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  پیش گفتار

است که از سوي معاونت امور مسکن وزارت  »ارزیابی طرح مسکن مهر«وهشی  اول طرح پژ هحلامتن حاضر ، گزارش مر

  .راه و شهرسازي به شرکت رهپو ساخت شارستان واگذار شده است

مرحله اول این پژوهش دربرگیرنده موضوعات و مباحثی است که تصویري از ابعاد کلان و مبانی نظري طرح مسکن 

سرفصل هاي تفصیلی شرح موضوع و  . استاختصاص یافته زي شهري مهر از سه منظر اقتصادي، اجتماعی و برنامه ری

  :خدمات این مرحله به شرح زیر است

 اهداف طرح مسکن مهر 

 تاریخچه و سیر تحول طرح 

 مدیریت و سازمان دهی طرح در سطح کلان و میانه و خرد 

 شیوه ها ي کلی اجراي طرح 

 مطالعات علمی پشتیبان طرح 

 توزیع جغرافیائی 

  ویژگی هاي اقتصاد زمین و مسکن در ایران با تاکید بر طرح مسکن مهرمهم ترین 

 ارزیابی مطالعات اقتصادي پشتیبان طرح 

 ر اجراي طرح بر نیاز به مسکن در استان هاي مختلفیتاث 

  سیماي اقتصادي و اجتماعی متقاضیان 

 متقاضیان(هزینه هاي اجراي طرح براي بخش خصوصی(  

 ش عمومی غیر دولتیهزینه هاي اجراي طرح براي بخ 

 ارزیابی آثار اجراي طرح بر متغیرهاي اقتصاد کلان کشور: 

 متغیرهاي پولی و بانکی 

 بودجه عمومی دولت 

 بازار زمین و مسکن شهري 

 ارزیابی کارامدي اقتصادي 
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 ارزیابی اقتصادي روش هاي تامین مالی 

 ارزیابی مطالعات اجتماعی و فرهنگی پشتیبان طرح 

 اهداف 

  اجتماعی و جمعیتی گروه هاي هدفساختار 

 نیاز سنجی اجتماعی و فرهنگی 

 ،منطقه و شهر  محله، استانداردهاي تامین فضاهاي اجتماعی مورد نیاز در سطوح خانوار 

 معیارها و اصول مکان یابی در طرح هاي انبوه سازي مسکن 

 تقسیمات کالبدي مجموعه و سلسله مراتب آن در ارتباط با خدمات شهري 

 ن شده یپوشش سرفصل هاي تعیبر این بوده که گزارش به تلاش اصلی نویسندگان این گزارش  ث صورت بندي،از حی

محدود نشود و برخی از موضوعات و مباحث مهم دیگري که به این فهرست مرتبط است و براي ایجاد انسجام و پیوستگی 

در گزارش افزوده صول یا کل گزارش بشمار می روند مطالب ضروري است و یا مبانی و لوازم استنتاج علمی در هریک از ف

  .شوند

  اهداف

  :ندمی باش اهداف عمده و اصلی این مطالعه به شرح زیر

 مرحله دوم طرح مسکن مهر و کمک به کاهش آسیب هاي احتمالی ) امکان سنجی(ارزیابی قبل از اجراي  - 1- 1

 فرصت ها و تهدید هاي آنارزیابی حین اجراي مرحله اول طرح و بررسی نقاط قوت و ضعف و  - 2- 1

 آثار و پیامدهاي طرح) ترکیبی(ارزیابی پس از اجراي طرح و شناسائی و تحلیل  - 3- 1

 شناسایی عوامل زمینه اي موثر بر ضعف ها و تهدید ها و نیز چالش هاي اساسی این طرح - 4- 1

 ارایه راهکارهایی براي بهره گیري موثر از نقاط قوت و فرصت ها - 5- 1

 گیري موثر از آسیب هاي احتمالی ناشی از اجراي طرح ارایه راهکارهایی براي پیش - 6- 1
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  پرسش هاي محوري

  :این مطالعه می کوشد به پرسش هاي مهم زیر پاسخ دهد

 با معیارهاي متعارف اقتصادي و برنامه ریزي شهري چقدر است؟ میزان انطباق این طرح - 1- 1

وصی در دو سطح خرد و کلان آثار و پیامدهاي اقتصادي این طرح بر کارگزاران بخش هاي عمومی و خص  - 2- 1

 چیست؟

 و آثار مثبت آن را تقویت کرد؟ چگونه می توان آسیب هاي ناشی از اجراي این طرح را کاهش داد، - 3- 1

  ماهیت مطالعه

 .این مطالعه یک مطالعه تجربی و اکتشافی به شمار می رود - 1- 1

 .به شمار می رود) پیش از اجرا ،حین اجرا و پس از اجرا(این مطالعه از حیث هدف، نوعی ارزیابی - 2- 1

 .این مطالعه از حیث دوره زمانی، مطالعه اي متمرکز بر دوره کنونی و آینده است - 3- 1

 :این مطالعه از حیث گستردگی جغرافیایی دو قلمرو را دربر می گیرد - 4- 1

  ،در سطح ملی است..... در بخش ارزیابی، اهداف، مخاطبان  

 و محلی، مورد مطالعه را دربر می گیرددر بخش ارزیابی آثار کالبدي و فضایی و اجتماعی ، قلمر. 

 .این مطالعه از حیث سطح تحلیل، هر سه سطح کلان، میانه و خرد را در بر می گیرد - 5- 1

درانجام این مطالعه هم تولید داده هاي مورد نیاز جدید با اتکاء به روش هاي پیش بینی شده صورت خواهد گرفت  - 6- 1

 .نجام می شودو هم تحلیل ثانویه داده هاي تولید شده رسمی ا
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این مطالعه از حیث تخصص هاي مورد نیاز، مطالعه اي بین رشته اي است و نیازمند مشارکت کارشناسان و  - 7- 1

 :رشته هاي زیر است از یمتخصصان

 شهر سازي    علوم اجتماعی  

 معماري   حمل و نقل  

 اقتصاد   عمران  

 مدیریت مالی   محیط زیست  

 مدیریت    

  روش تحقیق

  :براي انجام این مطالعه، روش هاي زیر بطور تلفیقی مورد بررسی قرار می گیرد

 براي مطالعه مبانی نظري و ابعاد کلان طرح: روش اسنادي  

 اجتماعی طرح ،براي مطالعه پهنا نگر ابعاد اقتصادي): در صورت لزوم(روش پیمایشی  

  براي مطالعه ابعاد کالبدي و فضایی و برخی از ابعاد اقتصادي و اجتماعی: مستقیمروش مشاهده  

 براي جمع آوري و مستند سازي تجارب و دیدگاه هاي دست اندرکاران ،متقاضیان و ساکنان و : مصاحبه عمیق

 طرح و کارشناسان

 منظور دستیابی به راهبردها و براي سیاست پژوهی و استنتاج کاربردي نتایج مطالعه به  :گروه هاي هم اندیشی

 سیاست هاي کلی اصلاحی و تکمیلی
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  اولفصل 

  مبانی نظري و دستاوردهاي جهانی براي تامین مسکن

  گروه هاي کم درآمد 
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  جهانی براي تامین مسکن گروه هاي کم درآمدمبانی نظري و دستاوردهاي  -1

آنچه امروزه مسکن را به یک مساله تبدیل کرده است مسایل ناشی از شکل گیري دنیاي مدرن است که با رویدادهایی 

  .رویه مهاجرت به شهرها و متعاقب آن گسترش شهرها ادامه یافت مانند انقلاب صنعتی آغاز گردید و با رشد بی

در واقع اگرچه تامین مسکن همواره در طول تاریخ دغدغه افراد بوده و لذا دولتها و حکومتها اهمیت آن را مد نظر داشته  

زا ترین مسایل در ترین نیازهاي انسانی و بحران اند، اما نیاز به مسکن تنها از ابتداي قرن حاضر بود که به یکی از اساسی

شد به طوریکه مسکن را به یک مقولۀ اجتماعی تبدیل نمود و جایگاه ویژه اي در ارتباط با رابطه دولت و ملت بدل 

  .سیاستگذاریهاي دولتها به آن اختصاص داد

با همگانی شدن برنامه ریزي و  1970با شکل گیري دولت هاي اقتصاد رفاه در کشورهاي توسعه یافته و به ویژه از دهه 

توسعه،نظریه پردازي هاي بسیار گسترده اي در ضرورت و چند وچون این سیاستگذاري هاي اجتماعی درکشورهاي درحال 

دهه اخیر مبناي بسیاري از برنامه ها و سیاست هاي دولت ها با گرایش ها و اهداف متفاوتی  4سیاست ها آغاز شده و طی 

ارزیابی مبانی نظري آن ها و لذا یک معیار بسیار مهم در ارزیابی برنامه ها و سیاست هاي اقتصادي و اجتماعی ،. بوده است

دراین فصل ضمن مرور بسیار اجمالی مبانی نظري تامین مسکن .نیز ارزیابی عملکرد واقعی براساس همین مبانی نظري است

براي گروه هاي کم درآمد از منظر سیاستگذاري اجتماعی و اقتصادي، مهم ترین دستاوردها و رهیافت هاي مورد وفاق 

راي این سیاست مرور می شود در در فصول بعدي بتوان هم مبانی نظري و هم عملکرد طرح جهانی براي چگونگی اج

  .مسکن مهر را از این دریچه مورد ارزیابی قرار داد
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  ي سیاست اجتماعیسیاست مسکن در آینه -1- 1

بنابراین . پردازدجامعه میسیاست اجتماعی سیاست محوري معطوف به رفاه اجتماعی است و به ارتباط رفاه با سیاست و 

سیاست اجتماعی به این صورت . شودسیاست اجتماعی آن بخشی از سیاست عمومی است که به مسائل اجتماعی مرتبط می

  :شودتعریف می

-اقداماتی که رفاه افراد جامعه را از طریق شکل دهی توزیع و دسترسی به کالاها و منابع آن جامعه تحت تاثیر قرار می

  ).2005ینه و همکاران، چ( 1دهد

از آنجا که مسکن مهم ترین دارائی بخش هاي مهمی از جامعه و نیز عامل اصلی و تعیین کننده در سایر خدمات رفاهی 

خانوارها بشمار می رود ، درهمه درکشورها،اعم از توسعه یافته یا درحال توسعه ، سیاست هاي مسکن بخش مهم و محوري 

  . تشکیل می دهداز سیاست هاي اجتماعی را 

هاي اجتماعی زندگی افراد هاي مسکن و سیاست اجتماعی به دلیل اهمیت بسیار مسکن بر جنبهارتباط بین سیاست

  )2004کارتر و پولویچک، ( 2:توان بیان کردبه شرح زیر میترین ابعاد اجتماعی مسکن را برخی از مهم. است

  ها و افراد یافت میمسکن بر سلامتی جسمی و روانی خانوادههر روز شواهد بیشتري مبنی بر موثر بودن وضعیت -

گذاري دارد، چون بهبود وضعیت مسکن به بهبود سلامت جامعه این ارتباط نتایج عملی مهمی براي سیاست. شود

ي محلی که کودکان در آن دهد که هزینه، تصرف، کیفیت و پایداري مسکن به اضافهمطالعات نشان می. انجامدمی

از این روي، تامین مسکن . کنند، براي سلامت، آموزش، امنیت و مشارکت اجتماعی آنان اهمیت داردزندگی می

 .ها را داردگذاري براي آینده کودکان و خانوادهقابل دسترس باید از اجزاء اصلی هر سیاستی باشد که قصد سرمایه

                                           
1 Social Policy in Aotearoa New Zealand: A Critical Introduction (2005) by Christine Cheyne, Mike O'Brien, & 

Michael Belgrave - Page 3 
2 Carter, T., Polevychok, C., Housing Is Good Social Policy, 2004, Canadian Policy Research Networks. 
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 دهد که اگرچه موقعیت اقتصاديقات نشان میهاي تحصیلی نیز تحقیدر مورد تاثیر وضعیت مسکن بر موفقیت -

هاي تحصیلی است، اما بین مسکن و همسایگی با اجتماعی والدین، یکی از عوامل اصلی تعیین کننده موفقیت

 .هاي تحصیلی نیز رابطه وجود داردموفقیت

 قیت در دیگر کند و از این طریق باعث موفگذاري در بخش مسکن، تعداد قابل توجهی شغل ایجاد میسرمایه

-هاي اجتماعی را کاهش میهاي دیگري مانند بیمه اشتغال و کمکشود و هزینههاي سیاست اجتماعی میقسمت

 .دهد

  کیفیت مسکن و میزان برخورداري از استانداردهاي ساخت کالبدي و محیطی یک مولفه بسیار مهم و تعیین کننده

بنابراین ضرورت تعریف و تعیین .ها و بلایاي طبیعی است در سلامت و حفاظت شهروندان ساکن در مقابل بیماري

 .استانداردها و معیارهاي کیفی در ساخت مسکن و محیط محلی ،دخالت هاي دولت را الزامی می کند

 علاوه بر ملاحظات ...ضرورت برخورداري گروه هاي خاص جامعه از قبیل سالمندان،بیماران، تهیدستان ، سربازان و

به این معنی .دئولوژیک و اخلاقی،داراي ملاحظات توسعه اي و اهداف کارائی محور نیز می باشندو پشتوانه هاي ای

که (که تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد ضمن مقابله با چهره هاي عریان و تحریک کننده فقر عمومی 

ثري در ایجاد ثبات سیاسی و ،عامل بسیار مهم و مو)ممکن است درقالب زاغه نشینی یا خیابان خوابی خودنمائی کند

اجتماعی،برقراري امنیت عمومی ، جلب مشارکت گروههاي فقیر در فرایند توسعه ملی و کاهش هزینه هاي 

 .  بازسازي و سالم سازي مجدد محیط هاي شهري و مسکونی خواهد بود

  هاي تنظیمیرویکرد دولت به بازار مسکن و سیاست -2- 1

هاي جهان، هاي مادي بشر بوده است اما در هیچ یک از کشورترین نیازیکی از ضروريبا وجود اینکه مسکن همواره 

شاید ذکر این نکته ضروري باشد که در ادبیات علم اقتصاد، بین مفاهیم  . نیاز به مسکن در تعادل کامل با عرضه آن نیست

که تقاضا، حالیوانمندي ارضاي آن وجود دارد درنیاز و  تقاضا تفاوت وجود دارد؛ نیاز، یک احتیاج ضروري است که فارغ از ت

  . که توانایی برآورده کردن آن در ازاي پرداخت قیمتی معین، وجود داردتنها آن نیازي را شامل می شود 
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  :3گیرداین عدم تعادل که در سطور بالا بدان اشاره گردید چهار شکل خاص را در بر می

 .ها استتعداد مسکن موجود و تعداد کل خانوار که بیانگر اختلاف بین: عدم تعادل ایستا .1

 که نشان دهنده تغییرات کمبود یا اضافه عرضه نسبت به نیاز در گذر زمان است: عدم تعادل پویا .2

هاي مختلف یک کشور، منطقه یا ناحیه شهري را نشان می کسري یا اضافه عرضه در قسمت: ايعدم تعادل منطقه .3

 .دهد

تر از استاندارد ها ممکن است در منازلی ساکن باشند که پایینمعنی که برخی از خانواربه این : عدم تعادل کیفی .4

 .مورد قبول عموم جامعه باشد

هایی از بازار مسکن یا از طریق ها، معمولاً سعی دارند که عدم تعادل در بخش مسکن را با دخالت در قسمتدولت

-هاي در حال توسعه، کاستیبا این حال در کشور. کلی از بین ببرندهاي فعلی، کاهش داده یا به هاي سیاستاصلاح ضعف

شهري تشدید شده است و  -هاي کمی و کیفی در عرضه مسکن، به دلیل افزایش سریع جمعیت و نیز مهاجرت روستایی

وسیع تر مساله مسکن، بنابراین با نگاهی . هایی مانند ازدحام بیش از حد و آلودگی را به دنبال داشته استعلاوه بر آن، پیامد

این ارتباط متقابل مسکن با مسائل . گذاردپذیرد و هم بر آن تاثیر میاست که هم از آن تاثیر می مسائل شهريجزئی از 

دهد و در نهایت همه این عوامل باعث پیچیدگی ابعاد شهري، ناگزیر آن را با مسائل اجتماعی و زیست محیطی پیوند می

دیده گرفتن این ارتباطات ممکن است مشکلات جدیدي را ایجاد نماید که گاه به مراتب از مساله نا. شودمساله مسکن می

ترین مسائل مرتبط با مسکن، به طور کلی در حوزه اقتصاد، مهم. اولیه یعنی مساله تامین مسکن، بزرگتر و شدیدتر است

  :عبارتند از

 ديهاي اقتصاهاي اقتصادي بخش مسکن با دیگر فعالیتپیوند 

 تاثیر گذاري بر بازار کار و اشتغال 

 تاثیر و تاثر در رابطه با سیستم بانکی و بازار سرمایه 

                                           
3 Burns, L., Grebler, L., 1997, The Housing of Nations: Analysis and Policy in a Comparative Framework, London 

Macmillan 
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در تئوري، بازارها از طریق . گیرندمورد بررسی قرار می بازار هاي مسکن از منظر اقتصادي، معمولاً از نقطه نظرسیاست

انجامد و این مکانیزم به وجود رقابت و اطلاعات منابع می ي عرضه و تقاضا به تخصیص بهینه کالاها وهاي پیچیدهمکانیزم

هاي شکست بازار در بخش مسکن، در زمان. اما این موضوع در بخش مسکن، کاربرد بسیار محدودي دارد. وابسته است

در برآوردن حداقل گاهی این بازار . ماندافتد و در برآوردن نیاز افراد جامعه در میهاي متفاوتی اتفاق میمختلفی و به شیوه

نتایج این شکست . ماندشود و یا گاهی در تولید تعداد کافی مسکن عاجز میاستاندارد لازم براي ساکنین با شکست مواجه می

نتایج نامطلوب این موضوع عبارتند . گذاردوخیم است و تا حد بسیار زیادي بر اقتصاد شهر و کشور و رفاه افراد جامعه تاثیر می

هریس، (هاي غیر استاندارد، بی مسکنی، عدم توانائی تامین مسکن و نتایج غیر مستقیم آن ها در محیطخانوادهزندگی : از

  :5کنند، دلایل زیر را براي محدودیت کاربرد بازار مسکن عنوان می)1994(بارلو و دانکن  .4)2003

 زیگر استتولید و تامین مالی مسکن منحصر به تعداد محدودي با: محصور بودن بازار.  

 مکان در بازار مسکن، اهمیت بسیاري دارد و به همین دلیل در آن اطلاعات کامل و رقابت کامل و : تاثیر مکان

  .تواند وجود داشته باشدبدون هزینه نمی

 پذیردگذارد و هم از آن تاثیر میمسکن هم بر محیط تاثیر می :6اثرات خارجی.  

 بینی ارزش پذیرد که باید بر اساس پیشن عمدتاً از طریق وام صورت میتامین مالی در بازار مسک: تخصیص اعتبار

  .بازار غذا است - براي مثال - ي آن باشد و این به کلی بر خلاف آینده

 دخالت در بازار . به دلیل وجود عدم قطعیت نسبت به آینده، در بازار مسکن نیز عدم قطعیت وجود دارد: عدم قطعیت

 .عدم قطعیت اهمیت داردو تنظیم آن براي کاهش 

 شود؛ آنهایی که در هر لحظه مشغول خرید و ها توسط قسمت محدودي از بازار تعیین میقیمت: نوسان پذیري بازار

 .فروش هستند

 اگر تنها سودآوري مدنظر باشد، نیاز برخی از مردم کم درآمد یا ناتوان برآورده نخواهد شد: مساله برآوردن نیاز. 

                                           
4 Harris, I., 2003, Market failure and the London housing market, Greater London Authority 
5 J Barlow, S Duncan, 1994, Success and failure in housing provision, Pergamon. 
6 Externalities 
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  زمین هاي مناسب براي تخصیص به فعالیت هاي مختلف مسکونی :کاربري هاي ضروريتامین زمین براي

ضرورت تامین .،خدماتی،فعالیت ها ،شبکه حمل و نقل و فضاي سبز با محدودیت زیادي در شهرها مواجه است

و و نیز از یک س) مراکز آموزشی،بهداشت و درمان،مراکز انتظامی و مراکز خدمات اداري(خدمات عمومی و اجتماعی 

ضرورت توزیع مناسب این مراکز متناسب با توزیع و ساختار جمعیت،برنامه ریزي کاربري اراضی و تعیین سطح 

برنامه ریزي فضائی و مداخله دولت درتعیین و تخصیص کاربري اراضی . تراکم زیربنا و جمعیت را الزامی می کند

ی نظمی یا مخاطره آمیزي ناشی از آن را نیز کاهش هزینه هاي اقتصادي و اجتماعی ناشی از تخصیص بازاري و ب

 .می دهد

واگذاري کامل تولید مسکن به ساز وکار بازار در غالب موارد به توزیع نامناسب  : توزیع منطقه اي تولید و مصرف مسکن

لید مسکن در بدین معنا که بخش زیادي از سرمایه گذاري و تو.سرمایه گذاري و تولیدمسکن در میان مناطق منجر می شود

مناطق مرکزي و ثروتمندي که داراي پویائی و بازدهی بالا هستند متمرکز می شود و همزمان با عرضه بیش از حد یا 

برخوردار از استانداردهاي بالا ي واحدهاي مسکونی در برخی از مناطق،مشکل کمبود مسکن یا بدمسکنی درمناطق دیگري 

 . از شهر یا کشور پیش خواهد آمد

و بنابراین نیاز به دخالت دولت در  7)1982مک لنان، (بازار مسکن، در اقتصاد مسکن درونزا توصیف شده است شکست 

دهند و این اقدامات را به ها اقداماتی تنظیمی در این بازارها انجام میهاي پیشرفته، دولتدر اقتصاد. این بازار وجود دارد

ها، عرضه مستقیم پرداخت یارانه، دریافت و بازتوزیع مالیات: ها عبارتند ازوشاز جمله این ر.کنندروش هاي مختلفی اجرا می

  .ها، میزان ساخت و ساز مسکن و تخصیص مسکنمسکن و اقدامات تنظیمی قانونی براي تحت تاثیر قرار دادن قیمت

ه است که بر سر آن توافق ها و نحوه ورود دولت به این بازار نیز خود یکی از مباحثی بودبایستگی هر یک از این روش

این تجربیات در قسمت تجربیات جهانی . کاملی وجود ندارد اما تجربیات داخلی و جهانی، راهنماي خوبی در این زمینه است

  .هاي سیاست مسکن تدوین شده است، بررسی شده استها و نبایدکه توسط بانک جهانی در قالب باید

که (علاوه بر موارد شکست بازار در بازار مسکن، نقش موثر و بی بدیل این بخش در ایجاد تحرك و رونق اقتصادي 

که از فناوري هاي (و سهم بالا و قابل توجه آن در ایجاد اشتغال ) ناشی از پیوندهاي قدرتمند پسین و پیشین این بخش است

                                           
7 Maclennan, D., 1982, Housing Economics: An Applied Approach, Longmans 



 

12 

 

  

که در غالب کشورهاي درحال توسعه عمدتا (ژگی هاي شاغلین این بخش و نیز وی) کاربر موجود در این بخش ناشی می شود

درکنار سهم مهم بخش مسکن در تامین مالیات هاي محلی و ملی، دولت ) داراي مهارت اندك و غیر رسمی بشمار می روند

  .ر دارندها توجه و تاکید زیادي بر مدیریت بازار مسکن و سیاست گذاري اقتصادي و اجتماعی فعال در این بازا

یک وجه بسیار مهم دیگر بازار مسکن،نقش و سهم بالاي آن در بازارهاي مالی است که در رونق و رکود این بازارها و 

  .بلکه رونق و رکود کل اقتصاد نقش تعیین کننده اي یافته است

  

 

  سیاستگذاري مسکن و ویژگی هاي آن -3- 1

ها، ي این سیاستاما همه. شودرفاه مردم یک کشور طراحی میهاي مسکن در حالت کلی، به منظور افزایش سیاست

ها، نیاز به طراحی براي افزایش رفاه این گروه. هاي کم درآمد جامعه نداردعموماً تاثیر مستقیمی بر افزایش رفاه گروه

-می  هاي دیگر مربوط مسکن متمایز ها، از سیاستهاي خاصی دارند و به دلیل این ویژگیباشد که ویژگیهایی میسیاست

 . شوند

هر چه . هاي کم درآمد، اهمیت بیشتر مساله بهداشت در آنهاستهاي مسکن گروهاولین وجه تمایز سیاست: بهداشت .1

تر سریع - مانند سل –هاي واگیردار تعداد افرادي که در یک خانه در تماس نزدیک با یکدیگر هستند، بیشتر باشد، بیماري

تر سرایت کنند، احتمال مبتلا شدن افراد در هر جاي شهر که زندگی کنند ها سریعکنند و هرچه این بیماريیدا میسرایت پ

  . یابدافزایش می

مساله اي .مقوله مشارکت هاي مسکن، هاي کم درآمد با دیگر سیاستهاي مسکن گروهوجه تمایز دوم سیاست: مشارکت .2

ها، عمدتاً یک شهروند خوب بودن به در این گروه. اصلاح دارد بهنیاز  درآمد در این مورد، که در ارتباط با رفتار گروه هاي کم

هاي این بخش بسیاري از سیاست. ها نیستهاي محله و از این دست مشارکتنشینیمعناي شرکت در جلسات ساختمان، هم

  .دهدتبهکار شدن فرد را افزایش میبر این عقیده استوار هستند که بزرگ شدن در یک خانه و محله بد، احتمال 

مقوله عدالت هاي مسکن، هاي کم درآمد با دیگر سیاستهاي مسکن گروهوجه تمایز سوم سیاست :عدالت اجتماعی .3

هاي عدالت کمک به طبقه فقیر، هدفی است با جنبه اخلاقی منحصر به خود که آن را در دسته سیاست .است اجتماعی
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وري و درآمد ارتباطی با کارایی اقتصادي ندارد و بهره هاي کمهاي مسکن گروهاین منظر، سیاستاز . دهداجتماعی قرار می

هاي کم درآمد درآمد خانوار% 40مساله مهم این است که به صورت میانگین، بیش از . سود اقتصادي در آن موضوعیت ندارد

بنابراین مسکن، . ي مسکن اختصاص یافته استه، به هزین1387تا  1384هاي کشور طی سال) هاي یک، دو و سهدهک(

در بسیاري از . هاي کم درآمد و مهم ترین دارائی غالب خانوارهاي کم درآمد و متوسط استجزء بسیار بزرگی از رفاه خانوار

مکاتب اقتصادي دینی و حتی غیر دینی و سکولار، کمک به طبقه محروم جامعه، فی نفسه ارزشمند است حتی اگر طبقه 

ها نیازمند توجه بسیار به این موضوع است که در اثر اجراي این بنابراین ارزیابی این سیاست. مرفه در این امر متضرر شود

شود، و تنها بررسی این موضوع که آیا برندگان در این مند و چه گروهی از آن متضرر میها، چه گروهی از آن بهرهسیاست

هاي اقتصادي رفاهی که به این امر از طریق سیاست. کنند یا خیر کافی نیستمی هاي بازندگان را جبرانسیاست خسارت

هاي ها و مکانیزمها، طراحی نظامترین این سیاستاز مهم. پذیر استشوند انجامموضوع توزیع عادلانه ثروت مربوط می

شوند اما نیت عدالت اجتماعی اجرا می هایی که باسیاست. سازدمالیاتی است که توزیع مجدد و عادلانه ثروت را محقق می

شوند که در تضاد با هدف اولیه سیاست طراحی نادرستی دارند، عمدتاً منجر به شکل دهی ساختارهاي انگیزشی نامناسبی می

  .شود که در ابتدا قرار بر منتفع شدن آن بوده استي آن نهایتاً گروهی متضرر میاست و در نتیجه

در اینجا . فقیر مطرح شده است گروه هايمنظر زیست محیطی نیز نیاز به ساماندهی مسکن همچنین از : محیط زیست .4

هاي فقیري که دسترسی به مسکن مناسب ندارند، اقدام به تخریب محیط زیست اطراف خود شود که گروهچنین استدلال می

اما این دیدگاه از سوي برخی مورد نقد . دهندگاه خود و دیگران را مورد تهدید قرار مینموده و از این طریق پایداري زیست

دانند بلکه آن را تنها ابزاري براي هاي فقیر نمیقرار گرفته و دلایل زیست محیطی را دلیل اصلی براي تامین مسکن گروه

 .دانند که جلوه شهر را نامطلوب نموده استها میشهرنشینی در اطراف توجیه از بین بردن زاغه

مورد توان مالی تامین مسکن، در متون کلاسیک علمی مربوط به این موضوع به صورت ضمنی  در: توان مالی.5

درصد درآمد خانوار باشد، تامین مسکن براي آن خانوار  30هاي مسکن، بیش از که در صورتی که هزینه 8توافقی وجود دارد

ماه باشد و حداقل هزینه ماهانه اجاره مسکن،  ریال در 3،000،000حال براي مثال، اگر درآمد خانواري . دشوار خواهد بود

این مساله با افزایش عرضه مسکن . ماندهاي خانوار، باقی نمیریال باشد، مبلغ چندانی براي دیگر هزینه 1،500،000معادل 

                                           
8 Glaeser, E.L., Gyourko, J., 2008, Rethinking Federal Housing Policy, How to Make Housing Plentiful and 

Affordable, The AEI Press. 
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عدم به عبارت دیگر مشکل بیش از آن که . شود، زیرا این موضوع، مربوط ناشی از فقر است ، نه کمبود مسکنحل نمی

ریشه این ناتوانی .مالی و تبدیل تقاضاي بالقوه خود به تقاضاي موثر است دسترسی عینی به مسکن باشد، ناتوانی در دسترسی

نیز در ساختار توزیع درآمد و دارائی هاي جامعه نهفته است و حل آن نیز درکنار سیاست هاي توسعه فیزیکی مسکن،نیازمند 

اگر جامعه تمایل داشته .خانوارها را براي خرید و تملک مسکن مناسب افزایش می دهدسیاست هائی است که توانائی مالی 

باشد که سهم هزینه مسکن خانوارهاي فقیر با این سطح درآمد یا کمتر را کاهش دهد، نیاز به انتقال منابع از سوي جامعه به 

هاي ناتوان نیست، اما مبناي براي تعیین گروه درصدي، معیار کاملاً مناسبی 30گرچه مرزبندي . ها وجود دارداین خانوار

  .هاي مسکن قرار گرفته استها و تعریف شاخصگذاريبسیاري از سیاست

هاي مختلف اجتماعی اثرات دلیل نامناسب بودن این معیار این است که نسبت برابري از درآمد خانوارها، براي گروه

شخصی و هم امري اجتماعی است و در جوامع مختلف بسته به ساختار  همچنین موضوع توانائی، هم موضوعی. متفاوتی دارد

نهادي و اقتصادي آن متفاوت است و حتی بعد شخصی آن تا حد زیادي ناشی و برآمده از همین ساختارهاي اجتماعی است و 

ولوژیک ،اقلیمی و حتی درصد براي جوامع ،مناطق و گروه هاي مختلف با شرایط متنوع فرهنگی و اجتماعی،ایدئ 30معیار   لذا

هاي اما به هر حال فارغ از تفاوت .تنوع ساختار سنی و جنسی و تحصیلی و شغلی و ترکیب خانوارها متفاوت خواهد بود

تعاریف و معیارها، رشد مشکل عدم توانائی هم در مساله اجاره و هم در مساله خرید مسکن، مشهود است و حتی پس از 

دسازي مسکن توسط سازمان ملل و اجراي آن توسط کشورهاي دنیا، همچنان در بسیاري هاي توانمنمعرفی استراتژي

هاي دقیق نیاز به بینیپیش. درآمدها وجود دارد و تلاش براي بهبود این وضعیت ادامه داردازکشورها، مساله تامین مسکن کم

پذیر نیست و تلاش براي این کار به راحتی انجامها، تواند براي این منظور مفید باشد، اما کمی نمودن این تخمینمسکن می

اجتماعی و ترجیحات فرهنگی، تخمین کمی نیاز به - تغییرات بافت جمعیت، شرایط اقتصادي. کننده باشدتواند کاملاً گمراهمی

ریزي ملی، ها در تعیین مقیاس مسکن مورد نیاز و تسهیل برنامهبا این وجود، این دست تخمین. سازدمسکن را دشوار می

  .مفید هستند

هاي تأمین مسکن در کشورهاي پیشرفته، مبین دخالت مستقیم نهادهاي دولتـی   مروري بر سیاست:دخالت مستقیم دولت .5

هاي پس از جنگ جهانی دوم، مقیـاس و ابعـاد وسـیعتري یافتـه و      این امر، به ویژه در سال. در امر تأمین مسکن بوده است

هایی هستند که توسط  مسکن هاي اجتماعی، خانه. باشد می) Social Housing(ماعی نمونۀ آن فراگیرشدن مسکن اجت
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المنفعه ساخته شده و با تسهیلاتی در حدود حقوق انسانی، به اقشار کم درآمـد اختصـاص یافتـه و     ها و یا نهادهاي عام دولت

لیکن به مرور، پیدایش . شد کم درآمد واگذار میهاي دولتی به افراد  براساس نرخ اجارة پایین معادل درصدي از درآمد و یارانه

ها در موارد ناموفق و نیز عدم تمایل ساکنین به ارتقـاء  محـل    مشکلات دیگري از جمله مشکلات اجتماعی این نوع مسکن

 سـازي  هاي دیگري از جمله واگذاري زمـین آمـاده   تأمین مسکن به سیاست  ها را از سیاست زندگی در موارد موفق آن، دولت

هـا بـراي حـل مشـکل مسـکن ارائـه        به طور کلی اقداماتی که از سوي دولت.  شده و نیز سیاست توانمندسازي متمایل کرد

  :باشد شود، به دو شکل قابل اجرا می می

o دخالت مستقیم در تأمین مسکن  

o ها وضع قوانین و سیاست  

ها در این زمینه  زیرا قوانین و سیاست. اند بودهدر اغلب کشورهاي در حال توسعه، هر دو شکل مزبور با مشکلاتی همراه 

  .اند اجرایی، با شکست مواجه بوده به دلیل عدم وجود ابزارهاي لازم

  نقش دولت در بازار مسکن و تامین مسکن گروه هاي کم درآمد -1-4

یا رکورد  دخالت مستقیم در تأمین مسکن، موجب ایجاد حس عدم اطمینان بخش خصوصی و لذا محدود شدن فعالیت و

از سوي دیگر، فعالیت مسـتقیم دولـت در امـر مسـکن، بـه دلیـل محـدودیت سـرمایه دولتـی و          . شود فعالیت این بخش می

در  دلایل دیگري نیز براي شکست ایده دخالت مستقیم دولت. 9ستهاي دولتی کارساز نی بوروکراسی موجود در اغلب دستگاه

  :توان برشمرد از جمله اینکه تأمین مسکن می

 دار شدن را بدهد  گذاري براي ایجاد اشتغال که درآمد حاصل از آن به کم درآمدها امکان خانه دولت به جاي سرمایه

  .آورد به ساخت آن روي می

 وجه پاسخگوي نیازها نیست  هاي سنگین، تعداد مسکن ساخته شده به هیج با وجود هزینه 

  اي درآمـد بـادآورده محسـوب شـده     شود، براي عده میمسکن محدود که به بخش محدودي از کم درآمدها واگذار

 .10کند ایجاد رانت می

                                           
 .)سازمان ملی زمین و مسکن(تجارب کشورهاي مختلف در تأمین مسکن، وزارت مسکن و شهرسازي  .)1375(جدید،  اهري، زهرا و شهلا امینی 9

 41ص . 1382پاییز .34شماره .نامۀ اقتصاد مسکن درآمدها، فصل  در مسکن کم هاي برنامه ریزيو کاستی ریزيگ  ، برنامه)1383( ،اطهاري، کمال 10
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 توان در اعلامیه کمیسیون اسـکان بشـر در سـال     ها در امر تأمین مسکن را می تبه طور خلاصه نتیجۀ مداخله دول

اند که سیاست تولید مستقیم مسکن توسط دولت  ها به این حقیقت تلخ رسیده حکومت مشاهد نمودکه؛ تمام 197611

 ».از ابعاد کمی و نیز میزان پذیرفته شدن و تناسب با نیازها داراي محدودیت جدي است

هاي درجه دو  ها وظیفۀ ساخت مسکن را به لایه پس از شکست تجربۀ مستقیم دولت در امر ساخت مسکن، امروزه دولت

وضع قـوانین  . گذاري کلان و وضع قوانین و نیز نظارت اشتغال دارند اي واگذار و به سیاست درجه سه و نیز سازندگان حرفهو 

. دهد ها جهت برخورد با معضلات مسکن، به طور معمول چگونگی و میزان دخالت دولت در امر مسکن را نشان می و سیاست

  :ام بردتوان موارد ذیل را ن از جملۀ این قوانین می

o با هدف برخورد با وضعیت وخیم مسکن گروههاي کم درآمد شهري :قوانین بهداشتی و ساختمانی  

o بـا هـدف تبیـین نقـش، وضـعیت و حـدود اختیـار و وظـایف         : هاي مختلف قوانین مربوط به نحوة مشارکت بخش

 هاي خصوصی، اجتماعی و دولتی در تأمین مسکن بخش

o ها در ارتباط با معیارهاي ساختمانی و براي تـأمین حـداقل    نامه این قوانین و آیین :هاي ساختمانی نامه قوانین و آیین

 شرایط مطلوب و در ابعاد کمی و کیفی وضع شده و نقش به سزایی در میزان و نحوة اخذ تسهیلات بانکی دارند

o هـاي   ملی، دخالت شـرکت  از جمله تأمین وام با بهرة کم و درازمدت، اختصاص یارانه از خزانۀ :قوانین تأمین بودجه

 ها براي تأمین مسکن و تشویق کارفرمایان به ساخت خانۀ کارگري بیمه و بانک

o وضع مالیات بر زمین و نیز قوانین ناظر بر کاربري زمین: قوانین ناظر بر خرید و فروش زمین 

o آوري حمایت از ابداعات فنی و فن :هاي فنی ساختمان قوانین و مقررات در مورد جنبه 

o 12بها و چگونگی پرداخت آن نین مربوط به توزیع مسکن و کنترل اجارهقوا  

  :در همین ارتباط سیاست هاي جهانی به کار گرفته شده نیز عبارتند از

o بـه عبـارت دیگـر مبلـغ اجـاره      . شود که با هدف تبدیل مستأجر به مالک در آینده اتخاذ می: اجاره به شرط تملیک

  آید قیمت خانه شده که پس از انقضاء، مسکن به تملک فرد مستاجر در میدریافتی طی مهلتی معین، معادل 

                                           
11 Report of Habitat: United Nations Conference on Human Settlements, Vancouver, 31 May - 11 June, 1976 

 .همان. اهري، زهرا 12
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o اختیارو یا باحمایت آن احداث شده و به صورت استیجار، در ) رأساً(این مسکن غالباً توسط دولت : مسکن استیجاري 

 گیرد هاي نیازمند قرار می خانواده

o در این روش تعاونی مسکن با ساخت یا خرید واحدهاي مسکونی، آنها را در ازاء مبلغـی   :تعاونی مسکن مستأجرین

این واحدها تحت تملک شرکت تعاونی بوده و وظیفۀ تعمیر و نگهداري آن نیز به عهدة . هد ناچیز به اعضا اجاره می

 شوند  شرکت بوده و عموماً از طریق دولت حمایت رسمی می

o این روش نیز از طریق تعیین سقف حداکثر اجاره براي واحدها بـا تناسـب انـدازه و    : اجاره کنترل اجاره بها و ایمنی

 شود انواع آن انجام می

o هاي مختلف مسکن پاسخگو نباشد، روش پرداخت کمک اجارة مسکن  در مواردي که سیاست :پرداخت کمک اجاره

هاي مسکن  این روش در سیاست. شود داخت میبر حسب وسعت خانواده و میزان درآمد و به شکل یارانه به افراد پر

 .13پس از دهۀ هشتاد، بیش از مسکن استیجار مورد توجه واقع شده است

o هاي متفاوتی ارائه شده است که هر یک مبتنی بـر   حل به طور کلی می توان گفت که براي حل مشکل مسکن، راه

  :موارد زیر اشاره نمود باشد که از آن جمله می توان به هاي خاص خود می ها و بینش ایده

o ؛ مسکن حداقل، الگوي مصرف مسکن و مقیاس کارکرد...  

o اي، مسکن حمایتی، مسکن  ارزان قیمت و  ؛ مسکن استیجاري، مسکن اجارهها سیاست ....  

o ؛ مسکن اجتماعی، مسکن اشتراکی و نحوة استفاده...  

ها، در  ستور کار قرار داده اند که البته همۀ این روشهاي متفاوتی در د هر یک از کشورها نیز راه حلهاي فوق را با روش

بدیهی است همانگونه که مشکل مسکن، از کشـورهاي صـنعتی آغـاز و بـا     . شود مطرح می "برنامه ریزي"چهارچوب مقوله 

جمله تاخیر به سایر کشورها وارد شد، برنامه ریزي براي حل مشکل مسکن نیز از طریق همان کشورها به سایر کشورها و از 

  .هاي جدیدتر نیز هر چه سریعتر وارد خواهد شد ها و روش ایران وارد شده و یقیناً با گسترش ارتباطات جهانی، ایده

گاههـاي ملکـی، افـزایش سـهم      هاي جهـانی نظیـر توانمندسـازي، سـکونت     بر این اساس از یک طرف گسترش ایده  

هاي فرهنگی، اقتصادي، اجتماعی و  ها و الزام ف دیگر وجود ضرورتو از طر... هاي دولتی و  تسهیلات در خرید مسکن، یارانه

                                           
 .هاي توسعه مسکن، جلد اول ري، مجموعه مقالات دومین سمینار سیاستمسکن استیجا .)1374( ،دژکام، ژاله 13
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مسکن کوچک، مسکنی است که بـا اندیشـه توسـعه پایـدار و     . زیست محیطی منجر به طرح ایدة مسکن کوچک شده است

هد آمد که بـا  مبتنی بر اصول استفادة بهینه و حداکثري از فضا و امکانات ارائه شده است و نهایتا به تملک گروههایی درخوا

 . دار شدن خواهند بود تکیه بر درآمد خویش و البته با کمک تسهیلات بانکی، قادر به خانه

  )ملی و جهانی(و قوانین مصوب  یحق مسکن در آیینه اهداف دولت -5- 1

 فرد که است اي معامله بزرگترین مسکن یا به این دلیل است که خرید مسکن تأمین به مربوط هاي بیشتر دغدغه

 بهاي اجاره و معمول قیمت غیر رشد می دهد و یابه دلیل این است که بر اساس تجربه، انجام خود عمر طول در مردم

  .  مشکل تبعات ناگوار چندجانبه اي را با خود به همراه داشته است این به توجه عدم و بزرگ شهرهاي در ویژه به مسکن

 فقر آستانه در فقیر یا اقشار و درآمد از چهارم یک حدود تقریبا متوسط هاي خانواده به طور کلی می توان گفت که 

 قیمت در کوچک تغییر اختصاص می دهند و علاوه بر این هر مسکن امر به را خود درآمد از بیشتر حتی و درصد پنجاه

   .باشد داشته فرد زندگی بر وجبران ناپذیري مخرب آثار تواند می بها اجاره و مسکن

 کند بسیاري نمی حرکت بهینه خود مسیر در همواره درآمد کم اقشار براي مسکن تأمین اینکه به توجه از سوي دیگر با

 دخالت اعمال به مکلف را دولت و نموده معرفی بازار مصادیق شکست از درآمد را کم اقشار مسکن تامین دانان اقتصاد از

 بازارو روشن شکست مصداق ساخت، کیفیت استانداردهاي با مغایر هاي وجودخانه و خانمانی بی. نمایند می بازار در

 است خانه تخصیص امر در بازار شکست از نمودهاي یکی سکنه از خالی هاي خانه . است مسکن کمبود شاخص بارزترین

این  چنانچه . دارد وجود سکنه از خالی هایی خانه مسکن بازار در تقاضا مازاد وجود به رغم دنیا مختلف کشورهاي در رازی .

 براي. شد خواهد طرف بر تقاضا تاحدزیادي و عرضه میان شکاف شود، اضافه عرضه حال در هاي خانه به خانه، تعداد

 مجموع در دیگر تعبیر سکنه به از خالی خانه هفت حدود خانمان شخص بی هر ازاي به 2004 سال در انگلیس در نمونه

 مسکن عرضه سالیانه به میزان این بازار صحیح عملکرد با چنانچه که است داشته سکنه وجود از خانه خالی هزار 750

  )1384احمدي،( .یافت می سامان کشور این در خانمانی بی قطعا مشکل شد می اضافه

 در بازار ناکارآمدي .سازد می شدت متأثر به نیز را بها اجاره, مسکن قیمت بر تأثیر بر علاوه تقاضا، و عرضه شکاف

 رشد ازجمله اقتصادي نظام ناکارآي عملکرد کنار در پایین و درآمد متوسط با اقشار از وسیعی طیف براي مسکن تامین

 بنابراین،. سازد حتمی می را بازار این در دولت دخالت لزوم مسکن، بهاي اجاره و رشدقیمت به دستمزد نسبت نامتناسب
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،  سالخورده افراد براي مناسب پناه سر تأمین در بازار شکست معضل با مقابله هدف را یا با مسکن بازار در دخالت دولت

 مناطق در مسکن مناسب هدف توزیع و یا با انجام می دهد درآمد کم افراد و ذهنی و جسمی ناتوان ، بضاعت بی ,بیمار

 مالیاتی منبعیک  با هدف دستیابی به مسکن بازار در برخی موارد و به خصوص کشورهاي پیشرفته دخالت دولت در. مختلف

  .صورت می گیرد اقتصادي رونق شرایط در دولت براي درآمدي 

داشتن مسکن مناسب به صورت یک حق مطرح است که در . به هر صورت هر کدام از عوامل بالا را مدنظر قرا دهیم 

از سال  به عنوان مثال. دپیمانهاي جهانی و نیز قوانین متعدد داخلی می توان آثار آن و الزامات ناشی از آن را مشاهده نمو

تا کنون در بسیاري از پیمانهاي جهانی و معاهدات بین المللی، حق مسکن جزیی تجزیه ناپذیر از حقوق بشر دانسته  1948

  :شده است که برخی از مهمترین آنها به شرح ذیل است

  ،1948اعلامیه حقوق بشر  

  ،1989-1948پیمانهاي متعدد سازمان بین المللی کار  

  1966منشور بین المللی حقوق سیاسی و فردي  

  ،1979پیمان رفع تبعیض علیه زنان  

  ،2000-1988استراتژي جهانی سرپناه  

  ،1989پیمان حقوق کودکان  

  1996اسکان بشر و دستورکارهاي کنفرانسهاي هبیتات تا  

نیـاز، حـق هـر فـرد و     داشتن مسکن متناسب با « مطابق اصل سی و یک قانون اساسی جمهوري اسلامی ایران،  

دولت موظف است با رعایت اولویت براي آنها که نیازمندترند به خصوص روستانشـینان و کـارگران،   . خانوار ایرانی است

بر عهدة دولـت  ) ونه الزاما تولید آن(به روشنی و صراحت،مسئولیت تامین مسکن. ».زمینه اجراي این اصل را فراهم کند

این امـر را شـاید بتـوان یکـی از     . فرهنگ و تمدن ایرانی، مفهومی بسیار گسترده است اما مسکن، در. نهاده شده است

 ـ. در ایـران دانسـت   "مسکن اجتماعی"و یا  "مسکن حداقل "هایی چون  حل دلایل اصلی عدم موفقیت راه را  اصـل  زی

. ادیده انگاشته شده استتر، پنداشت جامعه از مفهوم مسکن ن اساسی و ساختاري به نام سنت سکونت و به عبارتی واضح

هاي مستتر در  پنداشتی که تأمین مسکن را تأمین تمام نیازهاي فردي و  اجتماعی انسان دانسته و تصور نیازها و ارزش
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گستردگی این امر، تا بدانجا پیش رفته است که صورت مسئله بحـران مسـکن در   . داند آن را در حداقل آن، ناممکن می

توان گسـتردگی میـزان    براین اساس می. تبدیل نموده است "بدمسکنی"به  "بی مسکنی "ز نوع ایران را تغییر داده و ا

  .اهمیت وظیفۀ دولت در تأمین مسکن را با توجه به مفهوم مسکن دریافت

  

  

براي تامین استقلال اقتصادي، ریشه کن کردن فقر و ) 43اصل ( همچنین بر اساس اصل دیگري از همین قانون

: دن نیازهاي انسان در جریان رشد و حفظ آزادگی او اقتصاد کشور بر اساس ضوابط زیر استوار می شودمحرومیت، برآور

مسکن، خوراك، پوشاك، بهداشت و درمان، آموزش و پرورش و امکانات لازم براي تشکیل خانواده : تامین نیازهاي اساسی

  .براي همه

مرور اجمالی بر دستاوردهاي تجارب جهانی در زمینه تامین مسکن گروه هاي کم  -6- 1

 درآمد

با . ها و متولیان مسکن، براي اقدامات خود در حوزه مسکن، معمولاً تعداد محدودي ابزار سیاستی در اختیار دارنددولت

ي سراسر جهان، پیگیري شده هادولت المللی توصیه و توسطهاي بیننهادهاي بخش مسکن که از سوي مروري بر سیاست

. به ترتیب تاریخی رخ داده است -شود که در اینجا از آنها به دوره یاد می - رسد که سه گروه از اقدامات است، به نظر می

  :این سه اقدام به ترتیب عبارتند از

به قیمت بازار یا با یارانه، اجاره  هاي مسکونی کنند و سپس آنها راتوانند مستقیماً اقدام به ساخت واحدها میدولت .1

 .هاي ساخته شده را به متقاضیان واگذار کننددهند و یا حتی واحد

توانند براي کاهش قیمت مسکن اقداماتی را انجام دهند تا از این طریق توانائی تامین مسکن را براي ها میدولت .2

 .ها افزایش دهندخانوار

تواند این امر می. توانند تملک مسکن را براي شهروندان خود تسهیل کنند، میها با بهبود عملکرد بازار مسکندولت .3

 .هاي مسکن یا زمین مسکونی صورت پذیرداز طریق اقداماتی نظیر تسهیل دسترسی به وام

  دوره اول -1-6-1
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که  1970ي دهههاي مسکن، که تقریباً پس از جنگ جهانی دوم آغاز شد و تا اوایل در زمان دوره اول توسعه سیاست

این . ي مسکن شد، ادامه یافت، تاکید بر ساخت مسکن یا به عبارتی رویکرد مسکن عمومی بودبانک جهانی وارد حوزه

مشکل این رویکرد در آن زمان کمبود منابع . رویکرد، به نوعی از مدل توسعه یافته توسط کشور انگلیس بر گرفته شده بود

حتی اگر امکان . گرفتساخت مسکن تنها براي کارمندان دولت و نظامیان صورت می بود و در صورت تامین شدن منابع،

در این زمان . آمدندبها بر نمی ي پرداخت اجارهدرآمد و فقیر، از عهدههاي کمشد، گروهمیهاي مسکونی فراهم ساخت واحد

آباد، بوگوتا، احمد(ط دولت در شش شهر هاي مسکونی ساخته شده توسترین واحدبر روي ارزان 14ايبانک جهانی مطالعه

انجام داد و چنین نتیجه گرفت که در هر شش شهر، درآمد میانه متقاضیان ) هونگ کونگ، مدرس، مکزیکو سیتی و نایروبی

ي حتی با پرداخت یارانه. قیمتی بود هاي ارزانچنین مسکن ي حتیاي لازم براي پرداخت هزینهتر از سطح آستانهپایین

هاي مسکونی وجود هاي این واحدها، همچنان در بیشتر موارد، امکان توانایی پرداخت هزینهبسیار قابل توجهی به این گروه

  .نداشت

  دوره دوم -1-6-2

درآمد، مشکل مسکن را هاي کمبا حصول آگاهی نسبت به این موضوع که ساخت و در اختیار گذاشتن مسکن براي گروه

هاي مسکن که بر اساس مشارکت مستقیم خود مردم در ها به دوره دوم سیاستالمللی و دولتبینکند، موسسات حل نمی

هاي فقیر، خود اقدام به ساخت مسکن خود کنند، شد که اگر گروهدر این زمان چنین استدلال می. ساخت بود، روي آوردند

ها را قادر به مالکیت مسکن خواهد آمد تا این گروه ي لازم پایینبه اندازه ي مسکنهاي مناسب خارجی، هزینهحتی با کمک

  .آغاز شد 1972این بانک، در سال  15خدمات - هاي مکان این ابتکار با پیشگامی بانک جهانی و پروژه. سازد

هاي بایست، قطعاتی از زمین شهري را همراه با طرحها میدولت: اي بود، به این شکل کهخدمات، مفهوم ساده - مکان 

ي ساخت مسکن خود را در قالب این هاي فقیر اجازهنمودند و سپس به گروهی و خدمات پشتیبانی اولیه، فراهم میتقسیم

  .دادندها میطرح

                                           
14 Grimes, O. F., Jr. (1976). Housing for low-income families. Baltimore: John Hopkins Press. 
15 Sites and Services Projects 
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ها همچنان گذاري دولت، این پروژهاما متاسفانه، نتایج این رویکرد قابل پیش بینی بود که حتی با کمترین میزان سرمایه

تلاش براي کاهش . شهري، بسیار گران بود و در بعضی موارد این درصد بیشتر هم بودهاي اکثر جمعیت% 20براي 

دانستند، هاي محلی به این دلیل که آن را معادل زاغه نشینی سریع میاقدامی که بسیاري از دولت -هاي لازم استاندارد

-هاي فرسوده به جاي پروژهبازسازي بافت تاکید بر. ها نکردهاي این پروژهنیز کمکی به کاهش هزینه - مخالف آن بودند 

  .ي مسکن، با شکست مواجه شدخدمات نیز در پایین آوردن هزینه -هاي مکان 

  

  دوره سوم -1-6-3

خدمات، قادر نخواهد  - ي مکان و هنگامی که بانک جهانی به این آگاهی رسید که برنامه 1980، اواسط دهه دوره سوم

ي بنابراین، به همراهی دیگر موسسات موثر در حوزه. اله نیاز به مسکن را حل کند، آغاز شدبود در ابعادي موثر باشد که مس

هاي خاص خود سوق پیدا کرد که تحت آن، هر ملتی به توسعه سیاست محیط توانمندسازمسکن، تفکر به سوي ایجاد یک 

دن محیط اقتصادي، مالی، قانونی و هاي فراهم نموتوجه به سوي طراحی روش. پردازدبراي حل مشکلات ملی مسکن می

  .نهادي مورد نیاز بخش مسکن جلب شده بود

 سازيسیاستی جدید در بخش مسکن شد که بر توانمند i، این تغییر تفکر منتج به اتخاذ رسمی یک بیانیه1993در سال 

- در حالی که سیاست. هاي فقیر، تاکید داشتهاي حامی گروهمشارکت بخش مسکن در توسعه کلان اقتصادي و سیاست و

داد، هاي قبلی، مانند ساخت مسکن و مشارکت مستقیم در ساخت، مستقیماً حل مشکل کمبود مسکن را هدف قرار می

تر، معطوف به از میان برداشتن موانع موجود در مسیر   گرایانه سازي، با رویکردي واقعاستراتژي به اصطلاح توانمند

  .هاي مسکن بودحلجستجوي راه

هاي حاصل شده، ي مسکن در سطح جهانی، علاوه بر موفقیتهاي توانمند سازي در حوزهرور تجربیات استراتژيم

اند که بیانگر این موارد از کشورهاي مختلف انتخاب شده 16.دهدهاي برخی از موارد را نشان میها و بعضاً شکستکاستی

                                           
16 United Nations Human Settlements Programme (UN-HABITAT), 2006, Enabling shelter strategies: Review of 

experience from two decades of implementation 
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سازد که آنجه در یک این موضوع، توجه به این نکته را ضروري می. هاي سیاسی، اقتصادي و اجتماعی متفاوتی هستندزمینه

 .ي دیگري موثر نباشدزمینه موثر بوده است، ممکن است در زمینه

بایست در صورت متناسب بودن با زمینه و شرایط، به کار بنابراین پیشنهاداتی که در گزارش بانک جهانی آمده است، می

اي و عناصر عملیاتی را مشخص نموده است که به صورت عمومی کاربرد از اصول پایه اما این گزارش، برخی. گرفته شوند

ترین پیشنهادهاي قابل توجه، در این قسمت به بر اساس مشاهدات و نتایج بانک جهانی در این گزارش، مناسب. دارند

  .صورت خلاصه آورده شده است

  

  

 سازيدخالت در مقابل رها

پذیر نیز هاي فقیر و آسیبشدن و شهري شدن، لازم است تا در کنار آزادسازي، از منافع گروه با وضعیت فعلی جهانی

هاي طرف هاي مستقیم دولت است، اما تجربه نشان داده است که دخالتبهترین روش این حمایت، دخالت. حمایت شود

هاي هدف خود با مشکل مواجه فع نمودن گروهدر منت –بها  اي و کنترل اجارهي مستقیم مسکن یارانهمانند عرضه –عرضه 

  .اندبوده

 .هاي هدفمند، از طریق تکمیل درآمد به ویژه در سمت تقاضا وجود دارددر این زمینه، نیاز به اقداماتی نظیر یارانه

 عملیاتی کردن حق مسکن کافی .1

 نقش و ظرفیت دولت .2

سب و در دسترس بودن تامین مالی مسکن، نقش پررنگی ها باید در ایجاد یک محیط قانونی، نهادي و تنظیمی منادولت

سازد تا از پتانسیل خود بهره گرفته و مشارکت خود در ي مسکن را قادر میاین نقش، دیگر عاملین حوزه. را به عهده بگیرند

  .توسعه و بهسازي مسکن را بهینه سازند

هاي براي این منظور، برنامه. سازي، ضروري استدهاي توانمننیروي انسانی تعلیم دیده، براي اجراي موثر استراتژي

 .آموزشی، باید حمایت شده و به صورت گسترده اجرا شوند

 جلب و سازمان دهی مشارکت عمومی .3
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ها خانوار. هاي بخش عمومی به کار گرفته شودبایست براي حداکثر کردن تلاشخصوصی می –هاي عمومی مشارکت

هایی را براي حمایت و مشارکت آنها جهت ساخت و بهبود فعال هستند و نهادها باید راهمعمولاً در تامین مسکن بسیار 

  .مسکن و محله پیدا کنند

به ویژه، نباید انتظار داشت که مردان و زنان فقیر . ي مشارکت کنندگان باید از مشارکت خود منفعتی کسب کنندهمه

شارکت کنند، بلکه آنها باید به صورت نیروي کار با پرداخت ي خود مالزحمه در بهبود وضعیت محلهبدون دریافت حق

  .مشخص، وارد این فعالیت شوند

  

 جنسیت .4

هاي قانونی و نهادي براي حفظ حقوق افراد، قابل چالش تبعیض جنسیتی، از طریق آموزش، گفتمان و تقویت چارچوب

 .و حمایت شوندزنان باید در ایفاي نقش براي غلبه بر تبعیض جنسیتی، تشویق . رفع است

 هاي آسیب پذیرها و دیگر گروهکمک به فقیرترین .5

هاي هاي دولت مرکزي و محلی در کشورهاي در حال توسعه، معمولاً به شکل تامین زمین و خدمات به قیمتیارانه

ي با نرخ بهرهي عمومی باشد ها همچنین ممکن است به شکل اعتبارات مسکن از محل بودجهیارانه. تر از بازار است پایین

. اما از آنجایی که نیاز به یارانه، بسیار  بیشتر از منابع موجود است، مشکلات هدفمندسازي، بسیار متداول است. ايیارانه

 .کنند، لازم استها را دریافت نمیبنابراین، توجه خاصی براي اطمینان از این که افرادي که نیاز مبرم به یارانه ندارند، یارانه

 در بافت هاي فرسوده و مستهلک شهري موجودي فعلی مسکن بازسازي .6

هاي توانمندسازي پیشنهاد شده است، تر دولت در تامین مستقیم مسکن که در استراتژيیکی از پیامدهاي نقش کم

در بسیاري از . هاي عمومی در بسیاري از کشورهاي در حال توسعه بوده استمستهلک شدن موجودي فعلی مسکن و خانه

 .رد، آنچه زمانی مسکن با کیفیت بوده است، تبدیل به زاغه شده استموا

 دسترسی به زمینتسهیل در  .7

 ها و خدمات پایهزیرساختتامین  .8
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 ارتقاي سطح زندگی در سکونت گاه هاي غیر رسمی .9

 تامین مالی مسکنتوسعه نهادها، روش ها و ابزارهاي  .10

 پایش، ارزیابی و به اشتراك گذاري دانش و اطلاعات .11

 افزایش مقیاس و پایداري .12

 سیاسی عزم و اراده .13

 

  در نقاط مختلف دنیا هاي مواجهه با مساله مسکن کم درآمدهاسیاست -7- 1

  17)نشینیي زاغهمساله ویژه(تجربه موفق کشور ترکیه در بخش مسکن  -1-7-1

دید مسکن شهري و ظهور در کشور ترکیه پس از جنگ جهانی دوم، مهاجرت سریع از روستا به شهر، منجر به کمبود ش

  .نشینی در اطراف شهرهاي بزرگ شدي زاغهي پدیدهسابقهبی

ي مسکن و مشارکت عمومی ي توسعه، اداره1984ها و مشکلات روزافزون بخش مسکن در سال در پاسخ به نیاز

مسکن و مشارکت ي ي توسعهاز اداره) TOKIیا  TOKY(ي مسکن ي توسعه، اداره1990تاسیس شد و سپس در سال 

  .عمومی جدا شد و به عنوان یک بخش مستقل به فعالیت خود ادامه داد

هاي خود به منظور تامین مسکن و شهري شدن مدرن، نگر در طرح با پیروي از یک سیاست کل TOKYدر این سال 

  .ودنشینی، همکاري خود را با مقامات محلی و با حمایت دولت مرکزي آغاز نمبراي حل مشکل زاغه

نشینی و هاي تبدیل زاغهنشینی براي تسریع در انجام پروژه، دفتر تبدیل زاغه2004ماه می  17در این چارچوب، در 

  .احیاي شهري، تاسیس شد

  :نشینی و احیاي شهري عبارتند ازهاي تبدیل زاغهدر پروژه TOKYاهداف اصلی 

 تامین شرایط بهتر سرپناه 

  بهتر پاسخگوي نیازهاي متغیر روزانه باشدرساندن شهر به سطحی که بتواند 

                                           
17 http://www.unhabitat.org/bp/bp.list.details.aspx?bp_id=1292  
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 دهدي بهبود را نمیمناسب که شرایط اقتصادي و ساختاري آنها اجازههاي مسکونی ناتخریب محل 

 ریزيهاي شهري در یک سازمان جدید برنامههمکاري با مقامات محلی براي شمول این بخش 

  :دهدانجام می نشینی، اقدامات زیر رادر این راستا، دفتر تبدیل زاغه

 هاي فنی در چارچوب قوانین مرتبط با در نظر گرفتن اطلاعات مکانی و تملکانجام بررسی 

 هاي شهري سالم که در هاي زاغه نشین شهرها در ارتباط با تشکیل محیطانجام اصلاحات لازم در مورد محله

 نشینی قرار دارندهاي تبدیل زاغهي پروژهحوزه

 هاریزي پلانها با همکاري دفتر برنامهنها و پلاي نقشهتهیه 

 ریزي ساختمانها و اصلاحات با همکاري دفتر برنامهریزيدر صورت لازم، پیگیري برنامه 

 هاي پروتکل بر اساس هدف نویسي پیشي احیاي شهري، مناسب تشخیص داده شد، تهیهدر صورتی که ناحیه

 هااحیاي شهري با همکاري شهرداري

 سنجیهاي امکاني تحلیلات  و تهیهانجام مطالع 

 شناسی و ژئوفیزیکیهاي زمینهاي بازدید میدانی و گزارشي گزارشتهیه 

هاي کم درآمد جامعه ي توسعه مسکن اقدام به تدارك و تامین مسکن براي گروهدر یک برنامه فراگیر دیگر، اداره

ی شناخته شده اي در زمینه خدمات فنی و مهندسی و عمران هاي نسبباوجود آنکه کشور ترکیه در سطح منطقه از مزیت.شد

سال اقدام به ساخت دهبرخوردار است، اما دولت ترکیه با پرهیز از بلندپروازي و با تدوین برنامه اي امکان پذیر،درطول 

  18.واحد کرد)  63000هرسال  "حدودا(واحد  440000

ترین نتایج اقدامات ها بوده است، از مهمختار خاص این پروژهپیگیري شهروندان و مشارکت داوطلبانه که منتج از سا

TOKY هاي ذهنی، مقاومت در برابر دولت ها، منجر به کمبود آموزش، نارساییاز آنجایی که سکونت در زاغه.بوده است

                                           
و همچنین مجموعه مقالات بیست و  tr.gov.toki.www://tphtبراي اطلاعات کاملتر به وبسایت رسمی دولت ترکیه در حوزه مسکن به آدرس 18 

  .مراجعه شود com.2010enhr.www://http 2010ودومین کنفرانس بین المللی مسکن در استانبول در جولاي 
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 TOKYم اقدامات شود، بنابراین از دیگر نتایج مهکه خود تبدیل به اقدامات جنایی از قبیل قاچاق مواد مخدر و قتل می

  .نشینی،  حاصل شده استهاي تبدیل زاغهتوان به کاهش این پیامدهاي منفی اشاره نمود که از طریق اجراي پروژهمی

هاي مختلف ها در شهرترین درس آموخته شده این است که اقدامات فردي و متفاوت شهرداريي ترکیه، مهمدر تجربه

، موفق نخواهد بود؛ )نگرانی از انتخابات(به دلیل کمبود منابع مالی و مسایل سیاسی نشینی، ي زاغهکشور براي حل مساله

هاي تامین مالی، فنی و سازمانی وجود دارد تا با بلکه براي حل این مشکل نیاز به همکاري و حمایت دولت مرکزي در زمینه

ین اقدام یعنی هماهنگی در سطح کشور، توسط در ترکیه ا. یک اقدام هماهنگ بتوان این مشکل را گام به گام مرتفع نمود

TOKY انجام شده است.  

  

  آمریکاي لاتین -1-7-2

فرآیند . اکثر کشورهاي آمریکاي لاتین، با دیگر کشورهاي در حال توسعه از نظر نرخ بالاي شهري شدن متفاوت هستند

وخیمی به لحاظ فقر شهري در منطقه به کنار رکود شدید، نتایج هاي تنظیمی کلان اقتصادي، در شهري شدن و سیاست

، کمبود مسکن در 1999در سال . کمبود مسکن، در کلیه کشورها به استثناي شیلی در حال افزایش است. همراه داشته است

 .میلیون واحد تخمین زده شده بود 1میلیون و  5,2میلیون واحد و در برزیل و پرو به ترتیب  3آرژانتین معادل 

میلیون واحد تخمین زده شده بود، کمبود سالانه  4,3، معادل 2000در کشور مکزیک که کمبود مسکن در آن در سال 

  .19سال آینده تخمین زده شده است 10واحد در سال براي  700،000مسکن، معادل 

  

  آفریقاي شمالی و خاور میانه -1-7-3

هاي منطقه خاورمیانه منجر به تنزل وضعیت مسکن در کشور روند نزولی وضعیت اقتصادي در منطقه آفریقاي شمالی و

میلیون  1هاي دولتی، معادل کمبود مسکن در مراکش، باتوجه به تخمین. به ویژه براي جمعیت فقیر شهرنشین شده است

  .20واحد است 200،000واحد و در ترکیه نیاز سالانه، معادل 

                                           
 .5ص . همان 19
 همان 20
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در کشورهاي در حال توسعه وجود داشته است، این  1990در سال میلیون نفر زاغه نشین  670در حالی که نزدیک به 

اگر  .رسیده باشد 2005میلیون نفر در سال  960میلیون نفر رسیده و تخمین زده شده است که به  870به  2001رقم در سال 

نشین ر جمعیت زاغههاي آینده دروندهاي فعلی ادامه یابند، نزدیک به نیمی از افزایش جمعیت اضافی سراسر دنیا در سال

  .21خواهد رساند 2020میلیارد نفر در سال  1,4کشورهاي در حال توسعه اتفاق خواهد افتاد و تعداد آنها را به 

هاست؛ سه ابزار مربوط به طرف ا مشخص نموده است که در اختیار دولتبانک جهانی، هفت ابزار اصلی توانمندسازي ر

سه ابزار طرف . بخشدیک ابزار دیگر که مدیریت کل بخش مسکن را بهبود می تقاضا، سه ابزار مربوط به طرف عرضه و

ایجاد زیرساخت : سه ابزار طرف عرضه نیز عبارتند از. هاتوسعه حقوق مالکیت، توسعه تامین مالی و یارانه: تقاضا عبارتند از

  .ساختمانهاي مسکونی، تنظیم توسعه زمین و مسکن و سازماندهی صنعت براي توسعه ساختمان

این ابزارها، باید توسط ابزار هفتمی تکمیل و حمایت شوند، توسعه یک چارچوب نهادي مناسب براي مدیریت بخش 

هاي ملی مسکن در قالب بایدها و نبایدها ارائه کرده است که در بانک جهانی همچنین یک ارزیابی جامع از سیاست. مسکن

  :خلاصه شده است صفحه بعدجدول 

  ها و نبایدهاي بازارهاي مسکن توانمند سازایدب -1-1جدول 

  نبایدها  بایدها  ابزار

  تنظیم نحوه تصرف زمین  تامین حقوق مالکیت

  گسترش ثبت زمین

  خصوصی کردن موجودي مسکن عمومی

  مالیات بر املاك

سازي املاك از تصرف افراد به حکم خارج

  قانون

  هاي پرهزینهنهادینه کردن نظام

  ملی کردن زمین

  معاملات زمینمنع 

  اجازه اجاره به بخش خصوصی  توسعه نهادها و ابزارهاي تامین مالی

  اجاره به نرخ بازار

  تاکید برقوانین سلب حق فک رهن

  تنظیمات احتیاطی

  معرفی ابزارهاي بهتر براي وام دهی 

  یارانه بر نرخ بهره

  تبعیض در مورد سرمایه گذاري مسکن رهنی

  نادیده گرفتن تحرك منابع

  هاي پیش فرض بالانرخ

  هاشفاف سازي یارانه  هایارانه

  درآمدهدف قرار دادن طبقه کم

  یارانه به افراد و نه به مسکن

  ها به اصلاحمقید کردن یارانه

  ايساخت مسکن عمومی یارانه

  هاي پنهانیارانه

ها موجب تغییر اجازه این موضوع که یارانه

  قیمت شود

  یارانهکنترل اجاره بها به عنوان 

  هماهنگ سازي توسعه زمین- ایجاد زیرساخت براي توسعه ساختمان

  هاتاکید بر بازیابی هزینه

  هاسو گیري نسبت به بهبود زیرساخت

هاي زیست محیطی به عنوان استفاده از نگرانی

                                           
 .8ص . همان 21
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  تدارك بر اساس تقاضا  هاي مسکونی

  بهبود زیرساخت مناطق زاغه نشین

  نشینیدلیلی براي از بین بردن زاغه 

  هاي تنظیمیکاهش پیچیدگی  تامین زمین و مسکن

  هاي تنظیمارزیابی هزینه

  از بین بردن انحرافات قیمت

  هاي مصنوعیاز بین بردن کمبود

توان از عهده آنها تحمیل استانداردهایی که نمی

  برآمد

  نگه داشتن قوانین غیر قابل تاکید

هاي هایی بدون ارتباط با رفرمطراحی پروژه

  تنظیمی و نهادي

  حذف انحصارگري  سازماندهی فناوري و سازماندهی ساخت

  هاي کوچکتشویق ورود بنگاه

  هاي وارداتکاهش کنترل

  حمایت از تحقیقات ساختمان

  نهادینه سازي تنظیمات مانع رقابت

  ادامه انحصارات عمومی

  توسعه یک چارچوب سیاستی و نهادي

  براي مدیریت و بهره برداري

  کردن نقش بخش عمومی و خصوصیمتعادل 

  ایجاد نظامی براي مدیریت جامع بخش مسکن

  هاي توانمندسازيتوسعه استراتژي

  بانی عملکرد بخش مسکندیده

  مشغول شدن به تحویل مستقیم مسکن

  نادیده گرفتن نقش دولت محلی

  ابقا نهادهاي ناپایدار به لحاظ مالی

1 United Nations Human Settlements Programme (UN-HABITAT), 2006, Enabling shelter strategies: Review of 

experience from two decades of implementation.page 29. 

