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  چکیده

تر خواهد شد. بر است، طی گذر زمان پرهزینهنهاي که گران و هزیاین یک تجربه مشترك جهانی است که خانه

گاه نتوانسته است میزان تقاضا را برآورده کند. در این تجربه تا حدي به این دلیل است که عرضه مسکن هیچ

تنها دچار کمبود بوده، بلکه تخصیص آن نیز با توسعه، تأمین مسکن قابل استطاعت نه بسیاري از کشورهاي درحال

توان از طریق دهد که مشکلات مربوط به توزیع را میت. مطالعات اخیر در این زمینه نشان میمشکل مواجه اس

گزینش تلفیقی، برطرف نمود. بنابراین، درك این موضوع که مشکلات مسکن قابل استطاعت چگونه بر انتخاب 

گذاري مسکن و ه، سیاستگونکند. بدینپذیر میتري از موضوع را امکانگذارد، تفسیر گستردهمسکن تأثیر می

هاي مسکن قابل استطاعت، بسیار مهم خواهد بود در نیجریه، پذیري آن، به اندازه توسعه پایدار/ ارائه برنامهتحقق

پایداري مورد بررسی قرار نگرفته است. تلفیق پایداري و ایده  چارچوبگزینش مسکن نه به تنهایی و نه در 

معمول نیست. با این وجود، ادغام پایداري و ایده انتخاب مسکن قابل  گزینش مسکن قابل استطاعت، راهبردي

طور عادي در ادبیات انتخاب مسکن تري مانند عوامل محیطی و اجتماعی، که بهاستطاعت، ارائه گسترده و وسیع

از طریق کند. بنابراین، این مطالعه در پی پر کردن فاصله موجود پذیر میگیرند را امکانمورد غفلت قرار می

باشد. هدف از این مطالعه آن است شناسایی عوامل انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت در محدوده مطالعاتی می

دهندگان تعیین شده و سطح توافق میان سه گروه از شده براساس ادراك پاسخ که میزان اهمیت عوامل شناسایی

عامل مختلف که در انتخاب مسکن  43یست جامعی از دهندگان مورد بحث قرار گیرد. با توجه به بررسی، لپاسخ

گردد. بر این اساس، تحقیق بر پایدار قابل استطاعت نقش دارند از طریق بررسی منظم ادبیات موضوع تعیین می

ساکن به ترتیب محدوده و حومه شهري با مسکن قابل استطاعت،  69و  102متقاضی مسکن قابل استطاعت،  83

جزیه و تحلیل آماري، نتایج نشان دادند که عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل انجام شد. از طریق ت

چنین، توافقی (همبستگی) میان هر گروه و شود. هماستطاعت، شامل ابعاد اقتصادي، اجتماعی و محیطی می

% 95هاي استنباطی ها براي تمامی آمارکنندگان وجود دارد. سطح اطمینان آزموندهی کلی تمامی شرکت رتبه

ها از همان دهند که دادهباشد. این ارقام نشان میدار بودن آزمون میسطح معنی 05/0 دهنده بوده است که نشان

  عامل 43عاملی،  فاده از تجزیه و تحلیلدر آن اشاره دارد. با است مؤثر عوامل گروه جمعیتی دریافت شده و به ارتباط

                                                             
1. Ezennia, I.S. & Hoskara, S.O. (2019). Exploring the Severity of Factors Influencing Sustainable Afordable Housing 
Choice: Evidence from Abuja, Nigeria. Sustainability, 11, 5792. 
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و » قیمت مسکن در رابطه با درآمد«دهد که هاي تحقیق نشان مییافته مختلف به هفت مورد کاهش یافت.

ترین عوامل با نمره کلی نسبتاً بالایی بوده که با مطالعات مشابه در این از مهم» قیمت اجاره در رابطه با درآمد«

را به سایر عوامل دهندگان اولویت بالایی راستا است. با این وجود، این مسئله نیز مشخص شد که پاسخزمینه هم

اند. این مطالعه نشان دهنده غیراقتصادي مانند امنیت (ایمنی)، محل سکونت و نوع ساختمان نیز اختصاص داده

هاي عمومی مورد توجه نبوده است. این تحقیق ها و سیاستگیريموضوعی جالب است که عموماً در تصمیم

تواند تنها به عت و انتخاب مسکن قابل استطاعت نمیکند که مسائل مربوط به مسکن قابل استطااستدلال می

هاي ما بر مطالعات قبلی استوار بوده و بر این تأکید دارد که به در نظر گرفتن مفاهیم اقتصادي محدود باشد. یافته

تر نسبت به موضوع مسکن قابل استطاعت وجود دارد. این مطالعه اطلاعاتی دقیق را در اختیار دید وسیع یک

هاي قابل تواند به توسعه پایدار/ ارائه پروژهدهد که میهاي املاك و مستغلات قرار میعان و شرکتنف ذي

  استطاعت، کمک نماید. 
  

  نیجریه، سیاست مسکن، مسکن قابل استطاعت، انتخاب مسکن، توسعه پایدار مسکن. ها: کلیدواژه

  مقدمه. 1

رو، مسکن یکی از شرایط اجتماعی و راحتی ساکنان آن باشد. از این کننده آسایش، امنیت، رضایت، تجربهمسکن باید تأمین

ضروري است که تعریف کننده استانداردهاي زندگی شهروندان یک کشور است. اگر کیفیت مسکن مناسب و در دسترس باشد، 

د پرداخت که به افزایش هاي بهداشتی، پیشگیري از جرم، تفریح و آلودگی خواهنکمتري براي مراقبت شهروندان و دولت هزینه

. اگرچه به دلیل سرعت بالاي )Olanrewaju & Woon, 2017; Gan, Zuo, Wen & She, 2019( گرددوري منجر میبهره

گاه نتوانسته است میزان تقاضا را ، عرضه مسکن هیچ).Demographia World Urban Areas( شهرنشینی در سراسر جهان

کنند، به ها چه مسکنی را و چقدر براي آن پرداخت می. بنابراین، بررسی دلایل اینکه خانواده)Gan et al., 2017( برآورده سازد

 شده هاي ساختگیتواند موجب کاهش و از بین بردن محدودیت، که می)Hancock, 1993( کندارائه مسکن پایدار کمک می

)Olanrewaju & Woon, 2017( و از رهاسازي مسکن جلوگیري کند )Maina, 2013(ها، . درك روشنی از انتخاب خانواده

، )2017( 1هاي اولانرواجو و وونکند. طبق گفتههاي کمبود مسکن و توزیع ناکارآمد آن ارائه میبینش جدیدي براي رفع چالش

کننده عدم تعادل میان تقاضا و عرضه مسکن قابل استطاعت، فقدان هماهنگی میان انتخاب ترین مسئله تحریکمحتمل

دهند عوامل بسیاري در ارائه ناکارآمد مسکن قابل استطاعت دخیل هستند اما مطالعات نشان می ها و منابع موجود است. انوادهخ

. )Olanrewaju & Woon, 2017; Maina, 2013( هاي فروخته نشده و رها شده، نشانی از انتخاب افراد هستندکه خانه

کنند. گزینش مسکن یکی از موضوعات مورد علاقه محققان مسکن خود انتخاب میها عواملی را براي تعریف تقاضاي خانواده

عنوان مثال،  . به)Boumeester, 2002( هاي مختلف تئوري مورد بررسی قرار گرفته استهاي مختلف بوده و از جنبهرشته

شناسان و ا اجاره تمرکز دارند. جامعهها براي انتخاب میان خرید و یاقتصاددانان در درجه اول بر قیمت مسکن و چگونگی هزینه

دانان انتخاب مسکن را توسط هر خانواده مورد توجه قرار داده و تخصیص مسکن به یک جمعیت مشخص را بررسی جغرافی

هاي محلات که بر انتخاب مسکن تأثیرگذارند، اجتماعی و جمعیتی، سکونت و ویژگی-هاي اقتصاديها به جنبهکنند. آن می

  . )Coolen, Boelhouwer & Van Driel, 2002; Tao, Hui, Wong & Chen, 2015( ندتمرکز دار

طور ویژه از نظر مالی ارزیابی شده است، اما مسائل مسکن قابل استطاعت از مفاهیم تقاضا براي مسکن قابل استطاعت به

 & Ezennia( ري نیز پرداخته استتري از جمله رفاه اجتماعی و پایداصرف اقتصادي فراتر رفته و به موضوعات گسترده

                                                             
1. Olanrewaju & Woon 
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 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

Hoskara, 2019(با این حال بررسی تقاضاي مسکن قابل استطاعت در حوزه پایداري چندان معمول نیست . )Adabre & 

Chan, 2019(و همکاران 1. بر اساس این موضوع، سرگی )کنند که مطالعات بعدي در مورد عوامل انتخاب ، پیشنهاد می)2005

روانشناختی، در کنار سایر عوامل، ارتقاء یابند. -اي گسترده مانند عوامل اجتماعییب معیارهایی با محدودهمسکن باید با ترک

کدام اند اما هیچها و شیوه زندگی، مورد مطالعه قرار دادههاي دیگر، مانند عدم قطعیتمطالعات متعددي انتخاب مسکن را از جنبه

اند. اگرچه، ادغام پایداري در ایده انتخاب مسکن به معرفی متغیرهاي بحث قرار نداده پایداري مورد چارچوبانتخاب مسکن را در 

شوند. طور معمول در ادبیات انتخاب مسکن نادیده گرفته میکند، که بهتر از قبیل عوامل محیطی را فراهم میتر و گستردهوسیع

اد که چرا ساکنان نوع مشخصی از واحد مسکونی را به توجه به ، این موضوع را مورد بررسی قرار د)2006( 2مثال، آئرو عنوان به

، دریافت که متغیرهاي سبک زندگی تأثیر عمیقی )2012( 3کنند. جنسنهاي شخصی، انتخاب میمتغیرهاي سبک زندگی و سنت

فردي بر انتخاب  رسد که متغیرهاي سبک زندگیبر انتخاب خانوارهاي طبقه متوسط و پردرآمد هلندي دارد. چنین به نظر می

  تر است.ها کمجمعیتی آن-هاي اجتماعیمسکن توسط ایشان تأثیرگذار است، اما این تأثیرات در مقایسه با ویژگی

گاه مورد مطالعه قرار نگرفته، و حتی در ادبیات دانشگاهی نیز مورد بررسی در نیجریه، انتخاب مسکن قابل استطاعت هیچ

پایداري در آبوجا، نیجریه، شکل  چارچوبه در پی پر کردن این شکاف در ادبیات انتخاب مسکن در نبوده است. بنابراین این مطالع

اي از عوامل مؤثر بر گرفته است. این مطالعه به بررسی مسکن قابل استطاعت پایدار از جنبه انتخاب مسکن پرداخته و مجموعه

بندي ناسایی شده تعیین گردیده و براساس نظر مخاطب رتبهکند. هدف این است که میزان اهمیت عوامل شآن را شناسایی می

شوند. این مطالعه تغییر سکونت در بستر ملی و فرآیندي که ساکنان شهري واحد مسکونی مشخصی را براي زندگی در یک 

ان عوامل بررسی رابطه می -1کنند را مورد توجه قرار داده است. اهداف عملیاتی این تحقیق شامل محیط شهري انتخاب می

دهنده، یعنی تعیین این موضوع که آیا نظر عمومی سه گروه بررسی میزان توافق در میان سه گروه پاسخ -2شناسایی شده، 

خصوص اگر میان نظر متقاضیان مسکن و نظر کلی همگی توافقی وجود  ها هماهنگ است؛ بهطور کلی با نظر هر یک از گروه به

ها وجود میان نظر ساکنان مسکن قابل استطاعت در محدوده شهري و نظر کلی همه گروه چنین اگر توافقیداشته باشد. هم

ی چارچوبدر آخر، ایجاد  -3ها وجود داشته باشد؟ هاي شهري و نظر کلی گروهداشته، و یا اگر توافقی میان نظر ساکنان حومه

 براي دستیابی به انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت در محدوده مطالعه.

براساس سؤال اصلی تحقیق: چه عواملی بر انتخاب خانه قابل استطاعت توسط ساکنان شهري تأثیرگذار است؟، دو سؤال 

آیا توافقی میان نظر متقاضیان  -2رابطه و اثرات متقابل عوامل شناسایی شده چگونه خواهد بود؟  - 1شود: فرعی نیز مطرح می

ها و ایده ساکنان هاي شهري و نظر کلی تمامی گروهها، ایده ساکنان محدودهمسکن قابل استطاعت و ایده کلی تمامی گروه

شود یعنی هیچ توافقی در هدایت می 4ها وجود دارد؟ این تحقیق براساس فرضیه صفرهاي شهري و نظر کلی تمامی گروهحومه

  دهنده وجود ندارد.هاي پاسخزمینه تشابه نظرات گروه

ها چگونه خانواده -1ده و تحلیل گزاره فرضی پاسخی براي سؤالات سیاست اصلی مانند، پاسخ به سؤالات فرعی اشاره ش

بندي کرد؟، را تعیین توان عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن را طبقهچگونه می -2کنند؟ و هاي فعلی خود را انتخاب میخانه

ها در هاي کنترل تشدید هزینهکه باید در تدوین استراتژي کند،چنین درك روشنی از عوامل متعددي ارائه میکند. این امر هممی

هاي زندگی در هاي مسکن قابل استطاعت و هزینههاي مسکن قابل استطاعت در نظر گرفته شود، که در نتیجه هزینهبرنامه

                                                             
1. Sirgi 
2. ÆRØ 
3. Jansen 
4. Null Hypothesis 
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وضوع به ارتقاء بر این، این مهاي مسکن) را کاهش خواهد داد. علاوهجز هزینهمحدوده شهري مسکونی قابل استطاعت (به

جامع براي درك نقش و اهمیت پایداري براي افزایش  چارچوبهاي مسکن قابل استطاعت از طریق تدوین یک عملکردي برنامه

چنین، به پیشنهاد راهکارهاي پایدار که به مسئولان مسکن، تأمین مسکن قابل استطاعت در نیجریه، کمک خواهد نمود. هم

کند. هاي مسکن قابل استطاعت، نیز کمک مینفعان در طراحی برنامه املاك و مستغلات و ذي هايهاي دولتی، شرکتسازمان

نمونه موردي طرح شده است. آبوجا پایتخت نیجریه است که در  عنوان بهتحقیق اکتشافی پیشِ رو با انتخاب آبوجا در نیجریه 

- یابند. بسیاري از ایشان در خانهرا امري مشکل درمی حال حاضر، ساکنان کم درآمد و متوسط آن، یافتن مسکن مناسب و راحت

 & Bons, Onochie( اند، بدون شرایط قانونی ساکن هستندهاي بهسازي و بازسازي شهري ارتقاء یافتهواسطه پروژههایی که به

Nzewi, 2019(ترده براي انتخاب منظور ایجاد یک ایده گسبخشی باشد براي مطالعات آینده به. امید است این تحقیق الهام

  مسکن قابل استطاعت که به شکل بهتري پایدار نیز خواهد بود.

دهد که تمامی عوامل تأثیرگذار کند. نخست، تحقیق شیوه جامعی را ارائه میاین مقاله از سه جنبه به ادبیات موجود کمک می

عنوان راهنمایی خواهد بود که مناطق مورد طالعه بهگیرد. دوم، این مها را دربرمیبر انتخاب مسکن در نیجریه و رابطه میان آن

گیرند. سوم اینکه مطالعات هاي مسکن قابل استطاعت، از آن بهره میهایی براي طرحعنوان موقعیتنظر در سیاست توسعه، به

 جز تحقیق آن را، به دهد، نه انتخابهاي مسکن را تحت تأثیر قرار میاند که قیمت/هزینهپیشین تنها عواملی را در نظر گرفته

. این تحقیق براي اولین بار در زمینه شناسایی و بررسی عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن قابل )2017( اولانرواجو و وون

اي است که از یک نمونه بزرگ استفاده نموده است. مطالعات چنین اولین مطالعهاستطاعت در نیجریه، انجام شده است. هم

هاي این اند. یافتهانتخاب نحوه تصرف مسکن را و نه انتخاب مسکن قابل استطاعت را مورد توجه قرار دادهپیشین در نیجریه 

گذاران در بهبود ارائه مسکن قابل استطاعت کارآمد دهندگان و سیاستهاي املاك و مستغلات، توسعهتحقیق براي شرکت

  خواهند بود.

دهد. بخش سوم نظري مطالعه را مورد بحث قرار می چارچوببود: بخش دوم  ساختار ادامه این مطالعه به این صورت خواهد

دهد. بخش چهارم در رابطه با سؤالات، اهداف عملیاتی و فرضیات تحقیق خواهد بود. شناسی و فرآیند مطالعه را توضیح میروش

، پیامدها و موضوعات پیشنهادي هاي تحقیقدهد. بخش ششم محدودیتهاي تحقیق را مورد بررسی قرار میبخش پنجم یافته

  نماید.هاي مطالعه را ارائه میکند و بخش هفتم و آخر این تحقیق، نتیجه و توصیهبراي مطالعات آتی را مطرح می

  ادبیات موضوع. 2

  وضعیت مسکن شهري در نیجریه. 2-1

تین و آفریقا از خانه مناسب برخوردار میلیون خانوار شهري در آسیا، آمریکاي لا 200مطالعات اخیر تخمین زده است که حدود 

. مطالعات متعدد نشان )Woetzel et al., 2014( گونه مسکن را دارا استنیستند و نیجریه بیشترین تعداد خانوار ساکن در این

ضه اي در شرایط مسکن نیجریه وجود دارد. تقاضاي مسکن در نیجریه بیش از میزان عردهد که کیفیت نامناسب و گستردهمی

% از درآمد خود را براي اجاره 40% از ساکنان شهري بیش از 85دهد که و شواهد تحقیقات نشان می )Makinde, 2014( بوده

هرحال بخش درآمد، که به. شرایط مسکن بخش کم)Olotuah & Aiyetan, 2006; EFInA. 2014( کنندخانه صرف می

 & Olotuah( اندهاي گذشته، هیچ پیشرفت قابل توجهی نداشتهدهه دهند، دراي از جمعیت نیجریه را تشکیل میگسترده

Taiwo, 2013; Bons, Onochie & Nzewi, 2019(هاي نیجریه در مقایسه با . میزان گسترش خدمات عمومی و زیرساخت

ی) و سقوط در عنوان مثال، مسکن عمومرشد قابل توجه جمعیت بسیار پایین است، که به فشار زیادي بر تأسیسات شهري (به
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 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

. مطالعات نشان داده است که مسکن نامناسب مانند میزان نارضایتی )Daramola et al., 2005( شودبسیاري از موارد منجر می

 & Lanrewaju, 2012; Ihuah, Kakulu( ساکنان شهري از مسکن، تأثیرات منفی جدي بر سلامت و محیط مصنوع دارد

Eaton, 2014(ید سلامتی، استرس، ناسازگاري و شرایط نامناسب براي سلامت روان در میان ساکنان ، که به بزهکاري، تهد

  .)Omole, 2000( گرددهاي اجتماعی و سیاسی منجر می، و در برخی مواقع، ناآرامی)Ukoha & Beamish, 1997( شهري

 مداخلات دولت ائتلافی بر مشکلات مسکن شهري  

هاي مختلف مسکن عمومی در سراسر واحد مسکن براي ساخت در برنامه 618498، مجموع 2015و  1960هاي بین سال

% از کل واحدهاي مسکونی 14واحد مسکونی از این تعداد ساخته شد، که  85812کشور در نظر گرفته شده بود. با وجود اینکه 

پذیري بیانگر سطح پایین از تحققنشان داده شده است)، این  1طور که در جدول شماره گیرد (همانریزي شده را در برمیبرنامه

هاي گونه که تعداد واحدهاي مسکونی ساخته شده در برنامهعدم تعهد دولت در پرداختن به مسائل مسکن شهري است همان

به آن پرداخته شده، بسیار کمتر از تعداد مورد نظر آن بوده است. پیامد  2010تا  1960هاي مختلف مسکن عمومی که بین سال

ها میلیون نفري ساکن شهرهاي نیجریه، در حومه 60از جمعیت  %70شود که این شکست، به این شکل تخمین زده می حاصل از

منظور پاسخگویی به این وضعیت نامناسب مسکن در سطح کشور،  ترتیب، به. بدین)Ibimilua, 2011( به سکونت ادامه دهند

 .)Olotuah, 2010( ز باشدواحد مسکونی نیا 700000شود سالانه به بینی میپیش

، ضمن تمرکز بر )UNHABITAT Annual Report. 2006( طبق گزارش هبیتات سازمان ملل متحد در مورد نیجریه

هاي پیشین مسکن عمومی به این منظور ها و برنامهتأمین مسکن قابل استطاعت و عرضه آن، چنین اظهار شده است که سیاست

درآمد و یا با درآمد متوسط، افزایش یابد. هاي کمکن مناسب با نرخی قابل استطاعت براي گروهارائه شده بوده است تا عرضه مس

به آن اشاره شده است، در پی آن  )Aribigbola, 2008( طور که در منبع، همان1سیاست ملی جدید مسکن و توسعه شهري

خود را براي مسکن بپردازند. با این وجود، بسیاري از  درصد درآمد ماهانه 20است که در هیچ شرایطی خانوارها نباید بیشتر از 

هاي مسکن عمومی پیشین در نیجریه نتوانسته است به جمعیت هدف کمکی داشته اند که طرحمطالعات به روشنی نشان داده

 ,Ugochukwu & Chioma( باشد، عمدتاً این امر به دلیل هزینه بالاي واحدهاي مسکونی ارائه شده می)Ibem, 2010( باشد

 & Lawal( هاي دسترسی به مسکن به مواردي از قبیل زمیناند که چالش. در نتیجه، بسیاري از مطالعات اشاره کرده)2015

Adekunle, 2018(امور مالی و مصالح ساختمانی ، )Ugochukwu & Chioma, 2015; Adegun & Adedeji, 2017( ،

هاي واحدهاي مسکن عمومی فراتر از ، موجب افزایش هزینه)Lawal & Adekunle, 2018( هاعلاوه بر بار تأمین زیرساخت

 .Aribigbola, 2008; Ibem, 2010; UNHABITAT Annual Report( گرددتوانایی یک خانواده متوسط در کشور، می

2006(.   

اي و سالم با هزینهکند که شهروندان علاقمند باید به مسکن امن، مناسب سیاست مسکن دولت فدرال نیجریه تصریح می

عنوان بخشی از تلاش دولت براي تأمین مسکن مناسب و کافی براي قابل پرداخت دسترسی داشته باشند. با این حال، به

. این انواع مسکن، متعلق به )Obeng-Odoom, 2013( شونداي محسوب میهاي تأمین مسکن یارانهشهروندان، آن جزء طرح

کنند. چنین هاي خصوصی تحت قراردادهایی برخی دیگر را مدیریت مییابند، اگرچه نمایندگیر میدولت بوده و توسط آن سازوکا

یابند. تأمین مسکن قابل استطاعت درآمد اختصاص میشده و عموماً به جمعیت کم واحدهاي مسکونی، توسط دولت ساخته

 یلیون واحد مسکونی در مراکز شهري نیجریه نیاز استم 17همچنان در رأس دستورکارهاي دولت نیجریه قرار داد. با این وجود، 

                                                             
1. New National Housing and Urban Development Policy (NNHUDP) 
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)Geissler, Österreicher & Macharm, 2018(ها نفر از افراد فقیر در رغم مداخلات بسیار دولت، میلیون . تا به امروز، به

تواند بینش ا میهشهرها به دلیل کمبود و توزیع ناکارآمد، در مسکن نامناسب ساکن هستند. درك روشنی از انتخاب خانواده

ترین مشکلی که موجب عدم تعادل میان عرضه ، مهم)2017( جدیدي در مورد این مسائل ایجاد کند. طبق نظر اولانرواجو و وون

  ها و عرضه منابع است.سازي انتخاب خانوادهگردد، عدم توانایی براي هماهنگو تقاضاي مسکن قابل استطاعت می

  

  )1960- 2019پذیري آن در نیجریه (تی و میزان تحققهاي مسکن دولبرنامه .1 جدول

 ;Makinde, 2014; Olotuah, 2010; UNHABITAT Annual Report. 2006; Lawal & Adekunle, 2018; Ali, 1996(برگرفته از 

Kayode, 2001; Ajanlekoko, 2002( 

  درصد پذیري/تحقق  طرح  دوره زمانی

  واحد مسکونی 61000ساخت   1974-1971
% از واحـدهاي  1واحد مسکونی ساخته شـد و ایـن کمتـر از     500

  ریزي شده بود.برنامه

  قیمت در سراسر کشورواحد مسکونی ارزان 59000ساخت   1980-1975
% از واحدهاي 12واحد مسکونی ساخته شد، یعنی در حدود  7080

  ریزي شدهبرنامه

1985-1975  
قیمـت در سراسـر   واحـد مسـکونی ارزان   202000ساخت 

  کشور

% از واحدهاي 15واحد مسکونی ساخته شد، یعنی کمتر از  30000

  ریزي شدهبرنامه

1999-1986  

ــاخت   ــه اول: س ــراي    160000مرحل ــکونی ب ــد مس واح

  درآمدهاي کم گروه

  واحد مسکونی در سراسر کشور 20000مرحله دوم: ساخت 

% 6/23 واحد مسکونی سـاخته شـد، در حـدود    47234مرحله اول: 

  ریزي شدهرنامهواحدهاي ب

  ، اقدامی صورت نگرفت.1983مرحله دوم: با کودتاي نظامی سال 

2010-1999  
واحد مسکونی طی طرح مسکن ساختگاه  121000ساخت 

  و خدمات

% از واحـدهاي  5یعنـی کمتـر از    ؛واحد مسکونی ساخته شد 5500

  شدهریزيبرنامه

2015-2011  

شارکت واحد مسکونی از طریق توافقات م 10,271ساخت 

هاي مختلف مسکن در سراسـر  خصوصی در طرح-عمومی

  کشور

زمین داراي خدمات از طریق برنامه ساختگاه و خـدمات در   2000

واحـد مسـکونی در آبوجـا،     4440ایکوردو، لاگوس تأمین شـده و  

-پــورت هــارکورت، آکــور و آبکوتــا از طریــق مشــارکت عمــومی

  خصوصی تکمیل شد.

د طی طرح مسکن فرمـان  واحد مسکونی مازا 500ساخت 

  ریاست جمهوري در سراسر کشور

ها اجرایی طرح مسکن فرمان ریاست جمهوري در بسیاري از استان

% واحـدهاي  20واحد مسکونی در اوگان ساخته شد که  100نشد. 

  باشد.ریزي شده میبرنامه

2019-2015  

بلــوك از واحــدهاي مســکونی در  40مرحلـه اول: تــأمین  

واحـد در هـر بلـوك و     12تیجه تـأمین  سراسر کشور، در ن

واحد در سطح  17760واحد در هر استان و در نهایت  480

  کشور.

  منتظر آغاز طرح

  و تعریف اانتخاب مسکن: معن .2-2

دهند. این تصمیمات براساس نوع مسکن، ها به هنگام گزینش خانه خود انجام میانتخاب مسکن اقداماتی است که خانواده

. گزینش مسکن با دلیل اصلی براي )Mulder, 1996( شودچنین ابعاد مسکن گرفته میحله، و موقعیت آن و هممیزان اجاره، م

جایی و یا ثبات محلات سروکار دارد. با توجه به اینکه گزینش مسکن بر رفتارهاي خریدار و یا اجاره کننده مسکن تأثیرگذار جابه
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 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

ف و یا کاهش عدم تطابق میان عرضه و تقاضاي مسکن است. انتخاب مسکن بوده و مطمئناً یک رویکرد اثرگذار براي توصی

 & Zyed, Aziz( منظور اجاره یا خرید آن دارد نقش اساسی در درك موقعیت و یا شرایط خانوار در راستاي استطاعت مسکن به

Hanif, 2016( اساس  هاي خرید، بره، مسئله استطاعت مسکن در رابطه با انتخاب مسکن از طریق جنبچارچوب. در این

  ها بر عهده دولت است.مندي از این حق براي خانوادهشود. تضمین بهرهحق به مسکن، درك می چارچوب

گیرد. با این وجود، تجزیه و تحلیل کاربران باید اولین نکته هاي مسکن بدون تحلیل کاربران شکل میدر نیجریه، توسعه

. غفلت بیشتر از )Kelly, Male & Graham, 2004( ها باشدهاي آنو ویژگیدهی به فضاهاي کاربردي براي آغاز شکل

هاي غیرمجاز، توزیع نامناسب، تعداد واحدهاي خالی، و تواند به این معنی باشد که میزان سکونتها، میگونه تجزیه و تحلیل این

اظهار  )2005( 1فزایش خواهد بود. براون و کینگچنان رو به ابر کاهش معاملات املاك، همتعداد املاك به فروش نرفته، علاوه

ها، بهبود امکان استفاده کاربران از خدمات عمومی است. چنین مشاهده شده است کنند که هدف اصلی گسترده نمودن انتخابمی

ستند اما شود، گرچه هر دو عبارت مشابه هعنوان انتخاب مسکن شناخته می که ترجیحات مسکن اشتباهاً در ادبیات مسکن به

  اند. گاه به یک معنی نبودههیچ

  تمایز میان عبارات انتخاب مسکن و ترجیح مسکن .2-2-1

اند. این مطالعات موجود بر ترجیحات و مطالعات قبلی بیشتر بر ترجیحات براي نشان دادن عملکرد بازار مسکن تمرکز داشته

هاي انتخاب مسکن خریداران و طالعات در مورد بررسی انگیزهاند، که به کمبود مي متمرکز بودهمند رضایتدر برخی موارد 

انتخاب مسکن صاحبان خانه منجر شده است. اگرچه تعیین ترجیحات صاحبان خانه ضروري است، اما این امر نیز مهم است که 

در حالی که  عکس این امر با بررسی انتخاب مسکن نیز سنجیده شود. ترجیح مسکن به جذابیت نسبی یک شیء اشاره دارد،

. اساساً، ترجیح مسکن بر تمایل )Jansen, Coolen & Goetgeluk, 2011( انتخاب خانه به رفتار واقعی خریدار ملک اشاره دارد

  هاي موجود بوده اما رفتار این انتخاب معمولاً با ترجیحات همراه نیست.و یا عدم تمایل انتخاب مسکن در میان گزینه

، ترجیحات و انتخابات عملیات دائمی و پویایی در هر جامعه موجود هستند، که بیانگر )2012( 2طبق نظرات زیناس و جوسان

باشند. با این وجود در ادبیات باشد. ترجیح و انتخاب، اگرچه تا حدي مشابه هستند، اما با هم متفاوت میپویایی رفتار افراد می

. )Zinas & Jusan, 2012; Kährik et al., 2016( شودیک استفاده میعنوان مترادف و یا معانی بسیار نزدها بهمسکن، از آن

. در )Parkin, 2011; Karlan & Morduch, 2014( هاي افراد استها و یا عدم علاقمنديمندي هکننده علاق ترجیح توصیف

شود، یک موضوع انجام میکنندگان در مورد ترجیحات، تلاش کم و یا ناچیزي براي بررسی دلیل تمایل و یا عدم تمایل مصرف

. با این حال، گزینش، )Karlan & Morduch, 2014( شوندها توصیف میها و یا عدم علاقمنديبلکه صرفاً این علاقمندي

ها طبق برخی شود. این گزینهها انتخاب میاي با بیشترین فرصتهایی است که در نهایت، گزینهمستلزم انتخاب میان گزینه

، عواملی )2017( هاي اولانرواجو و وونشوند؛ که طبق گفته، سنجیده می)Levin & Milgrom, 2004( هاي ثابتشاخص

   کننده هستند. تعیین

 & Zinas( شودکنندگان مشخص نمیگیرد، اما در هیچ بخشی رضایت مصرفانتخاب براساس نیاز و تقاضا صورت می

Jusan, 2012(دهد. اولانرواجو و ووناي دیگر را نشان نمیهعنوان مثال، ترجیحات وجود گزینه. به )کنند که ، اشاره می)2017

ها از یک محصول یا خدمات راضی بوده و یا آن را ترجیح دهند. کنندگان ممکن است با وجود و یا بدون وجود سایر گزینهمصرف

  نندگان است.ک، انتخاب بیانگر نگرش و رفتار مصرف)2005( بنابراین، طبقه گفته سرگی و همکاران

                                                             
1. Brown & King 
2. Zinas & Jusan 
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. بنابراین، )Napoli, 2017( یابددهد که با افزایش قیمت کالا یا خدمات، نرخ مصرف کاهش میدر قانون تقاضا نشان می

 ,Parkin, 2011; Karlan & Morduch, 2014; O’Sullivan( ها تأثیرگذار استانتخاب بیشتر از ترجیحات بر قیمت

Sheffrin & Perez, 2013( کند. با این ها را تعیین میهاي خانهماند که قیمتمیشاخص توصیفی اصلی باقی نوانع به. انتخاب

 ,Jansen, Coolen( ها از نظر ارزش مشابه هستندهاي آنحال تمایز میان انتخاب و ترجیح پیچیده است، چرا که شاخص

Goetgeluk, 2011(قررات، شرایط بازار و در دسترس بودن را . در بحث مسکن، انتخاب همیشه تأثیر ترکیباتی از ترجیحات، م

 ,Jansen, Coolen( کندبه اندازه عوامل شخصی درونی و بیرونی مانند طبقه اجتماعی و سبک زندگی را منعکس می

Goetgeluk, 2011.( کندترجیح مسکن معمولاً رفتار انتخابی را برجسته نمی )Ghazali, Ngiam & Mutum, 2019( .  

  شود در پی تأکید بر عوامل انتخاب مسکن قابل استطاعت با نگاه پایداري است.ه در این مقاله ارائه میمطالعه اکتشافی ک

  مفهوم انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت .2-2-2

-Olanrewaju, Tan & Abdul( باشندتحقیقات اخیر نشان دهنده سطح پایینی از آگاهی در مورد مفهوم توسعه پایدار می

Aziz, 2018(هاي مسکن قابل استطاعت، توسعه پایدار به معناي دستیابی به کیفیت بهتر زندگی از طریق استفاده . در طرح

 ,Vehbi( باشدزیست می صحیح از منابع است که باعث پیشرفت اجتماعی در عین رشد اقتصادي پایدار و مراقبت از محیط

Hoskara & Hoskara, 2010(ستطاعت در پی دستیابی به سه هدف اصلی است: اهداف . توسعه پایدار در مسکن قابل ا

مسکن پایدار قابل  عنوان بهپذیري در زمینه مسکن که عموماً از آن اجتماعی، محیطی و اقتصادي. ادغام پایداري و استطاعت

براي رفع تقاضا و شود، مسکنی است که تقاضا و نیازهاي نسل فعلی را بدون به خطر انداختن توانایی نسل آتی استطاعت یاد می

 & Ghazali, Ngiam & Mutum, 2019; Adabre & Chan, 2019; Chan( کندنیازهاي مسکن خود را تأمین می

Adabre, 2019( به طور کلی، مسکن پایدار قابل استطاعت، مسکنی است که مطابق با اصول پایداري طراحی و ساخته شده .

کننده . مشابه هر مصرف)Mulliner & Maliene, 2015; Ezennia & Hoskara, 2019; Adabre & Chan, 2019( است

هاي بسیاري مواجه هستند. شکاف مسکن کنندگان مسکن قابل استطاعت براي انتخاب مسکن، با چالشدیگر، خریداران و اجاره

  یابد.قابل استطاعت در نتیجه عدم تعادل و توزیع درآمد، افزایش می

نشان داده شده است، بیانگر این است که از  1 شکلطور که در پایدار قابل استطاعت، همان بنابراین، مفهوم انتخاب مسکن

پذیري محیطی، چه و چگونه بر تقاضاي مسکن پایدار قابل استطاعت اثرگذار است. زیستهاي اقتصادي، اجتماعی و زیستجنبه

ها و یا لکه سایر مسائل مربوط به پایداري مانند هزینهتواند مخاطرات رهاشدگی مسکن را کاهش دهد. باقتصادي به تنهایی نمی

هاي اشتغال در میان سایر مسائل چند وجهی، مسیرهاي حمل و نقل، موقعیت مکانی، طراحی مسکن، ساختار محلات، و فرصت

ند مسکن قابل باید در نظر گرفته شود. مفهوم انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت، سایر عواملی را که از مفاهیم دیگر مان

کند. پس از آن ارتباط تنگاتنگی آیند را با هم ادغام میاستطاعت، مسکن پایدار، مسکن اجتماعی، و جوامع پایدار به دست می

نماید. به عبارت کند و بهروزي افراد را با رفاه محیطی به هم مرتبط میمحیطی و عدالت اجتماعی برقرار میمیان پایداري زیست

عنوان توانایی ترکیبی معرفی شود براي انتخاب و گزینش یک خانه (چه توان بهمسکن پایدار قابل استطاعت را می دیگر، انتخاب

هاي پایداري را پذیر کرده و سایر جنبهبراي اجاره و یا خرید آن) با کمترین هزینه، در محیطی امن که زندگی سالم را امکان

  هاي اجتماعی مرتبط است. ها، از اقتصاد خرد و سیاستي، در میان سایر زمینهاي بیشتردهد که به مفاهیم پایهپوشش می

هاي متعددي هستند دهد که تعریف کننده عوامل یا شاخصاي از ادبیات مسکن، مطالعات متعددي را نشان میمرور گسترده

 & Ukoha( يمند ترضایو  )Makinde, 2014( ، تقاضا)Sirgy, Grzeskowiak & Su, 2005( که ترجیحات مسکن
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 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

Beamish, 1997; Ibem & Amole, 2013( دهند. با این حال، تنها تعداد محدودي از مطالعات در مورد را تحت تأثیر قرار می

اند. در زمینه بررسی عوامل تأثیرگذار بر انتخاب ) بحث کرده)2017( 1اولانرواجو و وون انتخاب مسکن قابل استطاعت (تنها

ي از مسکن، ترجیحات و تقاضا مند رضایتدر چارچوب پایداري نیز کمبود مطالعات وجود دارد. عواملی که  مسکن قابل استطاعت

ها، شرایط بازار و موقعیت مکانی بوده که بر انتخاب گذاريکنند شامل درآمد، کیفیت مسکن، سیاسترا تعیین یا بررسی می

  مسکن قابل استطاعت تأثیرگذار هستند.

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
 

  ایده در حال تکامل انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت. 1کل ش

  

طور که در اصول اقتصادي کند. همانها تغییر میکنندگان خانه در صورت تغییر عوامل تأثیرگذار، انتخاب خریداران و یا اجاره

تارهاي خریدار و یا آمده است، انتخاب مسکن قابل استطاعت توسط رف )Mulliner & Maliene, 2011( پذیرياستطاعت

. احتمالاً، این یک گزینه قابل اطمینان براي کاهش )Olanrewaju, Tan & Abdul-Aziz, 2018( شودکننده کنترل می اجاره

  و یا تبیین عدم تطابق میان روابط عرضه و تقاضاي مسکن است. 

  شناسیروش. 3

  اعتشناسایی عوامل اثرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استط .3-1

چنین واضح است که عوامل اثرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت به دلیل کمبود مطالعه در این زمینه و هم

عنوان مثال، در بررسی معضلات گیرند. بهاند، مورد شناسایی قرار میهاي ناقصی که برخی مطالعات دیگر ارائه داده فهرست

یک معضل اساسی مطرح  عنوان به، انتخاب مسکن را )2016( و همکاران 2اعت، زیدجوانان مالزي در مورد مسکن قابل استط

، در مطالعه خود )2017( اند. به همین ترتیب، اولانرواجو و ووننمایند اما هیچ تجزیه و تحلیل و یا توضیح بیشتري ارائه نداده می

                                                             
1. Olanrewaju & Woon 
2. Zyed 
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عنوان یکی از عوامل بسیار مهم در  اند، که این مورد بهنداشتههاي مسکن در نظر درآمد خانوار را در رابطه با هزینه اجاره و هزینه

. علاوه بر این، هزینه حمل و نقل در رابطه با درآمد )Mulliner & Maliene, 2015( تقاضاي مسکن قابل استطاعت است

، )2019( غزالی و همکارانخانوار نیز در عوامل شناسایی شده این مطالعه، نادیده گرفته شده است. از این گذشته، مطالعه اخیر 

عنوان عوامل تأثیرگذار براي  تنها هزینه و کارآمدي تسهیلات (ملموس) و نمادها، احساسات، فرهنگ و اجتماع (ناملموس) را به

تواند داشته باشد گیري ساکنان میمحیطی بر تصمیمانتخاب مسکن شناسایی نمود. بنابراین، از نقش مهمی که مسائل زیست

 ترتیب، نیاز است تا عوامل تأثیرگذار به طور کلی شناسایی و بررسی شوند.است. بدینغفلت شده 

این موضوع کمبود موجود را که در نتیجه توزیع ناکارآمد به وجود آمده است کاهش داده، و از این رو منابع قابل دسترس 

هاي املاك و مستغلات براي به حداکثر ندگان و شرکتدهتواند به توسعهیابد. توزیع مناسب و کافی میبراي خانوارها افزایش می

هاي کارآمد بهره تواند از اطلاعات ارائه شده در این مطالعه براي ارتقاء ارائه زیرساختها کمک نماید. دولت میرساندن سود آن

در نهایت، این نیاز محققان در  گیرند.ها نیز عوامل مشابه را براي تمدید اجاره یا وام خود در نظر میببرد. ساکنان فعلی خانه

  نماید.ابتداي راه را براي دسترسی به لیست جامعی از عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن قابل استطاعت را برآورده می

اي بر مقالات ارائه شده از این رو، براي شناسایی عوامل اصلی اثرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت، مرور گسترده

جلات داراي رتبه بالا انجام شد. در نتیجه، مجموعه کاملی از عوامل مرتبط با انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت شناسایی در م

درآمد و با درآمد متوسط در آبوجا، هاي کماي طراحی شد که به صورت نمونه در میان گروه). در ادامه پرسشنامه2شد (جدول 

پرسشنامه، یک تحقیق نمونه بر روي لیست احتمالی از عوامل عملکرد پایداري براي انتخاب نیجریه، انجام شد. پیش از طراحی 

مسکن پایدار قابل استطاعت انجام شد. دلیل این فرآیند، آزمودن جامعیت و اهمیت عوامل عملکرد پایداري بوده است. یک منطقه 

هاي مسکن قابل استطاعت را با درآمد متوسط که نگرانی درآمد وهاي کممسکونی قابل استطاعت در مطالعه نمونه، شامل گروه

دهندگان خواسته شد تا لیست عوامل را ارزیابی کنند که آیا تجربه کرده بودند یا در حال تجربه آن بودند، استفاده شد. از پاسخ

ري به لیست اضافه شده یا از لیست مذکور تعداد کافی از عوامل عملکردي را دربرگرفته است یا خیر و اگر لازم است عوامل دیگ

نشان داده شده است، اضافه  2طور که در جدول شماره آن کاسته شود. بر پایه تحقیق اولیه، سه عامل پایداري اجتماعی همان

  شدند. جامعیت و ارتباط معیارها پس از سنجش اولیه نهایی و تأیید شد.

  

 پایدار قابل استطاعت از طریق منابع انتخاب شدهلیست جامعی از عوامل اثرگذار بر انتخاب مسکن  .2 جدول

  منابع  عوامل  بنديدسته

  پایداري اقتصادي

  پایداري اجتماعی

  محیطی پایداري زیست

 ESF01(  Chan & Adabre, 2019; Mulliner & Maliene, 2015هزینه مسکن در رابطه با درآمد (

 ESF03(  Mulliner & Maliene, 2011در دسترس بودن وام و نرخ بهره (

 ESF04(  Chan & Adabre, 2019; Mulliner & Maliene, 2015هزینه اجاره در رابطه با درآمد (

هزینه قبض مصرف انرژي در رابطه با درآمد 

)ESF02(  
Isalou, Litman & Shahmoradi, 2014; Ezennia & 

Hoskara, 2019 

 & ESF05(  Isalou, Litman & Shahmoradi, 2014; Ezenniaهزینه حمل و نقل در رابطه با درآمد (

Hoskara, 2019 

 ESF06(  Golubchikov & Badyina, 2012هاي اشتغال (فرصت

 ESF07(  Gan et al., 2017تأثیرات مالیات و رایانه (

 & ESF08(  Olanrewaju & Woon, 2017; Coolen, Boelhouwerسطح درآمد خانوار (

Van Driel, 2002 
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 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

  ديپایداري اقتصا

  پایداري اجتماعی

  محیطی پایداري زیست

 ESF09(  Gan et al., 2019; Mulliner & Maliene, 2015ی (امنیت شغل

 SSF01(  Olanrewaju & Woon, 2017; Jansen, 2012پذیري (دسترس

نوع ساختمان مانند آپارتمان، مجموعه 

  )SSF02مسکونی، نیمه پیوسته و ... (
Gan et al., 2017; Gan et al., 2019; Babalola et al., 2019 

مندي از کیفیت مسکن (مانند بهره

  )SSF04استانداردهاي کافی) (
Wiedmann, Salama & Ibrahim, 2016; Maina, 2013 

 SSF04(  Chiu, 2003; Ross, Bowen & Lincoln, 2010امنیت (کاهش وقوع جرم) ( ایمنی/

  )SSF05هاي اجتماعی (کاهش جدایی
  قیق اولیهتح

  )SSF06فضاي پارك خودرو (

 SSF07(  Ibem & Azuh, 2011; Jansen, 2012وجود آسانسور یا بالابر (

 ,SSF08(  Ross, Bowen & Lincoln, 2010; Winston & Eastawayنوع طراحی معماري ( پایداري/
2008 

دسترسی به تسهیلات تفریحی مانند پارك و 

  )SSF09فضاي سبز و باز (
Charoenkit & Kumar, 2014; Azevedo, Silva & Silva, 
2010 

 SSF10(  Mulliner & Maliene, 2015; Babalola et al., 2019نگهداري مؤثر و مدیریت املاك (

  تحقیق اولیه  )SSF11سایز مسکن (

 SSF12(  Maliene & Malys, 2009ابعاد واحد (

 SSF13(  Aliu, Towry-Coker & Odumosu, 2018پاکیزگی و جذابیت (

 SSF14(  Tibesigwa, Hao & Karumuna, 2017تعداد اتاق خواب (

 & SSF15(  Dempsey, Brown & Bramley, 2012; Isalou, Litmanتعداد حمام (

Shahmoradi, 2014 

موقعیت مسکن، مانند شهر، حومه شهر و ... 

)SSF16(  
Ross, Bowen & Lincoln, 2010; Winston & Eastaway, 
2008 

دسترسی به تسهیلات تفریحی، فراغتی 

)SSF17(  
Wiedmann, Salama & Ibrahim, 2016 

 SSF18(  Muazu & Oktay, 2011دسترسی به تسهیلات بهداشتی (

هاي مذهبی مانند معبد، دسترسی به مکان

  )SSF19مسجد، کلیسا و ... (
Acolin & Wachter, 2017 

مانند مدرسه،  دسترسی به مراکز آموزشی

  )SSF20مراکز آموزشی و ... (
Talen, 2010 

 SSF21(  Olanrewaju & Woon, 2017دسترسی به مراکز نگهداري کودك (

 SSF22(  Acolin & Wachter, 2017; Olanrewaju & Woon, 2017موقعیت مکانی مراکز خرید و یا بازار (

در دسترس بودن حمل و نقل عمومی 

)SSF23(  Olanrewaju & Woon, 2017 

  )SSF24در دسترس بودن منابع انرژي (برق) (

 SSF25(  Acolin & Wachter, 2017کشی (آب لوله

 SSF26(  Chiu, 2003; Winston & Eastaway, 2008دسترسی اصلی و فرعی معابر (

 ENSF01(  Chiu, 2003; Choon, Tan & Chong, 2017کیفیت هوا (
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  تصاديپایداري اق

  پایداري اجتماعی

  محیطی پایداري زیست

 ;ENSF02(  Hashemi, Cruickshank & Cheshmehzangi, 2015د (مدیریت کارآمد پسمان
Atolagbe & Fadamiro, 2014 

 ENSF03(  Olanrewaju & Woon, 2017; Gan et al., 2017گیري مناسب از مصالح (بهره

هاي گرمایشی آسودگی دما یعنی وجود سامانه

  )ENSF04و سرمایشی (
Charoenkit & Kumar, 2014 

  )ENSF05انرژي کارایی (
Mulliner, Malys & Maliene, 2016; Mulliner, 
Smallbone & Maliene, 2013 ) آلودگی صداENSF06(  

  )ENSF07آلودگی آب (
Olanrewaju & Woon, 2017 

  )ENSF08کیفیت نور مانند نور روز (

  هاآوري دادهجمع .3-2

ساکن مسکن قابل  102متقاضی مسکن قابل استطاعت،  83پرسشنامه براي یک نمونه تصادفی از  254در مجموع 

ها از طریق یک نظرسنجی آنلاین انجام شد. این راهبرد آوري دادههاي شهري تهیه شد. جمعساکن از حومه 69استطاعت، و 

دهندگان قصد تحقیق را درك کرده باشند. ه سایز نمونه کوچک بود و پاسخها انتخاب شد، چرا کبراي اطمینان از نرخ بالاي پاسخ

دهندگان سطح طور آنلاین صورت گیرد تا از این موضوع اطمینان حاصل شود که پاسخها بهترجیح این بود که توزیع پرسشنامه

نتیجه گرفته است براي افزایش درك از ، که )2006( 1مشخصی از تحصیلات و روشنگري را دارا هستند. این ادعا با مطالعه هیلز

کنندگان از فواید آن آگاه نباشند، ممکن است کنندگان باید آموزش ببینند، چرا که اگر مصرفمسکن پایدار قابل استطاعت، مصرف

لی در دهندگان کنار گذاشته شد. سه بخش اصتقاضایی براي آن نداشته باشند. بیشترین علاقه در نظر گرفته شد و تعصب پاسخ

کرد. بخش دوم، شامل اطلاعات اي بود که هدف نظرسنجی را توصیف میپرسشنامه وجود داشت. بخش اول معرفی و مقدمه

عمومی، سؤالاتی از قبیل نام، حدود درآمد و تجاربی از سکونت بوده است. بخش سوم شامل عوامل اثرگذار بر انتخاب مسکن 

  قابل استطاعت بود.

  گیريروش نمونه. 3-3

گیري در دسترس، محققان به دنبال گیري در دسترس صورت گرفت. در نمونههاي اولیه از طریق نمونهآوري دادهجمع

. این روش در جایی مناسب است که اطلاعات )Sekaran & Bougie, 2010( دهندگان مایل، در دسترس و حاضر هستند پاسخ

هاي به دست آمده قابل تعمیم نیست، با این وجود، جود ندارد. بنابراین، یافتهعنوان مثال نیجریه وکافی در مورد اندازه جمعیت، به

مطالعه  .)Sekaran & Bougie, 2010(ها کمک کند تواند به تعمیم یافتهدهندگان، میگیري از گروه بزرگتري از پاسخبهره

انجام شد بر ساکنان شهري و  2019و اوت سال دست آمده از پرسشنامه آنلاین که بین مارس هاي بهموردي با استفاده از داده

هاي شهري متقاضیان مسکن قابل استطاعت متمرکز بود. تجربه سکونت از متقاضیان مسکن قابل استطاعت و ساکنان حومه

هاي هکنند یا به هنگام مواجهه با هزینهاي کم درآمد چگونه مسکن خود را انتخاب میهایی در مورد اینکه گروهتواند نشانهمی

گیري از نظرات متقاضیان واجد شرایط و ساکنان دهند، ارائه کند. بنابراین، بهرهبالاي سکونت چه رفتاري از خود نشان می

هاي مسکن قابل استطاعت اطلاعات چشمگیري در مورد شدت عوامل متضاد انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت ارائه  طرح

هاي مسکن قابل استطاعت نفعان مستقیم طرح عنوان ذيمسکن قابل استطاعت، بهنمود. در مقایسه، ساکنان یک محدوده 

                                                             
1. Hayles 
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 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

هاي مسکن، نتایج کارآمدي داشته تواند روشنگر راهی باشد که سیاستها میشوند. از این رو، تجربیات سکونت آنشناخته می

 باشند. 

  گیري میزان اثرگذارياندازه .3-4

شدت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن قابل استطاعت محاسبه شد. براي هر سؤال  با استفاده از شاخص میزان اثرگذاري،

دهندگان در قسمت دوم پرسشنامه، میزان اثرگذاري انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت، به شش درجه تقسیم شد. از پاسخ

از شش درجات ارائه شده که به این  خواسته شد تا اثر هریک از عوامل را بر انتخاب مسکن قابل استطاعت، با انتخاب یکی

اي اثرگذار، بدون اثر و فاقد نظر، مشخص نمایند. سؤالات از متقاضیان گونهصورت است: به شدت زیاد، بسیار زیاد، زیاد، به

طور هاي شهري بهمسکن قابل استطاعت، ساکنان شهري مسکن قابل استطاعت و ساکنان مسکن قابل استطاعت در حومه

سیده شد. شدت عوامل شناسایی شده از نظر سطح اهمیت سنجیده شد و براساس شاخص میزان اثرگذاري براي مستقیم پر

هاي شهري و متقاضیان مسکن قابل استطاعت، ساکنان شهري مسکن قابل استطاعت و ساکنان مسکن قابل استطاعت در حومه

بندي شد. این شاخص میزان اثرگذاري، شدت اثر سه دستهبندي دهندگان، رتبهچنین مجموعه نتایج ارائه شده توسط پاسخهم

عامل شناسایی شده اثرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت را نشان داد.  43(اقتصادي، اجتماعی و محیط زیستی) از 

-Assaf, Bubshaitr & Alچنین در ادبیات استطاعت پذیري مورد استفاده قرار گرفته است (به شاخص میزان اثرگذاري هم

Muwasheer, 2010  .(نگاه کنید  

  هاي تحلیلی مورد استفاده در این مطالعهابزارها و روش .3-5

نشان داده شده است، باید برخی  2شکل  طور که درها، همانهاي مورد نیاز براي تحلیل دادهبراي تعیین ابزارها و روش

  مراحل طی شود.

  

  

  

  

  

  

  )Mulliner & Maliene, 2015مورد نیاز در این مطالعه (برگرفته از . مروري بر مراحل تحلیلی 2شکل 

  

ها وجود دارد، پس از آن ضروري است که مشخص شود آیا نخست، آزمون اینکه آیا تفاوت آماري قابل توجهی در بین گروه

ع عادي پیروي کنند، روش مناسب ها از الگوي توزیکنند یا خیر. اگر داده) پیروي می1ها از یک توزیع عادي (توزیع گاوسیداده

                                                             
1 .Gaussian Distribution :،علت  ت.اس تنظریه احتمالا در پیوسته هاي احتمال توزیع ترین یکی از مهمو  شود نیز گفته می توزیع طبیعی به ندرت

کند. دلیل  هاي طبیعی (فیزیکی) حول یک مقدار ثابت، از این توزیع پیروي می وخیز بسیاري از کمیت گذاري و نیز اهمیت این توزیع این است که افُت نام

  .است مرکزي حدقضیه   اصلی این موضوع،
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صورت عادي  ها به زوجی). در غیر این صورت، داده tعنوان مثال آزمون هاي پارامتري خواهد بود (بهبراي تحلیل آماري، آزمون

بار منظور حفظ صحت و اعتتر باید بههاي غیرپارامتري کم قدرتهاي بدون توزیع، و یا آزمونرو، روشاند. از اینتوزیع نشده

بندي بر این، طبقهآمده است). علاوه Mulliner & Maliene, 2015منبع  که در Pallant, 2005ها به کار گرفته شود ( داده

، برخی )2015( 1ها مرحله ضروري دیگري است. طبق مطالعات مولینر و مالینگیري آنمتغیرها با توجه به مقیاس یا سطح اندازه

گیري عنوان مثال، ترتیبی، اسمی، نسبت یا فاصله) اندازه هاي (بههایی که با مقیاسه براي دادههاي آماري وجود دارد کتحلیل

چنین، روش مناسب براي تجزیه و تحلیل آماري به معیار دیگر بستگی دارد = تعداد اند مناسب است. همگیري شدهخاص، اندازه

  .ها (دو و یا بیشتر از دو)هاي مورد نظر در مقایسههگرو

آوري شده براي این تحقیق، و مراحل ذکر شده در بالا، مراحل آزمون آماري زیر براي تحلیل هاي جمعمطابق با داده

  بهره گرفته شده است: IBM SPSS Statistics 25ها مناسب در نظر گرفته شده و از مجموعه پرسشنامه

ها را اي از دادهیب توصیفی مختصري هستند که مجموعهالف) تجزیه و تحلیل توصیفی (میانگین و انحراف استاندارد): ضرا

ها و اي از نمونهساده ها خلاصهها در یک مطالعه استفاده شود. آنهاي اصلی دادهتواند براي توصیف ویژگیخلاصه کرده، که می

ها را تشکیل ل کمی از دادهها اساس هر تجزیه و تحلیدهند. آنها از طریق تحلیل گرافیکی ساده یا جداول ارائه میاندازه

ها براي آگاهی از جمعیتی که تصور بر آن است دهند. آمار توصیفی مانند آمار استقرایی نیست، زیرا در عوض استفاده از داده می

  اي از یک نمونه است.ها بوده، آمار توصیفی در پس ارائه خلاصهنمونه داده

اي، توزیع تحت فرضیه صفر : در شرایط تک نمونه2اسمیرنف روفاي کولموگب) آزمون نرمال بودن سنجش تک نمونه

طور عادي ها بهاسمیرنف براي بررسی اینکه آیا داده ممکن است مداوم، کاملاً گسسته و یا مختلط باشد. از آزمون کولموگروف

را نشان داد، که  p < 0.05داري از یها انجام شده و هر متغیر ارزش معنگردد. این آزمون بر روي دادهشوند، استفاده میتوزیع می

  هاي آماري نیاز است تا درك شود تفاوت در متغیرها چگونه باید غیرپارامتریک باشند.بیانگر این است که به سایر تحلیل

گیري شده (یا ): این آزمون براي تعیین ارتباط طرفین دو یا چند متغیر اندازه3پ) آزمون هماهنگی (آزمون دبلیوي کندال

چنین براي چنین براي تعیین رابطه میان چنین متغیرهایی و همبندي، مورد استفاده قرار گرفته است. همبدیل شده) در ردهت

باشد. اگر (توافق کامل) می 1(بدون توافق) تا  0ها استفاده شده است. محدوده آزمون دبلیو کندال از دستیابی به توافق میان رتبه

دهنده از همان ترتیب براي مسائل خود اند، و هر پاسخرأي بوده دهندگان نظرسنجی هم، آنگاه تمام پاسخباشد 1آمار آزمون دبلیو 

هاي ایشان ممکن دهندگان وجود ندارد، و پاسخباشد، آنگاه هیچ روند کلی توافقی در میان نظر پاسخ 0بهره برده است. اگر دبلیو 

  دهندگان مختلف است.دهنده درجات کمتر یا بیشتر هماهنگی میان پاسخ دبلیو نشاناست اساساً تصادفی تلقی گردد. مقادیر میانی 

  آمارهاي توصیفی .3-5-1

: مفهوم اصلی تجزیه و تحلیل عاملی این است که متغیرهاي مشاهده شده داراي الگوهاي 4مؤلفه اصلی روش تحلیل عاملی

گیري نشده) در ارتباط هستند. مؤلفه اصلی روش تحلیل اً اندازهپاسخ مشابه هستند چرا که همه با متغیر نهفته (یعنی مستقیم

عاملی ابزار مناسبی براي بررسی روابط متغیرها براي مفاهیم پیچیده است، مانند موضوعی که در اینجا مورد بحث است. از آن 

یرهاي دیده نشده که عوامل خوانده براي توصیف تنوع در بین متغیرهاي مشاهده شده و وابسته از نظر تعداد بالقوه کمتري از متغ

 شوند، استفاده شده است.می

                                                             
1. Mulliner & Maliene 
2. Kolmogorov-Smirnov 
3. Kendall’s W Test 
4. Principal Component Method of Factor Analysis (PCA) 
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 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

بندي میانگین وزنی کسر براي تعیین میزان اثرگذاري عوامل پایداري بر انتخاب مسکن قابل در این مطالعه از معیارهاي رتبه

  استطاعت در این زمینه بهره گرفته شده است. میانگین وزنی به شرح زیر محاسبه شد:

�̅ 	= 	
∑ ����
�
���

∑ ��
�
���

− 

��∑ام است، iوزن سلول  ��در این فرمول،  = n .اندازه نمونه مطالعه است  

  اسمیرنف اي کولموگروفآزمون نرمال بودن سنجش تک نمونه .3-5-2

ها از توزیع اي از دادهاینکه آیا مجموعهمنظور تعیین هاي نمونه بزرگ بهاسمیرنف براي داده اي کولموگروفآزمون تک نمونه

هاي غیرپارامتریک در این مطالعه عادي پیروي کرده شاهدي بر عدم توافق است، مورد استفاده قرار گرفت. بنابراین، از آزمون

  بهره گرفته شد. 

