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 واحدهای کیفیت براثرگذار و اثرپذیر  عواملاز مدل ارزیابانه 

 شهرهادر کلانکوچک مقیاس  آپارتمانی
2، غلامحسین معماریان1یاسر رحمانیانی

 3و اصغر محمدمرادی 

  1399/09/18   تاریخ دریافت:  

  1400/02/16 اریخ پذیرش:ت                                                                                                                                           

 

کوچک  آپارتمانی یهاواحد های اخیر،سال بین عوامل مؤثر بر کیفیت مسکن و اندازه )مساحت( آن ارتباطی مستقیم وجود دارد. در :چکیده

 رشدآهنگ دلیل  به ،مترمربع( 75تا  70) شدکوچک در نظر گرفته می بع( از آنچه قبلامتر مر52.5 تا  35مساحتی کمتر ) مقیاس در محدوده

ر حال گسترش دو تغییرات سبک زندگیِ نسل جدید  شهرهاجمعیت، افزایش قیمت مسکن، افزایش نرخ مهاجرت به کلانخانوارهای کم بیشترِ

 ،ر این اساسب .ستاگرفته به دلیل تقاضای بالا ناشی از عوامل فوق صورت  و بیشتر در کیفیتی پایین هستند. این گسترش بدون پشتوانه علمی

، ابتدا ادر این راست هدف پژوهش استخراج و ارزیابی عوامل اثرگذار و اثرپذیر بر فرایند بهبود کیفیت مسکن کوچک مقیاس در داخل کشور است.

 ک شاخص()حذف ی تعدیل حوزه مسکن با روش دلفی، برهخ 10با  مصاحبه و سپس با تحلیل محتوا وآوری جمعمتغیرها از طریق ادبیات موضوع 

در  ( بر پایه مقایسات زوجیMICMAC 6.1.2مک )افزار میک( با نرمISMتفسیری )-از طریق رویکرد ساختاری در مرحله بعد، .شدندو تدقیق 

ها از نوع پیمایشی اربردی و گردآوری دادهک-نظر هدف بنیادی پژوهش از .امتیازدهی شدندمتخصصین  نظراتِ  ، متغیرها با(14*14یک ماتریس )

یرهای وابسته در حوزه متغ شاخص 2در حوزه متغیرهای دووجهی،  شاخص 7در حوزه متغیرهای تأثیرگذار، شاخص  4 ،نتایج پژوهشطبقِ است. 

 "تخصصی و یعموم دانش سطح" و "داخلی معماری"های شاخص  ،. همچنیندنگیرحوزه متغیرهای مستقل قرار میدر نیز  شاخص 1و در نهایت 

 .شده است مطرح راهکارهایی ها،تحلیل به توجه با نهایت در .دارند مقیاس کوچک مسکن کیفیت ارتقا در را اثرگذاری میزان بیشترین 30 نمره با
 .تفسیری-مک، ساختاریمیک ، تحلیلشهرکیفیت، مسکن کوچک مقیاس، کلان کلیدی: واژگان
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 مقدمه -1
کم کردن اندازه  سازی مسکن صرفاکوچک نظر بارتلت از

فضاهای بزرگ و مجلل نبوده و تلاشی برای توجه به 

راستا با دیدگاه ساکنین در مورد ضروریات زندگی و هم

یکی  مسکن سازیکوچک(. Bartlet.t, 2016فضا است )

 Huebner and)از موضوعات مهم شهرهای بزرگ است

Shipworth, 2016). های کوچک گسترش واحد

-شهرها دلایل متنوعی مانند تعادلآپارتمانی در کلان

 ,Geffnerها )بخشی به بازار عرضه و تقاضا، کاهش هزینه

2018; Karlinsky et. al., 2017; Neiman, 2017، ) 

جمعیت دارشدن طیف قابل توجهی از خانوارهای کمخانه

انداز امکان پس (Shin et. al., 2019در نسل جدید )

گرایی ، کاهش مصرفزیستمحیط کمترِخریب بیشتر، ت

 ,Kilmanجای تعلقات )در زندگی و تأکید بر ضروریات به

2016; Cohen, 2020)، گویی به رشد در کنار پاسخ

 ,Leach) داردجمعیت و افزایش طول عمر افراد مسن 

کوچک مقیاس  علیرغم مزایای فراوان مسکن(. 2012

بخشی به کیفیت مسکن با راستای تعادل در، شهری

کاهش کمیت )اندازه( آن، میزان اثرگذاری عوامل دخیل 

. در استهای بزرگ مقیاس و معمولی متفاوت از مسکن

وجود دارد  شهرهایی مانند تهراندر کلان آنچهاین راستا، 

های گذشته در خصوص مسکن حداقل فرضهمان پیش

مترمربع(  75تا  70ساحت )مانند مسکن مهر با میانگین م

 است. حال آنکه با رشد واحدهای آپارتمانی کوچک

 35در محدوده مساحتی کمتر )در این پژوهش  مقیاس

دوباره عوامل  بندیو سطح ارزیابی ،مترمربع( 52.5تا 

کند. های کوچک ضرورت پیدا میمؤثر بر کیفیت مسکن

« چند پهلو»و « روشن و واضح»کیفیت مفهومی  چرا که

ترین مهم ازکیفیت مسکن  عوامل مؤثر برشناخت  بوده و

گرچه . است )برای مسکن کوچک آینده( ریزیابزار برنامه

 یفرهنگ-ی، اجتماعیاقتصاد هایشاخص در سطح کلان

 های مسکن اهمیت داردبرای همه گونه یو کالبد

(Asefi and Imani, 2016)  اما به دلیل نسبی، چندسویه

در سطح خردتر و ارتباط عوامل این و متغیر بودن 

 مستقیم آنها با مساحت مسکن در کنار تازگی موضوعِ

-ی قبلی، میهای کوچکتر از تعاریف پذیرفته شدهمسکن

بندی عوامل مؤثر بر کیفیت توان خلاء ارزیابی و سطح

 مسألهنپرداختن به  براین اساس، آنها را مشاهده نمود.

مشکلاتی  زبرو سبب واحدهای کوچک مقیاس کیفیت

عدم  ،(Emmanuel, 2011) ساکنینمانند نارضایتی 

 ,Shieh) رای خانوارهای پرجمعیتآرامش و آسایش ب

 Huong Le)مقررات و قوانین  نگری بهیکسان، (2007

et. al., 2016، )  داخلی ) فضاینامناسب بودنAbdul 

Mohit and Azim, 2012)، فضاها و  ضعیف ارتباط

 نورناکافی فضاها  ،(Ansari, 2015هندسه پلان )

(Sadigh Akbari and Noori, 2014)، مشکلات جسمی-

 (;Tempest, 2017 Volpe, 2018; Lynch, 2016) روانی

 خواهد شد عدم انطباق فضاها با نیازهای ساکنین و

(Brown, 2014; Mitchell, 2014; Richardson, 2011.) 

 فیتی کیهای ارتقاءدهندهمؤلفه شناختِ ،بنابراین

گیری از دانش و با بهرهشهری  کوچک مقیاسِ مسکنِ

تجربه متخصصین بومی سبب انطباق بیشتر نتایج با 

شرایط سیاسی، اقتصادی، اجتماعی و کالبدی مترتب بر 

های برای گروه ه وشد ریزی مسکن کشورنظام برنامه

 ,Sinha and Sarkar)خریداران، معماران  ذینفع مانند

-یهماسر ( ،Gann et. al., 2003) انبرداربهره ،(2016

 .Huong Le et) شدخواهد  ساکنینگذاران، مشاوران و 

al., 2016.) 

محتوایی در مروری -با توجه به خلاء نظری راستا این در

 عوامل :از ستا عبارت پژوهش لسوأ بر ادبیات موضوع

 مقیاس کوچک هایمسکن کیفیت بر اثرپذیر و اثرگذار

طبق  ،هم با ارتباط در عوامل این بندیسطح و ؟کدامند

 ،همچنین است؟ چگونهمتخصصین داخل کشور نظرِ 

 بر مؤثر عوامل یارزیابانه مدل ترسیم پژوهش هدف

-ساختاری نوین روش با کوچک مسکن کیفیت ارتقاء

 )میزان تأثیرگذاری( نفوذ قدرت براساس میزان  تفسیری

زم به ذکر لا. است عوامل )میزان تأثیرپذیری( وابستگی و

ها و الگوهای مختلفی سازی مسکن گونهاست که کوچک

دارد که در این پژوهش بر واحدهای کوچک مقیاس 

 .شده استشهرها تأکید آپارتمانی در کلان

 

 مبانی نظری -1-1

کیفیت را  ،در فرهنگ لغت شهرسازی :کیفیت مسکن

های وردهآکلیت سیما، ترکیب و مشخصات خدمات و فر"
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ضایتمندی یا برطرف کردن نیازهای قادر به ایجاد ر
، میزان خوبی و ارزش»آن را  فرهنگ آکسفورد و "ضمنی

تعریف « هرچیزی های متمایز کنندهمشخصات و جنبه
تحقیق در مورد کیفیت مسکن در اواسط قرن . کنندمی

ترین تحقیق در دسترس قدیمی وبیستم صورت گرفته 
رزش ا ، سولو1946در  است.بر 1940به اواسط دهه 

دو بخش متمایز در سنجی یک نظربا کیفیت مسکن را 
 "عوامل محیطی"و  "هاآپارتمانارزیابی سازه و " یعنی

