود را 
رکود روبه رو شد. رشد شهر از سمت جنوب، با مانع عارضه نگاری 
در  ترتیب  این  به  گردید.  محدود  آن  توسعه  امکان  و  کرد  برخورد 
گشت و در  اطراف میدان فردوسی مسیر توسعه به طرفین متمایل 
داخل شهر نیز فضاهای خالی به تدریج پر شد. شهر از سمت شرق 
و غرب پیوسته به بدنه اصلی رشد نمود و در ابتدای دوره از جانب 
نام دولت آباد و در سمت شرق  به  گسسته  غرب شهر یک هسته 
گرفت. این دو قسمت و نیز چند هسته  نیز محله جعفرآباد شکل 
کولی آباد و زورآباد عمده ترین سکونتگاه های فقیرنشین  دیگر مانند 
و غیررسمی شهر را تشکیل دادنــد؛ در این دوره، قواعد و مقررات 
شهرداری  قوانین  و  ساخت وساز  و  مسکن  بخش  محدودکننده 
نقش عمده ای را در شکل گیری این سکونتگاه های غیررسمی ایفا 
 A comprehensive review plan of Kermanshah city: 2003:( کرد
گسترش اسکان ها و محلات فقیرنشین در  25(. روند رو به رشد و 
گویای واقعیت انکارناپذیر در عرصه نظام توسعه شهری  کرمانشاه، 
تزریق  دلیل  به  به خصوص در دهه 50،  گرایش  این  کشور است. 
محور،  واردات  سیاست  و  نفتی  درآمدهای  از  ناشی  سرمایه های 
مناطق  در  متعدد  خشکسالی   ،60 دهــه  در  تحمیلی  جنگ  بــروز 
روند  لرستان(،  و  همسایه)ایلام  استان های  و  استان  روستایی 
فزاینده ای به خود گرفت. عدم سرمایه گذاری های دولتی در توسعه 
که جنگ ادامه  کرمانشاه در خلال سال هایی  زیرساخت های شهر 
کیفیت  تنزل  موجب  سال ها،  این  در  گسترده  مهاجرت  و  داشت 
 Ebrahimzadeh and Seidi:(ــد ــ ش شهر  زیرساخت های  و  خدمات 
3 :2012(. در دوران انقلاب و جنگ تحمیلی همراه با رشد فزاینده 
شهر، زمینه های اسکان غیررسمی تشدید شد و علاوه بر تشکیل 
هسته های جدید، محله های فقیرنشین موجود هم رشد شتابانی 
کرمانشاه،  کلی مشکلات مسکن در  کردند. در یک بررسی  را تجربه 
زیستن  به شکل  توقعات  رفتن  بالا  و  ابعاد خانوار  تغییر  به دلایل 

همراه  برنامه ریزی  بدون  جابه جایی های  مستقل،  خانه های  در 
خدمات  کمبود  و  محدودیت  و  سو  یک  از  شهری  زمین  گرانی  با 
حاد  مشکلی  صــورت  به  را  مسکن  مشکل  دیگر،  طــرف  از  مسکن 
کیفیت  درآورده است. این مشکلات خود را به صورت بدمسکنی، 
در  ساختمانی  مصالح  و  بافت  بــودن  نامناسب  مسکن،  پایین 
که بسیار نگران کننده به  کرده است؛  سکونتگاه های استان نمایان 
نظر می رسید. به بیانی بهتر سرعت فزاینده جمعیت پذیری در شهر 
فقدان  سو،  یک  از  روستایی  مهاجرت های  صــورت  به  کرمانشاه، 
موجب  جمعیت  مطلوب  اسکان  بــرای  لازم  سیاست های  و  ــزار  اب
کالبدی و اجتماعی شهر  گسترده ای در نظام  بروز ناهنجاری های 
گفت ویژگی های  مسکن در سال های بعد  گردیده است. می توان 
کشور بوده و  کرمانشاه به تأثیر از شرایط تاریخی  از انقلاب در شهر 
آن می تواند در قالب زیر طبقه بندی شود: ساخت وساز بدون هدف 
ج محدوده شهری، سیل مهاجرت روستاییان به  و برنامه در خار
اراضی  مالکیت  لغو  قانون  یافتن مسکن، تصویب  امید  به  شهرها 
انقلاب  بنیاد مسکن  از سوی  گــذاری زمین  وا و  بایر شهر  و  مــوات 
 Summary of the(اسلامی براساس اختیارات قانون عمران اراضــی
 report of engineering consultants of the project of Amishi,

.)Kermanshah, 12, 2003
 با توجه به مشکلات بیان شده، برای تدوین برنامه حل مشکلات 
بین  و  گــردیــده  طــراحــی  پرسشنامه ای  کــرمــانــشــاه،  شهر  مسکن 
کارشناسان و متخصصان توزیع  و سعی گردید به ارائه پیشنهادهایی 
برای بهبود روند سیاست گذاری و اجرایی شدن برنامه ها، در این 
پاسخگویان  فــراوانــی  توزیع  شماره2  جــدول  گــردد.  مبادرت  شهر 
موجود  مشکلات  شناسایی  با  می دهد.  نشان  را  جنس  برحسب 
است،  کتابخانه ای  و  اســنــادی  داده هـــای  از  گرفته  بر  که  مسکن 
کم بر  راهبرد نهایی برای بهبود سیاست گذاری و تعیین دیدگاه حا

