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Abstract  
Introduction: Nowadays, the housing sector, especially in developing countries, faces fundamental policy shortcomings that 
have led to spatial imbalances in housing accessibility, mismatches in supply and demand, excessive increases in housing and 
rent prices, and the formation of informal settlements. In this regard, it is essential that housing polic y approaches rethink 

existing structures with a reformist perspective. Therefore, given the inefficiency of existing housing policies and the nece ssity 
of formulating reform policies, especially in developing countries, the present study was written with the aim of formulating a 
reform approach to housing policymaking in Ardabil city based on the effectiveness of policies in responding to housing supply 
and demand. 
Materials and Methods: The research method in the present study is quantitative with an applied purpose and descriptive-
analytical nature. In this study, first, through documentary studies, the criteria of the reform approach to housing development 

policymaking were extracted and then the required data were collected through questioning with experts. The DEMATEL 
technique was also used in the analysis of the data. It is worth mentioning that DEMATEL is one of the multi -attribute decision-
making methods and is used to identify the pattern of causal relationships between the variables under study. Also, the statistical 
population of the study includes managers, officials and academic elites in Ardabil city, which the sample size was determined 
to be 200 people using the Cohen formula.  
Results and Discussion: The research findings show that the criteria of governance and transparency are the most influential 

and the criteria of social and justice-oriented approach are the most influential. The criteria of governance and transparency and 
the social and justice-oriented approach have the most interaction with other criteria under study. Also, the criteria of land 
policy reform and urban planning, reform of the financial and credit system of the housing sector, and governance and 
transparency are causal variables, and the criteria of construction quality reform and productivity promotion and social and 
justice-oriented approach are dependent variables. On the other hand, the greatest influence is related to the realization of 
governance and transparency and in a positive way. Finally, it can be said that in the reform approach to housing policymaking 

in Ardabil, rethinking the institutional (realization of governance and transparency), economic (reform of the financial and 
credit system of the housing sector) and legal (reform of land policies and urban planning) structures are of fundamental 
importance as causal variables. The examination of the sub-criteria also indicates that the integration of housing policymaking 
institutions has the greatest influence, while the production of social and supportive housing has the greatest dependence. 
Furthermore, the criterion of social and supportive housing production has shown the highest level of interaction with the other 
criteria.  

Conclusion: The results show that housing policymaking in Ardabil city has faced a series of challenges in recent years, 
including an imbalance between supply and demand, ineffective support tools, a shortage of suitable land for development, 
weak institutional coordination, and a lack of accurate data-based planning. Therefore, a rethinking of housing policies in 
Ardabil city is necessary, emphasizing an integrated, long-term approach that relies on targeted interventions. This rethinking 
should include structural changes, in other words, the use of a reform approach in policymaking in order to increase the success 
of housing programs. Based on the analyses conducted, the proposed reform approach for the city of Ardabil it requires a 

transition to integrated governance; an approach that aligns physical development with sustainability and social justice standards 
based on housing supply and demand, by linking innovative financing, smart support for vulnerable groups, and data-driven 
monitoring, to prevent future crises.  
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 دوره ؟، شماره ؟؟، ؟؟

 پژوهشیمقاله 

 (لي: شهر اردبیمسکن )مطالعه مورد یگذارسياست یاصلاح کردیرو نیتدو

  3ستارزاده داریوش ،*2مهران فرامرزی،  1سليمی مهدی
 رانیا ز،یتبر ،یدانشگاه آزاد اسلام ز،یواحد تبر ،یو شهرساز یگروه معمار .1

  رانیزنجان، ا ،یواحد زنجان، دانشگاه آزاد اسلام ،یگروه شهرساز .2

 چکيده

 ییفضا یهاکه موجب بروز عدم تعادل باشدیمواجه م یگذاراستیدر س یاساس یهایتوسعه با کاستدرحال یدر کشورها ژهیوامروزه بخش مسکن به :مقدمه

. در است دهیگرد یررسمیغ یهاسکونتگاه یریگبها و شکلمسکن و اجاره متیق یهیرویب شیبه مسکن، عدم انطباق عرضه و تقاضا، افزا یریپذیدر دسترس

 یبا توجه به ناکارآمد نی. بنابراندیموجود اقدام نما یدر ساختارها یشیبه بازاند یاصلاح دگاهیمسکن با د یگذارسیاست یکردهایاست که رو یورراستا، ضر نیا

 یاصلاح کردیرو نیدرحال توسعه، پژوهش حاضر با هدف تدو یدر کشورها ژهیوبه یاصلاح کردیرو یهااستیس نیمسکن موجود و ضرورت تدو یهااستیس

 . نگارش شده است ای مسکنضه و تقاضها در پاسخگویی به عرگذاریربخشی سیاستثمبتنی بر ا لیمسکن در شهر اردب یگذارسیاست

 یمطالعات اسناد قیپژوهش، ابتدا از طر نی. در اباشدیم یلیتحل-یفیتوص تیو ماه یبا هدف کاربرد یحاضر کم یدر مطالعه قیروش تحق .ها:روشمواد و 

شده است. در  یگردآور ازیمورد ن یهابا خبرگان داده یپرسشگر قیمسکن استخراج شده و سپس از طر یتوسعه یگذارسیاست یاصلاح کردیرو یارهایمع

ه چندشاخص یریگمیتصم یهااز روش یکی DEMATELاستفاده شده است. قابل ذکر است که  DEMATEL کیاز تکن زیها نداده لیو تحل هیتجز یراستا

 ئولانمس ران،یپژوهش شامل مد یآمار یجامعه نی. همچنردیگیمورد مطالعه مورد استفاده قرار م یرهایمتغ انیم یروابط علّ یالگو ییشناسا یو برا باشدیم

 .شده است نیینفر تع 200حجم نمونه  با استفاده از فرمول کوهنکه  باشدیم لیشهر اردب یو نخبگان دانشگاه

از بیشترین محور و عدالت یاجتماع کردیرواز بیشترین تأثیرگذاری و معیار  تیو شفاف ییحکمروامعیار دهد که نشان میهای تحقیق یافته :نتایج و بحث

اند. بیشترین تعامل را با سایر معیارهای مورد مطالعه داشتهمحور و عدالت یاجتماع کردیروو  تیو شفاف ییحکمرواباشند. معیارهای تأثیرپذیری برخوردار می

متغیرهای علیّ و معیارهای  تیو شفاف ییحکمروا و بخش مسکن یو اعتبار یاصلاح نظام مالی، شهر یزیرو برنامه نیزم یهااستیاصلاح سهمچنین معیارهای 

قق حی مربوط به ترگذاریقدرت تأثباشند. از سوی دیگر، بیشترین متغیرهای معلول می ورمحو عدالت یاجتماع کردیروی و ورساخت و ارتقاء بهره تیفیاصلاح ک

گذاری مسکن در اردبیل بازاندیشی در ساختارهای نهادی ی سیاستحتوان گفت که در رویکرد اصلاصورت مثبت است. درنهایت میو به تیو شفاف ییحکمروا

عنوان متغیرهای ی( بهشهر یزیرو برنامه نیزم یهااستیاصلاح س( و قانونی )بخش مسکن یو اعتبار یام مالاصلاح نظ(، اقتصادی )تیو شفاف ییحکمرواقق ح)ت

 دیتولدارای بیشترین تأثیرگذاری و  مسکن گذاراستیس ینهادها یکپارچگعلیّ از اهمیت اساسی برخوردارند. بررسی زیرمعیارها نیز حاکی از آن است که ی

 . مل را با سایر معیارها داشته استی بیشترین تعاتیو حما یمسکن اجتماع دیتولباشد. همچنین معیار ی دارای بیشترین تأثیرپذیری میتیو حما یمسکن اجتماع

عرضه و  انیها، ازجمله عدم تعادل ماز چالش یابا مجموعه ریاخ یهاسال یط لیمسکن در شهر اردب یگذاراستیسدهد که نتایج نشان می گيری:نتيجه

رو از اینمواجه بوده است.  قیدق یهابر داده یمبتن یزیرو فقدان برنامه ینهاد یمناسب توسعه، ضعف هماهنگ نیکمبود زم ،یتیحما یابزارها یتقاضا، ناکارآمد

باشد. این بازاندیشی بایستی الزامی می هدفمند یهابر مداخله یبلندمدت و متک کپارچه،ی یکردیرو شهر اردبیل با تأکید برمسکن  یهااستیس بازاندیشی در

های مسکن باشد. بر مبنای منظور افزایش موفقیت برنامهها بهگذاریی در سیاستاصلاح کردیرومندی از ی تغییرات ساختاری و به عبارتی بهرهدربرگیرنده

 یمال نیتأم انیم وندیکه با پ یکردیاست؛ رو کپارچهی ییاوحکمر یمستلزم گذار به سو لیشهر اردب یبرا یشنهادیپ یاصلاح کردیشده، روانجام یهالیتحل

ای ضه و تقاضمبتنی بر عر یو عدالت اجتماع یداریپا یرا با استانداردها یکالبد یمحور، توسعهداده شیو پا ریپذبیهوشمند از اقشار آس تینوآورانه، حما

  .شود یریشگیپ یآت یهاتا از بحران کندیسو مهممسکن 
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    مقدمه

در رفاه خانوار،  کنندهنییتع یهر کشور است و نقش یو اجتماع یاقتصاد یهتوسع یاساس یهااز ستون یکیبخش مسکن 

 Di Matteo and Guadagno, 2025; Rakhshaninasab and) دارد یکلان اقتصاد یو تعادل بازارها یشهر یداریپا

Salari, 2025) . ساخت یهنیهز شیافزا ن،یزم یهعرض تیمحدود ،گسترده نشینیرشد شهر ر،یاخ یهادر دههال حبا این 
از کشورها  یاریمسکن در بس یعرضه و تقاضا انیموجب شده است که شکاف م وجودم یمال یاثر بودن سازوکارهاو کم

تنها  طیشرا نی. ا(Albuquerque, et al, 2020) ابدیگسترش  یاندهیطور فزابه –عهدر حال توس یدر اقتصادها ژهیوبه –
 ،یررسمیغ یهاهمچون گسترش سکونتگاه ییامدهایخانوارها منجر نشده، بلکه پ دیو کاهش قدرت خر متیبه رشد ق

 ,Gallardo, et al) به همراه داشته است زیرا ن ییفضا ینابرابر دیو تشد هاوسازساخت تیفیفت کبازار اجاره، اُ یرآمدناکا

احساس  شیاز پ شیب «یاصلاح کردیمسکن با رو یهتوسع» یهااستیس نیتدوضرورت  ،یبستر نیچن در. (2026
 دارد دیمسکن تأک یهحوز نیادیبن یمحور، بر اصلاح ساختارهاو پروژه یمقطع یهااستیبرخلاف س کردیرو نی. اشودیم

(Ding and Zhou, 2023)ییاووساز، حکمرساخت یندهایفرآ ،یمال یسازوکارها ن،یکه شامل نظام زم یی؛ ساختارها 

