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چکیده
بر اساس نتایج و آمار به دست آمده از هزینه و درآمد خانوار شهری در ایران، متوسط هزینه مسکن در سبد هزینه 
خانوار شهری تقریباً 35 درصد می باشد )در تهران بیش از 50 درصد( که این رقم برای دهک های پایین درآمدی 
در کلان شهرها به بیش از 75 درصد نیز می رسد. این در حالی است که در کشورهای موفق دنیا تلاش شده است 
که این ســهم از حد مجاز و متعارف خود یعنی کمتر از 15 درصد بالاتر نرود. همچنین با رشد جمعیت شهری 
بخصوص در دوران بعد از انقلاب اســلامی، کشور ایران با بحران مسکن روبه رو شد. از این رو شرکت ها و ادارات 
مختلف، تصمیم به ایجاد تعاونی های مسکن گرفتند و تعاونی ها به شکل امروزی آن درآمدند. هدف از انجام این 
پژوهش، ارائه راهکارهای مؤثر جهت ارتقاء بهره وری تعاونی مسکن کارکنان شهرداری اصفهان است. این پژوهش 
به لحاظ هدف کـاربردی و از حیث ماهیت و روش توصیفی– تحلیلی است. برای جمع آوری داده های مورد نیاز از 
تکنیک های دو روش اسنادی و میدانی استفاده شده است. این پژوهش به روش تحلیل راهبردی )SWOT( انجام 
گرفته است. برای مصاحبه و تکمیل پرسشنامه از نظرخواهی 65 کارشناس و متخصص مرتبط با حوزه شهرسازی 
در سطح استان اصفهان و اساتید دانشگاهی استفاده شد. نتایج به دست آمده نشان می دهد، در بخش قوت ها؛ 
وجود نیروهای متخصص، در بخش ضعف ها؛ پایین بودن میزان همکاری سازمان ها با تعاونی، در بخش ارزیابی 
عوامل خارجی؛ تأمین سرانه مسکن استان و در بخش تهدیدها عدم اعتماد بانک ها به تعاونی به دلیل عقب افتادن 
اقســاط، مهم ترین عوامل هستند. همچنین اولویت بندی استراتژی های قابل اجرا جهت ارتقاء بهره وری تعاونی 

مسکن شهرداری اصفهان در این تحقیق ارائه شده است.
واژگان کلیدی: راهکار، ارتقا، بهره وری، تعاون، تعاونی مسکن.
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مقدمه و بیان مسئلهمقدمه و بیان مسئله
شهرنشینی به عنوان دومین انقلاب در فرهنگ انسـان، 
باعـث دگـرگـونی در روابـط متقابـل انسان ها با یکدیگر 
شده است. با افزایش جمعیت شهرنشین، بهره برداری 
از محـیط نیز تشـــدید می شود. این بهره برداری در 
قالب مسکن، چهره زمین را دگرگون کرده و به صورت 
مستقیم بر محیط طبیعی ما اثر گذاشته است. گسترش 
نرخ شهرنشــینی با توجه به خصوصیات اجتماعی و 
سیاسی خاصی که دارد، باعث شـده اسـت تـا کـالای 
مسـکن جایگاه مهمی پیدا کند؛ بنابراین پس از انقلاب 
صنعتی، شهرها به خصوص شهرهای بزرگ با مسائل 
پیچیده ای روبه رو شــده اند که یکی از مهم ترین آن ها 
مربـوط بـه مسـئله مسـکن اسـت )فنی و همکاران، 
1396: 78(. طی دهه های اخیر، وضعیت مســکن در 
ایران متأثر از تغییر و تحــولات جمعیتی قرار گرفته 
است و از یک طرف، افزایش طبیعی جمعیت و از طرف 
دیگر مهاجرت انبوه جمعیت از روســتاها به شهرها را 
به دنبال داشته اسـت. این تغییر و تحولات جمعیتی، 
تقاضـا بـرای مسـکن را در شهرها و به خصوص مراکز 
بزرگ شهری ابعـاد وسـیعی بخشـیده اسـت )ابراهیمی 

