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شهر  1به ساخت و ساز مسکن معاصر در منطقه  یاهینگاه سرما یهاامدیپ

 یکیزیو ف یاز منظر عوامل کالبد زیتبر

     

 2، حامد بیتی*1داود آقازاده
 31/31/3031تاریخ دریافت:  

 31/30/3031تاریخ پذیرش: 
 

  12813کد مقاله:  

 

 یده ـچک
 

های ن سرپناه و سقفی بالای سر، بلکه محلی برای آسودن و آرامش و دوری از دغدغهنیاز انسان به مسکن نه تنها به عنوا
ای برای مسکن، بسیاری ها و به سبب نگاه سرمایهباشد. امروزه با توجه به روند جدید ساخت و سازروزانه دارای اهمیت می

تحلیلی و -هش به روش توصیفیگیرد. این پژوفیزیکی مسکن دستخوش تغییرات قرار می -های کالبدیاز مولفه
ای به ساخت و ساز و مسکن باعث نمود ای، با در نظر گرفتن این فرضیه که نگاه سرمایهگردآوری منابع به روش کتابخانه

باشد. جامعه آماری و فیزیکی می-گردد، به دنبال استخراج تغییرات کالبدیفیزیکی در بطن مسکن می -تغییرات کالبدی
ارائه خدمات اصلی در  رد بررسی از سازمان نظام مهندسی استان آذربایجانشرقی به عنوان ارگانمدارک معماری مو

های ها از منظر ویژگیو تغییرات ایجاد شده در آنها این پلاناست.  شده، انتخاب تخصصی به اشخاص حقیقی و حقوقی
که  ددهنشان می حاصل از این مطالعه و بررسی هایفیزیکی مسکن مورد بررسی و ارزیابی قرار داده شد. یافته -کالبدی

حولاتی های شهرداری دست به تغییر و تش سود اقتصادی و گریز از محدودیتسازندگان واحدهای مسکونی به سبب افزای
ی نقض کار از شهرداری، با پرداخت جریمهزنند که پس از اتمام کار و در مرحله اخذ پایان در کالبد و فیزیک مسکن می

 دهند.مسکونی را افزایش می، سود اقتصادی خود در ساخت پروژه اری علاوه براخذ پایان کار پروژههای شهرددودیتمح
ای به آن، در سه به سبب نگاه سرمایهمسکن فیزیکی  -های کالبدیدهند، تغییرات در مولفهشان میهای تحقیق نیافته

که از  دنباشحوزه قانونی می -1؛ حوزه اقتصادی -1؛ حوزه رفاهی -3 باشند؛ این سه حوزه شامل:بندی میحوزه قابل دسته
ها و مراجع ذی صلاح جزؤ ذی ن و از منظر قانونی، شهرداریسازندگا، اقتصادی از منظرکنندگان و منظر رفاهی، استفاده

 گردند.نفعان این تغییرات محسوب می
 

 فات ساختمانی، مسکن معاصر، تبریز، تخلفیزیکی مسکن -تغییرات کالبدی یدی:ـان کلـواژگ
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 مقدمه -1
شود که بتواند زمینه لازم ن مناسب به فضا یا مکانی گفته میمسکن به عنوان سرپناه از دیرباز مورد توجه بشر بوده است. مسک

یازهای روحی و روانی بتوانند بر حسب نوار را فراهم کند، به نحوی که برای رشـد فـردی و جمعی هر یک از افراد خانواده یا خان
در ایران یکی مسکن ت. فراتر از یک سرپناه پیدا کرده اسخود و نوع فعالیت مورد نظر، حریم لازم را بیابند. امروزه مسکن مفهومی 

شود و به ای محسوب میـودن آن، به عنوان کالایی سرمایههـای اقتصـادی اسـت کـه در عـین مصـرفی باز مهـم تـرین بحـث
بری بالای آن نسبت به  ای و هزینـهل کالبدی و فیزیکی و ارزش سرمایههایی چون مقید به مکان بودن و داشتن شکیژگیدلیل و

حیطی و کالبدی خود، اثرات این سرمایه با ابعاد وسیع اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، زیست م .ها منحصربه فرد استسایر کالا
 امعه به مفهوم عام دارد.ها و سیمای جای در ارائه ویژگیگسترده
های مسکونی را متاثر ل مکانی قیمت واحدمکالبدی بیشتر از عوا -های مسکونی، عوامل فیزیکیدر کل واحد این وجودبا 

ای نگاه سرمایهتواند از وضعیت اقتصادی مردم تاثیر پذیرد. می مسکنهای کالبدی ویژگیو ( 311: 3181اسفندیاری، ساخته است )
شود در ساخت و ساز باعث میدر ایران سبب تغییراتی در مسکن معاصر کشور شده است که این دیدگاه  مسکنساز  به ساخت و

عوامل مقرون به و  دهند بیشتر مد نظر قرار گیردگذاری در این حوزه را افزایش می هایی که سود سرمایهمعاصر مولفه مسکن
باشد می نیز دلیلی دیگر بر روند تخلفات ساختمانی یق مهندسان ناظر ساختمانصرفه بودن انجام تخلفات ساختمانی، عدم نظارت دق

هایی برای نقض قوانین به منظور افزایش سود سرمایه گذاری رخی موارد سازندگان به دنبال راهحتی در ب؛ (1: 3121شکوهی، )
تحلیلی به مدد  -این نوشتار در روش توصیفی باشد.کن معاصر داشته اتواند تاثیر نامتعارفی بر بنای مساین مورد نیز میو  باشند

مسکن و در پی پاسخ هایی جهت حل این مشکل و بهبود وضع موجود در ساخت و ساز ای با هدف یافتن راهکارمطالعات کتابخانه
« رده است؟ساخت و ساز مسکن چه تاثیری از منظر کالبدی و فیزیکی در مسکن ایجاد کای به سرمایهنگاه »که به این پرسش 

 اقدام نموده است.
 

 چارچوب پژوهش -2
 باشد.ی علّی میان این دو مولفه میی کشف رابطهای برتغییرات کالبدی به وسیلههدف: بررسی تاثیر نگاه سرمایه

 گردد.فیزیکی در بطن مسکن می -ای به ساخت و ساز و مسکن باعث نمود تغییرات کالبدیفرضیه: نگاه سرمایه
 ساخت و ساز مسکن چه تاثیری از منظر کالبدی و فیزیکی در مسکن ایجاد کرده است؟ای به سرمایهسوال: نگاه 

تحلیلی و به صورت مطالعه  -روش تحقیق: این پژوهش، پژوهشی کیفی بوده و از نظر هدف کاربردی و به روش توضیفی
آوری اطلاعات نیز در این پژوهش در دو شد. روش جمعباای میفیزیکی و نگاه سرمایه -ای بین تغییرات کالبدیتطبیقی و مقایسه

ای و میدانی انجام شده است. برداشت میدانی از طریق مراجعه به سازمان نظام مهندسی استان آذربایجانشرقی و مرحله کتابخانه
 گیری از روش تصادفی استفاده شده است.شهرداری منطقه و برای نمونه

 

 تعاریف پایه -3
ریشه کلمه سَکَنَ از ماده مسکن به معنی آرام گرفتن بعد از حرکت، سکونت، آرامش باطن و اُنس گرفته شده مسکن: در واقع 

