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Abstract 
Height is a common feature of all high-rise buildings. However, there is no 
consensus on the point or height of the distance between such buildings and 
medium and short buildings. These types of buildings have various scientific, 
artistic, technical, environmental, social, economic and managerial dimensions. 
In the construction and use of these buildings in Iran, more attention is paid to 
their technical, artistic, environmental and economic dimensions and less 
attention is paid to their cultural and managerial aspects. Also, the process of 
construction and use of such buildings in Iran is not done in an efficient 
participatory manner and using favorable governance models. These buildings in 
Iran are often managed with an administrative and managerial approach and with 
the aim of providing services to their users according to the "Apartment 
Ownership Law" and its executive regulations. Therefore, there is no theoretical 
or conceptual framework and specific criteria for evaluating, planning and 
developing participatory governance of this type of building in Iran. This research 
was conducted in response to the following basic question: “What is the 
conceptual framework and criteria for optimal governance of high-rise 
residential buildings in Iran?” The theoretical purpose of this research is to 
provide a conceptual framework and criteria and its practical purpose is to 
develop the management of high-rise buildings. In this study, the conceptual 
framework and governance criteria of high-rise residential buildings in the stage 
of their use were presented. These frameworks and criteria were designed and 
developed by combining the provisions of some articles of the "Apartment 
Ownership Law", specialized laws and standards, and the criteria of good urban 
governance considered by the United Nations Human Settlement Program, and 
approved by the relevant scientific elite. These frameworks and criteria can be 
used to design the optimal governance models for all high-rise buildings. 
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Extended Abstract 
1. Introduction 
High-rise construction was initially 
proposed as a strategy for restructuring 
the CBD of cities due to high density of 
population, space and activity, scarcity of 
land and public spaces, environmental 
pollution, and the development of the 
urban economy in the West. This strategy 
gradually spread to residential uses in the 
central sector and other urban areas and 
suburbs. Also, high-rise construction as a 
symbol of social change, housing model, 
and lifestyle of the modern period, is 
placed in the framework of sustainable 
development, urban smart growth and 
intensive city. This model of settlement 
has spread over time in developing 
countries and has been proposed as the 
most important or one of the most 
important and inevitable strategies for 
sustainable urban development. Today, 
high-rise residential buildings have 
complex scientific, technical, artistic, 
social, cultural, economic, managerial and 
environmental dimensions. Unfortunately, 
the cultural and managerial dimensions of 
these buildings are mostly neglected in 
Iran. The management dimension can be 
divided into "construction" and 
"operation". These two sub-dimensions 
should be managed together, using 
efficient governance and management 
models. This research was conducted in 
response to the followng basic question:  
“What is the conceptual framework and 
criteria for good governance of high-rise 
buildings in Iran?” The purpose of this 
study is to develop the model of 
governance and management of the high-
rise buildings in Iran.  

2. Research Methodology 
The data of this research were collected 
through library studies. In this regard, in 

addition to the "Apartment Ownership 
Law" and its executive regulations and 
technical and specialized laws and 
standards, the principles and criteria of 
good governance of the UN-HABITAT 
were used to determine the governance 
criteria of high-rise buildings. By studying 
these sources, the governance and 
management dimensions of high-rise 
buildings were extracted to design a 
conceptual framework and determine the 
governance criteria of those buildings. 
Then, using these findings, the conceptual 
framework and basic criteria of good 
governance of such buildings were 
developed. This framework and initial 
criteria were approved and finalized by 9 
experts in the field of management, 
planning and urban housing. 

3. Research Findings 
Managing agents or stakeholders of the 
high-rise residential buildings in Iran are 
General Assembly, Board of Directors, 
residents (owners and tenants), providers 
of technical and specialized services (real 
and legal), government, Islamic City 
Council, and municipality. The 
management tasks of this building were 
divided into 10 main topics, including 
green space, waste and public health, 
information and communication, media 
and public information, culture and 
leisure, transportation and relocation, 
building maintenance, income and 
expenses (financial), facilities, etc.  

The main criteria and sub-criteria of 
good governance of high-rise buildings 
were also determined as follows. 
Effectiveness: Policy-making (policy) of 
the General Assembly, executive planning 
(program) of the Board of Directors, 
implementation of the “Law on Apartment 
Ownership” and its executive regulations, 
official policy of providing resources and 
financing, division of responsibilities of 
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board members, management structure, 
technical and specialized service 
standards, Mechanism for raising 
residents’ objections and complaints, 
insuring the building against 
environmental hazards, separation and 
information of common spaces, periodic 
and occasional surveys of residents, and 
continuous monitoring of the 
performance of the board. 
Equality: policy of non-discrimination 
between the owners, selection and 
membership of women in the board, policy 
of protection of the disabled. 
Participation: Holding a general assembly 
and presenting a performance report, 
holding a general assembly and electing a 
board of directors, public use of common 
spaces, benevolent associations of 
residents, payment of charge share by 
residents, payment of infrastructure 
construction costs by the owners, 
payment of commercial rent by tenants. 
Responsibility: Archiving and maintaining 
the minutes of the General Assembly and 
the Board of Directors, informing the 
decisions of the General Assembly and the 
Board of Directors, teaching the “Law on 
Apartment Ownership” and its executive 
regulations, informing technical and 
specialized service contracts, formally 
reporting the board performance, as well 
as reviewing and auditing the financial 
performance of the board. 
Security: Policy and mechanism for crime 
prevention, model and mechanism for 
ensuring public Security, addressing and 
resolving possible resident disputes, along 
with policy and mechanism for managing 
epidemics.  

4. Conclusion 
High-rise residential buildings, like any 
micro-urban social and spatial unit, have 
various and high dimensions and 
capacities to achieve good governance. 

These buildings, more than urban public 
spaces, have the potential to help and 
enhance private resources to implement 
good governance. High-rise residential 
buildings in Iran are managed according to 
the "Apartment Ownership Law" and its 
executive regulations. This law does not 
have the necessary capacity for efficient 
and effective governance and 
management of such buildings. 
Nevertheless, this law has significant 
provisions for reviewing and designing the 
model of good governance and 
management of the high-rise building. 
This study showed that in addition to this 
law, the criteria of urban governance 
considered by the habitat can also be used 
to determine the criteria of good 
governance. The conceptual framework 
and criteria proposed in this article can be 
used to evaluate, plan, and implement the 
good governance model of any high-rise 
building in Iran. 
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  چکیده
ناهای  از  برداریبهره رآمد  مشارکتی  روش  به  ایران،  در  بلندمرتبه  مسکونی   ب فاده  با  و  کا  الگوهای   از  است

ناها  این  مدیریت.  گیرد نمی  انجام  مطلوب   حکمروایی بر  ب ر  کشو این   تملک   قانون »  مبنای   در 
م  «اداری  رویکرد»  و  آن  اجرایی  نامۀآیین  و  «هاآپارتمان ین.  پذیردمی  انجا   و   مفهومی  چهارچوب  روازا

ن وجود   این  مشارکتی  حکمروایی  توسعۀ  و  ریزیبرنامه  ارزیابی،  برای  مشخصی  معیارهای  بناها در ایرا
قاله  این.  ندارد فهومی   چهارچوب  که  شد  تدوین  سؤال  این  به  پاسخ   در  م  کاربردی  معیارهای  و  م

ایساختمان  از  برداریبهره  مطلوب  حکمروایی  تحقق  برای  مناسب ندمرتبه  مسکونی  ه  ایران   در  بل
له،  این  نظری  هدف  چیست؟  هایظرفیت   ارتقای  آن  کاربردی  هدف   و  ادراکی  چهارچوب  توسعۀ  مقا

دی ی بناهای  از برداریبهره  فرایند  در مطلوب  حکمروایی  الگوی تحقق  اجرایی  و  نها  بلندمرتبه   مسکون
دلفی»  به  موردنیاز  اطلاعات .  است نامه  از  استفاده  با  و  «روش  پرسش   .است  شده  آوریجمع  ابزار 

این  جامعۀ اعضای  آماری  ته  علمی  هیئت  پژوهش،  )برنامه  هایگرایش-رش ری(،  شهرسازی  شه ریزی 
برنامهمعماری،   و  مدیریتجغرافیا  و  شهری  شهید    مدرس،تربیت    تهران،  دانشگاه  7  )شهری(  ریزی 

صنعت،  علم  بهشتی، علامه  هنر،  و  و  ده    خوارزمی  بو   از   که  خبرگان  این  از  نفر  15.  استطباطبایی 
 برخوردار  ویژه مسکنشهری، به  ریزیبرنامه  و   مدیریت  حوزۀ   در  تریمناسب  اجرایی  و  علمی  سابقۀ

ب  نمونه  حجم  عنوانبه  اندبوده فر  9.  اندشده   انتخا مشارکت  در  افراد  این  از  ن دلفی    اند کرده  فرایند 
گروهداده  پاسخ  پژوهش  این  هایپرسش   به  دور  چهار  در  و این    5  و  مفهومی  چهارچوب  درباره  اند. 

ن  ،ییپاسخگو  مشارکت،  تساوی،  اثربخشی،)  اصلی   معیار   مطلوب   فرعی حکمروایی  معیار  26  و(  تیام
بلندمرتبه  بناهای سکونی  سوابق    معیارها  و  چهارچوب   این.  اندرسیده  توافق  به  ایران   در  م اساس  بر 

وانین  آن،  اجرایی  نامۀآیین   و  هاآپارتمان  تملک  قانون  مفاد  برخی  تلفیق  و با  و  فنی  استانداردهای  و  ق
وردنظر  شهری  خوب  حکمروایی  معیارهای  و  عمل  ملاک  تخصصی لل   سازمان  بشر  اسکان  برنامۀ  م  م

 . اندشده  تدوین متحد

 کلیدواژه ها: 
مجتمع   بلندمرتبه،  ساختمان
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 مقدمه 1
  احداث   یا  عمودی  توسعۀ  به  سازیبلندمرتبه

  افزایش   یا  و   طبقه  ینچند   مرتفع  هایساختمان
  شود می   اطلاق  شهر  در   موجود  هایا نب  طبقات

  مهم   راهبرد  یک  سازیبلندمرتبه  (.1985  .،1هیراسکار)
  شهری   زندگی  خاص   سبک  و  توسعه  و  رشد  گسترش،

  و   کمبود   و   جمعیت   روزافزون  رشد  پی   در   کهاست  
  بسیاری   سوی   از   راهبرد   این.  شدج  تروی  زمین  گرانی 

  توسعۀ  حصول   و  فشرده   رشد  برای  کارشناسان  از
  زمینه،   این   در   .است  شده   مطرح   شهری  پایدار 

  « ساختمانی  تراکم»  خصوصبه   و  تراکم   مسألۀ
  یا   فشردگی   و   گسترش  کنترل   اصلی   ابزار   عنوان به

  :2012  ،2متوسلی   و  عزیزی)  است   مطرح   شهر  شکل
برنامه   هاطرح   از  بسیاری   اساس  امروزه(.  92   ی هاو 

  احداث   و   تراکم   افزایش   با   که   است  این   توسعۀ شهری 
  سطح   از   دارد   امکان   که  آنجا   تا   بلند،  های ساختمان

  جمعیت   بتوان   تا   شود   کاسته  هاساختمان  اشتغال 
  زمین   از  و   داد  اسکان  سطح  واحد   در  را  بیشتری

  خدمات   و  عمومی  باز  یهافضا  تأمین  برایشده  آزاد
:  1200  ،3محمدی   و  فرهودی )  کرد   استفاده   موردنیاز 

بهتر    برداری بهره   منظور  به   نخست   راهبرد،   این (.  71
  اقتصاد   به  توجه  یپ   در  و   شهر  مرکز  هایزمین  از

استشد  مطرح   شهری کمبود    دلیل  به   واقع،به.  ه 
  از   این بخش  در  زمین  عرضۀ  هایمحدودیت بیشتر و  

  برای   یحلراه   عنوانبه   ساختمانی  تراکم   افزایش  شهر،
.  است  شده  ارائه  موردنیاز  زیربنای   سطح   افزایش

فراگیر   بر   علاوه  تدریج   به   راهبرد،  این  از  استفادۀ 
  و  اداری  ،صنعتی کاربری  مانند اقتصادی، هایکاربری 

  و   شد  نیز  مسکونی  هایکاربری   شامل  ،شهر  تجاری 
کرد  گسترشهم    پیراشهری  نواحی  به  ،4اقبالی )  پیدا 

2008  .) 

