
0 
 

 

 

 

 وزارت راه و شهرسازی

 دفتر برنامه ریزی اقتصاد مسکن

 

 

 

 

 طرح مطالعاتی 

 "طرح مسکن اجاره ای"
 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 یحمیده امکچدکتر

 

 

 

 

 

 

1931پائیز 



1 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 دکتر حمیده امکچی: مدیر طرح

 ن ارفعیمیثم نصیری، منیرالسادات شهابی، نستر،حمیده امکچی: شناسان مطالعاتکار

 دکتر بهروز هادی زنوز: ناظر بخش مطالعات اقتصادی



2 
 

 فهرست مطالب

 شماره صفحه

 

 

 4............................................................................................................................................................................................پیشگفتار 

 5.....................................................................................................................................................................................................مقدمه

 5...............................................................................سترسی و تامین مسکنه دموثر بر نحو تحولاتروندبررسی  -1

 5............................................(..جامعه شهری و روستایی)بررسی تحولات جمعیتی از حیث تحولات جغرافیایی -1-1

 9.............................................(سنی و ساخت خانوارهای  هگرو)بررسی تحولات دموکراتیک و ساخت جمعیتی  -1-2

 33........................................................................................درآمدیهای  اجتماعی گروه -بررسی ساخت اقتصادی  -1-3

 49...........................................................................................................................................جمع بندی و نتیجه گیری -1-4

 

 51...........................................................................جایگاه قانونی و مستندات حقوقی در خصوص اجاره مسکن -2

 51.................................................................................................................................جمهوری اسلامی اساسی نقوانی -2-1

 51.................................................................................................................................................مربوط به اجارهین قوان  -2-2

 54.................................................................................................................................اساسی در سایر کشورهاقوانین   -2-3

 55....................................................................................................................................خاص و موردی مسکنقوانین  -2-4

 53.....................................................................قانونی در زمینه مسکن اجاره ای -جمع بندی مستندات حقوقی -2-5

 
 51............................................................................................تجربه کشور در زمینه برنامه ریزی مسکن اجاره ای -3

 51.................................................................................(......قبل از انقلاب)ساله اول تا پنجمپنج های  بررسی برنامه -3-1

 57................................................................................(...بعد از انقلاب)پنج ساله اول تا چهارم های  بررسی برنامه  -3-2

 99........................................................................................................................................................طرح جامع مسکن  -3-3

 93..............................................................................................قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن  -3-4

 91...............................................................................................لایحه تشویق احداث و عرضه واحدهای استیجاری -3-5

  92................................................................................................................جمع بندی  نظام برنامه مسکن در ایران  -3-7

 

  

 93...................................................................................تجارب سایر کشورها در زمینه برنامه مسکن استیجاری -4

 97....................................................................................سیاسی و نقش دولتهای  تجارب کشورها بر حسب نظام -4-1

 135........................................(....اقتصاد خصوصی -قتصاد دولتیا)اقتصادیهای  تجارب کشورها برحسب نظام  -4-2

 131......................................................(...بیتات هااسکان بشر و ) المللیبین های  زمانساهای  تجارب و توصیه  -4-3

  139.............................................................................................................جهانیجمع بندی و نتیجه گیری تجارب  -4-4

 



3 
 

 143..................................(جانب عرضه و جانب تقاضا)ساختارهای اقتصادی حاکم بر بازار مسکن  تحلیل -5

 143.........................................................بررسی تابع عرضه و تقاضا در بازار استیجار و تحلیل عوامل موثر بر آن -5-1

 159....................(به طور خاصای  مسکن اجاره)اقتصادی در بازار مسکن  الگوهای حاکم بر تعیین نرخ بازده -5-2

 177....................(..اجاره ای –ملکی ) و فعالان بخش عرضه گذاران سرمایهفتارهای مالی الگوهای حاکم بر ر  -5-3

 193.....................................................................الگوهای موثر بر تعیین نرخ اجاره به عنوان محرک بخش عرضه  -5-4

در کوتاه مدت، میان مدت و بلند ) اره به منظور کنترل بازارتحلیل میزان و نحوه مداخله دولت در بازار اج -5-5

 194.............................................................................................................................................................................(مدت

 213........................................................................................................................................بندی و نتیجه گیریجمع  -5-7

 

 219.........(بررسی نقاط قوت، نقاط ضعف، تهدیدها و فرصت ها) سکن اجاره ایآسیب شناسی بازار م -7

 219..........................................................................................................................و مسائل اجراییای  از جنبه برنامه -7-1

 222...............................................................................................................................................قانونی -مسائل حقوقی -7-2

 227.........................................................................................................................................فرهنگی -مسائل اجتماعی -7-3

 233..................................................................................................................................مالی و پولی -مسائل اقتصادی -7-4

 

 

 237.....................................................................................................اجراییهای  ظرفیت یابی و زمینه سازی برنامه -5

 237.................................................................................(هم جانب تقاضا -هم جانب عرضه)تشکیلات و نهادسازی -5-1

 239....................................................................................وابط و مقررات لازمقانونی و تنظیم ض -تدارکات حقوقی -5-2

 241.......................................................................پولی، نظام مالیات و عوارض ،مالیهای  ظرفیت سازی در زمینه -5-3

 249..............................................................................تی و اجرایی در دوره برنامه پنجمتدوین و ارائه بسته سیاس -5-4

 
  

 257............................................................................................................پیشنهاداتو ارائه ها  جمع بندی، تدوین راهکار -9

 254............................................................................................... "مسکن استیجاریبازار "بسته سیاستی   1-پیوست  -9

 259.......................................................................................................................................................................فهرست منابع -13
 

 



4 
 

 پیشگفتار
 

کن برای تامین سرپناه است، که طیف قابل تصرف مس در نحوهها  مسکن استیجاری یکی از روش

استفاده از مسکن استیجاری . سازند می توجهی از جمعیت کشورها نیاز خود را در این قالب برطرف

  کم در آمد که های  درآمدی رایج است، اما به سبب رواج بیشتر آن در میان گروههای  در همه گروه

از شرایط  موضوع تامین مسکن آنان ، نددارملکی  توانایی محدود تری برای ورود به بازار مسکن

هزینه خانوارها در در سبد اصولا سهم بالای هزینه مسکن استیجاری .  دگرد می برخوردارای  ویژه

کنندگان مسکن استیجاری  عرضه و سود مورد انتظار اقتصادیهای  انگیزهو ،از یک سوبخش تقاضا 

 بویژه در انتظارات بخش عرضه و تقاضاگردد  می موجب ،از سوی دیگر گذاری سرمایه هر نوعمانند 

بحران از یکدیگر موجب بروزها  عنی دار آنلزوما با هم همسو نبوده و فاصله م کم درآمدهای  گروه

 کردن تر و نزدیک ،برای رفع آن که حضور دولتای  پدیده ،بروز میکندای  که بطور دوره گرددهایی 

 .طلبدب تربرای تعاملی منطقی  ریکدیگب این دو بخش راانتظارات 

تر موجب جوان شدن جمعیت و حضور پرشمار تحول جمعیتی سه دهه گذشتهواقعیت اینست که 

اقتصادی و  ارتغییر ساخت این امر بهمراه .شده استای  اجارهمسکن  بویژه ،ها در بازار تامین سرپناهآن

مسکن  ،آنساکنان اه سرپنشهری شدن پرشتاب که در الگوی تامین  همینطورو ،کشورشغلی 

نحوه تصرف  بهاعمال توجه بیشتره موجب نیاز ب ،احی روستایی رایج استاستیجاری بیش از نو

 اصولا . شود میاین نوع تقاضا و اصلاح بازار مسکن در راستای پاسخگویی به در برنامه ها استیجاری 

دور شدن عوامل موجب که بعضا عوامل و نیروهای متعددی در اقتصاد حوزه استیجار مداخله دارند 

از تعادل مورد انتظار شدن ج و خار ،یکدیگر بخش نسبت بههریک از ایندو های  و انگیزهموثر 

که بازنگری در ای  پدیده.شودمی بخشهای عرضه و تقاضا متناسب با اهداف حضورشان در بازار

برای اصلاح را ها  برخی حوزه نظر در سازو کارهای حاکم برو تجدید  ،گذشتههای  و سیاستها  برنامه

 .آن شکل گرفته استبررسی موضوعی که این تحقیق در راستای  .طلبد می امور

دولت در های  و برنامهای  این مطالعه با هدف تدوین نگاهی جامع در رابطه با موضوع مسکن اجاره

های  حرانجهت پاسخگویی به این نیاز اساسی و کنترل بهایی  زمینه تسهیل دسترسی به فرصت

 ،در انجام این مطالعه از حمایت و همراهی جناب آقای چگنی. آن صورت پذیرفته استای  دوره

معاونین محترم این دفتر  ،وزارت راه و شهرسازی محترم دفتر برنامه ریزی و اقتصاد مسکن کلمدیر

روز آقای مهندس بهموثرهمچنین همکاری  ،سرکار خانم نفیسه قدسیان  جناب آقای علی عربی

 ملکی و سایر همکاران این دفتر برخوردار بوده ام که به این طریق از آنها سپاسگذاری و قدردانی

 .شود می
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 تحولات موثربرنحوه دسترسی و تامین مسکن بررسی روند -1

 

 :مقدمه 

موجود بر سر راه های  مشکلات ومحدودیت ،تامین مسکنهای  برای شناخت مسائل مربوط به برنامه

باید کلیه این ،قابل بهره برداری در راستای در دسترس قرار دادن آن برای همههای  یتآن ویا ظرف

در همین راستا ابتدا برای بررسی  .مسائل در هر دو جانب عرضه وتقاضا بررسی و بازبینی شود

باید جمعیت و  ،ریزی مسکن برنامه های مهمترین مؤلفهیکی از تقاضا بعنوان بخش های  ویژگی

. مطالعه وتحلیل شودبدرستی تقاضا است، اصلی دهنده و بنیان  که در واقع شکل ،آن ساختار کلی

این شناخت امکان تنظیم واقعبینانه برنامه تأمین سرپناه را فراهم ساخته و بخش عرضه را نسبت به 

سازد، تا ضریب  های گروهی که تأمین سرپناه آنها را هدف خود قرار داده، مطلع می مسائل و ویژگی

با . های بخش عرضه باتحولات بخش تقاضا را به میزان قابل قبول افزایش دهد ازگاری فعالیتس

در حضور بجا و بموقع برای تنظیم رابطه بخش عرضه  ی ملی همریز توجه به اینکه نقش و اثر برنامه

های  در این راستا ویژگی. استکننده  تعیینو تقاضا جهت دستیابی به مفیدترین و مؤثرترین تعامل 

سنی و جنسی و ترکیب توزیع جغرافیایی، ساخت  ،عمده و اثرگذار جمعیت و تحولات آن مثل

کمی  ، همچنین تحولاتخانوار و نرخ سرپرستیروندهای تشکیل جمعیت، میزانهای رشد جمعیت و 

 بخشدر این به همین مناسبت  .قرار گیردبررسی مورد مواردی از این دست باید سایر آن و و کیفی 

 .پردازیم آن می به

 

 بررسی تحولات جمعیتی کشور از حیث توزیع جغرافیایی -1-1

قرن بیست و یکم در حالی آغاز شده که حدود نیمی از جمعیت جهان در شهرها زندگی کرده و 

این حرکت ( 321، 1391نقدی، . )تقریباً صورت پذیرفته است (Urban Transition)انتقال شهری 

 24ته که یک محقق معتقد است، اگر عمر بشر را بر روی کره زمین با بقدری سریع صورت پذیرف

گاههایی با بیش از صد نفر شکل گرفته و از زمان  ساعت آخر، سکونت ساعت مقایسه کنیم، طی نیم

ظهور شهرهای بزرگ و کوچک فقط چند دقیقه  و از شهرنشینی در مقیاس وسیع کمتر از چند 

 (. 355، 1393تولایی، )گذرد  ثانیه می
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. تبدیل شده است 1ای روستایی به جامعه شهرنشین ایران طی یک دوره پنجاه ساله  اخیر از جامعه

اثرگذاری و مداخله نظام  و عرصه یابد که بدانیم میدان بررسی این روند از آن جهت اهمیت می

ستایی به های شهری بوده و حوزه رو ریزی مسکن کشورمان در سالهای گذشته، عمدتاً حوزه برنامه

ریزی ملی  سبب تأمین سرپناه در چارچوب اقتصاد معیشتی، که موارد حضور و مداخله نظام برنامه

این در شرایطی است که در همان آغاز اقدام . یابد، از این گستره خارج مانده است در آن کاهش می

 ،جمعیت روستایی درصد 53ایران با  ،1325در سال های توسعه اقتصادی ـ اجتماعی  مهبه تهیه برنا

های  حوزهعمدتاً های ملی مسکن  شد، در حالیکه مخاطب برنامه اصولاً یک جامعه روستایی تلقی می

توزیع جغرافیایی  چقدر بهریزی کشور  توانیم دریابیم که سیستم برنامه براین اساس می. ندشهری بود

بالچین در این خصوص  اشاره به دیدگاه. حساس و پاسخگو بودتحولات مربوط به آن و جمعیت 

سهم در حال فزونی شهرها از رشد سریع و افزایش کلی جمعیت کشور : گوید قابل توجه است، او می

ریزی برای  که صرفاً در چارچوب اقتصاد بازار و روابط اجتماعی شهری قابل پاسخگویی است، برنامه

 تر از قبل بدل ساخته است پیچیدهناپذیر و بسیار  به امری اجتنابدر این حوزه را تأمین سرپناه را 

(Balchin, 2333, 125) 

درصد آن  7/79درصد از جمعیت کشور در نواحی شهری ساکن بودند و  3/31حدود  1335در سال 

ها معکوس  سال دقیقتاً این نسبت 53پس از  1395در سرشماری های روستایی، در حالیکه  در حوزه

از جمعیت کشور را در خود جای  درصد 5/79گردیده و این شهرها هستند که 

های شهری و  تقریباً حوزه 1373در حدود سالهای آغازین دهه . (97،ص1393امکچی،)اند داده

اما این تعادل بسرعت بهم خورد و سهم . روستایی به سهمی نسبتاً برابر از جمعیت دست یافتند

های شهری  را به حوزه جامعه شهری چنان افزایش یافت که اکنون بیش از دو سوم جمعیت کشور

سرعتی که  (1جدول شماره . )اند منتقل کرده و روستاها فقط یک سوم آنرا در خود جای داده

شهری شدن با اینکه روندی محتوم در جهان بشمار : گوید انگیزد، اسمیت می هائی را برمی نگرانی

ای عمدتاً  فاز، از جامعه آید و کلیه کشورها آنرا طی خواهند کرد، اما سرعت این روند و تغییر می

آمدهایی همراه باشد که آگاهی از آن غلبه بر مسائل آنرا تخفیف  روستایی به شهری، باید با پی

 (Peter Smith, 2331, 123)خواهد داد 

 

                                                 

شهري به اين دليل است كه سكونت در شهر لزوماً به معناي شهري  بجاي جامعه« جامعه شهرنشين»گيري از عبارت  بهره -1

هاي  توان شهرنشين بود اما فاقد بسياري از ويژگي بلكه مي. گيري تمامي الزامات اين نوع اسكان نيست شدن جامعه و درون
 .اطلاق شهري به ساكنان آن بودآور جهت  الزام
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 (میلیون نفر)تحولات جمعیت کشور و توزیع جغرافیایی آن                . 1جدول شماره 

  1395 1355 1353 1375 1355 1345 1335 1325 سال

 کل کشور

تعداد 

 جمعیت

 

23/14 

 

95/19 39/25 51/33 44/49 94/55 35/73 35/53 

 133 133 133 133 133 133 133 133 درصد سهم

 شهری

تعداد 

 جمعیت
7/3 95/5 59/9 95/12 94/27 94/31 92/37 99/45 

 5/79 3/71 33/55 3/54 33/45 33/39 4/31 3/25 درصد سهم

 یروستای

تعداد 

 جمعیت
7/13 13 29/15 97/15 7/22 24 23/23 37/22 

 5/31 5/39 43 5/45 53 71 7/79 5/54 درصد سهم 

  

 نشریات سرشماری نفوس و مسکن، مرکز آمار ایران: مأخذ

 

به سبب « جامعه هدف»نکته بسیار مهمی که در اینجا باید مورد اشاره قرار گیرد، گسترش دامنه 

ه در جامعه روستایی به سبب رواج کینان از یک سو و آغاز تغییر بسیار مهمی افزایش سهم شهرنش

عملاً وسعت گروه هدف در  از سوی دیگر است که ،در آن رخ داده «اقتصاد بازار»تدریجی 

های تولید ـ به اندازة جمعیت کل کشور  ریزی مسکن را ـ حداقل از نظر تأمین برخی مؤلفه برنامه

برای  تأمین  «اقتصاد معیشتی»یجی جامعه روستایی از چارچوب روابط خروج تدر .ه استنمود

ریزی مسکن  برای نظام برنامه« گروه هدف»سرپناه، به معنای بارگذاری بیشتر و وسعت یافتن دامنه 

برابر شدن جمعیت جامعه  13بدینقرار . است، که باید مورد توجه سیاستگذاران این حوزه باشد

. ریزی کشور را بشدت افزایش داده است آور برای مداخله نظام برنامه الزام، حوزه سال 73طی  شهری

 ( 2جدول شماره )
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 های بررسی تحولات جمعیت در دوره .2جدول شماره 

 کل جمعیت سال

م

 کل یزانم

افزایش 

جمعیت طی 

 دوره

جمعیت 

 شهری

میزان افزایش 

جمعیت  شهری 

 طی دوره

جمعیت 

 روستایی

میزان افزایش 

تایی جمعیت روس

 طی دوره

1325 14159333*
 -- 3593553 -- 13719253 -- 

1335 19954534 4933333 5953573 2433333 13331141 2433333 

1345 25599522 7933333 9594247 3933333 15994457 3333333 

1355 33539544 5933333 15954793 7333333 15954374 1933333 

1375 49445313 15533333 27944571 11333333 22733449 4533333 

1355 73355499 13733333 37915599 13333333 23235799 733333 

1395 53349272 13333333 45913795 11333333 22135575 1333333 -

کل 

 دوره
 --57333333  --44333333  --12333333 

  مطالعاتاین  ـ مرکز آمار ایران ـ محاسبات از  سرشماری نفوس و مسکن: مأخذ

 

مثلاً . کند تر می مقایسه میزان افزایش جمعیت شهری هر دهه نسبت به قبل این تصویر را روشن

 2به میزان ( 1325-35)طی دهه نخست  ،حوزه مستقیم مداخلهشهری، یعنی افزایش جمعیت 

میلیون نفر  11میلیون و دهه بعد  7ه بعد میلیون نفر، در ده 4به میزان  میلیون، در دهه بعد

فراموش نکنیم که افزایش سهم جمعیت . حکایت از سرعت افزایش بارگذاری در این حوزه دارد

جدول  .درصد تا پایان قرن اخیر، بروسعت این حوزه بازهم خواهد افزود 95شهری کشور به میزان 

شهر در  1315به  1335شهر در سال  199این افزایش را در شمار شهرهای کشور از  3-7شماره 

به  1395افزایش سهم جمعیت شهرنشین کشور در سال . دهد ساله نشان می 53طی  1395سال 

های شهــری، مشابه دوران صنعتی شدن اروپا از یک  درصد و رسیدن کشـــورمان به آستانه 5/79

ه کشور از این حیث و شرایط ویژ 1355-95درصدی تعداد شهرها در دهــه  9/75سو و افزایش 
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یادآوری مجدد شرایط ویژه دهه . کند لزوم توجه به آن در تعیین گروه هدف برنامه را گوشزد می

 .را در بخشهای دیگر هم خواهیم دید 1395

 

 دهه 5شان طی  تعداد شهرهای کشور و سهم جمعیت. 3جدول شماره 

 در هر دهه درصد رشد تعداد شهرها سهم از جمعیت کشور تعداد شهرها سال

1335 199 4/31 -- 

1345 252 39 5/37 

1355 353 45 1/35 

1375 497 3/54 3/33 

1355 712 3/71 4/23 

1395 1315 5/79 9/75 

 144، ص1397، مرکز آمار ایران،حمیده امکچی، سرشماری عمومی نفوس و مسکن: مأخذ   

 

 بررسی تحولات دموگرافیک و ساخت جمعیتی کشور -1-2

 نرخ رشد جمعیت و روند آن -1-2-1

ریزی مسکن  ای در برنامه میزان جمعیت بعنوان مؤلفه اصلی تعیین کننده سطح تقاضا از اهمیت ویژه

توان رصد  های دهساله می سرعت تحولات کمّی جمعیت را با میزانهای رشد در دوره. برخوردار است

ز افزایش جمعیت کشور با های انجام شده در طول شصت سال گذشته حکایت ا بررسی. نمود

نرخ رشد کلی جمعیت کشور در طول چند دهه   4طبق جدول شماره . نرخهای نسبتاً بالایی دارد

 1375تا  1355درصد کمتر نبوده، این در شرایطی است که در سالهای  5/1گذشته هیچگاه از 

سال نزدیک  13درصد در سال را هم تجربه کرده است، یعنی فقط طی  4کشور رشدی نزدیک به 

 39/7این امر را در افزایش میزان باروری کل از  .به نیمی  از جمعیت  قبل به آن افزوده شده است

مورد باروری بیشتر  15/3با تفاوتی به میزان  1375فرزند در سال  24/7به  1355فرزند در سال 

ای که ناگهان  دهپدی( 139ـ  1392شناس  ـ  حق)توان جستجو کرد  برای هر زن در سن باروری می

ساله افزود، که در دو دهه بعد کشور باید با تأمین  13تا  3میلیون نفر طی یک دهه به جمعیت  11

 .شد شان مواجه می نیازهای پرهزینه

 53میلیون نفر به  14دهه بررسی، جمعیت کل کشور از  7طی  2طبق اطلاعات جدول شماره 

این . باشد ابر شدن جمعیت کشور طی این دوره میبر 5میلیون نفر افزایش یافته که به معنای 

ها  ها میزان افزایش بسیار زیاد و برخی دوره افزایش از روندی یکسان برخوردار نبوده، در برخی دوره

 12های شهری و  میلیون نفر افزایش در حوزه 44میلیون نفر افزایش در کل کشور و  57. بود ترکم
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ستایی در عین تغییر اساسی ترکیب جمعیتی کشور، بارگذاری های رو میلیون نفر افزایش در حوزه

 .ی را در برخی از سالها بهمراه داشتترشدید

های آغازین بررسی، با اینکه  میلیون نفره جمعیت شهرها و روستاها طی دهه 3تا  2میزان افزایش 

ا توجه به اینکه اما ب ،کرد ظاهراً بارگذاری یکسانی را به هر دو حوزه شهری و روستایی تحمیل می

بسیار محدود و تعداد روستاها بسیار زیاد بود، این بارگذاری  1343و  1333تعداد شهرها در دهه 

های بیشتری از نظر افزایش تقاضا در نتیجه افزایش جمعیت، مواجه  جمعیتی، شهرها را با تنش

های شهری  ی که حوزه، بنوعتشدید یافتمجدداً بارگذاری درسالهای آخر دوره بررسی  روند. ساخت 

، که باید برایشان گردید سالیانه بطور متوسط با بیش از یک میلیون نفر افزایش جمعیت مواجه

 .شد تدارک سرپناه  دیده می

میلیون نفر  1/1بطور پیوسته افزایش سالیانه حدود  1395تا  1355در سه دهه اخیر یعنی از سال 

 393مقایسه افزایش . ها را به امری عاجل تبدیل نمود در نواحی شهری تأمین سرپناه در این حوزه

هزار نفر سالهای دهه  733یا افزایش سالیانه  ،1333هزار نفره جمعیت شهری در سالهای دهه 

که این افزایش را سالیانه به بیش از یک میلیون نفر  1355، با تحولات ناگهانی بعد از سالهای 1343

تواند بروز مسائلی چون  امری که می. شود ا یادآور میبالغ گرداند، سرعت و حجم تحولات ر

ای از عدم  ای که نشانه های اخیر را توضیح دهد، پدیده نشینی و اسکان غیررسمی در دهه حاشیه

ریزی برای تأمین مسکن و تدارک سرپناه با تحولات جمعیتی  همراهی و همپا نبودن نظام برنامه

 (145،ص1397امکچی، ).درکشور است

 

 1325-55میزان رشد جمعیت  .4شماره  جدول

 سال

میزانهای متوسط رشد 

کل  جمعیتسالانه 

 کشور

های متوسط  میزان

رشد سالانه نواحی 

 شهری

های متوسط  میزان

رشد سالانه نواحی 

 روستایی

1325 97/2 -- 34/2  

1335 13/3 1/5 1/2 

1345 51/2 93/4 1/1 

1355 91/3 41/5 39/2 

1375 9/1 21/3 29/3 

1355 55/1 77/2 49/3 

1395 75/2 27/4 37/1 

 23/1 41/4 53/2 کل دوره

 ، محاسبات از طرح تحقیقآمار سرشماری نفوس و مسکن ـ مرکز آمار ایران: مأخذ
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 تحول در توزیع  سنی جمعیت  1-2-2

یکی از مهمترین تحولاتی  که در ساخت جمعیتی کشور رخ داده است و بنا به ماهیت خود دامنه 

اهمیت این موضوع هنگامی . ثرگذاری وسیعی نیز دارد، جابجایی در سهم گروههای سنی استا

هایی جستجو کنیم که  شود که اثر تغییر در سهم گروههای سنی را در بروز تلاطم بیشتر نمایان می

مثلاً افزایش سهم جمعیت .  شود های سنی ظاهر می در بازارهای مختلف بهنگام حضور این گروه

این افزایش در . سال به معنای لزوم تأمین خدمات و مایحتاج نوزادان و خردسالان است 5ا صفر ت

. نهد رو می سال ارائه خدمات آموزش و بهداشت نوجوانان را پیش 19تا  7میان نوجوانان، یعنی افراد 

اه آنان سال، ارائه امکانات آموزش عالی، اشتغال و تأمین سرپن 29گروه سنی بعدی یعنی جوانان تا 

سال به بالا بدلیل خروج از بازار کار و تولید، موجب  75سازد، و نهایتاً افزایش جمعیت  آور می را الزام

افزایش سهم جمعیت غیرفعاّل و افزایش بار تکفل خانوار و لزوم تأمین نیازهای ویژه این گروه سنی 

 .شود می

افزایش سهم گروههای سنی است که  بطور بارز در کشورمان رخ داده، 1355-75در دهه آنچه که 

روندی که ساخت جمعیتی را بسوی . دهند بخشهای زیرین هرم سنی جمعیت کشور را تشکیل می

ای که بروز آن پس از یک  پدیده. شتو بروز پدیده جوانی جمعیت را بدنبال دا هجوانتر شدن کشاند

های تک  های سنی جوان، چه در دستهدوره زاد و ولد با نرخ بسیار بالا طبیعی است، زیرا وقتی گروه

شان در کل  سازند، سهم ساله، که ساختار سنی جمعیت را می 5سن منفرد و چه گروههای سنی 

برعکس با . شود یابد و جمعیت جوان می جمعیت افزایش یابد، متوسط سن این جمعیت کاهش می

 75تر  یا به تعبیر دقیقافزایش سهم جمعیت در گروههای سنی بالا یعنی سنین بالای میانسالی 

سال به بالا، عملاً متوسط سن جمعیت افزایش یافته و جمعیت آن کشور پیر شده و با پدیدة 

 .گردد کهنسالی  مواجه می

رخ داد در دو دهه  1355-75زایش دهه  تغییر در سهم گروههای سنی که بدنبال بروز پدیده بیش

شناسان آنرا وضعیتی تعریف  ای که جمعیت یدهپد. بهمراه داشت« تورم جوانی»بعد بروز پدیده 

این پدیده . گیرند سال قرار می 15-24درصد یا بیشتر جمعیت در گروه سنی  23اند که در آن  کرده

شامل ( درصد یا بیشتر 23)ای از جمعیت یک کشور  شود که قسمت قابل ملاحظه زمانی حادث می

 ,Pop Report) گویی باروری بالا متولد شده باشند جوانان و نوجوانانی شود که در زمان پیروی از ال

پدیده تورم جوانی جمعیت هرم سنی جمعیت گویاترین ابزار برای تشخیص  (59 ,2332

 (  7تا  1نمودارهای شماره )باشند می
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 1355-1335روند تحولات ساختار جمعیتی کشور در سالهای  -1نمودار  
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-75زایش دهه  شماری در چند دهه گذشته اثر بیشمقایسه هرم سنی جمعیت طی آمارهای سر

چگونگی . دهد و انتقال متولدین این دهه درسالهای بعد و عبور آن تا پایان قرن را نشان می 1355

و روند تدریجی حرکت این پدیده و ظهور عوارض مرتبط با آن در هر دهه « تورم جوانی»بروز پدیده 

یعنی به مدت  1433تا  1393طبق این شواهد از آغاز دهه  .توان شاهد بود را در این نمودارها می

فتحی در تحقیقی که درخصوص پدیده . سال کشور بایدبرای مواجهه با الزامات آن مهیا باشد 23

سال است  23ایران کوتاه و حدود « تورم جوانی»انجام داده معتقد است، طول عمر « تورم جوانی»

 (524، 1393فتحی، )ه خواهد بود که در صورت آمادگی مشکلاتش قابل غلب

های کنترل جمعیت، تشویق به زاد وولد، کسب امتیاز برای دریافت کلیه  موضوع تغییر در سیاست

مایحتاج دارای سوبسید دولتی متناسب با تعداد اولاد و افراد تحت تکفل، اعطای کوپن برحسب 

های  گردید، همگی سیاست می ها مندی از یارانه تعداد افراد که بنوعی افزایش سهم در بهره

که نتیجه آن ( 139، 1394میرزایی، )شدند،  آوری و افزایش جمعیت تلقی می کننده فرزند تشویق

امروزه جمعیت ایران : ای که متخصصان گفتند مسئله. افزایش پایه هرم سنی جمعیت کشور گردید

ال آن به کل جمعیت درهیچ س 15نسبت افراد کمتر از زیرا . از نظر ترکیب سنی بسیار جوان است

چنین  ( 29، 1392زنجانی، ).درصد نبوده است 43های نفوس و مسکن کمتر از یک از سرشماری

گردد و ساختاری جوان به  سهم بالایی بطور عمومی موجب کاهش متوسط سن جمعیت کشور می

 .باشدریزی در تعیین گروه هدف خود باید بدان توجه داشته  بخشد که نظام برنامه آن می

 :های جوان شدن ترکیب سنی جمعیت بنیان 1-2-3

های فرهنگی و اجتماعی خود، در گروه کشورهای با زاد وولد با نرخ  بطور کلی ایران بدلیل  ویژگی

این . توان مشاهده کرد این امر را  در گستردگی پایه هرم سنی جمعیت کشور می. گیرد بالا قرار می

تحولات دیگر خود را به صورت افزایش ناگهانی سهم نخستین  جریان عمومی در همراهی با برخی

( 3-5)در این رابطه افزایش نسبی سهم جمعیت . دهد گروه سنی بعنوان پایه جمعیتی نشان می

را براثر بهبود وضع بهداشتی و کاهش نرخ مرگ و میر شاهد  1335-45ساله در فاصله سالهای 

از انقلاب اسلامی، تشویق به فرزندآوری و عدم توجه به بویژه پس  1355-75اما در سالهای . هستیم

های کنترل موالید، بطور قابل توجهی بروز تحولی را بدنبال داشت که موجب افزایش باروری و  برنامه

کاوه فیروز و )تولد نوزادان بیشتر و بزرگ شدن پایه جمعیتی و جوانتر شدن جمعیت کشور گردید

، بدنبال رشد با نرخ بالاتر که در دهه 4توجه به جدول شماره با . (352و  1391عباسی شوازی، 

. میلیون نفر بر پایه جمعیتی کشور افـــزوده شد 7/3نزدیک طی یک دهه رخ داد،  1375و  1355

هزار نفر بود که  133میلیون  1های قبل حداکثر  درحالیکه میزان افزایش پایه جمعیتی در دهه

که عملاً  1375دهه در حال با مقایسه افزایش شدید ( 43، 1353زنجانی، ) .رخ داد 1345دردهه 
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توان تلاطم و تنشی که این پدیده  تجربه شده، می 1345سه برابر بیشتر از حدی بود که در سال 

 .بینی کرد ، پیشتوان را می بدنبال خواهد داشت

جدیدی به عنوان نرخ بالای رشد جمعیت در کشور موجب شد که جامعه ما آماده مواجهه با پدیده 

نخستین اثر این پدیده ( 23، 1392طائی، )مواجه باشد  (Mass Population)« جمعیت انبوه»

. باشند هایی است که مجبور به تأمین مایحتاج این جمعیت پرشمار می بارگذاری شدید برحوزه

برحوزه عمل  ای خود متناسب با شرایط هر دوره، تأثیراتی را با عبور مرحله 1355-75متولدین دهه 

با ( 1435)گذارند، که اقتصاد کشور حداقل چندسال تا پایان همین قرن هم  خود برجای می

 .آمدهای آن مواجه خواهد بود پی

 

 تأثیر افزایش نرخ رشد جمعیت برپایه جمعیتی کشور .5جدول شماره 

 1395 1355 1375 1355 1345 1335 1325 سال

 5/1 9/1 91/3 51/2 13/3 97/2 - (درصد)متوسط نرخ رشد هر دهه 

 471/5 173/7 345/9 433/5 435/4 345/3 133/3 (میلیون نفر)ساله ( 3-4)جمعیت 

 میزان افزایش یا کاهش

میلیون )پایه جمعیتی درهر دهه 

 (نفر

 --245/3 393/1 333/1 733/3 992/2 -532/3- 

 آمار سرشماری نفوس و مسکن، مرکز آمار ایران: مأخذ

 

نتایج افزایش پایه جمعیتی در نتیجه زاد و ولد زیاد را دنبال کنیم، اثر آنرا در اولین  اگر بخواهیم

توانیم شاهد باشیم، که نیاز به ایجاد  رسند می مرحله، هنگامیکه این گروه به سن ورود به دبستان می

ش راهنمایی با عبور اینگروه از آموزش ابتدایی، دوره آموز. فضاهای آموزش ابتدایی عاجل خواهد بود

پس از آن دوره دبیرستان و لزوم تأمین . و مدارس ویژه اینگروه آماج افزایش تقاضا خواهند بود

های آموزش  ها و انواع دوره بدنبال آن دانشگاه. فضاهای کادر آموزشی این دوره مطرح خواهند بود

ای فعالیت اقتصادی ه کار و اشتغال و زمینه. عالی برای ورود این گروه باید ظرفیت سازی گردند

نهد و  حوزه دیگری است که این موج با ورود خود به آن عرصه، لزوم تأمین شغل آنها را پیش رو می

نهایتاً رسیدن به سن ازدواج و لزوم استقلال آنان از خانوار قبلی خود، نیاز به تولید مسکن و سرپناه 

بدینقرار جریان حرکت و . جه داشترا برای این موج جمعیتی مطرح خواهد ساخت که باید بدان تو

های سنی نوجوانی، جوانی  های بعدی به دوره ساله در دهه( 3-4)انتقال تدریجی کودکان گروه سنی 

شان و الزاماتی که به آن اشاره شد،  های انحصاری شناسی با توجه به ویژگی و بالاتر را از نظر جمعیت

 .توان ارزیابی کرد ی میترین تأثیرات اجتماعی ـ اقتصاد دارای پردامنه
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و نظر به  1375تا ( ساله 3-4جمعیت )بنا به آنچه گذشت، و با توجه به تداوم افزایش پایه جمعیتی 

سال به کل جمعیت در کشوری کمتر از  15، اگر نسبت افراد کمتر از 1طبق نظریه ورتهایم اینکه

کشور از ساختار جمعیتی  نآ، [درصد باشد 40یا به عبارت روشنتر بیشتر از ] درصد نباشد 43

، 1349بهنام، ) .آمدهای آن برای مدت قابل توجهی استمرار خواهد یافت جوان برخوردار بوده و پی

دهه پیش، اکنون تحول چشمگیری را به ساخت جمعیتی کشور القا  2انتقال تدریجی متولدین ( 55

بنوعی که طی . ان شاهد بودتو اثر این پدیده را در جوان شدن شدید جمعیت کشور مینمودند و 

پائینی برخوردار بود و  (Median age)سالهای گذشته همیشه کشورمان از میانگین سنی جمعیت 

 (7جدول شماره). آمد اصولاً کشوری جوان بشمار می

 با توجه به میانگین سنی درکشور جوانی جمعیت .6جدول شماره 

 1411 1335 1331 1355 1351 1335 1365 1355 1345 سال

میانگین سنی 

 جمعیت
9/17 4/15 9/19 19/23 39/22 33/24 37/27 39/29 79/29 

 مرکز آمار ایران –نشریات سرشماری مجموعه نفوس و مسکن : ماخذ

های  ، در نتیجه تاثیر افزایش شدید جمعیت کشور طی دههن میانگین سنی طی این سالهاپایین بود

را تبدیل به یکی از جوانترین کشورهای جهان و  دوره بیش زایش بود که کشورمان و 75-1355

د خارج ی، تدریجاً کشور از دوره جوانی شدبا اینکه با عبور این موج جوان. مسائل مرتبط با آن کرد

جدول ). بریم شود، اما هنوز در مقایسه با بسیاری از کشورها در شرایط جوانی جمعیت بسر می می

 ( 5شماره 

 های مختلف جهان نی جمعیت در قارهمیانگین س .3جدول شماره  

 2141 2121 2111 1365 سال

 5/33 79/29 39/22 9/17 کشور ایران

 2/27 1/21 2/19 5/15 قاره افریقا

 9/35 9/33 9/25 1/23 سیاآقاره 

 9/35 5/33 9/24 7/19 قاره آمریکای لاتین

 2/43 2/39 7/35 9/25 قاره امریکای شمالی

 3/44 2/42 4/35 9/33 قاره اروپا

  Human Development Report: ماخذ

               http://www. Gfmer, ch 

 

 

                                                 

1 - Verthim Test 



16 
 

 

 

 تحولات کمی مؤثر بر نرخ تشکیل خانوارهای جدید -1-2-4

ریزی مسکن روند تشکیل  به همین مناسبت در برنامه. باشد نه فرد مبنای تقاضای مسکن خانوار می

راین مطالعه گروههای سنی که مبنای تشکیل خانوارهای بناب. یابد خانوارهای جدید اهمیت می

تا  15برحسب آمارهای موجود از جمعیت . گردد ساله الزامی می 29تا  15جدیدند، بویژه جمعیت 

به اینسو، هر ســاله با افزایش پایه جمعیتی در  1335ساله در سرشماری مقاطع دهساله از  29

 1335بطوریکه در سال . لق آنها نیز افزایش یافته استکشور بهمراه سهم این گـــروه، تعداد مط

به  1375میلیون نفر، در سال  5/9این گروه از جمعیت، عملاً شمارشان را به  یدرصد 4/23سهم 

بینی تحولات  این سهم طبق پیش. میلیون نفر رساند 15به بیش از  1355میلیون نفر و در سال  13

 9/22رصد ازجمعیت خواهد رسید که جمعیتی معادل د 5/32به  1395های پیشین درسال  دهه

 (59-113، 1392زنجانی، ) .میلیون  نفر خواهد بود

های نرخ رشد بالا و باروری بالای زنان،  بدینسو، بدلیل برطرف شدن زمینه 1395با اینکه از سال 

جمعیتی  سال کاسته خواهد شد، اما به سبب وسعت پایه  29تا  15تدریجاً از سهم گروه جمعیتی 

در . همچنان بالا خواهد بود 1433ساله تا سال ( 15-29)در این سالها، شمار مطلق جمعیت جوان 

با سهم  1395ال میلیون نفر و در س 25درصدی جمعیت جوان حدود  5/29با سهم  1393سال 

 5/23با سهم  1433میلیون نفر و درسال  22ساله بیش از  15-29ت درصــدی جمعی 2/23

این موج برخاسته از تحولات .میلیون نفر خواهد بود 21معیت این گروه عملاً بالغ بر درصدی، ج

ساله  29تا  15میلیون نفر جمعیت  25به بالاترین خیز خود به میزان  1393در سال  1373دهه 

ازاین سال به بعد با عبور خیز یاد شده، تدریجاً سهم این گروه سنی در انطباق با . خواهد رسید

جدول . )درصد کل جمعیت بالغ خواهد شد 23تقریباً به  1433ر شدن نرخ زاد و ولد در سال ت آرام

 (  9شماره 

 (میلیون نفر)های بررسی      ساله در دوره 15-23درصد سهم و میزان جمعیت جوان  .5جدول شماره 

**1393 1395 1355 1375 1355 1345 1335 1325 سال
 1395**

 1433**
 

تعــــداد 

-29) تـــجمعی

 ساله( 15

* 2/3 43/4 47/5 5/9 13 15 23 25 22 21 

 5/23 2/23 5/29 5/32 3/29 4/27 3/25 9/21 4/23 2/23 درصد سهم  از کل

 +1 +3 +2 +7 +4 +5/4 +34/3 +33/1 +2/1--  میزان افزایش

 برآورد **                تخمین از جمعیت یک گروه سنی بالاتر در دهه بعد * 

 آمارهای سرشماری نفوس و مسکن: مأخذ
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دهه  از تحولات جمعیتی کشور درخصوص سهم جوانان  در ساخت جمعیتی  9بررسی نزدیک به 

 23به حدود  1325میلیون نفر در سال  3دهد که این گروه از جمعیت شمارشان از  کشور نشان می

میلیون نفر  25حدود به  1393جمعیت این گروه در سال . رسیده است 1395میلیون نفر در سال 

حال اگر نیاز به سرپناه جدید را صرفاً محدود به خانوارهایی بدانیم که از میان این . خواهد رسید

توان به تخمینی ازخانوارهای جدید نیازمند سرپناه در هر دوره  گردند، می گروه از جوانان تشکیل می

سال را  29تا  15  جمعیتی گروه جزئیات بیشتری از تحولات  9جدول شماره  . بررسی دست یافت

 .دهد نشان می 1395تا 

 

 1355تا  1335میزان و سهم جمعیت جوان از جمعیت کل کشور در سالهای  .3جدول شماره 

 سال 25-29 سال 23-24 سال 15-19 کل جمعیت سال
تعداد و درصد سهم 

 کل جوانان

 494359534 195159932 194959159 194239524 1999549534 میزان 1335

 4/23 3/9 9/5 49/5 133 درصد 

 594719979 197499752 197939171 291299337 2593599923 میزان 1345

 9/21 7/7 5/7 5/9 133 درصد 

 995349375 291119595 295929215 397339275 3395399544 میزان 1355

 3/25 3/7 3/9 5/13 133 درصد 

 1393949223 397529195 491939524 591929232 4994459313 میزان 1375

 4/27 4/5 5/9 5/13 133 درصد 

 1593479793 495399154 592219992 591159545 7393559499 میزان 1355

 3/29 9/5 5/9 9/11 133 درصد 

 2299119333 599739333 991259333 999279333 5393499933 میزان 1395

 5/32 5/9 7/11 7/12 133 درصد 

 نفوس و مسکن ـ مرکز آمار ایران سرشماری: مأخذ
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 :تقاضای مسکنایجاد خانوار و الگوی عمومی  - 1-2-5

به  ،برای مسکن را بخواهیم برشماریم 1اگر منشاء تقاضا ،در تخمینی از برنامه تأمین سرپناه

از نظر  ،(43، 1375مایو، ) کند، باید اشاره کنیم ای که استیفن مایو از آن یادمی گانه بندی سه دسته

 :او این سه منشاء عبارتند از

 تقاضای مسکن برای خانوارهای جدید -1

 تقاضا برای مسکن جایگزین موارد تخریب شده -2

 (ها بهبود شاخص)تقاضای خانوارهای موجود برای مسکن بهتر  -3

قاضاهای ترا بجز مورد نخست که خانوارهای جدید را مورد توجه قرار داده، در دو مورد بعدی 

شان به هر دلیلی تخریب شده و باید جایگزین  د، یعنی آنهایی که مسکنتوان تلقی کرتأخیری می

با  (19، 1392امکچی، ) .شوند ها وارد بازار تقاضا می یا برای بهبود کمی و کیفی شاخص گردد و

ها و یا میزان  اینکه ایندو مورد اخیر با توجه به شرایط هر کشور، از نظر الزام به بهبود شاخص

، اما (92-93، 1352امکچی، )شان، متفاوت است ر  استهلاک و تخریب بودن موجودی مسکندرخط

سهم دو  ،بویژه درجوامع مواجه با تحولات شدید جمعیتی معمولاً در مقابل تقاضای خانوارهای جدید

وار که به روند ایجاد خانبنابراین با توجه به اهمیت تقاضاهای جدید  .باشند قابل توجه نمی نوع دیگر

 .خواهیم پرداختبیشتر مورد این به  ،و ارتباط مستقیم آن با موضوع این تحقیقمربوط است 

 

 :روند کلی تشکیل خانوار در کشور 1-2-6

واحد تقاضا برای مسکن خانوار است در این خصوص دکتر فیروز توفیق معتقد است، در بسیاری از 

، ازجمله واحدتِقاضای مسکن (جمعیت)ا فرد تری است ت خانوار واحد مناسب ،های مطالعاتی زمینه

  (1، 1354توفیق، ).فرد نیست، بلکه خانوار است

. ای مستقیم با میزان افزایش جمعیت در کشور دارد از نظر کمّی نرخ تشکیل خانوارهای جدید رابطه

با اینکه این حکم با برخی تحولات اجتماعی ـ اقتصادی مثل کوچک شدن بعد خانوار، گرایش به 

گردد، اما بطور کلی  و مواردی از این دست مشروط می 3در قیاس با خانوار گسترده 2ای خانوار هسته

                                                 

اي خانوار نيست و  اي، زيرا واحد تقاضاي سرمايه در اين بحث منظور از تقاضا، تقاضاي مصرفي است، نه تقاضاي سرمايه  -1

مردم و ن سرپناه ريزي چون هدف خود را تأمي اصولاً نظامهاي برنامه. شود عموماً از طريق تحولات بازار سرمايه تخمين زده مي
، و بررسي و تخمين آنرا وظيفه خود پردازند به خانوار بعنوان واحد تقاضا مي دانند در تخمين تقاضا ميتقاضاي مصرفي آنها 

 .دانند مي

  - Nuclear family 

  - Extended family 
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طبق اطلاعات . ترین مؤلفه در نرخ تشکیل خانوار را میزانهای رشد جمعیت دانست توان اصلی می

 1345در سال . میلیون خانوار در کشور وجود  داشت 4حدود  1335در سال  ،13جدول شماره 

به  1395و  1355، 1375و در سالهای  5/7حدود  1355میلیون در سال  5عداد خانوارها به ت

در سه دهه نخست عملاً حدود یک میلیون . میلیون خانوار بالغ گردید 5/15و  4/12، 7/9ترتیب به 

گیر این روند در سه دهه پایانی با افزایش چشم. شد خانوار در هر دهه به خانوارهای کشور افزوده می

 1355-95میلیون خانوار فقط در دهه آخر یعنی  5میلیون خانوار در هر دهه و بیش از  3به حدود 

ریزی مسکن در کشورمان است  های آغازین شروع برنامه برابر دهه 5رسید، که بارگذاری معادل 

 (13جدول شماره )

زار خانوار جدید به ه 133بنابر آنچه گذشت در سه دهه نخست تقریباً در هر سال بطور متوسط 

هزار  333این افزایش سالیانه حدود  1375و  1355های  در دهه. شدند خانوارهای کشور افزوده می

هزار خانوار جدید  533سالیانه بیش از  1355در حالیکه دردهه پایانی یعنی دهه . خانوار جدید بود

مقایسه . یری روند افزایش داردکه نشان از شتابگ ،شد به کل خانوارهای موجود در کشور افزوده می

حکایت  ،نرخ رشد خانوار در هر دهه نسبت به رشد جمعیت همان دهه، بویژه درسالهای پایانی دوره

این امر علاوه بر بروز تحولات ساختاری در . از وقوع پدیده نوینی در تحولات جمعیتی کشور دارد

 .گردد ربوط مینیز م 1355-75به رشد جهشی جمعیت در دهه  ،الگوی خانوار

 

 (میلیون نفر ـ میلیون خانوار)تحولات شمار خانوار و میزانهای رشد آن .11جدول شماره 

 1355 1335 1365 1355 1345 1335 سال

 49/15 39/12 75/9 51/7 33/5 99/3 تعداد خانوار

 11/5 51/2 97/2 79/1 34/1 15/1 افزایش خانوار طی هر دهه

 5/3 5/2 5/3 5/2 9/2 (درصد)نرخ رشد  

 سرشماری نفوس و مسکن، مرکز آمار ایران: مأخذ

 

افزایش قابل توجه خانوارهای جدید در نتیجه افزایش جمعیت جوان در ساخت جمعیتی کشور را 

میلیون خانوار  2/2فقط شاهد  1335بنوعی که اگر در سال . باشیم شاهد می 11در جدول شماره 

 1395شدند، در سال  م که جدیداً وارد بازار تأمین سرپناه میلیون خانوار هستی 99/3جوان از کل 

خانوارهای کشور به بازارهای تقاضا را  49/15میلیون زوج یا خانوار جوان از کل  5/11انتظار ورود 

میلیون خانوار بالاترین جریان  ورود  9/19میلیون زوج از کل  5/12با حضور  1393درسال . داشتیم

اما هنوز به  ،یابد این جریان تدریجاً تخفیف می 1395با اینکه از سال . مائیمتقاضا را باید تجربه ن

نکته بسیار . باشند بیشتر می( 1335)میزان قابل توجهی از روند حاکم بر سالهای آغاز دوره بررسی 
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مهمی که نباید از توجه دور داشت اینکه، این میزان تخمین تقاضای جدید راباید حاصل وقوع 

ازدواج برای کلیه اعضای جوان تشکیل دهنده این گروه تلقی کنیم، که هر یک از این  قطعی واقعه

زیرا در صورت گرایش به زندگی انفرادی یا . شود خانوارها از پیوند دو فرد از این جمعیت حاصل می

 ، قطعاً میزان تقاضا بیشتر از زمانیها در حال افزایش نیز هست که طبق بررسی انواع دیگر خانوار

 . خواهد بود که از هر دو نفر از اعضای این جمعیت، یک خانوار تشکیل گردد

 

 (میلیون خانوار)ساله     ( 15-23)تعداد خانوارهای تشکیل شده ازمیان گروه جوان  .11جدول شماره 

 1395 1355 1375 1355 1345 1335 1325 سال
*1393 

*1395 
*1433 

 5/13 5/11 5/12 5/11 5/9 5/7 3/4 5/2 2/2 7/1 خانوار جوان

 سرشماری نفوس و مسکن ـ مرکز آمار ایران: مأخذ

 مطالعاتاز برآورد * 

 

 نرخ سرپرستی خانوار  -1-2-3

 روند تشکیلیابد که بدانیم  از این جهت اهمیت می (Headship Rate)بررسی نرخ سرپرستی خانوار 

نرخ تشکیل . است ی برخوردارترکیب سنی و جنسسرعت و از چه  چگونه بوده وخانوارهای جدید 

عبارت  از سرعت و روند  (Headship Rate)خانوارهای جدید یا به عبارت دیگر نرخ سرپرستی 

در ایران الگوی رایج تشکیل خانوار جدید عمدتاً منوط . تشکیل خانوارهای جدید در هر کشور است

ر قبلی خود جدا شده و مستقل به ازدواج است  و زوجهای جوان با تشکیل یک خانوار جدید از خانوا

با توجه به اینکه بیشترین احتمال وقوع واقعه ازدواج در میان  (2، 1354توفیق، ).گردند می

 29تا  15توان با توجه به افزایش سهم جمعیت  بنابراین می ،باشد سال می 29تا  15گروههای سنی 

توان  می( 1)طبق فرمول . ین زدتخمهای جوان را  ساله میزان تشکیل خانوارهای جدید با سرپرست

با توجه به سهم جمعیت هر یک از گروههای سنی، ضریب تشکیل خانوارهائی با سرپرست از همان 

 .گروه سنی را تخمین زده و محاسبه نمود

t

t
t

jIP

jIH
jIh

),(

),(
),(   

H(i,j,t)  = نرخ سرپرستی جنسi،  سنj،  زمانt 

n  = ساله 13فواصل سرشماری 

 

 

 

 

 

(1)  
P(i,j,t)  = رؤساي خانوار از جنسi  در سنj  در زمانt 
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 درصد سهم خانوارهای دارای سرپرست جوان. 12ماره جدول ش

سن سرپرست 

 خانوار

 زنان مردان

1345 1355 1375 1355 1345 1355 1375 1355 

19-15  275/7 579/7 253/5 959/1 433/3 739/1 954/3 259/3 

24-23 31/13 149/29 33/35 9/19 395/1 345/1 735/1 357/1 

29-25 277/74 773/77 935/79 2/73 915/1 973/1 939/1 51/3 

 14ص پژوهشی سازمان ثبت احوال، -فصل نامه علمی ،ها پیش بینی خانوارفیروز توفیق،: ماخذ

 

با افزایش سن در گروههای سنی جوان، تدریجاً نرخ سرپرستی افزایش  12براساس جدول شماره 

این گروه تشکیل خانواده  درصد از مردان 75سال تقریباً ( 25-29)یابد بطوریکه در رده سنی  می

بنابراین با توجه به چنین نرخی از تشکیل  . شوند داده و بنوعی سرپرست خانوار خود محسوب می

خانوار در میان جوانان، الزامهای اجتماعی موجود برای تشکیل خانوار و پذیرش سرپرستی آن از 

شده و باید مورد توجه نظام سوی این گروه سنی، موضوع تامین سرپناه آنان نیز متناسباً مطرح 

 .ریزی کشور قرار گیرد برنامه

تعداد خانوارهائی که تحت سرپرستی این  ،حال با توجه به این ضرایب و شمار جمعیت هرگروه سنی

نکته . توان تخمین زد، تا الزامات زندگی آنان را بتوان تدارک دید میرا، گردند  ها تشکیل می گروه

بالا باید بدان اشاره داشت، افزایش قابل توجه نرخ سرپرستی جوانان در مهمی که با توجه به جدول 

های این  یکی از نشانه. است 1355نسبت به قبل و سپس کاهش آن در دهه بعد یعنی  1375دهه 

امر تشویق به ازدواج در سالهای نخست، و بعدها بروز موانعی است که بر سر راه تشکیل خانوار 

. توان برشمرد د آمده، که یکی از آنها را مشکل تامین سرپناه مستقل میمستقل توسط جوانان بوجو

های  نشانهیکی از بهرحال فارغ از نوسانات نرخ سرپرستی در میان گروههای سنی جوان که خود 

تواند تلقی شود، با توجه به اینکه جمعیت هر یک از گروههای  آسیب شناختی از مسائل جوانان می

ینسو به دب 1355ین تحقیق بدلیل جهش بسیار زیاد پایه جمعیتی در دهه سنی مورد اشاره در ا

با نرخهای سرپرستی تعدیل شده سال  ،سبب زاد و ولد زیاد به مقدار قابل توجهی افزایش یافته

ت جوان تشکیل خواهند شد که یکی از سرپرس اخانوارهای بسیار زیادی ب ،به بعد هم 1355

نکته دیگری که اشاره به آن . تمرار زندگیشان تامین سرپناه استنخستین نیازهای طبیعی برای اس

. ساله در سالهای اخیر است 25-29با توجه به افزایش نرخ سرپرستی زنان بویژه زنان  ،لازم است

تر درآمد، ناپایداری شغلی در  سهم پائین ،های این بخش از جمعیت یعنی سهم پائین اشتغال ویژگی
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تعریف تعیین ریزی برای لزوم توجه بیشتر به  ین دست وظیفه نظام برنامهاین گروه و مواردی از ا

 .دهد را مورد یادآوری و تاکید قرار میگروههای هدف دقیق 

 

 روند تشکیل خانوارهای جدید جوان -1-2-5

گیرد که خانوارهای جدید  همچنانکه قبلاً نیز اشاره شد نیاز به سرپناه از سه نوع تقاضا سرچشمه می

شمار خانوارهای جدید تشکیل  13جدول شماره . دهد آنرا تشکیل میکننده و اصلی  عیینبخش ت

 2/2بیش از  1335در دهه . دهد ساله را نشان می 15-29شده در هر دهه از میان گروه جوان 

میلیون  5/2این آمار به  1345در سال . میلیون خانوار جدید با سرپرست جوان تشکیل گردیده بود

 5/9، 5/7میلیون خانوار و  3/4به ترتیب  1395و  1355، 1375، 1355های بعد یعنی  ههخانوار و د

 .سال تشکیل گردید( 15-29)میلیون خانوار جدید با سرپرست جوان  5/11و 

ساله، با کل خانوارهای  29تا  15مقایسه خانوارهای تشکیل شده از میان جوانان با سرپرست 

نشان دهنده سهم عمده و تعیین کننده خانوارهای جوان در های متناظر،  تشکیل شده در دهه

درصد  53این سهم هیچگاه از  13طبق جدول شماره . گیری خانوارهای جدید در کشور است شکل

درصد بالاترین سهم از نرخ تشکیل  79با نزدیک به  1355از کل خانوارها کمتر نبوده و در سال 

بالاترین شمار  1393سال از سوی دیگر در . علق داشتساله ت 15-29خانوارهای جدید به جوانان 

از این سال به بعد . میلیون خانوار جوان جدید را خواهیم داشت 5/12تشکیل خانوار جدید به میزان 

با خارج شدن تدریجی آخرین  1393بعد از . یابد روند تشکیل خانوارهای جوان تدریجاً تخفیف می

، (سالگی 15-29)از دوران جوانی  1373جمعیت در آغاز دهه  افراد متولد شده در دوره رشد شدید

ای است  آخرین دوره 1393عملاً روند تشکیل این نوع خانوارها تدریجاً کاهش خواهد یافت و دهه 

میلیون زوج جوان بالاترین جریان ورود تقاضای جدید از جوانان را تجربه خواهیم  5/12که با حضور 

 .کرد

 

و مقایسه آن با کل ( 15-23)های سنی جوان  ارهای تشکیل شده ازمیان گروهخانو. 13جدول شماره 

(میلیون واحد)خانوارهای جدید   

 1395 1355 1375 1355 1345 1335 سال
*1393 

*1395 
*1433 

 21 23 9/19 49/15 39/12 75/9 51/7 33/5 99/3 کل خانوارهای جدید

 5/13 5/11 5/12 5/11 5/9 5/7 3/4 5/2 2/2 تعداد خانوارهای جوان

 53 59 77 1/77 7/79 2/75 1/74 5/53 3/55 درصد سهم خانوارهای جوان

 محاسبات طرح تحقیق برمبنای اطلاعات سرشماری نفوس و مسکن: مأخذ

 های گذشته برآورد براساس تحولات دهه* 
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 تغییرات ساخت خانوار -1-2-3

لاوه بر افزایش پایه جمعیتی، به تحولاتی در بررسی علل بروز پدیده تغییرات ساختاری در جامعه ع

توان به کوچک  از این تحولات می. که بطور تدریجی در ساخت خانوار هم بروز کرده باید اشاره کنیم

ای، گرایش به استقلال افراد جوان خانوار، تغییر  شدن بعد خانوار، گرایش به خانوارهای هسته

جدول )در خانوار گرایشهای شغلی نوین  (17و  15جداول شماره) الگوهای آموزشی، تحصیلی،

. که روند تشکیل خانوارها با ترکیب جدید را نسبت به قبل سرعت بخشیده، اشاره کرد( 15شماره

در ( زوجین شاغل)این امر را در افزایش تعداد افراد تحصیلکرده خانوار، افزایش تعداد افراد شاغل 

امری که ( 15و  17و  15جداول شماره . )کردتوان مشاهده  خانوار و مواردی ازاین دست می

گرایش . دهد های مختلفی نشان می ها و ساخت خانوار اثرنهاده و خود را بصورت بربسیاری جنبه

آمدهای این تحولات ساختاری  جی به کاهش فرزندان، کاهش نرخ رشد جمعیت، از جمله پییتدر

گیرد،  روند و نرخ رشد جمعیت سرعت میبعضاً میزانهای رشد خانوار نسبت به هستند، بنوعی که 

ای که درسالهای آخر دوره بررسی شاهد آن هستیم، امری که عمدتاً به کوچک شدن متوسط  پدیده

 .شود مربوط می( نفره 3و  2، 1)بعد خانوار و سرعت تشکیل خانوارهای جدید 

ست دوره بررسی، ، متوسط بعد خانوار پس از نوسانات محدود در سه دهه نخ14طبق جدول شماره 

نفر و در  9/4نفر در هر خانوار رسید، در دهه بعد به  1/5برای کل کشور به میزان  1375در سال 

این کاهش در . نفر تقلیل یافت 4در اعلام مقدماتی نتایج سرشماری به ( 1395)آخرین سرشماری 

طبیعی است . نفر رساند 3/4نفر و در نواحی روستایی به  9/3نواحی شهری متوسط بُعد خانوار را به 

که با کاهش بعد خانوار از یک سو و افزایش کلی جمعیت از سوی دیگر، باید شاهد افزایش تعداد 

 .خواهد بودخانوارها با سرعتی بیشتر باشیم که همین گونه نیز 

 

 روند تغییرات متوسط بعد خانوار .14جدول شماره

 روستایی شهری کل کشور سال

1335 9/4 5/4 9/4 

1345 5 9/4 5 

1355 5 9/4 2/5 

1375 1/5 9/4 5/5 

1355 9/4 5/4 3/5 

1395 333/4 94/3 33/4 

 سرشماری نفوس و مسکن ـ مرکز آمار ایران: مأخذ
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های مختلفی از زندگی مردم رخ داده است که  های گذشته درجنبه تغییر در ساخت خانوار طی سال

ت بنیادی در رفتار اقتصادی و اجتماعی افراد، بویژه های متنوع موجب تحولا آمدهای آن درحوزه پی

جوانان که هم سهم اصلی جمعیت را در اختیار دارند و هم بدلیل تغییرات اساسی و شکاف نسلی 

شان اثر قابل توجهی  شان بویژه در الزامات و نیازهای عمده این گروه  در نحوه مصارف و رفتار مالی

 .نهد برجای می

 

 خانوار معمولی برحسب تعداد افراد باسواد. 15جدول شماره 

 کل خانوار سال

متوسط  باسواد

اعضای 

باسواد 

 خانوار

نفر و  5 نفر 4 نفر 3 نفر 2 نفر 1 ندارد

 بیشتر

1345 
 -- -- -- 553959 721397 1393333 2574212 5329323 تعداد

 91/3 -- -- 9/14 3/12 5/21 3/51 133 درصد

1355 
 -- -- 2323194 1335292 1453952 1453952 1933757 7539354 تعداد

 51/1 -- 1/33 5/19 7/21 7/21 9/29 133 درصد

1375 
 -- -- 2753993 1459997 2359755 1519135 1723929 9752455 تعداد

 94/1 -- 7/25 3/15 5/24 5/15 9/17 133 درصد

1355 
 -- 3423155 2322159 1935239 2949914 1137443 1352395 12395943 تعداد

 32/2 7/25 9/5 7/14 9/23 15/9 49/9 133 درصد

 مرکز أمار ایران –سرشماری نفوس و مسکن : ماخذ

 

 

نفر در سال  3به نزدیک  1345افزایش سهم تعداد افراد با سواد خانوار از کمتر از یک نفر در سال 

هش سهم بیسوادی در ، کا15طبق جدول شماره ( برابرشدن نسبت به قبل 3تقریباً ) 1355

، افزایش 17به میزان بسیار چشمگیر جدول شماره ( هم شهری و هم روستایی)سرپرستان خانوار 

هائی از بروز  همگی نشانه( 15جدول شماره )متوسط سن ازدواج طی چند دهه بویژه بین زنان 

وه تفکر، نظام تحول کیفی عمیق در ساخت اجتماعی ـ اقتصادی خانوار و بروز تغییرات عمیق در شی

از . دهد های زندگی نشان می های بین نسلی است که خود را در اغلب زمینه آل ارزشی و آمارها و ایده

جمله گرایش به استقلال در گزینش محل زندگی بلافاصله پس از ازدواج، برعکس گذشته که 

شدن از والدین و تهیه زوجین پس ازمدتی زندگی همراه با خانواده یکی از آنان، تدریجاً به فکر جدا 
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افتادند که این امر موجب به تأخیر افتادن تقاضای مسکن آنان حداقل برای  مسکن مستقل خود می

بنابراین چنین تحولات کیفی در نحوه تفکر و زندگی مردم را نیز در روال . گردید مدت کوتاه می

  .توان نادیده انگاشت ریزی و تعیین  گروه هدف برنامه نمی برنامه

، وقوع 1399تا  1359بر اساس آمار منتشر شده از سوی سازمان ثبت احوال کشور، طی یک دهه از 

هزار واقعه  113طی یک سال  1399در حالی که فقط در سال  ،هزار واقعه طلاق به ثبت رسیده 55

 سال و در میان زنان 24تا  23متوسط طلاق در مردان  ،طبق اعلام این مقام. طلاق ثبت کرده است

له اول اسه س. دهد می رخها  نخست ازدواج این جداییهای  است یعنی در همان سالسال  19تا  15

بیشترین سهم در وقوع طلاق را به خود اختصاص داده است که علاوه بر مسائل از آغاز ازدواج 

تأمین مسکن ) عدم امکان کسب استقلال در محل زندگی ،فرهنگی و اجتماعی منجر به طلاق

 .تواند به شمار آید می از دلایل بروز این بحران ( مستقل

 اری مهرسازمان بهزیستی در گفتگو با خبرگزبه نقل از معاون دفتر امور آسیب دیدگان ]

(www.aftabnews.ir]) 

 

 

 
 خانوار درصد خانوارهای نمونه برحسب سطح سواد سرپرست. 16جدول شماره           

 بیسواد سال مناطق

باسواد 

بدون 

 مدرك

کمتر 

ازپنجم 

 ابتدایی

پنجم 

ابتدایی 

تا کمتر 

از سوم 

 راهنمایی

سوم 

راهنمایی 

تا کمتر 

 از دیپلم

دیپلم 

تا کمتر 

از 

 لیسانس

لیسانس تا 

کمتر از 

 لیسانس فوق

لیسانس  فوق

 و بالاتر

های  دوره

علوم 

 دینی

 شهری

1374 5/35 5/7 1/5 9/23 5/13 4/13 7/2 4/1 -- 

1354 9/35 4/4 4/13 5/22 1/12 5/15 7/3 1/1 5/3 

1394* 37/21 4/2 3/9 4/23 3/14 5/22 7/7 4/1 3/3 

 روستایی

1374 4/52 3/5 1/7 2/9 2/2 5/2 2/3 -- -- 

1354 1/59 9/5 1/12 7/15 3/4 7/3 4/3 33/3 39/3 

1394* 5/44 5/3 5/11 2/22 9/9 7/5 4/1 37/3 25/3 

 ـ مرکز آمار ایران 1354، 1374گزارش درآمد و هزینة خانوار در سال : مأخذ

 .باشد می 1393و  1392برآورد از سالهای  1394سال * 

 

 

 

 

http://www.aftabnews.ir/
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 (1351-1351)سال  31روند تغییرات میانگین سن ازدواج زنان ومردان در فاصله . 13جدول شماره 

 سال

 مناطق روستائی          مناطق شهری                    کل کشور               

ز

 نز

م

 ردم

ز

 نز

م

 ردم

ز

 نز

م

 ردم

59-1355 1

3/19 

3

5/24 

3

9/19 

5

3/24 

7

2/19 

3

3/23 

54-1353 4

9/19 

3

1/23 

5

9/19 

9

5/23 

3

2/19 

3

4/22 

79-1375 5

1/15 

9

3/22 

9

5/15 

3

4/23 

2

4/15 

5

5/21 

74-1373 3

4/15 

1

3/22 

2

3/15 

4

1/22 

7

5/17 

4

2/21 

59-1355 3

5/15 

3

9/22 

2

3/15 

3

9/22 

5

5/17 

4

3/21 

54-1353 1

4/17 

3

2/22 

2

2/17 

2

5/22 

3

3/17 

4

7/21 

3 1353قبل از 

2/14 

4

1/22 

3

5/14 

7

1/22 

2

5/14 

3

3/22 

 22، ص 1393آقا،  هما: مأخذ

 : تغییر در ترکیب جمعیتی خانوار، بعد خانوار -1-2-11

ولات کمی خانوار، عملاً خود را بصورت کاهش متوسط بعد خانوار بعنوان یک روند کلی حاکم بر تح

نفره و بیشتر از سوی دیگر  7نفره از یک سو و کاهش خانوارهای  4تا  1افزایش سهم خانوارهای 

جوامع، منسوخ شدن خانوارهای گسترده، گرایش بسوی با مدرن شدن  ای که پدیده. دهد نشان می

بدلیل میل به  ،نفره 2مستقل نوارهای ، تشکیل خا(شامل والدین و فرزندان)ای  خانوارهای هسته

سهم افزایش شمار خانوارهای تک نفره بدلیل افزایش  همچنین. یابد رواج می استقلال پس از ازدواج

رخ داده و  ،در نقاطی دور از محل زندگی خانوار خود( کار)اقتصادی   شاغلان به تحصیل و فعالیت

 .سهم آن نیز بشدت در حال رشد است

نفره را میانه بُعد جمعیتی خانوار فرض نمائیم، توزیع  5اگر بطور عمومی خانوارهای  به این ترتیب

نفر  7)و خانوارهای بزرگ ( نفره 4تا  1)خانوارها از نظر اندازه به دو دسته عمده، خانوارهای کوچک 

در سالهای اخیر سهم خانوارهای کوچک افزایش یافته و به همان . تقسیم خواهند شد( و بیشتر

نظام ای که  پدیده( 19جدول شماره . )نفره و بیشتر کاسته است 7یزان از سهم خانوارهای م

باید  ،تدارک ببیند هاکه بایدبرای خانوارتوان تولید و کل زیربنایی ریزی مسکن با توجه به  برنامه

لامی عملاً اما توجه به این موضوع که از برنامه دوم جمهوری اس .متناسباً خود را با آن سازگار سازد



27 
 

متوسط بعد آغاز گردید هنوز به کاهش چشمگیر متوسط مساحت مسکن در انطباق با کاهش 

 خانوار، منجر نشده است

 (درصد) توزیع خانوارها از نظر تعداد افراد. 15جدول شماره 

 نفره و بیشتر 6 نفره 5 نفره 4تا  1 سال

1345 9/45 4/15 5/39 

1355 3/45 2/15 2/39 

1375 9/43 7/15 3/39 

1355 1/53 9/15 9/33 

1395 9/75 9/15 4/17 

 سرشماری نفوس و مسکن ـ مرکز آمار ایران: ماخذ

 

 خانوار با سرپرست زن  -1-2-11

رخ داد، افزایش کشورمان یکی دیگر از تحولات کیفی که در چند دهه اخیر در ساخت خانوار 

بق مطالعات موجود سهم خانوارهایی که ط. تدریجی خانوارهایی است که سرپرستشان زنان بودند

رسیده  1355درصد در سال  4/9به بیش از  1345درصد در سال  5/7دارای  سرپرست زن بودند از 

به سرپرستی زنان در کشور ( 193359321)این امر به معنای وجود بیش از یک میلیون خانوار . است

ن عرصه و لزوم توجه بدان در موضوعاتی ای که حاکی از وقوع تغییرات بنیادی در ای پدیده. است

 12طبق یک تحقیق  .گردد الزامات جنسیتی سرپرست آن باز میباشد که به نیازهای خانوار و  می

درصد بر اثر از کار  19درصد از این زنان در اثر فوت همسر،  73درصد از این زنان بدلیل طلاق، 

بخاطر زندانی شان  بر اثر ترک همسران درصد 3درصد به سبب اعتیاد همسر،  5افتادگی همسر، 

 (49و  1392فروزان و بیگلریان، ) .اند مسئولیت سرپرستی خانوار را برعهده گرفتهشدن یا معلولیت 

 1393طبق اعلام مرکز امور مشارکت زنان و خانواده ریاست جمهوری، در سالهای آغازین دهه 

، 312، روزنامه اعتماد) هزار نفر رسیده است 233شمار زنان سرپرست خانوار به بیش از یک میلیون 

توان  توان می ،که با توجه به سطح نازل اشتغال در میان زنان نسبت به کل اشتغال کشور( 15

تبدیل نیاز به سرپناه در  امکاناحتمال و  اقتصادی این خانوارها در تأمین الزامات زندگی همچنین 

 29های انجام شد در ایران  طبق بررسی .را تخمین زد میان این گروه از خانوارها به تقاضای مؤثر

احتمال ابتلای . هستندسرپرست زن سرپرست و یا دارای  درصد از خانوارهای دهک اول درآمدی، بی

درصد  75درصد و در مناطق روستائی  35به فقر برای خانوارهای با سرپرست زن در مناطق شهری 

براین از یک سو برشمار خانوارهای دارای سرپرست زن بنا( 43، 1392فروزان و بیگلریان، )است 



28 
 

شود از سوی دیگر به دلیل شرایط عمومی از حیث حقوق مدنی زنان در مقایسه با مردان،  افزوده می

 (49-53، 1393نژاد،  شادی طلب و گرایی)احتمال قرارگرفتن زنان در دایره فقر بیشتر است 

سالهای میلیون نفر در  5/1زنان تا سرپرستی ش میزان افزایبینی  پیشیابد  اما آنچه اهمیت می 

ثبت آمارهای مربوط  عدم به سبب عدم شناسایی دقیق وبنا به اعلام یک مقام دولتی است که  آینده

های حمایتی رسمی یا خانوادگی بسر  سیستم ]ناقص[بطور ناشناخته و تحت پوشش  ،به آنان

تحت پوشش نهادهای حمایتی همچون ها  از این گروهبه نقل از همین مقام بخش محدودی . برند می

باشند، در حالیکه شمار قابل توجهی از این گروه زنان از هیچ  سازمان بهزیستی یا کمیته امداد می

، شماره به نقل از معاونت سازمان بهزیستی روزنامه اعتماد).نبودندار حمایتی برخوردار کنوع سازو

335 ،13)  

به  نیازدر امکان تبدیل ( حقوق و دستمزد)همیت وجود منابع مالی پایدار مثل بنابراین با توجه به ا

توان به کاهش احتمال تأمین سرپناه توسط این گروه از زنان  واقعی می تقاضایسرپناه خانوار، به 

ریزی نشان  ای که اهمیت خود را در تعیین گروه هدف در نظام برنامه نکته. سرپرست خانوار پی برد

تر با تغییر در ساخت اجتماعی خانوار، و افزایش سهم زنان سرپرست  به عبارت دقیق  .دهد می

موضوع تأمین سرپناه در میان این ( 49  ،1393شادی طلب، )« زنانه شدن پدیده فقر»خانوار، بدلیل 

 .باشند، حادتر خواهد بود گروه از خانوارها بویژه مواردی که با سرپرست زن جوان مواجه می

 

 خانوار کهنسال -1-2-12

این روند با . در حال افزایش استبتدریج و کند شمار جمعیت کهنسال در الگوی جمعیتی کشور 

بهبود بهداشت که امکان زندگی تا کهنسالی را ممکن . شود های دیگری نیز همراهی می پدیده

ای کهنسال، یا ه زوج هدیگرد ساخته به استمرار حیات خانوار تا سالهای متمادی منجر شده، موجب 

حتی یکی از زوجین در صورت درگذشت زوج دیگر، بعنوان خانوار دونفره یا تک نفره تا سالها باقی 

 این واحد اجتماعی را تداوم بخشندمانده و حیات 

 سال گذشته 4سنی عمده جمعیت طی های  درصد سهم گروه .13جدول شماره 

  سال      

 گروه سنی                 
1335 1345 1355 1375 1355 1395 

14-3 2/42 1/47 5/44 5/45 39 39/25 

75-15 9/53 33/53 5/52 5/51 5/57 54/79 
+75 4 9/3 33/3 33/3 3/4 19/5 

 آمار سرشماری نفوس و مسکن، مرکز آمار ایران: ماخذ     
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شدن روال  ای و منسوخ ترک خانوار توسط فرزندان برای کسب استقلال، گرایش به خانوارهای هسته

بعنوان پیامد مدرن  ،شان والدین کهنسال به حفظ استقلال سنتی زندگی با فرزندان در پاسخ به نیازِ

با اینکه بخش مهمی  . ها را هم بدنبال دارد نوعی تقاضا برای سرپناه از سوی این گروه ،شدن جوامع

قبلی خانوار این نیاز را شوند و مسکن  از نیاز این گروههای سنی بعنوان تقاضای جدید تلقی نمی

که سهم آن در گیری است  ا در حال شکلضنوعی از تقا ،اما در مقایسه با قبل ،سازد برآورده می

یابد که به دلیل شرایط  این تقاضا هنگامی اهمیت بیشتری می. پوشی بود قابل چشم گذشته کم و

 .برخوردارباشدهای خاص  یآنان باید از ویژگ نظرمسکن مورد گروه این های وناتوانیجسمی خاص 

منجر به افزایش قرار گیرد، نه فقط تحولات کمی باید مورد اشاره  1آنچه درخصوص پدیده کهنسالی 

، بلکه تحول کیفی بروز یافته در میان این به بالا در کل جمعیت کشور  75سهم و شمار جمعیت 

حتی اگر تقاضای جدیدی  وعی کهو الگوی زندگیشان اثر نهاده، بن  گروه هم بر رفتارهای اجتماعی

باقی با  ایجاد نکنند،( یا خانه سالمندان مسکن اجتماعی کهنسالان)مسکن ویژه کهنسالان برای 

کردند، از امکان آزاد ساختن این  ای که قبلاً با خانوار بزرگتر خود در آن زندگی می ماندن در خانه

و یا حتی   جلوگیری کردهخانوارهای جدید برای واحدهای مسکونی برای عرضه آنها در بازار مسکن 

گاههای سالمندان را به برنامه مسکن کشور وظیفه ساخت مسکن اجتماعی ویژه کهنسالان یا اقامت

این شرایط برای کشورهایی مثل ایران که شمار سالخوردگان آن در حال افزایش است  .دایافز می

سال به بالا افزایش محدودی  75م جمعیت با اینکه سه 19طبق جدول شماره . پرهزینه خواهد بود

یافته اما از نظر کمی تعداد مطلق و شمار سالخوردگان کشور به میزان قابل توجهی افزایش یافته و 

که به معنای  هبالغ گردید 1355میلیون نفر در سال  5/2به بیش از  1335هزار نفر در سال  559از 

 (23جدول شماره . )سال گذشته است 43برابر شدن سالخوردگان کشور طی  3بیش از 

 

 65+تحولات کمی تعداد جمعیت کهنسال   .21جدول شماره 

 (هزار نفر)تعداد  سال

1335 559 

1345 993 

1355 1197 

1375 1525 

1355 2595 

1395 3755 

 ، محاسبات از تحقیقسرشماری نفوس مسکن، مرکز آمار ایران: ماخذ    

                                                 

1 - aging 
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جمعیتی کشور برشمردیم حکایت از بروز تحولات بنیادین در این  مواردی که در بررسی ساخت

هایی است که در ایجاد نیاز به سرپناه  ای که به معنای لزوم توجه به کلیه مؤلفه حوزه دارد، پدیده

مواردی که . گذارد ای برجای می کننده نقش داشته و بر مقادیر کمی و کیفی آن تأثیرات تعیین

شاید عدم توجه بدانها و یا مقادیر کمی آن  متفاوت در گذشته،اقتصادی  اجتماعی ـبدلیل شرایط 

پیچیدگی مسائلی  از یک سو، و ای بدنبال نداشت، اما امروزه شمار قابل توجه جمعیت تبعات پردامنه

شود  موجب می از سوی دیگر، به معضلاتی لاینحل بدل خواهند گردیدآن که در صورت عدم رعایت 

بدرستی در نظر گرفته ، ریزی موفق و معطوف به هدف ته برای انجام یک برنامههمه موارد پیش گف

 .آور گردد برنامه با حساسیت کافی الزام« گروه هدف»، و رعایت جوانب اثرگذار در تعیین شوند

 

 درآمدیهای  اجتماعی  و گروه-بررسی ساخت اقتصادی -1-3

 نظام تامین مالی مسکن و گروههای درأمدی-1-3-1

های خانوار را  ای از کل هزینه ، بخش عمدههای مسکن بعنوان یکی از نیازهای اساسی هن هزینتامی

ی  ی است که در بسیاری از برنامهای، هدف دهد کاهش سهم این قلم از اقلام هزینه تشکیل می

های  بویژه برای گروههای درآمدی پائین که عمدتاً سهم هزینه. شود  می مسکن کشورها، دنبال

ای  مد بالاتر بوده و به همین مناسبت نیز فشار هزینهآشان نسبت به گروههای پردر مسکن

 .نمایند تری را تحمل می سنگین

 

 سهم هزینه مسکن در کل هزینه خانوار. 21جدول شماره 

 سال        

 هزینه مسکن

1365 1331 1335 1351 1355 

 (برآورد)49 45 3/42 32 25 سهم هزینه مسکن به کل

 %15 %15 %25 %23--  شددرصد ر

 مرکز آمار ایران -هزینه و درآمد خانوار هایآمار: ماخذ

 

بینم که در سالهای گذشته  با توجه به سهم متوسط هزینه مسکن نسبت به کل هزینه خانوار می

درصد از کل  45بطور مستمر این سهم افزایش یافته و در سالهای آخر دوره بررسی حتی نزدیک به 

چنین سهم بالایی نشان دهنده اهمیت این نیاز در . انوار را بخود اختصاص داده استهای خ هزینه

با توجه به اینکه مسکن و تامین سرپناه از موارد غیرقابل جایگزینی . است خانوارمجموعه نیازهای 

خانوار  ،آن در کل سبد هزینه سهم تی با افزایشبطور طبیعی ح ،آید در مصارف خانوار بشمار می
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البته عموماً خانوار با . باشد نمی هی مربوطها به حذف یا جایگزینی آن برای کاهش هزینه قادر

، با خدمات و تسهیلات کمتر به با انتقال به واحد مسکونی کوچکتر و کاهش سطح برخورداری خود

 تحمل کندتواند  این کاهش مطلوبیت را تا حد خاصی می خانوار کند اما این کاهش هزینه اقدام می

های مسکن  سازد، هزینه وارد می برای کاهش ای خود و پس از آن با فشاری که به سایر اقلام هزینه

، خدمات غیرقابل جایگزینی شاهد هستیم که کشش قیمتی و این امر  را در کالاها. پردازد را می

درآمد از این امر بویژه برای گروههای کم . درآمدی پائینی داشته و امکان جابجایی آن وجود ندارد

 .کنند تری را برای تامین آن عمل می ها فشار سنگین شدت بیشتری برخوردار است و اینگروه

نشان دهنده تفاوت این سهم در میان  مختلف گروهها درآمدی مقایسه سهم هزینه مسکن در

بینیم سهم هزینه مسکن در گروههای درآمدی پائین  می 22آنهاست چنانچه در جدول شماره 

 .است( 13و  9های  یعنی دهک)بالا  دهکهای درآمدی ی بالاتر اززیادبه میزان ( 4تا  1 های کده)

 

 (درصد) 1365-51ای  نسبت هزینه مسکن به کل هزینه خانوار در هر دهک هزینه .22جدول 

1351 1335 1331 1365 
 سال       

 دهک 

45 3/42  اول 25 32 

43 39/39  دوم 27 45 

39 5/35  سوم 33 44 

35 5/37  چهارم 33 43 

37 9/35  پنجم 31 49 

34 5/34  ششم 29 43 

32 7/34  هفتم 29 41 

31 5/33  43 9/29  هشتم 

29 2/32  43 9/22  نهم 

23 9/29  34 9/15  دهم 

                                            محاسبات از تحقیق ،مرکز آمار ایران ،ه و درآمد خانوادهآمارهای هزین: ماخذ 
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 (درصد)1365-51ای از کل هزینه مسکن خانوار  سهم هزینه مسکن هر دهک هزینه.  23 جدول شماره

1351 1335 1331 1365 
 سال       

 دهک 

9/2  72/2  5/2  9/2  اول 

7/4  23/4  5/5  3/5  دوم 

5/5  4/5  9/7  1/5  سوم 

9/7  5/7  9/5  4/9  چهارم 

9/5  9/5  4/13  3/13  پنجم 

5/9  9/9  3/11  2/13  ششم 

9/9  7/13  14 5/11  هفتم 

12 5/12  15 2/12  هشتم 

3/14  9/15  7/21  9/17  نهم 

24 5/25  دهم 19 23 

41%  43%  34%  33%  ضریب جینی 

 هزینه و درآمد خانوار، مرکز آمار ایران، محاسبات از تحقیقهای  آمار: ماخذ 

 

 خانوار نسبت قیمت مسکن به درآمد سالانه ،شاخص دسترسی:  24جدول شماره 

های  دهک

 درآمدی

 11دهک 3دهک 5دهک 3دهک 6دهک 5دهک 4دهک 3دهک 2دهک 1دهک متوسط

شاخص 

 دسترسی

2/6 3/36 1/13 3/13 1/11 3/3 5 3 6 4 3 

 12، ص 35و 33فصلنامه اقتصاد مسکن شماره : ماخذ

 

ای  ن هزینهدهنده اختلاف قابل توجه میا ای به تفکیک دهگانه نشان توجه به درآمد گروههای هزینه

مطابق (. 27 جدول شماره)ای در کشورمان است  های پائین با گروههای بالای هزینه گروههای دهک

بود که  2/13به میزان  1375اول به آخر در سال   اطلاعات این جدول تفاوت میزان هزینه در دهک

عنای افزایش بالغ گردیده است که به م 5/15به  1393این نسبت با افزایش قابل توجه در سال 

طبق این جدول متوسط هزینه در . های بالا و پائین از حیث درآمد و هزینه است شکاف بین دهک

میلیون ریال رسیده که  32/43به  1393میلیون ریال بود که در سال  3/1به میزان  1375سال 

 .افزایش چشمگیری است
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های دهگانه در نواحی  هکمقایسه هزینه مسکن خانوارهای شهری به تفکیک گروههای مختلف د

. دهد ها و تاثیر سهم هزینه مسکن در الگوی مصرف خانوار را نشان می شهری کشور این تفاوت

تا  1375لهای اهزینه مسکن خانوارهای شهری بطور متوسط طی س(  25جدول شماره )مطابق 

با اینکه این  .است میلیون افزایش یافته که افزایش قابل توجهی 9/9میلیون ریال به  37/3از  1393

اما با توجه به سهم هزینه  ،ای رخ داده است همه گروههای درآمد و هزینه درافزایش بطور کلی 

. نهد برجای می هاخانواراین رفاه  براثرات منفی بیشتری  ،این فرایندمسکن در خانوارهای کم درآمد

این تفاوت را بیشتر  1393با سال  1375اول و آخر سال های  مقایسه سهم هزینه مسکن در دهک

 ( 29جدول شماره ). دهد نشان می

البته اشاره به این نکته نیز لازم است که افزایش هزینه مسکن و سهم آن در سبد هزینه خانوار در 

 یا حتی کمتر از آن هم سطح ،ص عمومی تورم در کشوربررسی مطابق با شاخهای  کلیه سال

رفاهی خانوار به طور کلی و فشار عمومی بر های  لوبیتاما مجموعه حاکی از کاهش مط. باشد می

 .کم درآمد استهای  خانوار

، تایلند از یک سو و پین، فیلیمقایسه شرایط کشورمان با کشورهای درحال توسعه مثل اندونزی

این اختلاف را بیشتر نمایان  دیگر کشورهای توسعه یافته مثل سوئیس  و فرانسه و امریکا از سوی

تاکیدی است برایجاد شکاف بین گروههای درآمدی که اثر خود را شدیداً در تامین  سازد و می

 ( 29جدول شماره ). دهد مایحتاج اصلی آنان بخصوص مسکن، نشان می

 1های  دهک)نکته بسیار مهمی که قصد داریم به آن اشاره کنیم شرایط خاص گروههای کم درآمد 

کننده نیازهای جدید به سرپناه  که بخش اصلی و تعیینو وضعیت جوانان بعنوان گروهی است ( 4تا 

ند و زندگی مستقل خود را وش کنند، از خانوار قبلی خود جدا می دهند، زیرا ازداج می را تشکیل می

ها بدلیل شرایط کار و اشتغال و سهم  سازند در حالیکه این گروه می برپا ودر مسکنی جدید باید

های کم درآمد قرار  یعنی دهک 4تا  1در گروههای درآمدی  شان عملاً بالای بیکاری در میان

بصورت ملکی و چه  –امکان ورود به بازار مسکن برای تامین سرپناه خود را  به این دلیل گیرند و می

با توجه به اینکه بازار مسکن کشور ما مالکیت محور است و عرضه . یابند نمی –چه استیجاری 

عمومی و بخش دولتی، بخش ،تماعی که تحت مدیریت بخش، بخصوص مسکن اجمسکن استیجاری

شود،  ها برای پوشش دادن همین گروههای درآمدی تدارک دیده می شوراهای شهر و شهرداری

این پدیده را در کاهش سهم گروههای درآمدی پایین از مالکیت مسکن در . پذیرد صورت نمی

 72 فقطای  هزینه –ک اول درآمدی در ده 1351در سال . باشیم می شاهد 1359، 1351سالهای 

این سهم به ( یعنی پردرآمدها)درصد مالک خانه خود بودند در حالیکه در همان سال در دهک دهم 

این اختلاف  1359در سال  ،درصد اختلاف بین دهک اول و آخر 19رسد یعنی حدود  درصد می 91
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هم این دبودند در دهک و  درصد مالک مسکن خود 57و شکاف بیشتر شد زیرا در دهک اول فقط 

های بالایی و پائینی که به معنای  درصد اختلاف بین دهک 24یعنی  ،درصد رسید 93سهم به 

 (33جدول شماره ). درصد است 5افزایش این اختلاف به میزان 

کنیم بر این  مندی از تسهیلات مسکن که آنرا در کیفیت مسکن خلاصه می بررسی توانایی بهره

درصد از  9/19مثلاً از نظر تعداد اطاق بعنوان یک شاخص کمی . نهد د بیشتری میها تاکی تفاوت

( پردرآمدها)افراد که در خط مطلق فقر قرار دارند فقط یک اطاق دارند درحالیکه در بالاترین گروه 

، در خط مطلق همینطور در مورد دوام و استحکام مسکن. اصلا هیچ خانواری دارای یک اطاق نیست

درحالیکه در بالاترین گروه درآمدی این  ،کنند درصد خانوارها در مسکن بیدوام زندگی می 4/45فقر 

آرمه و اسکلت فلزی که  همچنین استفاده از مسکن ساخته شده با بتن. رسد درصد می 5/7رقم به 

درحالیکه  .گردد بالغ می 1/3در خط مطلق فقر این شاخص به  ،شود معنای دوام مسکن تلقی می

 (31جدول شماره . )درصد است 1/41پردرآمد این شاخص  گروههای یبرا

کشی، برق کمی بهبودیابد و  مندی از امکانات شاید در استفاده از آب لوله این اختلاف در بهره

درصد و یا آب  133و پردرآمدها  4/99برق کم درآمدها اختلاف آن ناچیز شود، مثلاً در مورد 

درصد باشد، که آنهم بخاطر اجرای این  1/99درصد و پردرآمدها  9/97کشی برای کم درآمدها  لوله

های شهری عملاً همه ساکنان  ا تامین آن برای محدودههای شهری توسط دولت است که ب زیرساخت

اما در مورد امکاناتی که باید توسط منابع مالی . سازد مبالغی یکسان از آن برخوردار میرا با پرداخت 

مثلاً برخورداری از حرارت مرکزی . دهد این اختلاف بیشتر خود را نشان می. ددخود خانوار تامین گر

همینطور کولر که برای . درصد است 1/33درصد و برای پردرآمدها  1برای افراد در خط فقر مطلق 

 .درصد است 99درصد و پردرآمدها به میزان  7/19کم درآمدها 

توان تامین سرپناه  ،این نکته اشاره شود که باید بهن بخش ای بندی کلی در جمع:نتیجه گیری 

 24جدول شماره متفاوت است و  قرار دارند یدهکچه در  وههای درآمدی با توجه به اینکهبرای گر

مطابق اطلاعات جدول . دهد ها را نشان می شرایط نابرابر برای ورود به بازار مسکن برای اینگروه

 یت از وجود حکا ن به تفکیک گروههای درآمدیمسک توان تامینو ظرفیت دسترسی  25شماره  

سالانه خانوار نسبت قیمت مسکن به درآمد  24جدول  طبق . دارد در این زمینهی فاحش ها تفاوت

طول  میتوانها  با این نسبت. باشد می 3ه گروو برای بالاترین   5/37 درآمدی ین دهکتر پائین برای

این  گربیان شاخص بسیار مناسبی .زد را تخمینها  گروه هریک از  وره انتظار برای صاحب خانه شدند

   .نابرابری است
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 های درآمدی در ایران  دسترسی دهک  شاخص. 25جدول شماره                       

 المللی و مقایسه آن با هنجارهای بین

 سالهای انتظار های درآمدی دهک

 بیش از صد سال 1دهک 

 سال 33حدود   4دهک 

 بدون انتظار  13دهک 

 سال  19 ها متوسط دهک

 13تا  5 المللی هنجارهای بین

 12ص  – 37، 35فصلنامه اقتصاد مسکن شماره  : ماخذ

  

قرار  4تا  1های درآمدی  توان امکان تامین سرپناه جوانان را که در دهک در چنین شرایطی می

اختصاص  جدید به سرپناه را بخود نیازدرحالیکه اتفاقاً جوانان بخش عمده . گیرند تخمین زد می

با توجه به اینکه . دهند و عملاً توانایی تامین مسکن را باید با شرایط آنان ارزیابی و قضاوت کرد می

به مسکن درگروههای درآمدی  م تابعی از سهم هزینه قابل تخصیصسهم هزینه اجاره مسکن ه

های درآمدی پائین  هکد توسط تیجارتوان به عدم امکان تامین هزینه اس می ،مختلف است

 .کرد را برآورد برای آنان  سی و توان تامین این نیاز مهمو میزان دستر ،پی برد( 4تا1های  دهک)
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 1365-51ای خانوارهای شهری سالهای  بندی هزینه گروه .26جدول شماره  

  (میلیون ریال)

 1351 1333 1335 1333 1336 1335 1334 1333 1332 1331 1365 دهکها

4/3 دهک اول  57/3  95/3  4/1  9/1  3/2  95/2  7/3  5/4  9/4  5/5  

52/3 دهک دوم  14/1  5/1  4/2  2/3  1/4  2/5  4/7  5/5  5/9  1/13  

57/3 دهک سوم  5/1  3/2  2/3  3/4  5/5  9/7  4/9  1/13  4/11  2/13  

1/1 دهک چهارم  9/1  9/2  9/3  3/5  9/7  3/9  4/13  3/12  1/14  2/17  

2/1 دهک پنجم  ½ 4/3  7/4  4/7  2/9  9/9  3/12  5/14  7/17  3/19  

4/1 دهک ششم  5/2  1/4  5/5  7/5  9/9  5/11  7/14  5/15  5/19  9/22  

7/1 دهک هفتم  3/3  9/4  5/7  9 5/11  9/13  4/15  9/23  3/23  1/25  

9/1 دهک هشتم  9/3  7 9 1/11  4/14  9/17  2/21  2/25  5/29  5/33  

9/4 ½ دهک نهم  5/5  4/13  4/14  9/15  22 9/25  33 4/35  2/44  

3/9 ¼ دهک دهم   5/14  7/19  2/21  9/35  4/42  9/51  1/73  5/54  7/99  

4/5 ¼ نسبت دو دهک بالا به چهار دهک پائین  7/5  3/5  9/4  9/3  4/5  4/5  4/5  7/5  9/5  

2/13 نسبت دهک آخر به دهک اول  2/12  4/15  14 12 1/15  2/14  3/14  1/14  2/15  5/15  

3/1 متوسط هزینه  3 7/4  2/7  9/9  11 3/13  7/17  5/23  1/24  32/43  

1354طرح جامع مسکن  -مطالعات مسکن اجتماعی: ماخذ  
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 1365-51ای سالهای  هزینه مسکن خانوارهای شهری برحسب گروههای هزینه. 23جدول شماره 

