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1ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  
 و تجارب جهانيمباني نظري  -1

مسكن اقشار  نيبازار مسكن و شكست بازار در خصوص تأم طيها در بخش مسكن به شرا ضرورت مداخله دولت
بر  شتريب در اين حوزه جوامع اتيبخش مسكن و تجرب ياستهايس ،ينظر يعمده مبان نيبنابرا. گردد يم باز هادرآمد كم

در  يجهان اتيو تجرب ينظر يمبان يبخش، به بررس نيدر ا .باشد متمركز ميمسكن كم درآمدها  نيتأم يها استيس

  .شود يپرداخته م )در بخش مسكن يگذار استيها و س به مثابه مدخل ورود دولت(مسكن كم درآمدها  نيخصوص تأم

تامين مسكن كم (اي  تجربه ساير كشورها در اعطاي واحدهاي مسكوني مجاني، ارزان قيمت و اجاره -1-1
  1)درآمدها

اين . هاي بشر در آغاز هزاره سوم، تدارك سرپناه مناسب براي عموم مردم است ترين چالش ران كنندهيكي از نگ
تر نيز شده است زيرا امروزه سهم روز افزوني از جمعيت فقير جهان را بايد در  چالش با شهري شدن پديدة فقر حتي وخيم

ي، تكثير و گسترش سكونتگاه هاي فرودست و ترين گواه پديدة فقر شهر شاخص. شهرها و مراكز شهري جستجو كرد

  .هاي غيررسمي در شهرهاي كشورهاي در حال توسعه است سكونتگاه

اين همايش . ها و راهبردهاي مسكن بود حاكي از بروز نقطه عطفي در تكامل سياست 2گاه همايش سكونتنخستين 
اي در حوزة  هاي روز افزون توسعه بررسي چالش، به دعوت سازمان ملل متحد در ونكوور كانادا و با هدف 1976در سال 

  .هايي كه نتيجة رشد سريع شهرنشيني در كشورهاي در حال توسعه هستند ـ برگزار شد ها ـ بخصوص چالش اسكان انسان

و در دستور جلسة  2000در سال GSS) ( 1راهبردهاي تأمين سرپناه كه پس از آن در راهبرد جهاني سرپناه

هاي رو به رشد مسكن شهري در  ترين واكنش عمل گرايانه به چالش به دقت تشريح شد، مهم گاه، ارايه و سكونت

                                          

 .تهيه شده است "Enabling Shelter Strategies"مطالب اين بخش از طريق ترجمه و تلخيص كتاب  - 1
2- Habitat Conference 



 

  

2ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

گذاري چارچوبي جامع شد كه نويد بخش مسكن مناسب براي عموم مردم در  باعث پايهGSS. كشورهاي در حال توسعه بود

مسكن مناسب «دو هدف مشابه يعني نيز طرحي براي دستيابي به  گاه دستور جلسة سكونت. اي قابل پيش بيني است آينده

  .پديد آورد» هاي انساني توسعة پايدار سكونتگاه«و » براي همه

قرار داشت و به تفصيل در دستور جلسة  GSSانتخاب راهبردهاي توانمندسازي در حوزة سرپناه ـ كه در كانون 

با اين حال هنوز هم . رود سكن به شمار ميگاه در مورد آن كار شدـ تحولي بنيادين در رويكردهاي توسعه و بهبود م سكونت

كنند و بخشي بزرگتر نيز در نواحي شهري و روستايي، در مسكن نامناسب  ها زندگي مي يك ششم از جمعيت جهان در زاغه
درآمدها در سطح جهان و كشورها  هاي بعد به بررسي ابعاد راهبردي و سياستي موضوع مسكن كم در بخش. اقامت دارند

  .داختخواهيم پر

  بررسي ابعاد جهاني چالش سرپناه - 1-1-1

با شروع هزارة جديد، نظام اقتصادي، سياسي و فكري جهان همچنان تحت تأثير دو عامل عمده قرار دارد كه به 

  .شهري شدن و جهاني شدن: طرزي پيچيده در هم تنيده اند

اهش يا فروكش در همة بدون ك... هاي سازندة تمدن بشري تبديل شده است و  به يكي از بخش«شهري شدن 

درصد از مردم جهان در شهرها زندگي  49، 2005به اين ترتيب در سال 2»دهد هاي دنيا به رشد خود ادامه مي بخش

به  2007ميليون نفر در سال، اين نسبت در سال  60با توجه به افزايش جمعيت شهري جهان به اندازة بيش از . كردند مي

  . 3درصد خواهد رسيد 50

                                                                                                                                      

1- Global Strategy for shelter. 
2- UNCHS, 1994b:1 
3- UN-HABITAT, 2005b. 



 

  

3ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

آنچه كه تازگي دارد، سرعت، مقياس، قلمرو و پيچيدگي ارتباطات «شهري شدن پديدة جديدي نيست ـ  حال با اين
جهاني شدن، در كلية ملل و شهرهاي دنيا در حال تعيين مسير اجتماعي ـ اقتصادي، سياسي  .»1جهاني در حال حاضر است

به خوبي  UN-HABITATبانك جهاني و  ،UNDPاهميت اين پديده در انتشارات جديد و عمدة . و فرهنگي است

گيرند اما تأثير حاد آنها در شهرها بيشتر  با اينكه روستاها نيز تحت تأثير جهاني شدن قرار مي. 2مورد توجه قرار نگرفته است
قل ون در نتيجه شهرها بايد شرايط توانمند كننده از جمله تقاضاي زيربناها و خدمات مناسب، مسكن، حمل. قابل درك است

  . را برآورده كنند) بهداشت، تسهيلات آموزشي و تفريحي(هاي ارتباطات و تسهيلات عمومي  كارآمد، سيستم

شهرها با . هاي اقتصادي شهري در كشورهاي در حال توسعه، به حد نهايي خود رسيده است ظرفيت اكثر نظام

م زدن شرايط زيست محيطي و الگوهاي هاي امكانات زيربنايي و خدمات، بر ه كسري هنگفت در بخش مسكن، كاستي
اين مشكلات در كنار شهري شدن فقرـ يعني افزايش سريع سهم فقراي شهري از كل فقرا  3.اند مصرف ناپايدار مواجه شده

  . شود تر نيز مي ـ وخيم) طبق معيارهاي مختلف(

  هاي سرپناه در مقياس ملي نيازمندي - 1- 1-1-1

اي در  هاي عمده راهبردهاي توانمندسازي در حوزة سرپناه، پيشرفتتوان گفت كه از زمان معرفي  با اطمينان مي
رسد كه براي بهبود شرايط مسكن  با اين حال در اكثر كشورها صداهايي به گوش مي. 4شرايط مسكن فقرا رخ داده است

  . »بايد كاري كرد«فقرا 

هاي تأمين مسكن يا  ري عقب ماندگيترين تغييرات در دو دهة اخير، كنار گذاشتن ارزيابي ابعاد مقدا يكي از مهم

در بيشتر كشورهاي . در اكثر موارد، مشكل در كيفيت مسكن و نه در كميت آن است. كمبود مسكن در كشورها بوده است

                                          

1- NUCHS, 2001a:xxx. 
2- UNDP, 1999, World Bank, 1999, UNCHS, 2001a. 
3- UNCHS, 1999a; Drakakis-Smith, 1996. 
4- UNCHS, 1997b. 



 

  

4ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

توانند مسكن ابتدايي را براي تعداد روزافزون خانوارهاي  هاي واگذاري مسكن غيررسمي، حداقل مي در حال توسعه، نظام

هاي غيررسمي  ها و سكونتگاه ن كنند و به اين ترتيب اكثر اين خانوارهاي فقير، در سكونتگاه هاي فرودستفقير شهري تأمي

  .شوند ساكن مي

يعني در سكونتگاه هاي . گذارنند زندگي خود را مي 1»فقر مسكن«تقريباً يك سوم جمعيت شهري جهان با 

هاي جامد و  آب، بهداشت، فاضلاب، دفع زباله(ري اساسي ها فقدان خدمت شه مشخصة اين مكان. برند غيررسمي به سر مي

  . هاست بار و بسيار شلوغ خانه و شرايط تأسف) جاده و پياده رو

  سياست سر پناه و پيوندهاي آن با كل نظام اقتصادي   - 2- 1-1-1

 در. 2هاي سياسي و كل نظام اقتصادي، مدتهاست كه مورد توجه بوده است پيوند دروني بين شرايط مسكن، گزينه
هاي انتخابي مسكن در كشورهاي در حال  اي بر سياست واقع چنين پيوندي در چگونگي تأثيرگذاري الگوهاي غالب توسعه

  ).1جدول (توسعه، خود را نشان داده است 

و نيز رشد بخش مسكن تأثير  3GDPرابطة متقابل و پيچيدة بين نظام كلان اقتصادي و نظام مسكن، بر رشد 

بخش . 4در عملكرد صحيحِ بخش مسكن  نقشي خطير دارد و بالعكس GDPرشد : ور دو سويه استرابطة مزب. گذارد مي

هاي شغلي در ساخت مصالح و در بخش ساخت و ساز، در رشد اقتصادي  تواند از طريق ايجاد فرصت مسكن پر رونق مي
هاي  گذاري در ساير بخش سرمايهتأثيرات ضريب تكاثري غيرمستقيم و قابل توجهي از طريق «همچنين . 5سهم داشته باشد

                                          

1- (1996a) UNCHS ،»افراد و خانوارهايي كه فاقد آب سالم، سرپناه امن وسالم با امكانات زيربنايي ... «: كند را اين گونه تعريف مي» فقر مسكن
 .»هاي خانگي هستند ضلاب و دفع زبالهاساسي از قبيل آب لوله كشي و تدارك مناسب در زمينة امور بهداشتي، فا

 UNCHS, 1996a; 1997b ـ2
است كه طي يك دوران معين، معمولاً يك سال، در يك كشور توليد  نهايي در برگيرنده ارزش مجموع كالاها و خدمات است، كه وليد ناخالص داخليبه معني ت -3

 )مترجم(.شود مي
4- Merill and others, 2000.  
5- Black and others, 2000; UNCHS and ILO, 1995. 



 

  

5ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

بنابراين فلسفة اساسي . »1هاست شود كه ناشي از تقاضاي بخش ساخت وساز مسكن براي محصولات اين بخش ايجاد مي

GSS تواند سهم  هاي مطلوب در بخش سرپناه مي از اين قرار است كه سياست گاه دستور جلسة سكونتو  21، دستور جلسة
المللي  در واقع، سازمان بين. ن اقتصادي، توسعة زيست محيطي و توسعة اجتماعي داشته باشداي در توسعة كلي كلا عمده

اظهار  1995سازي براي اجلاس اجتماعي جهاني در سال  به عنوان بخشي از آماده UN-HABITATو  (ILO)كار 
  :كردند كه

بايـد بـه جانبـداري و    المللـي   اي بين هاي توسعه هاي محلي و ملي، و همكاري هاي حكومت اولويت «
و  2اي بپردازد كه مبتني بر تحويل مسـكن كـاربر   هاي فعالانه از آن دسته از راهبردهاي توسعه تدارك حمايت

استفاده از منابع محلي بوده و به اين ترتيب، پيوند بين هدف سرپناه براي همـه بـا اشـتغال كامـل را در يـك      
  .»3راهبرد واحد كاهش فقر محقق كنند

                                          

1- UNCHS and ILD, 1995.  
2- Labor-intensive. 
3- UNCHS and ILO, 1995: Back Cover. 
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6    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  هاي مسكن تكامل سياست. 1ره شماجدول 
هاي  بندي و تاريخ زمان

  اسناد اصلي  ابزارهاي اصلي مورد استفاده  موضوع مورد تأكيد  تقريبي

: تجدد و رشد شهري
و اوايل  1960دهة 
  1970دهة 

برنامه ريزي مكاني و توليد سرپناه 
  از سوي عوامل بخش عمومي 

  : ريزي كلي برنامه
ساخت و ساز بي واسطه 

هاي  هاي آپارتماني، خانه مجتمع(
كن كردن اسكان  ؛ ريشه)1اي هسته

  غيررسمي 

  

توزيع مجدد منافع 
: رشد، نيازهاي اساسي

تا  1970اواسط دهة 
  1980اواسط دهة 

هاي مالي دولت به مالكيت  كمك
خودياري بر اساس مبناي طرح به 

  .طرح

شناسايي بخش غيررسمي؛ بهبود 
و بهبود  2اوضاع متصرفان عدواني

وضاع مكان وخدمات آنها؛ ا
  هاي زمين و مسكن؛ يارانه

؛ سرپناه، فقر )1976(اعلاميه و برنامة عملياتي ونكوور 
هاي  ؛ ارزيابي)1980بانك جهاني، (و نيازهاي اساسي 

  ها و خدمات آنها بانك جهاني از مكان
(Bamberger and others, 1982a, 1982b; 
keare and parris, 1983; Mayo and 
others 1986; Mayo and Gross, 1987);  

  ).UNICEF )1984خدمات اساسي شهري 
رويكرد تأمين شهري 

: يا مديريت شهري
و  1980اواخر دهة 
  1990اوايل دهة 

تأمين چارچوبي توانمندكننده 
  مردم، بخش خصوصي و بازارها

هاي عمومي و  مشاركت بخش
خصوصي؛ مشاركت جامعة محلي؛ 

مسكن؛  تجميع زمين وتأمين مالي
  ظرفيت سازي 

GSS)1988( ؛ سياست شهري و توسعة اقتصادي
؛ شهرها، فقر و مردم )1991بانك جهاني، (
؛ توانمند )1992( 21؛ دستور جلسة )UNDPو1991(

 (World Bunk, 1993)كردن بازارهاي مسكن 

: توسعة پايدار شهري
به  1990واسط دهة 

  بعد

برنامه ريزي كل گرايانه به منظور 
كردن كارايي، برابري و متوازن 
  پايداري

همچون مورد بالايي، با تأكيد 
بيشتر بر مديريت زيست محيطي 

  و تخفيف فقر

اجراي دستور : هاي انساني پايدار توسعة سكونتگاه
 (UNCHS, 1994c). 21جلسة 

 Habitat IIبرنامه 
)1996(  

و » سرپناه كافي براي همه«
هاي پايدار  توسعة سكونتگاه«

  »انساني

جه گيري و ادغام همة نتي
  بهبودهاي سياستي گذشته

؛ گزارش جهاني دربارة )1996(گاه  دستور جلسة سكونت
  (UNCHS, 1996a)هاي انساني  سكونتگاه

: گردهمايي هزاره
2000  

 18هدف كلي توسعة هزاره و  8
هدف جزيي از جمله هدف جزيي 

  ها دربارة زاغه 11
  .MDG) 2000(؛ )2000(د اعلامية هزارة ملل متح  طرح توسعة هزاره 

بررسي پيشرفت دستور جلسة   2001: 5+استانبول 
  گاه  سكونت

هاي دستور  بازنگري در مسئوليت
گاه و ابداع  جلسة سكونت

هاي انساني در  اعلامية شهرها و ساير سكونتگاه
؛ گزارش جهاني دربارة )2001(ي جديد  هزاره

                                          

1- Core houses 
2- Squatter uqgrading. 
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7    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي  بندي و تاريخ زمان
  اسناد اصلي  ابزارهاي اصلي مورد استفاده  موضوع مورد تأكيد  تقريبي

  هاي انساني  سكونتگاه  راهبردهاي كارآمدتر
(UNCHS, 2001a; UN-HABITAT, 

2003g; 2005b); 
  وضعيت شهرهاي جهان

(UNCHS, 2001; UN-HABITAT, 
2004f); 

 1996هاي  تجربة سال: گاه اجراي دستور جلسة سكونت
  )UNCHS, 2001b( 2001تا 

  Erguden, (1997: 22-23) UNCHS (2001:11)مبتني بر : منبع
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8ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

با اين حال چنين . اند قتصادي هم اكنون از سوي همگان پذيرفته شدهپيوندهاي بين توليد مسكن، اشتغال و رشد ا

. شود گذاري ايشان در بخش مسكن مشاهده مي ها به بخش سرپناه و سرمايه اجماعي به ندرت در تخصيص بودجة حكومت

  1)1جعبة(

  ـ صرف سرمايه در بخش مسكن1جعبه 
را داشـته و سـهم آن از تشـكيل     GDPرصـد از  د 8تـا   2به طور كلي، صرف سرمايه در بخش مسكن، سهمي بـين  

را شـامل   GNPدرصـد   10تا  5خدمات مسكن به طور معمول .1درصد است 30تا  10بين  (GFCF)ي ناخالص ثابت  سرمايه
، 1990، و در تـونس از سـال   3دهد را به خود اختصاص مي GDPدرصد از  3در خاورميانه ساخت و ساز مسكن معمولاً .2شوند مي

 5/1مخـارج مسـكن در انـدونزي فقـط در حـدود      . 4بوده است GDPدرصد از  4اري مسكن به طور متوسط به اندازة سرمايه گذ

با اين حال در . 5رسد ي آسيايي، ناچيز به نظر مي درصدي در كشورهاي همسايه 8است كه در مقايسه با دو سهم  GDPدرصد از 
 GDPدرصد از  20تا  15هري نقش مهمي داشته و به طور معمول آمريكاي لاتين، مسكن، بخشي است كه در نظام اقتصادي ش

درصـدي از   150ي  با افزايش سالانه 2003تا  1998هاي  ي سال در آفريقاي جنوبي، مخارج حكومتي در فاصله. 6گيرد را در بر مي
از طـرف ديگـر در كنيـا    . 8اسـت  بـوده  7ي مسكن ميليارد راند رسيده است كه دليل آن اجراي طرح يارانه 1/9ميليارد راند به  6/3

و از آن پس نيز در همان حـد بـاقي    9درصد كاهش يافت 38به اندازة  1999مخارج حكومت مركزي براي مسكن، در سال مالي 
  .دليل اين كاهش، عملكرد ضعيف نظام اقتصادي آن كشور بود. ماند

 

1- UNCHS and ILO, 1995. 

2- Angel, 2000:24. 

3- Dhonte and others, 2000.  

4- Erbas and Nothaft, 2002. 

5- Hoek-Smit 2002. 

6- Mayo, 1999. 

7- Housing Subsidy Scheme. 

                                          

1- UNCHS, 1991b. 
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9ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

8- Vuyo, n.d. 

9- Majale and Albu, 2001. 

  

 3در كشورهاي در حال توسعه، كل سرمايه گذاري در بخش مسكن و زيربناهاي مرتبط با آن بـين  « 
بـه طـور   . است و عمدتاً به سطح درآمد كشور مورد نظر بستگي دارد (GNP)درصد توليد ناخالص ملي  8تا 

تواند كشورهاي در حـال   چنين عددي نمي. شوند ميليارد دلار بالغ مي 300ها حدوداً به  گذاري كلي اين سرمايه
هاي شـهري ـ طبـق حكـم اهـداف توسـعة هـزاره ـ          توسعه را قادر به كاهش رشد سكونتگاه هاي فرو دست

  .»1نمايد

باشد اما به هيچ » سرپناه براي همه«با اين كه رشد اقتصادي ممكن است شرط لازم براي دستيابي به هدف كلي 
مثلاً شيلي توانست شكاف كمبود مسكن خود را تا حد زيادي به دليل رشد سريع اقتصادي خود از . 2وجه شرط كافي نيست

اما رشد اقتصادي شتابان در جمهوري كره نتوانست . 3جبران كند 1985تا  1982زمان بحران بدهي خارجي در دورة 

  . 4مشكلات مسكن در مناطق شهري آن كشور را كاهش دهد

هاي تعديل  برنامه (IMF)الملل پول  ، بانك جهاني و صندوق بين1990و اوايل دهة  1980در دهة 

برخي از «بودند، اما  SAPsز هاي مسكن، بخشي ا سياست. را به بسياري از كشورها تحميل كردند (SAPs)5ساختاري
هاي تعديل  برنامه. »6اقتصاددانان اعتقاد داشتند كه تعديل ساختاري و بهبود اوضاع مسكن با يكديگر ناسازگار هستند

                                          

1- UN-Doc, HSP/WUF/2/7: paragraph 10. 
2- UNCHS, 1991b 
3- Pardo, 2000. 
4- Ha, 2004. 

ا در ميان مدت تعديل ساختار عبارت است از برنامه، سياست ها و تغييرات نهادي لازم براي دگرگوني ساختار يك اقتصاد به صورتي كه تعادل تراز پرداخت ر -5
  World Bank.حفظ كند

6- UNCHS and ILD, 1995. 
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هاي  توانند تأثير ناخوشايندي بر اشتغال و دستمزدها، قيمت مواد غذايي و هزينه ساختاري كه طراحي ضعيفي دارند مي

  :بايد SAPsگاه تأكيد شده است كه  از اين رو در دستور جلسة سكونت. 1دمسكن باقي بگذارن

هاي هر كشور ـ از جمله نياز به سرپناه براي همه ـ  ها، اهداف و نيازمندي با شرايط اقتصادي و اجتماعي، دغدغه«
هاي  قير، زنان و گروهها و مخارج زيربنايي اجتماعي به خصوص آنهايي كه به نفع مردم ف از برنامه... سازگار باشد و

  » 2...پذير هستند، حمايت به عمل آورد آسيب

گيري از امور شهري، موجب  ها به كناره در كنار ساير قيد و شرط«هاي تعديل ساختاري با ملزم كردن حكومت  برنامه
تر از  سعه وخيمدر نتيجه اوضاع مسكن در بسياري از كشورهاي در حال تو. »3هاي مسكن كم درآمدها شدند شكست برنامه

در مكزيك و شيلي به اجرا درآمدند به اصلاحاتي مفيد  1980هاي تعديل ساختاري كه در دهة  البته برنامه. سابق شد

هاي تعديل ساختاري در  برنامه. 4اي، منتفع گشتند هاي متكي به مسكن يارانه انجاميدند كه از طريق آنها برخي از گروه
هاي شغلي  شد كه به دليل ايجاد فرصت» 5سازي غيررسمي هاي خانه غيرمترقبة روشگسترش «مكزيك و شيلي منجر به 

  .در بخش ساختماني، سهم قابل توجهي در رشد اقتصادي داشت

 هاي ملي مسكن تأثيرات ويژة راهبردهاي توانمندسازي در حوزة سرپناه بر سياست - 3- 1-1-1

بايد خود را از تأمين مسكن به شكل مستقيم كنار  ها حكومتفلسفة اصلي رويكرد توانمند كننده از اين قرار است كه 
هاي جوامع محلي  هاي غيرحكومتي و گروه توانند ساير فعالان ـ از جمله بخش خصوصي، سازمان در عوض آنها مي. بكشند

. كنند ـ را توانمند كنند تا بتوانند از اين طريق نقشي تمام و كمال در جهت دستيابي به هدف سرپناه كافي براي همه ايفا

 ها نيست كه معمولاً مورد سوء فهم قرار البته چنين چيزي به معني از بين رفتن يا كم اهميت شدن نقش همة حكومت
                                          

1- Cohen, 1990. 
2- Habitat Agenda, Paragraph 204. 
3- UN_HABITAT, 2003g; xxvii. 
4- Pugh, 2001. 
5- Wells and Wall, 2003:328. 
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تواند مشتمل بر تدارك آن دسته از  اين اقدام مي. اقدام قاطعانه و منسجم از طرف حكومت ضرروي است. گيرد مي

توانند از طريق آنها به شكل كارآمدتر عمل كرده و  كه ساير فعالان مي هاي نهادي، قانونگذاري، نظارتي و مالي باشد محيط
در . هاي فقرا همخواني نداشته است در بازارهاي زمين، مسكن و بازارهايي مالي مداخله كنند كه تا به آن هنگام با نيازمندي

اي خطير از رويكرد توانمند كننده به  چنين موقعيتي، ترتيبات نهادي كه زيربناي توسعه و بهبود اوضاع مسكن هستند، مولفه

  .1آيند شمار مي

هاي مركزي و  حكومت. شود اش با ساير فعالان محدود نمي توانمندسازي در بخش سرپناه، به اقدام حكومت در رابطه
انند آنها اگر قرار باشد بتو. محلي و بخصوص دومي، به محيطي توانمندكننده نياز دارند تا بتوانند به خوبي عمل كنند

هاي تخصصي و انگيزه نياز  هاي خود را به خوبي انجام دهند، به چارچوب عملياتي پشتيبان، منابع كافي، قابليت مسئوليت

  .2دارند

رويكرد توانمند كننده نسبت به توسعه و بهبود اوضاع سرپناه، نياز به نوعي شرايط سياستي دارد كه در آن حكومت 
در عوض مقامات دولتي به تسهيل توليد مسكن از سوي ساير فعالان اين . سكن نپردازددر اغلب موارد، به عرضة مستقيم م

كند ساير فعالان  در اين الگوي نمونه، تدارك مداخله گرانة مسكن عمومي از سوي دولت ـ كه فرض مي. پردازند بخش مي
راهبرد توانمندكننده بايد به  يك. 3آيد بخش مسكن قادر به محقق كردن حق مسكن كافي نيستند ـ مردود به حساب مي

ها را به حال خود بگذارد تا  ساير فعالان اجازه دهد اوضاع مسكن را به كارآمدترين شكل ممكن توسعه و بهبود داده، حكومت
  . ترين نيازها رسيدگي كند به هدف تخصيص منابع محدود به شكل كارآمد و به ضروري

هايي رهني و به نفع رهن كننده، و  طريق اجاره به شرط تمليك، شركت بسياري از كشورها به منظور توانمندسازي از
در مسير چنين اقداماتي، قصد . اند يا اقداماتي در راستاي گسترش و توسعة دسترسي به منابع مالي مسكن به انجام رسانده

                                          

1- UNCHS, 1991b. 
2- Angel and Mayo, 1996. 
3- Angel, 2000 
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ها تعداد بيشتري از مردم  هاگر چه از طريق اين برنام. كردن و حرف زدن معمولاً بيش از عمل كردن مورد توجه بوده است

. اند هاي پردرآمد تعلق داشته ها ظاهراً به گروه مند از وام اند ولي افراد بهره هاي مسكن با اقساط مناسب دست يافته به وام

  .هاي مبادلة زياد آنهاست هاي مسكن براي اكثريت خانوارهاست كه دليل آن هزينه دليل اين امر، نامناسب بودن شرايط وام

سه مورد از . ها قرار دارد ك جهاني هفت ابزار توانمندكنندة عمده را شناسايي كرده است كه در دسترس حكومتبان

هاي طرف عرضه و يكي نيز موجب بهبود مديريت كل بخش  اين ابزارها به موانع طرف تقاضا، سه مورد به محدوديت

بندي  سهميهو  هاي مسكن بسط تأمين مالي وام ،بسط حقوق مالكيت: سه ابزار طرف تقاضا عبارتند از. 1مسكن است
 قانونگذاري توسعة زمين، هاي مسكوني هاي توسعة زمين تدارك زيرساخت: سه ابزار طرف عرضه از اين قرار هستند. ها يارانه

  .سازماندهي صنعت ساخت و سازو  و مسكن

ادارة بخش مسكن مورد پشتيباني قرار اين ابزارها بايد با ابزار هفتم يعني بسط يك چارچوب مناسب نهادي براي 

هاي بخش  توانند بر عملكرد كل بخش مسكن نظارت كرده، كارگزاري اين ابزار شامل تقويت نهادهايي است كه مي .گيرند

را با يكديگر هماهنگ كرده، و  (CBOs)2هاي مبتني بر جامعة محلي  ها و سازمان NGOعمومي، بخش خصوصي، 

هفت ابزار . ها به نفع فقرا و مشوقي براي مشاركت ايشان است ها و برنامه ه سياستباعث اطمينان خاطر شود ك
بانك . هاي بين آنها از كشوري به كشور ديگر فرق دارد توانمندكننده، در همة كشورها قابل بكارگيري هستند و البته اولويت

ا بكارگيري شاخصي از بايدها و نبايدهاي گرايانه از سياست ملي مسكن است كه ب نيز طرفدار يك ارزشيابي كل 3جهاني

گاه در  و دستور جلسة سكونت GSSهاي  اكثر اين بايدها و نبايدها با توصيه). 2جدول (شود  سياستي هنجاري انجام مي

  .مورد رويكردهاي مسكن سازگار هستند

                                          

1- World Bank, 1993. 
  )مترجم.(كه در حوزه جغرافيايي خاصي فعاليت مي كنند)محلي( سازمانهاي غير دولتي جامعه مدار -2

3- World Bank, 1993. 
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13ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

انمند كننده در راه پس از پيگيري اصول رويكرد تو 1990و اوايل دهة  1980بسياري از كشورها در خلال دهة 

بسياري از اين موارد، مشتمل بر . اند بازتعريف اهداف كلي و جزيي خود از راهبردهاي ملي توفيقات چشمگيري داشته

با اين حال اكثر راهبردهاي ملي فاقد يك برنامة . ها، بخش خصوصي و جامعة محلي بوده استNGOمشورت گسترده با 

گري دربارة فراهم بودن منابع لازم براي اجراي اقدامات پيشنهاد شده و نيز فاقد ن بندي، آينده عملياتي جامع، زمان
  .»1آنها بيشتر به سياست شبيه بودند تا به راهبرد«. اند هاي نظارت و ارزشيابي بوده شاخص

  بايدها و نبايدهاي لازم براي كارگر شدن توانمندسازي بازارهاي مسكن. 2شماره جدول
  نبايدها بايدها  ابزار

 بسط حقوق مالكيت
 داري زمين؛وضع قانون براي اجاره 
  گسترش دادن ثبت اسناد زمين؛ 
  دولتي؛ هاي خصوصي كردن موجودي مسكن 
 وضع كردن ماليات بر املاك 

  مبادرت به تخليه اجباري گسترده؛ 
  ؛هاي پرهزينه ثبت اسناد بنا گذاشتن نظام 
  ملي كردن زمين؛ 
  ممانعت كردن از معاملات زمين؛ 

تأمين مالي بسط 
  هاي مسكن وام

اجازه دادن به بخش خصوصي براي وام دادن؛ 
 مثبت؛] حقيقي[هاي بهرة  قرض دادن با نرخ 
 تضمين اجرايي قوانين ضبط املاك رهني؛ 
 گذاري سنجيده؛ اطمينان از قانون 
 دهي بهتر؛ابداعِ ابزارهاي وام 

 هاي نرخ بهره؛ مجاز دانستن يارانه 
ــع  ــرمايه   موض ــه س ــري علي ــذ گي ــكنگ اري در مس

 استيجاري؛
 غفلت كردن از بسيج منابع؛ 
  .زياد) عدم بازپرداخت(هاي نكول  مجاز دانستن نرخ 

بندي  سهيمه
  ها يارانه

ها؛شفاف كردن يارانه 
 ها به فقرا؛ معطوف كردن يارانه 
 ها؛ يارانه دادن به مردم و نه خانه 
 ها؛بازنگري در يارانه 

 اي؛ هاي دولتي يارانه ساختن خانه 
 هاي پنهان؛ ر نظر گرفتن يارانهد 
 ها؛ ها براي تحريف قيمت مجال دادن به يارانه 
  ها به عنوان يارانه؛ استفاده از كنترل رانت 

تدارك ديدن 
ها براي  زيرساخت

توسعه زمين 
  مسكوني

هماهنگ كردن توسعة زمين؛ 
 ها؛ تأكيد بر بازيافت هزينه 
 نگري اساسي دربارة تقاضا؛ آينده 
 .هاي فرودستهاي سكونتگاهرساختبهبود دادن زي 

 ها؛ گيري عليه بهبود زيرساخت موضع 
 هاي زيست محيطي بهانه قراردادن نگراني 

  .هاي فرودست براي پاكسازي سكونتگاه

وضع قانون براي 
توسعة زمين و 

  مسكن

گذاري؛كاهش دادن پيچيدگي قانون 
 هاي نظارت؛ ارزيابي هزينه 
 حذف تحريفات قيمتي؛ 
 .اي ساختگيهحذف كاستي 

 وضع استانداردهاي غيرقابل تحمل؛ 
 نگه داشتن قواعد فاقد ضمانت اجرايي؛ 
هاي فاقد پيوند با اصـلاحات مقرراتـي طراحي برنامه 

  .يا نهادي

دهي صنعت  سازمان
  سازو ساخت

حذف كردن اقدامات انحصار گرانه؛ 
 هاي كوچك تشويق كردن ورود بنگاه 
 هاي وارداتي؛ كاهش نظارت 
 .تحقيقات ساختمانيحمايت از 

 توجهي به طولاني شدن صدور جواز؛ بي 
 بنا كردن مقررات بازدارنده از رقابت؛ 
  .تداوم بخشيدن به انحصارات دولتي 

                                          

1- UN-DOC.HS/C/15/5: Paragraph 18. 
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14ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  نبايدها بايدها  ابزار

بسط يك 
چارچوب سياستي و 

  نهادي

برقراري توازن بين نقش بخش عمومي و خصوصي؛ 
شــكل دادن بــه تبــادل آراء بــه منظــور اداره بخــش 

 مسكن به شكل يك كل؛
 راهبردهاي توانمند كننده؛بسط  
 .نظارت بر عملكرد بخش مسكن 

 پرداختن به تحويل مستقيم مسكن؛ 
 غفلت از نقش حكومت محلي؛ 
 .نگه داشتن مؤسسات ناپايدار از لحاظ مالي 

  
  .1993: 46-47بانك جهاني، : منبع

  

نمندسازي در حوزة مسكن توان يكي از دلايل عدم توفيق قابل توجه در اجراي راهبردهاي توا اين واقعيت را مي
اي از چهار پيش شرط لازم براي توفيق نيز  هاي مهمي كه تا به امروز آموخته ايم، شناسايي مجموعه در ميان درس. دانست

  : وجود دارد

  ها بايد تصميماتي شفاف اتخاذ كنند كه باعث خودمختاري در سطح محلي گردد؛  حكومت) الف

رات محلي، بايد با اقدامات ديگري همراه شود كه به موانع موجود بر سر راه اين اقدامات مربوط به انگيزش ابتكا) ب
  .پردازند ابتكارات مي

  ها پاسخ دهند؛  هاي جوامع محلي فقير را موجه دانسته و به اين خواسته ها بايد خواسته حكومت) ج

  .1هاي خود باشند هاي انساني بايد آمادة بازتعريف نقش كارشناسان درگير در توسعة سكونتگاه) د

  

                                          

1- UN-DOC. HS/C/15/5: Paragraph 18. 
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15ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  يتوانمندساز يدر راهبردها يعمل يها عوامل فعال در بخش مسكن و مؤلفه فيوظا - 1-1-2
  بخش مسكنتأمين مالي  - 1- 1-1-2

دليل اهميت تأمين مالي آن . ترين عامل در توسعه و بهبود اوضاع مسكن دانست بدون شك تأمين مالي را بايد مهم
حال در كشورهاي در حال  با اين. كند ـ را فراهم مي الح ساختمانيهاي مسكن ـ از قبيل زمين و مص است كه ساير نهاده

  :توسعه، مقدار كل منابع مالي موجود براي توسعه و بهبود اوضاع مسكن، مقدار محدودي است

تأمين مالي مسكن به شكل رسمي، بخش بسيار كوچكي از تقاضاي فعلي در كشـورهاي در  «
درصـد از كـل تـأمين مـالي مسـكن را تشـكيل        20تـا   5شود و عمدتاً بـين   حال توسعه را شامل مي

از ) دهـك بـالايي   2(درصـد بـالايي    20اين شكل از تأمين مالي معمولاً در بهترين حالـت  ... دهد مي
درصـد از كـل    10طيف درآمد را تحت پوشش قرار داده و ممكن است به طـور متوسـط بـه بـيش از     

  1».ستاندة سالانة مسكن ملي نرسد

هاي با درآمد متوسط و زياد خدمات ارايه  متعارف در حوزة مسكن فقط در بازار رسمي، به گروهاكثر نهادهاي 
اين نهادها اغلب از وام دادن به فقرا هراس داشته و عمدتاً كمتر در مناطق فقرنشين تمايل به پاسخگويي و كمك . كنند مي

هاي مبادلة زيادي است  تباردهي در اين مناطق، و هزينهدليل اين امر، مخاطرة ذهني قابل توجه اع. به مشتريان خود دارند
هاي لازم نيز از  ناتواني فقرا از فراهم آوردن وثيقه. هاي فقرا وجود دارد آوري بدهي گري، نظارت و جمع كه در غربال

دم فقير به اين ترتيب اغلب مؤسسات رسمي فعال در بخش مسكن به نيازهاي اكثريت مر. 2رود مشكلات ديگر به شمار مي
شوند دست به دامان  در نتيجه فقراي شهري مجبور مي. شهري كه در بخش غيررسمي ساكن و شاغل هستند، كاري ندارند

كند و فقط براي  اي گزاف به ايشان تحميل مي هاي بهره هاي غيررسمي تأمين مالي مسكن شوند كه معمولاً هزينه گزينه

سترسي به منابع مالي مسكن يكي از موانع عمده بر سر راه دستيابي به اهداف به اين ترتيب د. دورة كوتاه مدت موجود است

                                          

1- UN-HABITAT, 2004a. 
2- Vanderschueren and others, 1996: 17;ADB, 2000; Saito, 2003. 



 ارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريزي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازي

  

16ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

دربارة  UN-HABITATگزارش جهاني به اين خاطر . هاي پايدار انساني است مسكن مناسب براي همه و سكونتگاه
  .1، به تأمين مالي سرپناه و توسعة شهري معطوف شده است2005هاي انساني در سال  سكونتگاه

ابزارهاي : ها عبارتند از اين راه. توان تأمين مالي مسكن را به تعداد بيشتري از مردم تعميم داد هاي مختلف مي از راه
اي و  هاي بهره، تسهيل كردن ملاحظات وثيقه مثلاً كاهش نرخ(هاي متعارف و تسهيلات پولي  حكومتي از نوع نظارت

در چند كشور . يجاد ساز و كارهاي نوآورانه در تأمين مالي مسكن، و ا)بندي بازپرداخت وام ها پذيرتر شدن زمان انعطاف

. هاي ديگر كه غيرمتعارف هستند، با ميزان توفيق متفاوت مورد بررسي و اجرا قرار گرفته است تعدادي از رويكردها و نظام
امعة محلي در حوزة اي ج هاي توسعه هاي پس اندازي و اعتباري؛ همكاري اين رويكردهاي غيرمتعارف عبارتند از نظام

هاي رهني جامعة محلي؛ و اعتباردهي خرد از جمله  ها و مراتب متنوع؛ برنامه مسكن و در حوزة چند منظوره در مقياس
است كه در بوليوي به اجرا در آمده » 3در ازاي اعتبار«گزينة ديگر، نظام . 2هاي اعتبارات خرد مبتني بر جامعة محلي نظام

ـ نيز عامل تعيين  و بطوركلي در قبال بخش مالي ها ـ  هاي بهره و يارانه اندازها، نرخ بال پسسياست حكومت در ق .است
هاي بعدي به بررسي برخي از ابزارها و  در بخش. پذيري و هدايت منابع مالي مسكن است كنندة مهمي در دسترس

پذير به تأمين مالي مسكن  هاي محروم و آسيب تر فقرا و ساير گروه شود كه به منظور دسترسي آسان هايي پرداخته مي برنامه

  .اند به اجرا درآمده

  هاي بخش رسمي براي افزايش منابع مالي مسكن حكومت و ابتكار عمل - 1- 1- 1-1-2

  اندركار در تأمين مالي مسكن تحت مالكيت دولت هاي حكومتي و نهادهاي دست بانك) الف

تحت مالكيت دولت در كشورهاي در حال توسعه  هاي حكومتي و نهادهاي دست اندركار در تأمين مالي مسكن بانك
بانك وام مثلاً . هاي آنها نيز معمولاً يكسان بوده است انتخاب .توانند تقاضاي منابع مالي مسكن را برآورده كنند عموماً نمي

                                          

1- UN-HABITAT, 2005 b.  
2- Barcelo, 1998; UN-HABITAT, 2004a. 
3- Anticretico. 
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17ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

در 2ملي شركت وام مسكن خانةبه طور مشابه، . وام فراهم كرد 90.000فقط  1990تا  1976در دورة  1مسكن فدرال نيجريه

  .3شدند، به ورشكستگي افتاد هاي بالغ مي درصد از كل وام 70هاي بدفرجام كه به  به خاطر وام 1996فيليپين، در سال 

مثال خوبي از يك نهاد با مديريت حكومتي است كه تأمين  (GHB)4بانك مسكن حكومتي تايلندبا اين حال، 

را در  GHBجزييات بيشتري از  2جعبة . رآمد فراهم كرده استهاي كم د مالي مسكن را به خوبي در حد استطاعت گروه

  : كند پيروي مي گاه دستور جلسة سكونتبردارد كه از توصية 

  (GHB)بانك مسكن حكومتي تايلند . 2جعبة 
GHB  دگان مسـكن و  اين نهاد تأسيس شد تا براي سازن. به عنوان يك نهاد مالي و در مقام يك بنگاه دولتي بنيانگذاري شد 1953در سال

هر چند يكـي از مؤسسـات بخـش     GHB. درآمد بازار تعلق دارند ـ منابع مالي فراهم كند  هاي كم داران آينده ـ  بخصوص كساني كه به بخش  خانه
  .كند عمومي است، اما در كل بر مبناي تجاري عمل مي

راي آن پديد آورد تا اين مؤسسه بتوانـد از لحـاظ سـهم    دست زد و شرايط مناسبي ب GHBوزارت ماليه به تجديد سازمان در  1982در سال 
نقشي عمده در توسعة بخش مسكن  GHBاز آن پس . بازار و شناخته شدن در ميان مشتريان به مؤسسة پيشتاز در تأمين مالي مسكن تبديل گردد

  .در تايلند ايفا كرده است
GHB ايـن مؤسسـه از   . انداز داخلي اسـتفاده كـرده اسـت    ل سرماية بازار پساي جالبي براي تشكي پس از تجديد سازمان از ابزارهاي سپرده

اندازي را  با كنار گذاشتن تجربيات سنتي، يك طرح جديد پس 1984در سال  GHB. طريق نشر ابزارهاي قرضه نيز به منابع مالي دست يافته است
  .اي گرديد جذب منابع مالي عمدهاين طرح موجب . هاي تجاري ابداع كرد هاي بهرة بيشتر از بهرة بانك با نرخ

هاي اجرايي و  هزينه. هاي تجاري است ولي اين ويژگي به شكل ناخواسته به نفع آن بوده است كمتر از تعداد شعب بانك GHBتعداد شعب 

اي كـردن و   شتر، رايانـه تجديد سازمان بي. اند هاي تجاري بوده است كه شبكة شعب بزرگتري داشته هاي بانك بسيار كمتر از هزينه GHBبالاسري 
ود سپاري بسياري از عمليات بانكي كه به طور متعارف دروني هستند ـ از قبيل ارزيابي دارايي و اقدام حقوقي عليه نكول كنندگان ـ موجب بهب ـ   برون

  .شده است GHBچشمگير در كارآيي عملياتي 
GHB هـاي كمتـر بـه     هاي بهـرة وام  هاي بهرة سپرده بيشتر و نرخ نرخهاي بالاسري اندك،  موفق شده است با تأمين مالي مناسب و هزينه

هاي مسـكن خـود را افـزايش داده و بـه ابـداع       تعداد وام GHBبه اين ترتيب . اي نيز از حكومت دريافت نكند مشتريان خود ارايه دهد و هيچ يارانه

                                          

1- Federal Mortgage Bank of Nigeria 
2- National Home Mortgage Finance Corpotation. 
3-Saito, 2003. 
4- Government Housing Bank of Thailand. 
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18ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هـاي بهـرة بيشـتر بـه      هاي تأمين مالي مجـدد را بـا نـرخ    وام GHB .عملياتي پرداخته است كه دريافت كمترين نرخ بهرة بازار را مقدور كرده است
دادند،  هاي آخر خود قرار مي هاي تجاري كه تا آن زمان تأمين مالي مسكن را در اولويت در نتيجه بانك. كند هاي مسكن ارايه مي كنندگان وام دريافت

هـاي   اين وضعيت در واقع نقطة شـروع رقابـت در صـنعت وام   . اهش دهندهاي مسكن را ك مجبور شدند به منظور حفظ مشتريان خود، نرخ بهرة وام
  .مسكن بود

هاي با درآمد كمتر از متوسط از سوي سازندگان مسكن شد و يك روند  گيري گروه ها منجر به هدف هاي بهره و بهبود شرايط وام كاهش نرخ
نيادين در اوضاع بخش تأمين مالي مسكن كه با رشد اقتصادي تايلند همراه اين بهبود ب. عام در توليد مسكن در بخش خصوصي تايلند به راه انداخت

هـايي را   وام GHBها نيسـت،   چون هنوز هم مالكيت خانه در حد استطاعت فقيرترين گروه. شده بود باعث شروع رونق اقتصادي در بانكوك گرديد
  .وني استيجاري ارزان قيمت بپردازندهاي مسك دهد تا به ساخت مجتمع نيز در اختيار سازندگان مسكن قرار مي

هـاي سياسـتي خـود را از     حكومت تايلند، اهميت تأمين مالي مسكن را به عنوان يك نظام پشتيبان اساسي شناخته و به ايـن دليـل حمايـت   
GHB حكومت از . آورد به عمل ميGHB وانمندكننـده را در  كنـد تـا شـرايط ت    برداري مي به مثابة يك ابزار سياستي اصلي در بخش مسكن بهره

وام گيرنـدگان  . هاي مسكن تدارك ديده است هاي تجاري به واگذاري وام هايي براي ترغيب بانك حكومت همچنين مشوق. حوزة مسكن ترويج كند
از سوي حكومت هاي مسكن از طريق عوامل بازار و  اوضاع وام. هاي تجاري دسترسي داشته باشند توانند به شبكة گستردة بانك در سراسر كشور مي

اين رويه هر چند عواقبي ناخوشايند نيز به همـراه دارد ولـي در   (شود  هاي بهره اعمال نمي اي در زمينه نرخ گونه دستور مستبدانه شود و هيچ تعيين مي
  .شور ادغام شده استعلاوه بر اين، تأمين مالي مسكن به طور كامل در نظام مالي كلي ك). شود كل به نفع قرض گيرندگان كم درآمد تلقي مي

 .GHB, n.d.a., n.d.b: منبع

  

المللي بيشتر براي تأمين مالي مسكن و فراهم كردن اعتبارات بيروني بـراي   به منظور بسيج منابع مالي داخلي و بين«
ايجـاد   تر ادغام شـده و از ابزارهـاي موجـود بـراي     خانوارهاي بيشتر، لازم است تأمين مالي مسكن با يك نظام مالي گسترده

تا به نيازهاي مالي مردمي كه دچار دسترسي محدود يا عدم دسترسـي بـه اعتبـارات هسـتند،     ... ابزارهايي جديد استفاده شود
  .»1رسيدگي گردد

  هاي تجاري و مؤسسات تأمين مالي مسكن  بانك. ب

اري و مؤسسات هاي تج هاي حكومتي و مؤسسات مالي تحت مالكيت دولت، بانك هاي بانك با توجه به محدوديت
با اين حال . آيند مالي خصوصي در اكثر كشورهاي در حال توسعه، اولين منبع براي تأمين مالي رسمي مسكن به شمار مي

                                          

1- Habitat Agenda: paragraph 8. 
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19ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

عليرغم . پردازند هاي با درآمد متوسط و زياد مي همانطور كه پيشتر گفته شد، اين نهادها عمدتاً به اراية خدمات براي گروه

  : اي هستند كه ي داراي قابليت بالقوهاين واقعيت چنين نهادهاي

جا كردن حوزة كار خود از مشتريان با درآمد متوسط و زياد به سمت عامة مردم جامعه سهم مهمـي   جابه اتوانند ب مي«
  .»1در تأمين مالي خانوارهاي فقير داشته باشند

هاي  ن كار ترغيب كنند، صندوقتوانند چنين نهادهايي را به اي ها مي هايي كه از طريق آن حكومت يكي از راه

