
 

 

 

Modern Studies in Management & Organization 
Volume 2, Issue 2, Summer 2025, Pages 1-25 

 

  

 

Identification and Analysis of Factors Affecting Urban 

Housing Construction Policy (Case of: North Khorasan 

Province)   

 
Monire Askarinejad* 1 , Ali Moghimi 2  

¹ Assistant Professor, Department of Public Administration, Payam Noor University, Tehran, Iran. 

² PhD Student in Public Administration, Azad University, Sari, Iran. 

   

 

*Correspondence: Monire Askarinejad (Dr.askarinejad@pnu.ac.ir)  

 

Received: June 12, 2025 Accepted:  September 18, 2025 Published:  September 18, 2025 

 

Abstract 
Housing, as one of the basic human needs, plays a key role in sustainable urban development. Rapid urbanization 

and increasing demand for housing have created serious challenges in providing adequate housing. This research 

aimed to identify and analyze the factors affecting urban housing construction policy in North Khorasan Province. 

The research method was mixed research with a developmental-applied approach, and in the qualitative part, theme 

analysis was used with semi-structured interviews with 12 experts in the field of housing and urban development. 

The data were analyzed through open, axial, and selective coding. The research results led to the identification of 

three main categories of factors: environmental factors (including political, economic, social, and cultural factors) 

with a weight of 0.63, organizational factors (including structural and technological factors) with a weight of 0.28, 

and individual factors (including the characteristics of policymakers and implementers) with a weight of 0.12. 

Among the environmental factors, economic factors with a weight of 0.42 received the highest priority. The 

findings showed that environmental factors have the greatest impact on the urban housing construction process and 

that the success of projects depends more than anything on macroeconomic, political, and social conditions. 

Inflation, price fluctuations, limited financial resources, and weak private sector investment were the most 

important challenges identified.  
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Extended Abstract 

Introduction 

Housing, as one of the fundamental human needs, plays a crucial role in sustainable urban development 

and social welfare (Saeedi et al., 2019). In recent years, rapid urbanization and increasing demand for 

urban housing have created serious challenges in providing adequate and quality housing (Amiri, 2021). 

The urban housing construction process, being one of the most important factors affecting housing 

quality and quantity, requires special attention and continuous improvement (Alvani, 2019). 

Effective policy-making in urban housing construction can play a key role in improving this process and 

solving related problems (Alvani, 2019). However, studies indicate that in many cases, existing policies 

in this field lack necessary efficiency and have failed to effectively respond to society's needs (Qasemi, 

2021). The construction industry, with its inherent responsibilities, accounts for approximately half of 

the physical asset creation in society and acts as the main driving force in urban dynamics and 

environmental changes. 

In North Khorasan Province, similar to other parts of the country, there are multiple issues and 

challenges regarding urban housing construction (Akbari et al., 2020). These challenges include land 

shortage, increasing construction costs, low quality of some constructions, and problems related to 

permit issuance and construction supervision (Hosseini & Nouri, 2021). The governorate and 

municipalities of the province, as the main responsible institutions in this field, play important roles in 

policy-making and managing urban housing construction processes (Akbari et al., 2020). 

Iran, as a developing country, is not exempt from these problems. Economic developments since the 

1970s have caused extensive changes in Iran's economic foundations, leading to market imbalances due 

to oil revenue growth, uncontrolled migration, changes in consumption patterns, and intermediaries' 

tendency toward the construction sector for increased profitability (Daneshfard, 2022). Low-income 

groups in developing countries' cities, including Iran, face numerous problems from the most basic stage 

of residential location selection to choosing housing size, construction materials, obtaining building 

permits, and using government credits and loans (Amiri, 2021). 

Given the complexities in the urban housing construction process and the necessity for improvement, 

presenting a comprehensive policy-making model that can provide effective solutions for improving this 

process seems essential (Margetts & Perro, 2016). Such a model, considering various economic, social, 

technical, and environmental dimensions, can help policymakers and urban managers make optimal 

decisions (Akbari et al., 2020).            

Case Study 

This research focuses on North Khorasan Province as the case study area. The province, located in 

northeastern Iran, represents typical challenges faced by developing regions in urban housing 

construction. With its unique socio-economic characteristics, administrative structure, and urban 

development patterns, North Khorasan provides an ideal context for understanding the complexities of 

housing construction policy-making in similar regional settings. 

Theoretical framework 

The theoretical framework of this study is built upon a three-dimensional model encompassing 

environmental, organizational, and individual factors affecting housing construction policy-making. 

Environmental factors include political, economic, social, and cultural dimensions that create the macro-

context for policy development (Nguyen, 2023). Political factors involve governmental structure, 

decision-making systems, and national and local regulations that determine the overall framework for 
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housing policy-making. Economic factors, such as macroeconomic conditions, housing market 

situation, and monetary and fiscal policies, influence the feasibility and effectiveness of housing policies 

(Jiang, 2023). Social factors, including demographic changes and migration patterns, create new needs 

and demands in the housing sector, while cultural factors, encompassing values, norms, and lifestyle 

patterns, affect the type and quality of required housing (Yu, 2022). 

Organizational factors serve as mediating elements between environmental and individual factors, 

categorized into structural and technological components. Structural factors include organizational 

structure of housing construction institutions and decision-making and implementation processes within 

these organizations, which can affect the speed and quality of policy implementation. Technological 

factors, such as the use of innovative construction technologies (like BIM and modular construction) 

and information systems and project management, can significantly increase construction productivity 

and quality (Nguyen, 2023). Individual factors refer to the characteristics of key individuals in the 

policy-making process and housing policy implementation, divided into policymaker characteristics 

(knowledge, expertise, attitudes, and personal values) and implementer characteristics (skills, 

experiences, motivation, and commitment to policy objectives) (Yu, 2022). 

Methodology 

This research employs a mixed-method approach, combining qualitative and quantitative 

methodologies. The research is developmental-applied in nature, aiming to create and develop existing 

models in policy design, particularly in the behavioral dimension, and to consider housing and urban 

planning policy model design. The study is also fundamental and exploratory since it seeks to present 

policy models focusing on the behavioral dimension, which is innovative and new. 

In the qualitative phase, thematic analysis was used through semi-structured interviews with 11 experts 

in housing and urban planning. The statistical population included senior managers from governorate 

and municipal offices, professional specialists from the Building Engineering Organization, academic 

experts in urban planning and architecture, and researchers in housing and urban planning. Expert 

selection criteria included minimum 10 years of relevant experience, graduate education in related fields, 

and direct experience in urban construction processes. 

Semi-structured interviews were conducted face-to-face based on prepared protocols, lasting 50-70 

minutes each. Thematic analysis was employed to identify research dimensions and components through 

expert interviews and coding. Informed consent was obtained from all participants, and the research 

adhered to ethical guidelines for qualitative research involving human subjects.  

Discussion and Results 

The qualitative analysis revealed eight main components categorized into three primary groups: 

environmental factors (political, economic, social, and cultural), organizational factors (structural and 

technological), and individual factors (policymaker characteristics and implementer characteristics). 

Environmental factors demonstrated the highest impact on urban housing construction processes, with 

45 references in interviews. Economic factors emerged as the top priority among environmental factors, 

with inflation and price fluctuations, financial resources, and private sector investment identified as 

critical sub-components. 

Political factors ranked second in importance, encompassing political stability, upstream laws, and inter-

organizational coordination. The analysis revealed that lack of political stability, frequent changes in 

management and policies, deficiencies in upstream laws, and weak coordination between different 
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organizations constitute the main political barriers. Social and cultural factors, while important, showed 

relatively lower direct impact but significant influence on housing needs and preferences. 

Organizational factors, with 20 references in interviews, play a crucial mediating role between 

environmental and individual factors. Administrative bureaucracy emerged as the most significant 

structural challenge, characterized by overly complex processes, multiple decision-making authorities, 

lengthy permit issuance times, and unnecessary paperwork. Weak intra-organizational coordination and 

lengthy decision-making processes further compound these challenges. 

Individual factors, despite their importance in successful policy implementation, showed the least direct 

impact with 15 references in interviews. This finding suggests that individual factor improvements 

without addressing structural and environmental issues have limited effectiveness. However, these 

factors remain crucial as complementary and facilitating elements, including policymakers' specialized 

knowledge, practical experience, decision-making abilities, and implementers' technical skills, 

organizational commitment, and problem-solving capabilities.    

