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 چکیده
یت شهری از گذشته تاکنون مسکن و تأمین آن برای گروههای کم درآمد شهری یکی از مهمترین مسائل مدیر

های اعمال شده در این زمینه به دلیل عدم تناسب با شرایط اقتصادی و رسد سیاستبوده است. به نظر می

اجتماعی اقشار کم درآمد شهری چندان چاره ساز نبوده است. هدف این تحقیق بررسی اجرای سیاست اجاره به 

در تامین نیازهای کمی و کیفی گروههای هدف است. روش  شرط تملیک در استان البرز )شهر کرج( و نقش آن

تحلیلی بوده است و  داده های تحقیق از طریق کتابخانه ای و پیمایشی بوسیله ابزار پرسشنامه و -تحقیق توصیفی

از طریق روشهای   SPSSمصاحبه جمع آوری شده است. داده ها پس از استخراج با استفاده از نرم افزار آماری 

گروههای مستقل( تجزیه وتحلیل شده است. نتایج نشان   tتک نمونه ای و tوصیفی و استنباطی)آزمونهایآماری ت

دهد بطور کلی واحدهای اجاره به شرط تملیک ساخته شده در محدوده مورد مطالعه نتوانسته است نیاز کمی و می

ذاری، کیفیت کالبدی منازل و دسترسی کیفی تامین مسکن گروههای هدف را برآورده نماید و ساکنان از شرایط واگ

 به تسهیلات و خدمات شهری رضایت ندارند و تنها دسترسی به خدمات انتظامی رضایت آنها را تامین کرده است.

 مسکن، مسکن اجتماعی، اجاره به شرط تملیک، البرز، کرج  :کلیدی ناگواژ
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 مقدمه
 نیاز شود.عد از خوراک و پوشاک مهمترین نیاز انسان شناخته میترین نیازهای انسانی است؛ و  بمسکن یکی از اصلی  

شود که به ها و اموری را شامل میعد کمی نیاز به مسکن، شناخت پدیده؛  بُاست دو بعد کمی و کیفیدارای مسکن 
فتن کیفیت که در واقع درجه پاسخگویی به نیاز، بدون در نظر گر شودفقدان سرپناه و میزان دسترسی به آن مربوط می

مسکنی ارتباط  مسکنی، بدمسکنی و تنگ شوند که به بیمطرح می هاییکیفی مسائل و پدیده آن مد نظر است. در بعد
 توان یکی ازمسکن را می به عبارت دیگر .(Azizi, 2004:40) دارند و آن چه مطرح است، نوع و شکل نیاز است

 & Golabchiof)کند ها را مشخص میو رفاه افراد و مکانکیفیت زندگی های اجتماعی پایه برشمرد که شاخص

Badiana, 2015:17) به بعد به خصوص در شهرهای بزرگ  1960. افزایش جمعیت جهانی و شدت آن از سال
داری، ساختار نامناسب اقتصادی و به دنبال آن سلطه بخش خدمات بر دیگر کشورهای توسعه نیافته، غلبه جهانی سرمایه

قتصادی، باعث خروج انسان از مناطق کم درآمد به مراکز شهری پر درآمد به امید کسب درآمد بیشتر شد. با های ابخش
های توجه به رشد فزاینده جمعیت شهرها و ناتوانی سیستم عرضه در مقابل تقاضای مسکن، مسئله نیاز به مسکن در گروه

شود که تدابیر لازم برای این مشکل این واقعیت روشن میدرآمد در شهرهای بزرگ بالا گرفت. با نگاهی اجمالی به کم
های اعمال شده متناسب با ساختار درآمد شهری اندیشیده نشده و یا اینکه سیاستهای کمتأمین نیاز مسکن گروه

 . (Ahari,1996:359) فرهنگی اقشار ضعیف جامعه نبوده است اقتصادی و

مری ضروری است، اغلب قشر معدودی از جامعه امکان دسترسی به مسکن خود با وجود اینکه تولید و تأمین این نیاز ا  
درآمد شهری، از نداشتن یک سکونتگاه مناسب در های کمویژه گروهجامعه بآورند. در نتیجه بقیه قشرهای را بدست می

های فعلی و هایی برای رفع نیاز. براین اساس به کارگیری سیاست(Taheri Babarsad, 2002:258) رنج هستند
های مناسب برای برطرف آتی مسکن، امری ضروری است به طوری که در صورت تداوم این مسأله یعنی نبود سیاست

شود بلکه به شکل حادتری رشد کرده و درآمد، این بحران با گذشت زمان نه تنها حل نمیهای کمکردن نیاز مسکن گروه
شود به پیامدهای وخیم کالبدی، اجتماعی، بهداشتی و... در شهرها میها و اسکان غیررسمی منجر با شکل گرفتن زاغه

حتی  متوسط و شهرهای بزرگ و مسکن در بالارفتن قیمت زمین و افزایش سریع جمعیت شهرنشین و رشد وچراکه 
در . (Sorouri, 2005:10) کوچک باعث شده است که قشر ضعیف جامعه از داشتن مسکن مناسب محروم باشند

مسکن متولی مسکن کشور بوده است و  پس از انقلاب نیز وزارت مسکن و  تا پیش از انقلاب وزارت آبادانی و کشور ما
و  شهرسازی )راه و شهرسازی فعلی(، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی و بانک مسکن عهده دار مساله مسکن کشور شدند

است. با این همه هنوز مشکل به صورت مطلوب حل  های متعدد و اقدامات گوناگونی به مرحله اجرا گذاشته شدهسیاست
های اخیر برای حل های متعددی که در سالاستاسکان غیر رسمی همچنان در حال گسترش است. از جمله سی نشده و

، "مسکن حمایتی"، "انبوه سازی"، "کوچک سازی"،"مسکن حداقل"های معضل مسکن اتخاذ و اجرا  شده است طرح
 "مسکن مهر"و  (Sobhani, 2005:1) "فروش متری مسکن "و "فزایش مبلغ وام های مسکنا"، "مسکن اجتماعی"

 بوده، که تا کنون نتوانسته همپای نیاز جامعه هدف پیش رفته و به عنوان سیاست موفق قابل معرفی باشند.  
و مواردی نظیر  کشور سایر شهرهای بزرگ با آن در مواجههلزوم بررسی طرق  و شهر کرجکلانوجود چنین مشکلی در   

شهرهای کوچک به سوی  روند رو به رشد مهاجرت افراد کم درامد روستایی و مد شهری،آدررشد فزاینده اقشار کم
ای در جهت ایجاد منطقه ریزی شهری وبرنامه واصول مناسب شهرسازی، معیارها عدم وجود، شهرهای بزرگ کشور

ریزی تدوین شده در جهت ساماندهی به برنامه های شهری وانی طرحناتو، های مطلوب جهت اسکان این اقشارمحیط
های جدید در برخورد با اتخاذ شیوهو  ریزی شهریرویکرد برنامهلزوم تجدیدنظر در  های اقشار کم درآمد وسکونتگاه

ا لذ. دهدرا نشان می مطالعه علمی موضوع اهمیت وو  ضرورت (Mashadizade Dehaghani,1998:28)مسئله 
این تحقیق با هدف بررسی اجرای طرح اجاره به شرط تملیک در منطقه فردیس کرج در استان البرز و نقش آن در تامین 
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در ادامه به مرور  .مد ساکن شهر هستند انجام شده استهای کم درآنیازهای کمی و کیفی گروه هدف که عمدتاً گروه
 شود. میانجام شده در این زمینه اشاره های مهمترین پژوهش

که تهیه این واحدها  داده استنشان اجاره بشرط تملیک بررسی قیمت واحدهای مسکونی ، با "مسکن حداقل" مقاله  
. در (Seifodini,1994) کنندها استفاده  میواقع طبقه متوسط از این آپارتمان در برای افراد کم درآمد امکان ندارد و