دو سال بعد، روشی  .(Solow,1946)گرفت در نظر می
با تأکید بر سنجش محیط  برای ارزیابی کیفیت مسکن

در چند  .(Twichell,1948) شدتوسعه داد نیز  کالبدی
ابعاد کمی و کیفی مسکن را در سطح  ی، کین و کویگلبعد

ی جزئی و مقیاس هابخشواحدهای آپارتمانی، سازه، 
 Kain and) مورد سنجش قرار دادند ایخرد محله

Quigley, 1970) . 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 نقاط افزایش بر علاوه اخیر قرن نیم در نیز ایران کشور در

 کمی مسأله رب نیز شهرنشینیکلان یپدیده شهرنشینی،

 مسکن کیفیت بررسی. است بوده اثرگذار مسکن کیفی و

 مختلف ابعاد در داخلی محققان سوی از اخیر دهه چند

 (Azizi, 2005; Rabieifar et. al., 2014) کالبدی

 ، (Shams and Gomar, 2016; Azizi, 2005) اقتصادی

 عملکردی ، (Habibi et. al., 2017) شهری و محیطی
(Meshkini and Amirfakhrian, 2015; 

Khanmohammadi et. al., 2016)    اجتماعیو-

 Asefi and Imani, 2016; Azizi and) فرهنگی

Rahmani, 2014) در  راستا این در. است گرفته صورت

 جدیدتر داخلی و خارجی برخی از تحقیقات 1 جدول

 .است شده گردآوری

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 های مرتبط با مسکن کوچک و عوامل مؤثر برکیفیت آنپژوهش-1جدول

Tab.1-Related studies to small-scale housing and its quality indicators 

 نتیجه هدف و موضوع پژوهشگر و سال
Nowicki and Harris سازی مسکن شناسی کوچکگونهبررسی

برای دستیابی به مسکن مقرون به صرفه در 

 شهرها در جغرافیای غربکلان

با ارتباط چندین مسأله،  **و یا روش همزیستی *سازی مسکن به شکل واحدهای کوچک آپارتمانیکوچک

داری، سعی در همچنین به عنوان رویکردی ضد سرمایهسعی در ارائه مسکنی کوچک و با کیفیت هستند. 

-صرفه شدن مسکن در کلان وری نیروی کار، افزایش خلاقیت و مقرون بهفضای سکونت، افزایش بهره کاهش

 شهرها دارد.

(2020) 

Swapan et. al., سازی سنجی بهبود روش کوچکامکان

ها برای تقویت ادغام شهری و نفع خانه

 جمعی از توسعه مسکونی با تراکم بالا

سازی و ارزان های مسکونی،گونهکم، سبب ارتقای کیفیت شهری در کنار تنوعهای کوچک با افزایش تراخانه

دهندگان مسکن شود. طبق نتایج حاصل از سنجش نظرات کارکنان محلی و توسعهکاهش مصرف انرژی می

های کارگیری زمینهای منطقه، بهدر مورد طراحی با کیفیت، ضوابط، ترجیحات استفاده کنندگان و پتانسیل

 اما با مالکیت شخصی )در شهر پرس استرالیا( بوده است. کوچک

(2020) 

Brkanić  در ارزیابی کیفیت باید به سه مقیاس توجه شود: واحد آپارتمانی کوچک، ساختمان و واحد همسایگی. معیارهای ارزیابی کیفیت مسکن 
(2017) 

Cohan et. al., های افزایش کیفیت مسکنِ خانههایشاخص

 درآمد )کم متراژ(کمراقشا

دسته شامل بهبود طراحی، کیفیت ساخت، نوع خدمات، سایت اطراف و واحد  7عامل در  65طبق نتایج، 

 (2015) متراژ اهمیت دارند.کم همسایگی در راستای پایداری و افزایش کیفیت مسکن

Heidari  بررسی معیارهای مطلوبیت سکونتی در سه

 مان و محلهمقیاس فضای داخلی، ساخت

در ترجیحات افراد برای انتخاب مسکن با کیفیت، معیار اول محله؛ معیار دوم فضای داخلی واحد و در نهایت 

ساختمان مسکونی است. هچنین ویژگی فضای داخلی، امنیت ساختمان، شاخص دسترسی و موقعیت در شهر 

 در مقیاس محله در بالاترین درجه اهمیت ترجیحات قرار دارند.

(2018) 

Statistical Center of 

Iran 
 نقاط در مسکن اجاره و قیمت اطلاعات

 کشور شهری

شهر تهران به دلیل گرانتر بودن مسکن از سایر شهرها اهمیت عامل اقتصادی با کیفیت مسکن به ویژه در کلان

 صرفه را بیشتر نموده است.عدم تعادل در عرضه و تقاضا نیاز به مسکن مقرون بهدارد. 
(2018) 

Latifi et. al.,  های مسکن در مناطق بندی شاخصاولویت

 گانه تهران22

دارای شرایط نامطلوب هستند.  19و18شهر تهران بسیار مناسب و مناطق  3و1از نظر کیفیت مسکن، مناطق 

 (2016) مطلوب تاثیر بالایی در افزایش سطح کیفیت مسکن دارد.سازی در مناطق ناشاخص مقاوم

(Ansari) های کوچک مقیاسِ کارکردپذیری طرح

 مهر با نظر خبرگان مسکن

طبق نتایج، کارکردپذیری مسکن بیشترین رابطه را با موقعیت قرارگیری فضاهای مختلف و ارتباط بین آنها 

 (2015) )هندسه( در پلان دارد. کارکردپذیری نشیمن و پذیرایی در ارزیابی کل مسکن کوچک اهمیت دارد.

Ministry of Roads 

and Urban 

Development 

-سندانداز آینده، وضع موجود، چشم

 اجرایی مسکن-راهبردی

های مسکن انداز کمی، بررسی چالش(، شکل وضع موجود و ترسیم چشم1405-1396طرح جامع مسکن )

 زد.ساسازی مسکن را نمایان میهای اجرایی و تأکید بر کوچکبا ارائه اهداف و برنامه

های تأمین مسکن اتخاذ سیاست (2015-16) 

 درآمدها )طرح مسکن مهر(کم

ها نقاط قوتی مانند بهبود تراکم خانوار در واحد مسکونی، اصلاح الگوی مصرفِ زمین شهری با کوچکتر سیاست

 سازی، کاهش هزینه و افزایش شاخص دسترسی به مسکن دارند.کردنِ متراژ زمین، انبوه

Sham and Gomar  های کمی  و کیفی مسکن اقشار شاخص

 درآمدکم

شهر بودن، مهاجرت از روستا به شهر و تعادل اقتصادی کشور، حاشیههای موجود، عدمنکات ضعف در شاخص

 (2016) ریزی است. نکات قوت شناسایی جامعه، بازتعریف استانداردها و لحاظ ذینفعان در برنامه

Firuzi et. al.,  های کیفیت رزیابی شاخصسنجش و ا

 زندگی در مسکن حداقلی

وضعیت پایین درآمد ساکنان سبب اجبار سکونتی یا موقت و ترک محیط در آینده شده است. تقویت 

 (2015) ها و تجهیزات شهری به صورت متوازن برای ارتقاء کیفیت پیشنهاد است.زیرساخت

(Daneshpour and 

Hosseini, 2013) 
ط بین عوامل کالبدی در شناسایی ارتبا

 کاهش قیمت مسکن

سازی، افزایش عمر مفید، طراحی ساختهسازی، تکنولوژی نوین، پیشتوان به انبوهاز راهکارهای کالبدی می

 سازی( اشاره نمود.مدولار و اصلاح الگوی با کاهش مساحت مسکن )کوچک
* Micro Apartment 

** living-Co :خصوصیِ مستقل در کنار فضاهای جمعی مشترک است. که دارای فضاهای الگویی از مسکن کوچک مقیاس 
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یک قانون وطبق اصل سی: مسکن کوچک مقیاس

مناسب حق هر خانواده  دسترسی به مسکنِ "اساسی

-. مسکن کوچک مقیاس تلاشی برای خانه"ایرانی است

 شامل فضایی بوده وکردن طیف وسیعتری از جامعه دار

 سکونتی-زیستی مناسب امکانات و شرایط با حداقل

 Meshkini) استساکنان  معنوی و مادی رشد جهت

and Amirfakhrian, 2015)  همچنین مسکن کوچک

فضای زیست با رعایت ی معنای کوچکی اندازهبه  مقیاس

سعی در کاهش لزوما  است و و با کیفیتاستانداردها 

 ندارد )همانند مسکن حداقل( هزینه یا کیفیت

(Motooka et. al., 2015)های کوچک را قابل . آنچه خانه

با  نماید، کیفیتی است که معمولامیسکونت 

 است.توصیف  "دلباز"و"بزرگ"،"جادار"،"کارا"واژگان

(Sandberg, 2018 .)برخلاف موانع و  در حال حاضر

شهرهای کشورهایی مانند ها، این واحدها در کلانچالش

مورد پذیرش جوانان و  ، فرانسه، آلمان و انگلستانآمریکا

در بازار را سالمندان جامعه قرار گرفته و جایگاه مناسبی 

طبق . (Geffner, 2018عرضه و تقاضای مسکن دارند )

سازی نشان از های کوچکنمونه(، 2020نظر کوهن )

