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Introduction 
Over time, and in response to shifting socio-economic conditions, new housing typologies have 
emerged under terms such as affordable housing, minimum housing, and others (Islami, 2013). 
Affordable housing represents one of the most critical concerns in contemporary urban policy. 
Housing is considered unaffordable when costs exceed 30% of a household’s total income (Zabe-
tian et al., 2017). The term “affordable housing” has rapidly gained prominence over the past de-
cade in Europe, both in political discourse and academic research. Although it is often used as a 
near-synonym for “social housing,” it has recently developed its own distinct definition and policy 
instruments in specific cities and countries. It is generally defined as rental housing offered below 
market rates and accessible to a broader income spectrum than traditional social housing schemes 
(Czischke & Van Brotel, 2018) The concept of social housing also referred to as public, governmental, 
or affordable housing has a relatively long-standing history in Western Europe (Saqaei et al., 2019). 
In these contexts, it is predominantly tenure-based and provided as rental units (Dadjoo, 2023). 
Public housing is a tenure model in which state authorities own and operate the facilities, either 
at the central or local level, and is primarily financed through public budgets to serve low-income 
households. (Malek Mohammadi, 2015) Low-cost housing typically requires government subsidies 
(Nasr Isfahani, 2016), targeting socioeconomically disadvantaged groups who lack the financial ca-
pacity to purchase or access housing independently (Modiri & Medghalchi, 2021). In general, low-
cost housing refers to housing developed for low-income groups to meet their minimum shelter 
needs. (Zaheri et al., 2017; Abdi, 2022)
Optimal housing is proposed as a solution to the challenge of providing affordable and quality 
housing for the middle-income population. The term “optimal area” refers to a limited floor space, 
though this limitation does not imply architectural minimalism (Safar Moghaddam, 2018). Sup-
portive housing provides care and assistance to individuals facing homelessness, unstable hous-
ing conditions, long-term disabilities, or families who encounter multiple barriers to securing and 
maintaining stable housing (Zahir Mottaki et al., 2020). Minimum housing is a response to popula-
tion growth, inflation, urban migration, and lifestyle changes in recent years (Sami Yousefi, 2017). In 
developing countries, minimum housing does not necessarily imply a fully constructed unit (Sarlak, 
2016).
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The proliferation of housing types and their lack of precise definition has 
made it difficult for executive bodies to select the appropriate typology 
and supporting mechanisms for each project. This mismatch often leads 
to project failure. This study aims to identify the various housing types and 
determine key attributes that can be used to compare and distinguish 
them.

Materials and Methods
Through a descriptive literature review, economic-oriented housing types 
and their characteristics were identified. Using comparative analogy, 
key titles and distinguishing features were categorized. The conceptual 
framework was then developed using the information gathered in the lit-
erature review section. Following this, the proposed framework was pre-
sented to seven housing experts considered key informants in the study, 
using the Delphi technique, in order to assess its validity. After each round, 
the experts’ feedback regarding both the content and the visual structure 
was incorporated. This process was repeated three times to reach a con-
sensus among the experts.

Findings
After completing three rounds of expert consultation, the results indi-
cate that affordable housing, optimal housing, and minimum-standard 

housing are similar in terms of support, location, infrastructure services, 
implementing body, and ownership, but differ in terms of their target 
populations. Social housing, public housing, and supportive housing 
share similarities in terms of location, support, and infrastructure services, 
while differing in terms of implementing body, target population, and 
ownership.

Conclusion
In response to the research question regarding which key features define 
the boundaries between housing typologies, six criteria were identified 
through comparative analysis: target population, provider, support, loca-
tion, ownership, and infrastructure. Regarding the differences and similar-
ities among these typologies, the Delphi results revealed the following: 
minimum housing is a subset of optimal housing, given their shared 
characteristics across most dimensions. Optimal housing is also a subset 
of affordable housing, given both their terminological and functional 
overlaps, particularly the emphasis on adequate space and quality. Final-
ly, public housing is a subcategory of social housing, sharing similarities 
in support, location, and infrastructure, yet differing in provider (solely 
governmental for public housing vs. mixed for social housing) and target 
population (with public housing aimed at a narrower group within the 
broader social housing target).
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شناسایی چارچوب مفهومی برای گونه‌های مختلف مسکن با رویکرد اقتصادی

مقدمه
طـی زمـان و تغییـر شـرایط و بـا توجه بـه شـرایط اقتصـادی، گونه های دیگـری از مسـکن که بتوانـد تمامی 
اقشـار را پوشـش دهـد، بـا عناوینـی همچـون مسـکن اسـتطاعت پذیر، مسـکن اجتماعـی، مسـکن عمومـی، 
مسـکن ارزان قیمـت، مسـکن حمایتـی، مسـکن بهینه و مسـکن حداقـل پدید آمـد. )Islami, 2013( مسـکن 
اسـتطاعت پذیر یکـی از مسـائل مهـم جامعۀ بشـری اسـت. هـرگاه هزینـۀ تأمین مسـکن از 30 درصـد درآمد 
 )Zabetian et al, 2017( .خانـوار بیشـتر باشـد، خـارج از اسـتطاعت مالـی آن خانـوار محسـوب می شـود
اصطـلاح مسـکن قابـل اسـتطاعت در دهـۀ گذشـته در اروپـا، چـه در محافـل سیاسـی و چـه در حوزه هـای 
تحقیقاتـی به سـرعت در حـال کسـب ارزش اسـت. گرچـه اغلب بـه عنوان متـرادف نزدیک اصطلاح مسـکن 
اجتماعـی اسـتفاده می شـود، امـا به تازگـی در حال یافتن تعریـف و ابزار سیاسـت گذاری خاص خود در شـهرها 
و کشـورهای خاص اسـت. مسـکن قابل اسـتطاعت مسـکنی اجاره ای اسـت که اجارۀ آن کمتر از بازار و برای 
 Czischke &( .طیـف وسـیع تری از درآمـد خانوار نسـبت بـه پروژه های مسـکن اجتماعی، تعریف شـده اسـت
Van Brotel, 2018( مفهـوم مسـکن اجتماعـی کـه گاه بـا عناوین دیگری همچون مسـکن دولتـی، عمومی 
یـا مسـکن قابـل اسـتطاعت هـم شـناخته می شـود، دارای تاریخچـه ای به نسـبت طولانـی در اروپـای غربی 
اسـت. )Saqaei et al, 2019( مسـکن اجتماعـی در کشـورهای اروپایـی بیشـتر بـه صـورت اجـاره ای مـورد 
بهره   بـرداری قـرار می گیـرد. )Dadjoo, 2023( مسـکن عمومـی نوعـی از تصـرف اسـت کـه در آن تمامـی 
امکانـات متعلـق بـه متصدیان دولت اسـت که مسـکن عمومـی می تواند مرکزی یا محلی باشـد. این مسـکن 
بـرای اقشـار کم درآمد و توسـط بودجه هـای دولتی تأمین می شـود. )Malek-Mohammadi, 2015( مسـکن 
ارزان قیمـت، خانـه ای اسـت که نیازمند یارانۀ دولتی اسـت. )Nasr Isfahani, 2016( این گونه مسـکنی اسـت 
بـرای اقشـار کم درآمـد جامعـه کـه تـوان اقتصـادی لازم را بـرای خریـد و در اختیـار گرفتـن مسـکن ندارند. 
)Modiri & Medghalchi, 2021( بـه طـور کلـی، منظـور از مسـکن ارزان قیمـت، مسـکنی اسـت کـه برای 
 Zaheri et al, 2017( .اقشـار کم درآمـد جامعه سـاخته می شـود تـا حداقل نیاز سـکونتی آن هـا بـرآورده شـود
Abdi,2022 &( مسـکن بهینـه پاسـخی بـرای مشـکل مسـکن اقتصـادي و بـا کیفیـت برای قشـر متوسـط 
جامعـه اسـت. منظـور از مسـاحت بهینـه، سـطحی محـدود اسـت، امـا ایـن محدودیت بـه معنـاي «حداقل» 
بـودن معمـاري نیسـت. )Safar Moghaddam, 2018( مسـکن حمایتـی خدمـات حمایتـی بـرای افـراد بـا 
مشـکل بی خانمانـی، شـرایط مسـکن ناپایـدار، معلولیـت طولانی مـدت و خانواده هایـی کـه با موانـع متعدد در 
دسـتیابی و نگهـداری از مسـکن رو بـه رو هسـتند را شـامل می شـود. )Zahir Mottaki et al, 2020( مسـکن 
حداقـل نتیجـۀ رشـد جمعیـت، تـورم، مهاجـرت بـه شـهرها و تغییـر شـیوۀ زندگـی در سـال های اخیر اسـت. 
)Sami Yousefi, 2017( در کشـورهای در حال رشد، مسکن حداقل  الزاماً به معناي یک واحد مسـکونی تمام 