در مقاله و  (Ahari,1996) "های قابل بررسی در کشور ایراندیگر و جنبه تجربه مسکن اجتماعی در کشورهای"مقاله 
به طور گذرا به بررسی سیاست مسکن  ،(Molazade, 2000)"های مسکن اجتماعی در دنیامروری بر سیاست"

 "های مسکن اجتماعیها و شاخصبررسی خصوصیت"در مقاله  است. شده اجتماعی در کشورهای منتخب پرداخته

در مقاله . (Farokh Zonouzi,1994) است شدههای مختلف مسکن اجتماعی در کشورهای غربی بررسی هنمون
 است شده به معرفی اجمالی پدیده مسکن اجتماعی پرداخته "گذاران و اندیشمندانمسکن اجتماعی از دیدگاه سیاست"
(Arabinejad,1996)ریزی شهری وبرنامه"ود با عنوان زاده دهاقانی در پایان نامه کارشناسی ارشد خ. مشهدی 

 های کم درآمد پرداخته شده استریزی شهری در اسکان گروهبه بررسی روند برنامه "اسکان کم درآمدها در ایران
(Mashadizade Dehaghani,1996) . های توسعه مسکن برای اقشار بررسی سیاست "تحت عنوان تحقیقیدر

های و ارائه راهکارها و پیشنهاداتی برای بهتر شدن سیاستاعی در شهر شیراز به مطالعه مسکن اجتم "درآمد شهریکم

 بررسی و "عنوان تحقیقی تحتدر . (Taheri Babarsad, 2002)درآمد پرداخته شده استهای کممسکن گروه
ا برای مسکن میزان تقاض به مطالعه "شهر یاسوج ارائه الگوی بهینه آن در تقاضای مسکن اجتماعی و بر تحلیل مؤثر
اُگو و اُگبوزبه در های خارج از ایران، در میان پژوهش .(Heidari, 2008) پرداخته شده استراهکار ارائه اجتماعی و

های مسکن، ، نقش سیاستگذاری"سازی مسکن خصوصیهای مسکن در نیجریه، توانمندسیاست"تحقیقی تحت عنوان 
اخت، مصالح ساختمانی و صنایع مرتبط با مسکن را با تأکید بر های مسکن، مقررات سدسترسی به زمین، زیرساخت

های . سونگ کیو در تحقیق اقامتگاه(Ogu & Ogbuozbe, 2001) اندافزایش نقش بخش خصوصی بررسی کرده
نتیجه رسیده است که مسئولین بخش مسکن در کشور کره، بر توسعه  اینهای مسکن در کره به ای فقرا و سیاستاجاره
 ها به بخش فقیر یا کم درآمدها و نه با هدف اجاره دادن آناند اما با هدف فروش آنهای دولتی تمرکز کردهخانه

(Seong-Kyu, 2002) . عنوان  "نوسازی مسکن اجتماعی در انگلستان"مالپاس و ویکتوری در تحقیقی تحت عنوان
ومی به صورت که گرایش از  سمت بخش عم شود به اینشاهده میکنند الگوی مشخصی در تغییرات بخش مسکن ممی

های مختلفی در بدین ترتیب پژوهش. (Malpass & Victory, 2010) شودسمت اقتصاد خصوصی دیده می
خصوص مسکن حداقل یا مسکن اجتماعی در ایران و سایر کشورها انجام شده است که عمدتاً به سیاستگذاری، 

نوع اند. در این مقاله تلاش شده با توجه بیشتر به دیدگاه بهره برداران  این اجتماعی پرداخته ها و عرضه مسکنزیرساخت

ذیل تدوین و های فرضیهدر این راستا های مختلف آن مورد تحلیل و بررسی قرار گیرد. مسکن و با دیدگاه کیفی، جنبه

  مورد بررسی قرار گرفت: 
طالعه پاسخگوی نیاز مخاطبان نبوده است.مقدار عرضه مسکن اجاره به شرط تملیک در محدوده مورد م -

 کیفیت کالبدی و خدمات رسانی واحدها با نیاز ساکنان مطابقت ندارد.  -

 از آنجا که تامین مسکن یکی از مسائل عمده جوامع شهری است و باساختارهای اقتصادی اجتماعی حاکم ارتباط  
        ها اشاره بویژه اقتصاد سیاسی دارد که به برخی از آنهای نظری ای در دیدگاهمستقیمی دارد، مسکن جایگاه ویژه

بکارگیری  اتخاذ تصمیمات و انجام اقدامات دولتی در زمینه توزیع مسکن و نیزاقتصاد بازاری مسکن، دیدگاه  درشود. می
م مالکیت ابنیه جدید، بعنوان تجاوز به حری و هاخصوص تعیین محل استقرار ساختمان ضوابط و مقررات خاص در

که در بیشتر موارد به  استطرز چشمگیری متغییر ه مین مسکن بأها در زمینه تگردد. وظیفه دولتخصوصی تعبیر می
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چون مبارزه با هماهداف خاصی  اهای کم درآمد، معلولان و سالخوردگان یا بجامعه از جمله خانوادههای مشخصی از گروه
 این دیدگاه بیشتر به مفهوم اقتصادی مسکن توجه دارد نه به نیاز افراد .شودمینشینی و زاغه نشینی محدود پدیده آلونک

(Aghasi,1994:200)وردن مسکن مانند هر کالای دیگر کافی آداشتن نیاز، برای بدست  ،. در اقتصاد مبتنی بر بازار
کند و رف شدن نیاز را تعیین میتواند برای مسکن بپردازد، چگونگی بر طیعنی بهایی که خانوار می ،نیست. تقاضای موثر

کند نه بر اساس نیاز عرضه کننده مسکن نیز در حقیقت بر اساس تعداد و میزان تقاضای موثر، تولید خود را تنظیم می
ارزش  موضوع مسکن را بر پایه ارزش مصرف ونیز کلاسیک نئوپیروان دیدگاه  .(Athari,1993:15)عمومی جامعه 

 بازار و داری که ارزش مبادله حاکم است،بر این اساس در نظام سرمایه دهند.یل قرار میتحل مبادله مورد تجزیه و
درآمد آن نیز جایگاه هر فرد را  ثروت خانوار و .کنداز جمله مسکن را تعیین می ن قیمت تمامی انواع کالا وآسازوکارهای 

گران بر پایه همین روابط ساده تحلیل است.کنندگان محدودکننده انتخاب مصرف سازد ودر بازار رقابتی مشخص می
    مسکنی وبیکاری را علت اصلی بی آن، نو های متعدد کلاسیک وشاخه روندگان به اقتصاد بازار آزاد درگ بورژوازی و

های مسکنی گروهگسترش عظیم بی و دهندالبته بیکاری را به رکود اقتصادی نیز نسبت می کنند.خانمانی تلقی میبی
 اندیک امر سهیمتمامی متفکران یاد شده در کنند.میلادی تلقی می 1980ی دهه سابقهدرآمد اخیر را ناشی از رکود بیکم

 داری است.پذیرش ضرورت حفظ نظام سرمایه ن،آ و

 بر پایه شود،بندی میتحت عنوان مارکسیسم نو طبقه های گوناگون تقسیم ودیدگاه مارکسیستی که امروزه به شاخه  
فقر شدید شهری از جمله فقدان مالکیت مسکن  نگرد.مسکن را کالایی چون سایر کالاها می انگلس، نظریه مارکس و

رخدادی  ای، کمبود مسکن،سایر تهیدستان شهری است. لذا در چنین جامعه یکی از پارامترهای بازتولید طبقه کارگر و
تنها زمانی از  غیره، آثار مختلف آن بر سلامت و ود مسکن وکمب ای نهادی ضروری است.بلکه به گونه اتفاقی نیست،

 (.Kastello,1989:33-37) کلیت نظم اجتماعی موجود از بنیاد فرو ریزد رود کهمیان می
به  فقیر در جامعه شهری و های کم درآمد وپیدایش گروه جامعه گرایان جدید، گرا واز دیدگاه اندیشمندان مکتب جامعه  

نتیجه  سرمایه است. ناشی از عملکرد روند طبیعی تضاد میان کار و مسکن در کشورهای در حال توسعه، تبع آن بحران
بروز  رشد نامتعادل اقتصادی و انباشت سرمایه، تمرکز و داری،قهری این عملکرد قوانین حاکم بر نظام اقتصادی سرمایه

 تضاد طبقاتی و....( تضاد بین زندگی شهری وروستایی، ،زمینبی دار وتضادهای اجتماعی )تضاد ارضی بین دهقانان زمین
مشکلات اجتماعی  بروز تضادها و داری،تحولات ناهماهنگ جامعه سرمایه جریاندر بنابراین با توجه به این دیدگاه، است.