گردید.  روند سیاست گذاری نیز مشخص 

جدول شماره2: توزیع فراوانی پاسخگویان برحسب جنس، سن، میزان تحصیلات، مدت فعالیت در زمینه مسکن

درصد متغیرفراوانی تجمعیفراوانیگویهشاخص

جنسیت
2222۷3مرد

۸302۷زن

سن

25-34131343٫3
34-4551۸16٫۷
45-5592۷30
64-552296٫۷

651303٫3

تحصیلات
11113۷لیسانس

132443فوق لیسانس
63020دکترا

مدت فعالیت در زمینه مسکن )سال(

4-0121240
5-941613٫3

10-1442013٫3
15-192226٫۷
20-2432510

+2553016٫۷
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مطابق جدول شماره 2، ۷3 درصد پاسخگویان مرد و 2۷ درصد 
نشان  نیز  پاسخگویان  سنی  میانگین  بــوده انــد.  زن  پاسخگویان 
کثر پاسخگویان در سنین 45 سال به بالا قرار دارند.  که ا می دهد 
در زمینه میزان تحصیلات پاسخگویان، مدرک فوق لیسانس با 43 
کمترین درصد نیز مربوط به پاسخگویان  درصد بیشترین میزان و 
از ویژگی های  با مــدرک علمی دکترا )20 درصــد( اســت. یکی دیگر 
اجتماعی پاسخگویان، مدت فعالیت آنان در زمینه مسکن است؛ 
کمتر از چهار سال فعالیت است  که بیشترین فراوانی پاسخگویان 
از آن  کمترین بخش  را به خود اختصاص داده انــد.  که 40 درصــد 
که با 6٫۷  پاسخگویان 24-20 سال سابقه در زمینه مسکن است 

پاسخگو کمترین درصد را تشکیل می دهند. 
که مربوط به  بعد از بیان اطلاعات توصیفی پرسشنامه، سئوالاتی 
کرمانشاه بود، وارد مدل متا سوات  شاخص های  مسکن در شهر 

گردد. گردید تا بهترین پیشنهاد ها و راهکارهای مناسب ارائه 
برنامه ریزی راهبردهای حل مسائل مسکن در شهر کرمانشاه با 

استفاده از تکنیک متا-سوات

مرحله یک: ارزیابی منابع و رقبا
در این مرحله به ارزیابی منابع و رقبا )معیارهای پژوهش( پرداخته 
می شود. سپس اولویت بندی این معیارها )که در سه سطح اولویت 
بالا، متوسط و پایین( صورت می گیرد. در پژوهش حاضر طبق نظر 
کارشناسان و متخصصان با استفاده از تکنیک AHP اولویت بندی 
گرفته است. جدول شماره3 معیارها و سیاست های بهینه  صورت 

و درجه اولویت بندی آنها را نشان می دهد.

جدول شماره3: معیارهای سیاست های بهینه مسکن

سیاست های بهینه مسکناولویت
تأمین و عرضه مسکنمتوسط

تعادل سازی بازار مسکنبالا
قوانین و مقرراتمتوسط

اعتبارات و تسهیلاتبالا
افزایش کیفیت مسکنمتوسط

که در  گام بعد باید به شناسایی منابع و توانایی هایی پرداخت  در 
که  آنجا  از  راستای موفقیت سیاست های مسکن ضــروری است. 
این منابع و توانایی ها دارای وزن و اهمیت یکسانی نیستند، باید 
کرد. مجموعه اوزان تخصیص داده شده باید عدد  آنها را وزن بندی 
100 باشد. برای وزن دهی این عوامل می توان از روش ها و مدل های 
مدل  مراتبی،  سلسله  تحلیل  مدل  دلفی،  روش  مانند  گونی  گونا
آنتروپی شانون و غیره بهره جست. در این پژوهش از تحلیل سلسله 
که در قسمت روش تحقیق بیان شده است. مراتبی استفاده  شده 

مرحله دو: شناسایی ابعاد رقابتی و تعیین واحد اندازه گیری
که سبب ایجاد تمایز و تفاوت منابع و  گام پیشین، دو بعدی  در 
به  باید  دوم  مرحله  در  شدند.  شناسایی  می شدند،  توانایی ها 
که: در سیاست های مسکن شهر  شناسایی این موضوع پرداخت 
دولت  اعتباری  سیاست های  سر  بر  نخست  گام  در  ما  کرمانشاه، 
به عنوان دو سیاست متضاد در  بــازار مسکن)  اقتصاد  و سیاست 
زمینه دخالت و عدم دخالت دولت در بازار مسکن( رقابت می کنیم. 
و  اعتبارات  مسکن،  بــازار  تعادل سازی  معیارهای  باید  همچنین 
و  تأمین  مــقــررات،  و  قوانین  مسکن،  کیفیت  افزایش  تسهیلات، 
آنها را مهم ترین این معیارها دانست  که می توان  عرضه مسکن _ 
که  نمود  و مشخص  نظر دو سیاست مطرح  شــده، سنجیده  از   _
که نشان  دهنده نقشه  در چه وضعیتی قرار دارند. نمودار شماره1 
رقابتی وضعیت معیارها است، وضعیت دیدگاه دولت در آینده در 
و  نمودار  این  را نشان می دهد.  کرمانشاه  خصوص سیاست شهر 
کارشناسان،  که طبق نظر  جدول شماره4 نشان  دهنده آن است 
دولت در آینده نیز باید ادامه دهنده سیاست های اعتباری دولت 
)یعنی دخالت و حضور دولت در این زمینه( باشد تا بتواند مسائل 
که  کرمانشاه را حل نماید. بدین ترتیب  و مشکلات پیشروی شهر 
کیفیت مسکن با  از نظر دیدگاه اقتصاد بازار مسکن معیار افزایش 
وزن 3٫13 وضعیت بهتری نسبت معیارهای دیگر در این سیاست 
 ،3 وزن  با  مقررات  و  قوانین  چون  معیارهایی  که  حالی   در  دارد. 
روش تعادل سازی بازار مسکن با وزن 2٫۷6، اعتبارات و تسهیلات 
با وزن 2٫62، روش های تأمین و عرضه مسکن 2٫5۸ به ترتیب در 

