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چکیده:
گرفته  کار قرار  که در سال های اخیر در راستای بهبود وضعیت مسکن از سوی دولت در دستور  مسکن مهر موضوعی است 
است. این طرح با هدف تأمین مسکن برای اقشار کم درآمد جامعه، قیمت زمین را از قیمت مسکن حذف نموده و واحدهای 
کلانشهرها، شهرهای بزرگ و شهرهای  مسکونی را به صورت اجاره  99 ساله در اختیار آنها قرار داده است. این واحدها در 
گرفته است. مقاله حاضر بر آن است تا با مطالعه و ارزیابی  گونی در اختیار متقاضیان قرار  گونا میانی با شرایط و وضعیت 
سیاست های مسکن مهر در ایران، نقاط ضعف آن را دریافته و راهکارهایی برای رفع آنها و تدوین شرایط مسکن مطلوب 
ارائه دهد. به منظور دستیابی بدین مهم، ابتدا با مطالعه  ویژگی های مسکن ایران و جهان، شاخص هایی برای آن استخراج 
کمک روش تحلیل عاملی به نُه عامل تقلیل یافته و درجه  تأثیرگذاری هر عامل بر  شده و  سپس 63 شاخص مسکن به 
سیاست های مسکن مهر مشخص شده است. در گام بعدی به کمک تحلیل رگرسیونی اثر عوامل مربوطه اندازه گیری شده و 
گردیده است.  درجه اهمیت هر کدام محاسبه شده است. سپس اولویت اصلاح سیاست ها با توجه به این رتبه بندی تعیین 
که عامل» طراحی و ساخت مسکن و محیط پیرامونی « در اولویت نخست، عامل  گویای این است  نتایج به دست آمده 
» مکان و موقعیت « در اولویت دوم، »تسهیلات و خدمات« در اولویت سوم، »اندازه واحدهای مسکونی« اولویت چهارم، 
کم« اولویت هفتم، »تأسیسات و تجهیزات  »پوشش گروه های نیازمند« اولویت پنجم، »توجیه اقتصادی« اولویت ششم، »ترا
زیربنایی« اولویت هشتم و »فضای شهری« در اولویت نهم اصلاحات قرار دارند. در نهایت بر اساس نتایج به دست آمده، 
راهکارهایی از قبیل بهبود وضعیت ساخت واحدهای مسکونی و نوع مصالح مورد استفاده، نظارت بر عملکرد پیمانکاران، 
کاربری های آموزشی، بهداشتی، اداری و تجاری در پروژه های مسکن مهر و ... برای ارتقای پروژه های مسکن مهر  تعبیه 

تدوین شده است.

گان کلیدی:  مسکن مهر، شاخص های مسکن، ارزیابی،  تحلیل عاملی، تحلیل رگرسیونی. واژ
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کرج( در شهرهای جدید  )تهران، مشهد، اصفهان، شیراز، تبریز و 
همجوار صورت می گیرد. در این طرح متقاضیان تنها مالک اعیانی 
ملک  نقل وانتقال  هرگونه  و  بود  خواهند  احداثی  مسکونی  واحد 

همراه با عرصه، خلاف قانون و باطل است.
کرده است از ابتدای فعالیت  قائم مقام وزیر راه و شهرسازی اعلام 
کنون 450 هزار واحد مسکونی مهر به بهره برداری  دولت یازدهم تا
و  میلیون  دو  حــدود  مهر  مسکن  ساخت  آغـــاز   از  اســت.  رســیــده 
کنون  تا که  قرارگرفت  ساخت  دست  در  مسکونی  واحــد  هــزار   300
گــذار شده است. 260 هزار واحد  یک میلیون و 425 هزار واحد وا
مسکونی مهر با وجود تکمیل شدن، به علت مشکلات زیرساختی 

گذاری نرسیده است.  خدمات عمومی، هنوز به مرحله وا
بازار  بر  آن  تأثیر  و  ایــران  در  مهر  مسکن  مقوله   اهمیت  به  توجه  با 
گونی در این رابطه انجام شده  گونا مسکن، پژوهش ها و مطالعات 
که در ادامه به چند نمونه از آنها اشاره می شود. یکی از این  است 
که در فصلنامه مطالعات شهری به چاپ رسیده است،  پژوهش ها 
مجتمع های  از  کنان  سا رضایت مندی  میزان  "ارزیــابــی  عنوان  با 
مسکن مهر" در مطالعه موردی خود در مسکن مهر فاطمیه شهر 
این  در  زندگی  وضعیت  از  کنان  سا رضایت  میزان  بررسی  به  یــزد 
گون پرداخته است. در پژوهش دیگر با عنوان  گونا مجتمع از ابعاد 
کالبدی _ زیست  "ارزیابی مکانیابی پروژه های مسکن مهر با رویکرد 
به  توجه  با  اســت،  به چاپ رسیده  که در همین مجله  محیطی" 
پــروژه مسکن مهر در شهر یزد  معیارهای مورد نظر، مکانیابی 13 
را مورد ارزیابی قرار داده است. در تحقیقی دیگر با عنوان " ارزیابی 
پروژه های مسکن مهر شهر زنجان" نویسنده به بررسی ضعف ها و 

مشکلات موجود در این نوع از مسکن پرداخته است.
با توجه به اهمیت مقوله مسکن و به خصوص مسکن مهر در ایران 
مطلوب  مسکن  تحقق  منظور  به  نیاز  مــورد  معیارهای  است  نیاز 
ارزیابی  و  ساخت وسازها  در  الگویی  عنوان  به  تا  شود  جمع بندی 
شده  سعی  مقاله  این  در  که  گیرد  قرار  استفاده  مورد  مهر  مسکن 
است این مهم کسب شود. همچنین در این مقاله سعی بر آن است 
میزان  و  مهر  مسکن  سیاست های  بر  مؤثر  عوامل  شناسایی  با  تا 
ارتقای  ارائه  راهکارهایی در راستای  کدام، مسیر برای  اهمیت هر 
کلی در  گردد و یک همبستگی  کشور هموار  وضعیت مسکن مهر در 

فرایند اصلاح وضعیت مسکن مهر اتفاق بیفتد.
در این راستا ابتدا شاخص ها و معیارهای مرتبط با مقوله  مسکن 
از  کالبدی، اجتماعی و ...(  ابعاد مختلف )اقتصادی،  مطلوب در 
کشور  خاص  شرایط  با  و  استخراج  داخلی  و  خارجی  معتبر  منابع 
به  توجه  با  شده  یاد  شاخص های  سپس  می شوند.  داده  تطبیق 
که در حال حاضر مورد استفاده قرار  وضع موجود و سیاست هایی 
می گیرند، از طریق روش تحلیل عاملی و تحلیل رگرسیونی، مورد 
عملیاتی  راهکارهایی  نهایت  در  می گیرند.  قرار  ارزیابی  و  سنجش 

برای ارتقای وضعیت سیاست های مسکن مهر پیشنهاد می گردد.