ترین کاربری مسکن آرامش باشد. پس عمدهیعنی جایی که محل آرامش و اسکان می؛ است. مسکن اسم مکان کلمه ساکن است
 (.33: 3183اینانلو، ) ردیگروحی انسان را در بر می افراد مستقر در آن خواهد بود که این آرامش جنبه جسمانی و

 الریاگ( آمده است. با استناد به تعریف 131 :3111آمید،تخلف در لغت به معنی خلاف کردن و خلاف وعده کردن )تخلف: 
ایجاد کند. با این امن تواند شرایطی ناتوان جرم یا رفتار ضد اجتماعی تعریف کرد که میاز جرم، تخلف ساختمانی را می (3181)

حال، تفاوت مهم تخلفات ساختمانی با غالب جرایم، نمود تخلفات ساختمانی در ساختمان یا زمین شهری و امکان قطع انتساب آن 
بنابراین پیش از آن که از متخلف ساختمانی نام برده شود، به ساختمان دارای تخلف به عنوان یک معضل اشاره ؛ به مجرم است

ها و ضوابط شهرسازی و ساختمانی؛ و در عملونه سرپیچی از قوانین، دستورالتخلف یعنی درنگ یا هرگ (1 :3121 شود )صفوی،می
توان عدم رعایت ضوابط و تواند تعاریف و سطوح متفاوتی را در بر بگیرد. تخلف ساختمانی را میهای شهری مختلف مینظام

های شهری و رعایت عدالت و منافع نکیفیت زندگی در شهر و ساختما وساز شهری تعریف نمود که برای تضمین مقررات ساخت
 (.301 :3123سرخیلی، اند )عمومی تدوین شده
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 پیشینه -4
عوامل موثر بر قلیزاده، پور محمدی، اسفندیاری، سعادت مهر، وارثی و موسوی و... به بررسی  چوناز میان محققان افرادی 

( در یک بررسی، تابع قیمت هدانیک مسکن را در مناطق شهری 3182همکاران )مینه، قلیزاده و اند. در این زقیمت مسکن پرداخته
ر بنا، تعداد اتاق، های تحقیق نشان داد که کیفیت خدمات مسکن تابع عواملی مانند زیاند. یافتهتان همدان مورد مطالعه قرار دادهاس

های دموگرافیکی مانند سن، جنس، سطح تحصیلات و وضعیت و نیز متغییرآجری، تعمیرات سالیانه، پکیج، آسانسور  فلزی واسکلت
( در 3121همکاران )تاهل مالک واحد مسکونی بر قیمت مسکن در مناطق شهری استان همدان است. در این زمینه پور محمدی و 

گذار بر قیمت واحد مسکونی ای تاثیرهمتغییر« ا استفاده از مدل هدانیکبررسی عوامل موثر بر قیمت مسکن در شهر تبریز ب»مقاله 
 -های اقتصادی)همسایگی( و متغییر یطیهای محدسترسی، متغییرهای فیزیکی، متغییر -های کالبدیمتغییررا در چهار دسته 

ر شهر بررسی عوامل موثر بر قیمت مسکن د» ای با عنواندر مقاله (3181) کنند. نتایج تحقیقات اسفندیاریبندی میاجتماعی دسته
های مسکونی ی بیشتر از عوال مکانی قیمت واحدکالبد -های مسکونی، عوامل فیزیکیحاکی از آن است که در کل واحد« ناصفها

های مقطعی در شهر خرم داده ارزیابی قیمت مسکن با»مقاله ( در 3182مهر )های سعادت متاثر ساخته است. همچنین برآورد را
دارد قیمت مسکن رابطه مسقیم و معنا داری با مساحت زمین دارد و ضریب این مت هدانیک بیان میبا استفاده از تابع قی« آباد

باشد، به عبارت دیگر یک درصد افزایش در مساحت زمین، قیمت مسکن را به طور متوسط به میزان می 2111/3متغییر برابر با 
مدل هدانیک  بررسی عوامل موثر بر قیمت مسکن با استفاده از» مقالهدر  (3182) یموسوهای وارثی و دهد. یافتهافزایش می 21%

ترین عوامل موثر بر قیمت مسکن در شهر یزد هستند. به طوری حت زیر بنا و تعداد طبقات از مهمدهد، مسانشان می« در شهر یزد
 شود.مسکن تغییر ایجاد می در قیمت 13/3و  32/3که به ازای افزایش یک درصد در مساحت زمین و مساحت زیر بنا به ترتیب 

 ارائه گشته است. 3های کیفی مسکن در جدول شماره های انجام گرفته در راستای شناخت مولفهخلاصه پژوهش
پور، کمانرودی و حسینی، شکوهی، بصیری تحقیقاتی در زمینه تخلفات ساختمانی در ساخت و ساز اسمعیل پژوهشگرانی چون

های ایران با تاکید بر نقش علل وقوع تخلفات ساختمانی در شهربررسی »مقاله پور و همکاران در لاند. اسمعیل آوردهممسکن به ع
های حل تخلفات یا و علل تخلفات ساختمانی و راهکار ( به بررسی تخلف در ساخت و ساز3128«)شهر یزد 1منطقه شهرداری در 

شهر یزد را از نگرش درآمدزایی شهرداری به  1ایش تخلفات در منطقه های ایشان در این مقاله افزها پرداخته است. یافتهکاهش آن
داری در امر صدور پروانه های مسکونی و وضعیت بوروکراسی انظارت بر ساخت و ساز پدیده تخلف ساختمانی و ناکارآمدی سیستم

ع تخلفات ساختمانی زمین و مسکن و وقورانت »عنوان ای با کمانرودی و حسینی در مقالهو نتایج تحقیقات  هایافتهدهد. نشان می
( که به بررسی وقوع تخلفات ساختمانی، رانت زمین و مسکن و عملکرد شهرداری در این خصوص از سال 3121«)در شهر سنندج

نی ها و فروش تراکم مازاد ساختمادهد رانت زمین و مسکن، روند صدور پروانهاند، نشان میدر شهر سنندج پرداخته 3123تا  3181
و کسب در آمد شهرداری بر وقوع و توزیع فضایی تخلفات ساختمانی در سنندج تاثیری تعیین کننده داشته است. در کنار این موارد 

ی علل تحلیل و بررس»مقاله ها و نتایج حاصل از تحقیقات شکوهی و همکاران در تخلفات ساختمانی در ایران، یافتهاز علل افزایش 
هد که د( نشان می3121«)شهر مشهد 2و  1شهرسازی، در مناطق ها با تاکید بر قوانین و ضوابط نشهرتخلفات ساختمان در کلا

رین علل افزایش تقیق مهندسان ناظر ساختمان از مهمبودن انجام تخلفات ساختمانی و عدم نظارت د مقرون به صرفهعوامل 
به  1راستای شناخت علل تخلفات ساختمانی در جدول شماره های انجام گرفته در خلاصه پژوهش تخلفات ساختمانی بوده است.