 جادیا کرد،یرو نیهدف از اهمچنین . (Bourdin, et al, 2025) درآمد استاز اقشار کم یتیحما یهاو چارچوب یشهر
 قیزمان از طرمتنوع خانوارها باشد و هم یازهاین یو متعادل است که بتواند در بلندمدت پاسخگو داریکارآمد، پا یبازار

 ,Schwartz)د نجامیشهرها ب یآورش تابیهوشمند، به افزا یشهر یهو توسع یورساخت، بهبود بهره تیفیک ءارتقا

دارد، تحقق  یبخشانیو م یعدچندبُ یتیدر بخش مسکن ماه یگذاراستیس . از سوی دیگر، با توجه به اینکه(2019
 ,Belloy and Candau) متعدد است ینهادهابر مشارکت  یمحور و مبتنداده ،یقیتلف یکردیرو ازمندین داریاصلاحات پا

 یچارچوب ،یو اجتماع یشهر ،یمال ،یاصلاحات نهاد بیبا ترک دتوانیشده مارائه یراه اصلاحنقشهبه عبارتی . (2025
 ،یفعل یهایکه بتواند ضمن رفع ناکارآمد ی؛ چارچوب(Chen, et al, 2025) مسکن فراهم آورد یهتوسع یبرا یاتیعمل

  کند. میترس ندهیآ یرا برا داریپا یاتوسعه ریمس

مسکن  یتوسعه یهااستیس نیتدورورت ضی مسکن و ریزی و توسعههای برنامهبنابراین، با توجه به ناکارآمدی سیاست
 یگذارسیاست یاصلاح کردیرو نیتدو پژوهش حاضر با هدفال توسعه، حویژه در کشورهای دری بهاصلاح کردیبا رو

چند  یطبا توجه به رشد سریع جمعیتی  لیاردب شهربا تأکید بر رویکرد علیّ نگارش شده است.  لیهر اردبش درمسکن 

با  ،یرامونیپ یهارشد پراکنده در بخش یو الگو یدر بخش مرکز یکالبد یهاتیمحدودی اخیر و همچنین دهه
 یهاسکونتگاه یهتوسعاز سوی دیگر، است. بوده رو مسکن روبه ییفضا یزیربرنامه یهدر حوز یاژهیو یهاچالش

 ینیگزو ضعف در مکان یخیو تار یانیم یهاتوجه بافتقابل یشهر، فرسودگ یغربجنوب و جنوب ییهدر حاش تیفیککم

 نیکمبود زمهمچنین افزوده است.  یزندگ طیمح تیفیو کاهش ک ییفضا یبر نابرابر ،یمسکن دولت دیجد یهاپروژه
صرفه را بهمسکن مقرون دیکارآمد، فرصت تول یمال یوساز و نبود ابزارهاساخت یهانهیهز شیتوسعه، افزا یمناسب برا

 یهکپارچی یزیرمسکن، نبود برنامه یهدر حوز سازمیتصم یتعدد نهادها ،هاینعلاوه بر ات. محدود کرده اس لیاردب رد

مواجه  یشتریب یدگیچیبا پ لیمسکن را در اردب یگذاراستیس ،مسکن یهاداده تیریو ضعف در مد ایمنطقه–یشهر
ی کالبدی و های مختلفی در زمینهگذاری مسکن در اردبیل با چالشتوان گفت که سیاستبنابراین میکرده است. 

عوامل متداخل  انیم یت و معلولروابط علّ ییشناساها عدم گذاریباشد و نقطه شکست این سیاستمدیریتی مواجه می
با  رو،این (. ازاننینشهیحاش ساماندهی مساکنو  لیحم تیریمد انیم یه)مانند رابطها است منظور مواجهه با چالشبه

جامع  یکردیاتخاذ رورا ندارند،  «معلول»از عوامل  «سازتعلّ»عوامل  کیتفک ییتوانا یکنون یهااستیکه ساین توجه به



 
 

   61.... و همکاران /   مسکن یگذارسیاست یاصلاح کردیرو نیتدو

 

 

و و گذرا  یسطحمنظور تغییر در رویکردهای به لیمسکن اردب یگذاراستیسو  نیادیبن یدر ساختارها یاصلاحو 

 تیفیک ءارتقا ،ییعدالت فضا ،یاقتصاد یداریاصول پا ییهکه بر پا یکردیاست؛ رو یضرورموجود  طناهماهنگ با شرای

 حاضرار پژوهش بنابراین پاسخگویی به سؤال زیر اساس ک. ردیشکل گلی حمبتنی بر شرایط م ینهاد یکپارچگیو  طیمح
 باشد:می

 بر مبنای رویکرد  لیمسکن در شهر اردب یگذارسیاست یاصلاح کردیرو نیتدویرگذار بر ثهای تأمهمترین مؤلفه

 علیّ کدامند؟
ی مستمر شهرها و نیاز به تدابیر اساسی در راستای تأمین بررسی ادبیات تجربی حاکی از آن است که با توجه به توسعه

های مختلفی را طی سالیان اخیر وعات مهمی است که مطالعات و پژوهشضگذاری در این زمینه یکی موسیاستمسکن، 

دهد که عدم توجه به ساختارهای بنیادین و تأکید بر به خود اختصاص داده است. بررسی پیشینه در این زمینه نشان می
گردد. در ادامه به برخی ر تلقی میضاحوری پژوهش های گذشته و نوآخلأ پژوهش مسکن یگذارسیاست یاصلاح کردیرو

 شود.گذاری مسکن پرداخته میهای مرتبط با سیاستاز پژوهش
که گیری شده است ی چنین نتیجهبعد از انقلاب اسلام رانیمسکن در ا یگذاراستیدولت و سدر پژوهشی با عنوان 

 دگاهید یهغلب ،یلیجنگ تحم یهگفتمان انقلاب در دوربعد از انقلاب متأثر از  رانیمسکن در ا یهتوسع یهااستیس

اصلاحات،  یهدر دور یدادن به بازار و بخش مدن تیاولو ،یسازندگ یهدر دور یجهان طیمتأثر از شرا یساختار لیتعد
بازار مسکن،  یرهاساز ن،ییمسکن از پا یعیبازتوز یهااستیبا س بیبه ترت یاقتصاد ریو گفتمان تدب یخواهگفتمان عدالت

درآمد با طرح اقشار کم نیدر ب ژهیومسکن به یپاسخ به تقاضا برا ،یررسمیغ یهاسکونتگاه یو سامانده یتوانمندساز

 ,Baradaran, et al) مورد توجه بوده است یبر مسکن اجتماع دیطرح مسکن مهر با تأک ییهمسکن مهر و اصلاح رو

بخش ی و با تأکید بر عموم یگذاراستیس یهدر حوز یپژوهاستیس یریکارگهمدل بدر پژوهشی دیگر با عنوان  .(2019

 یهبه مقول گذاراستیس دگاهیآن به همراه د یهایژگیو ریو سا قیانجام تحق یکه چگونگ گیری شده استنتیجه مسکن

 جیبه استفاده از نتا گذاراستیس کیرا در تحر ریثأت نیشتریب باشد،یم یو اکتساب یفرد یهایژگیکه ماحصل و قیتحق
 گذار،استیس یهااز سازمان یگرمطالبه قیاز طر توانندیسوم( م تیو)اول زین استیس نفعانیدارند. ذ یپژوهاستیس

ای با العهطدر م .(Keshtkar Rajabi, et al, 2021) ندیمنظور استفاده از گزارشات نماها را وادار به تعامل با محققان بهآن
ادبیات تجربی نتایج نشان  کیستماتیس یبررسدر یک مسکن بر بازار املاک و مستغلات  یهااستیس ریتأثتأکید بر 

و  یاتیمال ،یپول یهااستیس یبه سه دسته توانیمسکن مؤثر بر بازار املاک و مستغلات را م یهااستیکه سدهد می

اول  یهبازار املاک و مستغلات در درج یدر عرضه و تقاضا راتیی. تغبندی کردتقسیم کلان یاطیاحت یهااستیس
 Zhao) شودیانتقال در نظر گرفته م سمیعنوان مکانمسکن به متیق املاست و ع هااستیس یاثربخش یهکنندمنعکس

and Liu, 2023).  ها و شواهدآموزهو با تأکید بر  رانیدرآمد در امسکن اقشار کم یگذاراستیسدر پژوهشی دیگر با عنوان 

همراه نبوده است و اصلاحات  یتیبا موفق رانیمد در اآدرمسکن اقشار کم استیسدست آمده که این نتایج دست به
علوم در  یه( هم1) دیموفق با استیس کی نیمنظور تدوبهدر این راستا، در آن انجام شود.  دیبا کالیو راد یساختار

 هیته ینصورت استامسکن به استی( س۳اصلاح شود، ) نیزم یگذاراستیس (2کار گرفته شوند، )به یگذاراستیس ندآیفر

 مصرف وارد شوند یهبه چرخ یخال یها( خانه5انجام شود و ) یدارو اجاره اتیمال ستمیدر س ی( اصلاحات اساس4شود، )
(Zarghamfard, et al, 2024).  یمسکون نیزم یهمسکن بر عرض دیخر تیمحدود استیس راتیتأثدر پژوهشی با عنوان 

بر بازار  یقابل توجه ریتأث تواندیم دیخر تیمحدود استی( س1)که  دست آمده استبهاین نتایج دست نیز  نیدر چ
بر تعداد فروش  دیخر تیمحدود استیس ری( تأث2داشته باشد؛ ) نی( در چنیزم یاملاک و مستغلات )بازار اعطا یهعرض

 تیمحدود استیس ری( تأث۳تفاوت وجود دارد؛ ) نیفروش زم متیبر ق ریاست، اما در تأث یمنف یطور قابل توجهبه نیزم

قابل توجه است و اثرات  اریبس کیدرجه یدر شهرها نیزم یاعطا متیق شیو افزا نیزم یبر کاهش تعداد اعطا دیخر
را به شدت  نیتعداد فروش زم د،یخر تی( محدود4) ابد؛ییخود کاهش م یهنوبدو و سه بهدرجه یآن بر شهرها یکاهش
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با دیگر ای العهطدر م .(Wang, et al, 2024) دهدیم شیافزا زانیم نیشتریرا به ب نیزم یاعطا متیو ق دهدیکاهش م

پس از بلایای  (2024تا  19۸0) یبانک جهان یابیباز یهاپروژه بررسیبا  دیجد یالگو یمسکن برا یهااستیسعنوان 

مسکن  تیظرف مبتنی برمسکن  یهااستیسدر  دیمفهوم جدکه الگو و  گرفته شده است چنین نتیجهجنگ جهانی 
صرفه باشد بهی معیارهای اقتصادی مقرونسازی و بُعد کالبدی، دربرگیرندهالگویی که علاوه بر مقاوم. آور استتاب

