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 شهري مسكن  ريزي برنامه اطلاعاتي بانك در شاخص هاي داده براي الگويي طراحي هدف با پژوهش اين :چكيده
 با كيفي يها روش از تركيبي ،روش ماهيت نظر از و كاربردي هدف، لحاظ از حاضر پژوهش .است شده  اجرا ايران

 ،پيشين هاي پژوهش مطالعه و فراتركيب روش از نخست .است تحليلي پيمايشي صورت به و يكم و دلفي رويكرد
 نفري 167 جامعه در ،يكم بخش .شدند تأييد دلفي اجراي هدور دو با و شناسايي دنظرم يها مقوله و ها شاخص

 ،يكم و دلفي بخش در و وارسي سياهه ،فراتركيب بخش در پژوهش ابزار .شد اجرا مسكن مديران و كارشناسان
 مدل آزمون براي و اس اس يپ اس افزار نرم از ،استنباطي و توصيفي آمار يكم ليوتحل هيتجز منظور به .بود نامه پرسش
در اين  .شد استفاده آموس افزار نرم در تأييدي عاملي تحليل با ساختاري معادلات يساز مدل روش از ،نظري

در اين . شده است و ارائه بندي دستهآنها  به هاي مرتبط و مقوله ريزي مسكن مؤثر بر برنامهعوامل  ،پژوهش
 با دو مقوله حمايتي مسكنعامل  ،مقوله 10با  مسكن اقتصادعامل  ،مقوله 7با  زيرساخت و مسكن عامل بندي، دسته

 ،شده ييشناسا هاي شاخص يها دادهكه  دهد نشان ميپژوهش و نهايي  مفهومي الگوي .مشخص شده است زمين و
 شد؛ تأييد مسكن   ريزي برنامه بر متغيرها از يك هر تأثير نتايج، اساس بر .دارنداهميت زيادي  مسكن   ريزي برنامه در
 يا اطلاعاتي بانك ايجاد با .بود حمايتي مسكن ،آن تأثيرترين كم و مسكن اقتصاد متغير، تأثيرگذارترين ميان، اين در

 ضمن توان مي و استفاده از آن، ايران شهري مسكن ريزي برنامه براي شده ارائه الگوي اساس بر مند نظام اي سامانه
   .دادانجام گذاري بهتري  سياست آن،ريزي  رنامهب براي مسكن، موجود وضعيت درك

  مسكن هاي شاخص مسكن،   ريزي برنامه مسكن، اطلاعاتي بانك ها، داده الگوي :ها كليدواژه
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  مقدمه

، از ســوي ديگــر، دارد چشــمگيرينقــش عمــده و مســئله مســكن،    ،ريــزي برنامــهي هــا فعاليــتدر اغلــب 
، اسـت بر عهده دولـت   جامعه كه اداره در، بلكه است رگذاريافراد تأثتك  در زندگي تكتنها  نه   ،ريزي برنامه
استفاده از منابع و  زمينه در   ريزي و برنامه ايجاد نظم برايدولت بنابراين،  كند، شايان توجهي ايفا مينقش 

دي زيـا اختيـارات   ...اجتماعي، اقتصادي، سياسي و ابعاددر  ،دولت .مسئوليت خطيري دارد جامعه، امكانات
تواند دورنماي ممكن اقتصـادي، اجتمـاعي و    مي ،جامعه يها تيكه ضمن شناسايي امكانات و محدود دارد

بـه  ، هـاي حـاكم بـر جامعـه دارد     واسـطه ارزش  بـا توجـه بـه اختيـاراتي كـه بـه      كند و جامعه را شناسايي 
بـراي  ... ، اجتمـاعي و موجب تحقق بهترين آينده اقتصادياقدام كند و هايي  و انجام فعاليت  گذاري سياست
 در مسكن، شرايط مسـكن  امر در گذاري سياست اهميت به توجه با ).1378، موسوي خلخالي(شود كشور 
: گيـرد  مهـم نشـئت مـي    عامل دو از ايران، ، مانندتوسعه  حال در كشورهاي متوسط و بزرگ شهرهاي اكثر

 و نهـادي  ميانـه يـا   سـطح  در گـري دي و )تعيين اهداف و گذاري سياست( ساختاري يا كلان سطح يكي در
ي از هـاي  جنبـه  باها كه  ها و جريان موجوديي مربوط به ها دادهيا ها  شاخص). مديريتي و اجرايي(سازماني 
بـه   هـاي مربـوط   و تصميم ليوتحل هيبراي تجز شوند، گيري مي اندازهاجتماعي  موقعيت اقتصادي ووضعيت 
اين، براي دسترسي به اطلاعـات و بررسـي وضـعيت مسـكن،     بنابر). 2005، 1آدامز( اهميت دارند ،سياست

دليـل دشـواري ارزيـابي ايـن اصـول و معيارهـا،        بـه . توان اصول و معيارهاي بسياري را در نظـر گرفـت   مي
شود تا كميت و كيفيـت ابعـاد مختلـف     هاي مسكن استفاده مي پذيري همچون شاخص متغيرهاي سنجش

هـاي مختلـف شـناخت     اي مسـكن، يكـي از وسـايل و شـيوه    ه ـ شـاخص   .مسكن، سنجيده و ارزيابي شـود 
توان به كمك آن، عوامل مؤثر در موضـوع مسـكن را شـناخت و     رود كه مي هاي مسكن به شمار مي  ويژگي
هاي مسكن، منابعي هستند كه امكان مطالعه  شاخص. گيري درباره آن را تسهيل كرد و تصميم   ريزي برنامه

هـاي سياسـي پايـدار در     و منابعي براي كمك به انتشار تصـميم  كنند يمهم مسائل و موقعيت انسان را فرا
  ).2019، 2ماركوئيز و گومز(شوند  شهر و كشور محسوب مي

 كه شود مي تنظيم و تهيه خاص يمدل با گريد  بيان  به دارد، اي ويژه فرايند ،مسكن براي   ريزي برنامه
 هرگونه .است متفاوت جوامع در ...و فرهنگي ،اجتماعي اقتصادي، هاي موقعيت حسب بر ،مدل اين

 مبتني اطلاعات و داده بر  ، ريزي برنامه اصولاً .دارد نياز ياطلاعات و ها داده به ،مسكن ةنيزم در   ريزي برنامه
 اساس بر بتوانيم تا داريم نياز مسكن   ريزي برنامه در مديريت اطلاعات سيستم نوعي به ،واقع در .است
 در و هدايت انتخاب، كارشناسي، و علمي درك با را آن و كنيم ريزي برنامه مسكن   براي ،لاعاتاط و ها داده

 نقش بر توسعه، حال در كشورهاي در ).1395 ،و همكارانش لطيفي( برسانيم برداري بهره به نهايت
 صورت در و تاس پذير امكان اطلاعات قلمرو در فعاليتي هر و شده ديتأك ،اصلي منبع مثابه به ،اطلاعات

 ي،ده سازمان انتخاب، با دنتوان يم نيازها و ها ضرورت گرفتن نظر در با مديران كه است امري چنين تحقق
 اند شده ايجاد اي اطلاعاتي هاي نظام منظور بدين .يابند دست موفقيت به ،درست اطلاعات اشاعه و توليد
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 نظام طراحان .كنند مي بازيابي يا ذخيره را تاطلاعا و مجهزند مشخص ساختار با پايگاه چند يا يك به كه

 خصوص به ،بيفزايند اطلاعاتي نظام هاي قابليت به كه ندا هكوشيد ،اطلاعات علم متخصصان يا اطلاعاتي
 نظام رو، اين از ).1382 فتاحي،( كنند ايجاد سهولت و سرعت ،اطلاعات بازيابي و دسترسي در اينكه

 عملكرد  و گيري تصميم سازي، تصميم براي لازم زمينه تواند مي ،سكنم ريزي برنامه حوزه در اطلاعاتي
 است هايي شاخص مطلوب، اطلاعاتي نظام هر حاصل ،واقع در .دآور فراهم را گذاران سياست و ريزان برنامه

 در را عملكردها قادرند هم و گيرند قرار ريزي برنامه و گيري تصميم اساس و پايه توانند مي هم كه
 هاي شاخص و اطلاعات نظام ،بنابراين .دكنن يارزياب و سنجش ،جغرافيايي و مديريتي مختلف يها حوزه

 به نوعي به ريزان برنامه و گيرندگان تصميم تمامي و برخوردارند خاصي ويژگي و اهميت از آن، به مربوط
 ،ايران شهري مسكن زيري برنامه اطلاعاتي يها نظام در كه است لازم پس ).1394 ،نو صنم( دارند نياز آنها
 تا دنشو تدوين و شناسايي ،محيطي زيست و فرهنگي اجتماعي، اقتصادي، ابعاد در ،شاخص هاي داده

 از استفاده با همچنين، .كنند پيدا دسترسي دارند، احتياج كه ياطلاعات به سريع، و آساني به كاربران
 آينده و درك را موجود وضعيت ذير،پ سنجش و عيني ،دقيق صورت به توان مي ،مسكن شاخص هاي داده