 بندی شده است.ترتیب زیر دسته
 

 مبانی نظری -4

 مسکن -4-1
مسکن و تامین سرپناه از  (.King, and Aldershot, 2005: 605دارد )بدون تردید مسکن اهمیت بنیادی در ترقی انسان 

باشد که از این نیاز می حدیاشد. اهمیت این کالا تا بها میترین آنو مشکل ترینضـروری ترین نیـازهـای بشـر و جزء پرهزینه
شود. تامین مسکن مناسب علاوه بر نقش آن به عنوان سرپناه، در کنار خوراک و پوشاک به عنوان نیازهای اصلی انسان نام برده می

پذیری عنصر اصلی جامعهشود. مسکن یجتماعی مباعث ثبات و همبستگی خانواده و کاهش میزان بزهکاری و از هم گسیختگی ا
گیری هویت فردی، روابط اجتمـاعی و سازمان اجتماعی فضا است و در شکلافراد نسبت به جهان بوده و کالایی کلیدی در 

سقف  سرپناه مناسب تنها به معنای وجود یک (.133 :3181 شورت رنیه،دارد )ای اهــداف جمعی افراد نقش بسیار تعیین کننده
بالای سر هر شخص نیست بلکه سرپناه مناسب یعنی آسایش مناسب، فضای مناسب، دسترسی فیزیکی و امنیت مناسب، امنیت 

تامین ای، روشنایی، تهویه و سیستم گرمایی مناسب که همه این موارد باید با توجه به استطاعت مردم مالکیت، پایداری و دوام سازه
مسکن چیزی بیش از یک سرپناه فیزیکی صرف است و تمامی خدمات و تسهیلات عمومی لازم  (.331 :3120، پورمحمدیشود )
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 ,Knappباشد )برای بهتر زیستن انسان شامل می شود و باید حق تصرف نسبتأ طولانی و مطمئن برای استفاده کننده فراهم  را

1982:35.) 
ت اکثر مناطق لاینی تامین مسکن به یکی از مشکصنعتی و به دنبال آن رشد سریع شهرها و شهرنش با گسترش انقلاب

ی اماکن به دلیل شهری تبدیل شد و عواملی نظیر افزایش جمعیت، تشکیل خانوارهای جدید، مهاجرت از روستا، تخریب و نوساز
یزدانی اند. )شکلات تامین مسکن را مضاعف نمودهم همر شدن واحدهای مسکونی و امثالتهای قدیمی، کوچکاستهلاک ساختمان

ای است به طوری که ی کشورها، بحث شناخته شدهاقتصاد و تاثیر آن در توسعهاهمیت و نقش مسکن در  .(3121:3بروجنی، 
محمدزاده و همکاران، ای نیز دارد )لای جانشینی ندارد و ارزش سرمایهمسکن کالایی است که قابلیت جابجایی ندارد، کا

گذاری ثابت ها و سرمایهانوارها، هزینهی خقول، مصرفی و سهم زیادی از بودجهم، غیرمن(. همچنین مسکن کالایی بادوا3123:11
 .(33 :3123 عسگری و قادری،شتغال و ارزش افزوده کشورها دارد )ناخالص ملی را به خود اختصاص داده و نقش زیادی در ا

ترین فضای زندگی انسان و حقیقت خصوصی های شهری و روستایی و درترین عنصر تشکیل سکونتگاهبه عنوان اصلی مسکن
ها زافزون مسکن باعث گردیده که دولتاهمیت رو مین(. هSangam, 2009: 292دهد )کالبد اصلی شهر و روستا را تشکیل می

دست  زیادی ها به موفقیتشود که همگی این طرحاما در عمل دیده می؛ های اصلی خود قرار دهندریزی مسکن را در اولویتبرنامه
همترین بنابراین از م؛ ریزان جستجو نمودشناختن خصوصیات مسکن توسط برنامهکه یکی از دلیل آن را باید در ن اندپیدا نکرده

توان شناخت خصوصیات مسکن و بازار مسکن، از نقطه نظر تقاضای یرا م های مسکنآمیز پروژهاقدمات برای اجرای موفقیت
باشد، امری گذار میمت واحدهای مسکونی تاثیرها که به نسبتی در قیاهمیت هر کدام از این ویژگیان و مسکن دانست. ارزیابی میز

 های شهری و مسکن سهم زیادی دارند.ها و طرحم و ضروری است که در توفیق سیاستمه
قاضا برای ت -1کن تقاضا برای خدمات مس -3اند:هار شکل زیر خلاصه کردهروتنبرگ و همکاران تقاضا برای مسکن را در چ

تخصیص  -0تقاضا برای واحدهای ملکی در مقابل واحدهای استیجاری )تعیین نوع تصرف مسکن( - 1مسکن های انفرادی یویژگ
 (.3123:13مکانی خانوارها )خلیلی عراقی و حسنی، 

مسکونی با کیفیت و کمیت های متفاوتی دارد و دو واحد بعدی است و ویژگی ی چندمسکن برخلاف بسیاری از کالاها، کالای
تقاضاهای مختلفی را جوابگو باشد  تواندهای متفاوتی داشته که میمختلف از شهر قرار بگیرند، ویژگیکاملاً مشابه اگر در دو مکان 

ها هستند، شناخت دقیق (. هر متقاضی مسکن حـاضر به پرداخت مبلغ خاصی برای هر کدام از این ویژگی333 :3123، درکوش)
های تامین مسکن ها در قیمت مسکن باعث بالا رفتن میزان موفقیت طرحتاثیرگذاری هر کدام از این ویژگیعوامل و ضرایب این 

 .شده و به دنبال آن رضایتمندی خانوارها را نیز در پی دارد
 

 خصوصیات مسکن -4-2
بر قیمت مسکن خصوصیات مسکن را به یافته در پژوهشی در خصوص عوامل موثر های انجام ررسیدر بر نظران صاحباکثر 

 صورت زیر شرح می نمایند:
شود تقاضای مصرفی مسکن مسکن به عنوان سرپناه کالایی فاقد جانشین است و این خصوصیت، موجب می حیاتی بودن:

 دارای روندی قابل پیش بینی و با ثبات باشد.
ای و نوعی از دارایی و در نتیجه تراکم نوان کالایی سرمایهیافتن آن به عساز نقش  بادوام بودن مسکن زمینه دوام بودن:با

 تقاضای آن است.
-از این عدم همگنی مربوط به ویژگیسین یکدیگر نیستند که عوامل زمینهمشابه و جانش هیچ دو ملکی کاملاً همگن بودن:نا

گیر در بین چشم جب تفاوت قیمتی بعضاًهمگن بودن مسکن موباشد. نا)موقعیت ملک( می ییایجغراف یهاهای کالبدی و ویژگی
-نظیر بورس در دارایی -دسترس عمومو عدم امکان تشکیل بازاری حاوی اطلاعات قیمتی شفاف و در  های مسکونی مختلفدواح

 باشد.کن میسبرای بازار م -های مالی
و بودن  مدواصرفی است، اما باناه، یک کالای ممسکن در عین این که به عنوان سرپ ای:سرمایه -ماهیت دوگانه مصرفی

وان شکلی از ای و به عناقتصادی زمینه را برای تبدیل شدن آن به یک دارایی سرمایه یهاهمبستگی نسبی قیمت آن با بنیان
. به عکس تقاضای مصرفی مسکن که بواسطه فقدان (3181؛ بنجامین و همکاران،3111چن و پاتل،آورد )ذخیره ثروت فراهم می

-اشته ولذا به شدت بیای قرار دای تحت تاثیر عوامل گوناگون و پیچیدهبا ثبات و قابل پیش بینی است، تقاضای سرمایهجانشین، 

