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چکیده 

به دلیل پیچیدگی‌‌های فراوان، برنامه‌ریزی مسکن، خصوصا برای اقشار ‌آسیب‌پذیر، در شهری با وسعت تهران، نیازمند وجود مدلی برای ساده‌سازی فرآیند و سرعت بخشی محاسبات است که در حال حاضر وجود ندارد. پژوهش حاضر با هدف حل این مسئله، مدلی با این مراحل را پیشنهاد می​دهد: 1)تبیین اهداف 2) برآورد نیاز مسکن جامعه هدف 3)شناسایی پهنه‌های قابل توسعه 4) پیشنهاد الگوهای ساخت 5) پیشنهاد الگوهای پراکندگی 6) محاسبات و الگوهای مالی و 7) پیشنهاد الگوهای بهره​برداری. اطلاعات موردنیاز برای اجرای مدل از دو پرسشنامه و داده‌های مرکز آمار گردآوری شد. در این مدل از سه الگوی مسکن با مساحت‌های حداقل، بهینه و میانگین و سه گونه ساخت مسکن موجود، 100 درصد زیربنا و آزادسازی فضای حیاط به عنوان فضای عمومی شهری استفاده‌شد. پهنه‌بندی پیشنهادی به دلیل تطابق با داده‌های موجود، بر مناطق 22گانه شهرداری تهران منطبق ‌شد. قیمت فروش و محاسبات مالی بر‌اساس نرخ بازده داخلی 20 درصد و سوبسیدهای قراردادی محاسبه و در نهایت 4 الگوی واگذاری رایگان، اجاره مادام​العمر، اجاره به شرط تملیک در پهنه‌های برنامه پیشنهاد شد. نتایج نشان داده است که یکی از مشکلات موجود در این بخش نبود ساختار تصمیم​سازی و ابزار ‌‌برنامه‌ریزی مناسب است که می​توان ضمن بررسی دقیق و کامل وضعیت موجود، ‌‌راه‌حل​های همه​جانبه و کل​نگرانه ارائه داد. لذا بر اساس مدل و با استفاده از شاخص‌های مورد استفاده، مناطق 2، 6 و 13 کمترین و مناطق 19 و 22 بیشترین پتانسیل توسعه مسکن اقشار ‌کم‌درآمد و ‌آسیب‌پذیر را دارند و در نهایت، مدل بیشترین مساکن را در مناطق 22، 4، 19 و 11 پیشنهاد داد
.
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مقدمه 

مسکن مکانی برای ارضای نیازهای اولیه هر فردی است (پاکزاد، 1389: 34-33)، بر اساس اصل 31 قانون اساسی داشتن مسکن متناسب با نیاز، نه تنها حق هر خانواده ایرانی، بلکه هر فرد ایرانی می‌باشد و دولت موظف است با «رعایت اولویت، برای آنان که نیازمندترند، زمینه اجرای این اصل قانون را فراهم نماید» (پیله​فروش، 1394). همچنین بر اساس ماده 25 اعلامیه جهانی حقوق بشر، هر انسانی سزاوار برخورداری از حداقل‌های یک زندگی، از جمله مسکن‌می‌باشد (McRae and Nicholson, 2004). تملک مسکن دارای اثرات مثبت بسیار زیادی بر فرد و جامعه‌ می‌باشد، نتایج پژوهشی در برزیل حاکی از بهبود کیفیت محیط مسکونی با همکاری شهروندان پس از اعطای امنیت حق مسکن به ساکنین دارد (Desouza, 2017)، مطالعه‌ای در چین ارتباط بسیار قوی میان تملک مسکن و تندرستی افراد و ساکنین را نشان‌می‌دهد (Hu, 2013). مالکین خانه در آمریکا شهروندان بهتری‌ می‌باشند (DiPasquale and Glaeser, 2015)، رضایت بیشتری از زندگی دارند (Diaz-Serrano, 2009) و کیفیت‌های خانوادگی بالاتری را نشان می‌دهند (Dietz and Haurin, 2003). در ایران نیز مطالعات حاکی از ارتباط مستقیم امنیت حق مسکن و کیفیت زندگی دارد (احسانی و شیخی، 1397). اما وضعیت تملک مسکن، خصوصاً در گروه​های ‌‌کم‌درآمد کشور از سال 1375 تا به حال بدتر شده و عدم توانایی در تأمین مسکن از دهک‌های 1و2 و3 به دهک‌های 4و 5 و 6 رسیده است (زیاری و همکاران، 1389). مطالعه‌ای در استان کردستان نشان از قرار گرفتن 6 دهک اول جامعه زیر خط فقر مسکن دارد (زیاری و همکاران، 1395). قیمت مسکن در اغلب شهرها در بازه سال‌های 1371 تا 1394 حدوداً 100 برابر افزایش پیدا کرده و شاخص طول دوره انتظار خرید مسکن در همین بازه از 10 سال به 30 سال رسیده است (ملکی، 1395: 35-28). این موارد همگی نشان از بغرنج شدن تملک مسکن در میان قشر ‌کم‌درآمد و ‌آسیب‌پذیر است به نحوی که برخی از مطالعات حاکی از عدم توانایی خرید مسکن توسط این افراد بدون کمک دولت ‌می‌باشد (زیاری و همکاران، 1396). در سال‌های گذشته مدیران بخش مسکن با روش‌های مختلف سعی در مدیریت و حل مشکلات بخش مسکن نموده‌اند، اما سیاست‌های تأمین مسکن دولت عموما تأثیری بر مسکن اقشار ‌آسیب​پذیر ‌کم‌درآمد نداشته‌ است (پورمحمدی و اسدی، 1393) و مورد رضایت آنها قرار نگرفته است (محمدی ده چشمه، 1397) تا حدی که در حال حاضر این اقشار از ابتدای فرآیند تأمین مسکن دارای مشکلات فراوانی‌ می​باشند (Moammeri et al, 2019)، در نتیجه بیراه نیست اگر دولت و سیاست‌های مسکن اجرا شده در سال​های اخیر را فاقد نتایج مطلوب نامید. یکی از عواملی که برنامه‌ریزی مسکن را لاینحل​تر جلوه می​دهد پیچیدگی آن و تعدد عوامل مؤثر در آن می​باشد، خصوصاً این که برای برنامه‌ریزی مسکن در شهری مانند تهران، تنوع نیازها، پراکندگی جامعه هدف، تعدد متقاضیان و حجم زیاد داده‌های ورودی، باعث پیچیده شدن برنامه‌ریزی در این عرصه می​شود (پورمحمدی و همکاران، 1391: 35). با درک این موضوع که مدل‌ها ساده شده واقعیت می​باشند، هدف از این پژوهش تبیین مدلی برای برنامه‌ریزی مسکن اقشار آسیب​پذیر و ‌کم‌درآمد در شهر تهران می​باشد. 