2.  مستندسازی معیارها و شاخص های جهانی مسکن و محیط 
مسکونی بر اساس شرایط ایران به مفهوم خاص 

با  که  اســت  مسکن  از  نوعی  مهر  مسکن  شــد،  گفته  که  همانطور 

1.  مقدمه
جامعه ای  هر  در  اساسی  و  اولیه  نیازهای  از  یکی  همواره  مسکن 
آن،  آوردن  دســت  بــه  ــرای  بـ جــنــب وجــوش  و  مــی شــود  محسوب 
کنون برنامه های  موضوعی است که هیچگاه از تب وتاب نمی افتد. تا
متفاوتی با عنوان " راهکار" رفع معضلات بخش مسکن و تثبیت بازار 
گرفته است، اما این طرح ها طبق اظهارات  کار قرار  آن در دستور 
کارشناسان تنها مُسکنی برای زخم متورم مسکن بوده اند. بخش 
زیــادی  فرازونشیب های  سیاست گذاری،  دهــه  چهار  در  مسکن 
گــاه باعث رونــق و  کــه  بــه هــمــراه داشــتــه اســت. سیاست هایی  را 
گاه این بخش را با رکود سنگین مواجه  رشد ساخت وساز شده و 
کرده اند. افزایش تصاعدی قیمت زمین و مسکن، دوره های رکود و 
گری فراوان در این بخش، سنتی ماندن ساخت وساز و  تورم، سودا
عدم ورود فناوری نوین به بخش مسکن، فقدان طراحی شهری و 
کلان  شهرسازی مناسب و ... همه و همه نشان از عدم وجود دید 
کارآمدی سیاست های اجرا شده در جهت  نسبت به این بخش و نا
کشور می باشد.  رونق پایدار در بخش مسکن و حل معضل آن در 
طی  ایــران  مشابه  وضعیت  با  کشورهایی  که  اســت  حالی  در  ایــن 
این  فــراوان  مشکلات  بر  توانسته اند  راحتی  به  گذشته  سال های 
بخش فائق آمده و حتی با اجرای سیاست هایی، بخش مسکن را 
گرفته و باعث رشد  به عنوان موتور محرک اقتصاد کشورشان در نظر 
اقتصادی خود شوند. رویکرد دولت هشتم و نهم در بخش مسکن 
با سیاست هایی مانند زمین صفر دنبال شد و با قوانینی همچون 
لایحه ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن به راهکارهایی 
طرح  این  مسئولان  انجامید.  مهر  مسکن  طرح  همانند  اجرایی 
که با حذف قیمت زمین از هزینه ساخت و پررنگ  عقیده داشتند 
تقاضای  ــرای  ب افــزایــش پاسخگویی  بر  کــردن نقش دولــت، عــلاوه 

کاهش خواهد یافت. مسکن در سال های آتی، قیمت مسکن نیز 
گذاری حق بهره برداری  طرح مسکن مهر، طرحی است که در قالب وا
کوچک با متوسط زیربنای هر واحد  از زمین برای ساخت مسکن 
کاهش و حذف هزینه  زمین از قیمت تمام  75 مترمربع و با هدف 
کم درآمد و  شده  ساختمان برای انطباق با توان مالی خانوارهای 
کلی طرح مسکن  گرفته شده است. در اهداف  میان درآمد در نظر 
کیفی  کمی و  کم درآمد، ارتقای  کمك به تأمین مسکن اقشار  مهر 
مسکن  از  بــرخــورداری  در  نابرابری  کاهش  مسکن،  عرضه  و  تولید 
معیارهای  ارتقای  و  بهبود  و  کلانشهرها  محیط  پالایش  مناسب، 
افزایش  از  کوچك، جلوگیری  زیست محیطی، جذب سرمایه های 
بی رویه قیمت زمین و مسکن، جلوگیری از توسعه  حاشیه نشینی 
ایــن طرح  ارتــقــای عدالت اجتماعی دیــده شــده اســت. مطابق  و 
و  کــارگــران  ــت،  دول کارکنان  از  )اعــم  مسکن  فاقد  متقاضیان  کلیه  
اداره   توسط  مسکن  تعاونی های  قالب  در  آزاد(  مشاغل  صاحبان 
تعاون شهرستان و استان سازماندهی و به سازمان راه و شهرسازی 
شرایط  تطبیق  از  پس  شهرسازی  و  راه  سازمان  می شوند.  معرفی 
متقاضیان، به تخصیص زمین مورد نیاز برای تعاونی مسکن مربوط 
کرد تا عملیات آماده سازی )در صورت نیاز( و احداث  اقدام خواهد 
مسکن از طریق تعاونی مسکن یا انتخاب مجری ذی صلاح انجام 
کلانشهرها  کنان  سا به  زمین  از  بهره برداری  حق  گــذاری  وا گــردد. 
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کشور و همچنین مسئله  مسکن مهر به طور خاص، تعریف مجدد 
شده اند. این شاخص ها در چهار دسته  کالبدی فضایی، اقتصادی، 
گرفته اند. بر این اساس و بعد از مروری بر  اجتماعی و محیطی قرار 
متون مربوطه و ادبیات موضوع مسکن و محیط مسکونی، ابعاد، 
شاخص ها و سنجه های سنجش و ارزیابی مسکن مهر استخراج و 

گردیده است. در جدول 1 به اختصار جمع بندی 

کشور  اقتصادی  و  اجتماعی  وضعیت  به  توجه  با  و  خاص  شرایط 
لازم  بنابراین  اســت.  گرفته  قــرار  جامعه  از  خاصی  قشر  اختیار  در 
است شاخص های مسکن با توجه به شرایط مسکن مهر تعریف و 
گردد. به این منظور، نخست با مطالعه   تغییرات لازم در آنها اعمال 
مقوله   بــا  مرتبط  معیارهای  و  شاخص ها  جهانی،  معتبر  منابع 
گردیده است. سپس به منظور بهره گیری از آنها  مسکن جمع آوری 
و با توجه به اهداف این تحقیق، این شاخص ها بر اساس شرایط 

جدول 1 _ شاخص های نهایی مورد استفاده به منظور ارزیابی پروژه های مسکن مهر در ایران
منابعشاخص هاابعاد

کالبدی 
فضایی

نحوه مکانیابی. 1
اندازه مسکن. 2
روابط همسایگی. 3
الگوی قطعه بندی. 4
الگوی مسکن. 5

Moon-Jeong Kim)2010:33(
Kleinhans )2010:51( , Mulder )2010:435(

 Gang Meng )2006:415( 
World Bank )1992( 

سازمان فضایی. 6
رابطه توده و فضا. 7
کیفیت فضای شهری. 8

 O’Neill ) 2008:168(
Gang Meng )2006:415(

Malpezzi)1997:6(,World Bank )1992( 

کم ساختمانی. 9 ترا
کم مسکونی. 10 ترا

Kleinhans )2010:51( , Mulder )2010:435(
Gang Meng )2006:415(, World Bank)1992(, 

Zebardast)2008:312(

کیفیت طراحی و ساخت . 11
نوع مصالح ساختمانی. 12

Moon-Jeong Kim )2010:33(,
Clapham )2009:5(, Gang Meng )2006:416(
Malpezzi )1997:6 ( ,Zebardast ) 2008:312(