 ثبات است. لذا تقاضای مسکن پر نوسان است.
در خرید، فروش و نگهداری آن صادق  "همه یا هیج" قابل تقسیم بوده و نوعی از شرایطمسکن کالایی غیر  تقسیم ناپذیری:

( که خود به معنای 11: 3181اویکارینن،م قابل توجهی از سرمایه نقدی است )است. به این دلیل، ورود به بازار مسکن نیازمند حج
 کاهش شدید امکان تنوع در سبد دارایی است.
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 ن امر موجبها مطرح نیست. ایترین کالاهایی است که امکان نقل و انتقال در مورد آنمسکن از جمله مهم مبادله ناپذیری:
طریق واردات ها از امکان تنظیم بازار و کنترل قیمتها از حیث تاثیر پذیری از تجارت خارجی و عدم تمایز بازار مسکن از سایر بازار

 گردد.یا کنترل نرخ ارز می
 

 های تاثیرگذار بر کیفیت مسکنمولفه -4-3
در چهار گذار بر کیفیت مسکن را های تاثیرمسکن، مولفهبر قیمت عوامل موثر  هایی من بابطی پژوهشنظران اکثر صاحب
 :داده انددسته کلی قرار 

فیزیکی  -ی کالبدیهاویژگیهای دسترسی، ویژگ اقتصادی، -های اجتماعیویژگی ،ی(همسایگ) های زیست محیطیویژگی
 .واحدهای مسکونی

ن، وضعیت ترافیکی کوچه یا خیابان، امنیت، عرض کوچه یا خیابا: های مسکونیواحد های زیست محیطیولفهم -0-1-3
 .آلودگی هوا

، میزان تحصیلات، درآمد، خانواده سن سرپرست خانوار، تعداد افراد های مسکونی:اقتصادی واحد-های اجتماعیولفهم -0-1-1
 .رضایت
ه از فضای سبز و پارک، فاصله از محل کار، فاصله از مراکز آموزشی، فاصل های مسکونی:های دسترسی واحدولفهم -0-1-1

 .فاصله از مرکز شهر، فاصله از ایستگاه اتوبوس
های مسکونی در دو بخش داخل دفیزیکی واح -های کالبدیولفهم های مسکونی:فیزیکی واحد -های کالبدیولفهم -0-1-0

 گیرد.واحد مسکونی مورد بررسی قرار می واحد مسکونی و بیرون
های زیر مورد پژوهش از بعد داخلی واحد مسکونی ویژگی در بررسی کیفیت کالبدیداخل واحد مسکونی:  -0-1-0-3

 ...(.داخلی حیاط و نما )گیریند عبارتند از مساحت، سازه، در و پنجره، تعداد اتاق، بالکن، پارکینگ، گرمایش، کف، انباری، قرار می
گذاری مسکن به احد مسکونی، ارزشنی ویرون واحد مسکونی: در بررسی کیفیت کالبدی از بعد بیروب -0-1-0-1

گذاری میزان تزئینات و پذیرد که در این ارزشصورت میهای ورود به ساختمان ، بالکن، قاب پنجره و دربوسیله نمای ساختمان
 .(331 :3121 رضایی و نعمتی مهر،است )مصالح استفاده شده در نما مورد نظر 

 آوری گشته است.ها جمعبه همراه معیار و مشخصه 3ساختمان مسکونی در جدول  فیزیکی بنا در مقیاس -های کالبدیمولفه
 

 ، منبع: نگارندگانفیزیکی بنا در مقیاس ساختمان مسکونی -های مولفه کالبدیشاخص -1جدول 

 مشخصه معیار مولفه مقیاس

ساختمان 

ی
مسکون

ک 
کالبد و فیزی

 

 داخل واحد مسکونی
، انباری، کف، گرمایش، پارکینگ، بالکن، اتاق تعداد، در و پنجره، سازه، مساحت

 حیاط و دکوراسیون داخلی(نمای داخلی بنا )

 های ورود به ساختمانقاب پنجره و درب، بالکن، نمای خارجی ساختمان بیرون واحد مسکونی

 
های اقتصادی و بر ویژگیالذکر، به صورت مستقیم  ها و وجود بستر مناسب در همسایگی و سایر عوامل فوقرعایت این مولفه

ذارد گمی بر قیمت مسکن تاثیر مستقیم« های مسکونیفیزیکی واحد -کالبدی» یهاولفهاین میان م در اجتماعی مسکن تاثیر دارند.
ای که به شود و سهم بیشتر سرمایهکنندگان بوسیله همین مولفه ارزیابی میخوب از دیدگاه ساکنین و استفاده و به عبارتی مسکن

 قرار اصل و مطلب این پی در. گرددمی اطلاق مسکن فیزیکی -ر گرفته شده است به مولفه کالبدیمنظور ساخت و ساز در نظ
های شهرداری و هایی برای گریز از محدودیته حلرا پی در مسکونی هایواحد سازندگان مسکن، در هاویژگی از بخش این دادن

بایست تخلفات انین شده و سازندگان به اجبار میها در برخی موارد موجب نقض قوه حلباشند. هر چند این راصرفه اقتصادی می
و تغییراتی که  هابه منظور یافتن این روشمالی شهرداری را پرداخت کنند ولی از نظر اقتصادی به صرفه بوده و سود بیشتری دارد. 

 د.باشد، آشنایی با تخلفات لازم و ضروری مینکندر مسکن ایجاد می

توان مسکن مناسب و بهینه را چنین تعریف کرد، مسکن مناسب عبارت است از با توجه به تعاریف مسکن در ابعاد مختلف می
های اولیه ای، روشنایی کافی، تهویه و زیرساختفضای سکونتی مناسب که آسایش، دسترسی مناسب، امنیت، پایداری و دوام سازه

موزش، محیط زیست سالم، مکان مناسب و قابل دسترس از نظر کار و تسهیلات اولیه و هم مناسب از قبیل آبرسانی، بهداشت، آ
ارتباط عمودی( را برای ساکنانش فراهم ) یگیهمساارتباط افقی( و روابط خانواده )چنین زمینه رشد و تقویت روابط بین اعضای 

 (.Tolon, 1995: 67باشد )تر از همه متناسب با توان مالی خانواده آورد و مهم
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 های بازار مسکنویژگی -4-4
 کارآمدی اطلاعاتی، بالا بودن هزینهگردد عبارتند از ناهای بازار مسکن که عمده آنها به خصوصیات ذاتی مسکن باز میویژگی

 های وارده و پیوند وسیع با اقتصاد کلان.مبادله، تعدیل کند در برابر شوک
های موثر بر عرضه و تقاضای آن موجب شده بازار بخش مسکن و تعدد فاکتور گستردگیپیوند وسیع با کلان اقتصادی: 

های اقتصاد کلانی رابطه متقابل و دو سویه داشته باشد. علاوه بر اختصاص بخشی از ارزش افزوده، سرمایه گذاری مسکن با متغییر
که همین مسئله های تولیدی دارد سایر بخش های پسین و پیشین وسیعی باکار به بخش مسکن، این بخش پیوند و اشتغال نیزوی

این ویژگی از  کند.صاد یا روندی بالعکس را تقویت میها و در نتیجه کل اقتهای مسکن به سایر بخشاحتمال تسرّی سیکل
: 3120موسوی و درودیان، دارد )های تولیدی مسکن دو سویه بازار مسکن با سایر بخش های بازار مسکن نشان از ارتباطویژگی

331.) 
 

