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3. فقر و نابرابری در دسترسی به مسکن

فْلی مِنَ الَّذینَ لا حیلَۀَ لهَُمْ، بَقَۀِ السُّ اللَّ اللَّ فِی الطَّ
خدا را خدا را در طبقه پایین اجتماع، از آنان که راه چاره ندارند،

مْنی، مِنَ المَْساکینِ وَ المُْحْتاجینَ وَ اهَْلِ البُْؤْسی وَ الزَّ
و از کارافتادگان و نیازمندان و دچارشدگان به زیان و سختی و صاحبان امراضی که از پا 

درآمده اند،

بَقَۀِ قانعِاً وَ مُعْتَرّاً. فَانَِّ فی هذِهِ الطَّ
در میان اینان کسانی هستند که روی سؤال و اظهار حاجت دارند و کسانی که عفت نفسشان 

مانع از سؤال است.

وَاحْفَظْ لِلِّ مَا اسْتَحْفَظَک مِنْ حَقِّهِ فیهِمْ.
بنابراین آنچه را که خداوند در مورد آنان از حفظ حقوق از تو خواسته به حفظ آن پرداز.

امام علی )ع( )فرازهایی از نامه ۵۳ نهج البلاغه(



فهرست

7 ......................................................................................................................... مقدمه

1- مرور مطالعات انجام شده دربارۀ معیارهای فقر و نابرابری )دسترسی فقرا( در بخش دسترسی به مسکن....................... 8

22 .................................. 2- عرضۀ آمار و تحلیل معیارهای شناسایی شده فقر و نابرابری در بخش دسترسی به مسکن

3-  نارسایی های منابع آماری موجود برای سنجش فقر و نابرابری در بخش دسترسی به مسکن................................ 29

32 .............................. 4- تحلیل و تشریح علل فقر و نابرابری در بخش دسترسی به مسکن بر اساس اطلاعات موجود

34 ......................... کارآیی روش های فقرزدایی در بخش دسترسی به مسکن 5- مصادیق و تأثیر تعارض منافع و فساد بر 

34 ............................................................................................... 5-1- دسته بندی انواع تعارض منافع

34 ............................................................................... 5-2- برخی مصادیق تعارض منافع در حوزۀ مسکن

5-3- مبانی اقتصادی مداخلۀ دولت در بازار مسکن............................................................................... 44

46 .......................................... 5-4- ذی نفعان اصلی در حوزۀ سیاست گذاری و اجرای سیاست های مسکن اجتماعی

53 .................................... 6- مرور تحولات سیاست گذاری از منظر تأثیر بر فقر و نابرابری در بخش دسترسی به مسکن

54 ........................................................................................ کشور 1373-1368 6-1- برنامۀ اول توسعۀ 

57 ....................................................................................... کشور 1378-1374 6-2- برنامۀ دوم توسعۀ 

60 ....................................................................................... کشور 1383-1379 6-3- برنامۀ سوم توسعۀ 

62 .................................................................................... کشور 1388-1384 6-4- برنامۀ چهارم توسعۀ 

کشور 1394-1390....................................................................................... 74 6-5- برنامۀ پنجم توسعۀ 

75 .......................................................................................................... 6-6- ارزیابی و جمع بندی

83 ...................... کاهش فقر و نابرابری در بخش دسترسی به مسکن 7- پیشنهادها و توصیه های سیاستی مشخص برای 

92 ......................................................................................................................... منابع



فهرست جداول 

12 ........................................................................................... جدول 1- برآورد خط فقر سرانۀ از 1385 تا 1391

17 .................................................................... جدول 2 - شاخص های پژوهش نجاتی، علوی و قائدرحمتی )1397(

18 ............................................................................. کشور جدول 3- خلاصه پژوهش های مرتبط با فقر مسکن در 

جدول 4 - توزیع جغرافیایی فقر مسکن در سال 1391 )ریال(............................................................................. 23

کشور................................................................... 25 نمودار 1- توزیع افراد زیر خط فقر مسکن در استان های مختلف 

26 .................................................................................. جدول 5- برآورد حجم فقر و شکاف سالیانۀ فقر مسکن

جدول 6- رایج ترین معیارهای ارزیابی فقر مسکن در ایران............................................................................... 28

30 ............................................................ ح هزینه و درآمد خانوار جدول 7 - اطلاعات موجود در قسمت هزینه های طر

39 .................................................... جدول 8- نقش و مأموریت ارکان قدرت را در بازار مهندسی و پذیرش تعارض منافع

کنترل ساختمان 40 جدول 9 - پیوست دستورالعمل اعلام برخی از مصادیق بند 5 مادۀ 2 مکرر آیین نامۀ اجرایی قانون نظام مهندسی و 

جدول 10 - مجموعۀ سیاست ها، اقدامات و عملکرد در حوزۀ مسکن پس از انقلاب اسلامی.............................................. 80

84 ............... ح جامع جدول 11- طبقه بندی منطقه ای سیاست های پیشنهادی حمایت اجتماعی مسکن در مطالعات بازنگری طر

جدول 12- اصلی ترین مصداق های تعارض منافع در حوزۀ مسکن........................................................................ 90



7

مقدمه

با توجه به تنوع نیازهای بشــر، فقر از جنبه های مختلفی درخور بررســی اســت. فقرِ مســکن یا فقرِ سرپناه یکی از این جنبه ها به شمار 

می رود. فقرِ سرپناه خود درون مفهوم گسترده تری با نام »ناامنی مسکن« قرار می گیرد. با توجه به آن که مسکن مفهومی فراتر از محلی 

برای سکونت است و خود جنبه های متعددی دارد، پژوهش گران نیز از معیارهای متفاوتی برای بررسی فقرِ مسکن استفاده کرده اند.

که در دومین اجلاس جهانی اسکان بشر سازمان ملل متحد مطرح شد، بی خانمانی و بدمسکنی1 را دو تجلی از  بیانیۀ استانبول 

که بدمسکنی در تقابل با مسکن مناسب2 معنا می یابد، در بخشی از این بیانیه  فقر برمی شمرد )سازمان ملل متحد، 1996(. از آن جا 

به مفهوم مسکن مناسب اشاره می شود:

کافی،  »مســکن مناســب مفهومی فراتر از ســقفی بالای ســر اســت. این مفهوم همچنین شامل حریم خصوصی مناســب، فضای 

گرمایش مناســب،  دسترســی فیزیکــی، امنیــت مناســب، امنیــت ســکونت،3 پایــداری و دوام ســازه ای، روشــنایی مناســب، تهویــه و 

زیرساخت های اساسی مناسب - مانند امکانات دسترسی به آب و تأسیسات فاضلاب و مدیریت پسماند - و موقعیت مناسب و در 

که جملگی باید با هزینۀ درخور استطاعتی در دسترس باشند«. کار و امکانات اساسی است  دسترس از لحاظ محل 

کشور  کشوری به  که مناســب بودن، مســئله ای فرهنگی، اقتصادی، محیطی و اجتماعی اســت و از  بیانیه در ادامه اشــاره می کند 

دیگر متفاوت است. بر این اساس، مسکن پدیده ای چندوجهی است و بنابراین، فقر مسکن نیز از زوایای مختلف درخور بررسی است 

و حتی با در دسترس بودن مجموعۀ مشخص و یکسانی از داده ها، بر اساس معیارها و روش های مختلف نتایج مختلفی دربارۀ توزیع 
و میزان فقر چندبُعدی )در این جا مسکن( استخراج شدنی است.4

کند. تمرکز این  کلی در این حوزه دســت پیدا  کشــور به تحلیلی  این پژوهش در نظر دارد با جمع بندی آثار مکتوب فقر مســکن در 

که می تواند تشدیدکنندۀ فقر مسکن باشد یا مانع بهبود  پژوهش به طور خاص بر مصادیق بارز تعارض منافع در حوزۀ مسکن است 

گردآوری شــده و  گام نخســت پژوهش های داخلــیِ صورت گرفته در این حوزه  وضعیــت فقــر در ایــن حوزه شــود. برای ایــن منظور، در 

آمارهای موجود و ضعف های آماری شناسایی می شود. سپس بر این اساس، تحلیلی از وضعیت فقر عرضه می شود. در ادامه ضمن 

برشــمردن مصادیق تعارض منافع و فســاد در روش های فقرزدایی، مروری بر تاریخچۀ سیاســت گذاری مســکن صورت می پذیرد. در 

پایان نیز بر اساس یافته ها پیشنهادهای سیاستی عرضه می شود.

1-  Inadequate housing
2-  Adequate housing or adequate shelter
3-  Security of tenure
کــه رویکردهــای مختلفــی بــرای اندازه گیــری فقــر چندبعــدی وجــود دارد: رویکــرد  4-  زبردســت و رمضانــی )1395( بــر اســاس Duetsch et al. )2015( نشــان می دهنــد 
تابــع فاصلــه، رویکــرد نظریــۀ اطلاعــات، رویکــرد مجموعــۀ فــازی و رویکــرد اســتفاده از اقتبــاس بدیهــی شــاخص های فقــر چندبعــدی. راغفــر و همــکاران )1392( نیــز اشــاره 
گی هــا فقیــر  ــه در تمــام ویژ ک ــوان فــردی را فقیــر دانســت  ــرد. مثــلًا در حالتــی افراطــی می ت ک ــه روش هــای مختلفــی اندازه گیــری  ــوان ب ــه فقــر چندبعــدی را می ت ک می کنــد 
کــرد. بــه عــلاوه، رویکردهــای دیگــری ماننــد نظریــۀ  گی هــا فقیــر باشــد، وی را فقیــر محســوب  باشــد، یــا در حالــت تفریطــی می تــوان چنانچــه فــرد تنهــا در یکــی از ویژ

ــا دو رویکــرد رسیدگی شــده بــه دســت می دهنــد. کــه نتایــج متفاوتــی ب ــد  اطلاعــات نیــز در ایــن میــان وجــود دارن
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1- مرور مطالعات انجام شده دربارۀ معیارهای فقر و نابرابری )دسترسی فقرا( در بخش دسترسی به 
مسکن

کشور استفاده می کند . این  اطهاری )1384( طیف وســیعی از متغیرها را برای بررســی فقر مســکن در مناطق شهری و روســتاییِ 

متغیرها عمدتاً از داده های درآمد و هزینۀ خانوارهای روســتایی ســال 1380 و ســایر اطلاعات مرکز آمار به دســت آمده اند. مهم ترین 

کم خانوار در واحد مســکونی، اســکان غیررسمی، و شاخص های  این شــاخص ها در حوزۀ فقر مســکن عبارت اند از: شــاخص های ترا

کولر، تلفن، حرارت مرکزی، آشــپزخانه، بیش از یک اتاق، بیش از  گاز لوله کشــی، حمام،  کیفیت )مســکن ملکی، آب لوله کشــی، برق، 

گرمایش با ســوخت های نفت ســفید، هیزم و ذغال و ســوخت حیوانی( و  دو اتاق، ســاختمان بتون آرمه و اســکلت فلزی و بی دوام، 

شاخص های توانمندی )نسبت بهای یک واحد مسکونی 57 متر مربعی به هزینۀ سالانۀ خانوار، متر مربع توانمندی خرید مسکن(.

وی بیــان می کنــد فقــر مســکن در ایــران در مناطق شــهری و روســتایی معنــای مختلفی دارد. در مناطق شــهری فقر مســکن 

عمدتاً به صورت اســکان غیررســمی جلوه می کند، ولی در مناطق روســتایی عمدتاً ناشی از بی دوامی سازه و مصالح ساختمانی و 

نیز تعداد اتاق اســت. به طور عام، ابعاد فقر در روســتا فراتر از شــهر، و به طور خاص، فقر مســکن در آن نیز بیش تر است. وی نشان 

کامــی دولت در امحای  می دهــد نبــود سیاســت اجتماعی تأمین مســکن و نبود هماهنگی و همپوشــانی بین آن ها، علت اصلی نا

فقر مسکن و تأمین عدالت اجتماعی است. منظور از سیاست اجتماعی در معنای عام، سامان دهی نظام اقتصادی و در معنای 

خاص، نحوۀ تأمین اجتماعی یعنی پوشش های بیمه ای و غیربیمه ای، یارانه ها و غیره است.

کافی تأمیــن اجتماعی در ایران می داند.  خ بالای بیکاری و در مرحلۀ بعد پوشــش نا گســترش فقر را نر اطهــاری یکــی از دلایل 

کم خانوار در واحد مســکونی را یکی از رایج ترین ســنجه های فقر مســکن می داند. این نوع فقر باعث پایین آمدن  وی شــاخص ترا

کــه بدین ترتیب، اعضــای خانواده های فقیر را فقیــر نگه می دارد.  قابلیت هــای فــردی بــرای تحصیل و ارتقای مهارت ها می شــود 

بــه عــلاوه، تداخل زندگی جنس های مخالف باعث ازدیاد آســیب های اجتماعی می شــود )تلۀ فضایی(. بــه دنیا آمدن یک فرد در 

کاهش می دهد )تلۀ طبقاتی(. تلۀ فضایی  گروه های درآمدی بالاتر  کم درآمد، خودبه خود بخت های وی را برای حضور در  طبقات 

کیفیت بیرونی )جغرافیای مسکن(. وی اسکان  کیفیت درونی )مصالح، تجهیزات و زیربنا( و  مسکن به دو صورت تولید می شود: 

کم درآمدها در برنامه های شــهری و مســکن و به بیان دیگــر، برنامه ریزی خودبه خودی  غیررســمی را نتیجــۀ بــه حســاب نیاوردن 

که  کم درآمدها برای تأمین مسکن می داند. نتایج پژوهش نشان می دهد بی دوامی مسکن هم یکی از سنجه های اساسی است 

فقرا از مرفهان، و روستا را از شهر جدا می سازد.

گی های مسکن  گی های اقتصادی و اجتماعی و همچنین ویژ سوری )1385( با استفاده از اطلاعات درآمد و هزینۀ خانوار ویژ

که تعداد خانوارهای فقیر و نابرابری بین این  خانوارهای شــهری و روســتایی را رســیدگی می کند. بررسی های وی نشــان می دهد 

دو ســال افزایش چشــم گیری داشته اســت. بر اســاس اطلاعات موجود، سرپرســت بیش تر خانوارهای فقیر، حقوق بگیران بخش 

گی های مسکن خانوار، رشد چشم گیر و ادامه دار  که در حوزۀ ویژ که پوشش بیمه ای نیز ندارند. نظر نگارنده آن است  خصوصی اند 
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کالاهای مبادله ناپذیر )مثل اجاره بهای مسکن(  کنار افزایش قیمت  سهم اجاره نشین ها شاید مهم ترین نکته باشد. این رشد در 

کی خانوار و رفتن خانوارهای اجاره نشــین به ســمت فقر می شــود. باتوجه به اهمیت مسکن و غذا  کاهش هزینه های خورا ســبب 

کم درآمــد )70 درصد درآمد این اقشــار بــرای این دو قلم هزینه می شــود( برنامه های حمایــت از فقرا و پرداخت  بــرای خانوارهــای 

که منابع مالی فقــرا برای صرف در  ک به یــاری فقرا بیاید؛ تنها در این صورت اســت  کاهــش بــار مالی مســکن و خورا یارانــه بایــد در 

اموری مثل بهداشت و آموزش آزاد می شود.

کیفیت بنای ساختمان شاخص ها رشد مناسبی  بر اساس یافته های سوری )1385( در دورۀ ده ساله 1383-1374، در زمینۀ 

را در سرانۀ اتاق و سرانۀ زیربنای واحد مسکونی نشان می دهند. ساختمان های دارای اسکلت )فلزی یا بتون( در این دوره رشد 

فراوانی داشــته اند، اما درصد آن ها همچنان اندک اســت )19/9 درصد در ســال 1383 در مقایســه با 2/7 درصد در سال 1374(، 

گاز، تلفن، حمام  که خبر از مشکل بافت های فرسوده و نامقاوم می دهد. دیگر تسهیلات به کاررفته در منزل مسکونی )آب، برق، 

و آشــپزخانه( نیز رشــد بســیار فراوانی را در دوره داشــته اند. شــاخص ها نیز در ســال 1383 در سطح بســیار خوبی بوده اند. به طور 

خاص، وی بر اهمیت شناسایی صحیح فقرا برای هدفمندسازی یارانه ها اشاره می کند.