 )میلیون ریال(

 1351 1333 1335 1333 1336 1335 1334 1333 1332 1331 1365 دهکها

1/3 دهک اول  25/3  4/3  54/3  55/3  95/3  2/1  7/1  2 2/2  7/2  

19/3 دهک دوم  54/3  5/3  94/3  2/1  7/1  2 5/2  1/3  5/3  1/4  

25/3 دهک سوم  75/3  95/3  1/1  5/1  2 5/2  2/3  9/3  3/4  1/5  

33/3 دهک چهارم  55/3  1 4/1  9/1  5/2  1/3  9/3  7/4  1/5  39/7  

35/3 دهک پنجم  31/1  3/1  5/1  1/2  9/2  7/3  5/4  3/5  9/5  34/5  

مدهک شش  39/3  1/1  5/1  9/1  4/2  2/3  1/4  1/5  7 5/7  9/5  

45/3 دهک هفتم  37/1  5/1  2/2  9/2  9/3  9/4  9/5  9/7  5/5  9/9  

51/3 دهک هشتم  75/1  1/2  7/2  4/3  7/4  7/5  5 9 2/9  7/13  

72/3 دهک نهم  ½ 5/2  2/3  1/4  9/5  5 9/9  9/9  11 9/12  

5/3 دهک دهم   2/3  2/4  5/4  1/7  4/9  5/13  4/13  9/14  2/15  2/21  

4/3 3 نسبت دو دهک بالا به چهار دهک پائین  4/4  9/3  9/3  4 9/3  9/3  5/3  7/3  5/3  

9/12 5 نسبت دهک آخر به دهک اول  5/13  5/9  9 7/9  5/9  3/9  4/5  9/5  9 

37/3 متوسط هزینه  95/3  7/1  34/2  5/2  5/3  4/4  7/5  7/7  7/5  9/9  

1354طرح جامع مسکن  -مطالعات مسکن اجتماعی: ماخذ  
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 1363-51در مناطق شهری، روستایی و کل کشور  یروند چند شاخص نابرابر. 25جدول شماره 

 سال
ضریب جینی کل 

 کشور

 11درصد پردرآمد به  11نسبت 

 درصد کم درآمد شهری

 11درصد پردرآمد به  11نسبت 

 درصد کم درآمد روستایی

1363 453/1 5/13 3/21 

1364 452/1 6/13 3/13 

1365 466/1 3/13 5/25 

1366 446/1 3/13 5/13 

1363 435/1 1/15 6/13 

1365 433/1 1/13 1/22 

1363 425/1 3/16 5/25 

1331 456/1 3/26 23 

1331 435/1 5/16 5/24 

1332 425/1 3/14 3/25 

1333 424/1 5/14 5/22 

1334 423/1 15 5/23 

1335 431/1 1/15 21 

1336 421/1 3/13 2/13 

1333 421/1 2/14 23 

1335 431/ 14 1/21 

1333 - 1/15 6/21 

1351 - 4/15 2/15 

1351  2/14 3/15 

 .56ص .1353وزارت امور اقتصادی و دارایی، : مأخذ  
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 های نابرابری در ایران و کشورهای منتخب مقایسه برخی شاخص. 23جدول شماره 

 ضریب جینی کشور مجموعه شهرها
نسبت هزینه دهک 

 بالا به دهک پایین

درصد  21نسبت هزینه 

 درصد پایین 21بالا به 

 9/5 9/9 371/3 سوئیس توسعه یافته

 7/5 3/13 325/3 فرانسه

 4/9 19 431/3 امریکا

 1/5 5/5 342/3 اندونزی کشورهای توسعه یابنده

 4/9 9/13 429/3 فیلیپین

 4/9 9/14 472/3 تایلند

 5/9 9/19 422/3 ایران

 World Development Indicators 1999       : برگرفته از. 17، ص 1392، (الف)ریزی  سازمان مدیریت و برنامه: مأخذ

              

 

 

 

 

 

 (درصد) 1331-33ای  های هزینه نسبت مالکیت مسکن در دهک. 31جدول شماره 

 1359 1351 دهک                سال           

 57 72 اول

 71 77 دوم

 79 51 سوم

 53 52 چهارم

 53 53 پنجم

 54 53 ششم

 55 55 هفتم

 55 57 هشتم

 59 93 نهم

 93 91 دهم

 مطالعات بانک جهانی -یزدانی: ماخذ                 
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مقایسه کیفیت مسکن در خط مطلق و نسبی فقر، متوسط و بالاترین گروه درآمدی جامعه  31جدول 

 (درصد -ای گروه هزینه)1351شهری سال 

 بالاترین گروه متوسط جامعه خط نسبی فقر خط مطلق فقر کیفیت مسکن

 1/59 5/79 2/55 3/54 (و اعیان و اعیانعرصه )مسکن ملکی 

 1/99 3/99 7/95 9/97 کشی آب لوله

 133 9/99 7/99 4/99 برق

 5/59 9/74 5/52 5/49 کشی گاز لوله

 (گرم)حمام 
5/59 2/75 2/9 3/99 

 3/93 3/52 3/27 7/19 کولر

 3/92 3/75 9/35 5/31 تلفن

 1/33 2/5 1 1 حرارت مرکزی

 7/99 1/99 3/53 5/73 آشپزخانه

 3 5/4 1/14 9/19 دارای یک اتاق

 3/2 9/13 4/29 1/33 دارای دو اتاق

 5/41 4/13 5/3 1/3 آرمه و اسکلت فلزی بتن

*دوام بی
 4/45 9/35 1/21 5/7 

  .اند دوام نامیده شده آرمه و تیر آهنی بی ساختمانهایی به جز اسکلت فلزی، بتون* 

 درآمد خانوار -رسی هزینهبر، 1391مرکز آمار ایران، : مأخذ

 

 (درصد)های مختلف درآمدی از کل هزینه ناخالص در مناطق شهری کشور سهم گروه.  32جدول شماره 

 دهک  

 سال
1 2 3 4 5 6 3 5 3 11 

1359 37/2 74/3 59/4 99/5 97/7 15/9 55/9 93/11 97/15 15/31 

1393 35/2 71/3 51/4 57/5 99/7 11/9 75/9 99/11 74/15 52/31 

 1393و  1359های  مرکز آمار ایران ـ سالنامه آماری کشور سال: مأخذ

مسکن سهم گروههای مختلف تر توان مالی خانوارها برای ورود به بازارهای  برای بررسی جامع

مقایسه . دهیم از کل هزینه ناخالص مناطق شهری کشور را مورد تحلیل بیشتر قرار می درآمدی

نه  93و  59های  های درآمدی در سال ترین گروه لای درآمدی به پائینهای  با نسبت هزینه دهک

بلکه گرایشی  ،باشد کننده اختلاف فاحش این دو گروه در برخورداری از امکانات می تنها منعکس

ها با  مقایسه این نسبت( 32جدول شماره . )شود ملاحظه مینیزجزئی به طرف تعمیق این تفاوت 
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تواند منعکس کننده توزیع نابرابر  می جینیبیش از ضریب  ،ز کشورهاارقام مشابه در تعدادی ا

 (29جدول شماره .)درآمدها باشد

انداز در  پسنامتوازن گیری  شکلامکان تواند چگونگی  توزیع غیرعادلانه درآمد به خوبی می

رفع  نگیچگو بر بع مالی خانوارهاامنبعنوان اندازها  جامعه را نشان دهد و به عبارت دیگر این پس

 های متوسط به بالا قابل برای گروه پس اندازسهم در حالیکه  .اثرمیگذارد نیاز آنها به داشتن سرپناه

باشد از جاری مسکن بیش از آنکه تابع درآمد  گذاری دیگر اینکه سرمایهمهم نکته  .استتوجه 

ت در بین خانوارها وثر متاسفانه از چگونگی توزیع. گیرد نشات میخانوارانداز قبلی  و پسها  دارائی

ها  دارائیاینست که نابرابری در توزیع  ، اما مجموعه شواهد حاکی ازاطلاعات دقیقی در دست نیست

 .باشد بیش از نابرابری در توزیع درآمد می

دو مطالعه  اما. انداز در بین خانوارها نیز آمار قابل استنادی در دست نیست از چگونگی توزیع پس

و امکان تملک و خرید مسکن صرفا با اتکا به همان  ،های درآمدی مختلف از گروهاند در زمینه پس

حکایت  ،به تعبیر بهتر نشان دادن توانایی ورود به بازار مسکن با تکیه بر پس انداز خانوار ،پس انداز

ا این به بازار تامین سرپناه بها  و عدم امکان ورود آن ،از شرایط بسیار نامطلوب خانوارهای کم درآمد

 (33جدول شماره ).داردها  سازی ظرفیتنوع 

 مختلف درآمدیهای  در گروهمتوسط ارزش پس انداز خانوار برای خرید مسکن تخمین : 33جدول شماره 

دهک  

 اول

دهک 

 دوم

دهک 

 سوم

دهک 

 چهارم

دهک 

 پنجم

دهک 

 ششم

دهک 

 هفتم

دهک 

 هشتم 

دهک 

 نهم 

دهک 

 دهم

توان خرید با تکیه به 

 1359  -1پس انداز
3/1 5/1 1/4 1/11 13 4/31 5/45 3/34 3/113 4/215 

توان خرید با تکیه به 

 1395  -2پس انداز
- 2 5 11 25 35 53 34 215 651 

هر میزان پس انداز 

 1359خانوار در سال 

14/1 3/2 5 4/3 3/25 1/33 6/53 2/34 3/216 6/656 

 

 : ماخذ

 22ص  ،31شماره  ،فصلنامه اقتصاد مسکن ،چگینی، علی، توان مالی خانوار در تهیه مسکن -1

 دفتر برنامه ریزی و اقتصاد مسکن  ،طرح جامع مسکن -2 -2

 

گروههای درآمدی پائین برای ورود به بازار  کم علاوه بر مقایسه توانایی 33مطابق اطلاعات جدول 

بطور مطلق  شان، هایداراییای  انداز و منابع ذخیره امکان اتکا به پسعدم تامین مسکن با توجه به 

انداز در شرایط بسیار غیرقابل قبول و غیرقابل اتکا  درآمدی از حیث سهم پس 4تا  1نیز گروههای 

 .دشون  میداده  منابع نشان گونهبه این
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آسیب های  و گروهزایی اقتصاد کشور و مسئله بیکاری  توان و ظرفیت اشتغال  1-2-3

 (جوانان و زنان سرپرست خانوار) پذیر 

میلیون نفر جمعیت از جمعیت کشور را  24حدود  1355دهد که در دهه  های آماری نشان می داده

میلیون نفر بالغ  25این میزان به بیش از  1395دادند و در دهه  سال تشکیل می( 15-33)جوانان 

گذاری و  پیش روی نظام سیاست( 1433)گردیده و سهم بالای جمعیت جوان تا پایان این قرن 

در مقابل چنین حجم جمعیت جوان که موضوع سهم خواهی از . زی کشور خواهد بودری برنامه

، بررسی توان و ظرفیت اقتصاد کشور و اشتغال برای تامین معاش و درآمد زندگیشان خواهند بود

 .ای برخوردار است زایی اقتصاد کشور از اهمیت ویژه اشتغال

جوان برخاسته از موج بیش زایش پس از  های موجود در طی سالهایی که این جمعیت طبق بررسی

 ،معدلت)باشیم  هزار شغل جدید نیازمند می 573رسند، سالیانه به  ن کار و فعالیت میانقلاب به س

در حالیکه آمارهای موجود حاکی از آن است که دولت با تمام توان خود در ( 121 ،1393

هزار شغل ایجاد نماید و بقیه  233های صنعتی، خدماتی و کشاورزی توانسته است سالیانه  عرصه

های بخش خصوصی تامین گردد که با توجه به معیارهای موجود در خصوص ارضاء  باید با ظرفیت

توان به سهم این بخش  گذاری می شرایط لازم برای حضور و مشارکت بخش خصوصی برای سرمایه

 .در ایجاد اشتغال جدید استناد کرد

دهد که جمعیت جوان کشور  ر در چند دهه گذشته نشان میاصولاً روند تحولات جمعیت کشو

در سالهای گذشته بسرعت در حال افزایش بوده و سهم بالایی از جمعیت در ( ساله 29-15)

 35به بیش از  1335درصد در سال  4/23افزایش سهم جوانان از . گروههای سنی جوان قرار دارند

میلیون نفر رسید  25 میلیون نفر به بیش از 4/4عملاً شمار جوانان را از  1395درصد در سال 

ارقام یاد شده حاکی از اینست که تقریباً از هر سه نفر در کشور یکنفر در گروه ( 34رهجدول شما)

های مهم این گروه نیاز به اشغال وکاریابی و ورود به  سال قرار داشته که از ویژگی 15-29سنی 

 .دوره فعالیت اقتصاد است
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 (هزار نفر)روند افزایش کل جمعیت و جمعیت جوان . 34هجدول شمار

 نسبت جمعیت جوان به کل تعداد جمعیت جوان تعداد جمعیت  سال

1335 19955 4437 4/23 

1345 25599 5732 5/21 

1355 33539 9534 2/25 

1375 49445 13313 3/27 

1355 73355 15347 4/29 

1393 74594 21311 32 

1395 53533 23333 5/32 

 154رساله دکتری، ص ،امکچی،سرشماری نفوس مسکن: ماخذ

به بیش  1395درصد بود که این رقم در سال  5/37نرخ مشارکت اقتصادی جوانان  1355در سال 

تدریجاً شروع  1355-95نرخ مشارکت اقتصادی جوانان طی سالهای دهه . درصد رسیده است 41از 

به آرامی وارد  1373نه موج برخاسته از دوره بیش زایش دهه به افزایش کردو با توجه به اینکه دام

سرعت بیشتری یافته کت اقتصادی رشود این افزایش در نرخ مشا دوره فعالیت اقتصادی خود می

 .است

، متقابلاً با های شغلی متناسباً مهیا نشده است های لازم برای ایجاد فرصت اما از آنجائیکه زیرساخت

 21درصد به بیش از  9/14تصادی جوانان، بیکاری در میان این گروه از افزایش نرخ مشارکت اق

جدول ) .درصد هم رسید 25حتی به بیش از  1393درصد رسیده است البته در برخی از سالها مثل 

 (.37شماره 

 1355زمستان  –به تفکیک جنس، نقاط شهری و روستائی  کار اشتغالهای  شاخص .35جدول شماره 

 (درصد)      

 نقاط روستایی نقاط شهری زن مرد کل کشور رحش

 3/41 3/39 3/15 9/72 2/39 نرخ مشارکت اقتصادی

 14/13 3/7 3/4 4/9 4/9 سهم اشتغال ناقص

 9/9 9/13 5/17 3/11 1/12 نرخ بیکاری

 5/15 9/29 2/33 2/23 4/25 ساله 24-15نرخ بیکاری جوانان 

 1/17 7/25 9/33 3/23 4/22 ساله 29-15نرخ بیکاری جوانان 

 5/49 3/5 4/25 95/17 5/23 سهم اشتغال در بخش کشاورزی

 3/29 4/34 5/33 4/32 7/32 سهم اشتغال در بخش صنت

 2/21 3/73 1/41 1/49 9/47 سهم اشتغال در بخش خدمات

 141مرکز آمار ایران، امکچی، رساله دوره دکتری ص  -نفوس و مسکن سرشماری: ماخذ
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 رخ مشارکت و بیکاری جوانان به تفکیک سالن.36جدول شماره 

 (درصد)نرخ بیکاری  (درصد)نرخ مشارکت  سال

1355 5/37 9/14 

1357 5/37 7/23 

1355 2/42 3/23 

1359 9/39 4/25 

1359 1/39 5/27 

1393 1/39 5/25 

1391 2/39 3/24 

1392 39 22 

1393 7/35 7/23 

1394 1/43 5/23 

1395 2/41 5/23 

 مرکز آمار ایران –سرشماری عمومی نفوس و مسکن : ماخذ

 

زایی  نکته بسیار مهم در مورد نرخ مشارکت اقتصادی جمعیت جوان و توان و ظرفیت اشتغال

 (37جدول شماره ).شود ان میانبالا در میان جو کاری با نرخیاقتصاد کشورمان است که موجب بروز ب

بنا به اعلام رسمی . ان جوانان تایید براین معضل استمقایسه نرخ بیکاری کل با نرخ بیکاری در می

 19نرخ بیکاری جوانان  ،درصد در کل کشور اعلام گردیده 13تا 12هنگامی که نرخ بیکاری عمومی 

 .درصد تخمین زده شده است 33اخیر بیش از های  ساله در سال 24تا

 

جود در بین زنان و مردان ، همچنین تفاوت موعلاوه بر آن از حیث توزیع شهری و روستایی آن

و نرخ مشارکت اقتصادی  3/71 ، نرخ مشارکت اقتصادی مردان جوان قرار گیردتاکید  مورد هم باید

همچینن نرخ مشارکت اقتصادی جوانان روستایی بالاتر از نرخ . درصد است 39/19زنان جوانان 

و برای مناطق  3/44ور این شاخص برای روستاهای کش. ری استمشارکت اقتصادی جوانان شه

تفاوت در نرخ بیکاری به تفکیک استانها هم حکایت از تفاوت قابل توجهی . درصد است 5/35شهری 

 .دارداز حیث بیکاری و توزیع مکانی آن 

ساله و  33مقایسه نرخ بیکاری جمعیت جوان با نرخ بیکاری کل جمعیت از یک سو و جمعیت 

به  1394نرخ بیکاری جمعیت جوان در پایان . تری دارد حکایت از شکاف عمیق از سوی دیگر  بالاتر

ی کل و سه برابر بیکاری جمعیت میان ردرصد بود در حالیکه این رقم دو برابر نرخ بیکا 5/23میزان 

کند  این آمارها هنگامی نگرانی بیشتری ایجاد می( 9، 1397 ،حصاری)است ( ساله و بالاتر 33)سال 
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که ( کنمثل مس)ای را پیش رو دارند  ل زندگی مستقل نیازهای عمدهکه جوانان در آغاز دوره تشکی

های  مانع اصلی در راه برنامه  و عدم امکان دستیابی به منابع درآمدی پایداربیکاری با چنین نرخ بالا

 .شود شان تلقی می زندگی آینده

 

 سرپرستی زنان و نرخ بیکاری -1-3-3

درصد بود  25نیروی کار زنان در کل کشور حدود نسبت  1395براساس آمارهای موجود در سال 

بودن نرخ مشارکت زنان جوان در  پائین بودن نسبت نیروی کار زنان به کل نیروی کار بعلت پائین

ها، سابق فرهنگی، سطح سواد،  داوری پیش. های مختلفی از زندگیشان با علل مختلف است دوره

که مانع از مشارکت ( داری مثل زایمان و بچه)گی معضلات خانوادگی، الزامات بیولوژیکی دوره زند

 .توان برشمرد امل آن میوگردد را از ع پذیری آنها در سطح مردان می

سهم زنان سرپرست که یابد  توجه به موضوع بیکاری زنان از آنجایی اهمیت بسیار زیادی می

ال و کسب درآمد خانوار بسرعت درحال افزایش است و با پذیرش چنین نقشی قطعاً موضوع اشتغ

در کلیه موارد نرخ بیکاری  (35جدول شماره ). یابد آنان نیز به اندازه همتایان مردشان اهمیت می

 .اخیر بیشتر از قبل استهای  زنان بیشتر از مردان و در گروه سنی جوان به ویژه در دهه

 

 

 1335-65بیکاری جوانان طی سالهای  کل سهم بیکاری زنان از. 33ارهجدول شم

 1354 1335 1365 1355 1345 1335 شرح

 مرد زن مرد زن مرد زن مرد زن مرد زن مرد زن

 13 15 5/11 2/23 9/12 2/25 1/9 3/17 2/9 9/9 9/2 4/3 کل کشور

 5/15 7/29 3/19 3/31 23 7/34 5/13 9/14 9/9 9/9 5/5 5/3 ساله 29-15

 محاسبات از تحقیق ،مرکز آمار ایران –آمارهای سرشماری نفوس و مسکن :ماخذ

 

درصد از خانوارها برعهده  4/9سرپرستی  1355دهد که در دهه  ها نشان می سیربطور کلی بر

 9/94از نظر جمعیتی . شود ، یک خانوار توسط زنان اداره میخانوار کشور 12یعنی از هر . زنان بود

شود این  می بینی درصد تحت پوشش زنان است که پیش 2/5سرپرستی مردان و تحت  درصدشان

 .ارقام به نفع زنان تغییر یافته و سهم زنان در سرپرستی خانوار به میزان قابل توجهی افزایش یابد

سال است در  42و روستایی  5/42از نظر کلی متوسط سن مردان سرپرست در جامعه شهری 

میان  همچنین در. باشد ســـال می 1/54سال و در روستایی  54زنان سرپرست خــانوار شهری 

 9/17باسوادند در حالیکه این سهم برای روستاها به میزان  7/43زنان سرپرست خانوار شهری 
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اند  درصد زنان سرپرست خانوار شهری دارای همسر بوده 9/19از نظر وضعیت زناشویی . درصد است

ان همسر براثر طلاق یا فوت در زن نسبت افراد بی. درصد است 2/27و این نسبت برای روستاها  

. باشد درصد می 9/79و  3/2درصد بود برای روستاها ترتیب  4/51و  1/5سرپرست نقاط شهری 

 5/13درصد شهری و  1/9مقایسه نرخ مشارکت در میان زنان سرپرست خانوار یا کل زنان کشور 

سرپرست خانوار در نیروی کار دهنده بالاتر بودن نرخ مشارکت زنان  درصد روستایی است که نشان

.به کل زنان است نسبت
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 (درصد)1355استان ـ زمستان  کهای نیروی کار به تفکی شاخص. 35جدول شماره 

 استان
نرخ مشارکت 

 اقتصادی
 نرخ بیکاری

سهم اشتغال 

در بخش 

 کشاورزی

سهم اشتغال 

در بخش 

 صنعت

سهم اشتغال 

در بخش 

 خدمات

 5/46 6/32 5/21 1/12 2/33 کل کشور

 3/33 1/45 7/24 1/5 5/49 آذربایجان شرقی

 3/44 3/22 3/34 5/15 3/39 آذربایجان غربی

 9/37 9/23 3/42 3/11 2/43 اردبیل

 5/44 4/43 1/12 5/13 5/42 اصفهان

 5/39 4/21 9/39 9/12 9/35 ایلام

 9/55 9/23 3/23 9/5 3/39 بوشهر

 9/73 4/33 5/2 5/11 5/39 تهران

 3/39 7/42 4/19 3/17 2/35 چهارمحال و بختیاری

 1/37 1/31 9/32 5/13 3/41 خراسان جنوبی

 7/43 7/31 9/25 3/9 4/39 خراسان رضوی

 5/34 5/29 3/37 9/7 5/33 خراسان شمالی

 9/45 3/33 7/23 3/14 9/35 خوزستان 

 1/31 5/33 4/35 9/15 3/44 زنجان

 3/49 3/31 5/19 4/11 5/37 سمنان

 9/39 3/39 2/21 5/9 3/35 سیستان و بلوچستان

 1/49 4/29 5/21 7/13 7/35 فارس

 5/44 5/33 5/24 7/12 3/37 قزوین

 9/51 9/42 2/5 9/11 9/37 قم

 5/45 7/23 9/33 4/15 5/39 کردستان

 5/35 9/29 5/34 9/13 5/43 کرمان

 4/51 2/21 4/35 7/21 33 کرمانشاه

 5/37 3/27 9/37 1/15 3/35 کهگیلویه و بویراحمد

 3/41 4/29 5/33 9/9 9/41 گلستان

 9/53 5/25 7/23 1/12 9/35 گیلان

 9/43 4/25 9/31 9/19 5/35 لرستان

 3/45 5/33 2/22 2/11 7/43 مازندران

 3/41 5/34 3/24 9/15 2/35 مرکزی

 1/54 1/25 9/23 5/5 5/31 هرمزگان

 2/47 9/25 9/25 7/19 4/35 همدان

 3/43 1/45 9/12 2/9 2/47 یزد

 تصادی بانک مرکزی جمهوری اسلامیگزارش اق: ماخذ
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درصد از زنان سرپرست خانوار به  42درصد و در جامعه روستایی  4/21در جامعه شهری فقط 

به کمک سایر اعضای  باید ر زنان به طور عمده میو سای منابع درآمدی مستقل دسترسی دارند

         .کنند، هدایت نمایند میهای اتفاقی، امور اقتصادی خانواری را که سرپرستی  خانوار یا کمک

متکی  درآمدهای شغلی خود به ،درصد خانوارهای دارای سرپرست زن 73به عبارت دیگر بیش از 

بطورکلی خانوارهای . کنند معیشت خانوار خودرا تأمین می ،اتفاقیسایر منابع محل از بلکه نیستند و 

 توسط سرپرست پایدار کهمنابع مالی  هد بتوانن دارای سرپرست زن نسبت به سایر خانوارها کمتر می

شود که فرزندان آنان نیز در شرایط  تکیه کنند و شرایط بد اقتصادی آنها سبب میزن تامین میشود 

یا در  ،به جای پرداختن به تحصیل آنان .ر خانوارهای دیگر قرارگیرند بدتری نسبت به افراد مشابه د

از . نیز بپردازند عیشت و ایجاد درآمد برای خانوار خودناچار هستند به امر تامین م کنار تحصیل

لحاظ نحوه توزیع اشتغال زنان سرپرست خانوار، در نقاط شهری بیشترین نسبت شاغلان این گروه 

پس از ان مشاغل . درصد است 7/29 به میزان ها و دستیاران آنان سینندر مشاغل متخصصان و تک

درصد و مشاغل کارکنان خدماتی  1/19برای زنان با . طرتببه صنعتگران و کارکنان مشاغل ممربوط 

بیشترین مشاغل زنان را تشکیل  ،درصد 2/12 با درصد و کارگران ساده 5/12و فروشندگان 

درصد زنان روستایی سرپرست خانوار به گروه عمده شغلی کارکنان ماهر  5/49اما . دهند می

از . وه صنعتگران و کارکنان مشاغل هستنددرصد از آنان جز گر 5/19کشاورزی تعلق دارند و 

مجموع زنان شاغل سرپرست خانوار در نقاط شهری، به دلیل ثبات نسبی و وجود برخی مقررات 

در . بخش خصوصی اشتغال دارنددرصد در  5/47درصد زنان در بخش عمومی و  1/53حمایتی، 

درصد از  3/91فعال هستند و درصد زنان روستایی سرپرست خانوار در بخش دولتی 17حالیکه تنها 

(39جدول شماره ).کنند فعالیت می...( دستی وکشاورزی، صنایع )آنان در بخش خصوصی   

دهد که  همچنین این گزارش در مورد ساعات کار هفتگی سرپرست شاغل در شغل اصلی نشان می

یی، درصدروستا 1/73درصد ازخانوارهای دارای سرپرست زن در نقاط شهری و  9/55سرپرست 

در حالیکه این نسبت برای مردان سرپرست خانوار در . کنند ساعت در هفته کار می 42کمتر از 

.درصد است 23درصد و روستایی  2/25نقاط شهری   

دستیابی به شغل  شانس کمتری برایاین تفاوت نمایانگر آنست که زنان سرپرست خانوار که 

نهایت  در که شود، می نصیب شان و نیمه وقتوقت  پاره  را دارند سهم بیشتری از مشاغلمناسب 

 .د را نیز به دنبال داردعدم ثبات شغلی یا کمی درآم

 2/15درصد زنان سرپرست در نقاط شهری و  5/23دهد که  نتایج آمارگیری مزبور نشان می

اند به این ترتیب همانگونه که  سالگی یا بیشتر شروع کرده 23درصد روستایی کار خود را در سن 
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یابد، سن شروع به کار نیز برای آنان به طور  بت سرپرستی زنان با افزایش سن آنان افزایش مینس

 .نسبی بیش از مردان است

هزار ریال بوده است در  15534متوسط هزینه خانوار در خانوارهای شهری دارای سرپرست زن 

فرهنگ و ).بوده است هزار ریال 24944حالی که این میزان  برای خانوارهای دارای سرپرست مرد 

 (21، ص 1391پژوهش، 

، وضعیت خانوارهای دارای سرپرست زن  شهری از نظر سرانه هزینه نسبت به 1355در سال 

 .خانوارهای دارای سرپرست مرد در سطح بالاتری قرارداشته است

قاط بیشترین سهم در هر گروه خانوارها  برای ن ،بینیم که می ،1359ها در سال  هزینه با تحلیل

ن لیکن در مورد خانوارهای دارای سرپرست زن، ای. شهری متعلق به هزینه مسکن بوده است

ها است، که بیانگر فشار بیشتر و عدم توانایی در تبدیل نیازشان به  درصد کل هزینه 5/42سهم 

 .سرپناه به تقاضای موثر در بازار است

  

 ونتیجه گیری جمع بندی -1-4

حکایت از وقوع چند تغییر این بخش تحولات یاد شده در  ،ید گفتبندی این بخش  با در جمع

در تحلیل اجتماعی مرتبط با آن دارد که -عمده در ساخت جمعیتی کشورمان و مسائل اقتصادی

نقش مهمی ها  تقاضای مسکن و تعیین گروه هدف برنامه و اقدامات مربوطه به تامین سرپناه آن

 :شود ا اشاره میدر زیر به آنهبرعهده خواهند داشت، 

و    ،به معنای افزایش نیاز به مسکن بطور عام و تنوع اشکال تقاضا ،نرخ بالای رشد جمعیت -1

 .برای ساماندهی آن  ریزی نسبت به گذشته مداخله نظام برنامه  لزوم گسترش حوزه

طی  1355-75گروه کودکان متولد دهه  و ورود ،ی نیاز به مسکنبدنه اصلبعنوان جوانان  -2

 .به وارد بازار مسکن  با حجم قابل توجه 1453تا  1395آینده از ل سا 23

ترین مبنای برآورد  جوان شدن جمعیت و افزایش سرعت تشکیل خانوار جدید بعنوان عمده -3

 .جدید نیاز به سرپناه

با توجه به شرایط مالی این نوع  ،افزایش سهم جوانان، در کل نظام سرپرستی خانوار -4

 .تر بیکاری در میان همین گروهبیش خانوارها، و رواج

 .کوچک شدن بعد خانوار و تأثیر آن بر الگوی مصرف -5

 .های درآمدی پائین شان به دهک علقو ت ،افزایش سهم زنان در نظام سرپرستی خانوار -7

مستقل و علاقمند به زندگی ( دونفره و تک نفره)خانوارهای کهنسال دریجی افزایش ت -5

 .نسبت به قبل
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مؤثر در گرایش به استقلال خانوارهای جدید، در   ی و اجتماعی گستردهبروز تحولات فرهنگ -9

  .نتیجه ایجاد نیازهای بیشتر نسبت به قبل

 و لزومای  افزایش تقاضای مسکن اجاره ،توزیع جغرافیایی جمعیت به نفع نواحی شهری -9

  .برای عرضه بیشتر مسکن استیجاری ریزان مسکن گسترش بیشتر حوزه مداخله برنامه

ییر در ساختار عمومی اشتغال و لزوم تحرک مکانی بیشتر شاغلین نسبت به قبل و در تغ -13

 .موقت با زمان محدود، برای مسکن استیجاریهای  نتیجه شکل گیری تقاضا

کاهش متوسط دوره ی ماندگاری در یک موقعیت شغلی و لزوم جابجایی جهت انطباق  -11

 .ای مسکنمحل کار با محل اسکان و تاثیر آن بر الگوی تقاض

احتمال تغییرات شغلی بیشتر در میان گروه تشکیل دهنده بخش اصلی تقاضاهای جدید  -12

باشند، با توجه به تحولات ساخت جمعیتی کشور و در نتیجه  می که از گروه سنی جوان

 .لزوم سازگاری نوع مسکن عرضه شده در بازار با آن

لقوه به تقاضای موثر جهت ورود به تشدید و رواج عوامل بازدارنده امکان تبدیل تقاضای با -13

 .بازار ملکی، در نتیجه لزوم جایگزینی تقاضای مسکن ملکی با تقاضای مسکن اجاره ای

تحرک بیشتر نیروی کار در مقایسه با گذشته و لزوم انطباق نظام عرضه با این تحول  -14

 .ماهوی در بخش تقاضا

جه لزوم پیش بینی عرضه جایگزین تحولات بازار اشتغال و اثر آن بر الگوی تقاضا، در نتی -15

 .ملکیهای  تقاضا

کاهش امکان تبدیل تقاضای بالقوه به تقاضای موثر جهت ورود به بازار مسکن ملکی، به  -17

دلیل نرخ بالای بیکاری و اشتغال در بخش غیر رسمی که موجب نا پایداری در آمد و عدم 

 .ی برای تامین مسکنحمایتهای  شرایط اخذ بستهامکان تشکیل پس انداز و احراز 

ختار ساو اجتماعی  –عدم انطباق شرایط حاکم بر بازار مسکن با شرایط عمومی اقتصادی  -15

به بازار برای تامین ها  ها و در نتیجه کاهش احتمال ورود آننوین جمعیت و تقاضای آن

 .شان سرپناه
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 ایجایگاه قانونی و مستندات حقوقی در خصوص مسکن اجاره -2

 جمهوری اسلامی ایران ن اساسیوقان -2-1

شاید مهمترین قوانین مبنایی در زمینه حقوق تأمین سرپناه و مسکن را در قانون اساسی کشورها 

قوانینی . بتوان جستجو کرد و موضعگیری در خصوص این موضوع را در قوانین مبنایی کشور یافت

تواند ذاری در زمینه تأمین سرپناه میگریزی و سیاستکه با تکیه و استناد به آنها اقدامات، برنامه

 .سازماندهی شود و به اعتباری تسهیل گردد

 :پردازندماده مهم به این موضوع می 2در ،در قانون اساسی ایران

جمهوری اسلامی، که در آن خانواده واحد بنیادی جامعه اسلامی بشمار  اصل دهم قانون اساسی

انجام تدارکات لازم برای حفظ و حمایت از این واحد  بینی کلیه اقدامات وآمده و طبیعتاً پیش

 .نمایدپذیر میبنیادی را توجیه

از  ]ایملکی یا اجاره[که در آن داشتن مسکن متناسب با نیاز  اصل سی و یکم قانون اساسی

باید توجه داشت که به نکته دیگری هم در . حقوق اساسی هر فرد و خانوار ایرانی بشمار آمده است

گوید، دولت مکلف است با رعایت اولویت، برای آنها که شود که میل قانونی اشاره میاین اص

 .نیازمندترند، بخصوص روستانشینان و کارگران زمینه اجرایی این مهم را فراهم آورد

بند اول، که در آن تأمین نیازهای اساسی مسکن، خوراک،  اصل چهل و سوم قانون اساسی

تصریح  برای همهوزش و پرورش و امکانات لازم برای تشکیل خانواده پوشاک، بهداشت، درمان، آم

 .شده است

 قوانین مربوط به اجاره -2-2

ای در  ع مسکن اجارهو، عموماً موض1335اردیبهشت در در گذشته و پیش از تصویب قانون مدنی 

در  اما برای نخستین بار. گشت قالب احکام فقهی و مقررات سنتی جاری کشور حل و فصل می

کلیه اشیاء و )به موضوع اجاره   515و  477طی مواد  1335 چارچوب قانون مدنی مصوب 

اجاره »: این قانون آمده بود 477در ماده . اشاره روشن و صریح شد( موجودات از جمله مسکن

 همسکن عقدی است که به موجب آن مستأجر مالک حق انتفاع از خدمات سکونتی عین مستأجر

با تنظیم ها و سایر مسائل مرتبط  ندهای مختلف در مورد مدت، حق انتفاع، هزینهو در ب« شود می

 .موارد لازم اشاره و تأکید شده بود شنی و دربه روروابط طرفین این قرارداد 

بهای  ای و ترقی اجاره مسکن اجاره ، به دلیل وجود افزایش قابل توجه تقاضا برای1315در سال 

برای  ،بها تصویب شد که طی آن  برخی از مواد قانون مدنی ل اجارهقانونی برای تعدیپرداختی، 

در این قانون در مورد تمدید . شد برای مدتی تعطیل می ،امکان پاسخگویی به مشکلات پدید آمده
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جران به کنترل موای به نفع مستأجر و برای  زمان اجاره، مبلغ اجاره و برخی موارد دیگر حقوق ویژه

 .الاجرا شد علاوه بر تهران برای چند شهر بزرگ دیگر هم لازم 1319ریور تصویب رسید و از شه

رویه  اجاره و جلوگیری از افزایش بیات قوانینی برای کنترل و تثبیت ، به کر1331ّتا  1322از سال 

معاف  1321بها طبق قانون  جارهاالبته بعضاً مستغلات نوساز از تثبیت . آن تصویب و ابلاغ گردید

، طبق ماده واحده مصوب 1327اما در بهمن . به تراضی طرفین موکول شدین اجاره آنها تعیشده و 

بها، مصوب  ات قانون تعدیل اجارهرمجلس شورای ملی تا تصویب لایحه پیشنهادی جدید، مقر

 .های آن لغو گردید نامه ، مجدداً به مورد اجرا گذاشته شد و آیین1315

به تصویب رسید که  "های ارزان قیمت بها و احداث خانه اجارهتعدیل  "، لایحه قانونی1331ال سدر 

باید به نفع  ،هزار ریال در ماه در کلیه مستغلات 3های کمتر از  الاجاره به موجب آن ده درصد از مال

از سوی دیگر، درآمدهای حاصل از مالیات مستغلات به ترتیب . شد مستأجران تخفیف داده می

، 1332بعد از سال اما . شد قیمت برای فروش یا اجاره می های ارزان خت خانهامقتضی، باید صرف س

 .این قانون نیز ملغی شد

طبق . به تصویب رسید 1339جدید در خرداد ماه "مالک و مستأجر روابط قانون " ، 1339در سال 

یش های بعدی موکول به افزا ه تابع توافق و تراضی طرفین بوده، اما افزایشاین قانون، مبلغ اجار

مدت اجاره یا گذشت سه سال از تاریخ تعیین اجاره اولیه و نظر های هزینه زندگی، انقضای  شاخص

ممنوع  ،به جز موارد عسر و حرج مؤجر  ای طبق این قانون تخلیه مسکن اجاره. کارشناسی گردید

 .باشد می

یل و تثبیت تعد "ها، قانون جدیدی به نام قانون ، در جهت تثبیت و کنترل قیمت1352در سال 

گونه درخواستی در  هیچ 1353تا پایان سال  1352تصویب شد که به موجب آن از آذر " بها  اجاره

ای که برای اولین بار به اجاره  ابنیه اجاره .شد بها و درخواست تخلیه پذیرفته نمی زمینه افزایش اجاره

بهای  رارداد مبنای اجارهشد، اما برای تمدید و تجدید ق رفت متناسب با ارزش آن تعیین می می

 .بود 1351اسفند 

 7اگر واحدهایی بیش از : موضوع واحدهای مسکونی خالی اشاره شده و آمده بود در همین قانون به

بهای آن برای وارد کردن به بازار  درصد اجاره 33ماه خالی بمانند، برای مدت بیش از آن، معادل 

( ودیعه)اخذ هرگونه تضمین : ن در این قانون آمده بودعلاوه بر آ. استیجار از مؤجر اخذ خواهد شد

 .برای اجبار مستأجر به تخلیه ممنوع است

ای از  های جدید اجاره نساختما 1354مشکلات به وجود آمده توسط این قانون موجب شد از سال 

لات، اما با تداوم مشک. شمول این قانون خارج شده و تابع مقررات قانون مدنی و تراضی طرفین شود

مبنای ( تجدید اجاره یا نوساز)اجاره کلیه بناها  میزانتوافق و تراضی بر 1355با تصویب قانون سال 
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البته در صورت انقضای مدت اجاره در قرارداد و یا گذشت حداقل سه سال در . تنظیم قراردادها شد

توسط  که درخواست تعدیل، دادگاه با توجه به شاخص کل کالا و خدمات مصرفی خانوارصورت 

 .نماید ، اعلام رأی میگردد بانک مرکزی تعیین می

به تصویب رسید تا از عرضه مسکن  "قانون تکمیل و اجاره واحدهای خالی "،1357در تیرماه 

مکرر قوانین در زمینه و تغییر تصویب دیگر ، 1359اما تا سال  .ای به بازار اطمینان حاصل شود اجاره

 .استیجار مسکوت ماند

تخلیه مسکن به دلیل عدم پرداخت اجاره  ،، با تصویب ماده واحده شورای انقلاب1359بشت در اردی

 .یا پایان فسخ قرارداد، متوقف شد

 5/9/1359، قانون تکمیل و اجاره واحدهای خالی لغو شد و در آبان همان سال1359در تیرماه 

ای از تاریخ  حدهای مسکونی اجارهالاجاره وا طبق آن، مال. تصویب شد"بها  ماده واحده تقلیل اجاره"

های  طور احکام تخلیه محل د و همیندرصد باید تقلیل داده میش 23میزان به  1359اول آذر 

شناسائی و اجاره " لایحه قانونی  1359در خرداد .  ماه باید متوقف می شد 7مسکونی به مدت 

اما فعالیت این دفاتر . شد  تصویب و به دفاتر اجرائی آن ابلاغ" دادن واحدهای مسکونی خالی 

 . متوقف شد  1359در اسفند 

هایی از  مسکوت مانده یا بخشبا لایحه ای به دفعات قوانین موجود در زمینه استیجار  1372تا سال 

قانون روابط مؤجر  "قانون جدیدی به نام 1372تا اینکه در اردیبهشت سال . آن مجدداً فعال گردید

طبق این قانون مبلغ اجاره با توافق طرفین . و ابلاغ گردیدرسید مجلس به تصویب "و مستأجر

پس از انقضای مدت اجاره  اجارهمورد مستأجر متعهد به تخلیه . شود نامه قید می تعیین و در اجاره

طبق این قانون سایر حقوق مرتبط به مؤجر و مستأجر در . شده مگر با تراضی آن را تمدید نمایند

 .تأکید قرار گرفته است بندهای مختلف آن مورد

در  "نامه نحوه تعدیل و تثبیت اجاره آیین "و 1372در مهرماه " اجاره واحدهای مسکونی   نامه آیین"

البته برخی از بند ها و مواد این مصوبات ، مثل اجاره . به تصویب هیأت وزیران رسید 1373خرداد 

این مصوبه ، هیچگاه  14ماده دادن ملک توسط حاکم شرع در صورت امتناع مالک مطابق با 

اصلاحیه های متعددی که موجب   1352، 1379،  1375، 1374عملیاتی نگردید ، و در سالهای 

اعمال گردیده وعملا آنرا از موضوعیت  1372سال تغییر در مفاد آن میگردید ، بر قانون مصوب 

ماده در  13ر دو فصل و قانون روابط مؤجر و مستأجر مشتمل ب 1357تا اینکه در سال  ، انداخت

مورد استناد قرار نیز که تا کنون ، به تصویب رسید و برای اجرا ابلاغ گردید  1357مرداد ماه 

 .گیرد می
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 :قوانین اساسی سایر کشورها -2-3

شود، در زیر به جایگاه حقوقی مسکن در در قوانین اساسی سایر کشورها نیز به این موضوع اشاره می

 :پردازیمر کشورها میقوانین اساسی سای

 :یونان

یونان در میان کشورهای اتحادیه اروپا دارای یکی از بالاترین درجه نحوه تصرف ملکی به میزان 

آنها در مساکن با  3/1است اما این عدد همراه است با این مسئله که تقریباً نزدیک به بیش از % 54

خانمانی در یونان اخیراً گر اتحادیه اروپا، بیدر مقایسه با کشورهای دی. کنندکیفیت پایین زندگی می

 .بعنوان یک مسئله اجتماعی بشمار آمده است

بینی امکانات و باید به این نکته اشـاره شـود که در قانون اسـاسی یونان آمده است که پیش

ان کنند بعنوهای نامطلوب زندگی میخانمان هستند یا در خانههای لازم برای مردمی که بیظرفیت

در حالیکه هیچ قانون و مقررات خاصی برای اجرایی . یک وظیفه ویژه برای دولت در نظر گرفته شد

 (Kothari, 2331,p3) .ای ویژه برای آن تدارک دیده نشده استکردن آن مطرح نشده است و وظیفه

 :اسپانیا

ذشت فرانکو در بعد از درگ 1955گردد که در باز می 1912سابقه قانون اساسی اسپانیا به سال 

از جمله حقوقی که در قانون اساسی بدان . هایی از آن تجدید نظر گردید و به تصویب رسیدبخش

توجه شده و اهمیت داده شده، حق مسکن است که همسطح حق کار، بیمه اجتماعی، حفظ 

 .بهداشت، بازنشستگی دانسته شده است

ای مردم اسپانیا حق دارند که از داشتن خانههمه "از قانون اساسی اسپانیا آمده است،  45در ماده 

مسئولین دولتی، عمومی باید شرایط مناسب دسترسی به این برنامه . کافی و مناسب برخوردار باشند

اینکار با . را فراهم سازند و استانداردها و ضوابطی را مهیا نمایند که این حق عملیاتی و اجرایی گردد

کاربری زمین، متناسب با علایق و خواست عمومی برای مند کردن مسائل مربوط به ضابطه

این . تواند دنبال شودمی( گران شدن و از دسترس همه خارج شدن آن)جلوگیری از بورس بازی 

تواند صورت می( شهرداری و غیره)ریزی شهری توسط نهادهای عمومی خواست از طریق برنامه

 (Ibid, p4 ).پذیرد و نفع عمومی را تأمین نماید

 : بلژیک

هر یک . ای باید دنبال شودهای مسکن در آن بطور منطقهبلژیک کشور فدراتیوی است که سیاست

های مشیآن برای خود ضوابط و خط( یعنی فلمیش، فرانسوی و آلمانی)از مناطق سه گانه کشور 

ید، حق اصلاح و تجدید نظر گرد 1994اما در قانون اساسی این کشور که در سال . ای دارندویژه
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بدنبال این اصلاحیه مقرر شد، . مسکن به صراحت و برای کل سرزمین مورد تأکید قرار گرفته است

های لازم برای تأمین و تدارک ای مسئولیت دارند ضمانتدولت مرکزی و نهادهای مدیریتی منطقه

چنین هم. های لازم برای تأمین این حق و تسـهیل دسترسی به سرپناه را فراهم سازندحداقل

سازی برای عرضه مسکن توسط بخش خصوصی، بهبود ها باید ارتقاء کیفیت مساکن، ظرفیتدولت

 (Ibid, p5).کمی و کیفی مسکن اجتماعی را بر عهده گیرند و در خصوص تأمین آن مسئولند

 :آمریکا

ای در قانون اساسی آمریکا بطور مستقیم بر تعهد دولت در خصوص موضوع تأمین مسکن اشاره

های آسایش و وظیفه اما در بندهای مختلف آن به حقوق خانواده و فراهم ساختن زمینه. شودینم

این حقوق در تفسیر خود وظیفه دولت برای . کندتأمین امنیت افراد برای زندگی مطلوب اشاره می

 (Ibid, p11)..شودسازی و ایجاد ظرفیت برای تأمین سرپناه برای مردم را یادآور میزمینه

 :کیهتر

اصلاح بازنگری گردید در خصوص مسائل مربوط به مسکن  1992در قانون اساسی ترکیه در سال 

فصل سوم از قانون اساسی ترکیه در خصوص حقوق ا جتماعی، اقتصادی و  55در بند : خوانیممی

ه ها آمده است؛ دولت موظف است ضوابط و معیارهایی را برای تعیین و احصاء میزان نیاز بمسئولیت

مسکن در چارچوب یک طرح که کلیه الزامات زیست محیطی و خصوصیات شهرها را در آن ملحوظ 

های مسکن جامعه حمایت نماید، تا از دسترسی همه شهروندان به این دارد، تعیین نماید و از برنامه

 (Ibid, p12)..حق خود اطمینان حاصل نماید

 :آلمان

و در بندی مستقل از قانون اساسی نیامده است، اما در  در آلمان با اینکه حق مسکن بطور مستقیم

های نهادهای فدرال در مناطق مختلف لزوم توجه به تأمین کلیه الزامات کلیه اقدامات و مسئولیت

در همین چارچوب هم شمار قابل توجهی واحد . مربوط، تهیه و تأمین سرپناه مورد تأکید قرار دارد

-ها تولید و عرضه میهای حمایت از شهروندان توسط شهرداریهمسکونی استیجاری در قالب برنام

 (Ibid, p17)..شود

 :اسپانیا

قانون اساسی اسپانیا آمده است همه مردم اسپانیا حق دارند از مسکن کافی و مطلوب  45در ماده 

باید شرایط لازم را فراهم ساخته و ( نهادهای عمومی)مسئولین دولتی . برخوردار باشند

 (Ibid, p15)..دهای مناسب را برای رسیدن مردم به این حق خود را تأمین نماینداستاندار
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 :هند

قانون اساسی هندوستان داشتن مسکن مناسب را حق قانونی و  غیرقابل انکار  21طبق ماده 

و امنیت و سرزندگی ( از نظر کمی)داشتن سرپناه و مسکن مناسب و کافی . داندشهروندان هند می

-با اینکه کشور هند بدلیل بشمار قابل بی. داندرا حق شهروندان خود می( ظر کیفیاز ن)حمایت 

شود ها از حیث عملیاتی کردن این حق مطرح در قانون در قانون اساسی ناموفق ارزیابی میخانمان

 .اما تأکید قانون اساسی به معنای الزام تدارک برای اجرایی ساختن این حق مبنایی است

.(Ibid, p19) 

 :آفریقای جنوبی

این قانون، حق  27در قانون اساسی، تحت ماده  1997در کشور آفریقای جنوبی طبق اصلاحیه سال 

  .دسترسی به سرپناه و مسکن جزو حقوق اساسی شهروندان این کشور بشمار آمده است

.(Ibid, p22) 

 :فرانسه

این . قانون اساسی وارد شد المللی دردر کشور فرانسه موضوع حق مسکن از طریق متون حقوقی بین

صریحاً مورد تأکید قرار گرفته پس  1949حق که در بیانیه و قانون حقوق بشر سازمان ملل در سال 

قانون اساسی حق مسکن برای  25طبق ماده . از پایان جنگ در قانون اساسی فرانسه نیز وارد شد

. خانوار مورد تصریح قرار داردتأمین کلیه حقوق از جمله استاندارد زندگی و بهداشت و سلامت 

نیز مطرح شده  1977همچنین از طریق حق اساسی اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی مطرح در سال 

های و کنوانسیون 1951و وضعیت پناهندگان  1999این حق در حقوق کودک در سال . است

ماید راهکارهایی نشان هم آمده است که دولت را موظف میحقوق کارگران مهاجر و اعضای خانواده

از  (HLM)فراموش نکنیم که برنامه مسکن اجتماعی . برای اجرایی ساختن آن تدارک ببیند

مهمترین تجربیات در خصوص این نوع مسکن برای رعایت حقوقی است که در قانون اساسی به آن 

 (Kenna, 2335, p5).تأکید شده است

 

به این موضوع عموماً در یکصد ساله گذشته دهد که توجه بررسی قوانین اساسی کشورها نشان می

به اینسو در پی تدوین بیانیه  1949در قوانین اساسی کشورها مورد تأکید قرار گرفته و بویژه از سال 

حقوق بشر که از سوی سازمان ملل، در کلیه اسناد به حق انسان برای زندگی شرافتمندانه و با 

در قوانین مبنایی کشورهای مختلف وارد شده و  رعایت حقوق اساسی وی تأکید شده و تدریجاً

 :این روند باید اشاره کردنکات زیر بعنوان نتیجه در همین رابطه به . ای یافته استجایگاه ویژه
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 .هر شخصی حق دارد به مسکن کافی دسترسی داشته باشد -

بع گذاری و تدوین ضوابط و مقررات لازم، در چارچوب مناها باید مسئولیت سیاستدولت -

 . قابل دسترسی خود، برای تحقق این اصل قانونی اقدام نمایند

اش خانمان باشد، از خانه خود اخراج گردد و یا خانهبر این اساسی هیچکس نباید بی -

باید توجه دانست که حق قانونی افراد در برخورداری از حقوق اساسی خود صرفاً . تخریب شود

ابل طرح و پس از دریافت حکم از مقامات رسمی این های ویژه اینگونه موضوعات قدر دادگاه

قوه )ها بعنوان مجری قانون بنابراین بدون وجود چنین احکامی، دولت. ها قابل نقض استدادگاه

موظف به فراهم آوردن زمینه تحقق این قوانین و بسترسازی برای رسیدن افراد جامعه ( مجریه

 .به حقوقی است که در آن تصریح شده است

شایسته "، "کافی"، "مناسب"موش نکنیم که در این قوانین علاوه کاربرد تعابیری چون مسکن فرا

 (equality)وی، تأکید بر حق برابری  "پاسخگویی به کلیه نیازهای"و دارای قابلیت  "شأن انسانی

ه شان است کدر برخورداری از این حق برای همه آحاد جامعه، فارغ از موقعیت اقتصادی و اجتماعی

 .ای استنشان دهنده نقش کلیدی دولت در فراهم آوردن چنین شرایط ویژه

 

 

 مسکن قوانین خاص و موردی -2-4

توان به موضوع مسکن و اهمیت چگونگی علاوه بر قانون اساسی، در سایر قوانین و مصوبات نیز می

مسکن استیجاری ها در خصوص گذاریدسترسی به آن و تأثیری که بر نحوه تدوین برنامه و سیاست

 :گذارد، توجه داشتبر جای می

 بخش مسکن -2-4-1

 های دولت در زمینه تولید و عرضه مسکن در کشورتعیین سیاست -2-4-1-1

قانون بودجه برنامه چهارم، تصویب نامه هیات  52اصل قانون اساسی، تبصره  1بند : مبنا قانونی)

ی، حمایت و نظارت بر بازار تولید و عرضه های سازماندهمشیها و خطوزیران در خصوص سیاست

 (.مسکن

 گذاری در مورد توسعه و بهبود استانداردهای کمی و کیفی مسکنسیاست -2-4-1-2

 (قانون تغییر نام وزارت آبادانی و مسکن 3ماده : مبنا قانونی)

ز جمعیت و های جامع و هماهنگ برای تعیین مراکبه منظور اتخاذ و اعمال سیاستها و تنظیم برنامه

ایجاد تعادل مطلوب بین جمعیت و وسعت شهرها در سطح کشور، تامین مسکن و توسعه و بهبود 

و مقتضیات توسعه اقتصادی و اجتماعی ها  استانداردهای کمی و کیفی مسکن با توجه به هدف
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زارت به موجب قانون تأسیس وزارت آبادانی و مسکن در تاریخ تصویب این قانون به عهده و ...کشور 

 .باشدآبادانی و مسکن محول می

 های سازمانیگذاری در مورد حفظ و نگهداری، احداث یا فروش خانهسیاست -2-4-1-3

 (نامه اجرایی آنهای سازمانی و آئینقانون فروش خانه: قانونی مبنای)

مرکز  برداری یا ناتمام خود را درهای سازمانی در حال بهرهدولت موظف است خانه :ماده واحده

های داند و همچنین خانهاستانهای برخوردار و شهرهای بزرگ که استفاده از آنها را ضروری نمی

شود و از محل سازمانی فرسوده که نگهداری از آنها به صرفه و صلاح دولت تشخیص داده نمی

خزانه اعتبارات دولتی ساخته شده حسب مورد فروخته و یا پیش فروش نموده و درآمد حاصله را به 

شاغل و )ان دولت نخانواده شهدا، اسراء، مفقودین و جانبازان انقلاب اسلامی و کارک .واریز نمایند

-خانه ازمانی در اولویت قرار دارند بهایهای سو افراد نظامی و انتظامی برای خرید خانه( بازنشسته

ایی و جنبی تعیین های زیربنهای مذکور براساس قیمت عادلانه کارشـناسی و با احتساب هزینه

از وزرای  وش در مرکز به عهده کمیسیونی مرکبهای سازمانی قابل فرتشخیص خانه. گرددمی

بردار و در استانها مسکن و شهرسازی، امور اقتصادی و دارایی و وزیر و یا بالاترین مقام دستگاه بهره

باشد، نحوه بردار در استان میهای فوق و یا بالاترین مقام دستگاه بهرهبه عهده مدیران کل دستگاه

های تشکیل کمیسیون و عملکرد آن و همچنین نحوه واگذاری میزان پیش پرداخت و اقساط خانه

نامه اجرایی که حداکثر ظرف سازمانی و تعیین شهرهای برخوردار و بزرگ و سایر شرایط در آیین

شهرسازی امور اقتصادی و دارایی و  های مسکن وسه ماه از تاریخ تصویب این قانون وسیله وزارتخانه

 .شودبرنامه و بودجه تهیه و به تصویب هیات وزیران خواهد رسید تعیین می

 های مورد لزومهای مسکن و تهیه برنامهبررسی مستمر نیازمندی -2-4-1-4

 (قانون تغییر نام 3ماده  ]ریزیبرنامه[بند ز : مبنا قانونی)

های های سازمانی و تهیه برنامههای دولتی خانهساختمان های مسکن،بررسی مستمر نیازمندی

  ،در زمینه تامین مسکن مورد لزوم

 ریزی به منظور سازماندهی مدیریت تولید و عرضه مسکنبرنامه-2-4-1-5

های سازماندهی، مشیها و خطنامه هیات وزیران در خصوص سیاستتصویب 2ماده : قانونی مبنای)

 (ار تولید و عرضه مسکنحمایت و نظارت بر باز

 تعیین استانداردهای مورد نیاز برای مسکن-2-4-1-6

 (قانون تغییر نام 3ماده  ]ریزیبرنامه[بند و : مبنا قانونی)

 های دولتی و تأسیسات شهریتعیین استانداردها برای مسکن و همچنین ساختمان
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در زمینه ایجاد و  های فنی و راهنمایی به موسساتی که منحصراًارائه کمک -2-4-1-3

 احداث واحدهای مسکونی فعالیت دارند

 (قانون تغییر نام 3بند ج ماده  قانون تاسیس وزارت آبادانی  7ماده  2تبصره : مبانی قانونی)

های معتبر سازندگان و های حمایتی دولت به سوی تشکلجلب سیاست -2-4-1-5

 گذاران بخش مسکن و توسعه شهریسرمایه

های مشیها و خطتصویب نامه هیات وزیران در خصوص سیاست 3بند د ماده  :مبنا قانونی)

 (سازماندهی، حمایت و نظارت بر بازار تولید و عرضه مسکن

گذاران بخش مسکن های معتبر سازندگان و سرمایههای حمایتی دولت به سوی تشکلجلب سیاست

 و توسعه شهری

ر جهت تأمین منابع مالی بخش مسکن جلب مشارکت واحدها و افراد صنفی د -2-4-1-3

گذاری مسکن، انتشار اوراق های سرمایهو توسعه شهری و تشویق به تأسیس شرکت

 مشارکت و سایر اقدامات قانونی در جهت تجهیز منابع مالی

 (تصویب نامه هیات وزیران 3بند و ماده : مبنا قانونی)

مالی بخش مسکن و توسعه شهری و  جلب مشارکت واحدها و افراد صنفی در جهت تأمین منابع

انتشار اوراق مشارکت و سایر اقدامات قانونی در  گذاری مسکنیههای سرماتشویق به تأسیس شرکت

 .جهت تجهیز منابع مالی

های تولید مسکن گذاری مسکن، تعاونیهای سرمایهحمایت از فعالیت شرکت -2-4-1-11

 انداز و تأمین مسکنو پس

 (نامه هیات وزیرانتصویب 23و  19اد مو: مبانی قانونی)

های های شرکتهای زیر از فعالیتوزارت مسکن و شهرسازی مکلف است به روش  :13ماده 

 :حمایت کنندمسکن گذاری سرمایه

 الف ـ اولویت در اختصاص زمین،

 ب ـ اولویت در استفاده از یارانه تسهیلات اعتباری بخش مسکن،

 های مستقیم دولت به بخش مسکن و توسعه شهری،مکپ ـ اولویت در استفاده از ک

های دولتی به طور کلی و بخش عمومی در رشته ساختمان و ت ـ اولویت در خرید سهام شرکت

شود و تسهیل در شرایط خرید، با رعایت مصالح ساختمانی که به بخش خصوصی واگذار می

 قوانین و مقررات،
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 ها در بخش مسکن،ث ـ اولویت در استفاده از تسهیلات بانک

ها و سایر مراجع ذیربط جهت فروش یا های لازم از بانکج ـ ایجاد تسهیلات در اخذ تضمین

 انتشار اوراق مشارکت،

برداری از واحدهای ساخته شده توسط بخش عمومی که به بخش چ ـ اولویت در خرید یا بهره

 شود،خصوصی واگذار می

بسته به وزارت مسکن و شهرسازی و بنیاد مسکن به های واح ـ اولویت در مشارکت با شرکت

 های انبوه سازی و انتشار اوراق مشارکت،منظور ساخت و ساز و انجام پروژه

 خ ـ مساعدت در پذیرش در بورس اوراق بهادار تهران بدون رعایت دوره انتظار اولیه،

بوط به حمایت از سازندگان و های مرنامهد ـ استفاده از کلیه مزایای دیگر مقرر در مقررات و آیین

 گذاران بخش مسکن و توسعه شهریسرمایه

 :21ماده 

قانون بخش تعاونی اقتصاد جمهوری اسلامی  27های تعاونی تولید مسکن که طبق مفاد ماده شرکت

قانون مزبور تأسیس شده یا بشوند به شرط دریافت پروانه اشتغال  9ماده  1ایران و با رعایت تبصره 

 :های زیر خواهند بودنامه، مشمول حمایتاین تصویب 2ده موضوع ما

-این تصویب نامه و تبصره آن و نیز کمک 4های موضوع ماده برخورداری از کلیه حمایت الف ـ

 این تصویب نامه، 5های فنی موضوع ماده 

و  اندازهای تعاونی پسانداز مسکن و منابع شرکتاولویت در استفاده از منابع صندوق پس ب ـ

تأمین مسکن و منابع حاصل از انتشار اوراق مشارکت در ساخت و تکمیل پروژه طبق مقررات 

 مربوط،

قانون بخش تعاونی اقتصـاد جمهوری اسلامی ایران و  19اسـتفاده از تسـهیلات ماده  پ ـ

 های آن،تبصره

اسلامی  قانون بخش تعاونی اقتصاد جمهوری 24استفاده از تسهیلات مالی موضوع ماده  ت ـ

 های آن،ایران و تبصره

مسکن اجتماعی کننده  های تولیدانداز و تأمین مسکن و سایر تعاونیهای تعاونی پسشرکت ث ـ

های هایی است که برای تولید مسکن با شرکتتحت حمایت خواهند بود لیکن اولویت با تعاونی

 .تعاونی تولید قرارداد منعقد نمایند
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 وه مدیریت تولید و عرضه مسکننظارت بر نح -2-4-1-11

های سازماندهی، حمایت مشیها و خطتصویب نامه هیات وزیران در خصوص سیاست: مبنا قانونی)

 (و نظارت بر بازار تولید و عرضه مسکن

منحصراً در زمینه ایجاد و احداث واحدهای  ی کههاینظارت در امور شرکت -2-4-1-12

 (قانون تغییر نام 3ماده  ]مسکن[بند ج  :مبنا قانونی)مسکونی فعالیت دارند

هایی که منحصراً در زمینه ایجاد و احداث واحدهای مسکونی فعالیت دارند و نظارت در امور شرکت

های فنی و راهنمایی به مؤسـسات مذکور، نحوه نظارت و کمک و راهنمایی به این نوع کمک

زارت مسکن و شهرسازی به تصویب هیات ای خواهد بود که با پیشنهاد ونامهها طبق آئینشرکت

 .وزیران خواهد رسید

 های تعاونی پس انداز و تامین مسکننظارت بر فعالیت شرکت -2-4-1-13

های سازماندهی، مشیها و خطتصویب نامه هیات وزیران در خصوص سیاست 24ماده : مبنا قانونی)

 (حمایت و نظارت بر بازار تولید و عرضه مسکن

زیر و طبق های  این تصویب نامه همچنین از راه 7تواند بر اساس ماده و شهرسازی میوزارت مسکن 

انداز و تامین مسکن های پسنماید بر فعالیت شرکتدستورالعملی که به همین منظور صادر می

 :نظارت نماید

دریافت یک نسخه از فرم تقاضا و الگوی مسکن مورد انتخاب اعضای شرکت به منظور  الف ـ

 ریزی لازم،ورد تقاضا و برنامهبرآ

انداز و توان مالی اعضای خواهان و متقاضی سکونت در بررسی آخرین وضعیت حساب پس ب ـ

 ،(اجتماعی)ای مسکن اجاره

-انداز و تامین مسکن قبل از اعمال حمایتهای تعاونی پسمطالبه پروانه اشتغال از شرکت پ ـ

 نامه،این تصویب 23های موضوع ماده 

های شرکت به منظور حصول اطمینان از عدم مداخله شرکت در نظارت مستمر بر فعالیت ت ـ

 امور خارج از وظایف و اهداف موضوع تاسیس آن از جمله فعالیت مستقیم برای تولید مسکن،

توانند منابع خود را در جهت پایگاه انداز و تامین مسکن تنها میهای تعاونی پسشرکت ث ـ

انداز مسکن، خرید مسکن اجتماعی برای تامین مسکن گذاری در صندوق پساطالعاتی، سپرده

های گذاری مسکن، اعطای تسهیلات قراردادی به شرکتای اعضا، مشارکت در سرمایهاجاره

تعاونی تولید مسکن و سایر اموری که به طور مستقیم با موضوع فعالیت آنها مطابقت دارد به 

رسازی با همکاری وزارت تعاون بر رعایت مفاد این بند نظارت وزارت مسکن و شه. مصرف برساند
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تواند به وسیله بازرسان مخصوص خود به رسیدگی و حسابرسی وزارت تعاون می. خواهند کرد

 .عملیات شرکت بپردازد

 حمایت از پیش خریداران -2-4-1-14

انون حمایت از پیش نامه اجرایی قهای ماده واحده آیینماده واحده و تبصره: مبانی قانونی)

 (خریداران واحدهای مسکونی

های ساختمانی بیش از ده ها و یا مجموعههای سازنده شهرکها به شرکتکلیه پیش پرداخت

دستگاه از طرف خریداران باید به حسابی در بانک مسکن به نام همان شرکت واریز گردد و بانک با 

ها حق شرکت وجه پرداخت نماید و شرکت توجه به پیشرفت عملیات ساختمانی از آن حساب به

 .وصول مستقیم پول از پیش خریداران را ندارند

 اجرای قانون تشویق و احداث و عرضه واحدهای مسکونی استیجاری -2-4-1-15

هیات  19/11/55هـ مورخ  33145ت/53395جرایی مصوبه انامه آیین )12و  7مواد : مبانی قانونی)

 (1355مصوب سال  قانون و عرضه واحدهای مسکونی استیجاری دولت قانون تشویق و احداث

دگان واحدهای مسکونی استیجاری در محدوده شهرهایی که هر سه سال یکبار به نبه ساز :6ماده 

وسیله وزارت مسکن و شهرسازی اعلام خوهد شد، به شرط رعایت ضوابط مندرج در این قانون 

 :گیردهای زیر تعلق میتسهیلات و معافیت

واحد استیجاری که با رعایت الگوی مصرف مسکن  3های مسکونی دارای بیش از مجتمع الف ـ

سال تمام به اجاره واگذار شود، علاوه بر استفاده از مزایای  5ساخته شود، چنانچه حداقل به مدت 

مسکن اجتماعی و حمایتی، در طول مدت اجاره از صد درصد مالیات بر درآمد املاک اجاری 

قانون  1الثبت مربوط به اعطای تسهیلات بانکی، مشمول تبصره ماده از بابت هزینه حقمعاف و 

 .گردندمی 1353وصول برخی از درآمدهای دولت و مصرف آن در مورد معین مصوب 

واحد استیجاری و بیشتر را از  7های مسکونی دارای دولت موظف است سازندگان مجتمع ب ـ

اراضی، اعطای تخفیف در بهای واگذاری اراضی، تقسیط بهای  طریق اعطای اولویت در واگذاری

اراضی، اعطای تسهیلات بانکی و تقبل بخشی از سود تسهیلات در دوره مشارکت مدنی و فروش 

 .الشر که بانک فروش اقساطی، صدور مجوزهای قانونی و سایر اقدامات ضروری حمایت نمایدسهم

رف دو ماه به وسیله وزارت مسکن و شهرسازی تهیه و به نامه اجرایی این قانون ظآیین :12ماده 

 .تصویب هیات وزیران خواهد رسید

ماه یکبار گزارش عملکرد این قانون را به کمیسیون  7وزارت مسکن و شهرسازی مکلف است هر 

 .مسکن و شهرسازی و راه و ترابری مجلس شورای اسلامی تقدیم نماید
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 :(13/11/1333مورخ  31143ت /33335مصوبه ) نامه اجراییآئین

قانون یاد شده همه ساله برنامه  1وزارت مسکن و شهرسازی موظف است در اجرای ماده  ـ 1ماده 

موضوع ماده مذکور را بر حسب نیاز مناطق مختلف کشور، تهیه  واحدهای مسکونی استیجاریاحداث 

دولت و سیستم بانکی را جهت  و پس از تعیین تعداد واحدها و میزان اعتبار مورد نیاز، اعتبار سهم

 .منظور نمودن در لوایح بودجه سنواتی به سازمان برنامه و بودجه پیشنهاد نماید

درصد از درآمد و عواید حاصل از فروش زمین به  53تواند تا وزارت مسکن و شهرسازی می: تبصره

 .منظور نماید طرق کارشناسی و مزایده را به منظور ساخت مسکن اجاری در بودجه سالانه خود

و تبصره ذیل آن به وسیله سازمان برنامه و  1درصد از اعتبار موضوع ماده  53هر سال  ـ 2ماده 

های های دولت و بقیه اعتبار جهت اخذ تسهیلات از سیستم بانکی در تبصرهبودجه در ردیف هزینه

 .گرددمربوط در بودجه سالانه منظور می

ایان فروردین ماه هر سال هماهنگی لازم را جهت تخصیص بانک مرکزی موظف است حداکثر تا پ

انجام داده و مراتب را به وزارت مسکن و ( بانک مسکن)اعتبار با بانک عامل قانون یاد شده 

 .شهرسازی و سازمان برنامه و بودجه اعلام نماید

داری نزد خزانه 2برداران موضوع ماده که دولت از سایر بهرهدریافتی بابت سهم الشروجوه  ـ 3ماده 

گیرد تا درصد این وجوه در اختیار وزارت مسکن و شهرسازی قرار می 133کل واریز هر سال معادل 

 .به منظور احداث واحدهای جدید مطابق ضوابط و بودجه مصوب هزینه نماید

تبصره ـ امر کارگزاری وصول اقساط اجاره به شرط تملیک از طرفین قرارداد، بازپرداخت تسهیلات 

داری کل، بر عهده بانک مسکن خواهد بود، ها و واریز مانده به حساب خزانهانکی از محل وصولیب

گردش عملیات مربوطه و گزارش مالی طرح، هر ماه توسط بانک به وزارت مسکن و شهرسازی 

 .گزارش خواهد شد

برداری وزارت مسکن و شهرسازی مجاز است واحدهای موضوع این قانون را جهت بهره ـ 4ماده 

ها در اختیار آنها قرار دهد و یا به اجاری متقاضیان واجد شرایط در صورت درخواست شهرداری

های تعاونی تأمین مسکن، صورت فروش و اجاربه به شرط تملیک به افراد واجد شرایط و یا شرکت

امداد امام ها، ارگانهای مانند بنیاد شهید انقلاب اسلامی، کمیته های کارفرمایی، دانشگاهتشکل

برداری اجاری های خدمات اجاری غیردولتی، برای بهره، سازمان بهزیستی و شرکت(ره)خمینی 

 .اقشار تحت پوشش و واجد شرایط خود با رعایت قانون تأمین مسکن فرهنگیان واگذار نماید

 :گیردهای زیر انجام میواگذاری واحدهای موضوع این قانون به روش ـ 5ماده 

قانون عملیات  13که بانک در اجرای ماده الشردر این روش سهم: صورت اجارهاری به واگذ الف ـ

پس از . گرددبانکی بدون ربا با انعقاد قرارداد اجراه به شرط تملیک به طرف قرارداد واگذار می
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سال کمتر  23تسویه قرارداد اجاره به شرط تملیک و انتقال سهم الشر که بانک که در هر حال از 

هد بود هر یک از طرفین قرارداد سهم الشرکه خود را جهت هرگونه حقوق مالکانه در قالب نخوا

 .واحدهای مسکونی مستقل در اختیار خواهند گرفت

سایر نهادهای مذکور که متقاضی اجاره داری برای : واگذاری به روش اجاره به شرط تملیک ب ـ

درصد از بهای واحد مسکونی  25حداقل توانند با پرداخت باشند میاقشار تحت پوشش خود می

برداری از این واحدها و واگذاری آن به اقشار تحت پوشش خود به شکل اجاره متقاضی بهره

الشرکه دولت، یکجا با انعقاد قرارداد الشرکه بانک و نیز باقیمانده سهمدر این صورت سهم. باشند

 .شد بردار واگذار خواهداجاره به شرط تملیک به نهاد بهره

برداری های صنفی و یا موسسات عمومی غیرانتفاعی، جهت بهرهدر صورت تقاضای تشکل ـ 6ماده 

درصد از اعتبار و سرمایه مورد  33واحدهای مسکونی اجاری و اعلام آمادگی جهت تأمین حداقل 

ات نیاز، وزارت مسکن و شهرسازی امکان ساخت واحدهای متناسب با نیاز متقاضی را در قالب مقرر

های مربوط به این گروه منوط به تعریف و اجرای پروژه. نامه بررسی خواهد کردمذکور در این آئین

الشرکه دولت به نهاد روش واگذاری سهم. بردار موصوف خواهد بودوصول پیش پرداخت از نهاد بهره

 .خواهد بود 5مربوط به ترتیب مذکور در بند ب ماده 

قانون تعدادی از واحدهای  3زی مجاز است در اجرای ماده وزارت مسکن و شهرسا ـ 3ماده 

در صورت فروش، عبارت زیر به عنوان . مسکونی احداثی را به متقاضیان اجاره داری به فروش رساند

 :شرط بیع در سند انتقال قید خواهد شد

است آن  انتقال گیرنده تا ده سال حق انتقال قطعی یا غیرقطعی ملک را به دیگری ندارد و متعهد»

 9را صرفاً به صورت اجاره عرضه نماید و در صورت تخلف از این شرط، مشمول رویه موضوع ماده 

 «.قانون خواهد بود

قانون جهت درج عبارت ساختمان استیجاری در پروانه ساخت و  13مذکور ماده  مدت ـ 5ماده 

 .دگردسال تعیین می 5گواهی عدم خلاف و پایان کار و صورت مجلس تفکیکی 

شورای پول و اعتبار موظف است مقررات مربوط به اعطای تسهیلات را به نحوی تنظیم  ـ 3ماده 

الشرکه بانکها به یک شخص حقیقی و یا قانون امکان انتقال کل سهم 13نماید که در اجرای ماده 

 .م شودحقوقی سازنده مسکن اجاری با انعقاد قرارداد اجاره به شرط تملیک و یا فروش اقساطی فراه

قانون برای برخورداری  11ملاک تعیین مساحت زیربنای هر واحد مسکونی موضوع ماده  ـ 11ماده 

بجز )های مندرج در اسناد مالکیت یا در گواهی پایان کار واحد مسکونی از مزایای این ماده، مساحت

عادی به اجاره  آن دسته از مالکینی که واحد مسکونی خود را با سند. باشدمورد نظر می( مشاعات

بایست یک نسخه از سند اجاره به نمایند برای استفاده از معافیت مندرج در این ماده میواگذار می



65 
 

انضمام درخواست خود را به حوزه مالیاتی مربوط تسلیم نمایند و در این صورت از تاریخ تسلیم 

دارندگان اسناد . د گردیدمدارک فوق تا پایان مدت قرارداد مشمول معافیت موضوع این ماده خواهن

 .رسمی اجاره ملزم به رعایت مفاد این تبصره نیستند

 :کل کشور 1356قانون بودجه سال  6تبصره  "و"نامه اجرایی بند آیین -2-4-1-16

 کلیات ـ

 سازیها و ارائه برنامه آمادهـ تعیین سهمیه شهرستان 1ماده 

 ـ تعیین برنامه اجرایی احداث 2ماده 

 یزان تسهیلات فردیـ م 3ماده 

 ایـ اعتبارات یارانه 4ماده 

 ـ ضوابط معماری اسلامی 5ماده 

 های تأمین مسکنبرنامه ـ

 ایبرنامه ساخت عرضه مسکن اجاره: الف

 ایـ برنامه احداث مسکن اجاره 7ماده 

 ـ اراضی قابل واگذاری بعنوان اجاره 5ماده 

 ـ نهادها و تشکیلات متقاضی ساخت 9ماده 

 ایـ تسهیلات ساخت مسکن اجاره 9ماده 

 های متعلقهـ تسهیلات بانکی و یارانه 13ماده 

 برداری از زمینساخت مسکن در قالب واگذاری حق بهره: ب

 ـ تعیین سهمیه شهرستانها 11ماده 

 سازی اراضیـ آماده 12ماده 

 ـ تأمین خدمات زیربنایی این اراضی 13ماده 

 اعلام ضوابط مرتبطـ در خصوص  29الی ماده  14ماده 

 معرفی نحوه اعطای تسهیلات بانکی و کمک سود متعلقه ـ

 ـ دستورالعمل تخصیص تسهیلات سازندگان 33ماده 

 ضوابط مربوط به دوره ساخت: الف

  تحولات دوره فروش اقساطی: ب
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 برنامه پنجم توسعه قانون -2-4-1-13

های جوان و گروههای یژه مسکن زوجبه منظور حمایت از تولید و تأمین مسکن به و :143ماده 

های اجتماعی، به دولت اجازه داده درآمد توسعه کیفی مسکن و ساختمان و جلوگیری از آسیبکم

 :های زیر را انجام دهدشود اقداممی

-تدوین و ابلاغ ضـوابط طراحی الگوی مسـکن ایرانی، اسـلامی، بویژه الگوی مسکن زوج :بند الف

کم درآمد همراه با تأمین فضاهای عمومی و متناسب با جمعیت مراکز  های جوان و گروههای

 مسکونی و نیاز این اقشار تا پایان سال اول برنامه

حمایت از تولید و عرضه واحدهای مسکونی کوچک توسط بخش غیردولتی برای اجاره به  :بند ب

داث مسکن شامل درآمد، با تخصیص سهم مناسبی از منابع احهای کمهای جوان و گروهزوج

های اجرایی یا منابع حاصل زمین ارزان قیمت یا رایگان، واگذاری بناهای ناتمام، متعلق به دستگاه

ای و کمک های مذکور، تسهیلات بانکی، اعتبارت وجوه اداره شده و یارانهاز واگذاری بناها و زمین

 .بلاعوض و منابع صندوق

ایت از تولید و عرضه مسکن عبارت باقیمانده در برنامه قانون ساماندهی و حم 19در ماده  :تبصره 

چهارم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی ایران به عبارت برنامه پنجم تغییر 

 .یابدمی
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 بخش زمین-2-4-2

خالصه، موات، بایر، دایر : اعمال سیاست دولت نسبت به اراضی شهری اعم از -2-4-2-1

 هادر محدودۀ قانونی و حریم استحفاظی شهرها و شهركو سایر رقبات شهری 

قانون تأسیس وزارت اصلاحات اراضی در مورد  4قانون زمین شهری، ماده  1ماده : مبانی قانونی)

 (اعمال حقوق مالکیت دولت نسبت به اموال غیرمنقول دولتی

 :قانون زمین شهری 1ماده 

عرضه و تعدیل و تثبیت قیمت آن به عنوان  فزایشنسیق امور مربوط به زمین و ابه منظور تنظیم وت

و نیل به  31و همچنین فراهم نمودن زمینه لازم جهت اجرای اصل مده تولید مل عایکی از عو

قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران برای تامین مسکن و  45و  45و  43اهداف مندرج در اصول 

 .الاجرا استکشور لازم ویب دراز تاریخ تصرسد و تاسیسات عمومی مواد این قانون به تصویب می

 :قانون تاسیس 4ماده 

در املاک مزروعی و سایر املاک و  3/9/1337اعمال حقوق مالکیت دولت موضوع قانون مصوب 

اراضی مذکور در قوانین اصلاحات ارضی با اختیارات و وظایف به عهده وزارت اصلاحات ارضی و 

ت به رقبات شهری و املاکی که مشمول قوانین اصلاحات گردد و نسبتعاون روستایی محول می

 .دار این وظیفه خواهد بودارضی نباشد وزارت آبادانی و مسکن عهده

تعیین ضابطه جهت تبدیل و تغییر کاربردی، افراز و تقسیم و تفکیک باغات و  -2-4-2-2

 (این قانون 2اراضی موضوع ماده )اراضی کشاورزی و یا آیش 

 (قانون زمین شهری 14ماده  :مبنا قانونی)

اراضی موضوع )تبدیل و تغییر کاربری، افراز و تقسیم و تفکیک باغات و اراضی کشاورزی و یا آیش 

 .مقررات وزارت مسکن و شهرسازی و مواد این قانون بلااشکال است با رعایت( این قانون 2ده ما

متصل یا )ها هركریزی به منظور طراحی جهات توسعه شهرها و شبرنامه -2-4-2-3

کشاورزی  اده از اراضی غیر زراعی و غیرها، استفدر خارج از اراضی زراعی و باغ( منفصل

 .موجود داخل محدودۀ قانونی شهرها ییر کاربری اراضی زراعیو به حداقل رساندن تغ

 (هاقانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ 2ماده  2تبصره : مبنا قانونی)

را ( متصل یا منفصل)ها رسازی مکلف است جهات توسعه شهرها و شهرکوزارت مسـکن و شه

ها طراحی و از اراضی غیر زراعی و غیرقابل کشاورزی المقدور در خارج از اراضی زراعی و باغحتی
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های موجود داخل محدوده قانونی شهرها را به استفاده نماید و تغییر کاربری اراضی زراعی و باغ

 .حداقل ممکن برساند

 های شهریریزی جهت استفاده بهینه از زمین در محدودهبرنامه -2-4-2-4

 (قانون زمین شهری: مبنا قانونی)

 ،موات ،ت در اراضی دولتی از قبیل خالصهاعمال حقوق حاکمیت مستمر دول -2-4-2-5

 هادایر و سایر رقبات شهری در محدوده قانونی و حریم استحفاظی شهرها و شهرك ،بایر

 (قانون تغییر نام 3ماده  7بند : قانونیمبنا )

اعمال سیاست دولت و نظارت نسبت به اراضی خالصه و موات که طبق مقررات قانون انحلال بنگاه 

ت قانون تقسیم و فروش املاک مورد اجاره به زارعین مستاجر و قانون ثب 15خالصجات و ماده 

و قانون راجع به اراضی  1334و  1331های مصوب سال اراضی موات اطراف تهران و سایر شهرها

امور  1339و اصلاحی آن مصوب سال  1335ها مصوب سال ها و اوقاف و بانکدولت و شهرداری

 .آنها به سازمان مسکن یا وزارت آبادانی و مسکن محول گردیده است

 هاتهیه ضوابط استفاده بهینه از زمین در محدودۀ شهرها و شهرك -2-4-2-6

 (قانون زمین شهری 15و  14و 1مواد : مبانی قانونی)

به منظور تنظیم و تنسیق امور مربوط به زمین و ازدیاد عرضه و تعدیل و تثبیت قیمت آن  :1ماده 

به عنوان یکی از عوامل عمده تولید و تامین رفاه از اراضی و همچنین فراهم نمودن زمینه لازم 

قانون اساسی جمهوری  45و  45و  43و نیل به اهداف مندرج در اصول  31جهت اجرای اصل 

رسد و از تاریخ اسلامی ایران برای تامین مسکن و تاسیسات عمومی مواد این قانون به تصویب می

 .الاجرا استتصویب در سراسر کشور لازم

اراضی موضوع )تفکیک باغات و اراضی کشاورزی و یا آیش  و تغییر کاربری، افراز و تبدیل :14ماده 

 .مقررات وزارت مسکن و شهرسازی و مواد این قانون بلااشکال است با رعایت( قانوناین  2ده ما

هرگونه تفکیک و تقسیم اراضی بایر جهت عمران  احداث بنا با رعایت ضوابط و مقررات  :15ماده 

 .وزارت مسکن و شهرسازی و مواد این قانون بلااشکال است

و تعیین نوع زمین دایر و تمیز  تشخیص عمران و احیاء تأسیسات متناسب -2-4-2-3

 هابایر از موات در محدوده قانونی و حریم استحفاظی شهرها و شهرك

 (قانون زمین شهری 12ماده : مبنا قانونی)
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و شهرسازی  یر و بایر از موات به عهده وزارت راهزمین دا تعیین ،تأسیسات ،عمران و احیاءتشخیص 

 .است

 موات شهری بنام دولت اخذ اسناد مالکیت اراضی -2-4-2-5

 (قانون زمین شهری 7ماده : مبنا قانونی)

های موات شهری اعم از آنکه در اختیار اشخاص یا بنیادها و نهادهای انقلابی دولتی یا کلیه زمین

غیردولتی باشد در اختیار دولت جمهوری اسلامی است و اسناد و مدارک گذشته ارزش قانونی 

لاک مکلفند به درخواست وزارت مسکن و شهرسازی اسناد آنها را بنام ادارات ثبت اسناد ام. ندارد

 .توسط دولت واگذار شده باشد 22/11/1355مگر آنکه از تاریخ . دولت صادر نمایند

وزارتخانه و نیروهای مسلح و موسسات و  ینهایدر اختیار داشتن کلیه زم -2-4-2-3

حکم مستلزم ذکر نام است و  یتشمول بانکها و سازمانهای وابسته به دولت و موسساتی که

و واگذاری اراضی  تصویب قانون اراضی شهریکلیه بنیادها و نهادهای انقلابی از تاریخ 

 موصوف به ادارات و سازمانهای مذکور در حد نیاز اداری و تاسیساتی بصورت رایگان

 (قانون زمین شهری 13ماده  4و تبصره  13ماده : مبانی قانونی)

ها و کلیه زمینهای متعلق به وزارتخانه 1373تاریخ تصویب قانون اراضی شهری مصوب  از :11ماده 

نیروهای مسلح و موسسات دولتی و بانکها و سازمانهای وابسته به دولت و موسساتی که شمول حکم 

 .گیردنهادهای انقلابی در اختیار وزارت مسکن و شهرسازی قرار می لزم ذکر نام است و کلیهمست

وزارت مسکن و شهرسازی مکلف است اراضی حاصل از موضوع این ماده را به  :11ماده  4تبصره 

 .های مذکور در حد نیاز اداری و تاسیساتی مجاناً واگذار نمایدادارات و سازمان

 دولت های در اختیارسازی یا عمران و واگذاری زمینآماده -2-4-2-11

 (قانون زمین شهری 11ماده : مبنا قانونی)

نامه اجرایی نسبت به ارت مسکن و شهرسازی موظف است براساس سیاستهای عمومی طبق آئینوز

 .های مصوب قانونی اقدام کندسازی یاعمران و واگذاری زمینهای خود مطابق طرحآماده

 های شهریبا طرح های تفکیکی و شهرسازی اراضی دولتیتطبیق نقشه -2-4-2-11

 (نون زمین شهریماده قا 1تبصره : مبنا قانونی)

های جامع و تفصیلی و هادی و تصویب های تفکیکی و شهرسازی اراضی دولتی با طرحتطبیق نقشه

 .به عهده وزارت مسکن و شهرسازی است« هاقانون شهرداری 131موضوع ماده »آن 
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 غیردولتی دولتی وهای  مومی به سازمانع اگذاری اراضی دولتی با کاربریو -2-4-2-12

 (قانون تنظیم بخشی از مقررات مالی دولت 133ماده : انونیمبنا ق)

شود نسبت به واگذاری اجازه داده می( سازمان ملی زمین و مسکن)به وزارت مسکن و شهرسازی 

های دولتی به سازمان( آموزشی، ورزشی، بهداشتی و فرهنگی)اراضی دولتی با کاربری عمومی 

لتی به قیمت کارشناسی روز به صورت اجاره به شرط ذیربط به قیمت تمام شده و به بخش غیردو

 .اقدام نماید( ساله 23حداکثر )تملیک 

 

 مسائل حقوقی و قانونی گیری بندی و نتیجه جمع -2-5

 

مسکن و مسکن استیجاری نشان  ینه تدوین قوانین مختلف مربوط بهسوابق موجود در زمبررسی 

های مناسبی برای توجه به  زمینه  در قانون برنامههم در قانون اساسی و هم ،   اولاً  دهد که می

موضوع مسکن و استیجار فراهم آمده است، اما چگونگی اجرایی و عملیاتی ساختن آنها ضرورتاً 

سال تنظیم و تصویب  53، سابقه بیش از  ثانیاً. اهداف منعکس در قوانین را تأمین ننموده است

های پرتغییر و  گیری میت موضوع از یک سو و جهتقوانین در زمینه خاص استیجار حکایت از اه

گذار بنا به شرایط  تغییراتی که قانون. از سوی دیگر دارد، در مقاطع مختلف  گذاری نظام قانونتحول 

گیری به سوی بخش تقاضا یا عرضه انجام داده و به دلیل عدم توجه و دقت به  در هر زمان با سویه

با بروز و ظهور و ک بخش که به خارج شدن آن از بازار انجامیده، پیامدهای آن، با بروز نارضایتی ی

توان از  اما به طور عام می. به تغییر و اصلاح مجدد آن شده اندمجبور  انگذار قانونجدید ، مشکلات 

ها  نامه بیشتر قوانین و آیین و تغییرات آن دریافت کهدر کشور ما موجود و مجموعه قوانین مصوب 

گیری  ن سویهاما با توجه به اینکه ای. به نفع مستأجران تنظیم شده استیه گیری و با سودر گذشته 

به خطر انداخته، نهایتاً عرضه مسکن متناسب با تقاضای فزاینده را در بازار  ماندن موجران باقی

 .شده است امین نیازهایشانتو  برای مستأجران زیادموجب بروز مشکلات 
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 ریزی مسکن رنامهتجربه ایران در زمینه ب -3
 ای قبل از انقلابهای مسکن اجارهبرنامه -3-1

باز  1325ه برنامه اول در سال ب عملاًدر کشورمان  مسکن تأمینریزی برای سابقه توجه به برنامه

 تأمینبه  ،مایحتاج اساسی برنامه اول در بخش امور اجتماعی، در کنار وظیفه تأمین در. گرددمی

ا در خصوص موضوع مسکن مشاهده ، فصلی مستقل ردر برنامه دومالبته  .شود می مسکن اشاره

میلیارد ریالی این برنامه به اتمام  53در صد از کل اعتبار  24اما اشاره به اختصاص حدود . کنیمنمی

 وجه به تعهدات و وظائف برنامه های نیمه تمام بر جای مانده از برنامه عمرانی اول به تعبیری تطرح

 (9، ص 1352امکچی، ) .در خصوص مسکن و سرپناه بودبویژه مردم  تأمین مایحتاجی ملی برا

باید مورد  از همان آغاز هاهای موجود در برنامهوع بسیار مهمی که در تعیین گرایشموضاصولاً 

-ن اجارهبه مسکای  اشاره توجه انحصاری به مسکن ملکی است و اگر در جایی هم ،قرار گیرد تأکید

که  ،های پیشنهادی در قالب طرح تولید مسکن است، در برشمردن نقاط مثبت برنامهدشو می ای

و احتمالاً کاهش نرخ  ایتقلیل فشار به بازار مسکن اجاره عرضه این میزان مسکن به بازار را موجب"

یسی به نقل از مشرف نف) ".یرندگهای کم در آمد قرار میداند که در اختیار گروهای میمال الاجاره

 (.دهددر گزارشی که به مجلس ارائه می

همزمان با التهابات جنبش ملی شدن نفت و بحران عدم فروش  1334تا  1325برنامه اول یعنی از  

عاملی که  فروش نفت بود، های خود از محلن استیفای حق ایران در کسب درآمدنفت و عدم امکا

 .سازدبا مشکلاتی مواجه میلکرد برنامه اول را ارزیابی برنامه و قضاوت بر عم

هم ( همانند برنامه اول)مسکن حتی در فصل امور اجتماعی  به موضوع( 1334 -1341) برنامه دوم

به . پردازدامه اول به عنوان تعهدات دولت میهای برنو فقط به موضوع اتمام پروژه کنداشاره نمی

ها و سرانه ناچیز قابل این دوره نابع محدود اعتبارات درکه م این موضوع هم باید اشاره کرد

-ن آن، اثر چندانی هم بر این روند نمیتخصیص به بخش مسکن فارغ از ملکی یا استیجاری بود

 ( 29، ص1352امکچی) بر جای گذارد توانست

ن به موضوع مسک( فصل دهم)ای بود که در فصلی مستقل رنامهبرنامه سوم عمرانی نخستین ب

برنامه سوم نخستین . است سازی را مورد توجه قرار دادههای خانهرنامهپرداخته است و به تفضیل ب

سازمانی، و های  در قالب خانه صرفاًپردازد و آن هم ای است که به مسکن غیر ملکی هم میبرنامه

، اقامت در شانن دولت در نقاط مختلف که در محل کار و اشتغالخانه برای کارکنا تأمینبرنامه 

، تقاضای سرپناه احتمال محدودیت دوره اقامتاز آنجائیکه . ساختآور میی مدتی الزامای را برانقطه

ساخت، توجه به تأمین سرپناه آنها را در شکلی متناسب با در قالب مسکن ملکی منتفی میها را آن

میلیارد ریال  394سازی دولتی خانهسهم بخش  این برنامهدر  .نمودشرایط موقت آنها طرح می

 هایدرصد آن به ساخت خانه 53میلیارد ریال یعنی معادل  295شده بود که بیش از  تعیین

های فقیرنشین شهرهای های ارزان قیمت در حوزهدرصد آن به ساخت خانه 25سازمانی و فقط 
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های کم درآمد تدارک دیده شده برای واگذاری به این گروه( زاغه نشینی یا آلونک نشینی)بزرگ 

 .اندهای مشهد از آن جملهآباد و کوی، نازیهای معروف مثل کوی نهم آبانکویگیری شکل. بود

 (95، ص 1392امکچی، ) 

های سازمانی صرفاً به ساخت خانهنقش و سهم دولت در تولید مسکن ( 1345-51)در برنامه چهارم 

برداران و بهرهدر مالکیت دولت قرار داشت هایی که خانه. شدای کارکنان دولت و ارتش خلاصه میبر

. آمدندر میین دولت یا بخش عمومی به شمامستأجر ،با پرداخت سهمی از حقوق و دستمزدهایشان

این  ،هاهای بزرگ صنعتی، مثل کشت و صنعتبا تدارک کمک به صنایع و مجتمع ،در برنامه چهارم

. شدند می نیهای مسکوق به ساخت مجتمعمسکن و سرپناه کارکنانشان تشوی تأمینواحدها برای 

آنها واگذار  به برداریحقوق و دستمزد کارکنان برای بهرهها در قبال پرداخت بخشی از این واحد

از جمله این  ……، کارون وت، پتروشیمی، ذوب آهن، کشت صنعت هفت تپهصنایع نف. گردیدمی

هزار  53ال با هزار نفر و شهر ذغ 9، شهر فولاد نفر جمعیت 53333شهر آهن با  ایجاد. صنایع بودند

 (14ص  ،1355امکچی، ) .نفر در برنامه صنعت ذوب آهن کشور قرار داشتند

 : توان به موارد زیر اشاره کردهای سازمانی میهای این دوره در خصوص خانهاز جمله فعالیت

در نقاط مرزی یا نقاط صعب  ، خصوصاًهزار خانه سازمانی از طرف بخش عمومی 9احداث  -1

 .ها نیستگذاری بخش خصوصی در آنی که امکان سرمایهیا نقاط لمعیشتا

 خانه برای مهندسان و کارمندان طرح پتروشیمی 573ساخت  -2

شهر ذغال با هزار نفر و  9، شهر فولاد با جمعیت هزار نفر 5ت ساخت شهر آهن با جمعی -3

 (که در برنامه صنعت ذوب آهن منظور شده است)هزار نفر  53جمعیت 

های سازمانی مورد توجه صرفاً به شکل خانهنیز مسکن غیر ملکی ( 1352-55)در برنامه پنجم 

