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تاریخ دریافت: 95/11/27
 تاریخ پذیرش: 96/01/28

 بررسی وتحلیل شاخص‌های مسکن شهری به منظور تعیین اولویت
برنامه‌ریزی مسکن

)مطالعه موردی: مناطق 22 گانه شهر تهران(

غلامرضا لطیفی1، محمد شیخی2 و  شهاب‌الدین عیسی‌لو3

                                                                                                                                                                                                                       

چکیده: امروزه رشد شهرنشینی و افزایش جمعیت در کشورهای در حال توسعه، همچون ایران باعث بروز مشکلات متعددی در شهرهای بزرگ 
این کشورها از جمله بخش مسکن شده است. شاخص‌های مسکن از مهمترین موارد در برنامه‌ریزی‌ها و شناخت وضع موجود است که بررسی 
پایتخت و  به عنوان  تأثیرگذار واقع شوند. کلان‌شهر تهران  به نحوی مطلوب  ارائه پیشنهادها  برنامه‌ریزی و  اولویت‌های  باعث می شود، در  آن 
پرجمعیت‌ترین شهر کشور دارای مشکلات متعددی در بخش مسکن است که توجه به برنامه‌ریزی‌های متناسب با شرایط موجود در جهت بهبود 
وضعیت مسکن در آینده باید مد نظر قرار گیرد. در این پژوهش با استفاده از روش توصیفی ـ تحلیلی به بررسی وضع موجود مساکن مناطق 
TOPSIS, SAW  22گانه با استفاده از داده‌های کمی و کیفی پرداخته شده است و برای بررسی تفاوت و اختلاف بین مناطق از تکنیک‌های

از این تکنیک‌ها از روش کپ‌لند بهره گرفته شد و به  ,VIKOR و تاکسونومی عددی استفاده شده است و برای دست‌یابی به نتیجه نهایی 

رتبه‌بندی نهایی اقدام شد. نتایج حاصل از این پژوهش حاکی از این امر است که مناطق 1 و 3 بسیار مناسب و مناطق 18 و 19 دارای شرایط 
از نتایج حاصل مناطق  نامناسب به عنوان گروه‌های هدف دارای اولویت برنامه‌ریزی شناسایی شده و در امر  با استفاده  نامطلوب هستند. لذا 
برنامه‌ریزی نیز سناریوهای لازم و مرتبط با شرایط خاص منطقه ارائه شده است و همچنین در ادامه با روش‌های کمی موجود به پیش بینی مسکن 

مورد نیاز در سال‌های آتی پرداخته شد. 

واژگان کلیدی: شاخص‌های مسکن، برنامه‌ریزی مسکن، مناطق 22گانه تهران.

  rlatifi2002@gmail.com .)1 دانشیار، گروه شهرسازی دانشگاه علامه طباطبایی تهران، ایران) نویسنده مسئول

2 دانشیار ،گروه شهرسازی دانشگاه علامه طباطبایی تهران، ایران.

3 دانشجوی کارشناسی ارشد مهندسی شهرسازی گرایش برنامه‌ریزی شهری دانشگاه علامه طباطبایی تهران، ایران. 
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1- مقدمه
جمعيت  افزايش  و  شهرنشيني  رشد  به  رو  روند  امروزه 
پيش  از  بيش  را  مسكن  تصاحب  براي  تقاضا  شهرها، 
به عنوان كيي  به طوري كه مسكن  داده است.  افزايش 
براي  مسأله‌اي  همواره  بشري  نيازهاي  مهمترين  از 
حال  در  كشورهاي  شهرهاي  به‌ویژه  جهان،  شهرهاي 
كشور   .)25  :1387 دویران،  و  )فنی  است  بوده  توسعه 
ايران نیز به‌عنوان كيي از كشورهاي در حال توسعه از اين 
مشكل مستثني نيست و تحولات اقتصادي دهه 50 به 
بعد موجب تغييرات اساسي در بنيادهاي اقتصادي ايران 
گرديد. به گونه‌ای كه با رشد درآمدهاي نفتي و افزايش 
مهاجرت‌هاي بي‌رويه و تغيير كاركردهاي مصرفي و نيز 
سودآوري  جهت  ساختمان  بخش  به  سوداگران  گرايش 
تعادل  با عدم  بازار مسكن  بيشتر موجب شد كه  هرچه 
روبرو گردد. اگرچه قبل از پيروزي انقلاب تعادل كاذب 
آن هم به طور صوري مشاهده گرديد اما در واقع كمبودي 
وجود داشت كه پس از پيروزي انقلاب و تجلي نيازهاي 
واقعي شكافت عميقي بين عرضه و تقاضا خود را نشان داد 
)رفيعي ،‌1377 : 7(. همچنین علاوه بر مشکلات زیادی 
بهم ریختگی  و  تقاضا  و  امروزه هم در زمینه عرضه  که 
تعادل بازار مسکن وجود دارد کم توجهی و یا بی‌توجهی 
به شاخص‌های مسکن نیز از مشکلات و مسائل مربوط به 
بخش مسکن است. بررسي شاخص‌هاي مسكن نیز كيي 
از ابزارها و شيوه‌هاي مختلف شناخته شده ويژگي مسكن 
به شمار مي‌رود كه مي‌توان به كمك آن پارامترهاي مؤثر 
در امر مسكن را شناخت و هرگونه برنامه‌ ريزي و تصميم 
) ملكي،‌1381:  نمود.  را تسهيل  گيري در مورد مسكن 
60(. شاخص‌های مسکن شاید مهم‌ترین و کلیدی‌ترین 
ابزار در برنامه ‌ریزی مسکن باشد )عزیزی، 1384: 26(. 
برنامه  یک  اصلی  شالوده  عنوان  به  مسکن  شاخص‌های 
جامع و ابزاری ضروری برای بیان ابعاد مختلف اقتصادی، 
اجتماعی، فرهنگی، زیست‌محیطی و کالبدی مسکن، از 
جایگاه ویژه‌ای در امر برنامه ‌ریزی مسکن برخوردار است. 
شاخص‌های مسکن نه تنها به عنوان ابزاری توصیفی به 
می‌پردازند،  مختلف  ابعاد  از  مسکن  موجود  وضع  بیان 
ضوابط  و  معیارها  سنجش  برای  نیز  مناسبی  ابزار  بلکه 
در روند تحول مسکن به شمار می‌رود. این شاخص‌ها به 
سیاست گذاران کلان بخش مسکن نیز کمک می‌کنند 
تا تصویر روشن‌تری از شرایط مسکن در گذشته، حال و 

متناسبی  راهبردهای  و  سیاست‌ها  و  باشد  داشته  آینده 
اغلب   .)32  :1383 )عزیزی،  نمایند  اتخاذ  آینده  در 
دولت‌ها در پاسخ به اهمیت مسکن، برنامه ریزي مسکن 
را در قالب برنامه ریزي‌هاي ملی، منطقه‌اي و شهري به 
در  که  آنچه   .)63 دهقان،1382:  و  )زیاري  می‌برند  کار 
ناحیه‌ای(  ـ  شهری  ریزی  )برنامه  جغرافیایی  مطالعات 
مورد بررسی قرار می‌گیرد، شناخت وضع موجود و برنامه 
ریزی مطلوب درباره نیاز به واحدهای مسکونی و مقدار 
زمین مورد نیاز آتی شهرها و سکونتگاه‌هاست )حکمت‌نیا 
و موسوی، 1390: 114( که از شاخص‌های کمی و کیفی 