 استبروز حاشیه نشینی در شهرهای بزرگ اجتناب ناپذیر  درآمد شهری و های کماز جمله کمبود مسکن برای گروه
(Naghdi, 2007:31) .

شود. بخش ها در زمینه مسکن کنار گذاشته میریزی شده، انتفاع به عنوان محرک و هدف فعالیتدر اقتصاد برنامه  
- گردد و از اهداف کلی توسعه اجتماعیریزی و مدیریت اقتصادی میناپذیر سیستم عمومی برنامهمسکن جزء جدایی

های اقتصادی چه در مورد احداث به اشکال مختلف و از راه اقدامات گوناگون در فعالیتکند. دولت اقتصادی تبعیت می
های ها بیش از آنکه به جنبه کیفی واحدکند. دولتمورد مدیریت موجود مساکن دخالت می مساکن جدید و چه در

های ( واحدیسوسیالیستتاً عمداینگونه کشورها ) دهند. درمسکونی توجه کنند، مسئله کمیت را مورد توجه قرار می
 . (Aghasi,1994:200) شودمسکونی معمولاً متعلق به دولت است و به خانوارها اجاره داده می

بحران مسکن معلول مسائل کلی نظام جهانی است که با توجه به شرایط تاریخی خاصی ظهور  ،دیدگاه نظام جهانی از  
انواع مسکن از  ی ازلذا طیف سازد والایی جهت انباشت سرمایه بدل میکمسکن را به  زمین و ،نظام جهانی یافته است.

مهاجرت  با افزایش جمعیت شهر و مانند،ای بدون سرپناه باقی میلذا همواره عده آورد.کاخ نشینی تا کوخ نشینی پدید می
 ن نابهنجار است.بیتوته در انواع مسک واکنش به این کمبود، و شودکمبود مسکن حادتر می وسیع به شهرها،
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ساختارگرایان در آمریکای لاتین  پردازان مکتب وابستگی ونظریه میلادی گروهی از متفکران و 70تا  40های دهه در  
ماندگی کشورهای در عقب دیگران، و 4زمانوئل کاستل،  3فورتادوسلسو  ،2دوسانتوسجیوانی  ،1گوندر فرانکآندره مانند 

ای وابسته آن بودند که الگوی توسعه بر دانستند وقتصادی کشورهای توسعه یافته کنونی میحال توسعه را معلول تسلط  ا
ناهمگون را به دنبال دارد که به موازات رشد نامتعادل  شهرنشینی شتابان و، جریان صنعتی شدن وابسته زا وبرون و

 ای وابسته،یند عملکرد توسعهآبر یابد وهای ساختاری جامعه شدت میعدم تعادل یابد ونابرابری درآمدها افزایش می
در  و فزونی گروههای کم درآمد افزایش جمعیت شهری و روستا، مهاجرت به شهر و و پیدایش شکاف طبقاتی میان شهر

 .(Haji Yousefi, 2003:182-184) شوددرآمد در شهر میهای کمآمدن بحران مسکن برای گروه نتیجه به وجود
شود. در )گروه هدف( متمرکز می های جدیدتری است که بجای عرضه بر تقاضاسازی از جمله دیدگاههای توانمنددیدگاه

های مربوط به مسکن بطور خاص مورد نقد قرار گرفت. در های آزاد سازی به طور عام وسیاست، سیاست1980آخر دهه 
رنامه توسعه ملل متحد هم نظر شد و و ب (UNDP) مرکز اسکان بشر سازمان ملل متحد رویکرد جدید بانک جهانی با

 با تصویب مجمع عمومی سازمان ملل متحد به استراتژی جهانی سرپناه مبدل شد 1987رویکرد توانمندسازی در سال 
(Athari,1996:5) ( تاکید شد که 1992، 21. همچنین در سند کنفرانس جهانی محیط زیست و توسعه )دستور کار

زی که های توانمندسادر سیاستسرپناه مناسب برای همه روش توانمندسازی است. مهمترین روش و رویکرد تامین 
سط دولت برای هایی توهای مسکن بر ساخت و ساز مستقیم توسط دولت و یا ایجاد مشوقمبتنی بر عرضه است، برنامه

ات خود را جهت شود. اما در رویکرد توانمندسازی دولت بجای کمک به ساخت وساز، امکانبخش خصوصی تاکید می
کند تا بالا بردن سطح تقاضا یا به تعبیر دقیقتر های هدف( متمرکز می)گروه کمک به متقاضی مسکن و یا نیازمند مسکن

تقاضای موثر بخودی خود موجب فعال شدن بازار مسکن و افزایش عرضه شود. تاکید این روش قادر ساختن افراد و 
 ,Pourmohamadi)ا هشده به آنمسکن خویش است نه تحویل مسکن ساختهساخت و بهبود مسکن بههای فاقدگروه

. در مجموع بطور کلی تامین مسکن در کشورهای مختلف بیشتر در قالب سه دیدگاه مسکن آزاد، (2014:131-132
و شوند که برای حل مشکلات مسکن بسته به ساختار ایدئولوژیکی شده و توانمندسازی دسته بندی می ریزیبرنامه

دهند. ساختارهای اقتصادی اجتماعی حاکم بر جامعه راهبردهای متفاوتی ارائه می

 Abedin) دهدگذاری برای تامین مسکن را انجام میدرصد از سرمایه 90در ایران بخش خصوصی بیش از   

Darkoush, 2014:190) ی کشور هااما در کنار مسکن آزاد، مسکن حمایت شده و مسکن اجتماعی نیز در سیاست
. گرایش به محوریت بخش خصوصی با پشتوانه تسهیلات (Pourmohamadi, 2014:134) اندمورد توجه بوده

دهد؛ هرچند که هنوز نتوانسته است توفیقی در تعادل بانکی به نوعی گرایش به رویکرد توانمندسازی را نیز نشان می
شته باشد. در واقع مسکن اجاره به شرط تملیک که در بخشی به بازار مسکن و نزدیک کردن تقاضای موثر به عرضه دا

ای از مسکن اجتماعی است که به دلیل افزایش سریع جمعیت، مهاجرت به این تحقیق مورد بررسی قرار گرفته گونه
، رکود ناشی از جنگ تحمیلی و بحران مسکن به ویژه در اقشار کم (Arjmand,1975:56)شهرها، بورس بازی زمین 

)مسکن اجتماعی، مسکن حمایتی، مسکن آزاد( در برنامه دوم  های سه گانه دولتذ شد و یکی از سیاستدرآمد اتخا
گیرد که در شرایط خاص و فشارهای زیاد به منظور ریزی شده جای میتوسعه بود. این نوع مسکن در قالب اقتصاد برنامه

 ا بوده است. حمایت از قشر آسیب پذیر جایگزین مسکن آزاد و حمایتی در کشور م
 
 

                                                
1. Andre Gunder Frank 

2. Giovani dos Santos 
3. Celso Furtado 
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 سابقه مسکن اجتماعی در جهان 
میلادی می باشد. با وقوع  19مسکن اجتماعی متقارن با پدیدار شدن آثار و نتایج انقلاب صنعتی در قرن  پیدایش  