)Moon-Jeong Kim)2010:34(,Gang Meng )2006:415امنیت در مقابل زلزله و حوادث طبیعی. 13
گاز، تلفن، فاضلاب. 14 )Gang Meng )2006:417(,Zebardast )2008:312دسترسی به آب، برق، 
روشنایی و نور معابر. 15
کز فرهنگی و تفریحی. 16 دسترسی به مرا
کز تجاری. 17 دسترسی به مرا
کز آموزشی. 18 دسترسی به مرا
کز بهداشتی و درمانی. 19 دسترسی به مرا
کز اداری. 20 دسترسی به مرا
دسترسی به حمل ونقل عمومی. 21

امکانات پیاده روی. 22
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عاملی و تحلیل رگرسیونی استفاده شده است. به منظور تحلیل 
اطلاعات به دست آمده، در گام نخست عوامل مؤثر بر سیاست های 
و  شناسایی  عاملی  تحلیل  روش  طریق  از  ایــران  در  مهر  مسکن 
میزان  رگرسیونی،  تحلیل  روش  با  سپس  می گردند.  دسته بندی 
از این طریق  تا  از این عوامل سنجیده می شود،  کدام  اهمیت هر 
بتوان راهکارهای مناسب و عملیاتی برای بهبود وضع موجود هر 

کدام از عوامل ارائه داد.
کاهش تعداد زیادی از متغیرهای  که  تحلیل عاملی تکنیکی است 
کوچکتری از ابعاد پنهان یا مکنون  وابسته به هم را به صورت تعداد 
متغیرهای  به  بــردن  پی  منظور  به  واقــع  در  می سازد.  امکان پذیر 
زیربنایی یك پدیده یا تلخیص مجموعه ای از داده ها از روش تحلیل 
بسیار  تعداد  معمولًا  عاملی  تحلیل  در  می شود.  استفاده  عاملی 
کنیم  زیادی متغیر وجود دارد )مثلًا 50 متغیر( و می خواهیم بررسی 
گروه(  گروه معدود )مثلًا به سه  که آیا می توان این متغیرها را به چند 
گروه هستند  که داخل یك  که متغیرهایی  تفکیك نمود، به طوری 
گروه  هر  متغیرهای  ولی  باشند  زیــاد  همبستگی  دارای  یکدیگر  با 
باشند  داشته  دیگر  گــروه هــای  متغیرهای  با  ناچیزی  همبستگی 

.)Kosari,1999:113(
داده هـــای  روی  بــر  عاملی  تحلیل  انــجــام  اصلی  مــراحــل  ادامـــه  در 
یک  ایجاد  می شود.  داده  توضیح  پرسشنامه ها  تکمیل  از  حاصل 
که از داده های  کارآمد نیازمند شاخص هایی است  مدل مطلوب و 
صحیح، در دسترس و مرتبط با موضوع تحقیق تهیه شده باشند. 
از  پس  شــده انــد.  دسته بندی  شماره1  جــدول  در  شاخص ها  ایــن 
اطلاعات  اولیه  ماتریس  ــام،  گ نخستین  در  شاخص ها،  انتخاب 
شماره   حــاوی  ستون ها  ماتریس  ایــن  در  مــی شــود.  داده  تشکیل 
مورد  شاخص های  شامل  سطرها  و  شده  تکمیل  پرسشنامه های 
ماتریس  عــنــوان  بــه  ماتریسی  بعد،  مرحله   در  مــی بــاشــد.  بــررســی 
همبستگی1 داده ها محاسبه می شود. در واقع داده های اولیه برای 
تحلیل عاملی، ماتریس همبستگی بین متغیرها می باشد. ماتریس 
همبستگی متغیرهای اندازه گیری شده دارای قطر اصلی 1  است. 
در این تحقیق ماتریس همبستگی، ماتریسی 36 در 36 می باشد 
که معرف میزان همبستگی شاخص ها نسبت به یکدیگر می باشد.  

باشد  اطلاعاتی  حــاوی  باید  عاملی  تحلیل  بــرای  ــا  داده ه ماتریس 
این موضوع  را نشان دهــد،  بــودن داده هـــای مربوطه  که مناسب 
از طریق آمــاره  بارتلت2  و KMO 3 صورت می گیرد. مناسب بودن 
آماره KMO و آماره بارتلت حداقل شرط لازم برای تحلیل عاملی 
با  فقط  متغیرها  که  است  این  صفر  فرض  بارتلت  آمــاره  در  اســت. 
که  است  آن  از  کی  حا صفر  فرض  رد  ــد.  دارن همبستگی  خودشان 
ماتریس همبستگی دارای اطلاعات معنی دار است و حداقل شرایط 
کرویت نیز  لازم برای تحلیل عاملی وجود دارد. این آزمون را آزمون 
گر  گویند. این آماره، معناداری تحلیل عاملی داده ها را می سنجد و ا
کمتر از 0.05 باشد، معناداری همبستگی اثبات خواهد  این مقدار 
در  می باشد،  و1   0 بین  همواره  آن  مقدار  که   KMO آمــاره  در  شد. 

1 Correlation Matrix
2 Bartlett
3 Kaiser-Mayer-Olkin

3.  تشریح روش و متدولوژی پژوهش 
تحقیق حاضر را می توان یک تحقیق توصیفی _ شناختی دانست، 
در  پیشنهادهایی  موضوع،  از  کلی  شناختی  ارائــه    بر  علاوه  که  چرا
رابطه با اصلاح وضعیت آن داده است. از دیگر سو می توان تحقیق 
علمی را از جهت ماهیت و روش نیز یک تحقیق تحلیلی دانست. 
زیرا علاوه بر مطالعه  مسکن مهر، سیاست های آن ارزیابی و مورد 
سنجش قرار گرفته و با توجه به نتایج به دست آمده، پیشنهادهایی 

ارائه می شود.
از میان روش های متداول جمع آوری اطلاعات، در این پژوهش از 
کتابخانه ای )مطالعه و مرور منابع( و پرسشگری  روش های مطالعه 
کتاب ها  کتابخانه   ای شامل مطالعه  استفاده شده است. مطالعات 