 تخلفات ساختمانی -4-5
اجتماعی بارزترین شکل آن  -در شهرها بوده و تضاد منافع فردیتخلفات ساختمانی در بهترین بیان، ماحصل تضاد منافع آنها 

ه دار و گستردهای کیفی، فنی و شهرسازی در شهرهای ایـران واقعیتی ریشهساز شهری از ضوابط و استاندارد است. تخلف ساخت و
است که همسو با رشد شهرنشینی و افزایش تقاضای مؤثر در صنعت ساخت وساز، به طـور تصاعدی در حال افزایش است، بنابراین 

 .(01: 3181بهشتی، ) نجامدیبوع تخلف ساختمانی در هـر جامعه تواند بـه وقیصی افراد مسودآوری و ترجیح خواسته های شخ

اند. ، با اصطلاحات متفاوتی تعریف شدهجوامع گوناگون، بسته به قوانین حاکم بر جامعههای دارای تخلف در ادبیات ساختمان
 ،ریزی نشدهنای سازماندهی نشده، بنای برنامهمسکن یا بنای غیر قانونی مسکن یا بنای غیر مجاز، بنای کنترل نشده، غیر رسمی، ب

 (.331 و 330 :3120نیک پور، اند )از این جمله ... بدون مجوز و بنای نابهنجار و
ترین گیرد که از مهمعمومی شهروندان به خـود می ها شکل تعدی و تعرض به حقوقتخلف ساختمانی در برخی جنبه

 .ها و... استهای غیرمجاز، عدم تعادل در توزیع کاربریها و کاربریپیامدهای آن، تخریب سیمای شهر، تراکم
یازهای منطقی و اصولی مردم که ضرورت ایجاد تغییر و تجدید نظر در ضوابط شهری تواند به شناسایی نمییابی تخلفات ریشه

 (.328 :3120محمدی و میرزایی، ) دینماو شهرسازی را نیاز داشته باشد، کمک 
ها، ضوابط از زمین بدون توجه به نوع کاربریبرداری فزاینده ردی بیشتر و یا بهرهدف نفع فا هتخلفات ساختمانی عموماً ب

فات تخل (.328 :3120و میرزایی،  محمدی) ردیگبندی و... انجام میاشغال، منطقهکم، سطح نا و ضرایب مربوط به تراحداث با
ضوابط شوند: تخلفات مبتنی بر ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری و تخلفات ناشی از عدم رعایت معمولاً به دو دسته تقسیم می
بندی دیگری، تخلفات ساختمانی در رابطه با داشتن یا (. در دسته311 :3121، می و خسرویصار) یو مقررات شهرسازی و معمار

ول فنی و استحکام بنا، زی، عدم رعایت اصایت اصول شهرساشود: عدم رعیاختمان به پنج گروه اصلی تقسیم منداشتن پروانه س
 (.11 :3181سعیدنیا، تخلفات )و سایر  عدم رعایت اصول بهداشتی، نادیده گرفتن ضوابط و مقررات نمای ساختمان

پـروانـه، احـداث بنای بدون »شهرداری اصفهان را  333سیون ماده محمدی و میرزایی، اشکال تخلفات ساختمانی در کمی
ه، پیشزدگی در حیاط، احداث اد بر پروانازت به پـروانـه، بالکن و کنسول مه، اضافه ارتفاع نسبتوسعه و اضافه ساخت مازاد بر پروان

ه، رعایت نکردن مشخصات رمپ، ارکینگ، عدم رعایت گذربندی طبق پروانه، عدم اجرای پخ طبق پروانبالکن اضافی، کسری پ
گذاری در گذرهای عمومی، احداث نیم تـراس، پنجره و...(، پله) تیمشرفتفکیک فیزیکی بنا، بازکردن درب در فضای سبز و گذر، 

کم مجاز نسبت به کد صه، اضافه ارتفاع و مازاد بر ترابنا، عدم رعایت ارتفاع و پیشزدگی مجاز بالکن، تفکیک فیزیکی عرطبقه داخل 
تصرف فضای مشاعی، عدم  درجه، عدم رعایت کد زیرزمین، نصب آسانسور غیرمجاز، تصرف گذر، 01منطقه، عدم رعایت زاویه 

ف ضوابط شهـرسازی، لاط، احداث درب به فضای مشاعی، اجرای نما بر خه در حیادر طبقات، احداث پل نشینی پلکانیانجام عقب
اند برشمرده« د کف پارکینگ، تبدیل غیرمجاز یک کاربری به کاربری دیگر و تبدیل طبقه مکمل به یک واحد مجزاعدم رعایت ک

 (.131 :3120محمدی و میرزایی، )
کلانشهر مشهد را شامل  2و  1ترین تخلفات ساختمانی در منطقه وانترین پژوهش، اجزاء شکوهی و همکاران فرادر تازه

کم ، تخلف مهندس ناظر، تخلف تراحذف و تبدیل() یکاربراحـداث بنای فاقد پروانه، عدم رعایت اصول ایمنی و استحکام بنا، تغییر 
 (.31 :3121همکاران، شکوهی و اند )ورت پیشروی طولی دانستهص لاف ضابطه بهارتفاع اضافی و احداث بنا خو 

 ارائه گشته است. 3ها در شکل گرفته در ساخت و ساز بناتخلفات صورت
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فیزیکی مسکن و از بعد داخل و بیرون واحد  -کیفیت کالبدیتغییرات ایجاد شده در  مدل مفهومی بررسی -1شکل 

 ، منبع: نگارندگانمسکونی

 

 محدوده مطالعه -4
 شرقیآذربایجان های استانهای ساختمانی صادر شده توسط شهرداریعات پروانهلااط آوریجمعطبق پژوهشی آماری در 

مربوط به بخش  در استان آذربایجانشرقی بیشترین تعداد فقره پروانه ساختمانی صادر شده، 3121توسط جاویدی و یامی در پاییز 
را از  مهای آموزشی کمترین سهو پروانها بخود اختصاص داده است درصدی ر 10.81 مسه 3121سال مسکونی بوده که در 

 (.1جدول است )های صادر شده به خود اختصاص داده پروانه
 

های احداث ساختمانی بر حسب تعداد طبقات، مساحت زمین و زیربنا در نقاط شهری استان به پروانه -2جدول 

 1931مطالعات اسنادی  مترمربع(، منبع: جاویدی و یامی، براساس -فقره)1931تفکیک شهرستان در سال 

 شهرستان

مساحت  های احداث ساختمان بر حسب طبققهتعداد پروانه
 نیزم

 مترمربع()

مساحت 
 ربنایز

 مترمربع()
 طبقه 1 طبقه 3 مجموع

طبقه و  1
 بیشتر

 1111030 3128111 1111 3380 801 0113 استان

 3133113 118111 3182 331 313 3811 تبریز

 311131 80823 311 333 11 118 شیرعجب

 311113 311828 381 13 31 111 مراغه

 1121 1103 3 31 31 13 خداآفرین

 
ادر های صاز کل پروانه  % 03 دهد شهرستان تبریز بامینشان  3121 های ساختمانی در سالتفکیک شهرستانی نتایج پروانه