کالری مفصلًا بررســی شــده اســت. بــا توجه به این که این مســئله ربط مســتقیمی با  گــزارش ســوری )1385( فقــر بر مبنای  در 

موضوع این پژوهش ندارد، در این جا تنها اشــارۀ مختصری به برخی از یافته های تاحدودی مرتبط می شــود. بررســی توزیع فقر 

کالری( نشــان می دهد بیش تر فقرای شــهری در مناطق شــرقی، شمال شرق، و استان های قم و همدان متمرکزند. به  )بر مبنای 

علاوه، خانوارهای فقیر عمدتاً سرپرستانی جوان یا سرپرستانی با بیش از 60 سال سن دارند. با توجه به آن که بیش از 77 درصد 

کارآمد این امکان را نمی دهد تا جوانان درصدی  که به ایشــان تعلق ندارد، نبود بازار ســرمایۀ  از جوانان در محلی زندگی می کنند 

کم بودن مســکن را ســرانۀ  کنونی خود را بهبود بخشــند. پژوهش معیار، پرترا کنند و وضع  از هزینۀ مســکن حال را به آینده منتقل 

گِل و چوب در نظر می گیرد. زیربنای 20 متر مربع، و معیارِ نبودِ استحکام را مصالح خشت، 

کندگی زنان مطلقۀ خانه دار در مناطق 22گانۀ تهران را بررسی می کند. با استفاده  نصیری )1386( توزیع جغرافیایی فقر مسکن و پرا

کن در یک  گانۀ تهران را بر اساس شاخص های درصد خانوارهای چهارنفرۀ سا از داده های سرشماری سراسری سال 1375، مناطق 22 

کن در تهران در  اتاق و درصد زنان مطلقۀ خانه دار رتبه بندی می کند. نتایج نشان می دهد 4/5 درصد خانوارهای چهارنفره به بالای سا

فقر مسکن به سر می برند و ارتباط مثبتی میان توزیع جغرافیایی فقر مسکن و درصد زنان مطلقۀ خانه دار وجود دارد.

کدشت، بررسی می کنند: توزیع تعداد اتاق  پالیزبان، جودکی و رضویان )1389( متغیرهای زیر را برای توضیح فقرِ مسکن در پا

گاز، حمــام، توالت و  در واحدهــای مســکونی، توزیــع ســطح زیربنا، عمر بنا، اســکلت بنا، امکانات )برق، آب لوله کشــی، لوله کشــی 

گرفته اند. آنان  سیستم حرارت مرکزی شوفاژ(. نویسندگان، 50 متر سرانۀ سطح اختصاص  یافته به هر فرد را سرانۀ مطلوب فرض 

با ارجاع به سترثویت و میتلین5 )2013( جنبه های متفاوتی از تعریف فقر را عرضه می کنند:

»1- نابســندگی و اغلــب ناپایــداری درآمــد )به منظور رفع نیازهای زیســتی ضــروری مثل غذا و آب شــرب و بازپرداخت بدهی و 

کاهش چشم گیر درآمدها(. اقساط به همراه 

5-  Satterthwaite & Mitlin
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2- نابسندگی و ناپایداری سرمایه های بنیادی و پایه مانند امکانات آموزشی و مسکن برای افراد، خانوارها و جامعه.

کم مسکن ها. کیفیت نازل، نامطمئن و خطرآفرین و اغلب پرترا  -3

که باعث افزایش هزینه های عمومی می شود. 4- ضعف زیرساخت های عمومی )مانند شبکۀ آبرسانی، معابر و فاضلاب( 

کاهش  ج ضروری و مســکن در مواجهه با بحران و  5- نابســندگی حداقــل درآمــد خالــص در حکم تکیه گاهی برای تأمین مخار

درآمد افراد.

کم درآمد، ناشــی از ســازوکارهای قانونی شــامل آیین نامه ها و ضوابط  گروه های  7- محدودیت های تحت پوشــش قراردادن 

معطــوف بــه حقــوق شــهروندی، آلودگــی محیطــی، حفاظــت از منابــع طبیعــی، تأمیــن امنیــت و برخــورد بــا جرائــم و خشــونت و 

سیاست های رفع تبعیض و بهره کشی.

کالاهــا و اقلام  8- نداشــتن مشــارکت و نفوذ فقرا در ســاختار سیاســی و دیوان ســالاری،  دسترسی نداشــتن بــه مزایایی همچون 

لازم، شفاف نبودن پاسخ به نیازهای درون زای اجتماعات، حمایت نکردن از نوآوری ها و ابتکارات آن ها، همچنین می توان به نبود 

کرد«. کم درآمدان در تعیین اهداف و اجرای برنامه های فقرزدایی اشاره  نهادهای مردمی و اجتماع محور به منظور تقویت مشارکت 

نویســندگان معتقدنــد وابســتگی اقتصــاد ایــران بــه نفت، نوســانات فراوانــی را در بازار مســکن به همراه داشــته اســت ]این ادعا 

کارآمد در عرصۀ  کشــورهای صادرکنندۀ منابع طبیعی اســت[ و ادعا می کنند خلأ برنامه ریــزی  ســازگار بــا ســازوکار بیماری هلندی در 

ملی منطقه ای و در مقیاس خُردتر یعنی شــهری ســبب شــده حجم عظیمی از ثروت نفتی از طریق بخش مســکن تنها به صاحبان 

گزاره را با منابع یا داده هــا و اطلاعات مرتبط صحه گذاری نمی کنند. به علاوه،  و دلالان زمیــن و ســاختمان انتقــال یابد، هرچند این 

خ رشد قیمت ها در بازار مسکن را همواره بیش تر از تورم می دانند، حال آن که داده های مرکز آمار )مثلًا در خبرنامه های  نگارندگان نر

که غالباً به صورت فصلی دربارۀ بازار مســکن منتشــر  برنامه ریزی و اقتصاد مســکن )بام( دفتر اقتصاد مســکن وزارت راه و شهرســازی 

می شــوند( این ادعا را پشــتیبانی نمی کند، بلکه به نظر می رســد رفتار قیمت مســکن بیش تر الگویی تقریباً پلکانی دارد: در وضعیتی 

که سطح عمومی قیمت ها هرچند با شدت و ضعف به روند افزایش بلندمدت خود ادامه می دهد )تورم های مزمن فزاینده( در بازار 

کوتاه مدت افزایش قیمت مســکن  مســکن بــا دوره های نســبتاً طولانی ثبات قیمت اســمی روبه رو هســتیم. بنابرایــن، در دوره های 

که بخش مهمی از آن را می توان ناشی از جبران عقب ماندگی از تورم عمومی و هم ترازی  شاهد جهش های قیمتی شدیدی هستیم 

کرد. ایــن مقاله به نقــل از ایران دوســت )1387( با  بــا افزایش هــای صورت گرفتــه در ســطح عمومــی قیمت ها )تــورم عمومی( تفســیر 

کن در ســکونت گاه های غیررسمی،  کن در بافت های فرســوده شــهری و 8 میلیون نفری ســا تجمیع جمعیت 2/5 میلیون نفری ســا

کــم خانوار در واحد مســکونی و  جمعیــت فقــر مســکن در ایــران را 10/5 میلیــون نفــر بــرآورد می کند. نویســندگان به شــاخص های ترا

کرده اند. دسترسی به مسکن )نسبت قیمت متوسط یک واحد مسکونی به متوسط درآمد سالانۀ خانوار( نیز توجه 

همت جو )1389( خط فقر مسکن در نقاط شهری استان قم را بررسی می کند. وی از تابع مطلوبیت استون-گری6 و سیستم 

کثــر مطالعــات، میانگین یا میانــۀ هزینه های  که در ا ج خطــی بــرای بــرآوردِ خــط فقر اســتفاده می کند؛ هرچند مدعی اســت  مخــار

مســکن خانوارهــا یــا اجــارۀ یک واحد مســکونی 75 متــری و مانند آن معیاری بــرای تعیین خط فقر مســکن قرار می گیــرد. نتیجۀ 

6-  Stone-Geary
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که حداقل )؟( خط فقر این خانوارها در حدود 67 متر مربع اســت. به بیان دیگر، بر اســاس این معیار  مطالعۀ وی نشــان می دهد 

کم تر از 67 متر مربع باشــد، مشــمول فقر سکونتی می شوند. این متراژ برای دهک های  که واحد مســکونی آن ها  کلیۀ خانوارهایی 

که برای دهک اول 30 متر مربع و برای دهــک دهمِ درآمدی 83 متر مربع  گونــه ای  مختلــف بــه طرز معناداری متفاوت اســت. به 
محاسبه شده است.7

کالبدی اجتماعی مســکن در  روســتایی، احدنــژاد و اصغــری زمانــی )1391( با اســتفاده از مــدل تحلیــل عاملی، شــاخص های 

کرمانشــاه را بررســی می کنند. با به کارگیری تحلیل عاملی، تحلیل عاملی اطلاعات 9 شــاخص  تعیین بلوک های فقیرنشــین شــهر 

از سرشــماری نفوس و مســکن )ســال 1385( را در 3 شاخص ترکیبی خلاصه می کند. شــاخص های به کاررفتۀ ایشان عبارت اند از: 

کم خالص مسکونی،  کم جمعیت در واحد مسکونی، سرانۀ خالص مسکونی، سرانۀ ناخالص مسکونی، ترا متوسط بُعد خانوار، ترا

کم نفر در واحد مسکونی. با استفاده  کم خانوار در واحد مسکونی و ترا کم جمعیت مسکونی، ترا کم جمعیت شهری، ترا میزان ترا

گرفتند. نویسندگان  گروه بسیار مرفه، مرفه، متوسط، فقیر و خیلی فقیر قرار  از هر یک از عوامل استخراج شده بلوک های شهر در 5 

کرمانشاه را تهیه می کنند. با تلفیق نتایج شاخص های ترکیبی، نقشۀ توزیع فقر شهر 

ح هزینــه و درآمــد خانــوار مرکــز آمــار 1387 و بر اســاس رویکرد فقر  شــیروانیان و بخشــوده )1391( بــا اســتفاده از داده هــای طــر

چندبُعــدی، فقــر مســکن روســتایی را بررســی می کننــد. شــاخص امنیــت دربرگیرنــدۀ امنیــت فیزیکــی )تملــک( و امنیــت معنوی 

)اطمینان از اســتمرار اســتفاده از واحد مســکونی و اثاثیۀ موجود در آن = بیمه( اســت. وضعیت اســتحکام مســکن بر اســاس نوع 

مصالح مفید در ساخت مسکن ارزیابی شده است. شاخص طراحی سامانۀ فاضلاب شامل حمام و آشپزخانه می شود. شاخص 

گرمایش، آشپزی و  برخورداری شامل داشتن آب لوله کشی، برق خانگی، تجهیزات نگهداری مواد غذایی، سوخت مناسب برای 

کن در هر اتاق واحد مسکونی محاسبه  کم بر اساس تعداد افراد سا گرم واحد مسکونی و وسیلۀ نقلیه است. شاخص ترا تهیۀ آب 

کلی فقر مسکن، با استفاده از میانگین موزون شد. بررسی وی  شده است. شاخص ها با روش آنتروپی وزن دهی شدند و شاخص 

ح هزینه و درآمد خانوار،  که از جامعۀ 19707 خانوار روستایی طر گونه ای  گستردۀ فقر مسکن در روستاها حکایت دارد، به  از شیوع 

کم ترین آن مربوط  99/98 درصد در فقر مســکن به ســر می برند. بیش ترین پوشــش فقر مســکن روستایی مربوط به بُعد امنیت و 

گســتردگی بالای فقر مســکن محاسبه شده در این پژوهش، احتمالًا ریشه در ســخت گیرانه بودن تعریف شاخص  کم اســت.  به ترا

گزینه های زیرند:  امنیت دارد. پژوهش با اســتفاده از روش TOPSIS نشــان می دهد مهم ترین راهبردهای مقابله با فقر روستایی 

کم در واحدهای مسکونی و تأمین آب لوله کشی. کاهش ترا تأمین امنیت فیزیکی مسکن، بیمۀ واحد مسکونی، 

کنار  پژوهــش راغفــر، محمدی فــرد و ســنگری مهذب )1392( فقر چندبُعدی در شــهر تهــران را اندازه گیری می کند. مســکن در 

درآمــد، آمــوزش و ســلامت عمومــی مبنای محاســبۀ فقر چندبُعدی قرار می گیــرد. در عمل، در ابتدا فقر تک بُعــدی برای هر یک از 

گی ها، فقر مطلق با رویکرد خط فقر  گی محاســبه می شــود. ســپس بر اساس ســطوح متفاوت قابلیت جانشــینی بین ویژ چهار ویژ

گانــۀ شــهر تهران اندازه گیری می شــود و بــر مبنای آن محرومیت نســبی چندبُعدی بر اســاس رویکرد  تجمیع شــده در مناطــق 22 

متمرکز قوی بر فقر )با استفاده از رویکرد نظریۀ اطلاعات( محاسبه می شود. داده های مبنای نتایج از طریق پرسش نامه به دست 

گروه درآمدی برای نگارنده محل ابهام است. 7-  علت و مبنای تعیین خط فقر مسکن به تفکیک 
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کفایت فضای سکونتی را برای هر فرد می سنجد. نویسندگان با ارجاع به فصلنامۀ  آمده اند. شاخص سطح زیربنای سرانۀ میزان 

اقتصــاد مســکن، 16 متــر مربــع به ازای هــر فرد را خط فقر این ســنجه در نظر می گیرند. خــط فقر آموزش نیز چهارم دبســتان برای 

گرفته شده است. نتایج نشان می دهد فقیرترین منطقه تهران از نظر مسکن منطقه 17 است؛ حال آن که  سرپرست خانوار در نظر 

از نظر درآمد و آموزش، منطقه 19 و از نظر سلامت عمومی منطقه 16 فقیرترین مناطق به شمار می روند.

که در ســطح ملی خط  ح جامع مســکن )1393( یکــی از جدیدترین مطالعاتی اســت  اســناد پشــتیبانِ مطالعــات بازنگــری طــر

کرده اســت. در این مطالعات، ابتدا خط فقر به تفکیک خانوارهای شــهری و روستایی برآورد شده  فقر مســکن در ایران را بررســی 

ح هزینه درآمــد خانوارهــای مرکز آمار  کی خریداری شــده )طــر اســت. در مرحلــۀ اول ایــن بــرآورد، بــر اســاس مقدار و نــوع مواد خورا

کالری مصرفی و سرانجام سطح فقر خانوارهای روستایی و شهری محاسبه می شود. در مرحلۀ بعد،  ایران(، ارزش غذایی، میزان 

گروه دودرصدی تقسیم  تمامی خانوارها بر حســب هزینۀ ســرانۀ معادل یک بزرگســال به صورت صعودی مرتب و سپس به پنجاه 

گروه مبنا  کالری دارد، به عنوان  که مازاد مصرف  گروهی را  گروه، اولین  کالری مصرفی و لازم هر  می شــوند. پس از محاســبۀ میزان 

گرفته شده  کالری مصرفی، به عنوان خط فقر غذایی در نظر  گروه پس از تعدیل نسبت به مازاد  انتخاب و متوسط هزینۀ غذایی 

ح جدول 1 برای سال های  که بر مبنای روش اورشانسکی8 محاسبه می شود، خط فقر به شر است. با افزودن خط فقر غیرغذایی، 

که در حقیقت برای جلوگیری از اختلاط مباحث و در نظر  1384 تا 1391 محاســبه و عرضه شــده اســت. با مطالعه معلوم می شــود 

گرفته شده  کاملًا محافظه کارانه از فقر، متوسط هزینۀ دهک دوم درآمدی در سال 1385 به عنوان مبنا در نظر  گرفتن برآوردهای 
و پس از آن با استفاده از شاخص قیمت اقلام مصرفی مربوط به همان دهک، رقم هزینه روزآمد شده است.9

جدول 1- برآورد خط فقر سرانۀ از 1385 تا 1391

متوسط بُعد خانوار ـ نفربرآورد خط فقر سرانۀ )ریال در ماه(سال

1385529,6114/09

1386626,6124/04

1387805,8993/99

1388891,0193/99

13891,088,1293/88

13901,532,5353/82

13912,064,4173/76

ح جامع مسکن )1393( منبع: اسناد پشتیبان بازنگری طر

8-  Orshansky
کــه در آن خــط فقــر ســال 1385 از روش  کــه در ســال 1385 در ایــن خصــوص انجــام شــده بــود اشــاره می کنــد ]ســوری )1385([  ح جامــع مســکن بــه مطالعــه ای  9-  طــر
خ تــورم متناظــر همــان دهــک  کــه بــا نــر ج دهــک ســوم در ســال 1384 اســت  کــه در آن مطالعــه اســتفاده شــده اســت، متوســط مخــار کالــری محاســبه شــده اســت. معیــاری 

بــه ســال های بعــد تعمیــم یافتــه اســت.
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کیفیت و با تحلیل پاره ای از شاخص های مرتبط، همچون فضای سرانۀ حداقل و امکانات حداقل می توان  بر اساس شاخص 

که هزینۀ اجاره یا هزینۀ مســکن  کرد و خانوارها و افرادی را  معادل حداقل مســکن و ارزش اجاره ای آن را در هر اســتان محاســبه 

کرد. کم تر از این مقدار است، به عنوان افراد زیر خط فقر مسکن محسوب  آن ها 

که ماهانه یک  ح جامع مســکن )1393( خط فقر مســکن را به صورت »حداقل هزینه ای  ســند راهبردی مطالعات بازنگری طر

کرده و در سال 1391 مقدار آن را 4/8 میلیون ریال برآورد  گردد« تعریف  کند تا از مسکن مناسب بهره مند  خانوار باید صرف مسکن 

که 33 درصد خانوارها زیر خط فقر مسکن قرار داشته اند. می کند و از آن جا نتیجه می گیرد 

کیــد بر متغیرهای  جواهــری و همــکاران )1393( با اســتفاده از داده هــای پیمایش میدانی )نمونه گیــری( فقر چندبُعدی )با تأ

کاستا )2002( و از روش های  کردســتان( را وارسی می کنند. برای سنجش فقر چندبُعدی روش  کامیاران )اســتان  فضایی( در شــهر 

کریجینــگ هم بســته10 ســود برده می شــود. در مجموع 70 شــاخص در قالب 5 دســته اقتصادی و  کریجینــگ و  زمین آمــاری روش 

درآمد )21 شاخص(، مسکن )17 شاخص(، مالکیت و دارایی )7 شاخص(، بهداشت و سلامت )12 شاخص(، و دانش و مهارت )13 

شــاخص( رســیدگی می شــوند. به طور خاص، شاخص های مسکن از این قرار اســت: وضعیت آب مصرفی، وضعیت برق مصرفی، 

وضعیــت ســوخت مصرفی، برخورداری از ســرویس بهداشــتی و آشــپزخانه، برخورداری از تلفــن، برخــورداری از اینترنت، وضعیت 

خ بهره مندی از  کم محل ســکونت، نر گرمایشــی، میزان دوام و پایداری مســکن، ســرانۀ مســکن، ترا تهویه هوا، وضعیت سیســتم 

اتاق، سکونت در محل اجاره ای، سکونت در محل غیرقانونی، توان تأمین مسکن، زمان تأمین مسکن.

