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  چکیده

دلیل رشد سریع شهرنشینی و مشکلات  به گذشته دهه چند مسکن در بخش
مسکن شهرنشینان توسط دولت شده  تأمینناشی از آن در کشور منجر به عدم 

عنوان راهی براي تحدید مشکل مسکن   به» تعاونی«وجود بخش  این است. با
در همین راستا هدف از پژوهش حاضر  گرفته است. قرار توجه در کشور مورد
سکن کشور ریزي م ها در نظام برنامه هاي مسکن و جایگاه آن تحلیل تعاونی

آوري  جمع تحلیلی بوده و -روش کار در این تحقیق با رویکرد توصیفی باشد. می
ها  شده است. یافته  اي و اسنادي تدوین بر اساس مطالعات کتابخانه اطلاعات

ادره براي هاي ساختمانی ص که تعداد پروانه رغم آن دهد که علی نشان می
نسبت تعداد واحدهاي مسکونی  اما، رقم کوچکی است هاي مسکن نسبتا تعاونی
که تعداد   طوري به دهد. هاي مسکن در ساختمان رقم بالاتري را نشان می تعاونی
هاي صادره  واحد مسکونی و پروانه 06/3 هاي ساختمانی صادره حدود پروانه

شده براي  هاي صادر پروانه واحد مسکونی و در 6/2براي بخش خصوصی حدود 
بنابراین  شده است.  نظر گرفته احد مسکونی درو 19/1بخش تعاونی مجوز  

 تر و سازي بیش هاي تعاونی مسکن به انبوه دهنده تمایل شرکت  ارقام فوق نشان
همچنین  باشد. ساز مسکن می و جهت ساخت تر از زمین در چه بیش استفاده هر

هاي  لحاظ تعداد متقاضی واحدهاي مسکونی در پروانه ها از بندي استان با طبقه
تنهایی در یک خوشه مطلوب و در رده   ادره نشان داده شد که استان تهران بهص

فارس و کرمانشاه در وضعیت ، خراسان رضوي، اصفهان، هاي تبریز اول و استان
، باشند استان می 25بر   ها که بالغ که مابقی استان نهایت این مطلوب و در نیمه

 وضعیت نامطلوب قرار دارند.  در
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Abstract  
Housing sector in the past few decades due to rapid 
urbanization and its complications are one of the main 
challenges in economic development Social and country has 
become. So that this government is incapable of providing 
urban housing. Therefore, in recent decades, "theformation 
of housing cooperatives" as a way of limiting the housing 
problem in the country is taken into consideration in this 
regard, the present study aimed to analyze the role of 
housing cooperatives in the country's planning system has 
been developed for housing. Analytical method has been 
developed to collect information on library resources and 
documents Our findings suggest that despite the relatively 
small number of construction permits issued for housing 
cooperatives The higher the ratio of the number of residential 
units in the building housing cooperatives shows So that the 
average number of residential construction permits issued 
and total housing units of 3/06 And licenses issued to the 
private sector by about 2.6 units Licenses and permits issued 
to the cooperative housing unit is considered to be 1.19 Data 
show greater tendency to clump Housing Cooperatives And 
make greater use of land for construction of housing. The 
classification of the states with the highest number of 
licenses issued, an applicant for housing units in Tehran 
province alone has been shown that in a good clustering, and 
at the top And Districts of Tabriz, Isfahan, Mashhad, Shiraz 
and Kermanshah in good condition, and finally the 
remaining half of the province who are over 25 are at a 
disadvantage 
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 مقدمه
یی جابجـا ی از آن کـه منجـر بـه    ناش ـی و تحولات صنعتانقلاب  

یـد کننـده   تولیل شهر مصـرف کننـده بـه شـهر     تبدیدي(تولمراکز 
یی بـه  روستاین مهاجریع و حرکت صنا تمرکز، ی)صنعتمحصولات 

ینه رشـد و گسـترش شـهرها را در ابعـاد مختلـف      زمشهرها شد و 
بـر دامنـه مشـکلات     ي فـراهم آورد و هـر روز  اقتصادی و اجتماع

یت و تدارك امکانـات و  جمعین رشد بیل عدم تناسب دلشهري به 
ها افزوده شده و تغییرات کمی و کیفی زیادي در شـهرها   یرساختز

از  ).Zavadskas  et al , 2007: 49آورده اسـت(  وجـود  بـه 
گسترش نرخ شهرنشینی با توجه به خصوصیات اجتماعی ، طرفی

عث شـده اسـت تـا کـالاي مسـکن      با، و سیاسی خاص که دارد
جایگاه مهمی پیدا کند. بنابراین پس از انقلاب صنعتی شهرها به 

ند نبـه رو گشـت   اي رو خصوص شهرهاي بزرگ با مسائل پیچیده
      مسـکن اسـت  مسـئله   هـا مربـوط بـه    تـرین آن  که یکی از مهم

  ).226: 1388، (رنه شورت
ي ها گروهیژه وبه ، ي شهروندانبراآن  تأمینو  مسکنمسئله  
ي ها مهاجرتیجه نتینی در شهرنسیع سردرآمد همراه با رشد  کم

ین بیل عدم تعادل دلیت به جمعیعی طبیش افزاي و شهر -روستا
 طـوري  بهتري یافته است.  یشبیت اهم مسکني تقاضاعرضه و 

یل شـده  تبـد ی اجتمـاع ی از کشورها به یک معضـل  بعضکه در 
ین ب ـی تنگاتنگیکا رابطه امرو  در اروپا 1960است. مثلا در دهه 

ي وجود داشته است. شهري ها شورشی و مسکن یبی و مسکنبد
هـاي   ینـاآرام  کـاهش در  مسـکن لذا در این بین بهبود وضعیت 

). بـا ایـن   23: 1379، یهاشـم ي داشـته است( ثرؤمي نقش شهر
یـادي در رشـد جوامـع انسـانی داشـته و      بنوجود مسکن اهمیت 

یشـرفته  پي کشـورها ). بنابراین Blooberg,2003: 605دارد(
ي را نتیجـه کمبـود مسـکن    شـهر یت جمعی رشد منفیامدهاي پ

یلات و فقر تسهکمبود خدمات و ، ینینش یهحاشگسترش ، يشهر
ی جهانیژه بعد از جنگ ویستم و به بیانه قرن مي بوده را در شهر

           ی دوم جهـــان) و بـــه تبـــع آن بعـــد از جنـــگ    1920اول (
یی پاسـخگو ي متنـوع  هـا  مـدل با طرح الگوها و ) 1945-1939(

 ).45 :1375، یعیرفاند( کرده
یز رشد شتابان جمعیت شـهري شـرایط خاصـی را    نیران ادر  

بــراي مــردم در محــیط شــهري ایجــاد کــرده اســت. جمعیــت  
) 1390الـی   1335شهرنشین در یک دوره پنجـاه و پـنج سـاله (   

 ـ 1335هـاي   برابر شـده اسـت. بـین سـال     9/8حدود   1390ی ال
میلیون نفر به جمعیت شهرهاي کشور اضـافه شـده    47بیشتر از 

است. افزایش شتابان نرخ رشد شهرنشینی در ایران بـه افـزایش   
شـهرهاي   بـه خصـوص  ، تقاضاي بالقوه مسکن در سطح شهرها

 تـأمین بزرگ منجر شده است. این افـزایش تقاضـا دولـت را در    

آمـد نـاتوان   براي اقشـار کـم در   به خصوصمسکن شهرنشینان 
ساخته است. امیدي نیز به بخش خصوصی که طبیعتـی سـودجو   

که آمار  طوري بهمسکن اقشار کم درآمد نیست.  تأمیندارد براي 
 1,6  حـدود ، 1385دهد کـه در سـال    و ارقام در کشور نشان می

میلیـون خـانوار فاقـد     5/1میلیون خانوار فاقد مسکن مسـتقل و  
 ـ مسکن مناسب بوده  یبـا توجـه بـه هـرم سـن     ، ر آناند. علاوه ب

سـالانه   ،به سن اشتغال و ازدواج جوان یتجمع یدنو رس یتجمع
ی خواهد بود. بـه عبـارتی   مسکونواحد  هزار 700 نیازمند ساخت

میلیـون دختـر و پسـر در سـن      12در حال حاضر بیش از ، دیگر
بـه  سال آینـده   10 طی میلیون نفر دیگر 16 وباشند  می ازدواج 

میلیون واحد مسکونی  14د شد که نیازمند نه خواهاضافاین رقم 
. همچنـین حـداقل دو میلیـون واحـد     خواهنـد بـود   تازه سـاخت 

هاي فرسوده شهري کشور وجود دارنـد   مسکونی ناپایدار در بافت
سال آینده به شش میلیون واحـد مسـکونی    10که این تعداد در 

طی میلیون واحد مسکونی شهري  20. با این اوصاف که رسد می
به طور متوسط سالانه باید و  لازم و ضروري است سال آینده 10

دو میلیون واحد مسکونی جدید ساخته شود تا بتـوان بـه تعـادل    
بـا   د. لکـن نسبی در عرضه و تقاضا در بازار مسکن دست پیدا کر
از سـال  ، 90توجه به آمارهاي سرشماري نفوس و مسکن سـال  

 ـ     1390تـا   1385 ک میلیـون واحـد   سـالانه بـه طـور متوسـط ی
هرچند که . مسکونی به موجودي مسکن کشور اضافه شده است

رکـورد جدیـدي در عرصـه سـاخت مسـکن      ، این میـزان تولیـد  
با ظرفیت تولید سالانه دو میلیـون واحـد مسـکونی     باشد ولی می

یـران بـه   اي شـهرها ین روند در هر یـک از  ا. فاصله زیادي دارد
یزي و برآورد ر برنامهرصه یادي را در عز مشکلاتو  تکراری نوع

ــراي  مســکن ــه خصــوصینان شهرنشــب ــزرگ و  ب شــهرهاي ب
بدین لحاظ در چند دهـه اخیـر    آورده است. وجود بهشهرها  کلان

بـه عنـوان راهـی بـراي تحدیـد مشـکل مسـکن در        » تعاونی«
هـاي   یتعـاون هاي  یهاتحادکشورمان مورد توجه قرار گرفته است. 