(Triveno, et al, 2025) .داریمسکن پا شبردینوآورانه در پ یاحطر یهایادغام استراتژ تأکید بردر پژوهشی با  درنهایت 

 ست،یزطیشامل نظارت بر مح ،نگرمداخلات جامع ازمندین ایندر کِ داریمسکن پاکه  آمده استدست بهاین نتایج  ایندر کِ
 ط،یمتناسب با شرا یو طراح یمترق یهااستیبا س است و این مداخلات بایستی یو شمول اجتماع یاقتصاد یداریپا

 . (Mathu, et al, 2026)شوند  یبانیپشت

 یو ساختار یگفتمان نییعمدتاً بر تبداخلی  هایتوان گفت که پژوهشی تجربی میبندی کلی از پیشینهدر یک جمع
. همچنین اندتمرکز داشته یو بازار یپول یهاسمیمکان بر یخارج یها( و پژوهشیمسکن در سطح کلان )مل یهااستیس

پژوهش ها بوده است. در این راستا، نوآوری ها هدف اصلی تمامی پژوهشگذاریهای موجود در سیاستواکاوی کاستی
 طمبتنی بر شرای« گذاری مسکنی سیاستحتدوین رویکرد اصلا»به سمت  «هاو کاستی هاناکامی فیتوص»حاضر عبور از 

ی میان پنج رُکن روابط علّ نییتبن تدوین این رویکرد مبتنی بر ارزیابی و باشد. همچنیبومی با تأکید بر شهر اردبیل می

ساخت  تیفیک اصلاح، بخش مسکن یو اعتبار ینظام مال اصلاحی، شهر یزیرو برنامه نیزم یهااستیاصلاح ساساسی )
ها و ها و معلولی علّتسازمنظور مشخص(، بهتیو شفاف ییحکمرواو  محورو عدالت یاجتماع کردیروی، ورو ارتقاء بهره

 ها است.مراتبی در تدوین سیاستهای سلسلهاولویت

 یها و ابزارهابرنامه ن،یاز اقدامات، قوان یامجموعهگذاری مسکن دهد که سیاستبررسی ادبیات نظری نیز نشان می
عرضه،  د،یتول یهابازار مسکن در حوزه تیو هدا تیحما م،یتنظ یکه توسط دولت برااست  یو نهاد یمال ،یاقتصاد

ها و پژوهش در عصر کنونی بسیاری از (.Christophers, 2021) شودیانجام م یشهر یفضاها یورتقاضا، اجاره و بهره

ویژه های مربوط به آن بهاند که تأمین مسکن و سیاستمسکن بیان داشته های تأمینی سیاستنظران در حوزهصاحب
ها تبدیل شده و تبعات متعدد و زیانبار اقتصادی، اجتماعی و حتی ین چالشترمهمدرحال توسعه به یکی از در کشورهای 

. به عبارتی (Franco and Santos, 2021; Gil and Martínez, 2023; Picarelli, 2019)دنبال خود داشته است سیاسی به
اسب و قابل دسترس برای تمامی اقشار نبوده است ی منهای موجود در بخش مسکن قادر به تأمین و عرضهسیاست

(Franklin, 2020.) مناسب مسکن به برابر دسترسی هایی باشد تابرنامه یهای بایستی ارائهکه هدف این سیاستدرحالی 

گذاری سیاست بدین منظور، راهبردهای. (Ahadnejad, et al, 2021) کند تضمین های ساکن در شهرگروه تمام برای را
 :را درنظر داشته باشند مهم کارکرد دو بخش مسکن باید

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

 نهادهای و توسط شوندمی تدوین مرکزی دولت توسط ریزیبرنامه هایسیاست و قوانیننوان عبه کلیطور به راهبردها
 .آیندمی در اجرا به لیمح

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

 زمین تولید برای خاصی هایمشوق طریق از تواندمی که شودمی مربوط ریزیبرنامه از سازوکار ناشی یهافرصت از
 . (De Oliveira Musse, et al, 2018)بگذارد  تأثیر آن به مالی هایکمک یارائه یا و مسکن یعرضه تنظیم و مسکن،

ریزی نتواند پاسخگوی تقاضای ایجادشده به مسکن باشد تأثیرات گذاری و برنامهتحت این شرایط چنانچه سازوکار سیاست
های ی غیررسمی، سکونتگاههاسکونتگاهگیری منفی آن در ساختار فضایی و کالبدی جوامع انسانی ازجمله شکل

و ... نمایان  شهرهابرنامه در نواحی پیراشهری، گسترش فرسودگی در نواحی مرکزی، رشد افقی ی بیفقیرنشین، توسعه

 Debrunner and)باشد تر میبرتر و مشکلها بسیار هزینهدنبال دارند و کنترل آنشود که تأثیرات منفی زیادی را بهمی

Hartmann, 2020)ی مسکن بایستی به تقاضای ایجادشده و ابعاد مختلف ریزی و عرضهگذاری، برنامهرو سیاست. از این
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در این راستا،  .(Atuestaa and Hewings, 2019)محیطی و کالبدی توجه داشته باشد اجتماعی، اقتصادی، زیست

مسکن نائل آید  یگذاراستیدر س یکردیروی ارائههای موجود به تواند با غلبه بر چالشی میاصلاحمندی از رویکرد بهره

 یامرحله ،یجیکه هدف آن اصلاح تدررویکردی است  یاصلاحطور کلی رویکرد که تأثیرات منفی را به حداق برساند. به
 ،هایناکارآمد ییبر شناساو  هااستیکامل س ینیگزیجا ای یناگهان راتییتغ جادی، نه اباشدمینظام موجود  یو ساختار

همچنین  .(Ding and Zhou, 2023) درست تمرکز دارد یهامشوق جادیو ا ینهاد یکاهش موانع، بهبود سازوکارها

 یهااز شکست یامجموعه جهیدارد که بحران مسکن نت هیفرض تک نیمسکن بر ا یگذاراستیدر س یاصلاح کردیرو
 ،یجیهدفمند، تدر یهااستیس دیبا تیبهبود وضع یدولت است و لذا برا یهو ضعف مداخل ینهاد یهایبازار، ناکارآمد

 یگذاراستیدر س کردیرواین  .(Alhajri, 2022) وندش یطراح یاجتماع-یبر شواهد و هماهنگ با ساختار اقتصاد یمبتن

 :(Makhloufi, et al, 2025)(، عبارتند از 2025ت که بر مبنای دیدگاه مخلوفی )اس یبر اصول یمسکن مبتن
 ی؛و شهر ینهاد ،یاقتصاد یهاهیمسئله بر اساس نظر یعلم شناخت 

 ؛هوشمند دولت یهمداخل 
 ؛هایو کاهش ناکارآمد یجیتدر اصلاح 

 ی؛سازیمال میو تنظ هاتیحما هدفمندکردن 

 ؛سکونت تیفیو ک ییبه عدالت فضا توجه 
 ی.استیمستمر س یریادگیو  یابیبه داده، ارز اتکا 

ها و ی بایستی با هدف تبیین این نظریهاصلاحهایی است که رویکرد گذاری مسکن منبعث از نظریههمچنین سیاست

 های مسکن را منجر گردد.ات بنیادین، موفقیت سیاستاصلاحها بر مبنای بازتعریف آن

 (1405نگارندگان،  یمطالعات اسناد)منبع:  یاصلاح کردیرو گذاری مسکن و بازتعریف بر مبنایهای سياست. نظریه1جدول 

 هاتبيين نظریه های فرعینظریه های اصلینظریه
 بازتعریف بر مبنای

 مسکن یاصلاح کردیرو

 یهاهینظر

 مسکن یاقتصاد
Anacker, et 

al, 2020 

عرضه و تقاضا  ییهنظر

 در بازار مسکن

تعادل عدم در عرضه است. یوقفه زمان یکشش و داراکم ییمسکن کالا

 دیبا یاصلاح استیس و اجاره است. متیق شیافزا یعرضه و تقاضا علت اصل

 را کنترل کند. یرمصرفیغ یو تقاضا شیعرضه را افزا
 عدم قیدق صیتشخ

 و تقاضا–تعادل عرضه

 بازیسفته کنترل

 یهاچرخه ییهنظر

 مسکن

و  ینرخ بهره، اعتبار بانک رکود دارد.–رونق یاچرخه یبازار مسکن الگو

باشند )تورم  یاضدچرخه دیبا هااستیس اند.نوسانات یانتظارات عامل اصل

 مسکن را در رونق مهار کنند(.

 شکست بازار ییهنظر
 ینیگزیجا یجابر اصلاح نواقص به دیتأک دولت. یمداخله یبرا ینظر هیتوج

 کامل بازار.

و  ینهاد یهاهینظر

-UNیی اوحکمر

Habitat, 2021 

نهادگرایی ی نظریه

 جدید

 یاصلاحات نهاد اند.مسکن یهااستیس ییکارا یهکنندنیینهادها تع

اصلاح ساختارها، کاهش  است. یاصل تیها( اولودستگاه یمقابله با رانت، هماهنگ ت،ی)شفاف

 یهماهنگافزایش رانت و 

 نهادها نیب
 ییاوحکمر ییهنظر

 یشهر

تر از ها( مهمبخش نیب یهماهنگ ،یی)مشارکت، پاسخگو ییاوحکمر تیفیک

 ییاودر چارچوب حکمر دیمسکن با استیس است. یمنابع مال زانیم

 شود. یطراح یاشبکه

 یشهر یهاهینظر

 ییو فضا
UN-Habitat, 

2021 

 ییعدالت فضا ییهنظر
 ها.ونقل، خدمات و فرصتبرابر به مسکن، حمل یبر دسترس دیتأک

 و تمرکز فقر را کاهش دهند. ییفضا ضیتبع دیمسکن با یهااستیس
 یریجلوگ ،ییعدالت فضا

از تمرکز فقر، رشد 

 هوشمند

 رشد هوشمند ییهنظر
 .برنامهیب یاز گسترش افق یریمحور، جلوگونقلمتراکم، حمل یهتوسع

 شوند. یزیرزمان برنامههم دیبا یمسکن و شهرساز

 ینوساز ییهنظر

 یمشارکت

 ها.آن ییجانه صرفاً جابه ،ینوساز یهاساکنان در پروژه یمشارکت واقع

 .تمحلا یبر توانمندساز دیتأک

 یهاهینظر

 یاجتماع
Fieldhouse, 

202۳ 

 یازهاین ییهنظر

 یاساس

ظف به ؤدولت م است. هیپا یازهایاز ن یو بخش یحق انسان کیمسکن 

هدفمند از  تیحما سکونت است. یحداقل استانداردها نیتأم

 ریپذبیآس یهاگروه
 دولت رفاه ییهنظر

 برال،یل دموکرات،الی)سوس ینقش دولت در مسکن بسته به مدل رفاه

 .یاجتماع یو واحدها هاارانهی یبرا ینظر هیتوج کار( متفاوت است.محافظه
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 یتوانمندساز ییهنظر
 شیانتخاب مسکن افزا یتوان خانوار برا دیمسکن، با میدادن مستق یجابه

