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گیرد از ادغام تعاملات بشر و کامپیوتر در بستری از شهرهای متصل و هوشمند به  دنیایی که در آینده شکل می

آید. در این جهان صنایع تمایل بالایی به تولید محصولات پایدار و خلاق داشته و سعی خواهند کرد از  وجود می 

های به کار رفته در این شهرها  ده کنند. فناوری ای و بازچرخانی منابع برای تولید خود استفارویکردهای چرخه 

ها، کند که تا پیش از این نظیر نداشته است. اتصال مداوم ساختمانای از تعاملات انسانی را فراهم می بستر تازه 

های هوشمند به یکدیگر وضعیتی را در شهرهای آینده رقم خواهد زد که تا قبل از آن  ها و تلفن معابر، اتومبیل 

نشده است. طبیعتا چنین وضعیتی محتاج انرژی چشمگیر برق و متصل بودن مداوم همه افراد، وسایل،    تجربه 

ها و کشورها به یکدیگر است و تامین منابع انرژی و پایدارسازی دسترسی به اینترنت فراگیر و  ها، سیستمخانه

ن وضعیت مرحله دشواری است. نیاز  پرسرعت مهمترین دغدغه مدیران این شهرها. با این حال مرحله گذار به ای

های تعبیه شده در شهرها و کشورها موضوعی نیست که بتوان برای ساخت شهرهای  به کیفیت بالای زیرساخت

هوشمند و پاک آینده به سادگی از کنار آن گذشت. این گذار محتاج دقت نظر در چیستی این شهرها و توسعه  

مداوم تا سطح انسان آینده است. انسانی که با استفاده از اینترنت اشیا،    ها به شکلها و زیرسیستمافراد و سیستم 

ای از رفاه و رونق را تجربه  سطح تازه های خودران  دوقلوهای دیجیتال، فضای متاورس، هوش مصنوعی و فناوری 

از شه بایستی فلسفه این شهرها و سپس نحوه گذار  ابتدا  آینده  برای فهم چیستی شهرهای  رهای  خواهد کرد. 

 گذشته به شهرهای آینده را فهم کرد. این گزارش در ادامه سعی دارد به این دو سوال پاسخ دهد.

 

 چیستی شهرهای آینده  

شهرهای هوشمند، شهرهای متصل و شهرهای پاک  شهرهای آینده را  المللی  های معتبر بین در بسیاری از گزارش 

فرآیندها بر سه اصل استفاده از هوش مصنوعی، برخط  کنند. این سه شاخصه کلیدی به معنی تکیه  عنوان می 

که از یک سو    4های نسلتحولات و فناوری های زیست محیطی است.  و عاری بودن از کربن و سایر آلاینده   ،1بودن 

کنند، وضعیتی را در جوامع انسانی پدید خالق شهرهای هوشمند هستند و از دیگر سو از این موضوع تغذیه می 

فناوری، شیوه تولید، الگوی مصرف، نحوه اشتغال و مدل کسب درآمد و تولید ثروت    این وضعیت آورد کهخواهند 

سازی هوشمند به عنوان سنگ بنای شهرهای  را تغییر خواهد داد. گزارش مجمع جهانی اقتصاد با اشاره به ساختمان

می  تاکید  ف  تر،توانمند ،  تالی جید  هوشمند   یشهرها کند  آینده  پا   رتر یراگکارآمدتر،  گذشته    دارتریو  شهرهای  از 

 هستند. 

  ، وضعیت یریفردا در مورد انعطاف پذ  یشهرها ندهیآبا اشاره به  2022سال  یهااقتصاد در گزارش  یمجمع جهان

  و تاکید کرده   کرده عنوان    اتی را مشخص  ی شهر  دسترسیشهر و    ی امور مال  تال،یجی د  یهای ، فناوریی آب و هوا

م اگر شهرها  اهداف  یاست،  به  برا بلندمدت  خواهند  و س   یخود    کرد یرو  کیگذاری  پایه  ابند،یدست    اره یمردم 

  این دسته از شهرها به    نیل  یمرحله را برا   7گزارش    نیااست.    ی ضرورهای هوشمند  مبتنی بر ساختمان  یستمیس 

 :د نقرار دار به عنوان نقطه ثقل اکوسیسم شهر هوشمند  های هوشمند در صدر آن ساختمانکه   کند ی م ه یتوص
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 چرا شهر هوشمند؟ 

درصد خواهد    68به    2050نسبت تا سال    نیکنند، ایم   ی درصد از کل مردم در شهرها زندگ  54از    ش یامروزه ب

  ی طیمح   ستیشهروندان و کاهش اثرات سرانه ز  یزندگ  ت یفیبهبود ک  یبرا   یاد یز  یها فرصت   ینی. شهرنشد یرس 

  ی کنند، دسترس   یم  یزندگ  ییروستاکه در مناطق    یاغلب نسبت به افراد  یمثال، ساکنان شهر  یکند. برا  یفراهم م

 دارند.  ی شتریب ی اقتصاد یهابه آموزش و فرصت یبهتر

  یاز نقاط جهان، نسبت به افراد  ی برخکنند و در ی استفاده م ی زندگ ی برا ی کمتر ی شهرها اغلب از فضا ساکنان

 کنند.ی م  یرا ط  ی ترکوتاه یهاکنند، مسافتی م یزندگ  ییکه در مناطق روستا



نسبت به روستاها به طور قابل   ی پرسرعت در مناطق شهر نترنتیبه ا ی دسترس دارای  تیسهم جمع ن،یبر ا علاوه 