 مسكن اطلاعات نظام اصلي هاي ستون از يكي ،مسكن هاي شاخص ،مسلم طور به .كرد ينيب شيپ را مسكن
 براي ها شاخص اين از استفاده و شود مي سنجيده آنها اساس بر مسكن موفقيت و عملكرد كه است
 هاي پژوهش اجراي با بنابراين .بود خواهد رديكارب و اصولي ،مسكن حوزه گيران تصميم و ريزان برنامه
 آنها ارتباط و مسكن هاي داده و ها شاخص وتحليل تجزيه و روزرساني به استخراج، شناخت، زمينه در جدي

 ؛داد افزايش چشمگيري طرز به را مسكن هاي برنامه كارايي ميزان توان مي ،حوزه اين اطلاعاتي هاي بانك با
 و دقيق اطلاعات و ها داده وجود با مسكن امر در گيري تصميم و ريزي برنامه ي،گذار  سياست تحقق زيرا

   .است ثرؤم و ميسر صحيح
 آمارهاي ملي، هاي حساب آمار و آماري اطلاعات مانند هايي داده و اطلاعات از ،مسكن هاي برنامه
 و مالي هاي مؤسسه به مربوط اطلاعات و عمومي و رفاهي تسهيلات اطلاعات اقتصادي، اطلاعات جمعيتي،

 كه دارند جاي هايي شاخص در ،اطلاعات و ها داده اين و گيرد مي شكل ...و مسكن بخش به مربوط قوانين
 هاي برنامه قالب در ،مسكن بخش در ايران دولت هاي سياست .گذارند مي تأثير مسكن   ريزي برنامه در

 ها، شاخص هاي داده و شود مي عرضه مسكن عجام طرح و فرهنگي و اجتماعي و اقتصادي توسعه ساله پنج
 اساس بر ها داده بايد ،ها برنامه بودن كارآمد براي و دهد مي قرار تأثير تحت را   مسكن ريزي برنامه نظام

 را اي  برنامه آنها تجميع و پردازش و يده سازمان با بتوان تا شود   بندي دسته منطقي و مناسب الگوي
 براي پژوهشي اجراي ،بنابراين .شود رفع مسكن نيتأم مشكلات ،آن از ادهاستف با كه كرد استخراج
 ضروري ،شهري مسكن   ريزي نامهبر اطلاعاتي بانك در شاخص هاي داده بر مبتني هاي مؤلفه مدل طراحي

 و رانيگ ميتصم سازان، ميتصم حال كمك مسكن، هاي برنامه در اطلاعاتي بانك نيا تا رسد مي نظر به
 اطلاعاتي بانك در شاخص هاي داده الگوي ارائه هدف با حاضر پژوهش ،منظور بدين .شدبا مجريان
   .دهد مي پاسخ زير هاي الؤس به و شده اجرا شهري نقاط مسكن   ريزي برنامه

 دارد؟ هايي مؤلفه چه ،مسكن   ريزي برنامه هاي شاخص به مربوط هاي داده .1
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   ريزي برنامه اطلاعاتي بانك در پژوهش، از شده مستخرج هاي شاخص هاي داده از ميزاني چه .2

 ؟است كارآمد ايران مسكن

 ؟است چگونه ايران شهري مسكن   ريزي برنامه اطلاعاتي بانك در شاخص هاي داده الگوي .3

 تحقيق پيشينه
 و است نشده بررسي جامع صورت به ،كشور از خارج يا داخل در موضوع اين كه دهد يم نشان ها يبررس
 كه ييها پژوهش به ،ادامه در .اند كرده مطرح را مسكن يها شاخص از محدودي تعداد ها، شپژوه از بعضي

  .شود يم اشاره دارند، بيشتري ارتباط حاضر پژوهش موضوع اب و شده انجام اخير هاي سال در
 شهروندان ديد از مسكن مطلوبيت يكم هاي شاخص بررسي« عنوان با پژوهشي در ،نقدي و حقيريان

 در نفر مسكوني، واحد در خانوار قالب در را مسكن يكم هاي شاخص ،1395 سال در »)دانهم شهر(
 و مسكوني واحد در موجود طبقه تعداد اتاق، در نفر مسكوني، واحد در اتاق تعداد متوسط مسكوني، واحد
 درآمد سطح كه داد نشان پژوهش اين از آمده دست به نتايج .كردند بررسي خانوار، اختيار در اتاق تعداد

 شرايط از اين نتيجه، كه كند نيتأم را مسكن زمينه در آنها نياز است نتوانسته ،همدان شهر در شهروندان
   .كند مي حكايت همدان شهر در مسكن بازار نامطلوب
 كيفي هاي شاخص تبيين« عنوان با پژوهشي در )1395( تهران شهر   ريزي برنامه و مطالعات مركز

 منظور به ،نكمس يفيك يها يژگيو ساخت براي مدلي ي،مطالعات طرحاين  در »نتهرا شهر در مسكن
 تبيين مختلف، يشهر جوامع يفرهنگ و ياقتصاد ،ياجتماع مسائل به توجه با مناسب مسكن به يدسترس

  .است شده  ارائه نكمس يفيك هاي شاخص اطلاعات كبان ايجاد براي يراه نقشه و
 توسـعه    ريـزي  برنامـه  هاي سياست و قواعد بر مروري« عنوان با وهشيپژ در )1396( رضازاده و صرافي

 قالـب  در شـهري  توسـعه  هـاي  سياسـت  بررسي به ،»فرسوده هاي بافت بر ديتأك با شهري، مسكن و زمين
 حـاكي  پـژوهش  هاي يافته .اند پرداخته يشهر درون فرسوده هاي بافت و نابسامان نواحي بهسازي و نوسازي

 از جلـوگيري ، زمـين  بهينه مديريت ،مسكن جامع   ريزي برنامه :اند از عبارت مسكن ضلاتمع كه است آن از
 بـا  مشـاركتي  هـاي  سياست اتخاذ شهري، درآمد كم هاي گروه مسكن نيتأم براي   ريزي برنامه زمين، احتكار
   .رايياج هاي طرح در شهري مطلوب مسكن هاي شاخص به توجهو  ها طرح سازي بهينه براي بافت ساكنان

 ـ ي،پژوهش در )1398( شهمكاران و مشكيني  و توصـيفي  ـ ـ تحليلـي  روش يريكـارگ  بـه  و بررسـي  اب
 مسـكن  سـاز  زمينـه  نماگرهـاي    بنـدي  دسـته  و تطبيـق  به ،اسلامي متون كيفي محتواي تحليل از استفاده
 يوسـازها  سـاخت  در بايـد  كـه  است نماگر 27 به دستيابي ،پژوهش اين نتيجه .پرداختند اسلامي شايسته
 تخريـب  از دوري اسـتحكام،  سـاختمان،  نمـاي  :اند از عبارت نماگرها اين برخي از .گيرد قرار مدنظر آينده
  .معيشت خريدوفروش، هزينه، زمين، طبيعت، با سازي هم بودن، روز به ،ستيز طيمح

 رب مؤثر اقتصادي كلان عوامل تحليل«ي با عنوان پژوهش در )1398(ش همكاران و ايزدخواستي
 عوامل بررسي هدف باو  »دولت نقش بر تأكيد با ايران شهري مناطق در خانوار مسكن پذيري توان شاخص
 كالاهاي عنوان به ،مسكن كهاند  كرده مطرح ،خانوار مسكن يريپذ توان شاخص بر اثرگذار اقتصادي كلان
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 مالي، سياست عنوان به املاك وانتقال نقل بر ماليات .دارد خانوار هزينه سبد در را سهم بيشترين ،مصرفي

 شهري خانوارهاي مسكن تمليك قدرت ،مسكن قيمت كاهش و مسكن سوداگري تقاضاي كاهش طريق از
 شهري خانوار شدن مسكن صاحب انتظار دوره طول و پذيري توان شاخص نتيجه، در .است را افزايش داده

   .يابد مي كاهش
هاي  ي مدلي براي تبيين شاخصوجو جستدر «ان با عنو يدر پژوهش ،)2010( 1سيلوا و آزردودي 

 مساكن برزيل، جمله از توسعه حال در كشورهاي دركه بيان كرده است » مسكن اجتماعي پايدار
 در اولويت مالي، منابع و شهري فضاهاي كمبود دليل به .شوند مي حمايت دولتي بخش توسط اجتماعي
چالش در كشورهاي در حال توسعه  .شود مي ادهد مسكن يكم هاي شاخص به بيشتر مساكن اين ساخت

گيري از منابع محيطي در راستاي دستيابي به رشد اقتصادي و بهره منظور بهدستيابي به روش بهينه 
 بهينه هاي شاخص تبيين طريق از اجتماعي مساكن پايداري ارزيابي پژوهش، اين از هدفاجتماعي است 

 اقتصادي رشد گوي پاسخ بلكه دهد، پاسخ محيطي زيست مشكلات هب تنها نه كه اي گونه به است؛ مطلوب و
 در سالخورده افراد و نمعلولا براي استاندارد مساكن ايجاد بر پژوهش اين .باشد نيز جامعه اجتماعي و