Conclusion 

This research successfully identified and prioritized the factors affecting urban housing 

construction policy-making through a comprehensive qualitative approach. The findings reveal 

that environmental factors, particularly economic and political dimensions, have the most 

significant impact on housing construction processes. The study emphasizes the need for a 

holistic approach that addresses macro-level environmental conditions, organizational 

structures, and individual capabilities simultaneously. The results provide valuable insights for 

policymakers and urban managers in North Khorasan Province and similar regions, 

highlighting the importance of addressing systemic issues rather than focusing solely on 

individual or organizational improvements. The research contributes to the growing body of 

knowledge on housing policy-making in developing countries and provides a practical 

framework for improving urban housing construction processes.   
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 چکیده

کند. رشد سریع شهرنشینی و افزایش تقاضا  مسکن به عنوان یکی از نیازهای اساسی انسان، نقش کلیدی در توسعه پایدار شهری ایفا می 
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تحلیل شدند. نتایج پژوهش منجر به شناسایی سه دسته اصلی عوامل شد:    ها از طریق کدگذاری باز، محوری و انتخابیشده است. داده 
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  مقدمه

  کند یم   فایا  ی و رفاه اجتماع   یشهر  دار ی در توسعه پا  ی انسان، نقش مهم   ی اساس   یازها یاز ن  ی کی مسکن به عنوان  

(Alvani, 2019.)  را در    یجد  ی هاچالش  ،یمسکن شهر   یتقاضا برا  شیو افزا  ینی شهرنش  عیرشد سر  ر،یاخ  یهادر سال

ساخت و ساز مسکن    ند یفرآ   ان، یم  ن یدر ا  (.Amiri, 2021)  کرده است  جادیا  ت یف ی ک  امسکن مناسب و ب   نیتأم  نه یزم

  .و بهبود مستمر است ژهی توجه و ازمند یمسکن، ن تیو کم تیفیبر ک رگذاریعوامل تأث نی تراز مهم یک یبه عنوان  یشهر

و حل مشکلات    ند یفرآ  نیدر بهبود ا  ید ینقش کل  تواندیم   یمؤثر در حوزه ساخت و ساز مسکن شهر  یگذار یمشخط

  یهایمشاز موارد، خط  یار ی که در بس  دهدیحال، مطالعات نشان م  ن یبا ا  (.Alvani, 2019)  مرتبط با آن داشته باشد 

 ,Meyer)  جامعه پاسخ دهند ی ازهای اند به طور مؤثر به نلازم برخوردار نبوده و نتوانسته  یی از کارآ نه یزم  نیموجود در ا

2022.)  

ساخت و ساز مسکن    نه یدر زم  ی متعدد  ی هانقاط کشور، مسائل و چالش  ر یهمانند سا  ، یاستان خراسان شمال   در

ساخت،    یهانهیهز  شیافزا  ن،یچون کمبود زمهم  یها شامل مواردچالش  نیا  (.Akbari et al., 2020)   وجود دارد   یشهر

 Hosseini)   شودیصدور مجوزها و نظارت بر ساخت و ساز م   هاز ساخت و سازها، و مشکلات مربوط ب  ی برخ  نییپا  تیفیک

& Nouri, 2021.)  نهادها  ، استان  یهایو شهردار  یاستاندار ا  یمتول   یاصل   ی به عنوان  نقش مهم  نی در  در    ی حوزه، 

 (. Akbari et al., 2020)  دارند  یساخت و ساز مسکن شهر ندیفرآ  تیریو مد یگذاراستیس

  در اختیار در جامعه را   ی کیزیف  ی هاییدارا جاد یاز ا  یم ی که بر عهده دارد، حدود ن  ی تی ساخت و ساز، با مسئول  صنعت 

ساخت و ساز    ی. تقاضا براکندیعمل م   ی ساختمان  ط یو مح  یشهر  راتییو تغ  یی ای در پو  ی اصل   ی رویدارد و به عنوان ن

ها استانداردها  است. همزمان، دولت  افتهی   شیبه شدت افزا  یاتو مقرر  یانتظارات عموم  لی به دل   ریاخ  یهادر سال  نهیبه

  کشور   کنند.  ن یو تابع ضوابط را تضم  نه یساخت و ساز به ی هاروش  یتا به اجرا  کنند یم ل یرا تحم  ی ترو مقررات سخت

به بعد موجب   ۵۰دهه    یو تحولات اقتصاد  ست ین  یمشکل مستثن   نیدرحال توسعه از ا  یاز کشورها   یکیبه عنوان    رانیا

  ه یرویب  یهامهاجرت  شیو افزا  ینفت   یکه با رشد درآمدها  یبه طور  ؛دی گرد  رانیا  یاقتصاد  یادها یدر بن   یع یوس  راتییتغ

که   دی موجب گرد ،شتریهرچه ب یجهت سودآور ، به بخش ساختمان اهواسطه شیگرا زی و ن ی مصرف  یکارکردها  رییو تغ

 (. Daneshfard, 2022)  بازار مسکن با عدم تعادل روبرو گردد

از مسکن در شهرها    یبرخوردار   یبرا  ،رانیاز جمله کشور ا  ،در حال توسعه  یکشورها  ی کم درآمد در شهرها  اقشار

اخذ مجوز    ،یانتخاب محل سکونت تا انتخاب وسعت و اندازه مسکن، نوع مصالح ساختمان  ی عنیمرحله    نیترییاز ابتدا

توجه به   با  (.Amiri, 2021)  مواجه هستند  ایدهی با مشکلات و مسائل عد  یدولت   یساخت و استفاده از اعتبارات و وام ها

  ی گذاریمشمدل جامع خط کیو ضرورت بهبود آن، ارائه  یساخت و ساز مسکن شهر ند یموجود در فرآ یهایدگ ی چیپ

(. Margetts & Perro, 2016)  رسدیبه نظر م  یارائه دهد، ضرور  ندیفرآ  نیبهبود ا  یبرا  یمؤثر  یکه بتواند راهکارها

ا  تواندیم   یمدل   نیچن نظر گرفتن  اقتصاد   بعاد با در  و    گذاران استیبه س  ، یطیمح ستی و ز  ی فن  ، یاجتماع   ،یمختلف 

  (.Alvani, 2019) کمک کند  نهی به ماتیدر اتخاذ تصم  یشهر رانیمد
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صورت گرفته و    یدر حوزه ساخت و ساز مسکن شهر یاندک   ار یمطالعات بس   دهدینشان م  زین  ق یتحق   اتیادب  یبررس

  ی عوامل اقتصاد  ژهیبو  ی و اجتماع  ی اسی س  ، ی( اشاره نمود که عوامل اقتصاد۱۴۰۱)  ی تیولا  قیبه تحق  توانیاز جمله آنها م 

  ی مش در مقوله عوامل مؤثر بر خط  یانبود مطالعه  ب،یترت  نیمؤثر دانسته است. به ا  زیرا در ساخت مسکن در شهر تبر

  تیحائز اهم  ت یپژوهش را از لحاظ مناسبت، به موقع بودن و جامع  ن یانجام ا  ، یجهت بهبود ساخت مسکن شهر  ی گذار

 نموده است.

با تمرکز بر استان   ،یساخت و ساز مسکن شهر  ندیجهت بهبود فرآ یگذار ی مشپژوهش با هدف ارائه مدل خط نیا

  ل یبه تحل  ،یاصل   یهاچالش  ییموجود و شناسا  تیوضع  ی راستا، ضمن بررس  نی. در اشده استانجام    ،یخراسان شمال 

ا بهبود  بر  از روش  ندیفرآ  نیعوامل مؤثر  استفاده  با  و  تحل  ی علم  یهاپرداخته    ی برا  ی کاربرد  یمدل   ،یآمار  یها لیو 

پژوهش آن است که: عوامل مؤثر در   نیدر ا  یاساس، مسئله اصل   نیبراحوزه ارائه خواهد شد.  نیدر ا  یگذار   یمشخط

 کدامند؟   یساخت و ساز مسکن شهر  ندیجهت بهبود فرآ یگذار ی مشخط

 پژوهش  و پیشینه مبانی نظری

 یگذار   یعوامل مؤثر بر خط مش

نقش    ، یشهر  تیریمد  یابزارها  ن یتراز مهم  ی ک یبه عنوان    ،یدر حوزه ساخت و ساز مسکن شهر  ی گذار  ی مشخط

 (. Saeedi et al., 2019)  کندیم   فا ی مسکن شهروندان ا  ی ازهاین  ن یشهرها و تأم  داری به توسعه پا  ی دهدر شکل  ییبسزا

مهم  یک ی  ی گذار یمشخطهمچنین،   مد  ندها یفرآ  ن یتراز  ا  یحکمران  و   ی عموم  تیریدر  شامل    ند یفرآ  نیاست. 

  یمش خط  مفهوم  (.Meyer, 2022)  باشدیبه آنها در سطح کلان جامعه م  یابی دست  یهادرباره اهداف و راه  یریگ میتصم

و علوم    تیریمورد توجه پژوهشگران حوزه مد  رباز یو اقدام در سطح کلان، از د  ی ریگمی تصم   ند یبه عنوان فرآ  ، یگذار

چرا که با    رد،یگیبه خود م  یتردهی چیمفهوم ابعاد پ   نیا  ، یمسکن شهر  نهیدر زم  (.Alvani, 2019)   بوده است  یاسیس

مالک   یمسائل متنوع  اقتصاد  ت،یاز جمله حقوق  اجتماع  ،یتوسعه  پا  یعدالت  ارتباط است   یطیمحستیز  یداریو    در 

(Ball, 2016 .) 

 یگذاریمشخط  ی هاو چالش فیتعر

حل مشکلات    یبرا  یاس یس  گرانیاز اقدامات هدفمند که توسط باز   یامجموعه»به عنوان    توانیرا م   یگذار  ی مشخط

در طول زمان تکامل    یگذار   ی مش خط  یهاهینظر(.  Margetts & Perro, 2016)  کرد   فیتعر  «، شودیانجام م   ی عموم

 (. Daneshfard, 2022)  اندحرکت کرده  یستم یو س  تردهی چ یپ  ی هابه سمت مدل  یو خط  ی سنت  ی کردهایو از رو  اند افتهی

  ی زندگ   ت یف ی نگر که کجامع  یکردهایبه رو  گرایصرفاً کم   یها استیدر گذار از س  توانیتکامل را م   نیدر حوزه مسکن، ا

  (.Hosseini & Nouri, 2021)  مشاهده کرد رند،یگیدر نظر م  زیرا ن یداریپاو 

https://sanad.iau.ir/journal/msds
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شهر  ندیفرآ مسکن  ساز  و  عنوان    ،یساخت  پ   یک یبه  هماهنگ  ، یشهر  یندها یفرآ  نیتردهی چیاز    ان ی م  ی مستلزم 

  ی که عدم هماهنگ  دهد یو ساکنان است. مطالعات نشان م   ها، یشهردار  گذاران،هیمتعدد از جمله سازندگان، سرما  نفعان یذ

  رود یحوزه به شمار م   نی ا  ی هاچالش  نیترعمده  زمنسجم، ا  یگذار   یمش چارچوب خط  کی و نبود    نفعان یذ  نیا  ان یم

(Saeedi et al., 2019.)  