تواننـد   یم مسکنهاي  یعاونتی بالادست تشکلبه عنوان  مسکن
ی تعاونهاي  یتفعالو نظارت بر  آموزش ویت هداي در مؤثر نقش

یف وزارت متبـوع  وظـا ي سـپار  داشته و در خصوص برون مسکن
هـاي   یـه اتحادیت تقویند. لذا ضرورت نما ءیفاای را مهمیز نقش ن

ید جدي شهرهاو  ها استانها در  یهاتحادیجاد این همچنموجود و 
باشد. بنابراین براي برون رفـت از ایـن وضـعیت بـا      ضروري می

ي هـا  سازمانریزي دقیق و علمی و بررسی نقش نهادها و  برنامه
توان مشکلات جـاري   هاي تعاونی می شرکت به خصوصدولتی 

شهرهاي بـزرگ را در جهـت    به خصوصنموده و شهرها  رفعرا 
 . و این امر نیازمند مدیریت صحیح است ادتوسعه پایدار سوق د
پژوهش حاضـر بـا هـدف بررسـی     ، ذکر شدهدر راستاي موارد 
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 نظــام درهــا  آنمســکن و تعیــین جایگــاه  هــاي تعــاونی نقــش
تـدوین   زیـرا ایران تدوین گردیـده اسـت.    مسکن در ریزي برنامه

یک برنامه جامع بخش مسکن نیازمند شناسایی کامل و تجزیه و 
در ، آن استتحلیل عمیق ابعاد گسترده مسکن و عوامل موثر بر 

 ریـزي در جهـت   ین ابزارهاي برنامهتر مهماین میان هم یکی از 
 بـه خصـوص  آن بـراي شـهروندان    تأمینرفع مشکل مسکن و 
هـاي   شناسایی و تحلیـل جایگـاه بخـش   ، اقشار کم درآمد جامعه

 باشد. متقاضی مسکن می
 

 پیشینه تحقیق
ریـزي آن انجـام    تحقیقات زیادي در خصوص مسـکن و برنامـه  

هـاي مسـکن در کشـورمان     در زمینـه تعـاونی   . امـا ه اسـت گرفت
هـا   مطالعات کم و معدودي صورت گرفته و تحقیقاتی کـه در آن 

تر به بررسی مشکلات  بیش، هاي مسکن پرداخته شده به تعاونی
چـه   در ایران بوده است. بنـابراین گـر   ها آنها و موفقیت  تعاونی

قـات دیـده   هایی از نظـر محـور موضـوعی در ایـن تحقی     شباهت
متفـاوت  اهـداف   ، از نظـر تحقیقـات  هـر کـدام از   لیکن، شود می

هـاي   . در این زمینه به چند نمونه از تحقیقاتی که در سالهستند
 شود: اخیر صورت گرفته اشاره می

هاي مسکن  تعاونی ،در پژوهشی، )1381( شکویی و شکرگزار 
 ها آنج و توسعه مسکن در ایران را مورد بررسی قرار دادند و نتای

هـاي مسـکن در کنـار     یتعاونمسکن توسط  تأمیننشان داد که 
 يها هاریکی از به عنوان ، نقش تولیدي دولت و بخش خصوصی

هـاي   مسکن در ایران شناخته شده است. همچنـین یافتـه   تأمین
مندي  با بهره 1378ها تا سال  یتعاوندهد که این  یمنشان  ها آن

 تـأمین در اي  اي نقش برجسته انهوام و مصالح یار، از زمین ارزان
 اند.  مسکن اعضاي خود داشته

بررسـی وضـعیت    بـه اي  در مقالـه ، )1381( صالحی و سحرخیز
 ،هـاي تعـاونی مسـکن    مسکن در دو دهه اخیر با تاکید بـر فعالیـت  

 هـا  شـرکت حاکی از آن است که ایـن   ها آناند و مطالعات  پرداخته
مت مسکن و عرضه آن بـه  در پایداري قیاي  توانند نقش عمده یم

تقویت ایـن   ها آناز نظر  ایفا نمایند.قیمت مناسب به اعضاي خود 
ساز مسکن داشـته و   در ساخت واي  تواند سهم عمده یم ها شرکت

 هاي اقتصادي یاري رسان دولت باشند.  یتفعالیی از ها عرصهدر 
) در پژوهشـی بـه بررسـی عوامـل     1387احمـدي (  موسایی و 

 پرداخته ،هاي مسکن در ایران ار بر موفقیت تعاونیاجتماعی اثرگذ
ضـعف مشـارکت   ، و عواملی مانند عدم انسـجام درونـی تعـاونی   

ي ذیـربط و  هـا  سـازمان عدم همکاري ، اجتماعی اعضاي تعاونی
ثر ؤین عوامـل م ـ تر مهماز جمله  ءي تعاونی اعضاها نگرشضعف 

 . ندا ها دانسته یتعاونبر عدم موفقیت 

هـاي پیشـین در    شـود در پـژوهش   هده میطور که مشا همان
و  هـا  آنیشینه و وضع کنونی پها از جنبه  ارتباط با بررسی تعاونی

، با دید کلی بحث شـده اسـت  و ... هاي تعاونی  مشکلات شرکت
هـاي   که در پژوهش حاضر سعی شده با بررسی تعـاونی  در حالی

و  و تعداد واحدهاي مسکونی ها آنفعال در کشور و سرمایه اولیه 
هـاي متقاضـی در    هاي ساختمانی صادره بر حسب بخـش  پروانه
نقـش  ، هـا  آنبنـدي و تحلیـل عملکـرد     ي و رتبهها استانسطح 
ریـزي مسـکن در ایـران     در نظام برنامه ها آنها و جایگاه  تعاونی

ها در امر مسکن  یتعاونمورد بررسی قرار گیرد. تا با بررسی نقش 
ریزي مدون  در جهت برنامه ها آنو شناسایی نقاط قوت و ضعف 

 به منظور حل مشکلات و کمبود مسکن در کشور دست یافت. 
 

 ي نظری مبان
 مسکن  و تامین آن 

ترین نیازهاي بشر و یکـی از پارامترهـاي مهـم     یکی از اساسی
، فضاي سکونتی مناسبی که آسایش یعنیمسکن است ، توسعه

را فراهم ... و اي  پایداري و دوام سازه، امنیت، دسترسی مناسب
      از همـه متناسـب بـا تـوان مـالی خـانوار باشـد        تر مهمسازد و 
 مسـکن  تـأمین بر خلاف سایر نیازهـا   زیرا ).62: 1382، (ملکی

دهـد. بـه    ترین درآمد فرد و خانواده را به خود اختصاص می یشب
رهـن و  ، از طریـق خریـد   - صـحیح آن  تأمینعدم  دلیلهمین 

 ـآور مـی نشینی روي  نشینی و زاغه شیهافراد ناچار به حا -اجاره د ن
ــگ اضــطراب  ــب آن فرهن ــه متعاق ــه دیگــر ، ک اضــطرار و زمین

ــاي فرهنگــی یبآســ ــی ، ه ــراهم م ــاعی و سیاســی ف ــد اجتم      آی
 تـأمین هاي مربـوط بـه    دغدغه، ). به عبارتی93: 1377، (صرامی

کـه خریـد مسـکن     اول آن :گیـرد  ت مـی أمسکن از دو عامل نش
ي است که مردم در طـول عمـر خـود انجـام     ا ین معاملهتر بزرگ

هاي متوسط تقریبـا حـدود یـک     اي که خانواده دهند. به گونه می
چهارم از درآمد و اقشار فقیر یا در آستانه فقر پنچاه درصد و حتی 

هـر   انـد و   تر از درآمد خود را به امر مسکن اختصـاص داده  بیش
آثار مخرب و تواند  می ءتغییر کوچک در قیمت مسکن و اجاره بها

کـه تجربـه    جبران ناپذیري بر زندگی فرد داشـته باشـد. دوم آن  
معمول قیمت و اجاره بهاي مسکن به دهد که رشد غیر نشان می

هـاي   ویژه در شهرهاي بزرگ و عدم توجه به این مشـکل گـروه  
اقتصـادي و حتـی سیاسـی    ، اجتماعی، زیادي را در ابعاد فرهنگی

 ). 42: 1384، (احمديدچار مشکل خواهد کرد
هاي گذشته در ساخت مسکن و بررسی مقایسه عملکرد  تجریه

هـاي اقتصـادي در رفـع نیـاز متقاضـیان فاقـد        هر یک از بخش
گویاي نقش ممتاز تعاون در تهیه مسـکن اقشـار   ، مسکن جامعه

این در حالی است که ورود بخش دولتی  .باشد مختلف جامعه می
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جوابگوي نیـاز  ، ار دولتیدر ساخت مسکن از دیرباز به دلیل ساخت
همچنین با توجـه بـه اجرایـی    تقاضاي مسکن جامعه نبوده است. 

قـانون اساسـی و رویکـرد دولـت در      44هاي اصـل   یاستسشدن 
ورود  عمـلا ، گري و پرداختن به امور حـاکمیتی  جهت حذف تصدي

سـازد. از طرفـی    در بازار مسکن را براي این بخش غیر ممکن می
ه اقتضاي محوریـت سـود در تعـاملات    ب، بخش خصوصی همواره

شود که احتمـال وقـوع سـود     یی وارد میها بخشدر ، بازار سرمایه
گذاري انجام پذیرفته و با ریسـک کـم    متناسب با فعالیت و سرمایه

میسر باشد. بر این اسـاس سـاخت و سـازهاي بخـش خصوصـی      
ي ها دهککه عموما از  - فاصله زیاد با نیاز متقاضیان فاقد مسکن

 ).148: 1387، دارد(عسگري و رشیدنهال -یین جامعه هستندپا
 

 هاي مسکن  تعاونی
عـاملی مطمـئن در    بـه عنـوان  هاي مسکن  یتعاوندلیل  به همین 

بـه  از آغاز انقلاب شـکوهمند اسـلامی    اعضاءوساز مسکن  ساخت
 ،ي دولتیها سازمانها و  اي در وزارتخانه یج و در سطح گستردهتدر

 ي دولتی،ها سازمانها و  اي در وزارتخانه تردهیج و در سطح گستدر
و مورد استقبال زیاد کارمنـدان   تشکیل گردیدهو ...  ها بانک، نهادها

 کارگران قرار گرفته است.و 
 تعاونی مسکن را این ،المللی تعاون اتحادیه بین، کمیته مسکن

یـک شخصـیت حقـوقی متشـکل از     «گونه تعریف کرده اسـت:  
به لحاظ  موما داراي امکاناتی محدود بوده وگروهی از افراد که ع

نیل به داشتن  نیازهاي مشترك احساس نموده و، مشکل مسکن
داننـد. در   همکاري مشترك خویش محقق میسرپناه را در سایه 

چنین تعاونی عضویت داوطلبانه بوده و کنترل دموکراتیک اعمال 
رد سـرمایه مـو   تـأمین شود و میزان مشارکت اعضاء در زمینه  می

ــا»(نیــاز شــرکت تقریبــا یکســان اســت ). ایــن 16: 1380، کورن
مسکن بـراي افـراد کـم بضـاعت و بـه       تأمین ا با هدفه یتعاون