نمودار شماره1: شناسایی ابعاد رقابتی
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جدول شماره4: شناسایی ابعاد رقابتی

امتیاز جمع سیاست های اعتباری دولت دیدگاه اقتصاد بازاری مسکن
ح شر

نرمال 
شده

مطلق نرمال شده مطلق نرمال شده مطلق نرمال شده مطلق

2 2 1/۷091 5/13056 0/۷2۸929 2/24561 0/9۸0230۷ 2/۷6۷442
روش تعادل سازی بازار 

مسکن
4 4 /9۸233 6/22439۸ 1/16۷42 3/59649 0/930۸0۷2 2/62۷90۷ اعتبارات و تسهیلات
5 5 /444601 ۷/244۷9۸ 1/3325۷ 4/10526 1/112026 3/139535 افزایش کیفیت مسکن
3 3 2/۷62 6/122۸0۷ 1/1366 3/122۸0 1/622603 3 قوانین و مقررات

1 1 1/6۷1۷3 4/914۷2۸ 0/۷5۷403 2/33333 0/9143326 2/5۸1395
روش های تأمین و عرضه 

مسکن

وضعیت های از بالا به پایین قرار دارند.
هرچقدر اعداد به 5 نزدیکتر باشند، وضعیت بهتر و هرچقدر عدد به 1 
نزدیکتر باشد، وضعیت بدتر؛ یعنی تأمین و عرضه مسکن در بدترین 
حالت ممکن نسبت به سایر معیارها قرار دارد. در طرف دیگر نمودار 
کیفیت  که معیار افزایش  دیدگاه سیاست های اعتباری دولت است 
مسکن با وزن 4٫1 در وضعیت بهتر، اعتبار و تسهیلات با وزن 3٫59، 
قوانین و مقررات با وزن 3٫12، تأمین و عرضه مسکن با وزن 2٫33، 
وضعیت های  در  ترتیب  به   2٫24 مسکن  بــازار  تعادل سازی  روش 
متفاوتی نسبت به معیارها قرار دارند. در کل افزایش کیفیت مسکن 
با وزن ۷٫24 در یک وضعیت خیلی مناسب و روش های تأمین و 

عرضه مسکن با وزن 4٫91 در وضعیت نامناسب قرار دارد.

مرحله سه: ارزیابی قابلیت ها براساس تئوری مبتنی بر قابلیت
این  که  اســت  قابلیت  بر  مبتنی  تئوری  بــراســاس  مرحله  ایــن  در   
غیرقابل جایگزینی  و  تقلیدناپذیری  کامیابی،  اساس  بر  قابلیت ها 
خنثی،  موافقم،  موافقم،  )خیلی  پنج تایی  طیف  یک  در   )V)Rio
مخالفم، خیلی مخالفم( موردسنجش قرار می گیرند. همان  طور که 
گردید، معیار باارزش بودن در این مرحله مورد ارزیابی قرار  قبلًا بیان 
که  نمی گیرد؛ زیرا در باارزش بودن، قابلیت هایی را می توان سنجید 
در مقام مقایسه با عوامل خارجی است. در این پژوهش بیشتر بر 
که خنثی در نظر  پایه خنثی متکی بوده است. یکی از این دلایل 
که جنبه ارزیابی دارند نه  گرفته  شده است، معیارهای تحقیق بوده 

رقابت یا تقلیدپذیری.

مرحله چهار: تحلیل پستل
بر  به  صورت مستقیم  کنترل  باید عوامل غیرقابل   این مرحله   در 
را  مجموعه  موفقیت  بــرای  ضــروری  ولــی  موردمطالعه،  مــحــدوده 
از تحلیل پستل استفاده می شود. وزن  کرد. بدین منظور  تعیین 
گروه مقیاس اسمی، بسیار مهم، مهم، متوسط،  این عوامل در پنج 
عوامل  این  تأثیر  می شود.  تعیین  کم اهمیت  بسیار  و  کم اهمیت 
گروه های اسمی، بسیار قوی، قوی، متوسط، ضعیف و بسیار  در 
باید میزان  تأثیر تعیین می شود. در این ستون  ضعیف در ستون 
تعیین  را  این عوامل در موفقیت سازمان )سیاست مسکن(  تأثیر 
گروه بسیار بالا، بالا، متوسط، پایین  کرد. در ستون احتمال نیز پنج 

و بسیار پایین تعیین می شود. در این ستون نیز باید میزان تأثیر این 
کرد و در مرحله آخر در  عوامل در طول دوره برنامه ریزی را تعیین 
ستون درجه ضرورت، میزان اضطراری بودن رفع این مورد را باید 
مورد بررسی قرارداد. جدول شماره5 نشان دهنده عوامل محیطی 
کنترل در برنامه ریزی راهبردی سیاست های مسکن  ج از  مؤثر خار

است.