در رابطه با اقشار آسیب​پذیر و ‌کم‌درآمد هدف این مطالعه، ذکر چند نکته لازم به نظر می​رسد: در رابطه با فقر تعاریف و دسته​بندی‌های فراوانی وجود دارد که مثال فقر درآمدی یا قابلیتی (سرور و روستا، 1393)، فقر چندبعدی (Fotros & Ghodsi, 2017) و فقر مطلق و نسبی (سیف و ملکی شهریور، 1394) از آن جمله​اند. قشر آسیب​پذیر و ‌کم‌درآمد تعاریف مشخص و مدونی مانند فقر ندارد و غالباً بر اساس دهک‌های درآمدی مشخص می​شوند، به عنوان مثال دهک اول تا ششم درآمدی قشر ‌کم‌درآمد و آسیب​پذیر شناخته می​شوند (زیاری و همکاران، 1396) اما در این پژوهش خانوارهایی افرادی که توان تملک مسکن به هر دلیلی را ندارند، قشر‌ کم‌درآمد و آسیب​پذیر شناخته شده، جامعه هدف برنامه به حساب آمده​اند. 
این وضعیت در حالی است که در قانون اساسی بر مسئله مسکن بارها تأکید شده است. در این میان مسئله مهم​تری که بررسی وضعیت برنامه​های تأمین مسکن را بااهمیت می​کند، کم​توجهی به اقشار کم​درآمد در برنامه​های تأمین مسکن است. در این میان خانوارهای کم​درآمد در شهر تهران به ویژه از آن جهت که در اغلب برنامه​های ملی و محلی فراموش شده​اند، دچار تنگناهای بیشتری می​شوند. بررسی سیاست​های تأمین مسکن گروه​های کم​درآمد شهری، نیازمند بررسی​های مختلفی نظیر مطالعه سیاست​های تأمین مسکن، سیاست​ها و قوانین زمین و برنامه​های فقرزدایی است. از طرفی دیگر، یکی از مشکلات تأمین مسکن گروه​های کم​درآمد در شهر تهران  این است که اگر بین ارزش بالقوه سکونتگاه و درآمدشان تناسبی وجود نداشته باشد، سکونتگاه خود را به گروه​های درآمدی بالاتر فروخته و خود مجدداً به مساکن قبلی برمی​گردند. رشد غیرمعمول قیمت و اجاره​بهای مسکن به ویژه در شهر تهران و عدم توجه به این مشکل، تبعات ناگوار چندجانبه​ای را با خود به همراه داشته است. به طور کلی می​توان گفت که خانواده​های متوسط تقریباً حدود یک چهارم از درآمد و اقشار فقیر یا در آستانه فقر، پنجاه درصد و حتی بیشتر از درآمد خود را به امر مسکن اختصاص می​دهند و علاوه بر این هر تغییر کوچک در قیمت مسکن و اجاره​بها می​تواند آثار مخرب و جبران​ناپذیری بر زندگی فرد داشته باشد. لذا رسیدگی به اقشار کم​درآمد و آسیب​پذیر از اولویت​های جمهوری اسلامی ایران است و یکی از مهم​ترین اهداف آن، تأمین سرپناه و مسکن مناسب برای این اقشار بوده است که در این خصوص با همکاری بنیاد مسکن انقلاب اسلامی و دستگاه​های اجرایی طرح ساخت مسکن برای اقشار کم​درآمد در بخش​های کلانشهر تهران اجرا می​شود و این پروژه​ها یکی از طرح​هایی است که با تأمین زمین با کمترین قیمت از سوی دولت و اجرای آن توسط بنیاد مسکن انقلاب اسلامی صورت می​گیرد
.
با توجه به موارد عنوان شده، به نظر می​رسد در حال حاضر مدل مناسبی برای برنامه‌ریزی مسکن اقشار آسیب​پذیر و ‌کم‌درآمد، خصوصاً در شهرهای بزرگ وجود ندارد، لذا این پژوهش در پی پیشنهاد مدلی برای برنامه‌ریزی مسکن اقشار آسیب​پذیر و ‌کم‌درآمد، در شهرهای بزرگ است تا فرآیند برنامه‌ریزی برای این قشر از جامعه را تسهیل نماید. 