  آزمون هماهنگی (آزمون دبلیوي کندال) .3-5-3

ق (در غیر این صورت میزان تشابه نظرات) در میان سه گروه (متقاضیان از آزمون هماهنگی کندال براي ارزیابی سطح تواف

ها بر روي ها) مورد استفاده قرار گرفت. تجزیه و تحلیلمسکن قابل استطاعت، ساکنان مسکن قابل استطاعت و ساکنان حومه

اند، صورت گرفت. تطاعت داشتهدهندگان در انتخاب مسکن قابل اسسی مورد از عواملی که بیشترین اثرگذاري بر گزینش پاسخ

  گیري به شکل زیر است:قانون تصمیم

(یعنی،  05/0 کمتر و یا مساوي با pها وجود ندارد) براي مقادیر گیري: رد شده (هیچ توافقی میان گروهقانون تصمیم

p ≤   )، در غیر این صورت، رد نشود. 0.05

 ’S و یا Sکندال، محقق از اشکال بالا و پایین معادلات که  wدر محاسبه آماري آزمون : محاسبه آزمون هماهنگی کندال

  شوند، هر چند هر دو نتیجه یکسانی دارند.دریافت شده توسط عوامل محاسبه می Riهاي ابتدا در آن از مجموعه رتبه

� = 	∑ (� − ��)��
��یا  ��� = ∑ ��

� 	= ����
��� 

 عنوان به Rمیانگین ارزش (جایی که  Riباشد که می Rو  Riها ها در کل ردیفار سلولاي از آممجموعه Sکه در اینجا، 

کندال  wاست. بنابراین آزمون  Sطرف دیگر معادله  ’Sاست و  Riهاي با ارزش مجموع سلول SRRشود)، رتبه شناخته می

  هاي زیر حاصل شود:تواند از هریک از فرمول می

� =	
12�

��	(�� − �) − ��

12�� − 3���(� + 1)�

��(�� − �) − ��
 

یک عامل اصلاح کننده براي  Tدهد. دهنده را نشان میهاي پاسختعداد گروه pتعداد عوامل تأثیرگذار را و  nدر اینجا، 

0هاي مشابه است. هنگامی که  رتبه ≤ w ≤ ز به شکل زیر نی Tمتغیر است.  1تا  0از  wدهند که ارزش ؛ نشان می1

  شود:محاسبه می

� =� (��
� − ��)

�

���
 

هایی که در دهد. جمع آن با محاسبه تمام گروهگروه مشابه را نشان می m) از kهاي مشابه در هر (تعداد رتبه tkکه در آن 

  گردد.شود، انجام میها یافت میها) در جدول داده(گروه pهاي تمامی ستون
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  ل عاملی تحلی .3-5-4

از روش مؤلفه اصلی تحلیل عاملی براي استخراج اثرگذارترین عوامل بر انتخاب مسکن قابل استطاعت در زمینه مطالعه بهره 

  شود:زیر انجام می صورت بهگرفته شد. معادله عملیاتی تحلیل عاملی 

�� 	= 	����� + ����� +⋯+ ����� 

�? ? �? ? �? ? �? ? 

�� 	= 	����� + ����� + ⋯+ ����� 

شود. عنوان مؤلفه اصلی شناخته میبوده که به Piدر این معادله، امتیاز مؤلفه  xاي براي تحلیل عاملی است. معادلات بالا پایه

aij مؤلفه اصلی 1کنند: ورده میهاي استخراج شده دو شرط را برآها، عوامل بارگیري در چنین مواردي هستند که مؤلفه (

) بیشترین واریانس در P2) داراي حداکثر واریانس بوده، و مؤلفه اصلی دوم (P1) مؤلفه اصلی اول (2غیرمرتبط است (متعامد)؛ و 

 0,05% بوده که نشان دهنده 95رود. سطح اطمینان براي همه آمارهاي استنتاجی مقام دوم را داشته و به همین ترتیب پیش می

  سطح اهمیت است.

 نتایج. 4

  دهندگاناجتماعی پاسخ -هاي اقتصاديویژگی .4-1

دهندگان استفاده بندي نظرات پاسخاز آمار توصیفی (میانگین و انحراف استاندارد) براي استخراج عوامل اصلی از طریق رتبه

-هاي اجتماعیده شده است، ویژگینشان دا 3طور که در جدول شماره آمده است. همان 3شد. که نتیجه در جدول شماره 

%). 32% در برابر 67اند (دهد که مردان بیشتري به نسبت زنان در این مطالعه وجود داشتهدهندگان نشان میشناختی پاسخجمعیت

 دهندگان در مقاطع دکتري،%). مدارك تحصیلی پاسخ9/81دهندگان متأهل هستند (دهد که بیشتر پاسخچنین نتایج نشان میهم

دهندگان از پیشینه آموزشی خوبی دهد پاسخ، کارشناسی ارشد، لیسانس و کاردانی است. این نتیجه نشان میMBAمهندسی، 

% شغل 5/20 % ایشان شغل دائمی داشته،48دهد که حدود دهندگان نشان میبرخوردار هستند. نتیجه بررسی ماهیت شغلی پاسخ

% از ایشان به ترتیب بدون شغل و یا بازنشسته هستند. از نتیجه بررسی 4/15 % و1/16 موقت دارند و این در حالی است که

نایرا (واحد  100000تا  50000% ایشان بین 1/59 دهندگان وضعیت درآمدي مناسبی نداشته و حدودمشخص شده است که پاسخ

  نایرا در ماه درآمد دارند. 400000% ایشان بیش از 6/36 پول نیجریه) در هر ماه است و

  

 دهندگاناقتصادي پاسخ- هاي اجتماعیویژگی. 3 جدول

  درصد  )N=254تناوب (  متغیر  درصد  )N=254تناوب (  متغیر

      وضعیت تأهل      جنسیت

  9/81  208  متأهل  7/67  172  زن

  1/18  46  مجرد  3/32  82  مرد

      وضعیت اشتغال      میزان تحصیلات

  5/20  52  شاغل  1/7  18  دیپلم

  48  122  وقتنیمه  6/27  70  کاردانی/ کارشناسی

  1/16  41  بیکار  4/22  57  کارشناسی ارشد

  4/15  39  بازنشسته  7/30  78  دکترا

        2/12  31  سایر
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 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

      تعداد اعضاي خانواده      درآمد خانواده (نایرا)

  7/19  50  نفر 2تا  1  3/4  11  هزار 100کمتر از 

  1/68  173  نفر 6تا  3  8/22  58  هزار 200تا  100بین 

  2/12  31  نفر 6بیشتر از   7/15  40  هزار 310تا  210بین 

      مالکیت خودرو  5/20  52  هزار 400تا  310بین 

  8/61  157  بله  7/17  45  هزار 500تا  410بین 

  2/38  97  خیر  9/18  48  هزار 500بیش از 

      سن بنا      نوع مسکن

  8/22  58  سال 5کمتر از   1/20  51  خانه با تراکم متوسط

  6/40  103  سال 10-5  6/47  121  واحد آپارتمانی

  9/20  53  سال 20-11  5/16  42  مجموعه مسکونی

  7/15  40  سال 20بیشتر از   7/15  40  سایر

فاصله خانه تا مراکز 

  تفریحی

فاصله خانه تا مراکز     

  بهداشتی

    

  6/34  88  کیلومتر 2کمتر از   9/20  53  کیلومتر 2کمتر از 

  7/43  111  کیلومتر 5تا  2  4/50  128  کیلومتر 5تا  2

  7/21  55  کیلومتر 5بیشتر از   7/28  73  کیلومتر 5بیشتر از 

هاي  فاصله خانه تا مکان

  مذهبی

فاصله خانه تا مراکز     

  آموزشی

    

  9/40  104  کیلومتر 2کمتر از   50  127  کیلومتر 2کمتر از 

  6/34  88  کیلومتر 5تا  2  3/28  72  کیلومتر 5تا  2

  4/24  62  کیلومتر 5شتر از بی  7/21  55  کیلومتر 5بیشتر از 

فاصله خانه تا مراکز 

  نگهداري کودك

فاصله خانه تا مراکز     

  خرید یا بازار

    

  35  89  کیلومتر 2کمتر از   52  132  کیلومتر 2کمتر از 

  48  122  کیلومتر 5تا  2  4/37  95  کیلومتر 5تا  2

  9/16  43  کیلومتر 5بیشتر از   6/10  27  کیلومتر 5بیشتر از 

فاصله خانه تا ایستگاه       انه تا محل کارفاصله خ

  حمل و نقل عمومی

    

  5/55  141  کیلومتر 2کمتر از   1/42  107  کیلومتر 2کمتر از 

  2/38  97  کیلومتر 5تا  2  9/29  76  کیلومتر 5تا  2

  3/6  16  کیلومتر 5بیشتر از   28  71  کیلومتر 5بیشتر از 

  

% 1/20 % در واحدهاي آپارتمانی ساکن بوده،6/47 ، که)%1/68( فر بوده استن 6-3ها عمدتاً در حدود تعداد اعضاي خانواده

% در سایر انواع مسکن ساکن هستند. اکثر این 7/15 هاي مسکونی و بقیه% در مجموعه5/16 هایی با تراکم متوسط،در خانه

% وسیله 8/61 ل نقلیه هستند و باقیدهندگان صاحب وسائ% پاسخ2/38 سال ساخت و یا کمتر هستند. تنها 10%)، 4/63ها (خانه

هایی عادي است، چرا نقلیه شخصی ندارند. نتیجه در دسترس بوده تسهیلات مختلف نشان داد که شعاع دسترسی چنین کاربري

  دهندگان نیستند.کیلومتر محل سکونت پاسخ 5اي بیشتر از ها در فاصلهکه اکثر این کاربري
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  بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت براساس نظر مخاطبینبندي عوامل تأثیرگذار رتبه .4-2

ها بندي عوامل توسط متقاضیان مسکن قابل استطاعت، ساکن مسکن قابل استطاعت و ساکنان حومههاي عام و رتبهپاسخ

ست از عوامل نشان داده شده است. رتبه کلی (امتیاز)، میانگین امتیازات سه گروه است. در مجموع چهل و سه لی 4در جدول 

عامل  9مجموعه از عوامل بالقوه شامل  43اثرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت از ادبیات موضوع استخراج گشت. این 

  باشد.عامل پایداري محیط زیستی می 8عامل پایداري اجتماعی و  26پایداري اقتصادي، 

  

 پایدار قابل استطاعت در محدوده مورد مطالعهبندي کلی عوامل اثرگذار بر انتخاب مسکن رتبه .4 جدول

  عوامل
AHA (n = 83)  RAH (n = 102)  RST (n = 69)   امتیاز کلی

  رتبه  میانگین  رتبه  میانگین  رتبه  میانگین  (رتبه)

  عوامل پایداري اقتصادي

ESF01  88/4  1  87/4  1  86/4  1  100 )1(  

ESF02  11/3  37  19/3  36  18/3  36  6/18 )36(  

ESF03  55/2  39  51/2  40  62/2  39  6/11 )39(  

ESF04  59/4  3  72/4  2  61/4  3  7/97 )2(  

ESF05  54/4  7  65/4  3  68/4  2  4/95 )3(  

ESF06  02/4  25  11/4  22  96/3  25  2/44 )25(  

ESF07  57/4  5  60/4  4  61/4  3  9/91 )4(  

ESF08  56/4  6  58/4  5  60/4  5  2/87 )6(  

ESF09  09/3  38  12/3  37  02/3  38  14 )38(  

  عوامل پایداري اجتماعی

SSF01  16/3  36  09/3  38  16/3  37  3/16 )37(  

SSF02  63/4  2  55/4  7  58/4  7  9/91 )4(  

SSF03  53/4  8  54/4  9  49/4  10  7/83 )8(  

SSF04  53/4  8  49/4  11  51/4  9  4/81 )9(  

SSF05  29/4  16  30/4  15  28/4  15  3/66 )15(  

SSF06  42/4  12  48/4  12  33/4  12  4/74 )12(  

SSF07  39/4  13  51/4  10  30/4  14  1/72 )13(  

SSF08  47/4  10  44/4  13  52/4  8  7/76 )11(  

SSF09 49/3  32  50/3  31  52/3  30  9/27 )32(  

SSF10 16/4  22  19/4  20  13/4  21  6/54 )20(  

SSF11 54/3  30  48/3  32  51/3  31  2/30 )31(  

SSF12 31/3  35  35/3  34  34/3  34  3/23 )34(  

SSF13 62/3  28  64/3  28  51/3  31  7/33 )29(  

SSF14 24/4  17  21/4  19  22/4  17  8/62 )17(  

SSF15 20/4  20  23/4  17  14/4  20  5/60 )18(  



 

 19 

 

 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

SSF16 59/4  3  55/4  7  59/4  6  2/87 )6(  

SSF17 60/3  29  57/3  30  59/3  29  7/33 )29(  

SSF18 22/4  18  08/4  23  18/4  19  7/54 )20(  

SSF19 45/2  40  59/2  39  44/2  40  3/9 )40(  

SSF20 34/2  42  12/2  43  23/2  43  3/2 )43(  

SSF21 41/2  41  45/2  41  39/2  41  7 )41(  

SSF22 05/4  24  05/4  24  04/4  22  5/46 )24(  

SSF23 44/4  11  58/4  5  48/4  11  1/79 )10(  

SSF24 33/4  14  34/4  14  32/4  13  8/69 )14(  

SSF25 93/3  26  04/4  26  38/3  27  9/41 )26(  

SSF26 18/4  21  16/4  21  21/4  18  1/58 )19(  

  محیطیعوامل پایداري زیست

ENSF01  87/3  27  91/3  27  86/3  26  5/39 )27(  

ENSF02  33/4  24  30/4  15  24/4  16  3/66 )15(  

ENSF03  07/4  23  22/4  18  03/4  24  2/51 )22(  

ENSF04  54/3  30  63/3  29  63/3  28  2/37 )28(  

ENSF05  21/4  19  05/4  24  04/4  22  8/48 )23(  

ENSF06  34/3  34  48/3  32  42/3  33  6/25 )33(  

ENSF07  36/3  33  22/3  35  28/3  35  9/20 )35(  

ENSF08  34/2  42  23/2  42  33/2  42  7/4 )42(  

  هاي شهري.= ساکنان حومهRST= ساکنان مسکن قابل استطاعت؛ RAH= متقاضیان مسکن قابل استطاعت؛ AHAنکته: 

  دهندگانهاي پاسخسطح توافق میان گروه .4-3

دهندگان را تعیین کندال، میزان توافق نظرات پاسخ Wگیري از آزمون بندي نتایج، محققان با استفاده از بهرهپیش از جمع

  آمده، به شکل زیر است: 5طور که در جدول شماره کردند. نتیجه این امر همان

 pشود، یعنی اگر ارزش دهندگان وجود نداشته باشد، رد مین نظرات سه گروه پاسخهیچ توافقی میا که یدرصورتفرضیه صفر 

�باشد (یعنی،  05/0 کمتر و یا مساوي با ≤ ، توافق بالایی در میان 5شود. با نتیجه جدول در غیر این صورت، رد نمی)، 0.05

تر است که تمام لزوم دستیابی به یک رویکرد جامعها وجود دارد. این سطح بالا نشان دهنده عوامل شناسایی شده و نظرات گروه

  ها را مورد توجه قرار دهد.عوامل و تعاملات میان آن
  

 دهندگانهاي پاسخنتیجه آزمون توافق میان گروه .5 جدول

  : عدم توافقHo  هاي احتمالی مرتبط با آنکندال و ارزش Wنتیجه آزمون   معیارها

ESF01  

ESF02  

ESF03  

Kendall’s W= 0.947; df = 2; p-value = 0.0000 < 0.05 

Kendall’s W= 0.522; df = 2; p-value = 0.0231 < 0.05 

Kendall’s W= 0.602; df = 2; p-value = 0.0117 < 0.05 

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  
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ESF04  

ESF05  

ESF06  

ESF07  

ESF08  

ESF09  

SSF01  

SSF02  

SSF03  

SSF04  

SSF05  

SSF06  

SSF07  

SSF08  

SSF09  

SSF10  

SSF11  

SSF12  

SSF13  

SSF14  

SSF15  

SSF16  

SSF17  

SSF18  

SSF19  

SSF20  

SSF21  

SSF22  

SSF23  

SSF24  

SSF25  

Kendall’s W= 0.812; df = 2; p-value = 0.0002 < 0.05 

Kendall’s W= 0.647; df = 2; p-value = 0.0012 < 0.05 

Kendall’s W= 0.912; df = 2; p-value = 0.0071 < 0.05 

Kendall’s W= 0.692; df = 2; p-value = 0.0005 < 0.05 

Kendall’s W= 0.781; df = 2; p-value = 0.0011 < 0.05 

Kendall’s W= 0.844; df = 2; p-value = 0.0037 < 0.05 

Kendall’s W= 0.652; df = 2; p-value = 0.0497 < 0.05 

Kendall’s W= 0.604; df = 2; p-value = 0.0023 < 0.05 

Kendall’s W= 0.702; df = 2; p-value = 0.0019 < 0.05 

Kendall’s W= 0.698; df = 2; p-value = 0.0105 < 0.05 

Kendall’s W= 0.805; df = 2; p-value = 0.0090 < 0.05 

Kendall’s W= 0.705; df = 2; p-value = 0.0056 < 0.05 

Kendall’s W= 0.870; df = 2; p-value = 0.0120 < 0.05 

Kendall’s W= 0.701; df = 2; p-value = 0.0115 < 0.05 

Kendall’s W= 0.502; df = 2; p-value = 0.0499 < 0.05 

Kendall’s W= 0.797; df = 2; p-value = 0.0113 < 0.05 

Kendall’s W= 0.610; df = 2; p-value = 0.0383 < 0.05 

Kendall’s W= 0.553; df = 2; p-value = 0.0372 < 0.05 

Kendall’s W= 0.899; df = 2; p-value = 0.0027 < 0.05 

Kendall’s W= 0.882; df = 2; p-value = 0.0064 < 0.05 

Kendall’s W= 0.839; df = 2; p-value = 0.0011 < 0.05 

Kendall’s W= 0.592; df = 2; p-value = 0.0022 < 0.05 

Kendall’s W= 0.647; df = 2; p-value = 0.0002 < 0.05 

Kendall’s W= 0.881; df = 2; p-value = 0.0068 < 0.05 

Kendall’s W= 0.564; df = 2; p-value = 0.0255 < 0.05 

Kendall’s W= 0.701; df = 2; p-value = 0.0445 < 0.05 

Kendall’s W= 0.879; df = 2; p-value = 0.0031 < 0.05 

Kendall’s W= 0.903; df = 2; p-value = 0.0000 < 0.05 

Kendall’s W= 0.611; df = 2; p-value = 0.0210 < 0.05 

Kendall’s W= 0.922; df = 2; p-value = 0.0041 < 0.05 

Kendall’s W= 0.932; df = 2; p-value = 0.0000 < 0.05 

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  
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 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

SSF26  

ENSF01  

ENSF02  

ENSF03  

ENSF04  

ENSF05  

ENSF06  

ENSF07  

ENSF08  

Kendall’s W= 0.548; df = 2; p-value = 0.0275 < 0.05 

Kendall’s W = 0.974; df = 2; p-value = 0.0000 < 0.05 

Kendall’s W = 0.794; df = 2; p-value = 0.0018 < 0.05 

Kendall’s W = 0.759; df = 2; p-value = 0.0211 < 0.05 

Kendall’s W = 0.890; df = 2; p-value = 0.0010 < 0.05 

Kendall’s W = 0.896; df = 2; p-value = 0.0102 < 0.05 

Kendall’s W = 0.401; df = 2; p-value = 0.1036 > 0.05 

Kendall’s W = 0.498; df = 2; p-value = 0.0521 > 0.05 

Kendall’s W = 0.734; df = 2; p-value = 0.0102 < 0.05  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Reject Ho  

Accept Ho   

Accept Ho   

Reject Ho  

  

عامل  30دهنده وجود ندارد. داري میان نظرات سه گروه پاسختوان تحلیل کلی را انجام داد چراکه اختلاف معنی، میرو نیااز 

  اند.ارائه شده 6بندي جدا شده و در جدول اثرگذار اول در رتبه

گیري انتخاب مسکن استطاعت پذیر در محدوده عامل اول تأثیرگذار براي تصمیم 30، که 6بندي کلی در جدول از نتایج رتبه

باشد. این % می100) با رتبه ESF01ترین عامل قیمت خانه در رابطه با میزان درآمد (شود که مهممطالعه، چنین برداشت می

هاي حمل و نقل در رابطه با میزان درآمد % و هزینه7/97 ) با رتبهESF04ینه اجاره به نسبت درآمد (مورد در ادامه با هز

)ESF05شود. آخرین عامل دسترسی به تسهیلات بهداشتی (% دنبال می4/95 ) با رتبهSSF17است. براي 72/33 ) با رتبه %

  آمده است. 7که نتیجه آن در جدول  عامل اول در معرض تحلیل عاملی قرار گرفتند 30بندي بهتر، جمع

  

 گیري براي انتخاب مسکن قابل استطاعت در محدوده مورد مطالعهعامل اثرگذار بر تصمیم 30 .6 جدول

  امتیاز (%)  عامل  رتبه

1  

2  

3  

4  

4  

6  

6  

8  

9  

10  

11  

12  

13  

14  

  )ESF01قیمت خانه در رابطه با درآمد (

  )ESF04هزینه اجاره در رابطه با درآمد (

  )ESF05هزینه حمل و نقل در رابطه با درآمد (

  )SSF02نوع مسکن مانند آپارتمانی، مجتمع مسکونی، ویلایی و غیره (

  )ESF07تأثیرات مالیات و یارانه (

  )ESF08سطح درآمد خانوار (

  )SSF16(هاي شهري و غیره موقعیت مکانی مسکن مانند شهر، حومه

  )SSF03کیفیت مسکن مانند برخورداري از استانداردهاي مناسب (

  )SSF04ایمنی و امنیت؛ کاهش وقوع جرم (

  )SSF23در دسترس بودن منابع انرژي؛ برق (

  )SSF08کفایت و مناسب بودن مسکن (

  )SSF06تعداد فضاهاي پارکینگ (

  )SSF07وجود آسانسور یا بالابر (

  )SSF25وجود آب شرب شهري (

0/100  

67/97  

35/95  

86/91  

86/91  

21/87  

21/87  

72/83  

4/81  

07/79  

74/76  

42/74  

09/72  

77/69  
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15  

15  

17  

18  

19  

20  

20  

22  

23  

24  

25  

26  

27  

28  

29  

29  

  )SSF05هاي اجتماعی (کاهش جدایی

  )ENSF02مدیریت کارآمد پسماند (

  )SSF14ها (تعداد اتاق خواب

  )SSF15ها (تعداد حمام

  )SSF26دسترسی فرعی به معابر (

  )SSF10نگهداري و مدیریت کارآمد املاك (

  )SSF18هاي مذهبی مانند معبد، مسجد، کلیسا و غیره (دسترسی به مکان

  )ENSF03الح مناسب (استفاده از مص

  )ENSF05انرژي کارایی (

  )SSF22در دسترس بودن حمل و نقل عمومی (

  )ESF06هاي شغلی (فرصت

  )SSF26دسترسی اصلی و فرعی به معابر (

  )ENSF01کیفیت هوا (

  )ENSF04هاي گرمایشی و سرمایشی (آسایش دما، وجود سامانه

  )SSF13پاکیزگی و جذابیت (

  )SSF17تی (دسترسی به مراکز بهداش

28/66  

28/66  

79/62  

47/60  

14/58  

65/54  

65/54  

16/51  

84/48  

51/46  

19/44  

86/41  

53/39  

21/37  

72/33  

72/33  

  

 نتیجه تحلیل عاملی .7 جدول

عوامل 

  پایداري

  هامؤلفه

1  2  3  4  5  6  7  

ESF01  992/0  050/0-  035/0  032/0-  095/0  038/0  003/0-  

ESF04  881/0  989/0  109/0-  146/0  004/0-  038/0-  048/0  

ESF05  756/0  450/0  179/0-  173/0  402/0  036/0-  020/0-  

SSF02  633/0  064/0-  047/0  769/0  037/0  007/0-  004/0  

ESF07 676/0  700/0-  206/0  075/0  053/0-  033/0  005/0  

ESF08 142/0-  978/0  081/0  061/0-  012/0-  062/0  045/0  

SSF16 488/0  621/0  697/0-  125/0  276/0  021/0-  087/0  

SSF03 510/0  624/0-  588/0  054/0  011/0-  016/0  011/0  

SSF04 008/0  972/0  122/0-  007/0  049/0  045/0-  028/0-  

SSF23 950/0  125/0  146/0-  149/0  148/0  092/0-  030/0-  

SSF08 980/0  050/0  030/0  163/0  077/0  022/0-  050/0  

SSF06 061/0-  058/0-  596/0  023/0  014/0-  009/0  010/0  

SSF07 980/0  065/0-  038/0-  180/0  032/0  002/0-  009/0  

SSF24 902/0  412/0-  005/0-  086/0  002/0-  046/0-  044/0  

SSF05 061/0  988/0  117/0-  013/0  044/0  043/0-  026/0-  

ENSF02 554/0  359/0-  682/0-  151/0  083/0  249/0  193/0  

SSF14 966/0  107/0-  201/0-  025/0-  068/0-  090/0-  012/0-  
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 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

SSF15 961/0  220/0  005/0  098/0  003/0-  049/0  117/0-  

SSF26 244/0-  930/0  140/0  150/0  002/0  153/0  096/0-  

SSF10 866/0  496/0-  022/0-  012/0  016/0  050/0-  013/0  

SSF18 020/0-  827/0  404/0-  031/0  362/0  144/0-  023/0  

ENSF03 114/0  927/0  196/0  173/0  180/0-  008/0-  157/0  

ENSF05 838/0  271/0-  321/0  067/0-  213/0-  265/0  010/0-  

SSF22 965/0  083/0-  113/0  173/0  035/0  015/0-  043/0  

ESF06 857/0  485/0  087/0-  109/0  066/0-  007/0  054/0-  

SSF25 919/0  359/0  140/0  065/0-  001/0-  002/0  032/0  

ENSF01 122/0  440/0-  791/0  365/0  174/0  002/0-  007/0  

ENSF04 912/0  301/0  146/0  214/0-  023/0-  039/0-  052/0  

SSF13 732/0  114/0  488/0  406/0-  149/0  152/0  019/0  

SSF17 979/0  060/0  161/0-  025/0  048/0-  047/0-  081/0-  

  485/0  525/0  495/1  678/1  683/3  839/6  652/8 مقدار خاص

  58/1  23/3  25/5  49/9  18/11  95/14  68/47 % واریانس

  36/93  78/91  55/88  30/83  81/73  63/62  68/47  % مجموع

  مؤلفه استخراج شد. 7/ روش استخراج: تحلیل عاملی

  

 عامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت به هفت عامل که 30اصلی، و تحلیل مؤلفه  با استفاده از تجزیه

دهنده به دهد، کاهش یافت. این هفت عامل براساس ارزیابی سه گروه پاسخکل تنوعات موجود در سامانه را نشان می 4/93%

)، هزینه ESF01مسکن در رابطه با درآمد ( پذیر اثرگذار هستند. این عوامل شامل قیمتشدت بر انتخاب مسکن پایدار استطاعت

)، هزینه حمل و نقل در رابطه با درآمد SSF16)، موقعیت مسکن یعنی شهر، حومه و یا غیره (ESF04اجاره در رابطه با درآمد (

)ESF05هاي نیمه جدا و غیره ()، نوع مسکن، یعنی آپارتمانی، مجموعه مسکونی، خانهSSF02) انرژي کارآیی ،(ENSF05 و ،(

نشان داده شده است،  3شکل طور که در تحقیق، همان چارچوبباشند. از نتیجه تحلیل عاملی، )، میENSF02مدیریت پسماند (

  ج شد.ااستخر

  

  

  

  

  

  

  

  

  انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت در نیجریه چارچوب. 3شکل 
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 بحث. 5

دهنده (متقاضیان مسکن قابل از سه گروه پاسخ نامهپرسش 254، تجزیه و تحلیل 4بخش  درمطالعه کمی انجام شده 

آبوجا، نیجریه انجام شده  دردهد که ها) را نشان میهاي داراي مسکن قابل استطاعت و ساکنان حومهاستطاعت، ساکنان محدوده

سکن پایدار قابل معیار عملکردي پایداري را که بر انتخاب م 43است. این مطالعه نویسندگان را قادر ساخت تا میزان اثرگذاري 

هاي معیار عملکرد پایداري براساس نظریات مخاطبین مشخص شد. بر پایه تحلیل 30استطاعت اثرگذار هستند را، تعیین کنند. 

  هاي اصلی تحقیق پیش رو عبارت است از:ها، یافتهسؤالات و فرضیه انجام شده در این تحقیق و مجموعه

ها در مورد عوامل اثرگذار بر انتخاب مسکن پایدار و نظر کلی تمامی گروه دهندگان پاسخنخست آنکه، بین نظریات هر گروه 

شود. بنابراین، این دهد فرضیه تعیین شده براي این مطالعه رد میقابل استطاعت، توافقی کلی وجود دارد. این نتیجه نشان می

ازد. دوم اینکه، عوامل مؤثر بر انتخاب مسکن پایدار پردتوافق کلی به اهمیت عوامل شناسایی شده در محدوده مورد مطالعه می

تر گردند. عوامل مهمقابل استطاعت در آبوجا، نیجریه، عواملی هستند که در ابعاد اجتماعی، زیست محیطی و اقتصادي تبیین می

)، و ESF01ا درآمد (دهندگان، شامل این موارد است: قیمت مسکن در رابطه بمعیارهاي عملکردي پایداري براساس نظرات پاسخ

اند. این ترین عوامل به خود اختصاص دادهمهم عنوان به)، که رتبه اول و دوم را ESF04هزینه اجاره مسکن در رابطه با درآمد (

طور معمول براي دهند که قیمت مسکن و رابطه آن با درآمد بهآور نیستند، با توجه به اینکه مطالعات نشان میها تعجبیافته

 & Napoli, 2017; Hulchanski, 1995; Burke( گیردپذیري مورد استفاده قرار میو تعریف شرایط استطاعتسنجش 

Ralston, 2004; Nwuba & Kalu, 2018(؛ و روش مذکور با این نسبت، با تجربه عام افراد هماهنگ است )Ezennia & 

Hoskara, 2019(این یافته با مطالعه غزالی و همکاران . )ها هماهنگ است که اشاره دارد از آنجا که بسیاري از خانواده ،)2019

گیري در مورد موقعیت خانه رو هستند، قیمت مسکن یک عامل کلیدي است که تصمیمبا مشکلات مالی در انتخاب مسکن روبه

تأثیر زیادي بر انتخاب  نوارخانیز نشان داده است که درآمد  )2013( و همکاران 1هاي قبلی وودهد. یافتهرا تحت تأثیر قرار می

 موقعیت مسکن دارد.

اند که عوامل به این باور رسیده کم کمبا این حال، نکته جالب در مورد این مطالعه این است که ساکنان مناطق شهري  

غیره  و وستهیپ مهینهاي غیراقتصادي نیز اهمیت بالایی دارند، مانند نوع مسکن یعنی آپارتمانی، مجموعه مسکونی، خانه

)SSF02) موقعیت مسکن یعنی شهر، حومه شهر و غیره ،(SSF16) هزینه حمل و نقل در رابطه با درآمد ،(ESF05 انرژي ،(

ها حاکی از آن است که ساکنان شهري (دقیقاً مانند ). این یافتهENSF02) و مدیریت کارآمد پسماند (ENSF05کارآیی (

کنند. این نظر مطابق متخصصان)، نیز عوامل غیراقتصادي را بسیار مهم ارزیابی میمسکن و  دهندگان ارائهمسئولین دانشگاهی، 

دهد این رابطه میان قیمت مسکن، موقعیت مسکن، و هزینه حمل با مباحث مطرح شده توسط برخی محققان است که نشان می

  .)Li, Dodson & Sipe, 2018( پذیري مسکن استو نقل تعیین کننده معیار واقعی استطاعت

که توسط ساکنان آبوجا، نیجریه تجربه شده است، به طرز  هاي مسائل مسکن قابل استطاعتویژگی سوم، ماهیت/

است. اشکال مختلف واحدهاي مسکونی ارائه شود  اثرگذاری بر درك افراد از قابل استطاعت بودن در انتخاب مسکن توجه قابل

دهد. در برخی از ن، نرخ رو به رشد نارضایتی ساکنان را کاهش نمیپذیري مسکتوسط دولت در پاسخ به معضلات استطاعت

هایی از رها کردن مسکن در دهند. در این راستا، گزارشالعمل نشان میجایی به این نارضایتی عکسمراحل، ساکنان با جابه

محور  -بیشتر، ماهیت سود). Maina, 2013 هاي مسکن ارائه شده توسط دولت نیجریه مطرح شده است (نگاه کنید بهپروژه

                                                             
1. Wu 
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 آبوجا، نیجریه)بررسی میزان اهمیت عوامل تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت (نمونه موردي: 

هاي هاي مسکن عمومی، عدم مشارکت کاربران و عدم توجه به عوامل انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت در برنامهبرنامه

و همکاران،  1شهري، براساس نظریات اوبیادي درآمد کمپذیر در محدوده مطالعه، باعث شده است که ساکنان مسکن استطاعت

هاي شهري در محلاتی هاي محدودي داشته باشد و به این دلیل مجبور به سکونت در حاشیهه باشد یا انتخابهیچ انتخابی نداشت

 )2006( 2هاي مشابه، باشند. این گزارش با تحقیق سیلیگ و فیبزها باتلاقی و زمینهاي دفن زباله یا سایتدر نزدیکی سایت

هاي نامناسبی از موقعیت و آمد پایین معمولاً زندگی در مسکن ارزان را با گزینههایی با درسازگار است، که نشان داده بود خانواده

شود اما مسائلی مانند نیازها، ها ضروري شناخته میکنند. این نویسندگان خاطر نشان کردند که، هرچند هزینهکیفیت انتخاب نمی

این موارد به  چراکهاند، درآمد اهمیت داشتهدگان کمکنننزدیکی به خدمات و تسهیلات و ترجیحات مسکن نیز براي اکثر اجاره

  معنی پرداخت هزینه بیشتر براي مسکن و کم شدن بودجه خانوار است.

چهارم، عوامل تعیین کننده انتخاب مسکن پایدار در حال حاضر در ارائه مسکن عمومی در نیجریه گنجانده نشده است. 

تر و عوامل متنوع اثرگذار بر انتخاب مسکن پایدار لی موافق بودند که ابعاد گستردهک طور بهدهندگان براساس نتیجه آماري، پاسخ

هاي ارائه مسکن در محدوده مورد مطالعه در نظر گرفته شوند، در حال حاضر در شیوهقابل استطاعت که توسط محققان منتشر می

، سامانه )Maina, 2013( ی مانند مدیریت و ایمنیفرهنگ-شوند. این ادعا با مطالعاتی که عدم توجه به عوامل اجتماعینمی

 & Officha, Onwuemesi( ، مشکلات تأمین و مدیریت فضاي سبز و باز)Oguntoyinbo, 2012( ناکارآمد پسماند جامد

Akanwa, 2017(تنوع فضایی در کیفیت مسکن ، )Morenikeji et al., 2017( و استفاده نادرست از منابع طبیعی موجود در ،

 & Mulliner( ، به اندازه مشارکت اندك کاربران در روند تأمین مسکن در نیجریه)Ogunde et al., 2018( تر مسکونیبس

Maliene, 2015( توان گفت که عوامل دهند، هماهنگ است. بنابراین میدر میان بسیاري موارد دیگر را مورد نظر قرار می

هاي طراحی و ساخت مسکن قابل استطاعت در محدوده مطالعاتی در نظر مهاثرگذار بر انتخاب مسکن قابل استطاعت در برنا

ی براي دستیابی به عوامل انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت با در نظر گرفتن چارچوبشوند. در نهایت، این مطالعه گرفته نمی

  ارائه کرد. پذیري در آبوجا، نیجریه،هاي استطاعتماهیت و ویژگی

 دستورکار براي مطالعات آیندهها و محدودیت. 6

-پذیري یافتهی که باعث محدودیت تعمیمتصادف ریغهایی وجود دارد، از جمله یک نمونه کوچک و در این مطالعه محدودیت

گیري کارآمد دهندگان دشوار بود. محققان از نمونهگیري، مشخص نمودن پاسخنمونه چارچوبشود. به دلیل نبود هاي مطالعه می

-ها تأثیرگذار باشد. در نتیجه، میپذیري یافتهگیري شده و بر تعمیمتواند باعث تعصب در نمونهرفی استفاده کردند که میگلوله ب

دهندگان استفاده کند، بهبود بخشید. تري از پاسخهاي این مطالعه را با مطالعات آینده که از نمونه بزرگتوان تعمیم و تفسیر یافته

چنین، مطالعات آینده هاي مطالعه پیش رو را اثبات نماید. همها را افزایش داده و کیفیت یافتهند پوشش دادهتوامطالعات بیشتر می

توانند معیارهاي عملکردي پایداري تعیین شده توسط این مطالعه را با استفاده از مطالعات موردي مبتنی بر شواهد، تأیید می

  نمایند. 

هاي شهري و ساکنان ن قابل استطاعت، ساکنان مسکن قابل استطاعت در محدودهعلاوه بر این، تنها متقاضیان مسک

ها استفاده از سال در آبوجا، نیجریه ساکن بودند، مورد مصاحبه قرار گرفتند. یکی دیگر از محدودیت 5ها که حداقل  حومه

دهندگان دهد، در واقع پاسخت قرار میها مخاطبان بدون رایانه را مورد غفلنظرسنجی آنلاین بود. توزیع آنلاین پرسشنامه

                                                             
1. Obiadi 
2. Seelig & Phibbs 
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. بنابراین این مطالعه نظر )Dillman, Smyth & Christian, 2009( هستند تر کرده لیتحصهاي آنلاین به نوعی پرسشنامه

ت را دهندگان بدون تحصیلاساکنانی را که داراي کامپیوتر یا تلفن هوشمند نیستند را در نظر نگرفت؛ در حقیقت این مطالعه پاسخ

ها را با این مطالعه توانند این گروه از ساکنان را نیز در مطالعه خود بگنجانند و یافتهدر حاشیه قرار داده است. مطالعات بعدي می

محدودیت دیگر این مطالعه این است که فقط نظریات ساکنان شهري مورد بررسی قرار گرفت. مطالعات آتی باید مقایسه نمایند. 

هاي شهري و روستایی در عوامل اثرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل وستایی را نیز در نظر داشته باشد تا تفاوتنظرات ساکنان ر

تواند هاي آتی میتجربه سکونت در بستر شهري و روستایی مشابه نیست. علاوه بر این، بررسی چراکهاستطاعت تعیین شوند 

  ها را با نتیجه این مطالعه مقایسه نماید.ه و یافتهترجیحات سکونتی ساکنان را مورد توجه قرار داد

 هاي پژوهشیها و کمکگیري، پیامدها، توصیهنتیجه. 7

بسیاري از عوامل بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت اثرگذار هستند، و مطالعات اخیر بر نیاز به تجدید نظر در نحوه 

شوند، تأکید دارند. از این مطالعه، سازي میري مسکن ارزیابی و مفهومپذیارزیابی این موضوع و روشی که مشکلات استطاعت

پذیري مسکن نیز محصولی از قضاوت ذهنی است که از درك کلی آنچه که شهروندان آن را مشاهده شده است که استطاعت

عنوان داده شده به شود. (نمایشدانند، ناشی میویژگی مهم براي یک مجموعه مسکونی قابل قبول در یک زمان مشخص می

موارد تکمیلی) این مطالعه مفهوم و عوامل گسترده تأثیرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت که فراتر از صرفه اقتصادي 

دهد که تقاضا براي مسکن قابل پذیري مسکن مورد توجه قرار داده است. این مطالعه نشان میاست را در ارزیابی استطاعت

دهد که این سه عامل از هم تأثیر عوامل اقتصادي، اجتماعی و زیست محیطی است. شواهد تجربی نشان می استطاعت، تحت

جدا بوده و در عین حال با هم در ارتباط هستند. از طریق یک بررسی منظم ادبیات و نمونه اولیه، این مطالعه لیست جامعی از 

پایداري شناسایی نمود. این مطالعه میزان اثرگذاري عوامل  چارچوبرا در عوامل اثرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت 

بندي کرده است. هدف این است که بدانیم چرا و چگونه ها را رتبهشناسایی شده را تعیین کرده و براساس نظر مخاطبین آن

وجا، نیجریه، به کار گرفته شد تا اند. سپس یک مطالعه موردي از آبهاي حال حاضر خود را انتخاب کردهساکنان شهري خانه

  اي در نظر گرفته شود.سازي و انتخاب مسکن قابل استطاعت توسط ساکنان در بستر خاص ملی و منطقهنمونه کوچکی از مفهوم

ار ترین معیار بوده که با مطالعات مشابه در این زمینه سازگاز نتایج به دست آمده، معیار قیمت خانه در رابطه با درآمد، مهم

ساختمان را  نوعدهندگان سایر عوامل غیراقتصادي مانند امنیت (ایمنی)، موقعیت و چنین مشخص شد که پاسخاست، اما هم

دانند. هدف تئوري این مطالعه تضمین هاي غیرمسکونی مانند حمل و نقل و قبض مصرف انرژي، مهم میمشابه سایر هزینه

عنوان حاشیه سود دهندگان آن را بهزینه مسکن قابل استطاعت راهنمایی شده و توسعهها در انتخاب بهترین گکند که خانوادهمی

منطقی در نظر دارند. مفاهیم سیاست این مطالعه شامل برداشت معمول نظرات و درك ساکنان بوده و چنین نظراتی باید ارائه 

  مسکن پایدار قابل استطاعت را هدایت کند.

شود. از آنجا که هاي مسکن قابل استطاعت در نیجریه پیشنهاد میهاي زیر براي ارائه برنامههاي این تحقیق، توصیهاز یافته

قابل توجهی انتخاب مسکن در آبوجا، نیجریه را تحت تأثیر قرار  طور بهاین مطالعه نشان داد مشکلات مسکن قابل استطاعت 

هاي اصلی قابل استطاعت است باید در نظر گرفته شود. شاخصدهد، بنابراین، درك کاربران باید در تعیین اینکه کدام مسکن می

کند، و آن عدم آگاهی کافی از تر از انتظارات و نیازهاي کاربران عمل میهاي مسکن عمومی پاییندهد چرا برنامهکه نشان می

نفعان  ك و مستغلات و ذيهاي املاهاي دولتی، شرکتتغییرات در ترجیحات کاربران، انتخاب، و نیاز متخصصان صنعت، سازمان

  است. 
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هاي آید قابل توجه است. یافتههایی را به همراه دارد، اما مواردي که در ادامه میعلاوه بر این، اگرچه این تحقیق ضعف

کند. این اتفاق از طریق تجزیه و تحلیل آماري نظرات تحقیق به پر کردن شکاف دانش در ادبیات انتخاب مسکن کمک می

ان در مورد عوامل اثرگذار بر انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت، با ارائه لیست جامعی از عوامل اثرگذار بر این دهندگپاسخ

تر وجود نداشته است، شکل گرفت. از این رو، درکی از مفهوم در پایداري که پیش چارچوبموضوع در محدوده مطالعاتی از طریق 

هاي مسکن قابل استطاعت را تحقیق، موارد مرتبط با توسعه و موقعیت برنامهحال توسعه مسکن قابل استطاعت ارائه شد. 

براساس عوامل اثرگذار بر انتخاب ساکنان شهري براي مسکن پایدار قابل استطاعت در محدوده مورد مطالعه را با استفاده از 

هاي هاي دولتی و سازماندهندگان، سازمانتر چنین تحقیقی انجام نشده بود. معماران، توسعهتحلیل عاملی ارائه نمود که پیش

- اي که از طریق این مطالعه براي تأمین مسکن قابل استطاعت در محدوده مورد نظر بهتوانند به اطلاعات برجستهالمللی میبین

-براي برنامه هاي مناسبتواند به سیاست سازان در تعیین مکاندست آمده است، اعتماد نمایند. معیارهاي عملکردي پایداري می

توانند براي ساکنان بالقوه و متقاضیان آینده مسکن قابل هاي مسکن قابل استطاعت کمک کند. با همین شیوه، این معیارها می

ترین تسهیلات مسکن و بهترین موقعیت سکونت به هنگام انتخاب مسکن قابل استطاعت، مفید اکاراستطاعت در شناسایی انرژي

  باشند.

گذاران ستفاده از معیارهاي عملکردي پایداري براي انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت در این مطالعه، سیاستدر نهایت، با ا

هاي ارتقاء دهنده براي هاي مسکن قابل استطاعت را ارزیابی نموده و براي ارائه سیاستتوانند به آسانی نرخ عملکرد برنامهمی

اي داشته باشند. شده از نارضایتی مسکن در میان ساکنان مناطق شهري، برنامهچنین موارد گزارش و هم رهاشدهکاهش مسکن 

ی را براي دستیابی به انتخاب مسکن پایدار قابل استطاعت در محدوده مورد مطالعه تدوین نموده چارچوبچنین این مطالعه هم

  است.
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  چکیده

رو  هروب یز،گسترده و متما یمخاطبان از طرفصرفه  به مسکن مقرون يتقاضا برا شیبا افزا ییاروپا يکشورها

هاي جدید گذاران این نیاز نوظهور را با اجراي پروژههم در ایتالیا و هم در هلند، متخصصان و سیاست هستند.

آن ه ) که نتیجو پناهندگان رفاه گان بهجوان، وابست يها، خانوادهشجویانمانند داناند (گفتهمسکن اجتماعی پاسخ 

تر در  گسترده يها شیابتکارات در گرا نیاه توسعه دربار مقاله نیاایجاد اختلاط اجتماعی ریزبافت بوده است. 

با استفاده از  .است ر دو کشورد یدر مورد اختلاط اجتماع یداخل يها مسکن و در ارتباط با بحث يها استیس

کاوش  موردي، هدف ماه مطالع عنوان بههاي اختلاط جادویی و مسکن اجتماعی (به ترتیب در هلند و ایتالیا) پروژه

مقاله راه را  نیادر همین راستا،  است. یاجتماع اختلاطه دیا با معاصرِ مرتبط يها وهیو ش یمعان سازيو آشکار

متنوع، هموار  اریبس ياروپا يویپس از بحران و سنار تیدر وضع یاز اختلاط اجتماع يدیجد يساز مفهوم يبرا

اختلاط حق  یاصل دهیو ا یاجتماع اختلاطاشکال  نیا نیب یوستگیو ناپ یوستگیپ يها ما در مورد نشانه .کند یم

 نیا است.ه بود ییاروپا ياز کشورها ياریدر بس يشهر ينوساز استیس يکه سنگ بنا میکن یبحث م يتصد

   .کند یموجود کمک م اتیبه ادب ،مسکنه حوزدر  یاختلاط اجتماع دیجد يها وهیدر مورد ش نشیبه ئمقاله با ارا
  

  .هلند ،ایتالیا اختلاط جادویی، ی،مسکن اجتماع ی،اختلاط اجتماع ها: کلیدواژه

  

  

  

  

  
  

                                                             
1. Costarelli, I., Kleinhans, R. & Mugnano, S. (2019). Reframing social mix in affordable housing initiatives in Italy and in 
the Netherlands. Closing the gap between discourses and practices? Cities, 90: 131-140. 
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  مقدمه. 1

بر  یمبتنه کپارچی يشهر ينوساز يها استیدر سی اختلاط اجتماعهاي محروم بسیاري از کشورهاي اروپاي غربی، در محله

 يها اند که محله شده یگذاران مدعاستیس ).Van Gent et al., 2009( استنقشی محوري ایفا کرده  ،دولت يبه رهبره منطق

دارد، کمک  ریفق يها تیجمع ییفضا - یاجتماع کیدر تفک شهیکه ر یگیهمسا یمنف به اصطلاح اثرات کاهش بهمختلط، 

مجاورت بین  شیافزاکه بر این فرض استوار است  یاجتماع زشیآم یفلسفه اساس ).Van Ham et al., 2012خواهد کرد (

اختلاط  ن،یعلاوه بر ا شود.یمحله م اعتبارو  ی، انسجام اجتماعپذیريبهبود زیستباعث  نییطبقات متوسط و پا محل سکونت

 یتعامل اجتماع قیخود از طر یاجتماع يها متنوع ساختن شبکه يبرا يشتریب يها درآمد فرصت ساکنان کمبراي محله  یاجتماع

 نیعمل کنند. با ا »سرمشق« عنوان به) که قرار است Camina & Wood, 2009آورد (میآمد متوسط فراهم با در يها با گروه

تعداد  )...و یاجتماع تیمحروم ت،یمحروم ،يمثال نابرابر عنوان به( يشهرمسئله  نیچند يحل برا راه کی يادعا رغم یحال، عل

 ,.Atkinson & Kintrea, 2000; Bolt et al( اند برده سؤال ریرا ز اختلاط محل سکونت یفرض يایاز مطالعات مزا يادیز

2010; Bond et al., 2011; Kleinhans, 2004; Musterd & Andersson, 2005.(  

تر هاي محروم و روند جاري مسکن و تحولات گستردههاي اجرایی در بافت محلهبا مرتبط کردن پروژه مادر این مقاله، 

 يساختاربنداین موارد است: شامل  بررسی نیا. میدهیارائه م یاختلاط اجتماعه مطالعه زمیندر  یاصل دگاهید کجامعه در اروپا، ی

با  يها گروه يمسکن ارزان برا مداوم، کمبود 1پس از بحران ياقتصاد اضتیاثرات ر ،رفاه کشورهاي مبتنی بر مجدد نئولیبرالی

  .سازد می ترزیاد شهرهاي اروپا را افزونت که تنوع مهاجرجدید  يها انیجردرآمد کم و متوسط و همچنین 

کند  جادیا »یاختلاط اجتماع«مفهوم  شکل رییتغ يبرا ییها ممکن است فرصت ریاخ یاسیس يو فضا یاجتماع يها شیگرا

پویایی در هاي جاري در مورد اختلاط اجتماعی و ما با مرتبط کردن بحث، . بدین ترتیباست یدر مباحث کنون یعطفه که نقط

مفهوم بازنگري در  ندیاست که فرآ نیمقاله ا یاستدلال اصلکنیم. حال وقوع در سطح کلان، به ادبیات موجود کمک می

از اختلاط  یقبل فیتعار در تضاد با یشکل رییتغ نیحال، چن نیبا ا است. انجامدر حوزه مسکن در حال  »یاختلاط اجتماع«

هاي فعلی اختلاط اجتماعی، این ها و شیوه. هم راستا با سیاستستین يشهر نوسازي يهااستیو س يزیردر برنامه یاجتماع

، دهد می که مخاطبان مختلط در سطح ساختمان را مورد توجه قرار یمسکن اجتماع دیجد يابتکارهاه نیگرفتن زم مقاله با در نظر

 باز یرا در پنج محور اصل »یاختلاط اجتماع«، ما مفهوم یتجرب يهاافتهیبر اساس کند. ادراکی بدیع را به این مفهوم اضافه می

  ي.شهر 2گردانیریزمقیاسو  سازمانیچارچوب  ،هارویههدف،  يهاها، گروهگفتمان :میکنیم

 Bolt & Van( است زمینهوابسته به  کاملاً یاختلاط اجتماع استیس جیو نتا یدهد که معانینشان م یقبل قاتیتحق

Kempen, 2013; Rose et al., 2013.( را  چندگانه يمورده مطالع کردیرویک  مااي، هاي زمینهبراي پاسخگویی به تفاوت

 یمسکن اجتماع يهاکه پروژه یی، جادپرداز می و هلند ایتالیدر ا یمعاصر اختلاط اجتماع هايشکلمقاله به  نیاایم. استفاده کرده

این دو  نیب ریچشمگ يهاتفاوت علی رغم درآمد در حال توسعه است.هدف کم يهااز گروه یانواع مختلف يبرا نوآورانه و کوچک

در  »یاختلاط اجتماع«از مفهوم  یرسد چارچوب مشابهیکلان مسکن و رفاه، به نظر م يهااستیدر رابطه با س ژهیو ، بهکشور

هاي اختلاط اجتماعی در شود، بین پروژهتشریح میطور که در ادامه  همانبه کار گرفته شده است. مسکن  هاي مرتبط بارویه

متصل به اختلاط  يهامثال: گفتمان عنوان بهشود. هایی وجود دارد که باعث معنادار شدن این مقایسه میایتالیا و هلند مشابهت

                                                             
  .شده است اروپا هیکشور عضو اتحاد نیدر چند یمسکن اجتماعباعث کاهش سهم بزرگ،  اسیدر مق يشهر ينوساز يها برنامه . پایان یافتن1

2. Urban Downscaling 
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 :و هلند ایتالیصرفه در ابهمسکن مقرون يهادر طرح یاجتماع بازنگري اختلاط

 ها؟هیو رو هاگفتمان نیشکاف ب پر کردن

سامان را  متیبه مسکن ارزان ق یسترسکه د 1جبران سازوکار اهداف پروژه، عنوان به ریپذبیآس يهاگروه ییشناسا ،یاجتماع

ال ؤما در این تحقیق به دو س مسکن اتخاذ شده است. کنندگانتأمینه فرصت محور که توسط هم کردیرو کی ودهد می

 و هلند؟ ایتالیو مسکن در ا يشهر يهااستیس رییتغ بسترِ در یمفهوم اختلاط اجتماع گی بازنگري درچگونپردازیم:  می

  ست؟یهدف چ يهاو گروه یاسی، چارچوب سيآن از نظر مفروضات نظر یاصل يها یژگیو

 .میکنیمپروبلماتیزه معاصر،  یو اجتماع یاسیرا با توجه به تحولات کلان س »یاختلاط اجتماع«، ما مفهوم يدر بخش بعد

کند و آن را یم یبررس قیرا در دو مقطع تحق یاجتماع اختلاط رامونیپ یداخل يبحث و گفتگو اي ازخلاصهبخش سوم و چهارم 

 ايزمینه حساس به کردیرو بر دهد ویم حیرا توض قیبخش پنجم، طرح تحق .سازدیمسکن مرتبط مه در حوز جاري يبا روندها

  دهیم.نفعان محلی را شرح میهاي خود بر اساس مطالعات موردي و مصاحبه با ذيسرانجام، یافته کند.یم تأکیداتخاذ شده که 

  یاجتماع اختلاطمفهوم  بازنگري سوي به. 2

طبقات  نیبه توج قابل بندي، که با گروهافتیتوسعه شکل گرفت و  یصنعته در اروپا در سراسر جامع یاجتماع اختلاط دهیا

. پس از جنگ جهانی دوم در اروپاي )Sarkissian, 1976د (وشتوصیف میمسکن ه چرخ کار و يروین يو ثبات بالا یاجتماع

از جامعه، به  یبزرگ يها بخش يبرارا به مسکن  صرفه به مقروننسبتا آسان و  یدسترس اقتصادي و رفاه همگانی،غربی، رونق 

 تیهوه توسعاین امر کم بود، که  اخانوارها نسبت یتحرك مسکون ).Scanlon et. al, 2014کرد ( نیطبقات متوسط تضم ژهیو

  ).Tasan-Kok et al., 2013کرد (یم لیجامعه و محلات را تسهبه تعلق  و نیبر سرزم یمبتن

از  ياریبس کاهش رفاه همگانی، 1980ياز دهه .مورد تردید قرار گرفتند ها یژگیو نیاز ا ياریبس ،یصنعتادر جامعه پس

 Tammaru etشد ( ينژاد کیو تفک ياقتصاد - یاجتماع قطبش شیقرار داد و منجر به افزا تأثیر  را تحت ییاروپا يکشورها

al., 2016.( شد و به مانعی براي روابط میان یانسجام اجتماع فی، باعث تضعیمختلف اجتماع يهاگروه نیب ندهیشکاف فزا-

  ).Tasan-Kok et al., 2013( گروهی تبدیل شد

بازار  هم راستا با تغییرات است. انیدر جر ي غربیدر سراسر اروپا یمشابه یروند کل ،يانهیزم يهایژگیو با در نظر گرفتن

 & Arundel(شده است  و تقاضا دو طرف عرضه درمسکن  يشکل بازارها رییتغ باعثو  تر شدهریمسکن انعطاف پذه چرخکار، 

Doling, 2017.( يها انواع گروه يبه مسکن ارزان برا یدسترس ،یرفاه تیوضع تغییر نئولیبرالیِو  یاجتماع يرشد نابرابر 

 ).Priemus & Whitehead, 2014( است پس از بحران ياقتصاد اضتیاقدامات ر امدیپ این ،سخت کرده استرا  يدرآمد

 & Jonkman( اثرگذار است زنی »تحت فشار«متوسط ه بر طبق ،بزرگ يصرفه در شهرها به کاهش سهم مسکن مقرون

Janssen-Jansen, 2015،( با توجه به روند که با چالش) سازي) و افزایش باقیماندههاي مرتبط با دسترسی به مسکن اجتماعی

را  يدیجد يویمتزلزل طبقات متوسط در بازار مسکن ممکن است سنار تیموقعاجاره مواجه هستند.  قیمت در بازار خصوصی

  بکشد. ریبه تصو یاختلاط اجتماع استیس ی (غیرقابل اطمینان)و شواهد تجرببرانگیز)  سؤالي (از قبل نظر اتیفرض يبرا

مثبت نقش  يفاقد الگوها کنند یم یکه در محلات محروم زندگ ریفق يها است که گروه نیا یاجتماعاختلاط  یفرض اساس

 يهاسمیمکان يسازتواند به فعالیمتوسط مه حضور طبقبنابراین،  .شوند یم فیتعر یاجتماع طبقاتهستند که عمدتا بر حسب 

مطلوب  يرفتارها دیتقل يبرا نشیناین به معناي تحریک افراد حاشیه کمک کند، از راه دور و یا در مجاورت يسازمدل

 نیبا ا Graves, 2011(.2( ی با آنها استاجتماع میبا داشتن تعامل مستق ای راه دورمشاهده آنها از ، با طبقه بالاتر از گانیهمسا

                                                             
1. Quid-pro-quo 

  ).Allport, 1954تماس ( هی) و فرضBandura, 1977( یاجتماع يریادگی هیبه نظر نگاه کنید .2
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در  نییطبقه پا گانیدارند از اختلاط با همسا لیطبقات متوسط تما ،یمسکون مجاورت رغم یکه عل دهد ینشان م قاتیحال، تحق

 یاجتماع تماسدر واقع،  ).Pinkster, 2014; Watt, 2009روزمره اجتناب کنند ( یزندگ گرید يها و حوزه یعموم يفضاها

 ن،یعلاوه بر ا ).Kleinhans, 2004(بیشتر از اینکه با اختلاط ساده محل زندگی مرتبط باشد با سبک زندگی در ارتباط است 

 هستند يفرد يبر رفتارها يگذارتأثیرقادر به نیز  ،یجمع يها رسانه ژهیبه و گان،یاز همسا ریغ يگرینقش د يالگوها

)Bandura, 1977.(  

درآمد ساکنان، طبقات  بر اساس عمدتا ها،تنوع محله شیبا هدف افزا 1990پس از دهه  یاجتماع اختلاط يهااستیس

تنوع در ه گسترد هايشکلبر  قاتیتحق ریاخ گیريجهتحال،  نیبا ا .اندشده فیمسکن تعر بخش يو اختلاط تصد یاجتماع

در  .آورد یرا به ارمغان م يتر گسترده یو معان دهد یم وندیپ دیجد یعبارت را با معان نیا ،دکن یم تأکید بیست و یکمیجامعه قرن 

را ابداع کردند تا  »بیش از حدتنوع «ه واژ )2013و همکاران ( 1کوك-تاسان )،Vertovec, 2007( »زیاد بسیار تنوع«کنار 

 ،یبلکه با توجه به سبک زندگ ،یو قوم یاجتماع ،ياقتصاد- یاجتماع طیشرا از نظرنه تنها  ت،یجمع دیتنوع شد«ه دهند نشان

طراحی  براي اریتنها مع تواندنمیبیش از این  یدهد که درآمد و طبقه اجتماعیامر نشان م نیا )،12» (باشد ها تینگرش و فعال

 سؤال رینقش را ز يهاگروه فیتعر ياز حد ممکن است مبنا شیتنوع ب دگاهیاتخاذ د تنوع باشد.ي مبتنی بر گذاراستیساثربخشِ 

بحث و تبادل  یاصله ی) پایدرآمد و طبقات اجتماع یعنی( یاجتماع-ياقتصاد يارهایاساس مع نقش بر يهامدل ریتفس رایببرد، ز

تنوع « نگرانی در مورد به »از حد شیهمگن بودن ب«درباره  یظاهرا از نگران استی، گفتمان سنیعلاوه بر ا است. ینظر اجتماع

 تی) که مطلوبTasan-Kok et al., 2013( دارد »تنوع بیش از حد«و نگاهی منفی به  تغییر جهت داده است »از حد شیب

  برد. می سؤال ریرا ز یاجتماع اختلاط

 يها تحرك و فرصت شیبا توجه به افزا یمردم و ارتباط اجتماع يها در شکل دادن به شبکه یمسکون مجاورتنقش 

 دگاهید ).Van Kempen & Wissink, 2014(تبدیل شده است  کیآکادم يها موضوع بحثبه  ،نیآنلا یارتباط

 یروابط اجتماع يکه به ندرت برا، )Gwyther, 2009( استمفروضات سیاسی حاکم شده بر  یاز اختلاط اجتماع 2»غیرمتحرك«

مثال از طریق فناوري  عنوان به( یارتباط اجتماعه مختلف تجرب يها روشکند. توجه می یمسکون يها و تعامل خارج از محله

-استیس یاثربخشتر جامعدر معنایی و  برند، یم سؤال ریرا ز یبر اختلاط اجتماع یمبتن هاي ارضییژگیو )ارتباطات و اطلاعات

که در  ییمانند آنهاه، همشاب يهابه منظور مقابله با چالش ).Tasan-Kok et al., 2013(کشند را به چالش می محورمنطقه يها

سازي با غالبا بدون همگام ها رایها، ابزارها و خط مشدهیشوند که ایو مسکن وسوسه م يگذاران شهرسازاستیبالا ذکر شد، س

  ).Bridge et al., 2012(یات ملی و محلی، کپی و اجرا کنند خصوص

در  یاصل يها شیو گراآنها  یداخله نیو هلند در رابطه با زم ایتالیدر ا یاختلاط اجتماع مباحث مرتبط با ،يدر دو بخش بعد

 کهاي قابل مشاهده است، ویژه در مفاهیم کلی توجه »محلی«هاي براي رسیدگی به انحراف از ویژگی .کنیممرور میمسکن را 

 اختلاط سازمانیها (استدلال، اهداف و چارچوب  به خصوص گفتمان ،یاختلاط اجتماعمرتبط با  اتیبه کرات در مباحث ادب

  است.  ظاهر شده )یاختلاط اجتماع يهدف و ابزار اجرا يهاها، گروه(دامنه هارویهو  )یاجتماع

  ایتالیمسکن ا مباحثدر  »خاموشمسئله « کی: یاجتماع اختلاط. 3

  از نمادین اي استعاره ایتالیا ؛)Eurostat. n.d( هاخانه این %72 حدوداً مالکیت نرخ و %5/5 عمومی مسکن سهم محاسبه با

                                                             
1. Tasan-Kok 
2. Sedentarist 
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 :و هلند ایتالیصرفه در ابهمسکن مقرون يهادر طرح یاجتماع بازنگري اختلاط

 ها؟هیو رو هاگفتمان نیشکاف ب پر کردن

 Allenدر جنوب اروپا ( تیپیکالمسکن  ستمیس کی عنوان بهاست.  »همگانی رفاه تیتحت حما لرزان یستون عنوان بهمسکن «

et al., 2004( ،یکه بخش خصوص یاست، در حال  داده يها را در خود جا گروه نیرتریپذ بیآس ،یاز مسکن عموم ماندهیسهم باق 

  است.  را بر عهده گرفته ي با درآمد کم و متوسطها ، از جمله خانوادهبا درآمد بیشتر يها گروه يمسکن برا تأمینه فیوظ

 ارات،یاخت ضیتفو ندیفرآ بوده است. محورمنطقه ایتالیمسکن در ا استی، س2001در سال  یاز زمان اصلاحات قانون اساس

 جادیمسکن ا استیسدر تکه  تکه یمل يویسنار کیبه مناطق انتقال داده و  يمرکز دولتمسکن را از  يها تیو ظرف ها ییتوانا

بخش سوم  يها سازمان شتریمشارکت ب هايپایه نیاصلاحات همچن نیا ).Mugnano & Palvarini, 2013(ه است کرد

  .ه استکرد يزیر یو مسکن را پ یمحل یخدمات رفاهه ارائدر  )یاجتماع - یخصوص يها شرکت ها، یتعاون ادها،ی(بن

علاوه  است. یخصوص - دولتی يها يجهت همکار رییمربوط به تغ ا،یتالیمسکن ا ستمیس متاثر از راتییتغ نیتر از مهم یکی

 يها طور کامل توسط شرکت )، که بهییایتالیا به زبان Edilizia Residenziale Pubblica( 1موجود یمسکن عموم تأمینبر 

 يها شرکت ای ها یتعاون ،بنیادهامثال  عنوان بهمسکن ( يها سازمان سومِ بخش شود، یم تأمین يشهردار ای یمسکن عموم

مسکن نوساز  ياز واحدها ياریبس .کند یم تیریو مد توزیعرا  یاجتماع يا اجاره يشده از واحدها مرمت ای دیجد منابع )یاجتماع

براي ساخت مسکن اجتماعی که  اندساخته شده 2اعتبار تأمینه کپارچی ستمیمانند س یمال تأمین دیجد داتیتمه قیاز طر یاجتماع

   ).دیرجوع کن 2014و  2009مسکن  يها (به برنامه کندترکیب میرا  یو محل یمله بودج جدید

است،  تیخاص جمع يها در بخش يساز خانه يبرا ندهیفزا يبه تقاضا یدگیبه رس ازین، رییتغ نیا یاصل يها از محرك یکی

با توجه به  شوند، یشناخته م، 3يخاکستر هیناح عنوان بهها که  بخش نیا .تحقق آن نیستمسکن دوگانه قادر به  ستمیس کیکه 

- ، خانوادهمجرد يها متوسط، خانوادهکم و با درآمد  ي، خانوارهاداریدرآمد ناپا ي(افراد داراي اقتصاد -یاجتماع اجتماعی و طیشرا

ی به دام ها در برزخ گروه نیا متفاوت هستند. )انی(دانشجو ی(مهاجران) و سبک زندگ یقومه نیشیجوان، کارگران موقت)، پ يها

ه در بازار اجار متیق شیافزاو توان مالی آنها براي تحمل  ستین یکاف ازهایپوشش دادن ن يبرا یمسکن عموم رایز اندافتاده

 ایمسکن  يهایتعاون یعنیمسکن (بخش سوم  يهاتوسط سازمانمسکن، ه نیز کافی نیست. این نیاز برآورده نشد یخصوص

به  یمسکن اجتماع شده است. برآورده 4»یمسکن اجتماع«مسکن با عنوان  يها) پروژهشیتعداد (در حال افزا قی) از طرادهایبن

است  يخاکستره منطقهاي متنوع نیازمند مسکن در هدف آن گروهمحور اشاره دارد که اجتماعی مسکن يها از پروژه يا مجموعه

به خصوص در شهرهاي بزرگ  صرفه به مقرونکنند به مسکن در بخش مسکن هستند و تلاش می یکافحمایت که فاقد 

مسکن را به اجرا درآورد که در آن  ستمیاز س يدیجد يکربندیپ نیچن 2009مسکن در سال  یمله برنام دسترسی داشته باشند.