و همکاران، 1391: 150(.
همواره مســکن به عنوان یکی از نیازهای اساسی بشر 
مطرح بوده اســت، ولی آنچه مسکن را به یک مسئله 
مهم در زندگی ایرانیان تبدیل کرده اســت، ســرعت 
رشد جمعیت شــهری و سرمایه گذاری ناکافی دولتی 
و خصوصی در این امر اســت )موسایی، 1378: 100(. 
مشــکل مسکن در کشــور ما از حدود 50 سال پیش 
آغاز شده اســت. علی رغم آنکه شــاخص های تراکم 
خانوار در واحدهای مسکونی طی دو دهه اخیر نشان 
از بهبود وضعیت مســکن در کشور دارد اما هنوز این 
مشــکل به طور کامل حل نشده است و کماکان یکی 

از معضلات اساســی زوج های جوان و اقشار کم درآمد 
جامعه می باشد )صالحی، 1391: 53(.

برای برطرف کردن این مشــکل، یکی از راه حل های 
بسیار ساده، اما در عین حال کارآمد تشکیل تعاونی های 
مســکن اســت. در این خصوص تلاش هایی توســط 
برنامه ریزان اقتصادی، اجتماعی، شــهری و منطقه ای 
کشــور قبل و بعــد از انقلاب صورت گرفته اســت. 
شــرکت های تعاونی مســکن به عنوان نهادی مردمی 
که در راستای منافع اعضای خویش تلاش می نمایند 
در طول تأســیس خویش نقش عمده ای در پایداری 
قیمت مسکن و عرضه آن به قیمت مناسب به اعضای 
خود داشته اند. تنوع فعالیت ها در زمینه های مختلف 
تعاونی می تواند افراد گوناگون با سلیقه ها و مهارت های 
مختلــف را جذب کند و با برقــراری ارتباط بین این 
افراد، بافت منسجم و هماهنگی به منظور فعالیت های 
تولیدی و توزیعی به وجود آورد. تقویت شــرکت های 
تعاونی مسکن می تواند سهم عمده ای در ساخت و ساز 
مسکن داشته و در عرصه هایی از فعالیت های اقتصادی 

یاری رسان دولت باشد.
تعاونی مسکن شــهرداری اصفهان در مرداد ماه سال 
1358 تأسیس شده اســت که از زمان تأسیس تا به 
امروز با چالش های زیادی روبه رو شــده اســت. این 
چالش ها برخــی مربوط به تورم و دولت می شــود و 
بخشــی هم مربوط به سیاســت های نادرست تعاونی 
مسکن می باشــد. این پژوهش بر آن است که بتواند 
راهکارهای مؤثری جهت ارتقا بهره وری تعاونی مسکن 

شهرداری اصفهان ارائه دهد.
سؤال اصلی پژوهشسؤال اصلی پژوهش

- بهتریــن و مؤثرترین راهکار جهــت ارتقاء بهره وری 
تعاونی مسکن شهرداری اصفهان کدام است؟
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سؤالات فرعی پژوهش
- چه عواملی در کارآمدی و ناکارآمدی تعاونی مسکن 

شهرداری اصفهان نقش داشته است؟
- آیا با کمک SWOT می توان شرایط موجود تعاونی 

مسکن شهرداری اصفهان را بهبود بخشید؟
مبانی نظری پژوهشمبانی نظری پژوهش
مفهوم شناسی تعاون

واژه تعاون را اولین بار رابرت آون در مقابل واژه رقابت به 
کار گرفت. تاکنون تعاریف متعددی از تعاون و تعاونی 
ارائه شده اســت. تعاون را می توان نوعی کار و زندگی 
مشترک در ســطوح گوناگون فعالیت های اجتماعی 
دانســت. تعاون در تعریف دیگر بــه معنی همکاری 

به منظور تأمین متقابل است.
مسکن یک مکان فیزیکی است و به عنوان سرپناه نیاز 
اولیه و اســاس خانوار به حساب می آید. در این سرپناه 
برخی از نیازهای خانواده یا فرد مانند خوراک، استراحت 

و حفاظت در برابر شرایط جوی تأمین می شود.