برنامه‌ریزی مسکن در ایران دو الگوی متفاوت را دنبال‌می‌نماید. الگوی اول مسیر طرح جامع مسکن و برنامه​ریزی بلندمدت و سیستماتیک در محدوده‌های جغرافیایی مشخص و الگوی دوم به قوانین و طرح‌های متفاوت مانند قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن، قانون زمین شهری، طرح مسکن اجتماعی، مسکن مهر، مسکن ملی و موارد مشابه. طرح جامع مسکن به عنوان اصلی​ترین برنامه مسکن در ایران، در دو سطح ملی و منطقه​ای تدوین شده است. فرآیند برنامه‌ریزی در سطح منطقه​ای طرح جامع مسکن شامل دو بخش بررسی وضع موجود و برآورد نیاز مسکن استان ‌می‌باشد، این طرح پس از بررسی‌های جمعیتی و تحولات استان، اقتصاد مسکن در هر یک از دهک‌‌های جمعیتی، بررسی‌ می‌کند، سپس برنامه احداث مسکن برای گروه​های هدف استان را تدوین‌ با برآورد نیاز مسکن استان، نیازها را در بخش‌های ساخت​وساز جدید تدوین‌ می​نماید (Comprehensive Hosing plan of Semnan, 2009). از دیگر روش‌های برنامه‌ریزی مسکن، مدل چندبخشی برنامه‌ریزی مسکن است که برای «هماهنگ کردن تصمیمات اقتصادی بلندمدت و میان​مدت و همچنین جهت دادن به رشد اقتصادی» به کار برده ‌می‌شود، این مدل‌از سه بخش تشکیل‌ می‌شوند: 1) وضعیت تولید در بخش‌های مختلف، 2) تقاضاهای نهایی، 3) وضعیت تعادلی که تساوی عرضه و تقاضا در بخش‌های مختلف را تعیین‌ می‌کند (پورمحمدی، 1393). دیگر مدل‌های برنامه‌ریزی مسکن داخلی، غالباً مدل​هایی آکادمیک بوده و توسط محققین پیشنهاد شده و یا صرفاً به ‌پیش‌بینی نیاز مسکن با استفاده از شاخص‌های موجود در محدوده​ای خاص‌می‌پردازند، مانند مدل دینامیک ‌پیش‌بینی مسکن یا روش‌های انبوه، شاخص، کلی، لجستیک و مانند آن. از مدل‌های‌ بین‌المللی برنامه‌ریزی مسکن اقشار ‌آسیب‌پذیر و ‌کم‌درآمد، مدل برنامه‌ریزی چند سطحی است که دو سطح استراتژیک و تاکتیکی سعی در ‌پیش‌بینی نیاز، تعیین الگوهای توسعه، مکانیابی ساخت و ارائه طرح اجرایی با این قدم‌‌های اصلی طراحی شده است: در مرحله اول تأمین​کننده میزان هزینه بین برنامه‌های متفاوت مسکن در یک محدوده را تعیین‌ می‌کنند، سپس، میزان هزینه‌‌های مشخص شده در مرحله قبل را هر محله مشخص می‌کند و در نهایت تأمین کننده آلترناتیو‌‌های خود برای توسعه‌‌های مسکونی متفاوت را ارائه می‌کند (Johnson, 2007). برخی دیگر از مدل‌های برنامه‌ریزی مسکن بین‌المللی، سعی در ‌پیش‌بینی بازار دارند، از این مدل‌ها می‌توان به مدل رفتاری بازار مسکن اشاره کرد، که به طور مشخص رفتار خریداران و فروشندگان را مورد تحلیل قرار‌می‌دهد. خریداران همواره به دنبال خرید مسکن با بیشترین کیفیت و جذابیت و کم​ترین قیمت‌ می‌باشند و در مقابل فروشندگان به دنبال فروش مسکن خود به بالاترین قیمت و بهترین شرایط‌ می‌باشند. در این شرایط این مدل تا حدی رفتار خریداران و فروشندگان را بر اساس مکان جفرافیایی آنها ‌پیش‌بینی‌ و تحلیل می‌کند (Pangallo et al, 2019). از دیگر مدل‌های استفاده شده در برنامه​ریزی مسکن، خصوصاً مسکن ارزان​قیمت، مدل بهینه تولید مسکن، با هدف دستیابی به ارزان​ترین قیمت تمام​ شده آن می‌باشد. این مدل می‌تواند با ارزیابی سیستم ارائه شده، مقایسه بین آلترناتیو‌‌های موجود، آنالیز حساسیت مدل‌‌های ارائه شده، انتخاب بهترین مدل ساخت و تنظیم برنامه زمان​بندی ساخت تولید مسکن را ارزیابی‌ نموده و مدل نهایی تولید را پیشنهاد‌ ‌کند (Mohamed et al: 2010). مدل‌های کاربردی​تر برنامه‌ریزی مسکن اقشار ‌آسیب‌پذیر و ‌کم‌درآمد در دنیا مربوط به برنامه‌های مسکن ملی، منطقه‌ای و شهری کشورها‌ می​باشد. طرح جامع مسکن قابل استطاعت در ویرجینیا، با استفاده از این مدل‌ها به برنامه‌ریزی مسکن اقشار هدف پرداخته ‌است. این طرح داشتن درآمد کمتر از 60 درصد میانگین محدوده سکونت را ویژگی قشر ‌آسیب‌پذیر و نیازمند مسکن قابل استطاعت می‌داند، طرح با محاسبه جمعیت هدف خانه‌ها در افق طرح را از طریق متغیرهای جمعیتی، درآمد خانوار، تعداد جمعیت آن و سن سرپرستان خانوار را ‌پیش‌بینی‌ می‌کند. در مرحله بعد نیازهای مسکن مطابق هر دسته از جامعه هدف را مشخص‌می‌کند، به عنوان مثال خانوارهای 4 نفره نیازمند مسکن 3 خوابه می‌باشند، و در انتها با مشخص نمودن سهم بازار و دولت برای توسعه مسکن قابل استطاعت، حجم کامل و دقیق مسکن نیز در افق 2040 را محاسبه می‌نماید و با استفاده از مطالعات مکانی نقشه محدوده‌های هدف ساخت مسکن را نیز ارائه‌ می‌کند (Arlington Country, 2015). به صورت خلاصه مهم‌ترین ویژگی‌های مدل‌های موجود برنامه‌ریزی مسکن، قابل استفاده برای تبیین مدل برنامه​ریزی اقشار ‌آسیب‌پذیر و ‌کم‌درآمد شامل موارد موجود در جدول شماره 1 می‌شود:
جدول 1: مهم‌ترین ویژگی‌های مدل‌های موجود برنامه‌ریزی مسکن

	نام مدل
	مزایا
	معایب

	مدل طرح جامع مسکن
	برنامه‌ریزی در دو سطح ملی و منطقه ای

تنوع شاخص‌‌های مورد استفاده

گونه‌‌های مختلف تأمین مسکن اقشار ‌آسیب‌پذیر و کم‌درآمد
	عدم توجه به ویژگی‌‌های جغرافیایی

عدم پیشنهاد الگوی ساخت

عدم توجه به الگوهای بهره برداری در محاسبات‌ عدم استفاده از پتانسیل‌‌های مختلف دولت

	مدل دینامیک برنامه‌ریزی تأمین مسکن
	توجه به همه اجزاء تولید مسکن

توجه به مناطق شهر و پتانسیل زمین‌‌های خالی

توجه به میزان پس‌اندازه و امکان خرید
	عدم توجه به اقشار ‌آسیب‌پذیر و کم‌درآمد

عدم توجه به مسکن استیجاری و لیزینگ

عدم استفاده از سوبسید و یارانه برای تولید مسکن

	مدل برنامه‌ریزی چند سطحی
	برنامه‌ریزی در دو سطح استراتژی و تاکتیکی

مکان گزینی و پهنه بندی بازار مسکن

توجه به الگوهای تولید، تصرف و سکونت

توجه به میزان و منبع سوبسید
	توجه بسیار کم به شاخص‌‌های کمی مسکن

تمرکز بیش از حد به شاخص‌‌های اقتصادی

	مدل ویرجینیا
	تنوع راه‌حل‌های مسکن پیشنهادی

مکانیابی ابنیه پیشنهادی

مشخص کردن سهم بازار و دولت در توسعه
	تعداد کم شاخص‌ای برنامه‌ریزی

عدم توجه به ویژگی‌های مکانی در پراکنش مسکن

	مدل رفتاری بازار مسکن
	توجه به رفتار شهروندان در تحریکات اجتماعی
	عدم توجه به شاخص‌‌های اقتصادی و کالبدی

	مدل ساخت و تولید مسکن ارزان
	توجه به هزینه ساخت

توجه به زمان ساخت برای تولید مسکن
	عدم توجه به میزان دسترسی به مصالح

	روش‌های برآورد نیاز مسکن
	توجه به همه انواع نیازهای مسکن
	با توجه به تعدد مدل‌‌ها مدل‌‌های کارآمدی موجود می‌باشد.