به  سکونت  واژۀ  اگرچه   یا   افراد  اسکان  اغلب 
  اما   شود،می   اطلاق  ساختمانی   بنای   یک   در   خانوارها 

  بر   که  است   خاصی   اجتماعی   نظام  از   عبارت  واقعبه
 

1 Hiraskar 
2 Azizi & Motvaseli 
3 Farhoodi m Mohammadi 

از  سلسله  یک    به  نیل  منظوربه  یافراد  آن  اساس
  زندگی   محلی  یا  مکان  در   هم  با  مشخص  هایهدف

  این  به  سازیبلندمرتبه  (.2014  ،5شاد فرزام )  کنندمی
  قرن   پایانی   های دهه  در   آن،   امروزی   شکل به    و   مفهوم 

استکرد  ظهور  غربی  کشورهای  در  نوزدهم .  ه 
  بهینه  و  درست   کابرد   و   بناها   نوع   این  از  استفاده

 و  حمل   به  مربوط   مسائل  رفع  و   شهری  هایزمین
  امتداد   در  را  سازیبلندمرتبه  غیره،  و  فضا  نقل،

  و   یافتهتوسعه  های کشور   در   شهری   پایدار   توسعۀ
  سکونت   الگوی  این .  است  کرده  مطرح   توسعه  درحال 

  حال   در  کشورهای   در   اخیر  دهۀ   چند   در  مسکن،  و
  طور به   هاآن   شهرهای کلان   در   ویژه به  توسعه،

استکرد  پیدا  گسترش   ایفزاینده   و   6مبهوت )  ه 
دیگر،  (.  1:  2013  .همکاران بیان    در   زندگیامروزه  به 

  واقعیت   یک   به   بلندمرتبه  های ساختمان
شدید  شدهپذیرفته  گسترش    در   ویژه به  ،درحال 

  درحال   و  یافتهتوسعه  کشورهای   شهریکلان   مناطق
  ها آن   در  زندگی  و  بناها  این.  است  شده  تبدیل  توسعه

  محلی خاص    و  فراگیر  یا   عمومی   معایب  و  مزایا  از
  های جاذبه   و  مزایا ترین  مهم   از.  برخوردارند  مختلفی

  دسترسی   سهولت  مسکونی،  هایمجتمع   این  عمومی
  هاآن   هزینۀ   که   است،   مشترک و خدمات    امکانات   به

 Tawil et)   شودمی   پرداخت  ها آن   ساکنینتوسط  
al., 2010  .) 

شهرها،  کلان   در   ویژه به   ، ایران  در  سازیبلندمرتبه
دهه    از  بیش   ایران   در   راهبرد   این .  دارد  سابقهشش 

  گرفته   کار   به  مسکن به    نیاز   تأمین   هدف  با   بیشتر
دیگر،  .  شد سخن    اغلب   ایران   در  سازیبلندمرتبهبه 

  در   غربی   توسعۀ شهری   هایطرح   و   الگوها   از   تأثیر  به
دهۀ استشد  ترویج  و  مطرح  1340  اوایل    سابقۀ  .ه 

ایران    را  موضوع   این   دوره   سه  به  توانمیدر 
  سوم   عمرانی   برنامۀ  از  که   اول   دورۀ:  کرد  بندیدسته

  شود، می   آغاز(  1342-46)  انقلاب  از  قبل
  معضلات   برای  یحلراه  عنوانبه   صرفا    سازیبلندمرتبه

  جمعیت   بالای   تراکم   با   ارتباط  در   شهری   نوظهور 

4 Eghbali 
5 Farzamshad 
6 Mabhoot 
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مشخصی   و   راهنما  بدون   و  ه بود  مطرح   دستورالعمل 
استشدمی   دنبال    طرح   تهیۀ  تا   که  دوره  این   در.  ه 

و   دوم(  طرح  )  ساماندهیحفظ    تهران شهر  جامع 
بود  ادامه(  1371) صورت  به   سازیبلندمرتبه  ، یافته 

  مسکونی غیر  و مسکونی  بناهای  به پراکنده و  محدود
استداشت  اختصاص   و   تهیه  با  که  دوم  دورۀ  در.  ه 

  شد   آغاز   شهر تهران   ساماندهی حفظ و    طرح   تصویب 
  و   تراکم  موضوع   داشت،  ادامه  1374  سال   حدود   تا  و

  توجه   با  و  تربینانهواقع  نگاهی   با  سازهاوساخت این  
  سوم   دورۀ  در.  شدمی   دنبال   هاآن   کالبدی   اثرات  به

  بلند،  سازهایوساخت   رشد   با  و  1374  سال   از  پس
است  شد  نمند قانو   پدیده   این  تاحدی عظیمی  )ه 

 (. 30  :2015 .آقداش

یا    عوامل بعد  قبل    در مختلفیقانونی  نهادی  از  و 
 سازیبلندمرتبه روند  تسریع  انقلاب اسلامی در  وقوع  

در    عواملاین    ترین مهم  .اندداشته  نقش   ایران   در 
  سوم   عمرانی   برنامه   :ازند  عبارتقبل از انقلاب اسلامی  

  و   حد  بدون  ،سازیبلندمرتبه  به  تشویق  :(46-1342)
  چهارم   عمرانی  برنامۀ  .مشخص  ارتفاعی  و   تراکمی  مرز

 بلندمرتبه،بناهای    احداث  به  تشویق  :(51-1346)
  عمرانی  برنامه آن. به  یابیدست   راهکاری ارائۀ بدون

بناهای   به  تشویق (:  1352-56)  پنجم   احداث 
و  سیاست  تدوین  لزوم  و  بلندمرتبه   ضوابط ها 

آیین   هاآپارتمان  تملک  قانون  تشویقی.  اجرای    نامۀو 
و مدیریت    احداث جهت  در    قانون   تدوین   (:1343)آن  

  اصلاحی صد    ماده  .)آپارتمانی(  بلندمرتبهبناهای  
  ق یتشو  برای   ضابطه  ارائۀ (:  1345)  مالیات  قانون

  تهران   جامع  طرح  سازی.بلندمرتبه  از  خاص  نوعی
  ابنیۀ  ساخت   جهت  شهر  از  مناطقی  تعیین(:  1349)

 .( 28 همان: )  زیاد تراکم  با  بلند

اسلامی در  عوامل  این  ترین  مهم   انقلاب  از    بعد 
اسلامی    نظام یكل  هایاست یسعبارتند از:   جمهوری 

در حمایت(1389) مسكن    بخش  ایران    تولید   از  : 
توسعه   اول   برنامۀ  .مسکن  صنعتی  و  انبوه  ی،احرفه

تعیین68-1372)   ساخت   معیارهای  و  موازین   (: 
تولید  با   متناسب  روستایی   و  شهری   مسکن   امکانات 

برنامۀ  و  منطقه  خصوصیات  و   توسعه   دوم   توسعه. 

پاک  طرح  (:77-1372)   انداز،پس )  سیاست 
کوچک انبوه    به   تشویق  و(  سازیسازی، 

  گویی پاسخ   جهت  سیاستی  عنوانبه  سازیبلندمرتبه
سوم    برنامۀ  مسکن.  و  سرپناه  فزاینده  تقاضای  به

( سازندگان  (:  1379-83توسعه  از  حمایت 
مسکونی مجتمع    و   مسکونی   واحد  سه  دارای   های 

  و   مسکونی  واحد   پنج   روستایی،  نقاط   در   بیشتر
شهرهای  بیشتر نفر   250از    کمتر  جمعیتبا   در    هزار 

  به   شهرها   سایر  در  بیشتر  و   مسکونی   واحد  ده   و
  کل   از  مسکن  انبوه  تولید  سهم  افزایش  منظور

افزایش  وسازهاساخت    مسکونی   واحدهای  تولید  و 
)  برنامۀ  . کوچک توسعه    صدور (:  1384- 88چهارم 

  هایمجتمع   و   عمومی  های ساختمان   برای   کار پایان 
صورت    آپارتمانی   مسکونی   کیفیت   نامۀبیمه  ارائۀدر 

  امر   در  سازیانبوه   سهم   افزایش و    ساختمان
  . سوم  برنامۀ  عملکرد  برابر  سه   میزان   به  مانساخت

برای    کار پایان   (: صدور1390- 94پنجم توسعه )  برنامۀ
  مسکونی   هایمجتمع   و   عمومی   های ساختمان

  . ساختمان  کیفیت   نامهبیمه   در صورت ارائۀ   آپارتمانی 
توسعۀ )   برنامۀ  ساماندهی  1400-1396ششم   :)

اصلاح  بافت  و  فرسوده  تأمین  های  و  مصرف  الگوی 
 مسکن اجتماعی. 

موضوعیبرخی   ش  قوانین  مجلس  ورای  مصوب 
یا   و  راستای  مراجع  سایر  اسلامی  در  قانونی 

نیز    توسعه  سالۀپنج   هایبرنامه   و   کلی   های سیاست
ند. اسازی در کشور مؤثر بوده در روند رشد بلندمرتبه

  عالی   شورایترین این مراجع و قوانین عبارتند از:  مهم
  تشویق (:  1369)  ایران  معماری   و  شهرسازی 

  مقتضیات  با   تفکیک   الگوی  قیتطب  سازی،بلندمرتبه
  در   قطعات  تجمیع   به   تشویق   سازی،بلندمرتبه

  افزایش   هایظرفیت   از  استفاده  نوسازی،  مناطق
  کارگیری به  و  سازیانبوه   ساختمانی،  و  یجمعیت  تراکم

و    طرح   سازی.ساختمان   صنعتی  های روش حفظ 
  ویژه   تراکم   تعیین(:  1371)   تهران  شهر  ساماندهی

  . این شهر  مناطق  برخی  برای  بلندمرتبه  هایساختمان
 به  شهرها  مسکونی  بندیمنطقه   مقررات  و   ضوابط 

  (: 1371)  واحدیتک   و  چندخانواری  آپارتمانی.  مجتمع
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  باره در   اجرا  قابل  و  روشن   پیشنهاد  ارائۀعدم 
  ضوابط   بلندمرتبه.  های ساختمان   یابیمکان
  ارائه (: 1377)  تهران  بلند در   هایساختمان  یابی مکان

در    بلند  بناهای  احداث  جهت   خاص  ضوابطی  و  اصول 
شهر. و  قانون    این  تولید  از  حمایت  و  ساماندهی 

)   عرضۀ  در  1387مسکن  مسکن  تولید  از  حمایت   :)
شهرها   پیرامون  و  افزایش  محدوده  با  انبوه،  شکل  به 

صنعساختمانی  تراکم   روش  به  از  و  استفاده  و  تی 
 . های جدیدفناوری

  کارکرد،   و  ماهیت  جهت  از   بلند  مسکونی  هایبنا
  زیستی، محیط  فنی،  هنری،  علمی،  پیچیدۀ  ابعاد  از

.  برخوردارند  مدیریتی  و  اقتصادی  فرهنگی،  اجتماعی،
  فنی،   ابعاد  به  بیشتر  ،ایران  در  کنون  تا   این،  وجود  با

  فرایند   در  بناها  این  اقتصادی  و  زیستیمحیط  هنری،
  واحد   سطح  دو  هر  در  «برداریبهره »  و  «ساخت»

  به   کمتر  و  شده  توجه  شهر   و  ناحیه  و  بنا  و  قطعه
ه  شد  پرداخته  هاآن   مدیریتی  و  فرهنگی  کارکردهای

حالی   این  .است و    فرهنگی   وجوه   که  است   در 
  وضعیت   در ایکنندهتعیین نقش هابنا  این مدیریتی

  ایفا   شهرها   و   هاآن   بلافصل  نواحی   اداری   و   اجتماعی 
  به   توانمی   را  بناها   این   برداری بهره   مدیریت   .ندکمی

توسعۀ  اداره   نگهداری   اسکان،  امور  مجموعۀ  و 
  فرهنگی   امنیت،  مالی،  تجهیزات،  و   تأسیسات   فضاها،

فرایند  .  برشمرد  عمومی  خدمات  سایر  و  بهداشتی  و
  خود   نوع  در  که  بناها  این  امور  و مدیریت توسعۀ  اداره

  مدیریتی   و   اجتماعی   پیچیدۀو    مستقل  واحد  یک 
هدف  مناسب  شوند،می   محسوب با  که  است  تر 

  حکمروایی   کارآمد   الگوهای   از   استفاده   با و    پایداری
پذیرد منظر،  .  انجام  این    و   مستمر   مشارکتاز 

  ساکنین مالکین و  ، از جمله  نفعانذی تمامی    مستقیم
بناها   بهره این  فرایند  آن   برداریدر  ضروری  از  ها 

 .است

مسکونی بلندمرتبه    بناهای امور عمومی  مدیریت 
  و  «هاآپارتمان   تملک  قانون »  اساس  برایران    در

  مدیریت   شیوۀ .  پذیردمی انجام    آن   اجرایی  نامۀآیین 
و    حوزۀ کل  همانند  ،  ایران  در   بناها   این  مدیریت 

 
1 Kamanroodi Kojori & Bigdeli 

  ی« ادار رویکرد »مبتنی بر بیشتر ریزی شهری، برنامه
استخدمات    ارائۀ یا   به عمومی  دیگر،    بیان   . 