   .ورزد مي تأكيد نيز عدالت ايجاد راستاي
 ـ اقتصادي لاحاتاص در مسكن بازار سامانه« ي با عنوانپژوهش در )2010( 2و سنكاوا بوكلند
 شاخص 13 در مسكن بازار سامانه تأثيربررسي  به ،»ها سياست و عملكرد تطبيقي هاي شاخص :اجتماعي
 زمينه در هايي توصيهبيان  ،پژوهش اين اختصاصي اهداف ازيكي  .پردازد مي مسكن اجتماعي ـ اقتصادي
بر  .بوده است مسكن بخش موجود هاي شاخص در اصلاحات عمالا منظور به لازم مراتب سلسله و راهبردها

 منجر مسكن بخش بهتر عملكرد به ،مسكن هاي شاخص در جامع اصلاحات، اعمال پژوهش نتايجاساس 
 مسكن بازار سامانه تواند مي ،طريق آن از كه دارد اصلاحات تحقق براي معيني مسير كشوري هر .شود مي
   .بخشد بهبود را

هاي مسكن براي افراد جوان در  ها و گزينه حل راه«وهشي با عنوان ، پژ)2012( 3كلاپهام و همكارانش
ها و  وجود آمده، بر ضرورت بازنگري شاخص بر مبناي اين پژوهش، تغييرات به. انجام دادند» 2020سال 
ها كارآمدي  وزرد؛ زيرا متناسب با شرايط موجود، اين شاخص هاي موجود در زمينه مسكن تأكيد مي داده

هاي مساكن، چه از  هاي درستي از نيازمندي بيني هاي مناسب و پيش رند و قادر نيستند تحليللازم را ندا
هاي كيفي  در اين پژوهش، بر شاخص. منظر كمي و چه از لحاظ كيفي براي جوانان نسل آينده ارائه كنند

، از قبيل تسهيلات مسكن مطلوب، كارآمدي مصرف انرژي، دسترسي به خدمات آموزشي و درماني
شده، سطح اجاره و قيمت مسكن تأكيد شده    ريزي تسهيلات مسكن افراد جوان، موجودي مسكن برنامه

  . است

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Azeredo and Silva 
2. Buckleyand and Tsenkova 
3 Clapham and et al. 
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 پژوهشـي  عنـوان  ،دلفي روش به مسكوني هاي پروژه طراحان و سازندگان براي عملكردي هاي شاخص

 كـه  نـد معتقد پـژوهش  ايـن محققـان   .انـد  انجـام داده  2017در سـال   و همكـارانش  1ويلاريـل  كـه  است
 اقتصـادي  هـاي  شـاخص  طريـق  از ،معمـولاً  ،)پـروژه  و شـركت  سـطح  در( مسـكن  عملكردي هاي شاخص

 سـطوح  در( مسـكن  عملكـردي  هـاي  شـاخص  از ييالگـو  پژوهش،آنها در اين  .شوند مي ارزيابي عملكردي
   .اند ارائه كرده )اجرايي و فني راهبردي،
 منظـور  بـه  مسـكن  هـاي  شـاخص  پايدار هاي جنبه« عنوان با پژوهشي در) 2019( 2الدين و موهي امين

. نـد دبو مسـكن  ريـزي  برنامـه  در مسكن هزينه شاخص ريتأث دنبال به ،»عراق غرب در مسكن فشار بر غلبه
 .دارد پـاييني  سطح ،محدوده اين در مسكن هاي شاخص در پايداري هاي جنبه پژوهش نشان داد كه نتايج
 از يكـي  يط ـيمح سـت يز و اقتصـادي  اجتماعي، پايداري از ييبالا سطح به دستيابي كه است حالي در اين

  .است مسكن هاي شاخص بهبود زمينه در مؤثر راهكارهاي
 و همچنـين،  مسـكن  قيمـت  هاي شاخص ريتأث به بررسي ،2019 سال درنيز  شهمكاران و 3كيلگاريف

 و )اجتمـاعي  مسـكن  يها طرح( عمومي اجاره خصوصي، اجاره رهني، يها وام پرداخت مسكن، اجاره تأثير
 شـده  يساز هيشب داده مجموعه در را ملك و اجاره هاي دادهآنها . پرداختندريزي  بر رفاه و برنامه مسكن وام

 از ،منظـور  ايـن  براي .ندنك بررسي كوچك منطقه سطح در را درآمد توزيع در مسكن تأثير تاكردند  ادغام
 هـاي  شـاخص  و امـلاك  مالكيـت  شـاخص داد كه  شانن اين بررسي نتايج .بهره بردند ملك اجاره هاي داده

 و مالكيـت  كـاهش  موجـب  ،خانوار درآمد سطح شاخص كاهش چنانكه ؛ثيرگذارندأبر هم ت درآمد و بودجه
   .دشو مي ينينش اجاره افزايش

 درآمـد  بـا  كشـورهاي  در پايـدار  شـهرهاي  بـراي  مسكن هاي شاخص ،)2019(ش همكاران و زئيماركو
 را انسـان  وضعيت و مسائل مطالعه امكان كه هستند منابعي ،مسكن هاي شاخص .را بررسي كردند متوسط
 هـاي  شـاخص . كننـد  كمـك مـي   كشـور  و شـهر  در پايـدار  سياسي هاي تصميم انتشار به و كنند مي فراهم

   .هستند مسكن در پايدار سيستم ايجاد براي مهم هاي شاخص  جمله از ،اقتصادي و اجتماعي
 خانوار مصرفي يها نهيهز كاهش و مسكن قيمت شاخص بررسي به )2020( 4و ويولنت كاپلان،ميتمن

 خانوارها جايي جابه سبب درصد 30 حدود ،مسكن قيمت شاخصكه  داد نشان تحقيقنتايج اين  .پرداخت
تـوان بـه    آنها مـي  جمله از، گذارند تأثير مي قيمت شاخص بر زمان هم طور به عوامليهمچنين،  .است شده
 هزينه و مسكن قيمت .اشاره كرد كننده مصرف اعتبار تشديد و اقتصادي ينانينااطم افزايش ار،ك بازار ركود
  .هستند مسكن يزير برنامه در مؤثر يها شاخص از ،مسكن براي خانوار
 و هـا  شـاخص  بـا  ارتبـاط  در زيـادي  تحقيقـات  كـه  گفـت  توان مي ،هاي انجام شده بررسي به توجه با
 مسـكن  ريـزي  برنامـه  هـاي  شـاخص  بـا  مرتبط عوامل گستردگي از كه است هشد انجام مسكن ريزي برنامه

و ميـتمن   كاپلان، ، مانندشده انجام كشور از خارج در كه هايي پژوهش در ،خلاصه طور به .كند حكايت مي

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Villarreal and Rodrigues 
2. Amin and Muhy Al-Din  
3. Kilgarriff 
4. Kaplan, Mitman, Violante 
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 هـاي  شـاخص  از عـد ب يكبه  ،)2019( ماركوئيز و گومز و )2019( و همكاران كيلگاريف ،)2020(ويولنت 
 بـر  را مسـكن  سـامانه  ،)2016( و سـنكوا  بوكلنـد  .شـده اسـت   اشـاره  آنهـا  هاي داده و مسكن ريزي برنامه

 در عملكـردي  هاي شاخص مدل بر )2017( و همكارانش ويلاريل و داند ميمتمركز  اقتصادي هاي شاخص
 و )1395( تهـران  شـهر    ريـزي  برنامـه  و مطالعـات  مركـز  هـم،  ايـران  در. كنـد  مـي  اشـاره  مسـكن  ساخت
را بررسـي   مسـكن  ريـزي  برنامه در زيرساختي و اقتصادي هاي شاخص ،)1398( شو همكاران استيايزدخو
 آمارهـاي  در كاوي دادهروش ريزي مسكن،  هاي اقتصادي در برنامه براي شاخص در هر دو پژوهش، .كردند
 هاي اخصش است، گرفته قرار پژوهشگران توجهدر كانون  ،اول وهله در آنچه .استاستفاده شده  شده ثبت
دو در مسكن يكم ـ هاي شاخص ميان در كه رسد مي نظر به ،همچنين .است اجتماعي و كالبدي عدب  يكم 

 توليـد  و خصوصـي  و دولتـي ( مسـكن  بخـش  در  گـذاري  سـرمايه  ويژه به ،اقتصادي هاي شاخص به مسكن،
 و روز بـه  طلاعـات ا بـه  دسترسـي  عـدم  آن، دليل شايد .است نشدهتمركز  ديگر، گروه دو ميزان به )مسكن
 در مسـكن  كيفـي  هـاي  شـاخص بـه   كـه  گفت توان مي ،طوركلي هب .باشد آن گردآوري در دشواري و دقيق

  .توجه زيادي نشده است ي،كم ها شاخص با تناسب
 به توجه مستلزم آيد، مي شمار به مناسب مسكن تحقق در مهم هاي مؤلفه از كه مسكن كيفيت ارتقاي

 ،اسـت  شـهري  جوامـع  پايداري مسير در حركت و   ريزي برنامه فرايند در كنمس كيفي و يكم هاي شاخص
 و ريـزي  برنامـه  بـراي  اجتمـاعي،  هـر  در، در حال تحول اسـت لازم است در موقعيتي كه شهرنشيني  پس