های کی مسکن در شهر تبریز از بین شهرفیزی -فیت کالبدی. با استناد به مطالب فوق اهمیت بررسی کیشده در صدر قرار دارد
غرب ایران است. این شهر از  -باشد. شهر تبریز مرکز استان آذربایجانشرقی، بزرگترین شهر شمالمشهود می شرقی،ستان آذربایجانا

النهار گرینویچ واقع صفدقیقه عرض شمالی از ن 0درجه و  18دقیقه طول شرقی و  38درجه و  01لحاظ مختصات جغرافیایی در 
قسمت زرد رنگ و ) کیاست. بر اساس آخرین تقسیمات شهر تبریز دارای ده منطقه شهرداری است که از این میان منظقه 

ها و مناطق هم البته لازم به ذکر است، سایر شهرستان (.1شکل ) ، به عنوان محدوده انتخاب شده است(3مشخص شده با عدد 
 ها استفاده کرد.ها در سایر زمینهتا بتوان از نتایج همه شمول آن یقات آینده قرار گیرندتوانند موضوع تحقمی

ت ایجاد شده در مس
تغییرا

ی بکن 
ب نگاه سرمایه ا

به سب
ه 

ت و ساز
ساخ

واحد مسکونی

-کالبدی 
فیزیکی

داخل واحد 
مسکونی

مساحت

سازه

در و پنجره

تعداد اتاق

باکن

پارکینگ

گرمایش

کف

انباری

دکوراسیون 
داخلی

بیرون واحد 
مسکونی

نما
تزئینات

مصالح

اجتماعی

فرهنگی

ی زیست محیط
(همسایگی)
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 (URL 01منبع: ) زیتبرمحدوده منطقه بندی شهر  –2 شکل

 

گردد، های اقتصادی که به ساخت و ساز اعمال میدر بررسی مناطق مختلف شهرداری در تبریز از منظر ساخت و ساز و دیدگاه
هایی که توسط معاونت آمار و ها و نتایج حاصل از پژوهششهرداری از اهمیت بالایی برخوردار است. طبق ارزیابی 3منطقه 

اطلاعات در مورد منطقه یک شهرداری تبریز انجام گرفته این منطقه نسبت به سایر مناطق از اهمیت بالایی برخوردار است. در بین 
فرهنگ ان جمعیت و خانوار، قیمت مسکن، رونق ساخت و ساز، کیفیت بالای محیط و مناطق مختلف شهرداری تبریز از نگاه میز

های انجام شود. به این دلیل مطالعات و بررسیترین مناطق تبریز محسوب میسطح بالای با سوادی( منطقه یک جزو با اهمیت)
ن مقاله به علت محدودیت زمان و منابع، از بین های این منطقه انجام پذیرفته است، در ایگرفته در این پژوهش بر روی ساختمان

ها انجام ها بر روی این ساختمانساختمان به صورت تصادفی انتخاب گردید و نهایتاً بررسی 1های در حال ساخت ساختمان

واقع در های الف، ب، ج ول مدارک اولیه و ازبیلت ساختمانجد" تحت عنوان ،1های انتخابی در قالب جدول پذیرفت. ساختمان

 ، ارائه گشته است."شهرداری تبریز 3منطقه 
 

 ، منبع: نگارندگانشهرداری تبریز 1های الف، ب، ج واقع در منطقه جدول مدارک اولیه و ازبیلت ساختمان -9جدول 

ان
تم

اخ
س

 

ک
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م
 

 های اولیهنقشه
 کارهای از روی ساخت جهت اخذ پایاننقشه

 ازبیلت()

ف
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 کارهای از روی ساخت جهت اخذ پایاننقشه
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فیزیکی  -های کالبدیفی تحلیلی، تغییراتی که در مولفهدر بررسی و تحلیل مدارک سه ساختمان الف، ب و ج به روش توصی
 است:ذکر گردیده  هان تغییرات در شاخصشده و میزاتنظیم به صورت زیر  ها رخ داده،این ساختمان
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 مساحت و متراژ:

 متر مربع افزایش یافته است.  01، به میزان الفهای اولیه و ثانویه در ساختمان سطح زیربنا در مقایسه نقشه -
ژ فروش ، با تغییر مشاع همکف، از لابی من به یک واحد مسکونی مترابهای اولیه و ثانیویه در ساختمان در مقایسه نقشه -

 افزایش یافته است. 

، با تفکیک طبقات دوبلکس به دو واحد جو  بهای های اولیه و ثانویه ساختمانتر و مقایسه نقشهدر بررسی جزئی -
 متر مربع به متراژ فروش افزوده شده است.  31ی دوبلکس، پلهمسکونی و حذف راه

 ن طبقه مازاد افزوده شده است.ای دیگر به بنا، به عنوا، یک طبقه سازهجو  بدر ساختمان  -
 آید.به چشم می جو  بهای متر جلوی آسانسور موردی است که در ساختمان 3.03عدم رعایت فاصله  -
 1.13ها(، به گونه ای بوده است که با ایجاد حیاطی به عرض عقب روی) بداریش، تغییر در بخش جو  بهای در ساختمان -

وان، حیاط در نظر گرفته شده و  نیمی از متراژ حیاط به صورت متراژ مفید آن متر، متراژ فضای پرتِ عقب روی به عن
 طبقات مورد محاسبه قرار گرفته است.

ها نیز به ساختمان؛ که متراژ بالکن سهمهندسی، در هر ایجاد بالکن، به صورت بیرون زده و عدم تطابق با قوانین نظام -
 گیرد.می عنوان متراژ مفید در طبقات مورد محاسبه قرار

متری در  1درصدی نورگیری و حداقل بعد  1های مسکونی و عدم رعایت محدودیت عدم تناسب در ایجاد پاسیو در واحد -
 ها بوده است.به سبب افزایش متراژ اتاق ب ایجاد آن در ساختمان

 

 سازه
-سازه و اصلاح محاسبات سازهستون در بخش بالکن بدون انجام هماهنگی با طراح  1، در جبهه شمالی الفدر ساختمان  -

 ای انجام گرفته است.

 حذف پله داخلی در طبقه دوبلکس اتفاق افتاده است. ،و ج بدر ساختمان  -

به بنا افزوده  2ای به عنوان طبقه یک طبقه سازه جو در ساختمان  1ای به عنوان طبقه یک طبقه سازه بدر ساختمان  -
ها انجام گرفته است و در مدارک ها و تیرطراح سازه و محاسبه مجدد ستونشده است که این امر نیز بدون هماهنگی با 

 دریافتی از سازمان نظام مهندسی و شهرداری، هیچ گونه مدرکی مبنی بر تایید این موضوع توسط طراح سازه نبوده است.