 :شد می و اقدامات انجام شده در این برنامه به موارد زیر محدود .ریز قرار داشتبرنامه

هزار واحد مسکونی کارگری جهت نیروهای وابسته به کادر خدماتی دولت در  35احداث  -

 ،صنعتیهای  ر قطبشغول به کار دبنادر همچنین کارگران م

، افسران و درجه داران نیروهای انی برای معلمین، کارمندان دولتهزار خانه سازم 95ایجاد  -

طقی که فتاده و مناص در نواحی دور ا، به خصوگانه ارتش و ژاندارمری و شهربانیسه 

 گذاری بخش خصوصی وجود ندارد،امکان سرمایه

نی ارزان قیمت و واگذاری آن با اقساط طویل هزار واحد مسکونی مجتمع آپارتما 55احداث  -

 ،(شکلی از اجاره به شرط تملیک) المدت به افراد طبقات کم در آمد

ون، هزار خانه سازمانی برای کادر خدماتی دولت شامل مروجان کادر تعا 9احداث  -

 ،های توسعه کشاورزیدامپزشکان و نظائر آن در قطب

صد از در 73های ثابت در این دوره، حدود اریگذسرمایهطبق اطلاعات موجود در خصوص  -

های میلیارد ریال و به ساخت خانه 19399کل اعتبارات دولتی در بخش مسکن به مبلغ 

 داشت،اختصاص داری دولتی برای کارکنان و مستخدمین خود سازمانی به تعبیری اجاره
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به منظور تجهیز و  اه کارگرانپرداخت کمک بهره وام مسکن از طریق بانک رهنی و بانک رف -

تا از این  ،تعاونی از اهداف دیگر این برنامه بود های بخش خصوصی واندازی سرمایهراه

تعاونی مسکن کارگران و مستخدمین کم درآمد و کارمندان دولت و های  طریق به شرکت

 .، کمک کندهای سازمانی کارگری اقدام نمایندارفرمایانی که نسبت به تهیه خانهک

زمانی برای در احداث خانه ساتوان  می ترین اقدامات بخش دولتی رادر برنامه پنجم مهمباز هم 

این . ، خلاصه کردداداین بخش را به خود اختصاص میای از اعتبارات کارمندان که سهم عمده

در صد آن  93از این سهم بیش از . گرفتهای دولتی را در بر میگذاریرمایهدرصد از س 74بخش 

ش و عالی شد، که بخشی از آن به امرای ارتانه ارتش در سایر شهرها مربوط میوهای سه گبه نیر

های سازمانی برای نمایندگان مجلس نیز علاوه بر آن ساخت خانه. یافترتبگان نظامی اختصاص می

بررسی عملکرد برنامه ).شودای سازمانی برنامه پنجم محسوب میهت ساخت خانهبخشی از فعالی

 (سازمان مدیریت و برنامه ریزی ،پنجم

های پنج ساله قبل از انقلاب به طور قطع از بینی شده در برنامههای پیشبندی از فعالیتدر جمع

-ها میدر برنامه نمغفول ماندن موضوع مسکن استیجاری و عدم تدارک جایگاهی مناسب برای آ

، کردمشاهده  توان  می در این زمینه خش دولتیای که در تعیین مشارکت بتنها حوزه. توان یاد کرد

های سازمانی در نقاط مختلف است که با تعمیم نقش دولت و استقرار تشکیلات احداث خانه

 یافتندکه احتمالاً در نقاطی جدید استقرار می ،لتمدیریت ملی در پهنه سرزمینی برای کارکنان دو

های دولت آن را به صورت خانه ،گرفتصورت می برای تامین سرپناه شان هاییبینیباید پیش و

 .نمودسازمانی تعهد می

، عملاً به اوج خود رسید، در برنامه پنجم آغاز شده بود( 1341-47) در برنامه سوماین اقدامات که 

هایی که شهرستان ، به، نواحی مرزیتدریجاً تغییر کرد، یعنی از نقاط دور افتادهاما الگوی ارائه آن 

ولتی و بخش عمومی در آن شکل اد شده و نهادهای دیمات جدید کشوری ایجتازگی در تقس به

. یافتتسری می شان به خانه سازمانی نیاز بودبرای اسکان کارکنان نیز به همین سبب گرفت ومی

های شهرهایی مثل تهران به ساخت خانه های بعدی برای کارکنان ارشد و امرای ارتش دردر برنامه

ما در کلیه این ا. گردیدداری بخش دولتی محسوب میشد که به نوعی اجارهنی اقدام میسازما

 پیشنهادهیچ  ،گذاری در این حوزهاساساً سیاستدر مورد برنامه استیجار بخش خصوصی و  هابرنامه

در این حوزه  های انجام شده برای ورود بخش خصوصیبینیتنها پیش. پذیردو اقدامی صورت نمی

، که باید توسط صاحبان صنایع های صنعتی بودهای کارگری در مجتمعخانهتشویق به ساخت 

-تشویق میها  را به انجام این برنامههایی به صاحبان صنایع آنها پذیرفت و با اعطای وامصورت می

و عدم امکان تضمین نتایج کار، اجرای آن را با لازم  ین برنامه هم به دلیل نبود مقرراتاما ا. کردند

شرایط واگذاری این گونه واحدها از یک سو و عدم شمول آن  اصولاً. ساختهایی مواجه میچالش

های روی گروهگذاری آن را برتأثیر، میزان در تمامی نقاط کشور از سوی دیگر به کلیه صنایع و

 .ساختهدف با تردید مواجه می
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رط تملیک، حتی اگر در به دلیل واگذاری آن به شهای ارزان قیمت توسط دولت نیز ساخت خانه

را موضوع اقدامات خود قلمداد  های کم درآمد و فقرای شهرپذیرفت که گروههایی صورت میحوزه

توانست اقداماتی در این  نمی ،ها به مفهوم عام خودبه دلیل استیجاری نبودن این واحد اماکرد،می

ملک خود را چه به صورت ت البته بخش خصوصی مازاد موجودی مسکن مورد. راستا ارزیابی شود

برای ( یعنی چند اتاق از یک خانه)و چه به صورت غیر مستقل ( واحد مسکونی یعنی یک)مستقل 

ریزی در قالب هماهنگی د که به طور طبیعی و بدون برنامهها اقداماتی بواما این. کرداجاره واگذار می

ائم به گرفت و قا شکل مینیازهای بخش تقاضبخش عرضه با  و خود به خودی تدریجی و بطئی

 .ریزی شده در این خصوص نبودوجود نگرشی جامع و برنامه

 

 : مسکن قبل از انقلابهای  برنامه جمع بندی 

 

 ،توان افزودتأمین سرپناه میقبل از انقلاب در زمینه ای  های برنامهنکته مهمی که درباره سیاست

ها یعنی ترین ساله مسکن است که در مطلوبضو عر یهای تولیدً سهم بخش دولتی از فعالیتاولا

در آمدهای قابل  ،اوپک در افزایش قیمت نفت یهامه پنجم عمرانی که در اثر موفقیتطی برنا

و  ،های عمرانی را ارتقاء دادهپروژهانجام نتیجه توان دولت برای  و در هر نمودتوجهی را نصیب کشو

ای ت نقش تعیین کنندهتوانسده بود، نمینبخش مسکن رساصد از کل عملکرد در 15به حدود 

درصدی در تولید و عرضه مسکن با  95که بخش خصوصی با سهم حدود  در حالی .داشته باشد

نادیده  ایهایش برای همراهی در برنامه مسکن اجاره، ظرفیتگذاری وسیع و تعیین کنندهحوزه اثر

 .گرفته شده بود

های بخش مسکن، نقش و سهم محدودش از کل فعالیتاینکه، مداخلات بخش دولتی حتی با  دوم

، کارکنان دولتی و سرپناه سازی سازمانیصرفاً کارکنان دولت را مد نظر داشته و در برنامه خانه

در حالی که اولاً باید دید سهم بخش دولتی از کل . شدتأمین می خش عمومی در این نوع مساکن ب

مسکن تقاضای  ها در الگوینظر توزیع درآمدی آیا این گروهدیگر اینکه از . شاغلان کشور چقدر بود

های آیند و اصولاً با توجه به ساختار اقتصادی ـ اجتماعی گروهدارای اولویت به حساب می یاستیجار

 .ساختفراهم می را متقاضیان این گرایش پاسخ مناسبی برای همه تقاضا،

باز هم صنایع دولتی مثل ذوب  ،کارکنان صنایع سازی برای کارگران واینکه، در برنامه خانه سوم

که کارگران و دهی داشتند و در حالیروشیمی و معادن دولتی امکان پوششآهن و صنایع نفت و پت

اجرایی و الزام ، ضوابط ها فراموش شده یا در صورت توجهکارکنان بخش خصوصی در این برنامه

 .را تدارک ندیده بودند آوری

از  عملاًای و خواهان مسکن اجارهدولتی  غیر شاغل در بخشنها کلیه متقاضیان به این ترتیب نه ت

، بلکه برای هدایت فعالین بخش دنددولت خارج مان توسطسازمانی  عرضه مسکندامنه توجه برنامه 
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فراموش نکنیم که . هم تدارکی دیده نشدخصوصی جهت پاسخگویی به متقاضیان بخش خصوصی 

 :یعنیگیری بوده هم در حال شکلکشور  وقوع دوجریان موازی در

 

 شهری شدن سریع و پرشتاب در کشور: الف              

 تغییر ساختار شغلی: ب               

 

بطوری ها شهرها و جمعیت شهرنشینی که در آنشهری شدن سریع کشور و افزایش تعداد : الف

  .دارد مسکن استیجاری رواج بیشتریشان طبیعی و متناسب با شرایط

ت تخصصی خدما خدماتی به ویژه تغییر ساختار شغلی کشور و افزایش سهم مشاغل صنعتی و: ب

تثبیت و امکان بیشتر و عدم ، به خصوص لزوم تحرک های این نوع مشاغلکه به دلیل ویژگی

-نمیرا قابل توجیه  مسکن ملکی تأمین جهتاقدام  ،استقرار در یک مکان برای مدت قابل توجه

از پیش مطرح ساخته و  را بیش برای آنهاای  سرپناه اجاره تأمین و به پاسخگویی نیاز  ، بنابرایننماید

 .نهد می لزوم توجه نظام برنامه ریزی را پیش رو
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 پنج ساله بعد از انقلاب اجتماعی -توسعه اقتصادیهای  بررسی برنامه -3-2

های گیری دیدگاهشکلنی مدت در روند طولا ایدر ابتدا وقفه ،های بعد از انقلابتحولات سال

 دیدگاه جامعیصویب عدم تدوین برنامه و ت. ایجاد کردرا ای و اقدامات عمرانی برمبنای برنامه برنامه

به شمار  تواند می که نتیجه هر نوع انقلابی را ضربتی و انقلابی اقداماتای از و مجموعه، در این حوزه

یری روشن از روندها و گرایشات این دوره را غیر ممکن ساخته امکان دریافت تصواصولاً آید، می

های عمرانی در این در خصوص تولید مسکن و فعالیت ها و آمارهای موجوداما بررسی گزارش. است

 .کندها در این بخش کمک میوند تحولات و گرایشدر دستیابی سیمایی هر چند گذرا از ر ،بهزمینه

های آغازین این در طول سال ده از اطلاعات سرشماری نفوس و مسکنبا استفا طبق آمارهای موجود

های کشور هزار خانوار جدید به خانوار 293 سالانه به طور متوسط( 1375تا  1359از   تقریباً)دوره 

در نواحی  هزار خانوار 53در نواحی شهری و  هزار خانوار 223از این تعداد . افزوده شده است

 دهد که  می عمرانی نشانهای  بررسی گزارش عملکرد برنامه از طرف دیگر. اندافزایش یافتهروستایی 

هزار  353ها موجب عرضه به طور متوسط سالانه بیش از های بخش مسکن در این سالفعالیت

هزار آن  123هزار واحد آن در نواحی شهری و  253که بیش از  ،واحد مسکونی جدید در کشور شد

ساله  5های کمی مسکن طی دوره این امر موجب بهبود کلیه شاخص. بود در نواحی روستایی کشور

 .(53، ص 1352 ،امکچی) .گردید 1375تا 

قادیر قابل توجهی زمین توسط نهادهای ، واگذاری منکته مهمی که در این دوره شاهد هستیم

برای  یدهای درآمسکن به مردم از کلیه اقشار و دهکزمین شهری و وزارت مسازمان مسئول در 

های در گروهخانوارهای فاقد مسکن وزمین به ویژه طبق مقررات مصوب، . بود ساخت مسکن ملکی

هایی که به همراه فعالیتها  این واگذاری .در اولویت دریافت این امکانات قرار داشتند ،کم درآمد

امکان واگذاری ، دادندبرای تولید و عرضه مسکن انجام میهای رسمی یا انقلابی ها و نهادسازمان

لید سرپناه ملکی منجر به تو ،های هر چند محدود هر خانواریتمسکن ملکی یا زمینی که با ظرف

علاوه بر آن . ر کم درآمد را به شدت افزایش داد، به ویژه اقشاهاگردد، ضریب مالکیت در اغلب گروه

پناه سرعنوان تنها  به رش تعریف مسکن ملکیدر تلقی و هدایت افکار عمومی جامعه به سوی پذی

مان از موضوع استیجار های  که در تحلیلای  و بلا انکار داشت، پدیدهکننده  قابل قبول نقشی تعیین

 .در کشور نباید نادیده گرفته شود

اثر بسیار مطلوبی برجای مسکن ی مّهای کین انقلاب بر روی شاخصآغازبا اینکه تحولات دوره  

ر در اطاق را به ، نفنفر در واحد مسکونی ،احد مسکونینوار بر وضریب خامانند هایی  شاخصنهاد، 

توان مثبت ، نمیرا "مسکن ملکی"به عنوان  "سرپناه"ن بر تلقی از آ تأثیراما  شدت بهبود بخشید،

این بدان معنی  .ساختمی هم معنی (مسکن ملکی)با  را صرفاًسرپناه تامین زیرا مفهوم . ارزیابی کرد

از امکان ایجاد ظرفیت و زمینه نکرده و تلقی را مفید سرپناه  تأمیناشکال دیگر ها و راهاست که 
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 ی از آن غافلبردارهای جامع مدیریت بهرهای و تدارک برنامهبسوی مسکن اجارههدایت منابع تولید 

 .ماند می

 :های بعد از انقلابگذاری در بخش مسکن در سالسرمایه

در این . ثابت ملی همراه بود تشکیل سرمایهروند بل توجه در های پس از انقلاب با کاهش قاسال

به )میلیارد ریال  44592به  1355میلیارد ریال در سال  119192، سرمایه ثابت داخلی از سالها

ایه در در کاهش نرخ تشکیل سرم تقلیل یافت، که اثر آنرا 1375در سال  (1371قیمت ثابت سال 

  .بینیمبخش مسکن و ساختمان هم می

-تأکید قرار داد و آن کاهش سهم سرمایهتوان مورد هم میتحولات این دوران را با یک ویژگی دیگر 

درصدی بخش  13سهم چنانچه . نسبت به قبل بود در بخش مسکن مومیهای بخش عگذاری

بعد نیز های  در سالجریانی که  ؛تقلیل یافت 1375درصد در سال  5به  1355دولتی در سال 

 ( 1355،43 ،امکچی).درصد رسید 2به حدود  1393فت و در دهه استمرار یا

های عمده داری دولتی از ویژگیشوری که سرمایهبرغم نقش و اهمیت بخش دولتی در ک،روندی که

ها که ترین گروهتأمین سرپناه، به ویژه برای محروم حضور و مداخله بخش دولتی در برنامه ،است آن

به دلیل کاهش سهم ،راها هستند و عمومی در این حوزه ش دولتینیازمند مداخلات بخ معمولاً

 .ساخت می غیر ممکن گذاری سرمایه

اما  ،افزودتدریجاً بخش تعاونی بر سهم خود می، کاهش سهم بخش دولتی بانکه با ایدر این سالها  

 به خصوص . باشد  .یانی را به راه اندازدتوانست جربود که نمی سهم  ناچیز آنقدر ناچیز این افزایش

ی ساخت و سازهای بخش دولت و راه اندازی بخش تعاون نیز در نحوه هدایتبا توجه به این که 

 .کردتشویق میها  ملکی را برای واگذاری به اعضای تعاونی

 ،و سازماندهی بالا بدان اشاره کردیم، عدم تلاش برای نهادسازیهایی که در اما برغم همه ضعف

ساز باشد و تحولات توانست جریانروندی که می. های این دوران به شمار آیدیاز ناکامتواند  می

 .سرپناه ایجاد نماید تأمینای را در تغییر نگرش نسبت به نحوه مدهع

، افزایش توان بر شمرددوران آغازین پس از انقلاب مینکته مهم دیگری که درخصوص تحولات 

های ی با اتخاذ روشمالکیت فرد تأمینشخصی و  تولید برای مصرفالگوی  شخصی سازی یا سهم

در کنار این روند، کاهش سهم تولید برای . سرپناه است تأمیندر برنامه  ،مختلف برای ساخت و ساز

 .تقاضا داشت پر تنوع دهی مناسب بازاروش یا اجاره بود که حکایت از عدم تنوع لازم برای پوششفر

 :غیر مصوب( 1362- 65) فرهنگی -اجتماعی -توسعه اقتصادی برنامه اول

نسبتاً روشنی از تصویر  ،نگاهی به چارچوب و خطوط عمده برنامه اول جمهوری اسلامی ایران

  و طبیعتاً با اینکه این برنامه تصویب نشد. دهدای پس از انقلاب را نشان میهای برنامهگیریجهت

-گیرین برنامه را در کلیه جهتتدوین ای چارچوب فکری موجود در تأثیراما  ،در نیامدنیز به اجرا 

 .توان دنبال کرد می بعد های در این سالهای عام و اقدامات اجرای
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کمی و کیفی مسکن به  ءکه ارتقا از آنجایی "کندر تدوین اهداف اصلی خود اشاره میاین برنامه د

های اجات ضروری خانوارحداقل احتی تأمین، بنابراین در ابتدا باره و در زمانی کوتاه میسر نیستیک

تأکید قرار گرفته و که مورد  این برنامه از جمله اهدافیدر . "شناسدنیازمند را هدف اساسی خود می

 :گیرد، در زیر مورد اشاره قرار مییابدبه موضوع این بحث ارتباط می

که به معنای  برای استفاده شخصی در وهله نخست، سازیتوانا کردن مردم در جهت خانه -

 .به مسکن ملکی استبرنامه اهمیت ویژه  وجه وت

با هدف توزیع جمعیت در شهرهای کوچک و  وچکمسکن در شهرهای ک تأمیناولویت  -

دانیم های آمایشی، در حالی که میبر مبنای دیدگاهکاهش فشار از شهرهای بزرگ 

ساخت  ود مسکن یا رونقاند و نه وجمورد توجه شان گ به دلیل اشتغال زاییشهرهای بزر

 .نمایددر تبعیت از بازار اشتغال عمل  به طور معمول باید و ساز مسکن که

استفاده از  ، با اولویت سازی و تولید برای استفاده شخصی در شهرهای کوچکتأکید بر تک -

 .بر، به جای سرمایهمصالح و امکانات بومی و شیوه ساخت کاربر

ن و تولید به منظور استفاده کسازی در ساخت مسدر شهرهای متوسط علاوه بر تک -

 .های کاربر و نیمه صنعتیاستفاده از روش های مسکن باشخصی، توسعه و تشویق تعاونی

، برنامه خود را موظف شانرویهتأکید بر جلوگیری از رشد بیدر شهرهای بزرگ با توجه به  -

 .ستداند که حاصل افزایش طبیعی جمعیت امی خانوارهایی تأمین مسکن جمعیتیبه 

هایی را کاملاً بارز برنامه به سیاستدر رابطه با گرایش  رسی تحولات این دوره نکات مهمیدر بر

-آمدهای آن در همان زمان هم قابل پیشپیو  هبا شرایط کشور سازگار نبود عملاًشاهد هستیم که 

 .نی بودبی

ت ساخت خانه برای در جه قسازی و تشویولید توسط افراد، تکات مکرر برنامه به امر تتأکید، ابتدا

و توانا کردن مردم برای تولید مسکن ملکی جهت ( به تعبیری تولید خانه ملکی)استفاده شخصی 

 .است یاستفاده فرد

ر برنامه در بینی شده دهای پیشرهای متوسط و کوچک جهت هدایت کمکتوجه ویژه به شه دوم،

یکی از اهداف عمده شهرسازی  به عنوانزدایی از شهرهای بزرگ و تهران راستای برنامه تمرکز

که  ،ناهدانیم توجه و گرایش به شهرهای بزرگ نه در یافتن پاسخی برای سرپ می در حالی که. کشور

رهای بزرگ زایی بالاتر شهمعمولاً ظرفیت اشتغالکه ای  پدیده،هشغل و کسب درآمد بود یافتن برای

 .آید می و عامل آن به شمارکننده  توجیه

شده که در شهرهای بزرگ برای جلوگیری از رشد  تأکیدی از بندهای این برنامه به این نکته در یک 

که حاصل افزایش داند تأمین سرپناه برای جمعیتی میخود را موظف به  ،برنامه ،بی رویه جمعیت

که  ـ موضوع مهاجرت به شهرهای بزرگ به این ترتیب. باشد می طبیعی جمعیت و نیز مهاجرت

. از نظر برنامه نادیده گرفته شده است پذیرد ـبهتر کار و اشتغال صورت میهای برای فرصت معمولاً

، سیل نباشدشهرهای بزرگ تأمین سرپناه در کند اگر به فکر ر میگذار تصورسد سیاستبه نظر می
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 در حالی که. های بهتر شغلی متوقف خواهد شدهاجران به شهرهای بزرگ برای فرصتحرکت م

ها در راز، کرج، اصفهان و بقیه کلانشهر، شینیم جمعیت شهرهای بزرگ مثل تهران، مشهدبی می

به چند برابر قبل افزایش یافته، و عدم  .شد می انجامها  با این نوع هدف گذاریهایی  طول برنامه

چه ) این شهرها در حال افزایشسرپناه جمعیت  تأمینتوجه برنامه مسکن برای تدارک کافی جهت 

مانع حرکت مهاجرتی بسوی این گروه از ( تیجه نرخ رشد طبیعی و چه در نتیجه مهاجرتدر ن

ها معضلات بسیار زیادی و ترکیب و تنوع تقاضای آن که به سبب عدم توجه به ای  پدیده. نشدشهرها 

کلانشهر کشور  11میزان افزایش جمعیت  39دول شماره در ج .را به این شهرها تحمیل کرده است

 .توان مشاهده کرد می دهه 5را طی 
 دهه 5طی  میزان افزایش جمعیت کلانشهرهای ایران -33جدول 

 1355 1335 1365 1355 1345 1335 کلانشهرها 

 333/5595 333/7559 333/7351 333/4553 333/3329 333/1512 تهران  1

 333/1397 333/943 333/525 333/193 333/54 333/14 کرج 2

 333/2425 333/1995 333/1475 333/522 333/422 333/241 مشهد 3

 333/1399 333/1191 333/951 333/713 333/439 333/299 تبریز 4

 333/1225 333/1353 333/949 333/427 333/253 333/153 شیراز 5

 333/995 333/934 333/559 333/339 333/211 333/123 اهواز 7

 333/593 333/435 333/333 333/177 333/113 333/75 ارومیه 5

 333/1732 333/1277 333/993 333/774 333/433 333/254 اصفهان 9

 333/959 333/555 333/544 333/252 333/135 333/97 کرمانشاه 9

 333/594 333/792 333/571 333/297 333/191 333/125 قم 13

 333/555 333/415 333/311 333/195 333/149 333/139 رشت 11
 های نفوس و مسکنمرکز آمار ایران ـ سرشماری: مأخذ                      

 

-رسمی و حاشیهای از جمله اسکان غیراین شهرها با موضوع بسیار پیچیدهبریم که کلیه از یاد نمی

عیت و مساحت تحت اشغال اسکان سهم جم ،در شهری مثل مشهد بعضاً .نشینی مواجه هستند

ای که از پدیده شهر تخمین زده شده است مساحت و جمعیت  کل( یک سوم) 3/1تا  رسمیغیر

و بی اعتناء به مبانی اقتصادی ـ اجتماعی تحولات جمعیتی در  گرایانهارادههای ناکارآمدی برنامه

 سنگینی را برای آنها در پی داشته و موجب شده استها سرچشمه گرفته و پیامدهای سکونتگاه

 .شودها به اقتصاد شهر و کشور تحمیل معضل و ساماندهی به آن برای اصلاح این زیادیهای  هزینه

ابزار اثر  تریندر این دوره در اختیار داشت؟ از مهماهدافش  اما دولت چه ابزارهایی برای پیشبرد

-قوانین سال. ینه تولید مسکن داشتای هم در هزکنیم که سهم عمدهیعنی زمین شروع می گذاری

، ی از آن به دولتبردارانفال شمردن زمین و واگذاری اختیار بهره پس از انقلاب و های نخست

فراهم  برای دولت ظرفیت قابل توجهی را در اختیار دولت و وزارت مسکن قرار داد و این امکان را

ت از این حیث با واگذاری زمین به صور. دهد آن را متناسب با اهداف خود صورت ساخت که عرضه
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با  عملا سازی کرده ومسکن ملکی آمادهتولید آن را برای  ،هاتعاونی فردی یا افراد متشکل در

 .م برای داشتن مسکن ملکی همراهی کرده، حتی آن را هدایت کردخواست مرد

گذاری برای اندازها و مشارکت در سرمایههای ملی مسکن سعی در تجهیز پسن سالها برنامهدر ای

های داخت وام، پوشش دهی به کلیه گروهمقررات پر مصالح داشت و هدف خود را در تنظیمتولید 

خش عرضه شاهد ب عمدتاً درهای این دوره این پوشش را در بررسی فعالیت .درآمدی قرار داده بود

معمولاً توسط بخش صد آن در 93که بخش عرضه که بیش از  ، و از آنجاییهستیم تا بخش تقاضا

داند، این های متوسط به بالای جامعه میگروههدف خود را  که معمولا ،شودخصوصی هدایت می

 با تناقض  امه مسکن در این دورههای اصلی برنگذاریبا تناقض هدفگیری در اعطای وام را جهت

 .ساختمواجه می

این دوره که تا سال دولت از محل بودجه و اعتبارات عمومی در های اجرایی مصوب اما برنامه

 :دهدی نظام برنامه ریزی را نشان میکلگرایش  ،یابد می ادامه1379

 مسکن کارگران  تأمینبرنامه  -

 (های مسکن کارمندیتعاونی های سازمانی وخانه) مسکن کارمندان تأمینبرنامه  -

ای معادل در صدی و تخصیص سرانه 993با سهم )ن قیمت های ارزابرنامه احداث خانه -

 تردید در  حکایت از ریال بود، 12533دوره که معادل این ریال در مقابل سرانه کل  1333

 (23، ص 1355امکچی، )( ئی دارداهیت چنین برنامهموفقمیزان احتمال 

  .از سوانح جنگ برنامه بازسازی مناطق آسیب دیده -

 پنج ساله مسکن روستایی تأمینبرنامه  -

 (1365-32) جمهوری اسلامی  اجتماعی و فرهنگ -توسعه اقتصادی برنامه اول

مصوب جمهوری اسلامی زمانی آغاز گردید که جنگ پایان یافته و رفع پی آمدهای برنامه اول 

 .ای داشتدهدر تنظیم این برنامه نقش عماز قبل جای مانده  ئف بروظا جنگ وهای تخریبکالبدی 

واحد  هزار 533شور اعلام شده بود که واحد در ک هزار2295، تولید در این برنامه هدف اصلی

در نواحی شهری ( رصدد 53معادل )هزار واحد  1592واحی روستایی و آن در ن( در صد 33معادل )

 .شدباید عرضه می

میلیون  197دهد که از برنامه ساخت مسکن شهری که حدود نشان می بررسی عملکرد برنامه اول

گردید و از عملکرد بخش روستایی  تأمینصد آن در 75میلیون واحد یعنی  191بود  واحد اعلام شده

 . در دست نیستهم اطلاعات دقیقی 

 :توان گفتمی( 1379-54) در خصوص برنامه اولآنچه 

ای به معن عملاًکه ( صد برنامه اولدر 1295از ) در صد 7اهش سهم بخش دولتی به حدود اول، ک

 .گذار در این حوزه استمحدودتر شدن امکان مداخله اثر

تحت عنوان  های حمایتی از کارگران و کارمندانهای قبلی در خصوص برنامهدوم، استمرار برنامه

 سازمانی خانه



81 
 

های قبلی به طور ی ارزان قیمت که در تمامی برنامههاسوم، حذف بخشی تحت عنوان تولید خانه

 .را به خود اختصاص داده بودای  مستقل سرفصل ویژه

شویق و حمایت از ت"لین بار به طور صریح تحت عنوان ای برای اوچهارم، توجه به مسکن اجاره

  "ساخت مسکن استیجاری

ولتی به کمتر از نصف سهم قبلی با کاهش سهم بخش د اولاً،دارد که  تأکیدموارد بالا بر این نکته 

و از طرف دیگر بود لب شده بخش دولتی س اری واقعی از حضورگذتأثیرامکان هدایت و  عملاً، آن

ارچوب مسکن شاید تقاضایشان در چشغلی رک حمایت از اقشار فرودست و افرادی که به دلیل تح

و با  ،از طرف دولت مورد توجه قرار گرفته در قالب مسکن سازمانی ،فقط ،ملکی قابل تعریف نباشد

های  بخش مهمی از گروهآنها و تقاضای  عملاً ،ارزان قیمتهای  حذف سرفصل مربوط به تولید خانه

 .ماند می ، غیر قابل پاسخگویی باقیکم درآمد

به طور مستقیم در برنامه و  ربرای نخستین با ایتوجه به مسکن اجارهدر این برنامه ما نکته مهم ا

شدن بندی مستقل در برنامه برای دهد که برغم ظاهر  می نشان بررسی عملکرد برنامه اول اما  .بود

قانونی و عدم پیش بینی های  به دلیل فقدان حمایت ،"حمایت از ساخت مسکن استیجاری"

 5سهم اینگونه مساکن از حتی ، برای تولید و عرضه مسکن استیجاریبرنامه  در لازمهای  مکانیزم

که امری . تقلیل یافت ،در صد از کل واحدهای مسکونی جدیدالاحداث 199به  1355درصد در سال 

. تقلیل یابددر صد  11درصد به  15از ( موجودی از کل)مسکن استیجاری کشور  موجب شد سهم

از  در صد 195 دودبخش مسکن به حهای  گذاری سرمایهسهم دولت در وش نکنیم که فروافتادن فرام

 را بخش مسکنهای  و خط دهندگی دولت در برنامه ، کنترلامکان هدایت ،کل بودجه این بخش

تعادل بخش در جهت محرومان و  هت گیری برنامه به سوی اهدافکاسته و بدین ترتیب هر نوع ج

این عدم توفیق را در برنامه حمایت از مسکن استیجاری که ساخت مید را منتفی اقشار کم درآم

 همدر بررسی عملکرد برنامه  ،تازه با سرفصلی مستقل به نظام برنامه ریزی مسکن وارد شده بود

 .توان شاهد بود می

 (1334-35)جمهوری اسلامی توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی برنامه دوم

 ،اعلام کرده بودپنجساله برنامه هزار واحد در طول دوره  2593کمی خود را تولید  برنامه دوم هدف

. روستایی پیش بینی شده بودهای  در صد آن برای حوزه 35در صد آن برای نواحی شهری و  73که 

 95در صد سهم تولید را بر عهده گرفت و  5فقط  ،هزار واحد 133در این میان بخش دولتی با 

سازمان  -1354-59سند تدوین برنامه دوم ).عهده بخش خصوصی گذاشته شده بود درصد دیگر بر

 (برنامه

در . پذیرفت می ر مستقیم باید صورتبخش مستقیم و غیهر دو در  ،بخش دولتیهای  گذاری سرمایه

برای ها  ایجاد تحرک در بخش خصوصی و انگیزه سازی در آن ،غیر مستقیمگذاری سرمایهبخش 

یفی مسکن در نظر گرفته شده بود و در بخش مستقیم عملیات اجرایی در تولید و ارتقا کمی و ک

در  5مستقیم که سهم آن فقط های  گذاری سرمایهدر  .عرضه به عنوان اهداف برنامه اعلام شده بود
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در صد  395عمرانی دولت و های  در صد برای بودجه 195 ،گرفت می صد کل تولید بخش را در بر

سازمانی و های  صوص خانهتعهدات قبلی در خ دولتی جهت احداث یا تکمیلهای  برای شرکت

غیر مستقیم به های  گذاری سرمایهاما در  .در نظر گرفته شده بود ،مسکن کارگران و کارمندان

مسکن  ،سه طرح مسکن حمایت شده اره شده بود که دولت در جهت پیشبرداشهایی  برنامه

 باید هزینه  ،شد می بخش خصوصی باید انجامکه با کمک اجتماعی  و بهسازی مسکن روستایی 

 .نمود می

بخش خصوصی اشاره های  برنامه دوم برای نخستین بار به سه نوع تولید در فعالیت بدین ترتیب

گردید، یعنی مسکن  می مسکن کشور مطرحهای  که نوع سوم آن برای نخستین بار در برنامه ،داشت

 .آید می مسکن استیجاری تحت حمایت بخش عمومی به شمار ،ی آناجتماعی که بنا به تعبیر جهان

در  39 ،آمده 43شهری که در جدول شماره ه سهم بخش خصوصی در عرضه مسکن در این برنام

 .ن اجتماعی اعلام گردیددر صد مسک 13در صد مسکن حمایت شده و  51 ،صد مسکن آزاد

 
 (1334-35)هدف برنامه در های  گروه صی در عرصه مسکن با توجه بهسهم بخش خصو: 41جدول

 (هزار واحد)

 حوزه                      

 انواع ساکن

 کل کشور مناطق روستایی مناطق شهری

 درصد تعداد درصد تعداد درصد تعداد

 39 975 43 372 39 735 مسکن آزاد

 51 1243 73 545 45 799 مسکن حمایت شده

 13 253 - - 17 253 مسکن اجتماعی

 133 2473 133 935 133 1553 ع کلجم
 ، وزارت مسکن و شهرسازی1354-59برنامه دوم جمهوری اسلامی ایران : ماخذ                    

 

خصوصی بود که مطابق با الگوی سهمی از تولیدات بخش   مسکن آزاد  طبق تعریف برنامه دوم،

. آورد نمی وع حمایتی به عملتولید و عرضه میشد و دولت از آن هیچ ن،ای عمومی مسکنتقاض

در صد از  39آمد، که مجموعا  می بر اثر تعامل عرضه و تقاضا به دست ،قیمت آن نیز در تعادل بازار

 .گرفت می کل تولیدات بخش خصوصی را در بر

الگوی مصرف ) تعریف شده های  عبارت از تولیداتی بود که بر اساس استاندارد ،مسکن حمایت شده

گردید و در صورت رعایت این الگو که  می تولید ،وزارت مسکن تعیین شده بود که توسط( مسکن

دولتی های  از کمک ،متر مربع بود 55شرط آن اندازه واحدهای مسکونی حداکثر تا ترین  عمده

 ،برق، گاز ،حق انشعاب آب عبارت بودند از سوبسید در عوارضها  این کمک. گردید می برخوردار

درصد از کل  51که سهمی معادل  ،مالیاتیهای  و وام ارزان قیمت و تخفیف( کم ترا) عوارض زیربنا 

 .گردید می تولیدات بخش خصوصی را باید شامل
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تولیداتی بود که  ،نمود توان آن را مسکن استیجاری تلقی می که به نوعی ،مسکن اجتماعی نهایتاًو 

 نهایتاًو نهائی سهام به بهره برداران فروش  ،نظام بانکی ،اجتماعی تأمینباید با مشارکت سازمان 

برنامه دوم  تأکیداین نوع واحدهای مسکونی طبق . پذیرفت می مشارکت و کمک دولت صورتجلب 

 "استانداردهای الگوی مصرف مسکن"و احیاتا پایین تر از  "قابل قبولهای  حداقل"بر اساس 

در آمد و خانوار بی اقشار کم  ،وانجهای  سرپناه برای زوج تأمین آن توانست تولید شود و هدفمی

 .ر در بازار معمول مسکن ندارندکه توانایی حضو بود ا بد سرپرستسرپرست ی

که در جهان، را  "مسکن اجتماعی"رسید برای نخستین بار موضوع  می که به نظرها  این نوع واحد

ی مسکن کشور در نظام برنامه ریز ،آید می مسکن استیجاری تحت مدیریت بخش عمومی به شمار

. داداختیار بهره برداران قرار میو اجاره به شرط تملیک در ای  گردید، به دو صورت اجاره می مطرح

در صد  43شد که  می وعی تعییننباید به ها  در برنامه آمده بود که میزان اجاره بهای این واحد

 .گرفت می در بررا  کشوردر حداقل دستمزد 

های  در صد از کل سرمایه 23سرمایه این نوع واحدها  تأمینرا در  دولت سهم خود ،در این میان

صد در سود و کارمزد هم از در 9وام ارزان قیمت و تخفیف  تأمین .مورد نیاز اعلام نموده بود

که در این  ،بخش خصوصی در نظر گرفته شده بود گذاران سرمایهکه برای تشویق بود هایی  تخفیف

سند قانون برنامه ).گرفت می عهده دولت قرار بانک در کارمزد آن به پرداخت مابه تفاوت و ،صورت

سهم دولت به صورت تخفیف در سود کارمزد و هم در مسکن حمایت شده ( سازمان برنامه ،دوم

 .بودها  گذاری سرمایهدر صد کل  9مشارکت در 

کند، یاد می( یبه تعبیری استیجار) عی که به طور روشن از مسکن اجتماای  اما نخستین برنامه

مسائلی دست به گریبان است که عملیاتی شدن و دست یابی به اهدافش را از ابتدا با  متاسفانه با

نکته در این رابطه موضوع نحوه واگذاری آن بود که بخشی به ترین  مهم. ساخت می چالش مواجه

این . پذیرفت می باید صورت( شرط تملیکاجاره به ) و بخش دیگر به صورت ( ای  اجاره) صورت 

زیرا در صورت به شرط . بود مفهوم مورد انتظار از چنین اقدامی به معنای از میان رفتن تصمیم عملاً

از موجودی مسکن  تدریجاً ،از واحدهای مسکونی تولید شدهای  بخش عمده ،تملیک بودن اجاره

و در مراحل  ،آمد می ودند درخارج شده و به مالکیت افرادی که در ابتدا آن را اجاره کرده بای  اجاره

 برای یا موجودی قابل بهره برداری نیازمندان از دسترس اساساً ،بعدی هم طبق روال بازارهای موازی

 .شد می خارج ،گروه اجتماعی هدف برنامه

که در  ،اشاره شده بود عمل تعیین اولویت واجدین شرایطبه مواردی در دستورال ،در شرایط واگذاری

 : مثل. کرد می با تردید مواجه ،برنامه بودن آن را راستای اهداف

 خانوارهای تازه تشکیل شده -

 شاغل بودن سرپرست -

 تعداد کم عائله  -

 (یعنی بومی بودن) مطابقت محل تولد با محل اشتغال -
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 به این تعبیر .گردیدند می برنامهتازه ازدواج کرده مشمول این های  طبق این شرایط فقط زوج

د سال از ازدواجشان گذشته ولی سرپناه مناسبی نداشتند از شمول این برنامه که چنهایی  خانوار

غربالگری به خاطر کنترل و  رفاًر مطابقت محل تولد و محل اشتغال صهمینطو. شدند می خارج

 این شروط . ممنوعیت تشویق به مهاجرت مورد استناد قرار گرفته بود ، وشهرهای بزرگ مهاجران

که به هر حال به خاطر  ،گردید می از متقاضیان واجد شرایطای  عمدهموجب حذف بخش  عملاً

در بند  همینطور. کردند می درآمد به شهرهای دیگر مهاجرت تأمینبه دنبال کار و  ،شرایط اقتصادی

شاغل  "اشتغال"اما اگر منظور از . که نامفهوم و نا روشن است ه بود،اشاره شددوم به کلمه اشتغال 

بنابراین افراد بیکار یا شاغل در بخش غیر  ،قانون گذار بوده ش رسمی مورد نظربودن شخص در بخ

فراموش نکنیم که سهم . رسمی چه جایگاهی در این برنامه برایشان در نظر گرفته شده بود

 .باشد می قابل توجه ،مخصوصا در میان جوانانشاغل در بخش غیر رسمییا سرپرستان بیکار و 

 

 (1333-53)جمهوری اسلامی ایران  فرهنگی -اجتماعی  -صادیتوسعه اقت برنامه سوم

در  53هزارواحد مسکونی قرار داده بود که  3114هدف خود را احداث  ،برنامه سوم در بخش مسکن

در هزار واحد  954درصد آن به میزان  33واحد در مناطق شهری و هزار  2173صد آن به میزان 

 .شد می مناطق روستایی باید عرضه

شده بود  تعیینهزار میلیارد ریال  21794کلی برای دستیابی به اهداف برنامه  گذاری سرمایهن میزا

در صد و سهم بخش خصوصی  595هزار میلیارد ریال معادل  1195که سهم بخش دولتی برابر با 

در شهرها و ای  همچنین توزیع منابع مالی و سرمایه. در صد بود 9495معادل  ،هزار میلیارد 23495

در  93معادل    هزار میلیارد ریال15391 به میزانو  هزار میلیارد ریال معادل 21794از رقم ها  روستا

در صد به مناطق روستایی  15هزار میلیارد ریال معادل  4393صد به مناطق شهری و به میزان 

 .یافت می اختصاص

های  ساخت خانه را وممختلف مسکن در فصول مربوط به فعالیت دولتی در برنامه سهای  برنامه

های  فعالیت بخش دولتی و برنامهترین  عمده ی برای نیروهای نظامی و انتظامی به عنوانسازمان

های  نیز تحت عنوان طرح دولت اعتباریفنی و  هایبرنامه کمک. داد می روستایی تشکیل مسکن

حت سرفصل مستقلی ت در برنامه سوم هم. داشترا در این برنامه سهم قابل توجهی   اشتغال زا

. ره به شرط تملیک اختصاص یافته بود، اجامسکونی احداثی به مسکن اجاره ایهای  از واحدسهمی 

درصد از واحدهای جدیدالاحداث به  15برنامه  یندر این برنامه اشاره شده که در سال آغاز

جاً افزایش تدریبعد  هایاما این سهم باید در سال. داشت خواهد استیجاری اختصاص واحدهای

 .ددرصد بالغ گرد 23به ( 1359)م سال پایانی برنامه سو و در ، تا یافته

متر  133متر مربع در آغاز برنامه به  113زیربنای واحدهای مسکونی از متوسط متوسط کاهش 

مسکونی با دوام در دست احداث در نواحی شهری از های  افزایش سهم واحد ،مربع در سال پایانی

از اهداف دیگر برنامه سوم  ،صددر 43درصد به  32صد و در نواحی روستایی از  در 94 در صد به 94
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 1912در نواحی شهری به  1915همچنین کاهش تراکم خانوار بر واحد مسکونی از  .آمد می به شمار

 .ی برنامه بوداز اهداف کمّ 1911به  1914در نواحی روستایی از 

 :مسکن استیجاری در برنامه سوم

 تیجاری یاده سوم نیز در ادامه برنامه دوم به طور مشخص از برنامه تولید واحدهای مسکونی اسبرنام

 .دهد می را نشانای  برنامههای  تعهدات برنامه در طول سال 41کند و طبق جدول  می
 (درصد) سهم واحدهای مسکونی استیجاری در برنامه سوم - 41ول جد

 سالانهرشد  1353 1352 1351 1351 1333 سال پایه عنوان

 (درصد)

سهم واحدهای اجاری احداثی از 

 کل تولید واحدهای شهری

 599 23 19 19 15 17 درصد 15

 گزارش عملکرد برنامه سوم، وزارت مسکن و شهرسازی: مأخذ               

 

برنامه به  ،آن مشکلاتدر خصوص موضوع مسکن استیجاری و ( 1359-93) برنامه مسکن سومدر 

 :زیر اشاره داشتموارد 

با سیاست تولید انبوه و احداث ها  جاری در سایر بخشهای  عدم هم سویی قوانین و سیاست -

 واحدهای استیجاری

و اجتماعی و افزایش سهم  (بخش خصوصی)ی شخصنی استیجاری وکمبود واحدهای مسک -

 .کم درآمدهای  ه خانوارناجاره بها در سبد هزی

شود، اما در ارائه  می مه به موضوع اهمیت مسکن استیجاری اشارهبا اینکه در مقدمات تدوین برنا

کوچک سازی، به ویژه در تولید  ،اجرایی توجه اصلی برنامه به تولید و عرضه مسکن ملکیهای  برنامه

نهادسازی  برنامه به در این همچنین. بود واحدهای مسکونی تحت الحمایه بخش دولتی و عمومی

و نظارت در پیشبرد اهداف برنامه و لزوم ایجاد امنیت در  مقررات ،برای تدوین ضوابط

 ،بخش مسکن و تشویق انبوه و صنعتی سازی به جای تک سازی و شخصی سازیهای  گذاری سرمایه

مالیاتی و اعطای های  صنعتی سازی، نیاز به هماهنگی سیاستهای  حمایت از انبوه سازان و تشکل

ریزی برای رنامه ب ت همزمان با تقویت نهادهای محلی،دول کاهش تصدی ،ترویج فرهنگ بیمه ،یارانه

تعاونی های  تقویت و تکمیل زنجیره شرکت ،(دولتی های  شامل زمین) تنظیم بازار زمین شهری 

 .بود شده یمسکن توجه خاص

دارد، که حاکی از نگرانی اشاره  ی برنامه سوم به موارد ،در خصوص موضوع مسکن استیجاریاما 

مسکن استیجاری در جهت کاهش اصلاح قانون "ان آغاز بودبه خصوص هنگامی که از دولت از هم

 در حالی که کند می یاد  "تدریجی دخالت دولت و افزایش حضور بخش خصوصی و نهادهای محلی

در این حوزه نداشت، تا به کاهش  بخش دولتی چندان حضور قابل اعتنائی در آن زمان اساسا

 .تدریجی آن بپردازد
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اعتباری و مالی پیش بینی شده در قانون های  عدم حمایتین در برنامه به همچن -

تشویق احداث و عرضه واحدهای استیجاری توسط سیستم بانکی از طرح احداث 

شود، در حالی که نظام بانکی و دارای ساختار  می حدهای مسکونی استیجاری، اشارهوا

طرح قابل هدایت برای اصلاح  دولتی بوده و در صورت اراده کافی برای پیشبرد این

 .میسر بود

مدیریت  ،نظور ساختبه م تعاونی توسط شوراهای شهر ،عمومیایجاد نهادهای موضوع  -

تشویق احداث و عرضه )ی از واحدهای استیجاری در اجرای قانون و بهره بردار

 . بدون تلاش برای عملیاتی شدن رها گردید( اجتماعی واحدهای مسکونی استیجاری

ایین بودن تقاضا برای ساخت مسکن استیجاری توسط بخش خصوصی به دلیل پاما  -

، واقعیتی بود که باید توسط اقتصادیهای  این حوزه از فعالیتدر مزیت نسبی فقدان 

 .شد می دولت و انجام برنامه ریزی مناسب چاره جویی

وزارت  و مسکن و سازمان ملی زمین بهقانون برنامه سوم آمده بود  141در ماده   علاوه بر آن

بخشی از اعتبارات مورد نیاز اجرای قانون  تأمینشود به منظور  می شهرسازی  اجازه داده مسکن و

زمینهای شهری در  ،تشویق احداث و عرضه واحدهای مسکونی استیجاری یا اجاره به شرط تملیک

رشناسی روز کمتر تملک خویش را به قیمت روز و به صورت مزایده با قیمت توافقی که از قیمت کا

در همین جا اشاره به این نکته لازم است که، با طرح این ماده قانونی  .نخواهد بود، به فروش برساند

ای در یین کنندهای را با توجه به افزایش قیمت زمین که سهم تععملاً حمایت از تولید مسکن اجاره

به حمایت از این قانون دولت باید از  در حالی که در صورت میل .باید منتفی دانست روند تولید دارد

 .کرد می در اختیار خود برای کاهش هزینه تولید استفادههای  کلیه ظرفیت

کنان سازمانی مربوط به کارهای  که در برنامه سوم شاهد آن هستیم موضوع خانه نکته مهم دیگری*

مدیریت های  هزینهیف تکلاین برنامه اقداماتی برای روشن کردن  بخش دولتی و عمومی بود که در

بود،  واحدهای مسکونی پیش بینی شدهاین نوع های  بهره برداری و تعمیر و نگهداری و سایر هزینه

سازمانی دولت به های  و همین جریان هم آغازی برای انتقال قطعی و فروش موجودی ساختمان

تی در نقاط مختلف نوعی از واحدهای مسکونی اجاری دولتی برای کارکنان دول ساکنان آن و حذف

 :برنامه آمده بود قانون 142ماده در همین ارتباط در . کشور بود

سازمانی مربوط به های  اجرایی مکلفند کلیه عواید حاصل از اجاره خانههای  دستگاه. 142ماده 

مربوط به های  صرف هزینه معادل مبلغ واریزی را. واریز نمایندکارکنان خود را به حساب خزانه 

یبی اتخاذ ترت ،ی مزبور گردد و علاوه بر آنسازمانهای  خدمات مشترک خانه نگهداری و سایر تأمین،

توسط استفاده کنندگان پرداخت شود مربوط به آب و برق و مخابرات و سوخت های  نماید که هزینه

دولت مکلف است کمک هزینه مسکن کارکنان نیروهای  مواد طبق این شود می همچنین گفته

 ،آنانمبلغ آن از دریافتیهای  سازمانی را پس از کسرهای  ساکن در خانه( انتظامی -امینظ) مسلح 

به حساب مخصوصی در خزانه واریز نماید و همه ساله معادل وجوه واریز شده در سال قبل در 
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های  تعمیر و نگهداری خانههای  هزینه تأمینبرای ( انتظامی -نظامی) بودجه نیروهای مسلح 

 افزایش قدرت در همین چارچوب و در راستای اهداف برنامه سوم برای  .بینی گردد سازمانی پیش

و  59، میثاق 55ضربتی اسکان های  به عرضه مسکن استیجاری در قالب طرح ،سرپناه مردم تأمین

فرهنگیان اقدام شد که بخشی از  ،کارگران ،رانو تشکیل صندوق مسکن جوانان، سلحشو 59غدیر

 (42جدول شماره) نمود  می تامیناهداف برنامه را 

 (استیجاریطرح مسکن )ای در قالب تولید مسکن اجاره برای دوم و سوم اهداف کمی برنامه - 42جدول 

 (هزار واحد) 

 53 52 51 51 33 35 33 36 35 34 33 32 سال

 137 91 55 75 55 - 39 29 19 13 5 492 تعداد واحد استیجاری

 23 19 19 15 17 - 13 9 7 4 2 2 تولید کل سهم استیجار از
 ، وزارت مسکن و شهرسازیدوم و سوم گزارش عملکرد برنامه: مأخذ       

 

 : 1354-55 جمهوری اسلامی ایران فرهنگی -اجتماعی -توسعه اقتصادی برنامه چهارم

در خصوص مسکن های  و بند ج این ماده در خصوص برنامه 33در قانون برنامه چهارم در ماده 

 موضوع تامین زمین، بازار رهن ثانویه، انبوه سازی و گسترش بازار سرمایه مسکن اشاره ،ها نیتعاو

 :شود می مطرح( و)و ( ه)اما موضوع مسکن استیجاری به طور مستقل در بندهای . شود می

 ،شود به منظور اجرای قانون استیجار می به وزارت مسکن و شهرسازی اجازه داده: ـه

املاك مناسب مورد نیاز را  ،عمرانیهای  ب مالکانه و اجرای سایر طرحواگذاری معوض نصا

 .به قیمت کارشناسی روز خریداری نماید ،فرسوده و نامناسب شهریهای  در بافت

بخشی از اعتبارات  تأمینشود به منظور  می به وزارت مسکن و شهرسازی اجازه داده:  و

واحدهای مسکونی استیجاری مصوب  عرضه و احداث ،قانون تشویق "مورد نیاز اجرای 

شهری در تملک خویش را به قیمت روز و به صورت مزایده که های  زمین ،"23/3/1333

 .از قیمت کارشناسی روز کمتر نخواهد بود به فروش رساند

مسکن  ساخت  اشاره به این نکته ضروری است که برغم تأکیدات برنامه در چند بند برای تشویق

عرضه زمین شهری در تملک دولت به قیمت روز و از طریق مزایده که از "به  "و" اجاری، اشاره بند

خلاص به هر نوع برنامه کمک و یاری در جهت ، تیر"قیمت کارشناسی روز کمتر نخواهد بود

 .رفتموفقیت این برنامه بشمار می

علاوه بر تقلیل  برنامه چهارم باید مورد تاکید قرار گیرد،های  نکته مهمی که در خصوص جهت گیری

آن هم در ( د)پراکنده به موضوع تامین مسکن استیجاری در یک بند از بخش برنامه به اشاراتی 

تعاونی و بخش  ،دادن یارانه کارمزد تسهیلات مسکن به سازندگان بخش خصوصی"خصوص 

قش طور جامع در مورد وظائف برنامه برای تامین مسکن استیجاری و ندر بند دیگری به  "عمومی

هم که ( و)و ( هـ)بندهای . شود نمی شخصی برای دولت تعریفموظیفه بخش دولتی، هیچ وظیفه 
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با تاکید بر واگذاری و فروش زمین در  ،باشد می در خصوص تامین زمین برای اجرای قانون استیجار

جهت بهبود در اختیار خود، های  عملا اثر مورد انتظار از دولت برای استفاده از ظرفیت ،اختیار دولت

 .سازد می شرایط بخش استیجار را منتفی

 (1331-34)اجتماعی و فرهنگی -توسعه اقتصادیبرنامه پنجم 

ماده به موضوعات مربوط و مرتبط با وظائف وزارت مسکن  24پنجم توسعه بیش از  قانون برنامهدر 

از مواد به ای  دهبا توجه به وظایف چندگانه این وزارت خانه، بخش عم. و شهرسازی پرداخته است

 .موضوع شهرسازی اختصاص یافته است

اما با دقت در مباحث . پردازد می به طور مشخص به موضوع مسکن( 149) از این میان فقط ماده 

تامین مسکن در چارچوب های  بینیم که عمدتا به جنبه اثرات کالبدی برنامه می این بخش باز هم

و لزوم پیشگیری از  "یه نشینی و اسکان غیر رسمیحاش"و مقوله  "فرسودههای  اصلاح بافت"

در پیش  مربوط به وظائف دولتهای  و سایر جنبه افزایش فرآیند حاشیه نشینی توجه شده است

 .ول مانده استبرنامه مسکن مغفهای  بینی

جوان و های  لزوم توجه و حمایت از تولید مسکن برای زوج"این برنامه به ویژه هنگامی که از 

این ( ب)کند صرفا در بند  می یاد "اجتماعی های  کم درآمد و جلوگیری از بروز آسیبای ه گروه

یاد  "حمایت از تولید و عرضه واحدهای مسکونی کوچک برای اجاره"ماده قانونی  به مواردی از 

 :بند به آنها اشاره دارد 4کرده، و در 

 یمت یا رایگان تخصیص سهم مناسبی از منابع احداث مسکن شامل زمین ارزان ق -1

 مذکور های  یا منابع حاصل از واگذاری بناها و زمین اتمام متعلق به دولتن واگذاری ابنیه -2

 بلاعوض های  و کمکها  اعتبارات وجوه اداره شده و یارانه ،تسهیلات بانکی -3

 صندوق مربوط به قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن منابع  -4

در لیه موارد مربوط به قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن شود ک می چنانکه ملاحظه

به این   175در ماده به همین مناسبت نیزگیرد، قالب وظیفه دولت در اینجا مورد اشاره قرار می

عبارت مانده از برنامه  ،"قانون ساماندهی و حمایت از تولید "19شود که در ماده  می تأکیدنکته 

تغییر یابد که به معنای لازم الاجرا بودن و قابل تسری بودن کلیه ( برنامه پنجم) تچهارم به عبار

به دوره جدید از برنامه پنجم ....( قانون ساماندهی و حمایت) احکام قانون برنامه چهارم در خصوص 

 .است( 1393-94) برنامه های  توسعه طی سال

 تا حدودیای  به تولید و عرضه مسکن اجاره هون برنامه پنجم از حیث اشارچارچوب طرح شده در قان

های کم درآمد باز های جوان و گروهاما اشاره به تخصیص این واحدها به زوج. باشددارای وضوح می

مورد توجه  یک بستر واقعی و عملیاتی در کشور هم حکایت از این دارد که موضوع استیجار در

 .و گذرا توجه نموده استای  دورهک امر گذار نبوده و باز هم به آن به عنوان یقانون

های درآمدی ای عام، سراسری و برای کلیه گروهدر حالیکه موضوع مسکن استیجاری بعنوان مقوله

و نه )های زندگی و برای کلیه دوره( طلبد می نه فقط کم درآمدها که مشارکت بیشتری را از دولت)
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ریزی مطرح بوده و دولت بر برنامه( ل درک استهای جوان، که البته فوریت نیازشان قابفقط زوج

برای . هی متناسب با نقش و اهمیت این نوع سرپناه به آن بپردازندجامع مسکن خود باید از جایگا

-ای تدارک دیده شود و از سیاستهای درخور چنین برنامهاینکار باید استراتژی جامع و تاکتیک

 .توان امید داشت، اجتناب کردهم نمیهای موردی و ضربتی که به نتایج آن گذاری

 

 طرح جامع مسکن -3-3

برنامه "در قالب بخشی از برنامه جامع تحت عنوان  موضوع مسکن استیجاری ،طرح جامع مسکندر 

 این سرفصل از طرح. مطرح گردیده است "کم درآمد شهریهای  مسکن خانوار تأمینجامع اجرایی 

 : موارد زیر است ازعبارت  ،برنامه مستقل 5جامع شامل 

 .برنامه اعطای تسهیلات خرید مسکن کوچک به کارگران و کارمندان کم درآمد -الف

 .ین کم درآمدمستأجربه ( رهن یا پیش پرداخت) برنامه پرداخت قرض الحسنه  -ب

 .برنامه احداث و عرضه مسکن اجاره ای -ج

 (ملکی) برنامه احداث و عرضه مسکن کوچک -د

 .حق بهره برداری از زمین برنامه واگذاری. ه

در خصوص واگذاری حق بهره برداری از زمین ( ه)به طور مستقیم و در بند ( ج)و ( ب)بند  2که در

 . بطور غیر مستقیم به موضوع تامین مسکن استیجاری اشاره شده است

و با درآمد اشاره دارد  به مستاجرین کم( ودیعه)قرض الحسنهبه اعطای وام  طرح جامع( ب)در بند 

نحوه عملیاتی کردن این بند از  ،رخ و مدت بازپرداختن ،نحوه پرداخت ،مشمولهای  گروهتعیین 

 .دهد می طرح پیشنهادی را توضیح

در خصوص واگذاری حق بهره برداری از زمین برای ساخت مسکن ( 2)در طرح و ( هـ)در بند

مسکن )هرهای بزرگ تحت عنوان دولتی و غیر دولتی در شکارفرمایان  ،ها توسط تعاونیای  اجاره

 .شود می به تفضیل اشاره( اجتماعی

با استناد به ماده قانون مصوب ( احداث و عرضه مسکن اجاره ای) موضوع ( ج)اما در بند 

به طور مفصل ( تشویق احداث و عرضه واحدهای مسکونی استیجاری) در خصوص  23/11/1355

 .گیرد می طرح و ابعاد مختلف آن مورد تاکید قرار

از حیث توجه به موضوع مسکن استیجاری از جامعیت قابل توجهی ( طرح جامع مسکن ) با اینکه 

آن برای  مورد تاکید قرار گیرد، عدم صراحتاما نکته مهمی که در رابطه با آن باید  .برخوردار است

 ،ستحیث الگوی تقاضای شان برای مسکن استیجاری ا درآمدی ازهای  پوشش دادن تمامی گروه

شود،  می اشاره "برنامه جامع"شود در حالی که وقتی به  می جای خالی آن دیدهها  که در کلیه برنامه

این امر به معنای . یردبا طیف گسترده تقاضای شان باید مورد توجه برنامه ریز قرار گها  کلیه گروه

طبیعتا یک برنامه  نیست بلکهها  گروه "همه"دولت برای مداخله جهت تامین نیازهای افزایش بار

بنابراین  .آورد می مخاطبان خود به دست "همه"جامعیت خود را از ظرفیت سازی برای پوشش دادن
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بخش عرضه های  تقاض با ویژگی هایشان باید مورد توجه برنامه باشد تا تنظیم برنامههای  همه گروه

ورود دولت در کلیه  ،رنامهطبیعی است که مراد از تنظیم ب. صورت پذیردها  متناسب با این ویژگی

توانمند تر هم های  نیست بلکه تنظیم جایگاه و بخش خصوصی برای پاسخگویی به نیاز گروهها  حوزه

بسیاری از  ،زیرا در صورت عدم پیش بینی اقدامات لازم در این حوزه. باشد می از وظائف دولت

توسط  ،کم درآمدهای  وهتدارک دیده شده توسط منابع دولتی یا عمومی برای گرهای  ظرفیت

و به دلیل عدم امکان استفاده  شود، می رفتهدر آمدی بالاتر در اختیار گهای  و دهکها  گروه

را در دستیابی به اهداف شان ها  هدف، باید این نوع برنامههای  کم درآمد به عنوان گروههای  گروه

 .ناموفق ارزیابی کرد

 و عرضه مسکنقانون ساماندهی و حمایت از تولید   -3-4

یک فوریتی ای  به عنوان لایحه( قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن)  1397در سال 

قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران به مجلس ( 123)در جهت اجرای اصل یکصد و بیست و سوم 

 .تصویب و ابلاغ گردید 25/2/1359در سال  نهایتاًایران ارائه شد که 

شود  می کم درآمد اشارههای  ن قانون به وظیفه عمومی دولت برای توجه به مسکن گروهای 1در ماده 

ماده در خصوص تامین مسکن محرومین را شاهد هستیم  9و در ماده دوم این قانون برنامه شامل 

 :پردازند می که به ماده آن به طور مشخص به موضوع مسکن اجاره

وسط بخش غیر دولتی متناسب با مدت تای  حمایت از تولید و عرضه مسکن اجاره -1

 .بهره برداری از واحد مسکونی به صورب اجاره ای

تحت مسکن های  کم در آمد عضو تعاونیهای  مسکن برای گروهحمایت از تولید و عرضه  -2

 غیر دولتی مرتبط های  تشکل وخیرین مسکن ساز یاها  شش نهادهای متولی این گروهپو

و از طریق نهادهای ( اجاره و اجاره به شرط تملیک)حمایت از تولید و عرضه مسکن  -3

 .و خیرین و واقفین مسکن ساز هاکم درآمد متولیهای  ولتی و دستگاهغیر د

نوین و های  عرضه مسکن توسط بخش غیر دولتی با استفاده از فناوری ،حمایت از تولید انبوه -4

 .رعایت الگوی مصرف مسکن

 .تولید مسکنهای  جی در اجراء طرحداخلی و خارهای  گذاری سرمایهحمایت از  -5

مسکونی خاص اقشار کم درآمد و محروم توسط بنیاد مسکن های  حمایت از احداث مجموعه -7

 ( با معرفی بنیاد مسکن انقلاب اسلامی ) انقلاب اسلامی و خیرین مسکن ساز

فرسوده شهری در های  حمایت از بهسازی و ونوسازی و تولید و عرضه مسکن در بافت -5

 .غیر رسمی توسط بخش غیر دولتیهای  اهسکونتگ

 .بیمه کیفیتهای  از طریق پرداخت بخشی از هزینه کیفیت ساخت و ساز  مسکن حمایت از -9

( 3و  1ماده )بند به طور مشخص  2توان مشاهده کرد در  می هشتگانههای  چنانکه از مفاد این برنامه

 تأکیدشبه دولتی و عمومی  ،ولتید غیر و تولید آن توسط نهادهایهای  در خصوص مسکن اجاره

ای به شرط تملیک، بدلیل باز هم عرضه مسکن اجاره 3البته فراموش نکنیم که در بند   .نماید می
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شویم و ای به ملکی، اصولاً از هدف مورد انتظار این بند دور میجارهاتبدیل تدریجی موجودی از 

ما مهم تر از آن عدم توجه به اهمیت نقش و ا .توان آنرا در راستای هدف برنامه ارزیابی کردنمی

کم درآمد و برنامه مسکن های  به طور مستقیم در برنامه تامین مسکن گروه بخش دولتیحضور 

است که در این برنامه نیز فقدان این حضور و اجتناب بخش دولتی را از پذیرش نقش و ای  اجاره

 .که ذاتا بر عهده اوست، شاهد هستیمای  وظیفه

 لایحه تشویق احداث و عرضه واحدهای استیجاری -3-5

موضوع احداث و عرضه واحدهای استیجاری ( 1352-57)در قالب برنامه دوم توسعه  1353در سال 

در سال  "لایحه تشویق احداث و عرضه واحدهای استیجاری "با عنوان ای  مطرح گردید و لایحه

 .به مجلس برای تصویب ارائه گردید 1353

تبصره الزامات و شرایط و ضوابط لازم برای اجرایی  نمودن آن را تدوین و  3ماده و  9ر این لایحه د

تنظیم نمودند و طبق این لایحه شهرهایی که بیش از یکصد هزار نفر جمعیت داشتند در الویت این 

 و واحد مسکونی استیجاری بودند 2 برنامه قرار داشتند، تا متقاضیانی را که خواهان احداث حداقل

سال پس از  5سطح زیربنای واحدشان هم مطابق الگوی مصرف مسکن باشد و حداقل به مدت 

 .زمین واگذار نمایدبا این اقدام، به عنوان تشویق و همراهی  ،حدود پایان کار اجاره دهند

بخش خصوصی برای فراهم های  اساسی این لایحه چگونگی استفاده از ظرفیتبنابراین هسته 

 .بودای  سکن اجارهین ممهم در زمینه تأم ه یک نیازو پاسخگویی بسرپناه  ینتأمساختن زمینه 

برای تولید و  گذاران سرمایهمشوق های  در همین رابطه نهادهای مختلف در خصوص انواع معافیت

 .موظف به همراهی شدند ،شود می در زیر به آن اشارهکه ای  با برنامهای  عرضه مسکن اجاره

 21های  ندر ساختما) درصد  53تا  33ص هزینه صدور پروانه ساختمانی از در خصو ،ها شهرداری

 .شدند می این نوع سازندگان تخفیف قائل باید برای( واحدی یا بیشتر

 2از حداقل بناهای ) درصد 133تا  43در خصوص هزینه انشعاب آب و برق از تخفیف  ،وزارت نیرو

 (واحدی و بیشتر  21واحدی تا 

تا  2از ) در صد متناسب با تعداد واحد  133تا  43در خصوص انشعاب گاز از ف تخفی ،شرکت گاز

 (واحد و بیشتر 21

 43از ) املاک اجاری در طول مدت اجاره این نوع ابنیه  ،در خصوص مالیات بر درآمد ،وزارت دارایی

 .گردد می مالیات شان شامل تخفیف(( درصد  133تا 

واحدی و بیشتر  21تا  2درصد برای ابنیه  13ها از کی و کارمزدتخفیف در نرخ سود بان ،نظام بانکی

ربوط به گردد، همچنین در مورد مالیات و حق الثبت ممیها  درصد شامل تخفیف 25تا سقف که 

 .شدند می باید تخفیف در عوارض قائل( واحد و بیشتر 21برای ) درصد 53تا  19تسهیلات بانکی از 

) درصد 53تا ( واحدی 2حداکثر ) درصد  33اضافه تراکم مجاز از های  برای هزینه ،ها  شهرداری

 .شدند می باید تخفیف در عوارض قائل( واحد و بیشتر 21برای 
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این وزارتخانه نیز به عنوان متولی امور زمین در خصوص بهای زمین  ،وزارت مسکن و شهرسازی

واحد و  21) درصد برای  133 تا( ها  واحدی 2) درصد  233از ای  واگذاری نسبت به قیمت منطقه

 .شد می تخفیف قائل( بیشتر 

 

 ،ایرانمسکن درتجربیات برنامه ریزی  بندیجمع

 

دهد که گرایش اصلی نظام ریزی در کشور نشان میساله از آغاز نظام برنامه 75بررسی یک دوره  

به  ،با نوساناتی هاییبا اینکه در دوره. است در کشورمان  تأمین مسکن ملکی ریزی مسکنبرنامه

پردازد، در برابر خدمت و غیره هم می یاای،موضوع تأمین سرپناه در اشکال دیگر مثل مسکن اجاره

ش عرضه و خها را در قالبی جامع، با توجه به هر دو جانب بازار، یعنی هم بگذاریاما این سیاست

اتخاذ . پذیردرود، صورت نمیار میها انتظکه از دولت منافع جمعی داریاز جایگاه میانهوهم تقاضا، 

را از حیث جامعیت و ب شده بخش مسکن جهای پراکنده موگذاریتصمیمات موردی و سیاست

 ،تولیدهای  حوزهاین امر را در عدم حضور موثر و فعال دولت در . موفق ارزیابی کنیمنا فراگیر بودن 

به طور خاص سهم بالای و اری مسکن استیج. شاهد هستیممسکن عرضه و مدیریت بهره برداری 

که ای در سبد هزینه خانوار، عدم اطمینان از کسب موفقیت برای کسانی هزینه مسکن اجاره

های کمی و کیفی در این های شاخصنمایند و عدم مطلوبیتتقاضای خود را در این بازار مطرح می

موفقیت دولت در ایفای نقش در این بخش و عدم دولت  اقدامات هایی از عدم مطلوبیتنشانه ،بخش

است، که باید تامین سرپناه مردم عرصه بویژه در  در اقتصاد کشور اش حداقل متناسب با سهمخود 

 .به آن توجه داشت
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 تجارب سایر کشورها در زمینه مسکن اجاره ای-4

 

بیاموزیم و ها  آنای ه گیرد که از آموخته می توجه به تجارب سایر کشورها بیشتر از این حیث صورت

 بازگشت به جای اول را کاهش جمع آوری تجربیات هزینه تکرار و. ماجتناب کنیها  از اشتباهات آن

شود،  نمی که به نتیجه مورد انتظار ختمهایی  کند که دیگران با اجتناب از راه می دهد و کمک می

 .دنت یاببهتری را تدارک ببیند و از این طریق به چند هدف دسهای  برنامه

 .دنافزایش دها رها  کارآیی برنامه -1

 .دنرا کنترل کرده و کاهش دهها  هزینه -2

 .دنطول مدت دستیابی به اهداف را کاهش ده -3

در و کلا اهداف بیشتری را ... .د،نخطرات بروز اشتباهات برگشت ناپذیر را تقلیل ده -4

 .دست یافتنی نمایندای  تامین مسکن اجارههای  برنامه

سیاسی و چگونگی نقش دولت در تنظیم برنامه های  ه تجارب کشورها از حیث نظامب در این بخش

 اقتصادی حاکم بر آنها را دورههای  از حیث نظام را سپس تجربیات کشورها. پردازیم می یشانها

 . کنیم می

 (بازار گرا -جامعه گرا نظام) و نقش دولتسیاسی  اساس نظام  تجارب کشورها بر -4-1

و مباحثی است که نحوه حضور و مداخله دولت در آن ها  از عرصه سرپناه تأمینموضوع اصولا 

 ،اولاً در بازار کالاها و خدمات معنای عملی حضور و مداخله دولت. حساس و بحث برانگیز است

و انجام  ،ثانیا، برنامه ریزی بر مبنای دستیابی به تحلیلی از روندهای گذشته ،کالاهای عمومی تأمین

 رای اجرایی شدن اهدافتدارک و ظرفیت سازی ب اقع بینانه از جریان تحولات آتی،و پیش بینی

هدف، های  گروه و نهایتا چگونگی امکان بیشترین پوشش دهی،قیمت و هزینهترین  برنامه با مناسب

تضمین ز جهات مختلف و مهم تر از همه احتمالی و افزایش کارایی اهای  کاهش خسارات و هزینه

که در گذشته کلیه  استاعتقاد بر این  اصولاًزیرا . باشدمردم می ترکیب باترین  در مناسب امور انجام

 "میانه دار منافع جمعی "دولت فقط به عنوان و گردید،  می توسط خود مردم انجام اساساًاین امور 

 .باید این روابط را تسهیل و حمایت کند

است که نحوه حضور دولت برای برنامه هایی  هاز حوز ( اجاره ایو ملکی ) سرپناه تأمینموضوع 

بسیار مهمی است در تجربه  ،برای همهآن کردن دستیابی  قابل جهت در آن ریزی و مداخله

که هایی  در عرصهها  مختلف و ارزیابی عملکرد آنهای  در نظامها  کارایی دولتارزیابی خصوص 

 : پذیرد  می صورتها  دو گروه از کشوردر ها  این ارزیابی .مسئولیت آن را بر عهده گرفته اند

 .مداخله گرهای  ی نظام جامعه گرا با دولتاکشورهای دار -4-1-1

 .کوچک و تسهیل گرهای  کشورهای دارای نظام بازار گرا با دولت -4-1-2
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 مداخله گر های  با دولت گراجامعه کشورهای دارای نظام  -4-1-1

نظام سوسیالیستی را شاید بهتر باشد از این نقطه آغاز بررسی وضعیت مسکن در کشورهای دارای 

 تأمینبرنامه  ،در چارچوب نظام تفکری خودبسیار متمرکز مدیریت کشور های  کنیم که سیستم

حق  "ای اجتماعی در قالب ، به مقولهاز یک مقوله اقتصادی تابع نظام عرضه و تقاضا را کاملاً پناهسر

بدون این که زوایای بسیار . دانند می این حق تأمیند را مسئول تغییر داده و خو "داشتن سرپناه

 بتوانندرا خارج از الزامات بازار و ن مداخله گستردهایهای  این حق و پیامد تأمینپیچیده چگونگی 

قرار گیرد  تأکیدباید مورد آنچه در رابطه با مسائل این گروه از کشورها  .به کنترل درآورند بدرستی

همه آن را  ،کند می بروزمسکن  بخش در اقتصاداختلال  "اقتصاد بازار"وقتی در  ،اصولا این که

را اما در مورد کشورهای سوسیالیستی این اختلال . کنند می حاصل اختلال در بخش عرضه ارزیابی

در حالی .نماید می کلات آن را دوچندانمش دانند که می مربوطبخش عرضه و هم بخش تقاضا  بههم 

در نظام  معمولو علائم ارسالی ها  مرتبط دانست که نشانههایی  توان به مداخله می ل رااین اختلا که

به تعبیر بهتر . دهد می نشان ،را تغییر داده و چیزی غیر از آنچه که واقعی است( قیمت) بازار یعنی

 .رسد با واقعیات موجود منطبق نیست می که به نظررا آنچه 

که در چارچوب این نوع سیاست هایی  در سال ، به ویژهاین کشورهاارائه تصویری از وضع مسکن در 

اجرایی و چگونگی تنظیم خط و های  برنامه بررسی برای ورود به بحث ،شدند می هدایتها  گذاری

های  بلافاصله بعد از استقرار دولتها  در کلیه این کشور. کند می کمک در این گروه از کشورهامشی 

البته این شکل از . مالکیت خصوصی بر زمین و مسکن ملغی گردید (کمونیستی) سوسیالیستی

کامل تا  کل و شدت رخ نداد و طیفی از لغوبا یک شها  تغییر در سیستم مالکیت در کلیه کشور

شود در ارزیابی  می را قانونی اعلام کردند، امری که موجبها  داراییبر  محدود اشکالی از مالکیت

 .توجه شودها  ات شان به این تفاوتاقدام

گذاشت نحوه و میزان واگذاری می مسکن در این کشورها اثره بسیار مهمی که بر برنامه های نکت

به ها  زمین "مالک"شوروی دولت  کشور دربه طور مثال . بودها  به دولت "زمین"اختیارات در مورد 

 کن به خود اختصاصهزینه زمین سهم قابل توجهی در تولید و عرضه مس کهاز آنجایی.رفت می شمار

این  (یاستیجار هم ملکی و هم) مسکنهای  گذاریدولتی شدن این نهاده را در سیاستاثر . دهد می

 1993و  1953آمارهای ارائه شده از سوی این کشورها در دهه طبق . توان مشاهده کرد می کشورها

که در همین دوره درصد واحدهای مسکونی در مالکیت دولت بوده در حالی  59شوروی تا در کشور

  ( 43جدول شماره ) .متعلق به دولت بود درصد از واحدهای مسکونی 25در مجارستان 

 
 1331-51دهه  جامعه گراهای  در کشور سهم دولت از مالکیت مسکن:    43جدول 

 نام کشور
 کشورهای سوسیالیستی

 مجارستان رومانی لهستان چین شوروی

 25 33 57 75 59 درصد سهم
 559ص، ماخذ، برتراند رنو      
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 : بخش تقاضا 

این توان  .گردد می با دستمزد و حقوق تعیین اصولا توان مالی ؛ توان مالی برای حضور در بازار  (1

ضمنی و غیر  *زیرا دریافت مالیات. بینند می سوسیالیستی آسیبهای  به شدت از سیاست

پایین و اغلب در یک سطح های  دو پرداخت حقوق و دستمز ،زیاد از افرادبه میزان مستقیم 

سطح بسیار  اصولاً. کند می بخش تقاضا را مخدوشمتنوع حاکم بر شرایط  ،برای همه برابر نسبتاً

در این . دهد می پایین درآمد به دلیل حقوق و دستمزدها پایین، قدرت خرید افراد را کاهش

انواع که برای ای  یارانه گردد، مثل می تأمینکشورها بخشی از دستمزدها به طور غیر نقدی 

شود توان مالی واقعی در بخش این امر موجب می .شود می از طرف دولت پرداخت خدمات

 .واقعی باشد ارزیابی و غیر ای غیرقابلتقاضا در این سیستم یارانه

نکته مهمی که در خصوص مسکن  نحوه تخصیص یارانه مستقیم به بخش تقاضای مسکن،

به طور مثال در  ،ها وجود دارد، ساماندهی نامناسب پرداخت یارانه هاستاین نوع کشورای  اجاره

در حالی که هر خانوار . نه به خانوار ،گرفت می تعلقای  یارانه به واحد مسکونی اجاره ،کشور شوروی

شرایط منحصر به فرد خود را ( تعداد افراد و ترکیب خانوار) اجتماعی( درآمد) از حیث اقتصادی

 .ساخت می غیر موثرآنرا را نادیده گرفته و ها  این تفاوت ،صاص یارانه به خانهداشته که اخت

 :بخش عرضه
توسط دولت و نهادهای  بخش مسکن در این گروه از کشورها تولید انحصاری مسکنهای  از ویژگی

بازگشت سرمایه به میزان صفر، انتظار  ،در چارچوب سیستم دولتیمحدود ، تعمیر و نگهداری مرتبط

 .ی بسیار نازل بوددر حد عمدتاًو  یو بدون مبنای اقتصادصوری  و میزان مال الاجاره عیینستم تسی

اینکه نشان  و برای  .شد می معمولا به این روال عملها  این کشور رژیمنخست تبدیل های  در سال

 .کردند می هم اجتناب، نرخ اجاره بها تصادی شان از تورم آسیب ندیده از افزایشد سیستم اقنده

در بخش مسکن متناسب با میزان تقاضا  گذاری سرمایهمیزان  اصولاً :میزان محدود عرضه (1

ماند و  می به خصوص که این تولیدات همه در مالکیت دولت باقی. نبودها  در این کشور

مجدد سرمایه برای تولیدات بعدی  تأمینامکان بازگشت سرمایه از طریق فروش آن و  عملاً

افزایش تولیدات پاسخگوی تقاضای در حال میزان شد  می ین مسئله موجبا .شد نمی فراهم

و تولید این  گذاری سرمایهبرای همین امر توان . انتظار طولانی تر گردندهای  نبوده و لیست

در همراهی با تقاضای هر دوره نسبت به قبل کاهش یافته و توان تعمیر و ها  گونه نظام

 مسکن هم هر روز پر هزینه تر از قبلهای  از دارایی نگهداری چنین حجم قابل توجهی

 .گذاشت می بر جایای  موضوعی که به شدت بر میزان عرضه اثرات بازدارنده. گردید می

اصولا به نحوه مسکن های  کمبود :منطقه ای گذاری سرمایهساختار معیوب  (2

 ور برکشدر راستای اهداف اقتصادی کلان  هاکشوراین ای  های منطقهگذاری سرمایه

ی هابنابراین تقاضا. شده بودتوجه به شهرها بیشتر از روستا در آنها  اصولاً. گشت می
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های تا شهرها، همچنین شهر داشتندمحدودتری  مثبتروستایی شانس دریافت پاسخ 

در شهرهای بزرگ ها  گذاری سرمایهتلاش برای  اصولاً .بزرگ نسبت به شهرهای کوچک

. برای پاسخگویی به نیاز انباشت شده در این نواحی استای  صنعتی و مراکز اداری منطقه

نظامی و غیره  ،بنابراین نقاطی که باید به عنوان نقاط جدید صنعتی و مراکز جدید اداری

از آغاز با کمبود  ،ق دولتیبرای مسکن از طر گذاری سرمایهبا تاخیر در  یافتند می توسعه

 .گردند می شدید عرضه مسکن مواجه

به طور کلی بی توجهی در تولید و عرضه در بعضی از  :حاد درازمدتای ه کمبود (3

و ( 1925-55)تاریخی در این کشورها، نمونه شوروی در دوره استالین های  دوره

م حاصل از جنگ جهانی دوم و استهلاک و نابودی موجودی به دلیل سیستهای  تخریب

 مسکن را به این کشورها تحمیل وعی کمبود مزمن و حادنازل مدیریت تعمیر و نگهداری، ن

 نشان 1953متر مربع در سال  4به نوعی که سرانه مسکن در این کشور را معادل . درک می

با اینکه  1973ساخت و سازها در دهه . بود 1915داد که همانند سرانه مسکن در سال  می

متر  1599را به متوسط سرانه زیربنای مسکونی  را تا حد زیادی بهبود بخشید وها  داستاندار

کیفی مسکن را های  اما این رقم هنوز نصف کشورهای غربی بود و تازه تفاوت ،مربع رساند

در صد از جمعیت شهری در واحدهای مسکونی  37البته نباید فراموش کرد  .داد نمی نشان

 .متر مربع بود 9کردند و سرانه زیربنای شان کمتر از  می باشرایط نامطلوب زندگی

عیوب هم در قیمت این ساختار م :عیوب قیمت گذاری و محاسبه هزینه تولیدساختار م

 و هم برای اجاره مشاهده ،(شد می برای فروش عرضه که موارد محدودی البته در) فروش 

 .شد می

 موجب غیر  ،با دولتی شدن مالکیت زمین این گروه از کشورهای حذف قیمت زمین در

مهم در تولید های  نهادهزیرا زمین یکی از  ،گردید می واقعی شدن شدید قیمت مسکن

و حذف آن موجب اختلال در ارزیابی قیمت واقعی و هزینه دقیق تولید و  مسکن است

این قیمت گذاری غیر واقعی را در سایر .شود می متناسب با آن مال الاجاره پرداختی

 :هم شاهد هستیمها  نهاده

 مربوط به مصالحهای  قیمت 

 ه نیروی کارمربوط بهای  هزینه 

 نرخ بهره و نرخ بازگشت سرمایه 

 

 که هر سه مورد بالا همانند حذف قیمت زمین موجب بروز اختلال در ارزیابی هزینه واقعی تولید

. بنابراین هزینه تولید مسکن در این کشورها به شدت دستکاری شده و به هم ریخته بوده. گردید می

 .شد می بود که به طور رسمی اعلامهایی  هزینه برابر 7به تعبیر روشن هزینه تولید واقعی 
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در چنین شرایطی تعیین میزان اجاره پرداختی نیز واقعی  :جارهو میزان اتعیین قیمت 

مسکونی که دولت های  نسبت اجاره به در آمد برای این واحد به همین مناسبت هم.نبود

 موجب ،،نترل اجارهسیستم کو در اغلب این کشورها  .بسیار پایین بود ،کرد می عرضه

روبل به ازای هر  1392 شوروی مبلغ به طور مثال در. گردید این مبلغ ناچیز ثابت بماند می

که در هایی  البته فقط برای بخش. .تثبیت گردیده و افزایش نیافتها  تا سال متر مربع،

سایر  انتقال زباله و ،کمی هم برای آسانسور مقدار .نه فضاهای مشترکاختیار فرد بود و 

 .شد می خدمات باید پرداخت

 مورد نیاز برای تعمیر و نگهداری راهای  درصد از هزینه 43این میزان پرداخت اجاره کمتر از  اصولاً

 .برابر افزایش یابد 9تا  7اجاره باید ،تواند پوشش دهد، برای پوشش دهی مناسب می

 
 نسبت اجاره به درآمد در کشورهای سوسیالیستی:    44جدول

 سال ورکش
درصد سهم 

 از درآمد اجاره

سهم اجاره 

 مستقیم

های  سهم هزینه

 مربوط به خدمات

 5/4 7/5 1/12 1999 بلغارستان 

 1/5 7/1 5/9 1995 مجارستان 

 4/2 2 4/4 1997 لهستان

 1 3 4/4 1999 رومانی

 5/7 9/2 3/9 1999 یوگوسلاوی

 5/1 1 5/2 1999 شوروی
 UNehF ,2337، جهانی بانک: ماخذ                

 

مسکن در های  گذاری سرمایهسهم  :ملی گذاری سرمایهمسکن از کل  گذاری سرمایه

 ،ها گذاری سرمایهبا این میزان . نرخ تشکیل سرمایه ملی بود درصد از 15این کشورها حدود 

به ویژه با توجه به کمبود انباشت شده از  ،کمبود مسکن در این گروه از کشورها عملاً

درصد از مردم در این کشورها از شرایط  45با این حساب حدود . شته قابل غلبه نبودگذ

 .موجود برای مسکن در رنج بودند

حمام و  ،آشپزخانه عمدتاًکشورها  نایهای  در سیستم آپارتمان :کیفیت پایین مسکن

کونی درصد از مردم در این نوع واحدهای مس 43تا  33حدود  معمولاًو  ،توالت مشترک بود

علاوه  ،نکته مهمی که در ارزیابی کیفیت این واحدها باید مورد توجه قرار گیرد .ساکن بودند

مورد انتظار  و خدماتها  ، سرویس(اطاق در اختیار خانوار تعداد) خانه زیربنای بر مساحت و

 .ای در شرایط مطلوب قرار نداشترسد برای بخش عمده می که به نظر از این سکونت است

نهادی تولید شده باشد  ین حال کیفیت مسکن عرضه شده بسته به این که توسط چهبا ا

تولیدی با کیفیت مطلوب تری مسکن های  بزرگ دولتی و تعاونیهای  شرکت. متفاوت بود
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سیستم دولتی و ساخت و ساز توسط های  گذاری سرمایهکنند، در حالی که  می عرضه

 .نتایج چندان مطلوبی از به همراه نداردفی نظر کی اتیکتشکیلات دولتی به طور سیستم

طراحی قدیمی و از کار های  صنایع انحصاری ساختمان و روش :تولید سنتیهای  روش

های  در تولید از روش عموما. کرد می ها را از سلیقه بخش تقاضا دورآن ،افتاده آپارتمان سازی

با تنوع  ،تصادی بودنانرژی بر قدیمی استفاده شده و علاوه بر غیر اق ،سرمایه بر

 2 مثلاً) بسیار ضعیف است ها  نوآوری در طراحی. بخش تقاضا هم سازگار نبودهای  استخو

هیچگاه با تنوع  و  گونه   ای  لهو این نوع تولید ف   (  نوع جدید آپارتمان در طول هر دهه

 با آن تطبیق بود که باید خود راکننده  گونی انواع تقاضاها هم سازگار نبوده و این مصرف

بعد از ها  دهاغلب خانوا. کردند می د و یا بعد از تحویل آپارتمان آن را طراحی مجدددندا می

از هزینه تولید را برای نزدیک کردن آپارتمان به شرایط مطلوب  درصد 13معادل  تحویل

سنتی و انعطاف ناپذیر قدیمی های  کردند که همه این موارد به دلیل روش می خود خرج

 . بودها  لید مسکن این کشورتو

های  سرویس ،مربوط به آب شهری، آب گرم، برق، حرارت مرکزیهای  هزینه اصولاً

میزان اجاره  قطعاً شد، می بهداشتی و نحوه دسترسی به این نوع خدمات اگر درست محاسبه

 .تعیین شده را به بیش از این مقادیر باید افزایش دهد

به طور کلی چندین نهاد دولتی، بخش  :عرضه مد ساماندهی بخشسیستم ناکارآ

تولید و عرضه را بر عهده  ،وابسته به دولت و تعاونی هاهای  شرکت( شهرداری ها)عمومی 

 هرا تهی خود این نهادها به طور موازی اما به طور مستقل هر یک لیست متقاضیان. داشتند

برای طبقه بندی خانوار د عوامل متنوع و مختلفی را ش می این موضوع موجب. کردند می

تم کاغذ سیس ضیان ابداع کنند، که همگی حاصل امتقاهای  جهت قرار گیری در این لیست

یک . که هر یک از این نهادها برای خود تدارک دیده بودند بودای  بازی اداری پیچیده

نوع مسیر  123نوع طبقه بندی مختلف خانوارها و  57دهد که در مسکو  می مطالعه نشان

 .نوع برای دستیابی به یک سرپناه وجود داشتمت

 نکته مهمی که در بازار مسکن این گروه از کشورها :تنوع محدود در بازار عرضه مسکن

با توجه به . مسکن از هر حیث استعرضه توان شاهد بود محدودیت و عدم تنوع در  می

شرایط به می توان ،.شد می انجام سهم اصلی تولید و عرضه مسکن توسط بخش دولتی

 بخش تعاون هم به دلیل ساختار نزدیک به نظام دولتیمحدودیت آور این حوزه پی برد 

به ویژه در  ،بخش بسیار کوچکی. توانست چندان تنوعی را در تولیدات خود تجربه کند نمی

ضه مسکن افزوده شد که متنوعی به تولید و عرهای  با نام ،ها آخر بررسی این نظامهای  سال

تک واحدی، مالک متصرف و  ،انفرادی شخصی ساز،های  با عنوان خانه یمموبه طور ع

 (45جدول شماره ).مواردی از این دست معروف شده بودند
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 شوروی نمونه  -الگوی تولید مسکن در کشورهای سوسیالیستی :     45جدول

 نوع مسکن
 1993نخست بعد از های  سال 1993قبل از 

 درصد زیربنا میلیون متر مربع ددرص زیربنا میلیون متر مربع

 3/95 2/41 1/97 2/52 خانه سازی دولتی

 5 4/2 9/4 9/2 تعاونیهای  خانه

 5/9 5/4 1/9 5/5 شخصی سازهای  خانه

 133 3/49 133 5/73 کل
 (591ص )برتراند رنو : ماخذ                        

در مقیاس وسیع ها  نامطلوب داراییسوسیالیستی تخصیص های  سیستم بازر دریک تناقض  اصولا

 هاو خانوار شد می بودند که به سرعت مستهلک(مسکن)فیزیکی های  مالک داراییها  تدول. است

در . توانستند آن را وارد بازار مسکن ملکی کنند نمی کهنقدی بودند های  دارای پس انداز و دارایی

 توانستند نمی حالی که در ،ندددا می فزایشان پس انداز خود را امیزها  آن ،طول زندگی یک خانوار

د منابع ستنتوان نمی به همین دلیلهم ها  و در حالی که دولت یک خانه انباشت کنند آن را در شکل

حداقل در حد پاسخگویی به ) به تولید خود ادامه دهند  اولاًتا  .پیدا کنند گذاری سرمایهبرای  کافی

 فرایندی که به مواردی که در زیر به آن اشاره.بسازند یب ترمسکن جذاب تر و مطلو دوماًو ( تقاضا

 : شود انجامیدند می

ای  تلقی نادرست این گروه از کشورها در استنباط از موضوع مسکن به عنوان مقوله -1

 .(Economic issue) و نه اقتصادی (social issue)اجتماعی 

در  یا )ای  ن مسکن اجارهو تبدیل کلیه موجودی کشور به عنوا مسکن حذف عملی مالکیت -2

 (.برابر خدمات

 که باعث اختلال در سیستم قیمت گذاری واقعی کالاها و خدماتای  یارانه شدتسیستم به  -3

 .شد می

 و خواست عدم تنوع در مسکن ارائه شده به بازار که از هیچ نظر به انطباق آن با شرایط -4

 .گردید می تضمین شد به این مناسبت عدم رضایت در آن نمی بخش تقاضا توجه

گرفت و عدم امکان فروش آن  می قرارها  سیستم پرهزینه تولید که به تنهایی بر دوش دولت -5

دولت  طی آن که روندی. دیگرد می موجبرا  انجام شدههای  گذاری سرمایهو نقد کردن 

 .میداداین سرمایه از دست  تأمینمحل یافتن بعدی و های  گذاری سرمایهتوان خود را برای 

بسیار سنگین غیر منقول ملکی و تحمیل هزینه سنگین تعمیر و نگهداری این های  ارایید -7

 تأمیندریافتی هم قابل های  به مال الاجاره که از محل منابع مربوط به دولت یموجود

موجب رها شدن این موجودی به حال خود و افزایش روند  شد، نمی ه و جبراننبود

 .شد می جودی مسکناستهلاک و تخریب و کاهش سریع مو
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که هر چه  ،، غیر قابل انعطاف قدیمی رایج در بخش تولید دولتی مسکنسنتیهای  روش -5

ساخت و عدم  می ، دورحاکم بر نحوه مصرف بیشتر نظام عرضه را از نظام تقاضا و الگوهای

 .داد می افزایشنیز  را  در بخش تقاضا رضایت

در ( یر مستقیممستقیم و غهای  یارانه) سهم قابل توجه حقوق و دستمزدهای غیر نقدی  -9

از محل حقوق و  صرفاًاین کشورها و محاسبه مال الاجاره پرداختی  کل درآمد خانوار

 وه از کشورهاموجب بروز بیشترین پوشش با کمترین هزینه در این گر ،دستمزد نقدی

 .دش می

 کوچک تسهیل گرهای  گرا با دولتبازار کشورهای دارای نظام  -4-1-2

دارای کشورهای در ریزی و تولید مسکن در نظام برنامه  نامه تولید و عرضه مسکن اجاریبر

قالب به تنظیم ن یمو در ه سرمایه داری، هر یک به نوعی مورد توجه قرار گرفته استهای  نظام

 در جانب تقاضا و چه جانب عرضه چه ،تشویق و بهبود راهکارها ،در جهت تسهیل ضوابط و قوانینی

افزایش هزینه استیجار  حاصل از به طور مثال قانون کنترل اجاره برای کاهش فشار. کرده انداقدام 

البته این نوع قوانین  .شوداز کشورها اجرا میکه در حمایت از بخش تقاضا در برخی  ،در نتیجه تورم

وردار برخ پرداخت یارانه که از تنوع بیشتریهای  هم طرفداران و مخالفانی داردو همچنین سیاست

و هم به  (بخش عرضه)تولید کننده در بخش مسکن و گذار سرمایه هم بههایی که یارانه. است

 .گیرد می تعلق( مستأجریعنی ) کننده  مصرف

هم متوجه جانب تقاضاست و هم جانب عرضه و  ،و چه تنبیهیکننده  چه تشویقها  اغلب سیاست

ت آور را به تناوب و متناسب با شرایط هر حمایتی یا محدودیهای  متنوعی از برنامههای  ترکیب

به سیاست گذاری مسکن سه مربوط های  اما به طور کلی برنامه. بینند می کشور و هر زمان تدارک

 :گیرد می از تولید و عرضه را در بر نوع عام

 .شود می تولید و عرضه (حقیقی و حقوقی) که توسط بخش خصوصی مسکن آزاد؛: الف

در این روش . گیرد می مورد حمایت قرار جانب عرضه هاییبا سوبسیدکه  مسکن یارانه ای؛: ب

و مقررات به  یا ضوابط( یارانه )با منابع مالی فعال است و بخش دولتی  در تولید بخش خصوصی

 .رود می کمک بخش خصوصی

تولید،  ،گذاری سرمایهاز  .که دولت نقش قاطعی در کلیه مراحل آن دارد مسکن کنترل شده؛: ج

برای باقی ماندن در بازار و ارائه  حمایتیهای  رضه، مدیریت بهره برداری و اختصاص انواع یارانهع

 .خدمات

مسکن در  عرضه بنابراین مسکن آزاد یک سر طیف و مسکن کنترل شده سر دیگر این طیف در بازار

 .کشورهای سرمایه داری است

و یارانه و مقررات مربوط به مقررات  ،مالیات ،موثر در این بازار، نرخ بازگشت سرمایههای  مکانیزم

 گیرد می از آن بهرهها  کنترلی است که هر کشور متناسب با شرایط خود در تنظیم سیاستضوابط 

 :کنیم می را در زیر بررسیها  این مکانیزم
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 نرخ بازده ناخالص در بخش استیجار،: الف  

ملک متناسب با قیمت ملک و نرخ  ی از اجارهناش جاره عبارت از نرخ بازدهی سالانهدرآمد ناخالص ا

 مربوط به تعمیر و نگهداریهای  هزینه ،هزینه مبادله ،عوارض ،ها قبل از کسر مالیات ،بهره بازار

و مشارکت  گذاری سرمایهمیل و گرایش به  عملاًن آن که با بالاتر رفت ،است مرتبطهای  وسایر هزینه

این نرخ در  47طبق جدول . یابد می وصی افزایشتوسط بخش خص ،در تولید مسکن اجاره ای

 .برای اندونزی در نوسان است 4/11درصد در تایوان تا 5/1کشورهای مختلف آسیا از 

در نظام استیجار گیرد که با آن مداخلات  و هدایت  می خص در این راستا صورتااده از این شاستف

و عوارض پرداختی ابزار ها  الص با انواع مالیاتفاصله قابل توجه نرخ بازده ناخ. سازندرا امکان پذیر 

 .آید می هدایت و حضور کنشگران بازار تولید و عرضه مسکن اجاری در این کشورها به شمار

 
 بازدهی ناخالص اجاره در کشورهای آسیایی:    46جدول 

هنگ  چین سنگاپور تایوان نام کشور

 کنگ

 اندونزی فیلیپین مالزی تایلند ژاپن هند

نرخ 

بازدهی 

ناخالص 

 اجاره

5/1 75/2 24/3 25/3 75/3 55/5 43/7 43/7 93/7 39/11 

 UNHeF ,2333بانک جهانی: ماخذ     

 

 :مالیات: ب  

در اقتصاد هر کشور و چگونگی تنظیم ای  میزان مالیات پرداختی به عنوان یکی از اصول پایه

، گذاری سرمایهمالیات بر. ازار استب ابزاری برای هدایت این ،معافیت در این پرداخت هاهای  نظام

است که در کشورهای سرمایه داری برای هایی  انواع مالیات ،مالیات بر مصرف ،مالیات بر تولید

به طور کلی یا به میزان غیر انتفاعی  مؤسساتبرخی از نهادها هم مثل . شود می تنظیم بازار پرداخت

ها  مالیات ممکانیز وارد در صورت عدم تاثیر گذاریدر اینگونه م .از پرداخت مالیات معافند محدودی

 .شود می ی دیگری استفادهاز ابزار

مثل معافیت کلی مالیات یا کاهش نرخ مالیات بر کل یا بخشی  ،معطوف به نظام مالیاتیهای  کمک

 ها در ارزیابی معمولاً. از جمله این مواردند ،از درآمد، معافیت یا کاهش مالیات بر ساخت و تولید

 استفاده -خردهای  عرضه کننده –خصوصی های  بینیم که یارانه مالیاتی برای صاحب خانه می

 به کار ،مستأجرانملک خود یا بخشی از ملک به  کل در مرحله اجاره دادن معمولاًشود و  می

 .آید می

 :شود می ددر زیر یا ،گذار باشد تأثیرتواند  می که در بازار مسکن اجاری همهایی  از انواع مالیات
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و تجهیزات روی  تأسیسات ،مالیات بر انرژی ،مالیات ساخت، مالیات صدور سند، مالیات بر مصالح

 ،زمین

مالیات بر  ،نقل و انتقال مسکن مالیات،مالیات بر ارزش افزوده ،وراثت ، مالیاتمالیات خرید 

 برای خرید مسکن،  گذاری سرمایه

 ،مالیات اجرایی ،مالیات اخذ وام

 مسکنهای  ارزش افزوده در بازسازی ،مالکیت، مالیات بر دارایی، ثروتمالیات 

 بهره( نرخ )مالیات بازپرداخت وام، مالیات بر ارزش افزوده بر

 .مالیات بر درآمد اجاره از طریق مالیات بر سود یا درآمد ،مالیات بر اجاره

 .سرمایهمالیات فروش مجدد، مالیات بر نقل و انتقال مسکن، مالیات بر بازده 

د تحت نتوان می چه حوزه وسیعی را مالیاتیهای  و تخفیفها  و یارانهها  بینیم که کمک می بنابراین

 .دنگذار اثرای  بر بازار مسکن اجاره قرار دهد و متناسبا تأثیر

 

 : نظام پرداخت یارانه: ج 

ها  ارانهی. دارد ار خود را در تنظیم بازخاص های  ممکانیز ،در نقطه مقابل مالیات پرداخت یارانه

بسیار های  از یارانه ،تعلق گیرد (هم عرضه هم تقاضا)ختلف نظام استیجارتوانند به بازیگران م می

 طیفی گسترده را تشکیل ،و غیر مستقیم پنهانهای  اجاره تا یارانهمستقیم مثل تخصیص کوپن 

 .دنده می

)   نهایی کننده  گرفته تا مصرف گذار سرمایه از ،این بازار هدف از پرداخت یارانه به بازیگران معمولاً

مطابق با انتظارات و متناسب با شرایط هردو سوی  ،نرخ اجاره منطقی به نهایتاًست که این (مستأجر

 .به بازار مسکن شودها  چیزی مانع از ورود آن برسیم و نگذاریمها  به ویژه کم درآمد ،این رابطه

نرخ بیمه، کاهش انواع عوارض  ،به شکل کاهش نرخ بهره معمولاًکه  :مالی تأمینیارانه برای 

در بعضی مواقع . امریکا و ژاپن ،مثل فنلاند. ریسک اعتباری را در بر گیردهای  پرداختی و ضمانت

آیند مثل نمونه  می مالی این بازار تأمینحتی با استفاده از اوراق بهادار تضمین شده نیز به کمک 

 .فنلاند و هلند ،انگلستان

که توسط آن  است راه دیگری ساخت و تولید مسکن اجاری،های  یارانه کاهش نرخ بهره وام

و اعطای یارانه ها  خ بهره وامبرنامه کاهش نر .آیند میای  مسکن اجاره مالی تأمینبه کمک برنامه 

 .هستیم کشورها شاهد نظام بانکی اغلبهای  در برنامه برای جبران آن

های  هم راه دیگری است که برنامه این نوع یارانه ای انتقال ریسک،یارانه بیمه یا ضمانت بر

 را افزایش گذاران سرمایهکنند و تمایل برای ورود به بازار مسکن  می مالی را با آن ریسک پذیر تأمین

 .با مقامات محلی استها  در فرانسه این ضمانت. دهند می
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اما بعضا برای کاهش  .بسیار مشکل است عمولاًمها  این نوع یارانهتدارک  جاری،های  یارانه هزینه

کاهش مالیات بر  با یامعاف کرده  مالیات بر سود جاری پرداخت کنندگان آن را ازهای  فشار هزینه

 .دهند می جاری را کاهشهای  ثابت فشار هزینههای  دارایی

 تحمل و قابل برای اینکه مبلغ اجاره مورد نظر برای کم درآمدها معمولاًمستقیم،های  یارانه

تواند تا  می معمولاًکه ) توانند بپردازند  می شود فاصله بین نرخی که آنها می پرداخت باشد، تلاش

که این مبلغ  و هزینه خالص اجاره، توسط دولت پرداخت شود،( باشدها  درصد درآمد خالص آن 33

البته . گیرد می صورت قدی و چه به صورت ارائه کوپن به افراد واجد شرایطچه به صورت پرداخت ن

 .شود این فاصله از طریق کاهش هزینه خالص اجاره پر شود می در بیشتر مواقع سعی

یا اینکه  .تواند ثابت باشد و به هر خانوار مقدار معینی پرداخت شود میها  ین یارانهتعیین میزان ا

در کشورهایی . تغییر کندمحل وقوع ملک، درآمد خانوار و یا مبلغ اجاره  ،متناسب با اندازه خانوار

کمک هزینه مسکن از طریق ( در نظام بازار) 1991آلمان و روسیه بعد از  ،اطریش ،مثل فرانسه

 .شود می تفاصل هزینه اجاره قانونی و میزان مشارکت مالی خانوار محاسبه

 .دهد می چنانکه در پیش اشاره شد هم طرف عرضه و هم طرف تقاضا را هدف خود قرارها  یارانه

 ،ولی کانادا .گیرد می ژاپن را در بر ،استرالیا ،طرف عرضه کلیه کشورهای اتحادیه اروپاهای  یارانه

طرف های  یارانه. سیستم طرف عرضه ندارند یا بسیار ناچیز استهای  هلند و اسپانیا و امریکا یارانه

 ،، اما شامل بلژیکترایج اساسترالیا و ژاپن  ،کشورهای اتحادیه اروپادر  ،یا کمک هزینه تقاضا

 .شود نمی لوکزامبورگ و پرتغال

 : نظام کنترل اجاره: د 

بسیاری از کشورها . گردد می باز 1993قوانین کنترل اجاره به تحولات اقتصادی پیش از دهه  اصولاً

مخصوص به های  هر یک با روش ،اری مسکن خودمربوط به نظام اجاره دهای  از سیاستای  در دوره

در شمار قابل توجهی از کشورها این گونه  نیز هم اکنون .مقررات کنترلی روی آورده اند خود به این

 .شود می قوانین اعمال

و در راستای حمایت از بخش  آن برای جلوگیری از افزایش در تحلیل نهایی کنترل اجاره اصولاً

حق مالکان برای  لاًعم ،افزایش اجاره اما در برخی موارد با مجاز کردن. است مستأجرانتقاضا و 

در راستای  ،به رسمیت شناخته شده و اقدامی تورم ی از ضرر و زیان حاصل از افزایشجلوگیر

مبنای قانونی افزایش اجاره بها در  45در جدول شماره  .آید می حقوق مالکان و موجران به شمار

 .دهد می کشورهای مختلف را نشان

 :موافقان کنترل اجاره معتقدند 

 مهیا میشود هابرای همه به ویژه کم درآمداه شانس دستیابی به حداقلی از سرپنیب بدین ترت. 