 يامر ابزار نیکردند که ا تثبیتناهمگن،  يهامناسب به گروه متیق یت وفیمسکن با که بخش سوم نقش خود را در ارائ گرانیباز

  ).Poggio & Boreiko, 2017( است یجوامع محلام بیشتر انسج يبرا

 سهیمقا يهلند ياگر با همتا ژهیو نامشخص است، به و »مبهم« کاملاً ایتالیدر ا یاجتماع اختلاط رامونیپ یاسیگفتمان س

مشترك بر  یتوافق باشد. دیممکن است مورد ترد ییایتالیاه نیدر زم يگذاراستیابزار س نیارتباط چن ).دینیرا بب يشود (بخش بعد

. مند شوند بهره یقوم - یاز اختلاط اجتماع یاز سطح خوب توانند یم ایتالیا »و جور جمع« يوجود دارد که شهرها تیواقع نیسر ا

اختلاط  مرتبط با 5يهاخطابهباعث شده است تا  یاز مسکن عموم ماندهیبه همراه سهم باق یمکان -یاجتماع کیتفک نییسطح پا

                                                             
1 .Edilizia Residenziale Pubblica (به زبان ایتالیایی)  

2. Integrated Funding System (Sistema Integrato di Fondi) 
3. Grey area (area grigia) 
4. Housing Sociale (HS) 

5 .Rhetoric :اي استفاده از هنرهاي زبانی براي اقناع مخاطب در انجام کاري یا پذیرش اندیشه.  
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)، گرچه هنوز هم Bricocoli & Cucca, 2014( داشته باشد يرواج کمتر ،اروپاه یاتحاد يکشورها ریبا سا سهیمقا در یاجتماع

که ، )Piano Fanfani( افتی 1949در سال  یمسکن عموم یمله برنام نیوان در اولتیرا م یاثرات اختلاط اجتماع د.نوجود دار

 کردمی قیرا تشو هدف) يها (گروه هاي اجتماعیو مالکان خانه اياجارهان مستأجر نیب یمسکون مجاورت یبه طور ضمن

)Mugnano & Palvarini, 2013.( ان مستأجر یبه اختلاط اجتماع دنیتنوع بخش يبرا يگذاراستیابزار س نیچند را،یاخ

اجرا در ه ) به مرحلLegge 560/1993مناسب ( دیخر يبرا ی، قانون1993در سال  .است  شده به کار گرفته عمومی يها ساختمان

از  یبخش عنوان به تواند یقانون م نیا کرد. هموار یعموم ايدر بخش اجاره حق تصدي اختلاط اتیعمل يرا برا طیآمد و شرا

  توسط دولت در نظر گرفته شود. یمسکن عموم دادن سهماجاره  يبرا داریو پا تر عیوس ياستراتژ کی

 ،یمل يویدر سنار مناطق و شهرها شده است. نیدر ب یشکاف ارض شیو مسکن باعث افزا یرفاه استیشدن س تکه تکه

در  یاجتماع يها ينوآور جیبا هدف ترو یخصوص - یمشارکت دولت بیروش ترک نیبهتر عنوان بهتوان  می را 1يلومبارده منطق

 کی عنوان به 2000ه است) از ده آن تختیپا لانی(که م يچارچوب، لومبارد نیدر ا و مسکن در نظر گرفت. یرفاه يها طرح

اروپا، مقامات ه یعضو اتحاد يکشورهاهم راستا با سایر  شناخته شد. یاجتماع اختلاط يهااستیسه توسع يبرا سازمانیه نیزم

 & Mugnanoرساندند ( بیبه تصو محله اسیدر مق يشهر ينوساز يها را در چارچوب برنامه یاختلاط اجتماع استیس یمحل

Costarelli, 2015( هدف خاص مانند  يها گروه يرا برا يدیاسکان جد يها مسکن که فرصت يها استیدر س نیو همچن

  .)Belotti, 2017( آورندمتوسط فراهم میه طبق

مشارکت  ،یخصوص - یمشارکت دولت ،یدر سطح سازمان .کند یگذار را تجربه مه در حال حاضر مرحل ایتالیمسکن ا ستمیس

مختلط  يهاگروه هاکند، که این فعالیترا تقویت می صرفه به مقرونمسکن  دیجد يها تیمسکن در فعالبخش سوم  يها سازمان

  ).مسکن اجتماعی مثال عنوان به( دهند یرا هدف قرار م یاجتماع

 يریپذبیساز مسائل مربوط به آ يمقابله با تعداد يمتنوع برا يابزار عنوان به مسکن اجتماعی امروز، یدر بحث عموم

 نیاست که با چن ییهاگفتمان نیترجیاز را یکیاجتماع،  جادیا قیاز طر یبهبود انسجام اجتماعشود. شاخته می یاجتماع

 جدا شده یعموم یاتیعمل يها از حوزه یکه در آن رفاه و مسکن به طور سنت يدر کشور مسکن همراه است. هاي مرتبط با رویه

از  ییجز عنوان بهمسکن  رشیشکاف را با پذ نیقصد دارد ا »مسکن اجتماعی« مدل ،)Allen et al., 2004نگاه کنید به است ( 

  پردازیم.هلندي میه ها و زمینحال به بحث ببرد. نیاز ب ترگسترده یاجتماع استیس

  : هلندرییدر حال تغاي زمینهدر  پایدار یآلدهیا. 4

 یجیکاهش تدره دهند که نشان، )Eurostat. n.dدرصد است ( 30در هلند در حال حاضر حدود  یاجتماعه اجار بخشسهم 

 ,Priemus( متوسطه از جمله طبق ،يدرآمد يها از گروه يا گسترده فیط يبرا یبه طور سنتاست. سال گذشته  20در طول 

فعال در چارچوب قانون  یخصوص يها سازمانو  )woningcorporaties( مسکن يها توسط انجمن ی)، مسکن اجتماع2003

 ،ياقتصاد - یاجتماع يها همه گروه يمسکن ارزان براه ارائ است.  شده ارائه ستمیقرن ب لی) از اواWoningwet( ویژه یعموم

 ,Hoekstra(است  سوسیال دموکراتکار و  محافظه هايدولت فصل مشترك میانهلند است که  همگانی در رفاه يسنگ بنا

 يهاگروهمنحصرا رود و یم شیپ 2يسازماندهیبه سمت باق ياندهیهلند به طور فزا یاجتماعه وجود، بخش اجار نیبا ا ).2003

 زین 1990ه از ده همگانی رفاه یبرالیساختار نول دیتجده نتیج یراتییتغ نیچن ).Hoekstra, 2017دهد (یدرآمد را هدف قرار مکم

                                                             
1. Lombardy region 
2. Residualization 
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 :و هلند ایتالیصرفه در ابهمسکن مقرون يهادر طرح یاجتماع بازنگري اختلاط

 ها؟هیو رو هاگفتمان نیشکاف ب پر کردن

و  پذیريانعطاف يها شیبازار مسکن هلند شاهد گرا ،یاجتماعه بخش اجار سازيباقیماندهعلاوه بر  ).Musterd, 2014( باشدمی

 دیقانون جد کی، 2015در سال  ).دیمراجعه کن Huisman, 2016گسترده، به  يبحث و گفتگو ي(برا است شدگیاز پیش تعیین

مدت را فراهم  کوتاهه اجار يقراردادها دیاشکال جد جادیکه امکان ا )Doorstroming Doorstroming Wet( ظهور یافت

که  يو افراد برند یدر بازار اجاره سود م »شده حفاظت« تیکه از موقع ییخانوارها نیعدم تطابق ب ،هلنددر بازار اجاره  .آورد یم

  .کند یرا آشکار م ،کنندبه مسکن مبارزه می صرفه به مقروندائم و  یابیدست يبرا

 یاسیس هايبحث کانون دراست و اکنون   مورد توجه قرار گرفته شتریمسکن در هلند ب يها نهیهز مسئله ر،یاخ يها در سال

پس از آن،  یاندک مطرح شد. 2015در سال  یانجو بزرگ پناهندگان و پناه انیجردر پی  اولین بار مسئله نیا .قرار گرفته است

ه گیرانسخت نیقوان ی) و معرفDijkhoff, 2014(ی مراقبت و خدمات اجتماع ستمیسدر  ریاخ يهمراه با اصلاحات اقتصاد

زیادي  یمشخص شد که گروه ،)passend toewijzen) (Hoekstra, 2017( درآمد کم انمستأجربه  یمسکن اجتماع تخصیص

رفاه، افراد وابسته به رفاه  ریاصلاحات اخ با توجه .هستند مشکلات مشابه نگران زین )1جویندگان اضطراري اصطلاح از مردم (به

انجمن مسکن شروع به  نیچند .کنند یم یدر حال حاضر به طور مستقل زندگ خانمان یو افراد ب یروان مارانیمانند سالمندان، ب

، که فورا به دنبال مسکن هستند ندکرد یاجتماع يهااز گروه يریجمع کث رشیپذ يممکن برا يهاحلفکر کردن در مورد راه

جوان،  ي(خانوارها یاجتماع طی، کارگران مهاجر) و شراشرایط واجدین( تی)، قومانی(دانشجو یکه از نظر سبک زندگ اییهگروه

 متفاوت )هاي رها شده اقامت ندارندهایی که در مکانگروهها، خانمانیمشکلات نامطلوب کمتر، ب ای یبه اختلالات روان انیمبتلا

مشکلات مربوط به  لی، به دلعادي دسترسی ندارندبه بازار اجاره ها به این دلایل به مشکلاتی روبرو هستند: هستند. این گروه

ی اجتماعه در بخش اجار یانتظار طولان ستیل در دیرقابت شد به دلیل ای اجاره کنند و توانند خانهی نمیدر بخش خصوص متیق

کرد تا  یرا معرف 2»اختلاط جادویی«) اصطلاح Van der Velden et al., 2016هلند (در  ریاخ یقاتیگزارش تحق کی هستند.

در شهرهاي بزرگ و متوسط  عمدتا به صورت موقتو کوچک  اسیدر مق یاز ابتکارات مسکن اجتماع يدیجد شناسینوع کی

  دهد. ارائه هلند

 اختلاطمفهوم  رامونیپ يهاهرویها و گفتمان و مسکن هلند است. يشهر استیدر س قدیمیمسئله  کی یاختلاط اجتماع

 ,Van Kempen & Bolt( است داشته ياچرخهماهیتی ، يمختلف شهر هايدستورکاردولت و  يها تیاز اولو يروی، پیاجتماع

2009; Van der Velden et al., 2018.( در  استیس يهارویهها و در گفتمان یاجتماع اختلاطه دیا، 1990ه در طول ده

به  1994از سال غالب بود.  اریبس فضایی - یاجتماع کیمقابله با تفک ي) براي(چارچوب نهاد يشهره بازتوسع يهابرنامه نهیزم

مناطق  يایاح يبرارا  ياقتصاد  -ی و اجتماع یکیزیشهر را قادر ساخت تا اقدامات ف 31 ،بزرگ يشهرها استیبعد، س

 ندیفرآ 2000از سال  )Wet Stedelijke Vernieuwing( يشهر يبه طور خاص، قانون نوساز .ریزي کنندطرح نیآفر مشکل

 دوم بود یپس از جنگ جهان یدر مناطق مسکون يو بازساز بیتخر اتیبلندمدت را آغاز کرد که شامل عمل يشهره بازتوسع

)Van Kempen & Bolt, 2009; Kleinhans, 2012.(  

تراکم  رای، زجهت داد رییتغ یقوم ترمبه  ياقتصاد - یاجتماع ترم از یبحث در مورد اختلاط اجتماع د،یجده در آغاز هزار

با تکیه بر  ).Van Kempen & Bolt, 2009( شد یم یتلقمضر  يساز کپارچهی براي يا ندهیبه طور فزا ينژاد يها تیاقل ییفضا

به  2007را از سال هلند  يمنطقه شهر Wijkenaanpak”، 40 40“ قانون نوسازي شهري، دیدگاه سیاست کمی متفاوت با نام

 خانوارهايو  یقوم يها تیاز حد اقل نمایندگی بیشبا  ینواح نیدر ا یبهبود انسجام اجتماع آنهدف که بعد هدف قرار داد، 

                                                             
1. Spoedzoekers 
2. Magic Mix (MM) 
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 يهمچنان نقش محور دهد، یم شیرا افزا هدف) يها درآمد (گروه کم يها خانواده یکیتنوع مسکن (عمل)، که نزد .بوددرآمد  کم

که چگونه اختلاط  میپرداز یم مسئله نیا یمقاله به بررس نیما در ا .کند یم فایپس از جنگ ا دیجد يها به محله یابیدر دست

  شد. بازنگري ،»اختلاط جادویی« در چارچوب ابتکارات، 2015در سال  يشهر نوساي حهیلایافتن  انیپا آل باایده یاجتماع

  طرح پژوهش. 5

به میزان زیادي از ها و اهداف،  به خصوص از نظر گفتمان ،یاختلاط اجتماعدلالت مفهومی که  دهدمینشان  یقبل اتقیتحق

. )Rose et al., 2013; Veldboer et al., 2002( ردیگ یشکل م یمحل ای /و یدر سطوح مل يا نهیزم يها تفاوت طریق

 آورد. می را فراهم اتیاز خصوص کیز هر ا شتریچندگانه در مناطق مختلف (کشورها) امکان درك ب يمورده ، مطالعنیبنابرا

کان  مک کردیرو هم راستا با است. هارویهو  استیس درآن  پیامدهايو  یاجتماع اختلاطمتحرك مفهوم  تیماه يتمرکز ما بر رو

و متحرك از  ایپو ايرا به صورت مجموعه یاجتماع اختلاطما  ،»تحرك و جهش ،هااستیس بندي سرهم« در )2012( 1و وارد

 و ایتالیدر ا صرفه به مقرونمسکن  يها طرحه و هدفمان این است که آن را در زمین م،یریگ یو عملکردها در نظر م اتیفرض ها، دهیا

  .سازیمهلند آشکار 

 يمورده با استفاده از چهار مطالع یفیک کردیرو کیما در دسترس، و منابع  قیت تحقسؤالا یاکتشاف تیبا در نظر گرفتن ماه

اختلاط « و دو پروژه »مسکن اجتماعی« پروژه شامل دو یمسکن اجتماع يها طرح .میاتخاذ کرد )یمسکن اجتماع يها (پروژه

(شروع بحران  2008پس از  یتحقق زمان )1اند: ( خاص انتخاب شده يارهایو هلند هستند، که براساس مع ایتالیدر ا» جادویی

  .مسکنمقرون به صرفگی  يبا مشکلات بالا ییدر شهرها مکان )3( ؛یناهمگون اجتماع يها گروههدف ه جامع )2( )؛ياقتصاد

ه خان 24پروژه اول شامل است.  Casa dell’Accoglienzaو  Ospitalità Solidaleمطالعات موردي ایتالیا شامل 

 Molise Calvairateو  Niguarda یعنی، لانیدر دو محله در م یعموم یمسکون كشهر نیچنداست که در کوچک  یمسکون

از آنها  در مقابلشود  می سال اختصاص داده 30تا  18 نیاجاره بازار حداکثر دو سال به جوانان ب متیق ریا زهاقامتگاه .اندواقع شده

 ییغذا يها، وعدهاوقات فراغت یمانند سازمانده یو همبستگ یتیحما يهاتیدر فعال ساعت در ماه، 10حداقل  شود می خواسته

انواع  يمدت برا اقامت کوتاهشرایط  ،Casa dell’Accoglienzaین عمومی شرکت کنند. مستأجربراي  یباغبان يهاکارگاه ای

مثال  عنوان به، کندفراهم می یرامونیپ يشهردار کیدر را موقت مسکن  ایو/  صرفه به مقرون يهاحلبه راه مندازین يهاخانواده

San Donato Milanese انمستأجرپذیرترین آسیب، این چنینی مسکن يها با ورود پروژه .میلان یجنوب شرق، واقع در 

خود را توسعه  یاجتماع يها فرصت را خواهند داشت که شبکه نیا )... و رفاه، وابستگان شدهي اخراجمثال، خانوارها عنوان به(

  مند شوند.رهساز بهمشکل یموقت طیعبور از شرا يبرا )انیدانشجو مثال عنوان به( »کاردان«ان مستأجردهند و از تماس با 

 Startblokهستند. اوترختدر  Majella Wonenدر آمستردام و  Startblok Riekerhavenهلند  يمطالعات مورد

Riekerhaven ان مستأجراز  یمین .استسال  27تا  18 نیجوانان ب يبرا ساخته شیپ یواحد مسکون 500از  شیشامل ب

 یزندگ گریکدی یکیدر نزد انیو پناهجو يافراد هلند در صورتیاست که  نیفرض بر ا هستند. ياز آنها هلند یمیو ن انیپناهجو

ان به طور فعال مستأجر تمامپروژه،  نیدر ا .مفید است دیزبان جد يریادگیه نیواردها در شهر، به خصوص در زم ادغام تازه ،کنند

در اوترخت  Majella Wonenپروژه  کنند.ی)، شرکت میتیری(خودمدند آن را عهده دار تیکه مسئول ساختمانی تیریمد ندیدر فرا

 یاجتماع یخانه مسکون 70 ازاین پروژه  شود. بیشده است که در ابتدا قرار بود تخر سیسأت یاملاك مسکون تعدادي از در

 يهاسسات مراقبتؤاز م اًریکه اخ ریپذبیآس انمستأجربه  یمیو ن »عادي« نیمستأجرها به خانه نیاز ا یمین شده است. لیتشک

                                                             
1. McCann and Ward 
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 :و هلند ایتالیصرفه در ابهمسکن مقرون يهادر طرح یاجتماع بازنگري اختلاط

 ها؟هیو رو هاگفتمان نیشکاف ب پر کردن

است که حمایتی ه جامع کی جادیا Majella Wonenهدف از پروژه  است. افتهیاند، اختصاص ها خارج شدهپناهگاه ای یاجتماع

آنها در  یاجتماع باعث بهبود وضعیت تیکه در نها یاري کند دیجد یاجتماع يها شبکه در ایجادرا  ریپذ بیان آسمستأجر تواند یم

 16 باید »عادي« انمستأجرنیز  Majella Wonen، در لانیدر م Ospitalità Solidaleبه طور مشابه با جامعه خواهد شد. 

از  یکل فیتوص کی 2و  1جداول  کمک کنند. يسازجامعه يهاتیفعال به ،خوده ناماز قرارداد اجاره یبخش عنوان بهساعت در ماه 

ابتکار عمل و هم مدت اجاره  اسیهم مق ایتالیکه در ا افتیتوان دریم تطبیقی یبررس کی با .دهند یارائه م يمطالعات مورد نیا

و  یمسکن اجتماعه در توسع زیمتما يها برجسته از سنت اينشانه عنوان بهعدم تشابه را  نیما ا به مراتب کوچکتر از هلند است.

  ).دینیرا بب ی(بخش قبل میکن یم ریتفس یمل هنیدر دو زم یاختلاط اجتماع ياستراتژ ترویج

  

  مسکن اجتماعی يمطالعات مورد یاصل يها یژگی. و1جدول 

  )هامصاحبههاي رونوشتبر اساس نویسندگان شرح و بسط (منبع: 

  ها اقامتگاه  نام

مدت زمان 

اجاره 

  (حداکثر)

  شرکا  هاي هدفگروه
زمان 

  آغاز
  ها یژگیو

O
sp

italità 
S

olid
ale

  

  سالدو   24

ساله)  30تا  18جوانان (

درآمـد،   با مستأجران کم

ی اخـتلاط  مسکن عموم

  .شدند

 تعاونی مسکن

DAR=CASA انجمن ،

Arci، Comunità 

Progetto شهرداري ،

  میلان

2014  

پراکنـده   یاجتمـاع  اختلاطبرنامه 

مرمت شده  یمسکون يدر واحدها

  .9و  4در مناطق 

C
asa d

ell’A
cco

glien
za

  

شــش (ســه 

ــتودیو  ،اســ

سه آپارتمان 

  دوخوابه)

  ماه 18

 ـمعلول يافراد دارا  ـ تی  ای

ــامطلوب   ــکلات نـ مشـ

، جویانکمتـــر، دانشــ ـ

ــروه ــالمندان، گ ــا س  يه

ي هـا  درآمد، خـانواده  کم

  مجرد.

 San Donatoشهرداري 

Milanese،  

 ,La Stradaهاي تعاونی

Consorzio SIS, 
Spazio Aperti 

Servizi  

2015  

یی هـا  خـانواده  ياقامت موقت برا

 دارند. سکنبه م يفور ازین که

 ـ -طبقـه  خانـه دو طبقـه بـا     کی

مستأجران  يبرا یاشتراک همکف

ــرح ــا و طـ ــا يهـ در  یگیهمسـ

  دسترس است.

  

  اختلاط جادویی يمطالعات مورد. توصیف 2 جدول

  )هامصاحبههاي رونوشتبر اساس نویسندگان شرح و بسط (منبع: 

  ها اقامتگاه  نام

مدت زمان 

اجاره 

  (حداکثر)

  شرکا  هاي هدفگروه
زمان 

  آغاز
  ها یژگیو

S
tartb

lok
 R

iek
erh

av
en

  

565 )463 

، ویاستود

اتاق  102

در 

 يواحدها

  )اشتراکی

  سال 5

ــدین ــرایط واجــ و  شــ

 ـ انیدانشجو کـارگران   ای

  سال). 27-18( يهلند

 Deانجمن مسکن 

Key سازمان مسکن ،

Socius Wonen ،

  آمستردام يشهردار

2016  

 ياز واحـــدها طبقـــهدو / ســـه 

ــکون ــدن یمس ــه در آن  یجداش ک

بـا هـم    سـاختمان در  نیمستأجر

 .شوند یاختلاط م

 تیریمد مستأجران رود یم انتظار

و مسائل مربوط  یعموم يفضاها

ــه  ــتب ــذیريزیس ــان  پ را خودش

  کنند. تیریمد



 

 

 1399شهریورماه  |55شماره  |یازدهمسال  |نشریه اینترنتی نوسازي

 

42 

M
ajella W

on
en

  
ــد  70 واحــ

مســـــکن 

  یاجتماع

  سال 3

 بــــــراي خانـــــه  35

 شـده انتخـاب  نیمستأجر

)Portaal ( 

افــراد  يخانــه بــرا 35 و

 Deمشتریان( ریپذبیآس

Tussenvoorzieningl(  

، Portaalانجمن مسکن 

سازمان خدمات 

 De یاجتماع

Tussenvoorziening  

اواسط 

2016  

ه پشتیبانی بو ب ییراهنما با جامعه

بـه   بـراي  ریپـذ بیمستأجران آس

ــه نفــس   دســت آوردن اعتمــاد ب

 ند.کیم کمک

 در سـاختمان ترکیـب   مستأجران

  شوند.یم

  لیو تحل هیها و تجز روش. 5-1

-روش نمونه قیساعت) از طر کی(به طور متوسط  نفعانيبا ذ افتهیساختارمهیمصاحبه ن 26، ما 2017و سپتامبر  هیژانو نیب

متخصص  17)، بخش مدنی(محققان و کارمندان  شوندگان شامل سه مطلع کلیديمصاحبه .میانجام داد یگلوله برف يریگ

ما از  بودند. و دو نفر در هلند) ایتالی(چهار نفر در ا یو ده نفر در هلند)، و شش کارمند دولت ایتالیپروژه (هفت نفر در ا ریو مدمسکن 

بزرگتر است،  یقاتیتحقه پروژ کیاز  یمقاله، که بخش نیهدف از ا رایز اهداف بالقوه مصاحبه استفاده نکردیم عنوان بهان مستأجر

در کاوش  يکه به جامند بودیم ما علاقه گذاران بود.استیاندرکاران و سدست دگاهیاز د یاجتماع طاختلامفهوم  یبررس

به این بپردازیم که متخصصان و ، مختلط یمجتمع مسکونه پروژ کیدر  یان در مورد زندگمستأجرها و نظرات  برداشت

  کنند.را اجرایی میها هاي اختلاط اجتماعی از جمله گفتمانگذاران چگونه پروژه سیاست

بود  یاسیق کردیرو کیعمدتا  یسینوبرنامه ياستراتژ شدند. نویسیبرنامهو  یسیضبط، رونو Atlas.tiها با استفاده از مصاحبه

متوسط ه گذاران جذب طبقآرزوي سیاست ،کرددر ادبیات پیروي می »یاختلاط اجتماع« مفهومکه از جریان اصلی پیکربندي 

ها) در چارچوب رویه( تصدي حقاستفاده از تنوع  با )اسیرآمد (مقدکم يهادر محله (گفتمان) »بخشالهام«هاي هدف) (گروه

ها گفتمان یاصله دو حوزمنجر به تولید  نویسیبرنامهاساس، روش  نیبر ا .است )سازمانی(چارچوب  يشهر ينوساز يهااستیس

از  يدیساختار جد یشده است که همگ يشهر گردانیریزمقیاس و سازمانیهدف، چارچوب  يهاگروهی فرعه ها و سه حوزهیو رو

  ).1دهند (شکل یم لیرا تشک »یاختلاط اجتماع« مفهوم

  

  

  

  

  

  

  

  

  هاو حوزه میمفاه یکل ی. بررس1شکل 

  

اجتماعی اختلاط  

 هاگفتمان

 چارچوب سازمانی

 هارویه

 هاي هدفگروه

 گردانی شهريریزمقیاس
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 :و هلند ایتالیصرفه در ابهمسکن مقرون يهادر طرح یاجتماع بازنگري اختلاط

 ها؟هیو رو هاگفتمان نیشکاف ب پر کردن

  در پنج حوزه »یاختلاط اجتماع«مفهوم  بازخوانی. 6

  هاگفتمان. 6-1

 يها پروژه در جانبی یمحصول اختلاط اجتماعیاست،  ترین جزءمهم ی، اختلاط اجتماعبررسی شدهه اقدامات مبتکرانه در هم

حال، انتظارات  نیبا ا مختلف است. يها مسکن گروه ياول به دنبال برآورده کردن تقاضاه که در وهل است صرفه به مسکن مقرون

- خانمان ی، وابستگان به رفاه، بمثال واجدین شرایط عنوان به( ریپذ بیآس يها گروه اختلاطبه از نظر پذیرش اجتماعی افراد، بالاتر 

 است.  خورده پیوند و جوانان) انی(عمدتا دانشجو کاردان هايگروه ) وها

 ،يا هیحاش يها گروه ازطبقات متوسط ه دلیل اجتناب اغلب ب یگروهنیتعامل ب ،یکه در جوامع مختلط اجتماع با توجه به این

 يدهندگان هلنداز پاسخ یکیطور که  همان .دهند یم هئارا يدیجد دگاهید ،ابتکارات نی)، ادینیرا بب اتی(بخش ادب شود یمختل م

  کرد:یم اظهار

  

توانند با یم کردندمیکه فکر  يبه افراد کمکبا  ،میکن لی(...) تبد WIMBYرا به  NIMBY کردیرو میخواست می ما«

کنم استفاده کردیم و فکر میمتفاوت  اریبسه علاق از یک نوعما  آنها مناسب است. يبرا نیکنند، ا یزندگ پذیرآسیبافراد 

حرکت  نیبنابرا...  داشتیم هاي متفاوتیمثبت و منافع شروع يها يما با توسل به انرژ این نبوغ نهفته در این مفهوم است.

و  شتریما افراد ب رایانجمن مسکن ما است، ز يبرا ياستراتژنوعی  یحت دیو شا دهیا نیتر مهم WIMBYتا  NIMBYاز 

 .»Practitioner, Portaal(1( میمشابه دار طیدر شرا بیشتري
  

ما )، Arthurson, 2002به  دیاست (رجوع کن جدید اریبس ،در مباحث(فراگیر)  اجتماعاتو  یاختلاط اجتماع نیاگرچه ارتباط ب

از  ياریدر بس یرفاه يها ستمیدر س »سازيفعال«و  »پذیريمسئولیت« هايبا گفتمانکه  میکرد دایرا پی از گسستگ ییها نشانه

دوگانه  ییایپو یکه اختلاطی، نتیجه بودن جامع ریفراگ زانی، منیبنابرا ).Peeters, 2013( است مرتبط یغرب ياروپا يکشورها

براي افزایش مزایاي مجموعه هستند فعالانه  يان توانا قادر به جذب منابع فردمستأجر زانیسو، تا چه م کی ازت: اس

 شیبا افزا ارزهم يمؤثر زانیمسئولانه به م يرفتارها قیاعتماد به نفس از طر شیافزا زانی، مگرید يسو از؛ و )يساز (فعال

هدف در  يهامشارکت گروه یدر مورد چگونگ يشتریب توضیحات ي،در بخش بعد ).يریپذتی(مسئول است یشمول اجتماع

  .شودمیذکر شده ارائه  يهاتحقق گفتمان

  هاي هدفگروه. 6-2

به کار و متوسط  نییبا درآمد پا نیهدف قرار دادن ساکن يبرا یاختلاط اجتماع يها استیس؛ کمیو  ستیقرن ب لیاوادر 

که در  ییآنها یعنی(ان کاردان مستأجراجتماعی، بین  با در نظر گرفتن اینکه ابتکارات اختلاط )،Kleinhans, 2004(گرفته شدند 

و  درآمدکممثال وابسته به رفاه،  عنوان به( ریپذ بیان آسمستأجر)، و انیدانشجو ایکارگران جوان  انندم ي هستندنسبتا برتر گاهیجا

پناهندگان و  نیمثال ب عنوان بهوجود دارد،  یاجتماع ياه هگرو نیب یهتوج قابل يها . البته تفاوتشوندمی لیقا زیتما پناهندگان)

بر  ادیها به احتمال ز تفاوت نیا .شوند یدر نظر گرفته م »ریپذ بیآس انمستأجر« عنوان بههر چند که هر دو  تیمعلول يافراد دارا

  .گذارند یم تأثیر یاجتماع خروجی اختلاط

ان مستأجر نیب زیبراساس تما یاجتماع اختلاط يها پروژه نینقش در ا الگويه دیکه ا میمشاهده کرد ق،یتحقه نیدر هر دو زم

  گانیهمسا به کمک به لیما دیباکه افراد کاردان  مطالعات موردي رایج استه در هم است. ساخته شده »ریپذ بیآس«و  »کاردان«

                                                             
 يهادر مؤسسات خاص مراقبت را که قبلاً ریپذبیاز اقشار آس يشتریتعداد ب دیمسکن با يهاها و انجمني، شهردارریاصلاحات اخ لیدر هلند، به دل. 1

  ).Dijkhoff, 2014مراجعه کنید به (پوشش دهند کردند، یم یزندگ یاجتماع
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  .)دیمراجعه کن ی(در بخش قبل مسکن بسیج کننده در پروژ منافع افزایش يخود را برا يهايباشند و توانمند ریپذ بیآس
 

ساده مثل استفاده از  يزهایچ یحت توانند یم آنها ...)باشند. ( ریپذ بیافراد آس يبرا یمحرک يروینباید ساکنان کاردان «

 ها هستندتوانند در این پروژه یک مرجع براي افرادي باشند که فاقد این مهارتآنها می .اورندیرا به ارمغان ب وترهایکامپ

)Practitioner ،La Strada.(ترجمه ما ،  

مناسب  ریپذ بیپناهندگان و افراد آس يبرا ژهیامر به و نیکه ا میکن یو فکر م میده یما همچنان به اختلاط افراد ادامه م

 اداز هم یملاقات کرده و  گریکدی باخوب است که افراد بتوانند  شهیکنند و هم یزندگ گرانیتوانند در کنار دیآنها م است.

در کنار هم ، کنند يکنند، آشپز یکه افراد بتوانند در آن زندگ میکنیفراهم م یزندگ يرا برا ییهاما اتاق نی، بنابرارندیبگ

  »آمستردام). يگذار، شهرداراستی(س يگرید زیهر چ ای نندیبب ونیزیتلوآرامش یابند، 
  

 نی، در اشوندعمدتا از نظر درآمد و حق تصدي تمایز داده میهدف  يهاگروه یاجتماع اختلاط يهااستیکه در س یدر حال

هستند،  گرید ي اشخاصبرا »محرکه يروین«شدن به  لیبه تبد لیهدف که ما يهادر انتخاب گروه یمختلف يارهایها معپروژه

اعمال  ریپذبیآس يهادر مورد انتخاب گروه يفور ازیاز ن ریبه غ یخاص اریمع چی، هیکه، به طور کل یدر حال شود. می اعمال

اغلب با دقت  متخصصاننقش باشند،  يهاالگو عنوان به »فعالیت« به لیما دی، از آنجا که آنها باکاردانشود، در مورد ساکنان ینم

الزامات از  یبیبر ترک یمبتن یانتخاب نیچن .یزشیانگ يهانامه ایها و/ کنند. مصاحبهیمانتخاب  به صورت رو در رونامزدها را 

 یشخص يهاممکن است شامل وقف نگرش یدوم است. ی) و الزامات ذهن... و ي، سن، شهروندددرآممثال  عنوان به( عینی

  ه:ا کمعن نیباشد، به ا »به مشارکت اقیاشت« ای »زهیانگ«، ینسبت به تعهد اجتماع
  

 اآنها ب آشنا کردنو  گرید يکمک به افراد کشورها يداشته باشند، برا زهیبا پناهندگان انگ کردن یزندگ يبرا دیمردم با«

 اياز جامعه یبخش خواهند یکه م يبا آنها کنجکاو باشند. افراد یزندگه نسبت به نحو اینگرش باشند و  يآمستردام دارا

  »).De Keyمتخصص، (شود که در اینجا ساخته میباشند 
  

به ، )Tasan-Kok et al., 2013( کند یرا منعکس م »از حد شیتنوع ب«مفهوم  ،یذهن يها یژگیبه نظر ما، اشاره به و

بلکه شامل سن، سبک  کند یسطح درآمد اشاره م ای تیتنها به قوم نه -یاجتماع اختلاطه واسط عنوان به -که تنوع  يا گونه

  آن دشوار است).ه و محاسب يریگ است (که اندازه ها و نگرش زهیگمانند ان یشخص يها تیو اولو یزندگ

، تنوع ما يدر مطالعات مورد .ستندیمختلف نهاي ورهدبا درآمد کم و متوسط  يهااز گروه یبیترک گریجوامع مختلط د

 یا فوري صرفه به مقرون يهاحلراه يآنها برا ياشاره دارد که تقاضا یمسکن داخل يدر بازارها »یافراد خارج«به  یاجتماع

درآمد  ان کممستأجر اي ازاختلاط اجتماعی شکنندهبه صورت  فیتعر نی، ايتا حدود برآورده شود. یفعله تواند با عرضیمسکن نم

 نیدر چن است. یاجتماع يریپذبیآس گریبا اشکال د ییهاهستند) و گروه یمسکن اجتماع يکه به دنبال واحدها ی(جوانان

 لیتبد 1»معامله پیشخوان« کیرا به  )پذیريجامعهمثال  عنوان به( یشخص يها نگرش توانند یم(افراد کاردان)  یبرخ ،یطیشرا

شود، ینشان داده م يطور که در قسمت بعد همان دهند. شیرا افزا صرفه به مقرونمسکن  افتنی يکنند تا شانس خود برا

  .است دهندگان مسکنو ارائه ندهیان آمستأجر بیناز چارچوب تعهد متقابل  یشده بخش فیتوص تیوضع

  هارویه. 6-3

ساکنان  نیروابط معنادار ب يبرا قوتیه نقطتواند یاست که تنوع م نیا یاجتماع اختلاطابتکارات  نیدر ا یفرض اساس کی

 یاجتماع اختلاط یاصل اتیکه توسط فرض یخوب گانیلزوما همسا در کنار هم یزندگ است که بدیهی ب،یترت نیبه هم باشد.

                                                             
1. Bargaining counter 
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 :و هلند ایتالیصرفه در ابهمسکن مقرون يهادر طرح یاجتماع بازنگري اختلاط

 ها؟هیو رو هاگفتمان نیشکاف ب پر کردن

 یمسکون مجاورت عنوان بهنه تنها  یاجتماع اختلاط، انی). به گفته پاسخگودینیرا بب ي(بخش نظر کند ینم جادیا را شده ینیب شیپ

پذیر سازي را امکاناجتماعمثبت و  يکه برخوردهااست از اقدامات روزمره  يا مجموعه عنوان بهبلکه  ی،مختلف اجتماع يها گروه

  :کندیمخاطب استدلال م کیطور که  . همانسازدمی

  

کنم شما یفکر م »!دیموفق باش« بگوییدو بعد  دیده، مردم را در آنجا قرار بسازیدشما  کهباشد  یخوب دهیکنم ایفکر نم«

 یگونه کنترلچیممکن است کار کند اما ممکن است که جو در آنجا خوب نباشد، و ه نیا. دیانجام ده يشتریب يکارها دیبا

  »).De Key، متخصص( دیدر مجموعه خود نداشته باش
  

این « است. يآشپز يها تیفعال ایباغ و  در يرو ادهیزبان، په مبادل نما،یس يها شب ،یورزش يها تیروزانه شامل فعال هايرویه

 يساز مدل«ه دیها، ا رویه نیا). Portaal(متخصص، » (...) وارد شو و سلام کن! ]مانند[در مورد چیزهاي کوچک نیز اهمیت دارد 

 ، با همرا مشاهده کنند گریکدیفقط  نکهیا يافراد مختلف به جا رود یکه انتظار م زیرا کنند، یرا منعکس م »تمجاور الگوي

  ).دینیرا بب اتیتعامل داشته باشند (بخش ادب

 يکنند که با هدف برقراریخود را متعهد م ،منتخب نیمستأجر شده است. هیتعب منطقِ جبراندر  یاجتماع اختلاط يهارویه

اجاره (در پایین  متیاز ق توانند یان ممستأجر شوند. ریمحور درگیاجتماع يهاتیمتقابل، در فعال یبانیپشته و ارائ سازاعتمادروابط 

مسکن  صیتخص يانتظار برا یطولان يها ستیلاز روي  »دنیپر«مسکن (به  عیسر دسترسی ای اجاره)خصوصی با بازار  سهیمقا

 یاجتماع يها تیفعال بهرا خود از زمان  یمقدار مشخص شود یکه در عوض از آنها خواسته م یمند شوند، در حال بهره )یاجتماع

و  ییایتالیهر دو مورد ا در، یهمبستگ يهاتیفعال يدر ازا مندي، به معناي دسترسی به مسکن درص دهند. یک اصل شرطاختصا

  ت:متداول اس يهلند
  

 صرف را خود وقت که شوندمتعهد می عوض در و )...خواهند داد ( يکه اجاره کمتر میهست هاییمستأجرما به دنبال «

  ).ماه ، ترجمLa Strada متخصص،( کمک به افراد مسن مثال عنوان به، کنند انمستأجر گرید يازهاین تیرمدی

تعهد: شما  کمی ... کنیممیتوافق  نهمچنی ما ...)( دیشو یپروژه ملحق م نیبه ا گریکدیاز  تیکمک و حماه دیشما با ا

  »).Portaal، متخصص(کار کنید پروژه  کیساعت در هفته در  4 مثلاًکه  دیکن یموافقت م
  

اجاره،  زماندر هم )، و ی(بخش قبل ازیمورد ن يها نگرشایجاد به منظور  داها،یهم در روش انتخاب کاند مندي،این شرط

دو مورد  .شود یاعمال م ها) و مصاحبه يا جلسات دوره قیمثال از طر عنوان بهان در اهداف پروژه (مستأجرمشارکت  یابیارز يبرا

 ستندین دیجد ،یاجتماع يایمانند کار و مزا گر،ید یرفاه يها در حوزه جبران يها سازوکار که یر حال، دشود. اولاًمشاهده می

مسکن ه که چگونه اصول مشابه وارد حوز دهند ینشان م اتابتکار نی)، اVeldboer et al., 2015 نگاه کنید به مثال عنوان به(

 کیخاص در  یاجتماع اسکان يها به فرصت یدسترس شرایطتجدید  یچگونگ یبررس يبرا يبالقوه ا يها نشیها ب آن .اندشده

 »درمانی« عنوان بهثانیا، اختلاط اجتماعی  .دهندمیه ارائ یغرب يدر اروپا ی به پسارفاهی)سنت (تغییر رژیم تر عیوس پارادایم رییتغ

ي تمایز از پایین به بالاي رویکردهاهاي تمایز از بالا به پایین مبتنی بر سیاست به نشین، از استراتژيهاي حاشیهبراي گروه

ما اکنون به دو تعاملات اجتماعی در مقیاس ساختمان را بهبود بخشد. ه هاي روزمرمبتنی بر پروژه تغییر جهت داد؛ تا بتواند رویه

  .دهند یقرار م یها را مورد بررس پروژه نیا ییو فضا یکه ابعاد سازمان رسیممیحوزه آخر 

  چارچوب سازمانی. 6-4

  اختلاط هدیا آن در که است یگرانیباز و اصلاحات ها،استیس ،نیقوان از يامجموعه ،»سازمانی ارچوبچ« از ما منظور
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در هلند  محورمنطقه يِشهر يبازساز يهاتاسیسدر  بنیاديعنصر  کی یاجتماع اختلاط شود.یم و اجرا 1انگارياجتماعی بافت

)Wet Stedelijke Vernieuwing( )Van Kempen & Bolt, 2009; Kleinhans, 2012(،  نگاه کن ایتالیادر و)ه به برنام دی

توسط  يتا حد استیهر دو س ،يا نهیزم يها تفاوت رغم یعل .است )Contratti di Quartiere - قرادادهاي همسایگی یمل

 ).یمسکن اجتماعبه صورت (عمدتا اعمال شدند درآمد  کم يها محله يشدند و در سراسر کشور برا یمال تأمین يمرکز يها دولت

 اختلاط يها استیس يدیکل گرانیباز ایتالیدر ا )Aziende Casa( یمسکن عموم يها در هلند، و شرکت 2اسکان يها انجمن

 .اهيشهردارمتعلق به  ای است 3يامنطقه یمسکن عموم يهامتعلق به شرکت ای ایتالیدر ا یمسکن عموم سهم بودند. یاجتماع

  کند. می دارد و اداره اریسهم را در اخت بخش اعظم این 4»آلر« ی، شرکت مسکن عموم يدر لومبارد

 Wetمثال  عنوان به( رویکرد مبتنی بر سیاستاز  میپارادا رییما نشانگر تغ ي، مطالعات موردسازمانیاز نظر چارچوب 

Stedelijke Vernieuwing  وContratti di Quartiereمسکن « هر دوي ابتکارات بر پروژه است. یمبتن کردی) به رو

و  ها یدهندگان مسکن (تعاونشامل ارائهگیرد که ی صورت میموقت يها توسط شراکت» اختلاط جادویی«و » اجتماعی

ها به ارمغان  پروژه يهستند که تخصص مربوطه را برا ییها سازمان گری)، و دشهرداري( مقامات دولتیمسکن)،  يها انجمن

  (هلند). یمراقبت اجتماع يها سازمان ایو/  )ایتالی(ا یفرهنگ - یاجتماع يها انجمن مانند؛ ورندآ یم

 هايبندياست که در دو کشور در زمان یاز مرکز به مقامات محل اراتیاخت ضیتفو يندهایفرآه جینت یمحل تیشخص

 يگردد، همتایبرم 2000ه ده لیبه اوا ایتالیرفاه در امسکن و ه نیدر زم اراتیاخت ضیکه روند تفو یدر حال .است مختلف رخ داده

را  اتیادب شاست (بخ  گسترده را تجربه کرده اراتیاخت ضی، روند تفو2014 ی در سالاجتماع تیحماه مصوباز زمان  يهلند

به نام  دارد. زیمسکن ن در بخش يآشکار يامدهایاست، اما پ یعمدتا مربوط به خدمات رفاه ییندهایفرا نیاگرچه چن ).دینیبب

محروم یا که ممکن است، افراد  ییتا جا اند. شده هیتخل جیمراقبت در هلند به تدر يها از خانه ياریبس ،یرسمریمراقبت غ

شده توسط شهروندان و   بر منابع ارائه دیبا ،یروانافراد داراي مشکلات  ای هانخانما یمانند افراد مسن، ب ،یاجتماع ریپذ بیآس

، 2015قانون مسکن سال  ،يشهر ينوسازه حیلایافتن  انیپابه موازات به علاوه،  کنند. هیتک يشهر يها محلهجوامع در 

بچسبند و با  درآمد) افراد کم يبرا فقطفراهم کردن پناهگاه  یعنی(اصلی خود  وکار کسبهاي مسکن را مجبور کرد به انجمن

 اختلاط کردیرو ي(سنگ بناهاي با درآمد متوسط قیمت براي خانوارهاي گرانخانه وساز ساخته هاي آنها را در زمینکاهش آزادي

تعداد  ندهیدر آباید هلند  در »مسکن اجتماعی« هايپروژهلاً ، احتمانیبا توجه به اوظایف آنها را بازتنظیم کرد.  هلند)در  یاجتماع

و در عین حال ) »اختلاط جادویی« يهامثال در پروژه عنوان به( برگیرنددرآمد را در و کم یاز افراد محروم اجتماع ياندهیفزا

 یمبتن يشهر ينوساز يهااستیس جهت رییتغ يبه معنا نیا عملیات اختلاط حق تصدي در بازآفرینی محله محدودتر خواهد شد.

 Van der Velden(نگاه کنید به  است پذیرهاي آسیببر فرد براي هدف قرار دادن گروه مبتنی يهااستیسسمت بر منطقه به 

et al., 2018.(  

ه ده لی) به اوايساز(منطقه یمقامات محل به ياز دولت مرکز گردانیریزمقیاس، روند ایتالیذکر شد، در ا طور که قبلاً همان

 شتریمشارکت بگذشته شاهد ه ما، در ده یتجرب قاتیتحقه نیزم عنوان به لومبارديبا تمرکز بر منطقه  گردد.یباز م 2000

و تا  -اتفاق به موازات  نیا ).دینیرا بب اتی(بخش ادب ایمهبود »مسکن اجتماعی« مسکن بخش سوم در ابتکارات يهاسازمان

 یمتنوع اجتماع يهامسکن گروه يازهایرفع ن ي) براALER( يامنطقه یشرکت مسکن عموم تیکاهش ظرف - لیبه دل يحد

                                                             
1. Contextualize 
2. Housing associations (HAs) 
3. Regional public housing companies (ex-IACP) 
4. ALER (Azienda Lombarda Edilizia Residenziale) 



 

 47 

 :و هلند ایتالیصرفه در ابهمسکن مقرون يهادر طرح یاجتماع بازنگري اختلاط

 ها؟هیو رو هاگفتمان نیشکاف ب پر کردن

مشارکت با  جادیبه ا لیتما شیدر مورد افزا امر توضیحی ممکن نیا .ی)بود منابع مالکم لیبه دل نی(همچنرخ داده است 

  .استمخاطبان مختلط  يبرا صرفه به مقرونمسکن  تأمینه توسع ي) براغیرانتفاعی ای(محدود  یمسکن خصوص يها نسازما
  

بخش سوم قرار  يهاسازمان اریدر اخت یمحروم اجتماع يهاگروه هايرفع نیاز ي) برایواحد (مسکن عموم 600از  شیب

ها قرار سازمان نیا اری) در اختیکه ما (شرکت مسکن عموم ییهاآن آپارتمان قیاز طر هااین گروه يازهاین ،ستگرفته ا

قت مطاب یزندگ ي حداقلید تا با استانداردهاندار ازین ی اقدامات بازسازيها] به برخ آپارتمان نیقابل رفع است. [ا میاداده

ها را در چند سال آپارتمان يبرا توانند یرا انجام دهند م يگذار هیسرما نیا توانند یکه م هاییانجمن نیداشته باشد، بنابرا

  ).ماه ترجم ،Milano ALER،دولتداشته باشند (کارمند  اختیار
  

و  یخصوص نفعانيبه ذ« رایز کرد تیتقو شتریتوسعه را ب نی) اLegge 16/2016( 2016مسکن سال  ياقانون منطقه

  ).ماه ، ترجمALER Milano(کارمند دولت،  »کنند تیریرا مد یمسکن عموم يدهد واحدهایبخش سوم اجازه م يهاسازمان

 يبه معنا ،بر پروژه یمبتن کردیبه رو 1990ه پس از ده استیبر س یمبتن کردیاز رو میپارادا ریی، تغییفضا اسیاز منظر مق

  از محله(ها) به سطح ساختمان(ها) است. »یاجتماع اختلاط«وم مفه گردانیریزمقیاس

  گردانی شهريریزمقیاس. 6-5

 ی ایتالیاگیهمسا يقراردادها یمل يهادر برنامه هم) و Stedelijke Vernieuwingهلند ( يشهره بازتوسع استیدر سهم 

)Contratti di Quartiere ،(اعمال  يو اقتصاد یاجتماع تیاز محروم ییدر محلات خاص با سطح نسبتا بالا یاجتماع اختلاط

، یمکان تیها، صرف نظر از موقعدارند که در صورت بروز فرصت لیتما متخصصان، ي، در تمام مطالعات مورددر مقابل شود.یم

 Casa( یخال يهانساختما ییهافرصتدر  نیکه، غالبا، چن ستین یتصادف کنند. يسازادهیرا پ یاجتماع اختلاط

dell’cccoglienza ،Ospitalità Solidale  ،Majella Wonen (حملهاي قابلی، پر از خانهخال يهانیزم ای )Startblok 

Riekerhaven.یچالش صرفه به مقرونمسکن ه ارائ ،یعموم يها نهیو کاهش هز ياقتصاد اضتیسخت ر طیدر شرا ) هستند 

کند  اریبس یمسکن اجتماع دیجد يهاوساز ساختدر هلند،  ).Mulliner & Maliene, 2013گذاران است ( استیس يدار برا ادامه

را  يادیز یخال يفضا ریاخ یطور که گفته شد، اصلاحات رفاه همان .ناکافی است ،رو به رشد يتقاضا شیافزا با و براي مواجهه

 دیجد يهاپروژه يبه دنبال اجراهاي اسکان  انجمن است که ییجا نیا وبه جا گذاشت  ي سابق مراقبت از سالمندان،هادر خانه

به مسکن  است که آپارتمان 200 باًیبا تقر) Genderhof )Eindhoven بارز يها از نمونه یکی .است »اختلاط جادویی«

سو ه نتیجاغلب  (متعلق به عموم) یخال يها خانه يتعداد بالا ا،یتالیدر ا است.  شده لیمختلف تبد يها گروه يبرا يریپذ انعطاف

به طور  تیوضع نیاواخر، ا نیتا هم منظم). صیتخص ياستاندارد براعدم وجود  ایو  ينگهدار فقدانمثال  عنوان به( است تیریمد

 .مند شوندبهره حق تصدي تیاز امن ییاز سطح نسبتا بالا توانستند یم ییایتالیا يها از خانواده ياریبس رایساز نبود ز مشکل ايویژه

 کی یخال بخش مسکن)، دینیرا بب اتیاست (بخش ادب مطرح شدهمسکن  تازه در بخشمسئله  کی عنوان بهحال، امروزه  نیبا ا

  .ابدی صیمسکن تخصدر حال ظهور  يازهایپرداختن به ن يبه طور موثر برا تواند یکه م دهد یبلااستفاده را نشان م ییدارا

به وضوح در هر دو  مسکن برآورده نشده، يمقابله با تقاضا يمصرف برا بار کیبه حداکثر رساندن سود حاصل از منابع 

به قول کند. میرا خاطرنشان  »وري حداکثربهره«ه گذاري فلسفکه اشتراكوجود دارد،  یک هدف عنوان به يمورده مطالع

  :ییایتالیو ا يدهندگان هلند پاسخ
  

گام به  کیبسازند. ما  يشتریطبقه متوسط ب هاي خانه تا )...شود ( بیساختمان قرار بود تخر نیا شینه سال پ ایهشت 

لاً که قب یکه در ساختمان میدیفرصت را د نیما ا )....( میکن ریو تعم يکه آن را نگهدار میگرفت میو تصم میعقب برگشت

  ).Portaal، متخصص( میبساز يدیجد بیآنجا بود ترک
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 نیبنابرا .میکن نوسازيحرکت کرده و آنها را  یکم دی، فقط بامیانکرده يداریما آنها را خر .میها را داشتآن خانهلاً ما قب

  ).De Key، متخصص( میکن يبرداربهره گریمدت نه سال د ياز آنها برا میتوانیم

تلاش  مناسب، طیحفظ واحدها در شرا يبرا ALERمانند  یمسکن عموم يها شرکت ،یمال يها تیمحدود لیبه دل

 )ورویهزار  15تا  10اندك ( يگذار هیبا سرما یکه حت میهست ییها سازمان ایبه دنبال آن دسته از افراد  نیبنابرا کنند، یم

ها  نهیدر هز فیدر عوض، ما تخف ).هاتعویض درها یا توالت ثالم عنوان بهانجام دهند ( ي راو نگهدار ریکار تعم توانند یم

 لیصورت به دل نیا ریدر غ که ،بخشی از مسکن را بهبود بخشیمدهد یروش به ما امکان م نیا .میدهیارائه م

  ).ماه ، ترجمMilano ALER(کارمند دولت، اجاره دادآن را توان ینم یفعل يهنجار يها تیمحدود
  

مختلف  يهادمانیها و چاسیها، مقيکربندیمتفاوت در دو کشور است و پ اریبس يهاییایاز پو یناش هاي خالی،مکان

 یمدت به سهام مسکن عموم یطولان یتوجهیب لیبه دل یخال ي، واحدهاایتالیا يدر مطالعات مورد کند. می جادیرا ا یاجتماع

مختلف مسکن  يهاو ساختمان هاهدر محل این واحدهاي خالیدر نظر گرفته شوند،  »يساختار« یژگیو کی عنوان بهتوانند یم

 ای) Casa dell'Cccoglienzaدر سطح ساختمان منجر شود ( ریزبافت یاجتماع اختلاطممکن است به  نیا .اندهپراکند یعموم

 Ospitalitàکند (یرا پر م یعموم مسکندر  یخال يکه واحدهاشود  1»فلفل پاشیدن« یاجتماع اختلاط يهابرنامهمنجر به 

Solidale.( واحدها يها فرصت نیب همخوانیاز  یاجتماع ختلاطاچارچوب،  نیدر ا) ي است که برا یدولت یمسکون يموجود

 .شودمحقق می )هاخانوار یاجتماع مشخصات( یمسکن اجتماع یکنون يو تقاضا در دسترس هستند) مسکن اجتماعی هايپروژه

که  ی، در حالابدییها اختصاص مزوج ای هابه مجردلاً معمو ]در دسترس[کوچکترین واحدهاي «این بدان معنی است که 

معنا،  نیبه ا ).ماه ، ترجمDAR=CASA، متخصص( »شوند.تخصیص داده می بزرگتر يهابزرگتر به خانواده يواحدها

 طیبه شرا دیبا رایدارند، ز یاجتماعدر اختلاط نوع و تعادل  یطراحه مانور در زمین آزادي کمتري براي ییایتالیمتخصصان ا

در مسکن عمومی  مسکن اجتماعی ات، حداقل در ابتکارپایبند باشدموجود)  يهاو ساختمانها (مانند خانه يترعیوس يساختار

  قرار گرفته اند). یمقاله مورد بررس نیکه در ا آنهایی(مانند  گونه است این

تواند یکند، م ياندازرا راه »اختلاط جادویی« يهاپروژهدر آن  ردیگیم میتصم انجمن اسکان که یخال يدر هلند، فضاها

) مرتبط باشد، که ممکن است یبهداشت يمراقبت ها مثال عنوان به( ریاخ یاسیخطرناك اصلاحات س يامدهایبا پ شتریب یلیخ

در مورد  يریگمیتصم يبرا يشترینسبتا ب يپروژه از آزاد رانیها، مدبستر نیدر ا .شود ندهیدر آ يشتریب يساختار راتییتغ باعث

نشان  يهلند يمورده عطور که هر دو مطال همان شوند.ی(تعادل) برخوردار مو به چه درصدي  یمسکون لاتیاختصاص تسه

 يکربندیو مطابق با پ درصد) 50و کاردان را در اعداد برابر ( ریپذ بیآس هايگروهواحدها به  صیپروژه تخص رانیمد دهند، یم

(ساختمان  تر را دنبال کردند کوچک اسیمختلف در مق يها گروه نیب ییفضا مجاورتکثر انتخاب کردند و حدا درب به درب

  ).کسانطبقات ی کسان،ی

 يها در رابطه با گفتمان ما که آورد یم ادیرا به  یدوگانگیک ، که در بالا مورد بحث قرار گرفت، »ها برداشت فرصت« کردیرو

محصول  عنوان به یاجتماع اختلاطسو به  کیبه  نیا .یمقرار داد تأکیدمورد  ،شده یدر ابتکارات بررس یاجتماع اختلاط ییربنایز