 )وام کوچک، آموزش، مشارکت(. ابدی

و  یمال یهاهینظر

 یاعتبار
Anacker, et 

al, 2020 

 یسازیمال ییهنظر

 مسکن

: یاصلاح استیس شده است. یمال ییو دارا یبازبه ابزار سفته لیمسکن تبد

و  یسازیکنترل مال بازار وام. می+ تنظ یبازضدسفته اتیمال

 داریبازار رهن پا یهتوسع
 بازار رهن کارا ییهنظر

 .دهدیم شیرا افزا یریپذیدسترس داریبلندمدت با نرخ پا یهاوجود وام

 .یاز بحران مال یریجلوگ یبرا سکینظارت و کنترل ر ازمندین

 یهاهینظر

 یگذاراستیس

 یعموم
Franconi and 
Rella, 2020 

 ییهنظر
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 ،ییگراجیتدر در بخش مسکن. یاصلاح کردیاساس رو

 یگذاراستیس

 یهشواهدمحور و چرخ
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 یمبتن یگذاراستیس

 بر شواهد

جامع  یهداد گاهیبه پا ءاتکا .یابیو ارز لیداده، تحل ییهبر پا یریگمیتصم
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 یگذاراستیس

در . اصلاحی، اباجرا، ارزی ، طراحی،مسئله صیتشخ :یامرحله 5ساختار 

 دارد. ژهیو تیاهم« اصلاح»مرحله  ،یاصلاح کردیرو

 

بایستی با تأکید بر تغییرات تدریجی و نه  مسکن یتوسعه یگذارسیاست یاصلاح کردیروتوان گفت که درنهایت می

 تیفیک اصلاح، بخش مسکن یو اعتبار ینظام مال اصلاحی، شهر یزیرو برنامه نیزم یهااستیاصلاح سدنبال ناگهانی به
و همچنین تغییر از رویکردهای ایستا و سنتی  محورو عدالت یاجتماع کردیروی رویکرد ی، توسعهورساخت و ارتقاء بهره

قابل ارائه  1شکل  حقیق به شرحریزی مسکن باشد. در این راستا، مدل مفهومی تنظام برنامه تیو شفاف ییحکمروابه 

  باشد.می

 
 (1405)منبع: نگارندگان، ( مسکن یتوسعه یگذارسياست یاصلاح کردیرو. مدل مفهومی پژوهش )1شکل 

گذاری ی سیاستاصلاحسازی متغیرهای رویکرد یاتیعملشده( و های ارائهی )دیدگاهنظر وندیپبر مبنای این شکل که 
رشد هوشمند  ییهنظر یهاضرورت ییهبر پا یشهر یزیرو برنامه نیزم یهااستیاصلاح س توان گفت کهمسکن است می

مسکن  یسازیمال ییهاثرات نظر ، با هدف مهاریو اعتبار یمالبنا شده است. اصلاح نظام  یشهر یهایکاربر تیریو مد

 یازهایبه ن یاتیعمل پاسخی ی،ورساخت و بهره تیفیارتقاء ک ،یشده است. در بُعد کالبد یبازار اعتبار، طراح میو تنظ
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 ماًیمحور، مستقو عدالت یاجتماع کردیرو ،یانسان میمفاه یهاست. در حوز یساختمان یهایو الزامات کاهش ناکارآمد یفن

 یریجلوگ مسکنبه  یدر دسترس ضیاستخراج شده تا از تمرکز فقر و تبع یاساس یازهایو ن ییعدالت فضا اتیاز دل نظر

دنبال اصلاح به ،یشهر ییو حکمروا دیجد یینهادگرا یهاهیبر نظر هی، با تکتیو شفاف ییحکمروا ت،یکند. درنها
 یمحورها»و  «یعلم یمبان» انیم ییسوهم نیاست. ا یزیربرنامه ندیو کاهش رانت در فرآ یریگمیتصم یساختارها

 .است گذاری مسکندر سیاست یاصلاحتدوین رویکرد  یبرا یشنهادیمدل پ یلماعتبار ع یهکنندنیتضم ،«یاصلاح

 هاروشمواد و 

 محدوده مورد مطالعه 
 4۸ ° 17 ' 4۳ " در محدوده بینکشور و  یشهر در شمال غرب نی. اباشدیم لیمرکز استان و شهرستان اردب لیشهر اردب

در . باشدیم مربعمتر 1۳45 ایو متوسط ارتفاع آن از سطح در عرض شمالی قرار دارد ۳۸ ° 15 ' ۳0 "طول شرقی و  

نفوس و مسکن  یعموم یهکتار گسترده شده و بر اساس سرشمار 6270به مساحت  ایشهر در محدوده نیحال حاضر ا
نفر و  65742، 1۳۳5شهر در سال  نیا تیکه جمعیدرحال ،باشدینفر م 529۳74بالغ بر  یتیجمع ی، دارا1۳95سال 

 59/9 یکیزیف یشهر و توسعه تیجمع یبرابر 05/۸ شیافزا انگریهکتار بوده است. آمار و ارقام فوق ب 6۳6 زیوسعت آن ن

 .(Statistical Center of Iran, 1956-2016) است 1۳۳5–1۳95 هایسال یآن ط یبرابر

 
 (1405)منبع: نگارندگان،  اردبيل شهر جغرافيایی . موقعيت2شکل 

موجب افزایش های دهه یطوساز و نظام مدیریتی، ربخشی قوانین ساختثی جمعیت این شهر و عدم اافزایش فزاینده
 یتسکون لحاظ از محله 15 لیاردب در شهرکه وریطبهدوام و غیراستاندارد شده است. های نابسمان با مساکن کمبافت

 95/12هکتار  ۸12 مساحت باو  نفر 95۳52 تیجمعها با شوند. این سکونتگاهسوب میحم یررسمیسکونتگاه غ عنوانبه
همچنین  .(Yazdani et al., 2024) اندرا به خود اختصاص دادهشهر عیت درصد از جم 99/17و درصد از کل مساحت 

های نابسمان شهر اردبیل قابل ، موقعیت بافت۳در شکل شماره  .باشدهکتار می 1200ی شهر بافت فرسوده مساحت

 مشاهده است.
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 (1405)منبع: نگارندگان،  های نابسامان شهر اردبيلبافت . موقعيت3شکل 

که توسعه در یطورمتمرکز بوده است؛ به یجنوب-یعمدتاً در محور شمالنیز  لیاردب یشهر یهتوسع یالگوهمچنین 

از مهاجرت  یخودجوش ناش یهو توسع ینینشهیحاش تیبا ماه یبخش شمال و بوده شدهیزیرشهر برنامه یبخش جنوب
 یرامونیپ یروستاها وستنیسو پکیاست: از  دهدوگانه رخ دا یهتوسع زین یو غرب یشرق یشکل گرفته است. در محورها

 یهااحداث شهرک گرید یو از سو ییروستا یکالبد تیدر غرب( با حفظ ماه وسفیدر شرق و گلمغان و ملا اری)مانند ن

 شده است یمتضاد شهر یساختارها جادی)مانند زرناس در شرق و کارشناسان در غرب( منجر به ا شدهیزیربرنامه
(Zadvali & Yazdani, 2024). ویژه مسکن مهر و اقدام ملی مسکن نیز در جهات های انبوه مسکن بهبر این اساس، پروژه

 باشد. ی میشدهریزیی برنامهتوسعه

 زیر است: حلاعات مساکن مهر شهر اردبیل به شرطا

  درصد 99 یکیزیف شرفتیپ وهکتار  44/6مساحت میراشرف در شمال غربی شهر با. 

 درصد 100 یکیزیف شرفتیپ وهکتار  2۸2/۳مساحت ر جنوب غربی شهری با عصر دولی. 

 درصد 97 یکیزیف شرفتیپ وهکتار  2/66مساحت ران( در جنوب شرقی شهر با حساندیشه )پیله. 

 ملی مسکن اردبیل نیز در ادامه آمده است: اطلاعات طرح 

 درصد 20 یکیزیف شرفتیپ وهکتار  645به مساحت  در شرق لیاردب یمانیقاسم سل حاج دیشهرک سردار شه. 

 درصد 25 یکیزیف شرفتیپ وهکتار  ۸2به مساحت در جنوب غرب  لیاردب یجعفر خراسان دیس دیشهرک سردار شه.  

 درصد 55 یکیزیف شرفتیپ وهکتار  25به مساحت  در جنوب شرق لیشهرک نفت اردب.  
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 شهر جامعطرح بر اساس  1405)منبع: نگارندگان،  ی معاصردوره تا 1335 از سال قبل از اردبيل شهر ی فيزیکیتوسعه . روند2شکل 

 (1۳۸4مصوب  لیاردب

و به  1۳95در سال  نفر 529۳74به  1۳۸5نفر در سال  412669توان گفت که جمعیت شهر اردبیل از میدرنهایت 
ضا برای مسکن قاتبالطبّع  ی جمعیت در این بازه زمانی . رشد فزاینده1رسیده است 1404نفر در سال  6۳0000دود ح

( نشان 1۳۸5–1404های ساختمانی )مسکونی( صادرشده در این بازه زمانی )ال، پروانهحبا این را نیز افزایش داده است. 
ی مسکن( وجود ضههای صادرشده )عرشی میان جمعیت افزوده شده )تقاضای مسکن( و پروانهحدهد که اختلاف فامی

تا  1۳95پروانه و از سال  1۸000، 1۳95تا  1۳۸5های ساختمانی )مسکونی( صادرشده از سال دارد. به عبارتی پروانه

نفر  217۳۳1، 1404تا  1۳۸5بر این مبنا تعداد افزایش جمعیت از سال . 2پروانه بوده است ۳1000دود حدر  1404
نفری  4یا  ۳پروانه است. با درنظرگیری بُعد خانوار  51000)مسکونی( صادرشده های ساختمانی باشد و تعداد پروانهمی

توان گفت که میزان عرضه و تقاضای مسکن برابر نبوده است. همچنین قابل ذکر است که بیشتر این برای خانوارها می

توان گفت که علاوه بر ایت میدرنه سازی مسکن مهر و اقدام بوده است.های انبوهبه پروژه طهای صادرشده مربوپروانه
های دیگری همچون دسترسی به تسهیلات، جانمایی و موقعیت قرارگیری مساکن، درآمد عرضه و تقاضای مسکن، شاخص

گذاری مسکن ی سیاستهای عمدهبها( نیز از چالشی قیمت مسکن و اجارهخانوارها و مالی شدن مسکن )رشد فزاینده

 د.شونسوب میحدر شهر اردبیل م
 

                                                 
ریق معاونت طاز ،1۳۸5–1۳95 یبازه زمان، جمعیت این سال با توجه به نرخ رشد جمعیتی 1404های آماری برای سال . با توجه به نبود داده1

 پژوهشی شهرداری اردبیل ارائه شده است.

