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Introduction: The potentials of housing provision in deteriorated urban zones as part of the 

Iranian government’s national housing programs (e.g., national housing initiative and now 

national housing movement) has attracted the attention of policymakers. Yet, little action has 

been taken so far to realize such potentials. The Tehran Municipality has however 

implemented a “home exchange” initiative in the past as part of its renovation program in the 

city’s deteriorated zones—entailing the voluntary relocation of owners of dilapidated housing 

units to replacement homes. This activity appears to constitute the only experience of housing 

provision in deteriorated zones involving the local government. Its assessment against some 

adequate housing criteria could arguably benefit the formulation and implementation of future 

housing initiatives in deteriorated urban zones. In this study, the “home exchange” experiences 

associated with two of Tehran’s neighborhoods—Atabak and Minabi—are analyzed. 

Methods: A qualitative approach was employed for the analysis and data were collected 

through observations and interviews with three groups of stakeholders—local residents, public 

sector, and private sector—as well as a review of documents. A total of 30 interviews were 

conducted. The investigation relied on a set of adequate housing criteria, which included 

construction quality, cultural compatibility, inclusiveness, affordability, and adequacy of 

access to infrastructure and services. Based on these, separate interview themes were prepared 

for different stakeholders.  

Findings: Findings indicate that the housing initiatives carried out under the auspices of 

Tehran Municipality in the studied neighborhoods’ deteriorated zones have been successful in 

meeting some of the adequate housing criteria. These specifically include ensuring an 

acceptable level of construction quality and incorporating some cultural considerations in the 

initiatives. However, the activities have failed achieve any reasonable level of inclusiveness. 

Furthermore, providing quality housing for a section of the society has taken place at the 

expense of reduced levels of services/infrastructure or diminished housing affordability for 

vulnerable groups. Finally, public-private partnership between Tehran Municipality 

Renovation Organization and housing corporations for the purpose of carrying out large-scale 

projects has met failure due to their lack of economic justification. In contrast, many of the 

small-scale projects have done well in securing the needed investment and being completed in 

an acceptable manner.  

Conclusions: Findings highlight the importance of participation by the local community and 

the private sector in the provision of adequate housing in deteriorated urban zones. To enhance 

the participation process, it is necessary to clearly identify the role of and the benefits accrued 

to each stakeholder and make maximum use of the potential resources of the responsible 

agency along with the housing corporations. There is also a need for public-sector investment 

in the provision of services/infrastructure and supervision over private-sector performance. Of 

further note is that the scarcity or inadequacy of housing finance, especially for low-income 

groups and current renters, is a major issue that precludes inclusiveness of the activities. 
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 ها:   کلیدواژه

بافت فرسوده، مسکن، طرح خانه 

به جای خانه، مینابی، اتابک، 

 تهران

های فرسوده طرحی را تحت عنوان خانه به جای خانه  های نوسازی بافت شهرداری تهران طی اجرای برنامهمقدمه: 

های فرسوده با مسکن نوساز بوده است. در این پژوهش، که با هدف بررسی  پلاکاجرا کرده که هدف از آن معاوضة 
مثابه تنها تجربة بخش عمومی در ساخت و واگذاری مسکن در بافت فرسوده در شهر تهران صورت طرح مذکور به

ای مسکن مناسب شود که اقدامات خانه به جای خانه در تأمین کدام یک از معیاره گرفته، به این پرسش پاسخ داده می
 بخش تمهیدات آتی خواهد بود.  است؟ این ارزیابی یاری  موفق عمل کرده

: در این پژوهش، دو محلة اتابک و مینابی جهت تحلیل تجارب طرح خانه به جای خانه در تهران انتخاب روش

نفعان شامل جامعة  ز ذیها، مصاحبه با سه گروه ا های پژوهش با روش کیفی و از طریق مشاهدۀ پروژه اند. داده شده
 اند. آوری شده و سپس مورد تحلیل مضمون قرار گرفتهجمع  محلی، نهاد عمومی و بخش خصوصی و نیز بررسی اسناد

ها حاکی از آن است که شهرداری تهران در تأمین برخی معیارهای مسکن مناسب به ویژه کیفیت  یافته ها: یافته

است. اقدامات  مورد مطالعه همچنین با کاهش  معیار دسترسی موفق نبوده کالبدی خوب عمل کرده، ولی در تأمین 
 پذیر همراه بوده است.  پذیری قشرهای آسیب های خدماتی/ زیرساختی مورد نیاز و کاهش توان سرانه

به دلیل اهمیت مشارکت جامعة محلی و بخش خصوصی در ساخت مسکن مناسب، نیاز است نقش و  گیری: نتیجه

های ویژه شرکتنفعان به وضوح تعیین شود و از منابع بالقوۀ نهاد مسئول بخش عمومی، به ک از ذیمنافع هر ی
ها  گذاری بخش عمومی در تأمین خدمات/ زیرساختساز، حداکثر بهره حاصل شود. همچنین، لازم است سرمایه مسکن

 وجه قرار گیرد.ها مورد ت عنوان دو نقش کلیدی شهرداری و نظارت بر عملکرد بخش خصوصی به
 

هاای اتاباک و میناابی     های فرسودۀ شهری: ارزیابی کیفی طرح خانه به جاای خاناه در محلاه    (. تأمین مسکن در بافت1441علاءالدینی، پویا و خسروی، حانیه ): : استناد

 DOI: https://doi.org/10.22059/jrd.2022.349186.668761 .414-692(، 2)14، شهری( _توسعة محلی )روستایی  تهران.
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 مقدمه  . 1

در عین حال، گسترش شتابان  .(1: 2449، 1است )سازمان ملل متحد ها ة انسانحقوق اولیبخشی از به مسکن مناسب دسترسی 
ای حاد در اکثر کشورهای در حال توسعه  عدم دسترسی به مسکن و خدمات شهری مناسب را به مساله  شهرنشینی طی نیم قرن اخیر

اعلام شده است )برنامة اسکان  نفر اردیلیم کی اند افزون بر تبدیل کرده است. شمار کسانی که طی دورۀ اخیر فاقد مسکن مناسب بوده
ت و یکم، بیش از چهل درصد از جمعیت شهرهای ملل درحال توسعه در (. همچنین، در اوایل قرن بیس6: 2424، 2بشر ملل متحد

 فرودست شهری یا (. زندگی کردن در محلات16: 2446اند )برنامة اسکان بشر ملل متحد،  های فرودست اسکان داشته گاه سکونت
را بر طرف نکند  انو نیازهای اساسی آن باشدمتناسب با کرامت انسانی ن ها که شرایط زیست افراد در آن دیگری های گاهسکونت
 (. 1: 2449شود )سازمان ملل متحد،  محسوب می ها انسانهایی از نقض حقوق  نمونه

ایران نیز مانند بسیاری دیگر از کشورهای در حال توسعه بیش از نیم قرن است که با چالش فراهم آوردن مسکن مناسب برای 
هة گذشته، تمهیدات متنوعی برای حل مشکل مسکن در شهرهای کشور اتخاذ و اجرا شده همة آحاد جامعه مواجه است. طی چهار د

نژاد به این سو،  ها بر مسکن ملکی بوده است. افزون بر این، از دورۀ ریاست جمهوری محمود احمدی است. تمرکز تقریباً همگی آن
شهرها و از جمله در شهرهای جدید سیاست اصلی دولت های متعلق به بخش عمومی و واقع در پیرامون  ساخت انبوه مسکن در زمین

درآمد( تشکیل داده است. اما در طول زمان نه تنها مشکل  های کم گذاری تلویحی گروه ایران را در حوزۀ تأمین مسکن )با هدف
نیز نزد خانوارهای تر شده، بلکه به تدریج نرخ مالکیت مسکن و توان خرید و اجارۀ مسکن  دسترسی به مسکن مناسب پیوسته بزرگ