اقتصادی و  اقلیمی، همسو بودن این رویکرد با تغییرات

های سازی مسکن، افزایش خانوادهجغرافیایی مانند ارزان

اقتصادی و -نابرابری و شکاف اجتماعی نفره و دونفره،تک

در ده سال اخیر، . استر و سبک زندگی نحوه کا نیز

 این ریزان با تشخیصسازندگان، معماران و برنامه

های بندیاولویتهایی منطبق بر تغییرات بر ارائه گزینه

بجای تجویز یک  از جامعه و بازخوردهای مثبت جدید

 گیری از پتانسیلسعی در بهره دارو برای همه مشکلات

نند واحدهای آپارتمانی سازی مسکن ماهای کوچکگونه

سازی کوچک. همچنین اندنمودهشهرها کوچک در کلان

پاریس  نامهپذیری مسکن در راستای توافقبا ایجاد تنوع

پایدار و  سازمان ملل برای توسعه 2030و دستورکار

 (. Cohen, 2020) کاهش مصرف است

 

واحدهای آپارتمانی مؤثر بر کیفیت  عوامل-1-1-1

  کوچک مقیاس

سازی که همسو با تراکم کوچک :نبودبه صرفه مقرون

در  نهاییقیمتو  بهااجاره کاهشسبب  است شهری

، (ULI, 2014) پویایی شهرو نیز  هامقایسه با سایر خانه

ی و هخدمات جانبی مانند فضاهای ورزشی، رفا داشتن

محوری، کاهش وابستگی پیاده ،(Holden, 2013جمعی )

 دشومیعمومی  نقلوحمل ستمسی به خودرو و بهبود

(Been et. al., 2014; Wegmann et. al., 2016) ز ا

در مقایسه با واحدهای سازی کوچک ،اقتصادی دیدگاه

 ،نگهداری، ساخت هزینه سبب کاهشمقیاس، بزرگ

سلامتی و امنیت ، راحتر مدیریت جویی زمانی،صرفه

 ;Cohen et. al., 2020) سالمند برای به ویژه بیشتر

Buys and Miller, 2012; Wilson and Boehland, 

2005; Leach, 2012، )  و خرید مبلمانبه کمتر نیاز 

اگر مؤلفه هزینه به درستی  است. فضا گرمایش-سرمایش

قیمت بالای زمین در کنار ضعف نظر قرار نگیرد، مد

 کاهش کیفیت و در نهایت سبب تعمیر و نگهداری

گرچه  .(Cohen et. al., 2020) است.نارضایتی ساکنین 

 در ارتباط با سایر متغیرها مانند کیفیت ساخت مسألهاین 

 .است نیز

در  همجواری و دسترسی  :و دسترسی محیط پیرامون

 هایمسکن در انگیزه افراد به سکونتبر سطح شهر

 ;Swapan et. al., 2020) استکوچک اثرگذار 

Sheppard et. al., 2017) های و از شکست پروژه

فاصله تا . (Bashir et. al., 2019)کاهد سازی میکوچک

، روزانه نقل عمومی، امکاناتوبه حمل نزدیکیمحل کار، 

 ;Leach,2012) استاز این دسته حله محور بودن م پیاده

Honig,2016,4.) در حالتی متقابل، دسترسی نامناسب 

سبب کاهش کیفیت مسکن کوچک خواهد  یا فاصله زیاد

(. Geffner, 2018; Wilson and Boehland,2005شد )

 داد( در سئول نشان 2019و همکاران ) 1نتایج پژوهش لی

زمین برای  وجود و مسکن افزایش قیمت علاوه بر که

 امکانات همجواری با دسترسی به مترو، ،سازوساخت

 های کوچکدر رشد خانه تریو شغل نقش مهم شهری

ساخت واحدهایی با قیمت  بامسکن کوچک  .دارند

 مراکز شهرینزدیکی مناسب و استاندارد مطلوب در 

(Swapan et. al., 2020; Sowa, 2013)  سبب کاهش

زمان بیشتر برای  داشتنو نه ی روزاهامسافرتمدت زمان 

-تقویت روابط خانوادگی ،کاریوریافزایش بهره

محیطی کاهش تولید زباله و آلودگی زیست ،اجتماعی

برخی از  (.(Geffner, 2018; Owen, 2009 دشومی

https://www.scopus.com/authid/detail.uri?authorId=57214316229&amp;eid=2-s2.0-85078601813
https://www.scopus.com/authid/detail.uri?authorId=57214316229&amp;eid=2-s2.0-85078601813
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طراحی  را از هاامکانات و زیرساخت اهمیت ،تحقیقات

 دندانمیداخلی و بیرونی واحدهای مسکونی بیشتر 

Oladosu et. al., 2015; Mousavi et. al., 2019)) .

 مسکن، ی استانداردهابخشسایر  شاملکیفیت محیطی 

-عملکردی هایو ویژگی محیط زندگی، ایمنی، امنیت

 (Shammai and Pourahmad, 2013) است نیز کالبدی

 ترینطراحی یکی از مهم: معماری و خلاقیت جایگاه

یفیت مسکن کوچک یابی به مطلوبیت و کدست عوامل

(. ;Swapan et. al., 2020, 12; Anson, 2014است )

 هااتاقدلیل کوچکی زمین، واحد و یا ، بهطراحی ضعیف

 ;Geffner, 2018) است. کاهش کیفیتسبب 

Karlinsky et. al., 2017; Gabbe; 2015) طراحی، 

خلاقانه کند. ترجیحات مردم را در قالب کالبد نمایان می

انباری در کنار  کافی فضایدر تأمین  نبودن طراحی

از دلایل عدم رغبت سالمندان  فضاکارکردپذیر نبودن 

(. Leach, 2012) استهای کوچک برای سکونت در خانه

بروز مشکلات  امکان ینادیده گرفتن طراحی معمار

روانی، کمبود فضا برای اثاثیه، محرمیت پایین و عدم 

در  2معماری راحیط جایگاه است.توسعه روابط اجتماعی 

، امنیت، مساحتجهت ساختمان، موقعیت،  ارتباط با

 دارداهمیت ارتباطات جمعی و سروصدای همسایگان 

(Buys and Miller, 2012 .)خلاقانه مانعی  نبود طراحی

سکونت در  بهنسبت دیدگاه منفی  یا بهبود برای کاهش

 ;Huebner and Shipworth, 2016) استها این خانه

Sandberg, 2018; Wilson and Boehland, 2005 .) 

میزان واژه کیفیت  :فضای داخلیو عملکرد  کارآیی

 ,Heidari) .است توسط محصولها شدن خواسته برآورده

ساختمان، قابلیت  کارآییعملکردی به  کیفیتِ (2018

از لحاظ مالی  است که استفاده عملی، کاربرد و اجرای آن

 شامل؛ 

 کاربردی -کیفیت عملکردی -الف

 شناسانه کیفیت زیبایی -ب

 کیفیت فنی -ج

 استکیفیت اقتصادی  -د

(VoordtandWegaen,2005) البته کاربردی بودن، به ،

اقلیم،  هبو ی فیزیکی و فضایی هاکیفیتمیزان پشتیبانی 

 از طریق کیفیتارزیابی  .فرهنگ و اقتصاد وابسته است

سی و مناسب ، دسترهااتاقابعاد  وشامل تعداد  عملکرد

 تواندمی ،فضاها کارآیی .استبودن آن برای افراد خانواده 

. نمایدارزیابی  را جمعی تا فردی آسایش و رضایت میزان

در حوزه فضای داخلی شفافیت فضا، مبلمان منعطف و 

 Ansari, 2015; Shahbazi)اهمیت دارند هاکاربریادغام 

Chegini, 2006) . ات و عدم توجه به ارتباطاز طرفی

 ،(Miller, 2017) کارآییسبب کاهش ،هندسه فضا

 Sadigh) است.و در نهایت کاهش کیفیت تاریکی فضاها 

Akbari and Noori, 2014) 

 تبلور عنوان به کالبدی ابعاد :بیرونی ساختمان کالبد

-برنامه و هاتحلیل موضوع در ترینعینی مسکن، فیزیکی

کالبد  رابطه ی ومسکون واحد زوایه از دو مسکن هایریزی

دارد. پژوهشگران بسیاری بر  اهمیت مسکونی محیط با

اهمیت سبک نمای کالبد بیرونی در ارتباط با کیفیت 

 ;Swapan et. al., 2020)اند مسکن کوچک تأکید نموده

Sandberg, 2018; Anson, 2014).  بخش عمده ادراک

 مرحلهو ادراک بصری در  بوده بصری ،از فضاناشی ما 

پذیری، هایی مانند زیستمفهوم. کالبدی است اول

کیفیت زندگی  مندی مسکونی،رضایت، کیفیت محیطی

در طول  داشته وبا یکدیگر همپوشانی معنایی  و پایداری

. در این راستا اندرفته متفاوت به کار یهاصورتزمان به 

های کیفیت محیط را از مولفهکالبد و توان کیفیت می

 (Dadashpoor and Roshani, 2013)زندگی نام برد 

کالبد بیرونی از آن رویی که نمایانگر سبک بیرونی است 

 کوچکمسکن مردم برای سکونت ترجیحات میزاندر 

در آمریکای شمالی  نقش بسزایی دارد. به عنوان نمونه،

برای  نسبت به نمای مدرن سنتی منطقه نمایسبک 

 ,Evansاست )بوده های کوچک مورد پسندتر خانه

 یا 3DQI های ارزیابی مانند(. در بسیاری از سیستم2019
4HQI براساس کیفیت طراحی معماری کیفیت سنجش 