مرحله پنج: سنجش تناسب راهبردی
آن  ترکیب  بــرای  تلاش  و  توسعه  پی  در  متا_سوات  مدل  که  ازآنجا
راهبردی  تناسب  معیار  پشتیبان تصمیم گیری است،  ابــزار  با یک 
عاملی برای دستیابی به این امر است. در واقع تناسب راهبُردی، 
به واسطه انطباق عوامل داخلی با عوامل خارجی محاسبه می شود. 
گونه متمایز از عوامل  به طورکلی در محیط برنامه ریزی راهبردی دو 
وجود دارد؛ عوامل داخلی و عوامل خارجی. عموم مطالعات بر تأثیر 
کید دارند. برای  دو عامل داخلی و خارجی در فضای برنامه ریزی تأ
انجام این امر به  صورت مقایسه دودویی پرداخته شد. درواقع این 
که به چه میزان عوامل مؤثر،  مرحله به دنبال این موضوع است 
سیاست های مسکن را پشتیبانی می کند. نکته قابل  ذکر این است 
این  نتایج  و  ترکیبی داشته  با مرحله شش، حالت  این مرحله  که 

مرحله در مرحله شش قابل  مشاهده است.

مرحله شش: ترسیم نقشه راهبردی
با توجه به تصمیم ها و مقایسه های قبلی، نقشه راهبردی ترسیم 
کلان خارجی  بارنگ فیروزه ای و عوامل  می گردد. عوامل داخلی 
بر  خارجی  و  داخلی  عوامل  شده اند.  داده   نشان  نارنجی  بارنگ 
عوامل  نزدیکی   -1 می گیرند:  قرار  تحلیل  مورد  معیار  سه  مبنای 
داخلی با عوامل خارجی، 2- سمت افقی و فوقانی بودن عوامل 
راســـت متمایل  بــه سمت  کــه  عــوامــلــی  حــبــاب هــا؛  ــــدازه  ان  -3 و 
بــرخــوردارنــد.  راهــبــردی  تناسب  از  و  ــاارزش  بـ نسبتاً  مــی شــونــد، 
عواملی  به  نسبت  شده اند،  متمایل  بالا  سمت  به  که  عواملی 
تناسب  از  بالایی  درجه  از  شده اند،  متمایل  راست  سمت  به  که 
با  آنها  تناسب  ــه  درج بیانگر  نیز  حباب ها  انـــدازه  بــرخــوردارنــد. 
محیطی،  کلان  عوامل  حباب  انــدازه  همچنین  هستند.  اهداف 

بیانگر درجه اضطرار آنهاست.

ن 
سک

ی م
ها

ت 
اس

سی
ی 

ضای
ی ف

رد
هب

ی را
ریز

مه 
رنا

بر ب
ی 

لیل
تح

ت
سوا

تا_
ل م

مد
 از 

ده
تفا

اس
با 



66
1397 زمــســتــان 

ــامـــه ــنـ ــلـ فـــصـ
 علمی-پژوهشی

بیست ونهم شماره 

 براساس نقشه راهبردی سیاست های مسکن شهر کرمانشاه)نمودار 
شماره 2(، در یک  سوی طیف، وجود یک سری عوامل کلان مانع از 
تحقق کامل پیاده شدن برنامه ها و سیاست های مسکن می شوند. 
به عنوان  شهر  کالبدی  ساختار  در  ناهمگنی  و  گسست  تــضــاد، 
کلان با اندازه حباب 5 محسوب می گردد. با توجه  بزرگترین مانع 
کلان خارجی  به اندازه حباب آن نیازمند توجه جدی است. عوامل 
کمبود  مسکن،  سیاست های  به  مدیران  سلیقه ای  نگاه  مانند 
بافت های  نوسازی  و  تعمیر  با  رابطه  در  دولتی  بخش  تسهیلات 
فرسوده و فقیرنشین، بی علاقگی مهاجران برای بازگشت به مبدأ 
به کارگیری  بازگشت،  انگیزه  ایجاد  در  ملی  برنامه ریزان  کوتاهی  و 
فعالیت های  یا  تجارت  واسطه گری،  امور  در  موجود  سرمایه های 
غیراصولی  غیرقانونی،  ساخت وسازهای  غیراصولی،  و  غیرمولد 
به  مسکن  رکــود  شدید،  مهاجرت های  سبب  به  غیرقابل کنترل  و 
علت عدم سرمایه گذاری های بخش خصوصی با اندازه حباب 3 و 
عوامل عدم نظارت کافی بر اجرای ضوابط و مقررات ملی ساختمان 
در طراحی و اجرای تمامی ساختمان ها و طرح های شهرسازی و 
سرمایه گذاری های  بــرای  امنیت  عــدم  احساس  شهری،  عمرانی 
کشور عراق، عدم استفاده  دولتی و خصوصی به علت همجواری با 
استانداردهای  ارتقای  و  امنیت  ارتقای  برای  هوشمند  فناوری  از 
مسکن و تکنیک های جدید برنامه ریزی و ساخت، با اندازه حباب 
کل  با  مسکن  دولتی  سیاست های  تناسب  عدم  عوامل  نهایتاً   ،2
وابسته  و  کارخانه های صنعتی  تأسیس  دهک های جامعه، عدم 
ساختمانی،  ملزومات  و  مصالح  هزینه های  گرانی  کــشــاورزی،  به 
ترتیب  به   1 حباب  انــدازه  با  ساختمان سازی  سنتی  سیستم های 
نیازمند رسیدگی و توجه هستند. در سوی دیگر طیف عوامل مؤثر 
کرمانشاه وجود دارند. با استفاده از  سیاست های مسکن در شهر 