 (. 169-161: 2421ایرانی کاهش یافته است )علاءالدینی و یزدانی، 

های فرسوده نیز توجه سیاستگذاران را به خود جلب کرده است. اما این امر تاکنون  یادشده، تأمین مسکن در بافت  نظر به چالش
ها همچنان مبهم باقی مانده است. طی  کن در این بافتمنجر به ابتکارات درخور توجهی نشده و به ویژه شیوۀ مؤثر تأمین مس

های فرسوده مشتمل بر نوسازی از طریق تسهیل و  ها و وزارت راه و شهرسازی در بافت شهرداری  های گذشته، اقدامات اصلی سال
وارض و وام ساخت به ویژه در صورت تجمیع( و معافیت از عتشویق تجدید بنای واحدهای مسکونی برپایة اعطای تراکم بیشتر )به

ها بر نوسازی مسکن تمرکز داشته و در بسیاری مواقع از طریق بالا بردن تراکم به  صاحبان املاک بوده است. هر چند این فعالیت
های تأمین مسکن قلمداد کرد. در عین حال، بخش  ها را برنامه توان آن افزایش تعداد واحدهای مسکونی منجر شده است، ولی نمی

های تأمین مستقیم مسکن توسط بخش عمومی قرار  های فرسوده تا حدی در زمرۀ برنامه دارتری از اقدامات در بافت سابقهدیگر و 
های  ها نیز به صورت معوض و در پیوند با جابجایی اجرا شده است. به طور مشخص، در شهر تهران، آغاز فعالیت گیرد، گرچه آن می

ها رقم خورده که در مواردی چند تا  های فرسوده و تأمین مسکن جایگزین برای اهالی آن بافتنوسازی در قالب تخریب گستردۀ برخی 
های مسکن  زمان حاضر نیز به درازا کشیده است. این نوع تأمین مسکن موضوع مقالة کنونی است. هدف آن است که تحلیل پروژه

های فرسوده، و استخراج  مین مستقیم مسکن در بافتهای محلی( در تأ یادشده، به عنوان تنها تجارب بخش عمومی )دستگاه
بندی را فراهم آورد. در هیچ یک از اسناد ملی، تعریف  های در شرف صورت ها و طرح ها امکان بهبود سیاست های آموخته از آن درس

بعدی مقاله، پس از مرور است تا در خدمت این پژوهش قرار گیرد. لذا، در بخش  دقیق و معیار مصوبی از مسکن مناسب ارائه نشده 
ها و انطباقشان با متون  ها، با بررسی محتوای اسناد و برنامه ها و تمهیدات اصلی مسکن در کشور و تحقیقات پیشین دربارۀ آن سیاست
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است بر  گردد. این معیارها مشتمل می نیتدو های فرسوده( ای از معیارهای مسکن مناسب )در پیوند با بافت المللی، مجموعه مرجع بین
پذیری، دسترسی فراگیر، سازگاری فرهنگی و کیفیت کالبدی. در ادامه، معیارهای  های شهری، استطاعت سطح خدمات و زیرساخت

شود. به طور  های فرسوده به کار گرفته می های تأمین مسکن توسط بخش عمومی در بافت بندی شده جهت تحلیل پروژه صورت
گیرد.  گیری از روش کیفی مورد تحلیل قرار می شهر تهران با بهره 12ابک و مینابی در منطقة های مسکن دو محلة ات مشخص، پروژه

 گردد.  های فرسوده میسر می گیری جهت بهبود تمهیدات مسکن در بافت به واسطة آن، عرضة چند پیشنهاد در بخش نتیجه

 چارچوب مفهومی. 2
آن،  61است. بر اساس اصل  مناسب برای همة افراد جامعه اشاره شده  در قانون اساسی جمهوری اسلامی، به وضوح، به حق مسکن

  به ازمندترندین  ها که آن  یبرا  تیاولو  تیبا رعا  است  موظف  . دولت است  یرانیا  هر فرد و خانواده  حق از،یبا ن  متناسب  مسکن  داشتن»
  تاکنون، 1631  سالاز (.« 1621)مجلس خبرگان قانون اساسی،  کند  را فراهم  اصل  نیا  یاجرا  ةنیزم  و کارگران  نانیروستانش  خصوص

  ها را تشکیل داده است. آن ی ازمهم یها بخش اغلب مسکن تمهیدات حوزۀ و  و اجرا شده نیتدو رانیتوسعه در ا ةسال پنج ةشش برنام
های  دو دهة اخیر همواره در دستور کار دولت و شهرداری های فرسودۀ شهری حداقل طی افزون بر این، ارتقای وضع کالبدی بافت

درآمد در نیمة  و در استطاعت برای قشرهای کم شهرها قرار داشته است. نظر به تداوم مشکلات فراهم آوردن مسکن مناسب کلان
و چندوجهی جهت این حوزه  ای منسجم های اول تا سوم توسعه، نیاز به تهیة برنامه نخست دهة هشتاد شمسی باوجود تمهیدات برنامه

های نخست برنامة چهارم تهیه شد. در انتهای  طی سال« طرح جامع مسکن»مشهود گشت و بدین منظور پیشنویسی تحت عنوان 
( به تصویب رسید، که از 1613دورۀ برنامة چهارم نیز قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن )مجلس شورای اسلامی، 

درآمد در قالب  کم های گروهمین مسکن برای أهدف ت های بعدی، در عمل، شود. طی سال ین این حوزه محسوب میترین قوان مهم
. این طرح مهم، که اجرای آن تا دورۀ اخیر نیز به درازا قرار گرفت سیاستگذاران مورد توجه وجهی ملکی با رویکرد تک مسکن مهر

از  تیقانون حماد اختصاص داده، با مسائل عدیده و انتقادات زیادی مواجه بوده است. کشیده و بخش بزرگی از اعتبارات دولت را به خو
( در آغاز دورۀ برنامة پنجم به تصویب 1619)مجلس شورای اسلامی،  های فرسوده و ناکارآمد شهری بهسازی و نوسازی بافت ،ءایاح

و قرار بوده است زمینة اجرای  دانسته شده ی حائز اهمیتفرسوده و ناکارآمد شهر یها تأمین مسکن مناسب در بافترسید، که در آن 
)وزارت راه و شهرسازی، « طرح جامع مسکن»ها و اسناد راهبردی ایجاد گردد. در بازنگری  نامه های آن از طریق تهیة آیین سیاست
است )که البته همچنان در حالت مطالعاتی باقی مانده  های غیررسمی مورد توجه قرار گرفته گاه ( نیز تأمین مسکن در سکونت1694

وزارت  در پیوند با برنامة ششم تهیه شده و تمهیدات (1693 هیأت وزیران،) داریپا یشهر ینیبازآفر نامة اجرایی برنامة ملی است(. آیین
بندی  صورت فرسوده یها ا و بافتشهره کلان یةحاش بهسازی ی وتیمسکن حما ةتوسعی و دیگر نهادها را در زمینة راه و شهرساز

هزار واحد  444، برنامة اقدام ملی مسکن با هدف ساخت 1699در اواخر دورۀ ریاست جمهوری آقای روحانی در سال  .کرده است
های فرسوده و  های بازآفرینی در بافت اعلام گردید. قرار بوده است نیمی از این واحدها تحت برنامه 1441مسکونی تا سال 

ها با آغاز کار رئیس جمهور جدید در  (. اما این فعالیت1444هیبنا، -های غیررسمی ساخته شود  )پایگاه خبری بانک مسکن گاهسکونت
 دچار دگرگونی شده است.  1444سال 

