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 A B S T R A C T 
 

 
 

A R T I C L E I N F O 
 

 

The current research was conducted with the aim of identifying 

the driving factors of the housing planning system in Tehran 

with a future research approach. The following article is 

practical in terms of purpose, and according to the investigated 

components, the dominant approach is a descriptive and 

analytical method. In this research, in order to consciously 

select the participants, the purposeful sampling method has 

been used. The basis of using the purposeful sampling method 

is the selection of a group of experts who have an in-depth 

investigation or a general understanding of the nature of the 

research. Based on the explanations mentioned earlier, the 

statistical population of the upcoming research is 74 experts in 

the field of housing, including university professors who are 

experts in the field of study. The number volume considered for 

the Delphi technique is 10 people, and for the analysis of mutual 

effects in the Mic Mac software, the sample size considered is 

64 people, according to the familiarity of the experts with this 

software. The results of this research showed that the drivers of 

housing rules and regulations are inflation rate, currency and 

gold prices, liquidity volume, macro economy, urban 

management stability, banking facilities, land and housing 

prices, international sanctions and supply situation. and demand 

play a role as key drivers in the housing planning system in 

Tehran. 
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Extended Abstract 

Introduction 

The issue of housing and foresight in this 

field in the city of Tehran is more important 

than in other cities due to factors such as the 

concentration of facilities and services, 

having diverse political and administrative 

roles, having various job opportunities, etc. 

Therefore, this research identifies and 

analyzes the factors affecting the housing 

planning system with a future research 

approach. Based on this, the 

interrelationships of economic opportunities 

and political challenges, and urban and 

economic planning of rulers, also the 

interaction of political, social, economic, 

and environmental indicators have greatly 

affected housing policy and planning, and 

housing planners should pay serious 

attention to the index and their relationships 

in order to solve the housing problem. 

Therefore, the research tries to answer this 

question:  

-What are the driving factors in Iran's 

housing planning system with a future 

research approach? 

 

Methodology 
The following article is practical in terms of 

purpose, and according to the investigated 

components, the dominant approach is a 

descriptive and analytical method. The 

Delphi technique has been exerted to 

identify variables and indicators. In this 

regard, in the first stage, scientific research 

and review articles published on the research 

topic were used to collect the variables. 

Then, the semi-structured questionnaire was 

distributed among experts in the field of 

research. In the current research, to select the 

participants, a purposeful sampling method 

was used. The statistical population of the 

upcoming research consists of 74 experts in 

the field of housing, including university 

professors specializing in the studied field. 

The number volume considered for the 

Delphi technique was 10 people, and for the 

Mic Mac technique, the sample size was 64 

people, according to the experts' familiarity 

with this software. In this research, to 

achieve the research goals, Mic Mac 

software has been used. 

 

 

Results and discussion  
Thirty factors have been analyzed with Mic 

Mac software to extract the main influencing 

factors. The dimensions of the matrix are 

30x30. The degree of filling of the matrix is 

82.35%, which shows that the selected 

factors have a relatively large and scattered 

effect on each other, and the system has 

enjoyed stability. Out of the total of 11560 

relationships that can be evaluated in this 

matrix, 2040 relationships are zero, meaning 

The factors did not influence or were not 

influenced by each other. In 4120 

relationships, the number was one, which 

means that they had little influence on each 

other; in 2760 relationships, the number was 

2, which means that they had a relatively 

strong influencing relationship; in 2640 

relationships, the number was 3. This means 

that the relationships of the key factors have 

been very high, and they have had a lot of 

influence and effectiveness. The research 

findings showed that ten drivers in the 

impact column had the largest contribution 

to direct impact, and the same ten variables 

were in the first ten indirect impacts. It 

should be noted that the green lines indicate 

the promotion of the desired factor. Indirect 

effects and red lines also mean the 

downgrading of the desired factor in indirect 

effects. For example, the VAR6 factor was 

ranked third in indirect effects, but this 

factor has been downgraded to the sixth 

position in indirect effects. However, the 

first ten drivers in direct effects are repeated 

on the indirect side as well. Therefore, the 

key drivers of this study are housing rules 

and regulations, inflation rate, currency and 

gold prices, liquidity volume, macro 

economy, urban management stability, 

banking facilities, land and housing prices, 

international sanctions, and supply and 

demand situation. 

 

Conclusion 

This research investigated the key factors 

affecting the future of the housing supply 

planning system in Tehran. For this purpose, 

mutual effects analysis methods were used 

in the environment of Mic Mac software. At 

first, 30 driving factors were identified using 

the Delphi technique, and then by 

implementing the identified factors in the 

Mic Mac software environment, four 
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categories of two-faceted, influential, 

independent, and influential factors were 

identified, and finally, by evaluating the 30 

identified factors. As a result of the analysis 

of the master plan, the effectiveness and 

effectiveness of ten key factors that had the 

most significant impact on the future state of 

housing planning in Tehran were known. 

The first factor was the construction rules 

and regulations; this factor emphasizes the 

strength and resilience of urban housing. 

This issue is of particular importance and 

necessity since natural crises, especially 

earthquakes threaten the city of Tehran. In 

the second place was banking facilities. 

Concerning the mentioned factor, it can be 

said that by providing low-interest bank 

facilities, many families can hope for 

housing. This facility allows many vacant 

residential units in different parts of Tehran 

to be bought by citizens, and the problem of 

uninhabited units is solved. The basic issue 

in this field is to review the process of 

providing facilities, which the operating 

banks should avoid the usual strictures. 

Based on the results, the price of land and 

housing played a key role in providing 

housing. In fact, the rising trend of land and 

housing prices can be prevented by seriously 

monitoring the market. The high demand for 

housing in the capital has led to a 

corresponding increase in the price of land 

and property. In the conclusion of the 

present research, it can be said that success 

in achieving the goals of housing planning is 

dependent on the effective interaction of the 

identified critical factors; using the 

identified factors and taking into account 

their priority and effectiveness, it can be 

concluded achieving the goals of housing 

planning provided sufficient attention from 

planners, policymakers and decision-makers 

to the influential factors for explaining 

housing planning, prioritizing and 

considering the relationships with each 

other, the necessary platforms for the 

realization and development of the desired 

development and a housing planning model 

will be created. 
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ریزی مسکن شهر تهران پژوهش حاضر با هدف شناسایی عوامل پیشران نظام برنامه
است و  یرو ازلحاظ هدف کاربرد شینوشتار پشده است. پژوهی انجامبا رویکرد آینده

است. در  یلیحلت یفین روش توصحاکم بر آ کردیرو ،موردبررسی یهابا توجه به مؤلفه
گیری هدفمند کنندگان، از روش نمونهمنظور انتخاب آگاهانه شرکتپژوهش حاضر به

از  یگیری هدفمند، انتخاب گروهشده است. اساس به کار بردن روش نمونهاستفاده
اشته د آگاهی پژوهش تینسبت به ماه یکل یفهم ای قیعم یخبرگان است که بررس

نفر از  74 رو شیپژوهش پ یآمار جامعه شدهگفته حاتیتناد به توضباشند. با اس
متخصص در حوزه  یدانشگاه دیکارشناسان خبره در حوزه مسکن شامل اسات

ی نفر و برا 10 یلفد کیتکن یشده براموردمطالعه هستند. تعداد حجم در نظر گرفته
شده با ر نظر گرفتهدمک حجم نمونه  کیمافزار اجرای تحلیل تأثیرات متقابل در نرم

ی حاصل هاافتهینفر در نظر گرفته شد.  64افزار نرم نیبه ا نیمتخصص ییتوجه به آشنا
 متیخ تورم، قضوابط و مقررات مسکن، نرهای از این پژوهش نشان داد که پیشران