را  (NURCHA)3كارگزاري ساخت و ساز و مسكن شهري ملي 1995مثلاً آفريقاي جنوبي در سال . است 2تضمين وام

با هدف تسهيل واگذاري مسكن مناسب و « NURCHA. تأسيس كرد تا از اجراي سياست مسكن پشتيباني به عمل آورد
اي را از  اين كارگزاري چنين وظيفه. »4كند اي كار مي بر سر راه تدارك مسكن يارانه پايدار از طريق رفع موانع مالي موجود

را 6)نهايي(و نيز منابع معطوف به مصرف كنندة واقعي  5اي دهد كه تأمين مالي مساعده هاي ضمانتي انجام مي طريق صندوق

  هاي  علاوه بر اين به ضمانت طرحاين كارگزاري . كند هاي مسكن بسيج مي درآمد و وام هاي مسكن كم براي طرح

هاي تجاري و سازندگان  به اين ترتيب در مخاطرة مالي با مؤسسات مالي، بانك NURCHA. پردازد استيجاري نيز مي

آنست كه ثابت شود ضمانت كردن  UNRCHAهدف غايي . شود تا توسعة ساخت مسكن ترويج شود مسكن شريك مي
كند كه نقش  اي نيست و به اين دليل مؤسسات مالي را ترغيب مي ، كار پرمخاطرهگذاري در بخش مسكن هاي سرمايه وام

                                          

1- UN-DOC. E/CN. 17/2005/4: paragraph 66. 
2- Loan guarantee Funds. 
3- National Urban Reconstruction and Housing Agency. 
4- Khan and Thurman, 2001:5. 
5- bridging Finance. 
6- end-user finance. 
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20ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هم اكنون چهار بانك بزرگ تجاري در آفريقاي جنوبي كار تأمين مالي بيش . 1ضمانتي را بر مبناي تجاري به عهده بگيرند

  .2دهند نجام ميدرصد تأمين مالي مسكن و اعمال نفوذ به منظور كارآمد ساختن طرح تضمين را ا 70از 

  هاي بهره كاهش دادن نرخ. ج

هزينة دسترسي به اين منابع «اگر قرار باشد كه تعداد بيشتري از مردم فقير به منابع مالي مسكن دسترسي پيدا كنند، 
 هاي بهره در زمرة اجزاي نرخ. »3بايد به كمترين ميزاني كه منطبق با اصول صحيح مالي و اقتصادي باشد تقليل پيدا كند

هاي بهرة اعمال شده از طرف مؤسسات تأمين مالي مسكن در  زياد بودن نرخ. هاي تأمين مالي مسكن هستند هزينه

شود كه  كشورهاي در حال توسعه باعث دشوار شدن و نامطلوب شدن استقراض از سوي آن دسته از فقراي شهري مي
از بازپرداخت اقساط ماهيانه ناتوان هستند يا ممكن است  اين مردم احتمالاً. خواهند به ساخت يا بهسازي مسكن بپردازند مي

هاي  به اين ترتيب كاهش دادن نرخ. به دليل كل بهرة پرداختي بابت مبلغ اصلي قرض شده، از استقراض منصرف شوند

  . تر شدن آن گردد تواند باعث دسترسي پذيرتر شدن تأمين مالي مسكن، ارزان شدن و جذاب بهره مي

هاي  شود، به منظور تسهيل دسترسي ايشان، نرخ ابع اعتباري مسكن كه در آسيا براي فقرا فراهم ميبسياري از من

است كه توسط حكومت تايلند در  UCDOيكي از اين منابع . دهد بهرة كمتر از نرخ بازار را در دسترس ايشان قرار مي

. هاي فني بوده است ها و حمايت ها، وام هزينهتأسيس شده و هدف آن پشتيباني از جوامع محلي از طريق كمك  1992سال 

شركت مسكن و توسعة در هندوستان . است UCDOحاوي اطلاعات بيشتري دربارة اصل و منشأ  3جعبة 
هاي  دهي هر چه بيشتر به گروه ها وضع كرد تا از طريق آن قرضNGOيك رديف اعتباري براي  (HUDCO)4شهري

                                          

1- Khan and Thurman, 2001; Sundberg and Thunstorm,  1998; FSF, n.d. 
2- Saito, 2003. 
3- UNCHS, 1997 b.  
4- Housing and Urban Development Corporation.  
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21ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

اين كار خانوارهاي فقير شهري را با دسترسي به اعتبارات جهت داده شده . داخته شودهاي فقيرتر جامعه پر درآمد و بخش كم

  .1مند كرده است ها در نرخ بهرة مناسب، از امنيت نسبي بهرهNGOاز طريق 

  ، تايلند(UCDO)دفتر توسعة جامعة محلي شهري . 3جعبة 
امعة محلي شـهري  دست زد تا صندوق توسعة ج UCDOبه تأسيس  1992حكومت تايلند در سال 

ميليون دلار آمريكا بود كه در همان سال از طرف حكومـت   50سرماية اولية صندوق در حدود . را اداره كند

پذير و كم بهره بـراي جوامـع محلـي     هاي انعطاف اعتبار چرخشي اين صندوق موجب تأمين وام. تأمين شد

  . شود مي

ص داده شوند بايد ظرفيت خـود بـراي ادارة   مردم جوامع محلي براي آنكه مستحق دريافت وام تشخي
توان براي برآورده كردن نيازهاي ويژة هر گروه استفاده  ها مي از وام. ها را به اثبات برسانند اندازها و وام پس

هاي گروهي اعتبارات چرخشي وابسته بـه جوامـع محلـي،     اندازها و وام ها در ابتدا براي تأمين پس وام. كرد
از قبيل خريد زمـين بـه ويـژه بـراي     (هاي مرتبط با مسكن  ود اوضاع مسكن و ساير هزينهايجاد درآمد، بهب

هـا تـا    هاي بهـرة وام  نرخ. در نظر گرفته شده بود) ها روبرو هستند و توسعة مسكن افرادي كه با تخلية خانه

اين حـال ميـزان    با. توانست در دسترس فقرا قرار گيرد هاي ساير منابعي بود كه مي حد زيادي كمتر از نرخ
. هـاي اجرايـي را جبـران كـرده و منـابع اوليـه را حفـظ كنـد         هاي بهره به حدي بود كه بتوانـد هزينـه   نرخ

UCDO    هـاي   هـاي متنـوع محلـي، گـروه     سپس از طريق اين برنامة وام دهي، پيونـدهايي بـا سـازمان

  .هاي حكومتي برقرار كرد ها، و سازمانNGOاندازي،  پس
  .Boonyabancha, 2001, 7; Millennium Project, 2005a: منبع

  

                                          

1- Ghatater, 1999, D'Cruz and Satterwaite, 2005. 
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22ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي بهره عامل تعيين كنندة اصلي  با اين حال الگوي نمونة تأمين مالي متعارف در بخش مسكن ـ كه طبق آن نرخ

  : دهد كه ترين تجربه نشان مي تازه. گيري خانوار براي استقراض هستند ـ مورد چالش قرار گرفته است در تصميم

پذيري و سرعت پرداخت از جملة عوامل اصلي در  گذاري، سادگي، انعطاف مايه براي سرمايهدسترسي به سر«

  .»1هاي بهره مهم هستند اما در مرتبة بعدي قرار دارند نرخ. گيري خانوار به استقراض هستند تصميم

  تسهيل مقررات مربوط به وثيقه. د

در اكثر . كنند اعتبارات مسكن، وثيقة مادي مطالبه مي مؤسسات تأمين مالي موجود، معمولاً قبل از تأمين بلند مدت
اين شرايط مانع بزرگي براي فقرايي است كه . موارد لازم است كه واگذاري وثيقه به شكل اراية سند مالكيت انجام شود

اراية شواهد ها بايد  به جاي اين نوع وثيقه. باشند اي دسترسي دارند كه ساكن آن مي بندرت به سند حقوقي زمين يا خانه

حتي اين شواهد نيز براي اكثر مردم فقير ـ به ويژه آنهايي كه در . مبني بر درآمد مستمر، كافي و مطمئن، كافي تلقي شود
فقدان اطلاعات كلي دربارة شايستگي اعتباري افراد، در عمل . شود بخش غيررسمي شاغل هستند ـ دردسري محسوب مي

ها را دعوت  حكومتگاه  دستور جلسة سكونتبه اين ترتيب . 2گردد ي اعتباري رسمي ميموجب طرد فزايندة فقرا از بازارها

  : كند كه مي

هـا و ملاحظـات    هاي نوآورانة بـانكي را كـه داراي ضـمانت    دسترسي به اعتبار و ساير گزينه«
و هاي غيررسـمي، كسـب    پذير است، براي زنان و فقراـ از جمله افراد شاغل در بخش اي انعطاف وثيقه

  .»3كارهاي خانوادگي و كسب و كارهاي كوچك مقياس ـ ميسر كنند

هاي فردي شده و به اين ترتيب  اند، تا جانشين وثيقه ها ـ ابداع شدهNGOترتيبات نهادي متنوعي ـ عمدتاً از سوي 

وثيقة «را بر مبناي در اين ميان تعداد روز افزوني از نهادهاي مالي در حال بسط اعتباردهي به فق. به نفع فقرا عمل كنند
                                          

1- Cities Alliance, 2002: 37. 
2- Van Bastelaer, 2000b. 
3- Habitat Agenda: paragraph 118. 
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23ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

ي قرض گيرندگان يا به شبكة اجتماعي مهاي مادي يا مالي متداول، به خوشنا اين نهادها به جاي وثيقه. هستند 1»اجتماعي

اي را در اختيار قرض دهندگان  هاي كم هزينه كنند، برخي از ترتيبات نهادي جديد نيز گزينه كه به آن تعلق دارند، توجه مي

  . 2به جاي اطلاعات ناقص شايستگي اعتباري افراد از آنها استفاده كنند دهند تا قرار مي

  هاي بازپرداخت انعطاف پذير طرح. هـ 

اي، شرايط دشواري را  هاي بهرة زياد و شرايط سخت وثيقه اكثر نهادهاي رسمي در حوزة تأمين مالي، علاوه بر نرخ
. بندي بازپرداخت و هم به مقادير پرداختي مربوط است هم به زمان  اين دشواري. كنند ها وضع مي نيز براي بازپرداخت وام

با چنين قيد و . شود اكثر مردم فقير كه از طريق كاركردن در بخش غيررسمي تأمين مي بايد اذعان كرد سلسلة درآمدي
با اين حال . هستندهاي پس از كسب وام نيز فراتر از توانايي اكثر مردم فقير  پرداختي. هاي دشواري مطابقت ندارد شرط

  .هاي مرسوم فائق آمده است اند كه بر اين محدوديت برخي از كشورها به درست كردن و اعتبارسنجي الگوهايي پرداخته

بانك . هاي كم درآمد به اعتبارات مسكن است هاي حكومت براي بهبود دسترسي گروه مكزيك مثال خوبي از تلاش

ابزارهايي براي «پيشقدم شد تا آنها را به مثابة  3هاي مسكن دو شاخصي از وام براي استفاده 1984مركزي مكزيك در سال 
ها را به عنوان  بهبود توانايي پرداخت قرض گيرندگان بكار بگيردـ بدون آنكه منافع قرض دهنده پايمال گرددـ و نيز اين وام

  :ايص زير هستندهاي مسكن دو شاخصي واجد خص وام. »4ها به كار ببرد روشي براي شمول يارانه

 تعيين شاخصي ضد تورم؛ −

 ؛  )اقساط(تعيين شاخصي براي حفظ توانايي پرداخت  −

 5.دورة قابل تنظيم براي بازپرداخت −

                                          

1- Social collateral. 
2- Van Bastelaer, 2000b. 
3- dual-index mortgage. 
4- Lea and Bernstein, 1996:88. 
5- UN.Doc.A/CONF.165/PC.2/5 and HS/C/15/3/Add3: Paragraph 18. 
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24ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

. آنها نيز بيشتر است] بازپرداخت[هاي مسكن دو شاخصي نه تنها بيشتر در حد استطاعت مردم هستند بلكه تداوم  وام
پذير در  هاي انعطاف گيرنده تنظيم شده و امكان تعيين دوره طابق با درآمد قرضها م مقادير و زمان بازپرداخت اين وام

هاي مسكن دو شاخصي، با كساني  در مكزيك، در زمينة وام«با اين حال، . 1كند سال فراهم مي 15بازپرداخت را تا بيش از 
وع حتي دربارة آنهايي صادق است كه شود و اين موض كه بيشتر از همه در معرض مخاطره قرار دارند به درستي رفتار نمي

. 3از طرفي الگوي وام مسكن دو شاخصي در لهستان نيز با توفيق روبرو شده است. »2كنند به اين وام دسترسي پيدا مي

هاي مسكن دو شاخصي هم اكنون در بسياري از كشورهاي در حال گذار نيز همچون كشورهاي در حال توسعه، عملكرد  وام

  . 4دقابل قبولي دارن

در اقساط برابر و بسيار كوچك در فواصل زماني متعدد ـ «كند كه  هايي عرضه مي در بنگلادش وام 5بانك گرامين
 (HDFC)شركت تأمين مالي توسعة مسكن در هندوستان، . شوند باز پرداخت مي» 6اي يكبار به مدت يكسال مثلاً هفته

 HDFC. هاي متنوعي براي بازپرداخت است شتمل بر گزينهكند كه م پذير را عرضه مي هاي بازپرداخت انعطاف طرح

  . 7نخستين مؤسسة توسعة مالي خصوصي است كه صرفاً به مسكن اختصاص دارد

  درآمد تدارك زمين شهري براي مسكن به ويژه براي خانوارهاي كم  - 2- 1-1-2

گذاري  اي سرمايههاي مختلف از جمله ايجاد تمايل رو به رشد بر جهاني شدن و گرايش مرتبط با آن، به شيوه
در يك اقتصاد جهاني شده  8.بازارهاي زمين نيز از اين لحاظ مستثني نيستند. بازانه بر زمين شهري تأثير گذاشته استسفته

                                          

1- UNCHS, 1997b:43. 
2- Whitehead, 2000: 1696. 
3- UNECE, 2005. 
4- Lea and Bernstein, 1996. 
5- Grameen Bank.                               
6- Matin and others, 1999:22. 
7- Banergee and Srilakshmi, 2002. 
8- UNCHS, 2001a. 
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25ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي صعودي زمين، بازارهاي رسمي زمين و فرآيندهاي ساخت و ساز در زمين،  هاي درآمدي رو به رشد و قيمت با نابرابري

اي به جز دسترسي غيررسمي به  چنين وضعيتي هيچ گزينه. طبقات پردرآمد و با درآمد متوسط دارندگرايش به تأمين منابع 

  1.دهد روي فقرا قرار نميزمين ـ كه در اغلب موارد به شكل تصرف غيرقانوني است ـ پيش

فرآيندهاي ساخت و ساز غيررسمي در زمين در حال حاضر نقشي خطيـر در فـراهم سـازي     «
هزينة گزاف لازم براي دسترسي سـازندگان مسـكن و   ... درآمد و محروم دارد هاي كم زمين براي گروه

گيرانـه   نيز خانوارها به زمين به منظور احداث سرپناه از مجراي بخش رسمي و نيـز معيارهـاي سـخت   
سازي آن زمين، دسترسي به مسكن قانوني بر مبنـاي زمـين قـانوني را بـراي فقـرا، افـراد        براي آماده

  2».ان و محروم، بسيار دشوار ـ اگر نگوييم غيرممكن ـ كرده استخانم بي

هاي مربوط به سهم جمعيتي مردم محروم از بازارهاي زمين و مسكن رسمي بسيار متنوع است ولي به طور  تخمين

  . 3شود درصد از جمعيت شهري در كشورهاي در حال توسعه را شامل مي 70تا  15متوسط بين 

قابل اعتنـايي وجـود دارد كـه فرآينـدهاي غيررسـمي موجـود بتوانـد         با اين حال ترديدهاي«
حتي اگر قرار باشد عرضة غيررسمي را به مثابة سياست واقعي و عملي حكومـت لازم تلقـي   (همچنان 

  4».كنيم نيازها را برآورده كند

ي ناكارآمد، فاقد هاي حقوقي نامناسب و نظام اجراي هاي ناكافي، چارچوب ها به دليل سياست بسياري از حكومت
ناكامي در استقرار آن دسته از بازارهاي زمين كه قادر به . 5صلاحيت لازم در فراهم كردن زمين براي فقراي شهري هستند

                                          

1- UNCHS, 2001d: 36. 
2- GSS: paragraph 95. 
3- Payne, 2000a. 
4- GSS: paragraph 95. 
5- DFID, 2002. 
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26ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي  واگذاري زمين ارزان قيمت باشد، فقرا را مجبور به جستجوي محل اسكان در سكونتگاه هاي فرودست و سكونتگاه

  . 1غيررسمي كرده است

نشيني، جزو لوازم راهبردي در تدارك  دسترسي به زمين و امنيت اجاره«كند كه  تأكيد مي گاه سة سكونتدستور جل
به طور كلي زمين در نواحي شهري گران است اما اين گراني به ويژه در نواحي  2».آيند سرپناه مناسب براي همه به شمار مي

هزينة زمين و امكان دسترسي به آن در زمرة . جا زندگي كنندگيرد كه فقرا بايد در آن نزديك به مراكز اشتغال شدت مي

در واقع يكي از شروط اساسي براي عملكرد صحيح . شوند عوامل تعيين كنندة مهم در قيمت و شرايط مسكن محسوب مي
] فقرا[هاي مناسب در حد استطاعت  بخش مسكن، امكان دسترسي به زمين مسكوني به صورت عرضة انبوه و با قيمت

  .3باشد مي

پس بهبود دسترسي به بازارهاي زمين، پيش نياز بهبود وضعيت مسكن و دورنماي اقتصـادي  «
  4».درآمد است مردم كم

ها كار عمران  اند تا اين سازمان هاي شبه دولتي اقدام كرده تعدادي از كشورهاي در حال توسعه به ايجاد سازمان
دلايل آشكار در . 6اندونزي، بزرگترين كارگزاري از اين نوع در جهان استدر  5پرومناسها را در دست بگيرند، سازمان  زمين

  : هايي عبارتند از تأسيس چنين دستگاه

 هاي در حد استطاعت به خانوارهاي با درآمد كم و متوسط؛ هدايت كردن زمين و مسكن در قيمت •

                                          

1- UNCHS, 2001d: 36. 
2- Habitat Agenda: paragraph 75. 
3- Angel, 2000. 
4- payne, 2002a:2. 
5- Perumnas. 
6- UNESCAP, 1995. 
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27ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

يي، تماماً به جيب بساز اطمينان از اينكه افزايش قيمت زمين در نتيجة تدارك و تهية امكانات زيربنا •
 رود؛ ها در بخش خصوصي نمي و بفروش

  .رود هاي مهم اما پر مخاطره كه بخش خصوصي از زير بار آنها طفره مي بر عهده گرفتن طرح •

ها  هاي اين دستگاه اولين فرض از اين قرار است كه منافع سياست. دو فرض مهم در پس اين اهداف نهفته است
هاي دولتي عمران زمين،  دومين فرض چنين است كه كارگزاري. شود مد يا با درآمد متوسط ميدرآ عايد خانوارهاي كم

هاي  با اين حال كارگزاري. شود چنين رويكردي به عمران زمين در حال حاضر با توفيق اندكي روبرو مي. كارآمد هستند

شوند، بر تعداد محدودي از اهداف متمركز  ت ميعمران زمين اگر قرار باشد به خوبي كار كنند، به صورت محلي اداره و هداي

  . 1آورند هستند و به خوبي سرمايه به دست مي

هاي مختلفي كه در  تواند به شيوه زمين شهري مناسب براي مسكن نيز ـ به ويژه براي خانوارهاي كم درآمدـ مي
هاي بعدي بررسي  ها را در بخش يوهها يا ش اين گزينه. كشورهاي مختلف ميزان توفيق متفاوت داشته است، فراهم شود

  .خواهيم كرد

  مند از خدمات  مند يا غيربهره الف ـ زمين بهره

GSS دهد كه تذكر مي :  

فقـدان ظرفيـت در فعـال كـردن     ] احتمـالاً [ها در بخش مسـكن   ترين ناكامي حكومتبزرگ«
ازهـاي مسـكن   مند از خدمات رسـمي بـراي بـرآورده كـردن ني     عرضة كافي زمين ارزان قيمت و بهره

  2».درآمد بوده است كم

                                          

1- Dowall and Clarke, 1996. 
2- GSS: paragraph 93. 
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28ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

مند از خدمات از سوي بخش عمومي ـ به خصوص  در بسياري از كشورهاي آفريقايي، تدارك زمين و مسكن بهره

اين دلايل شامل مقياس و دامنة مشكل؛ فقدان منابع؛ . درآمد ـ به چند دليل دايماً در حال كاهش است براي خانوارهاي كم
هاي غيرقانوني و فقدان  ـ فساد فراگير و فعاليت ي فني و اداري ـ بخصوص در شناسايي حقوق زمينها ناكافي بودن ظرفيت

  . 1شود ارادة سياسي مي

توانند به سادگي از طريق حذف شرطي كه طبق آن زمين اختصاص يافته به مسكن بايد قبل از انجام  ها مي حكومت

عرضه را ميسر ساخته و اجازه دهند كه امكانات زيربنايي به تدريج در  مند باشد، افزايش وساز از خدمات بهره يافتن  ساخت
هاي فاقد خدمات ساكن شوند تا امكانات زيربنايي  شود كه در زمين در اين رويكرد به مردم اجازه داده مي. محل مستقر شود

اين رويكرد با . شود وش فقرا ميها از د هاي خريد و بازپرداخت وام چنين رويكردي باعث حذف هزينه. به تدريج فراهم شود
كاهش ميزان خدمات ضروري ـ خواه در ابتدا خواه . 2به كار گرفته شده است) تايلند(موفقيت در حيدرآباد پاكستان و بانكوك 

هايي هم كه در  شود و به رسميت شناختن خانه در بلند مدت ـ نيز به طور مشابه باعث رواج ساخت و بهسازي مسكن مي

  .اند، چنين تأثيري دارد دون امكانات ساخته شدههاي ب زمين

هاي ديگري  روش اسكان مجدد و واگذاري اسناد مالكيت، مصادرة زمين و بانكداري، باز تنظيم زمين، تشريك زمين

 Enabling"كتاب  3.ج.4است كه در بخش  درآمد تدارك زمين شهري براي مسكن به ويژه براي خانوارهاي كمدر

Shelter Strategies" به تفصيل به آن پرداخته شده است.  

  هاي چندگانه و سازوكارهاي حمايتي هاي هدفمند، يارانه يارانه  - 3- 1-1-2

هـا وجـود    هاي محكمي عليه يارانه استدلال. هاي مسكن موضوع بحث برانگيزي است در سراسر جهان موضوع يارانه
مجدد درآمد، اشتغال زايي، ايجـاد پـس انـداز، ايجـاد رونـق      ها اغلب به دلايلي غير از مسكن ـ از قبيل توزيع   اين يارانه. دارد

                                          

1- Durand – Lasserre, 2003. 
2- UN-Docs. HS/C/16/7; HS/C/15/5. 
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29ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هـايي كـه    علاوه بر اين، يارانـه  1.شوند اقتصادي، كمك به صنعت ساختمان، حفظ آرامش و ثبات سياسي و غيره ـ واگذار مي 
اربري فضـاها و  هايي به مختل شدن ك ـ چنين يارانه. توانند شديداً به بازارهاي مسكن لطمه بزنند هدفمندي ضعيفي دارند مي

  .2شوند وساز منجر ميهاي ساخت لطمه زدن به كيفيت مادي، شرايط مادي و نيز حقوق مالكيت

ها مكمـل يكـديگر    در واقع توانمندسازي و يارانه. هاي هدفمند، تناقضي با اصل توانمندسازي ندارند با اين حال يارانه 
  همانطور كه قبل از اين ذكر شد،. هستند

انمندسازي مردمي كه خيلي فقير نيستند ـ به منظور كمك كردن اين مردم بـه   فقط از راه تو«
هـا حفـظ    توانند منابع موجود را بـراي كمـك بـه فقيرتـرين گـروه      ها مي خودشان ـ است كه حكومت 

  3».كنند

  :كند بر چنين ضرورتي تأكيد مي گاه دستور جلسة سكونت

و انواع مختلف تورهـاي ايمنـي   ... شفاف و ) در صورت لزوم(هاي هدفمند  فراهم كردن يارانه«
  4»هاپذيرترين گروهبراي آسيب

  : شود همچنين به برقراري چنين مواردي توصيه مي

سازوكارهاي حمايتي به منظـور توانمنـد كـردن مـردم فقيـر و محـروم بـراي دسترسـي بـه          «
  5».ها و خدمات اساسيزيرساخت

ها از لحاظ ارزشي، ماهيت  ترين مؤلفة يارانهبا اين حال، اصلي. ر كردهاي مختلف برقرا توان به شيوه ها را مي يارانه
اي در  هايي از تجربيات يارانه مثال 1.شود مؤلفة بعدي، زمين است كه در مناطق شهري بسيار مهم تلقي مي. مالي آن است

                                          

1- Angel, 2000. 
2- Mayo, 1999. 
3- UNCHS, 1994a: iii. 
4- Habitat Agenda: paragraph 97. 
5- Habitat Agenda: paragraph 86 
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30ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

ها به مردم  اين يارانه. ام شداي پيشگ سرمايه 2، شيلي براي اجراي رويكرد يارانه پيشاپيش1977مثلاً در سال . دست است

ها پس از آنكه در  الگوي اولية اين يارانه. هاي ساخته شده از طرف بخش خصوصي را خريداري كنند فقير كمك كرد تا خانه
كلمبيا نيز . آيد اي شيلي به اجرا در مي هاي يارانه ها به تدريج تعديل و تصحيح شد، هم اكنون در برنامه خلال اين سال

هاي متعدد،  هاي مشخص كنندة آن هنوز پس از اصلاحيه كه مؤلفه. به كار گرفت 1990از الگوي شيلي را در سال  اي نسخه
گيري كرده و به اين دليل فقط به خانوارهاي چند نفره ها را براي فقرا هدف به طور كلي هر دو كشور، يارانه. برقرار هستند

كنندگان خارج كرده، به اتباع بيگانه نيز يارانه رشناس را از زمرة دريافتيارانه داده، خانوارهاي تك نفره يا مالكان س
هاي ساخت خانه ـ كه  به اشخاص و نه مستقيماً بابت هزينه 4هاي آسان هاي خود را از طريق وام مصر نيز يارانه 3.دهند نمي

ي فقط در صورتي پايدار هستند كه با ابتكار هاي با اين حال چنين طرح. كند مالكيت آن قابل خريد يا انتقال است ـ واگذار مي

  5.ها با نكول روبرو نشود هاي شغلي همراه باشند تا بازپرداخت وام هاي درآمدزا و ايجاد فرصت عمل

  توليد و بهبود اوضاع سرپناه - 4- 1-1-2

هاي مركزي و محلي  هاي مسكن شهري پرداختند كه حكومت به برجسته سازي آن دسته از چالش هاي قبلي بخش
اي را براي مقابله با اين  با اين حال اكثر مقامات دولتي، ابزارهاي سازنده. شورهاي در حال توسعه با آن روبرو هستنددر ك

  : اند كه اند، اعلام كردهگاه صحه گذاشته ايشان از آنجا كه بر دستور جلسة سكونت. اند ها در پيش گرفته چالش

                                                                                                                                      

1- UNCHS, 1991a. 
2- Up-front. 
3- Gilbert, 2004. 

  .تر از بازار يا با شرايط و تسهيلات فراتر از معمول هستندهايي با نرخ بهرة كموام (Soft Loans)هاي آسان وام -4
5- UNCHS, 2001b. 
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31ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

ة؛ به ويژه بـراي مـردم محـروم شـهري و     هدف ايشان، دستيابي به سرپناه مناسب براي هم«
روستايي؛ از طريق رويكردي توانمندكننده در حوزة توسعه و بهبود اوضاع سرپناه است كـه بـا محـيط    

  » .1زيست نيز سازگار باشد

شود كه از تدارك مسكن به طور مستقيم دست برداشته و به جاي آن  ها خواسته مي در رويكرد توانمندسازي از دولت

  در عمل،. ل و حمايت از توليد و بهبود اوضاع مسكن از طرف ساير فعالان بپردازندبه تسهي

هاي عمـومي،   راهبرد توانمندسازي كلية فعالان اصلي در بخش ]ها خود را متعهد به حكومت[«
دانند تا اين فعالان ـ در سطح ملي، ايالتي يا استاني، كلان شهري و نيـز    خصوصي و جوامع محلي مي

  2».هاي انساني نقشي مؤثر ايفا كنند ها و سرپناه عمران زيستگاه محلي ـ در

  

  بندي و نتيجه گيريجمع -1-2

همانطور كه در ابتداي . در اين فصل، به بررسي مباني نظري و تجربيات كشورها در خصوص مسكن پرداخته شد
موضوع عموماً در تأمين مسكن و  بحث اشاره شد، از آنجا كه دليل مداخله دولت در مسكن، شرايط شكست بازار است و اين

كند، عمده مباحث نظري و تجربيات كشورها در خصوص تأمين مسكن اقشار كم سرپناه اقشار فقير جامعه خودنمائي مي

  . درآمد است

ها در المللي شده و در نتيجه شاكله مداخلات دولتهاي بينهاي علمي كه منجر به بيانيهرويكرد اصلي در يافته
با اين رويكرد، در بحث مباني . سازد، در فرآيند زمان به مقوله توانمندسازي رسيده استدرآمد را مين اقشار كمتأمين مسك

نظري و تجربيات جهاني، ضمن بيان علمي دلائل شكست و موفقيت جوامع مختلف، تلاش شد مسائل و ابعاد مختلف 

                                          

1-Habitat Agenda: paragraph 3. 
2- Habitat Agenda: paragraph 44. 
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32ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي مباني نظري و تجربيات جهاني د به عنوان حاصل يافتهدر مجموع آنچه شاي. درآمدها مورد بررسي قرار گيردمسكن كم

  :ياد كرد، موارد زير باشد

. بندي شده باشددرآمدها بايد كاملاً مشخص، تعريف شده و طبقهجامعه هدف در هر برنامه تأمين مسكن كم -1
 . ريزي كردتوان كل اقشار جامعه را با يك راهبرد برنامهنمي

توان كل كشور را با يك راهبرد نمي. ريزي در جوامع محلي ضروري استمهتوجه به جوامع محلي و برنا -2

 .مشخص هدايت كرد

گر و ناظر بر اجراي درست برنامه را داشته باشد و نبايد مستقيماً به ريز، مشوق، هدايتدولت بايد نقش برنامه -3

 .ساخت مسكن بپردازد

ها، تأمين وامهاي مسكن، سهميه بندي يارانه محور ابزارهاي بانك جهاني شامل بسط حقوق مالكيت، بسط 7 -4

دهي صنعت ساختمان و بسط چارچوب سازماني و نهادي ها براي توسعه مسكن، سازمانتدارك زيرساخت
محور ياد شده، ابزارهاي  7دهد، كه تجربيات موفق نشان مي. ريزي مسكن باشدتواند رهگشاي برنامه مي

 .مؤثري بر كنترل بازار هستند

هاي مبادلاتي، كاهش نرخ بهره و تسهيل شرايط  كاهش هزينه. مالي بخش مسكن بسيار حياتي استتامين  -5
 .شود تامين مالي كمك موثري به تامين مسكن اقشار فقير جامعه محسوب مي

تواند  توليد ناخالص داخلي مي درصد 8گذاري در بخش مسكن و زيربناهاي مرتبط با آن حداكثر  كل سرمايه -6
درصد  و اگر توليد ناخالص داخلي  12محاسبه سرانگشتي اين نسبت در مورد مسكن مهر بيش از با يك . باشد

گذاري در يك بخش عليرغم  تمركز بيش از حد سرمايه. درصد است 15بدون نفت را در نظر بگيريم بيش از 
اند تبعات سنگيني نيز بر تو تواند بخشي از مسئله اشتغال را حل كند، اما مي اينكه در پيوند با موضوع اشتغال مي

 .اقتصاد كشور تحميل نمايد

  .لازم است، اما كافي نيست "سرپناه براي همه"رشد اقتصادي براي دستيابي به هدف كلي  -7
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33ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 
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34ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 
  هاي حمايتي بخش مسكن در گذشته مروري بر سياستها و برنامه -2

  هاي اجرايي در سه دهه اخير ها و برنامه بررسي سياست -2-1
  بخش مسكن در ايرانسابقه سياستگذاري در  - 2-1-1

 هاي آغازين تشكيل دولت به شكل نوين در كشورها، يعني آغاز قرن سابقه حضور دولت در بخش مسكن به سال
در اين سال، وزارت دارايي . گردد برمي 1317به سال  در حوزه مسكن اما در ايران، حضور مستقيم دولت. گردد حاضر برمي

اين بانك هدف خود . با مشاركت بانك ملي ايران به تأسيس بانك رهني اقدام كرد ميليون ريال و 200اي معادل با سرمايه
وزارت  1322در پي اين حركت، در سال . سازي براي طبقات متوسط و كم درآمد قرار داد هاي خانه را تهيه و اجراي طرح

توان آن  مور واگذاري آن نمود كه ميآباد كرد و كميسيوني را مأ دارايي مبادرت به تقسيم يكي از املاك خالصه قريه يوسف

هكتار از اراضي شرق تهران در  12، بانك رهني با خريد 1323در سال . را نخستين عرضه انبوه زمين توسط دولت ناميد
ميليون ريال را  50اي به همين نام آغاز كرد كه اعتباري قريب به  دستگاه واحد مسكوني را در مجموعه 400آباد، ساخت  فرح

وظيفه . ، دولت با تأسيس بانك ساختمان، اقدامات ديگري را در اين زمينه سازمان داد1331در سال . اختصاص داد به آن
بعدها در يكي از اراضي متعلق . اين بانك عبارت بود از نقشه برداري و تقسيم زمين، مطابق با اصول شهرسازي و فروش آن

سازي كوي نارمك، كوي  مجموعه. د با همكاري بانك رهني ساخته شدآبا اين بانك، مجموعه چهار بلوك آپارتماني نازي
سازي بوده كه بانك ساختمان آنها را اجرا  هاي انبوه كالا،كوي كن، كوي ارتش، فرح آباد سابق و كوي لويزان همگي پرونده

هاي  ارم آبان، نيز پروژهآباد، كوي فرح، كوي چه هاي مسكوني وزارت كار اصفهان، هزار دستگاه نازي مجموعه ساختمان.كرد
، با تأسيس وزارت آباداني و مسكن و تعريف 1343در سال . سازي ديگري بودند كه بانك رهني آنها را به انجام رساند انبوه

جايگاه آن، بانك ساختمان نيز با تغييرات بنيادي و اساسنامه جديد، به سازمان مسكن تغيير نام داد و امور بانكي آن به بانك 

قانون تغيير نام، وزارت آباداني و مسكن، وزارت مسكن و شهرسازي  2به موجب ماده  1353در تير . انتقال يافترهني 
قانون مذكور وزارت مسكن و شهرسازي علاوه بر اجراي آن قسمت از وظايف و اعمال  3بر اساس ماده . ناميده شد

هاي  ها، تنظيم برنامه منظور اتخاذ و اعمال سياست اختياراتي كه موجب قانون تأسيس وزارت مسكن به عهده داشت، به
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35ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

جامع و هماهنگ براي تعيين مراكز جمعيت، ايجاد تعادل مطلوب بين جمعيت و وسعت شهرها در كشور، تأمين مسكن و 

ها و مقتضيات توسعه اقتصادي و اجتماعي كشور،  و كيفي مسكن با توجه به هدف يتوسعه، بهبود استانداردهاي كم

  .هاي دولتي، اين وظايف نيز به وزارتخانه محول شد ها و ساختمان ايجاد هماهنگي و تمركز در تهيه و اجراي طرحهمچنين 

  هاي حوزه مسكن پس از انقلاب اسلامي ارزيابي سياستگذاري - 2-1-2

در تأمين كمبودهاي  ايعديده مشكلات ،مسكن بخشايران در )1327-1388(ساله  55ريزي  رغم تجربه برنامه علي
دولت هاي پس از انقلاب هر يك به نوعي در صدد مواجهه با اين مشكل  كه است ر حالياين د. بخش وجود دارد اين
در سالهاي اوليه پس از پيروزي انقلاب سياستها عموماً بر محور تأمين زمين براي اقشار محروم جامعه استوار بود اما . اندبوده

ها و نهادهاي  گيري سازمانهاي مرتبط با بحث مسكن در وزارتخانهو شكل هاي دولتيكم كم با طي شدن روند تكامل نهاد
اما اين روش نيز . شدعمومي، اين سياستها از تأمين زمين به تأمين مسكن چرخش يافت و تا مقاطعي اين رويكرد دنبال مي

ريزي در كشور برنامههاي نتوانست حل كننده مشكل مسكن در كشور باشد، لذا پس از جنگ تحميلي و با آغاز دوره
سياستهاي بخش مسكن با رويكرد توانمند سازي بخش خصوصي و حمايتهاي راهبردي بخش دولتي در امر نظارت و 

-در ادامه به بررسي سياستهاي دولت در حوزه مسكن و با تمركز بر مسكن كم. گيري شدگذاري در سطح كلان پيسياست

  .ددرآمدها در دوران مختلف پرداخته خواهد ش
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36ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  1358- 68 دوران جنگ تحميلي - 1- 2-1-2

اري زمين جهت احداث مسكن مناسب به ذپس از پيروزي انقلاب اسلامي، از نخستين موضوعات حائز اهميت، واگ
شود و در اختيار دولت اسلامي است و اسناد  از آنجا كه طبق موازين اسلام، زمين موات ملك كسي شناخته نمي. مردم بود

است، هاي موات داخل محدوده شهري يا خارج آن صادر شده، برخلاف شرع بوده ق نسبت به زمينمالكيتي كه در رژيم ساب
هاي آن مورخ  و اصلاحيه 5/4/1358از اين رو قانون لغو مالكيت اراضي موات شهري و كيفيت عمران آن در تاريخ 

بندي به افراد  س از تفكيك و قطعهبه تصويب رسيد كه با تصويب آن، اراضي موات به تملك دولت درآمد و پ 28/4/1358
به منظور اجراي اين مهم در هر استان، شركت دولتي به نام سازمان عمران اراضي تشكيل شد كه .ار شدذمحروم جامعه واگ

  .فعاليت داشت 1360تا سال 

تحت پوشش  -به صورت شركت دولتي -شهري سازمان زمين ،1360انحلال سازمان عمران اراضي در سال پس از 

با تصويب قانون . ها به فعاليت پرداخت  شهري در استان ره كل زميناو در قالب اد شد تأسيس وزارت مسكن و شهرسازي
با توجه به مصوبه شماره . به همان شكل به كار خود ادامه داد 1374ان مذكور تا سال مساز 1366شهري در شهريور  زمين

نام آن به  -شهري به وجود آورد تغييراتي در وظايف سازمان زمينكه –شوراي عالي اداري  15/6/1372دش مورخ /3510

ها، تشكيلاتي با نام  هاي استان شهري و شهرسازي هاي كل زمين سازمان ملي زمين و مسكن تغيير يافت و با ادغام اداره
اين سازمان با تشكيلات وجود آمد كه با درنظر گرفتن مسائل فوق، بالطبع   ها به سازمان مسكن و شهرسازي در مراكز استان

شهري و سازمان مسكن به فعاليت پرداخت و  سازماني خاص خود با استفاده از كارمندان اداره كل مسكن و شهرسازي، زمين
شده وزارت متبوعه و نيز سازمان مسكن سابق  هاي تعريف شهري فعاليت مجري قوانين موجود و جاري در بخش زمين

  .گرديد

حجم  براي نمونه. تغييرات بسيار عميقي را به بار آورد هاي مسكونيتوليد و عرضه واحد وقوع انقلاب، در عرصه

وليت ئذار شده بود، متوقف شد و دولت مسسازي واگ چشمگيري از عمليات ساختماني كه به بخش خصوصي، به ويژه در انبوه
ها، به تأمين مالي مورد نياز براي  ساختمانفروش اين  ادامه فعاليت براي تكميل آنها را به عهده گرفت و معمولاً با پيش
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37ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 تصميم گرفتدولت در عرصه تدوين نگاه راهبردي خود در بخش مسكن اما ديري نپاييد كه . نمودمي پايان اين پروژه اقدام

راحتاً ص 1362-67نخستين برنامه ملي كه در  هاي اين بخش تقليل دهد؛ چنان سهم بخش دولتي را در تشكيل سرمايه
. گر تقليل دهد به حضوري غيرمستقيم و هدايت در حوزه مسكن، كندكه دولت خواهان آن است كه نقش خود را مي تأكيد

هاي نخست پس از انقلاب، گرايش دولت به تشويق مردم براي ساخت وساز جهت مصرف  همچنين نكته جالب در سال

  .شخصي است

  .شودنامه هاي توسعه اول تا چهارم پرداخته ميدر ادامه به برخي از سياستهاي دولت در حوزه مسكن در بر

  )1372 - 1368(برنامه اول توسعه  - 2- 2-1-2

-مين زمين غير كشاورزي ارزان قيمت براي ساخت مسكن،بهره گيري بهينه از ظرفيتأرفع معضل مسكن كشور، ت

صالح ارزان قيمت و ه مضاي حمايتي در بخش مسكن به شكل عرههاي بالقوه عوامل توليد، پرداخت يارانه و اعمال سياست
راهبردهاي اساسي بخش مسكن در برنامه  از جمله هاي ارزان قيمت براي اثرگذاري بر بهاي مسكن در بازار آزادساخت خانه

  .بود اول توسعه

  :اند عبارتند ازدر اين برنامه بندهايي كه به بحث مسكن پرداخته

اتخاذ  يترتيب يامنطقه يمحروم و ايجاد تعادلها يدولت مكلف است به منظور احياء و توسعة بخشها -6تبصره 

  .به شرح زير معمول دارد يخاص هر منطقه، اقدامات ينمايد كه با توجه به شرايط و استعدادها

 يو مسكن در بخشها يصنعت ،يدر امور كشاورز يپرداخت يتقليل كارمزد وامها يايجاد تسهيلات لازم برا - الف

  .محروم
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38ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

مردم به مسكن با اجاره مناسب و ايجاد زمينه توليد مسكن  ياست به منظور امكان دسترسدولت مكلف  -11 تبصره

 يكه در قالب شركتها يو صنف يمناسب تخصص يلازم را در اختيار تشكلها يو اعتبار يتسهيلات قانون ،يكاف ياستيجار

  .گردد، قرار دهديبدين منظور ايجاد م يعام و تعاون يسهام

آن دسته از  يرا برا يف است تسهيلات لازم از قبيل زمين، ساختمان، وام و مصالح ساختماندولت مكل -45 تبصره

فراهم نمايد كه تا  يابسپارند به گونه يدولت يباشند و تعهد خدمت در دانشگاههايكه فاقد مسكن م ياعضاء هيأت علم

  . مسكن شوند يپايان برنامه پنج ساله دارا

  : عامه مردم از طريق ياساس يتأمين حداقل نيازها -6

متناسب با امكانات توليد و خصوصيات منطقه و  ييو روستا يساخت مسكن شهر يتعيين موازين و معيارها -4-6

با تقليل سطح زيربنا و توليد و عرضة مسكن  يمسكون يجهت افزايش عرضه واحدها يتوسعه، تهيه و تدوين نظام حقوق

  .يالح ساختمانمص يتوليد يو گسترش فعاليتها ياستيجار

  .يتوزيع بهتر امكانات مسكون يمسكن برا يبه نسبت ازدياد سطح زيربنا ياعمال ماليات تصاعد -5-6
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39ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  :آمده است 3در مجموع مقايسه عملكرد برنامه دوم با توجه به اهداف تعيين شده در جدول 

  1368-1372اهداف و عملكرد  كمي برنامه اول طي سالهاي  -3جدول 
  جمع  1372سال  1371سال  1370سال  1369سال  1368سال  موضوع  شاخص

   توليد مسكن شهري
  )هزار واحد(

  1580  340  328  315  305  292  هدف
  1163  314  287  225  151  186  عملكرد

  73،6  92،4  87،5  71،4  49،5  63،7  درصد تحقق

  )ميليون متر مربع(زير بنا 
  154  32  22  31  30  39  هدف
  185،1  43  43  36  24  39،1  عملكرد

  120،19  134،38  195،45  116،13  80،00  100،26  درصد تحقق

  وزارت مسكن و شهرسازيريزي و اقتصاد مسكن  دفتر برنامه - )1389-93(گزارش كليات تدوين برنامه پنجساله پنجم : ماخذ

  )1378 - 1373(برنامه دوم توسعه  - 3- 2-1-2

  :باشداست كه به شرح زير ميهبرنامه دوم توسعه در بخش مسكن برخي مواردي را مد نظر قرار داد

  :به منظور حل مشكلات ايثارگران، دولت مكلف است اقدامات ذيل را دربرنامة دوم معمول دارد -13تبصره 

  ). همسر وفرزندان فاقد مسكن( كمك به تأمين مسكن خانواده شاهد  -ب

 كه توان كار دارند، ازطريق به بالا%) 25(مسكن جانبازان بيست وپنج درصد  كمك به حل مشكل اشتغال و -هـ 

  . هاي واگذاري به آنهاهاي آماده سازي زميناعطاء تسهيلات اعتباري ارزان قيمت و تأمين هزينه

 ساختمانها به منظور پرهيز از ضوابط مربوط به رعايت استانداردهاي مصرف انرژي در تنظيم مقررات وو تهيه  -7
 هاي مسكن ونمايندگان وزارتخانه اي متشكل ازاين مورد توسط كميته يقي دراجراي روشهاي تشو تنظيم و اتلاف انرژي و

  . نيرو شهرسازي كشور، نفت و

  .ايجاد تسهيلات لازم در جهت تامين مسكن ارزان براي جوانان متاهل -ي -8
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40ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

خانوار ) 20000(دولت موظف است در طول برنامه دوم تمهيدات لازم جهت اسكان بيست هزار  - 5

تسهيلات بانكي مورد نياز جهت   دولتي مرانيمين اعتبارهاي عأداوطلب اسكان را فراهم آورد و ضمن ت عشايري

را   از سود و كارمزد تسهيلات مذكور%) 70(مسكن و اجراي طرحهاي كشاورزي و دامپروري آنها حداقل هفتاد درصد  احداث

  .در لوايح بودجه سالانه منظور و تعهد و پرداخت نمايد

   - 85تبصره 

شود براي تجهيز سرمايه اجازه داده مي) سازمان ملي زمين و مسكن(به وزارت مسكن و شهرسازي  -الف 

وجوه حاصل از . مسكن از طريق بانك مسكن نسبت به انتشار و فروش اوراق مشاركت مسكن اقدام نمايد بخش در

مصرف اينگونه وجوه از به مصرف اجراي طرحهاي بخش مسكن خواهد رسيد و اوراق مزبور صرفاً   فروش

اوراق   وزارت امور اقتصادي و دارائي به نمايندگي از جانب دولت بازخريد. محاسبات عمومي مستثني خواهد بود قانون  شمول

  .مزبور و سود متعلقه را تضمين خواهد كرد

شهرسازي اين قانون توسط وزارت مسكن و  آيين نامه اجرائي اين تبصره حداكثر ظرف مدت سه ماه از تصويب

  .رسيد  بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران تهيه و به تصويب هيات وزيران خواهد وزارت امور اقتصادي و دارائي و و

  :آمده است 4در مجموع مقايسه عملكرد برنامه دوم با توجه به اهداف تعيين شده در جدول 

  1373-1378طي سالهاي  دوماهداف و عملكرد  كمي برنامه  -4جدول 
  جمع  1378سال  1377سال 1376سال 1375سال 1374سال 1373سال  موضوع  صشاخ 

 )هزارواحد(توليد مسكن شهري 
 1301فاقد اطلاعات فاقد اطلاعات  330  310  291  370  هدف
 1272فاقد اطلاعاتفاقد اطلاعات  304  314  340  314  عملكرد