 شود تأمینکند در قالب مناسبی قرارداد بسته و امنیت روانی شان  می به شهروندان کمک 

 ًرای اندیشید، زیرا وجود تقاضا در سطحی منطقی را به هر دو سوی این روابط مالی میب عملا

  .کند می بخش عرضه تضمین
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 اجاره بها قانونی افزایش و مبنایها  روش:    43جدول            

 نام کشورها مبنای افزایش 

 فرانسه درصدی از شاخص هزینه تولید

  ،اروگوئه، کلمبیا ،اسپانیا، ایتالیا،سوئیس نسبتی از شاخص قیمت مصرف کننده

 پاکستان، امارات متحده عربی ،تونس درصدی ثابت

 کانادا بالاهای  ز مولفهترکیبی ا

 لوکزامبورگ ،کاستاریکا، تایوان ،سوریه ،هند درصدی از ارزش دارایی

 فیلی پین (رقم رسمی)نرخ تورم سالانه

  571ص  ،برتراند رنو :ماخذ         

 

 :اما مخالفان کنترل اجاره معتقدند نظام کنترلی مشکلات زیر را به دنبال خواهد داشت

  گیرد میها  را برای مشارکت اقتصادی در این زمینه از آن ارانگذ سرمایهانگیزه. 

 کند می جلوگیری از امکان عرضه بیشتر مسکن استیجاری 

 یابد می گرایش به کوتاه تر شدن دوره اجاره افزایش. 

 یابد می استیجاری مثل کهنسالان افزایشهای  برخی از گروه گرایش به گزینش. 

 در آمدشان بیشتر از نرخ تورم است، افزایش فزایشامکان سوء استفاده افرادی که ا 

که دارای سوبسید و کنترل اجاره یا مسکن اجتماعی اری دولتی در مسکن استیج.)یابد می

افزایش درآمدشان همچنان از نظام کنترلی به رغم ها  شود آن می باعثها  ارهکنترل اج( است

ن اجتماعی اجاره پرداختی افراد البته در بسیاری از کشورها در مسک .سوءاستفاده کنند

 که اطلاع از میزان آن به دلیل شفافیت سیستم آسان) متناسب با حقوق و دستمزدشان 

البته میزان . استفاده شودءتواند موجب جلوگیری از سو می این امر. گردد می تعیین( باشد می

 .شاید قابل احصاء نباشدها  سایر درآمدها و دارایی

عرضه، رل اجاره معتقدند برغم نظر مخالفان که کنترل اجاره را موجب کاهش مدافعان سیستم کنت

کنترل  درها  آن،دانند می به نفع موجران نهایتاًو ها  قیمت کارایی بازار اجاره و افزایش عمومیکاهش 

 :کنند می از این روش حمایتها  آن به تأکیدبینند که با  میهایی  اجاره مزیت

 ل به منافع هر دو طرف قرارداد بیندیشدبه شرطی که سیاست کنتر. 

 به نوعی ساختار قراردادها را استاندارد نماید. 

 آن در میزان افزایش اجاره توجه داشته باشدهای  به روابط بازار و مکانیزم. 

 باید حداقلی و در قالب کمترین دخالت در روابط بازار باشدها  کنترل 

 حسب هزینه ساخت یا اجاره واقعی تعیین و تثبیت و بر  ،ساده باشد و با توجه به نوع مسکن

 .گردد
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 شاخص عمومی یاکننده  شفاف مثل شاخص قیمت مصرفای  مبنای تثبیت اجاره باید برپایه 

 .تورم باشد

  میزان افزایش اجاره باید با توجه به امکان بازگشت سرمایه مالک تنظیم شود، با توجه به

ید و عرضه بیشتر مسکن اجاری امیدوار تول را بهموجران  باید سرمایه اینکه نرخ بازگشت

سازد و به مستاجرین هم این اطمینان را بدهد که با عرضه بیشتر توسط موجران آنها دچار 

بحران دستیابی به مسکن مورد نظر خود و افزایش قیمت در نتیجه کمبود عرضه نخواهند 

 .شد

  به عنوان هدفی که طرفین ( و کاهشیا افزایش  در جهت)قابل پیش بینی بودن برنامه تثبیت

 .برنامه استیجار را برای برنامه آتی خود آماده سازد

 در جهت تسهیل دعاوی حرکت کنندها  سیستم حقوقی و دادگاه. 

 عملیاتی و قابل اجرا باشد ،کنترلهای  برنامه. 

از شدت ضوابط یا به این رو به تدریج کنار گذاشته شد  1993دهه کنترل اجاره از  با اینکه برنامه

در . کنند می کشور دنیا هر یک به نوعی آن را اعمال 43اما هنوز بیش از  ،کنترلی آن کاسته شد

اثر  این گرایش. اخیر به این سیاست روی آورده اندهای  در سال هم کشورهای حوزه خلیج فارس

به  2335از سال  .در این کشورها بود تحولات بسیار شدید بازار ساختمان و نوسانات شدید اقتصادی

های  قطر  در سال. درصد در سال را مجاز اعلام کرد 5این سو دولت امارات حداکثر افزایش تا 

این در حالی است که سیاست کنترل در بسیاری . درصد را تصویب کرد 13گذشته افزایش سالیانه 

در . شود می شتهکنار گذا تدریجاً( اردوگاه سوسیالیزم) از کشورهای اروپای شرقی و مرکزی

به این سو به دلیل اثرات  2333و سنگاپور از سال  ،مالزی ،چین، ژاپن ،کشورهای آسیایی مانند

و خروج آنها از بازار مسکن استیجاری در  گذاران سرمایهکنترلی به ویژه بر روی های  منفی سیاست

 .کنترلی روی آوردندهای  به حذف سیاستها  اثر این گرایش

 :ذاری در حوزه کشورهای دارای نظام سرمایه داریجمع بندی سیاست گ

مناسب اغلب  نسبتاًنکته قابل ذکر در مورد این گروه از کشورها سهم ترین  نخستین و مهم -1

 .است شان در بازار مسکن اجاریها  دولت

هر یک به نوعی در ساخت و عرضه  درها  دولت در کلیه کشورهای طیف سرمایه داری -2

فوائدشان  عموماً ،هم داشتهایی  این برنامه حتی اگر کاستی .ه اندمسکن اجتماعی فعال بود

 . شد می زیادی را موجب هم چندان کم و چشم پوشیدنی نبود

و مدیریت  ای، اجارهو عرضه مسکن بازار مسکن اجاری از تولید مستقیم دردولت مشارکت  -3

قوانین  تصویب و وابطبا تنظیم ض صرفاًشود تا سر دیگر طیف که  می بهره برداری شروع

در اما . کننداز آن حمایت می بسنده کرده و از این طریق حمایتی در زمینه مسکن اجاری

حتی از مشارکت در  بسیار عمیق تر و قوی تر اینگونه اقدامات اثرگذاریها  بعضی از کشور

 .تولید بود
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به  از ابزارهای مهم در تشویق و ترغیبها  معافیتمالیاتی و  تخفیفهای  سیاست -4

به طور مثال در  .به خصوص برای کم درآمدها بود ،در تولید مسکن اجاره ای گذاری سرمایه

فعال ای  که در تولید مسکن اجارهها  افراد یا شرکتهای  گذاری سرمایهآمریکا بخشی از 

دلار  7مالیاتی  که هر دلار معافیت هاین سیاست باعث شد. معاف از مالیات بودند ،بودند

، 43،1993.)جذب کنندای  اضافی در ساخت و سازهای مسکن اجاره ریگذا سرمایه

linnema  ( 

کم ای  مسکن اجاره رونق بخشی بههای  از سیاستمثل کوپن، نقدی های  پرداخت یارانه -5

به ها  گذشته این کوپنهای  طی دهه به طور مثال در امریکا .بود ی این کشورهادرآمدها

 .شد می داده واجد شرایط مستأجران گروهی از همراه قرارداد اجاره به

ی که مسکن گذاران سرمایهبه ( ساله 23)مسکن با دوره بازپرداخت طولانی پرداخت وام  -7

بخش خصوصی به  گذاران سرمایهبسیار موثر در جذب های  از مشوق ،دناحداث کنای  اجاره

 .استتجربه شده زیادی  یکشورها این سیاست در. تولید مسکن اجاری بودبازارهای 

بسیار مهم در های  یکی از سیاست ،با نرخ تورممتناسب افزایش نرخ اجاره بها  روند همراهی -5

دین ترتیب امکان بازگشت ب. تا از پایداری این بازار نکاهد ،حمایت از بازار استیجار بود

مجدد  گذاری سرمایهمناسب را ممکن و به تقویت بازار زمانی نرخ مناسب و دوره  سرمایه با

 .شد می ی تولید مسکن منجربرا

تنوع بخشی به این بازار و  ای،متنوعی از تولید و عرضه مسکن اجارههای  ترکیبتدارک  -9

در یک روش دولت  مثلاً. استرایج بوده  خاص بازار تقاضا در هر کشور انطباق آن با شرایط

 ،و تولید مسکن در اختیار خود و ساختهای  استقاده از زمینصدور اجازه با تهیه زمین یا با 

ها  تا ازاین طریق به آن ،فروشد می اجاره داریهای  با شرایط مناسب به شرکترا ها  آن

 .بپردازندها  کم درآمدای  کمک  نماید که به مسکن اجاره

 تأمینبه  ،انواع راهکارهاو ترکیب کردن ها  با تولید مسکن اجتماعی با استفاده از انواع روش -9

 .برای پوشش دهی به خانوارهای کم درآمد پرداخته انداین بازار  و حمایت از

در بسیاری از کشورهای این گروه  .نرخ مالیات بر اجاره را سعی کرده اند پایین نگه دارند -13

 حتی در. نمایند می مول مالیاتدرصد در آمد حاصل از اجاره را مش 73تا  25فقط 

 .سازند می کل درآمد را مشمول معافیتهایی  دوره

سعی کرده اند پوشش کاملی برای  ،درآمدی مختلفهای  برای گروهها  یک برنامهبا تفک -11

یی تهیه نموده و مطابق آن عمل و برای هر یک بسته سیاستی مجزا. مهیا سازند "همه"

تا هیچ گروه در آمدی بدون برنامه از پیش اندیشیده به حال خود ( نمونه مالزی. ) نمایند

 .رها نشود

( زیربنا هزار متر مربع 4بیش از  تولید)صاحبان زمین بزرگ( ونه مالزینم)برخی از کشورها  -12

. کم درآمد اختصاص دهندهای  خود را به گروه هایدرصد از ساخت و ساز 33مکلف بودند 
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 تهیه یاستیجار برای مسکن و هم ،هم برای بازار ملکی واحدهای ارزان قیمتها  این واحد

 .شد می

د به نتوان می از یک سو. ی اجاره دارای اثرات دوگانه هستندهاکنترلی در بازارهای  سیاست -13

دیگر از میل و گرایش  ، اما از سوید که اجاره زیاد نپردازندنباش مستأجراننفع 

از این حیث باید . دنکاهمیای  حضور در بازار مسکن اجاره بخش مسکن برای گذاران سرمایه

 .بهره جستها  لازم از آن ، با احتیاطکنترلی توجه داشتهای  گانه سیاستهای دوبه ویژگی

از این حیث . مربوط به دوران کمبود و بحران اقتصادی است عموماًکنترلی های  سیاست -14

در  و و در حد ممکنکننده  استفاده با احتیاطها  سیاست تلاش کرده اند از اینها  دولت

 .آن را کنار بگذارندزمان لازم 

ت دهد که جه می کم درآمد نشانهای  تی از گروهدر بازار حمایها  روند سیاست گذاری -15

مبتنی بر اصلاح و هدایت بازار های  سیاست کنترلی تدریجا به سویهای  از سیاستها  گیری

 .حرکت کرده است

 محلی عناصرهای  در کشورهای دارای نظام بازار به دلیل رواج الگوی فدرالی و ویژگی -17

ساماندهی بازار مسکن و بازار اجاره به های  مهمی از تولید مثل زمین، سیاستهای  ونهاده

از کشور مقررات و ضوابط ویژه خود را ای  هر حوزه باشند می دارای ماهیتی محلی ،نتبع آ

 .کند می در این مسیر تدوین

یابد و  می سطح اجاره کاهش ،شود که با رونق تولید می در اغلب این کشورها نشان داده -15

 میزان بروز رکود به دلیل افزایشهای  نیست، اما در سالحمایتی چندان لازم های  سیاست

 . تقویت شود بخش تقاضا حمایتیهای  اجاره باید سیاست

 :سه گروه سیاست گذاری وجود دارد ها  در اغلب کشور -19

 .مسکن آزاد که بخش خصوصی متولی آن است  -الف   

  کنترل شده که دولت متولی آن استمسکن  -ب              

 .شود می که توسط بخش خصوصی با یارانه و حمایت دولت تولیدای  مسکن یارانه -ج              

 

 (اقتصاد خصوصی-اقتصاد دولتی)اقتصادیهای  تجارب کشورها برحسب نظام -4-2

اکنون شاید ( اقتصاد خصوصی) و بازارگرا( اقتصاد دولتی) جامعه گرا های  تقسیم کشورها به نظام

اقتصادی و سیاسی این های  نباشد، زیرا جهان دو قطبی به تعبیری که از نظام دیگر چندان معنادار

آید و شاید دیگر معنا نداشته  می به شمارها  امری مربوط به گذشتهرفت،  می ه از کشورها انتظارگرو

و ها  که یکی به مداخله دولت در همگی حوزه ماما اگر هریک از دوگروه را نماینده طیفی بدانی. باشد

یگری به حضور و فعالیت بخش خصوصی با کمترین مداخله دولت اعتقاد دارد، شاید بررسی نظام د

عملکردشان  بررسی از نحوهای  مسکن و سرپناه در دو سر این طیف هم نمونه تأمینبرنامه ریزی و 
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نیازهای ترین  در پاسخگویی به یکی از مهم و شناسایی نقاط ضعف و قوت آنهاها  در این حوزه

 .روندان شان باشندشه

 :کشورهای دارای اقتصاد دولتی -4-2-1

دوره  ،مبتنی بر اقتصاد دولتی و حذف نظام بازارهای  در بررسی کشورهای سوسیالیستی و نظام

 نایهای  شوروی و حلقه کشورهای اردوگاه سوسیالیستی بهترین نمونه (1915-1991)اد ساله هفت

رنامه این کشورها تصویری جامع از الگوی حاکم بر این دهند و ارزیابی کا می حوزه را به دست

 .البته در بررسی شرایط این کشورها چند نکته را باید به خاطر داشت. کند می اردوگاه را ترسیم

کوتاه ای  برخاسته و در فاصله( جنگ جهانی اول) اغلب این کشورها از ویرانی یک جنگ -1

که سهم قابل توجهی از ( نی دومجنگ جها) شوند می تحمل جنگ پر هزینه دیگریم

 .را نابود کردها  موجودی مسکن آن

 ،و توان این کشورها را برای سالیان متمادی گذاری سرمایهو هزینه جنگ ظرفیت ها  خرابی -2

 .ه بودرا محدود ساختها  کاهش داده و از این حیث آن

با جابجایی اقتصادی شان –تحولات جمعیتی این کشورها پس از تغییر در سیستم سیاسی  -3

جمعیت روستایی و افزایش جمعیت شهری همراه بود، که بر الگوی تقاضای مسکن  شدید

 .گذاشت می اثر

مسکن اغلب این کشورها با انبوهی از  تأمینبرای ای  برنامههای  زمان تنظیم سیاست -4

 تقاضاهای انباشته از گذشته مواجه بودند که پاسخگویی به آن  را زمان بر و پر هزینه

 .ساخت می

هر یک به نوعی به  ،با ورود به دوران جدید و با شرایطی که این گروه از کشورها در آن قرار داشتند 

شاید  .باشرایط یکسانی آغاز کردند همها  مسکن پرداختند، اما در بسیاری از زمینه تأمینبرنامه 

اقتصادی به بستری اجتماعی آنها جابجایی این نیاز اصلی خانوار از یک بستر ترین  و مهم ترین  اصلی

زمینه ساز این . آورد می بود که دولت خود را مسئول تامین این نیاز به عنوان کالای عمومی به شمار

 :کنیم می زیر به آنها اشارهدر گرایش را در تحولاتی باید دید که 

 .مالکیت زمین دولتی اعلام شد  -

 .گردیدمسکونی ملغی های  مالکیت فردی بر ابنیه و ساختمان  -

 .تعیین خط  و مشی و برنامه ریزی مسکن به طور انحصاری در اختیار دولت قرار گرفت  -

 .گردید می هدایتکشور و از مرکز  کاملاً متمرکزها  برنامه ریزی  -

با استیجار و به ویژه استیجار بخش دولتی  ،اولویت در نحوه تصرف مسکن به دلیل لغو مالکیت  -

 .بود

مسکن توسط تولید های  نهادهترین  یکی از مهم ،ری زمین توسط دولتبه دلیل مالکیت انحصا  -

 .شد می دولت کنترل

 .در بخش مسکن هم در اختیار دولت بود گذاری سرمایهانحصار  ،علاوه بر زمین  -
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توزیع آن در  نحوه صنایع وهای  گذاری چارچوب سیاست تولید و عرضه مصالح ساختمانی از  -

 .کرد می کشور پیروی

نیروی کار بخش ساختمان هم به شدت از سیاست و برنامه ریزی برای نیروی انسانی  تأمین  -

 .پذیرفت می تأثیراین کشورها 

مسکن در این گروه از کشورها به طور  تأمینکرد،  تأکیدتوان بر این ادعا  می با توجه به آنچه گذشت

. گردید می محلی عملیاتیی ها متمرکز و از سوی دولت مرکزی برنامه ریزی و از طریق دولت کاملاً

برای پیشبرد اهداف ( مسکن )از این وسیله  ،با انتقال مالکیت واحدهای مسکونی به دولت

به همین مناسبت . ندجست می بهره "همه"فرصتهای برایر برای  تأمین"سوسیالیستی خود برای 

چند خانواده به طور  بعداز این تغییرات برای استفاده ،که در مالکیت یک خانواده بودهایی  خانه

 .گردید می مشترک به استیجار واگذار

نهادهای  ،شرکتهای دولتی ،ها شهرداری ،بعد از دولت به عنوان مالک اصلی واحدهای مسکونی

البته اشکال محدودی . مختلف هر یک مالک بخشی از این واحدها بودندهای  عمومی، و وزارت خانه

 .مختلف هنوز وجود داشتبا تعاریف یا استثنائات  ،از مالکیت
 (درصد)سهم مالکیت در کشورهای دارای نظام سوسیالیستی:     45جدول شماره

 مجارستان رومانی لهستان چین شوروی نام کشور

 25 33 57 75 59 سهم دولت

 55 75 44 33 22 سایر اشکال مالکیت

 133 133 133 133 133 کل
 593 ص ،د رنوبرتران: ماخذ                            

 

غیر دولتی مسکن در های  مالکیت عمده تمرکزها  نکته قابل اشاره در خصوص مالکیت در این کشور

های  در حوزه اصولاً. روستاها است که در گذشته نیز ساختار مالکیت آن با نواحی شهری متفاوت بود

مین مناسبت، واگذاری روستایی مالکیت مسکن  با کار بر روی زمین کشاورزی پیوند داشته و به ه

های و در قالب تعاونیها روی زمینکار و فعالیت  حق بهره برداری از مسکنی که کشاورزان در دوره

 .باشدهایی  باید با مالکیت مسکن شهری دارای تفاوت ،کردند می کشت و زرع از آن استفاده

به صورت ( درصد 59شوروی )یت دولت حق بهره برداری از این میزان مسکن در مالکدر شهرها  

به این تعبیر دولت به بزرگترین اجاره دار در بخش مسکن . گردید می استیجاری به مردم واگذار

اقتصادی بلکه با محاسبات های  بدین ترتیب تعیین میزان اجاره بها نه با سنجه .تبدیل گردید

تثبیت نرخ . گردید می تعیین  ،شد می ایدئولوژیک آنها توضیح داده -که با اهداف اجتماعیای  ویژه

مسکن برای همه  "در دسترس بودن"گردید که از  می اجاره در حداقل ممکن برای این تعیین

مشکل اینکه، اما چنانچه در بخش دیگر از همین گزارش هم خواهیم دید . اطمینان حاصل شود

زان اجاره بر به دلیل تعیین میه میزان پرداختی محاسب ،کند که می اساسی از آنجایی بروز پیدا

به دلیل ثابت بودن مبلغ بر مبنای این بود، که افراد مختلف  "ملک"های  شخصهاساس م
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به طور برابر فشار ناشی از پرداخت مال الاجاره برای یک ملک استیجاری  ،تعیین شدهدستمزدهای 

توجه به  ، عدماینکه قرار گیرد تأکیداما نکته مهم دیگری که باید مورد . ندگردید می را متحمل

افراد را  بسیار  "استطاعت"و  "برخورداری"غیر نقدی بود که میزان و شانس هایحقوق و دستمزد

 .کرد می جدید را به جامعه القا "نابرابری"نوعی  و ساخت می متفاوت

 تهی "عادلانه و برابری خواهی"بودن این تصمیم که آن را از ماهیت نسوسیالیستی  اما به غیر از

زیرا هیچ تناسبی . کل دیگر غیر اقتصادی بودن این روش در تعیین مال الاجاره بودمش ،ساخت می

کم بود مقداری بود، دیگر این که میزان آن به  (nominal) با ارزش ملک نداشت و صوری و اسمی

داد، چه برسد به مقوله نرخ بازگشت  نمی استهلاک سرمایه را همهای  که حتی امکان جبران هزینه

 گذاری سرمایهبا  در حد قبلی حفظ کند، خود رااجازه دهد موجودی ( دولت)ه مالک ه بک ،سرمایه

موارد تخریب شده را جایگزین سازد و هم به تقاضاهای جدید هم  تولید  را  افزایش دهد، بیشتر

 .پاسخ گوید

 این کشور،مثل لهستان .کردند می ملایم تری در این خصوص اتخاذهای  بعضی از کشورها سیاست

داد  می تحت نظارت مقامات محلی اجازههای  شد به تعاونی می در مناطقی که با تقاضای زیاد روبرو

مسکن ملکی برای حتی و  خصوصی به این نیازها پاسخ گویند که با استفاده از منابع دولت و بخش

مالکیت های  هشوروی هم که برنامدر . آنهایی که توانایی ورود به این بازار را داشتند تولید نمایند

 ،خصوصی در آن بسیار جدی بود و مالکیت مسکن با تعاریف خاصی که برای آن ابداع شده بود

چه . کردند می شد، باز هم بخشی از تولید را برای فروش عرضه می در نواحی روستایی دیده عمدتاً

، مالکان توسط این استیجار و چه برای عرضه مجدد به بازار( مالک متصرف) برای مصرف شخصی 

بینیم که به معنای  می ه درآمد کل یک خانوار رازیر نسبت قیمت مسکن فروخته شده ب در جدول

 .عرضه مسکن برای فروش در این کشورهاست
 در کشورهای سوسیالیستی (PIR)نسبت قیمت مسکن به درآمد :    43جدول 

 کشور
 نسبت قیمت مسکن به درآمد

 ونیتعا-در عرضه دولتی  در عرضه آزاد

 (1999)     2 (1992)     19 شوروی

 (1994)      3 (1991)     15-12 چکسلواکی

 (1991)       5 (1991)     9-12 لهستان

 (1991)      3 (  1991)    5-9 رومانی

 - (1991)     11 بلغارستان
 595ص ،رتراند  رنوب: ماخذ              

 

ا نوعی از عرضه مسکن برای فروش و اشکالی از مالکیت را شاهد به هر حال با این که در این کشوره

دهد،  می هستیم اما آنچه شکل عام استفاده از مسکن و نحوه تصرف در این کشورها را تشکیل

به تعبیر بهتر شکل  ،برای تامین سرپناه بود به بازار استیجارها  مالکیت دولتی و عرضه عمده آن
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واحدهای مسکونی در مالکیت دولت  نحوه تصرف استیجاری ،کشورها ناصلی تصرف مسکن در ای

متنوع و مختلف های  راه تأمینحال چگونگی دسترسی و  ،بنابراین با توجه به این اصل عمده. بود

کنند و به  می در این رابطه چگونه عملها  کند که دولت می تعیین ،مختلفهای  برای مردم و گروه

 .چه جایگاهی دارندها  این برنامهدر  ،ویژه کم درآمدها

در رابطه با بررسی و از این واحدها  "حق بهره برداری"چگونگی مدیریت  در واقع نقش دولت را در

به این نکته با توجه سرپناه مردم و به ویژه کم درآمدها باید  تأمینچگونگی عملکرد دولت در 

که کم درآمدها در کشورشان  پذیرش و اعلام این نکتهبا که در این گروه از کشورها  صورت گیرد

، عملاً به عدم کمک رسانی شودها  برخورد شود و به آنها  باید به طور ویژه با آن و ،وجود دارد

هم خود معضلی در نظام برنامه ریزی شان  های کلان خود اعتراف کرده که اینموفقیت سیاست

به  ،و دسترسی آزاد و برابر برای هما ه زیرا با اصل اولیه ادعای این کشورها یعنی حذف نابرابری .بود

مسکن استیجاری به های  به همین دلیل در تحلیل برنامه .در تضاد بودویژه برای سرپناه و مسکن 

 .این تناقض ساختاری باید توجه شود و اطلاعات و آمارها با توجه به این نکته باید تحلیل گردد

یک شاخص کمی است که باید با ای  رهبه مسکن اجا "همه "دسترسی صرفاًدر همین رابطه  

خانوار هر )خانوار در یک واحد اجاری زیرا شراکت چند . کیفی هم ارزیابی مجدد گرددهای  شاخص

های  راهرو و انبار مشترک از شاخص(حمام و توالت )سرویس بهداشتی  ، آشپزخانه و(چند اطاق

به طور ها  ارهای لهستانی از این سرویسدرصد از خانو 33 مثلاً. کیفی است که باید به آن توجه شود

در تراکم خانوار بر واحد مسکونی . رفت می این درصد بالاتر هم شوروی در ،مستقل برخوردار نبودند

درصد بالاتر  23برای لهستان حدود  مثلاً. برای اروپاست متناظرهای  شاخصاز این کشور بسیار بالاتر

ودن خانه یا استفاده شراکتی از یک خانه سهم هر به دلیل کوچک ب. اروپاست متوسط از شاخص

 15تا  13برای لهستان  مثلاً .اروپایی بودهای  شاخصمتوسط خانوار از ریزبنای مسکونی کمتر از 

اما در . درصد کمتر از کشورهای اروپای غربی بود 33درصد کمتر از سایر کشورهای سوسیالیست و 

می استیجاری در این کشورها را با چند مولفه زیر عمو -همین چارچوب هم برنامه مسکن دولتی

دسترسی به نوعی از ( یکمّ)در عین اعلام این نکته که به هر حال از نظر  نماییم و می ارزیابی

ممکن گردیده بود و بی خانمان  یا اسکان غیر رسمی در این کشورها وجود   "همه"سرپناه برای 

 موارد زیر فقط. رزیابی  مطرح گرددباید در اهم ترسی چگونگی این دس( کیفی)اما از نظر . نداشت

متخذه در های  از ارزیابی سیاست کشورها به دلیل اشتراک در اغلب این کهاست ای  نکات عمده

 :شود می اشارهبدان  زمینه مسکن استیجاری شان

واحد مسکونی بدون توجه به  وجودبه  که مستقیماً ساختار معیوب تعیین مال الاجاره، -1

 موجود در این رابطه را منعکسهای  تفاوت اثر این امر. گردد می انه بازایط کمی و کیفی خشر

از طرف دیگر چون . کرد نمی برای بهبود کیفی موجودی مسکن ایجادای  ساخت و انگیزه نمی

تکیه بر بخش  ،داد می را بخش غیر نقدی تشکیلها  برابر نبود و سهمی از دستمزدها  دستمزد
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ی در زمینه کسب دستمزدهای به نفع افرادی که از امتیازات نوعی نابرابری رادها دستمزنقدی 

 .کرد می تحمیل ،را غیر نقدی برخوردار بودند

به دلیل دولتی )قیمت زمین (حذف)با توجه بهساختار معیوب قیمت گذاری مسکن،  -2

ها کلیه زمینهدر  ،دستکاری شدههای  قیمت نهاده تولید مسکن در ترین  عنوان مهمبه  (بودن

هایی مسکن قیمت ن ،تولیدیهای  و دیگر نهادهمصالح و نیروی کار و قیمت سرمایه مثل 

واحد  وجود و با توجه به این که تعیین قیمت مال الاجاره فقط به تولید شده واقعی نبود

توان  می ،شد نمی کمی و کیفی آن دیدههای  گشت و ویژگی می باز ،مسکونی به طور عمومی

با اینکه در جاهایی  بعدها .کرد تأکیدها  قیمت گذاری در معیوب بودن ن اعوجاج مهمبه ای

 .برد می رنج ،ایراد عمومی هنوز از این سیستم گذاری اصلاح شد اما این نحوه قیمت

با توجه به این که در تولید واحدهای مسکونی اهداف منطقه ای، های  گذاری سرمایه -3

به توزیع به هم ریخته و نامتقارن مسکن و کمبودهایی در  این امر،سیاسی نقش مهمی داشت

 ،توجه بیشتر به شهرها درمقابل روستاها .شد می منجر ،مازاد در نقاط دیگربروز و  نقاطبعضی 

تحولات  آغاز تاخیر نسبت به ،کوچکهای  بر شهرهای بزرگ در مقابل سکونتگاه تأکید

موجب بروز ، همه شد می در آنجا انجام عتی کشورصن گذاری سرمایهاقتصادی یک منطقه که 

ها  لیتفعا زمان شروع دیرتر در تولید مسکن نسبت بهو اقدام  گذاری سرمایهکمبود به دلیل 

 .گردید می

در این کشورها  گذاری سرمایهاولویت  در بخش مسکن، گذاری سرمایهسهم محدود  -4

به  ،بود دی بخش کشاورزیو تا حدو،تولید ،صنعتی گذاری سرمایه ،صنایع نظامیبا  عمدتاً

 ندتوانست نمی ،در صد از تشکیل سرمایه در بخش مسکن 15سهمی حدود با همین دلیل 

با کمبودهای انباشت شده از  مخصوصاً. دننیازهای مردم به سرپناه را به درستی پاسخ گوی

 .افزود می که بر این مشکل جنگهای  امکان پاسخگویی به خرابی گذشته و عدم

شد حتی منابع مالی کافی برای موجب می ها،الاجارهود از محل کسب مالمد محددرآ -5

این معضل موجب تشدید روند . نگردد تأمینبرداری و تعمیر و نگهداری هم مدیریت بهره

بیشتر ری روند تخریب و کمبود گیای و سرعتدر موجودی مسکن اجاره استهلاک و تخریب

های به سقوط بیشتر شاخص ،در این زمینه ریگذا سرمایهد که با فقدان شموجودی می

 .دیانجاممسکن می

ای که ، پدیدهشد می های رقابتیانگیزه موجب کاهش تولید انحصاری و بدون رقابت، -7

نوعی رخوت  ا به دنبال داشت و بخش مسکن را بهکیفی موجودی ر ارتقاء روند طبیعی توقف

 .زدآسیب می و سستی مزمن دچار ساخته و به آن سخت
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که ای  پدیده ،ای تولید در این کشورهاو یارانهضرر و زیان پنهان از ساختار انحصاری  -5

های قدیمی به یکسان کردن ، صنایع فعال در زمینه تولید مسکن با روشموجب گردید

انتقال به یک  بعد ازها  د خانوارشکه موجب می این روند. نهایی گرایش داشته باشند محصول

درصد از هزینه مسکن را به انجام تغییرات و مناسب سازی آن با  13واحد اجاری حدود 

 .شرایط خود تخصیص دهند

، میزان دخالت دارای اقتصاد دولتیکن در کشورهای های مسبررسی کارآمدی برنامهدر به طور کلی 

مالکیت، نفی  اقتصادی،های  ر همه حوزهدخالت مطلق د مبنای و برها  دولت، نحوه کنترل قیمت

ای که نکته. پذیرد می صورت،ها و مواردی از این دست، تثبیت قیمتدولتی داریلویت مطلق اجارهاو

بازار مسکن، امکان  در زیرا در صورت وجود تنوع. باید به آن توجه کنیم هایمانبه شدت در ارزیابی

در این به قضاوت  و فراهم آمدهمقایسه نحوه برنامه ریزی و چگونگی دخالت دولت در هر حوزه 

 .کرد می خصوص کمک

 دارینه از کشورهای دارای نظام سرمایهبررسی چند نمو -4-2-3

  :اندونزی -4-2-3-1

اندونزی مانند بسیاری از کشورهای جنوب شرقی آسیا با افزایش شدید جمعیت شهری و تغییر 

از  عملاً های شهری جدیدالبته بسیاری از حوزه. مواجه استخود  ی و روستائینسبت جمعیت شهر

-تشکیل می "کامپونگ"حلاتی با نام اند، که مستاهای کوچک به یکدیگر شکل گرفتهپیوستن رو

می نیروی کار و مشاغل غیر رس تأمینای از حیث یشه روستایی محلات، ساختار ویژهاین ر .دهند

-ر حوزهدآن و نحوه تأمین ای که بر تقاضای مسکن و سرپناه مورد نیاز شهر را فراهم ساخته، پدیده

 (Silas ,1391, pp 93-65). ای داردهای شهری اثر قابل ملاحظه

ی مسکن درصد از کل موجود 72از نظر نحوه تصرف مسکن در نواحی شهری باید گفت که حدود 

د و نگیربرداری قرار میاجاره مورد بهره درصد از این واحدها به صورت رهن یا 32وحدود ملکی 

 .است "های خدماتیخانه"از جمله  از اجاره ع دیگربوط به انوابقیه هم مر

دهد سهم ن شاخصی از کیفیت سکونت، نشان میمیزان هزینه اختصاص یافته به مسکن به عنوا

رخوردارند، بیشتر است، ت به آنهایی که از در آمد بهتری برآمد نسبهای کم دهزینه مسکن در گروه

 های ناپایدار بابنابراین ابتدا با گرایش به خانه. دآین مناسبت به آنها فشار بیشتری میبه همی

 در وقت آزاد خانوار با مصالح و معمولاًکه )ای آن تدریجاً با ارتقا مرحلهکنند کیفیت کم تلاش می

ای که توسط در مطالعه. بخشندآن را بهبود می کیفیت( پذیردهای ساختمانی ساده صورت میروش

دهد که یک غذافروش دوره گرد با درآمد حدود ام یافته نشان میجوهان سیلاس در اندونزی انج

کنند که رق پرداخت میبرای مسکن و آب و ب دلار 24تا  23ماهیانه در حدود  ،دلار 193تا  153

این سهم برای یک کارمند . گیرداش را در بر میز در آمد ماهیانهدرصد ا 15تا  12سهمی معادل 
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 13تا  13سهمی معادل  یدلار 13تا  9ر و پرداخت اجاره مسکن دلا 123تا  52ساده با حقوق 

فقرای  دهد فشار هزینه مسکن برایاین مقایسه نشان می. گیرندبر می درصد از در آمد کارمند را در

 .در آمدها است کم درآمد حاشیه شهری بیشتر از پر شهری و

 :یابدزی از طریق سه نظام عمده تحقق میعرضه مسکن در اندون

هدف  قابل توجهی را در نواحی شهری در اختیار دارد و نسبتاًسهم  :عرضه توسط بخش خصوصی

 .دهدهای بالای درآمدی قرار میخود را گروه

در سه دهه گذشته سهم و نقش خود را در تولید افزایش داده و وارد  :عرضه توسط نظام دولتی

 .بازار تولید و عرضه شده است

شهرها  ها و روستاعمدتاً توسط بخش خصوصی که در کامپونگ: کننظام غیر رسمی عرضه مس

ابل عبور های قه داشته است با استفاده از حاشیهبه طور سنتی عرضه و تولید مسکن را بر عهد

 .پردازندها میبه عرضه مسکن در کامپونگ ،و انعطاف و دور زدن ضوابط قوانین

این  ای باید مورد توجه قرار گیردمسکن اجارهیژه که در بررسی مسکن کم درآمدها و به وای  نکته

ها با الگوهای سنتی پاسخگوی نیازهای معمولی ید و عرضه در گذشته در این روستاالگوی تول ،که

یزم با همان مکان تحت عنوان کامپونگ به محلات شهری،بوده و با پیوستن همین روستاها 

-از موجودی این مناطق بهرهسرپناه خود  أمینتهای شهر شده به روستاییان ساکن در این حاشیه

های درآمدی که به اسکان در چنین نواحی این گروهاما با افزایش تقاضا از سوی . شدندمند می

این نیازها پیشقدم شده و با  تأمینگرایش دارند، باز هم بخش خصوصی و بخش غیررسمی برای 

با بهبود امکانات حمل و  البته. گویندپاسخ می ار د به این تقاضای فرایندههای در اختیار خوظرفیت

های اسکان خانوارهای کم سترسی به مراکز شهری کار و فعالیت، فرصتنقل و افزایش سرعت و د

هزینه دسترسی به مسکن بسیار کمتر و در حد  ها به روستاهای حاشیه شهرها کهپونکدرآمد از کام

های شغلی هم عین اینکه به محل ارائه فرصت در ،منتقل شده استطاعت افراد کم درآمد است

 :شودتأمین مسکن اشاره میاین نحوه  ر به موارد دیگر امتیازاتدر زی. اندنزدیک

، حتی هاگونی تقاضا در این گروههای متنوع و سازگار با گونهها با اندازهبندی زمینقطعه -1

گاه اجازه آن را  ید هیچت بسیار کوچک که شاید ضوابط و مقررات توسعه شهری جدقطعاً

 .ندهد

مربوط به  کم ، هزینهزمین کمتر به شهرها به دلیل قیمتتر نسبت های منطقیقیمت -2

 .مصالح بومی و نیروی کار ارزان یا خانوادگی

پذیر های کدخدا منشی امکانتر که در نواحی روستایی و با روشنحوه پرداخت انعطاف پذیر -3

 .استدر شهرها دیگر بر افتاده  و است

، خت مسکن با قیمت مناسبها امکان دستیابی به زمین برای خرید جهت ساهنوز در روستا -4

در قیاس با . ، برای تولید کنندگان وجود داردهاتی علیرغم افزایش قابل توجه قیمتح
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ای ای که در نواحی حاشیهنکته .باشدای ممکن میرها که فقط دسترسی به زمین اجارهشه

های روستایی بخشی از یک بل توجه است، اینکه همانند خانهقا( هرهاش ـ روستا)شهرها 

، مستأجرهای بعدیتوان از حتی می. توان رهن یا اجاره کردیخانه یا حتی یک اطاق را م

و امتیاز دیگر آن هزینه محدودتر، حتی تا نصف قیمت در  به صورت دست چندم اجاره کرد

 .باشدشهرها می

ریزی ههای رسمی و ضوابط برنامعبارت از فقدان کنترل ته موثرنک ترینآخرین و شاید مهم -5

لیت بخش غیر برد و هم امکان فعاهم هزینه را بالا می ،که در شهرهاو خانه سازی است 

 .دسازرسمی را غیر ممکن می

 :تولید و عرضه مسکن توسط بخش دولتی

به  1955ر حال توسعه یعنی از عرضه دولتی مسکن در اندونزی بسیار دیرتر از سایر کشورهای د

واحد مسکونی  12533برنامه تولید ( Perumnas)سازمان ملی مسکن پرومناس. این سو شروع شد

 92ان نخستین اقدام خود پیشنهاد داد، که از این تعداد های شهری را به عنوبرای یکی از حوزه

 .ناهای آپارتمانی بوددرصد انواع دیگر از ب 9و ( یک طبقه)های کوچک ویلایی درصد خانه

لتی وبا اینکه در بسیاری از مواقع نشان داده شده که دریافت زمین از طریق رسمی و نهادهای د

های لک اصلی زمین، اما از آنجایی که ماشوددریافت از طریق غیر رسمی تمام میگرانتر از  یکم

مسکن برای تولید  رسد هزینهبه نظر میباشد، محلی می ، دولت و حکومتشهری طبق قانون

البته به این موضوع باید . کنندگان دولتی باید کمتر ارزیابی شود، که خود امتیاز قابل توجهی است

 .، تجهیزات شهری و غیره را هم افزودسازیت و تأسیسات شهری مثل مدرسهخدما تأمینوظیفه 

ه در آغاز به ازای هر به نوعی ک ،ظرفیت مشارکت دولت در این حوزه هنوز محدود است اصولاًاما 

با توجه به ( 1993) واحد مسکونی را تولید و عرضه کرده بود اما در پایان یک دهه 55/3نفر  1333

هایی رسید که با هدف های مسکن فقط به نصف زمینکه زمین دریافت شده توسط سازمان این

محدودی هنوز  ، نشان داد که چه ظرفیتط بخش خصوصی رسمی دریافت شده بودسازی توسخانه

-خله بخش دولتی را توضیح دهیم، میهای یاری و مداحوزه تازه اگر. در اختیار بخش دولتی است

-ها، از برنامه کمکرنامه بهبود و نوسازی کامپونگها، یعنی بهکه فقط بخش کوچکی از برنام بینیم

دولت برای  هایامهتهیدستان قرار گرفته است، برندر اختیار  نسبتاً وسیعهای دولتی در سطحی 

نامه بهبود بر -3اعتبار وام  تأمین -2مشارکت در عرضه زمین  -1، علاوه بر مداخله در بازار مسکن

از این ( در بخش رسمی حتی)ن معناست که صاحبان مشاغل آزاد این بدا. ها بودوضعیت کامپونگ

، شرایط دستیابی دولت همورد مسکن تولید شده توسط در م. توانستند برخوردار باشندامتیاز نمی

سال در آن حوزه شهری خاص است، که به این شکل  به آن اقامت پیوسته و مداوم حداقل برای دو

مانند، زیرا ممکن است مدارک و بهره مینشین از این موقعیت بیهای حاشیهبسیاری از کم درآمد

 .دسال اقامت پیوسته در یک مکان را نتوانند مهیا سازن 2اسناد اثبات 
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 :عرضه مسکن توسط بخش خصوصی

د ، به ویژه تولینندگان خرد بخش خصوصیتوسط تولیدک اساساًدر گذشته تولید و عرضه مسکن 

های ها و شرکتتولید سازمان یافته، توسط بنگاه. پذیرفتنهایی صورت میکننده  توسط مصرف

 .رسدهای اخیر میعملاً به دههشان بخش خصوصی، فعالیت

، زیرا توانسته ط بخش خصوصی با موفقیت همراه بودی مشارکت در تولید مسکن توسدر اندونز

به دلیل استفاده از روشهایی در دور  عمدتاًاین امر  کنند و تأمینسازی دند زمین ارزان برای خانهبو

ای مهم در مناطقی که نکته. شداید از دولت خریداری میزدن معاملات رسمی زمین بود که ب

برابر  5بیش از ) شد هزینه بسیار بالای زندگی بودی توسط بخص خصوصی انجام میسازکنمس

-میهمین امر هم موجب . شدها چندان گران تمام نمیحتی اگر خانه( ها و روستا شهرهاگکامپون

و  1953ها در پایان دهه تن. ها امیدوار باشندسازینوع خانه شد فقرا و کم درآمدها نتوانند به این

های خصوصی زمین و مسکن به عنوان جزیی از برنامه ساختمان سازی خود به عرضه بنگاه 1993

توان فقرای هایی هم بالاتر از رای افراد کم درآمد مبادرت کردند، ولی هنوز چنین خانهمسکن ب

را مجبور کرد به ( های تولیدیها و بنگاهشرکت)دولت، بخش خصوصی متشکل . شهری قرار داشت

این اجبار نه تنها تشویقی برای آنان . م درآمدها بسازندخانه برای ک 7باید خانه لوکس میازای هر 

 93ها گران بوده و از توان مالی شد، زیرا این نوع خانهنمی تلقیتولید برای فقرا  مشارکت درجهت 

هم ای تولید طبقه متوسط الحال درصد از فقرای شهر خارج بود،از میل و ظرفیت بخش خصوصی بر

 .کاستمی

 :رسمیعرضه مسکن توسط بخش غیر

اهای روست( ها و بکامپونگ( الف: سکونتگاه فعال استدر دو نوع  عمدتاًرسمی نظام تولید غیر

-مهم. هم غیررسمی را در بر گیرد تواند هم فعالین بخش رسمی ومسکن غیررسمی می. ایحاشیه

 :توان خلاصه کردمسکن غیر رسمی را در موارد زیر میهای ترین خصیصه

 در عقد قراردادها( کدخدا منشانه)های خصوصی غلبه نگرش 

 ها و ترتیبات انعطاف و تنوع در رویه 

 رها و قواعد کمتر خشک و انعطاف ناپذیرمعیا 

 هاها در بیشتر محلهخصیصه جمعی و سنتی روش کار آن 

روستاهایی که )ها نگرصد جمعیت مناطق شهری در کامپود 53از آنجایی که : هاکامپونگ( الف

بخش مهمی از محلات شهر را تشکیل  ها، کامپونگکنندزندگی می( اندا تشکیل دادهمحلات شهر ر

ی از امکانات مربوط به عرضه گیرند و منابع قابل توجهی گسترده از امکانات را در بر میداده و طیف
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، از نظر تنوع در اندازهها  امپونگر کهای واقع ددر اطراف آنها وجود دارد و خانههای شغلی فرصت

، داشتن تسهیلات امکان کار و کسب درآمد در خانه ،ی ظاهری، قیمت، نوع مشاغل ساکنینسیما

، و ترتیبات مربوط به عقد قرارداد بوده های کم درآمدبا شرایط گروه متنوع اقامت،شهری، شرایط 

 .سازگارتر استبا شرایط کم درآمدها  ،زمین و مسکن که بسیار متنوع اند

از نظر مدارج تحصیلی در . بوده ظر پایگاه و منزلت اجتماعی مختلطها از ناصولاً ساکنان کامپونگ 

در بخش غیر رسمی شاغلند و  عمدتاً. آیندرار داشته و کم درآمد به شمار میسطح پایین ق

های مهم از مشخصه ، یکیبوده شانهای نقدیریافتگاه به اندازه د ،درآمدهای غیر نقدی خانوار

. و کارگاه است مغازه ها برای کسب و کار به عنواناختصاص بخشی از آن هاها در کامپونگخانه

گیرد که به اختصاص به دیگری جهت کسب درآمد صورت می استودیو یا حتی اطاقی برای اجاره

برای سکونت  ها صرفاًهای کامپونگدرصد از کل خانه 23تنها شاید . دفضای خاصی نیاز ندار

درصد زیربنا و بقیه فضای باز و حیاط  55تا  35، های کامپونگ کوچکاندازه خانه. دشوناستفاده می

 .اختصاص دارد

 

 
 ها در اندونزیهای کامپونگاندازه زمین و زیربنا خانه: 51جدول

 درصد متر مربع درصد متر مربع درصد متر مربع 

اندازه 

 زمین

53> 41 133-53 25 <133 31 

اندازه 

 زیربنا

35> 55-35 55-35 55-35 55 5/22 

 silas,1982, p38:ماخذ               

 

های درصد باقی مانده دارای سازه 53و های کامپونگ دارای ساختار پایدار هستند نیمی از خانه

تسهیلات و  دارای کههایی ها گرداگرد محوطهغلب خانها. ساخته و برپا شده اندتدریجاً ناپایدارند و 

در زیر به نحوه . کننداز این تسهیلات استفاده می ، مستقر هستند و مشترکاًخدمات شهری است

 :کنیمنگ و نحوه تصرف در آنها اشاره میوارد شدن به کامپو

 نحوه تصرف و زندگی در کامپونگ،

   ،ندگی مشترک با بستگان در یک خانهز -

 های موقت و بازسازی آن، رید خانهتفاده مشترک از فضاها، خاجاره گروهی و اس -

 ارث از خانواده، -
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 ،خرید تکه زمین و ساخت تدریجی آن -

 ها،در کامپونگاولیه نحوه حضور 

درصد  5تا  2دریافت  های کامپونگ باپونگ از طریق رهبران محلی سازمانورود به کام -

 ارزش معامله به عنوان کمیسیون یا حق دلالی به تساوی از طرفین معامله،

به متقاضی  ،الزحمهدر مقابل درصدی حق که اطلاعات لازم راهای محلی روزنامهاز طریق  -

 ،دهندمی

 شود،ابسته است به محلات آنان وارد میهای شغلی که فرد بدان واز طریق گروه -

 های قومی و اجتماعی،ارتباطات جاری در این گونه گروه سایر -

شروع شده مثل بهبود شبکه  هاشرایط کامپونگ ای ارتقاءای برپیش در کشور اندونزی برنامهاز دهه 

، که سطح زندگی در این محلات را دفع فاضلاب، دسترسی به آب آشامیدنی، سیستم دسترسی

 .اما اثرات جانبی آن قابل تامل است. بسیار بهبود بخشیده است

صد جمعیت این در 33، که به معنای ترک حدود اندجهها با کاهش جمعیت مواکامپونگ اولاً،

 .محلات است

درصد کاهش یافته که به معنای تبدیل آن به مسکن  15ای  سهم واحدهای مسکونی اجاره دوم،

 .ملکی است

سطح استطاعت  یافته که به معنای بالاتر رفتن قیمت اجاره خانه و قیمت زمین آن افزایش  سوم،

 (.دهدنشان می افزایش درصد 233 درصد تا 53 ها ازت اجارهقیم ) .مردم است

ام ها تمهای کم درآمد ساکن کامپونگر گروهبه ضر عملاًنتیجه این بهبود که باید مثبت تلقی شود 

، این محلات مورد توجه افراد پردرآمد تر قرار گرفته و در رقابت برای زیرا با ارتقاء کیفی. شده است

شان است مجبور از سطح استطاعت رایط جدید بالاترکم درآمدهایی که ش ،دستیابی به این امکانات

 .دنشور میتهای نامرغوبو انتقال به محدوده هابه ترک کامپونگ

 :مسکن در روستاهای حاشیه شهری

این . ، در روستاهای حاشیه شهری استحوزه حضور و مداخله بخش غیررسمیبخش دیگری از 

، به دلیل اندسترس قرار گرفتهی بیشتر در دهای حمل و نقل شهرود سیستمروستاها که در اثر بهب

قرای شهری و کم درآمد ها مورد توجه فهای شغلی، بعد از کامپونگتر شدن به محل فرصتدیکنز

را در اختیار ( اسکان) تر مسکنها انواع کم هزینهسه با کامپونگاین روستاها در مقای. اندقرار گرفته

وستاهای حاشیه شهری مسکن و سرپناه را در راز جمله عواملی که عرضه . دهندیان قرار میمتقاض

 :سازد عبارت است ازر حد استطاعت فقرای شهری عملی میهای دهنوز با قیمت

  سازیهای رسمی خانهمصوب و پروژههای  رسمی و برنامه هایفقدان کنترل 

  متناسب با شرایط بسیار متنوع متقاضیانهای زمینبندیزه و قطعهتنوع در اندا ، 
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  های منطقی تر درحد استطاعت زمین مسکنقیمت 

  پذیر و سازگار با شرایط متقاضیاننحوه پرداخت انعطاف 

پذیرد که مورد اندونزی به نمایندگی از به اندونزی به این دلیل صورت می بررسی نمونه مربوط

 .کندکشورهای این حوزه را نمایندگی میسوی کشورهای آسیای شرقی برگزیده شده و طیفی از 

شان به اند و سهم جمعیت شهری و روستاییتغییر شدید ساختار جمعیتی مواجه کشورهایی که با

د و شهرها با فشار زیاد نشوشان خالی میاست و روستاها به نفع نواحی شهریشدت در حال تغییر 

دمات تدریجاً سهم بخش خ ها مبتنی بر کشاورزی بوده وتصاد اغلب آناند اقبرای مسکن مواجهتقاضا 

شوند بندی میای فقیر و جهان سومی ردهدر رده کشوره عموماً .در آنها در حال پیشی گرفتن است

 .های کم درآمد و پر درآمدشان زیاد استتلاف طبقاتی به ویژه در میان دهکو اخ

 

 :فرانسه -4-2-3-2

یی قرار دارد که در حلقه کشورها عملاًداری آزاد عنوان یک کشور دارای نظام سرمایهفرانسه به  

ر اقتصادی مربوط به از نظ مسکن و سرپناه را از نظر اجتماعی مربوط به حوزه خصوصی و تأمین

بخش خصوصی در تولید و عرضه تاکنون نیز سهم عمده . داندهای بخش خصوصی میگذاریسرمایه

فکری است که ای ه اما از سوی دیگر آغازگر جریاناتی در حوزه. مسکن، این ادعا را ثابت کرده است

بسیاری از مفاهیم مربوط به  در تعریف وظائف و عملکرد دولت به مفهوم نوین بسیار اثرگذار بوده و

های سیاسی یا اقتصاد سیاسی با روندهای تحولات فکری و جریانهای انقلابی این کشور پیوند حوزه

مسکن را در  تأمینهای از حضور و مداخله دولت در برنامهاز این حیث نوعی ویژه . خورده است

 (Kenna, 2113, pp23-32) .توان جستجو کرد و اثرات این حضور را بازشناسی کردفرانسه می

که دو اصل مهم در  گیرداز اینجا نشأت میمسکن  تأمینموضوع حضور و مداخله دولت در برنامه 

 :ای کشور فرانسه ناظر بر این موضوع استقوانین پایه

 ،، همه افراد باید قادر به فراهم آوردن زندگی آبرومند باشنداول              

 ،، همه افراد باید حق انتخاب مسکن داشته باشنددوم              

های اقتصادی ی که به حداقل حضور دولت در عرضهدارفرانسه به عنوان یک کشور سرمایه بنابراین

حق انتخاب "این  تأمینرسد که برای میگیری صل به این نتیجهباید معتقد باشد، از این دو ا

دولت و یاری  محدود نیاز به مداخله "قادر شدن برای فراهم آوردن زندگی آبرومند"و  "مسکن

این حق به طور  "مکانیزم بازار"زیرا با بررسی روندها به این نتیجه رسیده که با . رسانی است

بنابراین برای کمک به حضور آنانی که به  .گرددافتنی نمینشده و دست ی تأمین همهبرای  "برابر"

 .سازی کردستند باید با اتخاذ تدابیری بسترتنهایی قادر به حضور در بازار نی

های شخصی خود قادر به حضور در بازار و ها با ظرفیتای از گروهطبق معیارهای بازار بخش عمده

-برای خود هستند و فقط گروه "فراهم کردن زندگی آبرومند"و  "حق انتخاب مسکن"دستیابی به 

بر . دهندده و حق انتخاب خود را از دست میاین توانایی بوفاقد سرپناه  تأمینبرای  های کم درآمد
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های کم سازی برای افزایش حق انتخاب گروهضور خود را در این عرصه با ظرفیتاین مبنا دولت ح

 .کندریزی میمهتوجیه و برنا ،سرپناه تأمیندرآمد برای 

 :پذیرفتروش صورت می 2این حضور در فرانسه به 

 حمایت مستقیم دولت از تولید مسکن برای عرضه استیجاری: الف

طبقات تر برای دستیابی م دولت از تولید مسکن ارزان قیمتمستقیحمایت مستقیم و غیر: ب

 مطلوبترو خارج شدن از بازار استیجار که موقعیت را برای کم درآمدها  متوسط به مسکن ملکی

 .سازد می

 :در فرانسه قوانین مختلفی برای این یاری و حمایت و هدایت تدارک دیده شد

های مسکن های محلی مسکن برای اجرای طرحتهتشکیل کمی( 1994) قانون زیگفرید -1

معافیت  اعطای جهت در اختیار دولت برای مداخلههای  مکانیزم اجاری ارزان که یکی از

 .ها جهت ساخت مسکن اجاری بودکتمالیاتی برای تشویق شر

ارزان و اجازه اعطای وام به های مسکن الی طرحم تأمین، برای (1937) قانون اشتراوس -2

 اندازهای پسبانک

 (1912) گیری مسکن عمومیمستأجران و شکلتشکیل اتحادیه  -3

ر مرحله بعد با د. پرداخت می های مالیاتی به همراهییتمعاف اعطای ، دولت بادر آغاز جریان مداخله

اران برای دفاع از حقوق خود به برداجازه متشکل شدن بهرهدر مراحل بعد با و ها تأمین مالی طرح

های برجای مانده از جنگ و کاهش مقطع جنگ و پس از مشاهده ویرانی 2در  .کمک آنها آمد

-از گروه به عرضه مسکن برای حمایتدولت با حضور مستقیم در تولید، مسکن، شدید موجودی 

های ساخت این کار با تشکیل شرکت. د پرداختسرپناه خود نبودن تأمینهایی که به راحتی قادر به 

 .عملیاتی شد 1953در ( HLM) مسکن اجاری ارزان قیمت

به استمرار این روند  آیدا اقداماتی مانند آنچه در زیر می، بلکه بما قضیه به این اقدام هم ختم نشدا

 :کمک کرد

 (1919) ها از شرایط عمومی مربوط به قانون حقوق مدنیکردن اجاره مستثنی 

 از طریق  (1945) های معوقه در طول جنگای وصول اجارهکمک و همراهی با موجران بر

 مساعدت مالی با مستاجران

 مستأجران ها متناسب با توان مالی برای افزایش منظم و منطقی اجاره تصویب قانونی

(1949) 

 برای کمک  1949هسازی به مالکین واحدهای مسکونی احداث شده پیش از صدور اجازه ب

 موجودی مسکن ارتقاء و بهبود به

 (1953)ایهای ساخت مسکن اجارهتشکیل شرکت 

  های خصوصی برای درصدی از دستمزد کارمندان شرکت 1تصویب قانون اجبار در ذخیره

 ( 1953)ساخت مسکن اجتماعی 
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 ی در مناطق به موازات ساخت واحدهای مسکونی اجاری ایجاد تسهیلات رفاهی عموم

 ( 1955)ارزان

 هزار واحد  333های نوسازی و ساخت سالانه پروژه( 1959-71)صویب برنامه سوم ت

 مسکونی اجاری

  تصویب قانون مرمت ابنیه دارای ساختار با کیفیت بالا برای کمک به موجودی

 (1972)مسکن

  و آغاز تغییر نگرش دولت برای کاهش ( 1957-93)تصویب برنامه هفتم توسعه مسکن

 نقش خود در تولید و عرضه مسکن

 حفظ و نگهداری یش توان مسکن اجتماعی برای تولیدهای مربوط به افزاتوجه به برنامه ،

برداران از ها به بهرهاجاره بها و انتقال تدریجی هزینههای  موجودی از طریق اصلاح قیمت

  .دوش دولت

بینیم که دولت فرانسه ابتدا از تصویب مقررات و ضوابط آغاز کرده و سپس  می بدین قرار

-هاز این حوزه به دلیل هزین تدریجاًشود و سپس وزه مستقیم مداخله برای تولید میوارد ح

ظیم مقررات شود و باز هم به حوزه مداخله غیر مستقیم و تنهای سنگین آن خارج می

 .کندبسنده میکننده  حمایت

 :سوئد -4-2-3-3

، مبنای قوی و داری آزادکشوری با نظام سوسیال دموکراتیک، با وجود نظام سرمایه سوئد به عنوان

گرایش را به شدت در این . ایجاد کرده است ای اهداف اجتماعی و رفاه عمومیپایداری در راست

 .عمده زندگی خانوادگی افراد شاهد هستیم تأمین مسکن به عنوان حوائجهای برنامه

درصد موجودی مسکن آن  39داری است که بیش از وئد از جمله کشورهای حلقه سرمایهس اصولاً

حتی بیشتر از سهم اجاره در برخی کشورهای سوسیالیستی مثل رومانی و مجارستان  ـ اجاری بودند

های درصد از واحد 53بیش از  1997 تا 1993های درصد ـ و طی سال 25و  33ک با سهم هر ی

 .نوساز در این کشور برای واگذاری جهت اجاره ساخته شده بود مسکونی

سهم عمده تولید مسکن اجاری در کشور سوئد توسط دولت و بخش محدودی توسط بخش 

هم سهمی  هاهای وابسته به اتحادیههای تعاون و شرکتانواع بخش. دپذیر می خصوصی صورت

 .هرچند محدود در اختیار دارند

ه ایی است که قواعد دقیق و با جزئیات زیادی در مورد قیمت اجاره بها بسوئد از جمله کشوره

ی که موجب رمکان و موقعیت چندان موثر نیستند، امها  گذاریدر این قیمت. تصویب رسانده است

-رای حضور در بازار مسکن اجاری میگذاران بخش خصوصی ببروز اثرات منفی در گرایش سرمایه

 .های کیفی آن در میزان اجاره بها اثر گذارندو برخی ویژگیالبته اندازه مسکن  .شود

ها را برای بخش خصوصی با ه نوعی است که مسئله جبران هزینهتعیین میزان اجاره بهای حداقل، ب

گذاران بخش خصوصی جهت کسب بازدهی در حدود سازد، به همین سبب سرمایهاجه میمشکل مو
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درصد بالاتر از رقم تعیین  53ها باید بتوانند تا اجاری، آن گذاری در مسکنسرمایه درصد از محل 5

های رسمی اجاره بر از آنجایی که قیمت. ا تعیین کنندشده توسط دولت نرخ اجاره واحدهای خود ر

گذاری را مانعی شود، موجران بخش خصوصی نحوه قیمت می احدهای اجاری دولتی تعییناساس و

در  بخش خصوصیبینند و از این جهت نرخ مشارکت میجهت مشارکت مفید اقتصادی خود  در

 .ای محدود استئد برای تولید و عرضه مسکن اجارهکشور سو

 ژاپن  -4-2-3-4

، با جمعیتی و تراکم بسیار زیاد 2331در سال لیون نفریمی 125، جمعیت کشوری با مساحت کم

 اقتصادیهای آتی، اما  سالبه رشد با نرخ منفی جمعیت در در آستانه سالمندی شدید، و تهدید 

آن را در رده کشورهایی با بالاترین سطح توسعه یافتگی در شرق آسیا  ، کهپویا با درآمد سرانه بالا

 .قرار داده است

میلادی از  2333های پایانی دهه آغازین سال در سال 93/3کشور ژاپن با شاخص توسعه انسانی 

وزیع عادلانه درآمد در از ت 39با ضریب جینی معادل  سطح توسعه یافتگی بالایی برخوردار بود که

 .دهدآن خبر می

بعد )های رفاه یعنی مسکن باید گفت، در ژاپن نوین شاخصترین  مندی از یکی از مهمرهدر مورد به

-گیری طبقه متوسط وسیعی را امکانگسترش مسکن ملکی برای همه، شکل( ماز جنگ جهانی دو

ای برای حمایت از بخش تقاضا به نوعی که بتوانند مسکن تدارک برنامهاین گرایش با . اختپذیر س

گذاری جهت سرمایه مستقیم به بخش عرضهبه طور غیر  ،مورد نیازشان را خودشان خریداری کنند

 .کمک کرد( به خاطر نرخ بازگشت سرمایه مطلوب)بیشتر 

نیروی کار اقتصاد در  تأمینای تغییر بافت جمعیتی کشور به دلیل انتقال روستاییان به شهرها بر

تقاضاهای بسیار زیادی برای مسکن ایجاد کرد که موجب افزایش قیمت مسکن  ،حال شکوفایی ژاپن

سه )ه مالکیت مسکن بود، به سیاست اش تشویق بدر این زمان دولت که سیاست قبلی .و زمین شد

 :طبق این قانون اقدامات زیر انجام شد. جدیدی روی آورد( بخشی

برای اعطای وام رهنی بلند مدت با نرخ بهره ( 1953)اندازی شرکت دولتی وام مسکن راه  -1

 ها به مسکن ملکیدسترسی آنثابت با هدف تسهیل 

 (1951)انون عمومی مسکن تدوین ق  -2

حدهای مسکونی آپارتمانی در واکننده  تولید و عرضه( 1955)یجاد شرکت مسکن ژاپن ا  -3

 ه متوسطها برای خانوارهای طبقمجتمع

سهم مسکن ( مالک متصرف)درصد بود  22سهم مسکن ملکی در ژاپن ( 1941)قبل از جنگ  اصولاً

درصد بقیه هم به نوعی در مالکیت دولت بود که به اجاره  9درصد و  53 حدود اجاری خصوصی

د سو گرایشی که برای تشویق مسکن ملکی ایجاد شده بوبه این 1953 از بعد از جنگ. شدیواگذار م

 1973های نهایتاً در فاصله سالدرصد رساند و  53را به بیش از ( مالک متصرف) سهم مسکن ملکی
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درصد و اجاره  25ای خصوصی به حدود سهم مسکن اجاره. درصد باقی ماند 73در حدود  2333تا 

 .درصد گردید 15دولتی و تعاونی عمومی و حمایتی در حدود 

 .ای اقدام کردبرای تولید مسکن حمایتی اجاره( 2333) تا( 1973)های دولت ژاپن طی سال
 

 در ژاپن از حیث نحوه مالکیت توزیع مسکن:    51جدول 

 سال
مسکن 

 ملکی

ای مسکن اجاره

 دولتی

ای  مسکن اجاره

 عمومیهای  شرکت

ای  مسکن اجاره

 خصوصی

مسکن خصوصی 

 شرکتی

کل موجودی 

 (هزار واحد)

1973 3/74 - - 1/24 5 23354 

1953 2/59 9/4 ½ 5/25 4/7 29531 

2333 2/71 5/4 3/2 29/27 2/3 47973 
 مرکز آمارهای مسکن ژاپن: ماخذ         

 

. ود ساکن بودنددرصد از جمعیت در مسکن ملکی خ 75با توجه به جدول بالا همیشه حدود  اصولاً

ودند و فقط ساکن ب ،شدای که توسط بخش خصوصی عرضه میرههای اجادرصد در خانه 25حدود 

ای تحت مدیریت بخش دولتی یا عمومی سکونت اجارهدرصد یا کمی بیشتر در واحدهای  5حدود 

یده درصد از کل بودجه دولت ژاپن تدارک د 4/1عرضه مسکن حمایتی با بودجه معادل . داشتند

ز میزان تر اپایین ، فرانسه و آلمان تا حدودیکه کشورهایی مثل آمریکا، انگلستان در حالی شدمی

لت برای تولید و حد متوسط مشارکت از سوی دو به تعبیری ژاپن در. مشارکت ژاپن قرار داشتند

 .ساختای را مهیا میعرضه مسکن اجاره

مسکن حمایتی در دو دسته برای فقرا و برای طبقه متوسط از محل بعد از پایان جنگ های  در سال

ت اجاره مسکن از هایی را برای کمک به فقرا جهنهعلاوه بر آن یارا. گردیدتأمین میاین بودجه 

کنندگان بخش خصوصی مسکن حمایتی همچنین به تولید . کردبخش خصوصی به آنها پرداخت می

اما ژاپن هم مانند . نمودمی پرداخت ،ای ارزان قیمتیدی برای امکان ارائه مسکن اجارهسوبس ،هم

سیستم مسکن اجتماعی تدریجاً هزینه بودن و پر  "ناکارآمدی"بسیاری از کشورها به دلیل 

 :انداین کار را به شرح زیر نقل نمودهدلایل . های خود را در این زمینه تغییر دادسیاست

-یریت بهرهمد ای تاهمه سطوح از مالکیت املاک اجاره گرایش به کاهش حضور دولت در  -1

 برداری آنها 

 حضور دولت اثرات منفی در بازار رقابتی به دلیل مداخله و  -2

 های مسکونیبرداری و تعمیر و نگهداری در این نوع واحدت بهرههزینه سنگین مدیری  -3

های ها از محل اجارهها و عدم امکان جبران هزینهجارهالاآوری مالعدم توفیق در جمع  -4

 دریافتی
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جهت  عرضه زمیندولت ژاپن با  1954، به دلیل قانون زمین مصوب د مسکن حمایتیعلاوه بر تولی

داشته و اقداماتی را ساماندهی ، به طور غیر مستقیم نیز در این عرضه حضور تولید مسکن حمایتی

 .کردمی

 :مالزی -4-2-3-5

هزار  14انه ، دارای اقتصاد کشاورزی با درآمد سرمیلیون نفر جمعیت 33وری با حدود مالزی کش

با ضریب  93/3انسانی در آن  شاخص توسعه. را در میان کشورهای مختلف دارد 49، رتبه دلار

 . ها در کشور استنسبتاً مناسب فرصتکه نشان دهنده توزیع  2334در سال  3/43جینی 

 تأمینهای رشد بالا روند پشتیبانی از توسعه را طی کرده و نحوه با نرخ 1975کشور مالزی از 

 اصولاًدر گذشته  .مطلوب از حیث این شاخص دارد نسبتاًمسکن در این کشور حکایت از شرایط 

 :در این رابطه. ی مالکیت مسکن بودبرنامه اصلی در کشور مالزی تشویق برا

 درصد  3/2های رهنی مسکن کمتر  از های بهره وامنرخ 

 های مالیاتی مختلف برای خریداران مسکنمعافیت 

  سال 55سال و حتی گاهی تمدید آن تا  23طولانی کردن دوره باز پرداخت وام برای 

 درصد قیمت مسکن 133های مسکن با پوشش ین وامتأم 

در کشور مالزی افزایش یافت که  که میزان توجه به بخش مسکن و ارائه تسهیلات به آن به قدری

نشان دهنده  این امر هزار واحد فروخته نشده در این کشور وجود داشت 77بیش از  2313در سال 

حد هزار وا 94این رقم بیشتر شده و به عدد  2334در سال  .نبوه مسکن در این کشور بودعرضه ا

-به نوعی که طی سال، ن زیاد با هزینه تولید پایین بود، عرضه مسکاز عوامل مهم این جریان. رسید

درکنار این میزان . رضه شدبیش از یکصد هزار واحد توسط دولت تولید و ع 2339 تا 2334های 

ور بود که به میزان نرخ قیمت مسکن در این کشتولید و عرضه زیاد توسط دولت، موضوع رشد کم 

 .رسید و کمتر از آن بودتورم نمی

مالزی هم مانند سایر کشورهای درحال توسعه با این دیدگاه آشنا هستند که در تأمین مسکن برای 

 زیرا بازار به تقاضای برخی از افراد توجه دارد و پاسخ. توان به نیروی بازار تکیه کردصرفاً نمی همه

 1953از سال به همین مناسبت . بازار مسکن استبه تقاضای گروه دیگر نیازمند دخالت دولت در 

این اقدامات با شعار . ا کردبه این سو دولت تا حد زیادی در این حوزه مداخله کرده و نقش ایف

فیت تهیه مسکن کافی ـ دردسترس و با کی)ای کشور همراه بود، پنج سالههای  امهای در برنعمده

 .و به ویژه برای کم درآمدها که توان حضور مستقل در بازار را ندارند( برای همه

شد و دولت بازیگر اصلی بازار پایه اصول سوسیالیستی مدیریت می بر 1955مالزی تا قبل از  اصولاً

ین ، باز هم تهیه و تدارک مسکن با هزینه پایتغییر نوع حکومت قلال مالزی وستبعد از ا. مسکن بود

های تأمین شرکتهای پنج ساله تبدیل شده و دولت از طریق های دولت در برنامهکی از اولویتبه ی

 .های ارزان قیمت را بر عهده گرفتتأمین مسکن برای کم درآمدها در خانهدولتی 
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و  بالا بوده نسبتاًدرصد و  43/7به میزان  1993در دهه  ای در مالزیبازدهی ناخالص مسکن اجاره

 کاملاً ،درصد است 3/2گذاری برای مسکن که به میزان مقایسه با نرخ بهره وام سرمایه رد

دارنده است و ، بازیابدات که متناسب با درآمد افزایش مینرخ مالی ،اما در مقابل. استکننده  تشویق

 گیریاما در تحلیل و نتیجه. کاهدمی گذاری بخش خصوصی در مسکن اجاریاز گرایش به سرمایه

های کم قرون به موفقیت و در راستای گروههای مسکن در مالزی مسیاست اغلب نهایی باید گفت

 .شوددرآمد ارزیابی می

 

 الجزایر -4-2-3-6

در عین حال حدود . نوع ملکی و مالک متصرف است جزایر سهم عمده واحدهای مسکونیدر کشور ال

شی نیز متعلق به آن متعلق به دولت و بخ، اجاری هستند و سهم قابل توجه هادرصد از خانه 23

 .دار استبخش خصوصی اجاره

های شرکت. شوندباشند و توسط دولت نیز اداره میاجاری عمومی تحت مالکیت دولت می هایخانه

 .گذاران و سازندگان این نوع واحدهای مسکونی هستندمعمولاً تنها سرمایهمسکن 

 .گیرداحدها در زیر مورد اشاره قرار میاین نوع و های اختصاص یافته به تولیدانواع کمک

 درصد  23، زمین دولتی با جاری توسط بخش عمومی دولتی ـ عمومیبرای تولید مسکن ا

 .شودواگذار می ارزش آن به تولید کنندگان

  گرددها میتأمین شده و مشمول یارانهدرصد  133هزینه ساخت تا. 

 یابددرصد تقلیل می 5درصد به  14جای  خت و ساز بهنرخ مالیات بر ارزش افزوده در هر سا 

 دهدهای جاری را پوشش میشود و تنها هزینهکاملاً در سطح بسیار پایینی تنظیم می اجاره. 

درصد از کل تولید  3حدود ( هم ضمنی هم صریح و مستقیم) های دولتدر کشور الجزایر یارانه

کمبود . قم بالایی استبسیاری از کشورهای مشابه ر دهد، که نسبت بهناخالص داخلی را تشکیل می

تولید مسکن اجاری توسط گذاری برای تأمین مالی و سرمایه، توانایی محدود برای عرضه زمین

موضوعی . حضور بخش خصوصی در تولید و عرضه مسکن اجاری است بخش خصوصی، از معضلات

متوجه شده است و تدریجاً  که دولت مشکلاتی. که موجب انتقال فشارها به بخش دولتی شده است

. یدتر تشویق نماد و بخش خصوصی را برای حضور فعالکند میزان مداخله خود را کم کنتلاش می

تأمین مالی هم برای تولید و عرضه، و هم برای مدیریت و گذاری و در این زمینه هم برای سرمایه

 .است برداری در تدارک انتقال وظائف خود به بخش خصوصیبهره

 

 :انگلستان -4-2-3-3

روش  .دارد درصد کل موجودی مسکن را 21 ،مسکن اجاری هایانگلستان یکی از بالاترین میزان

یعنی به این افراد . ها استتأمین مالی صاحب خانهمالی مسکن اجاری در این کشور از طریق  تأمین

کمک به حضور بخش . گیردعلق میهای یارانه دار تجای وام گذاری بهسرمایههای مستقیم یارانه
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درصد کل موجودی  9سهم این نوع واحدها را به حدود  در تولید و عرضه مسکن اجاریخصوصی 

است، ابتدا نهادهای  سهم بخش عمومی در تولید و عرضه مسکن اجاری به دو صورت. رسانده است

غیر انتفاعی،  (HA)های مسکن ها، و بخشی نیز توسط انجمنداریداری مثل شهرعمومی اجاره

هایی به مثلاً یارانه، پذیردکارآیی این سیستم صورت می کنترل یضوابطی هم برا. پذیردصورت می

های یعنی آنهایی که شاخص. گیردکارایی زیادتر هستند، تعلق می هایی که دارایگذاریسرمایه

بار انجام  2خصوص هر سال  این ارزیابی در) .تر و رتبه اعتباری بهتری داشتندهای مطلوبهزینه

 (شودمی

البته کنترل . شودستان توسط بخش خصوصی عرضه میبخشی از واحدهای مسکونی اجاری در انگل

بسیاری از و ( جنگ جهانی اولسال بعد از  53تا )سابقه بسیار زیادی داشته  اناجاره بها در انگلست

ا با این حال اکنون این بخش رشد ام. های مشارکت از سوی بخش خصوصی را کاسته استانگیزه

سیستم کنترل ( دوران خانم تاچر)به این سو  1999این که از سال  به ویژه ،آرامی را شروع کرده

 .با سیستم بازار جایگزین شد ،اجاره

به طور . های خود را هم به بخش عرضه و هم تقاضا معطوف نمایدکند کمکدولت نیز تلاش می

تر از حد تعیین شده برای هایی که درآمدشان پایینجاره بها به خانوادهص کل هزینه امثال اختصا

اما نه . گیردهای اجاری خصوصی را هم در بر میاین برنامه کمک خانه. جتماعی استهای اکمک

در سال . شودامل می، بلکه برای موارد قابل اختصاص به کم درآمدها را شبرای هر سطح اجاره

 .گرفتخانوار از شش خانوار را در بر میخانوار انگلیسی یعنی یک  میلیون 9/3حدود  2331

 هلند -4-2-3-5

 35نی عای عمومی یهای اجارهدیه اروپاست که بیشترین سهم خانههلند یکی از کشورهای اتحا

از مسکن تعلق های ساخت و سها به انجمناکثر این خانه. از کل را داراست 1993از دهه  درصد

از این واحدها متعلق به  بخشی. های اجتماعی هستندسساتی غیر انتفاعی با مسئولیتمؤکه  ،دارند

 2/4ساختمان با بیش از  انجمن 723در هلند . ر انتفاعی استغی مؤسساتها و انواع دیگر شهرداری

 .میلیون واحد مسکونی اجاری وجود دارد

های خانه مالی جهت تولید ینتأمهایی برای لت هلند وامدو 1999از جنگ جهانی دوم تا سال 

-مدیریت بهره های جاری برایهایی هم برای هزینههمچنین یارانه. کرداجاری عمومی پرداخت می

 .شددر نظر گرفته می آنها برداری

ای را قطع کرد و وام ای یارانههز کشورهای اروپایی هلند نیز وامبه بعد مانند بسیاری ا 1999از سال 

البته . به این کار اختصاص داد را (WSW) های اجتماعیهای خانهت صندوقانکی مشمول ضمانب

 .کردندبانکی اثبات میهای  یافت این وامسسات مربوطه باید سلامت و اعتبار خود را برای درمؤ

ذاری گهای ساختمان گرفت، سرمایهمیم به قطع ارتباط مالی با انجمنبه بعد که دولت تص 1995از 

 53، که با توجه به مدت بازپرداخت پذیرفتهای بانکی صورت میها از طریق وامکتو تولید این شر

، سیستمی بود که هالبته وام دهنده اصلی این بانکا. پوشی بودساله آن جزو امتیازات قابل چشم
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یعنی همه جا دست حمایت دولت را حتی وقتی خود را از . شدتأمین میسرمایه آنها از سوی دولت 

 .توانیم ببینیم، میکرد هم می بازار مسکن اجاری عمومی خارج یستم دردخالت س

 :نوع و با حجمی پایین بود های طرف عرضه در هلند دویارانه

 های اجاری عمومی و همچنین اجاری خصوصی؛گذاری برای خانهیارانه سرمایه  -1

های مرکزی مثل بازسازی بخششد، های خاص پرداخت مییارانه اضافی که برای پروژه  -2

 ؛شهرها

ین ا. ، توجه عمده به بخش تقاضا هدایت شده استهاتأمین یارانهدر گرایش جدید دولت برای 

مقدار کمک هزینه . گیردتعلق می( عمومی و هم بخش خصوصی هم بخش)ها نشینها به اجارهیارانه

 . شودعیین مییزان کل اجاره پرداختی ت، نوع اجاره و مر اساس سن، تعداد افراد خانوادهب

عمومی و ) اجاری هستند ،درصد از واحدهای مسکونی تولیدی 23به طور کلی در هلند حدود 

سه خانوار یک  یعنی از هر)نشین بودند میلیون خانوار اجارهقریب یک  2331در سال ( خصوصی

 .بود میلیارد یورو 7/1معادل  شدند و کل مبلغ یارانهمند میاز کمک هزینه مسکن بهره( مورد

 امریکا -4-2-3-3

با اینکه . گ استو بخش مسکن آن نیز بسیار بزر ترین اقتصادهای دنیاستامریکا یکی از بزرگ

، به خصوص ز نقش قابل توجهی در اقتصاد مسکناما دولت نی ،است( بازار محور)اقتصاد امریکا 

 .مسکن استیجاری دارد

ای که مسئله. فردی برخوردار استصر به در اقتصاد این کشور بخش مسکن از ثبات منح اصولاً

یک بررسی . سازدو تضمین قابل توجهی برخوردار می ای را از اطمینانهای برنامهتنظیم سیاست

ن کشور ثابت قیمت واقعی مسکن در ای 1995تا  1995نشان داده است در یک دوره یکصد ساله از 

درصد و قیمت اجاره واقعی  33مسکن  قیمت واقعی 2332های تورمی سال بوده و بعد از تعدیل

 .درصد افزایش یافته است 13فقط 

های جنگ ن بار امریکا در واکنش به دشواری، نخستیهای کنترلی بازار اجارهدر خصوص سیاست

هایشان به جایی زیاد سربازان و خانوادهابهاین اقدام به دلیل ج. سیاست کنترل را اعمال کرد

از این . کردبازارهای محلی مسکن فشار وارد میمسکن آنها را به  ینتأمشهرهای مختلف بود که 

ه مالکان از این تضمین دسترسی همه به سرپناه و جلوگیری از سوء استفاد"حیث دولت برای 

بعد از . سقف تعیین نمود ،هابرای مبالغ رسمی اجاره. روی آوردهای کنترلی به سیاست "شرایط

افت و های اجاره تثبیت شده و سپس کاهش ی، نرخمسکن موجودی و افزایش 1953و  43رونق دهه

رم ناشی از بحران نفت و که به دلیل تو 1953تا دهه . ها احساس نشدنیاز دیگری به کنترل اجاره

سیاست کنترل اجاره  ،مستأجرانمریکا، برای رفع نگرانی از فشار به های سیاسی داخلی آبرخی تنش

 :شودای در زیر اشاره مینترل بازار مسکن اجارهصلی برای کد برنامه ابه چن. مطرح گردید مجدداً

ساخت . ترین اشکال یارانه به بخش مسکن کم درآمدها بوداز جمله رایج، مسکن اجاری عمومی

از این سیاست بعد از جنگ دوم جهانی ب. ، دوران روزولت شروع شد1935سال  این نوع مسکن از
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و  های بالای تعمیرمروزه تصمیم گرفته به دلیل هزینهالبته دولت ا. رفتهم بیشتر مورد توجه قرار گ

  ی، آنها را به مستأجران بفروشدنگهدار

. 