هزینه انجام  صرفاو نه  )فضای داخلی و کالبد بیرونی(

 (Housing Corporation,2008)شود می

امنیت و احساس ایمنی در  :روانی(-فیزیکی امنیت )

گرچه . روانی است-تصرف مسکن یک بعد مهم اجتماعی

سبب  ممکن است عدم توجه به کیفیت فضاهای کوچک

ها نیز سازی خانهبزرگ ا، امگردد روانی-مشکلات جسمی

 منجر شودتواند به رضایتمندی کامل ساکنین نمی
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(Geffner, 2018متفاوت بودن نیازها .)فضایی ی-

از دلایل موجه  جمعیت با پرجمعیتخانوار کممحیطی 

، از در حال حاضر (.ULI,2014است ) لهمسأنبودن این 

، نیویورک، مانند توکیو شهرهاییکلانمردم نظر روانی 

و  و پاریس زندگی در فضای کوچک را پذیرفته لندن

و  هاسیستمهمچنین . احساس امنیت دارند

در برابر  هااین خانه سلامت فیزیکی یاستانداردها

 ستا هاساختمانحوادثی مانند حریق مشابه سایر 

(Benjamin and Vernon, 2014.) لحاظ همچنین ،

های شیوه ،وضعیت مصالح ،ساخت نمودن مسائل فنی

 Asefi) مهم هستند هانامهرعایت آئین و سازیمقاوم

and Imani, 2016). 

آمد زیاد وشلوغ بودن و رفت فرضیه :همسایگان تعداد

-فرهنگی یعاملهای کوچک، همسایگان در خانه

 ی کوچک نیست.هامسکنو مختص به اجتماعی است 

ساکنین  ،که رهگذرند هاهتلساکنین برخلاف 

 .ددارنمدت مدت یا دراز اقامتی میان ی کوچکهامسکن

برداری بهره با هدفگذاران سازندگان و سرمایهبنابراین، 

یا  ، بزرگ بودن فضای مشاعاتفضاهای جمعی با طولانی

در صورت تعدد جلسات ساکنین برای آشنایی با همدیگر 

 ,Geffner) کاهندآنها، از حساسیت این موضوع می

2018; Mousavinia, 2020.)  به دلیل نزدیکیبعضا 

 مشکلاتِ د واحدهای کوچک، باید ادتعو  واحدها

 درنظر گرفته شودفضای مشترکِ وآمد یا سروصدا، رفت

(Gabbe,2015; Been et. al.,2014.)  ساکنین در

برای انطباق فضاها با  ازندگانمشارکت با طراحان و س

 بر کیفیت سکونت در این واحدها مؤثر نیازهایشان

 5همچنین طبق ضوابط(. Solovitch, 2014) خواهند بود

به  درصد خاصیمیزان اختصاص )برخی کشورها( 

از ازدیاد واحدهای کوچک واحدهای بزرگ چندخوابه 

   .Geffner, 2018; Karlinsky et). شودجلوگیری می

al, 2017)  

 :و هنجارهای فضایی جامعه ساکنیننیازهای 

برای همه جوامع  کوچکی یا بزرگی فضا امری یکسان

ساکنین  نیست و وابسته به محیط یا فرهنگ

 سبب نادیده گرفتن آنها که (Sandberg, 2018)است

 Hagbert) است.مدت در دراز ساکنین رضایتکاهش 

and Femenı´as, 2016; Hagbert, 2016; Wilson and 

Boehland, 2005) . به عنوان نمونه با آنکه در برزیل

های پرتغال اندازه های کوچک به نسبت خانهخانه

در جامعه  ساکنین مندی، اما میزان رضایترندکمتری دا

(.  Boueri, 2011 andPedroبیشتر است ) 6یبرزیل

تشخیص کیفیت مسکن از وضعیت موجود بازار مسکن و 

 در بستر یک جامعههای آینده پروژه گیری دربکار

 اگر(. Brkanić, 2017)ساکنین ضروری است 

فاصله نیاز پاسخ داده شده و "رضایتمندی مسکن 

پس شناخت هنجارهای  "واقعیتی از بافت مسکونی باشد

فضایی جامعه برای ارتقاء کیفیت مسکن لازم است 

(Streimikiene, 2015) .با  های کوچکسکونت در خانه

)مانند سبک  دو حالت اختیاری ساکنین نیازهایجه به تو

 ,Ansonدارد ) )مانند فشار اقتصادی( یا اجباری زندگی(

زیستی در های سادهانگیزه در ا بعضااین نیازه(. 2014

ه شد مسکن کوچکسبب گسترش گرایی مقابل مصرف

به دلیل زندگی  (.در حال حاضر(Cohen, 2020,12 است

نیاز به ، (Geffner, 2018) نمودن اجازدو دیراشتراکی و 

بخشی از بدنه جامعه استقلال و مالکیت فضای زندگی 

های جوان( های مطلقه یا زوج)مانند مجردان، زن

(Bhatia and Steinmuller, 2018و )  رشد دوبرابری

 ,.Lipman et. alسال ) 65جمعیت سالمندان بالای

در بازار  مسکن با تنوع بیشتری از متقاضیان ( ،2012

 Huebner and) ه استشدرو روبهعرضه و تقاضا 

Shipworth, 2016; Been et. al., 2014).  میزان این

تقاضا نیز به هنجارهای فضایی هر جامعه وابسته است 

(ULI, 2014.)  

تخصصی  آگاهی عدم :سطح دانش عمومی و تخصصی

سازی مسکن باعث کوچک بهنسبت  و دانش عمومی

 ,Macht) گذارانسرمایهزندگان و کاری سا محافظه

2017; Sandberg, 2018)،  غیر تخصصی شدن مجریان و

 است.کیفیت یبهای عدم ساخت نمونه متعاقبا

(Geffner, 2018). پتانسیل از افزایش آگاهی حال آنکه-

مخالفت جامعه در  سبب کاهشهای کوچک خانههای 

ه تعاریف پذیرفتبا  امروزی بین فضاهای کوچک تقابل

 ;Hagbert and Femenı´as 2016)قبلی شده 

Sandberg, 2018)، شلوغی واحدها برای نگرانی  کاهش
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(Gabbe,2015 ) است. زمین کاهش ارزش یا (Brinig 

and Garnet.t, 2013.)   

 شهرسازی نقش تعیین -ضوابط معماری :قوانین و ضوابط

داشته مسکن کوچک  هایسازوساخت در میزانای کننده

بازتعریف ی رسیدن به یک پارادایم جدید، نیاز به و برا

گرچه استاندارد ملی (. Geffner, 2018,21) استقوانین 

، یا قوانین محلی ضرورتی برای بزرگی 7سلامت مسکن

 Benjaminاند )مسکن از یک حد خاص تعیین نکرده

and Vernon, 2014; Geffner, 2018; حداقل ( اما

و گاهاً چالشی برای چینش  تابع قوانین بوده ،هامساحت

 (Been et. al., 2014). استواحدها  این و طراحی فضا در

هایی مانند برنامهی موضوع مسکن، به دلیل قانونمند

ی کوچک، تعریف میزان کافی برای هازمینتخصیص 

( Sandberg, 2018) سازیکوچک موجود تعاریف ،زندگی

 Wilson) دهیو واوم قوانین بانکی ،بندیقوانین منطقه ،

and Boehland, 2005) کاربری اراضی، ساختمان و ،

 عرضه مانعی برای تواندروزرسانی نگردد میاگر به محیط

مطلوبتر  سبب توانندمی قوانین .گرددی کوچک واحدها

نمودن برخی از مناطق شهری و افزایش تقاضا در آن 

 ;Lee et. al., 2019) نسبت به مناطق دیگر منطقه

Gabbe, 2015) با تعیین محدودیت  هاهزینه و یا افزایش

 گردد تراکم و تعیین استاندارهای جدید ،توسعه

(Quigley et. al., 2005.) تأمین الزامات  دیگر، از مباحث

باعث افزایش  است که پارکینگ همه واحدهای کوچک

 مسکن کوچک گسترش مقبولیت برای مانعیو هزینه 

از  ینین چنین واحدهایبیشتر ساکاما در واقعیت،  است.