  ی دسترس   4Gتلفن همراه    یجهان به شبکه ها  یشهر  ت یدرصد از جمع  95است. به عنوان مثال،    شتر یب  یتوجه

  نترنت یا  ای  انه یبه را  یسترس د   ی شکاف برا  نیدرصد است. ا  71  یی مناطق روستا  یرقم برا  نیکه ا  ی دارند، در حال

به    ییروستا  تیدرصد از جمع  37و تنها    یشهر  تیدرصد از جمع  72که    یاست، به طور  شتریب  یدر خانه حت

 دارند.  یدر خانه دسترس   نترنتیا ایو/ انهیرا

  ت یفیک   نیتضم  ی کند که برا  یم  جادی ها ا  یشهردار   یرا برا  یی در شهرها چالش ها  تیجمع  ع ی حال، رشد سر  نیا  با

محافظت کنند. به    ستیز  ط ی کنند از مح  ی حال تلاش م  نیکنند و در عی همه ساکنان تلاش م   ی برا  ی زندگ  یبالا

  تا  کردند.ی م  یزندگ  نینشریفق  یهاجهان در محله   یشهر   تیسوم جمع  ک ی  بای، تقر2014عنوان مثال، در سال  

  ی انرژ   یو دو سوم مصرف جهان  یجهان  یگلخانه ا   یدرصد از انتشار گازها  70از    شی به امروز، شهرها مسئول ب

مناطق    ساکن در  تیدرصد از جمع  91( نشان داد که  WHO)  یهداشت جهانمطالعه توسط سازمان ب  کیهستند.  

 ندارند. یدسترس   منیشده اتیریمد  یدرصد به خدمات بهداشت 40کنند و ی آلوده تنفس م ی هوا یشهر

از    ی اری، بس2021نفوذ کرده است. در سال    یاجتماع  یزندگ   یهادر تمام حوزه   تالی جید یها   یفناور در شهر اما 

ب استفاده م  شیمردم  تلفن هوشمند خود  از  روز  در  و حداقل هر  ی از سه ساعت  را چک    قهیدق   30کردند  آن 

  ی برا   سابقهی ب  یدهند، بلکه فرصت ی م  ر ییرا تغ  گریکد یارتباط ما با    یهانه تنها راه   تالیجید  یهای کردند. فناور ی م

  توانند ی م  یتحرک چندوجه  یهافرم مثال، پلت  یبرا  .کنند ی و مصرف فراهم م   د یموجود تول  ی در الگوها  یبازنگر

و دسترس  برا  یتحرک  افزا  یرا  در حال  شیشهروندان  به حالت   یدهند،  را  با  حمل  یهاکه سفر  سازگارتر  ونقل 

م  ت یریمد   یهاستمیسوق دهند. س   ستیزط یمح و هوا  ط یتوانند شرا  یهوشمند ساختمان  را    یی آب  ساختمان 

  ش یو افزا  یکاهش مصرف انرژ   یرا برا   ه یو تهو  شیسرما  ش،یگرما  یهاستمیکنترل کنند و به طور خودکار س 

 کنند.   میتنظ  یراحت

 یهاستم یکرد. س   انینما  یگر یاز هر زمان د  ش یرا به وضوح ب  تال یجید  یهای فناور  ی ایمزا  19کوید   ی ریگهمه

 ی هاحلکردند. راه   شایان توجهی  عفونت کمک   یهاره ی کردن زنجو مختل   ییبه شناسا  ،و هشدار  تال یجیگزارش د 

امکان    ،یاجتماع  ی طول دوره فاصله گذار  در   کردند و   ل یکار از راه دور را تسه  مجازی  ی و همکار  ی ارتباط مجاز

  غربالگری و   توسعه  ازبالا    یی با کارا  یوترهایکامپ  در عین حال  ایجاد کردند.  بالا  یبهداشت   یاستانداردها  تیرعا

 کردند. یبانیپشت 19کوید   ونیناس یواکسیا  و   افراد مبتلا ص یتشخ شیآزما

حال به    نیکرده است و در ع  عیرا تسر  یشهر  یسرعت نوآور   ،یفناور   عیسر  یابیبا رد  ز ین  ریهمه گ  یماریب  نیا

  ی مردم و مشاغل به طور مؤثرتر  یازهایدور بزنند تا به ن  ر یدست و پا گ  یدهد تا از بوروکراس   ی رهبران شهر اجازه م

به    توانی : چگونه م شودی سوال مطرح م   ن یا  تال،یجی د  یها ی کننده فناور پاسخ دهند. با توجه به قدرت دگرگون 

در شهرها استفاده    ستیز  ط ی و حفاظت از مح  ی زندگ  تی فی بهبود ک  یو برا   د یسبز و عادلانه سرعت بخش  ی بهبود

محور یک    8های هوشمند است. تصویر پایین  پاسخ این سوال با تمرکز بر ایجاد شهرهای دیجیتال و خانه   کرد؟

 گذارد: شهر دیجیتال را به نمایش می



 
 

 ؟ چیست   خانه هوشمند

زمان رشد  تاکید کرد   2های آیندهبا عنوان احساس امنیت در خانه  2020اقتصاد در گزارشی در سال  مجمع جهانی  

جامعه داشته    یبرا  یاتواند اثرات ناخواسته ی م   فناورانه  یهاشرفتیپ  است.  دهیخانه هوشمند فرا رس   ستمیاکوس 

