
 

 
 

 

 
Performance Evaluation and Effectiveness of Housing Provision Policies with Emphasis on 
Metropolitan Areas 
 
 
Abstract: 
Objective:This study aims to evaluate the performance and effectiveness of housing provision 
policies with emphasis on metropolitan areas, with a case study conducted in Tehran, the capital 
city. 
Methodology: This applied research focuses on the Tehran metropolis and was conducted in 2023. 
The statistical population for the study is based on the latest report from the Tehran Province 
Management and Planning Organization in 2023, which indicates a population of 14.287 million 
people. After calculating the Morgan's formula, a sample size of 384 individuals was determined. 
Cluster sampling was also employed to categorize the 22 districts of Tehran. Finally, the data 
collected were analyzed using structural equation modeling to identify causal relationships 
between variables. 
Findings: The variables of effectiveness and efficiency have a significant impact on housing 
provision policies with path coefficients of 0.305 and 0.329, respectively. Additionally, the variables 
of housing productivity and access to services have significant effects on effectiveness and 
efficiency with t-values of 2.862 and 2.874, respectively. However, improving effectiveness and 
efficiency in housing provision policies has led to the appreciation of housing prices, rental control, 
financial facilities, and social housing development. 
Conclusion: In terms of variables related to effectiveness and efficiency, variables such as access to 
services and housing diversity have a greater impact, while social stability and housing quality have 
a lesser influence on efficiency and effectiveness in housing provision policies. Furthermore, sub-
indices such as determining appropriate prices based on market needs, setting a maximum rental 
increase and guaranteeing tenants' rights, providing facilities to housing developers, and improving 
the performance of the construction system lead to the failure of housing provision policies in 
metropolitan areas. 
Keywords: Effectiveness, Efficiency, Social Housing, Housing Provision Policies, Tehran City. 

 

 شهرهاکلانبر  تأکیدمسکن با  تأمینهای سیاست یاثربخش و  کارآیی ارزیابی

 
 چکیده

: یمطالعه مورد شهرهاکلانبر  دیمسکن با تأک نیتأم هایسیاست یاثربخش و کارآیی یابیارز باهدفپژوهش حاضر  :هدف

 شده است.تهران انجام شهرکلان

شده انجام ١٤٠٢ خیتهران و به تار شهرکلانپژوهش در محدوده  نیاست و ا یهدف کاربرد ازلحاظپژوهش حاضر  :یشناسروش

 ،١٤٠٢ی استان تهران در سال ز یربرنامهگزارش سازمان مدیریت و   آخرین مبنای بر موردمطالعه آماری جمعیتاست. 

 ۲۲مناطق  یدر جهت سطح بند ن،یهمچن نفر به دست آمد. ۳۸۴ مورگانبعد از محاسبه فرمول میلیون نفر است.  ٠٠٠/٢٨٧/١٤

ها با استفاده از مدل معادلات دادهنتایج  ت،یدرنها است. استفاده شده یخوشه ا نمونه گیریاز روش  زین گانه شهر تهران

 شود.مشخص  رهایشد تا روابط علّت و معلول متغ لیوتحلهیتجز یساختار 

مسکن اثرگذار  نیتأم یها استی) بر س٣٢٠/٩) و (٣٠٥/٢(ریمس بیبا ضر بیبا به ترت ییو کارآ یاثربخش یرهایمتغ :هاافتهی

)، بر ٨٧٤/٧)و (٨٦٢/٢١( ،یبا مقدار آماره ت بیبه خدمات به ترت یمسکن و دسترس یبهره ور  یرهایمتغ ن،یاست. هم چن

 مسکن باعث نیتأم یهااستیدر س کارآییو  ی، بهبود اثربخشحالنیباا اثرگذار است. ییو کارآ یاثربخش یرهایمتغ

 .شده است یو توسعه مسکن اجتماع یمال لاتیمسکن، کنترل اجاره مسکن، ارائه تسه متیق یگذار ارزش

 شتریب یاثرگذار  یبه خدمات، تنوع مسکن دارا یدسترس یرهایمتغ ،ییو کارآ یمرتبط با اثربخش یرهایازنظر متغ :یر یگجهینت

مسکن دارد.  نیتأم یهااستیدر س یو اثربخش ییبر کارآ بیرا به ترت یکمتر  یمسکن اثرگذار  تیفیو ک یاجتماع یدار یپا و

 نیاجاره و تضم شیحداکثر افزا نییبازار، تع یازهایبه ن توجهمناسب با  متیق نییهمانند تع ییهاشاخص ریز نیچنهم



 

 
 

 یهااستیوساز منجر به عدم تحقق سبه سازندگان مسکن و بهبود عملکرد نظام ساخت لاتیحقوق مستأجران، ارائه تسه

 .شودیشهرها ممسکن در کلان نیتأم

 ، مسکن اجتماعی، سیاست تأمین مسکن، شهر تهران. کارآییاثربخشی، : واژگان کلیدی

 

 

 مقدمه

سو، بیکاری و کمبود شرایط و شرایط اقتصادی، اجتماعی از یک هاترش شهرنشینی و شهر گرایی شدید متأثر از سیاستگس

رویه و مهاجرت وسیع و های محیطی در روستاها و شهرهای کوچک از طرف دیگر، سبب رشد بیاشتغال و امکانات و جاذبه

میلیارد نفر در سراسر جهان فاقد مسکن و خدمات اولیه است و  ۶/۱و در حال حاضر  شهرها گردیده استمردم به کلان هجوم

هستند  خانمانیبمیلیون نفر در سراسر جهان  ۱۰۰میلیارد نفر برسد و  ۳به  ۲۰۳۰که این رقم تا سال  شودیم ینیبشیپ

.[United Nations,2023] مواجه است یشهر  نامتوازنو توسعه  ینینشهیحاش با مسائل هم چون ییشهر گرا آن تبعبه .