 

 ای،ی و خصوصی برای تولید مسکن اجارهمشارکت بخش عموم

 

که با همکاری هر دو بخش  ، مسکن اجتماعی بودآمریکا برای عرضه مسکن ها دریکی از برنامه

گرفت که گاهی از طرف دولت تعلق می برای ساخت هایییارانهبه این بخش . گرفتصورت می

لید، به همراه اختصاص مستقیم یارانه برای تو. شدشامل میدرصد ارزش پروژه را  53تا  43اوقات 

هر .  روندساختمانی به کار میهای  شرکت های متنوع برای جذب مشارکتهای مالیاتی، یارانهبسته

بندی شود و های قابل تخصیص جیرهیارانه. اشدبرا دارا می مالی مسکن خودش تأمینایالت آژانس 

 .گیردها به آنها تعلق میرقابت بین پروژه از طریق

 :گیردها از دو طریق صورت میتأمین مالی پروژه

 گیرد که در مسکن اجاری کم گذارانی تعلق میبه سرمایه؛ اعتبار مالیاتی مسکن کم درآمدها

شود و هم برای ت میمستقیم پرداخبه طور این اعتبار مالیاتی هم . کنند گذاریسرمایه هامددرآ

 .یابدهای مالیات وام گیرنده تخصیص میجبران پرداخت

  ،های محلی جهت تولید مسکن اوراقی هستند که توسط دولتاوراق قرضه معاف از مالیات

 .شودای برای کم درآمدها منتشر میاجاره

 ه های کم درآمد مستحق برای جبران کمبود اجاره قابل پرداخت بربه خانوا ،کوپن اجاره برنامه

 .شداین گروه از خانوارها داده می

  گرفت، به هر نوع فعالیت مرتبط تعلق می های متنوعی کهکه به کلیه مالیات، مالیاتییارانه

 .شداعطا می

 ،یارانه تولید 

  ،متی بسیار کمتر از بازارا با قیمجانی یبرای تهیه زمین به صورت  -1

 ،ت در قالب یارانه نقدیکاهش مالیات بر ساخت یا پرداخت بخشی از هزینه ساخ -2 

 ای مالیاتی مانند معافیت از مالیات بر ارزش افزودهیارانه -3

  ،ها درقالب یارانه مالیاتی یا به صورت این نوع یارانهیارانه عملیاتی و نگهداری از مسکن

 .شودای به مالک پرداخت میو نگهداری و تعمیرات مسکن اجاره برای پوشش هزینه حفظنقدی 

ای های کم درآمد، به ویژه مسکن اجارهاز مسکن برای گروه های حمایتبنابراین با توجه به تنوع راه

در زیر کلیه . ا توجه داشتمریکی آن و میزان گستردگی در اقتصاد آدهوان به سطح پوششتمی

 :کنیمای سریع میمینه کمک در امریکا اشارههای متنوع در زامهبرن
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 کاهش مالیات مالکان مسکن اجاری  -

 کاهش بهره وام رهنی مسکن  -

 کاهش مالیات مسکن   -

 معافیت بهره سرمایه   -

 اعتبار مالیاتی مسکن کم درآمدها  -

 اعتبار مالیاتی نوسازی  -

 معافیت بهره برای اوراق درآمد رهنی  -

 پن اجارهبرنامه کو  -

 :ترکیه -4-2-3-11

-ت زده و شاخصسای جامع به اصلاحات وسیع اقتصادی دهای اخیر با برنامهترکیه در دههکشور 

کاهش . تهایی در این عرصه اسلف نشان دهنده دستیابی به موفقیتهای مختهای موجود در زمینه

-د اقتصادی همگی از نشانهتشدید رشگیری نرخ تشکیل سرمایه، نرخ تورم، کاهش نرخ بهره، سرعت

در این میان بخش مسکن نیز با بهبود در شرایط عمومی . های دستیابی به اهداف این اصلاحات بود

های کل از این جمله بوده درصد وام 53های مسکن به نزدیک مخود مواجه بود و افزایش سهم وا

 .است

گذاران را برای حضور سرمایه ین نیزبه طور کلی نرخ بازدهی سرمایه در بخش مسکن بالا بوده و هم

در ( درصد 7درحدود )یزان بالاتر نرخ بازگشت سرمایه م. داددر این عرصه مورد تشویق قرار می

بخش مسکن در قیاس با میزان تورم کنونی بر جاذبه بیشتر این بازار برای حضور بیشتر افزوده 

 .است

که  بردنج میاشاره شد از معضلات زیادی ر کشور ترکیه در گذشته و پیش از اصلاحاتی که به آن

، تراکم زیاد، بی خانمانی و کیفیت مسکن. وانستیم مشاهده کنیمتاثر آن را در بخش مسکن هم می

داد، دها و فقرای شهری را در خود جای میاثر آن در بروز حاشیه نشینی اطراف شهرها که کم درآم

گذشته به ، در خلها و ظرفیت ناچیز دولت برای مداهمحدودیت. های این وضعیت بودندانههمگی نش

حالی که با ورود به دوران اخیر و رونق اقتصادی همراه آن به  در. کردتشدید این وضعیت کمک می

، نرخ بازده تولید انبوه و هزینه مطلوب. است حل معضلات مسکن این کشور به شدت کمک کرده

رونق درصد بوده و از شماری از کشورهای دارای  7بیش از  تقریباًکه )ناخالص جذاب بخش مسکن 

طیف ها به بخش مسکن و تولید و عرضه گذاری، به جذب انواع سرمایه(اقتصادی اروپا هم بیشتر بود

 .ای از بناهای مسکونی منجر شده استگسترده

از  از تقاضاهای متنوع مسکن خواست طیف وسیعی ء، ارضاهاای که قطعاً موجب کاهش قیمتپدیده

از طرف دیگر .شود می های متنوع حضور در بازار مسکنی ـ اقتصادی و با توانهای اجتماعگروه
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های خاص و کم یژه به گروههای دیگری هم برای تقویت بازار استیجار به طور کلی و توجه ومکانیزم

 .است ها هم تدارک دیده شدهدرآمد

عاملی که  یه در کشور ترکیه بسیار پایین است،میزان مالیات بر سود سرما اصولاًمالیات بر سود؛ 

میزان این مالیات در ترکیه نزدیک . گذاران بیشتری به این بازار جذب شوندشود سرمایه می موجب

درصد و در بقیه  29درصد و سوئیس  33به صفر است در حالی که این مالیات در کشور فرانسه 

 .کشورها هم در همین حدود است

درصد  73/7بازدهی ناخالص سرمایه در بخش استیجار در ترکیه حدود  ؛یهنرخ بازگشت سرما

ذاران بیشتر به این حوزه گموضوعی که به گرایش سرمایه .وپاستکه در رتبه چهارم در اراست 

درصد و فرانسه  12/5 درصد به آلمان 4/4این نرخ در دانمارک  به ویژه وقتی که به. شودمنجر می

 .درصد توجه شود 95/3

های مسکن در هزینه کل مسکن قابل دهی واممیران پوششهای رهنی مسکن؛ دسترسی به وام

نکته مهم دیگر . دهددرصد قیمت مسکن را پوشش می 133ی و گاه 95 معمولاًاین وام . توجه است

اله وام س 23دوره بازپرداخت . این است که این وام در تمامی نقاط ترکیه قابل دسترسی است

 .سازدکه حضور در این عرصه را پرجاذبه می متیاز دیگری استمسکن هم ا

 و کندساده است و قوانین هم آن را حمایت می نسبتاًقراردادهای اجاره توافقی و  قرارداد اجاره؛

-نرخ اجاره برای سال آینده هم می ، تعیینزمان و مدت اجاره، شرایط تخلیه، میزان پیش پرداخت

 .شودجدید تنظیم میبا نرخ تورم و شرایط اقتصادی  معمولاًرد و میزان آن تواند مورد توافق قرار گی

هایی که در ترکیه برای رین سیاستتیکی از مهم های کم درآمد؛سیاست حمایت از خانوار

های رهنی شده، افزایش دوره بازپرداخت وامحمایت از گروهی خاص در بخش مسکن تدارک دیده 

گذارانی که اقدام به ساخت در ترکیه به سرمایه. سال است 23 نیبه بیش از دوره معمول آن یع

که دوره بازپرداخت  شودای کم درآمد کنند، اجازه داده میواحدهای اجاری مسکونی برای خانواره

 .سال افزایش یابد، که مشوق بسیار مهمی است 23ها به بیش از های رهنی مسکن آنوام
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 :(مثل اسکان بشر و هابیتات ) ای بین المللیههای سازمانب و توصیهتجار -4-3

 

برای ورود به قرن جدید و به دنبال برپایی سمیناری توسط  1993دهه  طبق گزارشی که در آغاز

، اعلام گردید که نیمی از جمعیت کشورهای در هلند از سوی سازمان ملل ارائه شددر  1*هابیتات

به شراکت با دیگران در یا  در خانه مستقل رنیمی دیگ .توسعه در خانه ملکی خود ساکنند حال

با خویشاوندان خود  مستقل موقتا ناهیبه دنبال سرپ بخشی هم. کنندزندگی میاستیجاری ای خانه

. گذرانند می بندی شده روزگاراهی که توسط صاحب کارانشان سر همیا در سرپن برند،به سر می

و آنانی که  مستأجران، کننددر آن زندگی می ای هستند کهاصولاً نسبت افرادی که مالک خانه

، در حالی که در مقابل. کندند از کشوری به کشور دیگر فرق میشراکت دارشان را با دیگران خانه

یج و با اولویت و اکثریت را کاملاًمعمول و روش  الگوی حی روستایی نحوه تصرف ملکی یکدر نوا

 .باشدقطعی می

ویق به هایی که در کشورهای مختلف در جهت تشبه کلیه سیاستالعمل طبیعی به عنوان عکس

نشینی در طی چند دهه گذشته مالکیت خانه صورت پذیرفته، موجب شده است که سهم اجاره

زمین و مسکن در بسیاری مشکلات و موانع موجود در بازار  در حالی که اخیراً. کاهش یابدتاحدودی 

امری که . ای با مشکل مواجه ساخته استبه طور فزایندهبه مسکن ملکی را  ، دسترسیاز کشورها

رآمدها به طور اخص، ، و در میان کم دهای غیر ملکی را به طور کلیتصرف سهم انواع احتمالاً

 .افزایش دهد

ای مستقیم بین نحوه تصرف و سطح توسعه یافتگی دهد که رابطههای انجام شده نشان میبررسی

برخی از  خی از کشورهای ثروتمند مسکن ملکی رواج بیشتری دارد و دردر بر .کشورها وجود ندارد

رخی دیگر سایر انواع نحوه تصرف باشند، و در بمی نحوه تصرف ملکی دارای اولویت فقیرکشورهای 

 نحوه تصرف خاصی از ساختار  گرایش بهدرکننده  های بسیار تعییناز مؤلفه. بیشتر است( غیر ملکی)

 :وان اشاره کردتبه موارد زیر می

 ( دولتی)های حکومتی گذاریسیاست -1

 های بازار زمین و مسکن ویژگی -2

 دسترسی به امکانات و مصالح ساختمانی  -3

 امکانات حمل و نقل شهری،  -4

 تحرکات در نحوه سکونت و اسکان  -5

 های فرهنگیارزش -7

                                                 
*

هدف این سمینار توجه به موضوع . برگزار گردید در شهر  رتردام کشور هلند 1989اکتبر سال  13تا  9این سمینار در تاریخ 

نتایج این نشست تخصصی توسط هابیتات . استیجار در برنامه تامین سرپناه و خط مشی های پیشنهادی برای دهه های پیش رو بود

 .چاپ و انتشار یافت 1990در نایروبی در سال 
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اما این  از شهرهاست، برخیاگرچه اجاره و شراکت در محل سکونت شکل غالب نحوه تصرف در 

-استراتژیاصولا در تدوین . ودشها نادیده گرفته میگذاریبسیاری از تحقیقات و سیاستگرایش در 

به طور  خودبخش استیجار را در نظام  در بسیاری از کشورها نریزی مسکهای ملی توسعه و برنامه

ریزی بر اطر آن باشد که توجه نظام برنامهاین موضوع شاید به خ. دهندجدی مورد توجه قرار نمی

اجتماعی های  از حیث تضمین "مطلوب "تشویق دسترسی به مسکن ملکی به عنوان نحوه تصرف 

در همه کشورها از آنجایی که مالکیت و استیجار هزینه و فایده یکسانی . متمرکز بوده استآن 

اما این . ین خصوص کرددر ا( همه کشورها در)توان توصیه یکسانی به همگی نمی ندارند، از این نظر

های شان دامنه انتخاب و شانس گزینههاست که در راستای وظایف ذاتیمتها و حکووظیفه دولت

به . های درآمدی متنوع نموده و گسترش دهنداه را، برای همه گروهمختلف انتخاب مسکن و سرپن

شان فراهم ن با توجه به توان، ظرفیت و خواستر در بازار مسکتعبیر بهتر، شانس افراد را برای حضو

، نیازهای متنوعی هم دارند، بنابراین تقاضای خانه و نحوه تصرف اصولاً خانوارهای مختلف.. آورند

قش مسکن استیجاری به در همین رابطه در راستای ارتقاء ن. خواهد بودمتنوع مسکن شان هم 

پناه به سر تأمینهای پاسخگویی به نیاز ی از راهنحوه تصرف و به عنوان یکعنوان یکی از اشکال 

 :های زیر نیاز استانجام تحقیقاتی در زمینه

 داری در بخش مسکنهای اجاره بازار استیجار و انگیزه موثر در هایمکانیزم -1

 . آمدهای کم دربرای گروه (Land-Lordism) یا اجاره داری طبیعت نظام استیجار -2

 .آمدی و قومیهای مختلف درنحوه تصرف در میان گروه نواعا گرایش بهتمایل و دلایل  -3

 مستأجریا موجر و  مستأجرروابط مالک و  -4

 قانونیکننده  و نقش عوامل کنترل میزان اجاره عوامل موثر در تعیین -5

های دارایی) های غیر دولتی در توسعه و بهبود موجودیمستأجرین، سازمانهای نقش تعاونی -7

 .(ایمسکن اجاره

تر کردن بازار مسکن نسبت به مسکن هایی را بطور عام برای واقعبینانهات هابیتات توصیهمطالع

 .پردازیمنماید که در زیر به آن میاستیجاری پیشنهاد می

 گذاری ثابت مسکن بزرگترین شکل تشکیل سرمایه گذاری در بخشاصولاً سرمایه(fixed 

capital investment )یا در حال توسعه جهان به شمار یافته های توسعه کشور اقتصاد در

زینه خانوار را درصد ه 33، بخش مسکن اغلب بیش از در کشورهای در حال توسعه. آیدمی

درصد از تولید ناخالص ملی را در  23و همینطور سهمی معادل  دهدبه خود اختصاص می

 .اختیار دارد

 ی از بخش مسکن به عنوان سهمگذاری در شوند، سرمایهتر میتوسعه یافته هر قدر کشورها

دم برای آمد که مربه موازات و مطابق با کسری از دریابد، تولید ناخالص ملی افزایش می
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این، توسعه اقتصادی موثرترین راه برای بهبود شرایط مسکن در بنابر. کنندمسکن خرج می

رای نیازی مهم ب د پیشیک اقتصاد سالم و در حال رش. کشورهای در حال توسعه است

ا به افزایش سازی فقرپیشنیاز بعدی توانمند. مسکن است ، مناسب بازارعملکرد مثبت، موثر

شان به روند تولید و حداکثر کردن کمک توانشان برای ورود به بازار مسکن و از این طریق

 .شوندمنتفع می نداز این رو که در نهایت خودشان هم عرضه مسکن است،

 حوه از جمعیت شهری دنیا در شکلی از ن یبیشترسهم د یا درص 43شود که بینی مییشپ

ین ، او در برخی شهرها خت اجاره رسمی، با یا بدون پرداکنندتصرف غیر ملکی زندگی می

سرپناه  تأمینهای های سیاستهنوز بیشتر برنامه. یابددرصد افزایش می 93سهم حتی به 

 شکال دیگر سکونت کمتر مورد توجه قراراند و املکی متمرکز شدهروی مسکن  عمدتاًدولتی، 

های ارزان خانه) در بسیاری از موارد دسترسی به مسکن با اجاره کمدر حالی که . اندگرفته

 .گرددط اجتماعی و تقویت رشد اقتصاد میموجب پایداری و آرامش محی( قیمت

 های گرایشهای جامع مسکن توجه داشته باشیم که ی کمک به برنامهدر تدارک برا

زیرا به هر . جانبدارانه به نفع مسکن ملکی در قیاس با مسکن استیجاری راه نینداخته باشیم

از  است که ای و ملکیاجاره در گرو ترکیب مناسبی از مسکن ، سلامت بخش مسکنحال

جه بخش مسکن ملکی به دلایل مختلفی موضوع تو. اندهم گره خورده های مختلفی بهجنبه

لزوم  مسکن بخش برای داشتن یک ترکیب سالم در .ولتی بوده استعمومی و د ،خصوصی

که بخش  در حالی .یابدهم اهمیت می ملکی مسکن در کنار توجه به بخش استیجاری

 برخی از کشورها به عنوان بخشی که نیازمند توجه دولت استاستیجار در اقتصاد مسکن 

  . قرار گرفته است هریو مورد بی م کنون فراموش شدهتا

 :به شرح زیر پرداختهایی  نشست پس از طرح مسائل عمده به ارائه توصیه ،در این مرحله

 

 شناخت درست بازار مسکن ملکی و اجاره ای :توصیه اول

اشکال مسکن غیر به رسمیت شناختن نقش و اهمیت بسیار زیاد مسکن استیجاری و سایر  -1

 های مسکنگذاریها و سیاستملکی در استراتژی

ای برای تعادل در عرصه تولید مسکن اجاره( عمومیو بخش )خله و حضور دولت لزوم مدا -2

 بخشی به این بازار

ین ترسرپناه جمعیت شهری به عنوان اصلی تأمینتوجه به اهمیت مسکن غیر ملکی در  -3

 ( با توجه به اینکه در آینده جهانی شهرنشینی خواهیم داشت)بخش تقاضای سرپناه در آینده 

هم، های مسکن خود را مورد بازبینی مجدد قرار دهند و سهم مها باید سیاستحکومت در این راستا

های ن استیجاری اختصاص دهند که گرایشهای خود به برنامه مسکویژه و روشنی را در استراتژی

 .اصلاح نماید تدریجاًموجود بر علیه مسکن غیر ملکی را 

 : رد زیر به درستی درک شودتواند تنظیم شود که موااین استراتژی وقتی می
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 .رد بازار مسکن و نقش مسکن استیجاری به درستی درک شودو عملک رفتار -1

اجتماعی مالکان و ـ  ، ویژگی اقتصادیای، مسکن ملکیای مسکن اجارههها و مشخصهویژگی -2

 .شناسایی شود مستأجرانموجران و 

کنندگان مسکن از عرضه استیجاری به عنوان بخشی هایپتانسیل مالکان کم درآمد خانه -3

 .ریزی کردبرنامه بررسی و شناخته شود تا بتوان به روشنی روی این ظرفیتهای اجاره

 

تنظیم استراتژی ها و گذاریتوانمندسازی دولت و نقش وی در سیاست: توصیه دوم

 مسکن استیجار

دارک مستقیم بینی و تولید و تاستا دولت باید تشخیص دهد که پیشدر این ر :روندهای حاکم

سازی در از این حیث انگیزه. نیست راحتی عملیاتییک هدف عملی و  عموماًمسکن استیجاری 

 .آید می ترین روش به شمارمسکن استیجاری، واقع بینانه برای عرضه ری وبخش تجا

ها باید برنامه مسکن استیجاری ها در استراتژی ملی مسکن، آندر راستای نقش توانمندسازی دولت

 .ا از طریق ضوابط و مقررات تنظیمی خود تسهیل نمایندر

 :به اقدامات زیر توجه شود برای این کار باید

ایفای نقش تسهیل  عمومی، از جمله نهادهای محلی برای دهی مجدد به نهادهای بخشجهت -1

 .ایانه در امر عرضه مسکن استیجاریگر

مسکن به طور  های بخشلیتمند برای توانمندسازی فعاایجاد محیطی قانونی و ضابطه -2

 .نباشدداری نوعی از نحوه تصرف  در جانب طور خاص، به نوعیای به عمومی و مسکن اجاره

ی ترغیب و تشویق ساخت مسکن آمد برامالیات بر درهای متنوع در زمینه معرفی تخفیف -3

ارهای کم ، به ویژه برای خانوایو نگهداری واحدهای مسکونی اجاره ای و تشویق  تعمیراجاره

 .درآمد

دهایی بینی واحریزی شهری، شامل پیشت از ضوابط ساختمانی و استانداردهای برنامهتبعی -4

 .شودر محلاتی برای کم درآمدها اجرا میهایی که دپروژه برای اجاره در

ها و مشاغل، از طریق برای تمرکززدایی از فعالیت استراتژی در سطح شهرتهیه و تدوین  -5

امکانات کافی و  تأمینهای مرکزی شهرها و نحوه کاربری اراضی در محدودهردن تر کمنطقی

در حال  تر در یک محیط اسکانمناسب حمل و نقل به نوعی که به تحرک خانوارهای فقیر

 .اجازه دهد نحوه تصرفتغییر از حیث 

ها و ر زمینه توزیع مسکن بر حسب هزینهبرپایی یک شبکه وسیع و جامع اطلاعات د -7

 .دسترسی به انواع مسکن ملکی و استیجاری چگونگی

برای سازماندهی و مدیریت مسکن و ( بهره برداران)سازی گروه ساکنان تسهیل و زمینه -5

شدن بر روی زمین در اسکان  میی سهگذاری و مذاکره براسرمایه خدمات برای امنیت مالی و

 .غیر رسمی



135 
 

( اسکان غیر رسمی)رسمی اسکان یرمند کردن بخش غهایی برای قانونمند و ضابطهکشف راه -9

هایی برای اجتناب از جابجایی ساکنان موجود این هر جایی که ممکن باشد، با تضمین در

 .نواحی

های کم سوبسیدهای مورد نظر برای خانوارگذاری و برای یص و تدقیق دامنه و افق هدفتشخ -9

 .درآمد

ری در مناطق جدید و محلات ها و نهادها برای تولید و عرضه مسکن استیجاتشویق شرکت  -13

 موجود 

بخش عمومی با کوشش برای انتقال مدیریت  مدیریت مستمر و پایدار مسکن استیجاری  -11

 .های توافق شدهساکن در چارچوبهای  به گروه بهره برداری

شرایط های واقعاً نیازمند یا افراد دارای ای فقط برای گروههدایت تولید و عرضه مسکن اجاره  -12

 .حاد

 ای  نقش بخش عمومی در تهیه و تأمین مسکن اجاره: یه سومتوص

باید تجدید نظر  این ابنیه ، دولت در نقش و یا وظائف بخش عمومی به عنوان مالکدر این راستا

 :ومی به عنوان مالک بستگی دارد بهاین تجدید نظر در نقش بخش عم. کند

مستقیم مسکن و کننده  هخواهد نقش خود را به عنوان عرضتوجه به این که دولت می -1

، یا ی به ساکنانشای چقدر گسترش دهد، با فروش مسکن اجتماعموجودی مسکن اجاره

-کند توجه به این نکته که دولت میبه عرضه مسکن توسط بخش خصوصی تکیه  اینکه کلاً

ای و مستقیم مسکن اجارهکننده  ان عرضهخواهد نقش خود را چقدر گسترش دهد، به عنو

، به ساکنانش( اجتماعی)ای، با فروش مسکن بخش عمومی هموجودی مسکن اجار افزودن به

 .به عرضه مسکن توسط بخش خصوصی تکیه کند یا اینکه کلاً

ای از دهد، درجههای برگزیده چه شرایطی اجازه میتوجه به این نکته که از میان روش -2

بتواند قابل تکرار و کپی  ،ای دولتی یا عمومی در برخی از کشورهاموفقیت در مسکن اجاره

 .کردن در جامعه دیگری شود

توانستند زیابی اینکه همان منابع چگونه میو ار ،گرایش کنونی بررسی هزینه و فایده در  -3

 .طور دیگری مصرف شوند

تر شدن به برای نزدیک)، توان استفاده کرداز سوبسیدها میحدود و میزانی که  مطالعه -4

 (.های مناسبوبسیدهای خاص و در قالب سگروه

احتمال و  ریت موجودی مسکن کنونی، از جملهمدیها برای مطالعه و بررسی کلیه انتخاب -5

سازمانی یا هر  های ساکنینمدیریت به ساکنان، گروهامکان انتقال هر بخش از مسئولیت 

 .ای عمومی داردکه منافعی در مسکن اجاره

های رفع نیازهای خاص دارای اولویت ه حکومت باید نقشی درتشخیص اندازه و میزانی ک -7

 .باشد تههای اجتماعی خاص داشویژه گروه
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 نقش بخش خصوصی در تأمین مسکن استیجاری: توصیه چهارم

ورهای درحال توسعه بر عهده دارد مسکن در کش تأمینخصوصی سهم قابل توجهی در  اصولاً بخش

خلات دولتی موجب بروز تبعیضاتی بر علیه برخی اوقات مدا .باشدو این سهم در حال افزایش نیز می

یا در مقابل اشکال دیگر  ای در مقابل مسکن ملکیبخش خصوصی در مسکن اجاره گذاری سرمایه

در   گذاری سرمایهطبق یک استنباط عام . شودمی سود آور دیگرهای  گذاری سرمایهو انواع  مسکن

، و این استنباط عام داردتوسعه اقتصادی  ای در برنامه توسعه ملی و به نفعکن نقش عمدهبخش مس

ه موجب کاهش عرضه و افزایش باید تصحیح شود، همینطور این نکته که تبعیض علیه بخش اجار

، کاهش امکان دسترسی توسط فقرا به در هر دو شکل بخش رسمی و غیررسمی. ودشمی قیمت

ات ناخوشایند ناخواسته تأثیر اغلب این. را به دنبال دارد ها باشدر حد استطاعت آنمسکنی که د

 .هستند

برای ( هاضد انگیزه)ها و موانع ا و مشوقهتحلیل نموده و انگیزه یدها بادر این راستا حکومت

 را هاگذاریایسه با سایر انواع سرمایهبخش خصوصی در مسکن استیجاری در مق گذاری سرمایه

، و موانع ناخواسته را بهبود بخشند، ذف کنندکه موانع ضد انگیزه را ح با این دیدگاه. بررسی کنند

، باید در استطاعت آنها را ارتقا دهد د به مسکنهای کم درآمتوان دسترسی گروهمشروط به آن که 

 .ع مورد انتظار داردهای ضمانت بخش، تأثیرات منفی در مواقداشت که برخی از معیاربه یاد

مصالح  و به،(سازیآماده) است لازم خدماتها و سرویسفراهم کردن زمینی که دارای   -1

 .دسترسی وجود دارد ساخت

 ،(تعیین میزان مالیات)معیارهای اعمال مالیات  -2

وجود دارد، به ( کاربری زمین)طی که در خصوص ساختمان و زمین ضوابتجدید نظر در  -3

 .دهدتأثیر قرار میعلاوه مواردی که مسکن استیجاری را به طور مستقیم تحت 

، به نوعی که منجر به (ساکن)هداری توسط مالک و مستأجر برای تعمیر و نگسازی انگیزه -4

 .و افزایش حاشیه سود شود هاکاهش هزینه

 

 نقش بخش غیر رسمی در تأمین مسکن استیجاری: توصیه پنجم

نات مسکن استیجاری برای رسمی بیشتر امکارهای در حال توسعه بخش اسکان غیردر بیشتر کشو

 .کنندمی ینتأمها را کم درآمد

به دلیل هزینه زیاد مالکیت )شود تر میای مشکلی که مالکیت خانه به طور فزایندهکنون همانطورتا

استیجاری در موجودی مسکن بخش غیررسمی توسعه و سازماندهی و افزایش سهم مسکن ( خانه

 :شوددر همین رابطه توصیه می .باید مورد تشویق قرار گیرد

، در جهت حمایت گذاری برای بهبود شرایط سکونت در اسکان غیررسمی راسرمایه هاحکومت: الف

 .تسهیل نمایندرا از بهبود مسکن و توسعه و امکانات مسکن استیجاری 
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 :هایی باید موارد زیر را در بر داشته باشدچنین مشوق :ب

-ق سرمایهو تشوی خدمات اجتماعی در اینگونه مناطقها، حمل و نقل، بهبود زیرساخت -1

ها به نوعی که به افزایش پتانسیل آن، شانگذاری توسط خرده مالکان زمین در مستغلات

 .شان منجر شودای به اجاره دادن ملکبر

نان کنونی در زمان ثبت نام از هایی برای ساک، با تضمینموجودهای  ظرفیتقانونی کردن  -2

 .هاآن

یک یا چند اطاق )انوادگی خ ن و امکانات استیجاربرنامه مالی خاصی برای حمایت از مسک -3

 .که توسط خانوارها قابل ارائه است( از یک خانه

 

 دولتی در تأمینهای غیرسازمان( تعاونیهای تیپسازمان) هانقش تعاونی: توصیه ششم

 ایمسکن اجاره

م درآمدها مسکن سرپناه ک تأمینبه  که هاهای غیر دولتی و سایر گروههای مسکن، سازمانتعاونی

-تأمین محوطه مانند ییهابینی پروژهکنند، در کشورهای در حال توسعه از طریق پیشکمک می

دسترسی به وام مسکن، تولید مصالح ساختمانی و ، (Sites-and-Services)هایی مجهز به خدمات 

تواند به مسکن استیجاری ها میها و مشارکتاین همکاری. اجتماعیهای مشارکت مردمی و سازمان

 .پوشش دهد هاکم درآمد

 :تواند از طریق زیر به دست آیداین موارد می

های مسکن را پشتیبانی تعاونی های قانونی که نحوه فعالیت و عملکردبهبود ارتقاء چارچوب -1

 .کنندمی

های مسکن برای ساختن واحدهایی جهت هایی برای تعاونیتأمین و مهیاسازی انگیزه -2

 استفاده اجاری 

ره، به مسکن جهت ساخت مسکن برای اجا های غیر دولتینتشویق و ترغیب سازما -3

 های کم درآمد خصوص به گروه

-ات، آموزش و ارتقاء مهارت، مهارتهایی جهت توزیع و پخش اطلاعتشویق چنین گروه -4

های رسمی و گروهرسمی، واسطه شدن بین مقامات های غیرآموزی سازماندهی گروه

 مختلف 

هایی برای کمک جهت حل مسائل به تشکیل سازمان نترغیب مالکان منازل و ساکنا -5

 تملک  ات مربوط به تعمیر و نگهداری موارد موردبرخاسته از مناقش

 های قانونینقد و بررسی چارچوب: هفتمتوصیه 

را تعیین  مستأجرمابین مالک و روابط فی جامع قانونی برای تنظیم ها باید ضوابط و مقرراتحکومت

 ه سود و زیان در بار عقاید متنوعی. ملتی سازگار باشد ی که با شرایط هرو تعریف کنند، به نوع

ها مبتنی بر این است که اکثریت دیدگاه. ستیجار وجود داردهای کنترلی در سیستم ااعمال روش



138 
 

برای کنترل استیجار بیشتر موجبات تخریب و ( سازمانی)های عمومی قانونی و نهادی رچوبچا

 :بنابراین !!!شود تا سود می آسیب

ضوابط کنترل و  قی مربوط مسکن استیجاریهای قوانین حقوحکومت باید کلیه چارچوب: الف

 .تسهیل نماید تدریجاًاستیجار را 

 :ها به شرط انجام شروط زیر قابل دستیابی استاین: ب

، به نوعی که توازن بین یی مرتبط با موضوع مسکن استیجاریبررسی سیستم اداری و قضا -1

 برقرار سازد،  را(نحوه سکونت)مستأجران در رابطه با نحوه تصرف لکان و حقوق ما

مالکین و  گری بینارزان از حکمیت و میانجی ، جامع وطراحی یک سیستم ساده -2

 ین مستأجر

استراتژی جامع مسکن و جاهایی که اجاره ( زمینه)های اجاره در متن تأثیر کنترلبررسی  -3

های  ها برای اعمال در قالب ظرفیترین متدها و روشتانتخاب مناسب باید کنترل شود،

 .قابل دسترس مدیریتی تهیه و تنظیم شود

، و چه ضوابطی برای اصلاح و اندها از کنترل خارج شدهاجاره سیستم اطمینان از اینکه، کی -4

که قبلاً کنترل  ینگونه املاکی که در امستأجرانبهبود آن اعمال شده و اثرات آن بر روی 

 ؟قرار داشتند چه بوده شدمی

 (تنظیم ضوابط و مقررات برای شرایط در حال تغییربه عبارت بهتر )

 

 های بهسازی مناطقاستیجار در نوسازی شهری و پروژه پایداری نظام: هشتمتوصیه 

نوسازی شهر  های بهسازی ولب به طور بدی از پروژه، اغدرآمدمستأجران کم، به ویژه مستأجران

هیچ  خانمان سازد بدون این کهتواند آنها را بیتخریب واحدهای مسکونی آنها می. بینندآسیب می

را شدیدا ها  بینند یا افزایش مال الاجاره در نواحی نوسازی شده آناز خسارتی که می نوع جبران

 .بینی گرددشان منجر شود، پیششدن تحت فشار قرار دهد و یا اینکه به تخلیه یا رانده

 :موارد زیر تامین گردد تواند حاصل شود در صورتی کهی در نظام استیجار میپایدار( الف

 تأمینجابه جا شده، با  مستأجرانخسارت مالی به  و جبران در نظر داشتن امکان پرداخت -1

 مالی از منافع حاصل از نوسازی 

 های کم درآمدجایی خانوارهتلاش برای حداقل کردن جا ب -2

ز اجرای برنامه که عموماً ای خاص قبل اار ساکنان برای دورهتغال و استقرایجاد امنیت اش -3

 .تواند به نفع مالکان باشدمی

 .های آپارتمان نشینانآزمون امکان فروش املاک به ساکنان به شکل تعاونی  -4
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 :تجارب جهانی  گیریبندی و نتیجهجمع - 4-4
به ترکیبی از سیاست های  در تجارب کلیه کشور ها آنچه بروشنی قابل مشاهده است دستیابی

این حمایت ها برای تضمین کارآمدی دو سوی بازار ، . حمایتی معطوف به طرفین این بازار است 

زیرا ارتباط تنگاتنگ منافع ایندو بخش با یکدیگر موجب . هم تقاضا و هم عرضه را باید پوشش دهد 

ط و مقرارت به نفع آن عملا مثلا بخش تقاضا وتنظیم ضواب، میشود در صورت حمایت از یک بخش 

بخش عرضه را بدلیل نادیده گرفتن انتظاراتش از حضور در بازار ، مجبور به خروج کرده و نهایتا با 

با حمایت ویا بالعکس . کاهش عرضه موجب افزایش اجاره بها و ضرر وزیان بیشتر مستاجران گردد 

واقعی  فزونی عرضه نسبت به تقاضای ضا از بازار در نتیجهانحصاری از بخش عرضه موجب خروج تقا

ل در کلیه مجموعه ابزارهای حمایت یا کنتر. زیان موجران شود ، و نهایتا کاهش قیمت اجاره وضررو

، یارانه ، سرمایه گذاری و حضور مستقیم در بازار برای مشارکت در تولید ت کشور ها عبارت از مالیا

، وحمایت های تولید کنندگان بخش خصوصی به، عرضه نهاده های درانحصار دولت مثل زمین 

که در هر کشور بنا به شرایط حاکم ( مثل مکانیزم های حقوقی اجبار به تخلیه ) حقوقی و قانونی 

 . بنوعی عمل کرده و تاثیر میگذارد در آن 

 :لف باید گفتبا توجه به مباحث این بخش و با نگاهی به تجربیات کشورهای مخت

های کم درآمد بدون توجه به بخش استیجار ممکن تأمین سرپناه گروهرای ریزی ببرنامه ؛اولاً

جوانان و گروههای خاص ، های کم درآمدن ملکی به نوعی است که ورود گروهزیرا بازار مسک ،نیست

و  ، کمی مشکل استشوندتأمین میبه ویژه هنگامی که برای نخستین بار وارد بازار مسکن و 

متناسب با نیازشان بویژه با تسهیل ها باید پاسخی تأمین مسکن، برای آنی بنابراین در بسته سیاست

 .مسکن استیجاری یافت بازار

همراه ای تی ویژه های حمایهای کم درآمد باید با سیاستهای مسکن برای گروهکلیه برنامه؛ دوماً

های بسیار های ضمنی و عمومی شروع و به کمکاز کمک گسترده ها از طیفیاین حمایت. باشند

به افراد نیازمند  ی تنظیمیهاه ماهانه که به همراه اجاره نامهمشخص و صریح مثل ارائه کوپن اجار

 .گرددشود، ختم میداده می

-دردی شود و فقط در حد همدار نمیی بدون حضور تمام عیار دولت معنیهیچ برنامه حمایت؛ سوماً

های ر مهم این است که در تمامی کشورها حتی کشورنکته بسیا. ماندهای انسان دوستانه باقی می

کننده  هم، نقش بسیار تعیینگر های کوچک و فقط تسهیلدولت و بازار آزادبا ، داریکاملاً سرمایه

 ،کهجالب ایننکته بسیار . ناپذیر استتأمین مسکن کم درآمدها انکارهای ها در پیشبرد برنامهدولت

ن سرپناه مناسب انجامیده یمبه تأ، تر از کشورهای سوسیالیستی رگذاتأثیرشان های حمایتیسیاست

 .است
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 ( جانب تقاضا -جانب عرضه)تحلیل ساختارهای اقتصادی حاکم بر بازار مسکن  -5

 بررسی تابع تقاضا در بازار استیجار و تحلیل عوامل مؤثر بر آن  -5-1

بر بازار مسکن ابتدا باید به این نکته جامع از ساختارهای اقتصادی حاکم های  برای انجام تحلیل

ابتدا گرایشی که مسکن را به عنوان کالای . پذیرد می توجه داشت که این بازار از دو گرایش تاثیر

در این دو  .توجه داردای  سرمایههای  به مسکن در قالب داراییدوم گرایشی که . بیند می مصرفی

 . همراه است متفاوتی حضور در بازار مسکن با اهداف و نتایج ،گرایش

ای برای مالکیت مسکن جهت عرضه  تقاضای وارد شده به بازار مسکن به عنوان کالای سرمایه

 ،مورد انتظار وی را تامین نمایندسود که حاشیه  ،مجدد آن به بازار مسکن ملکی در زمان مناسب

اما تقاضای . نماید ازار استیجارعنوان موجر وارد باین کالا را به  یا اینکه مالک ؛تواند صورت پذیرد می

یا به عنوان مالک مسکن برای نحوه تصرف ملکی  ،وارد شده به بازار مسکن به عنوان کالای مصرفی

به تعبیر . پذیرد و یا به عنوان مستاجر برای تامین مسکن جهت نحوه تصرف استیجاری می صورت

است که قبلا با ورود  تقاضایی ،استیجاربه عنوان کالای مصرفی به بازار ای  دیگر عرضه مسکن اجاره

 .الکیت خود درآورده استرا به م ، این کالا مسکنای  هبازار سرمای به

 ساختار حاکم بر اهداف واردشدگان به بازار مسکن:   نمودار

 
 از مراحل تحقيق: ماخذ
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ت، به ویژه در بر ساختار این بازار حاکم اسای  پیچیده نسبتا شود که روابط می بنابراین ملاحظه

بزرگ عرضه های  پذیرد و شرکت می توسط خرده مالکان صورتای  ایران که عرضه مسکن اجاره

 .اند مسکن اجاره این هنوز جایگاهی در این عرصه نیافته

 مسکن به تفکیک گروه بندی درآمدی کشورهاهای  برخی شاخص -   3جدول 

گروه بندی 

 درآمدی کشورها

نحوه تصرف ملکی 

 (درصد)

 ازهم اجاره بها س

 (درصد)درآمد

بها مسکن نسبت 

 به درآمد سالانه

نسبت واحد 

مسکونی غیر 

 *( درصد)قانونی 

نسبت واحدهای 

مسکونی دارای 

 (درصد)آب 

سرانه زیربنا 

 (مترمربع)

کشورهای کم 

 درآمد
33 15 4.5 64 56 6.1 

کشورهای بادرآمد 

 متوسط پایین
52 16 4.2 36 34 15.1 

آمد کشورهای با در

 متوسط
53 21 5.1 21 34 22.1 

کشورهای بادرآمد 

 متوسط به بالا
55 11 1.4 3 33 22.1 

 35 111 1 4.4 15 51 کشورهای پردرآمد

 23.5 53 ** 15 11 *25 53.5  کشور ایران

 23 35 **13 *** *32 63 استان تهران

 UNCHS, 5002: ماخذ

به نوعي كه طبق آمارهاي اعلام شده توسط ،  اخير استهاي  در سال ه بها از درآمدجارافزايش سهم ا ي مربوط به ايراننكته مهم در ارتباط با آمارها*
از كل درآمد در صد  52تهران به بيش از در  درصد و  95 بيش از بهدر كل كشور بطور متوسط  1930در سال  اين سهمبانک مركزي جمهوري اسلامي 

 .بالغ ميشودخانوار 

 .بیش از اندازه واقعی آن در کشور ارزیابی شده است" غیرقانونی"هم ايران از مسكن س UNCHSدر گزارش **

 .تخمين زده ميشود  12اين رقم براي شهر تهران معادل*** 

اطلاعاتی برای  دهد که حاکی از می جدول بالا تصویری از ایران به دست در همین چارچوب 

از نقش مهمی که مسکن و ما است  های مختلفدر کشورانواع نحوه تصرف  گرایش به یافتن الگوی

 رد و بعضا ایفای نقش جایگزینی به عنوانیک خانوار داهای  محل انباشت داراییترین  به عنوان مهم

این . آگاهیم،بروز بحران ویژه در زندگی زمان  یا ،پشتوانه تامین اجتماعی در دوران بازنشستگی

 سهم اجاره بها از درآمد خانوار نیزمقایسه  .ایشی داردگر چنینهای  آمارها حکایت از علل و زمینه

 .کند می در کشورهای مختلف به روشن تر شدن این تصویر کمک
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شاخص  ، یعنیشاخص مهم در دسترسی به سرپناه دوتوجه به مطالعه تطبیقی،  بر مبنای این

لل ویر مناسبی از عتص ،بهای مسکن نسبت به درآمد سالانه و شاخص سهم اجاره بها به درآمد خانوار

سهم اجاره بها  از درآمد، هم اکنون نخست اینکه . دهد می بدست تقویت این گرایش در کشورمان 

در سایر  این در شرایطی است که. درصد است 45درصد و برای استان تهران 32کشور  برای کل

 محدود ( 53طبق اطلاعات جدول شماره )درصد 21درصد تا حداکثر  11کشورها این شاخص از 

اجاره نسبت به درآمد میزان سهم  ،درصد ارزیابی کنیم 17اگر این سهم را به طور متوسط . گردد می

خانوار ، که خواهد بود (برابر 3عملاً  1393و در سال ) برابر متوسط جهانی 2ن تقریبا در ایران و تهرا

ل کند که در نهایت با به شرطی تحم ،برای تامین سرپناه چنین هزینه سنگینی رادهد  می ترجیح

از طرف دیگر،  .، یعنی مالک خانه باشدخود نیز بیافزایدهای  دارایی میزان بر حداقل ،پرداخت آن

دهد، برخلاف شرایط عمومی در جهان که به  می نشان نسبت بهای مسکن به درآمد سالانهشاخص 

در ایران، در حالیکه  .واند بیابدت می خانوار امکان خرید خانه راهر  ،سال 7تا  5طور متوسط با درآمد 

بیشتری برای صاحب های  سالبه سال و در استان تهران حتی  12تا  11 حدودانباشت درآمد  هب

بنابراین در بررسی . که به معنای پر هزینه بودن ورود به این عرصه است؛ خانه شدن نیاز دارد

کشور ما نیز در بروز این نحصاری شرایط ا تقاضای مسکن استیجاری به  تحولات بازار در عرضه و

 .باید توجه شود وضعیت

های جنگ سه الی چهار برابر  در سال« نسبت قیمت خانه به درآمد سالانه یک خانوار»شاخص 

به ده برابر درآمد سالانه  53درآمد سالانه، پس از جنگ تا شش الی هفت برابر و در نیمه دوم دهه 

برابر و برای  11اکنون این رقم برای کل کشور بیش از . بودهر خانوار رسید که افزایش چشمگیری 

 .برابر است 15تهران بیش از 

 برآورد تابع تقاضا در سطح کلان  -5-1-1

اول . سازد چند ویژگی اساسی، نظریه تقاضای مسکن را از سایر بازارهای اقتصادی متمایز می

گن بودن کالای مسکن، تفاوت در ریشه نظری غیرهم. اینکه مسکن کالایی کاملاً غیرهمگن است

الگوی ساخت مسکن، تسهیلات موجود در آن، . دهد خدماتی است که به دارندگان آن ارائه می

ای، کمیّت و کیفیت کالاهای عمومی و سطح آموزشی موجود در منطقه و فاصله از  عوامل منطقه

ده، از قلی. )لقی شودشوند مسکن کالایی غیرهمگن ت مرکز شهر همگی عواملی هستند که سبب می

1395 ،95) 
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دوم، مسکن کالای بادوامی است که به زمین شهری به عنوان عامل تولید کمیاب و تجدید ناپذیر 

 تواند با انگیزه مسکن می. های متفاوتی بر خرید مسکن حاکم است سوم، انگیزه. وابسته است

قابل  از هم قاضای مصرفی مسکنو تای  از این جهت تقاضای سرمایه. گذاری خریداری شودسرمایه

موضوع چهارم آنکه مسکن بر خلاف . تفکیک بوده و هر یک دارای آثار و پیامدهای مختلفی هستند

برداری است و از طریق بسیاری از کالاهای دیگر به دو شکل ملکی و استیجاری قابل تصرف و بهره

 . توان تقاضای سرپناه را تامین کرد خرید و یا اجاره می

های عام در اقتصاد مسکن عمومیت دارند، ولی موضوع سوم،  موضوع اول به عنوان پدیدهدو 

نهایتاً اینکه هزینه تامین مالی مسکن در میان کالاهای . کند تحقق شرایط خاصی را طلب می

 .ناپذیر استضروری دارای بالاترین سهم از درآمد خانوار بوده و تامین آن برای خانوار اجتناب

تقسیم  گذاری سرمایهسکن به صورت کلی به دو بخش تقاضای مصرفی و تقاضای تقاضای م

تقاضای مصرفی مسکن به عنوان یک نیاز اجتماعی انسان مطرح و از زمان تشکیل جوامع . شود می

تقاضای مصرفی مسکن نیز بر اساس نوع تصرف به دو جز . انسانی همواره با انسان همراه بوده است

در مسکن ملکی که در بسیاری کشورها شکل غالب نحوه . شود بندی می تهملکی و استیجاری دس

شود، حال آنکه در  شود، تقاضای مسکن از طریق خرید آن تأمین می تصرف مسکن محسوب می

قابل   ،برای مصرف خدمات مورد انتظار از مسکن مسکن استیجاری نیاز به مسکن از طریق اجاره

 .تأمین است

ر نحوه تصرف مسکن از جمله مسکن رایگان، مسکن در برابر خدمت، البته اشکال دیگری د 

تفاوتی را به خود های م مسکن اجتماعی نیز وجود دارد که بسته به شرایط کشورهای مختلف سهم

کمتر (  مجانی یا در برابر خدمات)اما اصولاً در ایران این اشکال از تصرف مسکن .دهند اختصاص می

های سرشماری عمومی نفوس و مسکن سال). دهند د را تشکیل میدرصد کل  مساکن موجو 5از 

 (.1395تا  1375

ناشی از عدم اطمینان نسبت به   عمدتاًدر ایران وجود تقاضا و تمایل بالا به تصرف ملکی مسکن 

شود خانوارها به منظور تأمین  آینده و نبود سیستم تأمین اجتماعی کارآمد است که موجب می

علاوه بر آن . ی دوره پیری و سالخوردگی تمایل به مسکن ملکی داشته باشندآمدی برامنابع در

، نگهداری خانه مسکن در مقیاس خردداری  بیش از حد نیاز، اجاره داشتن خانه هایی به تمایل 

نگهداری مسکن به صورت خالی هم از چنین شرایطی  و( Second Home)مسکن دوم  ییلاقی یا

 .دهد می خبر
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کالاها انواع ، توسعه نیافتگی بازارهای مالی در ایران سبب گردیده، تعداد بیشتری از علاوه بر این

شوند، وارد حوزه بندی میکه ویژگی مصرفی دارند و عمدتاً در حوزه کالاهای مصرفی بادوام طبقه

جود بازی را نیز به وای یا سفتهای شده و علاوه بر تقاضای مصرفی، تقاضای سرمایهکالاهای سرمایه

مصداق پیدا  ایران و بعدها موبایل نیز در 1373موضوع در خصوص اتومبیل در دهه این . آورندمی

 .کندمی

تحت تأثیر انتظارات قیمتی قرار دارد که بر اثر   تقاضای دارایی مسکن نیز به نوبه خود عمدتاً

ویژه در  وره، بهبازدهی بالای مسکن در یک د. آید های شدید در قیمت مسکن به وجود می تکانه

سایر فعالان به منظور  های شدیدی برای مقاطعی که نقدینگی بالایی به اقتصاد تزریق شود، انگیزه

به جهت مصون  ا قابلیت همراهی با تحولات اقتصادیی بهای های نقدی خود به دارایی دارایی تبدیل

در کوتاه  ودن عرضه مسکنکشش ب کند که با توجه به بی نگه داشتن آنها از گزند تورم ایجاد می

 .کند می را تامین گذاران سرمایهانتظارات این  و عملاً هافزایش داد را فاً قیمت مسکنمدت، صر

فعالان بازار در مواجهه با وضعیت ناپایدار  1تقاضای دارایی مسکن در واقع نوعی انتظارات عقلایی

شرایط مساعد به ویژه هنگامی که بازار در هنگام افزایش شدید نقدینگی است که در صورت وجود 

باشد، ( در ایران نفت)افزایش نقدینگی ناشی از ورود درآمدهای ارزی حاصله از فروش منابع طبیعی 

 (29 ،1399 نصرالهی،. )شودمنجر به ایجاد بیماری هلندی می

 تقاضای مصرفی مسکن -5-1-1-1

این . ای سه دوره متمایز استکننده در طول دوران زندگی خود دار در بازار مسکن هر مصرف

 : به ترتیب عبارتند از *ها دوره

 در این دوران خانوارها عموماً مستاجر هستند و همواره بخشی از درآمد : دوره جوانی

کنند و بعد از طی یک دوره  انداز می پس( اگر بتوانند) خود را مصرف و بخش دیگری را

خرید مسکن صاحب منزل مسکونی  های قبل و وام اندازهای دوره زمانی از محل پس

 .شود می

 که فرد به دلیل تثبیت شرایط و ظرفیت سازی در دوره قبل وارد : دوره میانسالی

 .شود می بازار مسکن ملکی

 (49، 1395زاده، قلی. )که فرد عموماً صاحب منزل مسکونی است :دوران پیری 
                                                 
1
 Rational Expectation 

 ار مالي افراد در سه دوره مختلف از زندگيشانبرمبناي نظر مودگلياني در خصوص رفت* 
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 : تشکیل شده است که عبارتند از تقاضای مصرفی مسکن از پنج گروه اصلی با توجه به آنچه گذشت

این تقاضا مربوط به خانوارهایی است که  :تقاضای مسکن خانوارهای تازه تشکیل شده -

نیاز مستقل  ،کردند می شوند و با جدا شدن از خانواری که قبلا با آنها زندگی می تازه تشکیل

گیری تقاضای  ازهاند .شود می به سرپناهی خواهند داشت که موجب ورودشان به بازار مسکن

مسکن و  مصرفی مسکن مستلزم شناسایی دو متغیر اساسی، گروه جمعیتی تقاضاکننده

بر اساس برخی برآوردها، گروه جمعیتی تقاضاکننده مسکن  .مسکن خانوارها استانداردهای

رده بندی گروه سنی پایین در این . ساله قرار دارند 75الی  22در جامعه در گروه سنی 

 سنی بالاتر برای چندمین با وارد بازار مسکنهای  نان برای اولین بار و گروهیعنی نوجوا

 .شوند می

برخی از خانوارها با توجه به بُعد خانوار، در واحد  :تقاضای مسکن برای رفع بدمسکنی -

برای مثال، بر طبق استانداردهای موجود، . کنند نامناسب زندگی می کوچک یا مسکونی

کنند در گروه  های مسکونی با سرانه کمتر از حدی معین زندگی می دخانوارهایی که در واح

ذکر است که بر اساس  لازم  . گیرند متقاضی مسکن جهت رفع بد مسکنی قرار می

استانداردهای اعلام شده از سوی وزرات مسکن و شهرسازی، سرانه متراژ مسکن در ایران در 

، 1353اختمان و مسکن،ز تحقیقات سمرک. )شود متر مربع در نظر گرفته می 1295حدود 

199 .) 

مقدار مطلوب شاخص تراکم خانوار در واحد  :تقاضای مسکن برای رفع تراکم نامناسب -

در یک واحد مسکونی  تر یعنی هر خانوار بتواند بارت سادهمسکونی برابر یک است، به ع

ضای مسکن تقا ی چند خانوار زندگی کنند،لذا چنانچه در یک واحد مسکون. زندگی کند

 .گیرد می برای خانوارهای مازاد در تخمین تقاضای مسکن مورد بررسی قرار

برخی از  :دوام و فرسوده تقاضای مسکن برای تعویض واحدهای مسکونی بی -

اند و یا عمر مفید آنها گذشته  دوام و غیرمقاوم ساخته شده واحدهای مسکونی از مصالح بی

 .دید باید جایگزین شونددر این موارد واحدهای مسکونی ج. است

واحد  دارای برخی از خانوارها :های دوم و ویلایی و ییلاقیتقاضای مسکن خانه -

دارند اما نیاز به مسکن ویلایی باشند، می مصرفی خودمسکونی مناسب برای تامین تقاضای 

 دهد که و ییلاقی برای گذران اوقات فراقت، آنها را در گروه تقاضاکنندگان مسکن قرار می
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، 1395زاده،  قلی).با کمبود جدی اطلاعات و آمار مواجه است ،متاسفانه در این زمینه کشور

49) 

تقاضای مسکن و نیاز به مسکن تفکیک باید بین است که در مطالعات اقتصاد مسکن لازم به ذکر 

-ها علاقهریزی مسکن که عمدتاً دولتهای مربوط به برنامهنیاز به مسکن عموماً در تحلیل. قائل شد

در حالی که تقاضای مسکن یک پدیده صرفاً اقتصادی است که در . گیردمند به آن هستند، جای می

در واقع تقاضای مسکن از دو . گذاران بخش مسکن استمطالعات بازار مسکن مورد توجه سرمایه

که علاوه بر این "متقاضی مسکن"یعنی یک . جزء نیاز به مسکن و قدرت خرید تشکیل شده است

بنابراین تفاوت . باید نیاز به مسکن داشته باشد، باید توان مالی پرداخت بهای آن را نیز داشته باشد

به تعبیر بهتر توان اقتصادی . اساسی تقاضای مسکن و نیاز مسکن در توان پرداخت بهای آن است

 .نماید می "تقاضای مسکن"را تبدیل به " نیاز به مسکن"

 مسکنتقاضای دارایی  -5-1-1-2

ترین کمک علمی  ، مهم(دارایی)تفکیک تقاضای مسکن به تقاضای مصرفی و تقاضای سرمایه 

ویژه در مورد کشورهای در حال توسعه و   دهی و کنترل اقتصاد مسکن، به اقتصاددانان به سامان

در تقاضای مصرفی . رود های سیاستی برای آن به شمار می درک عملکرد این بخش و ارائه توصیه

ن، صرفاً تامین سرپناه خانوار مطرح است، حال آنکه در تقاضای دارایی مسکن، بازدهی مسک

 .شود های اصلی محسوب می  گذاری از انگیزه سرمایه

مسکن عبارت از تقاضای مسکن به میزانی بیش از سرپناه مورد نیاز ( دارایی) ای تقاضای سرمایه

را  hpخریداری کنند و بخشی از آن معادل  مسکن Hچنانچه خانوارها به میزان  .است خانوارها

 hAتقاضای دارایی مسکن   hA = H – hpشخصاً به منظور سرپناه استفاده کنند، مازاد آن یعنی 

: مسکن حاکم است عبارتند از هایی که بر تقاضای دارایی برخی از عوامل و انگیزه. شود نامیده می

 (255، 1355میلز و همیلتون، )

 این انگیزه مربوط به افرادی است که مسکن را به عنوان یک : بازی زه بورسانگی

کنند و هدف اصلی آنها کسب در آمد و سود  دارایی، در سبد مالی خود نگهداری می

بازان با استفاده از  در این حالت بورس. است نه استفاده شخصی از خدمات مسکن

ر مسکن در آینده اقدام کرده و بر بینی بازا ، نسبت به پیش«اطلاعات و انتظارات»
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بینی قیمت و شرایط بازار در آینده به خرید و فروش مسکن مبادرت  اساس پیش

 .ورزند می

 داری مسکن اقدام به خرید  گروهی از افراد به منظور اجاره :داری مسکن انگیزه اجاره

چنانچه  رو، از این. کنند مسکن بیش از میزان مورد نیاز برای مصارف شخصی خود می

است hc  باشد، بخشی از آن که معادل Hتقاضای فرد صاحب دارایی مسکن به میزان 

دهد و بخشی از مسکن مازاد مورد نیاز، یعنی  را به مصرف شخصی خود اختصاص می

(H - hc ) تقاضای دارایی مسکن است که بر اساس قرارداد اجاره به فرد دیگر واگذار

 (همان). شود می

 گروهی از خانوارها همواره کل و یا : هداری واحد مسکونی به صورت خالینگ

به صورت خالی نگهداری ( H - hc)قسمتی از مازاد تقاضای مصرفی مسکن خود را 

در این گروه، برخی تا زمان فروش واحد مسکونی و برخی دیگر به منظور . کنند می

واحد مسکونی خود را به صورت  اجاره واحد مسکونی در سطح مطلوب و یا مورد انتظار،

تواند ناشی  ای می دلیل خالی نگهداشتن واحد مسکونی اجاره. کنند خالی نگهداری می

از نبود تقاضای استیجاری بر اساس شرایط اقتصادی و غیراقتصادی مورد نظر موجر 

 (Harvey, 1997, 19).باشد

 های اقتصادی،  یبر اساس تئور :سکونت در واحدهای مسکونی بزرگتر از حد نیاز

کند که  هر خانوار در هر زمان معین به مقدار خاصی برای تصرف مسکن هزینه می

در  .گذاری کمتر، بیشتر و یا معادل نیاز سرپناه خانوار باشد ممکن است این سرمایه

بیش از  معمولا اندازه مسکنی که در دوره میانه زندگی خانوار تهیه شدهدوران پیری، 

ای در اختیار خانوارهای به صورت اجاره ست که مازاد نیاز معمولااحد نیاز مصرفی 

 (Muth, 1999, 23).گیرددیگر قرار می

 عوامل موثر بر تقاضای مسکن  -5-1-1-3

 با توجه به محدودیت بودجه خانوار در سطح خرد و محدودیت منابع  :قیمت مسکن

خانوار و یا جامعه جامعه در سطح کلان، قیمت نقش اساسی در تخصیص منابع مالی 

مسکن نیز از این اصل . کند های متفاوت ایفا می به کالاها و خدمات موجود با قیمت

کننده حداکثر کردن شرایط مطلوب برای زندگی است،  هدف مصرف. مستثنی نیست
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ها و درآمدهای آتی، اقدام به انتخاب کالاهای مصرفی و بادوام  لذا با توجه به قیمت

 (21، 1397 عسگری،. )کنند می

طبق قانون تقاضا در اقتصاد خرد، افزایش قیمت مسکن با فرض ثبات سایر شرایط، 

البته لازم به ذکر است که آن بخش از . دهد میزان تقاضا را در این بخش کاهش می

شود، رابطه منفی با قیمت  تقاضای مسکن که به عنوان کالای مصرفی بادوام تقاضا می

گذاری است، ممکن است  قاضا برای مسکن به عنوان سرمایهدارد، اما بخش دیگر که ت

بازده مورد »رابطه مستقیم داشته باشد، زیرا افزایش قیمت مسکن به عنوان کسب 

 . شود گذار مسکن تلقی می خرید مسکن برای یک سرمایهانگیزه  « انتظار

 محدودیت سطح درآمد خانوار . یکی از عوامل مالی موثر بر تقاضا، درآمد است :درآمد

گیری برای خرید کالا و خدمات و از آن جمله مسکن پدید  بودجه را در تصمیم

تقاضای مسکن چه به صورت خرید مسکن و چه به صورت اجاره، هر دو متاثر . آورد می

با توجه به اینکه خرید مسکن نیازمند صرف منابع پولی . است خانوار از سطح درآمد

اندازهای ناشی از  لذا تامین هزینه آن از محل پس زیادی توسط خانوار و جامعه است،

و یا ترکیبی از این دو،  آیندههای  در آمد سال های گذشته و یا از طریق وام درآمد سال

 . شود میسر می

 کالاهای بادوام بر خلاف کالاهای مصرفی، در طول زمان و  :هزینه فرصت مسکن

لذا فرد منفعت حاصل از کل . گیرند طی یک دوره بلندمدت مورد استفاده قرار می

کند، در طول زمان و با مصرف  باره و در ابتدای دوره پرداخت میای را که یک سرمایه

ای به منظور استفاده تدریجی از  پرداخت چنین سرمایه. کند تدریجی دریافت می

توانست نصیب فرد  پوشی از منافعی است که این سرمایه می خدمات آن مستلزم چشم

 (34، 1399نصرالهی، . )است "هزینه فرصت"ن همان مفهوم کند و ای

 مربوط به تامین ای است که جریانی از خدمات مسکن یک کالای سرمایه :اعتبارات 

است که فرد برای استفاده  این در حالی. دهد سرپناه را طی یک دوره طولانی ارائه می

پیش از شروع به مدت از این خدمات، مجبور به پرداخت هزینه هنگفتی طولانی

اندازها و یا از طریق  ای عموماً یا از محل پس تامین چنین هزینه. مصرف این کالا است



149 
 

صورت   استفاده از اعتبارات سیستم بانکی، موسسات مالی و اعتباری و لیزینگ

 . پذیرد می

 ترین عوامل تأثیرگذار بر تقاضای مسکن، تحولات جمعیتی  از مهم: تحولات جمعیتی

افزایش کل جمعیت و تعداد : دهد ت نشان میصوردو به ن عامل خود را در ای. است

هرچه جمعیت با رشد بیشتری مواجه شود، تقاضای بالقوه بیشتری برای . ها ازدواج

این تقاضا از یک طرف در اثر افزایش تقاضای هر خانوار . شود فضای مسکونی ایجاد می

و از طرف دیگر افزایش  ر است ،شرایط مطلوب تیا  تربرای فضای مسکونی بزرگ

آید  شده برای واحدهای مسکونی جدید به وجود میتقاضای خانوارهای تازه تشکیل

افزایش کل جمعیت خود ممکن است نتیجه رشد طبیعی جمعیت یا افزایش خالص )

 . (مهاجرت باشد

 کننده، مسکن کالایی است که جایگزین نزدیکی ندارد و  از نظر مصرف :انتظارات

وار مسکن را به علاوه، خان. دهد صد بالایی از بودجه خانوار را به خود اختصاص میدر

دارایی که از قدرت نقدشوندگی بالایی برخوردار نیست، در  به عنوان یکی از اشکال

های  ای بین دارایی اما فرق عمده. کند سبد دارایی خود نظیر اوراق بهادار تلقی می

 (117، 1395زاده، یقل. )فیزیکی و مالی وجود دارد

ها  های فیزیکی همانند مسکن به موازات افزایش سطح عمومی قیمت ارزش دارایی 

 های مالی نظیر اوراق بهادار یا سپرده بانکی در صورتی که ارزش دارایی. یابد افزایش می

مسکن در . یابد کاهش  در مقابل تورم بالا به دلیل ثابت بودن قیمت آنها، ممکن است

های روانی تورم، افراد را  گیرد و جنبه بازی قرار می های سفته ورم، آماج فعالیتدوران ت

های مالی خود را با مسکن معاوضه و بدین طریق قدرت خرید  کند دارایی وادار می

 . واقعی خود را حفظ کنند

 در این نمودار،. دهدنشان می انواع تقاضای مسکن و عوامل مؤثر بر آن را  3شماره نمودار 

به طور مثال علامت . های کنار هر کدام از متغیرها نشان دهنده نوع عملکرد آن متغیر استعلامت

. مثبت در کنار درآمد بدان مفهوم است که افزایش درآمد باعث افزایش تقاضای مسکن خواهد شد

ی در مورد قیمت و انتظارات با توجه به اینکه تقاضای مسکن از دو نوع تقاضای مصرفی و دارای

 .تشکیل شده است علامت آن در حالت کلی نامعلوم است
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 انواع تقاضای مسکن و عوامل مؤثر بر آن :  رهنمودار شما

 
(Seeley, 1399, 90-99) با استفاده از مباحث: ماخذ
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 مبانی انتخاب نوع تصرف مسکن  -5-1-1-4

ح خدمات مسکن مورد در مورد سطگیری  هر خانوار به هنگام تصمیم :گویند می میلز و همیلتون

، 275میلز و همیلتون، )کند  می چگونگی تصرف آن فکر خود به هزینه ی ماهیانه یا سالیانه انتظار

برای ( چه مالک متصرف باشد چه مستاجر)معتقدند این نگرانی فارغ از نحوه تصرف ها  آن( 1355

بدون  توجه به موقعیت شان  (مالک یا مستاجر) زیرا این دو   .هرنوع تقاضا به طور عام وجود دارد

این هزینه برای مالک عبارت ارزش ملک وهزینه . باید هزینه لازم برای تامین مسکن را متقبل شوند

اما  .دیگر ممکن است از دست داده باشدای  در حوزه گذاری سرمایهفرصتی است که به دلیل عدم 

ارزش ) برروی این ملک  گذاری مایهسراز مالک برای مستاجرعبارت ازمبلغی معادل سود مورد انتظار

 .که باید هر ماه بپردازد  است( مرتبط با آنهای  ملک ضربدر نرخ بهره سرمایه  و احتمالا سایر هزینه

(1)   R=iV 

  R =اجاره

 i =نرخ بهره 

  v=ارزش ملک 

 .کند می مقدار مسکن مورد مصرف او را تعیین ،یعنی سود مورد انتظار از قیمت ملک

در مسکن را به  گذاری سرمایههای  مرتبط با داشتن یک خانه یا هزینههای  ور کلی هزینهاما به ط

بر  است کههایی  گویند که عبارت از کلیه هزینه می طور اجمالی هزینه سرمایه صرف شده برای آن

 .گیرد می تعلق یک واحد سرمایه  به طور عام

(2)    R = iv + Tv + dv – gv + ev 

            =(i +T+ d – g +e) v 

  v=ارزش ملک 

 i= نرخ بهره 

 T= مالیات

 d= هزینه استهلاک 
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 g= سود سرمایه 

 e  =یا نگهداری مدیریت بهره برداری

 ،(T)مرتبط شامل مالیاتهای  و هزینه( v) به ارزشای  رابطه بالا به این معناست که برای خانه

ریال (R) به میزان ،  (e)و هزینه مدیریت  ،(g)، سود سرمایه (d)هزینه استهلاک  ، (i)نرخ بهره 

هزینه داشتن یک خانه است، Rبنابراین  .را جبران کندها  اجاره باید پرداخت شود تا بتواند هزینه

های  را اجاره بدهد باید هزینهای  اگر مالک خانه .خواه مالک ساکن آن باشد یا آن را اجاره بدهد

را خود ها  بران کند  و اگر خود ساکن آن باشد، باید این هزینهش را با اجاره دریافتی جگذاری سرمایه

 .بر عهده گیرد

شود باید دید فرد برای تصمیم  می در این شرایط هنگامی که موضوع انتخاب نحوه تصرف مطرح

. دهد می کدام یک را متناسب با شرایط خود تشخیصمورد سطح خدمات مورد انتظار ش  گیری در

پردازد و پرداخت مالیات بر درآمد  میرا  د عملا سودسرمایه ملک در اجاره خودفرای  در مسکن اجاره

مثل هزینه )هزینه استهلاک، مدیریت بهره برداری، هزینه نگهداری و بقیه موارد  ،حاصل از اجاره

که عملا آنرا در اجاره درخواستی از مستاجر پیش بینی کرده بر عهده مالک ( مبادله  و بنگاه و غیره

برای خرید خانه ها  در مسکن مالک متصرف علاوه بر هزینه سرمایه در ازای وامی که از بانک .است

خرید درصد هزینه  93تا حدود ای از قیمت ودر بسیاری از کشورها این وام بخش عمده )اخذ شده 

عوارض شهرداری، هزینه  ،هزینه تعمیر و نگهداری ،، مالیات بر دارایی(گیرد می را در برخانه 

مجموعه عواملی که در انتخاب نحوه تصرف  . هم بر دوش وی خواهد بودها  ستهلاک و سایر هزینها

اصولا توانایی خانوار در  .ندنز می وارد شده و نوع آن را رقمای  به طور بسیار جدی و تعیین کننده

های  ینهکند و عدم امکان تقبل هز می را تعیینها  نحوه تصرف آن ،این هزینه ها چگونگی پرداخت

 .سازد می آنها را به گزینش استیجار وادار ،لازم برای مالکیت

یک  متناسب با شرایط خودای  از میان دو نوع تصرف ملکی و اجاره ،مصرف کنندهبنابراین 

در مسکن  گذاری سرمایهشود میزان  می زمانی که مسکن ملکی انتخاب. کند می گزینه را انتخاب

چنانچه . کننده است امری تعیین سرمایه و بازدهیها  موارد هزینهو در این  داشتاهمیت خواهد 

باشد، فرد هیچ تفاوتی بین مسکن ای  هزینه فرصت خرید مسکن برابر با هزینه تأمین مسکن اجاره

حاکم نوع تصرف بر نحوه انتخاب استیجاری و ملکی قائل نبوده و از نظر اقتصادی شرایط یکسانی 
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. باشد، فرد مسکن استیجاری را برمی گزیندای  کن ملکی بیشتر از اجارهاما چنانچه هزینه مس. است

 . باشد می ها زیرا در این صورت بازدهی مسکن ملکی کمتر از بازدهی سایر دارایی

در مسکن بر مبنای به حداکثر رساندن مطلوبیت  گذاری سرمایهانتخاب نوع تصرف و میزان 

از برابری شرط تعادل . آید می بدستکننده  رفگیرد و از این روش شرط تعادل مص می صورت

 (Balchin , 2333, 132-143): شود می رابطه اساسی زیر حاصلای  مسکن ملکی و اجاره

     (1                         )  

 

متر مربع مسکن، نرخ اجاره هر  قیمت هر متر مربع مسکن،  نرخ بهره،  در این معادله 

 . باشد می هزینه نگهداری مسکن ملکی و ای  هزینه نگهداری مسکن اجاره 

. دهد می ن را نشانمسک( ملکی و استیجاری)معادله فوق تصمیم گیری در خصوص نوع تصرف 

دلیل این امر . اهد بودتفاوت خو بین اجاره مسکن یا خرید آن بیکننده  قرار باشد مصرفاگر برابری بر

یعنی هر متر مربع واحد  ؛آن است که منفعت نهایی استفاده از واحدهای مسکونی مشابه است

لذا هزینه . نماید می و یا ملکی باشد، سطح مطلوبیت یکسانی را ایجادای  اعم از اینکه اجاره ،مسکونی

. ن مورد هر دو یکسان هستندخواهد بود و در ایکننده  اجاره و تملک واحد مسکونی عنصر تعیین

 ( 55، 1395زاده،  قلی)

 معادل هزینه فرصت سرمایه یعنی ای  اگر فرد اقدام به خرید واحد مسکونی نماید، هزینه

 معادلای  شود و اگر مسکن استیجاری را برگزیند هزینه می متحمل

 (2)                                    

 به میزانای  اما مسکن اجاره. پردازد می

 (3)                                           

تعمیرات و نگهداری است که مستأجر های  کند و این همان بخش از هزینه می نیز منفعت عاید

دو نوع از این  هزینه هر یکمتناسب با ای  مبنای انتخاب مسکن ملکی و اجاره. کند پرداخت نمی

بوده و لذا تحت شرایط خاص، مسکن ملکی مرجح است و تحت شرایط دیگری ممکن است  تصرف

 . شود می توضیح دادهکننده  بر اساس رابطه فوق نحوه انتخاب مصرف. مسکن استیجاری مرجح باشد
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نخستین جزء هزینه فرصت است، یعنی اگر  ؛باشد می خرید واحد مسکونی شامل دو نوع هزینه

 گذاری سرمایهبا هزینه فرصت مناسب معادل نرخ بازدهی در ، دام به خرید مسکن نمایدفرد اق

  دهد که برابر می از دست را جانشین

(4  )                                                

  شود و برابر نمی که از سوی مستأجر پرداخت است برداری هزینه بهره ،جزء دوم. باشد می

(5)                                             

اجاره تعیین شده در بازار باید در سطحی قرار گیرد که بتواند مجموع این دو بخش را . باشد می

 کدام گزینه را ترجیحکننده  مقایسه دو نوع هزینه نشان دهنده آن است که مصرف. پوشش دهد

 (همان).دهد می

معادله زیر اجاره در سطحی نیست که دو جزء هزینه را پوشش دهد و به عبارت دیگر در نا -الف

لذا هزینه سکونت در منزل ملکی بیشتر از مسکن . اجاره کمتر از مجموع دو بخش هزینه هاست

 . است و بنابراین بهتر است از طریق اجاره نیاز سرپناه خانوار تأمین شودای  اجاره

 (7                  )                 

 

لذا . کمتری را به همراه خواهد داشتهای  چنانچه رابطه زیر برقرار باشد مسکن ملکی هزینه -ب

 . زیرا بازدهی مسکن ملکی مثبت است ،خرید مسکن اقتصادی است

(5 )                                                         

 

بین اجاره و تملک بی تفاوت کننده  عیار اقتصادی مصرفاگر برابری حاصل شود بر اساس م -ج

 . کند که کدام گزینه مرجح است می است، لذا معیارهای غیر اقتصادی مشخص

(9                                       ) 

 ( تابع تقاضای هدانیک مسکن)برآورد تابع تقاضا از نظر مشخصات ذاتی مسکن  -5-1-2

نخست الگوی تعیین قیمت : ن سه الگوی تعیین قیمت قابل تفکیک استدر نظریه اقتصاد مسک

آن، دوم الگوی های  مسکن جهت تبیین رفتار قیمت مسکن در مناطق مختلف یک شهر و یا محله

تعیین قیمت مسکن جهت توضیح تفاوت قیمت در میان شهرهای مختلف یک کشور و سوم الگوی 



155 
 

های  قیمت مسکن بر اساس داده ،الگوی اول و دوم در .تعیین رفتار قیمت مسکن در طول زمان

 . سری زمانی خواهد بودهای  شوند و تحلیل الگوی سوم مبتنی بر داده می مقطعی تجزیه و تحلیل

در نظریه کیفیت خدمات مسکن که در اقتصاد مسکن به تابع هدانیک قیمت مسکن معروف 

 مسکونی توضیح دادههای  ساختمانو ها  است، الگوی تغییرات قیمت مسکن بین مناطق، محله

 . شود می

تابع هدانیک قیمت، مسکن را به عنوان کالای چند بعدی تلقی نموده و سعی در اندازه گیری 

در این روش مسکن اعم از اینکه با معیار فیزیکی و یا . بر قیمت مسکن داردها  اثر هر یک از ویژگی

آن های  ب یا غیرهمگن تلقی شده و ویژگیارزشی و یا خدمات اندازه گیری شود، کالایی مرک

 . شود می مستقیماً در تخمین تقاضا دخالت داده

گوناگون در های  تواند برای یک واحد مسکونی شامل سبدی از ویژگی می تابع هدانیک قیمت

یک واحد مسکونی به طور یکسان در مطالعات مربوط به تخمین های  تمام ویژگی. نظر گرفته شود

 صورتها  شوند، بلکه بنا به هدف مطالعه، تأکید بر یک یا گروهی از ویژگی نمی داده تقاضا دخالت

هر یک از ( سایه)هدف تخمین تقاضای مسکن در این روش، تعیین قیمت ضمنی . گیرد می

. گیرد می مسکن است که توسط تقاضا کنندگان با درآمدهای معین مورد استفاده قرارهای  ویژگی

 (93-95، 1395درکوش، )

تواند برای قیمت یا اجاره مسکن مورد استفاده قرار  می باید توجه داشت تابع هدانیک قیمت

گیرد و البته برای کالاها و یا خدماتی که دارای تغییرات فضایی در سطح شهر و یا مناطق خاص 

 . هستند نیز قابل استفاده خواهد بود

تجزیه و تحلیل . مسکن استی ها مسئله اساسی در روش مذکور، انتخاب سبدی از ویژگی

ساختمان های  و ویژگیکننده  بستان و تمایل مصرف -تصویر مناسبی در خصوص بده ها  ویژگی

این . دهد که در چارچوب نرخ نهایی جانشینی قابل تحلیل خواهد بود می مسکونی و مکان آن ارائه

اد شهری اهمیت تعیین اطلاعات در شناسایی پویایی بازار مسکن و اثرات آن بر ساختار اقتص

 . داردای  کننده

مطلوب تر و بیشتر از لحاظ کمی و کیفی نسبت به سبد دیگر های  اگر سبد معینی دارای ویژگی

آن سبد را با قیمت بالاتری ارزیابی نموده و قیمت بالای آن دقیقاً در بازار کننده  باشد، مصرف

متناظر آنها، های  مسکن و قیمتی ها در نتیجه با مقایسه ویژگی. مسکن منعکس خواهد شد

خاص های  شود که گویای این مطلب است که به طور متوسط هر یک از ویژگی می شاخصی استنتاج



156 
 

برای به دست آوردن کننده  بعبارت دیگر مصرف. در بازار مسکن معادل چه مبلغی ارزیابی شده است

بال حوادث طبیعی و یا نزدیکی یک واحد افزایش در کیفیت هر ویژگی مثل مقاومت ساختمان در ق

گوناگون های  از بررسی ویژگی. به مرکز شهر و یا هوای پاک و سالم چه مبلغی حاضر است بپردازد

شود که اصطلاحاً  می یک سبد معین توسط مصرف کنندگان، قیمت معینی برای مسکن حاصل

 (52، 1399صیامی، ). شود می نامیده "شاخص قیمت هدانیک"

روزن در سال . شود می مان توسعه اقتصاد مسکن و تئوری قیمت هدانیک شناختهروزن از پیشگا

متعدد را مورد بررسی قرار داده و رفتار کامل تئوری های  بازار کالاهای خاص با ویژگی 1954

برای تخمین توابع عرضه و تقاضای . هدانیک و عرضه و تقاضای این کالاها را توضیح داده است

ز جمله مسکن، روش اقتصاد سنجی معرفی شده است که از این طریق تابع کالاهای غیر همگن ا

 . گردد می هدانیک قیمت برآورد

غیر همگن بودن مسکن، . شود می همانطور که گفته شد ناهمگنی ویژگی اساسی مسکن تلقی

تواند به صورت  می نخست، مسکن. شود می ریشه در عوامل متعددی دارد که در ادامه توضیح داده

توان از طریق خرید از بازار  می در حالی که بسیاری از کالاها را تنها. تیجاری یا ملکی تأمین شوداس

جاری و های  و فضای سبز، سرانه هزینهها  و محلی نظیر پارکای  دوم، عوامل منطقه. تهیه نمود

کمیت و عمرانی شهرداری ها، حجم ترافیک خیابان ها، میزان آلودگی آب و هوا و آلودگی صوتی، 

و نحوه دسترسی به مرکز شهر، ها  و بزرگراهها  و مراکز خرید، طول و عرض جادهها  کیفیت فروشگاه

تواند بر  می وجود بافت فرسوده و واحدهای مسکونی فرسوده و قدیمی و خالی از سکنه همگی

 . ناهمگنی و قیمت مسکن مؤثر باشند

مان و واحد مسکونی، مساحت زمین، سوم، نوع ساخت و ساز و سازه ساختمان، مساحت ساخت

واحدهای مسکونی  تسهیلات سرمایشی و گرمایشی، تعدادمصالح عمده بکار رفته در ساختمان، نوع 

 .شود می موجود در ساختمان نیز در قیمت و ناهمگونی مسکن مهم ارزیابی

حله از چهارم، عوامل اجتماعی نظیر امنیت، عوامل فرهنگی نظیر ترکیب ساکنین ساختمان و م

نظرگاه سطح تحصیلات و نوع شغل و سطح فرهنگ و آداب و معاشرت اجتماعی، کیفیت و سطح 

حائز ها  آموزش مدارس، وجود مراکز فرهنگی هنری و مراکز آموزشی و بهداشتی و سطح کیفی آن

 . اهمیت فراوان است
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ور آشنایی با به منظ. روش قیمت هدانیک در مطالعات متعددی مورد استفاده قرار گرفته است

متغیرهای مورد استفاده در مطالعات در ادامه یکی از مطالعاتی که برای بررسی عوامل مؤثر بر قیمت 

 . شود می مسکن از روش هدانیک استفاده کرده است مرور

تحت عنوان بررسی عوامل مؤثر بر قیمت ای  نعمت الله اکبری و مصطفی عمادزاده در مقاله

برای تبیین این عوامل چهار ویژگی . ش قیمت هدانیک استفاده کرده اندمسکن در شهر مشهد از رو

های فیزیکی یا ساختاری، محیطی، دسترسی و برای مسکن معرفی شده است که عبارتند از ویژگی

متغیر مربوط به ویژگی فضایی با استفاده از تکنیک اقتصاد سنجی فضایی و به منظور مقید . فضایی

 : متغیرهای مورد استفاده در این تحقیق عبارتند از. ان به کار رفته استساختن تابع قیمت به مک

نمای  -قدمت بنا -تعداد اتاق ها -مساحت زمین: متغیرهای فیزیکی یا ساختاری -الف

 .قیمت هر متر مربع زمین -بَر ساختمان -شومینه -مساحت زیربنا -حیات خلوت -ساختمان

وضعیت  -عادت به محیط محل زندگی -ت امنیتوضعی -عرض خیابان: متغیرهای محیطی -ب

انتظار افزایش قیمت نسبت به  -موقعیت اجتماعی همسایه ها -خیابان از نظر باز یا بن بست بودن

 . سایر مناطق

دسترسی به  -دسترسی به مراکز آموزشی -دسترسی به محل کار: متغیرهای دسترسی -ج

 .به مراکز خرید دسترسی -و تفرجگاه هاها  دسترسی به ییلاق -حرم

دهد که بیشترین ضرایب تابع هدانیک واحدهای ویلایی به ترتیب مربوط  می نتایج مطالعه نشان

است و در ها  وجود حیات خلوت و تعداد اتاق -وضعیت امنیت -به متغیرهای مساحت زمین

مساحت  -واحدهای آپارتمانی بیشترین ضرایب مربوط به متغیرهای قیمت هر متر مربع زمین

 . قدمت ساختمان و انتظار افزایش نسبی قیمت زمین اختصاص دارد -زیربنا
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الگوهای حاکم بر تعیین نرخ بازده اقتصادی در بازار مسکن به طور عام و مسکن  -5-2

 به طور خاص ای  اجاره

یک نحوه  یکی از انواع تامین سرپناه و اجاره نشینی با رشد صنعتی و توسعه شهرها به عنوان

که  کارگاهیدر یک جامعه مبتنی بر تولید کشاورزی و تولید محدود . شود می اسکان مطرحضروری 

اقتصاد و حرکت اجتماعی حالت ایستا و یا رشد بسیار بطئی دارد، مالکیت مسکن ممکن و پذیرفته 

بوده و داشتن مسکن یک منزلت یا هنجار اجتماعی بسیار با اهمیت ای  در چنین جامعه. شده است

 .آهنگ زندگی سازگار است با ضرب

اما رشد جامعه و دگرگونی ساختار اقتصادی و اجتماعی با ایجاد تحول در رشد سریع جمعیت، 

ازدیاد شهرنشینی، ازدیاد مزد و حقوق بگیران نسبت به کارکنان مستقل، ازدیاد نیروی کار صنعتی و 

ری برای تأمین مسکن ، استیجار به عنوان یک امر ضروو تحرک شغلی خدماتی و تحرک جمعیت

 . شود می مطرح شده و آرام آرام به عنوان یک هنجار پذیرفته پرتحرکجمعیت متحول و 

 شوند و نیروی کار می اسکان نیروی کار عظیم و نوینی که به بازار کار وارد ،اصولاً بدون استیجار

توسعه جامعه  هر چه رشد و. پذیر نیست کنند، امکان می ی که به مناطق جدید مهاجرتپرتحرک

دهد که در کشورهای  می آمار و اطلاعات موجود نشان. شود می بیشتر باشد، وزن استیجار نیز بیشتر

  .استتصرف مسکن  الگویدر  دارای سهم قابل توجهی یاستیجار یافته، نحوه تصرف توسعه

. ستا به سرپناه تأمین مسکن برای نیازمندان نحوه مطلوبنحوه تصرف ملکی صورت   مسلماً

دار شدن همواره مشوق خوبی برای پس انداز بوده و خواهد بود و جامعه هم از جهات  خانه امید به

شود، اما چه به دلیل توان اقتصادی کلی جامعه و یا  می مختلف از ساخت و ساز مسکن ملکی منتفع

رف توان اقتصادی متقاضیان و چه به دلیل تحرک جمعیت و نیروی کار، گسترش کافی نحوه تص

، 39و  35،شماره فصلنامه اقتصاد مسکن) .است هر برنامه تامین سرپناه استیجاری از ضروریات

 ( 32ص

قابل  بازار استیجار ،دیگر و به نوعی که مانند کشورهایتأمین مسکن استیجاری به قدر کافی 

در حالی  این. گذاران کلان در این حوزه دارد نیاز به حضور پر رنگ سرمایه ،به وجود آید توجهی

بزرگی در بخش مسکن استیجاری ( حقیقی و حقوقی) گذار است که در کشور ما تقریباً هیچ سرمایه

معمولاً طبقات متوسط به بالای . گذاران خرد است سرمایه به حضورندارد و این بازار متکی  حضور
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 ره دادن آناقدام به خرید مسکن با هدف اجا ،جامعه که دارای درآمد مناسب و با ثباتی هستند

هدف این افراد از خرید مسکن و اجاره دادن آن، کسب بازدهی از افزایش قیمت ملک در . کنند می

معادل کمترین و  بلند مدت، حفظ قدرت خرید پول خود در برابر تورم در بلند مدت و دریافت اجاره

درآمد مناسب و این گروه که عموماً دارای . است ترین سطح بهره مورد انتظار در بازار مطمئن

 . کنند می امن و با ریسک کم نگاه گذاری سرمایههستند به مسکن به منزله حوزه ای  پیوسته

کلان در حوزه مسکن استیجاری بازدهی اقتصادی  گذاران سرمایهیکی از دلایل عدم حضور 

به منظور لذا در این بخش از گزارش برای نشان دادن این مسئله اساسی و نیز . بسیار ناچیز آن است

شناسایی الگوهای حاکم بر تعیین نرخ بازده اقتصادی در بازار مسکن ملکی و استیجاری، سعی شده 

تا ابتدا روند تحولات نرخ بازده اقتصادی مسکن استیجاری در شهر تهران بررسی شده و سپس با در 

لکی و مسکن میان نرخ بازده اقتصادی سالانه مسکن مای  نظر گرفتن یک پروژه نمونه، مقایسه

دلیل انتخاب شهر تهران برای محاسبه نرخ بازده اقتصادی . در شهر تهران صورت گیردای  اجاره

 . مسکن ملکی و استیجاری، در دسترس بودن اطلاعات مورد نیاز در سالهای اخیر است

 الگوی محاسبه بازده اقتصادی  اجاره -5-2-1

 واحدی در زمان مشخصی انجام گذاری سرمایهاینکه، ای  ویژگی بازار مسکن اجارهترین  ازمهم

نسبتا بلند مدت برای ای  از درآمد را در طول دورهای  شود، که پس از آن جریان پیوسته می

در ای  به عبارت دیگر خدمات سکونتی که یک واحد مسکونی اجاره. سازد می فراهم گذار سرمایه

 گذار سرمایهبرای  ی نسبتا پایدارکسب درآمد تواند ارائه نماید و موجب می گذاری سرمایهنتیجه این 

بویژه در حوزه  گذاری سرمایهبدون اینکه نیاز به انجام فرآیندهایی باشد که برای هر نوع  ،میشود

مثل اتخاذ تصمیم نسبت به انتخاب فرآیند تولید، ترکیب عوامل تولید، تامین )رود  می تولید انتظار

یعنی در نتیجه ...(  غیره مکانیزم های عرضه آن وانتخاب بازار و تعیین سطح تولید، ،تولیدهای  نهاده

 آن ایجاد گذار سرمایهخدماتی به طور پیوسته عرضه شده و درآمدی را برای  گذاری سرمایهاین 

طول » درای  در مسکن اجاره گذاری سرمایهرفتار ( بهینه سازی )این فرایند در چارچوب . کند می

 (1353،191ابولفتحی، . )قابل بررسی است «زمان

انتظارات  و قوائد ورود به بازارهای  ،ها انگیزه ،توان اهداف می اما برای درک این موضوع در ابتدا

بررسی کرد و  «بطورعام گذاری سرمایه»حاکم بربازارهای های  را درقالب چارچوب گذاری سرمایه

  .سپس به دلایل این گرایش برای حضوردر بازار استیجار بپردازیم
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با نرخ بهره بازار به میزان ثابت  ( at) گذاری سرمایهمورد انتظار از یک ( K)اصولا اگر درآمد کل 

 گذاری سرمایهنرخ بازده متوسط این . باشد( S) گذاری سرمایهدر طول مدت مشخصی از ( i)و برابر 

در  .خواهد بود گذاری سرمایهعبارت است از نسبت تغییرات درکل درآمد، متناسب با تغییرات میزان 

این رابطه نرخ تنزیل و ارزش حال عبارت از مبلغی خواهد بود که اگر در ابتدای دوره زمانی اول به 

شد، در آغاز دوره زمانی پس از آن، مبلغ یک واحد ازارزش پول را بابت اصل وام و بهره  می وام داده

 .دریافت میکرد ،آن

از )آن ترکیبی  «و درآمد گذاری سرمایه»جریانهای  از میان مجموعه گذار سرمایهبه طور عمومی  

کند که ارزش حال سود او را به حداکثر برساند، در حالی  می را انتخاب( و درآمد گذاری سرمایهزوج 

یکی از حالات ممکن  ،منحصر به فرد گذاری سرمایهبه عنوان نوعی ای  که در بازار مسکن اجاره

فرد از یک جریان درآمدی برای  ،ر یک دوره زمانی خاصاست که با انجام آن د گذاری سرمایه

در آینده ( ساله 43تا  33ای  در دورهای  به طور مثال برای مسکن اجاره)قابل پیش بینیای  دوره

 (193، 1353ابولفتحی،) .شود می برخوردار

ادی از نظر اقتصای  در مسکن اجاره گذاری سرمایهدر کشور ما این تلقی وجود دارد که  اصولاً

ای  در مسکن اجاره گذاری سرمایهآنها معتقدند سود حاصل از  ،به عبارت دیگر. پذیر نیست توجیه

 حاصلها  در سایر زمینه گذاری سرمایهاست که در صورت ای  کمتر از هزینه فرصت از دست رفته

ل از در کشور ما با درآمد حاصای  در بخش مسکن اجاره گذاری سرمایهالبته مقایسه سود . شد می

زیرا . سازد می با توجه به نرخ بهره ثابت اعلام شده، این مقایسه را معنی دارها  سپرده گذاری در بانک

حداقل در چند دهه اخیر نرخ بهره سپرده گذاری دراز مدت در بانک بیشتر از نرخ بازده 

سب دارائی برای آنها با انگیزه های دیگری مثل ک با اینحال. بود ای  در مسکن اجاره گذاری سرمایه

این  به غیره تامین آینده خود وفرزندان شان یا فروش آن در زمان مناسب با توجه به نرخ تورم و

   .بازار وارد شده و در آن میمانند 

برای کم  بویژه)ای  خواهان حضور در بازار مسکن اجاره گذاران سرمایهبنابراین به طور طبیعی، 

 طریقحاصل از اجاره داری مسکن ازانتظار افزایش درآمد مثل  ،داتیباید با امید به تمهی( درآمد ها 

هایی  انگیزه .را افزایش دهد گذاری سرمایهبه نوعی که درآمد خالص از این  د،نباش حمایت دولتی

هایی که برای تضمین و  عدم پرداخت برخی عوارض، یا دریافت یارانه ،مثل حذف یا تخفیف مالیاتی

از دولت یا هر نهاد  ،و عرضه واحدهای در اختیارشانای  بازار مسکن اجارهاستمرار حضور خود در 

بدین طریق بدون . مسئول دیگر درحمایت از خود برای باقی ماندن در بازار استیجاردریافت کند
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خود در قیاس با  گذاری سرمایهمالک از  ،اینکه میزان اجاره پرداختی توسط مستاجر افزوده شود

به این طریق به . دهد می راضی شده و به حضور در بازاراستیجار ادامهها  گذاری سرمایهسایر انواع 

 .شود می طور غیر مستقیم سوبسیدی به خانوارهای اجاره نشین پرداخت

یکی از پارامترهای عمده در تعیین اجاره بها و به تعبیر بهتر با صرفه بودن یا نبودن  اصولاً

شاخصی ساده و . نسبت اجاره بها به قیمت مسکن است ،ریدر بازار مسکن استیجا گذاری سرمایه

را در خود به  گذاری سرمایهموثر و ذیمدخل در تعیین بازدهی این های  قابل درک که کلیه مولفه

 (1393، 1997چن،) .طور خلاصه دارد

R  = P ( i + d + m1 + m2 + t – α ) 

=R  اجاره بها 

= P  ارزش واحد مسکونی 

= i  بازار نرخ بهره در 

= d هزینه استهلاک سالیانه 

= m1  هزینه مدیریت تعمیر و نگهداری 

= m2  هزینه نقل و انتقالات 

= t  نرخ مالیات بر درآمد 

= α میزان افزایش دربهای سالانه 

که نسبت هزینه زمین به هزینه ( نمونه یا تیپ)بدین ترتیب برای یک واحد مسکونی معمولی 

 43باشد، دوره عمر بنا برای بهره برداری مثلا ( 53-53)ی معمول یعنی زیربنا در آن در چارچوبها

مطابق با وضع معمول در کشور و نسبت به ارزش روز ( d)سال و نرخ سالانه استهلاک ساختمان 

نقل و انتقالات یا هزینه بنگاه معاملات های  هزینه ،(m1)هزینه تعمیر و نگهداری  ،(p)واحد مسکونی 

(m2   )درصدهای رایج، و نرخ مالیات بردرآمد  مطابق با(t ) و نهایتا میزان افزایش بهای سالیانه

 ) R)به میزان  ،باشد، میزان اجاره بهای واحد مسکونی( α)ساختمان مطابق با نرخ تورم عمومی 

های  شود میزان درآمد حاصله در قیاس با سایر زمینه می فرآیندی که موجب. گردد می تعیین

 (1394، 1997چن،.)باشدکننده  قانع گذاری سرمایه

نکته مهمی که نباید فراموش شود الگوی حاکم بر بازار اجاره داری در کشور ما در مقایسه با 

که با یک یا دو خانه یا حتی ) خرد  گذاران سرمایهدر کشور ما به دلیل حضور . سایر کشورهاست

در مسکن  گذاری سرمایهدیگری از ی ها انگیزه( شوند بخشی از خانه خود وارد بازاراستیجار می

بزرگ حاضر در  گذاران سرمایهشان است که ارزیابی رفتار مالی شان را در قیاس با  محرکای  اجاره



162 
 

تامین مسکن فرزندان پس از ازدواج  و در هنگام . سازد می بازار استیجار سایر کشورها، متفاوت

ران بازنشستگی، امکان فروش در هنگام کسب درآمد مستمر برای دو ،تشکیل خانواده مستقل خود

فرصت افزایش ارزش به دلیل نرخ تورم بالا در کشورهایی با شرایط مشابه کشور  نیاز با استفاده از

 ،عاجل ما، و همچنین امکان خروج سریع از بازار استیجار و عرضه آن در بازار فروش در صورت نیاز

در آنها در قیاس با سایر کشورهاست که ( یجاراست) علل انتخاب این بازارترین  از جمله مهم

امری که منطق ارزیابی و مقایسه را تا  .شوند کلان با اهداف دیگری وارد این بازار می گذاران سرمایه

 .سازد می حدودی متفاوت

روند تحولات متوسط قیمت یک متر مربع زیربنای مسکونی در شهر تهران و نیز  54 در جدول

و سالانه یک متر مربع زیربنای مسکونی، به علاوه سه درصد ودیعه مسکن در  متوسط اجاره ماهانه

شود  می همانطور که ملاحظه. به قیمت جاری نشان داده شده است 1395-99این شهر در دوره 

با رشد بیش از  1395میلیون ریال در سال  993متوسط قیمت یک متر مربع زیربنای مسکونی از 

نیز  1395رشد قیمت مسکن در سال . رسیده است 1397یال در سال میلیون ر 15درصدی به  93

قیمت یک متر مربع زیربنای مسکونی در شهر . میلیون ریال رسیده است 1991ادامه یافته و به 

افزایش یافته و به  1399نسبت به سال قبل کاهش یافته، اما دوباره در سال  1399تهران در سال 

که متوسط نرخ رشد سالانه  توان دریافت می از این اعداد و ارقام. میلیون ریال رسیده است 1599

 . درصد بوده است 2192قیمت مسکن در این دوره 

این در حالی است که هزینه اجاره سالانه هر متر مربع زیربنای مسکونی در شهر تهران در طول 

 1332به  1395میلیون ریال در سال  535این دوره همواره روندی صعودی داشته است و از 

درصدی در این  1994رسیده است که نشان دهنده متوسط رشد سالانه  1399میلیون ریال در سال 

 . دوره است

 تحولات متوسط قیمت و اجاره هر متر مربع زیربنای مسکونی در شهر تهران - 54 جدول
 1353 1355 1353 1356 1355 اقلام

 15،945 17،443 19،153 15،399 9،314 متوسط قیمت یک متر مربع زیربنای مسکونی

متوسط اجاره ماهانه یک متر مربع زیربنای مسکونی به علاوه سه 

 در صد ودیعه
42 59 53 91 97 

متوسط اجاره سالانه یک متر مربع زیربنای مسکونی به علاوه سه 

 در صد ودیعه
535 534 935 975 1،332 

 ط به معاملات مسكوني در شهر تهرانگزارش چكيده اطلاعات مربو -مركز آمار ايران: منبع
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در حوزه مسکن با هدف اجاره  گذاری سرمایهسعی شده تا میزان بازده  55در جدول شماره 

 گذاری سرمایه. در شهر تهران بررسی شود 1395-99دادن آن برای یک مثال واقعی در دوره زمانی 

بازدهی )میزان بازدهی اجاره . در حوزه مسکن استیجاری به نرخ بازدهی حاصله بسیار حساس است

در کنار میزان افزایش قیمت سالانه مسکن، میزان بازدهی کل این ( حقیقی اجاره مسکن

 . کند می را مشخص( بازدهی اسمی اجاره مسکن) گذاری سرمایه

با توجه به متوسط . متر مربعی مد نظر قرار گرفته است 73در این مثال یک واحد مسکونی 

میلیون ریال  499زیربنای مسکونی در شهر تهران، ارزش این واحد مسکونی از قیمت هر متر مربع 