فرهادی پور )1394( با نشان دادن شاخص های احتمال فقر، شکاف فقر و شدت فقر برای سال های 1384 تا 1391، برآوردی 

از فقر شــهری به دســت می دهد و با ترکیب این اطلاعات با میزان پس انداز  خانوار، توان مالی مســکن خانوار و فرض هایی دربارۀ 

ح  کشــور به تفکیک اســتان ها و در دهک های مختلف مطر نحوۀ اعطای وام های دولتی، برآوردی تقریبی از میزان فقر مســکن در 

ح جامع مســکن  گزیــده ای از نتایــج مطالعــات بازنگری طر کــه وی بــه دســت می دهد،  می کنــد. در مجمــوع اطلاعــات و نتایجــی 

)1393( به نظر می رسد.

زبردســت و رمضانــی )1395( بــرای شناســایی رابطــۀ میان فقر شــهری و دسترســی به خدمات شــهری در قزویــن، رویکرد فقر 

قابلیتــی و شــاخص فقــر چندبُعــدی، مــدل حداقل فاصله بــرای اندازه گیری دسترســی به خدمات و محاســبات فاصله بر اســاس 

کنش فقر در شــهر قزوین، 23 شــاخص فقر شهری  خط مســتقیم با روش اقلیدســی را مد نظر قرار دادند. برای تبیین چگونگی پرا

با اســتفاده از تحلیل عاملی به 3 شــاخص جمعیت وابســته، محرومیت اجتماعی، محرومیت مســکن و محرومیت درآمد خلاصه 

کم جمعیتی،  که از سرشماری نفوس و مسکن 1385 استخراج شــدند، از این قرارند:11 ترا شــدند. شــاخص های مرتبط با مســکن 

گرفتــه می شــوند و  کار  کــه بــرای پیش بینــی ارزش یــک متغیــر در یــک مــکان خــاص بــه  کریجینــگ مجموعــه ای از روش هــای زمیــن آماری انــد  10-  بنــا بــر تعریــف مقالــه، 
انــواع مختلفــی دارد.

کمتــر از 6 ســال، درصــد جمعیــت بــالای 65 ســال، درصــد جمعیــت مــرد  ح زیــر اســت: درصــد جمعیــت  کــه در پژوهــش اســتفاده شــد، بــه شــر 11-  ســایر شــاخص های 
ــد،  ــا طــلاق همســر خــود را از دســت داده ان ــر فــوت ی ــر اث ــه ب ک ــراد بی همســر  کل، درصــد جمعیــت اف بی ســواد، درصــد جمعیــت زن بی ســواد، درصــد جمعیــت بی ســواد 
کار مــرد، درصــد جمعیــت دارای درآمــد بــدون  کل جمعیــت شــاغل، درصــد جمعیــت دارای درآمــد بــدون  درصــد جمعیــت شــاغل مــرد، درصــد جمعیــت شــاغل زن، درصــد 
کل، تعــداد معلــولان، تعــداد  کل، درصــد جمعیــت خانــه دار مــرد، درصــد جمعیــت خانــه دار زن، درصــد جمعیــت خانــه دار  کار  کار زن، درصــد جمعیــت دارای درآمــد بــدون 

خانــوار دارای معلــول.
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کم تر از 50 متر مربع، درصد واحدهای مســکونی با مســاحت 50 تا 75 متر مربع، تعداد خانوار در واحد  درصد واحدهای مســکونی 

مسکونی، بُعد خانوار، تعداد نفر در واحد مسکونی. اطلاعات دسترسی به خدمات شهری نیز با استفاده از پرسش نامه به دست 

آمد. نتایج نشان دهندۀ رابطۀ معنادار فقر شهری و خدمات پایۀ مسکن و خدمات سطح برزن12 است.

گروه های مختلف درآمدی، خط فقر مســکن نقاط شهری  زیاری و همکاران )1395( با تحلیل اوضاع و شــاخص های مســکن 

ح هزینه و درآمد خانوارهای مرکز آمار بهره می برند و 50 متر مربع  کردستان را تعیین می کنند. به این منظور از داده های طر استان 

را خط فقر مطلق مسکن در سال 1390 محاسبه می کنند. تحقیق برای برآورد توان مالی از تابع روش غیرمستقیم و برای محاسبۀ 

ح زیر است: زیربنای در اختیار خانواده ها، مالکیت،  خط فقر مطلق از تابع اســتون-گری بهره می برد. متغیرهای ســودمند به شــر

که نسبتِ  کل هزینه ها )فقر نسبی در وضعیتی  کی و مســکن به  وضعیت شــغلی سرپرســت، درآمد خانوار، نســبت هزینه های خورا

کل هزینه ها فراتر از یک سوم باشد(. زیربنای مد نظر یک خانوار معمولی 60 متر مربع فرض شد. توانمندی  کی به  هزینه های خورا

کالاهای بادوام، پس انداز خانوار  گزینه های زیر محاســبه شــد: جمع هزینۀ مسکن، هزینۀ خرید  مالی خانوارها نیز از حاصل جمع 

کالاهای بادوام و تســهیلات بانکی. به غیر از تســهیلات  مثبــت درآمــد و هزینــۀ خانــوار و پس انــداز بانکــی، درآمد حاصل از فــروش 

ح هزینه و درآمد خانوارهای استان استخراج شده است. بانکی، اطلاعات سایر متغیرها از طر

کل خانوارهای اســتان و خانوارهای شــهری  نتایــج نشــان می دهــد: 1. در مجمــوع، توانمندی خانوارهای شــهری، بیش تر از 

کمینۀ مســکن پیش بینی پذیر )55 متر مربع( اســت؛ 3.  کم تــر از نصف  غیرمالــک اســت؛ 2. توانمنــدی پنــج دهک پایین جامعه، 

کنند؛ 4. توانمندی دهک دهم بســیار  از دهــک هشــتم بــه بالاتــر، همۀ خانوارها می توانند حداقل مســکن 60 متر مربــع را تأمین 

بیش تر از سایر دهک ها، در خانوارهای غیرمالک نُه برابر متوسط همۀ دهک ها و در خانوارهای شهری، هشت برابر متوسط همۀ 

کارهای  کنند و سرمایۀ خود را در  آن هاست؛ 5. تعداد چشم گیری از افراد پردرآمد ترجیح می دهند در خانه های اجاره ای زندگی 

گیرند. در مجموع نتایج نشان می دهد بیش تر برنامه های تأمین مسکن بخش دولتی و خصوصی به منظور تأمین  کار  تجاری به 

گروه های پردرآمد و دارای درآمد متوسط بوده است. مسکن برای 

ح  کم درآمد شده اند را به شر گروه های  که ســبب تبدیل تأمین مســکن به بحران، به خصوص برای  ایشــان عمده ترین عواملی 

خ ســودآوری بازار زمین و  کاهش بُعد خانوار، افزایش نر خ شهرنشــینی،  زیر برمی شــمرند: رشــد ســریع جمعیت، افزایش شــدید نر

گری شــدید بازار زمین و  کاهش میزان دسترســی و توانمندی مالی اقشــار ضعیف، ســودا کاهش تقاضای مؤثر مســکن،  مســکن، 

کم توجهی به بخش خصوصی و سیاست های ناموفق دولتی. کاهش عرضۀ زمین و مسکن،  کم درآمد،  گروه های  مسکن به ضرر 

کالای مســکن )که در  کم ترین معاش مســکن خانوارهای شــهری از  برای برآورد خط فقر مطلق مســکن خانوارهای شــهری از 

ج خطی برآورد می شــود( اســتفاده می شــود. برای برآورد خط فقر  گرفته می شــود و بر اســاس سیســتم مخار حکم خط فقر در نظر 

کار می رود و برای خط فقر مطلق مســکن از تابع اســتون-گری و سیستم  نســبی دو روش نصف میانه و دوســوم میانۀ خانوارها به 

کل خانوارهای  ج خطی اســتفاده می شــود. با اســتفاده از برآورد تابع اســتون-گری، حداقل متراژ واحدهای مســکونی برای  مخار

12-  در مقالــه، بــرزن نوعــی تقســیم بندی منطقــه ای بیــن محلــه و ناحیه/منطقــه اســت. خدمــات ســطح بــرزن فراتــر از خدمــات محلــه و پایین تــر از خدمــات ناحیــه و 
منطقــه قــرار دارد.
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کردســتان طی دورۀ درحال بررســی، به طور متوســط حدود 50 متر مربع محاسبه می شــود. بنابراین، خط فقر  شــهری در اســتان 

گزارش  کم تر از 50 متر مربع مســکن داشــته باشــند، فقیر محســوب می شــوند. هرچنــد  کــه  کســانی  مســکن 50 متــر مربــع اســت و 

شکال سکونت را )از جمله اجاره نشینی( شامل می شود 
َ
به روشنی مشخص نمی کند آیا منظور خانوار یا فرد است و این که آیا همۀ ا

گرفته است. یا تنها مالکیت مد نظر قرار 

برای محاســبۀ خط فقر نســبی، ابتدا همۀ خانوارها بر اســاس مســاحت متوسط مســکن به صورت افزایشی مرتب می شوند و 

گر دوســوم عدد  گرفته شــود، به عدد 37/5 و ا گر نصف عدد میانه در نظر  ســپس عدد میانه )75 متر مربع( اســتخراج می شــود. ا

گرفته شــود، به عدد 50 متر مربع می رســیم. بر این اســاس، خانوارهای زیر این معیارها زیر خط فقر نســبی مســکن  میانه در نظر 

قرار دارند.

کلان شــهر تهران پهنه های فقر شــهری را با روشــی  گانۀ  موحد و همکاران )1395( با اســتفاده از بلوک های آماری مناطق 22 

کاوی می کنــد. با اســتفاده از داده های سرشــماری عمومــی نفوس و  کمّــی و پیمایشــی و مبتنــی بــر تحلیــل ثانویــه شناســایی و وا

مســکن ســال 1390، 43 شــاخص انتخاب شــدند و در قالب چهار عامل اصلی مســکن، اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی-آموزشــی 

طبقه بندی و با روش AHP وزن دهی و تحلیل شدند. برای رتبه بندی مناطق از لحاظ فقر شهری چندبُعدی از روش ویکور فازی 

که نشان دهندۀ الگوی خوشه ای است.  کنش فضایی فقر شهری نیز با تحلیل آماره موران13 تحلیل شد  استفاده شد. وضعیت پرا

فقر مسکن، فقر اجتماعی، فقر اقتصادی و فقر آموزشی-فرهنگی به ترتیب حدود 29، 18، 14، و 12 درصد و در مجموع حدود 73 

گزارش شــده و مشــخص نیســت AHP دقیقاً به چه  کل واریانس را تبیین می کند. روش پژوهش بســیار مبهم  کندگی  درصد از پرا

کرده است. به علاوه، وزن های شاخص ها  منظور اســتفاده شــده اســت. به ویژه آن که پژوهش از تحلیل عامل اصلی نیز اســتفاده 

گزارش نشده است. نیز 

کودکان )زیر 18  ح »سنجش عدالت در شهر« شهرداری تهران، میزان فقر  راغفر و یوسفوند )1396( با استفاده از داده های طر

ســال( در دو بُعد مســکن و تغذیه، و شناســایی مهم ترین عوامل مؤثر بر آن را محاســبه می کند. با اســتفاده از مدل لاجیت، تأثیر 

کودک در هر بُعد بررســی می کند: وضعیت تحصیلات، اشــتغال، جنســیت و ســن سرپرســت خانوار، وجود  متغیرهای زیر را بر فقر 

گستردۀ فقر مسکن در سطح شهر  فرد معتاد یا معلول در خانوار، و تأثیر محل سکونت جغرافیایی. پژوهش ضمن اشاره به شیوع 

کودکان زیر 18 سال را در جنوب تهران - مناطق 19 )61 درصد(  کودکان، بیش ترین میزان فقر مسکن  تهران و تأثیر نامطلوب آن بر 

و 17 )58 درصــد( - برآورد می کند. نتایج برآورد مدل لاجیت نشــان می دهد، بی ســوادبودن سرپرســت خانــوار، وجود فرد معلول 

یا معتاد در خانوار و محل ســکونت )کم ترین میزان به ترتیب در شــمال، مرکز، شــرق، غرب و جنوب( با فقر مســکن ارتباط دارند. 

پژوهش افزایش تسهیلات بخش مسکن را برای حل این معضل پیشنهاد می کند.

دربان آستانه و سادات بشیری )1396( مناطق روستایی شهرستان های کشور را به لحاظ وضعیت محرومیت در بخش مسکن 

کار رفته اند، از سرشماری عمومی نفوس و مسکن 1390 استخراج شده  که در پژوهش به  کرده اند. داده هایی  روستایی رتبه بندی 

13-  ارزیابــی همبســتگی در فضــای دو یــا ســه بُعدی دشــوارتر از محاســبۀ همبســتگی خطــی اســت، آمــارۀ مــوران )Moran’s I( بــر اســاس ارزیابــی همبســتگی یــک ســیگنال 
در مکان هــای همجــوار، معیــاری بــرای ســنجش خودهمبســتگی فضایــی )spatial autocorrelation( بــه دســت می دهــد.
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گرفته شــده اســت، بــرای نمایش  اســت. بــرای انجــام پژوهــش از روش دلفی برای وزن دهی شــاخص ها و روش ســاده وزین بهره 

کشــور از روش تحلیل خوشــه ای اســتفاده شده اســت. پژوهش نشــان می دهد شهرستان های  وضعیت بدمســکنیِ اســتان های 

گرد )هرمزگان(، ملکشــاهی )ایلام(، و اندیکا )خوزســتان( بدترین وضعیت بدمسکنی  لی )خوزســتان(، سروســتان )فارس(، بشــا لا

کشــور دارند. همچنین ســطح بندی بدمســکنی به تفکیک اســتان ها نشــان می دهد استان  روســتایی را در بین شهرســتان های 

کشور و استان قم مناسب ترین وضعیت را دارد. فارس بدترین وضعیت بدمسکنی روستایی در 

کم خانــوار در واحد  کالبدی یا شــاخص ترا کالبــدی بررســی می کنــد. فضــای  پژوهــش، بدمســکنی را در دو مؤلفــۀ جمعیتــی و 

کیفیت  کم تر از 5 نفر و بیشــتر از 6 نفــر، و در بُعد  کــم خانوار  کمبــود مســکن را نیــز نشــان می دهد. در این بُعد ترا مســکونی، میــزان 

کپر، آلونک، زاغه و سکونت گاه های موقت بررسی می شوند. کالبدی شاخص های نسبت واحدهای مسکونی به صورت چادر، 

که بدمســکنی زاییدۀ جاذبه و امکانات است، در مناطق  که بر خلاف شهرها  در تحلیل فقر مســکنِ روســتاییان اشــاره می کند 

روســتایی بدمســکنی ناشــی از مشــکلات بیش از حد روســتاییان در تأمین نیازهای اولیه اســت. 6 شــاخص ســودمند در تحقیق 

کل، نســبت ســکونت گاه های موقت  کم تر به  کل، نســبت خانوارهای 5 نفر و  عبارت انــد از: نســبت خانوارهــای 6 نفــر و بیش تــر به 

کل بدمســکنی روستایی و نسبت  کپر به  کل بدمســکنی روســتایی، نسبت  کل بدمســکنی روســتایی، نســبت آلونک و زاغه به  به 

کل بدمســکنی روســتایی. ســپس با اســتفاده از روش AHP و ســاده وزین شاخص ها وزن دهی شــده اند. به نظر می رسد  چادر به 

کل و نســبت  این پژوهش نیز از منظر فنی نیازمند تدقیق و اصلاح اســت. مثلًا دو شــاخص نســبت خانوارهای 6 نفر و بیش تر به 

گزارش  کل، بار اطلاعاتی یکســانی دارند و به واقع یکی از این دو شــاخص اضافه اســت، حال آن که در  کم تر به  خانوارهای 5 نفر و 

نه تنها هر دو شاخص حذف شده اند، بلکه وزن های متفاوتی نیز در محاسبات استفاده می شوند. به علاوه، به نظر می رسد بیش 

کل سکونت نامناسب توجه شود، فقراتی از قبیلِ سهمِ این نوع از سکونت ها  شکال مختلف سکونت نامناسب به  از آن که نسبت اَ

کنش این نوع از ســکونت نیز احتمالًا تأثیرهای مهمی از  گزارش به آن توجه نشــده اســت. پرا که در  کل ســکونت، مهم باشــد  به 

کشور به یکسان درخور مقایسه  عوامل محیطی و محلی می پذیرد و یک نوع خاص از این سکونت های نامناسب در همۀ مناطق 

کشور به یکسان وزن دهی و مقایسه شده اند. گزارش، انواع سکونت در همۀ مناطق  با سایر انواع سکونت نیست، حال آن که در 

نجاتــی، علــوی و قائدرحمتــی )1397( فقــر اجتماعــی مســکن در منطقه 17 شــهر تهران را تحلیل و ســنجش می کننــد. به این 

منظور ایشــان 11 شــاخص را ارزیابی و تحلیل می کنند. معیار ســنجش فقر اجتماعی مســکن یا خط فقر مسکن بر اساس میانگین 

که در سطح محلات منطقه  که هر شاخصی  گرفته شده است؛ بدین صورت  شاخص های اجتماعی مسکن در شهر تهران در نظر 

کم تر  که باید  کم اتاق در واحد مسکونی  بیش تر از میانگین همان شاخص در شهر تهران باشد، فقیر محسوب می شود )به جز ترا

باشد(. جدول 2 شاخص ها و معیار سنجش را در پژوهش نجاتی، علوی و قائدرحمتی )1397( نشان می دهد.