متمرکز  ، اقدامات  انونق  این غالب  گیری و هدف  جهت 
نمایندگی  به    این بناها  مدیرۀهیئت خدماتی  اجرایی و  

مصوبات از   راستای  در  و  عمومی»  ساکنین    « مجمع 
  تحقق   برای     را  لازم   ظرفیت  ، شیوهاین    . استها  آن

این    مؤثر  و  کارآمد  مدیریتو    مطلوب   حکمروایی 
اینبه   .دندار   بناها   و   مفهومی  چهارچوب   ،شرایط   تبع 

  توسعه   و  ریزیبرنامه   برای   نیز  مشخصی  معیارهای
ن  بناها  این  مشارکتی  حکمروایی    ست یموجود 

 . (2014، 1)کمانرودی کجوری و بیگدلی 

دنبال    مقاله  این که    است   سؤال   این به  پاسخبه 
مناسب  کاربردی    معیارهای  و   مفهومی   چهارچوب

از  بهره مطلوب    حکمرواییتحقق  برای   برداری 
  ؟ چیست ایران  در  بلندمرتبه مسکونی  هایساختمان

  و   ادراکی   چهارچوب   توسعۀ  مقاله،  این  نظری  هدف
  اجرایی   و   نهادی  هایظرفیت   ارتقای  آن  کاربردی   هدف

  بلندمرتبه  مسکونی   بناهای  مطلوب  حکمروایی   تحقق
 .است

 

 مبانی نظری  2
 تعریف ساختمان بلندمرتبه 2.1

  است،   بلندمرتبه بناهای  تمام   مشترک   مخرج   ارتفاع،
  با   بناها  این  فاصل  حد  ارتفاع  یا  نقطه  سر  بر  اما

  برخی .  ندارد  وجود   نظراتفاق   کوتاه   و   متوسط   بناهای
  تعریف   مرتبهبلند  را  ساختمانی   هلندی  محققان

  باشد   داشته  ارتفاع  متر  50  از  بیش  که  کنندمی
Nijhuis & Van der Hoven. 2018))  .در حالی   این  

  را   خود  محاسبه  مبنای  ،دیگر  پژوهشگران  که  است
  برای .  دهندمی   قرار   طبقات  تعداد   خصوص، این   در

  استرالیا   در  ایمطالعه  اساس  بر  مثال،
(Nethercote. 2019)  4  از   بیش با    های ساختمان  

 مطالعات  برخی .  شوندمی   شناخته  بلند   بنای   طبقه،
آن    را  بلندمرتبه  ساختمان  ،منچستر  و  لندن  در در 
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. اندکرده   تعریف  طبقه  20  از  بیش   ارتفاع  با شهرها،  
این   کنگ  هنگ  در  ایمطالعه   ، خصوص  در 

ه  کرد  بندیطبقه   ارتفاعکم   را  طبقه   10  های ساختمان
  در   مشابه  تعریفی  در (.  Wong et al., 2011)   است

  به   ساختمان  یک  اطلاق  عوامل:  است  آمده  انگلستان
 منطقه  هر   شرایط   و   ماهیت  به  توجه  با  بلندمرتبه

  طبقه   10  ساختمان  یکای که،  گونه . بهاست  متفاوت
  یک   طبقه،  2  عمدتا    بناهای   دارای  محله  یک  در

  همان   است ممکناما  شود،می  تصور بلند ساختمان
  محسوب   بلند  بنای  شهر،  یک  مرکز  در   ساختمان

پژوهشی    این.  نشود   که   دهندمی   نشانسوابق 
  به وابسته    تواندمی   بلندمرتبه  ساختمانتعریف  

  سایر   به  نسبت   فیزیکی   ارتفاع  و   باشد  محلی  شرایط
اهمیت  آن  بندیطبقه   در  هاویژگی    کمتری   از 

 (.  Historic England. 2015) برخوردار است 
  ها ساختمان   ایران،  در   ساختمان  ملی  مقررات  در 

  ، زمین بر روی قرارگیری  نحوۀ  و طبقات  تعداد  نظر از
  در .  شوندمی   بندیدسته  جزئی   و   کلی   گروه  دو   به

  طبقه،   2  و  1  گروه  4  به  هاساختمان   کلی،  بندیدسته
  با   و   متر  23  ارتفاع  تا   طبقه  4  از   بیش طبقه،    4  و  3

  در .  اندشده   تقسیم  متر  23  از  بیش   ارتفاع
  و   اصلی  گروه   4  به   هاساختمان   جزئی،  بندیدسته

  ردیفی :  1  گروه)  طبقه  2  و  1  شامل  فرعی،  گروه  هشت 
  با   ترکیبی   : 3  گروه  منفصل،  و  مجزا :  2 گروه  متصل،  و

  و   ردیفی  :4  گروه)  طبقه 4  و  3 ؛(مرکزی  حیاط   الگوی
  طبقه   4  از  بیشبا    منفصل،  و  مجزا  :5  گروه  متصل،

  : 7  گروه  متصل،  و  ردیفی :  6  گروه  متر،  23  ارتفاع  تا
  از   بیشبا    بناهای:  8  گروه)  بلند  و(  منفصل  و  مجزا

  اساس   بر همچنین  .  گیرندمی   دربر   را  ارتفاع   متر  23
قانون،     کف   تراز   بین  قائم   فاصلۀ  که   ی بنای   هراین 

  ترین مناسب  تراز  تا  تصرف   قابل  طبقه  بالاترین
آن    نشانیآتش   هایماشین  برای   دسترس   قابل  سطح

  متر  23  از و برسد مسؤول  قانونی مرجع تأیید به که
علاوه بر    . شودمی   محسوب   بلند  عمارت  باشد،  بیشتر

  هاساختمان   محافظت   اجرایی   دستورالعمل  در این،  
  قرار  ملاک  ،تعریف  همین  نیز  سوزیآتش   برابر  در

 
1  Plan & Budget Organization 

  . (  23:  1995  ،  1بودجه   و   برنامه  سازمان)  است  گرفته
  آن   از   رفتن  بالا برای  که ساختمانی  دیگر، تعریفی  در

  باشد   آسانسور  از  استفاده  و   نصب  به   نیاز
  محسوب   بلندمرتبه(  بیشتر  و  طبقه  5  هایساختمان)

 (. 2013، 2مبهوت ) د شومی

  بندیمنطقه  مقررات  و  ضوابط »  4  بند  اساس  بر
  چندخانواری،   آپارتمانی،  مجتمع   به   شهرها   مسکونی 

  در   همسایگی   حقوق   حفظ  جهت   در   واحدیتک   و
  و   آفتاب  نور،  لحاظبه)   مسکونی  واحدهای

  عالی   شورای   1371سال    مصوب(«  اشرافعدم 
  به   مربوط   سطوح   در   ایران،   معماری   و   شهرسازی 

بنا  طبقات  تعداد   آپارتمانی،  هایمجتمع    با   هااین 
  مجاور   های ساختمان   حقوق   و   مجاز   تراکم  رعایت 

قانون  2  تبصرۀ  اساس   بر.  ندارد  محدودیتی   ، این 
  هایمجتمع   در   بنا  احداث  و   زمین  تفکیک   ضوابط 

  تراکم   رعایت  ضمن   که  باشد  طوری  باید  آپارتمانی
  و   اشغال   سطح  کاهش   تشویق  موجب   جمعیتی،

  تفکیک عدم   و   تجمیع  و  تربزرگ  هایزمین   از  استفاده
  عنوان   با   شورا  آن  1377سال    مصوبه   طبق.  شود

  در   بیشتر  و   طبقه  6  هایساختمان   احداث   ضوابط »
  ی هاختمان سا  ،1379سال    تصلاحاا   و  « تهران  شهر

  شوند می   محسوب  بلند  هایساختمان   طبقه،  6  بالای 
  لحاظ  با (نتهرا شهر در بیشتر) هاآن  احداث ضوابط و

  تابش   و  نور  مشرفیت،  یا   جوارهم   ساختمان  دو  صلهفا
  و   معابر  عرض  اشغال،  سطح  و  باز  فضای  آفتاب،

  مل اعو  و  شهری  منظر  و  زیبایی   حفظ  ها،دسترسی 
 زلزله،  مانند   دیگر  تحدیدکنندۀ  و   مکانی  محدودکنندۀ

  و   زیستمحیط   و  شهری  تأسیسات  سوزیآتش
  هایچهارچوب   و  کلیات  یت رعا   بر  تأکید  همچنین 

  سقف   رعایت  ویژه  به  تهران،  مع جا  طرح   مصوب
  بر .  پذیردمی   انجام  آن  در  شده  بینیپیش   جمعیتی

  نحوه   و  ساختمانی  مقررات  و   ضوابط   6-5  بند   اساس
   سال   مصوبشهری    جامع  طرح  در  اراضی  از  استفاده

  و   طبقه  12  بالایهای  ساختمان   تهران،  شهر  1386
از    .شوندمی   محسوب   مرتبهبلند  بیشتر، منظور 

این  ساختمان در  بلندمرتبه  مسکونی  نیز    مقالههای 

2 Mabhoot 
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ا م بر  کلیۀبتنی  شامل  و  تعریف    12  بالای  بناهای   ین 
   .استطبقه و بیشتر 

 سازی های بلندمرتبهدیدگاه  2.2
  که   است   زندگی  اولیۀ  نیازهای  از  یکی  مسکن

  آوردمی   ارمغان  به  را  سلامتی  و   رفاه  راحتی،   حفاظت،
(Azian et al., 2020  .)فیزیکی عناصر    شامل  مسکن  

  های زیرساخت   و  امکانات  ها،خانه.  است  اجتماعی   و
  خانواده،  و  فیزیکی  عناصر   از  رفاهی  یخدمات

  مسکن   عی جتماا  صرعنا  از  جامعه  و   یگان همسا 
  نقش (.  Abdulkarim. 2008)   شوندمی   ب محسو

  است   مرتبط  نیز  جامعه  مختلف  هایبخش   به  مسکن
  رشد  و  توسعه  اشتغال،  آموزش،   سلامت،  بر   و

  تأثیر  اجتماعی   حیات   و   زیست   محیط   اقتصادی،
  مسکن   دیگر،  بیان  به(.  Bilal et al., 2019)  گذاردمی

یا    عنوانبه تأمین    برای  امن   جاییمکان  جهت  مردم 
  و   آرامش  آسایش،  خواب،   استراحت،نیازهای  

  این (.  Ismail. 2014)  کندمی   عمل  نور  همچنین
  در   مردم   که   محلی   عنوانبه   را  مسکن   اهمیت   کارکرد،

  آن   در  را  خود   اوقات  بیشتر   و  کنندمی   زندگی  آن
  مسکن   ،همچنین  .نمایدمی   آشکار  ،دنگذرانمی

  بر   تأثیرگذاری   برای   اساسی  اصطلاح   یک   عنوان به
 Bilal)  کندمی   عمل ساکنین آن    رفاه   و  زندگی   کیفیت

et al., 2019, Ibem & Amole. 2010  .) رو ازاین  
 ,.Azian et al)   است   زندگی   اساسی  عنصر  مسکن 
2020.)  

اعتقاد   ،  فرانسوی  شهری  دانجغرافی   گاتمن،به 
  و   مدرن   اندازچشم   کنندهمنعکس   بلند  هایبنا

خود    جامعۀ  فکری   و   اقتصادی   اجتماعی،  تحولات 
از    فورد،(.  Gottmann. 1966)  هستند یکی 

  توسعه  را  ایده  این   ، آمریکایی  برجستۀ   دانانجغرافی 
  عنوانبه   تواندنمی   دیگر  چندواحدی   مسکن   که  داد 

حالی    او،  اعتقاد  به .  شود   تصور  موقت   ی اقامتگاه در 
  های ساختمان   در   همیشه  افراد   فقیرترین   که

  کردند، می   زندگی (  ایاجاره )  چندواحدی   آپارتمانی
است  به   مهمی   اتتغییر  پیوسته    طبقۀ   که وقوع 

  زندگی   برای   را   بلند  هایآپارتمان بالاتر،    و   متوسط
  چنین   که  کندمی   خاطرنشان  او.  ندانموده   انتخاب

  که   باشد   عمیق  قدرآن   است   ممکن  تغییراتی
  شهری   معمول   آمریکایی  زندگی  شیوۀ  در   تجدیدنظر

  در   آنچه  واقعبه(.  Ford. 1994)  کند  ناگزیر  را
است  اتفاق   شمالی   آمریکای  معاصر  شهرهای    ،افتاده 

  است   شهری   دگرگونی  جهانی   پدیدۀ   یک  نماد 
(Rosena & Walks. 2013)  آن   از  بخشی. این پدیده  

است  دیگر    مشهور   دانانجغرافی   اسکات،  که   چیزی 
 نامید  «سوم  موج»  شهرنشینی  را  آن  آمریکایی 

(Scott. 2011 .) 