 زيـرا  كـار گرفتـه شـود؛    بـه هاي مسـكن   شاخص ،شهروندان مطلوب مسكن مينأت منظور به گذاري سياست
 هـا  ريزي رنامهبه ب ،مسكن هاي شاخص اطلاعاتي بانك در زماني هاي بازه در ها شاخص خام هاي داده تحليل

 كـه اسـت   نشـده   انجـام  پژوهشي طور كه بيان شد، همان .كند كمك شايان توجهي مي ها گذاري سياست و
 مـدل  ارائـه  و طراحي به و كند بررسي شهري مسكن يزير برنامه در جامع صورت به را مسكن يها شاخص

 كـه  اسـت  پژوهشي اولين ،حاضر پژوهش ،بنابراين بپردازد، كشور در مسكن يزير برنامه اطلاعاتي انكب در
 ـ .پرداخته اسـت  مسكن يزير برنامه اطلاعاتي بانك در شاخص يها داده مدل ارائه به ايران در  در ،شـك  يب

 مسـكن  هـاي  شـاخص  الگـوي  در حال، زمان از فراتر ،بسياري جديد هاي ها و دغدغه هلئمس ،آتي هاي سال
 تـدوين  اجتمـاع  كنـوني  هـاي  واقعيـت  درك و مسائل بر نگري جامع با الگو اينچنانچه  و شد خواهد ديده
   ريـزي  برنامـه  هـاي  سياسـت  و هـا  پـژوهش  براي تضميني و مفيد ابزاري عنوان به، ها تا مدت تواند مي ،شود

  .شود گرفته كار به مسكن

  پژوهش شناسي روش
 ـ و دلفي ،1فراتركيب روش از تركيبي( آميخته روش است كه به يكاربرد حاضر پژوهش اجـرا شـده    )يكم

 شـده  كـار بـرده   به اكتشافي ـ  متوالي شيوه به يكم و كيفي هاي روش ،پژوهش اين اجرايفرايند  در .است
 روش مبناي بر كه ترتيب بدين شد، استفاده فراتركيب روش از ،الگو استنباط براي ،كيفي بخش در .است

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Meta santess 
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 و ابعـاد  از اي مجموعـه  و به عمل آمدنظرسنجي  دلفي صورت به خبرگان از وموضوع بررسي  ادبيات ،كيفي
 از ،آن تأييـد  و الگو اعتبارسنجي منظور به نيز، يكم بخش در .شناسايي شد مسكن هاي شاخص هاي مؤلفه
س از تنظـيم و تلخـيص،   نتـايج، پ ـ  و شـد  اسـتفاده   نامه پرسش از ،ها داده گردآوري براي و پيمايشي روش
 بـا  مـرتبط  متـون  و پيشـين  هـاي  پـژوهش  ،اي كتابخانـه  و اسـنادي  روش انجـام  با .شدند تحليل و تجزيه

بـه شناسـايي، كدگـذاري و     ،فراتركيـب  روش كمـك  بـه  ،ادامـه  در وبررسـي شـدند    مسـكن  هـاي  شاخص
 مفهـومي  مـدل  اول، همرحل ـ در آمـده  دست به اطلاعات اساس بر .اقدام شد مسكن هاي شاخصبندي  دسته

 بـا  بعد مرحله در .شد تهيه ايران شهري مسكن يزير برنامه اطلاعاتي بانك در شاخص يها داده از يا هياول
 .درآمد اجرابه  دلفي مرحله دو ،شده استخراج هاي مؤلفه اساس برو  )كيفي روش( دلفي رويكرد از استفاده
 هـدف  بـا  دوم دور وي هـر مؤلفـه   ها شاخص ضرورت و تناسب ميزانآگاهي از  منظور به ،دلفي اول مرحله
 از آگـاهي  بـا  حاضـر  پـژوهش  در .انجـام گرفـت   قبـل  مراحـل  هـاي  شاخص در خصوص اجماع به رسيدن
 2برفـي  گلولـه  و 1همگـن  گيري نمونه روش تركيب از كيفي، هاي پژوهش در گيري نمونه مختلف هاي شيوه

 شـرايط  واجـد  نفر 35 شده،  يمعرف افراد ميان از .دش دهاستفا پژوهش در كننده مشاركت افراد تعيين براي
خصـوص   درآنـان  لازم  هـاي  مهـارت  و ها تجربهبر اساس  ،دلفي فراينداجراي  برايخبرگان  انتخاب .بودند

 و مديران) ب مسكن؛ امور با مرتبط دانشگاهي اساتيد )الف: ها بود سابقه آنان در اين سمت و بحث موضوع
 .شهرسـازي و  مسكن به مربوط امور نامتخصص) ج مسكن؛   ريزي برنامه و مسكن امور با مرتبط كارشناسان

 منظـور  بـه  و كردنـد  اعلام دلفي كارگروه در مشاركت براي را خود موافقت نفر 16 مجموع در ،ميان اين از
 يرآو جمـع  پس از تكميـل،  و ارسالنامه براي آنان  پرسش مسكن، يزير برنامه در مسكن يها شاخص اهميت

   .شد
 توصيفي، آمار اساس بر و ندشد امتيازدهي يا نهيگز پنج ليكرت مقياس با نامه پرسش هاي سؤال

آماري  جامعه در ها شاخص توافق و كندال ضريب معيار، انحراف ميانگين، درصد و فراواني هاي جدول
اعتبار بسيار زياد  توان، را مي نظران صاحب ميان سريع وفاق و اجماع دليل ترين مهم ،واقع در .دست آمد به

با  بود و محققان درصد 95 تا درصد 85بين  توافق درصد كهچنان ،دانست مسكن هاي شاخص در طراحي
  .دست يافتند نظري اشباع ، بهدلفي مرحله دواجراي 
اي  گزينـه  با مقياس ليكرت پنج )مقوله20 در گويه225 با( اي ساخته محقق نامه پرسش ،سوم مرحله در

 يـا  مسـكن  نامتخصص ـ كارشناسان، مديران،ميان تدوين و  كيفي بخش مستخرج از هاي گويه اساس بر و
شـايان  . توزيع شـد  تابعه سازمان پنج و شهرسازي و مسكن ،راه وزارت در مسكن بخش تخصصي مشاوران

 معـه جا گيري  نمونه ها، سازمان اين در مسكن كارشناسان و نخبگان محدود تعداد به توجه باذكر است كه 
 .گرفتنـد  قـرار  يكم بخش آماري جامعه در كارشناسان و نخبگان كل ،بنابراين .نشد انجام بخش اين براي

 تعـداد  مسـكن،  توسـعه  يهـا  اسـت يس سـالانه  همـايش  دبيرخانـه  از اسـتعلام  اسـاس  بـر  كه است گفتني
 ،راه زارتو در مسـكن  مشـاوران  و نامتخصص ـ كارشناسـان،  ديران،ل ممشا(كنندگان اين مرحله  مشاركت
 در خصـوص  ايـن افـراد   هـاي نظر دريافت منظور به .بود نفر 167 )تابعه يها سازمان و شهرسازي و مسكن

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Homogeneous sampling 
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ميان اين افراد توزيـع   نامه ، پرسشمسكن يزير برنامه اطلاعاتي بانك در شاخص يها داده كارآمدي ميزان
 ـ بخـش  در هـا  نامـه  پرسـش  به گويي مقدار پاسخ بنابراين، دادند پاسخ  نامه پرسش به نفر149كه  شد يكم 

  .بود درصد 22/89 پژوهش
در  ،سـاختاري  معـادلات  سـازي  مـدل  و هـا  داده تحليـل  ،هـا  پرسـش  بـه  پاسـخ  ،اسـتنباطي  بخش در

 پايـايي  سـنجش  بـراي  ،كرونبـاخ  آلفـاي  ضريب از .انجام گرفت اس و آموس اس پي اس آماري يافزارها نرم
 بـين  روابـط ( هـا   نامـه  پرسـش  سـازه  روايي تأييد براي ،تأييدي مليعا تحليل آماري روش از ؛ها  نامه پرسش
 ؛) گيـري  اندازه مدل( پذير مشاهده و پنهان متغيرهاي روابط بررسي و )شده مشخص ها  نامه پرسش هاي سازه

 متغيرهـاي  بـين  روابـط  بررسـي  بـراي  اسـميرنوف؛  كولموگروف آزمون از ،ها داده بودن نرمال بررسيبراي 
 معادلات سازي مدل از ،شده گردآوري هاي داده با پژوهش پيشنهادي مدل برازش و )ساختاري مدل( پنهان

   .شد استفاده ساختاري
 تهيـه  بـه  مسـكن،  هـاي  شـاخص  از يـك  هـر  به مربوط هاي سؤال استخراج از پس ،حاضر پژوهش در