                                                                                                                )Sarlak, 2016(                                                                                                               .شده نیست
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تعـدد ایـن گونه هـا و عـدم تعریـف دقیـق آن هـا باعث شـده اسـت دسـتگاه های 
اجرایـی نتواننـد برای هـر پروژه، گونه و تسـهیلات مناسـب را انتخـاب کنند. این 
مشـکل سـبب شکسـت پـروژه می شـود. هـدف ایـن مقالـه، پـس از شناسـایی 
گونه هـا، یافتـن ویژگی هـای کلیـدی بـرای تعییـن تشـابه و تمایـز میـان آن هـا 

است. 

مواد و روش‌ها
در مـرور ادبیـات بـا روش توصیفی گونه های مختلف مسـکن با رویکـرد اقتصادی 
و ویژگی هـای هـر یـک شناسـایی شـد و بـا اسـتفاده از روش قیـاس تطبیقـی 
عناویـن و ویژگی هـای کلیـدی ایـن گونه هـا شناسـایی شـد. سـپس، چارچـوب 
مفهومـی بـا اسـتفاده از اطلاعـات به دسـت آمده در بخـش مـرور ادبیـات شـکل 
گرفـت. در ادامـۀ ایـن روند، چارچـوب پیشـنهادی با اسـتفاده از تکنیـک دلفی به 
7 نفـر از متخصصـان حوزۀ مسـکن بـه عنوان صاحب نظـران تحقیق، ارائه شـد تا 
اعتبـار آن مـورد سـنجش قرار گیرد. پـس از اعمال هر مرحله نظـرات متخصصان 
در خصـوص محتـوا و گرافیـک کار اعمـال شـد و ایـن فراینـد 3 مرتبه انجام شـد 

تا اجتماع بین خبرگان صورت گیرد.

یافته‌ها
بعـد از انجـام 3 مرحلـه نظرخواهـی از متخصصـان، نتایج نشـان می دهد مسـکن 
اسـتطاعت پذیر، مسـکن بهینه و مسـکن حداقل از نظر حمایـت، موقعیت، خدمات 
زیربنایـی، مجـری و مالکیـت یکسـان بـوده و از نظـر جامعـۀ هـدف بـا یکدیگـر 
نظـر  از  حمایتـی  مسـکن  و  عمومـی  مسـکن  اجتماعـی،  مسـکن  متفاوت انـد؛ 
موقعیـت، حمایـت و خدمـات زیربنایـی یکسـان و از نظـر مجری، جامعـۀ هدف و 

مالکیت متفاوت اند.

نتیجه‌گیری
بـه منظـور پاسـخ بـه این سـؤال کـه آن دسـته از ویژگی هـای کلیـدی گونه های 
مختلـف مسـکن بـا رویکـرد اقتصـادی کـه می تواننـد مـرز بیـن انـواع گونه ها را 
مشـخص کننـد، کدام انـد، بـا قیاس تطبیقـی بین تمـام تعاریف موجـود، 6 ویژگی 
کلیـدی شناسـایی شـد کـه شـامل جامعـۀ هـدف، مجـری، حمایـت، موقعیـت، 

مالکیت و خدمات زیربنایی می شود.
بـرای پاسـخ بـه این سـؤال کـه گونه هـای مختلف مسـکن بـا رویکـرد اقتصادی 
چـه تفـاوت و تشـابهی دارنـد، پـس از شناسـایی ویژگی هـای کلیـدی و انجـام 3 
مرحلـه دلفـی، ایـن نتیجـه حاصل شـد که مسـکن حداقـل زیرمجموعه مسـکن 
بهینـه اسـت، چـرا کـه از نظـر موقعیـت، مجـری، مالکیـت، حمایـت، خدمـات 
زیربنایـی و سـاکنان بـا هـم اشـتراك داشـتند. مسـکن بهینـه نیـز زیرمجموعـۀ 
مسـکن اسـتطاعت پذیر اسـت، چرا کـه علاوه بـر اینکه میـان واژگان محـوری با 
یکدیگـر اشـتراك های زیادی دارند، مسـکن بهینـه از این نظر که دارای مسـاحت 
مسـکن  از  زیرمجموعـه ای  عنـوان  بـه  می توانـد  اسـت،  لازم  وکیفیـت  بهینـه 

استطاعت پذیر در نظر گرفته شود.
مسـکن عمومـی زیرمجموعـه ای از مسـکن اجتماعـی اسـت، چـرا کـه از نظـر 
موقعیـت و حمایـت و خدمـات زیربنایـی بـا یکدیگـر مشـترك هسـتند و مجـری 
مسـکن عمومـی فقط بخـش دولتی اسـت، ولی مجـری مسـکن اجتماعی بخش 
خصوصـی یـا دولتـی اسـت و سـاکنان مسـکن عمومـی زیرمجموعـه ای از گروه 

هدف تعریف شده برای مسکن اجتماعی است.
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 مقدمه
بعـد از جنـگ جهانـی دوم و کمبود شـدید مسـکن، مسـکن اجتماعی شـکل گرفت 
و  شـهرها  بی رویـۀ  رشـد  و  جمعیـت  )افزایـش  شـرایط  تغییـر  و  زمـان  و  طـی 
حاشیه نشـینی در اطـراف شـهرهای بـزرگ و تغییـر شـرایط اقتصـادی( گونه هـای 
دیگـری از مسـکن بـا عناوینی همچون مسـکن اسـتطاعت پذیر و مسـکن حداقل و 
... پدیـد آمـد. )Islami, 2013( در حـال حاضـر، تمایـز میـان گونه هـا به وضـوح 
مشـهود نیسـت و ایـن امـر موجـب می شـود کـه دسـتگاه های اجرایـی بـرای حل 
مسـئلۀ مسـکن نتواننـد آن گونـه از مسـکن بـا رویکـرد اقتصـادی که بـرای جامعۀ 
هـدف مـد نظـر مناسـب اسـت را پیدا کننـد و تسـهیلات متناسـب با گونۀ مسـکن 
مناسـب شناسایی شـده را در اختیـار سـازندگان قـرار دهنـد تـا پـروژه بـا شکسـت 
مواجـه نشـود. تـا کنـون در مقـالات فقط به بررسـی مؤلفه هـای اثرگذار یـا تجارب 
جهانـی و تاریخچـۀ هـر یک از ایـن گونه ها یـا در نهایت مقایسـه میـان دو گونه از 
گونه هـای مختلـف مسـکن بـا رویکـرد اقتصـادی پرداختـه شـده اسـت و بـرای 
اولین بـار ایـن پژوهـش میـان گونه هـای مختلـف مسـکن بـا رویکـرد اقتصـادی 