ایجـاد تعـادل در بـازار    ، منظور سازماندهی تولید و عرضه مسکن
بـازان ایجـاد شـده     خـواران و بـورس   مسکن و مبـارزه بـا زمـین   

 .)1شکل  ( )،31: 1375، است(سلجوقیان

 
 

 
 هاي مسکن یتعاوناهداف . 1کل ش

ي تعاونی مسکن به عنـوان نهـادي مردمـی کـه در     ها شرکت
نمایند در طول تأسـیس   راستاي منافع اعضاي خویش تلاش می

اي در پایداري قیمت مسکن و عرضه آن بـه   خویش نقش عمده
هـا در   یـت فعالانـد. تنـوع    قیمت مناسب به اعضـاي خـود داشـته   
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هـا و   تواند افراد گوناگون بـا سـلیقه   می هاي مختلف تعاونی زمینه
ي مختلف را جذب نماید و با برقراري ارتباط بـین ایـن   ها مهارت

هاي تولیـدي و   افراد بافت منسجم و هماهنگی به منظور فعالیت
ي تعـاونی  هـا  شـرکت آورد. با این وجود تقویـت   وجود بهتوزیعی 

و  اي در ساخت و ساز مسکن داشـته  تواند سهم عمده مسکن می
  رسان دولت باشـند.  هاي اقتصادي یاري یتفعالهایی از  در عرصه

در  یـت جمع یدازدحام شد مانند یو بروز مسائل ینیبا رشد شهرنش
و  یمسـکون  يواحـدها  یدتراکم شد، هاي شهري یآلودگ، شهرها

مسـائل را در   یـن ا یرا بـر آن داشـته کـه بررس ـ    ینمحقق، یرهغ
و بـه نتـایج    قـرار دهنـد  خـود   یقـی تحق هاي یتدستورالعمل فعال

  یابند.اي در این خصوص دست  ارزنده
از بـالا   توان یکرد که مشکل مسکن را نم یانب ،)1948( کارلو
مشکل مردم است و حـل آن تنهـا بـا خواسـت و      یراز .حل کرد

در  ،)2009ینی و دیگران (مالشود.  یعمل شخص مردم ممکن م
 هـا  آن .انـد  اختـه پرد» مسکن باکیفیـت بـالا  «اي به بررسی  مقاله

 ـدان یمی مسکنیفیت را باک مسکن ی دسترس ـعـلاوه بـر    کـه ، دن
متناسـب بـا   ، یطـی محیست زي و اقتصادي بالایفیت ک، مناسب

محـل   کـه ، کننـد  یم ـیشـنهاد  پیـت  نها دري باشد. فردیازهاي ن
ی و فن ـیط شرایم شود و به تنظیط محیط شرامتناسب با  مسکن
 .توجه شود مسکنی در ساخت بهداشت

 
 مسکن در کشورهاي توسعه یافتهمسئله  ررسیب

یازهـاي  ني مـازلو از سلسـله مراتـب    بنـد  یمتقس ـاساس  بر مسکن
آب و ، خواب، یستی (غذازیازهاي نیاز) پس از ن(شش گروه  یانسان

آرامـش خـاطر و   ، حفاظـت ، (سرپناه  یمنیایازهاي نیره) در گروه غ
از  هـا  لـت دویـن اسـاس   ا). بـر  1383، یـزي عزگیرد( یمیره) قرار غ

رشد شـهرها و آغـاز   ، یصنعتیژه بعد از توسعه انقلاب وبه ، گذشته
 مســکن مشــکلي حــل بــراي شــهر -ي روســتاییهــا مهــاجرت

اند.  هایی انجام داده شهرهاي بزرگ تلاش به خصوصینان شهرنش
ي در شـهر یـزي  ر برنامـه ي و معماریستی در مدرنین حرکت اول اما
» لوکوربوزیـه «ی همچـون  نمعمـارا یشـگامی  پیستم با بیل قرن اوا

ایـــن ). Choguill,2007:143-149صــورت گرفتـــه اســـت( 
ی زنـدگ ین بـاور بودنـد کـه مسـکن خـوب و بهتـر       امعماران بر 

دلیـل  بـه همـین    .کنـد  یم ـها نفر ساکن شهر را اصـلاح   یلیونم
 احیـاي یمی و شـلوغ شـهرها و   قـد ي هـا  بخـش یب تخرطرفدار 

یب تخریستی مدرن). با این تفکر Vincent,1999توسعه بودند(
یاري از بسیمی شهرها در قدي ها بخشها و  توسعه زاغه احیايو 

تـازه  هـاي   ی آغاز شـد و بـا انبـوهی از مسـکونی    غربي کشورها
. به هـر  )Vinit Mukijiu, 2001: 213یگزین شد(جا ساخت

یر منجر فقی و غني کشورهاتفکرات در هر دو  ها و حال این ایده
دوام بـا ی مسـکون ي واحـدها ي از یـاد زبه از دسـت دادن تعـداد   

 . (Balchin, 2002)یدگرد
یسـتی  مدرنید توسعه تجدي استراتژ 1960یل دهه اواچه در  گر

ي از شـهر ي هـا  زاغـه یل عدم انتفـاع سـاکنان   دلیق به عمبه طور 
ي مسکن موجود مورد انتقاد قرار گرفـت. ولـی   نابودمنافع توسعه و 

ید توسـعه  تجدی مالمنابع ي به خاطر فقدان حدبه خاطر انتقاد و تا 
 1970ي در دهـه  شهري نوسازها و  ي زاغهساز یده پاكعق، يشهر
توجهات بـه سـمت    در مقابل،). Haget, 1979تر شد( یتاهمکم 

موجـود   هاي ي اصلاح و یکپارچگی مسکنها برنامهها و  ياستراتژ
مسـئله   ین اساس برخورد باا. بر )Roger, 2002: 12ییر یافت(تغ

 ).2ین فاز تقسیم شد(شکل چنده ي بشهرمسکن 

 
 يشهر مسکني برخورد با فازبند.  2 شکل

       ی مشکلاتي با شهر مسکن ،ها يفازبندین ادر هر یک از 
 شود. در یمی ارائه یها حلي بهبود آن راه براشود و  یمرو ه ب رو

رفت  ي به منظور برونمواردی جهانهاي  یاستسنهایت در عرصه 
 .)3خورد(شکل یمي به چشم رشهو حل مشکل مسکن 

 
 مسکن مشکلی حل جهانهاي  یاستس.  3 شکل

 

 مسکن در کشورهاي در حال توسعهمسئله  بررسی
 ـ   ي در حال توسعه رشد جمعیت شهري گرکشورهادر  خیر أچـه بـا ت

یت شـهري  جمع باري اولین برا 1980ی در سال ولگرفت  صورت می
ي کشـورها تر از  یشب) یلیون نفرم 972تر توسعه یافته ( ي کمکشورها
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 ـیلیون نفر) شد. م 834( توسعه یافته یین بـودن نسـبت   پـا رغـم   یعل
یـت  جمع%) به کـل  3/39ي در حال توسعه (کشورهاي شهریت جمع
، یلاديم ـ 2000%) در سـال  4/74( یشرفتهپي کشورهایسه با مقادر 

 ـحال توسعه  ي درکشورهاینی در شهرنشسرعت  تـر از توسـعه    یشب
تـا   1980کـه از   طـوري  بـه  .)Paul et al, 2002: 7یافته است(

% و در 35/2ینی در جهـان  شهرنش ـیلادي نرخ رشد م 2000سال
ي کمتـر توسـعه یافتـه    کشـورها % و در 9/0یشرفته پي کشورها

باعث  فرآیندین ا). 3: 1380، یندآ خوبو  یشفق% بوده است(4/3
بـه  آمدن مشکلات زیادي در کشورهاي در حال توسـعه   وجود به

 ).King, 2005: 603( ر شهرهاي بزرگ شدد خصوص
 رفـت  برون ی برايفراوانهاي  یشیاندیت چاره وضعین امتناسب با 

ي مسـکن در کشـورهاي در حـال    هـا  پـروژه  .از وضعیت جاري شـد 
طـرح   مانندی یها طرح. ي مطرح بودشهري فقراي براتر  توسعه بیش

طـور  این امر بـه   و به خود یاري مسکن تغییر یافت ،یعموممسکن 
، یســازمانی ماننــد موانــع اجتمــاعي و اقتصــادیط شــرایعی بــه وســ

ی و فقـر مطلـق   مالکمبود ، تورم، یرفقیت جمعیاد ز تعداد، اضمحلال
 .  (Roger et al, 2002: 3)نسبت داده شده است

 
 مسکن در ایرانمسئله   بررسی

ي از فرآینـد یز مانند اکثر کشورهاي در حال توسـعه چنـین   نیران ا

یع سـر کـه رشـد    طوري به. هرنشینی را طی کرده استبعد رشد ش
%) 42/5( 1365تا  1355ي ها سالین بیژه در وي به شهریت جمع

 هـاي  یرسـاخت زیسه با امکانات و مقا%) در 2/3(1375 تا  1365و 
ید شـد ي ماننـد کمبـود   متعـدد تـر بـوده و مشـکلات     یشبي شهر

ي هـا  لـت دوبه دنبال داشـته اسـت.   را  و ... ینی نش یهحاش، مسکن
هـا و   یاسـت سیـن طـرف   ابـه   1340یـز از دهـه   نیران امتعدد در 

ي در شـهر ي مواجهـه بـا مشـکل مسـکن     برایی متعددي ها روش
را  هـا  ین برنامـه ا). که عمده 56 :1385، يپورمحمداند( یش گرفتهپ

ــ ــت    یم ــلاب(دوره حکوم ــل از انق ــه دو دوره قب ــوان ب ــوت        يپهل
 یم کرد.  تقس) 1358-1383) و بعد از انقلاب (1357-1340

احسـاس کمبـود مسـکن    ، یعسرینی شهرنشدر دوره اول آغاز 
یس وزارت تاس ـ( ی امـور مسـکن  متـول ي نهادهایس سأتي شهر
، يمعمـار ي و سـاز ی شهرعالي شورا و   1342، ی و مسکنآبادان

ي اسـتانداردها ي و توجـه بـه   شهري جامع ها طرحیه ته، )1351
ی کـردن سـاخت   صـنعت ، ینینش آپارتمان ي وساز کوچک، مسکن

ه بـا  ه ـي مواجبـرا یمت قی و ارزان دولتمسکن و عرضه مسکن 
 امـا ). 73: 1386، یمانپکار گرفته شـد( ه ي بشهرمشکل مسکن 

یش شدت افزا، ینینش یهحاشي فوق رشد ها تلاشرغم تمام  یعل
یـل  دلي بـه  شـهر ین و مسکن زم یمتقیش افزا، کمبود مسکن

 ).4 شکلي ادامه یافت(شهري ها مهاجرت

 