 1399رسیده و پس از کاهش قیمت در سال  1395میلیون ریال در سال  1399به  1395در سال 

این در حالی . میلیون ریال رسیده است 1357ارزش آن به  ،با افزایش مجدد قیمت 1399در سال 

میلیون ریال در سال  3394نه آن بر اساس اطلاعات بانک مرکزی از است که درآمد اجاره سالا

 . رسیده است 1399میلیون ریال در سال  72با طی یک روند صعودی به  1395

توان بازدهی حقیقی سالانه اجاره این  می با تقسیم درآمد سالانه از محل اجاره به ارزش ملک،

درصد در  791شود بازدهی حقیقی اجاره از  می ظههمانطور که ملاح. واحد مسکونی را محاسبه نمود

به  1399و  1399کاهش یافته و پس از آن در سال  1395درصد در سال  497به  1395سال 

بنابراین مشخص است که نرخ بازده حقیقی اجاره مسکن . درصد بوده است 599درصد و  599ترتیب 

نرخ بازده اجاره آن کاهش یافته و بر با افزایش ارزش مسکن، . با ارزش آن ارتباط معکوس دارد

 . عکس

 594در مجموع به طور متوسط نرخ بازده حقیقی اجاره واحد مسکونی مورد بررسی در این دوره 

جانبی ترهین واحد نیز های  درصد در سال بوده است که البته در صورتی که استهلاک ملک و هزینه

 . کمتر خواهد شد در نظر گرفته شود، بازدهی فوق از این میزان نیز

تعمیر و نگهداری ساختمان و افت ارزش ساختمان با های  در کنار درآمد اجاره سالانه، هزینه

افزایش طول عمر بنا نیز و همچنین افزایش ارزش ساختمان در اثر تورم عمومی وجود دارد که با 

طول بیست سال گذشته در . توان نرخ بازده اسمی اجاره را نیز محاسبه نمود می منظور نمودن آنها

اگر . درصد رشد داشته است 23قیمت هر متر مربع زیربنای مسکونی به طور متوسط در هر سال 

درصد  23)درصد  15برابر ( غیر نوساز)این افزایش قیمت سالانه برای واحدهای مسکونی کارکرده 

، آنگاه نرخ بازده در نظر گرفته شود( درصد افت ارزش ساختمان در اثر افزایش طول عمر 5منهای 

 . درصد در سال خواهد بود 23در حدود مسکن اسمی اجاره 
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 محاسبه متوسط بازدهی سالانه اجاره یک واحد مسکونی در شهر تهران - 55جدول

 1353 1355 1353 1356 1355 سال/ عنوان

 73 73 73 73 73 متراژ

 زیربنای مسکونیقیمت هر متر مربع 

 (هزار ریال)
9،314 15،399 19،153 17،443 15،945 

 1،357،923 997،433 1،399،997 935،993 499،933 (هزار ریال)قیمت کل ملک 

هزار )درآمد سالانه از محل اجاره 

 (ریال
33،435 42،247 53،114 59،332 71،923 

 599 599 497 495 791 (درصد)بازدهی سالانه از محل اجاره 

 ات از تحقيقسامانه ثبت معاملات املاک، محاسب :اخذم

 مقایسه بازدهی اقتصادی حقیقی تولید مسکن ملکی و استیجاری   -5-2-2

شود با ارائه یک مثال نرخ بازده اقتصادی حقیقی ساخت یک پروژه  می در این بخش سعی

محاسبات انجام شده به . مسکونی با هدف فروش آن با نرخ بازدهی اجاره آن با هم مقایسه شود

 . است 1399قیمت ثابت سال 

متر مربع ارائه  233برآوردی از هزینه کل یک پروژه مسکونی با مساحت زمین  57در جدول 

درصد  333با توجه به آنکه متوسط تراکم ساختمانهای مسکونی تازه ساز در شهر تهران . شده است

ی با این تراکم ساختمان. شود می درصد در نظر گرفته 333است، تراکم ساختمانی این پروژه نیز 

اگر هزینه هر متر مربع زمین در . متر مربع زیربنای مسکونی در این زمین احداث خواهد شد 733

میلیون ریال و نیز  17یعنی  1399این پروژه برابر متوسط قیمت زمین در شهر تهران در سال 

روژه میلیون ریال در نظر گرفته شود، آنگاه هزینه کل احداث این پ 5هزینه ساخت هر متر مربع نیز 

دوره ساخت پروژه نیز برابر با متوسط دوره ساخت یک پروژه . میلیون ریال خواهد بود 7233

 . مسکونی در شهر تهران، یعنی دو سال در نظر گرفته شده است
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 1353براورد هزینه کل یک پروژه نمونه در شهر تهران به قیمت ثابت سال  - 56 جدول
 متر مربع 233 مساحت زمین

 درصد 333 انیتراکم ساختم

 متر مربع 733 زیربنای تولیدی

 میلیون ریال 17 هزینه هر متر مربع زمین

 میلیون ریال 5 هزینه ساخت هر متر مربع

 میلیون ریال 7233 هزینه کل پروژه

 

در نظر ( درصد کل زیربنا 93)متر مربع  493اگر مساحت خالص زیربنای مسکونی در این پروژه 

هزار ریال  1332گرفتن اجاره سالانه هر متر مربع زیربنای مسکونی برابر  گرفته شود با در نظر

میلیون ریال خواهد  495، آنگاه درآمد اجاره سالانه این پروژه (1399متوسط شهر تهران در سال )

تعمیر و نگهداری و استهلاک ساختمان نیز وجود دارد های  در کنار درآمد اجاره سالانه، هزینه. بود

بنابراین با کسر هزینه تعمیر و . درصد ارزش اعیان پروژه در نظر گرفته شده است 5برابر  که سالانه

، درآمد خالص سالانه اجاره این پروژه (میلیون ریال 153سالانه )نگهداری و استهلاک ساختمان 

سال باشد و  43اگر فرض شود که دوره بهره برداری این طرح . میلیون ریال خواهد بود 345برابر 

برابر با ارزش زمین طرح در سال )میلیون ریال  3233پس از چهل سال ارزش زمین پروژه برابر 

درصد در سال خواهد بود که در مقایسه با  593باشد، آنگاه نرخ بازده داخلی حقیقی طرح ( 1399

 (55جدول )دیگر بسیار کم استهای  آلترناتیو

صورت اجاره به قیمت ثابت برآورد نرخ بازده داخلی حقیقی طرح در  - 53جدول

 1353سال 

 متر مربع 733 مساحت کل

 متر مربع 493 مساحت خالص

 هزار ریال 1،332 اجاره سالانه هر متر مربع

 میلیون ریال 495 درآمد اجاره سالانه پروژه

هزینه تعمیر و نگهداری 

 سالانه
 میلیون ریال 153

 میلیون ریال 345 درآمد خالص اجاره

 سال 43 برداری طرحدوره بهره 

نرخ بازده داخلی حقیقی 

 طرح
 درصد 593
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حال اگر فرض شود که این پروژه پس از احداث برای فروش عرضه شود، نرخ بازده 

ارزیابی اقتصادی طرح در حالت فروش  59در جدول . یار متفاوت خواهد شدبس گذاری سرمایه

فروش هر متر مربع زیربنای مسکونی در اگر قیمت . واحدهای مسکونی تولید شده ارائه شده است

برابر با متوسط قیمت یک متر مربع زیربنای مسکونی در شهر تهران در )میلیون ریال  19این طرح 

متر مربع زیربنای مسکونی خود به  493در نظر گرفته شود، طرح مذکور با فروش ( 1399سال 

درصدی در دو سال  21ازده حقیقی میلیون ریال درآمد خواهد رسید که نشان دهنده نرخ ب 9743

 . درصد خواهد بود 1395بنابراین نرخ بازده حقیقی سالانه طرح برابر . اجرای طرح است

ر دو حالت اجاره و فروش دارای تفاوت شود نرخ بازده داخلی طرح د می همانطور که ملاحظه

ای حضور در بازار مسکن کلان بر گذاران سرمایهاست و این مهمترین دلیل عدم تمایل  قابل اعتناء

 . استیجاری است

 

برآورد نرخ بازده داخلی حقیقی طرح در صورت فروش  - 55 جدول

 1353به قیمت ثابت سال 

 میلیون ریال 7،233 هزینه کل پروژه

قیمت فروش هر متر مربع 

 زیربنا
 میلیون ریال 19

 متر مربع 493 زیربنای خالص

 یالمیلیون ر 9،743 درآمد حاصل از فروش

 درصد 21 ده داخلی طرحزنرخ با

 

 -ملکی)و فعالان بخش عرضه  گذاران سرمایهالگوهای حاکم بر رفتارهای مالی  -5-3

 ( استیجاری

 برآورد و تحلیل تابع عرضه مسکن ملکی  -5-3-1

نخست اینکه عرضه مسکن . عرضه مسکن در مقایسه با سایر کالاها از چند دیدگاه متفاوت است

. رضه واحدهای مسکونی موجود و عرضه واحدهای مسکونی نوساز تشکیل شده استاز دو جزء ع

مدت و بلندمدت به تدریج کشش  مدت عرضه مسکن بسیار کم کشش است و در میان دوم، در کوتاه

های مسکن از جمله استحکام  سوم، ناهمگنی عرضه مسکن متاثر از ویژگی. یابد عرضه افزایش می

، عمر ساختمان، تعداد واحد مسکونی موجود در ساختمان، نوع ساخت و بنا، فاصله از مرکز شهر
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 ،ساز نیز و   چهارم، از دیدگاه انگیزه حاکم بر ساخت. ز، نوع همسایگی و مانند آن استاندا ساز، چشم

گروه اول، خودسازندگان که شامل . بندی هستند کنندگان به دو گروه قابل تقسیم عرضه

کنند و ممکن  منظور استفاده شخصی اقدام به ساخت و ساز مسکن می تولیدکنندگانی است که به

ای مسکن  گروه دوم تولیدکنندگان حرفه. است شامل تولیدکنندگان انفرادی و یا گروهی باشند

 (75، 1395زاده،  قلی) .کنند ساز می و   هستند که به منظور فروش اقدام به ساخت

کالای کاملاً غیرهمگنی است که عرضه آن نتیجه توان گفت که مسکن  بنابراین در مجموع می

 گیری تولیدکنندگان مسکن و رفتار مالکان مسکن است و ملاک این تصمیم و یا رفتار نیز  تصمیم

های  از سوی دیگر نیز، ارزیابی و تحلیل این متغیر به دلیل نیاز به داده. حداکثر رساندن سود استبه 

در هر حال تحلیل . دور از دسترسی است، بسیار دشوار است مرتبط با رفتار چنین گروهی که اغلب

عرضه کل مسکن بر اساس خدمات ارائه شده و یا ارزش آن در نظریه عرضه مسکن رایج و معمول 

 . است

 گذاری در مسکن سرمایه -5-3-1-1

نوساز موثر  جدید یا ها، دو عامل اساسی بر عرضه مسکن گذاری بنگاه بر مبنای نظریه سرمایه

در سایر بازارهای  گذاری سرمایهیکی قیمت مسکن و دیگری سودآوری یا بازدهی انتظاری . ستا

های جدید عامل دیگری نیز به عنوان متغیر مهم و تأثیرگذار معرفی شده  در نظریه. گذاری سرمایه

قیمت مسکن میزان بازدهی . است و آن مدت زمان انتظار برای فروش واحد مسکونی است

گذاری مسکن و  گذار با مقایسه بازدهی سرمایه کند و سرمایه ی در مسکن را تعیین میگذار سرمایه

زاده،  قلی. )کند گیری می گذاری در مسکن و میزان آن تصمیم ها در خصوص سرمایه سایر دارایی

1395 ،79) 

چنانچه قیمت تعادلی . گذاری در بازار مسکن بیان شده است نظریه سرمایه 4شماره در نمودار 

)مسکن 
0

HP )گذاری،  باشد، با مشخص بودن قیمت مسکن در بازار املاک، بر اساس تابع سرمایه

0گذاران به میزان  سرمایه

HQ افزایش و . کنند گذاری می در ساخت واحدهای مسکونی جدید سرمایه

ها  آورد که با اتصال آن وجود می  گذاری به هش قیمت مسکن نقاط دیگری را بر روی تابع سرمایهکا

 (ب  – 4نمودار . ) شود استخراج می( Fs)گذاری  تابع سرمایه

مسکن معلول قیمت است نه علت آن، به گذاری در  های اقتصاد مسکن، سرمایه بر اساس نظریه

شود و قیمت داده شده مبنای  این معنا که قیمت و اجاره مسکن در بازار املاک مسکن تعیین می
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ای مسکن که با قصد فروش اقدام به  تولیدکنندگان حرفه. گذاران خواهد بود گیری سرمایه تصمیم

ها تصمیم خواهند  و سایر دارایی گذاری در مسکن کنند، ضمن مقایسه سرمایه تولید مسکن می

 .گذاری میزان آن چقدر باشدگذاری کنند یا خیر و در صورت سرمایه گرفت آیا در مسکن سرمایه

 (51، 1395زاده،  قلی)

گذاری  ها باشد، در این صورت سرمایه گذاری در مسکن بیشتر از سایر دارایی اگر بازدهی سرمایه

 : صوص دو نکته مهم قابل ذکر استدر این خ. مسکن افزایش خواهد یافت

نخست، افزایش قیمت مسکن در صورت باکشش بودن، عرضه مسکن نوساز را به میزان قابل ـ 

در اثر افزایش قیمت مسکن، تعداد معاملات . دهد و نه عرضه مسکن موجود را توجهی افزایش می

در . ل شده استتشکی (دوم دست)ذخیره از دو جزء مسکن نوساز و مسکن شود که  زیاد می

طریق افزایش واحدهای  مدت ظرفیت تولید مسکن ثابت است و افزایش عرضه و معاملات از کوتاه

زیرا تولیدکنندگان مسکن و مالکان واحدهای ذخیره . گیرد   صورت می (دوم دست)ذخیره مسکونی 

 (الف - 4نمودار) .کنند های متعدد در این دوره اقدام به فروش مسکن می شده و مازاد، با انگیزه

شود،  های شدید قیمت مسکن که ویژگی کلیدی بازار مسکن ایران شناخته می دوم، نوسانـ 

گذاری پایدار و  برای افزایش سرمایه. رود کننده پدیده مثبتی به شمار نمی برای تولیدکننده و مصرف

 . به وجود آوردتواند تعادل باثبات بلندمدت را  های مناسب وجود دارد که می حل بادوام راه

گذاری و دوره مورد انتظار برای فروش مسکن را که متغیر  نوسان قیمت مسکن ریسک سرمایه

های آتی گذاری گذاری مسکن است، افزایش داده و این مسئله اثر منفی بر سرمایه مهمی در سرمایه

ه و تولیدکنندگان در برخی از کشورها از جمله ایران نوسانات بیشتر رو به بالا بود. )خواهد داشت

 (. کنند کاهش اندک را نیز دائمی تلقی نمی

به  DDاز یابد و با کاهش تقاضای مؤثر  می با افزایش قیمت مسکن توان خرید خانوارها کاهش

DDO با کاهش قیمت نیز انتظار  (لفا - 4نمودار ) .یابد می مدت زمان مورد نیاز برای فروش افزایش

از بازار از سوی  یا سرمایهتر قیمت از یک سو و خروج تقاضای مصرف کنندگان برای کاهش بیش

، 1395قلی زاده،). دهد می دیگر، بازهم زمان مورد نیاز برای فروش واحدهای تولید شده را افزایش

52-99) 
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 گذاری در مسکن الگوی سرمایهساز و کارهای حاکم بر  -4 نمودار

 

 

   

 

 

 

 

  

 

 10، 1991زاده، قلي: مأخذ

شود مانند تجدیدنظر  گذاری در مسکن می زا که موجب انتقال تابع سرمایه مچنین عوامل برونه

های  در قوانین صدور پروانه ساختمان، سهولت در مراحل صدور پروانه ساختمانی و کاهش هزینه

شود که در ها، باعث می کار، شرایط مناسب نظام اعتبارات مسکن و کاهش سایر هزینه اخذ پایان

 .گذاری افزایش یابد های رایج مسکن، سرمایه تقیم

 عوامل موثر بر عرضه مسکن نوساز -5-3-1-2

 (52، 1395زاده، قلی: )توان به صورت ذیل خلاصه کرد عوامل موثر بر عرضه مسکن نوساز را می

 شامل هزینه )هزینه استخدام نیروی کار : هزینه تولید سازندگان مسکن که عبارتند از

، هزینه (های اختیاری و تامین اجتماعی کارکنان های بیمه کاری، هزینه فهدستمزد و اضا

خرید زمین برای احداث مسکن، کاربری زمین اطراف ساختمان و همسایگان، 

پروانه ساخت  صدورهای  های خرید مصالح ساختمانی و سایر عوامل تولید، هزینه  هزینه

 و پایان کار از شهرداری 

 فروش و یا ساخت برای )و ساز   ها از ساخت ه مسکن و هدف آنهای سازند  تعداد شرکت

 (داراناعضاء و سهام

 
 

 ذخيره مسكن

 

 

 

 
 

 

 قيمت ساختمان مسكوني

(الف)نمودار   

(ب)نمودار   

 قيمت ساختمان مسكوني

 

 ذخيره مسكن

Fs 

Po
H 
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 ها و مقامات محلی و طول دوره اخذ پروانه ساختمانی و اخذ  قوانین و مقررات شهرداری

 پایان کار

 آوری ساخت و طول دوره ساختفن 

 آیند ساخت های تولید در مقیاس وسیع و استفاده از خلاقیت و نوآوری در فر زمینه

 های تولید برای کاهش هزینه

 های دولت برای واحدهای مسکونی نوساز و حمایت مالی از تولید مسکن مالیات و یارانه 

 زمان انتظاری برای فروش واحد مسکونی 

 های مستقیم و غیرمستقیم اخذ وام دسترسی به اعتبارات مسکن و هزینه 

 های مبادله هزینه 

 های مسکونی نوسازکشش قیمت عرضه واحد -5-3-1-3

کشش است و قیمت مسکن صرفاً توسط  مدت بسیار کم نوساز در کوتاه یمسکون یواحدهاعرضه 

کشش بسیار کم  دلایل مختلفی برای . شود عوامل طرف تقاضا مانند درآمد و نرخ بهره تعیین می

 : مدت نسبت به قیمت وجود داردعرضه مسکن در کوتاه

های تولید مسکن ایجاد  العمل فوری در برنامه یستند عکسهای سازنده مسکن قادر ن شرکت

دلیل این امر آن است که کلیه مراحل تولید زمان . گوی افزایش تقاضای مسکن باشندکنند تا پاسخ

های محلی  ها و سازمان بر است، از جمله پروانه ساخت بر مبنای قوانین و مقررات موجود شهرداری

 (الف -5نمودار ) .بودهایی مواجه خواهند  جامع شهری با محدودیتهای شود و مطابق طرح صادر می

های در دست ساخت و طولانی  های طبیعی در ساخت مسکن و تأخیر زمانی در پروژه محدودیت

 .ناپذیر است امری اجتناب ،بودن دوره تولید

که  حالی دررود،  توسعه مسکن به شمار می ای در کننده تعیینچگونگی عرضه زمین عامل  اصولاً

های مناسب  ویژه زمین به زمین عرضه دار مقدار افزایش شدید قیمت مسکن موجب افزایش معنی

های تولید  به همین مناسبت قیمت و سهم یکی از مهمترین نهاده .برای توسعه مسکن نخواهد شد

 .در کل هزینه تولید مسکن افزایش خواهد یافت

ابل ملاحظه در تولید مسکن با محدودیت مصالح عرضه مسکن نوساز و افزایش قاز سوی دیگر، 

 .خواهد شدساختمانی و سایر عوامل تولید به ویژه نیروی کار ماهر و متخصص مواجه 
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 و اثر شوك تقاضا منحنی عرضه مسکن -5 نمودار

 
 

 مدت کوتاه: (الف)                                                      بلندمدت: (ب)

 (Balechin, 5000 , p165):منبع

در شرایطی که عرضه مسکن واحدهای مسکونی نوساز کم کشش است، تعداد واحدهای مسکونی 

گر آن این امر نشان. دهد نوساز برای خرید نسبت به تغییرات قیمت واکنش و حساسیت نشان نمی

 .یابد انعکاس می است که افزایش تقاضا به سرعت در افزایش قیمت مسکن

کشش است و  دهد که کم مدت مسکن را نشان میمنحنی عرضه کوتاه( الف) 5 شماره نموداردر 

و اثر  افزاید میحساسیت منحنی نسبت به قیمت بسیار کوچک است؛ لذا شوک تقاضا صرفاً بر قیمت 

ش نخواهد بود و کش در بلندمدت عرضه مسکن نوساز کاملاً بی. عرضه نخواهد داشتمیزان زیادی بر 

منحنی ( ب)منحنی سمت راست . دهد حساسیت نشان میتدریجاً های قیمت  نسبت به نوسان

پذیری بیشتری است که در آن شوک تقاضا بر قیمت بلندمدت است و دارای کشش در عرضه مسکن

 شود، لذا اندکی از فشار مسکن میعرضه و عرضه مسکن مؤثر بوده و موجب افزایش قیمت و مقدار 

 .شود بر قیمت کاسته می

 مدت مدت و بلند عرضه کل کوتاه -5-3-1-4

مدت دارای شیبی تند و مثبت است زیرا عرضه مسکن در  منحنی عرضه مسکن در کوتاه

علت آن این است که فرصت کافی و ظرفیت مناسب برای . مدت دارای کشش بسیار کمی است کوتاه

در  یای که بتواند تغییر قابل توجه ندارد؛ به گونه تغییرات بنیادی در برنامه تولید مسکن وجود

مدت مسکن آن است که نسبت  کشش بودن عرضه کوتاهدلیل کم   (.SRS)ذخیره مسکن ایجاد کند 

 قيمت
 با كشش محدود عرضه مسكن

 مقدار

D1 

D2 

P1 

P2 

Q1 Q2 

P2 

P1 

 قيمت
كشش عرضه مسكن كاملاً بي  

 

 مقدار

D2 

D1 

Q1 
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SR

S 
 

 

 

 مقدار
 

 
 

 Sm قيمت
 انحناي منحني تقاضا 

كشش امدت ب عرضه بلند  

 

 

SR

S 
 

 

 

 مقدار
 

 
 

LRS 

 

 قيمت

انتقال منحني تقاضاي عرضه 
كشش مدت بي كوتاه  

واحدهای مسکونی نوساز در مقایسه با ذخیره مسکن بسیار کوچک بوده و در این صورت تغیییرات 

 . یره مسکن ایجاد کندای در ذخ تواند تغییر قابل ملاحظه قیمت نمی

معمولاً در )عرضه مسکن نوساز، سهم بسیار اندکی از کل ذخیره مسکن را به خود اختصاص داده 

و تغییر در عرضه مسکن نوساز در واکنش به تغییر در قیمت ( درصد 5اغلب کشورها کمتر از 

 (7نمودارشماره ).پوشی خواهد بود مسکن بسیار اندک و قابل چشم

، زیرا جمع افزایش سالانه کل مدت عرضه مسکن کشش بیشتری دارد  مدت و بلند یاندر ماما 

در بلندمدت افزایش قیمت مسکن تغییر زیادی (. Sm)ذخیره مسکن، میزان قابل توجهی خواهد بود

وقتی عرضه دارای کشش ( LRS)آورد  می به وجودعرضه مسکن نوساز در نتیجه در ذخیره مسکن 

، در صورت ثابت بودن سایر عوامل، (در نمودار ب که مربوط به دوره بلندمدت است)، بیشتری باشد

در  درتقاضا و دیسمت پائین کاهش یافته و افزایش مجدانتظار بر آن است که قیمت مسکن به 

در این صورت قیمت مسکن در . تعداد و یا مساحت واحدهای مسکونی به فروش رفته به وجود آید

در قیمت در بلند مدت ومیزان افزایش  واهد یافت اماخ ر بلندمدت افزایشوک تقاضا داثر ش

 (Balchin,2333,p145). ه مراتب از افزایش قیمت ها در کوتاه مدت خواهد مدت و ب میان

 

 

 

 عرضه کوتاه مدت و بلند مدتهای  منحنی – 6نمودار

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

         

 

 مدت کوتاه(: الف)                                                                                            بلندمدت: (ب)

همان: ماخذ
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 برآورد و تحلیل تابع عرضه مسکن استیجاری  -5-3-2

پذیرد،  می ان خرد صورتعرضه کنندگ ه اشاره شد مسکن استیجاری در ایران توسطهمانطور ک

 ،با ثباتی هستند تاسبالای جامعه که دارای درآمد نبه بعمدتاً توسط قشر متوسط و متوسط رو 

هدف این افراد از خرید مسکن و اجاره دادن آن، کسب بازدهی از افزایش قیمت . شود می عرضه

. ملک در بلند مدت، حفظ قدرت خرید پول خود در برابر تورم در بلند مدت و دریافت اجاره است

هستند به مسکن به منزله حوزه ای  پیوستهاین گروه که عموماً دارای درآمدی مناسب و 

در ضمن سرمایه گذاری برای تامین مسکن فرزندان . کنند می امن و با ریسک کم نگاه گذاری سرمایه

با توجه به نرخ تورم )شان در آینده و همینطور احتمال عرضه آن برای فروش در زمان مناسب 

 .بازار خرد مسکن استیجاری باید دانست به بازار از جمله انگیزه های حضور آنان در ( کشور

به منظور شناخت و تحلیل تابع عرضه مسکن استیجاری ابتدا باید منافع و هزینه نگهداری 

نگهداری مسکن های  سپس از برابر قرار دادن درآمدها و هزینه. مسکن استیجاری مشخص شود

 . توان به تابع عرضه این نوع مسکن دست یافت می استیجاری

توان در قالب سه هزینه عمده معرفی  می مسکن استیجاری را انتخاب ماندن در بازارهای  هزینه

این نوع  داشتنهای  هزینهسایر مسکن استیجاری،  ماندن در بازارهزینه فرصت  ،نمود که عبارتند از

. ریتعمیر و نگهداری و یا انواع مالیاتها و هزینه استهلاک مسکن استیجاهای  شامل هزینه خانه ها

 شود را نشان می هر متر مربع متحمل لک یک مسکن استیجاری بابتکه ماهایی  رابطه زیر هزینه

 (Muth , 1998،91). دهد می

 

قیمت هر  نرخ بهره،  یک متر مربع مسکن استیجاری،  داشتنهزینه  : که در این رابطه

های  درصد هزینه قیمت هر متر مربع مسکن در سال آینده،  ی، متر مربع مسکن در سال جار

هر متر  هزینه استهلاک و افت قیمتدرصد  تعمیر و نگهداری از قیمت هر متر مربع مسکن و 

 . باشد می در سال در نتیجه استهلاک تدریجی مربع مسکن

ربع مسکن استیجاری نیز شامل اجاره دریافتی و افزایش یک متر م عواید حاصل از مالکیت

رابطه زیر عواید دریافتی یک متر مربع مسکن استیجاری را . قیمت هر متر مسکن در یک سال است

 . دهد می نشان

)8( 
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ع اجاره هر متر مرب یک متر مربع مسکن استیجاری و  کل عایدی داشتن : که در این رابطه

 . آید می حال از برابر هم قرار دادن دو رابطه فوق، روابط زیر بدست. مسکن استیجاری است

 

 

 

(11                                                        )  
 

(12  )         
 

که مالک هایی  در رابطه فوق هزینه اجاره هر متر مربع مسکن استیجاری با فرض پوشش هزینه

 .پرداخت خواهد کرد، نشان داده شده است برای داشتن چنین ملکیآن 

 

 (بادر نظر گرفتن سمت عرضه و تقاضا)رکود و رونق بخش مسکن های  بررسی دوره -5-3-3

  رونق و رکود در بخش عرضه ،

نوسانات  کنند که در بازار مسکن ایران می گران با تجربه بازار مسکن، به درستی عنوانتمام تحلیل

بازار های  سیکل این رونق و رکود  حاکم است در "سال رکود چند"و  "چند سال رونق"ای  هدور

منظور این افراد از رونق عموماً افزایش تعداد معاملات و در کنار آن . مسکن ایران شکل گیرد

 . باشد می افزایش قیمت، و از رکود، ثبات و یا کاهش قیمت و نیز کاهش تعداد معاملات

رونق و رکود مسکن در های  دقیق تر این فرضیه و باور عمومی، تاریخچه سیکل برای بررسی

نکات زیر در رابطه با این نمودار قابل . ارائه شده است 5در نوزده سال اخیر در نمودار شماره  تهران

 : ذکر است

محور عمودی، نشان دهنده رشد متوسط قیمت مسکن در سال مورد نظر نسبت به متوسط سال 

نسبت  1397دهد که در سال  می به عنوان مثال، این نمودار نشان(. یعنی تورم مسکن)ست قبل ا

 . درصد افزایش یافته است 93، متوسط قیمت مسکن در تهران بیش از 1395به سال 

)9( 

)10( 
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آتی فرض بر این خواهد بود که نمودار مشابهی برای سایر شهرهای کشور وجود های  در تحلیل

با این وجود، تمرکز بر روی بازار تهران و اطراف . کنند می های مشابهی تبعیتدارد و آنها نیز از الگو

نرخ تورم عمومی کشور از آمارهای بانک مرکزی و نرخ . آن به دلیل وجود آمار و اطلاعات بوده است

رشد قیمت مسکن در شهر تهران در سالهای اخیر از گزارشهای فصلی مرکز آمار ایران در خصوص 

 . شهر تهران استخراج شده است قیمت مسکن در

 (درصد)مقایسه نرخ رشد قیمت مسکن در شهر تهران و نرخ تورم عمومی  -7نمودار 

 

 آمارهای اقتصادی، بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران:ماخذ

 : زیر در اولین نگاه، از نمودار فوق، قابل استخراج استهای  تحلیل

  بین بیشترین . تر استورم عمومی پرشتاب از نوسانات تمسکن  ینوسانات تورماصولا

در جمعا ، (درصد -23)و کاهش قیمت آن ( درصد 93حدود )افزایش قیمت مسکن 

به ثبت رسیده  ( 1397و 1395)سال  2ه که در ردبوجود آودرصد اختلاف  133حدود 

درصد  73و جمعا درصد  11درصد و حداقل  49در حالیکه تورم عمومی حداکثر . است

 . بوده است

 رکود، تفاوت قابل توجهی با یکدیگر دارد -رونق های سیکل ساختار دوره و نوسانات در .

سالهای : در برخی از سالها، داشتن مسکن، به معنای عقب ماندن از تورم بوده است

 19سال از  13حدود) 1353الی  1351و نیز  1359تا  1357، 1393، 1399تا  1395

 تورم عمومی در، تورم در مسکن و 1394مانند ها  الدر برخی از س(. سال مورد بررسی
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ز تورم عمومی کشور در مابقی سال ها، تورم مسکن ا. کشور تقریباً با هم برابر بوده است

سال  19سال از  9)ی بودن نگهداری مسکن بوده استبه معنای نسبی، اقتصاد تر ویشب

ر مقایسه با تورم، توجیه مسکن د سال ها، نگهداشتن بنابراین دربعضی از( مورد بررسی

ثروت و کاهش قدرت خرید بوده ،  اقتصادی نداشته است و به معنای از دست دادن

  فرایندی که بر میل و کشش برای ورود به بازارهای سرمایه گذاری مسکن اثر میگذارد

 به سه سال اخیر سال گذشته،  23در مسکن در  گذاری سرمایهدوره  کم رونق ترین

 ل علاوه بر کاهش ارزش دارایی خود ورندگان مسکن، در این سه سادا. بازمیگردد

کاهش ثروت از طریق تورم و کاهش قدرت خرید، معادل سه سال نیز فرصت کسب 

مساحت محدوده بین . را از دست داده انددر سایر زمینه ها خود  گذاری سرمایهسود از 

رکود قبلی های  ر از دورهتورم عمومی و تورم منفی مسکن، در این دوره بسیار بزرگت

 . است

  درصد  93، با 1397بیشترین رشد تاریخی قیمت مسکن در دو دهه اخیر، در سال

 . تورم، تجربه شده است

 های  در هیچیک از این سال ها، تورم عمومی کشور منفی نبوده است، ولی در دوره

 که این(.سال گذشته 19سال از  7در )منفی بوده است مسکن بخش  در ، تورمیرکود

 – 1395البته غیر از دوره . استبوده آن دارائی تورم منفی به معنای کاهش قیمت 

اندک و تقریباً غیرملموس بوده بنوعی که بسیار  بررسیهای  ، تورم منفی در سال1399

 . به ثابت بودن قیمت مسکن تعبیر شده است احتمالاً در نگاه عامه

  سال هر سیکل و یا در نزدیکی ترین  د بعد از پررونقرکوورود به دوره عموماً در این الگو

 : آن رخ داده است

 1397سال  یکل سوم، یک سال بعد از تورمدر س

 1354و نیز  1355سال  یکل اول، یک سال بعد از تورمدر س

 1393و نیز  1391سال  در سیکل دوم، دو سال بعد از تورم

 در حالیکه . چند سال رونق رخ میدهد د ازبع ر هر دوره رونق،سال دترین  پر تورم اصولا

رکود، پس از شروع اولیه بروز خروج سرمایه از این حوزه و عوامل منفی  با آغاز رکود

 ، بازار مسکنه این ترتیب بعد از سالی پر رونقب. یابد می رکود، بسیار سریع گسترش

ساخت و  -دیکه تجهیز منابع برای خری، از آنجائشودمیود وارد سریعاً به عمق رکود خ
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فائق آمدن بر موجودی کالای ساخته شده، زمان بر است و اثر عوامل مثبت بر روی 

 . ، نیاز به زمان داردمجدد رونق

 اگر فاصله زمانی بین نقاط عمق رکودهای مختلف محاسبه شود: 

 سال 5، 1357تا  1351از سال 

 (دورهترین  طولانی)سال  5، 1393تا  1357از سال 

 ( دورهترین  کوتاه)سال  4، 1395 تا 1393از سال 

رونق به  -طول بازه زمانی یک دوره کامل رکوددر کنار دوره های رونق ، 

 .آید که تفاوت قابل توجهی با یکدیگر دارند می دست

 ،کاهش قابل توجه و ملموس قیمت مسکن در طی دو دهه اخیر، همانطور که عنوان شد

ش، باور عمومی کاهش پذیر نبودن قیمت این کاه. در سه سال اخیر صورت گرفته است

از طرف دیگر دوره های رکودی .مسکن در ایران را با چالش جدی مواجه کرده است

مورد اشاره نگرانی از عدم امکان ظرفیت سازی برای عرضه مسکن ،متناسب با تقاضا ها 

  .را افزایش میدهد 

 تقاضا ،رونق و رکود بخش 

به دلایل مختلف تعداد نوزادان کشور به  1375تا  1355لهای دهد که بین سا می نشانها  بررسی

، تقاضا برای 1395تا  1395سالهای  گرفتن در سن ازدواج درشدت رشد نمود و این جمعیت با قرار 

در بازه ده ساله ذکر شده، تقاضای مسکن رو به . دهند می مسکن را در این دهه به شدت افزایش

ازدواج ها، مورد انتظاربا توجه به میزان  1395تا  1393در سالهای  رود تا می افزایش است و انتظار

از سوی دیگر . ن مورد برسدهزار تا یک میلیو 953تقاضای جدید وارد شده به بازار مسکن به حدود 

رسد در این دوره  می فرسوده در هر سال، به نظرهای  استهلاک و تخریب خانه با در نظر داشتن

کنونی عرضه  ید ساخته شود که این عدد از توانون واحد مسکونی در سال بامیلی 192سالانه حدود 

 ( 43ص،1397 ،امکچی. )فاصله داردکشور 

متناسب با   1395نکته قابل توجه اینکه، علیرغم وارد شدن به دوره تشدید نیاز به مسکن از سال 

 رکود معاملاتیهای دوره شدیدترین  یکی ازقیمت مسکن و جمعیتی کشور، بیشترین افت هرم سنی

 به این ترتیب در نگاه اول. ، در پر تقاضاترین دوره تاریخی مسکن صورت گرفته است(94-1392)

توان چنین نتیجه گرفت، که رابطه مستقیمی بین افزایش تقاضا و افزایش قیمت وجود ندارد و  می

 . ندی گذارتقاضا بسیار تأثیر م –عرضه های رابطه متقابل سیکل  هم بر "عوامل سایر"
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به  1399و  1395بر اساس اطلاعات سالنامه آماری کشور در سالهای باید توجه داشت که  

سالانه فقط جهت  این اساسبر .فقره ازدواج ثبت شده است هزار 993و  993ترتیب در حدود 

هزار واحد مسکونی به  933جدید حاصل از ازدواج نسل جوان، باید حدود های پاسخگویی به نیاز 

افزایشی  1395بر اساس برآوردها، به دلیل افزایش ازدواج ها، این میزان تا سال . ازار عرضه شودب

نیاز سالانه مسکن در  جایگزینی واحدهای فرسوده و کلنگی وبا در نظر گرفتن نیاز به . خواهد بود

و ده نشده ر چنین نیازی پوشش دادر سالهای اخی. میلیون واحد باشد 192تا  1کشور باید در حدود 

 . شود می هر سال به تقاضای انباشته شده، اضافه

نسبت به خرید مسکن اقدام بدلیل عدم استطاعت هر چند که ممکن است تقاضای شکل گرفته 

، ولی باید حداقل، نیاز خود را از (همان کاری که در طی چهار سال گذشته تجربه شده است)ننماید 

محاسبه  بدون )رآوردها، واحدهای ساخته شدهین وجود بر اساس ببا ا. طریق بازار اجاره تأمین نماید

در سالهای گذشته کمتر از تقاضا بوده است و سبب شده تا ( اثر ساخت و سازهای مسکن مهر

علاوه بر این موارد در خصوص نیاز به مسکن باید به موارد . تقاضای انباشته شده مسکن افزایش یابد

 : زیر نیز توجه شود

 این تقاضا به .گی مستقل  نسل جوان در اکثر شهرها در حال افزایش استپدیده زند

هر چند که نسل جوان . آید می دلیل تحصیل دانشگاهی یا کار درشهری دیگر به وجود

اندازد، با این وجود به دلیل زندگی مستقل از خانواده، سبب ایجاد  می ازدواج را به تأخیر

ن ترتیب، احتمالاً باید غیر از آمار ازدواج، تغییر به ای. شود می نیاز به یک مسکن جدید

 . شیوه زندگی نیز مد نظر قرار گیرد

  در قشر ثروتمند (در نواحی خوش آب و هوا)تمایل به داشتن بیش از یک واحد مسکونی

 . دهد می این امر نیاز به مسکن را افزایش. جامعه در حال افزایش است

  بعد از طلاق. در کشور ثبت شده است 1399 هزار فقره طلاق در سال 125در حدود 

به خانه گذارد، چون عموماً بازگشت اثر مینیز نیاز مسکن زوج جدا شده این پدیده بر 

 . افتد می مردان به ندرت اتفاق مخصوصاً برایبعد از طلاق پدری 

  :مسکن در ایران باید به موارد زیر توجه شودهای  در تحلیل سیکل بندی و به عنوان جمع

به این ترتیب، . شود می سال تخمین زده 5/1تا  2سکن بطور متوسط در ایران دوره ساخت م -1

به جریان نقدینگی و منابع مالی ( سازندگان)با آغاز دوره رونق معاملات و دستیابی عرضه کنندگان 

زار جهت عرضه به باسال زمان برای عرضه کامل واحدها  5/1تا  2د نیاز، بطور متوسط حدود مور
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به این ترتیب این میزان زمان برای مدیریت و کنترل . (با انجام امور اداری وغیره)از است مورد نی

هر قدر . است بعد از شروع دوره رونق طبیعی طبیعی افزایش قیمت توسط مکانیزم عرضه و تقاضا،

اخت حوزه سدر  گذاری سرمایهافزایش قیمت صورت گرفته، شدیدتر باشد، جذابیت مسکن برای 

و در نتیجه آن، رکود بعدی نیز شدیدتر  برای ساخت بیشتر میشود گذاران سرمایه بیشتر و تمایل

 .دهد می ، احتمال رکود سنگین در آینده را افزایشوساز رونق بالای ساخت. خواهد شد

کنند و به تکمیل پروژه و عرضه  نمی از سوی دیگر، عموم سازندگان با شروع رکود، آن را باور -2

دهند و به این ترتیب دوره رکود را به دلیل انباشت کالای  می احدهای در حال ساخت به بازار ادامهو

 هر چند که سازنده، بازاری برای واحد در حال ساخت خود. نمایند می ترساخته شده بیشتر، طولانی

تمام تلاش خود به  ، ولی برای پایان دادن به پروژه و به امید آینده، پروژه را با(95سال )بیند  نمی

در ها  این سازنده(. 99تا  95سال )شود  می رساند، ولی متأسفانه با بازار بی مشتری روبرو می اتمام

دوره ساخت به دلیل نیاز شدید به منابع مالی برای اتمام پروژه خود، چند واحد اتمام یافته را با 

 . کنند می کمکها  د و به افت قیمتنرسان می به فروش ،شرایط خوب برای مشتری

از سوی دیگر . انجامد می رکودو تعمیقرکود، به تشدید های  از بازار در دوره انخروج خریدار -3

 هادر این تقاضای خریداران و سرریز یکباره آنها به بازار خرید، در دوره رونق، افزایش قیمت انباشت

داوم حضور کمک و تشویق به ت ستگذاران اصولا یکی از اهداف اصلی سیا. کند می را تشدید دوره

شود  می رونق و رکود تعدیلهای  در صورت موفقیت در این امر، شدت دوره. خریداران در بازار است

 . یابد می و حضور سوداگران نیز به تبع آن در بازار کاهش

افراد خارج از بخش مسکن، : خارج از حوزه مسکن در بخش عرضه گذاران سرمایهاثر حضور  -4

، به حضور در این بوده ها  مشاهده سوددهی خوب ساخت و ساز که ناشی از افزایش قیمت بعد از

بخش عرضه و تورم فعالیت نق ورود منابع مالی توسط این گروه سبب رو. شوند می بازار علاقمند

بدلیل طول  این گروه گذاری سرمایهمتأسفانه محصول . شود می خدمات ساختمانی قیمتی مصالح و

رسد و این گروه با تجربه تلخ حضور در بازار، به  می ، عموماً در زمان رکود به نتیجه دوره ساخت

در ظاهر، حضور این گروه مفید بوده و بخش عرضه را . دهند می فعالیت خود در این بازار خاتمه

تقویت نموده است، ولی در واقع حضور این گروه به تعمیق دوره رکود از طریق افزایش شدید 

در ضمن همانطور که . ، منتهی میشود(رضه شده به بازارواحدهای ع)کالای ساخته شده موجودی 

 . تولید منجر میشودهای  عنوان شد، دوره رونق شدید در بخش عرضه، به  تورم بالاتر نهاده
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این گروه در دوران رکود چندان : خارج از حوزه در بخش تقاضا گذاران سرمایهاثر حضور  -5

در دوره رونق با . پردازند می ندارند و حتی در صورت امکان به خروج منابع از بازارحضوری در بازار 

افزایند و در پایان رونق، با  می در بخش تقاضاها  تزریق منابع مالی، بر شدت رونق و افزایش قیمت

که  شود می این امر سبب. زنند می خروج شدید منابع، اتمام دوره رونق و شروع دوره رکود را استارت

در  گذاری سرمایههای  هر قدر سایر فرصت. افتادن در رکود از اوج رونق با سرعت بالایی رخ دهد

به تقاضا دوره رونق، کمتر در اختیار این گروه باشد و منابع مالی قابل دستیابی ساده باشد، هجوم 

 . سمت بخش مسکن بیشتر خواهد بود

سوددهی بالای دوره رونق، عموماً : سازندگاناثر کسب بازدهی بالا در دوره رونق بر روی  -7

سبب تشویق سازندگان و عرضه کنندگان به جذب منابع مالی جدید به بخش ساخت با انگیزه 

امری که با توجه به توضیحات فوق، دور از دسترس . شود می آتیهای  کسب سود مشابه در سال

در زمان ( الح ساختمانی و خدماتمص)تولید های  این امر سبب تورم در بخش نهاده. خواهد بود

رونق شده و از سوی دیگر از طریق افزایش موجودی واحدهای ساخته شده، به طولانی شدن دوره 

 .انجامد می رکود

در بخش عرضه  گذار سرمایهبا شدت بیشتر رخ دهند، ایجاد اعتماد در ها  هر چقدر این سیکل -5

در بلند مدت بر روی  تریثرات زیانبارو خریدار در بخش تقاضا سخت تر خواهد بود و ا

کاهش قیمت هر چند . در این حوزه و تولید مسکن مورد نیاز کشور خواهد داشت گذاری سرمایه

و  گذار سرمایهانتظارات ممکن است سبب خوشحالی تعدادی گردد، ولی این امر به منزله شکست 

 رکود در بخش عرضه جب بروزمو تولید و عرضه است که در نهایتخروج وی از بازار در حوزه 

 . گردد می

 به عنوان محرك بخش عرضه  گوهای مؤثر بر تعیین نرخ اجارهال -5-4

 ای  رابطه میان قیمت ارزشی و قیمت اجاره -5-4-1

شاید   (Rental Value)و ارزش اجاره(Property Value) رابطه بازاری میان ارزش ملک 

باشد، به خطا گرفتن این مفاهیم سبب  اجاره ای م در تحلیل بازارهای مسکنمهمترین مفاهی

 . روابط و سیاستگذاری در این حوزه میشوداشتباهات زیادی در تحلیل 

از ارزش فعلی اجاره منهای ارزش فعلی  اجاره عبارتارزش : مستقیم استای در اصل، این رابطه 

ئی مولفه هاه سبب وجود این رابطه تا حدی پیچیده است و این ب اصولا. عملیاتی استهای  هزینه
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 و نیزارزش دفتری استهلاک نرخ هداری، هزینه تعمیر و نگتورم، نرخ مالیات، سود سرمایه، چون 

بنابراین چنانکه اشاره شد بخش عرضه متناسب با تامین انتظارات . رایج در کشور استبهره  نرخ

بت به ورود ، باقی ماندن یا خارج خود از بازار استیجار ، در مقایسه با سایر بازار های متناظر ، نس

 .  شدن از بازاراستیجار را اتخاذ تضمیم مینماید 

 مسکن با متوسط بازده در بخشهای مختلف اقتصاد کشور ای  تحلیل کمی رابطه نرخ اجاره -5-4-2

گذاری در در این بخش سعی شده تا بر اساس اطلاعات موجود برآوردی از نرخ سود سرمایه

و برخی بازارهای رقیب آن، مانند بازار طلا، ارز و سهام ارائه شود و با ( ید و اجارهتول)بخش مسکن 

 . در بازار سرمایه مشخص شود( ملکی و اجاره ای)ای آنها جایگاه بخش مسکن بررسی مقایسه

 برآورد نرخ سود تولید مسکن در نقاط شهری کشور  -5-4-2-1

ید در بخش مسکن در نقاط شهری کشور در دوره برآوردی از نرخ سود سالانه تول 59در جدول 

در این جدول اطلاعات مربوط به متوسط قیمت هر متر مربع زمین، . ارائه شده است 99-1395

مسکونی های  متوسط قیمت هر متر مربع زیربنای مسکونی و نیز متوسط تراکم ساختمانی در پروژه

سی فعالیتهای ساختمانی بخش خصوصی در سالانه بانک مرکزی با عنوان نتایج بررهای  از گزارش

همچنین متوسط قیمت فروش هر متر مربع زیربنای . نقاط شهری کشور، استخراج شده است

قیمت فروش ارائه شده در  .کل کشور استخراج شده است 1399مسکونی نیز از سالنامه آماری سال 

دو شهر بزرگ کشور  از متوسط قیمت فروش هر متر مربع زیربنای مسکونی در سی و59جدول 

 . بدست آمده است

 کشور شهری نقاط در مسکونی زیربنای مربع متر هر ساز و ساخت سود تحولات روند -53جدول

 1353 1355 1353 1356 1355  عنوان

 395 425 599 437 222 (هزار تومان)متوسط قیمت هر متر مربع زمین 

 297 299 297 223 172 (هزار تومان)متوسط هزینه ساخت یک متر مربع زیربنا 

 232 195 211 194 159 ( درصد)متوسط تراکم ساختمانی 

هزار )تمام شده یک متر مربع زیربنای  متوسط قیمت

 (تومان
299 435 499 441 427 

 553 553 794 594 395 (هزار تومان)متوسط قیمت فروش هر متر مربع زیربنا 

 144 139 197 199 97 (هزار تومان)متوسط سود هر متر مربع زیربنا 

 3399 2495 3593 4797 2995 (درصد)درصد سود هجده ماهه 

 2295 1795 2499 3191 1992 (درصد)درصد سود سالانه 

 رکشو1399 سال آماری سالنامه و مرکزی بانک سالانه ساختمانی هایفعالیت بررسی نتایج گزارش اساس بر مشاور محاسبات: مأخذ
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البته دوره ساخت در شهر )مسکونی های  فتن دوره ساخت هجده ماهه برای پروژهبا در نظر گر

سال در مطالعات مختلف گزارش شده  295سال تا  195تهران تا دو سال و در سایر نقاط کشور نیز از 

، در سطر آخر جدول (رض شده استسال ف 195در این بخش از مطالعه متوسط دوره ساخت . است

 همانطور که ملاحظه. تولید مسکن در نقاط شهری کشور آورده شده است نرخ سود سالانه 59

و در  1397درصد در سال  3191شود نرخ سود تولید مسکن شهری در بالاترین حالت خود  می

درصد  2299به طور متوسط در این دوره  بوده و 1399درصد در سال  1795حالت خود ترین  پایین

درصد در نظر گرفته شود، در قیاس با سود  15انکی در سال اگر متوسط نرخ بهره ب. بوده است

درصد منفعت  9درصدی طی سالهای بررسی سرمایه گذاری در مسکن حدود  9/22متوسط 

نتیجه یک سال کار سخت و  1399سال  را تضمین می نماید اما در برخی از سالها مانندبیشتری 

مطمئن در  گذاری سرمایهشتر در مقایسه با درصد سود بی 195تنها و سایر ریسک ها خواب سرمایه 

 . بانک داشته است

 

 روند تحولات نرخ سود سالانه تولید مسکن در نقاط شهری کشور -5شماره نمودار

 
 نتایج تحقیق: منبع
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 ( سهام -ارز -طلا)برآورد نرخ سود بازارهای رقیب  -5-4-2-2

 1391-99 و سه ارز مهم در دوره نرخ بازده سالانه بازارهای سهام، سکه طلا 73در جدول 

شود نرخ بازده در بازار سهام در این دوره به طور همانطور که ملاحظه می. محاسبه و ارائه شده است

درصد، بازار دلار  2292درصد بوده است، در حالی که نرخ بازده سالانه بازار طلا  299متوسط سالانه 

 . درصد بوده است 497د درصد و بازار پون 597درصد، بازار یورو  393

 (درصد) مختلف بازارهای سالانه بازده نرخ -61جدول

 پوند یورو دلار سکه طلا سهام سال

1391 1994 1597 391 - 9 

1392 5499 2195 399 23 1397 

1393 1493- 1599 591 1391 1594 

1394 4797- 1992 394 397 397 

1395 997- 3593 2 5 597 

1397 1192- 1999 1.4 1197 599 

1395 995- 1999 393 492 -13 

1399 2499- 1597 392 295 -594 

1399 395- 3497 497 -193 4 

فروردین 

1393 
7992 - - - - 

 497 597 393 2292 299 میانگین دوره

 1393و  1399 -مرکزی بانک -اقتصادی هایشاخص گزارش: منبع

زارهای مورد بررسی بازار طلا بیشترین میزان در میان با 73نابراین بر اساس اطلاعات جدول ب

 آن  (Liquidity)یدرجه تصعید بالا هادارایی این نوع نکته مهم در بازار. بازدهی را داشته است

در این بازارها بیشتر از آنکه نرخ بازده سالانه اهمیت داشته باشد، نرخ بازده روزانه و ماهانه  .است 

 299سالانه  ار سهام در دوره ده سال مورد بررسی به طور متوسطبه عنوان مثال باز. اهمیت دارد

 در مقایسه با سال قبل 1393، در حالی که میزان بازده سهام در فروردین سال درصد بازده داشته 

  (9نمودار شماره ).ده استدرصد رسی 79ناگهان به 

اد به آن بازار را رقم میزند با اینکه در تحلیل بازارهای سرمایه ، بازدهی در بلندمدت میزان اعتم

اما نوسانات شدید در کوتاه مدت در برخی بازار های موازی از سطح اعتماد به بازدهی دربلند مدت 

نکته ای که در تحلیل . امری که بازارهائی چون بازارمسکن را با چالش مواجه میسازد . میکاهد 

اینکه ، برای  مورد یادآوری قرار گیردباید  ( با درجه تصعید بالای یبازار کالا ها)اینگونه بازار ها 

و نوسانات دوره ای  ، نرخ سود کوتاه مدت(سفته بازان)کسانی که دراین بازار ها فعالیت میکنند



184 
 

زیرا این نوع تقاضا ها برای بهره برداری مناسب و کسب .درقیمت از اهمیت زیادی برخوردار است 

ان کاهش قیمت خرید کنند و در زمان افزایش قیمت سود حداکثر از این نوسانات ، باید در زم

خود کالای خود را بفروشد و از بازار خارج شوند ، تا ضمن استفاده ازشرایط پرنوسان ضرر وزیان 

 راحداقل و سود خود را حداکثر نماید 

 روند تحولات نرخ بازده سالانه بازار سهام، طلا و ارز در کشور - 9 نمودار              

 
 جمهوری اسلامی ایرانمرکزی  بانک -اقتصادی هایشاخص گزارش: منبع                            

 مقایسه نرخ سود در بازارهای مختلف و مقایسه با نرخ تورم سالانه  -5-4-2-3

نرخ بازدهی حقیقی . انددر این بخش میزان ریسک و بازدهی بازارهای مختلف با هم مقایسه شده

سرمایه به دنبال بازاری . محاسبه شده است 2-5نیز در بند  1395-99در دوره  مسکن استیجاری

برای نشان داده شاخص بازدهی از متوسط . است که حداکثر بازدهی را با حداقل ریسک داشته باشد

و برای نشان دادن شاخص ریسک از واریانس و انحراف  1395-99بازدهی سالانه دوره پنج سالانه 

بازاری که دارای ترکیب بهینه بازدهی متوسط سالانه بالاتر  مشخص است . شده استیار استفاده مع

 . گذاری استتری برای سرمایهو واریانس و انحراف معیار کمتر است، بازار مناسب

شود بالاترین نرخ متوسط بازدهی سالانه در بازار طلا ملاحظه می 71همانطور که در جدول 

درصد بوده است،  2592بازده سالانه این بازار در دوره مورد بررسی متوسط نرخ . بدست آمده است

. درصد است 2292متوسط نرخ بازدهی این بازار  1399هر چند در دوره ده سال منتهی به سال 

. درصد قرار دارد 2299با بازدهی متوسط سالانه ( تولید و فروش مسکن)پس از آن بازار مسکن 

درصد و  299درصد، بازدهی بازار ارز به طور متوسط  -1399ین دوره بازدهی متوسط بازار سهام در ا
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محاسبات بر مبنای ) .درصد در سال بوده است 1594بازدهی مسکن استیجاری نیز به طور متوسط 

تهیه شده توسط اداره کل آمارهای اقتصادی " 1390شاخصهای ماهانه اقتصادی ، فروردین "

 .(مرکزی صورت پذیرفته است  بانک

از نظر این شاخص . گذاری وضعیت بازارها متفاوت استا از نظر شاخص ریسک سرمایهام

بازارهای مسکن استیجاری، ارز و مسکن در بهترین وضعیت قرار دارند، در حالی که بازار طلا 

 . بالاترین واریانس و انحراف معیار را از آن خود کرده است

تر باید بین بازار طلا و مسکن ذاری بلند مدتگگذار عاقل برای سرمایهبا این حساب سرمایه

البته این بازارها چند فرق اساسی با هم . بازار مناسب خود را انتخاب کند( تولید و فروش مسکن)

-بنابراین برای سرمایه. اول اینکه حجم بازار مسکن با حجم بازار طلا قابل مقایسه نیست. دارند

از طرف دیگر بازدهی در . تری استتر و مناسبر وسیعهای بزرگ مقیاس بازار مسکن بازاگذاری

های کاملاً متفاوت داشته بازار طلا بیشتر فصلی است و ممکن است در دو فصل متفاوت بازدهی

 . باشد، این در حالی است که در بازار مسکن ثبات بیشتری حاکم است

 مختلف بازارهای در گذاری سرمایه ریسک و بازدهی مقایسه -61جدول

 نوانع
تولید 

 مسکن

اجاره 

 مسکن
 پوند یورو دلار سکه طلا سهام

نرخ 

بازده 

 (درصد)

1395 1992 1791    7/9 3593 2 5 597 

1397 3191 1495   2/11 1999 194 1197 599 

1395 2499 1497   5/9    1999 393 492 1393- 

1399 1795 1599 9/24 1597 392 295 594- 

1399 2295 1599 .5/3 3497 497 193- 4 

 399 499 299 2592 1399- 1594 2299 میانگین

 5291 1999 192 7394 7293 394 2594 واریانس

 592 493 191 9 599 397 5 انحراف معیار

 تحقیقهای  و نتایج بررسی ،آمارهای اقتصادی بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران: منبع

 هری بر نرخ اجاره مسکن بررسی تأثیر متغیرهای مکانی و ش -5-4-3

سالانه با افزایش سطح عمومی قیمتها، اجاره بهای پرداختی خانوارهای شهری در حال افزایش 

مدیران برنامه ریز و تصمیم گیران بخش مسکن تعیین و برآورد های  بنابراین یکی از دغدغه. است

 . باشد می نرخ اجاره بها
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تواند اطلاعات  می ، وضعیت عرضه و تقاضااست 1زمانی که یک کالا دارای ارزش بازاری

اما زمانی که کالایی . ارزشمندی در مورد منافع و ارزش حاصل از کالا و خدمات آن ارائه دهد

مسکن از جمله کالاهای غیربازاری است . ماهیت غیربازاری داشته باشد، نیاز به اطلاعات تقاضا دارد

س نبوده و باید از روشهای دیگری برای برآورد که اطلاعات تقاضای آن به طور مستقیم در دستر

 . قیمت آن استفاده نمود

 ازمند آگاهی از ویژگیهای مختلف وتمایز دهنده از آنجا که سیاست گذاران در امر مسکن نی

 در اینجا این پرسش مطرح. کند می پیداای  ابعاد اهمیت ویژهات تمایزهستند، رتبه بندی این  آن

. شوند می واحدهای مسکونی در تقاضای مسکن چگونه رتبه بندیهای  ژگیشود که ابعاد و وی می

ع پارامترهای تاب. روش هدانیک استاستفاده ازیکی از روشهای ممکن برای برآورد نرخ اجاره بها، 

 . دهد می را نسبت به هر یک از ویژگیها نشان یا بخش تقاضاخانوار هدانیک پس از برآورد، ارجحیت

برای تجزیه و تحلیل تقاضا در بازار مسکن و  نخستین بار توسط گرنجرنیک برای روش هدا

در الگوی . اقتصاد محیط زیست به کار رفت و به وسیله کارهای نظری لنکستر و روزن شناسانده شد

چون مسکن نیز چنین است، یعنی واحد مسکونی . تقاضای هدانیک یک کالا دارای چند بعد است

باشد، به کارگیری الگوی هدانیک در  می سبدی از ویژگیهای گوناگونمانند یک کالای مرکب شامل 

بر پایه الگوی قیمت هدانیک، پرداختهایی که یک خانوار با زیرا . بازار تقاضای مسکن مناسب است

دهد از  می توجه به تقاضای خود برای مسکن به منظور به دست آوردن یک واحد مسکونی انجام

این گروه از . شود می حد مسکونی به وسیله این ویژگیها شناختهگیرد که وا می عواملی نشأت

 : توان به صورت زیر نشان داد می ویژگیها در تابع هدانیک را

                                                                              

 موجود در آن نشانی ها تابع قیمت فوق ارتباط قیمت بازاری یک واحد مسکونی را با مشخصه

به عبارت دیگر این تابع نشانگر تأثیر هر یک از ویژگیهای واحد مسکونی مورد نظر بر قیمت . دهد می

 اما .تحقیقات متعددی در زمینه قیمت مسکن به کمک مدل هدانیک انجام شده است  .بازار آن است

استیجاری   د و کمتر به مسکناین مطالعات عمدتاً به بررسی تابع تقاضای مسکن ملکی پرداخته ان

اسماعیل ابونوری، وحید تقی نژاد عمران و علی صیامی از دانشگاه مازندران در . توجه شده است

                                                 
1
قابل دسترس ( هم برای بخش تقاضا و هم عرضه)فنی و ظاهری مربوط به آن  بازاری میتوان تلقی کرد کلیه اطلاعات"کالائی را    

اطلاعاتشان به راحتی  برعکس کالاهای غیر بازاری. باشد و همه اطلاعات مربوط به آن کالا در بازار بین طرفین قابل مبادله باشد

به همین دلیل از روش های دیگری . در بازار در دسترس نیست به همین دلیل به راحتی قابل مبادله و قیمت گذاری نیز نمی باشد

ه مثل توابع هدانیک که با توجه به معیارهایی ب. برای اطمینان از برازنده بودن قیمت آن به ویژگی های واقعی کالا باید استفاده کرد

  .دسته بندی کالا از نظر مشخصه هایش می پردازد
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برآورد تابع قیمت »با عنوان ( استخراج شده از پایان نامه دوره کارشناسی ارشد اقتصاد)ای  مقاله

سکن استیجاری در شهرهای تبریز و به برآورد تابع قیمت هدانیک م 1«هدانیک اجاره بهای مسکن

 (73و  72جداول شماره ). اردبیل پرداخته اند

انتخاب فرم تابعی مناسب برای تابع هدانیک در مطالعات هدانیک از جمله موضوعات مهمی 

است که محققین در این زمینه از معیارهایی همچون خوبی برازش، ضریب تعیین، انحراف استاندارد 

فرمهایی که در مطالعه فوق الذکر مورد استفاده قرار گرفته است . کنند می ادهاستف.. .رگرسیون و

 . کاکس-م لگاریتمی و فرم باکسرعبارتند از فرم خطی، فرم نیمه لگاریتمی، ف

همه . فیزیکی، مکانی و محیطی یک واحد مسکونی بر اجاره بهای آن تأثیرگذار استهای  ویژگی

. شوند می ع هدانیک به صورت متغیرهای مستقل در نظر گرفتهاین ویژگیهای واحد مسکونی در تاب

در مطالعه مورد بررسی تابع قیمت هدانیک اجاره مسکن وابسته به متغیرهای زیر در نظر گرفته 

 : شده است

                                                               
(A)Area : مساحت زیربنای واحد مسکونی 

(L) Land : مساحت زمین واحد مسکونی 

(O) Oldness : قدمت بنای واحد مسکونی 

(S) Structure : نوع اسکلت واحد مسکونی 

(W) Width : عرض دسترسی ساختمان که واحد مسکونی در آن قرار دارد 

(Z)Zone :واحد مسکونی ای  شماره منطقه 

(Ht) House Type : ویلایی و یا آپارتمانی بودن واحد مسکونی 

(G) Gas : واحد مسکونی دارای گاز است یا نه 

(Ac) Air conditioning :،باشد می واحد مسکونی دارای فن کویل است یا نه . 

از میان آنها پس . در برآورد مدلها از توابع خطی، نیمه لگاریتمی و لگاریتمی استفاده شده است

ضرایب . ابع لگاریتمی تفسیر گشته استاز توجه به امکان وجود ناهمسانی واریانس، نتایج حاصل از ت

بدست آمده برای متغیرهای مستقلی که به صورت لگاریتمی وارد شده اند، نشان دهنده کشش 

 . نتایج بدست آمده از برآوردها ارائه شده است 72در جدول. بت به آن متغیر استقیمت نس

                                                 
برآورد تابع قیمت هدانیک مسکن استیجاری، مطالعه موردی شهرهای تبریز و اردبیل، اسماعیل ابونوری، وحید تقی نژاد عمران و علی  - 1

                                                                                          ، پروژهشگاه علوم انسانی و مطالعات فرهنگی1395صیامی، 
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 در شهر تبریزبرآورد تابع قیمت هدانیک واحدهای آپارتمانی و ویلایی  - 62جدول

 نام متغیر
ضرایب متغیرها در واحدهای 

 آپارتمانی

ضرایب متغیرها در واحدهای 

 آپارتمانی

C 
9995 * 13993 * 

52949 5295 

 (mas)مساحت زیربنا  
3959 * 3952 * 

23953 9937 

 --- (zamin)مساحت زمین 
3935 *** 

1973 

 (more)عمر ساختمان
-3939 -3935 

-4999 -2.35 

 (tedad)تعداد واحدهای مسکونی
3939 * 

--- 
7924 

  (eske)اسکلت فلزی و بتونی 
3934 *** 3915 * 

1954 4911 

 (sho)شوفاژ 
3922 * 3924 * 

5999 5993 

 (Gaz)گاز 
391 3913 

1917 1954 

 1متر 4تا  3عرض خیابان بین 

arze)) 

3933 3931 

3971 3932 

 1متر  13تا  4عرض خیابان بین 

arze)) 

3939 * -3932 

3941 -3959 

 1منطقه 
3915 * -3919 

3929 -4935 

 2منطقه 
3934 -3935 

1931 -3995 

 3منطقه 
3937 39331 

195 3932 

 4منطقه 
-3912 -3915 

-2953 -3953 

 5منطقه 
-3913 -3915 

-3911 -2937 

 7منطقه 
-3939 -3919 

1993 -3991 

 5منطقه 
-3.25 -394 

-2991 -5931 

R2 3973 3955 

 F 137 77937آماره 

DW 1972 2931 

 1399برآورد تابع قیمت هدانیک مسکن استیجاری  -ابونوری و صیامی: ماخذ

 دهند می را نشان tارقام سطر دوم مقادیر آماره 

 باشند می درصد معنی دار 1ضرایب در سطح * 

 باشند  می درصد معنی دار 5ضرایب در سطح ** 

 باشند می درصد معنی دار 13ضرایب در سطح *** 
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 لآپارتمانی و ویلایی در شهر اردبی برآورد تابع قیمت هدانیک واحدهای - 63جدول

 نام متغیر
ضرایب متغیرها در واحدهای 

 آپارتمانی

ضرایب متغیرها در واحدهای 

 آپارتمانی

C 
13931 * 9971 * 

29925 29924 

 (mas)یربنا مساحت ز
3953 * 3991 * 

13929 9931 

 ---  (zamin)مساحت زمین 
3915 ** 

2934 

 (omre)عمر ساختمان 
-3935 -3937 

-2953 -2937 

 (Tedad)تعداد واحدهای مسکونی 
3937 

--- 
1919 

 (eske)اسکلت فلزی و بتونی
.39 *** -39332 

1979 -3933 

 (sho)شوفاژ 
3921 * 3939 *** 

3992 1991 

 (Gaz)گاز 
3919 * 3935 * 

3959 3975 

 1متر  13تا  4عرض خیابان بین 

arze)) 

3939 -3925 

1939 2999 

 1متر 23تا  11عرض خیابان بین 

arze)) 

39339*** -3912 

1995 1951 

 1منطقه 
-3922 3912 * 

-2977 2959 

 2منطقه 
-393 3923 * 

-3943 4952 

R2 3995 3952 

 F 49954 73959آماره 

DW 2914 195 

 1399برآورد تابع قیمت هدانیک مسکن استیجاری  -ابونوری و صیامی: ماخذ

 دهند می را نشان tارقام سطر دوم مقادیر آماره 

 باشند می درصد معنی دار 1ضرایب در سطح * 

 باشند  می درصد معنی دار 5ضرایب در سطح ** 

 باشند می معنی داردرصد  13ضرایب در سطح *** 
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نتایج برآورد تابع هدانیک اجاره بها برای دو شهر تبریز و اردبیل حاکی از آن بوده است که 

در شهر . باشد می مؤثرترین ویژگی بر اجاره بها در دو شهر تبریز و اردبیل زیربنای واحد مسکونی

یی به ترتیب موجب افزایش بر تبریز یک درصد افزایش بر واحد زیربنا در واحدهای آپارتمانی و ویلا

در حالی که در شهر اردبیل، افزایش یک درصدی . شود می درصد 3952و  3959اجاره بها به میزان 

 درصد بر اجاره بهای واحدهای آپارتمانی و ویلایی 3991درصد و  3953زیربنا به ترتیب به میزان 

هر دو شهر اثر منفی بر اجاره بهای  ویژگی مربوط به عمر واحد مسکونی طبق انتظار در. افزاید می

اسکلت فلزی و بتونی نسبت به سایر اسکلتها  ضرایب. پارتمانی و ویلایی داشته استواحدهای آ

 . یابد می دهد که هر چه مصالح مقاومتر باشد، اجاره بهای واحدهای مسکونی افزایش می نشان

اثر مثبت و معنی داری بر اجاره ویژگیهای مربوط به تسهیلات همچون دارا بودن گاز و شوفاژ 

بهای واحدهای مسکونی در هر دو شهر تبریز و اردبیل دارد، یعنی خانوارها برای واحدهای دارای 

ویژگی عرض خیابان به عنوان یکی . این تسهیلات حاضر هستند اجاره بهای بالاتری پرداخت نمایند

رای هر دو شهر تبریز و اردبیل از نظر از ویژگیهای مکانی واحد مسکونی در واحدهای آپارتمانی ب

تواند به دلیل سیاستهای شهرداری مبنی بر برخورداری خیابانها از  می باشد که نمی آماری معنی دار

البته برای واحدهای ویلایی به ویژه در شهر اردبیل هر چه دسترسی به . حداقل استاندارد لازم باشد

 . ره بهای واحد مسکونی بالاتر استخیابانهای با عرض بیشتر فراهم باشد، اجا

میان . شهری استهای  مکانی مؤثر بر اجاره بهای واحدهای مسکونی، منطقههای  از جمله ویژگی

شهرداری شهر تبریز اختلاف  9و  3، 2اجاره بها برای واحدهای آپارتمانی و ویلایی واقع در مناطق 

ردبیل اجاره بهای واحدهای آپارتمانی واقع در البته در شهر ا. معنی داری از نظر آماری وجود ندارد

 . که در آن واقع شده اند، تفاوت معنی داری با هم دارندای  از لحاظ منطقه 3و  2، 1مناطق 

های  بر پایه نتایج بدست آمده از تمایل نهایی خانوارها به پرداخت اجاره بها برای مشخصه

و با توجه به زلزله خیز بودن .. .ر ساختمان وفیزیکی همچون مساحت زیربنا، مصالح ساختمانی، عم

تعیین میزان اجاره بها در کنار درساختمان های  این مشخصه بیشتر مناطق کشور، به نقش و اهمیت

 . اصلی ترین عامل میتوان پی برد مساحت بعنوان

 ای با توجه به اینکه نظام اخذ مالیات و عوارض بر واحدهای مسکونی، برمبنای قیمت منطقه 

توان  می شود، می شود که در آن بسیاری از ویژگیهای واحدهای مسکونی نادیده گرفته می استخراج

استفاده  الیات و عوارض بر واحد مسکونیم وان یک معیار جهت اخذاز ضرایب تابع هدانیک به عن

 . کرد
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 : های مسکنبرآورد سهم و میزان حساسیت هر یک از متغیرهای تأثیرگذار بر نرخ اجاره ب -3-4-4

زير بطور موردي به بررسي مولفه هاي تاثير گذار بر نرخ اجاره بهاي مسكن پرداخته و ميزان حساسيت در

 .اجاره بها را نسبت به هريک از متغيرها ، بطور نمونه بررسي ميكنيم 

 مسكن استيجاري منافع داشتن= هزينه داشتن مسكن استيجاري 

     (1              )  

C  :نگهداري مسكن استيجاري هزينه  

p.  :قيمت اوليه هر متر مربع مسكن يا قيمت اوليه واحد مسكوني 

r  : نرخ بهره اسمي( و نرخ بهره حقيقي ( ) كه خود از مجموع نرخ تورم(i )آيد مي بدست) 

 تعمير و نگهداري از قيمت ساختمان هاي  درصد هزينه:   

  از قيمت ساختمان استهلاکهاي  درصد هزينه:  

 از قيمت ساختمان ماليات بر داراييدرصد : 

 از قيمت ساختمان برخي عوارض مانند عوارض نقل و انتقال و يا دلالي بنگاههاي معاملات ملكيدرصد : 

          (2                    )  

R  : استيجارياجاره اسمي مسكن  

R.  :اجاره حقيقي مسكن استيجاري  

r  : نرخ بهره اسمي( و نرخ بهره حقيقي ( ) كه خود از مجموع نرخ تورم(i )آيد مي بدست) 

p.  : هر متر مربع مسكن يا قيمت اوليه واحد مسكوني( جاري)قيمت اوليه 

 كوني در سال آيندهقيمت هر متر مربع مسكن يا قيمت واحد مس:  

 

R =C                                            (9) 
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(5) 

 

 

 منافع حاصل از تغيير قيمت مسكن استيجاري:  

 هزينه فرصت نگهداري مسكن استيجاري :  

 هزينه تعمير و نگهداري مسكن استيجاري :  

 نه استهلاک مسكن استيجاري هزي:  

 هزينه ماليات بر دارايي مسكن استيجاري :  

 هزينه دلالي بنگاه معاملات ملكي مسكن استيجاري :  

         (2) 

 

 : اگر فرض شود كه 

i  =5  درصد 

 (نرخ تورم)درصد  50=  

 درصد  r  =55در نتيجه 

 درصد  1=   

 درصد  5.2=   

 درصد  1=  

 درصد   0.52=  

 : باشند، آنگاه

              (6)  

 55195900ميليون تومان در نظر گرفته شود، هزينه رهن كامل آن  100به عنوان مثال اگر ارزش يک واحد مسكوني 

 . تومان خواهد بود
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(1) 

 

 

 : نابراينب

 13.12= 100(*0.190959/ 0.551959)سهم هزينه فرصت نگهداري مسكن استيجاري از كل اجاره برابر است با 

 درصد 

 درصد  5.93= 100(*0.01/ 0.551959)سهم هزينه تعمير و نگهداري مسكن استيجاري از كل اجاره برابر است با 

 درصد  10.31= 100(*0.052/ 0.551959)ر است با سهم هزينه استهلاک مسكن استيجاري از كل اجاره براب

 درصد  5.93= 100(*0.01/ 0.551959)سهم هزينه ماليات بر دارايي مسكن استيجاري از كل اجاره برابر است با 

 درصد  1.10= 100(*0.0052/ 0.551959)سهم هزينه دلالي بنگاه معاملات ملكي از كل اجاره برابر است با 

ميليون تومان در نظر گرفته شود، آنگاه بر اساس رابطه  100حد مسكوني لذا اگر قيمت يک وا

 1995191تومان خواهد بود كه از اين مبلغ  55195900كل هزينه رهن كامل آن برابر با  

 5200000تومان سهم هزينه تعمير و نگهداري،  1000000تومان آن سهم هزينه فرصت نگهداري مسكن استيجاري، 

تومان نيز سهم هزينه  520000تومان سهم هزينه ماليات بر دارايي و  100000ان آن سهم هزينه استهلاک، توم

 . دلالي بنگاه خواهد بود

. توان حساسيت اجاره يک واحد مسكوني را نسبت به تغيير هر يک از متغيرهاي فوق الذكر محاسبه نمود مي همچنين

 : ستروش محاسبه اين حساسيتها به قرار زير ا

                        (9) 

 

                (3) 

 

دهد كه بر اساس اين رابطه يک درصد  مي رابطه فوق حساسيت اجاره بها را نسبت به قيمت واحد مسكوني نشان

به عنوان مثال يک ميليون . دهد مي درصد افزايش 0.551959افزايش در قيمت واحد مسكوني اجاره بهاي مسكن را 
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 تومان افزايش 59010612تومان به  55195900ن افزايش قيمت واحد مسكوني مورد مثال هزينه رهن آن را از توما

 . دهد مي

 

                     (10) 

                      (11) 

س رابطه بر اسا. دهند مي دو رابطه فوق به ترتيب حساسيت اجاره بها را نسبت به نرخ تورم و نرخ بهره حقيقي نشان

درصد افزايش يابد، آنگاه با ثبات ساير متغيرها هزينه رهن كامل واهد مسكوني  51درصد به  50فوق اگر نرخ تورم از 

 . تومان افزايش خواهد يافت 59553191تومان به  55195900ميليون توماني از  100

 

 

 

 
تعمير و نگهداري از قيمت هاي  درصد هزينهير روابط فوق نيز به ترتيب ميزان حساسيت اجاره بها را نسبت به تغي

هزينه دلالي و  از قيمت ساختمان ماليات بر داراييدرصد ، از قيمت ساختمان استهلاکهاي  درصد هزينه، ساختمان

 . دهند مي نشان بنگاه معاملات ملكي مسكن استيجاري
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در کوتاه مدت، میان )ر کنترل بازار تحلیل میزان و نحوه مداخله دولت در بازار به منظو -5-5

 1(مدت و بلند مدت

در این بخش به منظور تحلیل میزان و نحوه مداخله دولت در بازار با هدف کنترل بازار، میزان و 

همچنین نتایج مداخله دولتها  مختلفنحوه مداخله دولتها در بازار مسکن استیجاری در کشورهای 

 . در این زمینه ارائه خواهد شدهایی  ن توصیهمورد بررسی قرار گرفته و در پایا

گروههای  در بازار مسکن استیجاری ضروری است که تقریباً در تمام دنیا دولتهانیز ذکر این نکته   

بنابراین مطالبی که در ادامه ارائه . د کنن می مداخلهو نه در کل بازار مسکن استیجاری کم درآمد 

 استیجاری مورد تقاضای گروههای متوسط رو به پایین جامعهخواهد شد، عمدتاً مربوط به مسکن 

 . باشد می

که در بسیاری از کشورها در خصوص مسکن استیجاری گروههای کم درآمد توسط سیاستهایی 

از سیاستهای طرف  گروه عمده تقسیم نمود که عبارت به سه میتوان دولتها اعمال شده است را

 . رل اجاره میباشند ای کنتو سیاسته تقاضاعرضه، سیاستهای طرف 

 سیاستهای طرف عرضه  -5-5-1

سیاستهای مربوط به مسکن و به ویژه مسکن ترین  سیاستهای طرف عرضه از جمله قدیمی

 عموماً سیاستهای طرف عرضه را. کشورهای دنیاست استیجاری برای گروههای کم درآمد در اکثر

دنبال عرضه مستقیم مسکن استیجاری برای در گروه اول به . توان به دو گروه تقسیم نمود می

توان به مسکن اجتماعی   می از مهمترین سیاستهای مربوط به این گروه. گروههای کم درآمد بوده اند

سیاستهای طرف عرضه سعی ازدسته دوم . اشاره نمود کن استیجاری دولتییا به عبارت دیگر مس

عرضه بیشتر مسکن استیجاری  ت خاص، آنها را بهر گرفتن امتیازادارند تا با تشویق مالکان و در نظ

مسکن  اخت و ساز و یارانه مدیریتتوان به ارائه یارانه س می از جمله این سیاستها. ترغیب نمایند

 .استیجاری توسط بخش خصوصی و نیز تخفیفهای مالیاتی اشاره نمود

 

                                                 
 :  عمدتا با استفاده از دو منبع زیر تدوین شده است ( 5-5)مباحث یخش   - 1

 (254-345)صفحات  11و  13، فصل های  1355میلز و همیلتون ،

 ( 245-332)، صفحات  1397ا سولیوان ،مباحثی در اقتصادشهری ، 
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 1(مسکن عمومی)مسکن استیجاری دولتی  -5-5-1-1

به سیاست ارائه مسکن استیجاری  و یا مسکن عمومی، اجتماعی سیاست مسکنبطور کلی 

در واقع دولت برای حمایت از اقشار کم درآمد، اقدام به ارائه مسکن ارزان . شود می دولتی اطلاق

. کند معمولاً بسیار کمتر از اجاره واقعی آن است می که از آنها دریافتای  قیمت به آنها کرده و اجاره

با . درصد درآمد ماهانه خانوار بیشتر باشد 33آمریکا میزان اجاره دریافتی نباید از  به عنوان مثال در

معمولاً در بیشتر کشورهایی که چنین سیاستی را  یاد برای این نوع خانه هاتوجه به تقاضای بسیار ز

ستهای انتظار طویلی شکل میگیرد ،که به معنای وجود تقاضای قابل توجه در پیش گرفته اند، لی

 وفق بوده است؟ و که چنین سیاستی تا چه حد ماما این سئوال هم مطرح میشود. این حوزه است 

د؟ در ادامه واه را بدست دهآیا سیاست مناسب تری وجود دارد که با هزینه کمتر بتواند نتیجه دلخ

 . مختلف این سیاست را بررسی می کنیم های  جنبه

 مسکن عمومی و رفاه دریافت کننده -الف

ی از سوالات مهم در خصوص مسکن عمومی آن است که آیا با پرداخت پول نقد به جای یک

ر نظر بگیرد ابتدا این امکان در را د .کن عمومی یارانه ای،خانوار ها وضع بهتری نخواهند داشت مس

سنت در ازای هر واحد خدمات  25)مثلا مشابه هزینه مسکن خصوصی  که هزینه مسکن اجتماعی

واحد خدمات مسکن  933و نگهداری از آپارتمانی با  ، مدیریتساختدر این حالت  .باشد( مسکن

دلار منهای  233)دلار  133دلار هزینه در بر دارد، بنابراین یارانه در ازای هر منزل  233برای دولت 

یک جایگزین برای مسکن اجتماعی پرداخت مبلغ . باشد می (دلار اجاره دریافتی از مستأجر 133

 (Muth, 1999 , 15). ر پول نقد به خانوار استدلا 133

دلاری با ارائه مسکن اجاره دولتی مقایسه شده  133 ینقد کمک پرداخت 13در نمودار شماره 

 دلار به سمت بالا جابه جا 133را تا کننده  دلاری خط بودجه دریافت 133پرداخت نقد . است

( تخب خانوار در صورت ارائه مسکن همگانینقطه من) Cرا به جای نقطه  Eخانوار نقطه . کند می

 .یابد می انتخاب کرده و به یک سطح مطلوبیت بالاتری دست

این نتیجه به عنوان پیامدی از ترسیم اختیاری منحنی بی تفاوتی نیست، بلکه یکی از اصول 

صرف م دهد، زیرا برای او امکان می حخانوار دریافت پول نقد را ترجی. اقتصاد خرد استای  پایه

                                                 
1
  Muth.R, Goodman.A.C, the Economics of Housing Market, pp 15-26 and pp81-96 
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چنانچه هدف خط مشی عمومی، افزایش مطلوبیت خانوار باشد، یک . کند می بیشتری را فراهم

 . خواهد بود استفاده از مسکن اجتماعی پرداخت نقدی بهتر از

دلاری مسکن اجاره دولتی،  133به خانوار به جای یارانه  یدلار نقد 133وقتی پرداخت 

توان با پرداخت پول نقد کمتر انتخاب خانوار را بین  می ایندهد، بنابر می مطلوبیت خانوار را افزایش

تواند با  می بنابراین دولت. دلاری مسکن عمومی  و پرداخت نقدی بی تفاوت نمود 133یارانه 

 133دلار یارانه به خانوار و  133)دلاری  233به جای هزینه ( دلار 55مثلاً )پرداخت نقدی کمتر 

نوار را به یک ، سطح مطلوبیت خادر طرح مسکن اجتماعی( ماعیدلار هزینه نگهداری مسکن اجت

 (Golland, Blake, 2334, 234-214).میزان افزایش دهد

 

 نقدیهای  مسکن همگانی در مقابل پرداخت -13نمودار                          

 
 

 

 زندگی در مسکن اجاره دولتینامطلوب شرایط  -ب

های  که شامل بروز نرخ برند می ی رنججاره دولتی از مشکلاتمسکن اهای  پروژه11نمودار شماره 

های  به عنوان مثال در شهر شیکاگو نرخ جرم و جنایت در پروژه. جرم و جنایت است بالای بروز

نرخهای جرم و . برابر بیشتر از سایر نقاط شهر بوده است 3991تا  1997مسکن اجاره دولتی بین 
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اما مهمترین دلیل . به دلایل مختلفی بالاتر از سایر نقاط است مسکن همگانیهای  جنایت در پروژه

 ( Muth , 1999 , 19).ع افراد فقیر در کنار یکدیگر استآن اجتما

 اجاره دولتی اثرهای بازاری مسکن -ج

در . نشان دهنده اثرهای بازاری کوتاه مدت و بلند مدت مسکن اجاره دولتی است 11 نمودار

واحد مسکونی صرف  533و  خش خصوصی کاملاً بی کشش تلقی میشودمسکن بکوتاه مدت، عرضه 

دلار در ازای هر منزل مسکونی در  253قیمت ( Bنقطه )در تعادل اولیه . نظر از قیمت فراهم است

منزل مسکونی اجاره دولتی احداث شود، منحنی تقاضا برای مسکن  233چنانچه . باشد می هر ماه

خانوار متقاضی مسکن همگانی بازار  233)شود  می ابه جامنزل به سمت چپ ج 233خصوصی تا 

با حرکت فقرا به طرف بازار مسکن همگانی، آنها منازل مسکونی (. کنند می مسکن خصوصی را ترک

شوند که این مازاد قیمت مسکن را از  می خصوصی را تخلیه کرده و باعث به وجود آمدن عرضه مازاد

در کوتاه مدت، تمام مصرف کنندگاه مسکن از (. Cنقطه ) دهد می دلار کاهش 153دلار به  253

ای  اجاره دولتی یارانههای  برخی از خانوارها، صاحب خانه. برند می طرح اجاره دولتی همگانی سود

 (Muth ,1999 , 22). پردازند می شده و دیگر خانوارها قیمت پایین تری برای مسکن خصوصی

 در شکل ملاحظهچنانکه دهد؟  می صوصی چه رویخ های بخشدر طول زمان برای بازاراما

کاهش به وجود آمده در قیمت . منحنی عرضه میان مدت دارای شیب مثبت است  شود ، می

کمتری (ارزان )دهد، بنابراین منازل کم کیفیت  می مسکن، سودآوری منازل خصوصی را کاهش

 : گیرد می واکنش عرضه دو شکل به خود. شود می عرضه

مسکن مورد تقاضای )منازل کم کیفیت اجاره کاهش در قیمت  اصولا: شتررها سازی بی

منازل  زیرا. آورد می به وجود (ضرر)برای برخی خانوارها سود اقتصادی منفی( گروههای کم درآمد

شوند و یا رها شده  می منازل خارج شده یا به کاربری دیگری تبدیل. شوند می بیشتری از بازار خارج

 . دشون می و متروکه

 مسکن کم کیفیت نسبت به مسکن بابا کاهش قیمت : کمتر شدن فیلترینگ به سمت پایین

، مالکان منازلشان را در خرده بازار کیفیت متوسط برای یک دوره طولانی تری از متوسط کیفیت

 . دارند می زمان نگه

کمتری به به این ترتیب منازل بیشتری از خرده بازار کم کیفیت حذف شده و منازل مسکونی 

با کاهش یافتن شمار منازل مسکونی کم . شوند می خرده بازار کم کیفیت به سمت پایین فیلترینگ
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یابد که قیمت به قدر کافی برای  می فرایند خروج تا هنگامی ادامه. رود می کیفیت قیمت بازار بالا

منزل  123ج شود با خرو می همانطور که ملاحظه. بالا باشد ،بازگرداندن سود اقتصادی صفر

دلار افزایش خواهد یافت و خالص تعداد واحد مسکونی عرضه  239دلار به  153خصوصی قیمت از 

واحد نسبت به قبل از اجرای طرح مسکن همگانی  93واحد خواهد رسید ،یعنی  393به شده 

 (Muth , 1999 ,22). افزایش یافته است

 

 مسکن همگانیاثرهای بازاری کوتاه مدت و بلند مدت  – 11 نمودار

 

 یارانه مسکن خصوصی  -5-5-1-2

برای تشویق بخش خصوصی ها  سیستمی از یارانه ک سیاست جایگزین برای مسکن اجتماعیی

دولت به صاحب ملک ها  طرح در این.برای ساخت و ساز و اداره مسکن برای اقشار کم درآمد است

در بیشتر موارد . پردازد می اختی خانوار راتفاوت بین اجاه بهای منصفانه بازار و سهم اجاره بهای پرد

اجاره بهای منصفانه بازار نیز به . درصد درآمد ماهانه اش بیشتر نیست 33سهم پرداختی خانوار از 

 . شود می تعیین ه بهای متداول در محدوده و یا اجار زینه ساخت و اداره ملکوسیله ه

دلار در ماه و درآمد خانوار نیز  333آپارتمان به عنوان مثال اگر اجاره بهای منصفانه بازاری یک 

را پرداخت خواهد کرد و دولت ( درصد درآمد 33)دلار  193دلار در ماه باشد، خانوار مبلغ  733

   (Muth , 1999 , 29).دلار باقیمانده را پرداخت خواهد کرد 123مبلغ 
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 مهلت مالیاتی استیجاری  -5-5-1-3

ستهلاک ارزش کل ملکشان را پیش از این که ملک، در واقع این سیاست به موجرها اجازه ا

شود که  می به بیان دیگر، این سیاست استهلاک سریع ملک را سبب. دهد می مستهلک شود را

هزار دلار احدث  73فرض شود که مالکی منزلی را با هزینه . شود می استهلاک شتابنده نیز نامیده

سال و نرخ زوال ثابتی باشد، هزینه اقتصادی استهلاک  73د چنانچه این منزل دارای عمر مفی. نماید

در یک سیستم استهلاک سریع منزل ممکن است دارای یک عمر . باشد می دلار در هر سال 1333

هزار دلار در ازای هر  4333ساله باشد که بدین معناست که تخفیف برای استهلاک،  15استهلاکی 

 . باشد می برای بقیه عمرش سال نخست عمر منزل و صفر 15سال برای 

ساده به مالکان ای  دهد، اما به گونه نمی استهلاک سریع تخفیفهای کل را برای استهلاک تغییر

. دهد می اجازه منظور کردن هزینه استهلاک را در زمانی زودتر و بنابراین پرداخت بعدتر مالیاتها

برای هشت سال به تعویق دلاری را  133چنانچه استهلاک سریع یک صورت حساب مالیاتی 

را به مدت هشت ای  دلار را در یک بانک پس انداز کرده و بهره 133تواند این  می بیاندازد، مالک

دلار مالیات را پرداخته و  133سال دریافت دارد و وقتی موعد پرداخت مالیات رسید مالک اصل 

 (Linneman, 1993, p57). سازد می بهره آن را نصیب خود

تواند از مالیاتها به  می دهد زیرا مالک می انداختن مالیاتها دیون خالص مالیاتی را کاهشبه تعویق 

به بیان دیگر استهلاک سریع ارزش حال دیون مالیاتی مالک را . تعویق افتاده بهره بدست آورد

کاهش در نتیجه بنابراین . در یک محیط رقابتی سود اقتصادی مالکان صفر است. دهد می کاهش

 . شود می ت به مستأجرها به شکل اجاره پایین تر منتقلمالیا

 سیاستهای طرف تقاضا  -5-5-2

 سیاستهای طرف عرضه مسکن با ساخت بیشتر مسکن برای خانوارهای کم درآمد، به فقرا کمک

 انتخاب مسکن خود به فقرا و اجازه به آنها برای مستقیم  اعطای یارانه یک راه جایگزین. کند می

 شود که می داده خانوارهای کم درآمد کوپنهای مسکنسیاست طرف تقاضا به  حت ت. باشد می

همانند طرح کمک غذایی دولت به . توان آن را برای اجاره مسکن به صورت نقد درآورد می

 . دهد می نیازمندان، طرح کوپن مسکن به فقرا قدرت انتخاب در مورد مسکن توسط خود آنها را
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نخست اینکه در برخی از شرایط این : دارای دو مزیت است اجتماعی این کوپنها نسبت به مسکن

باشند و همانطور که اشاره شد پرداخت پول نقد به وجود آورنده  می کوپنها به معنای پول نقد

دوم اینکه . باشد می برابر در مسکن اجتماعیای  رف هزینهافزایش بیشتری در مطلوبیت نسبت به ص

. جدید هستند، هزینه کردی که در نوع خود ارزانتر از منازل منازل قدیم توان در می این کوپنها را

 اجاره و بنهای مسکنهای  از گواهی ی کوپن مسکن وجود دارد که عبارتدو نوع از طرحها اصولا

  ( Muth , 1999 , 97).میباشند

 اجارههای  گواهی -5-5-2-1

ت اجاره بهای منازل مسکونی با برای کمک به پرداخای  اجاره( کوپنهای)های  طرح گواهی 

دو محدودیت در انتخابهای مسکن دریافت . شود می مالکیت خصوصی، بین خانوارهای فقیر توزیع

 حاظ کیفیت و اندازه باید از حداقلنخست اینکه منزل مسکونی استیجاری از ل. کنندگان وجود دارد

ه تواند بیشتر از اجاره بهای منصفان نمی استانداردهای فیزیکی لازم برخوردار باشد، دوم اینکه خانوار

اجاره بهای معقول برای یک منزل مسکونی قشر کم درآمد استاندارد  بازار که توسط دولت به عنوان

درصد از درآمدش را جهت مسکن پرداخت کرده  33، خانوار مشمول . تعریف شده است، هزینه کند

ن اختلاف میان سهم پرداختی اش و اجاره بهای و یک گواهی اجاره بها را برای زیر پوشش قرار داد

 (Bramley, 1994 , 111)    .کند  می دریافت را واقعی

 

 یارانه= اجاره بهای واقعی  –درصد درآمد  33

 

نشان دهنده انتخاب خانوار میان مسکن و دیگر کالاها، در طرح گواهی اجاره  12نمودار شماره

دلار  433 "بازار" دلار در ماه و اجاره بهای منصفانه  733ر درآمد خانوادر این حالت . باشد می بها

، نشان دهنده بده بستانهای اولیه میان صرف پول در مسکن و دیگر ABخط بودجه اولیه . است

 . دهد می در دیگر کالاها را تا یک دلار کاهش کن،هزینه کردصرف هر دلار پول در مس. کالاهاست

برابر با ای  خانوار یارانه. کند می را به مجموعه بودجه اضافه Dو  Cطرح گواهی اجاره نقاط میان 

 دارد، بنابراین می دریافت( دلار 193)درصد درآمدش  33فاصله میان هزینه حقیقی در مسکن و 

چنانچه خانوار . دلار از کالاهای دیگر را مصرف کند 423دلار مسکن و  433تا  193تواند بین  می

 433کند و چنانچه یک آپارتمان  می جاره کند، یارانه یک دلاری دریافتدلاری ا 191یک آپارتمان 
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به خاطر آنکه دولت اختلاف میان اجاره بهای . کند می دلاری دریافت 223دلاری اجاره کند، یارانه 

پردازد، تا جایی که اجاره بها، کمتر از اجاره بهای منصفانه بازار است، یک  می دلار را 193حقیقی و

چنانچه خانوار بیش از . دهد نمی مصرف دیگر کالاها را کاهش، ایش در مصرف مسکن افزواحد 

 نخواهد بود ، پول صرف کند، واجد شرایط طرح گواهی اجاره( دلار 433)اجاره بهای منصفانه بازار 

 . کند می بنابراین در فضای اولیه خط بودجه عمل

در . دهد می مطلوبیت را افزایش Dا ت Eدر صورت نبود هزینه نقل مکان، یک جابه جایی از 

هزینه  Cو  Dشود، چرا که بین نقاط  می ختم Dاینجا این احساس وجود دارد که همه راهها به 

دلار ثابت مانده و  193سهم پرداختی مستأجر در مسکن در . فرصت مسکن بیشتر از صفر است

چنانچه هزینه نقل مکان . دکن نمی دولت هیچگونه پولی بابت افزایش اجاره به مستأجر پرداخت

در این مورد، افزایش در . کند می به سمت بالا حرکت Fتا  Eنسبتاً زیاد باشد، با این وجود خانوار از 

نیست که هزینه جابه جایی را پوشش دهد، بنابراین خانوار در منزل مسکونی ای  مطلوبیت به اندازه