انجام می شود.
بنابرایـن، سـؤال اول پژوهـش این اسـت که رویکـرد اقتصادی موجب شـکل گیری 
کـدام یـک از گونه هـای مسـکن شـده اسـت و بـرای تدقیـق تعریـف گونه  هـا، 
ویژگی هـای کلیـدی ای کـه بتـوان بر مبنـای آن ها این حـد و مرز را شناسـایی کرد 
گونه هـا  همـۀ  تعاریـف  تمامـی  هـدف،  ایـن  بـه  دسـتیابی  راسـتای  در  کدام انـد؟ 
گـردآوری شـده و بـا تمرکـز بـر انـواع تعاریـف تلاش شـده تا مشـخص شـود چه 
ویژگی هایـی در تمـام تعاریـف وجـود داشـته کـه کلیـدی بودنـد. ایـن ویژگی های 
کلیـدی بـا اسـتفاده از اسـتدلال اسـتنتاجی، شناسـایی شـد و بـا اسـتفاده از آن هـا 
سـاختاری بـرای سـنجش گونه های مختلف مسـکن بـا رویکرد اقتصادی تشـکیل 
شـد کـه در واقـع از نوآوری هـای تحقیق اسـت. در گام بعـدی سـؤال دوم پژوهش 
آن اسـت کـه ایـن ویژگی هـای کلیدی بـرای هر گونـه چگونـه مصداق دارنـد و یا 
بـه بیانـی، حـد و مرز هر گونه چیسـت؟ بـه بیان دیگـر، هدف اصلـی پژوهش ایجاد 
چارچوبـی بـرای یافتـن تشـابه و تمایـز میـان انواع گونه ها اسـت کـه با اسـتفاده از 

روش دلفی این هدف حاصل شده است.

 پیشینۀ پژوهش
بـا بررسـی مقـالات و پژوهش هـای داخلـی و خارجـی مرتبـط بـا مسـکن و اقشـار 
اسـتطاعت پذیر،  مسـکن  ماننـد  اساسـی  مفاهیـم  و  کلیـدواژه  تعـدادی  کم درآمـد، 
بـه  جسـت وجو  ایـن  شـد.  شناسـایی  مشـابه  واژه هـای  و  اجتماعـی  مسـکن 
شـرایط  بـا  ارتبـاط  مسـکن در  مختلـف  رویکردهـای  شفاف سـازی و درك بهتـر 
اقتصـادی اقشـار کم درآمـد کمـک کـرد و در نهایـت بـا تحلیل های بیشـتر، 7 گونۀ 
مختلـف مسـکن بـا رویکـرد اقتصـادی شناسـایی شـد کـه عبارت انـد از: مسـکن 
اسـتطاعت پذیر، مسـکن اجتماعی، مسـکن عمومی، مسـکن حداقل، مسـکن بهینه، 
مسـکن حمایتـی و مسـکن ارزان قیمـت. در ادامـه، بـه شـرح هـر یـک از گونه ها و 

تعاریف مرتبط با آن پرداخته شده است.
Cost-‌( مقرون به صرفـه   �(Affordable Housing‌( اسـتطاعت پذیر  مسـکن 

Effective Housing( یکـی از مسـائل مهـم جامعۀ بشـری اسـت. از آنجا که زمین 
مناسـب وجـود نـدارد و اغلـب خانه هـا گران قیمـت هسـتند، مـردم مجبورنـد بـا 
خانه هـای کوچـک کنـار بیاینـد و همچنیـن، از فضـای کوچـک خانـه به درسـتی 
اسـتفاده کننـد. سـودمندی مسـکن بـه انتظاراتـی مربـوط می شـود کـه هر فـرد یا 
 Rauf Malayeri & Ghiai,( .گروهـی ممکـن اسـت از خانـۀ خـود داشـته باشـد
2015( اولین بـار کـه بـه صـورت جهانـی بـه مسـئلۀ مسـکن اسـتطاعت پذیر توجه 
شـد بـا تشـکیل کمیسـیون اسـکان بشـر سـازمان ملـل در دهـۀ 1970 و تشـکیل 
اجـلاس آن در سـال 1976 بود. امروزه، اصطلاح مسـکن قابل اسـتطاعت در اروپا، 
چـه در محافـل سیاسـی و چـه در حوزه هـای تحقیقاتـی به سـرعت در حال کسـب 
ارزش اسـت. گرچـه اغلـب به عنـوان متـرادف نزدیـک اصطلاح مسـکن اجتماعی 
اسـتفاده می شـود، امـا اخیـراً در حـال یافتـن تعریـف و ابـزار سیاسـت گذاری خاص 
خود در شـهرها و کشـورهای خاص اسـت. در این تعریف مسـکن قابل اسـتطاعت 

مسـکنی اجـاره ای اسـت کـه اجـارۀ آن کمتـر از بـازار و بـرای طیـف وسـیع تری از 
اسـت.  شـده  تعریـف  اجتماعـی،  مسـکن  پروژه هـای  بـه  نسـبت  خانـوار  درآمـد 
اسـتطاعت پذیر،  مسـاکن  بـرای  دولـت   )Czischke & Van Brotel, 2018(
 El Menshawy & Shafik,( .خانواده هـا بـا درآمد متوسـط را نیز در نظـر می گیـرد
2016( مسـکن قابـل اسـتطاعت در کتـاب تفکـری دوبـاره در بـاب سیاسـت های 
مسـکن دولتـی این گونـه تعریـف می شـود: «هـرگاه هزینـۀ تأمیـن مسـکن از 30 
درصـد درآمـد خانـوار بیشـتر باشـد، خـارج از اسـتطاعت مالـی آن خانوار محسـوب 
می شـود». )Zabetian et al, 2017( امـا از آنجـا کـه خانوار هـا اغلـب درآمـد خود 
از  بسـیاری  لـذا  می کننـد،  متعـادل  حمل و نقـل  و  مسـکن  هزینه هـای  بیـن  را 
کارشناسـان در حـال حاضـر توصیـه می کننـد کـه قابـل اسـتطاعت بودن مسـکن 
بایـد بـر اسـاس توانایـی خانوارهـای بـا درآمد کمتـر و با صـرف کمتـر از 45 درصد 
بودجـه، توأمـان در هزینه هـای مسـکن و حمل و نقـل تعریـف شـود. لـذا یـک خانه 
اگـر هزینه هـای بهره بـرداری یـا حمل و نقـل بالایـی داشـته باشـد، به راسـتی قابل 
اسـتطاعت بـه شـمار نمـی رود. )Littman, 2017( نکتۀ حائـز اهمیـت در ارتباط با 
اسـتطاعت پذیری ایـن اسـت کـه ایـن مفهـوم تنهـا بـر خریـد خانـه دلالت نـدارد، 
بلکـه چگونگـی عملکـرد و نگهداری از خانه را نیز شـامل می شـود. بر این اسـاس، 
هزینـۀ سـاخت شـامل قیمـت خانه، هزینـۀ زمیـن، زیرسـاخت، مصالح سـاختمانی، 
دسـتمزد کارگـران می شـود و هزینه هـای نگهداری شـامل اجارۀ زمیـن، بیمۀ خانه، 
مالیـات بـر امـلاك، اجـارۀ واگـذاری و هزینه هـای تعمیـر و نگهداری سـاختمان را 
شـامل می شـود. منظور از اسـتطاعت پذیری مسـکن، قابلیت تأمین آن برای اقشـار 
مختلـف در سـطوح اقتصـادی مختلـف شـامل اقشـار کم درآمـد، میان درآمـد تـا 
پردرآمـد و تأکیـد بـر طبقۀ متوسـط اقتصـادی اسـت. )Matuke, 2016( زمانی که 
بـه بحـث به صرفـه بـودن پرداخته می شـود، ذهن به اشـتباه به سـمت ارزان شـدن 
سـوق پیـدا می کنـد، در حالـی کـه میـان مسـکن به صرفـه و مسـکن ارزان قیمـت 
تفـاوت قابـل توجهـی وجـود دارد. مسـکن ارزان نیازمنـد یارانـۀ دولتـی اسـت؛ اما 
مسـکن به صرفـه بیانگر شـیوه هایی اسـت کـه معماران و مهندسـان بـرای کاهش 
هزینـۀ مالکیـت خانـه، اجـارۀ خانـه و یـا سـاخت یک خانـه اسـتفاده می کننـد و به 
 Nasr‌(  .می شـود آشـکار  درازمـدت  در  معمـولاً  بـودن  علـت،  به صرفـه  همیـن 
Isfahani, 2016( مسـکن قابـل اسـتطاعت بـه طور کلی به هزینۀ خدمات مسـکن 
و سـرپناه اشـاره دارد )هـم برای مسـتأجران و هم بـرای مالکان( و اغلـب مربوط به 
 Caturianas et al,( .درآمـد قابـل اسـتفاده برای یک فـرد یا خانـوار معیـن اسـت
 Habibi &( .مسـکن اسـتطاعت پذیر همـان مسـکن مقرون به صرفه اسـت )2020
Ahari, 1998( بـر اسـاس مطالعـات انجام شـده، مسـکن اسـتطاعت پذیر گونه های 
 ،)‌Micro – Housing( مختلفـی دارد کـه عبارت انـد از: مسـکن کوچک مقیـاس
 Naked( مسـکن مدولار، خانۀ شـفاف ،)Container Housing( مسـکن کانتینری
 ،)Houseboats( قایق های خانگی ، )Floating Home( مسـکن شـناور ،)House
 Infill( میان  افـزا  مسـکن  و   )Adaptive Reuse( تطبیقـی  مجـدد  اسـتفادۀ 