می‌توان به آن دست یافت.
در  مسکن  با  ارتباط  در  گسترده‌ای  تحقیقات  امروزه 
و  توانمندسازی  پایداری،  سلامتی،  چون  موضوعاتی 
از  حاکی  پژوهش‌ها  این  همگی  و  است  شده  انجام   ...
انسان  زندگی  ابعاد  تمامی  بر  مسکن  مستقیم  ارتباط 
بین  مستقیمی  ارتباط  نمونه،  عنوان  به  است.  جامعه  و 
استانداردهای مسکن و سلامتی افراد جامعه وجود دارد 
برای دست‌یابی  راهی  یا شاخص‌های مسکن می‌تواند  و 
و  شاخص‌ها  بنابراین  باشد.  شهری  پایدار  توسعه  به 
است  برخوردار  ویژه‌ای  اهمیت  از  مسکن  استانداردهای 
امر  این  به  محلی  تا  کلان  ریزی‌های  برنامه  در  باید  و 
زمینه‌ها  سایر  به  دست‌یابی  راه  تا  شود  ویژه‌ای  توجه 
با  هموارتر شود. بررسی و شناخت وضع موجود مسکن 
استفاده از شاخص‌های کمی و کیفی آن، از جمله راه‌های 
تحلیل وضعیت و شرایط کنونی است که به واسطه این 
شهر  مسکن  وضعیت  از  جامع  شناختی  می‌توان  آمارها 
عنوان  به  آتی  ریزی‌های  برنامه  برای  و  آورد  دست  به 
یکی از ملاک‌های مهم در نظر گرفته شود، تا در جهت 
به آن  آینده  و مناسب در  به شرایط مطلوب  دست‌یابی 
دست یافت و آمادگی لازم را برای حل مسائل پیش رو 

را در آینده داشت.
پرجمعیت‌ترین شهر کشور  و  پایتخت  عنوان  به  تهران   
مسکن،  بخش  در  زیادی  مشکلات  و  مسائل  دارای 
قیمت  بودن  بالا  بدمسکنی،  مسکن،  کمبود  همچون 
است،  و...  مسکن  استانداردهای  رعایت  عدم  مسکن، 
مهاجر  زیاد،  جمعیت  از  ناشی  مشکلات  این  بیشتر  که 
پذیری بالا، بورس بازی زمین و مسکن، عدم وجود برنامه 
ریزی‌های مناسب، نبود قوانین مالیاتی و مالکیتی دقیق 
و جامع و ... است. در این پژوهش نیز با تأکید بر وضعیت 
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این  هدف  مسکن،  کیفی  و  کمی  شاخص‌های  موجود 
است که علاوه بر معرفی شرایط و وضع موجود تهران، 
به رتبه‌بندی مناطق 22گانه با استفاده از روش‌های کمی 
پرداخته شود و مناطق برخوردار و  نامناسب را شناسایی 
و در اولویت‌های برنامه ریزی از آن استفاده نمود تا بتوان 
در جهت برنامه ریزی آتی مسکن مناطق 22 گانه تهران 
از این رو اهداف اساسی و کلی در این  از آن بهره برد. 

پژوهش عبارتست از:
• شناخت وضع موجود شاخص‌های کمی و کیفی مسکن 

مناطق 22 گانه شهر تهران
• تحلیل جایگاه مناطق شهری از نظر سطح برخورداری 
کاهش  و  ریزی  برنامه  اولویت‌های  شناسایی  جهت  در 

نابرابری‌های موجود 
• پیش بینی و برآورد مسکن مورد نیاز مناطق 22 گانه 

طی دوره زمانی 1400-1420

1-1-پیشینه پژوهش

عطااله زرافشان )1383( در مقاله‌اي تحت عنوان بررسي 
و تغييرات كمي و يكفي مسكن در شهر مراغه و پيش 
بيني مسكن مورد نياز تا سال 1402 به بررسي وضعيت 

مسكن طي ساله‌ي 75-1355 پرداخته است.
و  بررسي  عنوان  تحت  مقاله‌اي  در   )1384( حكمت‌نيا 
تحليل شاخص‌هاي كمي و يكفي مسكن در شهر تفت 
كه  است  رسيده  نتيجه  اين  به  آن  آتي  ريزي  برنامه  و 
 75 تا   1355 سال‌هاي  تفت طي  شهر  مسكن  وضعيت 
بهتري  شرايط  كمي  لحاظ  از  و  دارد  رشدي  روبه  روند 
نظر  از  اما  است،  داشته  شهري  مناطق  ساير  به  نسبت 

يكفي در مرتبه پايين‌تري قرار گرفته است.
هادیزاده زرگر و همکاران، در مقاله‌ای با عنوان سنجش 
توسعه يافتگي مناطق شهري اصفهان در بخش مسكن 
که در سال 1392 منتشر شد، به بررسی میزان توسعه 
شهری  چهاردگانه  مناطق  در  مسکن  بخش  یافتگی 
پرداخته و با استفاده از فرآیند تحلیل شبکه‌ای و روش 
یافتگی  توسعه  شاخص‌های  تحلیل  و  تجزیه  به  دلفی 

مسکن اقدام نموده‌اند.
سیف‌الدینی و همکاران در سال1392در مقاله‌ای با عنوان 
تحلیل شکاف جغرافیایی کیفیت مسکن در مناطق 22 
گانه شهر تهران بر اساس دادهای آماری سال 1385 به 
بررسی شاخص‌هایی چند و منتخب از کیفیت مسکن با 

استفاده از روش SAW پرداخته‌اند. نتایج نشان می‌دهد 
که مناطق 1و 2 و 5 دارای بهترین کیفیت مسکن هستند.
با  تحقیقی  در   1393 سال  در  همکاران  و  شاهیوندی 
عنوان بررسی نوع مسکن و تسهیلات اولیه سکونتگاهی 
استان‌هاي  بررسی  با  پژوهش  این  ایران  استان‌هاي  در 
و  تسهیلات  و  امکانات  به  دسترسی  خصوص  در  ایران 
تنوع مسکن مورد بررسی قرار گرفته، که با 19 شاخص 
و با استفاده از تکنیک تحلیل سلسله مراتبی )AHP( به 

تجزیه و تحلیل داده‌ها پرداخته‌اند.
عابدینی و کریمی در سال 1393 در پژوهشی با عنوان 
بر  ارومیه  شهر  چهارگانه  مناطق  بندی  رتبه  و  بررسی 
اساس شاخص‌های کمی و کیفی، به بررسی وضع موجود 
تکنیک  از  استفاده  با  و  پرداخته‌اند  ارومیه  شهر  مناطق 
نتایج نشان داده  اقدام کرده‌اند.  بندی  به رتبه  تاپسیس 
است که مناطق 1، 4، 3 و2 به ترتیب در رتبه‌های اول تا 
چهارم قرار دارند که به ترتیب شامل بافت جدید، بافت 

مرکزی و فرسوده و در نهایت بافت میانی شهر هستند.
 