اعتبار شــاخص ها با نظرســنجی از 30 صاحب نظر محقق شــده اســت. ســپس با اســتفاده از روش آنتروپی شانون، شاخص ها 

وزن دهی شــدند. بررســی شــاخص ها نشــان می دهد محلات منطقه 17 عموماً در مقایســه با تهران فقیرترند. رتبۀ نهایی فقر هر 

کرد. مثلًا می توان  ح  محله با استفاده از شاخص ویکور محاسبه شد. پرسش ها و ابهامات مهمی دربارۀ این تحقیق می شود مطر

کــرد: چــرا همگی این شــاخص ها )مثــلًا مصالــح به کاررفته یا مســاحت زیربنــا( در پژوهش بــه صراحت  بــه پرســش های زیــر اشــاره 
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کم نفر در واحد مسکونی با معیار برشمرده شده )بیش از 3/02(  معیارهایی از فقر اجتماعی اشاره شده اند؟ همچنین، شاخص ترا

کم خانوار در واحد مسکونی )بیش از 1( و بُعد خانوار )3 نفر( به دست نمی دهد. اطلاعاتی افزون بر دو شاخص ترا

جدول 2 - شاخص های پژوهش نجاتی، علوی و قائدرحمتی )1397(

معیار سنجش برای فقیر محسوب شدنشاخص
توضیحات)متوسط شهر تهران(

بیش از 3 نفربُعد خانوار

بیش از 0/92نسبت رشد خانوار به واحد مسکونی

کم خانوار در واحد مسکونی بیش از 1ترا

کم نفر در واحد مسکونی بیش از 3/02ترا

کم نفر در اتاق بیش از 1/9ترا

کم اتاق در واحد مسکونی کم تر از 1/7ترا

کم خانوار در اتاق بیش از 0/6ترا

تفاضل تعداد واحدهای مسکونی موجود بیش از 0/6کمبود واحد مسکونی )کمبود مسکن(
از تعداد خانوارها

بیش از 40 درصدنحوۀ تصرف

کم دوام باشدمصالح به کاررفته گر بیش از 2 درصد از مصالح از نوع  طبقه بندی ها:ا
بادوام، نیمه بادوام، بی دوام

کم تر از 75 درصد باشدمساحت زیربنا گر بیش از 45 درصد مساحت زیربنا  ا

کیفیت علمی مناسبی ندارند و ضروری است  که برخی از مطالعات  مرور آثار مکتوب مرتبط با حوزۀ فقر مسکن نشان می دهد 

گیرد. جدول 3 خلاصــه ای از پژوهش های بررسی شــده در این بخش را عرضه  گــزارش قرار  کــه ایــن نکتــه مد نظر مطالعه کنندگان 

می کند.
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کشور جدول 3- خلاصه پژوهش های مرتبط با فقر مسکن در 

داده ها و معیارهای اصلی پژوهش
یافته های اصلیروشسطحفایده مند

)مرتبط با فقر مسکن(

اطهاری 
)1384(

درآمد و هزینۀ خانوارهای روستایی 
سال 1380 و داده های مرکز آمار

ملی به تفکیک 
شهری و 
روستایی

کم خانوار در واحد  شاخص ها: ترا
مسکونی، اسکان غیررسمی، 

کیفیت )مسکن ملکی،  شاخص-های 
گاز لوله کشی،  آب لوله کشی، برق، 
کولر، تلفن، حرارت مرکزی،  حمام، 
آشپزخانه، بیش از یک اتاق، بیش 
از دو اتاق، ساختمان بتون آرمه و 

گرمایش با  اسکلت فلزی و بی دوام، 
سوخت های نفت سفید، هیزم و ذغال 

و سوخت حیوانی( و شاخص های 
توانمندی )نسبت بهای یک واحد 

مسکونی 57 متر مربعی به هزینۀ 
سالانۀ خانوار، متر مربع توانمندی 

خرید مسکن(.

بررسی شیوع فقر مسکن از جنبه های مختلف

ح نمونه گیری سوری )1385( اطلاعات خام طر
هزینه و درآمد خانوار مرکز آمار 

ایران )درآمد و هزینه، سرانۀ اتاق 
و سرانۀ زیربنا، نوع اسکلت بنا، 

سایر تسهیلات سودمند در منزل 
مسکونی، سکونت در خانه های با 
گل برای  مصالح خشت و چوب یا 

عدم استحکام

کم: سرانۀ زیربنای 20 متر ملی معیار ترا
مربع. معیار فقدان استحکام: مصالح 

گل و چوب. خشت، 
 

کیفیت مسکن در دورۀ ده ساله 74  شاخص های 
تا 83 رشد خوبی داشته است.

تعداد خانوارهای فقیر طی سال های 1383 تا 
1385 افزایش چشمگیری داشته است. افزایش 

هزینۀ مسکن )به ویژه اجاره بها( سوق دهندۀ 
خانوارها به سمت فقر در سایر حوزه ها )مثلًا 
کی( می شود. با وجود بهبود  هزینه های خورا

کیفیت بنا )مثل سرانۀ اتاق و سرانۀ  شاخص های 
زیربنا و تعداد ساختمان های دارای اسکلت 

فلزی یا بتون( همچنان سهم این بناها ناچیز 
است.

بخش های غیر مسکن: محاسبۀ خط فقر )بر 
کالری( و برآورد درصد فقرا )احتمال فقر(،  مبنای 
میزان فقر )شکاف فقر( و شدت فقر و همچنین 

توزیع جغرافیایی فقر.
کارآمد این امکان را نمی دهد  نبود بازار سرمایه 
گروه های اصلی غیرمالک(  تا جوانان )یکی از 

درصدی از هزینۀ مسکن حال را به آینده منتقل 
کنونی خود را بهبود بخشند. کنند و وضع 

مناطق 22گانۀ سرشماری سراسری سال 1375نصیری )1386(
تهران

شاخص ها: - درصد خانوارهای 
کن در یک اتاق - درصد  چهارنفره سا

زنان مطلقۀ خانه دار
دستاوردها: استخراج شاخص ها و 

تهیۀ نقشۀ موضوعی؛

کن  4/5 درصد خانوارهای چهارنفره به بالایِ سا
در تهران در فقر مسکن به سر می برند؛ ارتباط 

مثبتی میان توزیع جغرافیایی فقر مسکن و 
درصد زنان مطلقۀ خانه دار وجود دارد.

پالیزبان، 
جودکی و 
رضویان 
)1389(

سرشماری عمومی نفوس و مسکن 
در سال 1385

کدشت در سطح ملی: تجمیع جمعیت شهر پا
بافت های فرسوده و سکونت گاه های 

غیررسمی.

کدشت: سرانۀ 50 متر مربع  در مطالعۀ شهر پا
معیار مطلوب بودن

به نظر می رسد مقاله از نظر فنی و روش نیازمند 
کمّی مقالۀ موجود  بهبود است و بنابراین، نتایج 

اطمینان بخش نیست.
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داده ها و معیارهای اصلی پژوهش
یافته های اصلیروشسطحفایده مند

)مرتبط با فقر مسکن(

همت جو 
)1389(

ح  اطلاعات خام پرسش نامۀ طر
هزینه و درآمد خانوارهای شهری 

مرکز آمار )پانل 6 ساله(

برآورد خط فقر با استفاده از تابع شهر قم
مطلوبیت استون-گری و سیستم 

مخارج خطی
محاسبۀ خط فقر مسکن )67 متر 

مربع( و همچنین خط فقر مسکن به 
تفکیک درآمد.

حداقل خط فقر معادل 67 متر مربع

روستایی، 
احدنژاد و 

اصغری زمانی 
)1391(

تحلیل عاملیِ 9 شاخص از 
سرشماری نفوس و مسکن )سال 
کم  1385(: متوسط بُعد خانوار، ترا
جمعیت در واحد مسکونی، سرانۀ 
خالص مسکونی، سرانۀ ناخالص 
کم خالص مسکونی،  مسکونی، ترا
کم  کم جمعیت شهری، ترا میزان ترا
کم خانوار در  جمعیت مسکونی، ترا
کم نفر در واحد  واحد مسکونی و ترا

مسکونی

کرمانشاه تبدیل 9 شاخص به 3 شاخص ترکیبی. شهر 
تقسیم بلوک های شهر در هر عامل 

گروه خیلی مرفه، مرفه، متوسط،  به 5 
فقیر و خیلی فقیر؛ تهیۀ نقشۀ فقر شهر

کرمانشاه نمایش فقر در بلوک های شهر 

شیروانیان 
و بخشوده 

)1391(

ح هزینه و درآمد خانوار مرکز آمار کلی روستاهای کشورطر رویکرد فقر چندبُعدی. شاخص 
فقر مسکن، با استفاده از میانگین 

موزون وزن دهی شده با روش آنتروپی.
شاخص امنیت: امنیت فیزیکی 

)تملک( و امنیت معنوی )اطمینان 
از استمرار استفاده از واحد مسکونی 

و اثاثیه موجود در آن = بیمه(. 
شاخص استحکام: مصالح. شاخص 

برخورداری: آب لوله کشی، برق 
خانگی، تجهیزات نگهداری مواد 

غذایی، سوخت مناسب برای 
گرم واحد  گرمایش، آشپزی و تهیۀ آب 

مسکونی و وسیله نقلیه. شاخص 
کن در هر اتاق. کم: تعداد افراد سا ترا

99/98 درصد خانوارهای روستایی در فقر 
مسکن به سر می برند.

تأمین امنیت فیزیکی مسکن، بیمه واحد 
کم در واحدهای مسکونی  کاهش ترا مسکونی، 
و تأمین آب لوله کشی مهم ترین استراتژی های 

مقابله با فقر روستایی اند.

راغفر، 
محمدی فرد، و

سنگری مهذب 
)1392(

پرسش نامه از حدود 1000 خانوار.
معیار فقر مسکن: شاخص 16 متر 

مربع سطح زیربنای سرانه.

مناطق 22گانۀ 
شهر تهران

تحلیل فقر چندبُعدی بر مبنای مسکن، 
درآمد، سلامت عمومی و آموزش.

منطقۀ 17 فقیرترین منطقه تهران از نظر مسکن 
است.

مطالعات 
ح  بازنگری طر
جامع مسکن 

)1393(

ح هزینه-درآمد خانوارهای مرکز  طر
آمار ایران

ملی )به تفکیک 
شهری و 
روستایی(

کالری )فقر غذایی(  محاسبۀ سطح فقر 
و افزودن خط فقر غیرغذایی از روش 

اورشانسکی.
تعیین خط فقر مسکن: محاسبۀ 
معادل حداقل مسکن و ارزش 

اجاره ای آن در هر استان

تعیین خط فقر مسکن به تفکیک استان

جواهری و 
همکاران 

)1393(

کامیارانپیمایش میدانی کید بر شهر  بررسی فقر چندبُعدی با تأ
کاستا  متغیرهای فضایی. روش 

)2002( برای سنجش فقر چندبُعدی و 
کریجینگ همبسته  کریجینگ و  روش 
از روش های زمین آماری. بررسی 70 
شاخص اقتصادی و درآمد، مسکن، 

مالکیت و دارایی، بهداشت و 
سلامت، و دانش و مهارت.

سنجش و پهنه بندی فقر چندبُعدی در فضای 
کامیاران شهر 
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داده ها و معیارهای اصلی پژوهش
یافته های اصلیروشسطحفایده مند

)مرتبط با فقر مسکن(

فرهادی پور 
)1394(

ح هزینه-درآمد خانوار مشابه یا بر اساس مطالعات بازنگری ملیطر
ح جامع مسکن )1393( طر

کشور  برآوردی تقریبی از میزان فقر مسکن در 
به تفکیک استان ها و در دهک های مختلف و 
برآورد حجم منابع مالی لازم برای تأمین مسکن

زبردست 
و رمضانی 

)1395(

سرشماری نفوس و مسکن 1385 
)برای سنجش شاخص های فقر 

شهری( و پرسش نامه )برای 
سنجش دسترسی به خدمات 

شهری(

خلاصه سازی 23 شاخص فقر شهری قزوین
به 3 شاخص جمعیت وابسته، 

محرومیت اجتماعی، محرومیت 
مسکن و محرومیت درآمد، با استفاده 

از تحلیل عاملی.
کم جمعیتی، درصد  شاخص ها: ترا
کم تر از 50 متر  واحدهای مسکونی 

مربع، درصد واحدهای مسکونی با 
مساحت 50 تا 75 متر مربع، تعداد 

خانوار در واحد مسکونی، بُعد خانوار، 
تعداد نفر در واحد مسکونی.

رابطۀ معنادار فقر شهری و خدمات پایۀ مسکن 
و خدمات سطح برزن.

زیاری و 
همکاران 

)1395(

ح هزینه و درآمد خانوارهای  طر
مرکز آمار

نقاط شهری 
کردستان استان 

برآورد توان مالی از تابع روش 
غیرمستقیم و خط فقر مطلق از تابع 

استون-گری. خط فقر مطلق مسکن، 
یا همان حداقل متراژ مسکن.

محاسبۀ خط فقر نسبی بر مبنای نصف 
عدد میانه )مساحت زیربنا( و دوسوم 

عدد میانه.

بر اساس برآورد تابع استون-گری )پانل با 
کالاها و درآمد( 50 متر  متغیرهای قیمت سایر 

مربع محاسبه شد.
دهک های اول تا ششم در فقر مطلق مسکن 

قرار دارند.

موحد و 
همکاران 

)1395(

43 شاخص از داده های سرشماری 
عمومی نفوس و مسکن سال 1390

طبقه بندی 43 شاخص در 4 طبقۀ تهران
مسکن، اقتصادی، اجتماعی و 

فرهنگی-آموزشی و استخراج عامل 
اصلی هر طبقه؛

گزارش شده است  روش پژوهش مبهم 
و به روشنی مراحل فنی پژوهش را به 

خواننده منتقل نمی کند.

راغفر و 
یوسفوند 

)1396(

ح سنجش عدالت در شهر  طر
)پرسش نامه شامل 38 شاخص( 
– معیار فقر مسکن: سرانۀ مسکن 

16/5 متر مربع

تعیین خط فقر و استفاده از مدل تهران
لاجیت برای شناسایی عوامل مؤثر در 
فقر مسکن )بی سوادبودن سرپرست 
خانوار، وجود فرد معلول یا معتاد در 

خانوار و محل سکونت(

کودکان زیر 18 سال  خ فقر مسکن  بیش ترین نر
در جنوب تهران )مناطق 19 و 17(

نجاتی، علوی 
و قائدرحمتی 

)1397(

11 شاخص: بُعد خانوار، نسبت رشد 
کم  خانوار به واحد مسکونی، ترا
کم  خانوار در واحد مسکونی، ترا

کم نفر در  نفر در واحد مسکونی، ترا
کم اتاق در واحد مسکونی،  اتاق، ترا

کمبود  کم خانوار در اتاق،  ترا
مسکن، نحوۀ تصرف، مصالح، 

مساحت زیربنا از سرشماری نفوس 
و مسکن 1395

محلات منطقۀ 
17 تهران

تحلیل و سنجش فقر اجتماعی 
مسکن. معیار فقر بدتربودن از متوسط 

شهر تهران.