)White, 2019(  .)Housing
مسـکن اجتماعـی )Social Housing( ابتدا تنها راه حلی سـاده بـرای برآوردن نیاز 
مسـکن اقشـار آسـیب پذیر و محـروم نبـود، بلکـه در عین حـال ابزار مناسـبی برای 
مواجـه شـدن بـا مسـائل اجتماعـی و اقتصـادی جامعـۀ مـدرن آن روزگار اروپـا بـه 
مسـکن  مفهـوم   )Saidi Mofrad & Bahalgerdi, 2022( می آمـد.  حسـاب 
اجتماعـی کـه گاه بـا عناویـن دیگری همچون مسـکن دولتـی، عمومی یا مسـکن 
قابـل اسـتطاعت هـم شـناخته می شـود، دارای تاریخچـه ای بـه نسـبت طولانی در 
در  اولین بـار  اجتماعـی  مسـکن   )Saqaei et al, 2019( اسـت.  غربـی  اروپـای 
کشـورهای اروپایـی و مقـارن بـا انقـلاب صنعتـی در قـرن نوزدهـم در کشـورهای 
اروپایـی بـه وجـود آمـد. بـا وقـوع انقـلاب صنعتـی مبانـی تولیـد دگرگون شـده و 
اشـتغال  منظـور  بـه  شـهرها  بـه  روسـتاییان  مهاجـرت  دامنـۀ  آن،  بـا  هم زمـان 
درکارخانه هـا و مراکـز تولیـدی گسـترش چشـم گیری یافـت. یکـی از آثـار ایـن 
مهاجرت هـا، افزایـش نـرخ شهر نشـینی و بـه تبـع آن، توسـعه و گسـترش شـهرها 
بـود. در چنین شـرایطی، تقاضا برای مسـکن شـهری رشـد یافته و به دلیـل ناکافی 
بـودن عرضـۀ مسـکن مناسـب بـه منظـور اسـتقرار روسـتاییان مهاجـر، گروهی از 
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آن هـا در خانه هایـی محقـر و فاقـد تجهیـزات بهداشـتی و رفاهـی سـاکن شـدند. 
مجموعـه عوامـل یاد شـده موجـب شـد از نیمـۀ دوم قـرن نوزدهـم تفکـر ایجـاد 
مسـکن اجتماعـی در گروهی از کشـورهای اروپایی مطرح شـود. انگلیـس، آلمان و 
دانمـارك از جملـه کشـورهایی بودند که طی سـال های یادشـده اقدام به سـاخت و 
اجـارۀ مجتمع هـای مسـکن اجتماعی کردند. سیاسـت سـاخت مسـاکن اجتماعی از 
سـال 1945 بـه مدت سـه دهـه ادامه یافت و طـی سـال های 1965 ـ 1975 به اوج 
خـود رسـید. بعد از این سـال ها، بـه دنبـال کاهش تقاضا بـرای این گونه مسـکن ها 
دولت هـا بیشـتر به دنبال سـاخت مسـکن ملکـی بودنـد. )Islami, 2013( مسـکن 
اجتماعـی در کشـورهای توسـعه یافته بـا سـایر کشـورهای در حال توسـعه ماهیـت 
متفاوتـی دارد. در تحقیقـی کـه در سـال های اخیـر در ارتباط با مسـکن اجتماعی در 
11 کشـور اروپایی انجام شـده به این موضوع اشـاره شـده که مسـکن اجتماعی در 
اروپـا نه تنهـا از نظر سـرمایه گذاری در ساخت و سـازهای جدیـد و بازآفرینی اهمیت 
دارد، بلکـه در تأمیـن مسـکن بـرای تعداد قابل توجهی از شـهروندان اروپـا نیز مؤثر 
بوده اسـت. نقـش دولت، شـهرداری ها، انجمن های مسـکن و بخـش خصوصی در 
تأمیـن مسـکن اجتماعـی در کشـورهای اروپایـی برجسـته شـناخته شـده اسـت. 
مجـری اصلـی مسـکن اجتماعـی در الگـوی برتـر تأمیـن مسـکن کم درآمدهـا، 
شـهرداری ها یـا همـان حکومت های محلی هسـتند کـه در تبعیت از سیاسـت های 
تمرکززدایـی، نقـش تعریف شـده بـرای آن هـا در حال افزایش اسـت. ایـن در حالی 
اسـت کـه انجمن های مسـکن بـه معنای نهادهـای مـردم و تشـکل های مردم نهاد 
مسـئولیت بهره بـرداری و ادارۀ ایـن واحدهـا را در اختیـار دارنـد و در نهایـت بخـش 
خصوصـی بـه عنوان سـازندۀ مسـکن اجتماعی ایـن فراینـد را تکمیـل می کند. حد 
مداخلـۀ کنونـی دولت ها در نقشـۀ جهانـی تأمین مسـکن کم درآمدها بیشـتر مربوط 
بـه نظارت هـا و سیاسـت گذا ری های کلان و همچنیـن کمـک بـه تأمیـن مالـی 
مسـکن اجتماعی اسـت. مسـکن اجتماعی در کشـورهای اروپایی بیشـتر به صورت 
بیشـتر  در  اجاره بهـا  تعییـن  مبنـای  می گیـرد.  قـرار  بهره  بـرداری  مـورد  اجـاره ای 
کشـور های توسـعه یافته و در حال توسـعه ای کـه از ایـن الگـو پیـروی می کننـد بـر 
اسـاس هزینـۀ تمام شـدۀ مسـکن اجتماعـی، درآمـد خانوارهـا و کیفیـت مسـکن 

 )Dadjoo, 2023( .اجتماعی از سوی دولت تعیین می شود
تفاوت مسکن استطاعت پذیر و مسکن اجتماعی:

1- مسـکن اسـتطاعت پذیر طیـف مختلفـی از خانوارهـا بـا درآمدهـای مختلـف را 
کم درآمـد  قشـر  بـه  تنهـا  اجتماعـی  مسـکن  کـه  صورتـی  در  می شـود؛  شـامل 

اختصاص می یابد.
 2- بـه دنبـال همنشـینی طبقـات مختلـف جامعـه در مـورد اول مفاهیـم پایـداری 

اجتماعی و در مورد دوم تنها استانداردهای حداقلی اسکان مطرح می شود.
3- اسـتطاعت پذیری زیربنـای بیـن 28 تـا 112 مترمربـع را شـامل می شـود، در 

صورتی که مسکن اجتماعی کمتر از 28مربع زیربنا دارد.
4- اسـتطاعت پذیری دارای تمامـی امکانات تا سـطح متوسـط از اسـتانداردهای روز 

است؛ در صورتی که مسکن اجتماعی حداقل امکانات را دارد.
5- مکان گزینی مسـکن اسـتطاعت پذیر در بافت های شـهری و دسترسـی مناسـب 
بـه امکانات شـهری اسـت؛ در صورتی که مسـکن اجتماعی اغلب در حاشـیۀ شـهر 

)زمین های ارزان( بنا می شود.
6- در مسـکن اسـتطاعت پذیر گروه هـای خصوصـی و دولتـی بـه عنـوان مجـری و 
سـازنده هسـتند، در صورتـی کـه سـاخت مسـکن اجتماعی بـه عهدۀ دولت اسـت. 

)E.Stone, 2005(
مسـکن عمومـی )Public Housing( بـا نگرشـی از بـالا و بـا اتکا به منابـع دولتی 
سـاخت و تحویـل مسـکن کامل به نیازمنـدان مورد توجه اسـت. در واقـع این الگو، 
رویکـرد مسـلط دهه هـای 1950 و 1960 در بخـش مسـکن بـه شـمار می رفت که 
بـا بالاتریـن سـطح مداخلـۀ دولت همـراه بـود در اینجا فرض بـر این بود کـه ایجاد 
مسـکن عمومـی، مشـکل سـکونتگاه های غیر رسـمی و در کل مشـکل مسـکن را 
کاهـش خواهـد داد. )Abbott, 2002( مسـکن عمومـی نوعی از تصرف اسـت که 
در آن تمامـی امکانـات متعلـق بـه متصدیـان دولـت اسـت کـه مسـکن عمومـی 
می توانـد مرکـزی یـا محلـی باشـد. ایـن مسـکن بـرای اقشـار کم درآمـد و توسـط 

)Malek-Mohammadi, 2015( .بودجه های دولتی تأمین می شود

مسـکن ارزان قیمـت )Low Income Housing(، خانـه ای اسـت کـه بـه یارانـۀ 
دولتـی نیـاز دارد. )Nasr Isfahani, 2016( ایـن گونه مسـکنی اسـت برای اقشـار 
کم درآمـد جامعـه که تـوان اقتصادی لازم را بـرای خرید و در اختیار گرفتن مسـکن 
مسـکن  از  منظـور  کلـی،  طـور  بـه   )Modiri & Medghalchi, 2021( ندارنـد. 
ارزان قیمـت، مسـکنی اسـت کـه بـرای اقشـار کم درآمـد جامعه سـاخته می شـود تا 
 )Abdi,2022 &‏ Zaheri et al, 2017( .حداقـل نیاز سـکونتی آن ها بـرآورده شـود
یکـی از روش هـای سـاخت مسـکن ارزان قیمـت، اسـتفاده از مسـکن خودسـاخته 
اسـت. اگرچـه سـاخت مسـکن خود سـاخته از ابتـدای تاریـخ یکجا نشـینی انسـان 
مسـاکن  سـاخت  بـرای  خانه سـازی  مـدل  ایـن  از  اسـتفاده  امـا  داشـته،  وجـود 
ارزان قیمت، رویکرد نسـبتاً جدیدی اسـت. رویکرد معماری مشـارکتی از سـال های 
1980 مـورد توجـه قـرار گرفـت کـه در آن اسـتفاده از روش هـای جدید مشـارکت 
کاربـران در طراحـی معمـاری طرح شـد. حسـن فتحـی از اولین کسـانی بـود که از 
روش مسـکن خودسـاخته بـرای سـاخت سـرپناه های ارزان قیمـت اسـتفاده کـرد. 

 )Zanganeh, 2010(
مسـکن بهینه )Optimal Housing( پاسـخی برای مشـکل مسـکن اقتصادي و با 
کیفیت برای قشـر متوسـط جامعه اسـت. بـه همین دلیل، طی سـالیان اخیـر، تمایل 
بـراي کـم کردن مسـاحت به خصوص در شـهرهاي بزرگ بیشـتر شـده اسـت. این 
قشـر، از طرفـی توان تهیۀ مسـکن باکیفیـت در مناطق مطلوب شـهري را دارند، اما 
شـرایط  ایـن  در  ندارنـد.  را  بـزرگ  واحد هـاي  خریـد  امـکان  دیگـر  طرفـی  از 
بهینه سـازي، راهـکاري بـراي کاهـش هزینۀ خریـد مسـکن و افزایـش کیفیت آن 
بـراي ایـن قشـر جامعه اسـت. منظور از مسـاحت بهینه، سـطحی محدود اسـت که 
موجـب کاهـش قیمـت تمام شـدۀ مسـکن شـود، امـا ایـن محدودیـت بـه معنـاي 
«حداقـل» بـودن معمـاري نیسـت. در عیـن حال، ایـن محدودیـت، لـزوم توجه به 
 Safar( می کنـد.  ایجـاب  را  روانـی  مطلوبیـت  افزایـش  و  فضایـی  کیفیـت 

)Moghaddam, 2018
نخسـت  مسـکن  از  زیرمجموعـه ای   )Supportive Housing( حمایتـی  مسـکن 
محسـوب می شـود که در آن تأکیـد بر پرداختن بـه موضوعاتی مانند سـلامت روان 
در افـراد آسـیب پذیر، از طریـق ثبات در مسـکن، وجـود دارد. مسـکن حمایتی دائم، 
بـه معنـای مسـکن دائمـی بـه همـراه خدمـات حمایتـی بـرای افـراد بـا مشـکل 
بی خانمانـی، شـرایط مسـکن ناپایـدار، معلولیـت طولانی مـدت و خانواده هایی که با 
موانع متعدد در دسـتیابی و نگهداری از مسـکن رو به رو هسـتند، اسـت. این گونه از 
مسـکن بـه دنبـال سـریع ترین راه بـرای دسـتیابی افـراد آسـیب پذیر بـه سـرپناه، 
کاهـش اضطـراب روانـی و افزایـش کیفیـت زندگی همـراه با حمایت اسـت و برای 
افـرادی کـه از مشـکلات روانـی رنـج می برند، مسـکن دائمی و مسـتقل، همـراه با 
خدمـات اجتماعـی و سـلامت ارجـح اسـت، چراکـه خانـه به درمـان مناسـب افراد 
آسـیب پذیر کمـک می کنـد و آن هـا را در مسـیر بازتوانـی قـرار می دهـد. طراحی و 
برنامه ریـزی مسـکن حمایتـی بنـا بـه ویژگی هـا و نیـاز سـاکنان دارای تفاوت هایی 
اسـت. بـر همیـن مبنـا در تجـارب جهانـی، مدل هـای مختلفـی در برنامه ریـزی، 
طراحـی و اسـتراتژی های عرضـۀ آن برگزیـده شـده اسـت بـه عنـوان مثـال در 
اسـترالیا در رهنمودهـای مسـکن حمایتـی سـکونت پذیر، در کنـار اصـول طراحـی 
جهانـی آن، بـرای سـاکنان طـی مدت سـکونت، تناسـب با سـن و میـزان ناتوانی و 
 Zahir Mottaki et al,( .قابلیـت سـازگاری آسـان و به صرفـه بودن مد نظـر اسـت