  -فاقد اطلاعاتفاقد اطلاعات  92،1  101،3  116،8  84،9 درصد تحقق

  )ميليون مربع(زير بنا 
  132فاقد اطلاعاتفاقد اطلاعات  34  33  33  32  هدف
  164فاقد اطلاعاتفاقد اطلاعات  37  40  44  43  عملكرد

  -فاقد اطلاعاتفاقد اطلاعات  108،82  121،21  133،33  134،8 درصد تحقق

  وزارت مسكن و شهرسازيريزي و اقتصاد مسكن  دفتر برنامه - )1389-93(گزارش كليات تدوين برنامه پنجساله پنجم : ماخذ
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41ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  )1383-1379(برنامه سوم توسعه  - 4- 2-1-2

گذر از دوران جنگ و آرام شدن نسبي فضاي كشور سبب شد كه دولت در برنامه سوم توسعه با دغدغه كمتري به 
ي صنفي و هادر اين مقطع زماني پشتيباني از ايجاد تشكل. ساماندهي معضلات و مشكلات بخش مسكن كشور بپردازد

هاي شهري با هدف كوچك سازي و مين مسكن اقشار كم درآمد و بهره گيري بهينه از زمينأسسات محلي در راستاي تمؤ
قانون برنامه سوم توسعه كه به مقوله مسكن اشاره  19در ادامه فصل . انبوه سازي در دستور كار مسئولين شهري قرار گرفت

  .پردازيمدارد، مي

افزايش سهم توليد انبوه مسكن از كل ساخت و سازهاي كشور و همچنين افزايش توليد  ربه منظو -138ماده 

مجتمعهاي مسكوني داراي سه واحد مسكوني و بيشتر در نقاط ) خصوصي و تعاوني(واحدهاي مسكوني كوچك، سازندگان 
حد مسكوني و بيشتر در ساير نفر و ده وا 000/250روستايي، پنج واحد مسكوني و بيشتر در شهرهاي با جمعيت كمتر از 

  :گيرندشهرها به شرح ذيل مورد حمايت قرار مي

شوند و درآمد سازندگان موضوع اين قانون از پرداخت ماليات اولين نقل و انتقال قطعي املاك معاف مي -الف

وزارت امور اقتصادي مشمول ماليات مربوط به اين واحدها متناسب با سطوح زيربناي هريك و صرفنظر از تعداد آنها توسط 

  .و دارايي تعيين خواهد شد

هاي نيرو، نفت و همچنين شهرداريها و ساير مراجع ذيصلاح موظفند در چارچوب تراكم مصوب طبق وزارتخانه -ب

اي تنظيم طرح جامع نحوة اخذ هزينه تأمين، انتقال و حق انشعاب آب، برق، گاز و عوارض صدور پروانه ساخت را به گونه

هاي هاي دريافتي به ازاي هر واحد مسكوني احداث شدة موضوع اين قانون، حداكثر معادل هزينهه سرانة هزينهكنند ك

  .دريافتي از سازندگان انفرادي باشد

ميزان و نحوة دريافت حق انشعاب و عوارض فوق الذكر براي مازاد بر تراكم مصوب طرحهاي جامع براساس آيين 

  .شنهاد وزارت مسكن و شهرسازي به تصويب هيأت وزيران خواهد رسيداي خواهد بود كه به پينامه
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42ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

سازي استفاده از از متقاضيان مسكن و در راستاي تقويت توان مالي آنها و ساده به منظور حمايت  -139ماده 

  :تسهيلات بانكي براي خريد يا احداث مسكن

مشمول ماليات دريافت كنندگان تسهيلات كسر و اقساط ماهيانه تسهيلات اعتباري مسكن از بانكها از درآمد  -الف
استفاده از اين معافيت مالياتي فقط براي يكبار براي هر . گيردمانده درآمد مكتسبه در شمول محاسبات مالياتي قرار مي

  .مترمربع خواهد بود 120خانواده و يا افراد متأهل مجاز بوده و شامل واحدهاي با مساحت مفيد حداكثر 

  .هاي صادره از سوي مؤسسات بيمه به عنوان وثيقه دريافت تسهيلات بانكي معتبر خواهد بودمهبيمه نا -ب

و به بالا و آزادگان اعطاي تسهيلات بانكي %) 25(درخصوص خانوادة معظم شهداء، جانبازان بيست و پنج درصد  -ج

  .جهت خريد و يا ساخت مسكن با حداقل كارمزد و اقساط بلندمدت خواهد بود

هاي مسكن و شهرسازي و امور اقتصادي و دارايي، سازمان برنامه و هاي اجرائي اين ماده، توسط وزارتخانهن نامهآيي

  .بودجه و بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران تهيه و به تصويب هيأت وزيران خواهد رسيد

بنياد (ت مسكن و شهرسازي صدور سند مالكيت املاك واقع در بافت مسكوني روستاها، وزار به منظور -140ماده 
موظف است به نمايندگي از طرف روستائيان طي مدت برنامه سوم توسعه اقتصادي، اجتماعي و ) مسكن انقلاب اسلامي

  خانوار و مراكز دهستانها نقشة تفكيكي وضع) 200(فرهنگي جمهوري اسلامي ايران براي كليه روستاهاي بالاي دويست 

د ساير مراجع أييهاي تفكيكي تهيه شده نياز به تنقشه. داره ثبت اسناد و املاك ارسال نمايدموجود روستا را تهيه و به ا

  .ددولتي ندار

   -141ماده 

شود به منظور تأمين بخشي از به سازمان ملي زمين و مسكن وزارت مسكن و شهرسازي اجازه داده مي -الف

هاي مسكوني استيجاري يا اجاره به شرط تمليك، زمينهاي اعتبارات موردنياز اجراي قانون تشويق احداث و عرضة واحد
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43ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

شهري در تملك خويش را به قيمت روز و به صورت مزايده يا با قيمت توافقي كه از قيمت كارشناسي روز كمتر نخواهد بود 

  .به فروش رساند

رزشي و مذهبي را هاي با كاربري آموزشي، فرهنگي، وزمين ،شودبه وزارت مسكن و شهرسازي اجازه داده مي -ب

  .اي واگذار نمايددر طول برنامه سوم توسعه به قيمت منطقه

تواند از اشخاص حقيقي و حقوقي كه با سازمان مذكور جهت دريافت زمين سازمان ملي زمين و مسكن نمي -ج
نه وجه ديگري بابت اند هيچگوپيش از تصويب اين قانون قرارداد منعقد نموده و قيمت آن را مطابق قرارداد پرداخت كرده

  .استقيمت زمين همان مبلغي است كه در قرارداد قيد شده. زمين مطالبه و دريافت نمايد

هاي شهداء و جانبازان متقاضي مسكن و در راستاي تقويت توان مالي آنان، دولت به منظور حمايت از خانواده -د

هاي شهداء و كليه خانواده قدام نمايد كه مشكل مسكنمكلف است در طي سنوات اجراي برنامه پنج ساله سوم، به نحوي ا

  .زادگان فاقد مسكن واجد شرايط در آخر برنامه سوم به اتمام برسدو آ%) 25(جانبازان بالاي بيست و پنج درصد

به منظور حل مشكل متصرفين زمين هائي كه مالك عرصه آن در دسترس نيست و خود متصرفين صاحب سند  -ه 

مت عادلانه روز عرصه با اجازه ولي فقيه يا فرد مجاز از طرف ايشان تعيين و به حسابي كه بدين منظور قي اعيان هستند،
ن ادام نمايدكه در صورت مراجعه مالككند واريز و اداره ثبت اسناد محل نسبت به صدور سند به نام متصرفين اقمشخص مي

  .گرددخت مييا نماينده معرفي شده از طرف آنان قيمت ملك موردنظر پردا

هاي سازماني مربوط به كاركنان خود را به اجرائي مكلفند كلية عوايد حاصل از اجاره خانه دستگاههاي -142 هماد

- هاي مربوط به تأمين، نگهداري و ساير خدمات مشترك خانهمعادل مبالغ واريزي صرف هزينه. حساب خزانه واريز نمايند

و سوخت توسط  هاي مربوط به آب، برق، مخابرات، ترتيبي اتخاذ نمايند كه هزينههاي سازمان مزبور گردد و علاوه بر آن

  .استفاده كنندگان پرداخت شود
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44ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي ساكن در خانه) نظامي و انتظامي(دولت مكلف است كمك هزينه مسكن كاركنان نيروهاي مسلح  -تبصره

ريز نمايد و همه ساله معادل وجوه واريز شده به سازماني را پس از كسر از دريافتي آنان به حساب مخصوصي در خزانه وا
هاي براي تأمين هزينه تعمير و نگهداري خانه) نظامي و انتظامي(حساب فوق در سال قبل در بودجه نيروهاي مسلح 

  .سازماني پيش بيني گردد

  .امده است 5مقايسه اهداف و عملكرد برنامه سوم توسعه در جدول 

  1379-1383طي سالهاي  سومبرنامه اهداف و عملكرد  كمي -5جدول 
  جمع  1383سال  1382سال  1381سال  1380سال  1379سال  موضوع  شاخص

  توليد مسكن شهري
  )هزار واحد(

 2160  530  480  430  380  340  هدف
 2209  540  460  456  403  350  عملكرد

 102.3  102  96  106  106  103  درصد تحقق

 مسكوني توليديزير بناي 
  )مربع مترميليون ( شهري

 99.5 28.1 12.7 15.619.423.7  هدف
 117.4 33.5 24.724.8 19.7 14.7  عملكرد

 118 119 104 127 126 116  درصدتحقق

تراكم خانوار در واحد هاي 
  )شهري( مسكوني

 - 1،141،141،131،13 1،12  هدف
 - 1،141،131،131،12 1،12  عملكرد

 - 100100 100  100101  درصدتحقق

ميانگين تعدا د واحد در 
  )شهري( ساختمان

 - 2،12،32،52،7 3  هدف
 - 2،6 2،9  1،82،32،4  عملكرد

 - 85،71009696،3 96،7  درصدتحقق
ميزان سرمايه گذاري به 

   قيمت جاري
  )ميليارد ريال(

 236587 79879 51546 43277 35478 26407  هدف
 341475 105928 78889 69438 49227 37993  عملكرد

 144 133 144139161153  درصدتحقق

درصد ساختمانهاي با دوام 
  )شهري(از كل 

 94 94 93 91 89 87  هدف
 94 94 93 91 89 87  عملكرد

 100 100 100 100 100 100  درصد تحقق

  زارت مسكن و شهرسازيوريزي و اقتصاد مسكن  دفتر برنامه - )1389-93(گزارش كليات تدوين برنامه پنجساله پنجم : ماخذ
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45ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  )1389-1384(برنامه چهارم توسعه  - 5- 2-1-2

از  زياديهاي پاياني دولت اصلاحات و آغاز به كار دولت نهم بود و طيف برنامه چهارم توسعه همزمان با سال
  .زمان رقم خورداين هاي مسئولين براي ساماندهي بازار مسكن در  برنامه

  .باشدخصوص بخش مسكن آمده است كه اهم آنها به شرح زير ميقانون برنامه چهارم نكاتي در  30در ماده 

سازها، دستيابي به   و ولت موظف است به منظور هويت بخشي به سيماي شهر و روستا، استحكام بخشي ساختد
توسعه پايدار و بهبود محيط زندگي در شهرها و روستاها، اقدامهاي ذيل را در بخشهاي عمران شهري و روستائي و مسكن 

 .مل آوردبع

سيما و كالبد شهرها، حفظ و گسترش فرهنگ معماري و شهرسازي و ساماندهي ارائه خدمات  بههويت بخشي ) الف

  :شهري از طريق

  .تهيه و تدوين قانون جامع شهرسازي و معماري كشور تا پايان سال اول برنامه چهارم -1

ين جسمي حركتي و اعمال اين ضوابط در اماكن سازي فضاهاي شهري و روستائي براي جانبازان و معلول مناسب -2

  .و ساختمانهاي عمومي و دولتي تا پايان برنامه چهارم

%) 75(بهبود وضعيت عبور و مرور شهري بهمراه افزايش سهم حمل و نقل عمومي تا ميزان هفتاد و پنج درصد  -3

  .شهرينسبت به كل سفرهاي درون

آب شهري و فاضلاب شهري به ترتيب تا سقف صددرصد  هاي جمعيت تحت پوشش شبكه ارتقاء شاخص -4

  %).  40(و چهل درصد %) 100(
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46ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

احياي بافتهاي فرسوده و نامناسب شهري و ممانعت از گسترش محدوده شهرها براساس طرح جامع شهري و  -5

  .سازي ساكنين اين بافتها اي در شهرهاي كشور با رويكرد توانمند ساماندهي بافتهاي حاشيه

منظور كاهش خسارات انساني و اقتصادي ناشي از حوادث ه سازي ساختمانها و شهرها ب سازي و مقاوم ايمن) ب

  :غيرمترقبه شامل

گذاران احداث بنا در كليه نقاط شهري و روستائي و شهركها و نقاط خارج از حريم  كليه سازندگان و سرمايه -1

  . باشند رابطه با طراحي ساختمانها در مقابل زلزله ميدر ) ايران(نامه  شهرها و روستاها ملزم به رعايت آيين

  .باشد وزارت مسكن و شهرسازي مكلف به اعمال نظارت عاليه در مراحل مختلف طراحي و ساخت ساختمانها مي

سازي ساختماني تا پايان برنامه چهارم و حمايت از  استاندارد كردن مصالح و روشهاي مؤثر در مقاوم -2

  .توليدكنندگان آنها

نامه كيفيت  هاي مسكوني آپارتماني منوط به ارائه بيمه صدور پايان كار براي ساختمانهاي عمومي و مجتمع -3

  .باشد ساختمان مي

آوري،  هاي فرهنگ و ارشاد اسلامي، علوم، تحقيقات و فن صدا و سيماي جمهوري اسلامي ايران و وزارتخانه -4
زلزله و لزوم در مقابل رات ناشي از سكونت در ساختمانهاي غير مقاوم مسكن و شهرسازي و آموزش و پرورش مكلفند خط

  .رعايت اصول فني در ساخت و سازها و نيز چگونگي مقابله با خطرات ناشي از زلزله را به مردم آموزش دهند

يه در وزارت امور اقتصادي و دارائي مكلف است با استفاده از تجارب ساير كشورها نظام بيمه ساختمان و ابن -5

شدن بيمه حوادث را مشخص و مقدمات قانوني اجراي   مقابل زلزله و ساير حوادث را گسترش داده و راهكارهاي همگاني

  .آن را فراهم نمايد
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47ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

سازي ابنيه موجود در مقابل  هاي قديمي شهرها و روستاها و مقاوم دولت مكلف است بازسازي و نوسازي بافت -6

اين قانون آغاز و ترتيباتي اتخاذ نمايد كه حداكثر ) 13(ماده  »ب«داخلي و خارجي مذكور در بند زلزله را با استفاده از منابع 

  .ظرف ده سال عمليات اجرائي مربوط به اين امر، در كل كشور خاتمه يابد

آوري اطلاعات و شركتهاي تابعه مكلفند با استفاده از آخرين  ارتباطات و فن ،هاي نفت، نيرو وزارتخانه  -7

اي ايمن سازند كه در اثر بروز حوادث،  رساني را به گونهها، سيستم خدماتي آب، برق، گاز، مخابرات و سوخت آوري فن

  .رساني مختل نگرددخدمات

هاي طراحي شده توسط مهندسين  هاي مربوطه يا عدم اجراي صحيح نقشه نامه در صورت عدم رعايت آيين  -8
اختمانها اعم از پيمانكار و كارفرما و مهندس ناظر مربوطه مكلف به جبران خسارت مشاور يا مهندس محاسب يا سازندگان س

  .در صورت تكرار، پروانه كار مقصرين لغو خواهد شد. باشندمي) در صورتي كه خود مقصر نباشند(وارده به ساكنين و مالكين 

قتصاد ملي و نقش تعادل بخش وزارت مسكن و شهرسازي مكلف است با توجه به اثرات متقابل بخش مسكن و ا) ج

را حداكثر تا پايان سال اول برنامه چهارم تهيه و به طرح جامع مسكن آن در ارتقاي كيفيت زندگي و كاهش نابرابريها، 

سازي  اين طرح مشتمل بر محورهاي زير با رويكرد توسعه پايدار، عدالت اجتماعي و توانمند. تصويب هيأت وزيران برساند

  :خواهد بود اقشار كم درآمد

  .در بخش مسكنفعال هاي توليد مسكن و سازمانهاي خيريه و غيردولتي  تقويت تعاوني     -1

مديريت يكپارچه و منسجم زمين براي تأمين مسكن و توسعه شهر و روستا در چارچوب طرحهاي توسعه و   -2
  .عمران

  .رسد س شوراي اسلامي مي، بر اساس ضوابط قانوني كه به تصويب مجلتشكيل بازار ثانويه رهن -3

  . برابر عملكرد برنامه سوم 3ميزان ه سازي در امر ساخت ب افزايش سهم انبوه -4

  . گسترش بازار سرمايه مسكن و اتخاذ تدابير لازم براي تأمين سرمايه در بخش -5
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48ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  :، اقدامهاي ذيل را به انجام برساندقانون اساسي جمهوري اسلامي ايران) 31(اصل دولت موظف است در اجراي ) د

1- پذيرساز براي اقشار آسيبر مسكنحمايت از ايجاد و بهره گيري از مشاركت تشكلها، انجمنها و گروههاي خي.  

  .گذاري خارجي در بخش مسكن تشويق و ترغيب سرمايه -2

واحدهاي مسكوني ) بخشهاي خصوصي، تعاوني و عمومي(مزد تسهيلات مسكن به سازندگان دادن يارانه كار -3

ارزان قيمت و استيجاري درچارچوب ضوابط و استانداردهاي مصوب در شهرهاي كوچك و متوسط و كليه روستاهاي كشور 
  .هاي كم درآمد، كارگران، كارمندان و زنان سرپرست خانواربراي گروه

  . هسازي مسكن روستائي تا دو برابر عملكرد اين شاخص در برنامه سومارتقاء شاخص ب -4

  .پلكاني كردن بازپرداخت اقساط تسهيلات بانكي، در بخش مسكن -5

دادن كمكهاي اعتباري و فني، براي بهسازي و نوسازي مسكن روستائي و حمايت از ايجاد كارگاههاي توليد و  -6

  .خدمات فنيكنندگان عرضه مصالح ساختماني و عرضه

منظور اجراي قانون استيجار، واگذاري معوض نصاب مالكانه ه شود ب به وزارت مسكن و شهرسازي اجازه داده مي) هـ

و اجراي ساير طرحهاي عمراني املاك مناسب مورد نياز را در بافتهاي فرسوده و نامناسب شهري، به قيمت كارشناسي روز 

  .خريداري نمايد

قانون شود به منظور تأمين بخشي از اعتبارات مورد نياز اجراي  رسازي اجازه داده ميبه وزارت مسكن و شه) و
زمينهاي شهري در تملك خويش را به قيمت  23/3/1377مصوب » تشويق عرضه و احداث واحدهاي مسكوني استيجاري«

  .ه صورت مزايده كه از قيمت كارشناسي روز كمتر نخواهد بود به فروش رساندروز و ب

اين طرح . توان به تهيه طرح جامع مسكن اشاره نموداز مهمترين برنامه هاي اين دوره ميچنانچه مشاهده گرديد   

صويب طرح جامع مسكن مكلف به تهيه و ترا وزارت مسكن و شهرسازي كه برنامه، قانون 30بند ج ماده  در راستاي تحقق
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49ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

نمود، تهيه و  ميبرنامة چهارم  ها، تا پايان سال اول در اقتصاد ملي، ارتقاي كيفيت زندگي و كاهش نابرابري براي ايجادتعادل

 .گرديدتدوين 

 55 عنوان سند راهبردي،اجرايي مشتمل بر  طرح جامع مسكن به 1385الذكر در سال  اي فوق براساس تكليف برنامه
تأمين مسكن امن، سالم و درتوان خانوارها، ارتقاء كمي و كيفي توليد . دمحور راهبردي تهيه و تدوين گردي 9ر قالب برنامه د

ارتقاء كيفيت زيست، بهبود اوضاع سكونت، حفظ فرهنگ و هويت اسلامي  و عرضة مسكن و تعادل بخشي به بازار مسكن،

مسكن،  هاي ديريت بخش مسكن، ايجاد هماهنگي بين برنامهبازسازي بافتهاي فرسوده، بهبود م ، نوسازي و و ملي

  .دباش سند ملي مي هاي توسعه شهري و روستايي و سياستهاي آمايشي از جمله راهبردهاي اين برنامه

اين طرح از دولت . تر دولت در بازار است ها و نگاه راهبردي معطوف به دخالت فعال در طرح جامع مسكن، استراتژي

  هاي دولتي، هايي مانند اجاره زمين در عين حال، سياست. الياتي را بر سود نگهداري زمين در ايران وضع كندخواهد كه م مي

درآمد و واگذاري زمين به صورت نظام يافته به آنها و همچنين ايجاد بانك زمين از جمله   هاي كم شناسايي صحيح گروه
هاي خرد  ها، پيشنهاد شده كه يك صندوق مالي در كنار صندوق نههمچنين در زمينه اصلاح يارا. پيشنهادات اين طرح است

مند تأمين اجتماعي صورت گيرد كه همه  ها از طريق سيستم نظام وام مسكن تأسيس شود و يا نظام تخصيص ماليات

  .هاي كم درآمد را در بر داشته باشد گروه

 :زمحورهاي طرح جامع مسكن عبارتند ا

 انوارهاي كم درآمدتأمين مسكن خ هاي برنامه– 1

 هاي موجود سازي ساختمان مقاوم -2

 روستايي مسكن -3

 هاي گسترش و بهبود نظام مالي تأمين مسكن برنامه -4

 زمين شهري تنظيم بازار -5

 ارتقاء صنعت ساختمان -6
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50ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 فرسوده هاي نوسازي و بازسازي بافت -7

 هاي فرودست حاشيه نشيني و سكونتگاه -8 

  مديريت بخش مسكن -9

كشور  كل1386قانون بودجه سال  6طرح جامع مسكن، بخشهايي از آن در قالب تبصره   هاي برنامه پس از تدوين

كه تاكنون از چتر بود هايي  دهكبراي  ويژه به صره تأمين مسكن گروههاي كم درآمدگيري اصلي در اين تب جهت. اجرا شد

ويژه  توليد به علاوه سياستهاي متخذه در اين تبصره، گسترش به .بودند  حمايتي دولت در دستيابي به مسكن برخوردار نشده
هاي اجرايي  برنامه. استنيز مورد هدف قرار داده داري را اي اجاره توليد صنعتي ساختمان و همچنين ايجاد فعاليت حرفه

  :عبارتند از 6تبصرة  بخش مسكن در قالب

  ايهزار واحد مسكوني اجاره 50احداث و عرضة  -1

 حق بهره برداري از زمين هزار واحد مسكوني در قالب 200زمين براي احداث واگذاري  -2

 نوسازي و بهسازي مسكن روستايي -3

 توليد صنعتي ساختمان و استفاده از فناوريهاي نوين هتوسع -4

  شهري ههاي فرسود نوسازي و بهسازي بافت -5

  داخلي يا خارجي هاي توليد انبوه مسكن با استفاده از سرمايه -6

 مسكن اي در امر توليد و كار بيمه كيفيت ساختمان و توسعه خدمات بيمه برقراري ساز -7

از جمله ) سياست زمين صفر(چهارچوب نظري طرح مسكن مهر . محصول همين نگاه بودنيز طرح مسكن مهر 

 200واگذاري زمين براي احداث باشد كه مي 1386قانون بودجه سال  6در راستاي بند دو تبصره راهكارهاي دولت نهم 
پيشنهاد  )هاي سه و چهار دهك(تأمين مسكن اقشار كم درآمد براي  را برداري از زمينحق بهره هزار واحد مسكوني در قالب

شد كه در واحد مسكوني مي ميليون 5/1اما بسته پيشنهادي مسكن مهر كه توسط دولت ارايه گرديد، شامل ايجاد . نمايدمي

  .گذاري شده بودجامعه هدف ششم سوم تا مسكن براي چهار دهكآن تأمين 
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هاي مختلف جمعيتي،  بندي لايه درآمد و ميان درآمد، آن هم با اولويت هاي كم مين مسكن گروهأاين طرح براي ت

اي و نيز با شناخت نقاط بحراني مسكن و اولويت  بيني و با اولويت زنان و جوانان سرپرست خانوار، به صورت مرحله پيش
هل أگيرد و تنها به مت ها را دربرمي ها همه گروه در حال حاضر شرايط دريافت اين زمين. بودبيني شده يشدادن به اين نقاط پ

  .استكيد شدهأبودن و فاقد مسكن و زمين بودن متقاضي ت

  پذير هاي زمين شهري، يارانه وام مسكن و احداث واگذاري مسكن به اقشار آسيب تحليل سياست -2-2
  هت گيري تامين مسكن اقشار كم درآمدسياستگذاري حوزه مسكن با ج - 2-2-1

حمايت از اقشار كم درآمد در كشور مد نظر قرار  به منظور مسكندر حوزه در دوره پس از انقلاب سياستهاي متنوعي 
-برخي از اين سياستها كه اثر محسوس. اندهايي مواجه بودهاين ميان برخي با موفقيت و برخي با ناكاميگرفته است كه در 

هاي مذكور بر بخش در ادامه به بررسي اثراتي كه برنامه. اند در بخش قبلي معرفي گرديدخش مسكن داشتهبر ب يتر

  . مسكن كشور و همچنين وضعيت مسكن اقشار كم درآمد داشته است پرداخته خواهد شد

  دوران جنگ تحميلي - 1- 2-2-1

لغو مالكيت اراضي ذاشت، قانون يكي از قوانيني كه در زمان خود اثرات مثبت و منفي قابل توجهي را بر جاي گ
باير بلااستفاده در محدوده  برداري از اراضيتوان به بهرهاز اثرات مثبت اين طرح مي. بود موات شهري و كيفيت عمران

اما با توجه به اينكه در اين قانون . گفتها اشاره نمود كه بخش قابل توجهي از نياز به زمين را در آن دوره پاسخ ميشهر

 ه زماني سه ماهه براي احياي اراضي موات در نظر گرفته شده بود، بسياري از اين اراضي كه در آن زمان به صورتيك باز
كيفيتي قرار گرفتند كه صرفاً به منظور احياي اراضي و هاي غير قانوني و بعضاً بيباير بودند، در معرض ساخت و ساز

-ها كه لزوماً توسط مالكان صورت نميدر اينگونه ساخت و ساز. پذيرفتيجلوگيري از تصرف آنها توسط دولت صورت م

كيفيت در زمينهاي نمودند و تنها بناهايي بيپذيرفت، سازندگان كمترين توجهي به كيفيت ساختمانهاي احداث شده نمي

  . شدندنمودند و مانع تصرف آنها توسط وزارت مسكن و شهرسازي ميتصرف شده ايجاد مي
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52ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

اراضي كه بعدها شكل دهنده بافتهاي فرسوده و حاشيه نشين شهرها شدند، اقشار مختلفي از در بسياري از اين 

. روستاييان تازه مهاجرت كرده به شهرها و يا شهرنشيناني كه حتي بعضي از آنها در شهر داراي مسكن بودند، ساكن شدند
ها مشكلات بسياري چه از نظر خدمات بعد ،در بسياري از محلاتي كه به واسطه همين قانون در شهرها شكل گرفتند

 .اندزيربنايي و يا معضلات اجتماعي حادي به وجود آمد كه حتي تا به امروز دولتهاي مختلف با آن دست به گريبان بوده
، ملي كردن زمين سياست مناسبي براي توسعه مسكن نيست و )3جدول (نظري ملاحظه شد  طور كه در بخش مباني همان

بنابراين اين سياست كه تبعات اجتماعي و اقتصادي زيادي نيز . تري دارد ر نگهداري اراضي باير اثرات مطلوبتعيين ماليات ب

   .به بار گذاشت، از نظر مباني نظري مذكور مورد تاييد نبوده است

ح باشد كه برخي از مشكلات اين قانون را اصلامي 1360در ادامه اجراي اين قانون، قانون اراضي شهري مصوب 
، نحوه توزيع زمين بين اقشار مختلف و برخي موانع مالكيتي موجود بر سر 1360نموده است، در قانون اراضي شهري مصوب

در ادامه اين قانون برخي تسهيلات ساخت مسكن . استراه توزيع اراضي باير و موات شهري در بين متقاضيان برطرف شده

  . اي تخصيص يافته به هر پروانه ساختماني را از آن جمله دانستشد كه مصالح يارانهنيز به متقاضيان داده مي

ايم كه توسط جهاد سازندگي همچنين در اين سالها شاهد برخي فعاليتهاي داوطلبانه در حوزه مسكن روستايي بوده
ام گرفته تا كمك ور در روستاها خدمات زيادي از تأمين مصالح با دوين سالها برخي از جهاد گران با حضدر ا. شدانجام مي

  . در ساخت مسكن براي روستاييان را در دستور كار خود قرار داده بودند

البته . روند اجراي قانون زمين شهري در سالهاي بعد نيز تداوم يافت و تا سالهاي اول برنامه اول توسعه ادامه داشت

ها و ملكرد اجرايي آن در حوزه مسئوليت شهرداري، تغييراتي در اين قانون ايجاد گرديد كه به بهتر شدن ع1366در مهر ماه 
برداري از در رابطه با نحوه بهره 1360نمود، عمده مواد اضافه شده به قانون اراضي شهري نهادهاي شهري كمك مي

ائز نكته ح. نمايدباشد كه آنها را مكلف به رعايت ضوابط طرحهاي شهري مياراضي در اختيار نهادها و سازمانهاي دولتي مي
اهميت اينكه در اين دوره به بحث تامين مالي بخش مسكن اهميتي داده نشده و تنها عرضه زمين و مصالح توليدي 

  .اي در برنامه قرار گرفته است يارانه



 ارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريزي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازي

  

53ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  )1372 - 1368(رنامه اول توسعه ب - 2- 2-2-1

ر كشاورزي مين زمين غيأت از طريق رفع معضل مسكن كشور ،راهبردهاي اساسي بخش مسكن در برنامه اول توسعه
اي ههاي بالقوه عوامل توليد، پرداخت يارانه و اعمال سياستگيري بهينه از ظرفيتبهره ارزان قيمت براي ساخت مسكن،

هاي ارزان قيمت براي اثرگذاري بر بهاي مسكن ه مصالح ارزان قيمت و ساخت خانهضحمايتي در بخش مسكن به شكل عر
كم درآمد بود كه به دليل بالابودن سهم زمين در بهاي تمام شده واحدهاي مسكوني،  در بازار آزاد و اعطاي آن به متقاضيان

بالابردن ميانگين سطح زيربنا و پيچيدگي قوانين ناظر بر بخش مسكن در سطح كلان كشور نتوانست به اهداف خود دست 

  . پيدا كند

شش درصد تقليل داد و سهم خود را در گذاري در بخش مسكن به  دولت سهم خود را از كل سرمايه ،در برنامه اول
هاي مشاركت در  سازي در مناطق آسيب ديده و گرايش كلي خود را در حوزه هاي كارگري و كارمندي و خانه احداث خانه

  . بخش مسكن اعلام كرد

ش هاي بتني در شهرهاي بزرگ و متوسط و ايجاد صنايع پي سازهاستفاده از توسعه و ترويج در اين دوره  نينهمچ

صنايع پتروشيمي به  شهرهاي بزرگ براي تشويق توليد انبوه مسكن و استفاده از مصالح ساختماني، به خصوص ساخته در
اين دوره به بهبود كيفيت بيشتر تاكيد داشت تا پاسخگويي  .قرارگرفتدولت منظور جايگزيني مصالح وارداتي در دستور كار 

هاي تعديل اقتصادي تحت نظر بانك جهاني بود،  ه منطبق بر اجراي سياستدر اين دوره ك. به نياز متقاضيان كم درآمد
دولت در اين دوره در تلاش براي بازگرداندن تامين . عملا دولت از موارد شكست بازار و نياز دخالت در بازار دست كشيد

همانطور كه در . ه شرايط بازار بودمسكن به بازار بود و تمام زواياي مسكن از تامين مالي تا زمين تقريبا در حال واگذاري ب

در تامين مسكن  اي هاي گسترده اقتصادي بانك مركزي، ناكامي هاي تعديل مباني نظري نيز ملاحظه شد سياست

  .درآمدها و تشديد مشكلات را به همراه داشت كم
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54ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  )1378 - 1373(توسعه  دومرنامه ب - 3- 2-2-1

هايي از جمله استفاده بهينه از  ياستها و خط مشيس راجتماعي و فرهنگي كشو –در برنامه دوم توسعه اقتصادي 
تقويت منابع مالي بانك  و مسكن براي متقاضيان كم درآمد، تقليل متوسط سطح زيربناي مسكوني زمين، كمك به احداث

سازي شده و  مين زمين آمادهأراهكارهايي چون تو  به تصويب رسيددر جهت حمايت از اقشار كم درآمد مسكن و امثال آن 
در ) انبوه سازان(رزان قيمت براي ساخت مسكن اقشار كم درآمد و پشتيباني از توليدكنندگان مسكن به گونه انبوه سازيا

توان به عنوان عوامل پيش گيرنده در جهت تحقق اهداف از جمله مشكلاتي كه مي. گرفتدستور كار مسئولين كشور قرار 

ها،  ها در انجام پروژه هاي مرتبط با بخش مسكن به ويژه شهرداريدستگاه مشاركت ناكافيبرنامه دوم به آنها اشاره نمود، 
گذار در بخش مسكن، ناهمخواني الگوهاي ساخت مسكن با نيازها و امكانات اقتصادي متقاضيان، نبود  نبود نهادهاي سرمايه

به سرمايه گذاري در بخش  گذاران بخش خصوصي هاي تشويقي براي توليد انبوه مسكن و گرايش نداشتن سرمايه مكانيزم

  .مي باشدمسكن 

در اين . درصد رساند 5هاي بخش مسكن تقليل داد و به  در برنامه دوم، دولت باز سهم خود را از تشكيل سرمايه

برنامه، بخش دولتي به طور مشخص، مشاركت خود را به دو بخش دخالت مستقيم و غيرمستقيم براي ايجاد تحرك در 

در اين برنامه، سرفصل مشخص و روشني به شعار اصلي آن، . كردجام اهداف برنامه، تقسيم بخش خصوصي در جهت ان
استفاده بهينه از . قرار دادمحور اين سياست را سازي،  كه انبوه يافتاختصاص  سازي سازي ـ كوچك انداز ـ انبوه يعني پس

يربناي مسكوني، آموزش فنون ساخت وساز مسكن براي متقاضيان كم درآمد، تقليل متوسط سطح ز زمين، كمك به احداث
به آن توجه شده بود كه در اين برنامه هايي  سياستها و خط مشياز جمله نوين، تقويت منابع مالي بانك مسكن و امثال آن 

راهكارهايي چون تامين زمين آماده سازي شده و ارزان قيمت براي ساخت مسكن اقشار كم در اين دوره  چنين هم. است

  .گرفتدر دستور كار مسئولين كشور قرار ) انبوه سازان(پشتيباني از توليدكنندگان مسكن  درآمد و

هاي مسكوني ساخته شده در نقاط شهري كشور، به  دهد كه از كل ساختمان نشان مي 1378تا  1376هاي  آمار سال
واحد  6درصد بيش از  5، تنها در اين ميان. اند درصد داراي سه واحد مسكوني و بيشتر بوده 14طور متوسط، بيش از 
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سازي را به گونه شيوه غالب توليد در آن مشاهده كرد، بازار تهران  انبوه ستتوان كه مي يتنها بازار مسكنو  اند مسكوني داشته

يك واحد در آغاز برنامه به نزد 6/1در اين دوره متوسط تعداد واحد مسكوني ساخته شده به ازاي هر پروانه ساختماني از  .بود

  .درصدي در هر سال دارد 7كه نشان از رشدي . واحد در پايان دوره برنامه رسيد 5/2

هاي تعديل اقتصادي قرار داشت و واگذاري به مكانيسم بازار  اين دوره نيز در امتداد دوره قبلي در راستاي سياست

هاي بسيار محدودي  آمدها، سياستدر دولت تنها در جهت تامين مسكن كم. شود آزاد، سياست اصلي اين دوره محسوب مي

 سازي و مكانيسم بازار و عرضه بيشتر سياست اصلي اين بود كه با انبوه. سازي شده به انجام رساند در خصوص اراضي آماده
اين سياست در كنار عدم توجه مناسب به تامين مالي بخش مسكن و در كنار تبعات . توان به تمام اقشار جامعه پاسخ داد مي

سياست تعديل اقتصادي در اقتصاد كشور از جمله تورم بسيار زياد و شرايط ركود تورمي، شرايط وخيمي را به مسكن سنگين 
گيري خانوارهاي جديد متاثر از تغييرات جمعيتي شكل گرفته در  كوچك شدن خانوارها و شكل. درآمد ايجاد كرد اقشار كم

  .اوائل انقلاب نيز مشكل را تشديد كرد

  )1383 -1379(توسعه  سومرنامه ب - 4- 2-2-1

در اين مقطع زماني پشتيباني از ايجاد تشكل هاي صنفي و موسسات محلي در راستاي تامين مسكن اقشار كم 
درآمد و بهره گيري بهينه از زمين هاي شهري با هدف كوچك سازي و انبوه سازي در دستور كار مسئولين شهري قرار 

يز در قيمت مسكن ايجاد شد كه عليرغم حجم فراوان توليد، عملا باعث همزمان با اين دوره افزايش چشمگيري ن. گرفت
  .فاصله گرفتن بيشتر اقشار كم درآمد از مسكن گرديد

آميز بود  موفقيت 82تا  79هاي  توليد واحدهاي مسكوني در راستاي اهداف كمي بخش مسكن در مقطع زماني سال
درصد و همچنين افزايش نقدينگي به  6تا  5صادي كشور با ميانگين و بخش بزرگي از اين موفقيت در پرتو افزايش رشد اقت

فروش تراكم ساختماني از سوي شهرداري ها نيز عامل موثر ديگري در رونق بخش مسكن بود . درصد بود 20-30ميزان 
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م توسعه هاي تدوين شده برنامه سو سياست در اين دوره كه در انبوه سازي و كوچك سازي نقش عمده اي را ايفا كرد،

  .هاي مالياتي از جمله موارد اثر گذار بر رونق بخش مسكن بود همچون پشتيباني از انبوه سازان درچارچوب بخشودگي

اقل دنخستين اقدام اين برنامه كاهش ح .هايي صريح دارد سازي اشاره به موضوع حمايت از انبوهتوسعه برنامه سوم 
واحد در  5واحد در روستا و  3سازي در يك پروژه است كه  ي از انبوهقعيار تلتعداد واحد مسكوني در يك مجتمع، به عنوان م

اين امر . واحد در شهرهاي بزرگ را به عنوان حداقل تعداد واحد مسكوني در يك مجتمع تعيين كرد 10شهرهاي كوچك و 

  .دادسازي را گسترش  عملاً گستره فعاليت انبوه

نامه سوم توسعه به عنوان يك سياست حمايتي در حوزه مسكن مورد يكي ديگر از سياستهايي كه در سالهاي بر
از آنجا آغاز شد كه اين سياست . توجه قرار گرفت بحث احداث مسكن و واگذاري آن در قالب عقد اجاره به شرط تمليك بود

آن  ازمنديرا ن مردم گر،ياز طرف د سطح درآمد بخشي از اقشار جامعهبودن  نييطرف و پا كيمسكن از  يبالا بودن بها

آن بتوانند قبل از پرداختن كامل پول، حق تصرف و استفاده از مسكن را به  لهيساخته كه به وس يحقوق يدسته از نهادها

 كياجاره به شرط تمل. است "كيبه شرط تمل هاجار"منظور، قرارداد  نيا يبرا جيرا يحقوق ياز نهادها يكي. دست آورند

 نيكشور وارد شده است كه در آن طرف يروز، در عرصه حقوق يازهايبه لحاظ ن رياخ يااست كه در سال ه يديعنوان جد
مستاجر  تيقسط به ملك نيمدت در اجاره مستاجر باشد و پس از پرداخت آخر انيمال تا پا نيكه ع نيقرارداد با قصد ا

  .ورزند يعقد مبادرت م ليتشك هب د،آيدر

ولاً اين طرح ابعاد بسيار محدودي داشت و ظرف يك دوره هشت تا دهد كه ا نشان مي مسكن مطالعات طرح جامع

هاي  ها عمدتاً به گروه هاي اين مسكن داد و در عين حال، واگذاري نه ساله، در مجموع صدهزار واحد مسكوني را پوشش مي
م و چهارم هاي سو هاي اجتماعي، كاركنان دولت و از دهك متوسط صورت گرفت و نيمي از مصرف كنندگان اين مسكن

يا  و ها از سوي ديگر، بنيادهاي مختلف نظير بنياد جانبازان، بنياد شهيد يا كميته امداد نيز عمدتاً دهك. جامعه بودند

  .شود دهند و بنابراين دسترسي كليه اعضاي جامعه در اين زمينه تأمين نمي هاي خاص اجتماعي را پوشش مي گروه
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57ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

درآمدها در اين برنامه شدت بيشتري  دي به تثبيت اقتصادي توجه به مسكن كمبا تغيير رويكرد دولت از تعديل اقتصا

ط ردر واقع سياست اجاره به ش. درآمد بپردازد با شرايط خاصي به تامين مالي مسكن اقشار كم كند مي دولت سعي. گيرد مي
در بحث تامين مالي  توان گفت اولين سياست اساسي دولت تمليك نوعي سياست تامين مالي بخش مسكن است كه مي

عملا ) ها بويژه بانك مسكن بانك(بعدي بودن تامين مالي  شود ليكن به دليل مشكلات بانكي و نيز تك مسكن محسوب مي

  .افتاده استهزار واحد اتفاق  100محدود و در حد  سال در سطح بسيار 9در طي اجراي اين طرح 

  )1389 -1384(توسعه  چهارمرنامه ب - 5- 2-2-1

اجرايي مشتمل بر  عنوان سند راهبردي، طرح جامع مسكن به 1385در سال  چهارماي  نامهبراساس تكليف بر

هايي از آن در  طرح جامع مسكن، بخش  هاي برنامه پس از تدوين. دمحور راهبردي تهيه و تدوين گردي 9برنامه در قالب 55
ن تبصره تأمين مسكن گروههاي كم گيري اصلي در اي جهت. كشور اجرا شد كل1386قانون بودجه سال  6قالب تبصره 

هاي  برنامه .، مي باشدبودند  هايي كه تاكنون از چتر حمايتي دولت در دستيابي به مسكن برخوردار نشده دهك ويژه درآمد، به
  :هاي مرتبط با اقشار كم درآمد عبارتند از در حوزه 6تبصرة  اجرايي بخش مسكن در قالب

 حق بهره برداري از زمين واحد مسكوني در قالب هزار 200واگذاري زمين براي احداث  - 1- 5- 2-2-1

و به طرح اند طراحي  از چتر حمايتي دولت برخوردار نبوده درآمد كه تاكنون اين برنامه با هدف حمايت از اقشار كم

شوند و به تدريج پس از  مشمولان از طريق تعاونيها ساماندهي مي در اين برنامه متقاضيان و. مسكن مهر معروف گرديد
تعاوني توسط وزارت  در اين برنامه ساماندهي شركتهاي. گردند سازمانهاي مسكن و شهرسازي معرفي مي طبيق شرايط بهت

صورت اجاره بلند مدت توسط وزارت مسكن،  مسكن به تأمين ،سازي به شركتهاي تعاوني تعاون، واگذاري زمين پس از آماده

  . خواهد شد صلاح توسط وزارت تعاون انجام قرارداد تعاونيها با سازندگان ذي متقاضيان و انعقاد ريزي تأمين منابع سهم برنامه
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58ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  نوسازي و بهسازي مسكن روستايي - 2- 5- 2-2-1

بيني شده درطول برنامة چهارم كه مقرر شده  در ادامة برنامة نوسازي و بهسازي مسكن روستايي، مطابق برنامة پيش
 اين هدف به 1385و  1384و بهسازي قرار گيرد در سالهاي  روستايي مورد نوسازي هزار واحد مسكوني 200بود سالانه 

با  1388و  1387اما در سالهاي  يافتهزار واحد افزايش  222اين برنامه به  1386در سال  .يافتدرصد تحقق  100طور 

  .رسيدهزار واحد  158و  187 بهو به ترتيب  شدهكاهشي نسبي مواجه 

  نوسازي و بهسازي بافتهاي فرسودة شهري - 3- 5- 2-2-1

با ايجاد ظرفيتهاي اجرايي و تكميلي براي انجام طرحهاي بازسازي، نوسازي  شدارت مسكن و شهرسازي موظف وز

محلات فرودست  رسمي و هاي غير نشينها و سكونتگاه شهري و بهسازي و مقاوم سازي مساكن موجود در حاشيه و بهسازي

  .دهاي فرودست اقدام نماي و سكونتگاه نشيني شيههاي فرسوده و نيز ساماندهي حا نسبت به نوسازي و بازسازي بافت

گيرد،  شود، بخش مسكن اين برنامه كه مبتني بر مطالعات طرح جامع مسكن شكل مي طور كه ملاحظه مي همان

اين طرح به زواياي مناسبي از تامين مسكن . دهد درآمد جامعه را در دستور كار خود قرار مي توجه به اقشار فقير و كم

هاي  ا توجه داشته و ضمن ضرورت داشتن راهكارهاي متنوع براي تامين مسكن طبقات مختلف، سياستدرآمده كم
تغييرات صورت گرفته در سطح قوه مجريه اجراي  البته با توجه به. كند هاي هدف متفاوت ترسيم مي مشخصي را براي گروه

ودي به كناري نهاده شد و عملا تنها آن بخش از تا حد )و بالطبع بخش مسكن(هاي مختلف  قوانين برنامه چهارم در حوزه
 99(المدت  برداري طويل به صورت حق بهره 5تا  3هاي  هزار واحد مسكوني براي دهك 20برنامه كه در نظر داشت سالانه 

 توجه بيش از حد به اين سياست. ميليون واحد افزايش يافت 1.5تامين نمايد در قالب طرح مسكن مهر به بيش از ) ساله

هاي برنامه چهارم و طرح جامع مسكن را به طور جدي تحت شعاع قرار داد و عملا كليه منابع و  مابقي اهداف و سياست

  .ها را به سمت خود كشاند برنامه
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59ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  كمي توليد مسكن در كشورهاي  شاخصبررسي  - 2-2-2

نخستين منبع  .كمي توليد مسكن در كشور مي توان از دو منبع مختلف بهره جستشاخصهاي به منظور بررسي 
مورد استفاده آمار پروانه هاي ساختماني صادره توسط شهرداري هاي كل كشور و دومين منبع، تعداد واحدهاي مسكوني 

در مورد نخست با توجه به اينكه . احداث و تخريب شده در دوره هاي مختلف سرشماري عمومي نفوس و مسكن مي باشد
و مناطق روستايي و ساير اشكال مسكن كم دوام را در بر نمي گيرد،  بودهشهري تعداد پروانه هاي صادره مربوط به مناطق 

اما اطلاعات به دست آمده از سرشماري هاي نفوس و . استفاده از اين داده ها تا حدودي دچار خطايي در تحليل خواهد بود
. لهاي مختلف را در اختيار نمي گذاردساله، امكان تفكيك اطلاعات به سا 10مسكن نيز به دليل ارايه اطلاعات در يك دوره 

داده هاي سرشماري عمومي از در اين بخش با توجه به اهميت بررسي وضعيت مسكن در كليه سطوح و اقشار اجتماع، لذا 

  . استفاده خواهد شد نفوس و مسكن كه از جامعيت بيشتري برخوردار مي باشد،

به تفكيك دوره هاي مختلف سرشماري  ،ه آنمربوط بكمي در اين بخش تحولات بخش مسكن و شاخصهاي 
  .مورد بررسي قرار مي گيرد ،عمومي نفوس و مسكن