مســکن تمام یا بخشی از ســاختمان است که برای 
ســکونت یک خانوار احداث شــده است. مسکن باید 
از گذرهــای همگانی )کوچه و خیابــان( یا گذرهای 
اختصاصی )راهروی مشترک و راه پله( و ورودی مستقل 

برخوردار باشد.
پژوهشگران در بیشتر کشــورهای در حال توسعه به 
این نتیجه رسیده اند که تعریف مسکن را نمی توان به 
واحد مسکونی محدود کرد. در واقع، مسکن کل محیط 

زندگی و سکونت را در بر می گیرد.
کمیته مسکن اتحادیه بین المللی تعاون که در حقیقت 
تنهــا نهاد جهانــی و نماینده بخش تعاونی مســکن 
می باشد، تعاونی مسکن را این گونه تعریف کرده است: 
»مسکن یک شــخصیت حقوقی و متشکل از گروهی 
از افراد اســت که عموماً دارای امکانات محدودی بوده 
و نیازهای مشترک را احساس نموده و نیل به داشتن 
سرپناه را در ســایه همکاری مشترک خویش محقق 

می دانند«.

تصویر شماره )1(: اهداف تعاونی مسکن )منبع: برگرفته از اتحادیه بین المللی تعاون، 1995(
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هدف اصلی این تعاونی ها، تأمین مســکن برای افراد 
کم بضاعت، به منظور سازماندهی تولید و عرضه مسکن، 
ایجاد تعادل در بازار مسکن و مبارزه با زمین خواران و 
بورس بازان است )سلجوقیان، 1375: 75(. همچنین 
اتحادیه بین المللی تعاون در ســی و یکمین کنگره در 
شهر منچســتر در ســال 1995، اهداف تعاونی های 
مســکن را مواردی که در تصویر شماره 1 آمده است 

عنوان نمودند.
تاریخچه فعالیت تعاونی در جهان

آغاز فعالیت های تعاونی مسکن در جهان به سال 1850 
و به کشور دانمارک برمی گردد. دیگر کشورهای اروپایی 
مانند فرانسه، آلمان، اتریش و سوئد نیز یک دهه بعد به 
این مهم دست یافتند. در قاره آسیا، تعاونی های مسکن 
به مقیاس زیادی در هندوســتان و پاکستان فعالیت 
داشته اند. توسعه و تحول شــهر کراچی را می توان از 
ســری  فعالیت های تعاونی های مسکن دانست. مالزی 
و ســریلانکا نیز دیگر کشورهایی هستند که در آن ها 
شرکت های تعاونی مسکن به عنوان اهرم های اجرایی 
در تقلیل مشــکل مســکن- به خصــوص در مناطق 

پرجمعیت- نقش بسزایی دارند.
تاریخچه فعالیت تعاونی مسکن در ایران

اولین شرکت تعاونی مســکن در ایران توسط شرکت 
ملی نفت تشکیل شد. از جمله فعالیت های این شرکت 
واگذاری زمین و ساخت واحدهای مسکونی برای اعضای 
خود در تهرانسر- منطقه غربی تهران- بود. پس از آن 
شرکت های تعاونی مسکن فرهنگیان که فعالیت های 
موفقی در زمینه ســاخت و ساز و واگذاری مسکن در 
تهران و سایر شهرستان ها داشته اند را می توان نام برد.

در مجموع تا قبل از ســال 1357 حدود 600 شرکت 
تعاونی مسکن کارگری و غیرکارگری در کشور به ثبت 
رسیده است که در مجموع 42 پروژه ساختمان سازی را 

به اتمام رسانیدند، لیکن با دخالت دولت در بازار زمین 
و تملک اراضی و واگذاری آن ها، تأسیس شرکت های 
تعاونی مسکن از سال 1359 به سرعت رو به رشد نهاد، 
به طوری که تا انتهای سال 1363 حدود 3860 شرکت 
تعاونی مســکن در کشور تأسیس شــد. قبل از سال 
1357 حدود 140 شرکت به جمع آن ها افزوده شده 
است. همچنین در پاسخ به سیاست تملک و واگذاری 
زمین و حمایت از شــرکت های تعاونی مسکن تعداد 
3114 شرکت تعاونی مسکن جدید در طول سال های 

1359-63 در کشور تأسیس گردیده است.
به طور کلی آمار و ارقام نشــان می دهند که افزایش و 
کاهش شرکت های تعاونی نسبت به شرایط اقتصادی 
جامعــه، نحوه مدیریــت، هماهنگی اعضــا و میزان 
کمک های دولت، حساس بوده و دچار تغییر و تحول 