هرها به منظور اشتغال در انقلاب صنعتی مبانی تولید دگرگون شده و همزمان با آن، دامنه مهاجرت روستاییان به ش
ها و مراکز تولیدی افزایش چشمگیری یافت. به دلیل ناکافی بودن عرضه مسکن مناسب جهت استقرار روستاییان کارخانه

هایی محقر و فاقد تجهیزات بهداشتی و رفاهی ساکن شدند. مجموعه عوامل ذکر شده ها در خانهمهاجر، گروهی از آن
عی در گروهی از کشورها اروپایی مطرح شود. انگلیس، موجب گردید از نیمه دوم قرن نوزدهم تفکر ایجاد مسکن اجتما

های مسکن اجتماعی های فوق اقدام به ساخت و اجاره مجتمعآلمان و دانمارک از جمله کشورهایی بودند که طی سال
های نمودند. وقع جنگ جهانی اول موجب تخریب گسترده واحدهای مسکونی گردید. این تخریب به همراه رکود سال

های اروپایی به منظور بازگرداندن شرایط ثابت به بازار مسکن، به بحران مسکن شد. پس از جنگ، دولت جنگ منجر
سیاست ساخت مسکن اجتماعی را پیگیری نمودند. اجرای سیاست مسکن اجتماعی در این دوره زمانی بر نزدیک نمودن 

های ناشی از آن بود. پس از آن یکاری و بحرانبازار و عرضه و تقاضای مسکن به نقطه تعادل، روشی برای مقابله با ب
های وقوع های ساخت مسکن شد. بعد از سالوقوع جنگ جهانی دوم باعث ویرانی واحدهای مسکونی و نیز توقف فعالیت

های بالقوه خطرناک اجتماعی و های اروپایی به منظور پاسخ به تقاضای رو به تزاید مسکن و کنترل بحرانجنگ، دولت
داشتن اقتصاد ملی به تحرک و رونق بیشتر، سیاست گسترش ساخت مسکن اجتماعی را در دستور کار قرار دادند. نیز وا

به اوج خود رسید.  1975تا  1965به مدت سه دهه ادامه یافت و در طی  1945سیاست ساخت مسکن اجتماعی از سال 
یافته است. اغلب کشورهای اروپایی سیاست امروزه با کاهش میزان کمبود مسکن، سهم مسکن سازی اجتماعی کاهش 

 Razi Zade) اندکاهش ساخت مسکن اجتماعی و در مقابل اتخاذ سیاست گسترش سکونت ملی را انتخاب نموده

,1994). 

 ای از تجارب مسکن اجتماعی در جهان نمونه
 در اینکه پروژه بجای این و دشدنمی ایجاد محلی هایدولت کمک با تنها اجتماعی مساکن آمریکا متحده ایالات در  

 .شدندمی تولید هابافت این و بازسازی احیا طریق از و فرسوده هایبافت روی بر شوند احداث شهرها ایحاشیه نواحی
 طیی  البته .است بوده فقیر ساکنین تخلیه و های فرسودهبافت تخریب ها،طرح این اجرای روی پیش مشکلات از یکی

 سیاسیت  ایین  بسییاری  نظر از که چرا است؛ گرفته قرار مورد بازبینی شدت به اجتماعی سکنم سیاست اخیر هایسال

 .است داشته پی در را جنایت و و جرم بزهکاری افزایش و شده فقر تمرکز به منجر
 نیمه انتفاعی های غیراند و شرکتداشته عمومی مسکن های طرح اجرای در تاریخی نقش شوراها انگلستان کشور در  

میالکین  "عنیوان  تحیت  هیا شیرکت  ایین  از .انید بیوده  شورایی مساکن این از برخی ایجاد مسوول سازی مسکن ستقلم
 کنتیرل  منظیور  بیه  بهیا  اجاره مجدد بندی ساختار سیاست انگلستان شود. دولتیاد می RSLSیا  "اجتماعی ثبت شده

 .درآورد اجرا به 2012سال  را تا RSLو  شورایی مساکن بهای اجاره
هیای  جهیانی و ویرانیی   دوم جنیگ  از پیس  .است داشته مسکن بازار در دولت دخالت در طولانی سابقه فرانسه کشور  

 بیه  مییلادی 1949 سال دولت در .یافت افزایش سابقه بدون و نکردنی باور رشدی نرخ با فرانسه ، جمعیتناشی از آن

بیه   کیرد؛  سیاز  و سیاخت  شدید قوانین بها و وضع رهاجا نرخ این کردن محدود به اقدام شرایط این از جلوگیری منظور
 بیه  بزرگی بسیار پروژه دولتسپس  .نداشت وجود مسکن و زمین در گذاری سرمایه در سودی عملا دیگر که ایگونه

 آن در کیه  بیود  جدیید  شیهری  حواشیی  نیواحی  و جدیید  شهرهای احداث که شامل کرد آغاز را مسکن ساخت منظور

 نظارت و کنترل تحت شدت به هامسکن این ساخت همچنین کیفیت .شدندمی مناسب عرضه بهای اجاره با هامسکن

 تحیت  طرحی عملاً دولت. شد مناسب متوسط عمر با کیفیت با هایشدن خانه ساخته به منجر امر این که گرفت قرار
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 کشیور شید.  ییاد میی    HLMبیه عنیوان    که بود داده قرار خود کار دستور در را "مسکن با اجاره بهای مناسب"عنوان 

 رسییده  تصیویب  بیه  اخییرا  که قانونی بنابر .است کرده حفظ را مناسب بهای اجاره با مسکن سیستم هم هنوز فرانسه

 حاضیر  حال دراختصاص دهد.    HLMبه  را خود مسکن موجودی کل از درصد 20 حداقل است موظف شهر هر است
HLM   دهنید می تشکیل را استیجار بازار از نیمی سختی به (Technology research center of university 

of Science & Technology, 2014:2-5). 

 مسکن اجتماعی در ایران 
جهانی  شده برخی کشورهای اروپایی در دوران بعد از جنگ طرح تجربهدر واقع تلاش برای تکرار اجتماعی  مسکن  

و سپس اجاره به شرط  یدر قالب مسکن استیجار "اجتماعیکنمس"، شکل ناقصی از طرح 80دههاوایل در که است 
حدودی شبیه به  ای تامهر باز هم به عنوان نمونه ، مسکنآن نیز  از بعد و  تملیک در کشور توسط دولت به اجرا درآمد

ه سطح . مسکن اجتماعی از دیدگاه سیاستگذاران مسکن، به واحدهایی اطلاق می شود کاجتماعی، عملیاتی شد مسکن
شوند. این واحدها بصورت اجاره یا اجاره به شرط ع بوده و به صورت انبوه ساخته میمتر مرب 50ها تا زیربنای مفید آن

ا خاص با مسکن آزاد و حمایتی این است که اولاً این واحده هاگیرند. تفاوت آندر اختیار بهره برداران قرار می تملیک
 Pourmohamadi) شونددخالت و مشارکت دولت ساخته میثالثاً این واحدها با و بوهصورت انمراکز شهری است، ثانیاً ب

خود  57در ماده  (هیات وزیران 12/10/62مصوب )نامه فصل سوم قانون عملیات بانکی بدون ربا آیین .(1994:132,
در آن شرط شود مستاجر  ای است کهاجاره بشرط تملیک را این گونه تعریف کرده است: اجاره بشرط تملیک عقد اجاره

 .در پایان مدت اجاره و در صورت عمل بشرایط مندرج در قرارداد، عین مستاجره را مالک گردد
این نوع عقد که در آن شرطی برای تملک عین مستاجره به نفع مستاجر در پایان مدت اجاره وجود دارد، به اعتبار ماهیت  

 د:شوم میو چگونگی شرط مندرج در عقد به دو دسته تقسی
1. تملیک مندرج در عقد به صورت شرط فعل درج شده است ، به این معنا که در پایان مدت اجاره و در صورت عمل به