های دولتی در پیرامون  کابینة ابراهیم رئیسی هدف ساخت یک میلیون واحد را تحت عنوان نهضت ملی مسکن با تخصیص زمین
( است. طبق 1444ی اسلامی، مجلس شوراها قانون جهش تولید مسکن ) ا در دستور کار قرار داده است. پشتوانة این فعالیتشهره
منظور تأمین زمین مورد نیاز این قانون، استفاده از اراضی درون شهری در بافت وزارت راه و شهرسازی موظف است به»آن  12مادۀ 
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های  اما جایگاه بافت«. ها را در اولویت قرار دهد اراضی متصل به بافت شهری و اراضی دستگاه های غیررسمی، گاه فرسوده و سکونت
های فرسوده  های گذشته، تأمین مسکن مناسب به ویژه در بافت فرسوده در این تمهیدات به درستی مشخص نیست. البته، طی سال

رار گرفته است. اما از آنجا که نحوۀ انجام تمهیدات در سطوح های ملی و اظهارات مسئولان دولتی مورد تأکید ق شهری در سیاست
های متعارف نوسازی  ای به فعالیت های قبل تعداد کمی وام یارانه تر هم تحقق یافته است. ظاهراً در سال کم محلی مشخص نشده، 

عامل شرکت بازآفرینی  مسکن در بافت فرسوده اعطا شده است. اکنون، در پیوند با نهضت ملی مسکن و طبق اعلام مدیر
های فرسوده  هزار مورد از یک میلیون واحد نهضت ملی مسکن در بافت 124شهری/معاون وزیر راه و شهرسازی، قرار است هر ساله 

های فرسوده  های نوسازی بافت (. هر چند هدف اصلی فعالیت1444و به واسطة اعطای وام ارزان قیمت تأمین شود )خبرگزاری فارس، 
تأمین مستقیم مسکن نبوده، اما چون در هر صورت بر تجدید بنای واحدهای مسکونی متمرکز شده، اکنون توانسته است از  در کشور

تری از تمهیدات  طور که در مقدمه ذکر شد، بخش دیگر و قدیمی مند شود. در عین حال، همان های ملی مسکن بهره امکانات برنامه
تواند در اصلاح و اجرای  ه تأمین مستقیم مسکن پرداخته است، که تحلیل تجارب آن میب –طور مشخص، در تهران به –نوسازی 

 های آتی مفید واقع شود.  های فرسوده در برنامه های تأمین مسکن در بافت موفق فعالیت
ی و مداخله در ریز شهرداری تهران در اوایل دهة هشتاد در پیوند با طرح ساخت و ساز حاشیة بزرگراه شرق )امام علی( برنامه

ها قرار بوده بافت محلات حاشیة بزرگراه تملک، تخریب و نوسازی شود. اما با احداث  های فرسوده را آغاز کرد. طی این فعالیت بافت
سال از  2های متعددی مواجه شدند. پس از گذشت حدود  بزرگراه و آهنگ بسیار کند نوسازی از طریق تملک، این محلات با چالش

. طبق (23-23: 1694 ، اکبری   علی حاجی)شهرداری تهران رویکرد خود را از تملک و تخریب به تجمیع و نوسازی تغییر داد  ها، فعالیت
شود و نقش  یو نوساز عیتجم یو بخش خصوص یمحل ةجامع انیم یمشارکت یندیفرآ یط زدانهیر یها پلاک رویکرد جدید، قرار بوده

 این فرایند لیتسه یبرا ی، سازمان نوساز1613. در سال محدود گردد /مالکانبه سازندگان ژهیو لاتیتسه یبه اعطا یسازمان نوساز
های  . در عین حال، برنامة تملک پلاک( اقدام کرد )همان(ینابیبخت )اتابک و م خوب ةدر محل یدفتر نوساز نینخست سیبه تاس

آن آزاد سازی بخشی از فضای بافت جهت تأمین خدمات شهری فرسوده توسط شهرداری نیز ادامه پیدا کرده، با این تفاوت که هدف 
 های در بافت نوسازیبا اهداف  وندیدر پ 1614در سال  دیبه کل دیکل ایخانه  یخانه به جا طرحو تعریض معابر اعلام شده است. 

تهران  ینوساز ازماننوساز توسط س یمسکون یآن مشتمل است بر ساخت واحدها یکانون ۀدی(. ا1694 ،شادمانی) مطرح شدفرسوده 
اجرای این طرح تاکنون ادامه یافته و منجر به فرسوده.  های واقع در بافت یواحدها با واحدها نیا ةمعاوض شنهادیدر محلات هدف و پ

 های فرسودۀ شهر تهران شده است. احداث چندین مجتمع مسکونی در بافت
های مسکن مناسب در  های غیررسمی و برنامه گاه های فرسوده و سکونت بافت های نوسازی در در مورد فعالیت چندین مطالعه
؛ محمدی و همکاران، 1619های نوسازی )آقاصفری و همکاران،  شناسی برنامه ها بر آسیب است. تمرکز اکثر آن ایران انجام شده 

اکبری،  علی تحولات نوسازی در سطح محلی )حاجی، مرور (1699و همکاران،  ی)فن یداریپا از منظر داتیتمه نیا یبررس(، 1696
( بوده است. برخی دیگر نیز به بررسی 2414،  1های بهسازی و نوسازی در سطح ملی )علاءالدینی و فردانش ( و یا سیاست1694
رسمی های غیر یابی سکونت گاه ( و بررسی ساخت1692های مسکن ملی همچون مسکن مهر )علاءالدینی و جمشیدی نسب،  برنامه

های موجود به تجربة هرچند محدود نهادهای عمومی در ساخت  (. اما پژوهش1441پرداخته اند )اسکندری دورباطی و همکاران، 
اند. این مقاله بر آن است این خلاء را تا حدی پر کند. همچنین، مطالعات پیشین با مسئله مشخص  مسکن در سطح محلی توجه نکرده

ـــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ــــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــــــــ ــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ـــــــــــــ ــــــــــــــ ــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــ ــــــــ  
1 Alaedini & Fardanesh 
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های نوسازی متناسب با اهداف  های نوسازی یا نبود معیارهای مشخص برای ارزیابی فعالیت در برنامه نبودن جایگاه اسناد فرادست
گیرد.  های جهانی مسکن مناسب مورد استفاده قرار می اند. برای رفع مشکل اخیر، در این پژوهش، معیار اسناد فرادست مواجه بوده

 شود.  در ادامه توضیح داده میجزئیات و نحوۀ انطباق این معیارها با شرایط ایران 
به این  مسکن مناسب است؛ های کانونی نحوه تصرف از ویژگی تیامن(، 2: 2424المللی )سازمان ملل متحد،  طبق تعاریف مرجع بین

سکونت  نیتام ین به تنهایی قادر به فراهم آوردنقوانسکونتشان شود )هرچند که  دیتهد ساکنان وآزار  یا اخراجمانع از  قانون معنا که
 ،یی، روشناشیپخت و پز، گرما یلازم برا ی، انرژیسالم، بهداشت کاف یدنیاز آب آشام ساکنان اگرنظر از امنیت سکونت، نیستند(. قطع

دانسته  مناسب ها آن مسکن ،ها برخوردار نباشند رساختیز و خدمات، مواد و نیز دسترسی بهدفع زباله،  ای ییمواد غذا ینگهدار امکانات
ساکنان را از سایر ابعاد حقوق آن  ةنیهزگردد که پرداخت  در صورتی مناسب محسوب می مسکن(. افزون بر این، 3شود )همان، ص  نمی