 . کند نمی الاها هزینهماند و کل یارانه را در دیگر ک می اولیه خود باقی

منازل مسکونی  یکی از نتایج مهم طرح گواهی اجاره این بوده که خانوارهای به نسبت کمی از

به  Eدر شکل زیر بیشتر خانوارها از نقطه . اجاره شده با اجاره بهای منصفانه بازار جابه جا شده اند

دهد که افزایش کل در  می یقت رخاین مورد با وجود این حق. جابه جا شده اند Dو نه به  Fنقطه 

بیشتر خانوارها در منازل مسکونی فعلیشان . اجاره بها، به وسیله یارانه زیر پوشش قرار گرفته است

 دهد می نشاننتیجه این . مسکنشان استفاده کرده اندهای  باقی مانده و از یارانه برای کاهش هزینه

 . که هزینه جابه جایی به نسبت زیاد است
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 مسکن اثرهای گواهی اجاره بر روی مصرف - 12نمودار

 
 

 بنهای مسکن  -5-5-2-2

ملزومات واجد شرایط بودن . شروع شد 93آزمایشی در دهه  طرح بن مسکن بر اساس یک طرح

ا اجاره وجود دارد، عمده پرداختههای  که برای گواهی افت بن مسکن شبیه به ملزوماتی بودبرای دری

بن مسکن، خانوار باید منزلی را  برای واجد شرایط بودن دریافت. شد می هبه افراد فقیر تخصیص داد

بن مسکن با گواهی . از استانداردهای فیزیکی باشد یونت انتخاب کند که دارای حداقلبرای سک

کردن هر  تواند از بن مسکن به منظور اجاره میکننده  دریافت. اجاره از یک جنبه مهم تفاوت دارد

 (Bramley, 1994, 112). استانداردهای فیزیکی استفاده کند ی حداقلی ازمنزل مسکونی دارا

توان در هر جایی از یک ناحیه شهری مورد استفاده قرار داد،  می این بنها از این نظر که آنها را

ایده همراه با این انعطاف پذیری، اجازه به دریافت کنندگان برای جابه جایی . باشند می انعطاف پذیر

ارزش اسمی یک بن مسکن بر اساس درآمد . باشد می ی مسکونی نزدیک به مراکز شغلیبه نواح

 :فرمول محاسبه آن اینگونه است. خانوار و اجاره منصفانه بازار قرار دارد

  

 ارزش اسمی بن= اجاره منصفانه بازار  –درصد درآمد  33
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ها در چارچوب طرح بن نشان دهنده انتخاب خانوار میان مسکن و دیگر کالا 13نمودار شماره 

بنابراین ارزش اسمی . دلار است 433دلار و اجاره منصفانه بازار  733درآمد خانوار . باشد می مسکن

 Fنقطه . کند می جابجا AFGبه  ABطرح بن مسکن خط بودجه را از . دلار است 223بن مسکن 

مسکن برای بدست آوردن  تواند از بن می یک نقطه قابل انتخاب از بودجه جدید است زیرا خانوار

 . در دیگر کالاها استفاده کند( دلار 733)دلار مسکن و صرف تمام درآمدش  223

دلار به دلار بین مسکن  دلار یک مبادله 223بالاتر از  با اختصاص پول بیشتری به مسکن در حد

 واهی اجارهبیشتری نسبت به گهای  طرح بن مسکن به خانوار گزینه. شود می و دیگر کالاها ایجاد

در صورت نبود هزینه جابجایی خانوار با . باشد می انتقال وجه نقد دهد، زیرا بن مسکن معادل می

تا نزدیک به ( Eنقطه )دلار  333انتخابهای نشان داده شده در شکل، اختصاص پول به مسکن را از 

. ماند می لاها باقیدلار از یارانه برای صرف در دیگر کا 155افزایش داده و ( Hنقطه )دلار  345

را انتخاب کرده و کل یارانه را در دیگر  Jچنانچه هزینه جابجایی به نسبت زیاد باشد خانوار نقطه 

 . کند می کالاها هزینه

 خانوار برخوردار از بن مسکن همچنین دارای گزینه صرف پول بیشتر از اجاره منصفانه بازار

طرح بن . از بودجه دسترسی دارد DGدر امتداد قسمت  به بیان دیگر خانوار به نقاط واقع. باشد می

مسکن در مقایسه با طرح گواهی اجاره به خانوار تا آنجا که مایل است، اجازه صرف پول بیشتری را 

 (Bramley, 1994, 113). دهد می در مسکن

 اثرهای طرح بن مسکن بر روی مصرف مسکن –13نمودار 
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 مصرفی  های اثرهای بازاری یارانه -5-5-2-3

 برای تشریح اثرهای بازاری گواهی اجاره و بن مسکن، شهری با ویژگیهای زیر در نظر گرفته

 ( Bramley , 1994 , 114): شود می

 . این شهر دارای خانوارهای فقیر و خانوارهای با درآمد متوسط است -1

با کیفیت  برای واجد شرایط بودن جهت دریافت بن مسکن خانوار باید یک منزل مسکونی -2

را برای اسکان انتخاب کرده ( حد خدمات مسکنوا 933مسکنی با حداقل )متوسط رو به پایین 

 . باشد 

واحد از خدمات مسکن را  733که تنها )خانوارهای فقیر، در منازل مسکونی با کیفیت پایین  -3

 . کنند می زندگی( دبدست میده

 رو به پایین یا متوسط ) با کیفیت متوسط در منازل مسکونی  با درآمد متوسطخانوارهای  -4

 . کنند می زندگی( متوسط رو به بالا 

طرح . باشد می بر خرده بازار با کیفیت متوسط رو به پایین ،اثرهای کوتاه مدت طرح بن مسکن

به خاطر . شود می بن مسکن، منحنی تقاضا را به طرف بیرون جابه جا کرده، باعث افزایش قیمت

 دت ثابت است، بنهای مسکن تا حدودیبا کیفیت متوسط رو به پایین در کوتاه م آنکه عرضه مسکن

اگر چه دریافت کنندگان بن مسکن پول بیشتری برای . برد می قیمت پیشنهادی مسکن را بالا

در مقابل . در مسکن دارند آنها همچنین پول بیشتری برای هزینه کردن پردازند، اما می مسکن

از بنهای  بردن کنند قیمت بالاتری را برای مسکن بدون منفعت نمی دریافتکسانی که بن مسکن را 

 (14نمودار شماره). پردازند می مسکن

اما در میان مدت و بلند مدت منحنی عرضه مسکن با کیفیت متوسط رو به پایین دارای شیب 

ه دلیل باعث سودآوری منازل مسکونی را افزایش داده و به س، افزایش در قیمت . مثبت خواهد بود

 : شود می افزایش مقدار عرضه

منازل مسکونی از خرده بازار متوسط رو به بالا به سرعت به : فیلترینگ به سمت پایین -1

منتقل میشود به تعبیر که دارای سودآوری بالاتری است، (متوسط رو به پایین)متوسط خرده بازار 

 . شود می به سمت پایین، فیلتر بهتر

مالکان منازل مسکونی با کیفیت متوسط رو به پایین به منظور  :نگهداری افزایش حفظ و -2

برای یک دوره زمانی طولانی تر  شان برای نگهداشتن آنها در بازارحفظ و نگهداری و تعمیر منازل

 . دیاب کاهشمیشوند فیلترینگ به سمت پایین  موجبپردازند و  می هزینه بیشتری
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مسکونی از خرده بازار با کیفیت پایین ارتقاء یافته و در  منازل :فیلترینگ به سمت بالا -3

 . شوند می که دارای سودآوری بالاتری است عرضه( رو به پایین  ) خرده بازار با کیفیت متوسط

افزایش در قیمت منازل مسکونی با کیفیت متوسط رو به پایین قیمت منازل مسکونی با کیفیت 

افزایش در قیمت . باشد می نخستین دلیل اثر تقاضا. دهد می زایشمتوسط رو به بالا را به دو دلیل اف

شود برخی از مصرف کنندگان به  می نسبی منازل مسکونی با کیفیت متوسط رو به پایین، باعث

خرده بازار با کیفیت متوسط رو به بالا انتقال یابند و تقاضا برای این نوع منازل را افزایش داده و در 

افزایش در قیمت منازل مسکونی با . دومین دلیل اثر عرضه است. افزایش دهند نتیجه قیمت آنها را

کیفیت متوسط رو به پایین سبب فیلترینگ به سمت پایین منازل مسکونی خرده بازار با کیفیت 

. شود می متوسط رو به بالا شده و در نتیجه عرضه آن را کاهش داده و موجب افزایش قیمت آن

قیمت ، مسکن، طرح بن مسکن های  جه گرفت به دلیل تعاملات میان خرده بازارتوان نتی می بنابراین

 . تمام انواع مسکن را افزایش خواهد داد

 اثرهای بلند مدت و کوتاه مدت بنهای مسکن – 14نمودار
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 کنترل اجاره  -5-5-3

ها به ویژه در کنترل اجاره یکی از سیاستهای رایج در بازار مسکن استیجاری در بسیاری از کشور

سیستم  ی از کشورهالال جنگ جهانی دوم دولت برخبه عنوان مثال در خ ه گذشته بوده ،چند ده

در ادامه سعی . که حتی بعد از جنگ نیز در برخی شهرها ادامه یافت ندکنترل اجاره را بنیان نهاد

 . مختلف سیاست کنترل اجاره به اختصار مورد بررسی قرار گیردهای  شده تا جنبه

 اثرهای بازاری کنترل اجاره  -5-5-3-1

 : شود می زیر در نظر گرفتههای  برای تشریح اثرهای بازاری کنترل اجاره، شهری با ویژگی

 .کنند می همانند زندگیهای  تمام خانوارها در آپارتمان -1

 .باشد می در ماه واحد پول 733اجاره بهای تعادلی  -2

 .باشد می واحد 93ها  تعداد تعادلی آپارتمان -3

 . شوند نمی از سنگ ساخته شده اند و در طول زمان دچار زوال و تخریبها  آپارتمان -4

 . کند می را تعیین واحد پول 433ر یک بیشینه اجاره بهای شه -5

کوتاه مدت . باشد می نشان دهنده اثرهای کوتاه مدت و بلند مدت کنترل اجاره 15نمودار شماره 

. ماند می منزل مسکونی ثابت 93شود که در خلال آن عرضه مسکن در  می شناختهای  به عنوان دوره

در هر ماه  واحد پول، 233در کوتاه مدت، کنترل اجاره بر عرضه مسکن تأثیری ندارد، اما به راحتی 

 . یابد می از موجر به مستأجر انتقال

با کاهش اجاره، برخی . دبه قیمت مسکن استیجاری بستگی دارها  در دراز مدت، عرضه آپارتمان

دهند، برخی از بناهای آپارتمانی به  می سودآورتر تغییرهای  از موجرها، املاکشان را به کاربری

 تجاری، تخریبهای  دیگر برای ایجاد کاربریهای  مشاعی تغییر یافته و ساختمانهای  مالکیت

 53به  93را از  ه شده به بازاری عرضها کنترل اجاره، شمار آپارتمان15شماره  نموداردر . شوند می

با کاهش قیمت مسکن استیجاری، بازار، در امتداد منحنی عرضه دراز مدت، به . دهد می کاهش

. واکنش عرضه به کنترل اجاره، به کشش دراز مدت عرضه بستگی دارد. شود می سمت پایین جابجا

 . در پی دارد هر چه عرضه با کشش تر باشد، کاهش بیشتری در مقدار عرضه مسکن را

در قیمت . پذیرد نمی ، زیرا عرضه جدید صورتشود می کنترل اجاره باعث کاهش اندوخته مسکن

 آپارتمان 53در مقایسه با عرضه تنها  123، شمار آپارتمان تقاضا شده واحد پول 433کنترل شده 

در . باشد می بسیار کمها  در اینجا اجاره نشینان بسیار زیادی وجود دارند، اما شمار آپارتمان. باشد می
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 زیادی از زمان و پول خود را برای جستجوی آپارتمان صرف مقدار،چنین بازاری اجاره نشینان

با . در پی دارد با هم برای اجاره نشینان، کنترل اجاره خبرهای خوب و خبرهای بدی را. کنند می

جستجوی های  افزایش هزینه دهد، اما همچنین باعث می وجود اینکه کنترل اجاره، اجاره را کاهش

 . شود می مسکن نیز

مالک یک بنای . دهد می اعلام طرح کنترل اجاره، ارزش بازاری بناهای آپارتمانی شهر را کاهش

آپارتمانی در هنگام اعلام کنترل اجاره، بهای کنترل اجاره را به شکل یک ارزش بازاری کاهش یافته 

از اثرهای کنترل اجاره با فروختن ساختمان به شخصی  تواند نمی مالک. کند می ساختمان پرداخت

در مورد ( کسانی که مسکن را خریداری خواهند کرد)هر گاه مالکان مورد انتظار . دیگر رهایی یابد

 . خواهند بود ها ساختمانخرید این کنترل اجاره چیزی بشنوند، مایل به پرداخت مبلغ کمتری برای 

 و بلند مدت کنترل اجارهاثرهای کوتاه مدت  – 15 مودارن

 

 

همگی از مصالح ها  ن است که آپارتمانیکی از مفروضات مدل ساده شهر با کنترل اجاره ای

این فرض، به روشنی غیر . شوند نمی بنابراین، منازل در خلال زمان دچار زوال. ، بنا شده اندمرغوب

، به منظور حفظ یک منزل شود که مسکن در معرض زوال فیزیکی قرار دارد می فرض. واقعی است

مسکونی در یک سطح خدمات معین، مالک باید به طور مداوم در نگهداری و تعمیر آن پول صرف 
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 1333، به وجود آورنده واحد پول 733ادل اولیه، یک آپارتمان شود که در حالت تع می فرض. کند

از سطحی از کیفیت عبارت  Qualityیا   Qدر اینجا .باشد می (Q=1333)واحد از خدمات مسکن 

این کیفیت ویژگی هایی چون پایداری و ثبات .مورد انتظار از خانه های عرضه شده به بازار است 

، تسهیلاتی چون حمام ،آشپزخانه مستقل،  بنا سازه ای ، موقعیت مکانی ، نقشه معماری ، مساحت

 سیستم گرمایش و سرمایش مناسب و با هزینه قابل قبول می باشد  

شود، بنابراین هر آپارتمان با  می از مسکنمناسب جاره باعث عدم رغبت به نگهداری کنترل ا

آن کنترل نشده است، مالکان به منظور های  در شهری که اجاره. رود می سرعت بیشتری رو به زوال

 733فی برای توجیه یک اجاره حفظ آپارتمان هایشان در یک سطح خدماتی مناسب، به میزان کا

تا سطح  یآپارتمان اگر هدر حالیک. کنند می هزینه هایی برای تعمیرات آن ، پوللپو ی ازواحد

Q=933  چنین اجاره برای  واحد پول 733دچار زوال شود، اجاره نشینان مایل به پرداخت

برای حفظ ای  در شهری که در آن کنترل اجاره به اجرا در آمده است، انگیزه. نخواهند بود یآپارتمان

اجاره برای آپارتمان  واحد پول 733تواند  نمی وجود ندارد زیرا موجر Q=1333 طحسآپارتمان در

 واحد پول 433مطابق با  ی از خدماتسطح تاها  دهند تا آپارتمان می موجران، اجازه. درخواست کند

متناسب با آن در یک طرح کنترل اجاره، اجاره نشینان ممکن است سرانجام . رو به زوال برود، اجاره 

 . ، اما بطور کلی موجودی تدریجا رو زوال میرود  دست آورندخانه ای ب پردازند می که اییبه

 مشابه زندگیهایی  یکی از مفروضات مدل کنترل اجاره این است که تمام خانوارها در آپارتمان

 . بدیا می چنانچه خرده بازارهایی در مسکن وجود داشته باشد، این تحلیل به دو شیوه تغییر. کنند می

های  مانآپارت: ابتدا این احتمال در نظر گرفته شود که دو خرده بازار کنترل شده وجود دارد

کوچک های  و آپارتمان( واحد پول 433و اجاره کنترل شده  واحد پول 733اجاره تعادلی )بزرگ 

و زیاد بخاطر اینکه هزینه جستج(. واحد پول 233و اجاره کنترل شده  واحد پول 333اجاره تعادلی )

شود که یک  می فرض. آورد می است، کنترل اجاره از جابجایی در بین دو بازار جلوگیری به عمل

در شهر با کنترل . خانوار مایل به جابجایی از یک آپارتمان بزرگ به یک آپارتمان کوچک باشد

 433ماند و تواند در آپارتمان بزرگش باقی ب می نخست اینکه، خانوار. اجاره، دو گزینه وجود دارد

توانند به منظور جستجو برای یک آپارتمان  می دوم اینکه آنها. در هر ماه پرداخت کند واحد پول

چنانچه هزینه جستجو . پول و زمان هزینه کنند( است واحد پول 233ای  که دارای اجاره)کوچک 

 . به نسبت بالا باشد، آنها بهتر است در آپارتمان اولیه خود باقی بمانند
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با در نظر گرفتن این احتمال که برخی از خانوارها در شهر، در طرح کنترل  ت دیگر ، لحادر

خانوارهای . دهد می اجاره قرار ندارند، کنترل اجاره عرضه مسکن در بخش کنترل شده را کاهش

 پیشنهاد قیمت مسکن را بالا بدلیل افزایش تقاضا آواره شده، به خرده بازار کنترل نشده وارد و

کنترل اجاره به خانوارهایی که در منازل مسکونی کنترل نشده های  بنابراین بخشی از هزینه. ندبر می

 . شود می کنند، تحمیل می زندگی

 کنترل اجاره برنامه به ، کنترل واکنش عرضه فرایند  -5-5-3-2

های  شهرها سیاست. دهد می کمیت و کیفیت مسکن استیجاری را کاهش،کنترل اجاره 

 (Linneman, 1994, 49): گیرند می عرضه به کاربخش در واکنش  را به منظور تعدیلگوناگونی 

، همراه با افزایشی ی در اجاره پی درپهای  بیشتر قوانین کنترل اجاره، افزایش: تعدیل اجاره -1

. ندرا موجب میشو (CPI)قیمتی، برای نمونه شاخص قیمت مصرفی های  برخی شاخص در حد

در . دهد می را کاهشها  اجاره را تضعیف کرده و اثرهای منفی عرضه کنترلهای  لتعدیل اجاره، کنتر

کنترل شده های  کنند، اجاره می اجاره استفادههای  بیشتر شهرهای دارای کنترل اجاره که از تعدیل

بنا براین . رود می و نگهداری مسکن استیجاری بسیار کندتر بالا های ساختمان وتعمیر از هزینه

وی قابل توجه هزینه های حفظ و نگهداری که به موجر تحمیل میشود موجب خارج شدن  افزایش

از بازار و کاهش منازل قابل عرضه به بازار و نهایتا افزایش بیشتر اجاره بها و متضرر شدن مستاجران 

  .شود 

بیشتر قوانین و مقررات کنترل اجاره، ساخت و ساز جدید  :مستثنی شدن مسکن جدید -2

معاف شود، ممکن است توسط ها  چنانچه مسکن جدید از کنترل. کنند می معافها  ز کنترلرا ا

در حقیقت اجاره نشینان آواره شده از بازار کنترل . کنترل اجاره، تحت تأثیر قرار نگیردسیاست 

شده، تقاضای مسکن استیجاری جدید را افزایش داده، باعث تحریک کردن عرضه مسکن استیجاری 

مسکن جدید ممکن است کمبود اندوخته مسکن که به وسیله کنترل اجاره به . شوند می جدید

 ن باور را که مسکن جدید، وجود آمده است را جبران کند، اما دو دلیل وجود دارد که بر اساس آن ای

 . بردببه زیر سوال  دتوان می،  جبران نمی کندرا اثرهای کنترل اجاره

با افزایش  بنابراین . دهد می کمی از بازار مسکن را تشکیلبخش  ، مسکن جدید و نوسازنخست 

دوم اینکه مالکان و بساز و بفروش . ردبایست مقابله ک می با اثرهای کنترل اجاره عرضه مسکن جدید

مسکن استیجاری  رد تعهد شهر درباره عدم اعمال سیاست کنترل اجارهها، به احتمال زیاد در مو
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فردا  ،ردید باشند که مسکن جدید امروزدچار تها  بساز و بفروشچنانچه . شکاک هستند جدید ،

 . ندوشت به عرضه مسکن جدید بی انگیزه دچار کنترل اجاره خواهد شد، ممکن است نسب

تغییر مسکن استیجاری به مالکیت ، بسیاری از شهرها در: محدودیت در تغییر کاربری -3

تغییر کاربری امکان ها  بودن، این محدودیتدر صورت موفقیت آمیز . سازندمشاع را محدود می

 . دهند می ته و اثرهای عرضه کنترل اجاره را کاهشرا کاسها  مسکن استیجاری به دیگر کاربری

ساخت و ساز منازل مسکونی  عمومیهای  سیاست :پرداخت یارانه به ساخت و ساز جدید -4

 در بعضی از شهرها .ندکن  می تشویق از کنترل را جدید برای برطرف کردن کمبود مسکن ناشی

 دهند و یا در بعضی از کشورها می مسکن تخصیصهای  به بنگاهرا ای  ساخت و ساز کم بهرههای  وام

به  آنها با منازل مسکونی از بازار خارج شده، جایگزینی تولید مسکن اجتماعیهای  یکی از هدف

 . باشد می خاطر کنترل اجاره

در برخی از  :(جابجایی) شدن خالیدر حال مسکونی کنترل در آوردن ابنیه  به -5

شهرها، میزان اجاره در خلال یک دوره اجاره داری ثابت است، اما در هنگام ورود یک اجاره نشین 

این پیش بینی درآمد استیجاری مالک را . توان میزان اجاره را تغییر داد می جدید به منزل مسکونی،

این مورد همچنین تمایل به سکونت . شود می کنترل اجارهبرنامه افزایش داده و باعث تضعیف 

 . دهد می درازمدت را نیز افزایش

اجاره نشینان و مالکان اغلب . کاهش اثر عرضه کنترل اجاره، فریب دادن استهای  دیگر شیوه

مالکان از اجاره . کنند می هایی را برای تخطی کردن از قوانین و مقررات کنترل اجاره پیداشیوه

تضمینی های  یا سپرده( برای یک کلید آپارتمان واحد پول 5333برای نمونه ) "پول کلید"ینان نش

غیرمستقیم های  مالکان از پرداخت حتی بعضی از. کنندغیر قابل بازپرداخت درخواست می

کنند، واکنش منفی عرضه به کنترل اجاره  می مستأجران برای افزایش قیمت خالص مسکن استفاده

 . یابد می کاهش

 کنترل اجاره دریافت برنامهدرهای  را برای آپارتمانهایی  همچنین اجاره نشینان قدیمی رشوه

کند ممکن است از  می هنگامی که یک اجاره نشین، یک آپارتمان کنترل شده را تخلیه. کنند می

و آشکار  این کارمزد اغلب ضمنی است،. اجاره نشین جدید کارمزد مسکن یابی درخواست کند

راحتی خود را به اجاره نشینان های  صندلی ای رایجدر کالیفرنیا اجاره نشینان قدیمی به گونه .نیست

توان در  می را به قیمت چند دلارها  فروشند در حالی که این صندلی می جدید به قیمت صدها دلار
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دهد اما به  نمی رشوه گیری اجاره نشین عرضه مسکن را افزایش. کوچک خریداری کردهای  فروشگاه

اجاره نشین جدید به  آسانی عایدی را که بعنوان سوبسید باید نتیجه سیاست کنترل اجاره باشد از

 . کند می اجاره نشین قبلی منتقل

 برای کنترل اجارههایی  جایگزین -5-5-3-3

در بسیاری از شهرها کنترل اجاره به عنوان شکل غیرمستقیمی از باز توزیع درآمدی در نظر 

پول اخذ شده و به اجاره بخشی از" ثروتمند  "که در پناه آن از مالکانای  ایده. شود می گرفته

 برای باز توزیع درآمدی ای وسیلهرا در بهترین حالت، کنترل اجاره . شود می نشینان فقیر داده

و غنی فقیر ، اعم ازکنترل اجاره به تمام ساکنان منازل مسکونی کنترل شده . دتوان تلقی کر می

افزون بر این، شخص فقیری که در یک منزل مسکونی کنترل شده . کند می کمک بصورت یکسان

از صرفه ، کند که هزینه جستجو  می ساکن است هنگامی در شرایط کنترل اجاره وضع بدتری پیدا

 . جویی در اجاره بیشتر باشد

کنترل های  اشد جایگزینچنانچه شهری قصد بازتوزیع درآمد از ثروتمندان به فقرا را داشته باما 

بازتوزیع درآمدی به وسیله مالیات برنامه های تأمین مالی  ،؟ گزینه نخستاجاره برای آن کدامند

عرضه زمین و یا  میزانبی کشش است، مالیات بر زمین بر چون عرضه زمین نهاده ای. ن استبر زمی

 ، عرضهبر میزان مشکلات بروز بنابراین مالیات بر زمین باعث . عرضه مسکن تأثیری نخواهد گذاشت

 . شابه با کنترل اجاره نخواهد شدم

ع محلی در بازتوزیهای  کوشش. بازتوزیع درآمدی به دولت استفرایند واگذاری  ، رهیافت دوم

به درون و بیرون یک شهر ، یا از نقل مکان خانوارها  درآمدی به احتمال زیاد به دلیل جابجائی و

چنانچه شهر درآمد مالیات بر زمین را به ساکنان فقیرش  زیرا.خواهد شد بی اثر شهری به شهر دیگر

اختصاص دهد، ممکن است افراد فقیر دیگر شهرها به آن شهر مهاجرت کرده و باعث تضعیف 

 . اثرهای این طرح بازتوزیع شوند
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  :جمع بندی و نتیجه گیری  - 5-6

 :نکهآنچه در جمع بندی این بخش می توان خلاصه کرد ای

  دستیابی به حداکثر مطلوبیت اصل رفتارهای بخش عرضه و تقاضا در بازار استیجار بر مبنای

 .اقتصادی تنظیم می شود

  در بخش تقاضا ، تصمیم گیری در مورد سطح خدمات مورد انتظار از مسکن و هزینه ای که به

ا برای نحوه تصرف ملکی ر ار متقاضید ، رفتالیانه برای آن می توان اختصاص داطور ماهیانه یا س

 .تعیین می کند، یا استیجاری 

 رود به بازار بررسی بخش تقاضا نشان می دهد که گرایش اصلی در کشور برای تامین سرپناه، و

یزه های مختلفی از جمله حفظ دارایی ها و حفظ ارزش سرمایه و تامین مسکن ملکی است و انگ

. بت به اجاره در کشورمان مطلوب تر ساخته استاجتماعی آتیه خانوار تامین مسکن ملکی را نس

اما به هر حال بخشی از خانوارها به دلایل مختلف از وارد شدن به بازار بازمانده و به بازار مسکن 

 .استیجاری منتقل می شوند

  اما رواج بیشتر آن ، تقاضا برای مسکن استیجاری در میان کلیه گروه های درآمدی دیده می شود

به بازار مسکن ملکی واده های کم درآمدی حکایت از عدم امکان ورود این گروه ها در میان خان

 .داردبرای حضور در بازار مسکن استیجار  بدلیل شرایط مالی شان و اجبار

 اما در میان گروه ، تصرف استیجاری در میان کلیه گروه های درآمدی مشاهده می شود  نحوه

فرآیندی . دشان به بازار مسکن ملکی رواج بیشتری داردهای کم درآمد به دلیل عدم امکان ورو

برای کم درآمدها  هزینه خانوار دارد ،که در سبد زینه آن را ، به دلیل سهم عمده ای که تحمل ه

 .مشکل ساخته است( 4تا  1دهک های )

 حضور در بازار و کسب سود منطقیافزایش مطلوبیت خود از  بخش عرضه نیز با توجه به انتظار 

 .وارد بازار مسکن استیجاری می شود، ( هزینه فرصت)قیاس با سایر بازار ها  در

  که موجب جذب سرمایه از منظر بخش عرضه ،اصولا مهم ترین ویژگی بازار مسکن استیجاری

گذاران در قیاس با سایر بازارها بدان می شود اینکه ، در بازار مسکن استیجاری ، سرمایه گذاری 

ی انجام می شود که موجب می گردد ، پس از آن جریان پیوسته ای از شخصمواحدی در زمان 

بدون اینکه مجبور به انجام فرآیند هایی باشد  ، شودطول دوره ای نسبتا طولانی کسب درآمد در 

مثل اتخاذ تصمیم . که برای دستیابی به بازدهی از هر نوع فعالیت اقتصادی دیگر انتظار می رود

ار، ترکیب عوامل تولید و نهاده ها ، تعیین سطح تولید، انتخاب بازار ، کینددر خصوص نوع و فرآ

 .نحوه عرضه و سایر فعالیت های مورد انتظار از هر نوع سرمایه گذاری اقتصادی
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  کسب (دریافت اجاره بهااز محل ) جریان ثابتی از درآمد بخش عرضه با اهداف متنوعی مثل ،

 ، ر بلند مدت، حفظ قدرت خرید پول خود در برابر تورمبازدهی متناسب از  افزایش قیمت ملک د

 .می شوند دان ، وارد بازارمسکنتامین آتیه خود و فرزن

  ملکی برای سرمایه گذاران از نظر مسکن بازار  وجود نشان می دهد کهبررسی های اقتصادی م

ای عامه مردم  ، قابل درک بودن روابط حاکم بر آن بر، دوره بازگشت سرمایه بالامیزان سوددهی 

بازگشت  ه علاوه بر طولانی تر بودن دورهتا بازار مسکن استیجاری ک، مطلوب تر است  ....وغیره 

سرمایه ، نرخ بهره پایین ، هزینه های دیگر مترتب  برا اجاره داری مثل مالیات بر درآمد ، هزینه 

ه بهره برداری و غیره باید بنگاه ، هزینه تعمیر و نگهداری،تحمل هزینه استهلاک  سرمایه در دور

مستاجری که خارج از شرایط  هزینه اخراجبه هزینه های غیر مترقبه مثل هزینه جابجایی و 

 .ست حاضر به تخلیه ملک نیاجاره نمی پردازد وقرارداد 

 در ایران عرضه . با غرب دارای تفاوت هایی است، کشور ما الگوی حاکم بر نظام عرضه در

الی که در کشورهای در ح. تا افراد حقیقی می باشند مده ، غیر متشکل و عکنندگان خرد، پراکند

ت ایه گذاران بزرگ ، متشکل و شخصیت های حقوقی صوریگر عرضه توسط شرکت ها و سرمد

 :این امر موجب می شود . می پذیرد

که شرکت در حالی .میزان عرضه در ایران درقیاس با سایر کشورها کم و محدود باشد _              

 .عرضه قابل توجهی دارندتوان های بزرگ 

برنامه ریزی برای نزدیک کردن انتظارات بخش عرضه و تقاضا سامان دهی و هدایت ،  _              

 .گرددمی ممکن در شرایطی مشابه ایران  مشگل و بعضا غیربه یکدیگر 

عطای بن و یارانه و چه برای چه برای تشویق مثل ا، اتخاذ سیاست های مختلف  _              

نمی تواند معطوف به هدف طراحی شده و  در شرایطی مثل ایران کنترل مالیات یا  کنترل اجاره

 .نتیجه بخش باشد

  با توجه به هم راستا نبودن انتظارات  اتقاض و عرضههای بخش  بین هماهنگیبرقراری انتظار

 .است ومنافع شان  مشگل وپیچیده

 جمعیت،  عیتی کشور ، از نظر تعداد و ترکیب به شمار جمعیت ، جوان شدنتحولات ساختار جم

و لزوم همگی حکایت از افزایش تقاضای مسکن استیجاری ، فزاینده  ترکیب اشتغال و شهرنشینی

 .در الگوی تامین سرپناه کشور ما داردتوجه به آن 

 ای استفاده از رب "است بازارسی "که توسل به در برنامه ریزی مسکن باید به این نکته توجه داشت 

پدیده این حوزه با  برای کم درآمدها موثر نیست و در، ( عرضه و تقاضا)زم تعادل بخشی مکانی
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برای نزدیک کردن منافع ایندو  بنابراین بخش دولتی و بخش عمومی .مواجهیم  "شکست بازار"

 .دند و به نقش خود عمل کننباید وارد بازار شو به یکدیگر

 قیمت، کیفیت، نحوه توزیع  به تنوع تقاضا از حیث گرایش به تصرف ملکی یا اجاره ای ا توجهب ،

دولت در جایگاه  ظیفه و ،تقاضا  به شرایط مطلوب برای بخشاز الزامات دستیابی ، مکانی آن 

، فراهم ساختن شرایط لازم برای تنوع بخشی به ظرفیت های  مورد انتظار از حضور در این حوزه

تامین این نیاز اساسی  برای گروه های مختلف درآمدی جهت و گسترش انتخاب  بخش عرضه

 .شان است

  سیاست های قابل اتخاذ در هدایت و حمایت از بازار استیجار را در دو جانب عرضه و تقاضا می

 :توان تقسیم کرد

 :سیاست های جانب عرضه    

 حمایت های غیر مستقیم: الف             

 حمایت های مستقیم: ب              

عه حمایت هایی است که از سوی دولت انجام می وعبارت از مجم :حمایت های غیر مستقیم: الف

شود تا به کمک بخش خصوصی آمده و توسط این کمک ها بخش خصوصی را به باقی ماندن در 

این  اید،متقاضیان واحدهای استیجاری راضی نم بازار و استمرار عرضه مسکن توسط آن ها  برای

 :کار به دو طریق صورت می پذیرد

کمک به عرضه بیشتر مسکن اجاره ای ، در این روش برای عرضه مسکن اجاره با -1-الف         

که دولت باید عرضه کند ، دولت یارانه ای را برای  "مسکن اجتماعی"جهت جایگزینی به جای 

بدون بهره و نیاز به )بلاعوض این یارانه به صورت وام . عرضه کنندگان اختصاص می دهد

وارد بازار  یکمتربه عرضه کنندگان کمک می کند تا خانه هایی را با هزینه  (وام بازگشت اصل

ینه تمام شده خانه ها خواهد متناسب با هز، حق اجاره کمتری پرداخت به معنای  اینکار. کنند 

که دولت  به قیمتی، آنها رانه ها این خا دلیل دریافت این یارانه ها برای تولیدمعمولا به .بود

 .تعیین می کند اجاره می دهند

علاوه برآن با توافق برخی از مالکین می توان از آنها خواست خانه خود را به قیمتی  -2-الف        

در مقابل با مهلت مالیاتی یا پرداخت مالیات بعد از دوره ای . که دولت تعیین می کند اجاره دهند

 .ز همراهی شان برخوردار شدتوافق شده ، ا
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یارانه مسکن خصوصی، در این روش دولت به مالک تفاوت بین اجاره بهای منصفانه  -3 -الف        

درصد درآمد ماهیانه شان  33بازار و اجاره بهای در حد استطاعت خانواده ها را که معمولا معادل 

مسکن "ین نوع واحدها را جایگزین با پرداخت این مابه التفاوت می توان ا. است ، می پردازد

 .درحالی که هزینه مدیریت آن بر عهده دولت نخواهد بود. تلقی کرد "اجتماعی

 : حمایت های مستقیم:ب       

عرضه مستقیم مسکن ارزان قیمت توسط دولت و تدارک انواع کمک و معافیت برای  -1-ب        

عده ای از بازار استیجار و در نتیجه که موجب خارج شدن ،مالک شدن بخشی از متقاضیان 

 .کاهش قیمت های اجاره می شود

این خانه ها  "مسکن اجتماعی "ساخت مسکن اجاره ای و عرضه آن به بازار با نام  -2-ب       

معمولا افرادی که . عرضه و مدیریت می شوند تولید ،( شهرداری)لت یا بخش عمومیتوسط دو

سال در این  5برای ، باشند پس از فرارسیدن نوبت شان خانه ع واجد شرایط استفاده از این نو

این مدت می تواند ، در نوبت نباشند  درصورتیکه فرد دیگری. . وانند مستاجر باشندخانه ها می ت

 . درصد بودجه خانوار می باشند 33میزان اجاره این نوع خانه ها حداکثر . افزایش یابد

 

 :سیاست های طرف تقاضا

 

ای کمک هزینه مستقیم به فقرا برای تکمیل و تامین مبلغ قابل پرداخت برای اجاره مسکن اعط :الف

 :شان که به دو صورت می تواند پرداخت شود

 33بن هایی به فقرا داده می شود تا مابه التفاوت مبلغ اجاره نسبت به : بن اجاره -1-الف       

 .تامین نماینداز این طریق درصد درآمد خود را 

های کم درآمد جهت استفاده از واحدهای مسکونی که از  برای گروه: گواهی اجاره-2-الف      

درصد از درآمد ، طبق گواهی اجاره ای که به  33قبل تعیین شده اند مازاد مبلغ اجاره نسبت به 

 .پرداخت می گردد،تعلق می گیرد  مالک خانه

مقدار اجاره لازم ، مسکن اجاره ای طبق این طرح برای بخشی از موجودی  :کنترل اجاره -ب

به این طریق معادل . و افزایش آن طبق روال معمول بازار ممنوع می گرددشده الپرداخت تعیین 

 .مقدار کنترل شده از موجر به مستاجر منتقل شده و موجب کمک به وی می شود
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انبی آنها باید مورد به طور کلی همه این سیاست ها با خود پیامدهایی دارد که به عنوان عوارض ج

توجه قرار گیردو دخالت دولت برای اصلاح بازار برای تامین حق کم درآمدها جهت داشتن 

شکست "سرپناه را مطلق ارزیابی نکنیم و مداخله برای بهبود شرایطی که وقوع آن به سبب 

 .می دانیم با آگاهی نسبت به کاستی های آن انجام دهیم "بازار

 

باید در  باشد که طیف وسیعی از انواع مساکن از نظر نحوه تصرف د اینتنها توصیه کلی شای

 نحوه وجود مسکن با انواع اشکال. اختیار هر خانوار باشد، به تعبیر روشن تر یعنی افزایش عرضه

تصرف، در مکانهای مختلف و با انواع قیمت و کیفیت پیش شرط اصلی برای رسیدن به وضع 

 . ت است که دامنه انتخاب را برای هر گروه درآمدی گسترش دهدمناسب مسکن است و وظیفه دول
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بررسی نقاط قوت، ضعف، فرصتها و )آسیب شناسی بازار مسکن استیجاری  -6

 ( تهدیدها

  

 ای و مسائل اجراییبرنامههای  جنبه  -6-1

و  ،و آغاز شدهس به این 1313ای که از دهه با اقدامات پراکنده 1325ریزی کشور از سال نظام برنامه

گیری سازمان برنامه و بودجه، با ارائه با تشکیل بانک صنعت و معدن بعنوان هسته اولیه شکل

با  1355تا  1325این ساختار از سال . سندی مدون برای پیشبرد امور کشور عملاً شکل گرفت

نقلاب نیز با ، و پس از ا1355تای آن تا سال 5برنامه و عملیاتی ساختن حداقل  7تدوین و تصویب 

ریزی را برای کشور فراهم دهه برنامه 7برنامه مصوب، سابقه بیش از  5یک برنامه غیرمصوب و 

هایمان هرچه ساخت تا امروز با ارزیابی این روند به اصلاح مسیری که طی شده پرداخته و بر داشته

 .بیشتر بیفزاییم

 نقاط قوت و فرصت -6-1-1

. آیدشاید مهمترین نقطه قوت در این عرصه بشمار می ،دهه 7رای ب 1325ای از وجود نظام برنامه

و تأکید به وظیفه تأمین سرپناه ( 1325-34)سابقه توجه به برنامة تأمین مسکن از نخستین برنامه 

ریزی کشور به این بعنوان مایحتاج اساسی از همان نخستین برنامه حکایت از توجه نظام برنامه

 .سازدپذیر میشان را امکانها در دسترسی به اهدافارزیابی این برنامه موضوع داشته و بررسی و 

نفیسی در ارائه  به مسکن ملکی بود اما چنانکه مشرف با اینکه توجه برنامه از همان ابتدا عمدتاً

دارد، توجه به عرضه مسکن های این برنامه اعلام میگزارش خود به مجلس وقت در بیان ویژگی

هایی برای امکان ایش موجودی مسکن شده و بدلیل فراهم ساختن زمینهملکی موجب افز

موجب خارج شدن آنها از بازار استیجار  ،پاسخگویی به بخشی از تقاضاها در قالب مسکن ملکی

به تقاضای مسکن استیجاری  نسبت عرضه تر شدنها بدلیل متعادلجارهالاوکاهش هزینه مال

 .خواهد گردید

این برنامه که برای نخستین بار در . جاری از برنامه سوم تدریجاً آغاز شدتوجه به مسکن استی

در تعیین اهداف  "غیرملکی"پرداخت، به نوعی مسکن سرفصلی مستقل به موضوع مسکن می

ای خود اشاره نموده و تأمین سرپناه کارکنان دولت بویژه در نقاط دور دست را در قالب برنامه

موقتی بودن دوران اقامت کارکنان در یک نقطه  ،دولت. دادتوجه قرار میمورد  "های سازمانیخانه"

و فراهم نبودن شرایط ورود آنان به بازار مسکن ملکی و عدم امکان عرضه مساکن مورد نیاز آنان 
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برای  "سازمانیخانه "توسط بخش خصوصی را، زمینه ورود خود به این حوزه برای ساخت و عرضه 

 .سازمانی آغاز شدهای  بنابراین حضور دولت در بازار استیجار از عرضه خانه. کارکنانش اعلام داشت

برای کارکنان دولت، نیروهای نظامی ـ انتظامی و  "های سازمانیخانه"در برنامه چهارم علاوه بر 

های بزرگ صنعتی و کشاورزی هایی برای صنایع و مجتمعشاغلان بخش عمومی، با تدارک کمک

شان تشویق نموده و به این طریق بخش شبه های مسکونی برای کارکنانمجتمع آنها را به ساخت

دعوت ( اجاره در برابر خدمت)های استیجاری دولتی و بخش خصوصی را هم به ساخت نوعی از خانه

 .نددنمومی

توسط  "های سازمانیخانه"نیز اهداف برنامه قبل در خصوص ساخت  1352-55در برنامه پنجم 

ک سو و کارفرمایان بخش خصوصی از سوی دیگر دنبال شده و تنها شکل مطرح شده دولت  از ی

 .دادها را تشکیل میمسکن استیجاری در برنامه

ای دهساله از انجام اقدامات ضربتی و انقلابی مواجهیم که به سبب عدم اتکا به پس از انقلاب با دوره

اما برنامه اول . زیابی آن ساده نخواهد بودار( 1372-9برغم تدوین برنامه اول )ای مصوب برنامه

های سازمانی محدود دانسته و با حذف باز هم سهم دولت را به تولید خانه( 1379-52)مصوب 

های کم درآمد کاسته های ارزان قیمت عملاً از امکان تأمین مسکن برای گروهسرفصل تولید خانه

-نام برده می "حمایت ساخت مسکن استیجاری تشویق و"در این برنامه برای نخستین بار از . است

ها بنوعی که در بررسی عملکرد این دوره .شودها و سازو کار آن پرداخته نمیاما به مکانیزم ،شود

کاهش  1353درصد در دهه  9/1به  1355ای در سال درصدی مسکن اجاره 5بینیم که سهم می

 .یابدمی

ای در با تغییر قابل ملاحظه( (59-1354 هنگی و فردر برنامه دوم توسعه اقتصادی ـ اجتماعی 

در این برنامه بطور مشخص از برنامه تولید مسکن استیجاری . شویمای مواجه میگیری برنامهجهت

-های پیشدرصد از تولید بر طبق برنامه 13شود، که در حدود تحت عنوان مسکن اجتماعی یاد می

فعالیت دولت صرفاً در حد تولید ( 1359-93)رنامه سوم در ب. گرفتبینی شده را باید در بر می

علاوه بر آن کمک به ارتقاء . شودهای سازمانی برای نیروهای نظامی ـ انتظامی خلاصه میخانه

 .آیدهای دولت بشمار میر برنامهکیفی مسکن روستایی برای حفاظت در مقابل سوانح از دیگ

 59، میثاق 55تحت عنوان طرح ضربتی اسکان   مسکن ددر این برنامه در چند بند مستقل به تولی

از یک سو و تشکیل صندوق مسکن جوانان، سلحشوران، کارگران، فرهنگیان از سوی  59و غدیر 

،که عملا ها به مسکن ملکی با شرایط ویژه بودامکان دسترسی این گروهمسکن وبرای تأمین دیگر 

  .اجاره ای در این گروه ها بود به معنای کاهش فشار بر متقاضیان بازار مسکن 
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به موضوع استیجار پرداخته اند، قانون استیجاری ها  که به طور مشخص در این دورههایی  از برنامه

قانون  7از تبصره  "د "و بند 1395سال ای  برنامه تولید و عرضه مسکن اجاره ،1355مصوب سال 

 .بودجه این سال باید یاد کرد

قانون برنامه در چارچوب وظایف وزارت مسکن و  33و ماده ( 1394-99)در برنامه چهارم 

از ( و)و ( هـ)اما در بند . شهرسازی به نکاتی در خصوص تنظیم بازار برای مسکن ملکی اشاره دارد

های در اختیار و تملک خود برای همین ماده قانونی به انجام تعهدات خود در خصوص ارائه زمین

رسد پاسخی به نقدهایی باشد که بنظر می. ی استیجاری اشاره داردساخت و عرضه واحدهای مسکون

 .های پیشین در زمینه ساخت مسکن استیجاری اشاره داشتندبه فقدان قابلیت اجرایی برنامه

در خصوص تولید و عرضه مسکن استیجاری با تأکید به استمرار شرایط ( 93-94)برنامه پنجم 

و عرضه واحدهای ی قانون ساماندهی و حمایت از تولید حاکم بر برنامه چهارم در خصوص اجرا

برنامه پنجم، عملاً تعهدات برنامه پنجم را در این زمینه همانند برنامه چهارم  مسکونی استیجاری در

 .نمایداعلام می

 

 نقاط ضعف و تهدید -6-1-2

-نظام برنامه ها را ورود دیرهنگام و تدریجی موضوع مسکن بهشاید نخستین جنبه از ضعف برنامه

باشیم، اما هایی برای تأمین مسکن میبا اینکه از برنامه اول شاهد اشاره. ریزی کشور بتوان دانست

درک مسئولیت . داشته باشدای  کننده توانست چندان اثر تعیینمنابع تخصیص یافته به اینکار نمی

ه وظایفی است که بر عهده ریزی مسکن به معنای شناخت از محدوددولت برای ورود به عرصه برنامه

این وظیفه با ابعاد لازم و مورد انتظار از دولت . باشددولت برای تأمین مایحتاج اساسی مردم می

 .بویژه با توجه به نقش دولت در اقتصاد کشور تأمین نشده است

ریزی مسکن را توجه انحصاری به مسکن ملکی در این شاید مهمترین وجه از ضعف نظام برنامه

های متنوع بخش تقاضا یکی در حالیکه انطباق نظام عرضه متناسب با ویژگی. ها بتوان دانستامهبرن

بنابراین عدم توجه به تنوع . باشدریزی و شرط  حصول موفقیت آن میاز اهداف عمده نظام برنامه

ریزی مهبازار تقاضا از حیث اشکال متنوع نحوه تصرف مسکن را شاید بتوان مهمترین ضعف نظام برنا

ابتدا شهرنشینی . این در شرایطی است که کشور با دو تحول عمده مواجه بود. مسکن تلقی کرد

 .استای  فزاینده و دیگر تحول در ساختار شغلی کشور که از الزامات آن تامین مسکن اجاره

 درصدی 33این روند سهم . های گذشته با روند پرشتابی از شهرنشینی مواجه بودایران در دهه

ای که بدلیل پدیده. رساند 1393درصد در دهه  53را به بیش از  1335جمعیت شهری در دهه 
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های شهری و گرایش بیشتر به مسکن استیجاری در این نواحی، ساختار حاکم بر نوع تقاضای حوزه

 .شدهای برنامه بدان توجه میباید در تعیین گرایش

دهه از ترکیب مشاغل عمدتاً  7که طی  موضوع دیگر تحول در ساختار اشتغال کشور بود

. یافتبه الگویی از مشاغل صنعتی ـ خدماتی تغییر ساختار داده و تحول می (دامی-زراعی)کشاورزی

شود از ثبات لازم برای بنابراین با توجه به ویژگی پر تحول و تحرک این نوع مشاغل، که موجب می

کن غیرملکی را برای پاسخگویی به نیازهای گرایش به مسکن ملکی برخوردار نباشند، تدارک مس

خلاصه شدن نقش دولت در تأمین  در ابتدا نکته مهم .نمودها در برنامه را مطرح میاین گروه

سهم کارکنان دولت در نظام  افزایش با اینکه بدلیل. برای کارکنان دولت بود "مسکن سازمانی"

های تأمین اختن مشارکت دولت در برنامهاما منحصر س. طلبیداشتغال کشور چنین توجهی را می

نادیده گرفتن بخش مهمی از تقاضاها در قالب تقاضای مسکن  "های سازمانیخانه"مسکن به 

استیجاری بود که بدلیل عدم همکاری دولت و بخش عمومی در انجام تعهدات مربوط به خود 

 . گردیدضه با تقاضا میبدلیل عدم تناسب میزان عر ،موجب کاهش عرضه و افزایش قیمت اجاره

ریزی قابل تأکید است، موضوع مقایسه مشارکت های نظام برنامهنکته مهمی که در ارزیابی ضعف

دولت در تولید و عرضه مسکن استیجاری در کشورهایی است که دارای اقتصادهایی با سهم عمده  و 

این  در حالیکه. استاقتصادی محدود  هایدر حوزهها  اولویت بخش خصوصی بوده و نقش دولت

توسط داشته و هم بخش قابل توجهی از آنها، ییهای استیجاری نسبتاً بالاکشورها هم سهم خانه

برداری هم توسط دولت یا بخش عمومی شوند و حتی توسط دولت در دوران بهرهتولید می دولت

 .ن بی اعتنا بودریزی کشورما، به آای که نظام برنامهدهپدی. شوندمدیریت می( هاشهرداری)

ریزی شاهد آن هستیم درک نادرست یا اشتباه در تعابیر و مفاهیمی نکته مهم دیگری که در برنامه

ریزی گردید که در آغاز برای رسیدن به آن برنامهاست که تدریجاً موجب دور شدن از هدفی می

اجاره به شرط از جمله این موارد موضوع واگذاری مسکن استیجاری بشکل . پذیرفتصورت می

-ای تولید و عرضه میریزی شده، که بعنوان مسکن اجارهتملیک بود که بدلیل خروج موارد برنامه

 .گردیدشدند از موجودی، اثر مورد انتظار از واحدهای مسکونی اجاری تولید شده، حاصل نمی

که با حمایت دولت بود این واحدها  د شرایط واگذاریهای برنامه تعریف افراد واجز ضعفیکی دیگر ا

تنها های جوان و دهک درآمدی پایین بعنوان در همین رابطه با تعیین زوج. گردیدباید تولید می

گروه برای تحت پوشش برنامه قرار گرفتن شکی وجود  با اینکه در حقانیت این)مخاطبان برنامه 

یرون مانده و نادیده گرفته عملاً متقاضیان دیگر بازار مسکن استیجاری از پوشش برنامه ب اما(ندارد

برنامه ریزی نماید، بدون ها  فراموش نکنیم دولت در نگاه جامع خود باید برای کلیه گروه.شدندمی

 .باشدها  اینکه مجبور به مداخله مستقیم در تولید برای همه گروه
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ای با قول جاره، حمایت از تولید مسکن ا(برنامه چهارم و پنجم بعد از انقلاب)های پایانی در برنامه

واگذار کردن اراضی در تملک دولت به قیمت روز و از طریق مزایده، بنوعی منتفی اعلام کردن هر 

زیرا عرضه زمین در اختیار دولت چنانچه در برنامه . ای بودنوع حمایت از تولید و عرضه مسکن اجاره

ش هزینه تولید شود، در توانست موجب کاه می بینی شده بود، با قیمت پایین و با سوبسیدپیش

زیرا تولید کنندگان، . حالی که واگذاری زمین به قیمت روز به معنای حذف هر نوع حمایت بود

ند تهیه نمایند که به معنای توانستها میزمین مورد نیاز خود را از بازار معمول زمین با همین قیمت

 .یکن کردن مفهوم حمایت اعلام شده از سوی دولت بود کن لم

 (نقاط قوت، ضعف، فرصت ـ تهدید)مسائل حقوقی ـ قانونی  -6-2

های حقوقی ـ قانونی و ای که در خصوص بررسی بازار مسکن از حیث جنبهشاید مهمترین نکته

شناسی آن بتوان طرح کرد، وجود سابقه و زیرساخت مناسب از حیث مبانی حقوقی و قانونی آسیب

صورت لزوم با تکیه به این ابزارهای حقوقی ـ قانونی  شود درای که موجب میمسئله. لازم است

 .اقدامات لازم را بتوان تدارک دید

در قانون مدنی به صراحت در خصوص موضوع اجاره و حقوق  1335از سال  واقعیت اینست که 

این امکان در شرایطی فراهم گردیده که قبلا هم در قالب .طرفین این معامله بحث شده است 

با افزایش  بتدریج.و عرفی حدود روابط طرفین تعریف شده ودارای چارچوب لازم بود قوانین شرعی 

هم افزایش  جمعیت وشهرنشینی وتغییر روابط شغلی وتحرک جمعیت ،تقاضا برای مسکن اجاره ای

به همین دلیل اولین . فی مابین آنها بود  یافت که لازمه آن تدارک بستر قانونی برای تنظیم روابط

که مشخصا به این موضوع می پرداخت "تعدیل مال الاجاره "با نام اجاره داری خصوص  درقانون 

آئین نامه ها و اما در سالهای بعد مکررا به این قانون رجوع شده و طی .بتصویب رسید  1315درسال

موضوعی که بخودی خود حکایت از  . پرداخته اندتخفیف یا تقویت بند هائی از آن  ی بهلوایح متعدد

 1339در سال  .ش و اهمیت این قوانین برای تنظیم روابط در حال افزایش در جامعه داشت نق

قانون تعدیل " 1352در سال .ماده تصویب شد  26فصل و 7در "نون روابط مالک و مستاجرقا"

" تقلیل اجاره بهای واحد های مسکونی"لایحه قانونی . به تصویب رسید " وتثبیت اجاره بها

ادامه  1376این قوانین با تغییراتی تا سال. صویب شورای انقلاب رسیدبه ت 1358درسال

تصویب رسید ،که حکایت از ماده به  13در  1376داشت و آخرین قانون مصوب درسال

 .تاریخچه پر تحولی درزمینه قانون گذاری در این حوزه دارد 

    
 نقاط قوت -6-2-1

وجود قانون اساسی با توجه کافی به موضوع  مهمترین نقطه قوت از حیث مسائل حقوقی ـ قانونی

در اصل سی و یکم داشتن مسکن متناسب با نیاز از . تأمین مایحتاج اساسی، بویژه سرپناه است
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همچنین در اصل چهل و سوم تأمین . حقوق اساسی هر فرد و خانواده ایرانی بشمار آمده است

در رابطه با این . همه، تصریح شده استنیازهای اساسی از جمله مسکن برای تشکیل خانواده برای 

یابد مکلف دانستن دولت به این امر است را برای آنهایی که قوانین بخصوص آنچه اهمیت می

نیازمندتر هستند،  بخصوص روستائیان و کارگران با رعایت اولویت تأمین سرپناه تشکیل خانوار را 

 .فراهم سازد

از  1315در سال  "الاجارهتعدیل مال"ستأجر با نام قانون تصویب قانون برای تنظیم روابط مالک و م

بینیم که این قانون  گذاری در کشور میبا توجه به سابقه قانون. آید می این فرآیند به شمارهای  قوت

رهای ای از وجود بستاز نخستین موارد تصویب شده در ارتباط با استیجار بشمار آمده و نشانه

در این قانون در عین توجه به حقوق مستأجران برای . ا استکشورمحقوقی ـ قانونی غنی در 

های اقتصادی با های سنگین در هنگام تعدیل اجاره بها به ویژه در دورهجلوگیری از تحمیل هزینه

حمایت از مستأجران برای جلوگیری از اجرای احکام تخلیه و صدور احکام قضایی با  تورم بالا، به

پرداخته، و با عنایت به این پیش فرض که مستأجران از نظر وضعیت  رعایت شرایط مستأجران

اقتصادی نیازمند حمایت بیشتری نسبت به موجران هستند،به تنظیم بندهای قانون اقدام کرده 

این قانون به دفعات مورد تجدید نظر قرار گرفته و تلاش شده است با شرایط جدید سازگار  .است

یایی موجود در زمینه تنظیم قوانین مربوط به حقوق قانونی موجران و این امر نشان دهنده پو. شود

 .مستاجران است

بندهایی هم در جهت رعایت حق موجران، برای افزایش  در این اصلاحات علاوه بر حقوق مستاجران،

میزان اجاره متناسب با میزان تورم، مالیات پرداختی، استهلاک بنا و نرخ بهره رایج و غیره، در این 

 .بینی شده بودقانون پیش

نام برده شده و اجرای  "الاجارهتعدیل مال"در همین قانون چند شهر بزرگ اکیداً برای اجرای قانون 

تأکید به شهرهای بزرگ از نقاط قوت این قانون و توجه . قانون در آنها لازم الاجرا شمرده شده بودند

روستاها و رابطه  شهرهای کوچک و ها نسبت بهشهر این نشینی درگذار به رواج بیشتر اجارهقانون

 .نشینی با اندازه شهر و تناسب سهم آن با الگوهای اشتغال در این شهرها بودمستقیم میزان اجاره

تنظیم و  ،آید می از انواع قوانینی که در بخش مسکن مطرح گردیده و از نقاط قوت این بخش به حساب

 1294از سال  بود کهها  انواع مالیاتترین  قدیمییکی از  به عنوانلازم در این زمینه های  یاتتصویب مال

طبق این مجموعه قوانین، دریافت مالیات مستغلات از واحدهای مسکونی .  شمسی در ایران به اجرا درآمد

 ی قابل اجاره از بازارنشد که مانع از خارج نگه داشتن بخشی از واحدهای مسکو می خالی با این هدف مطرح

به این طریق با عرضه هر چه بیشتر این واحدها، موجب تعدیل در مبلغ اجاره و کاهش آن به نفع . دیدگر می

 .گردید می مستاجران
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 نقاط ضعف -6-2-2

ای نخستین و مهمترین ضعف در زمینه مسائل حقوقی ـ قانونی مرتبط با موضوع تأمین مسکن اجاره

در . ی منافع مستأجرین در مقابل موجرین استگیری قوی تر این قوانین در راستادر کشور، جهت

گذاری و مشارکت آنان است که شان در بخش عرضه بلاانکار بوده و سرمایهحالیکه موجرین و نقش

ای گذاری در این زمینه امکان تأمین خانه اجارهای و سرمایهبا تداوم حضورشان در بازار مسکن اجاره

 .سازدمیبرای این گروه از متقاضیان را فراهم 

-گیری یک جانبه قوانین و مصوبات ـ حتی با نیت خیرخواهانه ـ در نهایت از ظرفیتبنابراین جهت

ای خواهد کاست و در صورت کاهش عرضه در مقابل تقاضاهای های قابل ارائه به بازار مسکن اجاره

قوانین با هدف هایی خواهد بود که ها و نهایتاً به ضرر همان گروهفزاینده موجب افزایش قیمت

 .حمایت از آنها تنظیم و تدوین شده است

تعدیل تثبیت "قانون  9نکته دیگر پلیسی کردن ضوابط و قوانین و جنبه بازدارنده قوانینی مثل ماده 

ماه را  7ای برای مدت بیش از است که خالی نگه داشتن خانه 1352مصوب بهمن ماه  "اجاره بها

 .ساختوزارت دارایی مجاز می رصد ارزش ملک توسطد 33رضی معادل برای دریافت عوا

-ها را مجاز میبود که شهرداری 1357قانون مصوب شهریور سال  4ماده قانونی دیگر مربوط به بند 

شدند یا بصورت ی عرضه نمیمالکین به بازار مسکن استیجار نمود واحدهای مسکونی را که توسط

این ماده قانونی هم از . دها به اجاره دهوسط شهرداریتنیمه کاره رها شده بودند، تکمیل کرده و 

که  ه حق مالکیت و هم از حیث تشکیلات عریض و طویلیحیث وجاهت قانونی در خصوص احترام ب

گردید، دارای محدودیت و برای ورود به این مبحث و پیشبرد و اجرایی ساختن آن باید مهیا می

 .ساختتردید و ابهام مواجه می موانع بیشمار بود که عملیاتی شدن آنرا با

رفت ماه بشمار می 3این ماده قانونی بنوعی اجبار برای وارد کردن ملک به بازار استیجار طی مدت 

های دیگر اشکال حقوقی ـ از جنبه .ماه و مرجع تشخیص دهنده آن مشخص نبود 3که مبنای 

کینی بوده که برای تولید و عرضه قانونی آن موضوع، فقدان بستر قانونی برای اعمال فشار به مال

اند تا بتوان اجباری قانونی برای ای برخوردار نبودهملک خود به بازار استیجار از هیچ کمک و یارانه

 .شان به بازار به آنها اعمال کردعرضه مسکن

ای نکته مهم دیگری که در رابطه با انواع مداخلات برای کنترل یا هدایت در بازار مسکن اجاره

بعنوان اصل پذیرفته شده و حقوق اساسی افراد بود که از ( حق مالکیت)گردد نقض طرح میم

فراموش نکنیم تا هنگامی که دولت . وجاهت قانونی و امکان و احتمال اجرایی شدن برخوردار نیست

ای صورت نداده باشد و طبق ای هیچ مداخله تعیین کنندهبرای تولید و عرضه مسکن اجاره

بین طرفین شروطی را بطور قانونی برای تضمین عرضه مسکن به بازار استیجار تنظیم قراردادی 
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بطور قانونی قادر به پیگیری آن  یم بازار مداخلاتی را صورت دهد وتواند جهت تنظنکرده باشد، نمی

 .از حیث اقدام و نقض حق مالکیت افراد باشد

 هافرصت -6-2-3

داری به معنای وجود ساله در زمینه مسائل اجاره 53یش از ای بتدوین و تصویب قوانین با سابقه

ای مناسب جهت انجام اصلاحات لازم متناسب با شرایط بسترهای قانونی کافی و بعنوان زمینه

-بنابراین وجود بسترهای قانونی در این زمینه فرصت قابل توجهی را در اختیار قرار می. متنوع است

های مناسبی را برای هدایت و تنظیم بازار مسکن استیجاری فیتدهد که با تکیه به آن بتوان ظر

سازی برای استفاده از قوانین موجود، کلیه موارد اما نباید فراموش کرد که در زمینه. فراهم ساخت

و بروز تناقضات حقوقی در بندهای مختلف نسبت  ،مربوط به نقض موارد ماقبل توسط مصوبه مابعد

 .و منسوخ مورد توجه قرار گیردبه یکدیگر و موارد ناسخ 

اصل سوم، سی و یکم و چهل  3نکته دیگری که بعنوان فرصت باید بدان توجه شود، قانون اساسی و 

سازد تا با استناد به آن ورود و حضور دولت و و سوم این قانون است که این زمینه را فراهم می

. مورد تأکید قرار داد بتوان بخش عمومی برای حمایت از تولید و عرضه مسکن استیجاری را

ها موضوعی که برغم نقش موسع دولت در اقتصاد کشور، متناسباً و یا حداقل برابر با نقشی که دولت

بر زمین مانده و باید  ، در ایرانانددر کشورهایی با اولویت بخش خصوصی در اقتصاد بر عهده گرفته

 .توسط دولت عملیاتی گردد

های  در زمینه اخذ مالیات( شمسی 1294از سال ) و طولانی مدت  قابل توجهای  وجود سابقه

مختلف در بازار استیجار اکنون این فرصت را برای این بازار ایجاد کرده است که با استفاده از 

 هبا شرایط جدید هم به این حوزه کمک کردها  تجربیات موجود در این زمینه و با سازگار کردن آن

 .ولت از محل اخذ مالیات مهیا ساخت تامین درآمد برای د و هم زمینه مناسبی برای

 تهدیدها -6-2-4

تهدید در این حوزه ضعف در نهادسازی و ایجاد تشکیلات مربوط به موجران و مستاجران ترین  مهم

در خصوص مسائل قانونی و حقوقی فقدان نهادهای واسط، بویژه نهادهای مدنی هم در جانب  .است

شود، ضوابط و مصوبات قانونی بدون موجب می( مستأجران)در جانب تقاضا  و هم( موجران)عرضه 

الزام به رعایت حقوق کلیه جوانب و همه ذینفعان، تدوین شود و به بروز مشکلاتی منجر شود که 

 .باید در حمایت از بازار مسکن استیجاری به آن توجه گردد
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م استیجار وجود دارد، مصوبات مربوط به منع که در زمینه قوانین مرتبط به نظاهایی  از جمله تهدید

احکامی که به علت عدم پرداخت اجاره بها یا فسخ سند اجاره به . 11باشد می صدور احکام تخلیه

در ها  این نوع حمایت.تواند از سوی مراجع ثبتی و دفاتر اسناد رسمی صادر شود می ،علت مزبور

یرا چنان محیط ناامن اقتصادی در ز. رزیابی شودتواند به نفع حتی مستاجران ا نمی تحلیل نهایی

کند که از ورود و حضور در این بازار برای  می نظام اجاره داری برای موجران ایجاد زمینه

 .تولید مسکن استیجاری ممکن است منصرف شده و تدریجا از این بازار خارج شوند و گذاری سرمایه

ها و انتقال فشار بیشتر بازار و افزایش میزان اجاره باین امر نهایتا موجب کاهش عرضه مسکن به این 

و نه ( موجران) قوانین باید توجه شود که نه جانب عرضه  بنابراین در تنظیم. گردد به مستاجران

لازم یا  بیش از حد لازم و با جانبداری افراطی و غیر منطقی و غیر( مستاجران ) جانب تقاضا

به نوعی صورت پذیرد که حقوق  و ها  چون باید این حمایت، مورد حمایت قرار نگیرند  غیرمعمول

موضوعی که در صورت وجود نهادهای مربوط به . منافع هر دو سوی این رابطه در نظر گرفته شود

مختلف در  صوباتبه تعدیل و منطقی کردن م (مثل اتحادیه موجران و مستاجران)ز طرفینهریک ا

 .بینجامد تواند میاین زمینه 

قوانین مربوط به اخذ مالیات اجاره هم باید به اخذ مالیات از مستغلات مسکونی خالی درخصوص 

. نماید می اشاره کرد که موجب ایجاد جو پلیسی و عدم اعتماد گردیده و عدم شفافیت را تشویق

نکته مهمی   .بنابراین در طراحی قوانین باید بر پیامدهای بازدارنده و تهدید آمیز و آن هم اندیشید

هنوز بخش  گیرد اینکه ، نظام مالیاتیدر خصوص استفاده از ابزار مالیاتی باید مورد تاکید قرار  هک

پوشش نداده و به کارآمدی لازم که بازدهی مناسب تری هم دارند از اقتصاد کشور را  های عمده ای

    . ت برای کمک به تامین سرپناه کم درآمد ها بتوان بهره جس ظرفیت های آننرسیده تا از 

 مسائل اجتماعی ـ فرهنگی -6-3

ای عمیقاً اقتصادی بشمار آمده و به موقعیت و شرایط مالی و توان نحوه تصرف مسکن مقوله

مثل  ،اما تحولات دوره زندگی نیز در این رابطه اهمیت ویژه دارد.شوداقتصادی خانوار مربوط می

های  ویی، تشکیل خانوار جدید برای زوجقل در دوران دانشجتجدایی از خانواده و آغاز زندگی مس

در سایر نقاط که به دلیل ناپایداری شرایط شان از یک سو ای  کاری و حرفههای  آغاز فعالیت ،جوان

باید از مسکن  ،خاص دوره زندگیشانهای  منابع مالی از سوی دیگر به دلیل ویژگیهای  محدودیت

                                                 
1
و  1356و اصلاحیه سال  1352، قانون تعدیل و تثبیت اجاره بها 1317قانون تعدیل مال الاجاره ، - 

 1376اصلاحیه سال 
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توانمندی مالی برای حضور در بازار مسکن  ،زندگیمتقابلا پایداری شرایط  .غیر ملکی استفاده کنند

که مسکن  ،شود جایگاه خاصی برای گرایش نحوه تصرف ملکی در جامعه ایجاد شود می ملی، موجب

، مسائل اجتماعی مربوط بر نحوه تصرف در اصولا. اسبا از آن موقعیت برخوردار نیستاستیجاری متن

د که متقابلاً مسکن استیجاری از آن نشوکی قائل میبرای مسکن مل اینوعی اهمیت و اعتبار ویژه

البته مسائلی چون فقدان امنیت روانی و اجتماعی در نحوه تصرف . منزلت برخوردار نیست

ها اثر داشته و برای داشتن سرپناهی دائمی، در بروز این دیدگاه ،استیجاری و نگرانی از آینده

بسیاری از خانوارها را راهی بازار ، اعی در آینده جایگزینی مسکن ملکی بعنوان بیمه تأمین اجتم

 ساکن در همین رابطه ضریب بالای نرخ مالکیت در خانوارهای. سازدمی ی به هر قیمتیمسکن ملک

 شهرها، حکایت از انتظارات شان درهای اطراف نشینیاسکان غیررسمی و حاشیههای  در محدوده

در  ،دارد به هر قیمتی مالک شدن عت خود با هدفالی و استطاای در حدود توان میافتن خانه

ای، که به معنای تاثیر گذاری این نگرش در اما بصورت اجارهزندگی در محیطی مطلوبتر  مقایسه با

و بروز حاشیه نشینی و اسکان غیر رسمی در خارج از محدوده های قانونی تحولات توسعه شهری 

 .هم هستشهرها 

 نقاط قوت -6-3-1

ریزی کشور به این  پدیده ئله نحوه تصرف استیجاری به معنای آن است که نظام برنامهتوجه به مس

های جوان ها و زوجتوجه دارد که با توجه به جوان شدن جمعیت تقاضای زیادی از سوی این گروه

نفره در نحوه  3و  2فراوانی خانوارهای . شونددر آغاز زندگی مستقل خود به بازار مسکن وارد می

باید  که(.252. 1397امکچی، )شوددرصدی تأییدی بر آن تلقی می 73ف استیجاری با نسبت تصر

یعنی بازار با تعداد و تنوع . توسط بازار با پاسخ مناسبی هم از حیث کمی و هم کیفی مواجه شود

در . با آنها همراهی نماید ،از سوی دیگر اضاای متناسب با توان بخش تقهزینهو کافی از یک سو، 

روند پرشتاب شهرنشینی در کشور که معمولاً در آنها سهم نحوه تصرف  به همین رابطه با توجه

ای با استیجاری با نرخی بالاتر از متوسط کشوری است، باید به تدارک کافی برای ارائه مسکن اجاره

زایش همچنین تحولات مربوط به ساختارهای شغلی در کشور که با اف. سهم و تنوع کافی اقدام کرد

سهم مشاغل صنعتی ـ خدماتی در مقابل مشاغل کشاورزی ـ زراعی که معمولاً در روستاها با مسکن 

-ریزان و مسئولان بازار مسکن قرار گیرد، تا سیاستشود، باید مورد توجه برنامهملکی همراهی می

 .ار سازندبا این تحولات سازگهای جانب عرضه و جانب تقاضا را بدرستی 
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 ط ضعفنقا -6-3-2

بطور کلی فقدان نگرشی واقعبینانه در خصوص تحولات و تحرکات بازار مسکن موجب عدم همراهی 

و از نظر ( شودای مطرح میدر هر زمان که تقاضا در یک نقطه)به موقع عرضه با تقاضا از نظر زمانی 

ایی را بدنبال هآشفتگی  شده و( یابدمکانی افزایش می ای که تقاضا به لحاظدر هر نقطه)مکانی 

البته وقوع این پدیده با . هایی مواجه خواهد ساختخواهد داشت که هر دو سوی این بازار را با زیان

توجه به اینکه سهم عمده عرضه در بازار مسکن بر عهده بخش خصوصی است و این بخش فاقد 

 یر محتمل به نظرابزارهای لازم برای اطلاع از چگونگی توزیع زمانی و مکانی تقاضا است، کمی غ

در حالی که در صورت در اختیار داشتن چنین اطلاعی بخش عرضه با کارآیی بیشتر و . رسد می

که مسئولیت ای  پدیده.دهی به تقاضا دست یابد توانست به اهداف پوشش می تاثیر گذاری گسترده

توان  می عیاز نقاط ضعف دیگری که  از نظر اجتما.کند می بیشتر دولت را در این خصوص گوشزد

است  "دوره زندگی"مورد اشاره قرار گیرد، عدم انطباق الگوی عرضه مسکن در تناسب با تحولات 

 (74شهلا اعزازی، جامعه شناسی خانواده، ص .)نمایند می دوره متفاوت تقسیم 4که آن را به 

فرد  که معمولا در دهه دوم زندگی هر( ازدواج و فرزند آوری) دوره تشکیل و بسط خانواده  -1

 . کشد می سال طول 15شود و در ایران  می شروع

 شروع والدین سالگی 45و خروج تدریجی فرزندان که از حدود دوره انقباض خانواده   -2

 . کشد می سال طول 13شود و  می

نفره زوج سالمند که حدود  2خانوار به ترکیب  ا شدن مجدد زن و شوهر و تبدیلدوره تنه -3

 .کشد می سال طول 15

 (.کشد می طولسال 13درگذشت یکی اززوجین،که حدود باآغاز)تک نفره سالمندانواردوره خ -4

 ،کند می فرق( ایران مثلا) متفاوت های  و زمان آغاز و پایان هر دوره در فرهنگها  با اینکه این دوره

ئل برای انطباق رفتار تولید کنندگان با تنوع تقاضا از حیث مساهایی  اما لزوم توجه به چنین تفاوت

چهارگانه از مسائلی است که در بازار مسکن های  اجتماعی و اقتصادی  متقاضیان در هر یک از دوره

گیرد و موجب بروز کمبود  نمی مورد توجه قرار به طور خاص به طور کلی و مسکن استیجاری ایران

 .استاز ناکارآمدی این سیستم ای  نشانه گردد که می دیگرای  در یک حوزه و مازاد در حوزه

فقدان ظرفیت تشکل پذیری و ایجاد نهادهای مربوط به حقوق موجران و مستاجران از کمبودهای 

 .سازد می دیگر است که دنبال کردن حقوق و منافع شان را مشکل و بعضا غیر ممکن
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 هافرصت -6-3-3

ه و در که هنوز فعال سازی نشد استهایی  ان تواناییفرصت موجود در بازار مسکن کشورمترین  مهم

توجهی به نیازهای به شکل قابل ها  توان با فعال کردن این ظرفیت می صورت سیاست گذاری صحیح

که در تحلیل هایی  دهد که با همه کاستی می بررسی واقعیات موجود نشاناصولا .  بازار پاسخ گفت

ز شود بخش خصوصی به تنهایی و با کمترین برخورداری ا می از شرایط کشور به دست داده

. بر عهده گرفته است( ایضا مسکن ملکی) را ای  دولت عرضه مسکن اجارههای  و پشتیبانیها  حمایت

عمول از هر که به طور مهایی  و حمایتدهد که در صورت برنامه ریزی صحیح  می این ارزیابی نشان

ی به نتایج بسیار موفق ،به سوی کنشگران بخش خصوصی رود و حمایت و کمک می دولتی انتظار

 .1برای پوشش دادن این بازار و تامین نیازهای آنها خواهیم رسید

فعال نشده در بخش دولتی  و بخش عمومی است که های  بسیار مهم دیگر،ظرفیتهای  از فرصت

توان بسیاری از کمبودها  میها  در صورت فعال سازی این ظرفیت. تاکنون غیر فعال باقی مانده است

 .پاسخ گویدو نیازها در این زمینه را 

 تهدیدها -6-3-4

عدم  ،ای تهدید اصلی در رابطه با مسائل اجتماعی و فرهنگی مرتبط با موضوع تامین مسکن اجاره

. است که در ایران وجود دارد و در سالهای آینده تشدید نیز خواهد شدای  پذیرش شرایط ویژه

رخ دادن است، جوان شدن تغییری که در ساختار جمعیتی و اجتماعی کشور رخ داده یا در حال 

به آن  در این زمینه همه عواملی که تغییر ساختار اشتغال در کشور، و شهری شدن کشور، ،جمعیت

شود  و اگر  میای  اشاره کردیم موجب تغییر در الگوی تقاضای مسکن و افزایش نیاز به مسکن اجاره

تامین مسکن به های  امهتهدید بزرگی برای هدایت درست برن ،به درستی درک و شناخته نشود

 . شمار خواهد آمد

بوده و اکنون به  73سهم عمده جوانان در جمعیت کشور که حاصل رشد پرشتاب جمعیت در دهه 

رسند و برای خانواده جدید  می ازدواج و ورود تدریجی به دوره تشکیل خانوار مستقل خود ،سن کار

ن گروه نباید فراموش شود، شرایط ویژه جوانان که در خصوص ایای  نکته. خود، نیاز به سرپناه دارند

بی ثباتی شغلی، اشتغال  ،از نظر موقعیت شغلی شان است، که به دلیل نرخ بیکاری بالا در میان آنان

                                                 
به تولید و عرضه مسکن مهر فعالیتی وسیع و گسترده با مدیریت بخش دولتی است که بررسی اثرات آن  -1

 .اتمام این برنامه و ورود کلیه تعهدات آن به بازار و آشکار شدن اثرات آن موکول می گردد
 



230 
 

های  عدم پوشش بیمه ح حقوق و دستمزدها بین جوانان، ودر بخش غیر رسمی، پایین بودن سط

عی  برای ورود به بازار مسکن ملکی، مشتریان بازار اجتماهای  برخورداری کمتر از حمایت ،اجتماعی

خواهند بود که به دلیل درآمد بسیار کم، نیاز به حمایت و توانمند سازی خواهند ای  مسکن اجاره

 (452 ،1397،امکچی.) داشت

موضوع دیگری که اگر به درستی درک نشود با پیامدهائی همراه خواهد بود و تهدیدی جدی برای 

. پرشتاب به شهرهاستهای  موضوع گرایش به شهرنشینی و مهاجرت ،آید می به شماربرنامه مسکن 

برای آن آمادگی نداشته باشد،  ای  به ویژه بازار مسکن اجاره ،امری که اگر نظام عرضه مسکن

نکته قابل تاکید در رابطه با این مسئله ساختار . معضلات بیشماری را برای شهرها رقم خواهد زد

را متقاضی مسکن ها  آن ه به دلیل شرایط شان بهشهرهاست ک تصادی مهاجرین راهیاق –اجتماعی

شهری رانده های  از راه رسیدگان را به حاشیه ،نماید، و در صورت عدم آمادگی این بازار میای  اجاره

( هکم درآمد سازگار ساختهای  که خود را با شرایط گروه)مازاد موجود در این بازار های  تا با ظرفیت

ده منجر شده و با فراگیر شدن اسکان غیر رسمی در پیرامون گسترهای  به بروز حاشیه نشینی

 .شهری را بر هم زده و تهدید نمایدهای  شهرها انسجام ساخت شهر و مدیریت

 مالی و پولی  -مسائل اقتصادی -6-4

 قوتها  -6-4-1

 در بازار مسکن استیجاری  گذاری سرمایهریسک اندك  -

در مطالعات . ه دنبال بازاری است که حداکثر بازدهی را با حداقل ریسک داشته باشدسرمایه ب

انجام شده در بخشهای قبل برای نشان دادن شاخص ریسک از واریانس و انحراف معیار نرخ بازدهی 

مشخص است  بازاری که دارای واریانس و انحراف معیار کمتر در بازدهی خود است، . استفاده شد

همانطور که در بخش مربوط اشاره شد در دوره مورد . گذاری استریسک کمتر در سرمایه بازاری با

بررسی از نظر شاخص ریسک بازار مسکن استیجاری در بهترین وضعیت در مقایسه با بازارهای 

واریانس و انحراف معیار در بازدهی در بازار مسکن . مسکن ملکی، طلا، ارز و سهام قرار داشته است

 . بوده است 3974و  3941به ترتیب برابر  1395-99ی در دوره استیجار

 بازدهی اسمی مناسب در مقایسه با بازارهایی مانند سهام و ارز  -

قبلا به تفصیل بحث شد بازار مسکن استیجاری هر چند دارای نرخ بازده حقیقی  همانطور که 

ی رز از بازدهی نسبتا مناسبام و امانند سه دیگرر مقایسه با برخی بازارهای مناسبی نیست، اما د
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درصد،  -1399بازدهی اسمی سالانه بازار سهام  1399در پنج ساله منتهی به سال . برخوردار است

درصد بوده در حالی که بازدهی اسمی  399درصد و بازار پوند  499درصد، بازار یورو  299بازار دلار 

شود تا بازار مسکن  می این امر سبب. درصد بوده است 1594سالانه بازار مسکن استیجاری 

بازارهای دارایی موجود در کشور باشد که در کنار ریسک بسیار ترین  استیجاری یکی از با ثبات

( در مقایسه با برخی از بازارهای دارایی)اندک، بازدهی اسمی و حقیقی هر چند کم اما قابل قبولی 

بعنوان شرایطی ویژه با اینکه نادیده گرفته 1391البته شرایط خاص بازار ها در تابستان سال . دارد

نمیشود ، اما میدانیم که شرایط خاص بازار کالاهای دارای قدرت تصعید و نقد شوندگی بالا نباید 

تنها معیار ارزیابی و قضاوت در خصوص کالائی مثل مسکن که از ریسک پذیری کمتر و حاشیه امن 

    .، باشد است برخوردار بیشتری 

 ارزش پول در بازار مسکن در شرایط تورمی حفظ  -

های بارز بخش مسکن در اقتصاد ایران آن است که در شرایط تورمی در بلند مدت یکی از ویژگی

های گذشته به خوبی آمار منتشر شده توسط بانک مرکزی در سال. نمایدارزش خود را حفظ می

 1399الی  1373در دوره . دهدان میارتباط بین نرخ تورم عمومی و تغییرات قیمت مسکن را نش

درصد بوده، در حالی که متوسط شاخص قیمت مسکن در  1994متوسط نرخ تورم در کشور سالانه 

 . این ارتباط به روشنی نمایان است 17در نمودار . درصد بوده است 1995این دوره سالانه 

 ارتباط تورم سالانه و تغییرات شاخص بهای مسکن - 16 نمودار

 
 جمهوری اسلامی ایرانمرکزی  بانک: بعمن

 ضعفها  -6-4-2
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 در بازار مسکن استیجاری  گذاری سرمایهنبود صرفه اقتصادی حقیقی مناسب -

در  گذاری سرمایهسعی شد تا با استفاده از یک مثال واقعی میزان بازده حقیقی  2-5در بند 

. شهر تهران بررسی شوددر  1395-99حوزه مسکن با هدف اجاره دادن آن در دوره زمانی 

میزان بازدهی . در حوزه مسکن استیجاری به نرخ بازدهی حاصله بسیار حساس است گذاری سرمایه

( بازده اسمی)در کنار میزان افزایش قیمت سالانه مسکن، میزان بازدهی کل ( بازده حقیقی) اجاره 

خص شد که بازدهی بر اساس محاسبات صورت گرفته مش. کند می را مشخص گذاری سرمایهاین 

کاهش یافته و پس از آن  1395درصد در سال  497به  1395درصد در سال  791حقیقی اجاره از 

بنابراین مشخص است که نرخ . درصد بوده است 599درصد و  599به ترتیب  1399و  1399در سال 

رخ بازده با افزایش ارزش مسکن، ن. بازده حقیقی اجاره مسکن با ارزش آن ارتباط معکوس دارد

در مجموع به طور متوسط نرخ بازده حقیقی اجاره در . حقیقی اجاره آن کاهش یافته و بر عکس

که همچنین در صورتی. لبته ناچیز استدرصد در سال بوده است که ا 594دوره مورد بررسی 

ن جانبی ترهین واحد نیز در نظر گرفته شود، بازدهی فوق از این میزاهای  استهلاک ملک و هزینه

 . نیز کمتر خواهد شد

  در بازار مسکن استیجاریای  عدم حضور گسترده بخش خصوصی حرفه -

و ای  یکی از ویژگیهای جالب توجه بازار مسکن استیجاری در کشور ما نبود بخش خصوصی حرفه

 به دلیل بازدهی اقتصادی نامناسب مسکن استیجاری، بخش خصوصی. متشکل در این بازار است

نگاه ها  بازار مسکن استیجاری به عنوان محلی برای کسب سود قابل رقابت با سایر بخش تواند به نمی

در حالی که . یابند نمی کلان این بخش راهی به بازار مسکن استیجاریهای  کند و در نتیجه سرمایه

در بازار این نوع مسکن و عرضه مسکن  گذاری سرمایهدر بسیاری از کشورهای توسعه یافته 

شود، در کشور ما تقریباً همه واحدهای  می بزرگ خصوصی انجام یتوسط شرکتها استیجاری

انگیزه مالکان خرد نیز از عرضه مسکن . گردد می مسکونی استیجاری توسط مالکان خرد عرضه

مسکن برای با ریسک اندک، تأمین  گذاری سرمایهتواند دلایل مختلفی از جمله  می استیجاری

 . داشته باشد.. .ریسک کم و ظ ارزش پول بافرزندان، کسب درآمد و حف

 تقاضای دو وجهی مسکن هم به عنوان دارایی و هم به عنوان کالای مصرفی  -

ای  مصرفی، به عنوان یک کالای سرمایهکالایی است دو وجهی که علاوه بر جنبه اصولا مسکن 

ا این کالا جنبه افزایش شدید قیمت مسکن در چند دهه اخیر سبب شده ت. شود می نیز شناخته
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ای  افزایش شدید قیمت مسکن و یا به عبارت دیگر جنبه سرمایه. نیز به خود بگیردای  سرمایه

از جمله مهمترین . ، جنبه مصرفی آن را تحت تأثیر خود قرار داده است(تولید برای فروش)مسکن

در  گذاری یهسرماتوان به کاهش گرایش  می مسکن بر جنبه مصرفی آنای  تأثیرات جنبه سرمایه

در تولید مسکن  گذاری سرمایهدلیل این امر اختلاف فاحش بازدهی . جنبه مصرفی مسکن اشاره کرد

همانطور که در . در تولید مسکن با هدف اجاره آن است گذاری سرمایهبا هدف فروش آن با بازدهی 

 7تا  5ی محاسبه شد متوسط بازدهی سالانه اجاره یک واحد مسکون 2-5بخش مربوطه در بند 

 . درصد بوده است 21درصد در سال است، در حالی که متوسط بازدهی سالانه تولید و فروش مسکن 

 ارتباط بازارهای خرید و فروش و اجاره مسکن  -

 ،است( فروش)دو چالش عمده بازار اجاره مسکن را که برخاسته از پیوند آن با بازار خرید 

 :توان به صورت زیر برشمرد می

 :های خرید و فروش مسکن ل؛ تاثیرپذیری اجاره بها از قیمتچالش او 

با افزایش  .بها به شدت از نوسان قیمت بازار خرید و فروش متاثر است دهد اجاره شواهد نشان می

این امر موجب (. داری  کاهش تمایل به اجاره) یابد داری افزایش می قیمت مسکن هزینه فرصت اجاره

توان گفت  ای دیگر می از زاویه. بها افزایش یابد اری کاهش و لذا اجارهشود عرضه واحدهای استیج می

ن برای داری است، این امکا  با افزایش در قیمت مسکن که به معنای افزایش در هزینه فرصت اجاره

داری ناشی از افزایش ارزش ملک را   حد ممکن، افزایش هزینه فرصت اجارهمالکان وجود دارد که تا 

 .بهایی بالاتر شوند اجاره منتقل کرده و خواهان دریافت اجارههای  به قیمت

 : مسکونی در اختیار دارندگان چند واحد توسط داری فعالیت اجاره: چالش دوم

رابطه مهم دیگر بین بازار خرید و اجاره که بازار اجاره را در معرض معضلی دیگر قرار داده به این 

ای  داری در کشور عمدتا توسط متقاضیان صرفا سرمایه ارهحقیقت اشاره دارد که امروزه فعالیت اج

اساس انتظارات قیمتی مثبت در  این افراد بر. گیرد انجام می( دارندگان چند واحد مسکونی)مسکن 

های اخیر است، به منظور  بازار مسکن که عمدتا برخاسته از روند افزایشی قیمت مسکن در سال

عایدی سرمایه و دسترسی به یک دارایی مطمئن و پشتوانه  حفظ ارزش پول در برابر تورم و کسب

از آنجا که . کنند مسکونی می هایانداز روی دارایی به شکل خرید واحد اقتصادی، اقدام به پس

گذاری با افق زمانی  گذاری در بازارهای مالی، اساسا سرمایه گذاری در مسکن، برخلاف سرمایه سرمایه

واحدهای ( که ممکن است بیش از یک نسل نیز ادامه یابد)داری مدت نیست، طی دوره نگه کوتاه
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شود؛ بنابراین رونق  خریداری شده از سوی آنها به اجاره گذاشته می( مصرفی)مازاد بر نیاز 

 .ای در خرید مسکن، مازاد بر نیاز است داری منوط به عملکرد متقاضیان سرمایه اجاره

آفرین در  ای مسکن خود از عوامل شوک مایهاین در حالی است که فعالیت متقاضیان سر 

تاثیر قرار  بها را نیز به طور مثبت تحت که به نوبه خود اجاره هستندهای خرید و فروش  قیمت

ای به هر علتی از خرید واحدهای مسکونی  به تعبیر دیگر چنانچه متقاضیان سرمایه. د دادنخواه

لید و عرضه آن، حجم مسکن استیجاری بیشتر دست بکشند، با رکود بازار مسکن و کاهش تو

 .شده کاهش خواهد یافت عرضه

نفسه و بدون توجه به عایدی  داری در کشور ما فی اکنون فعالیت اجاره واقعیت آن است که هم 

این امر عمدتا به گران . فعالیتی غیرقابل توجیه و غیراقتصادی است ،سرمایه، به لحاظ اقتصادی

علاوه هزینه استهلاک بالا ناشی از  نه فرصت سرمایه در خرید مسکن، بهبودن مسکن و بالا بودن هزی

تواند  بها به تنهایی نمی اجاره میزان در این شرایط،. گردد کن بازمیروش سنتی موجود تولید مس

متری  133مثلا اگر قیمت یک واحد مسکونی . )ای باشد کننده عاملان در عرضه مسکن اجاره ترغیب

کم  ، هزینه فرصت این مبلغ با توجه به سود دستشودمیلیون تومان فرض  233غیرلوکس در تهران 

خواهد میلیون تومان  5/2بالغ بر ماهانه  درصدی پرداختی سیستم بانکی به اوراق گواهی سپرده، 15

 .(میلیون تومان در ماه است 5/2حال آنکه اجاره دریافتی واحد مسکونی به مراتب کمتر از . بود

 ا فرصته -6-4-3

 در بازارهای رقیب  گذاری سرمایهنوسان در بازدهی  -

، بازارهایی نظیر بازار سهام، بازار طلا و گذاری سرمایهاگر بازارهای رقیب بخش مسکن در جذب 

توان نوسان در بازدهی سالانه آنها  می بازار ارز در نظر گرفته شود، یکی از ویژگیهای این بازارهای را

ره شد اگر واریانس و انحراف معیار بازدهی اقتصادی به عنوان شاخصی برای همانطور که اشا. دانست

در نظر گرفته شود، واریانس و انحراف معیار بازدهی در بازار مسکن  گذاری سرمایهسنجش ریسک 

این در حالی است که واریانس و . بوده است 3974و  3941به ترتیب  1395-99استیجاری در دوره 

، بازار طلا به ترتیب 599و  7293ی اقتصادی بازار سهام در این دوره به ترتیب انحراف معیار بازده

و بازار پوند به ترتیب  493و  1999، بازار یورو به ترتیب 191و  192، بازار دلار به ترتیب 9و  7394

 . بوده است 592و  5291
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ملکی و )کن نرخ رشد بالای جمعیت و جوانی جمعیت کشور و تقاضای تضمین شده برای مس -

 ( استیجاری

در بازار مسکن، حجم تقاضای بالقوه و بالفعل در این  گذاری سرمایهیکی از متغیرهای مهم در 

نرخ رشد بالای جمعیت کشور . بازار مسکن در کشور ما از این نظر وضعیت مناسبی دارد. بازار است

بسیار قابل توجه  1395-95سبب شده تا حجم جمعیت در سن ازدواج در دوره  1373در دهه 

 933تا  533بر اساس آمار منتشر شده در سالنامه آماری کشور در سالهای اخیر در هر سال . باشد

های  نیاز این خانوادهترین  با توجه به آنکه اولین و اساسی. هزار ازدواج در کشور به ثبت رسیده است

شوند که  می بازار مسکن وارد جدید مسکن است، بنابراین در هر سال حجم تقاضای قابل توجهی به

علاوه بر . نمایند می نیاز خود را یا به صورت مسکن ملکی و یا به صورت مسکن استیجاری تأمین

شود، در هر سال حجم زیادی تقاضای انباشته  می تقاضای جدید که در هر سال به بازار مسکن وارد

 . نیز در بازار مسکن وجود دارد

 تهدیدها  -6-4-4

 نفی شاخصهای اقتصاد کلان نظیر تورم و نقدینگی بر مسکن استیجاری تأثیر م -

یکی از متغیرهای مهم در تعیین بازدهی اقتصادی مسکن استیجاری هزینه فرصت نگهداری آن 

به عنوان مثال در شرایط تورمی و افزایش قیمت مسکن بازدهی تولید و عرضه مسکن . است

بنابراین  یابد می فروش مسکن ملکی بسیار کاهش استیجاری در مقایسه با بازدهی تولید و

 . دهد تا به بازار مسکن استیجاری وارد نشود می ترجیح گذار سرمایه

 اعمال سیاستهای نامناسب دولت در بازار مسکن استیجاری مانند کنترل اجاره  -

توسط از جمله سیاستهایی که در بازار مسکن استیجاری با مشاهده افزایش اجاره بهای مسکن 

با آغاز فصل  هر سال در تابستانطور کلی ب. کنترل اجاره است شود، سیاست می دولت اعمال

همانطور که در بخش مربوطه به تفصیل مورد . دشو می یها، این سیاست توسط دولت اعمالجابجای

شود و کلیه کشورهایی که بدان  می تلقی است کنترل اجاره سیاستی پرحاشیهبحث قرار گرفت، سی

اعمال آن تأثیرات مخربی را در بازار مسکن مناسبی دست نیافته اند، زیرا  اند به نتایج وسل شدهمت

 . نماید می استیجاری ایجاد

 فقدان سیاستهای حمایتی مناسب در بازار مسکن استیجاری  -
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توان به معافیتهای مالیاتی و  می از جمله سیاستهای مفید طرف عرضه در بازار مسکن استیجاری

این سیاستها سبب افزایش عرضه مسکن . داخت یارانه تولید مسکن استیجاری اشاره نمودپر

متأسفانه از چنین سیاستهایی در بازار . استیجاری شده و قیمتها را در بازار کنترل خواهد کرد

 . شود نمی مسکن استیجاری کشور ما استفاده

 سکن استیجاری م داشتنبالای "هزینه فرصت"ر نتیجه نرخ بهره بالا و د -

سایر بازار  وارد شدن بهمسکن استیجاری، هزینه فرصت  داشتنکننده  یکی از پارامترهای تعیین

در مقایسه  بانکی در کشور ما نرخ بهره. شود می سنجیدهرایج است که با نرخ بهره  های مالی یا بانک

که بازدهی اقتصادی کسب  درو می بنابراین سرمایه به جایی ا بسیاری از کشورها بسیار بالاست ،ب

جاری متأسفانه هزینه در بازار مسکن استی. آن، حداقل هزینه فرصت سرمایه را جبران نماید شده در

شود و این یکی دیگر از دلایل عدم تمایل بخش  نمی مسکن با بازدهی آن جبران فرصت داشتن

 . در بازار مسکن استیجاری استای  خصوصی حرفه

 

 اجراییهای  نه سازی برنامهظرفیت یابی و زمی. 3

 (هم جانب عرضه و هم جانب تقاضا) تشکیلات و نهاد سازی  -3-1

وضعیتی که . خرد، غیر متشکل و پراکنده بودن آن است ،مهم بازار مسکن در ایرانهای  یکی از ویژگی