2-1-مبانی نظری

از  و  پیچیده  گسترده،  مفهومی  داراي  مسکن  مقوله 
ابعاد متنوعی برخوردار است. از این رو نمی‌توان تعریف 
ارایه نمود. مسکن به عنوان یک  از آن  جامع و واحدي 
به حساب  اساسی خانوار  و  اولیه  فیزیکی، سرپناه  مکان 
یا  اولیه خانوار  نیازهاي  از  می‌آید. در این سرپناه برخی 
فرد همچون خواب، استراحت، حفاظت در برابر شرایط 
زیست در مقابل طبیعت تأمین می‌شود )اهري، 1367: 
محیط  کل  فيزكيي.  مكان  بر  علاوه  مسكن  مفهوم   .)7
مسکونی را نیز در برمی‌گیرد و دارای مقوله‌ای گسترده 
و ابعاد متنوعی است. به گونه‌ای که مسکن چیزی فراتر 
از یک سرپناه فیزیکی است و تمامی خدمات و امکانات 
عمومی لازم برای زندگی بهتر انسان را در برمی‌گیرد، به 
علاوه حق تصرف طولانی و قابل اطمینان برای استفاده 
 Mukomo , S , 1996 . p( نماید  فراهم  آن  کنندگان 

.)265-271

با توجه به اهمیت سیاست‌گذاري در امر مسکن، شرایط 
مسکن در اکثر شهرهاي بزرگ و متوسط کشورهاي در 
حال توسعه - شامل ایران - ناشی از دو عامل مهم، یکی 
تعیین  و  )سیاست‌گذاري  ساختاري  یا  کلان  سطح  در 
سازمانی  و  نهادي  یا  میانه  سطح  در  دیگري  و  اهداف( 
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نظام  کشورها،  این  در  است.  مدیریتی(  و  )اجرایی 
می‌کند  ایجاب  پایین  به  بالا  از  و  متمرکز  ریزي  برنامه 
مرکزي،  حکومت‌هاي  به‌وسیله  مسکن  سیاست‌هاي  که 
یا  منطقه‌اي  حکومت‌هاي  و  شوند  هماهنگ  یا  تنظیم 
به  مربوط  برنامه‌هاي  و  سیاست‌ها  دارند،  وظیفه  محلی 
مسکن را که در سطح ملی طراحی شده است، به اجرا در 

.)Adams, 2005: 32( آورند
عمومي  رفاه  دهنده  تشيكل  بخش‌هاي  از  كيي  مسكن 
است و چيزي  نيست كه بتوان آنرا به توانايي مالي كي 
و  است  توسعه  كالبدي  بازتاب  مسکن  كرد.  محول  فرد 
نظر  از  يافتگي  توسعه  شاخص‌هاي  مهم‌ترين  از  كيي 

فيزكيي يا كالبدي است ) رفيعي ،‌1379: 34(.
عوامل متعددي باعث شده است تا دسترسي به مسكن 
در شهرها دچار مشكل شود، از جمله اين عوامل عبارتند 
از، نرخ‌هاي بالاي رشد جمعيت، تجاري شدن و افزايش 
ساختماني،  مصالح  بالاي  هزينه  زمين  بازار  بر  نظارت 
اين  از  خانوار  خريد  قدرت  كاهش  و  وام  محدود  تأمين 

.)Pearce , m,bubieir 1992( جمله است
 برنامه ريزي مسكن جزئي از نظام برنامه ريزي شهري 
اجتماعي،  فعاليت‌هاي  آن  در  كه  مي‌شود  محسوب 
مكاني  درون  فعاليت‌هاي  از  جزئي  فرهنگي  و  ‌اقتصادي 
و واحدهاي مسكوني جزئي از فضاهاي تغيير شكل يافته 
حسب  بر  كه  مي‌شود  محسوب  شهري  يافته  تطابق  و 
موضوع در چارچوب برنامه ريزي مسكن مورد توجه قرار 
مي‌گيرد. بر همين اساس برنامه ريزي مسكن با تخصيص 
به  توجه  و  مسكوني  نيازهاي  به  سكونت  قابل  فضاهاي 
محدوديت منابع و استفاده از تئوري‌ها و روش‌هاي ويژه 
اقتصادي  و  سياسي  و  فرهنگي  اجتماعي،  چهارچوب  با 
ريزي  برنامه   .  )25 : )پورمحمدي، 1385  دارد  سروكار 
مسكن همواره بر تحولات جمعيتي متكي بوده و با توجه 
برآورد  مي‌گيرد.  صورت  خانواده  ابعاد  تحول  و  رشد  به 
جمعيتي  تحولات  موجود  روندهاي  بر  مبتني  جمعيت 
صورت مي‌گيرد. در برنامه ريزي همواره بحث بر اين بوده 
مسكن،  بهبود  يا  و  تأمين  در  عامل  مهمترين  كه  است 
‌توان مالي خانوار است. ازاين رو تجربه كشورهاي جهان 
سوم در بسياري از طرح‌هاي تأمين مسكن حداقل، برنامه 
ايجاد فرصت‌هاي شغلي و روش‌هاي تأمين درآمد بيشتر 
در نظر گرفته شده است. برنامه‌هايي كه در آن‌ها اعطاي 
وام با سود كم، ‌آموزش مهارت‌ها، ايجاد تعاوني‌ها، احداث 

مراكز تجاري و صنعتي در افزايش ميزان اشتغال و درآمد 
 ( آورده‌اند  به‌دست  بيشتري  موقعيت  شده  بيني  پيش 

حبيبي و ديگران،‌1370: 96(.
امروزه احتیاج زياد مردم به واحدهاي مسكوني، مطالعاتي 
را در پی داشته است كه بيشتر ابعاد كمي دارد و ممكن 
است از عناصر داخلي مسكن صحبت شده باشد، ولي در 
اينكه چگونه اين عناصر در ارتباط با كيديگر قرار گيرند 
و چگونه در رابطه با جمعيت استفاده كننده باشند، كمتر 
توجه شده است. شايد روي خصوصيات ديگري مثل صرفه 
جويي در مصالح ساختماني و مانند آن تيكه شده باشد، 
خاصه  و  توجه  مورد  بايستي  كه  آنچه  حقيقت  در  ولي 
مورد توجه معماران مصالح ساختماني قرار گیرد، بيشتر 
جنبه‌هاي يكفي مسكن است تا كميت آن. البته اين بدان 
معنا نيست كه كميت مسكن از اهميت كمتري برخوردار 
جنبه‌هاي  بايستي  مسكن  ريزي  برنامه  در  بلكه  است، 
كمي و يكفي تواما مورد مطالعه قرار گيرد )شيعه ،‌1383 
: 208(. اگر فرايند برنامه ريزي شهري كي بار بر حسب 
ريز مراحل و عوامل تصميم گيري و بار ديگر بر حسب 
اين  به  شود  گرفته  نظر  در  ريزي  برنامه  مورد  موضوع 
ترتيب مي توان به جايگاه مسكن و فعاليت‌هاي مربوط به 
برنامه ريزي مسكوني در كي چارچوب كلان برنامه ريزي 
مسكوني  ريزي  برنامه  فرايند  كي  حال  هر  به  برد.  پي 
همچون كي سيستم از عناصري تشيكل شده است. اگر 
هر كي از اين عناصر به صورت كي سيستم تصور شود، 

اين عناصر به اين صورت خواهد بود. )نمودار شماره 1(
 الف: سيستم طبيعي )يعني سيستم مسكوني و در واقع 

سيستم شهري در آن جاي دارد( 
ب(  سيستم ارزشي يعني تمام ارزش‌هاي كوچك جامعه 
را در رابطه با مسكن داراست )بايد توجه داشت ارزش‌ها 

هدايت كننده تصميمات هستند(
و  )نيازمندان  مسكونی  ريزي  برنامه  مورد  جامعه   : ج   

متقاضيان مسکن( 
د: توليد مسكن كه خود متشكل از سه عنصر است: زمين،‌ 
مصالح و عناصري كه در ساخت مسكن به كار مي‌رود و 
همچنين عمل ساخت مسكن كه توسط نيروي كار و ساير 
عوامل براي توليد مسكن انجام مي‌شود( سيستم هدايت 
و كنترل مسكوني: شامل عوامل تصميم گيرنده )تصميم 
و خصوصي،  عمومي  دردوبخش  گيرنده(  تصميم  و  ساز 
ابراز حقوقي و اسناد برنامه ريزي است( سيستم ارتباطات 
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توسعه یافتگی، روش آنالیز تاکسونومی است. این روش 
آدانسون در سال 1763 میلادی  توسط  بار  اولین  برای 
ریاضیدانان  توسط   1950 سال  در  و  گردید  پیشنهاد 
لهستانی بسط داده شد و در سال 1968 توسط پروفسور 
زیگوت هلوینگ برای طبقه بندی درجه توسعه یافتگی 
موسوی،  و  نیا  )حکمت  شد  مطرح  مختلف  ملل  بین 

1390، 236(. ساختار کلی مدل به شرح زیر است: 
مرحله  در  گیری،  تصمیم  ماتریس  تشکیل  اول:  مرحله 
دوم بعد از محاسبه میانگین و انحراف معیار هر شاخص 
به محاسبه شاخص استاندار Z می پردازیم که از طریق 

رابطه )1( زیر به دست می‌آید:
رابطه 1:

در مرحله سوم، به محاسبه فواصل مرکب بین گزینه‌ها 
اختیار  در  با  می‌شود.  اقدام  فواصل  کوتاه‌ترین  تعیین  و 
داشتن ماتریس استاندارد z می توان فاصله هر گزینه را 
نسبت به گزینه دیگر در هر یک از شاخص‌ها پیدا کرد. 