دهد و شرط انتقال به شکل انجام عمل انتقال از شرایط مندرج در قرارداد، موجر عین مستاجره را به مستاجر انتقال می
، بدان عمل شود. لذا فقط از زمانی ارداد و با رعایت شرایط قراردادیتهای مدت قرسوی موجر وجود داشته و بایستی در ان

گیرد و قبل از آن مالکیتی برای کند، انتقال مالکیت صورت میکه اجاره دهنده مبادرت به انتقال عین مستاجره می
 .مستاجر متصور نیست و فقط تعهدی برای اجاره دهنده به نفع مستاجر وجود دارد

2.از این رو در پایان مدت اجاره و با پرداخت اقساط و عمل  ،لیک مندرج در عقد به صورت شرط نتیجه قید شده استتم
شود، بدون اینکه نیازی به اقدام بخود به مستاجر منتقل می خود به سایر شرایط مندرج در عقد، مالکیت عین مستاجره

شریفاتی در این زمینه لازم باشد )همانند تنظیم سند( این جدیدی از سوی موجر یا مستاجر باشد و اگر هم رعایت ت
 ت.تشریفات ناقل مالکیت نیست بلکه کاشف از آن و برای مسجل کردن انتقال انجام شده قبلی اس

های مسکن و ساخت مساکن اجتماعی در برنامه دوم توسعه جمهوری اسلامی ایران تصویب شد و بر این اساس سازمان  
ای از طریق مزایده به بخش های مسکونی اجارههای مشخصی را به منظور احداث مجتمعها زمیننشهرسازی در استا

درآمد، افراد تحت سپس فرآیند اطلاع رسانی، ثبت نام، گزینش و واگذاری مساکن به افراد کم خصوصی واگذار کردند.
شد، که اولویت های جوان انجام میار و زوجسرپرست، زنان سرپرست خانوحمایت کمیته امداد و بهزیستی، خانوارهای بی

اگر چه بعضی از  فروش یا اجاره مساکن را نداشتند، خریدند حقهای جوان بود. خانوارهایی که مساکن را میبا زوج
 زدند. ها با دور زدن موانع قانونی که در این باره وضع شده بود  به این کار دست میخانوار

 

Archive of SID

www.SID.ir

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir
http://www.sid.ir


 13۹6، تابستان 2های انسانی،  دوره دوازدهم،  شماره ریزی سکونتگاهمطالعات برنامه                                                                                                                         218

 

 پژوهشروش 
تحلیلی است و جهت گردآوری اطلاعات علاوه بر مطالعات اسنادی، در بخش پیمایشی از ابزار  میکروش تحقیق   

نامه و مصاحبه با کارشناسان و مدیران بخش مسکن شهر کرج استفاده شده است. جامعه آماری تحقیق واحدهای پرسش
فاده از فرمول کوکران حجم نمونه واحد( است که با است 1114)  مسکونی ساخته شده اجاره بشرط تملیک درشهر کرج

 (1) های طرح شده متغیرهای مورد نیاز در قالب جدولبه منظور بررسی فرضیهمورد تعیین شد.  202مورد مطالعه 
تک متغیره( مورد  tمستقل و  tهای آماری توصیفی و استنباطی )آزمون عملیاتی و پس از استخراج با استفاده از روش

مواردی که مورد آزمون میزان رضایتمندی و معناداری مقدار اختلاف میانگین جامعه از حد متوسط در تحلیل قرار گرفت. 
  tتک متغیره و در مواردیکه مقایسه میانگین دو گروه مستقل مد نظر بوده است از آزمون   tرضایت است از آزمون

 مستقل استفاده شد. 

 . تعریف عملیاتی متغیرهای تحقیق 1جدول 

 شاخصهای بررسی شده متغیر مرجع

 1فرضیه 
 میزان تقاضای مسکن اجاره به شرط تملیک
 میزان عرضه مسکن اجاره به شرط تملیک

 میانگین کل متقاضیان )در چهارسال(
 میانگین کل متقاضیان گزینش شده )در چهارسال(

 کیفیت کالبدی و خدمات رسانی واحدها 2فرضیه 

رضایت از در واحد مسکونی، : مساحت واحد، تعداد اتاق کیفیت کالبدی
برآورده شدن نیازهای فضای پذیرایی، سرویس بهداشتی و آشپزخانه، 

 خانواده از طریق فضای واحد مسکونی
خدمات امنیتی ، دسترسی به خط واحد شهری: رضایت از خدمات رسانی

 مراکز بهداشتی و، به مراکز خرید، مدارس ومراکز آموزشی، وانتظامی
خدمات سایر ارائه ، وضعیت زیست محیطی ،یحیمراکز تفر ،درمانی
 .(ه..زبال آوریجمع )گازرسانی، شهری

 

 محدوده مورد مطالعه
محدوده مورد این اند که از ، نظر آباد و اندیشه واقع شدهاشتهارد، شهرک نواحدهای اجاره بشرط تملیک استان البرز در   

 در جنوب شرق شهر ایمنطقهفردیس نام رار گرفته است. ناز است که در محدوده فردیس شهر کرج ق پژوهش شهرک
موقعیت مکانی واحدهای اجاره بشرط تملیک  در  (1شکل ). شودشهرداری محسوب می 10و 3مناطق ء جزکه  کرج است

 دهد.شهرک ناز را نشان می

 موقعیت محل احداث واحدهای اجاره بشرط تملیک در فردیس کرج .1 شکل

Archive of SID

www.SID.ir

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir
http://www.sid.ir


 21۹                                                                                               زیاری و همکاران  - ... در  تحلیلی بر نقش مسکن اجاره بشرط تملیک 

 و بحثها یافته
گرفت(  )که در زمان اتخاذ این سیاست شهر کرج را نیز در بر می طرح اجاره به شرط تملیک، در استان تهراندر   

واحد آن در شهرک ناز  1112واحد مسکن اجاره بشرط تملیک در شهرهای مختلف ساخته و واگذار شد که  14846
شده است. تعداد کل واحدهای ساخته شده و مرحله زمانی واگذار  5این واحدها در فردیس کرج احداث گردیده است. 

تعداد کل متقاضیان و تعداد متقاضیان گزینش شده و تعداد واحدهای واگذار شده به تفکیک شهر و محل احداث طی روند 
 در جدول آورده شده است. 1383-1379زمانی 

 

 تعداد متقاضیان واحد مسکونی استیجاری به تفکیک شهر و  سال .2جدول 

 الس شهرستان
تعداد کل 

 واحدها

تعداد کل 

 متقاضیان

تعداد متقاضیان 

 گزینش شده

تعداد واحد 

 واگذار شده

 اسلامشهر

1379 

504 1500 372 372 

 468 468 1338 496 کرج

 840 840 2838 1000 کل استان

 تهران

1380 

- - - - 

 19 496 7130 496 کرج

 101 504 7244 504 اسلامشهر

 78 252 3626 252 ورامین

 - - - - دماوند

 198 1252 18000 1252 کل استان

پروژه: اشتهارد، شهرک ناز، شهرک  4کرج )
 اندیشه، نظرآباد(

1382 

1960 7200 1960 250 

 550 2058 6800 2058 پیشوا( پاکدشت، پروژه: قرچک، 3ورامین )

 800 4018 14000 4018 کل استان

ز، شهرک پروژه: اشتهارد، شهرک نا 4کرج )
 اندیشه، نظرآباد(

1383 

2336 11200 2336 736 

 1404 2554 10800 2554 پیشوا( پاکدشت، پروژه: قرچک، 3ورامین )

 2140 4890 22000 4890 کل استان

 1379-83، : اداره کل راه وشهرسازی استان تهرانمنبع                

، تعداد متقاضیانی این واحدها درمقایسه با متقاضیان گزینش شده و تعداد واحدهای ساخته شده (1) براساس آمار جدول  
 (2شکل )این روند در شهرستان کرج نیز مشهود است. چنانچه در طی در محدوده زمانی مذکور بسیار بالا بوده است و