در حالی . ودش می مورد انتظار از این بازارهای ضعف و عدم امکان دستیابی به موقعیت  ،موجب ناکارآمدی

در راستای اهداف متنوع از جمله حمایت مقطعی یا  را سازماندهی و هدایت آن ،که در صورت متشکل بودن

. توان ممکن و عملیاتی نمود می ،لگویی ویژه در نظام اجاره داریدراز مدت از یک گروه اجتماعی یا معرفی ا

 .شماریم می ر براما پی آمدهای این خصوصیت خرد و غیر متشکل بودن را در زی

 کاهش( خرد و غیر متشکل) اصولا کارایی هر ساختار اجتماعی یا بنگاه اقتصادی در چنین شرایطی -

های  نهاده تولیدی که ضریب سودآوری متناسب با اندازه بنگاه و میزانهای  بنگاه هر مانند. یابد می

 .گردد می بنگاه تعیینتولید در آن 

یابد بنابراین اعمال هر نوع قانون یا  می خرد و پراکنده کاهشی ها امکان نظارت پذیری در سیستم -

 .گردد می غیر ممکنها  ضابطه و مقررات برای ارتقاء اینگونه سیستم



237 
 

یابد و به سبب افزایش هزینه، از حاشیه سود  می خرد و پراکنده افزایشهای  هزینه نظارت در سیستم -

زینه نظارت بر دوش هر دو جانب عرضه و تقاضا در این مبحث نیز افزایش ه. شود می بنگاه کاسته

 .به این ترتیب از هدف مورد انتظار از انجام نظارت، دور خواهیم شد. تحمیل خواهد شد

خرد و پراکنده امکان شناسایی الگوی حاکم بر ساختار و فعالیت هایشان برای تدارک های  در سیستم -

 .گردد می غیر ممکن یا پر هزینهحمایتی جهت ارتقاء یا بهبود شرایط شان های  بسته

متناسب با ( هم عرضه هم تقاضا) نظم پذیری و هدایت عناصر این بازار  ،امکان پاسخگو ساختن -

 .گردد می کوتاه و دراز مدت مشکل و پر هزینه های  برنامه

و رفع بنابراین به مناسبت دلایلی که در بالا به مواردی از آن اشاره شد، باید به اصلاح این ساختار 

نخستین گام در این رابطه تلاش برای . گردد می باعث ناکارآمدی این بازار ،ویژگی هائی اقدام کرد که

متشکل کردن هر دو جانب بازار مسکن استیجاری و نهادسازی برای دستیابی به تشکیلات مرتبط با 

 .اهداف شان است

 جانب تقاضاهای  سیاست -3-1-1

 تشکیلات و نهادسازی -5-1-1-1 

یا سطح ای  از عمر خود یا مقاطعی از فعالیت حرفهای  که برای دورههایی  بهره برداران و گروه

معمولا  ،تامین نیاز و تقاضای خود وارد بازار مسکن استیجاری شوند ودشان مجبورند برایدرآمد محد

بازار، های  فیتشناخت ظر. باشند می فاقد تشکیلات لازم برای دستیابی به انتظارات شان از این بازار

اطلاع از حقوق و تکالیف شان در این حوزه و دسترسی به ضوابط  ،متناسب با شرایط شانهای  فرصت

ا متشکل شدن در اینگونه است که بای  و به طور کلی دسترسی به اطلاعات از حقوق اولیه و مقررات

 .توانند به آن دست یابند می هادنها

 جانب عرضههای  سیاست-3-1-2

 تشکیلات و نهادسازی برای موجران  -3-1-2-1

پردازند نیز برای برخورداری از امکان ارتقاء و  می افرادی که به عرضه مسکن استیجاری

علاوه بر آن موجران . ظرفیت سازی جهت بهبود شرایط شان باید از تشکیلات لازم برخوردار باشند

ها  اتی که ممکن است نسبت به آنو پیشبرد اهداف شان در قبال تضییقبرای دفاع از حقوق خود 

 .گردند می اعمال شود، نیاز به نهادهایی دارند که به این طریق از آن برخوردار

 ای  حمایتی برای عرضه کنندگان مسکن اجارههای  تدارك بسته -3-1-2-2

 گذاری سرمایهحاصل از تفاوت ( عدم النفع) باید به نوعی طراحی شود که ضررها  این بسته

به مسکن ملکی که به دلیل نرخ سود بالاتر در  گذاران سرمایهگرایش  .ملکی را جبران کند در مسکن
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قیاس های  باید با انگیزه ،باشد می از سوی دیگر این بخش از یک سو و دوره سریع تر بازگشت سرمایه

و دوره به این مناسبت با کاهش قابل توجه هزینه تولید باید نرخ سود محدودتر . پذیری جبران گردد

توان  می برای جبران هزینه تولید به روشهای زیر. بازگشت سرمایه طولانی تر را توجیه پذیر سازد

 :حمایتی را تدارک دیدهای  بسته

 .باشد می قابل توجه و بالا ،با توجه به اینکه سهم زمین در هزینه کلی تولید ،کاهش قیمت زمین -

 بانکی مختلف رایج در نظامهای  تامین سرمایه به روش -

 اعطای تسهیلات ویژه در پرداخت وام و افزایش سقف وام ها -

کاهش نرخ  ،وام تعویق زمان شروع اقساط پرداختی ،ویژه در نحوه بازپرداختهای  پیش بینی تخفیف -

 ساخت مسکن استیجاریهای  تخصیص یارانه به نرخ بهره وام ،ها سود وام

 تلفن و سایر خدمات  ،گاز ،برق ،انشعاب آب ،هتخفیف یا معافیت در پرداخت عوارض در صدور پروان -

 تخفیف یا معافیت در مالیات بر آمد حاصل از اجاره  -

 مدیریت بهره برداریهای  تدارك شرکت -3-1-2-3

برای  گذاران سرمایههای  دوره بهره برداری برای موجران با معضلاتی همراه است که از انگیزههای  فعالیت

و تشویق آنها برای  گذاران سرمایهبنابراین برای برداشتن این بار از دوش  .کاهد می حضور در این عرصه

مدیریت بهره های  جهت تولید مسکن استیجاری، باید به تشکیل شرکت گذاری سرمایهحضور در عرصه 

 .برداری، این خدمات به طور تخصصی و با کیفیت مطلوب ارائه شود

 قیمت تولید شده توسط دولت را هم در دوره بهره برداریحتی واحدهای مسکونی ارزان ها  این نوع شرکت

 گذاری سرمایهمدیریت بهره برداری از دوش دولت امکان های  توانند مدیریت کنند تا با کاهش هزینه می

 .فراهم سازند نیز بیشتر دولت را

 وابط و مقرراتقانونی و تنظیم ض–تدارکات حقوقی  -3-2

 حقوقی پایه و مسائل مبناییهای  ظرفیت سازی در زمینه -3-2-1

نسبتا طولانی این فرصت را ای  وجود سابقه در زمینه قوانین پایه ای ومبنایی چنانکه در پیشتر نیز اشاره شد

که با شرایط جدید سازگار نیستند و ظرفیت سازی در هایی  فراهم ساخته است که با تجدید نظر در بخش

تمهیدات جدید دارند، بتوان به نتایج مناسبی در این زمینه که جدیدالتاسیس بوده و نیاز به هایی  بخش

 .دست یافت
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از حیث مقررات  واقع بینانه تر کردن آنها ،اردکه در بخش قوانین نیاز به مداخله موثر دای  حوزهترین  مهم

معطوف به بخش عرضه و موجران است، که در قوانین پیشین سوگیری به سوی منافع مستاجران با تاکید 

ها  موجب بی توجهی به حقوق موجران  و نهایتا کاهش مشارکت فعال آن ،عدالت گرایانههای  گرایشبر 

فرآیندی که موجب برقراری  .د و عرضه بیشتر مسکن استیجاری گردیدهبیشتر در تولی گذاری سرمایهبرای 

این نکته نیز باید  به .گردد می عرضه بیشتر  به نفع مستاجران به دلیلها  تعادل در بازار و کاهش قیمت

تواند به ضد خود تبدیل شده و  می افراطی حتی با سبقه عدالت خواهانههای  که برخی سوگیری تاکید شود

بنابراین برای منطقی کردن روابط در این بازار و بهره گیری . دستیابی به منافع مورد انتظار را منتفی سازد

بیشتر، کلیه قوانین بر علیه منافع منطقی و مطابق با  بخش استیجار برای عرضه گذاران سرمایهاز ظرفیت 

رفتارهای مالی هر بازیگر اقتصادی در بازارهای مشابه، باید به نوعی تجدید نظر شود که بر انگیزاننده حضور 

 .همکاری در تولید و عرضه و رونق بخش استیجار گردد

 ری توسط بخش خصوصیظرفیت سازی در قوانین برنامه برای تامین مسکن استیجا -3-2-2

خانوارهای کم درآمد، از طریق بخش ای  در بسیاری از کشورها جهت تامین بخشی از نیازهای مسکن اجاره

ساختمانی، از های  برای تولیدکنندگان و شرکتها  و پیش بینی معافیتها  خصوصی با اعطای کمک

ارزان قیمت، تحت مدیریت بهره ی ا مازاد در اختیار آنها برای تولید و عرضه مسکن اجارههای  ظرفیت

موجود مدیریت بهره برداری استفاده کرده و های  یا با استفاده از ظرفیت شرکتها  برداری همان شرکت

 .گویند می بخشی از نیازها را پاسخ

و ( اجتماعی –پنج ساله توسعه اقتصادی های  برنامه) لازم در قوانین برنامه های  در ایران نیز با پیش بینی

خانه سازی و پیمانکاران بزرگ در های  توان از ظرفیت مازاد شرکت می حقوقی و قانون آنهای  دارک زمینهت

 .بهره جستها  برانگیزاننده این همکاریهای  ازای برخورداری از حمایت

 نظام مالیاتیهای  بهره گیری از ظرفیت -3-2-3

 مالیات بر درآمد اجاره  -3-2-3-1

( دارایی) ای  بخش مسکن است که بر خلاف وجوه سرمایههای  از انواع مالیاتمالیات بر اجاره مسکن 

 در آمدی به شماردریافت مال الاجاره یکی از اقلام . گردد می بر وجوه  درآمدی آن نیز اعمال ،مسکن

بخش مسکن برای های  اما درعین لزوم توجه به ظرفیت. رسد می به نظر مالیات ازآن طبیعی رود که اخذ می

سب مالیات و تامین درآمدهای مورد انتظار دولت از این محل، برای تحقق اهداف اقتصادی و اجتماعی ک
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مالیاتی در زمینه مسکن های  باید به پیامدهای ناخواسته از طراحی نادرست بسته ،ها پیش روی دولت

های  کسب درآمد به نوعی که در عین برآورده ساختن انتظارات دولت در زمینه. استیجاری هم توجه شود

و اثرات   خش هم بینجامد،به ایجاد تعادل در بازار مسکن و توسعه مطلوب این ب ،ها قانونی از این محل

احمد زمانی و .) و به ضد خود تبدیل نشود آن نیز بر جای نهد،های  سایر بخش مطلوبی بر این بخش و

 (  91، ص 1393،محسن کلانتری

ایران از محل های  درصدی پیش بینی شده در قانون مالیات 15نکته مهمی که در خصوص مالیات 

درصدی بابت  25اعمال این مالیات بر درآمدها، پس از کسر  ،توان گفت می درآمدهای حاصل از اجاره داری

هم هایی  از سوی دیگر معافیت. هزینه استهلاکات  و تعهدات مالک نسبت به کیفیت ملک مورد اجاره است

که درآمد دیگری به جز درآمد حاصل از اجاره ندارند، تا سقف معافیت مالیات حقوق  برای اشخاصی حقیقی

 . شود می در نظر گرفته( مستقیم های  قانون مالیات 55به موجب ماده ) بگیران 

 153 برای هر شخص تا سقف مجموعاای  معافیت دیگر در خصوص اجاره واحد یا واحدهای مسکونی اجاره

 53ماده .) متر مربع زیربنای مفید در سایر نقاط کشور است 233ید در تهران  و تا متر مربع زیربنای مف

با هدف تشویق موجران برای ورود و حضور در بازار مسکن ها  این معافیت(. مستقیم های  قانون مالیات

 استیجاری و عرضه واحدهای مسکونی برای ظرفیت سازی در بازار و کاهش هزینه استیجار و تقلیل مال

توسط مالک  ،مالیاتیهای  در تعرفه( افزایشی) زیرا هر نوع انتظارات . الاجاره مسکن صورت پذیرفته است

 .شود می منتقل( مستاجر) نهایی کننده  به مصرفای  مسکن اجاره

 مالیات بر واحدهای مسکونی خالی -3-2-3-2

مالیات بر  ،یکی از موارد آن. ستاملاک یکی از انواع مالیات بر دارایی هاای  مالیات بر وجوه سرمایه

مربوط به خالی ( عدم النفع) فرصت های  مستغلات مسکونی خالی است که با هدف افزایش هزینه

به اجاره دادن ابنیه در راستای ها  نگهداشتن املاک دارای قابلیت اجاره توسط صاحبان املاک و ترغیب آن

 .اجرا گردید 1379نه واحدها از سال هدف افزایش دسترسی متقاضیان اجاره مسکن به اینگو

در خصوص تنظیم قوانین و مقررات در حوزه مسائل مالیاتی جهت رونق گرفتن بازار و تشویق مالکان به 

باید به نوعی عمل گردد که طیف گسترده و متنوع تقاضاهای استیجاری را پاسخ گفته و  ،عرضه بیشتر

به کم درآمدها که مجبور به یافتن سرپناه در بازار  ظرفیت سازی مناسبی برای تامین نیازهای مربوط

زمینه تشویق ( حداقل برای ده سال) بنابراین با حذف مالیات . هستند، صورت پذیردای  مسکن اجاره

ی که تمایل به حضور در این بازار دارند را فراهم آورد تا با عرضه زیاد، قیمت اجاره را کاهش گذاران سرمایه
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بخش های  توان زمانی به درستی ارزیابی کرد که به سهم ناچیز مالیات می ین تصمیم رااثر اتخاذ ا. دهند

و عدم تاثیر گذاری هر نوع تغییر در این نوع مالیاتهای  ،قابل دریافت کشورهای  استیجار از کل مالیات

. سازد می را منتفیبه ویژه با توجه به گریزهای مالیاتی در کشور که اثر هر نوع اقدام . دریافتی، اشاره شود

در حالی که اثر کاهش قیمت اجاره در اثر حذف یا معافیت مالیاتی برای خانوارهای کم درآمد قابل توجه 

 .خواهد بود

 مالی، پولی، نظام مالیات و عوارض های  ظرفیت سازی در زمینه -3-3

. ی استدر اکثر کشورهای جهان مظهر بروز دخالت نهادهای دولت هابازار مسکن کم درآمد

های  مستقیم از قبیل اعانه مسکن یا تخصیص خانههای  دخالت دولت در بازار مسکن در قالب یارانه

از قبیل وضع قوانین و مقررات به منظور حمایت کننده  دولتی، مشوقهای مالیاتی و سیاستهای تنظیم

 . شود می از حقوق مستأجران اعمال

تنظیم به معنای . دولتهای امروزی به شمار آوردتوان یکی از کارکردهای  می تنظیم بازار را

مختلف است که از طریق وضع قواعد و اعمال محدودیتها های  کنترل سازوکارهای بازار در حوزه

توان در اشکال مختلف از قبیل محدودیتهای قانونی که  می تنظیم و ساماندهی را. پذیرد می صورت

ضرورت تنظیم یا مقررات زدایی در هر . اهد کردشود مش می توسط مقامات دولتی اعلام و اعمال

حوزه، به ویژه در خصوص فعالیتهای اقتصادی، با لحاظ ضرورت ایجاد تعادل میان منافع عمومی و 

 . شود می مصالح اجتماعی از یک سو و تضمین پویایی و تحرک اقتصادی از سوی دیگر، سنجیده

ارهای بنیادین صنعت، عدم توجه کافی به به دلیل غیر متنوع بودن اقتصاد ایران، ضعف ساخت

اقتصاد دانش محور، نقصان شدید الگوی کسب و کار و دگرگونه بودن الگوی خلق ارزش های  مؤلفه

پذیرد، در نتیجه بازار  می افزوده، حجم عمده تولید و توزیع ثروت در بخش زمین و مسکن صورت

یات یک بازار مالی تمام عیار شده است مسکن در ایران بیش از حد مطلوب و مقبول و واجد خصوص

که این خصیصه بر ابعاد دیگر بازار مسکن از جمله کارکرد آن در تأمین امکانات اقامتی و اسکان 

به طوری که دولت در اتخاذ سیاستهای تنظیمی متناسب در . گذارد می برای شهروندان، تأثیر منفی

که به عنوان یکی از شقوق منافع و ها  نوادهبرقراری تعادل میان تأمین مسکن برای اشخاص و خا

شود از یک سو و تضمین تحرک اقتصادی در بازار مسکن که  می مصالح عمومی و حقوق بشر قلمداد

فعالیتهای اقتصادی کشور تبدیل شده است از سوی دیگر با های  به یکی از سودآورترین عرصه

 . بیند می به سیاستهای افراطی استیصال مواجه شده و گاه نیز خود را ناگزیر از توسل
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این در حالی است که در کشورهای دیگر که جریان تولید ثروت و ارزش افزوده منحصر به چند 

 بازار محدود از جمله بازار مسکن نیست، دولت با دست بازتری سیاستهای تأمین اجتماعی را اعمال

یدن درآمد طبقات متوسط و بخش کند و نگرانی کمتری از بابت از دست رفتن مشاغل و لطمه د می

 . خصوصی دارد

همانطور که اشاره شد بازار مسکن در اکثر کشورهای جهان مظهر بروز دخالتهای نهادهای 

دولتها در پیگیری و . کنند می دولتی است و این نهادها به صور مختلف اقدام به تنظیم این بازار

 : کنند که عبارتند از می ایفای نقش مداخله جویانه خود چندین هدف را دنبال

به دلیل آنکه بازار مسکن در . اولین هدف بازگرداندن کارایی به بازار مسکن است: هدف نخست

مقایسه با سایر بازارها ناکارآمدتر است، دخالت دولت برای بازگرداندن کارآمدی و تعادل به این بازار 

 . ضرورت دارد

تمامی اشخاص . اقشار مختلف جامعه استدومین هدف تأمین مسکن مورد نیاز  :هدف دوم

استحقاق برخورداری از مسکن شایسته را دارند و در نتیجه جامعه موظف است افرادی را که توانایی 

را در اختیار آنها ای  آنها برای تهیه مسکن محدود و ناکافی است پوشش داده و اقامتگاه شایسته

 . بگذارد

توان تأثیرگذاری بر  می بازار مسکن را سومین هدف از دخالت دولت در :هدف سوم

کنند که حمایت دولت از جریان  می اینگونه بیانای  عده. مکانیسمهای توزیع درآمد و ثروت دانست

در این حوزه، از مکانیسمهای مؤثر توزیع  گذاری سرمایهتقاضا و مصرف در بازار مسکن و همچنین 

 . کارآمد درآمد و ثروت است

شود آن است که  می که در خصوص دخالتهای دولت در بازار مسکن مطرحای حال سوال اساسی

ای دهد و چه پیامدهای بازدارنده می این دخالتها به چه ترتیب آزادیهای اقتصادی را تحت تأثیر قرار

 . برای فعالان بازار مسکن دارد

ت مورد در حوزه مسکن استیجاری دو سیاست عمده وجود دارد که در اکثر کشورها توسط دول

مستقیم و غیر مستقیم اجاره های  این دو سیاست عبارتند از پرداخت یارانه. استفاده قرار گرفته است

 . گردد می در ادامه هر یک از این موارد به اختصار تشریح. مسکن و کنترل بازار مسکن استیجاری

غیرمستقیم اجاره  مستقیم وهای  در بسیار از کشورها منجمله آمریکا، آلمان و ژاپن از یارانه

استیجاری های  به این ترتیب که دولت تسهیلاتی را به منظور ساخت خانه. شود می مسکن استفاده
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بازپرداخت این تسهیلات امتیازاتی را برای سازندگان های  دهد و در برنامه می به سازندگان اختصاص

با تخصیص مزایای دولتی خواهد که واحدهای تولیدی را که  می شود و در عوض از آنها می قائل

سپس مبلغی . کند با قیمت پایین تر اجاره دهد می ساخته شده است به اشخاصی که دولت تعیین

شود برای بازپرداخت بخشی از تسهیلات  می که توسط سازندگان از محل پرداخت اجاره بها تحصیل

مالیاتی نیز برخوردار  سازندگان این نوع آپارتمانها از تخفیفهای. تخصیص یافته به مصرف میرسد

 . هستند

مستقیم های  بر یارانهها  بر خلاف آمریکا و ژاپن تأکید و تمرکز دولت آلمان در تخصیص یارانه

درصد مستأجران در آلمان از یارانه مستقیم اجاره بهره مند هستند که  11. برای پراخت اجاره است

ن میزان یارانه با توجه به عواملی نظیر میزان تعیی. دهند می درصد از آنها را بازنشستگان تشکیل 193

بر اساس این روش یارانه . پذیرد می اجاره بهای پرداختی، تعداد اعضای خانوار و سطح درآمد صورت

 . شود می به شکل وجه نقد به مستأجر پرداخت

 نه مسکن توانسته است از اجبارتأمین اجتماعی در چارچوب پرداخت اعاهای  در آلمان برنامه

پایین تر از سطح استاندارد جلوگیری کند و های  خانوارهای کم درآمد برای زندگی در خانه

 . اند که تمامی اجاره بهای خود را پوشش دهند دریافت کرده اند قادر شده رهاشخاصی که یارانه اجا

. همانطور که اشاره شد سیاست رایج دوم در بازار مسکن استیجاری، کنترل و تنظیم بازار است

در ایالات متحده قوانین موضوعه خاصی در خصوص بازار اجاره مسکن در سطح فدرال وجود ندارد و 

ها  ایالتی و یا شهرداریهای  کنترل قراردادهای اجاره و اخراج مستأجران در حیطه صلاحیت دولت

خراج از حیث کنترل قراردادهای اجاره و اای  قوانین بسیار سختگیرانهها  برخی از ایالت. است

آنها از این جهت است و برخی دیگر هیچ ترین  مستأجران وضع کرده اند که نیویورک برجسته

های  اما به عکس، در آلمان و ژاپن علاوه بر تخصیص یارانه. مقرراتی برای اداره این امر ندارند

 . دعمومی قرار دارن أثیر و نظارت قوانینمستقیم و غیر مستقیم قراردادهای اجاره نیز تحت ت

به عنوان نمونه، در آلمان بر اساس قوانین موضوعه اخراج مستأجر به جز در موارد محدود و 

بسیار حاد مثل امتناع مستأجر از پرداخت اجاره بها ممنوع است و افزایش اجاره بها نیز فقط در حد 

ست که به علاوه درصد رشد اجاره بها دارای سقف ا. عمومی مجاز استهای  افزایش تدریجی قیمت

با این وجود، قانون در خصوص حداقل مجاز . تواند افزایش یابد می درصد 3در هر سه سال فقط تا 

 . برای اجاره بها ساکت است و تعیین آن را به طرفین قرارداد سپرده است
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نظام حقوقی حاکم بر قراردادهای اجاره و اخراج مستأجران در ژاپن حتی سخت تر از آلمان عمل 

از حکومت اصل آزادی ای  راردادهای اجاره در این کشور به موجب قوانین ویژهق. کرده است

در حقوق مدنی ژاپن دارد مصون مانده اند؛ به طوری که مالکان در ای  قراردادها که جایگاه ویژه

رابطه خود با مستأجران چنانچه بخواهند تغییری در قرارداد بدهند ناگزیر از مراجعه به دادگاه 

موظف است که دلیل موجهی را به عنوان  ن طریق به دادگاه مراجعه کند،کی که بدیمال. هستند

دادگاه در احراز موجه بودن دلیل، سطح نیازمندی . مبنای درخواست خود مطرح کرده و ثابت نماید

مالک نیازمندتر  ،آید می از آنجا که معمولاً به ندرت پیش. کند می طرفین را مبنا قرار داده و مقایسه

 . شود می ز مستأجر باشد، رأی دادگاه در اکثر موارد به نفع مستأجر صادرا

گیرد اما افزایش  می تعیین اجاره بهای اولیه در ژاپن به طور آزادانه توسط طرفین قرارداد صورت

پس از مراجعه به دادگاه، تمامی شرایط . گیر استاجاره مستلزم مراجعه به دادگاه است که وقت

دارند، ممکن است توسط دادگاه باطل اعلام شوند؛ هر چند  می زایش اجاره بها را مقررقرارداد که اف

 . که طرفین در خصوص آنها توافق کرده باشند

زیادی میان قوانین حمایت از مستأجر در آلمان و ژاپن وجود دارد های  به رغم اینکه شباهت

ای  که به حقوق ژاپن چهرهشود  می هم میان این دو نظام حقوقی مشاهدهای  تفاوت عمده

تفاوت مذکور بر این پایه استوار است که در آلمان بار اثبات به عهده . بخشد می سختگیرانه تر

توان به وضوح تأیید و اذعان نمود که قوانین  می در نتیجه. مستأجر و در ژاپن به عهده مالک است

ها  بسیاری از ژاپنی. ی اقتصادی استسختگیرانه حمایت از مستأجر در آلمان و ژاپن مانعی در پویای

معتقدند که قوانین حمایت از مستأجر در این کشور عامل عمده کمبود عرضه در بازار مسکن 

 . شده استای  اجاره

به نظر برخی قوانین مربوط به تنظیم بازار اجاره مسکن، که ترکیب قواعد راجع به منع اخراج 

ها است، به عنوان یکی از اشَکال مداخله آشکار دولت در مستأجر و قواعد مربوط به کنترل اجاره ب

بازار مسکن به نحو بارزی تنش، تعارض و عدم تعادل میان تحرک اقتصادی و تأمین و رفاه اجتماعی 

 . دهد می را نشان

طرفداران نظریه حمایت اجتماعی معتقدند که این قوانین مستأجران مستمند را در برابر بهره 

آنها بر این باورند که برقراری . دهد می راج خودسرانه تحت چتر حمایتی قرارکشی مالکان و اخ

تعادل میان موقعیت ضعیف مستأجر و موقعیت مستحکم مالک در بازار از طریق برنامه کنترل 

طرفداران نظریه حمایت اجتماعی همچنین بر این عقیده اند که در . قیمت امری ضروری است
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های نقل مکان به عنوان مانعی بر قیمت، مالکان از بالا بودن هزینه صورت فقدان مکانیسم کنترل

سر راه مستأجر سوء استفاده خواهند کرد و به نوعی انحصار و امکان افزایش غیر منصفانه اجاره بها 

این گروه معتقدند که به موجب وجود چنین قوانین حمایتی از تحمیل هزینه . دست خواهند یافت

 . شود می مستأجر در اثر اخراج خودسرانه جلوگیری سنگین نقل مکان بر

د، معتقدند آین می از سوی دیگر، مخالفان قوانین حمایتی، که طرفدار پویایی اقتصادی به شمار

جزء حقوق مالکانه است که قوانین حمایتی با سلب آن از ترین   منصفانه حق اخراج مستأجران

به این معنا که سلب این حق مالکانه از طریق اعطای  برد؛ می مالک، قیمت نهایی اجاره را بالاتر

شود که در نهایت گریبانگیر مستأجر  می جبران( یعنی بالا بردن اجاره بها)ارزش اقتصادی به مالک 

شود و در شرایط  می جایی و نقل مکانمخالفین معتقدند که این قوانین مانع از جابه. خواهد شد

ای  اجارههای  کند که عرضه خانه می آنها به بدترین شکل خود بروزاقتصادی تأثیرات های  نابسامانی

 . کند می را دچار اغتشاش جدی

 اجرایی تنظیم بازار مسکن استیجاری در کشور های  تدوین اهداف و برنامه -3-3-1

های  در این بخش سعی شده تا با مرور مجدد مطالعات انجام شده و نتایج تحقیق، اهداف و برنامه

برای رسیدن به این . تنظیم بازار مسکن استیجاری در کشور در حوزه اقتصادی تدوین گردد اجرایی

هدف ابتدا بر اساس نتایج مطالعات انجام شده مسائل استراتژیک بازار مسکن استیجاری از جنبه 

شود و سپس در جهت حل این مسائل استراتژیک هدف نهایی بازار مسکن  می اقتصادی مشخص

اجرایی بازار مسکن استیجاری تدوین و های  برنامه ای، برنامه ر، اهداف راهبردی و یجاری کشواست

 .شود می سپس شاخصهای ارزیابی این اهداف، مسئولین تحقق اهداف و گروههای هدف مشخص

  بازار مسکن استیجاری کشورتنظیم  از هدف نهایی

 : اهداف راهبردی

 استیجاری جاری و تعادل بخشی به بازار مسکن تیارتقاء کمی و کیفی تولید و عرضه مسکن اس -1

 تأمین مسکن استیجاری استاندارد در حد استطاعت مالی خانوارها  -2

 در بازار مسکن استیجاری ای  حضور گسترده بخش خصوصی حرفه -3

 در تولید و عرضه مسکن استیجاری( و تعاونی ها  شهرداری)عمومی  ش دولتی وحضور فعال بخ-4

 ر سرمایه مسکن استیجاری گسترش بازا -5
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مالی تشویقی و معافیتهای مالیاتی برای ساخت صنعتی، انبوه و ارزان های  ایجاد انگیزه -7

 مسکن استیجاری

بسترسازی برای تفکیک تولید و عرضه مسکن استیجاری از دوره مدیریت و بهره برداری  -5

 استیجار

 : اهداف برنامه ای

 افزایش بازده اقتصادی اجاره داری -1

افزایش تولید مسکن استیجاری و کاهش دامنه نوسانات در تولید و عرضه محصولات این  -2

 بازار 

 حمایت و تشویق تولیدکنندگان، به ویژه تولید کنندگان عمده  -3

 عدم اعمال سیاستهای کنترلی نامناسب در بازار مسکن استیجاری  -4

 ر مسکن استیجاری کنترل شاخصهای اقتصاد کلان دارای اثر منفی بر بازا -5

نظارت و هدایت بازار مسکن استیجاری در جهت کاهش شکاف بین عرضه و تقاضا و هموار  -7

 کردن نوسانات شدید در این بازار 

سیاستهای مالیاتی در راستای پرهیز از افزایش قیمت مسکن و اجاره بها و حذف رانتهای  -5

 اقتصادی ناشی از تغییرات قیمت 

 سیستم استیجار از طریق تفکیک تولید و عرضه از دوره بهره برداریارتقاء کارآیی -9

 : اجراییهای  برنامه

در  گذاران سرمایهاستیجاری برای  برای مسکن مالیاتی و امکان تعویق در نظر گرفتن مهلت  -1

 بازار مسکن استیجاری 

 اری در بازار مسکن استیج گذاران سرمایهکاهش و یا معافیتهای مالیاتی برای  -2

 برای تولید مسکن استیجاری ای  اختصاص زمین یارانه -3

 اختصاص زمین اقساطی برای تولید مسکن استیجاری  -4

 اعطای وامهای ارزان قیمت برای تولید مسکن استیجاری  -5

 معافیت یا تقسیط عوارض شهرداری برای تولید مسکن استیجاری -7

 ولید مسکن استیجاری متناسب با حجم تولید تدوین پلکانی معافیتها و مشوقهای برای ت -5
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 توقف سیاستهای کنترل اجاره  -9

 تعیین دقیق گروههای هدف سیاستهای حمایتی تولید مسکن استیجاری  -9

 ( 5تا  1دهکهای )پرداخت وام ودیعه مسکن به مستأجران کم درآمد  -13

  واگذاری حق بهره برداری از زمین برای تولید مسکن استیجاری -11

 مشوقهای در نظر گرفته شده در بازار مسکن استیجاری  کردن ای  منطقه -12

 مدیریت بهره برداری استیجارهای  تدارک و راه اندازی شرکت -13

ی عوامل عتبار برای تضمین تاثیر گذاری برروو شهرسازی در شورای پول و ا حضور وزیر راه -14

 برون بخشی

جاری به سایر بازارهای سرمایه مانند انتشار اوراق مشارکت، اتصال بازار سرمایه مسکن استی -15

 بازار رهن ثانویه انتشار گواهی سپرده، بازار سهام و 

  (بعنوان عوامل برون بخشی ) تلاش در جهت کنترل نقدینگی در کشور -17

ان  بعنو) بازار سهام، ارز و طلا  بات در سایر بازارهای مالی کشور مثلتلاش در جهت حفظ ث -15

 (عوامل برون بخشی

 : نتایج مورد انتظار

 افزایش تولید مسکن به قصد عرضه در بازار مسکن استیجاری  -1

 کنترل اجاره بها در بازار مسکن استیجاری با افزایش عرضه مسکن  -2

 افزایش بازدهی اقتصادی تولید مسکن استیجاری  -3

 یجاری در بازار مسکن استای  تشویق حضور بخش خصوصی حرفه -4

 افزایش دسترسی خانوارهای کم و میان درآمد به مسکن استیجاری مناسب -5

توانمند سازی اقشار کم درآمد به ویژه زنان سرپرست خانوار و سرپرستان جوان در تأمین  -7

 مسکن استیجاری 

 کاهش سهم هزینه زمین در ساخت مسکن استیجاری  -5

 ازار مسکن استیجاری کنترل نوسانات دارای منشأ بیرونی در ب -9

 : شاخصهای ارزیابی

 افزایش عرضه واحدهای مسکونی استیجاری  -1

 (به دلیل افزایش تدریجی عرضه نسبت به تقاضا)کاهش نرخ رشد اجاره بها  -2
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  5تا  1کاهش نسبت هزینه مسکن به کل هزینه خانوار در دهکهای  -3

 (آرامش از تلاطمات در بازار بازار وانتظارای  دلیل تحولات دورهبه ) کاهش نوسانات اجاره بها  -4

در نظر گرفته های  کاهش نسبت هزینه مسکن استیجاری تولید شده با استفاده از مشوق -5

 شده به هزینه مسکن تولید شده در بازار  

 افزایش شاخص دسترسی به مسکن استیجاری -7

 کاهش سهم هزینه مسکن از سبد هزینه خانوار-5

 

 : مسئولین

 وزارت راه و شهرسازی  -1

 بانک مرکزی و بانکهای عامل  -2

 معاونت راهبردی ریاست جمهوری  -3

 وزارت رفاه و تأمین اجتماعی  -4

 ( شوراهای شهر و شهرداریها)وزارت کشور  -5

 وزارت امورد اقتصادی و دارایی -7

 وزارت تعاون-5

 : گروههای هدف

 درآمدی  5تا  1مستأجرین دهکهای  -1

 یا سرپرست جوان ،وان و خانوارهای دارای سرپرست زنجهای  زوج -2

خانوارهای تحت پوشش کمیته امداد، سازمان بهزیستی،سازمان بازنشستگی، سایر  -3

 حمایتیهای  سازمان

 استیجارهای  متشکل در تعاونی خواهان مسکن استیجاریهای  کلیه طیف -4
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 تدوین و ارائه بسته سیاستی و اجرایی -3-4

بررسی ژرفانگر مسائل مربوط به بازار استیجار در ایران برای تدارک بستری  هدف این تحقیق

به ویژه . برای منطقی کردن، کنترل و مهار نوسانات افزایشی میزان مال الاجاره  در این بازار است

کم درآمد به نوعی که از فشارهای سنگین و فزاینده بر این گروه از متقاضیان بازار های  برای گروه

موثر های  شناخت این بازار و مولفه،نخستین گام برای تدارک چنین اقدامی. استیجاری بکاهد مسکن

، تا با شناخت ویژگی هایشان از ابزارهای هم در جانب عرضه  و هم تقاضا است ،بر رفتار بازیگران آن

اشاره در  اما بهبودی مورد. مناسبتری برای بهبود شرایط در راستای اهداف تعریف شده استفاده شود

بروز این پدیده دور از انتظار . بالا، بیشتر با انتظاراتی از بخش عرضه همراه است تا بخش تقاضا

 ،اجتناب ناپذیر بودن آن برای پاسخگویی به یک نیاز طبیعی ،نیست زیرا ماهیت تقاضای مسکن

اه و نه به خدمات مورد انتظار از مسکن برای تامین سرپن) کشش ناپذیری تقاضای مصرفی مسکن 

. ی تقاضای مصرفی در بازار مسکن داردحکایت از غیرقابل تغییر بودن میزان کل( عنوان دارایی

به  ،توان کاهش داد نمی چون میزان تقاضای مصرفی را ،بنابراین با توجه به شرایطی که برشمردیم

. عرضه خواهد بودطور طبیعی بیشترین اقدامات مورد انتظار برای اصلاح این بازار معطوف به بخش 

 در اختیار خود نقش مهمی در تعدیل و هدایت این بازارهای  بنابراین بخش عرضه با کلیه ظرفیت

 .تواند بر عهده گیرد می

 بسته سیاستی جانب عرضه -3-4-1

با اینکه راهبردهای معطوف به بخش عرضه از تنوع  ،اشاره داشتای  نکته در این رابطه باید به 

توان دسته بندی کرد، که  می را در دو گروه عمدهها  است اما همه این کمک بیشتری برخوردار

 .همگی نهایتا بهبود شاخص دسترسی را هدف گرفته اند

 شوند می که به افزایش عرضه منجرهایی  کمک -5-4-1-1

. ) شود می منجرای  که به کاهش میزان اجاره مورد انتظار از بناهای اجارههایی  کمک -5-4-1-2

 .(گردد میها  موجب کاهش قیمت ،در نظر داشتن اینکه افزایش عرضهبا 

های  افزایش عرضه و کاهش قیمت اجاره به عنوان اهداف نهایی سیاست گذاری و برنامه ریزی

بخشی از اقدامات به . شود می با اقدامات متنوعی همراه ،مربوط به حمایت از نظام استیجار در کشور

 ه طور غیر مستقیم و به واسطه اثرات جانبی انتظارات برنامه را تامینطور مستقیم و بخشی دیگر ب

 .نماید می
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 :اقدامات پیشنهادی برای افزایش عرضه مسکن اجاره ای 

  مشارکت مستقیم دولت 

 ورود مستقیم دولت برای بر عهده گرفتن سهمی که به طور معمول از آن انتظار

موجود های  بررسی. شود می عمومی شرایطرود، موجب کاهش قابل توجه فشار و بهبود  می

دهد که در کلیه  می نشانها  در سایر کشورای  از سابقه حضور دولت در عرضه مسکن اجاره

کشورها سهم قابل توجهی از واحدهای مسکونی ارائه شده به بازار توسط دولت به طور 

درصد در امریکا  2این سهم از . گردد می مستقیم یا ضمن مشارکت با نهادهای دیگر تولید

درصدی در کشورهای شمالی اروپا به معنای حضور موثر دولت در این  43تا سهم بیش از 

 .عرصه هاست

مشارکت در این عرصه حتی در کشورهایی است ها  نکته بسیار مهم در این بررسی

اقتصادهایی . بخش خصوصی استکننده  که دارای نظام سرمایه داری با سهم و نقش تعیین

پذیرش چنین سهمی در تولید و  ،سبب حضور قاطعانه بخش خصوصی در آن ها که به

به این ترتیب در کشور ما . رسد می توسط دولت دور از انتظار به نظرای  عرضه مسکن اجاره

توسط ( نفت)منابع در آمدی کشورترین  با توجه به نقش دولت در اقتصاد و مدیریت مهم

متوسط کشورهای دیگر به نقش خود در زمینه عرضه حداقل همسنگ رود  می ، انتظاردولت

برعهده گرفتن . مسکن اجاره ای، مشابه الگوی مسکن اجتماعی در سایر کشورها عمل نماید

به ویژه با . سازد می بسیار مناسبی را در این حوزه فراهمهای  این سهم توسط دولت ظرفیت

و فقرایی هستند که قادر به ورود  کم درآمدهای  توجه به گروه مخاطب آنها که معمولا گروه

عرضه مسکن ارزان توسط دولت علاوه بر  .باشند نمی ای به بازارهای معمول مسکن اجاره

موجب آزاد شدن مسکن  ،کم درآمدهای  افزایش امکان دسترسی به  سرپناه در میان گروه

ر اختیار و کاهش قیمت اجاره به سبب عرضه آن بخش از موجودی برای دها  در اختیار آن

 . گردد می به متقاضیان بعدیها  نهادن آن

 مردم نهادهای  و سازمانها  شهرداری 

 ،(مثل شهرداری ها)توسط نهادهای عمومی ای  تولید و عرضه مسکن اجاره

های  برای گروهای  مردم نهاد فرصت مناسبی برای تامین مسکن اجارههای  و سازمانها  خیریه

این ظرفیت با توجه به این که در بسیاری از . آورد می فراهم کم درآمد از محل منابع عمومی
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دهد باید  می خاص را پوششهای  کشورها مورد استفاده قرار گرفته و بخشی از نیازهای گروه

 .برای کم درآمد در نظر گرفته شودای  در سیاست گذاری اصلاح بازار مسکن اجاره

 استفاده از ظرفیت مازاد بخش خصوصی 

کمک به تولید کنندگان بخش خصوصی برای عرضه مسکن های  تهبا اعطای بس

که در هایی  توان به کمک بخش خصوصی و با توجه به ظرفیت می ارزان قیمت ای  اجاره

به طیف وسیعی از انواع تقاضاهای این بازار را ای  متنوع مسکن اجارههای  اختیار دارد، نیاز

که خواهان عرضه و مدیریت ای  ید مسکن اجارهبرای تول گذار سرمایههای  شرکت .تامین نمود

مشروط های  باشند یا دریافت کمک میای  دوران بهره برداری انواع واحدهای مسکونی اجاره

ای  عرضه مسکن اجاره ،ای دولتی، در کنار فعالیت اصلی خود در بازار معمول مسکن اجاره

 .ارزان قیمت و مدیریت بهره برداری آن را بر عهده گیرند

 مایت از بازار جانبی و انضمامی مسکن اجاره ایح 

بعضی ( مانند بسیاری از کشورهای جهان سوم) طولانی در کشور ما ای  طبق سابقه

با تمهیداتی مانند تفکیک برای تامین  ،بخشی از واحد مسکونی در اختیار خود راها  از خانوار

جهت تامین حریم )زخانهتامین فضاهای مورد نیاز مثل سرویس بهداشتی و آشپ،استقلال

. دننمای می برای اجاره دادن به جهت استفاده مشترک از یک واحد مسکونی عرضه ،(شخصی

 برای خانوارهای کم درآمد فراهمای  اجاره( چند اطاق) در این روش هم امکان تامین مسکن 

) یار خود باشند از خانه در اخت می گردد، و هم به افزایش درآمد خانوارهایی که نیازمند می

کم های  به افزایش عرضه مسکن اجاره به ویژه برای گروه( چه مسکن ملکی و چه استیجاری

 .پردازند، منجر شود می درآمد

 کاهش میزان اجاره بها 

توان گفت با توجه به مدل تعیین اجاره بها و  می نکته مهمی که در این خصوص

از عوامل برون بخشی و مربوط به  ها بینیم که بیشتر آن می عوامل شکل دهنده این مدل،

عناصر درون بخشی در اختیار  ات آنها برای کاهش اجاره هماننداقتصاد کلان بوده و تغییر

هزینه  ،قیمت سرمایه ،مثل نرخ تشکیل سرمایه در بخش مسکن. باشد نمی بخش مسکن

ید و عرضه مسکن  با این حال با استفاده از عوامل اصلی تول... .فرصت، نرخ بهره، نرخ مالیات و

بتوان کاهش ( با اعطای سوبسید) در تولید، هزینه تولید را به نحویها  و کاهش قیمت آن
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با یادآوری این نکته . را بتوان تقلیل داد گذاری سرمایهداد که نهایتا اجاره مورد انتظار از آن 

 .داردرا کننده  سهم اصلی و تعیین قیمت مسکن ،که در مدل تعیین میزان اجاره بها

 بسته سیاستی جانب تقاضا -3-4-2

و اقدامات مربوط به جانب تقاضا با هر شکل و ساختاری که تدارک دیده ها  سیاست

شده باشد  ویژگی اصلی آن توانمند کردن و ارتقاء ظرفیت متقاضیان برای ورود به بازار 

 . تواند صورت پذیرد می به اشکال مختلفها  این کمک. استای  مسکن اجاره

این وام که بانرخ بسیار ناچیز به خانوارهای کم  ،اعطای وام و ودیعه -3-4-2-1

گیرد و ترجیحا بعد از اتمام دوره بازپرداخت وام به عنوان بخشی از  می درآمد تعلق

نقدی برای خانوارهای فقیر باقی مانده و ظرفیت نسبتا مناسبی جهت نقل و های  دارایی

 .تواند فراهم سازد می ش امکان ورود به بازار مسکن ملکیانتقالات بعدی و یا حتی افزای

که به خانوارها جهت پرداخت ماهیانه  اعطای کوپن اجاره ماهیانه،-3-4-2-2

 .یابد می اجاره اختصاص

که با متشکل شدن  ،کمک به ایجاد تشکیلات و اتحادیه -3-4-2-3

خود های  دستیابی به خواستهبرای  ،مستاجران در آن علاوه بر اطلاع از حقوق اجتماعی شان

جدید هایی  قادر به سازماندهی افراد ذینفع و اقدام در راستای منافع خود یا تدارک فرصت

 .برای بهبود شرایط خود گردند

 

 تدوین راهکارها و ارائه پیشنهادات مقدمات

و ها  مبتنی بر ظرفیتهای  انجام شده و با تکیه به یافتههای  در پایان بررسی

راه کارها و پیشنهادات لازم در زمینه بهبود و ( ضعف، فرصت و تهدید ،قوت) ها  محدودیت

این راهکارها بر سه پایه . شود می ارتقاء وضعیت بازار استیجار و مسکن استیجاری ارائه

 :اساسی استوار اند

این دو ویژگی به  .ویژگی اساسی است 2این پیشنهادات از نظر عملکردی دارای  

 .شود می ه و حوزه مداخله مربوطزمان و محدود

کوتاه مدت برای ساماندهی به مسائل عاجل بازار مسکن های  تدارک برنامه: الف

 .کم درآمدهای  استیجاری با توجه ویژه به گروه
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برای ( میان مدت های  برنامه شکل گرفته از)دراز مدتای  تدارک برنامه: ب

 .ورعمومی مسکن استیجاری در کشهای  ساماندهی عرصه

 

 :کوتاه مدت های  برنامه: الف

با هدف پاسخگویی به نیازهای عاجل بازار مسکن و با  هدف حمایت ها  این برنامه

نکته مهمی که در این رابطه باید توسط وزارت . شود می کم درآمد تدارک دیدههای  از گروه

م گردد، به عنوان متولی امر مسکن به روشنی برای اطلاع عمومی اعلاو شهرسازی مسکن 

اقتصاد از حیث نوسانات های  شرایط مطلوب تر بخش استیجار در مقایسه با سایر بخش

 گذشته افزایش هزینه و اجارههای  زیرا در دهه. تورم استهای  قیمتی و تاثیر پذیری از نرخ

کم تر بوده که نشانه عملکرد ها  در بسیاری از سالنسبت به شاخص عمومی تورم کشور  بها

مسکن در سبد هزینه خانوار به  هزینه افزایش سهم صولاا. باشد می این بخشمطلوبتر 

حوزه مداخله وزارت  که از عوامل برون بخشی بوده و از گردد می کلان اقتصادی برهای  مؤلفه

که در کوتاه مدت باید تدارک دیده شود ای  وظیفهترین  اما مهم.  باشد می مسکن خارج

 اجارههای  قیمت ن استفاده از آن در تعییناره و نهادینه کرداستفاده از مدل تعیین قیمت اج

منطق همسان و مبتنی بر واقعیات بازار  نوعی که افزایش نرخ اجاره بها مطابق با به ،است

این اقدام بدین سبب ضرورت دارد . باشد( مونیتورینگ) صورت پذیرد و قابل نظارت پذیری 

بنگاه  دلالی فت حقرا دریازی. را منتفی سازدها  که شائبه افزایش قیمت اجاره توسط بنگاه

خواهد ها  نسبتی از میزان اجاره بهاست که افزایش آن به طور طبیعی مطابق منافع بنگاه

 سبت به میزان اجاره بها پیشنهادن نه و ناببا متراژ  بسآن متناذ خاها  هنگزی،که یکی از بود

   .منتفی گردد  ذینفع بودن بنگاه داران در روند افزایش اجارهگمانه  میشود ، تا

  :دراز مدتهای  برنامه: ب

موجود در بازار استیجار آغاز های  برنامه درازمدت باید با اصلاح تدریجی دیدگاه

ی که مسکن استیجاری را به عنوان یک واقعیت اجتناب ناپذیر در بازار مسکن به نوع. شود

های  بپذیرند و آن را بخشی جدایی ناپذیر از نظام تامین سرپناه دانسته و به ارتقاء ظرفیت

شهری شدن،  ،در این فرآیند باید به تغییرات ساختار جمعیتی کشور. این بخش بپردازند

 شتغال که تامین سرپناه توسط مسکن استیجاری را الزامیجوان شدن  و تغییر الگوی ا

 .و از کلیه ابزارها برای انطباق با شرایط پیش رو استفاده گردد ،توجه شود ،سازد می
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 ،جانب عرضههای  برنامه

قانون  "تاکید به افزایش تولید مسکن استیجاری ارزان با فعال سازی   -1

بخش خصوصی، با های  توسط ظرفیت "نساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسک

 :چون هایی  پیش بینی مشوق

یارانه بهره ) پرداخت وام با دوره بازپرداخت دراز مدت  و نرخ بهره پایین    -1-1

 ( وام

 (زیر قیمت بازار)ای   واگذاری زمین با قیمت یارانه  -1-2

 دهسالهای  معافیت مالیاتی حداقل برای دوره  -1-3

 عوارض مربوط به تسهیلات مسکن تخفیف در عوارض پروانه و سایر  -1-4

 

یا ) اعطای وام و مجوز ساخت به سازندگانی که با افزایش تراکم  -2

 .نمایندای  اقدام به عرضه مسکن اجاره( تمهیدات دیگر

اعطای وام به خانوارهایی که بخشی از خانه خود را برای واگذاری  -3

 .تفکیک و آماده سازی نمایند ،جهت عرضه به بازار  اجاره

یارانه ) اعطای وام بلاعوض به عرضه کنندگان مسکن اجاره ای-4

 به شرط عرضه به خانوارهای کم درآمد ( گذاری سرمایه

دولتی در راستای بر عهده گرفتن سهمی از ای  آغاز تولید مسکن اجاره-5

) عرضه که باید طبق روال معمول در سایر کشورهای جهان، توسط دولت انجام شود

 (مسکن اجتماعی

نهاد بخش عمومی در تولید و ترین  به عنوان مهمها  مشارکت شهرداری-7

 (55ماده )در ایرانها  مطابق قانون شهرداری ،عرضه مسکن اجتماعی

مدیریت بهره برداری مسکن های  کمک به راه اندازی بنگاه-5

ای  برای تشویق به حضور در بازار مسکن اجاره( اجاره داریهای  بنگاه)استیجاری

بخش دولتی هم از این .را ندارندها  ط مالکانی که توان مدیریت این نوع داراییتوس

 .تواند استفاده کند می برای مدیریت واحدهای تولیدی خودها  بنگاه
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تنوع بخشی به عرضه و پوشش دادن انواع تقاضاهایی که خواهان  -9

 1*مسکن استیجاری اند

برای ) نی از آنهاافزایش عرضه توسط بخش خصوصی با حمایت قانو-9

 (تنوع بخشی به بازار

 در تامین مسکن اجتماعی ها  افزایش سهم دولت و شهرداری-13

 تجدید نظر و اصلاح قوانین مختلف که به موضوع استیجار مربوط اند-11

   اصلاح قوانین و سازماندهی تشکیلات صنفی مربوط به عرضه  -12

 کنندگان مسکن استیجاری

 

 

 :قاضاجانب تهای  برنامه

 اقشارترین  ارائه کوپن یارانه برای پرداخت اجاره به نیازمند -1

 ارائه یارانه ودیعه -2

 ارائه وام پرداخت ودیعه با نرخ بهره پایین و بازپرداخت درازمدت -3

مستاجران برای پی گیری های  نهاد سازی و سازماندهی متقاضیان در تعاونی -4

 و اهداف شانها  خواست

 مربوط به پرداخت اجاره و ودیعههای  طای یارانهاصلاح قوانین مربوط به اع -5

 اصلاح قوانین مربوط به تشکیلات مردم نهاد و مستاجران -7

مربوط به مستاجران کم درآمد، زنان های  کمک به شکل گیری تعاونی -5

شغلی های  ، مزدوجین جوان، گروه(تازه مستقل شده) سرپرست خانوار و جوانان

 ....خاص، مثل سلحشوران، آموزگاران و

سازماندهی متقاضیان از طریق نهادهای موجود مثل سازمان بهزیستی، تامین  -9

، سازمان بازنشستگی و شکل گیری تعاونی استیجار در اجتماعی، کمیته امداد

 امکان"تعاون بزرگ، مثل سازمان های  کنار سازمان

                                                 
1
از متقاضیان گروههای اقتصادی اجتماعی تدارک و عرضه  یت این است که اگر برای طیف وسیعیواقع 

ده برای گروه بازار آزاد و طبیعی در نظر گرفته نشود، فرصت های ایجاد ش یجاری مناسب توسط مسکن است

 .های پایین تر به گروه های دارای توانایی بیشتر منتقل خواهد شد
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 جمع بندی، تدوین راهکارها، ارائه پیشنهادات -8
 

 .جاره ایضرورت توجه به مسکن ا-1-8
انجام شده در بندهای دیگر های  نکته مهمی که در ابتدای این بخش به عنوان جمع بندی بررسی 

این الزام را . باید بدان تاکید گردد، دلایل لزوم و اهمیت توجه به مسکن استیجاری در کشور است

نقشی که  به لحاظ  مسکن ملکیشویم که از گرایش عمومی در کشور به  می در شرایطی یادآوری

تضمین آینده و همچنین  تامین  نقش آن در ،تامین سرپناه برای مردم وه بر این نوع مسکن علا

اجتماعی خانوار دارد، آگاه بوده و جهت گیری نهادهای رسمی کشور در توجه به این خواست 

 یدر راستا( بویژه در سالهای اخیر) کشور  مسکنهای  اجتماعی را در شکل گیری کلیه برنامه

شود، لزوم توجه به  می با این حال بدلایلی که در زیر به آن اشاره. باشیم می مسکن ملکی شاهد

 : شماریم می مسکن را، برهای  مسکن استیجاری در برنامه

 

 در ارتباط با تحولات جمعیتیای  ضرورت توجه به بازار مسکن اجاره  -1-1-8

گوی تامین سرپناه و مسکن استیجاری بعنوان جزء تفکیک ناپذیر ال -الف

 ه تصرف در همه کشورهانحو

ساخت جمعیتی و توزیع سنی جمعیت کشور و  تحولات مربوط به  –ب 

 جوان های  وارنروند تشکیل خا

 ساختار اسکان جمعیت و شهرنشینی فزاینده به عنوان زمینه اصلی –ج 

 برنامه استیجار توجه به

 ساختار اقتصادی کشور و تحولات شغلی کشور –د 

اجتماعی و سیاسی  ،اقتصادیهای  بررسی برنامه تامین سرپناه در کلیه کشورها، فارغ از نظام: الف

دهد که بخش قابل توجهی از مسکن عرضه شده به بازار برای پاسخگویی  می حاکم بر آن ها، نشان

از در کلیه کشورها حاکی ای  وجود چنین سهمی از مسکن اجاره. به تقاضای مسکن استیجاری است

در ای  متنوع بخش تقاضا، وجود مسکن اجارههای  آن است که فارغ از میل و گرایش مبتنی بر انگیزه

به همین مناسبت جانب عرضه بخشی از فعالیت . ترکیب بازار تامین سرپناه اجتناب ناپذیر است

رکت مشا و حضور ،نکته بسیار مهم.خود را برای پاسخگویی به این نوع تقاضا متمرکز کرده است

حتی در کشورهایی که از الگوی اقتصاد آزاد با نقش ) بسیار فعال بخش دولتی و بخش عمومی

برای کمک و یاری رسانی به بازار عرضه جهت ( بخش خصوصی در اقتصاد برخوردارندکننده  تعیین

 .حکایت از اهمیت و اجتناب ناپذیر بودن آن داردای  تامین مسکن اجاره
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در آینده با جمعیت قابل توجهی  دهد که می ت مربوط به آن نشانساخت جمعیتی و تحولا :ب

در آغاز زندگی عموما در الگوی مسکن شان تقاضای سرپناه  مواجه هستیم که به دلیل جوان بودن 

شود بنابراین با جوان شدن جمعیت و افزایش سهم خانوارهای تازه تشکیل شده  می تعریفای  اجاره

ترکیب مناسبی از انواع مسکن از حیث نحوه تصرف ارائه شود  ،ه مسکندر کشور باید در نظام عرض

طبق آمارهای بانک مرکزی افزایش سهم اجاره .تا با الگوی تقاضای موجود در کشور سازگار باشد

 .تاییدی بر این روند است 0033در پایان دهه  درصد 03نشینی در ایران به بیش از 

 

درصد  03ند دهه گذشته به شدت تغییر یافته و ترکیب ساختار و اسکان جمعیت کشور در چ :ج

 03عملا  0031کاملا برعکس شده و از آغاز دهه  ،0001دهه  یدرصد روستا نشین 03شهرنشینی و 

 31این ترکیب به سوی نسبت  0031ه تا در صد روستایی هستند ک 03و  درصد جمعیت شهرنشین

با توجه به اینکه نحوه تصرف . رفت درصد روستا نشینی پیش خواهد 01و  درصد شهرنشین

که با افزایش سهم جمعیت  شهری مطرح است، طبیعی استهای  استیجاری عموما در حوزه

سهم مسکن استیجاری در الگوی تامین سرپناه هم باید متناسبا افزایش یافته و  ،در کشور شهرنشین

 .با آن سازگار گردد

 

نیز در کشور تحول یافته و نسبت به گذشته با  ساختار اشتغال ،علاوه بر تحولات جمعیتی: د

مقایسه با مشاغل  در مشاغل خدماتی و صنعتی در  تحرک شغلی. تغییرات زیادی همراه شده است

 کشاورزی که به شدت به مکان خاصی وابسته بوده و از تحرک چندانی برخوردار نبودند، موجب

مشاغلی که اقامت دائمی در یک سکونتگاه را اقامت کوتاه مدت تر نسبت به های  شود برای دوره می

 .باشند متقاضی مسکن اجاره در حال افزایش ،نمایند می تضمین

 

 جایگاه قانونی و مستندات حقوقی مسکن اجاره ای -2-8

 سی و یکم و چهل و سوم به  ،در قوانین اساسی کشور در اصل دهم

 ساسیحقوق ابه عنوان نیاز همه موضوع تامین سرپناه متناسب با 

انواع تقاضاها مورد همه بنابراین هنگامی که .  اشاره شده است هاخانوار

تنوع در الگوی عرضه متناسب با  ،گیرند می خطاب قوانین اساسی قرار

 .باید مورد نظر نظام برنامه ریزی باشد ،متنوع این تقاضاهاهای  ویژگی
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  13، حدود 0001تا زمان آخرین قانون مصوب در سال  0000از سال 

استیجاری و نظام اجاره داری  مسکن سال سابقه قانون گذاری در حوزه

در کشور وجود دارد که حکایت از مهیا بودن بستر مناسبی برای بررسی 

نقاط قوت و ضعف این قوانین و اصلاح آن برای پاسخگویی به نیازهای 

 .بازار مسکن استیجاری دارد

 00ین زمینه قانون مصوب از جمله قوانین قابل توجه و امعان نظر در ا 

و آئین نامه اجرایی آن در خصوص اجاره  0011اردیبهشت سال 

و آئین نامه  0011واحدهای مسکونی خالی مستعد اجاره مصوب مهرماه 

نحوه تعدیل و تثبیت اجاره بهای واحدهای مسکونی مصوب خرداد 

تواند مبنای انجام اصلاحات و استناد در حوزه  می که است 0010

 .قرار گیردای  یت و تنظیم بازار مسکن اجارهمدیر

 برای ( 0000مصوب )ها  پیش بینی جایگاهی در تدوین قانون شهرداری

کم درآمد های  حضور بخش عمومی در تولید و عرضه مسکن برای گروه

 (10بند ،11ماده) 

  و اصلاحات آن  0131وجود قوانین مربوط به مبانی مالیاتی از سال

تواند مورد استثنا قرار  می تنظیم و اصلاح بازار که در خصوص ،تاکنون

 .گیرد

 

 ها  نکته مهمی که در ارزیابی این قوانین باید مورد اشاره قرار گیرد ویژگی

تا در اصلاحات بعدی  شود می است که در زیر به آن اشارههایی  و کاستی

 :در نظر گرفته شود

 ن اجاره ایبازار مسکهای  گذاران از ویژگیعدم شناخت دقیق قانون 
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  تصویب و لغو مکرر قوانین که به معنای سردرگمی قانون گذاران از

 این بازارهای  درک ویژگی

  فقدان نگرشی جامع برای برخورد با مسئله مسکن در نتیجه جهت

گیری قوانین در راستای پاسخگویی به مسائل موردی و روزمره این 

 است بازار

 ئله مسکنسلطه نگاه اجتماعی و نه اقتصادی به مس 

 انجام شده های  عدم پیگیری و فقدان تداوم در سیاست گذاری 

  تثبیت اجاره بها معتقد است و نه  غلبه دیدگاههایی که به تعدیل و

 منطقی شدن آن متناسب با شرایط بازار 

  گرایش به افزایش متوسط دوره ماندگاری خانوار مستاجر در مسکن

 استیجاری بدون توجه به منافع موجر

 جانبی و خارج از مقررات موجرین بر های  تعدیل فشارش برای تلا

 مستاجرین 

  افزایش شمار واحدهای استیجاری عرضه شده  به بازار از طریق

 شناسایی واحدهای مسکونی خالی

به نفع بیشتر در یک جمع بندی کلی باید گفت که کلیه قوانین به اصطلاح 

صوبات به نفع سویه دار بودن این م نهایتا ، در حالی کهمستاجران تنظیم شده است

 ،عرضه کنندگان کاسته چون از امنیت بازار برای حضور فعالان و .شود نمی مستاجران تمام

مستاجران ودر نتیجه بالا  امری که نهایتا موجب کاهش عرضه و عدم توازن آن به ضرر

 .شود می زاراجران در این باکاهش قدرت مانور مست رفتن اجاره بها به دلیل کمبود و 
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 تجربه کشور در زمینه برنامه ریزی مسکن اجاره ای -3-8

 

مسکن  برها  تمرکز اصلی کلیه برنامه ساله از نظام برنامه ریزی کشورمان حکایت از 10بررسی دوره 

 .ملکی به عنوان جزء اصلی برنامه تامین سرپناه دارد

 ای  پایه مسکن ملکی به عنوان اصل برها  تمرکز اصلی کلیه برنامه

 ساله از نظام برنامه ریزی کشور 10نظام تامین سرپناه در دوره 

 و خلاصه کردن آن به ها  در برنامهای  توجه محدود به مسکن اجاره

سازمانی  کارکنان های  یا خانه  "اجاره در برابر خدمت"مسکن 

 دولت و کارگران صنایع

 عنوان با ها  توجه مستقیم به استیجار در برنامه نسبی سابقه" 

برای نخستین بار در  "تشویق و حمایت از ساخت مسکن اجاره ای

  (0013-0001)برنامه اول

 ن استیجاری در مشوق تولید و عرضه مسکهای  استمرار دیدگاه

منتفی ساختن اثرات مورد انتظار این برنامه  اما ،برنامه دوم و سوم

ای  رهمسکن اجا این واحدها به صورت با طرح موضوع واگذاری ،ها

 به شرط تملیک

   چهارم و پنجم های  در برنامهای  توجه بیشتر به مسکن اجارهبا

قانون برنامه برای مداخله دولت در این   003وطرح موضوع در ماده 

با اینکه با روندی فزاینده و مثبت در توجه به موضوع مسکن  ،عرصه

کلیه  مواجه هستیم،  اما شاهد این معضل درها  در برنامهای  اجاره

نه به عنوان ها  در همه آنای  که مسکن اجاره نیز بوده ایمها  برنامه

یکی از اجزای اصلی، بلکه بعنوان بخش فرعی مورد نظربرنامه ریز 
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بوده و به ناچار نه به عنوان متن بلکه به عنوان حاشیه از آن عبور 

 .کرده است

  عدم حضور فعال دولت در این زمینه حداقل متناسب با

، که موجب شده این حضور به ن در افتصاد کشورسهم آ

اندازه مشارکت دولت در کشورهای دیگر، حتی در 

 کشورهایی که اقتصادشان توسط بخش خصوصی هدایت

 .شود هم، نباشد می

  خرد و پراکنده بودن فعالین بخش عرضه و فقدان حضور

 در این حوزهای  رگ و متشکل و حرفهعرضه کنندگان بز

 گوی موجود عرضه مسکن متناسب باعدم تنوع در ال: 

 درآمدیهای  توزیع تقاضا از حیث گروه -

 توزیع زمانی تقاضا -

 توزیع مکانی تقاضا  -

 در ایجاد تعادل بین  نظام برنامه ریزی در نتیجه عدم توفیق

 تقاضا و عرضه بخش استیجار 

 

 

 

 تجارب سایر کشورها در زمینه مسکن اجاره  -4-8

 :شان دهنده بررسی تجارب سایر کشورها ن

 تولید و مدیریت بهره  ،ل انکار دولت در برنامه ریزینقش و حضور غیر قاب

 مسکن استیجاری برداری
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  مشارکت و حضور مستقیم و غیر مستقیم دولت در برنامه تامین سرپناه

 استیجاری

 توجه متعادل به هر دو جانب عرضه و تقاضای مسکن استیجاری 

 بازار مسکن استیجاری و توجه به کلیه  لازم در تنوع توجه به لزوم ایجاد

 به عنوان طیف واقعی متقاضیان این بازار،اجتماعی و در آمدیهای  گروه

 کم درآمد نسبت به سایر های  حضور فعال تر در بازار مسکن اجاره گروه

 .گروه ها

 برای جلوگیری از انتقال کلیه ای  توجه به کل بازار مسکن اجاره

 ،توانمند ترهای  برای کم درآمدها به گروه تدارک دیده شدههای  فرصت

 :باشیم می به شکل زیرای  در تجارب کلیه کشورها شاهد اقدامات دولت در بازار مسکن اجارهاصولا

 

 

 

 بخش عرضه •

  حضور هم در دوره)تولید و عرضه مستقیم و مشارکت در نظام اجاره داری 

 (تولید و هم در دوره بهره برداری برنامه ریزی،

 از تولیدکنندگان بخش خصوصی برای بهبود سطح عرضه حمایت 

 مصرف کنندگانهای  حمایت از تعاونی 

  حمایت از نهادهای کار و تولید بخش خصوصی برای تأمین مسکن در برابر

 (خانه سازمانی)خدمت 

 با پیش ( هم در بخش خصوصی و هم بخش عمومی)حمایت از بخش عرضه

جهت  ،برای کاهش هزینه تولیدها  و یارانهها  و معافیت ها  بینی تخفیف

 تشویق و استمرار حضور آنها در بازار استیجار
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 بخش تقاضا 

 کمک به برنامه متشکل شدن بخش تقاضا برای دستیابی به اهدافشان 

 مستقیم برای تقلیل فشار هزینه اجاره، مانند بن اجارههای  ارائه کمک 

 مستاجران م مسکندرآمد پس از کسر هزینه اجاره یا وا اخذ مالیات بر 

  پیش بینی تسهیلاتی مانند وام بدون بهره یا کم بهره، برای تأمین مبلغ رهن

 یا سهم ودیعه مسکن

  اولویت دادن به جوانان و خانوارهای کم درآمد برای استفاده از مسکن

  اجتماعی

 –جانب عرضه ) تحلیل ساختارهای اقتصادی حاکم بر بازار مسکن  -5-8

 (جانب تقاضا
 بررسی توابع تقاضای مسکن اجاره ای -1-5-8

 مبانی موثر در انتخاب نحوه تصرف؛

  هزینه فرصت 

 افزایش مطلوبیت 

 (میزان تداوم استقرار) کننده  شرایط انحصاری مصرف 

 الگوی حاکم بر نظام ترجیح نحوه تصرف؛

 

  کننده  شرط تعادل برای مصرف •

 r =نرخ بهره  •

 p =قیمت هرمترمربع مسکن  •

 R =ر مترمربع نرخ اجاره ه •

 T(u) =ای  هزینه نگهداری مسکن اجاره •
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 t(u) =هزینه نگهداری مسکن ملکی  •

 

برایش تفاوتی در انتخاب این دو کننده  اگر دوسوی معادله یکسان باشد مصرف •

  .نخواهد داشت

 A>Bگزیند  می ملکی را بر مسکن باشد Bبزرگتراز  Aاگر •

  A<Bگزیند  می استیجاری را بر مسکن باشد BکوچکترازAاگر •

 

 الگوی تقاضای مسکن استیجاری

 

 تقاضای سرمایه ای

 با انگیزه ورود به بازار اجاره داری 

  برای تامین اجتماعی کهنسالی گذاری سرمایهبا انگیزه 

 (برای به تعویق انداختن زمان عرضه جهت فروش)با انگیزه بورس بازی 

 تقاضای مصرفی

 خانوارهای جوان تازه تشکیل شده 

 جستجوی کار در نقاط جدید جوانان در 

 جوانان در حال تحصیل در نقاط دیگر 

 خانوارهای کم درآمد و ناتوان از ورود به بازار مسکن ملکی 

   خانوارهای میان درآمد و پردرآمد برمبنای اصل افزایش مطلوبیت و

 هزینه فرصت

  در  تثبیت استقرارهای  پیش یا بین دوره ،خاصی از زندگیهای  دورهدر

 کیمسکن مل
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 بررسی توابع عرضه مسکن استیجاری 1-1-3

 
 مسکن استیجاری( عرضه )موثر برای ورود به بازار های  انگیزه

 (بعضا حداقل ریسک) بازاری با ریسک کم 

 بازاری با بازدهی متوسط 

  نمونه ایران که عمومیت با عرضه ) محدود  گذاری سرمایهامکان ورود با

 (کنندگان خرد و پراکنده است

  خروج از این بازار با عرضه این کالا به بازار مسکن ملکی در هر امکان

 زمان

  تضمین سود مورد انتظار در صورت نیاز به خروج از این بازار با توجه به

 فروش نسبت به نرخ تورم عمومیهای  فاصله قابل قبول قیمت

 

 مداخله دولت در بخش عرضههای  انگیزه

 کان با تضمین حداقل سودتلاش برای افزایش میل به عرضه در مال 

  گذاری سرمایهافزایش میل به عرضه با کاهش ریسک 

 از طریقای  افزایش مطلوبیت از حضور مالکان در بازار مسکن  اجاره: 

 نهادسازی و ایجاد تشکیلات برای موجران -

 حقوق موجران کننده  حقوقی ضمانتهای  بسته -

د در و تضمین سو گذاری سرمایهحمایتی از های  تدارک بسته -

 زمینه استیجار

 

 در بازار مسکن استیجاری گذاران سرمایهتشویق برای حضور های  زمینه
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 تضمین حاشیه امن حضور در بازار 

 ها  تضمین حاشیه سود قابل قبول در مقایسه با سایر فعالیت 

  که از طریق ) کاهش هزینه تولید به عنوان انگیزه ورود به این بازار

 (:تواند صورت پذیرد می یدآ می ابزارهایی که در زیر

 مثل زمین ،تولید درای  قلم از اقلام هزینهترین  حذف یا کاهش مهم 

 (زمین مجانی) ها  واگذاری زمین از طریق دولت یا شهرداری -

 اعمال تخفیف قابل توجه در هزینه این اقلام -

 (زمین)تقسیط دراز مدت این هزینه ها -

  افزایش سقف واماعطای تسهیلات بانکی برای تامین سرمایه و 

 مالیاتیهای  تخفیف یا تعویق یا تقسیط -

 کاهش یا جبران بخشی از بهره بانکی تسهیلات -

 تخفیف در عوارض صدور پروانه و انواع دیگر مجوزهای لازم -

 اعطای یارانه مستقیم -

 ،زمین ،دولتیهای  اعطای تخفیف در هزینه اقلام و نهاده -

 ...سوخت و ،فولاد ،سیمان

 مکانات موجود با پیش بینی انواع مشوق هاظرفیت سازی از ا -

 تعویق زمان بازپرداخت اقساط وام -

  به صورت وام بلاعوض گذاری سرمایهمشارکت در 

 (توسط دولت و بخش عمومی)
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 آسیب شناسی بازار مسکن اجاره ای -6-8

 
 برای به دست دادن تصویری جامع از آسیب شناسی بخش مسکن استیجاری در زیر با استفاده از

به تحلیل محتوایی روند حاکم بر بازار استیجار می پردازیم تا دستیابی به راه حل  SWOTجدول 

 . های پیشنهادی را موکول به نتایج آن نماییم

 

 

 در تحلیل بازار مسکن استیجاری SWOTاستفاده از الگوی : 10جدول شماره 

 

 

 تهدید فرصت ضعف قوت

های  جنبه -1-6-8

مسائل ای  برنامه

 ییاجرا

دهه نظام  1وجود  -

قبل )ن برنامه ریزی مدو

 ( و بعد از انقلاب

توجه انحصاری به  -

مسکن ملکی و غفلت 

از ترکیب کامل برنامه 

 تامین سرپناه

عدم درک نقش و -

وظیفه ذاتی دولت با 

توجه به جایگاه آن در 

 اقتصاد ایران

امکان بهره گیری از تجربیات  -

گذشته برای اصلاح مسیر به 

سابقه طولانی برنامه  دلیل

 ریزی در کشور

احتمال استمرار  -

سردرگمی نظام برنامه 

ریزی از درک ویژگی 

بازار مسکن و بازار 

استیجار هم در جانب 

تقاضا و هم جانب 

 عرضه 

های  جنبه  -2-6-8

 قانونی -حقوقی

وجود سابقه کافی از  -

حیث قانون گذاری در 

از سال )حوزه استیجار

 (تاکنون 0003

در حوزه مالیاتی از  -

0131 

در قانون برنامه از -

0010 

ها  در قانون شهرداری -

 0000از 

سویه دار بودن   -

های  قوانین و نوسان

مقطعی آن به نفع 

یکی از طرفین عرضه 

 یا تقاضا

عدم استمرار قوانین  -

و عدم امکان شناخت 

نقاط ضعف و قوت 

شان جهت اصلاح و 

 بهبود روندها

از کلیه  امکان استفاده -

قانونی  -حقوقیهای  زمینه

 :موجود در خصوص 

 نظام مالکیت زمین -

 نظام مالیاتی کشور -

 نظام بانکی و تامین سرمایه -

قوانین مربوط به روابط موجر  -

 و مستاجر

فقدان نهادهای  -

مدنی محافظ منافع 

موجرین و مستاجرین 

جهت دستیابی به 

قانونی و های  بسته

حقوقی جامع حافظ 

 افع طرفینمن

مسائل  -3-6-8

 اجتماعی فرهنگی 

 

مشارکت در عرضه  -

به ای  مسکن اجاره

های  صورت فعالیت

 تکمیلی در اقتصاد خانوار 

شراکت در بخشی از -

مسکن و فراهم ساختن 

امکان عرضه آن به بازار 

 استیجار

تاخیر در نهادسازی  -

در زمینه مسائل 

مربوط به مستاجرین و 

 موجرین

معیتی و تغییر تحولات ج -

روند شتابان  ،ساختار جمعیتی

 شهرنشینی همگی عواملی

باشند که تدریجاموضوع  می

توجه به بازار مسکن استیجاری 

را به سوی اقدامات واقع بینانه 

 د کردنهدایت خواه

 

سرعت تحولات در  -

بخش تقاضا و عدم 

آمادگی و تدارک 

زیرساختهای مورد نیاز 

برای حمایت و هدایت 

تامین های  برنامه

 مسکن استیجاری
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مسائل  -4-6-8

 -پولی -اقتصادی

 مالی

ریسک اندک  -

در بازار  گذاری سرمایه

 مسکن اجاره ای

بازدهی رسمی مناسب  -

در مقایسه با بازارهای 

دیگر مثل بازار سهام و 

 ارز و طلا

امکان حفظ ارزش پول  -

در بازار مسکن در 

شرایط تورم عمومی در 

 کشور

اقتصادی  نبود صرفه  -

حقیقی مناسب 

در بازار  گذاری سرمایه

 مسکن استیجاری

عدم حضور گسترده   -

بخش خصوصی 

در بازار ای  حرفه

 مسکن اجاره ای

تقاضای دو وجهی  -

مسکن هم به عنوان 

دارایی و هم به عنوان 

 کالای مصرفی

ارتباط داخلی   -

بازارهای خرید و 

فروش مسکن ملکی 

 اجاره ای

هی نوسان در بازد  -

در بازارهای  گذاری سرمایه

 رقیب 

نرخ رشد بالای جمعیت و   -

جوان به های  تقاضای خانوار

بازار کننده  عنوان تضمین

 مسکن استیجاری

تاثیر منفی  -

شاخصهای اقتصاد 

کلان نظیر تورم و 

میزان نقدینگی بر بازار 

 مسکن استیجاری

های  اعمال سیاست  -

نامناسب دولت در بازار 

اری مسکن استیج

 مانند کنترل اجاره

های  فقدان سیاست  -

حمایتی مناسب در 

 بازار مسکن استیجاری 

نرخ بهره بالا در بازار  -

سرمایه و در نتیجه 

هزینه فرصت بالای 

نگهداری و عرضه 

 مسکن استیجاری

 

 

 

 

 اجراییهای  ظرفیت یابی و زمینه سازی برنامه -7-8
 

 جانب عرضه و تقاضا تشکیلات و نهادسازی برای هر دو -1-7-8

 بخشهای  برای افزایش کارآیی و افزایش سودآوری نسبت به نهاده 

 خرد، پراکنده و غیر های  بویژه برای سیستم ،افزایش نظارت پذیری

 متشکل

  افزایش امکان شناسایی و الگوی حاکم بر ساختارهای بخش برای

 حمایتی های  تدارک بسته

 اسخگو ساختن عناصر فعال هدایت و پ ،افزایش احتمال نظم پذیری

 در این بازار
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 قانونی -تدارک و ظرفیت سازی حقوقی -2-7-8

 برون "های  ظرفیت سازی به موقع در خصوص کنترل اثر مولفه

 .کاهد می که از کارآیی بخش مسکن" بخشی

 برای مسائل ای  حقوقی و قانونی پایههای  ظرفیت سازی در زمینه

 مبنایی حوزه استیجار

 غیر فعال در قوانین و مقررات موجودهای  ز ظرفیتبهره گیری ا، 

 برای دستیابی به کارایی بیشتر سیستم استیجاری

 نظام مالیاتیهای  بهره گیری از ظرفیت 

 مثل )از قوانین که تا کنون مغفول مانده اندهایی  فعال سازی بخش

 (قانون شهرداری ها 11ماده 

 

 پولی -لیاقتصادی، ماهای  ظرفیت سازی در زمینه -3-7-8

  ظرفیت سازی با هدف بازگرداندن کارآیی به بازار مسکن به دلیل

 شکست بازار

  ظرفیت سازی با هدف پوشش دهی به اقشاری که بدون کمک قادر

 به حضور در بازار مسکن نیستند

 اقتصادی اجاره داریهای  ظرفیت سازی برای افزایش صرفه 

 زار اجاره در باای  ظرفیت سازی برای حضور بخش خصوصی حرفه

 داری

  کنترل شاخصهای منفی اقتصاد کلان بر نظام استیجار، مثل تورم و

 نقدینگی

 حمایتی برای هردو جانب عرضه و تقاضاهای  تدارک بسته 
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 : ارائه پیشنهاداتو هدف نهایی  -9-8

 (تنظیم بازار مسکن استیجاری کشور )

 : اهداف راهبردی -1-9-8

  مسکن استیجاری و تعادل بخشی به بازار ارتقاء کمی و کیفی تولید و عرضه

 مسکن استیجاری 

  تأمین مسکن استیجاری استاندارد در حد استطاعت مالی خانوارها 

 در بازار مسکن استیجاری ای  حضور گسترده بخش خصوصی حرفه 

 در تولید ( و تعاونی هاها  شهرداری)ش دولتی و بخش عمومی حضور فعال بخ

 و عرضه مسکن استیجاری

 بازار سرمایه مسکن استیجاری  گسترش 

 مالی تشویقی و معافیتهای مالیاتی برای ساخت صنعتی، های  ایجاد انگیزه

 انبوه و ارزان مسکن استیجاری

 از دوره مدیریت و  ،بسترسازی برای تفکیک تولید و عرضه مسکن استیجاری

 بهره برداری استیجار

 : اهداف برنامه ای 

 داری افزایش بازده اقتصادی اجاره -0

افزایش تولید مسکن استیجاری و کاهش دامنه نوسانات در تولید و عرضه محصولات این  -1

 بازار 

 حمایت و تشویق تولیدکنندگان، به ویژه تولید کنندگان عمده  -0

 عدم اعمال سیاستهای کنترلی نامناسب در بازار مسکن استیجاری  -0

دارای اثر منفی بر بازار مسکن  (عوامل برون بخشی)کنترل شاخصهای اقتصاد کلان -1

 استیجاری 

نظارت و هدایت بازار مسکن استیجاری در جهت کاهش شکاف بین عرضه و تقاضا و هموار  -1

 کردن نوسانات شدید در این بازار 
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سیاستهای مالیاتی در راستای پرهیز از افزایش قیمت مسکن و اجاره بها و حذف رانتهای  -0

 ت قیمت اقتصادی ناشی از تغییرا

 تولید و عرضه از دوره بهره برداری دوره ارتقاء کارآیی سیستم استیجار از طریق تفکیک-8

 : اجراییهای  برنامه

 های  و گروهها  تدارک برنامه جامع مسکن استیجاری برای کلیه دهک

که دولت بنابه هایی  اقتصادی جهت جلوگیری از انتقال فرصت -اجتماعی

باید تدارم ببیند اما توسط  1تا  0درآمدی های  وظیفه خود برای دهک

 .شود می بالاتر در اختیار گرفتههای  دهک

  از طریق ( میزان اجاره بها کننده  بعنوان عامل تعیین) کاهش قیمت مسکن

 کنترل عمومی هزینه تولید

  در  گذاران سرمایهدر نظر گرفتن مهلت یا امکان تعویق مالیات استیجار برای

 اری بازار مسکن استیج

 در بازار مسکن  گذاران سرمایهمالیاتی برای  کلی کاهش و یا معافیتهای

 استیجاری 

 برای تولید مسکن استیجاری ای  اختصاص زمین یارانه 

  اختصاص زمین اقساطی برای تولید مسکن استیجاری 

  اعطای وامهای ارزان قیمت برای تولید مسکن استیجاری 

 ی تولید مسکن استیجاری معافیت یا تقسیط عوارض شهرداری برا 

  تدوین پلکانی معافیتها و مشوقهای برای تولید مسکن استیجاری متناسب با

 حجم تولید 

  نظارتیهای  و تبدیل آن به سیاستتوقف سیاستهای کنترل اجاره 

  تعیین دقیق گروههای هدف سیاستهای حمایتی تولید مسکن استیجاری 

 ( 1تا  0دهکهای )رآمد پرداخت وام ودیعه مسکن به مستأجران کم د 

  واگذاری حق بهره برداری از زمین برای تولید مسکن استیجاری 
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 کردن شرایط مشوقهای در نظر گرفته شده در بازار مسکن ای  منطقه

 استیجاری 

  تامین بخشی از هزینه اجاره برای کاهش سهم هزینه مسکن از سبد هزینه

 خانوار به صورت بن و یارانه مستقیم

 مدیریت بهره برداری استیجارهای  ه اندازی شرکتتدارک و را 

 تبار برای تضمین تاثیر گذاری و شهرسازی در شورای پول و اع حضور وزیر راه

 عوامل برون بخشی برروی

  اتصال بازار سرمایه مسکن استیجاری به سایر بازارهای سرمایه مانند انتشار

 ار رهن ثانویه اوراق مشارکت، انتشار گواهی سپرده، بازار سهام و باز

  (به عنوان عوامل برون بخشی موثر) تلاش در جهت کنترل نقدینگی در کشور 

 سهام، ارز و طلا  یر بازارهای مالی کشور نظیرتلاش در جهت حفظ ثبات در سا 

 

 :هدفهای  گروه

 درآمدی  1تا  0مستأجرین دهکهای  -0

 یا سرپرست جوان ،جوان و خانوارهای دارای سرپرست زنهای  زوج -1

انوارهای تحت پوشش کمیته امداد، سازمان بهزیستی،سازمان بازنشستگی، خ -0

 حمایتیهای  سایر سازمان

 استیجارهای  متشکل در تعاونی خواهان مسکن استیجاریهای  کلیه طیف -0

که دولت حتی در صورت عدم نیاز به  ،کل بازار تقاضای مسکن استیجاری -1

جامع برای ای  برنامه به آنها ملزم به داشتنمداخله مستقیم برای کمک 

 .آنهاست

 : نتایج مورد انتظار

  افزایش تولید مسکن به قصد عرضه در بازار مسکن استیجاری 

  کنترل اجاره بها در بازار مسکن استیجاری با افزایش عرضه مسکن 

 سبد هزینه خانوار و تقلیل فشار بر  کاهش سهم هزینه مسکن استیجاری در

 روی خانوارهای کم درآمد



273 
 

 از طریق کاهش هزینه تولیدش بازدهی اقتصادی تولید مسکن استیجاری افزای 

 در بازار مسکن استیجاری ای  تشویق حضور بخش خصوصی حرفه 

 افزایش دسترسی خانوارهای کم و میان درآمد به مسکن استیجاری مناسب 

  توانمند سازی اقشار کم درآمد به ویژه زنان سرپرست خانوار و سرپرستان

 ن مسکن استیجاری جوان در تأمی

  کاهش سهم هزینه زمین در ساخت مسکن استیجاری 

  کنترل نوسانات دارای منشأ بیرونی در بازار مسکن استیجاری 

 : شاخصهای ارزیابی

  افزایش عرضه واحدهای مسکونی استیجاری 

  (به دلیل افزایش تدریجی عرضه نسبت به تقاضا)کاهش نرخ رشد اجاره بها 

 1تا  0ن به کل هزینه خانوار در دهکهای کاهش نسبت هزینه مسک  

  (بازارای  در نتیجه بروز آرامش و کنترل تلاطمات دوره) کاهش نوسانات اجاره بها 

 در نظر های  کاهش نسبت هزینه مسکن استیجاری تولید شده با استفاده از مشوق

 گرفته شده به هزینه مسکن تولید شده در بازار  

 استیجاری افزایش شاخص دسترسی به مسکن 

 کاهش سهم هزینه مسکن از سبد هزینه خانوار 

 

 : و نهادهای مرتبط مسئولین

 وزارت راه و شهرسازی  -0

 بانک مرکزی و بانکهای عامل  -1

 معاونت راهبردی ریاست جمهوری  -0

 وزارت رفاه و تأمین اجتماعی  -0

 ( شوراهای شهر و شهرداریها)وزارت کشور  -1

 دارایی وزارت امورد اقتصادی و -1

 وزارت تعاون -0
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 1پیوست

 

 

 به نام خدا

 بازار مسکن استیجاری
موضوع مسکن استیجاری و تحولات مربوط به هزینه تامین این نوع سرپناه بخش مهمی از مباحت : مقدمه 

دهد که در فصول خاصی از سال به دلیل لزوم جابجایی و  کارشناسی حوزه اقتصادی کشور را به خود اختصاص می

از این حیث توجه جامع و متناسب با نقش آن در . گردد می رود متقاضیان جدید به بازار تشدیدراردادها یا وتمدید ق

 .ای برخوردار است که باید به آن توجه شود اقتصاد خانوار و اقتصاد کشور از اهمیت ویژه

 

 :های بازار مسکن استیجاری ویژگی

 

درون و برون بخشی بر ای از عوامل  جموعهتاثیر پذیری نظام استیجار و مال الاجاره از م -0

  اقتصاد ساختمان

اعمال ، و امکان بر تعیین میزان مال الاجاره کننده عوامل برون بخشی نقش مهم و تعیین -1

 و خارج از ظرفیت بخش مسکن بر آنهاکنترل محدود 

 رشد قیمت مسکن و رشدشاخص اجاره بها بر د تورم عمومیرابطه مستقیم رش -0

 به شاخص عمومی تورم تایین تر بودن نرخ رشد شاخص اجاره بها نسبمتوسط پبطور  -0

ای  کنترل و  نظارت ناپذیری بخش عرضه به دلیل خرد، پراکنده و غیر حرفهعدم امکان  -1

 بودن فعالان آن 

به عنوان ) نسبت به کل درآمد خانوار( هزینه تامین مسکن ) بالا بودن سهم اجاره -1

 *.آن به قیمت مسکن و نه نسبت( ای برون بخشی مولفه

 

 :های پیش رو چالش

اجتماعی پیش رو که تقاضای مسکن  –ساخت جمعیتی کشور و تحولات اقتصادی  -0

 .های آینده به شدت افزایش خواهد داد ای را در سال اجاره

 و نبود شرایط لازم برای بهبود آن به مسکن در کشور نامطلوب بودن شاخص دسترسی  -1

 برای پاسخگویی به نیاز و تقاضای در حال ورود به بازار ،عرضه عدم آمادگی بازار تولید و  -0
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و عدم آمادگی  از یک سو  تقاضای انباشت شده از قبل و افزایش فشار بخش تقاضافشار  -0

 از سوی دیگر بخش عرضه

 در رفع معضلات موجود و نیاز به مداخله دولت برای پوشش" شکست بازار" -1

 های آسیب پذیر گروه

ن بخش عرضه و نیاز به هدایت آن در جهت کمک به اصلاح بازار ای بود غیر حرفه -1

 استیجار

درک آن غیر همسو بودن تابع مطلوبیت فعالان بخش عرضه با بخش تقاضا و لزوم  -0

 *در چارچوب سیاست گذاری 

 :یادآوری 

بخش عرضه خواهان کسب سود متعارف با بازار است در حالی که بخش تقاضا * 

 .در سبد هزینه خانوار در رنج می باشد( اجاره)کن از سهم بالای هزینه مس

 

 

 :پیشنهادات

 

 
 های کوتاه مدت؛ برنامه

 بخش تقاضا؛ 
 (یارانه یا بن اجاره و وام ودیعه مسکن یا رهن کامل) اعطای یارانه برای پوشش بخشی از هزینه اجاره

 بخش عرضه؛ 

مثل عدم . ز بازار استیجار نگه داشته شده استهایی که بیرون ا های تشویقی برای ورود خانه تدارک سیاست -0

 ساله 03ت بر درآمد حاصل از اجاره داری حداقل برای یک دوره ادریافت مالی

اعطای کمک و یارانه، وام کم بهره برای آماده سازی بخشی از واحدهای مسکونی در تصرف مالک برای عرضه به  -1

 بازار استیجار

 های کنترل اجاره اعمال سیاست-0
با استناد به نرخ تورم عمومی اعلام شده توسط نهادهای  اعلام سقف افزایش اجاره،-0-0

اگر به طور جامع و  حتی علامااین . پیش از آغاز فصل نقل و انتقالات( بانک مرکزی)رسمی 

عمل هم جدید و غیره های  تنظیم اجاره نامه ها، تمدید قرارداد قبیل کامل و در همه موارد از

اگر  حتی) تاثیر روانی مثبتی بر کاهش شدت افزایش میزان اجاره بها خواهد داشت اما ،نکند

مجبور کردن مستاجران به  ،بخشی هم موجب بروز اقدامات مخفیانه در تنظیم سند اجاره
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شوند که در هیچ جا هایی  پذیرش تعهداتی خارج از شکل رسمی قراردادها  یا پرداخت

 (شوند نمی ثبت

کوچکترین و ) به تفکیک کوچکترین واحد پهنه بندی( پایه) اعلام قیمت مبنا  -3-2

ترین واحد شهری همگن
**

) 

با استفاده از ( میزان مال الاجاره)شهر از حیث توزیع قیمت پایه  جامعتهیه نقشه  -3-3

 های رایج مدل

به میزان ) با توجه به سهم قیمت مسکن در تعیین میزان اجاره واحدهای مسکونی  -3-4

های مربوط به مالیات، عوارض،  هزینه) بقیه عوامل  و سهم( درصد 80حدود 

درصد ،  20در حدود ...(  هزینه نقل و انتقال، هزینه تعمیر و نگهداری و

کاهش هزینه تولید و کاهش قیمت نهایی واحد  تعیین کننده توان به اثر می

 .، توجه داشتبها مسکونی در کاهش اجاره

 

 :یادآوری

پایه برای یافتن همگن ترین واحدهای برنامه ریزی، باید غیر قابل  برای عملیاتی بودن، ارقام** 

 . تجزیه به واحدهای کوچک تر باشد

 

 

 

 :برنامه میان مدت و بلند مدت

 
 بخش عرضه

 

هایی برای حمایت از تولید  تنوع بخشی به بازار عرضه با پیش بینی و تدارک برنامه -1

) ف وسیع و متنوع متقاضیان با اعطای تسهیلات برای عرضه مسکن متناسب با طی

بخشی از واحدهای  ،به یاد داشته باشیم که در صورت عدم توجه به این طیف

شود  تولید می برای کم درآمدها استیجاری که با یارانه و کمک دولت یا بخش عمومی

های پردرآمد تر منتقل شده  به گروه ،به جای  استفاده توسط گروه هدف همان برنامه

 (ماند دستیابی به اهداف خود باز میو برنامه از 

ها با رعایت مفاد قانون  مشارکت دولت در تولید و عرضه با بخش عمومی و تعاونی -2

خانوارهای کم  دادن برای پوشش 1386و قانون مصوب سال  1377مصوب سال 

 .قانون برنامه پنجم 149درآمد، و ماده 

ای مشارکت در تولید، عرضه ها بر از قانون شهرداری 21، بند55فعال ساختن ماده  -3

 .برای خانوارهای میان درآمد و کم درآمد( مسکن اجتماعی)و تامین 
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ها و اشخاص حقوقی به حوزه  های بزرگ شرکت ظرفیت سازی برای ورود سرمایه -4

هایی که  تولید و عرضه مسکن استیجاری و خارج کردن بازار استیجار از ناکارآمدی

 .آید تشکل  بودن فعالان این بازار پدید میدر نتیجه خرد، پراکنده و غیر م

پیش بینی و ظرفیت سازی برای ایجاد نهادهای مدیریت بهره برداری جهت تسهیل  -5

گذاران خرد و متوسط حتی بزرگ به بازار تولید مسکن استیجاری  ورود سرمایه

 در دوران بهره برداری های خود بدون نگرانی از عدم امکان مدیریت دارایی

های بخش  برای متشکل شدن تولید و عرضه کنندگان برای ارتقاء ظرفیت نهادسازی -6

از یک سو و موجرین برای افزایش کارآیی نهاد اجاره  تولید و افزایش کارایی آن ها

 داری در کشور از سوی دیگر

و  1362اردیبهشت  13های قانون روابط موجر و مستاجر مصوب  توجه به ظرفیت -7

 های اجرایی آن آئین نامه

نهادسازی برای متشکل کردن مستاجران جهت پیگیری حقوق خود از یک سو و  -8

 کارآمد کردن بازار اجاره در راستای خواست هایشان از سوی دیگر

 

 

 بخش تقاضا

 
های درآمدی به صورت بن اجاره، وام ودیعه  اعطای وام به فقیرترین اقشار و گروه -1

 ریا وام رهن برای تسهیل ورودشان به بازار استیجا

های  های اجتماعی در نهادها و تعاونی ظرفیت سازی برای متشکل شدن افراد، گروه -2

برای پی گیری خواسته هایشان و ارتقاء توان شان ( مستاجران ) مصرف کنندگان 

ای مثل کارگران، زنان سرپرست خانوار، جوانان،  برای ورود به بازار مسکن اجاره

 .های آسیب پذیر زوجهای جوان، کلیه گروه
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