که از طریق رابطه )2( زیر محقق می‌شود.
 رابطه2: 

 مرحله چهارم مشخص کردن مناطق همگن است.

رابطه 3:

بين سيستم  ارتباط  و  ارتباط شهري  كه شامل سيستم 
دانش  )عبدي  و ساير سيستم شهري مي‌شود  مسكوني 

پور، 1381: 10(.

2- روش تحقیق
و جمع  است  تحلیلی  ـ  توصیفی  نوع  از  حاضر  پژوهش 
آوری داده‌ها از طریق بررسی‌های اسنادی و کتابخانه‌ای و 
همچنین استفاده از آمارنامه‌های سازمان‌های مرتبط در 
سال 1390، کتب و پژوهش‌های مرتبط با موضوع مورد 
شاخص‌های  محاسبه  با  و  است  شده  گردآوری  بررسی 
مورد نیاز با استفاده از داده‌های مرکز آمار، به سطح بندی 
است. شاخص‌های  پرداخته شده  تهران  22گانه  مناطق 
مورد استفاده در این پژوهش شاخص‌های کمی و کیفی 
مسکن تهران شامل: تراکم نفر در خانوار، خانوار در واحد 
مسکونی، اتاق در واحد مسکونی، نفر در واحد مسکونی، 
اتاق در خانوار، نفر در اتاق، درصد کمبود واحد مسکونی، 
نحوه  همچنین  و  مسکونی  واحد  به  خانوار  رشد  نسبت 
مالکیت، قدمت، سطح زیر بنا و دوام سازه‌ای است. بعد 
خام،  داده‌های  اولیه  محاسبات  و  داده‌ها  آوری  جمع  از 
بندی  سطح‌  و  گیری  تصمیم  روش‌های  از  استفاده  با 
به   SAW و  عددی  تاکسونومی  ویکور،  تاپسیس،  شامل 
از  بنابراین  شد.  پرداخته  گانه   22 مناطق  بندی  رتبه‌ 
می‌دهد  ارائه  متفاوت  رتبه‌ای  تکنیک  هر  که  آن‌جایی 
برای دست‌یابی به رتبه بندی نهایی با استفاده از تکنیک 
بندی مناطق 22 گانه  نهایی در سطح  نتیجه  به  کپلند 
نیاز  و  موجود  وضع  شدن  مشخص  با  است.  شده  اقدام 
سنجی اولویت‌های برنامه ریزی مناطق شهری در پایان 
به پیش بینی نیاز به مسکن در سال‌های آتی با استفاده 

از روش‌های کمی پرداخته شد.

1-2-تکنیک تاکسونومی عددی

درجه  لحاظ  از  نواحی  بندی  درجه  روش‌های  از  یکی 

جامعه مورد برنامه ریزی و نیازمندان و متقاضیانعرضه مسکن و سیستم کالبدی

تقاضانیازتوسعهنگهداریتخریب

شکل 1- سیستم طبیعی و ارزشی و سیستم شهری
)مأخذ: عبدی دانش پور، 1381(

سیستم ارزش، آمال، آرزوها، اهداف و...سیستم هدایت و کنترل توسعه و تغییر ساختار مسکونی

سیستم طبیعی و سیستم شهری
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قرار  شده  تعریف  اطمینان  حدود  در  که  گزینه هایي 
نگیرند به عنوان گزینه ناهمگن از ماتریس تصمیم خارج 
هیچ  که  مي گیرد  صورت  زماني  تا  کار  این  و  مي شوند 
گزینه اي خارج از حدود اطمینان تعریف شده قرار نگیرد، 
آنگاه رتبه بندي بین گزینه هاي همگن صورت مي گیرد 

)سلیمی فر، 1388، 178(.

ناحیه  از  ناحیه  هر  فاصله  محاسبه  پنجم  مرحله  در 
ایده آل است. ناحیه ایده آل بزرگترین عدد در هر یک از 
ستون های ماتریس استاندارد نهایی است که از رابطه )4( 

به دست می آید. رابطه 4 :

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 TOPSIS, SAW & VIKORهای ـ فرآیند انجام مدل 2شماره  شکل

 مطالعات و ترسیم نگارندگانمنبع : 

 آن، كمك به توانمي كه رودمي به شمار مسكن شده ويژگي شناخته مختلف هايو شیوه ابزارها از يكي مسكن، هايشاخص بررسي
 (.17: 1382 توفیق،) شناخت را مسكن امر ر درمؤث هايرويه

 

 هاي تصمیم گیريمدل

TOPSIS 

 

SAW 

تشكیل ماتريس 
22*20 

VIKOR 

تشكیل ماتريس 
22*20 

Shannon's 
Entropy 

تشكیل ماتريس 
22*20 

 (1)بي مقیاس سازي نورم 

 

 با ها شاخص وزن تعیین
 آنتروپي روش از استفاده

 طريق از سازي مقیاس بي
 (3) رابطه

  

 

بي مقیاس سازي 
 (1خطي)

 با ها شاخص وزن تعیین 
 آنتروپي روش از استفاده

سبه میزان درجه محا
 (4حراف، از رابطه )ان

 
 

محاسبه وزن شاخص ها رابطه 
(5) 

 

 

 

 حل مشخص كردن راه
 و   مثبت آل ايده هاي

  منفي

 

محاسبه فاصله ي شاخص 
 گزينه و آل ايده گزينه ها از

رابطه  از استفاده با را حداقل
 ( به دست مي آوريم6)

 

 
 

يب توسعه ضر محاسبه پاياني ي مرحله
 (7)يافتگي از طريق رابطه

 

 
 

  زير رابطه طريق از گزينه بهترين انتخاب

 

  

 

 

 محاسبات از حاصل جواب
 نزديكتر يك به چقدر هر

 و گزينه بهترين باشد
 برعكس

 با ها شاخص وزن تعیین
 آنتروپي روش از استفاده

بي مقیاس سازي 
 (1خطي)

 

 مقدار بدترين و بهترين تعیین
 و   خصشا هر

 و R و S مقادير تعیین
 Q مقدار محاسبه

 مقادير ها گزينه بندي رتبه
R ،S  وQ نزولي ترتیب به 

 شوند مي مرتب

با شرايط  نهايي گزينه انتخاب
 مورد نظر در تكنیك
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TOPSIS, SAW & VIKOR شکل شماره 2 ـ فرآیند انجام مدل های
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در مرحله پایانی محاسبه درجه توسعه یافتگی شهرها از 
طریق رابطه )5( است.

رابطه5: 

انجام  مراحل  خلاصه  طور  به   2 شماره  نمودار  در 
تکنیک‌های تصمیم گیری چند معیاره آورده شده است. 
سایر تکنیک‌های مورد استفاده در ادامه به صورت توضیح 
در نمودار بیان شده است که در نمودار شماره 2 نشان 

داده شده است.
ابزارها و شيوه‌هاي  از  بررسي شاخص‌هاي مسكن، كيي 
مختلف شناخته شده ويژگي مسكن به شمار مي‌رود كه 
را  مسكن  امر  در  مؤثر  رويه‌هاي  آن،  كمك  به  مي‌توان 

شناخت )توفيق، 1382: 17(.