می شود.
روش پژوهشروش پژوهش

این مقاله به لحاظ هدف کـاربردی و از حیث ماهیت 
و روش توصیفــی– تحلیلی اســت و برای جمع آوری 
داده های مورد نیاز از تکنیک های دو روش اســنادی و 
میدانی استفاده شده است. به منظور شـناخت نقـاط 
قـوت، نقـاط ضـعف، فرصت ها و تهدیدهای پیش روی 
تعاونی  مسکن شهرداری اصفهان به واکاوی سیاست های 
دولـت پرداخته شد. همچنین برای مصاحبه و تکمیل 
پرسشــنامه از نظرخواهی 65 کارشناس و متخصص 
مرتبط با حوزه شهرسازی در سطح اصفهان و اساتید 
دانشگاهی استفاده شد. پس از شناخت عوامل داخلی 
و خارجی که مبنا و پایه استراتژی ها می باشد، به وسیله 
نظرخواهی از کارشناســان مربوطه، به منظور ارزیابی 
کمی عوامل داخلی و خارجی، عوامل وزن داده شــد 
و ماتریس SWOT استخراج و استراتژی های قابل اجرا 

تدوین گردید.
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در این پژوهش با توجه به ماهیت موضوع از دو روش 
میدانی و اسنادی به صورت توأمان استفاده شده است. 
در روش اسنادی به مطالعه کتاب ها، اسناد و مدارک، 
مقاله هــا و پژوهش های مرتبط با موضــوع پرداخته 
شــد و در روش میدانی علاوه بر مشاهده، مصاحبه و 

نظرخواهی از متخصصین شهری صورت پذیرفت.
شناخت محدوده مورد مطالعه

شــرکت تعاونی مسکن کارکنان شــهرداری اصفهان 
به منظور تأمین مسکن کارکنان شهرداری اصفهان در 
ســال 1358 با 58 ســهم ده هزار ریالی تحت عنوان 

شماره 2038 به ثبت رسید.
عملکرد شــرکت تعاونی مســکن کارکنان شهرداری 

اصفهان از بدو تأسیس تاکنون به شرح ذیل می باشد:
تفکیک زمین و واگذاری به اعضا با ذکر خیابان مورد 	−

تفکیک و همچنین سال تفکیک
خرید زمین، ساخت آپارتمان و واگذاری به اعضاء	−
مشارکت در ساخت واحدهای مسکونی و واگذاری 	−

قدرالسهم مشارکت در قالب آپارتمان به اعضاء
پیش خرید آپارتمان مسکونی با بهای ثابت و شرایط 	−

پرداخت مناسب و واگذاری به اعضاء
بحث و یافته های پژوهشبحث و یافته های پژوهش

برای تعیین وضعیت موجود تعاونی مسکن شهرداری 
اصفهان و ارائه راهکارهای مؤثر جهت ارتقاء بهره وری، 
از رویکرد مستقیم استفاده شده است. در این رویکرد، 
عوامل درونی و عوامل بیرونی مؤثر ایجاد وضع موجود، 
تکالیــف الزامی، نقاط قوت، ضعــف و... در زمینه های 

مادی، اجرایی و ساختاری تعیین شد.

جدول شماره )SWOT :)1 شرکت تعاونی مسکن شهرداری اصفهان

عوامل درونیعوامل بیرونی

)O( فرصت ها)S( قوت ها

O1: از بین رفتن استعمار اقتصادی به خاطر کنترل توسط اعضا
O2: ایجاد حس مسئولیت و تعلق به جهت همکاری میان اعضا

O3: ایجاد هماهنگی و وحدت رویه بین مناطق و سازمان های شهرداری 
اصفهان در جهت کمک و مساعدت به تعاونی مسکن شهرداری

O3: تشویق اعضا با اعطای تسهیلات پروانه
O4: تأمین سرانه مسکن استان

O5: اعطا وام های با سود پایین به تعاونی مسکن شهرداری اصفهان

S1: همکاری میان اعضا
S2: وجود نیروهای متخصص

S3: اعطای امتیاز به پرداخت کنندگان
S4: تأمین مسکن کارگران و کارمندان شهرداری

S5: کنترل شدن پروژه توسط اعضا
S6: مشارکت تعاونی با مناطق و سازمان ها

برای هر  تومان  میلیون  مبلغ 35  به  پروانه  از تسهیلات  استفاده   :S7
عضو

)T( تهدیدها)W( ضعف ها

افتادن  به تعویق  باعث راکد ماندن سرمایه و  T1: کمبود سرمایه که 
پروژه های ساختمانی می شود