 دهد. ر کرج را نشان میروند صعودی متقاضیان و شکاف عرضه و تقاضای واحدهای اجاره بشرط تملیک د
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تعداد واحد ساخته شده کرج

تعداد متقاضی گزینش شده کرج

کل متقاضیان  کرج

 
 تعداد متقاضیان و واحدهای ساخته شده کرج در طول زمان .2شکل 

طور که در  مستقل، میانگین کل متقاضیان و متقاضیان گزینش شده مورد بررسی قرارگرفت و همان tبر اساس آزمون   
شود، به این معنا که تعداد ه تایید میهای دو گرودار بودن تفاوت میانگینشود، برابری معنیمشاهده می (3) جدول

متقاضیان گزینش شده هماهنگی ندارد و این آزمون نیز ادعای پایین بودن مقدار عرضه نسبت به  متقاضیان با تعداد
 گیرد. و فرضیه اول مورد تایید قرار می کندتقاضا را تایید می

 ی معناداری تفاوت تعداد متقاضیانبرای بررس  مقایسه میانگین و تحلیل واریانسآزمون  . 3جدول 

نتیجه معناداری T  
درجه 

 آزادی

تفاوت 

 میانگین
نوع مقایسه

شودتفاوت تایید می 0.007 2.92 30 13129 
 مقایسه میان

کل متقاضیان و متقاضیان گزینش شده

 

بیشترین و کمترین آن واحدهای اجاره به شرط تملیک بر اساس متراژ با شرایط خاصی به متقاضیان واگذار شده که   
دهد کمترین و آمده است. بررسی اطلاعات مذکور نشان می (4) های قبل از آن( در جدولو سال 83)براساس نرخ سال 

متر مربع  و کمترین و بیشترین بهای فروش  78و  39بیشترین متراژ واحدهای ساخته شده در فردیس به ترتیب معادل 
میزان اجاره بهای سالانه بر حسب جمعیت شهرها و متناسب با بوده است.  169742500و  80752000به ترتیب معادل 

ها بصورت شود. بر این اساس این نرخوزارت مسکن و شهرسازی تعیین می  قیمت تمام شده واحدهای مسکونی توسط
 افزایش یافته است. 1392سالانه تا سال 

 و ماقبل آن 1383ال( در سال . قیمت واگذاری واحد اجاره بشرط تملیک )به ری4 جدول

اقساط 

ماهیانه 

سازمان

مبلغ قابل 

دریافت

تسهیلات 

سازمان+کارمزد

پیش 

دریافت

بهای 

فروش

 بهای

هر متر

متراژ 

)مترمربع(

386192 69514600 23575000 27000000 80752000 2060000 39

747165 134489650 23575000 40000000 155633000 2060000 75

 1383، منبع: اداره کل راه و شهرسازی استان تهران                       
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، مالک واحدهای اجاره به شرط تملیک هستند درصد ساکنان این واحدها، 5/48مطالعات میدانی این پژوهش نشان داد   
(. 5)جدول  اندر اجاره دادهصاحبان واحدهای اجاره به شرط تملیک دوباره این واحدها را به افراد دیگبیش از نیمی از  ولی،

ها را نداشته کنند حق فروش یا اجاره آناین درصورتی است که براساس قانون، خانوارهایی که امتیاز این واحدها اخذ می
کند که بعضی از خانوارها با دور زدن موانع قانونی که در این باره وضع شده بوده دست به این کار اند، اما شواهد امر می

دلایلی نظیر روند کند  کههایی با کارشناسان و مدیران ذیربط انجام شد هت بررسی دلایل این موضوع مصاحبهجد. انزده
ساخت وساز، تاخیر در واگذاری واحدها و دور بودن محل احداث این واحدها نسبت به مرکز شهر به عنوان مهمترین 

 واگذاری واحدها به اشخاص دیگر استخراج گردید.  های مالک )متقاضیان گزینش شده( برایعوامل تلاش خانواده

 . وضعیت مالکیت واحد مسکونی اجاره به شرط تملیک5 جدول

 وضعیت مالکیت فراوانی درصد

 مستأجر 104 51.5

 مالک 98 48.5

 جمع 202 100

ک بصورت مستأجر مستقر با توجه به اینکه بیش از نیمی از خانوارهای نمونه مطالعه شده در واحدهای اجاره بشرط تملی  
توان نتیجه گرفت که وضعیت باشد، مینامه پایین میهستند و متوسط درآمد ماهیانه براساس اظهارات مندرج در پرسش

اند پایین مالی خانوارهای مستأجر نسبت به خانوارهای مالکی که طی مراحل واگذاری از بین متقاضیان کثیر گزینش شده
اند به اجاره د مکانی را که متقاضیان گزینش شده بنابه دلایلی حاضر به سکونت در آن نبودهتر است؛ چرا که این افرا

اند به اینگونه مساکن اند. بنابراین علاوه بر اینکه به دلیل کثرت متقاضیان تعداد زیادی از نیازمندان واقعی نتوانستهگرفته
رسد گزینش افراد متقاضی نیز اند(، به نظر میجاره گرفتهدسترسی پیدا کنند )که برخی هم اکنون این واحدها را به ا

های دیگر نقل که افراد گزینش شده خود ساکن این واحدها نشده و به مکان مبنای صحیح و دقیقی نداشته، به طوری
در واگذاری واحدهای  درآمد و نیازمندبندی اقشار کماند. لذا اولویتمکان کرده و واحدها را به افراد نیازمند دیگر اجاره داده

 مسکونی دچار اشکال بوده است. 
، رضایت ای هدف سنجیده شودهدرآمد گروه و تطابق آن باواگذاری مسکن اجاره بشرط تملیک  شرایط برای اینکه  

و بطور کلی خرید این نوع مسکن در جامعه آماری مورد پرسش اقساط  واگذاری،ساکنان این واحدها از نحوه واگذاری 
دهد رضایت مخاطبان در هر سه مورد مذکور نشان می هایای در مورد پاسخ سوالتک نمونه t انجام آزمون گرفت. قرار

توان گفت که می طوریه ب(؛ 6)جدول  ها از شرایط مذکور رد می شودکمتر از میانگین است و ادعای رضایتمندی آن
جاره بشرط تملیک و نحوه پرداخت اقساط آن راضی نیستند. ساکنان با توجه به درآمد ماهیانه شان از واگذاری مسکن ا

توان گفت که در حقیقت میزان بهای پرداختی بابت همچنین با توجه به اینکه اکثریت خانوارها مستأجر هستند می
 مساکن اجاره بشرط تملیک بالاتر از توان مالی افراد است. 

 جاره بشرط تملیک شرایط واگذاری مسکن اگویان از . رضایت پاسخ6 جدول

نتیجه آماره T ادعا  آزمون 

شودادعا رد می 1.64 3.3- از نحوه واگذاری مسکن با توجه به درآمد ماهیانه راضی هستید؟

شودادعا رد می 1.64 3.85- راضی هستید؟ درآمد ماهیانهبه  باتوجهاز نحوه پرداخت اقساط 

 ؟راضی هستید از خرید واحد مسکونی -.2 1.64 شودادعا رد می
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موضوع قابل توجه دیگر در ارزیابی توفیق سیاست اجاره به شرط تملیک در تامین نیازهای گروه هدف آن، تامین   
درصد واحدهای نمونه تحقیق دارای  4/53های مورد انتظار است. براساس اطلاعات حاصل از مطالعه نمونه، کیفیت

متر  90درصد واحدها بالای  4/0 متر دارند و تنها 65تا  55 ها زیربنایآن درصد  05/44، متر 55تا  40زیربنایی معادل 
 سطح زیربنای مفیدبا توجه به که متر زیربنا دارند که این مقدار  65تا  40(. بنابراین اکثر واحدها7)جدول  اندزیر بنا داشته