 ياستراتژ کی عنوان بهرا  یاجتماعاختلاط  گر،ید سويو از  نگاه کردیم مسکن اشاره يها ستمیدر س يساختار تطابقجانبی عدم

 يساز مدل يها سمیمکان قیاز طردیدیم که مسکن  يها پروژه يها بخشترین در ضعیف یاجتماع شمول تیتقو يبرا حیصر

از  »يا نقره يها رشته«که  میکن یاساس، ما استدلال م نیبر ا است.  شده جادیا متعهد انمستأجرتوسط ت، مجاورمبتنی بر نقش 

                                                             
و مرفه در  ریکند که در آن ساکنان فقیم فیرا توص يشهر يزیربرنامه ياستراتژ کیمختلط است.  تصديتوسعه  »pepper - potting« اصطلاح. 1

  (مترجم) .شوندی، ترکیب میخصوص يهامسکن نیدر ب یمسکن اجتماع توزیع قیاز طر ،جامعه کی
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 :و هلند ایتالیصرفه در ابهمسکن مقرون يهادر طرح یاجتماع بازنگري اختلاط

 ها؟هیو رو هاگفتمان نیشکاف ب پر کردن

 جادیبه ااعتقاد مشترك به معناي  کند؛عبور می دهند یم لیرا تشک »یاختلاط اجتماع« ندیفرآ نیکه چن ییها همه حوزهمیان 

  ها.ضرورت خارج از لتیفض کی

  يریگ جهیبحث و نت. 7

مختلط ه و جامع یاجتماع اختلاط يهادهیوابسته به ا يهاها و ارزش، گفتمانیاسیس يکردهایبر رو یخیو تار یاجتماعه نیزم

در  »یاجتماع اختلاط«که چگونه مفهوم  میکرد یچارچوب، ما بررس نیدر ا ).Cole & Goodchild, 2001د (نگذاریم تأثیر

، یاجتماع -ياقتصاد کیتفک شی، افزارفاه تضعیفو  ياقتصاد اضتیر استیاز س یناش یاجتماع -ياقتصاد قیزمان تحولات عم

  .ردیگیممورد استفاده قرار  ،صرفه به مقروناروپا و کمبود مسکن  يتنوع در شهرها شیافزا

 عنوان بهرا  یاجتماع اختلاط، ما )McCann & Ward, 2012( »، تحرك و جهشاستیس بندي سرهم« کردیبا شروع از رو

و هلند  ایتالیدر ا صرفه به مقرون یابتکارات مسکون دیدر بافت جد راًیها که اخرویهو  اتیها، فرضدهیو متحرك از ا ایپو يامجموعه

متفاوت هستند، به  یتوجه کشورها به طور قابل دودر  یمسکن و رفاه يها ستمیاگرچه س. میکرد يسازمفهوم شود،مشاهده می

 طیدر شرا مسکن اجتماعی تأمین که همچنان در دهد، یرخ م »یاجتماعاختلاط «از مفهوم  یمشابه بازنگريکه  رسد ینظر م

  متفاوتی در شرایط پیش از بحران در هر دو کشور داشته است. »بندي سرهم«اما پس از بحران مهم است، 

را بررسی هلند  اختلاط جادوییو  ایتالیا یمسکن اجتماع در ،جدید صرفه به مقرونمسکن ه چهار پروژما به صورت تجربی 

موجود  اتیکار، ما به ادب نیبا انجام ا. اندمسکن را هدف قرار داده يفور يازهایبا ن یاجتماع يهااز گروه یبی، که ترککردیم

 يها، گروهها: گفتمانتعریف شود در پنج حوزه »یاجتماع اختلاط«از مفهوم  پسابحران، یک چارچوب جدیدتا  میکنیکمک م

  .يشهر گرادنیریزمقیاس سازمانی،ها، چارچوب رویههدف، 

مفهوم  بازنگريدر مورد  یشواهد روشن که میکنیم ییشناسا ،آمده دیپد لیو تحل هیخاص را که از تجزه دو جنبما ، انیدر پا

  .هددیارائه م ریاخ يهادر سال یعاجتمااختلاط 

سیاست اختلاط اجتماعی ه (عنصري مهم از چارچوب بسیار انتقاد شد درآمدکم يهاجذب طبقه متوسط به محله ي، به جااولاً

آنها  را جذب کند. کاردان نیمستأجراست که  نیاشده ابتکارات تحلیل، هدف )2015تصدي قبل از سال از طریق اختلاط حق 

که، صفت  جالب آن .کنند یم جادیدر سطح ساختمان ا ریزبافت اریبس یاجتماع بیترک کی ریپذ بیان آسمستأجرهمراه با 

فرهنگی و  -سرمایه اجتماعی  ه معناي اهدايکند بلکه ببه شرایط بهتر اقتصادي (یعنی درآمد نسبتا بالاتر) اشاره نمی» کاردان«

، کاردانان مستأجر يبرا »نقش الگوي«ه فیوظ تفویضمسکن است.  يهاان در پروژهمستأجر دیگر بهبالاتر)  (نسبتاً انسانی

تعامل با  يبرا زشیو انگ یشخص يها نگرش تیو اهم دهد، یرا نشان م یاجتماع اختلاط يها در گفتمان دیجدلاً کام يکردیرو

 يبرا .دهد یرا نشان مو حق تصدي درآمد  از لحاظ سطوح زیمختلف و فراتر از تما یفرهنگ - یاجتماع يها نهیاز زم گانیهمسا

 یاصل لیاز دلا یکی، سیاست اختلاط اجتماعی »جریان اصلی«که در  میکن يادآوری دیبا ی،میپارادا رییتغ نیچن اهمیتدرك بهتر 

   متفاوت زندگی آنها است.هاي به دلیل شیوه با درآمد کم و متوسط يهاگروه نیب یتماس اجتماع عدم، »الگوي نقش«ناکارآمدي 

 يهاتیبه طور مرتب در فعال نیمستأجرروزمره، مستلزم آن است که  يهاهیاز رو يامجموعه عنوان به یاجتماع اختلاط، اًیثان

به گذار ه مرحل کی ایو  یفاز موقت به صورتابتکارها  نیکه اشود باعث میمدت  کوتاهه اجار ،اگر چه شرکت کنند. يسازجامعه

 روابطاما  ،پردازند)یبه مشکلات مسکن م نانهیبراهبردها تا چه حد واقع نیتعجب کند که انیز فرد خود (ممکن است نظر برسند 

 است. يضرور یاجتماعه توسع ندیفرآ تقویت يبرا گانیهمسا انیدر م داریگرم و پا

  يداریپا تواند می امر نیا که باشد داشته خیزهایی و افت است ممکن انمستأجر بلندمدت تلاش ،نیتحس قابل با وجود اهداف
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 کند: نیرا تضم یاجتماع فرض شده از اختلاط یاثربخش دیبا یاصل سمیراستا، دو مکان نیدر ا پروژه را به خطر اندازد. یاجتماع

اجاره  يمحور در ازاجامعه يهاتیشرکت در فعال يتوافق متقابل برا یعنی مندي؛شرطعنصر  و ساکنان، ادیز نسبتاًگردش  نرخ

  .صرفه به مقرون يبها

و  يانرژ جدیدان مستأجر، نیبنابرا کند.یبه پروژه فراهم م وستنیپ يرا برا يدیو جد زهیبا انگ گردش بالا دائما افرادنرخ 

ان مستأجررو به کاهش ه زیانگتواند به متعادل کردن یآورند، که میشده به ارمغان م نییاهداف تعه ادام يرا برا ياتازه هايآورده

مشارکت ساکنان در  ختنیدهد که بر انگیدر جوامع مختلط نشان م یقبل قاتی، تحقمنديکمک کند. در مورد عنصر شرط سابق

افراد احساس اجبار نکنند  نکهیباشد، مشروط بر ا یدر تعامل اجتماع یتواند محرك مهم می محوریاجتماع يهاتیفعال

)Mugnano & Palvarini, 2013.( يها را در مورد پروژه گذاراناستیس يدهایمقاله انتظارات و ام نیکه ا ی، در حالنیبنابرا 

 یفرض »ییجادو«ي امدهایتا پ میکنیم هیتوص ندهیآ به محققان در)، ما دیمراجعه کن 2و  1نشان داد (به جداول  جدید اریبس

به همان اندازه مهم است که درك  کنند. یبررس »مرتبط با پروژه« یرا به خصوص در رابطه با روابط اجتماع چنین اختلاطی

مثال  عنوان به( یاجتماع يها گروه نیب يها تفاوت زیو ن یاجتماع اختلاط يها مختلف پروژه يها اسیکه چگونه مق میکن

  .گذارند یم تأثیر یط اجتماعاختلا يها پروژه جیبر نتا رفاهی)و وابستگان  انیپناهجو

سهم  یعنیان (مستأجرسنجش تلاش  ياتخاذ شده برا يبه سازوکارها شتریب تاباندن نوربر لزوم  نیراستا، ما همچن نیدر هم

براساس تواند باشد؟ یک سیستم جبران (چه می عدم تحقق انتظارات پیامدهاي نکهیدرك ا و میکن می تأکیددر اهداف پروژه)، آنها 

ات حمایتی انجام خواهند داد)، ممکن است با مسائل مربوط با منصفانه اقدام ،صرفه به مقرون يبهااجاره يدر ازا نیمستأجرآن 

تا سطح هاي محلی موقت شود و فراتر از فرصتمشابه  يخصوص اگر تعداد پروژه ها بهبودن مواجه شود، به خصوص اگر 

به  دیبا ،رودپیش می یمسکن اجتماعسازي باقیماندهبه سمت  یروند کل در اروپا که یطیدر شرا. ابدی شیافزابالاتر  ای استیس

به انجام  لیو تما یذهن يهاوقف نگرش به) کمیاب( صرفه به مقرونمسکن  تأمین دادن وندیپ ایکه آ میکن سؤال يطور انتقاد

ي داراي در کشورها به خصوص ؟باشد ندهیآ يبرا یانداز عادلانه و جهانممکن است چشم یتعهدات اجتماع مرتبط با فیوظا

  .ایتالیمانند ا کالاي اساسیِ مسکن، مانده ازیسهم باق
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  چکیده

در طی توسعه شتابان مسکن قابل استطاعت، تلفیقی از دولت، بخش سوم، بازیگران بخش خصوصی و عمومی در 

هاي گوناگون مدیریت، بازار مالی و توسعه این نوع مسکن نقش دارند. این تنوع بازیگران منجر به ظهور مدل

هاي دولت و هاي بلندمدت در سیاستتوسعه را بخشی از گرایش توان اینتوافق دوگانه حکومتی و مالی شد. می

رسد مدل توافقات دوگانه حکومتی و مالی در توسعه اجتماعی، فرهنگی و اقتصادي دانست. بنابراین به نظر می

اي در موضوع مسکن قابل استطاعت نیز گسترش خواهد داشت. تمرکز این مقاله بر توافقات دوگانه خلاقانه

ها، بازیگران غیرانتفاعی و خصوصی براي افزایش اتریش، انگلستان و ایتالیا است. در این توافقات دولتکشورهاي 

نشان دادند، چگونه ارائه مسکن قابل استطاعت در رویکرد  هاعرضه مسکن قابل استطاعت همکاري داشتند. نمونه

ها موید این نکته به همراه آورد. لیکن همین نمونه هایی براي بازیگران بازار و اجتماعاتتواند منفعتنئولیبرالی می

  ها نقش اساسی در آغاز و تسهیل این توافقات دارند.هستند که همچنان دولت
  

  .هاي مالی، خلاقیت، مدلیمسکن قابل استطاعت، حکومت، تولید مشترك، مسکن غیرانتفاع ها: کلیدواژه

  

  

  

  

  

  

  
  

                                                             
1. van Bortel, G. & Gruis, V. (2019). Innovative arrangements between public and private actors in affordable housing 
provision: examples from Austria, England and Italy. Urban Sci, 3(52); doi:10.3390/urbansci3020052 



 

 

 1399شهریورماه  |55شماره  |یازدهمسال  |نشریه اینترنتی نوسازي

 

54 

  مقدمه. 1

 طور سنتی مسکن عمومی یا اجتماعی توسط بازیگران مختلفی ارائه شده است. این بازیگران شامل ادارات دولتی هب

ها گذاران خصوصی یا تعاونیو مسکن) و سرمایه وساز ساختهاي انجمن( هاي بخش سوممسئول محلی)، سازماناستانداري یا (

نتیجه  و دیگران 1تعاونی) در کشورهاي گوناگون متفاوت است. ون بورتل و اجاره، مالکیت( است. نوع غالبِ ارائه و تصدي

ها همکاري وسیعی اي براي عرضه مسکن ارائه شد که در این مدلانههاي دوگهاي اخیر، مدلبرخلاف گذشته در دهه« گیرند می

اي مسکن و همچنین ترکیبی از ان، توسعه دهندگان حرفهمستأجرگیرد. این بازیگران شامل میان بازیگران مختلف صورت می

   ).2 :2019( »هاي خصوصی و دولتی استبازیگران با ویژگی

هاي متفاوت توسعه دانست. بطور کلی، این توان نتیجه مدلدوگانه ارائه مسکن را میهاي روند روزافزون استقبال از گونه

نشینی دولت از حمایت و عرضه مسکن اجتماعی توان نتیجه یا بخشی از رویکرد مشترك بلندمدت نئولیبرالی و عقبروند را می

مجبور کرد تا به بخش مالی خصوصی وابستگی  بطور مستقیم دانست. براي مثال روند موجود، بخش سوم ارائه کننده مسکن را

سازي تمایل هاي خانهروند ذکر شده در پادشاهی انگلستان اینگونه بود که انجمن ).Haffner et al., 2009( دبیشتري پیدا کن

تشویقی در هاي سیاست ).Haffner et al., 2015( دگذاري کسب منابع مالی کننهاي سرمایهداشتند با اوراق قرضه از سازمان

 ددهندگان بخش خصوصی در ارائه مسکن قابل استطاعت افزایش چشمگیري داشته باش فرانسه موجب شد تا فعالیت توسعه

)Hoekstra, 2013.(  عرضه مسکن اجتماعی از بخش عمومی لغو شد و در مراحل بعدي اوراق بهادار 1980در آلمان و دهه ،

هاي هاي بازنشستگی و شرکتهاي سهام خصوصی، صندوقمثل صندوق( اريگذ هاي سرمایهمسکن اجتماعی توسط سازمان

پیشگام در روند مسکن اجتماعی دانست. بنابراین،  »رادیکال«توان مثالی از وضعیت بیمه) انجام گرفت. این شرایط در آلمان را می

براي مسکن اجتماعی منجر شد تا  هاي بلندبالاي انتظارکاهش حمایت دولت با وضعیت رکود اقتصادي اخیر و گاهاً لیست

هاي ي گروهشهروندان تمایل بیشتري به فعالیت در عرضه مسکن بوسیله خودشان داشته باشند. گاهاً این توافقات چندگانه

بعداً خواهیم دید که  ).Czischke, 2017( دشهروندي توسط بازیگران بخش سوم، بازیگران عمومی و خصوصی نیز حمایت ش

ها هستند. این نوع از توسعه مختص بخش مسکن نیست و دیگر خواهان تجمیع خدمات سازمان ترروندي کلیشهروندان در 

افزایش مشارکت  ).Krokfors, 2012; Tummers, 2015( دها نظیر انرژي، مراقبت از کودکان و تحصیل نیز وجود داربخش

سازي در پادشاهی انگلستان و برنامه اجتماع بزرگ و محلیهاي ملی استقبال شد. شهروندان و تسلط بر وقایع نیز توسط دولت

   ).Verhoeven & Tonkens, 2013( تهاي مشهور اسجامعه مشارکتی در هلند ازجمله مثال

 »تولید مشترك«هاي مشترك براي مشکلات اجتماعی و ارائه خدمات عمومی را بعضاً حلنقش فعال شهروندان در ارائه راه

اي از شوند که مشتمل بر طیف گستردهتر استفاده مینامند. این اصطلاحات به عنوان مفهومی عاممی »همکاري مشترك« یا

 & Voorberg, Bekkers( کنندگان و همکاران آنان و ساکنین در مشارکت نقش فعال دارندابتکاراتی است که استفاده

Tummers, 2014.(  ي مشارکت هرچه بیشتر ساکنین در ارائه مسکن است. براي مثال این ات مثبت نتیجهتأثیربسیاري از

هاي خلاقانه در موضوعات قابل حلشود. مثال دیگر، راهات مثبت منجر به رضایت بیشتر از مسکن و انسجام اجتماعی میتأثیر

  ئه مسکن وجود ندارد. ها در جریان اصلی اراحلاست در حالی که این راه استطاعت ، پایداري و سبک زندگی در مسکن

وري در دستیابی به خدمات عمومی گذاري و بهرهتأثیرتواند پیشنهاد بسیاري از مطالعات اینست که مشارکت شهروندان می

 ,.Clark, Brudney & Jang, 2013; Dunston et al( دها را افزایش دهمیان شهروندان و حکومت مؤثرنظیر تقویت ارتباط 
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 در عرضه مسکن قابل استطاعت: هاي ابتکاري میان بازیگران بخش خصوصی و عمومیتوافق

 هایی از اتریش، انگلستان و ایتالیانمونه

2009; Osborne, 2010a, 2010b.( هایی که براي سود فعالیت دیگر نتایج نشان داد در مقایسه با ارائه دهندگان عمومی و آن

 دانکرده تأمینهاي بخش سوم توانایی بالاتر و سطوح پایدارتري از مشارکت میان شهروندان و بخش عمومی را کنند، سازمانمی

)Voorberg, Bekkers & Tummers, 2014; Pestoff, 2006, 2008, 2014.(  بازیگران بازار در ارائه مسکن قابل استطاعت

شود قیمت مسکن براي اجاره، مشارکت روزافزونی دارند. روندهاي چندگانه در بازار اجاره مسکن قابل استطاعت منجر می

یا  - ات بازیگران بازار یارانهطور مثال گاهی اوق هرقابتی) باشد. ب( تر از قیمت در بازار کاملاي قابل استطاعت پایین اجاره

هاي مهم مالی براي کنند. در حال حاضر مزیتتر از بازار دریافت میهاي پایینبراي عرضه مسکن با قیمت -هایی مشوق

گذاري در مسکن قابل گذاري خصوصی تمایل زیادي به سرمایهگذاران سازمانی وجود دارد. در نتیجه بخش سرمایهسرمایه

 دگذاري کنند از مالیات معاف هستنهایی که در مسکن قابل استطاعت سرمایهطور مثال در فرانسه سازمان هب( استطاعت دارد

)Hoekstra, 2013( و بازیگرانی از پادشاهی انگلستان )سازان ) اوراق بهادارِ عرضه شده انجمن خانه2پاتریزیا( ) و آلمان1راندهیل

یگري از سرمایه گذاري بخش خصوصی در مسکن قابل استطاعت است. اوراق در هلندي را در اختیار دارند. اوراق شکل د

اي داشت که در بخش مسکن قابل استطاعت سازيهاي خانهپادشاهی انگلستان کمک شایانی در افزایش تعداد انجمن

 ,Tangد (وجود آور هي بها و خطرات را در تلفیق اهداف اجتماعی و اقتصادتوازن میان فرصت ]اوراق[گذاري کردند و  سرمایه

Oxley & Mekic, 2017.( گذاري بخش خصوصی اینست که با قدرت نفوذ مالی خود بخش هاي وجود سرمایهلییکی از پتانس

کند. اگر رفتار ارائه دهندگان سنتی مسکن عمومی و اجتماعی به سمت هاي مالی را با یکدیگر تلفیق می عمومی و سازمان سوم/

گذاري و شاید رفتار کسب و کارها برود، ممکن است تلفیق با بخش خصوصی منجر به افزایش ظرفیت سرمایهرفتارهاي مشابه 

هاي اقتصادي، تداوم مالی، بخش تجاري) بر روي مدل( دهندگان وامهاي موشکافانه وري شود. در نتیجه بررسیافزایش بهره

است، در بلندمدت بازیگران بازار  سؤالات بالقوه در ارتباط با این ظرفیت و شفافیت مدیریتی این نوع از توسعه تقویت شد. خطر

کننده  ست چگونه کیفیت و پایداري مسکن تضمینا دیگر این سؤالدهند. چگونه به بازار اجاره مسکن قابل استطاعت پاسخ می

  هاي مالی است. رفتار بازیگران این بازار در افزایش بازگشت

هاي اتریش، انگلستان و ایتالیا مشوق مشارکت بازیگران پردازد که دولتق دوگانه و خلاقانه میاین مقاله به بررسی سه تواف

اجتماع و بازار) در ارائه مسکن قابل استطاعت بودند. آنچه میان این کشورها مشترك است، ارائه الگوهاي ( بخش خصوصی

ابتکاري است. این توافقات تلاش دارند برخی خطراتی جدیدي از مشارکت میان بازیگران خصوصی و عمومی و همچنین توافقات 

در گذشته) را کاهش دهند.  »سویه یک« هاي کوتاه مدت، انحصارگري و گاهاًنظیر ماهیت ابتکار عمل( شد تأکیدکه در بالا 

علاوه براین، توافقات ابتکاري بررسی شده تنها اهداف سنتی موجود را هدف نگرفته است. در رویکرد سنتی گروهی مشخص در 

مسکن مشکل  تأمینرو به پایین) که در ( مسکن عمومی و اجتماعی مورد هدف هستند لیکن در این توافقات خانوارهاي متوسط

  ).1جدول ( است یدتأکدارند مورد 

کشور مختلف توسط گروهی از  10نمونه موردي از  13تري انتخاب شده است. هاي این پژوهش از مطالعات جامعنمونه

ها و مالیه مسکن قابل استطاعت هاي موجود در حکومتپژوهشگران و مشارکت کنندگان فشرده شد. این گروه به دنبال خلاقیت

با  3»شبکه اروپایی تحقیقات مسکن محققین). «Van Bortel et al., 2019د (از اروپا بودن در کشورهاي اروپایی و بیرون

اکثراً کشورهاي شمال ( هاي توسعه در کشورهاي مختلفهمکاري کردند تا زمینه 4»فدراسیون اروپا براي زیست«کارمندانی از 
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هاي مختلف در رسی کنند. سه نمونه انتخابی نماینده استراتژيهایی از تجارب معاصر این کشورها بروسیله نمونه هغربی اروپا) را ب

ها و غیرانتفاعی در ارائه بلندمدت مسکن قابل استطاعت هستند. هرکدام از نمونه هایی است که شامل بازیگران خصوصیحکومت

دوگانه و سایر موارد در این  هاي ملی،معرف استراتژي محلی خاصی است و موارد انتخابی نماینده دید کامل از تمامی استراتژي

هاي ت اساسی، متمایز و المانسؤالاها استفاده شد. این چارچوب شامل از چارچوبی کلی براي تحلیل تمامی نمونه کشورها نیست.

گونه سند محرمانه یا  انجام شد. هیچ 2016-2017 ساختاري الزامی در ارتباط با هدف مطالعات بود. پژوهش در بازه زمانی

  دهد.تري از متدولوژي مورد استفاده در هر نمونه موردي را نشان میمکتوبی استفاده نشد. جدول دوم اطلاعات دقیق بهمصاح

  

  مرروي بر سه نمونه موردي. 1 جدول

  انگلستان  ایتالیا  اتریش  

  ساخت خلاقانه مسکن وین

  »طرح مسکن«

هاي  سیستم یکپارچه تعاونی

  گذاريسرمایه

  »یکپارچهسیستم صندوق «

مشارکت در مسکن با 

  مسئولیت محدوده

  قابل استطاعت بودن:

  هدف گروه

خانوارهاي با درآمد متوسط رو به   خانوارهاي با درآمد متوسط

  پایین

  خانوارهاي با درآمد پایین

   حکومت:

تخصیص، مقررات اجاره و 

  مدیریت توافقات

مقرراتی معدود براي محدودیت 

  اجاره و توزیع 

گذاران وسیله سرمایه همدیریت ب

خصوصی در طول زمان وام بوسیله 

تخصیص عمومی کاربران براي 

  یارانه مسکن

پایه  مقررات اجاره و توزیع بر

محور با حکومت  توافقات پروژه

  محلی 

هایی براي تشویق شامل مکانیزم

مشارکت ساکنین در مراحل 

  مدیریت و طراحی

توزیع برپایه لیست انتظار حکومت 

  محلی 

مقررات اجاره برپایه معیار درآمد 

  حداقل ملی 

مدیریت از طریق مسئولیت محدود 

 اشتراك و کنندگان مشارکت

  ها، خطرات و درآمدگذاشتن هزینه

   مالی:

  گذاريمنابع سرمایه

 هاي ارزان و/وام( حکومت محلی

یا وام زمین) در تلفیق با مالیه 

  خصوصی

هاي ملی و از طریق منابع تعاونی

وسیله تلفیقی از منابع  هاي بمنطقه

  مالی خصوصی و عمومی

ترکیبی از حکومت محلی و 

  هاي انجمن مسکن تعاونی

  دوگانگی:

  ترکیب همکاران

گذاران حکومت محلی و سرمایه

  انتفاعی و غیرانتفاعی

ترکیبی از همکاري حکومت، بازار، 

  بازیگران غیرانتفاعی و ساکنین

گذاران حکومت محلی و سرمایه

  غیرانتفاعی مسکن

   

  مروري بر متدولوژي سه نمونه موردي. 2 جدول

  انگلستان  ایتالیا  اتریش

هـاي   اسـاس داده  هاي اشتراکی وین برساختمان

گذاري تحلیل شـد. شـش   موجود و اسناد سیاست

گــذاري و مصـاحبه بــا شــاغلان بخــش سیاســت 

سازندگان انجام شد تـا اطلاعـات مهـم در بـاره     

دهندگی طرح مسـکن در ویـن    عملکرد و سازمان

اسـاس تجـارب دو نمونـه     ها بـر مشارکت ایتالیایی

فدراسیون مسکن «موردي بود که نویسندگان براي 

انجام دادنـد. ایـن فدراسـیون یکـی از      1»اجتماعی

صلی خـلاق در تحلیـل نمونـه مـوردي     بازیگران ا

ــی دانشــگاهی و      اســت. نویســنده ســوم شخص

مشارکت پادشاهی انگلستان بر مبناي 

گـذاري و ادبیـات   مرور اسناد سیاست

  موضوع است.
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 هایی از اتریش، انگلستان و ایتالیانمونه

ــاحبه  ــود. از مص ــابی ش ــورد   بازی ــوندگان در م ش

نظراتشان در خصوص مزایـا و معایـب خلاقیـت    

  موجود پرسیده شد.

روي نتایج اسـت.   کننده انتقادات اساسی بر تضمین

گـذاري و مـرور بـر    همچنین بررسی اسناد سیاست

  نوشتگان موضوع را نویسنده سوم انجام داد.

  

  در ادامه بحث کلی بالا، بحث پیرامون این سه نمونه موردي بر دو موضوع تمرکز دارد: 

  چگونه بخش خصوصی تشویق شد تا در ارائه و مالیه مسکن قابل استطاعت مشارکت کند؟  

 و توزیع در میان  هاي مسکن عمومی نظیر کیفیت، قابل استطاعت بودنچگونه توافقات انجام گرفته، تضمین کننده ارزش

  یک گروه هدف است؟

ها. شود: مسکن قابل استطاعت، مسکن حکومتی، مالیه مسکن و ترکیب اصولاین مقاله با تعریف مفاهیم اصلی شروع می

وین پرداختیم که در آن از متد مالی  1مقاله در ادامه توصیفی از سه نمونه موردي ارائه کرد. ابتدا ما به تعریف طرح مسکن

اي براي مسکن قابل استطاعت استفاده شد. در این متد ارتباط همکاري میان بازیگران خصوصی، حکومت و غیرانتفاعی نهخلاقا

در توسعه مسکن قابل استطاعت تقویت شد. دوم، ما نمونه مسکن اجتماعی در ایتالیا را معرفی کردیم. در این نمونه متد جدید 

بندي این بخش به بحث پیرامون مشارکت اشتراکی ترکیب شد. سوم، ما در جمعهاي مشترك مسکن و زندگی مالی با ویژگی

اسمی که ( »تولید مشترك«و  میان انجمن مسکن و حکومت محلی در انگلستان پرداختیم. در این نمونه نیز متد مالیه خلاقانه

گیري از بحث کلی در خصوص با نتیجهبراي نقش گروه شهروندان است) در دستیابی به مسکن قابل استطاعت تلفیق شد. مقاله 

  ها در دو زمینه موضوعی اصلی ادامه یافته است. یافته

  . مفاهیم اصلی2

  مسکن قابل استطاعات. 2-1

ترین مشکلات شهري و در حال بدل شدن به چالشی مهم در شهرهاي اي یکی از مهمکمبود مسکن قابل استطاعت اجاره

بسیاري از شهرها براي  ).European Union. 2011; EU Urban Agenda Housing Partnership. 2017( تاروپایی اس

خانوارهاي مهم با مشاغل تخصصی شهري و درآمد متوسط و پایین نظیر پرستاران و معلمان با کمبود عرضه مسکن مواجه 

دحام و جابجایی با کیفیت پایین هستند. این وضعیت ممکن است منجر به افزایش اجاره، سفرهاي روزانه زیاد به محل کار، از

کنند. در وضعیت کنند ولی در آن زندگی نمی کنند، بازي و خرید میشود. در نهایت شهرهایی پدید آید که مردم درآن کار می

براي وام، تقاضا براي مسکن قابل استطاعت در حال رشد است. عوامل اقتصادي  جاري و با کاهش امنیت شغلی و شرایط سخت

هاي شهري تنها با عرضه مسکن قابل استطاعت و مطلوب توسعه مناسب بخش مسکن قابل استطاعت حاکم است. محیطبرروي 

هایی براي جذب نیروي کار مناسب عرضه کنند. بنابراین تضمین مسکن هاي نیروي کار رقابت کنند و محیطقادر هستند با هزینه

   ).Large European Cities. 2013ت (ها و استعدادهاسفرصت يقابل استطاعت یکی از نیازهاي اساسی براي توسعه

ارائه کنیم.  »مسکن اجتماعی«را تعریف کنیم، نیاز داریم تا تعریفی عملیاتی از  »مسکن قابل استطاعت«قبل از آنکه بتوانیم 

ها و ا با سیستمدر تمام اروپا وجود ندارد لیکن مسکن اجتماعی در اروپ »مسکن اجتماعی« هرچند تعریفی مشترك از

و دیگر مفاهیم مشابه در » مسکن«، »اجتماعی«شود. در مجموع، اصطلاح هاي گوناگون کشورها تعریف میگذاري سیاست

هاي مشخص ها به مسکنی اشاره دارد که در دسته قیمتی پایین بازار و براي گروههاي گوناگون آنکشورهاي مختلف و ترکیب

                                                             
1. Wohnbauinitiative (WBI) 
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تعریف  مسکن) و معیارهاي صلاحیت بخشی( هاي مشخص جمعیتی، براساس نیازهاي متفاوتشود. گروهجمعیتی ارائه می

  اي و حتی محلی تعریف شده است. هاي ملی، منطقهها در مقیاسشوند که این معیارها توسط حکومت می

ن این دو مفهوم گیرند. اما در تعریف مرز واضحی میارا گاهاً معادل مسکن اجتماعی درنظر می »مسکن قابل استطاعت«

بازارهاي مسکن  ).EU Urban Agenda Housing Partnership. 2017; Czischke & Van Bortel, 2018د (وجود دار

توان اینگونه تعریف وجود تعاریف متعدد از استطاعت، مسکن قابل استطاعت را می هایی دارند. بادر مقیاس ملی و محلی تفاوت

داردها را رعایت کرده و هزینه اقامت در آن براي خانوارهاي با درآمد متوسط و متوسط رو به مسکنی که بطور کامل استان کرد:

 ,Haffner & Boumeesterد (خود را بدهنتوانند علاوه بر مسکن، هزینه سایر نیازهاي اساسی پایین به نحوي است که می

تري از خانوارها را نسبت به مسکن طیف گستردههایی است که ، مفهوم مسکن قابل استطاعت براي خانهبنابراین ).2010

کند. سطح گیرد. بخش مسکن قابل استطاعت حفره موجود میان بخش مسکن عمومی و اجتماعی را پر میاجتماعی دربر می

اي) یا براساس هزینه مسکن/نسبت درآمدي یا نسبت هزینه( اي این مسکن مناسب خانوارهاي درآمد متوسط پایینهزینه

  ). 1جدول ( توانند هزینه اجاره را بطور کامل پرداخت کنندهایی است که قادر به خرید خانه نیستند یا نمیخانوار

که ( هاي اجتماعیکند. بطور کلی میزان اجاره در خانهاندازه بخش مسکن قابل استطاعت را شرایط بازار محلی مشخص می

که توسط دولت ارائه شد) براساس درآمد و هزینه خانوارها و تخصیص ( هاي غیرانتفاعی ارائه شد) و مسکن عمومیتوسط سازمان

نیازمندي و اولویت آنان در لیست انتظار است. میزان اجاره مسکن قابل استطاعت از این روند مشتق شده است ولی با میزان 

توان تمامی بازار مسکن دانست. اي کمتر از اجاره واقعی در بازار مسکن. مرزهاي حضور بخش مسکن قابل استطاعت را میاجاره

ما دو گونه از  1تواند توسط بازیگران متفاوت، بازیگران عمومی و غیرانتفاعی نیز ارائه شود. در جدول مسکن قابل استطاعت می

تر مسکن قابل استطاعت، مسکنی است که براي خانوارهاي با درآمد متوسط مسکن قابل استطاعت را تعریف کردیم. تعریف دقیق

رو به پایین است که هرچند شرایط لازم براي مسکن اجتماعی را ندارد ولی از دیگرسو، امکان پرداخت کامل قیمت اجاره مسکن 

تر مسکن قابل استطاعت گاهی اوقات اشاره به ارائه مسکن قایل استطاعت براي خرید به در بازار را هم ندارند. تعریف عمومی

  جاي تنها اجاره دارد. 

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  روزشده توسط نویسندگان) به Czischke & Van Bortel, 2018( بخش اجاره مسکن .1شکل 
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  مسکن حکومتی. 2-2

اي از تواند دولت، بازار یا شبکهمسکن حکومتی اشاره به فرایندي دارد که حاکم زیرفرمان گروه دیگري است. این گروه می

زنی بوجود باشد یا قلمروهایی از طریق قانون، استانداردها یا قدرت یا چانههاي رسمی و غیررسمی ها، منسوبین، سازمانخانواده

هاي عمومی، خصوصی و غیرانتفاعی تمرکز براي هدف این مقاله، ما برروي فرایندهاي دولتی میان سازمان ).Bevir, 2013د (آی

هاي اخیر در سطح اروپا قرار دارد. توسعه ها از رفاههاي ملی، اقتصادي و تعریف حکومتکردیم. این فرایند در بستر سیاست

نشان  هاي بنگاه اقتصادي و با رویکرد دخالت غیرمستقیم حکومتگرایش به تعریف حکومتی رفاه را به تعریفی مدرن و با ویژگی

طور مثال دهد تا خدمات رفاه ارائه کنند. ب. این رویکرد به حاکمان محلی و غیرحکومتی اجازه می)Hoekstra, 2010د (دهمی

  .)Van Bortel et al., 2019: 5( ارائه خدمات عمومی دارند در بیشتري خودمختاري و غیرانتفاعی، آزادي عمل و انتفاعی بازیگران

گیري میان بازیگران همبستگی بیشتري پیدا کرده که تصمیم اي این اتفاق نظر وجود داردمیان گروه آکادمیک و بدنه حرفه

هاي مشترك اندك است. بورتل و ات آن دیدگاهتأثیرها در خصوص توزیع قدرت و و میان این گروه است. اما در ورطه عمل

که این تغییر در رویکرد حکومت الزاماً به معناي کاهش قدرت فرماندهی حکومت نیست، ولی  اشاره کردند) 5 :2019( دیگران

 ,De Bruijn & Ten Heuvelhof( غیررسمی فرماندهی باشدهاي هاي رسمی به تکنیکاي از تغییر تکنیکتواند نشانهمی

هاي  بیان داشت که شبکه )1997( 1زرود .)Scharpf, 1993: 145-147» (مراتبی سایه سلسله« ، نظیر فرماندهی در)1991

معتقد  )2002 ,1997( 2زدهد. لیکن داویی حکومت را کاهش میمراتب سلسلهبازیگران حکومتی و غیرحکومتی قدرت  همبسته

با ) 2006( 3زاست حکومت محلی همچنان مقتدر است و روابط توزیع قدرت همچنان به نفع حکومت محلی است. جونز و ایون

توان دید. در چندین کشور اروپایی، اي میحکومت متمرکز را در بسیاري ازتوافقات شبکه تأثیرکنند این ادعا موافقند و بیان می

اجتماعی) دارند. ( کنند و اعمال قدرت بر ارائه دهندگان مسکنها از قدرت خود استفاده میمتجنبش واضحی وجود دارد که حکو

براي ، Van Bortel, 2017 نگاه کنید به( ها استها و تنظیم ویژگی سازمانی آناین اعمال قدرت از طریق کاهش فعالیت

  فلاندر)). ( هایی از توسعه در هلند، سوئد، فرانسه و بلژیک مثال

اي به طور فزاینده هها بها از مسکن قابل استطاعت، دولتبودجه و فشار اتحادیه اروپا برحمایت حکومت کاهش نتیجه در

ها در همین زمان، فشار حکومت ).Oxley et al., 2014د (دنبال بازیگران بخش خصوصی به منظور افزایش عرضه مسکن هستن

هاي مدیریت هاي تجاري برد و با استراتژيها را به سمت گرایشبدون یارانه، آن داران مسکن اجتماعیبراي ادامه فعالیت زمین

 & Czischke, 2009; Rhodes & Mullins, 2009; Gruis & Nieboer, 2004; Elsingaد (بخش خصوصی منطبق کر

Lind, 2013.( کثرسازي سود خود، بازیگرانی با هدف حدا ذات قراردادهاي میان برخی بازیگران مسکن قابل استطاعت و

هاي شوند که ما در جستجوي چارچوبتر میها زمانی پیچیدهها بوجود آورد. این چالشهاي جدیدي براي حکومت چالش

اي و بازار براي حمایت از هستیم که در آن، تلفیقی از ابزارهاي رسمی و غیررسمی، سلسه مراتبی، شبکه ايحکومتی خلاقانه

  .)Osborne, 2010b( بازیگران بخش مسکن قابل استطاعت نیاز استگیري فرایند تصمیم

  سازي مسکنگذاري در  سرمایه. 2-3

طور  هشود. ببه معناي روشی است که پول براي توسعه و دستیابی به مسکن قابل استطاعت ارائه می گذاري در مسکن سرمایه 

   عبارتند از: مسکن اجتماعی تلفیقی از منابع گوناگون است. منابع معمول در کشورهاي اروپاي غربی سرمایه تولیدسنتی 

                                                             
1. Rohdes 
2. Davis 
3. Jones and Evans 
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 هاي هاي دولت از طریق وامیا کمک عمومی یا بخش سوم): تضمین حکومت، تلفیقی از وام و/( در نمونه اجاره اجتماعی

  شود.درآمد اجاره بازپرداخت انجام میشود و از بانکی که توسط ارائه دهندگان مسکن اجتماعی جذب می

 گذاري موسساتکنند: کمک حکومتی و سرمایهاي که بازیگران بازار مسکن اجتماعی ارائه میدر نمونه  

 1به شرط تملک)( هاي حکومتی به همراه اجارهکه خانوارها صاحب ملک هستند، کمک در نمونه  

 صوص برنامه اجاره به شرط تملک یا با منابع شخصی است) و/ یا که مخ تعاونی( خانوارهایی که مسکن تعاونی مشترك

  هاتعاونی هاي بودجههاي دولتی به همراه مکانیزمها، کمکپرداخت اجاره به تعاونی

 اي یا ملی)اوراق تعاونی، اوراق محلی، منطقه( اوراق مالی  

هاي مستقیم دولتی کاهش چشمگیري داشت. ارائه دهندگان مسکن اجتماعی به درآمدهاي هاي اخیر میزان کمکدر دهه

هاي خود براي تراز اقتصادي در بازار مسکن، رو به فروش و مدیریت خانه ]هاآن[ناشی از اجاره وابستگی بیشتري پیدا کردند و 

طور مثال در فراسنه، هلند و  هگذاري دارد، بمایههاي سراند. این روند کاهشی همچنین جذابیت بسیاري براي سازمانآورده

گذاري مالیه خانوارها در حال افزایش است. پادشاهی انگلستان که در مقدمه این بخش اشاره شد. علاو بر این شرایط، اشتراك

کومتی و ترین نکته قابل مشاهده افزایش خلاقیت خانوارها براي توسعه و مدیریت مسکن است. کاهش منابع مالی حمهم

ها منجر به کاهش قراردادهاي مسکن مستقیم از سوي دولت شد و در نهایت شکل چندگانه ارائه جایگزینی منابع مالی انجمن

  مسکن و حکومت شکل گرفت. 

 چندگانگی در مسکن. 2-4

ها به پرداختند. آنهاي مسکن اجتماعی به کنکاش به چندگانگی در زمینه سازمان )2012( ن بروتلفامولین، سزیچک و 

 3زوران از الزامات شرایط چندگانه است و از نظر بیلیهاي چندگانه میان بهرهاشاره دارند که وجود ارتباط )2011( 2دیدگاه آنهیر

عمومی، خصوصی و بخش سوم) است. علاوه بر ( در بیش از یک بخش »اساسی« اي هاي چندگانه ویژگیفرایند سازمان )2010(

 هاي بازار)، ساختارهاي چندگانه حکومتهاي ترکیبی و تعاونیایالت( ت، تحقیقات برروي استقلال مالی چندگانهاین موضوعا

ترکیب ( هاي عام المنفعه و اقتصادي) و خدمات و محصولات چندگانهوران یا جدا کننده فعالیتانعکاس دهنده ترکیب بهره(

ویژگی اساسی در  )411 :2012( 4اند. برمبناي مطالعات بلیسینگث کردهمسکن با خدمات اجتماعی و پشتیبان سکونت) نیز بح

شناخت کامل شرایط حکومت و بازار، ترکیب بازیگران قانونی خصوصی و عمومی، و قرارگیري «اجرایی شدن رویکرد چندگانه 

از دیدگاه چندگانگی « دارند که تأکید. )411 :2012( است. بنابراین، مولینز و دیگران »هاهاي چندگانه در شرایط سازمانموضوع

بندي هاي مسکن، بخشترین دلایل متقاعد کننده براي درنظرگرفتن تغییرات در سازمانگذاري اجتماعی، یکی از مهمو سرمایه

  ).Mullins, 2006; Scott, 2001; Thornton, 2004» (هاي قانونی استهاي درگیر در رقابت با سازمانانجمن

دارند، این تحقیق تغییر رویکرد اندکی دارد و  تأکیدبرروي چندگانه بودن در یک سازمان  )2012( ینز و دیگراندرحالیکه مول

میان بازیگران) و ارائه مسکن به عنوان  »دهیفرمان«هاي گوناگون با میزان( برروي ساختارهاي مشارکتی میان بازیگران متفاوت

                                                             
بطور مثال -شویداستفاده شد. این کلمه به معناي اجاره اي است که در پرداخت ماهانه شما صاحب ملک می Mortgage. در متن اصلی از کلمه 1

که به  rentشود. این مفهوم با کنید و پس از تسویه وام، سند مالکیت از رهن بانک خارج و به نام شما میوام مسکن پرداخت میاقساطی که براي 

  . مترجم.شودروش متداول اجاره ملک در ایران=، تفاوت دارد. در فارسی بعضاً و به اشتباه هردو کلمه اجاره ترجمه می-معناي اجاره ملک است
2. Anheier 
3. Billis 
4. Blessing 
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ما از  -)2012( سزیچک، گرویس و مولینز مشابه - دارد. براي اجراي این رویکرد تأکیدخروجی و محصول این ساختار مشارکتی 

 2و زیدریولد )1992( ها، پستوفاستفاده کردیم و براي دسته بندي سازمان )2005( 1مدل توسعه برندسون، ون دن دونک و پاترز

ها را شناسایی کردند که شامل سازمان ). نویسندگان چهارگونه از2شکل ( را پایه مطالعات خود در نظر گرفتیم) 1999(

 ، سزیچک و دیگران)2010( 3یید بوکینگهامأهاي حکومتی، بازار، اجتماعات و بخش سوم است. مطالعات ما نیز در ت سازمان

اي با حقوق مختص هاي این مدل اینست که بخش سوم به عنوان محدودهیکی از محدودیت«بود که بیان کردند  )42 :2012(

یز مشابه دیدگاه بیل »شود.شود و به عنوان مسئولی میان دو بخش حکومتی، بازار و اجتماع درنظر گرفته میدیده نمی به خود

 هاي اصلی حکومت، بازار وایی براي بازیگران و ارزشهاي بخش سوم تنها شیما هم براین باوریم که سازمان )2010(

هاي خود را دارند ها همچنان ویژگیخود را دارند. با این وجود این سازمان ها حقوق مختص بهاجتماعات است هرچند این سازما

ها در میان اعضا و کند و شاید به وضوح جاي خالی آنحکومتی، بازار و اجتماعات متمایز می »خالص« هايها را از سازمانکه آن

  شود. کنندگان مدیران دولتی دیده میمشارکت

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 ,Brandsen, Van den Donk & Putters, 2005; Pestoff( هاي دولتی، بازار، اجتماعات و بخش سومبندي سازماندسته. 2 شکل

1992; Zijderveld, 1999 روزشده در  بھVan Bortel, 2016: 50(  

  . اتریش: افزایش نقش بازیگران بازار از طریق ابزار جدید مالی براي مسکن قابل استطاعت3

هاي صورت وام ههایی بطرح مسکن وین را بررسی کردند. در این طرح شهرداري وین یارانه) 2019( 4ماندت و امان

وسازهاي جدید در کند. این طرح مشوقی براي ساختوساز مسکونی ارائه می هاي ارزان براي ساختبهره یا زمین مدت و کم میان

تعهد اجتماعی براي سطح قیمتی از اجاره  يسودآوري را در ازابازه قیمت متوسط مسکن است. منافع مالی و نگرانی سازندگان از 

مسکن ( کند. بنابراین دستورالعملی در بخش مسکن قابل استطاعتگذاري را تضمین میو دسترسی به معیارهاي این قیمت

  اجتماعی غیرسنتی) استفاده شد. 

                                                             
1. Brandsen, Van den Donk & Putters 
2. Zijderveld 
3. Buckingham 
4. Mundt & Amman 
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راي اعطاي امتیازات را مشخص کرد. این حکومت با جلسات مشارکتی کنسرسیومی از توسعه دهندگان، شرایط حداقلی ب

گذاري در واحدهاي مسکونی تکمیل شده ها شامل حداقل مقدار مورد نیازِ آورده از سوي کنسرسیوم، حداقل سرانه سرمایهحداقل

وارد، سال) بود. علاوه بر این م 10( گذاري توسط مستأجران در طول دوره وامهاي میزان اجاره و مشارکت سرمایهو محدودیت

واحدهاي مسکونی در حال ساخت در طول مدت وام توسط  % درصد از هزینه50% از هزینه واحدهاي مسکونی تکمیل شده و 50

نمایندگان رسمی عمومی تضمین و به عنوان یارانه مسکن پرداخت شد. این یارانه براساس معیارهاي اجتماعی و لیست عمومی 

بندي وجود هاي اعطاي یارانه، محدودیت درآمدي در معیارهاي اولویتبا سایر برنامههرچند در مقایسه ( انتظار تخصیص یافت

اي باید بدون محدودیت زمانی باشند و نرخ اجاره در طول زمان اجاره تنها براساس نرخ بهره ندارد). تمامی قراردادهاي اجاره

توان واحد مسکونی را به فروش قابل افزایش است یا مییابد. زمانی که مستأجر نقل مکان کند، میزان اجاره عمومی افزایش می

شهر بر کیفیت اجراي پروژه توسط شبکه وکالتیِ مشخصی تضمین شده است. این کمیته مشابه  تأثیرگذاشت. در نهایت، نقش و 

این کمیته شامل متخصصینی از کند.بعضی اوقات اي، ارزیابی پروژه و پیشنهاد بهبود را ارائه میهاي یارانهها در برنامهسایر کمیته

وساز،  هاي گوناگون است، نظیر نمایندگانی از شوراي شهر وین و متخصصان مستقلی نظیر معماران، متخصصان ساختزمینه

  .)Ferri, Pogliani & Rizzica, 2019ي (ریزان شهرها و برنامهاکولوژیست

ها شامل استقبال اي را مشخص کرد. این نشانهافقات یارانههاي جدید در توبر نشانه تأکیدچگونگی  بررسی طرح مسکن وین

وسازهاي گذار، ساختهاي سرمایهي سازماناز ارائه دهندگان مسکونی تجاري و منافع محدود، جلوگیري از ورود سرمایه

دید است. مشخصه هاي شهرداري میان مدت و ماهیت مدت زمان محدود براي حداکثر نرح اجاره در قراردادهاي جشهرداري، وام

است. براساس  2015تا  2012هاي واحدهاي مسکونی جدید در خلال برنامه و میان سال 6300اصلی طرح مسکن وین اجراي 

 ,Mundt & Ammanد (آغاز ش 2015این تجربه موفق و برنامه جدید اعطاي یارانه، موج جدیدي از طرح مسکن وین در سال 

2019.(  

هاي مسکونی با سود محدود مجبورند به هاي موجود اشاره کردند. شرکتخی از معایب و ریسکبه بر) 2019ن (ماندت و آما

تنها ( ها را بعد از ده سالتوانند اجارهدهندگان تجاري میهاي موجود بچسبند، توسعهاجاره از طریق ساختمان-ساز و کار هزینه

هاي اجاره بالایی که عدم یابد. نرخبالاي اجاره در بازار افزایش میهاي براي مستأجرین جدید) افزایش دهند که احتمالاً به نرخ

ها پرررنگ نیست. این امر به دلیل شود. اهداف اجتماعی در سایر برنامهاعتماد به مسکن قابل استطاعت در بلندمدت را منجر می

ه به عنوان سکونت اصلی خانوار است. میزان نبود محدودیت درآمد رسمی و گاهی اوقات به دلیل نبود الزام براي استفاده از خان

هاي عمومی گزینه جایگزینی پایین به میزان توسعه نرخ بهره در بازار وابسته است و درنتیجه مسکن هاي با بهرهسودآوري از وام

  هاي اصلی طرح مسکن وین موفق نشود. است که تا سایر جنبه

دهندگان مسکن است ولی این ها از طریق توسعهی بازپرداخت وامریسک اصلی دیگر براي طرح مسکن شهر وین، وابستگ

هاي اعتباري بسیار بالایی هاي مسکونی با سود محدود رتبهوضعیت نظر صریح کنسرسیوم بود. باوجود آنکه گاهی اوقات شرکت

وزیع شود. همچنین، در این هاي مالی بیشتري تدارند، نظر کنسرسیوم این بود تا ریسک موجود میان توسعه دهندگان و سازمان

زمین را ارائه کند. در نهایت، واحدهاي  شرایط سود مورد انتظار شرکاي مالی کمتر از شرایطی است که شهر به عنوان تخفیف،

تر از قیمت آن در بازار است که این امر احتمال ریسک خالی ماندن یا فروش نرفتن خانه را مسکونی تکمیل شده معمولاً ارزان

  ).Mundt & Amman, 2019( دهدمیکاهش 
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سازي، مشارکت در امر مسکن در هاي خانه. ایتالیا: افزایش مشارکت اجتماعات از طریق تلفیق شرکت4

  توسعه و مدیریت مسکن قابل استطاعت

شود و می تأمیناي مسکن براي خانوارهاي درآمد پایین در ایتالیا و بصورت سنتی توسط نمایندگان حکومتی محلی و منطقه

، تولید مسکن جدید براي 1990ي این رویکرد در پایان دهه شود. پس از اتمام بودجهاز طریق یارانه حکومت ملی حمایت می

مسکن « را براي حمایت از 1، دولت ایتالیا سیستم یکپارچه تعاونی مسکن2008خانوارهاي کم درآمد سقوط کرد. در سال 

اي قابل استطاعت در سطح کشور ایتالیا ارائه کرد. در ایتالیا بصورت سنتی مسکن اجاره و به عنوان الگوي جدیدي از »اجتماعی

با هدفی جدید تلاش کرد مسکن اجتماعی توسط  SIFشود، مسکن اقشار کم درآمد توسط بازیگران بخش عمومی ارائه می

) 2019( 2افاعی است. فري، پوگلیانی و ریزیکهمکارانی ارائه شود که ترکیبی از بازیگران حکومتی، اجتماعات، خصوصی و غیرانت

گذاري سرمایه 3طور مشخص برروي نقش وکالتی فدراسیون مسکن اجتماع هب SIFرا بررسی کردند.  SIFدو پروژه تحت حمایت 

هاي مسکن مشارکتی و اجتماعی است و دهنده پروژه ئهاموجودیتی خصوصی و غیرانتفاعی است که مسئول و ار FHSکرد. 

کند. این نمونه مثالی است که چگونه یک هاي گونه جدید را حمایت میهمچنین ایجاد همکاري براي به ثمر رسیدن مسکن

اجتماع در گوشه ( ها شرکت کنند و قدرت ساکنین در توسعه و مدیریت مسکن را افزایش دهدسازمان غیرانتفاعی میتواند در پروژه

حکومت، بخش سوم و بازار در ( مانندها باقی میگران سازمانی کنترل کننده استراتژي)، و این درحالیست که بازی2مثلث شکل 

  ). 2شکل 

در پژوهش متفاوت خود بررسی کردند نه تنها چگونگی توسعه مسکن اجتماعی  )2019( هدف واضحی که فري و دیگران

هاي مشارکتی دنبال ساخت و تجزیه مکانیزم هاي درآمدي متوسط و کم است، بلکه آنان به وضوح در پژوهش خود بهبراي گروه

هاي مشارکتی به براي انسجام اجتماعات هستند تا از این طریق حس تعلق به مکان را میان ساکنین پرورش بدهند. این مکانیزم

ت و ي تلفیق جمعیت مستأجر) و نوآوري در فرایندهاي مشارکطور مثال طراحی محتاطانه هب( عنوان طراحی مخصوص اجتماعی

شود) هاي مبتنی بر مدت زمان که ساعات کاري به عنوان ارزش اجتماع استفاده میبطور مثال بانک( پاسخگویی اجتماعی

  ).Ferri, Pogliani & Rizzica, 2019د (شوشناخته می

گذاري را سرمایههاي گذاري برروي مسکن اجتماعی بوجود آورد. این تعاونی مکانیزممنبع جدیدي براي سرمایه SIFتعاونی 

هاي خود را با الگوهاي خلاقانه مشارکتی در مدیریت توسعه داد و در بخش تجاري مستغلات آزمایش کرد و همچنین مکانیزم

بانکی نزدیک به ( بیلیون دلار آن توسط کاسا دیپوزیت پریستیت SIF ،1بیلیون دلار بودجه  2,28مسکن ترکیب کرد. از مجموع 

هاي بیمه و تعاونی ها، شرکتمیلیون دلار توسط بانک 888ونقل، میلیون توسط وزارت زیرساخت و حمل 140دولت ایتالیا)، 

، بخش مسکن اجتماعی ایتالیا به سمتی حرکت کرد که در حال حاضر به عنوان بخشی 2008شد. از سال  تأمینبازنشستگان 

 14800پروژه،  220می محلی در سراسر ایتالیا قرار داد که تعاونی رس 26شود. در حال حاضر گذاري دیده میجذاب براي سرمایه

موفق شد  SIFآموزان و ساکنین موقت را در دست انجام دارند. تعاونی تخت خواب موقت براي دانش 6500مسکن اجتماعی و 

  آپارتمان را حمایت کند.  20000ساخت 

هاي با درآمد متوسط رو به پایین تمرکز دارد.ظرفیت اسکان ها برروي خانوارمعایبی نیز در این طرح وجود دارد. بیشتر پروژه

براي بیشتر خانوارهاي متقاضی درآمد پایین محدود است. و این شرایط میتواند کسب و کار موجود را غیراقتصادي کند. علاوه 

                                                             
1. Integrated System of Housing Funds (Sistema Integrato dei Fondi (SIF)) 
2. Ferri, Pogliani & Rizzica 
3. Fondazione Housing Sociale (FHS) 
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ندگان شامل بازیگران هاي مسکن قابل استطاعت بسیار پیچیده است و این شرکت کنکنندگان در پروژهبرآن، نیازهاي مشارکت

بخش دولت، بازار، غیرانتفاعی و ساکنین است. تخصصی نظیر آنچه فدراسیون مسکن اجتماعی ارائه کرد براي تنظیم نیازهاي 

  این شرکا ضروري است. 

هاي مسکن قابل استطاعتی اظهار داشتند پروژه )Ferri, Pogliani & Rizzica, 2019( هاي موردينویسندگان در نمونه

توان در ابتکارات همکاران ساخت مسکن از بالا به پایین ه بررسی شد، تلفیقی از مشارکت پایین به بالاي ساکنین است که میک

ي فعالیت در ارائه نحوه ).Krokfors, 2012( هاي مسکن با رویکردهاي مشارکت مردم از بالا به پایین مشاهده کردو تعاونی

هاي مدیریت و توسعه هاي مسکن است. این مساله درحالیست که ارزیابی استراتژيرکتخدمات مدیریت مسکن مشابه شرایط ش

کردند، کاهش  بررسی )2019( هاي مسکن قابل استطاعتی که فري و دیگرانبیشتر به رویکرد بالا به پایین گرایش دارد. پروژه

مسکن است تا نرخ بازگشت سرمایه در مستغلات ها کاهش مدیریت ریسک به طرق گوناگون وجود دارد. هدف این پروژه ریسک

جریمه و افزایش نرخ بازگشت یا رفتارهاي  خیر در پرداخت اجاره باأاي میان تطور مثال همبستگی هب( کمتر یا ناچیز شود

و  هاي اجتماعی و اقتصادي ترکیبی از مستأجران و شرکت ساکنین در طراحیغیراجتماعی دارد). این خطرات با ایجاد گروه

  شود. ها و در نتیجه افزایش انسجام اجتماعی مطرح میساخت پروژه

خصوصی براي مسکن قابل استطاعت از طریق مشارکت میان  سرمایه. انگلستان: دسترسی به 5

  هاي مسکن و مسئولان محلی انجمن

کردند. در انگلستان، ها از مشارکت مستقیم در تحویل مسکن قابل استطاعت عقب نشینی در بسیاري از کشورها، دولت

و انتقال  »حقِ خرید«شوراي مسکن براي مدت زمانی طولانی مسئول قانونی الگوي مسکن اجتماعی بود تا مسکن با توجه به 

  به شدت تغییر کرد. ) 2019( 1هاي مسکن، کاهش یافت. این وضعت براساس تحقیق موریسونبازار مسکن به انجمن

ها به مساله گري هستند در سراسر انگلستان افزایش یافته است، آنهاي خلاقانه تسهیلاي که بدنبل مدلمسئولان محلی

دانست که مسئولان محلی باید بخشی از راه حل براي کمک مسکن قابل استطاعت رسیدند. علاوه براین، دولت ملی می تأمین

گذاران محلی ه مقررات زدائی کرد تا سرمایهانگلستان باشند. بنابراین دولت مرکزي شروع ب »خورده شکست«به بازار مسکن 

هاي متفاوت و جدیدي را ارائه کنند. نتیجه این امر، موج جدیدي است که تمایل مسئولان محلی براي ایجاد همکاري با مدل

ی دسترسی هاي محلها به منابع تعاونیهاي مسکن غیرانتفاعی را بوجود آورد. بلاخص این انجمنگذاران محلی در انجمنسرمایه

دهد چگونه چارچوب قانونی دولت پادشاهی داشتند و براي مسئولان محلی مجاز نبود. در نمونه بررسی شده موریسن، او نشان می

هاي مسکن کار گذاران محلی و انجمنهاي خلاقانه در میان سرمایهگذاران چگونه این مدلیابد و سرمایهانگلستان تغییر می

  کند.  می

مسکن هید را براي ارائه  گذاران با انجمنپیشگام شدند و اولین مدل از همکاري سرمایه 2و هو برایتون مسئولان محلی

توسعه این مساکن براي خانوارهاي درآمد پایین قابل حصول بود  ).Hyde. 2017د (مسکن قابل استطاعت منتشر کردن 1000

طور ابتکاري منابع،  هب 3زیرا نرخ اجاره براساس حداقل دستمزد ملی تنظیم شده بود. این مدل همکاري با مسئولیت محدود

  گذاشت.  هاي مالی را در یک ظرف میهاي مشترك، خطرات و پاداش هزینه

   Greaterد (بگیرن یاد فعال مسکن هايانجمن با مشابه را توافقات اجراي تا چگونگی دندش مشتاق محلی ولانئمس سایر

                                                             
1. Morrison 
2. Brighton & Hove 
3. limited liability partnership (LLP) 
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London Authority (GLA). 2017 .(هاي با صاحبان توانند خانهمی با مسئولیت محدود هاي همکاري طور مشخص هب

هاي مختلف مسئولان محلی را شرایط و اولویتمشترك، تخفیف کافی در اجاره، توسعه و بودجه را تنظیم کنند. که این متغیرها 

تواند در سراسر اروپا از آن استفاده گذاري وجود دارد که میهاي مشارکت سرمایهکند. پتانسیل مهمی در این مدلمنعکس می

 Town and Countryت (کرد. رهبري مشارکتی و سیاسی قوي در مسئولان محلی لازمه اجراي این مدل خلاقانه اس

Planning Association (TCPA). 2017 .(ها حمایت قوي دولت از مسئولان محلی را نیاز دارد تا علاوه بر رهبري، این مدل

  ).Hackett, 2017د (دست گیرن هوساز خانه را دوباره برهبري ساخت

گذاران مدل مشارکت سرمایهگذاران براي بررسی وجود دارد. این گونه از هاي مشارکت سرمایهتعداد بسیار متنوعی از مدل

هاي مسکن چندگانه را آورد بلکه مشارکت انجمنوجود می ههاي منفرد مسکن را بتنها مشارکت میان مسئولان محلی و انجمن نه

تواند گذاران میهاي مشارکت سرمایهگذاري میدهد، مدلهاي سرمایهاي که این شرایط به سازمانبه همراه دارد. خوراك بالقوه

 ,.Oxley et alد (گذاران را در حال حاضر یا بعدها به ارمغان بیاورد و منافع زیادي براي همه احزاب وجود دارالت میان سرمایهعد

2015.(  

سازد تا بهتر به نیازهاي مسکن افراد محلی پاسخ بدهند. گذاران مسئولان محلی را قادر میهاي مشارکت سرمایهاین مدل

د هاي آینده را تضمین کننگذاريدهد تا افزایش ارزش زمین براي سرمایهسئولان محلی اجازه میها به مهمچنین این مدل

)Hyde. 2017 .(هاي مسکن و مسئولان محلی بوجودآورده تا اجاره خود را براي انجمن مؤثراي ها وسیلهفعالیت با این مدل

هاي مسکن تعهد کند. انجمنبراي تصمیمات دولت ایجاد میهاي جدیدي تعیین کند. تعیین اجاره توسط مسئولان محلی؛ چالش

هاي غیرانتفاعی و هاي خود دارند. این درحالیست که در سایر کشورها، سازمانهاي دولتی در سایر فعالیتکمتري به محدودیت

ها بوسیله ن سازمانگذاري ایتأثیرگیرند. هاي جدید را به دست میعمومی همکاري تنگاتنگتري دارند و کنترل توسعه مسکن

ها به دنبال اجراي یابد. در نتیجه این سازمانشاغلان بخش خصوصی، بازیگران اصلی انتفاعی و صنعت ساخت خانه کاهش می

د مسکن در سراسر اروپا هستن »خورده شکست«تر در مقیاس ارائه مسکن اجتماعی و کمک به شاهدان بازار نقشی مهم

)Morrison, 2019.(  

  گیرينتیجهبحث و . 6

ترین نتیجه این مقاله، تایید افزایش چندگانگی مسکن قابل استطاعت و عناصر تشکیل دهنده این بازار است که شامل مهم

شود. این همکاري در سه نمونه موردي بررسی شد که نماینده توافقات ابتکاري است که دولت، توسعه، مدیریت و مالیه می

شود. در بخش انتهایی، ما برروي نتایج بدست آمده در ارائه مسکن قابل استطاعت شامل می بازیگران بخش خصوصی و مالیه را

از این سه نمونه و باتوجه به دو زمینه اصلی مقاله تمرکز داریم: چگونه بازیگران خصوصی تشویق به مشارکت شدند و چگونه 

هاي انتخابی شدیم. در هاي چندگانه در نمونهروشهاي مسکن عمومی توسط این توافقات تضمین شد. ما متوجه افزایش ارزش

نمونه مسکن وین، چندگانگی توسط برنامه دولت محلی و با ارائه وام ارزان و زمین براي کنسرسیوم بازیگران بخش خصوصی و 

راي افزایش ) ب»اجتماعی از ساکنین«ایجاد ( بخش سوم تشویق شد. در ایتالیا، درگیر کردن ساکنین در توسعه و مدیریت مسکن

گذاري هاي سرمایهانسجام اجتماعی و تقویت بخش اجاره مسکن استفاده شد. علاوه برآن، نمونه ایتالیا نشان داد چگونه تعاونی

توانند ارائه کننده مسکن اجتماعی باشند. نمونه انگلستان نشان داد چگونه مدل منجر به توسعه بخش تجاري مستغلات شده و می

هاي جدید براي ارائه مسکن قابل هاي مسکن و مسولان محلی منجر به ایجاد فرصتگانه میان انجمنگذاري چندسرمایه

  گذاري بخش خصوصی است.هایی براي سرمایهاستطاعت و ایجاد فرصت
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ها بوضوح ها به عنوان مثالی از افزایش نقش بازیگران خصوصی در مسکن قابل استطاعت است، نمونهوجود آنکه نمونه با

گیري چارچوب مسکن قابل استطاعت دارد. هر سه نمونه نشان دادن نشان دادند که دولت نقش مهم، مستمر و پررنگ در شکل

هاي دولتی و خلاقیت در مسکن قابل استطاعت نیازمند حمایت دولت است. در طرح مسکن وین نقش خلاقانه دولت با زمین

گذاري در مسکن اجتماعی به عنوان بخشی از مشارکت دولتی مورد حمایت سرمایهبهره تایید شد. در ایتالیا، هاي دولتی کموام

هاي ناآشنایی با بازیگران غیرانتفاعی و خصوصی در تواند استراتژيقرار گرفت. در انگلستان مشخص شد چگونه دولت محلی می

  ارائه مسکن قابل استطاعت داشته باشد. 