يمواجهه با مشکل مسکن شهر يقبل از انقلاب برا يها و روش ها استیس .4شکل

 اولدور 
 

1340 
 تا

1357 
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ی ماننـد  متنـوع هاي متعدد و  یاستسو  ها روشیز ندر دوره دوم 
یـت  مالکلغو ، ینزمیه بر عرضه تکیاست تمرکز و سي به آوري رو

یلات تسـه یش افزاین تا زمی دولتي و تملک شهرین زمی خصوص
ي بهسـاز ي هـا  برنامـه خـدمات و   تـأمین ، یدولت ـي ها وامیزان مو 

 مسکن يساز مسکن انبوه (کوچک یدتول، یمی شهرهاقدي ها بافت

یجـاد رقابـت در بـازار مسـکن و توسـعه      ایجاري)، اسـت و  یاجتماع
ي در بخش مسکن را به کار بردند که باز هم مشکل مسـکن  ورفنا

باقی یت شهرها هنوز به قوت خود جمعیع سریل رشد دلي به شهر
 ).5 شکلمانده است(

  
 

 
 يشهري مواجهه با مشکل مسکن براي بعد از انقلاب ها روشها و  یاستس. 5 شکل

 

مسکن سرپناه دائمی براي سـکونت   توان گفت یمدر مجموع 
مـدت  ، جا که سرپناه براي همه مورد نیاز است انسان است. از آن
فراهم نمودن مسکن نه تنها براي افـراد  ه مسئل مدیدي است که
نیز یک دغدغه بوده است. بنابراین تاریخچـه   ها بلکه براي دولت

اقتصادي و سیاسی نوع بشـر جـدایی   ، مسکن از توسعه اجتماعی
ــت  ــذیر اس ــ(ناپ ــه  ا .)8 :1384، ینیغلامحس ــن مقول ــد نی یازمن

 يهـا  پرداختن بـه شـاخص   یانم یندر ا .یزي جامع استر برنامه
دهنـده   یلو تشک یزير ابزار برنامه ترین یدين به عنوان کلمسک

 یـزي ر مراحل برنامـه  ینتر از حساس توان یآن را م یشالوده اصل
و  یقــات. بــا انجــام تحق )25: 1383، یپی پــورســرت(دانســت
 يهـا  شـاخص  یـل و تحل یهدر شناخت و تجز يجد يها پژوهش

ا بـه  مسـکن ر  يهـا  برنامه کارایی یزانم توان یم مختلف مسکن
 . )62: 1382، یملک(داد یشافزا یريگ طور چشم

 یـاز مـورد ن  يها ابعاد مختلف مسکن و تعدد شاخص یچیدگیپ
 یـزي ر برنامـه  فرآینـد در  ها یريگ یمو تصم یلو تحل یهتجز يبرا

مختلـف   يهـا  ها در گروه شاخص ینکه ا کند یم یجابا ،مسکن
 یبرخ ـ هرچند  .شوند يبند دسته ،يو کالبد یاجتماع -ياقتصاد

چندگانـه داشـته    یـا گانـه و  عملکـرد دو  تواننـد  یها م ـ از شاخص
ي از شـهر  مسـکن در ایـن بـین    .)178: 1388، يمحمود(باشند

ین اساس بـدیهی اسـت   اي است بر امروزیچیده پمباحث مهم و 
ریزي شهري و مسکن نقـش مهمـی در ایجـاد تـوازن      که برنامه

ك کنیم که آرزوها کند. اینجا ما باید در درون یک جامعه ایفا می
ترجیحاً جامعۀ جهـانی و   –هاي فرد باید با رفاه جامعه  و خواسته

 ).208: 1385، شکرگزارمحیط زیست هماهنگی داشته باشد(
نمادي از  امروز خانه معناي دیگري دارد و ید گفتبایت نهادر 

شأن است. نمایندة موفقیت و دستآوردهاي شخصی اسـت. مثـل   

 دور دوم
 

1358 
 تا

1383 
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کند. خانۀ مدرن محلـی   فرد کمک می به حفاظت از "قلعه"یک 
بریم.  یج کنندة زندگی معاصر به آن پناه میگاست که از سرعت 

چیـزي از   گـاه بـه   گـاه هـاي   اغلب بـه غیـر از سـلام و علیـک    
تر ممکن است مـا بـا    دانیم. در مناطق مرفه همسایگان خود نمی

ماشین از خانۀ خود خارج شویم و به آن برگردیم و در این جریان 
یازمنـد  نین مقوله مهـم  اهر نوع تماس اجتماعی دوري کنیم.  از

 .ید ساختارها استتجدی و اساسیزي ر برنامه
 

 روش تحقیق
تحلیلـی   -روش تحقیق با توجه به ماهیت کار از نـوع توصـیفی  

اي  است. روش جمع آوري اطلاعات به صورت مطالعات کتابخانه
از نتایج رد نیاز هاي کمی مو و اسنادي است که در این زمینه داده

 1392الـی زمسـتان    1388هاي آمـاري کشـور از سـال     سالنامه
هـاي مسـکن و    و با رویکرد تحلیلی به بررسی تعـاونی  استخراج

ریزي مسکن اشاره شده است. جامعـه   در نظام برنامه ها آننقش 
 درهـاي مسـکن فعـال     تعـاونی  شـامل تمـام  آماري این تحقیق 

برابـر   1390در سـال   ها آنتعداد  شود که می هاي کشور را  استان
افزار  ها از نرم براي محاسبات آماري داده واحد بوده است. 14503
Excel  تاپسـیس و نـرم افـزار    ها از مدل  تحلیل دادهدر وGIS 

استفاده شده است. در ایـن رابطـه نیـز ابتـدا بـا اسـتفاده از مـدل        
تعـاونی و دولتـی در   ، تاپسیس مجموع عملکرد بخـش خصوصـی  

هاي ساختمانی صادر شـده و   ي کشور از لحاظ تعداد پروانهها تاناس
هـاي سـاختمانی    ي مسکونی تعیـین شـده در پروانـه   واحدهاتعداد 

بندي شده است و در ادامه بـراي همگنـی موجـود     استخراج و رتبه
بـراي   GISاز محـیط   هـا  اسـتان بین موضوعات مورد بررسی بین 

این اساس در سـه خوشـه    استفاده شده است. بر ها آنبندي  خوشه
نیمه مطلوب و نامطلوب قـرار داده شـده اسـت و سـپس     ، مطلوب

از محاسبات فوق مـورد تجزیـه و تحلیـل    به دست آمده هاي  یافته
  قرار گرفته است.

هـاي مسـکن    بـراي شناسـایی جایگـاه تعـاونی     مطالعـه در این 
هاي مختلفـی   هاي کمی از شاخص براساس مطالعات نظري و داده

، تعداد اعضـا ، وضعیت کنونی، ها سال تأسیس و سابقه تعاونیمانند 
، سـرمایه اولیـه  ، هاي تعاونی مسـکن  تعداد اتحادیه، ها تعداد تعاونی

عملکــرد ، و فعــال)، هــاي ثبــت شــده مشخصــات عمومی(تعــاونی
تعـداد  ، تعـاونی و دولتـی)  ، (خصوصـی  هاي متقاضی مسکن بخش

هـاي   پروانـه تعـداد  ، واحدهاي مسکونی بر حسب بخش متقاضـی 
، از ایـن لحـاظ   هـا  اسـتان بنـدي   بنـدي و خوشـه   رتبـه ، ساختمانی

 استفاده شده است. و...، هاي تعاونی مشکلات اساسی شرکت
 

 هاي مسکن در جهان و ایران تاریخچه تعاونی
کـارگر   28توسـط  ، اولین شرکت تعاونی در جهان 1844در سال 

ر شـهر  مایحتـاج ضـروري کـارگران د    تـأمین بافنده بـه منظـور   
). آغاز فعالیـت  9: 1377، سیس شد(عسگريأراچدیل انگلستان ت

در کشـور دانمـارك و    1850هاي مسکن به سال  یتعاونشرکت 
، آلمـان ، یک دهه بعد به دیگر کشورهاي اروپایی ماننـد فرانسـه  

). در آسـیا ایـن   541: 1374، رسـد(معتمدي  اتریش و سـوئد مـی  
ستان فعالیت داشـته  شرکت به مقیاس زیادي در هندوستان و پاک

هـا انجـام    و توسعه شهر کراچی هندوستان به همت این تعـاونی 
بـه  ، لانکـا  گرفته است و در کشورهاي دیگر مانند مالزي و سري

ي اجرایی در تقلیل مشکل مسکن به خصـوص در  ها اهرمعنوان 
مناطق پرجمعیت نقش به سزایی داشته است. در آفریقـا نیـز در   

 ). 544: باشد(همان یمگیري  مراحل اولیه شکل
در ایران شرکت تعاون براي اولین بار در قانون تجارت مصوب 

شمسی ذکر شده است که در این قـانون   1304و  1303هاي  سال
شـرکت  «و » شـرکت تعـاونی تولیـد   «دو نوع شرکت تحت عنوان 

). در سـال  9: 1379، پیش بینـی شـده بود(طالـب   » تعاونی مصرف
ر ایران به شیوه امروزي در شهرستان اولین شرکت تعاونی د 1314

). شـرکت تعـاونی   10: 1377، آمد(عسـگري  وجـود  بـه » گرمسار«
توسط کارکنـان شـرکت    1331مسکن نیز براي اولین بار در سال 

هاي دیگر به ایـن امـر    ملی نفت شکل گرفت و در کنار آن شرکت
در » تشویق پس انـداز مسـکن  «مبادرت کردند و با تصویب قانون 

ــال   ــ، 1346س ــران را م ــی ای ــک رهن ــت أبان مور تاســیس و تقوی
نامـه نمونـه ایـن     ي تعاونی مسکن نمود و با تهیه اسـاس ها شرکت
هاي تعاونی مسـکن شـروع    تاسیس شرکت 1348از سال ها شرکت

شرکت بود. دولت  360بیش 1354ها تا سال  شد. تعداد این شرکت
ر د، هـا  مبالغی جهت پرداخـت وام بـه ایـن شـرکت     1352از سال 

داد. ولی ضوابط و مقررات بـانکی ماننـد    اختیار بانک رهنی قرار می
درصد هزینه طرح از محـل سـرمایه تعـاونی و ...     20، زمین تأمین

 شد. از این تسهیلات می ها شرکتمانع استفاده 
 

هاي مسکن در ایـران و جهـان در    بررسی جایگاه تعاونی
 ریزي مسکن  نظام برنامه

یک راه منحصر بـه فـرد و یـا     ور یقینشرکت تعاونی مسکن به ط
با وجـود ایـن    .کمبود مسکن نیستمسئله   براي حل تر آسانحتی 