پروژه ها  اجرایی  مشکلات  مسبب  که  مدیریت  نادرست  نحوه   :T2
می شود

T3: عدم اعتماد بانک ها به تعاون به دلیل عقب افتاد اقساط
T4: پایین آمدن کیفیت ساخت به دلیل نبود ابزار و ماشین آلات مدرن

T5: ایجاد بورس بازی زمین و کمبود زمین باقیمت مناسب به دلیل 
سیاست های غلط زمین

T6: راکد ماندن پروژه ها به دلیل تغییر قیمت مصالح در طول ساخت 
پروژه

T7: تبدیل شدن تولید کننده به مصرف کننده به دلیل کم بودن اعضا

W1: کمبود سرمایه
W2: نحوه ناصحیح مدیریت

W3: عدم استفاده بهینه از امکانات شرکت
W4: اعضای کم تعاونی ها

W5: پایین بودن میزان همکاری سازمان ها با تعاونی
W6: شفاف نبودن قوانین و مقررات

W7: تغییر قیمت مصالح در طول ساخت پروژه
W8: عدم تفاهم سیستم های بانکی با تعاونی

W9: سیاست های غلط زمین
W10: کمبود ماشین آلات و ابزار مدرن

W11: عدم پرداخت به موقع قسط ها توسط کارکنان
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در این مرحله بــه هر یک از عوامل داخلی و خارجی، 
ضریب اهمیت توسط کارشناسان شهرسازی در قسمت 

شهرداری اصفهان داده شده است:
با توجه به جدول فوق در بخش قوت ها به ترتیب: 1– 
وجود نیروهای متخصص با امتیاز 0/198، 2- اعطای 
امتیاز به پرداخت کنندگان 0/175، 3- تأمین مسکن 
کارگران و کارمندان شهرداری با امتیاز 0/173 بالاترین 

امتیاز را در بخش قوت ها کسب کرده اند.
در بخــش ضعف ها به ترتیــب: 1- پایین بودن میزان 

همکاری سازمان ها با تعاونی با امتیاز 0/161، 2- عدم 
تفاهم سیســتم های بانکی با تعاونی با امتیاز 0/156، 
3- سیاست های غلط زمین 0/146 بالاترین امتیاز را 

کسب کرده اند.
در جدول EFE ارزیابی عوامل خارجی تعاونی مسکن 
شــهرداری اصفهان در بخش فرصت ها به ترتیب: 1- 
تأمین ســرانه مسکن استان با امتیاز 0/167 2- ایجاد 
هماهنگی و وحدت رویه بین مناطق و ســازمان های 
شــهرداری اصفهان در جهت کمک و مســاعدت به 

جدول شماره )2(: ضریب اهمیت عوامل داخلی

امتیاز نهاییضریب اهمیتمیانگین رتبه ایعاملردیف

S12/670/0530/148همکاری میان اعضا
S23/100/0620/198وجود نیروهای متخصص
S32/850/0590/175اعطای امتیاز به پرداخت کنندگان
S42/550/0650/173تأمین مسکن کارگران و کارمندان شهرداری
S52/800/0540/158کنترل شدن پروژه توسط اعضا
S62/500/030/135مشارکت تعاونی با مناطق مختلف استان
S72/600/0500/136استفاده از تسهیلات پروانه به مبلغ 35 میلیون تومان برای هر عضو
W12/300/0530/143کمبود سرمایه
W22/440/030/146نحوه ناصحیح مدیریت
W32/10/0540/120عدم استفاده بهینه از امکانات شرکت
W42/30/0520/126اعضای کم تعاونی ها
W52/840/0620/161پایین بودن میزان همکاری سازمان ها با تعاونی
W62/200/0550/129شفاف نبودن قوانین و مقررات
W72/380/0550/138تغییر قیمت مصالح در طول ساخت پروژه
W82/780/0530/156عدم تفاهم سیستم های بانکی با تعاونی
W92/700/0500/148سیاست های غلط زمین
W102/30/0530/126کمبود ماشین آلات و ابزار مدرن
W112/440/030/146عدم پرداخت به موقع اقساط توسط کارکنان