 متیق ،یانکب لاتیتسه ،یشهر تیریاقتصاد کلان، ثبات مد ،ینگیارز و طلا، حجم نقد
های عنوان پیشرانبه اعرضه و تقاض تیالمللی وضعبین یهامی، تحرو مسکن نیزم

 .ریزی مسکن در شهر تهران نقش دارنددر نظام برنامهکلیدی 
 

 

 رانیمسکن ا یزیرنظام برنامه یپژوهندهیدر آ شرانیعوامل پ ییشناسا(. 1402). آرش ،یبغدادو  درضای، حمیصارم ؛بزازان، سروش یلطفاستناد: 

 .105-121(، 4) 6، مجله شهر پایدار. : شهر تهرانیمورد مطالعه
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 است. واحد شهر قدس
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 مقدمه
ند و روند رشد کن یجهان در شهرها زندگ تیدرصد از جمع 50باعث شد که  ینیشهرنش کم،یو  ستیدر دهه اول قرن ب

تحول  کیهد نخست آن شا که در دههشروع شد  به صورتیاین قرن  (.Nikezic et al,2021:13) داشته باشند یشتریب

در شهرها  جهان تیز جمعا یمیاز ن شیشدن ب گیرجایبا  یخیتار ،چرخش گاهیدر  2007جهان از سال  ایمبودهبزرگ 

روزافزون  یبه شکل بازگشتبیروند  نیو ا (.Muhammad & Abubakar,2019:145) بدل شده است یشهر یبه جهان

 2050در سال  اردیلیم 3/6به  201۸ال سدر  اردیلیم 2/4جهان از  یشهر تیجمع شودیم بینیپیش کهنحویبهادامه دارد 

 یدر کشورها شیافزا نیاز ا ددرص 94 است که نینموده ا انگیزغمروند را  نیآنچه ا(، Kuddus et al,2020:1) ابدی شیافزا

شهر  تیاز عناصر مؤثر در موفق یاریمنجر به کمبود بس درآمدهاکم عیسر ینیشهرنش نیا .رخ خواهد داد توسعهدرحال

 Wainer etها است )کمبود نیمسکن از ا یو به شکل بارزتر یمال یدسترس آموزش ،هازیرساختاست؛  هدیگرد

al,2016:4 .) یکیبوده و  یورضر داریتوسعه پا یو هم برا یزندگ تیفیک یبشر است که هم برا یاساس ازین کیمسکن 

از اهداف  یکی و(. Winston,2022:195است )ط در ارتبا یاجتماع یداریاست که با پا زیرساختی یهاپروژه ترینمهماز 

 یابیدست یدر راستا یبرنامه اقدام جهان کی عنوانبه دار،یتوسعه پا یبرا 2030متحول کننده در دستور کار  هایگام وشریپ

 (.Nikezic et al,2021:13ست )ابرابر به مسکن  یابیساختن شهرها و دست داریو پا پذیرانعطاف ،یمنیا به رفاه اشاره به

 ترینمهماز  یکی زیو ن یدر مطالعات اجتماع یاز موضوعات محور یکیمسکن  یو نابرابر به مسکن یفقدان دسترس

یکی از مسائل اصلی  تنهانهمسکن،  تأمین روازاین (.Rosser et al,2019:132است ) یاجتماع یابعاد ملموس نابرابر

ابع کافی، ضعف مدیریت اقتصادی، نیز با آن روبرو است. فقدان من افتهیتوسعهکشورهای  بلکه است، توسعهدرحالکشورهای 

کشورها به  در اکثرسکن را م تأمینجمعیت شهری،  خصوصبهجامع ملی و افزایش شتابان جمعیت،  ریزیبرنامهنداشتن 

در  جراشدهالف مروری بر شرایط مسکن و الگوهای مخت (.70:139۸جعفری و شری زاده،است ) درآوردهشکلی پیچیده 

 حالبااینیست. که تقریباً هیچ کشوری مدعی حل کامل مشکل مسکن در جامعه خود ن دهدمیجوامع مختلف نشان 

، بدمسکنی، هزینه مسکنیبیتری از نظر مشکلات مسکن همچون همچون ایران، با سطوح جدی توسعهدرحالکشورهای 

شهرها  داریپا ندهیآ قتیقحدر (. 1401احمدی و همکاران،شند )بامواجه می غیررسمیو مسکن  نشینیحاشیهبالای مسکن، 

 یدرصد از کاربر 70از  شیدارد چراکه مسکن ب یمسکن بستگ ندهیآ یکردهایبه رو شدتبه ینیشهرنش یایو تحقق مزا

و اشتغال  نهیزممسکن  نیهمچن ؛نمایدمی نییرا تع یو شکل و تراکم شهر دهدمی لیشهرها تشک شتریرا در ب نیزم

و  گذارانسیاستمداوم  هایچالشاز  یمسکون هاینظام ندهیآپرداختن به مسکن و  نیرشد شهرها است بنابرا سازسبب

 (.Habitat,2018:23است ) یشهر زانیربرنامه 

شهر  نیبه ا یادیز تیجمع سالههمهاستان کشور تهران بوده است که  نیرتریمهاجرپذ رانیبر اساس گزارش مرکز آمار ا

 یشتریب تیگذشته تاکنون جمع سال 10در تهران موجب گشته تا از  یو اقتصاد یادار یاسیس مرکز، کنندیمرت مهاج

 یچالش ترینمهمو  نیو فراهم کردن مسکن مناسب اول افتنی یطیشرا نیدر چن مهاجرت کنند تختیسکونت به پا یبرا

و  ینیشهرنش روزافزونرشد  لیدر تهران به دل مسکن تی. وضعشودمیخانواده مهاجر با آن مواجه  ایاست که فرد 

، بهااجارهنرخ  مسکن و کمبود خدمات، تیو محدود یشهر نیزم یگران یاقتصاد ثباتیبی ابعاد خانوار رییآن تغ مهاجرپذیری

بر  تأثیرگذار اریبوده و بس ترکنندهنگران اریو بس یشهرها مستثن گریمسکن و کم شدن متراژ از د متیسکونت ق تیوضع

 یصعود ریو س ریاخ هایدهه یط تیجمع جاییجابهرشد و (. ۸4:139۸)توسلیان و همکاران، است رانیا یشهرها گرید

مسکن در آن منجر  یفیو ک یکم هایشاخص یجیبه کاهش تدر گرید مانند تهران و عوامل، شهریکلانمهاجرت به 
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 .است شده

به وضع  دنیدر جهت رس دیو با ضرورت مطرح بوده کی عنوانبه ایجامعهدر هر  مسکن نهیدر زم ریزیبرنامهتوجه و 

نظام در بخش مسکن  یکل هایسیاست رانیاتخاذ کرد در ا یمناسب هایسیاستمدون و  یهابرنامه نهیزم نیمطلوب در ا

سند  یعنیو مشخص  یاهبردهدف ر کیبه  یابیدست یاستادر ر هاسیاست نیکه ا شودیم بندیطبقه ییربنایامور ز لیذ

به اهداف  یابیو دست قرارگرفته مورداستفادهرد عملک یجهت بررس ییراهنما عنوانبهکه  گیردمیقرار  سالهبیست اندازچشم

 مناسب هایسیاستدر گرو تحقق  اندازچشمبه  دنیضرورت مطرح است. رس کی عنوانبهمهم و  اریبس 1404 اندازچشم

)مشکینی و پهلوان  ستین یدنش میترس اندازچشمتحقق  اجرانشدهکامل  طوربه هاسیاستکه  یتا زمان درواقع است،

 عواملی همچون تمرکز واسطهبهنگری در این زمینه در شهر تهران، در این میان مسئله مسکن و آینده (.420:1401درینی،

های شغلی و... نسبت به سایر رصتهای متنوع سیاسی و اداری، برخورداری از انواع فامکانات و خدمات، برخورداری از نقش

 پژوهیآیندهریزی مسکن با رویکرد شهرها از اهمیت بیشتری برخوردار است. لذا در این پژوهش عوامل مؤثر بر نظام برنامه

 ریزیبرنامهسیاسی و  هایالشچاقتصادی و  هایفرصت. بر این اساس روابط متقابل گیردمیمورد شناسایی و تحلیل قرار 

و  گذاریسیاست محیطیزیستو  یاقتصاد سیاسی، اجتماعی، هایشاخص کنشبرهماقتصادی حکمرانان و  شهری و

 منظوربه هاآنو روابط  هاشاخص توجه جدی به بایستمینموده و برنامه ریزان مسکن  متأثرمسکن را بشدت  ریزیبرنامه

مسکن  ریزیبرنامهام نظدر  شرانیعوامل پ سؤالین پژوهش تلاش دارد تا به ا روازاین حل مشکل مسکن داشته باشند.