 ی گذاریچرخه خط مش

  ( ۳۱۹۵)  ۱ایستون   بار توسط  نیاول   یبرا  یاو چند رشته  یزیتجو  ،یابه صورت مرحله  یگذاریمش خط  ند یفرآ  دهیا

تبل اطلاعات،  مرحله:  ارزش  ز،یتجو  غ، یشامل هفت  و  خاتمه  کاربرد،    یشهر  یگذار   ی مشخط مطرح شد.  ی ابی استدعا، 

 است:  ریمعمولاً شامل مراحل ز

 یمسائل و مشکلات شهر ییشناسا •

 ها تیاهداف و اولو نییتع •

 ی است ی س ی هانهیگز نیتدو •

 ها نهیگز  یابیارز •

 ها استیس یانتخاب و اجرا •

 (. Easton, 1953) ج ینتا  یابی نظارت و ارز •

 ی در حوزه ساخت و ساز مسکن شهر   ی گذاریخط مش

 : یاسناد بالادست  -۱

 ۱۴۰۴انداز سند چشم •

 ساله توسعهپنج یهابرنامه  •

  (.Akbari et al., 2020) طرح جامع مسکن  •

 : ییاجرا یهااست یس  -۲

 مسکن  یطرح نهضت مل •

 و عرضه مسکن  د یاز تول تیحما •

 (. Akbari et al., 2020)  بازار مسکن  ی سامانده •

 : یاستیس ی ابزارها  -۳

 ی بانک لاتیتسه •

 ی ات یمال یهامشوق •

 
1 Easton, D. 
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   (.Akbari et al., 2020) مقررات ساخت و ساز  •

 نظارت و کنترل: -۴

 ساختمان  ی نظام مهندس •

 ها یشهردار •

   (.Akbari et al., 2020)  ینظارت  ی هاونیسی کم •

 رانیمسکن در ا  ی گذاریمشخط  یهاچالش

 ی و اقتصاد یمال یهاچالش  -۱

 مسکن   یهاپروژه یتوسط دولت برا یاعتبار و بودجه کاف ن یعدم تأم •

 ی مصالح ساختمان مت یق د ینوسانات شد •

 مناطق   یدر برخ ی گذارهیکمبود سرما •

 و ناکارآمد  دهیچیپ ی روکراسوب  -۲

 هایو استاندار  هایدر شهردار  دهیچی پ کیروکراتوب ی ندهایوجود فرآ •

 صدور مجوزها   ندیدر فرآ  یتعدد مراحل ادار •

 ی در مراحل ادار ت یعدم شفاف  •

 ی رساختیمشکلات ز  -۳

 مناسب مانند آب، برق، گاز و فاضلاب  یهارساختی: عدم وجود ز هارساختیضعف ز •

 ساکنان  یواقع  یازها یو توجه به ن ی نامناسب: عدم استانداردساز یهادرخواست •

 یو فرهنگ  یاجتماع یهاچالش  -۴

 ی محل  نیاز نظرات مختلف ساکن  ی : مشکلات ناش یتعارضات محل  •

 و ساخت مسکن  یدر طراح  یعدم توجه به فرهنگ محل  •

 یطیمحست یمشکلات ز -۵

 ها پروژه  یاز برخ ی ناش ست یز ط یمح  بیو تخر ی آلودگ •

 (. Alvani, 2019) ی عیطب  یایخطر بلا  ش یو افزا ی عی منابع طب هیتخل •

 بهبود  یو راهکارها  یتجارب جهان

و استفاده    ی مشارکت  ی کردهای که رو  دهد ینشان م   یساخت و ساز مسکن شهر   ندیبهبود فرآ  نه یدر زم  ی جهان  تجارب 

به عنوان مثال،     (.Amiri, 2021)  حوزه کمک کند  نیدر ا   تیو شفاف   ییکارآ  شیبه افزا  تواندیم  نینو  ی هایاز فناور

س از  جغراف   یهاستمی استفاده  فناور GIS)  ییایاطلاعات  و  دق  یهای(  نظارت  امکان  هوشمند،  ساز  و  و    ترقیساخت 

   (.Saeedi et al., 2019) آوردیبهتر را فراهم م یزیربرنامه 

https://sanad.iau.ir/journal/msds
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 یاستان خراسان شمال  تیوضع

ساخت و ساز    نهیدر زم  یخاص  ی هاپژوهش، چالش  نیبه عنوان منطقه مورد مطالعه ا  ،یاستان خراسان شمال   در

ا  یمسکن شهر از جمله  ز  ،ین یشهرنش  عیبه رشد سر  توانیها م چالش  نیوجود دارد.  و    ،یشهر  یهارساختیکمبود 

بافت به  مربوط  کرد  ی هامشکلات  اشاره  ارائه  چالش  نیا  (.Akbari et al., 2020)  فرسوده  ضرورت  مدل    ک ی ها 

  ،ی مسکن انقلاب اسلام  ادیداشت که بن  انی ب  دی با  ، نی. همچنسازدیمنطقه را برجسته م  طی متناسب با شرا  یگذار یمشخط

محرومان    یازهایرفاه و رفع ن  ۀبنا نهاده شد. دغدغ  ۱۳۵۷مسکن محرومان است که در سال    ی سامانده  یبرا  ینهاد

(،  ۱۳۵۸ ن یانقلاب )فرورد ی روزیپس از پ  ی هاماه ن ی)ره( در نخست ی نی خم مسکن، موجب شد امام از یازجمله ن معه،جا

اسلام  ادیبن انقلاب  تأس  یمسکن  ا  سیرا  را متول   نیو  به ساخت  ینهاد  ارزانکمک   یبرا  مت یق وساز مسکن و سرپناه 

 محرومان قرار دهد. 

 : باشدبه شرح ذیل می مسکن  ادی بن یاصل  فیوظا

 رفع آن   یمسکن محرومان و تلاش برا  ی هایازمندی ن یمطالعه و بررس •

 اد یبن  یهاپروژه  ازی مورد ن ن یزم هیته •

 کشور  یمصالح ساختمان ن یکمک به تأم •

 هانظارت بر پرداخت و مصرف وام •

 یی روستا یهاو اصلاح گذرگاه یطرح هاد هیته •

 (. Qasemi, 2021)  دهیدبیآس  یی روستا یمناطق مسکون یبازساز  یلازم برا  یهاطرح هیته •

 ران یمسکن در ا یگذاریمشخط  یقانون  یمبان

 :افتیبازتاب    زین  رانی ا  ی اسلام   یجمهور  یقانون اساس   ۴۳و    ۳۱درباره مسکن محرومان در اصل    ی نیخم امام  خواست

دانسته و بر    ی رانیا  یهااز خانواده  ی را حق هر فرد  ازی: داشتن مسکن متناسب با نیقانون اساس  ۳۱اصل   •

  ژه یوبه ازمندانین یاصل را برا نیا یاجرا نهی زم ت، یاولو تیاصل، دولت موظف شده است با رعا نیاساس ا

 و کارگران فراهم کند. انیی روستا

  شدن کنشهی و ر  ،یاستقلال اقتصاد  نیتأم  ی اصل   طی از شرا  ه، یاول  ی ازهاین  گریمسکن و د  نی: تأم۴۳اصل   •

 . (Qasemi et al., 2021)  اعلام شده است  یضرور ی امر ت،یفقر و محروم

 پیشینه تحقیق 

کار    ی سازنهیبه  یمنابع برا  انیجر  یقیکنترل تطب »( تحت عنوان ۲۰۲۳و همکاران )  ۱جیانگکه توسط   یدر پژوهش 

  ند یبر اساس فرآ  یاض یمدل ر  ک ی   انجام گرفت،  «نیآنلا  قیعم   تیتقو  یریادگ ی  قیاز طر  ینقد  انی وساز و جرساخت

 
1 Jiang 
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جزئ  یریگ میتصم با  اندازه  اتیمارکوف  پ  یازسمدل  یبرا  یریگقابل  و  ساخت  یکارها  دهی چیتعاملات  منابع  وساز، 

 شد.  جاد یمتنوع، ا رگذاریعوامل تأث یریرپذییو تغ تیعدم قطع ن یهمچن ،ینقد یهاانیجر

در    ی ا: مطالعهداریوساز پابه سمت ساخت  ینوآور  یها محرک»( تحت عنوان  ۲۰۲۳)   ۱نگویان که توسط   ی پژوهش در

در    یکه به انتشار، عملکرد و ارتقاء نوآور  ی عوامل  یبندتی و اولو  ن ییانجام گرفت، به هدف تع  «کشور در حال توسعه ک ی

  ق یپرداخته شد. از طر  کنند،یدرحال توسعه کمک م   یها در کشور  یانمونه  یهادر سازمان  دار یوساز پاجهت ساخت