صورت تقریبی ارائه شده و این آمار بههای ساختمانی مسکونی ارائه نشده ها آمار پروانه. شهرداری اردبیل )قابل ذکر است که برای برخی سال2
  است(.
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 پژوهش روش

باشد. در این پژوهش، ابتدا از تحلیلی می-یت توصیفیی حاضر کمی با هدف کاربردی و ماهروش تحقیق در مطالعه
ز طریق استخراج شده و سپس ا مسکن یتوسعه یگذارسیاست یاصلاح کردیروطریق مطالعات اسنادی معیارهای 

ها نیز از تکنیک های مورد نیاز گردآوری شده است. در راستای تجزیه و تحلیل دادهپرسشگری با خبرگان داده

DEMATEL  متلیداستفاده شده است. قابل ذکر است که (DEMATEL )چندشاخصه  یریگمیتصم یهااز روش یکی
 یروش برا نی. از اردیگیمورد مطالعه مورد استفاده قرار م یرهایمتغ انیم یروابط علّ یالگو ییشناسا یبرا و باشدمی

 .شودیدسته شاخص استفاده م کی انیروابط م یالگو ییشناسا

باشد که با ی آماری پژوهش یعنی خبرگان شامل مدیران، مسئولان و نخبگان دانشگاهی شهر اردبیل میهمچنین جامعه
درصد برای تعیین حجم  95در سطح اطمینان  1ی آماری از فرمول کوهنجامعه توجه به مشخص نبودن تعداد حجم

 نمونه استفاده شده است.

 فرمول کوهن:
 d2× s 2(z=  n/(2                                                                                                          (:1ی )رابطه
 یفاصله نییعتدارد. با توجه به  ی( بستگαو سطح خطا ) نانیاطم یمقدار ثابت است که به فاصله کی Zفرمول  نیدر ا
 یکه با پرسشگر باشدیم هیاول ینمونه انسیوار زین S. باشدیم 96/1برابر با  Zو  05/0برابر  d نیدرصد بنابرا 95 نانیاطم

 ۳607/0 هیاول یمونهن انسیگرفته وارمحاسبات صورت یمبنا. بر دیآیم دستاز حجم نمونه به هیاول ینمونه 20از 

حجم نمونه بر  نیبه ا یوش دسترسنفر برآورد شده که ر 200در فرمول فوق حجم نمونه  یدست آمده و با جاگذاربه
 ریو سا شده نییعنوان حجم نمونه تعنفر به 20در ابتدا تنها  یبوده است. به عبارت یبرفگلوله یریگروش نمونه یمبنا

مسکن شهر  ادیمنتخب در بن قابل ذکر است که افراد نی. همچنانددهیانتخاب گرد هیافراد اول یمعرف یواسطهافراد به

 لیواحد اردب یمو دانشگاه آزاد اسلا یلیدانشگاه محقق اردب ،یاستاندار ،یاداره کل راه و شهرساز ،یشهردار ل،یاردب
 . اندداشته تیفعال

n= (3/8416 × 0/1301) ÷ 0/0025= 200 

 2به شرح جدول شماره  یشده از مطالعات اسنادمسکن استخراج یتوسعه یگذارسیاست یاصلاح کردیرو یارهایمع
مورد مطالعه است که هر سلول  یارهایز معا یمربع سیماتر DEMATELها در روش ی این مؤلفه. پرسشنامهباشدیم

. همچنین ستصفر ا متلیپرسشنامه د سیدر ماتر یاعداد قطر اصلو دهد  یستون را نشان م اریسطر بر مع اریمع ریثأت

گذاری ریثأت 4زیاد و عدد  ریثأت ۳کم، عدد  ریثأت 2کم، عدد خیلی ریثأت 1، عدد ریتأثیعنی بدون  0گذاری عدد ریثأتدر این 
 باشد.زیاد میخیلی

 (1405نگارندگان،  یمطالعات اسناد)منبع:  مسکن یتوسعه یگذارسياست یاصلاح کردیرو یارهايمع. 2جدول 

 ماهيت معيارها هاگویه منابع

معيارهای رویکرد 

گذاری سياست یاصلاح

 مسکن

Ma and Liu, 

202۳ 

 یبرا یشهر یهاطرح یبازنگر، A1 نیزم تینظام مالک تیو تثب یسازشفاف

، و انعطاف در تراکم یآزادساز» قابل ساخت نیزم یعرضه شیافزا

ین و زم یرکارب تیریمدی سختگیرانه، از ابعاد و استانداردها ییزدامقررات

، A2 «افزودهرزشامشارکت و  یهازمیمکان ،های ترکیبیتأکید بر کاربری

ی، الخبر املاک  اتیوضع مال» یخال یهاو خانه نیاز احتکار زم یریجلوگ

 ای یاجبار یاجاره یهازمیمکان یت،مالک تیو محدود یکاربر رییمقررات تغ

و ثبت  تیمالک یسازشفاف ،ریبا یهانیزم تیریو مد ییشناسا ی،قیتشو

 A3 «تالیجید

 محض یهعرض
 نیزم یهااستیاصلاح س

 (A) یشهر یزیرو برنامه

                                                 
1. Cohen 
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Azlan, et al, 

2025 

و  یانتشار اوراق رهن » بلندمدت یمال نیتأم یابزارها تیتقوو  یسازمتنوع

 لاتیتسه، و ساختمان نیزم یهاصندوق یاندازراه، اوراق مشارکت ساخت

، B1 ه(عرض) «محورپروژه یو اعتبار اسناد فروششیبر پ یمبتن یبانک

و  یبخش خصوص تیظرف یسازفعال، B2 ا(ض)تقا هاارانهیهدفمند کردن 

 B3 ه(عرض) هایتعاون

 یبیترک
و  یاصلاح نظام مال

بخش مسکن  یاعتبار
(B) 

Hassett, et al, 

2025 

، C2ساخت  ینهیهوشمند هز تیریمد، C1 نینو یهایو فناور یسازیصنعت

با جرم  یاستفاده از مصالح ساختمان » یمصرف انرژکم یوسازهاساخت

سازی ، پیادهمیطبق با اقلمن یطراحه، شرفتیپ یبندقیبالا و عا یحرارت

 C3 «های مدیریت هوشمند انرژیسیستم

 محض یهعرض
ساخت و  تیفیاصلاح ک

 (C) یوربهره ءارتقا

Kim, 2024 
 (محور در ابزارتقاضامحور در هدف، عرضهی )تیو حما یمسکن اجتماع دیتول

D1 ،(محورعرضهی )ررسمیغ یهاگاهاز سکونت تیحما D2 

تقاضامحور در 

محور هدف، عرضه

 در ابزار

و  یاجتماع کردیرو

 (D)محور عدالت

Zheng, et al, 

202۳ 
 یگذاراستیدر س یمحورداده، E1 مسکن گذاراستیس ینهادها یکپارچگی

E2 
 یفرابخش/ینهاد

کمروایی و شفافیت ح

(E) 

 نتایج و بحث
های اثرگذار در شهر اردبیل ابتدا به بررسی مؤلفه مسکن یتوسعه یگذارسیاست یاصلاح کردیرو در راستای تدوین الگوی

 های کلیدی پرداخته شده است.و سپس به تدوین الگوی نهایی بر مبنای مؤلفه DEMATELو اثرپذیر بر مبنای تکنیک 

 DEMATELمحاسبات روابط درونی و الگوی روابط علی بين متغيرها با تکنيک 

نظرات استفاده  یساده یحساب نیانگیاز م M ای میارتباط مستق سیماتر (:Mی ماتریس ارتباط مستقیم )الف( محاسبه

با اصلاح  تیو شفاف ییحکمروا یارهایمع نیب م،یارتباط مستق نیشتریب ۳جدول شماره  ی. بر مبنادیآیدست مشده به

 یمنیا یارهایمع نیب م،یارتباط مستق نیمحور و کمترو عدالت یاجتماع کردیو رو یشهر یزیرو برنامه نیزم یهااستیس
 . محوروجود داردو عدالت یاجتماع کردیو رو یورساخت و ارتقاء بهره تیفیبا اصلاح ک

 (1405های پژوهش، )منبع: یافته M. ماتریس ارتباط مستقيم 3جدول 
 A B C D E معيارها

A 561/2 ۸45/2 000/2 9۸4/1 000/0 یشهر یزیرو برنامه نیزم یهااستیاصلاح س 

B 694/2 752/2 0۳۳/۳ 000/0 527/1 بخش مسکن یو اعتبار یاصلاح نظام مال 

C 420/1 0۸9/1 000/0 ۳55/1 2۳9/1 یورساخت و ارتقاء بهره تیفیاصلاح ک 

D 60۳/2 000/0 642/1 426/2 ۳71/2 محورو عدالت یاجتماع کردیرو 

E 000/0 2۸9/۳ 569/2 952/2 42۸/۳ تیو شفاف ییحکمروا 

 

ها محاسبه شده سطرها و ستون یبخش، ابتدا جمع تمام نیدر ا: N=K*Mی ماتریس ارتباط مستقیم نرمال ب( محاسبه

 نیبزرگتر ۳. براساس جدول شماره دهدیم لیرا تشک k، ستون Mعدد سطر ضرب در هر عدد  نیو سپس معکوس بزرگتر

 .نرمال شود سیتا ماتر شودی( ضرب م0۸17/0 یعنیعدد ) نیجدول بر معکوس ا ریمقاد یاست و تمام 2۳۸/12عدد 
 N=0.0817*M                                                                                                             (:2ی )رابطه

 (1405های پژوهش، )منبع: یافته N. ماتریس ارتباط مستقيم نرمال 4جدول 
N A B C D E 

A 000/0 162/0 16۳/0 2۳2/0 209/0 

B 124/0 000/0 246/0 224/0 220/0 

C 101/0 110/0 000/0 0۸۸/0 116/0 

D 19۳/0 19۸/0 1۳4/0 000/0 212/0 

E 2۸0/0 241/0 209/0 26۸/0 000/0 
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شود. تشکیل می( I(: برای محاسبه ماتریس ارتباط کامل ابتدا ماتریس همانی )Tی ماتریس ارتباط کامل )ج( محاسبه

کنیم. در نهایت ماتریس نرمال را سپس ماتریس همانی را منهای ماتریس نرمال کرده و ماتریس حاصل را معکوس می
 کنیم.در ماتریس معکوس ضرب می

 T= N×(I-N)-1                                                                                                            (:۳ی )رابطه

 (1405های پژوهش، )منبع: یافته T. ماتریس ارتباط کامل 5جدول 
T Matrix A B C D E 

A 40۳/0 552/0 566/0 6۳5/0 612/0 

B 527/0 ۳90/0 649/0 627/0 62۳/0 

C 504/0 490/0 41۸/0 491/0 519/0 

D 596/0 5۸۸/0 5۳7/0 27۸/0 615/0 

E 6۸۳/0 6۳1/0 612/0 671/0 426/0 

 

الگوی نهایی و روابط علیّ متغیرهای اصلی تحقیق  ۳و شکل شماره  6ی: در جدول شماره علّد( تحلیل الگوی روابط 

 مشخص گردیده است.