 چیست؟ پژوهیآیندهبا رویکرد  رانیا

 است. شدهارائهمرتبط  هایپژوهشدر ادامه و رابطه با موضوع تحقیق حاضر نتایج برخی از 

)موردمطالعه  رانیا یشهرهاکلان مسکن در تأمیننظام  یپژوهندهیآ( پژوهشی با عنوان 1402صفایی پور و فدائی جزی )

 فیتضع ،ینینشهیعامل مهاجرت، حاش آن است که هفت دهندهنشانپژوهش  یهاافتهی .انددادهانجام  اهواز( شهرکلان

و  کپارچهی ستمیودِ سو نب زیناچ یاعتبار لاتیتسه ن،یزم متیق شیتوان پرداخت وام، افزا پایین بودن ،یارزش پول مل

 هواز دارند.امسکن شهر  تأمیننقش را در نظام  نیتریدیو کل یاثرگذار نیشتریدر بخش مسکن ب تیریهماهنگ مد

: ی)مورد پژوه یشهر ریپذبیآس مسکن مناسب اقشار یزیربرنامه ینگارندهیآ( پژوهشی با عنوان 1401صلواتی و همکاران )

مناسب،  یجمع یامل فضاهاعو. نتایج این پژوهش حاکی از آن بود که انددادهانجام  سنندج( سر،ینا یمنفصل شهر هیناح

 ؛تأثیرگذار یرهایمتغ عنوانبه گان،یاآراسته و ظاهر خوب، ارتباط با همس ینما ،ییرایمناسب پذ یفضاها با،یز یاندازهاچشم

مسکن در  یهایلکرد تعاونبر عم مؤثر هایچالش شیپا( پژوهشی با عنوان 1401حیدری و همکاران ) است. شدهشناسایی

خارج  منظوربهمنسجم  یریتداب» یهاپیشراننشان داد  جینتاانجام داده است.  پژوهیآینده کردیبا رو یرمسکن شه دیتول

مسکن؛ و  دیدر تول هاتعاونیو  سازانانبوهمسکن،  گذاریسرمایه یشدن بازار مسکن از رکود؛ مشارکت دادن نهادها

 یپژوهندهیآا عنوان ب( پژوهشی 1400فنی و همکاران ) بردار قرار دارند. هیدر حاش «سود مسکن ییاز کارا یتمندیرضا

 یکه عوامل دهدمیپژوهش نشان  یهاافته. یانددادهانجام  تهران شهرکلاندر  داریمسکن پا یریپذعوامل مؤثر بر تحقق

گذار جزء عوامل اثر هایو دسترس یعیطب یهاو استحکام مساکن، منابع آب، بحران تیفیک ،یتوسعه عمود ن،یچون زم

در ( 1400رزی زاده و همکاران ). سلاواست شدهداده شنهادیپ ییهااستیهرکدام از عوامل راهبردها و س یکه برا باشندیم

 تیفیمسکن، ک تأمین هایسیاست نرخ تورم، ،نشینیحاشیه ،ینی)رشد شهرنشیدیعامل کل 10 از انددادهپژوهشی که انجام 

و  نیزم متیمسکن، ق خانوار فاقد زانیم ،یتوسعه شهر هایطرح ،یمحل داریو توسعه پا یمحله محور کردیمسکن، رو

 .اندکردهدر آینده مسکن ایلام معرفی  مسکن، بافت فرسوده
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 شهرکلانمسکن در  یفیو ک یکم یهاشاخصبر  مؤثرعوامل  پژوهیآینده( پژوهشی با عنوان 1400قربانی و همکاران )

دوره  یط دهدمینشان  قیتحق جینتا. انددادهانجام  متقاطع تأثیرات سیو ماتر یسیونویسنار کردیبا استفاده از رو زیتبر

 ترینمحتمل عنوانبه و،ی. دو سناربهبود داشته است زیمسکن در شهر تبر یفیو ک یکم یهاشاخص 1395-1355

دوم شاهد ثبات  یویارسناول شاهد کاهش و در  یویشدند. در سنار ییشناسا زیتبر شهرکلانبخش مسکن در  یوهایسنار

شاهیوندی و  .یابدمی شیافزا ویسال در هر دو سنار 30مساکن با عمر کمتر از  ریو فقط متغ میهست یدیکل یرهایمتغ

سناریو  یقیستفاده از روش تلفااصفهان با  ۸مسکن در منطقه  یآورتاب ینگارندهیآ( پژوهشی با عنوان 1399همکاران )

« ارتفاع» ،«تیمالک» ،«نیزم متیق» هایشاخصاز آن است که  یحاک جینتا. انددادهانجام  قاطعاثرات مت لیو تحل پردازی

جعفری  هان خواهند داشت.اصف یشهردار ۸مسکن در منطقه  یآورتاب ندهیرا در آ تأثیر نیشتریب «هایپراکنش کاربر»و 

: یمورد پژوه نگارییندهآ کردیمسکن با رو متیق مؤثر بر یدیعوامل کل ییشناسا( در پژوهشی با عنوان 139۸و شری زاده )

, تعداد زیتبر شهرکلانمسکن در  تمیبر ق تأثیرگذار هیعامل اول 40از مجموع که  انددهیرسبه این نتیجه  زیتبر شهرکلان

سکن در م متیمؤثر بر ق یاصل گرانیباز عنوانبهعوامل که  نیشدند. ا ییشناسا ستمیس یدیعوامل کل عنوانبهعامل  12

و  یمکان تی, موقعینی, نرخ شهرنشرهاا, درآمد سرانه خانونیساکن یاقتصاد گاهیاز: پا اندعبارت. کنندمینقش  یفایا زیتبر

, نیزم متیاملاک, ق , وسعت قطعاتگذاریسرمایهو مسکن,  نیعرضه زم هایسیاست, یکالبد بی, ترکیمنطقه شهر

 .یو امکانات ساختمان زاتیو تجه یساختمانو نوع مصالح  تیفی, کوسازساخت هایهزینه

در  که انددهیرستنوع فضایی مسکن در چین به این نتیجه  یهایژگیو( در پژوهشی با عنوان 2023و همکاران ) 1وانگ

قسمت جنوب شرقی که به خط هو معروف است توزیع مسکن مناسب و در قسمت شمال غربی توزیع مسکن نامناسب 

که توزیع مسکن و کیفیت مسکن در مناطق شهری با توجه به برخورداری  دهدمیپژوهش نشان  است همچنین نتایج این

( در پژوهشی با 2023و همکاران ) 2شهری نسبت به روستاها در وضعیت بهتری قرار دارد. کوچلر یهارساختیزمناسب 