تر ها را آساندوم به وجود آمد، نه تنها شستن لباس   یکه توسط انقلاب صنعت  یمثال، رونق لوازم خانگ   یباشد. برا

شده    یفرآور   یغذاها  ش و گستر یکار باز کرد. معرف  یرو یبه ن  یشتر یورود زنان ب  یراه را برا   تیکرد، بلکه در نها

کمک کرد. همانطور که    زی ن  ی نرخ چاق  ش یکرد، اما به افزا  کمتر غذا در خانه را   پختزمان   ،وی کروویما  یهاو اجاق 

  ی چالش ها   ن یو همچن  -   د یجد   ی از فرصت ها  ی کامل   فی خانه هوشمند همچنان در حال تکامل است، ط  ط یمح

اواستین  تازه  تی خلاق  ک یالبته  مفهوم خانه هوشمند    .کند ی ظهور م   در صنعت ساختمان  –بالقوه   از    قرن   لی. 

  ی در فناور  ریاخ  یهاشرفتیحال، با پ  نیشد. با ای م  دهیدها  ردپای این خانه ها و فرهنگ عامه  شگاه یدر آزما  1900

مجهز به فناوری    یهادستگاه    است.شده    ترسادهخانه هوشمند  ساخت  تلفن همراه،    یهاعامل   ستمیو س   میس یب

کردن  ا فعال خارج از خانه مراقبت کند. ب  یایاز دن بدون حضور شخص،  توانند  ی خانه هوشمند م  اینترنت اشیا در 

هوشمند   یهاخچال ی هوشمند و    یهاهوشمند، چراغ   یهامانند ترموستات   ییهادستگاه  ،یاستفاده کارآمدتر از انرژ 

ها در سراسر جهان به استفاده  از خانه   ی مین  2050را دارند. اگر تا سال    ستیزط یخانه بر مح  ریکاهش تأث   لیپتانس
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کربن حذف    د یاکس  ی از انتشار د  گاتنیگ   6/2که    شودی زده م  ن یتخم  اورند، یب  ی هوشمند رو  یهااز ترموستات

 .  کند برابر می 2019در سال   یجهان  اکسید کربن دی درصد انتشار   8برابر با   باًیکه تقر شودی م

 
مهر تایید  روزمره، مشاغل و جامعه ما    یخانه هوشمند در زندگ  یهابالقوه دستگاه   ری بر تأثنیز    19کوید   ی ریگهمه

داده    شیگذرانند افزای را که مردم در خانه م  یزمان  زانیم  یریبه طور چشمگ   19-د ی، کووهر چیز. مهمتر از  زد

شده در خانه  زمان صرف  یجهان نیانگ ی، م19گوگل در دوره کوید  3گزارش تحرک جامعه  یهااساس داده بر است.

  انجام در خانه    مشتریان   یها از سفارش   یاگسترده   فیط  را یز  ؛ است  افتهی  شیدرصد افزا  35حدود    2020در مارس  

ی  لمسغیر  یهادرب  نند خانه هوشمند ما  لیدهد که وسای نشان مریسرچ    ABI  قاتیتحق  نه، یزم  نیدر ا    شده است.

این .  داشتند   منیا  یفاصله اجتماع  جادیدر ا  یهوشمند نقش مهم  یو بلندگوها  ی دیجیتالهان ی، دوربهوشمند 

شده باعث  برآورد  روند  تحو  ازی ن   تا  و  سفارش  جهان  لیبه  فروش  کالا،  تماس  دوربدستگاه   یبدون  و    یهان یها 

 های هوشمند است. موضوعی که به معنی رواج هرچه بیشتر خانه  دهد.  ش یرا افزا ی شده صوتکنترل 

 

 توسعه شهرهای هوشمند موانع جهانی  

هستند که    ییهاشهرها تشنه داده نشان داد  ،  حادث شد   فراگیری کرونا که در دوره    بالا  ی اقتصاد  نانیعدم اطم

استفاده موثر    نه، یدر هز ییصرفه جو   ، یآگاهانه و عمل یهاانتخاب   ، اختصاصی  یهانشیو ب  شتر یب  ی تی موقع یآگاه

دارا از  کارآمد  نتایی و  و  شهروندان  با  بهتر  روابط  باشد   داریپا  جیها،  داشته  همراه  به  فردی،  را  رفاه  بر  علاوه   .

را مهیا    دارند   از یدرباره نحوه استفاده مردم از شهر و آنچه که آنها ن  شفافی تازه و    یهانش یب  د یجد   یهای آورفن

تاماداره، توسعه  در  که    یکسان  کرده و  .د دهی م   قرار   را در دسترس شهروندان  کنند ی م  شهر فعالیت  یمال  نیو 

را بهبود    یشهر  یهاداده   ینیبش یو پ  ینیبش یقدرت پ  ، یبر هوش مصنوع  یمبتن   یمحاسبات  یهاتیقابلبنابراین  

  .بخشد ی م
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سبزتر    یبرا   سابقهی ب  یفرصت  تال یجید  یهای فناور   .شوند   یتالی جید  مند نظام به طور  شهرها    د یبابرای این کار البته  

  ی . ادارات شهرکنند ی و مصرف فراهم م  د یموجود تول   یالگوها   ر ییکردن شهرها با تغ   رتریپذ ست یکردن شهرها و ز

  جاد یخود را ا  لیدادند و پتانس  قیبتط  کووید   ی ریگرا در طول همه  تالی جید  یهایبه سرعت و قدرتمندانه فناور 