  دار یوساز پا جهت ساخت  ینوآور  یعامل مهم برا  ۱۲وساز،  ساخت  گذاراناستی با خبرگان و س  ی هاو بحث  ات یمرور ادب

 شدند. می عوامل به سه دسته پروژه، شرکت و صنعت تقس  نیشد. ا ییشناسا

توسط    ی پژوهش  در )  ۲یوکه  همکاران  عنوان  ۲۰۲۲و  تحت  ادب  یمرور»(  اقتصاد    یسازادهیپ   ک ی ستماتیس   اتیبر 

بررس   « یگذاراستی س  دگاه یوساز: ددر صنعت ساخت  یارهیدا به  موضوع پرداخته شد که کمبود    ن یا  یانجام گرفت، 

  سم یمکان  ک ی و    شودیدر نظر گرفته م  ظرمورد ن  ی قاتی تحق   یاساس   یهااز شکاف  یکیبه عنوان    هااستی س  یکپارچگی

  قات یتحق  ت، یداده شد. در نها  شنهاد یپ   هااستی س  یابیاجرا و ارز   کپارچهی  ی ندهایتصور فرآ  یوساز دوجهته براساخت

بهبود س  دی تأک  یارشتهنیب باعث  تا  بررس  ی در صنعت ساختمان  یط یمح  کپارچه ی   یگذاراستی شد  با  اول  اثر    ی شود، 

مؤثر، شفاف و همکارانه   ی گذاراستی س طی مح ک ی  جادیساختمان و دوم ا  یبر چرخه زندگ یاست یس  یاهبسته ییافزاهم

 اطلاعات و ارتباطات.  ی بر اساس فناور

)  ۳ما که توسط    یپژوهش  در   یی روستا- یوساز شهرساخت  نیزم  استیچگونه س» ( تحت عنوان  ۲۰۱۸و همکاران 

انجام گرفت،    « نیچ  نیانجی در ت  ی سازهیمطالعه شب   ک ی :  گذاردیم   ریتاث   ییانداز روستاچشم  یبر الگوها  ن یمرتبط چ

  کی   نیقابل کشت، دولت چ  نیهکتار از خط قرمز زم  ونیلیم  ۱۲۰از مرز    یزراع  نیاز عبور مساحت زم  یریجلوگ  یبرا

  کند یکمک م یزراع   یهانیبه حفاظت از زم  استیس  نی کرد. ا شنهادیرا پ   ییو روستا  یوساز شهرساخت  ن یزم  استیس

 . گذاردیم ریتأث یوساز شهرانداز ساختاما بر چشم

توسط    ی پژوهش  در )  ۴الوانکه  عنوان  ۲۰۱۷و همکاران  تحت  پا»(  وساز  در صنعت ساخت  ک یاستراتژ  داریتوسعه 

انجام گرفت، به    « اطلاعات ساختمان  یسازبا استفاده از مدل  ک،یاستراتژ  داریتوسعه پا  یبرا  یچارچوب  قیاز طر  ا،یتانیبر

و    یداخل   د یجد  یها تمام ساختمان  یرا برا  یالندپروازانهب  ی هاطرح  ا یتانیموضوع پرداخته شد که دولت بر  ن یا  یبررس

گرفته   یتجار نظر  ترت  در  به  تا  تا سال    بیاست  ا  ۲۰۲۰و    ۲۰۱۶کربن صفر  مترق  یبرخ   نهایباشد.  اهداف    نیتریاز 

  ز ین  یگرید یدار یحال، مسائل پا  ن ی. با اشوندیشده در جهان غرب محسوب م ساخته  ستیز طی مح  یبرا  ی ط یمحستیز

زباله.    د یاز تول  ی ناش   ی اثرات منف   ژهیبه و  رند،یمورد توجه قرار گ   ا ی تانیوساز برتوسط صنعت ساخت  د یوجود دارند که با

که    شودیم   دی تن مصالح بلااستفاده، تول  ونیلیم  ۱۳شامل    ، یتن زباله ساختمان  ونیلیم   ۱۰۰در حال حاضر، هر ساله  

 
1 Nguyen 
2 Yu 
3 Ma 
4 Alwan 
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  وسفر یب  شتریب  ی و به آلودگ   شوندیها به گورستان زباله ختم م زباله  ن یا  ردارند. اکث  افت یباز  ت یها قابلدرصد از آن  ۲۰تنها  

  ی هاناکارآمد، فرهنگ   یاز جمله رهبر   ی از علل مختلف   ی ناش  ی اثرات منف   نیکه ا  دهندینشان م  ج ی. نتاکنندیکمک م 

در سطح    ژهیدارد، به و  جودو  ای تانیپروژه نوآورانه در بر  یاست. تعداد   ف یمنسوخ و تدارکات ضع  ی هایتکنولوژ  دار، شهیر

  نییبالا به پا  یهااستیتر از سبه بالا ممکن است موفق  نییپا   یهاروش  ایکه آ  کندیسوال را مطرح م  نیکه ا  ،یمحل

که روش    دهدیرا ارائه م  یمطالعه مورد  ک ی  قیتحق   نیاست. اشده  می تنظ  یو محل  یطور که توسط دولت ملباشند، همان

در    ی اصنعت، دانشگاه و عمل حرفه  ن یو مشاوره به طور مشترک ب  ق ی. تحق دهدیرا نشان م  ز وسادر صنعت ساخت ی قبل

پا  ۱۵  دیتول طراح  داری مسکن  جداگانه  به صورت  انجام شدهشده  یکه  انگلستان  در شمال شرق  ااند  پروژه    نیاست. 

وساز  با روش مدرن ساخت  بقمطا  د، ی جد  ی فرم کار مشارکتپلت  کی ( را به عنوان  BIMاطلاعات ساختمان )   یساز مدل

(MMCبه کار گرفته )اثر یب یو رهبر هااستیس ،یمعتبر، استراتژ یمطالعه مورد ک ی در  قیتحق نیاست. با قرار دادن ا  

  نیاست. اکرده یریجلوگ  داریپا دیبه سمت تول MMCو   BIM لیکامل از پتانس  یبرداراست که از بهرهرا برجسته کرده

  ی رهبر  یاجرا  یبرا  یوساز، به عنوان روش( در تدارکات ساختFSSD)  داری پا  کیتوسعه استراتژ  وباز ادغام چارچ  قیتحق 

 . کندیم  یبانیمحور پشتپروژه ارزش کی به بالا در  ن ییپا

 روش پژوهش 

تحق   قیتحق   نیا نوع  م  یکم  -   یفی ک  یعنیمتد(    کس ی)م   ختهی آم  قیاز  حساب  پژوهشدی آیبه    خته، یآم  یها. 

و متخصصان    یشامل خبرگان تجرب  یف ی ک  قیتحق   یهادو مجموعه روش  بیهستند که با استفاده از ترک  ییهاپژوهش

منظور تست مدل، کارکنان  ( بهیش یماپی  –   ی ف ی)از نوع توص  ی کم  ق یمدل و در بخش تحق   ی منظور طراحبه  ی دانشگاه

دارد    ی که سع   ل یدل   ن ی. به اباشدیم   ی کاربرد  -   یابراساس هدف از نوع توسعه  ق یتحق   .رسندیسازمان مربوطه به انجام م 

مدل    یو توسعه دهد و طراح   جاد یا  ، یرا بخصوص در بعد رفتار  هایمدل خط مش   یطراح  نه یموجود در زم   ی هامدل

ارتقاء ابعاد    یبرا  ق یچون قرار است که مدل تحق   گری. از طرف دردیرا در نظر بگ  ی در مسکن و شهرساز  ها یخط مش

جا  حاضر از آن  پژوهش  .باشدیم  ی از نوع کاربرد  قیگفت که تحق  توانیدر سازمان بکار رود، پس م   ها یمدل خط مش

  قات یاست و پژوهشگران تحق  د ینو و جد  ی که کار  باشدیم   یبا تمرکز بر بعد رفتار  هایکه به دنبال ارائه مدل خط مش 

 . دیآیبه حساب م زین ی و اکتشاف  یادیاند، از نوع بنآن انجام داده ی رو ی کم

 تم   لیو تحل  یفیک  کردیرو

ها را  روش در خود، داده ن یها است. اها( موجود درون داده)تم یالگوها انی و ب لیتحل ن،ییتع یبرا یتم روش  لیتحل

مختلف موضوع پژوهش را   یهافراتر رفته و جنبه  نیاز ا  تواندیاما م   کند،یم  فیتوص  ات یو در قالب جزئ  یسازمانده

  ی روش اساس   کی به عنوان    ی ست یتم با   ل یهستند و تحل  ف یظر  و  ده ی چیمتنوع، پ  ار یبس  یفی ک  ی کردهایکند. رو  ر یتفس

  ی هاها و خلاصهمجموعه داده  ن یرفت و برگشت مستمر ب  کیشامل    لیتحل  نیا  در نظر گرفته شود.  یف ی ک  لیتحل  یبرا
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. به طور شودیاز همان مرحله اول شروع م  لی. نگارش تحلندیآیاست که به وجود م   ییهاداده  لیشده و تحل  یکدگذار

است که    یبازگشت   ی ردتم فراگ  ل یتم وجود ندارد. تحل  لی شروع مطالعه در مورد تحل   یبرا  ی راه منحصر به فرد  چی ه  ی کل

است که در طول زمان    یتم فراگرد   ل یمراحل ذکر شده وجود دارد به علاوه تحل  نیدر آن حرکت به عقب و جلو در ب