هاي توان در تلفیق با سیاستدادند که خلاقیت در مسکن قابل استطاعت را می هاي بررسی شده در این مقاله نشاننمونه

توانند موقعیتی ی خود میمراتب سلسلههاي متفاوت ها با جایگاهریزي شهري دانست. دولتیکپارچه ملی، مسکن محلی و برنامه

توانند از طرق گوناگونی انجام بدهند: ها میتهاي مسکن قابل استطاعت ایجاد کنند. این شرایط را دولمناسب براي ساخت پروژه

ریزي شهري، فعالیت به عنوان شروع کننده، مدیر شبکه و قانونگزار بازار تنظیم قوانین و ضوابط، تجدیدنظر در ابزارهاي برنامه

  هایی براي عرضه زمین.هاي شهر و ابداع استراتژيمسکن، ارتقاي زیرساخت

هاي مالی حکومت وابسته این مقاله چندین نقطه مثبت دارند. این الگوها کمتر به حمایت الگوهاي چندگانه بررسی شده در

هاي مسکن اجتماعی، این ي سنتی و هدف گروههستند.اگر هدف الگوها خانوارهاي با درآمد متوسط رو به پایین باشد و نه هسته

هاي مالی، توانمندسازي مستأجران و توسعه اجتماعات سکالگوها مناسب است. مزایاي دیگري نیز وجود دارد که شامل توزیع ری

  است. 

- هاي مسکن اجتماعی نظیر کیفیت، قابل استطاعت بودن و تخصیص مسکن براي گروهبا این وجود، خطراتی در حفظ ارزش

لت بتواند رسد دودهد ولی به نظر نمیهاي هدف وجود دارد. هرچند توافقات دولت در کوتاه مدت این خطرات را کاهش می

مسکن قابل استطاعت و در دسترس را تضمین کند. همانطور که در ادامه این روند بازیگران فعال اجتماعی، مستأجران و 

  شوند. بازیگران بازار وارد این بخش می

شوند. بطور مثال در نمونه هاي ارزش مسکن عمومی میها موجب به چالش کشیدن ریشهمجموعه برخی از خلاقیت

هاي آزاد براي تواند سیاستاي که هنوز بخشی از ضوابط دولت ملی نیست میانگلستان مشخص شد که فعالیت با ابزار ویژه

هاي مسکن توسط استانداردهاي محلی مسئولان محلی و انجمن مسکن بوجود آورد. در نتیجه این دو گروه تعیین کننده ارزش

 کشدداردهایی که گاهاً تعریف حکومت ملی از قابل استطاعت بودن را به چالش میموجود در مسکن قابل استطاعت هستند. استان

% قیمت بازار که توسط 80بطور مثال، استفاده از استاندارد حداقل دستمزد ملی براي قابل استطاعت بودن به جاي استاندارد (

  شود). دولت مرکزي استفاده می

ات آنان بر دستیابی به مسکن تأثیرله و دیگر مطالعات بسیار جدید هستند و هاي بررسی شده در این مقابسیاري از خلاقیت

ها نیاز قابل استطاعت هنوز محدود است یا کاملاً مشخص نیست. تحقیقات بیشتري براي انتقال این تجارب به دیگر موقعیت

تحقیقات دیگري نیز براي ارزیابی  است. این نیاز فرصت مناسبی براي آزمایش و تجربه یادگیري فشرده را فراهم کرده است.

ات بلندمدت و افزایش درك ما از معیارهاي موفقیت در همکاري چندگانه نیاز است. چه چیزهایی موانع و تسهیل کننده تأثیر

ها و ساز و کارهاي اجباري در تضمین حضور بازیگران خصوصی در بلندمدت موفق است؟ در نهایت، نیاز براي است؟ کدام انگیزه

تر هاي انتقال این نتایج وجود دارد. و همچنین نیازي براي ارزیابی عمیقالعات تطبیقی با هدف کنکاش و شناسایی فرصتمط

  هاي جدید ارائه مسکن وجود دارد. ها و مزایاي مدلهزینه
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  چکیده

- هاي عمومی شراکت بهبود براي یديکل هاي زمینه و موفقیت کلیدي عوامل شناساییدرصدد  مقاله این هدف:

طرح  .است موردي مطالعهعنوان  در کشور تانزانیا به قابل استطاعت مسکنتأمین  هاي پروژه رخصوصی د

 در خصوصی و دولتی بخش مسئولین از نفر 10 با ساختاریافته نیمه يها مصاحبه پژوهش/ روش/ رویکرد:

ي کیفی محتوا تحلیل استاندارد روش از استفاده با ها مصاحبه تنم و شده آوري جمع يها داده. شد انجام تانزانیا

اي براي نظارت بر  تیم اختصاصی از افراد حرفه«عامل  6ها  یافته ها: یافته .گرفت قرار تحلیل و تجزیه مورد

پشتیبانی و تضمین «، »بازدید و بازبینی اداري و غیراداري از محل«، »خصوصی-شراکت عمومیهاي  پروژه

بازبینی دقیق طرح «، »وساز ها و برقراري تعادل از مرحله طراحی تا مرحله ساخت انجام بررسی«، »دولتی

ترین عوامل کلیدي موفقیت  مهمعنوان  بهرا » اعتماد و شرافت«و » خصوصی-شراکت عمومیپیشنهادي پروژه 

دهد که  نشان می خصوصی-شراکت عمومیهاي  پروژهچرخه نگاشت عوامل کلیدي موفقیت در  کند. معرفی می

استفاده  کنند. ) بروز میn = 9» (اجرا«) و n = 10» (سازي آماده«)، n = 11» (ساخت«بیشتر در سه مرحله 

در اجراي  خصوصی- شراکت عمومی هاي به عاملین پروژهشناسایی این عوامل کلیدي موفقیت،  عملی:

 در آنها گنجاندن امکان این، بر علاوههاي مسکن قابل استطاعت کمک خواهد کرد.  آمیز آن در طرح موفقیت

 بر بنابراین، .دارد وجود قابل استطاعت مسکندر تأمین  خصوصی-شراکت عمومی مفهومی چارچوب تیآ توسعه

 براي اي پایه عنوان به ها یافته از توانند می گذاران سیاست و دولت ،آمده دست عوامل کلیدي موفقیت به اساس

 هدف با ،موجود وضعیت در تأمل و موجود خصوصی- شراکت عمومیهاي  پروژه مقررات و سیاست مجدد بررسی

 از استفاده با مقاله این اصالت/ ارزش: .کنند استفاده آینده در خصوصی- شراکت عمومی يها پروژه ارائه بهبود

اي ه شراکت بهبود کلیدي هاي زمینه وفهم عوامل کلیدي موفقیت  و شناسایی براي شده هدایت محتواي تحلیل

 ارائه را تجربی مطالعه اولین ،در بخش مسکن تانزانیاهاي مسکن قبل استطاعت  خصوصی در طرح- عمومی

   .استبررسی شده  کمتر موضوع ایندر کشورهاي در حل توسعه مانند تانزانیا . دهد می
  

عت، هاي مسکن قابل استطا خصوصی، طرح-شراکت عمومی، تانزانیا، عوامل کلیدي موفقیت ها: کلیدواژه

  هاي عمومی و خصوصی. بخش

                                                             
1. Kavishe, N. & Chileshe, N. (2019). Critical success factors in public-private partnerships (PPPs) on affordable housing 
schemes delivery in Tanzania: A qualitative study. Journal of Facilities Management, 17(2): 188-207. 
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  مقدمه. 1

کیلومتر  947300میلیون نفر دارد و مساحت  57/55 شود، جمعیتی برابر با تانزانیا که رسماً جمهوري متحده تانزانیا نامیده می

مله دهد. اما نسبت به اکثر کشورهاي در حال توسعه، رشد جمعیت و شهرسازي از ج مایل مربع) را پوشش می 365800مربع (

اند، که این کمبود به صورت سه میلیون  هایی هستند که این کشور آفریقاي شرقی را با کمبود فعلی مسکن مواجه کرده چالش

). بدین ترتیب، تأمین مسکن در NHC, 2010یابد ( مسکن در سال افزایش می 200000شود و با سرعت  مسکن نشان داده می

سه برابر  1967نشان داد که جمعیت تانزانیا از سال  2012نحوي مشابه، سرشماري سال  تانزانیا همپاي روال رشد شهري است. به

  شده است و همچنان رو به افزایش است.

ها در کشورهاي در حال توسعه،  براي کاهش رشد جمعیت و پیامدهاي متعاقب کمبود مسکن، تانزانیا هم مانند اکثر دولت

 هاي مسکن ارزان/ پروژه ارائهحلی براي  راه عنوان بهرا  خصوصی-ومیشراکت عمترغیب شده است تا راهبرد محبوب 

هاي (مسکنی)  ها همان پروژه ). اینTrangkanont & Charoenngam, 2014درآمد به کار گیرد ( صرفه به قشر کم به مقرون

تر  نتی تهیه، بسیار پیچیدهدر مقایسه با فرایند س خصوصی-هاي عمومی شراکتها نتوانستند تحویل دهند. اما  هستند که دولت

 ,Moskalykهاي خوب نظارت و مدیریت نیاز دارند ( سازي، آموزش و تجربه و نیز مهارت هستند، و به میزان زیادي از آماده

اند. براي مثال، در نیجریه، سودآفرینی  استناد کرده خصوصی-شراکت عمومی). به همین دلیل مقالات به خوبی به 2011

هاي شراکت  درآمد از پسِ خرید پروژه هاي کم براي شرکاي عمومی و خصوصی بود؛ لذا، محال بود که گرو اي مشترك انگیزه

 خصوصی-هاي عمومی شراکت). برعکس، به گفته بانک جهانی، Ukoje & Kanu, 2014خصوصی بربیایند (-مسکن عمومی

اقتصادي را به ویژه در کشورهاي در حال توسعه محدود توانند به حل مشکل زیربناي ناکافی که رشد  اگر به خوبی اجرا شوند، می

  ).World Bank, 2016کرده است، کمک کنند (

انجام داد و هفت  خصوصی-شراکت عمومیتري درباره  ) پژوهش بیش2016( 1یک مطالعه از آکینتویی و کوماراسوامی

-شراکت عمومین کارها، مطالعات تجربی تري هستند. بر خلاف ای مضمون پژوهشی را شناسایی کرد که مستلزم تحقیق بیش

در کشورهاي در حال توسعه، به ویژه تانزانیا، ناکافی هستند. بنابراین این مطالعه عوامل اساسی موفقیت را براي اجراي  خصوصی

باره علاوه، با وجود افزایش مطالعات در هاي مسکن ارزان تانزانیا بررسی خواهد کرد. به در طرح خصوصی-هاي عمومی شراکت

هاي  در اقتصادهاي توسعه یافته و در حال توسعه، اکثر شکست خصوصی-شراکت عمومیعوامل اساسی موفقیت براي اجراي 

ناشی از تخصیص نامناسب ریسک و کمبود اطلاعات درباره عوامل موفقیت در کشورهاي خاص است  خصوصی-شراکت عمومی

)Chou & Pramudawardhani, 2015طالعات محدودي وجود دارند که مربوط به مرحله عملی شدن ). به نحوي مشابه، م

)Ng et al., 2012 در کشورهاي در حال توسعه هستند ( خصوصی-شراکت عمومی) و عوامل اساسی موفقیتOsei-Kyei & 

Chan, 2015و مطالعات ) 2016هایی از دانش که آکینتویی و کوماراسوامی ( ). بنابراین، ابتدا باید به برنامه پژوهشی و شکاف

) شناسایی کردند، پاسخ داد. سپس باید دانش تثبیت شده را انتخاب کرد و بعداً آن را با 2010و همکاران ( 2پیشینی مانند تانگ

  هاي تجربی به دست آمده از دیگر کشورهاي در حال توسعه مقایسه کرد. یافته

 ,.Kwofie et al)، غنا (Babatunde et al., 2012; Famakin et al., 2012اکثر کشورهاي در حال توسعه مانند نیجریه (

2016; Osei-Kyei & Chan, 2017) مالزي ،(Abdul-Aziz & Kassim, 2011; Ismail, 2013) هند ،(Sengupta, 

) و اقتصادهاي Kavishe & An, 2016; Kavishe et al., 2018) و نیز تانزانیا (Yamin & Sim, 2016)، مالدیو (2006

                                                             
1. Akintoye & Kumaraswamy 
2. Tang 
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 خصوصی-هاي عمومیوامل کلیدي موفقیت شراکتع

 (مطالعه کیفی) هاي مسکن قابل استطاعت تانزانیادر طرح

 

را در تهیه مسکن به کار  خصوصی-شراکت عمومیهایی هستند که  ) از جمله نمونهChan et al., 2010ند چین (نوظهوري مان

خود شکست خوردند، نتایج  خصوصی مسکن-شراکت عمومیهاي  بردند. اما، این کشورها نسبت به کشورهایی که در پروژه

د به این نکته اشاره کرد که تانزانیا مدارك تجربی کافی ندارد که ند. به علاوه، از روي مرور مقالات، بای متفاوتی را تجربه کرد

-هاي عمومی شراکتها، فرایندها یا محصولات جدیدي مانند  شوند که ایده چگونه بخش خصوصی و عمومی بهتر آماده می

هاي  اي مذکور، پروژهرا پذیرش یا اجرا کنند تا برخلاف کشوره عوامل اساسی موفقیت، و لذا نیاز به شناسایی ضرورت خصوصی

به عهده بگیرند یا اجرا  خصوصی-شراکت عمومیهاي مسکن  پروژه را براي کسب نتایج بهتر در خصوصی-هاي عمومی شراکت

 خصوصی-شراکت عمومیهاي  بزنند که براي طول عمر پروژه عوامل اساسی موفقیت» ریزي اجراي طرح«کنند. و ثانیاً دست به 

  این مطالعه قصد دارد که شکاف دانش را پل بزند. شناسایی شدند. بنابراین،

تر درباره  بندي هفت مضمون پژوهشی براي پژوهش بیش هاي مجدد و دسته با در نظر گرفتن سابقه و تکیه بر فراخوانی

شراکت )، آشکارا نیاز هست که به مطالعات تجربی Akintoye & Kumaraswamy, 2016( خصوصی-شراکت عمومی

هاي دانش پیرامون مضمون چهارم،  زد. بنابراین، در پاسخ به برنامه پژوهش شناسایی شده و شکاف دست خصوصی-عمومی

  ، اهداف اصلی این پژوهش دو بخش هستند:»عمومی سیاست جمعی و روابط و رفتارهاي بخش خصوصی/«یعنی 

طرح مسکن  ارائهاي ه در پروژه خصوصی-شراکت عمومیبراي اجراي  عوامل اساسی موفقیتبندي  شناسایی و دسته )1

  تانزانیا؛ و ارزان

 خصوصی-شراکت عمومیهاي  که براي طول عمر پروژه در پروژه عوامل اساسی موفقیتریزي  به عهده گرفتن طرح )2

  شناسایی شدند.

- عوامل اساسی موفقیت در اجراي شراکت عمومیجامع و کلی از مقالات درباره  مروربراي رسیدن به این اهداف، ابتدا یک 

ساختارمندي  هاي نیمه داراي اقتصادهاي توسعه یافته و در حال توسعه انجام شد، و سپس یک رویکرد کیفی آن مصاحبه یخصوص

  اندرکاران بخش عمومی و خصوصی در تانزانیا، یک کشور در حال توسعه، انجام دادند، با هم مقایسه کرد. را که دست

مطلوب بررسی شدند در نهایت، تحلیل محتوا براي شناسایی  وفقیتعوامل اساسی مها و نیز  ها براي الگوي پاسخ داده

که این پژوهش آشکار  عوامل اساسی موفقیتهایی مانند شناسایی این  به کار رفت. داده عوامل اساسی موفقیتالگوهاي جدید 

هاي  به خوبی پروژه پشتیبانی کردند تاخصوصی -شراکت عمومیاندرکاران  کردند، از طریق بهبود آمادگی سازمان، از دست

هاي  را در کشورهاي در حال توسعه مانند تانزانیا اجرا کنند. این مطالعه نقش هاي مسکن ارزان خصوصی در طرح-شراکت عمومی

- شراکت عمومیتر اینکه، براي اجراي  کند، و مهم اندرکاران در یک زمینه پژوهش شده ایفا می مهمی براي پژوهش و دست

تر از همه،  هاي آینده به کار برد. مهم را براي توسعه چارچوب ل اساسی شناسایی شده براي موفقیتعوامتوان  ، میخصوصی

کنند که  شناسایی شده براي موفقیت، مختص به شرایط تانزانیا هستند، که از این لحاظ مهم هستند که اثبات میعوامل اساسی 

در  خصوصی-هاي عمومی شراکتدرجات گوناگون موفقیت هاي مختلف و  ، فعالیتخصوصی-شراکت عمومیچرا براي پیشرفت 

). نیاز به شناسایی و بسترسازي پژوهش Akintoye & Kumaraswamy, 2016هاي گوناگونی وجود دارند ( کشورها، محرك

ین مطالعه هاي ا ). یافتهIka & Donnelly, 2017اند ( المللی مورد تأکید قرار گرفته هاي توسعه بین اندازهاي پروژه نیز در چشم

  ي در حال توسعه یاد گرفت.اقتصادهاهایی از بازارهاي نوظهور و  کنند که بتوان درس کمک می

  ادبیات موضوع. 2

  مسکن ارائه هاي پروژه در خصوصی-عمومی شراکت اجراي براي موفقیت اساسی عوامل ضرورت بررسی به کمک براي
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) نخستین کسی بود که Chen, 1999مذکور در  1979( 1کرد. روچارت را تعریف» عوامل اساسی موفقیت«تانزانیا، باید مفهوم 

هایی که اگر نتایج در  تعداد محدودي از زمینه«ها به این صورت تعریف شدند:  را تعریف کرد. این عوامل اساسی موفقیتمفهوم 

- شراکت عمومیاما از دیدگاه  ».آمیزي را براي سازمان تضمین خواهند کرد بخش باشد، کارکرد رقابتی موفقیت ها، رضایت آن

و ضوابط موفقیت در  عوامل اساسی موفقیت) بیان کردند، دو مفهوم از 2017aو همکاران ( 2کی-، چنانکه که اوسیخصوصی

عوامل اي از مطالعات منتخب درباره  خلاصه 1رسیدن به موفقیت مهم هستند و باید پشت سر هم در نظر گرفته شوند. جدول 

هاي  شراکتکند. ضوابط براي شمول مطالعات درباره  را ارائه می خصوصی-شراکت عمومیي اجرا یا پذیرش برا اساسی موفقیت

در کشورهاي توسعه یافته و  خصوصی-هاي عمومی شراکتمبتنی بر سطح کارکشتگی  1موجود در جدول  خصوصی-عمومی

کشورهاي در حال توسعه بودند. براي مثال، در به ویژه براي  خصوصی-شراکت عمومیهاي  فراوانی و موفقیت در پذیرش پروژه

کشورهاي آفریقایی باتجربه در نظر گرفتند، بر این  عنوان به) نیجریه و آفریقاي جنوبی را 2012( 3بستر آفریقا، مطالعه شارما

ی برد ) پ2016داشتند، حال آنکه بانک جهانی ( خصوصی-شراکت عمومیها حداقل یک پروژه موفق در  اساس که در طی سال

ونقل داشتند. همین مطالعه غنا را در رتبه  هاي انرژي و حمل گذاري را در بخش ترین سرمایه ی بزرگجنوبکه نیجریه و آفریقاي 

 ;Babatunde et al., 2012عمدتاً از نیجریه ( خصوصی-هاي عمومی شراکتچهارم قرار داد، و اخیراً شماري از مطالعات درباره 

Famakin et al., 2012; Babatunde et al., 2016; Babatunde & Perera, 2017a, 2017b) و غنا (Osei-Kyei & 

Chan, 2015; Osei-Kyei et al., 2017a, 2017b; Ameyaw & Chan, 2016 انجام شدند. به همین ترتیب، بانک (

نوظهوري به رسمیت شناخت که  ترین بازارهاي بزرگ عنوان به) کشورهاي برزیل، هند، چین، مکزیک و ترکیه را 2016جهانی (

کنند  ) هند و کره جنوبی را مستثنا می2015( 4اند، حال آنکه چو و پراموداواردهانی را به کار برده خصوصی-هاي عمومی شراکت

در ناحیه آسیا و اقیانوسیه موفق بوده است. به همین دلیل، کشورهاي در حال توسعه  خصوصی-هاي عمومی شراکتها،  که در آن

 ,Senguptaگیرند. همین استدلال براي مطالعات منتخب برگرفته از هند ( جاي می 1در آفریقا مانند نیجریه و غنا در جدول زیر 

2006; Gupta et al., 2013) چین ،(Qiao et al., 2001; Zhang, 2005; Meng et al., 2011; Chan et al., 2010 ،(

رود. مطالعات دیگر برگرفته از  ) به کار میAbdul-Aziz & Kassim, 2011; Ismail, 2013; Hashim et al.,2016مالزي (

 ;Wilson et al., 2010) و استرالیا (Bing et al., 2015مانند بریتانیا ( خصوصی-عمومیکارکشته شراکت کشورهاي داراي 

Cheung et al., 2012 د و این شامل مطالعات گیرن ذکر نشدند، در بحث کلی (بیرون از جدول) جاي می 1) که در جدول

 Almarri & Boussabaine, 2017; Almarriمنتخبی از دیگر کشورهاي در حال توسعه مانند لیتوانی و امارات متحده عربی (

& Abuhijleh, 2017.است (  

بینگ و  بندي نشدند. براي مثال، مطالعه بریتانیایی از فهرست 1) در جدول 2005مطالعات دیگري از جمله بینگ و همکاران (

هاي  را براي پروژه اساسی موفقیت عامل 18اي و تحلیل عامل، اهمیت نسبی  ) با استفاده از تحقیق پرسشنامه2005همکاران (

در بریتانیا بررسی کرد. نتایج نشان دادند که سه عامل مهم  5ی/ ابتکار تأمین مالی خصوصیخصوص-شراکت عمومیوساز  ساخت

تحلیل عامل نشان داد که ». بازار مالی موجود«و » تخصیص مناسب ریسک«، »ی قوي و خوبکنسرسیوم خصوص«اند از:  عبارت

از: تهیه کارآمد، توانایی اجراي پروژه، تضمین دولتی، شرایط  تندعبار اساسی موفقیت عامل 18هاي عامل مناسب براي  بندي گروه

شده  بندي که مطالعات ترکیبی فهرست ل اساسی موفقیتعواماقتصادي مطلوب و بازار مالی موجود. به همین ترتیب، علاوه بر 

                                                             
1. Rochart 
2. Osei-Kyei 
3. Sharma 
4. Chou & Pramudawardhani 
5. Public–private partnership (PPP)/ private finance initiative (PFI) 
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ریزي کردند، همین مطالعات  ) طرح2005) و بینگ و همکاران (2003)؛ آکینتونه و همکاران (2000بریتانیا از بلک و همکاران (

  پذیر و اعتماد. زیر را نیز به رسمیت شناختند: انسجام، گرایش انعطاف عوامل اساسی موفقیت

  

  خصوصی- شراکت عمومیهاي  براي پذیرش پروژه عوامل اساسی موفقیتشده در مورد  از ادبیات انتخاب اي لاصه. خ1جدول 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

کی -. اوسی5 )؛2017. الماري و بوسابین (4؛ a)2015کی و چان (-. اوسی3؛ a)2012. باباتونده و همکاران (2)؛ 2010. چان و همکاران (1 ها: یادداشت

. 8 )؛2005. بینگ و همکاران (7)؛ Black et al., 2000; Akintoye et al., 2003; Bing et al., 2005. مطالعات ترکیبی بریتانیا (6؛ a)2017و چان (

نجا ای b ).2010. ژائو و همکاران (13)؛ 2010. عبدالعزیز (12)؛ 2005. ژانگ (11)؛ 2006. سنگوپتا (10؛ a)2016. کوفی و همکاران (9)؛ 2013اسماعیل (

»F « در پنج گروه  عوامل اساسی موفقیتاین  *شود؛  است که به صورت درصد در مطالعات مرور شده بیان می عامل اساسی موفقیتتعداد دفعات تکرار

ر و هاي عمومی و خصوصی، فرآیند تهیه شفاف و مؤثر، محیط پایدا بندي شدند: محیط اقتصاد کلان پایدار؛ مسئولیت مشترك میان بخش زیر دسته

  .مطالعه ویژه آفریقایی، مطالعه مرور مقالات aسیاسی، و کنترل مدبرانه دولت، 

  

گذاري مشترك در مورد نیجریه  وساز با سرمایه هاي ساخت براي پروژه عامل اساسی موفقیت 21) 2012و همکاران ( 1فاماکین

توافق بر سر قرارداد، برقراري ارتباط، تجربه شریک، را به رسمیت شناختند که به قرار زیر هستند: سازگاري اهداف، درك متقابل، 

تعهد، همکاري، ثبات مالی، ضوابط براي انتخاب شریک، هماهنگی، اعتماد میان شریکان، کنترل مدیریت، کنترل سهام، 

  هاي شریک. تسازي اختلاف، انگیزه، منابع انسانی کارآمد، ساختار سازمانی، درك فرهنگی، انتقال دانش و سازگاري با شرک شفاف

 عوامل اساسی موفقیتبندي  اي ساختارمند براي شناسایی و دسته در مورد هند، گوپتا و همکاران از یک تحقیق پرسشنامه

هاي  واگذاري استفاده کردند. مطالعه نتیجه گرفت که پنج عامل برتري که براي موفقیت پروژه-اجرا-هاي ساخت براي پروژه

وساز، روال انتخاب امتیاز رسمی، تقاضاي  اند از: قرارداد امتیاز، دوره کوتاه ساخت م بودند، عبارتواگذاري در هند لاز-اجرا-ساخت

                                                             
1. Famakin 
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در کشورهاي در حال توسعه و  عامل اساسی موفقیتبلندمدت کافی و جریان نقدینگی کافی. مثال دیگري از مطالعات مربوط به 

) از 2015( 1ات متحده عربی، چین و استرالیا است. براي مثال، ویبووو و آلفنتوسعه یافته برگرفته از اندونزي، تایوان، لیتوانی، امار

عوامل اساسی  عنوان بهها  عامل از آن 16عامل احتمالی موفقیت را شناسایی کردند، که  40تحلیل شکاف استفاده کردند و 

عوامل اساسی شناسایی شدند. این هاي زیربنا در مورد اندونزي  در پروژه خصوصی-هاي عمومی شراکتبراي بهبود  موفقیت

ریزي  سازي و برنامه آماده«، »ظرفیت بخش عمومی«، »چارچوب سیاسی«، »سازي قانونی و مجاز آماده«نیز به پنج دسته  موفقیت

بندي شدند. به همین ترتیب، در لیتوانی، که یک کشور در حال توسعه نیز  تقسیم» تنظیم قرارداد«، و »تهیه پروژه«، »پروژه

وساز شناسایی کردند. در  را براي یک پروژه ساخت عوامل اساسی موفقیت) فهرست جامعی از 2013و همکاران ( 2ت، گودینههس

عامل زیر را در پروژه داشت: از شایستگی مدیر پروژه،  10نبود، ولی  خصوصی-شراکت عمومیحالی که این مطالعه مربوط به 

مقاصد واضح و دقیق مشتري، ارزش پروژه،  ي هماهنگی مدیر پروژه، اهداف/ها شایستگی اعضاي تیم مدیریت پروژه، مهارت

هاي سازمانی مدیر پروژه، حل اختلاف کارآمد و زمانمند مدیر پروژه،  تجربه پیشین مرتبط اعضاي تیم مدیریت پروژه، مهارت

 3موفقیت. به همین گونه، هسوه و چانگ ترین عامل مهم عنوان بهگیري زمانمند و تجربه مدیر پروژه  توانایی مشتري براي تصمیم

در  خصوصی-شراکت عمومیهاي زیربنایی  بندي کرد که نقشی اساسی در موفقیت پروژه ) عواملی را شناسایی و اولویت2017(

ونی هاي قان چارچوب«تایوان ایفا کردند. مطالعه اثبات کرد که با استفاده از تحلیل عامل، چهار گروه اصلی زیر استخراج شدند: 

  ».پشتیبانی عمومی«و » خصوصی-شراکت عمومیهاي مناسب  انتخاب پروژه«، »گذاري مطلوب محیط سرمایه«، »پشتیبان

هاي  بینی کنندگان خوب عملکرد پروژه را بررسی و اثبات کردند که پیش عوامل اساسی موفقیت) 2017الماري و بوسابین ( 

امارات متحده عربی و بریتانیا بودند. این مطالعه در میان متخصصان در چارچوب ضوابط موفقیت در  خصوصی-شراکت عمومی

عملی بودن پروژه به طور فنی، «از بریتانیا و امارات متحده عربی مدیریت شد و نتیجه گرفت که  خصوصی-شراکت عمومی

حالی که برآورد هزینه/منافع به طور چشمگیري در عملکرد زمانی نقش دارند، در » پشتیبانی اجتماعی، و برآور بازار مالی محلی

مفصل به طور چشمگیري در هزینه، زمان و کیفیت عملکرد سهیم بودند. از منظر کشورهاي در حال توسعه، شماري از مطالعات 

زیر را به رسمیت شناختند:  عوامل اساسی موفقیت) 2012)، چیونگ و همکاران (2012و همکاران ( 4استرالیایی مانند جفریز

تعهد و مسئولیت میان «، »نوآوري در راهبردهاي تأمین بودجه«، »روال اختیار و اجازه کارآمد«، »وي و خصوصیکنسرسیوم ق«

  ».نظارت خوب و عملی بودن پروژه به لحاظ فنی«و » تخصیص ریسک مناسب و تسهیم ریسک«، »طرفین

تنها محدود به  خصوصی-هاي عمومی شراکتهاي  براي پذیرش پروژه عوامل اساسی موفقیتدهد که  نشان می 1اما جدول 

 & Osei-Kyeiگذارند ( اي مانند استرالیا و بریتانیا نیز تأثیر می اقتصادهاي در حال توسعه نیستند، بلکه بر کشورهاي توسعه یافته

Chan, 2015 به طور گسترده  خصوصی-هاي عمومی شراکتموجود در  عوامل اساسی موفقیت). همچنین مشاهده شده است که

  پدیدار شدند و این عبارت بودند از: عوامل اساسی موفقیتگیرند، و در سراسر مقالات، دو نوع مطالعه درباره  د پژوهش قرار میمور

  در کل؛ و خصوصی-هاي عمومی شراکت عوامل اساسی موفقیت) 1(

  هاي خاص مانند مسکن. در بخش خصوصی-هاي عمومی شراکت عوامل اساسی موفقیت) 2(

نشان داده شدند. به علاوه، به این نکته اشاره شده است  1شابه بودند، و چندین استثنا داشتند که در جدول م مطالعاتاکثر 

را شروع کردند و کشورهاي  خصوصی-هاي عمومی شراکتکه بریتانیا و نیجریه پژوهش جامعی درباره عوامل اساسی موفقی در 

                                                             
1. Wibowo & Alfen 
2. Gudiene 
3. Hsueh & Chang 
4. Jefferies 
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کردند. این به مطالعات چینی و مالزیایی به ترتیب از چان و همکاران کنک و مالزي از آن پیروي  دیگري مانند استرالیا، هنگ

یکسان را به کار برده است (نگاه کنید به جدول  عامل اساسی موفقیت 18کند، در حالی که  ) اشاره می2013) و اسماعیل (2010(

براین، از روي این مقالات روشن است که ) بودند. بنا2005ها برگرفته از مطالعه پیشین بریتانیایی بینگ و همکاران ( )، این1

تأثیر  خصوصی-هاي عمومی شراکتدارند که بر روي پذیرش یا اجراي  عوامل اساسی موفقیتتک کشورها درك متفاوتی از  تک

یراً ) انجام دادند، بسیار واضح است که به استثناي نیجریه و مصر، و اخ2015کی و چان (-گذارند، و از مرور مقالاتی که اوسی می

ها مطالعات  )، آنOsei-Kyei et al., 2014; Osei-Kyei & Chan, 2017; Osei-Kyei et al., 2017a, 2017bغنا (

در مورد آفریقا و به ویژه  خصوصی-شراکت عمومیبراي اجراي  عوامل اساسی موفقیتشماري هستند که با قصد بررسی  انگشت

  انجام شدند. 1صحراجنوب آفریقاي 

 ,Kironde, 1999; Itika, 2003; Ngowi( خصوصی-هاي عمومی شراکتمطالعات ویژه تانزانیایی درباره  گرچه شماري از

2006; Maagi, 2010; Bengesi et al., 2016a, 2016bشماري براي بررسی  ) وجود دارند، ولی مطالعات تجربی انگشت

اند. براي نمونه، چندین  انجام شده مسکن ارزان طرح ارائهدر  خصوصی-هاي عمومی شراکتمطلوب براي  عوامل اساسی موفقیت

اي، مثلاً مدیریت اتلاف شهري  ها ویژه در تانزانیا عمدتاً بر روي زمینه خصوصی-هاي عمومی شراکتمطالعه منتشر شده درباره 

)Kironde, 1999) ارائه خدمات بهداشتی ،(Itika, 2003ها ( )، مدیریت شهرداريNgowi, 2006اره ) و اطلاعات درب

در زیربناي  خصوصی-شراکت عمومی) تمرکز کردند. اخیراً برخی مطالعات بر روي Minja et al., 2013گذاري مشترك ( سرمایه

ي مهم درباره برآورد ها جنبهاند. در حالی که این مطالعات به برخی از  ) انجام شدهBengesi et al., 2016a, 2016bونقل ( حمل

هاي عمومی و خصوصی و نیز تعیین دلایل براي جذب آهسته آن دو  میان بخش صوصیخ-شراکت عمومیدرك کلی مفهوم 

ونقل محدود شدند و  هاي ذاتی اجرا را شناسایی کردند، اما این مطالعات به بخش به زیربناي حمل بخش پرداختند، و اساساً چالش

هرگز به نیروهاي محرك نپرداختند. به  وصیخص-شراکت عمومیمحو داشتند تا تجربی، و براي پذیرش -تر مشاوره ماهیتی بیش

  اند. علاوه، اکثر این مطالعات مختص به خدمات بوده

هاي  ها و محدودیت به موفقیت خصوصی-هاي عمومی شراکتبراي  عوامل اساسی موفقیتتنها مطالعات ویژه تانزانیا درباره 

کی و چان -طور که اوسی ) پرداختند. همانItika et al., 2011در ارائه خدمات بهداشتی ( خصوصی-هاي عمومی شراکتبهبود 

اندرکاران را قادر  دست خصوصی-هاي عمومی شراکتبراي  عوامل اساسی موفقیت) توصیه کردند، دانش و درك 1336 :2015(

به آینده آگاه شوند، بدین ترتیب گامی رو  خصوصی-شراکت عمومیهاي  خواهد ساخت تا از عوامل موفقیت براي اجراي پروژه

 Worldدر تانزانیا ( خصوصی-شراکت عمومیهاي  اجراي آن پیش بگذارند. به علاوه، با در نظر گرفتن سرعت بالاي اتمام پروژه

Bank, 2016 عوامل اساسی موفقیتتري درباره  بیش خصوصی-شراکت عمومی)، آشکارا نیاز هست که به مطالعات تجربی 

اندرکاران تانزانیایی از  هاي شناخته شده دانش، قصد دارد که برداشت دست شکافپرداخت. بنابراین، این مطالعه در پاسخ به 

تانزانیایی را به رسمیت  طرح مسکن ارزاندر  خصوصی-شراکت عمومیضروري براي اجرا یا پذیرش  عوامل اساسی موفقیت

  هاي کلیدي براي بهبود را پیشنهاد کند. بشناسد و زمینه

  شناسی . روش3

-شراکت عمومیضروري براي  عوامل اساسی موفقیتشناسی مناسب را اتخاذ و انتخاب کرد تا با آن،  وشاین مطالعه یک ر

هاي کلیدي براي بهبود را پیشنهاد کند. شش مرحله  بندي کند و زمینه تانزانیا را شناسایی و دسته طرح مسکن ارزاندر  خصوصی

                                                             
1. Sub-Saharan Africa (SAA) 
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عوامل اساسی ها، شناسایی  ساختارمند، تحلیل داده هاي نیمه مصاحبهاند از: مرور مقالات،  موجود در اجراي این مطالعه عبارت

  و نتایج و بحث. عوامل اساسی موفقیتریزي  ، طرحموفقیت

  طرح پژوهش و چارچوب مفهومی. 3-1

ساختارمند در اولویت قرار  هاي نیمه این مطالعه یک رهیافت کیفی براي گردآوري داده اتخاذ کرد که از طریق آن، مصاحبه

ساختارمند به اندازه  هاي نیمه ها در تولید اطلاعات مفصل، براي گردآوري داده به کار رفتند. مصاحبه فتند و به خاطر توانایی آنگر

 & Axinnها بررسی کنند و ابعاد جدیدي از مسائل حل نشده را در اختیار بگذارند ( پذیر بودند تا مسائل را در زمینه کافی انعطاف

Pearce, 2006.(  

  دهندگان و پروتکل مصاحبه اب پاسخانتخ. 3-1-1

پدیده یا رهیافتی نسبتاً جدید در تانزانیا  خصوصی-هاي عمومی شراکتاما بد نیست که به این نکته اشاره کرد که از آنجا که 

اب گوید، یک رهیافت مبتنی بر ضوابط در انتخ ) میcited in Liu & Wilkinson, 2011 2005( 1بودند، چنانکه ماکسول

دهندگان هر بخشی، شامل یک شریک عمومی یا شریک خصوصی یا  شوندگان به کار رفت. این مستلزم آن بود که پاسخ مصاحبه

برداري هدفمند  باشند. دوم، نمونه خصوصی-شراکت عمومیهاي مسکن  یک تأمین کننده مالی، مشاور یا طرف قرارداد پروژه

رهیافت جدیدي در تانزانیا است.  خصوصی-شراکت عمومینها به این دلیل که شوندگان به کار رفت، ت براي انتخاب مصاحبه

) ارائه کرد، همان توانایی پژوهشگران براي رسیدن به اهداف پژوهش است، 2013( 2برداري هدفمندي که بازلی توجیه نمونه

کند. چنین رهیافتی  ندگان را فراهم میشو تر اینکه، امکان کنترل سطح تغییر در میان مصاحبه بیان شد، و مهم 3چنانکه در بخش 

) به کار رفته 2018( 3مانند محمد و جوهر خصوصی-شراکت عمومیتر در مطالعات مربوط به  برداري هدفمند پیش براي نمونه

دهندگان یا سهامداران بخش عمومی و خصوصی است که تجربه کار کردن با تعدادي  است. بنابراین، نمونه هدفمند شامل پاسخ

داشته باشند، و  خصوصی-شراکت عمومیهاي مسکن  یا پروژه هاي مسکن ارزان خصوصی در طرح-شراکت عمومیهاي  پروژهاز 

برداري آشنا باشند. به  ، طراحی و ساخت و بهره»واگذاري-اجرا-ساخت«، با خصوصی-شراکت عمومیاز منظر قراردادهاي نوع 

دهندگان باید یک شریک عمومی یا شریک خصوصی  رفت، این بود که پاسخرغم این سابقه، ضابطه کلیدي که در انتخاب به کار 

) در 2011( 4باشند. پروتکل مصاحبه تابع راهنمایی بود که کو و دامی خصوصی مسکن-شراکت عمومیهاي  براي پروژه

تأثیرگذار بر  سی موفقیتعوامل اساها قصد داشتند که مسائل ساختاري و سازمانی مانند  ها به کار بردند. این بندي پرسش فرمول

  را درك کنند. خصوصی-شراکت عمومیاجراي 

  ها، روال تأیید و تحلیل گردآوري داده. 3-2

هاي جولاي و آگوست  ساختارمند میان ماه مصاحبه نیمه 10ساختارمند بود. در کل،  هاي نیمه گام دوم مربوط به انجام مصاحبه

زمینه مطالعه عبارت بود از: سهولت انجام  عنوان بهم شد. دلیل انتخاب دارالسلام در شهر دارالسلام تانزانیا انجا 2016در سال 

) اشاره کردند، اکثریت 2018طور که کاویشه و همکاران ( هاي مورد نیاز. به علاوه، همان ها براي به دست آوردن داده مصاحبه

وساز و  و متخصصان ساخت خصوصی- شراکت عمومی، کارشناسان خصوصی مسکن-شراکت عمومیهاي  درصد) پروژه 60(

                                                             
1. Maxwell 
2. Bazeley 
3. Muhammad & Johar 
4. Qu & Dumay 
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 خصوصی-هاي عمومیوامل کلیدي موفقیت شراکتع

 (مطالعه کیفی) هاي مسکن قابل استطاعت تانزانیادر طرح

 

شونده را  مصاحبه 10)، ممکن است یک نمونه از 2002( 1هاي کل در دارالسلام قرار داشتند. در حالی که به گفته پاتون اداره

مصاحبه را به قصد اشباع شدن، کافی در نظر گرفت. بنابراین، اندازه نمونه  50و  5توان حد میان  کوچک در نظر گرفت، اما می

)، 2017کی و چان (-شود، به علاوه، مطالعات دیگري که تنها متکی بر رهیافت کیفی هستند، مانند مطالعه اوسی افی قلمداد میک

  شونده داشتند. مصاحبه 10اي با اندازه  نمونه

تعاملی و تناوبی )، یک فرایند 3و تحلیل داده (گام  2دقیقه بود میان گام  100و  45ها تقریباً میان  مدت زمان انجام مصاحبه

برداري شده تا آخر از رهیافت به کار رفته  مصاحبه یادداشت» اعتبار«و » بررسی مشارکت«لازم بود. » تأیید«و » بررسی«براي 

شد تا  شوندگان می هاي ایمیل شده به مصاحبه ) پیروي کرد. این شامل یادداشتArdichvili et al., 2003در مطالعات پیشین (

هاي گردآوري شده مصاحبه را بهبود بخشند. نظیر مطالعات  صحت و فیدبک به توافق برسند و اعتبار و پایایی دادهها نسبت به  آن

هاي کیفی از طریق تحلیل محتوا تحلیل شدند. بنابراین با  )، داده2011، مانند لیو و ویلکینسون (خصوصی-شراکت عمومیقبلی 

هاي طوري گردآوري شدند که تابع تکنیک کیفی استاندارد تحلیل  )، داده456 :2011تکیه بر رهیافت مطالعه لیو و ویلکینسون (

هاي مصاحبه  ها در یادداشت ی است که با شناسایی آنعوامل اساسی موفقیتهایی درباره  محتوا باشند. این شامل الگوها و مضمون

  شود. رسیم میت 2شان در جدول  هاي فردي شوندگان طبق ویژگی استخراج شدند. مشخصات مصاحبه

ها  درصد) از آن 80نفري ( 8شونده، با تحصیلات عالی که اکثریت  مصاحبه 10دهد که از میان  نشان می 2توضیح جدول 

 15درصد بیش از  50مدرك کارشناسی ارشد داشتند، یک نفر مدرك دکترا داشت و یک نفر استادیار بود. سطح تحصیلات عالی، 

  سال تجربه داشتند. 5تر از  سال و دو نفر کم 10سال، یک نفر  15-11سال تجربه داشتند، یک نفر 

  

  شوندگان هاي فردي مصاحبه . ویژگی2جدول 

  سطح آموزشی  تجربه در جایگاه فعلی  دهندگان پاسخ سمت  شونده مصاحبه

A مدرك کارشناسی ارشد  سال 15-11  مدیر عامل  

B  مدرك کارشناسی ارشد  سال) 4سال ( 5تر از  کم  مأمور قانونی ارشد  

C  مدرك کارشناسی ارشد  سال) 1سال ( 5تر از  کم  دستیار مأمور قانونی  

D  مدرك کارشناسی ارشد  سال) 12سال ( 15-11  مقام اجرایی ارشد  

E  مدرك کارشناسی ارشد  سال) 20سال ( 15بیش از   مدیر پروژه  

F   مدرك کارشناسی ارشد  سال 15بیش از    خصوصی-شراکت عمومیمنشی امور  

G  دکتراي مهندسی  سال 15بیش از   مدیر عامل  

H  مدرك کارشناسی ارشد  سال 15بیش از   مدیر پروژه  

I  استادیار  سال) 20سال (بیش از  15بیش از   استادیار  

J  شناسی ارشدمدرك کار  سال 10-6  سرپرست  

  هاي سازمانی ویژگی. 3-3

درصد)  60دهد. در قسمت مهارت، اکثریت ( هاي سازمان نشان می شوندگان را طبق ویژگی مشخصات مصاحبه 3جدول 

، بقیه تجربه Jو  Iشوندگان  مصاحبه دهند که به استثناي نتایج نیز نشان می. شریک عمومی و چهار نفر شریک خصوصی بودند

داشتند. اما، بد نیست به این نکته اشاره کرد که برخلاف اینکه  خصوصی-شراکت عمومیهاي مسکن  کافی در پروژه

                                                             
1. Patton 
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هاي مسکن نداشت، اما سابقه آموزش، مشاوره و پژوهش  در پروژه خصوصی-شراکت عمومیتجربه خاصی در  Iشونده  مصاحبه

قلمداد  خصوصی-شراکت عمومیدردنخور ممکن بود همچون دانشی کافی براي توضیح مسائل مربوط به  هدر گردآوري مطالب ب

را به کمک نهادهاي نظارتی تانزانیا  خصوصی-شراکت عمومیدرباره  Jو  Iشوندگان  شود. احتمالاً بتوان تجربه محدود مصاحبه

به کار رفته در  خصوصی-شراکت عمومیبق نوع قرارداد ) توضیح داد. طWorld Bank, 2016وجود دارند ( 2012که از سال 

استفاده » طراحی و ساخت«برداري محدود، از  واگذاري با قراردادهاي بهره-اجرا-درصد) به پیروي از ساخت 70تانزانیا، اکثریت (

هاي عمومی و  هاي محیط ساخت، نمونه آشکارا به سمت شریک دهندگان در رشته یا بخش اند. بر اساس جایگاه پاسخ کرده

توان  ها در مرور مقالات، می درصد) کشیده شد. اما، با اعتبار دادن به برخی از مشاهدات و یافته 30شریکان خصوصی محدود (

  این محدودیت را برطرف کرد.

  شوندگان هاي سازمانی مصاحبه . ویژگی3جدول 

 بدر تجربه خصوصی- شراکت عمومیاجراي  الفیجایگاه کنون  کد

 طرح مسکن ارزان

شراکت نوع قرارداد 

  پخصوصی-عمومی

A 10بیش از   بله  شریک عمومی  BOT برداري و بهره  

B  10بیش از   بله  شریک عمومی  BOT و DB  

C  1-2  بله  شریک عمومی  BOT و DB  

D  1-2  بله  شریک خصوصی  DB  

E  10بیش از   بله  شریک عمومی  DB  

F  (مشاور) 1-2  بله  شریک عمومی  DB  

G  1-2  بله  شریک خصوصی  DB  

H  10بیش از   بله  شریک عمومی  BOT و DB  

I  /نه  نه  مشاور و پژوهشگر مدرس*  N/A  

J   رایزنPPP نه  N/A  N/A  

تجربه مشغول شدن در  بجایگاه در مورد محیط ساخت؛  الفدردنخور؛  در گردآوري مطالب به خصوصی-میهاي عمو شراکتتجربه  *ها:  یادداشت

- اجرا-= ساخت BOTها،  شوند، که در آن قراردادهایی که در سازمان پذیرفته می پ؛ خصوصی-شراکت عمومیهاي مسکن  بسیاري از پروژه

 هاي مسکن ارزان. در طرح خصوصی-یشراکت عموم=  PPP AHS= طراحی و ساخت؛  DBواگذاري، و 

  ها  . یافته4

هاي طرح مسکن  بود. شناسایی عوامل اساسی موفقیت براي پروژه» عوامل اساسی موفقیتشناسایی «مرحله پنجم مربوط به 

ل اساسی عوام«شد که:  کنندگان در مصاحبه پرسیده می شد. از شرکت ارزان جهت بهره گرفتن از تجربه تانزانیا مهم قلمداد می

بندي  شوندگان خلاصه هاي مصاحبه نتایج پاسخ» هاي طرح مسکن ارزان چه بودند؟ در پروژه خصوصی-شراکت عمومیموفقیت 

 عامل اساسی موفقیت 17شوندگان هر  مشاهده کرد، مصاحبه 4توان از جدول  طور که می نشان داده شد. همان 4شد و در جدول 

  را شناسایی کردند.

  ،4جدول  بنابراین، بر اساس .مهم و چشمگیر قلمداد نشدند چندان بعدي هایی پاسخ ؛ها به حساب آورده شدند تنها اولین پاسخ
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 خصوصی-هاي عمومیوامل کلیدي موفقیت شراکتع

 (مطالعه کیفی) هاي مسکن قابل استطاعت تانزانیادر طرح

 

هاي  اي باید پروژه تیم اختصاصی از افراد حرفه«شناسایی شده،  عامل اساسی موفقیت 17دهند که در میان  هاي نشان می یافته

ها  ی که سه بار تکرار شدند اینعامل اساسی موفقیته بود، سپس دو شش بار ذکر شد» را نظارت کنند خصوصی-شراکت عمومی

باقیمانده  عامل اساسی موفقیت 14از ». پشتیبانی و تضمین دولتی«و » دیدار و بازرسی از محل اداري و غیراداري«بودند: 

، »وساز طراحی تا مرحله ساختاقدام به بررسی و برقراري تعادل از مرحله «درصد)، سه مورد زیر دو بار تکرار شدند: 35/82(

یک بار تکرار شدند.  )درصد 70/64عامل دیگر ( 11». اعتماد و شرافت«و » خصوصی-شراکت عمومیبازبینی دقیق طرح پروژه «

 80کننده از بخش خصوصی بودند، حال آنکه اکثریت ( ممکن است به این خاطر باشد که تنها دو شرکت جینتانبود توافق بر سر 

  .خش عمومی بودنددرصد) از ب

  

  خصوصی در طرح مسکن ارزان- هاي شراکت عمومی . عوامل اساسی موفقیت پروژه4جدول 

  الفشوندگان مصاحبه  

  تعداد  A* B*  C*  D  E*  F*  G  H*  I  J  عوامل اساسی موفقیت  شماره

تعـادل از   يها و برقرار انجام بررسی  1عامل اساسی موفقیت

  وساز تا مرحله ساختمرحله طراحی 

  ■      ■            2  

ي اداري و غیـرادار و بـازبینی   بازدید  2عامل اساسی موفقیت

  باز محل 

■    ■          ■      3  

  1        ■              تعهد  3عامل اساسی موفقیت

ــیم اختصاصــی از افــراد حرفــه   4عامل اساسی موفقیت اي  ت

شـراکت  هـاي   براي نظارت بر پروژه

  خصوصی-عمومی

■  ■  ■    ■  ■    ■      6  

روژه پیشنهادي پبازبینی دقیق طرح   5عامل اساسی موفقیت

  خصوصی-شراکت عمومی

    ■          ■      2  

  1                      مدیریت خوب  6عامل اساسی موفقیت

  1        ■      ■        شفافیت در هر مرحله  7عامل اساسی موفقیت

  1              ■        احساس مالکیت  8عامل اساسی موفقیت

  1              ■        سرپرستی دقیق نظارت و  9عامل اساسی موفقیت 

-شراکت عمـومی یک واحد کارآمد   10عامل اساسی موفقیت

  خصوصی

                  ■  1  

  1        ■              طرفین خوب قرارداد   11عامل اساسی موفقیت

  3    ■    ■  ■            پشتیبانی و تضمین دولتی  12عامل اساسی موفقیت

  2        ■      ■        اعتماد و شرافت  13عامل اساسی موفقیت

  1        ■              اسناد کافی قرارداد  14عامل اساسی موفقیت

-شــراکت عمــومیسیاســت کــافی   15عامل اساسی موفقیت

  و چارچوب قانونی خصوصی

                ■  ■  1  

تحلیــل مــالی کــافی بــراي بــرآورد   16عامل اساسی موفقیت

  عملی بودن پروژه

            ■        1  

  1        ■              ارتبامه شریک خصوصی باتجربه/  17موفقیت اساسیعامل 

  30  2  2  3  8  2  2  4  3  2  2  جمع کل

عامل بخشی از  عنوان بهها در محل  بازدید ب مراجع کنید؛ 2شوندگان) به جدول  تر از تعیین (مشخصات مصاحبه براي آگاهی بیش الـف ها:  یادداشت

  نشانگر شریکان بخش عمومی است. *؛ دشدن) ذکر Fشونده  ) و نظارت (مصاحبهDو  A ،Cشوندگان  (یعنی، مصاحبه اساسی موفقیت
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  خصوصی- شراکت عمومیهاي  اي براي نظارت بر پروژه یک تیم اختصاصی از افراد حرفه. 4-1

اي جهت نظارت بر  یک تیم اختصاصی از افراد حرفه«شوندگان قبول داشتند که نقش داشتن  درصد) از مصاحبه 60اکثریت (

پذیرفت که تیمی از  Aشونده  شد. براي مثال، مصاحبه بار) ذکر 6ترین دفعات ( بیش» خصوصی-شراکت عمومیهاي  پروژه

ها را در طی بازدید از محل  همکاران شامل ارزیاب کیفی، معمار و مهندس جهت نظارت بر پروژه وجود داشت. این تیم گزارش

براي نظارت بر به داشتن یک تیم  Bشونده  دهد. به طور مشابه، مصاحبه ها را به مدیر مسئول تحویل می کند و آن گزارش می

اي  تأکید کرد که لازم است که تیمی از افراد حرفه Cشونده  اولویت داد، حال آنکه مصاحبه خصوصی-شراکت عمومیهاي  پروژه

با مقالات سازگاري دارد.  عامل اساسی موفقیتها نظارت کنند. محبوبیت و اهمیت این  ها داشت که بر پروژه منتخب از سازمان

شراکت هاي  به موفقیت این پروژه نسبتامري اساسی  عنوان به خصوصی-شراکت عمومیا و ظرفیت کافی ه براي مثال، مهارت

 خصوصی-شراکت عمومی). همین مطالعه تأکید داشت که تیم World Bank, 2016شناخته شده است ( خصوصی-عمومی

هاي و دسترسی به  م وقت و متعهد داراي مهارتبه کارمندانی تما 2و مقامات دولت محلی است ازین موردتانزانیا  1وزارت اقتصاد

پروژه با کیفیت بالا نیاز  ارائهو تضمین  پروژهکارشناسان خارجی جهت پشتیبانی از مسئولان طرف قرارداد، براي تأمین بودجه 

شراکت نسبت به  ها و دانش کافی مهارت«قرار بود به چالشی بپردازد که مربوط به  عامل اساسی موفقیتدارد. بدین ترتیب، این 

طور که در چارچوب  ) قبلاً در مورد تانزانیا انجام دادند، همان2016در مطالعات خاصی بود که کاویشه و آن (» خصوصی-عمومی

، اهمیت داشتن تیمی خصوصی-شراکت عمومی) نشان داده شده است. در مطالعات پیشین مربوط به 2016کاویشه و همکاران (

به رسمیت شناخته شده است براي مثال،  خصوصی-شراکت عمومیهاي  ي براي نظارت بر پروژها اختصاصی از افراد حرفه

) در چین، از جمله مطالعاتی بودند که 2017کی و چان (-) در مورد چینی و اوسی2010مطالعاتی مانند چن و همکاران (

  ).1ه رسمیت شناختند (نگاه کنید به جدول ب عامل اساسی موفقیتیک  عنوان بهرا » یافته و متعهد نمایندگی عمومی سازمان«

  پشتیبانی و تضمین دولتی. 4-2

تانزانیایی در پاسخ به آن اشاره کردند، در رتبه دوم  اندرکاران دستبر اساس تعداد دفعاتی که » پشتیبانی و تضمین دولتی«

و » دسترسی«، »مالی«ماهیتی از جنس شوندگان به رسمیت شناختند، عمدتاً  گیرد. نوع پشتیبانی جدید دولتی که مصاحبه جاي می

داشت. براي مثال، در پاسخ به این سؤال که چه کار باید کرد تا ظرفیت مالی و دسترسی به بودجه را براي افراد » ایجاد ظرفیت«

  تأکید کرد و گفت:» مالی«بر مسئله  Cشونده  درآمد بهبود بخشید، مصاحبه کم
  

هاي بهره را کاهش دهد و نیز [دولت] باید به دنبال سازمانی مالی باشد که تمایل  نرخها کار کند تا  دولت باید با بانک... 

  .... ها کمک کند تري به شراکت با نمایندگی داشته باشد تا به پرداخت وام بیش
  

باید نهادهاي مالی «پشتیبانی کرد و پذیرفت که » امور مالی«درباره  Cشونده  نیز از مشاهدات مصاحبه Fشونده  مصاحبه

گوید که دولت باید با  می» ایجاد ظرفیت«، حال آنکه جنبه مربوط به »هاي ارزانی فراهم کنند هاي بهره را کاهش دهند تا وام نرخ

  ارائه آموزش بهتر براي افزایش سودآوري، از شهروندان خود پشتیبانی کند.