  1355سرشماري عمومي نفوس و مسكن  - 1- 2-2-2

هزار واحد  3899برابر با  1345تعداد واحدهاي مسكوني موجود در سال  ،مشاهده مي گردد5در جدول شماره چنانچه 

 2038نيز در حدود  1345-55همچنين در دهه . تخريب شده اند 1355سال هزار واحد تا  631بوده است كه از اين تعداد 
تعداد واحدهاي مسكوني موجود  1355هزار واحد جديد احداث گرديده است كه در مجموع مشاهده مي گردد در سرشماري 

هزار  1407زديك به نمشاهده مي گردد، در اين دوره   6لذا چنانچه در جدول شماره . هزار واحد بوده است 5306برابر با 

هزار خانوار  1544اما از سوي ديگر ملاحظه مي گردد كه در اين دوره . واحد مسكوني به واحدهاي موجود افزوده شده است
توان مشاهده نمود كه در  بنابر اين مي. اند جديد نيز به جمعيت كشور افزوده شده است كه به جمع متقاضيان مسكن پيوسته

نزديك براي خانوارهاي جديد ، كمبود واحد مسكوني كشور جديد يك واحد مسكوني به هر خانوار اين دوره براي اختصاص
. اند هزار خانوار فاقد مسكن بوده 1406 با توجه به خانوارهاي فاقد مسكن دهه قبل، و در مجموعهزار واحد بوده  138به 
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60ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

اين شاخص . خانوار در واحد مسكوني مي باشد تواند به خوبي اين مسئله را نشان دهد شاخص يكي از شاخصهايي كه مي

. اندبوده است، يعني به طور متوسط از هر پنج خانوار ايراني يك خانوار فاقد مسكن بوده  27/1برابر با  1345-55براي دوره 
ابل امعه بر مي گردد كه تعداد خانوارهاي گسترده در مقالبته گرچه بخشي از اين مسئله به مسايل فرهنگي آن زمان ج

هاي هسته اي تعداد قابل ملاحظه اي را شامل مي شدند، اما از نظر شاخصهاي كيفي بخش مسكن مي توان اين خانوار

  .مسئله را به عنوان يك نقيصه و معلول كمبود تعداد واحدهاي مسكوني مورد نياز در كشور دانست

  

  1365سرشماري عمومي نفوس و مسكن  - 2- 2-2-2

هزار واحد مسكوني كه سال  3268مشاهده مي گردد كه از تعداد  1365ل بر اساس سرشماري سا  ،در اين دوره
هزار واحد آن در اين دوره تخريب شده  1541هزار واحد باقي مانده و  1727بوده است، تنها  1345ساخت آنها پيش از 

ين دوره تخريب شده و هزار واحد در ا 429در حدود  1345-55هزار واحد توليد شده در دوره  2038همچنين از تعداد . است

هزار واحد موجود در دوره قبل  5306 در مجموع ملاحظه مي گردد كه از كل . هزار واحد آن باقي مانده است 1609تنها 

هزار واحد جديد   4767اما چنانچه مشاهده مي گردد در اين دوره . تخريب شده است 1365-55هزار واحد در دوره  1969
تعداد كل واحد هاي ا كسر تعداد واحد تخريب شده از آن مي توان گفت كه در مجموع نيز احداث گرديده است كه ب

توان مشاهده نمود كه در اين دوره براي  بنابر اين مي. هزار واحد بوده است 8103برابر با  1365مسكوني موجود در سال 
هزار  165وارهاي جديد نزديك به اختصاص يك واحد مسكوني به هر خانوار جديد، كمبود واحد مسكوني كشور براي خان

با توجه به اينكه . اند هزار خانوار فاقد مسكن بوده 1457واحد بوده و در مجموع با توجه به خانوارهاي فاقد مسكن دهه قبل، 

هزار خانوار بوده است شاخص خانوار در واحد مسكوني براي اين سال  9674تعداد خانوار هاي كشور در اين سال برابر با 
بوده يعني به طور متوسط از هر شش خانوار ايراني يك خانوار فاقد مسكن بوده است كه در مقايسه با دوره  19/1بر با برا

  . قبل شاهد بهبود وضعيت كمي مسكن مي باشيم
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61ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  1375سرشماري عمومي نفوس و مسكن  - 3- 2-2-2

واحد بوده است كه  هزار 10661تعداد كل واحدهاي مسكوني برابر با  1375در سرشماري عمومي نفوس و مسكن 
مقايسه اين تعداد با سرشماري دوره قبل نشان مي دهد كه . ساخته شده اند 1345واحد پيش از سال  1317از اين ميزان 

هزار واحد از واحد هاي  1609همچنين از تعداد . تخريب شده اند 1365-75هزار واحد از اين واحد ها در دوره  410تعداد 
هزار واحد تخريب شده  155كه در سرشماري قبلي وجود داشته اند نزديك به  1345-55ه مسكوني احداث شده در دور

هزار واحد تخريب  1127در حدود  1375نيز در سرشماري  1355-65هزار واحد ساخته شده در دوره  4767از تعداد . است
هزار واحد مسكوني جديد  4249هزار واحد مسكوني تخريب و  1691در مجموع مي توان گفت كه در اين دوره . شده اند

هزار  167هزار واحد مسكوني جديد در اين دوره هنوز  2558مشاهده مي گردد كه عليرغم افزوده شدن . احداث شده است

توان مشاهده نمود كه در اين دوره براي اختصاص يك واحد مسكوني به هر  بنابر اين مي .واحد مسكوني كمبود وجود دارد
هزار واحد بوده و در مجموع با توجه به  167واحد مسكوني كشور براي خانوارهاي جديد نزديك به  خانوار جديد، كمبود

شاخص خانوار در واحد مسكوني در اين دوره نيز  .اند هزار خانوار فاقد مسكن بوده 1628خانوارهاي فاقد مسكن دهه قبل، 

  . رسيده است 15/1اندكي بهبود يافته و به 

  1385س و مسكن سرشماري عمومي نفو   - 4- 2-2-2

هزار واحد  6863هزار واحد مسكوني وجود داشته است كه از اين تعداد نزديك به  15737در مجموع  1385در سال 
تعداد واحد هاي تخريب شده . احداث گرديده اند و مابقي از دوره هاي پيشين بجاي مانده اند 1375-85مسكوني در دوره 

احداث گرديده  1365هزار واحد آن در سالهاي پيش از  1700بوده است كه نزديك به هزار واحد  1787در اين دوره برابر با 

هزار خانوار بوده است كه عليرغم افزايش تعداد واحد هاي  5104تعداد خانوارهاي افزوده شده در اين دوره برابر با . بودند

توان  بنابر اين مي. اين دوره وجود داشته استهزار واحد كمبود توليد مسكن در  27هزار واحد هنوز  5076مسكوني به ميزان 
مشاهده نمود كه در اين دوره براي اختصاص يك واحد مسكوني به هر خانوار جديد، كمبود واحد مسكوني كشور براي 

هزار  1642هزار واحد بوده و در مجموع با توجه به خانوارهاي فاقد مسكن دهه قبل،  27خانوارهاي جديد تنها نزديك به 
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62ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 1/1شاخص خانوار در واحد مسكوني نيز در اين دوره به ميزان قابل توجهي بهبود يافته و به . اند ار فاقد مسكن بودهخانو

  . خانوار داراي مسكن مي باشد 10رسيده است كه حكايت از كمبود مسكن براي يك خانوار در ازاي هر 

گرديده است اما با توجه به اينكه اين كمبودها در تحليل هاي فوق كمبود مسكن تنها براي دوره مورد بررسي مطرح 
 496نزديك به كمبود در مجموع  1385در دوره هاي بعدي نيز برطرف نگرديده است مي توان مشاهده نمود كه در سال 

البته شايان ذكر است كه در اين تحليلها . هزار واحد مسكوني براي پاسخگويي به نياز مسكن كل كشور وجود داشته است

ت مسكن مورد بررسي قرار نگرفته است، حال چنانچه بخواهيم كيفيت مسكن را نيز مورد ملاحظه قرار دهيم با توجه كيفي
 1هزار واحد مسكوني در كشور داراي كيفيت كم دوام 9710در حدود  1385مشاهده مي گردد كه در سال  8به جدول شماره 

هزار واحد مسكوني داراي عمر  1827شان مي دهد كه نزديك به همچنين بررسي عمر ساختمانها ن. بوده اند 2و بي دوام
هزار واحد بي دوام مي  618هزار واحد كم دوام و  841هزار واحد با دوام،  356سال مي باشند كه از اين تعداد  30بيش از 

بي دوام بوده را  سال را كه از جمله واحد هاي كم دوام و 30حال چنانچه واحد هاي مسكوني داراي عمر بيش از . باشند
هزار واحد مسكوني در نقاط شهري و روستايي كشور وجود دارند كه نياز  1460جمع كنيم مشاهده مي گردد كه نزديك به 

به بهسازي داشته و فاقد كيفيت لازم براي سكونت و مقاومت كافي در برابر حوادث غير مترقبه نظير سيل و زلزله مي 

مشاهده مي گردد در سالهاي اخير سهم واحدهاي كم دوام و بي دوام از كل واحد هاي  11چنانچه در جدول شماره . باشند
احداث شده، به ميزان قابل توجهي كاهش يافته است به شكلي كه نسبت ساختمانهاي كم دوام و بي دوام در دوره پس از 

ع مي توان مشاهده نمود كه با در مجمو. درصد كاهش يافته است 27درصد كل واحد هاي ساخته شده به  38انقلاب از 
احتساب كمبود واحدهاي مسكوني و واحد هاي فاقد كيفيت لازم، نياز به واحد مسكوني كشور در نقاط شهري و روستايي 

  . ميليون واحد مسكوني مي باشد 3نزديك به 

                                          

 .نظر گرفته شده اندكه فاقد اسكلت بندي مي باشند، واحد هاي كم دوام در  آجر و چوب يا سنگ و چوب، سنگ و آهن ،آجر و آهنواحد هاي ساخته شده از . 1
 .، واحدهاي كم دوام در نظر گرفته شده اندخشت و گلاي، تمام آجر يا سنگ و آجر،تمام چوب، خشت و چوب )با هر نوع سقف(بلوك سيمانى واحد هاي ساخته شده از . 2
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63ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  )هزار واحد(سال ساخت تعداد واحد هاي مسكوني در دوره هاي مختلف سرشماري نفوس و مسكن به تفكيك :  6جدول شماره 
 سال سرشماري

 1385 1375 1365 1355 1345 دوره ساخت

 1,454 1,609 2,038  55-1345 1,827 1,317 1,727 3,268 3,899 1345قبل از 
1355-65  0 4,767 3,640 2,884 
1365-75  00 4,249 4,162 
1375-85 0 0 0 6,863 
  15,737  10,661  8,103  5,306 3,899 جمع كل

  1385تا  1345سرشماري عمومي نفوس و مسكن سالهاي : مأخذ
  

  )هزار واحد(وضعيت كمبود واحدهاي مسكوني در دوره هاي مختلف سرشماري نفوس و مسكن :  7جدول شماره 
 85-1375 75-1365 65-1355 55-1345 دوره ساخت

 1,787 1,691 1,969 631  تعداد واحد تخريب شده
 6,863 4,249 4,767 2,038 شدهتعداد واحد ساخته 

 5,076 1,4072,7972,558  تعداد واحد اضافه شده
 5,104 2,724 2,962 1,544 تعداد خانوار اضافه شده
 27 167 165 138 كمبود واحد مسكوني

 496 469 302 138 كمبود واحد مسكوني تجمعي
  1385تا  1345سرشماري عمومي نفوس و مسكن سالهاي : مأخذ

  
  وضعيت شاخصهاي بخش مسكن در دوره هاي مختلف سرشماري نفوس و مسكن:  8شماره جدول 

 1385 1375 1365 1355 1345 سال
  70,495,782  60,055,488  49,445,010  33,708,744  25,788,722 جمعيت
  17,501,771  12,398,235  9,673,931  6,711,628  5,167,192 خانوار

  15,859,926  10,770,112        8,217,379  5,305,536  3,898,719 واحد مسكوني
  1.10   1.15  1.18   1.27  1.33 خانوار در واحد مسكوني
  4.44  5.58  6.02  6.35  6.61 نفر در واحد مسكوني

  4.03  4.84  5.11  5.02  4.99 بعد خانوار
  1385تا  1345سرشماري عمومي نفوس و مسكن سالهاي : مأخذ

  
  )هزار واحد( 1385وضعيت كيفيت واحد هاي مسكوني به تفكيك سال ساخت در سرشماري عمومي نفوس و مسكن :  9شماره جدول 

 كل جمع بي دوام كم دوام با دوام
 1,9821,1282643,402 سال 5كمتر از 

 3,461 365 1,555 1,513 سال 10تا  5 
 4,162 519 2,279 1,337 سال 20تا  10
 2,884 498 1,607 763 سال 30تا  20

 1,827 618 356841 سال 30بيش از 
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64ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 2,27115,860 7,438 5,989 جمع كل
  1385تا  1345سرشماري عمومي نفوس و مسكن سالهاي : مأخذ

  
  )هزار واحد(تعداد واحد هاي تخريب شده در دوره هاي مختلف سرشماري نفوس و مسكن  به تفكيك سال ساخت :  10جدول شماره 
 تخريب دوره 

 85-1375 75-65 1365-1355 دوره احداث

 410 1,541 1345قبل از 
945 

1345-55 429 155 
1355-65 0 1,127 756 
1365-75 0 0 87 
 1,787 1,691 1,969 كل تخريبي

  1385تا  1345سرشماري عمومي نفوس و مسكن سالهاي : مأخذ
  

  1385مختلف از كل ساختمانهاي مسكوني به تفكيك كيفيت ابنيه در سال سهم ساختمانهاي مسكوني با عمربناي :  11جدول شماره 
 كل جمع بي دوام كم دوام با دوام

 %21 %12 %15 %33 سال 5كمتر از 
 %22 %16 %21 %25 سال 10تا  5 

 %26 %23 %31 %22 سال 20تا  10
 %18 %22 %22 %13 سال 30تا  20

 %12 %27 %11 %6 سال 30بيش از 
  %100  %100  %100  %100  جمع كل

  1385سرشماري عمومي نفوس و مسكن : مأخذ
  

  1385سهم ساختمانهاي مسكوني با ميفيت ابنيه مختلف از كل ساختمانهاي مسكوني به تفكيك عمر بنا در سال :  12جدول شماره 
  جمع كل بي دوام كم دوام با دوام

  %100 %8 %33 %58 سال 5كمتر از 
  %100 %11 %45  %44 سال 10تا  5 

  %100 %12 %55 %32 سال 20تا  10
  %100 %17 %56 %26 سال 30تا  20

  %100 %34 %46 %20 سال 30بيش از 
  %100 %14 %47 %38 جمع كل

 1385سرشماري عمومي نفوس و مسكن : مأخذ
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65ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  اعطاي تسهيلات بانكي به بخش مسكن - 2-2-3

، با توجه به اطلاعات موجود در اين حوزه كه در اين بخش به منظور مقايسه وضعيت اعتبارات بانكي بخش مسكن
بانك مسكن مي باشد، اقدام به بررسي تعداد وامهاي اعطايي در حوزه مسكن و مبالغ  1357-86متعلق به سالهاي 

بررسي هاي صورت گرفته نشان مي دهد كه در طول دوره مورد بررسي در مجموع . اختصاص يافته در اين حوزه مي گردد
 1383قره وام مسكن توسط بانك مسكن در اختيار متقاضيان قرار گرفته است كه با قيمتهاي ثابت سال ميليون ف 67/8

لذا مشاهده مي گردد كه متوسط مبلغ وامهاي تخصيصي در اين . ميليارد ريال را شامل مي گردد 637,883رقمي برابر با 
چنانچه در جدول زير نيز ملاحظه مي گردد، متوسط . اشدميليون ريال مي ب 74برابر با ) 1383با قيمتهاي ثابت سال (دوره 

ميليون ريال و در دهه سوم  66ميليون ريال، در دهه دوم برابر با   54وامهاي پرداختي در دهه اول پس از انقلاب برابر با 

اند و به قيمتهاي ثابت  با توجه به اينكه اين ارقام با شاخص قيمتهاي هر دوره تعديل شده. ميليون ريال مي باشد 81برابر با 
اما بررسي . درصد رشد حقيقي برخوردار بوده است 2مي باشند، مي توان گفت كه رقم وامهاي اعطايي سالانه از  1383سال 

ساله پس از انقلاب وامهاي پرداختي از نظر تعداد به طور متوسط  30رشد تعداد وامهاي اعطايي نشان مي دهد كه در دوران 

درصد  9در مقايسه با دهه دوم نزديك به ) 1377-86(د رشد برخوردار بوده اند كه اين رشد در دهه سوم درص 8سالانه از 

  .  بوده است

  1357-86اعتبارات اختصاص يافته بخش مسكن توسط بانك مسكن در دوره :  13جدول شماره 
   )ميليارد ريال(مبلغ   نرخ رشد  )هزار فقره(تعداد   سال

  )ميليون ريال( متوسط وام نرخ رشد )1383به قيمت ثابت(
 )1383به قيمت ثابت( 

66 -1357 1,119 -  60,398 - 54 
76 -1367 2,255 7% 148,319 9% 66 
86-1377 5,2969%429,16611% 81 

 74 %10 637,883 %8 8,670  كل دوره
 بانك اطلاعات سري زماني بانك مركزي: مأخذ
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66ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  جمع بندي -2-3

بندي سياستهاي بخش مسكن در دوره پس از انقلاب، سعي شده است اين برنامه ها  در اين قسمت به منظور جمع
جدول . و سياستها در دوره هاي مختلف در قالب جدولي خلاصه گردد كه درك موضوع و پي گيري سياستها را تسهيل نمايد

  .زير بدين منظور تدوين گرديده است



دفتر برنامه ريزي و اقتصاد مسكن وزارت                                                   ارزيابي عملكرد مسكن مهر

  

67     ࣗ ਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़ฬتا(صادی آپادا঻( 

  هاي مسكن تكامل سياست سير :14شماره جدول 
بندي و  زمان
  اسناد اصلي  ابزارهاي اصلي مورد استفاده  موضوع مورد تأكيد  هاي تقريبي تاريخ

دوران جنگ تحميلي 
  اي تأمين زمين ارزان قيمت و عرضه مصالح ساختماني يارانه  تأمين مسكن براي اقشار محروم  1358- 67

قانون لغو مالكيت اراضي 
موات شهري و كيفيت 

 مصوبعمران آن 
5/4/1358  

اراضي شهري  قانون
  1360مصوب

-72برنامه اول توسعه 
1368  

تأمين مسكن براي اقشار محروم و 
مردم به  يدسترسافزايش سطح 

  مسكن

 يتشكلها بهلازم  يو اعتبار يتسهيلات قانونارايه  •
  يو صنف يمناسب تخصص

جهت افزايش عرضه  يتهيه و تدوين نظام حقوق •
  با تقليل سطح زيربنا يمسكون يواحدها

  يعرضة مسكن استيجار توليد و •
اعمال يمصالح ساختمان يتوليد يگسترش فعاليتها •

مسكن  يبه نسبت ازدياد سطح زيربنا يماليات تصاعد
  يتوزيع بهتر امكانات مسكونيبرا

  قانون برنامه اول توسعه

-78برنامه دوم توسعه 
1373  

  حمايت از اقشار آسيب پذير
رعايت استانداردهاي مصرف 

  انرژي درساختمانها
كاربري (توسعه خدمات زيربنايي 

  )هاي عمومي

  كمك به تأمين مسكن خانواده شاهد •
مسكن جانبازان بيست وپنج درصد كمك به حل مشكل  •

ارزان قيمت و  ي، ازطريق اعطاء تسهيلات اعتباربه بالا
  به آنها يواگذار يزمين ها يآماده ساز يتأمين هزينه ها

 يرزان براايجاد تسهيلات لازم در جهت تامين مسكن ا •
  جوانان متاهل

  داوطلب اسكان يعشايرتأمين مسكن براي  •
تجهيز سرمايه در بخش مسكن از طريق بانك مسكن  •

  نسبت به انتشار و فروش اوراق مشاركت مسكن

 قانون برنامه دوم توسعه

-83برنامه سوم توسعه 
1379  

افزايش سهم توليد انبوه مسكن از 
  كل ساخت و سازهاي كشور

 بااضيان مسكن حمايت از متق
تقويت توان مالي آنها و ساده 

سازي استفاده از تسهيلات بانكي 
  براي خريد يا احداث مسكن

  سند دار كردن خانه هاي روستايي

اولين نقل و انتقال قطعي  ي برايمالياتاعطاي معافيت  •
  املاك

حق انشعاب آب، برق، گاز و عوارض صدور پروانه اخذ  •
  يدر سطح واحد هاي انفراد ساخت

  معافيت مالياتي اقساط وام پرداختي  •
معافيت از پرداخت هزينه هاي ثبتي و معافيت خانواده  •

هاي تحت پوشش كميته امداد امام خميني و سازمان 
  بهزيستي از هزينه عوارض و ماليات و ساير هزينه ها

تهيه مسكن براي كلي خانواده هاي شهدا و جانبازان  •
  درصد 25بالاي 

 توسعهقانون برنامه سوم 

برنامه چهارم توسعه 
89 -1384  

هويت بخشي به سيما و كالبد 
شهرها، حفظ و گسترش فرهنگ 

معماري و شهرسازي و ساماندهي 

  تهيه و تدوين قانون جامع شهرسازي و معماري كشور •
سازي فضاهاي شهري و روستائي براي جانبازان  مناسب •

  و معلولين جسمي حركتي
  قانون برنامه چهارم توسعه
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68     ࣗ ਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़ฬتا(صادی آپادا঻( 

بندي و  زمان
  اسناد اصلي  ابزارهاي اصلي مورد استفاده  موضوع مورد تأكيد  هاي تقريبي تاريخ

  ارائه خدمات شهري
) 31(اصل اقدام در جهت اجراي 

قانون اساسي جمهوري اسلامي 
  راناي
  

بهبود وضعيت عبور و مرور شهري بهمراه افزايش سهم  •
  حمل و نقل عمومي

هاي جمعيت تحت پوشش شبكه آب  ارتقاء شاخص •
  شهري و فاضلاب شهري

  رسوده و نامناسب شهرياحياي بافتهاي ف •
  سازي ساختمانها سازي و مقاوم ايمن •
  كشور طرح جامع مسكنتهيه  •
حمايت از ايجاد و بهره گيري از مشاركت تشكلها،  •

  پذيرساز براي اقشار آسيبانجمنها و گروههاي خير مسكن
  گذاري خارجي در بخش مسكن تشويق و ترغيب سرمايه •
سازندگان دادن يارانه كارمزد تسهيلات مسكن به  •
واحدهاي مسكوني ) بخشهاي خصوصي، تعاوني و عمومي(

  ارزان قيمت و استيجاري
  ارتقاء شاخص بهسازي مسكن روستائي •
پلكاني كردن بازپرداخت اقساط تسهيلات بانكي، در  •

  بخش مسكن
دادن كمكهاي اعتباري و فني، براي بهسازي و نوسازي  •

 مسكن
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69    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  يند شكل گيري مسكن مهرشناسايي فرآ -3

  ريزي هاي مسكن كشور بررسي جايگاه مسكن مهر در برنامه -3-1

طرح جامع مسكن  1384وزارت مسكن و شهرسازي در راستاي تكاليف مقرر براي تأمين مسكن آحاد مردم، در سال 
هاي  عف و قوت سياستها و نقطه نظرات پژوهشگران و محققان بخش مسكن و با توجه به نقاط ض را با استفاده از ديدگاه

. بندي و ارائه نمود محور جمع 9برنامه در  55مشتمل بر  1385اجرايي آن را در سال  -اتخاذ شده، تهيه و سند راهبردي

قانون اساسي و اهداف راهبردي بخش، در برخوردي همه جانبه، چارچوب  43و  31هاي پيشنهادي در راستاي اصول  برنامه
هاي  هاي كم درآمد، بهسازي و نوسازي بافت ت اصلي بخش از جمله تأمين مسكن گروهاجرايي حل مسائل و موضوعا

صنعت ساختمان، تنظيم بازار زمين شهري، مديريت بخش  ءفرسوده شهري، گسترش و بهبود نظام مالي تأمين مسكن، ارتقا

 .اشترا در برد... هاي فرودست، مسكن روستايي و  نشيني و سكونتگاه مسكن، ساماندهي حاشيه

هاي كم درآمد  يكي از محورهاي اساسي طرح جامع مسكن همانگونه كه اشاره شد بحث تأمين مسكن گروه
هاي  ميليون خانوار متعلق به دهك 5/1ميليون خانوار فاقد مسكن ملكي، حداقل  3براساس نتايج اين طرح از حدود . باشد مي

گفتني . گردد سال بالغ مي 60دار شدن آنها به بيش از  ميد به خانهباشند كه براساس محاسبه انجام شده ا درآمدي مي 4تا  1
اند كه اين رقم در سال  درصد از خانوارهاي موجود در كشور داراي مسكن ملكي بوده 4/73معادل  1375است در سال 

 .درصد كاهش يافته است 7/67به  1385

انتظار، عدم امكان تأمين تضمين و وثايق مورد گذاري براي اخذ وام، طولاني بودن دوره  به علاوه ضرورت سپرده

ها با اعطاي تسهيلات به همراه بالا بودن سهم هزينه بازپرداخت وام مسكن به هزينه سالانه خانوارهاي  درخواست بانك
باشد، موجب خروج و برون فكني اقشار كم درآمد از چرخه نظام  درصد مي 60 و 155درآمدي كه برابر  4الي  1هاي  دهك

  .أمين مالي مسكن شده استت
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70    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 9هاي اول و دوم درآمدي توان تأمين فقط  دهك 1382دهد كه در سال  هاي طرح جامع نشان مي همچنين بررسي

 31و  23هاي سوم و چهارم اين توان به  در دهككه اند  دارا بودهساله خود  10با كل درآمد مترمربع مسكن ملكي را  16و 

  . يابد مترمربع افزايش مي

مسكن از قابليت پوشش قيمت مسكن توسط تسهيلات   طرف ديگر وضعيت بازار مسكن و افزايش فزاينده قيمت از

متري در شهر تهران  75سهم تسهيلات بانكي از قيمت يك آپارتمان  1384به طوري كه در سال . بانكي بسيار كاسته است

هاي  اين وضعيت براي خانوارهاي كم درآمد در دهك. درصد تنزل يافته است 27به  1386درصد بوده و در سال  56معادل 

 .رساند پايين درآمدي امكان دسترسي به مسكن ملكي را به حد صفر مي

ميليون واحد  5/1 بيش ازنيز به  1385شايان ذكر است كل كمبود مسكن براساس سرشماري نفوس و مسكن سال 

هاي جديد، تقاضاي ناشي از تخريب و نوسازي و نياز ناشي از گردد كه مشتمل بر تقاضاي ناشي از خانوار مسكوني بالغ مي

 . باشد كمبود فعلي مي

 . هاي نيازمند اتخاذ نموده است رويكرد كلي جهت تأمين مسكن گروه 2هاي بعد از انقلاب  دولت در طي سال

مين مستقيم، به باشد كه به صورت واگذاري ز مي 70هاي اول انقلاب تا اواسط دهه  رويكرد نخست متعلق به سال
از جمله نقاط ضعف اين سياست گسترش . تحقق يافته است) سياست زمين حمايتي(كننده نهايي و با قيمت حمايتي  مصرف

افقي شهرها، ساخت و سازهاي غيراصولي و غيرمقاوم بود و مضافاً آنكه بخش قابل توجهي از دريافت كنندگان زمين به 

مباني نظري  .اگذار شده را به فروش رسانده و همچنان فاقد مسكن باقي ماندندهاي و دليل عدم توانايي ساخت، زمين

  .مطالعه شده نيز نشان داد تامين مالي بخش مسكن اهميتي فراتر از تامين زمين و مصالح دارد

باشد كه سياست موسوم به مسكن حمايتي جايگزين  مي 80تا اواسط دهه  70رويكرد بعدي، متعلق به اواسط دهه 

هاي در اختيار را به قيمت روز و به روش مزايده به فروش  براساس اين سياست دولت زمين. ست زمين حمايتي گرديدسيا
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71    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

سال دوره  8حاصل اين سياست در طي . نمود رسانده و با درآمد حاصله، رأساً اقدام به ساخت مسكن براي اقشار هدف مي

احداث بيش از . د مسكوني و واگذاري آن به اقشار نيازمند بوده استهزار واح 62، احداث حدود )84الي  77هاي  سال(اجرا 
مضافاً كه فروش زمين توسط دولت به قيمت روز، خود به . اين تعداد نه در توان اجرايي و نه در توان مالي دولت بوده است

عات نظري حكايت از اين مضاف بر اينكه تمام تجربيات و مطال .عنوان عاملي در جهت افزايش قيمت مسكن نيز بوده است

 .دارد كه دولت نبايد مستقيما وارد ساخت و عرضه مسكن شود

تجربه اجراي دو سياست فوق و نيز حجم متقاضيان نيازمند مسكن، لزوم اتخاذ رويكرد نويني را در جهت تأمين 
موسوم به (المدت زمين  اره طويلبرداري از زمين يا اج واگذاري حق بهره  برنامه. نمود هاي كم درآمد ضروري مي مسكن گروه

باشد كه به باور  هاي طرح جامع مسكن مي برنامه از برنامه 2اي، عنوان  و نيز برنامه احداث مسكن اجاره) مسكن مهر
كارشناسان بخش، با توجه به شرايط حاضر، هم به لحاظ تعداد كمي متقاضيان هدف و هم به لحاظ سازگاري با 

 .ست پاسخ مناسبي به نياز موجود باشدتوان مي 44هاي اصل  سياست

درآمدي طراحي شده است  6و  5، 4، 3هاي  برداري از زمين كه متناسب با توان مالي دهك برنامه واگذاري حق بهره

 :گرديد براساس مراحل ذيل عملياتي مي

آنان به وزارت هاي مسكن توسط وزارت تعاون و معرفي  سازماندهي متقاضيان واجد شرايط در قالب تعاوني) الف

  مسكن و شهرسازي 

  ) سال 99تا (المدت  واگذاري زمين در قالب انبوه سازي و به صورت اجاره طويل) ب

 140سازي زمين و  ميليون ريال در مرحله آماده 10پرداخت تسهيلات بانكي با تقسيط بلند مدت به ازاء هر واحد ) ج

  ميليون ريال  در مرحله ساخت 

  اي و داراي پروانه صلاحيت از وزارت مسكن و شهرسازي  سازندگان حرفه ساخت واحدها توسط) د
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72    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 : در طرح فوق

هاي ساخت توسط سيستم  پردازند و با توجه به اينكه بخش قابل توجهي از هزينه متقاضيان بابت زمين بهايي را نمي

  .دازندپر صرفاً بخشي از قيمت تمام شده را مي) هزينه ساخت% 80تا (شود  بانكي تأمين مي

 .وري در واگذاري زمين صورت گرفته است از واگذاري زمين به صورت انفرادي اجتناب گرديده و حداكثر بهره

 .شود و بنابراين ورود اين اراضي به بورس بازي اتفاق نخواهد افتاد مالكيت عرصه به متقاضيان منتقل نمي

باشند و مديريت  دار مي رفاً مديريت تقاضا را عهدهها را نداشته و ص هاي مسكن خود رأساً حق ساخت پروژه تعاوني

 . اي است ساخت به عهده سازندگان حرفه

از  ،نمايد هاي فني، اعتباري و نظارتي مي رغم آنكه دولت در مرحله ساخت حداكثر حمايت خود را به لحاظ كمك علي

 .قانون اساسي طراحي گرديده است 44ورود مستقيم به عرصه ساخت و ساز اجتناب و مدل كلي با توجه به رعايت اصل 

نام متقاضيان، واجدين شرايط، شرايط واگذاري، نظارت بر ساخت و ساز  ثبت(فرآيند اجراي مسكن مهر  -3-2
  ...)و 

 متقاضيان واجد شرايط مسكن مهر - 3-2-1

از متقاضيان واجد شرايط مسكن مهر كليه افراد سرپرست خانوار هستند كه فاقد زمين و مسكن ملكي بوده،تاكنون 
اين افراد پس از ثبت نام از طريق . سال سكونت در شهر مورد تقاضا را داشته باشند 5امكانات دولتي استفاده ننموده و سابقه 

هاي مسكن و شهرسازي محول  دار اين كار بود و پس از آن به سازمان كه در ابتدا وزارت تعاون عهده( نهادهاي ذيربط
فاده از تسهيلات مسكن مهر را اخذ نموده و به يكي از پروژه ها از طريق سازمان مسكن و احراز شرايط، تأييديه است )گرديد

ها و نهادهاي  هاي منعقده با دستگاه نامه اي از متقاضيان طرح در قالب تفاهم بخش عمده. گردند و شهرسازي معرفي مي
هزيستي، خيرين مسكن ساز، وزارت كار و امور ، سازمان ب)ره(متولي خانوارهاي كم درآمد از قبيل كميته امداد امام خميني 
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73    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

ها و تسهيلات ارائه شده  ساماندهي گرديده و با استفاده از كمك دستگاه... اجتماعي، آموزش و پرورش، بنياد تعاون ناجا و 

  . مندي از واحدها مهيا گرديده است در قالب طرح مسكن مهر امكان بهره

  :مراحل اجرا - 3-2-2

  .گيرد و مرحله آماده سازي و ساخت انجام ميپروسه اجراي مسكن مهر در د

  : سازي زمين آماده - 1- 3-2-2

يند آباشند، فر از آنجا كه اراضي واگذار شده جهت احداث پروژه هاي طرح مسكن مهر اغلب مستلزم آماده سازي مي
ح زمين پروژه اين پروسه مشتمل بر خاكبرداري و خاكريزي و تسطي. سازي از اهميت زيادي در اين طرح برخوردار است آماده

هاي  و اجراي جوي و جدول و كانيوو و ساير ابنيه فني و آسفالت معابر و پاركينگ ها و پوشش معابر پياده رو بر اساس نقشه

آماده سازي زمين برعهده سازنده يا سازمان مسكن و شهرسازي استان و يا نهادهاي عمومي غيردولتي . باشد مي مصوب

  .است

  : ساخت واحدها - 2- 3-2-2

توان به موارد زير  هاي مختلفي براي ساخت واحدهاي مسكن مهر وجود دارد كه از آن جمله مي ضر روشدر حال حا

  .اشاره كرد

هاي مسكن كه طي سنوات گذشته در قالب برنامه مسكن مهر  تعاوني :هاي مسكن ساخت و ساز توسط تعاوني

رارداد با سازندگان ذيصلاح براي ساخت مسكن مهر اند، صرفاً مديريت تقاضا را عهده دار بوده و با عقد ق ساماندهي شده

 .نمايند اقدام مي
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74    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

سازي زمين، ساخت و  توانند با امضاء تفاهمنامه سه جانبه آماده انبوه سازان مي :ساخت وساز توسط انبوه سازان

ه مسكن مهر واگذاري واحدهاي مسكن مهر، با اخذ زمين از سازمان مسكن و شهرسازي استان نسبت به فعاليت در برنام

ساز، اجراي ساخت و ساز از مرحله آماده سازي تا تحويل واحدهاي مسكوني است  در اين تفاهمنامه وظيفه انبوه. اقدام نمايند
ها هزينه آماده سازي زمين بر عهده متقاضيان  در اين پروژه. گيرد كه در اين صورت تسهيلات بانكي به انبوه ساز تعلق مي

متعهد واگذاري زمين و معرفي متقاضيان واجد شرايط  رسازي استان با عقد تفاهم نامه سه جانبه،سازمان مسكن و شه. است

 .گردد به انبوه ساز مي

هاي نيمه تمام خود را به  از سوي ديگر انبوه سازان با هماهنگي سازمان مسكن و شهرسازي استان مي توانند پروژه
ه زمين هم ارزش پروژه با اراضي دولتي و يا تخصيص كل پروژه به مسكن مهر تخصيص دهند كه اين امر از طريق معاوض

 .مسكن مهر امكان پذير است

مالكين حقيقي يا حقوقي اراضي، در صورت واگذاري واحدهاي احداثي به واجدين  :ساخت و ساز توسط خودمالكين

 .گردند شرايط مسكن مهر مشمول استفاده از تسهيلات مسكن مهر جهت ساخت واحدها مي

هاي جديد ساخت و  هاي فرسوده شهري و استفاده از ظرفيت به منظور نوسازي بافت:ساخت و ساز در بافت فرسوده
توانند با اخذ تسهيلات از محل منابع  هاي فرسوده مصوب مي ساز در بافت فرسوده، مالكان واحدهاي فرسوده در بافت

ي كه واحدهاي فرسوده در بافت غيرمصوب فرسوده قرار داشته ها اقدام نمايند، در صورت مسكن مهر براي بازسازي ساختمان

باشد، مالكان مشروط به واگذاري واحدهاي احداثي به واجدين شرايط مسكن مهر مشمول استفاده از تسهيلات مسكن مهر 

 . گردند مي
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 :نحوه انتخاب مجري ساخت و پيمانكار - 3-2-3

سازي از  هرا دارند در صورتي كه داراي رتبه انبو هاي مسكن مهر انبوه سازاني كه قصد مشاركت در ساخت پروژه
ريزي و نظارت راهبردي رياست جمهوري و يا داراي پروانه اشتغال به كار از سازمان نظام مهندسي باشند، از  معاونت برنامه

 به طور .شوند نامه سه جانبه در فرآيند ساخت مسكن مهر وارد مي طريق شركت در فراخوان عمومي و سپس انعقاد تفاهم

  .بايست واجد صلاحيت عمومي ساخت و ساز باشند كلي سازندگان و پيمانكاران مسكن مهر مي

 وضعيت فني و مشخصات كامل واحدها و كيفيت ساخت - 3-2-4

براي نيل به اين هدف در كليه . ساخت و ساز واحدهاي مسكن مهر مبتني بر رعايت مقررات ملي ساختمان است

اين مقررات براساس مجموعه . پذيرد هاي مسكن و شهرسازي استان انجام مي سازمانمراحل ساخت، نظارت عاليه توسط 
ها و  نامه قوانين و ضوابط ساخت و ساز مسكن و ساختمان است كه به موجب قانون نظام مهندسي و كنترل ساختمان، آيين

  . هاي مرتبط وضع شده و رعايت آن براي كليه ساخت و سازها الزامي است شيوه نامه

 

  ها نقاط قوت و ضعف تعاوني، مشكلات و مسائل تعاوني ها، نحوه شكل گيري تعاوني ها، ها ايگاه تعاونيج -3-3
  تعريف تعاوني و نقش آن در اقتصاد ملي - 3-3-1

تعاوني، نهادي است قانوني و مردمي كه با مشاركت خودجوش اعضاي يك گروه اجتماعي شكل مي گيرد و 
ها با شكل گيري  بطور كلي تعاوني. بر عملكرد آن به عهده وزارت تعاون است هاي قانوني تĤسيس، فعاليت و نظارت زمينه

توانند با شكل دهي به جريان اصلي توليد، توزيع و مصرف در توسعه كشور  مي.. تخصصي در عرصه توليدي و صنعتي و 

توزيعي  هاي توليدي و يژه تعاونيها به و اين امر با سازماندهي مناسب و حمايت ويژه دولت از تعاوني. نقش اساسي ايفا كنند
ايران، تعاوني مسكن تهرانسر است  قديمي ترين تعاوني مسكن در. در بخش كشاورزي و صنعتي به راحتي قابل تحقق است



دفتر برنامه ريزي و اقتصاد مسكن وزارت                                                   ارزيابي عملكرد مسكن مهر
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همان چارچوب تشكيل  در چارچوب شركت ملي نفت ايران به وجود آمد و بعد از آن نيز تعاوني گلستان در 1331كه از سال 

  .شد

دهد كه  ها وشركت هاي غيرانتفاعي نشان مي هي ديگر، تجارب كشورهاي مختلف در مقوله تعاونياما از نگا
هاي مسكن تابعي از شرايط اقتصادي و اجتماعي كشورها هستند؛ به طور  هاي تعاوني به ويژه تعاوني اصولاً شركت

لت و بخش خصوصي در امر هاي تعاوني در بخش مسكن با توجه به شرايط كشورها از جمله سهم دو مثال شركت

دولت و بخش خصوصي با ساز مسكن، جايگاه اصلي خود را پيدا كرده و درصد تعامل خود را  خانه سازي و ساخت و
در شرايط نه چندان بحراني كه بخش مسكن به يك تهديد جدي تبديل نشده، كمك دولت در ايجاد . كنند معين مي

سازي براي برطرف كردن نياز خانوارهاي كم درآمد، مي تواند از نقش  انههاي غير انتفاعي خ ها و ديگر شركت تعاوني
اما در مواقع اضطراري كه بخش مسكن، عرصه سوداگري بخش خصوصي و . سازي بكاهد مستقيم دولت در خانه

ن كارآيي در حل اي هاي سرگردان شده و اين بخش را به بحران و تهديد تبديل كرده، حضور يا عدم حضور و سرمايه

  . بحران بايد به صورت جدي مورد بررسي قرار گيرد

هاي عرضه مسكن باعث افزايش قيمت مسكن در بازار شده و تهيه مسكن  رشد روزافزون جمعيت و محدوديت
ميليون مسكن روبه رو  5/1در حال حاضر كشور با كمبود . داده است مناسب را دور از دسترس قشر عظيمي از مردم قرار

در اين ميان معضل بي مسكني عمدتاً دامن گير اقشار . هزار زوج جوان نيز متقاضي مسكن خواهند شد 800 است كه سالانه
شركت هاي تعاوني مسكن يكي از راه هايي است كه هر . باشد كم درآمد و يا با درآمد ثابت مانند كارگران و كارمندان مي

تا . آيند جاره نشيني و خانه بدوشي سالانه، به عضويت آنها در ميخانواده، به منظور تهيه و تملك سرپناهي براي رهايي از ا

. اند داشتهثبت شده كه بالغ بر دو ميليون نفر عضو  تعاوني مسكن در كل كشور تشكيل و 13159تعداد  1385پايان مهرماه 
تعاوني  651رگري، كا) درصد 30معادل (تعاوني  3873كارمندي، ) درصد كل تعاوني هاي كشور 60معادل (تعاوني  7955

قريب به يك ميليون و پانصد و سي و شش هزار نفر از كارمندان و فرهنگيان و بالغ . تعاوني آزاد مي باشند 680فرهنگيان و 
البته . اند بر چهارصد و چهل و پنج هزار نفر از كارگران به اميد دستيابي به مسكن در شركت هاي تعاوني مسكن عضو شده
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 .باشند ها مي هزار نفر عضو اين تعاوني 947هاي مسكن مهر بوده كه نزديك به  تعاوني مربوط به تعاوني 7646از اين تعداد 

  ) آرشيو اخبار و مقالات سايت  وزارت رفاه و تعاون،(

دولت سهمي از ساخت و ساز مسكن را به عهده تعاوني ها گذاشته است و به خصوص براي تامين مسكن قشرهاي 
مسكن انبوه برعهده  توليدرا در  بارزيهاي مسكن مهر نقش  پايين جامعه با حمايت از تشكيل تعاوني هاي كم درآمد و دهك

با تسهيلات بانكي به  و ارزان به صورت مسكن ،با توجه به حذف قيمت زمين از سبد هزينه بر اين اساس. گرفته است

  :ي مسكن به شرح ذيل استاصولا چارت سازماني يك تعاون .متقاضيان واجد شرايط واگذار مي شود
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  ها در طرح مسكن مهر و فرآيند شكل گيري آن جايگاه تعاوني - 3-3-2

قانون  6تبصره . بسيار قابل توجه است 1386ها در طرح مسكن مهر قانون بودجه سال  جهت بررسي جايگاه تعاوني
در بند . باشد ه است مطرح ميبه عنوان اولين سندي كه در آن مستقيما به موضوع مسكن مهر اشاره شد 1386بودجه سال 

  :آمده است 1386قانون بودجه سال  6تبصره "د"

سياست هاي كلي ) 41( و )15(مفاد بندهاي  قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران و 43 و 31دراجراي اصول  "

 لامي ايران مبني برفرهنگي جمهوري اس اجتماعي و ،يقانون چهارم توسعه اقتصاد )30( ماده )ج( بند برنامه چهارم توسعه و
 تأمين مسكن و امر در تقويت نقش حاكميتي دولت لزوم تأمين مسكن مناسب براي آحاد ملت به خصوص اقشاركم درآمد؛

 هاي توليد مسكن و تقويت تعاوني درآمد با تكيه بر هاي كم سازي گروه توانمند راستاي حصول به عدالت اجتماعي و در
 كاهش سهم زمين در قيمت تمام شده واحد مسكوني، منسجم زمين، پارچه و كحصول مديريت ي خيرين مسكن ساز،
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شود با  به دولت اجازه داده مي ساز، ارتقاي فناوري ساخت و مقاوم سازي و صنعتي سازي، هدايت انبوه سازي، حمايت و

 رجي،امالي ختسهيلات  ،)سهميه بخش غيردولتي( منابع حساب ذخيره ارزي جذب منابع مالي بخش خصوصي، جلب و
 قسمت چهارم اين قانون فروش اوراق مشاركت، 601105 و 601104 موضوع رديف هاي درآمد عمومي دولت،

نسبت به  تسهيلات بانكي، سازمان هاي غيردولتي و هاي مالي خيرين و كمك هاي دولتي، شركت گذاري و سرمايه

  ."سازي براي تأمين مسكن گروه هاي هدف اقدام نمايد زمينه

تا  يك ميليون نفرجمعيت، به منظوركمك به تأمين مسكن مردم ساكن درشهرهاي زيرخش دوم اين بند در ب

  :وظايف وزارت تعاون به شرح ذيل مشخص گرديده است ،مترمربع زير بنا 75ميانگين 

اخت ها و گروه هاي س وزارت تعاون موظف است نسبت به سازماندهي كليه متقاضيان واجد شرايط در قالب تعاوني"

 ساز، انبوه هاي اعتبار، يند شامل تشكيل تعاونيآاجراي اين فر بر تا پايان مراحل كار انبوه ساز اقدام نموده و توليد مسكن و و
ريزي تأمين منابع سهم متقاضي و  تطبيق شرايط اعضاء برنامه ومرمت، تعمير نگهداري و اداره امور، ملكي، موجر، مشاع،

هاي سازنده سه  براي گروه. نظارت كند تسويه حساب، با سازندگان ذيصلاح تا پايان مرحله تحويل وها  انعقاد قرارداد تعاوني

  ".شهر سازي عهده دار وظيفه نظارت خواهد بود وزارت مسكن و واحد و بالاتر غير تعاوني،

لت براي بازار بسته حمايتي دو"كه به  1386قانون بودجه سال  6نامه اجرايي تبصره  آيين 21ماده  چنين در هم

  :معروف شد آمده است "مسكن

هاي تامين مسكن موضوع اين فصل بايد از طريق انعقاد قرارداد ساخت واحدهاي مسكوني با سازندگان  تعاوني"

قانون نظام مهندسي و  33نامه ماده  مطابق آيين(حقيقي و حقوقي داراي پروانه و صلاحيت از وزارت مسكن و شهرسازي 
متوسط زيربناي . مين مسكن خود اقدام كنندأدرصد از هزينه احداث مسكن نسبت به ت 20و تامين حداقل ) كنترل ساختمان

  .مترمربع خواهد بود) 75(احداثي واحدها در هر مجموعه حداكثر 
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هاي تعاوني مذكور چنانچه خود داراي پروانه و صلاحيت از وزارت مسكن و شهرسازي باشند،  شركت – 1تبصره 

  .ساخت واحدهاي مسكوني بپردازنددرصد از هزينه احداث مسكن به  20مين Ĥا تتوانند ب مي

بر تحقق اجراي صحيح   هاي مسكن و شهرسازي و تعاون حسب مورد مسووليت نظارت عالي وزارتخانه – 2تبصره 