این عوامل می توان با پاره ای از این مشکلات مقابله نمود. با توجه 
با  روز،  برای مسکن متناسب مقتضیات  وام  ارائــه  این عوامل،  به 
اندازه حباب 3٫9 از بالاترین تناسب راهبردی برخوردار است؛ یعنی 
به نسبت سایر عوامل باارزش تر و نادرتر است. ازاین  رو باید به این 
زمین خواری  ضد  قوانین  اجــرای  اما  نمود.  ویــژه ای  توجه  عوامل 
حباب  با  ایمن سازی  و  مهندسی  ساخت وسازی  و   3٫5 حباب  با 
کم  کــل خــانــوارهــا تــا رســیــدن بــه ترا ــرای  2٫59 و داشــتــن مسکن ب
استاندارد با حباب 2٫59 و تقویت سیاست های بهسازی در نواحی 
در  تخفیف  چون  عوامل  سایر  و  حباب 2٫2  با  روستایی  و  شهری 
اعتبارات بانکی به مسکن سازان، اصلاح قوانین در راستای اسکان 
خصوصی  بخش  تشویق  آن،  از  بهینه  استفاده  و  زمین  مجدد 
در  انعطاف پذیری  کم درآمد،  اقشار  مسکن  تأمین  و  ساخت  برای 
و  ساخت وساز  مقررات  ساده سازی  مسکن،  ساخت  رویکردهای 
حذف بروکراسی، تداوم ساخت مسکن ارزان برای همه متناسب 
تقویت  بــازار مسکن،  در  تقاضا  و  بین عرضه  تعادل  با درآمدشان، 
اعتباری و هدایت دولت، تنظیم قیمت  کمک  با  خودیاری مردم 
افزایش  بــرای  اجـــاره  ــازارهــای خــریــدوفــروش، رهــن و  ب مسکن در 
گروه های جامعه، هماهنگی در توزیع مسکن بین  دسترسی همه 
کاهش نابرابری، ساخت واحدهای استیجاری  مناطق مختلف و 
گروه های خاص، اعطای یارانه برای مالکیت  گذار نمودن آن به  و وا
گروه های سنی متقاضی در بخش مسکن مثل  مسکن، توجه به 
گذاری حق بهره برداری از زمین در شهرهای مختلف  سن ازدواج، وا
برای ایجاد تعادل در برخورداری از مسکن مناسب در بین گروه های 
مسکن  ساخت وساز  بــرای  آزاد  زمین های  توسعه  کشور،  مختلف 
کم درآمد، بعد از حباب هایی با اندازه بیشتر در بعد از اولویت  اقشار 

گیرند. اقدامات اجرایی قرار 

جدول شماره5: تحلیل پستل

درجه اضطرار احتمال افزایش تأثیر وزن عوامل مؤثر خارجی
خیلی زود متوسط بسیار قوی بسیار کم اهمیت سیستم های سنتی ساختمان سازی

نه خیلی زود بسیار بالا قوی متوسط
عدم استفاده از فناوری هوشمند برای ارتقای امنیت و ارتقای استانداردهای مسکن و تکنیک های 

جدید برنامه ریزی و ساخت
خیلی زود بالا قوی بااهمیت گرانی هزینه مصالح و ملزومات ساختمانی

زود متوسط بسیار قوی بسیار بااهمیت
کند شدن آنها به علت اختصاص بودجه های  عدم اجرای برنامه های توسعه اقتصادی اجتماعی، یا 

عمرانی به ترمیم خرابی های ناشی از جنگ
زود پایین ضعیف بااهمیت ساخت وسازهای غیرقانونی، غیراصولی و غیرقابل کنترل به سبب مهاجرت های شدید

نه خیلی زود بالا بسیار ضعیف کم اهمیت کشور عراق احساس عدم امنیت برای سرمایه گذاری های دولتی و خصوصی به علت همجواری با 
زود پایین قوی بااهمیت به کارگیری سرمایه های موجود در امور واسطه گری، تجارت یا فعالیت های غیرمولد و غیراصولی
زود بسیار بالا متوسط بسیار بااهمیت خروج متخصصان و تحصیل کرده ها از شهر و ورود مهاجران بی بهره از مهارت های خاص

خیلی زود بالا بسیار قوی بسیار بااهمیت
امکانات  نبود  و  بیکاری  به ویژه در میان جوانان، به سبب  یا خلأ فرهنگی،  بروز نوعی سرخوردگی 