، مسکن متیق راتییتغ تأثیرتحت  شدتبهانتظارات بازار مسکن عنوان انتظارات بازار مسکن به این مطلب اشاره دارند که 

 یفعل تیضعوافراد،  یدر شبکه اجتماع شدهمشاهدهمسکن  متیق راتییمسکن، تغ متیق شدهمشاهده یمحل راتییتغ

ی نیچ هایشرکتاز  یسبز: شواهد یمسکن و نوآور متیق( پژوهشی با عنوان 2023و لو ) 3فنگ .است مسکن تیمالک

 تأثیرارتقا دهد، اما  توجهیقابل زانیرا به م هابنگاهسبز  ینوآور تیفیک تواندمی یمسکن شهر متیق شیافزا. انددادهانجام 

و  یمسکن شهر ینابرابر( در پژوهشی با عنوان 2023و همکاران ) 4آنیروبیسبز ندارد.  ینوآور تیبر کم توجهیقابل

 تیماه هاافتهی که انددهیرسبه این نتیجه  هیجری، نانگو شهرکلاندر  یررسمیو غ یرسم هایسکونتگاه نیرابطه ب تیماه

 نیب یابستگو تیمحروم ،یکه در طرد اجتماع ییفضا یذات یستیعنوان محصول روابط همزمسکن در منطقه را به ینابرابر

با  ( پژوهشی2021و همکاران ) 5نایک زیک اند، نشان داد.قرارگرفته گریکدیدر کنار  یررسمیو غ یرسم یهاسکونتگاه

این پژوهش  هاییافته. انددادهانجام  معاصر داریپا یشهر یزندگ سبکی در راستا یمسکن: طراح ندهیآ هایهویتعنوان 

 کی ازمندین جامعه که توسعه معاصر دهدمینشان  یشهر ینیبازآفر ندیدر فرآ تیهوکه توجه به مقوله  دهدمینشان 

 رییانطباق و تغ تیباز با قابل ستمیسکه نیازمند  فردمنحصربه یو معمار یاست که در آن سبک زندگ دیجد یمعمار میپارادا

 است. در طول زمان و در سراسر مکان

                                                           
1. Wang 

2. Kuchler 

3. Feng et al 

4. Anierobi 

5. Nikezic 
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پژوهش  نیکرده است. ا یبررس ندهیرا در آ درآمدکممسکن  یاتیبرنامه اعتبار مال یدر پژوهش( 2019) 1ام. سی کلار

آن است که برنامه  دهندهنشان جینتا کندمی یبررس یناطق شهرمسکن را با درآمد کم در م یاتیاعتبار مال هایپیشرفت

LIHTC از آن است که  یحاک هابررسی جی. نتاکندمیکمک  یو قوم ینژاد هایاقلیت نیفقر و همچن ییبه تمرکز فضا

خدمت  ازمندیدارد و به افراد ن یاضاف یبه واحدها یکم اریبس ازیکه ن دهدمیخدمات  یدسته درآمد کیبرنامه مذکور به 

 (.1402)صفایی پور و همکاران،. کندنمی

 شدهانجام هایپژوهش کشور در پژوهیآینده رویکرد با مسکن حیطه در ،دهدمیپیشینه پژوهش نشان  که گونههمان

در  پژوهیآیندهی در راستای پژوهش حاضر نگاه کل کهدرصورتیبوده است  درآمدکم یهاگروهبیشتر مربوط به مسکن 

در حوزه مسکن با رویکرد  شدهانجام هایپژوهش کنندهتکمیل تواندیممسکن داشته و پژوهش حاضر  ریزیبرنامهه حوز

 خواهد پذیرامکان زمانی هامطلوبیت و مزایا به یابیدست شودمی مشخص موجود منابع بامطالعهباشد. همچنین  پژوهیآینده

 مسکن نگریآینده رو همین زا. شود فراهم کار این برای الزام بستر یندهآ برای متمرکز و صحیح ریزیبرنامه با که بود

 .باشد داشته یندهآ در مسکن توسعه برای ریزیبرنامه و کلیدی عوامل شناسایی در بسزایی نقش تواندمی

 

 مبانی نظری

 یاساس یازهایاز ن یکیبشر تا به امروز  یزندگ یخیمراحل تار نیانسان از اول یمسکن همواره و در طول دوره زندگ

(. 96:1397جائی و همکاران، )ر نموده است یفراوان هایکوششآن به اشکال گوناگون تلاش و  تأمینانسان بوده که در راه 

ت. این بخش با ابعاد وسیع اقتصادی، توسعه در یک جامعه دانس هایبخش ترینمهمتوان یکی از بخش مسکن را می

و سیمای جامعه به مفهوم عام دارد  هاویژگیدر ارائه  ایگستردهو کالبدی خود اثرات  محیطیزیستاجتماعی، فرهنگی، 

 یسرپناه باعث ثبات و همبستگ عنوانبهمسکن مناسب علاوه بر نقش آن  تأمین(. 207:1400زاده و همکاران، ی)سلاورز

افراد نسبت به  پذیریهجامع یلمسکن عنصر اص شود .یم یاجتماع گسیختگیازهم وی بزهکار زانیخانواده و کاهش م

 یو اهداف جمع یجتماعروابط ا یفرد تیهو گیریشکلفضا است و در  یدر سازمان اجتماع یدیکل ییجهان بوده و کالا

عناصر و عوامل  ترینمهماز  یکین مناسب، کن مسیتأم (.Kumar, et al,2021:530دارد ) ایکنندهتعیین اریافراد نقش بس

 هایچالش ترینمهمز ا یکیمختلف جامعه  هایگروه یآن برا تأمینو  هیته یاست و چگونگ داریپا به توسعه یابیدست

مسکن مناسب و  ریزیبرنامهمسئله  روازاین(. 121:1402)صفائی پور و همکاران، و جوامع است هادولت شتریب یرو شیپ

است )پیربابایی و  شدهتبدیلزان شهری برنامه ری یهادغدغه ترینمهمالگوی مطلوب برای ساکنان به یکی از 

 (.30۸:139۸همکاران،

از  یجزئ یو فرهنگ یاقتصاد ،یاجتماع هایفعالیتاست که در آن  یشهر ریزیبرنامهاز نظام  یمسکن جزئ ریزیبرنامه

که  شودیممحسوب  یشهر افتهیو تطابق  افتهیشکل  رییتغ یاز فضاها یجزئ یمسکون یاحدهاو یدرون مکان هایفعالیت

 صیمسکن با تخص ریزیبرنامهاساس  بر همین. گیردمی رمسکن مدنظر قرا ریزیبرنامهبرحسب موضوع در چهارچوب 

با  ژهیو هایتکنیکو  هاتئوریمنابع و استفاده از  تیو توجه به محدود یمسکون یازهایقابل سکونت به ن یفضاها

در  یهر کوشش(. 207:1400سلاورزی زاده و همکاران،دارد )باط ارت یو اقتصاد یاسیس ،یفرهنگ ،یاجتماع ،هایچارچوب

 تأمینو  یساز میتصم ندیدر فرا یکلان است که نقش فن ندیفرآ کیاز  یبخش یمسکون هایمشیخط نیتدو جهت

توسط  گیریتصمیم ی( برامشیخطراهبردها و  اهداف ،یمعرف موجود مشکلات، لیاطلاعات لازم )شامل تحل

                                                           
1. McClure 
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انسان با توجه به  یسکونت یازهاین تأمینمسکن  ریزیبرنامه یرا به عهده دارد. هدف اصل یشهر نگیرندگاتصمیم

 یازهاین تأمینهمانا  کهآن یهدف اساس توانیممسکن را  ریزیبرنامهمنابع و امکانات است. اهداف  هایمحدودیت