و مقالات بخش مسکن )منابع فارسی و لاتین( می باشد. 
گردآوری اطلاعات مربوط به ویژگی های مسکن مهر  در این تحقیق 
با استفاده از پرسشنامه صورت گرفته است. هر کدام از شاخص ها و 
معیارهای یاد شده در جدول شماره 1 در قالب پرسش هایی تنظیم 
کارشناسان مسکن و شهرسازی شامل اساتید دانشگاه،  و توسط 
کارشناسان  مسکن،  تــعــاونــی هــای  اعــضــای  ــی،  ــت دول کــارمــنــدان 
شهرداری و پژوهشگران معماری و شهرسازی تکمیل شده اند. به 
دلیل علمی و تخصصی بودن موضوع و شاخص های مورد بحث و 
نیاز به متخصص و مطلع بودن پرسش شوندگان در زمینه  مسکن 
و شهرسازی، از نمونه گیری هدفمند به منظور پرسشگری استفاده 
 100 گرفتند،  قرار  پرسش  مورد  که  نمونه هایی  تعداد  است.  شده 
گزینه ها، از مقیاس لیکرت  نمونه بوده اند. در نمره دهی به پاسخ 
کم نمره  1 و  پاسخ  که پاسخ بسیار  استفاده شده است؛ به طوری 
بسیار زیاد نمره  5 را به خود اختصاص داده است. نتایج حاصل از 
پرسشنامه ها به کمک نرم افزار SPSS تحلیل شده است. در راستای 
تحلیل اطلاعات از دو روش آماری تحلیل عاملی و تحلیل رگرسیونی 
شاخص   36 عاملی،  تحلیل  روش  با  ابتدا  اســت.  شــده  استفاده 
که سهم  انتخابی به عوامل معنی دار تبدیل می شوند، به طوری 
تأثیرگذاری هر عامل در سیاست های مسکن مهر مشخص می گردد. 
به عبارت دیگر از روش تحلیل عاملی برای شناسایی دقیق صورت 
بر سیاست های مسکن  وضعیت موجود و شناسایی عوامل مؤثر 
و  تبیین وضعیت مطلوب  بــرای   رگرسیونی  تحلیل  از روش  و  مهر 
کیفی پروژه های مسکن مهر استفاده  ارائه راهکارهایی برای ارتقای 
گردیده است. در انتها با توجه به نتایج به دست آمده، راهکارهایی 
کلانشهرها، شهرهای بزرگ و شهرهای میانی  برای مسکن مهر در 

ارائه می گردد.

4.  سنجش شاخص های مسکن و محیط مسکونی در ارتباط با 
پروژه های مسکن مهر در ایران

گفت مهمترین بخش هر تحقیق و پژوهش، تحلیل و  شاید بتوان 
که در طول مرحله  شناخت جمع آوری  سنجش داده هایی است 
به  منوط  تحقیق  نتایج  از  مطلوب  کارگیری  به  که  چرا  شده اند. 
از  مناسبی  سنجش  کــه  صــورتــی  در  و  می باشد  مناسب  تحلیل 
کاربرد تحقیق زیر  اطلاعات به عمل نیاید، در واقع تمامی اهداف و 
سئوال می رود. در این پژوهش برای تحلیل داده ها از روش تحلیل 
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چهار برابر عامل نهم است.
بر  که  است  تجمعی  احتمال  روش  نهایی،  عوامل  انتخاب  معیار 
که احتمال تجمعی آنها  اساس آن تعداد عواملی انتخاب می شوند 
عددی بیشتر از یک باشد. معیار بعدی، استفاده از آزمون نمودار 
که شیب نقاط  که نمودار را از قسمتی  شیب دار1 است. به طوری 
که  کم شده، قطع می کنیم و تعداد عوامل را تعداد نقاطی می گیریم 
کل  شیب آنها زیاد می باشد. در واقع این آزمون طرحی از واریانس 
تبیین شده به وسیله  هر متغیر را در ارتباط با سایر متغیرها بیان 
که مقادیر ویژه آنها بیشتر از یک بوده و  می کند. بنابراین عواملی 
گرفته اند، به عنوان عوامل نهایی معرفی  در شیب زیاد نمودار قرار 

می شوند. 
مرحله  آخر، استخراج عوامل است. هدف مرحله  استخراج عامل ها، 
که تغییرات متغیرهای  به دست آوردن سازه های زیربنایی است 
نخست   ،SPSS نـــرم افـــزار اســـت.  شــده  موجب  را  مشاهده  مـــورد 
که همبستگی های آنها بالاترین میزان از  ترکیب هایی از متغیرها را 
کل مشاهده شده را نشان می دهد، انتخاب می کند. این  واریانس 
مجموعه، عامل 1 را می سازد. عامل 2، مجموعه متغیرهایی است 
که بالاترین سهم را در تبیین واریانس باقیمانده دارد. این شیوه 
برای عامل سوم، چهارم و عامل های بعدی ادامه پیدا می کند تا 
گردد. این  تعداد عامل های استخراج شده برابر با تعداد متغیرها 
که تمام عامل های استخراج شده مورد نظر  نکته قابل توجه است 
تحلیل  در  که  عامل هایی  تعداد  بایستی  بنابراین  نیست.  محقق 
نگه داشته می شوند، را تعیین نمود. منتها قبل از فرایند چرخش 
نمی توان به معنی هر عامل به خوبی پی برد، بنابراین برای حذف 
کمی با عوامل دارند، چرخش عاملی انجام  که ارتباط  متغیرهایی 
با  آنها  ارتباط  که  فرایند چرخش عاملی، متغیرهایی  می شود. در 
گر بین 40 و 60 درصد باشد،  عوامل زیر 40 درصد می باشد، حذف و ا
با درصد  گفتنی است متغیرهای  انجام می شود.  چرخش مجدد 

کمتر از 0.50 باشد، داده ها برای تحلیل  که مقدار مورد نظر  صورتی 
گر مقدار آن بین 0.50 تا 0.69 باشد،  عاملی مناسب نخواهند بود و ا
بایستی با احتیاط بیشتر به تحلیل عاملی پرداخت. اما در صورتی 
که این مقدار بیشتر از 0.7 باشد، همبستگی موجود میان داده ها 
در   .)Zebardast,2000( بود  خواهد  مناسب  داده هــا  تحلیل  برای 
جدول شماره 2 این دو آماره نمایش داده شده است. همان طور 
آمــاره، شرط های لازم رعایت شده  که ملاحظه می شود در هر دو 

است.
OMK جدول 2 _ نتایج آزمون بارتلت و

شاخص KMO در راستای سنجش مطلوبیت نمونه گیری .821

کرویت ( درجه  معناداری آزمون بارتلت )  .000

به  می شوند.  شناخته  موضوع  بر  تأثیرگذار  عوامل  بعد  مرحله   در 
که مقادیر ویژه  آنها بیشتر از 1 بوده است،  که عواملی  این صورت 
کدام  برای ادامه  تحلیل شناسایی و با توجه به درصد واریانس هر 
که می تواند متغیرهای بیشتری را  از عوامل، عامل قوی تر )عاملی 
تجمعی  واریانس  که  است  گفتنی  می شود.  انتخاب  کند(  تعریف 
کلیه  عوامل بایستی بیشتر از 60 درصد و میزان واریانس تجمعی هر 
عامل نیز بایستی بیشتر از 10 درصد باشد. میزان واریانس عوامل در 
جدول شماره 3 نمایش داده شده است. با توجه به این جدول 
خلاصه  عامل  نُه  در  بررسی  مورد  شاخص   36 که  گفت  می توان 
واریانس  در مجموع در حدود 68 درصد  عوامل  این  که  شده اند 
را پوشش می دهند. این امر نشانگر مطلوب بودن تحلیل عاملی 
جدول  در  که  طور  همان  می باشد.  مطالعه  مورد  شاخص های  و 
شماره 3 مشاهده می شود، عامل نخست پس از چرخش در حدود 
کل را شامل می شود. این امر نشانگر اهمیت  12 درصد از واریانس 
و تأثیر بالای عامل نخست بر موضوع تحقیق یعنی سیاست های 
درصد   3.9 نهم  عامل  واریانس  می باشد.  ایران  در  مهر  مسکن 
تقریباً  عامل نخست  اهمیت  و  نقش  نشان می دهد  که  می باشد 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 مجموع مجذور بارهای چرخش یافته مجموع مجذور بارهای استخراجی آغازین های ویژهارزش عوامل