 جمع بندي -8- 1

لاش نموده است تا با اي ناشی از شکل گیري دنیاي مدرن می داند لذا تاز آنجا که این فصل مساله مسکن را مساله

بررسی رفتار دولتهاي حاکم در قرن گذشته در کشورهاي توسعه یافته به بررسی راهکارهاي حل این مساله مشترك میان 

جوامع بپردازد و ضمن مرور اجمالی بر مبانی نظري تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد، مهم ترین دستاوردها و رهیافت 

  .ي چگونگی اجراي این سیاست را مورد بررسی قرار دهدهاي مورد وفاق جهانی برا

این موضوع در این فصل با استفاده از چارچوبی موسوم به سیاست اجتماعی انجام گرفته است که در اصطلاح به 

مجموعه اقداماتی گفته می شود که رفاه افراد جامعه را از طریق شکل دهی توزیع و دسترسی به کالاها و منابع آن جامعه 

با این تعریف بدیهی است که مسکن به عنوان مهم ترین دارائی بخش هاي مهمی از جامعه و عامل . دهدتحت تاثیر قرار می

  .تعیین کننده در خدمات رفاهی خانوارها بخش محوري سیاست هاي اجتماعی را شکل دهد

تنظیمی آن می پردازد و نشان می  هايبا این رویکرد فصل حاضر به بررسی نحوه ورود دولت به بازار مسکن و سیاست

هایی از ها، معمولا برطرف کردن یا کاهش عدم تعادلهاي بازار مسکن از طریق دخالت در قسمتدهد که عمده تلاش دولت

 - با این حال مسائلی مانند افزایش سریع جمعیت و مهاجرت روستایی. گذاریها بوده استهاي سیاستبازار یا اصلاح ضعف
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هاي در حال توسعه ایجاب می نماید که مساله مسکن به عنوان جزئی از مسائل شهري در نظر گرفته شده و شهري در کشور

  .لذا در تعاملی پیچیده با مسائلی همچون مسائل اجتماعی و زیست محیطی نگریسته شود

حداقل استاندارد لازم با این حال دلیل اصلی ورود دولت به این عرصه را باید شکست بازار در مسائلی نظیر برآوردن 

براي ساکنین و یا در تولید تعداد کافی مسکن دانست که عمدتا متاثر از عواملی مانند محصور بودن بازار، تاثیر پذیري از 

ضمن اینکه ضرورت تامین خدمات عمومی و اجتماعی . مکان، وجود اثرات خارجی، عدم قطعیت و نوسانات بازار می باشد

و توزیع مناسب این مراکز متناسب با توزیع و ساختار ) و درمان،مراکز انتظامی و مراکز خدمات اداري مراکز آموزشی،بهداشت(

  .جمعیت  نیز دلیل دیگر جایگزینی دولت به جاي بازار بوده است

 هاي پیشرفته از طریق روشهایی همچون پرداخت یارانه، دریافت و بازتوزیعها در اقتصادبر اساس مدارك موجود، دولت

ها و میزان ساخت و ساز مسکن ها، عرضه مستقیم مسکن، اقدامات تنظیمی قانونی براي تحت تاثیر قرار دادن قیمتمالیات

  .به دخالت در این بازار دست زده اند که البته هر یک در عمل به نتایج متفاوتی  انجامیده است

ها، شود اما در عمل این سیاستشور طراحی میهاي مسکن به منظور افزایش رفاه مردم یک کبا وجود اینکه سیاست

هاي ها، سیاستلذا براي افزایش رفاه این گروه. هاي کم درآمد جامعه نداشته استعموماً تاثیر مستقیمی بر افزایش رفاه گروه

خانه بد دیگري طراحی شده است که در مسائلی مانند اهمیت بیشتر مساله بهداشت، احتمال تبهکار شدن فرد ساکن رد یک 

  .و و جنبه اخلاقی و عدالت اجتماعی داشتن آنها با دیگر سیاستهاي مربوط به مسکن متمایز است

همچنین آنچه که ملاك تمیز این گروهها بوده است معیار کلاسیک مبتنی بر این موضوع است که در صورتی که 

آن خانوار دشوار خواهد بود که در سالهاي اخیر درصد درآمد خانوار باشد، تامین مسکن براي  30هاي مسکن، بیش از هزینه

ریشه این . تر مطرح شده استمورد مناقشه قرار گرفته است و در عوض آن بحث عدم توانایی خرید مسکن به شکلی پررنگ

، و حل آن درکنار سیاست هاي توسعه فیزیکی مسکن می دانندنیز در ساختار توزیع درآمد و دارائی هاي جامعه  را ناتوانی

  .مستلزم سیاست هائی عنوان شده است که توانائی مالی خانوارها را براي خرید و تملک مسکن مناسب افزایش می دهد

هاي تأمین مسکن در کشورهاي پیشرفته پایان می یابد و نشان می دهد که هرچند  این فصل با مروري بر سیاست

بوده ) Social Housing(دخالت مستقیم نهادهاي دولتی در امر تأمین مسکن در ابتدا در اشکالی مانند مسکن اجتماعی 

در موارد ناموفق و نیز عدم تمایل ساکنین به ارتقاء محل  ها است اما به مرور، پیدایش مشکلات اجتماعی این نوع مسکن
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سازي شده و  هاي دیگري از جمله واگذاري زمین آماده تأمین مسکن به سیاست  ها را از سیاست زندگی در موارد موفق، دولت

  .نیز سیاست توانمندسازي متمایل کرده است

  

  

  

  

  

  

  

  

  دومفصل 

  مبانی نظري و اهداف طرح مسکن مهر
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  مقدمه

مورد توجه بوده و در ) 1327درسال (تامین مسکن براي گروههاي کم درآمد جامعه از اولین برنامه عمرانی کشور

طی سه . همه برنامه هاي عمرانی و توسعه کشور طی شش دهه گذشته یک سیاست محوري مهم به شمار رفته است

غلبه فضاي سیاسی و اجتماعی محرومیت زدایی و تامین نیازهاي اساسی گروه هاي کم  دهه بعد از انقلاب اسلامی با

این سیاست ها . درآمد جامعه، سیاست تامین مسکن براي این گروه ها در روستا ها و عمدتا شهرها ابعاد تازه اي یافت

 :داراي پنج محور اصلی و عمده بوده اند

 واگذاري زمین ارزان یا رایگان  

 ساخت هاي شهري توسط بخش عمومی ایجاد زیر  

 مشارکت و سهم قابل توجه بخش عمومی در ساخت و تولید مسکن  

 ارائه تسهیلات بانکی ترجیحی و نسبتا آسان براي تامین مسکن توسط بانک هاي دولتی  

 یا ایجاد شهرها و شهرك هاي جدید) عمدتا کلان شهرها(ساخت مسکن در حاشیه شهرهاي موجود  

افزایش روز افزون جمعیت شهري از یک سو و کاهش قابل توجه زاغه  "ین سیاست ها عمدتانتیجه و پیامد ا

  .نشینی در شهرهاي بزرگ در مقایسه با سایر کشورها بوده است
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، دولت نهم با ارائه طرحی جدید تحت عنوان طرح مسکن مهر تلاش کرد با ساخت تعداد بسیار 1386از سال  

  :و هدف عمده را پیگیري کندزیادي واحدهاي مسکونی کوچک، د

 تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد جامعه که عمدتا در حاشیه یا نواحی فقیر نشین شهرهاي بزرگ ساکن هستند  

 مسکن شهري در شهرهاي بزرگ به ویژه تهران) بلکه افسار گسیخته(کنترل قیمت رو به رشد  

د نقدها و بلکه مخالفت هاي اجرایی همراه بوده اما با وجوطرح مسکن مهر از ابتداي ارائه تاکنون با فراز و نشیب 

با  اکنون .از اولویت هاي دولت خارج نشده بلکه با جدیت و شدت تمام به مرحله اجرا رسیده است هاي بسیار نه تنها

میلیون واحد مسکونی در شهرهاي مختلف کشور در حال ساخت  1,5گذشت حدود سه سال از شروع این طرح، حدود 

  .میلیون واحد جدید هم در مرحله دوم این طرح ساخته خواهد شد 1,5ت و گفته می شود اس

مهم ترین برنامه هاي اقتصادي و اجتماعی دولت هاي نهم و دهم و هم گسترده از هم یکی  ،طرح مسکن مهر

است که این نکته بسیار مهم این  .ترین برنامه ساخت و عرضه متمرکز مسکن در یکصد سال اخیر کشورمان است

چند بعدي و  بلکه برنامه اي بسیار گسترده، .هاي اقتصادي نیستک برنامه موردي در یکی از زیربخشطرح، تنها ی

 :، این ابعاد در کلیت خود، عبارتند ازاستتوجه جدي و ارزیابی عمیق و همه جانبه اي نیازمند دامنه دار است، که 

 ابعاد جمعیتی .1

 22یک میلیون و هفتصد هزارت حدود شده،در اجراي طرح مسکن مهر قرارداد ساخبراساس اطلاعات رسمی منتشر 

هر  با احتساب اگر این تعداد واحد براساس تقاضا و ثبت نام ساخته شود، .واحد مسکونی بسته شده و درحال ساخت است

هزار نفر  6120جمعیتی حدود ) میلیون نفر 53حدود (نفر و با توجه به جمعیت شهرنشین کشور  3,6 متقاضی خانوار

که رقمی مهم و قابل تامل و حاکی از گستره بزرگ  23جمعیت شهرنشین کشور را دربر می گیرد از درصد 11,5نی یع

                                           
 1391تجهیز منابع و اقتصاد مسکن، گزارش پیشرفت طرح مسکن مهر، اردیبهشت  ریزي،وزارت راه و شهرسازي، دفتر برنامه 22

نفر  3,6میلیون نفر افزایش یافته و ابعاد خانوار به  53کل کشور حاکی است که جمعیت شهرنشین کشور به حدود  1390نتایج سرشماري عمومی سال  23

: در نشانی زیر 1390م نتایج اولیه سرشماري سال نک به مصاحبه رئیس مرکز آمار ایران و اعلا.(کاهش یافته است

http://sharghnewspaper.ir/Page/Paper/90/09/29/5 
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افراد و خانوارهاي ذینفع این طرح است و به تناسب آن آثار و پیامدهاي طرح دست کم دامنه اي با این جمعیت خواهد 

 .  داشت

 نگیابعاد اجتماعی، فره .2

مخاطبان و گروه هاي  .گسترده تر استنیز ابعاد اجتماعی و فرهنگی طرح مسکن مهر حتی از ابعاد جمعیتی آن 

 تحصیلی، همه گروه هاي اجتماعی با تنوع حداکثري ویژگی هاي شغلی،ز این طرح در دامنه گسترده اي از پذیر ا تاثیر 

نیازها و خواسته ها و انتظارات و نیز سلایق و پسندها قرار  جنسیتی، قومی و فرهنگی در طیف بسیار متنوعی از ،سنی

برخورداري یا محرومیت از مسکن با دامنه جمعیتی بسیار گسترده تري گره  بویژه زوج هاي جوان، در غالب موارد، .دارند

  .خورده است

باورها و رفتارها و گرایش هاي سایر ساکنان و ارتباط آن با محل  ،ار و ویژگی هاي اجتماعی و فرهنگیمحل استقر

اشتغال و نیز سطح و چگونگی تامین نیازهاي اجتماعی و فرهنگی غالبا بسیار مهم تر از ویژگی هاي فیزیکی و اندازه 

قاضیان آن مخاطبان یا متاز نکته بسیار مهم این است که ابعاد اجتماعی طرح به جمع شمار کمی . محل سکونت است

در ابعاد این گروهها محدود نمی شود، بلکه بسته به چگونگی تعامل با آن ها و پاسخ گوئی به خواست ها و انتظاراتشان 

  . حیرت آوري هویت اجتماعی جدیدي می یابند که دامنه کنش هاي آن ها نیز با همین ابعاد گسترده تر می شود

 

 ابعاد اقتصادي و مالی .3

با محاسبه هزینه هاي بخش هاي .برآوردها حاکی از ابعاد بسیار بزرگ اقتصادي و مالی طرح مسکن مهر است

تنها هزینه هاي مستقیم ساخت و تصرف و نیز تامین )اعم از پرداخت هاي نقدي و تسهیلات (خصوصی و عمومی 

 24میلیارد ریال 1500000نزدیک به مسکن مهر زیرساخت ها و مراکز خدمات اجتماعی و عمومی ،هزینه اجراي طرح 

طبیعی است که  .حدود یک چهارم تولید ناخالص داخلی و سه چهارم بودجه عمومی دولت در سال جاري می رسد یعنی

به  ،خصوصیچه بخش عمومی و  ، چه دراین ابعاد همه متغیرها مالی و پولی در سطوح خرد و کلان اقتصاد کشور را 

   . طور جدي متاثر خواهد کرد

                                           
 در فصل سوم همین گزارشمراجعه شود به محاسبات انجام شده توسط این مشاور  24
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 ابعاد کالبدي و فضائی .4

و بزرگ و کلان شهرها درحال اجراست  استان کشور و تقریبا در همه شهرهاي کوچک و 31طرح مسکن مهر در 

تخصیص . متناسب با ابعاد فضائی شهرهاي محل ساخت، ابعاد فضائی و اجتماعی و اقتصادي طرح بزرگ تر است

هرها با تغییر کاربري زمین هاي کشاورزي یا آماده سازي زمین هکتار زمین در محدوده یا حریم ش 30000نزدیک به 

متر مربع حاکی از ابعاد فضائی  میلیون 150بیش از واحد مسکونی با حجمی  میلیون 1,7بیش از ر و ساخت یهاي با

  . تدر پهنه سرزمین اسو فضائی ثار و پیامدهاي کالبدي آن ابعاد حقوقی و مالکیتی و نیز آقابل تامل و به تبع 

  

  

 

 ابعاد سازمانی، مدیریتی .5

دولت متعهد و  .طرح مسکن مهر برخلاف همه تجارب گذشته ملی طرحی بسیار متمرکز و دولت محور است

پاسخگوي تولید و تحویل مسکن به متقاضیانی با ابعاد میلیونی شده و کارفرماي بزرگ ترین طرح ساخت و ساز با ابعاد 

انتخاب و عقد قرارداد و  مکان یابی، طراحی و برنامه ریزي فضائی،.گفته شده استکالبدي و اقتصادي و اجتماعی پیش 

مشارکت حداقلی متقاضیان و . تامین مالی پیمانکاران و نظارت بر انجام تعهدات آنان همه توسط دولت انجام می شود

اده و آثار و پیامدهاي آسیب پذیري طرح را به شدت افزایش د دولتیبهره برداران درکنار تعهدات حداکثري بخش 

از سوي دیگر منافع و خواست هاي اقتصادي گروه .اجتماعی و سیاسی آن را از حساسیت ویژه اي برخوردار کرده است

برهمه ابعاد و شئون این طرح سایه افکنده و در تعیین سرنوشت ان ) چون سازندگان و پیمانکاران(هاي صنفی خاصی 

 . بسیار موثر افتاده است

 سیاسی و بین نسلی آثار و پیامدهاي طرحابعاد   .6
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آثار و پیامدهاي تعهدات مالی عظیم .ابعاد اجتماعی و اقتصادي طرح مسکن مهر به پهنه سرزمین محدود نمی شود

آثار حقوقی و مالکیتی  ، 25لیون واحد مسکونیمی 1,7خت ایجاد شده توسط دولت و نیز توسعه محدوده شهرها و سا

ر کالبدي و فضائی این طرح هم زمینه ساز جابجائی هاي جمعیتی بزرگی در پهنه سرزمین جمعی و نیز آثا فردي و

خواهد شد و هم پیامدهاي بین نسلی و بسیار طولانی مدت برجاي خواهد گذاشت که تا چند دهه آینده شرایط 

  . اقتصادي و اجتماعی و سیاسی کشور را تحت بطور جدي متاثر خواهد کرد

 طرح مسکن مهر معرفی  -2-1

طرح تولید انبوه مسکن ارزان براي گروه هاي کم درآمد که طرح مسکن مهر نامگذاري شد،یکی از برنامه هاي 

محوري دولت نهم براي برقراري عدالت اجتماعی و کمک به گروه هاي محروم شهري است که در دولت دهم ادامه 

ر شهر ها به ویژه شهرهاي بزرگ و کلان شهرها،اصرار و با افزایش حیرت آور و ناگهانی قیمت مسکن د.ستایافته 

ه از متقاضیان دواحد مسکونی با ثبت نام گسترمیلیون  1,7ت این طرح دوچندان شد و برنامه ساختاکید دولت بر اجراي 

یا (که فاقد مسکن بودند و تاکنون از خدمات خرید مسکن دولتیپنج سال سابقه سکونت  با بیش ازساکن شهر ها 

ي ساله 99ي که اجاره) برداري از زمینیا واگذاري حق بهره(طرح مسکن مهر .برخوردار نشده اند،آغاز شد) ایتیحم

   .ریزي شده استي واحد مسکونی پایهي زمین از کل هزینهاراضی نیز نام گرفته است، بر  مبناي حذف هزینه

  .ساخت آن هاست تولید و عرضه می شودواحدهاي مسکن مهر به سه شیوه کلی که متاثر از نوع قرارداد 

  شیوه هاي کلی ساخت -2-1-1

و تامین زمین،منابع مالی هاي تدریجی در شیوهتحول طرح مسکن مهر، از آغاز اجرا تا کنون، شاهد تغییرات و 

 چهارتوان در هاي مسکونی ساخته شده یا در دست ساخت را میدر حال حاضر، واحد. مشارکت در ساخت بوده است

تفاوت هاي ماهوي زیادي .بندي نموددستهو سایر سه جانبه قرارددادهاي  ، نتعاونی، خود مالکی شکل قرارداد ساخت

  :میان این سه شکل ساخت وجود دارد که به اختصار به شرح زیر معرفی می شوند

 ي مسکن مهرتعاونی ها  .1

                                           
 وزارت راه و شهرسازي، همان 25



 

37 

 

  

و نیز ...) داراي همگنی محلی و منطقه اي واز جمله (متشکل از کارکنان سازمان ها و سایر متقاضیان همگن 

متقاضیان غیر متشکل و پراکنده اي است که شامل دو دسته قبلی نمی شوند و براي ثبت نام و تعیین بلوك ساختمانی 

هزینه ثبت نام و خرید این در طرح مسکن مهر،  متقاضیان عضو تعاونی ها. در قالب تعاونی هاي آزاد تشکل یافته اند

  :ا در سه مرحله به شرح زیر پرداخت می کنندواحدها ر

 از زمان ثبت نام تا پیش از زمان تحویل واحدهامیلیون ریال  80تا  50پرداختی معادل پیش  

  براي (میلیون ریال  250تا ) براي شیوه ساخت سنتی(میلیون ریال 200دریافت تسهیلات بانکی بین

ه اي براساس پیشرفت پروژه به پیمانکاران که در اقساط چهار یا پنج مرحل) شیوه ساخت صنعتی

 12سازنده پرداخت می شود و متقاضیان اقساط آن را پس از تحویل واحدهاي مسکونی خود در طول 

سود تسهیلات پرداختی بسته به این که خانوار، متقاضی واحد مسکونی در . سال بازپرداخت می کنند

التفاوت نرخ سود مابه. درصد است 9تا  4 شهرها باشد، بینهاي کوچک، متوسط یا کلان شهر

  .شودي دولتی تامین میاز محل یارانه%) 12(تسهیلات پرداختی با نرخ سود بانکی 

  آسانسور،محوطه سازي، روشنائی، (میلیون ریال هزینه هاي تکمیل و تجهیز  100تا  70مبلغی بین

اران به تعاونی هاي متبوع پرداخت پس از تحویل واحدهاي مسکونی توسط خرید....) سیستم تهویه و 

  .می شود

 قراردادهاي سه جانبه .2

، ) وزارت مسکن و شهرسازي وقت(در این شکل از قراردادهاي ساخت، قرارداد سه جانبه اي میان دولت

تسهیلات ساخت . بانک مسکن و انبوه سازان بسته شده که الزاما متقاضی ثبت نام شده اي از قبل وجود ندارد

کونی با معرفی دولت توسط بانک به سازندگان پرداخت می شود و آنها خود باید به شناسائی واحدهاي مس

متقاضیان جدید براي واحدهاي ساخته شده یا درحال ساخت اقدام کنند و بقیه هزینه هاي ساخت توسط 

انصراف  ریزش متقاضیان عضو تعاونی ها و.پرداخت خواهد شد) همچون متقاضیان عضو تعاونی ها(خریداران 

 خطر سرمایه گذاريآن ها از خرید موجب نا اطمینانی هاي زیاد این دسته از سازندگان شد که براي کاهش 
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با تصویب مصوبه اي به آنان تضمین خرید داده است،بدین معنا که درصورت فقدان متقاضی براي  ،نان دولتآ

  .ري خواهد کرداین واحدهاي مسکونی دولت خود این واحدها را از سازندگان خریدا

 قراردادهاي خود مالکین .3

این شکل از قراردادها که از سال سوم اجراي طرح به دوشکل قبلی اضافه شد، پرداخت تسهیلات مسکن مهر به 

سازندگانی است که در شهرها داراي زمین و یا مالک واحدهاي مسکونی کلنگی یا مستقر در بافت فرسوده هستند وپس 

کلیه هزینه .، بدون الزام به سپرده بانکی ، از تسهیلات بانکی مسکن مهر برخوردار می شونداز اخذ پروانه ساختمانی

این نوع از واحدهاي ساخته شده که معمولا درون بافت . هاي ساخت و نیز فروش این واحدها برعهده متقاضیان است 

از زیرساخت هاي شهري و مراکز  هاي مستقر شهري قرار دارند بطور نسبی از اندازه هاي بزرگتري برخوردارند و

  .خدمات رسانی موجود بهره می برند

  

  

  

    دادهاارسایر قر .4

وزارت مسکن و شهرسازي وقت با عقد قراردادهائی با برخی سازمان هاي نظامی  سه شکل فوق،علاوه بر 

و انتظامی زمین و تسهیلات لازم براي ساخت مسکن براي کارکنان آن ها را تامین کرده است و تحت عنوان 

  .دادهاي تعاونی استاراین قردادها تا حد بسیار زیادي شبیه قر.سایر شناخته می شود

و به تبع آن سطح و نوع تعهدات دولت نسبت به ( ت حقوقی و نظام ساخت و بهره برداري از آنجا که ماهی

میزان برخورداري از خدمات عمومی و اجتماعی و به تبع آن (و نیز محل ساخت واحدهاي خودمالکین ) آن ها

ین مطالعه با سه شکل دیگر واحدهاي مسکن مهر کاملا متفاوت است، بخش زیادي از تحلیل هاي ا) موردنیاز

اما در هر روي این شکل از قراردادهاي ساخت، حدود یک سوم .آن ها انجام می شود بدون درنظرداشتن

  .واحدهاي مسکن مهر را دربر می گیرد
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 31 صورت تعاونی،هدرصد ب 30نزدیک به واحد مسکونی مسکن مهر،  1،700،000 حدود در مجموع از

شده  قرارداد ، عقدسایرصورت به درصد 8 خودمالکین و صورتبه درصد 31قرارداد سه جانبه، صورت به درصد

  ).1- 1و نمودار 1-1جدول . (26است
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  مشخصات  کلی حجم ساخت و ساز در مسکن مهر -1-2 جدول

بدون خود مالکین( جمع )با خود مالکین(جمع  سایر خود مالکین قراردادهاي سه جانبه تعاونی ها

 سهم مقدار مطلق سهم مقدار مطلق سهم مقدار مطلق سهم مطلقمقدار 

تعداد واحد داراي 

 قرارداد ساخت

462598 29/80 486919 31/41 483416 31/19 117067 7/55 1550000 1066584

مساحت زیربناي درحال 

  )متر مربع

46259800 29/85 48691900 31/41 48341600 31/19 11706700 7/55 155000000 106658400

زمین تخصیص 

 

7461   7854   7797   1888 7/55 25000 17203

172029677 250000000   18881774   77970323   78535323   74612581متر (زمین تخصیص یافته

جمعیت قابل اسکان 

 )نفر

1804132   1898984   1885322   456561   6045000 4159678

79993800 116250000   8780025   36256200   36518925   34694850 زیربناي مسکونی خالص

  ان، هموزارت راه و شهرسازي: ماخذ
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  تعداد واحد هاي داراي قرارداد به تفکیک نوع قرارداد -1-2 نمودار

  

  انهم: ماخذ

  و محل ساخت توزیع جغرافیائی -2-1-2

استان کشور پراکنده اند و محل ساخت آن ها یا در زمین هاي  31از حیث جغرافیائی، واحدهاي مسکن مهر در 

) نفر  25000نفر یا بیش از  25000داراي جمعیتی کمتر از (خریداري شده دولتی در محدوده یا حریم شهرهاي موجود 

ساخته می شوند که به توسعه این شهرها  است که نوعی توسعه متصل شهرهاي کنونی است یا در شهرهاي جدید

  . منجر می شود

شهرهاي با جمعیت  .همچنان که گفته شد، واحدهاي خودمالکین معمولا در بستر شهرهاي موجود استقرار یافته اند

) درصد 18(واحد  340،120 نفر 25000شهرهاي با جمعیت کمتر از  ،)درصد 63( واحد 1،139،133نفر  25000بیش از 

    .از کل تعداد واحدهاي مسکن مهر را بخود اختصاص داده اند) درصد 19( واحد  341،709هاي جدید و شهر

کهگیلویه و و کمترین تعداد در استان ) واحد 227000حدود ( از حیث توزیع استانی ، بیشترین تعداد در استان تهران

  .27ساخته می شوند) واحد 13000حدود ( بویراحمد
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٠/٠٠

١٠٠٠٠٠/٠٠

٢٠٠٠٠٠/٠٠

٣٠٠٠٠٠/٠٠

۴٠٠٠٠٠/٠٠

۵٠٠٠٠٠/٠٠

۶٠٠٠٠٠/٠٠

تعداد واحد دارای قرارداد ساخت

تعاونی ھا قراردادھای سھ جانبھ خود مالکین سایر



 
    واحدهاي مسکن مهر در سه گونه شهرها

 جمع سه جانبه

255،015 1،139،133 

 ---  --- 

235،450 341،709 

 ---  --- 

  توزیع واحدهاي مسکن مهر در سه گونه شهر

  

 و مادي تعالی و پیشرفت خدا، بندگان

 و اهداف تحقق راستاي در و اقتصادي

البته دولت به . نمود آغاز اقتصادي کلان

 است؛ داشته همراه به را زیادي نشیبهاي

 کرده مواجه سنگینی رکود با را بخش

نفر 25000

42 

واحدهاي مسکن مهر در سه گونه شهرهاتوزیع  -2-2 جدول

 تعاونی ها خود مالکین

 470،664 413،454 

213،944 126،176 

29،525 76،734 

714،133 616،364 

توزیع واحدهاي مسکن مهر در سه گونه شهر -2-2نمودار

  اهداف طرح مسکن مهر

بندگان به خدمت گستري، عدالت مهرورزي، چهارگانۀ اهداف

اقتصادي عرصۀ را در اقداماتی علمی، اصول بر مبتنی استراتژي بر

کلان متغیرهاي ترینمهم از یکی عنوان به مسکن بخش در

نشیبهاي و فراز گذاري،سیاست دهه چهار طی مسکن خوبی آگاه بوده است که بخش

بخش این گاه و شده ساز و ساخت رشد با همراه بالا رونق باعث

25000بالاي  شهرهاي جدید نفر 25000زیر 

 

  

  شرح

 هزار نفر 25بالاي 

 هزار نفر 25زیر 

 شهر جدید

 جمع

  همان: ماخذ

  

  

اهداف طرح مسکن مهر -2- 2

اهداف طرح با نهم دولت

بر تکیه با و کشور معنوي

در ویژه به فوق، آرمانهاي

خوبی آگاه بوده است که بخش

باعث گاه که سیاستهایی
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حذف هزینه زمین از هزینه هاي ( صفر زمینقیمت  نظیر سیاستهایی با که مسکن بخش در نهم دولت رویکرد لذا .است

 راهکارهاي به مسکن عرضۀ و ازتولید حمایت و ساماندهی لایحۀ همچون قوانینی با و شده دنبال) ساخت مسکن

 و شهري فرسوده بافت هاي بهسازي روستایی، مسکن نوسازي ،1386 بودجه قانون 6 تبصرة مهر، مسکن چون اجرایی

بنابراین دولت  .را در دستور کار قرار داده است اخیر دهۀ چهار طی مسکن گذاريسیاست فرآیند تغییر است، انجامیده... 

 را مسکن تبدیل بخش، این در گذاريسیاست از متمادي سالیان گذشت از بعد گرفته صورت اقدامات با انتظار داشت که

 .پیگیري کند  مصرفی به اي سرمایه کالاي یک از

- برنامه و سیاست در بخش این اجتماعی، عدالت و انسانی امنیت ارتقاء در مسکن نقش به توجه از سوي دیگر با

 اقدامات جمله از نیازمند، اقشار مسکن تأمین کهبه طوري .است برخوردار شده ايویژه جایگاه از نهم دولت کلان هاي

 و مستضعفین مسکن از بخشی تأمین. شودمی تلقی دولت کلان هايبرنامه در اجتماعی اجرا و اعمال عدالت در مؤثر

 هزار 200 بهسازي و نوسازي براي پایین، بسیار بهرة با ریال میلیارد هزار ده مبلغ به تسهیلات اعطاي نشینان، حاشیه

 طرح ارائه ،1386 سال در مسکونی واحد هزار 300 نوسازي براي بودجه اختصاص و 1385 سال در روستایی مسکن

نیز  و گرفته قرار توجه مورد ساخت قیمت ارزان تسهیلات و تولید هزینۀ کاهش مسکن، تولید آن در که مسکن جامع

 و سیاستها همین تعقیب راستاي در انبوه صورت به مسکن ساخت براي خارجی شرکتهاي با قرارداد چندین انعقاد

  .28هاستبرنامه

هاي درآمدي صورت نپذیرفته است اما به طور کلی  اگرچه در تعیین هدف کمی برنامه هیچگونه تفکیکی براي گروه

میان درآمدي تعیین پایین و یا هاي  هدف این برنامه اشخاص فاقد مسکن ملکی واقع در دهک  می توان گفت گروه

نامه اجرایی قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن، کلیه افراد  به لحاظ اجرایی نیز مطابق آیین. شده است

فاقد زمین ) 1/1/1384(سرپرست خانوار که خود و افراد تحت تکفل آنها از زمان شروع قانون برنامه چهارم توسعه 

از هیچ یک از امکانات دولتی یا امکانات نهادهاي عمومی  22/11/1357ونی بوده و از تاریخ مسکونی یا واحد مسک

اي خرید و یا ساخت واحد مسکونی  غیردولتی مربوط به تأمین مسکن شامل زمین، واحد مسکونی و یا تسهیلات یارانه

سال سابقه سکونت داشته  5حداقل  استفاده نکرده باشند و متأهل و یا سرپرست خانوار بوده و در شهر مورد تقاضا

                                           
ت امور مسکن و ساختمان ورارت مسکن و شهر سازي و معاونت پژوهشی مرکز پژوهش و اسناد ریاست جمهوري، گزارش جمهور ،ضمیمه فصلنامه معاون 28

 .2ص .جهت گیري دولت نهم در بخش مسکن؛رویکردها و برنامه ها:1387ششم فروردین  24تخصصی نامه دولت اسلامی ،شماره 
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البته مقرر گردید تا برخی گروههاي خاص همچون زنان . مند گردند توانند از تسهیلات مسکن مهر بهره باشند، می

 - سال، نخبگان علمی با معرفی بنیاد ملی نخبگان کشور و نیز معلولین جسمی 35خودسرپرست به شرط سنی حداقل 

سال سن با معرفی سازمان بهزیستی کشور بتوانند بدون شرط تأهل در زمره متقاضیان  20حرکتی با دارا بودن حداقل 

 .قرار گیرند

هم در مقایسه ابعاد عظیم برنامه ها و سیاست ها ، اما نکته مهم این که حجم مدارك و منابع مکتوب در این زمینه 

گیري دولت نهم در بخش مسکن؛ هتبسیار اندك است و بخش زیادي از ج ،و هم گفتگوهاي شفاهی پیرامون آن

ها ي دولت در زمینه مسکن را باید از گفتارهاي شفاهی و سخنرانی هاي مدیران عالی دولت به ویژه رویکردها و برنامه

   29:ریاست محترم جمهوري استخراج کرد که برخی از آن ها به شرح زیر است

  مند شودباشد، از آن بهرهما باید به جایی برسیم که هر کسی بخواهد مسکن داشته.  

 ما هم اکنون چند میلیون نیازمند مسکن داریم و رشد فزایندة متقاضی . همه باید در بخش مسکن کمک کنند

 .راه حل بدهند تا بررسی کنیم. وجود دارد

 قیمت زمین بار اصلی هزینه روي دوش خانواده. ترین مشکل ما در بخش مسکن، قیمت زمین استمهم-

ولت در یک تصمیم انقلابی مصوب کرد، وزارت مسکن مسئول شد که طراحی بکند و قیمت د! خب. هاست

اند و ظرف شان را آماده کردهشهر برنامه 150خوشبختانه، تا الان در بیش از . زمین را از مسکن حذف بکند

پیدا بکند و سال شهر گسترش  400من امیدوارم تا پایان سال به بیش از . یکی دو ماه آینده کلید خواهد خورد

 .البته غیر از کلان شهرها ]شاهد تأثیر آن باشیم[آینده در همۀ شهرهاي کشور، 

 کار دیگري را که ما باید انجام بدهیم و البته تأثیرش را خواهد . سازي استدر کلان شهرها برنامه انبوه

در بخش مسکن خواهیم اي را گذاشت، اینکه اگر قیمت زمین را حذف کنیم، آن وقت شرایط تثبیت شده

دولت براي اولین بار در تاریخ بیش از ) از سال گذشته، نیمۀ سال تا امسال(ضمن اینکه همین امسال . داشت

                                           
  .4ص  .همان 29

  



 

45 

 

  

رسید پانصد هزار واحد مسکونی را مورد حمایت قرار داده است که حداکثرش در سالهاي قبل به سیصد هزار می

  . م خواهد شدکه این هم یک جهش است که آثارش در آینده معلو

 اي حل گرددشاءاالله باید به طور پایهبحث مسکن ان....  

 اي و استیجاري مشارکتی، پانصد چهار هزار واحد مسکونی اجاره. دولت براي مسکن تصمیمات خوبی گرفت

. سازدکندو میگذاري میواحد از آن را خود دولت سرمایه 3500واحد از آن با مشارکت بخش خصوصی است، 

میلیارد  20سال دولت اجازه داد براي بافتهاي فرسوده ده میلیارد تومان اوراق مشارکت فروخته بشود و باز ام

 .تومان هم براي سال دیگر پیش بینی کرده است

 درصد قیمت  70در تهران بیش از . هاي مسکن در تولید مسکن، قیمت زمین استترین بخش هزینهمهم

دولت طرحی را آماده . رسددرصد می 40دیگر و شهرهاي کوچک تا  مسکن مربوط به زمین است و در جاهاي

. اي حذف کنیم یا به صفر نزدیک کنیمگذراند تا ما قیمت زمین را به گونهاش را دارد میکرده، مراحل نهایی

خواهد هر کس هم که می. اگر این کار اتفاق بیفتد که امیدوارم اتفاق بیفتد، یک انقلاب در بخش مسکن است

درصد ظرف یک سال سود ببرد، این  70تا  50نباید انتظار داشته باشد . گذاري کند، سود خودش را ببردرمایهس

 .نشانۀ مریضی اقتصاد است

  واحد مسکونی روستایی با تسهیلات تقریباً  9000علاوه بر این، در بخش مسکن دولت تصمیم گرفت که

 .اي نوسازي بشودقرض الحسنه

  میلیارد تومان دیگر دولت اجازه  25میلیارد تومان و یک  10براي بهسازي بافتهاي فرسوده و بناهاي تاریخی

باز براي بازسازي . داد تا شهرداریها بتوانند با تضمین دولت از منابع ارزان و تسهیلات خارجی استفاده کنند

- بافتهاي فرسوده و میراث فرهنگی بر میبافتهاي تاریخی، دولت بخشی را اختصاص داد که اینها به همین 

 ».گردد
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به طور خلاصه می توان گفت شالوده اصلی تفکر حاکم بر بدنه دولت که در بیانات متعدد ریاست جمهور منعکس 

ر اصول موضوعه و گزاره هاي زیر بمبتنی ، قرار گرفتهشده است و مبناي سیاست هاي اعمال شده در بخش مسکن 

  :است

 ري از مسکن براي تمام متقاضیانامکان برخوردا  

 حذف قیمت زمین از قیمت مسکن به دلیل سهم پررنگ آن در قیمت مسکن  

  در بخش مسکن گذاريسرمایهدرصدي  70تا  50منطقی نبودن سود سالانه 

  

بر  اساس مستندات موجود شامل بیانات مسئولین اجرایی و برخی گزارش هاي محدودي که پیش از آغاز طرح یا 

ن اجراي آن انتشار یافته، می توان آرمانی ترین هدف از اجراي طرح مسکن مهر را تحقق عدالت اجتماعی از در حی

مساله عدالت همواره در همه جوامع و ایدئولوژي ها در راس تمام اهداف قرار . طریق اسکان اقشار کم درآمد دانست

کمک به ساخت . مختلف به این مقصود نائل آیندداشته است و تمام برنامه ها وطرح ها کوشیده اند از راه هاي 

واحدهاي مسکونی به شکل انبوه و در اختیار گذاشتن این واحدها با قیمت نازل به گروه هاي کم درآمد راهکاري است 

  .که دولت نهم براي تحقق عدالت اجتماعی در حوزه مسکن برگزیده است

مهم ترین اهداف کلان .لان مورد بررسی قرار داداین اهداف را می توان در دو سطح راهبردي و اهداف ک

  :عنوان شده براي طرح مسکن مهر به شرح زیر می باشد

  تأمین مسکن ایمن، راحت و ارزان با در نظر گرفتن توان مالی خانوارهاي فاقد مسکن و کم درآمد  

  ارتقاء کمی و کیفی تولید و عرضه مسکن 

  کاهش نابرابري در برخورداري از مسکن مناسب بین مناطق مختلف و شهرهاي کوچک و بزرگ 

 رویه قیمت زمین و مسکن  جلوگیري از افزایش بی 

 نشینی در شهرها جلوگیري از توسعه حاشیه 
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  :طراحی گردیدبه شرح زیر براي تحقق اهداف بیان شده راهبردهایی 

  حذف قیمت زمین از هزینه تمام شده مسکن  

 هاي تولید مسکن  تقویت تعاونی 

 سازي در امر ساخت و ساز افزایش سهم انبوه 

  تأمین مسکن خانوارهاي کم درآمد 

 تولید مسکن  هاي مناسب در تولید مسکن جهت ارتقاء کیفیت و کاهش هزینه استفاده از فناوري 

 راي ارتقا توان دسترسی خانوارها و تقلیل هزینه تقلیل سطح زیربناي واحدهاي مسکونی ب 

 بازسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده 

  آثار و پیامدهاي فرعی مورد انتظار از اجراي طرح -3- 2

تنها سند رسمی مکتوبی که براي پیش بینی و طرح دستاوردهاي مورد انتظار غیر مستقیم و پیامدهاي فرعی طرح 

در مقالات این .است 1389مسکن مهر انتشار یافته، ویژه نامه فصلنامه تخصصی اقتصاد مسکن در پاییز و زمستان 

- ناظر بر  تاثیرات این طرح بر شاخصعرفی شده که فصلنامه چند پیامد فرعی و دستاورد غیر مستقیم براي این طرح م

 :ترین آنها به شرح زیر استمهمهاي اقتصاد کلان کشور بوده و 

 افزایش در نرخ رشد اقتصادي  

هاي آتی با لحاظ  شده است که پس از اجراي کامل طرح، در سال بینی  بر اساس محاسبات اولیه در این طرح پیش

این برآورد با عنایت به سهم . گذاري صورت خواهد گرفت میلیارد ریال سرمایه 320000ل هاي جانبی تقریباً معاد هزینه

گذاري و همچنین با عنایت به این موضوع صورت گرفته است که بر اساس  قابل توجه بخش مسکن از کل سرمایه

حتساب درآمدهاي سهم بخش ساختمان از تولید ناخالص ملی بدون ا 1387آمارهاي بانک مرکزي در نیمه اول سال 

در صورت صحت موارد مذکور افزایش  .درصد بوده است 2/5قابل توجه و معادل  1376هاي ثابت سال  نفتی و به قیمت
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گذاري در کل کشور، افزایش تولید مسکن و  گذاري ناشی از اجراي برنامه مسکن مهر، منجر به افزایش سرمایه سرمایه

 .  30گردد افزایش تولید ملی می

 یمت مسکنکنترل ق  

مسکن کانالیزه کرده  و تولید ها و تسهیلات اعتباري را به سمت عرضه مسکن مهر کلیه حمایتبا توجه به اینکه 

خانوارهاي کم ( مسکن به همراه کاهش حجم تقاضاي کنونی لذا مواردي مانند جذب نقدینگی حاصل از این امر است

از جمله مواردي بوده است که مجریان طرح ري ثبات در بازار کنترل قیمت مسکن و برقراو کاهش قیمت زمین، ) درآمد

   .انتظار آن را دارند

عرضه قابل توجه زمین بدون قیمت در برنامه مسکن مهر منجر به کاهش قابل توجهی در قیمت زمین ساختمان 

( ده مسکن داردهاي شروع شده در مناطق مختلف کشور شده است و به دلیل تاثیري که این موضوع در هزنیه تمام ش

نسبت به دوره مشابه سال قبل خود در  1389و  1388هاي  ماهه اول سال 6سهم زمین از قیمت تمام شده مسکن در 

به زودي شاهد مهار افزایش لجام گسیخته قیمت ) درصد تغییر را نشان می دهند 3/0و  - 1/10شهر تهران به ترتیب 

  .31در بازار مسکن خواهیم بود

 مهار تورم 

حجم نقدینگی است، اما  ،مطالعات بالادستی مسکن مهر با وجودي که می پذیرد که از مهمترین عوامل ایجاد تورم

هاي مسکن مهر با جذب نقدینگی خانوارها و تسهیلات بانکی در تولید مسکن، از سوق  پیش بینی می کنند که  برنامه

اهمیت شاخص قیمت  بالاي  ضریبف دیگر به دلیل از طر. یافتن این نقدینگی به سایر بخشها جلوگیري می کند

، چنانچه واقعا مسکن مهر بتواند نقدینگی را به خود  )درصد 6/28به طور متوسط (مسکن در تعیین شاخص قیمت کل

 .جذب کند مطمئنا اثر قابل ملاحظه اي در کاهش تورم خواهد داشت

 

                                           
-22صص .1389پاییز و زمستان .فصلنامه اقتصاد مسکن).در سطح کلان و خرد(هاي اقتصادي ي مسکن مهر بر شاخصآثار اجراي برنامه).1389(چگنی،علی  30

30 . 
 همان. 31
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 ایجاد اشتغال مستقیم و غیر مستقیم 

با در . درصد بوده است 13الی  11هاي اخیر همواره بین  سهم بخش مسکن و ساختمان از اشتغال کشور در سال

گروه عمده فعالیت، بعد از  87نظرگرفتن این نکته که بخش ساختمانهاي مسکونی در ایجاد اشتغال مستقیم از میان 

داراي رتبه چهارم و از لحاظ ایجاد اشتغال هاي غیردولتی  هاي خدمات عمومی دولتی، کشاورزي و ساختمان بخش

هاي غیرمسکونی، در رتبه دوم قرار دارد، مطالعات بالادستی نتیجه گرفته اند که  غیرمستقیم، بعد از بخش ساختمان

. نفر به صورت مستقیم در طول دوره ساخت را دارد 1750000طرح مسکن مهر توانائی ایجاد اشتغال براي حدود 

شود، پروژه  نفر شغل غیرمستقیم نیز در یکسال ایجاد می 0,24به اینکه به ازاء هر نفر اشتغال مستقیم، همچنین با توجه 

شود که جمعاً توان اشتغال زایی  نفر اشتغال غیرمستقیم نیز در دوره ساخت خود می 420000مسکن مهر منجر به ایجاد 

  .شود نفر شغل ارزیابی می 2170000این برنامه معادل 

  شاخص دسترسی به مسکنافزایش 

هاي پایین  چنانچه برنامه مسکن مهر به خوبی پیش برود طول دوره انتظار براي دستیابی به مسکن براي دهک

این در حالی است که براساس نتایج حاصل از طرح جامع مسکن، طول دوره . سال خواهد رسید 4درآمدي به کمتر از 

  .32سال است 59به طور متوسط دار شدن چهار دهک اول درآمدي  انتظار خانه

 گذاري خارجی سرمایه 

هاي  گذاران خارجی شامل شرکت با توجه به اینکه بخشی از مسئولیت ساخت یک میلیون واحد مسکونی به سرمایه 

ساختمانی از سه کشور ایتالیا، ترکیه و کره جنوبی واگذار گردیده است متولیان این طرح انتظار دارند این مسئله باعث 

علاوه بر آن . سازان داخلی شده و منجر به بهبود ساخت و سازهاي مسکن مهر نیز بشود د رقابت بیشتر بین انبوهایجا

هاي جدید روز دنیا  آوري گذاران داخلی با فن تواند باعث آشنایی سرمایه گذاري خارجی در ساخت و ساز، می ورود سرمایه

  . 33گردد ساز تقویت میشود و همچنین از این رهگذر استانداردهاي ساخت و 

                                           
 .همان 32
 .همان 33
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  مبانی قانونی طرح مسکن مهر -4- 2

اجرایی طرح جامع مسکن در سال  - یک سال پس از آغاز به کار دولت نهم و در پی نهایی شدن سند راهبردي

ها در  براي برخوردي جامع و همسونگر با مسائل و مشکلات فراروي بخش مسکن و اجراي تعدادي از این برنامه 1385

ها و مهیا شدن  نمود بستر قانونی براي تداوم این برنامه کل کشور، ضروري می 1386قانون بودجه سال  6قالب تبصره 

  .فراهم گرددها و راهبردهاي طرح جامع مسکن  زمینۀ اجرایی سایر برنامه

  

  هاي اجرایی آن و رویکردهاي اساسی و برنامه 1386قانون بودجه سال  6تبصرة  

کل کشور 1386قانون بودجه سال  6طرح جامع مسکن، بخشهایی از آن در قالب تبصره   هاي پس از تدوین برنامه

هایی که تاکنون از چتر  ویژه دهکگیري اصلی در این تبصره تأمین مسکن گروههاي کم درآمد، به جهت. اجرا شد

بودند، آرام کردن جو روانی بازار و ایجاد آرامش در متقاضیان واقعی   حمایتی دولت در دستیابی به مسکن برخوردار نشده

هاي متخذه در این تبصره، گسترش علاوه سیاستبه. مسکن و هدایت آنها به سمت پاسخگویی روشن به این نیاز است

  . داري را نیز مورد هدف قرار داده است اي اجاره عتی ساختمان و همچنین ایجاد فعالیت حرفهویژه تولید صنتولید به

 .شود بررسی می 6هاي اجرایی بخش مسکن در قالب تبصرة  در ادامه برنامه

  هزار واحد مسکونی اجاره اي 50احداث و عرضۀ  -

این طرح با هدف افزایش . عرضه خواهد شد اي احداث و هزار واحد مسکونی اجاره 50در قالب این برنامه تعداد 

بر این اساس، . اي و مقابله با افزایش قیمتهاي اجاره طراحی و به تصویب دولت رسید سهم عرضۀ واحدهاي اجاره

هزار واحد مسکونی با هدف اجاره توسط بخش غیردولتی با واگذاري زمین دولتی به آنان و تسهیلات  50ساخت سالانه 

 .ریزي شده است درصد برنامه 4 بانکی با یارانه

   هزار واحد مسکونی در قالب حق بهره برداري از زمین 200واگذاري زمین براي احداث  -

. اند طراحی شده است درآمد که تاکنون از چتر حمایتی دولت برخوردار نبوده این برنامه با هدف حمایت از اقشار کم

شوند و به تدریج پس از تطبیق شرایط به  اونیها ساماندهی میدر این برنامه متقاضیان و مشمولان از طریق تع

  . گردند سازمانهاي مسکن و شهرسازي معرفی می
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سازي به شرکتهاي  در این برنامه ساماندهی شرکتهاي تعاونی توسط وزارت تعاون، واگذاري زمین پس از آماده

ریزي تأمین منابع سهم متقاضیان و انعقاد  امهصورت اجاره بلند مدت توسط وزارت مسکن، برن تعاونی تأمین مسکن به

تسهیلات قابل اعطا در این برنامه به میزان . صلاح توسط وزارت تعاون انجام خواهد شد قرارداد تعاونیها با سازندگان ذي

ود درصد س 50ساله و به صورت پلکانی به همراه پرداخت  15میلیون ریال به ازاء هر واحد مسکونی با بازپرداخت  140

 .تسهیلات به سازندگان در نظر گرفته شده است

  نوسازي و بهسازي مسکن روستایی  -

بینی شده در طول برنامۀ چهارم که مقرر  در ادامۀ برنامۀ نوسازي و بهسازي مسکن روستایی، مطابق برنامۀ پیش

این  1385و  1384سالهاي  هزار واحد مسکونی روستایی مورد نوسازي و بهسازي قرار گیرد و در 200شده بود سالانه 

شایان . هزار واحد افزایش یافته است 300نیز این برنامه به  1386درصد تحقق یافته بود، در سال  100طور هدف به

 . باشد درصد بیشتر از هدف برنامۀ چهارم می 50، 1386ذکر است، این میزان در سال 

 

  نوینتوسعۀ تولید صنعتی ساختمان و استفاده از فناوریهاي  -

، به منظور ترویج و تشویق تولید صنعتی ساختمان و توسعه فناوریهاي 86در قالب این تبصره از قانون بودجۀ سال 

نوین در ساخت و سازهاي مسکونی، وزارت مسکن و شهرسازي مکلف شده است تا اقدامات حمایتی ازجمله واگذاري 

از تسهیلات مالی خارجی و تخفیف در سود بازرگانی براي  زمین به صورت اجاره و با تخفیف و تقسیط، امکان استفاده

درصد سرمایۀ مورد نیاز و اعطاي کمک سود تسهیلات  80بانکی تا معادل  تولیدکنندگان این مصالح، اعطاي تسهیلات

 . عمل آوردآوریهاي نوین، به به سازندگان واحدهاي مسکونی با استفاده از فن

  دة شهرينوسازي و بهسازي بافتهاي فرسو -

هاي بازسازي،  هاي اجرایی و تکمیلی براي انجام طرح وزارت مسکن و شهرسازي موظف است با ایجاد ظرفیت

رسمی و  هاي غیر گاه ها و سکونت نشین نوسازي و بهسازي شهري و بهسازي و مقاوم سازي مساکن موجود در حاشیه

هاي  گاه نشینی و سکونت یز ساماندهی حاشیهمحلات فرودست نسبت به نوسازي و بازسازي بافتهاي فرسوده و ن

  .فرودست اقدام نماید
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 هاي داخلی یا خارجی تولید انبوه مسکن با استفاده از سرمایه -

هاي بزرگ و انبوه  یکی از اقدامات اساسی که در راستاي افزایش تولید در دستور کار قرار گرفته است، تعریف پروژه

واحد مسکونی تعریف و فراخوان براي جذب  000/120با ظرفیت احداث  پروژه 14مسکن است که در این قالب 

  .گذاري و ساخت این واحدها اعلام گردیده است سرمایه

هاي  گذاري و نیز جذب فناوریهاي نوین و شیوه گذاري خارجی با هدف ارتقاء ظرفیت سرمایه برنامۀ جذب سرمایه

باشد که در دستور کار وزارت مسکن  راستاي افزایش تولید مسکن میتولید صنعتی ساختمان از دیگر اقدامات اساسی در 

از کشور  F.Sتاکنون در این راستا چند قرارداد با شرکتهاي خارجی از جمله شرکت . و شهرسازي قرار گرفته است

 10,000از کشور مالزي براي ساخت  F.Mواحد مسکونی در شهر جدید پرند، شرکت  10,000مالزي براي ساخت 

واحد مسکونی در شهر  10,000از کشور مالزي براي ساخت  .S.K.Sد مسکونی در شهر جدید هشتگرد، شرکت واح

همچنین براي .واحد مسکونی در استان قزوین منعقد گردیده است 5000جدید پرند و نیز شرکت ایتالیایی براي ساخت 

واحد در شهرهاي جدید پرند و فولاد شهر  5000و  10,000هاي کویتی و مالزیایی به ظرفیت  قرارداد دیگر با شرکت 2

هاي خارجی پیش بینی شده انتشار نیافته اطلاعاتی از تحقق سرمایه گذاري 34.تفاهمنامه منعقد گردیده و مبادله شد

است، ولی گفتگوها و مشاهدات میدانی انجام شده هنگام تدوین این گزارش حاکی از تغییر قرارداد سرمایه گذاري یا 

براي ساخت ) همانند پیمانکاران انبوه ساز ایرانی(اي به قرارداد سه جانبه ساخت اي و ترکیههاي کرهبا شرکتمشارکت 

اي کوزو به تعهدات خود عمل کرده و تعدادي از شرکت ترکیه.استپارتمانی در شهرجدید پرند آو تحویل واحدهاي 

ت و تکمیل است، اما شرکت کره اي باوجود دریافت واحدهاي ساخته شده را تحویل داده و تعدادي نیز درحال ساخ

   .  قسط اولیه تعهدات خود را انجام نداده و حتی ساخت واحدهاي آپارتمانی را آغاز نکرده است

  اي در امر تولید مسکن برقراري ساز و کار بیمه کیفیت ساختمان و توسعه خدمات بیمه -

سازي  اجباري مسئولیت کیفیت ساختمان به منظور تضمین ساخت و سازهاي جدید و مقاوم ۀتصویب لایحه بیم 

اجباري شدن این لایحه در مجلس شور اول  کهدولت و ارائه به مجلس محترم شوراي اسلامی  در آنها در برابر حوادث

                                           
معاونت امور مسکن و ساختمان ورارت مسکن و شهر سازي و معاونت پژوهشی مرکز پژوهش و اسناد ریاست جمهوري، گزارش جمهور ،ضمیمه فصلنامه  34

 .16ص .جهت گیري دولت نهم در بخش مسکن؛رویکردها و برنامه ها:1387ششم فروردین  24تخصصی نامه دولت اسلامی ،شماره 
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قانون بودجه ارائه گردیده  شوراي اسلامی تصویب شده است و از سال جاري نیز حمایتهایی براي ترویج این نوع در

  .است

اي عوامل موثر در ساخت و  این لایحه با هدف ارتقاء کیفیت ساخت و سازهاي مسکونی و پوشش مسئولیت حرفه

تواند آرامش  گردد می سال ارائه می 10برداري به مدت  اي که در دوران بهره ساز تهیه شده است و با خدمات بیمه

صوص عیوب پنهانی یا خسارات احتمالی ساختمان ناشی از اشتباهات عوامل درگیر در خاطري به متقاضیان مسکن در خ

  .ساخت و ساز ایجاد نماید

با رویکرد بسترسازي، سازماندهی و حمایت از تولید و عرضۀ واحدهاي مسکونی  86قانون بودجه سال  6تبصرة 

  .و تدوین شده استتوسط بخشهاي غیردولتی و با هدف حمایت از گروههاي کم درآمد طراحی 

سازي،  گذاري، آماده در کلیه مراحل تولید مشتمل بر سازماندهی، سرمایه 6هاي اجرایی در قالب تبصره  برنامه

  .مدیریت ساخت و نظارت عالیه ساخت، بر مبناي فعالیت بخشهاي غیردولتی به ویژه تعاونیها بنا شده است

  سازماندهی و مدیریت تقاضا  

قانون بودجه، در ابتدا  6سازماندهی و مدیریت تقاضا، براي استفاده از تمهیدات در نظر گرفته شده در قالب تبصره 

 .باشند ریزي مالی اعضا در این راستا نیز می ضمناً این تعاونیها موظف به برنامه. پذیرد توسط تعاونیها صورت می

  

  تأمین سرمایه لازم  

هزار میلیارد  350میلیون واحد مسکونی طراحی شده در این قانون مستلزم، حداقل  5/1سرمایه لازم براي ساخت 

مابقی . هاي اعطایی بر عهدة دولت گذاشته است میلیارد آن در قالب یارانه 4000باشد که فقط به میزان حداکثر  ریال می

پتانسیلهاي موجود بخشهاي ریزي شده است که از  اي برنامه سرمایه لازم براي ساخت واحدهاي مسکونی به گونه

سهم کوچک دولت نیز در این راستا عمدتاً براي حمایت از گروههاي . غیردولتی اعم از خصوصی و تعاونی تأمین شود

  .بینی شده است کم درآمد پیش

  

 



 

54 

 

  

 سازي زمین براي ساخت تأمین مالی آماده  

هاي صرفاً دولتی  مان و با صرف هزینهسازي زمین براي ساخت که سابقاً از طریق مدیریت پی تأمین مالی آماده

قانون بودجه سال جاري عمدتاً برعهده تعاونیهاي مسکن و نهادهاي عمومی و  6پذیرفت؛ در تبصره  صورت می

  . غیردولتی واجد شرایط به لحاظ صلاحیت فنی، مالی و اجرایی، گذاشته شده است

  نظارت بر ساخت  

ساخت نیز براي شرکتهاي کنترل و بازرسی ساختمان که مرکب از  در قالب تیصره قانونی مزبور، نظارت عالیه

  .باشند و اشخاص کاملاً غیردولتی هستند، تعریف شده است مهندسان عضو نظام مهندسی می

 تضمین کیفیت ساخت  

هاي  اي که شرکت این برنامه زمینۀ حضور شرکتهاي بیمۀ خصوصی را در بخش مسکن فراهم کرده است؛ به گونه

  .نمایند اندرکاران ساخت و ساز را تضمین کیفیت می اي سازندگان، مجریان و دست این قالب مسئولیت حرفهبیمه در 

 هاي ساختتأمین نهاده  

هاي ساخت از جمله زمین و سایر مصالح ساختمانی نیز تمهیداتی در نظر گرفته شده است  درخصوص تأمین نهاده

در رابطه با واگذاري زمین نیز گفتنی . ده از فناوریهاي نوین ترغیب شوندکه بخشهاي غیردولتی براي تولید آنها با استفا

برداري از زمین که  به غیر از تأمین زمین به صورت واگذاري حق بهره 6است سیاست طراحی شده در قالب تبصره 

ها با هدف حمایت و  پذیر و کم درآمد تعریف شده است، در سایر موارد برنامه صرفاً با رویکرد حمایت از اقشار آسیب

 1386ه سال قانون بودج 6هاي تبصره  تشویق بخش خصوصی به منظور استفاده از زمینهاي خصوصی در قالب برنامه

 . گذاري شده استسیاست

علاوه بر موارد مذکور اجازه انتشار اوراق مشارکت به بانکهاي مسکن و شهرداریها نیز در راستاي مشارکت هر چه 

، بر کاهش 6لذا روح حاکم بر سیاستهاي متخذه در قالب تبصره . باشد بیشتر بخشهاي غیردولتی در امر ساخت و ساز می

افزایش توان بخشهاي غیردولتی اعم از تعاونیهاي مسکن، خیرین مسکن ساز و نهادهاي عمومی گري دولت و  تصدي

  .باشد غیردولتی براي فعالیت در عرضه مسکن و ساختمان می
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مهم ترین این .به رغم گستردگی آن ، در عمل با کاستی هایی نیز مواجه است ،1386قانون بودجه سال  6تبصره 

  :تشرح زیر اسها بهکاستی

  اهداف کمی تعیین شده براي ساخت واحدهاي مسکونی استیجاري و ملکی براي تامین مسکن

هاي پیشنهادي طرح جامع مسکن  دارد و واقع بینانه هاي کم درآمد، نزدیکی زیادي با سیاستگروه

 .هاي مدیریتی و اجرائی دولت استو مبتنی بر سنجش ظرفیت

 نفعان هاي مخاطب و ذيونی، مستلزم شناسائی گروهتعیین هدف کمی براي ساخت واحدهاي مسک

 .این سیاست بود که درعمل چنین مطالعه و تشخیصی صورت نگرفت

  به رغم ضرورت انعکاس مسائل و مشکلات در لایحه بودجه سنواتی، باید اذعان داشت که اساسا

یز این است که دلیل این امر ن. حل مشکل مسکن در قالب لایحه بودجه سالانه امکان پذیر نیست

کردن  تامین اعتبارات و نحوه هزینه اقانون بودجه سالانه سندي است که باید صرفا به احکام مرتبط ب

 . دبه عنوان سند برنامه مطرح باشد راسا توان آنها بپردازد و نمی

   همانطور که در مقدمه تبصره مزبور نیز آمده است قسمتی از این تبصره اجرایی شدن بخشهایی از

محتواي مصوبه محتوائی برنامه اي و الزاماتی مدت .واد قانون برنامه چهارم را هدف قرار داده استم

هر سال از نظر اجرایی با دار است، اما ماهیت یکساله بودن بودجه موجب می گردد تا تبصره فوق 

مچنین به البته این موضوع راهکار عملی دارد و به دلیل جامعیت تبصره و ه. گردد مشکلاتی مواجه

کردن آنها را مورد  بیش از آن که موضوع تامین اعتبارات و نحوه هزینهدلیل اینکه در حال حاضر 

اي داشته و ارائه آنها نیاز به تصویب  توجه قرار دهد به اموري پرداخته است که ماهیت غیربودجه

سالانه تنها منابع مالی  هاي در بودجه د بهتر بود به شکلی جزیی از برنامه درآید و دار قانون دائمی

 .مورد نیاز آن تامین شود

  اقدامات پیشنهاد شده از حیث زمانی میان مدت است،حال آنکه هدفی فوري و کوتاه مدت یعنی

پذیري پایین عرضه مسکن با توجه به کشش.آرامش بخشی به فضاي بازار مسکن را دنبال می کند
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نین هدفی را محقق کند و درعمل هم افزایش مدت، این سیاست نمی توانست در عمل چدر کوتاه

 .با شتاب بیشتري ادامه یافت 1386قیمت مسکن شهري در سال 

  و ارائه طرح مسکن مهر، به یکباره اهداف و گستره  1386با تداوم افزایش قیمت مسکن درسال

میلیون واحد مسکونی  1,5برابر افزایش یافت و به هدف ساخت  6ساخت واحدهاي مسکونی تا 

  .  تغییر یافت که نه انطباق و تناسبی با محتوا و اهداف این تبصره و نه با طرح جامع مسکن نداشت

 )طرح محوري مسکن مهر( دهی و حمایت از تولید و عرضۀ مسکن لایحۀ سامان -5- 2

در دولت نهم هاي بخش مسکن  سیاستها و برنامه مهم ترین سند و مبناي قانونی مصوب براي این لایحه که 

  : نماید سه راهبرد اساسی را دنبال می این مصوبه،.که در دولت دهم هم ادامه یافته است باشد می

گذاري بخش مسکن از طریق برقراري  دامات و اتخاذ سیاستهاي مناسب براي افزایش ظرفیت تولید و سرمایهاق .1

 هاي مورد نیاز  حمایتها، تسهیلات و تأمین سایر نهاده

بینی شده است،  هاي مورد نیاز نیز پیش اهم این سیاستها، که براي اجرا و تحقق آنها تسهیلات بانکی و یارانه

  :زاند اعبارت

 : برداري به صورت اجارة ارزان قیمت به منظور واگذاري زمین با اعمال تخفیف و تقسیط یا واگذاراي حق بهره) الف

حمایت از تولید انبوه و عرضۀ مسکن توسط بخش غیردولتی با استفاده از فناوریهاي نوین و  -

 رعایت الگوي مصرف مسکن؛

  گذاري داخلی و خارجی در اجراي طرحهاي تولید مسکن؛  حمایت از سرمایه -

حمایت از بهسازي و نوسازي و تولید و عرضۀ مسکن در بافتهاي فرسودة شهري و  -

 .سکونتگاههاي غیررسمی توسط بخش غیردولتی

نیاز براي تولید مسکن در گسترش و توسعۀ بازارهاي مالی و استفاده از ابزارهاي نوین تأمین منابع مالی مورد ) ب

 :کشور از طریق

  ایجاد بازار رهن ثانویه و انتشار اوراق مشارکت به پشتوانۀ تسهیلات رهنی؛  -

 اندازي شرکتهاي تأمین سرمایه در حوزة مسکن؛  راه -
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استفاده از شرکتهاي لیزینگ براي تأمین منابع مالی تولید مسکن به صورت اجاره و اجاره به  -

 شرط تملیک؛

 اسلامی؛  -انتشار اوراق مشارکت و سایر ابزارهاي مالی -

الحساب پرداختی به  انتشار اوراق گواهی سپردة عام و خاص با نرخی بیش از نرخ سود علی -

 هاي بلند مدت شبکۀ بانکی؛ سپرده

 گذاران خارجی در تولید انبوه مسکن؛  جذب مشارکت و سرمایه -

ري مشترك در داخل و خارج با هدف جذب منابع براي تولید گذا استفاده از صندوقهاي سرمایه -

 . انبوه مسکن

 ارائۀ راهکارهاي تولید، واردات و به کارگیري ماشین آلات تولید مسکن انبوه) ج

برقراري مالیات بر اراضی بایر با کاربري مسکونی در محدودة شهرها به منظور پیشگیري از  -

 معطل ماندن این اراضی و استفاده از آنها در تولید مسکن؛ 

ریزي تولید و تأمین مصالح مورد نیاز بخش مسکن و حمایت از تولید مصالح استاندارد با  برنامه -

 به واردات، صدور مجوز ورود آنها بدون تعرفه؛فناوریهاي نوین و در صورت نیاز 

هاي حرف  ریزي لازم به منظور آموزش و تربیت کارگران ماهر مورد نیاز در زمینه برنامه -

 . ساختمانی توسط وزارت کار و امور اجتماعی

 پذیر  هاي تأمین مسکن ویژة گروههاي کم درآمد و اقشار آسیب برقراري و حمایت از برنامه .2

 براي) اجاره بلند مدت(برداري  ین به صورت واگذاري حق بهرهاعطاي زم : 

  اي توسط بخش غیردولتی؛  تولید و عرضۀ مسکن اجاره -

تولید و عرضۀ مسکن براي گروههاي کم درآمد، اعضاي تعاونیهاي مسکن یا تحت پوشش  -

 ساز یا سایر تشکلهاي غیردولتی مرتبط؛  نهادهاي متولی این گروهها یا خیرین مسکن

از طریق نهادهاي غیردولتی، ) اجاره و اجاره به شرط تملیک(تولید و عرضۀ مسکن  -

 ساز؛  د و خیرین و واقفین مسکندستگاههاي متولی گروههاي کم درآم
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 ساکنین در بافتهاي فرسوده و ) براي اسکان موقت(الحسنۀ اجارة مسکن  پرداخت تسهیلات قرض

 .سکونتگاههاي غیررسمی، ضمن پرداخت تسهیلات نوسازي و بهسازي مسکن در این بافتها

  د باقیماندة درصد هزینۀ عوارض ساخت و تراکم ساخت و تقسیط بدون کارمز 50تخفیف حداقل

 .طرحهاي تولید مسکن ویژه گروههاي کم درآمد و طرحهاي تولید مسکن در بافتهاي فرسوده

  اقداماتی در راستاي بهبود کیفیت ساخت و ساز در کشور . 3

هاي بیمه  حمایت از کیفیت ساخت و ساز واحدهاي مسکونی از طریق پرداخت بخشی از هزینه -

  کیفیت؛ 

  اي براي احیاء نوسازي بافتهاي فرسوده و نامناسب شهري؛  هپرداخت تسهیلات یاران -

تهیۀ طرح هادي روستاها با هدف بهسازي فضاهاي مسکونی روستاها و نوسازي مسکن  -       

  روستایی؛

  حمایت از تولید مصالح استاندارد و جلوگیري از تولید و مصلاح غیراستاندارد؛ -

حوزة معماري و شهرسازي و ارتقاء کیفیت طرحها، توجه  اسلامی در -صیانت از فرهنگ غنی ایرانی -

 .اسلامی در کلیۀ طرحهاي شهرسازي، معماري و تولید مسکن -به مبانی و رعایت هویت ایرانی

 اقدامات اجرایی دولت نهم در بخش مسکن

 در حوزة مسکن و ساختمان) الف

 ارائۀ لایحۀ پیش فروش ساختمان  

هاي احتمالی با همکاري ار پیش فروش خرید مسکن و پیشگیري از سوء استفادهاین لایحه به منظور ساماندهی باز

  .قوة قضائیه، تهیه و پس از تصویب در دولت به مجلس محترم شوراي اسلامی ارائه گردیده است

مسکن حفظ  ةقانونی پیش فروش مسکن به نحوي تدوین شده که هم حقوق تولید کننده وهم مصرف کنند ۀلایح

باشد و پیش  بر اساس این لایحه، پیش فروش ساختمان منوط به اخذ مجوز از وزارت مسکن و شهرسازي می .شود

 ةعلاوه بر مشخصات فنی و معماري ساختمان، مساحت، طبقه، شمارکه در آنها (فروش بر اساس قراردادهاي تیپ 
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که در پروانه قید شده یا عرفاً در قیمت آن واحد، تعداد اتاقها، نوع مصالح داخلی، پارکینگ، انباري و سایر مواردي 

 .گیردصورت می) معین شده باشد، ثیرگذار استأت

  اصلاح و طراحی ضوابط مالیاتی در بخش مسکن در راستاي ارتقاي نظام مالیاتی

 برقراري مالیات بر اراضی بایر با کاربري مسکونی؛ -

درصد بر مأخذ ارزش معاملاتی، به  12ة شهرها به نرخ برقراري مالیات بر اراضی بایر با کاربري مسکونی در محدود

منظور پیشگیري از معطل ماندن این اراضی و استفاده از آنها در تولید مسکن در قانون ساماندهی و حمایت از تولید و 

  .عرضۀ مسکن طراحی شده است

لذا با کاهش . د شداي خواه این سیاست منجر به کاهش انگیزة نگهداري مسکن به عنوان یک کالاي سرمایه

  .تواند به افزایش تولید مسکن کمک نماید صورت بایر می اي زمین عدم انگیزه نگهداري زمین به تقاضاي سرمایه

  هاي بخش تعامل بخش مسکن و نظام بانکی در راستاي اجراي برنامه

میلیون  135( د ریال میلیار 13500انعقاد قرارداد با سه بانک عامل به منظور اختصاص تسهیلات بانکی معادل 

بانک به میزان  6و انعقاد قرارداد با  1385با هدف تولید مسکن اجاره اي در سال ) ریال به ازاي هر واحد مسکونی

  .1386در سال ) میلیون ریال براي هر واحد 140( میلیارد ریال تسهیلات بانکی  100000

 زا به بخش مسکنپیشنهاد و تصویب اعطاي تسهیلات طرحهاي زودبازده اشتغال 

میلیارد ریال از تسهیلات طرحهاي زود بازده به پیشنهاد وزارت مسکن به  30000اختصاص مبلغ  1385در سال 

  . میلیارد ریال آن جذب شد 7000طرحهاي زود بازده بخش مسکن مورد تصویب قرار گرفت که مبلغ 

 هاي مسکونی اجراي پروژه

سازي مشارکتی در ، استیجار خصوصی، انبوه ، استیجار با منابع داخلی دولتیپروژه، به صورت استیجار  681اجراي  -

  باشد؛ واحد مسکونی می 79942سطح کشور که شامل 

، در محدودة بافتهاي فرسودة شهري تعریف  شهر کشور 25استان و  22پروژه مسکن استیجاري در  33تعداد  -

 .شده است
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  یی هاي اجرا  نامه ها و شیوه نامه تصویب آیین

نامه حمایت از فناوریهاي نوین در تولید مسکن و رعایت مقررات ملی و مقاوم سازي در هیئت  تصویب آیین -

  محترم دولت؛

، توزیع و مصرف مصالح  نامه نظارت بر استاندارد اجباري مصالح ساختمانی به منظور نظارت بر تولید تصویب آیین -

  شور؛در کل ک 1385ساختمانی و اجرایی شدن آن از سال 

، تمدید و ارتقاء پایۀ مهندسین عضو سازمانهاي نظام مهندسی و اجراي آن در  نامۀ آموزش تصویب و ابلاغ شیوه -

  سطح کشور؛

بندي و صدور پروانه شرکتهاي کنترل و بازرسی ساختمان ، رتبه نامۀ تشخیص صلاحیت تصویب و ابلاغ شیوه -

  کشور؛

  ؛ هاي تمدید و ارتقاء رشته سازمانهاي نظام مهندسی آموزش دورهنامۀ تعیین مجریان  تصویب و ابلاغ شیوه -

  هاي آموزشی ویژه مهندسان؛ نامۀ تشخیص صلاحیت و صدور پروانۀ اشتغال مدرسین دوره تصویب و ابلاغ شیوه -

  ؛127نامۀ انتشار اوراق مشارکت توسط بانک مسکن و تصویب آن در کارگروه اصل  تدوین آیین -

  ؛13در ساختمانها و تصویب آن در کارگروه ستاد تبصره  19ت از اجراي مبحث نامۀ حمای تدوین آیین -

وري و کمک به نظارت گروههاي کم درآمد موضوع  ، خدمات بهره هاي مربوط به نظارت عالیه نامه تدوین شیوه -

  .1386قانون بودجه ) 6(تبصره 

  وه مسکن و ساختمان کشور؛نامۀ تشخیص صلاحیت و صدور پروانه سازندگان انب تصویب و ابلاغ شیوه -

 نامه الگوي خانۀ نمونۀ شهري و روستایی؛ تدوین آیین -

  هاي طرح مسکن مهرسایر قوانین و مقررات و دستورالعمل  -2-6

 ها هاي منعقده با سایر دستگاهها و نهاد نامه قراردادها، دستورالعملها و توافق 

ساخت و سازهاي جدید در قالب بیمه تضمین کیفیت انعقاد قرارداد با بیمۀ آسیا به منظور زیر پوشش بردن  -

  صورت تشویقی توسط وزارت مسکن و شهرسازي؛درصد هزینه بیمه به 30ساختمان و پرداخت 
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هزار کارگر ساختمانی و آموزش و صدور  240 انعقاد قرارداد با وزارت کار و امور اجتماعی به منظور شناسایی -

  آنان در سال جاري؛ نفر از 100000کارت مهارت براي حداقل 

انعقاد توافقنامه مربوط به قرار گرفتن محدوده شهرکهاي صنعتی سراسر کشور در حوزه شمول قانون نظام  -

  مهندسی و کنترل ساختمان با وزارت صنایع و معادن؛

کاري  برقکشی و  انعقاد توافقنامه با وزارت نیرو در مورد تحت پوشش قانون نظام مهندسی قرار گرفتن امور سیم -

  ؛ ساختمانها و مشروط شدن اتصال برق ساختمانها به تأیید مهندسین ناظر معرفی شده از سوي نظام مهندسی

انعقاد توافقنامه با وزارت نیرو با هدف موکول شدن اتصال انشعابات برق و فاضلاب ساختمانها به تأیید  -

  ندسی کشور؛هاي ذیربط توسط مهندسین ناظر معرفی شده از سوي نظام مه شبکه

کشی گاز داخل  نامۀ نحوه نظارت و تأیید لوله انعقاد توافقنامه با شرکت گاز و وزارت بازرگانی و ابلاغ شیوه -

  ساختمانها توسط مهندسین ناظر عضو نظام مهندسی استان؛

 هاي کار و امور هاي مربوط به تأمین مسکن فاقدین مسکن تحت پوشش وزارتخانه تدوین و امضاي توافقنامه -

  ، دفاع و پشتیبانی نیروهاي مسلح و نیروي انتظامی جمهوري اسلامی ایران؛ ، آموزش و پرورش اجتماعی

قانون نظام مهندسی در  33نامه ماده  امضاي توافق با شهرداري و شوراي شهر تهران به منظور اجراي آیین -

 تهران؛

 بنایی غیرمسلح موجود؛ اي ساختمانهاي  پذیري و بهسازي لرزه تهیۀ دستورالعمل تحلیل آسیب -

  .تهیۀ دستورالعمل ضوابط مورد قبول در تولید صنعتی مسکن و ساختمان -

  

 مدیریت و سازمان دهی طرح در سطوح کلان و میانه و خرد -7- 2

  تأمین زمین  

قانون  6تبصره  "د "با عنایت به حجم زمین مورد نیاز براي تأمین مسکن در طرح مسکن مهر، دولت بر اساس بند

این  6و با تهیه و تدوین و تصویب قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن بر اساس ماده  1386بودجه سال 
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قانون، اراضی مستعد توسعه مسکونی دستگاهها و نهادهاي دولتی را بطور رایگان در اختیار وزارت مسکن و شهرسازي 

  .قرا داد

اقدام به شناسایی اراضی  - طریق سازمانهاي مسکن و شهرسازي استانهااز  -در ادامه وزارت مسکن و شهرسازي

اي و مناسب براي کاربري مسکونی بودند نمود و در تعامل با  مستعدي که منطبق بر طرحهاي توسعه شهري و ناحیه

ید و عرضه قانون ساماندهی و حمایت از تول 6دستگاههاي مالک زمین و از طریق مصوبه کارگروه مسکن با اعمال ماده 

این زمینها بخش اعظم زمینهخاي طرح را تشکیل . در اختیار گرفت) هزار هکتار زمین 60بیش از (مسکن این اراضی را

) مانند زمینهاي موجود در شهرهاي جدید(علاوه بر اینها باید به اراضی در اختیار وزارت مسکن و شهرسازي . می دهند

مندي از امتیازات و تسهیلات مسکن مهر  لکین حقیقی و حقوقی درقبال بهرهو اراضی تامین شده از محل مشارکت با ما

الذکر وجود نداشت، وزارت  مندي از روشهاي فوق همچنین در برخی از مناطق کشور که امکان بهره. نیز اشاره کرد

  .مسکن و شهرسازي اقدام به خرید زمین بصورت نقدي یا تهاتري نموده است

 زمین سازي یابی و آماده مکان  

با توجه به اینکه عواملی چون سازگاري، آسایش، کارایی، مطلوبیت، سلامتی و ایمنی در انتخاب سایت مناسب در 

گونه طرح اجرایی و   هاي مسکونی پیش از تهیه هر ریزي و ساخت مجتمع مورد کاربري مسکونی دخیل می باشند، برنامه

ص شرایط و امکانات محیطی مورد لزوم و بررسی اثرات و تبعات اي وسیع در خصو نحوه ساخت، نیازمند انجام مطالعه

 -توان شاهد کاهش چشمگیر مشکلاتی اجتماعی باشد که با انجام درست و کامل آن می احداث آن در آن منطقه می

شهر  هاي مسکن مهر به دلیل اینکه اکثراً در مناطق خارج از این موضوع  در پروژه.اقتصادي و کالبدي سکونتگاهها بود

  .کند اند موضوعیت بیشتري پیدا می جانمایی شده

ها توسط معاونت شهرسازي وزارت مسکن و   لذا بر اسا دستورالعملی که در خصوص نحوه تهیه و تصویب این طرح

شهرسازي تهیه شده است مشاور طرح موظف به ارائه گزارشات مطالعات وضع موجود و پیشنهادي، ضوابط و مقررات 

  .باشد نیابی، نقشه وضع موجود و مکانیابی و سند الگوي توسعه مسکن شهر در طول دوره طرح میمربوط به مکا
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ها به صورت توسعه درونی، توسعه روستاهاي مستعد، شهرکها، شهرهاي جدید، افزایش  بررسی مکانیابی پروژه

که شهر مذکور داراي طرح جامع گیرد که در هر مورد با توجه به این محدوده و منطقی نمودن تراکم جمعیتی انجام می

  .باشد یا نه، روشهاي مختلفی ارائه گردیده است می

به عنوان مثال در توسعه درونی براي اراضی خالی در صورت وجود طرح، توسعه براساس ضوابط طرح موجود 

فرسوده نیز  باشد و در بافت گیرد و در صورت عدم وجود طرح ملزم به بررسی دقیق و امکان سنجی طرح می صورت می

  .گیرد پذیري طرح مورد نظر انجام می با توجه به پتانسیل بافت و امکان جمعیت

بینی شهرك در طرحهاي ناحیه مصوب، فاصله مکانی و زمانی مناسب و واقع شدن در خارج از  براي شهرکها، پیش

هزار نفر  500یا شهر داراي  هاي فرادست، نزدیکی به مرکز استان و بینی در طرح حریم و براي شهرهاي جدید، پیش

  .باشد کیلومتري از شهر در شرایط سکونتگاههاي مسکن مهر می 35جمعیت، فاصله حداقلی 

 روش تامین منابع مالی طرح  

هاي  پردازند و بخش قابل توجهی از هزینه به طور کلی در برنامه مسکن مهر، متقاضیان بابت زمین بهایی نمی

 تا اواسط سال 1386در ابتداي اجراي طرح از سال . ط سیستم بانکی تأمین می شودتوس) هزینه ساخت% 80تا (ساخت 

هاي بخش  بانک عامل ملی، ملت، تجارت، صادرات، مسکن و رفاه کارگران موظف به پرداخت تسهیلات به برنامه1387

اي در دست اجرا و حجم ه مسکن و از جمله مسکن مهر از محل منابع داخلی گردیدند، لکن با توجه به گستردگی برنامه

بانک مرکزي اقدام به تخصیص خط اعتباري ویژه مسکن مهر نمود  1387هاي مسکن مهر از اواسط سال  بالاي پروژه

هاي مسکن مهر  و این خط اعتباري در اختیار بانک مسکن قرار گرفت تا از آن محل جهت پرداخت تسهیلات به پروژه

  .اقدام گردد

میلیون ریال، در پروژه هاي نیمه  250هاي صنعتی سازي مسکن مهر به ازاي هر واحد  در حال حاضر در پروژه

اي پرداخت  میلیون ریال تسهیلات با نرخ سود یارانه 200میلیون ریال و در سایر پروژه ها به ازاي هر واحد  220صنعتی 

درصد  4درصد و در سایر نقاط شهري معادل  7ها  اکز استاندرصد، در مر 9نرخ سود تسهیلات در شهر تهران . گردد می

  .باشد می



 

64 

 

  

هاي ساخت توسط متقاضی و متناسب با  هاي مسکن مهر، مابقی هزینه علاوه بر تسهیلات پرداختی به پروژه

هاي اضافی، وزارت مسکن و  سازي قیمت و کاهش هزینه به منظور یکپارچه. گردد پیشرفت فیزیکی پروژه تأمین می

سازان جهت  هاي سه جانبه منعقده انبوه نامه بدین ترتیب در تفاهم. رسازي اقدام به تعیین قیمت پایه نموده استشه

هزار تومان تعیین گردیده است،  300هاي مسکن مهر، قیمت پایه ساخت به ازاي هر متر زیربناي ناخالص  احداث پروژه

همچنین به منظور . گردد ر به نسبت متراژ هر واحد اضافه میهاي مشاعات، پارکینگ و آسانسو که به این قیمت هزینه

نامه سه  سازانی که تمایل به مشارکت در طرح را دارند پس از انعقاد تفاهم ها، انبوه تسهیل و تسریع فرآیند اجراي پروژه

) تسهیلات بانکیعلاوه بر (کرد خود را  جانبه، پروژه را با سرمایه شخصی یا سرمایه شرکت شروع کرده و سهم هزینه

هاي مسکن  شایان ذکر است که سازمان. نمایند پس از معرفی متقاضیان، از افراد معرفی شده در مراحل مختلف اخذ می

ساز و نیز سیستم بانکی معرفی  و شهرسازي، متقاضیان واجد شرایط را تا رسیدن به مرحله سوم اخذ تسهیلات به انبوه

  . کنند می

به منظور کمک هرچه بیشتر به متقاضیان مسکن مهر در راستاي تأمین مالی، دولت اقدام به علاوه بر موارد فوق و 

هایی مشتمل بر تخفیف عوارض پروانه و تراکم، ترویج مقررات ملی و  هاي این طرح در سرفصل پرداخت یارانه به پروژه

تأسیسات زیربنایی مسکن مهر و نظارت عالیه بر ساخت و ساز، مکانیابی، طراحی خدمات مهندسی، بیمه کیفیت و 

 . احداث مساجد در این طرح را نموده است

 تأمین تأسیسات زیربنایی و خدمات روبنایی  

به استناد اصل بیست و هفتم قانون اساسی، رئیس جمهور نمایندگان ویژه اي درکارگروه مسکن تعیین کرده که 

نمایندگان این  24/6/1388مصوبه مورخ  3تبصره بر اساس .مصوبات آنها درحکم مصوبات هیات وزیران و مجراست

ویژه ، وزارتخانه هاي نیرو و نفت مکلفند هزینه انشعابات گاز، آب، برق و فاضلاب واحدهاي مسکونی طرح مسکن مهر 

ه ساله دریافت کنند و سازمانها و ادارات مربوط حق دریافت هیچ مبلغی را ب 2را پس از بهره برداري از واحدها با تقسیط 

  35.غیر از انشعابات نخواهند داشت

                                           
 .ریاست جمهوري 28/5/1388ن مورخ  43169ت/109126ابلاغیه شماره  35
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هیئت محترم وزیران، یک سوم اعتبار مورد نیاز  18/8/87مورخ  143789/41188طبق مصوبه شماره همچنین 

ها و یک سوم نیز توسط وزارت نیرو  ها، از محل اعتبارات استان تأمین آب و برق و اجراي فاضلاب مسکن مهر استان

طی . گردد بینی می باقیمانده به صورت ردیف متمرکز در لایحه بودجه هر سال کل کشور پیشیک سوم . شود تأمین می

خانه  ها و احداث تصفیه مصوبات کارگروه مسکن، دو وزارتخانه مذکور مسئولیت تأمین و انتقال آب تا ابتداي زمین

 .فاضلاب را بر عهده داشتند

میلیارد  12,000یک میلیون واحد مسکونی در کل کشور مبلغ بر این اساس براي تأمین تأسیسات مورد نیاز حدود 

ها و انجام  براي پیشبرد سریعتر اجراي پروژه. ها اختصاص یافت که به سه سهم تقسیم شد ریال به اجراي این پروژه

فی اي  نامه هاي مسکن مهر بود تفاهم هاي لازم بین وزارت نیرو و وزارت مسکن و شهرسازي که متولی طرح هماهنگی

هاي خود پس از  نامه، وزارت نیرو موظف به شروع اجراي پروژه مابین این دو وزارتخانه منعقد گردید، براساس این تفاهم

باشد، همچنین موظف  ریزي و نظارت راهبردي ریاست جمهوري می میلیارد ریال معاونت برنامه 4,000تخصیص سهم 

  . باشد ت نقدي حق انشعاب از متقاضیان میبه برقراري انشعاب واحدهاي مسکونی در قبال دریاف

اند، تأمین  از آنجا که شهرهاي جدید استان تهران سهم بالایی از واحدهاي مسکن مهر را به خود اختصاص داده

ها نیز وزارت مسکن و  ها و استان درخصوص سایر پروژه. تأسیسات این شهرهاي جدید در اولویت واگذاري قرار گرفتند

برداري اقدام و  هاي استانی نسبت به بررسی میزان پیشرفت فیزیکی و تخمین زمان بهره اري سازمانشهرسازي با همک

  .هاي در حال اتمام سریعتر تأمین گردد ها را با اولویت زمانی به وزارت نیرو اعلام کرد تا تأسیسات مورد نیاز پروژه پروژه

هاي مختلف و تعداد واحدهاي در حال اجرا، بودجه  ژهوزارت نیرو براساس شرایط مکانی، جغرافیایی و محیطی پرو

ها  در این راستا طی اجراي پروژه. هاي خدمات رسان براي شروع پروژه تخصیص داد دریافتی را تقسیم و به شرکت

گردد تا هر چه سریعتر  هاي موجود از طریق سازمان ها به وزارت نیرو اعلام می مشکلات احتمالی و یا عدم هماهنگی

لازم به ذکر است به منظور تسریع در امکان تأمین خدمات زیربنایی مذکور در . حو احسن اقدامات انجام گیردبه ن

هاي بخش مسکن نیز  صورت نیاز به غیر از منابع مالی ذکر شده فوق، وزارت مسکن و شهرسازي از محل منابع یارانه

  .  دهد براي تأمین خدمات زیربنایی تخصیص می
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هاي آموزشی، تجاري، درمانی و  هاي مسکن مهر اعم از مسجد، کاربري ها و مجتمع روبنایی پروژهتأمین تأسیسات 

هاي اجرایی  نامه اجرایی قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن، برعهده دستگاه آیین 8براساس ماده ... 

 100ورت گرفته و زمین آن براساس ماده هاي شهرسازي مربوط، جانمایی خدمات روبنایی ص در طرح. باشد ربط می ذي

شود و تا نسبت به احداث  هاي مربوط واگذار می به دستگاه -1380مصوب –قانون تنظیم بخشی از مقررات مالی دولت 

هاي بخش  هاي مربوط به ساخت مساجد نیز از محل یارانه هزینه. فضاهاي روبنایی، با اولویت در برنامه خود اقدام نمایند

  .  شود اخت میمسکن پرد

 شیوه هاي کلی اجراي طرح -8- 2

 نام متقاضیان ثبت:  

انجام پذیرفته است، سپس متقاضیان ثبت نام شده ) از طریق سامانه اینترنتی(نام از متقاضیان به صورت استانی ثبت

اماندهی سازان س براساس شروط معین طرح، پالایش گردیده و در قالب تعاونی مسکن یا معرفی به واحدهاي انبوه

  .اند شده

 تأمین زمین:  

اراضی مورد نیاز جهت احداث مسکن مهر از طریق اراضی در اختیار وزارت متبوع، تملک اراضی سایر دستگاههاي  

 .با هماهنگی مالکان تأمین گردیده است) حقیقی یا حقوقی(دولتی و یا اراضی شخصی 

 اعطاي تسهیلات:  

سطح تسهیلات مورد نیاز براي احداث هر واحد مسکونی و نیز نرخ سود اعمال شده در هر منطقه با توجه به منابع  

 .در اختیار و متناسب با نوع پروژه تعیین گردیده است

 پرداخت یارانه:  

سازي،  آمادههاي  هاي مختلفی در تأمین هزینه هاي احداثی، یارانه به منظور کاهش سهم آورده متقاضی از هزینه

پرداخت ... ، خدمات زیربنایی، بیمه کیفیت و ...، انشعابات آب و برق ....)عوارض، تراکم، پروانه،(هاي شهرداري  هزینه

 .گردیده است
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 ساخت و ساز:  

 .پذیرد ساخت و ساز توسط سازندگان ذیصلاح و با نظارت و هماهنگی سازمانهاي استانی انجام می 

گردد که  الاجاره اراضی مسکن مهر پس از تحویل کلید از متقاضی اخذ می مال: اجاره زمینبازپرداخت تسهیلات و 

اي پس از تحویل واحد احداثی به متقاضی، در طول  هاي یارانه همچنین کل مبلغ تسهیلات با نرخ. باشد رقم ناچیزي می

  .  گردد سال و به صورت ساده یا پلکانی از متقاضی اخذ می 13

  

 ساختار اقتصادي و شغلی متقاضیان و ساکنان -9- 2

هاي اجتماعی خانوار - هاي انجام شده براي گردآوري اطلاعات مربوط به مشخصات اقتصادي علیرغم تلاش

هاي مسکونی ساخته شده در طرح، در این زمینه اطلاعاتی هاي ساکن در واحدمتقاضی مسکن مهر و همچنین خانوار

  .اندآوري نکردهمسکن مهر که متولی این امر هستند، چنین اطلاعاتی را جمع هايموجود نبوده و تعاونی

  :بررسی این اطلاعات به خصوص در دو مورد، حائز اهمیت است

 .سازدبینی شده در گروه هدف طرح را ممکن میي متقاضیان بالفعل طرح با متقاضیان پیشمقایسه .1

  کنان واحد مسکونی، مالک واحد نیز هستند یا خیرآید که آیا ساامکان بررسی این موضوع فراهم می .2
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 فصل سوم

  ارزیابی اقتصادي طرح مسکن مهر
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  ارزیابی اقتصادي طرح مسکن مهر -3

مساله مسکن هم از حیث کمی و سطح و رشد مقداري و هم از حیث کیفی و ویژگی هاي کالبدي و جغرافیائی و 

نه تنها با متغیرهاي اقتصادي ... هاي همسایگی،چشم انداز،مرغوبیت فیزیکی و اجتماعی ومحل استقرار و نیز ویژگی 

بلکه ویژگی هاي اجتماعی چون مقدار و ساختار جمعیت و توزیع ...) چون سطح درآمد،حجم نقدینگی،سطح قیمت ها و(

یافتگی و کارکردها و ساختارهاي جغرافیائی آن و نیز تحرك هاي جغرافیائی ،ساختار و کارکردهاي خانوار،سطح توسعه 

ساختار مشاغل،سطح فناوري هاي موجود در اقتصاد و  نهادهاي اقتصادي و اجتماعی، ساختار توزیع دارائی ها و درآمد،

  .حتی ساختار و کارکرد سیاست هاي دولت  و حتی ماهیت آن ارتباط وثیقی پیدا می کند

فرهنگی و  -سیاسی و اجتماعی -در مناسبات اقتصادي مسکن شهري بخشی از زندگی و مولفه اي بسیار مهم

این مولفه ارتباط وثیقی با ساختار و کارکرد خانواده، سنت هاي سکونت ، مناسبات .فضائی ساکنان شهر است -کالبدي 

 براین اساس در طراحی و برنامه ریزي.فعالیت و اشتغال و تامین نیازهاي اساسی فردي و اجتماعی ساکنان دارد شغلی،

نیازهاي یادشده به . تامین شایسته این نیازها متناسب با سطوح مختلف فضائی مورد توجه جدي قرار می گیرد، شهري 

 :گونه اي کلی شامل موارد زیر است

 آب آشامیدنی سالم ، شبکه دفع فاضلاب، برق، گاز، مخابرات و سیستم جمع آوري و دفع زباله  

 ن شهري و برون شهري و توقفگاههاي عمومیشبکه معابر داخلی، شبکه حمل و نقل درو  

 مراکز فعالیت ها و مناسک عبادي ( مراکز تامین خدمات اجتماعی و فرهنگی مورد نیاز و ضروري

 ... )    و مذهبی و 

  مراکز انتظامی و امنیتی، و(مراکز خدمات اداري(... 