ي تعاونی مسکن خوب مدیریت و اداره شوند ها شرکتاگر این نوع 
قدرت زیادي براي غلبه بر مشـکل مسـکن خواهنـد داشـت. ایـن      

گیري کرده و توانسـته   ها در طول دو قرن گذشته رشد چشم یتعاون
هـاي   ست ضمن حفـظ حضـور و جایگـاه خـود در تمـام صـحنه      ا

نیازهاي طبیعـی جوامـع انسـانی را    ، اقتصادي و فرهنگی، اجتماعی
 ).119: 1388، بودوریس و نیز برآورده سازد(فیلین

که کشورهاي  1929در آغاز قرن بیستم و به ویژه بعد از بحران  
دچار رکـود  داري به دلیل کم مصرفی ناشی از فقر اجتماعی  سرمایه
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کـه هـم    طوري بهمسکن ابعاد وسیعی پیدا کرد  تأمین، شدید شدند
درصـد از   80تـا   40ي کشورهاي پیشرفته بـیش از  ها دولتاکنون 

کننـد. در   اجتماعی هزینـه مـی   تأمینتولید ناخالص را عمدتا براي 
ي تعاونی مسکن با عملکرد خود این امکان را براي ها شرکتواقع 

کـالاي مـورد   ، ترین هزینـه  کنند که با کم میمصرف کننده فراهم 
در واقـع   ).13: 1372، نیاز خورد را تهیه کند(مسـتخدمین حسـینی  

توان آن را پلی بین تولید جهت مصرف شخصی و تولید انبوه  می
بـه   ).20: 1373، (مستخدمین حسـینی  براي بازار به حساب آورد

خاصـی  هاي مسـکن در جایگـاه    یتعاون، در لهستانعنوان مثال 
گزار اصـلی بخـش   رتوان به عنوان کـا  برخوردار است و آن را می

خصوصی در زمینـه مسـکن در ایـن کشـور تلقـی نمـود کـه در        
ــرمایه ــذار س ــازهاي    يگ ــاخت و س ــکن و س ــونی مس ــاي کن ه

 1996کـه در سـال    طـوري  بـه . هاي جدید فعالیت دارنـد  سکنم
هـاي   درصد از ساخت مسـکن  /77هاي مسکن مسئولیت  یتعاون

داخلـی   درصـد از بـازار   8/2د را در ورشو عهـده دار بـوده و   دیج
تحولات  ازکه نهضت تعاون مسکن  اند مسکن را در دست داشته

ساختار این  1990قابل توجهی برخوردار بوده است. پیش از سال 
 به دنبال آن اعتبار لازمگردید که  تلقی می» شبه دولتی«نهضت 

، ت داده بـود. امـا امـروز   را به عنوان کارگزار بخش مسکن از دس
هاي مسکن طبق اصل پذیرفته شده تعاون عمل کـرده و   یتعاون

هاي جدید به رسمیت  گر اصلی مسکن بایست به عنوان توسعه می
درصــد تولیــد  40در هلنــد و ســوئد نیــز حــدود  شــناخته شــوند.

هاي مسکن بر عهده دارد کـه ایـن    واحدهاي مسکونی را تعاونی
هـا در   نشان دهنده جایگاه خـاص تعـاونی  آمار بسیار چشمگیر و 

باشـد. در   ریزي مسـکن در کشـورهاي پیشـرفته مـی     نظام برنامه
ها از جایگاه خاصی  تعاونی توسعه که در کشورهاي در حال حالی

هـاي   اند و تعاونی رو بودهه ب برخوردار نبوده و اغلب با شکست رو
ست که این گیرند و دلیل آن این ا قرار می ءموفق در زمره استثنا

ها در جهان سـوم از مصـنوعات دولـت هسـتند و تـلاش       تعاونی
داوطلبانه افراد محلی جایگاهی در این قضیه ندارد و با این وجود 

جـا کـه شـکاف     گذارند تا آن اون را یک به یک کنار میعاصول ت
شـود و امیـد بـه نجـات      یق میمبین دو مقوله تعاون و تعاونی ع

 ).63-62: 1374، یانکند(نور تعاونی را محو می
هاي غیـر انتفـاعی    در کل سازندگان مسکن اجتماعی با هدف

بنـابراین ایـن بخـش    ، نماینـد  اقدام به ساخت و عرضـه آن مـی  
اي براي فعالیت در این بخش نـدارد. در چنـین    خصوصی انگیزه

مسئولین و ، هاي تعاونی و عمومی بخش، اهمیت دولت، وضعیتی
شـود کـه در جـدول     چنـدان مـی   اي دو نهادهاي محلی و منطقه

کننـده مسـکن اجتمـاعی در برخـی از      تـأمین شماره یک ارکان 
 کشورهاي توسعه یافته و در حال توسعه ذکر گردیده است.

 در حال توسعه  کننده مسکن در کشورهاي پیشرفته و تأمینارکان . 1جدول 
 اي به قیمت هزینه  جوامع مسکن اجاره، جوامع خودساز، مجامع مسکن، جوامع تعاونی -شوراي منتخب کلان شهر 400 انگلستان

 ها تعاونی -)PHAهیات اداره کنند مسکن دولتی(2800 امریکا

 هاي تضامنی شرکت -مجامع مستقل، ها شهرداري -ادارت عمومی، ها تعاونی -دولت دانمارك

 مجامع غیرانتفاعی مسکن -هاي مسکن شرکت -ها شهرداري هلند

 ها شرکت -بخش خصوصی -توسعه دولتی آژانس آلمان غربی

 ها تعاونی -هاي مسکن شهرداري شرکت سوئد

 هاي محلی موسسات و اداره -دولت مرکزي سریلانکا

 هاي محلی سازنده مسکن ادارات و شرکت -مسکن و آبادانی شهرها تأمینشرکت  ژاپن

 هاي مسکن و بازسازي اداره -ها تعاونی -دولت هند

 مسکن کارگران صنعتی -هاي دولتی رکتش -ها تعاونی مصر

 765: 1375، و امینی جدید اهري مأخذ:                                                                                                                               
 44و 43براساس قانون اساسی جمهوري اسلامی ایـران در مـواد   

هاي اقتصـادي کشـور معرفـی     تعاون را به عنوان یکی از بخشخود 
 ،نموده است و با امکاناتی که براي ایـن بخـش فـراهم کـرده اسـت     

هـاي   هاي خود موجبات ایجـاد تشـکل   تواند با جاذبه بخش تعاون می
اي را کـه در زنجیـره    هاي مفقـود شـده   مردمی را فراهم آورد و حلقه

گر پیوند دهد. سـازمان تعـاونی از   اقتصادي کشور وجود دارد به یکدی
رود کـه   اقتصـادي بـه شـمار مـی     -ترین ابزارهاي اجتمـاعی  منطقی

تاکنون توسط بشر اندیشده شده و هدف آن انجام امـوري خـاص در   

 ).12: 1391، شرایط خاص است(ابراهیم زاده و مروجی
و  اعضاءي برا مسکن تأمینبا هدف  مسکنهاي  یتعاونیران ادر  

یري از جلـوگ ی و به منظـور  تعاوندرآمد و توسعه بخش  کمي ها گروه
و  امکانـات یـع عادلانـه   توزو مبارزه با عوامل سوداگر و  یریتمدسوء 

و  امکانــات یجــاداي متقابــل و همکــاریــاري و خودیــزه انگیــت تقو
ی ارزان مسکوني واحدهاتر در امور مربوط به ساخت  یشبیلات تسه

ی اسـلام ي جمهـور ی اساس ـ قانون 31یمت به منظور تحقق اصل ق
 :اند یل شدهتشکیل ذی از امور مندرج قسمتي تمام یا برایران ا
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ي واگذاری و مسکوني ها آپارتمانین و احداث خانه و زمیه ته.1 
و اعضـاء بـه   ،یـا اقسـاط   ينقـد به صـورت  ، ها ها و آپارتمان خانه

     ؛آنـان  مشـترك ی مورد اسـتفاده  عمومیسات سأتیجاد ا ینهمچن
ي مناسب از منابع مجاز به منظور احـداث  کاربرین به زم یهته .2

، يتجـار  اماکنینه ساخت زمی در ساختمانهاي  یتفعالو  مسکن
یمـه تمـام و   نی آماده و یا مسکوني واحدهاید خر .3 ؛و ...ي ادار
ي واگـذار . 4 ء؛هـا بـه اعضـا    یل و فروش و یا اجازه دادن آنتکم

       ،اعضـاء ره بـه  به صـورت اجـا   شرکتی ملکی مسکوني واحدها
و اعضـاء  ي بـرا ي معمـار ی و مهندس ـ، یکش ـ نقشهانجام خدمات . 5

ي ها ساختمانیرات تعمانجام  .6 ؛ها نظارت در ساختمان متعلق به آن
ی و کش ـ کابـل ی و کش ـ و یا اقـدامات مربـوط بـه لولـه    اعضاء ی ملک
ــ ــ یمس ــاد ای و کش ــتگاهیج ــا دس ــرارت  تهو يه ــه و ح ــزی  ؛              يمرک

ی عمــومیســات و خــدمات تاسهــا و  ي و اداره ســاختمانهــدارگن .7
ین و مقـررات  قـوان در  کـه یگري دها و امور  یتفعالانجام  .8 ؛مربوطه
 ).31: 1375، شده است(سلجوقیان ینیبیش پی تعاونبخش 

 تـوان  هاي اجرایی مسکن در برنامه چهارم توسعه می از سیاست
و غیردولتـی فعـال در   ي خیریه ها سازمان، هاي مسکن تقویت تعاونی
تخصیص یارانه به بخش مسکن و حمایـت از تولیـد    ،بخش مسکن

 ،-تعاونی و عمومی -مسکن اقشار کم درآمد توسط بخش خصوصی
هـاي   حمایت و تقویت سازندگان مسکن در جهت گسـترش فرصـت  

وري نیـروي کـار در شـهرها نـام      شغلی و افـزایش مهـارت و بهـره   
هـاي عمرانـی    در تمامی برنامـه ). که 1384، برد(برنامه چهارم توسعه

ــدگاه ســنتی و بخشــی  ــان برداشــت   کشــور دی ــه مســکن همچن ب
ریـزان   ها را دچار تردید سـاخته و انتظـارات برنامـه    آمیز از آن موفقیت

هـاي اجرایـی    سیاسـت  مسکن را به طور کامل برآورده نکرده اسـت. 
 40الی  20هاي پس از انقلاب در ایران بخش مسکن  در سال کشور

 ي کل کشور را به خود اختصاص دادهها درصد از کل سرمایه گذاري
 .شـد  در صـد از تولیـد ناخـالص ملـی را شـامل مـی       8تا  4که است 