نقل عمومی استفاده نموده و میزان بسیار کمی وحمل

خودروی شخصی دارند؛ درحالیکه قوانین برای واحدهای 

 مسکونی کوچک و معمولی در تأمین پارکینگ یکسان

  .(Chapple et. al., 2017; Geffner, 2018) است

 :)فضای سبز( زیستمحیطو  وری انرژیبهره

 که سبب تخریب محیط 8سازی مسکنبرخلاف بزرگ

 است. زیستمحیطزیست، افزایش آلودگی و کاهش تنوع 

(Ket.chell, 2019.) بر  اثرات شگرفی سازیکوچک

دارد  زیستمحیطکاهش مصرف انرژی و بهبود 

(Klunder, 2004) ،در مورد ارتباط بین کاهش  هرچند

-و مصرف انرژی توجه کمی در حوزه سیاستمساحت 

. (Huebner and Shipworth, 2016)ده است گذاری ش

هستند  مهم از عوامل ساختماناندازه و نوع  در این میان

(Huebner et. al., 2015) .با  که دهدنشان می هاپژوهش

هندسه مشابه، ساختمانی با مساحت کمتر با متوسط 

، میزان تربا کیفیت استانداردهای مصرف اما جزئیات

 اختمانی با اندازه بزرگتر داردمصرف بسیار کمتری از س

(Wilson and Boehland, 2005) .در  این رویکرد

ای مانند فنلاند به دلیل ایجاد یافتهکشورهای توسعه

 .(Sandberg, 2018مورد توجه است )آسایش ساکنین 

 در کنار ارتباط مسکن کوچک با زیستمحیطبه  اهمیت

یات فضای سبز به دلیل ایجاد تجرب محیطی طبیعی و

(، وجود فضاهای متنوع در Han and Kim, 2019مثبت )

فضای  ( ،Ma et. al., 2019داخل یا خارج ساختمان )

 ارتباط (Krekel et. al., 2016) وسبز در مقیاس محله 

-سبب خرسندی فیزیکی 9میزان این ارتباطبا مستقیم 

قیاس خواهد روانی و در نهایت رضایت از مسکن کوچک م

پس از در نهایت،  (Yaran and Behroo, 2017) شد

در ابعاد مختلفی مانند متغیرهای پژوهش مبانی نظری، 

در جدول محیطی اقتصادی، اجتماعی، کالبدی و زیست

زیر گردآوری شدند. برای کاهش پیچیدگی و تأکید بر 

گیری از مفاهیم اصلی در تحلیل پژوهش، سعی در بهره

ب یک یا تلخیص و همپوشانی واژگان مرتبط در قال

. این همپوشانی و تاکید بر شدچندمتغیر محدود 

کند که متغیرهای اصلی زمانی اهمیت بیشتری پیدا می

در روش پژوهش حاضر نیازمند صرف زمان برای 

( در روش 15*15=225) امتیازدهی به ماتریس

توضیح داده شده البته در ادامه . استتفسیری -ساختاری

تغیر حذف و ماتریس طبق نظر خبرگان، یک ماست که 

  ستون تبدیل شد. 14سطر و  14به 

 

 تحقیق روش -2
هدف پژوهش حاضر، شناسایی عوامل مؤثر بر کیفیت 

 ارتباطات بین این عوامل ترسیممسکن کوچک مقیاس و 

 است باهمدیگر و در ارتباط با کیفیت مسکن کوچک

، با مروری بر ادبیات موضوع عوامل . در این راستا(4شکل)

توجه به خلاء نظری در  . سپس باشدن تعییفوق 
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های داخلی براساس تعاریف امروزی، تازگی پژوهش

وجود داشت و  تر از آنچه قبلاهای مسکن کوچکگونه

های خارجی براساس شرایط گیری از پژوهشنیز بهره

نظرات  استفاده از، این پژوهش نیازمند شهر تهرانکلان

 د:در دو بخش ش متخصصین بومیکیفی 

 از گیریبا بهره متخصصین مشارکت برای ش اول:بخ

 از برفیگلوله صورت به گیرینمونه طریق از ،دلفی روش

-خلاصه در مسکن حوزه متخصص و دانشگاهی خبره 10

 مشارکت ،عوامل ارتباطات تعیین نیز و عوامل سازی

مرحله رفت و سه فرایند انجام روش دلفی در  .آمد بعمل

رات و تشخیص اختلاف برگشتی برای همگرایی نظ

در پرسشنامه ها یا واگرایی آرا صورت پذیرفت. عقیده

واگرا و مخالفی  ءمرحله اول، سه نفر از خبرگان آرا

 داشتند. در این مرحله یکی از متخصصین بر حذف متغیر

(، متخصص دوم بر C11عمومی و تخصصی) سطح دانشِ

بازنگارش متغیرهای کالبدی بیرونی، نوع همسایگان، 

 ,C5های شهری و موقعیت مکانی )مکانات و زیرساختا

C7, C13, C15تاکید  آنهاتر شدن ( در راستای قابل فهم

  کارآییغیرهای ـام متـوم نیز بر ادغـت. متخصص سـداش

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

( به C3, C4فضای داخلی با جایگاه معماری و خلاقیت )

ح نمود دلیل همپوشانی غایت این دو متغیر نظری را مطر

در پایان مرحله اول، دلایل و استدلال . (2)جدول 

. شداستفاده  در مرحله دومخبرگان برای تهیه پرسشنامه 

سایر متخصصین با دلایل بازنگارش و نیز  در دور دوم،

 . شدادغام متغیرها موافقت کرده و اجماع نظر کسب 

( به دلیل اهمیت و C11) حذف متغیر مبنی بردلایل  اما

ساکنین در جامعه در کنار دانش متخصصین در  جایگاه

مورد پذیرش سایر  حوزه مسکن کوچک مقیاس

های آنها مبنای تهیه متخصصین قرار نگرفته و استدلال

با همگرایی  که در این مرحله شدمرحله سوم  پرسشنامه

صورت  توافقدر نهایت مبنی بر عدم حذف آن شاخص  آرا

 گرفت.

تبدیل نظرات کیفی به  رایبدر این بخش بخش دوم: 

صورت اعداد کمی و در نهایت ارائه نتایجی قابل فهم برای 

 هایگذاریو سیاست هاریزیهای ذینفع در برنامههگرو

، مترمربعی شهرداری تهران( 25آتی )مانند طرح مسکن

گیری از تفسیری با بهره-سازی ساختاریروش مدل

 اریـی ساختازـس. مدلدـشخاب ـمک انتزار میکـافنرم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 متغیرهای اصلی و مستخرج از مبانی نظری -2جدول

Tab.2-The main indicators extracted from the literature review 

C1 هاهزینه Cohen (2020) Nowicki and Harris (2020) Geffner (2018) Karlinsky et. al.,(2017) Neiman (2017) Been 

et. al., (2014) Stern and Yager (2018) Gabbe (2015) Hagbert and Femenı´as (2016) 

C2 وری انرژیبهره Cohen et. al., (2020) Huebner and Shipworth (2016) Huebner et. al.,(2015) Sandberg (2018  (  

C3  جایگاه معماری و

 خلاقیت

Swapan et. al.,(2020) Evans (2019) Anson (2014) Sandberg (2018) Buys and Miller (2012  ( Leach 

(2012) Huebner and Shipworth (2016) Been et. al., (2014) Geffner (2018)  

C4 فضای داخلی  کارآیی Sadigh Akbari and Noori (2014) Miller (2017) Ansari (2015) Shahbazi Chegini )2006) (Heidari, 2018) 

C5 کالبد بیرونی Evans (2019) Anson (2014) Sandberg (2018  ( Buys and Miller (2012  ( Swapan et. al., (2020  ( Evans 

(2005) Dadashpoor and Roshani (2013) TaherTolo Del and sadat (2020) 

C6 وانیر-امنیت فیزیکی Geffner (2018)   BenjaminandVernon (2014) ULI (2014) Mahmoudiani and Hosseini (2014) Asefi and 

Imani (2016) 

C7 نوع همسایگان Geffner (2018) Gabbe (2015) Karlinsky et. al.,(2017)    

C8 نیازهای ساکنین Geffner (2018) Sandberg (2018) Gabbe (2015) Coleman (2018) Cohen et. al.,(2020) Brkanić (2017) 

(Meshkini and Amirfakhrian, 2015) 

C9 هنجارهای فضایی HagbertandFemenı´as (2016) Hagbert) 201  ( Sandberg (2018  (  

C10 تعمیر و نگهداری Wilson and Boehland (2005) Leach (2012) Cohen et. al.,(2020  ( Buys and Miller (2012) 

C11  سطح دانش عمومی و

 تخصصی

Geffner (2018) Macht (2017  ( Hagbert (2016) Sandberg (2018) Hagbert and Femenı´as (2016) Gabbe 

(2015  ( Chapple et. al.,(2017)  

C12 قوانین و ضوابط Geffner (2018) Swapan et. al.,(2020) Sandberg (2018) Gabbe (2015) (Been et. al.,(2014) Chapple et. 

al.,(2017) Karinsky (2017) 
C13  امکانات و

 های شهریزیرساخت

Swapan et. al.,(2020) Sheppard et. al.,(2017) SoWA (2013) Leach (2012) Honig (2016) Geffner (2018) 
Bashir et. al.,(2019) 

C14 ارتباط با فضای سبز Ma et. al.,(2019) James et.al (2020) Ket.chell (2019) HanandKim (2019) (Yaran and Behroo, 2017) 

 

C15 موقعیت مکانی Mousavi et. al.,(2019) Oladosu et. al.,(2015) ( Buys and Miller (2012) Lee et. al.,(2019) Bashir et. 

al.,(2019) Heidari (2018) Shammai and Pourahmad (2013) 
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پژوهی بوده و های آینده( از روش10ISMتفسیری )

فرایندی متعامل و متقابل از عناصر متفاوت و مرتبط با 

 Azer)همدیگر در یک مدل سیستماتیک جامع است 

et. al., 2019)  تفسیری بودن روش به دلیل وجود و

افراد و  میزان روابط میان عوامل با قضاوت تعدادی از

 ساختاری 

بودن آن بر پایه روابط یک ساختار سراسری و از مجموعه 

 (Firuzjaeyan et. al., 2013) ای از متغیرها استپیچیده

برای موضوع  این روشاز گیری بهره دیگرِ  از دلایل

شناسایی متغیرهای کلیدی )آشکار یا پنهان( به ، پژوهش

مورد جوانب کنندگان در منظور دریافت نظرات مشارکت

شناسایی روابط بین متغیرها و مشخص  ویک سیستم 

 .استنمودن متغیرهای کلیدی مؤثر در تکامل سیستم 

و پرهیز از با امکان تفاسیر متفاوت  نیز مکافزار میکنرم

های بندی متغیرها در حوزهسطحدر زمینه تحلیل جزئی 

این اساس رویکر پژوهش  بر .شوداستفاده می نفوذ

 کمی( است. -)کیفی آمیخته

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

در جداول زیر مشخصات متخصصین و نیز متغیرهای 

 نهایی در این پژوهش آورده شده است. 