بااصلاح   ی کردند. رهبران شهر بردارند    ی گام بعد   د یطلب اکنون    ی به روش   تال یجید  یهایفناور   ی ریبکارگ  -را 

 . یکارآمد و اخلاق

  ی تنها با ارتقا  رند،یگی ارائه خدمات در نظر م ی منسوخ را برا  یکرد یشهر هنوز رو یاز تالارها ی اریحال، بس نیا با

هنوز    ی بدان معناست که اکثر ادارات شهردار  ن یخاص. ا  یهاط در حوزه زمان، و معمولاً فق  ک یدر    شنهاداتیپ

ن  ی تالیجید  یهاسازمان سازمانستند یچابک  آنها  تازگ  ند هست  ییها.  به  د  یکه  ارائه خدمات  به    ی تالیجی شروع 

  ی استفاده از فناور  مند نظامبه طور    د یتر شوند، رهبران شهر باچابک  ی تال یجیاز نظر د  نکهیا  ی کرده اند. برا  ی شتریب

 کنند.  تیرا هدا تالی جید یها

  ت یریمد   ت یرا با موفق  یتالیجی د  یهاتا پروژه   کند ی رهبران شهر فراهم م  ی را برا  ییهایی راهنماگرچه  گزارش   نیا

ها به  کند تا روی تولید صنعتی مسکن متمرکز شوند و در گام بعدی با اتصال خانه اما در گام اول توصیه می  کنند،

و    یسازمان  راتیی استفاده کنند، و تغ  کیطور استراتژها در شهرها به از داده   شبکه اینترنت و سپس به یکدیگر،

های هوشمند، ساخت خانه.  کنند   جاد یرا ا  تال یجید  تیبا قابل  یشهر  یهات یریمد   جادیا  ی برا  ازیمورد ن  یفرهنگ 

هایی است که پس از تولید صنعتی ساختمان آغاز  گامهای دیجیتال و فرآیندهای شهری متصل و هوشمند  محله 

 .شودمی 

 

 مسکن  یصنعت  دیالزامات تول

فرا  سالهاست ساز  ند ی که  اساس   ی ساختمان  تحولات  دستخوش  جهان  سنت  یدر  ساخت  سبک  از  و  به    ،ی شده 

برا   «یسنت» حالت داده است. اصطلاح    ر ییتغ  ی صنعت  ن ینو  یهامدل   ی انواع ساخت و ساز خط  ف یتوص  یاغلب 

خود سازه    ی( در محل اصل یاد یتا حد ز  ایشود، که در آن هر مرحله جداگانه نه تنها به طور کامل )  یاستفاده م

ساز وساخت  گر، ید  یشود. در سو  لیحرکت کند، تکم  یپروژه به فاز بعد   نکهیقبل از ا  د یشود، بلکه بای ساخته م

  ی در خارج از محل سازه اصل یاصل یساز در آن بر اساس ساخت اجزاو قرار دارد که روش ساخت ی صنعت ایمدرن 

مح که طیصنعت  ط ی)در  است  اجزایب  ا یآن کل    ی (  در    یشتر  تول  ک یمنفرد  )به صورت    ی م  د یکارخانه  شوند 

 شوند.ی جا مونتاژ م شوند و در همان  ی( و به طور کامل به محل سازه منتقل مساختهشیپ

تواند  ی پروژه به طور همزمان در محل و کارخانه، ساخت مدرن م  یاجرا  تیبه لطف قابل  ،یصنعت  یسازساختمان  در

کارخانه    کیساز در داخل وعمده ساخت یهاکه بخش  ییباشد. از آنجا یوساز سنتاز ساخت ترع یدرصد سر  50تا 

مدرن نه تنها به کنترل    د ی تول  ند یاست. فرآ  ریتاثی طول پروژه ب  شتریاغلب در ب  ییوهواآب  ط یشود، شرای انجام م

  ی ت بهداشتاز خطرا  یاریشود، بلکه بس ی ( منجر م یصنعت  ط ی)در کارخانه و مح  د یتول  ند یدر طول فرآ  شتر یب  ت یفیک

و کاهش    عاتیضا  نه، یبه حداقل رساندن هز  ند یفرآ  نی دهد.  هدف ای کاهش م  یتوجهقابل   زان یرا به م   ی منیو ا

  ماً یها مستقشوند و ماژول یساز به خدمت گرفته م وتخسا   ند یدر فرا  یافراد کمتر   رایز   ؛پروژه است  رکربن د  یردپا



سطوح    ل یبه دل   ن ی.  همچنشوند ی م  د یتول انه یبه کمک را  د یاستفاده از تولشده با  محاسبه  ش یمشخصات از پ یبرا

وساز بر جامعه اطراف محل ساخت  وه یش   ن یمخرب ا  ریدر طول دوره پروژه، تأث  کیتر سر و صدا و ترافنییپا  اریبس

 .ابد یکاهش  یتوجهقابل  زانی تواند به می م زین

 

 هرم مازلو  کف

از    ی اریدر بس  -رفاه    ادیانسان و بن  یاساس   ازنی  عنوان   به  – به مسکن مقرون به صرفه    یدسترس   ر، یچند دهه اخ  در

 یهانه یهز  ن، یاست. بنابرا  افته ی  ش یمسکن و اجاره بها افزا  مت یشده است. ق  زیبرانگ چالش  یانده یکشورها به طور فزا