)2020
متراکم سـازی  و   )Minimum Housing / Basic Housing( حداقـل  مسـکن 
نتیجـۀ رشـد جمعیت، تورم، مهاجرت به شـهرها و تغییر شـیوۀ زندگی در سـال های 
اخیـر اسـت. حداقل سـازی پاسـخی اسـت بـه مسـئلۀ مسـکن، امـا مشـکلاتی بـه 
همـراه دارد که ناشـی از طراحی نادرسـت اسـت. )Sami Yousefi, 2017( هدف از 
فضـای  حداقـل  بـا  بتـوان  کـه  اسـت  ایـن  حداقـل  مسـکن  و  متراکم سـازی 
ساخته شـده،حداکثر بهـره وری را بـرای اسـتفاده کنندگان فراهـم سـاخت. در حـال 
حاضـر، حـذف برخـی عملکرد   هـا در مسـکن حداقـل و عـدم برنامه ریـزی بـرای 
تأمیـن آن در مکان هـای دیگـر، نبـود توجـه بـه ویژگی هـای بومـی و فرهنگـی 
منطقـه، عـدم تطابـق بـا نیاز هـای جدیـد خانـوار و بی اعتنایـی بـه حفـظ منابـع و 
صیانـت از محیـط زیسـت، از مشـکلات برنامه ریـزی و طراحی این گونه مسـکن ها 
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بوده انـد. لـذا در ارتبـاط بـا ایـن موضـوع ضـروری اسـت بـا تـوازن بیـن نیاز هـای 
تدویـن  بـه  زیسـت محیطی،  و  اقتصـادی  الزامـات  و  خانـوار  سـکونتی  ضـروری 
 Zameni et al,( .سیاسـت هایی برای طراحی مسـکن حداقـل اکولوژیک پرداخـت
2021( مـردم بـه دنبـال مسـکنی هسـتند کـه از عهـدۀ مالـی آن برآینـد، قابـل 
دسـترس و از نظـر فیزیکـی امـن باشـد، از طراحـی مناسـبی برخـوردار باشـد و در 
موقعیـت مکانـی مناسـبی قـرار داشـته باشـد. بنابرایـن، مسـکن فقـط یـک واحـد 
فیزیکـی نیسـت، بلکـه محیـط مسـکونی ای اسـت کـه کلیـۀ خدمات و تسـهیلات 
ضروری را نیز شـامل شـود. )Makaremi Nia, 2023( در کشورهای در حال رشد، 
مسکن حداقل ‬الزامـاً بـه معناي یک واحـد مسـکونی تمام شده نیست و ممکن است 
شامل یـک قطعه زمین با یک شیر آب و یک چاه فاضلاب‬ باشـد و یـا فقـط از چهـار 
دیوار و یک سـقف یا یک اتاق، یک مسـتراح و یک آشـپزخانه با شـیر آب تشـکیل 

‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬ )Sarlak, 2016(‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬‬ .شده باشد
اساسـی ترین اصـل در مسـکن حداقـل، ارتقـای تدریجـی کیفیـت مسـکن اسـت. 
طبـق ایـن اصـل ابتـدا سـرپناه بـه سـاده ترین و ارزان تریـن وجـه تأمین می شـود؛ 
می یابـد.  بهبـود  مختلـف،  مراحـل  طـی  و  به تدریـج  سـکونت  کیفیـت  سـپس 
برنامه هـای تأمیـن مسـکن حداقل بر ایـن این فرض بنا شـده که مـردم در صورت 
اطمینـان از مالکیـت، وسـایل کافی در اختیار داشـته باشـند تـا به تدریج بـه تکمیل 

 )Nejati Namini, 2016( .و بهبود مسکن خود کمک کنند

 مبانی نظری
واژگان محوری برای قیاس گونه‌های مختلف مسکن با رویکرد اقتصادی

در کتـاب و مقـالات مطالعه شـده در حـوزۀ مسـکن بـا رویکـرد اقتصـادی و به ویژه 
سـه گونه رایج مسـکن اسـتطاعت پذیر، مسـکن اجتماعی و مسـکن حداقل، تفاوت 
میـان آن ها دقیق مشـخص نشـده اسـت و حتی عناویـن آن ها به جـای یکدیگر به 
کار بـرده می شـود )Nejati Namini, 2016(؛ بنابرایـن بـرای تعییـن مـرز بیـن 
گونه هـای مختلف مسـکن بـا رویکـرد اقتصادی به تعـدادی واژگان محـوری برای 
ایجـاد سـاختار سـنجش نیـاز بود؛ لـذا با توجه بـه تمامـی تعاریف موجـود در ادبیات 
موضـوع بـرای مسـکن با رویکـرد اقتصـادی، ویژگی های محوری شـامل سـاکنان 
)جامعـۀ هـدف(، موقعیـت مکانی، مجـری، نوع حمایـت و نوع مالکیت شناسـایی و 
اسـتخراج شـد. بنابرایـن، اسـتفاده از ایـن عبارت ها بـرای تعریف گونـه ای خاص از 

مسکن نشان از اهمیت آن ها است چرا که: 
1- جامعـۀ هـدف: جامعـۀ هـدف هـر گونـه از مسـکن باید مشـخص شـود؛ در غیر 
این صـورت ممکـن اسـت پـروژه بـا شکسـت مواجـه شـود بـه عنـوان مثـال اگـر 
بازپرداخـت  بـا  وام  پرداخـت  همچـون  شـرایطی  بـا  اسـتطاعت پذیر  مسـکن 
طولانی مـدت فقـط بـه اقشـار خیلـی کم درآمـد اختصـاص یابـد، برای سـاخت این 
مسـکن بودجـۀ بسـیار زیادی لازم اسـت، چـرا که کیفیـت و متراژ این گونه نسـبت 
بـه سـایر گونه ها، بیشـتر اسـت بنابراین هزینۀ زیـادی دارد و از طـرف دیگر، ممکن 
اسـت بعضـی از آن هـا در پرداخـت اقسـاط خود دچار مشـکل شـده و مجبور شـوند 
آنجـا را تـرك کننـد و چـون فقـط بـه ایـن اقشـار اختصـاص یافتـه، اقشـار دیگـر 
تمایلـی بـه سـکونت در آن مجموعـه را نداشـته باشـند و اختـلاط اجتماعـی در آن 
مجموعـه وجود نداشـته باشـد و به مرکـزی بـرای ناهنجاری های اجتماعـی تبدیل 
منابـع  در  اسـت.  مؤثـر  مسـکن  نـوع  تعییـن  در  هـدف  جامعـۀ  بنابرایـن،  شـود. 
اقشـار  نظیـر  واژه هایـی  از  هـدف  جامعـۀ  کـردن  مشـخص  بـرای  مطالعه شـده 
کم درآمـد، بالاتریـن اقشـار کم درآمد و ... اسـتفاده شـده که برای قابل درك شـدن 
ایـن عبارت هـا تلاش شـده اسـت با توجه به شـرایط ایـران جامعۀ هـدف گونه های 
مختلـف مسـکن بـا رویکـرد اقتصـادی، بـر اسـاس دهک هـا معرفـی شـوند، اما از 
آنجـا کـه آمـار قابـل اسـتنادی از درآمـد دهک هـا در دسـترس نبـود، دهک هـا در 

قالب جدولی در حاشیۀ دیاگرام قرار داده شده است.
2- موقعیـت مکانـی: موقعیـت مکانـی تأثیـر بسـزایی در هزینـۀ سـاخت مسـکن و 