  أکید کرد و اظهار داشت:ت» ایجاد ظرفیت«و » مالی«هاي  بر جنبه Hشونده  طور مشابه، مصاحبه به
  

  ندتوا می که کنند کاري هاي ارتـمه به مجهز خود را تا دهد را آموزش درآمد کم افراد دولت که بهترین چیز این است... 

                                                             
1. Ministry of Finance (MoF) 
2. Local Government Authority (LGA) 
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ها بتوانند پس از کسب  ها گذاشت تا آن هاي ارزان در اختیار آن طور مشابه، مهم است که وام د. بهدرآمدشان را رونق بخش

توانند ظرفیت مالی خود را بهبود بخشند، ولی باید  ها می وکار کوچکی راه بیندازند. بدین ترتیب، آن کسب آموزش و تربیت،

  .... ها شوند هاي افتتاح حساب بانکی را بیاموزند طوري که بتوانند واجد گرفتن وام انداز به شیوه براي پس
  

کنند، تا موارد لازم براي بهبود ظرفیت مالی و  تري می هاي کلیدي تأکید بیش ها و زمینه مشاهدات بالا بر روي مقیاس

-شراکت عمومیهاي بالا نیز همساز با چندین مطالعه پیشین  تر اینکه، یافته درآمد به بودجه را بهتر کنند. مهم دسترسی افراد کم

ی مهم نسبت به موفقیت در ) با ارائه تضمین2016هستند. براي نمونه، کوفی و همکاران ( عوامل اساسی موفقیتدرباره  خصوصی

، درگیري دولت را به رسمیت شناختند. به طور مشابه، اهمیت پشتیبانی و تضمین خصوصی مسکن-شراکت عمومیهاي  پروژه

اند،  در کشورهاي توسعه یافته و در حال توسعه به رسمیت شناخته شده موفقیتو مهم عوامل اساسی  عنوان بهدولت از قبل 

). اما 1در مطالعات مرور شده مشهود است (نگاه کنید به جدول  عوامل اساسی موفقیتدرصد)  100چنانکه تعداد دفعات تکرار (

د که کشور میزبان تمایل داشته باشد وابسته به این هستن عوامل اساسی موفقیتها این است که این  ترین دلالت این یافته مهم

  و نیز محیط اقتصادي در مورد تانزانیا پشتیبانی کند. خصوصی-هاي عمومی شراکتگذاري  که از سرمایه

  از محل  اداري و غیراداريبازدیدها و بازبینی . 4-3

تن دانش محدود پیشین درباره شناسند. با در نظر گرف می» نظارت« عنوان بههمگان مسئله بازدیدها و بازبینی از محل را 

گذاري  هاي با سرمایه توجه را به ویژه به پروژه عامل اساسی موفقیتیک  عنوان بهارتباط این مسئله با موفقیت کلی پروژه، این 

بازدیدها و بازبینی « عامل اساسی موفقیتدهد که  نشان می 4). توضیح جدول Ika et al., 2012بانک جهان جلب کرده است (

، ترغیب عامل اساسی موفقیت) در رتبه دوم قرار گرفت. با در نظر گرفتن اهمیت فزاینده این n=3» (محل اداري و غیرادارياز 

بر نظارت و سرپرستی  Dشونده  اندرکاران توجه کنیم. براي نمونه، مصاحبه شویم که به جذب و ملاحظه بازبینی در میان دست می

گفت که این پروژه یک  Fشونده  از محل و نظارت روزانه تأکید داشت. در مقابل، مصاحبهخیلی دقیق به همراه بازدید هفتگی 

این است که نظارت راهبردي بر  عامل اساسی موفقیتي این  بر کارها دارد. نتیجه روزانهمنشی کار براي نظارت و سرپرستی 

طور  نسبتاً مهم است. همان عامل اساسی موفقیتپروژه قصد دارد که به کیفیت خاص، هزینه و مدت زمان برسد. شناسایی این 

را » از محلاداري و غیراداري بازدیدها و بازبینی «دهد، هیچ یک از این مطالعات مرور شده  نشان می 1که توضیح جدول 

ی از محل را هاي جدیدي نسبت به اهمیت بازدید و بازبین ها دیدگاه در نظر نگرفتند. این یافته عامل اساسی موفقیتیک  عنوان به

بین نظارت قرار بگیرند، رو به متوقف  کنند، زیرا اکثریت کارها تمایل دارند وقتی زیر ذره در کشورهاي در حال توسعه ارائه می

درصد از  15دارد، یعنی  خصوصی-هاي عمومی شراکتتر اینکه، تانزانیا رکورد ضعیفی در اتمام کار  شدن میل کنند. مهم

  ).World Bank, 2016م کرده است (هایی که زود تما پروژه

  اعتماد و شرافت. 4-4

شریکان محترمانه با هم رفتار کنند، طوري که «) که cited in Jamali, 2004: 420 1994شرافت طبق تعریف کانتر (

در » خریب کنندآورند سوءاستفاده کنند، یا همدیگر را ت اعتماد متقابل را بهبود بخشند، بدون اینکه از اطلاعاتی که به دست می

اعتماد و «مؤثر به رسمیت شناخته شده است. در مطالعه کنونی ما،  خصوصی-هاي عمومی شراکتمیان الزامات مهم تشکیل 

  گفت: Gشونده  گیرد. براي نمونه، مصاحبه مهم جاي می عوامل اساسی موفقیت) در رتبه چهارم n=2» (شرافت
  

  - گذاري سرمایه با تنها که داد نشان خصوصی گذاران سرمایه خودنمایانه رفتار د،بودن سرراست مذاکرات بود؛ مشهود معامله ...
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دهندگان خصوصی دیگر تمایل داشتند همان طرح را  توان دست به عمل زد، و بسیاري از توسعه هاي مشترك با دولت می 

  از نو گسترش دهند.
  

نیز همساز بود. براي مثال، چنانکه تانگ و  یتعوامل اساسی موفقدرباره  خصوصی-شراکت عمومیاین یافته با مقالات 

واگذاري، بخش خصوصی پروژه را -اجرا-نوع ساخت خصوصی-شراکت عمومیگویند، در قرارداد  ) می2010همکاران (

ا، ، بدون آنکه هنگام اجر»کند واگذار می«کند و در پایان دوره، آن را به مشتري  ، آن را براي یک دوره امتیاز اجرا می»سازد می«

میان  رابطهاین است که » اعتماد و شرافت«مشکل ایجاد شود. یک نتیجه احتمالیِ نبود » اعتماد و شرافت«براي ملاحظه 

) 2016شود. براي مثال، بانک جهانی ( ها می یابد، که منجر به پایان خیلی زود پروژه شریکان خصوصی و عمومی زود پایان می

 1990درصدي دوره از  7/3 هاي تانزانیا خیلی زود پایان یافتند. این در مقایسه با میانگین وژهدرصد از پر 15گزارش داد که تقریباً 

شراکت شود، در مطالعات قبلی  یاد می» گشودگی و برقراري ارتباط مداوم« عنوان بهکه از آن » اعتماد«است. اهمیت  2011تا 

 همکاران) و ژائو و 2017کی و چان (-)، اوسی2015ن (کی و چا-مانند اوسی عوامل اساسی موفقیتدرباره  خصوصی-عمومی

  ) مورد تأکید قرار گرفته است.2010(

  خصوصی-شراکت عمومیپروژه پیشنهادي بازبینی دقیق طرح . 4-5

گیرد.  مهم جاي می عوامل اساسی موفقیتدر رتبه چهارم » خصوصی-شراکت عمومیپروژه پیشنهادي بازبینی دقیق طرح «

ها  را در طی مرحله برآورد آمادگی بازبینی کرد، یعنی وقتی که از سازمان عامل اساسی موفقیتتوان  زیرا می این یافته مهم است

، تحقیقات نیازهاي مسکن و مطالعات عملی شدن در یک خصوصی-شراکت عمومیرود که پیش از گسترش یک طرح  انتظار می

کنند. این  کردند که این وظیفه را به شریکان خصوصی محول میزمینه را اجرا کنند. اکثر شریکان عمومی در مصاحبه اعلام 

عامل اساسی درباره اهمیت مرحله عملی شدن همساز است. به علاوه، اهمیت این  خصوصی-شراکت عمومییافته نیز با مقالات 

در مدل چارچوب  وساز قرار بگیرد، چنانکه ریزي یک پروژه ساخت شود که در مرحله برنامه تر مشخص می وقتی بیش موفقیت

کنند، بر این  که این را تأیید می) 13 :2016(). مطالعات دیگري مانند بانک جهانی Kavishe et al., 2018پیشنهاد شده است (

یک قیاسگر به  عنوان بهباورند که تحلیل دقیق باید تأیید کند که یک پروژه احتمالاً عملی خواهد شد. دلیل انتخاب این مطالعه 

کند.  ها پشتیبانی می سازد و از آن هایی است که در حال حاضر چین در تانزانیا می گذاري با بودجه کلان روي پروژه هخاطر سرمای

را به رسمیت شناختند، زیرا این  خصوصی-شراکت عمومی) زود عملی شدنِ یک پروژه 2012به همین روال، انجی و همکاران (

  مستقیماً در موفقیت کلی یک پروژه سهیم است.

کند، و این با عنوان  تأکید می» خصوصی-شراکت عمومیبازبینی دقیق طرح پروژه «تر بر روي اهمیت  بیش 1توضیح جدول 

در  عوامل اساسی موفقیتدرباره  خصوصی-شراکت عمومیبر روي مطالعات پیشین » اعتماد به عملی شدن پروژه به لحاظ فنی«

) و 2005)؛ بینگ و همکاران (2015کی و چان (-)؛ اوسی2010ن و همکاران (کشورهاي توسعه یافته و در حال توسعه مانند چا

و اجراي آن، چالش بزرگی پیش روي  عامل اساسی موفقیت) تأکید کرده است. اما پرداختن به این 2013اسماعیل (

) بر روي 2016بانک جهانی ( ) و2015( 1دهد، زیرا شماري از مطالعات مانند چیلشی و کیکواسی اندرکاران تانزانیایی قرار می دست

اند. این محدودیت تشدید هم  تانزانیایی تأکید کرده خصوصی-شراکت عمومیاندرکاران  هاي محدود براي دست دانش و مهارت

شده است، زیرا براي مشغله کارشناسان در طی فرایند اعتبار و برآورد، ظرفیت محدودي ایجاد شده است و فرایند انتخاب شریکان 

اندرکاران  هاي بالا این است که دست ها را درخواست نکردند. معناي ظاهري یافته ها طرح عیف بوده است، زیرا آنخصوصی ض

                                                             
1. Chileshe & Kikwasi 
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پول بپردازند، زیرا مطالعاتی مانند  خصوصی-شراکت عمومیتانزانیایی باید به خاطر تلاش در طی این فرایند ارزیابی طرح پروژه 

اند، حال  دهی شراکت تأکید کرده گار بودن اهداف و درك متقابل در طی مرحله شکل) بر اهمیت ساز2012فاماکین و همکاران (

تمام و کمال براي اجراي  عامل اساسی موفقیتیک  عنوان بهرا » زمان کافی براي ارزیابی طرح«) داشتن 2010آنکه عبدالعزیز (

  هاي عمومی مسکن به رسمیت شناخته است. در پروژه خصوصی-هاي عمومی شراکت

  وساز به عهده گرفتن بررسی و برقراري تعادل از مرحله طراحی تا مرحله ساخت .4-6

به «هاي مسکن تانزانیا  در پروژه خصوصی-هاي عمومی شراکتمهم براي اجراي  عامل اساسی موفقیتچهارمین و آخرین 

شراکت ن یافته نیز با مقالات ) بود. ایn=2» (وساز عهده گرفتن بررسی و برقراري تعادل از مرحله طراحی تا مرحله ساخت

 & World Bank, 2016; Kwofie et al., 2016; Bayileyهمساز بود ( عوامل اساسی موفقیتدرباره  خصوصی-عمومی

Teklu, 2016; Yamin & Sim, 2016 موفقیت پروژه خصوصی-شراکت عمومی). یافته بالا حاکی از این است که پذیرش ،

کند. با تکیه بر تجارب شماري از کشورهاي پیشرو در اجراي  نحوي سرراست تضمین نمیرا به  خصوصی مسکن-شراکت عمومی

شود که در عوض، پایه و اساس کافی  )، برداشت میAbdul-Aziz & Kassim, 2011مانند مالزي ( خصوصی-شراکت عمومی

ه است. تأیید دیگر این یافته در رابطه با ریزي مفصل باید از قبل انجام شود، چنانکه در کشورهاي شناخته شده انجام شد و برنامه

). براي نمونه، Kwofie et al., 2016; Kavishe et al., 2018در مقالات نیز مشخص است ( عوامل اساسی موفقیتاین 

ریزي،  سازي، برنامه در طی مراحل آماده خصوصی-هاي عمومی شراکت) نظارت بر 2018مطالعه تانزانیایی از کاویشه و همکاران (

همچون یک مرحله پر از چالشی اولویت داد، » سازي آماده«اما، همین مطالعه به مرحله  تهیه، ساخت و اجرا را توصیه کرد.

) قصد 2016گذارد. به طور مشابه، مطالعه یامین و سیم ( تأثیر می خصوصی-هاي عمومی شراکتاي که بر روي اجراي  مرحله

المللی در مالدیو،  هاي توسعه بین و موفقیت پروژه در مورد پروژه امل اساسی موفقیتعوهاي محلی پروژه از  داشت که با درك تیم

دومین عامل مهم، رابطه مهمی با موفقیت پروژه داشت. معناي ظاهري  عنوان به عامل اساسی موفقیتنشان دهد که نظارت بر 

در طی مراحل مختلف طول عمر  مل اساسی موفقیتعوااندرکاران تانزانیایی چنین است که در حالی که نظارت بر  این براي دست

ها، محیط غالب میزبان مانند تانزانیا  تک مراحلی توجه کرد که در آن مهم است، ولی باید به تک خصوصی-شراکت عمومی

این  بر سر راه حل مسائل ایجاد ظرفیت دارد. به» هاي نظارت و ارزیابی تکنیک«، و »ها مهارتآموزش «هاي مهمی مانند  چالش

ترتیب، چنانکه در بالا گفته است، به عهده گرفتن بررسی و ایجاد تعادل در کل طول عمر پروژه وجود دارد، از جمله ابزارهاي 

  کنترل کیفیت در مدیریت پروژه است.

  دیگر عوامل اساسی موفقیت .4-7

مانند تعهد، مدیریت  وامل اساسی موفقیتعباقیمانده اشاره شد. اما این  عامل اساسی موفقیت 11، یک بار به 4از روي جدول 

مربوطه در » مدیریت پروژه«و » انسان«اند از  خوب، شفافیت در هر مرحله، احساس مالکیت و نظارت و سرپرستی دقیق عبارت

ند، بخش کنند. گذشته از این، تعهد و شفافیت، انصاف را بهبود می ) ادعا میYu et al., 2006وساز، چنانکه ( هاي ساخت پروژه

نیز از » شفافیت در فرایند تهیه« عامل اساسی موفقیتکنند. جالب است که  بدین ترتیب نمایش بهتري از نظریه عدالت ارائه می

) به آن 2012) را داشت، چنانکه یک مطالعه نیجریایی از باباتونده و همکاران (18ام از 13هاي آخر ( جمله عواملی بود که در رتبه

عوامل اساسی همساز با  عوامل اساسی شناسایی شده براي موفقیتدرصد از  50ده است که بیش از اشاره کرد. مشاهده ش

). این یافته حاکی از آن است که به 4و  1هاي  که در مقالات اثبات شده است (نگاه کنید به جدول دیگر هستند، چنان موفقیت
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-شراکت عمومیاندرکاران  ، چنانکه در میان دستیخصوص-شراکت عمومیهاي و ظرفیت  ها، مهارت رغم تجربه ناکافی آن

اند، که این  را از خود نشان داده خصوصی-شراکت عمومیها همچنان آگاهی و آمادگی براي  تانزانیا مشهود است، آن خصوصی

  دهد. ها را افزایش می پایایی و اعتبار داده

  خصوصی-شراکت عمومی در تحلیل طول عمر پروژه عوامل اساسی موفقیتریزي  نتایج طرح. 4-8

دهد که چگونه  ، بخش زیر نشان می»هاي کلیدي براي بهبود زمینه«براي پرداختن به هدف دوم مطالعه، یعنی پیشنهاد 

شراکت از طول عمر اجراي  مرحله) به شش 4(نگاه کنید به جدول  18از یک تا  عوامل اساسی شناسایی شده براي موفقیت

  دهد. ریزي را نشان می اي از این اجراي طرح خلاصه 5. جدول شوند ریزي می طرح خصوصی-عمومی

  

  خصوصی- شراکت عمومیریزي عوامل اساسی موفقیت روي طول عمر پروژه  . طرح5جدول 

  

 خصوصــی-ت عمــومیشــراکطــول عمــر پــروژه 

 الـف )2018aبراساس مطالعات کاویشه و همکاران (

  ب)2016و بیلی و تکلو (

  تعداد  P1 P2 P3  P4  P5  P6  عوامل اساسی موفقیت  شماره

  4    ✓  ✓  ✓  ✓    وساز ساختطراحی تا به عهده گرفتن بررسی و برقراري تعادل از   1عامل اساسی موفقیت

  1      ✓        از محل اداري و غیراداري دها و بازبینی بازدی  2عامل اساسی موفقیت

  6  ✓  ✓  ✓  ✓  ✓  ✓  تعهد  3عامل اساسی موفقیت

شـراکت  هـاي   اي براي نظارت بر پروژه تیم اختصاصی از افراد حرفه  4عامل اساسی موفقیت

  خصوصی-عمومی

✓  ✓  ✓  ✓  ✓  ✓  6  

  1            ✓  خصوصی-شراکت عمومیبازبینی دقیق طرح پروژه   5عامل اساسی موفقیت

  2      ✓    ✓    مدیریت خوب  6عامل اساسی موفقیت

  6  ✓  ✓  ✓  ✓  ✓  ✓  شفافیت در هر مرحله  7عامل اساسی موفقیت

  1            ✓  احساس مالکیت  8عامل اساسی موفقیت

  4    ✓  ✓  ✓  ✓    نظارت و سرپرستی دقیق  9عامل اساسی موفقیت

  2    ✓  ✓        خصوصی-شراکت عمومییک واحد کارآمد   10عامل اساسی موفقیت

  3    ✓  ✓  ✓      طرفین قرارداد خوب  11عامل اساسی موفقیت

  3        ✓  ✓  ✓  پشتیبانی و تضمین دولتی  12عامل اساسی موفقیت

  6  ✓  ✓  ✓  ✓  ✓  ✓  اعتماد و شرافت  13عامل اساسی موفقیت

  1            ✓  اسناد کافی قرارداد  14عامل اساسی موفقیت

  1            ✓  و چارچوب قانونی خصوصی-شراکت عمومیسیاست کافی   15عامل اساسی موفقیت

  1            ✓  تحلیل مالی کافی براي برآورد عملی شدن پروژه   16عامل اساسی موفقیت

  4  ✓  ✓  ✓  ✓      بامهارت شریک خصوصی باتجربه/  17عامل اساسی موفقیت

  52  6  9  11  8  8  10  جمع کل

ریـزي کردنـد کـه در     را در طی پنج مرحله زیر طرح خصوصی-شراکت عمومیهاي مؤثر بر  ) چالش2018کاویشه و همکاران ( الف ها: یادداشت

) عوامل و ضوابط موفقیت را در 2016در مقابل، بیلی و تکلو ( ب اجرا؛ = P5ساخت،  = P4تهیه،  = P3ریزي،  برنامه = P2سازي،  آماده =P1ها،  آن

شـود) و   نشـان داده مـی   P6را، مرحله پایان دادن (که به صورت ریزي، مرحله اج سازي، مرحله برنامه مفهوم مرحلهپنج مرحله زیر شناسایی کردند: 

  .موفقیت کلی پروژه
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 خصوصی-هاي عمومیوامل کلیدي موفقیت شراکتع

 (مطالعه کیفی) هاي مسکن قابل استطاعت تانزانیادر طرح

 

) قرار گرفت، که این 2016بندي مورد تأیید مطالعه بیلی و تکلو ( ریزي، این دسته اجراي طرح بحثسازي  براي تسهیل و ساده

ي، اجرا، پایان دادن، و موفقیت ریز سازي، برنامه مطالعه عوامل و ضوابط موفقیت در پنج مرحله زیر را شناسایی کرده است: مفهوم

بار  11، عوامل اساسی موفقیتترین تعداد دفعات این  دهد که بیش نشان می 5). توضیح جدول 5کلی پروژه (نگاه کنید به جدول 

اه درصد) بود، و جایگ 23/19بار تکرار ( 10با » سازي مرحله آماده«تر بود، که پس از آن  غالب» مرحله ساخت«درصد) در  15/21(

مرحله «درصد) تکرار شد. جالب است که در آخرین  38/15با هشت بار (» تدارك«بود و » ریزي برنامه«سوم متعلق به مراحل 

کند که  تأکید می» ریزي اجراي طرح«این  دلالتتکرار شدند.  عوامل اساسی موفقیتدرصد)  51/11بار ( 6حداقل » پایان دادن

بپردازند تا تأثیر  عوامل اساسی موفقیتریزي براي  ، و نیز مرحله برنامهمرحله ساختل مربوط به سهامداران تانزانیایی باید به مسائ

) 30 :2016ي مثال، بانک جهانی (بگذارند. برا طرح مسکن ارزاندر  خصوصی-هاي عمومی شراکتمطلوبی بر اجراي کارآمد 

در تانزانیا به دقت  خصوصی-شراکت عمومیدرباره گیري  هاي حاکم بر انتخاب و تصمیم قواعد و روال«کند که  تصدیق می

باید به این نکته اشاره کرد که این مطالعه مبتنی بر کار قبلی مطالعه کاویشه و ». اند اند، ولی اجرا هنوز کامل نشده توصیف شده

ه شده در چالش شناخت 17پیشنهاد کرد و گسترش داد، و سپس  خصوصی-شراکت عمومی) است، که چارچوب 2018همکاران (

هایی در توضیحات و مقالات تأییدکننده  ریزي کرد، مشابهت ، ساخت و اجرا را طرحتداركریزي،  سازي، برنامه پنج مرحله آماده

ترین تعداد  بود. بنابراین، با در نظر گرفتن بیش عوامل اساسی موفقیتوجود داشت، به رغم اینکه تمرکز اصلی این مطالعه بر روي 

هاي اصلی ارائه شده در اینجا، حول محور مرحله چهارم  ، بحث»مرحله پایان دادن«و مرحله آخر  قیتعوامل اساسی موف

  ) نبود.2018گردند، زیرا این بخشی از مدل گزارش شده در کاویشه و همکاران ( می

  گیري . نتیجه6

- شراکت عمومیضروري براي اجراي  عوامل اساسی موفقیتساختارمند استفاده کرد تا اولاً  هاي نیمه این مطالعه از مصاحبه

عوامل اساسی » ریزي اجراي طرح«بندي کند، و ثانیاً،  را شناسایی و دسته طرح مسکن ارزان ارائههاي  در پروژه خصوصی

اجراي «را به عهده بگیرد.  هاي مسکن ارزان خصوصی در طرح-شراکت عمومیدر طول عمر پروژه  شناسایی شده براي موفقیت

تر  هاي مسکن است، چنانکه پیش براي پروژه خصوصی-شراکت عمومیمبتنی بر مدل چارچوب پیشنهادي » ریزي طرح

) پیشرفت دادند. نتایج تحلیل محتواي Kavishe et al., 2018هاي مربوط به فرایند اجرا ( دگان این مدل را براي چالشنویسن

اي براي نظارت بر  ی از افراد حرفهاختصاصعامل اساسی موفقیت را به رسمیت شناختند: یک تیم  17مستقیم شش عامل از 

نی از محل اداري و غیراداري، پشتیبانی و تضمین دولتی، به عهده گرفتن ، بازدید و بازبیخصوصی-شراکت عمومیهاي  پروژه

و اعتماد و  خصوصی-شراکت عمومیوساز، بازبینی دقیق طرح پروژه  بررسی و ایجاد تعادل از مرحله طراحی تا مرحله ساخت

و سپس » مرحله ساخت«در  مطلوب عوامل اساسی موفقیتدر طول عمر پروژه بر رواج » ریزي اجراي طرح«شرافت. به علاوه، 

  تأکید کرد.» سازي مرحله آماده«

ریزي  و طرح عوامل اساسی موفقیتبندي شده و منظم از  هاي این مطالعه در شناسایی یک مجموعه گروه در میان مشارکت

د تانزانیا در کشورهاي در حال توسعه مانن طرح مسکن ارزاندر  خصوصی-شراکت عمومیها در طول عمر پروژه براي اجراي  آن

در  خصوصی-شراکت عمومیبراي اجراي  عوامل اساسی موفقیتهایی درباره درك ضرورت  ها دیدگاه وجود دارد. ثانیاً، یافته

تر مورد پژوهش قرار گرفته است. ثالثاً، با شناسایی  اي است که پیش کنند. این زمینه وساز تانزانیا ارائه می مسکن و ساخت بخش

مشارکت دارد، از این طریق که  خصوصی-شراکت عمومیدر مورد تانزانیا، این مطالعه در برنامه پژوهش  عوامل اساسی موفقیت

ی که براي عوامل اساسی موفقیت عنوان بهپردازد، که این شکاف  دهد و به آن می ها پاسخ می به شکاف دانش در محرك
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سازي شد. به  ) مفهوم2016تویی و کوماراسوامی (به رسمیت شناخته شده است، در مطالعه آکین خصوصی- هاي عمومی شراکت

گوناگونی براي پیشرفت  عوامل اساسی موفقیتکند،  ) گزارش می2016علاوه، چنانکه همین مطالعه از آکینتویی و کوماراسوامی (

)، 2012( 2) و اوفوري2012( 1شوند. به گفته ووردیجک وجود دارند که منجر به نتایج گوناگونی می خصوصی-شراکت عمومی

هاي سازمانی، مالی و فرهنگی در این کشورهاي در  ممکن است به محیط خصوصی-شراکت عمومیاین نتایج متغیرِ موفقیت 

هاي گوناگون را ضروري دانستند و بر آن  حال توسعه نسبت داده شود، که این کشورها از جمله تانزانیا، نیاز به پژوهش در زمینه

 خصوصی-هاي عمومی شراکتهاي جدیدي مانند  سیستم عوامل اساسی موفقیتی مهم است که تأکید کردند. این به ویژه وقت

ي براي ا پرسشنامه) از یک تحقیق 1شده (نگاه کنید به جدول  درباره مسکن ارزان را تحلیل کرد. اما، اکثر مطالعات بازبینی

) بودند، 2005که در نزد بینگ و همکاران ( پیشین را به همان صورتی عوامل اساسی موفقیتپژوهش خود استفاده کردند و 

ها را تأکید کنند، اما مطالعه  براي زمینه آن عوامل اساسی موفقیتها ممکن است قابلیت اجراي این  پذیرفتند. در حالی که یافته

را به آسانی  خصوصی-شراکت عمومیهاي  توان تجربه نمی«) به این نکته اشاره کرد که 690 :2010پیشین از تانگ و همکاران (

». هاي متفاوتی در چارچوب فرهنگ و سیاست دارند از یک کشور به کشوري دیگر کپی کرد، زیرا کشورهاي مختلف فعالیت

هایی درباره درك ضرورت  ساختارمند، مطالعه ما دیدگاه هاي نیمه بنابراین، با استفاده از یک رهیافت کیفی و روش مربوطه مصاحبه

تر مورد  کند، که این پیش تانزانیا ارائه می طرح مسکن ارزاندر  خصوصی- شراکت عمومیاي اجراي بر عوامل اساسی موفقیت

بازدید و بازبینی از محل اداري «، »طرفین قرارداد خوب«جدید مانند  عوامل اساسی موفقیتپژوهش قرار گرفته است، و برخی از 

ر شدند که مختص به مورد تانزانیا هستند. در نتیجه، این پدیدا» خصوصی-شراکت عمومییک واحد کارآمد «، و »و غیراداري

طرح مسکن تانزانیا در  خصوصی-هاي عمومی شراکتبراي  عوامل اساسی موفقیتهاي بعديِ  اندرکاران را از فعالیت ها دست یافته

اي است که  خستین مطالعهتر درباره نویسندگان، این مطالعه از جمله ن کنند. نهایتاً براي کسب اطلاعات بیش مطلع می ارزان

مختص به تانزانیا را بررسی و شناسایی کرده  طرح مسکن ارزاندر مورد  خصوصی-شراکت عمومیبراي  عوامل اساسی موفقیت

هایی براي  شود و زمینه عوامل اساسی موفقیتریزي کرده است تا اساساً موجب رواج  ها را در طول عمر پروژه طرح است و آن

  د.بهبود پیشنهاد کن

عوامل کنیم. با درك  گذاران و دولت تأکید می اندرکاران، سیاست هاي مهم براي دست ها، ما بر شماري از دلالت براساس یافته

هاي خصوصی و عمومی ممکن است موضع  اندرکاران بخش ، دستخصوصی-شراکت عمومیبراي پذیرش  اساسی موفقیت

اتخاذ  عوامل اساسی موفقیتحاصل از درك فزاینده  سکن ارزانطرح مدر  خصوصی-شراکت عمومیبهتري نسبت به پذیرش 

کنند. سپس، این ممکن است منجر به نتایج بهتر عملکرد در یک بخش شود، و به لحاظ اقتصادي تصدیق شده است که پروژه 

رآورد عملی شدن گیري و بهترین فعالیت مربوط به ب ها سیاست جهت شود. ثانیاً، یافته زودتر تمام می خصوصی-شراکت عمومی

ها، ساخت ظرفیت بهبود  کارگیري کارشناسان در عملی شدن پروژه (یعنی، به خصوصی-شراکت عمومیپروژه پیش از اجراي 

دهند. براي مثال،  اندرکاران قرار می یافته و فرایندهاي مناسب و شفاف تهیه براي انتخاب یک شریک) را در اختیار دولت و دست

شراکت هاي  موجود در برآورد عملی شدن این نوع پروژه خصوصی-شراکت عمومیي تقویت واحدهاي این ممکن است راهی برا

شود که مطالعات کمی را که از تحلیل  تر، پیشنهاد می ارائه کند. براي پژوهش بیش هاي مسکن ارزان خصوصی در طرح-عمومی

عوامل اساسی شناسایی شده براي هاي مناسب  مل یا دستهکنند، در نظر بگیرد تا عوا آماري قوي مانند تحلیل عامل استفاده می

  اساسی عوامل میان روابط قوت نقطه از بهتري درك امکان رهیافتی ). چنین4جدول  به کنید (نگاه کنید شناسایی را موفقیت

                                                             
1. Voordijk 
2. Ofori 
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  چکیده

 .هاي دولت یعنی مسکن است ترین حوزه از مهم گذاري در یکی گیري سیاست هدف مقاله حاضر تحلیل جهت

درآمد، در طول پنج  هاي کم برنامه مسکن نایا پاکستان، پنج میلیون واحد مسکن را در درجه نخست، براي گروه

نسبتاً بلندپروازانه، نیازمند   گذاري و طراحی نهادي براي ارائه این برنامه سیاست .مین خواهد نمودأسال آینده، ت

هاي گذشته محلی و  شکست .است که از طبقه متوسط به سایر طبقات پایین یا بالاتر توسعه یابدرویکردي 

 .ها و اقدامات قدرتمند در این زمینه ارائه شده است رسانی از سیاست المللی براي اطلاع هاي موفقیت بین داستان

له اساسی که باید از آن اجتناب کرد، سپس بر دو مسئ .پردازد این مقاله به تحلیل بازار مسکن در زمان حاضر می

بخشی فرایند اثردر نهایت،  .شده بینی ارتفاع و شکست جذب مالی مسکن پیش نماید: توسعه شهري کم کید میأت

و  قابل استطاعتریزي شهري براي مسکن بلندمرتبه، الزامات مسکن  اصلاحات مربوط به برنامه - این سیاست

تواند در دستیابی به نتایج مورد نظر مهم  که می - هاي با درآمد متوسط  گروه چارچوب تأمین اعتبار مناسب براي

  .بحث شده است -باشد

  

  

  
  

                                                             
1. Khalil, I. & Nadeem, U. (2019). Optimising the Naya Pakistan Housing Policy Opportunity. Tabadlab Occasional Working 
Paper 1. https://www.tabadlab.com/publications/working-paper/optimising-the-naya-pakistan-housing-policy-opportunity 
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  بحران مسکن .1

 ,The World Bank( میلیون واحدي است 10عرضه مسکن ناکافی پاکستان شاهدي بر کسري ملی مسکن با تخمین 

2018b(. هزار واحد 350شود، این شکاف هر سال تا  بینی می پیش )Ibidبینی شده در آینده  فزایش یابد و با کسري پیش) ا

 State Bank of Pakistan, Infrastructure, Housing & SME Finance( واحد در سال برسد 400000نزدیک به 

Department. n.d.(.   

اي دارد که به  پاکستان جمعیت فزاینده .باشد می اولین، جمعیتی و اجتماعی .سه محرك بحران مسکن در کشور وجود دارد

تولید سهم جدید در مسکن قادر نیست، با این افزایش جمعیت و  .)Hasan & Arif, 2018( سرعت در حال شهرنشینی است

اي شدن  کند، خصوصاً هسته روندهاي نوظهور تشکیل خانواده نیز این مشکل را تشدید می .شهرنشینی سریع آن به همگام شود

ي اصلی ارزش است، هزینه  از آنجا که زمین، ذخیره .باشد وساز می دومین افزایش قیمت زمین و ساخت .خانواده شهري پاکستانی

 .هاي اخیر رو به افزایش است وساز در سال هاي ساخت به همین ترتیب، هزینه .یابد زمین با سرعتی بیشتر از درآمد افزایش می

گذاري  فقدان بودجه سرمایه .باشد می گذاري است که به ویژه در زمینه مسکن ضعیف و ناهماهنگ سومین، بخش بانکی و سرمایه

دهندگان، به عدم دسترسی و عدم قابل استطاعت بودن مالکیت واحد مسکونی در  براي خریداران و هم براي توسعه مسکن، هم

  .سراسر کشور منجر گردیده است

  جمعیت، شهرنشینی و خانواده جدید پاکستانی .1-1

درصد در سال  4/2یت میلیون نفر و نرخ رشد جمع 207پاکستان ششمین کشور پرجمعیت جهان با جمعیت تقریبی بیش از 

واحد است که از این تعداد تنها نیمی از آن با تولید واحدهاي  700000تخمین زده شده است که تقاضاي سالانه مسکن  .است

 .State Bank of Pakistan, Infrastructure, Housing & SME Finance Department( شود جدید مسکن تامین می

n.d.(. شود زیرا: این کمبود در مناطق شهري به شدت احساس می  

 در سال؛ و ٪4/2 نسبت به ٪7/2 تر از کل جمعیت در حال رشد است: جمعیت شهري با سرعتی سریع  

  2017در سال  2/6 به 1998در سال  7 خانوار شهري از بعدکاهش متوسط )Ministry of Statistics, Pakistan 

Bureau of Statistics. n.d.(.  

بانک  .شود تر شدن فضاي زندگی و استانداردها می این امر منجر به ازدحام جمعیت در مسکن موجود و به تبع آن وخیم

هاي  با دسترسی محدود به زیرساخت 1هاي غیررسمی سکونتگاه از خانوارهاي شهري در ٪47جهانی برآورد نموده است که حدود 

 State Bank of Pakistan, Infrastructure, Housing & SME Finance(د کنن مدنی و خدمات بهداشتی زندگی می

Department. n.d.(.  

اند به تنهایی زندگی کنند و  اي از افراد، تصمیم گرفته در شهرهاي پاکستان، شواهد حکایت از آن دارد که جمعیت فزاینده

افزایش تحرك زنان و  .سنتی خانواده اشتراکی باشندهاي  اند که فراتر از مجموعه هاي جوان تصمیم گرفته همچنین خانواده

شود، همگی به این احتمال اشاره دارند که خانواده جدید پاکستانی با  استقلال اقتصادي بیشتر که توسط جوانان و زنان دنبال می

  .تقاضا براي واحدهاي مسکونی بویژه در شهرها، شهرها را در سالهاي بعد تحت فشار قرار خواهند داد

                                                             
1. katchi abadis 
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  وساز)  افزایش هزینه زمین (و ساخت .1-2

 3379غالب هاي  با قیمت .وساز در طی چند سال گذشته به طور قابل توجهی افزایش یافته است هاي زمین و ساخت هزینه

روپیه براي هر فوت مربع  1250و  ).Pakistan Plots Price Index (Jan 2019). n.d( زمین روپیه براي هر فوت مربع

مل هزینه (که شا میلیون روپیه 3/3یاردمربعی یک طبقه ناتمام، حدود  80، هزینه یک واحد مسکونی1وساز خاکستري ساخت

  .تطور واضح، خرید مسکن با این قیمت فراتر از حد توان مردم اس به .شود) است دهنده نمی تأمین مالی و سود توسعه

  

  

  

  

  

 

  قیمت/ فوت مربع زمین (روپیه) .1شکل 

)www.zameen.com( 

  گذاري مسکن  بخش نامشخص سرمایه .1-3

تأمین مالی وام براي خریداران  .وساز مین مالی ساختأمین مالی وام مسکن و تأدو مؤلفه مالی براي مسکن وجود دارد: ت

  .کند فراهم شده و به افزایش مقرون به صرفه بودن واحدهاي مسکن کمک می

  

  

  

  

  

  

  

  

  )شبکه اطلاعات مالی مسکن ( 2017- 2016نسبت وام رهن به تولید ناخالص داخلی در کشورهاي منتخب،  .2شکل 

                                                             
1. Author’s telephonic survey of housing contractors in Pakistan 
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تأمین مالی وام رهن در پاکستان هنوز در مراحل ابتدایی است: تأمین مالی وام مسکن پاکستان به تولید ناخالص داخلی (با 

 68000، حدود 2018از سال  1.در هند) است %7 در بنگلادش و %3جنوب آسیا ( ، کمترین میزان در%23/0 با ،عنوان عمق وام)

وام رهن جدید با میانگین  1500سالانه فقط  .و بازپرداخت سیزده سال انجام شده است روپیه میلیارد 83وام مسکن با مانده وام 

شود  افزوده می) The World Bank. 2018b( %48 2دارایی وام به ارزشو نسبت متوسط  2016روپیه در سال  میلیون 1/6 وام

تنها بازار فعلی وام مسکن  بنابراین نه .مین کنندأاندازشان ت مانده قیمت خرید خود را از پس باقی %52دارد  گیرندگان را وا می که وام

  .)Jabeen, Shengb & Aamir, 2015عمده به گروه پر درآمد تعلق دارد ( طور ناچیز و اندك است، بلکه به

 ,Doling, Vandenberg & Tolentino( وساز اثر گلوله برفی دارد دسترسی به تأمین مالی وام در تأمین اعتبار ساخت

هاي تجاري  توانند از طریق بانک یافته دارد، سازندگان می در کشورهایی که تأمین مالی وام مسکن یک بازار خوب توسعه .)2013

در غیاب بودجه  .وساز را انجام دهند دهد تا به موقع ساخت د و به آنها امکان میوساز دسترسی پیدا کنن به بودجه ساخت

ها یا اقساط خریدار،  ان یا سفته و سپردهگذار سرمایههاي غیررسمی یا سهام  وساز، سازنده با استفاده از پول خود (سهام)، وام ساخت

وساز، سازنده در انتظار اقساط  در هر مرحله، قبل از ادامه ساخت .)Aslam & Sattar, 2018( کند وساز را تأمین می هزینه ساخت

کند  وساز است و در یک محیط تورمی همانند کشور ما، این امر، سازنده را وادار می این تأخیر در اتمام ساخت .بعدي خریدار است

بنابراین، در یک محیط  .کار کاسته شودتا بافر در قیمت واحد مسکن را حفظ کند تا از افزایش قیمت مصالح ساختمانی و نیروي 

  .دتورمی، عدم در اختیار گرفتن وام مسکن بطور متضاد پیامد ناخواسته قیمت بالاي واحد مسکونی را به دنبال دار

ام تصویب و .وساز بدهد دهندگان ساخت تواند آن را به وام با این وجود، اگر خریدار واحد نهایی داراي تأیید وام باشد، سازنده می

  دهد: وساز نشان می دو نکته را براي وام دهنده ساخت

  .اینکه پروژه قابل فروش یا فروخته شده است -1

 .دشو وساز از محل اعتبارات وام خریدار بازپرداخت می وساز پس از اتمام ساخت اینکه وام ساخت -2

وساز دسترسی  شوند، زیرا به بودجه ساخت میهاي مسکن که مصوبات وام را در دست دارند، به موقع تکمیل  در نتیجه، پروژه

شود بلکه منجر به در اختیار داشتن  رو، در دسترس بودن تامین مالی وام مسکن نه تنها باعث افزایش قیمت می از این .دارند

 .دشو شود که آن نیز، منجر به افزایش عرضه سهام مسکن می وساز می بودجه ساخت

 پاسخ سیاست عمومی .2

پاکستان در دهه  .گذاري عمومی شناخته شده است یک چالش جدي در سیاست عنوان بهیش بحران مسکن ها پ از مدت

(خلیج  گاه غیررسمی سکونتتا اسکان مجدد ساکنان  3هاي گوناگونی از برنامه عظیم مسکن عمومی (کُرنگی) برنامه 1960

درآمد و طبقه  را با هدف خریداران کم 6آشیانا طرح مسکن 5پنجاب ، دولت2010در سال  .را آزموده است 2000در دهه  4هاوك)

نظمی و در نهایت بازداشت افراد درگیر در این پروژه  گیري منجر به اتهامات بی يأاندازي نمود، اما تأخیر در ساخت و ر راهمتوسط 

  .)A timeline of developments in the Ashiana housing 'scam'. 2018( گردید

  مسکن ملی سیاست )،1988( ملی حفاظت استراتژي ،)1984( بشر اسکان ملی هاي سیاست پاکستان سالیان، نای طول در

                                                             
1. Retrieved from http://hofinet.org/ 
2. Loan-to-value (LTV) 
3. Korangi 
4. Hawke Bay 
5. Punjab 
6. Ashiana 



 

 99 

 

 پاکستان گذاري مسکن نایاسازي فرصت سیاستبهینه

هاي مسکن پیش  هاي فدرال و استانی از چالش در مجموع، دولت .) را تدوین نموده است2001) و سیاست ملی مسکن (1986(

  .اند ها در پرداختن به این مسئله ناکام مانده اند، با این وجود، این برنامه هاي گوناگونی را تهیه کرده روي مردم آگاهی دارند و پاسخ

تواند  مطمئناً بخش مسکن می .خواهد بودهاي مسکن پاکستان مهم  رو، یک سیاست مؤثر و اجراي آن براي رفع چالش از این

همچنین، تمرکز روي  .هاي جانبی و وابسته داشته باشد و همچنین محرکی براي رشد گردد تأثیري چند برابر در صنایع و بخش

ها و  گسترش شهري بدون داشتن زیرساخت .مرتبط است -شهرها و جوامع پایدار -این موضوع با هدف یازدهم توسعه پایدار 

کند و اهداف استراتژیک را براي توسعه و تقویت جوامع فراگیر و ایمن به خطر  کانات کافی، شکاف درون شهري را تشدید میام

  .باشد می هاي اخیر، دو سیاست تازه براي مقابله با بحران معرفی شده است که به شرح زیر در ماه .اندازد می

  سیاست بانک دولتی پاکستان .2-1

 ,State Bank of Pakistan( »قیمت ي مسکن ارزانگذار سرمایهسیاست ارتقاء « 1ن، بانک دولتی پاکستا2018ژوئیه  18در 

Infrastructure, Housing & SME Finance Department. (n.d. (از این پس به)  بانک دولتی پاکستان سیاست«عنوان«( 

  .را منتشر کرد

  درآمد هاي کم تأمین مسکن گروهسیاست بانک دولتی پاکستان در راستاي  .1ل جدو

  دهنده براي سازنده/ توسعه  گیرنده براي وام  

  DFIs ها/ همه بانک  DFIs ها/ همه بانک  کننده شرکت

  قیمت تا حد واحدهاي مسکن ارزان  میلیون روپیه 2تا   میزان وام

 درصد توسط بانک دولتی پاکستان 50حداکثر    ي مجددگذار سرمایهحد 

 50٪ ها/  باقیمانده توسط بانکDFIs از بودجه خود  

  درصد توسط بانک دولتی پاکستان 50حداکثر 

 50٪ ها/  باقیمانده توسط بانکDFIs از بودجه خود  

 ها خانه اولی   گانگیرند وامصلاحیت 

   روپیه 60000درآمد ماهانه تا 

   براي ساخت واحدهاي جدید/ آپارتمان و نوسازي

 هاي موجود انواحدهاي مسکونی/ آپارتم

   روپیه میلیون 5/2حداکثر مقدار تا  

در این پروژه، تا  قیمت ارزانقیمت فروش واحد مسکن 

  روپیه میلیون 5/2

نـــرخ بازپرداخـــت وامِ 

ــده وام ــراي گیرنــ  بــ

 گـذاري مجـدد   سرمایه

  بانک دولتی پاکستان

% (از جمله سود بانک تا 5سال و شش ماه  12حداکثر 

4(%  

% (از جمله سود بانک تا 5ماه سال و شش  12حداکثر 

4(%  

ــراي  ــنهادهایی بـ پبشـ

% وام از 50  گیرنــده وام

  DFIsها/  طریق بانک

  نرخ ثابت براي کل مدت وام یا12حداکثر % 

 یک سال KIBOR  4به علاوه حق بیمه خطر تا%  

ه ممکن است به طور متقابل با نرخ گیرند وامبانک و 

  .ثابت یا متغیر توافق کنند

  

این سیاست،  .گیرد وساز را در بر می بانک دولتی پاکستان هر دو جنبه تأمین مالی مسکن یعنی وام و امور مالی ساخت سیاست

درآمد مقرون به صرفه نماید و همچنین  هاي کم کند تا مسکن را براي گروه سیاست تأمین اعتبار براي وام مسکن را معرفی می

                                                             
1. State Bank of Pakistan (SBP) 
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دهندگان براي افزایش عرضه واحدهاي مسکن  ایجاد انگیزه براي سازندگان یا توسعهوساز را براي  یک سیاست تأمین مالی ساخت

  آورد. فراهم میها را درآمد کمبراي 

در حال حاضر به  68000گان وام از گیرند وامالذکر، به افزایش تعداد  یعنی سیاست فوقبانک دولتی پاکستان هاي  پروژه

میلیارد روپیه در پایان دوره مشابه،  250میلیارد روپیه فعلی به  83مالی وام رهنی از با افزایش کل تراز  2021تا ژوئن  200000

   .کمک خواهد کرد

  برنامه مسکن نایا پاکستان .2-2

را به منظور افزایش امکان دسترسی به مسکن  2برنامه مسکن نایا پاکستان 1، نخست وزیر عمران خان2018در اکتبر سال 

گرچه، یک سند سیاست دقیق منتشر نشده است، اما  .بیان نمودبانک دولتی پاکستان  در کشور بر اساس سیاست قابل استطاعت

  :هاي اصلی پروژه اعلام شده عبارتند از ویژگی

  .دکن شود و زمین را تامین می تأسیس می 3مؤسسه مسکن نایا پاکستان -1

لازم در زمین اطمینان حاصل هاي  واحد آن، از زیرساختاندازي طرح مسکن و  قبل از راه مؤسسه مسکن نایا پاکستان -2

 .خواهد کرد

 .دسازندگان یا توسعه دهندگان متقاضی ساخت واحدهاي مسکونی در این قطعات براساس حراج معکوس خواهند بو -3

سکن را طبقه ها، واحدهاي م وساز از طریق بانک سازنده یا توسعه دهندگان با استفاده از سهام خود یا تأمین اعتبار ساخت -4

 .دکنن بندي می

شود و از خریداران واحد  با این وجود، هزینه زمین از سازنده یا توسعه دهنده بازیابی نمی .شود به زمین یارانه پرداخت نمی -5

 .دیاب وساز کاهش می شود که بدین ترتیب هزینه تامین مالی ساخت مسکونی بازیابی می

 .دده ها و ترجیحاً کسانی که واحد مسکونی ندارند، اختصاص می سکن اولیواحدها را به م مؤسسه مسکن نایا پاکستان -6

هزینه واحد از یک  ٪80پیش پرداخت بپردازند و تأیید وام مسکن را براي  عنوان بههزینه واحدها را  ٪20خریداران باید  -7

 .دبانک تجاري دریافت کنن

 .دسال باش 20مدت بازپرداخت وام ممکن است  -8

هم  .مؤسسه مسکن نایا پاکستان، همانطور که بیان شد، نقشی در تنظیم مالی مسکن نخواهد داشت کهباید تأکید نمود 

خود، واجد هاي  وساز و تأمین مالی وام در بانک دهندگان و هم خریداران نهایی باید به ترتیب براي تأمین اعتبار ساخت توسعه

کند، سازنده  مین میأزمین را ت -سازمان تسهیلگر عمل خواهد کرد عنوان یک  فقط به مؤسسه مسکن نایا پاکستان .شرایط باشند

  .دده کند و واحدهاي نهایی را بر اساس معیارهاي تعریف شده قبلی به کاربران نهایی تخصیص می را تصویب می

ته نشده درآمد در نظر گرف طور خاص براي جمعیت کم به ، مؤسسه مسکن نایا پاکستاننبانک دولتی پاکستا برخلاف سیاست

 محدودیت .ددهد که در پاکستان یک واحد مسکونی مستقل ندارن هایی می سسه اولویت را به آن دسته از خانوادهؤاین م .است

مؤسسه مسکن نایا پاکستان کنونی، حداکثر قسط بازپرداخت  با این وجود، فرم درخواست .درآمد بالایی براي متقاضی وجود ندارد

بانک دولتی سیاست  احتمالاً، مؤسسه مسکن نایا پاکستان، با استفاده از تعریف .گیرد ماه در بر می در هر روپیه 20000وام را 

  مبلغ اقساط رسیده این پایدار، به سطح یک عنوان به هزینه وام ٪33ماه و با استفاده از  هر در روپیه 60000درآمد  از کم نپاکستا

                                                             
1. Imran Khan 
2. Naya Pakistan Housing Program (NPHP) 
3. Naya Pakistan Housing Authority (NPHA) 
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  .مقایسه شده است برنامه مسکن نایا پاکستان سیاستو  نبانک دولتی پاکستاسیاست در جدول زیر  .است

  

  برنامه مسکن نایا پاکستان و سیاستسیاست بانک دولتی پاکستان مقایسه  .2 لجدو

  نبانک دولتی پاکستا سیاست  برنامه مسکن نایا پاکستانسیاست   

  %50/8  %50/8  *بهره (سالانه)

  **رویپه 21691  روپیه 20000  مبلغ اقساط

  5/12  20  )هسالچند بازپرداخت (

  روپبه 2000000  روپیه 2304617  مبلغ تأمین اعتبار وام مسکن

  %80  %80  نسبت وام به ارزش دارایی

  روپیه 2500000  ***روپیه 2880771  گذاري قابل سرمایه حداکثر قیمت واحد

  روپیه500000   روپیه 576154  قیمت واحد مسکونی) ٪20( پرداخت پیش

نرخ بانک تجاري ثابت) محاسبه  %12 وبانک دولتی پاکستان  نرخ %5 (میانگین ترکیببانک دولتی پاکستان  پایه سیاست بر *

بانک دولتی پاکستان  مشی اما در خط است؛ محاسبه شدهبانک دولتی پاکستان  اساس معیارهاي تعریف شده سیاست بر ** .شود می

برنامه مسکن  ، حداکثر مبلغ اقساط طبق، نسبت وام به ارزش داراییبازپرداختاین مبلغ بر اساس  *** .مبلغ اقساط اشاره نشده است

  .کند ، حداکثر قیمت را با این مقدار درج نمیبرنامه مسکن نایا پاکستان .شود محاسبه مینایا پاکستان 

  

را  روپیه میلیون 3هدف دولت این است که طی پنج سال آینده ساخت تقریباً پنج میلیون واحد مسکونی با قیمت متوسط 

 .تحویل داده خواهد شد برنامه مسکن نایا پاکستان کند که حدود دو میلیون واحد از طریق بینی می دولت پیش .تسهیل نماید

تحویل داده  -اقتصاديهاي  سازي روندکار و تقویت کلی فعالیت وسیله ساده هب - رود باقیمانده واحدها از طریق بازار آزاد انتظار می

 Naya Pakistan Housing( شده براي تحویل ارائه شده است بینی در جدول زیر تخمین انواع واحدهاي مسکن پیش .شوند

Project - Corner Stone Of PTI’s Economic Uplift. (n.d.(.  

  

  )www.insaf.pk( سال آینده 5زده انواع واحدهاي مسکن طی  میزان تخمین .3ل جدو

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول  شرح

  250000  250000  200000  200000  200000  یک واحد

  200000  200000  200000  150000  100000  طبقه 3زمین + 

  200000  200000  200000  225000  100000  موارد اضافی موجود

  100000  100000  100000  75000  50000  بلندمرتبه

  200000  150000  150000  150000  100000  ارتفاع متوسط

  200000  150000  150000  150000  100000  خود ساخته

  1250000  1050000  1000000  900000  650000  *کل

اي از مـواردي کـه    مجموعه زیر

 APNA تحـــت اداره مســـکن

  .شود ساخته می

150000  400000  500000  500000  500000  

  .دهد نمی مسئولیت: جدول منبع داراي خطاي محاسباتی جزئی است که اساساً تحلیل ارائه شده را تغییر سلب  *
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این برنامه از واحدهاي کم ارتفاع  .دهد نمودار زیر، ترکیب انواع واحدهاي مسکن ساخته شده طبق جدول فوق را نشان می

موارد اضافی موجود) از کل واحدهایی که تحویل  %19خودساخته و  %16تک واحدي،  %23( %58 تک خانواري مسکونی با نرخ

 9رسد، زیرا آنها تقریباً  نظر نمی طرفانه به این درصد نسبت به واحدهاي مسکونی بلندمرتبه بی .کند داده خواهد شد، حمایت می

  .دهند  درصد از کل واحدهاي تحویل داده شده را تشکیل می

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  بینی شده تحت برنامه مسکن نایا پاکستان ترکیب واحدهاي مسکونی پیش .3شکل 

  هاي پیشنهادي ارزیابی سیاست .3

 هاي قیمت براي گروه مسکن ارزانهاي  سعی دارند تا گزینهبرنامه مسکن نایا پاکستان  بانک دولتی پاکستان و هر دو سیاست

درآمد  گیرندگان کم هاي تجاري متکی هستند تا وام به تأمین اعتبار وام غالباً از طریق بانک این دو سیاست .درآمد ارائه دهند کم

فرض نمودند  برنامه مسکن نایا پاکستان و هم بانک دولتی پاکستان هم سیاست .را خریداري نمایند قیمت ارزانبتوانند واحدهاي 

با این وجود،  .درآمد را تسهیل خواهند نمود ارائه وام به گروه کمتجاري هاي  که با تقویت چارچوب خلع ید و سلب مالکیت، بانک

تواند به  می قیمت ارزانبه این نکته توجه ننمودند که تمرکز واحدهاي  برنامه مسکن نایا پاکستانو  بانک دولتی پاکستان سیاست

ها تأمین مالی وام  بر پایه اینکه بانک ستانبرنامه مسکن نایا پاک و بانک دولتی پاکستان علاوه، سیاست هب .تشدید فقر منجر شود

  .خورند کنند، شکست می ه محاسبه میگیرند وامرا براساس ارزیابی خودشان از ظرفیت بازپرداخت 

  تشدید فقر .3-1

یکی از اصلی ترین دلایل عدم دسترسی مسکن آگاه است و همچنین تأکید کرده است  عنوان بهدولت از قیمت بالاي زمین 

با هزینه کم در هسته شهري غیرممکن است  قیمت ارزانبدون یارانه، تحویل یک واحد  .دهد اي براي هزینه زمین نمی که یارانه

را به حاشیه شهري یا حتی فراتر از آن سوق خواهد  و کم ارتفاع قیمت ارزاناین امر، مسکن  .(همانطور که قبلاً توضیح داده شد)

هاي کار، مؤسسات آموزشی و خدمات بهداشتی و درمانی، منجر به افول قابل  گونه اجتماعات معمولاً با فاصله از محل این .داد

 ,Hassan( شوند توجه سلامت مالی و روانی ساکنین به دلیل تخصیص سهم بیشتر درآمد و زمان مراجعه به حمل و نقل می

2004(.  
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هاي بالاي  وسیله اي براي تقسیم هزینه عنوان بهبلند مرتبه در هسته شهري را، هاي  از طرف دیگر، سیاستگذاران تحویل برج

این رویکرد به طور  .دارد کنند که واحدها را مقرون به صرفه نگه می بینی می پیش قیمت ارزانزمین به تعداد زیادي از واحدهاي 

از سایر ها  یکی از درس .)Samaratunga & Hare, 2012( گسترده در ادبیات اقتصادي و اجتماعی پوشش داده شده است

 »ها پروژه«در انگلستان یا  ییبلندمرتبه (مانند مسکن شوراهاي  تجربیات این است که تمرکز واحدهاي اقشار کم درآمد در زمینه

علاوه بر این،  .شود ) منجر به گتوسازي شده و درنتیجه به تشدید فقر و جرم در ناحیه می)Elkin, 2017( در ایالات متحده

مسکن یا هاي  نگهداري جامعه برخوردار نیستند، در نتیجه برنامههاي  درآمد از درآمد کافی براي کمک به هزینه خانوارهاي کم

هاي  هاي تجاري نسبت به وام بانک .، دچار افول گردنداند تشکیل شده یمتق ارزانبلندمرتبه که منحصراً از واحدهاي هاي  مجتمع

تر بانک  بنابراین، یک چارچوب خلع ید یا سلب مالکیت قوي .کنند بیست ساله براي واحدهاي اینگونه اجتماعات محتاط عمل می

  .را متقاعد نخواهد کرد

  گیرندگان عدم صلاحیت وام .3-2

 Statistics Division, Pakistan Bureau of( از جمعیت شاغل شهري در بخش غیررسمی اقتصاد %68 تقریباً

Statistics. 2017-8( برنامه  و بانک دولتی پاکستانسیاست  .بدون داشتن منبع درآمد قابل اثبات یا ثابت مشغول به کار هستند

 ، حتی اجازهبرنامه مسکن نایا پاکستان .اند هدف قرار داده روپیه 60000گان را با درآمد کمتر از گیرند وام مسکن نایا پاکستان

اگر درآمد خانوار ترکیبی هنوز خانواده  .ه نیز محاسبه شود تا مبلغ وام را محاسبه کنندگیرند وامدهد درآمد همه اعضاي خانواده  می

 .همه درآمدها بخشی از اقتصاد غیررسمی باشندبندي کند، این احتمال زیاد وجود دارد که  درآمد طبقه یک گروه کم عنوان بهرا 

ظرفیت بازپرداخت با تأیید  .گیرند گیرنده، تصمیم به تمدید وام رهنی می هاي تجاري پس از ارزیابی ظرفیت بازپرداخت وام بانک

درآمد که در بخش  مگیرنده ک متأسفانه، یک وام .شود ه، پتانسیل درآمد آینده و ارزش خالص محاسبه میگیرند وامتاریخچه درآمد 

کند، قادر به ارائه تاریخچه درآمد، پتانسیل درآمد آینده و ارزش خالص آن براي رضایت بانک براي واجد  غیررسمی فعالیت می

ه را براي رهن واجد شرایط گیرند وامها با در نظر گرفتن ارزش واحد مسکن،  در برخی شرایط، بانک .شرایط بودن نخواهد بود

  .کند گیرنده در واگذاري وام مسکن کمک نمی این وجود، همانطور که در بالا بیان شده است، چنین واحدهایی به وامبا  .دانند می

 ت.اس قیمت ارزانهاي پیشنهادي ارائه واحدهاي  درآمد، محور سیاست توان گفت، تأمین مالی وام براي گروه کم طورکلی می به

در صورت  .شود به تنهایی منجر به واجد شرایط بودن بخش وام نمی قیمت ارزانخش ها بر روي ب با این وجود، تمرکز این سیاست

بنابراین دور از انتظار خواهد  .عدم تأمین اعتبار وام، هیچگونه بودجه ساختمانی براي سازنده یا توسعه دهنده وجود نخواهد داشت

که قطعاً به حدي نیست که -کسري سهم مسکن شود وساز یا کاهش  هاي فعلی منجر به افزایش فعالیت ساخت بود که سیاست

  .طلبانه از عهده مقابله با بحران مسکن برآید طرز جاه به

  چگونگی تقویت اثربخشی سیاست  .4

هاي عمودي هستند که براي تبدیل  این هدف دولت، یک سري سیاست .بحران مسکن پاکستان یک بحران مستقل نیست

اند و یک  همگرا شده ،ها، بویژه فقرا مقرون به صرفه تقریباً براي همه پاکستانیمسکن به مثابه یک کالاي لوکس غیر

تواند با یک  بنابراین، بحران مسکن نمی .کنند هاي یک پاکستان سبز ایجاد می رویی شهري ناپایدار و متناقض با خواسته پراکنده

بیشتر مسکن و دستیابی بیشتر به مالکیت واحد  هاي عمومی را که به طور خاص و انحصاري تولید رویکرد عمودي که سیاست

یک رویکرد مؤثر در سیاست مسکن به رویکردهاي عمودي چندگانه نیاز دارد  .اند، حل شود مسکونی را به تنهایی هدف قرار داده
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موفقیت مداخلات فعلی توانند در  می سه حوزه خاص وجود دارد که .تنها از پایین به بالا بلکه از وسط به خارج نیز است که نه

ریزي شهري، دومی  اول اصلاحات عمده در برنامه .نقش اساسی داشته باشند نسیاست مسکن از جمله برنامه مسکن نایا پاکستا

  .استهاي با درآمد متوسط  هاي رهنی براي خانواده و سوم سیاست 1قابل استطاعتمسکن  الزامات

  ي شهريریز برنامهاصلاحات در  .4-1

 .اداره امور شهري تکه تکه است .ترین چالش است ریزي شهري سخت گاه نظارتی و قانونگذاري، اصلاحات در برنامهاز دید

هاي قانونی و اداري  ریزي و چارچوب شهرداري کراچی از بیست آژانس فدرال، استانی و محلی با چهارچوب مثال، برنامه عنوان به

هاي محلی ممکن است وجود داشته  دولت .)The World Bank. 2018a( جداگانه و هماهنگی نهادي اندك تشکیل شده است

این همسویی نهادي بین  .آور کنند ها و مقامات مختلف الزام براي آژانس باشند اما این وظیفه را ندارند که تصمیمات خود را

% 90 نمونه، تقریباً عنوان به .شود تا اداره شهر به منظور ایجاد فضایی براي توسعه زمین، ناکارآمد باشد ها باعث می آژانس

)Anwar, 2014( اً تمایلی ندارند و قادر به تامین زمین از اراضی شهري در کراچی تحت مالکیت عمومی است، اما مقامات غالب

کراچی  .استریزي کنونی بر تحولات کم تا متوسط  ، ترجیح رژیم برنامهنمسکن نایا پاکستا براساس برنامه .براي توسعه نیستند

ها که منجر به پراکندگی تراکم کم  بندي محلی به بلندمرتبه براساس پهنه .ترین شهرهاي جهان هستند و لاهور جزء پرجمعیت

این محدودیت اداري در زمینه تامین زمین براي واحدهاي مسکونی نیز منجر به افزایش قیمت  .شود شود، مجوز داده نمی می

  .موجود شده استهاي  زمین

ها  هاي محلی را در دستور کار قرار دهد تا بتواند سایر آژانس ولتبراي حل این مسئله، دولت باید قانونگذاري و توانمندسازي د

ریزي یکپارچه شهري، به دست آوردن و یا آزادسازي اراضی غیرمجاز یا غیرقابل استفاده براي توسعه و  را به منظور برنامه

دولت فدرال براي  -تانی است مسکن یک موضوع اس .هاي مرتفع در اختیار داشته باشد بندي مجدد آن جهت ایجاد توسعه منطقه

علاوه بر این، تاجایی  .باشد هاي فدرال با مقامات دولت استانی و محلی نیازمند همکاري نزدیک می اطمینان از هماهنگی آژانس

با وجود کسري بالاي مسکن در حال حاضر و  .که ممکن است، سیاست دولت صرفاً باید به واحدهاي بلند مرتبه اجازه دهد

حقوق مالکیت براي پیشبرد بلندمرتبه باید در  .تواند بیشتر از این به واحدهاي کم ارتفاع مجوز دهد هرنشینی، دولت نمیافزایش ش

سنتی قانونی هاي  فضاهاي فیزیکی عمودي به اندازه تصرف زمین» عنوانِ«کنار آن بررسی گردد تا اطمینان حاصل شود که 

نه مناسب است، باید حمل و نقل عمومی کارآمد و مقرون به صرفه براي جلوگیري از ارتفاع، تنها گزی اگر توسعه حومه کم .است

  .تشدید حلقه فقر، همانطور که پیشتر بحث گردید، ایجاد شود

 قابل استطاعتیا الزامات مسکن  2قیمت ارزانواحد  .4-2

در کلیه  قیمت ارزان، سازندگان را ملزم به درنظرگرفتن حداقل درصد از واحدهاي مسکونی قابل استطاعتالزامات مسکن 

ریزي بسیاري از کشورها وجود دارد، مهمترین آنها الزامات  چنین الزاماتی در قوانین برنامه .کند وسازهاي بلند مرتفع می ساخت

s106  ستانگلیس و ولز ا 1990) قانون شهر و حومه در سال 106(بخش.  