را  هـا  فـرم ، اين متخصص حوزه مسكن 10 و شد اقدام )بودن واضح و ساده ، مربوط( روايي سنجش هاي فرم
 از يك هربودن  ميزان مربوط، ساده و واضح ، بهتايي پنج ليكرتمقياس  قالب در ،متخصصان .كردند بررسي
 هـاي  فـرم  بررسـي  از پـس  .گرفتنـد  نظـر  در 5 تـا  1 از امتيـازي  مسكن، هاي مؤلفه و ها شاخص با ها سؤال

 .شـد  اقـدام  ها گويه از يك هر ايبر CVI شاخص محاسبه به متخصصان، توسط شده ليتكم روايي سنجش
 اي گويـه  CVI شـاخص  اگـر  ، بدين ترتيب،است 79/0 با برابر CVI شاخص براي قبول قابل مقدار حداقل
 بررسي به نوبت  ،نامه پرسش روايي سنجش از پس .شود اصلاح يا حذف گويه آن ، بايدباشد 79/0 از كمتر
 هـاي  داده .اسـت  نيـاز  پرشـده   نامـه  پرسـش  نمونـه  30 بـه  ،راسـتا  ايـن  در كـه  رسد مي  نامه پرسش پايايي

 محاسـبه  آنهـا  بـراي  كرونباخ آلفاي وبررسي اس  اس پي اس افزار نرم در ،ها نمونه اين اساس بر آمده دست به
، نامـه  پرسـش  هـاي  سـؤال  ميـان آمده نشـان داد كـه    دست مقدار به. دست آمد به 941/0 كه مقدار آن شد

  . هاي بعدي اطمينان كرد وتحليل تجزيه نتايجتوان به  مي و وجود دارد  هماهنگي دروني
اوليه پژوهش  مدل مفهومي ،نظري مباني و پيشينه از مستخرج هاي مؤلفه اساس بربدين ترتيب، 

 با زمين و حمايتي مسكن مسكن، اقتصاد زيرساخت، و مسكن هاي عامل رابطه ،مدل اين در .شد تدوين
هاي فرعي هر يك از  تعداد مؤلفه .شود مشاهده مي آنها ميان رابطه نوعهمچنين،  و مسكن   ريزي برنامه
  : اند از ها عبارت عامل

 ؛فرعي مؤلفه 7 شامل ،زيرساخت و مسكن عامل  
 ؛فرعي مؤلفه 10شامل  ،مسكن اقتصاد عامل  
 فرعي مؤلفه 2 ، شاملحمايتي مسكن عامل.   

 هـاي  ديـدگاه  همچنـين  و تجربـي  پيشـينه  نظـري،  چـارچوب  بنـاي م بر ،پژوهش اوليه مفهومي مدل
 سـاختاري  معـادلات  سـازي  مـدل  در را آن مختلـف  اجـزاي  توان و مي است شده  تدوين پژوهشگر شخصي
 مسـكن  خبرگـان  از نفر چهار تأييد و نظري مباني ي پژوهش،ها نهيشيپ اساس بر ،مدل اين اعتبار .سنجيد

  .ارزيابي شده است
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تلا فراتركيب و سنادي
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  پژوهش

هاي داده مربوط به يها
اس فراتركيب روش از ،ت

ش( مشترك كدهاي ،ل
در قالـ كـدها ايـن   ،ي
اس هاي بررسي انجام با 

م                                        

پژ اوليه مدل .1 شكل

ها مؤلفه شناسايي ي بر
نخست مرحله در ران،

اول گام در ،فراتركيب ش
بعـدي گـام  در .ندشـد 
.مشخص شدند ها ؤلفه

                   

 هش
، مبنيپژوهش اول الؤ

اير شهري مسكن يزي
روش كمك به گرفته ت

اسـتخراج  و شناسايي
مؤ با مرتبط هاي خص

34  
 

ژوهپ يها يافته
ؤسبه  پاسخبراي 

ر برنامه اطلاعاتي
صورت يها ليتحل

پژوهش هنپيشي
شاخ و  يبند دسته
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 بـر  .شـوند  استخراج و ناساييش المللي بين و ملي سطح در ،مسكن هاي شاخصي مربوط به ها مؤلفه تا شد

 سـازمان  هاي برنامه چارچوب و ملي سطح در اجتماعي و سياسي اقتصادي، توسعه برنامه محورهاي اساس
 بـه  مقولـه  20 در هـا  شـاخص  ،الملل نيب سطح در 2منتخب كشورهاي هاي برنامه و 1بشر اسكان دفتر ملل،
  .شدند بندي دسته 1 جدول شرح

  مسكن   ريزي برنامه در ها شاخص يها دادهمربوط به  يها ؤلفهم و ها عامل .1 جدول     
  )هامؤلفه(هاعاملريز هاعامل

  زيرساخت و مسكن

 مسكنموجودي
  سكونتاستاندارد
 تاريخي-فرسودهبافتبا مسكنوساختمان
 مسكن ساتيتأسوامكانات
 انرژي
 يريپذدوامومصالح

 شهري خدماتبهدسترسي

  مسكن اقتصاد

 مسكنتوليد
 مسكنقيمت
 ماليات
 مالكيت
 وسازساختهايهزينه

 كارنيرويو ساختمانيخدمات
 خانوار و مسكنهايهزينه
  اجاره
  اي همؤسس يا بانكي تسهيلات و مالي هاي كمك
  تقاضا كنترل

 معلولافرادوخوردگان سالمسكننيتأم  حمايتي مسكن
 )متيقارزانوياجتماعمسكن(درآمدهاكمنمسكنيتأم

 زمين زمين
  

 اسـتناد  مـورد  و عينـي  هـاي  مـلاك  بـه  آنها كردن نزديك و ها شاخص دقت افزايش منظور به ،ادامه در
 هـاي  شـاخص  هـا و  مقولـه  خصـوص  درپـژوهش،   خبرگان از ،دلفي روشبا استفاده از  مسكن،   ريزي برنامه

هـاي   در رشـته  ،دلفـي  دوم و اول هـاي  هدور در كننده شركت افراد  .ل آمدبه عمنظرسنجي شناسايي شده، 
نتايج  .بود ارشد كارشناسيآنها  بيشتر مدرك و ت عاليه داشتندتحصيلا  ريزي برنامه و جغرافيا و شهرسازي

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. UN-Habitat 

 همچنـين و  اقيانوسـيه  در نيوزلند و استرالياو  اروپا در بلغارستان اسكاتلند، انگلستان، سوئد، كشورهاي در مسكن هاي شاخص . 2
  .آسيا در اردن و تركيه جنوبي، كره ژاپن، مالزي،
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بـه   توجـه  با كندال آزموننتيجه  .شود مشاهده مي 2 جدولدر  دلفيمرحله  دواجراي  از پسآمده  دست به

 توان گفت كـه  مي بدين ترتيب، ،است آمده دست  به) 05/0 خطاي سطح از كمتر( 001/0 داري معنا حسط
 يبضـر  ،يدلف ـ دوم ردو در .دارد وجـود  نظـر   اتفاق ها، در خصوص داده خبرگان بين ،درصد95 اطمينان با

 خـدمات  بـه  سـي دستر ،941/0 برابـر بـا   يريپـذ  دوام و مصالحمقوله  به اعضا  پاسخ برايكندال  يهماهنگ
 اجمـاع  گوياي كه آمد دست به 735/0 مقدار ماليات و 929/0 مقدار مسكن قيمت ،952/0 برابر با  شهري

تمركز كردند كه همـه   مقوله20 ، خبرگان بردر مجموع .است مذكور يها مؤلفه روي اعضـا زياد بسيار نظر 
  .رفتندمدنظر قرار گ مسكن هاي شاخصمربوط به  يها مؤلفه عنوان به آنها

 مقوله 20 در دلفي خبرگان نظر اجماع آزمون .2جدول 

انحراف  نيانگيم  مقوله  ها عامل
  اريمع

 بيضر
  كندال

 درصد
  توافق

 و مسكن
  زيرساخت

  94/0  751/00 16735/0 075/4 مسكنيموجود
  88/0  779/0 35222/0 169/4 سكونتاستاندارد
  92/0  882/0 29199/0 133/4  )يخيتاروفرسودهبافت(مسكنوساختمان
  94/0  765/0 1589/0 086/4 ساتيتأسوامكانات

  86/0  786/0 29404/0 00/4 يانرژ
  85/0  941/0 1747/0 185/4 مصالحويريپذدوام

  95/0  925/0 22882/0 110/4 يشهرخدماتبهيدسترس

 اقتصاد
  مسكن

  88/0  780/0 13942/0 069/4 ساختمجوز/ديتول
  78/0  929/0 12985/0 005/4 مسكنمتيق

  92/0  735/0 50/0 00/4 اتيمال
  88/0  929/0 2303/0 039/4 تيمالك

  94/0  751/0 53452/0 190/4 كاريروينوساختمانخدمات
  92/0  786/00 23385/0 062/4 وسازساختيهاهزينه
  93/0  867/0 22521/0 109/4 خانوارومسكنيهاهزينه
  86/0  765/0 18773/0 120/4 اجاره
  84/0  780/0 21701/0 055/4 يبانكلاتيتسهويماليهاكمك
  82/0  735/0 38115/0 071/4 تقاضاكنترل