بودن، عملکرد  یامن و سالم، اقتصادن کن مسیهمگان به مسکن تأم یکرد: دسترس بندیتقسیم نیاست. چن یسکونت

 (.5۸:1400فنی و همکاران،دانست ). و.. یمعمار یمایو س ییبایز نظرازنقطهمناسب، مناسب بودن 

و....  ندهیمطلوب آ هایافقبه  یابیاهداف بلندمدت، دست ،بینیپیش چون یبا موارد ریزیبرنامهامر  داستیکه پ طورهمان

که  گیردمیسازمان صورت  کی ای یشهر یفضا کی یآت هایسال یمعمولاً برا هاریزیبرنامه یدر ارتباط است. به عبارت

در  ،دهدمیرخ  ندهیآ بینیپیشراستا در  نیدر ا (.59:1400فنی و همکاران،دارد ) ندهیبا مباحث آ مینشان از ارتباط مستق

گام  شتریب نانیتا با اطم نمایدمیفراهم  رانیو مد نزایبرنامه ر گذارانسیاست یفرا روکلیدی  هایپیشران پژوهشیآینده

مشتمل بر  ،پژوهیآیندهبپردازند  هافرصتگذاشته، از امکانات و منابع موجود تا حد امکان استفاده کرده و به خلق  ندهیدر آ

بالقوه  هایآیندهتجسم ثبات به  ایو  رییمنابع الگوها و عوامل تغ وتحلیلتجزیهاست که با استفاده از  هاییتلاشمجموعه 

فردا  تیواقع نکردن امروز ریی)تغ راتییکه چگونه از دل تغ کندمیمنعکس  پژوهیآینده. پردازدمی هاآن یبرا ریزیبرنامهو 

 (.101:1401)صیدبیگی و همکاران، ابدییمتولد 

. هر فرد، ردیشکل بگ تواندمیمتفاوت  ندهیآ نیمعتقدند چند پژوهانآیندهاست.  هاآیندههمواره صحبت از  پژوهیآینده در

 گاههیچبرخوردارند و  تیاز عدم قطع شدهترسیم هایآینده. دینما یو معمار یخود را طراح ندهیآ تواندمی یسازمان و کشور

 تواندمی یمتعدد لیبد هایآیندهکه  شودمیفرض  پژوهیآیندهدر . محقق گردند کامل طوربهانتظار داشت که  تواننمی

است، در  یباز، بدون مرز و تکامل نده،یآ روازاین. ستین شدهتعیین شیکامل از پ طوربه ندهیآ لیدل نی. به همابدیتحقق 

 (.39: 1390و همکاران،  یاست )کزاز تیعدم قطع یذاتاً دارا جهینت

 

 پژوهشروش 

بر  تأکیدبا  رانیمسکن ا ریزیبرنامهنظام  پژوهیآیندهدر  شرانیپ عوامل ترینمهم ،پژوهیآینده رویکرد با حاضر پژوهش

 با و است کاربردی هدف ازلحاظ رو پیش نوشتار. کندمی بررسی را عوامل این تأثیرگذاری چگونگی و میزان و تهران شهر

 متغیرها شناسایی برای دلفی تکنیک از. است تحلیلی توصیفی روش آن بر حاکم رویکرد ،موردبررسی یهامؤلفه به توجه

 مروری و پژوهشی علمی مقالات از متغیرها آوریجمع برای اول مرحله در راستا این در. است شدهاستفاده هاخصشا و

 در خبره و متخصص کارشناس بین ساختاریافته نیمه نامهپرسش سپس شد؛ استفادهموضوع پژوهش  زمینه در منتشرشده

 و تأثیرگذاری مبنای بر متغیرها، به متقاطع اثرات ماتریس چارچوب در تا شد خواسته هاآن از و شد توزیع پژوهش حوزه

 ضعیف؛ ریتأث ،«یک» ر،یتأث بدون منزلهبه «صفر» امتیازدهی این در. دهند امتیاز سه تا صفر طیف در اعدادی با تأثیرپذیری

 تأثیرپذیری و تأثیرگذاری تا شد وارد متقاطع ماتریس در امتیازها سپس است؛ زیاد تأثیر معنای به «سه» و متوسط تأثیر «دو»

 هایپیشران عوامل، تأثیرپذیری و تأثیرگذاری امتیاز به توجه با و شود سنجیده عوامل از هرکدام غیرمستقیم و مستقیم

 اثرات تحلیل ماتریس محاسبات برای که است هاییافزارنرم بهترین از یکی میک مک افزارنرم .آیند دست به کلیدی

 را موردنظر حوزه در مهم هایمؤلفه و متغیرها ابتدا که است گونه بدین افزارنرم این روش ت؛اس شدهطراحی متقاطع،

 خبرگان وسیلهبه باهم متغیرها این میان ارتباط میزان سپس و نموده وارد اثرات ماتریس در را هاآن و کرده شناسایی

 Majumdar etگذارند )می تأثیر هاستون در موجود متغیرهای روی سطرها در موجود متغیرهای. شودمی داده تشخیص

al,2016:436 .)آن گویای نمودار این روی عوامل پراکنش نحوه. داد نمایش آن متناظر نمودار با توانمی را ماتریس این 
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 هنحو بر سیستم وضعیت از اولیه فهم این ناپایدار؟ یا است پایدار سیستم آیا. دارد قرار وضعیتی چه در سیستم که است

 تأثیرگذاری دارای عوامل برخی یعنی است؛ L صورتبه عوامل پراکنش پایدار هایسیستم در. است تأثیرگذار عوامل تحلیل

 تأثیرپذیر عوامل ،تأثیرگذار عوامل دسته سه درمجموع پایدار هایسیستم در بنابراین هستند؛ بالا تأثیرپذیری دارای برخی و

 صفحه تمامی در و بردار قطری محور حول عوامل ناپایدار هایسیستم در مقابل، در. شودمی مشاهده مستقل عوامل و

 است؛ ترپیچیده پایدار هایسیستم به نسبت هاسیستم این تحلیل. دارند بینابینی حالتی مواقع بیشتر در عوامل و اندپراکنده

 -1: از اندعبارت که شوندمی تقسیم دسته پنج به درمجموع عوامل این. است دخیل هاسیستم این در بیشتری عوامل زیرا

 -3 ؛شوندمی تقسیم هدف و ریسک عوامل زیرمجموعه دو به خود که دووجهی عوامل 2 ؛تأثیرگذار یا کنندهتعیین عوامل

 تقسیم ثانویه اهرمی عوامل و گسسته عوامل بخش دو به خود که مستقل عوامل -4 سیستم؛ نتیجه با تأثیرپذیر عوامل

 (.Chander et al,2013:11تنظیمی ) عوامل -5 و شوندمی

 کار به اساس. است شدهاستفاده هدفمند گیرینمونه روش از ،کنندگانشرکت آگاهانه انتخاب منظوربه حاضر پژوهش در

 پرسشنامه ماهیت به نسبت کلی فهمی یا عمیق بررسی که است خبرگان از گروهی انتخاب هدفمند، گیرینمونه روش بردن

 مسکن حوزه در خبره کارشناسان از نفر 74 رو پیش پژوهش آماری جامعه بالا، توضیحات به استناد با باشند. داشته شپژوه

نفر و  10برای تکنیک دلفی  شدهگرفتهتعداد حجم در نظر . هستند موردمطالعه حوزه در متخصص دانشگاهی اساتید شامل

نفر در نظر گرفته  64 افزارنرما توجه به آشنایی متخصصین به این ب شدهگرفتهبرای تکنیک میک مک حجم نمونه در نظر 

 است. شدهاستفادهمیک مک  افزارنرمدستیابی به اهداف پژوهش از  منظوربهدر این پژوهش شد. 