2-2- محدوده مورد مطالعه

شهر تهران در مرکز استان تهران با مساحتی بالغ بر 594 
از 1700 متر  ارتفاع آن  واقع شده است.  کیلومتر مربع 

در شمال به 1200 متر و بالاخره 1100 متر در جنوب 
می‌رسد. تهران در پهنه‌ای بین دو وادی کوه و کویر و در 
دامنه‌های جنوبی گسترده شده است. از سمت جنوب به 
کوه‌های ری و بی‌بی شهربانو و دشت‌های هموار شهریار 
به واسطه کوهستان محصور شده  از شمال  و ورامین و 
است )نتایج کلی شهر تهران »مناطق 22 گانه«، 1385: 
21(. شهر تهران، از نظر تقسیمات اداری به 22 منطقه و 
123 ناحیه و 374 محله تقسیم می‌شود )سالنامه آماری 
شهر تهران، 1390: 3(. کلان‌شهر تهران، پایتخت 220 
حدود  با  البرز  کوه‌  رشته  جنوبی  دامنه  در  کشور  ساله 
در  آن  حریم  با  که  است  مساحت  مربع  کیلومتر   700
نفر  میلیون   8 و  مساحت  مربع  کیلومتر  هزار  دو  حدود 
نفر(  میلیون   12 قریب  آن  اقماری  شهرهای  همراه  )به 
جمعیت دارد که قریب به 12 درصد جمعیت کل کشور 
تهران  شهر  در  اقتصادی  فعالیت‌های  می‌شود.  شامل  را 
به  را  ناخالص داخلی کشور  تولید  حدود 26 درصد کل 
خود اختصاص داده است و این در حالی است که حدود 
40 درصد امکانات آموزشی کشور و 25 درصد امکانات 
بهداشتی کشور در کلان شهر متمرکز شده است )همان: 

مقدمه(.

شکل شماره 3 ـ موقعیت جغرافیایی محدوده مورد مطالعه



64

ن 95
بستا ر و تا

بها ل/
ه  او

شمار م/
هار

چ ال 
س تان 95 هار و تابس ماره  اول/ب هارم/ش سال چ

 

ال 
س

م/
�و

هار 
ب ل/

ه او
شمار  

ان 
بست و تا

13
94

 

65

 

ال 
س

م/
�و

هار 
ب ل/

ه او
شمار  

ان 
بست و تا

13
94

 

کیفی  و  کمی  شاخص‌های  موجود  وضع  3-2-بررسی 
واحدهای مسکونی مناطق 22 گانه تهران

با استفاده از داده‌های مرکز آمار به استخراج شاخص‌های 
و2   1 جداول  در  و  شد  پرداخته  مسکن  کیفی  و  کمی 
داده‌ها  این  از  استفاده  با  است.  شده  آورده  تفکیک  به 
گانه  مناطق 22  سعی در شناخت وضع موجود مسکن 
و همچنین به سطح بندی مناطق شهری پرداخته شده 

قه
نط

م م
نا

وار
خان

در 
فر 

ن

حد
 وا

 در
وار

خان
 

نی
کو

مس

حد
 وا

 در
اق

 ات
نی

کو
مس

حد
 وا

 در
فر

 ن
نی

کو
مس

وار
خان

در 
ق 

اتا

اق
ر ات

ر د
نف

حد
 وا

ود
مب

د ک
رص

 د
نی

کو
مس

وار
خان

د 
رش

ت 
سب

 ن
نی

کو
مس

حد
 وا

به

3.111.002.393.122.381.310.280.99 تهران1

3.071.002.193.082.181.410.260.96تهران 2

2.961.012.352.982.331.270.630.98تهران 3

3.181.001.743.191.731.840.250.99تهران 4

3.111.001.673.181.651.900.270.83تهران 5

3.141.012.213.172.191.430.780.89تهران 6

2.851.001.722.861.711.670.470.98تهران 7

3.011.001.703.011.691.780.230.98تهران 8

3.131.001.643.141.641.910.320.98تهران 9

2.891.001.562.901.551.860.270.97تهران 10

2.931.001.652.941.651.780.240.99تهران 11

3.141.012.053.122.041.520.210.98تهران 12

3.081.001.603.091.591.931.130.99تهران 13

3.151.011.543.171.532.060.530.99تهران 14

3.321.001.363.321.362.440.170.99تهران 15

.3.201.001.503.201.502.130.11098تهران 16

3.281.001.503.281.492.190.230.99تهران 17

3.401.001.333.401.332.550.090.99تهران 18

3.471.001.253.481.242.790.160.96تهران 19

3.271.001.463.281.452.250.210.99تهران 20

3.231.001.753.241.741.850.350.99تهران 21

3.381.012.003.411.991.700.730.98تهران 22

جدول شماره 1 ـ شاخص های کمی واحدهای مسکونی مناطق 22گانه 

)مأخذ: محاسبات نگارندگان بر اساس داده های مرکز آمار ایران، 1390(

تا تفاوت مناطق را به خوبی شناخت و مناطق  نامناسب 
شناسایی شوند.

با شناخت شاخص‌ها و رتبه بندي آنها در سطح مناطق 
ريزي  برنامه  و  مديريت  توان  مي  تهران  شهر  گانه   22
اين  مسکن  شاخص‌هاي  بررسي  كرد.  اعمال  را  بهتري 
مناطق و نحوه پراكنش آنها، سبب مي‌شود تا عدم تعادل 
و توازن در توزيع امكانات و برخورداري، بهتر نمايان شده 
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دوامسطح زیر بناقدمتنحوه مالکیت

قه
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صد
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ستأ
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ان
لک

 ما
صد

در

ال
 س

5 
 از

تر
کم

25
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تر 
ش

بی
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ر0

زی

20
تا0
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1

30
ا 0

2ت
01

30
ز0

ر ا
شت

بی

وام
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ب

وام
ا د

ه ب
یم

ن

وام
م د

ک

29.6657.0519.0059.3821.6218.2649.3418.8412.8387.5311.411.06تهران1

34.1660.4418.5760.4920.9324.1061.8711.202.7391.178.410.42تهران 2

28.7660.7015.2655.5529.1918.9252.3118.719.5690.179.440.39تهران 3

40.6850.9320.1957.1322.6851.5242.414.271.7380.3618.980.67تهران 4

40.6954.6624.2365.4810.2944.4148.186.311.0896.922.810.27تهران 5

31.9859.3912.5942.0945.3223.0757.0713.845.9583.6115.780.68تهران 6

38.9254.0314.7247.0538.2360.0534.034.051.8468.3730.391.24تهران 7

39.4453.4520.7942.5836.6363.6132.922.490.9871.0328.390.57تهران 8

37.1847.7418.2126.3655.4372.4725.571.490.4653.2844.312.41تهران 9

42.2951.4521.4147.1831.4285.2414.090.460.2169.6928.661.65تهران 10

41.7950.4319.9651.3928.6470.7226.062.191.0075.6121.792.60تهران 11

40.7249.5821.0343.9735.0063.0631.073.592.1666.3926.617.00تهران 12

34.9357.7221.1450.4228.4462.3432.474.141.0276.2123.160.62تهران 13

35.7350.2419.0646.8534.0969.9127.481.980.6370.8528.081.07تهران 14

43.8048.2015.1344.7740.1084.6414.640.470.2557.2140.042.75تهران 15

38.5750.1314.8637.0548.0979.8118.950.890.3451.1545.543.32تهران 16

39.5649.1426.4623.6649.8882.2716.560.730.4451.0946.312.59تهران 17

41.5450.1927.6545.4826.8783.7215.390.570.3165.4933.650.86تهران 18

41.0847.7721.1253.1125.7778.4920.121.210.1879.6220.060.32تهران 19

39.1152.1419.2348.1032.6768.5629.601.300.5269.3829.740.88تهران 20

36.9955.7118.3562.0519.6049.9344.374.281.3877.0021.651.35تهران 21

40.0747.9025.7762.4411.7934.1655.997.352.4690.379.350.29تهران 22

و برنامه ريزي جهت بهبود و اولویت‌های برنامه ریزی به 
نحو مطلوبي محقق گردد. امروزه براي سنجش وضعيت 
استفاده  مختلفي  مدل‌هاي  و  معيارها  از  جامعه  كي 
از  استفاده  و  مسکن  شاخص‌هاي  گيري  اندازه  مي‌شود. 
راه‌هاي  مناسب‌ترين  و  از مطلوب‌ترين  كارآمد  مدل‌هاي 
سنجش سطح برخورداری یک جامعه است. بهك‌ارگيري 
مدل مناسب جهت سنجش و توزيع عادلانه شاخص‌هاي 