 . ردیپذیانجام م

پژوهش با مصاحبه با خبرگان    یهاابعاد و مؤلفه  ییبا استفاده از شناسا  یفی تم در بُعد ک  لیپژوهش، روش تحل  نیا  در

پذ  ی و کدگذار ارفتیانجام  برا  ن ی.  الگوها  یروش  از مصاحبه  ی ف ی ک  یهااز داده  یی معنا  یاستخراج    مه ین  ی هاحاصل 

 شد.  ستفادها ی با خبرگان حوزه مسکن و شهرساز افتهی ساختار

 مصاحبه با خبرگان 

. با  شده استها استفاده داده  یآورجمع یروش برا نیتریبه عنوان اصل  افتهی ساختار  مهیاز مصاحبه ن قیتحق  نیا در

  ی مصاحبه شوندگان پرداخت. از سو  یهاو خواسته  قیها، علاادراک، باورها، نگرش  قیعم  ی ابیبه ارز  توانیابزار مصاحبه م

از درک سؤال    افتن ی   نانی کردن علل آن و اطم  دایپ  ایها  پاسخ  یریگیپ  ده،یچ یموضوعات پ  یمصاحبه امکان بررس   گر،ید

  ق، یمدل تحق   جاد ی ا  یبرا  از یموردن  ی هاداده  ی به منظور گردآور  ق یتحق   ن یا  در   . سازدیتوسط مصاحبه شوندگان را فراهم م

  ی هاشد. مصاحبه  ل یو تحل  هیمضمون( تجز  ل یتم )تحل  لی ها با روش تحل استفاده شد و داده  افته یساختار   مه یاز مصاحبه ن

 انجام شد. قهی دق   ۷۰تا  ۵۰شده در حدود  ه یبه صورت رودررو و براساس پروتکل ته افته ی ساختار مهین

 و انتخاب خبرگان  یجامعه آمار

 است: ر یپژوهش شامل موارد ز  نیا ی آمار جامعه

 :یهااستان در حوزه  یهای و شهردار یارشد استاندار رانیمد  -۱

 ی استاندار یمعاونت عمران •

 ها یشهردار ی شهرساز رانیمد •

 ی کارشناسان ارشد حوزه مسکن و شهرساز •

 :یامتخصصان حرفه   -۲

 ساختمان استان  ی نظام مهندس یاعضا •

 یاداره کل راه و شهرساز  رانیمد •

 ی کارشناسان باتجربه صدور پروانه ساختمان •

 :انیدانشگاه -۳

 ی و معمار یشهرساز ی هادانشگاه در رشته  دیاسات •

 ی شهر یزیرمتخصصان برنامه •

 ی پژوهشگران حوزه مسکن و شهرساز •

https://sanad.iau.ir/journal/msds
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 انتخاب خبرگان  یارها یمع -۴

 شامل:  دیانتخاب خبرگان با  ی ارهایمع

 سال سابقه مرتبط  ۱۰حداقل  •

 مرتبط  ی هادر حوزه  یل یتکم لاتیتحص •

 ی ساخت و ساز شهر یندهایدر فرا م یتجربه مستق •

قرار گرفته باشد و    یمطالعه که به دقت مورد بررس   کی در    ، یبه نظرات تخصص  ازیموضوع و ن  ی دگ یچ یتوجه به پ  با

با حداقل موارد و تخصص لازم به   توانیپرسشنامه شرکت کنند م  ل یدر مصاحبه و تکم  ی افراد مورد نظر با دقت مناسب

  ان یتعداد افراد شرکت کننده را ب توانیمحور از قبل نم صاحبه در موارد م نکهی. با توجه به اافتیاشباع مورد نظر دست  

نفر خبره بتوان به اجماع    ۱۱  ان ی بودن موضوع با پژوهش در م  ی و تخصص  ی با توجه به بررس  رسد ینمود اما به نظر م

 .  دیرس  یدرست 

 های پژوهش یافته 

 ی فرد  ،یسازمان  ، یطی: محیمدل و عوامل اصل  ییشناسا

عوامل    ریاست که تحت تأث  ی عدبُ  و چند   ده یچیپ   یند یفرآ  یدر حوزه ساخت و ساز مسکن شهر  ی گذار  ی مشخط

.  یو عوامل فرد ی عوامل سازمان ، یط یکرد: عوامل مح  میتقس  ی به سه دسته کل توانیعوامل را م  نیقرار دارد. ا ی متعدد

ساخت و ساز   ندیمؤثر در جهت بهبود فرآ ی هااستیس نی تدو یبرا گریکدیعوامل و نحوه تعامل آنها با  ن یا قیدرک عم

 است. ی ضرور یمسکن شهر

اکنندیم  فایا  ی مسکن شهر  ی هایمشبه خط  یدهدر شکل  یاساس   ینقش   ی طیمح  عوامل ابعاد    نی .  عوامل شامل 

  نیهمراه با قوان  ،یریگمیو نظام تصم  یساختار حکومت  ،یاس ی عد س. در بُشوندیم  یو فرهنگ  یاجتماع  ،یاقتصاد  ،ی اسیس

عوامل (.  Meyer, 2022)  کنند یم  ن ییرا تع   سکن در حوزه م  یگذاراستی س  یبرا  ی چارچوب کل   ،یو محل   یو مقررات مل 

  ی و اثربخش  یریپذبر امکان  ، یو مال  یپول   ی هااستیبازار مسکن، همراه با س  طیاقتصاد کلان و شرا  ت یمانند وضع  ،ی اقتصاد

  یت یجمع   رات ییمانند تغ  یعوامل اجتماع   گر، ید  ی از سو  (.  Stone & Ladi, 2015)  گذارندیم  ر یمسکن تأث  ی هااستیس

شامل    ، یعوامل فرهنگ  ن،ی . همچن کنندیم   جادیرا در حوزه مسکن ا  ید یجد  ی و تقاضاها  ازها ی ن  هاجرت،م  یو الگوها

  گذارند یم  ریتأث  ازیمسکن مورد ن  تیف یدر جامعه، بر نوع و ک  یزندگ  یمرتبط با مسکن و الگوها  یها و هنجارها ارزش

(Margetts & Perro, 2016 .) 

مسکن    یهااستیس  یو اجرا  یگذار  یمش خط  ندیدر فرآ  ینقش مهم   زین  یعوامل سازمان  ، یطیکنار عوامل مح   در

  ی شامل ساختار سازمان  یکرد. عوامل ساختار   م ی تقس  یو فناور  ی به دو دسته ساختار  توانیعوامل را م   ن ی. اکنندیم  فا یا

فرآ  یمتول   ینهادها و  اجرا  یری گ می تصم  یندها یساخت و ساز مسکن  ا  ییو   & Hosseini)  شود یها مسازمان  نیدر 

Nouri, 2021  .)ی عوامل فناور  گر،ید  یبگذارند. از سو  ریتأث  هااستیس  یاجرا  تیفیبر سرعت و ک  توانندیساختارها م   نیا،  
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  ت یریو مد  یاطلاعات   یهاستمیو ساخت مدولار( و س   BIMدر ساخت و ساز )مثل    نینو  یهایمانند استفاده از فناور

 (.  Hosseini & Nouri, 2018)  دهند ش یافزا یساخت و ساز را به طور قابل توجه تیفیو ک  یوربهره توانندیپروژه، م

و    ی گذار  ی مشخط  ندیدر فرآ  ی دیافراد کل   ی هایژگی به و  رگذار، یدسته از عوامل تأث  ن یبه عنوان سوم  ، یفرد  عوامل

  ان ی مجر  ی هایژگیگذاران و ویمشخط  ی هایژگ یبه دو گروه و  توان یعوامل را م  نیمسکن اشاره دارد. ا  ی هااستیس  یاجرا

آنها،   یشخص یهاهمراه با نگرش و ارزش ،یو شهرساز سکنگذاران در حوزه م  یکرد. دانش و تخصص خط مش  می تقس

تأث  نیتدو  ی هااستی س  یر یگو جهت  ت یف یبر ک   تواندیم از سو  ریشده    ان یمجر  ات یها و تجربمهارت  گر، ید  ی بگذارد. 

  یهابرنامه  ی اجرا  تیدر موفق   ینقش مهم   ها، استیس  نی و تعهد آنها به اهداف ا  زهیمسکن، همراه با انگ  یهااستیس

 (. Easton, 1965)  کندیم فا ی ا مسکن

مح  ن یا  ن یب  دهی چیپ   تعامل فرد  یسازمان   ،ی طیعوامل  به شکل  یو  فرآ  یبرا  یی هایمشخط  ی ریگمنجر    ند یبهبود 

شهر مسکن  ساز  و  اشودیم   یساخت  جمله    یع یوس  فیط  توانندیم  هایمش خط  نی.  از  شوند،  شامل  را  اقدامات  از 

ساخت و ساز،    یندهایفرآ  ل یتسه  یبرا  یر و ادا  یدر ساخت و ساز، اصلاحات قانون  ینوآور  یبرا  یقیتشو  یهااستیس

به صرفه، و س  ی دسترس  شی افزا  یبرا  ی ت یحما  یهابرنامه  در ساخت و ساز    دار ی توسعه پا  ی هااستی به مسکن مقرون 

 (.  Easton, 1953)  مسکن

جامع و    ی کردی مستلزم رو  ی ساخت و ساز مسکن شهر  ند یدر بهبود فرآ  ت یتوجه داشت که موفق   د یبا  ت، ینها  در