. محافظت کند باد و گرما، باران، در برابر سرما، رطوبتکالبدی برخوردار باشد و از ساکنان  یمنیافضای کافی و از انسانی محروم نکند، 
های پایمال شدن حق مسکن مناسب است.  از نمونه در یک مجموعة مسکونی از حد شیازدحام ب یاپناهگاه موقت  رازمدت درسکونت د

ی و ، خدمات بهداشتیشغل یها فرصت ای پاسخ دهد؛ هیمحروم و حاش یها خاص گروه یازهاینمناسب همچنین قرار است به مسکن 
 در حیات اجتماعی را محترم دارد. تنوع ی وفرهنگ تیهوی را محدود نکند؛ و امکانات اجتماع ریسا آموزشی و

های فرسودۀ شهری در دو محور اصلی از اهداف قانون  تأمین مسکن مناسب برای تمام قشرهای جامعه و ساماندهی بافت
(. طبق این قانون و 1613ی، اسلام یمجلس شوراساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن مورد توجه قرار گرفته است )

(، تمهیدات در سطوح ملی و محلی باید متوجه ابعاد اجتماعی، 1693، 1696ها و اسناد مرتبط با آن )از جمله هیأت وزیران،  نامه آیین
فرهنگی، اقتصادی و کالبدی باشند و سبب افزایش توانمندی جامعة محلی و کیفیت فضاهای عمومی، خدمات شهری و 

است. همچنین، بر اساس قانون   پذیری اشاره شده لی شوند. در اسناد یادشده، به طور مشخص، به استطاعتهای مح زیرساخت
ساماندهی و حمایت از تولید و عرضة مسکن، سازندگان موظف به رعایت استانداردهای ساخت و تضمین حداقل کیفیت کالبدی 

های مسکن مناسب در  توان پنج معیار اصلی برای تحلیل پروژه ایران میهای جهانی و اسناد یادشده در  مسکن هستند. با انطباق ملاک
 ی، سازگارفراگیر همة قشرها یاستطاعت بودن، دسترسدر  ،یشهر یها رساختیبه خدمات و ز یدسترساند بر  نظر گرفت که مشتمل

گیرند:  های ذیل مورد استفاده قرار می پرسشها جهت پاسخ به  های آن ی. در مقالة حاضر، این معیارها و سنجهکالبد تیفیو ک یفرهنگ
های آتی  ای برای اجرای برنامه های آموخته های فرسوده چه درس های سازمان نوسازی شهر تهران در ساخت مسکن در بافت فعالیت

ن مناسب تأمین مسکن مناسب در این مناطق دارد؟ آیا مسکن ساخته شده تحت عنوان طرح خانه به جای خانه از معیارهای مسک
یک با چالش مواجه  تبعیت کرده است؟ سازمان نوسازی در تأمین کدام معیار مسکن مناسب در محلات هدف موفق و در پیوند با کدام

 اند. بندی شده صورت 1 ۀجدول شمارها به شرح  های آن سنجهو  مسکن مناسب بوده است؟ معیارهای ارزیابی

 . معیارهای ارزیابی مسکن مناسب1جدول 
 سنجه معیار فردی

 استقامت ابنیه، وجود امکانات اولیه سکونت یکالبد تیفیک 1

 ای های خاص و حاشیه دسترسی گروه به مسکن یدسترس یریفراگ 2

 تنوع اجتماعی، حفظ هویت فرهنگی یفرهنگ یسازگار 6

 تناسب قیمت مترمربع مسکن به درآمد ساکنان یریپذ استطاعت 4

 دسترسی به مشاغل، آموزش، خدمات تفریحی و سایر خدمات پشتیبان سکونت یشهر یها رساختیبه خدمات و ز یدسترس 2
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 شناسی پژوهش روش. 3
های فرسوده  از معیارهای  های نوسازی بافت موسوم به خانه به جای خانه تحت برنامه  در این پژوهش، جهت تحلیل تمهیدات مسکن

ها از  اند. انتخاب آن است و دو محلة اتابک و مینابی در شهر تهران به عنوان نمونه مطالعاتی انتخاب شده مسکن مناسب استفاده شده
( قرار دارند )صادقی و 12ترین بخش شهر تهران )منطقة  ترین و محروم ده است که این دو محله در فرسودهاین رو حائز اهمیت بو

اند. اولین دفتر تسهیل فرآیند تملک، تجمیع و  های فرسوده تهران قرارگرفته های نوسازی بافت ( و هدف نخستین طرح1693زنجری، 
های مسکونی سازمان نوسازی شهر تهران در این دو محله  ه است و تعداد پروژهنوسازی در شهر تهران نیز در این محلات تاسیس شد

ها در محلات اتابک و مینابی  ترین فعالیت نسبتاً زیاد است. گردآوری اطلاعات در دو مرحلة کلی انجام شده است. در مرحلة اول، مهم
. در مرحلة دوم اطلاعات لازم در پیوند با پنج معیار اصلی اند ها برای انجام مطالعات شناسایی شده های مسکونی آن بررسی و پروژه

های دولتی و  های مسکن دو محله گردآوری شده است. همچنین، اسناد فرادست منطقه و گزارش مسکن مناسب جهت تحلیل پروژه
 های خبری مرتبط در هر دو مرحله مرور شده است.  گزارش

های  های مسکن و مصاحبه صورت گرفته است. مصاحبه سناد، مشاهدۀ پروژهبه صورت کیفی و از طریق مرور ا پژوهش میدانی
ها( به شکل حضوری  ی )تا زمان اشباع یافتهمحل ةو جامع یعموم ی وخصوص نهادهایدر  نفع یذهای  یافته با اعضای گروه ساختار نیمه

ن محورهای مصاحبه با اعضای جامعة محلی تری (. مهم2انجام شده است )جدول شمارۀ  یا تلفنی و در چند مورد به صورت جمعی
شامل خدمات و  1های خانه به جای خانه مطابق با جدول شمارۀ  بررسی میزان رضایت افراد از معیارهای مسکن مناسب در پروژه

ا با ه های مسکن بوده است. مصاحبه زیرساخت شهری، کیفیت کالبدی مسکن و الگوی طراحی آن و در نهایت نوع دسترسی به پروژه
کارشناسان و مدیران نهاد عمومی )دوایر مختلف سازمان نوسازی شهر تهران( بر محورهای تأمین مسکن قابل استطاعت برای تمام 

های  های تأمین سرمایه و مشارکت در پروژه ها و مقررات واگذاری واحدهای مسکونی و شیوه اقشار در محلات هدف، دستورالعمل
اد فنی مسکن )معیار کیفیت کالبدی( طی مصاحبه با مدیران و کارشناسان شرکت نوسازان جنوب شرق مختلف تمرکز داشته است. ابع

ها بوده بررسی شده است، از جمله طراحی، کیفیت کالبدی، استانداردهای ساخت واحدها.  مثابه بخش خصوصی مجری طرحکه به
دست آمده از مشاهدات  های به ها، داده اعم از محتوای مصاحبه سازی اطلاعات گردآوری شده ها به پیاده نخستین مرحلة تحلیل داده

ها  ها و تشابه ای اختصاص یافته است. در مرحلة بعدی، مطالب کدگذاری و به روش تحلیل تماتیک تناقض میدانی و منابع کتابخانه
 ها تدوین شده است. مند و ترتیبی منطقی برای روایت کشف شده و ساختاری نظام

 شدگان اطلاعات مصاحبه. 2جدول 
 بخش عمومی )سازمان نوسازی( بخش خصوصی )شرکت نوسازان جنوب شرق( جامعۀ محلی