مدل و فرآیند برنامه‌ریزی: نگرش علمی و سیستماتیک به جغرافیا، آن را از وضعیت توصیفی خارج کرده، به سمت وابستگی به علوم ریاضی سوق داده است (حکمت​نیا و موسوی، 1385). با اضافه شدن مفهوم برنامه‌ریزی به جغرافیا، در محدوده‌های شهری و منطقه​ای، متخصصین ناگزیر از درک فرآیند کارکردی این سکونتگاه‌ها به عنوان یک سیستم‌ می‌باشند، سیستمی که اگرچه فاقد جامعیت عقلانی است اما به صورت ریاضی قابل ارائه و درک می‌باشند، هرچند بسیار ساده و ناقص (اوپنهایم، 1388: 1). از این رو استفاده از مدل‌های ریاضی به عنوان ابزار محاسبه و تحلیل در فرآیند تصمیم​سازی امری ناگزیر و غیرقابل اجتناب است. فرآیند برنامه‌ریزی به ساده​ترین شکل ممکن از 4 مرحله 1) تدوین اهداف، 2) شناخت، 3) تحلیل، 4) طرح، پیروی‌ می‌کند (عزیزی و برنافر، 1391). هر فرآیند به صورت پایه شامل چهار مرحله فوق ‌می‌باشد، مرحله اول به تدوین اهداف‌ می​پردازد که شناخت بر پایه آن انجام‌ می‌شود، پس از مشخص شدن اهداف، شناخت وضع موجود با توجه به اهداف انجام ‌می‌شود، این شناخت در این مدل شامل شناخت دقیق جامعه هدف، نیازها و بستر پاسخگویی به این نیازها‌ می‌شود، در مرحله بعد وضع موجود به دقت تحلیل‌ می‌شود و امکان توسعه در بستر محدوده‌ها مشخص‌می‌شود، در مرحله آخر، طرح موردنظر با توجه تلفیق ویژگی‌های جغرافیایی و بستر توسعه و نیازهای جامعه هدف تبیین‌ می‌شود. 
با
 توجه به مطالب گفته شده و مطالعات پیشین می​توان گفت که پژوهش حاضر از حیث اینکه به بررسی وضعیت مسکن اقشار آسیب​پذیر و کم​درآمد در کلانشهر تهران و مناطق آن پرداخته است و با رویکردی کیفی به موضوع نگریسته است، متفاوت از سایر پژوهش​ها بوده و دارای نوآوری می​باشد.
روش پژوهش 

پژوهش حاضر که با هدف طراحی مدل ‌‌برنامه‌ریزی مسکن اقشار ‌‌کم‌درآمد و ‌‌‌آسیب‌پذیر انجام شده است از لحاظ هدف کاربردی و از لحاظ روش توصیفی و توسعه​ای است. جامعه
 آماری شهروندان شهر تهران بوده که بر اساس آخرین سرشماری عمومی نفوس و مسکن در سال 1395 تعداد 8693706 نفر‌‌ می‌باشد. حجم نمونه نیز با استفاده از جدول مورگان برای شهر تهران 384 پرسشنامه‌‌ بوده است. ابزار گردآوری اطلاعات در پژوهش پرسشنامه است که در میان حجم نمونه توزیع شده است. در نهایت با استفاده از داده‌های مستخرج شده، مدل پیشنهادی اجرا شده و محاسبات مربوط به مسکن اقشار ‌آسیب‌پذیر و ‌کم‌درآمد در تهران انجام‌می‌شود. یادآور‌ می‌شود که ضوابط و مقررات، مانند وضعیت سوبسیدها، به صورت قراردادی در مدل جایگذاری‌ می‌شود تا مدل به صورت کامل محاسبات را انجام دهد اما باقی داده‌ها از منابع بالا، استخراج شده است. در نمودار شماره 1 فرایند انجام پژوهش ارائه شده است.
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نمودار 1: فرآیند کلی مطالعات پژوهش

قلمرو جغرافیایی پژوهش

مطالعه حاضر در محدوده شهر تهران انجام گرفته است. این محدوده بر اساس آخرین سرشماری عمومی نفوس و مسکن دارای در سال 1395 دارای 8693706 نفر جمعیت است که در 2911065 خانوار در 22 منطقه شهرداری سکونت دارند. 
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نقشه 1: محدوده شهر
 تهران و مناطق 22گانه. منبع: (https://map.tehran.ir)
یافته​ها و بحث 

با توجه به مسائل و مشکلات موجود در مسکن اقشار ‌آسیب‌پذیر و ‌کم‌درآمد، همچنین بررسی ویژگی‌ها و ساختارهای برنامه‌ها تجربیات مسکن ملی و بین​المللی، مدل بهینه برنامه‌ریزی مسکن اقشار ‌آسیب‌پذیر و ‌کم​درآمد‌ می‌بایست شامل ویژگی‌هایی مانند 1- برنامه​ریزی دقیق برای جامعه هدف؛ 2- توجه به شاخص​های مالی؛ 3- توجه به بازار؛ 4- برنامه​ریزی بر بستر تفاوت​های جغرافیایی زیر می​باشد. جدول شماره 2 محاسبات انجام شده، برای افق 1408 را نشان‌ می‌دهد:
جدول 2: محاسبات جمعیتی مدل
	داده هاي مبنا
	مولفه
	تعداد

	جمعیت 1398 بر اساس نرخ رشد 90 تا 95 : 9083498
	نرخ رشد: 47/1
	جمعیت افق طرح
	10513492