 

 موردمطالعهمحدوده 

و  یعرض شمال هقیدق 57درجه و  35تا  قهیدق 31درجه و  35 نیمساحت دارد و ب کیلومترمربع 600از  شیشهر تهران ب

شهر از شمال به سلسله جبال البرز، از شرق به  نیاست ا شدهواقع یطول شرق قهیدق 47درجه و  51تا  قهیدق 4درجه و  51

 123منطقه و  22به  یادار ماتی، از نظر تقسشهر تهران است ن محدود.یلواسانات و از غرب به کرج و از جنوب به ورام

 (.12، 139۸شهر تهران،  یسالنامه آمار) ودشیم میمحله تقس 353و  هیناح
 

 
 موردمطالعهمحدوده . 1شکل 
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 هاافتهی

مک  یکم افزارنرمعامل با  30در ادامه نمونه آماری رسید.  تأییدعوامل مرتبط با پژوهش با استفاده از تکنیک دلفی به 

 سیماتر یدرجه پرشدگ است. 30× 30 یسراست. ابعاد مات قرارگرفته یلمورد تحل تأثیرگذار یاستخراج عوامل اصل یبرا

از  یستمس درواقعداشته و  یگربر همد ایپراکندهو  یادز نسبتاً تأثیر شدهانتخابعوامل  دهدمیاست که نشان  درصد 35/۸2

 ینرابطه عدد صفر بوده که به ا 2040 یس،ماتر یندر ا یابیرابطه قابل ارز 11560برخوردار بوده است از مجموع  پایداری

 یمعن ینبوده است بد یکرابطه، عددشان  4120.اندنپذیرفته تأثیر یگراز همد یا شتهندا تأثیر یگراست عوامل بر همد یمعن

، اندداشته یقو نسبتاً تأثیرگذارکه رابط  یمعن ینبوده است بد 2، عددشان رابطه 2760، اندداشتهنسبت به هم  یکم تأثیرکه 

 و تأثیرگذاریبوده است و از  یادز یاربس یدیکل هایعاملکه روابط  یمعن ینبد بوده است. 3، عددشان رابطه 2640

 .اندبودهبرخوردار  یادیز تأثیرپذیری
 

 متقاطع تأثیراتو  یسماتر یهاداده یهاول یلتحل .1جدول 

 مقدار شاخص

 30*30 ابعاد ماتریس

 3 تعداد تکرار

 2040 تعداد صفر

 4120 تعداد یک

 2760 تعداد دو

 2640 تعداد سه

 p 0تعداد 

 35/۸2 درجه پرشدگی

 

 درصد 100 شدگیبهینهو  یتاز مطلوب ایدادهبار چرخش  3با  یآمار هایشاخصبر اساس  یسماتر یگراز طرف د

درصد  94و  93 یببه ترت یمبالقوه مستق تأثیرات یسو هم ماتر یماثرات مستق یسهم ماتر کهطوریبه باشدمیبرخوردار 

 آن است. هایپاسخپرسشنامه و  یبالا ییاز روا یه حاکبوده ک
 

 هاماتریس یتدرجه مطلوب .2جدول 
Dependence Influence Iteration 

94/0 93/0 1 

100% 100% 2 

100% 100% 3 

 

 تحلیل اثرات متقابل

 افزارنرمل اثرات متقابل از برای انجام تحلی شودیمانجام  در زمینه شناسایی عوامل کلیدی، تحلیل اثرات متقابل عوامل

و  تأثیرگذاری، میزان 3میک مک، جدول شماره  افزارنرماز  آمدهدستبهنتایج  بر اساس. شودمیمیک مک استفاده 

است،  شدهاستخراجمیک مک  افزارنرم. مطابق با اطلاعات مندرج در جدول مذکور که از دهدمیعوامل را نشان  تأثیرپذیری

و مدیریت کلان در  نشینیحاشیهقررات ساختمان، اقتصاد کلان، قیمت زمین و مسکن، رشد شهرنشینی، ضوابط و معوامل 

 داشتند. را تهران شهرمسکن  ریزیبرنامهنظام  بر را تأثیرگذاریبیشترین میزان  بخش مسکن و طرح جامع مسکن

 



 113                                        ..    . مسکن یزیرنظام برنامه یپژوهندهیدر آ شرانیعوامل پ ییشناسا/  و همکارانبزازان  یلطف

 
 

 

 تهران شهرمسکن  یریزبرنامهنظام عوامل مؤثر بر  تأثیرپذیریو  تأثیرگذاریمیزان  .3جدول 
 تأثیرپذیری تأثیرگذاری عوامل تأثیرپذیری تأثیرگذاری عوامل

 49 52 ازدواج و تشکیل خانوار 5۸ 67 اقتصاد کلان

 44 59 وضعیت عرضه و تقاضا 70 66 قیمت زمین و مسکن

 55 49 دلالان و سوداگران 67 61 نرخ تورم

 40 65 نشینیحاشیه 43 47 نظام مالیاتی

 53 55 توسعه شهری هایطرح 39 52 المللیبین هایتحریم

 47 61 مهاجرت 46 51 قیمت ارز و طلا

 63 65 حکمروایی مطلوب شهری 3۸ 55 تسهیلات بانکی

 46 44 املاک هایبنگاهمشاورین و  4۸ 60 حجم نقدینگی

 67 65 مسکنمدیریت کلان در بخش  42 61 ثبات مدیریت شهری

 60 65 طرح جامع مسکن 55 45 خدمات شهری

 42 41 نهادمردم هایتشکل 6۸ 5۸ مدیریت زمین

 65 62 بخش خصوصی گذاریسرمایه 31 6۸ ضوابط و مقررات ساختمان

 59 57 سازانانبوهپیمانکاران و  45 46 کنترل و نظارت کیفی

 56 47 وسازساخت ایههزینه 6۸ 65 رشد شهرنشینی

 50 47 نوین هایفناوریتکنولوژی و  43 46 زادوولدنرخ 

 

 وضعیت متغیرها روی نواحی اثرگذاری و اثرپذیری

بالا هستند  تأثیرپذیریو  تأثیرگذاریمشترک  ویژگیدارای  رندیگیممتغیرهایی که در این ناحیه قرار : جهیومتغیرهای د

از بین  5. با عنایت به نتایج مندرج در شکل گرددیمو هر تغییری بر این متغیرها باعث واکنش و تغییر در سایر متغیرها 

است این  قرارگرفتهپیشران در این ناحیه  9تهران،  شهرکلانمسکن  ریزیبرنامهبر آینده  شدهشناسایینیروهای پیشران 

طرح جامع مسکن، توسعه شهری،  هایطرحبخش خصوصی،  گذاریسرمایه عبارت است از رشد شهرنشینی، هاپیشران

مدیریت زمین، اقتصاد کلان، حکمروایی مطلوب شهری، مدیریت کلان در بخش مسکن و قیمت زمین و مسکن. متغیرهای 

 خط قطری ناحیه شمال وحوشحول. متغیرهای ریسک شوندیماین ناحیه به دو بخش متغیرهای ریسک و هدف تقسیم 

متغیرهای به بازیگران کلیدی سیستم را دارا هستند  شدنتبدیلبرای  بالایاین متغیرها ظرفیت  رندیگیمشرقی نمودار قرار 

. متغیرهای هدف نیز باشندیممدیریت زمین و طرح جامع مسکن با توجه به مواردی که گفته شد جزء متغیرهای ریسک 

متغیر اقتصاد کلان و حکمروایی مطلوب شهری در گروه  3با توجه به شکل  در زیر ناحیه قطری شمال شرقی قرار دارند که