 تغییر  مشترک،  لکیتما  سعهتو  و  رشد  نتیجه
  و   شهرها   سیاسی   و   فیزیکی   اجتماعی،  یجغرافیا

  شهری  شدهسازیخصوصی   جدید  اندازچشم   تولید
  بلند  هایآپارتمان   توسعهکه    رسدمی   نظر   به .  است

  جیکوبز   جین  «شهری  فاضلۀ   مدینۀ»  به  شهر  مرکز
  در .  است  شبیه  ترکیبی   کاربری   های ریزیبرنامه   در

  و   بالقوه استعمار  برای  سازوکاری   آپارتمان  حال،  عین
  ثروتمند   و   متوسط   اقشار   برای   شهری   فضای   تولید

  در   املاک  مالکیت   در   نوآوری   یک   آپارتمان  .است
  و   مبادله  ارزش  برمبتنی    ویسم  نئولیبرال  عۀ مجموزیر 

  پدیده   این  همچنین  .است   منفرد  املاک  مالکیت
  قبال   در ها  دولت   یت مسؤول  کاهش  نشان 

  ( آپارتمان  مدیرۀهیئت)   خصوصی  هایمجموعه 
  کلیدی   اجزای   از   آپارتمان   رواین از .  است

 شهرکلان   کالبدی   وضعیت  و  سازیخصوصی 
  طبقه  برای  فضا  ایمنی  در   که  امنیت  .است  نئولیبرال 

  ن همچناتأمین آن  و    کندمی   ایفا  مهمی  نقش   متوسط
وظایف   جایگاه    ،است  هادولت از    در محوری  از 

و    قرار  آپارتمان  تجاری  سازیبرند   تجسم آن    دردارد 
  برای   ایوسیله  آپاتمان  ترتیب،این   به.  دیابمی

  روابط   بر  حاکم  سازوکارهای   و   شهری   زندگی   بازسازی
 .Rosena & Walks)  است  شهری  طبقه  رشد  به  رو

2013  .) 

  که  بود  مکتبی  اولین   شیکاگو  مکتب
  استفاده به    وو تشویق نمود    تأییدرا    سازیبلندمرتبه

است.  پرداخت  بلند  هایبنا  از مسکونی     این   در ه 
  در   و  همبه  نزدیک  ،متراکم  سازیبلندمرتبه به    مکتب،

  قرن   اواخر  در  مکتب   این.  شودمی   تأکید  معابر   کنار
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  عمودی   توسعۀ  موازات  به  بیستم  قرن  اوایل  و  نوزدهم
  بلند   هایبنا  احداث  و  شیکاگو  شهر  مرکزی  بخش

شک  در   و  گرفت  شکل خود،  تکامل  گیری ل روند 
است   را  مدرنیسم  مکتب زده     و   پورمحمدی )  رقم 

های  ساختمان  مدرنیسم،مکتب    در(.  1382  .قربانی
  از   دور   و  سبز  فضای  دل   در   و   پراکنده  شکل  به بلند  

  در   کانستراکتیویسم  مکتبدر    .شوندمی   ایجاد  معابر
  حداکثر  و   خصوصی   فضای  حداقل  سازی،بلندمرتبه

  مکتب   در  .است  نظر   مد  مشترک  فضای
  در   آساغول   هایسازیبلندمرتبه  مگااستراکچرالیسم،

  و   العادهفوق   هایریوفنا  بر   مبتنی  و  شهر   یک  ابعاد
 مدرنیسم پست   مکتب.  آیندمی   وجود  به   پیچیده

  دنبال   به  ،گراییتنوع   به  اعتقاد   با   و   الگو   ارائۀ   دونب
  مدرنیسم   مکتب   بنابراین  .است  بلند   بناهای   ساخت

  عمودی   رشد  در،  فکری  هایجنبش   سایر  از  بیش
  و   گورتانی    مستأجران)  است   داشته  نقش   شهرها

 (.  2019 ،1برکاتی 

  توانمی   را  سازیبلندمرتبه  با   مرتبط  های دیدگاه 
  . کردتقسیم    میانه  و  مخالف  موافق،  کلی گروه    سه  به

  این   که  معتقدند  بلندمرتبه  های ساختمان   موافقان
شهری  کنترل   دلیل  به   باید  بناها و    کمبود  ،توسعۀ 

  مراکز   در  ویژهبه ،  اراضی  از  بیشتر  استفادۀ  امكان
  برای   فناوری   از  مندیبهره  ،پرتراکم  مناطق  و  شهرها 

  مدیریت   تر،آسان   دهیخدمات  تر،سریع   برداریبهره 
  عنوان به   مسکن،  نیازهای  به  گویی پاسخ و    ترمطلوب

فضاهای    دنکر   متمرکز  تراکم،  کاهش   برای   یحلراه
و    نقاط  در   مسکونی   و  تجاری  اداری،   کسب مناسب 

در    کوتاه  و  واحدیتکبناهای  جایگزین    بهتر،  نور
  را   لوکوربوزیه  (.1998،  2بمانیان )   شوندشهرها  

  بلند   هایساختمان  احداث  نموافقا  سردمدار  توانمی
تمام    برای  را  بلند  هایساختمان   او .  کرد  معرفی

  بر  اشعمده   تأكید  و  کرد  پیشنهاد  شهری  هایبخش 
استبود  بیشتر  باز   فضاهای   ایجاد   . 1371.  برزگر)  ه 

  بلندمرتبه   هایساختمان  احداث  مخالفان،  (.64  ص.
  از   جلوگیری  زندگی،  کیفیت  بودنپایین   دلیلبه  را

  رفتن  بین   از   اجتماعی،  واحدهای   صحیح   عملکرد

 
1 Mostajeran Gotani % Barakati 

  آلودگی   تراکم،   افزایش   قدیمی،   های سنت   و   هاارزش
  مطلوب،   سیمای  ایجاد  از  جلوگیری  زیست،  محیط

، مناظر  رفتن  بین   از   انسانی،  هایمقیاس   خوردنبرهم 
افزایش    زمینه  ایجاد   و  یکدیگر   از  هاانسان   جداسازی

شهری،    وقوع   .اندداده   قرار  نقد  مورد جرائم 
  هاساختمان   ارتفاع  میانه،  هایدیدگاه   پردازاننظریه

  شهر  هر  ظرفیت با   متناسب و  مطلوب  حد یک   در  را
و    قابل  ،محل  و اما    ،دانندمی  مفید  بسیارقبول 

که     پیداکردن   با  همراه  باید  امر  اینمعتقدند 
  و   محلات   شهرها،  مطلوب  اندازۀ   برای   هایی حلراه

  رشد  به   صورت،  این غیر  در   باشد،  هاآن   نسبی   تراکم
  منجر  بزرگ   شهرهای   خصوص به  شهرها  افقی

 (.همان)شود می

 های بلندمرتبهمدیریت ساختمان  2.3
مفهوم     نگهداری   مدیریت   و  ساختمان  مدیریتدو 

  به  ساختمان   مدیریت   متفاوتند؛  هم   با  ساختمان
  حفظ   برای  موردنیاز  های فعالیت  از  ایمجموعه 

  هدف   با  زمین  حفظ  و  مناسب  شرایط   در  ساختمان
(  مالک)  ملک   اصلی  هدف  با   انطباق  در  آن   از   استفاده

  چندین   باید  مالکین  فرایند،   این  در .  دارد  اشاره
جمله  ،مسأله   مدیریت   ثر مؤ  سازماندهی   نحوه   از 

.  کنند  حل  را  موجود  مقررات  با   انطباق   و  ساختمان
  ادارۀ   و  مدیریت  شکل  ترینمناسب  باید  هاآن

 ،روازاین   .بگیرند  پیش  در  را  ساختمان  اقتصادی
  چندوجهی   و   پیچیده  فرایندی   ساختمان   مدیریت 

وظایف   عنوانبه   نگهداری   اما.  است از    جزئی 
  است   فنی  اقداماتاز    ایمجموعه شامل  مدیریت،  

(Pukite & Geipele. 2017)  در اجرای   که    راستای 
  ایمنی   و  پایداری  هدفبا  و    مدیریت  تصمیمات

می   ساختمان  کارکردی   و  فیزیکی   د نپذیر انجام 
(Alner & Fellows. 1990 ).    ،دیگر بیان  این  به 

  بهبود و  بازسازیبهسازی،  توان شامل اقدامات را می 
و   سودمندیفیزیکی  ساختمان   و   عملکردی،    و   ارزش 

پیرامون   و   خدمات انطباق  آن    محیط    با در 
عمل  م  استانداردهای   & Plavina)  برشمردلاک 

Geipele. 2013).  خوب   عملکرد  از  اطمینان  برای  

2 Bemanian 
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  نیاز   مدیریتی   به  ،هااستاندارد  به  دستیابی  و   مسکن
و    حفظ   برای   حیاتی   سازۀ  یک   عنوانبه   که   است

  کند   عمل   مسکونی  ساختمان   وضعیت ی  اقارت
(Azian et al., 2020.) 

  مدیریت   نظام  مؤثر  عوامل  و  هاویژگی   بررسی
  و   لتونی  در  بلندمرتبه  مسکونی  یهاساختمان

م  نظا  آن  اجرای  برای  که  دهد می   نشان   اروپا   اتحادیه
  کیفیت،   مدیریت  و   مناسب  عملی  چهارچوب  طبق

  های ارزش   تحقق  فرایند  به  مدیریت   آن  که  است  نیاز
و  کند  توجه    بناها   آن   عملکردهای  و   معیارها  بنیادی،

  (. Pukite & Geipele. 2015)عمل آورد  را به اقدامات  
  های مجتمع خدمات    هزینۀ  مدیریت   مشکلات  بررسی

می   مالزی کشور    در   مرتبهبلند   مسکونی  دهد  نشان 
آن    بودجۀ  کمبود   به  مالکین  حقوق   رعایت عدم که  

  ارائۀ   کیفیت   و   ظرفیت  برشود،  می   منجر بناها  
اثرآن   خدمات   نارضایتی   موجب   گذارد،می   منفی   ها 

  پرداخت   به  هاآن  تمایل  از  و  شودمی   ساکنین
  (. Tawil et al., 2010)  کاهدمی   مشترک  هایهزینه

تأمین    در   دارایی  مدیریت  نقش  بررسی همچنین،  
آپارتمانی    هایبنا   بالای سن  ساکنین  خدماتی  نیازهای

  تقاضا   افزایشموجب    سندهد که بالارفتن  نشان می 
  افراد   خدماتی   نیازهای   بهبیشتر    گوییپاسخ ضرورت    و

 & Huang)   شودمی   هامجتمع   این   در   ساکن  مسن
Lee. 2020   .) 

  مسکن   تأمین  بعدیتک   هدف   و   اندیشه   نقد
  اگرچه  که  است  نکته  این  گویای  ایران   در  بلندمرتبه

  این   از  استفاده  در  توجه  قابل  اقتصادی  هایصرفه
  ها آن   ساکنین  و  سازندگان  اراضی،  مالکین  برای  هابنا

  سیاست   اعمال   اگر  اما  دارد،  وجود   جامعه  نهایتا    و
  نگرش   با   مسکن  مشکل  حل   جهت  هاآن   از  استفاده

  موضوعات   و  هاجنبه  سایر  ملاحظۀ  با  و  سیستمی
  نخواهند   پی   در  مطلوبی   نتیجۀ  نباشد،  متوأ  مرتبط

اساس  (.1997،  1زادهصادق )  داشت   تأثیر  بررسی  بر 
بلند  و   ساختمانی  تراکم   افزایش    ساختار   بر  بناهای 

 
1 Sadeghzadeh 
2 Ghadami 
3 Monem & Zarabian 

  دارای   شهر  این  فضایی   ساختار  تهران،   شهر   فضایی 
  اثرات   تواند می   الگو   این   و  است   روییپراکنده  الگوی

  اقتصادی،   مختلف   هایبخش   در   زیادی  منفی
  باشد   داشته  پی  در  آن  یزیست   محیط   و   اجتماعی

- کالبدی   اثرات   بررسی(.  2013،  همکاران  و  2قدمی)
  نشان   همدان   شهر   در   آرین  و   پاستور   هایبرج   ضایی ف

  بوده   مشخص   ضوابط  بدونها  آن   احداث  که   دهد می
  مشکل   ترینبزرگ  پژوهش،  این   اساس  بر.  است

  زمین  درست   انتخاب عدم  ایران،  در   سازیبلندمرتبه
بناها    یابی مکان یا   ، 3ضرابیان   و   منعام)  استآن 

  بر   بلندمرتبه  های بنا  احداث   تأثیر  بررسی(.  2007
  نشان   تهران  داریشهر   3  و  2  ،1  مناطق  هایکاربری 

  شهرسازی   مقررات   و   ضوابط  رعایت عدم   که  دهد می
  گونهاین   احداث  و  یابی مکان   خصوص  در

  این   در  را  ایعدیده   مشکلات  و   مسائل  ها،ساختمان
وجودتهران    شهر  و  مناطق   فرهودی )  است   آورده  به 

  الگوی   تطبیقی   بررسی   اساس  بر   (. 2001،  محمدی  و
  نور   بلندمرتبۀ  و  متعارف  مسکونی   هایمجتمع 

  مسکونی   مجتمع  در  تهران،  شهر  اسکان  و(  سئول )
شهر  متعارف   نسبتا    مسکونی  محیط  ،این 

های  ساختمان   نمونه  به   نسبت  تریمطلوب
، 4محمدنژاد ملک   و  عزیزی)   است  فراهم  بلندمرتبه

2007 .) 