که این مطلب حتی در صورت گرفته است  بسانتی متر در هر طبقه در ساختمان  13افزایش ارتفاع طبقات به اندازه  -
های اصلاحی و ثانویه پروژه هم تغییر نیافته است. این امر موجب بر هم زدن محاسبات سازه ای و افزایش سایه نقشه

 جبهه شمالی می شود. اندازی به همسایه

رت گرفته است و های اولیه و تغییر آن از آجر به سنگ صوساختمان، عدم استفاده از مصالح مورد تایید در نقشه سهدر هر  -
که  شودمطابق طرحِ اجرا شده دیده دیده می جو  بهای سانتی متر در ساختمان 01بیرون زدگی نمای ساختمان بیش از 

ای بوده و به لحاظ مقاومت سازه در برابر سنگینی نمای سنگی، این امر نیز نشان از عدم در نظر گرفتن محاسبات سازه
 ساختمان فقط توانایی تحمل وزن نمای آجری را دارند.ی محاسبه شده برای هر دو سازه

 

 در و پنجره
ها در جبهه شمالی و غربی با توجه به گذر موجود در اطراف ساختمان ، قاب پنجره، ابعاد و سطح بازشوالفدر ساختمان  -

 باشد.تغییر کرده است و دارای مغایرت با قوانین شهرداری و نظام مهندسی می

 

 تعداد اتاق

کاهش اتاق و جابجایی  در ساختمان ب و )دوبلکس( و اضافه کردن فضای نشیمن تعداد اتاق در طبقه آخرکاهش  -
 در طبقه آخر ساختمان ج نمایان می باشد. آشپزخانه برای افزایش سطح پذیرایی

 

 بالکن
 جو  بهای در ساختمانباشد. این موضوع نمایان می بالکن به تمام طبقات در جبهه شمالی ، اضافه شدنِالفدر ساختمان  -

 خورد.های مشرف به حیاط و خیابان به چشم مینیز در وجه

مشخص شد، سوای تخلف شهرداری در قسمت بالکن، حق محرمیت و اشرافیت به  بدر بررسی مدارک ساختمان  -
ین وجه ترگیرد که از بیرونیهای مجاور نیز رعایت نشده است. رعایت این موضوع بدین صورت انجام میهمسایه
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توان این تخلف را با پرداخت هزینه رفع نمود، اما در متری می 3.13ی ساختمان در هر طبقه حداقل بعد از رعایت فاصله
به دلیل قرارگیری پله فرار در این بخش، رعایت شده  جاین بنا، این مورد رعایت نشده است. این موضوع در ساختمان 

 است.

متری در مقدار بیرون زدگی بالکن تا  3.13که در این مورد هم محدودیت  بساختمان عدم رعایت بیرون زدگی بالکن در  -
 متر اجرا شده است. 3.13مقدار بیرون زدگی بالکن تا  جمتر مشهود است. در ساختمان  1

 

 پارکینگ

لکس و ؛ کسری پارکینگ برای طبقات دومِ دوبالفدر ساختمان  های تجاری و برخی طبقاتحذف پارکینگ برای واحد -
 طبقه مازاد در ساختمان ب؛ کسری پارکینگ برای طبقه مازاد نهم در ساختمان ج، نمایان است.

در حین اجرا تغییر داده است  %38به  % 31را از  های ب و ج، شیب رمپ خودروسازنده برای رفع این مشکل در ساختمان -
 أمین نماید.های ب و ج را تتا بتواند کسری پارکینگ برای طبقات در ساختمان

 

 گرمایش و کف
های مسکونی مطابق با رضایت مالکین و خریداران انجام میگیرد، با توجه به همین امر، نوع نوع گرمایش و کف در واحد -

باشد. انواع مرسوم گرمایش، به صورت گرمایش از کف یا به گرمایش در یک ساختمان در هر طبقه به صورت متفاوت می
 صورت میگیرد. 3های منطقه اتور در ساختمانرادی -صورت سیستم پکیج

 انباری
، نمایان جو  ب، در طبقه زیرزمین در ساختمان الفدر ساختمان های مسکونی در طبقه همکف واحد افزودن انباری برای -

 گیرد.است که این مورد نیز در زمره تخلفات شهردای جای می

 

 های مسکونینمای داخلی واحد
گیرد. طبق پس از تحویل واحد به مالک و خریدار، مورد طراحی قرار می 3ای مسکونیِ منطقه هنمای داخلی در واحد -

ها، کناف و ها و پنجره، سازندگان موظف به نصب شیرآلات، درب3ها در محدوده منظقه های فروش این بناقرار
گونه طراحی و زیباسازی در داخل باشند و هر نورپردازی، کف به صورت سرامیک یا پارکت و گرمایش واحد مسکونی می

 گیرد.واحد مسکونی، پس از تحویل به دست خود خریدار انجام می

 

 نمای خارجی ساختمان
نمای ساختمان با تغییراتی که در قاب پنجره ها و مساحت بالکن و سطح زیر بنا اتفاق افتاده، تغییر کرده ، الفدر ساختمان  -

 است.

ستفاده در نما از آجر به سنگ تغییر یافته است و طراحی نمای هر دو ساختمان به ، مصالح مورد اجو  بدر ساختمان  -
سانتی متر بیرون زدگی ایجاد شده است که نشان از سنگینی نما و نادیده گرفتن  01ایست که به اندازه بیش از گونه

 باشد.ای و نقض قوانین شهرداری و نظام مهندسی میمحاسبات سازه

 

 گیرینتیجه -5
وع و شـدت وقـوع تخلف ساختمانی است که آن را در برخی جوامع تبدیل به معضلی پیچیده و لاینحل یا موضوعی قابل نـ

سازد. این نوع و شدت در هر جامعه با نظام شهری به خصوصیات حقوقی، اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی و نحوه مدیریت کنترل می
نتیجه اقدامات مدیریت شهری دانست.  توانغیرقانونی در محدوده شهرها را میشهر وابسته است. توسعه ساخت وساز غیرمجاز و 

های کنترل یکی از طریق اتخاذ سیاست مدیریت شهری از دو نظر بر وقوع تخلفات ساختمانی، تشدید یا کاهش آن مؤثر است:
-طاعت و جهت دهی مناسب به سرمایهزمین شهری و پاسخگویی به نیازها و تقاضاهای شـهـرونـدان برای تأمین مسکن قابل است

عدم جلوگیری به موقع مأموران از سـاخت  ،ها و دیگری از طریق کنترل مستقیم ساخت وسازهای شهری و تخلفات ساختمانی
ها، فقدان آموزش عمومی در باب کردن جریمه به عنوان منبع درآمد شهرداریوساز، طولانی شدن صدور پروانه، گرانی مصالح، تلقی

، استفاده از نیروهای غیر متخصص در شهرداری، 333 ت وساز صحیح و اصولی، بلا اجرا ماندن تمامی احکام کمیسیون مادهساخ
کاربری زمین و فقدان سند مالکیت برای بعضی اراضی،  زی، مشکلریهامکان سوء استفاده از اختیارات قانونی، نقص مدیریت و برنام

های انجام یافته در پلان های های حاصل از بررسییافته .اختمانی در شهرهای ایران هستندبرخی دیگر از دلایل وقوع تخلفات س
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شهر تبریز که بر اساس منطق نمونه گیری تصادفی انتخاب شده بودند، نشان می دهند که تغییرات انجام  3ساختمان از منطقه  1
-های حاصل از این بررسی نشان میمسکن تاثیر دارد، یافتهکه در قیمت  هایی استیافته در حوزه کالبدی بیشتر معطوف به بخش

های باشند و این تغییرات ناشی از نقض قوانین در مولفها به دنبال صرفه اقتصادی میهدهند که سازندگان با نقض محدودیت
انباری به لحاظ رفاهی هایی همچون نورگیری، افزایش سطح نورگیر، تزیینات نما و افزودن کالبدی فیزیکی ساختمان، در شاخص