 .رندیگیممتغیرهای هدف قرار 

بپذیرند بر سستم  تأثیربیش از آنکه از سیستم  رندیگیممتغیرهایی که در این ناحیه قرار : تأثیرگذاریا  کنندهتعیینمتغیرهای 

است این متغیرها عبارت است از: ضوابط و مقررات  قرارگرفتهمتغیر  11ه در این ناحی 3با توجه به شکل  گذارندیم تأثیر

، قیمت ارز و طلا، المللیبین هایتحریمثبات مدیریت شهری، وضعیت عرضه و تقاضا، مهاجرت، ساختمان، نرخ تورم، 

 .نشینیحاشیهتسهیلات بانکی، حجم نقدینگی، ازدواج و تشکیل خانوار، 

دارای اثرگذاری و اثرپذیری پایینی هستند. متغیرهایی که در  رندیگیمیی که در این ناحیه قرار متغیرها :متغیرهای مستقل

، نظام مالیاتی، مشاورین و زادوولدمتغیر که عبارت است از: کنترل و نظارت کیفی، نرخ  6این ناحیه قرار گرفتند شامل 

 .زانساانبوه، پیمانکاران و نهادمردم هایتشکلاملاک،  هایبنگاه

کمی بر سیستم دارند و خود تابع تغییرات سایر  تأثیرگذاری رندیگیممتغیرهایی که در این ناحیه قرار  :تأثیرپذیرمتغیرهای 

متغیر در این ناحیه قرار گرفتند این متغیرها عبارت  4است  مشاهدهقابل 3که در شکل شماره  گونههمانمتغیرها هستند. 
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 نوین، خدمات شهری و دلالان و سوداگران. هاینولوژیتک، وسازساختهزینه است از: 
 

 
 تأثیرپذیریـ  تأثیرگذاریدر نمودار  تهران شهرمسکن  ریزیبرنامهنظام عوامل مؤثر بر  تیموقع .3شکل 

 

 شدهشناسایی هایپیشران و غیرمستقیم مستقیم تحلیل گراف اثرگذاری

است این گراف نمایانگر روابط متغیرها  شدهدادهنمایش  شدهساییشنا هایپیشرانمستقیم  گراف اثرگذاری 6شکل شماره 

که قسمت انتهای  شودیمبر همدیگر است. این گراف در قالب خطوط قرمز و آبی نمایش داده  هاآنو چگونگی اثرگذاری 

ری شدید عوامل اثرگذا دهندهنشانهر خط با یک پیکان نشان دهد شده است و بیانگر اثرگذاری متغیر است. خطوط قرمز 

وضعیت روابط در (. 4شکل ) دهدمیروابط متوسط تا ضعیف را نشان  ضخامتبر همدیگر است و خطوط آبی، با تفاوت در 

بیشترین اثرها  منشأگراف اثرگذاری بیانگر آن است که متغیرهای ضوابط و مقررات ساختمان، نرخ تورم، قیمت ارز و طلا 

 .انددادهیش بوده و نقش خود را در سیستم افزا
 

 
 (درصد 100متغیرها بر یکدیگر )در سطح  گراف چرخه اثرگذاری مستقیم .4شکل 
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نمایش  5مسکن شهر تهران در شکل شماره  ریزیبرنامه نظامدر  شدهشناسایی هایپیشرانغیرمستقیم  تأثیراتگراف 

غیرمستقیم را داشته است  یشترین تأثیراتات ساختمان دارای بنرخ تورم ضوابط و مقرر 5است با توجه به شکل  شدهداده

غیرمستقیم  تأثیرپذیری، مدیریت کلان در بخش مسکن و طرح جامع مسکن بیشترین وسازساخت هایهزینه هایپیشرانو 

 .اندداشتهرا 
 

 
 (درصد 100گراف چرخه اثرگذاری غیرمستقیم متغیرها بر یکدیگر )در سطح  .5شکل 

 

 کلیدی هایپیشرانتعیین 

، جمع اثرگذاری و رساندمیماتریس چند بار به توان  افزارنرم غیرمستقیما توجه به اینکه برای محاسبات اثرهای ب

. برای رفع این مشکل شودمیو مقایسه آن با اثرهای مستقیم دشوار  آیددرمی چندرقمیاعداد  غیرمستقیم هایاثرپذیری

. بر این اساس، دهدمیهزار ارائه  10را در مقیاس  غیرمستقیمیم و مستق اثرهای، جدول سهم عوامل بر اساس افزارنرم

سهم آن از کل  دهندهنشانو سهم هر کدام از عوامل از این عدد  شدهمحاسبههزار  10 هااثرپذیریمجموع اثرگذاری و 

 شدهدادهنشان  ستقیمغیرممستقیم و  اثرهایبر اساس  اثرپذیریو  اثرگذاریاز کل  هاپیشرانسهم  6شکل سیستم است. در 

که همان ده  اندداشتهمستقیم  اثرگذاریبیشترین سهم را در  اثرگذاریپیشران در ستون  10. شودمیاست. چنانکه مشاهده 

لازم به ذکر است که خطوط سبز نشانگر ارتقاء رتبه عامل  غیرمستقیم در ده تای اولی قرار داشتند اثرگذارمتغیر هم در 

 یاست. برا میرمستقیغ تأثیراتدر  موردنظرتنزل رتبه عامل  یبه معنا زیو خطوط قرمز ن میرمستقیغ تأثیراتدر  موردنظر

در  6 گاهیبا تنزل رتبه به جا میرمستقیغ تأثیراتعامل در  نیا یداشته ول 3رتبه  میمستق تأثیراتدر  VAR6نمونه عامل 

مستقیم در سمت غیرمستقیم نیز تکرار شده است.  تأثیراتدر ده تا پیشران اول  وجودبااین است. دهیرس میرمستقیغ تأثیرات

ارز و طلا، حجم  متیقضوابط و مقررات مسکن، نرخ تورم، کلیدی مطالعه حاضر عبارت است از:  هایپیشران روازاین

 تیضعو المللیبین یهامیتحرو مسکن،  نیزم متیق ،یبانک لاتیتسه ،یشهر تیریاقتصاد کلان، ثبات مد ،ینگینقد

 عرضه و تقاضا
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 اثرگذاری )مستقیم، غیرمستقیم( بر اساس بندیرتبه .6شکل 

 

 بحث

بر شهر تهران شناسایی شود  تأکیدبا  رانیمسکن ا ریزیبرنامهنظام  ندهیدر آ شرانیعوامل پدر این تحقیق سعی شد تا 

 شرطبهامل و شرایط گوناگونی است که در راستای توسعه و بهبود وضعیت مسکن در شهر تهران وابسته به عو ریزیبرنامه

کلیدی با  هایپیشراندر این پژوهش ابتدا . یافتدستبه نتایج مطلوبی  توانیم هاآنو ساختاری  مندنظام کارگیریبه

 هاپیشرانساختاری میک مک ارتباط این عوامل و  افزارنرماستفاده از تکنیک دلفی از کارشناسان نظرسنجی شد و سپس در 

 آمدهدستبهکلیدی و پیشران  ده عاملم سنجیده شد و عوامل برتر در حکم عوامل کلیدی و پیشران استخراج شدند باه

ضوابط و مقررات ساختمان، نرخ تورم، قیمت ارز و طلا، حجم نقدینگی، اقتصاد کلان، ثبات مدیریت شهری، عبارت است از 

 هایپیشرانبرخی از ضعیت عرضه و تقاضا اشاره نمود. و لمللیابین یهامیتحرتسهیلات بانکی، قیمت زمین و مسکن، 

زاده و همکاران  ی(، سلاورز1400و همکاران ) ی(، فن1402) یجز ییپور و فدا ییصفاپژوهش  یهاافتهیبا  شدهشناسایی

گفت که  وانتیمیعنی ضوابط و مقررات ساختمان  شدهاستخراجپیشران  ترینمهمدر ارتباط با  دارد. یهمخوان (1400)

بازتاب ضوابط  کنندیمضوابط و مقررات ساختمان بود ضوابط و مقررات مسکن نظام کالبدی و فرم فضایی مسکن را تعیین 

و  نگرکلمسکن داشتن نگاهی  ریزیبرنامهلازمه  .شودیمبر کمیت و کیفیت مسکن منعکس  مستقیماًو مقررات مسکن 

در حوزه  ریزیبرنامه آمیزموفقیتسیستم است تا از این طریق زمینه برای دستیابی توجه به ارتباط پیشران مهم اثرگذار بر 

 مسکن فراهم گردد.