شهرها ایران که آغاز شهر گرایی گسترده انجام گرفت، فضای های دهه چهل در کلانازآنجاکه نیاز به مسکن و سرپناه از سال

 Sedaghati]یافته استنامناسب زیستی، کمبود شدید مسکن، اجاره مسکن بالا و قیمت مسکن مناسب هرروز افزایش
etal,2022]. مسکن  نیبه اهداف مطلوب و تأم دنیرس یبخش مسکن برا ییتوانا یدر بخش مسکن به معنا یاثربخش

 یهااستیس تیو تقو یابیارز یارهایمع عنوانبه توانندیدر بخش مسکن م یاثربخش یهاجامعه است. شاخص یمناسب برا

 ارینقش بس شهرهاکلانبخش مسکن در  یاثربخش یهاشاخص، رونیازا[JCHS,2023].ندعمل کن شهرهاکلانبخش مسکن در 

عمل  هااستیعملکرد س یابیارز یارهایمع عنوانبهها شاخص نیبخش مسکن دارند. ا یهااستیو بهبود س یابیدر ارز یمهم

 یساز نهیکرده و بهبود و به ییاخود را شناس یهااستیتا نقاط قوت و ضعف س کنندیکمک م گذاراناستیو به شهرها و س کرده

به سالم و مناسب  یطیتا شهروندان در مح سازند.تمام اقشار جامعه فراهم  یمسکن مناسب را برا و نندیرا تدارک بب هاآن

رفع نیاز اولیه مسکن برای جوامع شهری،  منظوربه کارآییبنابراین، اثربخشی و [OECD,2023]. حیات خود ادامه دهند

، صرفهبهمقرون، افزایش توازن اجتماعی، تأمین مسکن شهرهاکلان مشکلات اجتماعی، اقتصادی در یر یگشکلجلوگیری از 

با فراهم  .[Omelchuk,2018]تأمین دسترسی مناسب اقشار مختلف جامعه به مسکن مناسب از ضرورت بالایی برخوردار است

یماقتصادی جدید، افزایش درآمد و رونق اقتصادی در شهرها  یهاتیفعالآوردن مسکن مناسب برای شهروندان، باعث ایجاد 

با این اوصاف، ارتباطی که بین  .[Marietta,etal,2021]شودیمو منجر به افزایش رضایتمندی، سلامتی و رفاه جامعه  گردد

به صورتی که از منابع مالی، اجتماعی و اقتصادی  برقرار است؛ شهرهاکلانمسکن در  نیتأم یهااستیباس یو اثربخش ییکارا

در  یتوجهقابلکارایی و اثربخشی بهبود  برهیتکرا داشته باشند تا به نیازهای تأمین مسکن پاسخ دهند و با  یانهیبهاستفاده 

ه کیفیت زندگی شهروندان، افزایش دسترسی به مسکن مناسب، کاهش نابرابری مسکن، بهبود سلامت جامعه داشت

افراد آرامش و  یمکان برا نیاسکان و سکونت افراد است. ا یبرا یفراهم کردن محل یمسکن به معنا .[Byrne,2019]باشند

استفاده از  نیتر. عمدهابدیدست  یو روحان یدر آن به آرامش جسم تواندیاست که انسان م ییو جا کندیفراهم م یراحت

 ستیبایم مسکن زانیبرنامه ر داریبه مسکن پا یابیدست منظوربه .آرامش و اسکان افراد است جادیا یمسکن، برا

 یمسکن به معنا .[Daneshmehr,etal,2023]هماهنگ سازند کنندگانمصرف یهاخواستهو  ازهایرا با ن شانیهاتیفعال

افراد  یزندگ تیفیبهبود ک یبرا یضرور  لاتیخدمات و تسه هیبلکه شامل کل ست،یاسکان افراد ن یبرا یکیزیفراهم کردن مکان ف

ها و ، آموزش، پارکونقلحمل ،یو بهداشت یمانند آب، برق، گاز، سامانه بهداشت یاساس یازهاین نیعبارت شامل تأم نیاست. ا

از خدمات  یاواژه "مسکن" به مجموعه .[Pormohammadi,2014] است یخدمات عموم ریو سا یحیتفر ،یعموم یفضاها

 Manafi Azar, et[ شودیاطلاق م یخدمات اجتماع گریبه کار و اشتغال و د یدسترس ،یامکانات عموم ن،یمانند زم
al,2019[ . است که  ازیموردناثربخشی مسکن برای شهروندان به معنای داشتن یک مسکن مناسب با تمامی امکانات و شرایط

 نیچنهم .]et al,Sarvar,[2022شودیمعمومی، فضاهای متنوع شهری را شامل  یهارساختیزدسترسی آسان به خدمات، 

ی اشتغال و رشد اقتصاد جادیا، هایکاهش نابرابر  مثابهبهاثربخشی از دیدگاه دولت، تأمین نیازهای مسکن 

اثربخشی مسکن از منظر نهادهای جامعه است.  کیتوسعه در  یاتیح یهااز بخش یکیمسکن  .[Habibi,2018]است

 شی، توسعه بازار مسکن، افزاوسازساختاشتغال در صنعت  جادیشامل ا همراه است و یافزوده و سودآور  باارزشاقتصادی 

کارایی بخش مسکن به معنای ارائه  .[Soheilivand,Hatami,2020]است یدر بخش مسکن و تحرک اقتصاد یگذار هیسرما



 

 
 

 

از بودجه،  یور بهره. کارایی از منظر نهادهای دولتی به معنای [Nouri,et al, 2021]و قیمت مناسب است تیفیباکمسکن 

 یهااستیس ییاجرا یو اثربخش یاقتصاد افزودهارزشمسکن،  یهاو برنامه هااستیس یساز نهیمنابع، به هدر رفتکاهش 

به  یسترسد شیحفظ و بهبود سلامت جامعه، افزا ،یعموم یهارساختیاز ز یور بهره مسکن با نهیدرزمکارایی  .استمسکن 

et  [Bolton,ابدییممعنای خود را  یطیمحستیز تیفیو بهبود ک داریپا ونقلحملاز  تیحما ،یو بهداشت یخدمات آموزش
]2024al,. یاگونهبهداشته است؛  یادیز تیگوناگون جامعه اهم یقشرها یمسکن برا نیتأم هایسیاست زین رانیدر کشور ا 