	
	تعداد خانوار در افق طرح، بر اساس نرخ سال 1395
	3625342

	
	تعداد خانوار در وضع موجود
	3048154

	
	تعداد خانوار جدید در افق طرح
	577188

	نرخ اجاره نشینی وضع موجود بر اساس آمار سال 1395: 8/42 درصد
	تعداد خانوار مستاجر در در افق طرح

	247036

	
	تعداد خانوار مستاجر در وضع موجود
	1304610

	خ. در و. م.
 موجود: 06/1
	خ. در و. م. ایده‌آل: 1
	تعداد خانوار بی مسکن در وضع موجود
	182889

	
	تعداد خانوار بی​مسکن فقیر در وضع موجود
	50000

	
	مجوع تعداد واحد مسکونی مورد نیاز در افق طرح برای اقشار فقیر و ‌‌‌آسیب‌پذیر
	1784535


مسکن موردنیاز در افق طرح شامل واحد‌های مسکونی با مساحت‌های مسکن حداقل (65 متر)؛ مسکن بهینه (85 متر) و مسکن میانگین (110 متر) در نظر گرفته شده است که بر اساس وضعیت اقتصادی شهروندان طبقه​بندی‌ شده​اند. جدول شماره 3 نشان​دهنده جامعه هدف تشکیل​دهنده هر گونه از مسکن‌ می‌باشند:
جدول3: جامعه هدف هر الگوی مسکن
	الگوی مسکن
	مسکن حداقل
	مسکن بهینه
	مسکن میانگین

	جامعه هدف
	خانوارهای بی مسکن فقیر در وضع موجود

خانوار‌های بی مسکن در وضع موجود

چارک اول مستاجرین موجود

چارک اول مستاجرین پیشنهادی
	چارک دوم و سوم مستاجرین موجود

چارک دوم و سوم مستاجرین پیشنهادی
	چارک آخرین مستاجرین موجود

چارک آخر مستاجرین پیشنهادی

	تعداد خانوار در الگو
	50000

182889

326152

61759
	652306

123518
	326152

61759

	مجموع خانوار
	620800
	775824
	387911

	سهم از کل
	35/0
	43/0
	22/0


پهنه‌های ‌‌برنامه‌ریزی پیشنهادی با توجه به اطلاعات در دسترس سطح ‌‌برنامه‌ریزی مورد نظر مناطق 22گانه شهر تهران‌ می‌باشند. اطلاعات موردنیاز برای تعیین وزن توسعه مسکن اقشار ‌‌‌آسیب‌پذیر و ‌‌کم‌درآمد در پهنه مناطق 22گانه شامل قیمت فروش مسکن نوساز، سود فروش، قیمت فروش مسکن 20 سال کارکرده، قیمت قابل استطاعت در منطقه، میانگین تعداد طبقات موجود، وضعیت نیاز و استفاده از پارکینگ و حیاط، بافت فرسوده منطقه، زمین‌های بزرگ و بدون کاربری منطقه، املاک کلنگی منطقه، میزان سکونت اقشار ‌آسیب‌پذیر در منطقه و میانگین مساحت زمین در منطقه‌ بوده است. در نقشه شماره 2 پتانسیل توسعه مسکن اقشار ‌آسیب‌پذیر در هر پهنه برنامه‌ ارائه شده است.
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نقشه 2: پتانسیل توسعه
 مسکن اقشار آسیب​پذیر و ‌کم‌درآمد در مناطق کلانشهر تهران
بر
 اساس جدول شماره 3 و با توجه به پتانسیل توسعه این نوع از مسکن در هر منطقه، گونه‌های مسکن به هر پهنه تخصیص گردید که در پی آن پراکنش الگوهای ساخت مشخص‌ شد. این الگو‌ها شامل: الگوی موجود، الگوی 100 درصد زیربنا و الگوی آزاد سازی فضا‌ بوده که با استفاده از تمایلات شهروندان برای الگوهای سکونتی مستخرج از پرسشنامه و ویژگی‌های کالبدی پهنه‌ها محاسبه و تخصیص داده شد. جدول شماره 4 الگو-گونه‌‌های پیشنهادی در پهنه‌‌ها‌ را نشان داده است. 

جدول 4: تعداد الگو-گونه‌های مسکن در هر پهنه برنامه‌ریزی
	پهنه
	مسکن حداقل
	مسکن بهینه
	میانگین

	
	موجود
	100 درصد
	آزاد سازی
	موجود
	100 درصد
	آزاد سازی
	موجود
	100 درصد
	آزاد سازی

	1
	3039
	3039
	3039
	3798
	3798
	3798
	1899
	1899
	1899

	2
	1751
	2005
	2081
	2189
	2506
	2601
	1094
	1253
	1301

	3
	2428
	2254
	2871
	3034
	2817
	3588
	1517
	1409
	1794

	4
	16877
	22258
	21158
	21092
	27817
	26441
	10546
	13908
	13221

	5
	9756
	8759
	10966
	12192
	10946
	13705
	6096
	5473
	6852

	6
	2063
	1031
	1124
	2578
	1289
	1405
	1289
	644
	702

	7
	3874
	4576
	4420
	4842
	5719
	5524
	2421
	2860
	2762

	8
	2519
	2394
	2732
	3148
	2992
	3414
	1574
	1496
	1707

	9
	3163
	2421
	3469
	3953
	3024
	4335
	1977
	1513
	2167

	10
	2150
	2592
	2871
	2687
	3239
	3588
	1343
	1619
	1794

	11
	11530
	13851
	14315
	14409
	17310
	17890
	7204
	8655
	8945

	12
	7451
	9573
	10062
	9312
	11963
	12575
	4656
	5982
	6287

	13
	2023
	1877
	1863
	2528
	2345
	2329
	1264
	1173
	1164

	14
	4400
	4164
	4134
	5498
	5203
	5166
	2749
	2602
	2583

	15
	6640
	7639
	7812
	8299
	9546
	9763
	4149
	4773
	4882

	16
	2549
	3011
	3422
	3186
	3763
	4277
	1593
	1882
	2183

	17
	3436
	4032
	4353
	4249
	5039
	5439
	2147
	2519
	2720

	18
	3348
	4009
	4051
	4184
	5010
	5063
	2092
	2505
	2532

	19
	20359
	13573
	14795
	25444
	16962
	18489
	12722
	8481
	9277

	20
	13733
	12074
	13733
	17213
	15089
	17213
	8606
	7545
	8606

	21
	6297
	7984
	7614
	7869
	9978
	9515
	3935
	4989
	4758

	22
	62049
	83911
	71324
	77600
	104864
	89135
	38800
	52432
	44567


محاسبه قیمت تمام شده مسکن در هر الگو‌ با استفاده از مطالعات انجام شده در مناطق و پرسشنامه‌های تکمیل شده در میان مشاورین املاک، قیمت تمام شده هر واحد مسکونی در هر الگو در هر پهنه محاسبه‌ گردید. در مرحله بعد قیمت فروش مدنظر مدل با استفاده از IRR با نرخ مناسب و دیگر ویژگی‌های مالی به شرح جدول شماره 5 قیمت فروش هر الگو در هر منطقه شهر بوده است.