  ن یب  دهی چیپ   ی هاییایاز پو  ق یبا درک عم  د ی گذاران با  ی. خط مش ردیعوامل را در نظر بگ  ن یا  ی است که تمام   کپارچهی

مح فرد  ی سازمان  ، یط یعوامل  تدو  یی هااستیس   ،یو  ن  نیرا  که  ن  هکنند  به  برا  یفعل   ی ازهای تنها  بلکه  دهد،    یپاسخ 

در حوزه مسکن    نفعانیذ یتمام   نیب  یو همکار  ینوآور  ، یریپذامر مستلزم انعطاف  نیآماده باشد. ا  زین  ندهیآ  یهاچالش

 .(Daneshfard, 2022)  است یشهر

  د، یحاصل گرد  یمدل سه شاخگ  نیهمچن   یقبل   یذکر شده در بخش ها   قاتی تحق   یمدل که بر اساس بررس  در

( و  عوامل  ی فناور  ، ی) ساختار  ی ( ، عوامل سازمانانیمجر  ی ژگ یگذاران و و  ی خط مش   یژگ ی)و  ی عوامل فرد  ان ی رابطه م

. لازم به  دیگرد  م یترس  یگذار   ی مش  ط ( در خی و فرهنگ  ی اجتماع   ، یساسیس   ،ی اقتصاد  تیاقدام: وضع   طی )مح  ی طیمح

  شمندان ی است که اند  یتیو اولو   تیبا توجه با اهم   ی طیو مح  یسازمان  ، یاشاره شده در عوامل فرد  بیذکر است که ترت

 . موضوع به آنها دادند  اتی در ادب

https://sanad.iau.ir/journal/msds
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 (Source:By author. مدل پژوهش )۱نمودار 

  نی و استخراج مضام   یکدگذار

ها کشف  و ابعاد آنها در داده  هایژگ یشده و و  ییشناسا  می آن، مفاه  قیاست که از طر  ی لیتحل  ندیباز، فرآ  یکدگذار

صفحه به    یپاراگراف به پاراگراف و حت  ای سطر به سطر، عبارت به عبارت و  تواندیم لیباز از نظر تحل ی. کدبند شوندیم

  د ی مفهوم با  ا یکد    نیاختصاص داد. ا  یکد  ای به آن واحد، مفهوم    توانیم  لی. با توجه به واحد تحلردیصفحه صورت پذ

 آن را اشباع کند. یی و معنا ی مفهوم  یبتواند حدکثر فضا

مفهوم  یگذار  کد به  مقوله  یبندباز  داده  یی هاتکه  یبندو  تحت  از  عنوان    کیها  به طور    ییهابرچسب  اینام،  که 

ها جهت آغاز  دهند که چطور دادهیاشاره دارد. کدها نشان م   کند،یم  حی و تشر  صیها را تلخزمان هر قطعه از دادههم

باز در جداول مربوط به هر مصاحبه شونده در   یاند. کد گذارهشد  یانتخاب شده، جدا شده و دسته بند  یلیمرحله تحل

  شود و با حذف موارد   یم   ی موارد مشابه دسته بند  هیثانو  ی کدگذار  یصفحات قبل آورده شده است. درگام بعد، برا

به عمل    یش ها همراه با معنابخلفهؤم  نیلازم ب  باتیها، ترکمقوله  ییشناسا  یشد. برا  ییمرتبط شناسا  یهالفهؤم  ،یتکرار

 .آمده است ۱شماره و مطرح شد که درجدول  یی مرتبط با موضوع شناسا یهاروش مقوله  نیآمد و به ا

 (Source:By author) هامصاحبه یابعاد حاصل شده از تمام .۱جدول 

 کدهای محوری  کدهای فرعی  ردیف 

۱ 

POL1 ثبات سیاسی    

POL2 قوانین بالادستی   

POL3 هماهنگی بین سازمانی    

POL 
 عوامل سیاسی 

۲ 

ECO 1 تورم و نوسانات قیمت    

ECO2 منابع مالی    

ECO3 گذاری بخش خصوصی سرمایه   

ECO 
 عوامل اقتصادی 

۳ 
SOC1 نیازهای جمعیتی    

SOC2 الگوهای سکونت    
SOC 

 عوامل اجتماعی 
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 کدهای محوری  کدهای فرعی  ردیف 

SOC3 مهاجرت    

۴ 

CUL سبک زندگی    

CUL2 های اجتماعیارزش   

CUL3 الگوهای معماری    

CUL 
 عوامل فرهنگی 

۵ 

STR1   بوروکراسی اداری  

STR2   هماهنگی درون سازمانی  

STR3 گیری فرایندهای تصمیم     

STR 
 عوامل ساختاری 

۶ 

TEC1 های نوین ساخت فناوری   

TEC2   های مدیریت پروژه سیستم  

TEC3 اتوماسیون اداری    

TEC 
 عوامل فناوری 

۷ 

POA1 دانش تخصصی   

POA2   تجربه عملی  

POA3 گیریتوانایی تصمیم   

POA 
گذاران مشیویژگی خط  

۸ 

EXE1  های فنی مهارت  

EXE2   تعهد سازمانی  

EXE3 توانایی حل مسئله     

EXE 
 ویژگی مجریان 

 

 خبرگان  یهابر اساس مصاحبه  یزوج  ساتیمقا یها سیماتر

 ( یساعت 9-۱ فی )ط یعوامل اصل  یزوج سات یالف( مقا

 ( Source:By author) هاابعاد حاصل شده از مقایسات زوجی عوامل اصلی تمامی مصاحبه .۲جدول  

 عوامل فردی  عوامل سازمانی عوامل محیطی  عامل

 ۵ ۳ ۱ عوامل محیطی 

 ۳ ۱ ۳/۱ عوامل سازمانی 

 ۱ ۳/۱ ۵/۱ عوامل فردی 

 

 : یازدهیامت حیتوض

 ( شتر یب ی اندک تی)اهم ۳: ینسبت به سازمان  یط یعوامل مح •

 ( شتریب تی)اهم  ۵: ینسبت به فرد یط یعوامل مح •

 ( شتری ب یاندک  تی)اهم  ۳: ینسبت به فرد یعوامل سازمان  •

 یط یعوامل مح یزوج سات یب( مقا

 (Source:By author) هاابعاد حاصل شده از مقایسات زوجی عوامل محیطی تمامی مصاحبه .۳جدول 

 فرهنگی اجتماعی  اقتصادی سیاسی عامل

۳/۱ ۱ سیاسی   ۳ ۵ 

 ۷ ۵ ۱ ۳ اقتصادی
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 فرهنگی اجتماعی  اقتصادی سیاسی عامل

۳/۱ اجتماعی   ۵/۱  ۱ ۳ 

۵/۱ فرهنگی  ۷/۱  ۳/۱  ۱ 

 

 : یازدهیامت حیتوض

 ( شتری ب یاندک  تی)اهم  ۳: یاسینسبت به س ی اقتصاد •

 ( شتری ب تی)اهم  ۵: ینسبت به اجتماع  ی اقتصاد •

 ( شتریب یل یخ تی)اهم ۷: ینسبت به فرهنگ ی اقتصاد •

 ( شتری ب یاندک  تی)اهم ۳: ینسبت به اجتماع  ی اسیس •

 ( شتریب تی)اهم ۵: ینسبت به فرهنگ ی اسیس •

 ( شتر یب ی اندک تی)اهم  ۳: ینسبت به فرهنگ یاجتماع  •

 ( متلید ۴-۱ فی )ط  یعوامل اصل  میروابط مستق سی ج( ماتر

 (Source:By author) هاابعاد حاصل شده از ماتریس روابط مستقیم عوامل اصلی تمامی مصاحبه .۴جدول 

 عوامل فردی  عوامل سازمانی عوامل محیطی  عامل

 ۳ ۴ - عوامل محیطی 

 ۳ - ۲ عوامل سازمانی 

 - ۲ ۱ عوامل فردی 

 

 توضیح امتیازدهی: 

 )تأثیر خیلی زیاد(   ۴سازمانی:  →عوامل محیطی   •

 )تأثیر زیاد(   ۳فردی:   →عوامل محیطی   •

 )تأثیر متوسط(   ۲محیطی:  → عوامل سازمانی  •

 )تأثیر زیاد(  ۳فردی:  → عوامل سازمانی  •

 )تأثیر کم(   ۱محیطی:  →عوامل فردی  •

 )تأثیر متوسط(  ۲سازمانی:  →عوامل فردی  •

 هاکدها از مصاحبه یفراوان لید( تحل

 مورد کل(  ۴۵)  یط یعوامل مح

• POL   (%۳۳.۳مورد ) ۱۵ یاس یعوامل س 

• ECO   ( %۲۶.۷مورد ) ۱۲ ی عوامل اقتصاد 

• SOC   ( %۲۲.۲مورد ) ۱۰ ی عوامل اجتماع 
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• CUL (%۱۷.۸مورد )  ۸ یعوامل فرهنگ 

 مورد کل(  ۲۰)  یعوامل سازمان 

• STR ( %۴۵مورد ) ۹ ی عوامل ساختار 

• TEC (%۵۵مورد )  ۱۱ ی عوامل فناور 

 مورد کل(  ۱۵) ی عوامل فرد

• POA ( %۵۳.۳مورد ) ۸  گذاران یمشخط یژگ یو 

• EXE (%۴۶.۷مورد )  ۷ ان یمجر ی ژگیو 

 یازدهیامت هیو توج  ی دیکل  جینتا

 ی طیعوامل مح یبرتر 

مصاحبه  ۴۵  با در  اشاره  محمورد  عوامل  اقتصاد  تیاهم  نیشتریب  ی طی ها،  عوامل  دارند.  س  ی را  عنوان    یاس یو  به 