 تیکه دولت موظف است با رعا شدهعنوانافراد حق هر فرد و خانواده  ازیمسکن متناسب با ن یقانون اساس ۳۱اصل  در که

اختصاص  منظوربهتأمین مسکن  هایسیاست [Yazdani, et al, 2017].آن اهتمام ورزد یبه اجرا یاجتماع یهایبندتیاولو

و  یمسکن یبه کاهش نابرابر  تواندیاقدام م نی. ااست نییبا درآمد پا یبه خانوارها ساختیا زمین جهت  یمسکون یواحدها

پرداخت  طیو شرا کم بهرهمسکن با  یهاواممساعدت لازم را داشته باشد و با تخصیص جامعه  فیاقشار ضع ین مسکن برایتأم

در بخش مسکن  یدولت یگذار هیاو سرم یمال تیحما نیو همچن ژهیو طیبا شرا یبانک لاتیتسه ،یاتیمال یهافیمناسب، تخف

. رسدیمظهور  مرحلهسازنده مسکن به  یهاشرکتها و در بخش مسکن توسط شرکت یگذار هیبه سرما قیتشوتحقق یابد و با 

و  درآمدکم، اقشار شامل زنان سرپرست خانوار ازمندیو ن ریپذبیآس یهاگروه یمناسب برا یمسکون یساخت واحدها باهدف

کارایی و با توجه به  andCharehjoo,2021] .[Ahmadiبگیردتوسعه و طرح جامع مسکن مدنظر قرار  یهابرنامهفقیر در 

شده است که در زیر به چند مطالعات متعددی در داخل و خارج از کشور انجام تأمین مسکن هایسیاستو  اثربخشی مسکن

، در [Hilber & Schöni,2016]هیبر و همکاران،  شده است.مورد از تحقیقاتی که ارتباط موضوعی با تحقیق حاضر دارند؛ اشاره

است. نتایج تحقیق نشان  شدهانجامبا روش توصیفی  متحدهالاتیاو  سیسوئ ا،یتانیمسکن در بر هایسیاستبا عنوان  یامقاله

کاستن از بهره  است، موردبحثبه مالکیت خانه است و موضوع دیگری که  یابیدستداد که نگرانی اصلی سیاست در کشورها، 

جدید برای  یهایر یگمسکن: جهت یهابا عنوان سوله یادر مقاله ،et al,[James,[2023،جمیز و همکاران .وام مسکن است

شده است. نتایج تحقیق نشان داد که بخشی از جمعیت در معرض تحلیلی انجام -مسکن و سیاست شهری، با روش توصیفی

 چارلزورث .های مسکن در راستای کاهش نابرابری و فقر شهری باید وارد عمل شودو سیاست رندیگیمسکونی قرار م یهاطیمح
مسکن و تناقضات  یهایبا عنوان تعاون یادر مقاله Hyötyläinen,2023] [Charlesworth and ،ننیلایوتیه و

 یهااستیس لیبه دل نشان داد که قیتحق جیشده است. نتاانجام یلیتحل -یفیبا روش توص، و مسکن فنلاند نیهای زمسیاست

 یابهامات و تناقضات نهاد نیا ریتأثو  دهدیبازار اجاره نم متیمسکن باق یهایرا به تعاون نیزم ینکی، شهر هلسزمیناملاک 

ای با عنوان در مقاله ،,et al,2021][Rezazadehرضازاده و همکاران .است درکقابل مسکن معاصر یهایتوسعه تعاون یبر رو

 -با روش توصیفیتوسعه یافته و درحالهای عرضه مسکن در کشورهای توسعهتفسیر مسکن قابل استطاعت با تأکید بر سیاست

عدم تعادل در بازار مسکن، رابطه منطقی بین الگوی عرضه و الگوی تقاضا برای مسکن به به این نتیجه رسیدند که تحلیلی 

وجود آمده است که با تغییر سیاست به سمت روش ساخت مسکن قابل استطاعت، از کاربرد نامناسب زمین جلوگیری به عمل 

 .رسدیهای مختلف شهری مدر اختصاص زمین به کاربریآید و به یک حالت پایدار می
ی مسکن پایدار های تهیه و عرضهارزیابی سیاستای با عنوان در مقاله ،,Soleimani and Hasani]2020[سلیمانی و حسنی

به این نتیجه رسیدند که تحلیلی  -با روش توصیفی توسعه و عمرانی کشور یهاهای مرتبط با مسکن در برنامهبر اساس سیاست

انکار ی خصوصی و جلوگیری از سوداگری و رانت غیرقابلاگرچه ضرورت نظارت دولت بر بازار مسکن برای کنترل جریان سرمایه

باصولی و ظریفیان مهر . ی مستقیم دولت، اقدامات ضربتی و سخت در این بازار به سر آمده استی مداخلههست، اما دوره

]2020Zarifian Mehr,[Bassouli and ، و سیاست مسکن اجتماعی برای  یز یربررسی تجارب برنامهای با عنوان در مقاله

موفقیت مسکن به این نتیجه رسیدند که تحلیلی  -با روش توصیفی درآمد کشور چین و بارسلونا در اسپانیاکم یهاگروه

Moradi and] یدزاو پری مرادی .درآمد استهای کمخانوادهصرفه در کشورهای مختلف، را مدیون شناسایی بهمقرون
]2020Parizadi,. تهران ١٥تحلیلی بر میزان اثرگذاری سیاست زمین و مسکن بر توسعه فیزیکی منطقه ای با عنوان در مقاله 

های تأثیرگذار بر توسعه کالبدی منطقه پانزده شهرداری از میان سیاستبه این نتیجه رسیدند که تحلیلی  -با روش توصیفی

 Malkoutinia]ملکوتی نیا و همکارانترین نقش را ایفا نموده است تهران، دخالت مستقیم دولت در بازار زمین بیش
]2019etal, با روش  ونه موردی: تبریزدرآمد شهری نمکم یهاهای مسکن گروهبررسی و ارزیابی سیاستای با عنوان در مقاله