  مراکز بهداشتی و درمانی 

 مراکز آموزشی 

  ه، هفتگی، ماهانه و سالانهانروزمراکز تجاري و تامین نیازهاي 

 مراکز فعالیت و اشتغال و کسب درآمد 

 فضاي سبز  
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درآمد به طور خاص، به دلیل تاثیر و هاي کمبه بیان کوتاه، تحلیل مساله مسکن به طور عام و تامین مسکن گروه

ها، هر گونه تغییري و یا یستمدر این س. گیردهاي پیچیده قرار میي تحلیل سیستمتاثر از متغیرهاي بسیاري، در حوزه

تواند مانع از تحقق اهداف تغییر و اقدام انجام شده شود و یا حتی مسائل جدیدي را اقدامی، آثاري به همراه دارد که می

  .باعث شود

  :دهدنمودار زیر، به صورت شماتیک، این موضوع را نشان می

  به نگاه سیستمی پیچیدگی مساله مسکن، ابعاد مختلف آن و نیاز -1-3نمودار

  

  

  ارزیابی اهداف طرح مسکن مهر -1- 3

باشد به طوریکه هرگونه موفقیت در اجراي یک طرح در درجه اول منوط به هدف گذاري صحیح براي آن طرح می

موفقیت برنامه ها در گرو روشنی .اساسا بدون هدفگذاري نمی توان هیچ معیاري براي ارزیابی یک طرح در اختیار داشت

  . و امکان پذیري اهداف و انتخاب درست ابزارها و سیاست هاست
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باید . بنابراین براي بهره گیري صحیح، در ابتداي هر حرکتی می باید مشخص کرد که قصد داریم به کجا برویم 

تنها در صورت دادن پاسخ صحیح و . ممعلوم شود که چه غایتی را مد نظر داریم و رسیدن به چه آرمانی را آرزومندی

دقیق به این سوالات است که می توان مقصد را که همان وضع مطلوب می باشد مشخص کرد و بعد در راه رسیدن به 

  . آن گام برداشت

تنها در صورت داشتن اهداف از قبل تعیین شده است که می توان در طول مسیر همواره و به طور مستمر به 

در یک تقسیم بندي کلی . پرداخت و به صورت مداوم سیاستها را در راستاي سیاست بهینه تعدیل نمود ارزیابی عملکرد

  :می توان اهداف برنامه را به سه دسته تقسیم نمود

اهداف بلندمدتی هستند که براي یک مدت طولانی ثابت و غیر قابل تغییرند و ): goals( اهداف آرمانی )1

. وند و در حقیقت آرمان ها و ارزش هاي جامعه در آنها منعکس شده استبه طور کاملاً کیفی بیان می ش

مثلاً استقلال اقتصادي خود اتکایی بیشتر، عدالت اجتماعی یا بهبود سطح زندگی یا اعتلاء فرهنگی از 

  .جمله اهداف آرمانی به شمار می روند

عنوان که به »کشور معنوي و يماد تعالی و پیشرفت گستري، عدالت مهرورزي،«توان با این توضیحات می

  36.عنوان اهداف آرمانی مسکن مهر معرفی کردهاي دولت نهم برشمرده شده اند را بهآرمان

اهدافی هستند که حد واسط میان اهداف آرمانی و اهداف کمی هستند ): objectives(اهداف کلی  )2

طور مثال اگر عدالت اجتماعی به عنوان به . یعنی باید اهداف کلی، قابل تفسیر و بیان به زبان کمی باشند

. هدف آرمانی جامعه تعریف شده باشد، هدف کلی براي آن بهبود وضعیت توزیع درآمد در جامعه می باشد

یا اگر استقلال اقتصادي به عنوان هدف آرمانی در برنامه مشخص شده باشد افزایش تولید صنایع اساسی 

  .دمی تواند به عنوان هدف کلی آن تعریف شو

  :37با این توضیحات اهداف کلی مسکن مهر را می توان به شرح زیر برشمرد

                                           
معاونت امور مسکن و ساختمان ورارت مسکن و شهر سازي و معاونت پژوهشی مرکز پژوهش و اسناد ریاست جمهوري، گزارش جمهور ،ضمیمه فصلنامه  36

 .2ص .رنامه هاجهت گیري دولت نهم در بخش مسکن؛رویکردها و ب:1387ششم فروردین  24تخصصی نامه دولت اسلامی ،شماره 
 .14و  5همان صفحات  37
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  خانوارهاي فاقد مسکن و کم درآمد  برايتأمین مسکن  

  کاهش نابرابري در برخورداري از مسکن مناسب بین مناطق مختلف و شهرهاي کوچک و بزرگ 

 و کاهش آنرویه قیمت زمین و مسکن  جلوگیري از افزایش بی 

 یفی مسکنارتقاء ک 

  در شهرها آنجلوگیري از توسعه کاهش حاشیه نشینی و 

 بازسازي و نوسازي بافتهاي فرسوده 

به  45/0بیان عددي و رقمی اهداف کلی هستند به طور مثال کاهش ضریب جینی از ): Targets(اهداف جزیی  )3

آرمانی عدالت اجتماعی است می به عنوان یک هدف کمی که تعریف کننده هدف کلی بهبود توزیع درآمد یا هدف  4/0

مجموعه منابع مکتوب و شفاهی موجود از طرح مسکن مهر، اهداف جزئی و کمی این طرح را .تواند در برنامه لحاظ شود

 :38هدف زیر خلاصه می کنددو در 

  درصدي هزینه ساخت مسکن با حذف هزینه زمین 50کاهش  

  درامد فاقد مسکنهاي کم میلیون واحد مسکونی براي گروه 1,5تولید  

وضوح می توان دید که باوجود گستردگی اهداف آرمانی و تعدد اهداف کلی معرفی شده،اهداف کمی این لذا به

گذاري کمی مغفول واقع شده اند که برخی از آنها به در هدف یبند محدود شده و موارد مهم طرح به همین دو

  :شرح زیراند

 ي زمانی تحقق آن ها و دورهي از مسکن و میزان کاهش آنهاي نابرابري شهرها در برخوردارشاخص  

  تعداد خانوارهاي هدف و وضعیت درآمدي آنها  

 و مشخصات آنها توزیع جغرافیائی خانوارهاي هدف  

  مسکن مهرتوزیع جغرافیائی واحدهاي  

 ي زمانی تثبیت قیمت مسکن در شهرها میزان کاهش یا دوره  

                                           
 .همان 38
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  ي زمانی تحقق آنتفکیک شهرهاي هدف و دورهبه میزان کاهش در حاشیه نشینی  

 ي زمانی تحقق آنو دورههاي فرسوده حجم یا سطح بازسازي و نوسازي بافت  

 هاي ارتقاء کیفیت و میزان ارتقاء آنشاخص   

  ویژگی هاي ضروري اهداف 

اهمیت دارد  با وجود تاکیدي که بر ضرورت هدفگذاري صورت گرفت باید تاکید کرد که آنچه بیش از هدفگذاري

در واقع هدفگذاري آنگاه می تواند مزیتهایش را آشکار کند که از ویژگیهاي قابل قبولی . هدفگذاري صحیح است

این ویژگیها اگرچه از طرحی به طرح دیگر متفاوت است اما در برخی اصول از اشتراك برخوردار است . برخوردار باشد

مهم ترین ویژگی هاي ضروري اهداف در یک برنامه اجتماعی عبارتند . د شدکه در ادامه این نوشتار به آنها اشاره خواه

  :از

 روشنی و صراحت 

 قابلیت سنجش کمی  

 قابلیت یادگیري و فهم یکسان مخاطبان  

 دقت و گزینشی بودن  

  تحقق) سررسید (تعیین دوره زمانی  

 سازگاري با مبانی نظري  

  آرمان ها(سازگاري با اهداف بالادست(  

 سایر اهداف هم عرضگاري با  ساز  

 امکان پذیري 

 معنادار بودن و توسعه اي بودن 

 انعطاف پذیري 
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به این معنی که در . اولین شرطی که یک هدف باید از آن برخوردار باشد جزیی بودن و دقیق بودن  است

هدفگذاري می بایست از کلی گویی و به کار بردن عبارات مبهم خودداري نمود تا بتوان ارزیابی دقیقی از رسیدن به آن 

  . در اختیار داشت

باشد یعنی دستیابی به آن به ابدیت موکول نشده باشد و یا زمان شرط بعدي این است که هدف یاد شده مدت دار 

حتی اگر زمان در نظر گرفته شده محدود اما بیش از حد متعارف . نامحدودي براي تحقق آن در نظر گرفته نشده باشد

  .باشد نمی توان آن را مدت دار نامید

خود در تضاد سطوح بالاتر که با اهداف  ویژگی مهم دیگري که هر هدف باید از آن برخوردار باشد این است 

به عنوان مثال در سطح یک شرکت اهداف عملیاتی نباید با ماموریت یک شرکت معارض باشد و یا در سطح . نباشد

در این صورت بی تردید حتی در . در تعارض باشد توسعهملی نباید اهداف یک طرح با قوانین اساسی و یا قانون برنامه 

چنانچه یک طرح دربردارنده اهداف ریزتر باشد لازم است . اهداف، با اتلاف منابع مواجه خواهیم بود صورت دستیابی به

تا این اهداف با یکدیگر سازگار باشند و همچنین به نحوي طراحی شده باشند که روي هم رفته منجر به تحقق اهداف 

 . شوند کلان

   ارزیابی مطالعات اقتصادي پشتیبان طرح -2- 3

سکن مهر هم در مقایسه با سایر طرح هاي تولید انبوه مسکن یا مسکن اجتماعی پیش از آن و هم در طرح م

تناسب با حجم عظیم عملیات ساخت و ساز و نیز هزینه هاي اجراي ان با فقر شدید مطالعات پشتیبان در همه حوزه ها 

ارشی است که در فصلنامه تخصی دولت اولین و مهم ترین گزارش رسمی موجود، گز.و به ویژه اقتصاد مواجه است

در .انتشار یافته است) حدود یکسال پس از آغاز طرح( 1387اسلامی توسط نهاد ریاست جمهوري تدوین و در فروردین 

درآمدها، به ویژه محقق نشدن ي مسکن براي حل مشکل مسکن کمهاي قبلی در حوزهضعف سیاست این گزارش

بنابراین این مطالعات، با تعریف . توجیهی براي طرح مسکن مهر عنوان شده است هاي مورد انتظار به عنوانکمیت

هاي لازم براي حصول به این اهداف کمی را ها و ظرفیتشوند و نیازاهدافی کمی براي طرح مسکن مهر آغاز می

  )1387ششم فروردین  24شماره /فصلنامه تخصصی نامه دولت اسلامی ( .کنندتعیین می

 



 

75 

 

  

  ي تخصصی اقتصاد مسکنور ادبیات مسکن مهر در نشریهمر - 2-1- 3

پاییز و زمستان ( 48و  47شماره  با فاصله دو سال پس از آن، با یک خلاء بزرگ اسناد و گزارش هاي پشتیبان،

دربخش ویژه خود در قالب سه مقاله تخصصی و یک سرمقاله به طرح فصلنامه تخصصی اقتصاد مسکن ) 1389

درادامه گزارشی بسیار اجمالی از موضوع و محتواي مقالات  .یامدهاي مسکن مهر پرداخته استضرورت ها و آثار و پ

  :ارائه می شود

  بخش مسکن  رویکردي نو در:مقاله مسکن مهر .1

با مرور اجمالی که توسط دفتر برنامه ریزي و اقتصاد مسکن وزارت مسکن و شهرسازي تدوین یافته، این مقاله 

سیاست هاي گذشته تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد به ویژه دوسیاست اعطاء زمین و سیاست اجاره به شرط 

تملیک ، این دو و نیز سایر سیاست ها را در تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد ناتوان و ناکام معرفی کرده و 

مسکن مهر،آنرا رویکردي نوین براي حل مشکل مسکن دهک هاي  براساس حجم انبوه تولید مسکن ارزان در طرح

پایین درآمدي دانسته است اما حتی اشاره اي به توان مالی این گروه ها و نیز هزینه هاي اجراي طرح درسطوح 

بخش زیادي از مقاله نیز به شیوه هاي اجرائی پذیرش متقاضیان و واگذاري واحدهاي مسکونی . خردوکلان نکرده است

پاییز و .48و  47فصلنامه اقتصاد مسکن،شماره هاي ( .ه آنان و تسهیلات مالی و تخفیفات اعطائی اختصاص یافته استب

  ).1389زمستان 

  )درسطح خرد و کلان( مقاله آثار اجراي برنامه ي مسکن مهر بر شاخص هاي اقتصادي .2

به صورت خطی بررسی و عمدتاً مثبت زیر  درحوزه هايپیامدهاي طرح دستاوردهاي مورد انتظار و ، هالقدر این م  

  :ارزیابی شده است

 تولیدملی .1

 رشد اقتصادي .2

 اشتغال  .3

 سرمایه گذاري .4

 سطح عمومی قیمت ها .5
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 درآمدتقاضاي مسکن خانوارهاي کم .6

 قیمت  .7

 دسترسی به مسکن شاخص  .8

نشان اما  ،نشدهتاثیر مسکن مهر بر این متغیرها بررسی ) دست کم برآوردي(در این مقاله سازوکار و میزان کمی 

میلیارد  320000حدود (که اجراي طرح مسکن مهر منجر به رشد اقتصادي،افزایش سرمایه گذاري است داده شده 

میلیارد ریال  280000از طریق جذب ( نفر و نیز کاهش سطح عمومی قیمت ها 2630000و اشتغال براي )ریال

اعطاء از طریق (درسطح خرد نیز این طرح به افزایش تقاضاي خانوارهاي کم درآمد براي مسکن .خواهد شد) نقدینگی

و افزایش شاخص دسترسی ) با تولید انبوه مسکن ارزان(،کاهش قیمت مسکن شهري )میلیون ریالی 200تسهیلات 

  .سال به کمتر از ده سال خواهد شد 59وره انتظار آنان از گروه هاي کم درآمد و کاهش د

  

  اصلاح الگوي مصرف زمین شهري و ارتقاي کیفیت زندگی شهري: مقاله مسکن مهر.3

، ) نفر در هکتار 77,6به طور متوسط (در سطح در استانهاي مختلف  تراکم جمعیتشاخص این مقاله نیز با مقایسه 

این شاخص را بسیار پایین و نشانه اتلاف زمین دانسته و با ارائه همین شاخص در شهرها و محل هاي اجراي طرح 

هره برآورد شده است،این طرح را در افزایش ب نفر درهکتار 250مسکن مهر در استان هاي مختلف که بطور متوسط 

همچنین بدون اشاره به الگوي معماري و میزان رعایت استانداردهاي  .وري زمین بسیار موفق و گامی بلند دانسته است

اجتماعی و نیز استانداردهاي مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري در زمینه سرانه هاي موردنیاز مسکونی و 

  .ارتقاي کیفیت زندگی موفق دانسته است طرح مسکن مهر را در تامین این سرانه ها و غیرمسکونی،

  

هاي طرح با فرض ثابت ماندن ي دستاوردانجام شده و همه یستاها به صورت اي مطالعات، ارزیابیدر هر دو دسته

  :هاي انجام گرفته به شرح زیر استهاي ارزیابیکاستی. سایر شرایط برآورد شده است
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هاي کم هدف اصلی طرح مسکن مهر، تامین مسکن گروه: مسکن مهرایراد وارد بر ارزیابی اهداف اصلی ) الف

هدف  پذیرد که گروهدرآمد در شرایطی صورت میهاي کمتامین مسکن گروه). 1389چگنی، (درآمد عنوان شده است 

 هاي مسکونی ساخته شده در طرح شوند و یا حداقل درهاي درآمدي سوم، چهارم و پنجم، مالک واحدطرح، یعنی دهک

هاي مسکن مهر، صرف ساخت این ایراد اصلی این است که با فرض تکمیل ساخت واحد. ها سکونت گزیننداین واحد

هاي انجام شده در این مطالعه که بر اساس تحلیل. شودهدف طرح الزاماً محقق نمی ها، مالکیت یا سکونت گروهواحد

این امر یعنی عدم تحقق . تا حد زیادي محتمل استتشریح شده است، محقق نشدن این هدف  ادامه این فصلدر 

بینی شده، به دلایل ساختاري و همچنین بر اساس قواعد رفتاري عوامل در بازار مسکن ایران، احتمال وقوع هدف پیش

  .دارد

اهداف فرعی عنوان شده در مطالعات پشتیبان طرح مسکن مهر، : ایراد وارد بر ارزیابی اهداف فرعی مسکن مهر) ب

ها و رشد اقتصادي هاي اشتغال، سطح عمومی قیمتدر گروه اهداف کلان، متغیر. انده اهداف کلان و خرد تقسیم شدهب

ها ایراد وارد بر این دسته از ارزیابی. دهداند و نتایج ارزیابی، مثبت بودن آثار طرح را نشان میمورد ارزیابی قرار گرفته

فعالیت اقتصادي و اشتغال در بخش مسکن که مربوط به طرح مسکن مهر این است که اولاً آن قسمت از افزایش 

تواند داشته باشد، است، تنها براي طول عمر طرح یعنی تقریباً به مدت یک سال معتبر است و بنابراین اثر پایداري نمی

  .ه نشده استهاي سیستم در نظر گرفتها فاقد یک نگاه سیستمی بوده و بنابراین بازخورددوماً این ارزیابی

  عنوان سند راهبردي، اجرایی طرح جامع مسکن به) الف

 30براساس بند ج ماده . شروع کار دولت نهم با اولین سال اجراي قانون برنامۀ چهارم توسعه مصادف بوده است

 این قانون وزارت مسکن و شهرسازي مکلف به تهیه و تصویب طرح جامع مسکن براي ایجاد تعادل در اقتصاد ملی،

  .ارتقاي کیفیت زندگی و کاهش نابرابریها، تا پایان سال اول برنامۀ چهارم شده است

دولت با توجه به اهداف بیان شده درصدد اجراي یک چرخش سیاستی از واگذاري بخش مسکن به نظام بازار، به 

گذاري زمین، اعطاي نظیر وا(مدیریت و هدایت بازار مسکن از طریق تدارك ساز و کارهاي کاهنده قیمت تمام شده 

زیرا در راس دولت این اعتقاد وجود داشت که مکانیسم بازار . برآمد) تسهیلات ارزان قیمت، اعطاي تخفیف در عوارض
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باشد و در صورت ادامه روند فعلی طول دوره انتظار  نمی 4تا  1هاي  قادر به تدارك و تأمین مسکن مناسب براي دهک

  .خواهد بودسال  59حدود  1از یک سوم از درآمد خانوار، براي دهک اند براي تأمین مسکن ملکی با پس

آغاز گردید که در این راستا با اتخاذ سیاست هایی همچون  1386براین اساس، اجراي طرح مسکن مهر از سال 

، حذف قیمت زمین از قیمت تمام شده و تخفیف در هزینه %)9و % 7، %4(با نرخ حداقل  بانکیپرداخت تسهیلات 

تلاش گردید تا خانوارهاي فاقد مسکن، با حداقل آورده مالی بتوانند نسبت به تأمین .. ها و  ور پروانه و زیرساختصد

  .مسکن دائمی براي خود اقدام نمایند

محور  9برنامه در قالب  55مشتمل بر طرح جامع مسکن  1385الذکر در سال  اي فوق براساس تکلیف برنامه

  :راهبردهاي پیشنهادي این سند عبارتند از. یدتهیه و تدوین گردراهبردي 

  سالم و در توان خانوارها،  تأمین مسکن امن .1

  ارتقاء کمی و کیفی تولید و عرضۀ مسکن و تعادل بخشی به بازار مسکن .2

  ارتقاء کیفیت زیست .3

  بهبود اوضاع سکونت .4

  حفظ فرهنگ و هویت اسلامی و ملی .5

  ، نوسازي و بازسازي بافتهاي فرسوده .6

  مدیریت بخش مسکنبهبود  .7

  هاي مسکن ایجاد هماهنگی بین برنامه .8

  هاي توسعه شهري و روستایی  برنامه .9

   سرزمین سیاستهاي آمایش .10

  :محورهاي طرح جامع مسکن عبارتند ازو 

 هاي تأمین مسکن خانوارهاي کم درآمد؛برنامه. 1

 هاي موجود؛ مقاوم سازي ساختمان. 2

 مسکن روستایی؛. 3
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 و بهبود نظام مالی تأمین مسکن؛ هاي گسترشبرنامه. 4

 تنظیم بازار زمین شهري؛. 5

 ارتقاء صنعت ساختمان؛. 6

  نوسازي و بازسازي بافت فرسوده؛. 7

 حاشیه نشینی و سکونتگاههاي فرودست؛. 8

  .مدیریت بخش مسکن. 9

  )1392(تا سال افق برنامه پنجممسکن مهر  سنجینیازارزیابی  -3- 3

  مسکن مهرنیاز سنجی رسمی  -3-3-1

 روند تسریع آن موازات به و جمعیت سریع رشد بیانگر تاکنون گذشته دهۀ چهار از کشور جمعیتی تحولات

 هايبرنامه تریناصلی از یکی به را شهرنشین اقشار مسکن تأمین شهرها، جمعیت افزایش سیر. است بوده شهرنشینی

 را شهرها داخل در نیاز مورد شهري زمین تأمین عملاً مسکن، افزایش تقاضاي به رو و بالا حجم. است کرده بدل دولت

 اصلی عامل پنج بر متکی مسکن تولید اینکه به توجه با. است کرده مواجه آورسرسام هايهزینه با هم و مشکل با هم

 اول، عامل تنها که است آن دهندةنشان فوق عوامل ارزیابی است، مدیریت و مصالح نیروي کار،سرمایه، زمین، یعنی

 نقش دولت عوامل، سایر براي و است شهرسازي و مسکن وزارت عهدة بر مهم مسئولیتی عنوان به زمین یعنی

 و زمین سازيآماده هاي طرح اجراي. کندمی ایفا خصوصی بخش را اصلی نقش و دارد عهده به را کننده هماهنگ

 موضوع این که برشمرد شهرسازي و مسکن وزارت هاي سیاست ترینمهم از توانمی را جدید شهرهاي ایجاد خصوصاً

  .شودمی دنبال ساله 99 زمین واگذاري طرح و مسکن جامع طرح همچون مدون و خاص ايبرنامه چارچوب دولت در در

هاي اجرایی، در  قانون بودجه و سایر برنامه 6هاي اتخاذ شدة دولت در سالهاي اخیر، در قالب تبصرة  سیاست

گذاري مناسب و حفظ تعادل در بخش، شناسایی لذا در راستاي سیاست. بخشی به بازار مسکن بوده استراستاي تعادل 

  .یابد تصویري از وضعیت آتی بخش مسکن ضرورت می
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برداري  به منظور استفاده بهینه از منابع و امکانات و پاسخگویی مناسب به نیازهاي واقعی، برنامه واگذاري حق بهره

و متناسب با  1385، براساس میزان کمبود مسکن حاصل از نتایج سرشماري نفوس و مسکن سال )مسکن مهر(از زمین

  .توان مالی کم درآمدها طراحی و تدوین شده است

، تلاش گردیده است تا میزان کمبود مسکن برآورد شود که  1385براي این منظور ابتدا بر مبناي آمار سرشماري 

د مسکونی در سال بالغ می گردد که البته شامل میزان کمبود مسکن در آن زمان، میلیون واح 5/1این رقم در حدود 

هاي جدید، کاهش تقاضاي ناشی از مرگ و میر و تقاضاي ناشی از تخریب و نوسازي  تقاضاي ناشی از تشکیل خانواده

  )1387ششم فروردین  24شماره /فصلنامه تخصصی نامه دولت اسلامی . (باشد می

ها نیز بر اساس عوامل متعددي صورت گرفته است که در ادامه توضیح داده  از مسکن در استانتوزیع این حجم 

به منظور برآورد نیاز واقعی هر استان به تولید مسکن مهر یک شاخص ترکیبی براي هر منطقه محاسبه . خواهد شد

که خود از شاخص تراکم (مسکن هاي صورت گرفته، نیاز انباشته به  شده است که ترکیبی از حاصل جمع نرخ ازدواج

توان تولید مسکن در هر استان نیز با بررسی و . باشد و سهم واحدهاي تخریبی می) خانوار در واحد مسکونی بدست آمده

ها در هر منطقه  هاي گذشته و سرعت پیشرفت پروژه هاي ساختمانی استان در دوره تحلیل روند صدور تعداد پروانه

نظر گرفتن همزمان شاخصهاي فوق، برنامه نیاز به تولید مسکن مهر در هر استان تهیه و با در . محاسبه شده است

  )همان(.تدوین و ابلاغ گردیده است

. جریان فزاینده تقاضا بر بازار مسکن کشور حاکم خواهد بود 1391بر اساس هرم جمعیتی موجود در کشور، تا سال 

کاهش تقاضاي ناشی از مرگ و میر و میزان تخریب و نوسازي با توجه به تقاضاي ناشی از خانوارهاي جدید و 

واحدهاي مسکونی کل نیاز سالانه بخش مسکن به تولید واحدهاي مسکونی از یک میلیون و دویست و هشتاد و پنج 

ها و سیاستها در  لذا برنامه. به یک میلیون و ششصد و هشتاد و پنج هزار واحد بالغ خواهد شد 1386واحد در سال  هزار

  )همان( .تدوین گردند 1391بخش مسکن باید با در نظر گرفتن افق آینده تا سال 

  

  )هزارواحد(1386 -1391مسکن طی سالهاي به نیاز  برآورد دولت از -1- 3جدول

  سال
تقاضاي ناشی از خانوارهاي 

  جدید

کاهش تقاضاي ناشی از مرگ و 

  میر

تقاضاي ناشی از 

  وسازيتخریب و ن

  کل نیاز سالانه

  بصورت انباشته

1386  884  154  421  1285  

1387  933  158  443  1356  
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1388  984  162  467  1431  

1389  1038  166  493  1511  

1390  1095  170  520  1625  

1391  1155  174  549  1685  

  1387ششم فروردین  24شماره /فصلنامه تخصصی نامه دولت اسلامی  :ماخذ

و برنامه ریزان طرح مسکن، اگرچه عنوان شده که طی دهه اخیر تولید مسکن نسبت به افزایش به باور طراحان 

خانوارها از رشد خوبی برخوردار بوده و در کاهش شاخص تراکم خانوار در  واحد مسکونی موثر واقع گردیده است لکن 

درآمد نه تنها از آن  هاي کم به ویژه گروه بر این نکته نیز تاکید شده است که این رشد به طور متوازن توزیع نگردیده و

به عنوان مثال سهم هزینه مسکن از کل هزینه . اند، بلکه شرایط تأمین مسکن براي آنان بدتر شده است مند نشده بهره

هاي اول، دوم، سوم و چهارم به  درصد بوده که براي دهک 5/29، 1385هاي متوسط شهري در سال  خانوار در گروه

همچنین توان تأمین مسکن . درصد است 43دهک اول معادل  4درصد و متوسط  6/35و  3/38، 5/40، 7/56ترتیب 

 9/51، 1385براساس متوسط شهري در سال ) برابر کل هزینه خانوار 5یا (برابر هزینه مسکن سالانه  15براساس 

مترمربع بوده است و  6/27و  4/22، 2/17، 1/9هاي اول، دوم، سوم و چهارم به ترتیب  مترمربع بوده که براي دهک

  )همان(. باشد مترمربع، می 1/19مترمربع، یعنی  20دهک اول کمتر از  4متوسط 

براي متوسط خانوارهاي  1385متري در سال  75با این حساب مدت زمان انتظار براي تأمین یک واحد مسکونی 

بنابراین وضعیت . سال است 59نیز معادل دهک اول درآمدي  4متوسط این شاخص براي . باشد سال می 7/21شهري 

 .مسکن گروه هاي کم درآمد به طور کلی در شرایط نامناسبی بوده قرار دارد

 

  ارزیابی نیاز سنجی مسکن مهر -3-3-2

اما  اگرچه نه فروض کمی و پایه و نه مدل و روش برآورد نیاز در نیاز سنجی رسمی دولت از مسکن دراختیار نیست،

علاوه بر نیاز سالانه، به نظر می رسد،شاخص  .بسیاري این برآورد همراه با خطاهاي زیادي ارزیابی می شودبا شواهد 

براي برآورد دقیق نیاز به مسکن و نیز .دسترسی به مسکن و دوره انتظار خانوارها نیز با چنین خطائی همراه است

   .یادشده برآورد خواهند شدي شاخص ها، این مطالعه به طور مستقل  در شاخص دسترسی مالی ،
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هاي و متغیر کردهنظر هاي رفاهی مسکن صرف، از شاخصبراي برآورد نیاز به مسکن در ساده ترین روش ممکن

هاي ازدواج و در این تخمین، رشد نیاز به مسکن تنها تابعی از رشد جمعیت و نرخ. دهیممحدود تري را مد نظر قرار می

  .طلاق است

  :اند، متغیرهاي زیر لحاظ شده1394تا  1390هاي مسکن در سال در تخمین نیاز به

 هاي قبلنیاز انباشته مسکن در سال .1

 نرخ ازدواج .2

 نرخ طلاق .3

 هاي کلنگیموجودي واحد .4

شود که هر طلاق باعث تشکیل دو خانوار جدید تواند نیاز به مسکن را تحت تاثیر قرار دهد، فرض میطلاق نیز می

گردند و نیم دیگر براي مسکن تقاضا ایجاد خانوارهاي تازه تشکیل شده به خانه پدري خود باز میشود و نیمی از می

  .کنندمی

به دلیل موجود نبودن اطلاعات لازم براي تخمین نیاز انباشته به مسکن در نقاط روستایی، نیاز به مسکن در نقاط 

 :مسکن در جدول زیر خلاصه شده است اطلاعات لازم براي تخمین نیاز به. شهري تخمین زده خواهد شد

 

 39اطلاعات لازم براي تخمین نیاز به مسکن -2- 3جدول

  1388  1387  1386  1385  متغیر

 14،276،095 13،638،617 13،007،309  12،405،000  تعداد خانوار

 12،973،944 12،384،946 11،854،794  11،432،000  موجودي مسکن

  637،478  631،308  602،309 ----------   تعداد ازدواج

  105،942  93،105  84،120 ----------   تعداد طلاق

  663،307  601،280  491،385  ----------   تعداد واحد مسکونی تکمیل شده

  74،309  71،128  68،591  ----------   تعداد واحد مسکونی تخریب شده

  

                                           
ها، برآوردهاي روندیابی شده این مشاور و اطلاعات باقی سال 1385برگرفته شده از نتایج سرشماري عمومی نفوس و مسکن در سال  1385اطلاعات سال  39

 .است
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تعداد واحد مسکونی تکمیل شده و هاي زمانی ازدواج، طلاق، با استفاده از روش تخمین تابع نمایی براي سري

 :در جدول زیر خلاصه شده است 1394بینی نیاز به مسکن تا سال تخریب شده، پیش

 

هاي زمانی ازدواج، طلاق، تعداد واحد مسکونی تکمیل شده و تخریب تخمین تابع نمایی براي سري -3- 3جدول

 139440بینی نیاز به مسکن تا سال شده، پیش

  1394  1393  1392  1391  1390  1389  متغیر

 19،156،148 18،290،315 17،457،230 16،655،049 15،882،079 15،136،766  تعداد خانوار

 19،532،337 17،966،753 16،628،691 15،486،088 14،511،360 13،680،782  موجودي مسکن

 376،189- 323،562 828،538 1،168،961 1،370،719 1،455،984  نیاز به مسکن

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                           
 محاسبات مشاور 40
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هاي زمانی ازدواج، طلاق، تعداد واحد مسکونی تکمیل شده و تخریب هاي ایجاد کننده سريدر صورتی که مکانیزم

موجودي مسکن بیش از تعداد خانوارها خواهد بود و  1394تغییر نکند، در سال  1394- 1389هاي شده طی سال

  .خانوارها خواهد بود توانائیي موجود در تامین مسکن، عدم بنابراین تنها مساله

  

 

  1391-1389مقایسه برآورد دولت و مشاور از میزان نیاز به مسکن در سال هاي  -2-3نمودار 
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  روند تغییرات تعداد خانوار، موجودي مسکن و نیاز به مسکن -3-3نمودار 

  

  

 

  مسکننیاز سنجی استانی توزیع جغرافیائی تولید مسکن مهر و  -3-3

هدفگذاري عدالت اجتماعی به عنوان هدف آرمانی طرح مسکن مهر و نیاز تاکید مستمر دولت بر با توجه به 

دستیابی به عدالت منطقه اي و نیز تمرکززدائی جمعیتی و اقتصادي از کلان شهرها به ویژه تهران،به طور ابتدائی انتظار 

مختلف به گونه انجام شده باشد که از ویژگی هاي زیر طق امی رود تولید و ساخت واحدهاي مسکن مهر در من

  :برخوردار باشد

  تناسب میان میزان تولید با نیاز کمی مناطق  

 تناسب تولید مسکن با شاخص محرومیت و به ویژه شاخص هاي کیفی مسکن  

 ها سهم نسبی پایین تر استان هاي توسعه یافته و برخوردار از کلان شهرها در مقایسه با سایر استان  

بنابراین یکی از موارد مهمی که به هنگام ارزیابی اقتصادي طرح مسکن مهر باید مورد توجه قرار گیرد رعایت 

در ادامه و براي بررسی این . اگذاري می باشدوچه در ساخت و چه در و ملاحظات آمایشی دولت هاي عدالت  شاخص
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لف پرداخته خواهد شد و نسبت میان این تستانهاي مخموضوع به بررسی توزیع جغرافیایی واحدهاي مسکونی مهر در ا

  .توزیع با نیاز و کمبود مسکن در استانها مورد مطالعه قرار خواهد گرفت

هاي مسکونی مهر اولا به تفکیک استانی مورد بررسی قرار می گیرد و ثانیا براي این منظور توزیع جغرافیایی واحد

هزار نفر و شهرهاي جدید مقایسه  25هزار نفر، شهرهاي زیر  25بالاي  در هر استان به تفکیک توزیع میان شهرهاي

لازم به ذکر است که براي بررسی دقیقتر نحوه توزیع عادلانه واحدها، دسته بندي مزبور با دسته بندي از . خواهد شد

نتایج آماري این . د شدجهت نوع قرار داد یعنی تعاونیها، خودمالکیها و قرار دادهاي سه جانبه نیز مطابقت داده خواه

  .بررسی را در جدول ذیل می توان مشاهده نمود

  

 هاي مسکونی مهر به تفکیک استان و نوع قرارداد ساختتوزیع جغرافیایی واحد -4-3جدول 

 دسته بندي استان
 )واحد(قرارداد 

 سه جانبه تعاونی ها خود مالکین

 آذربایجان شرقی

  4490 12509 20471 هزار نفر 25بالاي 

 0 6773 9419 هزار نفر 25زیر 

 28162 1998 5143 شهر جدید

 آذربایجان غربی

 2328 24723 7572 هزار نفر 25بالاي 

 0 1780 9655 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 اردبیل

 3572 12650 18660 هزار نفر 25بالاي 

 0 1960 3901 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 اصفهان

 8992 14690 43230 هزار نفر 25بالاي 

 0 9601 17718 هزار نفر 25زیر 

 25360 14966 9114 شهر جدید

 ایلام

 1443 7137 2530 هزار نفر 25بالاي 

 0 325 1672 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 بوشهر

 3136 3418 10186 هزار نفر 25بالاي 

 0 1828 10019 هزار نفر 25زیر 

 726 2094 2177 شهر جدید

 16319 19959 53672 هزار نفر 25بالاي  تهران
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 0 23672 16026 هزار نفر 25زیر 

 92538 16723 2015 شهر جدید

 البرز

 19233 4854 9764 هزار نفر 25بالاي 

 0 6718 1727 هزار نفر 25زیر 

 42110 10889 870 شهر جدید

 چهارمحال و بختیاري

 3676 6347 2643 هزار نفر 25بالاي 

 0 1367 5167 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 خراسان جنوبی

 5390 10560 3171 هزار نفر 25بالاي 

 0 4067 2973 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 خراسان رضوي

 14808 13401 25186 هزار نفر 25بالاي 

 0 8009 11133 هزار نفر 25زیر 

 14663 29014 797 شهر جدید

 خراسان شمالی

 6281 8754 6163 هزار نفر 25بالاي 

 0 2426 2796 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 خوزستان

 16396 41963 19906 هزار نفر 25بالاي 

 0 3696 9422 هزار نفر 25زیر 

 10166 983 994 شهر جدید

 زنجان

 6840 6333 14554 هزار نفر 25بالاي 

 0 870 2819 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 سمنان

 12126 14404 1880 هزار نفر 25بالاي 

 0 3157 1826 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 سیستان و بلوچستان

 1445 10172 2604 هزار نفر 25بالاي 

 0 2751 742 هزار نفر 25زیر 

 804 0 0 شهر جدید

 فارس

 7178 12872 28292 نفرهزار  25بالاي 

 0 11258 20365 هزار نفر 25زیر 

 18397 67 8356 شهر جدید

 قزوین
 14723 14554 12994 هزار نفر 25بالاي 

 0 471 4787 هزار نفر 25زیر 



 

88 

 

  

 0 0 0 شهر جدید

 قم

 10745 18673 7578 هزار نفر 25بالاي 

 0 1412 1258 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 کردستان

 13241 12063 10869 هزار نفر 25بالاي 

 0 1848 3065 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 کرمان

 3713 19594 9586 هزار نفر 25بالاي 

 0 2028 8541 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 کرمانشاه

 11754 22828 14594 هزار نفر 25بالاي 

 0 3052 3164 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 کهکیلویه و بویراحمد

 5127 451 6087 هزار نفر 25بالاي 

 0 711 4334 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 گلستان

 6702 4392 19644 هزار نفر 25بالاي 

 0 4227 5385 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 گیلان

 11591 17459 21508 هزار نفر 25بالاي 

 0 1746 16749 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 لرستان

 9752 8873 22620 هزار نفر 25بالاي 

 0 73 4366 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 مازندران

 8706 6576 39184 هزار نفر 25بالاي 

 0 2713 13708 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 مرکزي

 3245 11808 7632 هزار نفر 25بالاي 

 0 2350 8187 هزار نفر 25زیر 

 2524 0 59 شهر جدید

 هرمزگان

 9031 20491 8819 هزار نفر 25بالاي 

 0 8129 5900 هزار نفر 25زیر 

 0 0 301 شهر جدید
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 همدان

 7752 8693 10090 هزار نفر 25بالاي 

 0 4330 6036 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 یزد

 2226 11152 5391 نفرهزار  25بالاي 

 0 2828 1084 هزار نفر 25زیر 

 0 0 0 شهر جدید

 کشور

 255015 413454 470664 هزار نفر 25بالاي 

 0 126176 213944 هزار نفر 25زیر 

 235450 76734 29525 شهر جدید

ریزي، تجهیز منابع و اقتصاد مسکن، گزارش پیشرفت طرح مسکن مهر، وزارت راه و شهرسازي، دفتر برنامه :ماخذ

  1391 اردیبهشت

هاي این بخش مد یکی از مظاهر فقر مسکن، نابرابري فضایی مسکن در کشور است که شایسته است در سیاست

ستی مسکن در کا. هاي کشور کاستی مسکن وجود دارد و در برخی دیگر مازاد آندر برخی از استان. نظر قرار گیرد

گذاري بخش خصوصی در مسکن سرمایه. هایی که با کمبود مسکن مواجه هستند نیز شدت یکسانی نداردي استانهمه

هاي کشور متناسب با جمعیت استان - تواند به عنوان یک متغیر نماینده براي عرضه مسکن باشدکه می- در هر استان 

گذاري در بخش مسکن را بیش از سهم جمعیتی آن برآورد از سرمایه اي سهم استان تهران، در مطالعه41رفیعی. نیست

بوده در حالی که سهم جمعیتی این استان نزدیک به % 32گذاري مسکن در تهران بیش از سهم سرمایه –کرده است 

  .بوده است% 18

                                           
ص .34ها، فصلنامه اقتصاد مسکن،شماره حلها و راهمختلف کشور، نابرابري، سرمایه گذاري در مسکن در مناطق )1382( ،مینو رفیعی،  41

19.  
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هاي ریزيهاي مختلف کشور در برنامهرود این عدم تناسب عرضه مسکن با نیاز به مسکن در استانانتظار می

هاي کشور از ، استان)1382(ي رفیعی در مطالعه. کمی تولید مسکن در طرح مسکن مهر مورد توجه قرار گرفته باشد

  :اندبندي شدهحیث وضعیت مسکن در پنج گروه زیر رده

  

  1380-1375ها از حیث وضعیت مسکن بندي استانرده -5-3جدول 

  استان  وضعیت

  تهران، مرکزي، یزد، قزوین  بهترین وضعیت نسبی

کرمان، خراسان، بوشهر، فارس، اصفهان، سمنان، لرستان، قم،   مناسب

  هرمزگان، همدان

خوزستان، ایلام، زنجان، چهارمحال و بختیاري، آذربایجان   قابل قبول

  غربی، اردبیل، مازندران، آذربایجان شرقی، کهگیلویه و بویراحمد

  کرمانشاه، گیلان، گلستان  نامناسب

  کردستان، سیستان و بلوچستان  بحرانی

  

هاي مختلف کشور تخمین هاي کشور نیز، کمبود مسکن در استانهاي جامع مسکن استاندر گزارش تلفیقی طرح

بوده  صفحه بعدکه افق طرح مسکن مهر است، مقادیر تخمین زده شده مطابق جدول  1391در سال . زده شده است

  :است

  42تطابق ساخت واحدهاي مسکونی مهر با نیاز استانی مسکن -6-3جدول 

 استان
نیاز برآورد شده در 

  1391سال 

ریزي تعداد واحد برنامه

  شده در مسکن مهر

تعداد واحدهاي 

  مسکونی مازاد
  درصد مازاد

 269 23،874 32،745 8،871 اردبیل

 118 64،121 118،435 54،314 اصفهان

 76 4،695 10،892 6،197 ایلام

 89 36،658 77،891 41،233 آذربایجان شرقى

 16- 5،275- 26،807 32،082 آذربایجان غربى

 209 18،184 26،872 8،688 بوشهر

 46 66،206 209،726 143،520 تهران

 271 13،368 18،309 4،941 چهارمحال وبختیارى

 280 16،120 21،868 5،748 خراسان جنوبى

                                           
 هاي کشورهاي جامع مسکن در استانگزارش تلفیقی طرح 42
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 29 17،000 76،037 59،037 خراسان رضوى

 127 11،478 20،511 9،033 خراسان شمالى

 100 43،581 87،002 43،421 خوزستان

 144 15،151 25،648 10،497 زنجان

 147 15،705 26،384 10،679 سمنان

 36- 10،400- 18،196 28،596 سیستان وبلوچستان

 97 38،619 78،279 39،660 فارس

 262 31،825 43،954 12،129 قزوین

 80 13،788 30،969 17،181 قم

 126 18،627 33،443 14،816 کردستان

 54 14،100 39،980 25،880 کرمان

 123 25،634 46،500 20،866 کرمانشاه

 78 5،176 11،806 6،630 کهگیلویه وبویراحمد

 126 18،219 32،644 14،425 گلستان

 202 33،942 50،732 16،790 گیلان

 207 25،012 37،076 12،064 لرستان

 144 30،204 51،121 20،917 مازندران

 62 9،237 24،168 14،931 مرکزى

 171 22،963 36،362 13،399 هرمزگان

 57 9،738 26،854 17،116 همدان

 64 6،104 15،638 9،534 یزد

 98 709،740 1،432،934 723،194 کل کشور

  

هاي داراي قرارداد ساخت در مسکن مهر، هاي جامع مسکن استانی و واحدبا مقایسه تخمین نیاز به مسکن در طرح

که  هاي سیستان و بلوچستان و آذربایجان غربیبه جز استان –هاي کشور شود که تقریباً در تمامی استانمشخص می

اخص هاي از اتفاق با معیارهاي توسعه استانی جزء استان هاي کم توسعه یافته محسوب می شوند و در جدول ش

هاي مسکونی روبرو خواهیم ، با اضافه عرضه واحد1391در سال  -مسکن در سطوح متوسط به پایین ارزیابی شده اند

. دهدهاي مختلف کشور نشان میدرصد مازاد در جدول بالا، ناهمگونی عرضه واحدهاي مسکونی مهر را در استان. بود

اما با توجه به . مسکونی به نیاز مسکن در استان تعریف شده استدرصد مازاد، به صورت نسبت اضافه عرضه واحدهاي 

هاي ریزي کمی واحدهاي مسکونی مهر، با اولویتهاي کشور از حیث وضعیت مسکن، برنامهبندي استانجدول رده

رصد استانی کاملاً تطابق ندارد؛ در استان قزوین که در رده بهترین وضعیت نسبی از حیث مسکن قرار داشته است، د
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از سوي دیگر، . هاي بوشهر، اصفهان، سمنان، لرستان و هرمزگانهمچنین است براي استان. است% 262مازاد معادل 

  .مواجه خواهد بود 1391در سال % 36استان سیستان و بلوچستان همچنان با کمبود مسکن به میزان 

) مدیریت استان ها براي بسیج سازندگان جز توان سازماندهی و(به نظر می رسد هیچ منطقی بر میزان عرضه مازاد 

وجود نداشته باشد،اما استان هاي تهران،اصفهان،خراسان رضوي،آذربایجان شرقی،فارس و قم نیز به عنوان استان هائی 

 100تا  30که کلان شهرها سهم بالائی در جمعیت شهري آن ها دارند،هم چنان با مازاد تولید و عرضه مسکن بین 

   .درصد مواجه اند

  ارزیابی تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد براساس توانائی مالی -4- 3

دهک هاي درآمدي اول و دوم و احتمالا (هم چنان که گفته شد تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد 

اصلی به براي تحقق این هدف ، انتظار می رفت دو ابزار .،یکی از اهداف اصلی و اولویت دار طرح مسکن مهر است)سوم

  :کار گرفته شوند

 کاهش هزینه هاي ساخت و تکمیل واحدها با رعایت استانداردهاي سرانه از طریق حذف هزینه زمین  

  تعیین سقف و برنامه زمانی پرداخت ودیعه نقدي اولیه و تکمیلی و اقساط بازپرداخت تسهیلات بانکی متناسب

  با توان مالی گروه هاي هدف

در واحدهاي مسکن مهر تاحد زیادي تعدیل تولید خرید زمین ، هزینه هاي هزینه هاي با حذف به نظر می رسد   

شده است،اما سایر هزینه هاي آن از جمله ساخت، محوطه سازي و تجهیز واحدها بیش از حد انتظار بوده تحقق اهداف 

براي گروه هاي کم درامد،  با این وجود براي بررسی دقیق تحقق هدف تامین مسکن.طرح را با تردید مواجه کرده است

براي این بررسی ، ابتدا روند تحول .پرداخت هزینه هاي تعیین شده براي این گروه ها مورد امکان سنجی قرار می گیرد

هزینه هاي خانوارها و سهم هزینه مسکن در آن در یک دهه گذشته به تفکیک دهک هاي درآمدي موردبررسی قرار 

  .آن ها براي خرید واحدهاي مسکن مهر ارزیابی می شودمی گیرید و سپس توانائی مالی 

 ي خانوارهاهزینهبررسی روند سهم مسکن در  -3-4-1

یکی از معیارهایی که براي سنجش میزان اهمیت مسکن مورد استفاده قرار می گیرد، محاسبه سهم مسکن در 

توان به یک تصویر کلی از اهمیت می البته با در دست داشتن این شاخص. هزینه هاي سالانه خانوارهاي کشور است
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حتی اگر رقم مطلق برآورد شده از اجزاء هزینه هاي خانوار دقیق نباشد،مقایسه سهم گروه هاي .مسکن دست یافت 

مختلف هزینه اي با یکدیگرو نیز مقایسه این سهم ها در دهک هاي درآمدي هم در یک مقطع زمانی و هم در طول 

امکان مقایسه هاي ایستا و پویاي سهم و اهمیت مسکن و سیر تحول آن را بدست می دهد،ضمن زمانی نسبتا طولانی، 

  .آن که از این داده ها می توان شاخص هاي مناسب دیگري براي مقایسه بدست آورد

سهم هزینه هاي مسکن خانوارهاي شهري ایران در دهه گذشته در کنار ارقام مطلق این هزینه ها در این دوره در 

هم چنین داده هاي تفکیکی هزینه هاي خانوار در این دوره به تفکیک دهک هاي درآمدي . ول زیر داده شده استجد

  .در دست است

داده هاي این جدول حاکی از این است که طی دوره مورد بررسی ، رقم مطلق هزینه هاي مسکن خانوارها با نرخ 

است و در پی آن سهم این گروه هزینه اي به طور مستمر  بزرگ تري نسبت به کل هزینه هاي آن ها افزایش یافته

درصدي را نشان می  7رسیده است که افزایشی  1387درصد درسال  33به  1379درصد درسال  26افزایش یافته و از 

شاید یک علت مهم این روند، نرخ هاي بالاتر .درصد تنزل یافته است 31با اندکی کاهش به  1388دهد و درسال 

معناي روشن و تفسیر اقتصادي . یمت خرید و اجاره مسکن درمقایسه با نرخ عمومی تورم در کشور بوده استافزایش ق

  .این روند،کاهش دائمی قدرت خرید عمومی خانوارها و به ویژه توانائی آن ها براي بهره  گیري از خدمات مسکن است
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 1388- 1379خانوار شهري طی سال هاي  متوسط هزینه ناخالص سالانه یک -8- 3جدول

                              سال         

              هزینه

1379  1380  1381  1382  1383  1384  1385  1386  1387  1388  

  رقم هزینه  رقم هزینه  رقم هزینه  رقم هزینه  رقم هزینه  رقم هزینه  رقم هزینه  رقم هزینه  رقم هزینه  رقم هزینه

هزینه ناخالص جمع کل 

  )ریال(

29553351  34095085  42696688  48350184  59048828  67029089  77703979  98816925  115445398  127139134  

مسکن، آب و برق و سایر 

  )ریال(سوخت ها 

7745648  9251075  11665237  13841350  16154071  18511538  22690249  31462305  38211158  39878707  

هزینه سهم مسکن از کل 

  )درصد(خانوار 

26,2  27,1  27,3  28,6  27,4  27,6  29,2  31,8  33,1  31,4  

  بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران: ماخذ
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-1379متوسط هزینه مسکن،آب ،برق،گاز و سایر سوخت ها در خانوارهاي شهري طی دوره   -4-3نمودار 

  )ریال(1388

  )درصد( 1388 -1379سهم مسکن از کل هزینه خانوار طی دوره  -5-3نمودار 

  

  

از سوي دیگر، آمار موجود در زمینه سهم مسکن از کل هزینه خانوار به تفکیک دهک هاي درآمدي در سال هاي 

زایش ي مسکن افها، سهم هزینهنشان دهنده این موضوع است که به جز دهک اول، در بقیه دهک 1387تا  1384

  .یافته است
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  هاي درآمديي مسکن به تفکیک دهکسهم هزینه -6-3نمودار 

  

  

و باز علت اصلی ثابت ماندن سهم مسکن دهک اول در کل هزینه هاي آن ها این است که این گروه که فقیرترین 

پوشاك که در حداقل و کم درآمدترین دهک جمعیتی کشور است، براي تامین سایر نیازهاي اساسی خود به ویژه غذا و 

ممکن انجام می شود، امکان جابجائی هزینه ها و افزایش بیشتر سهم مسکن از طریق کاهش سهم سایر گروه هاي 

هزینه اي راندارد و تنها انتخاب آن ها کاهش کیفیت مسکن یا تن دادن به شرایط بدتر مسکن چون تنگ مسکنی و 

  .یابدمسکنی با حفظ همان سهم هزینه اي است

 بررسی روند کشش درآمدي هزینه مسکن  -2 -3-4

براي بررسی دقیق تر سهم مسکن در هزینه هاي با توجه به محدودیت هاي شاخص سهم هزینه هاي مسکن،

 در) ي مسکن به درصد تغییرات درآمد خانوارنسبت درصد تغییرات هزینه(بهتر است کشش درآمدي مسکن  خانوار،

این شاخص، حساسیت هزینه هائی .دهک هاي مختلف درآمدي محاسبه و تغییرات آن در طول زمان باهم مقایسه شود

را که خانوار به مسکن اختصاص می دهد نسبت به نوسانات درآمدي وي اندازه گیري می کند و معیار بسیار بهتري 

ار، به خوبی روند تغییرات در میزان توانائی خانوارها این معی. سهم هزینه مسکن از کل هزینه هاي خانوار استنسبت به 

کاهش توانائی و  دهندهباشد، نشان 1هرگاه این معیار براي یک گروه درآمدي، بیش از . دهدرا در طول زمان نشان می
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وضعیت  ، نمایانگر بدتر شدن1قدرت تامین مسکن براي آن خانوار است و به طور کلی، بالاتر بودن این معیار از عدد 

  .خانوار است

  : این کشش از فرمول زیر بدست می آید

  معادلهدر این 

��
  tي مسکن در دوره هزینه: �

  tدرآمد در دوره : ��

هاي درآمدي و ي مسکن و درآمد خانوارها به تفکیک دهکهاي مورد استفاده در فرمول بالا مربوط به هزینهداده

  .است 1387تا  1384هاي طی سال

  .گروه درآمدي، مورد مقایسه قرار گرفته است 15گروه درآمدي نخست از بین  10این معیار، در نمودار زیر و براي 

  

  1388-1380گروه درآمدي نخست طی دوره  10تغییرات کشش درآمدي براي  -7-3نمودار 
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براي گروه درآمدي اول، توانائی تامین مسکن به شدت کاهش یافته است؛  شود،همان طور که به وضوح دیده می

وضعیت دهک ) 6- 5یعنی بر اساس نمودار (شد، مسکن سنجیده می این در صورتی است که اگر توانائی تنها با هزینه

تري براي درست اما در واقع و با توجه به معیار کشش درآمدي که شاخص. اول درآمدي بهبود یافته نشان داده می شد

  .دهند، بدتر شده استهاي درآمدي اول و دوم که دهک درآمدي اول را تشکیل میمقایسه است وضعیت گروه

هاي مسکن افزایش هاي درآمدي نهم به بالا نتایج نشان می دهد که درآمد به نسبت افزایش هزینهتنها براي گروه

  :، دو حقیقت دیگر قابل استنتاج است6و  4هاي راجعه به نمودارهمچنین با م. یافته است و وضعیت بهبود یافته است

ي ، افزایش سهم هزینه17- 2نمودار : افزایش قیمت بسیار زیاد مسکن لوکس و سفته بازي در بازار مسکن) الف

هاي بالاي ، که افزایش درآمد گروه8- 3دهد، اما با توجه به نمودار هاي بالاي درآمدي را نشان میمسکن دهک

هاي ي مسکن دهکمی توان نتیجه گرفت که افزایش سهم هزینه 7-3دهد و همچنین نمودار درآمدي را نشان می

  .باشدها میبالاي درآمدي، مربوط به افزایش قیمت مسکن در تملک این دهک

داگرانه یا نوع خاصی از رفتار است که در ادبیات اقتصاد مالی از آن به عنوان رفتار سو این موضوع نشان دهنده

برداري بلکه تنها به منظور فروش نه به منظور بهره  - در اینجا مسکن–شود که به معناي خرید کالا سفته بازي یاد می

  .آن پس از افزایش قیمت است

، به وضوح روند صعودي 8-3نمودار : هاي درآمديافزایش اختلاف میان توانائی تامین مسکن در بین گروه) ب

، روند صعودي شکاف در 7-3این نمودار در کنار نمودار . دهدهاي مختلف درآمدي را نشان میبین گروهتفاوت درآمدي 

  .کندتوانایی تامین مسکن را تایید می
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  1388-1380گانه درآمدي طی دوره هاي پانزدهتغییرات در میانگین درآمد گروه -8-3نمودار 

  

  

  رفتار خانوارها در بهره برداري از مسکن بررسی تاثیر توانائی مالی بر -3-4-3

هاي متوسط و بالادر شرایط فعلی بین تملک و اجاره مسکن، تملک را انتخاب این موضوع که خانوارهاي دهک

 700کنند، در یک چارچوب انتظارات منطقی قابل اثبات است؛ اگر خانواري براي خرید یک واحد مسکونی به قیمت می

گذاري این مبلغ در تواند بین خرید واحد مسکونی و یا سپردهمیلیون نیز ثروت داشته باشد، می 700میلیون ریال، معادل 

  .یک حساب سپرده بانکی بلندمدت و در عوض اجاره این واحد، انتخاب کند

بها نیز به ازاي هر  اگر ارزش رهن کامل واحد مسکونی در یک سال معادل یک پنجم ارزش واحد مسکونی و اجاره

هزار  400میلیون و  50هزار ریال محاسبه شود، مبلغ اجاره بهاي این واحد مسکونی معادل  300ه میلیون ریال، معادل د

  .ریال در سال خواهد بود

٠
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٢٠٠،٠٠٠،٠٠٠

٣٠٠،٠٠٠،٠٠٠

۴٠٠،٠٠٠،٠٠٠

۵٠٠،٠٠٠،٠٠٠

۶٠٠،٠٠٠،٠٠٠

٧٠٠،٠٠٠،٠٠٠

٨٠٠،٠٠٠،٠٠٠

١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢ ١٣٨٣ ١٣٨۴ ١٣٨۵ ١٣٨۶ ١٣٨٧ ١٣٨٨

1گروه درآمدي 

2گروه درآمدي 

3گروه درآمدي 

4گروه درآمدي 

5گروه درآمدي 

6گروه درآمدي 

7گروه درآمدي 

8گروه درآمدي 

9گروه درآمدي 

10گروه درآمدي 

11گروه درآمدي 

12گروه درآمدي 

13گروه درآمدي 

14گروه درآمدي 

15گروه درآمدي 
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فرض % 17در سال و نرخ سود سپرده بلندمدت بانکی، % 25حال اگر نرخ رشد شاخص قیمت واحدهاي مسکونی، 

  :دهدم، کل ثروت خود را از دست میدوازدهوار در سال شود، در صورت اجاره واحد مسکونی، خان

  

  مقایسه ثروت خانوار و مبلغ اجاره واحد مسکونی  -9-3نمودار 

  

  

م، به تدریج ششپس از سال . رسدکند و در این سال به حداکثر مقدار خود میم، رشد میششثروت خانوار تا سال 

م، کل ثروت دوازده کند و در سالسپرده بانکی خانوار، کاهش پیدا می بها نسبت بهثروت خانوار، با پیشی گرفتن اجاره 

بنابراین در صورت داشتن قدرت خرید واحد مسکونی و وجود نرخ بهره . بها، مصروف خواهد شد خانوار بابت اجاره

  .کندب میگذاري اقتصادي، خانوار بین خرید و اجاره، گزینه خرید را انتخاهاي سرمایهبین فعالیت% 17یکسان 

  

  

  

  

  

  

-۵،٠٠٠،٠٠٠،٠٠٠

-۴،٠٠٠،٠٠٠،٠٠٠

-٣،٠٠٠،٠٠٠،٠٠٠

-٢،٠٠٠،٠٠٠،٠٠٠

-١،٠٠٠،٠٠٠،٠٠٠

٠

١،٠٠٠،٠٠٠،٠٠٠

٢،٠٠٠،٠٠٠،٠٠٠

١ ٢ ٣ ۴ ۵ ۶ ٧ ٨ ٩ ١٠ ١١ ١٢ ١٣ ١۴ ١۵

مبلغ اجاره در سال ثروت خانوار پس از کسر اجاره
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  هاي مسکونی ملکی به اجاري در کشورنسبت تصرف واحد -10-3نمودار 

  

  43هاي زمانی ساختمان و مسکنمرکز آمار ایران، سري: ماخذ

، به کمترین 85به بعد، روندي نزولی داشته و در پایان سال  65هاي سرشماري، این نسبت از سال بر اساس داده

نیز نشان دهنده  1388- 1379هاي بررسی این شاخص طی سال. سرشماري رسیده استهاي حد خود در طول سال

  .ادامه روند نزولی این شاخص است

  

  

  

  

  

  

  

                                           
43 

http://www.amar.org.ir/Upload/Modules/Contents/asset85/sakhtaman_mascan/mascan/perc_malki/ejareh_malki.

XLS 

٠

١

٢

٣

۴

۵

۶

٧

1335 1345 1355 1365 1375 1385

نسبت تصرف ملکی به اجاري
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  1379-1388هاي  سال طی مسکن تصرف نحوه حسب بر خانوارها توزیع درصد -9-3جدول 

  اجاري  شخصی  سال

1379 72/5 17/6 

1380 71/7 18/8 

1381 72/7 17/9 

1382 71/2 18/5 

1383 68/3 22/9 

1384 67/2 23/9 

1385 67/0 24/5 

1386 66/0 25/0 

1387 65/3 24/7 

1388 65/5 24/9 

  هاي زمانی ساختمان و مسکنمرکز آمار ایران، سري: ماخذ

  1388- 1379هاي هاي مسکونی ملکی به اجاري در کشور طی سالنسبت تصرف واحد  -11-3نمودار 

  

 هاي زمانی ساختمان و مسکنایران، سريمرکز آمار : ماخذ

کاهش نسبت تصرف ملکی به تصرف اجاري، هنگامی که در کنار شاخص کرایه مسکن اجاري دیده شود، تصویر 

با توجه به روند تغییرات شاخص نسبت تصرف ملکی به تصرف . دهدتري از شرایط بخش مسکن را نشان میکامل

  :نمودتوان دو فرضیه را مطرح اجاري می

 تر بودن سهم آن در سبد خانوار نسبت به خرید واحد مسکونیافزایش اجاره نشینی به دلیل کم .1

٠

٠/۵

١

١/۵

٢

٢/۵

٣

٣/۵

۴

۴/۵

1379 1380 1381 1382 1383 1384 1385 1386 1387 1388

نسبت تصرف ملکی به اجاري Expon) .نسبت تصرف ملکی به اجاري(
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  داري گسترش رفتار اجاره .2

  شاخص اجاره مسکن -3-4-4

در کنار کاهش شاخص مالکیت مسکن و افزایش سهم خانوارهاي اجاره نشین در کشور، شاخص کرایه مسکن 

شیب آن به صورت محسوسی افزایش پیدا  1385استیجاري ،طی دو دهه اخیر همواره سیري صعودي داشته و از سال 

ن نتیجه گرفت که فرضیه دوم، توان چنیاي، میبا توجه به کاهش شاخص نسبی تصرف ملکی به اجاره. کرده است

هاي مولد براي داري تبدیل به فعالیتی جایگزین براي فعالیتداري فرضیه معتبري بوده و اجارهیعنی گسترش اجاره

کسب درآمد شده است که باعث افزایش هزینه هاي مسکن خانوارها و کاهش قدرت خرید آن ها و به تبع آن کاهش 

علت روي . شودملک مسکن و ادامه روند نامطلوب سیر نزولی تصرف ملکی به اجاري میتوانائی خانوارها براي خرید ت

  .هاي دیگر اقتصاد در درآمدزایی جستجو کردبخشآوردن مالکین به اجاره داري را باید در ناکارایی 

-1369هاي سال -)به قیمت هاي جاري( شاخص کرایه مسکن اجاري در مناطق شهري ایران طی  -12-5نمودار 

1388  

  

  بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایرانهاي سري زمانی داده: ماخذ

  ارزیابی تحقق تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد در طرح مسکن مهر  -3-4-5

٠

۵٠

١٠٠

١۵٠

٢٠٠

٢۵٠

13
69

13
70

13
71

13
72

13
73

13
74

13
75

13
76

13
77

13
78

13
79

13
80

13
81

13
82

13
83

13
84

13
85

13
86

13
87

13
88

شاخص کرایه مسکن اجاري در مناطق شهري ایران
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میزان تحقق هدف اصلی طرح مسکن مهر،یعنی تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد و نیز براي بررسی 

شناسائی دهک هائی که بطور بالقوه می توانند متقاضیان این طرح قرار گیرند،لازم است هزینه هاي خانوارها با لحاظ 

هاي مختلف ي مسکن دهکینهتغییرات هزیعنی این موضوع، . هزینه هاي خرید مسکن مهر مورد بررسی قرار گیرد

  :قابل بررسی است 1388با استفاده از اطلاعات هزینه خانوارها در سال  پس از اجرایی شدن طرح مسکن مهر،

  

  1388هاي مختلف در سال هزینه مسکن، آب، برق و سوخت براي دهک  -10-3جدول 

  هزینه مسکن، آب، برق و سوخت  دهک

1  12،871،350  

2  18،424،454  

3  22،591،115  

4 26،462،726  

5  30،261،650  

6  32،900،879  

7  38،746،702  

8  44،846،299  

9  55،374،513  

10  116،289،313  

 1388بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران، بررسی بودجه خانوار در سال : ماخذ

  

در صورتی که . ریال است 24،000،000در طرح مسکن مهر، بازپرداخت وام واحد مسکونی، مبلغی معادل سالانه 

هاي یک، دو و سه بدتر هاي مربوط به آب، برق و سوخت براي خانوار در نظر گرفته نشود، وضعیت دهکحتی هزینه

  :خواهد شد
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هاي ي مسکن خانوار در واحدبا هزینه 1388هاي مختلف در سال ي مسکن دهکمقایسه هزینه -13-3نمودار 

  مسکونی مهر

  

انجامد و چه حداقل براي سه دهک اول، طرح مسکن مهر، به لحاظ اقتصادي به بهبود وضعیت آنها نمیبنابراین 

  .ي روند مساله مسکن براي نسل بعدي شودساز ادامهي خانوار، زمینه ي مسکن از بودجهبسا با افزایش سهم هزینه

شود که به صورت ابع مصرف کینز استفاده میي بین مصرف و درآمد از تدر اقتصاد کلان، معمولاً براي بیان رابطه

  :شودزیر تصریح می

اما محاسبات دقیق تر نیازمند . شود و مقداري ثابت و برونزا است، میل نهایی به مصرف خوانده میcدر این رابطه، 

ضریب ثابتی نیست و  cهاي درآمدي مختلف، متفاوت است، یعنی استفاده از میل نهایی متغیر است که براي گروه

  :تابعی از درآمد است

٠

٢٠،٠٠٠،٠٠٠

۴٠،٠٠٠،٠٠٠

۶٠،٠٠٠،٠٠٠

٨٠،٠٠٠،٠٠٠

١٠٠،٠٠٠،٠٠٠

١٢٠،٠٠٠،٠٠٠

١۴٠،٠٠٠،٠٠٠

١ ٢ ٣ ۴ ۵ ۶ ٧ ٨ ٩ ١٠

ن
سک

 م
نه

زی
ه

دهک

هزینه مسکن براي دهک هاي مختلف هزینه مسکن در طرح مسکن مهر
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که توسط مرکز آمار ایران ارائه شده است،  1385- 1361بر اساس آمار مربوط به مصرف و درآمد خانوار براي دوره  

، میل نهایی به مصرف براي سه گروه درآمدي بالا، متوسط و پایین تخمین تفاده از فرضیه درآمد دائمی نسبیو با اس

  :مدل درآمد دائمی نسبی و نتایج تخمین به قرار زیر است. زده شده است

  هاي مختلف درآمدينتایج تخمین میل نهایی به مصرف براي گروه -11-3جدول 

  میل نهایی به مصرف گروه درآمدي

  7/0  )سه دهک بالا(بالا 

  85/0  )چهار دهک میانی(متوسط 

  995/0  )سه دهک پایین(پایین 

  

  :انداز، یعنیبا توجه به جدول بالا و اتحاد میل نهایی به مصرف و میل نهایی به پس

با این فرض که خانوار، : (توان تخمین زد، میtي زیر در زمان ثروت خانوار براي خرید مسکن را با استفاده از رابطه

  )کندهاي انتقالی استفاده نمیآورد و از دیگر پرداختانداز به دست میثروت خود را از طریق پس

  که در آن؛

wt:  ثروت خانوار در زمانt  

w0:  0ثروت خانوار در زمان  

r: نرخ سود سپرده بانکی  

Ph
t: شاخص قیمت مسکن  

Ii:  درآمد خانوار در زمانt  
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w0 ،0 اي نداردمعنا که خانوار ثروت اولیه شود، به اینفرض می .r 17و % 2/7، طبق برآورد جدول زیر، معادل %

Ph. باشدمی 1387-1378ساله در دوره  5شود که نرخ میانگین سود سپرده بانکی کوتاه مدت و فرض می
t  نیز به شکل

  :شودزیر در معادله بالا وارد می

  

  .شد قیمت مسکن در همین دوره استمیانگین هندسی ر αکه در آن، 

  

-1378هاي دولتی و شاخص قیمت مسکن در دوره ساله در بانک 5نرخ سود بانکی کوتاه مدت و  -12-3جدول 

1387  

  سال
نرخ سود بانکی کوتاه مدت 

  )درصد(هاي دولتی در بانک

ساله در  5نرخ سود بانکی 

  )درصد(هاي دولتی بانک

شاخص قیمت مسکن در 

  *مناطق شهري

1378  8  5/18  4/42  

1379  8  5/18  3/50  

1380  7  17  7/59  

1381  7  17  4/71  

1382  7  17  6/84  

1383  7  17  100  

1384  7  17  6/111  

1385  7  16  6/126  

1386  7  16  4/153  

1387  7 16  2/196  
* 100  =1383  

  بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران: ماخذ

و میانگین % 17و % 2/7ساله به ترتیب برابر  5هاي سود بانکی کوتاه مدت و ر این دوره، میانگین حسابی نرخد

  .است% 5/18هندسی رشد شاخص قیمت مسکن، 
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 با استفاده از اطلاعات بودجه خانوار 1388هاي درآمدي بالا، متوسط و پایین نیز در سال میانگین وزنی درآمد گروه

  :زیر بوده است مطابق جدول) بانک مرکزي(

 

  گروه درآمدي پایین، متوسط و بالا 3ها به و طبقه بندي گروه 1380گروه درآمدي در سال  -13-3جدول 

  درصد خانوار  میانگین درآمد  تایی 15گروه درآمدي  تایی 3گروه درآمدي 

  گروه درآمدي پایین

1  2،750،000 0,70 

2  6،250،001 0,80 

3  8،000،001 1,80 

4  10،000،001 4,30 

5  12،000،001 7,40 

  گروه درآمدي متوسط

6  14،250،001 11,90 

7  17،000،001 15,40 

8  20،250،001 15,60 

9  24،500،001 14,90 

10  31،000،001 11,80 

  گروه درآمدي بالا

11  40،000،001 7,60 

12  55،000،001 4,30 

13  75،000،001 2,00 

14  105،000،001 0,90 

15  145،000،000,50 0,60 

  .تقسیم بندي به سه گروه درآمدي، بر اساس مدل ارائه شده در این بخش صورت گرفته است. ، بررسی بودجه خانواربانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران: ماخذ

  

  

  1380هاي درآمدي در سال میانگین درآمد گروه -14-3جدول 

  میانگین درآمد گروه درآمدي

  7،449،861  پایین

  21،857،297  متوسط

  59،714،286  بالا
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سال گذشته شروع به پس  10، و با فرض این که خانوارها از %10با فرض نرخ رشد درآمدهاي اسمی به میزان سالانه 

بالا، به با استفاده از رابطه ثروت تصریح شده در  1400تا  1380هاي مختلف درآمدي از سال اند، ثروت گروهانداز نموده

  :شکل نمایش درآمده در نمودار زیر خواهد بود

  

  44)ریال(هاي درآمدي پایین، متوسط و بالا ثروت گروه -14-3نمودار 

  
  

 هاي گروهاند، تنها خانوارانداز نمودهسال گذشته شروع به پس 10با توجه به نمودار بالا، از بین خانوارهایی که از 

گروه . آیندهاي مسکونی مهر بر میگروه درآمدي متوسط، از عهده پیش پرداخت واحددرآمدي بالا و دهک بالایی 

بنابراین با دیدي . آیندي پرداخت بر نمیسال از عهده 20هاي یک، دو و سه، حتی پس از درآمدي پایین، یعنی دهک

                                           
 سازي مدل ارائه شده در این بخشحاصل از شبیه بر اساس محاسبات مشاور، 44
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بنابراین حتی در طرح مسکن  .هاي مسکونی مهر خواهند بودهاي پنج به بالا قادر به خریداري واحدخوشبینانه، دهک

توانند از هاي پایین، نمیمهر که سعی در حذف نمودن قیمت زمین  از کل قیمت واحد مسکونی را دارد، همچنان دهک

این نتیجه به صورت تجربی در کشورهاي دیگر . عهده خرید واحدهاي مسکونی ارزان قیمت طرح مسکن مهر برآیند

در بخش تجربیات . است شدهي جهانی درمطالعات بانک جهانی منعکس ک تجربهنیز تجربه شده است و به صورت ی

  .جهانی مطالعه حاضر این موضوع عنوان شده است

براي اینکه ارزیابی اقتصادي طرح مسکن مهر درست انجام گیرد باید این طرح را با مبانی مورد پذیرش خود و در 

این ارتباط می بایست اولا اهداف دولت از این طرح مشخص گردد  لذا در. چارچوب اهداف خودش مورد نقادي قرار داد

لازم به ذکر است که اهداف غایی آن اهدافی هستند . و ثانیا این اهداف در دو دسته غایی و متوسط دسته بندي شوند

اف که در چشم انداز ارائه شده از سوي مجري طرح به عنوان نتیجه نهایی و محصول طرح معرفی می شوند و اهد

متوسط، اهدافی می باشند که رسیدن به آنها براي دست یافتن به اهداف غایی لازم و در برخی موارد اجتناب ناپذیر 

  .است

در راتباط با  طرح مسکن مهر باید توجه داشت که آنطور که از بررسی اسناد بالادستی و قوانین پشتیبان این طرح 

ن و طراحان به دست می آید هدف غایی، خانه دار شدن اقشار کم و نیز مجموع مواضع اتخاذ شده از سوي مسئولی

باشد که در ادبیات و نگاه اقتصادي در دهک هاي پایین درآمدي به درآمد و به عبارتی گروههاي مستضعف می

ز البته همان گونه که بارها دولت اعلام کرده در پی آن است که این مهم را ا. خصوص دو دهک پایینی جاي گرفته اند

بنابراین در ادامه این تحلیل تلاش می شود . طریق یک هدف متوسط یعنی رساندن قیمت زمین به صفر دنبال نماید

به این معنی که باید بررسی شود که آیا دولت موفق . طرح مزبور با نگاه به همین دو مولفه مورد بررسی قرار گیرد

آیا رسیدن به این هدف متوسط به دولت کمک خواهد نمود تا خواهد شد قیمت زمین را به صفر برساند و در این صورت 

  .هدف نهایی خویش یعنی خانه دار نمودن اقشار کم درآمد را محقق نماید یا خیر

توان قیمت ها را چنان ي قابل توجه این قسمت این مطلب است که تنها با ساخت واحدهاي مسکونی، نمینتیجه

در این رابطه باید اذعان نمود که آنچه بیش از هر . ار کم درآمد محقق شودکاهش داد که هدف مسکن دار نمودن اقش
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چیز شایان توجه بیشتر در سیاست گذاري است موضوع طراحی نظام مالی مناسب براي تهیه مسکن است که در 

  .هاي ممکن در بخش مسکن، از کارایی بیشتري برخوردار باشدتواند بین سیاستصورت طراحی مناسب می

  

  ها و گران شدن مسکن ارزان قیمتترجیحات مکانی دهک -3-4-6

این موضوع هنگامی . هاي مسکونی مهر هستندهاي پنج به بالا قادر به تامین واحدبا توجه به تحلیل بالا، دهک

بخشد، یعنی جایگزین شدن هاي پنج به بالا دیده شود، احتمال دیگري را قوت میکه در کنار ترجیحات مکانی دهک

  .هاي هدف طرح مسکن مهرهاي بالا با تقاضاي مصرفی گروهگذاري دهکقاضاي سرمایهت

هاي مسکونی مهر و همچنین بازپرداخت وام آن بر هاي درآمدي پنج به بالا که از عهده پیش پرداخت واحددهک

انگیزه افزایش قیمت هاي مسکونی را براي سکونت انتخاب نکرده بلکه به رود که این واحدآیند، احتمال میمی

ي مستقیم ناشی از شکل گیري بازار نتیجه. رسانندخریداري نموده و آن را اجاره داده یا به قیمت بالاتري به فروش می

هاي مسکونی و عدم تحقق هدف اصلی طرح مسکن مهر ثانویه فروش این واحدهاي مسکونی، افزایش قیمت این واحد

  .است
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هاي دارایی در کنار ترجیحات هاي مسکونی مسکن مهر، با توجه به قواعد رفتاري بازارافزایش قیمت واحد مکانیزم

  .تهاي مختلف، قابل بررسی اسمکانی دهک

  مکانیزم افزایش قیمت مسکن ارزان قیمت -15-3نمودار 

  

اجراي سازگاري با مبانی نظري اعلام شده براي (بررسی سازگاري درونی اهداف  -5- 3

 )طرح

قبل از هر چیز باید متذکر شد هر یک از مکاتب فکري و علمی در حوزه توسعه اقتصادي راهکارهاي متفاوتی براي 

به هر صورت در میان آنان می . تحقق بحث عدالت اجتماعی که آرمان اصلی طرح مسکن مهر است پیشنهاد می کنند

ظور نیل به عدالت اجتماعی نبه اقشار آسیب پذیر توسط دولت به متوان مواردي را یافت که بر ساخت مسکن و ارائه آن 

با این وجود نباید از نظر دور داشت که مکاتب فکري مزبور داراي مبانی محکم و سازگاري درونی در . تاکید می ورزند

راهکارهاي  اي فکري و فلسفی خاصی که برگزیده اند در عمل همه به این معنی که به دلیل بنیان. عقاید می باشند

لذا اگر در یک زمینه بنا داریم که به توصیه هاي یک مکتب خاص در توسعه عمل نماییم . نهاد می دهندشرا پی ویژه اي

م همه یالزاما می باید توصیه هاي آن مکتب را در سایر زمینه ها مد نظر قرار دهیم تا لااقل از نگاه آن مکتب بتوان
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عنوان مثال اگر طرح مسکن مهر و ساخت مسکن ارزان توسط دولت را پذیرفته ایم به . خواسته هایمان را محقق سازیم

 .باید در سایر حوزه هاي اقتصادي نیز به توصیه ها و الزامات مکاتب پشتیبانی کننده طرح پایبند باشیم

  ارزیابی تحقق اهداف مسکن مهر -6- 3

- ها و ارزیابیها، تحلیلرویکرد مختلف، پرسشها و ساخت و ساز در طرح مسکن مهر با دو مشاهده حجم فعالیت

  :هاي متفاوتی را در پی دارد

مربع  میلیون متر  155هزار واحد و نزدیک به  1700000به ، حجم عظیم ساخت و ساز نزدیک اول در رویکرد

این . مایدنهاي کم درآمد جامعه قابل تقدیر میزیربناي مسکونی براي اسکان جمعیتی حدود شش میلون نفر از گروه

از یک سو حاکی از تلاشی ) برابر شهر پرند در سطح کل کشور در حال اجراست 15که در مقیاس (حجم از فعالیت 

هاي عمومی و خصوصی و سازماندهی و فرآیند سازي سترگ براي بسیج حجم انبوهی از منابع مالی و انسانی در بخش

) بالا دستی(هاي پیشین نق بخش ساخت و ساز و فعالیتبراي طراحی و اجراست و از سوي دیگر بشارت دهنده،رو

ونقل بارو افزایش اشتغال نیروي انسانی از حمل... هاي تولید سیمان و فولاد و چوب ومتعددي نظیر کارخانه ها و کارگاه

 1387با توجه به شرایط رکودي بخش مسکن که از سال . بوده است... ترین اشکال تا افراد ماهر، متخصص و ساده

تواند ابزاري منطقی گذاري در این بخش ، میشکل گرفت، طرح مسکن مهر با رشد برنامه ریزي شده تقاضاي سرمایه

تقاضا،سرمایه گذاري،تولید و اشتغال و درآمد تلقی شود که به بهبود توزیع درآمد و و اندیشیده براي رونق مجدد جریان

این کارگران عموما فقیرترین گروه از .مرتبط منجر خواهد شد کاهش فقر کارگران شاغل در این بخش و بخش هاي

کارگران بخش غیررسمی در اقتصاد شهري هستند که اشتغال موقتی و ناپایدار و درآمد محدود آنان با رکودهاي ادواري 

  .بخش مسکن در معرض و مخاطره حذف قرار می گیرد

ارزان قیمت،می تواند زمینه تامین مسکن گروه هاي از سوي دیگر با افزایش تولید و عرضه واحدهاي مسکونی  

به (هاي مهم رود آماده شدن این واحدهاي مسکونی، توزیع داراییضمن آنکه انتظار می. کم درآمد شهري را فراهم کند

با عدالت بیشتري همراه شود و با افزایش عرضه مسکن، قیمت آن در شهرهاي بزرگ تعدیل شود که هم ) ویژه مسکن

به کاهش اجاره مسکن و افزایش قدرت خرید ) احتمالا(هاي پر درآمد خواهد داشت و هم توزیعی به زیان گروهآثار 

به ویژه (ضمن آنکه انتقال خانوارهاي کم درآمد و فاقد مسکن در شهرها . مستأجران شهري کم درآمد منجر شود
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عمدتا (زدیک به یک میلیون خانوار به واحدهاي مسکن مهر،مشکل بی مسکنی ن) شهرهاي بزرگ و کلان شهرها

هاي مسکن و را برطرف می کند و دامنه و عمق بد مسکنی و تنگ مسکنی را کاهش داده و به ارتقاء شاخص) شهري 

در این رویکرد، با تمرکز بر متغیرهایی چون سطح اشتغال، حجم ساخت و ساز، موجودي . شودرفاه شهري منجر می

دو روش زیر که روش هاي حداقلی تلقی می شوند براي ارزیابی طرح مورد ... گذاري همسکن، تقاضاي مصرفی و سرمای

  : استفاده قرار می گیرد

  بدون وجود طرح مسکن مهر -با وجود  "روش"  

  بعدازاجراي طرح مسکن مهر -قبل از "روش"  

و موقعیت پس از اجراي آن تحقق  و البته از آنجا که هنوز طرح مسکن مهر در میانه راه قرار دارد و آثار مورد انتظار

نیافته،ارزیابی ها به مقایسه شرایط موجود با دستاوردهاي ذهنی و آرمانها و انتظارات اولیه طراحان در قالب حدس و 

لذا تمرکز این مطالعه بر ارزیابی میزان تحقق اهداف اصلی طرح مسکن مهر قرار . گمان و احتمالات محدود می شود

  .می گیرد

  :طرح مسکن مهر سه هدف اصلی را دنبال می کرد که گفته شدهم چنان 

 تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد  

 کاهش قیمت مسکن شهري  

 زایی و سرمایه گذاري در بخش مسکناشتغال  

نتایج مطالعه این فصل نشان داد که در شرایط کنونی تنها خانوارهاي واقع در دهک هاي چهارم به بالا می توانند 

ي مسکن مهر را خریداري کنند که به نظر می رسد الگوي زیست و انتظارات آنها از مسکن و ویژگی هاي واحد ها

تصور می رود بخش زیادي از این خانوارها واحد .  محیطی آن نیز کاملا با ویژگی هاي موجود مسکن مهر متفاوت است

هاي اندك خود به دارایی ملکی خریداري کرده  هاي مسکن مهر را با هدف سرمایه گذاري و تبدیل پس انداز به دارایی

  .اند
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تحقق هدف تامین مسکن براي گروه هاي کم درآمد، مستلزم ایجاد تغییراتی درشرایط مالی خرید، تسهیلات بانکی 

  .گزارش نهایی این مطالعه ارائه خواهد شد در و نحوه باز پرداخت آن است که

هري بویژه در کلان شهرها با تاکید خاص بر شهر تهران هدف دوم طرح مسکن مهر در کاهش قیمت مسکن ش

بسیار معنادار تلقی می شد  1386- 1385این هدف گذاري پس از افزایش بی سابقه قیمت مسکن در سالهاي. بوده است

  .و به دلیل کم کشش بودن عرضه مسکن در کوتاه مدت در زمانی کوتاه  غیر ممکن تلقی می شد

هایی را کسب نموده است، ه به صورت نسبی و به ویژه در شهرهاي کوچک موفقیتطرح مسکن مهر در این زمین

  .شودها، موفقیت طرح مسکن مهر بیشتر نمایان میسازي یارانهو با در نظر گرفتن اجراي طرح هدفمند

جداول زیر، به صورت کمی تحقق این . بیشترین موفقیت طرح مسکن مهر در مورد اهداف سوم، محقق شده است

  :دهدهداف را نشان میا

 )شغل نفر( 1387-90 هاي سال طی روستایی  و شهري مهر مسکن برنامه زایی اشتغال برآورد

 شرح/سال

معادل واحد مسکونی مهر شهري 

 و  روستایی احداثی

  اشتغال زایی مسکن مهر

کل  )نفر شغل(

زایی مسکن  اشتغال

مهر شهري و 

  روستایی

مستقیم و ( 

 )غیر مستقیم

جدید اشتغال 

ایجاد شده در هر 

 روستایی شهري سال
کل اشتغال 

 شهري

کل اشتغال 

 روستایی

1387 
 

182،000 
 

447،000 447،000 
 

1388 12،000 176،000 29،000 430،000 459،000 12،000 

1389 411،000 296،000 1،005،000 729،000 1،734،000 1،275،000 

1390 603،000 257،000 1،476،000 610،000 2،086،000 352،000 

  شهرسازي و راه وزارت مسکن اقتصاد و ریزي برنامه دفتر: ماخذ

  :توضیحات

  .است شده گرفته نظر در مربع متر 100 مسکونی واحد هر ناخالص زیربناي متوسط

 در مستقیم غیر شغل 1,008 و مستقیم شغل 1,44 مسکونی ناخالص زیربناي مربع متر 100 هر ازاي به

  .شود می ایجاد سال یک
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  1387-90 هاي سال طی روستایی  و شهري مهر مسکن برنامه گذاري سرمایه برآورد

 شرح/سال
معادل واحد مسکونی مهر شهري و  

 روستایی احداثی
 )میلیارد ریال(گذاري  سرمایه

کل سرمایه 

  گذاري مسکونی مهر

 )میلیارد ریال(

 
 روستایی شهري روستایی شهري

 
1387 

 
182،000 

 
56،420 56،420 

1388 12،000 176،000 3،960 54،560 58،520 

1389 411،000 296،000 135،630 91،760 227،390 

1390 603،000 257،000 198،990 79،670 278،660 

 

اما طبیعتاً موفق بوده است، به صورت نسبی  مسکن مهر، در تحقق اهداف خود  طرحبطور خلاصه می توان گفت 

می توان آن را به شود، ی که در گزارش مرحله سوم این مطالعه ارائه میتغییرات هایی روبرو است که بابا چالشدر اجرا 

  .اهداف اصلی نزدیک تر کرد

  هزینه هاي اجراي طرح مسکن مهر -7- 3

ها ارزیابیها و تر و تأملی همه جانبه در ابعاد و اضلاع و چند و چون طرح مسکن مهر اما تحلیلبا رویکردي عمیق

با توصیف صرف حجم ساخت و ساز و بیان ابعاد بزرگ فیزیکی و جغرافیائی آن و گر هاي پیش روي مشاهدهو پرسش

موضوع محوري ها عمدتا مبتنی بر این تحلیل. متفاوت خواهد بودآثار و پیامدهاي احتمالی آن بر تولید ملی و اشتغال، 

کارائی اقتصادي طرح ها و برنامه ها در مقایسه با یکدیگر بوده و  علم اقتصاد یعنی هزینه هاي تحقق اهداف و

  :زیر استو متعددي از جمله موارد هاي مهم پرسشدربرگیرنده 

چقدر خواهد بود؟ و البته در این پرسش منظور از ) هم در مقیاس کلان و هم خرد(هزینه اجراي این طرح   - 1

هاي تصرف یک واحد مسکونی نیست بلکه همه هزینههزینه، بهاي پرداختی توسط خانوار براي تملک و 

 .آشکار و پنهان اجراي طرح است 

هاي تأمین مسکن براي گروه(سیاستی ممکن براي تحقق اهداف اصلی این طرح ) هايگزینه(ها سایر بدیل - 2

ه گزینش هایی از میان چه تعداد سیاست یا برناماند؟ این سیاست با چه معیارها و شاخصچه بوده) کم درآمد

  اي بر آنها داشته است؟شده است و چه برتري ویژه
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هاي بدیل، مقیاس ها و سیاستهاي غیر قابل انکار این طرح در مقایسه با سایر طرحبا فرض وجود  برتري - 3

بهینه اجراي طرح چیست؟ هم از حیث پوشش جغرافیایی و هم جمعیتی و هم دامنه ساخت و ساز کدام 

- کند و با منابع و محدودیتهاي احتمالی را کمینه میمنابع آن را بیشینه و زیان از سیاست،) سطح(مقیاس 

هاي موجود تناسب دارد؟این مقیاس به معیارها و عوامل متعددي بستگی دارد که مهم ترین آن ها عبارتند 

  :از

 ظرفیت ها و توانائی نظام کارفرمائی و مدیریت و نظارت بخش دولتی  

 نکاري و اجراظرفیت هاي مشاوره،پیما  

 مصالح،ماشین آلات نیروي انسانی،انرژي و(منابع و نهاده هاي مورد نیاز(..  