ونقل جذب  حمل   ایمانند بهداشت، آموزش    یانه ی اقلام هز  ریسااز درآمد خانوار را نسبت به    یانده یمسکن سهم فزا

 .کند ی م

از درآمد    یدرصد   31که به سهم    افتی  شیسهم به طور متوسط پنج درصد افزا  نی ، ا2005- 15  یهاسال  ی ط  

 یهاگروه   ان، یم  ن ینجر شد. در ام  اقتصادی و توسعه    یسازمان همکار  ی با درآمد متوسط در اکثر کشورها  یخانوارها

مسکن    توانند ی م  ی ها به سختاز آن   یاریبس  هک   یاند به شکلقرار گرفته   ر یتحت تأث  ژه یومحروم به طور    یاجتماع

شلوغ و    یاغلب در فضاها نیبه کار فراهم است. آنها همچن  یکه دسترس   یدر مناطق  یحت  ؛داشته باشند  تیفیباک

ماندن در    ی دستورات اجبار  ل یبه دل  19کوید در طول بحران    ژه یکه به و  ی تیوضع  ؛کنند   ی م   ی بد زندگ  ط یبا شرا

 خانه مشهود بوده است. 

که تقاضا    ییدر جا  ی مسکن کاف  نیدر شکست بخش مسکن در تام  یاد یحد ز  تا»چالش مقرون به صرفه بودن«  

بالا  زانیبا م  یمانند مناطق شهر)است،    یدر آن ها قو  ا  ریشه  (اشتغال  تقاضا    نیدارد.  تا  عدم تطابق عرضه و 

شهرها، از جمله موارد مربوط    ز ا  ی اریدر بس  ی نظارت  یها   ت یو محدود  یی ایجغراف  یها ت یاز محدود  ی ناش   ی ودحد 

  ی ورحوزه مربوط به مسائل مرتبط با بهبود بهره   ن یدر ا  گریاست. چالش د  یبند و مقررات منطقه   ن یبه استفاده از زم

به   ، اقتصادیو توسعه  یسازمان همکار یموجود است. در سراسر منطقه کشورها یها در ساختمان یمصرف یانرژ

  متوسط   درصد   60با درآمد کمتر از    ییکم درآمد )که در خانواده ها  افراد   از  درصد   20به    کیطور متوسط نزد

   خود مشکل دارند. یهاکردن خانه دهند که در گرم ی م  کنند( گزارش  یم  زندگی

حال    نیها و در عاز حوزه   ی عیوس   فیدر ط  یاستیمستلزم اقدامات س   وسته،یبه هم پ  یهاچالش   نیبه ا  پرداختن

در اهداف    تواند ی م  یاستیچند اهرم س   ژه، یاست. به طور و   ی استیاهداف مختلف س   نیها و ارتباطات ب شناخت مکمل

مسکن،    اتیو مال  نیاستفاده از زم  مقررات  «،یدر حوزه ساخت »مسکن اجتماع  یگذاره ی گوناگون، از جمله سرما

 : ردیمورد توجه قرار گ

 
  06/0به    2001در سال    یناخالص داخل  د یدرصد تول  17/0در توسعه مسکن از    یعموم   یگذارهیسرما - 1

  ی گذاره یاست. سرما  افتهیکاهش    OECD  ی به طور متوسط در کشورها  2018در سال    ی ناخالص داخل  د یدرصد تول

را به همراه    ریپذ ب یآس   ای  درآمد کم   یاز خانوارها  تیدوگانه حما  ی ایصرفه، مزابه و مقرون   یدر مسکن اجتماع  شتریب

مسکن   متیبر ق  ی شیفشار افزا جه یو در نت  دهد ی عرضه مسکن را گسترش م  ماًیکه مستق  ی خواهد داشت، در حال



 دی با  د یجد   یسازهاوو مقرون به صرفه، ساخت  یمسکن اجتماع  یایکامل از مزا  یمند بهره   ی. برادهد ی را کاهش م

در هم    یو از نظر اجتماع  ر یفراگ  یهابه توسعه محله   د یرا برآورده کند و با  ییبالا  ی طی مح  ستیز  یاستانداردها

 کند.  یر یجلوگ یو اقتصاد  یاجتماع کی حال از بروز تفک ن یو در ع د یتوجه نما ختهیآم

 یتواند موانع توسعه عرضه را در پاسخ به فشارهای م  نیزم  یکاربر  یاستگذاریانجام اصلاحات در حوزه س  - 2

توان  ی مساله را م  نیمسکن در مناطق پرتقاضا کمک کند. ا  متیق  شیبه کاهش افزا  جه ی ببرد و در نت  نیتقاضا از ب

محدود حذف  سخت  شی ب  یهات یبا  حد  سازه   رانه یگاز  ساخت  مورد  اندازه    ایمرتفع    یهادر  مورد  در  الزامات 

همچن ساختمان کرد.  حل  مسئول  د یبا  ی تیحاکم  باتیترت  ن،یها  تداخل  دولت  هات یاز  سطوح  فرادولت  ی در    ی و 

 است. یکل مناطق شهر یازهایبر اساس ن یریگم ی که تصم د یحاصل نما نان یکند و اطم ی ریجلوگ

  ن یمنقول با ا  ریسالانه بر اموال غ  اتیبر اعمال مال  شتر یمعاملات مسکن و تمرکز ب اتیکمتر به مال  یاتکا - 3