گیرد و در برآورد با دخالت دادن نظرها و مشارکت مردم صورت می به این نتیجه رسیدند کهتحلیلی (کمی و کیفی)  -توصیفی

در  ,Ghaderi]2019[قادری .تواند کاربرد داشته باشدهای استان آذربایجان شرقی مینیازهای مسکن در شهر تبریز و شهرستان



 

 
 

به این نتیجه تحلیلی  -با روش توصیفی پذیر (لرستان)آسیب یهاهای تأمین مسکن گروهتحلیل سیاستای با عنوان مقاله

عنوان نیازهای ها بههای مهمی هستند که بر اساس مطرح بودن آنصرفه مشخصهبهحق مسکن مناسب و مقرون رسیدند که

توان دریافت که تحقیق حاضر، در راستای بررسی وضعیت بامطالعه تحقیقات گذشته با تحقیق حاضر، می .انداساسی قرارگرفته

که در تحقیقات قبلی این شده است؛ درحالیبه کار گرفتههای تأمین مسکن سیاست اثربخشی و کارایی  مسکن برهای شاخص

 های بعدی مورداستفاده قرار بگیرد.د برای پژوهشتوانمسئله موردتوجه قرار نگرفته است و نوآوری تحقیق حاضر می

جمعیت، مهاجرپذیری بالا، رشد نامتوازن بخش  روزافزونافزایش  واسطهبهتهران، یکی از شهرهای استان تهران که  شهرکلان

 یهاتیمحدود، عدم تناسب میان عرضه و تقاضای مسکن، درآمدکمبرای اقشار  مطلوب ریغ، مسکن یخانمانیبمسکن، افزایش 

توسط دولت،  یگذار استیساز همه مشکلات مالی و  ترمهمقانونی و مشکلات زیرساختی، کمبود زمین جهت ساخت و سازو 

همراه است. بدین سو، عدم توجه به نیازهای واقعی بازار مسکن، فقدان  یاگسترده یهاچالشتأمین مسکن نیز با  هایسیاست

منجر به کاهش اثربخشی و ناکارآمدی در تخصیص تسهیلات برای ساخت مسکن شده  سازوساختسیستم جامع کنترل کیفیت 

جهت اثربخشی و کارایی در بخش مسکن، باید نیازها و شرایط واقعی بازار مسکن شناسایی گردد؛ تا  یزیربرنامه لذااست.  

بیشتر فراهم سازد و هماهنگی و همکاری  یور بهرهنیازهای زیرساختی موقعیت جغرافیایی، بستر را برای ساخت مسکن با 

 شهرکلانضرورت پژوهش حاضر در مسکن مثمر به ثمر باشد که  یهاپروژهنظارت بر  مثابهبهبرای تأمین منابع مالی  یاگسترده

بر  دیمسکن با تأک نیتأم هایسیاست یاثربخشو   کارآیی یابیارز باهدفبنابراین پژوهش حاضر . مبین این نکته است تهران

 اثر دارای یاثربخش و کارآیی یهاشاخصشده است. تدوین تهران شهرکلانقرارگرفته است و در محدوده موردمطالعه  هاشهر کلان

 دارد. شهرهاکلانتأمین مسکن در  هایسیاستمعناداری بر  و مثبت

 یشناسروش

 است. جمعیت شدهانجام ١٤٠٢و به تاریخ  تهران شهرکلاناین پژوهش در محدوده هدف کاربردی است و  ازلحاظ حاضر پژوهش

میلیون نفر  ٠٠٠/٢٨٧/١٤ ،١٤٠٢استان تهران در سال  یز یربرنامهگزارش سازمان مدیریت و   آخرین مبنای بر موردمطالعه آماری

و  ییچون کارا ییارهایمع یبر مبنا موردمطالعه"انتخاب محدوده  .نفر به دست آمد ۳۸۴ مورگانبعد از محاسبه فرمول است. 

از  زین گانه شهر تهران ۲۲مناطق  یدر جهت سطح بند ن،یهمچنآن است.  نیاثرگذار بر تأم یهااستیمسکن و س یاثربخش

است. در روش تحلیل خوشه ای سعی شده است تا مشاهدات به صورت گروه هایی در  استفاده شده یخوشه ا لیروش تحل

، ۱۱، ۸، ۱۹، ۱۱، ۱۵، ۱۳، ۱۴، ۲۰، ۱۷، ۱۷، ۹ ،۲۱، ۴۱، ۲۳،۱۶خوشه، مشابه هم و به ترتیب از منطقه یک الی بیست دو ( ۲۲قالب 

شناسایی و استخراج در مرحله اول با ساخت پرسشنامه،  نحوه نفر) تقسیم بندی شده است. ۱۰و ۲۰، ۲۲، ۷، ۱۲، ۱۲، ۲۲، ۱۷، ۱۶

زیر معیارهای اثرگذار اثربخشی و کارآیی از مطالعاتِ پیشین، نظرات کارشناسان و ادبیات پژوهش انجام شد، در مرحله بعدی 

رحله بعدی نیز، روابط اثرگذاری متغیرهای مستقل (کارایی و اثربخشی) بر وابسته (سیاست های تأمین مسکن)  تعیین شد، م

کم،  یلی=خ۱(شاخص هایی از بطن متغیرها استخراج شد و این شاخص ها به صورت گویه یا سئوال باز بر مبنای طیف لیکرت 

طراحی گردید. در مرحله چهام نیز مدل روابط بین متغیرها، بعد از روشن شدن ) ادیز یلی=خ۵و  ادی=ز۴=متوسط، ۳=کم، ۲

بین متغیرهای مستقل و وابسته(سیاست های تأمین مسکن)، ترسیم شد. در مرحله بعدی نیز شاخص ها، ترسیم شد و ارتباط 

روایی پرسشنامه قبل از توزیع آن، با استفاده از نظرات متخصصان و کارشناسان شهرسازی، بر مبنای واقعیت موجود تدوین 

/.) به دست آمد ۹۵۴/. (۷محاسبه شد و بالاتر از  SPSSگردید. پایایی پرسشنامه هم چنین با کمک آلفای کرونباخ در نرم افزار 

 ن،ی. همچنشودیاستفاده م یپرسشنامه، نظرات متخصصان و کارشناسان شهرساز  ییاز روا نانیاطم یبراکه مورد تأیید است. 