 اند.شده یی ها شناساچالش نیمهمتر

 یعوامل سازمان یانجینقش م

 .کنندیم  فایا ی و فرد یط یعوامل مح  نیب ی مهم یانجی نقش م یمورد اشاره، عوامل سازمان ۲۰ با

 ی محدود عوامل فرد ریتأث

 هستند.  ی ضرور هایمش موفق خط یاجرا یرا دارند اما برا می مستق   ریتأث نیکمتر  ی مورد اشاره، عوامل فرد ۱۵ با

 یی نها  یبندتیاولو

 (Source:By author) اوزان نهایی عوامل اصلی  .۵جدول 

 (α=0.5) وزن قطعی وزن فازی  عامل

 0.63 (0.71 ,0.63 ,0.55) عوامل محیطی 

 0.27 (0.33 ,0.27 ,0.23) عوامل سازمانی 

 0.10 (0.16 ,0.10 ,0.08) عوامل فردی 

 1.00 (1.00 ,1.00 ,1.00) مجموع 

 

 بحث و نتیجه گیری 

رو از  استفاده  با  حاضر  فرایب یترک  کردیپژوهش  بر  مؤثر  عوامل  شهر  ندی،  مسکن  ساز  و  شناسا  یساخت  و    ییرا 

خبرگان استفاده کرد   یف ی ک  نشیانتخاب شد که بتوان هم از عمق ب لیدل نیبه ا یبیترک کردیرو نینمود. ا یبندتیاولو

روش دقت  از  هم  اولو  لیتحل  یبرا  یکم   یهاو  ک   در   .برد  بهره  یبندتیو  طر  ، یفیمرحله    ق یعم   یهامصاحبه  قیاز 

  ن یشد. ا  یآورجمع  یو مفصل  یغن   ی هاداده  ، ینفر از خبرگان و متخصصان حوزه مسکن شهر  ۱۲با    افته یساختارمهین

شوندگان  و آزاد انجام شدند تا مصاحبه  ی می صم  ییدر فضا   دند،یطول کش   قهیدق  ۴۵ها که هر کدام به طور متوسط  مصاحبه

https://sanad.iau.ir/journal/msds
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شد و    یسازادهی محتوا پ  یها، تمام کنند. پس از انجام مصاحبه  ان یخود را به طور کامل ب  یها دگاهی و د  اتیرببتوانند تج

 .قرار گرفت  لیمورد تحل  یو انتخاب  ی باز، محور یکدگذار قیاز طر

 :شد یدر سه دسته کل  ی هشت مؤلفه اصل یی محتوا منجر به شناسا لیتحل جینتا

ب  یطیعوامل مح • فرا  ریتأث  نیشتریکه  بر  ز  ندیرا  دارند، شامل چهار  هستند: عوامل    رمجموعه یساخت و ساز 

 یاست؛ عوامل اقتصاد  یسازماننیب  یو هماهنگ  یبالادست   نیقوان  ،یاس یکه خود شامل ثبات س    (POL) یاسیس

(ECO)  یعوامل اجتماع   ؛ یبخش خصوص  یگذارهیو سرما  ی منابع مال   مت، یشامل تورم و نوسانات ق (SOC) 

  ی ها ارزش  ،ی شامل سبک زندگ (CUL) یسکونت و مهاجرت؛ و عوامل فرهنگ  یالگوها  ، یت یجمع  یازهایشامل ن

 .یمعمار یو الگوها یاجتماع 

هستند: عوامل    رمجموعه یشامل دو ز  کنند، یم  فا ی ا  ی و فرد  ی ط یعوامل مح  ن یب  ی انج یکه نقش م   ی عوامل سازمان •

 یو عوامل فناور  ؛ یریگمیتصم   ی ندهایو فرا  یسازماندرون  ی هماهنگ  ، یادار  یشامل بوروکراس (STR) ی ساختار

(TEC)  یادار  ونیاسپروژه و اتوم  تیریمد ی هاستمیساخت، س  ن ینو یهایشامل فناور. 

  رمجموعهیدارند، شامل دو ز  هایمش موفق خط  یدر اجرا   یاما نقش مهم   میمستق  ریتأث  نیکه کمتر  یعوامل فرد •

و دانش تخصص (POA) گذارانیمش خط  یهایژگ یهستند:  توانا  یتجربه عمل  ،یشامل  و    ؛یریگ میتصم  یی و 

 .مسئلهحل  یی و توانا یتعهد سازمان ،یفن   یهاشامل مهارت  (EXE) انیمجر یهایژگیو

 پژوهش   ج ینتا  نییتب

ساخت و ساز   ندیرا در خصوص عوامل مؤثر بر فرا یپژوهش نکات مهم و قابل توجه  یهاداده  لیحاصل از تحل جینتا

 :رندیگیقرار م  یمورد بررس  لیآشکار ساخت که در ادامه به تفص یمسکن شهر

 یطیعوامل مح  ی( برترالف

در مقایسات زوجی، تأثیرگذارترین    ۶۳/۰ها و وزن  ارجاع در مصاحبه  ۴۵ها، عوامل محیطی با  بر اساس تحلیل داده

های مسکونی بیش از هر چیز به دهد که موفقیت پروژهوساز مسکن هستند. این نتیجه نشان میمؤلفه در فرایند ساخت

رو، بهبود صرف در عوامل سازمانی یا فردی بدون توجه به شرایط کلان اقتصادی، سیاسی و اجتماعی وابسته است؛ ازاین

ای است که بر تمامی ابعاد پروژه  گونهبستر محیطی، تأثیر چشمگیری نخواهد داشت. ماهیت فراگیر عوامل محیطی به

می بیسایه  و  تورم  نمونه،  برای  نهاندازد؛  اقتصادی  تصمیمثباتی  بلکه  مصالح،  قیمت  سرمایتنها  نرخ  هگیری  گذاران، 

می قرار  تأثیر  تحت  را  کارکنان  انگیزه  حتی  و  مردم  خرید  توان  زنجیرهتسهیلات،  این  نقش  دهد.  چندلایه،  اثرات  ی 

 .سازدهای مسکونی آشکار میی محیط را در سرنوشت پروژهکنندهتعیین

 ی عوامل اقتصاد تی( اولوب 

قرار دارند. در اقتصاد    ی طی مح  یهاتیدر صدر اولو  یعوامل اقتصاد   ،یاارجاع مصاحبه  ۱۲و    ۴۲/۰با احتساب وزن  

افسارگس  یکنون تورم  ق   خته،یکشور،  کسر   متی نوسان  انگ  یعمران  یهابودجه  یمصالح،  خصوص  اندکزهیو    ، یبخش 
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بلندمدت را    یزیربرنامه  سازد؛ یرا ناممکن م   نهیهز  ی نیبشی پ  مت، یق  ی ثباتیو ب  تورم  اند.مسکن  د یموانع تول  نیترمهم

م شدن    کندیمختل  رها  به  پروژه  ریتأخ  ایو  مگسترده  دامن  مال زندیها  منابع  کمبود  بانک   ی دولت  ی.   ژهیوبه  زین  یو 

  ل یبه دل  ی خصوص   یگذارهیسرما  گر،ید  یومواجه کرده است. از س  ی نگ ینقد  یالمنفعه را با تنگنا و عام  ی اجتماع   یهاطرح

قوان  سک یر نامطمئن سرما  ده یچی پ  نیبالا،  بازگشت  روبه  ه،یو  اقبال  ا  تیرو نشده و ظرفبا  تأم  نیبالفعل    ن یبخش در 

 .مسکن، همچنان راکد مانده است

 ی اسیعوامل س  تی( اهمج 

وزن   اساس  میان  ارجاع مصاحبه  ۱۵و    ۳۱/۰بر  در  را  اولویت  اقتصادی، دومین  عوامل  از  پس  عوامل سیاسی  ای، 

ها بر بخش  گذاریدهنده تأثیر عمیق تصمیمات کلان و سیاستاند که نشانهای محیطی به خود اختصاص دادهمؤلفه

ثباتی سیاسی، نقص در قوانین بالادستی و ضعف هماهنگی  شده شامل بیمسکن است. مهمترین موانع سیاسی شناسایی

شکند، منابع را  ها را میها، تداوم برنامهها و سیاستثباتی سیاسی با تغییر مکرر مدیران، اولویتسازمانی هستند. بیبین

نبود چارچوبی    دهد. نقص در قوانین بالادستی نیز به دلیلگذاران و مردم را فرسایش میدهد و اعتماد سرمایههدر می

شود. همچنین ضعف هماهنگی میان  ها و کاهش کارایی میجامع و منسجم، موجب ابهام در وظایف، تداخل صلاحیت

وزارتخانه و  استانداری  هزینهنهادهایی همچون شهرداری،  را طولانی،  فرایندها  را دشوار  ها،  هماهنگی  و  افزایش  را  ها 

 .سازدمی

 ی عوامل سازمان  یانجی( نقش مد

و    یط یکلان مح   طیشرا  انی م  ی دیکل  ی انجینقش م   ی عوامل سازمان  ،یاارجاع مصاحبه  ۲۰و    ۲۸/۰بر اساس وزن  

  ی رویمساعد و ن  یطیدر صورت وجود بستر مح  یمعناست که حت  نیبه ا  گاهیجا  نی. اکنندیم  فایا  یفرد   یهایتوانمند