جدول 5: ویژگی​های مالی مرتبط با قیمت فروش هر الگو در هر منطقه از کلانشهر تهران
	شاخص
	میزان

	نرخ بازده داخلی
	20 درصد

	طول بازه سرمایه گذاری
	2 سال

	سرمایه گذاری در سال اول
	75 درصد کل حجم سرمایه (با احتساب قیمت زمین و هزینه مجوزات)

	فروش
	نیمه دوم سال دوم

	نحوه فروش
	نقدی

	تورم سالیانه
	20 درصد


یکی از بخش‌های اصلی مدل، تلفیق سوبسید‌ها با مسکن‌های ساخته شده‌ می‌باشد، برای این کار سوبسید‌های مدنظر به صورت قرادادی پیشنهاد‌ می‌شود. سوبسید‌های اعمال شده، به شرح زیر‌ می‌باشد:

1. 10درصد قیمت فروش واحد‌های با حداقل مساحت در در نیمه شمالی شهر (مناطق 1 تا 8 و منطقه 22)

2. 30درصد قیمت فروش واحد‌های با حداقل مساحت در در نیمه جنوبی شهر (منطقه 9 تا 21)

3. 20 درصد قیمت فروش واحد‌های با مساحت بهینه در نیمه جنوبی شهر

4. 5 درصد واحد‌های با مساحت متوسط در نیمه شمالی شهر

پس از اعمال سوبسید‌های عنوان شده و مورد نظر مدیران، قیمت تمام شده هر آپارتمان در هر محاسبه می​شود. با توجه به شاخص‌های عنوان شده، مدل الگوی بهره​برداری از این واحد پیشنهاد‌ می‌شود به طوری که در این بخش نیز مدل نیازمند ورود میزان سوبسید‌‌ها‌ می‌باشد، که به دلیل عدم وجود اطلاعات، محاسبات با حداکثر سوبسید انجام‌ می‌شود. مواردی مانند خانوارهای بی​خانمان، نیاز به استفاده 100 درصدی از سوبسید‌‌ها دارند در نتیجه به تعداد خانوارهای بیخانمان، از ارزان​ترین مسکن‌‌ها ملک رایگان اهدا‌ می‌شود؛ مورد توجه قرار گرفته است. برای تبیین الگوهای اجاره، اجاره به شرط تملیک و فروش، شروط زیر در جریان است:
· به خانوارهای ساکن در واحد‌های بیش از یک خانوار، مسکن اجاره​ای ارائه‌ می‌شود.

· با توجه به اطلاعات به دست آمده از پرسشنامه شهروندان، شامل میزان و رهن و اجاره پرداختی، میزان پرداخت هزینه برای واحد‌های اجاره به شرط تملیک و میزان مسکن مورد نیاز افراد در واحد‌های مسکونی،‌ الگوی بهره​برداری از باقی واحد‌‌ها تخصیص داده‌ می‌شود. 

جدول شماره 6 نشان​دهنده این الگوها در هر منطقه‌ می‌باشد:
جدول 6: الگوهای بهره​برداری هر منطقه

	پهنه
	مسکن حداقل
	مسکن بهینه
	مسکن میانگین

	
	رایگان
	اجاره
	اجاره به شرط تملیک
	فروش
	رایگان
	اجاره
	اجاره به شرط تملیک
	فروش
	رایگان
	اجاره
	اجاره به شرط تملیک
	فروش