 مسكن
  حمايتي

  88/0  857/0 37897/0 940/3 معلولافرادوخوردگان سالمسكننيتأم
ارزانوياجتمـاع مسـكن(درآمـدهاكـممسكننيتأم
  95/0  857/0 13782/0 165/4  )متيق

  88/0  929/0/ 4143/0 035/4 نيزم  زمين
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   ريـزي  برنامـه  در پـژوهش،  از مسـتخرج  هـاي  شاخص از ميزاني چه( پژوهش دوم الؤس به پاسخ براي
پرداخته شـد، بـه ايـن     )يكم بخش( شده طراحي هاي سازه روايي بررسي به  ،)؟است كارآمد ايران مسكن

 يك هر در خصوص آنهااز  و انتخاب مسكن حوزه نامتخصص و نكارشناسا مديران، از نفر 149 صورت كه
 )درصد 52/27( نفر 41 و مرد )درصد 48/72( نفر 108 آماري، نمونه 149 از .نظرسنجي شد ها شاخص از

 مـدرك  )درصـد  53/29( نفـر  44 و ارشـد  كارشناسـي مـدرك   داراي )درصد 47/70( نفر 105. بودند زن
 از آگـاهي  ،اسـت  مناسب آماري روش انتخاب ،اقدام ترين مهمپژوهشي،  در هر كه آنجا از .داشتند دكتري
 آزمـون  ازهـاي پـژوهش،    براي بررسي فرض نرمال بودن داده از اين رو، .اهميت خاصي دارد ،ها داده توزيع
 تر بزرگ ،متغيرها كليه براي معناداري سطح اگر ،آزمون در اين. شد  استفاده اسميرنوف كولموگروف معتبر

آمـده از آزمـون    دسـت  بـا توجـه بـه نتـايج بـه      .اسـت  نرمـال  ها داده توزيع ،باشد درصد 5 خطاي طحس از
تأييـد   0H فرضـي اسـت و   05/0 از بيشـتر  ،متغيرهـا  تمامي براي معناداري سطحكولموگروف اسميرنوف، 

مـال متغيرهـا،   بنابراين، با توجه بـه توزيـع نر  . صورت نرمال است به متغيرها شود، به اين معنا كه توزيع مي
 ايـن  در .شـد  اسـتفاده  پـارامتري  هـاي  روش از هـا،  هفرضي بررسي و پژوهش متغيرهاي روابط بررسي براي

 وتحليـل  تجزيـه  و تأييـدي  عامـل  تحليـل  اس و آمـوس،  اس پي افزارهاي اس كمك نرم ، بهپژوهش از مرحله
 هـاي  شـاخص  و هـا  مؤلفـه  يـد تأيبراي  .شدند تحليل و آزمون پژوهش متغيرهاي انجام گرفت و استنباطي
 افزار نرم پايه بر تأييدي عاملي تحليل روش از ،مسكن   ريزي برنامه هاي شاخص  نامه پرسش در شده استخراج
و بـرازش  ) مـدل سـاختاري  ( بررسي روابط بين متغيرهاي پنهان براي گفتني است كه. شد استفادهآموس 

  .ي استفاده شدسازي معادلات ساختار از مدل ،مدل پيشنهادي پژوهش

 زيرساخت و مسكن عوامل متغير براي يدييتأ عاملي تحليل نتايج. 3جدول 

مقدار  ها شاخص  متغير
  بحراني

عامليبارهاي
  نتيجه  معناداري سطح  استانداردشده

مل
عوا

 
كن

مس
يز و 

خت
رسا

  

 تأييد >001/0 864/0 - مسكنموجودي

 تأييد >001/0 803/0 240/2 سكونتاستاندارد

 تأييد >001/0 816/0 564/2 تاريخيوفرسودهبافتمسكنوانساختم

 تأييد >001/0 791/0 939/2 مسكنساتيتأسوامكانات

 تأييد >001/0 783/0 350/4 انرژي

 تأييد >001/0 785/0 674/3 يريپذدوامومصالح

 تأييد >001/0 805/0 364/5 شهريخدماتبهدسترسي

  
 اطمينـان  سطح در رگرسيوني هاي وزن معناداري، 3در جدول  يدييتأ عاملي لتحليبا توجه به نتايج 

 و مسـكن  عامـل   گيـري  انـدازه  الگـوي  رگرسـيوني  ضـرايب  .كنـد  مـي  دلالـت  الگو اين روايي بر درصد،99
 موجـودي  زيرعامـل  يـا  متغيـر  ،مثـال بـراي   .دهد مي نشان را ها زيرعامل از يك هر ريتأث ميزان زيرساخت،
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 و انـرژي  متغيرهـاي  و86/0 ميـزان  بـه  زيرساخت و مسكن پنهان متغير تبيين در را توان نبيشتري مسكن
            .دندار 78/0 ميزان به زيرساخت و مسكن پنهان متغير تبيين در را وزن كمترين پذيري دوام و مصالح

  مسكن اقتصاد عوامل متغير براي يدييتأ عاملي تحليل نتايج .4جدول 

دارمق  ها شاخص  متغير
  بحراني

عامليبارهاي
  استانداردشده

   سطح
  نتيجه  داري امعن

مل
عوا

 
صاد

اقت
 

كن
مس

  

 تأييد >001/0  780/0  -  مسكن توليد

 تأييد >001/0 728/0  514/9  مسكن قيمت

 تأييد >001/0 792/0  568/10  ماليات

 تأييد >001/0 828/0  176/11  مالكيت

 تأييد >001/0 745/0  781/9  وساز ساخت هاي هزينه

 تأييد >001/0 777/0  316/10  كار نيروي و ساختماني خدمات

 تأييد >001/0 802/0  731/10  خانوار و مسكن هاي هزينه

 تأييد >001/0  846/0  495/11  اجاره

 تأييد >001/0 818/0  004/11  اي همؤسس يا بانكي تسهيلات و مالي هاي كمك

 تأييد >001/0 790/0 523/10  تقاضا كنترل

  
 ازيـك   هـر  ريتـأث  ميـزان  ،4در جـدول   مسـكن  اقتصـاد  عامـل   گيري اندازه الگوي رگرسيوني ضرايب

 پنهـان  متغيـر  تبيـين  در را تـوان  بيشترين ،اجاره شاخص يا متغير ،مثالبراي  .دهد مي نشان را ها شاخص
 مسـكن  صـاد اقت پنهـان  متغيـر  تبيـين  در را تـوان  كمترين ،مسكن قيمت متغير و) 85/0( مسكن اقتصاد

 ضـرايب  ،زمـين  و حمـايتي  مسـكن  عامـل  متغيـر  بـراي  عـاملي  تحليـل  نتايج در ،همچنين .دارد )73/0(
 در .دهـد  مي نشان را ها شاخص از يك هر ريتأث ميزان حمايتي، مسكن عامل  گيري اندازه الگوي رگرسيوني

 مسـكن  پنهـان  متغيـر  يـين تب را براي توان بيشترين درآمدها كم مسكن نيتأم شاخص يا متغير سازه، اين
 مسـكن  پنهـان  متغيـر  تبيين براي را توان كمترين ،خوردگان سال مسكن نيتأم متغير و) 73/0( حمايتي
 هـا  شاخص ازيك  هر ريتأث ميزان زمين، عامل  گيري اندازه الگوي رگرسيوني ضرايب .دارد )69/0( حمايتي

 پنهان متغير تبيينبراي  را توان بيشترين زمين، عامل اول شاخص يا متغير سازه، اين در .دهد مي نشان را
 اقتصـاد  پنهـان  متغيـر  تبيـين بـراي   را تـوان  كمترين ،زمين عامل دوم شاخص و) 83/0( حمايتي مسكن
  .دارد )55/0( مسكن
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   ها عامل يريگ اندازه الگوي برازش كلي يها شاخص. 5جدول 

 CMIN/DF NFI GFI RMR RMSEA هاعامل

  001/0  042/0  978/0  983/0  849/0  اختزيرس و مسكن عوامل
  014/0  056/0  957/0  967/0  028/1  مسكن اقتصاد عوامل
  035/0  066/0  896/0  825/0  180/1  حمايتي مسكن عوامل

  069/0  057/0  988/0  984/0  700/1  زمين عامل
  >08/0  >09/0  <9/0  <9/0  >5  عوامل قبول قابل سطح

  مناسب  مناسب  مناسب  مناسب  مناسب  نتيجه
  )NFI(تطبيقيبرازششاخص )CMIN/DF(نسبياسكوئر كاي

  )RMR( مانده باقيمربعاتنيانگيمريشه )GFI(برازشنيكويي شاخص
  )RMSEA(برآوردخطايمربعاتميانگين ريشه

  
و اين  كند مي تأييد را )ها عامل( ها سازه از يك هر ييروا ،5در جدول  يدييتأ يعامل يلتحل نتايج

  .است شده گزارش ها سازه از يك هر برازش يها شاخص رد نتايج،
 بانـك  در شـاخص  هـاي  داده الگـوي ( سـوم  پرسـش  بـه  پاسـخ  برايو  پژوهش اصلي هدف به توجه با