  باشد.تواند نسبتاً قابل قبول تعریف شده میمتر  50 واحدهای اجاره بشرط تملیک

واحد مسکونی است. این شاخص در کشورهای با درآمد بالا های کیفی مسکن، تعداد  اتاق دریکی دیگر از شاخص  
تر است باشد. هر چه میزان این شاخص بیشتر باشد مطلوبمی 2و در کشورهای با درآمد پایین معادل   2/5 معادل

. طبق  مطالعات اسنادی  این شاخص در منطقه مورد مطالعه (1991مرکزاسکان بشرسازمان ملل متحد و بانک جهانی،)
 6/43 اتاق و 1درصد واحدهای مسکونی   4/56 دهد در نمونه مورد مطالعهمطالعات پیمایشی نشان میاست.  4/1معادل 
بادرآمد بالا . بنابراین میزان این شاخص در نمونه مورد مطالعه پایین تر از سطح کشورهای اتاق دارند 2واحدها نیز  درصد

 . باشدباشد. لذا مقدار آن بیانگر نوعی نابهنجاری در بعد کیفی مسکن در نمونه آماری تحقیق میحتی پایین میو 
در بخش بررسی نیازهای کیفی ساکنان، سوال دیگر در خصوص برآورده شدن نیازهای از طریق فضای واحد مسکونی   

درصد نیازشان را  50اند که فضای واحد مسکونی، ر نمودهد از خانوارها اظهادرص 2/34،  (7) مطرح شد.  با توجه به جدول
درصد  8/15 درصد نیازشان با فضای واحد مسکونی فعلی برآورده می شود و 30درصد خانوارها  2/32 برآورده کرده،

ت که فضای این واحدها کند. به این ترتیب مشخص اسدرصد از نیازخانواده را برآورده می 20واحدهای مسکونی کمتر از 
 . در برآوردن نیاز خانوارها موفق نبوده است

 وضعیت کالبدی واحدهای اجاره بشرط تملیک .7جدول 

درصد فراوانی مساحت بنا

0 0 متر40زیر

4/53 108 متر40-55

05/44 89 متر 55-65

متر70-90 4 9/1

4/0 1 متر90بیش از 

تعداد فراوانی  نیتعداد اتاق واحد مسکو

اتاق 1  114 4/56

6/43 اتاق 2 88

فراوانی درصد  درصد برآورده شدن نیازهای خانواده از طریق فضای واحد مسکونی

 درصد 100 16 7

 درصد 70بیش از  20 9/9

 درصد 50 69 2/34

 درصد 30 65 2/32

 درصد 20کمتراز 32 8/15

 جمع 202 100

 
در منطقه، رضایت ساکنان از مساحت تملیک البدی واحدهای اجاره به شرط کیفی فضای کسایر ابعاد  ارزیابیبرای   

سطح زیربنا واحد مسکونی، رضایتمندی از تعداد اتاق در واحد مسکونی، رضایتمندی از فضای اختصاص داده شده  زمین و
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شد. بررسی طالعه  سرویس بهداشتی و آشپزخانه در نمونه مورد مرضایتمندی از فضای اختصاص داده به  و به پذیرایی
باشد آماره آزمون در می 1.64دهد، که باتوجه به اینکه آماره تحلیل معادل ( نشان می8)جدول  تک متغیره tنتایج آزمون 

ها، فضای پذیرایی و سرویس همه موارد از آماره تحلیل کوچکتر است، بنابراین ساکنان از مساحت و زیربنا، تعداد اتاق
 اضی نیستند. بهداشتی و آشپزخانه ر

تملیک فضای کالبدی واحدهای اجاره به شرطکیفیت  .8جدول 

آماره تحلیل نتیجه T ادعا

شودادعا رد می 64/1 23- راضی هستید؟ از واحد مسکونی از نظر مساحت زمین وسطح زیربنا

شودادعا رد می 64/1 19- راضی هستید؟ از تعداد اتاق در واحد مسکونی

شودادعا رد می 64/1 21 - راضی هستید؟ از فضای اختصاص داده شده به محیط پذیرایی

 ؟راضی هستید از فضای اختصاص داده به محیط سرویس بهداشتی وآشپزخانه - 7/21 64/1 شودادعا رد می

 
نشان از  گونه مساکن که های کالبدی اینویژگی بودننامناسب  توان گفت که ادعایبنابراین با توجه به مطالب بالا می  

 شود. لذا فرضیه عدم تطابقعدم موفقیت این نوع از مسکن در برطرف کردن نیاز گروههای کم درآمد است اثبات می
 شود. واحدها با نیاز ساکنان تایید می کیفیت کالبدی

 وطخط از دسترسی به نمونه مورد مطالعه رسانی در منطقه، رضایت ساکنانخدماتتسهیلات و وضعیت  ارزیابیبرای   
 وضعیت زیست محیطی مراکز تفریحی،و  مراکز خرید، مراکز بهداشتی مراکز آموزشی، شهری، خدمات امنیتی، اتوبوسرانی

آزمون همه موارد بجز  t. گرفتبررسی  قرار مورد جمع آوری زباله و.... گاز رسانی،از نظر  وضعیت ارائه خدمات شهریو 
توان گفت که ادعای رضایت و می( 9)جدول  ( است64/1)معادل  ره تحلیلدسترسی به خدمات انتظامی کوچکتر از  آما

سبی دارند. دلیل گویان از خدمات امنیتی و انتظامی منطقه رضایت نشود اما پاسخخدمات مذکور رد می وضعیتساکنان از 
 و مراکز خدمات رسانی باشد.تواند به دور بودن و در حاشیه قرار گرفتن این واحدها نسبت به مرکز شهر این نارضایتی می

دسترسی به خدمات شهری در سطح منطقه کیفیت خدمات رسانی و .۹ جدول

نتیجه آماره t ادعا

شودادعا رد می 64/1 2- راضی هستید؟ از دسترسی به خط واحد شهری

شودادعا تایید می 64/1 9.2 راضی هستید؟ خدمات امنیتی وانتظامیدسترسی به از

شودادعا رد می 64/1 6/32 - راضی هستید؟ از دسترسی به مدارس ومراکز آموزشی

 راضی هستید؟از دسترسی به مراکز خرید - 25 64/1 شودادعا رد می

شودادعا رد می  راضی هستید؟ از دسترسی به مراکز بهداشتی ودرمانی -26/0 64/1

شودادعا رد می  د؟راضی هستی از دسترسی به مراکز تفریحی -27 64/1

 منطقه راضی هستید؟ از وضعیت زیست محیطی -31 64/1 شودادعا رد می

شودادعا رد می  راضی هستید؟.(ه..زبال آوریارائه خدمات شهری)گازرسانی،جمع از وضعیت -39 64/1
 

 شود. هیلات و خدمات شهری نیز تایید میدر نتیجه متناسب نبودن دسترسی ساکنان به تس
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  نتیجه گیری

اقشار کم درآمد شهری  به ویژهان با رشد سریع جمعیت وگسترش شهرها، نیاز به مسکن برای اقشار مختلف، همزم  
توان به ها میبیش از پیش احساس شد. برای غلبه بر این مشکل، راهکارهای مختلفی از سوی دولت که از جمله آن

این تحقیق به بررسی نقش  رائه شده اشاره کرد.سیاست اجاره بشرط تملیک که در قالب مفهوم عام تر مسکن اجتماعی ا
یفی درآمد در منطقه فردیس کرج از لحاظ کمی وکهای کمعرضه مسکن اجاره بشرط تملیک در تامین نیاز مسکن گروه

دهد کمیت عرضه این نوع مسکن با میزان تقاضای ثبت شده برای آن همخوانی نداشته پرداخت. نتایج تحقیق نشان می
یانگین عرضه و تقاضا در دوره زمانی بررسی شده از نظر آماری نیز معنادار بوده است. با وجود منع قانونی و اختلاف م