 مهم تر از همه منابع مالی  

  ظرفیت هاي جذب در اقتصاد ملی و منطقه اي و آثار کلان هر مقیاس 

- ت و بهرهبرداري طرح کدام است؟ حداقل زمان مورد نیاز براي ساخدوره زمانی بهینه براي ساخت و  بهره - 4

برداري واحدهاي مسکونی چیست؟ براي ساخت و بهره) هم با معیارهاي فنی و هم مالی(برداري و حداکثر قابل قبول 

شود و چه چقدر برآورد می) یک ماه یا یک سال(هاي مالی افزایش دوره ساخت واحدهاي مسکونی براي هر دوره هزینه

  طح خرد و کلان دارد؟هاي آشکار و پنهان در ستأثیري بر سطح هزینه

هاي خدمات شهري و نیز برنامه بندي ایجاد شبکهبندي ساخت واحدهاي مسکونی با برنامه زمانبرنامه زمان - 4

هاي خدمات عمومی و اجتماعی چه تناسبی با هم دارند؟ حداکثر فاصله قابل قبول ایجاد مراکز و ساختمان

هزار واحد مسکونی تا  400دولت براي آماده سازي  میان این سه برنامه چیست؟ با فرض اینکه پیش بینی

سال تاخیر در  1آماده شود،با فرض فقط  1391هزار واحد دیگر تا پایان سال  800و حدود  1390پایان سال 

  :ایجاد تسهیلات شهري و مراکز خدمات عمومی و اجتماعی
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  ري واحدهاي خالی غیرقابل و نیز هزینه نگهدا) هزینه فرصت(هزینه هاي ناشی از بلااستفاده ماندن

در طول فقط یک سال چقدر است؟این هزینه توسط چه کسی پرداخت خواهد ) هتلینگ(سکونت 

 )دولت،متقاضیان یا سازندگان(شد؟

  برداري و توجیه پذیري آن در دو هاي ساخت و بهرهبرنامه،چه تأثیري بر هزینه 3اختلاف فاز میان این

  سطح خرد و کلان خواهد داشت؟

 ورت تصمیم دولت به تامین سریع شبکه هاي تاسیسات شهري و مراکز خدمات عمومی به چه میزان درص

  سال آینده نیاز خواهد بود؟ سهمنابع مالی در بودجه عمومی دولت طی 

  تکافوي چه بخشی از منابع مورد نیاز را خواهد کرد؟ 1390منابع مالی پیش بینی شده در بودجه سال  

 در مقایسه با منابع پیش بینی شده چقدر خواهد بود و چگونه قابل تامین است؟ کسري منابع مورد نیاز  

 آثار تامین این کسري بودجه بر اقتصاد کلان کشور چقدر خواهد بود؟  

از کدام منابع تأمین خواهد شد؟ آیا از مازاد ظرفیت موجود ) آب، برق، مخابرات، فاضلاب(خدمات شهري طرح  - 6

ها، چون نیروگاه ،شبکه برق فشار قوي و ضعیف، تصفیه خانه( شود یا منابع جدیدي گرفته می هاي فعال بهرهدر بنگاه

- بندي و نیز هزینهایجاد این مراکز چه تأثیري در برنامه زمان. ایجاد خواهد شد) خطوط انتقال آب و نیز مراکز مخابرات

  هاي اجرا خواهد داشت؟

در دوره اي نسبتا  که در بالا فهرست شد و و پنهان اجراي طرح بررسی و محاسبه دقیق همه هزینه هاي آشکار

طولانی شکل خواهد گرفت در توان و عهده این مطالعه نیست، اما دست کم برآورد هزینه هاي آشکار و قابل محاسبه 

 .آن  ضروري است

ش عمومی و بخ) خانوارها(شکار اجراي طرح مسکن مهر به دو دسته هزینه هاي بخش خصوصی آهزینه هاي 

  :قابل تقسیم است که در ادامه مورد محاسبه قرار می گیرند) دولت(

  هزینه هاي بخش خصوصی در طرح مسکن مهر -3-7-1

هزینه هاي خانوارها براي خرید و بهره برداري از واحدهاي مسکن مهر از زمان ثبت نام و پرداخت ودیعه آغاز       

اما آنچه در این مطالعه مورد برآورد قرار می گیرد،ان دسته از هزینه .مه می یابدمی شود و تا پایان دوره بهره برداري ادا
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مهم .هائی است که بطور متعارف از چگونگی مدیریت ساخت، واگذاري و بهره برداري از این واحدها ناشی می شود

  :زیر است موارد) و نه موضوع هزینه ها( از حیث نوبت بندب پرداخت خانوارها ترین اجزاء هزینه اي 

 اصل ودیعه پرداختی براي ثبت نام در طرح  

  ساله بانکی 5تا  3هاي حداقل معادل نرخ سود سپرده(هزینه فرصت ودیعه(  

  یارانه دولت براي این تسهیلات کسرهزینه اصل و سود تسهیلات بانکی دریافت شده با 

 و محوطه ر، روشنایی براي آماده سازي، محوطه سازي، آسانسو(پس از تحویلهاي تکمیلی هزینه...( 

  تجهزات موردنیاز درون واحدهاي مسکونی شامل کابینت،کولر،سیستم براي (تکمیلی پس از تحویل هزینه

  ...) گرمایشی،موکت و

 هاي انشعابات شهريهزینه  

 هزینه پرداخت اجاره در طول دوره آماده سازي و ساخت  

  و...  

هاي نقدي پرداختی توسط خانوارها که قبل از تحویل واحدها و پس از با صرف نظر کردن از دو ردیف آخر، جمع هزینه 

نرخ با فرض (میلیون ریال و جمع هزینه هاي پرداخت اقساطی اصل و سود تسهیلات بانکی  150،آن انجام می شود

درصد آن توسط  50سود بانکی توسط دولت بصورت یارانه و درصد  50که بطور میانگین درصد و این فرض  6سود 

هم چنین براي واحدهاي خود مالکین فرض شده است .میلیون ریال خواهد بود 272,5، حدود )خانوارها پرداخت می شود

توسط دولت بصورت یارانه پرداخت می ) درصد4( توسط خانوارها و یک سوم آن) درصد  8(که دوسوم سود بانکی

  .می شود ارائه 15-5جمع هزینه هاي خانوارها براي اجراي طرح در جدول.شود

 این رقم است کهمیلیارد ریال  759،655بر اساس این جدول جمع کل هزینه پرداخت شده توسط خانوارها برابر با 

در هزینه هاي خانوارهاي .میلیارد ریال خواهد بود 450632بدون در نظر گرفتن قراردادهاي خود مالکین برابر با 

درصد دیگر آن شامل  35,50و  هزینه کل اصل و سود تسهیلات بانکی درصد آن را 64,50 متقاضی به جز خودمالکین،
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نکته دیگر این است که خانوارهاي شرکت کننده در طرح  .می باشد)میلیون ریال 150به ازاء هر واحد (هزینه نقدي 

  .نمایندمی درصد از کل هزینه ها را پرداخت  51) بسته به نوع قرارداد(ر متوسطومسکن مهر به ط

  

  هزینه هاي بخش عمومی در طرح مسکن مهر -3-7-2

براي دولت نیز موارد زیر  هزینه هاي دولت براي اجراي طرح مسکن مهر،در این مطالعه به هزینه هاي نقدي آن 

  :قابل  ذکر است

  به جز واحدهاي خودمالکین تامین زمین )یارانه(هزینه 

 و فضاي سبزهاي عمرانی براي ایجاد شبکه معابر هزینه 

 هزینه هاي آماده سازي زمین  

 مرکز بهداشت، ایستگاه پلیس،مراکز (هاي خدمات عمومی و اجتماعیهاي عمرانی براي ایجاد ساختمانهزینه

  ...)  آموزشی، و 

 ونقل عمومیهاي حملهاي ایجاد شبکه و ایستگاههزینه  

 التفاوت نرخ سود بانکی رسمی با سود تسهیلات پرداختیهزینه یارانه مابه 

ا فرض این که در اجراي طرح نیازي به ایجاد منابع جدید تامین زیرساخت هاي شهري نبوده و این نیازها از منابع ب

،هزینه هاي موجود تامین می شوند و نیز هزینه ایجاد شبکه هاي تامین زیرساخت ها توسط خانوارها پرداخت می شود

  .دولت در جدول زیر برآورد شده اند

هاي خریـد زمـین بـا مشـاهده میـدانی و گفتگـو بـا کارشناسـان اسـتانی بخـش مسـکن در             دراین برآورد،هزینه

هـزار ریـال    1200هر استان و سپس در سـطح ملـی بطـور میـانگین محاسـبه شـده و هزینـه خریـد هـر متـر مربـع            

هم چنین هزینـه ایجـاد فضـاي سـبز و شـبکه معـابر و فضـاهاي عمـومی و اجتمـاعی مـورد           .درنظر گرفته شده است

از، براساس عرف کارشناسـی موجـود و بـا احتسـاب سـرانه هـاي فضـاي سبز،شـبکه معـابر و فضـاهاي عمـومی و            نی

  .اجتماعی مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري برآورد شده اند



 

121 

 

  

  

  هزینه هاي خانوار مربوط به ساخت مسکن مهر -15- 3جدول

  
جمع با خود  سایر مالکینخود  جانبه قراردادهاي سه تعاونی ها

 مالکین
 سهم )بدون خود مالکین(جمع سهم

 سهم مقدار مطلق سهم مقدار مطلق سهم مقدار مطلق سهم مطلق مقدار

هزینه خرید 

متوسط (زمین

هر متر مربع 

هزار  1200

 )ریال

0 0,00 0 0,00 93،564 30,28 0 0,00 93،564 12 0 0,000 

خانوارها از سهم 

هزینه کل اصل 

و سود تسهیلات 

 بانکی

126،058 64,5 132،685 64,50 142،946 46,26 31،901 64,50 433،590 57 290،644 65 

هزینه نقدي 

پرداخت شده 

توسط 

به ازاء (خانوارها

 150هر واحد 

 )میلیون ریال

69،390 35,50 73،038 35,50 72،512 23,47 17،560 35,50 232،500 30 159،988 35 

زینه جمع کل ه

پرداخت شده 

 توسط خانوارها

195،448 100,00 205،723 100,00 309،023 100,00 49،461 100,00 759،655 100 450،632 100 
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  هزینه هاي عمومی ساخت مسکن مهر -16- 3جدول

 سایر خود مالکین جانبه قراردادهاي سه تعاونی ها  
جمع با خود 

 مالکین
  سهم

بدون خود (جمع

)مالکین  
 سهم

 سهم مقدار مطلق سهم مقدار مطلق سهم مطلق مقدار
مقدار 

 مطلق
 سهم

هزینه ساخت فضاي خدماتی مورد نیاز با احتساب هر 

 ریال 3000000متر مربع 
108248 43/52 113939 43/52 113119 73/25 27394 43/52 362700 50 249581 44 

هزینه ساخت فضاي سبز مورد نیاز با احتساب هر متر 

 ریال 300000مربع 
4330 1/74 4558 1/74 4525 2/93 1096 1/74 14508 2 9983 2 

 5 30105 6 43750 5/25 3304 8/84 13645 5/25 13744 5/25 13057 700000هزینه ساخت معابر با احتساب هر متر مربع 

هزار  1200متوسط هر متر مربع (هزینه خرید زمین

 )ریال
89535 36 94242 36 0 0  22658 36 206436 28 206436 36 

درصد یارانه براي 4(هزینه یارانه  تسهیلات بانکی 

 )درصد یارانه براي سایر 8خودمالکین و 
33538 13/49 35302 13/49 23131 14/98 8487 13/49 100459 14 77327 13 

 100 573432 100 727852  100 62939  100 154420  100 261784  100 248709 جمع کل هزینه هاي بخش عمومی

  

  ساخت مسکن مهر و هزینه هاي خانوار هزینه هاي عمومیمقایسه سهم  -17- 3جدول

  
 سایر خود مالکین جانبه قراردادهاي سه تعاونی ها

 سهم )بدون خود مالکین(جمع سهم جمع با خود مالکین
 سهم مقدار مطلق سهم مقدار مطلق سهم مقدار مطلق سهم مطلق مقدار

 56/00 573432 49 727852 56 62939 33 154420 56 261784 56 248709 جمع کل هزینه هاي بخش عمومی

 44/00 450632 51 759655 44 49461 67 309023 44 205723 44 195448 جمع کل هزینه پرداخت شده توسط خانوارها

جمع هزینه هاي کل بخش هاي عمومی و 

 خصوصی
444156 100 467508 100 463443 100 112400 100 1487507 100 1024064 100/00 
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میلیارد ریال  727852با احتساب قراردادهاي خود مالکین برابر با  بر این اساس جمع کل هزینه هاي بخش عمومی

 154420( این دو عدد  اختلاف. میلیارد ریال خواهد بود 573،432و بدون احتساب قراردادهاي خود مالکین برابر با 

 .درصد از کل هزینه هاي بخش عمومی مربوط به هزینه خرید زمین می باشد 36می دهد که نشان ) میلیارد ریال

درصد و در مابقی  33همچنین سهم بخش عمومی از هزینه هاي مسکن مهر در قراردهاي خود مالکین برابر با 

برابر مسکن مهر اي دولت در طرح هزینه ه سهم درصد می باشد که بر این اساس میزان متوسط 56بر با قراردادها برا

  .درصد خواهد شد 49با 

در مجموع می توان گفت هزینه هاي قطعی و آشکار اجراي طرح مسکن مهر براي هردو بخش عمومی و 

ک به یک سوم از تولید ناخالص داخلی برآورد هزار میلیارد تومان براورد می شود که رقمی نزدی 150خصوصی حدود 

  .است 1389شده ایران در سال 

  بر نیاز ناشی از تولید واحدهاي مسکونی مازادبخش عمومی فرصت هزینه هاي  -3-7-3

در بخش هاي قبلی گفته شد که برآوردهاي این مطالعه حاکی از تولید تعداد زیادي واحدهاي مسکونی مازاد بر نیاز 

  . در سال پایانی این طرح است

هاي ي فرصت سرمایه مصروف شده براي این واحدها طی سالمهمترین وجه اقتصادي واحدهاي مازاد، هزینه

 3،500،000اي معادل ، ساخت هر مترمربع واحدهاي مسکونی مهر، هزینه1389هاي سال با قیمت. اجراي طرح است

هاي کشور و در کل ي واحدهاي مازاد در استانمتر مربع، هزینه 100ریال به همراه دارد، با فرض میانگین هر واحد 

  :خواهد بود صفحه بعدکشور مطابق جدول 
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  مسکن مهر هزینه واحدهاي مسکونی مازاد در طرح -18-3جدول 

 استان
هزار میلیارد (هاي مازاد هزینه واحد  تعداد واحدهاي مسکونی مازاد

  )ریال

 8,3559 23،874 اردبیل

 22,44235 64،121 اصفهان

 1,64332 4،695 ایلام

 12,83037 36،658 آذربایجان شرقى

 0 5،275- آذربایجان غربى

 6,36433 18،184 بوشهر

 23,17217 66،206 تهران

 4,67866 13،368 چهارمحال وبختیارى

 5,64214 16،120 خراسان جنوبى

 5,95007 17،000 خراسان رضوى

 4,0173 11،478 خراسان شمالى

 15,25321 43،581 خوزستان

 5,30271 15،151 زنجان

 5,49682 15،705 سمنان

 0 10،400- سیستان وبلوچستان

 13,51679 38،619 فارس

 11,13875 31،825 قزوین

 4,82573 13،788 قم

 6,51931 18،627 کردستان

 4,93507 14،100 کرمان

 8,97183 25،634 کرمانشاه

 1,81174 5،176 کهگیلویه وبویراحمد

 6,37679 18،219 گلستان

 11,87977 33،942 گیلان

 8,75434 25،012 لرستان

 10,5714 30،204 مازندران

 3,23309 9،237 مرکزى

 8,03712 22،963 هرمزگان

 3,40837 9،738 همدان

 2,1364 6،104 یزد

 248,40907 709،740 کل کشور
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هزار میلیارد ریال است که در  248این محاسبه نیز نشان می دهد،هزینه هاي فرصت ساخت این واحدهاي مازاد حدود 

حتی اگر فرض براین باشد که کلیه واحدهاي ساخته شده در .محاسبه نهائی باید به هزینه هاي قبلی دولت افزوده شود

قالب قراردادهاي تعاونی و خودمالکین مورد خرید قطعی و بهره برداري خانوارها قرار می گیرد و هزینه هاي آن پرداخت 

می شود،به نظر می رسد گزینه عدم تقاضاي قطعی براي واحدهاي قراردادهاي سه جانبه و ضرورت اجراي تضمین 

میلیون ریال هزینه ساخت، رقمی معادل  35خرید این واحدها توسط دولت از سازندگان ،با احتساب هر متر مربع 

هزار  1000حدود میلیارد ریال خواهد بود که با افزودن آن به هزینه هاي قبلی ، کل هزینه هاي دولت به  170000

در محاسبه این مورد،از هزینه هاي نگهداري از واحدهاي  آشکار است .می رسد) هزار میلیارد تومان 100(میلیارد ریال 

  .صرفنظر شده است) هتلینگ(مازاد 

طرح مسکن مهر حدود  با تجمیع همه هزینه هاي دو بخش عمومی و خصوصی، می توان گفت،هزینه هاي اجراي

که بیش از یک سوم تولید  برآورد می شود) میلیارد دلار 140هزار میلیارد تومان معادل  167(میلیارد ریال  1670000

  .است 1389ناخالص داخلی برآوردشده کشور در سال 

  سومجمع بندي فصل  -3-8

مطالعات و بررسی هاي این فصل که بر اساس داده هاي رسمی و روش هاي معتبر علمی انجام شده ، نتایج 

  :به شرح زیر است مهم ترین این نتایج. مهمی را براي ارزیابی اقتصادي طرح مسکن مهر در بر دارد

در هدفگذاري براي طرح مسکن مهر سلسله مراتب منطقی اهداف و فرایند تحویل اهداف از سطح آرمانی به  - 1

اهدافی جزئی، کمی، صریح و سازگار و در عین حال معناداري که افق این برنامه عظیم را به روشنی نشان 

. در مراتب مختلف و چه در هر مرتبه آشکار استتشتت، چندگانگی و نا سازگاري اهداف چه . دهد وجود ندارد

 میلیون واحد مسکونی، بقیه اهداف فاقد معیار کمی براي سنجش و ارزیابی 1,7اخت انبوه به جز تعیین افق س

 .اند

هدف تولید انبوه مسکن ارزان براي گروه هاي کم درآمد از منظر برنامه ریزي و با توجه به دستاوردهاي ملی  - 2

 :د مشکل مواجه استو جهانی با چن
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  معیار براي ارزانی و میزان کاهش هزینه هاي ساخت و اجراي هزینه هاي هدف گذراي شده وجود ندارد

 .مورد نظر قرار گرفته است) درصدي در هزینه هاي ساخت 50با فرض سهم (و تنها حذف هزینه زمین 

 ه مستلزم افزایش ناگهانی به طور منطقی هدف کاهش هزینه هاي ساخت با هدف تولید انبوه مسکن ک

  .سازگار می باشدتقاضا براي عوامل تولید مسکن و افزایش هزینه بکارگیري این عوامل است، نا

  و به تبع آن افزایش ) انرژي و آب(هدف تولید مسکن ارزان قیمت با هدف آزاد سازي قیمت عوامل تولید

  .تعارض است هزینه هاي حمل و نقل و تولید و انتقال مصالح ساختمانی در

  هدف تولید انبوه مسکن با تشخیص نادرستی از علت مساله مسکن گروه هاي کم درآمد انجام تعیین

شده است، در حالی که باید هدف اصلی و انجام اصلاحات نهادي و مالی براي اصلاح ساختار توزیع 

گروه هاي کم درآمد درآمد و هدفمندي دقیق سیاست هاي مالی براي افزایش دسترسی مالی و حقوقی 

  .به مسکن تعیین می شد

مسکونی، فاقد هر گونه پشتوانه مطالعات علمی و معتبر قابل اتکاء صورت  میلیون واحد 1,7هدف تولید تعیین  - 3

در این هدفگذاري ، نه نیاز خانوارها به مسکن و نه توان مالی آن ها و نه ظرفیت هاي اقتصادي . گرفته، است

در این هدفگذاري به روشنی نتایج طرح مطالعات جامع مسکن که تولید . ه استکشور هیچ یک لحاظ نشد

هزار واحد براي گروه هاي کم درآمد و فاقد مسکن را توصیه کرده مورد بی اعتنایی قرار  60تا  50سالانه 

 .گرفته است

ی بر ضرورت سازماندهی و مدیریت اجرا و نظارت بر طرح مسکن مهر، دستاوردهاي روشن جهانی و ملی مبن - 4

تغییر و اصلاح نقش دولت به سیاستگذاري، تسهیل، توانمند سازي و نظارت و نیز ظرفیت هاي موجود نظام 

اداري نادیده گرفته شده  و این طرح در نهایت تمرکز با مسئولیت مستقیم اجرایی توسط دولت شکل گرفت و 

 .شدپیامد هاي اجتماعی و اقتصادي آن به طور کامل به دولت معطوف 

طراحی و اجراي طرح مسکن مهر، عوامل نهادي و ساختاري چون نظام مالکیت، ساختار توزیع درآمد، ساختار  - 5

چون (گرفته شده و با رویکردي کاملا مکانیکی و تمرکز صرف بر متغییر هاي اقتصادي  نادیده... اشتغال و 
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ایش بی سابقه  تعهدات دولت و آثار زمینه اتلاف حجم عظیمی از منابع ملی، افز) حجم تسهیلات و نرخ سود

 . مطلوب در سطح ملی فراهم شده استآمایشی نا

اي و در اجراي طرح تولید انبوه مسکن انتظار می رفت هم ملاحظات آمایش سرزمین در سطح ملی و منطقه - 6

هم شاخص هاي موجود وضعیت مسکن در مناطق مختلف مورد توجه قرار گیرد و یکی از ضرورت هاي مهم 

خالت دولت در بازار مسکن یعنی اصلاح ساختار توزیع منطقه اي شاخص هاي کمی و کیفی مسکن مبناي د

هدفگذاري منطقه اي تولید مسکن قرار گیر در حالی که نه تنها چنین رویکردي در طراحی و اجراي طرح 

از کلان  دیده نمی شود بلکه حتی سایر برنامه ها و سیاست هاي دولت همچون تمرکز زدایی جمعیت

و هدایت فرصت هاي تولید، اشتغال و اسکان مناسب به سایر مناطق در تعارض آشکار ) به ویژه تهران(شهرها

 .است

در هدفگذاري تولید انبوه مسکن، فرصت هاي بدیل و کم هزینه تر و با ابعاد اجتماعی و منطقه اي کمتر نظیر  - 7

سب شهري نادیده گرفته شد و نزدیک به یک سوم مناگاه هاي غیر رسمی و نابافت هاي فرسوده و سکونت

واحد هاي مسکونی در حاشیه شهرهاي موجود و یا در شهرهاي جدید ساخته شده اند که با مشکل تامین 

 .اند خدمات و جذب و تثبیت جمعیت مواجه

د و نظام مالی ساخت، خری. تقریبا هیچ یک از اهداف سه گانه و اصلی طرح مسکن مهر تحقق نیافته است - 8

برداري این واحد هاي مسکونی به گونه اي طراحی شده که خانوارهاي فقیر واقع در دهک هاي اول تا بهره

دهک (سوم به هیچ وجه نمی توانند این واحد ها را خریداري کنند و خریداران آن ها خانوارهاي طبقات متوسط

ز ویژگی هاي فیزیکی، کیفیت ساخت و خواهند بود که الگوي ذهنی و انتظارات آن ها ا) هاي چهارم تا ششم

معماري و شرایط محیطی با آنچه در طرح مسکن مهر وجود دارد کاملا متفاوت است و بخش هاي زیادي از 

این متقاضیان هدف خود را از تقاضاي این واحد ها سرمایه گذاري و تجهیز پس انداز قرار داده اند که در این 

در آن ها نخواهند داشت و در شرایطی نیز ممکن است از خرید قطعی و  صورت تمایلی براي اسکان و استقرار

 .تحویل واحدها انصراف دهند
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میلیون واحد مسکونی تحقق نیافته و روندهاي  1,5هدف کاهش و حتی تثبیت قیمت مسکن نیز با وجود تولید  - 9

ان با آغاز تکمیل واحد اجاره و قیمت خرید مسکن در سه سال گذشته ادامه یافته و در یک سال اخیر، همزم

 .هاي مسکونی مهر شدت بیشتري یافته است

انتظار ضمنی . هدف تولید مسکن ارزان نیز در مقایسه با آنچه مبناي هدفگذاري بوده تحقق نیافته است -10

درصد کاهش یابد در حالی که  50تا  30طراحان این بود که با حذف هزینه زمین، هزینه ساخت مسکن بین 

برداري براي خانوارها در مقایسه یا سایر واحد هاي مسکونی موجود به یط تفاوت هزینه بهرهدر بهترین شرا

 .درصد می رسد 20تا  15زحمت به 

تنها هزینه هاي تولید و . شاید مهم ترین وجه طرح مسکن مهر ابعاد بسیار عظیم مالی و اقتصادي آن است  -11

هزار میلیارد تومان برآورد می شود  150نزدیک به  )براي بخش خصوصی و عمومی(بهره برداري این واحدها 

اي که فاقد متقاضی در صورتی که واحد هاي ساخته شده. درصد آن بر عهده دولت است 55که نزدیک به 

خریداري نشود، با الزام دولت به خرید تضمینی آن ها از سازندگان، رقم هزینه ) قرارداد هاي سه جانبه(هستند

 .ارد تومان افزایش می یابدهزار میلی 170ها به 

فقدان تقاضاي قطعی براي واحد هاي ساخته شده یا انصراف متقاضیان از استقرار و بهره برداري مستقیم از   -12

آنها، هم هزینه هاي اقتصادي و اجتماعی نگهداري و اقساط بازپرداخت تسهیلات را براي بخش هاي عمومی 

اي براي جذب گسترده مهاجرین روستایی به اطراف زمینهو خصوصی در پی دارد و هم به احتمال بسیار 

برداري از آن ها را فراهم می کند که در این صورت آثار و پیامدهاي بسیار وسیع و شهرهاي بزرگ و بهره

 .اي در پهنه سرزمین و در یک دوره نسبتا طولانی در پی خواهد داشتپیچیده

ت و نظام مالی خرید و بهره برداري از واحد هاي مسکن مهر با انجام اصلاحاتی اساسی در نظام مدیریت ساخ -13

می توان آثار و پیامدهاي نامطلوب آن را کاهش داد و این طرح را به هدف تامین مسکن گروه هاي کم درآمد 

 .شهري نزدیک تر کرد که در گزارش هاي بعدي ارائه خواهد شد
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  ارزیابی برنامه ریزي فضائی طرح مسکن مهر -4

 مقدمه

براي پاسخ ) سال هاي بیست و سی خورشیدي(مسکن مهر حلقه اي از زنجیره اقداماتی است که در سال هاي دور 

اقداماتی که همواره در پی . ه استگویی به نیاز مسکن اقشار میانه حال و متمایل به پائین جامعه ایرانی شکل گرفت

همه این . را در دستور کار خود داشته اند” مسکن اجتماعی“پاسخگویی جامعه گرایانه به مسئله مسکن بوده و شعار 

و رشد  اقدامات بر این باور بوده اند یا این آرزو را داشتند که بتوانند به تقاضاي مسکن که در اثر رشد جمعیت

تقاضایی که عمدتا از سوي اقشار میانه حال و فرودست جامعه وجود . است پاسخی در خور دهند حاصل آمده شهرنشینی

 در واقع این سلسله اقدامات، همچنین. متفاوت یافته استشدت و صورت هایی  ،دارد و با دگرگونی شکل خانوار

را مد نظر قرار داده و هر بار به فراخور زمانه، تعریفی دگرگونه از ابعاد کیفی و کمی مسکن شهري ” مسکن شهري“

شهرهاي بزرگ و ” پیرا شهري“بدست داده و می دهد و از این رو بستر شکل گیري این گونه مسکن عمدتا مناطق 

یگر اقدامات انجام شده، نقض این قانون مندي بوده و حال آن که تفاوت عمده مسکن مهر با د. میانه کشور بوده است

تولید و عرضه مسکن را به شهرهاي کوچک نیز کشانده است و این امر گهگاه بدون توجه به تقاضاي موثر براي 

  45.در شهر صورت گرفته است” مسکن اجتماعی“

کونی براي همه خانوارها، عملا بر آن مسکن مهر با دستور قرار دادن نگاه جامعه گرایانه در اختیار گذاشتن واحد مس

) کار، مصالح ساختمانی و مدیریت سرمایه، زمین، نیروي(مسکن  بوده است که قیمت زمین را از عوامل موثر در تولید

موردي که درباره طرح هاي آماده (زمین هاي پیراشهري گریزي نداشته است از رو آوردن به حذف نماید و از این سبب 

و به سبب نبود این کالا در پیرامون بلافصل شهرها به مناطقی ) سال هاي هفتاد نیز مطرح بودسازي زمین در 

مسئله اي که خود می تواند در کاهش تقاضاي موثر براي دسترسی به مسکن از . دوردست از شهرها رو آورده است

  .تاثیر گذاردسوي متقاضیان 

                                           
  توزیع میزان ساخت و ساز مسکن مهر در استان ها و شهرهاي کشور: به مطالعات اقتصادي. گ. ر -45
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ونت در پهنه سرزمین، چگونگی استقرار و مکان یابی باید به یاد داشت که مهمترین نکته در شکل گیري سک

نباید از یاد برد که عوامل گوناگونی در این استقرار دخالت دارند و لازم است مدنظر واقع  همچنینسکونتگاه است و 

و ) آب، هوا، خاك، گیاه(اما شاید بتوان مهمترین عامل در شکل گیري سکونتگاه را ظرفیت هاي زیست محیطی . شوند

یژگی هاي ساختی زیست بوم منطقه دانست، که نقشی موثر در پاسخ گویی به نیازهاي اساسی و پایه اي سکونت و

از قوه به فعل  باید به یاد داشت که همین ظرفیت هاي زیست محیطی هستند که در نیز. گزینی و سکونت پذیري دارند

و از این سبب  نقش دارند) اعی، اقتصادي و فرهنگییعنی نیروهاي اجتم(در آمدن دیگر نیروهاي موثر در امر سکونت 

  .هاي ماهوي و عرضی سکونتگاه از منطقه اي به منطقه دیگري را شاهد بود است که می توان تفاوت

  .پرداخت "مسکن مهر"با این مقدمه می توان به طرح نکاتی چند در مورد شکل گیري سکونتگاه و از آن ره 

  کونت گاه هاعوامل موثر بر شکل گیري س -1- 4

 عوامل یا نیروهاي زیست بوم  

هاي  همراه با ایمنی از خطرات و آسیب  -چه برنامه ریزي شده و چه خود انگیخته- ارهواستقرار سکونتگاه هم

بوده و همواره سعی بر آن بوده است که این استقرار در نقاط خوش ...) رانش زمین ،زمین لرزه، طوفان، سیل و(طبیعی 

و از این سبب بستر طبیعی زمین، نوع خاك، نفوذپذیري آن، . با آرامش و آسایش زیست محیطی باشد آب و هوا همراه

پس شرط لازم براي تحقق . دسترسی به آب، هواي سالم و پاك و پوشش گیاهی مناسب مدنظر واقع می شوند

بودن هرگونه توسعه آتی، سر ممکن . است) آب، خاك، هوا و گیاه(اصلی  عنصرحضور چهار  ازسکونتگاه اطمینان خاطر 

 .در امکان استفاده وسیع  از این چهار عنصر خواهد داشت

 عوامل یا نیروهاي اقتصادي 

چگونگی تولید و . استقرار سکونتگاه در پاسخ به شرایط اقتصادي حاکم بر جامعه و سرزمین صورت می گیرد

روابط ناشی از این چرخه، تضمین کننده شکل گیري  و... بازتولید، کار، تولید، توزیع و مصرف کالا، گردش سرمایه و

اره در ربط با وسکونتگاه هم. سکونتگاه و از آن ره تامین مسکن به عنوان کالاي اساسی براي زیست در منطقه است

و هم از اینروست که شکل  - چه در شهر مادر و چه در شهرهاي اقماري-  اشتغال و معیشت ساکنان آن مطرح می شود

مسکن . گیري سکونتگاه در مقیاس کلانشهري با شکل گیري آن در مقیاس شهرهاي کوچک تفاوت ماهوي می یابد
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لااقل از نظر اشتغال -  خوداتکایی اقتصادي سکونتگاه. زمانی معنا می یابد که درکنار مکان کار و اشتغال تعریف شود

  .ه ریزي مسکن استدغدغه اصلی هرگونه برنام  -ساکنان

 عوامل یا نیروهاي اجتماعی  

، نیروهایی که در بازتعریف سرمایه استشکل گیري سکونتگاه ناشی از برآیند نیروهاي اجتماعی حاضر در آن 

بدین سبب سکونتگاه طیفی وسیع از نیروهاي اجتماعی را در . اجتماعی براي هویت بخشیدن به مکان رخساره می نماید

که از در کنار هم قرار گرفتن و تعامل با یکدیگر به مفهوم سکونتگاه شکل می دهند و آن را از خود جاي می دهد 

گو اینکه ممکن است سکونتگاه در شروع امر . به یک قشر یا یک طبقه خاص اجتماعی باز می دارد یافتن اختصاص

سوي جامعه اي مختلط و متشکل از براي یک قشر اجتماعی خاص شکل گیرد ولی در فرآیند بازتولید خود می باید به 

در غیر اینصورت سکونتگاه به مکانی متمایز و جدایی گزین تبدیل شده و از . همه اقشار اجتماعی سمت و سو یابد

  .شهري شدن بازخواهد ماند

 عوامل یا نیروهاي فرهنگی  

نیروهاي فرهنگی . ستندنیروهاي فرهنگی برآیند تعامل نیروهاي طبیعی، اقتصادي و اجتماعی در منطقه مسکون ه

به محرك اصلی حیات اجتماعی و مدنی در ... هاي قومی، مذهبی و هاي ذي نفع و ذي نفوذ، گروه با تجمیع گروه

بنابراین در هر اندیشه ما تقدم به مسکن و سکونتگاه و در غیاب جامعه اي که پیش بینی . سکونتگاه تبدیل می شوند

عدم  .م است به نیروهاي فرهنگی و بازتولید آن ها در فضا و مکان اندیشه کردمی شود در سکونتگاه زندگی کند، لاز

  .توجه به این امر بی تردید سر در نابسامانی سکونتگاه آتی خواهد داشت

  سکونتگاه، مسکن و نیازهاي اساسی مسکن و محیط مسکونی -2- 4

  نیازهاي کیفی  -4-2-1

این انسان و فعالیت هاي اوست که فضاهاي شهري را شکل می فعالیت هاي انسان برآمده از نیازهاي اوست و 

 در اجتماعی مختلف هاي گروه متنوع نیازهاي پاسـخگوي کـه شوند طراحی اي گونه به باید شهري فضاهاي. دهد

 نیازهاي شاملشکل می گیرد و بطورکلی  عمومی فضاي در انسـانی نیازهـاي ترین عمده. باشند سنی هاي رده همه



 

135 

 

  

می شوند که از مقیاس واحد مسکونی تا محله بصورت پررنگ  فراغـت اوقـات و اجتماعی اي، نشانه عاطفی، نظارتی،

هر یک از نیازها با عناصر مختلفی تعریف و در کالبد متفاوتی در  .تري وجود دارد که تامین آن باید مورد توجه قرار گیرد

  .سطح شهر بروز می یابد

 نیازهاي نظارتی  

بطور تاریخی این امنیت به . امنیت خاطر در هر سکونتگاهی، اطمینان از تامین امنیت عینی استشرط لازم در 

گونه اي غیر محسوس و خود انگیخته توسط ساکنان صورت می پذیرد و این امر در صورتی ممکن است که آرایش 

توجه صرف به واحد . فضایی و نحوه استقرار فضاهاي عمومی و خصوصی امکان حضور چشم ناظر را فراهم آورد

مسکونی و عدم توجه به محیط مسکونی می تواند در کاهش نظارت اجتماعی بر فضاي ساخته شده موثر افتد و این نیاز 

  .را با مشکل مواجه سازد

 نیازهاي عاطفی  

تعلق خاطر ساکن به مسکون، ساکن به محیط مسکونی و ساکن به شهر، شرط اصلی شکل گیري هویت مکانی و 

حس تعلق به مکان، ایجاد رابطه عاطفی با محیط مسکونی پیرامون، مشارکت در تولید و بازتولید . لید آن استبازتو

  .مکان شرط لازم براي پایایی و بقاي مکان است

 نیازهاي نمادین و نشانه اي  

دیگري، شرط  فضایی، تعریف اینجا و آنجا، تعریف محدوده متعلق به خود و تمایز آن از محدوده متعلق به قلمرو

علی رغم شباهت هاي بسیاري که می توانند در تولید و عرضه . تعریف و بازتعریف مکان در محیط مسکونی است

شرط اصلی هویت پذیري و هویت بخشی  ،رخ دهد، تفاوت هاي بارز در تعریف محیط مسکونی) واحد مسکونی(مسکن 

می تواند به صور مختلف با نشانه هاي ذهنی و عینی  ها این تفاوت .هر محله و واحد همسایگی در سکونتگاه است

  .   کالبد یابد مشروط بر آن که فضاي ساخته شده، امکان چنین دخل و تصرفی را فراهم آورد

  

 نیازهاي ارتباطی  
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فضاي . با چگونگی تولید و باز تولید محیط مسکونی و فضاهاي عمومی آن تعریف می شود علی الاصول سکونتگاه

امکان گردهم آمدن سلیقه هاي متفاوت، هنجارهاي مختلف و رفتارهاي گوناگون،  در آن ی است کهعمومی مکان

ساکن بودن در سکونتگاه با چگونگی ارتباط خود با . مشروط بر رعایت قانون مندي و عرف اجتماعی، فراهم است

در ابعاد مختلف از بیگانه شدن او دیگري و دیگران تعریف می شود، نیاز به ارتباط شرط اجتماعی بودن انسان است و 

نیاز به در ارتباط بودن، مکان را طلب می . جلوگیري می کند...) بیگانگی با خود، بیگانگی با جامعه، بیگانگی با محیط و(

سکونتگاه نه با واحد مسکونی که با . کند و بودن مکان مشروط بر آن است که امکان وجود آن از قبل فراهم شده باشد

  .کونی و وجود فضاهاي عمومی در آن تعریف و بازتعریف می گرددمحیط مس

 نیازهاي فراغتی  

در اوقات فراغت است که حیات . آنچه سکونتگاه را شکل می دهد نه نیاز فعالیتی که نیازهاي فراغتی آن است

ه هاي جمعی شکل مدنی و زندگی شهري رخساره می نماید، امکان ارتباط با دیگري و با دیگران فراهم می آید، خاطر

و نشانه ها و نمادها ، همبستگی هاي اجتماعی تقویت می شوند، حس زیست اخلاقی در افراد تازه می شود می گیرند

امنیت خاطر فراهم می آید و نظارت اجتماعی حاصل می شود و این همه  ،معنا می یابند، محیط عاطفی بروز می کند

ي فضایی کالبدي، عرصه هاي عمومی و فضاهاي شهري امکان برآورده مشروط بر آن است که در هرگونه برنامه ریز

  .کردن نیازهاي فراغتی را در خود داشته باشند

  نیازهاي کمی -4-2-2

این امر شرط . هر سکونتگاه، چه شهري، چه پیراشهري و چه روستایی، در کلیت خود تعریف و باز شناخته می شود

در تعریف روشن کل هاي کوچکتري است که در  آن،رط کافی براي معرفی است و ش یک سکونتگاهلازم براي تعریف 

این کل هاي کوچک از واحد مسکونی . این کلیت واحد جاي گرفته و هر یک جهانی کامل در مقیاس خود می باشند

توجه به این  .در هر مرتبه از مراتب بالاتر به تعریف و تدقیق خود می پردازند شروع شده و) خانوار ساکن کوچک جهان(

  .شرط اساسی براي تحقق و شکل گیري سکونتگاه است) زیست جهان هاي متفاوت(کل هاي کوچک 

سلسله مراتبی که کل هاي کوچک را به هم پیوند می دهد نه از تقابل آن ها که از تعامل آن ها با یکدیگر حاصل 

تاکید نیز بر تفاوت هاي آن ها  ،این سلسله مراتبمی شود و به همین سبب در عین باز تعریف تشابهات در هر مرتبه از 
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مرکزي  ،هر کل کوچک. تفاوت هایی که امکان شکل گیري هویت هر زیست جهان در آن ها نهفته است .می کند

دارد با عنصر شاخص در آن که می تواند نقشی نمادین و نشانه اي بازي کند و در همین مرکز است که نیازهاي کیفی 

نظر کمی با جمعیت ممکن و مقدور  هر زیست جهان از. یاس مربوط امکان بروز و حدوث خواهند یافتسکونتگاه در مق

  . آن تعریف می شود و براي این جمعیت عناصر کمی لازم را مد نظر قرار می دهد

د نیازهاي کمیِ و عناصر مورد نیاز در سطوح مختلف سلسله مراتب یک سکونتگاه را می توان از دو دیدگاه مور

  .بررسی قرار داد

  شهرسازي و معماري ایرانسرانه هاي کاربري هاي شهري مصوب  شوراي عالی  .3

که براي آگاهی و استفاده در طرح هاي جامع شهرها، شهرهاي  عالی شهرسازي و معماري کشور شوراي مصوبه

ي کاربري هاي شهري سرانه هایی برا ابلاغ شده است،... جدید، شهرك هاي و طرح هاي آماده سازي مسکن مهر و

   :مصوبه به شرح زیر می باشد. در نظر گرفته است

کمیته  9/3/89پیرو صورت جلسه مورخ  ،خود 10/4/89شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران در جلسه مورخ "

ر داده مورد بررسی نهائی قرا راها  فنی، طرح تحقیقاتی تدقیق تعاریف و مفاهیم کاربري هاي شهري و تعیین سرانه آن

  ".و پس از اصلاحات مربوطه تصویب نمود
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در  بایدسایر کاربري هاي ضروري و الزامی که می ، صنعتی و با حذف سطوح مربوط به سرانه هاي آموزش عالی

که تقریبا تمامی طرح هاي (هزار نفر  250هزار تا  50براي شهرهاي هاي توسعه شهري مد نظر قرار گیرد،  همه طرح

 :به شرح زیر است) آماده سازي مسکن مهر را نیز شامل می شود

برگرفته از مصوبه شوراي عالی شهرسازي و معماري، مورخ  :سرانه هاي کاربري هاي شهري، ماخذ -1- 4جدول

10/3/89 

  سرانه  کاربري هاي شهري

 مترمربع 40تا  35 مسکونی

 مترمربع 5تا  3 آموزشی

 مترمربع 1تا  75/0 اداري و انتظامی

 مترمربع 5/2تا  2 تجاري و خدماتی

 مترمربع 5/1تا  1 ورزشی

 مترمربع 5/1تا  1 درمانی

 مترمربع 75/0تا  4/0 فرهنگی

 مترمربع 8حداقل  پارك و فضاي سبز

 مترمربع5/0تا  3/0 مذهبی

 مترمربع5/0تا  2/0 تجهیزات شهري

 مترمربع 2تا  1 تأسیسات شهري

 مترمربع 30حداکثر  حمل و نقل و انبارداري

 مترمربع 5/0تا  2/0 تفریحی و گردشگري

 جمع

مترمربع  40تا  35: مترمربع متشکل از 75/93تا  85/82

مترمربع سطوح  75/53تا  85/47سطوح مسکونی و 

خدماتی و ارتباطات بدون احتساب سطح گورستان ها 

سطوح آموزش عالی و صنعتی، سرانه خالص خدماتی 

 .مترمربع است 75/23تا  85/17

  

کاربري مسکونی اعمال شده، به لحاظ  46درصدي 42در بخش عمده اي از طرح هاي مسکن مهر سطح اشغال 

عالی شهرسازي و معماري ایران مطابقت دارد، ولی نکته مهم این است که به درصد، با استانداردهاي مورد نظر شوراي 

                                           
اصلاح الگوي مصرف زمین شهري و ارتقاء کیفیت زندگی شهري، وزارت مسکن و شهرسازي، فصلنامه علمی : آئینی، محمد، مسکن مهر 46

  1389، 48و  47ن، شماره اقتصاد مسک
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دلیل افت جدي دیگر سرانه ها، نسبت به سرانه استاندارد همان منبع، علاوه بر رسیدن به تراکم هاي جمعیتی بسیار 

 .ران کننده استبالا، امکان حصول دیگر سرانه ها اگر نه ناممکن که بسیار دشوار خواهد بود و این موضوع نگ

سطوح سرانه شهري در  معیار ارزیابیبررسی سطوح سرانه مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران که 

و بدون احتساب ) مترمربع 8تا  6(مقیاس ملی است، نشان می دهد که با احتساب سطوح سرانه صنعتی براي شهرها 

سطوح مربوط به گورستان ها که غالباً بیرون محدوده شهرها واقع می شوند و سطوح مربوط به آموزش عالی که شامل 

مترمربع به  107مترمربع و بیشترین سطح سرانه شهري  19/77همه شهرها نمی شود، کمترین سطح سرانه شهري 

نفر در هکتار و بیشترین  4/93کمترین تراکم ناخالص جمعیتی  بر این اساس). 1به پیوست. گ.ر( تصویب رسیده اند

قابل توجه است که در تعریف سرانه هاي استاندارد مصوب، سطوح . نفر در هکتار است 5/129تراکم ناخالص جمعیتی 

خالص مربوط به استفاده هاي سه گانه اصلی، یعنی مسکن، ارتباطات و خدمات عمومی به تصویب رسیده و بطور 

. عی، احتساب سطوح مؤثر بر تراکم هاي جمعیتی در پهنه شهرها، به مطالعه موردي هر شهر موکول گردیده استطبی

ویژه زمین مانند باغات، مزارع،  کاربري هاياین سطوح که در برخی موارد جنبه تعیین کننده اي نیز می یابند، شامل 

و راه آهن و غیره می ... ، وطه هاي تاریخی، پادگان هاکوهپایه ها، مسیل، رودخانه و سطوح ویژه حفاظتی مانند مح

  )1به پیوست. گ.ر(. گردند

   سلسله مراتب تقسیمات کالبديسرانه هاي کاربري هاي شهري  متناسب با  .4

این سرانه ها بنا به متون مربوط به برنامه ریزي شهري، معیارهاي جهانی، معیارهاي کشوري و بر حسب سلسله 

  47:دي به شرح زیر می باشندمراتب تقسیمات کالب

 واحد مسکونی 

واحد مسکونی منفرد یا متشکل در مجتمع مسکونی اولین عنصر تشکیل دهنـدة محـیط مسـکونی به شمار می آید 

  .که خود جهانی کامل است براي حضور خانوار

                                           
، سـید محسـن حبیبـی و صـدیقه مسـایلی، سـازمان ملـی زمـین و مسـکن، وزارت مسـکن و           سرانه هاي کاربري هاي شهري 47

  1378شهرسازي، 
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 گروه مسکونی 

متر است،  150تا  48100شعاع دسترسی، با نفر 900تا  400جمعیتی معادل داراي خانوار،  200تا  90کالبد سکونتی 

  . با عنصر شاخص توقفگاه جمعی و یا فضاي شهري در مقیاس این زیست جهان تعریف می شود که

 کوي یا واحد همسایگی 

داراي خانوار،  600تا  400کالبد سکونت و اشتغال کوي . گروه مسکونی یک کوي را تشکیل می دهد 5تا  3هر 

هـر واحـد همسایگی به وسیله راستۀ . متـر اسـت 250تـا  220با شعاع دسترسی نفر،  2500تا  1800معادل با جمعیتی 

این واحد داراي مرکزي . پیاده و شبکه سواره درون محله اي از سایر واحدهاي همسایگی مجاور جدا و مستقل می شود

  . باشد) کودك(مشخص و متمایز بوده و می تواند یک کودکستان، یـا بوسـتان همسایگی 

  :کاربري ها و سطوح مورد نیاز آن ها، با توجه به جمعیت هاي تحت پوشش هرکدام، در سطح یک کوي عبارتند از

 کودکستان  

 49نفر 1000کودك در سن کودکستان به ازاء  60تا  50: جمعیت دانش آموز 

 نفر  2500تا  1800: جمعیت سرویس دهنده  

 مترمربع 5/3مترمربع و فضاي سرپوشیده  5/4فضاي باز (مترمربع براي هر دانش آموز  8حداقل : سطح سرانه( 

 150(کـلاس   6و حـداکثر  )کـودك  100(کـلاس   4، متوسط )کودك 50(کلاس  2حداقل : اندازه کودکستان 

 )کودك

  تجاري روزانه  

 نفر  1800تا  1350: جمعیت سرویس دهنده  

  نفر یک واحد می باشد 225ازاي هر به ) کوي(تعداد مطلوب واحدهاي تجاري در مراکز واحدهاي همسایگی. 

                                           
آمـوز  این ملاك نشان دهندة زمان بهینه اي است کـه دانـش   . متر است 375تا  300یک محله بین  براي مثـال شـعاع دسترسـی 48

  .به مدرسه خود برسد ابتدایی می توانـد پیـاده
درصد کل جمیت کشور را شامل  75/7ساله،  4تا  0، جمعیت گروه سنی 1385با توجه به سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال  49

دانـش   78هزار نفـر، تقریبـا   اگر این گروه سنی را معادل با سن دانش آموزان کودکستان در نظر بگیریم، آن گاه به ازاء هر . می شوند

  .آموز کودکستانی وجود دارد
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  مترمربع است 65حداکثر سطح کل قطعه زمین تفکیکی در مرکز هر کوي.  

  بوستان کودك  

 کودك 200تا  150: جمعیت سرویس دهنده  

  مترمربع متوسط براي هر کودك 3تا  1سطح سرانه بین 

  مترمربع می باشد 650حداقل قطعه تفکیکی . 

 محله 

جمعیتی خانوار، داراي  1250تا  700کالبد سکونت و اشتغال محله . ه را تشکیل می دهدکوي یک محل 3تا  2هر 

یا آموزشی ) مسجد(متر است که بـا کاربري فرهنگی  375تا  300شعاع دسترسی نفر، با  5500تا  3500معادل با 

عناصر خدماتی نظیر . آن استمحله، عرصه ارائه خـدمات عمـومی مورد نیاز روزمرة ساکنان . تعریف می شود) دبستان(

فضاي بازي کودکان، مهدکودك، کودکستان، دبستان، بوستان محله، فضاي باز زمین هاي ورزشی کوچـک، واحـدهاي 

  . خریـد روزانـه و کتابخانـه در محله شکل می گیرند

حله عبارتند از کاربري ها و سطوح مورد نیاز آن ها، با توجه به جمعیت هاي تحت پوشش هرکدام، در سطح یک م

:  

  دبستان  

  اساس معیارهاي جهانی بر -)1(روش 

 نفر  5500تا  3500: جمعیت سرویس دهنده  

 50نفر 1000دانش آموز دبستانی به ازاء  175تا  125: جمعیت دانش آموز  

 مترمربع 4مترمربع و فضاي سرپوشیده  5فضاي باز (مترمربع براي هر دانش آموز  9: سطح سرانه( 

 دانش آموز 750دانش آموز و حداکثر  550دانش آموز، متوسط  350حداقل : ابتدایی اندازه مدرسه.  

                                           
درصد کل جمیت کشور را شامل مـی   7,81ساله،  9تا  5، جمعیت گروه سنی 1385با توجه به سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال   50

دانـش آمـوز بـراي     78هر هزار نفـر،   اگر این گروه سنی را معادل با سن دانش آموزان مدرسه ابتدایی در نظر بگیریم، آن گاه به ازاء. شوند

  .مدرسه ابتدایی وجود دارد
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  بر اساس اطلاعات سازمان نوسازي مدارس -)2(روش 

  مترمربع به ازاء هر دانش آموز 91/3و سرانه محوطه  25/3متوسط سرانه زیر بنا به در مدارس ابتدایی 

  ازاء هر دانش آموز  به 89/7میانگین سرانه زمین در مدارس یک طبقه 

  به ازاء هر دانش آموز  54/5میانگین سرانه زمین در مدارس دو طبقه 

 20حـداکثر   -دانش آموز 525کلاس  15متوسط  -دانش آموز 350کلاس  10حداقل : اندازه مدارس ابتدایی 

  دانش آموز 700کلاس 

 روزانه  - تجاري هفتگی  

 نفر  4000تا  2500: جمعیت سرویس دهنده  

  نفر یک واحد تجاري می باشد 325مطلوب واحدهاي تجاري به ازاي هر تعداد. 

  مترمربع است 85حداکثر سطح کل قطعه زمین تفکیکی در مرکز هر برزن.  

  بوستان محله اي  

 فرن 5500تا  3500: جمعیت سرویس دهنده 

  مترمربع متوسط براي هر نفر از کل جمعیت محله 4تا  2سطح سرانه بین 

  

 برزن  

جمعیتی داراي خانوار،  3000تا  1800کالبد سکونت و اشتغال برزن . محله یک برزن را تشکیل می دهد 2هر 

یا ) مرکز بهداشت(متر است که بـا کاربري درمانی  550تا  450شعاع دسترسی با نفر،  12000تا  8000 با معادل

  .تعریف می شود) مدرسه راهنمایی(آموزشی 

  :نیاز آن ها، با توجه به جمعیت هاي تحت پوشش هرکدام، در سطح یک برزن عبارتند ازکاربري ها و سطوح مورد 

 مدرسه راهنمایی  

  براساس معیارهاي جهانی -)1(روش 

 نفر  12000تا  8000: جمعیت سرویس دهنده  



 

143 

 

  

 51نفر  1000دانش آموز راهنمایی به ازاء  150تا  100: جمعیت دانش آموز  

 مترمربع 5مترمربع و فضاي سرپوشیده  6فضاي باز (دانش آموز  مترمربع براي هر 11: سطح سرانه( 

 دانش آموز 1500حداکثر  -دانش آموز 1250متوسط  -دانش آموز 1000حداقل : اندازه مدرسه راهنمایی 

  بر اساس اطلاعات سازمان نوسازي مدارس -)2(روش 

 مترمربع به ازاء هر دانش آموز 27/4و سرانه محوطه  59/4متوسط سرانه زیر بنا به در مدارس راهنمایی 

 کلاسـه بـه    14در مدارس  -دانش آموز 840کلاسه به ازاء دو مدرسه  12در مدارس : اندازه مدارس راهنمایی

 21در مـدارس   -دانش آموز 1260کلاسه به ازاء دو مدرسه  18در مدارس  -دانش آموز 1050ازاء دو مدرسه 

 دانش آموز 1470کلاسه به ازاء دو مدرسه 

 ماهانه - جاري هفتگیت  

 نفر  8000تا  5500: جمعیت سرویس دهنده  

  نفر یک واحد تجاري می باشد 535تعداد مطلوب واحدهاي تجاري به ازاي هر. 

  مترمربع است 100حداکثر سطح کل قطعه زمین تفکیکی در مرکز هر برزن.  

 ناحیه  

جمعیتی داراي خانوار،  5000تا  3500شتغال کالبد سکونت و اناحیه . برزن یک ناحیه را تشکیل می دهد 4تا  2هر 

تعریف می ) دبیرستان(متر است که بـا کاربري آموزشی  750تا  650شعاع دسترسی با نفر،  22000تا  16000 با معادل

  . شود

کاربري ها و سطوح مورد نیاز آن ها، با توجه به جمعیت هاي تحت پوشش هرکدام، در سطح یک ناحیه شهري 

  :عبارتند از

  دبیرستان 

                                           
درصد کل جمیت کشور را شـامل   9,52ساله،  14تا  10، جمعیت گروه سنی 1385با توجه به سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال   -51

دانـش آمـوز    95اه به ازاء هر هـزار نفـر،   اگر این گروه سنی را معادل با سن دانش آموزان مدرسه راهنمایی در نظر بگیریم، آن گ. می شوند

  . براي مدرسه راهنمایی وجود دارد
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  براساس معیارهاي جهانی -)1(روش 

 نفر  22000تا  16000: جمعیت سرویس دهنده  

 52نفر 1000دانش آموز دبیرستانی به ازاء  100تا  75: جمعیت دانش آموز  

 مترمربع 5مترمربع و فضاي سرپوشیده  7فضاي باز (مترمربع براي هر دانش آموز  12: سطح سرانه( 

  سازمان نوسازي مدارس بر اساس اطلاعات -)2(روش 

  مترمربع متغیر است 13/13تا  9/3سطح زیر بنا به ازاء دانش آموز بر اساس نوع مدرسه و تعداد نفرات بین. 

 تجاري ماهانه  

 نفر 16000تا  12000: جمعیت سرویس دهنده  

  نفر یک واحد تجاري می باشد 800تعداد مطلوب واحدهاي تجاري به ازاي هر. 

 مترمربع است 120زمین تفکیکی در هر ناحیه  حداکثر سطح کل قطعه.  

 درمانگاه  

 نفر 20000تا  10000: جمعیت سرویس دهنده  

  مترمربع لازم است 25نفر  100به ازاء هر.  

 بوستان ناحیه  

 نفر 16000تا  10000: جمعیت سرویس دهنده  

  مترمربع متوسط براي هر نفر از کل جمعیت ناحیه 6تا  3سطح سرانه بین 

 هکتار 8تا  6بوستان بین  قطعه تفکیکی 

  

 منطقه  

                                           
درصـد کـل جمیـت کشـور را      38/12سـاله،   19تا  15، جمعیت گروه سنی 1385با توجه به سرشماري عمومی نفوس و مسکن سال   -52

دانـش آمـوز    124یم، آن گاه به ازاء هر هزار نفر، اگر این گروه سنی را معادل با سن دانش آموزان دبیرستانی در نظر بگیر. شامل می شوند

  . براي دبیرستان وجود دارد



 

145 

 

  

جمعیتی داراي خانوار،  18000تا  13500کالبد سکونت و اشتغال منطقه . ناحیه یک منطقه را تشکیل می دهد 4هر 

) بیمارستان(درمانی  -متر است که بـا کاربري بهداشتی 1450تا  1250شعاع دسترسی با نفر،  80000تا  60000معادل 

  . تعریف می شود

کاربري ها و سطوح مورد نیاز آن ها، با توجه به جمعیت هاي تحت پوشش هرکدام، در سطح یک ناحیه شهري 

  :عبارتند از

 بیمارستان   

 تخت خواب،  300خانوار، با ظرفیت متوسط  14000حداکثر  -خانوار 10000حداقل : جمعیت سرویس دهنده

  خانوار 10000

  استمتر مربع لازم  370نفر  1000به ازاء هر.  

  تجاري عمده  

  چند واحد تجاري. (مترمربع می باشد 500حداقل سطح کل قطعه زمین تفکیکی در مرکز منطقه(  

 نفر 60000تا  45000: جمعیت سرویس دهنده 
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  جمع بندي  -3- 4

که از واحد سلسله مراتبی . سکونتگاه با سلسله مراتب تقسیمات کالبدي خرد تعریف می شودبا توجه به آنچه آمده، 

نیازهاي کیفی مطروحه فوق را می توان در بخشی از این سلسله . مسکونی شروع و به کل سکونتگاه ختم می شود

  .به صورت زیر بازگو کرد) تا مقیاس محله(مراتب 

 نیازهاي انسان در فضاي عمومی محله -2-4 جدول

  

  

خدماتی و درمانی بر اساس معیارهاي کشوري و با مقایسه سرانه هاي آموزشی، پارك و فضاي سبز، تجاري و 

  .معیارهاي جهانی و سرانه ها بر اساس مصوبات شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران نتایج زیر حاصل گردید

متر مربع، بر اساس اطلاعات سازمان  9/4تا  5/3براي کاربري آموزشی بر اساس معیارهاي جهانی مساحتی بین 

نیز . مترمربع براي هر نفر می باشد 5تا  3مترمربع و بر اساس مصوبات شوراي عالی  86/3نوسازي مدارس مساحت 

متر مربع و بر اساس  13تا  6سرانه بدست آمده براي پارك و فضاي سبز بر اساس معیارهاي جهانی مساحتی بین 

بري تجاري و خدماتی بر سرانه بدست آمده براي کار. مترمربع براي هر نفر می باشد 8مصوبات شوراي عالی حداقل 

مترمربع است، سرانه مذکور در مصوبه شوراي عالی  9/0اساس معیارهاي جهانی در سطوح خرد و میانی سکونتگاه 

 6/1تا  1/1(اختلاف سطح بدست آمده . مترمربع براي هر نفر در نظر گرفته شده است 5/2تا  2معماري و شهرسازي 
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می باشد ...) فروشگاه هاي زنجیره اي، محدوده بازارها و(طوح کلان و عمده مربوط به کاربري تجاري در س) مترمربع

همچنین سرانه بدست آمده براي کاربري . که در مقیاس منطقه شهري و با توجه به شهر و شرایط آن تامین می گردد

. مترمربع است 62/0) منطقه و ناحیه شهري(درمانی بر اساس معیارهاي جهانی در سطوح کلان و میانی یک سکونتگاه 

در . مترمربع براي هر نفر در نظر گرفته شده است 5/1تا  1سرانه مذکور در مصوبه شوراي عالی معماري و شهرسازي 

مربوط به کاربري درمانی در تقسیمات خرد سکونتگاه ) مترمربع 88/0تا  38/0(این مورد، اختلاف سطح بدست آمده 

این اعداد گویاي این مطلب است که سرانه . می باشد) سطح یک محله مرکز بهداشت در سطح یک برزن و مطب در(

در نظر گرفته شده براي کاربري آموزشی، پارك و فضاي سبز، تجاري و خدماتی و درمانی توسط شوراي عالی 

شهرسازي و معماري ایران با معیارهاي جهانی و دیگر معیارهاي کشوري مطابقت دارد و می باید ملاك عمل قرار 

  .ردگی

 مقایسه سرانه هاي کاربري هاي شهري -3-4 جدول

  کاربري شهري
سرانه مصوب شوراي عالی 

  معماري و شهرسازي
  سرانه بر اساس معیارهاي جهانی

  مترمربع 9/4 - 5/3  مترمربع 5تا  3  آموزشی

  مترمربع 5/2تا  2  تجاري
به  سرانه مربوط) + تجاري در سطوح کوي، محله، برزن و ناحیه(مترمربع  9/0

  )تجاري عمده: منطقه شهري(سطح کلان 

  مترمربع 5/1تا  1  درمانی
سرانه مربوط به سطح ) + درمانی در سطوح منطقه و ناحیه(مترمربع  62/0

  )محله و برزن(خرد 

  مترمربع 13تا  6  مترمربع 8حداقل   فضاي سبز
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  پنجمفصل 

  طرح مسکن مهر مورد نیاز درارزیابی وضعیت تامین فضاهاي 
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 طرح مسکن مهر ارزیابی وضعیت تامین فضاهاي مورد نیاز در -5

  مقدمه

می گیرد که شامل تمامی خدمات و  مفهوم مسکن علاوه بر مکان فیزیکی، کل محیط مسکونی را نیز در بر

در واقع تعریف . بهداشت افراد استنیاز براي بهزیستن خانواده و طرح هاي اشتغال، آموزش و  تسهیلات ضروري مورد

مسکن با توجه به محیط  .و مفهوم عام مسکن، یک واحد مسکونی نیست بلکه کل محیط مسکونی را شامل می شود

محیط مسکونی نیز حاصل برآیند نیروهاي موثري . می یابدسکونت گزینی و سکونت پذیري مسکونی است که شرایط 

از برهم کنش این نیروها یا عوامل در فضاهاي . تماعی و اقتصادي می باشدمانند عوامل زیست بوم، فرهنگی، اج

با تامین نیازهاي کمی . شهري به همراه برآورده شدن نیازهاي اساسی محیط مسکونی، زندگی شهري جریان می گیرد

را براي  و کیفی شهروندان در مجموعه هاي مسکونی می توان گروه هاي مختلف اجتماعی را جذب و حس تعلق لازم

  .تداوم سکونتشان ایجاد نمود

مسکن مهر با نادیده انگاشتن برخی خدمات و تسهیلات ضروري مورد نیاز خانوار ها و یا حداقل موکول کردن آن 

به بعد از تحویل مسکن به خانوارها و شکل گیري سکونت، بیشتر به ساخت مسکن بدون شکل دهیِ محیط مسکونی 

جایگاهی است که سکونتگاه در آن استقرار می  ار تاثیر گذار در محیط مسکونی، مکان واز عوامل بسی. پرداخته است

 یکسان سازيو  در طرح هاي مسکن مهر چگونگی استقرار و مکان یابی سکونتگاهعوامل موثر در عدم توجه به . یابد

است که در صورت بی  کشور شده سراسرساختمان سازي در  ازسبب شکل گیري نوعی ، طراحی هاي محدودهتمام در 

را  ی بسیاريدر بسیاري از موارد تخریب هاي زیست محیط نه تنها توجهی به رفع کمبودها و تامین هرچه سریعتر نیازها

این عوامل را در مسکن مهر این گونه  .دارد دنبالبه ي را در آینده پیامدها و صدمات جبران ناپذیر بلکه شودمی  سبب

  :می توان برشمرد

وجه به محدودیت هاي منابع آبی براي مصارف گوناگون شهري، شرایط نامساعد و سختی هاي بسیاري عدم ت - 1

نبود آب کافی، مسلما شرایط مناسبی براي . را پیش از تامین آب مصرفی براي افراد ساکن در محل باعث می شود

، تامین آب از مناطق محلابع آبی در همچنین در صورت نبود من. ایجاد و نگهداري فضاهاي سبز را نیز مهیا نمی دارد

که این موضوع هزینه هایی اضافی هم  مواجه خواهد کرد،ساخت تاسیسات وسیع و پرهزینه  محوطه را با ،دور دست
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افزون بر آن که تامین آب از مناطق . براي خانوارهاي ساکن و هم در سطح کلان براي اقتصاد کشور در پی دارد

ي بالادست را دچار مسئله جدي خواهد کرد و بحران هاي زیست محیطی را سبب دوردست، منطقه هاي کشاورز

با این توصیف، مسکن مهر براي ادامه و توسعه در فازهاي آتی، بیش و پیش از هر اقدامی نیازمند مطالعات . خواهد شد

  . مکانیابی است

رتفاع ساختمان ها و بالاخره دید و کم توجهی به نقش پستی و بلندي زمین و شیب مناسب در احداث راه ها، ا - 2

، به عبارتی دیگر ابتدا شکل گیرد "معماري بولدوزر"منظر شهري در برخی پروژه هاي مسکن مهر سبب شده است که 

دید و منظر  آن نتیجهگرفته است که ساختمان سازي صورت سپس  و درآمدهبستر طبیعی زمین بصورت مسطح 

هاي اجتماعی و عاطفی  هاي اقتصادي ناخواسته در کوتاه مدت، زیان بر زیانامري که علاوه . نامناسب شهري است

در فازهاي آتی مسکن مهر، توجه به طبیعت زمین و طراحی ارگانیک می  .بسیاري را در آینده به همراه خواهد داشت

  .باید در دستور کار قرار گیرد

فشار قوي برق، حریم آزادراه ها، حریم  هاي طبیعی و انسان ساخت نظیر حریم خطوط کم توجهی به حریم - 3

از طرح هاي مسکن  رخیدر ب. حرایم زیست محیطی مسئله ساز خواهند بودبه طور کلی مسیل ها، حریم قنات ها و 

هاي پیراشهري و نزدیکی آن ها به راه هایی مواصلاتی، حریم مجاز  مهر، به دلیل استقرار محدوده طرح در زمین

ها رعایت نگردیده است و این نوع استقرار، به دلیل سروصداي ناشی از نزدیکی به محل  ن راهساخت و ساز در جوار ای

همچنین در . عبور و مرور اتومبیل ها، خصوصا اتومبیل هاي باري و سنگین، باعث کاهش آسایش افراد ساکن می گردد

با دکل هاي فشار قوي برق برخی از محوطه هاي مسکن مهر، ساخت ساختمان هاي مسکونی در فاصله بسیار کم 

و حتی در صورت جابجایی دکل ها در زمان . انجام شده است که خطرهاي بسیاري از این همجواري ناشی می شود

در برخی از محوطه ها، محدوده طرح بر روي زمین هاي همچنین . هاي آتی هزینه اي مازاد بر پروژه تحمیل می گردد

اي احتراز از این گونه ضایعات احتمالی، مطالعات عمیق و صحیح مکانیابی در بر. کشاورزي و باغات قرار گرفته است

   .طرح هاي آتی راهگشا خواهد بود

ها  عدم توجه به اشتغال ساکنان، دوري از کانون هاي صنعتی و اشتغال و نبود دسترسی مناسب و راحت به آن - 4

ر هر یک در نقطه ي خاصی از شهر هاي پیرامونی کار با توجه به این که افراد ساکن در مسکن مه. مسئله ساز هستند
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 جابه جایی آنان به محلی نزدیک به محل کار خود ،می کنند، به دلیل شرایط مالی متوسط و رو به پائین افراد ساکن

بی توجهی همچنین  .امري که خالی شدن و خالی ماندن مسکن هاي مهر را به همراه دارد ،محتمل است براي سکونت

یت اقتصادي ساکنان که از دهک هاي پایین جامعه هستند، توجه بیش از حد به اتومبیل شخصی و طراحی بر به وضع

اساس آن، عدم توجه به کاربري هاي خدماتی مورد نیاز مسکونی در دسترس آن ها و همچنین عدم توجه به کانون 

  .ردفعالیت و اشتغال، جامعه ساکن را از همان آغاز با مشکل مواجه خواهد ک

ظرفیت هاي هایی در تعارض با  سبب شکل گیري ساختمان عوامل گفته شده،کم توجهی یا بی توجهی به 

و جابه  هاي مدیریت و نگهداري شده است که در کوتاه مدت با نارضایتی ساکنان و در بلند مدت با دشواري محیطی

آتی با نگاهی به استقرارهاي کنونی مسکن  در مکانیابی طرح هاي. مواجه خواهند بود جایی ساکنین به مکانی دیگر

مهر در هر شهر، مراکز کار و اشتغال از جمله مولفه هاي موثر بوده و در همان مکانیابی ها، بسیاري از کاستی هاي 

برشمرده را می توان از طریق توصیه در ایجاد مراکز کار و اشتغال و ارائه مزیت هاي قابل توجه به کارآفرین ها برطرف 

  . دنمو

  بررسی مقدماتی -1- 5

مانند باغات، مزارع، کوهپایه ها، مسیل، رودخانه و ( گفته شده در بخش اولویژه  کاربري هاي با توجه به نبود

با  شرایط مسکن مهر در اراضی تخصیصی مسکن مهر، امکان مقایسه) ...محوطه هاي تاریخی، پادگان ها و 

شهرك ها و طرح هاي آماده "ها براي  استانداردهاي مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران که اعمال آن

کمبودهاي ناشی از کمیت ها با مقایسه  گام نخستدر . ابلاغ شده است، بطور جدي وجود دارد نیز "سازي مسکن مهر

می توان با استفاده از نتایج بررسی هاي کمی،  ،يبعد گامدر مشخص می شود و با استانداردهاي ملی شهرسازي 

براي روشن شدن هر چه بیشتر موضوعات گفته شده، میزان کاستی کلی . چگونگی وضعیت نیازهاي کیفی را سنجید

اراضی و سپس به تفکیک میزان کاستی هاي سطوح مسکونی و غیرمسکونی و همچنین میزان کاستی سطوح برخی 

به صورت جداگانه در طرح هاي مسکن مهر محاسبه ...) و حمل و نقلضاي سبز، تجاري، ف(کاربري هاي غیرمسکونی 

  .می شود
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 25شهرهاي با جمعیت بیشتر از هکتار، در  11696در مساحت  واحد مسکونی 742261 حدودمبناي محاسبه با 

راه حل هائی  توان و محاسبه میزان کسري هاي کمی احتمالی در طرح ها، می 53در طرح هاي مسکن مهر هزار نفر

با جمعیت ساکن این تعداد واحد مسکونی . کرد، پیشنهاد د آمدنبراي کاهش بروز مشکلاتی که به یقین پدید خواه

  .دنفر خواهد بو 2895000برابر  54 9/3احتساب بعد خانوار 

سطح سرانه حداقل . مترمربع می باشد 4/40با توجه مساحت و جمعیت کل، سرانه کل در طرح هاي مسکن مهر 

در نتیجه میزان کسري کل ). به بخش اول. ك.ر(است  85/82 عالی شهرسازي و معماري ایران شوراي کل مصوب

پس میزان کمبود زمین مسکن مهر به کل زمین . مترمربع می باشد 45/42اراضی به ازاء هر نفر ساکن مسکن مهر 

  .هکتار است 12290 هم اکنون حدودشهرهائی که این طرح ها در آن واقع شده اند 

براي مقایسه میزان سطح در نظرگرفته شده در طرح مسکن مهر براي هر یک از کاربري ها با استانداردهاي 

میزان سهم هر کاربري اعم از مسکونی و  1-7مصوب شوراي عالی شهرسازي و معماري ایران بر اساس جدول 

و سپس با توجه به درصد مورد نظر، مقایسه صورت غیرمسکونی از کل سرانه شهري هر فرد به درصد تبدیل شده 

 . گرفته است

 

 

 

 

 

  

                                           
 3/6/89در تاریخ  "ها استان يشهرساز و مسکن يها سازمان اعلام اساس بر -  کشور مهر مسکن عملکرد"آمار منتشره تحت عنوان   -9

شاهده تفاوت هاي معنادار مبناي بررسی و تحلیل قرار گرفته ، به دلیل عدم م29/10/89پس از مقایسه و کنترل با آمار منتشره در تاریخ 

  .است

اصلاح الگوي مصرف زمین شهري و ارتقاء کیفیت زندگی شهري، وزارت مسـکن و شهرسـازي، فصـلنامه    : آئینی، محمد، مسکن مهر -10

  1389، 48و  47علمی اقتصاد مسکن، شماره 
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  درصد سرانه هاي کاربري هاي شهري طبق سرانه هاي حداقل -1-5 جدول

  )درصد(سرانه   کاربري هاي شهري

  24/42 مسکونی

  62/3 آموزشی

  91/0 اداري و انتظامی

  41/2 تجاري و خدماتی

  21/1 ورزشی

  21/1 درمانی

  48/0 فرهنگی

 66/9 پارك و فضاي سبز

  36/0 مذهبی

  24/0 تجهیزات شهري

  21/1 تأسیسات شهري

 21/36 حمل و نقل و انبارداري

  24/0 تفریحی و گردشگري

  76/57  جمع غیر مسکونی

  

. درصد می باشد 24/42نسبت به سطوح سرانه کل،  مسکونی، حداقل سطح کاربري 1- 7با توجه به جدول 

می توان در نظر گرفت که با این کاربري مسکونی هکتار  4940هکتار، حداقل حدود  11696بنابراین در تمامی پهنه 

 35در حالی که سرانه حداقل مسکونی . مترمربع می باشد 07/17مقدار زمین، سهم هر نفر از کاربري مسکونی حدود 

مربع کاربري مسکونی به ازاء هر نفر ساکن مسکن مهر متر 93/17مترمربع اعلام شده است که این عدد گویاي کسري 

 5190هم اکنون حدود شهرهائی که این طرح ها در آن واقع شده اند پس میزان کمبود زمین مسکونی در . می باشد

  .هکتار است

بنابراین در تمامی . درصد می باشد 76/57نسبت به سطوح سرانه کل،  غیرمسکونیحداقل سطح کاربري هاي 

می توان در نظر گرفت که با این مقدار زمین، کاربري هاي غیرمسکونی هکتار  6756هکتار، حداقل حدود  11696پهنه 

در حالی که سرانه حداقل غیرمسکونی . مترمربع می باشد 33/23سهم هر نفر از کاربري هاي غیرمسکونی حدود 

کاربري هاي غیرمسکونی به ازاء هر نفر  مترمربع 52/24مترمربع اعلام شده است که این عدد گویاي کسري  85/47
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شهرهائی که این طرح ها در آن واقع غیرمسکونی سطوح پس میزان کمبود زمین براي . ساکن مسکن مهر می باشد

  .هکتار است 7100هم اکنون حدود شده اند 

  :در ادامه میزان کسري کاربري هاي غیرمسکونی به تفکیک محاسبه می شود

 11696بنابراین در تمامی پهنه . درصد می باشد 62/3نسبت به سطوح سرانه کل،  زشیآموحداقل سطح کاربري 

می توان در نظر گرفت که با این مقدار زمین، سهم هر نفر از کاربري کاربري آموزشی هکتار  423هکتار، حداقل حدود 