در نهایت بعد از توزیع پرسشنامه بین نمونه آماری به  .شودیپرسشنامه از آزمون آلفا کرونباخ استفاده م ییایسنجش پا یبرا

ها با داده ،یتدرنها .وارد گردید. داده هایی که نرمال نبودند، نرمال سازی شد SPSSصورت تحلیل خوشه ای، در نرم افزار 

 .مشخص شوند رهایشد تا روابط علّت و معلول متغ وتحلیلیهتجز Smartplsدر نرم افزار  یاستفاده از مدل معادلات ساختار 

و اثربخشی بر سیاست های ها، متغیرهای پژوهش حاضر(کارآیی علاوه بر این، مدل یابی معادلات ساختاری، بعد از آنکه گویه 

هزینه ( فراخوانی گردید و مدل روابط بین متغیرها Smartplsتأمین مسکن)، شناسایی شدند، داده های پرسشنامه در نرم افزار 

مسکن،کیفیت مسکن،دسترسی به مسکن مناسب، پایداری مسکن، بهره وری مسکن، دسترسی به خدمات، رفاه و رضایت 

ساکنان، نوآوری و فناوری و پایداری اجتماعی) بر سیاست های تأمین مسکن بر مبنای هدف پژوهش تنظیم شد و مدل با 

  تجزیه و تحلیل شد و روابط معنادار و بارهای عاملی بین متغیرها به دست آمد.  Smart PLSاز نرم افزار استفاده 

 هایافته



 

 
 

 

  شهر تهرانکلان  :موقعیت جغرافیایی

 به شمال از شيب آن كه شدهواقع هموار نسبتاً  دشتي در ايران مركزي كوير شمالي حاشيه و البرز هایکوه جنوبي دامنه در تهران شهر
 آباد)،(شاه دارآباد يا دربند، جعفرآباد فصلي رودهاي با همراه شرق در جاجرود و غرب در كرج اصلي رود دو وسیلهبه و است جنوب

رودخانه  دو ميان در و البرز هایکوه پاي در تهران اصلي مقر. گرددمی مشروب دارند جريان جنوب به شمال از همگي كه كن و دركه

است. ازنظر مختصات جغرافیایی در  گرفته جاي گشایندمی راه دشت به دو اين كه محلي در جاجرود و كرج يعني ناحيه بزرگ

دقیقه عرض  ۴۹درجه و  ۳۵دقیقه تا  ۳۶درجه و  ۳۵دقیقه طول خاوری و  ۳۳درجه و  ۵۱دقیقه تا  ۱۷درجه و  ۵۱محدوده 

یابد. تهران بسیار متفاوت است و از شمال به جنوب کاهش میارتفاع نقاط مختلف شهر  است. قرارگرفتهشمالی جغرافیایی 

متر  ۵/۱۳متر است، یعنی به ازای هر کیلومتر مساحت،  ۱۱۰آهن متر و در میدان راه ۱۳۰۰که ارتفاع شهر در میدان تجریش چنان

 [Tehran city renewal organization, 2017].اختلاف ارتفاع وجود دارد
 شهر تهران ییایجغراف تیموقع-۱نقشه 
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نفر  ۱۹۱/.) و تعداد ۳/۵۰نفر را مردان( ۱۹۳از مجموع پاسخگویان تعداد پرسشنامه نشان می دهد که  ۳۸۴بررسی های توصیفی از 

از نظر سطح سواد داده ها نشان می دهد که سطح تحصیلات لیسانس و فوق لیسانس به  /.) تشکیل می دهد.۷/۴۹را زنان (

) کمترین ۹/۲/.) بیشترین افراد پاسخگو را تشکیل می دهد. سطح تحصیلات مقطع دکترا با میزان (۹/۴۷/).و (۲/۴۹ترتیب با(

سال، به  ۵۰الی  ۴۰سال،  ۴۰الی  ۳۰میزان را دارا است. هم چنین از نظر وضعیت سنی، بیشترین بازه سنی مربوط به 

درصد)را نمایان ساخته است. در نهایت حوزه فعالیت پرسش شوندگان، به ترتیب از کمتر به بیشتر نظامی  ۳۸/.)و(۴/۲۹ترتیب(

 ).-۱(جدول شماره درصد را نشان می دهد  ۵۱/.)و دانشگاهی و پژوهشی با ۲/۳۰/.)، اداری(۴/۱۰/.)، سایر(۳/۸با(

 متخصصانویژگی های عمومی  -۱جدول 

   
فراوانی مطلق هر  درصد فراوانی

 گروه

ویژگی  گروه ها

 عمومی

 نوع جنسیت مردان 193 ٣/٥٠

 زنان 191 ٧/٤٩

 جمع 384 100.0

سطح  لیسانس 189 ٢/٤٩

 فوق لیسانس 184 ٩/٤٧ تحصیلات



 

 
 

 دکترا 11 ٩/٢

 جمع 384 100.0

وضعیت  سال ٣٠کمتر از  95 ٧/٢٤

 سال ٤٠الی  ٣٠ 113 ٤/٢٩ سنی

 سال ٥٠الی  ٤٠ 146 ٣٨

 سال ٥٠بیش از  30 ٨/٧

 جمع 384 100.0

 حوزه فعالیت اداری 116 ٢/٣٠
 نظامی 32 ٣/٨

 دانشگاهی و پژوهشی 196 ٥١

 سایر 40 ٤/١٠

 جمع 384 100.0

 

 یریگنمونه یتآزمون کفا

 همبستگي ماتريس« فرضيه مناسب است. یعامل لیتحل یها براکه تعداد داده است /.۹۴۴که برابر با  KMOبا توجه به مقدار 

. باشد درصد ۵ از کمتر بارتلت آزمون در داريمعني سطح؛ چنانچه دهدمي قرار آزمون مورد را» است واحد شده مشاهده متغيرهاي

 وجود معناداری ارتباط متغیرها میان و شودمی رد صفر فرض که است معنی بدان این .بود نخواهد واحد همبستگي، ماتريس