  مسکونی   برج   یعموم  ی فضاها  نقش   بررسی 
  ی اجتماع   تعاملات   شی افزا   در  تهران   ی المللنیب

  فضاهای   از  برج  این   که  دهدمی   نشان  آن   نیساکن
فضاهای    و   نیست   برخوردار  یمناسبچندان    عمومی

موجود   توجه   چندان نیز  آن  عمومی    استقبال   و  مورد 
پژوهش  اساس  بر .  شوندنمی   واقع  ساکنین   ، این 

  باز  فضای  از  را  ساکنین ارتفاع،  افزایش   اینکه   علیرغم 
  تعاملات   اما  کند،می   دور  یکدیگر   از   نتیجه   در   و   آزاد   و

  همگنی   دلیلبه با هم    برجاین    بالای  طبقات  ساکنین
  (.2011،  همکاران  و  5ی كشف )  است   بالاتر   بیشتر،

نشان    جنبه  از   دیگر   ایمطالعه برج  این  فرهنگی 
که  می   دلیل  بهآن    ساکنین  رضایت   میزان دهد 

4 Azizi & Malek Mohamadnejad 
5 Kashfi 
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  و   نیست  مناسب  فرهنگی  و  اجتماعی   سنخیتعدم 
  پایین  بسیار هم  با  تعامل  و   مشارکت  به  هاآن   تمایل

 .است

  که در مجاورت   پ  .اس  .آی  مسکونی  برج   ساکنین
شده  تهران    یالمللن یب  مسکونی  برج   از است،  واقع 

بیشتری    همگنی    تعامل   هم  با  برخوردارند،فرهنگی 
  هستند  ترراضی   خود   زندگی  محل  از  دارند،   بیشتری

 ندباشمی   برخوردار  آن  بهبالاتری    وابستگی   حساز    و
(Nivi & Safdarian. 2015.)  در   حفاظت  معیارهای  

  از   رضایت   اجتماعی،  عدالت   جنایت،   و  جرم   مقابل
  تجهیزات   گوییپاسخ   و  خدمات   به  دسترسی  کیفیت

  در   را  تأثیر  و   اهمیت   بیشترین  ترتیب   به   امکانات   و
  دارند   ی مسکون   مجتمعاین    اجتماعی   پایداری

 (. 2015، 1ی م یابراه و  پورجمعه)

  باز   ی هافضا  از   ساکنین  رضایت  حس  بررسی 
  سروستان   و   آباد بهجت   آپادانا،  مسکونی   هایمجتمع 

  و   مدیریتی  عملکردی،  فضایی،     د ابعا  در  تهران  شهر
می   اجتماعی  که  نشان    فضایی،   هایویژگی دهد 

  در   را  تأثیر   کمترین  عملکردی،های  ویژگی   و   بیشترین 
  بر   عمودیرشد    اثرات  مطالعه  .دارند  خصوصاین 

  که   دهدمی   نشان  این شهر  7  منطقه  ایمحله   هویت 
 سازیبلندمرتبه  از  تأثیر  به  منطقه  این  در  هویتاین  

اساسی  تغییر   دچار  میانگین  امتیاز  و  شدهات 
  حس   جمعی،  روحیه  و  مشارکت   میزان   هایشاخص

  در   تعهدپذیری  و  محله  مرز  شناخت  تعلق،
  است   کمتر  نشینیمتعارف  به  نسبت  نشینیآپارتمان 

   (.2010، 2جهانی  و شماعی )

 های بلندمرتبهحکمروایی ساختمان  2.4
و   امور  شهریاداره  مسکن    توسعۀ  و  عام  مفهوم  به 

خاص  به جهت    توانمی   راطور    به   عملی   و   نظری از 
  و   )موضوعی(   عملکردی  ،)سیاسی(  مدیریتی  بعد  سه

توسعه    .کرد  تقسیم)فضایی(    قلمرویی و    این اداره 
  های نظام   از   که   متفاوت  مدیریتی   الگوهای   با   امور

  . دپذیر می   انجامشوند  می   ناشی  مختلف  سیاسی
یا    هاینظام بسیط  کلی  گروه  دو  به  سیاسی 

 
1 Jomehpoor & Ebrahimi 

وتک ترکیبی  و  از    و  دولت  ساخت  ناشی  مدیریت 
  تقسیم   غیرمتمرکز  و  متمرکز   نوع   دو  به  هاآن

و  دنشومی رویکردها    نحوۀ   و  سیاسی  قدرت  میزان. 
ها،  نظام   این  از  یک  هر  در  نفعانذی   مشارکت

 . استمتفاوت  ،هامدیریت  و  هادولت 
  دربارۀ   را  متفاوت  رویکرد  سه  توانمی   طورکلیهب

  مدیریت مختلف    موضوعات   و   جزا ا  از   یک   هر  و   کلیت 
.  الف.  کرد  معرفی  راهبردی  شهری  ریزیبرنامه   و

  دهه   اواسط  در  رویکرد  این:  سیستمی  رویکرد
 گرا،فن   عقلانی،  شیوه  بر   مبتنی  و   شد  مطرح1960

  کاربرد .  ب  است.   پایین بهبالا از   و  ساختارمند  گرا،نخبه 
  بخش   در   راهبردی   سازمانی   ریزی برنامه  و   مدیریت 

  واکنش   در  1980 دهه  اواسط  در   رویکرد   این:  عمومی
تزاید    پیچیدگی  افزایش  به به    و   هاحلراه   ورو 

  و   مدیریت  مسایل  مراتبیسلسله  هایگیریتصمیم
شهری   جامع  هایطرح   تهیۀ  و   ریزیبرنامه   توسعۀ 

  برای   گامبهگام  و  گراعمل  رویکرد  این.  شد  مطرح
  بر   مبتنی  شهری  کیفی  توسعۀ  و   فرسودگی   با   مواجهه

 ترمناسب  ،هاشهرداری   یا  محلی  هایمدیریت   اهداف
  این :  ایشبکه -ارتباطی   رویکرد .  پ  رسید.می   نظر   به

و    رویکرد   تلفیق   با  1990  دهه  در  گفتمانیتعاملی 
  هدف   با  و  ایشبکه   حکمروایی  و  ارتباطی  ریزیبرنامه

  به   پایین  از  های سیاست  ترکیب   و  مشارکت   ادغام 
  یا   متمرکز  هایسیاست  با  محلی  جامعۀ  بالای

  شده   مطرح  شهری   مدیریت  و   دولت  پایین بهبالا از 
 .  است

شهری    رویکردهای  بخش    آن   تبع  به   ومدیریت 
اوایل مسکن     اساسی   اتتغییر دچار  بیستم    قرن  از 

رویکرد  »تغییر از توان می را  این تحولات. ده استش
رویکرد  »سپس    و  «مدیریتیرویکرد  »به    «اداری

  ر ب  تکیه  با   شهر  اداره  کرد ی رو.  برشمرد  « حکمروایی
  ستم یب  قرن   لیاوا   در فناورانه    ا ی  علمی   ت ی ریمد  روش

وجود   مثابه  به   شهر  کرد،یرو  ن ی ا  در .  است  آمده   به 
  د شومی   گرفته  نظر  در  عمومی  بنگاه  و   سازمان  کی

  این   در.  است  رسمی  یانظباط   مستلزم  آن  اداره  که
  از شهر    یی اجرا   امور   ادارۀ  و   است یس  حوزۀ  کرد،یرو

2 Shamaei & Jahani 
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وجود  شکل   .شونددر نظر گرفته می   جدا   هم و  گیری 
  استقلال   و  ست ین  مطرح  کردیرو   نای   در   محلی  دولت 

  در .  اسییس  تا  دارد  اداری  جنبۀ  اغلب  محلی  حکومت
  دولت   یکارگزار  ،محلی  حکومتنقش    کردیرو   نیا

  ر یمد  شهر،  کنندۀاداره  و   است   ایمنطقه  و   مرکزی
  در را    شهر  ییاجرا   امور  که   شود می   تلقی   شهر

 شهری  شدۀنییتع  نیقوان   و  هااست یس  چهارچوب
می  در  همان (.  28:  2003  ،1مقیمی)  کنداداره  که  گونه 

مبتنی بر   شهر  اداره سازماننشان داده شد،  1شکل 
ساختار رویکرد،    ،سالارانهدیوان متمرکز،    یاین 

 . دارد  ایفهیوظ وفناورانه 

 تأثیر  به و    1980  دهه  از  شهری  مدیریت  رویکرد
)بهره   یی کارا  از اثربخشی    خصوصی،  ت یر یمدوری(  و 

  و   شهر  اداره  کرد یرو  ناکارآمدی  ،ییفرانوگرا   شۀ یاند
 ،متحد  ملل  سازمان  بشر  اسکان  مرکز  هایدگاه ید

  گرفته   شکل  جهانی   بانک  و  متحد   ملل  توسعۀ  برنامۀ
دیگری دلایل  . است   سرد،   جنگ   ان یپا مانند  مختلف 

  ت ی ریمد  ناتوانی   ارتباطات،  و   اطلاعات  فناوری  توسعۀ
ناگوار    امدهاییپ  و  شهری  زوال   ،فقر  گسترش  عمومی،

زیستی  یمح   مؤثر   کرد یرو   ن یا  رییگشکل   در نیز  ط 
  عمومی   امور   ادارۀ   و   گذاریاست یس  حوزۀ   . اندبوده 

.  شوندمی  گرفته  نظر  در  هم  باکرد  یرو   نیا   در  شهر
  اهداف  و  ابعاد   گسترش  بر   کردی رو  ن یا   اینکه  رغمبه

متمرکز    سازوکار   بر  همچنان  اما  دارد،   توجه  شهر  ادارۀ
  و  گذاریاست یس  در   پایین بهبالا   از  و   حکومتی

  مشارکت   به  کردیرو  نیا.  است  استوار  رییگمیتصم
  ، معتقد است  مدنی بخش    و   خصوصی  بخش   دولت و 

مرکزی    اریاخت  واگذاری   به  شتریب  اما حکومت    و از 
قدرت    استقلال افزایش   توجه    محلی  حکومتو 

  واحد   و   جامع   سیستمی،  نگاه   کرد، یرو  ن یا .  نمایدمی
توسعۀ  اداره  به  راهبردی  نگاه  و  شهر  به .  دارد  آن  و 

  بر   ها،خروجی   جایبه   دستاوردها  به   شتر یبهمچنین  
  هیمال  و  اقتصادی   توانمندسازی  و   سازیتیظرف

  و   انعطاف  به   سازمانی،  بودجۀ   جای هب  شهری
  انعطاف  و  سازمانی   تی عامل  تا   کارکنان   مشارکت 

  و   متمرکز  ساختار  و  سالاریمردم   تا  سازمانی
  سازمانی   رقابت  به  کردی رو   نیا .  ددار   توجه  ایفهیوظ

نیز    مردم عموم    و  مداراناست یس  با   تعامل  و   شهری   و
   .(110:  2013، همکاران و 2کاظمیان ) دارد  ش یگرا
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 . مدل مفهومی مدیریت بناهای مسکونی بلندمرتبه 1شکل  

 

  با   دیگر،  مفاهیم  از   بسیاری   همانند   حکمروایی 
  با   را  آن   برخی .  استمواجه    متعدد  تفسیرهای 

  یکی   دموکراسی   با   را   آن   دیگر  برخی   و   حکومت 
به(Tandon. 1999)دانند  می می .  این  طورکلی  توان 

مشارکتی   شیوه  را  گیری، تصمیممفهوم 

امور  سیاست اداره  و  تمامی  گذاری  مشارکت  با 
)ک  نفعانذی  کرد  جنگجو،  تعریف  و  کجوری  مانرودی 

مفهوم   امروزه (.  2012   متعدد،  نفعانذی   شامل  این 
  مرزهای   و  مشترک  اهداف  ،متقابل  اقدامات  و  منابع

  رسمی،غیر  و   رسمی  خصوصی،  و   عمومی   بین   مبهم

 رویکرد سیستمی،
 مدارانه )عـقـلانی(سالارانه، فنای، دیوانتوسعه 

 مدیریت

 عوامل

 قانون

 مالیه

 ساختار

 برنامه

 منابع
 

 ساکنین

 مدیران

 حکومت 

 مالکین

 مســتـقـیـم )اصـلی( تأثیرارتبـاط و  

 غیرمستقیم )فرعی( تأثیرارتباط و  

 رویکرد بخشی،
 مدارانه )عـقـلانی(سالارانه، فناجرایی، دیوان

 رویکرد اداری رویکرد مدیریتی

 عملکرد
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  و   مذاکره  هماهنگی،  به  بیشتر  نیاز  و   مدنی  و   دولتی 
  متحد،   ملل  عمران   برنامۀ.  است  رضایت  ایجاد

انواع  حکمروایی  به  و    اداری  سیاسی،  اقتصادی،  را 
  به   اقتصادی  حکمروایی  :است  کرده تقسیم    مندنظام

مستقیم  به   که   گیریتصمیم  آن   های فعالیت   برطور 
  به   سیاسی  حکمروایی گذارد،  می  تأثیر  اقتصادی

  مقتدر،  و   مشروع   دولت   توسط  گیریتصمیم

  بخش   طریق   از   سیاست  اجرای   بر   اداری   حکمروایی 
  کمروایی ح  و   گو پاسخ  و  مستقل  کارآمد،  عمومی

  که   اجتماعی  فرایندهای   و  ساختارها   بر  مندنظام
  هدایت   را  سیاسی   و  اقتصادی   اجتماعی،   روابط

  در  که  محیطی ایجاد و فرهنگی  هایارزش  و دنکنمی
  توان می   را  زندگی  کیفیت  و  امنیت  آزادی،  سلامت،  آن

 . (Rakodi. 2003) دارد   اشاره ،کرد تضمین

 

 

 

 . مدل مفهومی حکمروایی بناهای مسکونی بلندمرتبه 2شکل  

 تفاهم

 رویـکرـد ارتـبـاطــی
 ایرویکرد شبکه

 حکومت

 اصول نفعانذی
 

 مشارکت 

 نمایندگان

 مالکین

 رویکرد حکمروایی
 

 مســتـقــیــم )اصــلی( تأثیرارتـبــاط و  

 غیرمستقیم )فرعی( تأثیرارتباط و  

 ساکنین

 فرایندحکمروایی
 

 یت مسؤول

 اصناف

... 