 نامه توافق عنوان به(اصلاح شده)، که معمولاً  1990ریزي شهر و حومه  قانون برنامه 106ي بند  ریزي برپایه الزامات برنامه

s106 که کاربردهاي متداول ...داند ي قابل قبول میریز برنامهشود، مکانیزمی است که یک پیشنهاد توسعه را از نظر  شناخته می 

   Planning Advisory( است مسکن این و زمابندي نوع کننده تعیین و قیمت ارزان مسکن کننده تضمین ریزي، برنامه الزامات

                                                             
1. Affordable Housing Obligations (AHOs) 
2. Low-cost Unit 
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Service. n.d(.  

 .سازي داراي اختلاط درآمدي بسازند انگیزد تا بلندمرتبه دهندگان را بر می ، توسعهالزامات مسکن قابل استطاعت قانونوضع 

  .کنند پویا خلق می محلاتبا موفقیت این مدل را اجرا و  )Bektaş, 2017( ترکیهو ) Jha, 2018( مثال، سنگاپور عنوان به

  ر:در سنگاپو

  

، هریک به وسایل نقلیه عمومی و مراکز آموزشی باکیفیت و مراکز اند املاك مسکونی با اختلاط درآمدي طراحی شده«

کنند و با هم  با یکدیگر ملاقات، معاشرت می هاي درآمدي ها و گروه معروف سنگاپور دسترسی دارند که در آن انواع طبقه

  است!  1حداقل دو غرفه این دستفروشان داراي درجه ستاره میشلن .خورند غذاي لذیذ و مقرون به صرفه غذا می

(فضاهاي خالی در سطح  »خالیهاي  عرشه«(انسجام اجتماعی) با  2»کمپونگ«هاي آپارتمانی براي تشویق روح  بلوك

 و راهروهاي مشترك (فضاهاي مشترکی که دسترسی به واحدهاي منفرد را در همان طبقه فراهم )HDBهاي  زمین بلوك

  .کنند اند که تعاملات بین همسایگان را تقویت می کند) طراحی شده می

در  .ها گرفتند ریزان سنگاپور باتوجه به محدودیت در دسترس بودن زمین، تصمیم به ساخت بلندمرتبه از همان ابتدا، برنامه

پذیري شهرها قرار  زیستهاي  با این وجود، دائماً در بین بالاترین رتبه .ترین شهرهاي جهان است نتیجه، یکی از متراکم

  .)Jha, 2018» (.دارد

  

در هر ساختمان جدید نقش دارد و در عین حال فقر را  قیمت ارزاندر تخصیص سهم مسکن  قابل استطاعتالزامات مسکن 

اي پویا و پررونق باشد، واحدهاي ارزان در ساختمان ممکن است  اگر ساختمان داراي جامعه .کند در ساختمان خاصی متمرکز نمی

ه گیرند واماگر واحد از  تواند برپایه این واقعیت که بانک تجاري می .گیرنده کم درآمد را براي وام مسکن واجد شرایط کنند وام

  .درآمد دیگر واگذار شود، آسایش خاطر یابد ه کمگیرند وامتواند فروخته شود یا به یک  اصلی سلب حق شود، این واحد به راحتی می

  :)Adaptation - Richard Drdla Associates. 2010( ثربودنؤمبراي 

 جدید چند واحدي اعم از یک فضاي سبز یا منطقه بندي هاي  باید براي کلیه ساخت الزامات مسکن قابل استطاعت

  .موجود اعمال شودهاي  سایت

 جدید نیاز دارند تا درصد خاصی (درصد واحدها یا درصد مساحت قابل هاي  به پیشرفت الزامات مسکن قابل استطاعت

هاي تجاري  ر، سازندگان، بانکریزان شه تواند با برنامه دولت می .ارائه دهند قیمت ارزانواحدهاي  عنوان بهفروش) را 

دولت انگلستان ابزاري براي ارزیابی  .تصمیم بگیرد قیمت ارزانهمکاري کند تا در مورد نسبت مناسب و پایدار واحدهاي 

تواند بینش دهد که چه میزان سود از واحدهاي  ریزي می هاي برنامه ایجاد کرده است که به آژانس MS-Excel در

 .)Homes and Communities Agency. 2014ت (توسعه اسمقرون به صرفه در 

 باید استاندارد  مسکن قابل استطاعت به منظور منصفانه بودن براي توسعه دهندگان و محدود کردن نقاط ضعف، الزامات

 .هاي مسکونی چند واحدي اعمال شود باشد و در سراسر هیات عامل براي همه ساختمان

 یعنی  .در یک ساختمان هستند قیمت ارزانازمند یکپارچه شدن و گسترش واحدهاي نی الزامات مسکن قابل استطاعت

 .نباید در یک طبقه خاص متمرکز شوند قیمت ارزانهمه واحدهاي 

  کنند را مشخص می قیمت ارزاناندازه، کیفیت و قیمت مناسب واحدهاي الزامات مسکن قابل استطاعت. 

                                                             
1. Michelin star 
2. Kampong 
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 باید متعادل باشد تا بتواند زمینه فرهنگی و اجتماعی در مناطق مختلف را  طیف واحدها (بازه هزینه) در یک پروژه خاص

در خود جاي دهد تا به انسجام اجتماعی براي مثال همانند مالزي برسد که توسعه دهندگان خصوصی موظف هستند 

 .)Bakh et al., 2013( هاي توسعه مختلط اختصاص دهند را در پروژه قیمت ارزانمسکن  ٪30حداقل 

  سیاست وام رهنی براي گروه با درآمد متوسط .4-3

کند، و تأمین بودجه مسکن  اندازي الزامات مسکن را فراهم می آورد، بستر راه ریزي شهري زمینه کار را فراهم می اصلاحات برنامه

درآمدي متوسط گروه . رشد واحدهاي مسکن کمک کند »انفجار«مناسب براي گروه درآمدي متوسط این امکان را دارد که به 

درآمد است و در بخش رسمی مانند پزشکان،  ها بیشتر از گروه کم براي این بحث متشکل از خانوارهایی هستند که درآمد آن

گیرندگانی توانایی ارائه شواهد کافی از درآمد فعلی خود، پتانسیل درآمد  چنین وام .کنند اساتید دانشگاه، متخصصان فعالیت می

  . میلیون واحد برآورد شده است 10در حال حاضر کسري مسکن  .لص براي واجد شرایط بودن وام را دارندآینده و ارزش خا

  

  هاي با درآمد متوسط مسکن گروه مالیبراي تأمین  مسکن نایا پاکستان و بانک دولتی پاکستان هاي چارچوب برنامه .4جدول 

  دهنده براي سازنده/ توسعه  گیرنده براي وام  

  DFIsها/  همه بانک  DFIsها/  همه بانک  کننده شرکت

  از هزینه ساخت بلندمرتبه %75 حداکثر  *روپیه میلیون15 میلیون تا 6 از  میزان وام

گذاري  هیسرماحد 

  مجدد

  

 بانک دولتی پاکستان  توسط %50 حداکثر  

 50% ا/ ه مانده توسط بانک باقیDFIs  از

  شان منابع مالی

 بانک دولتی پاکستان  توسط %50 حداکثر  

 50% ا/ ه مانده توسط بانک باقیDFIs  از

  شان منابع مالی

 ها خانه اولی   گیرندگان مشمول وام

   درآمد متوسطبا گروه 

  هاي با درآمد متوسط  براي خرید آپارتمان

  هاي مرتفع در ساختمان

هاي با درآمد  هاي مرتفع هدف گروه ساختمان

 درآمد و کممتوسط 

  

  سال) 5-3دوره ساخت معمولی ساختمان (  **ساله 20دوره استهلاك حداکثر   بازپرداخت وام

  نرخ بهره

  

براي  بانک دولتی پاکستان مشابه نرخ سیاست

  قیمت خریداران واحد ارزان

  

براي  بانک دولتی پاکستان مشابه نرخ سیاست

  قیمت توسعه واحدهاي ارزان

  

در یک ساختمان فقط براي خرید واحد مسکن   محدودیت

  .مرتفع مجاز است

هاي  فقط براي ساخت بلندمرتبه براي گروه

  ت.متوسط و کم درآمد مجاز اس

هاي مناسب یـک آپارتمـان بـراي     محدوده ممکن است با انجام مطالعه بازار در مورد قیمت .این فقط یک محدوده پیشنهادي است *

ن و ساخت محدوده متفاوتی داشـته  ي مختلف ممکن است بر اساس هزینه زمیشهرها ./ آپارتمان در شهر بازنگري شودطبقه متوسط

عنوان مثال، بازپرداخت وام ممکن است پـنج سـال باشـد امـا      به .وجود دارد 1در بازارهاي توسعه یافته گزینه دوره استهلاك **. باشند

سـال،   5در پایـان   .عنوان دوره استهلاك شناخته شود سال است، آن به 20شود که اگر بازپرداخت وام  اي محاسبه می اقساط به گونه

سـال   5بنابراین بانک در  .کند تر تأمین میسال دیگر یا یک دوره کوتاه  20براي  ،گیرنده وام را، از همان بانک یا یک بانک دیگر وام

  .)2رغم خطر بالقوه نرخ بهره بالا برنده (علی -وضعیت برنده  -آورد  گیرنده اقساط را پایین می کند و وام بازپرداخت می

                                                             
1. Amortization 
2. Subprime 
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با این وجود، هر  .دهد توجهی را تحت تأثیر این کسري تشکیل می درصد قابلتوان فرض نمود که گروه با درآمد متوسط  می

اند، و بنابراین  برنامه مسکن نایا پاکستان، هیچ نشانی از علاقه به این بخش مهم نشان نداده و بانک دولتی پاکستان دو سیاست

  د.کنن سکوت اختیار میهاي با درآمد متوسط  در مورد هر نوع چارچوب سیاست پیشنهادي براي خانواده

هاي با  ها براي گروه است. در صورت عدم وجود این محدودیت، در دسترس بودن وامعنصر اصلی این سیاست » محدودیت«

قیمت در حومه شهر را خریداري کنند که  مسکونی ارزانهاي با درآمد متوسط واحدهاي  شود تا گروه باعث میدرآمد متوسط 

هاي کم درآمد  سهم مسکن براي گروه رویی تراکم پایین تر شود، اما سبب افزایش چشمگیر ممکن است منجر به پراکنده

  ارتفاع موجود در حومه شهر تشدید شود. شود و حتی ممکن است مسئله با تشویق واحدهاي کم نمی

هاي مرتفع پذیراي این گروه، تشویق کند. اگر سازنده  ریزان را به سوي توسعه ساختمان ما انتظار داریم که این سیاست برنامه

اند، به رزرو کافی دست پیدا کند، سازندگان قادر خواهند بود براي  که براي رهن تأیید شدهدرآمد متوسط بتواند از خریداران با 

ها را  هاي تجاري مراجعه نمایند. در صورت تصویب، سازندگان ممکن است بتوانند تحویل پروژه وساز به بانک تأمین اعتبار ساخت

  .تر تکمیل کنند در مدت زمان کوتاه

دهد.  کار گرفته شود، پتانسیل افزایش عرضه سالانه سهام جدید مسکن را افزایش می هه این رویکرد سیاستی بدر صورتی ک

هاي واجد  هاي معمولی براي جلوگیري از محرومیت خانواده هاي تأمین مالی اسلامی در کنار وام همچنین اطمینان از وجود گزینه

هاي تأمین مالی اسلامی، قیمت مناسب و مقررات یا تعامل فعالانه با  گزینه شرایط، بسیار مهم خواهد بود. براي اطمینان از

  رسد. ها لازم خواهد بود و یک بخش خاص به پرداخت حق بیمه بالا براي یک روش متفاوت تأمین مالی نمی بانک

  سایر ملاحظات . 5

خلات سیاست پیشنهادي در حال حاضر براي توانند مدا طور که در بالا اشاره شد، سه سیاست کلیدي وجود دارد که می همان

ریزي شهري، الزامات مسکن  ها، اصلاحات عمده در برنامه این سیاست .را بهبود بخشند برنامه مسکن نایا پاکستان مسکن مانند

واضح است که براي دستیابی به اهداف  .هستندهاي با درآمد متوسط  تر براي خانواده و یک سیاست رهنی قوي قابل استطاعت

وسازهاي مرتفع  اولین مورد استفاده از ساخت .اصلاحات باید دو نتیجه مهم را تضمین کنند ،برنامه مسکن نایا پاکستان بلندپروازانه

ز طریق هاي فقر ا دومین مورد، جلوگیري از تعمیق تله .تر و افزایش دسترسی کلی مسکن است محرك قیمت پایین عنوان به

  .درآمد تصور شده و تشدید شکاف موجود است واحدهاي کم

هاي  گزینه .توجه به این نکته حائز اهمیت است که پیشنهادهاي مورد بحث جهت تقویت اثربخشی سیاست، جامع نیست

دل دیگر تمرکز یک م ،مثال عنوان به .توان در کشورهاي مختلف مورد بررسی و آزمایش قرار گیرد دیگري نیز وجود دارد که می

مثال، کانادا براي افزایش دسترسی به مسکن، اکنون روي مدل اجاره تمرکز  عنوان به .روي اجاره ارزان است و نه مالکیت مناسب

تواند اثرات اعوجاج دیگري بر پویایی مسکن داشته باشد که در صورت بررسی این گزینه باید در زمینه  کنترل اجاره می .دارد

یک جایگزین خوب (مسکن افزایشی) ذکر شده است  عنوان به »Khuda ki Basti« از .مورد بررسی قرار گیرد پاکستان به دقت

با این وجود، این مسئله با واقع شدن در  .درآمد باشد، ممکن است چنین باشد هاي کم و اگر ایده فقط تأمین سرپناه براي گروه

  .وام مسکن مواجه است مناطق دور از شهر (جایی که زمین ارزان است) و عدم

 .هاي اجراي خاص نیست اي است و ورودي تاکتیکی در مورد روش هاي گسترده پیشنهادهاي ارائه شده در مقاله حاضر، تکانه

گیرد که  یک چارچوب اجرا در نظر می عنوان بههاي دولتی و خصوصی را  مشارکت ،برنامه مسکن نایا پاکستان ارائه ،از طرف دیگر

مؤسسه مسکن نایا .کند پیشنهادهایی را براي حراج معکوس براي توسعه درخواست می کند و در آن دولت زمین را تامین می
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، بر ن الزام مسکن قابل استطاعتهاي ما براي داشت توصیه .همچنین ممکن است در طراحی ساختمان نقش داشته باشد ،پاکستان

 .ي داشتن الزامات مقرون به صرفه در هیئت مدیره متمرکز است یا دولت بوسیله مؤسسه مسکن نایا پاکستان کردن دخالت حداقل

این امر به سازندگان  .خواهد بود قیمت ارزاندر این حالت مداخله دولت محدود به تعریف حداقل معیارهاي انطباق براي واحدهاي 

  .بینند تحقق بخشند را همانطور که عملی می دهد که تعهدات خود این امکان را می

یک عملگر توانمند و  عنوان بههاي با درآمد متوسط  یک فرض مهم در بحث این است که در دسترس بودن وام براي گروه

سازندگان این سیاست به علاقه  .وساز خواهد بود ها با دسترسی به بودجه ساخت انگیزه براي سازندگان به منظور دستیابی به پروژه

ها را  اگر اینگونه نباشد، دولت ممکن است مجبور شود، بعضی از گروه .هاي طراحی شده هدف منوط است به مشارکت در پروژه

اي در  گونه مشاجره چنین تعامل با سازندگان باید با دقت تدوین شود تا هیچ .تشویق کند تا به مثابه ویترینی براي این روند درآیند

وساز، سازندگان باید نسبت به سرمایه مالی خود و  براي دستیابی به بودجه ساخت .و نقض روند قانونی ایجاد نشودگرایی  مورد نفع

این خطر (براي سازندگان) براي افزایش درآمد مشمول  .هاي بلند مرتبه شفاف باشند متحمل شده در ساخت پروژههاي  هزینه

تواند براي سازندگان نگران کننده باشد و مورد مهمی براي مشاوره با جامعه  قوه میاین شفافیت به طور بال .مالیات آنها وجود دارد

  .سازندگان، مؤسسات مالی و مقامات مالیاتی خواهد بود

، براین فرض استوار است که از طریق رشد سازندگان موجود و جذب بیشتر آنان در اکوسیستم، بر برنامه مسکن نایا پاکستان

وسازهاي بلندمرتبه یک کار پیچیده  ساخت .یک تجارت کم حاشیه است قیمت ارزانواحدهاي  .شود رده میاشتغال نیرو وارد آو

همچنین مهم است که بتوانیم به مقیاس  .هایی ندارند دهندگان توانایی فنی و مالی را براي اجراي چنین پروژه همه توسعه -است 

بینی شده براي افزایش سهم مسکن مطمئناً  مقیاس پیش .اقتصادي دست یابیم تا هزینه واحدهاي مسکن بررسی شود

هاي فرعی براي حمایت  تر رشد پیمانکاران فرعی و عمودي کند اما نتیجه محتمل هایی را براي بیشتر سازندگان ایجاد می فرصت

 .هایی کمک کند تواند به مدیریت چنین پروژه احتمال دیگر افزایش تقاضا و اشتغال متخصصان است که می .ها خواهد بود از پروژه

  .شود وساز بپردازند و این امر موجب فعالیت بیشتر می هاي خود در زمینه ساخت این متخصصان ممکن است سرانجام به فعالیت

هاي جدید بسیار مهم  هاي بعدي در طراحی و اجراي پروژه پیشرفتها و  هاي پایلوت براي یادگیري از طریق ارزیابی پروژه

هاي پایلوت جامع، ترسیم  پروژه .هاي کاملی وجود نداشته باشد حل است و ممکن است راه دست نخوردهاین سرزمین  .خواهد بود

خبر و  هاي بی انتخابتواند به جلوگیري از گرفتاري در تصمیمات شتابزده،  یادگیري و سپس تسري آن به جهان واقع می

  .بینی نشده کمک کند پیامدهاي پیش

ترین شکل ممکن  ترین و منصفانه در عادلانه برنامه مسکن نایا پاکستان براي اطمینان از موفقیت تکمیلیسایر ملاحظات 

  :عبارتند از

 بهره باید از مصارف غیرتولیدي رهایی یابد هاي بدون استفاده و کم  زمین.  

 بینی شده  پیش قیمت ارزانوسازهاي مرتفع، که در آن الزامات مسکن  جمله زمین رهاشده، باید به ساخت اراضی موجود، از

  .است، تخصیص داده شوند

 هاي  وساز براي گروه ها و تأمین اعتبار ساخت اقدامات سیاستی همزمان باید اتخاذ شود که منجر به افزایش چشمگیر وام

 .دارایی گردد توسط بخش بانکی وبا درآمد متوسط 

 هاي سبز، منابع تجدیدپذیر انرژي و مصالح پیشرفته  آوري فن می واحدهاي مسکونی با توجه به استقرار و رشد تما

پایداري در بخش مسکن در حال  .را افزایش دهد قیمت ارزانوساز، باید امتیازات خرید مسکن از جمله مسکن  ساخت

  .رشد، یک اصل اساسی است
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 پاکستان گذاري مسکن نایاسازي فرصت سیاستبهینه

 هاي مربوط به قیمت  سهم مسکن، فرصتی براي بهبود رژیم داده از نظر ضبط، پیگیري و گزارش داده هرگونه افزایش در

تواند در اصلاح چگونگی  چنین اطلاعاتی می .آورد زمین، مسکن، اجاره و املاك و مستغلات به دولت پاکستان فراهم می

  .آوري مالیات بر املاك بسیار حیاتی باشد اعمال و جمع

  ها  آوري داده هاي لازم جهت تهیه اسناد اقتصادي و جمع توان فرصت هاي رسمی مالی، می بیشتر خانوارها به کانالبا ورود

ریزي دقیق، به موقع و آگاهانه و ارائه خدمات عمومی  هاي برنامه توانند در رژیم کلان داده ها می این .را افزایش داد

  .گنجانیده شوند

 تر پاکستان در قبال اهداف توسعه پایدار، به ویژه،  کستان باید متناسب و با الزامات گستردهکلیه اقدامات جدید مسکن در پا

  .باشد شهرها و اجتماعات پایدار-هدف یازدهم توسعه پایدار

 براساس برآوردها )Aslam & Sattar, 2018( تواند منجر به  واحد مسکن در یک سال در کراچی می 100000، افزایش

به توسعه  .از تولید ناخالص داخلی را نیز به همراه داشته باشد %2/2 عت مرتبط با آن، گردد و احتمالاًصن 50رشد بیش از 

نقل، محیط زیست و  و توان با نگاهی انحصاري برخورد نمود، زیرا پیوندهاي عمیقی با رشد اقتصادي، حمل مسکن نمی

 .اجتماعی دارد شمولیت
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  چکیده

باشد. دولت مالزي براي کمک  ها در سطح جهان می ، از جمله نگرانی دولتاستطاعت قابلتأمین مسکن مناسب و 

ها و مقررات مختلفی پرداخته  ها، سیاست ین کشور، به معرفی طرحدر ا استطاعت قابلبه عرضه و تقاضاي مسکن 

گذاري مسکن، به طور قابل توجهی  بر عوامل بسیاري همچون سود و درآمد سازندگان تأثیر گذاشته  است. قیمت

گذاري گردد اما مساکن  بایست براي قشر طبقه متوسط، به صورت مناسبی قیمت می استطاعت قابلبود. مسکن 

فعلی براي اغلب مردم، غیر قابل دسترس است. از این رو، تحقیق حاضر با هدف ایجاد چارچوبی  ستطاعتا قابل

افزایش  براي تأمین این نوع از مسکن انجام شده است. به منظور دستیابی به هدف تحقیق، تحلیل عوامل موثر در

کننده میزان تقاضا  عوامل تعیینقیمت مسکن در مالزي، تحلیل میزان در دسترس بودن مصالح ساخت و تحلیل 

  . ه است، مورد بررسی قرار گرفتاستطاعت قابلبراي مسکن 

اي از اقداماتی که در کشور مالزي در زمینه تأمین مسکن مناسب  عنوان خلاصه در ادامه، بخش ادبیات موضوع به

هاي  انواع ساختمان مروري بر جمعیت ودر این بخش،  گرفته است، ارائه شده است. صورت استطاعت قابلو 

مسکونی در مالزي شده است. علاوه بر این، فصل حاضر دربرگیرنده بررسی روند قیمت مسکن در مالزي نیز 

و عوامل مربوط به کمبود این نوع مسکن در مالزي از دیگر موارد مورد بررسی در  استطاعت قابلباشد. مسکن  می

 باشد. این فصل می

  

  

  

  
  

                                                             
1. “Affordable House Schemes in Malaysia” retrieved from “Ying, Lim Xin (2019). Strategies for affordable housing 
delivery. dissertation submitted to the Department of Construction Management, Faculty of Engineering and Green 
Technology, Universiti Tunku Abdul Rahman, In partial fulfillment of the requirements for the degree of Master of 
Engineering Science. pp. 15-53.” 



 

 

 1399شهریورماه  |55شماره  |یازدهمسال  |زينشریه اینترنتی نوسا

 

112 

  جمعیت مالزي. 1

میلیون نفر بوده است، در  59/28، جمعیت کشور تنها 2010در مالزي با سرعت بسیاري افزایش یافته است. در سال جمعیت 

). در فاصله Department of Statistics, 2018میلیون نفر افزایش یافته است ( 44/32، این رقم به 2018حالی که در سال 

به یک کشور کاملاً  2020درصد بوده است. مالزي قصد دارد تا سال  14، افزایش جمعیت در حدود 2018تا  2010هاي  سال

 ,Department of Statisticsباشد ( میلیون نفر می 8/33برابر با  2020توسعه یافته تبدیل شود. جمعیت برآورد شده براي سال 

). به تعبیر دیگر، NAPIC, 2017واحد بوده است ( 5428493معادل  2017). مجموع عرضه واحدهاي مسکونی تا سال 2018

دهد که در هر خانه شش نفر در حال سکونت است. این رقم براي یک خانه معمولی در مالزي با دو یا سه اتاق،  این آمار نشان می

  دهد که جمعیت در مالزي همچنان در حال افزایش است. نشان می 1شکل رقم بالایی است. 

  

  

  

  

  

  

  

  

 )EPU, 2018( 1957- 2017هاي  سال. برآورد جمعیت در مالزي بین 1شکل 

  

). بیشترین تعداد جمعیت در 2شکل رو به افزایش است ( 1جمعیت در جوهور، کوآلالامپور، سلانگور، پوتراجایا و پنانگ

که باشد چرا  آید اما جمعیت آن تقریباً برابر با پنانگ می سلانگور تمرکز یافته است. کوآلالامپور اگرچه پایتخت مالزي به شمار می

هاي مسکونی در مقایسه با سلانگور از قیمت بالاتري  این شهر داراي مغازه و ادارات بیشتري بوده و از طرفی دیگر ساختمان

  کنند.  برخوردار است. از این رو، خانوارهاي ساکن در سلانگور براي کار به صورت روزانه به کوآلالامپور سفر می

  

  

  

  

  

  )EPU, 2018( 2000-2017هاي  الات در سال. برآورد جمعیت به تفکیک ای2شکل 

                                                             
1. Johor, Kuala Lumpur, Selangor, Putrajaya and Penang 
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 در کشور مالزي استطاعتقابلهاي مسکن طرح

آمد. از  به صورت یک ایالت در 2010هاي مالزي بوده و در سال  ها و وزارتخانه پوتراجایا محل کار و زندگی کارکنان سازمان

  باشد. رو، تعداد زیادي خانوار در این شهر ساکن نمی این

  درآمد خانوار. 1-1

رینگت بوده در حالی که درآمد خانوارهاي متوسط به  6958برابر با  2016ایی در سال متوسط درآمد ماهانه هر خانوار مالزی

نشان داده شده است. در  2016درآمد خانوارها در سال  1 ). در جدولDepartment of Statistic, 2017رسد ( رینگت می 5228

ماه  12آن در حدود سه برابر درآمد متوسط ، مسکنی است که قیمت استطاعت قابلشرایط برخورداري از درآمد متوسط، مسکن 

3باشد، که ( × 12 × ��5228 =   رینگت به ازاي هر خانه است. 188208) برابر با ��188208

  

  2016هاي درآمدي سال  سهم خانوارها در دسته. 1 جدول

)Department of Statistic, 2017(  

  درصد (%)  درآمد خانوارها (رینگت)

  8/8  1999کمتر از 

2999-2000  2/11  

3999-3000  9/14  

4999-4000  50/12  

5999-5000  1/10  

6999-6000  10/8  

7999-7000  5/6  

8999-8000  1/5  

9999-9000  2/4  

10999-10000  3/3  

11999-11000  7/2  

12999-12000  2/2  

13999-13000  7/1  

14999-14000  4/1  

  1/7  15000بیش از 

  

تر از حد  رصد از خانوارها، قادر به تملک مسکن نیستند چرا که حقوق آنها پاییند 50/57دهد که  جدول فوق نشان می

درآمد  تر از رشد درآمد خانوار است. اغلب خانوارهاي کم باشد. افزایش قیمت مسکن، سریع رینگت می 5228میانگین یعنی کمتر از 

د و این امر موجب بالا رفتن تقاضا در بین خریداران مالزي، و همچنین فرهنگ جامعه بر تملک خانه بیش از اجاره آن گرایش دار

  ).Cheah et al., 2017گردد ( خانه می

  تعداد اعضاي خانوار. 1-2

  خانواده هر در نفر 6 به 2017 سال در و خانواده هر در نفر 7 با برابر مالزي در خانوار اعضاي تعداد متوسط ،2010 سال در
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دهد  نشان می 2 هاي مسکونی محاسبه شده است. جدول از نسبت جمعیت و سهم خانه کاهش یافته است. این شاخص با استفاده

هاي مسکونی جدید، سعی  که اغلب نواحی شهري مالزي مانند سلانگور، جوهور، کوآلالامپور و پنانگ با افزایش تعداد ساختمان

، شمار 1پهانگ، ترنگانو، پرلیس، پوتراجایا و لابوآن اند. در حالی که در ایالات صباح، ساراواك، کده، کلانتان، در حل مسئله داشته

  هاي مسکونی جدید کاهش یافته است اما همچنان با ازدحام بیش از حد مواجه هستند. ساختمان
  

  2017تا  2010هاي  تعداد اعضاي خانوار در مالزي به تفکیک ایالات بین سال. 2 جدول

)EPU. 2018; NAPIC, 2017(  

  2017سال   2010سال   ایالات  2017سال   2010سال   ایالات

  24  147  کلانتان  5  22  سلانگور

  7  5  پهانگ  5  9  جوهور

  13  5  ترنگانو  19  159  صباح

  5  2  نگري سمبیلیان  12  18  ساراواك

  5  1  ملاکا  6  11  پراك

  11  2  پرلیس  7  445  کده

  9  2  پوتراجایا  4  33  کوآلالامپور

  9  1  لبوآن  4  5  پنانگ

  هاي مسکونی در مالزي انواع ساختمان. 2

 Ju andگیرد ( کنندگان قرار می مسکن براي تأمین امنیت، ایمنی، حفاظت، تجربه، راحتی، رضایت و رفاه در اختیار استفاده

omar, 2011 انواع مختلفی از املاك در مالزي مانند واحدهاي تجاري، واحدهاي مسکونی، مرکز خرید، واحدهاي صنعتی و .(

شوند  ). واحدهاي مسکونی در مالزي به دو نوع مختلف تقسیم میJu and omar, 2011کار هدفمند قابل مشاهده است ( محل

و  3»هاي ویلایی یک طبقه چسیده و خانه هاي ویلایی نیمه هاي ویلایی مشاع، خانه خانه«شامل  2) ملک (زمین)1که عبارتند از 

  .5»و کاندو واحد مسکونی ،آپارتمان«مانند  4شده ) بناي تقسیم2

  پیوسته) هاي ردیفی و به هم ویلایی مشاع (خانههاي  الف) خانه

شوند. در مالزي، این  نیز شناخته می »پیوسته هم هاي به خانه«و یا  »هاي ردیفی خانه«هاي  هاي ویلایی مشاع تحت نام خانه

یک تا چند اند و ممکن است از  باشد که به صورتی خطی در یک ردیف قرار گرفته ترین نوع مسکن می ها، رایج سبک از خانه

  ).Ju and omar, 2011طبقه برخوردار باشند (

  چسبیده (دوبلکس) هاي ویلایی نیمه ب) خانه

ها شامل دو واحد مسکونی با یک دیوار مشترك میانی و فضاي محصور کوچک براي پرورش گل و گیاه  این نوع از خانه

هاي ویلایی  ). نماي جلوي خانهJu and omar, 2011شود ( شناخته می ”Semi-D“ باشد که معمولاً در مالزي با نام می

  ).Ju and omar, 2011باشد ( هاي ویلایی مستقل و یک طبقه می چسبیده مشابه با خانه نیمه

                                                             
1. Sabah, Sarawak, Kedah, Kelantan, Pahang, Terengganu, Perlis, Putrajaya and Labuan 
2. Landed properties 
3. Terraced house, semi-detached house and bungalow 
4. Divided building 
5. Apartment, Flat and Condominium. 
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  1هاي ویلایی مستقل پ) خانه

هاي ویلایی مستقل از یک واحد مسکونی در یک زمین مشخص تشکیل شده است و داراي فضایی محصور براي  خانه

ها  ). این خانهJu and omar, 2011معروف است ( ”Bungalow“ ها به باشد. در مالزي این سبک از خانه گیاه میپرورش گل و 

هاي  کننده راحتی، سیستم امنیتی (ورودي هاي ویلایی مستقل، امکانات تأمین یک یا چند طبقه هستند. در طراحی خانه

  ).Ju and omar, 2011شده) و امکانات مشترك، ارائه شده است ( حفاظت

  2پیوسته) هم هاي به هاي دوطبقه یا مجتمع هاي مسکونی (یک چهارم خانه ت) مجتمع

پشت هم و در  به تري هستند، به عبارتی دو ردیف خانه، پشت پیوسته متراکم هاي ردیفی یا به هم هاي مسکونی، خانه مجتمع

اساس  ). برJu and omar, 2011در هر هکتار به دست آید (واحد)  123اند تا تعداد واحد بیشتري ( امتداد یکدیگر قرار گرفته

نیز شناخته  »پیوسته هم هاي به مجتمع«و  »هاي دوطبقه چهارم خانه یک«ها با نام  )، این نوع از خانه1990( 3»ساري« هاي گفته

ک بلوك از چهار واحد مسکونی نظر از تراکم، به عنوان ی توانند صرف ها، می ). این دسته از خانهJu and omar, 2011شوند ( می

  ).Ju and omar, 2011بندي شوند ( متصل به هم طبقه

  4/ آپارتمان مسکونیواحدث) 

 Ju andشود ( به مسکن چهار طبقه بدون آسانسور و یا مسکن بلندمرتبه همراه با آسانسور گفته میمعمولاً آپارتمان مسکونی 

omar, 2011باشند. لازم به ذکر  ا تراکم بالاي خود، مناسب خانوارهاي با درآمد پایین میهاي مسکونی ب ). این نوع از ساختمان

  ).Ju and omar, 2011است که طراحی خانه و آپارتمان تقریباً مشابه یکدیگر است (

  ج) کاندو

با درآمد شده هستند و از محبوبیتی خاص در میان خانوارهاي  هاي حفاظت هاي مسکونی با ورودي کاندوها نوعی از ساختمان

 Ju andباشد ( بالا در نواحی شهري که خواهان شرایط زندگی بهتر و با کیفیت و ایمنی و امنیت بیشتر هستند، برخوردار می

omar, 2011بندي مسکن، کاندوها تقریباً مشابه با آپارتمان هستند. در حالی که به لحاظ قیمت، کاندوها  ). در دیدگاه طبقه

 برند. ات مشترك همچون استخر شنا، سالن ورزشی و زمین بازي کودکان بهره میتر بوده و از امکان گران

 دسته قابل تقسیم است: 12عرضه واحدهاي مسکونی به تفکیک نوع در مالزي، به 

هاي  طبقه، خانه یکچسببیده  هاي ویلایی نیمه طبقه، خانه 3تا  2هاي ویلایی مشاع  طبقه، خانه یک هاي ویلایی مشاع خانه

با قیمت  واحد مسکونی، 5هاي ویلایی مستقل، خانه شهري، بلوك، مسکن با قیمت پایین طبقه، خانه 3تا  2چسبیده  ی نیمهویلای

 . )3جدول ( )NAPIC, 2017، کاندو و یا آپارتمان (واحد مسکونی، 6پایین

مسکونی است. در حال حاضر در هر هاي  تر از زمان مورد نیاز براي ساخت ساختمان نرخ رشد جمعیت به مراتب بیشتر و سریع

آید. با توجه به رشد آرام  اتاق، به حساب می 3تا  2مسکن، شش نفر وجود دارد و این رقم بالایی براي یک مسکن معمولی با 

 Cheah etمسکن مواجه است ( بودن استطاعت قابلدرآمد خانوار و عدم مطابقت عرضه و تقاضا در مالزي، این کشور با مسئله 

al., 2017هاي مسکن به  درصد از وام 70گیرندگان) همچنان ادامه دارد، بیش از  ). حمایت مالی براي خریداران مسکن (وام

                                                             
1. Detached House 
2. Cluster House (Quadrant Double Story House or Cluster-Link House) 
3. Saari 
4. Flat or Apartment house 
5. Low-cost House  
6. Low-cost Flat  
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هزار  500هاي مسکن اخیر براي خرید مسکن یا پناهگاهی کمتر از  گیرد و بخش اندکی از وام تعلق می 1خریداران خانه اولی

). ساختار بازار مسکن مالزي (که با ابعاد مرتبط با عوامل جایگزین به وجود Cheah et al., 2017شود ( رینگت در نظر گرفته می

ها شده است. از لحاظ تقاضا، افزایش قیمت  براي بسیاري از مالزیایی استطاعت قابلآمده است) موجب افت شدید عرضه مسکن 

درآمد قرار دارند و به لحاظ  یی در گروه خانوارهاي کمباشد. اکثریت خانوارهاي مالزیا تر از افزایش درآمد خانوارها می مسکن سریع

دهد  مسکن را افزایش می دهند و این امر، تقاضا براي خرید فرهنگی، به مالکیت خانه بیش از اجاره کردن آن تمایل نشان می

)Cheah et al., 2017.(   

  )NAPIC, 2017( 2017هاي مسکونی در مالزي، سال  اختمانس. 3 جدول

  تعداد واحد  ساختمان مسکونی نوع  تعداد واحد  ساختمان مسکونی نوع

  33571  بلوك  1017505  طبقه 1هاي ویلایی مشاع  خانه

  683868  مسکن با قیمت پایین  1195780  طبقه 3تا  2هاي ویلایی مشاع  خانه

  466574  با قیمت پایین واحد مسکونی  197526  طبقه 1چسببیده  هاي ویلایی نیمه خانه

  319697  واحد مسکونی  189921  طبقه 3تا  2چسبیده  هاي ویلایی نیمه خانه

  808743  کاندو/ آپارتمان  477949  هاي ویلایی مستقل هخان

  5428493  مجموع  37359  خانه شهري

  قیمت مسکن در مالزي. 3

هاي مورد بررسی رو به افزایش بوده است. بسیاري از خانوارهاي  ، قیمت مسکن در سال5و  4 ولابا توجه به اطلاعات جد 

گرفتن قیمت مسکن از تورم، فاقد استطاعت لازم براي خرید مسکن هستند. براساس اطلاعات بانک ملی  بزرگ، به دلیل پیشی

ر حالی که متوسط هزار رینگت بوده است د 313برابر با  2016)، متوسط قیمت مسکن در مالزي در سال 2018سال مالزي (

). بر پایه گزارش بانک مرکزي مبنی بر مقایسه Cheah et al., 2017رینگت ثبت گردیده است ( 5228درآمد خانوار تنها 

  ). Cheah et al., 2017نیست ( »صرفه به به هیچ وجه مقرون«استانداردهاي جهانی با مالزي، مسکن در مالزي 
  

  )NAPIC, 2015( 2010-2001 هاي ت مسکن در سالشاخص قیمت سالانه مسکن و قیم. 4 جدول

  (رینگت) قیمت سالانه مسکن  (درصد) ماه 12تغییرات در طی   )2000=100( شاخص  سال

2001  1/101  1/1  138975  

2002  6/103  5/2  141449  

2003  7/107  4  148039  

2004  9/112  8/4  155796  

2005  6/115  4/2  158811  

2006  8/117  9/1  162626  

2007  124  3/5  170864  

2008  8/129  7/4  178238  

2009  8/131  5/1  179571  

2010  7/140  7/6  189604  

                                                             
1. First-time consumers 
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  )NAPIC, 2017( 2017-2010 هاي شاخص قیمت سالانه مسکن و قیمت مسکن در سال. 5 جدول

  (رینگت) قیمت سالانه مسکن  (درصد) ماه 12تغییرات در طی   )2010=100( شاخص  سال

2010  100  5/5  217857  

2011  9/110  9/10  239295  

2012  8/125  4/13  271384  

2013  140  2/11  301964  

2014  2/153  4/9  330428  

2015  5/164  4/7  354741  

2016  1/176  1/7  379843  

2017  4/187  5/6  404345  

  

نجش بازارهاي مسکن براي س 2)میانه چندگانهبودن مسکن (روش  استطاعت قابل، شاخص 1المللی دموگرافیا براساس آمار بین

اي با استفاده از سهمی کمتر از سه برابر میانه درآمد خانوار، قابل تهیه باشد، به  رود. از این رو اگر خانه در نواحی شهري به کار می

 ). میانه چندگانه سه برابر، براساس روند اقتصادي گذشته در میانCheah et al., 2016شود ( شناخته می استطاعت قابلعنوان 

برابر بوده  3تا  2بین  1990یا  1980بودن مسکن در سال  استطاعت قابلباشد، کشورهایی که در آنها  شش کشور مختلف می

بودن بازار مسکن در بین کشورهاي مختلف، متفاوت  استطاعت قابلدهد که  ، نشان میمیانه چندگانهاست. اگرچه دقت شاخص 

 6 ). در جدولCheah et al., 2016آید ( بودن مسکن به شمار می استطاعت قابلایسه گیري مفیدي براي مق است اما ابزار اندازه

  مسکن نشان داده شده است.بودن  استطاعت قابل میزان

  

  )Demographia, 2017( مسکن بودن استطاعت قابلمیزان . 6 جدول

  میانه چندگانه   بودن مسکن استطاعت قابلمیزان 

  و کمتر از آن 3  استطاعت قابل

  4تا  1/3 استطاعت قابلسبتاً غیرن

  5تا  1/4  استطاعت قابلبسیار غیر

  بیشتر از آنو  1/5  استطاعت قابلکاملاً غیر

  

باشد  تر از مسکن در آمریکا، سنگاپور، ایرلند، انگلستان، کانادا و ژاپن می از نظر میانه چندگانه، قیمت مسکن در مالزي گران

)Demographia, 2017 قیمت میانه مسکن نسبت به میانه درآمد خانوار به طور مداوم فراتر از سه برابر سطح 2004). از سال ،

مسکن در مالزي به سطح  بودن استطاعت قابلمیزان  2014). در سال Cheah et al., 2017بوده است ( بودن استطاعت قابل

رابر) رسیده است و این در حالی است که در سال ب 4/4 (نسبت قیمت مسکن به درآمد خانوار برابر با »استطاعت قابلبسیار غیر«

(چهار برابر نسبت قیمت مسکن به درآمد خانوار) قرار داشت. نسبت قیمت  »استطاعت قابلنسبتاً غیر«این شاخص در سطح  2012

برابر) رسید.  2/5 برابر و در پنانگ 4/5(در کوآلالامپور  »استطاعت قابلکاملاً غیر«به سطح  2014مسکن به درآمد خانوار در سال 

  نشان داده شده است. 2017، میزان مقرون به صرفه بودن مسکن در کشورهاي مختلف در سال 7 جدول

                                                             
1. Demographia International 
2. Median multiple methodologies 
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  )Demographia, 2017( مسکن بودن استطاعت قابلمیزان . 7 جدول

  میانه بازار  کشور  بازار یانهم  کشور

  6/4  انگلستان  4/19  کنگ هنگ

  3/4  کانادا  8/8 نیوزلند

  2/4  ژاپن  6/6  استرالیا

  8/3  آمریکا  8/4  ایرلند

    8/4  سنگاپور

  استطاعت قابلمسکن . 4

مفهوم مسکن مقرون به صرفه، به منظور حل مشکل مسکن در بین افراد کم درآمد و یا با درآمد متوسط، در سراسر دنیا، 

سکن براي افراد کم درآمد و یا با ، تأمین ماستطاعت قابل). در واقع هدف مسکن Olanrewaju and Tan, 2017مطرح گردید (

داراي معانی متنوعی است. اما اصل اساسی این نوع مسکن آن  استطاعت قابلباشد. از نظر افراد مختلف، مسکن  درآمد متوسط می

 ).Olanrewaju et al., 2016درصد از درآمد خانوار را براي وام و یا اجاره تخصیص ندهد ( 30است که خریدار خانه بیش از 

توان به مزایا و  تأثیرات مثبت اجتماعی و اقتصادي به همراه خواهد داشت. از جمله تأثیرات اقتصادي می استطاعت قابلمسکن 

شود اشاره نمود و تأثیرات اجتماعی شامل واکنشی است  هاي مسکن منتج می هاي تولید، مشاغل و منابع مالی که از پروژه هزینه

  ).Lubell et al., 2007شود ( که بر سبک زندگی وارد می

  در مالزي استطاعت قابلمسکن . 4-1

باشد. همچون سایر کشورها، مالزي نیز با معضل اراضی محدود مواجه  می استطاعت قابلهدف مالزي افزایش ساخت مسکن 

اي  ایند حومهریزان مالزي ممکن است با محدودیت در استفاده از زمین و مسائل خوش ). برنامهBakhtyar et al., 2012است (

)، شرایط زندگی متراکم و همینطور ناکافی بودن اراضی در دسترس، افزایش ارزش 2010( 1هاشم هاي مواجه شوند. براساس گفته

درآمد و با  هاي کم قیمت قرار دارند و خانواده زمین را موجب شده است . بنابراین، سازندگان مسکن بیشتر تحت تأثیر اراضی گران

). علاوه بر این، عدم تطابق بین Bakhtyar et al., 2012در به پرداخت وام جهت خرید ملک براي خود نیستند (درآمد متوسط قا

کند. تعداد تقاضاهاي مسکن بیش از تعداد عرضه  هدایت می استطاعت قابلعرضه و تقاضا در مالزي، تمایل را به سمت مسکن 

  باشد. آن می

  سکنم بودن استطاعت قابلگیري  اندازه. 4-2

  کننده لیست شده است. کردن مسکن، هم براي مالک خانه و هم براي اجاره استطاعت قابلسیزده اقدام ، 8 در جدول

گیري میانه چندگانه، به منظور  ه شده است. اندازهاستفاد 2گیري میانه چندگانه و بار هزینه مسکن در این تحقیق، از اندازه

باشد، اگر یک خانوار، کمتر از سه برابر میانه درآمد سالانه خود را صرف پرداخت وام  ارزیابی بازارهاي مسکن در نواحی شهري می

  ).Demographia, 2015باشد ( یا اجاره کند، آن مسکن مقرون به صرفه می

  قرار استفاده مورد آمریکا استرالیا، کشورهاي 3اقتصادي توسعه و همکاري سازمان در سکنم هزینه بار دیگر، عبارت به

                                                             
1. Hashim 
2. Housing cost burden 
3. Organisation for Economic Co-operation and Development (OECD) 



 

 119 

 

 در کشور مالزي استطاعتقابلهاي مسکن طرح

درصد از درآمد خود را براي مسکن بپردازد، سنگینی بار هزینه مسکن را حس خواهند کرد و در  30گیرد. اگر خانواري بیش از  می

  ونقل، سلامت و غذا قرار خواهد گرفت. خطر کمبود درآمد براي حمل

  

  )Melanie et al., 2010( مسکن کردن استطاعت قابلخلاصه اقدامات  .8 جدول

  شرح  اقدامات مقرون به صرفه کردن مسکن

  مستغلات شاخص مقرون به صرفه بودن در انجمن ملی املاك و 
توانایی یک خانوار با درآمد متوسط براي خرید یک مسکن با 

  قیمت متوسط

  پرداخت و ثابت بودن سود وام پایین بودن سهم پیش شاخص مقرون به صرفه بودن واریانس مسکن

  شاخص فرصت مسکن
هاي  از نظر ضوابط ثبت شده براي وام مناسب، سهم خانه

  رهاي با حقوق متوسط باشد.فروخته شده متناسب با درآمد خانوا

  راهنماي مسکن و توسعه شهري
درصد درآمد ماهانه خانوار براي وام  30عدم استفاده بیش از 

  مسکن و اجاره

  دستمزد مسکن
درآمد ساعتی مورد نیاز براي استطاعت در بازار عادلانه اجاره در 

  نواحی خاص

  استطاعت قابلاز مسکن  HR3899تعریف 
درصد از  150به استثناي استفاده از  NAHBدر مقایسه با 

  متوسط درآمد به جاي فقط متوسط درآمد

 MSAاز نظر  بودن استطاعت قابلمعیار 
ها،  همراه با انتشار مقررات و افزایش رضایت نسبت به هزینه

  صورت گرفت. بودن استطاعت قابلگیري براي تغییرات  اندازه

  روشنفره جدید از ف شاخص قیمت یک خانواده تک
به صرفه بودن در طول زمان معامله مسکن  میزان مقرون

  کند. خانوارهاي مجرد با خصوصیات مشترك تغییر می

شاخص مقرون به صرفه بودن مسکن براي افراد با درآمد کم در 

  بانک وام مسکن

ظرفیت خانوارهاي با درآمد کم به منظور پاسخگویی به الزامات 

  متوسطاي با قیمت  لازم وام براي خانه

  سرپناهفقر 
اندازه خانوار و درآمد، بازتاب حداکثر میزان در دسترس براي 

  مسکن است.

  گیري کیفیت اندازه
درصد آنها قادر به  30مشخص ساختن تعداد خانوارهایی که 

  پرداخت قیمت مسکن نیستند

  عرضه واحد مسکونی مقرون به صرفه
ه با به صرف ها براي واحدهاي مسکونی مقرون سهم فرصت

  توجه به بازار عادلانه اجاره

  به صرفه عدم تطابق مسکن مقرون

سهم واحدهاي مسکونی، که احتمالاً براي خانوارهاي با درآمد 

مطمئن مقرون به صرفه بوده به تعداد خانوارهایی با درآمدي در 

  همین سطح 

  در کشور مالزي استطاعت قابلهاي مسکن  طرح. 4-3

 Cagamasهاي با درآمد متوسط در نظر گرفته شده است ( در مالزي براي خانواده استطاعت قابلطور کلی، مسکن  به

Holdings, 2013) باشند که با مسئله مسکن  ) این خانوارهاي با درآمد متوسط می2016). از نظر باکوتایا و همکارانش

). خانوارهاي با درآمد متوسط، واجد شرایط دریافت مسکن Baqutaya et al., 2016رو هستند ( روبه استطاعت قابل
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). این Khazaneh Research Institute, 2015اند ( اي هستند که توسط سازندگان بخش خصوصی ساخته شده صرفه به مقرون

که آنها واجد شرایط طرح مسکن ارزان قیمت و مسکن  چرا ؛باشند نمی »کمک در تهیه مسکن«گروه تحت پوشش برنامه 

اجتماعی نبوده و هنوز توان استطاعت مسکن بخش خصوصی با قیمت متوسط و یا هر پروژه دیگر مسکن با قیمت متوسط را 

 Chiali andدرصد از جمعیت با درآمد متوسط مالزي، قادر به خرید خانه براي خود نیستند ( 40دهد که  ندارند. آمارها نشان می

Choon, 2014.(  

  در مالزي استطاعت قابلهاي مسکن  اي از طرح خلاصه .9 جدول

)Khazanah Research Institute, 2015; KPKT, 2015; SRP, 2013; BSN, 2015; Zainon et al., 2017 and PMM, 2014(  

هاي مسکن  طرح

  استطاعت قابل
  شرح

PR1MA 

باشد.   براي خانوارهاي با درآمد متوسط در نواحی شهري می تاستطاع قابلاین طرح براي تأمین مسکن 

اندازي، توسعه، ساخت و نگهداري مسکن باکیفیت بالا براي این برنامه بوده و توسط  این طرح به دنبال راه

  شود. ایجاد می استطاعت قابلسازندگان بخش خصوصی براي تأمین مسکن 

PPA1M 
هاي کارمندان دولتی مالزیایی با  اشد که در راستاي کمک به خانوادهب هاي دولتی می این طرح از جمله طرح

  درآمد کم و متوسط، تهیه شده است تا استطاعت خرید یک مسکن ایمن را بیابند. 

RMR1M 
هاي مخروبه  این طرح به منظور حمایت از خانوارهاي با درآمد کم که فاقد مالکیت مسکن بوده و یا در خانه

  شده است.ساکن هستند، تهیه 

People’s Housing 

Program 

جایی  شود که براي خانوارهاي با درآمد کم و براي جابه هاي دولتی محسوب می این طرح از جمله طرح

  باشد. ها و رفع نیازهاي مسکن می زاغه

MyHOME 

اشد. در ب می استطاعت قابلدرآمد به منظور مالکیت مسکن با قیمت  این طرح براي حمایت از خانوارهاي کم

این طرح با سازندگان واجد شرایط بخش خصوصی همکاري شده است. در این طرح دولت به ازاي هر 

  کند. هزار رینگت به سازندگان کمک می 30، استطاعت قابلمسکن 

RUMAWIP 

هاي کامل شده  باشد. واحد براي شهروندان مناطق فدرال می استطاعت قابلهدف از این طرح، تأمین مسکن 

وساز بخش نیمه عمومی با بخش خصوصی  هاي ساخت از طریق مشارکت شرکت استطاعت قابلمسکن 

  باشد. می

Rumah Selangorku 
اي راحت، خوب و ایمن به  این طرح جهت مطمئن ساختن شهروندان سلانگور مبنی بر توانایی خرید خانه

  احداث گردید.هاي بخش خصوصی  باشد. این طرح توسط شرکت منظور زندگی در سلانگور می

Youth Housing 

Scheme 

سال  40تا  25هاي سنی بین  این طرح به منظور تأمین مسکن براي افراد جوان و متأهل خانه اولی در گروه

  باشد. هزار رینگت می 10و داراي درآمد ماهانه در حدود 

My First Home 

Scheme 

باشد. این طرح به آنها اجازه  خانه اول خود میاین طرح به منظور کمک به جوانان بزرگسال شاغل در خرید 

 100پرداخت و با پوشش وام کامل ( درصد پیش 10دهد که تا مالکیت اولین خانه خود را بدون پرداخت  می

  درصد) به دست آوردند.

MyDeposit 
ت هستند. هزار رینگ 500هایی با قیمت کمتر از  این طرح براي خریداران خانه اولی است که به دنبال خانه

  شود. هزار رینگت به خریدار کمک می 30درصد قیمت خانه تا سقف  10به این ترتیب که 

Transit House 

Program 

کنند. این  الخصوص کوآلالامپور) ازدواج می این طرح براي کمک به کسانی است که در نواحی شهري (علی

  خرید اولین خانه خود آغاز گردید. براي خانوارهایی با درآمد کم به منظور 2014برنامه از سال 

Housing Loan 

Schemes 
  گردد. این طرح براي خانوارهاي با درآمد کم بوده و از طریق صندوق وام مسکن کنترل می
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هاي مسکن  طرح

  استطاعت قابل
  شرح

Penang Affordable 

Housing Scheme 
  طاعتاست قابلطرحی دولتی و تلاشی به منظور تأمین مسکن با کیفیت براي ساکنان شهر پنانگ با قیمتی 

DPR Johor 
این طرح براي اطمینان حاصل شدن از این موضوع است که سازندگان املاك در جوهور، اقدام به ساخت و 

  هاي توسعه املاك نمایند. در قالب پروژه استطاعت قابلهاي مسکن  پیشنهاد گزینه

RMM Pulau Pinang 

ه واسطه آن مسکن با کیفیت و با قیمت این طرح یک طرح دولتی در ایالت پنانگ بوده و تلاشی است که ب

در نقاط  استطاعت قابلگردد. این طرح با هدف تأمین مسکن  براي ساکنان پنانگ فراهم می استطاعت قابل

  . ساخت این پروژه با مشارکت بخش نیمه خصوصی صورت گرفته است.استاستراتژیک در اطراف پنانگ 

RMM SPNB 

براي خانوارهاي با درآمد کم  استطاعت قابلاي راحت و  راي مالکیت خانهاین طرح با هدف تأمین شرایط ب

همچون مسکن ارزان قیمت، با قیمت متوسط رو  RMMچندین پروژه را از طریق برنامه  SPNBباشد.  می

  به پایین و با قیمت متوسط، با موفقیت تکمیل نموده است.

RMM Sarawak 
درآمد  ا قیمت متوسط به منظور فروش به خانوارهاي کمهدف این طرح ساخت مسکن ارزان قیمت و ب

Sarawak باشد. می  

4-3-1. PR1MA 

اندازي، توسعه، ساخت و نگهداري مسکن با سطح کیفی  و به منظور راه  2012در سال  PR1MAاین طرح براساس قانون 

 ,PR1MAباشد ( د در نقاط شهري میدرآم براي خانوارهاي کم استطاعت قابلبالا، تعریف گردید. هدف طرح، تأمین مسکن 

در جامعه وجود دارد که مناسب براي نیازهاي مختلف خانوار طراحی شده  PR1MAهاي  ابعاد و انواع مختلفی از خانه ).2017

در نقاطی استراتژیک در سرتاسر مالزي  PR1MAهاي  باشد. خانه هزار رینگت می 400تا  100ها بین  است. قیمت این خانه

ها  رینگت، واجد شرایط دریافت این نوع از خانه 15000تا  2500هاي مالزیایی با درآمد ماهیانه  اهد شد. خانوادهاحداث خو

  ).PR1MA, 2017باشند ( می

4-3-2 .PPA1M 

آغاز گردید  2013است که از سال  استطاعت قابل)، طرحی PPA1Mبراي کارمندان دولتی (یک هاي مسکن مالزي  پروژه

)Malaysia, 2018دهد تا فرصت مالکیت مسکن، ). این طرح به کارمندان دولتی با درآمد کم و متوسط، امکان می 

الخصوص در شهرهاي بزرگ را داشته باشند. این طرح بر تأمین مسکن در شکل، ابعاد، کیفیت، موقعیت و قیمت مناسب  علی

درصد  30تا  20براي کارمندان دولت،  تطاعتاس قابل). قیمت مسکن Malaysia, 2018براي کارمندان دولت تأکید دارد (

  ).The Sun Daily, 2016باشد ( می هزار رینگت 10تر از قیمت بازار بوده و مناسب کارمندانی با درآمد ماهیانه  پایین

4-3-3 .RMR1M 

فقیر، کشاورزان هاي  این طرح با هدف تأمین مسکن براي خانوارهاي با درآمد کم تعریف گردید، خانوارهایی همچون خانواده

). شهروندان مالزیایی Nadhirah, 2015اي نیستند ( کنند و یا مالک خانه هاي فرسوده زندگی می و ماهیگیران، کسانی که در خانه

هزار رینگت در ماه (که فاقد مسکن یا داراي مسکن فرسوده و نامناسب هستند) و برخوردار از زمین یا  3با درآمد خانوار کمتر از 

). اگر زمینی توسط داوطلب فاقد The Sun Daily, 2016شود ( اي شامل حال آنها نمی اسب، هیچ محدودیت یا هزینهسایت من

 لازم 1مکان اعلام شود، ارائه سند یا مصوبه قانونی از سوي مالک براي ساخت و قرارداد زمین در سازمان ملی مسکن برهاد

                                                             
1. Syarikat Perumahan Negara Berhad 
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 79هزار رینگت و در صباح و ساراواك  65رح در سطح شبه جزیره مالزي ). تأمین مسکن در این طNadhirah, 2015گردد ( می

  ).The Sun Daily, 2016هزار رینگت توسط مجلس ارزیابی شده است ( 20هزار رینگت و با حمایت مالی 

4-3-4 .PPR 

هاي با درآمد کم نیازهاي سکونت براي خانوار ها و تأمین پیش نشین این طرح یک برنامه مدیریتی براي اسکان مجدد زاغه

آید که در  بخش اصلی براي این طرح به حساب می است. اداره ملی مسکن یا وزارت مسکن و دولت محلی، یک سازمان تحقق

) PPRMبراي مالیکت ( PPR) و PPRSبراي اجاره ( PPRباشد،  متشکل از دو مقوله می PPRسراسر مالزي گسترده شده است. 