 
کل  مقدار 

درصد 

 واریانس

درصد 

 تجمعی
کل  مقدار 

درصد 

 واریانس

درصد 

 تجمعی
کل  مقدار 

درصد 

 واریانس
 درصد تجمعی

1 11.190 31.082 31.082 11.190 31.082 31.082 4.571 12.697 12.697 

2 2.833 7.870 38.953 2.833 7.870 38.953 4.143 11.509 24.206 

3 2.175 6.042 44.994 2.175 6.042 44.994 3.115 8.653 32.859 

4 2.016 5.599 50.593 2.016 5.599 50.593 3.063 8.507 41.366 

5 1.642 4.560 55.153 1.642 4.560 55.153 2.860 7.945 49.311 

6 1.524 4.233 59.386 1.524 4.233 59.386 2.059 5.718 55.029 

7 1.213 3.369 62.755 1.213 3.369 62.755 2.029 5.636 60.666 

8 1.171 3.253 66.008 1.171 3.253 66.008 1.562 4.339 65.005 

9 1.048 2.912 68.920 1.048 2.912 68.920 1.409 3.915 68.920 

جدول  3 _ مجموع واریانس تبیین شده  عوامل مؤثر بر ارزیابی سیاست های مسکن مهر

1 Scree Plot
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بر روی عامل، بار معنادار دارند چه چیز مشترک یا چه واقعیتی را در 
ج اندازه می گیرند.   جهان خار

ارزیابی  در  تأثیرگذار  عامل های  شناسایی  و  نتایج  تفسیر  ــرای  ب
استفاده  شماره 4  جــدول  از  ــران،  ای در  مهر  مسکن  سیاست های 
همبستگی  میزان  که  شاخص هایی  که  ترتیب  ایــن  به  می شود. 
بیشتری با یکدیگر دارند، در یک عامل قرار می گیرند و هر عامل با 
کدام از  توجه به شاخص های خود، نام گذاری می شود. در ادامه هر 

این عوامل معرفی می گردند. 

ماتریس  در جــدول 4،  بــالای 60 درصــد حفظ می شوند.  ارتــبــاط 
عاملی دوران یافته برای شناسایی عوامل نهایی ارائه شده است. 

مهم ترین مرحله  تحلیل عاملی، تفسیر نتایج به دست آمده است. 
کافی از داده ها داشته باشد.  برای تفسیر نتایج، محقق باید درك 
واضح است محاسبات تحلیل عاملی به تنهایی نمی تواند نتایج 
نوعی  به  آنها  نــام گــذاری  و  عوامل  استخراج  آورد.  فراهم  را  روشــن 
ک صریحی  که ملا دشوارترین مرحله  تحلیل عاملی می باشد؛ چرا 
در این مورد وجود ندارد و با یقین نمی توان گفت که متغیرهایی که 

جدول 4 _ ماتریس عاملی چرخش یافته )بارهای عاملی( برای انتخاب عوامل مؤثر بر ارزیابی سیاست های مسکن مهر

شاخص ها
عوامل

123456789
• 423.نحوه مکانیابی	
• 671.اندازه 	
• 446.435.روابط همسایگی	
• 681.الگوی قطعه بندی	
• 523.الگوی مسکن	
• 682.سازمان فضایی	
• 702.توده و فضا	
• 521.462.کیفیت فضای شهری	
• کم ساختمانی	 566.ترا
• کم مسکونی	 686.ترا
• 574.488.کیفیت طراحی و نحوه  ساخت	
• 657.کیفیت و نوع مصالح ساختمانی	
• 743.امنیت و مقاومت در برابر زلزله	
• 633.برخورداری از تأسیسات شهری	
• 560.روشنایی و نور معابر 	
• کز تفریحی و تفریحی	 724.دسترسی به مرا
• کز تجاری	 749.دسترسی به مرا
• کز آموزشی	 886.دسترسی به مرا
• کز بهداشتی	 835.دسترسی به مرا
• کز اداری	 574.دسترسی به مرا
• 512.دسترسی به حمل ونقل عمومی	
• 504.توجه به طراحی معابر پیاده و امکانات پیاده روی	
• 779.توان مالی و درآمد خانوار	
• 759.قیمت مسکن	
• 754.هزینه  ساخت	
• 550.450.هزینه  زیرساخت	
• کنان در محل سکونت	 676.تأمین اشتغال سا
• کار	 749.فاصله محل سکونت تا محل 
• 566.450.سرانه اعتبارات عمرانی	
• 620.تجانس و همزیستی اجتماعی	
• 434.546.بعد خانوار	
• کمبود آن	 801.میزان نیاز به مسکن و 
• کاهش جرم در فضاهای شهری	 474.540.امنیت شهری و 
• 732.فضای سبز شهری	
• 616.مکانیابی دفن زباله	
• 694.طراحی بر اساس اقلیم	
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یا خیر. 
کل  عامل هشتم: این عامل در مجموع 4.33 درصد از واریانس 
و  شهری  تاسیسات  متغیرهای  با  که  داده  اختصاص  خــود  به  را 
را  عامل  ایــن  اســت.  بالایی  و  مثبت  همبستگی  دارای  روشنایی 
آب،  تأمین  نامید.  زیربنایی«  تجهیزات  و  »تأسیسات  مــی تــوان 
گاز، تلفن، شبکه  فاضلاب و ... در این عامل مورد بررسی قرار  برق، 

می گیرد. 
کل را  عامل نهم: این عامل نیز در مجموع 3.91 درصد از واریانس 
به خود اختصاص داده است و با شاخص اندازه دارای همبستگی 
واحدهای  ــدازه   »انـ مــی تــوان  را  عامل  ایــن  اســت.  بالایی  و  مثبت 

مسکونی« نامید.