  ".مفاد اين فصل را به عهده خواهند داشت

  :اند ح ذيل تعريف شدههاي مسكن مرتبط به شر در فصل اول آيين نامه مذكور تعاوني

قانون بخش تعاوني اقتصاد جمهوري اسلامي ) 27(هايي كه در اجراي ماده  تعاوني: مين مسكنĤهاي ت تعاوني -1

  .باشد مين مسكن اعضا ميĤسيس شده باشند و موضوع فعاليت آنان منحصر به تĤايران ت

سيس شده و Ĥاي ت گذاري در احداث و عرضه واحدهاي اجاره هايي كه با هدف سرمايه تعاوني: هاي موجر تعاوني -2

  .نمايند واحدها را به اعضاي خود و يا سايرين به صورت اجاره واگذار مي

بق طكه دولت براي حل مشكل مسكن است  از ابزارهاي ييكهاي مسكن مهر  طرح جامع تعاونيشايان ذكر است 

. اصلي كه در برگيرنده اقتصاد ملي در آينده است. اصل چهل و چهار قانون اساسي به سوي اجرايي شدن پيش مي رود
ها  وزارت تعاون به عنوان متولي موضوع تعاوني. افزايش خواهد يافتاقتصاد ملي  دربراساس اين اصل سهم بخش تعاون 

 . كند بالادستي سياستگذاري اين موضوع ايفا ميهاي مسكن مهر نقش بارزي را در سطح  خصوصا تعاوني

  
  هاي مسكن مهر استاني بحثي برتعداد تعاوني - 3-3-3

دهد كه در  نشان مي 89تا پايان سال  87بررسي جزئيات كامل عملكرد بخش تعاون در مسكن مهر كشور از سال 
همچنين در اين رابطه . رسيده است تقاضا در پورتال وزارت تعاون به ثبت 766هزار و  234ميليون و  4اين بخش مجموعا 
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بر پايه اين گزارش، تعداد اعضاي  .تعاوني مسكن مهر كارمندي، كارگري و آزاد نيز تشكيل شده است 7646تاكنون 
نفر است كه اين ميزان  467هزار و  542ميليون و  1هايي كه به نوعي تقاضاهاي آنها به تاييد رسيده است نيز بالغ بر  تعاوني

ها  جدول زير تعداد تعاوني )1390، فروردين آرشيو وزارت تعاون( .درصد كل متقاضيان ثبت نام شده است 37ود معادل حد

  .دهد نشان مي 1389ايان سال پها و تعداد كل اعضا واجد شرايط را تا  ثبت شده و اعضا آن
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 تعداد تعاوني هاي فعال در حوزه مسكن مهر به تفكيك استان: 16جدول شماره 
اعضاي واجد شرايط معرفي شده به تعداد 

تعداداعضايواجدشرايطچهارگانه مسكن و شهرسازي در قالب تعاوني   ها  جمع تعاوني
 استان )كارمندي، كارگري و آزاد(

 آذربايجان شرقي 536 16730 24204
 كهكيلويه و بويراحمد 39 71937 2340
 اردبيل 305 43693 20434
 قزوين 231 36331 16736
 مركزي 218 12850 16243
 گلستان 85 12263 6368
 خوزستان 680 331374 55198
 سمنان 118 16748 9927
 سيستان و بلوچستان 105 24604 8959
 كردستان 165 161051 14108
 آذربايجان غربي 233 11319 24580
 خراسان جنوبي 159 205311 16859
 ايلام 80 29413 8496
 كرمان 168 14676 18556
 خراسان رضوي 377 13143 43780
 قم 290 77699 33872
 اصفهان 309 39568 36139
 همدان 228 37030 29306
 يزد 86 15380 11427
 خراسان شمالي 86 29242 12000
 تهران 1692 88898 236856
 مازندران 336 6204 47616
 هرمزگان 253 21406 39664
 گيلان 169 37261 29424
 هارمحال و بختياريچ 95 41073 19755
 فارس 163 47952 34097
 كرمانشاه 334 18653 71401
 بوشهر 17 36712 4986
 لرستان 78 30969 42133
 زنجان 11 12977 11426
 مجموع 7646 1542467 946890
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  1390فروردين  23، وزارت تعاون ،ساله طرح مسكن مهر 2بررسي عملكرد : ماخذ

  

  هاي مسكن مهر به تفكيك استان تعداد تعاوني 1شماره نمودار

 

هاي مسكن مهر در سطح كشور معادل  بررسي بيشتر آمار اعلام شده نشان مي دهد متوسط تعداد اعضاي تعاوني
استان  17استان بالاتر از ميانگين كشوري و در  13اين اساس شاخص متوسط تعداد اعضا تعاوني در  بر. نفر است 124

استان (نفر  45اي بين  هاي مسكن مهر در كشور دامنه چنين متوسط تعداد اعضاي تعاوني مه. تر از آن بوده است پايين

هاي مسكن مهر در  متوسط تعداد اعضاي تعاوني جدول زير. دهد را نشان مي) استان زنجان(نفر  1039و ) آذربايجان شرقي

  .دهد هاي كشور را نشان مي سطح استان
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84    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  اوني هاي فعال در حوزه مسكن مهر به تفكيك استانتعمتوسط تعداد اعضا : 17جدول شماره 
)نفر(متوسط تعداد اعضا هر تعاوني   استان

 آذربايجان شرقي 45
 كهكيلويه و بويراحمد 60
 اردبيل 67
 قزوين 72
 مركزي 75
 گلستان 75
 خوزستان 81
 سمنان 84
 سيستان و بلوچستان 85
 كردستان 86
 آذربايجان غربي 105
 ن جنوبيخراسا 106
 ايلام 106
 كرمان 110
 خراسان رضوي 116
 قم 117
 اصفهان 117
 همدان 129
 يزد 133
 خراسان شمالي 140
 تهران 140
 مازندران 142
 هرمزگان 157
 گيلان 174
چهارمحال و بختياري 208
 فارس 209
 كرمانشاه 214
 بوشهر 293
 لرستان 540
 زنجان 1039
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85    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 مجموع 124
  1390فروردين  23وزارت تعاون،  ،ساله طرح مسكن مهر 2ررسي عملكرد ب: ماخذ

  

  .دهد هاي كشور را نشان مي هاي مسكن مهر در سطح استان نيز متوسط تعداد اعضاي تعاونينمودار زير 

  تعاوني هاي فعال در حوزه مسكن مهر به تفكيك استاناعضا  تعدادمتوسط : 2نمودار شماره 

  
 

  هاي مسكن اي تعاونيه مشكلات و نارسايي - 3-3-4

هاي تعاوني نيز، همانند هر سازمان و تشكيلات ديگري با مشكلات و مسائل بسياري روبرو هستند كه برخي  شركت
ساله توسعه ارائه  5هاي دولت كه در قالب برنامه هاي  سياستبه عنوان مثال . و برخي خارجي هستند درونيمشكلات 

به عنوان  .ها تاثير گذار است كه عملا بر سرنوشت تعاوني پيشين دارد هاي با دورههايي  تفاوتبعضا شود، در هر دوره  مي
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86    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 ،توسعه شهرها و ضميمه كردن اراضي متصرفي يا منابع طبيعي از طريق هاي گذشته در طي برنامه دولت كهبا اينمثال 

برخي نيز در اين مرحله  وليكن دادهانجام  هاي مسكن واگذاري آن به تعاونيو  در مرحله تمليك زمين مناسبي راهاي  كمك
، 1389وزارت رفاه و تعاون، ( .اند بودههاي ارزان دولتي رو به رو  تمليك همين زمينجهت ها با مشكل سرمايه  از تعاوني

اين نكته  .باشد ها مي نيز از جمله مشكلات دروني آن ها داخلي تعاوني هاي مسائل و نارسايي). آرشيو اخبار و مقالات سايت
ها در يك سطح نيستند و توان مالي و درآمدي متفاوتي دارند كه در بسياري  قابل توجه است كه غالباً تمام اعضاي تعاوني

  . موارد اين امر خود مشكل ساز است

 مشكلات مديريتي - 1- 3-3-4

 و آزاد فرهنگيان، كارگري، كارمندي هاي به گروه طور كه در آمارها اشاره شد، تعاوني هاي مسكن كشور همان
كه به تبع تشكيل تعاوني مسكن، هيئت مديره و مديران تعاوني از بين اين افراد و از همين سنخ و سلسله  شوند تقسيم مي

مراتب اداري همان شغل انتخاب مي شوند كه نه تجربه كاري در امر مسكن داشته و نه وقت كافي جهت پيگيري امور 
هاي  ت مديره كه منجر به از دست رفتن بسياري از سرمايهاهيبرخي مربوط به  مفاسد فعاليتيالبته  .مربوط به تعاوني را دارند

  . اعضاي تعاوني شده را بايد به اين مشكلات اضافه نمود

 طولاني شدن مدت ساخت - 2- 3-3-4

ترين مشكلات در امر ساخت و ساز در كشور، طولاني شدن مدت ساخت است كه دلايل زيادي براي  يكي از مهم
هاي جديد ساخت، عدم  ، عدم استفاده از تكنولوژيمناسب مطالعاتيها از يك پشتوانه  هورداري پروژعدم برخ. آن متصور است

مذكور  وجود نقدينگي مناسب، بالا بودن ارزش مازاد زمين نسبت به ارزش افزوده حاصل از سود ساخت از جمله دلايل

مختلف درآمدي هستند و در عين حال بايد در علاوه بر دلايل فوق، توان مالي غيرهمسان اعضا كه در سطوح . باشد مي
يكسان داشته باشند، پيشرفت كار را با مشكل روبه رو مي كند و تأثير مهمي بر قيمت تمام شده  يمقاطع معيني پرداخت

  . خواهد داشتساختمان 
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87    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 عدم رعايت قوانين و مقررات فني مهندسي - 3- 3-3-4

اي،  ام كردن پروژه، عدم وجود تشكيلات حرفههاي تعاوني مسكن و سعي در ارزانتر تم تخصصي نبودن شركت
همگي منجر به عدم رعايت قوانين و مقررات فني .. استفاده از مهندسان و متخصصان كم تجربه و كارگران ارزان قيمت و 

 هاي مسكن، نه تنها از كيفيت و توسط تعاوني ههاي ساخته شد مجموعه با اين شرايط عملا. است شدهها  در تعاونيمهندسي 
معماري و شهرسازي نيز دچارمشكلات جدي اعم از بافت ناهمگون و عدم  بلكه از نظر  استحكام لازم برخوردار نبوده،

كه در برخي موارد، به علت عدم رعايت استانداردها، خدمات رساني شهري را نيز دچار مشكل  بودهرعايت مسائل فرهنگي 

  . كرده است

 : ه در ذيل به اختصار به آنها اشاره مي شودمعضلات مختلف ديگري نيز وجود دارد ك

ها از سوي دولت و بالا بودن قيمت زمين در صورت خريد آزاد  كمبود يا نبود زمين براي واگذاري به تعاوني •
 يا بدون يارانه از دولت

مين مسكن، ارتقاي مسكن، اهاي مختلف افراد جهت عضويت در تعاوني مسكن، مانند ت انگيزه •

 ..... كسب بازدهي و  گذاري و سرمايه

 هاي فردي در جريان ساخت توسط هيئت مديره غيرمتخصص اعمال سليقه •

 مشكلات سكونتي مانند تداخل مسائل كاري و اداري با حريم زندگي خصوصي افراد •

 درصد تسهيلات بخش مسكن از سوي بانكها   25عدم پرداخت  •
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88    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 سازي نفره و انبوه 3ري از طريق گروه هاي ها به واگذا تغيير سياست از واگذاري به تعاوني بررسي -3-4

 اما باشند، حضورداشته مهر  مسكن در بايد سازان انبوه بود تاكيدشده صراحت به )6تبصره( 86در قانون بودجه سال 
كنند  برگزار مناقصه سازان انبوه به ساخت مسووليت واگذاري براي بودند موظف مهر  مسكن هاي تعاوني كه آنجا از زمان آن

در اواخر  .از خود نشان ندادندرغبتي به حضور در طرح  انساز سازي كه قيمت كمتر را ارائه كند، انتخاب كنند، انبوه انبوه و
. جانبه با قيمت مشخص و بدون تغيير امضا كند سازان قرارداد سه وزارت مسكن اعلام كرد آماده است با انبوه 88سال 

هزار تومان و اطلاع از اينكه اين قيمت ثابت است و نيازي به انجام  300تري سازان بعد از اعلام قيمت ساخت م انبوه
ساله از  99هاي  زمين اخذ. تحويل بگيرندها جهت ساخت  از تعاونيساله را 99هاي  مناقصه وجود ندارد، ترجيح دادند زمين

شدن به   زايش داده اما با نزديكمهر را اف چه سرعت ساخت مسكن سازان اگر هاي مسكن و واگذاري آن به انبوه تعاوني

  .است ايجاد شدهمهر  مسكن در طرح به متقاضيان واحدها چگونگي واگذاريدر قالب جديدي  مشكلموعد تحويل واحدها، 

سازان طرف تفاهم با وزارت مسكن با  كه انبوه دادپيشنهاد  1389ماه  در آبانمهر در وزارت تعاون  مدير پروژه مسكن
ها  داد منعقد كنند تا از يك سو آورده نقدي متقاضيان به سازنده تزريق شود و از سوي ديگر تكليف واگذاري، قرارها  تعاوني

مهر تهيه كرده حاكي  هاي مسكن مهر در وزارت تعاون از اوضاع تعاوني گزارشي كه مسوول مستقيم مسكن .مشخص شود

ساله زير 99 هاي  شود همه زمين كه گفته مي حالي در. مهر ايجاد شده است است نوعي سرگرداني بين متقاضيان مسكن
ها  برخي از تعاونيشود  گفته مي. ها هنوز هيچ اطلاعي از موقعيت و جانمايي واحدهايشان ندارند وساز قرار دارد، تعاوني ساخت

وزارت ( .اند رو شده روبهساز در محل كارگاه  وساز واحدها به آنها اعلام شده، براي بازديد با مخالفت انبوه نيز كه آدرس ساخت

  )1389تعاون، آبان 

هاي  سازمان. مهر تشكيل نشده است  تاكنون، تعاوني جديد در مسكن 1388از نيمه دوم سال قابل ذكر است كه 
نام جديد  كه البته اين ميزان ثبت نمودهمهر   نام انفرادي در مسكن ها در اين مدت اقدام به ثبت و شهرسازي استان مسكن 

هزار نفر در مسكن مهر ثبت نام  182ميليون و  4مهر تاكنون در حدود  از ابتداي طرح مسكن. يلي محدود بوده استخنيز 
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89    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

نيز در قالب گروهي مورد  هزار نفر 250همچنين . اند هزار نفر واجد شرايط بوده 528اند كه از اين تعداد يك ميليون و  كرده

ها در ساخت و ساز  اند كه يكي ديگر از سياست نفره تشكيل شده 3هاي  ر گروههزار نفر د 250اين  .اند بررسي قرار گرفته

  .مسكن مهر بوده است

هاي  ها نوعي سردرگمي در لزوم وجود و عدم وجود تعاوني در شرايط فعلي با توجه به كمرنگ شدن نقش تعاوني

مسكن منعقد  ساز و بانك ن وزارت مسكن، انبوهاي كه بي جانبه نامه سه در تفاهمرسد  به نظر مي .خورد مسكن مهر به چشم مي

دهد كه  ارزيابي كلي مباحث مطرح شده در اين بخش و بخش قبل نشان مي .هاي مسكن خالي است شده، جاي تعاوني
ها در طرح  موريت تعاونيĤترين م توان مهم ها در امر ساخت و ساز مسكن، مي عليرغم عدم توانايي فني و اجرايي تعاوني

  . سازان دانست مين آورده نقدي از طرف اعضا براي انبوهĤرا ت مسكن مهر

 )خود مالكي(بررسي رويكرد ساخت در زمين شخصي در قالب مسكن مهر  -3-5

رويكرد خود مالكي در ساخت مسكن مهر از جمله راهبردهاي وزارت مسكن جهت پيشبرد اهداف مسكن مهر بود 
گونه مختلف  3اين موضوع به ) خودمالكين(وه نامه مسكن مهر ملكي براساس شي. پيشنهاد گرديد 1388كه در شهريورماه 

  :اجرا خواهد شد

  )خود مالكي(انواع مختلف مسكن مهر ملكي : 18جدول شماره 
  موارد  رديف

اضاف ( ساخت بناي اضافه بنا  1
  )اشكوب

  اضافه بنا بدون تخريب
ساخت بنا با تخريب و 
  نوسازي واحد موجود

  افت فرسوده مصوبواحدهاي فرسوده در ب
  واحدهاي فرسوده در غير از بافت فرسوده مصوب

واحدهاي نيمه ساخت و يا   2
  برداري قابل بهره

  در صورتي كه پروژه در مرحله اسكلت و سقف آخر باشد
  باشد) پيشرفت فيزيكي% 90(در صورتي كه پروژه در مرحله سفت كاري تا مرحله نازك كاري 

  اي مزبور داراي پايان كار و صورتمجلس تفكيكي باشددر صورتي كه واحده
  زمين هاي داراي پروانه ساخت  هاي خالي زمين  3
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90    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي استاني بنابر شرايط استان، بررسي تعداد متقاضيان واجد شرايط، عدم وجود زمين  براين اساس مقرر شد سازمان

بتوانند در موارد فوق ... يرگذار بودن در بازار مسكن منطقه و مناسب دولتي در منطقه مورد نظر، تعداد واحدهاي مورد نياز، تاث
+ زمين (ازاي هر واحد مسكوني، قيمت نهايي   جانبه و قيمت زمين در منطقه مورد نظر به 3با لحاظ تمام شرايط توافقنامه 

سوي سازمان، با مالك مزبور  را با شرط معرفي تمام متقاضيان از "جانبه مهر ملكي 3توافقنامه "را با مالك توافق و ) ساخت
جانبه مسكن مهر ملكي بايستي با حذف موارد مربوط به تحويل، اجاره و قرارداد حق  3هم چنين توافقنامه . منعقد نمايند

جانبه ابلاغي بوده و تنها  3عينا شبيه توافقنامه  "مالك"به  "سازنده"ساله و همچنين تبديل عبارت  99برداري زمين  بهره

در اين طرح عرصه و اعيان در مالكيت متقاضي . ن محاسبه و به عنوان يك تبصره به هزينه ساخت اضافه گرددقيمت زمي

  .در خواهد آمد

تسهيلات مسكن مهر خود مالكي ازسوي وزير مسكن و شهرسازي اعلام شد كه ارائه  1389البته در بهمن ماه 

 20ـراي ساخت واحد مسكن مهر بـه ازاي هر واحد مسكوني متوقف شده است و به جاي آن بـه افرادي كه زمين دارند ب
نامه  موجود در شيوه 2اين مسئله عملا مورد رديف . درصد پرداخت مي شود 7ميليون تومان تسهيلات با كارمزد  25تـا 

ر همين همچنين د. را از شمول ارائه تسهيلات خارج كرد) برداري واحدهاي نيمه ساخت و يا قابل بهره(مسكن مهر ملكي 

افرادي كـه در محدوده بافت هاي فرسوده شهرها مسكن مهر بسازند به ازاي هر واحد تاريخ از سوي وزير مسكن اعلام شد 

  .درصد دريافت مي كنند 12تحويلي تسهيلات با كارمزد 

الكي و نكته قابل توجه اين است كه بنا بر اعلام وزير مسكن و شهرسازي در همان تاريخ، ميزان مسكن مهر خودم

در نظر گرفته شده  مسكوني واحدهزار  400هزار و  240به ترتيب معادل  1389كل مسكن مهر قابل افتتاح در پايان سال 

سبب شده سهميه  اي بوده كه به گونهطرح خود مالكي در استان مازندران  ها نيز به عنوان مثال جهش در سطح استان. است

  .واحد برسدهزار  42به  هزار واحدي اين استان 30
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در . باشد ترين موضوع توجه به اهداف مدنظر طرح مسكن مهر مي اما در ارزيابي طرح مسكن مهر خود مالكي مهم

چنين  هم. كه هدف از اين طرح مهر خودمالكي توليد بخشي از نياز مسكن كشور باشد هيچ ايرادي به آن وارد نيست صورتي
در اين واحدها از پرداخت تسهيلات به اين گونه افراد  از پيش مستقر شده امكانات زيربنايي به دليل وجود دولتاينكه 

اما در صورتي كه بخواهيم هدف از اجراي طرح را با اهدافي چون تامين مسكن  .نيز قابل درك است كند استقبال مي
چه سهمي از  پرسش اصلي در اين ميان اينست كه. درآمدها بسنجيم، موضوع با اشكالات جدي مواجه خواهد شد كم

يقينا اين ميزان در . هاي پايين جامعه داراي زمين مي باشند كه با استفاده از تسهيلات اين طرح صاحب خانه شوند دهك
مسئله ديگر اينست كه با توجه به اينكه مسكن مهر . به صفر ميل مي كند) 2و  1هاي  خصوصا دهك(دهك هاي پايين 

دهد چه  را به خود اختصاص مي) هاي آتي خصوصا سال(هاي  اخير  ي سالبخشي از ساخت و ساز واحدهاي مسكوني ط

طرح . لزومي وجود دارد كه ساخت و سازهاي نسبتا غير مرتبط با هدف طرح مسكن مهر جزء اين طرح محسوب شود
ايي براي و در سطحي ديگر درآمدز(ترين حالت هدفي چون توليد بخشي از نياز كشور  مسكن مهر خود مالكي در خوشبينانه

و (درآمدها  را محقق خواهد كرد و عملا با اهداف اوليه طرح مسكن مهر كه مرتبط با تامين مسكن كم) هاي مياني دهك

  .خواهد بود) اند هايي چون زمين بوده افرادي كه فاقد پشتوانه

  تأمين مالي مسكن مهر بررسي -3-6

واحد مسكوني ميليون  1.4 قريب بهبراي  دهد تاكنون نشان مي و شهرسازي اطلاعات اخذ شده از وزارت مسكن
با لحاظ متوسط اين تعداد واحد مسكوني . صورت گرفته استعقد قرارداد تقريبا به همين تعداد و شده پروانه ساخت صادر 

هزار  11.600حدود چنين در  هم .كردميليون متر مربع زيربناي مفيد ايجاد خواهد  105 ،متر مربع مسكن براي هر خانوار 75

   .ها تخصيص يافته است استان هاي تعيين شده هكتار زمين براي ساخت و ساز در محل

ميليون ريال، در پروژه هاي نيمه  250هاي صنعتي سازي مسكن مهر به ازاي هر واحد  در حال حاضر در پروژه

اي پرداخت  رخ سود يارانهميليون ريال تسهيلات با ن 200ميليون ريال و در ساير پروژه ها به ازاي هر واحد  220صنعتي 
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درصد  4درصد و در ساير نقاط شهري معادل  7ها  درصد، در مراكز استان 9نرخ سود تسهيلات در شهر تهران . گردد مي

  .باشد مي

هاي ساخت توسط متقاضي و متناسب با  هاي مسكن مهر، مابقي هزينه علاوه بر تسهيلات پرداختي به پروژه
هاي اضافي، وزارت مسكن و  سازي قيمت و كاهش هزينه به منظور يكپارچه. گردد ميپيشرفت فيزيكي پروژه تأمين 

سازان جهت احداث  هاي سه جانبه منعقده انبوه نامه بدين ترتيب در تفاهم. شهرسازي اقدام به تعيين قيمت پايه نموده است

ومان تعيين گرديده است، كه به اين هزار ت 300هاي مسكن مهر قيمت پايه ساخت به ازاي هر متر زيربناي خالص  پروژه
همچنين به منظور تسهيل و تسريع . گردد هاي مشاعات، پاركينگ و آسانسور به نسبت متراژ هر واحد اضافه مي قيمت هزينه

ا نامه سه جانبه، پروژه را ب سازاني كه تمايل به مشاركت در طرح را دارند پس از انعقاد تفاهم ها، انبوه فرآيند اجراي پروژه
پس از معرفي ) علاوه بر تسهيلات بانكي(كرد خود را  سرمايه شخصي يا سرمايه شركت شروع كرده و سهم هزينه

هاي مسكن و شهرسازي،  شايان ذكر است كه سازمان. نمايند متقاضيان، از افراد معرفي شده در مراحل مختلف اخذ مي

  .كنند ساز و نيز سيستم بانكي معرفي مي ت به انبوهمتقاضيان واجد شرايط را تا رسيدن به مرحله سوم اخذ تسهيلا

در سطح ملي حدود تنها ساخت اين واحدها ، باري هر مترمربع زيربنا ميليون ريال 3هزينه ساخت با احتساب متوسط 
رد ميليا 377000هزينه در بر دارد كه با احتساب سود و كارمزد تسهيلات به حدود براي متقاضيان ميليارد ريال  315000

   .ريال بالغ خواهد شد

 280000حدود در ميليون ريال نيز به تنهايي باري  200 متوسط فقره تسهيلات به ارزشميليون  1.4پرداخت 

بر منابع  آنآثار و پيامدهاي  با توجه به دارد كهداشته و  ساله در بر 4الي  3بر سيستم بانكي در يك دوره ميليارد ريال 

   .آن با ترديدهاي بسيار زيادي مواجه استامكان پذيري سيستم بانكي 

يارانه پرداخت ) درصد 4(و نرخ سود تسهيلات اعطايي به مسكن مهر ) درصد 12(با مقايسه نرخ هاي سود رسمي 

شده دولت براي اين تسهيلات در صورت پرداخت كامل تسهيلات به همه متقاضيان مرحله اول جمع مبلغ يارانه اعطايي به 
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مسكن مهر ، دولت اقدام به طرح  علاوه بر موارد فوق در راستاي تأمين مالي .ليارد ريال برآورد مي شودمي 150000حدود 

هايي مشتمل بر تخفيف عوارض پروانه و تراكم، ترويج مقررات ملي و  هاي اين طرح در سرفصل پرداخت يارانه به پروژه
، بيمه كيفيت و تأسيسات زيربنايي مسكن مهر و احداث يابي، طراحي خدمات مهندسي نظارت عاليه بر ساخت و ساز، مكان

  .مساجد در اين طرح را نموده است

هاي دولتي ذيربط  از جمله انشعابات آب و فاضلاب و برق توسط ارگان نيز شايان توجه است كه خدمات زيربنايي

براي ايجاد و نيز نه هاي دولت هزي .گردد تا رسيدن به محل پروژه تأمين مي) وزارت كشور، وزارت نيرو، وزارت مسكن(
هزار ريال و با توجه به زمين  1500با احتساب هر متر مربع حدود ...) آب، برق، مخابرات و(توسعه زيرساخت هاي مورد نياز 

بايد در برنامه اجرائي و اعتبار  1392 الي 1389برآورد مي شود كه طي سالهاي  ميليارد ريال 165000تخصيص يافته حدود 

   .هاي ساليانه يكايك دستگاه هاي مربوطه تعبيه شود يا بطور متمركز در اختيار وزارت مسكن و شهرسازي قرار گيردبودجه 

درصد از مساحت زمين هاي تخصيص يافته براي ايجاد ساختمان هاي عمومي و فراهم كردن  25با احتساب حدود 
براي ايجاد اين ساختمان ها در سالهاي نيز ميليارد ريال  93000خدمات اجتماعي و فرهنگي مورد نياز ساكنين، دولت بايد 

  . تخصيص دهد 1392 الي 1390

با توجه به ارقام . شود برآورد مي ميليارد ريال 260000خدمات زيربنايي و روبنايي تامين مجموع هزينه با اين شرايط 
ميليون واحد مسكوني  1.4براي تامين  بندهاي يارانه دولت و خدمات زيربنايي و روبنايي جمع هزينه هاي بخش دولتي

جمع هزينه هاي اين ) ميليارد ريال 315000(با لحاظ هزينه هاي بخش خصوصي . ميليارد ريال خواهد بود 410000حدود 

برآورد ميليارد ريال  787000ساخت، حدود ريزي و  برنامهميليون مترمربع مسكن در حال  105 دو بخش براي حدود 
ريال خواهد شد كه در مقايسه با قيمت كنوني مسكن در بسياري از شهرهاي  ميليون 7.5ي هر متر مربع شود كه به ازا مي

هزار واحد مسكوني ديگر نيز  600ريزي جهت ساخت  اين در شرايط است كه برنامه .در حال اجراي طرح، قابل تأمل است
   .ال ديگر را به بخش دولتي تحميل خواهد كردميليارد ري 176000در دستور كار قرار گرفته كه بار مالي در حدود 
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به طور كلي در برنامه مسكن مهر، متقاضيان بابت زمين  محاسبات فوق از اين جهت قابل تامل است كهتوجه به 

  . شود توسط سيستم بانكي تأمين مي) هزينه ساخت% 80تا (هاي ساخت  پردازند و بخش قابل توجهي از هزينه بهايي نمي

دهد قيمت تمام  نشان مي فوقدرصد هزينه ساخت از طريق منابع بانكي، محاسبات  80تامين حداكثر م البته عليرغ
هاي مرتبط با  اي از اين مبلغ به هزينه بخش عمده. شود برابر هزينه ساخت برآورد مي 2.5شده هر مترمربع واحد مسكوني تا 

با اين شرايط . اي و شهري لازم اختصاص خواهد يافت مات محلهاحداث تاسيسات زيربنايي و خد ها، يارانه سازي زمين، آماده

ميليارد  63000توسط متقاضيان كه صرفا متعلق به بخش ساخت بوده و بالغ بر  درصد منابع 20با توجه به تامين حداكثر 
 724000ميليون واحد مسكوني به  1.4ريال است سهم دولت و سيستم بانكي در تامين منابع مالي طرح جهت احداث 

ميليارد ريال هزينه براي دولت و  181000ساله طرح به طور متوسط سالانه  4رسد كه در صورت تحقق  ميليارد ريال مي

  :هاي طرح از سه حال خارج نخواهد بود هزينهكل عملا تامين  با توجه به شرايط فوق. سيستم بانكي ايجاد خواهد كرد

ممكن است  تحقق اين موضوع توسط متقاضيانكان تامين و ام افزايش آورده متقاضيان، كه در صورت عدم -1

 .شده و عملا مازاد عرضه واحدهاي مسكوني ساخته شده را سبب گردد ها آنباعث انصراف 

ها را  تزريق بيشتر منابع دولتي، كه عملا حجم بسياري از منابع دولتي در بخش مسكن و حتي ساير بخش -2
و بار مالي بسياري براي  به طرح سرازير خواهد كرد) كمتر دولت عليرغم توصيه تجربيات جهاني به دخالت(

 .دولت ايجاد خواهد كرد

ها عليرغم عدم تامين كامل تاسيسات زيربنايي و خدمات  ساخت واحدها با منابع موجود و سكونت نسبي در آن -3

  اي و شهري لازم محله

  عملكرد تسهيلات بانكي - 3-6-1

شش بانك عامل ملي، ملت، تجارت، صادرات، مسكن و  1387سط سال تا اوا 1386در ابتداي اجراي طرح از سال 
هاي بخش مسكن و از جمله مسكن مهر از محل منابع داخلي گرديدند،  رفاه كارگران موظف به پرداخت تسهيلات به برنامه
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بانك مركزي  1387هاي مسكن مهر از اواسط سال  هاي در دست اجرا و حجم بالاي پروژه لكن با توجه به گستردگي برنامه

اقدام به تخصيص خط اعتباري ويژه مسكن مهر نمود كه خط اعتباري در اختيار بانك مسكن قرار گرفت تا از آن محل 

   .هاي مسكن مهر اقدام گردد جهت پرداخت تسهيلات به پروژه

ميليارد  هزار 19خط اعتباري معادل  دولت كميسيون اقتصادبراساس تصميمات  در سال آغازين طرح مسكن مهر

قابل جذب و  1387اين خط اعتباري كه تا پايان سال . براي پرداخت تسهيلات به برنامه مسكن مهر اختصاص يافت ريال

هاي  لذا سازمان نباشد،مين منابع يا نقدينگي أمتأثر از عدم ت اي كه گونه بهصورت نقدي تخصيص يافت  ، بهدبوپرداخت 

  :بوده استالذكر به شرح زير  نحوه تخصيص و توزيع مبلغ فوق. ندنموداستاني جهت جذب اين اعتبار اقدام 

  )ميليارد ريال( به تفكيك بانكهاي عامل توزيع مبلغ تخصيصي جهت ساخت مسكن مهر: 19جدول شماره 
  جمع  مسكن  رفاه  ملت تجارت  صادرات ملي نام بانك

مبلغ تخصيصي جهت 
  19000  2000  2000  3000  4000 4000  4000  ساخت مسكن مهر

  1386-87-ابلاغيه كميسيون اقتصادي دولت :ماخذ

نيز و  فوقهاي عامل  سازي مسكن مهر به بانك جهت آمادهديگر  ريالميليارد  5000مبلغ  در همين مقطع همچنين
در مجموع يك خط  كه يافتمسكن تخصيص  ثهاي احدا به بانك سپه جهت پرداخت به برنامه ريالميليارد  2000

البته در اين ميان  .گرديدپرداخت قابل آماده  ريالي براي تأمين اعتبار پروژه هاي مسكن مهر ميلياردهزار  26اعتباري 

گزارشات ارائه شده از سوي بانك  ها مشاهده گرديد كه بنابر هايي در جذب و پرداخت اين اعتبار در سطح استان نارسايي
عدم مراجعه متقاضيان يا نقصان  بهدر پرداخت تسهيلات درصد قابل توجهي از عدم موفقيت  ،ن مقطع زمانيآدر مركزي 

و طبق مطالعات صورت گرفته در اين طرح به عدم شناسايي دقيق گروه هدف طرح مسكن مهر  كه شد مربوط ميمدارك 
با توجه به گستردگي همانطور كه ذكر شد   البته در ادامه .شده است هاي بوجود آمده مربوط مي ريزش ها و انصراف

بانك مركزي اقدام به تخصيص خط اعتباري ويژه مسكن مهر نمود كه خط  1387هاي در دست اجرا از اواسط سال  مهبرنا

   .اعتباري در اختيار بانك مسكن قرار گرفت



دفتر برنامه ريزي و اقتصاد مسكن وزارت                                                   ارزيابي عملكرد مسكن مهر

  

96    ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

ميليارد ريال  76000بالغ بر  1389دهد تا پايان سال  اطلاعات اخذ شده از وزارت مسكن و شهرسازي نشان مي

ميليارد ريال تسهيلات ساخت و حدود  70000اختصاص يافته است كه از اين مبلغ، حدود مهر مسكن تسهيلات به طرح 
ها  ميليارد ريال سهميه تسهيلات توسط بانك 30000 از اين ميزان. سازي بوده است ميليارد ريال تسهيلات آماده 6000

ميليون واحد مسكوني مهر قريب  1.4 محاسبات انجام شده در بخش قبلي نشان داد كه جهت ساخت .پرداخت گرديده است
ميليارد ريالي  30000با توجه به حجم . شود ميليارد ريال تعهد مالي جهت ارائه تسهيلات براي بانكها منظور مي 280000به 

 250000معادل (اي از اين تسهيلات  حجم عمده پرداختسال گذشته عملا  3تسهيلات ارائه شده توسط سيستم بانكي طي 

  . سال آينده در تعهد سيستم بانكي قرار دارد 3الي  2 در طي) ريالميليارد 

حجم  و هاي موجود در ارائه تسهيلات بانكي با توجه به محدوديترسد سيستم بانكي كشور  به نظر ميدر اين زمينه 
ميليارد  80000 تعهد به طور متوسط( مسكن مهر ميليون واحدي 1.4مانده جهت تحقق كامل برنامه  فراوان تسهيلات باقي

اين در . مواجه خواهد شد تعملا با يك چالش جدي در ارائه تسهيلا) 1392الي  1390هاي  طي سالتسهيلات ريال 
هاي استفاده كننده از تسهيلات بانكي كشور نيز با توجه به اين تخصيص گسترده منابع در  شرايطي است كه ساير بخش

هاي  به عينه در سطح بنگاه 1390و  1389ت، موضوعي كه در طي سال معرض كمبود نقدينگي شديد قرار خواهند گرف

اي نيز براي واحدها توليدي و يا واحدهاي در حال  ها مشكلات عديه توليدي ديده شده و با توجه به تبعات هدفمندي يارانه

  .گذاري ايجاد نموده است سرمايه
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97ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  حجم ساخت و ساز و تناسب با ظرفيت هاي مالي و فني -3-7

گذاري در  ش تجربيات جهاني اين موضوع مورد تاكيد قرار گرفت كه در كشورهاي در حال توسعه، كل سرمايهدر بخ

است و عمدتاً به سطح درآمد كشور  (GNP)درصد توليد ناخالص ملي  8تا  3بخش مسكن و زيربناهاي مرتبط با آن بين 

عه را قادر به كاهش رشد سكونتگاه هاي فرو تواند كشورهاي در حال توس چنين عددي نمي. مورد نظر بستگي دارد
گذاري در  رساند كه از سويي سرمايه اين موضوع اين نكته را مي. هاي شهري ـ طبق حكم اهداف توسعة هزاره ـ نمايد دست

هاي  درصد باشد، چرا كه فعاليت ساير بخش 8 بيشتر ازو  3كمتر از بايست  نميدر كشورهاي در حال توسعه بخش مسكن 

 فوق نيز ادي را تحت شعاع قرار خواهد داد، از سويي ديگر در صورت كوچك بودن اقتصاد اين كشورها عملا سهماقتص

  . كشور را حل نمايدآن تواند كل مسائل بخش مسكن  نمي

سهم بخش ساختمان از توليد ناخالص ملي بدون احتساب  1387براساس آمارهاي بانك مركزي در نيمه اول سال 

اين در شرايطي است كه سهم ساير زير . درصد بوده است 5.2معادل  1376هاي ثابت سال  و به قيمت درآمدهاي نفتي
درصد  1.3و درصد  20، درصد 0.77هاي صنايع و معادن از جمله معدن، صنعت و برق و آب و گاز به ترتيب معادل  گروه

. باشد د ملي بدون احتساب درآمدهاي نفتي مياين ارقام نشان دهنده سهم قابل توجه بخش ساختمان در تولي. بوده است

لذا سياستگزاري . براين اساس افزايش توليد مسكن نقش و اهميت به سزايي در رشد توليد ناخالص ملي كشور خواهد داشت
 اي بر روند توليد ناخالص ملي داشته تواند اثر قابل ملاحظه در راستاي افزايش توليد مسكن به ويژه در شرايط فعلي، مي

المللي پول توليد ناخالص داخلي كشور به قيمت  هاي بانك جهاني و صندوق بين در دو سال گذشته براساس گزارش. باشد
بوده كه براين اساس توليد ناخالص داخلي ) ميليارد دلار 333معادل (ميليارد ريال  3500000جاري به طور متوسط برابر 

 1.4ارقام برآورد شده جهت هزينه احداث . شود ريال برآورد مي 2550000كشور بدون احتساب نفت به طور متوسط معادل 

سال برآورد شد كه به طور متوسط حجم  4ميليارد ريال طي  787000ميليون واحد مسكوني مهر در بخش قبل معادل 
ص داخلي در دو سال در صورت تقسيم اين رقم بر متوسط توليد ناخال. دهد ميليارد ريال را نشان مي 197000برابر  اي سالانه

، حجم اختصاص يافته به مسكن مهر از كل توليد ناخالص داخلي )با فرض ثابت بودن شرايط و رشد اقتصادي صفر(گذشته 
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98ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي بخش  كه سهم ساير فعاليت نكته قابل تامل اينست كه در صورتي. رسد درصد مي 7.7ايران بدون احتساب نفت به 

هر اضافه نماييم، سهم بخش ساختمان از توليد ناخالص داخلي كشور بدون احتساب ساختمان در كشور را نيز به مسكن م
بايد اين . باشد هاي تجربيات جهاني مي درصد افزايش خواهد يافت كه عملا در تعارض با توصيه 15بخش نفت تا بيش از 

عليرغم اشتغالزايي و افزايش  نكته را در نظر داشت كه عملا اين حجم منابع و انرژي اختصاص يافته به طرح مسكن مهر
با توجه به رشد پايين اقتصادي كشور در . هاي ديگر اقتصادي كشور شده است توليد ملي، باعث ركود نسبي در برخي بخش

سال آينده عملا تخصيص منابع توزيعي در اين حجم به  2بيني رشد نه چندان بالاي كشور در  سال گذشته و پيش 3طي 

  .مواجه كرده است... هاي ديگر را با چالش جدي در زمينه نقدينگي، سياستگذاري و  مسكن مهر وضعيت بخش

ميليون واحد مسكوني در  1.4اين مسئله به اين معني نيست كه ظرفيت فني و مالي لازم جهت تحقق ساخت و ساز 
) حد مسكوني رسيده استهزار وا 700هاي گذشته ظرفيت توليد كشور حتي به بيش از  چرا كه در سال(كشور وجود ندارد 

بعدي به مسئله مسكن و توقع حل كل مشكل مسكن در كشور از طريق تنها يك  بلكه به اين معني است رويكرد تك
هاي اقتصادي را هم بدون  در شرايطي نه تنها به سود بخش مسكن كشور نخواهد بود بلكه ساير بخش) مسكن مهر(راهكار 

  .اثرات منفي نخواهد گذاشت
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99ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  وجود مسكن مهروضعيت م -4

  شناخت جامعه هدف -4-1

  معرفي جامعه هدف طرح

كه مسكن مهر نام گرفته، به عنوان برنامه محوري تامين ) ساله اراضي 99اجاره (برداري از زمين  واگذاري حق بهره

است كه مبناي اين برنامه بر حذف يا تقليل هزينه زمين از هزينه احداث بنا . تاكنون مطرح بوده است 1386مسكن از سال 
البته در كنار . بيني شده است ساله جهت احداث بنا به متقاضيان و واجدين شرايط پيش 99از طريق واگذاري زمين با اجاره 

برداري از زمين، به منظور كمك به متقاضيان در زمينه احداث بنا، تسهيلات بانكي ارزان قيمت بدون  واگذاري حق بهره
اي مختلف از قبيل تخفيف عوارض و تراكم ساخت، كمك به تأمين تأسيسات زيربنايي و ه گذاري و يارانه در سرفصل سپرده

بنابراين برنامه مسكن مهر مهمترين برنامه دولت در راستاي تأمين مسكن فاقدين مسكن . در نظر گرفته شده است... 