مترمربع اعلام شده است که این عدد  3در حالی که سرانه حداقل آموزشی . مترمربع می باشد 46/1آموزشی حدود 

 رايبپس میزان کمبود زمین . مترمربع کاربري آموزشی به ازاء هر نفر ساکن مسکن مهر می باشد 54/1گویاي کسري 

  .هکتار است 446هم اکنون حدود شهرهائی که این طرح ها در آن واقع شده اند آموزشی سطوح 

  

بنابراین در تمامی پهنه . درصد می باشد 66/9نسبت به سطوح سرانه کل،  فضاي سبز و پاركحداقل سطح 

هکتار فضاي سبز و پارك می توان در نظر گرفت که با این مقدار زمین، سهم هر  1129هکتار، حداقل حدود  11696

مترمربع اعلام شده است که  8در حالی که سرانه حداقل فضاي سبز . ربع می باشدمترم 9/3نفر از فضاي سبز حدود 

پس میزان کمبود . مترمربع فضاي سبز و پارك به ازاء هر نفر ساکن مسکن مهر می باشد 1/4این عدد گویاي کسري 

  .است هکتار 1187هم اکنون حدود شهرهائی که این طرح ها در آن واقع شده اند  زمین براي فضاي سبز

  
 آموزشی

معماري و بر اساس شوراي عالی 

  شهرسازي

  مترمربع 3: سرانه

وضع موجود در مسکن 

  مهر

  مترمربع 46/1: سرانه

 هکتار 446: براي کل اراضی آموزشیکسري زمین 
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بنابراین در تمامی . درصد می باشد 41/2نسبت به سطوح سرانه کل،  تجاري و خدماتیحداقل سطح کاربري 

می توان در نظر گرفت که با این مقدار زمین، کاربري تجاري و خدماتی هکتار  281هکتار، حداقل حدود  11696پهنه 

مترمربع اعلام  2تجاري و خدماتی در حالی که سرانه حداقل . مترمربع می باشد 97/0سهم هر نفر از این کاربري حدود 

به ازاء هر نفر ساکن مسکن مهر می کاربري تجاري و خدماتی مترمربع  03/1شده است که این عدد گویاي کسري 

هم اکنون شهرهائی که این طرح ها در آن واقع شده اند تجاري و خدماتی سطوح  رايبزان کمبود زمین پس می. باشد

  .هکتار است 298حدود 

  

  
 تجاري و خدماتی

بر اساس شوراي عالی معماري و 

  شهرسازي

  مترمربع 2: سرانه

وضع موجود در مسکن 

  مهر

  مترمربع 97/0: سرانه

 هکتار 298: براي کل اراضی تجاري و خدماتیکسري زمین 

  
 فضاي سبز و پارك

بر اساس شوراي عالی معماري و 

  شهرسازي

  مترمربع 8: سرانه

وضع موجود در مسکن 

  مهر

  مترمربع 9/3: سرانه

 هکتار 1187: براي کل اراضی فضاي سبز و پاركکسري زمین 
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بنابراین در . درصد می باشد 21/36نسبت به سطوح سرانه کل،  حمل و نقل و انبارداريحداقل سطح کاربري 

می توان در نظر گرفت که با این کاربري حمل و نقل و انبارداري هکتار  4235هکتار، حداقل حدود  11696تمامی پهنه 

 30حمل و نقل و انبارداري در حالی که سرانه . مترمربع می باشد 63/14مقدار زمین، سهم هر نفر از این کاربري حدود 

به ازاء هر نفر کاربري حمل و نقل و انبارداري مترمربع  37/15مترمربع اعلام شده است که این عدد گویاي کسري 

شهرهائی که این طرح ها در حمل و نقل و انبارداري سطوح  رايبپس میزان کمبود زمین . باشدساکن مسکن مهر می 

  .هکتار است 4450هم اکنون حدود آن واقع شده اند 

  

  

 مذهبی، فرهنگی، درمانی، ورزشی، تفریحی و گردشگري،مجموع حداقل سطوح کاربري هاي 

. درصد می باشد 86/5نسبت به سطوح سرانه کل،  اداري و انتظامی تأسیسات شهري و تجهیزات شهري،

می توان در نظر گرفت که با این براي این کاربري ها هکتار  685هکتار، حداقل حدود  11696بنابراین در تمامی پهنه 

کاربري هاي در حالی که مجموع سرانه هاي . مترمربع می باشد 37/2مقدار زمین، سهم هر نفر از این کاربري ها حدود 

ازاء هر  مترمربع از این کاربري ها به 48/2مترمربع اعلام شده است که این عدد گویاي کسري  85/4گفته شده حداقل 

شهرهائی که این طرح ها کاربري هاي گفته شده سطوح  رايبپس میزان کمبود زمین . نفر ساکن مسکن مهر می باشد

  .هکتار است 719هم اکنون حدود در آن واقع شده اند 

  
 حمل و نقل و انبارداري

بر اساس شوراي عالی معماري و 

  شهرسازي

  مترمربع 30: سرانه

مسکن وضع موجود در 

  مهر

 63/14: سرانه

 هکتار 4450: حمل و نقل و انبارداريبراي کل اراضی کسري زمین 
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هر یک از کاربري هاي شهري براي خدمات رسانی مطلوب به شهروندان، می باید حداقلی از فضا را با توجه به 

صورت شهروندان مجبور به برآوردن نیازهایشان از طریق مراجعه به مجتمع هاي  در غیر این. نیازهاي افراد تامین کنند

این موضوع سبب تحمیل هزینه هاي اضافی براي حمل و نقل براي آنان و نیز . جوار می باشندسکونتی هم - زیستی

جدول زیر نشان دهنده میزان کسري هاي موجود در سطوح مربوط . کاهش سرانه هاي شهروندان شهر مقصد می شود

  .شدبه سرانه کاربري ها و مجموع کسري ها در کل اراضی مربوط به طرح هاي مسکن مهر می با

  

بر اساس شوراي عالی معماري و 

  شهرسازي

  مترمربع 85/4: سرانه

مسکن  وضع موجود در

  مهر

  مترمربع 37/2: سرانه

 هکتار 719: حمل و نقل و انبارداريبراي کل اراضی کسري زمین 

  -مذهبی -فرهنگی -درمانی -ورزشی -تفریحی و گردشگري
اداري و انتظامی  - تأسیسات شهري -تجهیزات شهري
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  کسري سرانه زمین و  کمبود زمین هاي تخصیص یافته در کل اراضی مسکن مهر -2-5جدول 

مجموع کسري ها 

  در کل اراضی 

 )هکتار(

  کسري سرانه زمین 

 )مترمربع(

سرانه مصوب 

شوراي عالی 

شهرسازي و 

 )مترمربع(معماري  

موجود در  سرانه

  مسکن مهر

 )مترمربع(

 کاربري

 مسکونی 07/17 35 93/17 5190

 آموزشی 46/1 3 1/54 446

 فضاي سبز و پارك 3/9 8 4/1 1187

 تجاري و خدماتی 0/97 2 1/03 298

 حمل و نقل و انبارداري 14/63 30 15/37 4450

719 2/48 4/85  2/37 

 تفریحی و گردشگري،

درمانی،  ورزشی،

 مذهبی، فرهنگی،

 تجهیزات شهري،

اداري  تأسیسات شهري و

 و انتظامی

 جمع 4/40 85/82 45/42 12290

  

عالی شهرسازي و معماري ایران خودش حداقل ها را نشانه گرفته  توجه داشته باشیم که سرانه هاي مصوب شوراي

  .با این توجه، اهمیت موضوع نمایان تر می شود. است
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از دیگر مسائلی که به همراه تامین سرانه ها، می باید مورد توجه قرار گیرد، طراحی سکونتگاه بر اساس نظم سلسله 

لزوما تامین سرانه هاي مطلوب براي هر فرد، نمی که باید توجه گردد . مراتبی کالبدي و تقسیمات عملکردي می باشد

مسکن مهر، تقسیم بندي  طرحمحوطه هاي  برخی از در .لقی گرددتواند معیاري براي مناسب بودن استفاده از خدمات ت

در . تبعیت نمی کند )2گفته شده در بخش اول، قسمت ( کالبدي شهر، به گونه اي مطلوب از سلسله مراتب پیشنهادي

عدم . این محوطه ها، در محدوده کلی در نظر گرفته شده، سطوح خردتر تقسیمات کالبدي برنامه ریزي نشده است

بعیت ساختار شهر از سطح بندي در مقیاس هاي متفاوت، به دلیل عدم در نظرگیري احتیاجات شهروندان در هر کدام ت

  . از آن ها، باعث بروز مشکلاتی می گردد

عدم حتی اگر سهم هر نفر از فضاي سبز نیز تامین شود و کمبودي در این مورد وجود نداشته باشد، براي مثال 

و در نظرگیري تمامی سرانه فضاي سبز در  ...و محله، در سطوح خرد مانند کوي و پارك ها سبز يهافضا توزیع متعادل

 ، با وجود تامین سرانه مورد نیاز، شاخص سهولت دسترسی)براي مثال پارك منطقه اي و یا شهري(یک مقیاس بزرگتر 

   .دهد کاهش می را

احتیاج به تامین برخی نیازهاي تفریحی و فراغتی به دلیل کوچک بودن واحدهاي مسکونی در طرح مسکن مهر و 

همچنین تامین حداکثري . معیارهاي معمول لحاظ گرددحداکثر  در و پارك در بیرون از منازل، باید سرانه فضاي سبز

باز همگانی، باعث فراهم آمدن گستره اي براي پناه بردن و اسکان هاي موقت در مواقع بحران می  سبز و فضاهاي

توزیع این قسم از فضاها به صورت سلسله مراتبی، به گونه اي که  براي این مورد نیز توجه به برنامه ریزيدر . شود

  .تمامی سطوح تقسیمات را در بر گیرد، ضروري می نماید

ممکن است کاربري تجاري براي هر فرد به اندازه کافی در نظر گرفته شده باشد، ولی تمام این فضاها دریک نقطه 

زمانی و مالی ناشی  هاي با مشکلاتی چون صرف هزینه  دسترسی به آنلب حاشیه اي، تمرکز یافته باشد و خاص ، اغ

این موضوع با در نظرگیري شاخصه هاي رویکرد پدافند غیر عامل و دفاع شهري  .از جابجایی زیاد، مواجه می کند

مختلف یک شهر و یا یک مجموعه زیستی، عدم برنامه ریزي براي توزیع خدمات در سطوح . اهمیتی مضاعف می یابد

مانند استقرار خدمات شهري به صورت عمده و در مقیاس کلان در یک  ،در مواقع بحران مشکلاتی را ایجاد می نماید

که در هنگام بروز زلزله و تخریب، در صورت از بین رفتن مجموعه  ،و یا در بخش هاي معدودي از آن از شهر بخش
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ینی وجود ندارد و در شرایط سالم ماندن مجموعه نیز ممکن است به علت دوري از برخی مناطق، خدماتی مذکور، جایگز

  .دسترسی به آن ها عملا ناممکن باشد

و هر  صورت گیرد بر اساس رویکرد هاي منطقه بندي و طبقه بندي درونی یک سکونتگاه، برنامه ریزي ساختاراگر 

این موضوع سبب ، و ترکیب با دیگر کاربري ها مستقر گردداختلاط دون و ب و جداگانه مشخص ینوع کاربري در مناطق

جابجایی روزانه ساکنین براي تامین نیازهاي آن ها به نقاط دیگر شهر می شود و خالی ماندن بخش هایی از شهر در 

باعث  -ستخدماتی که در نزدیکی آن ها تامین نشده ا -طول روز به دلیل حضور افراد در قسمت هاي داراي خدمات

  .نظارت و دلبستگی بر محل می گردد ،بروز عدم امنیت اجتماعی

با مقایسه نتیجه محاسبات انجام شده به تفکیک کاربري هاي شهري و استانداردهاي مصوب شوراي عالی 

شهرسازي و معماري ایران، مشخص شد که کمبودهایی جدي در رابطه با تامین سرانه و سطوح حداقل و مورد نیاز در 

عدم تامین فضاي کافی و حتی پایین تر از حداقل هاي معمول براي هر نفر در . طرح هاي مسکن مهر وجود دارد

 و اقلیم هاي متفاوت توجه به بدون. اراضی تخصیصی این محوطه ها، تراکم هاي بالاي جمعیتی را باعث می شود

، توجه به تعادلی میان فضاي ساخته یت باقی می ماندبا اهمآنچه در این میان  هاي مختلف ناشی از این اقلیم ها، تراکم

، مستقلا، امري نامطلوب نیست، اما عدم تامین ي ساختمانی و جمعیتیدر نظرگرفتن تراکم بالا. شده و فضاي باز است

در  .براي جمعیت ساکن در نقاط پرتراکم شهري، منجر به مشکلات و نامطلوبی هایی می گرددو خدماتی ي باز هافضا

ی نقاط محوطه هاي مسکن مهر، ساخت و ساز به حدي متراکم است که عملا فضایی براي تنفس مجموعه زیستی برخ

در شرایطی مطلوب می نماید که براي جمعیت ساکن، خدمات و فضاهاي مورد نیاز تامین  تراکم بالا. باقی نمانده است

به عبارت دیگر، هر چه تعداد طبقات ساختمان هاي مسکونی بالاتر رود و جمعیت ساکن در آن بیشتر گردد، می . گردد

  . باید فضاي باز و خدماتی بیشتري در نظر گرفت

ایط زندگی و اقلیمی متنوع کشور، ارقام متفاوتی براي تراکم ساخت و در شهرهاي گوناگون و با توجه به شر

در هریک از ارقام پیشنهادي، توجه به تعادل میان میزان ساخت و تامین فضاي باز براي . جمعیتی پیشنهاد می گردد

براي مثال (ن ، در قطعاتی با مساحتی مشخص از آ"بهره وري مطلوب از زمین" زیرا براي. شهروندان از ضروریات است

همچنین توزیع متعادل نواحی کم . ، تعداد معدودي از انسان ها امکان سکنی گزیدن پیدا می کنند)یک هکتار زمین
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تراکم شهري، در مواقع بحران، خطر ازدحام در برخی از نقاط و کاهش دسترسی به امداد و خدمات نجات را کاهش می 

ر به تنوع اقلیمی و همچنین تعادل در تراکم هاي شهري توجه چندانی در پروژه هاي مسکن مه ،به نظر می رسد .دهد

  .نشده است

بالا است به گونه اي که  در شرایط مسکن مهر محصوریت فضایی ،به دلیل فاصله بسیار کم میان ساختمان ها

ت بالا را می از دیگر پیامد هاي نامطلوب محصوری. می گرددناشی از سنگینی و تراکم بنا باعث القاء حس فشردگی 

و عدم توجه به  ساختمان ها توان عدم نفوذ نور آفتاب به درون فضاي کوچه ها و خانه ها به خصوص طبقات پایینی

  .مسئله محرمیت و اشراف ناشی از نزدیکی ساختمان ها دانست

شهود عدم توجه به فرهنگ اقشار ساکن و خواسته هاي آن ها، از نکاتی است که در محوطه هاي مسکن مهر م

. در مکان یابی ساختمان هاي ساخته شده این شهر مشکلات عدیده اي در رابطه با مسئله محرمیت وجود دارد. است

یکی از همسایه ها پنجره خود براي مثال  بلوك هاي ساختمانی در وضعیت و فاصله اي نسبت به هم قرار دارند که اگر

تمان روبرو قرار می گیرد و این رنجره هاي بلوك مجاور و درون آپابدون هیچ واسطه اي در مقابل پدید او،  ،را بگشاید

و نیز باید توجه داشت که این امر موجب  فرهنگی بسیاري را سبب شود و شهري و اجتماعی مشکلاتخود می تواند 

 شدت تراکم اجتماعی و در نتیجه شکل گیري انواع اختلافات، منازعات و تنش هاي اجتماعی در سطح روابط بین

  .مرزي شده و موجب تنزل کیفیت اجتماعی محیط می شود

در نظر گرفته ي ساختمانی توده هاپهنه ها و ارتباط و پیوستگی لازم بین  همچنین در برنامه ریزي انجام شده

. کوچه ها و خیابان ها نیز فاقد تعین فضایی لازم هستند و بدنه هاي آن ها به خوبی تعریف نشده است. نشده است

ري ردیفی ساختمان ها با فاصله اي اندك در کنار یکدیگر منجر به ایجاد فضاهایی بسیار محصور در بین قرارگی

هم نشینی ناهماهنگ، بی همچنین . ساختمان ها گشته که فاقد ایمنی و آسایش روانی لازم براي ساکنان خواهد شد

بدنه اي براي تعریف کالبديِ فضاي شهري  انسجام و تکه تکه ساختمان ها در کنار یکدیگر منجر به عدم شکل گیري

  .می گردد

حدي است که کل محوطه را به صورت  در محوطه هاي مسکن مهر بهعدم تنوع کاربري ها در حال حاضر 

هاي وابسته به آن  کاربري و فعالیت تامینکاربري مسکونی بدون  استقرار .محدوده اي تک عملکردي در آورده است
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و گروه هاي اولیه ساکن در این سکونتگاه ها را با مشکلات عدیده  بروز ناامنی و فضایی مرده و بی روح می شود سبب

زیرا هر خانواده در بدو ورود به محل سکونت جدید خود، به خدماتی براي تامین نیازهاي روزانه و . اي مواجه می سازد

ندان، مراکز بهداشتی در مواقع ضروري، تجاري هاي خرد براي تهیه خدماتی مانند مدرسه براي فرز.  حیاتی احتیاج دارد

تامین این دسته از کاربري ها علی الاصول می باید در اولویت امر و همزمان با ساخت واحدهاي . نان و خوراك روزانه

یاز ساکنان مسکونی صورت گیرد و در غیر این صورت مسلما تا زمان استقرار خدمات گفته شده نیاز نظارتی مورد ن

افزون بر آنکه . تامین نشده و خانوارها براي سکونت به محوطه ها و مساکن آماده شده، نقل مکان نخواهند کرد

محصور شدن محوطه ها بر حسب اقتضائات پیمانکاري نیز مانعی جدي در شکل گیري فضاهاي بسته بدون نظارت 

  .اجتماعی خواهد بود

این نکته بسیار مهم گردد که راه حل هاي رفع کاستی هاي کمی و کیفی  به که همه تلاش ها معطوف لازم است

حساسیت موضوع از آنجا ناشی می  ؟به اهداف اولیه طرح نزدیک شد حداقل هزینه هاو چگونه می توان با  ؟چیست

تنها  سبب شود که از توان مالی نههاي آتی، هزینه هائی  به زمان آنشود که بدون پرداختن به موضوع و سپردن 

  .خانوارهاي ساکن که از توان مدیریت بهره برداري و نگهداري نیز خارج است

  چشم انداز طرح -2- 5

مسکن مهر در پی پاسخگویی سریع به مشکل کمبود مسکن دهک هاي پایین اقتصادي به وجود آمده و از این رو 

ده است اما با وجود اهداف عالی اجتماعی اقدام به ساخت و سازهاي وسیع براي خانه دار کردن اقشار فرودست جامعه ش

و اقتصادي توجه کافی به عوامل یا نیروهاي اقتصادي، اجتماعی، زیست بوم و فرهنگی مربوطه که از ارکان هاي شکل 

کنون محدود به ساخت واحد مسکونی و خیابان کشی شده  تا ساخت و سازها. گیري هر سکونتگاهی است، نشده است

شهر تنها مجموعه اي از واحدهاي "حال آن که. اذب افراد براي زندگی باشد ایجاد نشده استو محیط مسکونی که ج

و اگر خدمات مورد نیاز محیط مسکونی تامین نشود مجموعه مسکونی با  "هاي مابین آنها نیست مسکونی و خیابان

تا نارضایتی  مجموعهاندن که بسته به میزان تامین خدمات و نوع آن، از خالی م گرددمشکلات زیادي روبرو می 

در حالی که این امکان وجود دارد با رفع موانع موجود و . هر یک تبعات خاص خود را دارد ومتغیر است  ساکنان آن

به  .کاستی ها، بتوان به سکونتگاهی با سطح بالایی از کیفیت زندگی و شرایط مطلوب اقتصادي و اجتماعی دست یافت
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مسکن و محیط مسکونی، نیازهاي کیفی که ضامن بقاء سکونتگاه هاي انسانی است نیز  دلیل عدم تامین نیازهاي کمی

در صورت برآورده نمی گردد و با افت کیفیت فضاهاي شهري و مدنی در مجموعه اي ساخته شده روبرو خواهیم شد و 

به عنوان قمر  مسکونی شهرك یا مجموعه ،تامین خدمات مورد نیاز محیط مسکونی و شرایط اولیه رفاه شهروندان نیز

ولی اگر . نقش ایفا می کند و ساکنان در پی اشتغال به جابجایی هاي آونگی روزانه با مادر شهر روي خواهند آورد

شهرك یا مجموعه خدمات مورد نیاز محیط مسکونی و امکانات اشتغال درون محدوده و یا در نزدیکی آن ایجاد شود، 

   .ایدبصورت خوداتکاء عمل می نم مسکونی
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 : با توجه به موارد گفته شده در طرح مسکن مهر، سه سناریو می تواند رخ دهد

 خالی از سکنه شدن   .1

اگر روندي که توسعه ساخت و سازهاي پروژه هاي مسکن مهر طی می کند ادامه یابد و کماکان توجهی به تامین 

خدمات و سایر مایحتاج و نیازهاي مردم در یک محیط مسکونی نشود و صرفا واحد مسکونی تولید گردد، مجموعه هاي 

تماعی خاصی و بنا به اجبار و به گونه اي موقتی ساکن وسیع ساخته شده، تقریبا خالی از سکنه می شود و تنها اقشار اج

آب، برق، (تاخیر در ایجاد زیر ساخت هاي ضروري . می گردند و انصراف فزاینده متقاضیان به وجود خواهد آمد

...) امنیتی و انتظامی و فضایی، آموزشی، بهداشتی، فرهنگی، خدمات(و تاسیسات روساختی ...) مخابرات، حمل و نقل و

مجموعه ها را به نوعی آلونک نشینی فراهم خواهد آورد که این مورد همسو با فقر شهري، زندگی در نه تبدیل زمی

  .فرهنگی و حتی سیاسی را سبب خواهد شد ،پیامدهاي گسترده اجتماعی

عمدتا یکنواخت و کوچک و بدون توجه به  که صورت گرفته براي واحدهاي مسکونی هاي طراحیبا توجه به 

ده شسیاري از فضاهاي ضروري زندگی جمعی در درون واحد حذف ب ،ي کیفی، روانی و اجتماعی خانوارها بودهنیازها

این امر در کنار فقدان فضاهاي اجتماعی و فرهنگی مورد نیاز محله، منطقه و شهر، نگرانی هاي ناشی از آثار و . است

شرایط نامناسب زندگی ساکنان نیز باعث  .کندپیامدهاي اجتماعی، فرهنگی و سیاسی این طرح را دو چندان می 

تقریبی مجموعه هاي ساخته شده علاوه بر  ماندنخالی به عبارتی . نارضایتی آنان و تبعات گسترده اجتماعی می شود

مورد استفاده قرار نگرفتن بناها نیز . رکود سرمایه عظیم ملی، ناامنی و اشکال جدیدي از بدمسکنی را شکل خواهد داد

اعث فرسودگی فعالیتی و به مرور زمان فرسودگی کالبدي پروژه هاي مسکن مهر می شود و فضاهاي رهاشده خود ب

به هنجاري هاي اجتماعی  مواردي که منشاء بروز انواع نا. موجود به فضاهاي ناامن و غیرقابل دفاع تبدیل خواهد شد

  . اي وسیع عاري از محیط شهري خواهد شدبوده و موجب تخریب تدریجی مجموعه هاي ساخته شده و ساخت و سازه

  

  شهرك اقماريتبدیل شدن به  .2

در صورت تامین شرایط و ایجاد محیط مسکونی شامل ارائه خدمات تجاري، آموزشی، فرهنگی، تفریحی، ورزشی 

، جذب جمعیت و سکونت تحقق می یابد، اما بدلیل فقدان اشتغال و فقدان کانون فعالیتی در درون محدوده، ...و
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جابجایی روزانه و حرکت آونگی ساکنان با شهر مادر روي خواهد داد که علاوه بر صرف هزینه هاي اقتصادي و 

نیروهاي انسانیِ ناشی از این جابجایی، تعادل جمعیتی روز و شب در مجموعه بر هم خورده و منجر به ناامنی براي 

ث نارضایتی آنان و ترك محل در اولین فرصت و سختی رفت و آمد روزانه نیز باع. ساکنان در طول روز می گردد

گریز و جایگزینی مداوم توسط ساکنان متفاوت باعث می . مهاجرت به مکانی نزدیک تر به کانون فعالیتی خود می شود

، عدم تلاش در شود که حس تعلق لازم براي تحقق مشارکت آنان در ایجاد فضاي شهري و زندگی مدنی به وجود نیاید

و افت کیفیت علق به محیط زندگی خود باعث خلائی در تامین نیاز نمادین و نشانه اي ساکنان می گردد دادن رنگ ت

فضاهاي شهري موجود و تخریب آن در بلند مدت را در پی خواهد داشت و مجموعه هاي ساخته شده عمدتا میل به 

  . د نمودنی و سیاسی آن خواهفرهنگ، اجتماعی ،هنجارها و رفتارهاي حاشیه نشینی با همه تبعات اقتصادي

 خود اتکایی مجموعه هاي ساخته شده   .5

در صورتی که خدمات شهري مورد نیاز ساکنان و اشتغال به عنوان عاملی براي ادامه زندگی، در محوطه هاي جدید 

بقاي آن ها  مسکن مهر و یا در نزدیکی آن تامین گردد، با علاقه مند شدن افراد براي سکونت در مجموعه ها، پایایی و

این عوامل در جهت رشد و حرکت به سمت . فراهم خواهد شد و مکانی براي زندگی شهري به وجود خواهد آمد

ساخت و راه اندازي خدمات . بسیار تاثیر گذار می باشد... پایداري از جهات مختلف اجتماعی، اقتصادي، فرهنگی و 

جذب جمعیت و بهره گیري از مشارکت بیشتر افراد و تامین شهري علاوه بر ایجاد کار براي ساکنان، عاملی براي 

. امنیت و نیازهاي گوناگون افراد می باشد و تمایل و تداوم براي زندگی در چنین مکان هایی براي افراد بیشتر می باشد

ورتی در ص. اشتغال به عنوان مهمترین عامل در جذب جمعیت به مکان هاي مختلف، از اهمیت فراوان برخوردار است

که ساکنان در محل زندگی خود و یا در نزدیکی آن مشغول به کار باشند و از نظر دسترسی به محل کار دچار مشکل 

د و حس رضایت ورمی نباشند، به عبارتی داراي دسترسی مناسب و راحت باشند، شهر به سمت خود اتکایی پیش 

به وجود آمدن حس تعلق  به محل زندگی خود و در  مواردي که سبب. یافتساکنان و امید به زندگی ارتقاء خواهد 

براي تحقق این سناریو به نظر می رسد که لازم است از ساخت و سازهاي . نهایت پایداري در تمام زمینه ها می گردد

براي ساماندهی محیط مسکونی و ارتقاء کیفیت زندگی شهري، در مجموعه  اعتبارات طرحجدید خودداري شده و بقیه 

  .ته شده به کار گرفته شودهاي ساخ
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  نتیجه گیري -3- 5

خالی (در صورت عدم تامین خدمات مورد نیاز و اشتغال و به عبارتی ادامه روند کنونی ساخت و سازها سناریوي اول 

در شرایطی خواهند ) مجموعه هاي خود اتکا(و سوم ) شهرك اقماري(اما سناریوي دوم . رخ خواهد داد) از سکنه ماندن

به نظر می رسد که راهکارهاي جدي براي عدم ورود به یک بحران خطیر احتمالی وجود . دمات تامین شودبود که خ

به . نکته مهم آن است که زمان را از دست نداد و براي الویت بندي فعالیت هاي پیش رو از هم اکنون اقدام کرد. دارد

مسکن مهر صرف شده است، لازم است بهینه همان اندازه که انرژي، وقت و سرمایه مادي و معنوي براي ساخت 

  . سازي طرح و بسترسازي بهره وري مناسب از مسکن مهر در دوران شکل گیري سکونت نیز در دستور کار باشد

براي نارسائی واحد مسکونی به لحاظ امکانات مورد نیاز خانوار، به خصوص  سه سناریو با در پیش رو داشتن هر 

سرریز بخش قابل  واضح است کهد ساله و داراي فرزند و یا فرزندان خردسال و نوجوان خانوارهاي داراي سابقه چن

توجهی از نیازهاي حرکتی روزانه به بیرون واحد مسکونی، در کنار کسري مشهود سهم واحد مسکونی از زمین 

در کنار سایر  "محیط مسکونی" از مهمترین عوامل که-اختصاص یافته، ارتقاء کیفیت محوطه هاي در اختیار را 

در این زمینه کار . بسیار مهم و اثرگذار می کند  -خدمات مورد نیاز و تامین کننده نیازهاي عاطفی و ارتباطی است

مانند  قالبیاز هر گونه حرکت عجولانه، شتاب زده و . بپذیریم که هزینه آن را بدهیمباید زیادي پیش رو هست و 

به این نکته به طور جدي فکر شود که از چه تعداد . ی بایست جداً پرهیز شودگذاشتن چند تاب و سرسره و امثال آن م

  .واحد مسکونی در هر مجموعه تعریف شده، می توان براي جبران کسري هاي محیط  مسکونی صرفنظر کرد

دارد با توجه به اینکه در پروژه هاي مسکن مهر چه روندي ادامه یابد، رویکردهاي متفاوتی نسبت به موضوع وجود 

بنابراین در ادامه روند و تکمیل ساخت و سازها و با وجود . ولی مسلما، هدف، خالی از سکنه شدن آن نخواهد بود

  : کمبودهاي موجود، در راستاي تامین خدمات و ایجاد محیط مسکونی باید به نکات زیر توجه شود

شرایط آن ها در  با قابلیت تعمیم شاخص و پیچیده، نمونهچند بررسی  بایدبراي جبران کسري سطوح خدماتی  -

 .در دستور کار قرار گیردسایر پروژه هاي مسکن مهر در سطح کشور، 

 واز جمله راهکارهاي جبران بخشی از کسري پدید آمده، افزایش کارآئی سطوح خدماتی در نظر گرفته شده  -

که نیازهاي  یافته استحرکت به سمت نوعی از چند منظوره کردن استفاده هاي خدماتی در اراضی تخصیص 
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م ادر این زمینه از هرگونه اقد. نظارتی مورد نیاز در سلسله مراتب تقسیمات کالبدي را نیز فراهم می آورد

 . عجولانه می بایست خودداري کرد و از تیپ کردن و یکسان سازي برخورد به موضوع جداً اجتناب ورزید

اعتبار لازم براي اجراي واحدهاي خدماتی نکته واجد  اولویت بندي ارائه خدمات و به عبارت دیگر تخصیص -

وجود کاربري هاي وابسته به محیط مسکونی در محوطه، از همان ابتداي ورود ساکنان، . اهمیت و مهمی است

بهتر است در این زمینه با توجه به حجم جمعیت و نوع نیازمندي ها، اولویت بندي لازم صورت . الزامی است

 .پذیرد

افزایش اراضی در این محوطه ها . اتی داردیدر مسکن مهر جنبه ح "محیط مسکونی"ه کیفیت توجه جدي ب -

از افزایش تعداد واحد مسکونی و تعریف پروژه هاي جدید در اراضی لذا می باید . مسکونی مقدور نیست

ساخته نشده براي همیشه  مسکونی بخش هايساخت به عبارت دیگر  ،تخصیص یافته، جداً احتراز گردد

  .متوقف شود
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  فرهنگی طرح مسکن مهر -بررسی پیامدهاي اجتماعی -6

  مقدمه

-هاي اقتصاديها و برنامهسیاست. توان دال مرکزي گفتمان دولت نهم و دهم دانستمفهوم عدالت اجتماعی را می

به همین سبب کاهش . معطوف به گسترش عدالت بوده است -صرف نظر از میزان موفقیت آن–اجتماعی دولت نیز 

در این میان، . شودهاي کلان این دولت عنوان میکردن شکاف درآمدي از اهداف اصلی سیاستشکاف طبقاتی و کم

طرح مسکن مهر، یکی از اقدامات فراگیر . گیرداتی مورد توجه قرار میمسکن به عنوان یکی از نمادهاي اختلاف طبق

در واقع از آنجا که . هاي میانی و پایین درآمدي جامعه بوده استدار کردن بخشدولت در چند سال گذشته براي خانه

امنیت روانی مسکن یکی از دغدغه هاي مهم مردم بوده و در طی سالهاي گذشته هراس از افزایش اجاره خانه ها، 

بسیاري از افراد اجاره نشین را سلب کرده است، خانه دار شدن اهمیت زیادي خصوصاً براي گروههاي کم درآمد جامعه 

براي اقشار فرودست جامعه، حل مساله مسکن می تواند فرصت تمرکز بر سایر بخشهاي حیات روزمره ایجاد کند . دارد

از آنجا که مسکن همواره بعنوان یک دارایی سرمایه اي نقش غیرقابل . باشدو در ایجاد امکان رهایی از فقر اثرگذار 

انکاري در احساس امنیت وجودي مردم خصوصاً گروههاي کم درآمد دارد، خانه دار شدن این اقشار گام مهمی در راه 

رار دادن در واقع خصلت تمامی سیاست هاي اجتماعی است که با هدف ق. رسیدن به آرمان عدالت اجتماعی است

اما سیاست مسکن مهر، . گروههاي مختلف، سعی در از میان بردن نابرابري در ثروت و دسترسی به فرصت ها دارند

مهمترین ویژگی این . هاي ویژه اي دارد که لزوم توجه به ابعاد و پیامدهاي احتمالی آن را ضروري می کندخصلت

منجر ) در قالب شهرها و شهرك ها(گیري اجتماعات که به شکلسیاست اجتماعی با توجه به نحوه اجراي آن این است 

بعبارت دیگر اگرچه هدف این طرح خانه دار کردن افراد . می شود که با خود مسائلی فراتر از نیازهاي فردي بهمراه دارد

ل توجهی است اما با توجه به شکل گیري سکونتگاههاي جدید انسانی، ضروریات و لوازم اصلی زندگی جمعی بخش قاب

این موضوع بویژه با توجه به تجربه ناموفق شهرهاي جدید در ایران، لزوم توجه خاص . از مردم وارد معادله خواهد شد

بنابراین اجراي این پروژه با توجه به ابعاد گسترده و اثرگذاري آن بر بخشهاي قابل . به مساله را ضروري می کند

. همراه داشته باشدتواند پیامدهاي مثبت و منفی مختلفی بهماعات جدید میتوجهی از اقشار جامعه، و بوجود آمدن اجت

سیاسی آن می تواند هزینه هاي غیر قابل جبرانی براي کشور - با توجه به ابعاد پروژه نادیده گرفتن پیامدهاي اجتماعی
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می کند، بلکه می تواند به عدم توجه به این پیامدها نه تنها از تحقق آرمان عدالت اجتماعی جلوگیري . داشته باشد

دنبال خود هزینه هاي اجتماعی و اقتصادي مضاعفی بوجود آورد که در پایان وضعیت نهایی از وضعیت موجود  بدتر 

سیاسی در این اجتماعات نوظهور - این بدان معنی است که حل مساله مسکن، به شکل گیري مسائل اجتماعی. باشد

  .قابل توجهی از جامعه را به دنبال داشته باشد منجر شده و اخلال در حیات جمعی بخش

سیاسی مترتب بر آن -بر این اساس هدف این نوشته ارزیابی سیاست اجتماعی مسکن مهر با توجه به ابعاد اجتماعی

در واقع مساله اصلی نشان داد ملزومات اصلی اجراي موفق این طرح براي رسیدن به اهداف مورد نظر آن و بطور . است

در واقع بخشی از پاسخ به این پرسش که ملزومات اصلی یک اجتماع انسانی موفق و . الت اجتماعی استمشخص عد

تمرکز اصلی این . پایدار چیست را مباحث مربوط به شهرسازي و اصول مربوط به شیوه طراحی شهرها پاسخ خواهد داد

در واقع تقطه شروع پیامدهاي . نه استمباحث نیز بر ارائه خدمات و امکانات و ایجاد تاسیاسات شهري مورد سک

جاییکه تمرکز بر مساله تامین مسکن می تواند به نادیده . سیاسی این طرح نیز از همین نقطه خواهد بود- اجتماعی

گرفته شدن نیازهاي جمعی ساکنان منجر شده و به دنبال خود مسائل و آسب هاي اجتماعی متعددي را به دنبال داشته 

  .   باشد
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براي این کار از کلیه داده هاي در دسترس استفاده خواهد شد تا با توجه به تجربیات گذشته و موارد مشابه در دنیا 

البته با توجه به اینکه در زمان نگارش این طرح طرح مسکن مهر هنوز . بتوان ارزیابی منصفانه اي از این طرح ارائه کرد

یقات اجتماعی تجربی در منطقه امکان پذیر نبوده و گمانه زنی در مورد به مرحله بهره برداري نرسیده است، تحق

اصول اصلی که بر پایه آن . خواهد بود-مثلاً شهرهاي جدید–وضعیت نهایی این طرح مبتنی بر موارد مشابه در کشور 

، مسکن مهر به همانطور که اشاره شد. روند گزارش به پیش خواهد رفت بر گرفته از مبانی توسعه پایدار شهري است

شکل گیري شهرها و شهرك ها جدید و یا گسترش شهرهاي موجود منجر خواهد شد و  لذا بحث پایداري و بویژه 

با . پایداري اجتماعی و سیاسی می تواند ملاك و معیار مناسبی براي سنجش و ارزیابی این سیاست اجتماعی باشد

، هر یک از این متغیرها با توجه به شواهد تجربی در مشخص شدن متغیرهاي اصلی در بحث توسعه پایدار شهري

در نهایت با توجه به نتایج حاصل از بررسی این متغیرها، سناریوهاي محتمل . دسترس مورد بررسی قرار خواهند گرفت

  . فرهنگی حاصل از پروژه در هر یک از آنها مشخص خواهد شد- و اثرات اجتماعی

  

  

  یرانتحول سیماي جمعیت شهري در ا -1- 6

افـزایش سـهم جمعیـت شـهري و تمرکـز      : توان ذکر کرد براي تحولات جمعیت شهري ایران دو خصیصه مهم می

  .جمعیت شهري در شمار اندکی از نقاط شهري
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طی سی سال گذشته، جمعیت شهري ایران نسبت به جمعیت روستایی فزونی گرفت و سهم نسبی آن بـه بـیش از   

داد ولـی از سـال    جمعیت روستایی همچنان اکثریت جمعیت کشور را تشکیل مـی  1355تا سال . نیمی از جمعیت رسید

نسبت  1385شد به نحوي که در سال جمعیت شهري به جمعیت غالب تبدیل شد و مستمراً بر نسبت آن افزوده  1365

  . درصد جمعیت کشور رسید 70جمعیت شهري تقریباً به 

  

  روند تغییرات شهرنشینی در ایران -1- 6جدول

  
هاي جغرافیاي ، پژوهش1385تا  1335چگونگی توزیع فضایی جمعیت در نظام شهري ایران طی سالهاي ) 1388.. (فرهودي، رحمت ا: ماخذ

  55-68انسانی، صص
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  1365 - 85هاي  بندي جمعیتی شهرهاي کشور طی سال طبقه -2-6جدول 

 1385 1375 1370 1365 بندي جمعیتی طبقه

 )درصد( جمعیت تعداد شهر )درصد(جمعیت  تعداد شهر )درصد(جمعیت  تعداد شهر )درصد(جمعیت  )1(تعداد شهر

 00/100 1012 00/100 612 00/100 512 00/100 496 جمع      

 78/52 27 72/54 23 59/53 19 98/52 16 تر  نفر و بیش 250000

 35/17 54 94/13 36 59/13 28 00/14 25 نفر  100000 -249999

 03/10 70 57/11 60 52/12 55 75/11 46 نفر  50000 -99999

 56/7 100 99/8 94 38/9 85 64/8 67 نفر  25000 -49999

 89/6 210 00/7 166 80/7 158 57/8 145 نفر  10000 -24999

 55/3 239 00/3 150 50/2 107 10/3 113   نفر  5000 -9999

 84/1 312 78/0 83 62/0 60 96/0 84   نفر  5000کمتر از 

  .اند شدهدو نقطه شهري ري و تجریش جزء محدوده شهر تهران منظور  1365از سال 

  1385سرشماري : ماخذ
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افـزایش چشـمگیري    1385-1335هاي  ي سالهمزمان با افزایش جمعیت شهري، تعداد شهرهاي کشور در فاصله

رسیده است یعنی بیش از  1385شهر در سال  1012به  1355شهر در سال  373تعداد شهرهاي کشور از  55.یافته است

  .سه برابر رشد یافته است

با آن که تعداد نقاط شهري در طول این مدت افزایش یافته است ولی همچنان اکثریـت جمعیـت شـهري در چنـد     

این دوگـانگی  . یادي شهر را شاهدیم که جمعیت اندکی دارنددر مقابل، تعداد ز. اند ي شهري محدود سکنی گزیدهنقطه

که جمعیت شـهري بـه وجـه     1365در سال . یکی از خصوصیات مهم ساختار توزیع فضایی جمعیت شهري ایران است

هزار نفر جمعیـت دارد   250نقطه آن  جمعیتی بیش از  16نقطه شهري،  496غالب جمعیتی کشور تبدیل شده است، از 

 40در مقابـل،  . درصد جمعیت شهري را در خود جـاي داده اسـت   53این تعداد شهر ). صد کل نقاط شهريدر 3یعنی (

. شود نیز مشاهده می 1385همین ساختار در سال . دادند درصد جمعیت شهري را تشکیل می 4درصد نقاط شهري تنها 

 53درصد و از نظـر جمعیـت    3ر تعداد هزار نفر از نظ 250سهم نسبی شهرهاي داراي جمعیت بالاتر از  1385در سال 

ایـن  . شـوند  درصد را شامل می 5درصد و از نظر جمعیت  54شهرهاي کوچک در همین سال از نظر تعداد . درصد است

  . دهد آمار به خوبی الگوي توزیع فضایی جمعیت کشور را نشان می

دهد شیب رشد شهرنشینی در ایران از شود روند شهر نشینی در ایران نشان میهمانطور که در شکل زیر مشاهد می

این مساله هم ناشی از مهاجرت به شهرهاي بزرگ و هم شهر شدن روستاها در تقسیمات . نرخ جهانی بیشتر است

لذا توزیع فضایی جمعیت شهري در ایران توزیع نامتوازنی است که به لحاظ تاریخی هم علت و هم . کشوري است

اگرچه برخی نظریات توسعه، رشد شهرنشینی را . امکانات ملی در سطح کشور بوده استنتیجه توزیع نامتوازن منابع و 

دانند اما روند خارج از کنترل هجوم جمعیت به سوي کلانشهرها، بر اساس لازمه افزایش تولید و در نتیجه توسعه می

که در ادامه ذکر خواهد شد، طرح رسد به دلایلی به نظر می. شودهاي توسعه پایدار، پدیده مطلوبی تلقی نمیالگوي

سوال اصلی اینجاست که احداث واحدهاي . ي شهرنشینی در ایران رابطه غیر قابل انکاري داردمسکن مهر با مساله

                                           
شهر به نقاط داراي بیش از پنج هزار نفر اطلاق  1335در سرشماري . است  بخشی از این تغییر نتیجه تفاوت تعریف شهر در سرشماري55

بندي  ها با هر تعداد جمعیت جزء نقاط شهري طبقه علاوه بر نقاط داراي پنج هزار نفر جمعیت، تمام مراکز شهرستان 1345در سال . شد می

این . شهر به عنوان نقاط جمعیتی داراي شهرداري تعریف شد 1365از سال . نیز همین تعریف را مبنا قرار داد 1355ل سرشماري سا. شدند

  . به همین صورت باقی ماند 1385و سرشماري  1375، سرشماري 1370تعریف در آمارگیري جاري جمعیت در سال 
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آیا مسکن مهر به کاهش جمعیتی . مسکن مهر چه تاثیري بر روند مهاجرت و شهرنشینی در ایران خواهد داشت

یت منجر می شود یا اینکه باعث جذب جمعیت از سوي روستاها و شهرهاي کوچک کلانشهرها و توزیع متعادل تر جمع

  به سمت حاشیه شهرهاي بزرگ خواهد شد؟

  

  روند شهرنشینی در ایران و جهان -1-6نمودار

  

  توسعه پایدار شهري -2- 6

فقدان . گفته استدر جهان به شدت مورد توجه قرار  1990مباحث مربوط به توسعه پایدار شهري است که از دهه 

اي در رسیدن به اهداف پیش بینی شده با هاي توسعهشود طرحها و اشکال مختلف پایداري، سبب میتوجه به مؤلفه

از آنجا که طرح مسکن مهر به شکل گیري . شکست مواجه شوند و خسارات غیرقابل جبرانی را به مردم تحمیل کنند

اي از مردم خصوصاً اقشار آسیب پذیر در این طرح درگیر هستند، حظهشهرهاي جدید منجر خواهد شد و بخش قابل ملا

شرط موفقیت این طرح و . باید تمامی ملزومات موفقیت آن از منظر توسعه پایدار شهري مورد بررسی دقیق قرار گیرد

پیامدهاي ها و هاي مختلف در دراز مدت و کاهش آسیبي دولت، پایداري آن در جنبهتحقق اهداف پیش بینی شده

  . منفی آن است

شد، اما به تدریج زنان، فرهنگ، آموزش، اگرچه مفهوم توسعه پایدار ابتدا با تاکید بر وجه زیست محیطی تعریف می

منظور از پایداري، امکان پذیري اجراي یک عمل در . علم، اخلاق، امنیت و مشارکت نیز به تحلیل پایداري اضافه شد
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هاي کردن بسیاري از معیارهاي تکمیلی، همان پایداري اقتصادي هم که مفهوم سازي دراز مدت است، و بدون لحاظ

مفهوم توسعه پایدار بر این تصور بنا شده است که در دراز . کردند، ناممکن خواهد شدپیشین از توسعه بر آن تاکید می

بنابراین مفهوم . منشا آن کاهش نیابداي سرتوان حفظ کرد که ذخایر سرمایهمدت، درآمد یا رفاه را تنها در صورتی می

هاي اجتماعی، محیط زیست، فرهنگ و تاریخ شود و انسان، گروهسرمایه هم در بحث توسعه پایدار دستخوش تحول می

ها و مفهوم توسعه پایدار در اصل دعوت به ایجاد توازن در اهمیت قائل شدن به تمام سرمایه. شودرا نیز شامل می

- ي توسعه پایدار در مورد تمامی اقدامات توسعهبنابراین امروزه مساله. ا در پیدایش دنیایی بهتر استبازشناسی نقش آنه

رسد با توجه به اینکه طرح مسکن مهر در به نظر می. شوداي در شهرها به عنوان شرط لازم موفقیت آنها مطرح می

ر خواهد شد، پیامدهاي آن فراگیر خواهد هاي جدید منجکل کشور اجرا شده است و به شکل گیري شهرها و شهرك

  . اي شودي پایداري آن از جهات مختلف توجه ویژهلذا باید به مساله. هاي زیادي را در بر خواهد کرفتبود و بخش

زمانی که هدف از طرح هاي توسعه اي، اسکان گروههاي متوسط و کم درآمد شهري است، روش کم هزینه براي 

لذا مساله تامین مسکن در اولویت قرار گرفته و به ملزومات . گروههاي هدف ترجیح داده می شوندتامین نیاز مردم و 

این امر سبب می شود در کوتاه مدت، محیط مسکونی با مشکلات متعددي مواجه شد و . کیفی کمتر توجه می شود

این جمعیت جدید معمولاً تعلق . باعث گریز جمعیت اولیه و جایگزینی آن با جمعیت جدید و عموماً کم درآمدتر شود

مجتمع مسکونی در این . کمتري به محیط داشت و صرفاً به دنبال تامین سرپناه سکونتی با کم ترین منابع مالی است

مسائلی نظیر . میان علاوه بر این مسائل، خصوصیت هاي خاصی دارند که بر مشکلات آنها در بلند مدت می افزاید

مع، مدیریت و تسهیلات مجتمع، روابط همسایگی و کنش هاي اجتماعی موجود در امنیت مجتمع، بهداشت مجت

همه این موارد به نوعی با مساله پایداري و صورت هاي مختلف آن . مجمتع هاي مسکونی بسیار حائز اهمیت است

  .مرتبط است

ایداري اجتماعی زمانی وجود پ. هاي پایداري که باید به آن توجه شود، پایداري اجتماعی استیکی از مهمترین جنبه

هاي بازتولید آن در درازمدت هاي اساسی را تامین کند، طبیعت و ظرفیتدارد که کار در درون جامعه، نیازمندي

پایداري اجتماعی . محافظت شود و مدعیات هنجاري مربوط به عدالت اجتماعی، حقوق انسانی و مشارکت تحقق یابد

اي، باعث بهم ریختن امنیت اجتماعی، تخریب روابط اجتماعی ی از اقدامات توسعهزمانی وجود دارد که تغییرات ناش
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هاي طبقاتی، اثرات ناشی از بهم خوردن نظم اقتصادي در جهت سالم، ایجاد آسیب هاي اجتماعی، افزایش فاصله

به طور مشخص به  در بحث پایداري اجتماعیبه طور کلی . اي و ضعیف نشودهاي حاشیهنامطلوب و تبعیض علیه گروه

  :56شوددو مساله توجه می

هاي عینی و ذهنی است که تحقق سطوح ي مجموعه شاخصمفهوم کیفیت زندگی دربر دارنده :کیفیت زندگی.  1

- شاخص. شودي دستیابی به اهداف توسعه پایدار و ایجاد اجتماع سالم تلقی میها، تضمین کنندهمعینی از این شاخص

رسی به آموزش، کیفیت اشتغال، کیفیت مسکن، خدمات عمومی، خدمات بهداشتی، ایمنی، هایی نظیر کیفیت دست

رضایت از زندگی، نشاط و . هاي عینی کیفیت زندگی قرار دارندمشارکت در فرایندهاي دموکراتیک، در زمره شاخص

  . هاي ذهنی کیفیت زندگی هستندنیز در زمره شاخص 57بهروزي

کال فضایی شهر و فرایندهاي اجتماعی آن بر تغییرات درآمد در طول زمان و در تاثیر اش :عدالت اجتماعی.  2

شهر را باید یک نظام منابع . نتیجه توزیع درآمد و عدالت توزیعی از مسائل مهم در بحث پایداري اجتماعی است

بعد از پایداري خصوصاً این . محسوب کرد و شهر نوعی توزیع جغرافیایی منابع اقتصادي، اجتماعی، روانی و نمادین است

    .با توجه به اهداف اصلی دولت در اجراي پروژه مسکن مهر از اهمیت بالایی برخوردار است

این صورت از پایداري به این معناست که اجراي اقدامات . امنیتی است-ي مهم دیگر پایداري، پایداري سیاسیجنبه

در . شوندملت نمی- ثباتی سیاسی و تضاد دولتامنیتی، بی هاياي در درازمدت و کوتاه مدت سبب ایجاد تنشتوسعه

اي، تضمین نشود و میزان منافع افرادي که از این اقدامات منتفع صورتیکه منافع اکثریت افراد متاثر از اقدامات توسعه

هان میان دولت شوند در مقایسه با پیامدهاي منفی آن کم باشد، میزان اعتماد به دولت کاهش یافته و نوعی تضاد پنمی

- هاي طرح و کاهش احتمال موفقیت طرح میامنیتی باعث افزایش هزینه-فقدان پایداري سیاسی. کندو ملت بروز می

تواند باعث ایجاد درگیري و اند میهاي افرادي که تاکنون در طرح مسکن مهر ثبت نام کردهعدم تحقق خواسته. شود

تقاضیان احتمال وقوع رفتار جمعی و اعتراضی نسبت به تامین نشدن عدم تحقق انتظارات م. هاي سیاسی شودتنش

  . بردهایشان را بالا میخواسته

                                           
  تشارات جامعه شناسانان: ارزیابی تاثیرات اجتماعی، تهران) 1389(فاضلی، محمد   56
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به طور کلی با توجه به موارد بالا، می توان گفت پایداري جمعیت و تمایل براي ماندگاري در منطقه از مهمترین 

لازمه این امر نیز قرار داشتن کیفیت . دعواملی است که نظم اجتماعی محیط مسکونی را در بلندمدت تامین می کن

تضمین کیفیت زندگی نیز تا حد زیادي به نحوه ارئه خدمات و امکانات زندگی شهري . زندگی در سطح قابل قبول است

  . توان مجموعه متغیرهاي زیر را در یک مدل نشان داددر یک نماي کلی می. خواهد داشت

  کونت گاههاي انسانیمدل پایه پایداري اجتماعی س -2-6نمودار

  

  مدل پیشنهادي مشاور رهپو: ماخذ

  

  : لذا مجموعه متغیرهایی که باید در ارزیابی سیاست مسکن مهر در نظر گرفته شود به شرح زیر خواهد بود

عوامل متعددي بر حس غرور ساکنین و حس تعلق به مکان آنها تاثیرگذار  :حس غرور و تعلق به مکان .1

ي یک مساله. میزان ارائه خدمات در منطقه و کیفیت زندگی بر تصور ساکنین نسبت به محل زندگی اثر دارد. خواهد بود

شین بخورد، به شدت ي فقیرنتواند در این مورد مهم باشد این است که اگر شهر جدید برچسب منطقهمهم دیگر که می

شود، ارزش  هاي اجتماعی که به آن زده می وجه نمادین مکان و برچسب .بر حس غرور ساکنین اثر خواهد داشت
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خورند در بین ساکنان خود احساس غبن،  می فقیرنشینمناطقی که برچسب . دهد نمادین را کاهش یا افزایش می

طقی که به محلات  طبقات متوسط یا بالا تعلق دارند، در ذهن مردم کنند و منا اي بودن  را ایجاد می دلزدگی و حاشیه

احساس فرد از زیستن در چنین محلاتی متفاوت با محلات دیگر . دهند هایی مثبت و منزلت بخش را شکل می ارزش

 .است

 ي اجتماعی مرتبطهاي مهم پایداري اجتماعی که با بحث سرمایهیکی از مؤلفه :تعامل با سایر ساکنین  .2

البته این مسأله به معناي بازگشت به جهان جهان . ها با یکدیگر در شهر جدید استاست، میزان تعامل خانواده و گروه

. سنتی و روابط نزدیک نیست بلکه حداقلی از روابط براي ایجاد کارایی جمعی و کنترل اجتماعی غیررسمی مدنظر است

هاي مسکونی هاي محلی خصوصاً در مجتمعارضات فرهنگی و تنشتواند باعث تعتنوع اقشار ساکن در این منطقه می

  .شود

. امنیت شهر جدید تا حد زیادي وابسته به کنترل اجتماعی رسمی و غیر رسمی در منطقه خواهد بود :امنیت .3

 از یک. اقتصادي سبب تراکم جرم در منطقه شوند، میزان امنیت پایین خواهد آمد-اي از عوامل اجتماعیاگر مجموعه

تواند به شکل گیري جرایم مرتبط با طبقات پایین منجر طرف تجمع احتمالی اقشار تهی دست جامعه در این مناطق می

ها، عاملی در جهت فقدان کنترل اجتماعی شود، از طرف دیگر عدم استقبال مردم از شهر جدید و خالی ماندن خانه

  . نیت خواهد شدغیررسمی و در نتیجه افزایش احتمال بروز جرم و کاهش ام

هاي موجود عمدتاً در مناطق بایر و کویري یابی شهرهاي جدید با توجه به محدودیتمکان :محیط زیست .4

کویري بودن این مناطق یکی از عواملی است که احتمالاً باعث خواهد شد، شهرهاي جدید به لحاظ . انجام شده است

ورد آب شرب منطقه مساله ساز خواهد شد، عملاً گسترش مشکلات ناشی از کم آبی که در م. ظاهري دلپذیر نباشد

روشنی روبرو  لذا محیط زندگی در بسیاري از شهرهاي جدید با آینده. کندفضاي سبز در منطقه را غیرمحتمل می

  .نخواهد بود

ها از خانه خود بیشتر متاثر از میزان کیفیت ساختمان و چگونگی میزان رضایت خانواده: رضایت از خانه .5

باید توجه داشت که در صورت کیفیت ساخت پایین، سکنه در بلند مدت با مشکلات متعددي . گهداري آن خواهد بودن

  .این موضوع پایداري شهر جدید را شدیداً به مخاطره خواهد انداخت. در نگهداري خانه خود روبرو خواهند بود
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وم سکونت باعث از هم گسیختن جابجایی سریع جمعیت و عدم تدا :پایداري جمعیت به جاي جابجایی .6

اگر افراد به این شهر جدید به عنوان مکانی موقت براي زندگی نگاه کنند، علاوه . سازمان اجتماعی منطقه خواهد شد

گیرد، بوجود آمدن سرمایه اجتماعی و کنترل اجتماعی غیر رسمی نیز به مخاطره بر اینکه حس تعلق به مکان شکل نمی

  .کندعدم تداوم و موقت بودن جمعیت از بزرگترین مسائلی است که شهرهاي جدید را تهدید میبه یک معنا . افتدمی

میزان دسترسی به خدمات و امکانات از جمله مسائلی است که : اياستفاده از خدمات و امکانات محله .7

تواند امکانات زیربنایی میاز سوي دیگر فقدان . تواند به جذابیت منطقه براي سکونت و سرمایه گذاري کمک کندمی

دسترسی به اشتغال، . هاي ساخته شده منجر شودباعث خالی ماندن شهرهاي جدید و عدم اقبال عمومی به خرید خانه

- خدمات درمانی و آموزشی و امکانات و تسهیلات مرتبط با اوقات فراغت از مهمترین موارد در این زمینه محسوب می

 .شوند

همانطور که در بخش پایداري سیاسی اشاره شد، با توجه به اینکه  :جتماعیهاي اها و درگیريتنش .8

هاي بین گروهی و تعداد قابل توجهی از افراد جامعه از اقشار مختلف در این پروژه درگیر هستند، احتمال بروز تنش

  .ي عدم ارائه امکانات و اجراي تعهدات وجود دارداقدامات جمعی در نتیجه

-شود تا با استفاده از مجموعه اطلاعات موجود و تحقیقات در این حوزه، گمانه زنیتلاش میهاي بعدي در بخش

مطالعه روند شهرنشینی و تجربیات به دست آمده از . هایی در مورد متغیرهاي مذکور براي آینده مسکن مهر انجام شود

ي شهرهاي جدید ایجاد شده از طرح شهرهاي جدید در ایران، شاید بتواند نقش مهمی در فهم ابعاد مختلف پایدار

    58.مسکن مهر داشته باشد

  

  

                                           
ارزیابی تاثیرات اجتماعی،انتشارات جامعه ) 1389(فاضلی، محمد :  براي اطلاعات بیشتر در مورد توسعه پایدار شهري نگاه کنید به  58
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  ارزیابی اجتماعی تجربه شهرهاي جدید  -3- 6

هایی مسکونی در قالب شهرها و شهرك هاي جدید و یا در حاشیه  ي اجراي پروژه مسکن مهر، مجتمعدر نتیجه

عنوان یک کلیت، نیازهایی فراتر از هاي انسانی به  شهرهاي موجود شکل خواهد گرفت که همچون تمام مجموعه

در حالی که در مسکن مهر، تامین چنین نیازهایی را در دستور کار خود قرار نداده و آن را به بعد از . نیازهاي فردي دارد

حتی در مواردي که شهرهاي جدید با در نظر گرفتن ابعاد مختلف چنین نیازهایی . تکمیل پروژه موکول کرده است

بینی شده براي آنها، این شهرها صرف نظر از تحقق نیافتن تعداد ساکنین پیش. اند د، در عمل موفق نبودهان ساخته شده

هاي جدید عمدتاً براي جا دادن شود شهرها و شهركگفته می. اندبا مسائل مختلف اجتماعی و فرهنگی روبرو بوده

و توقف از بین رفتن اراضی کشاورزي و منابع  سرریز جمعیت شهرهاي بزرگ، ارتقاي کیفیت زندگی در شهرهاي بزرگ

لیکن تأکید بر طراحی کالبدي و ملاحظه نکردن شرایط اقتصادي و . اندریزي و اجرا شدهطبیعی اطراف شهرها، برنامه

اجتماعی خاص کسانی که مصرف کنندگان بالقوه این شهرها هستند و فقدان تحلیل مناسب از نیازهاي شغلی، 

موفقیت سیاست شهرهاي جدید شده است به  تفریحی و درمانی ساکنان این شهرها، موجب عدم آموزشی، فرهنگی،

نکته جالب آن که این ابعاد پیش از ساخت . است  اي که اهداف رسما اعلام شده در این سیاست، تحقق نیافته گونه

ید در ایران با آن روبرو است یکی از مهمترین مسائلی که شهرهاي جد.  شهرهاي جدید از سوي کارشناسان اعلام شد

هاي مکانی است و به این ترتیب اجراي راهبرد شهر جدید به ساخت تعدادي نداشتن هویت، ویژگی شهري و وابستگی

ي این مسائل باعث شده مجموعه. 59روح و ناتمام در پیرامون شهرهاي بزرگ انجامیده استهاي خوابگاهی بیمجتمع

با توجه به تجربیات قبلی و . فرهنگی شهرهاي جدید مورد توجه قرار گیرد-اجتماعیاست تا توجه به ابعاد مختلف 

اي براي اجتناب از پیامدهاي منفی احتمالی، ضروري به ي مسکن مهر، لزوم مطالعات فرا رشتهوسعت و فراگیري پروژه

  .رسدنظر می

مورد ) کرج(و هشتگرد ) شیراز(، صدرا )ریزتب(در اینجا به طور نمونه اطلاعات به دست آمده از سه شهر جدید سهند 

بینی شده خورد عدم تحقق جمعیت پیشآنچه در نگاه اول در تمامی این شهرها به چشم می. گیرندبررسی قرار می

 300کیلومتري شهر تبریز قرار دارد، در مطالعات مکانیابی،  20به عنوان مثال براي شهر سهند که در . براي آنهاست

                                           
در توسعه پایدار در سایه روشن هاي شهر، مهدي دهقان منشادي، . شهرهاي جدید و آینده شهر نشینی در ایران) 1385. (آتش، فرهاد 59

  65انتشارات مفاخر ص 
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 1386اما این شهر در سال . در نظر گرفته شده بود 1390هزار نفر براي سال  150هاي راهبردي ر بررسیهزار نفر و د

در سناریوي محتمل در نظر گرفته شده براي شهر هشتگرد، جمعیت این . هزار نفر را در خود جاي داده است 15تنها 

هزار نفر جمعیت داشته  15ن شهر در این سال تنها هزار نفر برآورد شده بود اما ای 100، در حدود 1385شهر براي سال 

کیلومتري شیراز واقع  15براي این شهر که در . همین مسأله در مورد شهر صدراي شیراز نیز قابل مشاهده است. است

نزدیک  1386هزار نفر پیش بینی شده بود اما جمعیت آن در سال  300جمعیتی در حدود  1390شده است، براي سال 

توان نتیجه گرفت یکی از نقاط مشترك این شهرهاي جدید عدم تحقق جمعیت بنابراین می. ار نفر بوده استهز 10به 

هاي واگذاري شده از طریق مسکن مهر شرایط متفاوتی برحسب البته باید توجه داشت که خانه. بینی شده استپیش

چند نقل مکان به شهرهاي جدید بیش از در هر حال هر. نوع واگذاري مسکن، نسبت به شهرهاي جدید خواهد داشت

آنکه انتخابی باشد، اجباري خواهد بود، توجه به این نکته ضروري است که استفاده از تجربیات شهرهاي جدید ما را به 

هاي جدید ناشی از ضمن اینکه پایداري اجتماعی شهرها و شهرك. بهبود استقبال عمومی از مسکن رهنمود خواهد کرد

حد زیادي به کیفیت زندگی در این شهرها بستگی خواهد داشت و شناخت وضعیت فعلی شهرهاي  مسکن مهر، تا

  .جدید، اطلاعات مفیدي را براي تضمین پایداري اجتماعی مسکن مهر در اختیار ما قرار خواهد داد

رریز توان به دست آورد، سهم این شهرها در جذب سیکی از اطلاعات مهمی که از وضعیت شهرهاي جدید می

البته با توجه به عدم تحقق جمعیت پیش بینی شده براي این شهرها، تفسیر این . جمعیت شهرهاي بزرگ است

  .61در جدول زیر محل سکونت قبلی ساکنین شهر سهند تبریز آمده است. 60اطلاعات باید با احتیاط صورت گیرد

  

  

  

  

                                           
زیرا جمعیت فعلی این مناطق می تواند به شدت تحت تاثیر یک واحد صنعتی مجاور یا واحدهاي ساخت و ساز کنونی در منطقه باشد و  60

  در نتیجه جمعیت اسکان یافته تنها تحقق ظرفیت خاصی از جمعیت پیش بینی شده باشد
ارزیابی چالشها و ) 1388(قرخلو، مهدي و عابدینی، اصغر : ي زیر به دست آمده استالهاطلاعات این مقاله در مورد شهر سهند از مق  61

- 191، صص 1، شماره 13شهر جدید سهند، فصلنامه مدرس علوم انسانی، دوره : مشکلات شهرهاي جدید و میزان موفقیت آنها در ایران

165  
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  )درصد به( تفکیک جمعیت شهر سهند بر اساس محل قبلی سکونت -3-6نمودار

  

  

درصد از پاسخگویان از شهر تبریز به سهند نقل مکان  58همانطور که در نمودار بالا مشخص است، در حدود 

اما اگر بر حسب محل تولد بخواهیم قضاوت کنیم باید این نکته را مورد . اند که به نسبت رقم قابل توجهی استکرده

البته این مساله با توجه به روند رو به . اندسهند، متولد شهر تبریز بودهدرصد از افراد ساکن  28توجه قرار دهیم که تنها 

  . 62اطلاعات مشابه در مورد شهر صدرا نیز در ادامه آمده است. افزایش مهاجرت قابل توضیح است

  

  

  

  

  

  

  

                                           
سنجش و ارزیابی ) 1388(زي، خدارحم و افراسیاب راد، محمد صادق ب: ي زیر اخذ شده استاطلاعات مربوط به شهر صدرا از مقاله  62

- 134اي، سال اول، شماره دوم ، مطالعات و پژوهش هاي شهري و منطقه)شهر جدید صدرا:مطالعه موردي(میزان موفقیت شهرهاي جدید 
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 )به درصد(ترکیب جمعیت شهر صدرا بر حسب محل قبلی تولد -4-6نمودار

  
  

درصد ساکنان شهر صدرا از شهر شیراز نقل مکان  67قابل مشاهده است، در حدود مانطور که در نمودار بالا ه

اطلاعات مشابه در مورد شهر . انددرصد از روستا به این شهر مهاجرت کرده 7درصد از شهرهاي استان و  22. اندکرده

  .63هشتگرد نیز در زیر آمده است

)به درصد(تولدترکیب جمعیت شهر هشتگرد بر حسب محل قبلی  -5-6نمودار

  
  

- درصد از جمعیت کنونی این شهر، قبلا ساکن تهران یا کرج بوده 6/57دهد در حدود اطلاعات نمودار بالا نشان می

این . اندبقیه ساکنین از سایر شهرها و روستاهاي استان و یا خارج از این دو استان به شهر هشتگرد مراجعه کرده. اند

                                           
بررسی عملکرد شهر جدید هشتگرد در ) 1386( زبردست، اسفندیار و جهانشاهلو، لعلا: اطلاعات این بخش از مقاله زیر اخذ شده است 63

  5-22، صص10جذب سرریز جمعیت، جغرافیا و توسعه، شماره 
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ست که شپاین شهر جدید بیش از آنکه با جذب جمعیت تهران و کرج به تعادل جمعیتی مساله نشان دهنده این واقعیت ا

  .  کمک کند، جریان مهاجرت را دامن زده و به ایستگاهی براي جلب مهاجر بدل شده است

ملاك . در کنار ترکیب شهر از نظر محل قبلی سکونت، الگوي اشتغال در این شهرهاي جدید نیز اهمیت بالایی دارد

در غیـر ایـن   . اصلی عدم وابستگی شهر به کلانشهر مجاور تامین اشتغال براي بخش قابـل تـوجهی از جمعیـت اسـت    

اطلاعات مربوط به اشتغال در ایـن سـه شـهر در    . صورت شهر خصلت خوابگاهی یافته و حیات مستقلی نخواهد داشت

  . ادامه آمده است

  )صدبه در(محل کار ساکنین شهر سهند تبریز -6-6نمودار

  

به . در بیرون از شهر جدید است) درصد 55(شود، محل اشتغال بیش از نیمی از ساکنان همانطور که مشاهده می

هاي اشتغال در شهر سهند پاسخگوي آنان نبود  شد، فرصت نظر می رسد اگر جمعیت مورد انتظار در این شهر ساکن می

یت فرصت اشتغال یکی احتمالا محدود. شد بالاتر از میزان کنونی میو در نتیجه میزان اشتغال بیرون از سهند به مراتب 

  . جمعیت در این شهر بوده استاز موانع جذب 

، 1385از نتایج سرشماري عمومی نفوس و مسـکن سـال    در مورد شهر جدید هشتگرد نیز اطلاعات به دست آمده

بـدیهی اسـت تحـول و    .دهـد بینی شده نشان میشبینی شده را بسیار کمتر از سناریوهاي پیمیزان تحقق اشتغال پیش
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کل کشور است که تا زمان تدوین  1390تغییرات این متغیر در پنج سال اخیر، نیازمند دستیابی به نتایج سرشماري سال 

  .این گزارش انتشار نیافته اند

بینی طرح جامعوضع موجود اشتغال در شهر هشتگرد در مقایسه با پیش -3- 6جدول

  

  43-51، صص 44اجتماعی، فصلنامه مهندس مشاور، شماره -ارزیابی عملکد شهر جدید هشتگرد با توجه به اهداف اقتصادي) 1388(کار، پریا ابریشم: ماخذ

  

شود سهم بالایی از اشتغال کنونی در منطقه در بخش ساختمان است که بـا  همانطور که در جدول بالا مشاهده می

با توجه به اینکه علاوه بر عدم تحقق جمعیت، در کل تنهـا  . ن شهر قابل توجیه استتوجه به حجم ساخت و ساز در ای

  .درصد از اشتغال پیش بینی شده تحقق یافته است، کارنامه این شهر جدید تاکنون چندان موفق نبوده است 16

یـا اجـاره    اما دلیل اصلی مهاجرت مردم به این شهرهاي جدید، دسترسی به مسکن ارزان قیمت به صـورت تملـک  

این موضوع خصوصاً براي مسکن مهر قابل توجه است که تهیه مسکن ارزان قیمت مهمترین علت نقـل مکـان   . است

درصد از مردم، تامین مسکن را دلیل اصلی مهـاجرت   64در شهر صدرا، در حدود . افراد به مناطق مسکونی جدید است

  .اندخود عنوان کرده

  

  

  



 

187 

 

  

  )نمایش به درصد(ین شهر صدراي شیرازدلیل مهاجرت ساکن -7-6نمودار

  

   .در نمودار زیر دلیل مهاجرت مردم به این شهر آمده است. در مورد شهر سهند تبریز نیز وضعیت تقریباً مشابه است

  

  دلیل مهاجرت مردم به شهر سهند -8-6نمودار

  

  

ترین دلیل افراد براي اشتغال عمدهي در این شهر نیز مسکن مهمترین عامل نقل مکان افراد است و به همراه مساله

به توجه به این آمار می توان در مورد مسکن مهر به این نتیجه رسید که اگر دسترسـی بـه   . سکونت در این شهر است

۶۴

١٨

٩ ٩

٠

١٠

٢٠

٣٠

۴٠

۵٠

۶٠

٧٠

تامین مسکن آب و هواي مناسب نزدیکی به محل کار سایر

۴٨

١٩

٢٩

۴

تامین مسکن

تامین شغل

تامین شغل و مسکن

آب و هوا



 

188 

 

  

تر از شهر باشد، امکان جذب جمعیت وجود دارد؛ مشروط به آن که نخست امکان اشتغال فرد را مهیا  مسکن مهر، ارزان

دوم آن که امکانات زندگی . و نقل و خستگی ناشی از رفت و آمد، این ارزانی را تحت تاثیر قرار ندهدکند یا هزینه حمل 

 . در نقاط جدید تفاوت زیادي با امکانات در شهر نداشته باشد

اند جـذب کننـد، میـزان پایـداري     اما صرف نظر از اینکه این شهرها چه بخشی از سرریز شهرهاي بزرگ را توانسته

هاي توسعه پایدار نیز گفته شد، عدم تمایل بـه  همانطور که در شاخص. این شهرها بسیار مساله مهمی است جمعیت در

در تحقیـق  . هاي عدم تحقق توسعه پایدار شـهري اسـت  ترین مولفهجایی مداوم جمعیت یکی از اصلیماندگاري و جابه

اند که در اولین فرصت این شهر را تـرك خواهنـد   درصد از ساکنین اظهار داشته 61انجام شده در شهر صدراي شیراز، 

جالب اینجاست که از میان افرادي که اظهار تمایل به تـرك  . ماننداند که در منطقه میدرصد اظهار داشته 9کرد و تنها 

از  درصد 47در شهر جدید هشتگرد نیز . انددرصد، شیراز را مقصد بعدي خود اعلام کرده 75اند، در حدود این شهر کرده

اعـلام   64درصـد قاطعانـه   26تنهـا  . اندپاسخگویان در پاسخ به پرسشی در مورد تمایل به ترك محل، جواب مثبت داده

رسد دامنگیر بسیاري از شـهرهاي جدیـد در   این مساله که به نظر می. اند که تمایلی براي رفتن از این شهر ندارندکرده

تبعات اجتماعی ناشی از عدم پایداري جمعیت در . آیدپایدار بشمار میي ایران شده است مانع اصلی تحقق شرایط توسعه

تواند به فهم علل عدم تحقق جمعیت هاي این مساله میشناخت ریشه.  هاي بعدي مورد توجه قرار خواهد گرفتبخش

  . پیش بینی شده در این شهرها کمک کند

ن امکانـات اولیـه زنـدگی و تاسیسـات شـهري      بررسی تحقیقات انجام شده در شهرهاي جدید نشان میدهـد، فقـدا  

هاي توسـعه پایـدار هـم مطـرح شـد      همانطور که در بخش شاخص. مهمترین عامل نارضایتی ساکنین این شهرهاست

این نارضایتی به . رضایت از خدمات و امکانات محل زندگی اهمیت زیادي براي پایداري جمعیت در مناطق شهري دارد

کنین شهر هشتگرد که تمایلی به ماندن در این شهر ندارنـد، کمبـود امکانـات درمـانی،     درصد از سا 62حدي است که 

در نمودار زیر مشکلات سـکونت در شـهر هشـتگرد از    . اندتجاري، تفریحی، رفاهی و آموزشی را عامل اصلی ذکر کرده

  .دیدگاه ساکنان آمده است

                                           
  .را انتخاب کرده اند "هیچ قصدي براي ترك محل ندارم"یعنی در پاسخ به این سوال گزینه  64
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)بیان یه درصد(مشکلات اصلی زندگی در شهر هشتگرد -9-6نمودار

   

  

درصد از ساکنین این شهر، میزان رضایت  68در حدود . نتایج در مورد شهر صدرا نیز مشابه مورد هشتگرد است

اند که انتظاراتشان درصد نیز اعلام کرده 55در حدود . اندخود را از تسهیلات و خدمات شهر کم یا بسیار کم اعلام کرده

نکته جالب اینجاست . اندتحقق انتظاراتشان را متوسط ارزیابی کرده درصد میزان 44از این شهر برآورده نشده است و 

  . درصد از ساکنین شهر، نسبت به احتمال بهبود وضعیت در آینده ناامید هستند 66که در حدود 

توان گفت اگر الگوي رفتاري متقاضیان یا ساکنان آینده مسکن مهر  ها می در مورد مسکن مهر بر اساس این یافته

دوم این که ایستگاهی براي جذب . بینی در این نقاط جذب نشود رود اولاً جمعیت مورد پیش باشد، انتظار می بر چنین

هاي جمعیتی وابسته به اشتغال شهرهاي بزرگ در آن  و دیگر آن که گروه. توان شود مهاجرین به لحاظ اقتصادي کم

بخشی از جمعیت . هاي متفاوت به شهر دارند نگاه هاي متفاوت، این ترکیب ناهمگون جمعیتی با خواست. مستقر شوند

انتظارات او از محیط شهري شبیه موقعیتی است که پیش از این در شهر بزرگ داشته . بیند آن را خوابگاهی ارزان می

تعلق این گروه به شهر . داند بخشی نیز آن را سکوي انتقال به تهران می بیند و لذا خود را مسقتر دائمی نمی. است

 . انتظارات تامین نشده گروه نخست هم سرخوردگی و عدم تعلق مکانی را تشدید خواهد کرد. تمالا کمتر خواهد بوداح
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دهد اکثر این شهرها با مشکلات متعددي در ارائه خدمات اولیه زنـدگی از جملـه آب   مجموعه شواهد بالا نشان می

مجموعـه  . شی، بهداشتی و تفریحی در آنهـا نشـده اسـت   اند و سرمایه گذاري کافی براي خدمات آموزآشامیدنی مواجه

  .مشکلات شهرهاي جدید را می توان بصورت مدل زیر نشان داد

  

  شماتیک وضعیت شهرهاي جدید در کشور مدل -10-6نمودار

  

   طرح مسکن مهر در شهرهاي جدید) پیش از اجرا(ارزیابی اجتماعی  -4- 6

مناطق در حاشیه همین شهرها ساخته خواهد شد، این احتمال وجود دارد با توجه به اینکه مسکن مهر در بسیاري 

لذا باید توجه کرد، ارائه امکانات . ي مسکن مهر خصوصاً در کنار کلانشهرها شودکه همین مشکلات دامنگیر پروژه

ید به طور هاي پروژه مسکن مهر است که باترین چالشزندگی آبرومندانه براي متقاضیان مسکن مهر یکی از اصلی

فقدان امکانات لازم براي زندگی، به دنبال خود عدم تعلق محیطی و نهایتاً فقدان پایداري . جدي مورد توجه قرار گیرد

  .جمعیت را به دنبال دارد که خود منشا بسیاري از مسائل و معضلات اجتماعی است
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پروژه و عدم اسـتقبال مـردم از واحـدهاي    تواند مانع تحقق ظرفیت ي زندگی میاز سوي دیگر فقدان امکانات اولیه

در شرایطی که واحدهاي مسکن مهر در مکانهایی با فاصله از . شود 65ساخته شده خصوصاً در بخش واحدهاي سه جانبه

اند، فقدان تاسیسات شهري و خدمات رفاهی به شدت از جذابیت ایـن شـهرها بـراي افـراد     شهرهاي بزرگ ساخته شده

  .   کندبدبینانه مناطق ایجاد شده را به محلی متروك و خالی از سکنه بدل میکاسته و در سناریویی 

با توجه موارد فوق، به نظر می رسد طرح مسکن با سهم احتمالی در جذب جمعیت بویژه از شـهرهاي کوچـک بـه    

کنونی قابل تجربه اي که شواهد آن در شهرهاي جدید . سمت شهرهاي بزرگ، بر روند شهرنشینی در ایران موثر باشد

مساله ایجاد . به همین سبب طرح مسکن مهر را نباید صرفاً یک سیاست اجتماعی براي تهیه مسکن دید. مشاهده است

سکونت گاههاي جدید انسانی که در پیش به آن اشاره شد، گویاي این واقعیت است که تغییرات ناشـی از اجـراي ایـن    

بـه نظـر مـی رسـد مسـاله      . جمعیتی کشور بررسی کـرد -ات اجتماعیطرح را باید در چارچوبهاي کلان روندهاي تغییر

بـه همـین   . مهاجرت و شهرنشینی از جملهه مواردي است که باید در خصوص مسکن مهر مورد توجه جدي قرار گیـرد 

  .  سبب در بخش بعدي، روند شهرنشینی در کشور و پیامدهاي مسکن مهر براي آن مورد توجه قرار می گیرد

ي این طرح در کنار شهرهاي بزرگ قرار دارند و لذا تاثیر قابل ابل توجهی از واحدهاي احداث شدهدر واقع بخش ق

- شهرهاي جدیدي که پس از اجراي طرح مسکن مهر شکل می. اي بر تحرك جمعیت شهري خواهند داشتملاحظه

همی در کاهش تراکم فضایی توانند نقش نسبتا میابند، اگر از جمعیت کلانشهرها بکاهند، میگیرند یا گسترش می

اما اگر این شهرها عامل جذب جمعیت از روستاها و شهرهاي کوچک شده و باعث تقویت . جمعیت شهري داشته باشند

به همین دلیل به . بخشندمهاجرت به شهرهاي بزرگ شوند، عملاً روند معیوب رشد شهرنشینی در کشور را تداوم می

دار کردن اقشار ه تنها به عنوان یک سیاست اجتماعی در سطح ملی براي خانهرسد باید سیاست مسکن مهر ننظر می

به ویژه اینکه گره خوردن طرح مسکن مهر با طرح . کم درآمد، بلکه به عنوان یک سیاست شهري مورد توجه قرار گیرد

بل توجهی براي هاي فرسوده، به طور مشخص این طرح را وارد حریم کلانشهرها کرده و پیامدهاي قااحیاي بافت

تواند به الگوي هاي اجتماعی پروژه بر حیات شهري در ایران میعدم توجه به تأثیر جنبه. زندگی شهري خواهد داشت

شواهد ارائه شده . توسعه نامتوازن در کشور تداوم بخشیده و این طرح عملاً در تعارض با اصول توسعه پایدار قرار گیرد

                                           
  . اخته شده و به متقاضیان فروخته می شودمنظور آندسته واحدهایی است که خارج از طرح تعاونی ها و مستقیما توسط انبوه سازان س  65
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د در ایران تا حد زیادي به گمانه زنی ما در مورد آینده مسکن مهر کمک می در بخش بررسی وضعیت شهرهاي جدی

عملاً نمی توانند حیاتی مستقل از کلانشهر مجاور خود - بعلت عدم تامین اشتغال–در شرایطی که این شهرها . کند

از سوي . واهند بودداشته باشند، جمعیت ساکن در آنها تا حد زیادي وابسته به خدمات، امکانات و منابع کلانشهر خ

دیگر، اگر وضعیت رفاهی این مناطق براي ساکنین فعلی کلانشهرها جذاب نباشد، در عمل جمعیت مهاجر در این مکان 

بعنوان مثال اگر . ها اسکان می یابد و به سبب عدم استقلال این شهرهاي جدید، به بار جمعیتی کلانشهر می افزاید

، از قریب به 85اساس نتایج سرشماري سالبر  شته باشیم درخواهیم یافت کهنگاهی به وضعیت مهاجر به تهران دا

هزار نفر در استان تهران ساکن  صد4میلیون و 13بیش از  ، 85هزار نفر جمعیت کل کشور در آبان سال500میلیون و 70

روند افزایشی سهم  در جدول زیر دیده می شودهمانگونه که . شود درصد کل جمعیت کشور را شامل می 19اند که  بوده

نیز همچنان به  85 - 75بی وقفه تداوم داشته، در دهه  75تا  45استان تهران از جمعیت کشور که در طول سه دهه 