الذکر، برای تدقیق نمودن در ادامه با توجه به مطالب فوق

سازی ضرورت مسکن کوچک حوزه بررسی و نیز روشن

هدف(،  شهر تهران )از نظر کمی و جامعهمقیاس در کلان

 مطالبی ارائه شده است.

 

 اندازه مسکن کوچک و جامعه هدف مورد نظر -2-1

 )حوزه بررسی(

لازم به ذکر است که هدف مقاله تعیین محدوده کمی 

مسکن کوچک نبوده و اعداد صرفاً برای روشن نمودن 

به نسبت  تر بودنچارچوب نظری و تأکید بر کوچک

هش است. در این پژو از مسکن کوچک موجودتعریف 

. طبق استنفره  4 خانوارهای زیرجامعه آماری 

 ، متوسط بعد1395سرشماری نفوس و مسکن سال 

نفر در خانوار است و تا  3.1های تهران خانوار در استان

 ی، اقتصادی وـماعی، سیاسـط اجتـرایـبا ش 1430 الـس

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مشخصات متخصصین-3جدول

Tab.3- The list of experts 
 شغل رشته تحصیلی سابقه کاری  تحصیلات ردیف شغل رشته تحصیلی سابقه کاری  تحصیلات ردیف

 پژوهشگر دکتری معماری  6 دکتری 6 مدرس دانشگاه معماری 21 دکتری 1
 مدرس دانشگاه اقتصاد مالی 13 دکتری 7 شهرداری  کارمند شهرسازی 25 ارشد 2

 مدرس دانشگاه معماری 13 یدکتر 8 مدرس دانشگاه ریزیبرنامه 15 دکتری 3
 مدرس دانشگاه معماری 17 دکتری 9 مدرس دانشگاه شهرسازی 12 دکتری 4
معمار و سازنده  معماری 24 دکتری 10 معمار معماری 16 دکتری 5

 بناهای مسکونی

 
 (14C-1Cمتغیرهای اصلی پژوهش پس از نظرات خبرگان )-4جدول 

Tab. 4-The main research indicators after the experts’ opinion 
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رسد که فرض رسیدن جمعیتی کنونی کشور به نظر می

 همچنینتر باشد. فرزند در سال عملی 95/1ه باروری ب

 3 خانوارهای 1395 و 1390 هایسال در 1 شکلطبق 

بیشترین تجمع را دارند و نسبت به  نفره  4سپس و نفره

اند. این خانوارها نشان از گذشته رشد قابل توجهی داشته

    پتانسیل بالقوه برای متقاضیان مسکن کوچک در 

جدول . طبق ی بالا هستندجمعیت کمترابا  رهاشهکلان

خانوار و تراکم نفر رو به  های اخیر بعددر طی دهه ،1

آمار،  های مرکزداده کاهش بوده است. لذا باتوجه به

ای منطبق بر واقعیت جامعه هدف انتخاب شده محدوده

(. برای تعیین مساحت مسکن 2شکل) استحال و آینده 

های جدید توسعه حکوچک مقیاس براساس فصل اول طر

شهر تهران در زیر عنوان نحوه استفاده از اراضی و کلان

 است که آمدهچنین  «R»"پهنه سکونت"وساز درساخت

احداث واحدهای مسکونی با مساحت )زیربنا( کمتر از "

خانوار  مترمربع، )سطح مفید( و با توجه به حداقل بعد 35

 17.5حدود )حداقل سرانه زیربنای خالص مسکونی  و

 "(، مجاز نیست1405فرد( تا افق طرح )مترمربع برای هر

تحقیقات (. 16،1391)طرح تفصیلی یکپارچه شهر تهران

بسیاری . در استی مسکن متنوع مرتبط با حداقل سرانه

مترمربع برای  16.5حداقل سرانه داخلی های پژوهش از

مترمربع برای خانوارهای سه  14تا  10خانوار یک نفره و 

ه است. بعلاوه، طبق شورای عالی شدچهار نفره تعریف تا 

شهرسازی و معماری ایران، سرانه مسکونی در شهرهای 

گرچه در  17مترمربع خواهد بود. 25بزرگ کمتر یا برابر 

چند ماه اخیر، طبق گزارشات معاون شهرداری، سعی در 

 5مترمربع در کمیسیون ماده  25مترمربع به  35کاهش 

 تا 35مساحت بین یعنی فرض پژوهش پیش اما 18.است

 مسألهمترمربع با مقداری کمتر یا بیشتر همچنان  52.5

 شهرهاواحدهای آپارتمانی امروزی در کلان سازیکوچک

 است. 

 

 مکافزار میکفرایند انجام تحلیل در نرم -3-1

دوی بهافزار مقایسات متقابل و دواساس فرآیند این نرم

. در این استدگان کننمتغیرها طبق تشخیص شرکت

 6.1.2 افزارانجام تحلیل در نرم پژوهش، فرآیند

MICMAC  و میزان اثرگذاری متقابل متغیرها بر

همدیگر با ضرایبی در پنج سطح توسط متخصصین 

 ه است. شدمشخص 

شامل عوامل نهایی و تعدیل شده پس از  4جدول 

-. نظرات کیفی از طریق نمرهاستمصاحبه با متخصصین 

بندی متغیرها از نظر میزان قدرت سطح رایب های کمی

تأثیرگذاری )نفوذ( و میزان تأثیرپذیری )وابستگی( تبدیل 

 4. در این مرحله نمرات در تعداد تکرارهای معینی )شد

 1 شکلافزار مورد تحلیل قرار گرفت. طبق در نرم مورد(

در فرایند انجام امتیازدهی اثر هر متغیر بر خودش صفر 

و یکبار اثر   N2بر  N1ن یکبار اثر متغیر همچنی است.

  (.1شکلاز  1شود)مرحله سنجیده می N1بر  N2متغیر 

این اثر متقابل طبق نظر خبرگان یکی از پنج حالت یعنی 

بدون اثر، تأثیر ضعیف، تأثیر متوسط، تأثیرقوی و 

ازای این نظرات کیفی که مابه تأثیربالقوه را خواهد داشت

را  20Pمی یعنی صفر، یک، دو، سه و اعداد کبایست می

)طبق  2و1انجام مراحل پس از در ماتریس وارد نمایند. 

با جمع هر سطر میزان تأثیرگذاری یا قدرت (، 1شکل

تأثیرپذیری یا وابستگی نفوذ و جمع هر ستون نیز میزان 

حاصل خواهد شد. در نهایت با توجه به امتیازات حاصل 

از  3)در مرحله ر محدوده شده، هر متغیر در یکی از چها

پذیری انتقال ای در . فرض پایهقرار خواهد گرفت( 1شکل

سازی ساختاری روابط مفهومی بین متغیرها در مدل

 بر متغیر N1این است که در صورتی که متغیر  تفسیری

N2 اثر بگذارد و متغیر N2 بر متغیر N3  ،تأثیر بگذارد

ن حالت تمام روابط گذارد. در ایتأثیر می N3 برN1  آنگاه

  شود.نفوذ نشان داده می اساس ثانویه بین متغیرها به

قدرت نفوذ یا میزان اثرگذاری هر شاخص نشان از تعداد 

که در ایجادش نقش  است خودش(متغیرهایی )شامل

د. همچنین میزان وابستگی یا اثرپذیری هر نداشته باش

 متغیر تعداد نهایی متغیرهایی است که موجب ایجاد

 .دشومتغیر ذکرشده می

 

 بحثنتایج و  -3

با توجه به  را نوع متغیرها 4شماره و گرافِ  شکل

کیفیت  در ارتقاء متغیرها اثرگذاری و اثرپذیری بر سایر

  دهد.نشان می مسکن کوچک مقیاس
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و قدرت وابستگی  (اثرگذاری)میزان قدرت نفوذ 

بندی دسته زیر مختلف حوزه ارچهعوامل در  (اثرپذیری)

 .دشومی

این متغیرها قدرت  سطح اول، متغیرهای تأثیرگذار:

نفوذ بالا و وابستگی کمی داشته و برای تحقق دیگر 

ها از اهمیت بالایی برخوردارند. در این ناحیه شاخص

هایی با بیشترین تأثیرگذاری و کمترین شاخص

دارند و عموما  ها قرارایر شاخصتأثیرپذیری به نسبت س

 کمتر قابل کنترل هستند. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

سطح دانش عمومی و های این حوزه شامل: شاخص

(، ارتباط با فضای 11C(، قوانین و ضوابط )10Cتخصصی )