  . باشد مي

ميليون خانوار فاقد مسكن  5/3) 1384-1385هاي  سال(به گواهي نتايج مطالعات طرح جامع مسكن در ايران  
نگاهي به . درآمدي تعلق دارد 4تا  1هاي  به دهك) ميليون خانوار 5/1(درصد آن  50ملكي در كشور وجود دارند كه حدود 

دهد كه طي دهه اخير توليد مسكن نسبت به افزايش خانوارها از رشد خوبي  هاي بخش مسكن در ايران نشان مي شاخص

لكن براي آمارهاي منتشره اين . كاهش شاخص تراكم خانوار در  واحد مسكوني موثر واقع گرديده استبرخوردار بوده و در 
اند، بلكه شرايط تأمين مسكن  مند نشده درآمد نه تنها از آن بهره هاي كم رشد به طور متوازن توزيع نگرديده و به ويژه گروه

درصد  5/29، 1385هاي متوسط شهري در سال  انوار در گروهسهم هزينه مسكن از كل هزينه خ. براي آنان بدتر شده است
دهك اول معادل  4درصد و متوسط  6/35و  3/38، 5/40، 7/56هاي اول، دوم، سوم و چهارم به ترتيب  بوده كه براي دهك

  . درصد است 43
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100ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

س متوسط شهري در براسا) برابر كل هزينه خانوار 5يا (برابر هزينه مسكن سالانه  15توان تأمين مسكن براساس 

مترمربع  6/27و  4/22، 2/17، 1/9هاي اول، دوم، سوم و چهارم به ترتيب  مترمربع بوده كه براي دهك 9/51، 1385سال 
مدت زمان انتظار براي تأمين يك . باشد مترمربع، مي 1/19مترمربع، يعني  20دهك اول كمتر از  4بوده است و متوسط 

 4متوسط اين شاخص براي . باشد سال مي 7/21براي متوسط خانوارهاي شهري  1385متري در سال  75واحد مسكوني 
بنابراين وضعيت مسكن گروه هاي كم درآمد در شرايط نامناسبي بوده و مسأله . سال است 59دهك اول درآمدي نيز معادل 

  .باشد ميتأمين مسكن براي ايشان با مشكلات جدي مواجه 

توان با سرعت  هاي متداول گذشته نمي زمينه تأمين مسكن اقشار كم درآمد با روشبا توجه به تجارب قبلي دولت در 

برداري از زمين  از اين رو واگذاري حق بهره. درآمد فاقد مسكن را پاسخگو بود ميليون خانوار كم 5/1قابل قبولي، نياز 
كار قرار گرفت كه با استفاده از  از مباحث و محورهاي اصلي طرح جامع مسكن بود، در دستوربه نوعي كه ) مسكن مهر(

  .نمايد درآمد را مرتفع  تسهيلات اعطايي و  استفاده بهينه از منابع، معضل تأمين مسكن فاقدين مسكن به ويژه اقشار كم

البته از ابتدا در تعيين هدف . شدهاي ميان درآمدي تعيين  هدف اين برنامه اشخاص فاقد مسكن ملكي دهك  گروه

درآمدي كه به لحاظ  2و  1هاي  دهك  هاي درآمدي صورت نپذيرفت و به ويژه گونه تفكيكي براي گروهكمي برنامه هيچ
عدم تمكن مالي در تأمين سهم آورده خود در ورود به مسكن مهر با مشكلاتي رو به رو بودند كه دولت با ارائه راهكارهايي 

هاي متولي تأمين مسكن كم  ها و سازمان حمايت دستگاهاز جمله اعطاي تسهيلات مختلف، پرداخت يارانه و همچنين جلب 
  .درآمدها سعي در ورود حداقل بخشي از اين افراد در برنامه مسكن مهر نمود

نامه اجرايي قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن، افراد سرپرست خانوار كه خود و افراد  مطابق آيين
فاقد زمين مسكوني يا واحد مسكوني بوده و از تاريخ ) 1/1/1384(نامه چهارم توسعه تحت تكفل آنها از زمان شروع قانون بر

از هيچ يك از امكانات دولتي يا امكانات نهادهاي عمومي غيردولتي مربوط به تأمين مسكن شامل زمين،  22/11/1357



 مهر                                     دفتر برنامه ريزي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازيارزيابي عملكرد مسكن 

  

101ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

اشند و متأهل و يا سرپرست خانوار اي خريد و يا ساخت واحد مسكوني استفاده نكرده ب واحد مسكوني و يا تسهيلات يارانه

  .مند گردند توانند از تسهيلات مسكن مهر بهره سال سابقه سكونت داشته باشند، مي 5بوده و در شهر مورد تقاضا حداقل 

  .توانند بدون شرط تأهل در زمره متقاضيان قرار گيرند همچنين افراد ذيل مي

  سال  35زنان خودسرپرست به شرط سني حداقل  •

 علمي با معرفي بنياد ملي نخبگان كشور  نخبگان •

  سال سن با معرفي سازمان بهزيستي كشور  20معلولين جسمي، حركتي با دارا بودن حداقل  •

هايي را در استفاده از  هاي مختلف، اقشار و گروه و سازمان  ها هايي با ارگان نامه همچنين وزارت مسكن با امضاء تفاهم

   :توان به موارد زير اشاره كرد كه از آن جمله مي. ط، در اولويت قرار داده استمسكن مهر مشروط به احراز شراي

اي،  معلمان متأهل فاقد مسكن كه تاكنون از هيچ يك از امكانات دولتي، زمين، مسكن، تسهيلات يارانه •
 .استفاده نكرده باشند

 كارگران متأهل يا بانوان كارگر سرپرست خانوار فاقد مسكن •

 ته و شاغل نيروهاي مسلح كاركنان بازنشس •

 خانوارهاي تحت پوشش كميته امداد امام خميني و سازمان بهزيستي كشور  •

 كاركنان ارتش جمهوري اسلامي  •

 كاركنان سپاه و بسيج  •
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102ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  ارزيابي جامعه هدف طرح

 جامعه هدف بهطرح مسكن مهر در هاي قبلي به صورت بسيار اجمالي به اين قضيه پرداخته شده كه آيا  در بخش
بخش از طريق ارائه يك مدل به ارزيابي جامعه هدف طرح و مقايسه آن در اين  .درستي انتخاب شده است يا خير

  .پردازيم با جامعه هدف تعيين شده فعلي مي

هاي هدف و گروههايي كه تمايل و امكان استفاده از واحدهاي  اين مسئله از طريق تعيين و تدقيق گروه
  :شاخص زير استفاده شده است 3براي اين منظور از . گرفته است مسكوني مهر را دارند، صورت

 شاخص دسترسي -1
 وام مسكن توان پرداخت اقساط -2
 مجموع پس انداز و وام -3

نسبت ميانگين قيمت مسكن متوسط در بازار آزاد به ميانگين درآمد سالانه «شاخص هزينه دسترسي به مسكن برابر 
در . گر ميزان توانمندي خانوار در دسترسي به مسكن متناسب با نياز است انشاخص هزينه دسترسي مسكن بي. است» خانوار

انداز تمامي درآمد ساليانه  هاي انتظار براي تملك يك مسكن مناسب از طريق پس واقع بر طبق اين شاخص، ميزان سال
هاي ساليانه  بر هزينه) ياليميليون ر 200(توان پرداخت اقساط از تقسيم اقساط ساليانه وام مسكن متعارف  .شود مشخص مي

انداز  انداز و وام نيز از طريق برآورد مجموع ميزان پس شاخص مجموع پس. آيد خانوار در دهكهاي درآمدي به دست مي

از طريق جداول زير به  در ادامه .به دست آمده است) ميليون ريالي 200(سال و وام مسكن متعارف  10ساليانه خانوار طي 

  .پردازيم ق در سطح استانهاي كشور ميشاخص فو 3معرفي 
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103ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  )سال( 1387در سال   يدر مناطق شهر يمختلف درآمد يشاخص دسترسي خانوار در دهكها-20جدول 

 تعداد خانوار استان
دهك 
 اول

دهك 
 دوم

دهك 
 سوم

دهك 
 چهارم

دهك 
 پنجم

دهك 
 ششم

دهك 
 هفتم

دهك 
 هشتم

 دهك نهم
دهك 
 دهم

متوسط 
 استان

 9 3.4 5.8 7.4 8.6 10.4 12.3 13.8 16 22 31.1 635966  قىاستان آذربايجان شر
 4.5 1.9 3.3 3.9 4.4 5 5.3 6 7.2 8.8 12.6 422439 استان آذربايجان غربى

 6.5 2.8 4.1 4.9 6 6.9 7.9 9.9 12.3 14.4 24.9 170971 استان اردبيل
 9.2 4.1 6.3 7.7 8.8 9.6 11.1 12.4 14 17.9 26.8 1025827 استان اصفهان
 7.7 3.8 5.6 6.6 7.3 8.4 8.6 9.9 10.3 13.6 16.8 70085 استان ايلام
 7.4 3.6 6.1 6.7 8.1 7.9 9 8.6 9.4 10 14.2 128256 استان بوشهر
 11.2 5.2 7.6 8.8 10.6 12.1 13.7 14.9 17.2 21.7 30.5 3443307 استان تهران

 10.3 5.5 7.6 8.5 10 11.1 11.9 13.2 13.7 15.7 20.6 105330 چهارمحال و بختيارى
 9 4.2 6.2 7.2 8.3 8.7 10.5 12.9 15.2 16.6 24.4 69343 استان خراسان جنوبى
 7.6 3.7 4.6 6.2 6.9 7.9 8.8 10.5 13.5 16 23.6 999493 استان خراسان رضوى
 5.7 2.6 3.2 4.3 5.5 6.3 7 8.9 9.1 12.7 19.3 98127 استان خراسان شمالى

 7.3 3.4 5.4 6.3 6.9 8 8.6 8.9 11.3 12.3 17.1 611797 استان خوزستان
 7.6 3 5.7 6.1 7.2 7.9 9.2 12 12.2 16.2 22.9 143080 استان زنجان
 11.3 4.8 8.2 9.9 11.1 12.8 13.9 15.1 16.4 18.5 27.4 120968 استان سمنان

 5.9 2.5 3.6 5.1 4.9 5.9 7.8 8.3 10.3 15.4 26.1 226139 سيستان و بلوچستان
 9.9 5.3 7 7.9 8.4 9.6 10.9 12.3 14.5 18.5 27.4 644195 استان فارس
 6.2 3 4.2 5.3 5.4 6.6 7.3 7.7 9.8 10.1 16.9 203356 استان قزوين
 15.1 7.1 10.6 13.1 15 15.5 17.7 18.5 22.4 25.7 39.7 246519 استان قم

 5.1 2.4 3.5 4 4.8 5.6 6.5 6.8 7.9 8.1 12.4 209667 استان كردستان
 8.7 3.4 6.2 7.5 8 8.6 11.8 12.1 14.5 18.8 26.5 367382 استان كرمان
 6.1 2.6 4.2 5.1 5.8 6.9 8.1 7.9 9.4 11.5 18 309092 استان كرمانشاه

 7.7 3.1 5.3 5.8 7.6 8.3 8.4 11.6 13.7 19.8 25.5 60883 كهگيلويه و بويراحمد
 7.5 2.9 4.5 6 7.2 8.1 10.5 11.5 12.8 18.3 29.8 196607 استان گلستان
 6.3 2.9 4.3 5.2 6 6.7 7.5 8.3 9.4 12.2 18.2 368479 استان گيلان
 5.1 2.3 3.4 4.4 4.7 5.5 5.6 7.5 7.8 9.4 12.4 237600 استان لرستان
 6.2 2.9 3.9 5.4 5.7 6.8 6.9 8.4 9.6 11.5 19.8 424665 استان مازندران
 10.3 5 7 7.8 9.9 10.9 11.9 13.7 15.7 20.1 32.6 252100 استان مركزى
 9.9 4.1 6.9 7.9 9.2 10 12.4 15.2 16 20.9 31.9 150178 استان هرمزگان
 9.1 4.3 6.4 7.7 8.3 10.4 10.8 11.8 13 15.6 24 256195 استان همدان
 10.9 4.7 8.2 8.9 9.9 11.5 13.2 15.2 17.6 20.4 28.5 207538 استان يزد

  و محاسبات مشاور) 1389(اي طرح جامع مسكن  تلفيق منطقه سند: ماخذ
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104ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  1387در سال  يدر مناطق شهر يمختلف درآمد يدر دهكهامتعارف  توان پرداخت اقساط وام مسكن-21جدول 
  )درصد(اخت اقساط نسبت به درآمد توان پرد  )الير ونيليم( 1387در سال  يدر مناطق شهر يمختلف درآمد يخانوار در دهكها انهيسال) درآمد( يها نهيمتوسط هز

 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1 متوسط استان 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1 استان
 0.16 0.28 0.36 0.42 0.50 0.59 0.66 0.77 1.06 1.50 79.8 212.6 124.7 97.2 83.1 69 58.4 52.1 44.8 32.6 23.1 آذربايجان شرقى
 0.17 0.29 0.35 0.40 0.45 0.47 0.54 0.65 0.80 1.14 85.2 206.4 117.4 99.4 87.3 76.9 73.2 64.5 53.5 43.5 30.5 آذربايجان غربى

 0.17 0.25 0.30 0.36 0.42 0.48 0.60 0.74 0.87 1.51 87.9 207 139 115.8 95.1 82.5 72.4 57.8 46.6 39.8 23 اردبيل
 0.18 0.28 0.35 0.40 0.43 0.50 0.56 0.63 0.81 1.21 83.5 187.7 122.6 99.9 86.9 80.1 69.3 61.8 55.1 43 28.7 اصفهان
 0.19 0.28 0.33 0.37 0.43 0.44 0.50 0.53 0.69 0.86 88.5 181 122.4 103.6 92.9 81.2 78.8 68.9 65.9 50.2 40.5 ايلام
 0.19 0.33 0.36 0.43 0.43 0.48 0.47 0.50 0.54 0.76 86.9 180.9 106 96.2 79.8 81.4 71.6 74.4 68.6 64.4 45.4 بوشهر
 0.13 0.19 0.22 0.27 0.31 0.35 0.38 0.44 0.55 0.78 121.3 260.7 179.4 154.4 128.4 112.1 99.6 91.3 79.3 62.7 44.6 تهران

 0.25 0.34 0.38 0.45 0.50 0.54 0.59 0.62 0.71 0.93 74.4 140.9 100.8 90.6 76.9 69.2 64.7 58.3 56.3 49 37.4 چهارمحال و بختيارى
 0.28 0.41 0.48 0.55 0.57 0.70 0.85 1.01 1.10 1.62 58.2 124.2 84.5 72.7 62.8 60.3 49.5 40.6 34.3 31.4 21.4 خراسان جنوبى
 0.23 0.29 0.38 0.43 0.49 0.54 0.65 0.84 0.99 1.46 73.4 151.3 121.3 91.1 81.4 71.3 63.7 53.6 41.4 35 23.8 خراسان رضوى
 0.23 0.28 0.38 0.48 0.55 0.61 0.79 0.80 1.12 1.70 69.5 151.2 123.6 91.1 71.5 62.8 56.5 44.1 43.1 31 20.4 خراسان شمالى

 0.18 0.29 0.33 0.37 0.43 0.46 0.48 0.60 0.66 0.91 88.5 188.6 121.4 103.4 94 81.2 75.3 72.7 57.8 52.7 38 خوزستان
 0.15 0.28 0.30 0.36 0.39 0.46 0.59 0.60 0.80 1.13 92.8 237.6 123.3 115.7 96.9 88.9 76 58.5 57.5 43.3 30.7 زنجان
 0.22 0.37 0.45 0.51 0.58 0.64 0.69 0.75 0.84 1.25 67.3 156.8 92.4 76.6 68.2 59.3 54.5 50.3 46.4 41.1 27.7 سمنان

 0.27 0.39 0.54 0.53 0.63 0.84 0.89 1.11 1.65 2.79 54.6 127 89.2 63.7 65.8 55.2 41.2 38.8 31.3 21 12.4 سيستان و بلوچستان
 0.21 0.28 0.32 0.34 0.39 0.44 0.49 0.58 0.74 1.10 87.6 162.4 124.1 109.6 102.7 89.9 79.2 70.2 59.8 46.7 31.6 فارس
 0.17 0.24 0.31 0.31 0.38 0.42 0.44 0.56 0.58 0.97 97.5 198.2 144.1 113.2 111 91.6 82.3 78.4 61.4 59.3 35.6 قزوين
 0.26 0.39 0.48 0.55 0.57 0.65 0.68 0.82 0.94 1.45 62.7 133.7 89.3 72.1 63.1 61.2 53.6 51.2 42.4 36.9 23.9 قم

 0.25 0.36 0.42 0.50 0.58 0.67 0.70 0.82 0.84 1.28 65.9 140.6 95.8 82.7 69.1 59.4 51.5 49.5 42.3 41.2 27 كردستان
 0.18 0.32 0.39 0.41 0.45 0.61 0.63 0.75 0.97 1.37 77.2 194.1 107.5 89.7 84.2 77.7 56.8 55.3 46.1 35.6 25.3 كرمان
 0.19 0.30 0.37 0.42 0.50 0.58 0.57 0.68 0.83 1.30 78.5 184.8 115.7 93.6 82.3 69.4 59.6 60.7 50.9 41.8 26.7 كرمانشاه

 0.19 0.32 0.34 0.45 0.49 0.50 0.69 0.81 1.17 1.51 76 186.2 109.9 101.2 77.2 70.4 69.9 50.4 42.6 29.5 22.9 كهگيلويه و بويراحمد
 0.19 0.29 0.39 0.46 0.53 0.68 0.74 0.83 1.18 1.92 71.8 182.2 118.7 89.3 74.5 65.9 51.3 46.7 41.8 29.3 18 گلستان
 0.17 0.26 0.31 0.36 0.40 0.45 0.49 0.56 0.73 1.09 92 200.9 134.8 111.3 97.1 86.5 77.8 70 61.7 47.5 31.9 گيلان
 0.17 0.25 0.32 0.34 0.40 0.41 0.55 0.57 0.69 0.91 93.6 203 140.2 108 101.7 86 84.6 62.9 61 50.2 38.1 لرستان
 0.19 0.26 0.35 0.37 0.45 0.45 0.56 0.64 0.76 1.30 85.1 184 134 98.2 92.7 76.9 76.5 62.4 54.5 45.5 26.6 مازندران
 0.25 0.35 0.39 0.50 0.55 0.60 0.69 0.79 1.02 1.65 66.3 138.3 98.4 88.1 69.5 62.7 57.8 49.9 43.7 34 21 مركزى
 0.17 0.29 0.33 0.39 0.42 0.52 0.64 0.67 0.88 1.34 83.7 201.4 119.8 105 89.7 82.8 66.4 54.5 51.6 39.5 25.9 هرمزگان

 0.24 0.35 0.43 0.46 0.58 0.60 0.66 0.72 0.87 1.34 68 144.2 97.7 80.4 74.6 59.8 57.3 52.6 47.8 39.7 25.8 انهمد
 0.25 0.43 0.47 0.52 0.60 0.69 0.80 0.92 1.07 1.49 60.5 139.4 80.9 74 66.6 57.7 50.1 43.4 37.6 32.4 23.2 يزد
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105ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  1387در سال  يدر مناطق شهر يمختلف درآمد يدر دهكها) منهاي زمين(متعارف از قيمت مسكن  كنوام مس انداز و  سهم مجموع پس-22جدول 

 متوسط استان دهك دهم دهك نهم دهك هشتم دهك هفتم دهك ششم دهك پنجم دهك چهارم دهك سوم دهك دوم دهك اول استان

 0.84 2.69 1.55 1.16 0.94 0.77 0.66 0.59 0.53 0.49 0.46 آذربايجان شرقى

 1.60 4.89 2.78 2.20 1.81 1.51 1.33 1.15 1.02 0.94 0.87  آذربايجان غربى

 1.09 3.30 2.11 1.62 1.27 1.05 0.89 0.76 0.68 0.63 0.58 اردبيل

 0.80 2.26 1.43 1.10 0.90 0.77 0.65 0.57 0.51 0.47 0.43 اصفهان

 0.92 2.49 1.62 1.27 1.05 0.87 0.77 0.66 0.60 0.54 0.49 ايلام

 0.97 2.63 1.55 1.29 1.03 0.93 0.79 0.72 0.64 0.58 0.52 بوشهر

 0.54 1.68 1.07 0.83 0.63 0.51 0.42 0.36 0.31 0.27 0.24 تهران

 0.76 1.81 1.25 1.04 0.85 0.72 0.64 0.56 0.52 0.47 0.43 چهارمحال و بختيارى

 1.01 2.42 1.65 1.36 1.14 1.01 0.87 0.77 0.71 0.68 0.64 خراسان جنوبى

 1.03 2.62 1.95 1.43 1.19 1.00 0.87 0.76 0.68 0.64 0.59 خراسان رضوى

 1.44 3.73 2.82 2.04 1.60 1.36 1.20 1.04 0.97 0.90 0.85 خراسان شمالى

 0.97 2.69 1.68 1.33 1.11 0.91 0.79 0.70 0.61 0.57 0.51 خوزستان

 0.92 3.01 1.58 1.33 1.04 0.88 0.74 0.62 0.57 0.52 0.47 زنجان

 0.73 1.99 1.20 0.96 0.81 0.69 0.61 0.55 0.51 0.47 0.44 سمنان

 1.59 3.98 2.76 2.05 1.87 1.58 1.34 1.24 1.14 1.07 1.03 سيستان و بلوچستان

 0.72 1.79 1.28 1.04 0.88 0.72 0.61 0.52 0.46 0.42 0.38 فارس

 1.09 3.03 2.06 1.52 1.32 1.04 0.88 0.78 0.67 0.62 0.55 قزوين

 0.57 1.41 0.94 0.74 0.63 0.56 0.49 0.44 0.40 0.38 0.35 قم

 1.65 4.15 2.79 2.27 1.85 1.57 1.37 1.25 1.14 1.08 1.00 كردستان

 0.88 2.67 1.50 1.19 1.02 0.87 0.70 0.64 0.58 0.53 0.50 كرمان

 1.24 3.58 2.20 1.70 1.40 1.16 0.99 0.91 0.81 0.75 0.69 كرمانشاه

 1.00 2.96 1.75 1.46 1.11 0.96 0.86 0.72 0.65 0.60 0.57 كهگيلويه و بويراحمد

 1.07 3.17 2.01 1.48 1.20 1.02 0.85 0.77 0.71 0.66 0.62 گلستان

 1.10 3.17 2.03 1.56 1.27 1.05 0.90 0.78 0.69 0.63 0.57 گيلان

 1.36 3.92 2.56 1.88 1.59 1.29 1.14 0.93 0.85 0.77 0.70 لرستان

 1.17 3.26 2.23 1.60 1.36 1.10 0.99 0.84 0.75 0.69 0.63 مازندران

 0.81 2.00 1.39 1.15 0.91 0.78 0.69 0.61 0.56 0.52 0.49 مركزى

 0.74 2.23 1.31 1.06 0.85 0.73 0.60 0.52 0.47 0.43 0.40 هرمزگان

 0.90 2.28 1.52 1.20 1.03 0.85 0.76 0.68 0.63 0.58 0.54 همدان

 0.81 2.09 1.27 1.08 0.92 0.78 0.69 0.62 0.57 0.54 0.50 يزد
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106ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 4جهت برآورد متقاضياني كه هم امكان خريد از واحدهاي مسكن مهر داشته و هم تمايل نسبي به خريد دارند 

  :سناريو به شرح زير تدوين شده است

 و انداز پس مجموع و درآمد درصد 50 تا طقس پرداخت توان و 10 بالاي دسترسي شاخص -1
 بالا دهكهاي تقاضاي منهاي شهر در زمين منهاي مسكن قيمت درصد 80 بالاي وام

 200سال، توان پرداخت اقساط وام متعارف  10در اين سناريو خانوارهاي فاقد مسكن با شاخص دسترسي بالاي 
درصد قيمت  80حداقل ) انداز و وام متعارف پس(وع آورده درصد درآمد و مجم 50ميليون ريالي مسكن تا سطح حداكثر 

در بخش آورده متقاضي، متقاضياني كه مجموع آورده و وامشان بسيار . شود ها برآورد مي مسكن منهاي زمين در استان
تواند از  به اين علت كه مسكن خود را مي) به بالا 8دهكهاي (بالاتر از متوسط قيمت واحدهاي مسكوني در هر استان بوده 

  .اند تامين كنند، حذف شده) به جز مسكن مهر(ساير بازارهاي مسكن 

 

 وام و انداز پس مجموع و درآمد درصد 50 تا قسط پرداخت توان و 7 بالاي دسترسي شاخص -2
 بالا دهكهاي تقاضاي منهاي شهر در زمين منهاي مسكن قيمت درصد 80 بالاي

 200سال، توان پرداخت اقساط وام متعارف  7خص دسترسي بالاي در اين سناريو خانوارهاي فاقد مسكن با شا
درصد قيمت  80حداقل ) انداز و وام متعارف پس(درصد درآمد و مجموع آورده  50ميليون ريالي مسكن تا سطح حداكثر 

بسيار  در بخش آورده متقاضي، متقاضياني كه مجموع آورده و وامشان. شود ها برآورد مي مسكن منهاي زمين در استان
تواند از  به اين علت كه مسكن خود را مي) به بالا 8دهكهاي (بالاتر از متوسط قيمت واحدهاي مسكوني در هر استان بوده 

  .اند تامين كنند، حذف شده) به جز مسكن مهر(ساير بازارهاي مسكن 

 

 وام و انداز پس مجموع و درآمد درصد 70 تا قسط پرداخت توان و 7 بالاي دسترسي شاخص -3
 بالا دهكهاي تقاضاي منهاي شهر در زمين منهاي مسكن قيمت درصد 80 بالاي

 200سال، توان پرداخت اقساط وام متعارف  7در اين سناريو خانوارهاي فاقد مسكن با شاخص دسترسي بالاي 
درصد قيمت  80حداقل ) انداز و وام متعارف پس(درصد درآمد و مجموع آورده  70ميليون ريالي مسكن تا سطح حداكثر 
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107ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

در بخش آورده متقاضي، متقاضياني كه مجموع آورده و وامشان بسيار . شود ها برآورد مي مسكن منهاي زمين در استان
تواند از  به اين علت كه مسكن خود را مي) به بالا 8دهكهاي (بالاتر از متوسط قيمت واحدهاي مسكوني در هر استان بوده 

  .اند تامين كنند، حذف شده) هربه جز مسكن م(ساير بازارهاي مسكن 

 

 وام و انداز پس مجموع و درآمد درصد 70 تا قسط پرداخت توان و 7 بالاي دسترسي شاخص -4
 بالا دهكهاي تقاضاي منهاي شهر در زمين منهاي مسكن قيمت درصد 70 بالاي

 200ام متعارف سال، توان پرداخت اقساط و 7در اين سناريو خانوارهاي فاقد مسكن با شاخص دسترسي بالاي 
درصد قيمت  70حداقل ) انداز و وام متعارف پس(درصد درآمد و مجموع آورده  70ميليون ريالي مسكن تا سطح حداكثر 

در بخش آورده متقاضي، متقاضياني كه مجموع آورده و وامشان بسيار . شود ها برآورد مي مسكن منهاي زمين در استان

تواند از  به اين علت كه مسكن خود را مي) به بالا 8دهكهاي (در هر استان بوده  بالاتر از متوسط قيمت واحدهاي مسكوني

  .اند تامين كنند، حذف شده) به جز مسكن مهر(ساير بازارهاي مسكن 

حاصل از سناريوهاي (جداول زير برآورد متقاضيان احتمالي واحدهاي مسكن مهر در سطح دهكهاي درآمدي استانها 

  :دهد را نشان مي) فوق

  

  

  

  

  



 ي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازيارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريز

  

108ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  

 مسكن قيمت درصد 80 بالاي وام و اندازپس مجموع و درآمد درصد50تاقسطپرداختتوانو10بالايدسترسيشاخص: 1سناريوي  -23جدول
)بالا دهكهاي تقاضاي منهاي( شهر در زمين منهاي  

كل استان تقاضاي 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1 دهكهاي درآمدي شده و در حال ساخت كل ساخته در حال ساخت ساخته شده   مازاد ساخت 

 استان آذربايجان شرقى
    

0 0 0 0 0 0 0 10,881 61,669 72,550 72,550 

 استان آذربايجان غربى
    

0 0 0 0 0 0 0 3,065 25,861 28,926 28,926 

 استان اردبيل
    

0 0 0 0 0 0 0 3,791 24,416 28,207 28,207 

 استان اصفهان
    

0 0 0 0 0 0 0 5,696 101,792 107,488 107,488 

 استان ايلام
    

0 0 0 0 0 0 0 2,993 11,545 14,538 14,538 

 استان بوشهر
    

0 0 0 0 0 0 0 1,980 15,947 17,927 17,927 

 استان تهران
    

0 0 0 0 0 0 0 11,389 264,907 276,296 276,296 

 استان چهارمحال و بختيارى
    

0 0 3687 0 0 0 3687 1,532 13,926 15,458 11,771 

 استان خراسان جنوبى
    

0 0 0 0 0 0 0 2,433 20,088 22,521 22,521 

 استان خراسان رضوى
    

0 0 0 0 0 0 0 4,501 87,367 91,868 91,868 

 استان خراسان شمالى
    

0 0 0 0 0 0 0 3,743 15,343 19,086 19,086 

 استان خوزستان
    

0 0 0 0 0 0 0 2,864 71,594 74,458 74,458 

 استان زنجان
    

0 0 0 0 0 0 0 5,048 18,283 23,331 23,331 

 استان سمنان
    

0 0 0 0 0 0 0 3,498 29,025 32,523 32,523 

 استان سيستان و بلوچستان
    

0 0 0 0 0 0 0 4,614 16,689 21,303 21,303 

 استان فارس
    

0 0 0 0 0 0 0 4,758 73,439 78,197 78,197 

 استان قزوين
    

0 0 0 0 0 0 0 4,060 38,392 42,452 42,452 

 استان قم
    

0 0 0 0 3698 0 3698 4,734 33,390 38,124 34,426 

 استان كردستان
    

0 0 0 0 0 0 0 3,770 27,235 31,005 31,005 

 استان كرمان
    

0 0 0 0 0 0 0 3,578 33,782 37,360 37,360 

ن كرمانشاهاستا  
    

0 0 0 0 0 0 0 6,645 43,563 50,208 50,208 

 استان كهگيلويه و بويراحمد
    

0 0 0 0 0 0 0 2,533 11,511 14,044 14,044 

 استان گلستان
    

0 0 0 0 0 0 0 3,560 29,448 33,008 33,008 

 استان گيلان
    

0 0 0 0 0 0 0 5,307 44,423 49,730 49,730 

اناستان لرست  
    

0 0 0 0 0 0 0 3,469 27,664 31,133 31,133 

 استان مازندران
    

0 0 0 0 0 0 0 8,987 47,664 56,651 56,651 



 ي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازيارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريز

  

109ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 استان مركزى
    

0 0 0 0 0 0 0 6,183 21,829 28,012 28,012 

 استان هرمزگان
    

0 0 0 0 0 0 0 4,002 36,519 40,521 40,521 

 استان همدان
    

0 0 0 0 0 0 0 3,119 19,552 22,671 22,671 

 استان يزد
    

0 0 0 0 0 0 0 1,372 14,444 15,816 15,816 

 1,408,028 1,415,412 1,281,307 134,105 7384 0 3698 0 3687 0 0 كل كشور

)9و 8منهاي دهك (كل كشور   - - - - - - 3,687 3,687 134,105 1,281,307 1,415,412 1,411,725 

  

 مسكن قيمت درصد 80 بالاي وام و انداز پس مجموع و درآمددرصد50تاقسطپرداختتوانو7بالايدسترسيشاخص: 2سناريوي -24جدول
)بالا دهكهاي تقاضاي منهاي( شهر در زمين منهاي  

ساخته  كل استان 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1 دهكهاي درآمدي
 شده

در حال 
 ساخت

كل ساخته شده 
 مازاد ساخت و در حال ساخت

 استان آذربايجان شرقى
    

0 0 22259 9539 0 0 31798 10,881 61,669 72,550 40,752 

 استان آذربايجان غربى
    

0 0 0 0 0 0 0 3,065 25,861 28,926 28,926 

 استان اردبيل
    

5984 0 0 0 0 0 5984 3,791 24,416 28,207 22,223 

 استان اصفهان
    

0 0 35904 15387 0 0 51291 5,696 101,792 107,488 56,197 

 استان ايلام
    

0 2453 2453 0 0 0 4906 2,993 11,545 14,538 9,632 

 استان بوشهر
    

0 4489 4489 0 0 0 8978 1,980 15,947 17,927 8,949 

 استان تهران
    

0 0 0 51650 51650 0 103299 11,389 264,907 276,296 172,997 

رمحال و بختيارىاستان چها  
    

0 0 3687 1580 1580 0 6846 1,532 13,926 15,458 8,612 

 استان خراسان جنوبى
    

0 0 0 0 0 0 0 2,433 20,088 22,521 22,521 

 استان خراسان رضوى
    

0 34982 0 0 0 0 34982 4,501 87,367 91,868 56,886 

 استان خراسان شمالى
    

0 0 0 0 0 0 0 3,743 15,343 19,086 19,086 

 استان خوزستان
    

0 21413 0 0 0 0 21413 2,864 71,594 74,458 53,045 

 استان زنجان
    

0 5008 5008 0 0 0 10016 5,048 18,283 23,331 13,315 

 استان سمنان
    

0 0 0 1815 1815 0 3629 3,498 29,025 32,523 28,894 

 استان سيستان و بلوچستان
    

0 0 0 0 0 0 0 4,614 16,689 21,303 21,303 

 استان فارس
    

0 0 22547 9663 9663 0 41873 4,758 73,439 78,197 36,324 

 استان قزوين
    

7117 0 0 0 0 0 7117 4,060 38,392 42,452 35,335 

 استان قم
    

0 0 0 0 3698 0 3698 4,734 33,390 38,124 34,426 

 استان كردستان
    

0 0 0 0 0 0 0 3,770 27,235 31,005 31,005 



 ي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازيارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريز

  

110ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 استان كرمان
    

0 12858 12858 5511 0 0 31227 3,578 33,782 37,360 6,133 

 استان كرمانشاه
    

0 0 0 0 0 0 0 6,645 43,563 50,208 50,208 

 استان كهگيلويه و بويراحمد
    

2131 2131 2131 0 0 0 6393 2,533 11,511 14,044 7,651 

ن گلستاناستا  
    

0 0 6881 0 0 0 6881 3,560 29,448 33,008 26,127 

 استان گيلان
    

12897 0 0 0 0 0 12897 5,307 44,423 49,730 36,833 

 استان لرستان
    

0 0 0 0 0 0 0 3,469 27,664 31,133 31,133 

 استان مازندران
    

0 0 0 0 0 0 0 8,987 47,664 56,651 56,651 

زىاستان مرك  
    

0 0 8824 3782 0 0 12605 6,183 21,829 28,012 15,407 

 استان هرمزگان
    

0 0 5256 2253 0 0 7509 4,002 36,519 40,521 33,012 

 استان همدان
    

0 0 8967 3843 0 0 12810 3,119 19,552 22,671 9,861 

 استان يزد
    

0 0 0 3113 3113 0 6226 1,372 14,444 15,816 9,590 

 كل كشور
  

28129 83334 141263 108135 71518 0 432379 134,105 1,281,307 1,415,412 983,033 

)9و 8منهاي دهك (كل كشور   - - - - 28,129 83,334 141,263 252,726 134,105 1,281,307 1,415,412 1,162,686 

  

 قيمت درصد 80 بالاي وام و انداز پس مجموع و درآمد درصد 70 تا قسط پرداخت توان و 7 بالاي دسترسي شاخص :3سناريوي  -25جدول 
)بالا دهكهاي تقاضاي منهاي( شهر در زمين منهاي مسكن  

1 9 8 7 6 5 4 3 2 1 دهكهاي درآمدي
0 

كل 
 استان

ساخته 
 شده

در حال 
 ساخت

كل ساخته 
شده و در 
 حال ساخت

مازاد 
 ساخت

 استان آذربايجان شرقى
  

0 0 0 0 22259 953
9 0 0 31798 10,881 61,669 72,550 40,752 

 استان آذربايجان غربى
  

1816
5 0 0 0 0 0 0 0 18165 3,065 25,861 28,926 10,761 

 استان اردبيل
  

0 0 5984 0 0 0 0 0 5984 3,791 24,416 28,207 22,223 

 استان اصفهان
  

0 0 0 0 35904 153
87 0 0 51291 5,696 101,792 107,488 56,197 

 استان ايلام
  

0 0 0 2453 2453 0 0 0 4906 2,993 11,545 14,538 9,632 

 استان بوشهر
  

0 0 0 4489 4489 0 0 0 8978 1,980 15,947 17,927 8,949 

 استان تهران
  

0 0 0 0 0 516
50 51650 0 103299 11,389 264,907 276,296 172,997 

استان چهارمحال و 
   بختيارى

0 0 0 0 3687 
158
0 1580 0 6846 1,532 13,926 15,458 8,612 

 استان خراسان جنوبى
  

0 0 2427 2427 2427 0 0 0 7281 2,433 20,088 22,521 15,240 



 ي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازيارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريز

  

111ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 استان خراسان رضوى
  

0 0 3498
2 34982 0 0 0 0 69965 4,501 87,367 91,868 21,903 

 استان خراسان شمالى
  

0 0 3434 0 0 0 0 0 3434 3,743 15,343 19,086 15,652 

 استان خوزستان
  

0 0 0 21413 0 0 0 0 21413 2,864 71,594 74,458 53,045 

 استان زنجان
  

0 0 0 5008 5008 0 0 0 10016 5,048 18,283 23,331 13,315 

 استان سمنان
  

0 0 0 0 4234 
181
5 1815 0 7863 3,498 29,025 32,523 24,660 

استان سيستان و 
   بلوچستان

0 0 0 0 0 0 0 0 0 4,614 16,689 21,303 21,303 

 استان فارس
  

0 0 0 0 22547 966
3 9663 0 41873 4,758 73,439 78,197 36,324 

 استان قزوين
  

0 0 7117 0 0 0 0 0 7117 4,060 38,392 42,452 35,335 

 استان قم
  

0 0 0 0 0 0 3698 0 3698 4,734 33,390 38,124 34,426 

ردستاناستان ك  
  

0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,770 27,235 31,005 31,005 

 استان كرمان
  

0 0 0 12858 12858 551
1 0 0 31227 3,578 33,782 37,360 6,133 

 استان كرمانشاه
  

1329
1 

1329
1 

1081
8 0 0 0 0 0 37400 6,645 43,563 50,208 12,808 

استان كهگيلويه و 
   بويراحمد

0 0 2131 2131 2131 0 0 0 6393 2,533 11,511 14,044 7,651 

 استان گلستان
  

0 0 6881 6881 6881 0 0 0 20644 3,560 29,448 33,008 12,364 

 استان گيلان
  

0 0 1289
7 0 0 0 0 0 12897 5,307 44,423 49,730 36,833 

 استان لرستان
  

1021
7 

1021
7 0 0 0 0 0 0 20434 3,469 27,664 31,133 10,699 

ن مازندراناستا  
  

0 1826
1 0 0 0 0 0 0 18261 8,987 47,664 56,651 38,390 

 استان مركزى
  

0 0 0 0 8824 
378
2 0 0 12605 6,183 21,829 28,012 15,407 

 استان هرمزگان
  

0 0 0 0 5256 
225
3 0 0 7509 4,002 36,519 40,521 33,012 

 استان همدان
  

0 0 0 8967 8967 
384
3 0 0 21777 3,119 19,552 22,671 894 

 استان يزد
  

0 0 0 0 7264 
311
3 3113 0 13490 1,372 14,444 15,816 2,326 

 كل كشور
  

41673 41768 86672 101609 155188 108
135 71518 0 606563 134,105 1,281,307 1,415,412 808,849 

 8منهاي دهك (كل كشور 
)9و  - - 41,673 41,768 86,672 101609 155,188 

   
426,910 134,105 1,281,307 1,415,412 988,502 

 

  

 قيمت درصد 70 بالاي وام و انداز پس مجموع و درآمد درصد 70 تا قسط پرداخت توان و 7 بالاي دسترسي شاخص: 4سناريوي  -26جدول 
)بالا دهكهاي تقاضاي منهاي( شهر در زمين منهاي مسكن  



 ي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازيارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريز

  

112ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1 دهكهاي درآمدي
ل ك

 استان
ساخته 
 شده

در حال 
 ساخت

كل ساخته 
شده و در 
 حال ساخت

مازاد 
 ساخت

 18,493 72,550 61,669 10,881 54057 0 0 9539 22259 22259 0 0 0 0 0 استان آذربايجان شرقى

1816 0 0 استان آذربايجان غربى
5 0 0 0 0 0 0 0 18165 3,065 25,861 28,926 10,761 

 14,871 28,207 24,416 3,791 13336 0 0 0 0 0 5984 7352 0 0 0 استان اردبيل

1538 35904 35904 0 0 0 0 0 استان اصفهان
7 0 0 87195 5,696 101,792 107,488 20,293 

 7,179 14,538 11,545 2,993 7359 0 0 0 2453 2453 2453 0 0 0 0 استان ايلام

 1,055- 17,927 15,947 1,980 18982 0 0 0 4489 4489 4489 5515 0 0 0 استان بوشهر

5165 0 0 0 0 0 0 0 استان تهران
0 

5165
0 0 103299 11,389 264,907 276,296 172,997 

استان چهارمحال و 
 4,925 15,458 13,926 1,532 10533 0 1580 1580 3687 3687 0 0 0 0 0 بختيارى

 15,240 22,521 20,088 2,433 7281 0 0 0 2427 2427 2427 0 0 0 0 استان خراسان جنوبى

- 91,868 87,367 4,501 112943 0 0 0 0 34982 34982 42978 0 0 0 استان خراسان رضوى
21,075 

 15,652 19,086 15,343 3,743 3434 0 0 0 0 0 3434 0 0 0 0 استان خراسان شمالى

 5,325 74,458 71,594 2,864 69133 0 0 0 0 21413 21413 26307 0 0 0 استان خوزستان

 8,308 23,331 18,283 5,048 15023 0 0 0 5008 5008 5008 0 0 0 0 استان زنجان

 24,660 32,523 29,025 3,498 7863 0 1815 1815 4234 0 0 0 0 0 0 استان سمنان
استان سيستان و 

 21,303 21,303 16,689 4,614 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 بلوچستان

 13,778 78,197 73,439 4,758 64420 0 9663 9663 22547 22547 0 0 0 0 0 استان فارس

 26,590 42,452 38,392 4,060 15862 0 0 0 0 0 7117 8744 0 0 0 استان قزوين

 30,728 38,124 33,390 4,734 7396 0 3698 3698 0 0 0 0 0 0 0 استان قم

 31,005 31,005 27,235 3,770 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 استان كردستان

ستان كرمانا  0 0 0 0 12858 12858 12858 5511 0 0 44086 3,578 33,782 37,360 -6,726 

1329 0 0 استان كرمانشاه
1 13291 10818 0 0 0 0 0 37400 6,645 43,563 50,208 12,808 

استان كهگيلويه و 
 5,033 14,044 11,511 2,533 9011 0 0 0 2131 2131 2131 2618 0 0 0 بويراحمد

گلستان استان  0 0 0 0 6881 6881 6881 0 0 0 20644 3,560 29,448 33,008 12,364 

 20,989 49,730 44,423 5,307 28741 0 0 0 0 0 12897 15845 0 0 0 استان گيلان

1093 0 استان لرستان
0 

1021
7 10217 0 0 0 0 0 0 31363 3,469 27,664 31,133 -230 

 38,390 56,651 47,664 8,987 18261 0 0 0 0 0 0 18261 0 0 0 استان مازندران

 6,584 28,012 21,829 6,183 21429 0 0 3782 8824 8824 0 0 0 0 0 استان مركزى

 27,756 40,521 36,519 4,002 12765 0 0 2253 5256 5256 0 0 0 0 0 استان هرمزگان



 ي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازيارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريز

  

113ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 8,072- 22,671 19,552 3,119 30743 0 0 3843 8967 8967 8967 0 0 0 0 استان همدان

 4,938- 15,816 14,444 1,372 20754 0 3113 3113 7264 7264 0 0 0 0 0 استان يزد

15112 41673 10930 0 كل كشور
7 

14186
0 

20734
9 

15518
8 

11183
3 

71518 0 891477 134,105 1,281,307 1,415,412 523,935 

)9و 8منهاي دهك (كل كشور   - 
10,93

0 
41,67

3 
151,12

7 
141,86

0 
207,34

9 
155,18

8    
708,126 134,105 1,281,307 1,415,412 707,286 

  

سناريو ميزان متقاضيان احتمالي با توجه به شروط در نظر گرفته شده را مشخص كرده و با  4بررسي جداول هر 

  :دهد جدول زير اين موضوع را نمايش مي. سطح ساخت و سازهاي انجام شده در سطح استانها مقايسه مي كند

 در سناريوهاي مختلفي مسكن مهرميزان تقاضا-27دول ج

ميزان ساخت و در  ميزان تقاضا سناريو
 حال ساخت

  مازاد ساخت

1سناريوي   1,411,725 1,415,412 3,687   9و  8حذف دهك  با 

2سناريوي   1,162,686 1,415,412 252,726   9و  8حذف دهك  با 

3سناريوي   988,502 1,415,412 426,910   9و  8حذف دهك  با 

4سناريوي   707,286 1,415,412 708,126   9و  8حذف دهك  با 

  

 فاقد مسكن كه با توجه به شروط فوق امكان خريد مسكنخانوارهاي شود ميزان تقاضاي  همانطور كه مشاهده مي 
ايين بودن ميزان تقاضا واجد عليرغم پ 1سناريوي شماره . برآورد شده است اند  دارند و عمدتا در دهكهاي مياني قرار گرفته

براساس اين سناريو ميزان تقاضاي خانوارهاي فاقد مسكن در دهكهاي مختلف با شاخص دسترسي . يك نكته مهم است

درصد درآمد و مجموع آورده  50ميليون ريالي مسكن تا سطح حداكثر  200توان پرداخت اقساط وام متعارف  سال، 10بالاي 

يعني عملا . كند ها تقريبا به صفر ميل مي درصد قيمت مسكن منهاي زمين در استان 80حداقل  )انداز و وام متعارف پس(
عمدتا در دهكهاي  10زيرا خانوارها با شاخص دسترسي بالاتر از  شرط فوق باشد 3خانواري وجود ندارد كه كه داراي هر 
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114ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

قرار دارند كه اشتراكي بين اين دو گروه   10تا  5هاي  بوده و خانوارهاي داراي دو شرط بعدي در دهك 4تا  1درآمدي 

كه اين سناريو را به عنوان سناريوي كف در نظر بگيريم، عملا هيچ يك از خانوارهاي فوق داراي  در صورتي .وجود ندارد
در سناريوهاي ديگر اين شرايط تا حدودي تعديل شده و علاوه بر كاهش شاخص  .شرايط واگذاري مسكن مهر نيستند

انداز و وام  پس(درصد درآمد و مجموع آورده  70سال و بالاتر، توان پرداخت اقساط تا سطح حداكثر  7به رقم دسترسي 

  .ها كاهش داشته است درصد قيمت مسكن منهاي زمين در استان 70تا حداقل ) متعارف

حاظ توان پرداخت از ل. گيرند از لحاظ شاخص دسترسي خانوارهاي يكساني را در بر مي 4تا  2سناريوهاي شماره 
. درصد درآمد 70حداكثر  4و  3درصد درآمد را در نظر گرفته و سناريوهاي  50تا سطح حداكثر  2اقساط، سناريوي شماره 

درصد درآمد ماهيانه خود را به بازپرداخت اقساط وام مسكن  70شايد در نگاه اول به نظر بيايد عملا امكان اينكه خانوارها 
توان شرايط پرداخت  اما در تحليلي ديگر مي. ارد و استفاده از اين شرايط در مدل نادرست استاختصاص دهند، وجود ند

درصد به رقمي  70اي تغيير داد تا با افزايش طول مدت بازپرداخت اقساط عملا سهم اقساط از درآمد را از  اقساط را به گونه
درصدي طول مدت بازپرداخت اقساط سهم اقساط از  50ايش توان با افز با لحاظ اين موضوع مي. تر كاهش داد بسيار پايين

نظر كرد و  صرف 2توان از سناريوي شماره  با توضيح فوق عملا مي .درصد كاهش داد 40درآمد خانوار را حتي تا سطح 

  .را مورد بررسي قرار داد 4و  3سناريوهاي شماره 

اين . انداز و وام مي شود خانوارها كه شامل پس تنها در يك موضوع است، مجموع آورده 4و  3اختلاف سناريوهاي 
مورد نظر بوده و در سناريوي   قيمت مسكن منهاي زمين در استان درصد 80معادل حداقل  3آورده در سناريوي شماره 

  .درصد 70معادل حداقل  4شماره 

چرخه مطلوب جهت ساماندهي انداز آنها از جمله  موارد حياتي در ايجاد يك  از آنجاييكه آورده افراد و خصوصا پس

اين . چندان خوشايند نباشد 4درصدي آورده خانوارها در سناريوي شماره  30رسد كسري  بازار مسكن است به نظر مي
  .هاي ميان درآمدي و حتي كم درآمد در نظر بگيريم موضوع زماني قابل توجه است كه تعلق اين خانوارها را به دهكه
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115ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

اين سناريو ميزان تقاضاي  .شود به عنوان سناريوي مشاور پيشنهاد مي 3سناريوي شماره با توجه به موارد مطرح شده 

  :دهد موثر دهكهاي درآمدي در سطح كل كشور را به شرح زير نشان مي

  )1387(هاي درآمدي شهري  در دهك در سناريوي منتخب ي موثرميزان تقاضا -28جدول 
تانكل اس 10 9 8 7 6 5 4 123 دهكهاي درآمدي  

 426,910 - - - 41,67341,76886,672101,609155,188--)9و8منهاي دهك (كل كشور 

  :دهد همچنين در بحث عرضه نيز اين سناريو مازاد ساخت و ساز نسبت به تقاضاي موثر را به شرح زير نشان مي

)1387(هاي درآمدي شهري  در دهك خبميزان تقاضا در سناريوي منت -29جدول   

ريوسنا ميزان ساخت و در  ميزان تقاضا 
 حال ساخت

  مازاد ساخت

3سناريوي  9و  8حذف دهك با    426,910 1,415,412 988,502 

هزار واحد مسكوني است كه  606هاي درآمدي برابر  ميزان تقاضاي موثر در كل دهك 3براساس سناريوي شماره 
هزار واحد  427اين تقاضا تا سطح ) براي دهكهاي مذكوربه دليل عدم جذابيت ( 9و  8هاي  در صورت حذف تقاضاي دهك

مازاد ساخت ) پروانه ساخت صادره(ميليون واحدي ساخت و ساز  1.4با حجم مقايسه اين ميزان تقاضا . كاهش خواهد يافت
ست كه توجه به اين نكته لازم ا .شود ميليون واحد مسكوني برآورد مي 1هزار تا  800و ساز واحدهاي مسكوني مهر بين 

 7تا  3هاي  با توجه به امكان خريد و تمايل نسبي خانوارهاي فاقد مسكن دهك 3تقاضاي پيشنهادي در سناريوي شماره 

   :دهد هاي درآمدي خانوارهاي شهري نشان مي به خوبي گروه هدف برآوردي را در دهك شكل زير. برآورد شده است
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116ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 
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117ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  ام رسيدهواحدهاي مسكوني به اتم شمار و توزيع فضايي -4-2

هزار نفر جمعيت،  25عملكرد واحدهاي ساخته شده در قالب مسكن مهر را مي توان در سه گروه شهرهاي بالاي 
جدول زير عملكرد هريك از گروههاي فوق را به تفكيك . هزار نفر جمعيت و شهرهاي جديد ارايه نمود 25شهرهاي زير 

  . نشان مي دهد 1389تا پايان ديماه و استان تا پايان مرحله نازك كاري 

هزار واحد مسكوني در قالب مسكن مهر احداث و  134نزديك به  1389به طور كلي در كل كشور تا پايان دي ماه 

 10,881مراحل ساختماني انها خاتمه يافته است كه در اين ميان بيشترين واحد توليد شده در استانهاي آذربايجان شرقي با 
كمترين واحد توليد شده نيز در استانهاي يزد و چهارمحال و بختياري بوده است . د بوده استواح 8,987واحد و مازندران با 

  . واحد در آنها به اتمام رسيده است 1,532و  1,372كه به ترتيب 

 همانطور كه در بخش قبل اذعان شد. دهد ها نشان مي جداول زير جزييات بيشتري از وضعيت ساخت و ساز در استان
با شرايط فعلي در برخي استانها با مشكل بيش ساخت . هزار واحد برآورد شده است 500ثر طرح كمتر از كل تقاضاي مو

 .مواجه خواهيم شد
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118ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  1389تعداد واحد هاي احداث شده در قالب مسكن مهر به تفكيك استان تا پايان ديماه :  30جدول شماره 
 كل شهر هاي جديد ر نفرهزا 25شهرهاي بالاي  هزار نفر 25شهر هاي زير  استان رديف