مناسب

زود متوسط ضعیف متوسط
چنین  انگیزه ی  ایجاد  در  ملی  برنامه ریزان  کوتاهی  و  مبدأ  به  بازگشت  برای  مهاجران  بی علاقگی 

بازگشتی
خیلی زود متوسط بسیار ضعیف بااهمیت کشاورزی کارخانه های صنعتی و صنایع وابسته به  عدم تأسیس 

زود بالا بسیار ضعیف متوسط خروج سرمایه ها از شهر
بلافاصله پایین متوسط کم اهمیت کالبدی شهر تضاد، گسست و ناهمگنی در ساختار 

نه خیلی زود متوسط بسیار قوی کم اهمیت
کافی بر اجرای ضوابط و مقررات ملی ساختمان در طراحی و اجرای تمامی ساختمان ها  عدم نظارت 

و طرح های شهرسازی و عمرانی شهری
زود متوسط متوسط بسیار بااهمیت کن در بافت های فرسوده و فقیرنشین کمبود تسهیلات بخش دولتی در رابطه با تعمیر و نوسازی مسا

ن 
سک

ی م
ها

ت 
اس

سی
ی 

ضای
ی ف

رد
هب

ی را
ریز

مه 
رنا

بر ب
ی 

لیل
تح

ت
سوا

تا_
ل م

مد
 از 

ده
تفا

اس
با 



67
1397 زمــســتــان 

ــامـــه ــنـ ــلـ فـــصـ
 علمی-پژوهشی

شماره بیست ونهم

نمودار شماره2: نقشه راهبردی سیاست های مسکن در شهر کرمانشاه

مرحله هفت: 
بخش  اصلی،  قالب  سه  در  را  نهایی  راهبردهای  بخش  ایــن  در   
اعتبارات  و  بودجه  مسکونی،  واحــدهــای  ساخت  نحوه  قوانین، 
می توان ارائه داد؛ یکی از عوامل و اسباب لازم در مدیریت شهرها، 
بسا  آن، چه  عــدم  که در صــورت  اســت  مــقــررات شهری  و  قوانین 
هدایت شهرها و پیرامون آنها دچار چالش های جدی خواهد شد. 
1( در بخش قوانین می توان با بهبود وضعیت سازوکارهای قانونی، 
که هر دولتی با  سیاست ها و برنامه ریزی ها روندی را پیشنهاد داد 
را در زمینه  برنامه های دولت قبلی  و  آمــدن، سیاست ها  کار  روی 
بهبود مسکن ادامه دهد تا روند برنامه ریزی را در طی زمانی معین 
هدفمند و پربازده نماید. 2( در نحوه ساخت واحدهای مسکونی 
که در طی سیاست های مسکن اجرا می شود، با توجه به روش های 
کاهش هزینه های مربوط به  نوین و استحکام سازی آنها، علاوه بر 
بهسازی و نوسازی، راندمان امنیت سازه ای ساختمان نیز افزایش  
 )3 می نماید.  جلوگیری   ... و  هزینه  ــرژی،  ان رفتن  هدر  از  و  یافته 
کم درآمد به خصوص  گروه های  افزایش تسهیلات مالی و اعتباری 
که نمونه بارز این  دهک های اول تا سوم در زمینه تأمین مسکن 
که ریشه در ساخت  پدیده طرح مسکن مهر می باشد؛ این طرح 
کم درآمد دارد، بزرگترین طرح  گروه های  واحدهای مسکونی برای 
دولتی ساخت مسکن در تاریخ اقتصاد ایران را رقم زد؛ متأسفانه در 
همان سال های اولیه عدم تناسب این سیاست  با درآمد و پس انداز 
گذاری و انصراف تعداد زیادی متقاضیان  کم درآمد، با وا گروه های 
اولیه)که عمدتاً خانوارهای متقاضی دهک های اول تا سوم بودند و 
گشت. همچنین  قادر به تأمین پیش پرداخت اولیه نبودند( منجر 
افزایش قیمت در بخش مصالح ساختمانی تأثیر زیادی را بر قیمت 
با  مسکن  متقاضیان  ــرای  ب را  خرید  که  مــی گــذارد  مسکن  نهایی 
نوساز،  خانه های  گرانی  با  که  آن  ضمن  می کند.  مواجه  مشکل 
دیگر آپارتمان ها هم تحت تأثیر این افزایش قیمت قرار می گیرند و 
با رقم های بالاتری به فروش می رسند. بنابراین لازم است وام های 
مسکونی به وسیله بانک ها با رقم بالاتری به مردم عرضه شوند، تا 
خانوارها از عهده قیمت مسکن بر بیایند. همچنین تکرار و پیروی 

گرفتن نقاط ضعف و قابل  از سیاست های هر دوره بدون در نظر 
اجرایی بودن؛ برای ارتقای سیاست های کلی در بخش مسکن باید 
گذشته  تکرار ضعف های  از  و  کرد  کید  تأ برنامه  نقاط مثبت هر  بر 
پرهیز نمود.  در آخر متناسب سازی سیاست های مسکن با مسائل 
باید  از سیاست های مسکن  بهتر  نتیجه  گرفتن  برای  این بخش؛ 
اخذ این سیاست ها برگرفته از مشکلات این بخش باشد. استفاده 
از برنامه های وارداتی در این زمینه با مشکلات بخش مسکن سازگار 