  . استافزایش خود ادامه داده است که این افزایش سهم حتی بسیار بیشتر از دو دهه قبلی 

  روند مهاجرت به تهران -4- 6جدول

  
  .در استان تهران 1385 - 1345نتایج سرشماري هاي عمومی نفوس و مسکن سالهاي .ایرانمرکز آمار : ماخذ

، روند مهاجرپذیري استان تهران همچنان ادامه یافته و حتی نسبت 85 - 75توان گفت که در طی دوره  بنابراین می

کریم و کرج بر دوش  ، رباطهاي شهریار ها را شهرستان بار اصلی این مهاجرت. به دو دهه قبلی شدیدتر نیز شده است

هزار نفر  267هزار مهاجرت خالص دهه گذشته به استان تهران از خارج آن، حدود   784اي که از کل  به گونه ؛اند کشیده

هاي ورامین و  هزار نفر در شهرستان  76هزار نفر در شهرستان کرج و  147هاي شهریار و رباط کریم،  در شهرستان

چنین . اند هزار نفر محل اقامت جدید خود را شهرستان تهران قرار داده 19و فقط نزدیک  اند پاکدشت سکنی گزیده

پرند، هشتگرد و (الگوي جذب مهاجري براي تهران بویژه در مورد مسکن مهر که بصورت گسترش شهرهاي اقماري 
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داث واحدهاي مسکن مهر، به نظر می رسد با توجه به موارد یاد شده، اح. شکل خواهد گرفت قابل توجه است) پردیس

  .    خصوصاً در حواشی کلانشهرها به تشدید روند مهار پذیري منجر شود

در واقع احداث مسکن انبوه و ارزان قیمت باید بتواند در یک سیاست جامع به کاهش مسائل شهري و کنترل 

ی ده سال گذشته اجرا کرده نمونه مناسب چنین رویکردي را ترکیه در ط. روندهاي نامطلوب تحرك جمعیت منجر شود

، رشد خارج از کنترل 2003هزار خانه در طی ده سال از سال  470ترکیه توانسته است با ساخت حدوداً . است

ها و مجموعه اقداماتی که احیاي بافتهاي قدیمی شهرهاي بزرگ، از بین بردن حلبی آباد. شهرنشینی خود را مهار کند

در این راستا دولت . ي سیاستی هماهنگ، به طور همزمان اجرا کرده استبستهساخت مسکن ارزان قیمت را در یک 

هاي قدیمی شهرهاي بزرگ کرده و با سرمایه گذاري خود در این مناطق ترکیه اقدام به خرید زمین از ساکنان بخش

ن اجتماعی در هاي پردرآمد، نسبت به ساخت مسکها به گروهاز محل فروش این خانه. هاي لوکس ساخته استخانه

همزمان با ارائه تسهیلات . اطراف شهرها اقدام کرده و آنها را در اختیار ساکنین قبلی مناطق قدیمی شهر قرار داده است

نکته مهم، اجراي این . هاي غیر رسمی را نیز به تدریج از میان برده استها و سکونتگاهو امکانات زیربنایی، حلبی آباد

در واقع ترکیه در  66.و بر اساس چارچوبی هماهنگ از اقدامات اصلاحی مختلف بوده استطرح در طی زمان طولانی 

طی ده سال کمتر از نیم میلیون واحد مسکونی ساخته ولی در پروژه مهر بناست دو میلیون واحد در طی دو سال ساخته 

خانه ملاك بوده است و کمتر به حجم بزرگ پروژه مسکن مهر بیشتر حکایت از این واقعیت دارد که صرفاً احداث . شود

سایر ضروریات زندگی شهري و همچنین پیامدهاي احداث این واحدها بر تحولات شهرنشینی در ایران توجه شده 

  . است

  نقش طرح مسکن مهر در جذب جمعیت کلان شهرها به شهرهاي جدید -5- 6

همراه داشته است که از آن سودمندي را بههمانطور که گفته شد تجربه احداث شهرهاي اقماري در ایران، تجربیات 

از آنجا که تعداد قابل توجهی از واحدهاي مسکن مهر در شهرهاي . توان براي ارزیابی طرح مسکن مهر نیز سود بردمی

ي ساخت این شوند، توجه به تجربههاي جدید منجر میجدید ساخته خواهند شد و یا به شکل گیري شهرها و شهرك

                                           
و همچنین مجموعه مقالات  tr.gov.toki.www://httpبراي اطلاعات کاملتر به وبسایت رسمی دولت ترکیه در حوزه مسکن به آدرس  66 

  .مراجعه شود com.2010enhr.www://http 2010بیست و ودومین کنفرانس بین المللی مسکن در استانبول در جولاي 
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انتظار . یکی از اهداف ایجاد شهرهاي جدید، جذب سرریز جمعیت کلان شهرها بوده است. تواند سودمند باشدشهرها می

ها، بتواند از جمعیت می رود طرح مسکن مهر خصوصاً در کنار شهرهاي بزرگ بر اساس سازوکار واگذاري خانه

یعنی متقاضیانی که حداقل (مشمولان طرح در واقع در شرایط آرمانی، . کلانشهر کاسته و آنها را در خود جاي دهد

، به شهر جدید نقل مکان کرده و عملاً بخشی از جمعیت کلان شهر از )سابقه سکونت پنج ساله در شهر بزرگ را دارند

اما سوال اصلی اینجاست که این جابجایی در عمل تا چه میزان محقق خواهد شد؟ از سوي دیگر تا . شودآن خارج می

ث شهرهاي جدید در کنار کلان شهرها در قالب مسکن مهر، عاملی براي جذب مهاجر از سایر نقاط چه میزان احدا

  خواهد شد؟

هاي جدید تا چه در واقع پاسخ این پرسش به این مساله بستگی دارد که سکونت براي متقاضیان این طرح در خانه

تواند باعث جذب سرریز ها هم میشهرها و شهركتمایل به زندگی در بلند مدت در این . اندازه جذابیت خواهد داشت

اما در صورتیکه به . ها خواهد شدناشی از آن، باعث رونق این محله "ثبات جمعیت"جمعیت شهرهاي بزرگ شود و هم 

ها ساکن شوند و یا فقط این محل را براي اسکان موقت خود انتخاب کنند، هر دلیل متقاضیان نخواهند در این خانه

همان شرایط . هاي جدید پتانسیل بزرگی براي جذب مهاجرت به سوي کلانشهرها خواهند داشتن خانهآنگاه ای

آورد، عامل کاهش نرخ اجاره در منطقه شده و لذا جذابیت آن براي آن نامساعدي که عدم تمایل متقاضیان را بوجود می

کنند، این شهرها را مکان مناسبی براي اسکان دسته از مهاجرینی که قصد ندارند در حرکت اول به کلانشهر نقل مکان 

لذا در این شرایط این شهرها به ایستگاه . کندموقت تا فراهم شدن شرایط مساعد براي مهاجرت به مقصد نهایی می

  . گزینندماقبل آخر مهاجرانی بدل خواهد شد، که به انتظار برداشتن گام آخر در این منطقه به طور موقت سکنی می

عامل ) به صورت تملک یا اجاره(دهد، اگرچه تامین مسکن انجام شده در مورد شهرهاي جدید نشان میمطالعات 

به این شهرها بوده است اما از سوي دیگر بخش قابل توجهی از ساکنین این  اصلی نقل مکان ساکنین شهرهاي بزرگ

مساله عدم تمایل براي ماندگاري در منطقه اگر به این موضوع، . اندشهرها قبلاً ساکن روستاها و شهرهاي کوچک بوده

را نیز  اضافه کنیم خواهیم دید که این شهر بیش از آنکه براي جمعیت کلانشهر مجاور جذابیت داشته باشد، براي 

این مساله به خوبی اثرگذاري ساخت مناطق مسکونی جدید در . روستاها و شهرهاي کوچک منطقه نقش کششی دارد

لذا در بدترین حالت، ایجاد این مناطق . دهدر تحولات و تغییرات روند شهرنشینی در ایران نشان میکنار کلانشهرها را ب
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به جاي اینکه به کاهش بار جمعیتی کلانشهرها منجر شود، در بلندمدت کشش زیادي براي جذب جمعیت مهاجر از 

  . روستاها و شهرهاي کوچک خواهد داشت

به دلیل فقدان امکانات و خدمات شهري همانگونه که -ندگاري در این مناطقاز سوي دیگر عدم تمایل افراد به ما

تواند دوام همین جمعیت مهاجر را هم براي بلندمدت تضمین کند و این ، حتی نمی- در تجربه شهرهاي جدید دیده شد

این در شرایطی . ودگروه نیز مترصد اولین فرصت براي برداشتن گام نهایی به سمت زندگی دائمی در کلانشهر خواهند ب

هاي شهري ي مسکن به عنوان یک سیاست شهري باعث ناتوانی در حل مسائل و بحراناست که عدم توجه به مسأله

اي از شهرها حل نکرده و از لذا از یک سو این طرح، مساله. که حاشیه نشینی یکی از مهمترین آنهاست، شده است

  . کندهرها جلب میسوي دیگر جمعیت بیشتري را هم به سمت این ش

باید به این نکته نیز توجه داشت که عدم تأمین اشتغال براي این مناطق شهري، آنها را عملاً به کلانشهر وابسته 

سؤال اصلی اینجاست که احداث یک شهر حدوداً پانصد هزار نفري مانند شهر پرند، که حیات اقتصادي . خواهد کرد

نشهر تهران خواهد بود، چه توجیهی دارد؟ شهرهاي خوابگاهی بر اساس استاندارد، مستقل نداشته و کاملاً وابسته به کلا

گاه سازي تا رسد براي پر کردن شکاف میان سکونتلذا به نظر می. اندبا جمعیتی بسیار کمتر از این تعریف شده

ي پایدار اندیشه نشده ي شهرهاي عظیمی مانند شهر پرند، در چارچوب یک سیاست توسعهشهرسازي خصوصاً در پروژه

از سوي دیگر . از یک سو مکان یابی آن باعث شده تا براي ساکنان تهران، زندگی در پرند جاذبه اي نداشته باشد. باشد

عدم توجه به نیازهاي اولیه قرار است در چند ماه آینده در این منطقه ساکن شوند، بهره برداري از واحدها حتی در 

فقدان آب آشامیدنی مناسب و سیستم فاضلاب از جمله مسائلی . به مخاطره انداخته استصورت تکمیل آنها را نیز 

عدم امکان اشتغال نیز عملاً این شهر را وابسته به تهران . است که این پروژه در مورد آنها با مشکلات جدي روبروست

این شهر با استانداردهاي مطلوب  در چنین شرایطی به نظر می رسد، مولفه هاي اصلی توسعه پایدار در. خواهد ساخت

  .فاصله زیادي داشته باشد
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 ارزیابی طرح مسکن مهر در دستیابی به پایداري اجتماعی -6- 6

هم چنان که گفته شد ، پایداري یک مفهوم کلیدي و معیاري بی بدیل و مورد وفاق براي ارزیابی اجتماعی زیست 

مفهوم و شواهد موجود از طرح مسکن مهر و نیز تجربه شهرهاي جدید، با توجه به مولفه هاي محوري این .شهري است

 :این ارزیابی دربردارنده عناصر زیر است.می توان طرح مسکن مهر را بر مبناي مفهوم پایداري ارزیابی کرد

 جایی جمعیت و شکل گیري سرمایه اجتماعیجابه .1

سرمایه اجتماعی به مثابه . ه اجتماعی درك کردتوان بدون توجه به مفهوم سرمایبحث پایداري اجتماعی را نمی

پیوندها و هنجارهاي اجتماعی که در سطوح شخصی و نهادي به مثابه . داردچسبی است که جوامع را منسجم نگه می

سه مولفه اصلی  به لحاظ نظري،. اندشوند، اجزاي بنیادي سرمایه اجتماعیعناصر سازنده توسعه اجتماعی پایدار تلقی می

در این تعریف به . هاي اجتماعی، هنجارها یا ارزشهاي اجتماعی و اعتماد پذیريیه اجتماعی عبارتند از شبکهسرما

سازد تا به نحو جمعی در راستاي اهداف مشترك عمل  شود که افراد را قادر میهاي اجتماعی توجه می هنجارها و شبکه

ها قرار دارد و قابل کاهش به ابطه میان افراد و سازمانبر خلاف سایر اشکال سرمایه، سرمایه اجتماعی در ر. کنند

به مثابه یک چسب  این سرمایه سرمایه اجتماعی بدین معناست که 67اي این کیفیت رابطه. هاي فردي نیست دارایی

سرمایه اجتماعی، ابزاري . دهدکند که انسجام، به هم پیوستگی و نظم را در یک اجتماع شکل میاجتماعی عمل می

. ي اجتماعات پایدار بهره گیرندگیري و توسعهتوانند از آن براي شکل گذاران میسازد که سیاست مفهومی را فراهم می

شود که براي هدف از میان بردن طرد اجتماعی بکار  از سوي دیگر مفهوم سرمایه اجتماعی، به عنوان ابزاري شناخته می

  .آیدمی

اما ابتدا باید . کند انواع سرمایه اجتماعی را به نحو دقیق مشخص می این مسئله ضرورت مشخص نمودن منابع و

واقعت این است که مناطق ثروتمندنشین شهري و . برخی از مسائل در مورد این مفهوم و تعابیر غلط از آن روشن شود

هاي کمتري از روابط هاي شمال شهر که نرخ جرم پایینی دارند و رفتار مدنی در آنها در سطح بالایی است، نشانه محله

ها پیوندهاي قوي اجتماعی شامل روابط در واقع در این محله. دهندسنتی با سطح بالاي سرمایه اجتماعی را نشان می

بنابراین . شود و معمولاً رابطه قابل توجهی میان ساکنان وجود نداردصمیمانه، ارتباط و حمایت متقابل کمتر مشاهده می

                                           
67  Relational 
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اما نکته اینجاست که این . شودنظمی و نزاع و جرم منجر نمیدان سرمایه اجتماعی لزوماً به بیتوان ادعا کرد که فقمی

هاي ي مکانیسمآنها احتمالاً سریعاً به مداخله. هاي سنتی کنترل اجتماعی غیر رسمی متکی نیستندها بر مکانیسم محله

هاي بنابراین محله. کنند نها پاسخ دریافت میشوند که به آنها دسترسی داشته و از سوي آ کنترل رسمی متوسل می

  . 68اي ندارند اما از نظم خوبی برخوردارند سکونت طبقات متوسط از همبستگی اجتماعی بهره

هاي کم هاي ایجاد شده توسط مسکن مهر به محل زندگی گروهرود شهردر مقابل با توجه به اینکه انتظار می

- زندگی جمعی در مجتمع. ها از اهمیت بالایی برخوردار استاجتماعی در این محلهدرآمد تبدیل شود بنابراین سرمایه 

گیري روابط متقابل عدم شکل. هاي مسکونی مشکلات و مسائلی دارد که تنها با اقدام جمعی ساکنان قابل حل است

ند مدت به زوال فیزیکی ها شده و در بلها و محلهمیان ساکنان واحدهاي مختلف، باعث اخلال در روند مدیریت مجتمع

ها از اقشار این مساله به طور خاص از این جهت اهمیت دارد که اکثریت ساکنین این مجتمع. محیط منجر خواهد شد

. اندهاي مسکونی را نداشتهکم درآمد و بعضاً پرجمعیت خواهند بود که پیش از سکونت، تجربه زندگی در مجمتع

از یک طرف ارتباط و همکاري ساکنان یک مجتمع . دو سطح قابل تحلیل است بنابراین مساله سرمایه اجتماعی در

این شکل از سرمایه . مطرح می شود که عامل مهمی براي مدیریت ساختمان و کنترل اجتماعی غیر رسمی است

 اجتماعی براي مدیریت مطلوب این ساختمانها ضروري است و فقدان آن زوال و استهلاك محیط فیزیکی و همینطور

در سطح دیگر، روابط اجتماعی در سطح محله است که مهمترین تاثیر آن بر تصویر . بی نظمی را بهمراه خواهد داشت

تحقیقات متعددي ارتباط میان این شکل از سرمایه اجتماعی و احساس رضایت . یک محله قابل مشاهده خواهد بود

  . ساکنان از محله، احساس امنیت و رفاه محله را نشان می دهند

در واقع . هاي اجتماعی قدرتمند نیست گیري پیوندهاي قوي و شبکهاما این مسأله به معناي ضرورت شکل

ي تاریک سرمایه معمولاً سویه. تواند سرمایه غیر اجتماعی یا ضد اجتماعی تولید کند پیوندهاي قوي اجتماعی می

باید توجه داشت که . گیرندمدنی مورد توجه قرار میهاي مربوط به فضایل شود و صرفاً بخشاجتماعی نادیده گرفته می

سرمایه  صمباحث در خصو. هاي مختلفی قرار گیرند که برخی مفید و برخی مضرند تواند مورد استفاده منابع می

                                           
68 'Fixing Broken Promises?': Neighbourhood Wardens and Social Capital, Urban Stud 2006; 

43; 957 
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شوند که کنترل اجتماعی و  نظمی مورد استفاده قرار گیرد، به ما یادآور میاجتماعی خصوصاً زمانی که به نفع جرم و بی

- هاي جرم سازمان یافته، فرهنگ گانگستري و خشونت و همچنین اشکال جرایم ناشی از خصومت اعتماد، پیش شرط

توانند شکل دهنده و تداوم بخش اشکال رفتار ضد اجتماعی  هاي اجتماعی منحرف می شبکه. هاي قومی و نژادي است

، 69هاگان و مک کارتی(دهد را شکل می» یه مجرمانهسرما«ها و دانشی باشند که ها، مهارتباشند و موجب انتقال ارزش

تمرکز بر نتایج مطلوب از سرمایه . پس لزوماً به هم پیوستگی اجتماعی، یک خیر انسانی جهان شمول نیست). 1997

تواند، منجر به نادیده گرفتن این احتمال شود که نتایج مثبت سرمایه  اجتماعی یا برابر قرار دادن آن با این نتایج می

یک بعد  ناین امر ضرورت در نظر گرفت. اجتماعی ممکن است به قیمت آسیب رسیدن بر سایر گروهها به دست آید

بنابراین از هم اکنون باید نسبت به . کند هنجاري یا معطوف به هدف، براي ارزیابی سرمایه اجتماعی را مشخص می

به هر حال این امکان وجود دارد که . ار دادهشد) از جنس قومی یا منزلتی(شکل گیري پیوندهاي قوي اجتماعی 

یا ساکنان مناطق همجوار به نوعی در آن مستقر شوند . مناطقی از مسکن مهر مورد توجه گروه قومی خاص قرار گیرد

نمونه مشابه این مساله را می توان در شهر . هاي کوچک شکل گیردهاي قومی خصوصاً در شهرها و شهركکه شکاف

هاي از سوي دیگر تمایز واحدهاي ساخته شده بر حسب گروه. 70وه تعامل آنها با ساکنان اسکو دیدجدید سهند و نح

تواند به تمایز فضایی در شهرها منجر شده و به دنبال خود پیوندهاي می) مثلاً کارگري و کارمندي(منزلتی متقاضیان 

نتیجه این وضعیت، شکل گیري تضادهاي . قوي درون گروهی و فقدان روابط برون گروهی را به دنبال داشته باشد

  .شوداجتماعی و کاهش کیفیت زندگی در این مناطق می

باید به آن توجه داشت این است که انسجام اجتماعی، به معناي همگنی چه فرهنگی و  نکته بسیار مهم دیگري که

خصوص روابط همسایگی که یکی از اشتباهات مرتبط با سرمایه اجتماعی در . جمعیت شناختی نیست-چه اجتماعی

از این نظر، . شود، تاکید بر روابط درون گروهی یا رابطه افرادي است که از نظر اجتماعی مشابهندمرتباً تکرار می

با هم "بسیاري با توسل به مفهوم سرمایه اجتماعی به دنبال وضعیتی هستند که جین جاکوبز از آن تحت عنوان 

                                           
69 Hagan,B and McCarthy,J (1997) When Crime Pays: Capital, Competence, and Criminal 

Success 
Social Forces - Volume 79, Number 3, March 2001, pp. 1035-1060 

شهر : ارزیابی چالشها و مشکلات شهرهاي جدید و میزان موفقیت آنها در ایران) 1388(نگاه کنید به قرخلو، مهدي و عابدینی، اصغر  70

  165-191، صص 1ماره ، ش13جدید سهند، فصلنامه مدرس علوم انسانی، دوره 



 

199 

 

  

ت به ظاهر آرمانی اینگونه است که اشتراکات میان مردم باید بسیار باشد تا انسجام این وضعی. کندانتقاد می 71"بودن

تاکید بر این ضرورت که چیز زیادي باید میان مردم مشترك باشد، مردم شهر را از هم دور کرده . اجتماعی افزایش یابد

را ایجاد  ”با هم بودن“، شکلی از اجتماعی- هاي فرهنگیطرفداران سرمایه اجتماعی با تاکید بر لزوم مشابهت. 72است

  .شود که جاکوبز هشدار داده است کنند که موجب پرورش یافتن همگنی و انزوایی می می

شوند این است که تنوع فرهنگی و از این جهت وضعیت مطلوب در شهرهایی که پس از مسکن مهر ایجاد می

هاي ساکن خصوصاً مناطق از نظر ترکیب گروه به ویژه یک دست شدن. اجتماعی در آن در سطح قابل قبولی باشد

فرهنگی و - لذا ترکیبی از تنوع اجتماعی. هاي کم درآمد منجر شود، وضعیت مناسبی نخواهد بودوقتی به تجمع گروه

- لذا باید توجه زیادي به دو بعد تنوع قومی و تنوع گروه. روابط اجتماعی ضعیف وضعیتی ایده آل براي این شهرهاست

البته همانطور که قبلاً گفته شد، اگر این تنوع به شکل تمایز . ي ساکن در مناطق مختلف شهرها شودهاي درآمد

هاي اجتماعی بسیاري هاي خاص باشد، منشا مسائل و آسیبهاي مشابه در بخشفضایی در شهرها و تجمع گروه

اجتماعی در درون آن قرار دارند، خصوصاً هاي  ي نهادي که شبکهاز طرف دیگر این مسئله به اهمیت زمینه. خواهد بود

اي  ي شیوهبه طور خاص، نقش حکمرانی محلی و سایر نهادهاي رسمی نشان دهنده. کند براي مناطق محروم اشاره می

طبیعت روابط میان مقامات محلی، . گیردتر درگیر شده و در درون آن جاي میاست که یک محله با جامعه گسترده

مدیران بخش مسکن، پلیس و مدارس و شهروندان محلی، تاثیري کلان بر کیفیت زندگی و ظرفیت شهرداري، شوراها، 

  .براي بهبود و بازسازي دارد

ها را خود  اي شدن محله شوند این است که مقصر حاشیهاشتباهی که برخی از رویکردهاي اجتماعی مرتکب آن می

هاي از این نظر، شرایط بد آنها محصول ظرفیت. دانندخود، میاین اجتماعات به سبب ناتوانی براي بسیج کردن منابع 

شود که  این مسئله به نادیده گرفتن این موضوع منجر می. هاي نامناسب استهاي جمعی و انتخابمحدود، شکست

هاي فقیر نتیجه شکست خدمات عمومی محلی و طرد اقتصادي است که به وسیله منافع  وضعیت بد بسیاري از محله

هاي اقتصادي اجتماعی منتهی  اي که به توزیع نابرابر فرصت هاي اقتصادي و اجتماعی یا سیاستهاي قدرتمند گروه

ي خدمات رسانی به این مناطق اهمیت بسیار زیادي در سرنوشت لذا باید توجه داشت شیوه. یابد ، تداوم میشود می
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تبعاتی که احتمالاً محدود به نسل کنونی . کنندیزندگی چند میلیون نفري خواهد داشت که در این مناطق زندگی م

لذا نوع تعامل ساکنان با . گیردنبوده و بسیاري از کودکانی که در این شهرها، بزرگ خواهند شد را نیز در بر می

گیري سرمایه شود اهمیت بالایی براي شکلمسئولان شهري که به ویژه در حوزه خدمات و امکانات مطرح می

  .در این مناطق دارد اجتماعی مفید

ابتدا، سرمایه اجتماعی مقید . براي توضیح این مطلب لازم است میان سه نوع سرمایه اجتماعی تفکیک قائل شویم

ي مشابهی ها، منافع و پیشینهشود که ارزش کننده که از پیوندهاي قوي اجتماعی میان افراد و گروههایی تشکیل می

دوم، سرمایه . نماید هاي درونی را حمایت می کند که وابستگی تماعی را ایجاد میاین شکل از سرمایه، چسب اج. دارند

هاي قومی، فرهنگی و ها، گروهمیان نسل(هاي اجتماعی گوناگون اجتماعی متصل کننده که به پیوندهاي میان گروه

روابطی متقاطع میان افراد ناهمگونند که اینها . ترندهاي ضعیفتر و باشدت پاییناینها عمدتاً وابستگی. اشاره دارد) مذهبی

باشد که به پیوندهایی اشاره دارد  سوم، سرمایه اجتماعی مرتبط کننده می. تواند اعتماد و درك متقابل را ایجاد نماید می

این نوع سرمایه اشاره به روابط عمودي دارد که مردم و . 73ندگان خدمات محلی و منابع دارندرکه مردم با فراهم آو

تر، خصوصاً در نهادهاي رسمی تماعات را به منابع قدرت و منابعی که در پس یک محله در گستره یک جامعه کلاناج

. کند این روابط، قدرت اجتماعی را ارتقاء داده، دسترسی به اطلاعات و فرصتها را ایجاد می. دهد وجود دارد، پیوند می

ها با شهر به طور کلی ارتباط برقرار  کند که محله هایی جلب میوهسرمایه اجتماعی مرتبط کننده، توجه را به اهمیت شی

 - توانایی ساکنین براي درگیر شدن با مقامات محلی و دسترسی به منابع فرا. گیرند ساخته و در درون آن جاي می

   .ها استاي، تحت تاثیر اقتصاد سیاسی محلی و تصویر ذهنی محله در نگاه نهادهاي دولتی و رسانهجامعه

بر همین اساس . همانطور که گفته شد حیات جمعی انسانها به ملزوماتی نیاز دارد که فرار تر از نیازهاي فردي است

نشان داده شد که عدم توجه به یک امر اجتماعی مانند سرمایه اجتماعی می تواد باعث شود تا صرف هزینه هاي 

همانطور که بارها در این متن . ط زندگی آنها منجر شوداقتصادي فراوان نتواند به حل مشکلات مردم و بهبود شرای

تاکید شده است، نگاه به پدیده مسکن صرفاً بعنوان طرحی براي تهیه مسکن می تواند به نادیده گرفتن هزینه هاي 

                                           
  براي توضیح بیشتر نگاه کنید به   73
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اهمیت سرمایه اجتماعی بعنوان منبعی مهم براي اداره موفق واحدهاي . اجتماعی فراوان آن در آینده منجر شود

مطالب بالا با استفاده تجربیات و . نی و محله هاي ایجاد شده توسط طرح مسکن مهر امري ضروري استمسکو

  . تحقیقات انجام شده نشان داد، چکونه شکل گیري سرمایه اجتماعی می تواند به رفاه و آسایش ساکنان منجر شود

ست که متکی بر روابط ضعیف میان همانطور که گفته شد مهمترین شکل از سرمایه اجتماعی مورد نظر، نوعی ا

هاي گیري آن نیز تا حد زیادي به عملکرد نهادها و سازمانشکل. ساکنان در دو سطح مجتمع مسکونی و محله است

به همین سبب نحوه ارتباط مسئولان دولتی و نهادهاي . ي خدمات مرتبط با مسکن مهر بستگی داردارائه کننده

. آیدگیري سرمایه اجتماعی به حساب میو نمایندگان آنها از متغیرهاي کلیدي در شکل خدماتی مانند شهرداري با مردم

از اینرو باید توجه داشت که دولت و نهادهاي خدماتی می توانند به عنوان عامل ایجاد کننده سرمایه اجتماعی عمل 

قاضیان و شکل گیري سرمایه کنند و نحوه عملکرد آنان و پاسخگویی آنها به مردم یکی اط شروط اصلی رضایت مت

رها کردن ساکنان پس از تحویل خانه ها به آنها، بدون ارائه خدمات و تاسیسات شهري و پاسخگو . اجتماعی است

ایجاد یاس و ناامیدي در . نبودن مسئولان به نیاز آنها یکی از بزرگترین اشتباهاتی است که ممکن است صورت گیرد

ی جمعی میان ساکنان را پایین آورده و یا بر عکس در شرایط حاد به شکل گیري ساکنان و احساس طردشدگی، کارای

. اشکالی از روابط قدرتمند اجتماعی براي احقاق حقوق منجر می شود که نتایج مخربی براي امنیت ملی خواهد داشت

آمد جامعه باشند، اهمیت با توجه به اینکه انتظار می رود گروههاي ساکن در مسکن مهر عمدتاً متعلق به اقشار کم در

در واقع در شرایطی که پس از بهره برداري از . سرمایه اجتماعی براي حل مسائل مشترك بیش از پیش نمایان می شود

طرح، در مجتمع هاي مسکونی چندطبقه با تعداد زیادي از خانوارهاي کم درآمد مواجه خواهیم بود، انتظار می رود عدم 

  .     کلات جمعی، هزینه هاي زیادي را براي نهادهاي خدماتی بهمراه داشته باشدهمکاري ساکنان براي حل مش

  ملت؛ زوال اعتماد اجتماعی-شکاف دولت .2

این صورت از پایداري به این معناست که . امنیتی است- هاي مهم توسعه پایدار، پایداري سیاسییکی از جنبه

ملت - ثباتی سیاسی و تضاد دولتهاي امنیتی، بیایجاد تنشاي در درازمدت و کوتاه مدت سبب اجراي اقدامات توسعه

اي تضمین نشود و میزان منافع افرادي که از این در صورتیکه منافع اکثریت افراد متاثر از اقدامات توسعه. شوندنمی

نوعی تضاد شوند در مقایسه با پیامدهاي منفی آن کم باشد، میزان اعتماد به دولت کاهش یافته و اقدامات منتفع می
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هاي طرح و کاهش احتمال امنیتی باعث افزایش هزینه-فقدان پایداري سیاسی. کندپنهان میان دولت و ملت بروز می

تواند یکی از نتایج منفی طرح باشد که بر موفقیت پروژه ملت نه تنها می- لذا ایجاد شکاف دولت. شودموفقیت آن می

هایی براي امنیت ملی نیز به دنبال داشته تواند فراتر از این حوزه، چالشمیمسکن مهر تاثیر گذار است، بلکه تبعات آن 

ملت در این طرح، اقشار هدف این طرح و موقعیت استراتژیک آنها - ي شکاف دولتیکی از دلایل اهمیت مساله. باشد

  .براي منافع اصلی نظام و امنیت ملی است

هاي اقتصادي نظیر واگذاري سهام عدالت، کنونی در اجراي طرحتوان گفت یکی از اهداف دولت به طور کلی می

هایی از جامعه ها و مسکن مهر، افزایش مشروعیت و مقبولیت خود در جامعه و خصوصاً در میان گروههدفمندي یارانه

. بالاست هاي سیاسی به نفع نظاماست که به طور سنتی به نظام وفادار بوده و معمولاً نرخ مشارکت آنها در فعالیت

اقتصادي وجود -اگرچه اطلاعات دقیق و علمی در مورد میزان مقبولیت نظام در میان اقشار و طبقات مختلف اجتماعی

اجتماعی پایین، مهمترین و قابل -هاي اجتماعی با پایگاه اقتصاديندارد اما این نظر عموماً پذیرفته شده است که گروه

ي مقبولیت نظام را به اگرچه نباید با نگاهی تک بعدي کل مساله. م هستندهاي مردمی براي نظااعتمادترین سرمایه

- هاي فرودست شهري و روستایی مهمتوان نادیده گرفت که گروهاختلاف درآمد و منزلت اجتماعی فروکاست، اما نمی

رسد یکی از اهداف به نظر می. 74هاي سیاسی به نفع حکومت هستندترین گروهها در فعالیتترین حامیان نظام و فعال

ها و افزایش مشروعیت و مقبولیت هاي اقتصادي ذکر شده، جلب حمایت بیشتر این گروهبلندمدت دولت در اجراي طرح

  . خود باشد

هاي درآمدي میانی و عمدتاً شهري هاي پایینی، دهکلیکن در طرح مسکن مهر به جاي هدف قرار گرفتن دهک

اقتصادي را ملاك ارزیابی قرار دهیم، خواهیم دید که در این - ع اگر پایگاه اجتماعیدر واق. اندمورد توجه قرار گرفته

هاي گیرند که در یک تقسیم بندي کلی و البته نادقیق، در جایگاهی مابین گروههایی مورد هدف قرار میطرح گروه

مسکن مهر از این جهت اهمیت بنابراین هدف گذاري در طرح . هاي منتقد حکومت قرار دارندوفادار به نظام و گروه

هاي درآمدي شهري نسبت به نظام و دولت تواند اثر قابل توجهی بر تعادل گروهدارد که موفقیت یا عدم موفقیت آن می

هاي ایرانی به شود بخش قابل توجهی از خانوادهاگر به این نکته توجه کنیم که گستردگی طرح باعث می. داشته باشد

                                           
  .، وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی)1382(براي نمونه مراجعه کنید به پیمایش ارزشها و نگرش هاي ایرانیان، موج دوم  74
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هاي اگر در طرح. شودتقیم با این طرح درگیر شوند، اهمیت این مساله بیش از پیش مشخص میطور مستقیم یا غیرمس

اند اما در طرح مسکن مهر ي وجه نقد بودهافراد صرفاً دریافت کننده) هاسهام عدالت و هدفمندي یارانه(اقتصادي قبلی 

طرح مسکن مهر بر اساس تحقق . طرح استدار شدن در آینده ممساله سرمایه گذاري و ایجاد امید نسبت به خانه

دولت در طرح مسکن مهر، تحقق عدالت را از شعارهاي . عدالت، امیدهاي بزرگی در بخش محروم جامعه برانگیخت

فراموش شده انقلاب برشمرده است و از این طریق، امید به خانه دار شدن با مفهوم عدالت و انقلاب پیوند عمیق یافته 

این امید، احتمالا سرخوردگی را به حوزه شعارها و مفاهیم بنیادین نظام یعنی انقلاب و عدالت یاس از تحقق . است

در واقع هر گونه  . دهد و از این طریق ممکن است موجب فاصله بین بخش محروم جامعه با نظام شود تسري می

با توجه به . مشابه نظام منجر شودتواند به سلب اعتماد مردم از اقدامات ناکامی دولت در اجراي موفق این طرح می

. تواند در بلند مدت اثرات قابل توجهی داشته باشدهاي هدف در این طرح، این مساله میاقتصادي گروه- پایگاه اجتماعی

با توجه به . ي کل نظام با مردم مخاطره آمیز خواهد بوداثراتی که لزوماً منحصر به یک دولت خاص نبوده و براي رابطه

هاي رسد این طرح با چالشها به نظر میظاري که در مردم ایجاد شده است و دشوار بودن تحقق تمام وعدهحجم انت

این مساله به طور مشخص خود را در میزان اعتماد عمومی به عملکرد نظام نشان خواهد داد که در . مهمی روبرو باشد

  .شودادامه به طور مفصل شرح داده می

هاي خاص در اینجا بیشتر به یکی از مؤلفه. سرمایه اجتماعی به تفصیل سخن گفته شددر بخش قبل در خصوص 

اعتماد یکی از مفاهیم کلیدي سرمایه اجتماعی است و ایده بنیادي پس آن . کنیمسرمایه اجتماعی یعنی اعتماد توجه می

هاي راه عملکرد مناسب شبکهاین است که اعتماد شهروندان به یکدیگر و به نهادهاي اجتماعی و حکومتی، به هم

از این رو . دارد تا کارایی اقتصاد و حکمرانیبر رفاه جامعه، از سلامتی و امنیت گرفته  اجتماعی، تأثیرات مثبت فراوانی

ي تعاملات مثبت میان افراد ها، میزان اعتماد اجتماعی در جامعه مساله مهمی است که نشان دهندهبراي تمام دولت

  .  ف و میان مردم و دولت از طرف دیگر استجامعه از یک طر

تواند معانی گوناگونی داشته باشد، اما در حوزه سرمایه اجتماعی اغلب از مفاهیم اعتماد شخصی و اعتماد اعتماد می

ما اغلب به کسانی : در اعتماد شخصی، اعتماد بین فردي بر مبناي تجربیات شخصی است. رودتعمیم یافته سخن می

اعتماد تعمیم یافته در مقابل، به . کنیم که در تعاملات شخصی قابلیت اعتماد آنها براي ما اثبات شده استاعتماد می
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این مفهوم اشاره دارد که نگرش بنیادي شهروندان نسبت به سایر افراد با اعتماد همراه است و مردم مایل به همکاري 

بنابراین اعتماد شخصی، تعمیم . شناسندرا شخصاً هم نمی شود که آنهابا یکدیگر بوده و این مسأله شامل کسانی می

همانطور که گفته شد میزان کلی اعتماد مردم، . رودیافته و براي تمام افراد جامعه صرف نظر از پیشینه آنها به کار می

دان به از این رو در خصوص عوامل موثر بر اعتماد کلی شهرون. ستهاي تمام دولتست که دغدغهیکی از مسائلی

در واقع ریشه اعتماد اجتماعی را در . یکدیگر و اعتماد آنها به حکومت تحقیقات متعددي در جهان انجام شده است

اما در اینجا با . هاي اجتماعی در یک جامعه استتوان جستو کرد که یکی از مهمترین آنها شبکهمسائل مختلفی می

از این . 75دانداي  نهادمحور میشود که اعتماد را مسالهاعی توجه میتوجه به ماهیت بحث، به رویکردي از اعتماد اجتم

هاي اجتماعی هاي اعمال سیاست گذارينظر نهادهاي اصلی براي ایجاد و حفظ اعتماد در کشور، به طور مشخص نهاد

ري به یعنی اگر خدمات عمومی، خدمات اجتماعی و بهداشتی یا خدمات شه .هاي خدمات عمومی هستندیعنی نظام

اي طراحی شده و توسعه یافته باشد که اکثریت شهروندان آنها را مفید و قابل دسترسی بیابند، عنوان مثال به گونه

رسد که بخش بنابراین به نظر می. شوداعتماد نسبت به جامعه به طور کلان و به اعضاي آن به طور خاص ایجاد می

این . ي خدمات عمومی باشددها و از همه مهمتر نهادهاي فراهم آورندهبسیار مهمی از اعتماد اجتماعی، اعتماد به نها

هاي رفاه کشورهاي اسکاندیناوي که با خدمات عمومی شود که بر مبناي آن در دولتنظریه با مشاهداتی تأیید می

جهان بسیار بالاتر  اند، میزان اعتماد تعمیم یافته نسبت به سایر کشورهايگسترده بر پایه اصل فراگیري خدمات بنا شده

  .76است
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آنچه به طور . توان در کشور ترکیه و پس از روي کار آمدن حزب عدالت و توسعه دیدنمونه دیگر این مساله را می 

مشخص باعث محبوبیت فراوان این حزب اسلامگرا در ترکیه شده است، نحوه ارائه خدمات اجتماعی به مردم است که 

توان گفت لذا با توجه به رویکرد بالا می. ه این حزب و انتخاب مجدد آنها شده استباعث اقبال عمومی مردم نسبت ب

ي عمل بپوشاند، نقش مهمی در افزایش میزان هایی که به مردم داده است جامهاگر سیاست مسکن مهر بتواند به وعده

رسد اعتماد به نظام در این می با این وجود به نظر. اعتماد اجتماعی در مردم و به طور مشخص به نظام خواهد داشت

  :تواند به دو شکل مورد تهدید باشدطرح می

بر این اساس آنها . اول اینکه در این طرح استقبال مردم به سبب وعده مسکن ارزان قیمت صورت گرفته است 

ه مشکلات رسد با توجه ببه نظر می. انتظار دارند در چارچوب قدرت خرید خود در زمان مشخصی صاحب خانه شوند

موجود، اتمام واحدها در زمان مقرر عملی نباشد و تاخیر در واگذاري واحدها به یکی از عوامل سرخوردگی مردم بدل 

توان انتظار داشت که حد متعارفی از تاخیر سابقه نیست میالبته با توجه به اینکه چنین تاخیرهایی در کشور بی. شود

ي این واحدها براي خانوارها بیش از اما از طرف دیگر، افزایش هزینه. باشدبراي بسیاري از متقاضیان قابل اغماض 

ي ي تمام شدهاختلاف هزینه. تواند به نارضایتی و یأس آنها بدل شودمیزانی که در ابتدا وعده داده شده است نیز می

خصوص فساد احتمالی یا سوء ساخت مسکن با انتظار قبلی متقاضیان، معمولاً به ایجاد شک و شبهه در میان آنان در 

اي که به طور مشخص بر اعتماد عمومی نسبت به مجریان طرح اثر منفی خواهد شود؛ مسالهاستفاده از آنها منجر می

یکی از مهمترین عوامل تردید مردم در عملکرد نهادهاي خدماتی و در نتیجه ) تصور وجود فساد(زیرا فساد یا . داشت

کند، این است که برخی از تأسیسات لازم در مساله دیگري که در اینجا اهمیت پیدا می. کاهش میزان اعتماد آنهاست

مواردي چون کابینت، کولر، آسانسور . هاي سازنده نبوده و تأمین آنها بر عهده متقاضیان استها در تعهد شرکتخانه

همه . هی را به آنها تحمیل خواهد کردکه بر عهده متقاضیان است عملاً هزینه اضافی قابل توج... کمکی، شیرآلات و 

-هاي اولیه مسئولین طرح با واقعیت پیش روي متقاضیان شده و در نهایت به بیاین موارد باعث تفاوت میان وعده

  .اعتمادي عمومی به دولت دامن خواهد زد

ست که در این دهد، کیفیت خدمات عمومی امساله دومی که اعتماد مردم به دولت را تحت تاثیر خود قرار می

خدمات شهري از جمله مسائلی است که هر فرد در بدو ورود و آغاز زندگی . شودهاي جدید به مردم ارائه میگاهسکونت
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می تواند مشکلات ... فراهم نبودن تأسیسات زیربنایی مانند آب، فاضلاب، برق و . در این مناطق بدان نیازمند است

ها از این نظر مشکلات کمتري دارند، اگرچه برخی سایت. عث نارضایتی آنها شودزیادي براي ساکنین ایجاد کرده و با

به طور خاص شهر پرند که بزرگترین . هاي بزرگ عمدتاً با مشکل تأمین تاسیسات زیربنایی روبرو هستندگاهاما سکونت

ا معضل فقدان سیستم مجتمع مسکونی ساخته شده در طرح مسکن مهر است علاوه بر مساله تأمین آب آشامیدنی، ب

-بدیهی است که فقدان امکانات اولیه زندگی براي کسانی که با هزار امید منتظر اسکان در خانه. فاضلاب نیز روبروست

از طرف دیگر امکانات بهداشتی، آموزشی، . اعتمادي نخواهد داشتاي جز سرخوردگی و بیهاي خود هستند، نتیجه

در فقدان این امکانات، . اند ضروري استقابل توجهی از افراد که ساکن منطقهتجاري و تفریحی براي زندگی تعداد 

فقدان امکانات . افراد مجبور خواهند بود هزینه و وقت زیادي را صرف رفت و آمد به شهر بزرگ نزدیک خود کنند

ه ساکنین آنها هر اي باشند کشود این شهرهاي جدید، شهرهاي دلمرده و کسل کنندهرفاهی و اوقات فراغت باعث می

با توجه به . اي که امروز گریبانگیر بسیاري از شهرهاي جدید در کشور استروز آرزوي ترك آنجا را داشته باشند، مساله

هاي مسکن مهر براي اتمام واحدهاي مسکونی و تأمین خدمات زیربنایی با مشکلات مالی اینکه در حال حاضر، پروژه

تأمین نیازهاي رفاهی و فراغتی در اولویت بوده و حداقل در کوتاه مدت قابل بهره برداري رسد اند، به نظر نمیمواجه

توان انتظار داشت شرایط زندگی در شهرهاي جدید، با وضعیت زندگی در بینانه نمیبنابراین در نگاهی واقع. باشد

سرخوردگی را براي ساکنان به همراه این مسأله علاوه بر اینکه ناامیدي و . شهرهاي بزرگ و کلانشهرها مشابه باشد

  . خواهد داشت، بر میزان اعتماد آنها نیز اثر منفی دارد

لذا باید توجه داشت تبعات نارضایتی متقاضیان از وضعیت مسکن مهر چه در دوران انتظار و چه در زمان اسکان 

اي با وسعت پروژه. هدید قرار خواهد دادمحدود به وزارت مسکن یا دولت کنونی نخواهد بود و منافع کلی نظام را مورد ت

اما . ي عمل بپوشاند سهم بزرگی در افزایش اعتماد به نظام خواهد داشتهاي خود جامهمسکن مهر، اگر بتواند به وعده

باید به این نکته نیز توجه . باید توجه داشت، در صورت عدم موفقیت، نتایج نامطلوب نیز به همین گستردگی خواهد بود

توان با آمار و ارقام براي مردم نشان داد؛ زیرا هاي ساخته شده را نمیکه موفقیت طرح یعنی کیفیت زندگی در خانهکرد 

شود که صرف توجه به بنابراین باز هم بر این نکته تاکید می. آنها عملاً وضعیت را به طور عینی احساس خواهند کرد

کیفیت زندگی افراد در این . ه بسیاري مسائل اجتماعی دیگر غافل کنددار شدن فرد، نباید مسئولان را از توجه بخانه
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هاي اجتماعی ساز بحرانتواند زمینههاي مختلفی است که عدم توجه به آنها میهاي جدید، تابع مولفهشهرها و شهرك

  . شود که مستقیماً اعتماد عمومی به کارایی نظام را هدف قرار خواهد داد

  بی سازمانی اجتماعی .3

هاي هاي متوسط و کم درآمد شهري است، شیوهمعمولاً در مواردي که هدف از یک سیاست اجتماعی، اسکان گروه

لذا مسأله تامین مسکن در اولویت قرار گرفته و . شوندهاي هدف ترجیح داده میکم هزینه براي تأمین نیاز مردم و گروه

شود که در همانطور که قبلا گفته شد این امر سبب می. شودبه ملزومات کیفی ساخت و محیط زندگی کمتر توجه می

کوتاه مدت، محیط مسکونی با مشکلات متعددي مواجه و باعث گریز جمعیت اولیه و جایگزینی آن با جمعیت جدید و 

تی این جمعیت جدید معمولاً تعلق کمتري به محیط داشته و صرفاً به دنبال تأمین سرپناه سکون. عموماً کم درآمدتر شود

هاي مسکونی باشد، مشکلات بیشتري در شرایطی که این مسکن جدید، به صورت مجتمع. ترین منابع مالی استبا کم

مشکلات جدید مسائلی نظیر امنیت مجتمع، بهداشت مجتمع، مدیریت و . نیز در بلند مدت گریبانگیر آنها خواهد شد

  . گیرندهاي مسکونی را در بر میدر مجتمع هاي اجتماعی موجودتسهیلات مجتمع، روابط همسایگی و کنش

توانند در بلند مدت محیطی هاي مسکونی ساخته شده در مسکن مهر، در صورتی میلذا باید توجه داشت مجموعه

در غیر . مساعد براي زندگی مردم باشند که حس تعلق به محیط و تمایل به ماندگاري در میان ساکنین، بالا باشد

هاي فیزیکی، مالی و اجتماعی را ایی جمعیت دچار این شهرها شده و در دراز مدت زوال سرمایهاینصورت معضل جابج

در میان تحقیقات علوم اجتماعی، اهمیت پایداري جمعیت در مناطق شهري بر عملکرد مناسب . به دنبال خواهد داشت

ي مناطق انی اجتماعی از مطالعهسازمدر اهمیت آن همین نکته بس که مفهوم بی. اجتماعات محلی آشکار شده است

مناطقی که ویژگی اصلی آن جابجایی مداوم . مرکزي شهر شیکاگو در اوایل قرن بیستم وارد جامعه شناسی شده است

گیري ي اجتماعی مجال شکلاصولاً در چنین مناطقی سرمایه. جمعیت و سکونت اقشار فرودست جامعه بوده است

لذا . شودنظمی و جرایم خاص طبقات پایین میکاهش کنترل غیر رسمی مستعد بروز بییابد و لذا محیط به سبب نمی

ها و هنجارهاي مشترك براي تنظیم روابط ي ارزششود که مجموعهسازمانی اجتماعی به وضعیتی اطلاق میبی

کنند، در این توجه می "افراد"در واقع بر خلاف بسیاري رویکردهاي اجتماعی به نظم که بر . گیرنداجتماعی شکل نمی

سازمانی اجتماعی ویژگی یک اجتماع محلی توان گفت بیبنابراین می. شودتوجه می "مکان"هاي رویکرد به ویژگی
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مطالعات تجربی . تواند براي رسیدن به اهداف مشترك گام بردارد و در حل مسائل محلی خود ناتوان استاست که نمی

. دانندسازمانی اجتماعی میگیري بیی و تحرك بالاي جمعیت را عوامل اصلی شکلدر دنیا، فقر، تنوع قومی و فرهنگ

ي پیامدهاي تواند در مطالعههاي مسکن اجتماعی در دنیاست و از این جهت میاین مسأله به خصوص دامنگیر طرح

و ویژگی آنها، تراکم  این دسته از مناطق که محل سکونت اقشار کم درآمد بوده 77.اجتماعی طرح مسکن مهر مفید باشد

رفتار ضد اجتماعی و جرم علاوه بر اینکه براي ساکنین در این مناطق، . خوردبالاي جمعیت است، به چشم می

آورد که مهمترین آنها بازتولید فقر و  هاي فراوانی را به همراه دارد با خود مشکلات دیگري را هم به وجود میدشواري

هاي جمعیت و سپس خروج افراد و ، تمرکز فضایی فقر، با افزایش ثروت برخی بخشدر این مناطق. طرد اجتماعی است

هایی هستند که تر محلههاي امنبه اعتقاد محققان حوزه اکولوژي جرم، محله. شود ، تشدید می هایشان از منطقه سرمایه

- ارهاي پذیرفته شده را ترغیب میهاي جمعی، رفتار موافق هنجدر برابر رفتار ناهنجار مقاومت کرده و از طریق تلاش

هاي گیرند و از طریق شبکهها با همکاري جمعی، کنترل نظم فضاي عمومی را به دست میساکنان این محله. کنند

توان شهروندان براي مقابله  وقتی. ایستنداجتماعی و نهادهاي محلی در برابر رفتار ناهنجار خصوصاً از سوي جوانان می

ضعیف شود، ) توجهی نهادهاي دولتی و عوامل دیگرجایی دائم جمعیت، بیي شیوع فقر، جابهه واسطهب(با این رفتارها 

گر را شناسایی توانند رفتار ناهنجار را کنترل کنند، مناقشات را حل کنند و افراد غریبه و اخلالاجتماعات محلی نمی

شهروندان براي همکاري با یکدیگر و پلیس جهت حفظ گویند؛ یعنی توان آنها به این ظرفیت  کارایی جمعی می. کنند

جایی مداوم جمعیت یکی از عوامل موثر در تداوم سیکل معیوب جرم و فقر لذا جابه. نظم اجتماعی و کاهش میزان جرم

  . خواهد بود

وان متون فرا. ي امنیت اجتماعی استسازمانی اجتماعی، مسألههمانطور که گفته شد موضوع اصلی مرتبط با بی

هاي ضعیف یابد که مشخصۀ آنها محرومیت اجتماعی و زیرساختدهند که ترس از جرم در مناطقی شدت مینشان می

                                           
  :به مطالب مفیدي در خصوص تجربیات مختلف در حوزه جرم و مسکن اجتماعی در کتاب زیر اشاره شده است  77

McShane ,M. and Williams, F. (2006) Crime, Neighborhood, and Public Housing,  LFB 

Scholarly Publishing LLC 
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هاي شود، عموماً در محلههاي بین فردي میدهد جرایمی که شامل خشونتبه نحو مشابه، مطالعات نشان می. 78است

اند که رابطۀ مثبت و محققان به این نتیجه رسیده 79.هنددمحروم که ویژگی اصلی آنها نابرابري اقتصادي است رخ می

) هاي رها شده و غیرههاي عمومی، خرابکاري و ساختمانریختن آشغال در مکان(معنادار میان رفتار غیرمدنی در محله 

ی سازمانی اجتماعها با تئوري بیدر واقع این یافته. وجود دارد81و همچنین ترس از جرم 80و احساس خطر از جرم

سازمانی اجتماعی و اغتشاش روانی در یک محله بالاتر باشد احتمال اینکه شهروندان منطبق است؛ هرچه سطح بی

سازمانی تحقیقاتی که تئوري بی. 82شودپذیري و نگرانی از جرم و نتایج آن بالاتر باشد، بیشتر میاحساس آسیب

  83.کندها، انسجام محلی را تضعیف مینظمی بالاي محلهدهند بیاند، نشان میاجتماعی را آزموده

-هاي درآمدي متوسط طراحی شده است اما نمیبه هر حال باید توجه داشت اگرچه طرح مسکن مهر براي گروه

. در بلند مدت دوام داشته باشد) به عنوان یک امر مطلوب(هاي درآمدي ساکن در منطقه توان امیدوار بود که تنوع گروه

گیري تعلق محیطی و تمایل به ماندگاري، دهد که در صورت عدم شکلگر به ما هشدار میدی لذا تجربه کشورهاي

تر شده و به سمت تمرکز فقر میل ترکیب درآمدي اقشار ساکن در مناطق مسکونی مسکن مهر به تدریج یکدست

                                           
78 LaGrange, R. L., Ferraro, K. F., & Supancic, M. (1992). Perceived risk and fear of crime: 

Role of social and physical incivilities. Journal of Research in Crime and Delinquency, 
29,311-334 
79 Pain, R. (2000). Place, social relations and the fear of crime: A review. Progress in Human 

Geography, 24, 365-387.   

Sampson, R. J. (2001). Crime and public safety: Insights from community-level perspectives 

on social capital. In S. Saegert, J. P. Thompson, & M. R. Warren (Eds.), Social capital and 
poor communities (pp. 89-114). New York: Russell Sage. 
80 Ferraro, K. F. (1995). Fear of crime. Interpreting victimization risk. Albany: State 

University of New York Press. 
81 May, D. C., & Dunaway, R. G. (2000). Predictors of fear of criminal victimization at school 

among adolescents. Sociological Spectrum, 20, 149-168. 

Pain, R. (2000). Place, social relations and the fear of crime: A review. Progress in Human 

Geography, 24, 365-387. 
82 Sampson, R. J., & Groves, W. B. (1989). Community structure and crime: Testing social 

disorganization theory. American Journal of Sociology, 94, 774-802. 
83 Markowitz, F. E., Bellair, P. E., Liska, A. E., & Liu, J. (2001). Extending social 

disorganization theory: Modeling the relationships between cohesion, disorder and fear. 
Criminology, 39, 293-320. 
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در . ن روبرو خواهند شدهاي ایجاد شده با آترین وضعیتی خواهد بود که شهرها و شهركاین حالت، بحرانی. خواهد کرد

. اندهاي مسکونی چند طبقه ساخته شدهها به صورت واحدهاي نسبتاً کوچک در مجتمعطرح مسکن مهر، اکثر خانه

گیري پیوندهاي ها وابسته به شکلحفظ نظم، آرامش و تضمین رفاه افراد براي زندگی مسالمت آمیز در این مجمتع

گیري این روابط اجتماعی، وضعیتی بزرگترین عامل عدم شکل. عمومی است اجتماعی و کنترل غیررسمی محیط زندگی

  .  ي مسکونی جدا بداننداست که در آن ساکنین موفقیت خود را از موفقیت منطقه

در واقع . هاي مهم در احساس امنیت شهروندان اشاره شوددر پایان این بخش لازم است به یکی دیگر از مؤلفه

ي سطح ترس از جرم در مطالعات جرم شناسی بینی کنندهه یکی دیگر از متغیرهاي پیشسطح رضایت فرد از محل

اند با ارزیابی تأثیر رضایت از محله بر ترس از جرم در میان سالمندان به این نتیجه رسیده 84مک کوي و دیگران. است

به همین شکل در یک . استي ترس از جرم بینی کنندهکه سطح کلی نارضایتی فرد از محیط اطراف بهترین پیش

اند که در کنار یافته 85مطالعه در خصوص ترس از جرم در میان زنان ساکن در مناطق مسکونی عمومی، آلوي و دیگران

به عنوان یک ) یا نارضایتی(رضایت کلی . ترین تأثیر را بر ترس از جرم داردها قوينظمی محله، نارضایتی از محلهبی

هاي جرم، مانند نشانه(هاي عینی ي تصور فرد از میزان تأثیر سایر شاخصنشان دهندهشاخص ذهنی کیفیت محله، 

در مدل سازي ترس از جرم، وارد نمودن رضایت از محله به . در ایجاد ترس است) نظمی محلینزاکتی آشکار و بیبی

فهم بهتري از این مطلب را به  تواندنظمی محله و احساس خطر و ترس از جرم میعنوان متغیر واسط میان تصور از بی

ما بدهد که چرا افرادي که شرایط محیطی و ساختاري مشابهی دارند داراي سطوح متفاوتی از ترس شناختی و عاطفی 

رضایت از محیط . گیردبنابراین یکبار دیگر اهمیت رضایت ساکنان از محیط زندگی مورد توجه قرار می. باشنداز جرم می

همانطور . آید، تأثیر فراوانی بر احساس امنیت ساکنین داردي پایدار شهري نیز بشمار میهاي توسعهزندگی که از مؤلفه

تواند لزوماً به طور مستقیم به جرم که اشاره شد، عدم رضایت از وضعیت زندگی خود در محله به هر دلیل، که می

هاي ایجاد یفیت زندگی در شهرها و شهركلذا باید توجه کرد، ک. مرتبط نباشد، عامل احساس خطر شهروندان است

                                           
84 McCoy, H. V., Wooldredge, J. D., Cullen, F. T., Dubeck, P. J., & Browning, S. L. (1996). 

Lifestyles of the old and not so fearful: Life situation and older persons’ fear of crime. 
Journal of Criminal Justice, 24, 191-205. 
85 Alvi, S., Schwartz, M. D., DeKeseredy, W. S., & Maume, M. O. (2001). Women’s fear of 

crime in Canadian public housing. Violence Against Women, 7, 638-661. 
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بینی سطح آسایش و احساس امنیت افراد ي سطح خدمات و امکانات ارائه شده، متغیر مناسبی براي پیششده به واسطه

  .است

  

 عدم تحقق عدالت اجتماعی .4

دار کردن همانطور که گفته شد طرح مسکن مهر، یکی از اقدامات فراگیر دولت در چند سال گذشته براي خانه

تواند میزان تحقق لذا یکی از معیارهاي اصلی ارزیابی این طرح می. هاي میانی و پایین درآمدي جامعه بوده استبخش

هاي ي عدالت اجتماعی امروزه به عنوان یکی از مؤلفهالبته مسأله. این طرح باشد اجرايي عدالت اجتماعی به واسطه

اي گیرد و میزان تحقق آن شاخصی براي سنجش پایداري اقدامات توسعهر میاصلی توسعه پایدار نیز مورد توجه قرا

تواند معیار از این جهت بررسی اینکه اجراي این طرح تا چه میزان به تحقق این هدف مهم کمک خواهد کرد می. است

توان گفت شود، میبه عبارت دیگر اگر طرح مسکن مهر بتواند به گسترش عدالت منجر . خوبی براي ارزیابی طرح باشد

از طرف دیگر باید نسبت به موانع احتمالی تحقق این هدف نیز هشدار . در چارچوب کلی اهداف خود موفق بوده است

  . داد

هاي هاي اجتماعی که معمولاً با هدف کاهش نابرابريشود که موفقیت سیاستدر واقع مسأله از آنجا آغاز می 

تواند پیامدها و تبعات منفی مشخصی را به دنبال داشته باشد که در نهایت ند، میشوها اجرا میاجتماعی از سوي دولت

ي پایداري خصوصاً از منظر از همین روست که امروزه در بحث توسعه به مسأله. به ضرر خود مردم تمام خواهد شد

ار صرفاً به دنبال اجراي هاي اجتماعی زمانی دشوار است که سیاست گذارزیابی سیاست. شوداجتماعی توجه زیادي می

در این وضعیت معمولاً این مسأله که در اجراي طرح . ترین راه براي اجراي موفق اهداف خود استترین و سادهعملی

. گیردشود و اینکه اساساً تعریف دقیق موفقیت طرح چیست، کمتر مورد توجه قرار میموفقیت براي چه کسانی ایجاد می

هاي دیگر منجر شده و یا گذار به نفع یک گروه، به متضرر شدن آن گروه یا گروهقدام سیاستدر چنین شرایطی بعضاً ا

ي مدیریت دولتی براي حل یک یعنی راههاي ساده. آوردتري را به همراه میحل یک مسأله با خود مسائل پیچیده

بسیار بدتر از پیامدهاي منفی تواند به وضعیتی منجر شود که پیامدهاي آن براي زندگی اجتماعی مردم مشکل می
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لذا باید نسبت به پیامدها و تبعات منفی طرح مسکن مهر حساس بود؛ زیرا متضرر شدن احتمالی . مشکل اولیه باشد

  .در تعارض خواهد بود -یعنی بسط عدالت اجتماعی- مردم، با آنچه هدف اصلی طرح تعریف شده است

هاي سیاسی است و هاي اصلی تمام ایدئولوژيی یکی از مؤلفهگوید عدالت اجتماعهمانطور که آمارتیا سن می

ي برابري اما آنچه به نظر وي اهمیت دارد این است که در هر نظریه. 86شودهمواره به شکل نوعی از برابري مطرح می

حوزه  ي عدالت اجتماعی درلذا با توجه به این پرسش آمارتیا سن، باید در خصوص مسأله. شودمطرح می "چه چیزي"

گوید همانطور که آلن بدیو می. کندمسکن این سؤال مطرح شود که طرح مسکن مهر، برابري در چه چیزي را دنبال می

عدالتی را تشخیص دهیم اما توانیم بیلذا ما همواره می ".نابرابري، امري واضح است، برابري است که ابهام دارد...  "

اصولاً مشاهده مشکلات افراد در تهیه مسکن مناسب در . ر ابهام هستیمدر مورد شیوه برطرف کردن آن همواره دچا

هاي اجتماعی براي حل این مساله و عدالتی است و از این نظر دخالت دولت در قالب سیاستي بیشهر براي ما نشانه

شود مطرح میآید سؤالات زیادي اما به محض اینکه پاي سیاست اجتماعی به میان می. عدالتی ضروري استرفع بی

ها مدنظر قرار دارند، مسکن مناسب چه مسکنی براي کسانی که در این طرح. که باید در مورد آنها تصمیم گرفته شود

کنیم؟ چه استانداردي از سطح زندگی را قرار است براي این آید و اساساً مسکن مناسب را چه تعریف میبه حساب می

هاي دیگر اجتماعی ي مسکن به قصد ایجاد عدالت و برابري، به ضرر گروهحوزهافراد تأمین کنیم؟ آیا اقدام دولت در 

  ها براي این طرح انتخاب شده است؟   ها بیشتر مورد توجه است و چرا منافع این گروهنخواهد شد؟ منافع کدام گروه

ادي، اجتماعی، روانی و در واقع شهر را باید یک نظام منابع محسوب کرد؛ شهر نوعی توزیع جغرافیایی منابع اقتص

تأثیر اشکال فضایی شهر و فرایندهاي اجتماعی آن بر تغییرات درآمد در طول زمان و در نتیجه توزیع . نمادین است

لذا در بحث عدالت اجتماعی دو موضوع اهمیت . درآمد و عدالت توزیعی از مسائل مهم در بحث پایداري اجتماعی است

صیص و توزیع منابع ملی و دوم، تأثیر وضعیت جدید ناشی از اجراي طرح بر بهبود نخست نحوه تخ: یابدفراوانی می

لذا براي سنجش میزان تحقق عدالت اجتماعی، با اجراي طرح مسکن مهر باید به هر دو نکته . زندگی استفاده کنندگان

  .مجزا نیستند البته این دو جهت از بحث کاملا با یکدیگر در ارتباط بوده و لزوماً از هم. توجه شود

                                           
86 Sen, Amartya (1992) Inequality Reexamined, Oxford University Press 1992 
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مسکن مهر، خصوصاً در کنار شهرهاي بزرگ . ي شهرهاي جدید توجه کردتوان به تجربهدر مورد قسمت اول، می

دهد اما مطالعات انجام شده در خصوص شهرهاي جدید نشان می. به ایجاد یا گسترش شهرهاي جدید منجر خواهد شد

هاي معدودي شاید بتوان نمونه. اندنه منابع و خدمات شهري نبودهاین شهرها معمولاً تجربه موفقی از حیث توزیع عادلا

از شهرهاي جدید موفق را برشمرد اما اکثریت این شهرها، با مشکلات متعدد از نظر تأسیسات شهري و خدمات رفاهی 

ک جنبه از گذار باید به یک نکته اصلی جلب شود؛ عدم دسترسی به مسکن مناسب یاز اینجا توجه سیاست. اندمواجه

ي شهري و رفاهی باشد، آنگاه دار شدن به معناي محرومیت از خدمات روزمرهنابرابري اجتماعی است، اما اگر خانه

عدالت اجتماعی به معناي دسترسی همگانی به . توان سیاست مسکن مهر را در جهت بسط عدالت اجتماعی دانستنمی

تامین برخی از نیازها به بهاي از دست دادن سایر فرصت ها لزوماً به  تمامی ضروریات زندگی شرافتمندانه اشاره دارد و

هاي انجام شده در مورد چند طرح مسکن مهر که در کشور در حال انجام است بررسی.  شودبسط عدالت منجر نمی

مشکلات  دهد که بسیاري از آنها در مورد خدمات شهري اولیه نظیر تأمین آب شرب یا سیستم فاضلاب دچارنشان می

هاي کلان و طبعاً طی زمان گذارياین مسأله در حالی است که عملاً تأمین این خدمات مستلزم سرمایه. اندجدي

البته در . هاي کوتاه مدت براي تحویل واحدها داده شده استاز طرف دیگر به بسیاري از متقاضیان وعده. طولانی است

ي رداخته خواهد شد، اما در این قسمت صرفاً از این جهت به مسألههاي دیگر این مسأله پهاي بعدي به جنبهبخش

ي امکانات و خدمات شهري اشاره شد که نشان داده شود، چگونه اجراي شتابزده و عدم در نظر گرفتن ملزومات اولیه

  .تواند نقض غرض اصلی طرح مسکن مهر یعنی بسط عدالت اجتماعی باشدیک زندگی شهري می

ي عدالت اجتماعی بدان پرداخت این است که اجراي این سیاست تا توان در چارچوب مسألهکه میي دومی مسأله

. تر ثروت منجر شودگیري روندهایی شود که در آینده به افزایش برابري و توزیع عادلانهتواند باعث شکلچه اندازه می

هاي استفاده کننده سازي گروهعاملی در جهت توانمندتواند، به عنوان در واقع ساختار فضایی ایجاد شده تا چه میزان می

ي باید توجه داشت که تقسیمات در مسکن منعکس کننده. اي بهتر براي آنها باشدتبدیل شده و نویدبخش آینده

البته ذکر این نکته ضروري است که . ي تقسیمات اجتماعی نیز باشدتواند تشدید کنندهتقسیمات اجتماعی است اما می

گذار همیشه سیاست. هاي ممکن را براي استفاده کننده به همراه داشته باشدتواند تمام خیریاست اجتماعی نمییک س

لذا در طرح مسکن . کندبر اساس ضرورت با ترجیح یک خیر بر سایرین، سیاست خود را معطوف به هدفی خاص می
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توان انتظار داشت که مسکن به عنوان سرمایه مهر، که از ابتدا با هدف حذف قیمت زمین از مسکن شکل گرفت نمی

توان به این نکته لیکن می. در واقع عدم مالکیت زمین چنین امکانی را از ابتدا سلب کرده است. نیز براي افراد بوجود آید

ید توجه کرد که تمایز فضایی ایجاد شده ناشی از اجراي این طرح اگر هم نتواند به بهبود وضعیت آتی منجر شود، نبا

این مسأله از این جهت اهمیت دارد که مسکن مهر از هم . مانع روند گسترش عدالت و کاهش نابرابري در آینده شود

اگر فقدان خدمات و امکانات شهري . اکنون به عنوان مسکنی براي اقشار کم درآمد در ذهنیت جامعه تعریف شده است

ي طرح مسکن مهر عملاً به مناطقی فقیر جاد شده به واسطهاین تصویر ذهنی را تأیید کند، آنگاه شهرهاي جدید ای

نشین و پر مسأله بدل شده و به جاي فراهم کردن امکان پیشرفت براي افراد، به فضایی براي بازتولید فقر و نابرابري 

  . شوندتبدیل می

  بحران مالکیت زمین .5

شرایط جدید مناسبات اجتماعی و ماهیت . استي مالکیت همیشه اهمیت بالایی براي مردم داشته در ایران مسأله

. ریسکی ناشی از زندگی مدرن باعث شده افراد از طریق مالکیت مسکن به دنبال یافتن امنیت هستی شناختی باشند

- اهمیت مسکن به عنوان سرمایه، عملاً سبب شده است تا مالکیت خانه به عنوان مهمترین پشتوانه براي امنیت خانواده

این حق اجاره نشینان است . کندخانه در برابر مشکلات جهان، بهشتی از امنیت و آزادي فرام می. ه باشدها مورد توج

گذاري چنین حقوقی که از وجود چنین بهشت امنی مطمئن شوند و در جهان مالکان و استفاده از املاك براي سرمایه

شود، حقوق کاربري در مالکیت ملک لم تلقی میي مستقل حق مسجایی که داشتن خانه. تواند نادیده گرفته شودمی

  . کندتجلی پیدا می

این مسأله ویژگی خاص این طرح بوده و . هاي خاص مسکن مهر عدم واگذاري زمین به افراد استیکی از ویژگی

صلی اي که شاید به یکی از دلایل امساله. ي اصلی پشت این طرح بر مبناي همین موضوع استوار استبه نوعی فلسفه

عدم احساس مالکین نسبت به زمین نوعی نگرانی و حس عدم . عدم استقبال چشمگیر مردم از این طرح  بوده است

از طرف . اطمینان نسبت به آینده را به دنبال دارد و باعث می شود بسیاري نسبت به آینده این واحدها خوش بین نباشند

نه دار خواهند شد نیز وجود خواهد داشت و می تواند به یکی از دیگر همین عدم اطمینان در کسانی که در این طرح خا

  .  دغدغه هاي اصلی آنها بدل شود
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ي تداوم این سیاست را خواهد داد؟ این سیاسی کشور اجازه-با این وجود سؤال اینجاست که آیا چارچوب حقوقی

ها و عدم کوتاه مدت بودن سیاست شود که یکی از انتقادات به نظام توسعه در ایران،پرسش از این رو مطرح می

هاي هاي سیاسی معمولاً براي به دست آوردن قدرت وعدهگروه. هاي بلندمدت استها به برنامهپایبندي دولت

لذا با توجه به ویژگی خاص . هاي بلند مدت نیستکنند که عملاً در چارچوب برنامهانتخاباتی مختلفی مطرح می

ها براي کسب مالکیت پس از چند سال وجود دارد و هم اقدام جمعی صاحبان این خانه مالکیت در این طرح، هم امکان

، بررسی تبعات یا باید توجه داشت که مسأله. احتمال امتیاز دهی سیاسی به این افراد براي کسب رأي متصور است

- وع مالکیت مسکن مهر میهاي انتخاباتی، موضپیامدهاي واگذاري مالکیت نیست بلکه موضوع این است که در رقابت

ي مسکن مهر، تعداد قابل توجهی از آراي انتخاباتی را با توجه به فراگیر بودن پروژه. تواند از سوي کاندیداها مطرح شود

بنابراین یکی از پیامدهاي بلندمدت پروژه مسکن مهر، مطرح شدن . توان به توسل به همین مساله کسب کردمی

-ي مالکیت و هم عدم اعطاي آن در صورت مطرح شدن در فضاي عمومی جامعه میهم اعطا. موضوع مالکیت است

در . تواند باعث تضعیف تصور قانون در جامعه شودواگذاري مالکیت می. تواند براي دولت پیامدهاي ناگواري داشته باشد

- گیري ذهنیتی میباعث شکلي تغییر مدیریت به راحتی قابل تغییر است، واقع اینکه هر قانونی به سادگی و به واسطه

ي واگذاري دولت و مقاومت از سوي دیگر مطرح شدن مسأله. شود که عملاً ثبات و اقتدار قانون را زیر سؤال خواهد برد

. ها و احتمال اقدامات جمعی منجر شودتواند به ایجاد نارضایتی در میان صاحبان این خانهحکومت در برابر آن می

ثباتی با توجه به سابقه بی. ها در بلند مدت مسأله ساز نشودظار داشت که موضوع مالکیت این خانهتوان انتبنابراین نمی

توان انتظار داشت ، می"طرحی نو دراندازد"کند براي موفقیت مدیریت در کشور و اینکه هر دولت جدید تلاش می

رسد بنابراین به نظر می. ور مطرح شودي عمومی کشموضوع واگذاري مالکیت مسکن مهر در چند سال آینده در عرصه

تواند زیرا صرف قانون نمی. ي مالکیت در شرایط کنونی و قبل از بهره برداري کامل به نحوي حل شودبهتر است مسأله

ي واگذاري مالکیت توجیه ها مسألهبا گذشت زمان و استهلاك خانه. ي دوام وضعیت موجود باشدتضمین کننده

  . ند و در آن شرایط عملاً مقاومت در برابر واگذاري مالکیت مشکل خواهد شدکاقتصادي پیدا می

تواند هم راه حلی براي افزایش جذابیت مناطق رسد اعطاي مالکیت زمین در شرایط کنونی میبنابراین به نظر می

ز سوي ساکنان را گذاري در این مناطق اساخته شده و جلوگیري از خالی ماندن واحدهاي مسکونی شود و هم سرمایه
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تواند نقش مهمی در ي برخورداري از حق مالکیت زمین میایجاد احساس امنیت در افراد به واسطه. کندپذیر میتوجیه

  .ثبات جمعیت و رونق محل داشته باشد

  

  چشم انداز اجتماعی طرح مسکن مهر -6-7

, حالت اول. کنیمسناریوهاي محتمل را بررسی میهاي قبل، در این قسمت با توجه به موارد بررسی شده در بخش

براي درك بهتر . دهدفرهنگی را نشان می- سناریوي بدبینانه است که بدترین وضعیت پیش رو از نظر شرایط اجتماعی

  . این وضعیت به نمودار زیر توجه کنید
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  مدل تاثیرات عوامل اجتماعی و فرهنگی در سناریوي بدبینانه -11-6 نمودار

  

بی اعتمادي به 

  دولت و نظام

- عدم شکل

گیري سرمایه 

تجمع 

گروههاي کم 

یکدست 

شدن ترکیب 

افزایش جرم  و 

  بزهکاري 
تهدید امنیت 

  مل

عدم پایداري 

  جمعیت

کنترل فقدان 

اجتماعی 

عدم سرمایه گذاري 

ساکنان براي نگهداري 

  سیساتأت

زوال فیزیکی و 

  محیطی

نارضایتی از 

  محیط زندگی

س و أایجاد ی

  ناامیدي در مردم

- شکل

گیري فضاهاي 

فقدان امکانات 

  سیسات شهريأو ت

دم تعامل مناسب ع

 نهادهايبا با  ساکنین 

  دولتی و خدماتی

  طرد اجتماعی

کاهش جذابیت 

براي طبقه 

افزایش مهاجرت از 

  روستاها
تعارض فرهنگی در 

هاي مسکونیمجتمع

بحران مدیریت 

  هامجتمع

خالی ماندن 

  واحدها

گیري شکل

اقدامات اعتراضی 

تشدید روند شهرنشینی 

  کنترل نشده
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ي ي امکانات و خدمات مورد نیاز زندگی شهري و نحوهشود، دو متغیر عدم ارائهطور که در نمودار دیده میهمان

هاي یابی شهرها و شهركي مرکزي در ارزتعامل مسئولان دولتی و نهادهاي خدماتی با مردم به عنوان دو مؤلفه

هاي قبل آمد، اثر قابل توجهی بر پایداري این دو متغیر بر اساس آنچه در بخش. اندمسکن مهر در نظر گرفته شده

کیفیت زندگی و . شوندترین متغیرها در این مطالعه محسوب میگیري سرمایه اجتماعی دارند که اصلیجمعیت و شکل

در . مهم توسعه پایدار شهري تا حد زیادي به تحقق این دو متغیر بستگی دارند عدالت اجتماعی به عنوان دو رکن

  .اقتصادي ناشی از طرح مسکن مهر در سناریوي بدبینانه آمده است-جدول زیر انواع تأثیرات اجتماعی

  

  انواع تأثیرات وارده در سناریوي بدبینانه -5- 6جدول

طول دوره   شدت  نتیجه تاثیر  علت  تاثیر

  تاثیر

اعتمادي به دولت و بی

  نظام

هاي مسئولین عدم تحقق وعده

  دار شدن افرادبراي خانه

ها نسبت تر تمام شدن خانهگران

  هاي اولیهبه وعده

کیفیت پایین زندگی در مناطق 

  احداث شده

  ایجاد شکاف میان دولت و ملت

  ناامیدي مردم از اقدامات دولتی

تضعیف پایگاه مردمی نظام در 

  و پایین گروههاي میانی

  هاي مشابهعدم مشارکت در طرح

  کاهش مشارکت سیاسی

  اقدام جمعی و تهدید امنیت ملی

  متوسط

  زیاد

  متوسط

  

  متوسط

  متوسط

  کم

  بلندمدت

  بلندمدت

  بلندمدت

  

  کوتاه مدت

  

  کوتاه مدت

  کوتاه مدت

  فقدان امکانات و خدمات   عدم پایداري جمعیت

  عدم جذابیت براي طبقات متوسط

ذهنیت منفی نسبت گیري شکل

به مسکن مهر به عنوان مسکن 

  فقرا

  عدم سرمایه گذاري براي نگهداري

  زوال فیزیکی و محیطی

  فقدان حس تعلق به محیط

  نارضایتی از محل زندگی

  عدم جذب جمعیت سرریز شهرها

  زیاد

  زیاد

  متوسط

  زیاد

  زیاد

  بلندمدت

  بلندمدت

  بلندمدت

  بلندمدت

  بلندمدت

گیري سرمایه عدم شکل

  اجتماعی

  جایی مداوم جمعیتجابه

فقدان تعامل مناسب میان مردم و 

  با نهادهاي خدماتی و دولتی

یکدست شدن جمعیت و تراکم 

  فقر

  

  بروز تنش در روابط همسایگی

  زوال کنترل اجتماعی غیررسمی

  افزایش جرم و بزهکاري

  فقدان احساس امنیت در شهروندان

  متوسط

  متوسط

  متوسط

  

  

  بلندمدت

  بلندمدت

  بلندمدت
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هاي کم درآمد در تراکم خانواده  باز تولید فقر

  هاي مسکونیمجتمع

گذاري براي عدم سرمایه

  نگهداري

  زوال فیزیکی محیط

  طرد اجتماعی

  عدم تحقق عدالت اجتماعی

  هاي شهريگیري گتوشکل

  افزایش مهاجرت به شهر

  دفاع شهريگیري فضاهاي بیشکل

  

  زیاد

  متوسط

  متوسط

  بلندمدت

  بلندمدت

  بلندمدت

  

  

 سناریو خوش بینانه .1

هاي دولت تحقق یافته و این سیاست اجتماعی به بینانه، فرض بر این است که وعدهاما در سناریوي خوش

ترین هدف ها که مهمدار شدن براي تمامی خانوادهایجاد امکان خانه. تمامی اهداف مورد نظر خود دست یابد

هاي اجتماعی مهمی در بهبود کیفیت زندگی مردم داشته و در کاهش نابرابريتواند نقش این سیاست است می

کند که هاي درآمدي متوسط و پایین این امکان را براي آنها فراهم میدار شدن گروهخانه. بسیار مؤثر باشد

توجه به این  لذا با. مند شوندهاي ارتقاي اجتماعی و فاصله گرفتن از خط فقر بهرهبتوانند در آینده از فرصت

  . بینانه در جدول زیر آمده استشرایط انواع تأثیرات در سناریوي خوش

  بینانهانواع تأثیرات وارده در سناریوي خوش -6- 6جدول

  طول دوره تأثیر  شدت  نتیجه تأثیر  علت  تأثیر

افزایش اعتماد عمومی به 

  نظام

هاي اجتماعی اجراي موفق سیاست

  مسکن

  دولتهاي اجراي موفق وعده

دار شدن بخش قابل توجهی از خانه

  مردم

  

  ایجاد امید و نشاط در بین مردم جامعه

  افزایش نرخ مشارکت سیاسی

  بهبود جایگاه نظام در میان مردم

  گیري سرمایه اجتماعیشکل

- اعتماد به نهادهاي مشارکتی مانند تعاونی

  ها

  زیاد

  متوسط

  متوسط

  متوسط

  متوسط

  بلندمدت

  مدتکوتاه

  بلندمدت

  ندمدتبل

  بلندمدت

جذب جمعیت شهرهاي 

  بزرگ

کیفیت بالاي زندگی در مناطق 

  احداث شده

دسترسی مناسب به خدمات و 

  امکانات

  ایجاد فرصت مناسب براي اشتغال

  

جذابیت شهرهاي جدید براي طبقه 

  متوسط

  کاهش بار جمعیتی کلانشهرها

  تخصیص متوازن خدمات و امکانات

شهرهاي گذاري مجدد و رونق سرمایه

  جدید

  اصلاح روند شهرنشینی در کشور

تنوع گروههاي درآمدي ساکن در 

  زیاد

  متوسط

  متوسط

  متوسط

  

  کم

  متوسط

  بلندمدت

  کوتاه مدت

  کوتاه مدت

  بلندمدت

  

  کوتاه مدت

  بلندمدت
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  شهرهاي جدید

  دار شدن گروههاي کم درآمدخانه  تحقق عدالت اجتماعی

ایجاد فرصت فاصله گرفتن از خط 

  فقر

برساخت ذهنی مثبت از شهرهاي 

  جدید 

هاي آتی ایجاد فرصت براي نسل

  براي زندگی با کرامت

   

  توسعه ملی

ي هاي کشور از منظر توسعهبهبود سرانه

  انسانی

  بهبود جایگاه ایران در منطقه

  

  متوسط

  متوسط

  

  متوسط

  بلندمدت

  بلندمدت

  

  بلندمدت

  

. مدت و بلندمدت تدوین شده استبینانه بر اساس وضعیت در کوتاهاما با توجه به موارد بالا، سناریوي واقع 

ي مسکن مهر با در نظر گرفتن موارد مطرح شده در این تحقیق به صورت زیر خواهد مهمترین مسائل مرتبط با پروژه

  .بود

  سناریوي واقع گرایانه براي کوتاه مدت .2

محدودیت مالی در سرمایه گذاري و مکان یابی  .در کوتاه مدت، پروژه مسکن مهر با مشکلات متعددي روبروست

این وضعیت باعث بروز مشکلات متعددي . ها باعث شده است تا عملاً این پروژه با عدم تقاضاي کافی روبرو باشدپروژه