  ن یمهمتر  به عملکرد مطلوب خواهد شد.  ی ابیدست   نع کارآمد، ما  یسازمان  یها ستمیتوانمند، نبود ساختارها و س  یانسان

بوروکراسعبارت  شدهییشناسا  یسازمان  ی هاچالش از  هماهنگ   ، یادار  ی اند  طولان  ی سازماندرون  یضعف    بودن یو 

  ی هایبر و کاغذباززمان ی صدور مجوزها  ندها،یفرا ی دگی چیبا تکثر مراجع، پ  ی ادار ی. بوروکراسیریگمی تصم ی ندهایفرا

زمان صدور    نیانگیکه م  یا گونهبه  دهد؛یرا کاهش م   یزه فعالان خصوصیو زمان، انگ  نهیهز   لیعلاوه بر تحم  ،یرضروریغ

از عدم   یناش  زین ی سازماندرون ی ماه گزارش شده است. ضعف هماهنگ ۶حدود  ی مجوز ساخت در استان خراسان شمال

وظا  ی رساناطلاع  تداخل  س   ف،یمناسب،  مسئول  یارتباط  ی هاستمیضعف  در  ابهام  همافزا  ها تیو  که    ان ی م  یی است 

  ار یاخت   ضیتمرکز در سطوح بالا، نبود تفو  لیبه دل   یریگمیتصم   یندها یفرا  نی. همچن بردیم   نیمختلف را از ب  یهابخش

 .کنندیم  دی را تشد ی سازمان یعمل کرده و ناکارآمد رشفافیو غ دهی چیشفاف، کند، پ یارهایو فقدان مع 

 ی عوامل فرد ر یتأث تی( محدوده

ای، عوامل فردی در مقایسه با دو دسته دیگر، کمترین تأثیر مستقیم را بر  ارجاع مصاحبه  ۱۵و    ۱۲/۰بر اساس وزن  

وساز مسکن دارند. این یافتـه اگرچه بر خلاف تصور رایج درباره محوریت عامل انسانی است، اما به معنای  فرایند ساخت
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کننده دارند تا  کننده و تسهیلدهد که عوامل فردی بیشتر نقش تکمیلانگاشتن نقش افراد نیست؛ بلکه نشان می  نادیده

توانند به  های فنی، تعهد سازمانی و توانایی حل مسئله، تنها در صورتی میکننده. دانش تخصصی، تجربه، مهارتتعیین

گذاری  بروز آنها فراهم باشد. به عبارت دیگر، سرمایه  بهبود عملکرد بیانجامند که بستر ساختاری و محیطی مناسبی برای

تأثیر   محیطی،  شرایط  و  سازمانی  ساختارهای  همزمان  اصلاح  بدون  انسانی،  نیروی  توانمندسازی  و  آموزش  بر  صرف 

های ناکارآمد، عملاً فرصت چندانی برای شکوفایی  چشمگیری نخواهد داشت؛ چراکه افراد توانمند و باانگیزه در سیستم

 .های خود نخواهند یافت ظرفیت

 پژوهش   ی کاربرد  یشنهادهایپ

فرا  یبرا  ریز  یکاربرد  یشنهادهای پژوهش، پ  یها افتهیاساس    بر در استان    یساخت و ساز مسکن شهر  ندیبهبود 

 :شودیارائه م  ی خراسان شمال

 (اول  تی)اولو یمرتبط با عوامل اقتصاد یشنهادهای( پالف

 ی بهره براوام کم  نیتأم،  الیر  ارد یل یم  ۲۰۰  ه یاول  هیبا سرما  ژهیصندوق و  جاد یا:  یصندوق توسعه مسکن استان  سیتأس  -۱

 .یبخش خصوص  ی گذارهیاز سرما تیحما، یمسکون یهاپروژه

با تورم  یهااست یس  ی اجرا   -۲ ق   ستمی س  جادیا:  مقابله  بر    د یخر  یهایتعاون  لی تشک،  یمصالح ساختمان  مت ینظارت 

 . کنندگاننی بلندمدت با تأم ی انعقاد قراردادها، هانهیکاهش هز یمصالح برا

خصوص  ی گذاره یسرما  لیتسه  -۳ مشوق:  یبخش  مال   یمال   یهاارائه  سرما  نیتضم،  یاتیو  طر  هیبازگشت   قیاز 

 . مسکن یگذارهیسرما ژهیمناطق و جادیا، یقانون ی هازمیمکان

 ( دوم   تی)اولو ی اسیمرتبط با عوامل س  یشنهادهای( پب

استان  نیتدو  -۱ مسکن  جامع  قانون  جادیا:  یقانون  برا  یچارچوب  شهردار  یواحد  و    هاتیصلاح  فیتعر،  هایتمام 

 .نظارت و کنترل یهازمیمکان نییتع، واضح ی هاتیمسئول

جلسات    ل یتشک،  یو بخش خصوص  ها یشهردار  ،یاستاندار  ندگان ینما  تیعضو:  یسازمانن یب  یهماهنگ   تهیکم  لیتشک  -۲

 .مشترک یرسان سامانه اطلاع جادیا، هااستی س ی هماهنگ یماهانه برا

  جاد ی ا،  کوتاه  یهادر دوره  یدیکل   رانیمد  رییعدم تغ،  ساله توسعه مسکن  ۵برنامه    نیتدو:  یگذاراستیثبات س  جادیا  -۳

 . مستمر عملکرد ش یپا ستمیس

 ( سوم تی)اولو یمرتبط با عوامل ساختار  یشنهادهای( پج

  ستم یاستقرار س ،مرحله  ۶به    ۱۲از    د یی کاهش مراحل تأ، پنجره واحد صدور مجوزها جادیا: یادار یکاهش بوروکراس -۱

 .صدور مجوز  یک یالکترون
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،  مؤثر  ی ارتباط داخل  ستمیس  جاد یا،  بزرگ  ی هاپروژه  یبرا  ی بخش نیب  ی هامیت   لیتشک:  یسازماندرون   یبهبود هماهنگ   -۲

 .یهفتگ یجلسات هماهنگ یبرگزار

  ، روز  ۱۵به    ۳۰از    یریگ میکاهش زمان تصم ،  یاتی به سطوح عمل  اراتیاخت  ضیتفو:  یر یگم یتصم  یندها یاصلاح فرا -۳

 .یریگ میتصم  یتخصص ی هاتهیکم   جادیا

 یمرتبط با عوامل فناور یشنهادهای( پد

  ی هایفناور  نهیآموزش کارکنان در زم   ،ساختهشی پ  یها یدر فناور  یگذارهیسرما:  ساخت  نی نو  یهای توسعه فناور  -۱

 .و توسعه مسکن قیمرکز تحق  جاد یا ،دیجد

  شرفت یپ  نیآنلا  شیپا   ستم یس  جاد ی ا،  پروژه  تیریمد  ی افزارهااستفاده از نرم:  پروژه  تی ریمد  یهاستم یس  یسازادهیپ   -۲

 .پروژه تیریمد یاستانداردها نیتدو ،هاپروژه

 ی مرتبط با عوامل فرد یشنهادهای( په

تبادل    یبرا  شرفتهیپ   یاعزام به کشورها ،  یتخصص  ی آموزش  یهادوره  یبرگزار:  گذارانیمش خط   یتوسعه دانش تخصص  -۱

 . خبرگان  ن یشبکه دانش ب جادیا ،تجربه

  قیتشو،  یاحرفه  یهانامهیگواه  ستم یس  جاد ی ا  ،یعمل  یآموزش  یها کارگاه  یبرگزار:  ان یمجر  یفن  یهابهبود مهارت   -۲

 ی.الملل نیب ی هابه شرکت در دوره

 ا ـهیانیه ب

   (CRediT taxonomy اساس )بر سندگانینو مشارکت

 اند.تمام نویسندگان به نسبت سهم برابر در این پژوهش مشارکت داشته

 بیانیه تأمین مالی

ها یا نهادهای دولتی، خصوصی یا غیرانتفاعی دریافت نکرده  این پژوهش هیچ گونه حمایت مالی از سوی سازمان

( توسط نویسندگان انجام  APCهای پردازش مقاله )است. انتشار این مقاله به صورت دسترسی آزاد و پرداخت هزینه

ها، تصمیم به انتشار یا تهیه  آوری و تحلیل دادهکنندگان مالی هیچ نقشی در طراحی مطالعه، جمعشده است. تأمین

 اند. نسخه خطی نداشته

 تأیید اخلاقی

 رضایت کتبی آگاهانه از افراد برای انتشار اطلاعات ناشناس آنها در این مقاله اخذ شده است.

 هوش مصنوعی  از نویسندگان استفاده نحوه

داده    دیتول   ای  لینگارش، تحل  ی( براAI)   یابزار هوش مصنوع  چیمقاله از ه  نیا  هیکه در ته دارندیاعلام م   سندگان ینو

   است. سندگان ینو ی مقاله حاصل تلاش و قضاوت انسان یمحتوا ی استفاده نشده است. تمام

https://sanad.iau.ir/journal/msds
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 تعارض منافع

 پژوهش وجود ندارد.  ن یمرتبط با ا یشخص  ای ی تضاد منافع مال گونهچیکه ه   کنندیاعلام م سندگان ینو

 هابیانیه در دسترس بودن داده

یافتهداده که  را پشتیبانی میهایی  این پژوهش  بر ضرورت علمی، توسط  های  کنند، در صورت درخواست مبتنی 

 نویسنده مسئول در دسترس هستند. 
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