ه همراه خواهد داشت.  را ب  ی متعدد  ی ایمزا  ن«، یزم  یکنون  مت یاز »ارزش سازه« به »ق  اتیمال  ه یپا  ر ییمنطق که تغ

بازار    لیتعد   دهد،ی موانع تحرک را کاهش م  رر«، مک  یهااتیدور شدن از اتکا بر »عوارض مبادله« به سمت »مال

  ی کنون   متیاز »ارزش سازه« به »ق  یریگات ینوع مال  نیاد یبن  ریی. تغکند ی م  تیرا تقو  ی و رشد اقتصاد   لیکار را تسه

عرضه و تقاضا کمک    یکند و به رفع ناهماهنگ   ی م  قیساخت و ساز در مناطق قابل توسعه ارزشمند را تشو  ن«،یزم

عمل    یکه آزاد   یدر حال  ؛کنند ی استفاده لازم را نم   ییدارا  یهاات یاز کشورها از اعمال متناوب مال  یاریسکند. بی م

از بودجه    ی و ثابت  ید یمنبع کل   ،یمحل   یهاتواند به دولت ی م  تیوضع   نیعوارض دارند. ا  نیا  شیافزا  نهیدر زم  یخوب

 کند.ارائه   ،یاز جمله در حوزه مسکن اجتماع ،یخدمات محل  یمال  نیتأم یبرا

بازار و    یی کارا  تی مسکن، تقو  مت یدارندگان وام مسکن به مهار فشار ق  یبرا   ی اتیمال  یهاکاهش مشوق  - 4

کاهش بهره وام مسکن،    یج یکند. به طور خاص، حذف تدر  یم مقرون به صرفه بودن در درازمدت کمک    شیافزا

حال، قبل از    ن یخواهد داشت. با ا  ه را به همرا  ی عیتوز  ی ایبا درآمد بالاتر است، مزا  ی به نفع خانوارها  شتر یکه ب

تا صاحب    کند ی جوان( دشوارتر م  یها)اغلب خانواده   د یجد   داران یخر  ی کار را برا  یر ییتغ  نیچن  ها،مت یق  لیتعد 

است.    ت یحائز اهم  ار یبس  نه،یزم   نیاصلاحات در ا  یدر اجرا  ی جیگرفتن روند تدرشی در پ  ن، یخانه شوند. بنابرا

 بالا، سودمند خواهد بود.   یدر حوزه رفع موانع گسترش عرضه در مناطق با تقاضا   یانجام اصلاحات جد   ن،یهمچن

  ی گذاره یسرما تواند ی روابط مالک و مستاجر، از جمله کنترل نرخ اجاره، م می در تنظ   شتر یب یریپذ انعطاف - 5

بخش مسکن را از سر راه    یی ایکند، عدم تطابق عرضه و تقاضا را کاهش دهد و موانع پو  ق یدر بخش مسکن را تشو

ها ن آرو کند و  مشکل روبه   مدت بارا در کوتاه   ریپذ بیآس   ی مستاجران کنون  تواند ی حال، اصلاحات م  نیبردارد. با ا

   کند. ازمند ین یمسکن اجتماع ن یدر تام ش یاز جمله افزا ، یرا به اقدامات جبران

 

 تامین مالی تولید مسکن صنعتی 

های  ای شهروندان، دغدغه دولت ترین نیازهای پایه عنوان یکی از مهماطمینان از تامین پایدار و مطمئن مسکن به

مدرن در روزگار فعلی است و این امر شاکله سیاستگذاری مسکن را شکل داده است. در این زمینه نظرات گوناگونی  

ادعا   گر ید ی شدت محدود شود، اما برخبه  د یمداخله دولت باکنند که  ی طرفداران نظام بازار آزاد ادعا موجود دارد. 



ها و اشکال مداخله دولت در بازار املاک  روش   نیترجیمداخله دولت وجود دارد. را  یبرا   یموجه  لیکنند که دلای م

حداقل و حداکثر    تعیین بها،  کنترل اجاره   ، ید بنمنطقه   ات، یمال  وضع   ارانه، ی  ارائه  ،یگذارقانون   توانو مسکن را می 

  ت یمحدودبرقراری    ، یبانک  نظام   استفاده از ابزارهای   معاملات،  هایتعیین تعرفه صدور مجوز فعالان بازار،    مت،یق

  یهاروش   نیدر عمل، هر دولت از ا  و ساخت مسکن دانست.  در بازار املاک و مستغلات  یدخالت موسسات مال

به عوامل بسته  انتخاب روش  با  اقتصاد  یاس یس   ش یاگر  د مانن  ی مداخله  نهاد   ی دولت، سطوح توسعه    ره یو غ  ی و 

که    ی فرد املاک و مستغلات و نقشبه منحصر  یهای ژگیبا توجه به و در بازار مسکن  . مداخله دولت  کند ی استفاده م

 .است یکند ضرور ی م  فایا ی کشور و اجتماع  یاقتصاد  شرفت یپ در

زمان اتمام جنگ جهانی دوم مورد توجه قرار گرفت، ورود مستقیم  یکی از راهبردهای مداخله در بازار مسکن که از  

  ، درآمد را هدف قرار داده است. در این راهبرد دولت به حوزه ساخت مسکن است که بیشتر رفع نیاز اقشار کم 

تامین می   ، دولت را  موردنیاز  و مصالح  فناوری ساخت  و تلاش می زمین،  با کاهش هزینه کند  اداری و  کند  های 