 منابع
 

 همکاری 

 پاسخگویی 
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  رویی پراکنده   کاهشبرای  هادولت   تلاش   با زمان  هم

  مسکن   نیاز   تأمین   و  داخلی  ی شهرها  احیای  ،شهری
  یا   چندمالکیتیاملاک    ،شدر   به  رو  جمعیت

  با   .است  گسترش  حال   در  ،مسکونی  هایمجتمع 
این    سازیخصوصی بر    کمی  تحقیقات  ،وجود 

  از   ناشی   پذیری زیست   پیامدهای   و   شهری   ایی حکمرو
  اعمال   نحوۀ.  اندشده  متمرکز  تحولات  این

  ات تأثیر   و   طبقاتی  جوامع  در  قدرت  سازوکارهای
  هایمجتمع   مالکان  و  ساکنان   بر  آن  از   ناشی

  اینکه   به   توجه  با .  است  کلیدی   موضوع   یک   مسکونی،
  هایدارایی   ادارۀ  در  محوری  نقشی   مالکان   هایکمیته

 قدرت  روابط  کنند،می   ایفا   ساکنان  رفتار  و  مشترک
 امکان  هامجتمع   این  در  ساکن   اقشار  در   موجود   فراگیر

  ایی وحکمر   نحوۀ.  دارد  را  درگیری  رشته  چندین  ایجاد
  هاموجود در آن   قدرت   روابط  درک   برای   هامجتمع   این 

  حکمروایی   بررسی .  (Reid et al., 2017)  کلیدی است 

 فرایند  چندین  چگونه  که   دهدمی   نشان  توسعه
ومی   گرفته  نادیده  سازمانی   و   دانش  اشکال   شوند 

آن    طمربو   عوامل حکمروایی   طریق  از به    روابط 
  این .  گردندمی   پذیرامکان  مسکونی   هایمجتمع 

  و   سازیمالی  سازی،قانونی   کنندۀتقویت   عناصر
  هستند   شهری   دولتی  فرایند  یک  اجزای  سازی،کالایی 

(Lippert & Steckle. 2016). 

شکل    اساس   این   بر به  توجه  با    و   ها ویژگی   ، 2و 
  مسکونی   بناهای  مدیریت  سیستم  بر  مؤثر  عوامل

  به   نیاز   و   توسعه  حال   در   صنعت  با  بلندمرتبه،
  مشارکت   شامل  که  پایدار  مدیریت  مدل   و  کیفیت

  حکومت   مدیران،  ،ساکنین  مالکین،)  نفعانذی   تمام
مشخص    ،است(  غیردولتی  هایسازمان  ،محلی  ملی و

  به   کل،  یک  عنوانبه  بخش   این  توسعۀ.  شودمی

  بستگی   مسکونی  ساختمان  مدیریت  فرایند  کیفیت
 . (Pukite & Geipele. 2015)دارد 

مالکیت    با مسکونی    هایمجتمع  بازسازی  مطالعۀ
  مشکل   یکواحدها    تعداد  که  دهدمی   نشان  مشترک

تصمیم   و   حکمرواییتحقق    در و مدیریت  گیری 
می   جمعی  اقدامات محسوب  بناها  شود  این 

(Yamazaki & Sadayuki. 2017)  . این    حکمروایی   در
مالکین،نفعانذی تمامی    ،بناها از  اعم   ،ساکنین  ، 

  ملی های  حکومت   و  سویک   از  خدمات  کنندگانتأمین
  هم  به   دیگر  سوی  از  غیردولتی  هایسازمان   و  محلی  و

  و   قوانین  اطلاعات   تبادل   توسعه  همچنین .  ندامرتبط
ساکنین  بین  مقررات  کنندگانتأمین  و  مالکین، 

  وجوه   افزایی هم   و  راتاث .  است  ضروریخدمات  
  سیاسی   همچنین و  اقتصادی  فناوری،  زیستی،محیط

دارد  این   موفقیت  در  روانی  و اهمیت    این .  فرایند 
  نیروی   و   هام نظا  فرایندها،مجموعه    شامل  مدیریت 

  این   تمام  چرخۀ  مدیریت  برای  موردنیاز  انسانی
 کنترل،  کسب،   جمله   از   آمده،  دست به   های دارایی 

و  نگهداری،  یتمسؤول  گویی، پاسخ  سازماندهی   ،
آن هم هم  ها  افزایی   .Pukite & Geipele)  است بر 

2015).   

حقوقی   مراجع  توسط  متفاوتی  معیارهای  تاکنون 
ارائه   مطلوب  حکمروایی  درباره  مختلف  حقیقی  و 

است مهم  شده  از  مراجع،  .  این    اسکان   برنامهترین 
  معیار  7  اصلی،  معیار  5  که  است  متحد  ملل  بشر

  شهری   خوب   یی حکمروا درباره    را  شاخص   26  و   فرعی 
اصلی    مبنایمنبع    این  .(1  جدول )  است  دهکر   ارائه

رهایتعیین   مسکونی    بناهای   حکمروایی   اولیۀ  معیا
  مستخرج   مدیریتی   معیارهایبا    تلفیق در    مرتبهبلند

آن    نامۀن آیی  و  «هاآپارتمان   تملک   قانون »  از اجرایی 
   .است در این مقاله
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 ی خوب شهر   یی حکمروا های  و شاخص   . معیارها 1جدول  

 شاخص معیار فرعی و  معیار اصلی 

شی 
بخ

ثر
ا

 
(E

ff
ec

ti
ve

ne
ss

)
 

 درآمد   ی. منابع اصل1
ییبودن جابه ی نیبشی. قابل پ2  ی محل های بودجهجا

 . انتشار استانداردهای عملکرد 3
نمصرفت  یرضا ی. بررس4  کنندگا

د ب5 م هی انی. وجو از چش  اند

وی
سا

ت
 (E

qu
it

y)
 

 

د6  ی . منشور شهرون
شاوران زن در نهادها7 د م  ی محل  ی. درص

ذارمتیق  یهااستی. س 8  فقرا  یآب برا یگ
رتجارت    یها برا. مشوق9 مغی  ی رس

ت 
ارک

ش
م

 
(P

ar
ti

ci
pa

ti
on

)
 

 

 (Representative Democracy) نمایندگی سالاریمردم
نتخب  ی. شورا10  م

 . شهردار منتخب 11
سب جنس ی. مشارکت رأ12 ح  دهندگان بر 

شارکتی مردم  (Participative Democracy)سالاری م

 ی . اجلاس عموم13
من14 دن یها. انج ر ازا یم 1 ید 00 مع 00 ر ج  ت ی نف

گو
سخ

پا
 یی 

(A
cc

ou
nt

ab
ili

ty
)

 
 

یت   (Transparency)شفاف
تشار .15 ها و  ان ناقصه قرارداد ا، بودجهم سابه  هاها و ح

 (Responsiveness)پاسخگویی 
 حکومت  ی. کنترل با سطوح بالا16

 (Integrity)انسجام  
 ت ی )استانداردهای( هدا ی. کدها17

سه18 کای . ت انیل در ش د  ات شهرون
مایتی  و ح  (Corruption)فساد: ابزارهای بازدارنده 

ساد یس ی. کم19 د ف  ون ض
ارا20 لام درآمد/د  یی. اع

قل 21  . حسابرسی مست

من
ا

ی 
S) ت 
ec

ur
it

y)
 

 

تی وجود سیاست  های امنی
گی. س22  از جُرم   یریاست پیش

زا ی سی. کارکنان خدمات پل23 ا  هزار نفر   100 یبه 
ف: م24 تلا ف زان ی. حل اخ اختلا  شرکت در حل 

 مربوط به زنان  یهااستیه سی . اعتراض عل25
 دز یا / ی.ویاست اچ.آی. س26

 ( UN-HABITAT, 2003 & 2009منبع:  ) 
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  روش تحقیق 3
  و   کاربردی  کیفی،تحقیقات    نوع  از   پژوهش  این

روش    به  پژوهش   ایناطلاعات  .  است  ایتوسعه
کتابخانه  و  مطالعات  جمع ای  شده    آوریپیمایشی 

مرحله  .  است داخلی    ایکتابخانه منابع  ابتدا    اول،در 
دسترس   در  خارجی  و  حوزه    به  مرتبطو  مدیریت 

و  شهر،    حکمروایی  شهری    بلندمرتبه  بناهای مسکن 
و     کلی   مطالعۀ  اند.شده  اجمالی مطالعه  شناسایی 

  به موضوع نشان داد که علمی و پژوهشی منابع  این 
و   شهری  حکمروایی  و  شهری    حوزۀمدیریت  مسکن 

یافته  و  مباحث  جای  و  اند  اختصاص  مدیریت 
و  به مسکونی  بناهای  حکمروایی   عام  طور 

مسکونی  ساختمان خاص  به  هبلندمرتبهای  در  طور 
است.  آن خالی  در  ها  مطالعۀهمچنین  اجمالی    این 

منابعی که به ارائه  مراجع و مشخص شد که در بین 
شهری   مسکن  و  شهری  حکمروایی  معیارهای 

جایگاه    ملل   بشر  اسکان   برنامۀاند،  پرداخته  از  متحد 
تجربی  نهادی و  علمی  برخوردار  ،  استنادتری  قابل 

در بین  نشان داد که  مطالعه  این  . علاوه بر این،  است
مسکونی،   بناهای  مدیریت  به  مربوط  داخلی  منابع 

آپارت» تملک  آیین   «هامان قانون  ن  آاجرایی  نامه  و 
جایگاه  اعتبار   بالاو  کاربردی  و  بر  .  دارد  تری حقوقی 

اساس مقالهاین  این  نویسندگان  نمودند    ،  پیشنهاد 
مح  منبع،  دو  این  مطالعۀکه  منایع    ور  سایر  تفصیلی 

نتایج آن به »روش    تأییدبه روش »تحلیل مضمون« و  
   باشند.دلفی« 

گروه دلفی تعریف و تشکیل  ابتدا  دوم،    در مرحلۀ 
6  خبرگان،  آماری  شد. جامعۀ   علمی   هیئت  عضونفر    8

، جغرافیا و  ریزی شهری(شهرسازی )برنامه   هایرشته
شهری  برنامه مدیریت  ریزی    دانشگاه   7  شهریو 

  صنعت،  و علم بهشتی، شهید مدرس، تربیت تهران،
و    هنر، گرفته    طباطبایی   علامهخوارزمی  نظر  در 

بین شدند از  افراد،  .    علمی   سابقه   از   که   نفر  15  این 
پژوهشی(  و   یترمناسب   اجرایی -ایحرفه و    )آموزشی 

  بودند   برخوردار  شهری  مسکن  ریزیبرنامه  حوزه  در
دلفی  اعضای    عنوان به   از   نفر  9.  شدند  انتخابگروه 

دور    نظرسنجی   در   افراد   این پایان  تا  پژوهش  این 
شرکت پاسخپرسش   به  و  کردند   نهایی  دادند.    ها 

جدول   در  افراد  این  عمومی  شده    2اطلاعات  درج 
   است.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



141 

 

   ایران  در بلندمرتبه مسکونی بناهای حکمروایی معیارهای  و مفهومی  چهارچوبموسی کمانرودی کجوری، فرزانه صالحی. 