تحقق  راه‌هاي  از  كيي  شهری،  مناطق  ميان  در  مسکن 
این  در  است.  تهران  در  مسکن  بخش  اجتماعي  عدالت 
پژوهش جهت رتبه بندی مناطق شهری تهران از چهار 
استفاده   SAW و  ویکور  تاکسونومی،  تاپسیس،  تکنیک 
بهره  کپ‌لند  روش  از  نهایی  رتبه  تعیین  برای  و  شده 
گرفته شده است.  نتایج رتبه بندی به تفکیک تکنیک 

مربوطه و رتبه بندی نهایی در ادامه آورده شده است.

جدول شماره 2 ـ شاخص های کیفی واحدهای مسکونی مناطق 22 گانه
)مأخذ: محاسبات نگارنده بر اساس داده های مرکز آمار ایران، 1390(
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1 و 3 مناسب‌ترین مناطق و مناطق 18 و19 به لحاظ 
شاخص‌های مورد بررسی در نامناسب ترین وضعی به سر 

می‌برند )شکل شماره2(.
تاپسیس  از مدل  استفاده  با  بندی  رتبه  از  نتایج حاصل 
مناطق 1 و3 از میان 22 منطقه مناسب ترین وضعیت 
مناطقی  از  و20  و19  مناطق 18  درحالی‌که  و  دارند  را 

هستند که وضعیت بسیار نامناسبی دارند.

بررسی‌های حاصل از مدل‌های تصمیم گیری چند معیاره 
به کار گرفته شده در این پژوهش نشان می‌دهد که عدم 
توازن و تفاوت در شاخص‌های مسکن درمناطق 22 گانه  
و  مناسب‌تر  به‌صورت  تهران  نوار شمالی  در  تهران  شهر 
به نسبت در نواحی جنوبی‌تر نامناسب است. این بررسی 
نتایج  داد  نشان  را  متفاوتی  نتایج  مختلف  مدل‌های  در 
حاصله از رتبه بندی با استفاده از تکینیک SAW مناطق 

TOPSISSAWVIKOR

 سطح
 سطحرتبهامتیازمناطقبرخورداری

 امتیازمنطقهبرخورداری
SAWسطحرتبه 

رتبهامتیازمنطقهبرخورداری

 بسیار
مناسب

0.6941تهران 1
 بسیار

مناسب

 بسیار0.6841تهران 1
01تهران 1مناسب

0.6202تهران 0.61123تهران 3
مناسب

0.0292تهران 3

مناسب
0.4503تهران 6

مناسب

0.0433تهران 0.51036تهران 6

0.4874تهران 0.38545تهران 5

متوسط

0.0674تهران 5

متوسط

0.0805تهران 0.34352تهران 0.27652تهران 2

0.1126تهران 0.324622تهران 0.226622تهران 22

0.1137تهران 0.30177تهران 0.18177تهران 16

0.1648تهران 7

متوسط

0.1178تهران 0.22784تهران 9

0.2729تهران 0.157921تهران 11

 نامناسب

0.1219تهران 21

0.13010تهران 0.2701011تهران 0.1521016تهران 17

0.13411تهران 0.2651113تهران 0.1521117تهران 15

 نامناسب

0.13812تهران 0.2591212تهران 0.1481211تهران 9

0.15413تهران 0.254139تهران 0.144134تهران 21

0.14314تهران 12

 نامناسب

0.19814تهران 0.245148تهران 14

0.20615تهران 0.2431517تهران 0.1391515تهران 4

0.25816تهران 0.2411614تهران 0.1121613تهران 13

0.33417تهران 0.2291716تهران 0.1051712تهران 14

 خیلی
نامناسب

0.22618تهران 0.098188تهران 10

 خیلی
نامناسب

0.37018تهران 15

0.46819تهران 0.2081920تهران 0.0891910تهران 8

0.77620تهران 0.2072010تهران 0.0722020تهران 20

0.06721تهران 18
 خیلی

نامناسب

0.88821تهران 0.1852118تهران 18

122تهران 0.1652219تهران 0.0442219تهران 19

TOPSIS, SAW & VIKOR جدول شماره3 ـ نتایج حاصل از رتبه بندی تکنیک‌های
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SAW شکل شماره 4 ـ نتایج رتبه بندی با تکنیک

TOPSIS شکل شماره 5 ـ نتایج حاصل از رتبه بندی با تکنیک
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4-2- نتایج رتبه بندی تکنیک تاکسونومی عددی

بیانگر  فوق  تکنیک‌های  بندی  رتبه  از  حاصل  نتایج 
اختلاف زیاد بین مناطق شهری پایتخت است و در این 

سطح بندی‌ها مشاهده 
نخست  رتبه‌های  در   5 و   1،3 مناطق  همواره  می‌شود 
در  عمدتا  که  هستند  مطلوب  بسیار  وضعیتی  دارای  و 
از  نیز  قرار دارند و مناطق 18 و 19 و 10  شمال شهر 
اختلاف  و  شکاف  این  هستند.  نامناسب  بسیار  مناطق 
 22 مناطق  در  مسکن  های  شاخص  از  برخورداری  در 
از ضعف ساختار عدالت اجتماعی و  پایتخت نشان  گانه 
رفاه عمومی دارد. در بسیاری از کشورهای توسعه یافته 
این  ندارد  تفاوت چندانی وجود  در شاخص‌های مسکن 
امر تا آنجایی است که مساکن و محلات مرفه نشین و 
ظاهر  همچنین  و  تسهیلات  و  امکانات  در  فقیرنشین 

مساکن آنها کمترین تبعیض وجود دارد. با سطح بندی 
کنونی مناطق شهر تهران به وضعیت موجود برخورداری 
از شاخص‌های مسکن جهت دست‌یابی به توسعه پایدار 
مناطق   است  و ضروری  می‌بریم  پی  اجتماعی  عدالت  و 
نامناسب را در اولویت‌های برنامه ریزی و سرمایه گذاری 

قرار داد.
نشان   VICOR روش  به  بندی  رتبه  از  حاصل  نتایج 
و  مناطق  مناسب‌ترین  از  تهران  یک  منطقه  می‌دهد 
مناطق جنوبی تهران از جمله مناطق 10،15،18،19،20 
دارند  نامناسبی  بسیار  وضعیت  که  هستند  مناطقی  از 

)شکل4(.
طبق بررسی‌های انجام گرفته به روش تاکسونومی عددی 
نیز نتایجی دیگری حاصل آمد که در نقشه مشخص است.