 10,881 6,074 3,372 1,435 آذربايجان شرقي 1
 3,065 0 1,465 1,600 آذربايجان غربي 2
 3,791 0 4093,382 اردبيل3
 5,696 18  4,302 1,376 اصفهان 4
 5,678 3,736 1,942 0 البرز 5
 2,993 0 2,625 368 ايلام 6
 1,980 21 1,006 953 بوشهر 7
 5,711 2,403 2,650 658 تهران 8
 1,532 0 608 924 چهارمحال و بختياري 9
 2,433 0 2352,198 خراسان جنوبي 10
 4,501 937 3,024 540 خراسان رضوي 11
 3,743 0 3,399 344 خراسان شمالي 12
 2,864 0 1,923 941 خوزستان 13
 5,048 0 5404,508 زنجان14
 3,498 0 3793,119 سمنان15
 4,614 0 4,579 35 يستان و بلوچستانس 16
 4,758 802 2,580 1,376 فارس 17
 4,060 0 3,596 464 قزوين 18
 4,734 0 4,525 209 قم 19
 3,770 0 3,325 445 كردستان 20
 3,578 0 3,112 466 كرمان 21
 6,645 0 6,195 450 كرمانشاه 22
 2,533 0 1,826 707 كهگيلويه و بويراحمد 23
 3,560 0 2,221 1,339 تانگلس 24
 5,307 0 4,451 856 گيلان 25
 3,469 0 5782,891 لرستان26
 8,987 0 6,882 2,105 مازندران 27
 6,183 235 4,943 1,005 مركزي 28
 4,002 0 2,584 1,418 هرمزگان 29
 3,119 0 2,247 872 همدان 30
 1,372 0 1,029 343 يزد 31

 134,105 14,226 96,509 23,370 كل كشور
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119ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  1389توزيع استاني واحدهاي احداث شده در قالب مسكن مهر به تفكيك استان تا پايان ديماه :  3شماره نمودار 
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120ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  بررسي وضعيت واحدهاي مسكوني در دست اجرا -4-3

هزار نفر جمعيت، شهر  25واحد هاي در حال ساخت در قالب مسكن مهر را مي توان در سه گروه شهرهاي بالاي 
همچنين جدول زير عملكرد هريك از گروههاي فوق را به . هزار نفر جمعيت و شهر هاي جديد ارايه نمود 25ي زير ها

  . نشان مي دهد 1389تفكيك استان و مرحله اجرا تا پايان ديماه 
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121ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  1389واحد هاي در حال اجرا در قالب مسكن مهر به تفكيك استان تا پايان ديماه :  31جدول شماره 
 تعداد واحد داراي كيك جمعيتيتف استان

 پروانه ساخت
  تعداد واحد

 سازي اتمام پي
  تعداد واحد

 اتمام اسكلت و سقف
  تعداد واحداتمام

 كاري سفت

  آذربايجان
 شرقي

 2,575 4,789 8,648 10,391 هزار نفر25زير
 7,760 13,669 24,483 25,844 هزار نفر25بالاي 

 7,620 25,43424,07714,629شهرهاي جديد
 17,955 33,087 57,208 61,669 كل استان

  آذربايجان
 غربي

 2,993 4,014 4,764 5,868 هزار نفر25زير
 3,615 9,040 19,513 19,993 هزار نفر25بالاي 

 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 6,608 13,054 24,277 25,861 كل استان

 اردبيل

 1,359 2,066 2,851 3,491 هزار نفر25زير
 8,216 13,067 19,273 20,925 هزار نفر25 بالاي

 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 9,575 15,133 22,124 24,416 كل استان

 اصفهان

 3,955 9,041 13,843 17,751 هزار نفر25زير
 14,725 31,403 43,127 52,503 هزار نفر25بالاي 

 8,072 31,53829,70116,395شهرهاي جديد
 26,752 56,839 86,671 101,792 كل استان

 البرز

 351 2,725 4,731 5,105 هزار نفر25زير
 5,881 12,738 21,702 25,423 هزار نفر25بالاي 

 7,235 46,94433,67714,534شهرهاي جديد
 13,467 29,997 60,110 77,472 كل استان

 ايلام

 687 1,181 1,600 2,255 هزار نفر25زير
 4,516 7,456 9,289 9,290 هزار نفر25بالاي 

 0 000شهرهاي جديد
 5,203 8,637 10,889 11,545 كل استان

 بوشهر

 1,726 2,788 4,390 5,999 هزار نفر25زير
 1,819 4,082 6,036 6,329 هزار نفر25بالاي 

 653 3,6193,2802,111شهرهاي جديد
 4,198 8,981 13,706 15,947 كل استان

 تهران

 3,350 11,594 20,293 24,783 فرهزار ن25زير
 10,370 29,179 46,833 57,396 هزار نفر25بالاي 

 12,657 27,320 86,334 105,256 شهرهاي جديد
 26,377 68,093 153,460 187,435 كل استان

 1,632 3,250 3,371 3,715 هزار نفر25زير  چهارمحال و
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122ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 تعداد واحد داراي كيك جمعيتيتف استان
 پروانه ساخت

  تعداد واحد
 سازي اتمام پي

  تعداد واحد
 اتمام اسكلت و سقف

  تعداد واحداتمام
 كاري سفت

 2,575 5,188 9,547 10,211 هزار نفر25بالاي  بختياري
 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 4,207 8,438 12,918 13,926 كل استان

  خراسان
 جنوبي

 1,648 3,125 4,355 4,769 هزار نفر25زير
 4,589 8,378 11,410 15,319 هزار نفر25بالاي 

 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 6,237 11,503 15,765 20,088 كل استان

  خراسان
 رضوي

 2,019 4,360 10,124 11,569 هزار نفر25زير
 6,564 15,795 24,485 30,342 هزار نفر25بالاي 

 3,565 16,350 41,804 45,456 شهرهاي جديد
 12,148 87,36776,41336,505كل استان

  خراسان
 شمالي

 723 1,236 3,203 3,121 هزار نفر25زير
 5,769 10,182 11,894 12,222 هزار نفر25بالاي 

 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 6,492 15,34315,09711,418كل استان

 خوزستان

 1,719 2,772 5,117 7,079 هزار نفر25زير
 8,550 28,447 48,483 57,867 هزار نفر25بالاي 

 6 220 3,542 6,648 شهرهاي جديد
 10,275 71,59457,14231,439كل استان

 زنجان

 841 1,376 1,686 2,012 هزار نفر25زير
 6,716 10,546 14,706 16,271 هزار نفر25الاي ب

 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 7,557 18,28316,39211,922كل استان

 سمنان

 679 1,549 2,864 3,289 هزار نفر25زير
 10,421 15,854 20,311 25,736 هزار نفر25بالاي 

 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 11,100 29,02523,17517,403كل استان

  يستان وس
 بلوچستان

 100 257 1,025 1,411 هزار نفر25زير
 6,347 9,008 13,947 14,027 هزار نفر25بالاي 

 27 161 1,002 1,251 شهرهاي جديد
 6,474 16,68915,9749,426كل استان

 فارس

 2,616 5,047 15,213 18,553 هزار نفر25زير
 11,089 16,681 29,315 31,015 هزار نفر25بالاي 

 1,967 9,651 19,754 23,871 شهرهاي جديد
 15,672 73,43964,28231,379كل استان
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123ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 تعداد واحد داراي كيك جمعيتيتف استان
 پروانه ساخت

  تعداد واحد
 سازي اتمام پي

  تعداد واحد
 اتمام اسكلت و سقف

  تعداد واحداتمام
 كاري سفت

 قزوين

 1,021 1,433 1,978 2,794 هزار نفر25زير
 10,178 15,882 24,416 35,598 هزار نفر25بالاي 

 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 11,199 17,315 26,394 38,392 كل استان

 قم

 364 1,413 2,054 2,104 هزار نفر25زير
 7,258 16,198 30,069 31,286 هزار نفر25بالاي 

 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 7,622 17,611 32,123 33,390 كل استان

 كردستان

 708 1,155 2,159 2,389 هزار نفر25زير
 6,110 10,200 19,582 24,846 هزار نفر25بالاي 

 0 000شهرهاي جديد
 6,818 11,355 21,741 27,235 كل استان

 كرمان

 1,204 2,005 3,511 6,417 هزار نفر25زير
 7,798 15,497 23,875 27,365 هزار نفر25بالاي 

 0 000شهرهاي جديد
 9,002 17,502 27,386 33,782 كل استان

 كرمانشاه

 832 2,197 4,348 5,068 هزار نفر25زير
 13,387 20,486 37,031 38,495 هزار نفر25بالاي 

 0 000شهرهاي جديد
 14,219 22,683 41,379 43,563 كل استان

  كهگيلويه و
 بويراحمد

 1,294 1,640 2,035 2,739 هزار نفر25زير
 4,857 6,834 8,707 8,772 هزار نفر25بالاي 

 0 000شهرهاي جديد
 6,151 8,474 10,742 11,511 كل استان

 گلستان

 2,739 4,369 5,687 5,960 هزار نفر25زير
 5,746 10,101 19,623 23,488 هزار نفر25بالاي 

 0 000شهرهاي جديد
 8,485 14,470 25,310 29,448 كل استان

 گيلان

 2,182 3,702 7,386 9,967 هزار نفر25زير
 7,037 14,858 30,055 34,456 هزار نفر25بالاي 

 0 000شهرهاي جديد
 9,219 18,560 37,441 44,423 كل استان

 لرستان
 971 1,335 1,653 2,402 هزار نفر25زير

 6,867 13,622 20,579 25,262 هزار نفر25بالاي 
 0 000شهرهاي جديد
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124ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 تعداد واحد داراي كيك جمعيتيتف استان
 پروانه ساخت

  تعداد واحد
 سازي اتمام پي

  تعداد واحد
 اتمام اسكلت و سقف

  تعداد واحداتمام
 كاري سفت

 7,838 14,957 22,232 27,664 كل استان

 مازندران

 2,887 4,369 8,597 8,515 هزار نفر25زير
 10,951 17,674 30,695 39,149 هزار نفر25بالاي 

 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 13,838 22,043 39,292 47,664 كل استان

 مركزي

 1,944 2,864 3,263 3,427 هزار نفر25زير
 7,926 12,255 16,169 16,706 هزار نفر25بالاي 

 530 701 1,142 1,696 شهرهاي جديد
 10,400 15,820 20,574 21,829 كل استان

 هرمزگان

 3,223 4,332 7,456 9,296 رهزار نف25زير
 7,712 27,12322,91013,746هزار نفر25بالاي

 53 54 99 100 شهرهاي جديد
 10,988 18,132 30,465 36,519 كل استان

 همدان

 1,544 2,150 5,025 4,391 هزار نفر25زير
 3,230 15,16115,0426,745هزار نفر25بالاي

 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 4,774 8,895 20,067 19,552 ستانكل ا

 يزد

 965 2,272 3,267 3,148 هزار نفر25زير
 4,053 11,29610,6017,781هزار نفر25بالاي

 0 0 0 0 شهرهاي جديد
 5,018 10,053 13,868 14,444 كل استان

 كل كشور

 50,851 96,406 166,497 199,778 هزار نفر25زير
 222,632 789,716683,708422,592هزار نفر25بالاي

 42,385 102,126 244,412 291,813 شهرهاي جديد
 315,868 621,124 1,281,3071,094,617 كل كشور

  دفتر اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازي : مأخذ

 1,094,617واحد داراي پروانه ساخت نزديك به   1,281,307چنانچه در جدول فوق ملاحظه مي گردد از مجموع 
واحد مرحله ساخت اسكلت و سقف را نيز  621,124واحد مرحله پي سازي را به اتمام رسانده اند كه از اين ميزان قريب به 

واحد آن علاوه بر اسكلت و سقف مرحله سفت كاري را نيز پشت سر گذارده و در مرحله نازك كاري  315,868طي نموده و 

  . مي باشند
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125ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  

  خودمالكينفره،  3هاي  تعاوني، گروهسازي  انبوهم شده به تفكيك بررسي مجموعه ساخت و ساز انجا -4-4

. سازي در جريان است قالب تعاوني، خودمالكي وانبوه 3دهد ساخت و سازها در  اطلاعات دريافت شده نشان مي
ت، نفره اجرا مي شود كه علاوه بر اينكه اطلاعات ان در دسترس نيس 3بخش بسيار كوچكي از طرح به صورت گروههاي 

ساله به گروه هاي سه تا پنج نفره با  99با اجراي طرح واگذاري زمينهاي  .نسبت به ساير ساخت و سازها بسيار ناچيز است

هزار نفر جمعيت، كارشناسان و برخي  100هدف ورود آني پروژه هاي مسكن مهر به  مرحله ساخت، در شهرهاي بالاي 
براساس مصوبه . عنوان طرح شتاب در ساخت مسكن مهر نام ببرند محافل تصميم گير در حوزه مسكن از اين طرح به

توانستند بررسي  كدام از تعاونيهاي مسكن مهر اجباري به اجراي اين طرح نداشتند، بلكه اعضاء مي شوراي عالي مسكن، هيچ
معتقد بود اجازه  زمان دولت در آن. صرفه اقتصادي بيشتري خواهد داشت) تعاوني سازي يا شخصي سازي(كنند كدام شيوه 

شود كندي در پيشرفت عمليات  نفر عضو، باعث مي 50ساخت به گروه هاي سه تا پنج نفره به جاي تعاوني متشكل از حدود 
هاي اعضاي يك تعاوني ممكن است به وجود بيايد برطرف شود و در نتيجه  ساخت و ساز كه از ناهماهنگ بودن توانايي

بنابراين فقط كار ساخت و ساز اين واحدها به صورت گروه هاي سه تا پنج نفره انجام ساخت مسكن مهر با سرعت جلو رود 

با اين وجود اين طرح چندان اثري بر سرعت ساخت و ساز مسكن . مي شود، اما شكل  وقالب كلي به صورت تعاوني است

  .مهر نداشت و پس از چندي به فراموشي سپرده شد

ميليون  1دهد كه براساس آن بيش از  نوع را نمايش مي 3ساز به تفكيك هر جدول زير ميزان متقاضيان و ساخت و 

  :ميليون واحد مسكوني نيز در مرحله پي سازي قرار گرفته است 1هزار واحد پروانه صادر شده و قريب به  150

  )واحد مسكوني(حجم سخت و ساز به تفكيك نوع آن -32جدول

 درصد سازي تعداد واحد مرحله پي درصد ادرهتعداد پروانه ص درصد متقاضيان نوع ساخت

 26.1 260315 31.4 362690 32.0 508014 خودمالكي
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126ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 33.8 337331 32.1 370282 8.0 126721 سازي انبوه

 40.1 399596 36.6 422263 60.0 953901  ها تعاوني

100.0 100.0997242 1588636100.01155235  كل

  

سازي تمايل  درصد متقاضيان به ساخت و ساز از نوع ساخت انبوه 8ه تنها دهد در حاليك جدول فوق نشان مي
همچنين جداول زير جزييات بيشتري را در مورد . ها در اين مورد صادر شده است درصد پروانه 32اند وليكن بيش از  داشته

  :دهد ن ميهزار نفر و شهرهاي جديد نشا 25هزار نفر، زير  25ميزان ساخت و سازها در شهرهاي بالاي 

 خودمالكي
تعداد 

اضيان قمت
 نهايي

تعداد واحد 
داراي پروانه 

 ساخت

تعداد واحد 
اتمام پي 
 سازي

تعداد واحد 
اتمام اسكلت

تعداد واحد 
 اتمام سقف

تعداد واحد 
اتمام سفت 

 كاري

تعداد واحد 
اتمام نازك 

 كاري

 288799 260187 244766 186241 174518 131983 76119 هزار نفر 25بالاي 
 199574 86468 0 0 0 0 0 هزار نفر 25زير 

 19641 16035 15549 10944 10592 6594 3379 شهر جديد
 508014 362690 260315 197185 185110 138577 79498 جمع كل

هزار نفر و هرهاي جديد را  25هزار نفر، زير  25شهرهاي بالاي در سطح انبوه سازي جدول زير ميزان ساخت و ساز 

  :دهد ن مينشا

 انبوه سازي
تعداد 

اضيان قمت
 نهايي

  قرارداد
 )واحد(

تعداد واحد داراي 
 پروانه ساخت

تعداد واحد شروع 
 پي سازي

تعداد واحد اتمام 
 سفت كاري

تعداد واحد شروع 
 نازك كاري

تعداد واحد 
 ساخته شده

تعداد واحد 
 آماده افتتاح

 80376 231978 192069 167831 41051 29642 1129 2077 هزار نفر 25بالاي 
 0 0 0 0 0 0 0 0 هزار نفر 25زير 

 46345 235955 178213 169500 47559 26065 7223 5921 شهر جديد
 126721 467933 370282 337331 88610 55707 8352 7998 جمع كل
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127ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي جديد را هزار نفر و هر 25هزار نفر، زير  25جدول زير ميزان ساخت و ساز تعاوني در سطح شهرهاي بالاي 

  :دهد نشان مي

 تعداد واحد ساخته شدهتعداد واحد شروع پي سازي تعداد واحد داراي پروانه ساخت اضيان نهاييقتعداد مت  ها تعاوني

 472356 342331 337736 24889 هزار نفر 25بالاي 
 261068 17483 0 0 هزار نفر 25زير 

 220477 62449 61860 197 شهر جديد
 953901 422263 399596 25086 جمع كل

  

دهد كه طي سال گذشته رويكرد خودمالكي جهش  ارزيابي اطلاعات موجود با توجه به روندهاي موجود نشان مي
اي از اين تمايل به وجود واحدهاي خودمالكي در محدوده  طبعا بخش عمده. بسياري در نوع ساخت و سازها داشته است

  شود مناسب مربوط مي بنايي و روبناييمند از خدمات زير اصلي شهرها و بهره
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128ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 مسكن مهر هايساخت و ساز كيفيتبررسي  -4-5

تجزيه و تحليل اين بخش از طريـق  . در اين بخش به بررسي كيفيت ساخت و سازهاي مسكن مهر خواهيم پرداخت
، البـرز،  مصاحبه با مديران و كارشناسان سازمان مسكن و شهرسـازي برخـي اسـتانها همچـون آذربايجـان شـرقي، مركـزي       

، مسوولين فني برخي پروژه هـاي  )آقاي مهندس آسايش، آقاي مهندس نوازني، آقاي مهندس ناصرپور... (آذربايجان غربي و 
مهنـدس مشـهودي، مهنـدس    (، كارشناسان بخش مسـكن  )آقاي مهندس اسماعيل نسب(مسكن مهر  مثل شهر جديد پرند 

واي مصاحبه دست اندركاران و سازندگان طـرح مسـكن مهـر در سـطح     ، مشاهدات ميداني مشاور، تحليل محت...)اطهاري و 
رسانه ها و نهايتاً جمع بندي با مديران و كارشناسان دفتر اقتصـاد و برنامـه ريـزي مسـكن وزارت راه و شهرسـازي صـورت       

  :ابعاد كيفي ساخت و ساز مسكن مهر از چند بعد قابل بررسي است. گرفته است

  :بعد فني -الف

سازمان مرحله اي پنج نظارت هاي  از طريق در كشورساخت و سازهاي لازم به ذكر است كه هر گونه به طور كلي 

مسكن و  توسط ادارات اي، نظارت عاليه هاي مرحله در مسكن مهر علاوه بر نظارتبا اينكه  .گيرد صورت مي نظام مهندسي
بررسي كيفيت ساخت و سازهاي مسكن ام مي پذيرد، انج )هزار نفر 25و يا بنياد مسكن در شهرهاي زير ( شهرسازي استان 

 :گروه مختلف قابل ارزيابي است 3مهر در 

اين گروه از ساخت و سازها كه در ابتداي طرح مسكن مهر صرفاً از طريق تعاوني ها صورت  :تعاوني ها )1
به خود پذيرفته از جمله مواردي است كه بخش نسبتاً مهمي از حجم ساخت و ساز در طرح مسكن مهر را 

البته بايد توجه داشت تعاوني هاي ساماندهي شده در طرح مسكن مهر صرفاً مديريت . اختصاص داده است

ها  توسط اين تعاوني دتقاضا را عهده دار بوده و ساخت و ساز واحدهاي مسكوني تعاوني از طريق عقد قراردا
  .با سازندگان ذيصلاح صورت پذيرفته است

  :اي انجام شده و در حال انجام توسط تعاوني ها از دو منظر قابل ارزيابي استبررسي كيفيت  ساخت و سازه



 ي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازيارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريز

  

129ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

در اين بخش نقشه هاي طراحي شده توسط تعاوني هاي مسكن علاوه بر بررسي شدن در : مرحله طراحي) الف

اي ساخت و سازهاي عمومي در يك كميته فني مربوط به سازمان مسكن و شهرسازي  روند نظارت هاي مرحله
اسلامي  -ي، ضوابط معماري ايرانفصيلطباق با طرح هاي تنز مورد ارزيابي مجدد در زمينه تامين سرانه ها، اني

با اين اوصاف مي توان گفت در مرحله طراحي و . ساير ضوابط مربوط به طرح مسكن مهر قرار گرفته استو 
نهاد حاكميتي طرح مسكن مهر توسط ديگر نظارت كنترل نقشه ها علاوه بر نظارت هاي معمول، يك مرحله 

  .مورد اجرا قرار گرفته است
شهرسازي در حوزه ساخت و ساز تعاوني ها دو وظيفه اصلي تامين زمين و ادارات مسكن و : مرحله اجرا) ب

بر اين اساس با توجه به نوع شرح وظايف سازمان هاي مسكن، نظارت بر روند . تسهيلات را عهده دار بوده اند

ساخت و ساز تعاوني ها با توجه به قرارداهاي في مابين تعاوني ها و سازندگان، به خود  اجراي طرح هاي
كه در بخش هاي قبل (بررسي سياستها و تصميمات متخذه توسط وزارت تعاون . ها واگذار شده است تعاوني

استاي شكل نشان مي دهد اين مجموعه عمدتاً دستورالعمل ها و حمايت هايي در ر) مورد بررسي قرار گرفت

را اعمال كرده و كمتر در حوزه نظارت هاي فني و ايجاد مرتبط با تعاوني ها  يگيري و مسائل اجراي
البته اين نظارت هاي فني در پروژه هاي . هاي مربوط به تعاونيها اقدامي صورت داده است دستورالعمل

ليكن در ساخت و ساز با مقياس هاي سازي انجام شده و در دست اقدام در سطح مناسبي صورت گرفته و و انبوه
  .كوچك تر كاملاً به تعاوني ها سپرده شده است

اجرا نيز به طور جدي  طراحي در مرحله اين گروه از ساخت و سازها علاوه بر نظارت در مرحله: انبوه سازي )2
جانبه  3 اين نظارت ها بر اساس آيين نامه هاي موجود و مفاهم تفاهم نامه. مورد نظارت قرار مي گيرند

منعقده بين ادارات مسكن، بانك مسكن و سازندگان صورت مي گيرد كه بر اساس آن ناظر مقيم در محل 

همچنين بر اساس مفاد تفاهم نامه سازنده مكلف است هم زمان با امضا . پروژه انبوه سازي مستقر مي باشد
بر اساس مبلغ مندرج  مبلغ كل پروژه، %5و مبادله قرارداد اجاره زمين پروژه، ضمانت نامه بانكي به ميزان 

آن در % 2.5بنياد تسليم نمايد كه /شركت/تضمين انجام تعهدات به سازمان، به عنوان 3ماده  2در بند 



 ي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازيارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريز

  

130ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

مابقي به عنوان حسن انجام كار سازنده يك سال پس از % 2.5مرحله تحويل واحد به متقاضي، مسترد و 

همچنين سازنده پروژه . به سازنده مسترد مي گردد تحويل واحد به متقاضي در صورت نداشتن نقص
موظف است پروژه را بر اساس تفاهم وزارت مسكن و شهرسازي با شركت هاي بيمه، بيمه كيفيت عيوب 

مجموع هزينه بيمه (ريال  45000اساسي و پنهان ساختمان نمايد كه هزينه آن به ازاي هر متر مربع 
 .است) نظام مهندسي 3كيفيت به اضافه فاز 

اين بخش از ساخت و سازها عمدتاً در محدوده اصلي شهرها خصوصاً : خود مالكي و بافت فرسوده )3
در ساخت و سازهاي خود مالكي، سازندگان تنها از تسهيلات مسكن مهر استفاده . شهرهاي بزرگ است

). مهر استفارغ از روال مسكن (مي كنند و مراحل نظارت بر اساس روند ساير ساخت و سازهاي مسكوني 

بازديدهايي را از پروژه هاي خود ) اخذ(البته سازمان مسكن جهت بررسي پيشرفت كار و ارائه آمار و ارقام 
مالكي صورت مي دهد كه به دليل تمايل نسبي سازندگان و متقاضيان به ساخت و خريد اين نوع واحدها 

بي بوده كه عملاً كيفيت واحدهاي خود ارزياطي سال اخير اين نوع از ساخت و سازها داراي يك نظام 
 . ساخته شده را در سطح مقبولي قرار مي دهد

توان واحدهاي انبوه سازي را در مرتبه اول،  از لحاظ كيفيت با توجه به نظارت هاي صورت گرفته مي

رادي البته در اين ميان مو .واحدهاي خود مالكي را در رده دوم و واحد هاي تعاوني را در رده سوم قرار داد
  .بندي فوق ديده شده است نيز بر خلاف دسته

  

  :بعد دسترسي - ب

دوري . اي هستند در اين زمينه داراي مشكلات عديدهمسكن مهر عموما واحدهاي ساخت شده و درحال ساخت 
از جمله  محدوده كلانشهرها و لزوم رفت و آمد به درون آن از شهرهاي بزرگ، اشتغال بسياري از ساكنان آن در
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131ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

كاهش امنيت و . ها و بافت مادر را با مشكل نسبي مواجه كرده است دي است كه رفت و آمد بين شهركموار

  .ايمني از جمله ديگر موادري است كه منشعب از موضوع دسترسي بوده و بر روند كار تاثير گذار است

  

  :يخدمات هاي شهرسازي و سرانه بعد -ج

 .هويت اجتماعي در محله يا محدوده مورد سكونت است ترين مباحث در موضوعات شهري بحث يكي از مهم

هاي اجتماعي و فرهنگي  اي و بخشي ديگر به ويژگي هاي محله ها و پاتوق بخشي از اين هويت به وجود قرارگاه
ها ديده  انداز مثبتي براي محدوده متاسفانه در واحدهاي مسكوني مهر از هر دو جنبه چشم. ساكنين بستگي دارد

برداري نرسيده و يا  ها تاكنون واحدهاي خدمات شهري يا هنوز به بهره ز جهتي در بسياري از پروژها. شود نمي
هاي متفاوت، به نظر  همچنين با توجه به استقرار ساكنين مختلف از قوميت. هنوز طراحي نيز نگرديده است

در در ساخت و ساز حتي . ها مهيا نيست گيري يك هويت جمعي در محدوده رسد بستر لازم جهت شكل مي

اي  پاره هاي مختلف به دليل واحدها موارد امكان همكاري مشترك بين ساكنين يك بلوك در مورد برنامهبرخي 
شهر جديد پرند از جمله اين . از بين رفته است ...)و  ايجاد استقلال در تاسيسات زيربنايي همچون (موضوعات 

هزار واحد مسكوني  100جهت سكونت در (زار نفر جمعيت ه 400ساله جذب  2موارد است كه طي يك برنامه 
مسئله قابل توجه اينست كه جذب جمعيت يك فرآيند . براي آن در دستور كار قرار گرفته است) در دست ساخت

رسد جذب  به نظر مي. اند سال به چنين جمعيتي رسيده 1000تدريجي است و بعضا برخي شهرهاي كهن طي 
به لحاظ ابعاد پرند در وهله اول بسيار مشكل و در وهله دوم حتي در صورت وقوع،  اين ميزان جمعيت در شهر

  .چالش برانگيز خواهد بودفرهنگي و اجتماعي 

 بررسي سهم مسكن مهر از ساخت و ساز هر سال -4-6

ميليون واحد مسكوني، وليكن ساخت و ساز اين واحده به صورت يكنواخت در  1.4ريزي براي ساخت  عليرغم برنامه
 700تا  500دهد طي دهه گذشته سالانه به طور متوسط رقمي بين  ها نشان مي بررسي. ساله توزيع نشده است 4ك روند ي
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132ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

اي از آن طي سال  ميليون واحدي و افتتاح بخش عمده 1.4با توجه به برنامه  .هزار واحد مسكوني در كشور ساخته شده است

 3سال گذشته بسيار ناچيز و در  2مسكن مهر از ساخت و ساز سالانه را در  توان سهم تقزيبا مي 1392جاري و تا پايان سال 
هزار واحد  500البته در صورت اجراي راهبرد . درصد كل ساخت و ساز مسكوني هر سال در نظر گرفت 50رقم سال آينده تا 

  .درصد كاهش خواهد يافت 28مسكوني اين سهم تا حدود 

 ها ط واگذاري مسكن به آنمانده و شراي بررسي خانوارهاي باقي -4-7

 1.4دهد با توجه به حجم  گروه هدف پيشنهادي توسط مشاور نشان مي) سناريو منتخب(بررسي سناريوي سوم 
بيشترين اين مازاد توليد . ها شاهد مازاد تقاضا هستيم ميليون واحدي ساخت و ساز شده يا در حال ساخت، در تمامي استان

 .شود هزار واحد مسكوني ديده مي 300خوزستان با مجموع نزديك به هاي تهران، اصفهان و  در استان

 

 مازاد ساخت كل ساخته شده و در حال ساختدر حال ساختساخته شدهتقاضاي كل استان دهكهاي درآمدي

 40,752 72,550 61,669 10,881 31798 استان آذربايجان شرقى
 10,761 28,926 25,861 3,065 18165 استان آذربايجان غربى

 22,223 28,207 24,416 3,791 5984 استان اردبيل
 56,197 107,488 101,792 5,696 51291 استان اصفهان
 9,632 14,538 11,545 2,993 4906 استان ايلام
 8,949 17,927 15,947 1,980 8978 استان بوشهر
 172,997 276,296 264,907 11,389 103299 استان تهران

و بختيارىاستان چهارمحال   6846 1,532 13,926 15,458 8,612 
 15,240 22,521 20,088 2,433 7281 استان خراسان جنوبى
 21,903 91,868 87,367 4,501 69965 استان خراسان رضوى
 15,652 19,086 15,343 3,743 3434 استان خراسان شمالى

 53,045 74,458 71,594 2,864 21413 استان خوزستان
ناستان زنجا  10016 5,048 18,283 23,331 13,315 

 24,660 32,523 29,025 3,498 7863 استان سمنان
 21,303 21,303 16,689 4,614 0 استان سيستان و بلوچستان
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133ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 36,324 78,197 73,439 4,758 41873 استان فارس
 35,335 42,452 38,392 4,060 7117 استان قزوين
 34,426 38,124 33,390 4,734 3698 استان قم

 31,005 31,005 27,235 3,770 0 استان كردستان
 6,133 37,360 33,782 3,578 31227 استان كرمان
 12,808 50,208 43,563 6,645 37400 استان كرمانشاه

 7,651 14,044 11,511 2,533 6393 استان كهگيلويه و بويراحمد
 12,364 33,008 29,448 3,560 20644 استان گلستان

تان گيلاناس  12897 5,307 44,423 49,730 36,833 
 10,699 31,133 27,664 3,469 20434 استان لرستان
 38,390 56,651 47,664 8,987 18261 استان مازندران
 15,407 28,012 21,829 6,183 12605 استان مركزى
 33,012 40,521 36,519 4,002 7509 استان هرمزگان
 894 22,671 19,552 3,119 21777 استان همدان
 2,326 15,816 14,444 1,372 13490 استان يزد
 808,849 1,415,412 1,281,307 134,105 606563 كل كشور

)9و 8منهاي دهك (كل كشور   426,910 134,105 1,281,307 1,415,412 988,502 
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134ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

روبنايي، كالبدي، ، خدمات زيربنايي و )ساختاري(ريزي  مهر در ابعاد برنامه مسكنآسيب شناسي  -5

 تامين مالي و ابعاد اجتماعي

اجتماعي، كالبدي و محيطي است كه توجه و تامل در برخي   اين طرح داراي ابعاد مختلف و بسيار گسترده اقتصادي،

  :باشداز اين موارد براي سياست گذاران و برنامه ريزان ضروري مي

 ):ساختاري(برنامه ريزي  -1  

نفر براي هر خانوار، جمعيتي حدود  4واحد مسكوني كه با احتساب متوسط ميليون  1.4عقد قرارداد ساخت حدود  •
   .نفر را در بر مي گيردميليون  5.6

  .ميليون متر مربع زيربناي مفيد ايجاد خواهد شد 105متر مربع مسكن براي هر خانوار  75با لحاظ متوسط  •

   محل هاي تعيين شده هزار هكتار زمين براي ساخت و ساز در 11.600تخصيص حدود  •

   ميليارد ريال تسهيلات ساخت مسكن 76000پرداخت حدود  •

 16درصد در شهرهاي جديد و  22  هزار نفر، 25درصد از واحدهاي در حال ساخت در شهرهاي بالاي  62حدود  •
   .هزار نفر در حال ساخت است 25درصد در شهرهاي كوچكتر از 

   قرار گرفته است 90ساخت در سال هزار واحد ديگر در برنامه طراحي و  600 •

  ميليون تقاضا واجد شرايط شناخته شده است 1.5ميليون تقاضاي ثبت نام شده در پورتال مسكن مهر  4.2از بين  •

نشان ميدهد طرح فاقد هرگونه ساختار در مديريت عرضه واحد  هاي قبل ي اجمالي مشاور در بخشها ارزيابي •
 ).عدم تشخيص گروه هدف(مدي خانوارهاي شهري است هكهاي درآمسكوني منطبق بر شرايط د

اين . ها نشان مي دهد طرح فاقد ساختار بهينه تخصيص و واگذاري واحدهاي مسكوني مي باشد همچنين ارزيابي  •
موضوع به عنوان يك چالش اصلي خصوصا در شرايط فعلي كه عمدتا واحدها به مرحله پاياني نزديك شده است، 

  .مطرح مي باشد



 ي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازيارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريز

  

135ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي موجود در واگذاري مراحل مختلف طرح به پيمانكاران و سازندگان و مشاوران با توجه به حجم بسيار شيوه  •
   .اداري و مالي را فراهم كرده است برخي مفاسدزمينه   زياد ساخت و ساز،

منجر به ) برخلاف دستاوردهاي تجربي ملي و جهاني(از سوي ديگر حضور گسترده دولت به عنوان مجري طرح  •
به ( هش و تضعيف نقش نظارتي آن شده است و فقدان ساز و كار مناسب براي مشاركت موثر بخش غير دولتي كا

   .آسيب پذيري اين طرح را مضاعف كرده است) ويژه متقاضيان واحدهاي مسكوني

جانبه مناسب، در سطح واحدهاي  3كيفيت واحدهاي مسكوني و نظارت بر روند آن در سطح تفاهم نامه هاي  •
   .دمالكي به صورت معمول و در مورد واحدهاي تعاوني تا حدودي پايين استخو

  ساز و كار نامناسب تعاوني ها جهت ثبت نام و عدم شناخت متقاضيان از تعاوني ها خصوصا در شهرهاي بزرگ •

   رساني مناسب در خصوص اقدامات انجام شده ها و عدم اطلاع شفاف نبودن سير كار در تعاوني •

  ف در وجود حق انتخاب واحد مسكوني براي متقاضيان ابهام و ضع •

 ها براي متقاضيان نامشخص بودن نسبي محل ساخت پروژه •

 

  :خدمات زيربنايي و روبنايي -2  

با احتساب هر متر مربع ...) آب، برق، مخابرات و(هزينه هاي دولت براي ايجاد و توسعه زيرساخت هاي مورد نياز  •
برآورد مي شود كه طي  د ريالميليار165000 جه به زمين تخصيص يافته حدود هزار ريال و با تو 1500حدود 

در نظر يا بايد در برنامه اجرائي و اعتبار بودجه هاي ساليانه يكايك دستگاه هاي مربوطه  1390و  1389سالهاي 
   .شود يا بطور متمركز در اختيار وزارت مسكن و شهرسازي قرار گيرد گرفته شود

درصد از مساحت زمين هاي تخصيص يافته براي ايجاد ساختمان هاي عمومي و فراهم  25 با احتساب حدود •
ميليارد ريال براي ايجاد اين ساختمان ها  93000كردن خدمات اجتماعي و فرهنگي مورد نياز ساكنين، دولت بايد 

   .تخصيص دهد 1391و  1390در سالهاي 

  .هزار واحد جديد 600يليارد ريال، منهاي م 260000مجموع هزينه خدمات زيربنايي و روبنايي  •
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136ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

در شرايطي كه برخي واحدها به مرحله بهره برداري رسيده وليكن هنوز امكانات زيربنايي و روبنايي آماده نشده  •
  .است

هزار ميليارد ريالي هزينه خدمات زيربنايي و روبنايي از جمله مواردي  260همانطور كه در فصل قبل ذكر شد حجم  •
تواند كل طرح را با چالش جدي مواجه كرده و در صورت تحقق نيز عملا ساير  ر صورت عدم تحقق مياست كه د

 .بخش هاي اقتصادي را تحت تاثير بعضا منفي قرار دهد

  

 :كالبدي -3  

اي  پايين بودن و كاهش انگيزه سكونت در واحدها به دليل واگذاري زمين در مناطق كمتر توسعه يافته و حاشيه •
   شهرها

  سان بودن نسبي و عدم تنوع ظاهري در طراحي واحدهاي مسكونيهم •

 امكان عدم استقبال متقاضيان از واحدهاي ساخته شده به دليل پايين بودن ارزش افزوده اقتصادي •

   

 :تامين مالي -4  

ميليون ريال هزينه ساخت، در  3متر مربع و حدود  75براي متقاضيان اين واحدها با احتساب متوسط زيربناي  •
 377000ميليارد ريال هزينه در بر دارد كه با احتساب سود و كارمزد تسهيلات به حدود  315000سطح ملي حدود 

   .ميليارد ريال بالغ خواهد شد

ميليارد ريال  280000ميليون ريال نيز به تنهايي باري حدود  200فقره تسهيلات به ارزش ميليون  1.4پرداخت  •
ساله در بردارد كه امكان پذيري آن با ترديدهاي  3الي  2م بانكي در يك دوره بر سيست) ميليارد دلار28حدود (

   .بسيار زيادي مواجه است و آثار و پيامدهاي مهمي بر منابع سيستم بانكي خواهد داشت
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137ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

و نرخ سود تسهيلات اعطايي به مسكن مهر  يارانه پرداخت شده ) درصد 12(با مقايسه نرخ هاي سود رسمي  •
ن تسهيلات در صورت پرداخت كامل تسهيلات به همه متقاضيان مرحله اول جمع مبلغ يارانه دولت براي اي

   .ميليارد ريال برآورد مي شود 150000اعطايي به حدود 

جمع هزينه هاي بخش دولتي نيز حدود يارانه دولت و خدمات زيربنايي و روبنايي با توجه به ارقام بندهاي  •
جمع هزينه هاي اين دو بخش )  1بند (با لحاظ هزينه هاي بخش خصوصي . ميليارد ريال خواهد بود 410000

برآورد ) ميليارد دلار79حدود (ميليارد ريال  787000ميليون مترمربع مسكن در حال ساخت، حدود 105براي حدود 
ياري از ريال خواهد شد كه در مقايسه با قيمت كنوني مسكن در بس ميليون 7.5ربع مي شود كه به ازاي هر متر م

   .شهرهاي در حال اجراي طرح، قابل تأمل است

 :ابعاد اجتماعي -5  

   گيري مفهوم شهرنشيني امكان سلب حق مردم نسبت به شهر و شهر نشيني به دليل احتمال عدم شكل •

اي و كمتر توسعه  هاي اجتماعي به دليل هجوم يكباره جمعيت به مناطق حاشيه امكان و استعداد بروز ناهنجاري •
   ه خصوصا در كلانشهرهايافت

امكان بروز مشكلات كلان شهري به دليل بيرون راندن جمعيت از شهرهاي بزرگ و شناورسازي جمعيت با  •
   ساخت مسكن در فاصله زياد از شهرها

هاي سكونتي به دليل خريد واحدهاي مسكوني توسط اقشار متوسط و اجاره يا واگذاري به  امكان كاهش ارزش •
   مهاجرين روستايياقشار فرودست يا 

   هاي مسكوني در قالب مسكن مهر اي شدن بافت امكان جزيره •

   امكان بروز مشكلات فرهنگي به دليل تجويز انبوه آپارتمان نشيني در شهرهاي كوچك و متوسط •

عدم آشنايي ساكنين با موضوع سكونت در آپارتمان خصوصا در شهرهاي كوچك و متوسط و امكان بروز مشكل  •
   مينه هزينه هاي مشتركخصوصا در ز

هاي ابتدايي به دليل كيفيت نه چندان بالاي ساخت و  امكان بالا رفتن هزينه تعمير و نگهداري مسكن در سال •
   نبود بستر جمعي جهت اداره هزينه ها
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138ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

مراكز خدمات رساني عمومي ...) آب، برق، مخابرات، حمل و نقل و(تاخير در ايجاد زير ساخت هاي ضروري  •
زمينه تبديل اين مراكز جمعيتي به آلونك هاي فقير شهري با ...) موزشي، بهداشتي، امنيتي و انتظامي و خدمات آ(

  .پيامدهاي گسترده اجتماعي و فرهنگي را فراهم خواهد كرد

طراحي واحدهاي مسكوني عمدتا يكنواخت و كوچك و بدون توجه به نيازهاي رواني و اجتماعي خانوارها و حذف  •
ضاهاي ضروري زندگي جمعي واحد خانوار، در كنار فقدان فضاهاي اجتماعي و فرهنگي مورد نياز بسياري از ف

   .محله، منطقه و شهر نگراني هاي ناشي از آثار و پيامدهاي اجتماعي اين طرح را دو چندان مي كند
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139ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 مسكن مهر ريزيبرنامهتحليل و  -6

 

  SWOTمهر در قالب  شناسايي نقاط قوت، ضعف، فرصت ها و تهديدهاي مسكن -6-1

ارائه  مسكن مهر نقاط قوت و ضعف و فرصت و تهديد طرحهاي فوق  با توجه به موارد موضوعه در بخشدر ادامه 

  .شود مي

  نقاط قوت •

  ارزان سازي مسكن با رعايت نسبي استانداردها و حذف قيمت زمين .1
  هاي ثابت  ساخت مسكن انبوه و پايين آمدن هزينه .2
  هاي ديگر تر و سريعتر نسبت به طرح زاناستفاده از تسهيلات ار .3
  هاي با دوام از كل واحدها ارتقاي كيفيت ساخت و افزايش سهم ساختمان .4
  افزايش شاخص دسترسي به مسكن .5
  بهبود تراكم خانوار در واحد مسكوني .6
  اصلاح الگوي مصرف زمين شهري .7
  دولت  ها از طرح مسكن مهر به دليل عزم جدي تشكيل نهادهاي مديريتي و حمايت آن .8

  ها فرصت •

  امكان ارتقاي عدالت اقتصادي در سطح كشور .1
  سازهاي مسكوني و هاي نوين در ساخت و توسعه فناوريامكان ترويج و تشويق توليد صنعتي ساختمان  .2
  مندي كشور از مزاياي آن سازي مسكن و بهره سازي و صنعتي امكان گسترش انبوه .3
  مددار شدن در اقشار كم درآ افزايش اميد به خانه .4
  ها در حوزه مسكن امكان كنترل سطح عمومي قيمت .5
  1390افزايش توليد ملي و رشد اقتصادي خصوصا در سال  .6
  و رونق فضاي كسب و كار ) مستقيم و غير مستقيم(رشد اشتغال ملي  .7
  گذاري خارجي امكان جذب سرمايه .8
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140ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

 هاي اجتماعي به دليل رفع دغدغه مسكن در برخي خانوارها امكان كاهش ناهنجاري .9

  نقاط ضعف •

 اي و حاشيه واگذاري زمين در مناطق كمتر توسعه يافتهدر واحدها به دليل انگيزه سكونت  پايين بودن و كاهش .1
 شهرها

 كيفيت نه چندان بالاي ساخت به دليل ضرورت ساخت با حداقل هزينه .2

 شهرهاي بزرگ ساز و كار نامناسب تعاوني ها جهت ثبت نام و عدم شناخت متقاضيان از تعاوني ها خصوصا در .3

 رساني مناسب در خصوص اقدامات انجام شده ها و عدم اطلاع شفاف نبودن سير كار در تعاوني .4

 ابهام و ضعف در وجود حق انتخاب واحد مسكوني براي متقاضيان  .5

 براي متقاضيان ها محل ساخت پروژهنسبي نامشخص بودن  .6

كمبود يا نبود به دليل هاي مسكوني اخت واحدعدم پيشروي يكسان امكانات زيرساختي و روبنايي همزمان با س .7
 هاي مربوطه  تعامل سازنده با ارگان

خصوصا در (هاي آموزشي، رفاهي و حمل و نقل عمومي و در مجموع خدمات  بيني جدي زيرساخت عدم پيش .8
 )حاشيه كلانشهرها

 همسان بودن نسبي و عدم تنوع ظاهري در طراحي واحدهاي مسكوني .9

ناشي از ) هاي عامل وزارت مسكن و شهرسازي، وزارت تعاون و بانك(هادهاي در گير طرح مشكلات اجرايي بين ن .10
  هاي ماهوي ساختاري تفاوتعدم هماهنگي و 

 انصراف متناوب متقاضيان به دليل ركود بازار مسكن و كندي روند اجراي كار در طرح مسكن مهر .11

  تهديدها •

 گيري مفهوم شهرنشيني يل احتمال عدم شكلامكان سلب حق مردم نسبت به شهر و شهر نشيني به دل .1

اي و كمتر توسعه  هاي اجتماعي به دليل هجوم يكباره جمعيت به مناطق حاشيه امكان و استعداد بروز ناهنجاري .2
 يافته خصوصا در كلانشهرها

امكان بروز مشكلات كلان شهري به دليل بيرون راندن جمعيت از شهرهاي بزرگ و شناورسازي جمعيت با  .3
 مسكن در فاصله زياد از شهرها ساخت

  اي يا مصرفي متقاضيان به امر مسكن نبود نگاه راهبردي جهت رفع چالش نگاه سرمايه .4
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141ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي سكونتي به دليل خريد واحدهاي مسكوني توسط اقشار متوسط و اجاره يا واگذاري به  امكان كاهش ارزش .5
  اقشار فرودست يا مهاجرين روستايي

  اي مسكوني در قالب مسكن مهره اي شدن بافت امكان جزيره .6
 امكان بروز مشكلات فرهنگي به دليل تجويز انبوه آپارتمان نشيني در شهرهاي كوچك و متوسط .7

  عدم آشنايي ساكنين با موضوع سكونت در آپارتمان خصوصا در شهرهاي كوچك و متوسط .8
  فيت نه چندان بالاي ساختهاي ابتدايي به دليل كي امكان بالا رفتن هزينه تعمير و نگهداري مسكن در سال .9

 امكان عدم استقبال متقاضيان از واحدهاي ساخته شده به دليل پايين بودن ارزش افزوده اقتصادي  .10

  ها به دليل عدم شناخت عميق از بازار مسكن و عدم توجه به تجربيات ناموفق قبلي امكان روي دست ماندن پروژه .11
 ...)تاخير در صدور مجوزهاو(هاي مختلف  م بر دستگاهبروكراسي حاكامكان تاخير در تحقق طرح به دليل  .12

 امكان از بين رفتن اعتماد عمومي به طرح به دليل شايعات و كندي روند اجرا .13
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142ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  ها و بازار مسكن تأثير مسكن مهر بر قيمت -6-2

  :ها و بازار مسكن تاثير گذار است طرح مسكن مهر از دو جنبه بر قيمت
  بر قيمت مسكن خواهد داشت) و نه كاهشي(ثر كنترلي افزايش عرضه مسكن كه بيشتر ا -الف

  .را در پي خواهد داشت) متوسطعمدتا در شهرهاي (حذف قيمت زمين كه كاهش نسبي قيمت مسكن  -ب
  .در ادامه به ارزيابي بيشتر اين دو جنبه مي پردازيم

  :افزايش عرضه مسكن -الف

شهرهاي بزرگ و يا در حاشيه شهرهاي متوسط واحدهاي مسكوني مهر به دليل اينكه در خارج از محدوده 