به نظر می رسد مقاله از نظر فنی و روشی نیازمند 
کمّی مقالۀ موجود  بهبود است و بنابراین، نتایج 

اطمینان آور نیست.
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گزارش های مختلفــی پدیدۀ فقر را  که در حوزۀ فقر مســکن بررســی شــد، مرکــز پژوهش های مجلس نیــز در  عــلاوه بــر مطالعاتی 

گزارش ها اشــاره می شــود. شــهبازیان و همکاران )1397( برای محاسبۀ خط  کرده اســت. در ادامه به برخی از جدیدترین  بررســی 

فقر شش ماهه نخست سال 1397 )شهری و روستایی و به تفکیک استان( با توجه به محدودیت داده های رسمی، نخست خط 

کیلوکالری  فقــر را بــرای ســال 1395 با اســتفاده از داده های خام هزینه و درآمد خانوار مرکز آمار بر مبنای هزینۀ ســبد معــادل 2100 

ک آن ها مشــابه است،  که بُردارهای قیمتی مســکن و خورا که برای این محاســبات، اســتان هایی  کرده اند. توجه شــود  محاســبه 

گرفته است )در مجموع چهار خوشه شناسایی شد(. برای  گرفته اند و محاســبات خط فقر برای خوشــه انجام  در یک خوشــه قرار 

گروه های  که داده های رســمی موجود نیســت، خط فقر به صورت فصلی با استفاده از شاخص های قیمت استانی در  ســال هایی 

مختلف هزینه ای روزآمد شده است.

ع )1398( بــا هــدف چالش ها و راهکارهای رونق تولید در ســال 1398، به اثرات افزایش قیمت مســکن  فرنــام، و حمیدپــور زار

گری در بازار  کاهش ســودا کاهــش قدرت خرید خانوارها اشــاره می کند و راهکارهــای زیر را برای افزایش قدرت خرید خانوارها و  بــر 

کاهش شــکاف اســتطاعت و قیمت و تأمین ســهم  برمی شــمرند: افزایــش ســقف وام و اولویــت پرداخــت به خانه اولی ها به منظور 

بیش تــری در توانمندســازی اقشــار متوســط بــرای خانه دارشــدن و همچنیــن وضــع مالیــات بر عایــدی و معاملات مکرر مســکن، 

کمک به متقاضیان واقعی. گری و  لی و سودا محدودسازی دلا
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2- عرضۀ آمار و تحلیل معیارهای شناسایی شده فقر و نابرابری در بخش دسترسی به مسکن

ح جامع مسکن )1393(  متأسفانه آخرین برآوردهای موجود از خط فقر مسکن در سطح ملی متعلق به مطالعات بازنگری طر

و مربوط به ســال 1391 اســت. پس از این دوران هم بازار مســکن با تحولات جدی و دو شــوک قیمتی ســنگین روبه رو بوده اســت 

که وضعیت امروز فقر مسکن، نامناسب تر  کاملًا محتمل است  و هم درآمد خانوارها به طور مناســبی رشــد نکرده اســت. بنابراین، 

گزیر  ح جامع مســکن به دســت می دهد. اما بــا توجه به نبود محاســبات روزآمــد، نا کــه مطالعــات بازنگــری طر از تصویــری باشــد 

ح جامع مســکن )1393( عرضه می شــود. برآورد خط فقر ســرانه از 1385 تا 1391 پیش تر در جدول 1  نتایج مطالعات بازنگری طر

ح جامع مســکن )1393(  کشــور بر اســاس مطالعات بازنگری طر عرضه شــد. جدول 4 خط فقر مســکن را در اســتان های مختلف 

گرفتار فقر مســکن اند، فراتر از ارقام  کــه  که درصد خانوارهایی  نشــان می دهــد بــا توجــه به آنچه بیان شــد، می توان انتظار داشــت 

کران پایینی برای وضعیت امروز به شمار می رود. محاسبه شده است و از این منظر آمار عرضه شده 
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جدول 4 - توزیع جغرافیایی فقر مسکن در سال 1391 )ریال(

درصد خانوارهای با ویژگی های استان
گروه 6 کم تر از  خط فقر مسکن اجاره سرانه-سالضعیف - 

سرانۀ سال
خط فقر 

سرانه-ماه
درصد خانوارهای فقیر 

مسکن

218579000624000052000022مرکزی

2311100000768000064000020گیلان

219955000960000080000030مازندران

188094000576000048000021آذربایجان شرقی

256249000480000040000025آذربایجان غربی

3611500000960000080000025کرمانشاه

447198000624000052000031خوزستان

2015300000693600057800020فارس

416906000576000048000033کرمان

3213200000960000080000028خراسان رضوی

1613400000824000068666722اصفهان

775245000960000080000073سیستان

338848000768000064000027کردستان

2212900000864000072000021همدان

168786000584000048666720چهارمحال و بختیاری

328862000708571559047629لرستان

324311000384000032000033ایلام

276736000595200049600028کهگیلویه و بویراحمد

479473000864000072000036بوشهر

278382000576000048000019زنجان

161100000801600066800014سمنان

248545000800000066666729یزد

64991600001248000104000053هرمزگان

193330000015840000132000020تهران

287324000624000052000025اردبیل

3111100000873600072800022قم

33125000001056000088000026قزوین

368035000624000052000028گلستان

349074000720000060000026خراسان شمالی

337402000576000048000026خراسان جنوبی

23167000001152000096000016البرز

ح جامع مسکن )1393( منبع: مطالعات بازنگری طر
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بر اساس تجزیه و تحلیل حاصل از اطلاعات موجود در سال 1391:

خــط فقــر مســکن در اســتان تهــران بــرای یــک نفــر در هــر ســال برابــر بــا 15 میلیــون ریــال اســت. ایــن بدیــن معناســت   ●

ــرای ســکونت  کنــد، مســکن مناســب ب ــرای یــک مــاه پرداخــت  ــال ب ــه 1.33 میلیــون ری ــد ماهان ــر یــک نفــر نتوان گ ــه ا ک

نخواهــد داشــت.

کن در اســتان تهــران بــرای داشــتن یــک مســکن حداقلــی بایــد ماهانــه   ●  بــه بیــان دیگــر، یــک خانــوار چهارنفــری ســا

کنــد. در غیــر ایــن صــورت، ایــن خانــوار زیــر خــط  5.33 میلیــون ریــال )533 هــزار تومــان( بــرای تأمیــن مســکن پرداخــت 

فقــر مســکن قــرار دارد یــا مســکن مناســبی بــرای ســکونت نــدارد.

بعــد از اســتان تهــران، خــط فقــر مســکن در اســتان هرمــزگان بیش تریــن مقــدار )14 میلیــون( ریــال را در میــان   ●

دارد. کشــور  اســتان های 

اســتان های البــرز بــا خــط فقــر مســکن 11.5 و سیســتان و بلوچســتان بــا خــط فقــر مســکن 9.6 میلیــون ریــال در ســال   ●

در رتبه هــای بعــدی خــط فقــر مســکن قــرار دارنــد.

کم ترین میزان خط فقر مسکن مربوط به استان ایلام و برابر است با 2.84 میلیون ریال در سال است.  ●

ســرانۀ فقر مســکن در اســتان سیســتان و بلوچســتان و اســتان هرمزگان بالا و اختلاف فاحشــی با ســایر اســتان های   ●

کــه نشــان می دهــد وضعیــت فقــر مســکن در ایــن دو اســتان نامســاعد و رفــع ایــن فقــر نیازمنــد منابــع مالــی  کشــور دارد 

فراوانــی اســت.

کــه توجــه شــود ســرانۀ خــط فقــر مســکن ایــن دو اســتان بعــد از تهــران   ● مشــکل ایــن دو اســتان وقتــی نمایــان می شــود 

کشــور بیش تریــن مقــدار را دارد. در میــان اســتان های 

کرمــان 33 درصــد و در اســتان خوزســتان برابــر   ● درصــد خانوارهــای فقیــر از نظــر مســکن در اســتان بوشــهر 36 درصــد، 

کــه بــه ایــن اســتان ها اولویتــی بــرای سیاســت گذاری بــه منظــور رفــع فقــر مســکن می دهــد. بــا 31 درصــد اســت 

که  که بیان شــد، هرچند ارقام اســمی مربوط به ســال 1391 هســتند، ولی از منظر توزیع فقر می توان انتظار داشت  همان گونه 

که در بخش پیشــین اشــاره  کشــور )بر اســاس روش شناســی خاصی  کلی از ســیمای توزیع فقر مســکن در  ارقام همچنان تصویری 

شد( عرضه می شوند.



25

کشور نمودار 1- توزیع افراد زیر خط فقر مسکن در استان های مختلف 

ح جامع مسکن )1393(  منبع: مطالعات بازنگری طر
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جدول 5- برآورد حجم فقر و شکاف سالیانۀ فقر مسکن

شکاف فقر هر خانوار فقیر استان
تعداد خانوار زیر خط درصد مستأجرانمسکن- ریال

فقر مسکن
تعداد خانوار-
سرشماری 90

شکاف فقر مسکن-کل 
میلیارد ریال

8722051221778078071551مرکزی

102720000.201108195641138گیلان

1556160030681292301060مازندران

77005062127728813092135آذربایجان شرقی

7443840251740256871295آذربایجام غربی

15279397252357493360کرمانشاه

127858213155336177708خوزستان

133904512074303136979950فارس

104848263348629149510کرمان

169600002828699104487خراسان رضوی

104960002228855213073029اصفهان

2848000073967751322856سیستان

11464534272334438572676کردستان

116951042139738191465همدان

66703502029691151198چهارمحال و بختیاری

1189994629880803051048لرستان

6566400332973219041952ایلام

133093892874998270998کهگیلویه و بویر احمد

16800000361156443221943بوشهر

73125941953542285932زنجان

88050531464591475569سمنان

9910000291160344001150یزد

259200005345977871192هرمزگان

2176000020522142671136تهران

8575304251222284961048اردبیل

119225262267587308806قم

16640000261406405392340قزوین

97166852893387331907گلستان

103200002655389215572خراسان شمالی

89679302684103322754خراسان جنوبی

143121361642212270604البرز

39094831623245728--کل

ح جامع مسکن )1393( منبع: مطالعات بازنگری طر
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که  ح جامع مســکن )1393( بافت های مســئله دار را بررســی می کند و اشــاره می کند  یکی دیگر از اســناد پشــتیبان بازنگری طر

کشــور، حدود 53 هزار هکتار  طبق مطالعات انجام شــده از ســوی شــرکت عمران و بهســازی شــهری در محدودۀ قانونی 77 شــهر 

کن در ایــن محدوده هــا 10 میلیــون نفر برآورد شــده اســت. البته محــدوده و جمعیت  بافــت غیررســمی وجــود دارد. جمعیــت ســا

سکونت گاه های غیررسمی بیش از رقم اعلام شده است، زیرا مطالعات شرکت عمران، محدودۀ حریم شهرها و بیرون از محدودۀ 

قانونی را در برنمی گیرد. همچنین مســاحت برآوردشــده برای محدودۀ بافت فرســوده شهرهای ایران حدود 77 هزار هکتار است 

کن اند. که جمعیتی در حدود 11 میلیون نفر در آن ها سا

که حدود 21 میلیون  بنابراین، در مجموع حدود 130 هزار هکتار از بافت های شهری )نزدیک به 30 درصد( بافت نابسامان اند 

نفــر معــادل 25 درصــد جمعیــت شــهری را در خود اســکان داده انــد. این جمعیت با بُعــد خانــوار چهاربرابر با 5220 هــزار خانوار بر 

که در حدود 4477 هزار واحد مسکونی زندگی می کنند. به بیان دیگر،  اساس آمار سرشماری نفوس و مسکن در سال 1390 است 

که در برابر مخاطرات طبیعی آســیب پذیرند. بافت های  کشــور ناپایدار و فرســوده اســت  بیش از یک ســوم از بافت شــهری موجود 

کنده اند. حدود 15 تــا 17 هزار  کوچــک پرا کلان شــهری، بزرگ، متوســط و  کشــور بــا مقیاس های متفاوت  نابســامان در شــهرهای 

که نیاز به به مراقبت و برنامه ریزی ویژه دارد و حدود 2.5 تا 3  هکتار از این بافت ها در 40 شهر بزرگ با پیشینۀ تاریخی قرار دارند 

کن اند. میلیون نفر جمعیت در آن ها سا

کنان نســبت به میانگین شهر،  گی های بافت های نابســامان شــهری می توان به پایین بودن درآمد ســرانۀ ســا از مهم ترین ویژ

کرد. این محدوده ها همچنین مشــکلاتی مانند  کم نفر در واحد مســکونی اشــاره  کم دوام بودن واحدهای مســکونی و بالابودن ترا

کنان به خدمات و زیرساخت های شهری و نبود امنیتِ سکونت دارند و با مسائل محیط زیستی و اسکان  دسترسی نامناسب سا

در محدوده های پرخطر )در مسیر سیل و شیب زیاد و برق فشار قوی( مواجه اند.

ح جامع مسکن )1393( بر اساس سرشماری سال 1390 میزان جمعیت  در یکی دیگر از اسناد پشتیبان مطالعات بازنگری طر

کمبود در خدمات و امکانات را  گرفتار  کن در سکونت گاه های غیررســمی یا در محدوده های بدون برنامه ریزی قبلی و  شــهری ســا

گی بارز این لحاظ می کند. حدود 14.48 میلیون نفر برآورد می کند و فقر مسکن را ویژ

کشــور پس از یک دورۀ نســبتاً طولانی ثبات ســطح اســمی قیمت ها از ســال 1392 تا 1396، افزایش های قیمتی  بازار مســکن 

کم تر از افزایش  که در این دوران متوســط درآمد خانوارها به مراتب  کرد.14 در حالی  شــدیدی را در ســال های 1397 و 1398 تجربه 

کرد. بنابراین، به نظر می رسد وضعیت فقر مسکن از جنبه های مختلف برای بسیاری از خانوارها در مقایسه با  بهای مسکن رشد 

گزارش ذکر شده، نامناسب تر شده است. لازم به ذکر است روزآمدسازی آمار و ارقام مرتبط با فقر مسکن،  که در این  آمار و ارقامی 

گانه است. فراتر از حوزۀ این پژوهش قرار دارد و نیازمند پژوهشی جدا

که ارزیابی فقر مســکن مســئله ای پیچیده  کرد  در مجمــوع بــا توجه به چندبُعدی بودن مســکن، می تــوان چنین جمع بندی 

و چندبُعــدی اســت و رویکــرد و روش هــای مختلــف، نتایــج متفاوتی دربارۀ ارزیابی فقر مســکن به بــار خواهــد آورد. هرچند از نظر 

کلــی می تــوان بــه همراهــی بهــای مســکن بــا ســطح عمومــی  ج اســت، ولــی بــه طــور  14-  هرچنــد بررســی علــت افزایش هــای اخیــر بهــای مســکن از حــوزۀ ایــن پژوهــش خــار
کنــار مســائل درون بخشــی چــون نبــود سیاســت مناســب زمیــن،  کالاهــا ناشــی از افزایــش بی امــان نقدینگــی، و نیــز افزایــش بی اطمینانی هــا، در  قیمت هــا در بــازار ســایر 

کــرد. به کارنگرفتــن سیاســت های مالیاتــی مناســب و ماننــد آن اشــاره 
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کم  کپر، زاغه و ...(، ترا کیفیت محل ســکونت )اسکان غیررسمی یا ســکونت در چادر،  ســادگی و در دســترس بودن، شــاخص های 

ح  جمعیت در مســکن و ســرانۀ زیربنا برای ارزیابی فقر مســکن مناســب به نظر می رســند. رویکرد برگزیده در مطالعات بازنگری طر

جامع مسکن )1393( مبنی بر تعیین خط فقر مسکن با استفاده از محاسبۀ معادل حداقل ارزش اجاره ای مسکن در هر منطقه 

بر اساس فضای سرانۀ حداقل و امکانات حداقل نیز رویکرد مناسبی به نظر می رسد.

کــه بــا توجه بــه پیچیــده و چندبُعدی بــودن مســکن، اطلاعات استخراج شــده با هیــچ یک از  هرچنــد لازم بــه یــادآوری اســت 

کافی نیســت و تنها نشــان دهندۀ برخی جنبه های فقر مســکن اســت. از  ایــن روش هــا به  تنهایــی بــرای ارزیابی دقیق فقر مســکن 

گســتردگی فقر مســکن به دســت نمی دهــد. جدول 6  کامــل و جامعی دربارۀ  ایــن منظــر، ایــن اطلاعــات حداقلی انــد و داده هــای 

که در بیانیۀ اســتانبول )که در  فهرســتی از رایج تریــن معیارهــای فایده منــد بــرای ارزیابی فقر مســکن را عرضه  می کند. همان گونــه 

گزارش اشــاره شــد( بیان شــده اســت »مناســب بودن« مســئله ای فرهنگی، اقتصادی، محیطی و اجتماعی است. بر  ابتدای این 

این اســاس، می توان انتظار داشــت تغییر وضعیت محیطی و فرهنگی ایران بر معیارهای پیش گفته در جدول 6 تأثیرگذار باشــد، 

کم  کشــور، شــاخص ترا گذشــت زمان و رشــد ســریع تر تعداد واحدهای مســکونی در مقایســه با خانوارهای  که مثلًا با  گونه ای  به 

که پیش تر اشاره شد، با توجه  کم تری در مقایسه با دهه های پیش بیاید. به علاوه، همان گونه  خانوار در واحد مسکونی اهمیت 

به چندبُعدی بودن مســکن، اســتفاده از روش های مختلف ارزیابی فقر چندبُعدی در حوزۀ مســکن )حتی در صورت اســتفاده از 

داده های یکسان( نتایج متفاوتی در زمینۀ شیوع و شدت فقر مسکن به دست می دهد.