هاي براي مسئولان دولتی و بخش خصوصی دخیل در ساخت پروژه شده است که نهایتاً براي جذب جمعیت به شیوه

اما آنچه به طور مشخص در اینجا مورد توجه است، وضعیت و شرایط زندگی براي افرادي . شده استمختلف متوسل 

هاي موجود، امکان تحقق با توجه به محدودیت. است که در کوتاه مدت در واحدهاي ساخته شده ساکن خواهند شد

. برداري برسداز واحدها به بهره بینی شده در کوتاه مدت وجود ندارد و باید انتظار داشت بخش محدوديجمعیت پیش

هاي جدید متفاوت باشد اما در نگاه اگرچه گستردگی پروژه مسکن مهر باعث شده تا شرایط هر یک از شهرها و شهرك

  :توان به موارد زیر در سناریوي واقع بینانه در کوتاه مدت اشاره کردکلی می

 رضایت از واحد مسکونی .1

  . حدها، در کوتاه مدت رضایت نسبی ساکنین از سازه واحدها محتمل استبا توجه به نوساز بودن وا. الف

با توجه به اینکه تأمین بخشی از تأسیسات داخلی به عهده ساکنین است، در صورتی که ساکنین توانایی مالی . ب

  .آن را نداشته باشند، زندگی در این واحدها با مشکلاتی همراه خواهد بود
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بر تقاضاي سکونت اثر دارد و هم در زمان استقرار جمعیت از منابع نارضایتی از مسکن و نبود یا کمبود آب هم . پ

 .چنین احتمال دارد این وضعیت بر سطح بهداشت افراد و محله تاثیرات منفی بگذارد هم. محله خواهد شد

ت و احتمال بروز تنش هاي نگهداري را به دنبال خواهد داشها و تأسیسات، ناچیز بودن هزینهنوساز بودن خانه. ت

اما هزینه هاي مصرفی می تواند به منبع تنش بدل شود زیرا مثلا هزینه . ها بسیار اندك استمیان ساکنان مجتمع

  .آسانسور از سوي ساکنان طبقه همکف پرداخت نمی شود

  

  رضایت از محیط زیست .2

اي مسکونی، این مناطق با کمبود فضاي یابی فضایی واحده با توجه به کمبود منابع آبی و نیز نحوه سازمان. الف

 . سبز و فضاهاي تفریحی مواجه خواهند شد

ي هاي جغرافیایی و زیست محیطی کشور، تأمین فضاي سبز کافی براي این شهرها هزینهبا توجه به ویژگی 

  .گیردبالایی داشته و معمولاً در اولویت قرار نمی

طراحی شده بودن آنها سطح قابل قبولی از رضایت سیماي ظاهري نوع فضاهاي با توجه به جدید بودن محل و . ب

اما فاصله میان واحدها و در نظر نگرفتن پارکینگ براي واحدها می تواند به تنش هایی منجر . را به همراه خواهد داشت

  .هاستالبته این وضعیت منوط به پایان وضعیت کارگاهی و بهره برداري کامل مجتمع. شود

  امنیت  .3

گیري کنترل اجتماعی غیررسمی ممکن با توجه به اینکه در کوتاه مدت، تعداد واحدهاي خالی زیاد است شکل. الف

  .هاي انتظامی براي حفظ امنیت لازم استتر نیروينیست و لذا حضور محسوس

ران محلی ي کارگاهی است، حضور افراد غریبه و یا کارگهایی هنوز در مرحلهبا توجه به اینکه در شهرها بخش. ب

  .تواند عامل ناامنی در محیط باشدمی

دفاع شهري و عدم تحقق جمعیت و کم تردد بودن فضاهاي شهري خصوصاً در شب، عامل ایجاد فضاهاي بی. پ

  .افزایش احتمال ناامنی است
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و منازعه میان ساکنان، پایین بودن امنیت،   نیاز به خدمات قضایی و انتظامی به دلایل متعدد مثل تنش .ت

  هاي شغلی، کمبود فضاهاي فرهنگی و فراغتی و مانند آن هاي اجتماعی ناشی از نبود فرصت آسیب

  دسترسی به خدمات .4

. مدرسه و بیمارستان وجود نخواهد داشتي خدمات آموزشی و بهداشتی شامل در کوتاه مدت امکان ارائه. الف

  .ساکنان اولیه احتمالاً مجبور خواهند بود براي دسترسی به این خدمات به شهرهاي مجاور مراجعه کنند

با توجه به اینکه در . خدمات تجاري و رفاهی احتمالاً در حد رفع نیازهاي اولیه و طی مسافت زیاد در شهر است. ب

ي خدمات تجاري مقرون به صرفه نیست، ساکنان با دشواریهاي مکان تأسیس واحدهاي ارائهي سکونت، افازهاي اولیه

  .زیادي براي دسترسی به خدمات روبرو خواهند بود

دهند در روح و مرده خواهد کرد که بسیاري از سکنه ترجیح میفقدان خدمات، این شهرها را مکانهایی بی. پ

  .زرگ مجاور مراجعه کننداوقات فراغت به کلانشهرها و شهرهاي ب

  .ها شامل نظافت معابر و جمع آوري زباله قابل انجام استخدمات شهرداري. ت

 پایداري جمعیت .5

ساکنان اولیه از متقاضیانی خواهند بود که به هر دلیل مترصد اولین فرصت براي اسکان در واحدهاي ساخته . الف

  .با سکونت متقاضیان روبرو خواهیم بود ي اسکان، صرفاًبنابراین در فازهاي اولیه. اندشده

ي شود بسیاري به آیندههاي احتمالی مسئولین محلی باعث میامید به آینده و بهبود وضعیت همراه با وعده. ب

  . وضعیت خود در این مناطق امیدوار باشند

 پایداري سیاسی .6

  .آینده و اعتماد به مسئولان دولتی استبینی به دار شدن براي بسیاري از افراد عاملی براي خوششوق خانه. الف

  .احتمال بروز برخی مراجعات جمعی به ادارات و نهادهاي مربوطه براي شکایت از کمبودها متصور است. ب

  سناریوي واقع گرایانه براي بلند مدت .3
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واحدها تا حد هاي مختلف در واحدها ساکن شده و عملاً ظرفیت منظور از بلندمدت در اینجا وضعیتی است که گروه

لذا در این بخش بیشتر . شهرها از حالت کارگاهی خارج شده و زندگی عادي در آنها جریان دارد. زیادي پر شده است

  .ي آینده باشدتواند مربوط به دو یا سه دههشود که میي پروژه مطرح میهایی در خصوص آیندهبینیپیش

 رضایت از واحد مسکونی .1

گذاري مجدد و بازسازي هاي کم درآمد خواهد بود، سرمایهاین شهرها عمدتاً مورد توجه گروهبا توجه به اینکه . الف

هاي مشابه در مناطق نسبتاً مرفه شهري، تر از نمونهها، سریعکمتر صورت گرفته و به تدریج زوال فیزیکی ساختمان

  .شودآغاز می

هایی میان ها را بالا برده و این امر سبب بروز تنشي نگهداري واحدها، هزینهگذر زمان و استهلاك ساختمان. ب

  . ها خواهد شدساکنان مجتمع

 رضایت از محیط زیست .2

خارج شدن شهرها از حالت کارگاهی و جریان گرفتن زندگی، سیماي شهري مناطق احداث شده را بهبود . الف

  .کندبخشیده و در ابتدا رضایت بیشتري نسبت به محیط ایجاد می

رفتن استهلاك مجتمع ها و عدم نگهداري مناسب آنها، زوال فیزیکی ساختمانها شهرك را را به مناطق  با بالا. ب

  .بدمنظره تبدیل کرده و به تدریج از میزان رضایت کاسته می شود

  امنیت. 3

 سکونت افراد در واحدها و جریان زندگی در بیشتر اوقات شبانه روز در فضاهاي عمومی، به کاهش فضاهاي. الف

  .شودبی دفاع شهري منجر می

  .تراکم جمعیت و فقر عامل مهمی براي افزایش میزان بزهکاري و خرابکاري نوجوانان و جوانان است. ب

ارزان قیمت بودن واحدهاي مسکونی در این مناطق، فقدان کترل اجتماعی غیررسمی و تحرك دائم جمعیت . پ

  .عاملی براي افزایش جرم و بزهکاري خواهد بود

  دسترسی به خدمات .4
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لیکن احتمالاً کیفیت مناسبی نسبت به خدمات . گیرندخدمات آموزشی و بهداشتی به تدریج شکل می. الف

  .شهرهاي بزرگ نداشته و عملاً رفت و آمد مهاجرت افراد به کلانشهرها را قطع نخواهد کرد

  .ها فاصله خواهد داشتخدمات تجاري و رفاهی نیز در این شهرها با خدمات مشابه در کلانشهر. ب

-عدم وجود خدمات و تأسیسات شهري در حد استاندارد، عاملی براي تداوم عدم جذابیت این واحدها براي گروه. ت

  .هاي درآمدي متوسط خواهد بود

این مسأله به . فقدان خدمات عاملی براي تقویت این نگرش ذهنی خواهد بود که مسکن مهر، مسکن فقراست. ث

  .زیکی محیط، منجر به بازتولید فقر و تداوم نابرابري خواهد شدهمراه زوال فی

  

  پایداري جمعیت. 5

با توجه به کیفیت پایین زندگی در این شهرها نسبت به کلانشهرها و شهرهاي بزرگ، و ناامیدي نسبت به . الف

  .بهبود وضعیت، افراد ترجیح خواهند داد در اولین فرصت به شهرها بازگردند

ي این شهرها، اجاره نشین خواهند بود که به دلیل سطح پایین اجاره نسبت به شهر، در این سکنه بسیاري از. ب

  .اندمناطق ساکن شده

  .ها خواهد افزودها به مالکین، به روند استهلاك و زوال فیزیکی واحدها و محلهافزایش نسبت اجاره نشین. ت

  .ستایی جذاب خواهد کردسطح پایین اجاره، این مناطق را براي مهاجرین رو. ث

  پایداري سیاسی. 6

هاي اولیه کاهش با کاهش سهم متقاضیان اولیه در میان ساکنین شهرها، انتظارات نسبت به تحقق وعده. الف

  .خواهد یافت

  .هاي شهري استهاي کم درآمد در این مناطق پتانسیلی براي اقدامات جمعی و آشوبتجمع گروه. ب

  .تواند به بحرانی اجتماعی بدل شودبه مالکیت زمین میتقاضا براي دستیابی . پ

  جمع بندي  -6-8
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با وجود اهداف عالی اجتماعی و اقتصادي توجه کافی به عوامل یا نیروهاي اقتصادي، اجتماعی، زیست بوم و 

کنون محدود  تا ساخت و سازها. فرهنگی مربوطه که از ارکان هاي شکل گیري هر سکونتگاهی است، نشده است

. به ساخت واحد مسکونی و خیابان کشی شده و محیط مسکونی که جاذب افراد براي زندگی باشد ایجاد نشده است

و اگر خدمات مورد نیاز  "هاي مابین آنها نیست شهر تنها مجموعه اي از واحدهاي مسکونی و خیابان"حال آن که

که بسته به میزان تامین خدمات  گرددی محیط مسکونی تامین نشود مجموعه مسکونی با مشکلات زیادي روبرو م

در حالی . هر یک تبعات خاص خود را دارد ومتغیر است  ساکنان آنتا نارضایتی  مجموعهو نوع آن، از خالی ماندن 

که این امکان وجود دارد با رفع موانع موجود و کاستی ها، بتوان به سکونتگاهی با سطح بالایی از کیفیت زندگی و 

به دلیل عدم تامین نیازهاي کمی مسکن و محیط مسکونی،  .تصادي و اجتماعی دست یافتشرایط مطلوب اق

نیازهاي کیفی که ضامن بقاء سکونتگاه هاي انسانی است نیز برآورده نمی گردد و با افت کیفیت فضاهاي شهري 

مسکونی و  در صورت تامین خدمات مورد نیاز محیطو مدنی در مجموعه اي ساخته شده روبرو خواهیم شد و 

به عنوان قمر نقش ایفا می کند و ساکنان در پی  شهرك یا مجموعه مسکونی ،شرایط اولیه رفاه شهروندان نیز

ولی اگر خدمات مورد نیاز محیط مسکونی و . اشتغال به جابجایی هاي آونگی روزانه با مادر شهر روي خواهند آورد

بصورت خوداتکاء عمل  شهرك یا مجموعه مسکونیجاد شود، امکانات اشتغال درون محدوده و یا در نزدیکی آن ای

   .می نماید

در صورت ادامه روند کنونی ساخت و سازها و عدم اصلاح در برنامه ریزي فضائی طرح مسکن مهر، سه سناریو 

  :محتمل در انتظار این طرح خواهد بود

روستائیان به شهرها به ویژه در مناطق و خالی از سکنه ماندن و زمینه موج بزرگ مهاجرت :سناریو بدبینانه .1

 استانهاي توسعه یافته

اگر روندي که توسعه ساخت و سازهاي پروژه هاي مسکن مهر طی می کند ادامه یابد و کماکان توجهی به 

تامین خدمات و سایر مایحتاج و نیازهاي مردم در یک محیط مسکونی نشود و صرفا واحد مسکونی تولید گردد، 

وسیع ساخته شده، تقریبا خالی از سکنه می شود و تنها اقشار اجتماعی خاصی و بنا به اجبار و به  مجموعه هاي

تاخیر در ایجاد زیر ساخت هاي . گونه اي موقتی ساکن می گردند و انصراف فزاینده متقاضیان به وجود خواهد آمد

 فضایی، آموزشی، بهداشتی، فرهنگی، خدمات(و تاسیسات روساختی ...) آب، برق، مخابرات، حمل و نقل و(ضروري 
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مجموعه ها را به نوعی آلونک نشینی فراهم خواهد آورد که این مورد زندگی در زمینه تبدیل ...) امنیتی و انتظامی و

  .فرهنگی و حتی سیاسی را سبب خواهد شد ،همسو با فقر شهري، پیامدهاي گسترده اجتماعی

باعث فرسودگی فعالیتی و به مرور زمان فرسودگی کالبدي پروژه هاي  مورد استفاده قرار نگرفتن بناها نیز خود

مواردي که . مسکن مهر می شود و فضاهاي رهاشده موجود به فضاهاي ناامن و غیرقابل دفاع تبدیل خواهد شد

به هنجاري هاي اجتماعی بوده و موجب تخریب تدریجی مجموعه هاي ساخته شده و ساخت و  منشاء بروز انواع نا

  . زهاي وسیع عاري از محیط شهري خواهد شدسا

  

  

براي شهرهاي بزرگ و کلان شهرها به ویژه کلان  اقماري هاي  شهركتبدیل به محله ها و : سناریو واقع گرایانه .2

 شهر تهران

در صورت تامین شرایط و ایجاد محیط مسکونی شامل ارائه خدمات تجاري، آموزشی، فرهنگی، تفریحی، 

معیت و سکونت تحقق می یابد، اما بدلیل فقدان اشتغال و فقدان کانون فعالیتی در درون ، جذب ج...ورزشی و

محدوده، جابجایی روزانه و حرکت آونگی ساکنان با شهر مادر روي خواهد داد که علاوه بر صرف هزینه هاي 

هم خورده و منجر به  اقتصادي و نیروهاي انسانیِ ناشی از این جابجایی، تعادل جمعیتی روز و شب در مجموعه بر

سختی رفت و آمد روزانه نیز باعث نارضایتی آنان و ترك محل در . ناامنی براي ساکنان در طول روز می گردد

گریز و جایگزینی مداوم توسط . اولین فرصت و مهاجرت به مکانی نزدیک تر به کانون فعالیتی خود می شود

ي تحقق مشارکت آنان در ایجاد فضاي شهري و زندگی ساکنان متفاوت باعث می شود که حس تعلق لازم برا

، عدم تلاش در دادن رنگ تعلق به محیط زندگی خود باعث خلائی در تامین نیاز نمادین و مدنی به وجود نیاید

و افت کیفیت فضاهاي شهري موجود و تخریب آن در بلند مدت را در پی خواهد نشانه اي ساکنان می گردد 

 ،خته شده عمدتا میل به هنجارها و رفتارهاي حاشیه نشینی با همه تبعات اقتصاديداشت و مجموعه هاي سا

  . د نمودنفرهنگی و سیاسی آن خواه، اجتماعی

  شکل گیري مراکز سکونتی و مجموعه هاي خود اتکا:سناریو خوش بینانه .3
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در صورتی که خدمات شهري مورد نیاز ساکنان و اشتغال به عنوان عاملی براي ادامه زندگی، در محوطه هاي  

جدید مسکن مهر و یا در نزدیکی آن تامین گردد، با علاقه مند شدن افراد براي سکونت در مجموعه ها، پایایی و بقاي 

این عوامل در جهت رشد و حرکت به سمت . اهد آمدآن ها فراهم خواهد شد و مکانی براي زندگی شهري به وجود خو

ساخت و راه اندازي خدمات . بسیار تاثیر گذار می باشد... پایداري از جهات مختلف اجتماعی، اقتصادي، فرهنگی و 

شهري علاوه بر ایجاد کار براي ساکنان، عاملی براي جذب جمعیت و بهره گیري از مشارکت بیشتر افراد و تامین 

. یازهاي گوناگون افراد می باشد و تمایل و تداوم براي زندگی در چنین مکان هایی براي افراد بیشتر می باشدامنیت و ن

در صورتی . اشتغال به عنوان مهمترین عامل در جذب جمعیت به مکان هاي مختلف، از اهمیت فراوان برخوردار است

ر باشند و از نظر دسترسی به محل کار دچار مشکل که ساکنان در محل زندگی خود و یا در نزدیکی آن مشغول به کا

د و حس رضایت ورمی نباشند، به عبارتی داراي دسترسی مناسب و راحت باشند، شهر به سمت خود اتکایی پیش 

مواردي که سبب به وجود آمدن حس تعلق  به محل زندگی خود و در . یافتساکنان و امید به زندگی ارتقاء خواهد 

براي تحقق این سناریو به نظر می رسد که لازم است از ساخت و سازهاي . تمام زمینه ها می گردد نهایت پایداري در

براي ساماندهی محیط مسکونی و ارتقاء کیفیت زندگی شهري، در مجموعه  اعتبارات طرحجدید خودداري شده و بقیه 

  .هاي ساخته شده به کار گرفته شود

براي سائی واحد مسکونی به لحاظ امکانات مورد نیاز خانوار، به خصوص ناربا در پیش رو داشتن هر سه سناریو  

سرریز بخش قابل  واضح است کهخانوارهاي داراي سابقه چند ساله و داراي فرزند و یا فرزندان خردسال و نوجوان 

مین توجهی از نیازهاي حرکتی روزانه به بیرون واحد مسکونی، در کنار کسري مشهود سهم واحد مسکونی از ز

در کنار سایر  "محیط مسکونی" از مهمترین عوامل که- اختصاص یافته، ارتقاء کیفیت محوطه هاي در اختیار را 

  بسیار مهم و اثرگذار می کند  -خدمات مورد نیاز و تامین کننده نیازهاي عاطفی و ارتباطی است

و وضعیت کنونی طرح مسکن ) دبه ویژه تجارب شهرهاي جدی(براساس بازخوانی تجارب مشابه بطور اجمالی و 

  : مهر، می توان فهرست پیامدهاي احتمالی مسکن مهر را در گزاره هاي زیر خلاصه کرد
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  با توجه به محدودیت هاي مالی دولت و مشاهده پیشرفت هاي کنونی طرح در مناطق مختلف، به نظر می

. و تاسیسات شهري روبرو باشند رسد بسیاري از شهرها و شهرك هاي جدید با مشکلات متعدد از نظر خدمات

 .این مساله با توجه به تجربه شهرهاي جدید نیز قابل پیش بینی است

  مناطق ایجاد شده از آنجا که نمی توانند منبع اشتغال مستقلی داشته باشند، عملاً بصورت شهرها و شهرك

دهد بسیاري از  تجربه شهرهاي جدید هم نشان می. هاي اقماري براي شهرهاي بزرگ شکل می گیرند

 .سکنه روزانه بین محل زندگی و شهر بزرگ در رفت و آمدند

 توجه به . افزایش روند مهاجرت به سوي شهرهاي بزرگ و کلانشهرها از نتایج احتمالی این طرح خواهد بود

الگوي مهاجرپذیري کلانشهرها و ویژگی هاي شهرهاي جدید از نظر جذابیت براي زندگی تایید کننده این 

 .مدعاست

  ،با توجه به اینکه انتظار می رود، ساکنان مجتمع هاي مسکونی ایجاد شده، از اقشار کم درآمد جامعه باشند

. سرمایه اجتماعی بعنوان یک مولفه اصلی براي مدیریت موفق مجتمع هاي مسکونی و محله ها ضروري است

 .یه اي دارنددولت و نهادهاي خدماتی نقش تعیین کننده اي در ایجاد چنین سرما

 تجربه . تجمع اقشار کم درآمد همواره با خود ترس از تراکم جرم و بزهکاري خاص طبقات پایین را بهمراه دارد

کشورهاي مختلف خصوصاً در حوزه مسکن اجتماعی نشان دهنده فقدان کنترل اجتماعی غیر رسمی و کارایی 

 . جمعی ساکنین براي کنترل محیط زندگی آنهاست

 عده هاي مسئولان دولتی در مورد مسکن مهر، یاس و سرخوردگی را در بین متقاضیان به دنبال عدم تحقق و

بسیاري از متقاضیان،تمام سرمایه زندگی خود را در این طرح صرف کرده اند و ناکامی آنها، . خواهد داشت

 .احساس بی اعتمادي نسبت به دولت و نظام را به دنبال خواهد داشت

  امکانات ضروري زندگی براي ساکنان این شهرها، با اصل عدالت اجتماعی در تعارض فراهم نشدن خدمات

در نظر گرفتن طرح مسکن مهر از دریچه محدود تهیه مسکن و نادیده گرفتن ضروریات حیات جمعی، . است

 .محرومیت ساکنان را از یک زندگی شرافتمندانه به دنبال خواهد داشت
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 عدم واگذاري مالکیت زمین، در . جودي بسیاري از مردم ضروري استمالکیت زمین براي احساس امنیت و

  .  بلندمدت به یکی از دغدغه هاي ساکنان بدل شده و می تواند به بحرانی براي دولت تبدیل شود

  

  

  

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  پیوست ها
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  :1پیوست شماره 

  براي  هاي تامین مسکنسیر تاریخی برنامه ها و سیاست 

  گروه هاي کم درآمد  درایران
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گفته شد،این طرح هم از حیث ) اهمیت و ضرورت ارزیابی طرح مسکن مهر(هم چنان که در فصل اول این گزارش 

طرح تولید و عرضه مسکن ) ونه اولین(مالی و اقتصادي و هم فیزیکی و کالبدي و هم توزیع جغرافیائی، بزرگ ترین 

هاي عمرانی و توسعه کشور،  مروري بر برنامه. بطور متمرکز در تاریخ برنامه ریزي و سیاستگذاري ایران بشمار می رود

سال برنامه ریزي و سیاستگذاري دولتی براي تأمین مسکن به ویژه براي گروه هاي کم درآمد   60حاکی از بیش از 

بعاد آن، سیاست هاي تامین مسکن هم تحول زیادي یافته بوده است و با گسترش شهرنشینی و تعمیق و پیچیدگی ا

تأمین مسکن، . توان شاخصی براي آن دانست است و کثرت و تنوع و سیر تحول قوانین و مقررات وضع شده را می

برداري و خدمات پس از فروش ادامه  ریزي و شروع تا بهره اي است که مراحل گوناگونی از برنامه فرآیند بسیار پیچیده

هاي بخش مسکن را و دلایل  تواند کمی و کاستی هاي توسعه و عمرانی کشور، از این دیدگاه، می بررسی برنامه. یابد می

  . آن را بازگو نماید

مرور برنامه و سیاست هاي اجرا شده در شش دهه اخیر و بررسی مسائل بنیادي ،ضرورت ها و نیز رویکردهاي حل 

ه شده براي حل مشکل مسکن گروه هاي کم درآمد،می تواند دربردارنده تجاربی مساله و نیز روش هاي اجرائی استفاد
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. روشن از آثار و پیامدهاي سیاست هاي اجرا شده و نیز معیاري براي ارزیابی و امکان سنجی سیاست هاي جدید باشد

سکن دست این سیاست ها مفاهیم کلیدي و الگوهاي محوري متعدد و متنوعی چون مسکن کوچک،مسکن ارزان، م

هاي  ، با عناوین مختلف همواره در برنامه"مسکن کوچک"هم چنین. را همراه داشته اند.... یافتنی، مسکن اجتماعی و 

هاي  مطرح شده در برنامه "مسکن ارزان قیمت"به عنوان مثال . اساسی را به خود اختصاص داده است  کشور سر فصلی

مهمترین ... هاي اجرا و  با توجه به ثابت بودن هزینۀ ساخت و روش عمرانی اولیه، همان مسکن کوچک  است، چرا که

همچنین تعابیر دیگري مانند الگوي مصرف مسکن، . عامل ارزان بودن زمین، محدودیت متراژ و لذا کوچک بودن است

الگوي مسکن استیجار و بسیاري مفاهیم دیگري که با هدف کوچک شدن مسکن و  یا افزایش سهم تسهیلات در 

شود مفاهیم  باشد که در طی این مطالعه، سعی می اخت مسکن مطرح شده است، همگی از جنس مسکن کوچک میس

 .هاي متفاوت آن مورد بررسی قرار گیرد و جنبه

بر اساس شواهد بسیار، مشکل مسکن همواره به صورت نگران کننده اي در جامعه ایران تداوم یافته و ابعاد  

مطالعات عدم موفقیت مسکن در . اهرا هنوز تا حل مساله مسکن راه درازي باقی مانده استپیچیده تري یافته است و ظ

ایران دلایل متعددي از جمله عدم شناخت صورت مسئله از دیدگاه فرهنگی، اجتماعی و سنت سکونت و نیازهاي جامعۀ 

ین بسیاري از مطالعات در این خصوص همچن. متر استیجار برشمرده اند 55هاي تیپ مانند الگوي  حل ایرانی و ارائه راه

در این مطالعه مبحث . ریز و مجري در تأمین مسکن اشاره کرده اند هاي برنامه ها و سازمان به عدم هماهنگی در ارگان

یابی شده و تلاش می  هاي عمرانی و توسعه کشور، ریشه با تعریفی که در مقدمه ذکر شد در برنامه "مسکن کوچک"

  .بپردازد "کوچک سازي مسکن"هایی ایجاد کننده  گردد علاوه بر تحلیل عوامل تولید مسکن، به شناسایی فرصت

عه عمرانی با محوریت تامین هاي توس ریزي شده در برنامه هدف اصلی این بخش از مطالعه بررسی مسکن برنامه

ها  به صورت تحلیلی و به نحوي است که بتواند نحوة نگرش برنامه) مسکن کوچک (مسکن براي گروه هاي کم درآمد 

هایی که به ایدة مسکن کوچک منجر شده است را شناسایی  به مسکن کوچک را مشخص سازد و نیز الزامات و ضرورت

باشد که به  هاي عمرانی و توسعۀ کشور می ر این نوشتار، اسناد رسمی و قوانین و برنامهعمده منابع مورد استفاده د. نماید

ها نیز مورد استفاده  هاي برنامه صورت مستندات برنامه و یا قوانین آن تدوین و انتشار یافته و در برخی موارد، ارزیابی

  . واقع شده است
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  بررسی برنامه ها در دوران قبل از انقلاب - 1

دار که ناشی از عقب ماندگی صنعتی در ایران، پس از فروپاشی خانوار گسترده و با یک فاصله زمانی معنیمسکن 

نیز از طریق  "مسأله مسکن"با گسترش ارتباطات جهانی، برنامه ریزي براي حل . شد "مسأله"بود، تبدیل به 

تی مانند دخالت مستقیم در تأمین مسکن و یا لذا اقداما. کشورهاي صنعتی، به سایر کشورها و از جمله ایران وارد شد

وضع قوانین و سیاست ها که از سوي دولت ها در سایر نقاط دنیا براي حل مشکل مسکن ارائه  شده بود در اینجا نیز 

  .کمابیش هرچند با تاخیر یا نقص صورت گرفت

ه عمرانی شاهد آن هستیم، سردرگمی با این وجود آنچه از همان ابتداي تشکیل سازمان برنامه و تدوین اولین برنام

به عبارت دقیقتر همواره شاهد این بوده ایم . هاي اقدامات دولت استو تداخل دائمی میان این رویکردها در سر فصل

  . "اقدامات دولت ها براي حل مسأله مسکن"غالبا ابزاري بوده براي سامان دادن به  "وضع قوانین و سیاست ها"که 

 

  )1327- 1334(برنامۀ عمرانی اول   نام برنامه

  مردادماه 28هاي ناشی از ملی شده نفت و کودتاي  بحران  مسائل

 اقتصاد جنگ زدة ناشی از جنگ جهانی دوم

 ).1320سوم شهریور (هجوم بی سابقه به تهران به ویژه لغو قانون الزام به اخذ جواز براي مهاجرت بین شهرها 

 .المللی توسعه و ترمیم استقراض از بانک بیندرآمد ارزي نامناسب و تکیه بر 

  .ریزي در کشور نوپایی و تازگی مفهوم برنامه

  .ارتقاء سطح معلومات و زندگی افراد و بهبود وضعیت معیشت مردم  اهداف

  .در اقساط بلندمدت) تأمین مسکن(هاي ارزان قیمت  مداخلۀ مستقیم دولت و نهادها در ساخت خانه  ها سیاست

  

  

  

  ها برنامه

  .واگذاري زمین و اراضی موات از سوي دولت به بانک ساختمانی و متعاقب آن اقشار هدف

هاي یک، دو و سه خوابه براي ساخت مسکن در مقابل اخذ هزینۀ  گیري از معماري ایرانی و جهانی در تهیۀ نقشه ایده

  .آباد مانند نازي...) شگاه، پارك و ورز(بینی مراکز خدماتی  پیش) 1332 - تیر 30مانند نارمک یا کوي (چاپ 

ها از سوي بانک ساختمانی و تأسیس کارخانه مصالح ساختمانی و تکیه بر  تأمین مصالح براي ساخت خانه در شهرك

  .مصالح ساختمانی وارداتی

  .استفادة عمده از دانش فنی غیرایرانی

  .داعطاي تسهیلات بلندمدت از سوي بانک ساختمانی براي اقشار کم درآم

  .هاي ارزان به عنوان زیربخشی از بخش امور اجتماعی در قانون برنامه قرار دادن عنوان ساختمان خانه

  ایجاد سازمان برنامه

 تشکیل بانک ساختمانی با سرمایۀ وزارت کشاورزي و شرکت بیمۀ ایران طی دوران مصدق

  .آباد و نازي) نارمک(تیر  30تلاش دولت براي ساخت مسکن بر پایۀ تجارت قبلی از جمله کوي 

  ها پس از تحویل ارائۀ خدمات زیربنایی به خانه

  بکارگیري روش سنتی ساخت با اصول و معیارهاي فنی 



 

234 

 

  

  

  ها ضرورت

  و نیاز به مسکن  "جمعیت شهري"سابقۀ  گسترش بی

  .به دلیل محدودیت عرضۀ مسکن و تلاش براي رفع آن از طریق ساخت مسکن دولتی "اجاره بها"افزایش 

  

  

  

  

  

  

  ملاحظات

گرچه از نظر اعتبار، برنامه اي صرفاً کاربردي جهت هزینه کردن اعتبارات کشور و بدون توجه عمیق به مسائل اجتماعی، 

داراي ردیفی  "هاي ارزان قیمت خانه"نشینی، ساختمان  می باشد، لیکن به دلیل همان بحران حاشیه... فرهنگی و 

. باشد نشینان از جمله چهارصد دستگاه می هاي مخصوص حاشیه ها و شهرك اث کويماحصل این برنامه احد. اعتباري شد

ها  طی این برنامه، دولت دخالت تمام و کمال در امور اجرائی خانه سازي داشته واین دخالت تا به حدي است که شهرداري

.  اند یماً درگیر خانه سازي شدهمستق - بایست دست اندرکار ارائه خدمات شهر ومدیریت شهري باشند که قاعدتاً می -نیز

به صورت واقعی  –هاي ساخته شده طی آن دوران  مفاهیم خانه) 1324 –مانند کوي چهارصد دستگاه در میدان ژاله (

  .را ارائه می دهند "خانه کوچک"تري مفهوم 

دلیل وجود تکنولوژي  باشد، لیکن به هاي ساخته شده، عمدتاً مخصوص اقشار کم درآمد و ضعیف اجتماعی می گرچه خانه

و مصالح محدود و معین چه در ساختمانهاي ارزان قیمت و چه در سایر واحدهاي مسکونی، تنها عامل کاهش قیمت در 

  .باشد خانه ها، متراژ کوچک خانه ها، قیمت پایین زمین و متراژ کم عرصه ها می

  

  

  

  )1334-1341(برنامۀ عمرانی دوم   نام برنامه

  

  

  مسایل

  درآمد ارزي کشوربهبود 

 ریزي و مبانی آن عدم آشنایی با برنامه

 ها سنن و آداب اجتماعی ناهماهنگی میان تأثیرات عمرانی برنامه

 رویۀ مسکن به دلیل رشد شهرنشینی افزایش بی

 نشینی نشینی به دلیل رشد بورس بازي زمین و رشد حاشیه گسترش حاشیه

  کمبود مهندسین، مشاورین و پیمانکاران زبده

  

  اهداف

 توسعۀ اقتصادي با تکیه بر استفاده از منابع موجود در مناطق مستعد

 ارتقاء سطح زندگی افراد از طریق هر نوع عملیات عمرانی در کشور

  بهبود وضعیت معیشت و کاهش هزینۀ زندگی

  

  

  سیاستها

 هاي عمرانی شهري اولویت دادن به طرح

 داخلی در حد امکان و تکیه بر ورود دانش از مشاورین و پیمانکاران خارجیاستفاده از مهندسین، مشاورین و پیمانکاران 

 نشینان و گودنشینان قیمت براي اسکان اقشار کم درآمد، حاشیه احداث مسکن ارزان

  ...)کارمندان، کارگران و (هاي ادارات جهت احداث مسکن گروههاي خاص  واگذاري زمین به تعاونی

  

  

  

  

  

  

  برنامه ها

و نیز از طریق واگذاري اراضی موات اطراف تهران به ) آباد مانند یوسف(واگذاري مستقیم زمین از سوي دولت به خریداران 

  بانک ساختمانی

 144مانند ...) از جمله جداسازي رختشویخانه از خانه و (رویکرد به طراحی بر مبناي الگوهاي غربی در کوچک سازي 

  )واحد کارگري در اصفهان 204(هاي غربی  طراحی توسط مهندسین خارجی بر مبناي ایده. واحدي نازي آباد

  تأمین مصالح از سوي دولت و تکیه بر مصالح وارداتی

  رویکرد به استفاده از دانش فنی مهندسین، مشاورین و پیمانکاران ایرانی در کنار استفاده از پیمانکاران غیرایرانی

  و از طریق بانک ساختمانی ارائۀ تسهیلات از سوي دولت
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هاي تعاونی دولتی براي احداث ساختمان و  ها و شرکت و سازمان) 1338(سازي وزارت دارایی  آغاز به کار سازمان خانه

  .مسکن

و مسکن ارزان قیمت ) واحدي در اصفهان 204(هاي مسکونی ارزان قیمت از جمله آپارتمانهاي کارگري  احداث کوي

  زدگان سیل

 )آباد براي پاسبانان  واحدي نازي 144(و اقشار خاص ) واحدي کوي کن 1000(هاي مسکونی براي کارمندان  احداث کوي

  زمان با احداث ها هم تأمین خدمات زیربنایی متناسب با مجموعه

 ها از سوي بانک ساختمانی  بکارگیري دانش فنی روز عمدتاٌ غربی در ساخت مجموعه

  .ها در بازار ساخت مسکن آزاد جویی در هزینه از و بفروشی به منظور صرفهشکل گیري زمینۀ ساخت به صورت بس

  .تلاش براي استفاده از دانش و تجارب ایرانی

  

  

  هاضرورت

  ."افزایش جمعیت شهرها"نشینی شهرها و  گسترش حاشیه

  .ناشی از رشد شهر "مناسبات اجتماعی"تغییر در 

  .و کنش و واکنش میان آنها"و سنن فرهنگی آداب"تأثیرات ناشی از گسترش خدمات عمرانی بر

  .و ازدیاد تقاضا و لذا تحمل هزینۀ زیاد به مستأجران و سود سرشار مالکین "عرضه و تقاضاي مسکن"با عدم تناسب میان 

  .بازي زمین به ویژه بواسطۀ بورس "رشد بی سابقۀ شهري"گسترش و 

  .ناشی از گسترش خدمات عمرانی "زیستی"ارتقاء فرهنگ 

  

  

  ملاحظات

طی این برنامه، دولت براي ساخت مسکن، اقدام به . باشد هاي برنامۀ اول می برنامۀ دوم نیز کم و بیش داراي ویژگی

نمود که تا در کنار بانک ساختمانی به ... هاي دولتی سازنده از جمله سازمان خانه سازي وزارت دارایی و  تشکیل ارگان

  .احداث خانه مشغول نشود

هاي ساخته شده در این دوران  خانه –به دلایل عمدتاٌ تکنولوژي  - هاي چند اشکوبه مسکونی   دم رواج ساختمانبه دلیل ع

باشد که با توجه به بعد  هاي کم وسعت می هاي یک و یا دو اشلوبه و زمین در حد خانه –هاي ارزان قیمت  از جمله خانه –

  .دارد "مسکن حداقل"بسیاري با  خانوار گسترده ساکنین، از دیدگاه ساختمانی قرابت

  )1342- 1346(برنامۀ سوم عمرانی   نام برنامه

  

  

  

  

  مسایل

  .نشینی در شهرهاي بزرگ و مشکلات اجتماعی ناشی از آن ادامۀ رشد جمعیت شهري متعاقب آن حاشیه

 .سازي با نقشۀ عمومی شهر هاي خانه عدم انطباق برنامه

 .هاي بزرگ و جمعیتی و انفرادي و در مقابل عدم استقبال از خانههاي کوچک  افزایش تمایل به ساخت خانه

 .رویۀ ساخت مسکن به صورت یک طبقه افزایش بی

 ها و استانداردهاي خانه سازي عدم رعایت نرم

 ها و محیط مسکونی یینی تجهیزات و تأسیسات عمومی در محله عدم پیش

 هاي ارزان قیمت جهت طبقات کم درآمد کمبود خانه

 سازي با رشد سریع جمعیت هماهنگی خانهعدم 

 گرانی اجاره بها و بالا بودن هزینۀ مسکن

 محدودیت رشد اقتصادي و کمی درآمد متوسط مردم

 فعالیت پراکنده و بدون نقشۀ دستگاههاي دولتی و خصوصی در زمینۀ تأمین مسکن 

  عدم استفاده از همۀ امکانات براي حل نسبی مسئلۀ مسکن

  

  اهداف

  ).با تأکید بر جنبۀ کیفی( ساخت مسکن براي اقشار کم درآمد 

  هاي بدون برنامه و پراکندة دستگاههاي دولتی و خصوصی در امر مسکن تلفیق و هماهنگ ساختن فعالیت 

  تأمین مسکن کارمندان دولت

  هاي ارزان قیمت براي طبقات کم درآمد نشینی از طریق ساخت خانه حل مشکل حاشیه

  .بینی زیربناي توسعۀ شهري هاي جامع شهري براي نخستین بار به منظور تنظیم و پیش تهیۀ طرح  
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  سیاستها

  .هاي مربوط به تهیۀ مسکن و اتخاذ سیاست کلی در مورد آن نظارت مؤثر بر کلیۀ فعالیت

  .فهرست برداري از آمار و نیازهاي کشور

  .شخصی سازتهیۀ برنامۀ مالی شامل اعطاي وام و تأمین هزینۀ ساختمان 

  هاي آموزشی براي کارگران ماهر تأسیس دوره

  گسترش اقدامات خودیاري در مورد تهیه مسکن از جملۀ واگذاري مصالح به قیمت تمام شده

  اصلاح قوانین مربوط به تهیۀ مسکن

  

  

  

  

  

  

  

  

  هابرنامه

  .غیرمستقیم توسط بانک ساختمانیو نیز واگذاري ) عباس آباد(واگذاري مستقیم اراضی از سوي دولت به خریداران 

  )سیزده آبان در شهرري(نشینان  هاي تیپ یک خوابه مخصوص حاشیه ساخت خانه

  گسترش اقدامات خودیاري همراه با یارانۀ دولتی از جمله مصالح به قیمت تمام شده

  براي خودهاي آموزشی براي کارگران ماهر ساختمانی و کلیۀ اشخاص علاقمند به ساخت مسکن  تأسیس دوره

  تشکیل صندوق پس انداز مسکن در بانک رهنی در کنار تسهیلات بانکی

 هاي شخصی اعطاي وام هاي درازمدت براي تأمین هزینۀ ساختمان خانه

هاي خصوصی وزارت دارایی و ادارات ساختمان  مبنی بر انحلال سازمان) 1343(قانون تأسیس وزارت آبادانی و مسکن 

  ل نمودن تأمین مسکن به وزارت آبادانی و مسکنها و محو سایر وزارتخانه

 بینی زیربناي توسعۀ شهري هاي جامع شهري براي اولین بار جهت تنظیم و پیش تهیۀ طرح

 هاي جامع تشکیل شوراي عالی شهرسازي جهت اتخاذ سیاست کلی شهرسازي و تمرکز تصویب طرح

 ...تأسیس مرکز آمار جهت ارائۀ آمار دقیق مسکن نیازها و 

 هاي از قبل تهیه شده بر مبناي طرح) ساخت مسکن(و سازمان مسکن ) اعطاي تسهیلات(قسیم وظایف میان بانک رهنی ت

 هاي سازمانی گسترش ساخت خانه

آباد و  از جمله نازي(ها  هاي جنوب تهران و حومۀ مراکز استان نشینان و آلونک نشین هاي ارزان قیمت براي زاغه ساخت خانه

 .کوي سیزده آبانو ) نهم آبان

  هاي مبنی بر لزوم مطالعات اجتماعی و اقتصادي بسیار دقیق براي ساخت مسکن دولتی تجربه

  .هاي ساخت رایح از طریق تربیت و آموزش نیروي متخصص تلاش براي اصلاح روش

  

  

  

  هاضرورت

  .با عدم هماهنگی جمعیت اضافه شوندة شهري با رشد مسکن

  .در ساخت مسکن ارزان قیمت "اقتصادي "و "اجتماعی "لزوم مطالعات

  "اقتصادي"توجه به تأثیر مستقیم و غیر مستقیم مسکن در توسعۀ 

  ."شهر"سازي با نقشۀ عمومی  عدم توافق خانه

تسهیلات "ها و   در داخل خانه "زیستی"بینی تجهیزات ضروري  سازي و پیش ها و استانداردهاي خانه توجه به نرم

  .ها مسکونی ها و محیط در محله "ومیتأسیسات عم"و  "اجتماعی

  

  

  

  

  

  ملاحظات

ریزي مسکن،  مسکن داراي سرفصل خاص خود شده و برنامه) 1342- 1346(به مرور در نسخه نهایی برنامه عمرانی سوم 

  .شود مورد توجه جدي تري واقع می

ساخت کویهاي مسکونی براي افراد در این دوره، مسکن کوچک، هنوز موضوعی منتزع از خانه هاي ارزان قیمت نداشته و 

  . کم درآمد و پاك کردن گودها و زاغه ها هدف اصلی برنامه بوده است

باشد، با این تفاوت که این مسئولیت مشخصاٌ بر عهده  در این دوره نیز مسئولیت ساخت مسکن، مستقیماً به عهده دولت می

ضمن آنکه، دولت با هدف . ها در آن محدود شده است رگانسازمان مسکن و وزارت آبادانی و مسکن بوده و دخالت سایر ا

نماید که برمبناي آن، اشخاص  هاي آموزشی می واگذار نمودن مسئولیت مسکن به بخش خصوصی، اقدام به برقراري دوره

از هاي ساخته شده در این دوره  با ابن حال، از نمونه محلات و شهرك. علاقمند قادر به ساخت مسکن براي خود باشند
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هاي ردیفی یک  هاي مشخصی از مسکن کوچک در قالب خانه توان به نمونه می) هاي نهم آبان جمله نازي آباد و بلوك

ناشی از متراژ کمتر (هاي رایج زمان خود با خود و با قیمت تمام شده کمتر  هایی که با روش نمونه. طبقه شهري دست یافت

ند، در حالیکه از نظر کیفیت از بسیاري از حدود متعارف زمان خود جلوتر به مردم عرضه می شو) و کمبود سهم قیمت زمین

  .می باشند

  

  

  )1347-1351هاي  سال(برنامۀ چهارم عمرانی   نام برنامه

  

  

  

  

  

  

  مسایل

  .بهبود درآمد ملی به ویژه درآمد ارزي

 سابقۀ جمعیت شهري و مشکلات متعاقب آن از جمله کمبود مسکن، محلات حاشیۀ شهري و فقیرنشین  افزایش بی

 عدم تطابق ساخت مسکن با نقشۀ عمومی شهر

 .به دلیل ازدیاد مهاجرت به شهرها) واحد مسکونی(گسترش تعداد خانوار ساکن در اتاق 

 .ا گسترش افقی شهر و دشواري امور ادارة شهريها به صورت یک طبقه و لذ خانه% 75احداث پیش از 

سازي و تجهیزات خدماتی  هاي خانه هاي خاص در مورد خانه و مسکن و عدم رعایت استانداردها و نرم فقدان ملاك

 ضروري داخل خانه و تجهیزات اجتماعی و تأسیسات عمومی در خارج از خانه

عمدتاٌ به ) چند خانواري(هاي جمعی  در عدم تمایل به ساختن خانه هاي انفرادي شخصی و تمایل روزافزون به ساختن خانه

 گذاري اي خانه و مطمئن بودن سرمایه دلیل حفظ ارزش سرمایه

 .هاي مجلل شهري که تناسب و سنخیتی ندارند هاي فرسوده در مقابل خانه فراوانی خانه

 ها سهم اندك اعتبارات بانکی در ساخت خانه

  اختمانی وارداتیتکیه بر مصالح و مواد س

  

  اهداف

  . اي هاي توسعه در مناطق مستعد  کشور و شناسایی مناطق جدید مستعد براي توسعۀ منطقه گسترش قطب

  هزار جمعیت اضافی ساخت یکصد واحد مسکونی جدید براي هر یک

  ).میانگین(اتاق  5/2افزایش تعداد اتاق در واحد مسکونی به 

  

  

  

  

  

  

  سیاستها

  هاي جامع ارتباط نزدیک بین ساختمان و مسکن جداسازي در قالب طرحتوجه به ایجاد 

  تأمین تأسیسات ضروري و انطباق با اصول شهرسازي

  ها  ها و گودها و زاغه قیمت جهت طبقات کم درآمد و محو آلونک هاي ارزان گذاري دولت در امر تهیۀ خانه اولویت سرمایه

  تشویق آپارتمان سازي و احداث مساکن جمعی

هاي پس انداز و وام  گذاري و ایجاد شرایط از طریق بخش خصوصی براي تأمین مسکن از طریق صندوق شویق سرمایهت

  گذار در ایجاد مسکن طبق ضوابط خاص هاي سرمایه مسکن و مؤسسات اعتباري دیگر و نیز گروهها و شرکت

و استانداردها، تأمین تأسیسات ضروري و انطباق  ها تر در صدور پروانۀ ساختمانی در جهت الزام به رعایت نرخ نظارت دقیق

  .با اصول شهرسازي

  بررسی و مطالعه در مورد نوع و سبک معماري و نیز مصالح متناسب با منطقه

  هاي جامع نوسازي محلات قدیمی و غیرسالم در قالب طرح

  تخصیص اعتبارات بانکی براي اعطاي وام مسکن از طریق بانک رهنی

  .مورد نوع و سبک معماري و نیز مصالح متناسب با هر منطقه بررسی و مطالعه در

  .هاي سازمانی با وضعیت مأمورین ساکن در آنها رعایت تناسب خانه

  سازي توسط صاحبان صنایع تأمین موجبات خانه

  

  

  سیاست تأمین زمین از سوي دولت

  بررسی در مورد نوع و سبک معماري مناطق
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  هابرنامه

 ي و مجتمع سازي به صورت شهرك براي انواع خانوار به تفکیک کم درآمد کارگري و کارمندي ترویج آپارتمان ساز

 تهیۀ نقشۀ نمونه متناسب با شرایط جغرافیایی و اقلیمی و طبیعی مناطق مختلف کشور از سوي وزارت آبادانی و مسکن

  .بررسی و مطالعه در مورد مصالح ساختمانی مورد نیاز براي هر منطقۀ کشور

 سازي زایش سرمایۀ بانک رهنی براي اعطاي وام به بخش خصوصی و تشویق خانهاف

 تخصیص اعتبارات از سوي بانک رهنی به صاحبان صنایع براي ساختن مسکن کارگري

 تخصیص اعتبارات به بخش خصوصی براي ساختن مسکن مناسب کارمندان از محل افزایش سرمایۀ بانک رهنی 

ها، زاغه  براي طبقات فقیر کم درآمد خصوصاٌ مناطق جنوب و نیز پاك کردن شهرها از آلونکهاي ارزان قیمت  احداث خانه

 .و گودها

  هاي ارزان قیمت براي افراد کم درآمد احداث خانه

  هاي سازمانی برداري و نگهداري صحیح از خانه بررسی به منظور تنظیم مقررات لازم در مورد بهره

  ا و استانداردهاي مسکنه سازان به رعایت نرم الزام خانه

  

  

  

  

  هاضرورت

 "نفر در اتاق"یا  "ساکن در اتاق"گسترش تعداد خانوار 

  در آنها "وضعیت مأمورین ساکن"هاي سازمانی با  رعایت تناسب خانه

 خاص شهرنشینی به دلیل ازدیاد تمایل به شهرنشینی، و لذا علاوه بر "فرهنگ"تغییر مناسبات اجتماعی و متعاقب آن بروز 

  .افزایش میزان تقاضا، تغییر در نوع و نحوة پاسخگویی

  .دار شده  و بروز نیاز به نوع خاصی از خانه "ارتقاء وضعیت اقتصادي"رشد جمعیت شهرنشین و تغییر سطح درآمد و 

  ."نقشۀ عمومی شهر"سازي و  ضرورت ارتباط میان خانه

  .گسترش رشد افقی شهرها و دشواري امور اداري شهري

  جه به نرمها و لستانداردهاي زیستی در طراحی خانه هالزوم تو

  

  

  

  ملاحظات

هدف اول، کاهش تعداد . در برنامه چهارم، سیاست مسکن عمدتاً حول دو محور با دو هدف متفاوت متمرکز شده است

اقشار کم درآمد و در حقیقت افزایش متراژ واحدهاي مسکونی و هدف دوم، تامین مسکن  -یا واحد مسکونی- نفرات در اتاق

هاي کارگري کشور تکوین  باشد که بر این اساس، بسیاري از شهرك نشینان می مانند کارگران، کارمندان و همچنین حاشیه

ها نیز، در مقایسه با مفاهیم رایج زمان خود، مفهومی از مسکن کوچک به ویژه در قالب واحدهاي  این شهرك. اند یافته

اقتصادي استفاده کنندگان داراي متراژ و کیفیت -با این تفاوت که به دلیل سطح بالاتر اجتماعی .دهند آپارتمانی را ارائه می

باشد که این افزایش متراژ ناشی از همان سیاست کاهش نفر در اتاق واحدهاي مسکونی نیز  ساخت نسبتاً بالاتري می

  . باشد می

سهم عمده و غیرقابل - ارگري و به دنبال آن کارمنديهاي ک به ویژه کوي -هاي ساخته شده طی این برنامه آپارتمان

نشینی در نظر اقشار متوسط جامعه ایجاد نموده  و ارتقاء جایگاه آپارتمان - انکاري درترویج فرهنگ آپارتمان نشینی کشور

 .است

  

  

  

  )1352-1356(برنامۀ پنجم عمرانی   نام برنامه

  

  

  

  

کل جمعیت شهرنشین در % 50هاي عمرانی از جمله استقرار بیش از  گزارش ناموزون رشد شهري بدون ارتباط با برنامه

  هفت شهر

 1/1(هاي صنعتی از سوي دیگر موجب کاهش مسکن شهري  افزایش سریع رشد شهرها به دلیل مهاجرت و ایجاد قطب

 5/8(نفر در اتاق  4/2تا سقف ) واحد مسکونی(راکم افراد در اتاق به مسکن صنعتی آن افزایش ت) واحد به ازاي هر خانوار
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  مسایل

 ).نفر واحد  مسکونی

هاي لوکس به دلیل عدم وجود تعاریف استانداردهاي مسکن متعارف  ها و اعتبارات از طریق خانه گذاري جذب اکثر سرمایه

 .جامعه

به ویژه در شهرهاي بزرگ و صنعتی و کوچک  "هريزن و شو"ها و افزایش خانوارهاي  تغییر در ساختار اجتماعی خانواده

 .دهد نشینی را افزایش می شده بعد خانواده که تمایل به آپارتمان

اي در مورد مسکن از یک سو و تمایل شدید  بهبود وضعیت اقتصادي و افزایش درآمد سرانه که موجب تعریف نیازهاي تازه

 .ه استمردم به داشتن خانۀ مستقل را از سوي دیگر سبب شد

افزایش سهم زمین در قیمت تمام شدة مسکن به دلیل افزایش قیمت زمین و لذا روي کرد به سمت افزایش تراکم 

 .مسکونی

  .کمبود نیروي کار و عدم تناسب مصالح و مصرف مصالح در اغلب شهرها

  

  اهداف

 .کاهش تراکم فعلی افراد در واحد مسکونی

 .هدف متفاوت از جمله کم درآمدافزایش واحدهاي مسکونی براي گروههاي 

  .نظر بهداشتی و اجتماعی ارتقاء کیفی مسکن از نقطه

  

  

  

  

  

  سیاستها

 .هاي جامع شهري و هدایت نحوة ساخت مسکن در چارچوب الگوي توسعۀ شهري گسترش سیاست تهیۀ طرح

و تعیین مراکز ... موقعیت خاصهاي اصلی از جمله شهرهاي صنعتی، خدماتی، کشاورزي،  بندي شهرها برمبناي فعالیت گروه

 .ها و استعدادها نظر پتانسیل سکونت در کشور از نقطه

 ها تشویق و ترغیب در گسترش تعاونی

از طریق افزایش تسهیلات و ... تشویق کارفرماها و بخش خصوصی براي احداث مسکن براي کارگران و کارمندان و 

 ...انداز مسکن و  هاي پس گسترش صندوق

 .گذاري در امر تولید مصالح ساختمانی از طریق افزایش تسهیلات خصوصی به سرمایهتشویق بخش 

نظر فنی، اقتصادي، بهداشتی و ایمنی توسط وزارت آبادانی و مسکن و الزام  استاندارد سازي مسکن ارزان قیمت از نقطه

 .دستگاههاي دولتی به رعایت آن

  فه شونده به جمعیت شهرياضافه شدن یک واحد مسکونی به ازاي هر خانوار اضا

  

  

  

  هابرنامه

هاي توسعه، نوسازي محلات قدیمی و غیربهداشتی و  اتخاذ سیاست تأمین زمین از طریق اراضی ذخیرة دولتی در طرح

  هاي خانه سازي جهت فروش و اجاره براي طرح... ها، اوقاف و  تخصیص اراضی متعلق به دولت، شهرداري

 ی، اقتصادي، بهداشتی و ایمنی براي ساخت مسکن کارگران و کارمندانتدوین ضوابط حداقل از نظر فن

 هاي معماري و تطابق طرح با اقلیم انجام تحقیقات لازم در خصوص سبک

  تعیین معافیت مالیاتی و افزایش تسهیلات براي تولید مصالح در داخل کشور جهت نیل به خودکفایی 

هاي آموزشی توسط وزارت آبادانی و  ماهر ساختمانی از طریق کلاسترویج دانش ساخت و تربیت نیروي ماهر و نیمه 

  مسکن

هاي صنعتی براي ساخت  هاي تعاونی و شرکت هاي پس انداز مسکن و افزایش تسهیلات جهت بخش گسترش صندوق

 مسکن

 تجدیدنظر در اساسنامه و تشکیلات بانک رهنی به منظور ارتقاء سهم بانک در ساخت مسکن

هاي تعاونی و کارفرمایان به منظور ساخت واحدهاي مسکونی  اعتباري کم بهره به بخش خصوصی و شرکتاعطاي کمک 

 دسته جمعی ارزان قیمت براي کارگران و کارمندان کم درآمد

 استفاده از اوراق قرضۀ مسکن با مشارکت دولت از طریق ایجاد بانک ساختمانی 

 و شهرسازيتشکیل واحد معماري و شهرسازي در وزارت مسکن 

 هاي تعاونی مسکن آموزش مفاهیم تعاون و تشکیل شرکت

 ها تشکیل دفاتر طرح و برنامه در شهرداري
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 .هاي توسعۀ شهري، تفصیلی و کاداستر شهري تهیۀ طرح

 نشینان هاي مسکونی براي کم درآمدها و حاشیه هاي ارزان قیمت و مجتمع احداث خانه

 ).مانند واوان(ونی کارگري نزدیک تهران هاي مسک هاي اقماري و کوي احداث شهرك

 بکارگیري ایدة طرح و ساخت براي تسریع در بکار گیري نیروها و تقلیل هزینۀ اجرا

هاي لوکس و رعایت استانداردهاي وزارت مسکن و  هدایت فعالیت خانه سازي بخش عمومی براي جلوگیري از احداث خانه

 شهرسازي

بجاي انتقال  …هاي سازنده و  ها و یا شرکت مدیره ها توسط هیئت اري از مجتمعبرد بکارگیري ایده نگهداري و بهره

  .ها مشکلات به شهرداري

  هاي مسکونی کارگري و کارمندي برداري هم زمان واحدهاي مسکونی و تسهیلات مورد نیاز در مجوعه بهره

 .مقدمات لازم جهت صنعتی کردن ساختمان سازي

  

  

  

  هاضرورت

  برابر بروز نیازهاي تازه در خصوص مسکن به ویژه مسکن مستقل 2بهبود وضعیت اقتصادي و افزایش درآمد سرانه تا 

  اي و رویکرد آنها به آپارتمان نشینی خانوار و تشکیل خانوارها، هسته "اجتماعی" تغییر در ساختار

  تازه و نشانۀ تجدد و نوخواهی "گیفرهن"افزایش مناسبات با جهان غروب، رواج آپارتمان نشینی به عنوان 

هاي ارزان  نشینی و اسکان غیررسمی که موجب اتخاذ سیاست خانه در سطح از طریق حاشیه "شهري "رویۀ گسترش بی

  .نشینی شده است قیمت و آپارتمان

به ویژه مسکن  از نظر فنی، اقتصادي، بهداشتی و ایمنی و ارتقاء کیفی فضاي زیستی "زیستی"اتخاذ حداقل استانداردهاي 

  .ارزان قیمت

  

  

  ملاحظات

برنامه عمرانی پنجم، در امتداد برنامه عمرانی چهارم و با بهبود نسبی وضع درآمد کشور و ارتقاء سرانه درآمد مالی، و با دو 

هدف اول، افزایش تعداد اتاق در واحد مسکونی که موجب افزایش سرانۀ مصرف . هدف بارز در امر مسکن شروع شد

در این دوره، . می شود و هدف دوم، ساخت مسکن کوچک در قالب مسکن اجاره به شرط تملیک و ارزان قیمتمسکن 

ها و  هاي جدي تري براي واگذاري هرچه بیشتر مسئولیت احداث مسکن به مردم و بخش خصوصی در قالب شرکت برنامه

همچنین، . گردد مسئولیت اجرائی دولت کمتر میهاي تعاونی و نیز صاحبان صنایع انجام شده و  پیمانکاران بزرگ، شرکت

  .گیرد در اختیار سازندگان قرار می... هاي تشویقی افزایش وام و تسهیلات و کاهش عوارض و  سیاست

شود در  علیرغم سیاست افزایش تعداد اتاق در واحد مسکونی که منجر به افزایش میانگین متراژ واحدهاي مسکونی می

هاي جدي مبنی بر رعایت نرم ها و استانداردها و جلوگیري از احداث  ها و برنامه ور، سیاستبرنامه پنجم عمرانی کش

باشد، و لذا در مقایسه  شود که نتیجه آن، ارتقاء چشمگیر کیفیت ساخت وساز طی این دوران می هاي لوکس اعمال می خانه

آید که براین  یاري در ساخت به چشم میو مسکن متعارف و جامعه دراین دوران تفاوت کیفی بس "مسکن کوچک"میان 

لیکن از نظر عمومی، گسترش . یابد تنزل می "مسکن ارزان قیمت"دراین دوران تا مفهوم  "مسکن کوچک"مبنا، مفهوم 

نشینی، با میانگین متراژ کمتر ا زحدود متعارف  اي را به آپارتمان تجدد و پذیرش فرهنگ غربی، رویکرد اجتماعی گسترده

  . را سبب شده است -زمان خود

  

  بررسی برنامه ها در دوران قبل از انقلاب - 2

با وجود تغییرات اساسی که وقوع انقلاب اسلامی در گرایش ها، شعارها و اهداف نهادهاي برنامهریز و مجري در 

تلاش به عنوان مثال اگرچه . امر مسکن پدید آورد اما مسائل ماهوي بخش مسکن همچنان بر جاي خود باقی ماند

هایی مانند تاسیس نهادهاي انقلابی و سیاستهاي دستوري در ارتباط با واگذاري زمین به اقشار مستضعف در جهت 
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محرومیت زدائی صورت گرفت اما اولا به دلایل نهادي و تاریخی و ثانیا به علت بروز مسائل جدیدي همچون جنگ و 

نیز اختصاص حجم قابل توجهی  جنگی به مناطق مرکزي و تاثیر آن بر تخریب واحدهاي مسکونی و مهاجرت از مناطق

در ادامه به . باقی بماند "مساله"از بودجه برنامه ها به امر جنگ، باعث گردید تا موضوع مسکن همچنان به عنوان یک 

پرداخته  بررسی ملاحظات و ابعاد مربوط به برنامه هاي تدوین شده پس از انقلاب و چارچوب فکري و اجرایی آن

 .واهد شدخ

  )1368-1371دهۀ . (ا.ا.برنامۀ اول توسعۀ ج  نام برنامه

  

  

  

  

  مسایل

 )55-65دهۀ (درصد  9/3به ) 45-55دهۀ (درصد  7/2افزایش بی رویۀ جمعیت از 

 روبۀ جمعیت شهري و به ویژه رشد شهرهاي بزرگ و لذا افزایش بحران مسکن افزایش بی

 افزایش بی رویۀ سطوح زیر بناي مسکونی

 ها به صورت رایگان گسترش نحوة تصرف ملکی و تصرف خانه

 1362لغایت  1356ارتقاء رشد سهم مسکن در سبد خانوار بعد از دوران افت 

 هاي ساخت جدیدتر تمایل روزافزون به استفاده از شیوه

 کاهش سهم دولت در ساخت مسکن و افزایش سهم بخش تعاونی و خصوصی در احداث مسکن

 لات بانکی در احداث مسکنافزایش سهم تسهی

  رکود بخش مسکن به دنبال رکود چندین سالۀ اقتصاد کشور

  

  

  

  

  

  اهداف

زدایی و جلوگیري از رشد شهرهاي بزرگ و تأمین توسعه مقرون و متناسب جمعیتی با اولویت در بازسازي و نوسازي  تمرکز

 مناطق آسیب دیدة جنگی

 استفاده بهینه از مصالح و انرژي ساختمانارتقاء کیفی عمران محیط شهري و روستایی و 

 ایجاد زمینۀ تأمین مسکن در راستاي حداقل نیازهاي اساسی آحاد مردم

 هاي ساخت و ساز در جهت افزایش نسبت مسکن با دوام به کل ساکن کشور تغییر شیوه

 هاي اصلی در تأمین نیازهاي مسکن بهبود شاخص

کشور و هدایت تولیدات مسکن در جهت زیربناي کمتر متناسب با سرانۀ  ارتقاي کیفی و کاهش سرانه موجود مسکن در

 .ملی

 )هزار واحد در کل کشور 285/2( هاي شهري و روستایی  احداث مسکن

  افزایش سطح زیربناي مسکونی در کل کشور

  

  

  

  سیاستها

 برداري تأکید بر حفظ سرمایه ساختمانی موجود و افزایش مدت بهره

 هاي محلی و مردمی  توجه به اصل عدم تمرکز در مدیریت طرح ریزي عمران شهري و تشکیل سازمان

 ایجاد مراکز سکونتی جدید در ارتباط با واحدهاي تولیدي کشاورزي، صنعتی و خدماتی

 هاي مالی در تولید انبوه واحدها تعاونی و سازمان –تشویق بخش خصوصی 

 ان مسکن استیجارياعطاي تسهیلات ویژه براي سازندگ

هاي بتنی در شهرهاي بزرگ و ایجاد صنایع ساختمانی پیش ساخته در شهرهاي بزرگ جهت تشویق  توسعه و ترویج سازه

  سازي و استفاده از مصالح محلی و قابل حمل در شهرهاي کوچک و روستا انبوه

  

  

  

  مسکونیهاي  بکارگیري اراضی غیرتولیدي و موات براي استفاده

   هاي شهري و ساختمانی حداکثر استفاده از زمین در قالب تراکم

 . سال کار در محل جدید 10هایی که مرکزیت آنها به خارج از تهران متنقل شود با تعهد  تأمین زمین کارکنان شرکت
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  هابرنامه

 ها  سات توسط کارخانههاي نزدیک کارخانجات و کارگاهها به کارکنان به شرط احداث مسکن و تأسی اختیار واگذاري زمین

  هاي مختلف هاي تیپ بازدید بناهاي ذکر شده در برنامه رعایت و بکارگیري نقشه

 هاي مسکونی کارگري و کارمندي  مترمربع در مجموعه 110الی  70بکارگیري زیربناي حدود 

  جویی در مصرف مصالح و انرژي ضرفهتقلیل وابستگی ارزي از راههاي توسعۀ تولیدات مصالح ساختمانی، تقلیل واردات و 

   ترویج استفاده از تولیدات محلی و تشویق تحقیقات و توسعۀ واحدهاي مربوطه

هاي اعتباري به مسکن روستاییان، حمایت از تولیدکنندگان مسکن انبوه، کمک به تولید مسکن استیجاري و  کمک

 ها  تعاونی

   ژيحفظ عناصر زیست محیطی و صرفه جویی در مصرف انر

 هاي دولتی محلی در ساخت و ساز و اجارة مسکن ایجاد تسهیلات لازم جهت مشارکت شهرداري و ارگان

 هاي آماده سازي و شهرهاي جدید هاي امکان رشد جمعیت شهري براي طرح مکان

  کارمندي - هاي مسکونی کارگري احداث مجموعه

 سازي ساخته در شهرهاي بزرگ براي تشویق انبوه یشتوسعه و ترویج سازه بتنی در شهرهاي بزرگ و متوسط و صنایع پ

ها با توجه به حفظ کیفیت در جزئیات  اجراي ضوابط و استانداردهاي لازم براي به حداقل رساندن هزینۀ احداث ساختمان

  مختلف

  

  

  هاضرورت

  "متناسب جمعیتی"و  "توسعه مقرون"تمرکززادیی و جلوگیري از رشد شهرهاي بزرگ و تأمین 

  ایجاد زمینه تأمین مسکن در راستاي حداقل نیاز اساسی آحاد مردم 

  .هاي اصلی در تأمین نیازهاي مسکن بهبود شاخص

 ارتقا کیفی سرانۀ موجود مسکن و هدایت تولیدات مسکن در جهت زیربناي کمتر متناسب با سرانۀ ملی

  در ساختمان "ح و انرژيمصال"ارتقاء کیفی عمران محیط شهري و روستایی و استفادة بهینیه از 

  

  ملاحظات

سیاست مسکن، عمدتاً تحت تاثیر توسعه زیرساخت ها، نمود ) 1368- 1372(در برنامه اول توسعه جمهوري اسلامی ایران 

در این دوران، . هاي استیجاري و مسکن ارزان قیمت تنزل جایگاه پیدا کرد نیز تا حد خانه "مسکن کوچک"کمتري یافته و 

  .ارزان قیمت متوقف و مسئولیت ساخت مسکن، میان دولت و بخش خصوصی و تعاونی تقسیم شدواگذاري وام 

  

  

  )1373-1377. (ا.ا.برنامۀ دوم توسعۀ ج  نام برنامه

  

  

  

  مسایل

گذاري غیر متخصص به   سابقۀ قیمت زمین و مسکن در تهران و شهرهاي بزرگ و لذا ورود نیروهاي سرمایه افزایش بی

 بازار

 سابقۀ سرانۀ مسکن در کشور افزایش بی

 هاي عمرانی نیمه تمام و به ویژه شهرهاي جدید گسترش طرح

 افزایش سهم هزینۀ مسکن در کل سبد هزینۀ خانوار

 هاي موجود در اعطاي تسهیلات بانکی مشکلات و محدودیت

  آوري مناسب در ساخت واحدهاي مسکونی عدم بکارگیري فن

  

  

  

  اهداف

 گاههاي  استفادة بهینه از زمین و توسعۀ منظم شهري از طریق اراضی و تکمیل سکونت

 گاههاي جمعی در شهرهاي بزرگ افزایش سهم تولید انبوه مسکن با گرایش به سمت الگوي سکونت

 هاي فرسودة موجود مسکونی و تجمع قطعات در مناطق شهري کشور نوسازي بافت

 نی تا پایان برنامهحفظ تراکم خانوار در واحد مسکو

 گاههاي جمعی شهرهاي بزرگ افزایش سهم تولید انبوه مسکن با گرایش به سمت الگوي سکونت
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 هاي فرسودة موجود مسکونی و تجمع قطعات در مناطق شهري نوسازي بافت

 .پذیر در جهت تأمین مسکن با زیربناي محدود کمک به اقشار آسیب

  تولید مسکن استیجاري

 ...هاي فرسوده، تجمیع قطعات، تنظیم اشتغال و  استفادة بهینه از زمین از طریق اصلاح بافت  سیاستها

اولویت به شهرهاي نیمه تمام با توجه به توجیه مالی و توان اجرایی کشور به منظور عرضۀ سریعتر مسکن در طول برنامۀ 

 دوم

 ر کشورطراحی، تولید، نگهداري و مرمت ساختمان و مسکن د  افزایش ظرفیت

 سازان مسکن از طریق اعطاي تسهیلات اعتباري، تقسیط عوارض عمرانی و اصلاح قوانین مالیاتی حمایت از انبوه

عالی  کمک به احداث مساکن ارزان قیمت براي طبقات کم درآمد جامعه با زیربناي کم در چهارچوب مصوبات شوراي

 .الگوي مصرف

 تقلیل متوسط زیربناي مسکونی

هاي مالیاتی تصاعدي، تجدیدنظر در ارزش  سطح زیربناي واحد مسکونی احداثی از طریق اعمال نرختقلیل متوسط 

 .معاملاتی و عوارض نوسازي ساختمان و مسکن توسط دولت

 ها از طریق تدوین قوانین لازم برداري و نگهداري خصوصی و تعاونی در مجتمع هاي بهره ایجاد تشکل

 جودافزایش سهم استیجاري در مسکن مو

 هاي غیردولتی محلی در ساخت و ساز و اجارة مسکن ها و ارگان ایجاد تسهیلات لازم جهت مشارکت شهرداري

ارتقاء کیفی مسکن در جهت افزایش عمر ساختمان، تقلیل هزینه احداث، کاهش جرم و حجم ساختمان و استانداردسازي 

 اجزا بنا

هاي موجود شهري، تبدیل  ري جدید، نگهداري صحیح ساختمانآموزش فنون ساخت و ساز نوین به منظور اشاعۀ فن آو

 ها توسط بخش خصوصی هاي تعمیر و مرمت ساختمان هاي کم دوام به بادوام از طریق ایجاد شرکت ساختمان

  جویی در مصرف انرژي هاي لازم در طراحی و ساخت مسکن و ساختمان به منظور صرفه تدوین و اعمال دستورالعمل

ها،  مرار سیاست عرضه متناسب زمین آماده سازي شده به صورت متصل و منفصل به بخش خصوصی، تعاونیاست  هابرنامه

 سازان ها و دولت با تقدیم واگذاري به انبوه شهرداري

 اي تسهیلات واگذاري زمین براي جلب مشارکت سازندگان حرفه

 هاي توسعۀ شهري سازان در طرح هاي تشویقی به انبوه اعطاي تراکم

 هاي دولتی با الگوي مصرف مسکن بق سازي الگوي ساخت واحدهاي مسکونی سازمانی و شرکتمنط

نامه و الزام واحدهاي تولید مصالح به  الزام مرکز تحقیقات ساختمان و مسکن در ایفاي وظایف قانونی طبق اساس: مصالح

  نامه از مرکز اخذ گواهی

  هاي مسکن هاي فنی و حقوقی به تعاونی ارائۀ آموزش

 اعطاي تسهیلات اعتباري به سازندگان مساکن آزاد، استیجاري 

 حمایتی و اجتماعی –آزاد(گذاري زمین براي مشارکت سازندگان واحدهاي مسکونی  ها در قیمت اعطاي تسهیلات و معافیت

 سودة شهريگذاري در مناطق فر کاهش عوارض زیربنا براي انبوه سازان و مساکن استیجاري حمایت مالی دولت از سرمایه

 گذاري مسکن هاي سرمایه انداز و شرکت هاي پس تشکیل صندوق

   اند از پرداخت مالیات متر و کمتر که اجاره داده شده 120معافیت کلیۀ واحدهاي مسکونی زیر 

  اجازه به وزارت مسکن براي فروش اوراق مشارکت براي تجهیز سرمایه در بخش مسکن

  درصد ذخایر آنان 25بیمه تا هاي  تأمین اعتبارات مسکن از شرکت

  اندزاهاي غیردولتی التفاوت سود کارمزد تسهیلات اعتباري بخش مسکن براي جلب پس پرداخت مابه

 ارتقاء سهم تسهیلات بانکی به شرط فروش اقساطی

 اعطاي تسهیلات اعتباري به سازندگان مسکن آزاد
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 پلکانی کردن بازپرداخت اقساطها و  یکسان سازي نرخ کارمزد و سود مورد انتظار بانک

 تدوین مقررات ملی ساختمان و استقرار نظام کنترل ساختمان

  جویی در مصرف انرژي تدوین و اعمال دستورالعمل لازم در طراحی و ساخت مسکن و ساختمان به منظور صرفه

  احداث مسکن در سه قالب آزاد، اجتماعی و حمایتی   

 هاي مسکونی از طریق تدوین قوانین لازم داري خصوصی و تعاونی در مجتمعبرداري و نگه هاي بهره ایجاد تشکل

 آموزش فنون نگهداري از ساختمان

اي در سطوح مختلف به منظور افزایش عمر  هاي آموزشی فنی و حرفه توسعۀ سازمان نظام مهندسی کشور و برقراري دوره

 اختمان در کشورمفید ساختمان، کاهش قیمت تمام شده و ارتقاء مدیریت تولید س

 .هاي تعاونی مسکن هاي استیجاري در زنجیرة شرکت تشکیل تعاونی

  گذاري مسکن متشکل از پس اندازکنندگان و گیرندگان تسهیلات تأسیس مؤسسات اعتباري پس انداز و سرمایه

 آوري ساخت و افزایش وام مسکن آموزش فنون ساخت و ساز جدید به منظور اشاعۀ فن

در جهت افزایش عمر ساختمان، تقلیل هزینۀ احداث، کاهش جرم و حجم ساختمان استاندارد سازي  ارتقاء کیفی مسکن

  اجزاي بنا

  

  

  

  

  

  هاضرورت

  گاههاي جمعی در شهرهاي بزرگ افزایش سهم تولید انبوه مسکن با گرایش به سوي سکونت

  اجتماعی          "احداث واحدهاي مسکونی جدید در قالب آزاد، حمایتی و

و در چهارچوب مصوبات شوراي  "زیربناي کم"جامعه با  "طبقات کم درآمد "کمک به احداث مساکن ارزان قیمت براي

 عالی الگوي مصرف

  ها از سبد خانوار به واسطۀ کوچک شدن خانه "مسکن"کاهش سهم 

  پذیر در جهت تأمین مسکن با زیربناي محدود کمک به اقشار آسیب

هاي  گاههاي جدید و نیز اصلاح بافت از طریق اراضی و تکمیل سکونت "شهري "سعۀ منظماستفادة بهینه از زمین و تو

  فرسوده، تجمیع قطعات، تنظیم سطح اشغال

هاي فرسوده، تجمع قطعات، تنظیم سطح اشغال، تشویق به استفاده از سطح  استفادة بهینه از زمین از طریق اصلاح بافت

  اشغال کمتر و تراکم بیشتر

  

  

  

  

  ملاحظات

با افزایش بی رویه سرانه مصرف مسکن، رجوع به کوچک سازي به عنوان ) 1373- 1377(ا .ا.طی برنامه دوم توسعه ج

در دستور کار دولت قرارگرفته و تسهیلات ویژه ) انبوه سازي و کوچک سازي-پس انداز( "پاك"اصلی محوري در سیاست 

سیاست جدي کاهش زیربنا، تا حدي پیش رفت که الگوي مصرف . تشویقی در امر کوچک سازي به سازندگان تعلق گرفت

کوچک سازي "متر در سایر شهرهاي ایران تاثیري جدي در مشارکت عمومی مردم درامر  100متر در تهران و  75مسکن 

. مترمربع شده است 120متر مربع تا حدود  140گذاشته و عملاً موجب کاهش میانگین متراژ مسکن از بالاي  "مسکن

  .همچنین وظیفۀ احداث مسکن و به ویژه مسکن کوچک تا حد بسیاري به بخش خصوصی و مردمی منتقل شد

در این دوره، واگذاري زمین ارزان به حداقل کاهش و به نظام خانه سازي دولتی به عنوان تنها راه تامین مسکن ارزان 

بیشتري بر کیفیت ساخت و حتی کیفیت طراحی  با این تفاوت که این بار کمیت ساخت رجحان. قیمت رجوعی دوباره شد

همچنین، مسکن کوچک، تا حد میانگین .  پیدا کرده و این امر، موجب تنزل هر چه بیشتر بناهاي ساخته شده داشته است

متراژ در حدود الگوي مصرف در قالب مسکن آزاد و در متراژهاي پائین در قالب مسکن حمایتی و مسکن اجتماعی نمود 

  .یابد می

  

  )1379- 1383. (ا.ا.برنامۀ سوم توسعه ج  نام برنامه

  

  

  )انتهاي برنامۀ دوم(متر  124متر به  149کاهش زیربناي واحد مسکونی از 

 متر 125متر به  205کاهش حد متوسط زمین واحد مسکونی از 
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  مسایل

 افزایش نامتناسب جمعیت شهري به ویژه در شهرهاي متوسط بزرگ

هاي مسکونی براي ظرفیت سازي و پیشگیري از مشکلات آتی  اي و روش نبودن قطب منطقه –فقدان طرح آمایش ملی 

 .مسکن

هاي توسعه با شرایط  هاي آماده سازي و عدم تناسب طرح نارسایی در مطالعات مرتبط با مکانیابی، طراحی و اجراي طرح

 اقتصادي منطقه

 هاي ملی هاي جامع شهري و برنامه هاي بخش مسکن در طرح مهفقدان ارتباط و هماهنگی میان برنا

 هاي غیرقانونی مسکن سازي حاشیۀ شهرها فقدان طرح کاربري زمین و یا به هنگام نبودن آن و تأثیر بر توسعۀ فعالیت

صالح و نیز المللی و تأثیر بر افزایش قیمت مسکن و مصرف م بالابودن زیربناي واحدها تا حدود دو برابر معیارهاي بین

 هاي انجام شده طی برنامۀ دوم رغم تلاش علی

 هاي ساختمانی و فقدان ضوابط تشویقی پایین بودن تراکم

 نقص در تدوین و تنفیذ و شمول استانداردها، ضوابط و مقررات ساختمان

تخصصی در امر  هاي فنی و ساختار تشکیلاتی مناسب با فعالیت نوعاٌ هاي ساختمانی، مهارت ناکافی بودن شمار شرکت

 تولید مسکن

 کاهش درآمد سرانۀ واقعی با تأثیرگذاري بر تقاضاي مؤثر بخش

 ها حمایت ناکافی دولت و نیز عدم همسویی قوانین و سیاست

 پایین بودن سهم تسهیلات بانکی

 عدم انطباق الگوهاي ساخت مسکن با نیازها و امکانات اقتصادي متقاضیان

 و اجتماعی و افزایش سهم اجاره بها در سبد هزینه کمبود واحدهاي استیجاري شخصی

 تداوم شیوة غالب خود مصرفی در تولید مسکن

  تناقض در اطلاعات و آمار

  

  

  

  

  

  اهداف

 تمرکززدایی و جلوگیري از رشد بی رویۀ شهري

 ریزي در کاربري اراضی و فضاهاي شهري و استفادة بهینه از منابع مدیریت و برنامه

 هاي شهري منابع انرژي جایگزین در فعالیتاستفادة صحیح از 

 هاي روز مسکن ایجاد تعادل بین درآمد خانوار شهري با قیمت

 اي هاي توسعۀ شهري منطقه هاي بخش مسکن و سیاست هماهنگی میان سیاست

ساخت و ساز،  ها، اصلاح قوانین و مقررات هاي فرسوده، اصلاح و تغییر کاربري احیاي بافت(استفادة بهینه از اراضی شهري 

 سازي و انبوه سازي هاي کوچک هاي بایر شهري همسو با هدف تدوین قوانین مالیاتی درخصوص زمین

 نشینی تأمین مسکن اقشار کم درآمد و رفع مشکل بی مسکنی و حاشیه

 هاي توسعۀ مسکن با الزامات زیست محیطی و حفظ منابع طبیعی هماهنگی میان سیاست

 اي سازي حرفه گیري صنعت ساختمان مسکن و شکلهاي صنفی سازندگان  تشکل

  هاي شهري سازي و عرضۀ زمین هاي آماده مشارکت بخش خصوصی در اجراي برنامه

  

  سیاستها

هاي داخلی و خارجی توام  هاي کلان و انبوه سازي جهت جذب هر چه بیشتر سرمایه گذاري در مقیاس ایجاد امنیت سرمایه

 اي و کارا ستیابی به صنعت ساختمانی حرفههاي مطلوب و د با اتخاذ فناوري

هاي  سازي و نیز حمایت از ایجاد تشکل سازي و انبوه  حمایت از تولیدکنندگان واحدهاي مسکونی کوچک با تأکید بر مجتمع

 صنفی مؤسسات مالی در راستاي تأمین مسکن اقشار کم درآمد

ها و شرایط عرضه و تقاضاي مسکن همراه با ترویج فرهنگ  سیاستهاي مالیاتی و اعطاي یارانه با  هماهنگ سازي سیاست

 هاي مسکونی بیمه ساختمان

ریزي تأمین مسکن و بازار زمین  زمان با تقویت نهادهاي محلی براي مشارکت در مدیریت برنامه کاهش تصدي دولت هم