 (1405های پژوهش، )منبع: یافته. الگوی روابط علّی معيارهای اصلی مدل 6جدول 
 D R D+R D-R معيارها

A 65۸/4 175/4 ۸۸۳/۸ 4۸۳/0 

B 541/4 152/4 69۳/۸ ۳۸9/0 

C 762/۳ 21۳/4 975/7 451/0- 

D 215/4 9۸2/4 197/9 767/0- 

E 762/5 ۸17/۳ 579/9 945/1 

 

 
 (1405های پژوهش، )منبع: یافته . الگوی روابط درونی معيارهای اصلی مدل3شکل 

باشد. در این راستا، ( نشانگر میزان تأثیرپذیری هر معیار میRنشانگر میزان تأثیرگذاری و ) (D)، 6بر مبنای جدول شماره 

از بیشترین تأثیرپذیری محور و عدالت یاجتماع کردیرواز بیشترین تأثیرگذاری و معیار  تیو شفاف ییحکمروامعیار 

و  ییرواحکمی تعامل بین معیارها بوده که در این بین معیارهای دهنده( نشانD+Rباشند. همچنین )برخوردار می



 
 

   71.... و همکاران /   مسکن یگذارسیاست یاصلاح کردیرو نیتدو

 

 

( نیز قدرت D-Rبیشترین تعامل را با سایر معیارهای مورد مطالعه داشته است. )محور و عدالت یاجتماع کردیروو  تیشفاف

شود و اگر ( مثبت باشد، متغیر یک متغیر علیّ محسوب میR-Dطور کلی اگر )دهد. بهتأثیرگذاری هر عامل را نشان می

اصلاح ی، شهر یزیرو برنامه نیزم یهااستیاصلاح سبراین در این مدل معیارهای شود. بنامنفی باشد معلول محسوب می
ساخت و ارتقاء  تیفیاصلاح کمتغیرهای علیّ و معیارهای  تیو شفاف ییحکمروا و بخش مسکن یو اعتبار ینظام مال

ی مربوط به رگذاریتأث قدرتباشند. همچنین بیشترین متغیرهای معلول می محورو عدالت یاجتماع کردیروی و وربهره

گذاری مسکن ی سیاستحتوان گفت که در رویکرد اصلاصورت مثبت است. درنهایت میو به تیو شفاف ییحکمرواقق حت
بخش  یو اعتبار یاصلاح نظام مال(، اقتصادی )تیو شفاف ییحکمرواقق حدر اردبیل، بازاندیشی در ساختارهای نهادی )ت

عنوان متغیرهای علیّ از اهمیت اساسی برخوردار ی( بهشهر یزیرو برنامه نیزم یهااستیاصلاح س( و قانونی )مسکن

قق حی و همچنین تورساخت و ارتقاء بهره تیفیاصلاح کاست. همچنین نتایج بازاندیشی در معیارهای فوق موجب 
 گذاراستیس ینهادها یکپارچگخواهد گردید. بررسی زیرمعیارها نیز حاکی از آن است که ی محورو عدالت یاجتماع کردیرو

باشد. همچنین ی دارای بیشترین تأثیرپذیری میتیو حما یمسکن اجتماع دیتولدارای بیشترین تأثیرگذاری و  مسکن
ی بیشترین تعامل را با سایر معیارها داشته است. بیشترین قدرت تأثیرگذاری نیز به تیو حما یمسکن اجتماع دیتولمعیار 

هدفمند کردن ی و گذاراستیدر س یمحورداده ،مسکن گذاراستیس ینهادها یکپارچگرهای یبه معیا طترتیب مربو

 اند.معیار معلول بوده 4معیار علیّ و  9معیار مورد بررسی  1۳بوده است. همچنین از بین  هاارانهی

 (1405های پژوهش، )منبع: یافته. الگوی روابط زیر معيارها 7جدول 
 D R D+R D-R زیرمعيارها نماد

A1 ۳۳1/0 7۳7/۳ 70۳/1 0۳4/2 نیزم تینظام مالک تیو تثب یسازشفاف 

A2 ۳44/0 974/۳ ۸15/1 159/2 قابل ساخت نیزم یعرضه شیافزا یبرا یشهر یهاطرح یبازنگر 

A3 454/0 ۳96/۳ 471/1 925/1 یخال یهاو خانه نیاز احتکار زم یریجلوگ 

B1 ۳۳۸/0 6۸4/۳ 67۳/1 011/2 بلندمدت یمال نیتأم یابزارها تیتقوسازی و متنوع 

B2  5۳6/0 976/2 215/1 751/1 هاارانهیهدفمند کردن 

B3 179/0 72۳/2 272/1 451/1 هایو تعاون یبخش خصوص تیظرف یسازفعال 

C1 10۳/0 267/2 0۸5/1 1۸2/1 نینو یهایو فناور یسازیصنعت 

C2 ۳90/0 474/2 4۳2/1 042/1 ساخت ینهیهوشمند هز تیریمد- 

C3 164/0 106/۳ 6۳5/1 471/1 یمصرف انرژکم یوسازهاساخت- 

D1 959/0 145/4 552/2 59۳/1 یتیو حما یمسکن اجتماع دیتول- 

D2 569/0 695/2 6۳2/1 06۳/1 یررسمیغ یهاگاهاز سکونت تیحما- 

E1 602/1 ۸44/۳ 121/1 72۳/2 مسکن گذاراستیس ینهادها یکپارچگی 

E2 707/0 715/۳ 504/1 211/2 یگذاراستیدر س یمحورداده 

 

اً  یگذاراستیکه موتور محرک اصلاحات در س دهدینشان م ای مسکنضه و تقاضی مبتنی بر عرلیتحلنتایج  مسکن، عمدت

 رینظ یمتنوع یابزارها قیمدل، از طر یعلّ یرهایدر سمت عرضه استوار است. متغ یاصلاحات ساختار ییهبر پا
 ن،یبا احتکار زم له( و مقابییزداتراکم و مقررات ی)با هدف آزادساز یشهر یهادر طرح یبازنگر ت،یمالک یسازشفاف

 یمال یاز ابزارها یریگبا بهره کردیرو نیقابل ساخت تمرکز دارند. ا یاراض یریپذو انعطاف تیظرف شیبر افزا ماًیمستق

 یسازیو صنعت یبخش خصوص یسازفعال نیو ساختمان( و همچن نیزم یاه)مانند اوراق مشارکت ساخت و صندوق نینو
دهد.  رییبر داده تغ یبه حالت کارآمد و مبتن یرا از حالت سنت دیتول رهیتا زنج کندیم شتلا ن،ینو یهایفناور قیاز طر

سازندگان و  یبرا داریپا ینگینقد نیتأم د،یرفع موانع تول ازمندیمسکن، ابتدا ن تیکه بهبود وضع توان گفتمیدرواقع، 
 .عرضه است ییهساخت در لا ندیفرآ یسازنهیبه

ملموس  یامدهایبه پ دنیرس ،یاصلاحات ساختار نیا ییکه هدف نها دهندیمعلول مدل نشان م یرهایدر مقابل، متغ

از  تیحما ،یمسکن اجتماع دیمانند تول ییهادر بخش ییاجرا یاست. اگرچه ابزارها ستیز تیفیدر سمت تقاضا و ک
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بر  ماًیها مستقآن ییدارند، اما اثر نها ینهاد ایمحور -رضهع یتیماه ها،ارانهیهدفمند کردن  ای یررسمیغ یهاگاهسکونت

 تیریبهبود در مد ن،یبه مسکن متمرکز است. همچن یکننده )تقاضاکننده( و عدالت در دسترسمصرف تیبهبود وضع

(، یمیقلا یو طراح شرفتهیپ یبندقیعا قی)از طر یمصرف انرژکم یوسازهاساخت یدهااستاندار ءو ارتقا هانهیهوشمند هز
صرفه بهکه علاوه بر مقرون شودیم یمسکن نیمنجر به تأم تیاست که اصلاحات در سمت عرضه، در نها نیا یهدهندنشان

 است. افتهیارتقاء  زین یو عدالت اجتماع یانرژ یداریپا ت،یفیتقاضاکنندگان، از نظر ک یبودن برا

  ليمسکن شهر اردب یگذارسياست یاصلاح کردیرو نیتدو

 یگذارسیاست یاصلاح کردیروتوان راهبردهای ی معیارهای مورد بررسی میرگذاریتأثدست آمده و با توجه به نتایج به

 ارائه نمود. ۸جدول شماره  حها به شررا با توجه به اولویت لیشهر اردب در مسکن

 (1405های پژوهش، )منبع: یافته ليشهر اردب در مسکن یگذارسياست یاصلاح کردیرو یراهبردها. 8جدول 
 هااولویت رویکردها راهبردها

ها و تراکنش رییتغ رقابلیجهت ثبت غ نیچبر بلاک یمبتن تالیجید ییپلتفرم حکمروا یسازادهیپ

 ماتیاثرات تصم یهنانیبشیپ یسازهیشب یبرا 1یشهر تالیجید یدوقلو جادیا ت؛یمالک یسازشفاف

و  یمتیق نوسانات یالحظه شیجهت پا ینظارت یاز هوش مصنوع یریگبر بازار؛ بهره یزیربرنامه

صدور مجوزها و  ندیفرآ یخودکارساز یهوشمند برا یقراردادها یریکارگاحتکار؛ به یالگوها ییشناسا

 .بازار مسکن تیریدقت، سرعت و عدالت در مد ءمنظور ارتقابه یحذف مداخلات انسان

 اول تیو شفاف ییحکمروا

صدور مجوز ساخت  یندهایفرآ یسازکوتاه، مستمر آن یروزرسانبانک اطلاعات جامع کاداستر و به جادیا

مشروط به  ینتراکم ساختما شیافزا یاجازهی، شهر یزادرون یهتوسع قیتشو، و حذف مقررات زائد

قابل  ریبا یهانیبر زم یپلکان اتیمال، صرفهبهمقرون یمسکون یواحدها دیتعهد سازنده نسبت به تول

 ی.بردارو بهره تیکامل در مالک تیشفافی، خال یمسکون یساخت و واحدها

و  نیزم یهااستیاصلاح س

 یشهر یزیربرنامه
 دوم

 یرهن برا هیبازار ثانو جادیبلندمدت، ا یهاو ساختمان و وام نیزم یهاصندوق ،یاوراق رهن یتوسعه

( باعث ضرر لی)مانند اردب رانیا یدر اقتصاد تورم ندیفرآ نیا نکهیا یبرا) لاتیتسه یهکاهش نرخ بهر