جدول 6- رایج ترین معیارهای ارزیابی فقر مسکن در ایران

توضیحاتمعیارردیف

کالری )فقر غذایی( و افزودن خط فقر 1 محاسبۀ سطح فقر 
غیرغذایی

ح جامع مسکن )1393( در متن  کنید به مرور مطالعۀ بازنگری طر برای توضیحات بیش تر رجوع 
گزارش. همین 

16 تا 20 متر مربعسرانۀ زیربنا2

کم نفر/خانوار در اتاق )یا سرانۀ اتاق(3 کنار شاخص های دیگر برای ارزیابی فقر چندبُعدی ترا استفادۀ شاخص یا شاخص هایی از اتاق، در 
مسکن به دفعات مشاهده شده است.

کم خانوار در واحد مسکونی4 ترا
 برای پژوهش های 

ً
گذشته بهبود مناسبی یافته است و احتمالا هرچند این شاخص در دهه های 

دهه های قبل مناسب تر است، ولی همچنان سکونت بیش از یک خانوار در یک واحد مسکونی 
نشانه ای از فقر مسکن به شمار می رود.

کنار سایر معیارها( شکل رایجی از ارزیابی فقر مسکن به شمار اسکان غیررسمی5 اسکان غیررسمی )به ویژه در 
می رود.

شاخص های کیفیت6

کیفیت مصالح )بادوام، بی دوام(
گاز را لحاظ نکرد،  دسترسی به آب لوله کشی، برق، تلفن )به نظر می رسد می توان دسترسی به 

کارکرد را می تواند داشته  چون همانند برق، شکلی از انرژی است و دسترسی به برق همان 
باشد، هرچند در اثر مداخلات قیمتی دولت در بازار هر دو محصول، ممکن است هزینۀ مصرف 

گاز برای مصرف کننده تفاوت معنادارای داشته باشد( برق و 
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3-  نارسایی های منابع آماری موجود برای سنجش فقر و نابرابری در بخش دسترسی به مسکن

بررسی آثار نوشته شده در حوزۀ فقر مسکن در کشور نشان می دهد اصلی ترین منابع اطلاعاتی فایده مند عبارتند از: سرشماری 

ح هزینه و درآمد خانوار )بودجۀ خانوار(. عمومی نفوس و مسکن و اطلاعات طر

کلی زیر انجام می شــود: »گردآوری آمار و  سرشــماری عمومی نفوس و مســکن: سرشــماری عمومی نفوس و مســکن با اهداف 

گی های جمعیت و مســکن و تهیــۀ اطلاعات لازم بــرای برنامه ریزی های  کشــور، بــه منظور شــناخت ویژ کل جمعیــت  اطلاعــات از 

توسعه ای اجتماعی، اقتصادی، فرهنگی و فراهم آوردن چارچوب های مناسب برای آمارگیری ها«. بنابراین، نتایج این سرشماری 

که  منبع مناســبی برای بررســی وضعیت مســکن فراهم می کند. مشــکل اصلی، بازۀ زمانی طولانی برای تجدید سرشــماری اســت 

کاهش  کارشناســان فراهــم نمی کند.  امــکان دسترســی را بــه اطلاعــات روزآمد را در فواصل میان دو سرشــماری به پژوهش گران و 

گرفته است. بعد از شکل گیری نظام  فاصلۀ زمانی میان دو سرشــماری از 10 ســال به 5 ســال بر اساس احساس همین نیاز صورت 

کشــور، سرشــماری عمومی نفوس و مسکن در سال های 1335، 1345، 1355، 1365، 1375، 1385، 1390 و 1395 انجام  آماری 

شد.

اطلاعات هـزینــــه و درآمد خانــــوار )بودجۀ خانوار(: بر اساس اطلاعات موجود در وب گاه مرکز آمار، بانک ملی ایران برای اولین 

کرده و هدف اصلی این بررســی، به دست آوردن ضرایب مصرف  بار در ســال 1314 هزینه و درآمد خانوار )بودجۀ خانوار( را بررســی 

برای محاسبۀ شاخص هزینۀ زندگی بوده است.

در سال 1338 پس از یک وقفۀ طولانی، ادارۀ بررسی های اقتصادی بانک ملی ایران به منظور تجدیدنظر در ضرایب اهمیت 

کرد. از سال 1344 بانک مرکزی  کشور، با مراجعه به خانوارهای نمونه، آمار در این زمینه را تهیه  شاخص هزینۀ زندگی در 23 شهر 

ایران، بررســی هایی را دربارۀ هزینه و درآمد خانوارهای شــهری، به طور مـــرتب انجام داده اســت. طی سال 1347، مرکز آمار ایران 

کرد. این آمارگیری از ســال 1353 عــلاوه بر هزینه،  گســترده تر را شــروع  آمارگیــری از هزینــۀ خانوارها در نقاط شــهری و در مقیاســی 

کنون به اســتثنای ســال های 1355، 1357 و 1360، همه ســاله انجام شــده و  درآمد خانوارهای شــهری را نیز شــامل می شــود و تا

نتایج آن استخراج و منتشر شده است.

کار می روند،  که برای بررســی فقر و نابرابری در مســکن به  ح هزینه و درآمد خانوار را  ســوری )1385( آن دســته از اطلاعات طر

در چهار بخش زیر تقسیم بندی می کند:

خصوصیات اجتماعی خانوار  ●

مشخصات محل سکونت و تسهیلات عمدۀ زندگی  ●

کی خانوار  ● کی و غیرخورا هزینه های خورا

درآمدهای خانوار  ●
ح هزینه و درآمد خانوار جدول 7 - اطلاعات موجود در قسمت هزینه های طر
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هزینه های 
کی خورا

کی هزینه های غیرخورا
هزینه های سرمایه گذاری

کم دوام و بی دوام کالاهای بادوامکالاهای 

نگهداری و تعمیر واحد مسکونی )اقامت گاه اول مسکن، آب، فاضلاب، سوخت و روشنایی
و بعدی(

سرمایه گذاری خانوار در ساختمان به منظور 
سکونت شخصی

خدمات فرهنگی و تفریحات و تحصیل، 
حمل ونقل و ارتباطات

هزینۀ آب و فاضلاب و سایر خدمات مربوط به 
واحد مسکونی

سرمایه گذاری خانوار در ساختمان به منظور 
کسب درآمد

مبلمان، لوازم خانگی و نگهداری معمول 
مبلمان و اثاثیه، فرش و سایر وسایل خانگیآن ها

کشاورزی و  سرمایه گذاری خانوار در بخش 
ح های آبادانی و عمرانی طر خرید وسایل نقلیههزینه های بهداشتی و درمانی

کفش ک و  بیمهپوشا

منبع: سوری )1385(

گســتردگی مطالعات صورت گرفته نشــان می دهد بســیاری از اطلاعات لازم برای ارزیابی فقر مســکن در اطلاعات  در مجموع، 

که به ویژه  ح هزینه و درآمد خانوار موجود اســت. یکی از مشــکلات اصلی آن اســت  سرشــماری های عمومی نفوس و مســکن و طر

سرشــماری نفوس و مســکن در بازه های پنج ســاله صورت می گیرد. این موضوع دســت یابی به تصویری روزآمد از فقر را دشــوارتر 

کامــل و دقیقی از همــۀ جنبه ها ممکن  می کنــد. بــه عــلاوه، باتوجــه به چندبُعدی بودن فقر مســکن، امکان دســت یابی به تصویر 

گردآوری داده های میدانی است. نیست. مثلًا سنجش حوزه های امنیت یا حریم خصوصی نیازمند 

کاملًا مناســب نباشــد. مثلًا بســیاری از مطالعات  گاهی نیز به نظر می رســد داده ها و معیارهای فایده مند برای ســنجش فقر   

کرده اند. حال آن که با  کیفیت اســتفاده  کیفیت مســکن را ارزیابی می کند، از اطلاعات مربوط به نوع ســازه برای ارزیابی  که  داخلی 

کیفیت مسکن  کاملی دربارۀ  توجه به اوضاع ساخت وساز و ضعف نظارت در این حوزه، صِرف فلزی یا بتونی بودن سازه، اطلاعات 

در اختیار نمی گذارد.

کثر 30 درصد از هزینه های ســاخت را در بر می گیرد و دســت کم  که اجزای ســازه ای عموماً حدا از زاویه ای دیگر باید توجه شــود 

که ارزیابی های پس از وقوع زلزله ســال 1396 در  70 درصــد از هزینه ها صَرف اجزای غیرســازه ای می شــود.15 به عــلاوه، همان گونه 

کیفیت و امنیت مســکن دارند. در ایــن زلزله حداقل  کرمانشــاه نشــان داد، اجزای غیرســازه ای ســاختمان نیز اهمیــت فراوانی در 

نیمی از هزینه های ایجادشده ناشی از تخریب این دیوارها بود و به علاوه، بسیاری از اوقات، تخریب این دیوارها منجر به تخریب 

بقیۀ ســازه نیز شــده یا صدمات جانی به همراه داشــته اســت.16 برآوردها نشــان می دهد در این زلزله بیش از 5000 میلیارد تومان 

که تقریباً 2500 میلیارد تومان آن به صورت مســتقیم، خســارت وارده به دیوارهای خارجی، پارتیشــن ها و نما  خســارت وارد شــد 

کوتاه در سازه های  بوده اســت. همچنین قســمت عمده ای از تلفات جانی و خســارات ســازه ای به علت ایجاد طبقۀ نرم و ستون 

15-  بر اساس راهنمای FEMA e74 در ساختمان های تجاری و اداری 15 تا 25 درصد هزینه ها صَرف اجزای سازه ای می شود.
کــه مقــررات ساختمان ســازی  کشــورهایی ماننــد ژاپــن و نیوزیلنــد -  16-  لازم بــه ذکــر اســت مشــکل تخریــب دیوارهــای غیرســازه ای در زلزلــه، تنهــا مختــص ایــران نیســت و 

پیشــرفته ای در زمینــۀ زلزلــه دارنــد - نیــز بــا مشــکلات مشــابهی دســت به گریبان انــد.
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که عامل آن اجرای نادرســت دیوارهای میان قابی بوده اســت. مشــاهده می شــود بســیاری از خســارات مالی و جانی  بتنی بوده 

که با وجود تاب  آوری و عملکرد مناســب اجزای ســازه ای  واردشــده، ناشــی از نبــود تــاب آوری اجزای غیرســازه ای بود؛ بدیــن معنا 

ســاختمانی های بتونی یا فلزی، تخریب و فروپاشــی اجزای غیرســازه ای به نامسکونی شــدن مســکن )یا سایر ســاختمان ها مانند 

بیمارستان ها( و تحمیل خسارات مالی و جانی منجر شد.

گفتنی اســت هرچند خانوار واحد مناســب تری برای بررســی نیاز مسکن به نظر می رسد،  از منظر واحد بررســی فقرِ مســکن نیز 

اما بُعد خانوار تأثیر انکارناپذیری بر تعیین معیارهای مناســب برای فقر مســکن دارد. به بیان بهتر، به نظر می رســد برای ارزیابی 

کــرد. مثلًا چنانچه بحث فقر مســکن را تنها به تعیین ســطح  مناســب فقــر مســکن بایــد همزمــان هم خانوار و هــم بُعد آن  را توجه 

کنیم، به نظر می رســد نه تعیین ســطح زیربنا برای فرد و نه تعیین ســطح زیربنا برای خانوار خالی از اشکال  کافی محدود  زیربنای 

که شــکل تابعی آن محدب خواهد بود. بدین  نیســت و حالت مناســب تر تعیین ســطح زیربنا بســته به تعداد افراد خانوار اســت 

کنیم خانوارهای پرجمعیت تر مســکن بزرگ تــری نیاز دارند، این نیــاز رابطۀ یک به یک  کــه مثــلًا هرچند منطقی اســت فرض  معنــا 

که در  با تعداد افراد ندارد. زیرا مثلًا بخشــی از فضاهای مســکن مانند آشــپزخانه، حمام، دستشــویی و مانند آن، فضاهایی اســت 

که همۀ افراد  کرد  فرهنگ امروز جامعه جزئی ضروری از مســکن حداقلی پنداشــته می شــود، اما از منظر فقر مسکن می توان تصور 

کنند. بر این اساس، زیربنای حداقل )خط فقر مسکن( برای یک  کی استفاده  یک خانوار می توانند از این فضاها به صورت اشترا

کم تر از 4 برابر خط فقر مسکن برای یک خانوار تک نفره است. مشابه همین نوع نگاه را پارک17 )2005( - به نقل  خانوار چهارنفره 

کم افراد در هر اتاق بیان می کند. از شیروانیان و بخشوده )1391( - دربارۀ شاخص ترا

17-  Park
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4- تحلیل و تشریح علل فقر و نابرابری در بخش دسترسی به مسکن بر اساس اطلاعات موجود

کرده اند. هرچنــد تفاوت  باتوجــه بــه ماهیــت چندبُعــدی فقــر مســکن، پژوهش های مختلــف، دیدگاه هــای مختلفــی عرضــه 

معیارهای ارزیابی فقر مســکن ارزیابی های مختلفی از فقر مســکن به دســت می دهد، اما به نظر می رســد تفاوت دیدگاه ها دربارۀ 

نحوۀ مداخلۀ صحیح دولت در این بازار، اهمیت بیش تری در خصوص تعیین ریشه و علل فقر و نابرابری دارد. به تبع تفاوت های 

مفروض در خصوص علل و ریشه های فقر و نابرابری، راهکارهای مختلفی نیز برای رفع آن برشمرده می شود.

دوکه18 و همکاران )2015( رشــد ســریع شــهرها را عامل فقر و نابرابری شــهری می داند. اطهاری )1384( اســکان غیررســمی را 

کم درآمدها برای  کم درآمدها در برنامه های شهری و مسکن و به بیان دیگر برنامه ریزی خودبه خودی  نتیجۀ به حساب نیاوردن 

گســترش فقر و دسترسی نداشــتن  تأمین مســکن می داند. نصیری )1386( به نقل از دلال پور )1379( مشــخصه های زیر را عامل 

کم درآمد به مسکن می داند: گروه های  طبقات اجتماعی به ویژه 

تعارض بین برنامه ریزی مسکن و برنامه ریزی شهری و منطقه ای  ●

محدودیــت تــوان اجرایــی دولت هــا بــه دلیــل ناهماهنگــی میــان برنامه هــای ســکونتی و سیاســت های تأمیــن   ●

مســکن

کلــی اقتصــادی، اجتماعــی به ویــژه برنامه هــای   ● همراه نبــودن برنامه هــای مســکن بــا سیاســت ها و برنامه هــای 

ــت مهاجــرت کنتــرل جمعیــت و هدای

کم درآمد  ● گروه های  محدودیت منابع مالی دولت ها در حل تأمین مسکن 

که از قدرت خرید بسیاری برخوردارند.  ● گروه های پردرآمد  احداث مسکن از سوی بخش خصوصی اغلب برای 

کمبود مزمن  گی هایی همراه با رشــد ســریع جمعیت و افزایش شهرنشــینان نســبت به مناطق روســتایی، موجــب  چنیــن ویژ

مسکن و ایجاد زائده های فیزیکی )سکونت گاه های فقیرانه( در پیکرۀ شهرها به ویژه در مجاورت مناطق مرکزی و حاشیۀ شهرها 

کارآمد این امکان را نمی دهد تا جوانان  که نبود بازار سرمایۀ  شده است )مقدس هراسانی، 1371(. سوری )1385( اشاره می کند 

کنونی خود را بهبود بخشند. کنند و وضع  گروه های اصلی غیرمالک( درصدی از هزینۀ مسکن حال را به آینده منتقل  )یکی از 

کنار(  که در طول )یــا در  مشــاهده می شــود عوامــل، لزومــاً در تقابــل بــا یکدیگر قرار ندارنــد، بلکه لایه هــای مختلفی از عواملــی 

گسترش فقر در روستا صورت  کنار  گسترش شهرنشینی و مهاجرت به شهرها، در  ح می شوند. مثلًا،  گاهی مطر یکدیگر قرار دارند، 

گسترش  کم درآمدِ مهاجر به شهرها و محدودیت منابع مالی منجر به  پذیرفته است و نبود برنامه ریزی مناسب برای مسکن اقشار 

فقر مسکن شده است.

که هرچند حوزۀ مسکن نیازمند اقدامات متعددی در زمینه های قانون گذاری و تنظیم مقررات  جمع بندی نگارنده آن است 

18-  Duque
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و توســعۀ بــازار مالــی اســت، فقر مســکن از بســیاری از جنبه ها در وهلۀ نخســت تجلــی فقر درآمــد و دهه های متمادی رشــدهای 

گران قیمت مســکن مناســب را  کالای  که امکان دسترســی و خرید یا بهره برداری از  اقتصادی بلندمدت نامناســب و پایین اســت 

کرده اســت. از این منظر ریشــه مشــکلات بخش مســکن برای بخشی از جامعه  کم و متوســط محدود  به ویژه برای اقشــار با درآمد 

کرد. در همین زمینه  را در وهلۀ نخســت باید در ریشــه های محقق نشــدن افزایش پایدار و مناســب درآمد در جامعه جســت وجو 

کشــورهای توسعه یافته بخش بزرگی از بهای ملک  که خریداران بتوانند مانند  گفتنی اســت توســعۀ بازار مالی مســکن - به نحوی 

کنند - هرچند ضروری اســت  کنند و قادر شــوند بر مبنای جریان درآمد آتی اقدام به خرید مســکن  را در قالب تســهیلات دریافت 

کافی،  که در بخش های آتی )مرور ادبیات مســکن مهر( اشــاره می شــود، بدون درآمد  کافی نیســت، زیرا همان گونه  اما به تنهایی 

متقاضیان دشواری های جدی در بازپرداخت اقساط خواهند داشت.