12/66جمع
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جدول شماره )3(: ضریب اهمیت عوامل خارجی

امتیاز نهاییضریب اهمیتمیانگین رتبه ایعاملردیف

O12/510/0660/156از بین رفتن استعمار اقتصادی به خاطر کنترل توسط اعضا
O22/430/0690/158ایجاد حس مسئولیت و تعلق به جهت همکاری میان اعضا

O3 ایجاد هماهنگی و وحدت رویه بین مناطق و سازمان های شهرداری
2/470/0710/165اصفهان در جهت کمک و مساعدت به تعاونی مسکن شهرداری

O42/450/0700/167تأمین سرانه مسکن استان
O52/620/060/157اعطا وام های با سود پایین به تعاونی مسکن شهرداری اصفهان

T1 کمبود سرمایه که باعث راکد ماندن سرمایه و به تعویق افتادن
2/540/0700/168پروژه های ساختمانی می شود

T22/530/100/152نحوه نادرست مدیریت که مسبب مشکلات اجرایی پروژه ها می شود
T32/70/0710/180عدم اعتماد بانک ها به تعاون به دلیل عقب افتاد اقساط
T42/420/0650/148پایین آمدن کیفیت ساخت به دلیل نبود ابزار و ماشین آلات مدرن

T5 ایجاد بورس بازی زمین و کمبود زمین باقیمت مناسب به دلیل
1/20/0610/120سیاست های غلط زمین

T62/220/100/133راکد ماندن پروژه ها به دلیل تغییر قیمت مصالح در طول ساخت پروژه
T72/430/0620/140تبدیل شدن تولید کننده به مصرف کننده به دلیل کم بودن اعضا

11/84جمع

جدول شماره )4(: تدوین راهبردها

)SO( راهبردهای رقابتی)ST( راهبردهای تنوع

SO1: تشویق به عضو شدن در تعاونی ها با بالا بردن امتیاز و 
تسهیلات

SO2: بالا بردن کیفیت پروژه با کمک بالا بردن حس مسئولیت اعضا
SO3: پایین آوردن رانت و بورس بازی زمین با همکاری متقابل بین 

تعاونی با مناطق استان ها

ST1: بیشتر کردن تسهیلات و یا بالا بردن مبلغ تسهیلات پروانه 
برای تشویق به عضو شدن کارمندان در تعاونی

ST2: ایجاد راه حل های جدید جهت استفاده کمتر از ابزارآلات 
غیرمدرن

ST3: به دست آوردن زمین باقیمت مناسب با کمک مناطق مختلف 
شهرداری استان

)WO( راهبردهای تهاجمی)WT( راهبردهای تدافعی

WO1: کم کردن استعمار اقتصادی و جذب سرمایه با کمک حس 
تعلق بین اعضا

WO2: اعطای وام بانکی به تعاونی با سود پایین جهت تأمین سرمایه
WO3: تشویق اعضا جهت پرداخت اقساط به موقع