 شکل. طبق است( 12C(، همجواری و دسترسی )13C) سبز

چهار متغیر، عامل همجواری و  ، از میان این5و 4

 سی در سطح شهر بیانگر موقعیت مکانی،دستر

های محیطی مسکن همسایگی، دسترسی و ویژگی

به  و دارای کمترین میزان وابستگی نسبت استکوچک 

 ست.سایر متغیرها

 

 
 Statistical Center for) 1395-1345توزیع درصدی خانوارهای معمولی کشور برحسب تعداد افراد خانوار: -1شکل

,1395Iran) 

Fig.1-Percentage distribution of normal households in Iran based on the family members: 
)Statistical Center for Iran, 2016( . 2016-1966 

 

 
  )Statistics Center of Iran 1956-2016(مقایسه رشد سالانه جمعیت و خانوار و میزان شهرنشینی در سمت چپ -2شکل

2016)-(Statistics Center of Iran 1956 Comparison of annual population and household growth and urbanization-Fig.2 

 جامعه هدف مورد نظر مسکن کوچک مقیاس در سمت راست-3شکل
The target. population of the study-3 Fig. 
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 مکفزار میکامراحل انجام امتیازدهی و تحلیل در محیط نرم-4شکل

Fig. 1-Steps for scoring and analyzing in the MICMAC software environment 

 

 قدرت نفوذ و وابستگی متغیرها-5جدول
Tab.5-Driving power and Dependence power of variables 

 میزان وابستگی قدرت نفوذ متغیر شماره

 

 میزان وابستگی قدرت نفوذ متغیر شماره

1C 8 35 18 ن بصرفهمقروC 29 27 هنجارهای فضایی جامعه 

2C 9 28 23 وری انرژیبهرهC 21 21 تعمیر و نگهداری 

3C 10 32 30 معماری داخلیC 19 30 سطح دانش عمومی و تخصصی 

4C 11 31 28 کالبد و معماری بیرونیC 17 29 فوانین و ضوابط 

5C 12 23 14 امنیت فیزیکی و روانیC 8 24 دسترسی همجواری و 

6C 13 28 22 تعداد همسایگانC 20 26 ارتباط با فضای سبز 

7C 14 31 28 نیازهای ساکنینC 25 27 فضاهای مشترک باز یا بسته 

 

 
 بندی متغیرهای پژوهش در چهارحوزه مختلف )شکل بالا( و گراف ارتباطی متناسب با میزان سطح-5شکل

 ین(اثرگذاری و اثرپذیری آنها )شکل پای
Fig.5-Leveling of research variables in four different areas (up) and graph according 

 to their impact and effectiveness (down) 
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همچنین عامل سطح دانشِ عمومی و تخصصی نیز به 

کلان و مرتبط با امور فرهنگی،  بر،ل امری زماندلی

بیش از آنکه تأثیرپذیر باشد؛ سیاسی و اقتصادی شهر، 

واضح است که میزان دانش  عاملی تأثیرگذار است.

ریزان و حتی ساکنین بر طراحان، سازندگان، برنامه

های دیگر مانند طراحی داخلی، کالبد بسیاری از عامل

مؤثر  (5و4شکلو قوانین ) هاینهکاهش هز یبیرونی، نحوه

عامل سطح دانش از عوامل دیگر مانند قوانین  .خواهد بود

و هنجارهای جامعه اما با میزان کمتری اثرپذیرتر است. 

امری شاخص قوانین و ضوابط با آنکه تغییرات  از طرفی

اما  ،پذیردزمانبر است و بیشتر از میزان دانش تاثیر می

 .گذاردری و فضای سبز اثر میخود بر متغیرهای همجوا

به عبارتی هر چه پژوهش و شناخت تخصصی در مورد 

مسکن کوچک مقیاس در سطح جامعه افزایش یابد، 

ها بیشتر شده و امکان انطباق قوانین با نیازهای این خانه

یابی آنها در سطح شهر از نظر دسترسی و فضاهای مکان

-درهم سبز به درستی صورت خواهد پذیرفت. همچنین

تنیدگی ارتباط متغیرها مانع از غفلت از عوامل دیگر و 

دیدگاه تک بعدی در بهبود کیفیت واحدهای کوچک 

های این محدوده که شاخصاز آنجایی است. سمقیا

-بیشتر محیطی هستند، باید در مراحل اولیه سیاست

مسکن کوچک مورد سنجش  هاو تدوین برنامه گذاری

 قرار گیرند. 

این دسته از  غیرهای دو وجهی:متدوم،  سطح

بالایی  هم میزان وابستگیو  قدرت نفوذمتغیرها، هم 

سبب تغییر  هاشاخصهرگونه عملی بر روی این  و دارند

به دلیل بسیار متغیرها  این است. هاشاخصدر سایر 

 ، دارای ذاتی ناپایدارتأثیرگذار و بسیار تأثیرپذیر بودنشان

دو زیرمجموعه تقسیم هستند. عوامل این محدوده به 

  شوند.می

متغیرهای ریسک که بالای خط قطری بوده و  -الف

ی کلیدی هاعاملپتانسیل زیادی برای تبدیل شدن به 

(، کالبد بیرونی 3Cشامل معماری داخلی) دارند که

(، فضاهای مشترک باز یا 7C(، نیازهای ساکنین)4Cبنا)

یرها با این متغ. است( 8C( و هنجارهای جامعه)14Cبسته)

توجه به دووجهی بودن و قدرت نفوذ و وابستگی بالا، جزء 

. آیندبشمار میی استراتژیک موضوع پژوهش هاشاخص

در واقع اگر سیستم بخواهد به اهداف تعیین شده برسد 

 هاشاخصشرایط تحقق آنها فراهم باشد، این  اگر و

ی ارتقاء کیفیت هااولویتمهمترین جایگاه را در تعیین 

متغیرهای گروه  از پس ری مسکن کوچک مقیاسمعما

دارند. در این میان، متغیر معماری داخلی بیشترین  اول

نشان از  6 شکلطبق میزان قدرت نفوذ را دارد که 

ارتباط با نیازهای  اثرگذاری معماری و طراحی داخلی در

. استساکنین در قویترین حالت و به صورت دوطرفه 

شناخت  دربیشتر  دقتو  کوچکی فضا نیاز به توجه

، فضاهای مشترک مانند 6 شکلطبق  .داردجامعه هدف 

مشاعات، حیاط، پشت بام هم بر تامین نیازهای ساکنین 

قویترین تاثیر را یعنی  3و هم بر فضای داخلی با درجه

اما فضای مشترک  متغیرفضای داخلی نیز بر متغیر  دارد.

 بخشی به همیتتر اثرگذار است. اما با اای پاییندر درجه

 

 
متغیرهای گروه اول براساس میزان شدتِ ارتباط -6شکل

 متقابل 
Fig.6-Variables of the first group based on the 

intensity of interaction  
 

برخی از نیازهای ساکنین به توان فضاهای مشترک، می

که در فضای کوچک به شکلی دیگر در ارتباط ساختمان 

فضاهای مشترک و نوع روابط همسایگان  د.پاسخ داده شو

-اجتماعی جامعه اثر می-خود از هنجارهای فرهنگی

ریسک نیز همانند متغیر ی هاشاخصسایر  پذیرد.

تر دارای قدرت معماری داخلی با درجاتی کمی پایین

برای  در نتیجهاثرگذاری و اثرپذیری بالایی هستند. 

اثرپذیر،  یهاشاخص رسیدن به نتیجه مطلوب در سایر

گیرد. در تغییر در این متغیرها مورد اهمیت قرار می

همین راستا شاید یکی از علل نارضایتی از مسکن کوچک 

موجود و نگرش منفی جامعه، به دلیل عدم شناخت از 

توسط  جامعه هدفنیازهای تفاوت و حساسیت 
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بخشی به ریزان، طراحان یا سازندگان است. اهمیتبرنامه

یا نگرش منفی راتژیک برای کاهش انزجار متغیرهای است

جامعه و در نهایت ارتقاء کیفیت مسکن کوچک مقیاس 

 . استمفید 

 

 
متغیرهای گروه دوم براساس میزان شدت ارتباط -7شکل

 متقابل 
Fig.7-Variables of the second group based on the 

intensity of interaction  
 

ری بوده و بیشتر قط طپایین خ متغیرهای هدف -ب

تا آنکه تأثیرگذار باشند. با دستکاری این  تأثیرپذیرند

توان به تکامل سیستم دست پیدا نمود. این متغیرها می

متغیرها بیش از آنکه از قبل تعیین شده و نتیجه سیستم 

-باشند، اهداف سیستم هستند. این متغیرها شامل بهره

تند. ( هس6C) و تعداد همسایگان (2Cوری انرژی )

هایی مانند توجه شاخص متاثر ازوری انرژی شاخص بهره

نوع ساکنین )میزان نیازهایشان(، کالبد  سازندگان به

ساختمان مانند کیفیت بازشوها، مصالح و جزئیات 

 3وساز در کنار چینش فضای داخلی با درجه ساخت

تعداد همسایگان مسکن کوچک ، 6و  4 شکل. طبق است

داد واحدها، ضوابط تعداد واحدهای از شرایط ساکنین، تع

کوچک، وجود فضاهای مشترک برای تعامل، 

کارکردپذیری و مرتفع نمودن نیازهای آنها توسط فضای 

پذیرد. داخلی و سایر متغیرها به درجات متفاوت تأثیر می

با آنکه این شاخص بر متغیر امنیت فیزیکی و روانی سایر 

وه داشته باشد، اما به تواند اثر مستقیم یا بالقساکنین می

دلیل تأثیرپذیری بالاتر جزء متغیرهای هدف با اهمیت 

  گیرد. تر قرار میپایین

متغیرهای وابسته یا  متغیرهای وابسته:سوم،  سطح

 رپذیری بالا ـن و تأثیـرگذاری پاییـرپذیر، دارای تأثیـتأثی

 