 

 گیرینتیجه

ای در کشورهای یدهعدینی باعث ناپایداری و عامل بروز مشکلات شهرنشامروزه رشد سریع جمعیت شهری و 

به  شهری روستا هایمهاجرت سیل خصوصبه و شهری شتابان رشد درواقعای همچون ایران شده است. توسعهدرحال

شهرنشینی،  و گسترش شهرهای بزرگ ایجاد تبعات از است. یکی کرده گذشته پیچیده بیش از را مسکن به ها، نیازشهرکلان
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توان یکی است. از سوی دیگر بخش مسکن را می بوده درآمدکم هایگروه برای ویژهبه مسکن تأمین مسئله گرفتن شدت

 محیطیزیستهای توسعه در یک جامعه دانست. این بخش با ابعاد وسیع اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، بخش ترینمهماز 

 گیریشکل در ها و سیمای جامعه به مفهوم عام دارد. به عبارتی مسکندر ارائه ویژگی ایگستردهو کالبدی خود اثرات 

دارد. با وجود اهمیت فزاینده این بخش،  ایکنندهتعیینقش بسیار ن جمعی افراد اهداف و اجتماعی روابط جامعه، یفرد هویت

ای شود که بتواند مدعی حل ریشهیافته پیدا میتوسعه و یا حتی در کشورهای توسعهای در کشورهای درحالکمتر جامعه

رانی درآمده است. صورت حاد و بحتوسعه بهاین معضل در کشورهای درحال ومعضل مسکن در ابعاد کمی و کیفی آن باشد 

مسئله بحران کمیت  رو مسئله مسکن در آغاز یک تحول بزرگ قرارگرفته است؛ چنانچه چه بحران کیفیت مسکن برازاین

شود تا در آینده شهروندان در دسترسی به مسکن آن غلبه کرده است. در این چارچوب عدم توجه به آینده مسکن باعث می

شوند و عدم دسترسی به مسکن مناسب مسائل بسیاری را در ابعاد مختلف همچون  ای مواجهمطلوب با مشکلات عدیده

آورد. در این پژوهش عوامل کلیدی مؤثر بر رویی شهری و ... پدید میرویه و پراکندهکاهش سلامت روان، فقر، رشد بی

تحلیل اثرات  هایروشظور از قرار گرفت. برای این من موردبررسیمسکن در شهر تهران  تأمینریزی آینده نظام برنامه

عامل پیشران با استفاده از تکنیک دلفی شناسایی شد و سپس  30در ابتدا میک مک استفاده شد.  افزارنرممتقابل در محیط 

 تأثیرپذیر، مستقل و تأثیرگذارمیک مک چهار دسته از عوامل دووجهی،  افزارنرمدر محیط  شدهشناساییعوامل  سازیپیادهبا 

 تأثیرپذیریو  تأثیرگذاریپلان  سماتری یهالیتحلدر نتیجه  شدهشناساییعامل  30ی شدند و در نهایت با ارزیابی شناسای

مسکن شهر تهران داشت شناخته شد. این ده عامل  ریزیبرنامهبر وضعیت آینده  تأثیرده عامل کلیدی که داری بیشترین 

م، قیمت ارز و طلا، حجم نقدینگی، اقتصاد کلان، ثبات مدیریت شهری، ضوابط و مقررات ساختمان، نرخ تورعبارت بودند از 

عامل شناسایی  ترینمهمضعیت عرضه و تقاضا اشاره نمود. و المللیبین یهامیتحرتسهیلات بانکی، قیمت زمین و مسکن، 

 خصوصبهو  یعیطب هایبحران ازآنجاکهموضوع  نیدارد. ا تأکید یمساکن شهر آوریتابعامل بر استحکام و  نیاشد 

ی بود. در رابطه بانک لاتیتسهدر رتبه دوم  برخوردار است. یو ضرورت خاص تی، از اهمکندمی دیزلزله شهر تهران را تهد

مسکن  تأمینها را در جهت بسیاری از خانواده توانمی بهرهکمگفت که با ارائه تسهیلات بانکی  توانمیبا عامل مذکور 

بسیاری از واحدهای مسکونی خالی در نقاط مختلف شهر تهران، توسط  شودمیین تسهیلات باعث امیدوار نمود. ارائه ا

و معضل واحدهای خالی از سکنه حل شود. مسئله اساسی در این زمینه، بازنگری فرایند ارائه  شدهخریداریشهروندان 

از دیگر  آمدهدستبهنتایج  بر اساس. اجتناب نمایند همیشگی هایسختگیریهای عامل باید از تسهیلات است که بانک

با نظارت جدی بر بازار، از روند  توانمی درواقعمسکن داشت، قیمت زمین و مسکن بود.  تأمیننقش کلیدی در  عوامل

به مسکن در کشور باعث شده است تا قیمت زمین و مسکن  ایسرمایهافزایشی قیمت زمین و مسکن جلوگیری نمود. نگاه 

فروش و اجاره املاک و جلوگیری از بورس بازی  واحدهایشدن، افزایش یابد. همچنین نظارت دولت بر  دستبهدستبا 

زمین، خود عاملی مؤثر در تعادل و ثبات قیمت زمین و مسکن خواهد بود. سومین عامل کلیدی مستخرج از نتایج پژوهش، 

 ریزیبرنامهگفت که موفقیت در دستیابی به اهداف  توانیمپژوهش حاضر  بندیجمعدر بود.  وسازساختضوابط و مقررات 

و با در نظر گرفتن میزان  شدهشناساییاست با استفاده از عوامل  شدهشناساییعوامل کلیدی  مؤثرمسکن وابسته به تعامل 

فراهم نمود مسکن را  ریزیبرنامهدستیابی به اهداف  هایزمینه توانیم بر یکدیگر هاآناولویت و اثرگذاری و اثرپذیری 

مسکن،  ریزیبرنامهبرای تبیین  تأثیرگذارو تصمیم سازان به عوامل  گذاراناستیستوجه کافی از سوی برنامه ریزان، 

 الگو مداربسترهای لازم برای تحقق و توسعه و تکامل مطلوب و  با یکدیگرو مدنظر قرار دادن روابط  بندیاولویت

 مسکن ایجاد خواهد شد. ریزیبرنامه
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 حامی مالی
 .این مقاله حامی مالی نداشته است

 

 در پژوهش سهم نویسندگان
 در تمام مراحل انجام پژوهش سهم برابر داشتند. سندگانینو

 

 تضاد منافع
 مقاله ندارند. نیانتشار ا ایو  یسندگیبا نو رابطه در یتضاد منافع گونهیچهکه  دارندیم اعلام سندگانینو

 

 و تشکر ریتقد
، تشکر و خیریه موراو  مدیران عالی سازمان اوقاف یژهوبهرساندند،  یاریپژوهش به ما  نیکه در انجام ا کسانیهمهاز  سندگانینو

 .نمایندیم یقدردان
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