WT1: جذب سرمایه گذاری دولتی و خصوصی جهت جبران 
کمبودهای مالی

WT2: دادن تسهیلات متقابل به بانک ها جهت همکاری مانند 
اعطای واحد مسکونی به آن ها

WT3: در نظر گرفتن نوسانات بازار و تورم حین ساخت و ساز

جدول شماره )5(: ضریب نهایی استراتژی های تعیین شده

ضریب نهایی تهدیدضریب نهایی فرصتضریب نهایی نقاط ضعفضریب نهایی نقاط قوت

1/121/530/8031/04
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جدول شماره )6(: برنامه ریزی کمی استراتژیک )اولویت بندی راهبردهای قابل قبول( تعاونی مسکن شهرداری اصفهان
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راهبرد ارتقاء بهره وری تعاونی مسکن شهرداری اصفهان
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S10/14810/14810/14830/44440/59220/29620/29620/29620/29620/296
S20/19820/39610/19810/19810/19830/59420/39630/59420/39630/594
S30/17520/3510/17510/17510/17510/17530/3520/52540/720/35
S40/17310/17310/17320/34610/17310/17310/17310/17330/51910/173
S50/15810/15810/15810/15820/31610/15810/15820/31610/15840/632
S60/1620/3240/6420/3210/1620/3210/1630/4820/3620/36
S70/13510/13510/13510/13510/13510/13510/13520/3320/3320/33
W10/14320/28610/14310/14340/57220/28610/14310/14310/14310/143
W20/12920/25810/12920/25810/12910/12940/51610/12930/31710/129
W30/1210/1220/2410/1210/1220/2410/1230/3620/2410/12
W40/16110/16110/16120/32230/48310/16110/16110/16110/16110/161
W50/12610/12610/12610/12610/12610/12620/25210/12610/12610/126
W60/14610/14620/29210/14610/14630/43810/14630/43810/14620/292
W70/13810/13810/13820/27610/13810/13810/13810/13820/27620/276
W80/15620/31220/31220/31210/15620/31220/31220/31220/31220/312
W90/14820/29610/14820/29610/14820/29620/14810/29620/14820/296

W100/12610/12620/25210/12610/12610/12620/25210/12620/25220/252
W110/14630/43820/28620/28610/12630/43820/28620/28630/43810/146
O10/15630/46820/31230/46810/15610/15610/15610/15610/15610/156
O20/15820/31620/31620/31610/15830/47410/15830/47420/31610/158
O30/16520/3320/3320/3310/16520/3310/16530/49520/3310/165
O40/16220/32420/16210/16210/16220/32410/16230/48620/32420/324
O50/15720/31420/31410/15710/15710/15710/15720/31410/15710/157
T10/16830/50420/33630/50420/33610/16820/33610/16810/16810/168
T20/15220/30410/15210/15210/15210/15210/15210/15210/15210/152
T30/1830/5410/1820/3620/3610/1810/1820/3610/1810/18
T40/14820/29610/14820/29610/14810/14820/29610/14820/29610/148
T50/1220/2410/1210/1210/1210/1210/1210/1210/1210/12
T60/13310/13310/13310/13310/13310/13310/13320/26620/26620/266
T70/1440/5610/1420/2820/2810/1420/2820/2820/2810/14

-8/416-6/497-7/465-6/346-7/023-6/437-8/648-8/063-7/125
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تعاونی مســکن شــهرداری با امتیاز 0/165 3- ایجاد 
حس مسئولیت و تعلق به جهت همکاری میان اعضا با 

امتیاز 0/158 را کسب کردند.
در بخــش تهدیدها به ترتیب: 1- عدم اعتماد بانک ها 
به تعاون به دلیل عقب افتاد اقســاط با امتیاز 0/180 
2- کمبود ســرمایه که باعث راکد ماندن سرمایه و به 
تعویق افتادن پروژه های ســاختمانی می شود با امتیاز 
0/168 3- نحوه نادرست مدیریت که مسبب مشکلات 
اجرایی پروژه ها می شود 0/158 که در مجموع امتیاز 
نهایــی 1/68 را کســب کردند. در مرحلــه بعدی به 
تدوین استراتژی های رقابتی، تهاجمی، تدافعی و تنوع 

می پردازیم:
مجموع ضریب نهایی 4/5 اســت. میانگین نمره نهایی 
2/5 اســت و هرچه عدد نمره نهایی بــه 4 نزدیک تر 
باشد اســتراتژی های تعیین شده بســیار عالی است، 
درحالی که اگر عدد به دســت آمده به 1 نزدیک شود 
به معنی ضعیف بودن آن است. با توجه به این مبحث 

استراتژی های تعیین شده خوب است.
همان طور که در نمودار مشــخص اســت راهبردهای 

تعاونی مســکن به راهبردهای تدافعی نزدیک تر است 
پس مسئولین باید ســعی کنند نقاط ضعف و تهدید 
را از بین برده و تبدیل به فرصت کنند و به ســوی این 

راهبردها گام بردارند.
با کمک ماتریس QSPM اولویت های اســتراتژی های 
قابل اجــرا جهت ارتقــاء بهره وری تعاونی مســکن 