هستند. این متغیرها نسبت به تکامل متغیرهای 

و به  بودهیرهای دووجهی بسیار حساس تأثیرگذار و متغ

در این  .شوندمی عنوان خروجی سیستم در نظر گرفته

( و امنیت C1) بودنبه صرفه محدوده دو متغیر مقرون

دهد ( وجود دارند. این امر نشان میC5) روانی-فیزیکی

 به صرفه که برای ارتقاء کیفیت مسکن کوچک، مقرون

دیگر میزان توجه به بوده و تابع نتیجه و خروجی  بودن

ی تأثیرگذار است. به عنوان نمونه، مکان هاشاخص

مسکن کوچک در سطح شهر که معرف ضمنی دسترسی 

عمومی، فضاهای سبز و یا الزامات پارکینگ  نقلوحملبه 

ای قانونی است، بر افزایش قیمت مسکن کوچک که مؤلفه

بودن مسکن کوچک  به صرفه اثرگذاشته و مانع از مقرون

-و سطح هاشاخصاما با چینش خلاقانه و آگاهانه  است.

 مسکن کوچکبالاتر  توان نه تنها به کیفیتبندی آنها می

کاست.  نیز ضروری های غیربلکه از هزینه یافت،دست

روانی جزء خروجی و -امنیت فیزیکی متغیرطبق نتایج، 

به  است.حاصل  در این سازوکارنتیجه سیستم بوده و 

که زیرشاخه بنا توجه به ساختار و مصالح  عنوان نمونه،

برای کالبد بیرونی بنا هست، نوعی امنیت فیزیکی و روانی 

همراه دارد که در صورت عدم توجه به متغیر  بهساکنین 

استراتژیک کالبد بیرونی، کیفیت این متغیر و بالطبع 

 .یابدمی کاهشهم بودن آن  به صرفه میزان مقرون

متغیرهای  متغیرهای مستقل:چهارم،  سطح

ای هستند که ارتباط کمی با خودمختار و مستثنی

نه باعث توقف یک متغیر اصلی و نه  . آنهاسیستم دارند

د. در این شونتکامل و پیشرفت آن در سیستم می

قرار داشته  (10C) متغیر تعمیر و نگهداری فقط محدوده

با  مختصات و ارتباط کم أبه دلیل نزدیکی به مبدکه 

این   4شکلطبق . ی داردپویایی سیستم اهمیت پایین

متغیر به محدوده متغیرهای وابسته و اثرپذیر نزدیکتر 

بوده و برای رسیدن به کیفیت مسکن براساس متغیر 

تأثیرات مستقیم را  با یهاشاخصتعمیر و نگهداری، باید 

واضح است این متغیر بسته به میزان در نظر گرفت. 

 بعدیامل بر کیفیت مسکن در درجات اهمیت سایر عو

  مؤثر است.
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 گروه سوم براساس میزان شدتِ ارتباط متقابل -8شکل

Fig.8-Variables of the third group based on the 

intensity of interaction  
 

 گیرینتیجه -4
این پژوهش بینش و شناختی جدید از ماهیت کیفیت 

که سبب  دهدمیفضاهای مسکونی کوچک ارائه 

و  گیریی اقدام در فضای تصمیمهااولویتتشخیص 

از که دهد نتایج مقاله نشان می است. گذاریسیاست

ی معماری داخلی، سطح دانش هاعامل لحاظ قدرت نفوذ

با  و سپس قوانین، کالبد بیرونی، نیازهای ساکنین

بالاترین قدرت نفوذ و برانگیزاننده یا محرک بهبود 

. در است مقیاس کوچکآپارتمانی  هایواحدکیفیت در 

اثرگذاری کم و روانی -یامنیت فیزیکمقابل عامل 

هرگونه اقدام  4شکلتوجه به  بادارد.  اثرپذیری بالایی

باید ابتدا در ارتباط با متغیرهای تأثیرگذار، سپس 

متغیرهای دووجهی و بعد از آن دوحوزه دیگر صورت 

دو  اراید متغیرهای استراتژیک، 4 شکلطبق پذیرد. 

 : هستندویژگی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

یی یابرپوتاثیرگذاری بر  -ب قابل دستکاری وکنترل -الف

از انتهای ناحیه متغیرهای حرکت و تغییر سیستم. 

مستقل و خودمختار به سمت انتهای ناحیه متغیرهای 

ت و استراتژیک بودن متغیرها میدووجهی، بر میزان اه

معماری  رهایکه در این پژوهش متغی است.افزوده 

داخلی، کالبد بیرونی، نیازهای ساکنین، فضاهای مشترک 

. این متغیرها استباز یا بسته و هنجارهای فضایی جامعه 

برخلاف متغیرهای حوزه تأثیرگذار که تاحد زیادی از 

باید  پیش تعیین شده و دارای تغییرات کمتری هستند،

قرار  در فرآیندهای بعد با حساسیت بیشتری مورد ارزیابی

، باتوجه به پیچیدگی، ارتباط 4 شکلگراف در گیرند. 

ضرورت ای از عوامل، درونی و چندسویه بودن مجموعه

های و چندبعدی بودن برنامهای رشتههمکاری بین

به منظور . سازدمسکن کوچک مقیاس را مبرهن می

ی هاگروهتدقیق و تأکید بیشتر و فهم بهتر نتایج برای 

 ،کلان حوزه 5در کلی ساده و انتزاعی به ش 8شکلذینفع، 

دهد که متغیرهای نشان می را ی پژوهشهاشاخص

محیطی در ی زیستهاشاخصتأثیرگذار، بیشتر جزء 

که محیط و  شهرها و قوانین هستند. چرامقیاس کلان

تر بوده و از پیش تعیین شده زمانبر و قانون تا حد زیادی

شت. بدیهی است بالطبع قدرت نفوذ بیشتری خواهند دا

ی هاشاخصگذاری ابتدا باید به ترجمه که در امر سیاست

سازی مسکن توسط گروهای های کوچککلان در برنامه

 پرداخته شود. نیز  ذینفع

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 های پژوهشهای کلان شاخصتعیین حوزه-9شکل

Fig.9-Determining the macro areas of research indicators 
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به  همبایست گیرنده میی تصمیمهاگروهدر مرحله بعد 

های مربوط به معماری که بیشتر عینی و ملموسند حوزه

ی هاعاملفرهنگی به عنوان -های اجتماعیحوزهبه  همو 

در فرآیند  هااولویتتر بپردازند. نایده گرفتن ذهنی

و نارضایتی ساکنین را  سازی امکان شکست پروژهکوچک

 :است.ارائه  زیر پیشنهادهای در نهایت، دهد.افزایش می

 مسکن کوچک کیفیت در مقوله به دلیل حساسیت ،

-گذاریدر سیاست ایرشته اندیشی بیننیاز به هم

 .استآینده  یها

  باید جایگاه معماران نه تنها در مرحله طراحی، بلکه

 کوچک گیری برای مسکنابتدای فرآیند تصمیماز 

 دیده شود.شهری 

 بازدارنده در کنار تخصصی  قوانینِتغییر  بازتعریف و

باست میمسکن کوچک  ی کیفیتهاشاخص شدن

 در اولویت باشد.

 و چندوجهی بودن متغیرها، لزوم  همپوشانی

را  هاساکنین در کنار سایر گروه مشارکت فعالانه

  سازد.مبرهن می

 مقیاس،  مسکن کوچکمتنوعِ الگوهای گیری از بهره

کشور گویی به شرایط داخل پاسخهایی برای فرصت

 .آوردفراهم می

 

 نوشتپی
1 Lee 

 کرد خواهد قانع را بزرگ زوهایآر با مردمانی کمیت طراحی، بر کیفیت اولویت" 2

 (.Susanka,1998,4) "دارند را خانه یک هایویژگی از بیش چیزی کمتر هزینه با که
3 Design Quality Indicator 
4 Housing Quality Indicator 
5 Dwelling unit-mix requirements 

اتاق خواب کوچک در این امر ســبب تمایل بیشــتر اعضــای خانواده به دو  در کشــور ایران نیز 6

ــاکنین یک  ــت و ارتباط نیازهای س ــکن حداقلی گردیده اس مقابل یک اتاق خواب بزرگ در مس

 (.178، 1392سازد )صدریان، ،جامعه در ارتباط با طراحی معماری را نمایان می
7 The National Healthy Housing Standard 

 2017تا  1973سال طبق تحقیقات صورت گرفته برروی مسکن در آمریکا از  8
سالمندان در خانه 9 ست. مثلاً،  ساکنین مرتبط ا سبز با نوع  ضای  های ارتباط با ف

های بزرگ ندارند، بلکه برای آنها دسـترسـی به فضـاهای سـبز کوچک نیاز به حیاط

 (.James, Rowley and stone, 2020باشد)خصوصی مهمتر می
10 Interpretive Structure Modeling 
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