رتبهCiodlمنطقهسطح برخورداری

بسیار مناسب

8.260.7691تهران 22

8.580.82تهران 21

8.840.8243تهران 1

مناسب
8.870.8274تهران 4

8.960.8355تهران 6

متوسط

9.20.8576تهران 14

9.230.867تهران 13

9.250.8618تهران 20

9.270.8639تهران 2

9.340.8710تهران 3

9.430.87911تهران 12

نامناسب

9.540.88912تهران 8

9.810.91413تهران 18

9.980.9314تهران 17

9.980.9315تهران 11

9.990.9316تهران 7

بسیار نامناسب

100.99317تهران 19

10.20.94618تهران 9

10.20.94719تهران 15

10.40.96720تهران 16

10.50.97621تهران 10

جدول شماره 4 ـ نتایج رتبه بندی تکنیک تاکسونومی عددی
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VIKOR شکل شماره 6 ـ نتایج حاصل از رتبه بندی با تکنیک

شکل شماره 7 ـ نتایج حاصل از رتبه بندی با تکنیک تاکسونومی عددی
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5-2-رتبه بندی نهایی با روش کپ لند

گیری  تصمیم  تکنیک‌های  از  یک  هر  اینکه  به  توجه  با 
رتبه‌های متفاوتی به گزینه‌ها داده‌اند برای دست‌یابی به 
رسید.  نتیجه  به  لند  روش کپ  با  باید  نهایی  رتبه  یک 
تکنیک کپ لند تعداد بردها و باخت‌ها را برای هر معیار 

جدول شماره 5 ـ محاسبه رتبه‌های نهایی با روش کپ لند

طق
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*
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M
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M
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M
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M

M
M

M
M

M
M

M
M

M
M

M
M

M
21

2
X

*
X

M
X

X
M

M
M
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M
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X
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*
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M
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مقایسه  در  چنان‌چه  که  صورت  این  به  می‌کند.  معین 
ارجح  آرا  اکثریت  با  دیگر  معیار  بر  معیار  یک  زوجی، 
شناخته شد آن را با M )برد( نشان می‌دهند و اگر در این 
مقایسه، رأی اکثریت وجود نداشت و یا آرا با هم مساوی 
بود، با X )باخت( کدگذاری می‌شوند. در این روش، M به 
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ستون بر سطر است )لطفی و شعبانی، 1392، 23(.منزله‌ی ارجحیت سطر بر ستون و X به منزله‌ی ارجحیت 

جدول شماره 6 ـ نتایج رتبه‌های نهایی به روش کپ لند
COPLAND

رتبه نهاییامتیاز کپ لندمناطقسطح برخورداری

بسیار مناسب
191-تهران 1

182-تهران 3

مناسب

153-تهران 5

153-تهران 6

144-تهران 2

115-تهران 22

متوسط

86-تهران 7

67-تهران 21

48-تهران 4

19-تهران 17

010تهران 16

نامناسب

111تهران 9

111تهران 11

412تهران 13

713تهران 14

914تهران 15

بسیار نامناسب

1115تهران 8

1115تهران 12

1416تهران 10

1617تهران 20

1918تهران 18

2119تهران 19

شکل 8 ـ سطح بندی مناطق 22 گانه تهران از نظر شاخص‌های کمی و کیفی مسکن
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3- یافته‌های پژوهش
نتایج حاصل از تکنیک‌های به‌کار گرفته شده بیانگر این 
مورد است که مناطق 3و1 دارای وضعیتی بسیار مناسب 
قرار  نامطلوب  بسیار  وضعیتی  در   19 و   18 مناطق  و 
دارند. همان طور که در نقشه شماره 2 پراکندگی سطوح 
مشاهده  است،  شده  داده  نشان  شهر  در  برخورداری 
می‌شود که اصطلاحات بالای شهر و پایین شهر در امر 
مسکن و برخورداری از شاخص‌های آن نیز تأیید می‌شود 
وجود  اگرچه  است.  بهتری  شرایط  دارای  شهر  شمال  و 
تفاوت‌هایی در سطح شهرها در اکثر کشورهای دنیا امری 
طبیعی است اما در شهرهای جهان سوم، عامل اقتصادی 
تعیین کننده‌ی اکولوژی اجتماعی شهرهاست )شکوئی، 
1391: 78(. مناطق شهری کلان‌شهر تهران بیانگر فاصله 
طبقاتی زیاد در بین شاخص‌های مسکن است و این امر با 
اهداف توسعه پایدار و عدالت فضایی ـ اجتماعی تناقض 
دارد. به عنوان نمونه در جداول 1و 2 مشاهده می‌شود 
که در شاخص‌های کمی مانند تراکم خانوار و سطح زیر 
بنای واحد مسکونی در مناطق جنوب شهر دارای سطحی 
پایین‌تر است و یا در مناطق مرکزی شهر مانند منطقه 
است.  مناطق  سایر  از  بیشتر  بسیار  فرسوده  بافت   12
بنابراین با مقایسه این موارد در می یابیم که تفاوت های 
ناشی از شاخص های کمی و کیفی مسکن شکاف فضایی 
عدالت اجتماعی را آشکارتر می سازد. از این رو به منظور 
باید  بدمسکنی  شیوع  و  شکاف  تشدید  بحران  از  خروج 
مناطق  تمام  در  مناسب  به مسکن  در جهت دست‌یابی 
در  متفاوت  از سیاست‌های  نابرابری‌ها  با حداقل  شهری 

برخورد با این موضوع بهره برد.
اولویت در برنامه ریزی‌ها بیانگر این مورد است که باید 
را در نظر گرفت و سعی در  نامناسب  باید مناطق  ابتدا 
بهبود شرایط این مناطق داشت، تا بتواند با بهبود شرایط، 
صورت  این  در  و  برسانند  متوسط  مناطق  به  را  خود 
متوسط  مناطق  شرایط  بهبود  شمردن  مهم  با  همچنان 
نیز سعی در کاهش شکاف و نابرابری شود. اولویت‌هایی 
در  قاطع  مدیریت  اعمال  بهره،  بدون  وام‌های  همچون 
کنترل قیمت‌های زمین و مسکن، تدوین قوانین مالیاتی 
دقیق و جامع و جلوگیری از تعدد مالکیت، استفاده از زیر 
بافت فرسوده و ساخت‌وسازهای آن  ساخت‌های مناطق 

)توسعه درون‌زای شهری( و ... 
مسکن  وضعیت  بهبود  برای  پیشنهادی  موارد  جمله  از 

در حال و آینده این است که به تهیه طرح‌های جامع و 
تفضیلی مقاوم سازی مسکن اقدام شود. مبحث استحکام 
و مقاوم سازی ارتباط مستقیمی با شاخص‌های کمی و 
کیفی دارد؛ به این صورت که رعایت استانداردهایی چند 
شاخص‌های  بهبود  بر  مستقیم  اثر  باعث  زمینه  این  در 
ناموزونی  مسکن می‌شود و در راستای کاهش شکاف و 
مناطق شهری ایراد می‌شود. بنابراین بهتر است که برای 
هر منطقه برنامه مشخصی در این زمینه داشت. یکی از 
سیاست‌ها و راهبردهای مورد نظر مقاوم سازی و بهبود 
استحکام مساکن در مناطق  نامناسب و خیلی نامناسب 
زیاد  ساختمان‌ها  قدمت  معمولا  مناطق  این  در  است. 
است و دوام کافی و مناسب وجود ندارند، همچنین در 
امر مشهود  این  نیز  قدیمی شهرها  و  فرسوده  بافت‌های 
اعتبارت،  اعطای  چون  برنامه‌هایی  با  باید  که  است 
سیاست‌های تشویقی، جلب مشارکت مردم و... در جهت 
استانداردها،  رعایت  با  منطبق  و  ساخت‌وسازهای جدید 
بهسازی و نوسازی، تعمیر و ... مساکن و ساختمان های 

این مناطق اقدام کرد.
وارد کردن بخش بیمه مساکن به عنوان یکی از شرایط 
اخذ مجوز ساخت‌وساز می تواند کمک شایانی در رعایت 
کیفیت  بهبود  و  سازی‌ها  مقاوم  جهت  در  استانداردها 
ارگان خصوصی  یک  بیمه  که  آنجایی  از  باشد؛  مساکن 
خبره  کارشناسان  از  خود  تأییدیه‌های  برای  و  است 
استفاده می‌کند و چون بیمه مسئول پرداخت غرامت در 
صورت آسیب پذیری است بنابراین تأییدیه‌های بی‌مورد 
ارائه نمی‌دهد و سعی می‌کند تمام جوانب را بسنجند و 
نتیجه گرفت در صورت  رو می‌توان  این  از  تأیید کنند؛ 
اجباری شدن بخش بیمه برای دریافت مجوز ساخت و 
مسکن  ساخت  تعاونی‌های  و  شرکت‌ها  مهندسین،  ساز 
ملزم به رعایت تمام موارد ایمنی و استحکام خواهند شد. 