 عنوان
تعداد افراد 

 شده مصاحبه
 عنوان

تعداد افراد 

 شده مصاحبه
 عنوان

تعداد افراد 

 شده مصاحبه
های طرح خانه  ساکنان پروژه

 به جای خانه
14 

کارشناس املاک شرکت 
 شرقنوسازان جنوب 

 1 مدیر دفتر توسعة محلی 2

مشاوران املاک محلات 
 اتابک و مینابی

2 
سرپرست بخش فنی و 

 مهندسی
 2 کارشناس دفتر توسعة محلی 1

 2 کارشناس اداره املاک 2 کارشناس توسعه 6 کارشناس سرای محله اتابک

 1 مدیر شورایاری محله اتابک
کارشناسان بخش فنی و 

 مهندسی
2 

و  یکارشناس بخش فن
 یمهندس

2 
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 ها یافته. 4

طی  12های فرسودۀ منطقة  های سازمان نوسازی شهر تهران در بافت محلات اتابک و مینابی و طرح خانه به جای خانه: فعالیت
این سازمان در برنامة  1614اتوبان امام علی آغاز شد. در سال   های نخست دهة هشتاد خورشیدی و در پیوند با نوسازی حاشیة سال
واقع در  زدانهیر یها پلاک یو نوساز عی: تجمبخت )اتابک و مینابی( سه محور اصلی را در دستور کار خود قرار داد ازی محلة خوبنوس

 یها ک پلا بهسازی با مشارکت مالکان و بخش خصوصی )با حمایت سازمان از طریق ارائة تسهیلات ساخت(؛ فرسوده های بافت
ها جهت  آن بیفرسوده و تخر های واقع در بافت یها از پلاک یتملک بخش؛ و تمک شده بودند یمتروکه که در گذشته توسط شهردار

نخستین دفتر  ی شهر تهرانها، سازمان نوساز پلاک یو نوساز عیتجم یمحله. در راستا ازین مورد یها رساختیخدمات و ز عرضة
مشتمل خانه  یطرح خانه به جا دو محور دیگر به کار گرفته جهتکه سازمان  یاز ابتکاراتبخت احداث کرد.  را در خوب یمحلنوسازی 

این طرح در سه  .ه استفرسوده بود یها با پلاک احدهاو نیتهاتر ا شنهادیتوسط سازمان و پ یمسکون ی واحدساخت تعداد ۀپروژبر 
 1613مطرح و اجرایش از سال  های اوراق مشارکت الگو در محلات اتابک و مینابی اجرا شده است. نخستین الگو تحت عنوان پروژه

 444های بانکی و فروش اوراق مشارکت به مبلغ  (. شیوۀ تأمین مالی در آن استفاده از وام6آغاز شده است )بنگرید به جدول شمارۀ 
ارکت ها در نقش طراحی و اجرا مش میلیارد تومان توسط شهرداری بوده است. بخش خصوصی در این الگو تنها در قسمتی از از فعالیت

 اتمامعدم  لیبه دلمزد دریافت کرده است.  داشته و بابت آن تعدادی از واحدهای ساخته شده را پس از اتمام پروژه به عنوان دست
 ده بوده است.  پروژه برای سازمان نوسازی زیان ی اینسود بانک شیو افزا رردر زمان مق ها فعالیت

 الگوی اول طرح خانه به جای خانه - های اوراق مشارکت . اطلاعات پروژه۳جدول شمارۀ 

 تعداد پلاک مسکونی طراحی و اجرا گذار سرمایه مالک زمین نام پروژه
مساحت 

 زمین

زیربنای 

 ناخالص
 نوع پروژه

 اوراق مشارکت
سازمان نوسازی شهر 

 تهران
 سازمان نوسازی شهر تهران

بخش خصوصی با مدیریت 
 سازمان نوسازی

21 
43333 
 مترمربع

 آپارتمان -

  1444منبع: بر اساس اطلاعات به دست آمده از شرکت نوسازان جنوب شرق در سال 

های شرکت نوسازان شهر تهران و شرکت نوسازان جنوب شرق تاسیس  پس از یک سال، سازمان نوسازی دو نهاد خصوصی به نام
بهبود کیفیت زندگی از طریق با هدف  1613هایش را ایفا کنند. شرکت نوسازان شهر تهران در سال  کرد تا نقش بازوی اجرایی فعالیت

تأسیس شده است. اهداف عملیاتی این شرکت عبارتند از:  فرسوده در ابعاد کالبدی و کارکردی مدیریت فرآیند اجرایی نوسازی بافت
تسریع و تسهیل ، افزایش جذب سرمایه داخلی و خارجیی، بخش دولت یگر یکاهش حجم تصدی، افزایش مشارکت بخش خصوص»

ی )نوسازان ا اجرایی نوسازی با اهداف برنامه یها فعالیتکاهش انحراف  ،کاهش میزان سرمایه و منابع دولتی مورد نیازی، فرآیند نوساز
های تملک در بافت مجاور اتوبان امام  با هدف اجرای برنامه 1611شرکت نوسازان جنوب شرق نیز در سال (.« 1444شهر تهران، 

ن نوسازی با همکاری این دو های خانه به جای خانه در محلات اتابک و مینابی تأسیس یافته است. سازما علی و تسریع اجرای پروژه
مقیاس در محلات اتابک و مینابی ساخته  شرکت الگوی دوم اجرای طرح خانه به جای خانه را آغاز کرده و سه مجتمع مسکونی بزرگ

 آمده است. 4های این الگو در جدول شمارۀ  شوند. خلاصة فعالیت های نوسازان شناخته می است که به عنوان پروژه
اند. نخستین پروژه  برداری رسیده در محلة اتابک و مینابی به بهره« سه»و « نه»، «یک»نی با عنوان نوسازان سه مجتمع مسکو 

کلید خورده است. چند ماه پس از شروع پروژه، شرکای خصوصی  1612است که در سال « یک»مربوط به مجتمع مسکونی نوسازان 
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اند. حدود دو سال پس از آن  مکاری کرده و فرآیند ساخت را متوقف کردهبه دلیل نبود صرفة اقتصادی با سازمان نوسازی قطع ه
درصد پیشرفت داشته از  64را که تا آن زمان حدود « یک»مدیریت جدید سازمان نوسازی با درخواست بودجة دولتی پروژۀ نوسازان 

جای خانه اختصاص یافته و این دو  رح خانه به به ط 1613در سال « نه»سر گرفته است. پلاک مجاور این پروژه نیز با عنوان نوسازان 
اند. سازمان نوسازی شهر تهران با هدف افزایش بودجة مورد نیاز  واحد مسکونی با یکدیگر ادغام شده 344مجتمع با مجموع بیش از 

ری کرده است. های فروش به صورت مت برای انجام پروژۀ مذکور اقدام به پیش فروش واحدهای مسکونی از طریق توزیع دفترچه
پول  ۀماند یباق ایو نمایند  افتیدر یپولشان را با سود بانک ،پروژه انیپس از پا توانستند کردند می ها را تهیه می دفترچهاین که  یافراد

که سومین مجتمع در این دو محله است « سه»مجتمع نوسازان کنند.  یداریتر از بازار خر نییپا یبا نرخ یرا به صورت قسط یک واحد
واحد مسکونی آغاز شده است. بخش قابل توجهی از منابع مالی این پروژه از محل  444با بیش از  1691برداری از آن از سال  بهره

گذار حقیقی در بخش خصوصی تأمین گشته است. پس از ساخت نیز واحدهای تعلق گرفته به  بودجه و بخشی دیگر توسط یک سرمایه
 برده خریداری شده است. ای اختصاص به طرح نامایشان توسط سازمان نوسازی بر