 از حاصـل  تجربـي  هـاي  داده اوليـه  مفهومي مدل )؟است چگونه ايران شهري مسكن   ريزي برنامه اطلاعاتي
 و مسـتقل  متغيرهـاي  بـين  روابـط  سـازي  مـدل  براي .ون شدآزم ساختاري معادلات از طريق ،يكم بخش

هـاي   ، از روش)گيـري  انـدازه  مـدل ( پـذير  مشاهده و پنهان متغيرهاي و )ساختاري مدل( وابسته متغيرهاي
 سـاختاري  معـادلات  الگـوي  نتـايج  .اسـت  شـده   اسـتفاده  تحليل عاملي، رگرسيون و تحليل مسير آمـاري 

 هـاي  يافتـه  از حاصل نتايج ،همچنين. به نمايش گذاشته شده است 2 شكل در آموس رافزا نرم از مستخرج
 هـاي  داده الگـوي آمـده،   دسـت  بـه  نتـايج  اساس بر .شود ميمشاهده  6 و 5 هاي جدول در گيري اندازه مدل

  . است 2 كلش صورت به ايران شهري مسكن   ريزي برنامه يها شاخص

  ساختاري معادلات الگوي برازش هاي شاخص .6جدول 
 CMIN/DF NFI GFI RMR RMSEA  ها اخصش

  039/0  043/0  901/0  908/0  611/3 ساختاري مدل
  >08/0  >09/0  <9/0  <9/0  >5  قبول قابل سطح

  مناسب  مناسب  مناسب  مناسب  مناسب  نتيجه

  
 دارند قرار قبول قابل محدوده در مدل برازش از آمده دست به هاي شاخص تمامي 6 جدول به توجه با

  .كند مي تأييد را رمدنظ الگويو 
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  ساختاري معادلات الگوي. 2 شكل

  
 هاي عامل ميان روابط ،مفهومي مدل در متغيرها رابطه بررسيو  ساختاري معادلات هاي آزمون نتايج

 نظر .دهد را نشان مي مسكن  ريزي برنامه در زمين، و حمايتي مسكن مسكن، اقتصاد ساخت، زير و مسكن
 و طراحي در كه است اين گوياي ،يكم بخش نتايج از آمده دست به ضرايب و دلفي پانل خبرگان اعضاي
 و دلفي پانل نتايجهاي استخراج شده از  و مقوله ها مؤلفه ، بايد بهايران شهري مسكن  ريزي برنامه تدوين

 بر تأييدي ،دلفي خبرگان پانل درواقع .استفاده كنيم نهايي مدل براي 2 شكل مطابق ساختاري معادلات
   .است متغيرها اين رابطه بر تأييدي نيز ساختاري معادلات آزمون نتايج و شده استخراج هاي ؤلفهم
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  رانيا يشهر مسكن   يزير برنامه ياطلاعات بانك در مسكن  شاخص يها داده يمفهوم يالگو .3 شكل

 شهري مسكن  يريز برنامه در شاخص هاي داده مفهومي الگوي آمده، دست به نتايج اساس بر ،نهايت در
 در مسـكن  شـاخص  هاي داده متقابل روابط به الگو اين ،واقع در .است شده  استخراج 3 شكل مطابق ايران
 الگـوي  هـدف  بـا  عمـل  و تئوريميان  يپل و كند مي اشاره ايران شهري مسكن  ريزي برنامه اطلاعاتي بانك

 مسـكن  هـاي  برنامـه  نگـري  آينـده  و زيسا تصميم راهنمايي براي تواند مي الگو اين .است همه براي مسكن
  .باشد

  گيري نتيجه و بحث
 .اسـت  شـده  اجـرا   ايـران  شـهري  مسكن  ريزي برنامه در شاخص هاي داده الگوي ارائه هدف با پژوهش اين

اتخـاذ   هـا  برنامهرا براي  مناسبي گيري تصميمتوانند  مي مسكن ريزان برنامه شاخص، هاي داده اين كمك هب
فقـط بـه تعـداد محـدودي از      ،قبلـي  تجـارب  در كـه  داد نشـان  نظري مباني و تحقيق اتادبي مرور. كنند

 اي از مجموعـه ، خـود  تجـارب  و اطلاعات اساس بر ،حاضر پژوهش خبرگان اما؛ است شده اشارهها  شاخص
 بـه اغلـب   ،داخلـي  هـاي  پـژوهش . نـد ا هدانسـت  ، مـؤثر و كـارا  مسكن ريزي برنامه دررا  ها شاخص و ها مؤلفه

 ارتقاي كه حالي دراند،  پرداخته مسكن توليد و اقتصادي هاي شاخصو بر  اند كرده توجه يكم هاي شاخص



 1399پاييز و زمستان  ،2 شماره ،6 دوره /عاتاطلا مديريت                                                               42

 
 هـاي  شـاخص  به توجه مستلزم آيد، مي شمار به مناسب مسكن تحقق در مهم هاي مؤلفه از كه مسكن كيفيت
 دستيابي و مسكن جامع ارزيابي منظور به ،بنابراين .است شهري مسكن   ريزي برنامه فرايند در مسكن كيفي

 كـه  وسـيع  اي گسـتره  در ،مسـكن  كيفي و يكم هاي شاخص از تلفيقي تا است ضروري مناسب، مسكن به
 تـأمين  هاي برنامه دري كه مهم مسائل از يكي ،همچنين .گيرد قرار مدنظر باشد، مختلف ابعاد دربرگيرنده

از اين رو، در پـژوهش حاضـر،    .است ريپذ بآسي و درآمد كم اقشار به توجه ،بايد در نظر گرفته شود مسكن
زيـر   عامـل  چهـار  بـه  ،هـا  مؤلفـه  محتواي و توسعه هاي برنامه اصلي محورهاي اساس بر ،مسكن يها مؤلفه
  :بندي شدند دسته
 وسـاز  سـاخت  هزينه مالكيت، ماليات، مسكن، قيمت مسكن، توليد يها مؤلفه شامل: اقتصاد عامل، 

 ،اي همؤسس ـ و بـانكي  تسـهيلات  اجاره، خانوار، و مسكن هزينه كار، نيروي و ساختماني خدمات
قـرار گرفتـه    مسـكن  ريـزي  برنامه براي رتبه بالاترين از لحاظ تأثير، در اين عامل. تقاضا كنترل
 ريـزي  برنامـه  در مناسب و روز به هاي داده به دسترسي و ها شاخص اين به توجه ،واقع در .است

 .دارد بسزايي نقش ،مسكن مينأت ايراست در ،ها گذاري سياست و مسكن

 و سـاختمان  سـكونت،  داسـتاندار  مسكن، موجودي يها مؤلفه شامل :زيرساخت و مسكن عامل 
 پـذيري،  دوام و مصـالح  انـرژي،  مسـكن،  سـات يتأس و امكانـات  تـاريخي،  و فرسوده بافت مسكن

دسـت   بـه  مسـكن  هـاي  شـاخص  ييكارارا در  دوم رتبه اين عامل، .شهري خدمات به دسترسي
 منـاطق  شـرايط  و مسـاكن  در تسـهيلات  و امكانـات  مسـكن،  موجودي شاخص هاي داده .آورد

 بينـي  پـيش  و موجود وضع هاي ارزيابي در مصالح، نوع و مساكن پذيري مقاوم و شهري مسكوني
 هـاي  گـذاري  سياسـت  و ريـزي  برنامـه  در شهري جمعيتي و اجتماعي تحولات به توجه با آينده

  .است مؤثر مسكن

 يكي از موضـوعات بسـيار    ،شهري كالبدي توسعه در ،مربوطه هاي شاخص با زمين عامل .مينز
 رود كـه در كـانون   شمار مي بهريزي شهري  ثرترين ابزار برنامهؤم ،مديريت زمينو  حساس است
هاي زمين شهري، عمومـاً   سياستدر واقع  .است قرار گرفتهگذاران  ريزان و سياست توجه برنامه
هـا و   در برنامـه  و گيـرد  مـي  ئتاي نظام اقتصادي و اجتماعي حاكم هر كشـور نش ـ ه از سياست
تـرين عامـل در احـداث     اولين و مهم. اي دارد كننده ها مسكن شهري، آثار تعيين گذاري سياست
 مسـكن،  ريـزي  برنامـه  بانـك  در زمـين   شاخص هاي داده وجود ،بنابراين ،تاس» زمين« ،مسكن

  ،شـهري  توسعه و مسكن ها گذاري سياست و ها برنامه هاي مربوط به گيري تصميمتواند براي  مي
 .باشد مهم و مؤثر

 ايـن  . خوردگـان  سـال  مسـكن  نيتأم درآمد، كم مسكن نيتأم يها مؤلفه شامل: حمايتي مسكن
 مسـكن  به دسترسي و ها گذاري سياست راستاي در مسكن ريزي برنامه اطلاعاتي بانك در عامل،

 و فقيـر  هـاي  گـروه  در شـهري  سـاكنان  از زيـادي  شـمار  .است ثيرگذارتأ ، آخرين عاملمناسب
 همـه حـق   ،مناسـب  مسـكن  و قـرار دارنـد   ...)و خوردگـان  سـال  معلول، افراد زنان،( پذير آسيب