و این امر باعث بهبود شاخص‌های مساکن خواهد شد.

4- نتیجه‌گیری
بر  گانه   22 مناطق  مسکن  وضعیت  حاضر،  پژوهش  در 
مورد  در سال 1390  ایران  آمار  مرکز  داده های  اساس 
ارزیابی قرار گرفت و با بهره‌گیری از تکنیک‌های تصمیم 
وضعیت  درک  و  شناخت  در  سعی  معیاره  چند  گیری 
شد.  کیفی  و  کمی  شاخص‌های  نظر  از  مسکن  موجود 
و   TOPSIS تکنیک  چهار  کارگیری  به  از  حاصل  نتایج 
سطح  از  حاکی  عددی  تاکسونومی  و   VIKOR, SAW
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یعنی  شهر  شمال  مناطق  در  مسکن  وضعیت  مطلوب 
مناطق 18  در  مسکن  وضعیت  بدترین  و   3 1و  مناطق 
و 19 است. این سطح بندی برای ما اولویت‌های برنامه 
نامناسب  مناطق   به  بیشتر  توجه  اولویت‌های  و  ریزی 
برنامه  در  باید  که  است  بدیهی  و  می‌سازد  آشکار  را 
ریزی‌های بهبود وضعیت مسکن و سایر برنامه‌ها مناطق  
نامناسب را در اولویت قرار داد. تا بتوان در سطح مناطق 
شهری به تعادل منطقی دست یافت و راهی برای دست 
یابی به عدالت اجتماعی و توسعه پایدار نیز فراهم شود.  
نیز  نیاز  بینی مسکن مورد  در خصوص روش‌های پیش 
تمامی مناطق 22 گانه دارای کمبود مسکنند که با روند 
رو به رشد جمعیت کنونی حائز اهمیت است. البته وجود 
خانه‌های خالی را نباید در برنامه ریزی‌ها از قلم انداخت 
و باید با تدوین قوانین مالیاتی دقیق و منسجم از احتکار 
مسکن و بورس بازی آن جلوگیری شود، تا بتوان امیدوار 
به  یافت.  تعادل دست  به  بازار مسکن  در  بتوان  که  بود 
عبارتی می‌توان نتیجه گرفت که باید در برنامه ریزی‌ها 
مناطق  نامناسب، بهسازی و نوسازی بافت‌های فرسوده 
و ساخت مساکن با کیفیت بالا در این مناطق به دلیل 
وجود زیر ساخت ها، تدوین قانون مالیاتی و جلوگیری از 
تعدد در مالکیت مسکن برای اشخاص، جلوگیری از روند 
اولویت‌های  در  را  و...  بازی  بورس  و  احتکار  رشد  به  رو 

برنامه ریزی قرار داد تا به آینده‌ای مطلوب دست یافت.

منابع 
وزارت  )1367(، مسكن حداقل،  ديگران،  و  زهرا  اهري، 
مسكن و شهرسازي، مركز تحقيقات ساختمان و مسكن.

پورمحمدي، محمدرضا، )1385 (، برنامه ريزي مسكن، 
تهران: انتشارات سمت.

توفيق، فيروز، ) 1382 (، برنامه ريزي مسكن، مجموعه 
مقالات آموزشي برنامه ريزي مسكن ، سازمان ملي زمين 

و مسكن، تهران.
حبيبي، سيد محسن و ديگران، )1370(، مسكن حداقل، 
مسكن،  و  ساختمان  تحقيقات  مركز  انتشارات   : تهران 

وزارت مسكن و شهرسازي .
تحليل  و  بررسي   ،)1384( ديگران،  و  حكمت‌نيا 
شاخص‌هاي كمي ويكفي مسكن در شهر تفت و برنامه 
ناحيه‌اي، شماره  توسعه  و  مجله جغرافيا  آ«،‌  آتي  ريزي 

پنجم .
حكمت نيا، حسن و موسوي، ميرنجف،‌ )1385(، كاربرد 
مدل در جغرافيا با تأيكد بر برنامه ريزي شهري و ناحيه‌اي 

يزد، انتشارات علم نوين.
 ،)1373( هايده،‌  نصيري،  و  اسفنديار  زبردست،‌  خراط 
شهري  نقاط  در  مسكوني  واحدهاي  جغرافيايي  توزيع 
كشور، مجموعه مقالات سمينار سياست‌هاي مسكن در 

ايران: وزارت مسكن وشهرسازي، جلد اول .
خوشفر، غلامرضا )1375(، کاربرد شاخص‌های اجتماعی 
در توسعه مسکن، ماهنامه مسکن و انقلاب شماره 69 و 

70، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، تهران.
سمينار  مقالات  مجموعه   :)  1373  ( عباس،  رض‌ىزاده، 
توسعه مسكن در ايران، ناشر: وزارت مسكن و شهرسازي، 

تهران.
چشم  ایران:  در  شهری  مسکن   ،)1376( مینو،  رفیعی، 
انداز آتی توسعه پایدار، بولتون اقتصاد مسکن، شماره 23.

رفيعي، مينو، )1377( ، »مروري بر سياست‌هاي ساخت 
روزنامه  مسكن«  وتقاضاي  عرضه  مشكلات  و  وساز 

همشهري.
زرافشان، عطااله، )1383(، ‌»برنامه ريزي فضايي مسكن 
ارشد  كارشناسي  نامه  پايان  يزد،  دانشگاه  مراغه«  شهر 

جغرافيا.
زنجانی، حبیب الله، )1371(: جمعیت و مسکن، مجموعه 
و  مطالعات  مرکز  انتشارات  توسعه،  و  جمعیت  مقالات 

تحقیقات شهرسازی و معماری ایران، تهران.
اطلس   :)1377( احمد،  وکتابی،  الله  حبیب  زنجانی، 
مسکن ایران 1375، پژوهشگاه علوم انسانی و مطالعات 

فرهنگی، تهران.
بررسي   ،)1382( مهدي،  دهقان،  كرامت‌اله؛  زياري، 
وضعيت مسكن و برنامه ريزي آن در شهر يزد، دوره 13, 

شماره 36؛ صص 62-75.
سالنامه آماری شهر تهران، 1390

ستارزاده، داوود، )1385(، " پايان نامه كارشناسى ارشد، 
به  ايران  در  مسكن  وضعيت  شناختي  جمعيت  بررسي 
دانشگاه  اجتماعى،  علوم  دانشكده  استان‌ها"،  تفكيك 

تهران. 
سلیمی‌فر، مصطفی، روح الله نوروزی و محب اله مطهری، 
منطقه‌اي  توسعه  و  صنعتي  توسعه  سنجش   ،)1388(
فصلنامه  شمالي،  و  جنوبي  رضوي،  خراسان  استان‌هاي 
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