 اش در سـابقه  شد سـریع و بـی  رهاي مسکن به رغم  همچنین تعاونی
سـال   20هزار مسـکن در طـی    400جهان که توانسته است بالغ بر 

و یـک طبـل توخـالی بـوده اسـت       در ایران اساسا .گذشته تولید کند
این عـدم توفیـق را    . )60: 1374، (نوریانجایگاه خاصی نداشته است

اي از عوامـل در سـطح کـلان و میـانی و      توان به ترکیب پیچیده می
فرهنگـی مربـوط    سیاسـی و  ،اجتمـاعی  ،ي اقتصاديها حوزهخرد در 
ند که باعث کرا  ). با این وجود مشکلاتی99: 1387، (موساییدانست

تـوان بـه مشـکلات     مـی  ،شـود  هاي مسکن می یتعاونشدن فعالیت 
 ).36: 1381، اجرائی و ساختاري اشاره کرد(صالحی و سحرخیز، مادي

هاي تعاونی به انبوه سـازي   تمایل شرکت برخلاف، از بعد مادي
برابـر و سـاخت و    3/7تر نسبت به بخش خصوصی به مقدار  بیش

اساس آمار تعـداد   (بر سکونیدرصد از واحدهاي م 9/15ساز حدود 
) 1389 -92هاي  هاي ساختمانی سال واحدهاي مسکونی در پروانه

تـوان از   را مـی  ها آننسبت به اعضاي  ها شرکتسرمایه اندك این 
مشکلات اساسی توسعه فعالیت بخش تعاون در امر ساخت و سـاز  

مشـاهده   ،2که در جـدول شـماره    طوري به کرد.مسکن محسوب 
شرکت تعاونی مسـکن ثبـت    25693تعداد  1388ال شود در س می

تعـاونی   16549شده در کشور وجود داشته است که از ایـن تعـداد   
در مقایسـه بـا سـال     1390فعال بوده است. ایـن مقـدار در سـال    

شرکت تعـاونی مسـکن    26223هاي قبل افزایش داشته و به  سال
و بـه  هاي فعال کاهش داشـته   ثبت رسیده است. ولی تعداد تعاونی

 شرکت رسیده است. 14503

 1390یان اسفند ماه پاالی  1388از سال  مسکنی تعاوني ها شرکتی عموممشخصات . 2جدول
 (میلیون ریال) سرمایه تعداد شاغلان تعداد اعضا تعداد تعاونی سال

هاي ثبت شده تعاونی  

1388 25693 2737304 626220 7036425 

1389 25780 2680299 621052 9297639 

1390 26223 2133234 570690 8536084 

هاي در دست اجرا تعاونی  

1388 3548 292263 88930 1328749 

1389 211 13274 7378 31440 

1390 77 3512 2386 9302 

هاي فعال تعاونی  

1388 16549 2016399 483585 5224988 

1389 16308 2004497 457616 7638754 

1390 14503 1820689 374834 5991545 

 1390، مرکز آمار ایران خذ:أم                                                                                                                                                     
هـاي ثبـت    یتعـاون اساس اطلاعات فوق سرمایه هر عضـو   بر
ریـال بـوده    3290811هاي فعال  یتعاونال و ری 4001475شده 

هـاي مسـکن نسـبت بـه      یتعاوناست. با توجه به سرمایه اندك 

هـاي   اجراي هر پـروژه سـاختمانی منـوط بـه آورده    ، تعداد اعضاء
ــانکی عــلاوه بــر   نقــدي اعضــاء یــا ســهامداران و تســهیلات ب

ختیـار گـذاردن زمـین و    ي اجتماعی دولت از قبیـل در ا ها کمک
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اي از  در پـاره  همچنـین باشـد.   بازار آزاد می تر ارزان بتامصالح نس
دلیل عدم انجام به موقع تعهدات اعضاء اجـراي پـروژه   ه موارد ب

نیمه کاره رها شده و منجر به خواب سرمایه تـا انجـام تعهـدات    
رو بایستی قبل از شروع هـر پـروژه    گردد. از این مالی اعضاء می

یري راهکارهایی از کارگ بها ي تعاونی بها شرکتساختمانی توسط 
در انجام پروژه در زمـان تعیـین شـده اطمینـان      ها آنتوان مالی 

علل عـدم موفقیـت    ها شرکتحاصل نمود. از بعد اجرائی نیز این 
نداشتن ، هاي قانونی یینارسا، ها خود را در عدم همکاري سازمان

) و در 37: 1381، دانند(صــالحی کمبــود زمــین و ... مــی، زمــین
هـر شـرکت تعـاونی مسـکن در     ، که از بعد ساختاري یت ایننها

سیس است و عملا أنفر قابل ت 7محیط کار و با عضویت حداقل 
رو خـواهیم  ه ب ي تعاونی مسکن روها شرکتبا تعداد متناسبی از 

 باشند.  کنندگان نهایی یکی می کنندگان با مصرفولیدبود که ت
تهیـه جـواز   ، هیه زمـین در کل انجام امور مربوط به دریافت و یا ت

ی هسـتند کـه نیازمنـد    یانتخاب پیمانکار و غیـره از کارهـا  ، ساختمان
صـورت بـا    باشـد و در غیـر ایـن    آشنایی بـا قـوانین و مقـررات مـی    

بنـابراین بـا بررسـی اجمـالی موضـوع       مواجه خواهند شد.مشکلاتی 
توان ادعا نمود که تأسیس و به دنبال آن شروع به ساخت مسکن  می

ي تعاونی مسکن باعث کمک بـه دولـت در جهـت    ها رکتشتوسط 
تـوان بـاور    یم ـي مسکن در کشور بوده است و بر این ادعـا  ساز انبوه

ین عوامـل تولیـد یعنـی    تر مهمداشت که هر زمانی که دولت یکی از 
هاي مسـکن قـرار داده اسـت فعالیـت ایـن       یتعاونزمین را در اختیار 

توان گفـت کـه    م میباعث سقوط قیمت مسکن شده و ه ها شرکت
ي تعـاونی در خنثـی   هـا  شـرکت ي ساخته شده به وسیله واحدهااین 

 تاثیر نبوده است. کردن بازار کاذب معاملات مسکن در حد خود بی
 

هاي ساختمانی صادره شده براي احداث بنا بر حسب  پروانه. 3جدول 
 1392تا زمستان 1389بخش متقاضی در نقاط شهري: 

 سال
 احداث ساختمان

 دولتی تعاونی خصوصی جمع
1389 216944 205177 9409 2358 
1390 183385 177664 4115 1606 
1391 182615 178826 2387 1402 
1392 54645 53986 298 361 
 5727 16209 615653 637589 جمع
 9/0 6/2 5/96 100 درصد

 مرکز آمار ایران مأخذ:
 

لتـی در  تعاونی و دو، ي خصوصیها بخشمقایسه عملکرد 
 1389 -92هاي  ساخت و ساز مسکن طی سال

ي تعـاونی مسـکن در   هـا  شرکتجهت بررسی وضعیت فعالیت 
هـاي   ي دولتـی و خصوصـی از آمـار پروانـه    هـا  بخـش مقایسه بـا  

سال اخیر  4ساختمانی صادره براي احداث بنا در نقاط شهري طی 
 آمار چهارگردید. استفاده  ،3مطابق جدول شماره  1389 -92یعنی 
دهنده آن  هاي ساختمانی صادر شده نشان ) پروانه1389 -92ساله (

هـاي سـاختمانی توسـط بخـش      درصـد از پروانـه   5/96است کـه  
درصـد توسـط    9/0درصد توسط بخش تعـاونی و   6/2، خصوصی

کـه تعـداد    آن بـرخلاف بخش دولتی دریافت شـده اسـت. لـیکن    
رقـم   بتاهاي مسـکن نس ـ  یتعاونهاي ساختمانی صادره براي  پروانه

هـاي   یتعـاون اما نسبت تعداد واحـدهاي مسـکونی    ،کوچکی است
 )4جدول (دهد مسکن در ساختمان رقم بالاتري را نشان می

ــر ــدول   ب ــات ج ــاس اطلاع ــدهاي  2/82 ، 4اس ــد از واح درص
درصد مربوط به بخش  9/15، مسکونی مربوط به بخش خصوصی

مقایسـه  . از باشـد  درصد مربوط به بخش دولتی مـی  9/1تعاونی و 
تقسیم مجموع تعـداد واحـدهاي    ،4و 3 هاي ارقام مندرج در جدول

 1389 -92هـاي   هـاي سـاختمانی طـی سـال     مسکونی در پروانـه 
که متوسط تعداد واحـدهاي مسـکونی و در کـل     ملاحظه می شود

ــه واحــد مســکونی و  06/3هــاي ســاختمانی صــادره حــدود  پروان
واحد مسـکونی   6/2هاي صادره براي بخش خصوصی حدود  پروانه

واحـد   1/19هاي صادر شده براي بخش تعاونی مجـوز   و در پروانه
مسکونی در نظر گرفته شده است. ارقام فوق نشان دهنـده تمایـل   

چه  تر و استفاده هر هاي تعاونی مسکن به انبوه سازي بیش شرکت
 باشد. تر از زمین در جهت ساخت و ساز مسکن می بیش

 

ی صادر ساختماني ها پروانهیین شده در تعی مسکونتعداد واحد . 4جدول 
 1392تا زمستان  1389  ی در نقاط شهريمتقاضبخش  برحسب شده

 سال
 احداث ساختمان

 دولتی تعاونی خصوصی جمع
1389 701806 488307 192998 20501 
1390 554100 468318 77287 8495 
1391 537501 495051 36058 6392 
1392 157918 152304 4743 871 
 36259 311086 1603980 1951325 جمع
 9/1 9/15 2/82 100 درصد

 مرکز آمار ایران مأخذ:
 

اساس عملکرد کلی در سه  بر ها استانبندي هر یک از  رتبه
 1389 -92هاي  تعاونی و دولتی در سال، بخش خصوصی

این رتبه بندي با استفاده از مدل تاپسیس در دو بخـش جداگانـه مـورد    
اـختمانی    رار گرفته است. در بخش اول به تعداد پروانهاستفاده ق اـي س ه

اـ  اسـتان صادر شده برحسب بخـش متقاضـی در    اـل   ه اـ   1389از س ت
ــین شــده در  ، و بخــش دوم 92زمســتان  ــداد واحــد مســکونی تعی تع

اـ  استانهاي ساختمانی برحسب بخش متقاضی در  پروانه در در طـی   ه
اـو   بـه نی و دولتـی  هر دو بخش مجموع عملکرد بخش خصوصـی، تع