 152تا  123 صفحات . 1401زمستان  .33 شماره .9 دوره

 . مشخصات اعضای گروه دلفی 2جدول  

 معیارها
 دلفی   گروه اعضای

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

 33 42 52 55 56 65 65 67 70 سن )سال( 

ت 
سی

جن
 

رد
م

 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓  

 زن

        ✓ 

زی 
سا

هر
ش

 

  ✓ ✓  ✓ ✓   

فیا 
غرا

ج
 

✓ ✓      ✓  

ت 
ری

دی
م

 

    ✓  ✓   

ل( 
سا

ه )
بق

سا
 

می 
عل

 

27 25 24 25 15 24 15 13 10 

یی
جرا

ا
 

5 5 20 25 24 25 27 20 10 

 

مرحلۀ قرارگرفتن  ابتدا    سوم،  در  محور  پیشنهادِ 
شهری   حکمروایی    اسکان   برنامۀ  موردنظرمعیارهای 

)جدول    بشر متحد  مدیریتی  1ملل  معیارهای  و   )
بناهای مسکونی بلندمرتبه مستخرج از قانون تملک  

آیین آپارتمان  و  )جدول  ها  آن  اجرایی  برای  3نامه   )
مطالعه تفصیلی سایر منابع به روش تحلیل مضمون  
گروه   اعضای  تمام  شد.  ارسال  گروه  آن  اعضای  برای 

موافقت   پیشنهاد  این  با  اول  دور  سپس  کردند.  در 
تحلیل مضمون در انطباق نسبی  منابع به روش  سایر  

منبع   دو  آن  به  با  پاسخ  در  و  ت  سؤالاو  پژوهش  این 
تدوین  با   در  استفاده  قابل  مضامین  استخراج  هدف 

  نهایی   معیارهای  تعیین  و  مفهومی  چهارچوب
مسکو  حکمروایی  ایران  بناهای  در  بلندمرتبه  نی 

شده محوریت  .  اندمطالعه  جهت    معیارهایبه 
در   از  اصلی  مضامین    عنوانبه   2و  1ول  اجدمندرج 

با    سویک  ارتباط  در  منابع  سایر  محتوایی  ضعف  و 
ساختمان مدیریت  و  مسکونی  حکمروایی  های 

و    بلندمرتبه، متعدد  متفاوتی  مضامین  این  خیلی  در 

و  مرحله   تفصیلی  کدگذاری  فرایند  و  نشد  استخراج 
نشد.   انجام  از  پیچیده  بخشی  این  خلاصه  نتایج 

شکل در  شد.    2و    1های  مطالعه  کشیده  تصویر  به 
با  های  یافته مطالعه  از  مرحله   و  معیارهااین 

اسکان    خوب  حکمروایی  هایشاخص برنامه  شهری 
  بلندمرتبۀ  بناهای   امور  اداره   عواملو  بشر ملل متحد  

آپارتمان   مسکونی تملک  قانون  از  و  مستخرج  ها 
آ  نامۀآیین  )به  اجرایی  کارشناسی  روش  به  ن 

پژوهشگران(   گروه  تشخیص  اعضای  برای  و  تلفیق 
شدند ارسال  با  .  دلفی  دور  این  در  گروه  اعضای  تمام 

کردند،  موافقت  پرسشنامه  پیشنهادهای    کلیت  اما 
و معیارهای    موارد تلفیق شدهبرای اصلاح  را  ای  ارزنده

نفر عضو    9نفر از    5فرعی ارائه نمودند. در دور سوم،  
گروه  ای انجام  ن  اصلاحات  و  با  موافقت  نفر    4شده 

جدیدی   ارزنده  و  را  اصلاحات  تعداد  کاهش  برای 
ودند.  ارائه نم افزایش میزان خوانایی معیارهای فرعی 

هر   چهارم،  دور  اعضا  9در  این  هم    نفر    دربارۀ با 
  اثربخشی، )  اصلی   معیار  5  و   مفهومی   چهارچوب
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  معیار   26  و(  تیامن  ،ییپاسخگو  مشارکت،  تساوی،
  ایران   در   بلندمرتبه  بناهای  مطلوب   حکمروایی   فرعی 

  .اندرسیده توافق به ( 4و جدول   3)شکل 

 ها و بحثیافته 4
بناهای    مدیریت   معیارهای   و   عوامل  4.1

 ی در ایران آپارتمان مسکونی 
شد،  همان  اشاره  نیز  قبلا   که    آپارتمانی   بناهایگونه 

 نامۀآیین   و   هاآپارتمان   تملک  قانون   اساس   بر   ایران   در 
  اصلاحات   و   1347  و   1343  سال   مصوب  آن  اجرایی 

  اداره   1376  و  1371  ، 1353  هایسال   در  بعدی
  ها آپارتمان   تملک  قانون  8  ماده  اساس  بر.  شوندمی

  های ساختمان تمام    در   آن،   اجرایی   نامهآیین   5  ماده   و
  3  از  بیش  مالکین  تعداد آنچه چن قانون،  این  مشمول 

  و   شودمی   تشکیل  مالکین  عمومی  مجمع  باشد،  نفر
  بین   از  را  مدیرانی  یا  مدیر  است  موظف  مجمع  این

  بناها   این   عمومی   امور  اداره  برای   خارج  از   یا   خود 
 تشکیل  نامه،آیین   این  اساس  بر.  نمایند  انتخاب

و    عادی   عمومی   مجمع   از   اعم   ، مالکین  عمومی   مجمع 
  مالکین  بین  نامهموافقت   موجب  به  العادهفوق   یا

 وزارت  مالکین،  توافقعدم  صورت  در  و  بود  خواهد
  آن   برگزاری   ترتیب  ]شهرسازی  و   راه[  مسکن   و  آبادانی 

  عمومی،  مجمع   جلسۀ  اولین  در (.  6  ماده )  داد   خواهد   را
  و   شد  خواهد  تعیین  عمومی  مجمع   رئیس  نخست

  بین   از  مدیرانی   یا  مدیر  جلسه  همان  در  آن  از   پس
  شوند می   برگزیده   خارج  از   اشخاصی  یا  و  مالکین

 تعیین  اختیار   و  وظیفه  شرکا   عمومی   مجمع (.  7  ماده)
  بررسی   و   مدیران   یا   مدیر  انتصاب   مجمع،   رئیس

  امور   اداره   به   نسبت   تصمیم   اتخاذ   ها،آن   اعمال 
  های هزینه  و   درآمد  گزارش   تصویب   ساختمان،

  امور   برای   اندوخته  ایجاد   در   تصمیم   اتخاذ   سالانه،
  تفویض   بنا،  تعمیر  و  نگهداری   و  حفظ  به  مربوط

  انعقاد   منظور  به   مدیران  یا  مدیر  به  اختیار
(.  11  ماده)  دارد  را  ساختمان  ادارۀ   برای  لازم  قراردادهای

  و   ساختمان  ادارۀ  و  حفظ  به  موظف  مدیران   یا  مدیر
(.  14  ماده)  باشندمی   عمومی  مجمع   تصمیمات  اعمال 

ست  معتبر  آرا  اکثریت   با  مدیران  تصمیمات   ماده )  ا
17 .) 

  از   آپارتمانی   مجتمع  هر  نامه،آیین   این   اساس  بر
  شود. می   تشکیل   مشترک  و   اختصاصی   قسمت  دو

  استفاده  برای   عرفا    که  آپارتمانی بنای  از هاییقسمت 
  او   مقام   قائم   یا   معین  ملک   شریک   انحصاری 
  ماده )  شودمی   تلقی  اختصاصی   باشد،  یافته  تخصیص

  و   هاباغ   محوطۀ  و   زیربنا  اراضی  ثبت   بر   علاوه  (.1
کیت  برای  متعلقه،  هایپارک    های قسمت   این  مال

  صادر   مالکیت   سند  مجزا  طوربه   باید  نیز  اختصاصی
  طبقه،  حدود   لحاظ   از   آن   کامل  مشخصات  و   شود 

  غیره   و  ارزش  وابسته،  هایقسمت   مساحت،  شماره،
  از   هایی قسمت   اما  ،(2  ماده)  شود  قید  سند   در

  مجتمع   در  هاآن   متعلقات  و   اراضی   و   ساختمان
  مورد   مستقیمغیر  یا   و  مستقیم  طوربه   که  آپارتمانی

  مشترک   هایقسمت   ، است  شرکا   تمام   استفادۀ
  برای   انحصاری   حق   تواننمی   و   شود می   محسوب 

  اساس،   این   بر (.  3  ماده )  شد   قائل   ها آن   بر   شریکی 
  حیطه  در   آپارتمانی   مجتمع  هر  اختصاصی  قسمت

  حوزه   در  آن  مشترک   قسمت  و   خصوصی  مدیریت
 .  دارد قرار عمومی  یا  اشتراکی مدیریت 

 ها،آپارتمان   اجرایی   نامهآیین   14  ماده   اساس   بر
  و   ساختمان   اداره  و  حفظ  مسؤول   مدیران،   یا   مدیر

  از   نفر  یک .  باشندمی   عمومی  مجمع   تصمیمات   اجرای
  عمومی   مجمع   طرف   از  دارخزانه   عنوانبه   مدیران

  هزینه  و  درآمد  ثبت  دفتر  دارخزانه.  شودمی  تعیین
  مربوطه   اسناد   و  قبوض  پیوست  به  که  داشت  خواهد

  ارائه  و  تنظیم  عمومی   مجمع  به  ترازنامه  تصویب  برای 
  امین  عنوانبه   را  مدیران  شرکا(.  18  ماده)  داد  خواهد

  را  دیگری   فرد  توانندنمی   هاآن   و   کرده   انتخاب  خود 
  کلیه   در (.  19  ماده)   برگزینند  خود   جایبه

  که   هاآپارتمان   تملک   قانون  مشمول   های ساختمان
  مدیران   یا   مدیر   باشد،  داشته  آپارتمان   10  از   بیش 

  تنظیف  همچنین  و   نگاهداری  و   حفظ   برای   موظفند
  بنا،   موردنیاز   امور   سایر انجام   و   مشترک   های قسمت 

 (. 22 ماده ) نمایند  استخدام دربانی 
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 نامهآیین   و   هاآپارتمان  تملک   قانون  به  توجه  با
  های ساختمان   اداره   قانونی   چهارچوب   آن،   اجرایی 

  و   برشمرد  قانون  همین  توانمی   را  ایران  در   بلند
  آن   با  انطباق   در  تواندمی   بناها   این   مدیریت   عملکرد

اساس   . شود  ارزیابی این    مدیریت   اصلی  رکن  ،بر 
  و   عمومی   مجمع   ایران،  در   آپارتمانی   هایمجتمع 

 واسطۀبه   یا  و  مستقیم  طوربه   مالکین  مشارکت
  با .  است  منتخب   مدیران  یا  مدیر  و  رسمی  نمایندگان

  و   نوع   و   ساکنین   و   خانوارها  واحدها،  تعداد   افزایش 
  این   ساکنین  مشارکت  و  خدمات  ارائه  نحوۀ

  حکمروایی   و   مدیریت  و  امور  پیچیدگی  بر  ها،مجتمع 

  امور   اداره  وظایف  و  ارکان .  شودمی   افزوده  هاآن
  شده   درج   3  جدول   در   بناها   نوع   این  مشترک   بخش 

  آپارتمانی   هایمجتمع   عمومی   امور   مدیریت .  است
ساختمان به  بزرگ،  ها،خراش آسمان   و   بلند  های ویژه 

  مجمع   بر  علاوه  ها،آن   پیچیدگی  و  گستردگی  جهتبه
اص  اشخ استخدام با مالکین، و مدیرههیئت  عمومی،

  و   فنی   خدمات  های شرکت )  حقوقی   و   حقیقی 
و    چگونگی   بنابراین .  پذیردمی   انجام (  تخصصی

  بر   نظارت  و  اشخاص  این  کارگیریبه   سازوکار
  و   وظایف   ترینمهم   از  یکی  نیز  هاآن   هایفعالیت

 .است بناها  این مدیریت  عملکرد

 
 در ایران  مسکونی    بناهای بلندمرتبۀ امور    عوامل ادارۀ .  3جدول  

 مواد  وظایف ارکان 

می 
مو

ع ع
جم

م
 

موم ل یتشک وق ای یعادی مجمع ع  5ماده   العادهف
ول  مجمع سیرئ نیی تع سه ن یدر ا مع  جل  7ماده   مج

اول رانیمد ای ر یانتخاب مد  7ماده   مجمع جلسه  ن ی در 
وسط مجمع عمال ا   یدگ یرس 1ماده  مدیر یا مدیران ت 1 

د اریاخت ضیتفو نیمد ای ریبه م قاد قرارداد برادر  را ور عمومی   اداره  یانع م 1ماده  ساختمان ا 1 
ر از مد کی نیی تع ن خزانهبه رانینف نوا 1ماده  دار ع 8 

دربارهمیتصم اختمان  گیری  مور س 1ماده  اداره ا 1 
انهیگزارش درآمد و هز بیتصو 1ماده  نهسالا یه 1 

ته  جادیابرای   گیریمیتصم دوخ نظور)موجودی( به ان دار، حفظ م 1ماده  بنا  ری و تعم ینگاه 1 
ع عموم  جلسۀصورتتدوین  ری آن توسط یمجم  12ماده  رانیمد ای ر یمد و نگهدا

سروز به 10مجمع ظرف  ماتی تصمرسانی اطاع  12ماده  ب یغا شرکا  به رانیمد ای ر یمد لهیو
ن( 

یرا
مد

ر )
دی

م
 

ساختمان و اجرا مع  مصوبات  یاداره   14ماده  مج
شکردن  مهیب  20ماده  یسوزتمام بنا در مقابل آت

ق بو  نیی تع م ح  20ماده  گر مهی بآن به  پرداختو  شرکا  مهیاخذ سه
ر   نهیهز  زانیم اعلام مخارج ه حوه و شرکایک از و   21ماده  پرداخت آن  ن

اهداردربانی برای استخدام  فظ و نگ مومی  امور   ریو سا ف یو تنظ یح  22ماده  ساختمانع

ن ) 
کی

مال
رکا

ش
 ) 

ر هایهزینه  پرداخت ستم ط م دگان استفاده یا مالکین  توس  23ماده  کنن
داری  و  حفظ نۀهزی  پرداخت ختمان عادی نگه یسات و  سا ت و  تأس 2ماده  مربوطه  تجهیزا 5 

ضا  در شرکا  مشاع  مالکیت مام ف  3ماده  مشترک  هایت
متعدم  3ماده  های مشترک استفاده اختصاصی قس

 Iranian board of ministers. 1968))منبع:  

 



 
 

144 

 152تا  123 صفحات .1401زمستان   .33 شماره .9 دوره

 

 

 ایران  در بلندمرتبه مسکونی بناهای حکمروایی معیارهای  و مفهومی  چهارچوبموسی کمانرودی کجوری، فرزانه صالحی. 