کارساز نیست. و 

5. نتیجه گیری 
کید بوده و در  تأمین مسکن به عنوان یک نیاز پایه همواره مورد تأ
کاملًا مورد  کشور نیز  قانون اساسی و برنامه های توسعه پنج ساله 
کید قرار گرفته است. شهر کرمانشاه به عنوان یکی از کلانشهرهای  تأ
اجرا شده مسکن چه  و سیاست های  برنامه ها  به  توجه  با  کشور، 
قبل و چه بعد از انقلاب در این شهر، به رغم دستیابی به افزایش 
کیفیت واحدهای مسکونی، در پیشبرد اهداف توسعه با مشکلاتی 
فزاینده  سرعت  انقلاب  از  بعد  ســال هــای  در  اســت.  ــوده  ب مواجه 
جمعیت پذیری در شهر کرمانشاه، به صورت مهاجرت های روستایی 
برای اسکان مطلوب  ابزار و سیاست های لازم  از یک سو، فقدان 
گسترده ای در  جمعیت از سوی دیگر موجب بروز ناهنجاری های 
گردیده است. با توجه به مشکلات  کالبدی و اجتماعی شهر  نظام 
گذشت  از  تــداوم روند این مشکلات بعد  کرمانشاه و  مسکن شهر 
30 سال از اجرای برنامه های توسعه، انجام پژوهشی در خصوص 
شناسایی و تعیین عوامل تأثیرگذار در سیاست های مسکن در شهر 
کرمانشاه و ارائه راهبردهایی در این بخش با هدف اصلاح روش ها 
و بهبود امور، به عنوان ضرورت مطرح است. بنابراین برای انجام 
مطالعات  بخش  در  داده هـــا  جــمــع آوری  مرحله  در  پژوهش،  ایــن 
)روش  پیمایشی  بخش  در  و  خارجی  و  داخلی  منابع  از  اسنادی 
شده  استفاده   عــدد(   30( نخبگان  جامعه  پرسشنامه  از  میدانی( 
تصمیم گیری  ریاضی  نمونه های  از  استفاده  با  شاخص ها  اســت. 
AHP وزن دهی شدند. برای آنالیز پرسشنامه ها نیز مدل متا سوات 
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بیست ونهم شماره 

مورداستفاده قرار داده  شده است. این تکنیک شامل شش مرحله 
بود که مرحله ششم یا خروجی مدل در نهایت شامل یک ترسیم 
در  که  مقایسه هایی  و  تصمیم ها  به  توجه  با  بود؛  راهبردی  نقشه 
مراحل قبل صورت گرفته بود، نقشه راهبردی در این مرحله ترسیم 
با  خارجی  کلان  عوامل  و  فیروزه ای  رنگ  با  داخلی  عوامل   گردید. 
رنگ نارنجی نشان داده  شدند. عوامل داخلی و خارجی بر مبنای 
با  داخلی  عوامل  نزدیکی   -1 گرفتند:  قــرار  تحلیل  مــورد  معیار  سه 
عوامل خارجی، 2- سمت افقی و فوقانی بودن عوامل و 3- اندازه 
راهبردی سیاست های مسکن شهر  نقشه  براساس  که  حباب ها؛ 
کلان مانع از  کرمانشاه در یک  سوی طیف، وجود یک سری عوامل 
تحقق کامل پیاده شدن برنامه ها و سیاست های مسکن می شدند. 
به عنوان  شهر  کالبدی  ساختار  در  ناهمگنی  و  گسست  تــضــاد، 
حباب  بــه انــدازه  توجه  با  که  شد  محسوب  کــلان  مانع  بزرگترین 
نگاه  مانند  خارجی  کلان  عوامل  اســت.  جدی  توجه  نیازمند  آن 
سلیقه ای مدیران به سیاست های مسکن، کمبود تسهیلات بخش 
دولتی در رابطه با تعمیر و نوسازی بافت های فرسوده و فقیرنشین، 
کوتاهی برنامه ریزان  بی علاقگی مهاجران برای بازگشت به مبدأ و 
در  موجود  سرمایه های  به کارگیری  بازگشت،  انگیزه  ایجاد  در  ملی 
غیراصولی،  و  غیرمولد  فعالیت های  یا  تجارت  واسطه گری،  امــور 
ساخت وسازهای غیرقانونی، غیراصولی و غیرقابل کنترل به سبب 
مهاجرت های شدید، رکود مسکن به علت عدم سرمایه گذاری های 
کافی بر  انــدازه حباب 3 و عوامل عدم نظارت  با  بخش خصوصی 
اجرای ضوابط و مقررات ملی ساختمان در طراحی و اجرای تمامی 
احساس  شهری،  عمرانی  و  شهرسازی  طرح های  و  ساختمان ها 
علت  به  خصوصی  و  دولتی  سرمایه گذاری های  برای  امنیت  عدم 
از فناوری هوشمند برای  کشور عراق، عدم استفاده  همجواری با 
تکنیک های  و  مسکن  اســتــانــداردهــای  ارتــقــای  و  امنیت  ارتــقــای 
جدید برنامه ریزی و ساخت، با اندازه حباب 2، نهایتاً عوامل عدم 
جامعه،  دهک های  کل  با  مسکن  دولتی  سیاست های  تناسب 
گرانی  کشاورزی،  کارخانه های صنعتی و وابسته به  عدم تأسیس 
سنتی  سیستم های  ساختمانی،  ملزومات  و  مصالح  هزینه های 
ساختمان سازی با اندازه حباب 1 به ترتیب نیازمند رسیدگی و توجه 
هستند. در سوی دیگر طیف عوامل مؤثر سیاست های مسکن در 
با  عوامل می توان  این  از  استفاده  با  دارنــد.  کرمانشاه وجــود  شهر 
پاره ای از این مشکلات مقابله نمود. با توجه به این عوامل ارائه وام 
برای مسکن متناسب مقتضیات روز از بالاترین تناسب راهبردی 
برخوردار است؛ یعنی به نسبت سایر عوامل باارزش تر و نادرتر است. 
ازاین رو باید به این عوامل توجه ویژه ای نمود. اما اجرای قوانین 
ضد زمین خواری و ساخت وسازی مهندسی و ایمن سازی، داشتن 
تقویت  استاندارد،  کم  ترا به  رسیدن  تا  خانوارها  کل  برای  مسکن 
سیاست های بهسازی در نواحی شهری و روستایی و سایر عوامل 
چون تخفیف در اعتبارات بانکی به مسکن سازان، اصلاح قوانین 
تشویق  آن،  از  بهینه  استفاده  و  زمین  مجدد  اسکان  راستای  در 
کم درآمد،  اقشار  مسکن  تأمین  و  ساخت  بــرای  خصوصی  بخش 
انعطاف پذیری در رویکردهای ساخت مسکن، ساده سازی مقررات 
ساخت وساز و حذف بروکراسی، تداوم ساخت مسکن ارزان برای 