5.  مشخص سازی حوزه های نیازمند اقدام برای ارتقای وضعیت 
مسکن و محیط مسکونی در پروژه های مسکن مهر

عوامل  بایستی  ایــران  در  مهر  مسکن  وضعیت  بهبود  راستای  در 
تأثیرگذار بر این مقوله سنجش و مشکلات مربوط به هر یک از این 
عوامل را برطرف نمود. به این منظور ابتدا بایستی عوامل تأثیرگذار 
که در بخش قبل این فرایند انجام  بر مسکن مهر شناسایی شوند 
گردید و عوامل یاد شده به همراه سهم نسبی هر یک از آنها معرفی 
راهکارهایی  بایستی  مــوجــود،  ارتــقــای وضــع  بــرای  شــدنــد. حــال 
این  در  شوند.  پیشنهاد  موجود  وضع  بهبود  منظور  به  عملیاتی 
راستا، ابتدا عوامل یاد شده به ترتیب دارا بودن بیشترین تأثیر بر 
موضوع مسکن مهر و در نتیجه میزان اهمیت، رتبه بندی می شوند 
که نیاز است در اولویت اصلاح و اقدامات  تا از این طریق عواملی 
بازنگری قرار گیرند، مشخص شوند. برای انجام این فرایند از تحلیل 
برای  مقاله  این  در  که  است  گفتنی  می شود.  استفاده  رگرسیون 

گام استفاده شده است.  گام به  انجام تحلیل رگرسیونی از روش 
همان طور که گفته شد، در راستای شناسایی مهمترین عواملی که 
بر سیاست های مسکن مهر تأثیر دارند، از روش تحلیل رگرسیونی 
ابتدا بایستی متغیر وابسته و  استفاده شده است. به این منظور 
مستقل را تعریف نمود. برای تعریف متغیر وابسته برای هرکدام از 
ارزیابی، هرکدام از ابعاد مورد بررسی در سیاست های مسکن مهر 
کلی  )کالبدی، اجتماعی، اقتصادی و زیست محیطی( یک پرسش 
کلی  پرسش های  این  تجمیع  اســت،  شده  تعریف  پرسشنامه  در 
تحلیل  روش  در  که  نُه گانه  ای  عوامل  و  وابسته  متغیر  عنوان  به 
گرفته  عاملی حاصل شدند، به عنوان متغیرهای مستقل در نظر 
 R( درصـــد    68.3 توانسته اند  عــوامــل  ایــن  مجموع  در  شــده انــد. 
کنند.  Square=68.3( از سیاست های مسکن مهر در ایران را تبیین 
که در تبیین متغیر  در جــدول5، عوامل به ترتیب میزان اهمیتی 
شده اند.  داده  نشان  دارنــد،  مهر(  مسکن  )سیاست های  وابسته 
از  حاصل  بتا،  ضریب  طریق  از  عوامل  از  کــدام  هر  اهمیت  درجــه  
که در نرم افزار SPSS انجام شده است، مشخص  تحلیل رگرسیونی 

می شود. 
همان طور که در جدول 5 مشاهده می شود، ضریب بتا در دو عامل 
که با  "مکان و موقعیت" و"تسهیلات و خدمات" یکسان می باشد 
کارشناسان نسبت به مقوله   از نظر  که  توجه به اهمیت بیشتری 

عامل نخست: این عامل در مجموع 12.69 درصد از واریانس کل را 
به خود اختصاص داده است. این عامل با متغیرهایی مانند روابط 
کیفیت و نوع مصالح،  کیفیت طراحی و نحوه  ساخت،  همسایگی، 
زلزله، طراحی معابر پیاده و امکانات پیاده روی،  برابر  مقاومت در 
فضای سبز، دفن زباله و طراحی با توجه به اقلیم دارای همبستگی 
مثبت و بالایی می باشد. این عامل را می توان »طراحی و ساخت 
گفت در این عامل دو  مسکن و محیط پیرامونی« نامید. می توان 
نکته حائز اهمیت است؛ نخست چگونگی ساخت خود مسکن و 

دوم نحوه  طراحی محیط مسکونی پیرامون آن.
کل  عامل دوم: این عامل نیز در مجموع 11.50 درصد از واریانس 
کز  را به خود اختصاص داده و با متغیرهایی مانند دسترسی به مرا
کز آموزشی،  کز بهداشتی، دسترسی به مرا تفریحی، دسترسی به مرا
دارای  اداری  کــز  مــرا بــه  دسترسی  و  تــجــاری  کــز  مــرا بــه  دسترسی 
همبستگی مثبت و بالایی است. این عامل را می توان »تسهیلات 
که منظور از آن دسترسی آسان و سریع به انواع  و خدمات« نامید 

کاربری های شهری مورد نیاز و ضروری می باشد. 
کل را  عامل سوم: این عامل در مجموع 8.65 درصد از واریانس 
به خود اختصاص داده است. این عامل با متغیرهایی مانند سرانه 
اعتبارات عمرانی، هزینه  ساخت، هزینه  زیرساخت، قیمت مسکن 
و توانایی مالی خانوار دارای همبستگی مثبت و بالایی است. این 
که  معناست  بدین  و  نامید  اقتصادی«  »توجیه  می توان  را  عامل 
هزینه های صرف شده برای احداث مسکن مهر برای مالک، دولت 

و پیمانکار مقرون به صرفه باشد. 
کل  از واریانس  عامل چهارم: این عامل در مجموع 8.50 درصد 
با متغیرهایی مانند مکانیابی،  و  را به خود اختصاص داده است 
محل  در  اشتغال  تأمین  اجتماعی،  تجانس  ــار،  ک مرکز  تا  فاصله 
سکونت و دسترسی به حمل ونقل عمومی دارای همبستگی مثبت 
و بالایی است. این عامل را می توان »مکان و موقعیت« نامید که به 
گر مسکن مهر در  مکان قرارگیری واحدهای مسکن مهر اشاره دارد. ا
گردد، شاخص های وابسته به این عامل  مکان مناسبی پیش بینی 

نیز برآورده خواهند شد.
کل را  عامل پنجم: این عامل در مجموع 7.94 درصد از واریانس 
که با متغیرهایی مانند توده و فضا،  به خود اختصاص داده است 
کیفیت  و  فضایی  ســازمــان  مسکن،  الگوی  قطعه بندی،  الگوی 
فضای شهری دارای همبستگی مثبت و بالایی است. این عامل را 

می توان »فرم و فضای شهری« نامید.
کل  از واریانس  عامل ششم: این عامل در مجموع 5/71 درصد 
کم ساختمانی و  را به خود اختصاص داده است و با متغیرهای ترا
کم مسکونی دارای همبستگی مثبت و بالایی است. این عامل را  ترا

کم« نامید. می توان »ترا
کل را  عامل هفتم: این عامل در مجموع 5.63 درصد از واریانس 
و میزان  بعد خانوار  با متغیرهای  و  به خود اختصاص داده است 
کمبود آن، دارای همبستگی مثبت و بالایی است.  نیاز به مسکن و 
این  در  نامید.  نیازمند«  گروه های  را می توان »پوشش  عامل  این 
که آیا مسکن مهر، نیاز آن دسته  عامل به این نکته توجه می شود 
که متقاضی واقعی مسکن هستند را مرتفع می سازد  از خانوارها را 
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از  استفاده  به  تشویق  را  انبوه سازان  بایستی  همچنین  دانست. 
صنعتی سازی و استفاده از فناوری های نوین ساختمانی نمود. این 
کمک های دولتی در صورت استفاده  امر را نیز می توان با تخصیص 