 ).-۲دارد(جدول شماره 

 و بارتلت KMO مربوط به شاخص -۲ جدول

 آزمون بارتلت KMO  شاخص

 5845.720 دو یآماره کا /.۹۴۴
 105 یدرجه آزاد
 000. یدار  یسطح معن

 

 برازش مدلاندازه گیری و 

های پژوهش اطمینان حاصل شود تا از سازگاری آن با دادهمفروض پژوهش پرداخته میلذا در این قسمت به ارزیابی برازش مدل 

. بررسی برازش مدل مفهومی پژوهش در دو مرحله صورت پذیرفته است. شدگردد و در نهایت پاسخ سئوال های پژوهش استنتاج 

ها مدل، که در ادامه به تفصیل در مورد آنگیری مدل و دوم ارزیابی برازش بخش ساختاری نخست ارزیابی برازش بخش اندازه

/.)، با ۵۹۸(مسکن یبهره ور شده فوق ضریب رگرسیونی استاندارد شده، متغیر با توجه به مدل برازش داده بحث شده است.

ا های برازش مدل پژوهش ر شاخص -۳/.)، دارای کمترین امتیاز می باشد. جدول شماره۱۲۴ی(اجتماع یدار یپابیشترین امتیاز و 

گیری متغیرهای پنهان از کفایت و برازش آوری شده برای اندازههای جمعدهند. با توجه به مقادیر به دست آمده، دادهنشان می

 باشد.لازم برخوردارند و در نتیجه، نتایج حاصل از براورد مدل پژوهش، قابل اتکا و مورد اعتماد می

 ضریب تعیین رگرسیونی استاندارد -۳جدول 

 R Square R Square متغیرها
Adjusted 

 جهینت

مناسب  برازش /.٣٧٣ /.٣٧٦ ارائه تسهیلات مالی

 است

مناسب  برازش /.٤٠٩ /.٤١٢ ارزش گذاری قیمت مسکن

 است

 /.٥٩٦ /.٥٩٨ بهره وری مسکن
مناسب  برازش

 است



 

 
 

 

مناسب  برازش /.٥٧٤ /.٥٧٦ تنوع مسکن

 است

 /.٣٥٥ /.٣٥٨ توسعه مسکن اجتماعی
مناسب  برازش

 است

مناسب  برازش /.٣٧٦ /.٣٧٩ دسترسی به خدمات

 است

مناسب  برازش /.٢١٧ /.٢٢١ دسترسی به مسکن مناسب

 است

 /.٢٥٧ /.٢٦٠ رفاه و رضایت ساکنان
مناسب  برازش

 است

مناسب  برازش /.٤٣٨ /.٤٤٤ سیاست های تأمین مسکن

 است

مناسب  برازش /.٢٤٤ /.٢٤٨ نوآوری و فناوری

 است

 /.٢٣٦ /.٢٤٠ مسکن هزینه
مناسب  برازش

 است

مناسب  برازش /.١١٩ /.١٢٣ پایداری اجتماعی

 است

مناسب  برازش /.٣٩٠ /.٣٩٣ پایداری مسکن

 است

 /.٣٩٩ /.٤٠٢ کنترل اجاره مسکن
مناسب  برازش

 است

مناسب  برازش /.١٩٩ /.٢٠٣ کیفیت مسکن

 است

دار بودن روابط بهره می برد و این مقدار از مقدار آماره تی برای بررسی معنیبا توجه به این که در نرم افزار اسمارت پی ال اس 

استفاده شده است، به  ۹۶/۱باشد برای بررسی معنی داری از مقایسه مقدار آماره تی روابط با مقدارمی ۹۶/۱درصد  ۵برای خطای 

تمامی مقادیر نمودار دار است. با توجه به ه شده معنیطوری که اگر مقدار آماره تی از مقدار مذکور بیشتر باشد، رابطه نشان داد

برقرار  کارآیی، اثربخشی و سیاست های تأمین مسکنبیشتر بوده بنابراین رابطه معناداری بین متغیرهای ۹۶/۱آماره تی از 

 است(نمودار شماره یک).

 

 

 

 

 مدل پژوهش T-Value یرمقاد-۱نمودار 



 

 
 

 
) بر سیاست های تأمین ۳۲۰/۹) و (۳۰۵/۲اثربخشی و کارآیی با به ترتیب با ضریب مسیر( های، متغیر -۱طبق نمودار شماره 

)و ۸۶۲/۲۱بهره وری مسکن و دسترسی به خدمات به ترتیب با مقدار آماره تی، ( اثرگذار است. هم چنین، متغیرهایمسکن 

 )، بر متغیرهای اثربخشی و کارآیی اثرگذار است.۸۷۴/۷(

 بخش ساختاری مدل

 /. به دست آمده است۴دست آمده از برازش مدل بالاتر از ه ب یعامل یاست، اکثر بارها مشخص-۴دول شماره جکه از  یطور همان

 است.بوده  یبرازش مدل در حد قابل قبول یکه شاخص ها

 بارهای عاملی متغیرهای هر سازه-۴جدول 

ردی متغیرها

 ف

سؤالشرح   بار عاملی 

 یاصرفه بر بهمقرون نهیهزارائه سرپناه با  1 هزینه مسکن

 جامعه

٨٩١./  

وسازساخت یهانهیهز کاهش 2  ٨٨٨./  

 یداردهابالا و استان تیفیساخت سرپناه باک 3 کیفیت مسکن

 مناسب

٩٨٥./  

به سازندگان مسکن لاتیتسه ارائه 4   ٤٦٤./  

دسترسی به مسکن 

 مناسب
به مسکن آسان یدسترس 5  ٩١٠./  

 جدید برای دیاجاره و خر نیقوان میتنظ 6

 مسکن
٨٨٤./  

اکنانس ندهیآ نیمثابه تأمساخت مسکن به 7 پایداری مسکن  ٩٢٧./  

در  داریپا یاز منابع نوپا و انرژ  استفاده 8

وسازساخت  
٩٠٨./  



 

 
 