انطبـاق هزینـه و درآمد خانوار سـاکن دارد. اگر مجموعۀ مسـکونی در خارج از شـهر 
قـرار گیـرد، به علـت نبـود امکانـات زیربنایـی و روبنایـی، هزینۀ زیادی بـه مجری 
پـروژه و سـاکنان تحمیل می شـود، ولـی گاهی اوقـات برخی از شـرکت ها که خارج 
از شـهر قـرار دارند برای راحتـی کارگران خود، اقدام به سـاخت مجموعۀ مسـکونی 
در نزدیکـی محـل اشـتغال کارگـران خـود می کنند و تا حـدودی امکانـات رفاهی و 
خدماتـی هـم برای آنـان مهیا می کننـد. بنابرایـن، موقعیت مکانی و سـطح خدمات 

زیربنایی در تعیین نوع مسکن مؤثر است.
3- حمایـت و مجـری: بـا توجه بـه اهمیت مسـکن و سـرپناه و شـرایط اقتصادی و 
هزینه هـا، مسـکن بـا رویکـرد اقتصـادی نیـاز به حمایـت دارد تـا با قیمـت پایین تر 
از بـازار آزاد بـه جامعـۀ هدف تعیین شـده اختصـاص یابد، از طرف دیگـر نوع مجری 
در میـزان و نـوع حمایـت تأثیرگـذار اسـت بنابراین نـوع مجری و نحـوۀ حمایت نیز 

در تعیین نوع مسکن مؤثر است.
4- نـوع مالکیـت: یکـی از جنبه هـای محیطی که می تواند برسـلامت روانی انسـان 
تأثیرگـذار باشـد داشـتن مالکیـت بـر مکان زندگی اسـت. نـوع حمایـت می تواند به 
نحـوی نـوع مالکیـت مسـکن را تحـت تأثیر قـرار دهـد، بنابرایـن نـوع مالکیت نیز 

می تواند در تعیین نوع مسکن با رویکرد اقتصادی مؤثر باشد.
بنابرایـن، تصمیـم بر آن شـد کـه گونه های مسـکن با رویکـرد اقتصادی بر اسـاس 
واژگان محـوری جامعـه هدف، سـطح خدمـات، موقعیت مکانی، مجـری، حمایت و 
نـوع مالکیـت ) ویژگی هایـی که در مـورد اغلـب گونه ها نیز به آن اشـاره شـده بود ( 

با یکدیگر مورد مقایسه قرار بگیرند تا تفاوت و تشابه آن ها مشخص شود.
درخـور یـادآوری اسـت که در این مقایسـه مسـاحت که یکـی از ویژگی هـای مهم 
اسـت، در نظـر گرفته نشـده؛ چـرا که با توجـه به مطالعات انجام شـده، مسـاحت هر 
گونـه از مسـکن در هـر کشـور مختلـف اسـت و نمی تـوان عـدد و یـا حتـی بـازه 
مشـخصی بـرای آن در نظـر گرفـت؛ بـه عنـوان مثـال در کشـور بریتانیا مسـاحت 
مسـکن حداقـل یک خوابه بـه همراه انبـار 37 مترمربع و مسـکن 3 یـا 4 خوابه، 74 
مترمربـع اسـت )He & Simmons, 2022( و در کشـور ژاپـن مسـاحت مسـکن 
حداقـل بـرای دو نفـر، 30 مترمربـع و بـرای بیش از دو نفـر از فرمـول ) 10 مترمربع 

)Kim et al, 2023( .محاسبه می شود )نفر + 10 متر مربع ×

 مواد و روش‌ها
هـدف پژوهـش حاضـر، شناسـایی چارچـوب مفهومـی بـرای گونه هـای مختلـف 
مسـکن بـا رویکـرد اقتصادی ) مسـکن اسـتطاعت پذیر، مسـکن اجتماعی، مسـکن 
حداقـل، مسـکن عمومـی، مسـکن بهینه، مسـکن ارزان قیمـت و مسـکن حمایتی ( 
اسـت. بـرای دسـتیابی بـه ایـن هـدف بـا جسـت وجو در میـان تمـام مقـالات و 
کتاب هـای موجـود و پایان نامه هـای مرتبـط بـدون در نظـر گرفتـن سـال انتشـار 
آن هـا، حـدود 200 مقالـۀ داخلـی و خارجـی، کتـاب و پایان نامـه مرتبـط بـا انـواع 
مسـکن بـا رویکـرد اقتصـادی بررسـی شـد و از میـان آن هـا، منابعی مورد اسـتفاده 
قـرار گرفـت کـه بـه بررسـی و ویژگی هـای اصلـی گونه هـای مختلف مسـکن که 
کمتـر دسـتخوش تغییـر شـده اند، پرداختـه بودنـد. باقی منابـع به مباحثـی همچون 
مؤلفه هـای کمـی و کیفـی، تاریخچـه و یـا پایـداری گونه هـای مختلـف مسـکن با 
رویکـرد اقتصـادی پرداختـه بودنـد کـه از دور حذف شـدند. منابع داخلـی و خارجی 
باقی مانـده مبنـای تحلیـل محتوا قـرار گرفـت و با اسـتفاده از روش تحلیـل محتوا، 
ویژگی هـای هر گونه از مسـکن با رویکرد اقتصادی شناسـایی شـد و دیاگـرام اولیه 
بـا اسـتفاده از اطلاعـات به دسـت آمده در بخـش مبانـی نظـری شـکل گرفـت. در 
ادامـۀ ایـن رونـد، دیاگـرام پیشـنهادی بـه 7 نفـر از متخصصـان حـوزۀ مسـکن به 
عنـوان صاحب نظـران تحقیـق، ارائـه شـد تـا اعتبـار آن مورد سـنجش قـرار گیرد. 
پـس از انجـام هـر مرحلـه نظـرات متخصصـان در خصـوص محتـوا و گرافیک کار 

اعمال شد و این فرایند 3 مرتبه انجام شد. 
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جدول 1. صاحب‌نظران

تحصیلاتمتخصص
دکتری تخصصی معماری مسکن دانشگاه شهید بهشتیمتخصص اول1
کارشناسی ارشد معماری گرایش مسکن دانشگاه علم و صنعت ایرانمتخصص دوم2
دکتری تخصصی معماری مسکن دانشگاه علم و صنعت ایرانمتخصص سوم3
دکتری تخصصی معماری مسکن دانشگاه علم و صنعت ایرانمتخصص چهارم4
دکتری تخصصی معماری مسکن دانشگاه علم و صنعت ایرانمتخصص پنجم5
دکتری تخصصی معماری مسکن دانشگاه علم و صنعت ایرانمتخصص ششم6
دکتری تخصصی معماری مسکن دانشگاه علم و صنعت ایرانمتخصص هفتم7

دلفی مرحلۀ اول
دیاگـرام اولیـه برای متخصصان فرسـتاده شـد و پس از جمـع آوری نظر متخصصان 

و تحلیـل نظـرات و پیشـنهادها، لازم بـود تغییراتـی در سـاختار و نحـوۀ ترسـیم 
دیاگرام انجام گیرد. در جدول 1 تغییرات صورت گرفته ذکر شده است.

شکل 1. دیاگرام اولیه پیشنهادی تشابه و تمایز گونه‌های مختلف مسکن با رویکرد اقتصادی
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جدول 2. تغییرات مرحلۀ اول دلفی

تغییراتمتخصص

دهک بندی اصلاح شود.متخصص 1 / متخصص 3 / متخصص 5 / متخصص 6 / متخصص 7
لفظ ذکر نشده، کار را ناتمام باقی گذاشته، بهتر است که نمودار تکمیل شود.