 در توانـد  مـي  ،مسـكن  ريـزي  برنامـه  اطلاعـاتي  بانـك  در حمايتي مسكن هاي شاخص .آنهاست
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 بـه  دسترسـي  سـطح  يارتقـا  زيـرا ؛ باشـد  داشته بسزايي نقش مسكن هاي سياست سازي بهينه
 جامعـه  افـراد  معيشـت  و زنـدگي  سـطح  بهبود و درست دهي شكل براي عاملي ،مناسب مسكن
  .است

 قالـب  در ،مسـكن  شـاخص  هـاي  داده اطلاعاتي بانك در موجود هاي شاخص مطلوب بازده و كارآمدي
همـان دوره نيـاز    هـاي  شـاخص به  ،زماني دوره هر و شود مي تعريف آينده و حال محيطي شرايط و نيازها
 در و دولـت  هاي سياست با متناسب ،دوره هر در مسكن يها شاخصكه  است ضروري ،ترتيب اين به. دارد

 عينـي،  هـايي  سنجه و بوده خاص دوره همان در جامعه بر حاكم شرايط و نياز مورد مسكن مينأت راستاي
 مناسـبي  ابـزار  دنبتوان تا باشند كننده بيني پيش و ثرؤم ،اوممد پذير، فانعطا استاندارد، ها، سياست با مرتبط
   .محسوب شوند شهري مسكن بخش در ريزي برنامه و گذاري سياست براي

 ـ هـاي  شـاخص  بـه  فقط كه) 1395( نقدي و حقيريان هاي يافته با پژوهش اين نتايج كالبـدي  و يكم 
 سـاخت  بـراي  مـدلي  كه) 1395( تهران شهر   ريزي برنامه و مطالعات مركزگزارش  واند  كرده اشاره مسكن

ارائـه داده   نكمس ـ يفـي ك هـاي  شـاخص  اطلاعات كبان ايجاد ي برايراه نقشه و نكمس يفيك يها يژگيو
 هـاي  گـروه  مسـكن  نيتـأم  بـه ) 1396( رضـازاده  و صرافي هاي پژوهش در ،سويي از. خواني داردهم است،
 تأكيد گانخورد سال و نمعلولا براي استاندارد اكنيمس ايجاد بر) 2010( سيلوا و آزردو و شهري درآمد كم

افـزون بـر ايـن،     .دارد خـواني  هـم  ،سـت ا حاضـر  پـروژه  نتايج از كه حمايتي مسكن عامل با كه شده است
 عنـاوين  در كـه  يافتنـد  دسـت  شـاخص  يـا  نماگر 27 بهدر پژوهش خود، ) 1398(و ضرغام فرد  مشكيني
و  امـين  ،)1398(و همكـاران   خواسـتي  ايزد هاي پژوهش در .شود مي ديده هم حاضر پژوهش هاي شاخص
 همكـارانش  كـاپلان و  و )2019(و همكـاران   كيلگـاريف  ،)2010(سـنكوا  و  بوكلنـد  ،)2019( الدين موهي

 در را هـا  شـاخص  ايـن  محققان يـاده شـده،   وشده است  كيدأت اقتصادي هاي شاخص هاي داده بر )2020(
 اطلاعـاتي  بانـك  در هـا  شـاخص  ايـن  يني ـتببراي  يمحرز د و اين، دليلان مؤثر دانسته مسكن ريزي برنامه
همـان  . ، هماهنگ اسـت حاضر پژوهش هاي يافته با ها پژوهش اين نتايج ،واقع در .است مسكن ريزي برنامه

 منـابعي  مسـكن  هـاي  شـاخص  كـرده اسـت،   بيان خود پژوهش در )2019(همكارانشو  ماركوئيز گونه كه
 در هـا  شاخص ضرورت رب توان مي پس كنند، پذير مي امكان را ها انسانوضعيت  و مسائلبررسي  كه هستند
در نظـر  را  مسـكن  ريـزي  برنامـه  هـاي  شـاخص  همـه  ي پيشـين ها پژوهش .كرد كيدأت مسكن ريزي برنامه
بـراي   شـده  تعبيـه  اطلاعـاتي  بانـك  و اند كردهتأكيد  ها شاخص از تعدادي و عامل يك رب فقط و اند نگرفته
 گـردآوري  در ذاتـي  ارزش و ماهيـت  دليل به ،مسكن هاي شاخص .اند گنجانده مقوله يك در فقط را ها داده
 هـاي  پـژوهش  و مسـكن   ريـزي  برنامه و گيري تصميم صحيح فرايندبراي  را يمطلوب بستر توانند مي ها، داده

 ـ و باشـند  داشـته  يروشـن  ياستيس ينمضام يدبا ها شاخص ،رو  اين از .كنند خلق تطبيقي  ـ اب  يريكـارگ  هب
   .كنند ييرتغ ياستيس يابزارها ندم نظام
 اتخـاذ  هـاي  سياستتغيير  در دوران معاصر و شهرنشينيدليل تحول رو به رشد  شود كه به توجه ايدب
 مسـكن  حـق  حصـول  منظـور  بـه  ،ياد شده در ايـن پـژوهش   مسكن هاي شاخص زماني، مقطع هر در شده

 زمانـه،  خـاص  هـاي  ويژگـي  رب منطبق كه است يفرايند بلكه ،نيست ماندگار و ثابت همگان، براي مناسب
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 در موجود هاي داده و ها شاخص بر بازنگري ،)2012(و همكاران  كلاپهام پژوهش به توجه با .يابد مي تغيير
 يهـا  تحليـل  تواند مي و كارايي دارد ،موجودوضعيت  با متناسب ؛ زيرا هر شاخصياست ضروري مسكن زمينه

. كند ارائه كيفيلحاظ  از چه و يكم منظر از چه ،مسكن هاي نيازمندي از درستي هاي يبين پيش و مناسب
 ايـران  در اينكه به توجه با .باشد بومي الگوي مبناي بر بايست مي ،مسكن هاي شاخص زمينه در بهبودپس 

 و فرهنگي و اجتماعي و اقتصادي توسعه  ساله پنج هاي برنامه قالب در ،مسكن بخش در دولت هاي سياست
 تـأثير  تحت را   ريزي برنامه نظام در گيري تصميم ممكن است ها شاخص ،شود مي عرضه مسكن جامع طرح
 مناسـب  الگويي اساس بر و ها داده يساز مدل يها برنامه يكارآمد راستاي در ،پژوهش اين نتايج .دهد قرار
شـك،   بي. شود برداري بهره آن از ،نمسك نيتأم يها يگذار استيس و ها يريگ ميتصم در تااست  شده ارائه

هاي مسـكن   هاي جديد بسياري، فراتر از زمان حال، در الگوي شاخص ها و دغدغه هاي آتي، مسئله در سال
هـاي كنـوني اجتمـاع تـدوين      نگري بر مسائل و درك واقعيـت  ديده خواهد شد و چنانچه اين الگو با جامع

   ريـزي  هـاي برنامـه   هـا و سياسـت   مفيد و تضميني براي پـژوهش عنوان ابزاري  ها، به تواند تا مدت شود، مي
 يهـا  داده بـر  مشتمل ،مسكن  ريزي برنامه نظام  اي براي سامانه شود، پيشنهاد مي .كار گرفته شود مسكن به
انـدازي   ، راهپـژوهش  ايـن  حاصـل از  مسكن يها شاخص الگوي اساس برو  مسكن  ريزي برنامه هاي شاخص

  .مند شوند از آن بهره مسكن ريزي برنامه و گيري تصميمبتوانند در تمام افراد  تا شود
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Abstract: This study was conducted with the aim of designing a model for indicators data 
in the Iran Urban Housing Planning Database. The present research is applied in terms of 
purpose and in terms of the nature of the method, a combination of qualitative methods 
with Delphi and quantitative approach and analytical survey. First, from the meta-
combination method and the study of previous researches, the indicators and categories 
were identified and confirmed with two periods of Delphi implementation. The 
quantitative part was implemented in a community of 167 housing experts and managers. 
The research tool was a checklist in the meta-composition section and a questionnaire in 
the Delphi and quantitative sections. In order to quantitatively analyze the descriptive and 
inferential statistics, SPSS software was used and to test the theoretical model, the 
structural equation modeling method with confirmatory factor analysis was used in Amos 
software. In this research, the factors affecting housing planning and their related 
categories are presented. If the factor of housing and infrastructure with 7 categories, the 
factor of housing economy with 10 categories, the factor of supportive housing with two 
categories and land were classified. Finally, the conceptual model of the research indicates 
that the data of the identified indicators are of great importance in housing planning. 
Based on the results, the effect of each variable on housing planning was confirmed; 
among these, the most influential variable was housing economics and the least influential 
was supportive housing. By creating a database or systematic systems based on the model 
provided for urban housing planning in Iran, while understanding the current housing 
situation, it is possible to use it to better policy in relation to housing planning. 

Keywords: Data Model, Housing Database, Housing Indicators, Housing Planning, Urban 
Areas 
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