)KPKT, 2018.(  برنامهPPRM  ابتدا تنها در ایالت پهانگ تحقق پذیرفت. اما از برنامه دهم مالزي، این برنامه در در

هزار رینگت  35و  30هاي مختلف  ، با قیمتPPRMهاي  هاي کلانتان، کوآلالامپور و صباح نیز گسترش یافت. مسکن محدوده

هر یک از  ).KPKT, 2018فروخته شد ( رینگت در صباح و ساراواك 40500جزیره مالزي و با قیمت  براي هر واحد در شبه

هاي تعیین شده در استاندارد ملی  مجهز به چیدمان خاص و داراي حداقل PPRSو  PPRMهاي ساخته شده تحت برنامه  خانه

را با هدف  PPRM). مجلس نیز طرح CIS2) (KPKT, 2018باشد ( مسکن براي واحدهاي مسکونی ارزان قیمت می

درآمد به منظور شانس برخورداري از مالکیت خانه خاص خود را اجرا نمود. در حال حاضر این برنامه  متوانمندسازي خانوارهاي ک

   ).KPKT, 2018اند ( هزار رینگت ارزیابی شده 35تا  30بین  PPRMهاي  در ایالت پهانگ به اجرا درآمده است. خانه

 1خانه من. 4-3-5

در مجلس بود،  2013اکتبر  25در روز  2014ر حالی که لایحه بودجه وزیر مالزي و د توسط ششمین نخست »خانه من«طرح 

). این طرح  از جمله اقدامات مدیریتی به منظور ترغیب بخش خصوصی به منظور ایجاد Nadhirah, 2015مطرح گردید (

و به منظور سود هزار رینگت به ازاي هر واحد  30باشد. در این طرح، به نیروهاي محرك تا سقف  تر می هاي متعادل خانه

میلیون رینگت براي ساخت  300، دولت 2014). در سال KPKT, 2018گردد ( خریداران خانه و طراحان خصوصی پیشنهاد می

  ).KPKT, 2018هزار واحد مناسب براي مردم کمک نمود ( 10

4-3-6 .RUMAWIP 

ریزي و ساخت  هندسان به منظور برنامهبه تعیین جهت و ارائه فرضیه به کارشناسان و م 2»مسکن اراضی فدرال«رویکرد 

در اراضی فدرال را  استطاعت قابل). وزارت اراضی فدرال، برنامه مسکن KWP, 2018پردازد ( می استطاعت قابلمسکن 

)RUMWIP در طول پنج سال در اراضی  استطاعت قابلهزار واحد مسکونی  80راه انداخت تا بدین ترتیب  2013آوریل  8) در

باشد  هزار واحد لابوآن می 5هزار واحد در پوتراجایا و  20هزار واحد در کوآلالامپور،  55گردد. این رقم شامل  فدرال تأمین

)KWP, 2018.(  هدف این برنامه، تأمین مسکن براي قشر با درآمد متوسطی است که در اراضی فدرال ساکن هستند. خانوارهاي

هاي  شوند. هر واحد از خانه هزار رینگت مشمول این طرح می 10با درآمد کمتر از  هزار رینگت و افراد مجرد 15با درآمد کمتر از 

  ).KWP, 2018باشند ( هزار رینگت می 300حداکثر  RUMAWIPساخته شده تحت پوشش برنامه 

 3مسکن سلانگورکو. 4-3-7

  مسکن ارائه به 4گورسلان مستغلات و املاك و مسکن اداره وسیله به که است محور مردم طرحی سلانگورکو، مسکن

                                                             
1. My Home 
2. Rumah Wilayah Persekutuan 
3. Rumah Selangorku 
4. Lembaga Perumahan dan Hartanah Selangor (LPHS) 
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هاي مسکن  ). طرح مسکن سلانگورکو مشابه با دیگر برنامهSime Darby Property, 2018پردازد ( می استطاعت قابل

اي که سازندگان در  شود. براي هر پروژه ها توسط سازندگان ساخته می باشد. این خانه شده است، نمی که قبلاً آغاز استطاعت قابل

مسکن سلانگورکو به  120بایست ساخته شود. این تعداد برابر با  سازند، تعداد مشخصی از مسکن سلانگورکو نیز می ایالت می

گردد، مربوط  این میزان به بخش و زیربخشی که پروژه در آن اجرا میباشد. البته  ازاي هر هکتار از مساحت پروژه سازندگان می

  ).Propsocial, 2018باشد ( می

ها بر آنند که  هاي سلانگورکو، ساخت مسکنی است که بیش از یک سقف در بالاي سر ساکنان باشد. این خانه هدف خانه

). علاوه بر این، یک راهنما براي Propsocial, 2018قبول همراه با امکانات کافی را فراهم آوردند ( سبک زندگی قابل

ها داراي ارزش بیشتري نسبت به قیمت خود هستند  گذاري و اندازه واحدها تنظیم شده است تا اطمینان ایجاد شود که خانه قیمت

)Propsocial, 2018خوردارند هزار به ازاي هر واحد مسکونی، بر 250هزار تا  42هاي این طرح، از قیمتی بین  ). خانه

)Property Insight, 2018.(  

  1طرح مسکن جوانان. 4-3-8

سال و جوانان  45تا  21شود به ساکنان مالزیایی در سنین  ارائه می 3انداز ملی که توسط بانک پس 2طرح دولتی مسکن جوانان

). این طرح، ارتباطی بین The Sun Daily, 2017گیرد ( هزار رینگت در ماه تعلق می 10مجرد یا متأهل با درآمد خانوار کمتر از 

درصدي براي خریداران خانه اول،  100با پیشنهاد  2015بوده و در جولاي  EPFو  Cagamas ،Bhdانداز ملی،  دولت، بانک پس

  ).The Sun Daily, 2017اندازي شد ( راه

سال، با درآمد  40تا  25سنین در   منقضی شد. این طرح بر جوانان ازدواج کرده 2017طرح مسکن جوانان در پایان سال 

هزار رینگت که به دنبال خرید اولین خانه خود هستند، تمرکز داشت. اعتبارات بانک براي خانه (از نوع اسلامی  10خانوار کمتر از 

 ).The Sun Daily, 2017باشد ( سال می 65ساله و یا تا سن  35هزار رینگت و با سکونت  500هزار تا  100و یا قراردادي) بین 

در  4نامزدهاي مؤثر، براي تأمین اعتبار مالی، تا پنج درصد قیمت برچسب خورده را براي هزینه تضمین وام و یا وام تکافول

پردازد که به  ریزي شده می هاي منظم برنامه رینگت براي کمک به پرداخت 200گیرند. علاوه بر این، دولت هر ماه  نظر می

شده،  هاي تکمیل شود. این برنامه براي تأمین اعتبار خرید خانه و براي دو سال در نظر گرفته می گیرندگان صورت اعتبار براي وام

باشد که تمبر معامله مالکیت و اسناد تسهیلات کاملا در آن حذف شده و قیمت آن  در دست ساخت و یا املاك تحت فروشی می

  ).The Sun Daily, 2017هزار رینگت برآورد شده باشد ( 300املاك تا 

  5طرح خانه اول من. 4-3-9

به منظور کمک به جوانان براي داشتن  2011از جمله اقدامات اعلام شده توسط دولت در بودجه سال  »خانه اول من«طرح 

 10درصد قیمت خانه را بدون پرداخت  100سازد تا از موسسات تأمین اعتبار  یک خانه است. این برنامه، خریداران خانه را قادر می

درصد تأمین  90دهد که بیش از  به بانک تضمین می SRP, 2013.( Cagamas SRP Berhadپرداخت وام بگیرند ( صد پیشدر

کند (از  د آن وام را تضمین میده درص Cagamas SRPدرصد وام نیاز داشته باشد،  100گیرنده به  مالی را برعهده دارد، اگر وام

دهد که در صورت پیشامد ناخوشایند ناشی از تأمین اعتبار بیش از  این تضمین را می Cagamas SRP Berhad). %100تا  90%

                                                             
1. Youth Housing Scheme 
2. Youth Housing Scheme (YHS) 
3. Bank Simpanan Nasional (BSN) 
4. Mortgage Reducing Term Assurance or Mortgage Reducing Term Takaful 
5. My First Home Scheme 
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سال و یا  35این طرح براي هر شهروند مالزیایی با سن کمتر از  ).SRP, 2013درصد، بازپرداخت را به بانک خواهد داشت ( 90

گیرندگان  هزار رینگت در ماه براي وام 10خانوار کمتر از گیرنده و درآمد  رینگت در ماه براي یک وام 5000درآمد خانوار حداکثر 

باشد. این  ساخت می وسازهاي تکمیل شده و همینطور موارد در حال باشد. این طرح دربرگیرنده ساخت شریکی، در دسترس می

  .)SRP, 2013شود ( گواهی با پرداخت کامل بودجه قطعی می

  1سپرده من. 4-3-10

، هدف این طرح کمک به 2016اندازي شد. براساس برنامه بودجه سال  (سپرده من) راه 2»لصندوق سپرده خانه او«طرح 

میلیون  200). دولت حدود SPRN, 2018باشد ( هزار رینگت و کمتر از آن می 10خانوارهاي با درآمد کم و متوسط با دریافتی 

درصد و یا در نهایت  10ین شامل اداراتی است که اختصاص داده است. ا »سپرده من«رینگت براي خریداران خانه اولی در طرح 

از تاریخ  »سپرده من«کند. املاك خریداري شده تحت طرح  هزار رینگت، (هر کدام که کمتر باشد) از املاك را واگذار می 30

  ).SPRN, 2018خرید تا ده سال اجازه فروش ندارد (

اول در  هزار رینگت و براي خریداران خانه 10هزار تا  3نوار بین هایی با درآمد خا براي کمک به خانواده »سپرده من«برنامه 

  ).SPRN, 2018باشد ( هزار رینگت می 500هزار تا  80ها بین  یک خانواده تعریف شده است. قیمت برچسب شده این خانه

  3برنامه خانه در حال گذر. 4-3-11

دولت محلی بوده و هدف آن کمک به افراد تازه ازدواج ) مربوط به وزارت رفاه، مسکن و RT1Mبرنامه خانه در حال گذر (

 2014باشد. این برنامه از اوایل سال  الخصوص کوآلالامپور می کرده براي برخورداري از مکانی براي زندگی در نواحی شهري علی

  ).Khazanah Research Institute, 2015براي خانوارهاي با درآمد کم و به منظور تهیه مسکن اول خود، آغاز گردید (

باشد. نرخ اجاره در هر ماه  سال می 30هاي جوان کمتر از  هدف برنامه خانه در حال گذر تأمین تسهیلات مسکن براي زوج

رینگت و  5000رینگت و مدت اجاره سه ساله خواهد بود. این برنامه به دنبال کمک به خریدارانی با درآمد خانوار حداکثر  250

هاي در حال گذر در آنجا  ها و یا ایالاتی باشند که خانه اي در محدوده اشد. متقاضیان نیابد مالک خانهب بدون سابقه کیفري می

  .)KPKT, 2018وجود دارند (

  4طرح وام مسکن. 4-3-12

پس از تجدید نظر در برنامه دوم قانون مالی توسط پارلمان مالزي تصویب شد  1975دسامبر  17این طرح در 

)Amendmenr 1982 .(شود  درآمد مدیریت می این طرح توسط صندوقی با نام صندوق وام مسکن براي خانوارهاي کم

)Khazanah Research Institute, 2015.( درآمد و کمک مالی به آنها براي  این طرح براي توانمند ساختن خانوارهاي کم

). تأمین اعتبار SPP, 2015باشد ( اساسی می تأمین هزینه ساخت خانه بوده است و هدف نهایی آن نزدیک شدن به یک پناهگاه

SPP  باشد و در میزان حمایت و طول مدت وام محدودیت دارد به این ترتیب که داوطلبان تنها تا  هزار رینگت نمی 60بیش از

دولتی خود و یا همسرشان فاقد مشاغل  بایست داوطلبان می ).SPP, 2015سالگی فرصت دارند ( 70سال و یا حداکثر تا سن  35

رینگت باشد. آنها باید داراي زمین متعلق به خود باشند و یا  3000و  1000بوده و مالک خانه نباشند. درآمد خانوار باید بین 

  ).SPP, 2015مالکیت زمین، متعلق به وابستگان درجه یک آنها باشد (

                                                             
1. MyDeposit 
2. The First Home Deposit Funding 
3. Transit House Program 
4. Housing Loan Schemes 
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  1در پنانگ استطاعت قابلطرح مسکن . 4-3-13

براي  استطاعت قابلارائه شده است و هدف نهایی آن تهیه مسکن با کیفیت با قیمت این طرح از سوي دولت ایالت پنانگ 

در  استطاعت قابلهاي  دولت ایالتی به معناي اعطاي خانه PMM). به واسطه طرح PMM, 2014باشد ( شهروندان پنانگ می

  باشد. ر کاسیا و باتوکاوان میدر بند استطاعت قابلترین پروژه مسکن  باشد. بزرگ سراسر پنانگ و نقاط مختلف آن می

 2500این طرح با هدف تأمین تسهیلات مسکن براي شهروندان پنانگ تعریف شده است. خانوارهایی با درآمد ماهیانه تا 

رینگت واجد مساکن با قیمت  3500باشد، خانوارهاي تا سقف درآمد ماهیانه  قیمت می رینگت واجد شرایط دریافت مسکن ارزان

باشند. براي متقاضیان  می استطاعت قابلهزار رینگت واجد دریافت مسکن  10هزار تا  6ین و خانوارهاي با درآمد متوسط به پای

مسکن ارزان قیمت و همینطور مسکن با قیمت متوسط به پایین، دواطلب و یا همسر او نباید داراي ملک در هیچ یک از ایالات 

قیمت در هیچ یک از ایالات  نباید مالک املاکی به استثناي خانه ارزان ستطاعتا قابلمالزي باشند در حالی که متقاضیان مسکن 

  ).PMM, 2014مالزي باشند (

  هاي ملی مسکن در مالزي سیاست. 5

، به منظور بهبود بخش توسعه مسکن در سطح ایالتی و محلی به وجود آمد. هدف 2011فوریه  10، در 2سیاست ملی مسکن

به مردم در جهت ارتقاي شیوه زندگی  استطاعت قابلقبول، رضایتبخش، با کیفیت و  لانه، قابلاین سیاست، اعطاي مسکن عاد

 National Housingجمعیت عمومی است. این مقصود، در قالب شش هدف اصلی و بیست سیاست تدوین شده است (

Depatment, 2011.(  

باشد تا  بر بهبود ادارات دولتی در سطح ایالت می هاي این سیاست مبنی بر آن است که تمایل دولت بیشتر یکی از مشخصه

هاي دولتی فدرال و بخش خصوصی. تمایل دولت بر بهبود ادارات دولتی به منظور پیشبرد تلاش در اعطاي مسکن  سازمان

است را بر عهده گرفته است، سی استطاعت قابلباشد. دولت بخش اصلی تأمین مسکن  به صورت اجاره و فروش می استطاعت قابل

 Nationalدهد تا به صورت پویاتر در این نواحی اقدام نمایند ( هاي ایالتی قدرت می ملی مسکن نیز به دولت ایالتی و سازمان

Housing Department, 2011.(  

 استطاعت قابلهاي مسکن  بر آن است تا به تنظیم هزینه 3تحت سیاست ملی مسکن، برنامه وزارت مسکن و دولت محلی

اند، بپردازند. این اقدام در جهت کنترل مالکیت و به نوعی کنترل  هایی که توسط دولت تأمین بودجه شده پروژه الخصوص علی

باشد. علاوه بر این از سازندگان خصوصی نیز خواسته شد تا به احداث مسکن با قیمت متوسط  خواري و احتکار مسکن می زمین

  ).Nadhirah, 2015رینگت در ماه) برآورد گردد ( 7500تا  2500د متوسط (پرداخته و از این طریق نیازهاي خانوار با درآم

درآمد) تحت توجه دولت در موضوع مسکن هستند. تأمین مسکن  رینگت (خانوارهاي کم 2500خانوارهاي با درآمد ماهیانه 

با قیمت متوسط براي  درآمد و توانمندسازي ساماندهی مسکن قیمت براي خانوارهاي کم براي همه، به ویژه مسکن ارزان

 ).Nadhirah, 2015آید ( خانوارهاي با درآمد متوسط، یکی از رویکردهاي سیاست ملی مسکن به حساب می

طور تمایل به  اي براي آزاد کردن مساکن و همین براساس سیاست ملی مسکن، دولت ایالتی با در نظر گرفتن گرایشات منطقه

 ,Nadhirahگیري و سازش کند ( قیمت تصمیم درصدي مساکن ارزان 30خصوص سهم تواند در نشده می مسائل واحدهاي فروخته

 هاي مسکن با درصد پروژه 30قیمت،  هاي ایالتی براي مسکن ارزان ).  پیش از سیاست ملی مسکن، استاندارد اکثر دولت2015

                                                             
1. Penang Affordable Housing SchemeSchemes 
2. National Housing Policy (NHP) 
3. Ministry of Housing and Local Government (MHLG) 
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جب افزایش عرضه گشته و زیاد قیمت مو بیش از مساحتی خاص بوده است. در نواحی روستایی، شمار طرفداران مسکن ارزان

هاي ایالتی اجازه  شدن عرضه مسکن، خالی ماندن بسیاري از واحدهاي مسکونی را به همراه داشته است. این سازش به دولت

  ).Nadhirah, 2015دهد تا نیازهاي واقعی در نواحی خاص را برطرف نمایند ( می

باشد. نرخ اجاره فعلی براي مسکن  قیمت می ول براي مسکن ارزانعلاوه بر این، وزارتخانه خواهان تعیین نرخ اجاره معق

بایست مورد ارزیابی قرار  رینگت در هر ماه است. این نرخ که در طول یک دهه ثابت مانده است، می 124در سراسر کشور  1آسان

  ).Nadhirah, 2015گیرد (

ها در زمینه مالکیت خانه به  ین یکی دیگر از محدودیتدسترسی به منابع مالی از سوي خانوارهاي با درآمد متوسط رو به پای

باشد، میزان صلاحیت دریافت وام از موسسات مالی  ترین بخش از  استفاده هر خانوار در مالزي می آید. مسکن بزرگ شمار می

درصد  30نباید از گردد. تصمیم اصلی بر آن است که بازپرداخت ماهیانه وام مسکن  گیرنده بررسی می براساس میزان تعهد وام

پردازد  گیرنده، بانک به بررسی تعهدات مالی شخص می درآمد ماهیانه خانوار تجاوز نماید. در بررسی توانایی بازپرداخت وام

)Nadhirah, 2015.(  

ولاي ج 5درصد ارزش ملک باشد. در  90تواند تا  میزان اعتبار مالی، بر برآورد ارزش ملک استوار است که طبق استاندارها می

درصد در سال در حال  12هاي اخیر با نرخ سالانه  هاي تمهیداتی براي تعهد خانواده که در سال ، به عنوان یکی از مشخه2013

ساله براي تأمین مالی خرید املاك خصوصی و غیرخصوص نمود  35الزام به سکونت  2چرخش بوده است، بانک ملی مالزي

)Nadhirah, 2015 کند، مشتریانی که با دسترسی به منابع تأمین اعتبار  بلندمدت مشتریان را جذب می). این پیشرفت، تمایل

 25ساله و تأمین مالی فردي  45پردازند، تعهداتی مبنی بر سکونت  آوري تعهدات می مسکن، قبل از تعهدات سود قضایی، به جمع

کنند  ري از وام گرفتن دارند، به منابع مالی خود اتکا میهاي که قادر به تأمین اعتبار به منظور جلوگی ساله. با این حال، خانواده

)Nadhirah, 2015.(  

بایست براي تضمین برخورداري از یک جامعه هماهنگ،  ترین نیازهاي بشر است که می مسکن، آموزش و بهداشت از اساسی

 ,Nadhirahبتوانند صاحب مسکن شوند ( درآمد ادامه خواهد داد تا آنها برآورده شوند. دولت همچنان به کمک مالی خانوارهاي کم

درصدي  10توان به ناتوانی آنها در افزایش سهم  درآمد با موانع مختلفی مواجه هستند که از آن جمله می ). خانوارهاي کم2015

رود که  یپرداخت در بانک براي خرید خانه اشاره نمود. متعاقباً  انتظار م پرداخت قیمت خانه و مسائلی مانند تضمین پیش پیش

  ).Nadhirah, 2015درآمد را در خرید خانه یاري رساند ( هاي پولی، خانوارهاي کم برخی از کمک

  استطاعت قابلعوامل مرتبط با کمبود مسکن . 6

). در حال حاضر، Cheah et al., 2017مواجه است ( استطاعت قابلهاي  مالزي براي شمار زیادي از افراد با کمبود خانه

هاي اعطاي بودجه صددرصدي و یا یارانه بر روي قیمت خانه)، عمدتاً بر روي تقاضا قرار  ازار مسکن (مانند سیاستمداخلات در ب

  ).The Star, 2017گرفته است (

ها ممکن است براي یک دوره طولانی مناسب نباشد چرا که خریدار خانه بدهکارتر شده در حالی که  این سبک از سیاست

یک مسئله ساختاري و نه رفاهی به حساب  استطاعت قابل). چنانچه مسکن The Star, 2017ماند ( یقیمت خانه بالا باقی م

  هستیم.  استطاعت قابلآید، ما به دنبال برطرف نمودن این معضل براساس تولید مسکن  می

                                                             
1. Ease Houses 
2. Bank Negara Malaysia (BNM) 
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ی اعلام نموده را براي کاستن از افزایش قیمت زندگ استطاعت قابلبراساس برنامه یازدهم، دولت مالزي ضرورت مسکن 

 2016هاي  جدید در طول برنامه یازدهم مالزي یعنی طی سال استطاعت قابلهزار مسکن  606است. هدف دولت مبنی بر ساخت 

هاي رو به  سازي فعالیت سطح و مرتبط همزمان با هماهنگ هاي هم باشد، علاوه بر آن به دنبال یکی کردن داده می 2020تا 

  ).The Star, 2017باشد ( آتی می استطاعت قابلنک زمین براي مساکن جلوي بازار آزاد و ساخت با

هزار  500ایجاد  PR1MAآید. هدف اول طرح  صرفه در هر عرضه به یک مقدار پایین می اساساً موضوع مسکن مقرون به

سال پس از آغاز هزار (بیش از نصف) مسکن کاهش یافت. شش  210بود، پس از تجدید نظر این تعداد به  2018مسکن تا سال 

  ).The Star, 2017درصد از هدف تجدید نظر شده، به وقوع پیوسته است ( 4آن، تنها 

آکر برآورد شده  12500هزار واحد مسکن،  500زمین مورد نیاز براي اجراي  PR1MAباشد. طرح  مشکل، تملک اراضی می

وساز  آکر براي ساخت 39أمین گردیده که از این وسعت نیز آکر زمین ت 108است. این در حالی است که از میزان برآورد شده تنها 

  باشد. باشد و این مقدار زمین تنها براي اجراي یک درصد از هدف پروژه کافی می مناسب می

هاي خاص گاهی توسط  ، یک مسئله اساسی است چرا که موقعیت1کمبود زمین به ویژه در زمان رکود اقتصادي کلانگ

  ).The Star, 2017گیرد ( د استفاده قرار میوسازهاي شخصی، مور ساخت

دار، تحت قدرت دولت ایالتی بوده و مذاکره با  باشد، چرا که اراضی مسئله می  PR1MAکمبود زمین یکی از ابعاد اصلی 

اي دیگر  ). علاوه بر این، قیمت زمین نیز مسئلهThe Star, 2017باشد ( نفعان مختلف، دشوار می هاي دولتی و ذي آژانس

هاي کوچکتر نسبت به سازندگان غیرعمومی،  رغم حضور سازندگان مسکن با قیمت معقول حتی در چارچوب باشد. علی می

  ).The Star, 2017ضروري است تا سودي به همراه داشته باشد (

ی به صورت مجزا از شهر طراح PR1MAهاي  با توجه به گران بودن اراضی مجاور مناطق اقتصادي کلیدي، اغلب خانه

آید. به عنوان مثال، عاملان  شود، موقعیت، عنصري کلیدي به حساب می قیمت می اند. زمانی که صحبت از مسکن ارزان شده

دانند که قیمت مسکن در سپانگ یا باتاگ برجوناتی بسیار کمتر است در حالی که هزینه  خصوصی در پایتخت مالزي می

  ).The Star, 2017قعیتی را به سادگی جبران خواهد نمود (جویی در خرید خانه با چنین مو ونقل، صرفه حمل

در حال تحقیق  استطاعت قابلدهنده موضوع مسکن  در حالی که جوامع شهري در سراسر جهان، درخصوص  ویژگی تسکین

). مسکن براي برخی از Cheah et al., 2017هستند، پیشرفت در این زمینه در مالزي در حد متوسط باقی مانده است (

هایی در رابطه با سبقت گرفتن قیمت ساخت برآورد شده مسکن  خانوارهاي مالزیایی، با توجه به عدم تنظیم وام بانکی، با نگرانی

سازي و تقویت پیشینه خانوار و  ). این امر بر نیاز به ذخیرهCheah et al., 2017رو است ( نسبت به سود حاصل از ساخت روبه

کند، از زمانی که رونق جوامع شهري پدیدار  نظور افزایش سود حاصل از مسکن در درازمدت تأکید میاستفاده از اقدام واقعی به م

کنندگان قانون در واحد سطح  هاي علاقمند، خریداران و وضع ها، سازندگان، گروه هاي هماهنگ توسط دولت، بانک گشت، تلاش

  ).Cheah et al., 2017باشد ( استطاعت قابلشکاف مسکن  کننده بایست برطرف می

  عدم ثبات قیمت مصالح ساختمانی در مالزي. 7

وساز را تشکیل  درصد از کل ارزش ساخت 74طور متوسط  نشان داد که مصالح ساختمانی به 2012یک تحقیق در سال 

 تمانیدرصدي، از هرینه کالاهاي فروخته شده و کارگران ساخ 15دهد یا هزینه ساختمان با فرض هزینه بالاسري و سود  می

  ).CIDB, 2017گردد ( تأمین می

                                                             
1. Klang 
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اي در  ). هر پیشامد غیرمنتظرهCIDB, 2017باشد ( ثباتی قیمت مصالح ناشی از کمبود یا عرضه بیش از حد آن می بی

بینی  وساز اثرگذار است. بدین ترتیب، پیش وسازهاي عظیم، بر قیمت کلی ساخت الخصوص مصالح ساخت ها، علی خصوص قیمت

هاي  ریزي در عرضه و کمکی است براي دولت در تهیه سیاست الح راهنمایی است براي سازندگان به منظور برنامهتقاضا براي مص

). علاوه بر این، اجزاي اصلی و CIDB, 2017باشد. ( وساز می ملی که دربرگیرنده توجه به اثر قیمت مصالح بر قیمت ساخت

باشند. کمبود اجزاي اصلی موجب کاهش اجزاي زیرمجموعه (مانند  گر میوساز در ارتباط با یکدی هاي مصالح ساخت مجموعه زیر

  گردد. آلات) می ها، درها و آهن آجر، کاشی، پنجره

گردد، و اگر به طور  ثباتی قیمت می ، کمبود عرضه مصالح موجب بی2014براساس انجمن جامع سازندگان مالزیایی در سال 

وساز در مالزي، از کمبود  هاي ساخت ل زنجیره قیمتی اثرگذار خواهد بود. شرکتکامل به آن توجه نشود، این عدم ثبات بر ک

وساز و سنگینی بار بر دوش سازندگان  مصالحی همچون بتن مخلوط شده آماده، شن و ماسه که موجب افزایش قیمت ساخت

یمت مصالح و به دنبال آن ثباتی ق ). کمبود عرضه مصالح منجر به بیThe Edge Markets, 2014شوند، آگاه هستند ( می

بلکه بر کل زنجیره قیمتی تأثیرخواهد داشت و  ،تنها بر قراردادها اثرگذار است گردد. این موضوع نه افزایش قیمت پروژه می

  ).The Edge Markets, 2014گیرند ( باشند، تحت تأثیر قرار می کاربران نهایی که همان خریداران مسکن می

 Theود ناگهانی آهن مواجه گردید و این موضوع افزایش آنی قیمت آهن را به همراه داشت (مالزي با کمب 2016در سال 

Star, 2016 به گفته کارشناسان صنعت، این کمبود به دلیل واردات کم محصولات چین و ناشی از افزایش تقاضاي آهن در .(

خ قراردادهاي خود اقدام نمایند چرا که در چین، باشد. این کمبود موجب گشته است تا صادرکنندگان چینی به فس کشور چین می

  ). The Star, 2016آورند. کم شدن واردات آهن به مالزي، افزایش سریع قیمت را به همراه داشت ( سود بیشتري به دست می

ساختمانی  تواند تبلیغی براي پیمانکاران درصد در کمتر از نیمی از سال می 50افزایش قیمت مصالح، به ویژه افزایش آن تا 

بینی شده است. در مواردي که  کنند که در آن تغییر ناگهانی قیمت پیش باشد. آنها معمولاً براساس یک قرارداد امضا شده کار می

مانند بلکه خریداران نیز شانس برخورداري از مالکیت  باشد، نه تنها پیمانکاران از کار خود می شرایط تحت نظارت و کنترل نمی

  ).Mansur et al., 2016دهند ( را از دست می استطاعت قابلشخصی یک مسکن 

  خلاصه. 8

میلیون نفر  8/33یافته تبدیل شود. جمعیت برآورد شده براي سال مذکور  به کشوري توسعه 2020مالزي قصد دارد تا سال 

رسد  واحد می 5428493به رقم  2017عرضه واحدهاي سکونتی تا سال  ).Department of Statistics, 2018باشد ( می

)NAPIC, 2017 آمار فوق نشان از آن دارد که در هر خانه شش نفر ساکن هستند. به دلیل ناامیدي در بازار مسکن .(

 ,.Cheah et alنبود ( استطاعت قابلمسکن در مالزي براي بسیاري از خانوارها  2016براي اکثریت، در سال  استطاعت قابل

  با هدف تأمین تسهیلات مسکن براي ساکنان مالزي نمود. استطاعت قابلهاي مسکن  ه تهیه طرح). بنابراین، دولت اقدام ب2017
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  استطاعت قابل مسکن تأمین طرحراستاي  در شده انجام اقدامات

  درآمدشهرداري تهران کم هاي گروه براي

  

  کننده: مریم احمدي تهیه

  05507 :گزارششماره 

  

قانون برنامه   80بند چ ماده نامه اجرایی  آیین«عنوان با  05402تکمیل گزارش رو،  گزارش پیش

هاي حمایتی به  سازمان هاي هدف پذیر و گروه ششم توسعه کشور براي تأمین نیاز اقشار آسیب

در این راستا توسط هایی است که  اي از فعالیت کننده خلاصه و منعکس» مسکن و رفع فقر سکونتی

  صورت گرفته است.شهرداري تهران 

  

  

  

می باشد. چنانچه هر فرد در زندگی خود از مسکن مناسب برخوردار تعالی هر جامعه در گرو رفع نیازهاي اولیه افراد آن جامعه 

مدار احساس آرامش خواهد نمود. در تمامی  امنیت کافی و جامعه قانون، فراگیر ،مین اجتماعی کارآمدتأباشد، در کنار یک ساختار 

مین نیازهاي مختلف خود می تأافراد با درآمد مناسب قادر به  افراد جامعه اجتناب ناپذیر است و طبیعتاًجوامع تنوع درآمد در بین 

مین مسکن، أرفع نیازهاي اساسی خود از جمله ت قادر به دولت و نهادهاي دخیلدرآمد بدون حمایت  کم باشند، لیکن اقشار

گروه پیش نیاز برقراري عدالت اجتماعی و در عین حال لازمه شکل گیري  ریزي براي حمایت از این نخواهند بود. از این رو برنامه

   ت.یک جامعه مترقی و متوازن اس

هاي ملی حمایت از تولید و عرضه مسکن،  را در راستاي برنامه شهرداري تهران طرح تأمین مسکن براي اقشار کم درآمد

قانون ساماندهی و حمایت از  1رنامه ششم توسعه کشور، ماده ب 80ها و برنامه ملی نظام در حوزه مسکن، بند چ ماده  سیاست

هاي فرسوده در شهر تهران هاي اجتماعی در احیاي بافت)، بند ج قانون ساماندهی مشارکت1387تولید و عرضه مسکن (مصوب 

مایت از تولید و آیین نامه اجرایی قانون ساماندهی و حفصل دوم ، بند الف شوراي اسلامی شهر تهران) 1386(مصوب سال 

برنامه پنجساله سوم توسعه  41ماده  8، بند  قانون شهرداري 55ماده  21آیین نامه یاد شده ، بند  3عرضه مسکن و بند الف ماده 

درآمد در دستور کار خود قرار داده است و تاکنون  هاي کم شهر تهران، با هدف تأمین مسکن قابل استطاعت به ویژه براي گروه

  ت:ر را جهت اجراي طرح یاد شده انجام داده  اساقدامات زی

  تأییدهاي لازم در مجموعه   که پس از کسب  ،»درآمد برنامه تأمین مسکن قابل استطاعت براي گروه هاي کم«تدوین

پس از   الذکر فوق  سوي شهردار محترم تهران براي وزیر محترم کشور ارسال شده است و برنامه  مدیریت شهري، از

هاي تخصصی با معاونین شهرسازي و معماري کلانشهرها، معاون عمران، توسعه امور شهري و برگزاري نشست 

ابلاغ در اختیارآن مجموعه   به منظور سیر مراحل تصویب و  و  نهایی وزارت کشور و مدیران کل آن مجموعه،  روستایی

  معاون براي  وزیر محترم کشور از سوي  که با پیگیري صورت گرفته برنامه مذکور جهت طرح در هیئت دولت،  قرارگرفت
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زیست  امور زیربنایی، صنعت و محیطکمیسیون   جمهور ارسال و در نهایت جهت بررسی و اعلام نظر به رئیس  اول محترم

   ارجاع شده است.  دفتر هیئت محترم دولت

معاونت   در اختیار ابلاغ  منظور سیر مراحل تصویب ودر ادامه و به موازات پیگیري از وزارت کشور، برنامه نهایی به  -

راه و شهرسازي در تاریخ  وزارت  که با همکاري دفتر اقتصاد مسکن  قرار گرفته  مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازي

براي    »درآمد کم تأمین مسکن قابل استطاعت براي خانوارهاي«  ماده واحده  در قالب  برنامه پیشنهادي  ،23/04/99

 است.  در مصوبات قانونی مربوط به برنامه هاي ملی تأمین مسکن به اداره کل مزبور ارسال و در حال پیگیري  انعکاس

یکی از نیازهاي اساسی  ثر در جهت تأمینؤپیگیري در مجموعه مدیریت شهري گامی مامید است با اقدامات در حال 

  درآمد برداشته شود. خانوارهاي کم
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 .در شهر تهران است صنعتی میراث آثار مهترین از ایران، سیمان کارخانه اولین عنوان به ري، سیمان  کارخانه

 توسعه مختلف مرحله چهار طی 1360 سال تا و شده آغاز 1311 سال از مجموعه این هاي سازه و بناها ساخت

 دنبال به 1362 سال اسفند در که این تا بودند؛ فعال 1362 سال اواخر تا ري سیمان کارخانه هاي واحد. است یافته

 در در نهایت، و متوقف کارخانه هاي واحد تولید آلودگی، انتشار با همراه قدیمی تولید شرایط و تهران شهر گسترش

 تهران، شهرداري 20 منطقه و شهر ري شرقی شمال در ري سیمان کارخانه. شد تعطیل مجموعه این 1363 سال

  دارد. قرار هکتار 9 حدوداً وسعت به زمینی در

 در قرارگیري و توجه جالب صنعتی تجهیزات متنوع، و متعدد فضاهاي و بناها کارخانه، عظمت و وسعت تاریخ،

 این تا شده سبب که است دلایلی جمله از تهران، استان محدوده ترین کهن در طبیعی و تاریخی شاخص آثار جوار

 هیأت راستا، همین در .باشد دارا را ملی حتی و شهري سطح در پذیري نقش براي بالایی هاي ظرفیت مجموعه

 و بازسازي مرمت، هدف با را ري سیمان کارخانه از استفاده حق اي مصوبه طی 1397 سال در اي جلسه در وزیران

 براي »اقتصادي و اجتماعی فرهنگی، هاي کاربري با گردشگري مجموعه و سیمان صنعت موزه« به آن تبدیل

 بازآفرینی و مرمت 1398 سال در تهران شهرداري اساس این بر. کرد واگذار تهران شهرداري به سال 30 مدت

 کاربري انطباق براي برگزیده هایی ایده تدوین سازمان این و سپرد تهران شهر نوسازي سازمان به را مجموعه این

 نوسازي سازمان در مسابقه ریزي برنامه نمود. دنبال المللی بین اي مسابقه برگزاري قالب در را کارخانه بازآفرینی و

 در و عمومی صورت به 1399 ماه اردیبهشت در آن فراخوان نهایت در و آغاز 1398 زمستان از تهران شهر

  گرفت. انجام المللی بین و داخلی هاي رسانه

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  ري سیمان. کارخانه 1شکل 
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  کارخانه سیمان ري، میراث صنعتی شهر ري. 1

بوده است. از  فرهنگی ایران بودن، مرکز سیاسی، اقتصادي و پایتخت در دوران توسعه صنعتی ایران، شهر تهران به سبب

اند. بر اساس پژوهشی  واقع شده صنعتی در شهر تهران تاریخی و مصادیق میراث معماري هاي توجهی از کارخانه تعداد قابلرو،  این

سازمان  معاونت پژوهشی دانشگاه تهران و با حمایت مالی که توسط» شهر تهران حفاظت از میراث صنعتی طرح جامع«با عنوان 

مورد  25 است که از این تعداد اثر میراث صنعتی در شهر تهران شناسایی شده 373 ادزیباسازي شهر تهران انجام شده است؛ تعد

کارخانه  ،اند. در این میان به انبار شده یا تبدیل و باشند می فاقد کاربري بیشتر این آثار ،در حال حاضردارد.  آن در شهر ري قرار

  .این منطقه دانست آثار میراث صنعتی ترین اثر در میان توان مهم می سیمان ري را

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  )1398 معاونت پژوهشی دانشگاه تهران،( قشه پراکندگی آثار میراث صنعتی در شهر ري. ن2شکل 

 اي برخوردار از اهمیت ویژهکارخانه ري، سبب شده است تا موقعیت سایت  قرارگیري کارخانه سیمان در بافت تاریخی شهر

غربی کارخانه، باروي  دژ رشکان و برج تاریخی طغرل است. در جبهه جنوب مشرف به تپه باستانیباشد. جبهه جنوبی این مکان 

است. همچنین قرارگیري حرم شاه شده  بی زید واقع بقعه بی بابویه و گورستان تاریخی ابن علی و تاریخی شهرري، چشمه

اي براي گردشگران و خدمات گردشگري  عیت ویژهموق کاروانسراهاي عباسی و قاجاري در جنوب این سایت، و (ع) عبدالعظیم

  د. کن ایجاد می
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  )1395. بناهاي ارزشمند نسبت به سایت کارخانه سیمان ري (خانی، 3 شکل

  ري سیمان کارخانه همراحل ساخت مجموع. 2

 1313 ات 1311 شده است. از سال ساخته 1360تا  1311ري در چهار مرحله و از سال  کارخانه سیمان شهر هاي ساختمان

ژنراتور ساخته و  ساختمان آسیاب و بخشی از کلینکر و موتورخانه و دیزل جمله سیلوها، هسته اصلی و اولیه کارخانه سیمان از

سیمان براي نوسازي و عمران و  اي جهت صنایع دیگر و درك اعجاز این محصول پایه تجهیز شده است. با توجه به اهمیت

این  میزان تولید کارخانه فوق جهت رفع نیاز داخلی، نبودن مردم و به دلیل تقاضاي بالاي سیمان و کافی کشور توسطآبادانی 

 با گسترش فراگیر کارهايد. برداري رسید و افتتاح ش به بهره 1316 اردیبهشت شروع و در ششم 1315 واحد صنعتی در سال

خریداري شد، کارها و اقدامات ساختمانی مربوط  شد و نهایتاً سومین خط تولیدواحد سوم کارخانه لازم  عمرانی در کشور، احداث

 شده بود؛ این خط انجام کارهاي ساختمانی% 75 یش ازب 1320تا  1318 هاي آغاز شد. در فاصله سال 1317 خط سوم در سال به

برداري از آن  بهره 1334 نیمه دوم سالسرانجام در  وساز این مجموعه متوقف شد و جهانی دوم ساخت تا اینکه به دلیل جنگ

سیمان ري تا اواخر  به مجموعه اضافه شدند. واحدهاي مجموعه کارخانه هاي دیگري ساختمان 1360تا  1334 از سال .شد آغاز

گی همراه تولید قدیمی که با انتشار آلود دنبال توسعه شهر تهران و شرایط هب 1362 در اسفند سال فعال بودند، تا اینکه 1362 سال

  .واحدهاي این کارخانه متوقف شد تولید، بود
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  )1395. مراحل توسعه فیزیکی کارخانه سیمان ري (خانی، 4 شکل

  

  

  

  

  

  

  

  

  . عکس هوایی سایت کارخانه سیمان ري؛5 شکل

  )Google earth( 1398)؛ چپ: سال برداري کشور آرشیو سازمان نقشه( 1335راست: سال 

  معماري کارخانه سیمان ري هاي ویژگی. 3

آن، داراي  بدیل هاي بی واسطه وسعت و ارزش هخاص و ارزشمند که ب هاي اي است با ویژگی ارخانه سیمان شهرري مجموعهک

است. ساخت این مجموعه  گرفته به صورت مستقل و با توجه به عملکردش شکل باشد. در این مجموعه هر بنا اهمیت ملی می

 فرایند تولید از ها متأثر آن استفاده شده است. فرم ساختمانطراحی  هاي خالص در بوده و از حجم عملکرد طبق نظریه فرم تابع

مستطیل، به چشم  هاي خالص هندسی از قبیل استوانه و مکعب فرم عظیم با هاي بتنی باشد. در این مجموعه حجم میصنعتی 

هایی است  ها و ساختمان سازه اي از باشند. کارخانه مجموعه تحسین می و اجرا درخور نظر کیفیت ساختار بتنی ابنیه از .خورد می

در راستاي  سازه و بدنه اصلی این مجموعه. اند فارغ از هرگونه انتظام فرمال کنار یکدیگر قرارگرفته نظمی کاربردي و با که

دارد. مصالح  سزایی نیز نقش به مجموعه مورد در فرایند عملکردي تکنیک فرایند تولید سیمان ایجاد شده است که این عملکرد و

کارخانه) و در مسیر خط تولید از شرق  معدن (در ضلع شرقی نحوه استقرار مجموعه در کنار. آرمه و آجر است غالب کارخانه بتن

  .اند پی گرفتهگیري فضاها  سه خط تولید کارخانه همین روند را در شکل به غرب است و
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  )1395کارخانه سیمان ري (خانی،  ازی ی. فضاها6 شکل
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  )1395(خانی، . فضاها و سطح اشغال آنها در سایت کارخانه سیمان ري 7شکل 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  )1399نماهاي کارخانه سیمان ري (سازمان نوسازي شهر تهران، . 8 شکل
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  ري سیمان کارخانه بازآفرینی و کاربري انطباق براي هایی ایده المللی روند مسابقه بین. 4

 به 1399 ماه اردیبهشت در آن فراخوان نهایت در و آغاز 1398 زمستان از تهران شهر نوسازي سازمان در مسابقه ریزي برنامه

 به ورود براي شرکت، یا گروه 250 حدود در اول مرحله در و گرفت انجام المللی بین و داخلی هاي رسانه در و عمومی صورت

 در شرکت براي شرایط واجد گروه 92 مجموع در ها، گروه و افراد مدارك و اسناد تمامی بررسی از پس. کردند نام ثبت مسابقه

 23 هاي تاریخ در ري سیمان کارخانه فضاهاي بهتر درك هدف با. گرفت قرار ایشان اختیار در مسابقه اسناد و شده انتخاب مسابقه

 از خارج کنندگان شرکت براي همچنین. شد ریزي برنامه کارخانه محل از بازدیدي بهداشتی هاي پروتکل رعایت با تیرماه 25 تا

 و تهیه کارخانه مختلف فضاهاي از ویدئویی نبود مهیا برایشان بازدید و سفر امکان کنونی بهداشتی شرایط دلیل به که کشور

  د.ش ارسال

 آثار بود، شده اعلام مسابقه مستندات و آثار دریافت تاریخ عنوان به پیش از که 1399 مرداد 29 چهارشنبه روز در نهایت در

 در گروه 13 و حقیقی هاي تیم صورت به گروه 37 تعداد نهایی، اثر 50 بین از. شد دریافت قصر موزه باغ محل در کنندگان شرکت

 آلمان، آمریکا، کشورهاي از کنندگانی شرکت با خارجی-ایرانی گروه 7 تعداد این از همچنین. کردند ارائه را خود آثار شرکت قالب

در محل باغ موزه قصر  شهریورماه 4 تا 1 شنبه سه تا شنبه روزهاي از داوري جلسات. داشتند حضور جنوبی کره و هلند ایتالیا،

  شد. برگزار

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  ري سیمان کارخانه بازآفرینی و کاربري انطباق براي هایی المللی ایده بینجلسه داوري مسابقه . 9 شکل

  

  آثار رسیده بر اساس معیارهایی چون:

  ؛پیشنهادي طرح در یکپارچگی و اصالت اثر، ناملموس و ملموس هاي ارزش شامل حفاظتی الزامات کلیه به توجه -

  ؛پذیري به منظور مواجهه خلاقانه با تحولات آینده فانعطا و جذابیت خلاقیت، هاي جنبه به توجه -

  ؛پیشنهادي طرح در نوین هاي تکنولوژي و ها شیوه از گیري بهره به توجه -

  ؛ري سیمان کارخانه مجموعه براي پیشنهادي هاي فعالیت و ها کاربري درونی پیوستگی و یکپارچگی به توجه -
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  ؛ریخی، اجتماعی، تکنولوژیکی و خاطرات و رویدادهاي گذشتهتا هاي جنبه نمایش به توجه -

  ؛پیشنهادي طرح در اثر توسعه روندهاي و صنعتی پیشینه مفاهیم، ارائه به توجه -

 باستانی منطقه و آن پیرامونی بافت با ري سیمان کارخانه مجموعه یکپارچگی و همپیوندي شهرسازي، الزامات به توجه -

  ؛ري

با بیان متناسب  هاي طبیعی و محیطی بستر قرارگیري کارخانه سیمان ري در طرح پیشنهادي توجه به ارتباطات و ویژگی -

  ؛در طراحی

  ؛تهران کلانشهر و منطقه گردشگرى و فرهنگی مراکز منظومۀ در پروژه جایگاه به توجه -

  ؛صاد شهرياقت در پیشنهادي طرح اجراي احتمالی پیامدهاي به توجه -

  ؛پیشنهادي طرح اجراي از ناشی اجتماعی پیامدهاى و اثرات به توجه و شهروندان فراغت و فرهنگی نیازهاي به توجه -

 راهکارهاي و راهبردها ارائه با همراه پروژه، مالی تأمین هاي مدل و) سنجی امکان( اقتصادي-فنی توجیه طرح تهیه -

  ؛آن پذیري تحقق

هاي  ها و راهکارهاي متناسب در حوزهسیاست راهبردها، اصول، ارائه همراه به) Strategic Plan( ه برنامه راهبرديتهی -

  ؛اجتماعی، عملکردي، اقتصادي، مدیریتی، دسترسی، سیما و منظر -سازمان فضایی، فرهنگی -مختلف کالبدي

به شرح زیر اعلام  مسابقه سوم تا اول برگزیده هاي تیمشهریور  5مورد داوري و قضاوت قرار گرفتند و سرانجام در تاریخ 

  شدند:

  ناصرخاکی حمید آقاي  گروه حقیقی با سرگروهی: رتبه اول مسابقه  -  

  ساز گروه حقوقی با عنوان شرکت مهندسان مشاور ستاوند: رتبه دوم مسابقه -

  گروه حقیقی با سرگروهی آقاي نوید فلاحت: رتبه سوم مسابقه -

  منابع

  .برداري کشور آرشیو سازمان نقشه -

ارشد  نامه کارشناسی پایان .انه سیمان شهر رينمونه موردي: کارخ مبنا؛ حفاظت میراث صنعتی ارزش ).1395( انی، شانلیخ -

 .دانشگاه تهران .مرمت و احیاء بناهاي تاریخی

بازآفرینی  هایی براي طرح تغییر کاربري و المللی ایده سابقه بینمراهنماي دفترچه ). 1399( .سازمان نوسازي شهر تهران -

  .کارخانه سیمان ري

زیباسازي شهر  حفاظت از میراث صنعتی شهر تهران، کارفرما: سازمان طرح جامع ).1398( .عاونت پژوهشی دانشگاه تهرانم -

 ن.تهرا
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 ازيــــوسـن
 
 

 میازدهــــسال 

 55شماره 

 1399 شهریور

 

  

  چالش

  هماهنگی بین نهادي

  در فرایند اجراي مصوبات ستاد بازآفرینی پایدار کلانشهر تهران

  

  مهران بریوه :کننده تهیه

  پایدار کلانشهر تهران دبیرخانه ستاد بازآفرینی

  

  

  

  

  

  

  05509 :چالششماره 

  

  

  

  

  

  

 بیان چالش  

بافت هاي فرسوده به مثابه گنج هاي پنهانی هستند که نبض تحرك بخشی به بازار مسکن و به دنبال آن اقتصاد 

احیاي این بافت ها یک نوع سرمایه گذاري کلان در توسعه شهري و از کشور را در دست دارند و توجه به 

نوسازي این گونه بافت ها به دلیل اینکه هم هویت شهري محسوب می شوند و هم وضعیت  .ضروریات است

باتوجه به  .نابسامان امروزي آنها محلی براي آسیب هاي اجتماعی است، به عنوان یک ضرورت شناخته می شود

لساتی در راستاي تامین امکانات زیربنایی و روبنایی در سطح محلات داراي بافت فرسوده برگزار این مهم ج

گردیده است و مصوباتی در جهت فراهم آوري این امکانات اخذ شده است که اجراي این مصوبات نیازمند 

  مدیریت همکارانه است.

  

  

  

  

  

  

  

  حقوقی، مالی و ...)عی، اقتصادي، بعد چالش (اجتما

  مدیریتی

  ریزي، طراحی و اجرا) الش (برنامهسطح چ

  ریزي و اجرا برنامه
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ها در سطح  کننده برنامه عنوان حلقه اتصال و هماهنگ ستاد بازآفرینی پایدار کلانشهر تهران به ،لهئمنظور حل این مس به

مدخل هماهنگی و ساماندهی  هاي ذي محلات داراي بافت فرسوده، روند اجراي مصوبات در سطح محلات را توسط دستگاه

  کند. سازي می بندي و ارائه گزارش کلی دریافت و یکپارچه گرفته را جهت جمع نماید و همچنین گزارشات اقدامات انجام می

 راهکارهاي پیشنهادي 

  ارائه نمود عبارتند از: ،شده هاي ذکر توان جهت حل چالش ترین راهکارهایی که می مهم

 نظارت بر میزان تحقق مصوبات ستاد بازآفرینی در سطوح مختلف ملی و منطقه اي 

 هماهنگی و مدیریت روند اجراي برنامه هاي ستاد بازآفرینی توسط یک نهاد واحد 

  محلات داراي بافت فرسوده در سطح ملی و منطقه ايتامین اعتبار و بودجه مختص برنامه هاي ستاد بازآفرینی در 
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  چالش

  عدم توجه به ابنیه واجد ارزش

  شده در لیست آثار ملی هاي ثبت و عدم حمایت از ابنیه و بافت

  

  نیا مریم اصغري :کننده تهیه

  کلانشهر تهران پایدار دبیرخانه ستاد بازآفرینی
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 بیان چالش  

برداري از آن بر عهده اداره  باشد که حفاظت و بهره بافت تاریخی شهر تهران داراي ابنیه واجد ارزش بسیاري می

همچنین ابنیه بسیاري در شهر تهران در لیست آثار ملی به ثبت رسیده است و داراي  کل میراث فرهنگی است.

ها شده است. برخلاف اینکه انتظار  دفاع شدن این محدوده باشد. این موضوع باعث بی می ساز و حریم ساخت

ر رویداد هاي کشو رفت با تبدیل سازمان میراث فرهنگی، صنایع دستی و گردشگري به یکی از وزارتخانه می

جدیدي در شهر تهران رقم بخورد، اما پس از آن نیز کمبود اعتبار و نیروي متخصص از جمله مواردي است که 

  گردد. مجدداً  از طرف اداره کل مربوطه اعلام می

  

  

  

  

  

  

  

  

  اقتصادي، حقوقی، مالی و ...) عی،بعد چالش (اجتما

  مالی، حقوقی
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گر و در مواردي  عنوان تسهیل اي به دفاتر توسعه محله ،مذاکرات و جلسات متعددي برگزار گردید و سعی شد در برخی موارد

گذاري  باشد و نیازمند سیاست مرمت و بازسازي بسیار بالا می حال، هزینه. با این اداره کل را همراهی کنند ،عنوان مشاور به

  .استحمایتی جدید 

 راهکار 

بینی و در قالب بسته تشویقی  از طرف وزارت میراث فرهنگی پیشتاریخی سازي ابنیه  اعتبارات مورد نیاز جهت مرمت و مقاوم

  ارائه گردد.
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Abstract 

The provision of adequate and affordable housing is a concern for governments globally. 

The Malaysian government has introduced various schemes, policies and regulations to 

assist the supply and demand of affordable housing in Malaysia. The pricing of a house had 

greatly influence many factors such as developers’ profit margins and revenue. Affordable 

housing should be reasonably priced for the middle-class society, but the current 

“affordable housing” is unaffordable to the most. Therefore, this research aims to develop a 

framework to deliver affordable housing. To achieve the research aim, the research 

objectives have been set to analyse the factors causing the Malaysian housing prices to 

increase, to analyse the extent of availability of construction materials and to analyse the 

factors determining the demand for affordable housing. 
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Abstract 

This working paper aims to analyze the policy direction for one of the foremost priority 

areas of the government - housing. The flagship Naya Pakistan Housing Programme has 

been conceived to make available five million housing units primarily for low-income 

groups over the next five years. Policy and institutional design to deliver on this rather 

aggressive and ambitious agenda will require a middle-out approach. Local past failures 

and international success stories have much to offer to inform robust policy and 

administration in this vertical. This paper presents an analysis of the housing market at 

present. It then highlights two major pitfalls that must be avoided: low-rise urban expansion 

and fizzling out of the envisaged housing finance uptake. Finally, calibrations to the policy 

focus that can prove critical in achieving intended outcomes are discussed - these are urban 

planning reforms for high-rise housing, affordable housing obligations and a tailored 

financing framework for middle-income groups. 
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Abstract 

Purpose – The purpose of this paper is to identify the critical success factors (CSFs) and 

key areas for improvement for public–private partnerships (PPP) in affordable housing 

schemes (AHS) projects, using Tanzania as a case study. 

Design/methodology/approach – Semi-structured interviews were conducted with 10 

public and private sector practitioners in Tanzania. The collected data and the interview 

transcripts were analysed using the standard qualitative analysis technique of content 

analysis. 

Findings – The findings show the six most important CSFs as: a dedicated team of 

professionals to oversee the PPP projects, official and unofficial site visits and inspection, 

government support and guarantees, undertaking checks and balance from the design stage 

to construction stage, scrutiny of PPP project proposal and trust and integrity. The mapping 

of the CSFs across the PPP project lifecycle highlighted a higher incidence across the 

following phases: building (n = 11), preparation (n = 10) and operational (n = 9). 

Practical implications – The identification of these CSFs would support PPP practitioners 

in successfully implementing PPP in AHS; besides, there is potential for their inclusion in 

the future development of the affordable housing PPP conceptual framework. Therefore, 

based on the identified CSFs, both the government and policy makers could use the 

findings as the basis for re-examining the existing PPP policy and regulations and reflecting 

on the existing situation with a view to improving the delivery of future PPP projects. 

Originality/value – This paper provides the first empirical study by applying direct content 

analysis to identify and understand the CSFs and key areas for improvement for PPPs in 

AHS within the Tanzanian housing sector. This is rather an under researched subject 

around CSFs for PPPs from developing countries such as Tanzania. 

Keywords: Tanzania, Critical success factors, PPP, Affordable housing schemes, Public 

and private sectors, Public–private partnership. 
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Abstract 

Affordable housing is increasingly developed, financed and managed by a mix of state, 

third-sector, market and community actors. This has led to the emergence of various hybrid 

governance and finance arrangements. This development can be seen as part of a general 

long-term neoliberal trend in government policies, and social, cultural and economic 

developments. It is therefore likely that the hybridity and variety of governance and finance 

of affordable housing will continue to grow. This article discusses innovative hybrid 

arrangements from Austria, England and Italy, in which governments, private and non-

profit actors collaborate to increase the supply of affordable housing. These cases illustrate 

how the provision of affordable housing in a neoliberal context can benefit from the 

involvement of market actors and communities. Nevertheless, they also show that 

governments continue to play a crucial role in initiating and facilitating these arrangements. 

Keywords: affordable housing, governance, co-production, non-for-profit housing, finance 

models, innovations. 
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Abstract 

European countries are facing rising demand for affordable housing by a widespread and 

differentiated audience. Both in Italy and in the Netherlands policy-makers and 

practitioners address this emerging need by implementing new social housing projects 

targeting diverse social groups – such as students, young households, welfare dependents, 

and refugees – which results in a fine-grained social mix. This paper discusses the 

development of these initiatives within wider trends in housing policies and in relation to 

the domestic debate on social mix in the two countries. Drawing on Magic Mix and 

Housing Sociale projects as case studies, respectively in the Netherlands and in Italy, we 

aim to explore and unfold the contemporary meanings and the practices attached to the idea 

of social mix. In so doing, this paper paves the way for a new conceptualization of social 

mix in the current post-crisis and hyper-diversified European scenario. We discuss traces of 

continuity and discontinuity between these forms of social mix and the mainstream idea of 

tenure mix, which has been a cornerstone of area-based urban renewal policy in many 

European countries. This paper contributes to the existing literature by offering insights into 

new practices of social mix in housing sphere. 

Keywords: social mix, Housing Sociale, Magic Mix, Italy, The Netherlands. 
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non-economic factors like security (safety), housing location and building type. The study 

presents an interesting topic, usually unexplored in the field of decisions and public policy. 

It argues that at present, the housing affordability concerns and affordable housing choice 

determinants in the study area cannot be restrictedly defined in economic terms. Our 

findings build on previous studies and reiterate the need to consider a broader view towards 

affordable housing problem. It offers salient information to stakeholders and real estate 

companies, which could aid sustainable development/delivery of housing projects that are 

affordable. 

Keywords: Nigeria, housing policy, affordable housing, housing choice, sustainable 

housing development. 
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Abstract 

It is a shared global experience that a house which is already expensive will become even 

more costly. This experience is partly because housing supply has always failed to satisfy 

demand. In many developing countries, the issues of affordable housing supply center on 

shortage and poor distribution. Recent studies on this subject reveal that distribution-related 

problems can be addressed through choice reconciliations. Therefore, understanding how 

housing affordability problems affect housing choice enables a broader interpretation of the 

issue. Thus, critical in housing policy making and implementation, as well as towards 

sustainable development/delivery of affordable housing programs. In Nigeria, housing 

choice has never been investigated, neither has it been studied within the framework of 

sustainability. It is not a common strategy to incorporate sustainability into the concept of 

affordable housing choice. However, integrating sustainability into the concept of 

affordable housing choice allows for the introduction of wide-ranging and broader criteria 

such as environmental and social factors, which are routinely neglected in housing choice 

literature. Therefore, this study aims at filling this literature gap by identifying the 

determinants of sustainable affordable housing choice (SAHC) in the study area. The 

purpose is to establish the severity of the identified factors based on respondents’ 

perception and discuss the agreement levels amongst the three respondent groups. 

Regarding this, a comprehensive list of 43 different factors contributing to SAHC were 

determined through a systematic literature review. Based on which a survey of 83 

affordable housing applicants, 102 and 69 residents of affordable housing estate and 

shantytown respectively, was performed. Through statistical analysis, results reveal that the 

factors affecting SAHC cuts across economic, social and environmental dimensions. Also, 

there is an agreement (correlation) by each group and the overall ranking of all participants. 

The tests confidence level for all inferential statistics was 95%, which implies 0.05 level of 

significance. These figures indicate that the data were obtained from the same population 

and points to the relatedness of factors identified. Using principal component analysis 

(PCA), the 43 different factors were narrowed down to seven. The study findings show that 

“Housing price in relation to income” and “rental price in relation to income” are the most 

severe factors with relatively high overall scoring, which is consistent with similar studies 

in this domain. However, it was uncovered that respondents placed high priorities on other 

                                                             
* Ezennia, I.S. & Hoskara, S.O. (2019). Exploring the Severity of Factors Influencing Sustainable Afordable Housing Choice: 
Evidence from Abuja, Nigeria. Sustainability, 11, 5792. 