 یتیحما یهازمیمکان ییبازآرا ،(2استفاده کرد« تورم سکیجبران ر» یهازمیاز مکان دیبانک نشود، با

 یهاارانهیساخت( با  یهدر حوز یمحور )موردعرضه مِیرمستقیغ یهاارانهی ینیگزیجا قیمسکن از طر

 ینگینقد قیاز تزر یناش یمنابع، کاهش اثرات تورم صیتخص ییکارا شیتقاضامحور؛ با هدف افزا مِیمستق

 افتیدر یبرا یگذارشرط ،درآمدهدف کم یهاگروه یبرا یعیعدالت توز نیبه بخش ساخت و تضم

 یاتیمال یهافیتخفاعمال (، شدهیسازیساخت صنعت ای یرژمصرف ان یالگوها تی)مثل رعا لاتیتسه

تعهد به »و  «یتنوع کاربر»، «ساخت تیفیک» یهابر اساس شاخص یاسازندگان حرفه یبرا یپلکان

مسکن  یهایتعاون تیتقو ،بالا یهمسکن با ارزش افزود دیبه تول قیجهت تشو« منطقه یاجتماع یهتوسع

 شفاف و کارآمد. ینظارت یهابا چارچوب

 یو اعتبار یاصلاح نظام مال

 بخش مسکن
 سوم

 یهاجار یبا قراردادها یدولتمهین/یسبد مسکن دولت جادیای )جاریمسکن است کیاستراتژ ریذخا یهتوسع

حفظ  کردیرو با یکالبد ینوساز(، ریپذبیاقشار آس ازین نیدولت جهت تأم میبلندمدت و نظارت مستق

و اجتناب از  ین فعلساکنا «یحق ماندگار» تیبا اولو ینیو بازآفر یبهساز یهاپروژه یاجرای )بافت انسان

 یکالبد یهتوسع انیم وندیپ) رساختیساخت همگام با ز تیفیک ءارتقا(، گسترده ییجاجابه یهااستیس

در  یزندگ تیفیو ک یداریپا نیجهت تضم «ونقلآب، برق، حمل» یمسکن و گسترش خدمات شهر

 .(شده ینوساز یهابافت

و  یاجتماع کردیرو

 محورعدالت
 چهارم

در مصرف  یورمصالح و بهره یاستانداردساز نه،یهزمقاوم و کم ع،یساخت سر یهایاز فناور تیحما

 ینهیکاهش هز یها براپروژه یریپذاسیبه مق قیمصالح، تشو یگذارمتیشفاف ق یسامانه جادیا ،یانرژ

 شده.تمام

ساخت و  تیفیاصلاح ک

 یوربهره ءارتقا
 پنجم

 

                                                 
1. Digital Twin 

 یبا بازده« اوراق مشارکت مسکن»استفاده از ، دوم؛ «وابسته به شاخص ای ریمتغ یهنرخ بهر»به « ثابت یهنرخ بهر»مدل  لیتبدنخست؛  .2

 ینیبشیبا احتساب نرخ تورم پ ندهیتمام اقساط آ یارزش فعلبه عبارتی  فروش حق رهن متیدر ق« فرصت ینهیهز لیتعد» زمیمکانی، سوم؛ تورم
 .«مسکن سکیر نیتضم یهاصندوق»بازپرداخت توسط  نیتضمباشد، چهام؛  شده
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شده و همچنین رویکرد با توجه به راهبردهای استخراج لیمسکن شهر اردب یگذارسیاست یاصلاح کردیرودرنهایت الگوی 

 باشد.می 9جدول شماره  حی مسکن به شرگذارسیاست اتاصلاح( در راستای 2015) 1بانک جهانی یامرحلهسه

 ل زیر است:حی مراقابل ذکر است که رویکرد مدنظر بانک جهانی دربرگیرنده
 ی.و مال ییحکمروا یهاساختریز جادیو ا یسازشفاف ،یبخشثباتسال(:  ۳تا  1مدت یا الف( اقدامات فوری )کوتاه

اخت و اصلاح نظام س تیفیبهبود ک دار،یپا یهعرض تیتقو: سال( 7تا  ۳مدت یا میان) یساختار یاقدامات اصلاحب( 

 ی.مال
 .عادلو مت داریبازار مسکن کارآمد، پا جادیسال(: ا 10تا  7بلندمدت یا ) داریو پا یااقدامات توسعهج( 

 (1405های پژوهش، )منبع: یافته ليشهر اردبدر مسکن  یگذارسياست یاصلاح کردیرو . الگوی اجرایی9جدول 
 راهبردهای اجرایی رویکردها لحمرا

 1ی )اقدامات فور

 سال( ۳تا 

 ییاوو حکمر یاصلاحات نهاد

 محورداده

مسکن،  ادیها، بنوزارتخانه نیب یهماهنگ یبرا« ستاد اصلاحات بخش مسکن» لیتشک

 یمسکن برا ادیو بن یاستاندار ،یشهردار یهاداده قیتلفو  هاو بانک یشهردار ،یاستاندر

و  یخال یهاکاداستر، خانه یداده یهاگاهیپا یسازکپارچهیو  لیتکم .یمواز یندهایحذف فرآ

 نیآنلا یسازمدل یبرا «لیمسکن اردب 2تالیجید یدوقلو» اندازیراه .مسکن متیق یسامانه

 .هارساختیبر ز یاثرات نوساز ینیبشیفرسوده و پ یهابافت

 بازار یایهوشمند و پو یگرمیتنظ

با نرخ  یخال یهاخانه بر اتیمال یاجرا) ریبا یهانیو زم یخال یهابر خانه اتیمؤثر مال یاجرا

 یسامانه یانداز. راه(در مسکن هیاز انبار کردن سرما یریجلوگ ینرخ بهره برا یبر مبنا ریمتغ

 یبرا «داریمصالح پا یبورس محل» جادیا ساخت. ینهیو هز یمصالح ساختمان متیشفاف ق

 میب با اقلمناس یحرارت یهاقیو عا یاستفاده از مصالح بوم قیمصالح و تشو متیکنترل ق

 .لیسرد اردب

و مدیریت  در مجوزها یگرلیتسه

 فرآیندها

واحد  یپنجره» یساخت با طراح یاز زمان صدور پروانه درصدی 50–۳0کاهش 

 یصدور مجوز سنت ینیگزیجا وساز و تراکم.مقررات زائد ساخت یفور یبازنگر«. وسازساخت

و  یجامع شهر یهاکه با طرح ییهاپروژه یبرا «پروانهپلتفرم خودکار صدور »با 

در حال  یهادر بافت «ژهیو یگرلیمناطق تسه» فتعری سبز مطابقت دارند. یاستانداردها

 .یحذف کامل بروکراس یبرا ینیبازآفر

 یو اعتبار یاقدامات مال

 مدتکوتاه

درآمد. متوسط و کم یهادهک یبرا یحیبا نرخ ترج دیساخت و خر لاتیسقف تسه شیافزا

سبز  یهاوام» یهارائ ساخت. یمال نیتأم یصرفه برابهمقرون دیجد یآغاز انتشار اوراق رهن

و  هیپاینرژا یشیگرما یهاستمیکه از س ییهاخانه یبرا نییپا اریبا نرخ بس «یمیاقل

 .کنندیاستاندارد استفاده م یبندقیعا

 تیریمداخله در بازار اجاره و مد

 سبد مسکن

 یدولت یخالمهین یواحدها صیتخص قیاز طر «یجاریمسکن است کیاستراتژ یهریذخ» جادیا

با ضمانت  یاحرفه یداراجاره»طرح  یجراا .شدهمیبلندمدت با نرخ تنظ یبه قراردادها

سبد مسکن  تیریمد یگران برابه توسعه یو حقوق یاتیمال یهامشوق یهارائ ؛«یاجتماع

 بالا. تیفیبا ک یجاریاست

 یاقدامات اصلاح

 7تا  ۳) یساختار

 سال(

 یزیرو برنامه نیزم یتوسعه

 شدهاصلاح یشهر

 یهابافت ینیزا و بازآفردرون یتوسعه قیقابل ساخت از طر نیزم دیتول یبرنامه یاجرا

 صرفه.بهمقرون یمشروط به ساخت واحدها یقیتراکم تشو شیفرسوده. افزا

 ساخت یورو بهره تیفیارتقاء ک
اطلاعات ساختمان و  یسازمدل ،یمانند ساخت صنعت نینو یهایفناور اگسترده ب یهتوسع

 ساخت. تیفیکنترل ک یسامانه یاندازمصالح و راه ی. استانداردسازیمونتاژ یهاسامانه

 داریپا یمال یابزارها جادیا

و ساختمان  نیزم یهاصندوق جادیها. اوام ینهیکاهش هز یرهن برا یهیبازار ثانو یاندازراه

تقاضا تنها به  یهاارانهی صی. تخصیعموم یهیجذب سرما یبرا یمال یهاصندوق یو توسعه

 .انیرانیرفاه ا گاهیپا یهاهدف براساس داده یهادهک

و  یمسکن اجتماع یبرنامه

 یتیحما

 یهاهکد یبرا یاختصاص یبا سازوکارها یدولتو شبه یدولت یجاریاست یواحدها ساخت

 یهیاز تخل زیا و پرهدرج یبهساز یبا الگو یررسمیغ یهاسکونتگاه یدرآمد. نوسازکم

 ساکنان.