از فناوری های نوین و صنعتی، تسهیل نمود. 
به  نیاز  اهمیت  و درجــه   به شرایط موجود  توجه  با  که  عامل دوم 
اصلاح دارد، "مکان و موقعیت " می باشد. متغیرهای وابسته به این 
کار، تجانس اجتماعی،  عامل شامل نحوه  مکانیابی، فاصله تا مرکز 
تأمین اشتغال در محل سکونت و دسترسی به حمل ونقل عمومی 
می کند،  تعریف  را  عامل  این  که  متغیر  مهمترین  شاید  می باشد. 
که نحوه   مکانیابی می تواند تأثیر مستقیم بر  مکانیابی باشد. چرا 
سایر متغیرها و شاخص ها داشته باشد. همچنین کارایی و استقبال 
از مسکن مهر نیز به طور مستقیم به این مقوله وابسته است. در 
با  که مکان و موقعیت واحدهای مسکن مهر به خوبی و  صورتی 
به  دستیابی  به  می توان  شــود،  تعیین  موجود  نیازهای  به  توجه 

اهداف مسکن مهر امید داشت. 
شهرهای  در  می تواند  سکونت  محل  در  اشتغال  تأمین  شاخص 
تجانس  مسئله   شـــود.  عملیاتی  کلانشهرها  نتیجه  در  و  جدید 
که از نظر اجتماعی بسیار حائز اهمیت  اجتماعی از مقوله ای است 
که در یک مجتمع از واحدهای  که افرادی  می باشد. به این معنا 
کن هستند، تا حدودی از نظر قومیت و اصلیت به  مسکن مهر سا
کشمکش ها و جدال های  یکدیگر مشابه باشند تا از این طریق از 
هنگام  در  می تواند  امــر  ایــن  ــود.  ش جلوگیری  احتمالی  فرهنگی 
قرار  توجه  مــورد  مهر،  مسکن  تعاونی های  در  متقاضیان  ثبت نام 

گردد.  گرفته و پیش بینی های لازم منظور 
نیز  آن  وابسته   متغیرهای  و  خــدمــات"  و  تسهیلات   " بعد  عامل 
کز  مرا آموزشی،  بهداشتی،  تجاری،  تفریحی،  کز  مرا به  دسترسی 
صورت  در  کاربری ها،  از  دسته  این  به  دسترسی  می باشد.  اداری 
امکان پذیر  جدید  شهرهای  در  مهر  مسکن  واحدهای  قرارگیری 
مکانیابی  با  شهرها  سایر  در  را  امــر  ایــن  مــی تــوان  البته  می باشد. 
کز و یا پیش بینی  صحیح واحدهای مسکن مهر در نزدیکی این مرا
کاربری های  گرفتن  نظر  نمود. در  آنها در طرح های شهری میسر 
و  مهر  مسکن  پروژه های  در  تجاری  و  اداری  بهداشتی،  آموزشی، 
کردن آنها از شهرک های صرفاً خوابگاهی باعث رونق آنها و  ج  خار
دمیدن روح زندگی در آنها می شود و همچنین آنها را از وابستگی به 

مکانیابی واحدهای مسکن مهر احساس می شود، درجه  اهمیت 
گرفته شده است. این عامل بالاتر در نظر 

6.  نتیجه گیری و ارائه  پیشنهادها
جمله  از  توسعه  درحـــال  کشورهای  حــاد  مسائل  از  یکی  مسکن 
اقتصادی،  مدیریت  ضعف  کــافــی،  منابع  فــقــدان  اســـت.  ایـــران 
در  که  نارسایی هایی  سایر  و  مسکن  جامع  برنامه ریزی  نداشتن 
کشورها وجود دارد از یك سو  زیرساخت های اقتصادی این قبیل 
و افزایش شتابان جمعیت شهرنشین از سوی دیگر، تأمین سرپناه 
از  اســت.  کــرده  تبدیل  بعدی  به مشکلی چند  را  کشورها  ایــن  در 
آن  وضعیت  اصــلاح  اســت،  چندبعدی  مقوله ای  مسکن  که  آنجا 
که نوعی  نیز مسئله ای دشوار و پیچیده می باشد. مسکن مهر نیز 
منظور  ایــن  به  نیست.  مستثنی  موضوع  ایــن  از  اســت،  مسکن  از 
در بخش نهایی تحقیق و در راستای ارتقای وضعیت مسکن مهر 
کدام از عوامل مؤثر در مسکن مهر، با توجه به  در ایــران، برای هر 
شاخص هایی که به هر کدام از عوامل وابسته هستند و همچنین با 
کدام از آنها در نیاز به اصلاح و بازنگری، راهکارها  توجه به اولویت هر 
ارائه می گردد. واضح است با  کاربردی  و پیشنهادهای عملیاتی و 
توجه به شرایط متفاوت در سطوح مختلف شهری، نمی توان برای 
یکسان  راهکارهای  میانی  شهرهای  و  بزرگ  شهرهای  کلانشهرها، 
ارائه داد، بنابراین بایستی در ارائه راهکارها و پیشنهادهای اصلاحی 

به این نکته توجه نمود.
عــامــل "طــراحــی و ســاخــت مسکن و محیط  اصـــلاح  راســتــای  در 
پیرامونی"، بایستی متغیرهای وابسته با آن را شناخت و وضعیت 
عبارت  متغیرها  ایــن  شــد،  گفته  که  طــور  همان  داد.  ارتقا  را  آنها 
نوع  و  کیفیت  ســاخــت،  و  طــراحــی  کیفیت  همسایگی،  روابـــط  از 
زلزله، طراحی معابر پیاده، فضای سبز،  برابر  مصالح، مقاومت در 
وضعیت  بهبود  می باشد.  اقلیم  به  توجه  با  طراحی  و  زباله  دفن 
بستگی  استفاده  مورد  مصالح  نوع  و  مسکونی  واحدهای  ساخت 
گرفته اند.  را به عهده  که ساخت واحدها  که دارد  به پیمانکارانی 
این امر باعث افزایش مقاومت ساختمان در برابر زلزله نیز می شود. 
در این راستا نظارت بر عملکرد پیمانکاران، بایستی با دقت فراوان 
گیرد. به این منظور می توان ارائه  تسهیلات ساخت را منوط  صورت 
کارشناسان فنی _ مهندسی  کیفی نحوه  ساخت توسط  تأیید  به 

جدول 5 _ ضریب بتا و ترتیب اولویت عوامل تأثیرگذار بر سیاست های مسکن مهر در ایران

اولویت بندی عوامل منتخبضریب بتاعاملردیف
0.581طراحی و ساخت مسکن و محیط پیرامونی1
0.302مکان و موقعیت2
0.303تسهیلات و خدمات3
0.224اندازه ی واحدهای مسکونی4
0.195توجیه اقتصادی5
0.176پوشش گروه های نیازمند6
کم7 0.37ترا
0.128تأسیسات و تجهیزات زیربنایی8
0.019فرم و فضای شهری9