بازار  در  تقاضا  و  عرضه  بین  تعادل  درآمــدشــان،  با  متناسب  همه 
کمک اعتباری و هدایت دولت،  مسکن، تقویت خودیاری مردم با 
تنظیم قیمت مسکن در بازارهای خریدوفروش، رهن و اجاره برای 
توزیع  در  هماهنگی  جامعه،  گــروه هــای  همه  دسترسی  افــزایــش 
کاهش نابرابری، ساخت واحدهای  مسکن بین مناطق مختلف و 
گروه های خاص، اعطای یارانه  گذار نمودن آن به  استیجاری و وا
گروه های سنی متقاضی در بخش  برای مالکیت مسکن، توجه به 
در  زمین  از  بهره برداری  حق  گـــذاری  وا ازدواج،  سن  مثل  مسکن 
مسکن  از  ــورداری  ــرخ ب در  تــعــادل  ایــجــاد  ــرای  ب مختلف  شهرهای 
آزاد  و توسعه زمین های  کشور  گروه های مختلف  بین  مناسب در 
با  حباب هایی  از  بعد  کم درآمد،  اقشار  مسکن  ساخت وساز  برای 
گیرند. در نهایت  اندازه بیشتر، بعد از اولویت اقدامات اجرایی قرار 
مرحله هفتم تکنیک، راهبردهای نهایی را به صورت ذیل می توان 
ارائه داد:1( یکی از عوامل و اسباب لازم در مدیریت شهرها، قوانین 
که در صــورت عــدم آن، چه بسا هدایت  مــقــررات شهری اســت  و 
در  شــد،  خواهد  جــدی  چالش های  دچــار  آنها  پیرامون  و  شهرها 
قانونی،  ســازوکــارهــای  وضعیت  بهبود  با  مــی تــوان  قوانین  بخش 
که هر دولتی  سیاست ها و برنامه ریزی های روندی را پیشنهاد داد 
کار آمدن، سیاست ها و برنامه های دولت قبلی را در زمینه  با روی 
بهبود مسکن ادامه دهد تا روند برنامه ریزی را در طی زمانی معین 
هدفمند و پربازده نماید. 2( در نحوه ساخت واحدهای مسکونی 
که در طی سیاست های مسکن اجرا می شود با توجه به روش های 
کاهش هزینه های مربوط به  نوین و استحکام سازی آنها، علاوه بر 
بهسازی و نوسازی، راندمان امنیت سازه ای ساختمان نیز افزایش  
 )3 می نماید.  جلوگیری   ... و  هزینه  ــرژی،  ان رفتن  هدر  از  و  یافته 
کم درآمد به خصوص  گروه های  افزایش تسهیلات مالی و اعتباری 
دهک های اول تا سوم در زمینه تأمین مسکن. 4( تکرار و پیروی 
گرفتن نقاط ضعف و قابل  از سیاست های هر دوره بدون در نظر 
مسکن  بخش  در  کلی  سیاست های  ارتقای  بــرای  بــودن.  اجرایی 
کرد و از تکرار ضعف های گذشته  کید  باید بر نقاط مثبت هر برنامه تأ
پرهیز نمود. 5( متناسب سازی سیاست های مسکن با مسائل این 
گرفتن نتیجه بهتر از سیاست های مسکن باید اخذ  بخش: برای 
از  استفاده  باشد.  بخش  این  مشکلات  از  برگرفته  سیاست ها  این 
برنامه های وارداتی در این زمینه با مشکلات بخش مسکن سازگار 
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