کم درآمد در جامعه وجود دارند  که مانند همۀ اقتصادهای دیگر در جهان، همواره بخشی از اقشار  مسئلۀ مهم دیگر آن است 

کم درآمد( با توجه به شکست بازار،  که قادر به تأمین مســکن مناســب بر اســاس ســازوکار بازار نیســتند. این حوزه )مســکن اقشــار 

که دولت ها  که در بخش های پیشــین عرضه شــد، نشــان دهندۀ آن اســت  نیازمند مداخله و برنامه ریزی دولت اســت. آمارهایی 

گزارش ضمن برشــمردن  کشــور مــا در ایــن حوزه، به نحو مناســبی بــه وظایف خود عمــل نکرده اند. در بخش هــای بعدی این  در 

گزارش برای بهبود وضعیت فقر مسکن خواهد آمد. راهکارهای عرضه شده در مطالعات، پیشنهادهای این 
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کارآیی روش های فقرزدایی در بخش دسترسی به  5- مصادیق و تأثیر تعارض منافع و فساد بر 
مسکن

5-1- دسته بندی انواع تعارض منافع
که پی گیری  گونه ای  که در آن یک فرد یا نهاد درگیر منافع چندگانۀ مالی یا غیرمالی می شــود، به  تضاد منافع وضعیتی اســت 

یکی از منافع جلوی تحقق منافع دیگر را می گیرد. این وضعیت به طور بالقوه فسادزا است و می تواند منجر به تخصیص نابهینۀ 

کرد. کلی، انواع تعارض منافع را می توان به صورت زیر تقسیم بندی  کژکارکردهای نهادی شود. در رویکردی  منابع و 

1-  تعارض منافع فردی مشتمل بر:

ارتباط سهام داری با مالکیت یا موضوعات تصمیم گیری  ●

اشتعال همزمان خصوصی - عمومی  ●

رابطۀ مالی  ●

ارتباط خویشاوندی  ●

گردان(  ● ارتباط پساشغلی )درب 

انگیزه سیاسی، منطقه ای و سلیقه ای  ●

2- تعارض های منافع نهادی شامل:

اتحاد قاعده گذار و مجری  ●

اتحاد ناظر و نظارت شونده  ●

تضاد درآمد و وظایف  ●

تضاد وظایف  ●

5-2- برخی مصادیق تعارض منافع در حوزۀ مسکن
5-2-1- تعارض منافع فردی در حوزۀ مسکن

وجــوه مختلفــی از تعــارض منافــع فردی در حوزۀ مســکن امــکان بروز دارد؛ بنابراین، باید به این مســئله توجه شــود. مســئله 

شکال امکان بروز تعارض منافع در دستگاه برنامه ریزی و سیاست گذاری  گردان19 )ارتباط پساشغلی( یکی از ساده ترین اَ درب های 

که  و اجرای سیاست های مسکن است. به ویژه آن که بسیاری از برنامه ریزان و سیاست گذاران مسکن و ساختمان مهندسانی اند 

کارنامۀ  سابقۀ هدایت و مالکیت بنگاه های خصوصی فعال در حوزۀ ساختمان )مشتمل بر پیمان کار، مشاور و تأمین کننده( را در 

19-  Revolving door
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فعالیت خود دارند و از این منظر امکان و فرصت مناســبی برای خلق منافع مالی و غیرمالی شــخصی دارند و این منافع می تواند 

در تقابل با اهداف ذاتی برنامه ریزی و سیاســت گذاری قرار داشــته باشــد. مشــابه همین دغدغه برای امکان ایجاد منافع مادی و 

گاهی به مداخلۀ مســتقیم در بازار  که در ایران سیاســت های مســکن  غیرمادی برای اقوام و آشــنایان وجود دارد. به ویژه از آن رو 

گردان و ســایر  مســکن یعنی به شــکل ساخت وســازهای دولتی منجر شــده اســت، به صورت بالقوه باید نگران مســئلۀ درب های 

تعــارض منافع هــای فــردی )ارتباط ســهام داری و مالکیت، رابطۀ مالی، ارتباط خویشــاوندی، ارتباط های سیاســی و منطقه ای و 

مانند آن( بود.

کارهایی  کنترل ســاختمان به صراحت به اجتناب از تکفــل همزمان  مــادۀ 2 مکــرر آیین نامــۀ اجرایی قانون نظام مهندســی و 

که زمینه و موجبات نمایندگی یا قبول منافع متعارض را فراهم می آورد. بر این اساس، در سال 1396 دستورالعمل  اشاره می کند 

اجرایی منع پذیرش یا قبول منافع متعارض در عرضۀ خدمات مهندســی ســاختمان برخی از مصادیق اشــتغال در دســتگاه های 

کنند.  کــه بــه دلیل تعــارض منافــع نباید به صــورت همزمــان از پروانۀ اشــتغال نظام مهندســی خــود اســتفاده  دولتــی ابــلاغ شــد 

ایــن ضوابــط، رویکــردی برای بررســی تعارض هــای منافع نهــادی و فردی )اشــتغال همزمان، اتحــاد قاعده گذار و مجــری و اتحاد 

ناظــر و نظارت شــونده و تضــاد وظایــف( به شــمار مــی رود. در عمــل در مرحلۀ اجرا و پیاده ســازیِ ایــن دســتورالعمل مقاومت ها و 

که خود در حکم یکی از مصادیق تعارض منافع درخور بررسی است. کرد  نارضایتی هایی بروز 

در نمونــۀ دیگــری مرتبــط با ســازمان نظام مهندســی می توان به ماجــرای تعلیق پروانۀ رئیس وقت ســازمان نظام مهندســی 

که وزیر وقت، پروانۀ اشــتغال رئیس  کرد. بدون بررســی جزئیات و قضاوت دربارۀ موضوع، تنها اشــاره می شــود  ســاختمان اشــاره 

وقت ســازمان نظام مهندســی را به اســتناد به بند ج مادۀ 23 آیین نامۀ قانون نظام مهندســی و نظارت ســاختمان به مدت یک 

کرد. حال آن که رئیس وقت ســازمان نظام مهندســی به صورت همزمان نمایندۀ مجلس شــورای اســلامی نیز بود و  ســال تعلیق 

کند. بدیهی  می توانســت و باید در مقام نماینده بر عملکرد وزیر نظارت داشــته باشــد و همچنین مقررات در این حوزه را تنظیم 

است چنین وضعیتی فضای مناسبی برای ایجاد تعارض منافع در وظایف نمایندگی و وزارت فراهم می آورد.

5-2-2- تعارض منافع نهادی در حوزۀ مسکن
شکال مختلف تعارض منافع نهادی نیز امکان بروز و ظهور دارند، هرچند  در حوزۀ مسکن علاوه بر انواع تعارض منافع فردی، اَ

که به نقــل از احمدی  به نــدرت بــه ایــن تعارض هــا در آثار نوشته شــده در این حوزه توجه شــده اســت. به غیر از دلال پــور )1379( 

)1373( تعارض بین برنامه ریزی مسکن و برنامه ریزی شهری و منطقه ای را یکی از عوامل متعدد گسترش فقر و دسترسی نداشتن 

کم درآمد به مســکن می داند، تقریباً هیچ یک از مطالعات مرورشــده در بخش پیش، آشــکارا  گروه های  طبقات اجتماعی به ویژه 

کم درآمد در  گروه های  مســئلۀ تعــارض منافع در حوزۀ فقر مســکن را بررســی نکرده اند. البته مطالعــات متعددی به لحاظ نشــدن 

که می توانــد بیان گر نوعی تعارض میــان وظایف و انگیزه هــای برنامه ریزان و سیاســت گذاران  کرده انــد  برنامه ریــزی شــهری اشــاره 

مسکن/شهری باشد.

کــه در آن، نحــوۀ اســتفاده از اراضی و  ح بلندمدتــی اســت  ح جامــع شــهری طــر بــر اســاس وب گاه وزارت راه و شهرســازی، طــر
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کشــاورزی و تأسیســات و تجهیزات و تســهیلات شهری و  منطقه بندی مربوط به حوزه های مســکونی، صنعتی، بازرگانی، اداری و 

کز انتهایی خط )ترمینال( و فرودگاه ها و بنادر و سطح لازم برای  کلی ارتباطی و محل مرا نیازمندی های عمومی شهری، خطوط 

ایجاد تأسیسات و تجهیزات و تسهیلات عمومی مناطق نوسازی، بهسازی و اولویت های مربوط به آن ها تعیین می شود؛ ضوابط 

کلیــۀ اراضی فوق و همچنین ضوابط مربوط بــه حفظ بنا و نماهای تاریخی و مناظــر طبیعی، تهیه و تنظیم  و مقــررات مربــوط بــه 

ح زیر است: ح جامع شهر به شر می شود و بر حسب ضرورت امکان تجدیدنظر خواهد داشت. محتوای اصلی یا اساس طر

1 ـ ساخت شهر و توسعه

کالبدی )مثل متمرکز، شعاعی، خطی، پیوسته، ناپیوسته وغیره( 1 ـ 1 ـ مشخصات ساختی و 

1 ـ 2 ـ تعیین حوزۀ عملکردهای اصلی )کاربری های عمده و مؤثر شهر(

کلی و نظام شبکه ارتباطی )و تسهیلات شهری عمده مثل خط آهن شهری، فرودگاه و غیره( 1 ـ 3 ـ خطوط 

1 ـ 4 ـ نظام تقسیمات واحدهای شهری )مثل مناطق و محلات و غیره(

1 ـ 5 ـ تعیین عناصر و بافت های خاص )تاریخی، صنعتی و اقلیمی( و مناطق نوسازی و بهسازی

کلی توسعه و ظرفیت شهر 2 ـ جهات و حدود 

2 ـ 1 ـ احتمالات جمعیتی و ظرفیت جمعیت پذیری

2 ـ 2 ـ منابع و محاسبات ظرفیت زیربناهای شهری

کم جمعیت شهر کلی ترا 2 ـ 3 ـ حدود 

2 ـ 4 ـ محدودۀ استحفاظی یا حریم شهر

3 ـ معیارها و ضوابط و مقررات دربارۀ:

کاربری زمین 3 ـ 1 ـ سرانۀ مصارف مختلف و 

3 ـ 2 ـ استقرار عملکردهای مختلف در داخل واحدهای تقسیمات شهری مثل مناطق و محلات و غیره

کم جمعیت 3 ـ 3 ـ چگونگی توزیع ترا

3 ـ 4 ـ عناصر و بافت های خاص و مناطق نوسازی و بهسازی

3 ـ 5 ـ حفظ بنا و نماهای تاریخی و مناظر طبیعی

گی های اقلیمی کلیات معماری سیمای شهری، بافت و ساختمان با توجه به سنت های فرهنگی و ویژ 4 ـ 6 ـ 

3 ـ 7 ـ حفاظت محیط زیست

کل راه و شهرسازی )وزارت راه و  کاربری اراضی و توسعۀ شهر را تشکیل می دهند، معمولًا زیر نظر ادارات  که مبنای  طرح های جامع 
کشور قرار می گیرد.20 شهرسازی( تهیه می شوند و پس از تصویب نهایی در شورای عالی معماری و شهرسازی برای اجرا در اختیار وزارت 

گفتمان مسئولان را بررسی  در غیاب شواهد متقن و ثابت شده از تعارض منافع می توان برخی روایات رایج در فضای رسانه و 

ح تهیه می شوند. کوچک به صورت مشترک در قالب یک طر ح های جامع و تفصیلی در شهرهای  20-  طر
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که به نظر  کــرد. بــه طور خاص، در این بخش به برخی اقدامات برای ســامان دهی تعارض منافع در حوزۀ ســاختمان یــا اقداماتی 

گفته  که در ادامه  گفتنی اســت مصداق هایی  می رســد تعارض منافع یکی از موانع پیش برد مؤثر آن بوده، اشــاره می شــود. البته 

می شــود، ممکن اســت تنها ناشــی از تعارض منافع نباشــد و عوامل دیگری مانند خلأ یا ضعف های قانونی و موانع اجرایی نیز در 

این میان مؤثر باشد.

کمیســیون های مادۀ 5 و 100 قانون شــهرداری دانســت.  در حــوزۀ برنامه ریــزی یکی از مصادیق مهم تعارض منافع را می توان 

کمیســیون مــاده 100 مرجــع اصلی21 برای رســیدگی بــه عملیات های ســاختمانی بدون پروانه یــا خلاف پروانه اســت. هرچند این 

کمیسیون عبارت اند از: نمایندگان  کمیسیون از نظر حقوقی از شهرداری مستقل است، اما در شهرداری ها مستقر است. اعضای 

کشور، دادگستری، نمایندۀ شورای اسلامی، نمایندۀ شهرداری. در بین این اعضا، نمایندۀ شهرداری حق رأی ندارد و تنها  وزارت 

کمیســیون مادۀ 100 به یکی از منابع  که جرائم  کمیســیون حاضر می شــود. نکته آن اســت  برای ادای توضیحات در جلســات این 

که در رسانه ها از آن با نام »تخلف فروشی« یاد می شود و با هدف اصلی از تشکیل  درآمد مهم برای شهرداری ها تبدیل شده است 

که با  کمیسیون منافات دارد. شهرداری )به طور خاص شهرداری تهران( بر اساس جرائم آتی اقدام به صدور پروانه می کند22  این 

وظایف اصلی شهرداری متعارض است.

ح هــای تفصیلی شــهری را بر عهــده دارد. به طــور خاص، تقاضــای تغییر  کمیســیون مــادۀ 5 نیــز وظیفــۀ بررســی و تصویب طر

کمیســیون بررســی می شــوند. بر اســاس مادۀ واحده اصلاحی مادۀ 5  کم، اضافۀ طبقات و اضافۀ زیربنا در این  کاربری، افزایش ترا

ح زیر است: استاندار  کمیسیون در هر استان به شر قانون تأسیس شورای عالی معماری و شهرسازی مصوب 1388 اعضای این 

کل راه  و شهرسازی استان )دبیر(، شهردار شهر مربوطه، رئیس  )به عنوان رئیس و در غیاب وی معاون عمرانی استانداری(، مدیر 

گردشــگری با عنوان اعضای اصلی با حق رأی و همچنین  کل میراث فرهنگی، صنایع دســتی و  کشــاورزی، مدیر  ســازمان جهاد 

رئیس ســازمان نظام مهندســی ســاختمان اســتان و رئیس شــورای اســلامی شــهر مربوطه )بدون حق رأی(. محل دبیرخانۀ این 

کل راه و شهرسازی است. کمیسیون در ادارۀ 

کمیســیون مادۀ 5 شــهردار اســت. حال آن که در ســایر شــهرها شــهردار به عنوان مجری  در تهران به طور خاص رئیس و دبیر 

کمیســیون را شــخص  کمیســیون مادۀ 5 تقاضادهنده اســت. بنابراین، در تهران، تقاضادهنده و رئیس و دبیر  ح تفصیلی در  طر

کمیســیون نقش فنی - اجرایی را بر عهده دارند23 و این تداخل  کمیتی و دبیر  کمیســیون نقشــی حا واحدی بر عهده دارد. رئیس 

وظایــف، زمینــۀ تعــارض منافع را فراهم می کند. مثلًا نتایج یک بررســی درباره ســه  هزار ســاختمان بلند در منطقۀ 1 تهران نشــان 

که سازوکارهای موجود، در عمل توان پیش گیری  می دهد تقریباً همه تخلف داشتند؛24 این میزان تخلف نشان دهندۀ آن است 

کم فروشی به شهرداری نتیجۀ همین عملکرد است. ندارند. انتساب رفتار ترا

ج از دادگستری 21-  مرجع اختصاصی خار
کمیســیون مــاده صــد قانــون شــهرداری ها« در دانشــکده حقــوق و علــوم سیاســی دانشــگاه علامــه  22-  فــلاح زاده )1398(. نشســت تخصصــی »نقــد و بررســی حقوقــی 

طباطبائــی )ره(.
23-  محمد نادرزاده، مدیرکل راه و شهرسازی استان تهران. 23 بهمن 1395. قابل بازیابی در:

https://www.tasnimnews.com/fa/news/1396/11/23/1655040/ تهران-ساختار-کمیسیون-ماده5--در-تهران-نیازمند-بازنگری-اساسی-است
کنید به پاورقی قبل. 24-  رجوع 
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تعــدد مســائل و ســازمان های دخیــل در مدیریت شــهری یا بــه بیان دیگــر، یکپارچه نبودن مدیریت شــهر یکــی از نمونه های 

کارآمــدی سیاســت گذاری در حوزۀ شــهر اســت. رویکرد تمرکزگرایانــه دولت های مرکــزی25 و تعارض منافع دولت ها با شــهرداری  نا

و شــورای شــهر26 یکی از دلایل  تحقق نداشــتن یکپارچگی مدیریت شــهری دانســته شــده اســت. مشابه همین اســتدلال را برای 

کرد. مدیریت روستاها و سایر مناطق جمعیتی می توان لحاظ 

آخوندی )1398( با نگاهی فرآیندی به اقتصاد سیاسی بازار، خدمات مهندسی ساختمان در ایران در هر یک از ارکان سه گانۀ 

کارآیــی این بــازار را وابســته به تعادل قــدرت در این بــازار، دسترســی آزاد به  کانــون قــدرت محســوب می کنــد و ارزیابــی  آن را یــک 

اطلاعات و میزان جریان رقابت ســالم و منصفانه در آن برمی شــمرد. این ارکان ســه گانه عبارت اند از: تنظیم کنندۀ مقررات و داور 

نهایی، عرضه کنندۀ خدمات مهندسی و مشتریان آن ها.