 

هجامع یازهاین یمتنوع برا یهانهیارائه گز 9 تنوع مسکن  ٨٤٢./  

و کم ارزان یساخت مسکن اجتماع برنامه 10  ٨٨٨./  

رفتن به مسکن و در نظر گ یدسترس شیافزا 11 اثربخشی

 استانداردها
٩٠٠./  

اثربخش و متعادل مسکن عیتوز 12  ٨٨٧./  

 یاز منابع موجود برا نهیبه یبردار بهره 13 ی مسکنور بهره

مسکن نیتأم  
٩١٣./  

وسازعملکرد نظام ساخت بهبود 14   ٧٩٦./  

یبه خدمات عموم یدسترس نیتأم 15 دسترسی به خدمات  ٩٥٩./  

هارساختیمطلوب به ز یدسترس 16  ٩٥٣./  

اکنانس تیبهتر و رضا یزندگ طیشرا نیتأم 17 رفاه و رضایت ساکنان  ٩٧٢./  

یمسکن با امکانات و خدمات رفاه توسعه 18  ٩١٣./  

ازوسساخت یهاندیو فرا یاستفاده از فناور  ١٩  یفناور و  ینوآور   ٩٤٥./  

مسکن یدر طراح نینو یهاروش ٢٠  ٨٧٤./  

 نیتأم ندیدر فرا یمشارکت اجتماع جیترو ٢١ یاجتماع یدار یپا

 مسکن
٩١١./  

یمشترک در محلات مسکون یفضاها جادیا ٢٢  ٩٤٩./  

کارآمد یهااستیارائه س ٢٣ کارآیی  ٩٦٩./  

نمسک نیدر تأم نینو یهااز روش استفاده ٢٤  ٩٧٠./  

های تأمین سیاست

 مسکن

ی مرتبط با مسکنهااستیس یاجرا ٢٥  ٩٢٥./  

مسکن یاو منطقه یمل یهاتوسعه برنامه ٢٦  ٩٢٤./  

ی قیمت گذار ارزش

 مسکن

 یهااز یمناسب با توجه به ن متیق نییتع ٢٧

 بازار

٧٦٩./  

مسکن متیو کنترل ق میتنظ ٢٨   ٩٦٨./  

رانمنافع مالکان و مستأج نیحفظ تعادل ب ٢٩ کنترل اجاره مسکن  ٩٧٦./  

 نیاجاره و تضم شیحداکثر افزا نییتع ٣٠ 

 حقوق مستأجران.

٦٧٦./  

و اجاره مسکن دیخر لیتسه ٣١ ارائه تسهیلات مالی  ٩٧٤./  

ندر بخش مسک یگذار هیبه سرما قیتشو ٣٢  ٩٧٥./  

توسعه مسکن 

 اجتماعی

ریپذبیآس یهاگروه یمسکن برا نیتأم ٣٣  ٩٩١./  

به  یدر دسترس یتعادل اجتماع جادیا ٣٤

 مسکن

٦٩١./  

 

 

 

 پژوهش وابسته و مستقلرابطه بین متغیرهای  -۲نمودار 



 

 
 

 
 

بیشترین  /.)۶۱۶و ( /.)۷۷۳ضریب مسیر ( دسترسی به خدمات به ترتیب با و بهره وری مسکن مربوطه، متغیر های مؤلفه بین در

هم چنین متغیر کارآیی با ضریب مسیر مستقل قرار گرفته است.  هایمعیار ده است و جایگاه اثرگذارترین زیر امتیاز را به دست آور 

  /.)، بیشترین اثرگذاری را بر متغیر وابسته(سیاست های تأمین مسکن) داشته است.۶۶۱(

 بحث

 شهرکلانموردی:  مطالعه شهرهابر کلان دیمسکن با تأک نیهای تأمسیاست یکارآیی و  اثربخش یابیهدف ارزپژوهش حاضر 

مدل وتحلیل آن از شده و برای تجزیهاستفاده سنجه ۳۴و  شاخص ۱۴معیار،  ۳در این مطالعه از است.  شدهانجامتهران 

ه نگرانی اصلی ک کنندیمبا پژوهش حاضر اظهار  یمتفاوت طوربه هیبر و همکاران .استفاده گردیده است معادلات ساختاری

در  کهیدرحال پرداخته است؛ کاستن از بهره وام مسکن و به بررسیبه مالکیت خانه است  یابیدستسیاست  مسکن در کشورها، 

جمیز و  .[Hilber & Schöni,2016]است شدهیانبتأمین مسکن  هایسیاستبر  کارآیی، اثرگذاری اثربخشی و پژوهش حاضر

 ،یتدرنها. اندپرداختهمسکن شهری  هایسیاست یهاشاخصتحلیل  و بررسی به تحلیلی-توصیفی روش از استفاده با همکاران،

 James,et al].روش نیز کمی بوده است ازلحاظتأمین مسکن شهری است و  هایسیاست یهاشاخص حاضر، پژوهش با تشابه
متفاوت با پژوهش حاضر به  و مسکنزمین  هاییاستباسمتناقض  هایشاخصبا تأکید بر  نن،یلایوتیه و چارلزورث [2023,

 یبه بررس رضازاده و همکاران [Charlesworth & Hyötyläinen, 2023]. اندپرداختهدر کشور فنلاند  هایاستسبررسی این 

روش پژوهش کاملاً متفاوت با پژوهش  ازلحاظپرداخته است که با روش تحلیل محتوا   روش ساخت مسکن قابل استطاعت

چند  گیرییمتصممدل  بریهتکتحلیلی و با  -توصیفی اییوهشبا سلیمانی و حسنی ,et al,2021] .[Rezazadehحاضر است

متفاوت با  شدهاستفادهپرداخته است که به لحاظ روش و مدل  ی مسکن پایدارهای تهیه و عرضهسیاستبه ارزیابی  یارِ مع

و سیاست  یز یربرنامهتجارب  بررسیبا باصولی و ظریفیان مهر  [Soleimani and Hasani,2020].پژوهش حاضر است