 الگوی دوم طرح خانه به جای خانه -های نوسازان  . اطلاعات پروژه۴جدول 

 طراحی و اجرا گذار سرمایه مالک زمین عنوان پروژه
نوع و تعداد 

 ها کاربری
 مساحت زمین

زیربنای 

 ناخالص
 نوع پروژه

 «نه»نوسازان 
 )امام رضا(

سازمان نوسازی 
 شهر تهران

سازمان نوسازی 
 شهر تهران

شرکت نوسازان جنوب شرق و 
نهادهای خصوصی دیگر با 

مدیریت شرکت نوسازان شهر 
 تهران

 1-واحد مسکونی 211
 واحد تجاری

 مترمربع19192
29124 
 مترمربع

 مجتمع مسکونی

)شهید « یک»نوسازان 
 احمدی روشن(

سازمان نوسازی 
 شهر تهران

سازمان نوسازی 
 تهرانشهر 

شرکت نوسازان جنوب شرق و 
نهادهای خصوصی دیگر با 

مدیریت شرکت نوسازان شهر 
 تهران

 11-واحد مسکونی 693
 واحد تجاری

 مترمربع 1212
21339 
 مترمربع

 مجتمع مسکونی

 (مبعث« )سه»نوسازان 
سازمان نوسازی 

 شهر تهران

سازمان نوسازی 
 شهر تهران

-بخش خصوصی
 حقیقی

شرق و شرکت نوسازان جنوب 
نهادهای خصوصی دیگر با 

مدیریت شرکت نوسازان شهر 
 تهران

 62-واحد مسکونی 442
 واحد تجاری

 متر مربع 14444
12339 
 مترمربع

 مجتمع مسکونی

  1444منبع: بر اساس اطلاعات به دست آمده از شرکت نوسازان جنوب شرق در سال 

های گذشته  هایی بوده که شهرداری تهران در سال استفاده از پلاکسومین الگوی سازمان برای اجرای طرح خانه به جای خانه 
بود. تا کنون  طی اجرای طرح اتوبان امام علی در این منطقه تملک کرده و به دلیل فقدان برنامة عمرانی مشخص بلااستفاده رها شده 

به صورت قدرالسهمی ساخته شده  پلاک در شمال شرق محلة اتابک توسط سازمان نوسازی و با مشارکت بخش خصوصی 13حدود 
(. شرکت نوسازان جنوب شرق در ساخت تعدادی از 2شوند )بنگرید به جدول شمارۀ  شناخته می« A»های پراکندۀ  است که به پلاک 

است. طی هر سه الگوی اجرا شده در محلات اتابک و  ها به عنوان نهاد بخش خصوصی با سازمان نوسازی مشارکت کرده  این پروژه
های فرسوده  ند بر معاوضه با مالکان پلاک ا برداری رسیده است، که مشتمل ینابی، سهم سازمان نوسازی با دو هدف اصلی به بهرهم

های تجمیع و نوسازی مردمی(.  هایشان )در پیوند با برنامه برای تسهیل فرآیند تملک و اسکان موقت مالکین تا زمان نوسازی پلاک
 هیچ محدودیت و دستورالعملی در بازار آزاد به فروش رسیده است.سهم بخش خصوصی نیز بدون 
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 مدل سوم طرح خانه به جای خانه -« A»های پراکنده  . اطلاعات پروژه5جدول 
 نوع پروژه مساحت زمین تعداد پلاک طراحی و اجرا سرمایه گذار مالک زمین نام پروژه

های پراکنده  پلاک
A"" 

سازمان نوسازی شهر 
 تهران

نوسازان جنوب شرق و شرکت 
سایر افراد حقیقی و حقوقی در 

 بخش خصوصی

شرکت نوسازان جنوب شرق و 
 نهادهای خصوصی دیگر

 آپارتمان مترمربع 1142 13

  1444منبع: بر اساس اطلاعات به دست آمده از شرکت نوسازان جنوب شرق در سال 

های  ، اجرای طرح خانه به جای خانه در مقیاس بزرگ و تملک زمین در بافت1693با تغییر رویکرد سازمان نوسازی پس از سال 
های خردمقیاس و پراکنده، ادامه پیدا کرده است؛  فرسوده رها شده است. در این دوره تنها الگوی سوم، یعنی ساخت مسکن در پلاک

های خالی در محلات اتابک و مینابی متعلق به شهرداری تهران است. هرچند پس از  از پلاک چراکه همچنان تعداد قابل توجهی
های نوسازان شهر تهران و نوسازان جنوب شرق با سازمان نوسازی کمرنگ شده، اما  تغییرات مدیریت شهری تهران، همکاری شرکت

، به طرق ""Aهای پراکندۀ  در ساخت مسکن در پلاکهمچنان شرکت نوسازان جنوب شرق علاوه بر مشارکت با سازمان نوسازی 
متر  43229های پراکندۀ سازمان را به مساحت مجموعاً  کند. از جمله، این شرکت تعدادی از زمین مختلفی با آن سازمان همکاری می
توسعه فضاهای عمومی در  هایی برای ها و عرضه در بازار آزاد مبادرت کرده است. همچنین، طرح مربع خریداری کرده و به توسعة آن

ها را با استفاده از بودجة بخش عمومی بر عهده گرفته است. نقشة  های متعلق به سازمان و شهرداری تهیه کرده و اجرای آن پلاک
دهد که موضوع پژوهش حاضر است.  های مسکن را در محلات اتابک و مینابی نشان می موقعیت مکانی هر سه الگوی پروژه 1شمارۀ 

 گیرند. گیری از پنج معیار اصلی مسکن مناسب مورد تحلیل قرار می ها با بهره امه، این پروژهدر اد

 
 جای خانه در محلات اتابک و مینابی های طرح خانه به  . موقعیت مکانی پروژ1نقشۀ 

 1444منبع: ترسیم شده توسط نگارندگان بر اساس اطلاعات شرکت نوسازان جنوب شرق در سال 
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حاکی از آن است که ساکنان محلات با کمبود  ها های مصاحبه یافته خدمات و زیرساخت های شهری:دسترسی به 

اند. به گفتة مدیران بخش دولتی، تا کنون اقدامات بسیاری برای تأمین و  های تفریحی و آموزشی مناسب مواجه فضاهای سبز، کاربری
خت چندین فضای عمومی به صورت پارک و پاتوق از آن جمله است. اما است که سا بهبود خدمات شهری در این دو محله انجام شده 

ها  دانند و بر این باورند که مشارکت مردم در اجرای آن نمایندگان جامعة محلی کیفیت و کارآیی بسیاری از این فضاها را پایین می
  سازی شده خاتون است با شن و ماسه محوطه زاده سیده ملک پارک جدیدی که نزدیک امام»لحاظ نشده است. به گفتة یکی از آنان، 

ها جای خواب معتادان و  روشنایی ندارند و نیمکت   شود. فضاها چراغ است و با وزیدن یک باد همة وسایل بازی پر از خاک می
ریزی نشده  های مسکن برنامه  یک از پروژه های شهری به طور خاص برای هیچ تأمین خدمات و زیرساخت«. ها شده است خانمان بی

گیرد. نبود دسترسی به فضاهای سبز و عمومی و نیز  است، زیرا که چنین موضوعاتی اغلب در مقیاس تمام محله مورد توجه قرار می
« سه»های مورد بررسی، مثلاً در مجتمع مسکونی نوسازان  آوری منظم پسماند در تعیین ارزش ریالی پروژه برخی خدمات مانند جمع

 تر از میانگین محله است. است. قیمت هر متر از واحدهای این مجتمع حدود بیست درصد کم ر بوده )مبعث(، تاثیرگذا

های مسکونی مورد بحث در استطاعت بخش بزرگی از جامعه نیستند. گرچه  توان گفت طرح دلیل می : به چندپذیری استطاعت