به دلایلی از قبیل تأخیر در واگذاری، فاصله تا بیش از نیمی از واحدهای اجاره به شرط تملیک در نمونه مورد مطالعه 
تواند و به نوعی این موضوع میلکان واگذار شده است از سوی مامرکز شهر و کیفیت و کمیت ساخت مسکن و غیره 

ذاری و اقساط تحلیل آماری، رضایتمندی ساکنان از شرایط واگ نشانه اولویت بندی و گزینش نامناسب متقاضیان نیز باشد.
رسی به اند و کیفیت کالبدی و دستها رضایت نداشتهه طور کلی ساکنان از خرید این خانهکند. بتعیین شده را رد می

ها نیست. لذا کیفیت این شیوه از واگذاری مسکن در پردیس کرج تسهیلات و خدمات شهری نیز مورد رضایت آن
دسترسی اند ی نسبی خود را از آن اعلام نمودهنتوانسته نظر مخاطبان را جلب کند و تنها موردی که مخاطبان رضایتمند

جرای این سیاست در شهر کرج نتوانسته نیاز کمی و کیفی مخاطبان بوده است. در مجموع ا به خدمات امنیتی و انتظامی
ها توجه های هدف و انتظارات و نیازهای آنهای آتی به گروهریزیرا در حد انتظار برآورده سازد و نیاز است در برنامه

بهبود شرایط ساکنین  بیشتری صورت پذیرد. با توجه به نتایج این تحقیق در راستای بهره گیری از تجارب این سیاست و
 شود. فعلی پیشنهادات زیر مطرح می

های هدف واقعی که البته مستلزم تعیین مخاطب سنجی و اولویت بندی دقیقتر به منظور عرضه مسکن به گروه -
 هاست. شرایطی واگذاری متناسب با توان آن

اب از سوی ع ساخت و...( جهت داشتن حق انتخارائه طیف متنوع تری از مسکن از لحاظ کیفیت )متراژ، تعداد اتاق، نو -
 های مسکونی جهت ایجاد تنوع اجتماعی. های مسکن در مجموعهمتقاضیان و ترکیب گونه

 .مطالعات دقیق در فاز طراحی به منظور تطابق کیفیت کالبدی با نیازهای فرهنگی، اجتماعی، اقتصادی مخاطبان -
ر فرآیند ساخت جهت افزایش تعلق خاطر و رضایتمندی )طراحی سیستم درگیر نمودن متقاضیان )تا حد امکان( د -

 .مشارکتی برنامه ریز، سازنده، متقاضی(
های مختلف و متنوع جهت خودکفایی و ایجاد سرزندگی از زمان طراحی و الزام به پیش بینی خدمات شهری و کاربری -

  .های مسکن اجتماعیشروع بکار طرح
 های توانمندسازی مخاطبان در دستیابی به مسکن ریزی شده با سیاستهبتنی بر مسکن برنامهای مجایگزینی دیدگاه -
های مسکونی(  به منظور افزایش های اجتماعی درون مجموعهریزی در جهت تشکیل اجتماعات محلی )گروهبرنامه -

 .کنونی سرمایه اجتماعی، همفکری جهت حل مشکلات و افزایش رضایتمندی و تعلق خاطر ساکنان
های موجود در منطقه و جلوگیری از جابجایی ساکنان بدلیل دسترسی نیازسنجی در شرایط فعلی جهت تکمیل کاربری -

 .نداشتن به خدمات
انجام مطالعات علمی در جهت ارزیابی این سیاست در مقیاس کلان جهت بهره گیری از تجارب و عدم تکرار مشکلات  -

 ی. های آتموجود در تصمیم سازی
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Extended Abstract 

Introduction 

Housing and its provision has always been one of the most important issues of urban 

management for low-income urban groups from past to present. Accordingly, it is necessary to 

apply policies to meet current and future needs of housing. Of the many policies that have been 
implemented to solve the housing problem in recent years were "Minimal Housing", " 

Miniaturization"," Mass Construction", "Supportive Housing", "Social Housing", "Increasing 

Amount of Mortgages", "House Selling by Area/Meter" and "Mehr Housing". It seems that 
applied policies in this context were not appropriate enough because of the disproportionate 

economic and social conditions of low-income groups, and so far, these policies has not been 

able to meet the needs of the target community and they can't be introduced as a successful 
policy. Therefore, due to the existence of such a problem in Karaj metropolis and the necessity 

to examine ways to deal with this problem in other major cities in Iran, this study intends to 

analyze the implementation of hire-purchase housing policy in Alborz province (Karaj city) and 

its role in providing quantitative and qualitative needs of the target groups. 
 

Methodology:  

In this study, quantitative-analytical method was used, and for data gathering, in addition to 

documentary studies, tools like questionnaires and interviews with experts and managers of 

housing department in Karaj city were applied in the survey study. Population of this study 

consists of hire purchase housing units (1114 residential units) built in Karaj city which by 
using Cochran formula, the sample size under study was determined as 202 residential units. In 

order to analyze the proposed hypotheses, the intended variables were applied in TABLE 1 and 

then, they were analyzed after extraction using descriptive - inferential statistical methods 
(independent t-test and two independent t test). Single variable t test and independent t-test were 

used when the test case is the satisfactory and significant differences between the mean of the 
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society from intermediate measures of satisfaction and also, when the comparison of the mean 

of two independent groups was intended, respectively.  
 

Result and Discussion:  

The findings of results show that the quantity of supplying this type of housing does not match 
the registered demands for such housing, and the mean difference of supply versus demand in 

the examined period of time was statistically significant. Despite the legal ban, and due to 

reasons such as delays in housing assignment, distance to the city center and the physical 

housing quality and quantity, etc., more than half of hire purchase housing units in the sample 
size were transferred by their owners and in some ways this could be a sign of the inappropriate 

prioritization and selection of applicants. Statistical analysis rejects residents' satisfaction with 

terms of assignment and determined installments. Generally, the residents of these houses are 
not satisfied with the physical housing quality and access to facilities and urban services. 

Therefore, the quality of this type of housing assignment in Karaj (Pardis) failed to attract the 

applicants, and the only case which applicants announced their relative satisfaction of it, was 
access to security and police services.  

 

Conclusion 

Overall, it can be concluded that the implementation of this policy in Karaj city failed to meet 
the required quantitative and qualitative needs of applicants as expected, and it is necessary to 

pay more attention to target groups and their expectations and needs in future plans. According 

to the results of current study, in order to take benefit from the experiences related to these 
policies and to improve the condition of current residents, following suggestions put forward: 

 The Audience Survey and more Accurate Prioritization in order to Supply Housing to Real 

Target Groups which Involves Determining the Terms of Assignment, Appropriate with 

Their Ability. 

 Offering a more Diverse Range of Housing in terms of Quality (Size, Number of Rooms, 

Type of Building, etc.), in order to Provide the Applicants with a Choice and the 
Combination of Various Types of Housing in Residential Collections to Create Social 

Diversity. 

 Detailed Studies in Designing Phase in order to Provide Matching Physical Housing 

Quality in Accordance with Cultural, Social, and Economic Needs of Applicants. 

 Requirements Related to Anticipated Municipal Services and Various Applications for 
Self-Sufficiency and Creating Vitality since the Design and Start of Social Housing Plans. 

 Replacement of Views based on Planned Housing with Applicants Empowerment Policies 

in Access to Housing. 

 Planning to Form Local Communities (Social Groups Within Housing Complexes) to 

Enhance Social Capital; Collaboration to Solve Problems, Increasing Satisfaction, and 
Dependency of Current Residents. 

 Needs Analysis in Current Conditions to Complete Existing Uses in City and to Prevent the 

Displacement of Residents due to Non-Availability of Services.  

 Implementation of Scientific Studies to Evaluate this Macroeconomic Policy in order to 

take Advantage of the Experiences and Not to Repeat the Problems in Future Decision 

Making. 
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