گونه ها با هم فصل اشتراك داشته باشند.متخصص 1 / متخصص 5 / متخصص 6
ساختار گرافیکی با رنگ های مختلف خواناتر می شود.متخصص 1 / متخصص 2 / متخصص 4 / متخصص 5 / متخصص 6

قرار دادن توضیحات مسکن ارزان قیمت در دیاگرام خیلی مناسب نیست.متخصص 2
زیرگروه های مسکن استطاعت پذیر همراه با اصطلاح انگلیسی باشد.متخصص 3

لفظ ذکر نشده، کار را ناتمام باقی گذاشته، بهتر است که نمودار تکمیل شود.متخصص 4
فلش های منشعب از دایره ها درست ترسیم شوند و سلسله مراتب داشته باشند.

دلفی مرحلۀ دوم
بعـد از مرحلـۀ اول دلفـی و جمـع آوری نظـرات متخصصـان، نظرات آن هـا در مورد 
محتـوا و گرافیـک دیاگـرام اولیـه اعمـال شـد و دوبـاره دیاگـرام حاصـل بـرای 

متخصصـان فرسـتاده شـد کـه در ادامه جدول نظـرات مرحلـۀ دوم دلفی قـرار داده 
شده است.

شکل 2. دیاگرام حاصل از مرحلۀ اول دلفی 
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جدول 3. تغییرات مرحلۀ دوم دلفی

تغییراتمتخصص
فصل اشتراك زیرگونه های مسکن استطاعت پذیر اصلاح شود.متخصص 1 / متخصص 2 / متخصص 3

در خصوص هندسه و تقسیم بندی فلش ها به نظر می رسد گویایی به قدر کافی نیست و شاید با جابه جایی بتوان محتوای متخصص 2 / متخصص 4
واضح تری ارائه داد.

معادل فارسیInfill Housing  ، مسکن میان افزا یا موجود در ساختمان نوشته شود.متخصص 6
رنگی که برای موقعیت به کار رفته، برای اختصاص %30 درآمد هم به کار رفته، اصلاح شود.متخصص 2 / متخصص 3 / متخصص 5

دلفی مرحلۀ سوم
بعـد از مرحلـۀ دوم دلفـی و جمـع آوری نظـرات متخصصـان، نظرات آن هـا در مورد 

محتـوا و گرافیـک دیاگـرام اعمـال شـد و دوباره دیاگـرام حاصل بـرای متخصصان 
فرستاده شد که در ادامه جدول نظرات مرحلۀ سوم دلفی قرار داده شده است.

شکل 3. دیاگرام حاصل از مرحلۀ دوم دلفی

جدول 4. تغییرات مرحلۀ سوم دلفی

تغییراتمتخصص
موارد اصلاح شدن و کلیت دیاگرام به نظر مناسب هستمتخصص 2 / متخصص 3 / متخصص 5 / متخصص 6

قرار دادن دایره ها در چهارچوب منطق داشته باشد.متخصص 1 / متخصص 4
اگر مسکن ارزان قیمت هم در رابطه با مسکن اجتماعی و عمومی بود بهتر بود.متخصص 7
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شکل 4. دیاگرام حاصل از مرحلۀ سوم دلفی

 یافته‌ها
بعـد از انجـام سـه مرحله دلفی بـا متخصصان حوزۀ مسـکن و اعمال نظـرات آن ها، 

تشـابه و تمایـز گونه هـای مختلف مسـکن با رویکـرد اقتصادی بر اسـاس 6 ویژگی 
کلیدی حاصل از مبانی نظری مشخص شد که در جدول 5 خلاصه شده است.

جدول 5. مقایسۀ گونه‌های مختلف مسکن

خدمات زیر بناییمالکیتموقعیتحمایتمجریجامعه هدفنوع مسکن

بالاترین اقشار کم درآمد تا استطاعت پذیر
متوسط

بخش خصوصی و دولتی

کمک به ساخت و اجارۀ 
مسکن استیجاری و داخل و خارج شهرمسکن

دارای خدمات زیر بناییملکی بالاترین اقشار کم درآمد تا بهینه
متوسط

بالاترین اقشار کم درآمد تا حداقل
پایین ترین اقشار متوسط

اقشار کم درآمد تا اجتماعی
پایین ترین اقشار متوسط

اغلب حاشیۀ شهرکمک به اجارۀ مسکن

اجاره به شرط تملیک و 
مسکن استیجاری

حداقل خدمات زیر بنایی اقشار کم درآمدعمومی
مسکن استیجاریبخش دولتی

اقشار خیلی کم درآمدحمایتی

-داخل و خارج شهر-مردمافراد بی خانمان و ....ارزان قیمت

 بحث و نتیجه‌گیری
بـه منظـور پاسـخ بـه ایـن سـؤال کـه آن دسـته از ویژگی هـای کلیـدی گونه های 
مختلـف مسـکن بـا رویکـرد اقتصـادی کـه می تواننـد مـرز بیـن انـواع گونه هـا را 
مشـخص کننـد، کدام انـد، بـا قیـاس تطبیقی بین تمـام تعاریـف موجـود، 6 ویژگی 

کلیدی شناسـایی شـد که شـامل جامعۀ هدف، مجـری، حمایت، موقعیـت، مالکیت 
و خدمات زیربنایی می شود.

بـرای پاسـخ به این سـؤال کـه گونه های مختلف مسـکن بـا رویکـرد اقتصادی چه 
تفـاوت و تشـابهی دارنـد، پـس از شناسـایی ویژگی های کلیـدی و انجـام 3 مرحله 
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دلفـی، ایـن نتیجـه حاصـل شـد که مسـکن حداقـل زیـر مجموعـه مسـکن بهینه 
اسـت چـرا کـه از نظـر موقعیـت، مجـری، مالکیـت، حمایت،خدمـات زیربنایـی و 
سـاکنان بـا هـم اشـتراك داشـتند و از طرف دیگـر همان طـور که در بخـش مبانی 
نظـری گفتـه شـد، مسـکن حداقل مسـکنی اسـت کـه در آن فضاهای بلا اسـتفاده 
معنایـی نـدارد و فضاهای تشـکیل دهندۀ مسـکن در حداقل ترین حالـت ممکن خود 
قـرار دارنـد و مسـکن بهینه مسـکنی اسـت که مسـاحت بهینـه دارد، ولـی لزوماً به 

معنای حداقل بودن نیست. 
از طـرف دیگـر، مسـکن بهینه نیـز زیر مجموعۀ مسـکن اسـتطاعت پذیر اسـت، چرا 
کـه عـلاوه بـر اینکـه میـان واژگان محوری بـا یکدیگـر اشـتراکات زیـادی دارند، 
مسـکن بهینـه از ایـن نظر کـه دارای مسـاحت بهینه اسـت و در عین حـال کیفیت 
لازم بـرای سـکونت افـراد را تأمیـن می کنـد، می تواند بـه عنـوان زیر مجموعه ای از 

مسکن استطاعت پذیر در نظر گرفته شود.
مسـکن عمومی زیرمجموعه ای از مسـکن اجتماعی اسـت، چرا که مجری مسـکن 
عمومـی فقط بخـش دولتی اسـت، ولی مجری مسـکن اجتماعی بخـش خصوصی 
هـدف  گـروه  از  زیرمجموعـه ای  عمومـی  مسـکن  سـاکنان  و  اسـت  دولتـی  یـا 
تعریف شـده بـرای مسـکن اجتماعـی اسـت و از نظـر موقعیـت و حمایـت و خدمات 

زیربنایی با یکدیگر مشترك هستند.

 مشارکت نویسندگان
نویسـندۀ اول )34%(، جمـع آوری داده هـا، نگارنـدۀ متـن، انجـام تحلیـل آمـاری، 
نویسـندۀ دوم )33%( و سـوم )33%(، برنامه ریـزی طـرح تحقیق و هدف و سـؤال، 

روش شناسی، اصلاحات متن، اصلاحات و نگارش دقیق تر نتیجه گیری. 
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