های  ه به جامعة هدف تعلق گرفته و در واقع مالکان پلاکزمین در بافت فرسود  واحدهای مسکونی در مرحلة اول از طریق معاوضة
اند، اما بسیاری از این واحدها پس از واگذاری در بازار آزاد به قیمت  فرسوده غیر از واگذاری املاک خود هزینة دیگری پرداخت نکرده

های  اند، با اجرای برنامه رسوده مستاجر بودههای ف اند. ساکنانی که در پلاک درآمد خارج شده روز به فروش رفته و از دسترس اقشار کم
اند. بر اساس اظهارات متخصصان بخش خصوصی و  نوسازی و کاهش تعداد واحدهای استیجاری در استطاعت، از محله رانده شده

تعلق گرفته و های فرسوده  های مسکن در این منطقه با فرمولی بیشتر از استاندارد به مالکان پلاک تایید مسئولان دولتی، برنامه
متر مربع واحد نوساز دریافت  1/1تا  2/1مترمربع واحد مسکونی نوساز،  6/1بران به ازای هر متر مربع ملک خود، به جای  بهره
ها را به مسکن مناسب افزایش دهد؛ چراکه بسیاری از این  اند. در عین حال، در برخی موارد این معاوضه نتوانسته دسترسی آن کرده

چند   های خود، امکان سکونت هایی در عرصة پلاک پیش از جا به جایی، با ساخت طبقات غیراستاندارد و تعبیة اتاقخانوارها، 
خیلی از »اند. به گفتة یکی از ساکنان،  کرده ها کسب درآمد می نسل/خانواده را فراهم کرده بودند، یا از طریق اجارۀ این بخش

ای که سازمان نوسازی بهشان داده بود در بازار آزاد   تر بودند مجبور شدند همان موقع خانه فهای قدیم ما که از نظر مالی ضعی همسایه
تر تهیه کنند، باقی پول هم  های اطراف تهران یک خانة ارزان تر مثل هاشم آباد یا شهرک بفروشند یا اجاره دهند و در محلات پایین

های نوع دوم )نوسازان(  پروژه«. هایشان یک خانه همان اطراف اجاره کردند بچههم با آن پول برای   برایشان منبع درآمدی بود. بعضی
رسند.  تر( به فروش می تری )به طور میانگین بیست درصد ارزان در بازار آزاد نسبت به دو نوع دیگر و میانگین منطقه با قیمت پایین

به دلیل پایین بودن کیفیت « سه»در مورد نوسازان  کاهش بیست درصدی قیمت به سبب موقعیت قرارگیری، نوع ساخت )مجتمع( و
تر در هیچ یک از  محیطی و آماده نبودن سند مالکیت در زمان واگذاری است. برنامه و سیاستی مبنی بر تأمین مسکن با قیمت پایین

 ها وجود نداشته است. پروژه

های مسکونی یکی از موضوعات پرتکرار  : عدم تطابق سبک زندگی جامعة هدف با الگوی سکونت مجتمعسازگاری فرهنگی

اند. تغییر الگوی  ها نقشی نداشته ریزی برای هیچ یک از پروژه ها بوده است. نمایندگان جامعة محلی در طراحی و برنامه در مصاحبه
افراد از  چون عدم آگاهی واحدِ مشکلات بسیاری هم 144از   های مسکونی با بیش های مستقل به مجتمع سکونت افراد از خانه

است. این مسائل بیشتر در پیوند با  نشینی را به همراه داشته  های نگهداری دارایی و مدیریت مجموعه یا نبود فرهنگ آپارتمان شیوه
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، ساکنان دغدغة «A»های پراکندۀ  های خردمقیاسِ اوراق مشارکت و پلاک است و در پروژه برانگیز بوده  سه مجتمع مسکونی چالش
های ابتدایی سکونت افراد یکی از معضلات  در سال»، «نه»و « یک»داشتند. طبق توضیح سرپرست فنی مجتمع نوسازان تری  کم

رساندن به تأسیسات ساختمان به دلیل رفتارهایی همچون تخلیه توتون و املاح و احشام دام در فاضلاب خانگی و اصلی، آسیب
 «.ور و ایجاد سد معبر برای سایر همسایگان بودجایی موتور و سایر وسائل سنگین با آسانس جابه

های مسکونی نوسازان، فضاهایی از قبیل محوطة بازی و فضای نگهداری از کودکان در نظر گرفته شده بوده  در طراحی مجتمع
ز آنجا که تعداد هایی، ا رغم وجود چنین چالش ها تخریب گشته است. علی که به دلیل عدم استفاده ساکنین و ناسازگاری با فرهنگ آن

ها از افراد قدیمی همین محلات هستند، وجود فضاهای اشتراکی در مجتمع برای ساکنان قدیمیِ  قابل توجهی از ساکنین این مجتمع
اند. همین امر همبستگی اجتماعی  ها سکونت داشته های نوسازی در آن هایی است که پیش از برنامه محله محلات تداعی کنندۀ خرده

ها برای برگزاری مراسم مختلف با  همسایه»)مبعث(، « سه»نوسازان   مجتمع ریمداست. به گفتة  بین افراد ایجاد کرده  بیشتری در
 «. دهند شان را در اختیار قرار می کنند و فضای خانه یکدیگر همکاری می

درصد از  44تر از  کمدر هر سه الگوی تأمین مسکن، در صورت مشارکت بخش خصوصی در تأمین سرمایه، سهم این بخش 
، سهم بخش خصوصی نیز توسط سازمان خریداری شده است. از این «سه»واحدها بوده است. در برخی موارد، مانند مجتمع نوسازان 

 ها واگذار شده و نوعی یکپارچگی فرهنگی به وجود آمده است. های دوم آن رو، اغلب واحدها به ساکنان محلات اتابک و مینابی و نسل

اند. سایر افراد  های فرسوده بوده جامعة هدف در طرح خانه به جای خانه تنها مالکان پلاک ری دسترسی به مسکن:فراگی

گونه تسهیلات  ها دسترسی داشته باشند. در این شرایط، هیچ اند به آن توانسته تنها پس از عرضة واحدهای مسکونی در بازار آزاد می
توان خارج  درآمد و افراد کم های کم گرفته و واحدها عملاً از دسترس گروه و مستاجران تعلق نمی ای به خریداران مالی و اعتباری ویژه

های  های نوسازی در پلاک درآمد که پیش از برنامه بر اساس اظهارات نمایندگاه جامعة محلی، بسیاری از خانوارهای کم بوده است.
ای تهیه کنند و مجبور  اند در همان محلات خانه ها، دیگر نتوانسته زایش قیمتاند، پس از تخریب و نوسازی و اف فرسوده مستاجر بوده

های فرسوده در سایر محلات مهاجرت کنند. تنها در واگذاری مجتمع مسکونی نوسازان  های غیررسمی یا بافت گاه اند به سکونت شده
تر از میانگین محله  د با قیمتی حدود بیست درصد پایینخرید متری برای تمام افرا ، به دلیل کمبود بودجه، امکان پیش«نه»و « یک»

برداری از این پروژه، تعداد قابل توجهی از افرادی که هزینة یک واحد کامل را  فراهم بوده است. به دلیل رکود بازار مسکن هنگام بهره
 نقدی آن را دریافت کنند.گذاران انتقال دهند و معادل  اند سهمشان را به سرمایه بودند ترجیح داده پرداخت کرده 

رعایت استانداردها و کیفیت مناسب واحدهای مسکونی بر اساس مقررات ملی ساختمان با استفاده از  کیفیت کالبدی:

دهندۀ رضایت ساکنان از تسهیلات و ها نشان های نوین ساختمانی یکی از معیارهای مسکن مناسب است. نتایج مصاحبه فناوری
اند. ساکنان از وجود  ها سازندگان ملزم به رعایت مقررات ملی ساختمان شده اختمان است و در تمام پروژههای کالبدی س زیرساخت

کنند. مقاومت ابنیه و کیفیت  های اولیه اظهار رضایت می های تأمین انرژی، تاسیسات و تجهیزات ساختمان و سایر زیرساخت سیستم
گفتة کارشناسان سازمان نوسازی توسط ناظران کنترل شده است و سطح کیفیت کالبدی از ها نیز به  مصالح به کار رفته در این پروژه

های اوراق مشارکت که نظارت و مدیریتشان به  تر نیست. برخی متخصصان معتقدند پروژه حداقل استانداردهای موجود در منطقه پایین
اند. در عین  های مسکونی ساخته شده ت به دیگر مجتمعطور مستقیم توسط سازمان نوسازی انجام شده است با کیفیت بهتری نسب

گذار سبب کندی فرآیند اجرا شده است. این مسئله تا حدودی در مورد  حال، عدم حضور بخش خصوصی به عنوان مدیر طرح یا سرمایه
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ها نقش داشته برطرف شده  نگذار در آ اند و بخش خصوصی نیز به عنوان سرمایه  تری بوده های پراکنده که دارای مقیاس کوچک پروژه
 است. 

 گیری بحث و نتیجه. 5
است.  یفرسوده شهر یها تأمین مسکن مناسب در بافتقرار گرفته کشور  مورد توجه سیاستگذارن ریاخ تمهیداتی که در دورۀاز  یکی

حال، سازمان  نیت. در عو اجرا نشده اس نیهدف تدو نیبه ا یابیدست یابر یدر سطوح محل یاما تاکنون برنامة مکتوب و منسجم
طرح خانه  یفرسوده انجام داده که اجرا یها در بافت ینوساز  ةتحت عنوان برنام ییها تیفعال ریاخ یها سال یشهر تهران ط ینوساز
در  یسازمان نوساز زیر نظر یمسکون ۀپروژنسبتاً زیادی طرح، تاکنون تعداد  نیها بوده است. در قالب ا از آن یبخش خانه یبه جا

 یو اجرا یزیر برنامه ندیبه بهبود فرآ ها تجارب مربوط به آن یساخته شده است. بررس ی،نابیاتابک و م برخی محلات تهران، به ویژه
 ساسمذکور بر ا یها پروژه ،پژوهش نیکند. در ا میکمک  یفرسوده شهر یها تأمین مسکن در بافت ةنیدولت در زم یآت یها استیس

 یتمام اقشار به مسکن، سازگار یقابل استطاعت بودن، دسترس ،یشهر یها رساختیبه خدمات و ز یل دسترسشام ،یاصل اریپنج مع
 گرفت.قرار  لیمورد تحل ،یکالبد تیفیو ک یفرهنگ

دو محله مسکن  ۀفرسود یها از ساکنان بافت یادیتعداد ز ذیل طرح خانه به جای خانه،مسکن  یها پروژه یبا اجرا ها، افتهی طبق
مانند  یمحل یها رساختیز یبرخ ،اند. همچنین کرده افتیدر یمحلة مطابق با فرهنگ جامع یاستاندارد و تا حدود تیفینوساز با ک

و ی ریپذ استطاعت ها از منظر فعالیت نیاست. ا را جلب کردهساکنان  تیرضا تر هرچند که کمدر محلات تأمین شده،  یعموم یفضاها
 یهمکار ها آناز  یکیصورت گرفته است.  یها با ابتکارات پروژه نیدر ا هیتأمین سرما اجرا واند.  داشته یآورد اندک دست یریفراگ

به . ها دست داشته استتر در تشکیل آن بوده که البته خود پیش یبخش خصوص ساز به مثابةهای مسکنشرکت با یسازمان نوساز
 یها پروژه در مقابل، ؛شکست خورده است یاقتصاد ةبه علت عدم صرف اسیمق بزرگ یاه در پروژه یهمکار نیا رسد نظر می
 یساخت و سازگار تیفیکاز حیث و ساخت انجام شده  یگذار هیسرما های زمینه در یبخش خصوص یکه با همکار یاسیمق کوچک
ة بودج یاثربخش از  برنامه اجرای ندیدر فرآ یمحل ةکم جامع اریمشارکت بسافزون بر این،  .اند عمل کرده تر وفقم یفرهنگ

 کاسته است.  یافته تخصیص
 ۀبر عهد یشهر یها رساختیاز ز یاست. از آنجا که تأمین بخش ابعاد مختلفی حائز در تأمین مسکن یبخش عموم مداخلة 

با نظم و انسجام بیشتری و اجرا  یطراح رساخت،یدر ابعاد زها  ، این برنامهمسکن ۀدر حوز ها یورود شهرداربا است،  یعموم ینهادها
 راتییتغ دهد.کاهش  را مسکن یها برنامه شرفتیسرعت پ پیچیده یمراتب و بروکراس سلسله در مقابل، ممکن است. شوند اجرا می

 هاست. این مسئله به آنتوقف  ها و در برخی موارد  نیز عامل دیگری در کاهش سرعت اجرای برنامه یشهر تیریمتعدد در مد
عدم  است. اماتأمین مسکن  یها روند برنامه مستعد تسهیل یاز منابع عموم مندی بهره. زند دامن میشهروندان  نیدر ب یعتمادا یب

 جادیا به ویژهو  ناساکن یتیو نارضا یعموم ةبودج رفتن به هدرممکن است  یتیریدر ساختار مد یثبات یمنابع و ب نیا ةنیبه تیریمد
  .ی بینجامدعدالت یب

 شود: های فرسوده ارائه می های آتی مسکن در بافت های این پژوهش، پیشنهادهای ذیل برای بهبود برنامه توجه به یافتهبا 
ترین  یکی از مهم ،مستاجران از جمله ،ریپذ بیسآ های های گروهازیطرف تقاضا و عدم توجه به ن لاتیکمبود تسه ای نبود -

 است. ها بوده  های فعالیت نارسایی
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ها به  و مهاجرت آن گرید یمسکن نزد قشرها یریپذ توان موجب کاهش دیاز جامعه نبا یبخش یبرا تیفیتأمین مسکن نوساز و باک -
 . شود تر محلات فرودست

های  لازم است شهرداری با همکاری نهادهای محلی و بخش خصوصی اقدام به ایجاد بانک اطلاعاتی جامعی از ویژگی -
های تأمین مسکن، جامعة هدف با دقت بالاتری شناسایی  وسیله پیش از شروع فعالیتدف کند. بدینشناختی محلات ه جمعیت

 آورد.  شود و امکان فراگیرتر کردن تمهیدات را فراهم می می
مسکن  دیدر تول اربشانتوجه به تج با های بخش خصوصی،ساز در قالب بنگاههای مسکن نظر از اهداف اولیة تأسیس شرکتصرف -

ۀ شهرداری )سازمان بالقو یها هیسرمارا در زمرۀ  ها آن توان یم ،یعموم هایبا نهاد یشانهمکار سابقة فرسوده وهای  در بافت
 برد.   بهرهبه شکلی کارآمدتر  ی از امکاناتشانآت یها در برنامهنوسازی( دانست و 

های مناسب خدمات شهری نیز باید از طریق  ه محلات، سرانهبه موازات افزایش تعداد مسکن و به تبع آن جذب جمعیت بیشتر ب -
 ها تأمین شود. گذاری بخش عمومی یا ارائة تسهیلات به بخش خصوصی و نظارت مؤثر بر فعالیت سرمایه
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