 ...شهري، ترویج فرهنگ استیجاري و 
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ها و جزئیات  سازي، اشاعۀ روش دهاي کیفی، افزایش عمر ساختمان و سبکمتناسب سازي الگوي مسکن، افزایش استاندار

هاي حفاظت، ایمنی  نامه المللی و اعمال ضوابط و آیین استانداردسازي مصالح و هماهنگی با استانداردهاي بین –ساختمانی 

 و بهداشت در عملیات اجرایی

 سازي ساختمان راحی و ساخت و مقاومتدوین و بازنگري ضوابط و مقررات طراحی ساختمان، الگوهاي ط

  سازي و انبوه سازي اصلاح مقررات ناظر بر ساخت و تولید مسکن با تأکید بر کوچک

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  هابرنامه

 هاي محلی عدم عرضۀ مستقیم زمین به مصرف کنندگان نهایی توسط دولت  توانمندسازي و جایگزینی ارگان

 سازان شهرهاي جدید به انبوهها و  سازي واگذاري زمین در آماده

 هاي فرسودة شهري به تجمیع زمین و بهسازي شهري تدوین قوانین و مقررات تشویقی مالکین اراضی واقع در بافت

وري از زمین، استفادة بهینه از انرژي مصالح، حفظ محیط  هاي مختلف، افزایش بهره متناسب سازي الگوي مسکن با اقلیم

 و کاهش نرخ تخریبزیست و افزایش عمر مفید 

ها به  تهیه و  تدوین استاندارد ملی براي مصالح ساختمانی فاقد آن و گسترش دامنۀ مفاد استانداردهاي مصالح و آورده

ها و  نامه هاي کیفی، ابعاد، بهداشت و مشخصات فیزیکی آن ها را نیز در بر گیرد همراه با تهیۀ آیین اي تمام ویژگی گونه

 مقررات اجرایی

هاي ساختمانی منطبق با شرایط ایران و  هماهنگی با  ها هماهنگی ابعاد مصالح و فرآورده نامه استانداردها و آیین اعمال

 .المللی استانداردهاي بین

 ها شناسایی و حذف تدریجی مصالح مضر براي سلامتی انسان

  نامۀ حفاظت و ایمنی و بهداشت در عملیات اجراي ساختمان اعمال ضوابط و آیین

 گیري بخش خصوصی از آن زنگري در ضوابط و مقررات انتشار اوراق مشارکت به منظور بهرهبا

 گذاري مسکن هاي قانونی لازم جهت حضور مؤثر و فعال بیمه در امر تضمین سرمایه ایجاد زمینه

 ایجاد بازار ثانویه و امکان خرید و فروش اوراق مشارکت بخش مسکن در بازار بورس

 تسهیلات بانکی پلکانی کردن اقساط

 پرداخت تدریجی تسهیلات براي ساخت 

 تسهیل صدور مجوز تأسیس مؤسسات اعتباري غیربانکی غیردولتی

 سازان ایجاد تسهیلات براي اخذ هزینۀ خدمات زیربنایی براي انبوه

 اعطاي خدمات مربوط به بیمه تأمین اجتماعی

 هاي مسکن براي گروههاي خاص تشکیل صندوق

متناسب با انواع ...) تراکم ساختمانی، سطح اشغال، تعداد طبقات مجاز و (اظر بر ساخت و تولید مسکن اصلاح مقررات ن

 سازي ریزي شهرهاي بزرگ، متوسط و کوچک با تأکید بر کوچک سازي و انبوه سطوح مکانی برنامه

 .ي صحت و سلامت ساختمانها نامه هاي لازم براي الزامی ساختن دریافت بیمه نامه تدوین قوانین، مقررات و آیین

 تشخیص صلاحیت و تعیین رتبه و صدور پروانۀ اشتغال براي سازندگان واجدشرایط

 تفکیک بخش ساختمان و مسکن در ارائۀ عملکرد و اطلاعات توسط سیستم بانکی

 تهیۀ آمار فیزیکی بخش ساختمان

 ایجاد بانک اطلاعات ساختمان و مسکن توسط وزارت مسکن و شهرسازي

 برداري و مصالح و گسترش داممنۀ استانداردهاي کیفی مسکن در امر طراحی، اجرا و بهره تکمیل

 ).سازان انبوه(هاي تعاونی و خصوصی  گسترش ساخت مسکن در قالب مسکن استیجاري توسط دولت، بخش

 اصلاح مقررات مربوط به پرداخت یارانه در جهت ترویج الگوي مصرف مسکن

 برداري از واحدهاي استیجار تعاونی توسط شوراي شهري به منظور ساخت، مدیریت و بهرهایجاد نهادهاي عمومی و 

 جویی در مصرف انرژي  تکمیل مقررات ملی ساختمان و اعمال مقررات با تأکید بر صرفه

سطوح  متناسب با انواع...) تراکم، سطح اشغال، تعداد طبقات و (اصلاح الگوها و مقررات ناظر بر ساخت و تولید مسکن 
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 مکانی برنامه ریزي با تأکید بر کوچک سازي و انبوه سازي

 ...سازي، مقاوم سازي در برابر زلزله، حریق و  ها، سبک بینی تجهیزات لازم براي افزایش عمر ساختمان پیش

 .هاي نمونه به منظور ترویج ایجاد الگوها سازي مقاوم با مصالح بومی و اجراي پروژه ارائۀ الگوهاي ساختمان

ها و الگوهاي طراحی و ساخت منطبق با امکانات، شرایط و مقتضیات ملی و محلی در مناطق مختلف و اجراي  تدوین روش

  هاي نمونه براي ترویج پروژه

  

  

  هاضرورت

  نشینی مسکنی و حاشیه تأمین مسکن اقشار کم درآمد و حل مشکل بی

  مسکنهاي روز  ایجاد تعادل میان درآمد خانوار شهري با قیمت

 رویۀ شهري تمرکززدایی و جلوگیري از گسترش بی

  هاي توسعۀ شهري هاي بخش مسکن و سیاست هماهنگی میان سیاست

  هاي توسعۀ مسکن با الزامات زیست محیطی و حفظ منابع طبیعی هماهنگی میان سیاست

  

  

  

  ملاحظات

ها و اهداف برنامه دوم  راستاي سیاستهاي خانه سازي کوچک در  سیاست) 1379- 1383. (ا.ا.در برنامه سوم توسعه ج

هاي  در این دوره، سیاست واگذاري ساخت خانه به انبوه سازان و تشکل. اقتصادي ادامه یافته و گسترش بیشتري یافت

حرفه اي جدیت بیشتري یافته، لیکن رونق بازار مسکن از یکطرف و گسترش طیف خواستار مسکن ارزان قیمت موجب 

اجتماعی و اقتصادي، مورد  - با اینحال، کوچک سازي مسکن، از ابعاد فرهنگی. مر مسکن شددخالت جدي دولت در ا

مطالعات جدید واقع شده و از سوي دیگر، افزایش بی رویه سهم قیمت زمین در واحد مسکونی و افزایش سهم مسکن در 

وجه هرچه بیشتر به مسکن کوچک را لزوم ت)  متمرکز(سبد هزینه هاي خانوار و گسترش هرچه بیشتر خانوارهاي هسته اي 

مجموعه این موارد، به همراه ضرورت جهانی حفظ محیط زیست رئوس اصلی برنامۀ بعدي را تشکیل . نمایان ساخته است

  .دهد می

هاي  گذاري و صندوق هاي سرمایه به شرکت "مسکن کوچک  "هاي نسبی انتقال وظیفۀ ساخت  در این دوره، موفقیت

ها و  ه دلیل فراموشی و کم رنگ شدن سهم دولت در ارائۀ وظایف خویش و ناهماهنگی میان ارگانمسکن حاصل لیکن، ب

ها  از یک طرف و بروز تعارض میان قوانین، بخشنامه... ها، خدمات و تأسیسات شهري و  هاي دولتی مانند شهرداري سازمان

ود بیشتري یافته است، موجب کاهش هر چه ها که به واسطۀ گستردگی بی سابقه ساخت مسکن کوچک نم و دستورالعمل

  .ها در ساخت مسکن کوچک شده است بیشتر اشتیاق شرکت

  

  

  )1379-1383. (ا.ا.برنامۀ چهارم توسعه ج  نام برنامه

  

  

  

  

  مسایل

 .هاي مسکن پذیري شهرها و سیاست مهاجرت به شهرها و محدودیت جمعیت

 .هاي توسعۀ شهري و بخش مسکن ناهماهنگی میان سیاست

 اي در توزیع مسکن هاي منطقه نابرابري

 نوسانات ادواري بخش مسکن و اقتصاد ملی

 ناکارآیی بازار مسکن

 1390جمعیت جوان کشور و انباشت تقاضاي مسکن در دهۀ 

 کیفیت نازل مسکن و نرخ تخریب بالا

 اي و کارا ضرورت وجود صنعت ساختمان منسجم ، حرفه

  و حاشیه نشین مشکلات مربوط به گروههاي کم درآمد

  

  اهداف

 برقراري عدالت اجتماعی

 بهبود عملکرد و بازار مسکن
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 افزایش کارآیی

  حفظ محیط زیست

  

  

  

  

  سیاستها

 اي هاي منطقه کاهش نابرابري

 وري ارتقاي بهره

 گذاري و تولید گسترش سرمایه

 تقویت تقاضاي مؤثر و توانمندسازي نیازمندان به رفع نیاز خود

 نیروي کارساماندهی بازار 

 مهار نمودن تورم

 گسترش بازارهاي مالی

 هاي خصوصی و تعاونی گذاري بخش ایجاد فضاي مناسب براي سرمایه

 هاي شغلی گسترش فرصت

 هاي دولتی هاي تعاونی، خصوصی و عمومی و ساماندهی شرکت توانمندسازي بخش

 تولید مسکن متناسب با توان مالی خانوار

  گروهها و تشکیلات مردمیحمایت از ایجاد و تقویت 

  

  

  

  

  

  هابرنامه

  هاي توسعه و عمران مدیریت یکپارچه و منسجم زمین براي تأمین مسکن و توسعۀ شهر و روستا در چهارچوب طرح

هاي مورد نیاز در شهرها و شهرهاي جدید و تسهیل امکان دسترسی به  مشارکت بخش خصوصی در آماده سازي زمین

 یر آب، برق، گاز و راه با شرایط تشویقی هاي تولید نظ زیرساختمان

هاي شهري از طریق برقراري  سازي زمین و ساخت مسکن و ساختمان تقویت پیمانکاران محلی در مشارکت در آماده

  مشوقهاي مالی و اعتباري

  حمایت از تولید انعطاف پذیر

  برداري کاهش شدت مصرف انرژي در فرآیند ساخت مصالح، ساخت مسکن و بهره

 .بندي کارگران ساختمانی بر حسب ماهر، نیمه ماهر و ساده درجه بندي و تهیه

 صدور گواهینامۀ مهارت کار

وري نیروي کار در شهرها  هاي شغلی و افزایش مهارت و بهره حمایت و تقویت سازندگان مسکن در جهت گسترش فرصت

 و روستاها

 ایجاد ارتباط میان دستمزدها و کارآیی منابع

 ابع براي توزیع مناسب در مناطق شهري و روستایی با اولویت مناطق بحرانیمدیریت من

 گذاري در تولید مسکن تضمین امنیت سرمایه

 هاي مردمی و بخش خصوصی در تولید مسکن شهري و روستایی جذب مشارکت

 استفاده از ابزارهاي غیرمستقیم در کنترل حجم پول

 تشویق پس انداز داخلی

 ها جهت جبران تورم وایجاد انگیزه براي پس انداز و تجهیز منابع هاي سود سپرده فاده از نرخانعطاف پذیري در است

گیري از تسهیلات مختلف در مسکن شهري و روستایی از جمله تسهیل  ایجاد تنوع ابزاري در بازار متشکل سرمایه با بهره

 .بورس، تشکیل صندوق پس انداز مسکن روستاییدر صدور اوراق مشارکت، فروش متري مسکن، بازار رهن ثانویه و بازار 

 گذاري خارجی در ایرانیان خارج از کشور ایجاد فضاي رقابتی و تدوین مقررات لازم و تسهیل کننده جلب و جذب سرمایه

 هاي توسعه هدایت رایانه انرژي به سوي اجراي سیاست

 هاي ساختمانی گذاري در فعالیت تشویق و هدایت سرمایه

 گذاري و مدیریت توسط بخش خصوصی هاي تولید مسکن به ویژه در زمینۀ سرمایه کیل شرکتحمایت از تش

 گذاري هاي بیمه به منظور ایجاد امنیت سرمایه افزایش حضور شرکت
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 تأمین اعتبار کافی براي پیش خریداران

 هاي خیریه براي ساخت مسکن اقشار کم درآمد شهرها و روستاها ایجاد و تأسیس انجمن

 کردن بازپرداخت اقساط تسهیلات بانکی در بخش مسکن پلکانی

 تهیه طرح جامع مسکن با رویکرد توسعه پایدار، عدالت اجتماعی و توانمند سازي اقشار کم درآمد 

 گذاري در مسکن اصلاح ساختارهاي حقوقی، قضایی، مالی، سیاسی و اداري در جهت امنیت براي سرمایه

 هاي غیردولتی حمایت از سازمان تدوین قوانین ضروري براي ایجاد و

 اعمال استاندارهاي زیستی خصوصاً در واحدهاي مسکونی روستایی

 تأمین مسکن ارزان قیمت براي خانواردهاي واقع در دهک پایین درآمدي

هاي نوین  مندي از روش ها و بهره ها و طرح برداري پروژه نظام کنترل هزینه کیفیت و  زمان واحد تمامی مراحل اجرا و بهره

 طرح مستقر کند% 40نظیر طرح و ساخت و کلیه دردست و مدیریت طرح با ارائۀ برنامۀ مشخص ایجاد و در 

 مسکن و ساماندهی مدیریت تولید و عرضۀ مسکنتدوین مقررات لازم براي استفاده از صنعت بیمه در بخش 

 ایجاد ارتباط فی مابین نیازهاي بازار کار و نظام آموزشی کشور

 مدیریت منابع براي توزیع مناسب در مناظق شهري و روستایی با اولویت مناطق بحرانی

 .حمایت از صادرات خدمات فنی، تخصصی در امر تولید مسکن

 براي ساخت مسکن اقشار کم درآمد هاي خیریه ایجاد تأسیس انجمن

 ایجاد همسویی و هماهنگی میان نهادها و بنیادهاي متولی مسکن خانوارهاي کم درآمد در شهرها و روستاها

اي از  هاي سرمایه هاي تملک دارایی سازو کارهاي لازم به منظور استقرار نظام مدیریت کیفیت و مهندسی ارزش در پروژه

  سال اول تا چهارم 

 هاي مبادله عوامل تولید و مسکن  ۀ تجارت الکترونیکی و بازرگانی الکترونیک براي کاهش هزینهتوسع

 وري در ساخت ارتقاء کیفیت مسکن از طریق ارتقاء بهره

 توسعه و ارتقاء سطح استاندارهاي ملی و افزایش مستمر کیفیت مسکن شهري و روستایی 

 کاهش شدت مصرف انرژي 

  ها تا پایان برنامۀ چهارم و حمایت از تولید کنندگان آنها سازي ساختمان هاي مؤثر در مقاوم و روشاستاندارد کردن مصالح 

  

  هاضرورت

  1390جوانی جمعیت کشور و انباشت تقاضاي مسکن در دهۀ 

  کاهش نابرابریها و تأمین مسکن براي همه

  . ضرورت هماهنگی میان مهاجرت و حد جمعیت پذیر شهرها

  . اقتصاد مسکن و هموار کردن نوسانات بخش مسکنتعادل بخشی به 

  ارتقاء کیفیت زیست و پایداري رشد اقتصادي و حفظ محیط زیست، فرهنگ و هویت ملی 

. ، لزوم توجه هرچه بیشتر به بخش مسکن به ویژه مسکن کوچک را پدید آورده است)1389-1384(برنامه چهارم توسعه   ملاحظات

کاهش میزان مصرف انرژي در فرآیند ساخت مصالح، ساخت مسکن و بهره برداري، حمایت  بکارگیري سیاستهایی از جمله

هر ... از تولید انعطاف پذیر و حداکثر کارآئی و گسترش بازارهاي متشکل مسکن از جمله اوراق مشارکت، فروش متري و 

ر سطح انتظار و توقعات از مسکن در وهله اول و تغیی "مسکن کوچک"کدام به نحوي مستقیم و یا غیرمستقیم و رویکرد 

  .کوچک در وهله بعد را پدید آورده است

  

  بندي جمع - 3
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به طوریکه با . ها به مسکن کوچک را نشان می دهد مطالب مندرج در جداول بالا به تفصیل نحوة نگرش برنامه

براي . شد را شناسایی نمودهایی که به ایدة مسکن کوچک منجر شده و خواهد  کمک آنها می توان الزامات و ضرورت

ضمن . درك بهتر این الزامات، مباحث مطرح شده را بر اساس ادوار تاریخی مناسب مورد تحلیل و استنتاج قرار داده ایم

مفهومی است نسبی، مفهوم مسکن کوچک نیز مفهومی است  "کوچک"اینکه باید توجه نمود که همانگونه که مفهوم 

در ادامه به اختصار نقش . شود کان و فضاي خاص خود معناهاي متفاوتی را شامل مینسبی و لذا، نسبت به زمان، م

 .هاي عمرانی و توسعه در ادوار مختلف بیان می شود مسکن کوچک را در برنامه

 

  هاي اول و دوم و سوم عمرانی بندي دورة اول، برنامهتحلیل و جمع

ها که به دلیل یکسان  الذکر و با توجه به شرایط زمانی آن برنامه هاي فوق برنامههاي ارزان قیمت در  با توجه به گسترش ایده خانه

آوري و نیز مصالح ساختمانی در کلیۀ ساخت و سازهاي مسکونی، سهم متراژ نقش بسیار مهمی در قیمت مسکن  بودن دستمزدها، فن

  سکن کوچک داشته استلحاظ در این دوره، مسکن ارزان قیمت عموماً مفهومی معادل م داشته و بدین

  هاي عمرانی چهارم پنجم بندي دورة دوم ، برنامهتحلیل و جمع

هاي افزایش  هاي دولت در امر مسکن به سمت و سوي سیاست در این دوره، گرچه به دلیل وضعیت مناسب اقتصادي کشور، سیاست

ن کوچک تا حدودي کمرنگ شده است، لیکن بررسی تعداد اتاق در واحد مسکونی و یا کاهش نفر در اتاق میل نموده و مفهوم مسک

یکی از دلایل آن . دهند هاي کارگري و کارمندي، نمونه هایی از مسکن کوچک شده را ارائه می هاي ساخته شده از جمله کوي نمونه

شده و کارآمدتر شده هاي مسکن اندیشیده  تولید صنعتی دانست که موجب پیدایش تیپ  آوري و اتخاذ سیاست را، شاید بتوان ورود فن

  .هایی از مسکن کوچک شده است دانست که موجب پیدایش نمونه

  بندي دورة سوم ، انقلاب اسلامی، جنگ تحمیلیتحلیل و جمع

رویه  رنگ شدن نقش کنترلی و سیاستگذاري دولت در تولید مسکن و لذا افزایش بی وقوع انقلاب اسلامی و جنگ تحمیلی، موجب کم

هایی از واحدهاي مسکونی احداث شده توسط بنیاد مسکن و  توان نمونه لیکن، در این دوره می. مسکونی در شهرا شدسرانۀ واحدهاي 

  .دهد ارائه می –هاي متراژ و نه از جنبۀ کارآمدي  جهادسازندگی را یافت که انواعی از مسکن کوچک را بیشتر از جنبه

  دوم توسعه جمهوري اسلامی ایرانهاي اول و  بندي دورة چهارم، برنامهتحلیل و جمع

رویۀ سرانه مسکن در ایران از یکسو و گسترش میزان خانوارهاي فاقد مسکن، دولت را به اندیشۀ توزیع متناسب مسکن  افزایش بی

ترین قدم در راه  لیکن اساسی. توان در برنامۀ دوم و ارائۀ الگوي مصرف مسکن دانست هاي این اندیشه را می ریشه. واداشت

این در . دانست) سازي و کوچک سازي انبوه - انداز پس(و سیاست پاك ) مترمربع 55(سازي مسکن، ارائۀ الگوي استیجار  کوچک

سازي، با مفهوم مورد انتظار از مسکن کوچک به دلیل فاصله گرفتن از مفهوم مسکن و محیط مسکونی  حالیست که این کوچک

  تفاوت فاحشی دارد

  هاي سوم و چهارم توسعه جمهوري اسلامی ایران پنجم، برنامه بندي دورةتحلیل و جمع

اي را  تواند جایگاه تازه هاي حفظ محیط زیست و توسعۀ پایدار در سطح جهان و به پیروي از آن در کشور ما، می فراگیر شدن اندیشه

محیط زیست در سطح جهانی، منجر به سازي  اندیشۀ حفظ منابع و کاهش مصرف انرژي و آلوده. تعریف نماید "مسکن کوچک"براي 

بکارگیري و . وضع استانداردها و ضوابطی در به حداقل رساندن مصرف انرژي در ساختمان شده است که به طراحی پایدار موسوم است

  .تواند به پیدایش مسکن کوچک منجر شود توسعۀ این مبانی در مسکن با توجه به الگوهاي فرهنگی و سکونتی کشور ما می
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هاي  به دلایل و به صورت "مسکن کوچک"هاي عمرانی و توسعۀ کشور نشان می دهد که  روري بر برنامهم

از سوي دیگر، ادامه چالشهاي پیش روي برنامه ها . و یا ناخواسته مطرح بوده است  ها، خواسته مختلف در کلیۀ برنامه

وحتی تشدید آنها از جمله افزایش بی رویه جمعیت شهري و نیاز به مسکن، محدودیت فضاهاي شهري و محدودیت 

توسعه در ارتفاع و سطح، بروز تغییرات اجتماعی، گسترش خانوارهاي متمرکز، گسترش طبقه توسط در جامعه با سطح 

عات زیست محیطی ناشی از گسترش شهرها و بسیاري عوامل دیگر لزوم دستیابی به معیارهاي درآمد مشخص، طب

  .ایم نام برده "مسکن کوچک"سازد که از آن به عنوان  اي از مسکن و محیط مسکونی را پدیدار می تازه

با توجه به افزایش درآمد -از سوي دیگر ،گسترش دهک هاي مخاطب مسکن کوچک طی سالهاي آتی  

موجب افزایش تقاضاي مفید و موثر مسکن کوچک  در - ...رانه،گسترش سیاستهاي توانمند سازي،عالت اجتماعی وس

هاي مسکن، با موفقیت چندانی  ها و برنامه با این حال این نگرانی وجود دارد که همانگونه که طرح. آینده خواهد شد

شاید بتوان دلایل اصلی این . ه حل مشکل مسکن نباشداند، ایده مسکن کوچک نیز قادر به پاسخگویی ب همراه نبوده

اجتماعی کشور، عدم وجود نظام قدرتمند اجرایی، ضعف  –عدم موفقیت را مواردي همچون تغییرات وضعیت اقتصادي 

ها از جمله  و نیز عدم وجود امکانات لازم براي اجراي قوانین و برنامه) رغم کفایت آنها علی(دستگاههاي مجري قوانین 

هاي  توان، تمام موارد پیش گفته در خصوص علت عدم موفقیت برنامه بر این اساس می. دانست...نیروي کار، مصالح و 

اي اجتماعی  در واقع از زمانی که تأمین مسکن به مقوله. خلاصه نمود "مدیریت تأمین مسکن"مسکن را در یک جمله 

خود در شهرها نیستند، مسئولیت مدیریت تأمین مسکن به بدل شده است و دیگر افراد به طور معمول سازندة مسکن 

  .ویژه براي اقشار کم درآمد، مهمتر از ساختن مسکن است
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  درآمدي بر اقتصاد مسکن در ایران

  

  

  

  

  

  

  

  

زیستی به ویژه شهر، مسکن به عنوان متعالی ترین و از میان عناصر عمده و کلیدي تشکیل دهنده کانون هاي 

، مهم ترین و تعیین )چه به لحاظ کمیت و وسعت و چه به لحاظ عملکرد(تکامل یافته ترین شکل کانون هاي زیستی

که  به طوري. کننده ترین عامل شکل شهر و توسعه شهر تعریف شده است و به نوعی اساس موجودیت شهر است

موتور تحریک و توسعه مدنیت بوده  "تأمین مسکن"اي به نام هاي اولیه انقلاب صنعتی، مسألهسال همواره و از همان

است و اکنون نیز همان طور که در ایران ملاحظه می گردد، اصلی ترین مسأله کلیه کانون هاي زیستی را تشکیل می 

  .دهد

مان،داراي نقشی بسیار مهم و تعیین مسکن در سطح کلان به عنوان یک جزء عمده و کلیدي در زیربخش ساخت

در سطح خرد نیز هم به عنوان یک کالاي مصرفی بادوام که بیشترین سهم را درمقایسه  با . کننده در اقتصاد است 

سایر کالاها و خدمات در سبد هزینه خانوار دارد و هم به عنوان یک دارائی که در غالب خانوارها مهم ترین جزء دارائی 

 .ی شودانان محسوب م
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مکان گزینی و شاخص هاي کمی و کیفی  برخورداري از مسکن در هردو سطح خرد و کلان نیز علاوه بر سطح 

در ادامه نقش و اهمیت .دارد... درآمد،ارتباط وثیقی با ساختار توزیع درآمد،کارائی بازارهاي اقتصادي، ساختار فناوري و

  .بخش مسکن در اقتصاد کلان ایران بررسی می شود

 جایگاه و ابعاد اهمیت بخش مسکن در اقتصاد ایران - 1

در حقیقت این . هاي سیاستی و کل اقتصاد از دیر باز آشکار بوده استارتباط ذاتی بین وضعیت مسکن، گزینه

هاي بخش مسکن که در کشورهاي در حال توسعه اجراشده است، هاي توسعه بر سیاستموضوع در نحوه تاثیر پارادایم

  .داشته استبازتاب 

ارتباطات پیچیده بین اقتصاد کلان و مسکن، هم رشد تولید ناخالص ملی و هم رشد بخش مسکن را تحت تاثیر 

این ارتباط دو طرفه است، به این شکل که؛ رشد تولید ناخالص ملی براي کارکرد مطلوب بخش مسکن، . دهدقرار می

هاي مصالح ساختمانی و ساخت، هاي شغلی در بخشصترشد بخش مسکن از طریق ایجاد فر. الزامی است و برعکس

اي وجود دارد که قابل توجه هستند؛ این تاثیرات از همچنین تاثیرات غیرمستقیم فزاینده. انجامدبه رشد اقتصادي می

افتد که از تقاضاي ساخت و ساز براي محصولات آنها به وجود آمده هاي دیگر اتفاق میگذاري در بخشطریق سرمایه

  .هاي مناسب مسکن موجب توسعه اقتصادي، زیست محیطی و اجتماعی خواهد شدبنابراین سیاست. است

میزان اثرگذاري بخش مسکن بر سایر بخش ها و نیز وزن و اهمیت آن در اقتصاد کلان ایران، با استفاده از برخی 

ز مطالعات، بر اساس چارچوب این بخش ا. تعاریف مرسوم و مقایسه برخی شاخص هاي اقتصادي قابل بررسی است

نظري اقتصاد مسکن و تعاملات آن با سایر بخشهاي اقتصاد کلان، نگاهی به ابعاد و اهمیت بخش مسکن در اقتصاد 

  .در این راستا ابتدا به محورهاي اصلی مرتبط با مسکن پرداخته خواهد شد. ایران خواهد داشت

 سهم مسکن از تولید ناخالص داخلی -1-1

هاي اقتصاد کشور است که ترین بخشطرف عرضه اقتصاد کلان، بخش ساختمان و مسکن یکی از مهماز منظر 

علاوه بر کارکرد مستقیم در ایجاد ارزش افزوده و نیز ایجاد فرصتهاي شغلی در خود این بخش، به صورت غیر مستقیم 

هر یک از این مباحث به طور مجزا و  در ادامه. کندنیز براي محصولات بسیاري از بخشهاي دیگر، تقاضا ایجاد می

  .مفصل مورد بررسی قرا خواهد گرفت
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  GDPسهم ارزش افزوده بخش مسکن و ساختمان از کل   -1نمودار 

  
  

سهم ارزش افزوده واحدهاي مسکونی از کل تولید ناخالص داخلی تقریباً ثابت و در  1354تا  1338در سال هاي 

رقم مربوطه به  1360به طوري که در سال . این روند شکل افزایشی پیدا کرده است 1354از سال . بوده است% 2حدود 

نیز همواره  1382ص داخلی رسیده است و البته تا سال میزانی بیش از سهم ارزش افزوده ساختمان از کل تولید ناخال

-4نمودار(بیشتر شده است ) ساختمان و مسکن(بالاتر از سهم ارزش افزوده ساختمان باقی مانده و شکاف بین این دو 

افزایش دائمی سهم مذکور نکته قابل تاملی است که بی تردید در تحلیل مکانیزم هاي اثرگذاري این بخش بر ). 2

  .اد کلان مورد استفاده قرار خواهد گرفتاقتص

 گذاري بخش خصوصیسرمایه -1-2

توان معادل سرمایه گذاري هاي بخش به طور کلی مجموع سرمایه گذاري انجام گرفته در بخش مسکن را می

) شامل دولت و سایر نهادهاي عمومی مرتبط با بخش مسکن(خصوصی به علاوه سرمایه گذاري هاي بخش عمومی 

با این تعریف تنها در شرایطی می توان جزء اول را موثر و مفید دانست که به افزایش ظرفیت هاي شغلی و نیز . دانست

در ارتباط با جزء دوم یعنی سرمایه گذاري بخش عمومی باید به طبقه بندي دقیقتر آن . ظرفیت هاي تولیدي منجر شود
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ین مرحله از مطالعه تنها به روند سرمایه گذاري بخش خصوصی در ا. پرداخت و اجزاي آن را مورد بررسی قرار داد

  .پرداخته می شود

  هاي جدید کل مناطق شهريگذاري بخش خصوصی در ساختماندرصد تغییرات سرمایه -2نمودار 

  

  

بر اساس آمار بانک مرکزي، سرمایه گذاري بخش خصوصی در بخش ساختمان همواره با نوساناتی همراه بوده 

این نوسانات در ایران تا حد زیادي ناشی از نوسانات درآمدهاي نفتی هستند و درچارچوب بیماري ). 2ار نمود(است 

هلندي قابل توضیح اند اما علت آن به همین مورد محدود نمی شود بلکه این متغیر هم از متغیرهاي پولی و مالی مانند 

ت بخش عمومی تاثیر می پذیرد و هم تا حد بسیار نرخ بهره ، حجم تسهیلات و مقررات حاکم برآن و حجم اعتبارا

زیادي تابعی از محیط عمومی کسب و کار و نیز بازدهی سرمایه گذاري در این بخش در مقایسه با بخش هاي رقیب 

  . است

هاي اقتصاد گذاري بخش خصوصی در بخش مسکن همیشه تحت تأثیر سیاستهم چنان که گفته شد، سرمایه

-گذاري در این بخش میسب و کار است و بهبود شرایط اقتصادي کشور موجب بهبود سرمایهکلان و محیط عمومی ک

شده، گذاري بخش خصوصی در مناطق شهري کل کشور در کل ساختمان ها شامل ساختمان هاي شروعسرمایه. شود

    ).2نمودار (مرتباً در حال افزایش بوده است  1386تا  1380نیمه تمام و تکمیل شده از سال 

 1380میلیون ریال در سال   31،547،635گذاري بخش خصوصی در واحدهاي مسکونی ازمیزان کل سرمایه

میزان کل . درصدي آن است 414,7دهنده رشد رسیده است که نشان 1386میلیون ریال در سال   162،385،769به
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به  1382اما این رقم در سال . روبرو بوددرصدي  41,5با رشد  1381و  1380گذاري در فاصله دو سال متوالی سرمایه

گذاري در ساختمان هاي شروع درصد سرمایه 2,5درصد رسید که علت اصلی آن کاهش  11,2شدت کاهش یافت و به 

- میزان رشد سرمایه. گذاري ساختمان هاي نیمه تمام بوده استدرصدي در سرمایه 30طور کاهش تقریباً شده و همین

 1385درصد بوده است که در سال  32,9و  20,4به ترتیب برابر با  1384و  1383ال هاي گذاري بخش خصوصی در س

درصدي مواجه بوده  82گیر و خیره کننده تقریبا با رشد چشم 1386درصد کاهش یافته و پس از آن در سال  12,5به 

  ). 4و  3هاينمودار(است 

با رشد  1380- 1386نیز در فاصله سال هاي گذاري بخش خصوصی در ساختمان هاي شروع شده میزان سرمایه

 1386میلیون ریال در سال  52،507،549 به 1380میلیون ریال در سال  9،660،435  گیري روبرو بوده است و ازچشم

  . درصدي است 443,5دهنده رشد رسیده است که نشان

 1380میلیون ریال در سال  15،870،277 گذاري بخش خصوصی در در ساختمان هاي نیمه تمام از  میزان سرمایه

  . درصدي است 411رسیده است که بازهم حاکی از رشد  1386میلیون ریال در سال  81،108،679 به

 1380میلیون ریال در سال 6،016،923 گذاري بخش خصوصی در ساختمان هاي تکمیل شده از سرمایه

جدول شماره چهارده . درصدي دارد 378رسیده است که نشان از رشد  1386میلیون ریال در سال   28،769،541به

  .گذاري بخش خصوصی را نشان می دهداطلاعات مربوط به سرمایه

گذاري بخش خصوصی در حوزه مسکن با رشد چشمگیري روبرو بوده سرمایه 1385آنچه مسلم است پس از سال 

 75و  69، 110ده، نیمه تمام و تکمیل شده به ترتیب با گذاري در ساختمان هاي شروع شاست به طوري که  سرمایه

درصدي روبرو بوده  81گذاري بخش مسکن با رشد اند که نشان می دهد در مجموع سرمایهدرصد رشد روبرو بوده

 .  است

سرمایه گذاري بخش خصوصی در واحدهاي مسکونی مناطق شهري کشور براساس ساختمان هاي شروع شده،  - 1جدول

 م و تکمیل شدهنیمه تما

 ساختمان هاي تکمیل شده ساختمان هاي نیمه تمام ساختمان هاي شروع شده کل ساختمان ها سال

1380 31،547،635 9،660،435 15،870،277 6،016،923 

1381 44،652،813 13،577،076 22،882،980 8،192،757 

1382 49،634،587 13،239،135 25،869،284 10،526،168 

1383 59،781،501 16،156،798 39،374،158 14،510،485 
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1384 79،462،392 20،092،270 42،430،137 16،939،985 

1385 89،381،568 24،909،553 48،044،406 16،427،609 

1386 162،385،769 52،507،549 81،108،679 28،769،541 

  بانک مرکزي            : ماخذ

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 سرمایه گذاري بخش خصوصی در کل ساختمان ها به تفکیک شروع شده، نیمه تمام و تکمیل شده -3نمودار

بخش خصوصی در واحدهاي مسکونی مناطق شهري کشور براساس ساختمان هاي رشد سرمایه گذاري  - 2جدول

 شروع شده، نیمه تمام و تکمیل شده

 ساختمان هاي تکمیل شده ساختمان هاي نیمه تمام ساختمان هاي شروع شده کل ساختمان ها سال

1380 - - - - 

1381 41,5 40,5 44,2 36,2 

1382 11,2 -2,5 13,1 28,5 

1383 20,4 22 52,2 37,9 

1384 32,9 24,4 7,8 16,7 

1385 12,5 24 13,2 -3 

1386 81,7 110,8 68,8 75,1 
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  شده، نیمه تمام و تکمیل شده رشد سرمایه گذاري بخش خصوصی در کل ساختمان ها به تفکیک شروع  -4رنمودا

-
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 ارتباط میان بخش مسکن و بازار کار -1-3

. هایی است که حجم زیادي از اشتغال در اقتصاد را به خود اختصاص داده استمسکن و ساختمان، یکی از بخش

ظرفیت  تعداد این. افزایش ساخت و ساز همانند هر فعالیت مولد دیگري موجب افزایش ظرفیت هاي شغلی می شود

هاي شغلی از یک سو، و عمر این مشاغل از سوي دیگر، از جمله مواردي به حساب می آیند که می توانند وزن 

  .اثرگذاري ساخت و سازهاي مربوط به بازار مسکن را بر اقتصاد کلان نمایان کنند

در این سال را  درصد از کل اشتغال کشور 8/12سهم اشتغال در بخش ساختمان  1385بر اساس سرشماري سال  

در نتیجه بخش ساختمان از . درصد است 8/4تشکیل داده است و متوسط نرخ رشد سالیانه اشتغال در این بخش معادل 

  .نظر میزان اشتغال زایی نسبت به سایر بخش ها در رده پنجم قرار دارد
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1385هاي مختلف اقتصاد ایران، سال اشتغال در بخش  -3جدول 

  

هاي خدماتی ، بخش ساختمان و در کنار آن فعالیت1387-1335ا توجه به آمار موجود در دوره در اقتصاد ایران، ب

  .از کل اشتغال در اقتصاد را به خود اختصاص داده است% 11مرتبط با آن به صورت مستقیم نزدیک به 

  1387-1335سهم اشتغال در بخش ساختمان و خدمات مرتبط با آن از اشتغال در کشور، دوره   -5نمودار 
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گرچه شتاب رشد اشتغال در بخش ساختمان از شتاب رشد اشتغال در کل، کمتر است اما سهم اشتغال در بخش 

نکته مهم تر این است که سهم بخش مسکن در اشتغال .همواره روندي صعودي داشته است 1380ساختمان، از سال 

نکته  .درصد از کل اقتصاد نیز می رسد 17کل در همه مناطق یکسان نیوده و در برخی از استان ها این سهم تا حدود 

  .مهم تر این است که در مجموع نوسانات اشتغال در این بخش کمتر از اشتغال در سطح ملی بوده است

شاغلین هم به دلیل سهم بالاي شاغلین غیر رسمی و نیز کارگران ساده یا کم مهارت، هم از حیث ویژگی هاي 

  .سطح و هم نوسانات اشتغال در آن بسیار حائز اهمیت تلقی می شود

  

  1387-1335روند تغییرات سهم اشتغال در بخش ساختمان و خدمات مرتبط، دوره  -6نمودار 

  

  

بازرگانی، رستوران و هتلداري و بخش  بخش ساختمان را در کنار بخش، 1387این روند صعودي در پایان سال 

 .صنعت در رتبه سوم پس از خدمات عمومی و کشاورزي قرار داده است
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ساختماندراشتغالسهم مستغلاتواملاكخدماتدراشتغالسهم



 
  1387هاي مختلف اقتصاد در اشتغال در سال 

 

از میان چهار بخش کشاورزي،  ، 1385

صنعت، خدمات و مسکن تنها بخشی که از اعتبارات تخصیص یافته بطور کامل استفاده نکرده است، بخش مسکن بوده 

حال شاید بتوان گفت که پرسش اصلی چرایی عدم بکارگیري تمامی این اعتبارات نیست بلکه کافی بودن 

به بیان دیگر، پرسش اساسی این است که آیا بکار گیري 

تمامی اعتبارات می تواند به تنهایی منجر به ارتقاء کیفی فعالیت هاي یک بخش اقتصادي در کشور باشد و کمبودهایی 

نزدیک . را حل کند، بد مسکنی و یا تنگ مسکنی 

شدن به پاسخ به این پرسش از جمله مواردي است که به دلیل نیاز به بررسی دقیق تر، در بخش هاي بعدي گزارش به 
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هاي مختلف اقتصاد در اشتغال در سال سهم بخش  -7رنمودا

1385از سوي دیگر، با توجه به آمار رسمی وزارت کار و امور اجتماعی در سال 

صنعت، خدمات و مسکن تنها بخشی که از اعتبارات تخصیص یافته بطور کامل استفاده نکرده است، بخش مسکن بوده 

حال شاید بتوان گفت که پرسش اصلی چرایی عدم بکارگیري تمامی این اعتبارات نیست بلکه کافی بودن 

به بیان دیگر، پرسش اساسی این است که آیا بکار گیري . ورد مطالعه قرار گیردبکارگیري این اعتبارات است که باید م

تمامی اعتبارات می تواند به تنهایی منجر به ارتقاء کیفی فعالیت هاي یک بخش اقتصادي در کشور باشد و کمبودهایی 

، بد مسکنی و یا تنگ مسکنی )کمبود مسکن براي برخی گروه هاي درآمدي

شدن به پاسخ به این پرسش از جمله مواردي است که به دلیل نیاز به بررسی دقیق تر، در بخش هاي بعدي گزارش به 
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نمودا

  

از سوي دیگر، با توجه به آمار رسمی وزارت کار و امور اجتماعی در سال 

صنعت، خدمات و مسکن تنها بخشی که از اعتبارات تخصیص یافته بطور کامل استفاده نکرده است، بخش مسکن بوده 

حال شاید بتوان گفت که پرسش اصلی چرایی عدم بکارگیري تمامی این اعتبارات نیست بلکه کافی بودن . است

بکارگیري این اعتبارات است که باید م

تمامی اعتبارات می تواند به تنهایی منجر به ارتقاء کیفی فعالیت هاي یک بخش اقتصادي در کشور باشد و کمبودهایی 

کمبود مسکن براي برخی گروه هاي درآمدي(نظیر بی مسکنی 

شدن به پاسخ به این پرسش از جمله مواردي است که به دلیل نیاز به بررسی دقیق تر، در بخش هاي بعدي گزارش به 

 .آن پرداخته خواهد شد

 

 

  

 

  

قابلغیر
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 هاي مختلف اقتصاداعتبارات پرداخت شده و اعتبارات در نظر گرفته شده در بخش  -4جدول 

  

  

اشاره کرد، تعداد طرح هایی است که توانسته اند در بخش مسکن به موقعیت هاي  نکته دیگري که می توان به آن

بر اساس محاسباتی که مرکز پژوهش هاي مجلس بر روي آمار رسمی وزارت کار و امور . بالفعل اشتغال تبدیل شوند

رداري شده و اجتماعی انجام داده است، از میان چهار بخش مذکور، بخش مسکن کمترین تعداد طرح هاي بهره ب

  .نتیجتاً کمترین میزان اشتغال زایی بالفعل را داشته است

 هاي مختلف اقتصادهاي معرفی شده و اشتغال ایجاد شده در بخشطرح -5جدول 
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 برداري رسیدههاي بررسی شده و به بهرهطرح -6جدول 

  

 پیوندهاي پسین و پیشین -1-4

نماید تا در یک نگاه کلان به بررسی خش مسکن ایجاب مینگرش سیستمی به موضوع مسکن و سیاستهاي ب

تعاملات و مناسبات این بخش با سایر بخش هاي اقتصاد بپردازیم و تاثیر و تاثر آنها را در تعامل با یکدیگر ارزیابی 

و منظور از این موضوع در ادبیات علم اقتصاد با عنوان بررسی پیوندهاي پیشین و پسین یک بخش یاد می شود . نماییم

از آن، مطالعه بخشهایی است که از محصولات بخش مورد نظر ما به عنوان نهاده استفاده می کنند و یا محصولاتشان 

   .را به عنوان نهاده در اختیار بخش مورد نظر ما قرار می دهند

گیرد که در صورت یستانده، بخش مسکن در زمره فعالیتهایی قرار م - با توجه به نتایج به دست آمده از تحلیل داده

این ویژگیهاي یاد شده  از طرف  . شودتحریک، باعث توسعه متوازن دیگر فعالیتهاي اقتصادي کشور ازطرف تقاضا می

این نتایج . گرددعرضه در این بخش باعث رشد نامتوازن  و هم چنین تحریک ضعیف دیگر فعالیتهاي اقتصادي می

گذاري کند و یا دولت شرایطی را از منظر تسهیلات این فعالیت سرمایهبدین مفهوم هستند که اگر بخش خصوصی در 

شود و رونق گذاري بخش خصوصی فراهم کند، نه تنها باعث رشد بیشتر فعالیتهاي اقتصادي کشور میانجام سرمایه

  .شودآورد بلکه باعث رشد متوازن  دیگر فعالیتهاي اقتصادي هم میفعالیتهاي دیگر را به همراه می

یان این نکته ضروري به نظر می رسد که اگر میزان اثر روي تولیدات بخش هاي دیگر بیشتر باشد بخش را ب

اهمیت بخش مسکن از منظر تولید به . گویندمحرك و اگر اثر روي خود بخش بیشتر باشد بخش را غیر محرك می

شود و به لحاظ قتصاد را شامل میدرصد عرضه کل ا 9/2هزار میلیارد ریال است که 123,446طورمستقیم برابر  
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اي غیرمستقیم بیشتر این بخش نسبت به اثر مستقیم این موضوع مبین اثرعرضه. هزار میلیاردریال است 157غیرمستقیم

در بین بخشهاي اقتصادي نیز . دهددرصد عرضه اقتصاد را تشکیل می 6/6) مستقیم و غیر مستقیم (آن است و در کل 

- شهاي فلزات اساسی، سایر خدمات، بازرگانی، صنایع کانی غیرفلزي، حمل و نقل و صنایع ماشیناین اثر بیشتر بر بخ

ضریب فزاینده  عرضه  این بخش از این منظر . درصد اثر غیر مستقیم را تشکیل می دهند 71,7آلات است که تقریبا

به این معنی که در اثر . یم آن استاست که مبین اهمیت غیر مستقیم بیشتر این بخش نسبت به اثر مستق 247/1برابر 

  .عدم فعالیت این بخش،  بیش از آنکه تولید خود بخش آسیب ببیند تولید سایر بخشهاي اقتصاد از دست خواهد رفت

  روندهاي رونق و رکود بخش مسکن - 2

ادوار (وکود بررسی هاي تجربی حاکی از آین است که طی سه دهه اخیر اقتصاد ایران با دوره هاي پیاپی رونق و ر

مدت هر دوره رکودي یا تورمی بطور متوسط دو سال بوده است و عمق آن به عوامل .مواجه بموده است) تجاري

بستگی ....مختلفی مانند درآمدهاي نفتی، ادوار تجاري جهانی ،ادوار تجاري اقتصاد کلان در ایران، ادوار سیاسی و 

سرمایه گذاري در بخش مسکن مورد بررسی قرار می گیرد و شاخص براي بررسی دوره هاي رونق و رکود تقاضاي .دارد

آن نیز پروانه هاي صادر شده براي ساخت و ساز در بخش مسکن است و بطور معمول نیز پروانه هاي صادره در شهرها 

ت یک شاخص مهم دیگر براي بررسی ادوار تجاري در بخش مسکن،رونق یا رکود در معاملا.مورد توجه قرار می گیرند

  .تجاري این بخش است

هاي ساختمانی صادره توسط شهرداري هاي کشور در کل مناطق شهري کشور، شهر در ادامه به بررسی پروانه 

در جدول شماره سه تعداد . شودتهران، شهرهاي بزرگ به غیر از تهران و سایر مناطق شهري طی دهه اخیر پرداخته می

در مناطق شهري  87تا  79در طول دوره . مناطق شهري کشور ارائه شده استهاي صادره توسط شهرداري هاي پروانه

فقره بیشترین و  209035با  1386سال . فقره پروانه ساختمانی صادر شده است 154854کشور به طور متوسط سالانه 

ن دوره در شهر همچنین در ای. اندفقره کمترین تعداد پروانه صادره را به خود اختصاص داده 129729با  1384سال 

به  1384و  1386در شهر تهران نیز سال هاي . فقره پروانه صادر شده است 17346تهران سالانه به طور متوسط 

از ارقام این جدول و همچنین جدول شماره پنج و نیز . اندهاي صادره را داشتهترتیب بیشترین و کمترین تعداد پروانه
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در طول این دوره سال . شودد و رونق در بخش ساختمان و مسکن نمایان میهاي رکونمودار شماره یک به خوبی دوره

  . اوج دوره رونق بوده است 1386اوج دوره رکود و سال  1384

در جدول شماره چهار و نمودار شماره دو سهم شهر تهران، سهم شهرهاي بزرگ به غیر از تهران و سهم سایر 

سهم شهر  1379-87شود در طول دوره همانطور که مشاهده می. ستهاي صادره آمده امناطق شهري از کل پروانه

در . کاهش یافته است 1379هاي صادره با نوسان زیادي همراه بوده، اما در نهایت نسبت به سال تهران از کل پروانه

با  1380 درصد بوده و در سال 11,4هاي صادر شده در کشور به طور متوسط طول این دوره سهم شهر تهران از پروانه

نوسانات سهم . درصد به ترتیب بیشترین و کمترین سهم را در کشور داشته است 7,3با  1382درصد و در سال  16,6

هاي صادره در کشور نشان می دهد که واکنش شهر تهران نسبت به ادوار تجاري بخش مسکن و شهر تهران از پروانه

در طول این دوره شهرهاي بزرگ به غیر از شهر تهران و سایر مناطق . ساختمان نسبت به سایر نقاط کشور بیشتر است

هاي ساختمانی کشور را به خود اختصاص درصد از پروانه 61,4درصد و  27,2شهري کشور به طور متوسط سالانه 

 . اندداده

 

 تعداد پروانه هاي صادره توسط شهرداري هاي مناطق شهري کشور - 7جدول

 1386 1385 1384 1383 1382 1381 1380 1379 عنوان         سال
نیمه سال 

1387 

کل مناطق 

 شهري
135188 146033 161333 148941 135973 129729 172602 209035 102166 

 13330 25043 14642 10833 12570 10876 20477 24215 20115 تهران

 24821 50972 34914 31685 34681 49188 53002 45776 38487 شهرهاي بزرگ 

سایر مناطق 

 شهري
76586 76042 87854 88877 88722 87211 123046 133020 64015 

 بانک مرکزي -منبع گزارش بررسی پروانه هاي صادره توسط شهرداري هاي مناطق شهري کشور

  

  

  

  



 

268 

 

  

سهم تهران، شهرهاي بزرگ و سایر مناطق شهري از  پروانه هاي صادره توسط شهرداري هاي مناطق  - 8جدول

 )درصد(شهري کشور 

 1386 1385 1384 1383 1382 1381 1380 1379 عنوان                 سال
نیمه سال 

1387 

 13,0 12,0 8,5 8,4 9,2 7,3 12,7 16,6 14,9 سهم تهران از مناطق شهري 

سهم شهرهاي بزرگ از مناطق 

 شهري 
28,5 31,3 32,9 33,0 25,5 24,4 20,2 24,4 24,3 

 62,7 63,6 71,3 67,2 65,2 59,7 54,5 52,1 56,7 سهم سایر مناطق شهري از کل 

  

 )درصد(رشد تعداد پروانه هاي صادره توسط شهرداري هاي مناطق شهري کشور  -9جدول 

 1386 1385 1384 1383 1382 1381 1380 عنوان          سال

 21,1 33,0 4,6- 8,7- 7,7- 10,5 8,0 کل مناطق شهري

 71,0 35,2 13,8- 15,6 46,9- 15,4- 20,4 تهران

 46,0 10,2 8,6- 29,5- 7,2- 15,8 18,9 شهرهاي بزرگ

 8,1 41,1 1,7- 0,2- 1,2 15,5 0,7- سایر مناطق شهري

  

نوسانات تعداد پروانه هاي ساختمانی صادره در شهر تهران و مقایسه آن با شهرهاي بزرگ و سایر   -8نمودار

  مناطق شهري

  

  

  

  

  

٠

٢٠٠٠٠

۴٠٠٠٠

۶٠٠٠٠

٨٠٠٠٠

١٠٠٠٠٠

١٢٠٠٠٠

١۴٠٠٠٠

1379 1380 1381 1382 1383 1384 1385 1386

تهران شهرهاي بزرگ   سایر مناطق شهري
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  نوسانات سهم تهران از تعداد پروانه هاي صادره کشور و مقایسه آن با شهرهاي بزرگ و کوچک  -9نمودار 

  

 

هاي ساختمانی صادره در مناطق شهري کشور ارائه در جدول شماره شش تعداد واحدهاي مسکونی مندرج در پروانه

با وجود اینکه شهر . این جدول به خوبی نقش و جایگاه شهر تهران را در اقتصاد مسکن ایران نشان می دهد. شده است

 25,3هاي صادره را در اختیار داشته، درصد از تعداد پروانه 11,4تهران در دوره مورد بررسی به طور متوسط سالانه 

شهر تهران در سال . هاي ساختمانی را به خود اختصاص داده استصد از تعداد واحدهاي مسکونی مندرج در پروانهدر

درصد کمترین سهم را از تعداد واحد  17,6با داشتن  1384درصد بیشترین سهم و در سال  39,3با داشتن  1380

در طول این دوره شهرهاي بزرگ به . ده استهاي مسکونی کشور به خود اختصاص دامسکونی منظور شده در پروانه

درصد از تعداد واحدهاي مسکونی در نظر  43,8درصد و  31,6جز تهران و شهرهاي کوچک به ترتیب به طور متوسط 

 .هاي صادره کشور در اختیار داشتندگرفته شده در پروانه

 

  

  

  

  

 

٠/٠

١٠/٠

٢٠/٠

٣٠/٠

۴٠/٠

۵٠/٠

۶٠/٠

٧٠/٠

٨٠/٠

1379 1380 1381 1382 1383 1384 1385 1386 1387نیمه سال 

تهران شهرهاي بزرگ  سایر مناطق شهري
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 )واحد(تعداد واحدهاي مسکونی در  پروانه هاي ساختمانی صادره توسط شهرداري هاي مناطق شهري کشور  -10جدول

 1386 1385 1384 1383 1382 1381 1380 1379 سال/      عنوان    
نیمه سال 

1387  

 382926 699418 462528 375763 414703 458867 478294 427011 364674 کل مناطق شهري

 88764 159283 89681 66300 79075 68619 161872 167915 138050 تهران

 96912 192402 120236 109169 130551 199940 189490 139285 105661 شهرهاي بزرگ 

 197250 347733 252611 200294 205077 190308 156932 119811 120963 سایر مناطق شهري

 بانک مرکزي -توسط شهرداري هاي مناطق شهري کشورمنبع گزارش بررسی پروانه هاي صادره 

سهم تهران، شهرهاي بزرگ و سایر مناطق شهري از  تعداد واحدهاي مسکونی در پروانه هاي   -11جدول

 )درصد(صادره توسط شهرداري هاي مناطق شهري کشور 

 1387نیمه سال  1386 1385 1384 1383 1382 1381 1380 1379 سال/    عنوان    

 23,2 22,8 19,4 17,6 19,1 15,0 33,8 39,3 37,9 سهم تهران از مناطق شهري 

 25,3 27,5 26,0 29,1 31,5 43,6 39,6 32,6 29,0 سهم شهرهاي بزرگ از مناطق شهري 

 51,5 49,7 54,6 53,3 49,5 41,5 32,8 28,1 33,2 سهم سایر مناطق شهري از کل 

  

رشد تعداد واحدهاي مسکونی در پروانه هاي صادره توسط شهرداري  - 12جدول 

 )درصد(اي مناطق شهري کشور 

 1386 1385 1384 1383 1382 1381 1380 سال/ عنوان 

 51,2 23,1 9,4- 9,6- 4,1- 12,0 17,1 کل مناطق شهري

 77,6 35,3 16,2- 15,2 57,6- 3,6- 21,6 تهران

 60,0 10,1 16,4- 34,7- 5,5 36,0 31,8 شهرهاي بزرگ

 37,7 26,1 2,3- 7,8 21,3 31,0 1,0- سایر مناطق شهري
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تعداد واحدهاي مسکونی مندرج در پروانه هاي ساختمانی شهر تهران و مقایسه آن با شهرهاي بزرگ  -10نمودار 

  و کوچک

  

  

در پروانه هاي ساختمانی کشور و مقایسه آن با سهم شهر تهران از تعداد واحد مسکونی مندرج  -11نمودار 

  شهرهاي بزرگ و کوچک

  

 

هاي ساختمانی صادره توسط شهرداري هاي کشور به سطح کل زیربناي منظور شده در پروانه 13در جدول شماره

همچنین در جدول شماره ده سهم تهران از . تفکیک شهر تهران، شهرهاي بزرگ و شهرهاي کوچک ارائه شده است

٠

١٠٠٠٠٠

٢٠٠٠٠٠

٣٠٠٠٠٠

۴٠٠٠٠٠

۵٠٠٠٠٠

۶٠٠٠٠٠

٧٠٠٠٠٠

٨٠٠٠٠٠

1379 1380 1381 1382 1383 1384 1385 1386

تهران شهرهاي بزرگ   سایر مناطق شهري

٠/٠

١٠/٠
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۴٠/٠

۵٠/٠
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1379 1380 1381 1382 1383 1384 1385 1386 نیمه سال 

تهران1387 شهرهاي بزرگ   سایر مناطق شهري



 

272 

 

  

در . ها در طول دوره مورد بررسی با شهرهاي بزرگ و سایر مناطق شهري کشور مقایسه شده استل زیربناي پروانهک

درصد از سطح کل زیربناي در نظر گرفته شده در  23,1شهر تهران به طور متوسط در هر سال  1379- 87طول دوره 

. طول این دوره سهم شهر تهران کاهش یافته است در مجموع در. هاي ساختمانی را به خود اختصاص داده استپروانه

درصد، کمترین سهم  17,2با سهم  1384درصد، بیشترین و در سال  35,6با سهم  1380همچنین شهر تهران در سال 

در دوره مورد بررسی . هاي ساختمانی کشور در اختیار داشته استرا در این دوره از سطح زیربناي منظور شده در پروانه

درصد از  43,9درصد و  33بزرگ به غیر از تهران و سایر مناطق شهري کشور به ترتیب به طور متوسط  شهرهاي

همچنین در مجموع سهم شهرهاي بزرگ کاهش و سهم شهرهاي . اندهاي را به خود اختصاص دادهزیربناي پروانه

  . کوچک افزایش یافته است

هزار (اختمانی صادره توسط شهرداري هاي مناطق شهري کشور سطح کل زیربناي مندرج در  پروانه هاي س - 13جدول 

 )مترمربع

عنوان        

 سال
1379 1380 1381 1382 1383 1384 1385 1386 

نیمه سال 

1387 

کل مناطق 

 شهري
49872,4 58554,5 65082,2 65415,2 61558,2 57926 70090,3 105337 57319,4 

 13324,3 23527,8 13435,6 9968,1 11620,9 9530,6 15265,7 20867,7 16732,9 تهران

 15701,3 30068 19528,2 17943,8 20084,4 29093,7 26776,4 19512,6 15312,6 شهرهاي بزرگ

سایر مناطق 

 شهري
17826,9 18174,2 23040,1 26790,9 29852,9 30014,1 37126,5 51740,8 28293,8 

 بانک مرکزي -شهرداري هاي مناطق شهري کشورمنبع گزارش بررسی پروانه هاي صادره توسط 

  

  

سهم تهران، شهرهاي بزرگ و سایر مناطق شهري از  سطح کل زیربناي مندرج در پروانه هاي  - 14جدول 

 )درصد(صادره توسط شهرداري هاي مناطق شهري کشور 

 1386 1385 1384 1383 1382 1381 1380 1379 عنوان                 سال
نیمه سال 

1387 

سهم تهران از مناطق 

 شهري 
33,6 35,6 23,5 14,6 18,9 17,2 19,2 22,3 23,2 

سهم شهرهاي بزرگ از 

 مناطق شهري 
30,7 33,3 41,1 44,5 32,6 31,0 27,9 28,5 27,4 

سهم سایر مناطق شهري از 

 کل 
35,7 31,0 35,4 41,0 48,5 51,8 53,0 49,1 49,4 
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رشد سطح کل زیربناي مندرج  در پروانه هاي صادره توسط  -15جدول

 )درصد(شهرداري هاي مناطق شهري کشور 

 1386 1385 1384 1383 1382 1381 1380 عنوان         سال

 50,3 21,0 5,9- 5,9- 0,5 11,1 17,4 کل مناطق شهري

 75,1 34,8 14,2- 21,9 37,6- 26,8- 24,7 تهران

 8,7 37,2 27,4 شهرهاي بزرگ 
-

31,0 
-10,7 8,8 54,0 

 39,4 23,7 0,5 11,4 16,3 26,8 1,9 سایر مناطق شهري

  

سهم شهر تهران از سطح زیربناي مندرج در پروانه هاي ساختمانی کشور و مقایسه آن با شهرهاي بزرگ و  -12نمودار 

  کوچک

  

از رونق و رکود بخش مسکن بشمار هم چنان که گفته شد، تعداد معاملات ثبت شده در بخش مسکن نیز شاخصی 

- هاي جدید مسکن بررسی شود تا تصویر کاملتعداد اما رونق معاملات مسکن بهتر است در کنار ساخت و ساز. می رود

  .تري را از رونق یا رکود بخش مسکن و تاثیر آن بر ساخت و ساز هاي جدید نشان دهد

شنی حاکی از ادوار تجاري کوتاه مدت مسکن طی به رو 1385 -1365نوسانات معاملات مسکن طی سال هاي 

طبیعی است که نوسانات این شاخص با فاصله زمانی یک تا دو ساله نسبت به شاخص تقاضاي سرمایه .این دوره است

٠/٠

١٠/٠

٢٠/٠

٣٠/٠

۴٠/٠

۵٠/٠

۶٠/٠

1379 1380 1381 1382 1383 1384 1385 1386 نیمه سال 

1387

تهران شهرهاي بزرگ   سایر مناطق شهري



 

274 

 

  

گذاري همراه است، ولی بررسی همزمان این دو شاخص وجود این ادوار تجاري و به تبع ان نوسانات دوره اي در رشد 

  . غال را تایید می کننداقتصادي و اشت

 در دفاتر ثبت اسناد و املاك کشور) منقول و غیر منقول(تعداد معاملات ثبت شده  -13نمودار 

  

  

  روند شاخص هاي عمومی بخش مسکن در ایران - 3

طی دو دهه اخیر ) به جز مالکیت مسکن(بررسی ها حاکی از آن است که سیر شاخص هاي عمومی بخش مسکن 

یعنی با وجود جنگ هشت ساله و کاهش سرمایه گذاري در بخش مسکن در مناطق زیادي از .وده استرو به بهبود ب

کشور و نیز با وجود افزایش بسیار زیاد تعداد جمعیت و خانوارها و تداوم روندهاي مهاجرت روستائیان به شهرها، با 

وضعیت بحرانی مواجه نشده  افزایش سرمایه گذاري هاي بخش خصوصی در بخش مسکن، نه تنها بخش مسکن با

  .   بلکه عموم شاخص هاي این بخش بهبود یافته است

 شاخص مالکیت مسکن -3-1

هاي اجاري، علاوه بر آنکه یک شاخص بسیار مهم براي هاي ملکی به سکونت در واحدنسبت سکونت در واحد

ي خوبی از ی تواند سنجهسنجش وضعیت مسکن در سطح خرد و برخورداري خانوارها از مسکن تلقی می شود،م
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جدول زیر تعداد خانوارهاي ساکن در واحدهاي مسکونی ملکی و اجاري را که  .هاي بخش مسکن  باشدعملکرد سیاست

  .دهدهاي گذشته مشخص شده است، نمایش میدر سرشماري

 

 - 1335هاي مسکونی معمولی ملکی و اجاري کشور در سال هاي مقایسه تعداد خانوار ساکن در واحد  - 16جدول 

1385 

  
  تعدادخانوارهاي ساکن در واحدهاي مسکونی  معمولی اجاري  خانوارهاي ساکن در واحدهاي مسکونی معمولی ملکی

  درصد  تعداد  درصد  تعداد سال

1335 2417138 60,65 750110 18,82 

1345 2987224 76,62 812757 20,85 

1355 4709888 88,77 1004122 18,93 

1365 6814221 82,92 1152672 14,03 

1375 8444208 78,40 1893552 17,58 

1385 11013235 69,44 3981549 25,10 

  مسکن و نفوس هاي عمومی نتایج سرشماري - ایران  آمار مرکز: مأخذ

گذشته، روندي صعودي بوده که هاي روند سکونت در هر دو دسته واحدهاي مسکونی ملکی و اجاري طی سال

اما با نگاهی به سهم هر یک از این دو دسته نحوه تصرف واحد . باشددهنده افزایش تعداد خانوار میعمدتاً نشان

نمودار زیر، این دو روند را نشان . شودهاي گذشته مشخص میهاي بخش مسکن در سالمسکونی، عملکرد سیاست

 .دهدمی

  تغییرات سهم تصرف ملکی و اجاري واحدهاي مسکونی معمولی کشور -14نمودار 
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هاي اهمیت شاخص نسبی تصرف ملکی به تصرف اجاري، در سنجش میزان رفاه جامعه است؛ هر چه سهم هزینه

ي ي خانوار کمتر باشد رفاه خانوار بیشتر است و تصرف اجاري از آنجایی که به شکل هزینهمسکن در سبد هزینه

هاي خانوار را در بلند مدت افزایش شود، مجموع هزینهانداز براي خانوار محسوب میت از دست رفته در مقابل پسفرص

  .ي کاهش رفاه جامعه استدهندهدهد و بنابراین کاهش این شاخص، نشانمی

  سایر شاخص ها -3-2

هاي عمرانی، بهبود وضعیت فعالیتنشان می دهد که علی رغم پایان جنگ و آغاز  1375نتایج سرشماري سال 

در سال  1,15به  1365در سال  1,17مسکن در دهه دوم نیز ادامه یافت و شاخص تراکم خانوار در واحد مسکونی از 

نتایج . رسید، ضمن آنکه نسبت واحدهاي مسکونی بادوام از کل واحدهاي مسکونی موجود نیز افزایش یافت 1375

،  60نشان می دهد که علی رغم رشد بالاي خانوار در طی این دهه به خاطر رشد جمعیت دهه  1385سرشماري سال 

در  1,15رشد تولید مسکن طی این دهه بالاتر از رشد خانوار بوده است، به طوري که تراکم خانوار در واحد مسکونی از 

میلیون واحد  15حدود  1386تا  1359به طور کلی طی سال هاي . کاهش یافته است 1385د سال  1,1به  1375سال 

میلیون در  5میلیون واحد در نقاط شهري و حدود  10که حدود )سرشماري نفوس و مسکن (مسکونی تولید شده است 

  . نقاط روستایی کشور بوده است

٠

١٠

٢٠

٣٠

۴٠

۵٠

۶٠

٧٠

٨٠

٩٠

١٠٠

١٣٣۵ ١٣۴۵ ١٣۵۵ ١٣۶۵ ١٣٧۵ ١٣٨۵

درصد خانوارهاي ساکن در واحدهاي مسکونی معمولی ملکی

درصد خانوارهاي ساکن در واحدهاي مسکونی معمولی اجاري
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هاي موجودي مسکن که در جدول شماره یک ارائه بر اساس شاخص 1375- 85بررسی وضعیت مسکن طی دهه 

  هاي این بررسی به قرار زیر است اهم یافته. مجموع بیانگر بهبود کمی و کیفی وضع مسکن می باشدشده است، در 

  افزایش  1385میلیون واحد در سال  16به  1375میلیون واحد در سال  10,8موجودي مسکن در کشور از

هاي خصطی همین مدت تراکم خانوار در واحد مسکونی، به عنوان یکی از مهمترین شا. یافته است

در نقاط شهري بهبود یافته  1,08به  1,15در سطح کشور و از  1,09به  1,14 سنجش رفاه اجتماعی، از

 . است

 هاي بعد خانوار، تراکم نفر در واحد مسکونی و نفر در اتاق استآمارهاي ارائه شده حاکی از بهبود شاخص .

رسد در راستاي تغییر شکل به نظر می تقلیل یافته که 3,44به  3,83متوسط اتاق در واحد مسکونی از 

 . سکونتی خانوارها و گرایش به کوچک سازي و آپارتمان نشینی است

  درصد ارتقاء  74درصد به  59طی دهه مورد بررسی نسبت واحدهاي مسکونی بادوام در سطح کشور از

درصد و در مناطق  87درصد به  77اندازه این شاخص کیفی مسکن در نقاط شهري از . یافته است

 . درصد بالغ گردیده است 44درصد به  28روستایی از 

  درصد در  29به  1375درصد در سال  33,5نسبت هزینه مسکن به کل هزینه خانوار در مناطق شهري از

درصد رسیده  15درصد به  14,8کاهش یافته و در مناطق روستایی تغییر چندانی نداشته و از  1385سال 

 . است
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 1375-85شاخصهاي وضعیت موجود مسکن طی دهه   -17جدول

ف
دی

ر
 

 شرح
  )درصد( 85تا  75متوسط رشد سالانه  1385 1375

 کل روستایی شهري کل روستایی شهري کل روستایی شهري

 1,61 0,40- 2,70 70,4 22,1 48,3 60 23 37 )میلیون نفر(جمعیت  1

 3,59 1,49 4,61 17,5 5,1 12,4 12,3 4,4 7,9 ) میلیون خانوار(خانوار  2

 4,01 1,44 5,24 16 4,5 11,5 10,8 3,9 6,9 )میلیون واحد(واحد مسکونی  3

 2,88 1,13 3,63 55 15 40 41,4 13,4 28 ) میلیون اتاق(اتاق  4

 1,92- 1,87- 1,83- 4,02 4,33 3,89 4,88 5,23 4,68 بعد خانوار  5

 0,45- 0,00 0,63- 1,09 1,13 1,08 1,14 1,13 1,15 تراکم خانوار در واحد مسکونی  6

 2,38- 1,84- 2,48- 4,4 4,9 4,2 5,6 5,9 5,4 نفر در واحد مسکونی تراکم  7

 1,24- 1,56- 0,79- 1,28 1,47 1,21 1,45 1,72 1,31 تراکم نفر در اتاق  8

 1,07- 0,30- 1,53- 3,44 3,33 3,48 3,83 3,43 4,06 اتاق در واحد مسکونی متوسط  9

 2,24 4,56 1,26 74 44,2 86,8 59,3 28,3 76,6 ) درصد(سهم مسکن بادوام  10

 3,26- 1,04- 4,94- 16,3 32,6 9,1 22,7 36,2 15,1 ) درصد(سهم مسکن نیمه بادوام  11

 7,05- 4,87- 7,47- 7,8 20,7 2,9 16,2 34,1 6,3 ) درصد(سهم مسکن بی دوام  12

 --- 0,13 1,43- --- 15 29 ---- 14,8 33,5 ) درصد(نسبت هزینه مسکن به کل هزینه خانوار  15

  1385و  1375سرشماري نفوس و مسکن سالهاي : منبع
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  1387-1375-سهم مسکن در بودجه خانوار شهري و روستایی -3-3

 1375-85هاي تولید مسکن شهري در دوره و ویژگیهاي مربوط به وضعیت در جدول شماره دو برخی شاخص

  نتایج این بررسی به قرار زیر است . ارائه شده است

  هزار واحد در  638درصد، به  7,35با متوسط رشد سالانه  1375هزار واحد در سال  314تولید مسکن از

 6,94در طول این دوره سطح کل زیربناي تولید شده سالانه به طور متوسط . رسیده است 1385سال 

 . درصد رشد داشته است

  متوسط زیربناي هر واحد مسکونی و متوسط زمین هر واحد مسکونی در طول این دوره کاهش یافته که

بناي هر در طول این دوره متوسط زیر. بیانگر افزایش متوسط تعداد واحد مسکونی در هر ساختمان است

واحد مسکونی، متوسط زمین هر واحد مسکونی و متوسط تعداد واحد مسکونی در ساختمان به ترتیب 

 . انددرصد رشد داشته 4,72درصد و  - 5,58درصد،  -0,38سالانه 

  در طول این دوره افزایش چشمگیري را تجربه ) واحد و بیشتر 5سهم ساختمان هاي با (سهم انبوه سازي

رسیده که بیانگر متوسط رشد سالانه  1385درصد در سال  48به  1375درصد در سال  30کرده است و از 

 . درصدي می باشد 4,72

 گذاري بخش خصوصی در ساختمان هاي شروع شده، نیمه تمام و تکمیل شده در طول دوره مورد سرمایه

مسکن به کل  این در حالی است که نسب سرمایه گذاري خصوصی. بررسی به شدت افزایش یافته است

 . تولید ناخالص داخلی ثابت مانده است
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 1375- 85شاخصهاي وضعیت و ویژگیهاي تولید مسکن شهري در دوره  -18جدول

  1385 1375 شرح ردیف
 85تا  75متوسط رشد سالانه 

 )درصد(

 7,35 638 314 ) هزار واحد(تولید مسکن  1

 6,94 81664 41762 )مربعهزار متر (سطح کل زیربناي طبقات تولید شده  2

 0,38- 128 133 ) متر مربع(متوسط زیربناي هر واحد مسکونی  3

 5,58- 69,16 122,8 ) متر مربع(متوسط زمین هر واحد مسکونی  4

 4,72 2,84 1,79 ) واحد(متوسط تعداد واحد مسکونی در ساختمان  5

6 
) واحد و بیشتر 5سهم ساختمان هاي با (سهم انبوه سازي 

 ) درصد(
30 48 4,81 

7 
سرمایه گذاري بخش خصوصی در ساختمان هاي شروع شده 

  ) میلیارد ریال(
3992 31818 23,07 

8 
سرمایه گذاري بخش خصوصی در ساختمان هاي نیمه تمام 

 ) میلیارد ریال(
6307 60721 25,42 

9 
سرمایه گذاري بخش خصوصی در ساختمان هاي تکمیل شده 

 ) میلیارد ریال(
2533 31062 28,49 

10 
نسبت سرمایه گذاري خصوصی مسکن به کل تولید ناخالص 

 ) درصد(داخلی 
5,5 5,5 0,00 

11 
نسبت سرمایه گذاري دولتی به کل سرمایه گذاري مسکن 

 )درصد(
2 2 0,00 

  

 جمع بندي - 4

عامل شکل و  این فصل، مسکن را به عنوان تکامل یافته ترین شکل کانون هاي زیستی و تعیین کننده ترین

توسعه شهر تعریف مورد بررسی قرا داده و آن را به عنوان موتور تحریک و توسعه مدنیت مورد نظر جوامع پس از 

گیري اما آنگاه که به بررسی ابعاد آن در ایران می پردازد و با مسائلی همچون شکل. انقلاب صنعتی، معرفی نموده است

شود به پیچیدگی این مساله در ایران ن و کاهش قدرت اقتصادي  مواجه میاي، کمبود زمیو گسترش خانوارهاي هسته

  .نمایداذعان می

درآمد به طور هاي کمدر این فصل تلاش گردیده است تا تحلیل مساله مسکن به طور عام و تامین مسکن گروه

ها، هر گونه تغییر و یا در این گونه سیستم. گیردهاي پیچیده مورد بررسی قرار خاص، در چارچوب تحلیل سیستم
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اقدامی، آثاري به همراه دارد که ممکن است مانع از تحقق اهداف اقدام انجام شده شود و حتی مسائل جدیدي را باعث 

  .شود

تلاش براي نیل به این مقصود با مطالعه جایگاه مسکن در سطح کلان و ارتباط این بخش با سایر بخشهاي 

ه در تاثیر گذاري و نیز تاثیر پذیري آن از مسایل و متغیرهاي کلان اقتصاد همچون اقتصاد آغاز شده است و با مداق

سرمایه گذاري بخش خصوصی، رشد اقتصادي و روند رونق و رکود آن، تحولات بازار کار و نهادهاي پولی و مالی از 

  .فته استطریق کاوش در نتایج مطالعات پیرامون ارتباطات پسین و پیشین بخش مسکن مورد ادامه یا

در ادامه فصل با بررسی سطح کل زیربناي مندرج در  پروانه هاي ساختمانی صادره توسط شهرداري هاي مناطق 

و سایر مناطق شهري ) به غیر از تهران( شهري کشور نشان داده شده است که در دوره مورد بررسی، شهرهاي بزرگ

همچنین در . اندها را به خود اختصاص دادهربناي پروانهدرصد از زی 43,9درصد و  33کشور به ترتیب به طور متوسط 

همچنین با بررسی تعداد معاملات . مجموع، سهم شهرهاي بزرگ کاهش و سهم شهرهاي کوچک افزایش یافته است

ثبت شده در بخش مسکن به عنوان شاخصی از رونق و رکود این بخش به مطالعه ادوار تجاري کوتاه مدت مسکن 

نشان داده شده است که اگرچه نوسانات این شاخص با فاصله زمانی یک تا دو ساله نسبت به شاخص پرداخته شده و 

تقاضاي سرمایه گذاري همراه است، ولی بررسی همزمان این دو شاخص وجود این ادوار تجاري و به تبع ان نوسانات 

 . دوره اي در رشد اقتصادي و اشتغال را تایید می کنند
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  )نفر(جمعیت        ردیف

  

       نام کاربري

     

 مترمربع  سرانه

شهرهاي زیر 

  نفر 50000

مابین 

تا  50000

  نفر 250000

تا  250000

1000000 

  نفر

بیش از 

1000000 

  نفر

ملاك آخرین سرشماري عمومی نفوس و 

  مسکن می باشد

 ≥ 25  سرانه ≥ 25  سرانه≥ 35  سرانه≥ 50  مسکونی  1

  سرانه

نفر  20000این سرانه در شهرهاي زیر 

مترمربع خواهد بود و چنانچه  60حداکثر 

سرانه وضع موجود از حداکثر پیشنهادي 

کمتر باشد وضع موجود ملاك حداکثر 

  .خواهد بود

مترمربع و چنانچه خوابگاههاي  70به ازاي هر دانشجو   آموزش عالی  2

دانشجویی و کوي استاتید درون دانشگاه باشد این سرانه به 

  .مترمربع افزایش می یابد 105

مترمربع لحاظ  30براي دانشگاه هاي پیام نور حداکثر سرانه 

  .گردد

این کاربري براي شهرهایی که وزارت 

و درمان و آموزش پزشکی و یا  بهداشت

وزارت علوم و آموزش عالی و یا دانشگاه 

آزاد اسلامی و یا سایر مراکز قانونی 

آموزش عالی استقرار آن را تأیید کنند 

پیش بینی می شوند و براي شهرهایی که 

واحدهاي آموزش عالی در آنها وجود دارد 

رشد جمعیت دانشجویی در طی سالهاي 

با توجه به برنامه هاي گذشته استخراج و 

توسعه اي مراکز آموزش عالی، جمعیت 

دانشجویی براي افق طرح محاسبه و سطح 

مورد نیاز به دست آمده و به جمعیت کل 

شهر تقسیم و در جدول سرانه ها درج می 

  .گردد

    3 ≥سرانه  ≥ 5  آموزشی  3

  1 ≥سرانه  ≥ 2  اداري و انتظامی  4

سرانه  ≥ 4

  مرکز

  2 ≥شهرستان 

سرانه  ≥ 1

≤ 75/0  

سرانه  ≥1

شهرستان 

≤2   

مرکز  ≥ 3

  2 ≥استان

سرانه  ≥5/1

≤ 75/0  

5/1≤ 

 ≥سرانه 

75/0  

توصیه می گردد در شهرهاي جدید این 

بجز    - کاربري در قالب مجتمع هاي اداري

  .انتظامی پیش بینی شود

تجاري و   5

  خدماتی

 ≥ 5/3 سرانه ≥ 3 سرانه ≥ 5/2  سرانه ≥ 2

 سرانه

در شهرهاي بندري و توریستی و 

شهرهایی که ترافیک برون شهري از 
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مترمربع به  5/0مابین شهر عبور می کند 

  .سرانه مذکور افزوده می شود

 ≥سرانه  ≥5/1  ورزشی  6

1 

سرانه  ≥5/1

≤ 1 

سرانه  ≥2

≤ 1/1 

سرانه  ≥2

≤ 2/1 

  

 ≥سرانه  ≥5/1  درمانی  7

1 

سرانه  ≥5/1

≤ 1 

سرانه  ≥2

≤ 1 

5/2≤ 

 1 ≥سرانه 

  

سرانه  ≥75/0  فرهنگی  8

≤ 4/0 

75/0≤ 

 4/0 ≥سرانه 

75/0≤ 

 ≥سرانه 

5/0 

75/0≤ 

 ≥سرانه 

5/0 

  

    سرانه ≤ 8  پارك  9

 ≥سرانه  ≥5/0  مذهبی  10

3/0 

سرانه  ≥5/0

≤ 3/0 

75/0≤ 

 ≥سرانه 

5/0 

75/0≤ 

 ≥سرانه 

5/0 

کاربري پیشنهادي بجز کاربري بقاع 

سرانه وضع لذا مشاور طرح . متبرکه است

موجود بقاع متبرکه را برآورد و به سرانه 

 . پیشنهادي اضافه می کند

  

 ≥سرانه  ≥5/0  تجهیزات شهري  11

2/0 

سرانه  ≥5/0

≤ 2/0 

سرانه  ≤5/0

≥ 1 

5/0≥ 

 1 ≤سرانه 

چنانچه بنا باشد گورستانهاي موجود شهر 

با همان کاربري حفظ شود به این سرانه 

کاربریهایی که ها اضافه می شود و سرانه 

در حریم شهر مستقر می شوند جداگانه 

  .محاسبه و اعلام می شود

سرانه  ≥2 1 ≥سرانه  ≥2  تأسیسات شهري  12

≤1 

سرانه  ≥5/1

≤ 1 

5/1≤ 

 1 ≥سرانه 

  

حمل و نقل و   13

  انبارداري

   سرانه  ≥30 سرانه  ≥30 سرانه  ≥30 سرانه  ≥30

وضع موجود برآورد و به سرانه تبدیل می   وضع موجود  وضع موجود  وضع موجود  وضع موجود  نظامی  14

  .شود

باغات و   15

  کشاورزي

سطح موجود باغات و اراضی کشاورزي و         

اراضی باغ مسکونی به سرانه تبدیل و در 

  .جدول سرانه ها درج می گردد

سطح موجود مکانهاي تاریخی و بقاع           تاریخی  16

متبرکه و حرایم تملک شده آنها به سرانه 

تبدیل شده و در جدول سرانه ها درج می 
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  .گردد

سطح موجود به سرانه تبدیل و در جدول           طبیعی  17

  .سرانه ها درج می گردد

سطح حرایم قانونی تأسیسات محاسبه و به           حریم  18

سرانه ها درج می سرانه تبدیل و در جدول 

  .گردد

- تفریحی  19

  گردشگري

سرانه  ≥5/0 سرانه  ≥2/0

≤2/0 

سرانه  ≥5/0

≤ 2/0 

75/0≤ 

 ≥سرانه 

2/0 

  

سرانه  ≥8 سرانه  ≥6      صنعتی  20

≤6 

سرانه  ≥10

≤ 6 

سرانه  ≥10

≤ 8 

مشاور براي صنایع نیمه مزاحم که جز این 

کاربري ها محسوب شده است در محل و 

از شهر کاربري مربوطه یا محلهاي مناسب 

را لحاظ می نماید و براي مابقی صنایع با 

توجه به ضوابط استقرار سازمان حفاظت 

محیط زیست بصورت تجمعی و در یک 

مکان یا مکان هاي مناسب کاربري مذکور 

  .را در نظر می گیرد

 95/104  جمع 

   1/94≥حداقل≥

95/104 

  مرکز استان≥

≤ 95/106   

  

مرکز = 6/84

  شهرستان

مرکز = 6/85

  استان

75/98 =

مرکز 

  شهرستان

75/98 =

  مرکز استان

        

  جمع≥101

  

سرانه 

≤55/85  

  

  

25/92 ≤ 

جمع سرانه 

≤ 19/77  

  

  

                                           

 