	1
	0
	0
	9117
	0
	0
	0
	11393
	0
	0
	0
	5697
	0

	2
	0
	0
	5838
	0
	0
	0
	7296
	0
	0
	0
	3648
	0

	3
	0
	0
	7553
	0
	0
	0
	9439
	0
	0
	0
	4719
	0

	4
	0
	0
	60293
	0
	0
	0
	75350
	0
	0
	0
	37675
	0

	5
	0
	0
	29481
	0
	0
	0
	36843
	0
	0
	0
	18421
	0

	6
	0
	0
	0
	4218
	0
	0
	5271
	0
	0
	0
	2636
	0

	7
	0
	0
	0
	12871
	0
	0
	16086
	0
	0
	0
	8043
	0

	8
	0
	0
	7645
	0
	0
	0
	9554
	0
	0
	0
	4777
	0

	9
	0
	0
	0
	9053
	0
	0
	11314
	0
	0
	0
	5657
	0

	10
	0
	0
	0
	7613
	0
	0
	0
	9514
	0
	0
	4757
	0

	11
	0
	0
	0
	39696
	0
	0
	0
	49609
	0
	0
	24804
	0

	12
	0
	0
	27086
	0
	0
	0
	33850
	0
	0
	0
	16925
	0

	13
	0
	5762
	0
	0
	0
	0
	0
	7203
	0
	0
	3601
	0

	14
	0
	0
	0
	12697
	0
	0
	0
	15868
	0
	0
	7934
	0

	15
	0
	22092
	0
	0
	0
	0
	0
	27608
	0
	0
	13804
	0

	16
	0
	8264
	719
	719
	0
	0
	0
	11226
	0
	0
	5613
	0

	17
	0
	11812
	0
	0
	0
	0
	0
	14772
	0
	0
	7386
	0

	18
	10397
	1011
	0
	0
	0
	14257
	0
	0
	0
	0
	0
	7128

	19
	0
	48272
	0
	0
	0
	0
	0
	60895
	0
	0
	30447
	0

	20
	39621
	0
	0
	0
	0
	49515
	0
	0
	0
	0
	0
	24758

	21
	0
	21895
	0
	0
	0
	0
	0
	27363
	0
	0
	13682
	0

	22
	0
	0
	0
	217328
	0
	0
	271599
	0
	0
	0
	135799
	0


نتیجه​گیری  

نتایج
 نظری پژوهش بدین صورت است که زیاری و همکاران (1396) در مطالعه خود دریافته​اند که الگوی تأمین مسکن گروه هدف یا کم درآمد، تهیه زمین مورد نیاز از طریق دولت یا شهرداری، تأمین وام و تسهیلات بانکی به متقاضیان، پرداخت باقیمانده بهره وام، تأمین​آورده متقاضیان، تأمین زمین از بافت​های فرسوده و حاشیه شهر کرج و شهرک​های اقماری اطراف به دست می​آید. سایر نیازهای آب، برق، تجهیزات و تأسیسات شهری از طریق شورای عالی معماری و شهرسازی تأمین می​شود که نتایج پژوهش ایشان با نتایج پژوهش حاضر همخوانی دارد. آرشین و سرور (1396)، در پژوهش خود به این نتیجه رسیده​اند که رتبه​بندی کلی سیاست​های اجرا شده چهارگانه مورد بررسی در شهر مشهد برای گروه​های هدف به ترتیب، سیاست شهرهای جدید در رتبه نخست، نوسازی و بهسازی بافت​های فرسوده، ساماندهی و توانمندسازی سکونتگاه​های غیررسمی و مسکن مهر در رتبه​های بعدی قرار می​گیرند، لذا این پژوهش نتایج پژوهش حاضر را نیز مورد تأیید قرار داده است.

مشکل مسکن اقشار ‌‌‌آسیب‌پذیر و ‌‌کم‌درآمد چندان پیچیده و غیرقابل حل نمی‌باشد، اما این مهم نیازمند استفاده حداکثری از توان تصمیم‌گیری و مدیریتی در بالاترین سطح ممکنه دارد که ظاهراً در حال حاضر این توان به چشم نمی‌خورد. یکی از مشکلات موجود در این بخش نبود ساختار تصمیم​سازی و ابزار ‌‌برنامه‌ریزی مناسب است که بتواند ضمن بررسی دقیق و کامل وضعیت موجود، ‌‌راه‌حل‌های همه​جانبه و کل​نگرانه ارائه دهد. مدل‌های برنامه‌ریزی مسکن در شهرهای بزرگ ناگزیر از توجه به موارد بسیار مهمی به شرح زیر‌ می‌باشند، ویژگی​هایی که در مدل پیشنهادی این مقاله نیز وجود دارد: 

توجه به موقعیت مکانی، به عنوان بستر توسعه: شهر بزرگی مانند تهران، ترکیبی از محدوده​هایی با ویژگی‌های متفاوت اجتماعی، اقتصادی و کالبدی‌ می‌باشد. لذا ‌‌برنامه‌ریزی بر بستر پهنه‌های مشخص یکی از نکات کلیدی مدل​هایی در این مقیاس‌ می‌باشد، چرا که هیچ طرحی بدون توجه به ویژگی‌های جغرافیایی محیط خود موفق‌نمی‌باشد. در مدل ارائه شده، به دلیل دسترسی مناسب به اطلاعات موردنیاز بر مبنای تقسیمات مناطق شهری، از مناطق 22گانه شهرداری به عنوان مبنای پهنه​بندی مدل استفاده شد، اما با توجه به نیاز تصمیم​گیران و مدیران و در صورت وجود اطلاعات کافی و مناسب پهنه​بندی را‌می‌توان تا سطح نواحی، محلات و حتی بلوک​های شهری تغییر داد و یا پهنه​هایی با مرزهای غیرقراردادی تعریف شود، به علاوه با توجه به استفاده از نرم​افزار ArcGIS مدل تصمیم‌گیری AHP و قابلیت بی​شمار این دو و امکان سازگاری بسیار زیاد مدل با تعدد و تنوع پهنه‌‌‌ها، امکان ایجاد پهنه‌های دیگری نیز وجود دارد. لازم به توضیح است که پهنه​بندی دقیق و درک مناسب از وضعیت پهنه‌‌ها‌می‌تواند متضمن موفقیت مدل باشد.

ارائه پاسخ‌های متنوع: ماهیت پویا و ذات متغیر جوامع شهری، هر مدل تصمیم​سازی را ناگزیر از ارائه ‌‌راه‌حل‌‌ها متنوع کرده است، که مدل این پژوهش نیز از این قاعده مستثنی نیست. تنوع انتخاب‌های بیشتری به جامعه ارائه‌می‌دهد و ضامن ایجاد مدلی کارآمدتر‌ می‌باشد. این تنوع در بخش‌های زیر در مدل ارائه شده است:

تنوع در الگوی مساحتی پیشنهادی: با توجه به مقیاس کلان تصمیم​سازی مدل و درگیری افراد با نیازها و شرایط متنوع، ارائه مساحت‌های گوناگون می‌تواند پاسخگوی نیازهای بسیار زیادی باشد. در این مدل 3 الگوی مساحتی پیشنهاد شده که با توجه به تفاوت‌های ذاتی پهنه‌‌‌ها، به ازای هر منطقه 3 مدل وجود دارد و در نتیجه 66 مدل الگوی مساحتی در مدل پیشنهاد شده است. این تنوع باعث ایجاد انتخاب‌های بسیار زیادی در خانوارها شده است، به نحوی که هر شهروند‌ می‌تواند با توجه به اولویت‌های مکان- مساحتی خود، ملکی را در تهران انتخاب نماید که با بودجه و شرایط مالی خود سازگار باشد. به عنوان نمونه، ملک با مساحت بهینه در پهنه 7 قیمتی در حدود ملک با مساحت حداقل در پهنه 8 شهرداری دارد که ارائه هر دو آنها در مدل باعث تنوع ‌‌راه‌حل‌های ارائه شده و افزایش کارایی مدل‌می‌شود.

تنوع گونه‌های ساخت: علاوه بر الگوهای مساحتی گونه‌های پیشنهادی نیز به صورت متنوع و پویا ارائه شده است. به عنوان مثال در مدل حاضر، 3 گونه ساخت شامل گونه موجود، گونه با 100 درصد سطح اشغال و گونه بدون حیاط و با افزایش فضاهای عمومی شهری پیشنهادی شده است. طرح مسکن با این مقیاس در شهر تهران سند بالادست طرح‌های جامع و تفصیلی شهری‌ می‌باشد و لذا امکان تغییر گونه‌های پیشنهادی ساخت مسکن در آن وجود دارد. استفاده از گونه‌های موجود دارای محدودیت بسیاری است که با دلیل تداوم آن همواره وجود داشته است. 