 در نظر گرفته شده است.   92تا  89یکجا از سال  صورتهاي مورد مطالعه در بالا پرداخته شده است. قابل ذکـر اسـت کـه     سال
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اـ  اسـتان بر اساس نتایج حاصل از مدل تاپسیس در بخـش اول   ي ه
) حاصـل  71/0و  88/0ترین امتیاز (به ترتیـب   یشباصفهان و تهران با 
 انـد  گرفته قراراستان  31جایگاه اول و دوم در میان  از مدل تاپسیس در

اـ    هاي ساختمانی صادره بر ترین تعداد پروانه یشب و اساس بخـش تقاض
اسـت.   شـده   دادهبه این دو استان اختصاص  ،92تا زمستان 89ال از س

اـن رضـوي    ها استان اـرس ، ي دیگـر ماننـد خراس یـزد و خوزسـتان   ، ف
اـ  پروانـه ترین بخش متقاضـی   یشب اـختمانی بعـد از اصـفهان و     يه س

، گلسـتان ، بلوچستاني سیستان و ها استان که یحالاند. در  تهران داشته
اـز   ــب امتیـ ــه ترتی ــد ب ــه و بویراحم ــلام و کهگیلوی ، 038/0، 043/0، ای

ترین جایگاه از لحاظ بخـش متقاضـی در    در پایین 0076/0و  0083/0
و  طلوبی قـرار دارنـد  اند و در سطح نام هبودي مورد مطالعه ها استانبین 

اـز   که در بخش دوم نتایج نشان می در نهایت این دهد که تهران با امتی
) اولویـت  13765/0) و فارس با امتیاز (15756/0اصفهان با امتیاز (، )1(

اـي   تعداد متقاضی واحدهاي مسکونی در پروانه لحاظ ازاول تا سوم را  ه
اـل   اـ   89ساختمانی صادره از س سیسـتان و   کـه  یالح ـدارنـد. در  ، 92ت

اـز      ، بلوچستان ، 0082/0ایلام و کهگیلویـه و بویراحمـد بـه ترتیـب امتی
اـ  اسـتان هاي آخر در بـین   یتاولودر  00042/0و  00041/0 ي مـورد  ه

 .)5جدول (مطالعه از لحاظ متقاضی قرار دارند
 

 92تا زمستان  1389هاي  طی سال  ها استانهاي ساختمانی برحسب بخش متقاضی در  تعداد پروانه. 5جدول 

 کل کشور
 هاي ساختمانی برحسب بخش متقاضی تعداد واحد مسکونی تعیین شده در پروانه هاي ساختمانی برحسب بخش متقاضی تعداد پروانه

Di+ Di- CLi رتبه Di+ Di- CLi رتبه 
 5 099368/0 063594/0 576394/0 8 241601/0 079524/0 24963/0 آذربایجان شرقی

 20 032727/0 019951/0 589672/0 17 114752/0 037857/0 292044/0 غربیآذربایجان 
 21 028047/0 017198/0 595999/0 20 092751/0 030578/0 299105/0 اردبیل

 2 157569/0 096837/0 51773/0 1 887972/0 310919/0 039226/0 اصفهان
 17 03746/0 023171/0 5954/0 25 050916/0 016913/0 315252/0 البرز
 30 004115/0 002498/0 604498/0 30 008376/0 002736/0 322933/0 ایلام

 25 02409/0 014601/0 591512/0 16 130522/0 043174/0 287606/0 بوشهر
 1 1 605675/0 0 1 714307/0 24319/0 097265/0 تهران

 19 032954/0 01997/0 586014/0 12 169135/0 055829/0 274257/0 چهارمحال و بختیاري
 28 014715/0 008971/0 600697/0 19 103069/0 034444/0 299738/0 خراسان جنوبی
 4 116192/0 070519/0 536403/0 3 56095/0 186672/0 146107/0 خراسان رضوي
 23 025193/0 015435/0 597256/0 23 062515/0 0206/0 308915/0 خراسان شمالی

 7 068215/0 041874/0 571984/0 6 382483/0 124948/0 201727/0 خوزستان
 24 024378/0 014777/0 591383/0 15 131789/0 044046/0 290171/0 زنجان
 8 053507/0 032512/0 575102/0 13 160032/0 053523/0 28093/0 سمنان

 29 008253/0 005008/0 601812/0 28 043247/0 01427/0 315694/0 سیستان و بلوچستان
 3 137657/0 083419/0 522568/0 4 485487/0 160786/0 170399/0 فارس
 12 045988/0 028418/0 589523/0 21 084287/0 028109/0 305384/0 قزوین

 9 05249/0 03299/0 595515/0 10 225283/0 083025/0 285512/0 قم
 11 047271/0 028767/0 579795/0 11 18265/0 060306/0 269868/0 کردستان

 14 041906/0 025694/0 587449/0 9 236223/0 078434/0 2536/0 مانکر
 6 079091/0 049432/0 575563/0 24 057983/0 018985/0 308441/0 کرمانشاه

 31 000424/0 000257/0 605588/0 31 007606/0 002488/0 324553/0 کهگیلویه و بویراحمد
 22 027466/0 016689/0 590925/0 29 038909/0 012715/0 31406/0 گلستان
 13 043025/0 026288/0 587406/0 22 062806/0 020936/0 312399/0 گیلان

 27 023478/0 014375/0 597889/0 7 249293/0 091125/0 274408/0 لرستان
 15 038599/0 023631/0 58858/0 26 047437/0 015581/0 312884/0 مازندران
 16 038441/0 023296/0 582705/0 14 149467/0 049316/0 280632/0 مرکزي

 18 034846/0 021397/0 592631/0 27 046073/0 015143/0 313529/0 هرمزگان
 10 048027/0 029149/0 577782/0 18 109841/0 035983/0 291613/0 همدان

 26 024053/0 014623/0 593315/0 5 432171/0 160171/0 210449/0 یزد

هاي ساختمانی برحسب  تعداد پروانهخش اول، همین راستا در ب در
ی بررس ـ موردبخش متقاضی براي همگنی موجود در بین موضوعات 

 شـده   اسـتفاده  هـا  آني بند خوشهبراي  GISاز محیط  ها استانبین 
نیمه مطلوب و نـامطلوب  ، است. بر این اساس  در سه خوشه مطلوب
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خراسـان  ، تهـران ، اصـفهان  يها استانکه  طوري به. ندشد  دادهقرار 
. در خوشـه  انـد  شـده   واقعاول و مطلوب رضوي و فارس در خوشه 

ي تبریز، کردستان، خوزسـتان، لرسـتان، قـم، یـزد و     ها استاندوم 
کرمــان قــرار دارنــد کــه در وضــعیت نســبتا مطلــوبی نســبت بــه  

یی که در وضعیت نامطلوب مانند قزوین، گیلان، خراسـان  ها استان
ران، ایلام، مرکزي، همدان، ... و کهگیلویه شمالی، کرمانشاه، مازند

  ).6یراحمد واقع هستند، قرار دارند(شکل بو
از سوي دیگر در بخش دوم، تعداد واحد مسکونی تعیین شده در 

ي بنـد  طبقـه هاي ساختمانی بر حسـب بخـش متقاضـی، بـا      پروانه

در یک خوشه مطلوب، نیمـه مطلـوب و نـامطلوب نشـان      ها استان
یی در یـک خوشـه مطلـوب و در    تنها  بهان تهران داده شد که است

است. در جایگاه دوم پـنج اسـتان در وضـعیت     گرفته قراررده اول 
تــوان بــه  مــی هــا اســتاننیمــه مطلــوب قــرار دارنــد کــه از ایــن 

شرقی، اصـفهان، خراسـان رضـوي، فـارس و کرمانشـاه       آذربایجان
ریافـت  توان د ، می7یت این که بر اساس شکل نها دراشاره کرد و 

 هـا  آندر وضعیت نامطلوب قرار دارند و تعـداد   ها استانتر  که بیش
 باشد. استان می 25 بر  بالغ

 

 92تا زمستان  1389هاي  سالطی  ها استانهاي ساختمانی برحسب بخش متقاضی در  تعداد پروانه .6شکل
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 92 تا زمستان 1389هاي  طی سال ها استانهاي ساختمانی برحسب بخش متقاضی در  پروانهشده در  یینتع. تعداد واحد مسکونی 7شکل 

 
 هاي ثبت شده در ایران  یهاتحادیت وضعبررسی 

 کـل ی تعداد ثبتي آمارهایافتی از سامانه جامع درطبق اطلاعات 
 1388ي بهمن ماه ابتدایر فعال در غفعال و  مسکنهاي  یهاتحاد

بـالغ بـر     هـا  آنی ثبت ـیه سـرما جمـع   کهده مورد بو 172برابر با 
هـاي   یتعاون هاي یهاتحادباشد و تعداد  یمیال رهزار  10209383

 هـا  آنی ثبت ـیه سرماجمع  کهمورد است  163فعال برابر  مسکن
نفر را  1674اشتغال  زمینه کهیال بوده رهزار  10185933بالغ بر 

 .فراهم کرده است
یـه،  اتحاد 16، اصـفهان بـا   یـه اتحاد 17ي خوزستان با ها استان
هـاي   یهاتحادترین  یشبیب ترتیه به اتحاد 11و همدان با  کرمانشاه

و  یلویـه کهگي هـا  اسـتان را دارا بـوده و در مقابـل    مسکنی تعاون
 ،مسـکن ی تعـاون یـه  اتحادبـدون  و بلوچستان  یستانسیراحمد و بو

گلستان و یـزد بـا یـک     ،یاريبختمحال و ي بوشهر، چهارها استان
باشـند. متوسـط    یمیه را دارا اتحادین تعداد تر کمیب ترتیه به اداتح

باشد و متوسط  یم مسکنی تعاون 57یه برابر اتحادتعداد اعضاء هر 
 باشد.   یمیال رهزار  62490یه اتحادیه هر سرما

در  مسـکن ی تعـاون هـاي   یـه اتحادبا توجه به آمار ساخت و سـاز  
یـه،  اتحاد 13 نشـاه کرماي هـا  استانیب ترتها به  یشگرامجموع 
یـه  اتحاد 8ی بـا  شـرق  یجـان آذربایه و اتحاد 9ی با جنوبخراسان 

 ـ یجانآذرباي ها استانیه اتحادترین تعداد را داشته و  یشب ی، غرب
ی، خوزسـتان، قـم،   شمالیاري، خراسان چهارمحال و بختبوشهر، 

و  یلان، هرمزگـان گ ـیراحمد، گلسـتان،  و بو یلویهکهگ، کردستان
 یت ساخت و ساز ندارند.عالفگونه  یچهیزد 

آن در سـاخت و   مسـکن هـاي   یهاتحاد کهیی ها استانین بدر 
 9ی با داشـتن  جنوبیب استان خراسان ترتباشند. به  یمساز فعال 