 01به نفع استفاده کننده می باشد، ولی از لحاظ اقتصادی و تاثیراتی که این تغییرات در قیمت مسکن دارد، به عنوان مثال افزایش 
می شود، یا افزودن بالکن در قسمت جنوبی  واحددرصد در قیمت  13متری در سطح زیر بنا در ساختمان الف موجب افزایش 

بالکن( موجب دار و بدونهای بالکنهای ساختمانبا توجه به متراژ بالکن و بررسی قیمتشده )لاح صهای انقشه ساختمان در
ها نیز صادق ها در مورد افزایش قیمت در مورد افزودن انباریشود، این بررسیدرصدی در قیمت واحد مسکونی می 1/31افزایش 

 است.
باشند؛ بندی میای به آن، در سه حوزه قابل دستهیکی مسکن به سبب نگاه سرمایهفیز -تغییرات ایجاد شده در بخش کالبدی

 ها به طور کلی بدین قرار است:د. این حوزهنباشحوزه قانونی می -1 یاقتصادحوزه  -1 یرفاهحوزه  -3این سه حوزه شامل: 
ها را افزایش دهد که رفاهِ ساکنین واحدشود تا حوزه رفاهی: تغییراتی که در کالبد و فیزیک ساختمان انجام گرفته می -3

از  شوند. این تغییرات عبارتندها جزؤ موارد امکانات ویژة ساختمان نیز محسوب میای از این تغییرات و تصمیم گیریپاره
متری جلوی آسانسور که این مورد بسته به  3.03ی روی، عدم رعایت فاصلهایجاد حیاط خلوت به جای شیب در عقب

شود، عدم های منفیِ پروژه برشمرده میده کننده و خریدار در مواردی جزؤ ویژگی مثبت و در مواردی جزؤ ویژگیاستفا
ها که این مورد نیز گاهاً به منظور افزایش متراژ فروش درصدی پاسیو به منظور افزایش متراژ اتاق %1رعایت نسبت 

های مسکونی، افزودن نظور اختصاص پارکینگ به واحدهای تجاری به مشود. حذف پارکینگ برای واحدایجاد می
شود مانند می ها به خریدار حق انتخاب دادهانباری، تخلف در ایجاد بالکن، افزایش عمق بالکن و مواردی که در آن

ها و حمام. ها، انتخاب کاشیِ سرویسهای ورودی و بازشوانتخاب نوع گرمایش، نصبیاتی نظیرِ کف و شیرآلات، درب
گردد، مانند افزایش سطح بازشو و نقض قانون ها به منظور افزایش سطح نورگذر ایجاد میتغییراتی که در سطح بازشو

-ای از موارد نیز وجود دارد که باعث کاهش رفاه مید، پارهارنسبت ارتفاع بازشو و گذر. لازم به ذکر است در بیان این مو

در  %38های مجاور در ایجاد بالکن، استفاده از شیب میت و اشرافیت به بناگردد، این موارد شامل عدم توجه به حق محر
، تغییر همکف از مشاع به واحد بیشتر به منظور جای دادن تعداد پارک خودرو %31رمپ سواره به جای استفاده از شیب 

 باشند.های مسکونی ذی نفعان این حوزه میمسکونی و نظایر آن. مالکین و خریداران واحد

ها ایجاد گشته است؛ اعم از افزایش سطح وزه اقتصادی: تغییراتی که منجر به افزایش متراژ و مساحت در ساختمانح -1
بنا، تغییر همکف از مشاع به واحد مسکونی، اخذ طبقه دوبلکس در مجوز پروانه ساختمانی و تفکیک دوبلکس به دو زیر

تر شدنِ بخش ورودیِ جلوی آسانسور، ی مازاد، کوچکطبقه ی دوبلکس، افزودنپلهی حذف راهواحد مجزا به وسیله
ها از بالکنِ سه طرف بسته به بالکنِ یک روی به منظور افزایشِ متراژ فروش، تغییر در بالکنایجاد حیاط در بخش عقب

راژ طرف بسته و عدم رعایت حق محرمیت و اشرافیت به ساختمان مجاور و افزایش عمق بالکن به منظور افزایش مت
پله شود من جمله حذف راهپاسیو. تغییراتی نیز منجر به کاهش هزینة ساخت می %1فروش و عدم رعایت مساحت 

 دوبلکس و عدم محاسبه مجدد سازه برای تغییراتِ اعمال شده.

مواردی تغییراتی که به عنوان امکانات ویژة ساختمان ایجاد گشته است تا سود اقتصادی بیشتری به دنبال داشته باشد. 
شود مانند انتخاب نوع می ها به خریدار حق انتخاب دادهمانند افزودن انباری، تخلف در ایجاد بالکن و مواردی که در آن

ها و حمام، تغییر در مصالح ها، انتخاب کاشی سرویسهای ورودی و بازشوگرمایش، نصبیاتی نظیرِ کف و شیرآلات، درب
ها بدون توجه به گذر و ایجاد حیاط خلوت راحی شده و حجیم، تغییر در سطح بازشومصرفی نما از آجر به سنگ، نمای ط

 باشد.ها میدر بخش عقب روی
فیزیکی در مسکن، ذی نفعان  -گیری تغییرات کالبدیشکل در ی اصلیسازندگان و کارفرمایان به عنوان تصمیم گیرنده

 باشند.این حوزه می

فیزیکی مسکن در حوزه  -ها در زمره تغییرات کالبدیها و تحلیلکر در بخش یافتهالذفوق تغییراتحوزه قانونی: همه  -1
هایی از این ها و مراجع ذی صلاح مانند سازمان نظام مهندسی استان هر کدام در بخشگیرند و شهرداریقانونی قرار می

 شوند.ذی نفع محسوب می تغییرات

فیزیکی مسکن در حوزه  -بندی تغییرات کالبدی، دسته1 شکلسکن به در بندی تغییرات رخ داده در کالبد و فیزیک مدسته
 ارائه گشته است. 1فیزیکی مسکن در حوزه اقتصادی در شکل  -بندی تغییرات کالبدیو دسته 0رفاهی در شکل 

هی برای استفاده فیزیکی مسکن از منظر رفا -های کالبدییابیم که تغییرات در مولفههمچنین با استناد به این موارد در می
باشد. در این پژوهش به علّت ها پر سود میکنندگان و از منظر اقتصادی برای سازندگان و از منظر قانونی برای شهرداری
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های در بررسی فیزیکی مسکن مورد تحلیل قرار گرفت و بالطبع -های کالبدیمحدودیت منابع، بررسی تغییرات صرفاً در ویژگی
های آینده تواند موضوع پژوهشهای مسکن خواهیم بود که بررسی این تغییرات میت زیادی در سایر ویژگیتر شاهد تغییراجزئی

 قرار گیرد.
 

 
 فیزیکی مسکن، منبع: نگارندگان -دسته بندی تغییراتِ کالبدی -9 شکل

 
 فیزیکی مسکن در حوزة رفاهی، منبع: نگارندگان -دیاگرام تغییرات کالبدی -4 شکل

 

 
 فیزیکی مسکن در حوزة اقتصادی، منبع: نگارندگان -دیاگرام تغییرات کالبدی -1 شکل

 

 منابع
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 .0و  1دانشکده علوم اداری و اقتصاد دانشگاه اصفهان، شماره 
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