تنوع الگوهای بهره​برداری: علاوه بر دو مورد یاد شده در بالا، مدل امکان پیشنهادی مدل‌های بهره​برداری گوناگون را نیز دارد. این الگوها در مدل پیشنهادی شامل رایگان، اجاره، اجاره به شرط تملیک و فروش می​باشد. ارائه راهکارهای متنوع در مدل، منحصر به وضعیت مساحت و ساخت مسکن نمی‌شود، با توجه به قدرت خرید شهروندان امکان استفاده از 4 الگوی بهره​برداری در بالا وجود دارد، ضمن اینکه ترکیب این عوام با مساحت، ساخت و پهنه گزینه‌های بسیار زیادی را در اختیار شهروندان قرار‌ می‌دهد.

ترکیب شاخص‌های اقتصادی با ‌‌برنامه‌ریزی کالبدی: توجه به یک جنبه در ‌‌برنامه‌ریزی، محکوم به شکست است. این امری است که در طول سال‌‌ها ‌‌برنامه‌ریزی در شهر‌‌ها اثبات شده است، لذا مدل ‌‌برنامه‌ریزی پیشنهادی، علاوه بر توجه به به تنوع و ویژگی‌های جغرافیایی محیط مسکونی، به شاخص‌های اقتصادی وضعیت مالی جامعه هدف، هزینه ساخت، سوبسید و یارانه‌‌ها در بخش ساخت، سود متناسب فروش و سوبسید‌‌ها و یارانه‌‌ها در بخش بهره​برداری نیز توجه نموده است. در ادامه فرآیند برنامه‌ریزی اقشار هدف، موارد زیر پیشنهاد می‌شود:

1. تبیین سازوکار بهره‌مندی از پتانسیل‌های بخش خصوصی برای توسعه و ساخت مسکن با الزامات مدل

2. تدقیق مطالعات در پهنه‌های برنامه‌ریزی برای مکان​یابی مسکن در پهنه‌ها

3. تدوین ساختار مدیریت ساخت و بهره‌برداری از واحد‌های موردنظر

4. حمایت مالی همه جانبه از برنامه
راهبردها
 و سیاست​های مدل برنامه​ریزی مسکن اقشار آسیب​پذیر و کم​درآمد در شهر تهران به صورت جدول شماره 7 ارائه می​شود.
جدول 7: راهبردها و سیاست​های مدل برنامه​ریزی مسکن اقشار آسیب​پذیر و کم​درآمد در شهر تهران
	راهبرد
	سیاست
	اقدام

	‌‌برنامه‌ریزی جامعه هدف
	گروه بندی مشخص نیازها جامعه هدف
تدقیق وضعیت سکونت جامعه هدف
	دسته بندی جامعه هدف به مستاجرین، بی مسکن‌‌ها و بد مسکن ها
 انجام محاسبات جمعیتی صرفا بر اساس جامعه هدف

	توجه به شاخص‌های مالی جامعه هدف
	توجه به وضعیت هزینه و درآمد جامعه هدف
	انجام محاسبات بر اساس دهک‌های مختلف درآمدی در ‌‌برنامه‌ریزی

امکان تنظیم IRR در محاسبات مالی مدل
ارائه پیشنهادات در مسکن در سه سطح حداقل، میانگین و بهینه 

ارائه الگوهای بهره برداری در 4 سطح از واگذاری رایگان تا فروش
امکان تغییر میزان سوبسید و کم در بخش محاسبات مالی و الگوهای واگذاری

	استفاده از قدرت بازار
	ارائه ‌‌راه‌حل‌‌ها و نتایج پویا
تنظیم برخی از خروجی‌های مدل به صورت پیشنهاد
	ارائه بیش از یک گزینه ساخت برای هر یک از پهنه‌‌ها برنامه
ارائه بیش از یک مدل بهره برداری برای هر یک از پهنه‌های برنامه
امکان انتخاب واحد‌‌ها با مساحت‌های مختلف از نتایح طرح

	توجه به وسعت و تنوع شهر
	توجه به پهنه بندی در مدل سازی
	توجه به شاخص‌های محلی در پهنه بندی پایه
توجه به ویژگی‌های هر پهنه در محاسبات مدل
تدوین خروجی‌های مدل بر اساس پهنه‌های اولیه

	ساده سازی پیچیدگی‌های تصمیم سازی در مسکن
	استفاده ار نرم افزار‌‌ها و مدل‌های مختلف تصمیم سازی
	استفاده از نرم افزار Excel‌‌ در محاسبات 

استفاده از نرم افزار Expert Choice‌‌ در تحلیل و وزن دهی به معیار ها
استفاده از نرم افزار ArcGis در تحلیل‌های مکانی

استفاده از زبان برنامه نویسی Python‌‌ در ارائه مدل نهایی

	توجه به میزان و نوع کمک مالی
	توجه به سوبسید‌‌ها و یارانه‌‌ها در مراحل مختلف مدل
	امکان اعمال محاسبات مربوط به سوبسید‌‌ها و یادانه‌‌ها در بخش‌های زیر:

· هزینه تمام شده 
· قیمت نهایی محصوب
· الگوهای بهره برداری
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Abstract 
Due to the many complexities, housing planning, especially for vulnerable groups, in a city as large as Tehran, requires a model to simplify the process and speed up calculations, which does not currently exist. With the aim of solving this problem, the present study proposes a model with the following steps: 1) Explaining the objectives 2) Estimating the housing needs of the target community 3) Identifying expandable areas 4) Proposing construction patterns 5) Proposing dispersion patterns 6) Calculations and patterns Financial and 7) suggest operating patterns. The information required to implement the model was collected from two questionnaires and data from the Statistics Center. In this model, three housing models with minimum, optimal and average areas and three types of existing housing construction, 100% infrastructure and freeing up the yard space were used as public urban space. The proposed zoning was adapted to the 22 districts of Tehran Municipality due to compliance with the available data. Sales price and financial calculations were calculated based on the internal rate of return of 20% and contract subsidies, and finally 4 free transfer models, lifelong lease, lease on condition of ownership in the program areas were proposed. The results show that one of the problems in this sector is the lack of appropriate decision-making structure and planning tools that can provide a comprehensive and complete review of the current situation, comprehensive and comprehensive solutions. Therefore, according to the model and using the indicators used, regions 2, 6 and 13 have the lowest and regions 19 and 22 have the highest potential for housing development of low-income and vulnerable groups, and finally, the model has suggested the most housing in regions 22, 4, 19 and 11.
Keywords: Housing, Vulnerable and Low-Income strata, Planning Model, Tehran.
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