                                                 
1. World Bank 

 های کشورهای پیشرفته استفاده نمود(.توان از فناوری)می اثرات ینیبشیپها و ی مساکن و زیرساخت. هوش مصنوعی برای بررسی زنده2
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و  یااقدامات توسعه

 10تا  7) داریپا

 سال(

 بازار کارآمد مسکن تیتثب
مسکن. تحقق  و نیدر بازار زم یبازو سفته یبر سوداگر یاتیمال یهااستیکامل س یاجرا

 .داریمشارکت پا یهاو مدل یاگران حرفهتوسعه قیاز طر داریپا ینظام عرضه

 یداریو پا یانرژ یورارتقاء بهره

 یشهر

مسکن حول محور  یه. توسعمصرفکم یبا انرژ دیجد یهاکردن ساخت پروژه یالزام

 .کیخانوار و تراف ینهیکاهش هز یبرا یونقل عمومحمل

 یاحرفه یبازار اجاره تیتقو
 یاجاره یالگو نی. تدوینظارت یبا سازوکارها اسیمقبزرگ یداراجاره یهاشرکت جادیا

 و حقوق مستأجر. یگذارمتیبلندمدت همراه با ثبات در ق

 هااستیو اصلاح س یابیارز ش،یپا
و  ای. اصلاح پوهااستیو اثر س تیفیعرضه، ک مت،یمسکن شامل ق یگزارش سالانه یارائه

 .یاقتصاد طیشرا رییو تغ جیها براساس نتامستمر برنامه

 گيرینتيجه
عرضه و  انیها، ازجمله عدم تعادل ماز چالش یابا مجموعه ریاخ یهاسال یط لیمسکن در شهر اردب یگذاراستیس

بر  یمبتن یزیرو فقدان برنامه ینهاد یمناسب توسعه، ضعف هماهنگ نیکمبود زم ،یتیحما یابزارها یتقاضا، ناکارآمد
 کپارچه،ی یکردیرو شهر اردبیل با تأکید برمسکن  یهااستیس رو بازاندیشی دراز اینمواجه بوده است.  قیدق یهاداده

ی تغییرات ساختاری و به باشد. این بازاندیشی بایستی دربرگیرندهالزامی میهدفمند  یهابر مداخله یبلندمدت و متک

های مسکن باشد. بر مبنای منظور افزایش موفقیت برنامهها بهگذاریی در سیاستاصلاح کردیرومندی از عبارتی بهره
 میپارادا کیبه  یسنت یکردهایمستلزم گذار از رو لیمسکن در اردب یهااستیس ینیبازآفرشده، انجام یهالیتحل

 یمال نیتأم نینو یابزارها یبا توسعه نیزم تیریدر مد ینهاد یکپارچگیکه در آن،  یمیاست؛ پارادا کپارچهی ییاوحکمر

مسکن  نیبا تمرکز بر تأم کرد،یرو نی. اشودیم یسوسازهم ریپذبیاقشار آس یهوشمند برا یتیحما یو ساختارها
 یکه توسعه کندیم نیمحور، تضمداده شینظام پا کی جادیا قیو از طر یاقتصاد یهاتیمحور و متناسب با ظرفخدمات

 ندهیدر آ یطیمحستیو ز یاجتماع یهاگره بخورد تا از بروز چالش یطیمح تیفیو ک یداریپا یبا استانداردها یکالبد
 ،یمشارکت بخش خصوص ،یتیریمد ینهادها ییافزاهم ازمندین یاصلاح کردیرو نیا یدر مجموع، اجرا .گردد یریشگیپ

بهبود  سازنهیزم تواندیم یچارچوب نیاست. اتخاذ چن نانهیبمنعطف و واقع یهااستیس نیو تدو یاطلاعات تیشفاف

همچنین نتایج باشد.  یشهر یآورتاب تیو تقو ییفضا یبه مسکن مناسب، کاهش نابرابر لیشهروندان اردب یدسترس
 ازمندیمستمر است که ن یندیمدت، بلکه فرآاقدام کوتاه کیمسکن نه  یگذاراستیح سکه اصلا کندیم دیپژوهش تأک

این فرآیند مستمر با تفکیک مداخلات  .باشدیشهر م ییو فضا یاقتصاد ،یتیجمع راتییبر اساس تغ یروزرسانو به یبازنگر

 در سه بازه کوتاه، میان و بلندمدت قابلیت اجرایی خواهد داشت.
گذاری مسکن ی در سیاستاصلاح کردیروگیری توان با پیشنهادهای زیر مقدمات شکلشده میعلاوه بر راهبردهای ارائه

 در شهر اردبیل را فراهم نمود:

 با  «لیمسکن اردب یگذاراستیس یهماهنگ یشورا» لیتشک: مسکنی هدر حوز کپارچهتشکیل مدیریت نهادی ی
های با استمرار دوره طهای مرتبی و سایر ارگانو بخش خصوص یراه و شهرساز یهشهر، ادار یشورا ،یحضور شهردار

 قیدق فیتعر قیاز طری روند با مدیران بعدی و همچنین تفکیک مداخلات برای هر ارگان مدیریتی یا الزامات ادامه

، که یاشبکه ییاوبه سمت حکمر یمراتبسلسله تیریذار از مدهمچنین تمرکز بر گ .هادستگاه اراتیها و اختنقش
و  فیتعر ،یتیریمد یهادوره یاسیس راتییو فراتر از تغ یتالیجیمشخص د یهاها بر اساس پروتکلدر آن نقش

 .شوندیم تیتثب

 جادیا، مستمر آن یروزرسانو به لیو املاک شهر اردب نیبانک اطلاعات جامع زم جادیاها: تأکید بر پویاسازی داده 

 یبرا یتیریمد یداشبوردها یهتوسعو  روزبه یهاروندها بر اساس داده لیبازار مسکن و تحل شیسامانه هوشمند پا

 تالیجید یبه سمت دوقلو ستایا یاطلاعات یهاعبور از بانک ا.هاستیس یاثرگذار یابیجهت ارز گذاراناستیس
 یهارساختیاثرات مداخلات مسکن بر ز یسازهیو شب «اگر شودیچه م» یوهایسنار ینیبشیتا امکان پ ،یشهر

 شهر فراهم گردد.
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 یمانند اوراق رهن نینو یمال یابزارها یریکارگو به یطراح: خانوارها دیتوان خر شیو افزا یمال نیبهبود نظام تأم، 

آمد درکم یهدفمند از خانوارها تیحمای در این زمینه، خصوص-یو ساختمان و مشارکت عموم نیزم یهاصندوق

سهم  شیها به افزابانک قیتشوی و مسکن اجتماع یهبهره و بلندمدت و توسعکم یهااجاره، وام یهاارانهی قیاز طر
 یاقتصاد پلتفرم یتوسعهدر این راهکار  ی.تیحما یهاصندوق ای یدولت یهابخش مسکن در قالب ضمانت لاتیتسه

 یمسکن برا یهاییدارا یسازتوکن یهایو استفاده از فناور یجمع یمال نیتأم یهامدل قیاز طر ،یمال نیدر تأم

 .باشدگشا میراه خرد و پراکنده یهاهیجذب سرما

 نظارت  یمبنا بری و انرژ یطیمحستیز ،یفیک یاستانداردها تیالزام سازندگان به رعاها: وسازساخت تیفیک ءارتقا

 یوربهره شیمنظور افزابه لیاردب ییوهواآب طیمتناسب با شرا یمیاقل-یبوم یمعمار یالگوها یطراح، و شفاف قیدق

همچنین  وساز.ساخت نینو یهاینقش مهندسان ناظر و استفاده از فناور تیتقوو  ساخت یهانهیو کاهش هز یانرژ
کربن  یساختمان با هدف کاهش ردپا اتیح یهچرخ تیریبه سمت مد «ساختمانتک»از نظارت بر  میپارادا رییتغ

 .لیاردب یمیاقل یانرژ یوربهره یساخت به استانداردها تیفیدادن ک وندیو پ

 یبرا یواقع ازیخانوار و ن تیخانوارها بر اساس سطح درآمد، جمع یبندطبقهاعت: طتأکید بر مسکن قابل است 

از جمله جوانان، زنان سرپرست خانوار و  ریپذبیآس یهابه گروه ژهیتوجه و، مسکن یهااستیس ترقیدق یدهجهت

 یهمثابمسکن به»مفهوم  یسازادهیپ .یو مشارکت یامتراژ، اجارهمسکن کوچک یانواع الگوها یهتوسعو  سالمندان
 تیجمع یایو پو ریمتغ یازهای( بر اساس نیمتراژ تا اشتراک)از کوچک یکه در آن تنوع محصولات مسکون ،«خدمت

 .شودیم یسالمندان( طراح )مانند جوانان و

 یهامشوق جادیبا ا یرمحلیو غ یمحل گذارانهیجلب مشارکت سرمای: و بخش خصوص یمحل یهمشارکت جامع 
ی مشارکت یهاو طرح یجلسات عموم ها،ینظرسنج قیاز طر یریگمیکردن شهروندان در تصم لیدخی، و کاربر یمال

خلق همچنین  صرفه.بهمسکن مقرون دیتول شیافزا یبرا یو صنف یکارمند ،یمسکن کارگر یهایاز تعاون تیحماو 

که در  یبخش خصوص یبر عملکرد برا یمبتن یهامشوق جادیا قیدر صنعت ساخت، از طر ینوآور یهاستمیاکوس
 .کنندیم افتیهوشمند در لاتیو تسه یاتوسعه ازاتیامت ،یمسکن اجتماع نیتأم یازا

  در مناطق مختلف  هارساختیخدمات و ز عیبه توز یبخشتوازنیی: و عدالت فضا داریپا یهتوسع کردیروتأکید بر
ونقل مراکز اشتغال، حمل یکیمسکن در نزد یهاپروژه یهتوسع، مناطق فرودست جادیاز ا یریجلوگ یشهر برا

 یهادر پروژه یزندگ تیفیو ک یمنیسبز، ا یتوجه به فضاهاو  خانوار یهانهیکاهش هز یبرا یو خدمات شهر یعموم

 مسکن یدر توسعه «یاقهیدق 15شهر » افتیرهمندی از رویکردهای نوین همچون در این راهکار بهره .یسازانبوه
و مناطق فرودست  یمسکون یهاگت جادیبه خدمات و اشتغال، از ا یدسترس یهعادلان عیکه با توز الزامی است

 .ندکیم نیرا تضم یاجتماع یداریکرده و پا یریجلوگ

ر تأییدی از نتایج ضاحدهد که نتایج پژوهش العاتی نشان میطی مبیقی نتایج پژوهش با پیشینهطدرنهایت بررسی ت
(Zarghamfard, et al, 2024) ،و مسکن، نیزم یگذاراستیاصلاح س (Zhao and Liu, 2023)  و(Wang, et al, 2024) ،

 اصلاح، (Mathu, et al, 2026)رویکرد نهادی و  اصلاح، (Triveno, et al, 2025)گذاری مالی و اقتصادی، سیاستاصلاح 

صورت های گذشته تنها بهات بیان شده در پژوهشاصلاحال، حبا این  باشد.رویکردهای ساخت و عدالت اجتماعی می
ن با گذاری مسکی در سیاستاصلاحوع رویکرد ضگذاری مسکن پرداخته و عدم بررسی موی سیاستبُعدی به مسئلهتک

، بخش مسکن یو اعتبار ینظام مال اصلاحی، شهر یزیرو برنامه نیزم یهااستیاصلاح ستوجه به معیارهای جامع یعنی 
خلأ پژوهشی در این  تیو شفاف ییحکمرواو  محورو عدالت یاجتماع کردیروی، ورساخت و ارتقاء بهره تیفیک اصلاح

 شود.سوب میحر مضاحزمینه و نوآوری پژوهش 

کنندگان در این مقاله که وسیله از همکاری مشارکت بدینمقاله حاضر برگرفته از رساله دکتری می باشد. سپاسگزاری: 

 شود. اند، تشکر و قدردانی میها داشتهآوری دادهسهم موثری در جمع
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 ت.بنا به اظهار نویسنده مسئول، این مقاله حامی مالی نداشته اسحامی مالی: 

 د.همه نویسندگان، در نگارش و تنظیم مقاله حاضر نقش و سهم برابر دارندر پژوهش: سهم نویسندگان 

 د.دارند هیچ تضاد منافعی در رابطه با نویسندگی و یا انتشار این مقاله ندارنمی اعلام نویسندگانتضاد منافع: 
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