یش صرفه مقیاس، مسکن ارزان را با شرایط آسان تملک به شهروندان فقیر ارائه دهد. نمونه موفق این رویکرد  افزا

بار    نیاول  یاول بود که شوراها برا  یپس از جنگ جهانشود. در این کشور  در مسکن اجتماعی انگلیس دیده می 

  ی برا  ی مقامات محل  یرا برا  یدولت مرکز  یهاارانه ی  1919قانون آدیسون  کردند.    یمسکن عموم   هی شروع به ته

  ون ی لیم 1/1 میلادی،   1939. تا سال  رددر عرض سه سال فراهم ک یاجتماع مسکن هزار  500ساخت  یمال  نیتأم

  نیکردند که ای م   یزندگ  یدر مسکن اجتماع  تیدرصد از جمع  10ساخته شده بود و    ی محل  یخانه توسط شوراها

بود که دولت وقت  آن  دوباره شاهد    ، انگلیسدوم  یجنگ جهان  یامدهایپاثر    دردرصد بود.    1جنگ    انیرقم در پا

  ب یتصو  یهااز محرک   یکی  د یجد   یهابه ساخت خانه   ازینرا آغاز کرد.    یاجتماع  یسازبرنامه بلندپروازانه خانه   کی

  ی را در سطوح   ن یرا قادر ساخت تا اجباراً زم  دولت   نیبود. همچن   1947شهر و کشور در سال    ی زیرقانون برنامه 

ارائه شده    1946  د یجد   یکه در قانون شهرها  یاراتیکند، و در کنار اخت  ی داریموجود خر  ن یبه ارزش زم  ک یزدن

ارزان    نیآوردن زمبه دست   ی برا  د یجد   توانمندی   نیدولت از ا  را فراهم کرد.   د یجد   ی شهرها  سیبود، امکان تأس 

  هزار   300ساختن    ی برا   یاه ی بر اساس اعلام  1951ستفاده کرد. دولت محافظه کار سال  ا  یمسکن اجتماع  یبرا

  ی اجتماع  مسکن  هزار  200از    شی. سالانه بد ینام  «یخدمت اجتماع  نیخانه در سال انتخاب شد و مسکن را »اول

میلان، وزیر وقت مسکن در آن زمان، شهرت پیدا کرد.  های مک که به نام خانه ساخته شد    1950دهه    ل یدر اوا

مسکن    پیشرفت ساخته شد: اوج    1950دهه    انیتا پا  1947قانون    ب یتصو  نیب  یخانه اجتماع  ون یلی م  8/1  باً یتقر

ربع قرن پس    که در  ینمع  نیدنبال شد، به ا  1960در دهه    ی نیز توجهقابل  یهاکمکارائه  تا به امروز.    یاجتماع

،  1960ساخته شد. در اواخر دهه    یتوسط مقامات محل   یخانه اجتماع  ون یلیم  1/3دوم،    یجنگ جهان  انیاز پا

. به طور  به نسبت بیشتری مسکن اجتماعی را در برابر مسکن خصوصی اجاره کردند بار    ن یاول  ی خانوارها برا  شتریب

 .ساخته شد  1968خانه در سال  هزار  425از  شیبا ب د، یبه اوج خود رس  ایتانیدر بر یسازدوره خانه  نیدر ا  ،یکل

رغم آنکه شماری از کشورها مانند پاکستان، کلمبیا، هنگ کنگ، هند، مکزیک و کنیا از تجربه انگلستان تقلید  علی

علام شکست آن  های این رویکرد منجر به اهای تولید مسکن انبوه را پیاده کردند، مشکلات و چالش کردند و پروژه 

و انتخاب راهبردهای دیگر شد. مشکل اساسی این رویکرد در آن زمان کمبود منابع بود.    1970در ابتدای دهه  



سازی دولتی مسکن در کشورهای یادشده نشان داد که درآمد میانه  های انبوه مطالعه بانک جهانی در مورد پروژه 

چنینی بود.  های ارزان این های حتی مسکنرای پرداخت هزینه تر از سطح لازم بمتقاضیان در تمامی موارد پایین

ها ها در بسیاری از موارد قادر به پرداخت هزینه درآمد نیز آن توجه به اقشار کم های قابلحتی با پرداخت یارانه 

ند نیز  ها بودنبودند. دیگر چالش موجود آن بود که اقشار با درآمد متوسط که قادر به پرداخت هزینه این خانه 

های با کیفیت بالاتر و متنوع که توسط دادند در خانه ها نداشتند و ترجیح میتمایلی به سکونت بلندمدت در آن 

توان به موارد ذیل اشاره  سازی دولتی میشد سکنی گزینند. از جمله دیگر مشکلات خانهبخش خصوصی ارائه می 

 کرد: 

ویژه در کشورهایی به چشم  شود. این امر به تر تمام می ست و گرانها از منابع محدود دولت فراتر اساخت این خانه

ها مجبورند با واقعیت قیمت فزاینده مصالح ساختمانی موردنیاز و  ها بالاست و دولتخورد که نرخ تورم در آن می 

 نیروی کار شاغل در بخش ساختمانی مواجه شوند.