و بالاتر خواهد داشت و عمدتا دهكهاي كم  6و كوچك قرار دارد عموما جذابيت كمتري براي دهكهاي درآمدي 

  .را مي توان به عنوان مشتريان بالقوه طرح در نظر گرفت 5تا  3درآمد 
) ريزي هزار واحد در دست برنامه 600و (ميليون واحد مسكن مهر  1.4يكي از اثرات مهم برنامه ساخت 

در بحث عرضه، واحدهاي . باشد مي) 5تا  3(درآمد  مديريت نسبي بر ساختار عرضه و تقاضاي مسكن دهكهاي كم
جهت استفاده اين دهكها در برنامه ساخت ) به دليل حذف قيمت زمين(مسكوني با مترازهاي پايين و قيمت ارزان 

در بحث تقاضا نيز نفس وجود اين واحدها . به تناوب مورد افتتاح قرار خواهد گرفت سال آينده 3قرار گرفته و طي 
تواند ميزان تقاضاي مسكن در اين دهكها را با شيب ملايمي  بخشي از تقاضاي مسكن را پوشش داده و حداقل مي

در (هاي مسكن  قيمت اين شيب ملايم حتي اين توان نسبي را دارد تا از افرايش يكباره. وارد بازار مسكن نمايد
تا حدودي جلوگيري ) تقاضاي مسكن كم درآمدها(گونه از تقاضا  در اين) هاي تناوبي رونق و ركود مسكن سيكل
  .نمايد

شاهد ) هاي بالاتر خصوصا تقاضاي دهك(البته اين به اين معني نيست كه در ساير بازارهاي مسكن 
تا  20تقريبا قيمت آپارتمان در كلانشهرها  1389-90 شتهكما اينكه طي يكسال گذ( افزايش قيمت نخواهيم بود

بلكه به اين معني است كه وجود واحدهاي مسكوني مهر به طور نسبي از افزايش  )افزايش داشته استدرصد  25
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143ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

با اين شرايط مسكن مهر عملا . درآمدها تا حدودي جلوگيري خواهد كرد ها در تقاضاي مسكن كم انتظاري قيمت

درآمد داشته و اثر كاهشي چنداني نخواهد  ها و بازار مسكن در بخش تقاضاي دهكهاي كم بر قيمتاثر كنترلي 
  . داشت

سبب خواهد شد توليدكننده ) و نه كلانشهرها(وجود واحدهاي مسكوني مهر در شهرهاي متوسط و كوچك 
يمتي و نه سوداگري پيدا ميل به تعادل ق) مسكن مهر(تر به دليل وجود كالاي رقيب  مسكن براي دهكهاي پايين

نيز واحدهاي مسكوني مهر را به عنوان پشتيبان جهت ) 5تا  3(كننده دهكهاي پايين درآمدي  كرده و مصرف
ها در اين بخش از  بگيرد و عملا تعادل قيمتي و كنترل نسبي قيمت ربرطرف نمودن تقاضاي مسكن خود در نظ

  .تقاضاي مسكن صورت گيرد

ئله متفاوت است و به دليل اينكه واحدهاي مسكوني مهر عمدتا خارج از محدوده در موضوع كلانشهرها مس
  .گذاري چنداني نيز نخواهد داشت، عملا الگوي فوق موثر نخواهد بود اصلي شهر بوده و جنبه سرمايه

دهد مسكن در كشور  هاي ميداني و اسنادي صورت گرفته در حوزه مسكن نشان مي نگاه اجمالي به بررسي

كه  است اي به كالايي به نام مسكن از جمله موضوعاتي اين نگاه سرمايه. فا يك كالاي مصرفي نيستما صر
هاي اخير تغييرات پي در پي  در دوران معاصر و خصوصا دهه. توان جستجو كرد هاي آن را در تاريخ نيز مي ريشه

ور از جمله موضوعاتي بوده است كه ريزي كلان اقتصادي كش هاي اقتصادي و نبود انسجام لازم در برنامه سياست
  . خود دست به كار شوند يرو خانوارها را مجبور كرده براي تامين آينده خود و گذر از نوسانات اقتصادي پيش

نيز ...) هاي درماني، عمر و  چون بيمه هم(هاي تامين اجتماعي مناسب  نبود، كمبود و يا عدم كارايي سيستم

اي از مسكن سوق  سرمايه –كه نهايتا خانوارها را به سمت استفاده توام مصرفي از جمله موضوعات ديگري بوده 
  .داده است

هاي مثبت يا منفي است، آيا بايد آنرا تغيير داد يا  هايي از اين دست كه اين نگاه واجد چه ارزش پرسش
ژوهش است اما آنچه كه توان اين تغيير را محقق كرد خارج از حيطه اين پ زماني مي  خير، چگونه و در چه بازه

  .مشخص است اينست كه در ارزيابي بازار مسكن ايران، اين موضوع را به عنوان يك واقعيت بايد پذيرفت
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144ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

درصد تقاضاي  30تا  25دهد حداقل  هاي صورت گرفته در طرح جامع مسكن كل كشور نشان مي بررسي

هاي رونق بخش مسكن  كه در سال اي بوده تقاضاي سرمايه 1381الي  1376مسكن كشور در طي سال ها 

 –اين نوع تقاضا عمدتا به صورت مصرفي . درصد نيز افزايش داشته است 60اين سهم تا نزديك ) 1381و  1380(

هاي مياني ايفا  را نيز براي خانوارهاي دهك گذاري آتي اي بوده كه علاوه بر نيازهاي مصرفي نقش سرمايه سرمايه
هاي  هاي مياني نبوده بلكه خانوارهاي دهك اي به مسكن صرفا مربوط به دهك سرمايه -نگاه مصرفي .كند مي

اند كه با قدرت بيشتري اين نگرش را  هايي بوده گذاران و توليدكنندگان مسكن نيز از جمله گروه بالاتر، سرمايه

و كمتر در عمده موارد فوق نيز بيشتر در كلانشهرها و برخي شهرهاي بزرگ مصداق داشته . اند دنبال كرده
  .شود شهرهاي كوچك ديده مي

ز اين جنبه حكم انبار مسكن جهت روزهاي كميابي و گراني مسكن امسكن مهر  توان گفت در مجموع مي
تواند هم در عرضه و هم در  را خواهد داشت كه براين اساس مي) 6و تا حدودي ( 5تا  3براي دهكهاي كم درآمد 

  .تقاضاي اين بخش موثر عمل نمايد
توان گفت با وجود اينكه مسكن مهر در شهرهاي متوسط و كوچك  بندي اين بخش مي چنين در جمع هم

خواهد  6تا  3در تقاضاي مسكن دهكهاي ) ها و نقش كمي در كاهش قيمت(ها  نقش موثري در كنترل قيمت

يز اثر چنداني ن ها غير موثر بوده و در بخش كنترل قيمت ها داشت و ليكن در كلانشهرها در بخش كاهش قيمت
  .  نخواهد داشت

  :حذف قيمت زمين - ب

از جمله عوامل موثر ... قيمت زمين در كنار عوامل ديگري چون هزينه مصالح، دستمزد نيروي كار، درآمد خانوار و   

عوامل موثر در قيمت مسكن به دو دسته كلي عوامل درون بخشي و برون بخشي تقسيم  .بر قيمت مسكن است
درون بخشي در واقع متغيرهاي مربوط به درون بخش كه امكان تاثير گذاري برآنها از طريق  عوامل. ميشوند

ها در حوزه مسكن قابل تحقق است اما عوامل بيروني عمدتا متغيرهايي هستند كه خارج از حوزه  سياست گذاري
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تغيير وتحولات آنها  باشند و هاي كلان ملي مي مسكن بوده و بيشتر مربوط به حوزه اقتصاد كلان يا سياست

  )1386،11عربي( مستقيم يا غير مستقيم بر بازار مسكن تاثيرگذار است

  :عبارتند ازعوامل درون بخشي  و برون بخشي  موثر بر قيمت مسكن 

  عوامل برون بخشي  عوامل درون بخشي
  حجم نقدينگي  نرخ سودآوري بخش در مقايسه با بخشهاي ديگر

  بازار سرمايه  قيمت زمين
  بازار طلا  ت بهاي مصالحقيم

  بازار فعاليتهاي اقتصادي  هزينه دستمزد وساير
  تورم عمومي  انتظارات قيمتي

 نرخ سودآوري ساير بخشها  عوارض ها وانشعابات
 سود سپرده بانكها 

  تحولات بازار ارز  

. پردازيم مين ميكنترل عوامل درون بخشي صرفا به بررسي اثرات حذف قيمت زدر اين بخش با توجه به اهميت 
 50تا  40بين و سهم آن در توليد مسكن  بودهقيمت زمين يكي از عوامل اصلي رشد قيمت مسكن دهد  ها نشان مي بررسي

-1385مطالعه تحليل عوامل تاثيرگذار بر قيمت مسكن در مناطق شهري ايران طي دوره  .ارزش ساختمان است درصد
مقادير ) 46فصلنامه علمي اقتصاد مسكن، شماره  -سعيد دركوش و سارا رحيمياندكتر (بندي شهري  با تاكيد بر گروه 1370

كه براساس ( كوچكگروه شهري تهران، شهرهاي بزرگ و شهرهاي  3مطلق كشش متغير قيمت زمين به قيمت مسكن در 
   :دده به شرح ذيل نشان ميرا  )اند بندي شده طبقه 1371قيمت مسكن با سال پايه  شاخصساله  15 متوسط

 مقادير مطلق كشش قيمت زمين به قيمت مسكن  گروه بندي شهرها
  0.45  )تهران(گروه اول 

  0.33 )كلانشهرها و شهرهاي بزرگ(گروه دوم 
  0.35 )شهرهاي متوسط وكوچك(گروه سوم

كه در صورت كاهش يا افزايش يك درصدي متوسط قيمت زمين در شهر تهران، متوسط  اين ارقام بدين معني است
البته مطالعه فوق قيمت مسكن در درون شهرها را مورد بررسي . درصد كاهش يا افزايش خواهد يافت 0.45يمت مسكن ق
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يعني شهرهاي گروه اول و دوم (قرار داده است كه با توجه به اينكه واحدهاي مسكوني مهر در خارج از محدوده كلانشهرها 

  .وق در ارزيابي طرح مسكن مهر در اينگونه شهرها استفاده نمودجانمايي شده، شايد نتوان از ارقام ف) مطالعه فوق

با . توان به ارقام فوق استناد نمود اما در شهرهاي كوچك به دليل وجود واحدهاي مهر در محدوده دروني شهرها مي
قيمت مسكن ) درصدي قيمت زمين 100كاهش (اين شرايط در صورت حذف قيمت زمين در شهرهاي متوسط و كوچك 

  .درصد در اين شههرها كاهش خواهد يافت 35سطح تا 

 اي و تقاضاي نسبتا بالاي دهكهاي بالاي درآمدي در محدوده كلانشهرها با توجه به وجود تقاضاي مسكن سرمايه

رسد حذف قيمت زمين تنها براي بخشي از تقاضاي مسكن دهكهاي پايين درآمدي موثر بوده و عملا نقش  به نظر مي
كه ذكر شد عليرغم وجود ساخت و سازهاي  رهاي مسكن نخواهد داشت، كما اينكه همانطو كلي قيمتچنداني در كاهش 

هاي مركزي و شمالي تهران و  درصدي قيمت آپارتمان در بخش 25تا  20مسكن مهر در حاشيه كلانشهرها، شاهد افزايش 

  .با نسبتي كمتر در ساير مناطق تهران و كلانشهرهاي ديگر بوده ايم

هاي آن با واحدهاي مسكوني غيراوقافي در محدوده كلانشهرها از جمله  احدهاي اوقافي و مقايسه قيمتوجود و
دهد عليرغم اينكه زمين اين واحدها در تملك صاحبان واحدهاي  موارد ديگري است كه مويد ادعاي فوق است و نشان مي

خصوصا در تقاضاي دهكهاي بالاي (وقافي مسكوني نيست وليكن قيمت واحدهاي مسكوني اوقافي با واحدهاي غير ا

  .درصد پايين تر است 15الي  10چندان متفاوت نبوده و حداكثر ) درآمدي

  :همچنين در كلانشهرها با توجه به اينكه

  اند واحدها در خارج از محدوده قرار گرفته •

  اند ها طراحي شده هاي آپارتماني در درون شهرك واحدها عموما به صورت مجتمع •
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صورت گرفته  داخلي و بيروني واحدها عموما به صورت همسان و يك شكل و يا نهايتا با تنوع محدود طراحي  •
  است

به بالا نخواهد داشت و دهكهاي درآمدي پايينتر از جمله  6اين واحدها چندان جذابيتي براي دهكهاي درآمدي 

  .شوند متقاضيان بالقوه اين واحدها محسوب مي

) واگذاري و فروش كليه واحدها(ترين شرايط  يتوان گفت واحدهاي مسكوني مهر در آرمان با توجه به اين اوصاف مي

در شهرهاي متوسط و كوچك  6تا  3درصد در مسكن مورد تقاضاي دهكهاي درآمدي  35كاهش قيمتي حداكثر تا سطح 
شرح آن رفت تنها در  كه اين كاهش قيمت در محدوده كلانشهرها چندان قابل توجه نبوده و همانطور. خواهد داشت

  .اثرات كنترل قيمتي خواهد داشت) 6تا  3دهكهاي درآمدي (تقاضاي مسكن كم درآمدها 

   

  برآورد تأثير مسكن مهر بر وضعيت مالكيت و بهره مندي خانواردهاي دهك هاي مختلف جامعه -6-3

ون خانوار ميلي 17.4تعداد خانوارهاي كشور را معادل  1385سرشماري عمومي نفوس و مسكن در سال 
 11.4اين تعداد خانوار شهري در . ميليون خانوار در شهرها سكونت دارند 12.4دهد كه از اين ميزان  نشان مي

 1.08تراكم خانوار در واحد مسكوني در اين سال در خانوارهاي شهري برابر . ميليون واحد مسكوني سكونت دارند
  .دهد واحد مسكوني شهري را به صورت كمبود نشان مي خانوار در هر واحد مسكوني بوده كه عملا يك ميليون

درصد  واحدهاي مسكوني در كشور  67تا  66به ميزان  1385  مسكن سال براساس سرشماري نفوس و

درصد آمار نيز مربوط به مستاجرين  25ها سازماني يا مربوط به خيرين و كميته امداد و  درصد خانه 8تا  7ملكي 
در واقع عمده مستاجرين كم درآمدها  اام دهند، را طبقات بالاي جامعه تشكيل مي درصدي از مستاجرين .است
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درصد خانوارهاي  62دهيم، تنها  البته هنگاميكه اين تحليل را از منظر خانوار و نه واحد مسكوني انجام مي .هستند

   .باشند درصد مستاجر مي 29شهري مالك مسكن بوده و 
ه واحد مسكوني در سطح دهكهاي درآمدي استانها مورد بررسي قرار در ادامه شاخص دسترسي خانوار ب

نسبت ميانگين قيمت مسكن متوسط در بازار آزاد به ميانگين «شاخص دسترسي به مسكن برابر . گرفته است
گر ميزان توانمندي خانوار در دسترسي به مسكن  شاخص دسترسي مسكن بيان. است» درآمد سالانه خانوار

هاي انتظار براي تملك يك مسكن مناسب از طريق  در واقع بر طبق اين شاخص، ميزان سال. است متناسب با نياز
باشد، به اين  4براي مثال اگر شاخص دسترسي در كشوري معادل . شود انداز تمامي درآمد ساليانه مشخص مي پس

سال، هزينه  4كل درآمد خود در انداز كردن  تواند با پس معني است كه يك خانوار با درآمد متوسط در آن كشور مي

جدول زير شاخص دسترسي به واحد مسكوني در سطح دهكهاي درآمدي . خريد يك مسكن متوسط را بپردازد
  .دهد ميخانوارهاي شهري را نشان 

  

  

  )سال( 1387در سال   يدر مناطق شهر يمختلف درآمد يشاخص دسترسي خانوار در دهكها-33جدول 

 تعداد خانوار استان
دهك 
 اول

دهك 
 دوم

دهك 
 سوم

دهك 
 چهارم

دهك 
 پنجم

دهك 
 ششم

دهك 
 هفتم

دهك 
 هشتم

 دهك نهم
دهك 
 دهم

متوسط 
 استان

 9 3.4 5.8 7.4 8.6 10.4 12.3 13.8 16 22 31.1 635966  استان آذربايجان شرقى
 4.5 1.9 3.3 3.9 4.4 5 5.3 6 7.2 8.8 12.6 422439 استان آذربايجان غربى

 6.5 2.8 4.1 4.9 6 6.9 7.9 9.9 12.3 14.4 24.9 170971 استان اردبيل
 9.2 4.1 6.3 7.7 8.8 9.6 11.1 12.4 14 17.9 26.8 1025827 استان اصفهان
 7.7 3.8 5.6 6.6 7.3 8.4 8.6 9.9 10.3 13.6 16.8 70085 استان ايلام
 7.4 3.6 6.1 6.7 8.1 7.9 9 8.6 9.4 10 14.2 128256 استان بوشهر
 11.2 5.2 7.6 8.8 10.6 12.1 13.7 14.9 17.2 21.7 30.5 3443307 استان تهران

 10.3 5.5 7.6 8.5 10 11.1 11.9 13.2 13.7 15.7 20.6 105330 چهارمحال و بختيارى
 9 4.2 6.2 7.2 8.3 8.7 10.5 12.9 15.2 16.6 24.4 69343 استان خراسان جنوبى
 7.6 3.7 4.6 6.2 6.9 7.9 8.8 10.5 13.5 16 23.6 999493 استان خراسان رضوى
 5.7 2.6 3.2 4.3 5.5 6.3 7 8.9 9.1 12.7 19.3 98127 استان خراسان شمالى
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 7.3 3.4 5.4 6.3 6.9 8 8.6 8.9 11.3 12.3 17.1 611797 استان خوزستان
 7.6 3 5.7 6.1 7.2 7.9 9.2 12 12.2 16.2 22.9 143080 استان زنجان
 11.3 4.8 8.2 9.9 11.1 12.8 13.9 15.1 16.4 18.5 27.4 120968 استان سمنان

 5.9 2.5 3.6 5.1 4.9 5.9 7.8 8.3 10.3 15.4 26.1 226139 سيستان و بلوچستان
 9.9 5.3 7 7.9 8.4 9.6 10.9 12.3 14.5 18.5 27.4 644195 استان فارس
 6.2 3 4.2 5.3 5.4 6.6 7.3 7.7 9.8 10.1 16.9 203356 استان قزوين
 15.1 7.1 10.6 13.1 15 15.5 17.7 18.5 22.4 25.7 39.7 246519 استان قم

 5.1 2.4 3.5 4 4.8 5.6 6.5 6.8 7.9 8.1 12.4 209667 استان كردستان
 8.7 3.4 6.2 7.5 8 8.6 11.8 12.1 14.5 18.8 26.5 367382 استان كرمان
 6.1 2.6 4.2 5.1 5.8 6.9 8.1 7.9 9.4 11.5 18 309092 استان كرمانشاه

 7.7 3.1 5.3 5.8 7.6 8.3 8.4 11.6 13.7 19.8 25.5 60883 كهگيلويه و بويراحمد
 7.5 2.9 4.5 6 7.2 8.1 10.5 11.5 12.8 18.3 29.8 196607 استان گلستان
 6.3 2.9 4.3 5.2 6 6.7 7.5 8.3 9.4 12.2 18.2 368479 استان گيلان
 5.1 2.3 3.4 4.4 4.7 5.5 5.6 7.5 7.8 9.4 12.4 237600 استان لرستان
 6.2 2.9 3.9 5.4 5.7 6.8 6.9 8.4 9.6 11.5 19.8 424665 استان مازندران
 10.3 5 7 7.8 9.9 10.9 11.9 13.7 15.7 20.1 32.6 252100 استان مركزى
 9.9 4.1 6.9 7.9 9.2 10 12.4 15.2 16 20.9 31.9 150178 استان هرمزگان
 9.1 4.3 6.4 7.7 8.3 10.4 10.8 11.8 13 15.6 24 256195 استان همدان
 10.9 4.7 8.2 8.9 9.9 11.5 13.2 15.2 17.6 20.4 28.5 207538 استان يزد

  )1389( اي طرح جامع مسكن سند تلفيق منطقه: ماخذ
  

همچنين . سال است 10درصد خانوارها بالاتر از  49شاخص دسترسي در دهد  بررسي جدول فوق نشان مي
المللي  هنجارهاي بين. سال است 5درصد خانوارها زير  11و در   10و  5د خانوارها بين درص 40اين شاخص در 

  . كند سال برآورد مي 7تا  5آل براي اين شاخص را بين  رقم ايده
تا  1سال عمدتا در دهكهاي درآمدي  10بالاي  دهد شاخص دسترسي بررسي بيشتر جدول فوق نشان مي

در حليكه . سال متغير است 17تا  10در دامنه  6تا  3در بين دهكهاي  ص فوقدر اين ميان شاخ. شود ديده مي 6
  .باشد سال متغير مي 40تا  12بين  2و  1اين دامنه در سطح دهكهاي 
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رسد با توجه به مباحث مربوط به تاثير مسكن مهر بر بازار مسكن، بخشي از  در مجموع به نظر مي

مندي از طرح  توانند با بهره از جمله خانوارهايي هستند كه مي 6 تا 3دهكهاي درآمدي  فاقد مسكن خانوارهاي

  . خود را در زمره مالكين واحدهاي مسكوني قرار دهند مسكن مهر

عليرغم تمايل نسبي به مالكيت واحدهاي مسكوني مهر  2و  1خانوارهاي فاقد مسكن موجود در دهكهاي درآمدي 

ه و بازپرداخت  اقساط را نداشته، عملا در زمره متقاضيان بالقوه و طبيعي اين طرح به دليل اينكه عمدتا توان تامين منابع اولي

هاي صورت گرفته در سطح متقاضيان واجد شرايط و انصراف آنها از عضويت در طرح مسكن مهر نيز  ريزش. گيرند قرار نمي
ها  تعداد متقاضيان واجد شرايط، انصرافي در زمينهاستانها برخي اطلاعات دريافتي از جدول زير . عملا مويد اين مطلب است

  :دهد و متقاضيان نهايي را به شرح زير نشان مي

 استان
تعداد متقاضيان 
  واجد شرايط

تعداد انصرافي 
قبل از واريز 
 اولين وجه

تعداد متقاضيان 
واريزي اولين 

 وجه

تعداد انصرافي 
بعد از واريز اولين 

 وجه

تعداد متقاضيان كه اقساط خود را 
خت كرده و انصراف نداده و يا پردا

 واحد خود را دريافت كرده اند

 15,559 1,125 16,600 19,376 35,976 گيلان
 450 - - - 21,300 خراسان شمالي

 - 1 170 20 2,646چهارمحال و بختياري

 17,996 6,893 17,311 1,150 90,865 قم
 3,293 135 3,428 6,123 9,551 هرمزگان
 - - - 24,397 49,894 كردستان

 97 4 101 5,217 5,318 اردبيل
 764 9 773 3 1,072 سمنان
 723 17 740 1 3,774 قزوين
 - - - - 4,789 كرمان

 10,851 4,353 15,062 - 16,069 يزد
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151ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

البته اين ارقام در سطح استانها متغير . دهد ميدر مجموع استانها نشان اطلاعات به طور متوسط شرايط زير را اين 
درصد از متقاضيان واجد شرايط در  28ه وليكن متوسط كشوري استانهاي فوق مبين اين نكته است كه به طور متوسط بود

قبل از واريز اولين وجه مورد نياز در طرح مسكن مهر  )اند ميليون نفر بوده 1.5كه در سطح كشور بالغ بر (سطح كشور 

درصد متقاضيان واجد شرايط نيز حتي پس از واريز اولين وجه، از ادامه  8همچنين نزديك به . اند انصراف خود را اعلام كرده
تاكنون علاوه بر تامين منابع درصد از كل متقاضيان واجد شرايط  27تنها دهد  اين جدول نشان مي. اند كار منصرف شده

متاسفانه اطلاعاتي در زمينه . اند پرداخت كرده و انصراف نداده و يا واحد خود را دريافت كردهنيز اوليه اقساط خود را 
اند در دست نيست وليكن برآوردها از  متقاضياني كه تاكنون هيچ پيگيري خاصي نسبت به ثبت نام خود در طرح نداشته

  .گيرند درصد متقاضيان واجد شرايط نيز در زمره اين گونه افراد قرار مي 20تا  15دهد بين  جدول فوق نشان مي

)درصد(اضيان واجد شرايط سهم از متق گروه متقاضيان  

 28 متوسط تعداد  متقاضيان انصرافي قبل از واريز اولين وجه
 32 متوسط تعداد متقاضيان واريزي اولين وجه

 8 متوسط تعداد  متقاضيان انصرافي بعد از واريز اولين وجه
متوسط تعداد متقاضياني كه اقساط خود را پرداخت كرده و انصراف 

ود را دريافت كرده اندنداده و يا واحد خ  
27 

  
  :از دو جنبه قابل بررسي است) چه در هنگام واريز اولين وجه و چه وجوه بعد از آن(ها  در واقع اين ريزش

كه به دليل عدم توان در تامين منابع اوليه جهت حضور در  هايي گيري و عدم پي ها انصراف ،ها ريزش -الف
دهكهاي كم درآمد خانوارهاي فاقد مسكن ت كه عمدتا مربوط به مكانيزم طبيعي مسكن مهر صورت گرفته اس

  .است 2و  1هاي درآمدي  خصوصا دهك



 ي و اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازيارزيابي عملكرد مسكن مهر                                     دفتر برنامه ريز

  

152ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

مالكيت واحدهاي مسكوني مهر  كه به دليل عدم جذابيتهايي  گيري ها و عدم پي ها، انصراف ريزش -ب

 6تا  3ي درآمدي ها مربوط به خانوارهاي فاقد مسكن دهكهاي ميان درآمد خصوصا دهك صورت گرفته كه عمدتا
  .است

انداز قابل حصول از ميزان تمايل و امكان مالكيت  در بخش بعد با ارائه سناريوهايي به تدوين يك چشم
  .پردازيم هاي مختلف درآمدي مي دهك

  

  هاي مختلف و تأثير آن در آينده مسكن مهر نگري خانوارهاي فاقد مسكن در دهك آينده -6-4

نكته قابل . ايجاد سناريوها به تفصيل در مورد اين موضوع صحبت شد در بخش هدف طرح مسكن مهر از طريق
هزار  100تا  90هاي آتي به طور متوسط سالانه  دهد در طي سال بيني مشاور نشان مي توجه در اين ميان اينست كه پيش

تقاضي واحدهاي ها م هاي درآمدي مياني افزوده خواهد شد كه عملا بخشي از آن نفر به فاقدين مسكن متعلق به دهك

  .شود هزار واحد برآورد مي 500ساله معادل  10اين تقاضا در طي يك برنامه . شبيه به مسكن مهر خواهند بود

  چشم انداز مسكن مهر -6-5

 .پيشنهاد شده است برنامه استراتژيك براي طرح مسكن مهرتدوين رويكرد انداز مسكن مهر با  در اين بخش چشم
در . ت و چالشهاي سريع محيط بيروني سازمانها اهميت روزافزوني پيدا كرده استاجه به تغييربرنامه ريزي استراتژيك با تو

پرتوي برنامه ريزي استراتژيك، جهت گيري آينده بدرستي تبيين شده و با فراهم كردن زمينه مناسب براي تفكر استراتژيك 
در نواحي تحت كنترل سازمان و  آگاهي بيشترنهايت در مديران، باعث اتخاذ تصميمات بر مبناي توسعه جامع و مستمر و در 

زا ريزي استراتژيك افق هاي دورتري براي سازمان در چارچوب ارزشهاي حاكم بر جامعه  برنامه. بهبود عملكردها خواهد شد

ي كند و ضمن فراهم كردن چارچوبي براي برنامه ريزي عملياتي و اجرائي سازمان، باعث هماهنگي و پيوستگ ترسيم مي
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153ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

ها از الگو و چارچوبي طراحي شده  موسسات و شركت) راهبردي(جهت تدوين برنامه استراتژيك  .اقدامات سازمان خواهد شد

  :شود استفاده مي به شرح ذيل كه مورد اجماع عمومي است،

  پيشگفتار  .1
  ماموريت  .2
   )انداز چشم(آرمان  .3
  )اهداف كلان( ارزشهاي محوري .4
  بررسي عوامل محيطي شركت .5
  )اهداف خرد( ستراتژيكاهداف ا .6
  شايستگيهاي محوري وعوامل كليدي موفقيت  .7
  راهبردها  .8
  اولويت دهي به راهبردها .9

 ها  برنامه .10
 ها  پيوست .11
 جداول ضميمه .12
 شناسايي نسخ برنامه .13

  

، ماموريت، اهداف طرح چشم اندازپس از تدوين  بر اساس مدل برنامه استراتژيك در طرح پژوهشي مسكن مهر نيز

    .پيشنهاد خواهد شدرد، راهبردهاي كلان، راهبردها و برنامه اقدام كلان، اهداف خ

هاي صورت گرفته در فصول قبل و دقت نظر در بحث ساختار عرضه و تقاضاي مسكن مهر  با توجه به برسي

 به شرح زير پيشنهاد مسكن مهر انداز طرح چشم) نگري فاقدين مسكن در دهكهاي درآمدي جامعه خصوصا در فصل آينده(

  :شود مي
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154ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

براي خانوارهاي  1392تا پايان سال ها  با توجه به نياز استانتامين مسكن ملكي مقاوم و ايمن 
  : با شرايط زير شهري

 فاقد مسكن ملكي •
 سال 7با شاخص دسترسي بالاتر از  •
 درصد درآمد 70توان پرداخت اقساط حداكثر  •
  درصد قيمت مسكن 80حداقل ) انداز و وام پس(مجموع آورده  •
  سال سكونت  5سابقه  با •

   .قرار دارند 7تا  3هاي درآمدي  كه در دهك

با  .دهد هزار واحد مسكوني براي رفع تقاضاي موجود را در دستور كار قرار مي 427انداز پيشنهادي ساخت  چشم
 . د مي شودهزار واحد پيشنها 500طرح براي حداكثر  انداز چشماحتساب اين موضوع و ده درصد پيش بيني افزايش تقاضا، 

ميليون  1.4گيري طرح مسكن مهر براي بيش از  دهد كه از ابتداي شكل ها در فصول قبل نشان مي البته بررسي گزارش

  . اند واحد مسكوني پروانه ساخت صادر شده كه عمدتا در مرحله اجرا قرار گرفته

  :شود همچنين ماموريت طرح مسكن مهر به شرح زير تعريف مي

  "1391تا پايان سال  ها واحد مسكوني مقاوم و ايمن با توجه به نياز استانهزار  500تامين "

  .گردد ارائه مي پيشنهاديانداز و ماموريت  منشعب از چشمدر ادامه اهداف و راهبردهاي 

  تدوين اهداف، راهبردها و سياست هاي مسكن مهر -6-6

سهم مسكن  هاي طرح در حوزه شاخص انداز و ماموريت پيشنهادي طرح مسكن مهر اهداف كلان با توجه به چشم
با اين تعريف اهداف كلان . شود ملكي و دسترسي به مسكن ملكي، ارتقاي كيفيت مسكن و كنترل قيمت مسكن تعريف مي

  :پيشنهادي اين طرح عبارتست از
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155ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

دهكهاي درآمدي  فاقد مسكن در خانوارهاي شهري )دسترسي به مسكن ملكي( بهبود شاخص سهم مسكن ملكي .1

  1404انداز  در راستاي اهداف چشم 7تا  3

  7تا  3خانوارهاي شهري دهكهاي درآمدي  مسكنارتقاي كيفيت  .2

 7تا  3خانوارهاي شهري دهكهاي درآمدي و مديريت تقاضاي مسكن كنترل قيمت مسكن  .3

 انداز چشم در راستايگيري طرح مسكن مهر  همچنين با توجه به اهداف كلان فوق اهداف خرد و قابل اندازه

  :يشنهادي عبارتست ازپ

درصد  62از ) سال سابقه سكونت 5با ( 7تا  3بهبود شاخص سهم مسكن ملكي در خانوارهاي دهكهاي درآمدي  .1
 1392درصد تا پايان سال  70به 

  سال 7سال به  10بهبود شاخص دسترسي به مسكن از متوسط بيش از  .2

  افزايش سهم مسكن مقاوم و ايمن از كل موجودي مسكن كشور .3

  7تا  3خانوارهاي شهري دهكهاي درآمدي تقاضاي بخشي از  هزينه زمين از قيمت مسكنحذف  .4

  1392تا پايان سال  1.05به  1.08بهبود تراكم خانوار در واحد مسكوني در شهرها از  .5

 افزايش رويكرد تقاضاي مسكن مصرفي در بازار مسكن كشور .6

  :در همين راستا راهبردهاي پيشنهادي نيز عبارتند از

ميليون  1.4افزون بر (توجه به برآورد تقاضاي موثر در طرح مسكن مهر هر گونه برنامه ساخت جديد با  .1
 .متوقف گردد) واحد مسكوني

ها  اند با توجه به كمبود يا مازاد استان اي كه تاكنون به مرحله اجرا نرسيده هاي ساخت صادره در مورد پروانه .2

 .اتخاذ شود) اجراي كاردر مورد توقف يا شروع (گيري جديدي  تصميم
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156ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

هاي  از طريق حمايت) انداز هزار واحد چشم 500افزون بر (بخشي از واحدهاي مسكوني در حال ساخت  .3

 .واگذار گردد 2درآمدي   به دهك) با ساز و كار مسكن حمايتي(دولتي به صورت اجاره به شرط تمليك 

هاي  از طريق يارانه) انداز حد چشمهزار وا 500افزون بر (بخشي از واحدهاي مسكوني در حال ساخت  .4
 .واگذار گردد 1درآمدي   به دهك) با ساز و كار توانمندسازي مالي(دولتي به صورت اجاره به شرط تمليك 

بخشي از ) و بالاتر 6خصوصا دهكهاي (جهت افزايش جذابيت واحدهاي مسكوني براي خانوارهاي شهري  .5

 .طراحي و اجرا گردد) طبقه 2حداكثر (يلايي واحدهاي مسكوني دراي پروانه ساخت به صورت و

  

  :شود هاي طرح به شرح زير پيشنهاد مي انداز، ماموريت و اهداف و راهبردها، سياست با توجه به چشم

 ها نيازسنجي مجدد متقاضيان واجد شرايط و تقاضاي موثر مسكن مهر در سطح استان •

 هاي داراي مازاد توليد مسكن مهر ساز در استانمديريت ساختار عرضه و تقاضاي مسكن مهر و عدم ساخت و  •

دهكهاي ارائه زمين در مناطق با توسعه يافتگي بيشتر جهت مطلوبيت بيشتر جهت سكونت خانوارهاي جابجايي و  •

   7تا  3

ها جهت اعتمادسازي، شفاف سازي روند اجراي كار، اطلاع رساني از  تعاوني مديريتايجاد سازو كار مناسب در  •
  ارائه حق انتخاب به متقاضيان اقدامات و

حذف يا كاهش راهبرد  هاي نظارتي و تعميق رويه ايجاد سازوكار مناسب جهت افزايش كيفيت ساخت از طريق •
   ضرورت ساخت با حداقل هزينه

   )در كنار ساخت واحدهاي آپارتماني محدود(ارائه واحدهاي مسكوني غير آپارتماني در شهرهاي كوچك و متوسط  •

   هاي مسكوني مطلوب شهري جهت شكل گيري بافتساختماني  تر بر طراحي شهري و سجمنظارت من •

   )شهرها خصوصا در حاشيه كلان(هاي مادر  هاي ايجاد شده و بافت توسعه حمل و نقل عمومي بين بافت •
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157ฬࣗصادی آپاداਲ਼ه اૐॣو৔ ر୍ان ଓฬୀ شاورज़ ن಻උندੀय़)تا঻( 

  ها و خدمات شهري  پيشروي همزمان ساخت واحدهاي مسكوني و ايجاد زيرساخت •

   اي شدن آن زي جهت تبديل شدن بافت هاي مسكوني به شهر و جلوگيري از جزيرهآينده نگري با رويكرد شهرسا •

  

  برنامه ريزي راهبردي براي كنترل بازار مسكن با استفاده از تغييرات لازم در مسكن مهر -6-7

توانـد بـه زعـم خـود بخشـي از بـازار        هايي است كه مي طرح مسكن مهر عليرغم هدفگذاري نامناسب از جمله طرح
برداري از زمين بـراي سـاخت مسـكن    واگذاري حق بهرهبه صورت  طرح اوليه اين موضوع. شور را كنترل نمايدمسكن در ك

. سال در طرح جامع مسكن پيشـنهاد گرديـد   10هزار واحد طي  20به ميزان ساليانه   كوچك در شهرهاي كوچك و متوسط
وني براي خانوارهاي شهري فاقد مسكن ملكي در هزار واحد مسك 200ساله ساخت حداكثر  10براين اساس طي يك برنامه 

هـاي   بـراي سـاير دهـك   ... موضوعي كه در كنار ساخت وساز مسكن كوچك، اسـتيجاري و . پيشنهاد گرديد 5تا  3دهكهاي 

  . درآمدها در كشور را رفع و تبعات ناشي از آن را كنترل نمايد توانست بخش اعظمي از مشكل مسكن كم درآمد مي كم

حال حاضر كارايي طرح را با چالشي جدي مواجه كرده است، توقع بيش از حد از اثرات ايـن طـرح اسـت     آنچه كه در
مسكن مهر در ابتـدا قـرار بـود كـه صـرفا مشـكل مسـكن        . كه در سالهاي اخير سبب گم شدن هدف اصلي طرح شده است

ن طرح، موضوع را به جايي رسانده كـه گـويي   دهكهاي مياني را مرتفع نمايد ولي افزايش بار اضافه بر دوش اي درآمدها و كم
سـازان،   انبـوه (در شـرايط فعلـي هـر طـرح مسـكني      . سـال حـل كنـد    2تا  1ار است اين طرح كل معضل مسكن را طي قر

هاي هـدف آن،   شود غافل از اينكه ساختار توليد آن، گروه در قالب مسكن مهر تعريف مي...) هاي فرسوده و خودمالكين، بافت

 600عـلاوه   بـه (ميليون واحد مسكوني  1.4ساخت . به چه صورت است... و تقاضاي آن، ساز و كار توزيعي آن و نظام عرضه 
معضـل مسـكن كشـور را حـل     در نگاه اول ممكن است به نظر برسـد كـل   ) ريزي ديگر هزار واحد مسكوني در دست برنامه

اين طرح در جهت هدف اصلي يعني تامين مسكن كم  در صورتي كهتوان دريافت كه  تر مي خواهد كرد ولي با نگاهي عميق
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حركت ننمايد ممكن است علاوه بر عدم رفع مشكل اين اقشار، مشكلات ديگري نيز براي ايـن   )6تا  3هاي  دهك(درآمدها 

  .خانوارها افزون نمايد

 اي متعـدد ه ـ بايد به اين موضوع توجه داشت كه مسئله مسكن موضوعي است چند بعدي كه بايستي از طريق طـرح 
مسـكن   كه براي رفع مشـكل   طور ممكن است در حالي چهپرسش مهمي كه در اينجا مطرح است اينست كه . مديريت شود

...) مسكن اجتماعي، مسكن كوچك، مسكن گـام بـه گـام، مسـكن اسـتيجاري و      (از چند روش  2و  1در دهكهاي درآمدي 

  مرتفع نمود؟ را تنها از يك روش) تر ار تقاضا و سلايق متفاوتبا ساخت(شود، بتوان مشكل يك گروه بزرگتر  استفاده مي

هاي هدف و سطح امكان و تمايل  شود جهت هر چه كاراتر شدن طرح مسكن مهر، گروه به همين جهت پيشنهاد مي
ها به خريد واحدهاي مسكن مهر مجددا ارزيابي شود و حل مشكل مسكن در كشور را نـه فقـط از طريـق يـك راه حـل       آن

  .ها و راه حلهاي چندبعدي متمركز بر رويكرد دهكهاي مختلف درآمدي امكانپذير نمود ، بلكه از طريق روش)كن مهرمس(

دهد طرح مسكن مهر با شرايط فعلي دچار بيش ساخت شده كـه ممكـن اسـت     پروژه نشان مياين ارزيابي مشاور در 

همـانطور  . ي نيز براي اين دست خانوارها فراهم كندعلاوه بر عدم رفع مشكل مسكن كم درآمدها، مسائل و مشكلات ديگر
هاي قبلي مورد بررسي قرار گرفت مسكن مهر در شهرهاي متوسط نقش مـوثري در كـاهش و كنتـرل قيمـت      كه در بخش

مسكن خواهد داشت در بين كل تقاضاي مسـكن در ايـن شـهرها خواهـد داشـت ولـيكن در شـهرهاي بـزرگ و خصوصـا          
و نـه كـاهش   (اثـرات كنتـرل قيمتـي     6تـا   3گ شده و تنها در بخش تقاضاي مسكن دهكهاي كلانشهرها اين نقش كمرن

تـا   3دهد ميزان تقاضاي مسكن مهر در سطح دهكهاي درآمدي  از طرف ديگر ارزيابي مشاور نشان مي. خواهد داشت) قيمت

و (ميليـون واحـد مسـكوني     1.4گذاري هزار واحد تجاوز نخواهد كرد كه با توجه به برنامه وا 500استانهاي كشور از سطح  7
در صورت ساخت به دليل عدم امكان خانوارهاي دهكهاي فـوق   بخشي از واحدها) ميليون واحد مسكوني 2در سطحي ديگر 

نيـز   7هـاي بـالاتر از    اين واحدها علاوه براين چندان مورد تقاضاي دهك. واگذار نشده و به تعبيري به فروش نخواهد رسيد
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نيز به دليل عدم تامين آورده مـورد نيـاز عمـلا امكـان وارد شـدن بـه چرخـه سـاخت و واگـذاري           2و  1هاي  نبوده و دهك

  .واحدهاي مسكوني ساخته شده را نخواهند داشت

انداز پيشـنهادي مشـاور بـا     گردد طبق چشم تر شدن طرح مسكن مهر پيشنهاد مي با اين شرايط جهت هرچه اثربخش
مـابقي توليـد در    7تـا   3به عنوان تقاضاي موثر و نهايي خانوارهاي فاقد مسكن دهك هاي  هزار واحد مسكوني  500لحاظ 

همان مرحله متوقف گرديده و در صورت ساخت نيز طبق شرايط حمايتي و توانمند كننده به صورت اجاره بـه شـرط تمليـك    

  .قرار گيرد 2و  1در اختيار خانوارهاي فاقد مسكن در دهكهاي درآمدي 

برد عملياتي فوق علاوه بر تامين مسكن ملكي خانوارهاي كم درآمد و ميان درآمد، با افزايش سهم مسـكن  انجام راه
هاي مسـكن را هـر چـه بيشـتر در جهـت اهـداف        ملكي در اين خانوارها و افزايش شاخص دسترسي مسكن ملكي، شاخص

هاي مسـكن در ايـن بخـش از تقاضـا را كنتـرل       چنين با مديريت ساختار عرضه و تقاضا قيمت هم. انداز قرار خواهد داد چشم

  .درآمد در حوزه مسكن جلوگيري نسبي خواهد كرد هاي مالي و رواني به خانوارهاي كم نموده و از آسيب
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  تدوين بسته اجرايي مسكن مهر در طول برنامه پنجم توسعه  -6-8
 :استهاي بخش مسكن در پايان برنامه پنجم توسعه به شرح ذيل  انداز آتي شاخص چشم  

شاخص عنوان )1394(انداز پايان برنامه  چشم   
 1.08 تراكم خانوار در واحد مسكوني

 70 نسبت مسكن ملكي
 7 نسبت قيمت مسكن به درآمد

بها به درآمد در شهرها نسبت اجاره  30 
 1.4 تراكم در مسكن گروههاي كم درآمد

 3 بهره وري نيروي انساني
 1.5 بهره وري سرمايه

ات بانكي در سرمايه گذاري مسكنسهم اعتبار  50 
 85 خانه هاي مقاوم و ايمن

 90 خانه هاي مقاوم و ايمن شهري
 60 خانه هاي مقاوم و ايمن روستايي

)شبكه به ازاي هر نفر(مصرف سرانه انرژي در ساختمان   5 
هاي تجديدناپذير جايگزين انرژي  1.5 

 

 :است برنامه فوق آمده 171ماده  )د(بخش در  همچنين  

از بافتهاي فرسوده %) 10(وزارت مسكن و شهرسازي و شهرداريها موظفند هرسال در طول برنامه حداقل ده درصد دـ "
ساله با پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي در بودجه  شهري را احياء و بازسازي نمايند تسهيلات و بودجه مورد نياز همه

هرسازي و شهرداريها يا مجريان طرحهاي نوسازي با معرفي شهرداري قرار بيني و در اختيار وزارت مسكن و ش عمومي پيش
  .خواهدگرفت

از منابع، اعـتبارات و تسهيلات اعطائي براي بخش مسكن اعم از %) 50(تبصره ـ دولت موظـف است حداقل پنجاه درصـد 
ر در محدوده بافتهاي فرسوده طرحهاي مسكن مهر، مسكن جوانان و نيازمندان و مانند آن را به اجراي طرحهاي مذكو

  ".شهري اختصاص دهد
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به دليل بار گسترده و شرح وظايف بـالاي  (دهد در صورت عدم توفيق طرح مسكن مهر  ارزيابي جدول فوق نشان مي

بـه صـورت بسـته اجرايـي     جهت پيشبرد بهتر اين طرح پيشنهادات زير . هاي فوق محقق نخواهد شد بسياري از شاخص) آن

 : شود ارائه مي

 :خانوارهاي شهري در شرايطي كه 7تا  3هاي  هزار واحد مسكوني براي فاقدين مسكن دهك 500تامين  .1

 افزايش يابد ميليون ريال 250وام مهر به به دليل رفع كمبود آورده افراد،  -الف  

 منظور شود تامين مابقي منابع لازم به صورت آورده متقاضيان -ب  

 جهت بهبود توان پرداخت اقساط در متقاضيان صورت گيرد ت اقساطدرصدي مدت بازپرداخ 50افزايش  -ج  

   

با سازو كار  2و 1هاي  براي فاقدين مسكن دهك هزار واحد به صورت اجاره به شرط تمليك 200تامين  .2
 :توانمندكننده در شرايطي كه

 ايجاد صندوق استاني اجاره -الف  

 سال 5به مدت  2و  1هاي  دين مسكن دهكواگذاري واحدها به صورت اجاره به شرط تمليك به فاق -ب  

 دريافت اجاره و واريز آن به صندوق استاني اجاره -ج  

 واريز يارانه مسكن دولتي معادل اجاره ماهانه به صندوق اجاره -د  

سال به عنوان آورده متقاضيان جهت واگذاري و تملك همان واحد توسط  5منظور كردن اجاره و يارانه بعد از  -ه  
 ساكن 

   

  :هاي عمومي طرح مسكن مهر ستسيا .3
كاهش فشار سياستي بر طرح مسكن مهر و رفع توقع از اين طرح به عنوان يگانه راهكار حل كليه مشكلات  .1

 هاي مديريت بخش مسكن  بخش مسكن و تمركز بر ساير روش
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 توزيع منابع مالي در ساير بازارهاي مسكن با استفاده از رويكرد چندبعدي در مديريت بخش مسكن .2
 هاي كم درآمد متقاضي سازي هدفگذاري طرح مسكن مهر بر تامين مسكن ملكي بخشي از گروه بهينه .3
تخصيصي  هزار واحد مسكوني و تزريق منابع 700 واحدهاي مسكوني مهر در رقمريزي و ساخت  توقف برنامه .4

 ...)و بافت فرسوده، اسكان غير رسمي، بازار متعارف مسكن (ها  به طرح مسكن مهر به ساير طرح

    