  حکمروایی مفهومی    چهارچوب  4.2
 در ایران  بلندمرتبهمسکونی  بناهای 

  یک   از   ایران   در   آپارتمانی   بناهای   مدیریت   چگونگی 
  یکسان   اما  است،  برخوردار  مشابه  نسبتا    الگوی

  و   موجود  وضع   شناخت  و  مطالعه  بنابراین.  نیست
  و   هاآپارتمان   تملک   قانون  اساس   بر  هاآن   الگویابی 

  از   یک   هر  خاص   شرایط   و   آن   اجرایی   هاینامهآیین 
 هاآن   مدیریت  توسعه  های ضرورت  از  یکی  بناها،  این

  های مدل   و   عمومی   الگوی  توسعۀ  همچنین، .  است
 هاآن   شناسیآسیب   و  ارزیابی  نیازمند  موجود   مختلف

عینی    ذهنی  متفاوت  هایچهارچوب   اساس  بر   یا و 
  با   هاچهارچوب   این   ترینمهم .  است  عملی  و  نظری

  پژوهش،   این   ادبیات  و   پیشینه   ، مسأله  به  توجه
  مفهومی   چهارچوب   ،روازاین .  است  خوب  حکمروایی 
  ، در ایران  مسکونی بلندمرتبه  بناهای   خوب   حکمروایی 

 معیار  5  و  مدیریتی  عوامل  ارتباط  تعریف  و  تعیین  با
به قرار    عملکردی  حوزه   10  در  ،خوب  حکمروایی   اصلی 

 . است شده طراحی زیر 

 (نفعانذی ) عوامل. الف
 مجمع عمومی  . 1

 مدیرههیئت    .2
 جران(تأ ساکنین )مالکین و مس  .3

تخصصی    کنندگانتأمین  .4 و  فنی  خدمات 
 )حقیقی و حقوقی( 

تملک     .5 )قانون   ۀنامآیین و    هاآپارتمانحکومت 
واجرایی   تخصصی    آن،  و  فنی  استاندارهای 

 امکانات و خدمات( 

شورای اسلامی شهر و شهرداری )صدور مجوز   . 6
ساخت بر  نظارت  تغییر  و  و  و  ،  بنا  کاربرد 

از   های  زیرساخت و    عمومی  فضاهایاستفاده 
 .(یخدمات

 های عملکردی ب. حوزه 
جداره،    بام،  پشت   )باغچه،  سبز  یهافضا  امور   .1

  بالکن(
 امور زباله و بهداشت فضاهای عمومی  . 2

 امور اطلاعات و ارتباطات  . 3
 رسانی عمومی امور رسانه و اطلاع  . 4

  امور فرهنگی و گذران اوقات فراغت  .5
 جایی ونقل و جابهامور حمل   .6

 امور مرمت و نگهداری ساختمان  .7
 امور مالی )درآمد، هزینه(   .8
 امورتأسیسات ساختمان   .9

مکانیکی9-1 تأسیسات  حرارتی  تأس،  .  یسات 
سرمایشی( و  بهداشتی    ،)گرمایشی  تأسیسات 

فاضلاب( و  گازرسانی،  )آب    ، تأسیسات 
نما، خر، جکوزی، سونا، آب تأسیسات آبی )است

آتش   ،فواره( حریق،  تأسیسات  )اعلام  نشانی 
 .تأسیسات پله برقی و آسانسور  ،اطفاء حریق(

)تأسیسات روشنایی    تأسیسات الکتریکی. 9-2
خارجی و  ایمنی  ت  ،داخلی  أسیسات 

غیره()صاعقه  و  ،  گیر،  ارتباطی  تأسیسات 
)آنتن  تأس  ، اطلاعاتی تصویری  و  صوتی  یسات 

تأسیسات امنیتی )دوربین مداربسته،    ،مرکزی(
خطر  ،(غیره اعلام  و  هشدار    ، تأسیسات 

 )اینترنت مرکزی(.   تأسیسات شبکه
 (خدمات) امور  سایر .10
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 در ایران   بلندمرتبه مسکونی  حکمروایی خوب بناهای  مفهومی    چهارچوب .  3شکل  

 

  بناهای   حکمروایی  معیارهای 4.3
 در ایران  بلندمرتبهمسکونی 

تحقیق  قبلا   گونه که  همان  این مقاله  در بخش روش 
شد،   داده  )پیشنهادی(   یارهایمعشرح    مقدماتی 

در ایران  بلندمرتبه  مسکونی  خوب بناهای    یی حکمروا 
و  با   و  سازمتناسبتلفیق  اصلی  معیار  پنج    26ی 

شهری  شاخص خوب    برنامۀ  موردنظر  حکمروایی 

مستخرج از قانون  رخی معیارهای  بمتحد و  بشر ملل  
و سایر منابع  اجرایی آن    نامۀها و آیین تملک آپارتمان 

شدند   تعیین  مضمون  تحلیل  روش  به  سپس  و  به 
به   و  اصلاح  دلفی  خبرگان    9  تأییدروش  از  نفر 

برنامه   ت یریمد حوزه  دانشگاهی     7  یشهرریزی  و 
تهران   شهر  دولتی  جدول  دانشگاه  قرار    4به 

 . اندهدیرس
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 ای حکمروایی خوب بناهای مسکونی بلندمرتبه در ایران معیاره   . 4جدول  

 فرعی  معیار اصلی  معیار

شی 
بخ

ثر
ا

 

مع  . سیاست1 ری )سیاست( مج ی گذا  عموم
یئتریزی )برنامه( اجرایی  . برنامه2  مدیره ه

ا و آییننون تملک آپارتمان. اجرای قا3  اجرایی  ۀ نامه
نابع و انجام هزین . سیاس 4  مالی  ۀت رسمی تأمین م

م 5 ئتیت اعضای  مسؤول . تقسی دیره بین اعضاءهی  م
مع 6 مجت کیلات( مدیریتی   . ساختار )تش

تانداردهای خدمات فنی و تخصصی . 7  اس
یت ساکنین 8 و طرح شکا  . سازوکار اعتراض 

مخاطرات محیطی . بیمه9  کردن مجتمع در برابر 
ای مشاع. تفکیک و اطلاع10  رسانی فضاه

ز ساکنین . نظرسنجی دوره11  ای و موردی ا
ر عملکرد 12 ئت. نظارت مستمر ب دیرههی  م

وی
سا

ت
 

م. سیاست 13 لکین تبعیعد  ض بین ما
ر  14 دیرههیئت. انتخاب و عضویت زنان د  م

ز کم15 ن. سیاست حمایت ا  توانا

ت 
ارک

ش
م

 

ارائ 16 می و  ع عمو  گزارش عملکرد  ۀ. برگزاری مجم
تخاب  17 ع عمومی و ان ری مجم دیرههیئت. برگزا  م

ی( از فضاهای مشاع18 ی )غیرخصوص  . استفاده عموم
کل19  خیرخواهانه ساکنین های . تش

سط ساکنین 20  . پرداخت سهم شارژ تو
زینه21 ین . پرداخت ه زیربنایی توسط مالک  های عمرانی 

حق22 تأجرین . پرداخت  وسط مس  الاجاره تجاری ت

گو
سخ

پا
 یی 

اری  23 تصورت. نگهد ی و   جلسا ئتمجمع عموم  مدیره هی
و  . اطلاع24 مومی  مات مجمع ع دیرههیئترسانی تصمی  م

ن25 ملک آپارتما اجرایی ها و آیین. آموزش قانون ت  نامه 
مات فنی و تخصصی . اطلاع26  رسانی قراردادهای خد

لکرد  . گزارش27 دیرههیئتدهی رسمی عم  م
ی عملکرد مالی 28 ئت. بررسی و حسابرس  مدیره هی

من
ا

ی 
 ت 

و 29 ی از جرم . سیاست  گیر کار پیش  سازو
منیت عمومب 30 کار تأمین ا  . الگو و سازو

الی ساکنین 31 حتم ف ا تلا و رفع اخ  . رسیدگی 
ماری32 دیریت بی کار م مه. سیاست و سازو ر های ه  گی

 
 گیرینتیجهبندی و جمع 5

  واحد   هر  همانند   ،بلندمرتبه  مسکونی   بناهای 
  های ظرفیت   و   ابعاد  از  شهری،  خرُد   فضایی  و  اجتماعی 

  خوب   حکمروایی   تحقق  برای   بالایی   و  متنوع
  منابع هدفمند    افزاییهم  و  همیاری  امکان .  برخوردارند

توسعۀ  برای  خصوصی و  بناها    این پایدار    مدیریت 
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است.   از فضاهای عمومی شهری    این   مدیریتبیش 
  و   هاآپارتمان   تملک   قانون   اساس   بر   ایران   در   بناها 

  امور   ادارۀ  صرف  رویکرد  با  که  آن  اجرایی   نامۀآیین 
  قوانین   این .  پذیرد می   انجام   اندشده   وضع   عمومی

  خوب،  حکمروایی  تحقق  برای  تنهانه   را  لازم  ظرفیت
و   آپارتمانی بناهای مؤثر و کارآمد  مدیریت برای بلکه

  از   خود  درون   در  قوانین  این  این،  رغمبه .  ندارندبلند  
  عمومی   مجمع  مانند  یتوجه   قابل  مضامین  و  مفاد

  یا   مدیر  انتخاب  عمومی،  مجمع  رئیس  تعیین  مالکین،
  توسط   مدیران   یا  مدیر  عملکرد   رسیدگی  مدیران،

نمایندگی    اختیار  تفویض   عمومی،   مجمع    یا   مدیر یا 

سوی    دار خزانه   تعیین  مدیران،   ، یعموم  مجمع از 
  ادارۀ های  اولویت   دربارۀ  عمومی  مجمع  گیریتصمیم

  سالانه   های هزینه  و  درآمد  گزارش  تصویب   ساختمان،
  ایجاد   ربارۀد  گیریتصمیم  عمومی،  مجمع  توسط

  ، ساختمان  تعمیر  و  نگاهداری  حفظ،  برای   اندوخته
  ، مالکین  عمومی   مجمع مصوبات    نگهداری  و  تدوین 

  شرکای   به   عمومی  مجمع  تصمیمات  رسانیاطلاع
  مخاطرات   برابر   در ساختمان    تمام   کردن بیمه  غایب،

  و   مالکین  توسط  مالی  هزینۀ  تأمین  ،(سوزیآتش)
  های فضا  از  اختصاصی  استفادۀعدم   و  أجرانمست

  خوب   حکمروایی  معیارهای  با  تلفیق  برای  مشترک

مسکونی    بناهای  حکمروایی  معیارهای  ارائۀ  و  شهری
 .اندبوده   برخورداربلندمرتبه 

 هاآپارتمان   تملک  قانون  درونی   ظرفیت  متأسفانه

  آشنایی   و آموزش  عدم   دلیلبه   آن   اجرایی   نامۀآیین   و
  ، فرهنگی  هایمحدودیت   و  هانارسایی   و  عمومی

.  شودنمی   گرفته  کار  به  درستی  به  و   کامل  طوربه
  و   نهادی  ظرفیت  این  از  استفاده  ترویج  هم  روازاین

  بناها   این  حکمروایی   تحقق  هدف  با   آن  توسعۀ  هم

  این   ترگسترده   بازنمایی  و  تحقق  امکان  است.  ضروری 
  به   نسبت  تربزرگ  مسکونی  هایمجتمع   در  هدف

  این .  است  بیشتر   تر،کوچک   آپارتمانی   بناهای 
  ظرفیت   از   استفاده  بر  علاوه   که  داد   نشان  پژوهش 

  آن،   اجرایی   نامۀآیین   و   هاآپارتمان   تملک   قانون   نهادی 
  برای   توانمی   نیز  شهری  خوب  حکمروایی   معیارهای  از

  این   خوب  حکمروایی  معیارهای  ارائۀ  و  آن  با  تلفیق
  مقاله،  این   در  دلیل  همین  به.  کرد  استفاده  بناها

  ریزی برنامه  ارزیابی،  معیارهای  و   مفهومی   ارچوبهچ
  و   طراحی   بناها،  این  خوب  حکمروایی   سازیپیاده   و

  معیارها   و   ارچوبهچ  این .  است  شده  تدوین 
  سازی پیاده   و  طراحی  برای  مبنایی   توانندمی

بلندمرتبه    بناهای   از  مقیاس  هر  مطلوب  حکمروایی 
   .باشنددر ایران 
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