شهرداری اصفهان به شرح زیر است:
نتیجه گیری و پیشنهاداتنتیجه گیری و پیشنهادات

امروزه مقوله مســکن یکی از بخش های پیشـــرو در 
هـر اقتصادی است که توجه به آن علاوه بـر تـأثیرات 
ژرف اجتماعــی، فرهنگی، به لحاظ اقتصادی نیز حائز 
اهمیـــت است و همانند موتور رشــد و توسعه عمل 
می کند. تعاونی های مســکن برای حل مشــکلات و 
معضلات مسکن- به خصوص اقشاری که توانایی خرید 
مسکن به صورت معمول را ندارند- به وجود آمده است. 
تأمین نیاز مســکن طی دهه های اخیر به عنوان یکی 
از مهم ترین معضلات و چالش های طبقـات مختلـف 
جامعـه، به خصوص خـانواده هـای کم درآمد در کشور 
مطرح بوده است. عواملی مانند افـــزایش جمعیـــت 

جدول شماره )7(: اولویت بندی استراتژی های قابل اجرا جهت ارتقاء بهره وری تعاونی مسکن شهرداری اصفهان
رتبهنمره جذابیتاستراتژی

SO18/6481: تشویق به عضو شدن در تعاونی ها با بالا بردن امتیاز و تسهیلات

ST18/4162: بیشتر کردن تسهیلات و یا بالا بردن مبلغ تسهیلات پروانه برای تشویق به عضو شدن کارمندان در تعاونی

SO28/0633: بالا بردن کیفیت پروژه با کمک بالا بردن حس مسئولیت اعضا

ST37/4654: به دست آوردن زمین باقیمت مناسب با کمک مناطق مختلف شهرداری استان

SO37/1255 پایین آوردن رانت و بورس بازی زمین با همکاری متقابل بین تعاونی با مناطق استان ها

WO27/0236: اعطای وام بانکی به تعاونی با سود پایین جهت تأمین سرمایه
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و ازدیاد تمایل به شهرنشـــینی کـه موجـب افـزایش 
تقاضـا بـرای مسـکن شـــده اسـت، کـاربرد مصـالح 
کـم دوام و وقـــوع ســـوانح غیرمترقبه و ویرانگر که 
موجب کاهش مسـکن موجـود گردیـده است، بر این 
معضلات افزوده اســت. از این رو این پژوهش، باهدف 
ارائه راهکار مؤثر جهت ارتقاء بهره وری تعاونی مسکن 
کارکنان شــهرداری اصفهان تدوین شده است. تعاونی 
مســکن کارکنان شــهرداری اصفهان در سال 1358 
باهدف تأمین مســکن کارکنان خود تأسیس شد. این 
تعاونی تا به حال پروژه های زیادی را به ثبت رسانده و 
چند پروژه در حال ساخت دارد. شرکت تعاونی مسکن 
کارکنان با چالش هایی روبه رو است که این پژوهش با 
ایجــاد راهکارهایی در جهت از بین بردن این چالش ها 
برآمده اســت. تعداد اعضای تعاونی مســکن کارکنان 
شهرداری اصفهان کم اســت. این تعاونی برای جذب 
اعضا، تســهیلات پروانه هر کدام به ارزش 35 میلیون 
تومان در نظر گرفته است. این تعاونی به دلیل تورم زیاد 
از کمبود سرمایه رنج می برد. در این بین نوسانات قیمت 
مصالح در حین اجرای پروژه مزید بر علت شده است. با 
این حال این تعاونی با شهرداری تمام مناطق اصفهان در 
تعامل است و این باعث شده که زمین مرغوب باقیمت 
مناسب برای تعاونی تهیه شود اما از طرفی به دلیل عدم 
پرداخت اقســاط به موقع از طرف اعضا، متأسفانه روند 

تکمیل پروژه ها به کندی پیش می رود.
در ایــن پژوهش، با کمک روش QSPM به تمام نقاط 
ضعف و قدرت و فرصت و تهدید پرداخته شد و توسط 
کارشناســان خبره امتیازدهی صورت گرفت. سپس 
با کمــک روش AHP راهبردهای به دســت آمده از 
این بررســی اولویت بندی شد که مهم ترین و در واقع 
مؤثرترین راهبرد تشویق به عضو شدن در تعاونی ها با 

بالا بردن امتیاز و تسهیلات می باشد.
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