ــودن اتحاد ــه و دارا ب ــتان    8429ی ــدام و اس ــد در دســت اق واح
واحد در دست  7928دارا بودن  یه واتحاد 13با داشتن  کرمانشاه

واحد در دسـت   6528یه و اتحاد 8یلام با داشتن ان اقدام و استا
ترین تعـداد واحـد در دسـت اقـدام را دارنـد و اسـتان        یشباقدام 
واحـد در دسـت اقـدام و اسـتان      120یـه و  اتحادبا یـک   کرمان

ین واحد در تر کمواحد در دست اقدام  342یه و اتحاد 4سمنان با 
 دست اقدام دارند.
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توان اشاره کرد که  می ر کشور کهد هاي دیگر از جمله اتحادیه
ي در کارگر مسکنهاي  یهاتحاد به عنوان .در دست اقدام هستند

، کرمانشـاه ین، قـزو ی، جنـوب ی، خراسان شرقیجان آذربااستان  6
 8591ي دارا یـه در مجمـوع  اتحاد 10و همدان با داشتن  کرمان
 یجـان آذربااسـتان   12در  ؛يکارمنـد  مسـکن هاي  یهاتحادواحد 

ي، رضـو ی، خراسـان  جنوبیلام، تهران، خراسان ایل، ردبای، شرق
 32، مازندران و همدان با داشتن کرمانشاهین، قزوزنجان، فارس، 

 8آزاد در  مسکنهاي  یهاتحاد؛ واحد 12290مجموع  در  یهاتحاد
 یستانسی، سمنان، خراسان جنوبیلام، ای، شرقیجان آذربااستان 

در یه اتحاد 38با داشتن  يمرکزو  کرمانشاهین، قزو، و بلوچستان
 8یـان در  فرهنگ مسـکن هـاي   یـه اتحاد و واحـد  17830مجموع 
، کرمانشاهي، فارس، رضویلام، خراسان ایل، اصفهان، اردباستان 

واحـد در   3746 مجموعدر یه اتحاد 8مازندران، همدان با داشتن 
 دست اقدام دارند. 

از این گیري هر کدام  از این رهگذر باید عنوان کرد که شکل 
 از جمله:دارد. هاي مسکن در کشور تبعاتی زیادي در پی  تعاونی

  ؛سبد هزینه خانوارها کاهش سهم هزینه مسکن در -
کاهش شاخص هزینه دسترسی بـه مسـکن بـراي متقاضـیان      -

  ؛مسکن
رونق و افزایش قیمت سهام صنایع وابسته به صنعت ساختمان  -

  ؛در بورس
  ؛شدندار  افزایش امید به خانه -
درصـد   20درصـد بـه    3افزایش سهم تولید صنعتی مسکن از  -

  ؛پس از اجراي برنامه مسکن مهر
ایجاد اشتغال، کاهش تورم عمومی کشور، رشد تولیـد صـنعتی    -

 .مسکن و بهبود شرایط صنایع وابسته به مسکن
 

 گیري  نتیجهبحث و 
 نیتر مهم از یکیبه عنوان  یراخ يها دهه یمسکن ط یازن تأمین

 يهـا  خـانواده  بـه خصـوص  جامعـه،   مختلـف  طبقـات  معضلات
 و یـت جمع یش: افـزا مانند ی. عواملاست بودهکشور  در درآمد کم
 يبـرا  تقاضـا  یشافـزا موجـب  کـه   ینیشهرنش ـ به یلتما یادازد

 ســوانح وقــوع و دوام کــم مصــالحکــاربرد اســت،  شــدهمســکن 
 یـده گرد موجـود مسـکن   کاهش موجبکه  یرانگرو یرمترقبه وغ

 بـه  ورود در یانمتقاض ـ جـوان  سـن  و یمسکن ملک ت، جاذبهاس
 اختلال و یاجتماعی، روان يها بحرانبروز  باعثمسکن که  بازار

 بافـت  هـاي  يناهنجـار اسـت،   شـده  هـا  یستگاهز موزون نظم در
 رویـه  یب يها مهاجرتجامعه،  در فقر یدتزایت نها در و یمسکون

 ینیسـنگ سـت،  زی یطمح ـ یآلودگ و يشهر به ییروستا مناطق از
 یـب تخری، انسـان  منـابع  و يانرژ و وقت رفتن هدر و به یکتراف

یش افـزا ي، شـهر  خـدمات  هـاي  ینـه هزي، کشـاورز  خوبخاك 

 سـال  چند در تقاضا و عرضه ینب ما تعادل ها، عدم یمتق رویه یب
 بـه مراتـب   مناسبمسکن  ویژهکمبود مسکن به  معضل بر یراخ

هاي مسکن  ه وسیله تعاونیرو تولید مسکن ب از این .است افزوده
ي هـا  راهدر کنار نقش تولیدي دولت و بخش خصوصی یکـی از  

 مسکن در ایران شناخته شده است.  تأمین
هـاي   حاضر به بررسی نقـش تعـاونی   مطالعهین راستا در هم  در

ریـزي مسـکن ایـران پرداختـه شـد. نتـایج        مسکن در نظام برنامه
هاي ساختمانی صادر شـده   پژوهش بیانگر آن بود که از کل پروانه

 96هاي کل کشور  ) توسط شهرداري92زمستان  تا 1389(از سال 
درصـد   6/2هاي ساختمانی توسط بخـش خصوصـی،    درصد پروانه

درصد توسط بخش دولتی دریافت شده  9/0توسط بخش تعاونی و 
درصد از واحدهاي مسکونی مربوط به بخش  2/82است. همچنین 

درصـد   9/1بـه بخـش تعـاونی و    درصد مربـوط   9/15خصوصی، 
کـه تعـداد    آن بـرخلاف مربوط به بخش دولتی بوده است. لـیکن  

رقـم  هاي مسـکن نسـبتا    یتعاونهاي ساختمانی صادره براي  پروانه
هـاي   یتعـاون اما نسبت تعـداد واحـدهاي مسـکونی     .کوچکی است

کـه   طـوري  بـه دهد.  مسکن در ساختمان رقم بالاتري را نشان می
هـاي سـاختمانی    حدهاي مسکونی و در کل پروانـه متوسط تعداد وا

هاي صادره براي بخش  واحد مسکونی و پروانه 06/3صادره حدود 
هـاي صـادر شـده     واحد مسکونی و در پروانـه  6/2خصوصی حدود 

واحد مسکونی در نظر گرفته شـده   1/19براي بخش تعاونی مجوز 
اونی هـاي تع ـ  است. بنابراین ارقام فوق نشان دهنده تمایل شـرکت 

تر از زمـین در   تر و استفاده هرچه بیش مسکن به انبوه سازي بیش
 باشد.  جهت ساخت و ساز مسکن می

ي اصـفهان و  هـا  اسـتان  داد کهنتایج مدل تاپسیس هم نشان 
هاي ساختمانی صادره  ترین امتیاز حاصل در پروانه یشببا  تهران

ان است 31بر حسب بخش متقاضی در جایگاه اول و دوم در میان 
ي سیستان و بلوچستان، گلسـتان،  ها استاناند و  کشور قرار گرفته

تـرین جایگـاه و در سـطح     ایلام وکهگیلویه و بویراحمد در پایین
نامطلوبی قرار دارند. از لحاظ تعداد متقاضی واحـدهاي مسـکونی   

تهران، اصفهان و فـارس   92تا  89هاي صادره از سال  در پروانه
که سیسـتان و بلوچسـتان،    رند. در حالیاولویت اول تا سوم را دا

هـاي   آخر در بین اسـتان  هاي رده و بویراحمد در کهگیلویه ،ایلام
از  هـا  استاناز سوي دیگر، با طبقه بندي  مورد مطالعه قرار دارند.

در  هاي صـادره  لحاظ تعداد متقاضی واحدهاي مسکونی در پروانه
ه شد کـه  یک خوشه مطلوب، نیمه مطلوب و نامطلوب نشان داد

استان تهران به تنهایی در یک خوشه مطلوب و در رده اول قرار 
، اصفهان، شرقی آذربایجاني ها استانگرفته است. در جایگاه دوم 

ضعیت نیمه مطلوب قرار وخراسان رضوي، فارس و کرمانشاه در 
ضـعیت  وباشند در  استان می 25 بیش ازکه  ها استان هدارند و بقی

 نامطلوب قرار دارند.
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در  مسـکن ی تعـاون هاي  یهاتحادبا توجه به آمار ساخت و ساز 
یـه،  اتحاد 13 کرمانشـاه ي هـا  استانیب ترتها به  یشگرامجموع 
یـه  اتحاد 8ی بـا  شـرق  یجـان آذربایه و اتحاد 9ی با جنوبخراسان 

 ـیجان آذرباي ها استانیه اتحادترین تعداد را داشته و  یشب ی، غرب
ی، خوزسـتان، قـم،   شمالسان یاري، خراچهارمحال و بختبوشهر، 

یلان، هرمزگان، یزد گیراحمد، گلستان، و بو یلویهکهگ، کردستان
 تـأمین یت سـاخت و سـاز ندارنـد. در طـی مسـیر      فعالیچگونه ه
ــاونی م ــط تع ــکن توس ــکلات  س ــکن مش ــاي مس ــیش ه روي  پ

 از قبیل:هاي مسکن در کشور بوده است.  تعاونی
  کـل ی در قـانون بودجـه   بـانک یلات تسهعدم تخصیص 

  مهر؛یرغ مسکني بخش برا کشور
  هـاي   یتعاوني توسعه برای کافعدم وجود منابع و اعتبارات

 یاردولت؛اختیلات در تسهی و سنواتدر بودجه  مسکن
 تورم حاکم در بخش مسکن کل ایاز رکود  یاثرات ناش 
 ؛ مسکنهاي  یتعاونیت فعالبر  کشور 
 یط مناسـب شـرا ي و کـاربر ي داراین زم ـ کمبودی و گران 

 مسکن.  یتعاون يها استفاده شرکت يبرا
 

 راهکار
 ریبه شرح ز ییمشکلات راهکارها نیکاهش ا يراستا در

 :گردد یارائه م
 رانیرسان مرتبط با مد خدمات يها دستگاه يهمکار -

 لیو تکم جادیطرح مسکن مهر در ا انیو مجر
 . ازیمورد ن يها رساختیز

با  يوزارت راه و شهرساز يو همکار یهماهنگ -
و  یبانیپشت ت،یستگاه متبوع در خصوص حماد

 .ها یتعاون تینظارت بر فعال
مسـکن   ادی ـو بن ينظارت ادارات کـل راه و شهرسـاز   -

به هنگام و به موقع سـهم   نیبر تأم یانقلاب اسلام
عامـل(   يهـا  بانـک  يو وام ساخت از سو لاتیتسه

 عمدتا بانک مسکن).
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