ئه  
 ارا

ن و
یرا

در ا
هر 

ن م
سک

ی م
ها

ت 
اس

سی
ی 

زیاب
ار

آن
ود 

هب
ی ب

 برا
ی

های
کار

راه



91
1393 زمــســتــان 

ــامـــه ــنـ ــلـ فـــصـ
 علمی-پژوهشی

 شماره سیزدهم

بزرگ و میانی( و ادارات یاد شده برقرار شود تا اینگونه نیازها مرتفع 
تقریباً حل شده می باشد؛  این مسئله  گــردد. در شهرهای جدید 
قبل  از  موضوع  این  بــرای  جدید  شهرهای  ساماندهی  در  که  چرا 
است  نیاز  میانی  و  ــزرگ  ب شهرهای  در  ــت.  اس شــده  برنامه ریزی 

گردد.  تأسیسات مورد نیاز برای واحدهای مسکن مهر تأمین 
که با شاخص های   گفته شد، عامل " فضای شهری"  که  همان طور 
الگوی مسکن، الگوی قطعه بندی، توده و فضا، سازمان فضایی و 
کم اهمیت ترین عامل تأثیرگذار  کیفیت فضای شهری ارتباط دارد، 
تمامی  در  مقوله  این  گفت  می توان  اســت.  مهر  مسکن  مقوله   در 
سطوح شهرها یکسان و مربوط به پیمانکاران می باشد. راهکاری 
گرفت، نظارت دولت در هنگام  که می توان در این مبحث در نظر 
طرح ریزی  در  که  است  پیمانکاران  نقشه های  و  طرح ها  تصویب 
کیفیت لازم را در این رابطه داشته  واحدهای مسکن مهر دقت و 

باشند. 
کلی  ارائه شد، در سطح  که  راهکارهایی  گفت  نهایت می توان  در 
کدام از واحدهای  که شرایط و وضعیت هر  می باشند؛ بدین معنا 
کدام از شهرها و حتی در یک شهر نیز متفاوت  مسکن مهر، در هر 
وضعیت  ارتــقــای  ــرای  ب نیاز  مــورد  شرایط  نمونه  عنوان  به  اســت. 
گلبهار در استان خراسان رضوی با شهر  مسکن مهر در شهر جدید 
جدید پرند در استان البرز متفاوت است و به منظور بهبود وضعیت 
مقایسه  بــا  گــرفــت.  نظر  در  را  مختلفی  اقــدامــات  بایستی  آنها  در 
گفت  خروجی های این پژوهش با سایر تحقیقات مشابه می توان 
معیارهای مورد بررسی در این پژوهش به منظور ارزیابی وضعیت 
کلی  به طور  اما  مسکن مهر در سایر تحقیقات دیده شده است، 
کتورهای ارزیابی مسکن مهر را در مطالعه  کمتر پژوهشی تمامی فا
کثر تحقیقات تنها به بررسی بخشی از معیارها  موردی دیده و در ا

پرداخته شده است. 
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شهر اصلی نزدیک خود، باز می دارد.
انــدازه  شاخص  شامل  تنها  مسکونی"،  واحــدهــای  انــدازه    " عامل 
مساحت  گرفتن  نظر  در  گفت  مــی تــوان  رابــطــه  ایــن  در  مــی شــود. 
می باشد.  نادرست  امری  واحدها  تمامی  برای  متری   75 حداقل 
گون  گونا که با داشتن طیفی از ابعاد و مساحت های  بدیهی است 
واحدها  این  در  را  متفاوت  تعداد خانوار  با  می توان خانواده هایی 
نیازهای  فرهنگ،  به  توجه  با  بایستی  راستا  ایــن  در  داد.  جــای 
کدام از سطوح شهری، مساحت  موجود و شرایط متقاضیان در هر 

گردد.  مقتضی لحاظ 
به  نیاز  میزان  متغیرهای  به  نیازمند"  گــروه هــای  پوشش   " عامل 
کمبود آن و بعد خانوار وابسته است. این مقوله تا حدود  مسکن و 
که دولت شرایط خاصی  زیادی در وضعیت مناسبی قرار دارد. چرا 
که یکی از آنها توجه به دهک  گرفته است  را برای متقاضیان در نظر 

درآمدی خانوار و نحوه  سکونت آنها در حال حاضر می باشد.
متغیرهای سرانه اعتبارات عمرانی، هزینه ساخت، قیمت مسکن، 
توجیه  عامل"  به  وابسته  خــانــوار  مالی  ــوان  ت و  زیرساخت  هزینه 
هزینه  از  بخشی  شد،  بیان  که  طور  همان  می باشند.  اقتصادی" 
بنابراین  شـــود،  پــرداخــت  متقاضیان  ســوی  از  باید  مهر  مسکن 
متقاضیانی که توان مالی پرداخت های این مسکن را داشته باشند، 
یعنی دهک های سوم، چهارم، و پنجم درآمدی در چتر حمایتی قرار 
که از متقاضیان دریافت می شود، بایستی  می گیرند. هزینه  مسکن 
بایستی  این منظور دولت  به  باشد.  تناسب  در  با درآمد خانوارها 
از قیمت مسکن  تا  گیرد  کافی در نظر  اعتبارات عمرانی مناسب و 
کلانشهرها قیمت مصالح  که در  کاسته شود. از آنجا  نیز تا حدودی 
ساختمانی بیشتر است، بنابراین حمایت های مالی دولت در این 
شهرها بایستی به نسبت شهرهای میانی بیشتر باشد. دولت باید 
گیرد  میزانی از کمک های مالی را در واحدهای مسکونی مهر در نظر 
از  کند.  که پیمانکار تمایل به اجــرای واحدهای مسکن مهر پیدا 
کاهش هزینه های ساخت وساز  که  سوی دیگر نظارت بر این مهم 
کیفیت واحدها  کاهش  و هزینه های زیرساخت های شهری باعث 
نشود، امری ضروری است. وجود تیم های نظارت می تواند در این 

کیفیت مناسب واحدها باشد. بخش ضامن 
کم  ترا شاخص های  با  که  می باشد  کم"  ترا  " عامل  بعدی،  عامل 
و  ساختمانی  کم  ترا اســت.  وابسته  ساختمانی  کم  ترا و  مسکونی 
مختلف  شهرهای  در  مسکن  به  نیاز  میزان  به  توجه  با  مسکونی 
برای  ثابت  کم  ترا یک  نمی توان  علت  همین  به  اســت.  متفاوت 
گرفت. در این راستا بایستی  تمامی واحدهای مسکن مهر در نظر 
که متقاضی  مساحت مورد نیاز مسکن و همچنین تعداد افرادی 
واحدهای مسکن مهر هستند را برآورد و سپس با توجه به شرایط 

کم مناسب را پیشنهاد نمود.  اجتماعی و فرهنگی موجود، ترا
عامل " تأسیسات و تجهیزات زیربنایی" با شاخص های تأسیسات 
شهری و روشنایی معابر در ارتباط است. هر دوی این شاخص ها 
و  مخابرات  گاز،  برق،  اداره  قبیل  از  دولتی  ادارات  و  سازمان ها  به 
تجهیزات  و  تأسیسات  وضعیت  ارتقای  برای  می شود.  مربوط   ...
زیربنایی بایستی تعاملی مناسب ما بین شرکت عمران شهرهای 
کلانشهرها( و سازمان مسکن و شهرسازی )در شهرهای  جدید )در 
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