 صورتبهنتایج پژوهش  و موضوع خصوص در ،درآمد کشور چین و بارسلونا در اسپانیاکم یهاگروهمسکن اجتماعی برای 

های سیاست ارزیابیبه بررسی و ملکوتی نیا و همکاران  .,Bassouli and ZarifianMehr]2020[است شدهانجاممتفاوت 



 

 
 

 

شده متفاوت با  کاربردهبه یهامدلمتغیرهای وابسته و  ازنظرپرداختند که  ،درآمد شهری نمونه موردی: تبریزکم یهاگروهمسکن 

پذیر آسیب یهاگروههای تأمین مسکن سیاست بررسی تحلیلبا قادری  .,Malkoutinia et al]2019[پژوهش حاضر است

  .,Ghaderi]2019[ کرده است عمل حاضر پژوهش با متفاوت یاگونهبه پژوهش روش و موضوع خصوص ، در(لرستان)

به مسکن  یدسترس یهاشاخص کهیطور به. اندداشتهتأمین مسکن تأکید  هایسیاست بر نقش و اهمیت هاپژوهش این تمامی

 طیدر شرا یدولت یمال لاتیتسهت زمین، و ران یاز سوداگر  یر یو جلوگ یخصوص هیسرما انیکنترل جر، مناسب و قابل استطاعت

 هاییاستسدیگر  یهاجنبهکه دیگر پژوهشگران بر  اندبودهموضوعاتی  ازجملهو....  کاستن از مشکلات ساخت مسکنی، کنون

 یندهایفرآ، در دخالت مستقیم دولت در بازار زمین ی،زادیو پر  یمرادچنانچه که به گفته  .اندپرداختهمسکن  ینتأم

 Moradi and]را افزایش داده است کارآییتأمین مسکن و نقش بیشتر اثربخشی و  هایسیاست یر یگمیتصم
]2020Parizadi,.   

 با کارآییابعاد اثربخشی و  لحاظ و به بوده همسو شدهیبررس هایپژوهش دیگر با حاضر پژوهش تفصیلی نتایج گفت توانمی

. دهدیمنشان  ازپیشیشب تأمین مسکن را هایسیاست بر آن متقابل تأثیر و هر دو متغیر پیشین، اهمیت مطالعات بندیجمع

 آمدهدستبه نتایج است. اما شدهانجامتأمین مسکن،  هایسیاستبر  کارآییحوزه ارزیابی اثربخشی و  در مطالعات کهیدرحال

 یهادادهاز سوی دیگر، عدم دسترسی به . دارند مسکن نیتأم هایسیاستبر  کارآییاثربخشی و  تأثیر بودن معنادار از حکایت

 در شدهانجام هایبررسی رغمیعل. برشمرد توانیمو محدودیت زمانی نیز را  کارآییو  یاثربخش یهاشاخصموثق در ارتباط با 

 ازلحاظ حاضر تحقیق. است نگرفته صورت حوزه این در تأثیرگذار عوامل بررسی و کارآییو  یاثربخش تأثیر مختلف، علوم حوزه

محدوده  مسکن نیتأم هایسیاست بر تأثیرگذار عوامل عنوانبه کارآییو  یاثربخش معرفی در را جدیدی مبحث ماهیت،

 مدل، خروجی با متناسب و راستا این درمطرح کرده است.   ساختاری، معادلات مدل از استفاده با تهران شهرکلانمطالعاتی: 

اثرگذاری مثبت و معناداری را دارد پیشنهادهایی مسکن  نیتأم هایسیاست یاثربخشو   کارآیی اینکه به عنایت با و مقاله عنوان

 :شودیمبه شرح زیر ارائه 

 نهیو هز یفیتباکتر به مسکن آسان یدسترس مثابهبه مناسب یمتباقساخت و اجاره مسکن  تدوین دستورالعمل .۱

  صرفهبهمقرون

 بالا و استانداردهای مناسب یفیتباک وسازساخت هایینههزاستفاده از مصالح پایدار  در راستای کاهش  .۲

 حقوق مستأجران نیو اجاره مسکن و تضم دیخر لیتسهدر جهت  مسکن متیو کنترل ق میتنظ .۳
 هاآنبهبود شرایط زندگی ساکنان و تعادل توزیع امکانات بین  منظوربهرشد خدمات مرتبط با مسکن  .۴

 گیرینتیجه

پایداری تنوع مسکن دارای اثرگذاری بیشتر و  دسترسی به خدمات،، متغیرهای کارآییو  یاثربخش با مرتبط متغیرهای ازنظر

ین زیر چنهمهای تأمین مسکن دارد. و اثربخشی در سیاست کارآییاثرگذاری کمتری را به ترتیب بر  اجتماعی و کیفیت مسکن

 ،حقوق مستأجران نیاجاره و تضم شیحداکثر افزا نییتع ،بازار یازهایمناسب با توجه به ن متیق نییتع یی همانندهاشاخص

های تأمین مسکن در منجر به عدم تحقق سیاست وسازعملکرد نظام ساخت بهبود و به سازندگان مسکن لاتیتسه ارائه

 شود.یم شهرهاکلان
 اند،نموده همراهی را ما مطالعه این در که ریز شهری و مدیران شهریبرنامهمجرب  نظرانصاحب همکاری از: قدردانی و تشکر

 .راداریم تشکر کمال
 .ندارد وجود گزارش برای نویسندگان سوی از موردی: اخلاقی تأییدیه
 .ندارد وجود گزارش برای نویسندگان سوی از موردی: منافع تعارض

  ؛)%۳۵( شناسیمقدمه و روش نگارنده ،)مکاتبات مسئول-دوم نویسنده( ؛)%۶۰( اصلی پژوهشگر ،)اول نویسنده: (نویسندگان سهم

  ،)%۵( گر آماریتحلیل ،)سوم نویسنده(

مسکن با  تأمین هایسیاست اثربخشیو  یکارآمد یابیارز"  موضوع با اول نگارندۀ دکتری رساله از برگرفته مقاله این  :مالی منابع

 است." شهرهاکلانبر  تأکید

 .است شدهتأمین اول نویسنده توسط پژوهش هایهزینه
  