دهد، آمد سرانه )رفاه( کنند، آن را در جایی که جواب نمی ها به جای اینکه منابع محدود را صرف افزایش دردولت 

 کنند.تلف می 

رود و رکود  کند، از صحنه کنار می سازی دولتی، احساس »محدودشدن در فعالیت« می بخش خصوصی با خانه 

گیرد. در نتیجه فقرا باید بیش از پیش برای دستیابی به مسکن ارزان تلاش و هزینه کنند تا  مسکن شکل می 

 توانند در بازار دچار کمبود، کالای موردنیاز خود را تهیه کنند.  ب

ها در این دوره به سمت  ، راهبرد تامین زمین آنی و خدمات آتی بود. دولت 1970راهبرد اجراشده پس از دهه  

ها احداث شود.  هایی در این زمین ها، خانه و با مشارکت آن   ، عرضه زمین خام به شهروندان رفتند که در طول زمان

توانند  درآمد نتوانسته و نمی درصد جمعیت فقیر و کم   20این راهبرد هم در عرصه اجرایی دچار مشکلاتی شد زیرا  

از پوشی از شماری  ها نتوانستند با راهبردهای کاهش هزینه ساخت مانند چشمدار شوند. دولت از این طریق خانه

 دارشدن فراهم کنند. مندی اقشار فقیر از این فرصت خانه استانداردهای ساخت مسکن، زمینه را برای بهره 

به این سو، رویکرد توانمندسازی در سیاستگذاری بازار مسکن اجرا شده است که با توجه به تجربیات    1980از دهه  

ها برای دسترسی به مسکن در استطاعت داده است که  ی اولپذیرکردن فقرا و خانه اشتباه پیشین، اولویت را به توان

های  توان به اجاره ارزان، اجاره به شرط تملیک و خرید خانه اول اشاره کرد. شماری از نمونه های آن می از میان مدل 

 جهانی این رویکرد عبارتند از: 

درآمدها  درصد واحدها به کم   40ایالات متحده آمریکا: صدور مجوز مشروط ساخت مسکن در شهرها منوط به اینکه  

های فرسوده برای جذب این  گذاری غیرمسکونی دولت و شهرداری در بافت درآمدها فروخته شود/ سرمایه و متوسط 

 ها در نوسازی. محله 

املاک   )دولت  مالکیت مشارکتی  اجرای  اول«/  برای »خانه  و منعطف  بهره کم  نرخ  با  تامین تسهیلات  انگلیس: 

 ها واگذار کند(. اولی صورت قسطی در طول مدت به خانه ا به اختیار خود رتحت



  ت یمالک  ی اجرابها به فقرا/  پرداخت کمک اجاره  »خانه اول«/   ی با نرخ بهره کم و منعطف برا  لات یتسه  ن یتاماسترالیا:  

تحت  یمشارکت املاک  به   اریاخت)دولت  را  به خانه   یصورت قسطخود  کند(  هایاولدر طول مدت  ره  اجا  /واگذار 

 درآمدها. ها به کم ای آن یکسری واحد از مالکان توسط دولت و ارائه اجاره 

های تجاری، کاهش تعداد شعب  گذاری با نرخ بهره بالاتر از بانک مالزی: ماموریت بانک مسکن با محوریت سپرده 

دهی بیشتر،  برای وام   ها، برخورد جدی با بدهکاران برای تامین منابع، انتشار اوراق رهن ثانویه برای کاهش هزینه 

کم  مسکن  مالی  ساخت  تامین  موردنیاز  اعتبارات  تامین  دولتی،  یارانه  به  وابستگی  بدون  مسکن(  )فقرای  درآمد 

: صدور مجوز مشروط ساخت مسکن    / »خانه اول«  ی با نرخ بهره کم و منعطف برا  لاتیتسه  نیتاممسکن استجاری/  

 .  درآمدها فروخته شوددرآمدها و متوسط م درصد واحدها به ک  40  نکهیدر شهرها منوط به ا

 

 گیری نتیجه

به کانون بسیاری از تحولات تبدیل    21ساز، در دهه دوم قرنهای تحول بخش ساختمان به عنوان یکی از حوزه 

ای  های هوشمند به عنوان اجزا شهرهای آینده قادرند ورود کشورها و جوامع به دوره تازه شده است. ساختمان

ها و  تولید، تجارت، فعالیت اقتصادی و زیست اجتماعی و فردی را رقم بزنند. این موضوعات همگی به تکنولوژی 

است نوآوری  نیازمند  می   هایی  را  صنعت  چهارم  نسل  در  اقتصاد  چارچوب  خانگی،  که  لوازم  سازندگان  سازند. 

گیز از فضای درون و بیرون خانه را خلق  اناستودیوهای طراحی، معماران و شهرسازان در این دوره ترکیبی حیرت 

برای ساکنان شهر فراهم می می  امکان تعامل و تحول را  ایرانی صنایع لوازم  کنند که این فضا  سازد. سازندگان 

می  هوشمند،  شهرهای  عصر  بالقوه  بازیگران  عنوان  به  نقش خانگی  با  شهرهای  توانند  ساخت  در  فعالانه  آفرینی 

تی مسکن و ساخت خانه هوشمند را در یاران ممکن سازند. این فرصت علاوه بر سودآوری  هوشمند، رواج تولید صنع

این صنعتگران می  برای  بی بالا  فرصت  رشته تواند  در  داخلی  نیروهای متخصص  از  استفاده  برای  را  های  نظیری 

د. این مهم منوط به  مهندسی فراهم ساخته و رونق اقتصادی و رفاه اجتماعی را برای جامعه ایران به ارمغان آور 

  21درک درست از رابطه بین فرد با خانه و شهر و نیز فهم تحولات صنعتی و فناوری جهان در دهه سوم قرن  

 است. 
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