وی چالــش اصلــی در بــازار خدمات مهندســی ســاختمان را وجود تعــارض منافع  متقاطــع و مکرر در آن قلمــداد می کند. مثلًا 

کــه بایــد در مقام تنظیم کنندۀ مقررات و داور نهایی باشــد، در عینِ حال یک مشــتری با شــدت تمرکز قوی در بازار اســت و  دولــت 

تعادل بازار را با مداخله های مکرر خود بر هم می زند. در بازار خدمات مهندسی غیردولتی نیز تعادل ناموزون در بازار برقرار است. 

که باید حافظ منافع عمومــی و همچنین، هم مجری ضوابط و مقررات  از ســویی، نهاد شــهرداری ها بــه عنوان دولت های محلی 

شهرســازی و هــم مقــررات ملی ســاختمان باشــند، اغلــب به منظــور تأمین مالــی هزینه های خود بــه شهرفروشــی روی آورده اند. 

بنابراین، از مهندســان می خواهند در عرضۀ خدمات مهندســی به مســئولیت حرف های خود در انطباق مختصات ساختمان با 

ضوابــط و مقررات شهرســازی و معماری بی توجه باشــند. دربارۀ رعایت مقررات ملی ســاختمان نیز، فرآینــد نظارت آنان به خوبی 

کنترل ســاختمان بر اســاس قانون وظیفۀ شــهرداری ها اســت. فراتر آن که در بازار مســتغلات شهری،  که  انجام نمی گیرد، در حالی 

که در جریان شهرفروشــی متحد و شریک اصلی شهرداری های غیرمنضبط است. این  گری وجود دارد  یک جریان پرقدرت ســودا

کمیــت قانون، رقابت منصفانــه و تعهد به  جریــان ترکیبــی بــا قــدرت مضاعف نیز بازار خدمات مهندســی را از تعــادل حرفه ای، حا

قرارداد اعم از قرارداد اجتماعی و یا قرارداد فردی باز می دارد.

کار غیرقانونــی بــا شــهرداری ها، افــزون بــر عرضــۀ خدمــات مهندســی در مقــام  ســازمان نظــام مهندســی نیــز در یــک تقســیم 

ح خدمات  کوپنی، نوع و شر گرفته و در عمل حق انتخاب مشتریان را از آنان سلب، توزیع خدمات را  نظارت کنندۀ ساختمان قرار 

را اجبــاری ســاخته اســت. از ایــن رو، در ایــن بازار قرارداد، تعهد به انجــام قرارداد و مفهوم رقابت بی معنی اســت. در این وضعیت 

که هم حق انتخاب خود را از دســت داده اند و هم باید  آشــفته، قربانی اصلی این بازار مشــتریانِ خرده پای خدمات مهندســی اند 

کارآیی خود را در تخصیص بهینۀ منابع از دســت  کننــد و در نهایت این بازار غیررقابتی  هزینــۀ خدمــات دریافت نشــده را پرداخت 

می دهد. جدول 8 نقش و مأموریت هر یک از ارکان قدرت را در بازار مهندسی بر اساس آخوندی )1398( نشان می دهد.

کاظمیان و میرعابدینی )1390(.   -25
کمیسیون شوراها و امور داخلی مجلس شورای اسلامی. ... قابل بازیابی در: 26-  ابوالفضل ابوترابی، عضو 

https://www.mehrnews.com/news/4308481/تعارض-منافع-دولتها-با-شورا-از-دلایل-عدم-اجرای-مدیریت-یکپارچه
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جدول 8- نقش و مأموریت ارکان قدرت در بازار مهندسی و پذیرش تعارض منافع

اشخاص حقوقیمهندسنظام مهندسیشهرداریدولت

کمیت  تنظیم مقررات، حا
قانون و داوری

---++نظام فنی و اجرایی

تنظیم مقررات و نظام مهندسی
نظارت عالیه

کنترل 
ساختمان

تنسیق امور مهندسان و 
--مشارکت در تنظیم مقررات

عرضۀ خدمات مهندسی

-+--گاهینظام فنی و اجرایی

کنترل و بازرسی بدون داشتن --نظام مهندسی
-+صلاحیت

مشتری

---++نظام فنی و اجرایی

++نظام مهندسی

مداخله در قرارداد بین مشتری 
و مهندس،

ایفای نقش مشتری در خرید 
خدمت از مهندسان

-

گران طرف  سودا
قرارداد شهرداری و 

مشتریان منفرد بدون 
حق انتخاب

منبع: آخوندی )1398(

که بازار ساخت وساز و مهندسی خدمات عمومی و زیرساخت را  فقرات هم نظر  با دجونگ، هنری و اسنسبری27 )2009( است 

فاسدترین بخش در جهان تلقی می کند و یکی از دلایل آن را انواع تعارض منافع معرفی می کند. بر این اساس، راهکارهایی را برای 

مواجهه با تعارض منافع پیشنهاد می کند و به طور خاص به اظهار تمام انواع نمونه های )یا بسترهای مناسب/مشکوک( تعارض 

کاهش نمونه های ابهــام در بندهای قرارداد اشــاره می کند. هرچند باید  منافــع شــفافیت همچــون ارتباط های نزدیک فامیلــی و 

خ می دهد. مهم ترین  گزیر است و در همۀ اقتصادها ر که ورود دولت در نقش مشــتری به بازار خدمات مهندســی نا توجه داشــت 

گردان(  راه چاره مقابله با تعارض منافع  فردی - روابط سهام داری، اشتغال همزمان، مالی، خویشاوندی، پساشغلی )درب های 

- و نهــادی )اتحــاد قاعده گذار و مجری، اتحاد ناظر و نظارت شــونده، تضاد وظایــف و احتمالًا تضاد درآمد و وظایف( در این حوزه 

را می توان در تفکیک نقش های مشــتری و داور و شــفافیت دانســت. چنانچه مرجع داوری )ناظر بیرونی( مستقل از دولت باشد، 

کاهش می یابد. زمینه برای تعارض منافع در درون دولت 

یکی دیگر از این مسائل، مالیات بر عایدی سرمایۀ مسکن است. این مالیات هم در مجلس شورای اسلامی در دست بررسی 

کلی به نظر می رسد  است و هم به تازگی در پیش نویس لایحۀ اصلاح قانون مالیات های مستقیم به آن توجه شده است. به طور 

که چنانچه به صورت مناسبی تنظیم شود، می تواند به طور بالقوه تأثیر مثبتی  گونه ای است  سازوکار مالیات بر عایدی سرمایه به 

که  به طور بالقوه می تواند عامل  کاهش سفته بازی در بازار مسکن28 داشته باشد. چنانچه سفته بازی را یکی از عواملی بدانیم  بر 

کاهــش آن می توان انتظار داشــت دسترســی خانوارهای مصرفی به مســکن بهبود یابــد. به نظر  افزایــش قیمــت مســکن شــود، با 

که  ح شــدن این مالیات در ایران نیز همین مســئله باشــد. البته در وضعیت فعلی بازار مســکن  می رســد یکی از اهداف اصلی مطر

27-  De Jong, Henry & Stansbury
کسب سود سریع است. کوتاه مدت دارایی مسکن با هدف  28-  مراد از سفته بازی در این جا خریدوفروش 
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ضعف بلندمدت تقاضای مصرفی )ناشــی از تحقق نداشــتن رشــدهای مناســب اقتصادی و افزایش نیافتن درآمد خانوارها( عامل 

که تقاضای ســفته بازی در چنین بازاری رواج داشته و سهم مهمی در افزایش  کســاد بازار اســت، احتمال اندکی وجود دارد  اصلی 

که در ادامه اشاره می شود، وضع این مالیات منصفانه  بهای مسکن داشته باشد. اما با توجه به فلسفۀ مالیات بر عایدی سرمایه 

کسب وکار این حوزه بر جای بگذارد. و مناسب به نظر می رسد، هرچند می تواند تأثیر منفی نیز بر رونق 

کنترل ساختمان جدول 9 - پیوست دستورالعمل اعلام برخی از مصادیق بند 5 مادۀ 2 مکرر آیین نامۀ اجرایی قانون نظام مهندسی و 

زیرمجموعهدستگاه های مشمول دستورالعملردیف

وزارت راه و شهرسازی1

کل راه و شهرسازی استان ها، سازمان ملی زمین و مسکن، سازمان  ستاد وزارتخانه، ادارات 
کشور، سازمان مجری ساختمان ها و تأسیسات عمومی و دولتی، مرکز تحقیقات  هواشناسی 

ک، شرکت عمران شهرهای جدید، سازمان  راه، مسکن و شهرسازی، شرکت آزمایشگاه فنی خا
بازآفرینی شهری

کشور2 ستاد وزارتخانه، استانداری، فرمانداری، بخشداری، دهیاری، سازمان شهرداری ها و دهیاری های وزارت 
کشور

کشور، شرکت برق منطقه ای، شرکت های توزیع نیروی برق، شرکت های وزارت نیرو3 مهندسی آب و فاضلاب 
آب منطقه ای، شرکت های آب و فاضلاب شهری، شرکت های آب و فاضلاب روستایی

کشوری و استانیوزارت نفت4 گاز اعم از  شرکت ملی 

کل شهرداری ها5 کلیۀ سازمان ها و شرکت های وابسته به شهرداری اعم از این که  تشکیلات مرکزی و مناطق، 
سهام یا درصدی از آن متعلق به شهرداری باشد.

کل استان هابنیاد مسکن انقلاب اسلامی6 تشکیلات مرکزی و ادارت 

کارکنانشورای شهر و روستا7 اعضای اصلی و علی البدل و 

کشور8 ک  تشکیلات مرکزی و ادارات استانیسازمان ثبت اسناد و املا

دبیرخانۀ شورای عالی مناطق آزاد، تجاری، صنعتی و ویژۀ 9
تشکیلات مرکزی و سازمان های مناطقاقتصادی

 

هرچنــد بــا توجه به محلی بــودن و تأثیرپذیری بازار مســکن از عوامل متعدد )جمعیتی، مقرراتی، اقتصــادی، اجتماعی، فنی، 

اعتباری و مانند آن(، عوامل مختلفی را می توان در تغییرات بهای مســکن مؤثر دانســت؛ ولی در یک تقســیم بندی می توان ادعا 

کالاها( و توسعۀ  ک به دو دلیل اصلی رشد می کند: تورم ناشی از افزایش نقدینگی )مشابه سایر  کرد حداقل در بلندمدت ارزش املا

شــهر. الگوی تقریباً پلکانی قیمت اســمی مسکن )جهش های نسبتاً سریع در پی ثبات نسبی چندین ساله( در اغلب مواقع برای 

خ می دهد. بخش دیگری از افزایش قیمت ناشی از افزایش مطلوبیت موقعیت  همگامی )هرچند با وقفۀ زمانی( با تورم عمومی ر

کالایی تجارت پذیر29 نیســت، بنابراین،  ملک در اثر توســعۀ شــهر و بهبود دسترســی ها و خدمات اســت. با توجه به آن که مســکن 

که منابع آن از  موقعیت نقش مهمی در ارزش ملک ایفا می کند. رشــد شــهر و افزایش دسترســی ها، زیرســاخت ها و ســایر خدمات 

ک آن منطقه داشــته باشــد. از این منظر، مالک  محل بودجه عمومی تأمین شــده اســت، می تواند اثر جانبی مثبت بر ارزش املا

29-  Tradable
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که ناشــی از عمل و هزینه کرد منابع عمومی اســت؛ بر این اســاس، ایــن ارزش افروده را  بــدون صــرف هزینه صاحب منفعتی شــده 

کسب مجدد این ارزش،30 آن را به عموم برگرداند. مالیات بر عایدی سرمایه، ابزاری برای  می توان منتسب به همگان دانست و با 

کلیۀ ارزش های واقعی )و نه  این فرآیند است. از این منظر، مالیات بر عایدی سرمایۀ یک ملک در شکل آرمانی آن باید دربرگیرندۀ 

که در اثر عواملی همچون توسعۀ شهر و افزایش دسترسی ها، زیرساخت ها و سایر خدمات )غیر از سرمایه گذاری مستقیم  اسمی( 

که در آن ایجاد شده است تا بتوان این منافع را از منتفع خصوصی بازستاند و به عموم بازگرداند و مثلًا دوباره صرف  مالک( باشد 

کرد. توسعۀ شهر 

که به طور مناسب و دقیق طراحی شود، منطق  که این مالیات در صورتی  بر اساس توضیحات داده شده، مشخص می شود 

کنون قانون ایــن مالیات به  کاهش دهد. امــا تا گرانه را در بازار مســکن  مناســبی دارد، منصفانــه اســت و می توانــد تقاضای ســودا

گری در بازار مسکن یکی از عواملی اند  که منتفعان عمده از سودا ســرانجام نرســیده اســت. تلقی بخشی از صاحب نظران آن است 

که مانع پیش برد و تصویب قانون مالیات بر عایدی سرمایه می شوند.

که به نظر می رســد در ســطح جهان در حوزۀ زمین و مســکن رایج باشــد، تعارض منافع در  یکی از دیگر از انواع تعارض منافع 

که بر ارزش زمین تعلق می گیرد. از منظر نظری، با توجه  زمینۀ پیاده سازی مالیات بر زمین است. مالیات بر زمین، مالیاتی است 

که اعوجاج31 ایجاد نمی کند و این خاصیت،  به بی کشش بودن عرضۀ زمین، مالیات بر ارزش آن یکی از معدود مالیات هایی است 

که عرضۀ زمین ثابت است، در تعادل تقاضای مستأجران میزان  نقطۀ قوت مهمی برای یک مالیات محسوب می شود. از آن جا 

که ایــن مالیات عواید  کنــد. به عــلاوه، از آن جا  اجــاره را تعییــن می کنــد و مالــک نمی توانــد مالیــات زمین را به مســتأجران منتقل 

کاهش  که قیمت آن به طور مناســبی تعیین شــده باشــد، می تواند در  کاهش می دهد، در صورتی  حاصــل از زمیــن را بــرای مالک 

بهــای زمیــن مؤثر باشــد. بر این اســاس، ویکــری32 صاحب نظر حوزۀ اقتصاد عمومــی و برندۀ نوبل اقتصاد معتقد اســت مالیات بر 

کار با مالیات بر ارزش زمین به  کالاهای عمومی باشد، زیرا جایگزین کردن مالیات های تولید و  زمین باید منبع اصلی تأمین مالی 

کارآیی اقتصادی سیستم قضایی را بهبود می بخشد. میزان چشمگیری 

که مالکان عمدۀ زمین اغلب نفوذ سیاسی بسیاری   از منظر اقتصاد سیاســی مشــکل پیاده ســازی این نوع سیاســت آن اســت 

که به رغم مزایای  گونه ای  کرده اســت، به  دارند و این مســئله احتمالًا پیاده ســازی این نوع سیاســت را در ســطح جهان دشــوار 

کشــور ما نیز به رغم  اقتصــادی برشمرده شــده، در عمــل مالیات بــر زمین تنها در مناطق معدودی از جهان اعمال می شــود.33 در 

آن که مادۀ 15 قانون سامان دهی و حمایت از تولید و عرضۀ مسکن مصوب 1387 مالیاتی برابر 12 درصد به مأخذ ارزش معاملاتی 

کرده اســت، این مالیات در عمل چندان بهره برداری نشــده اســت.  کاربری مســکونی در محدودۀ شــهرها معیین  بر اراضی بایر با 

کلان شــهرها، پیاده ســازی این مالیات به طــور بالقوه  حــال آن کــه بــا توجه به ســهم زمین در بهای تمام شــده مســکن، به ویژه در 

کلان شــهرها زمین مناســب شهری برای ساخت وساز بسیار محدود و  کنون در برخی  کند. هم ا کمک  می تواند به رفع این معضل 

30-  Value capture
31-  Distortion
32-  Vickrey

.)2000( Smith کنید به 33-  مثلًا رجوع 
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که دسترســی خانوارها را  کم یاب اســت و این امر یکی از دلایل افزایش قیمت زمین، و به تبع آن قیمت مســکن، به شــمار می رود 

کاهش قیمت آن به شــمار می رود.  کرده اســت. مالیات بر زمین بایر ابزار مناســبی برای افزایش عرضۀ زمین و  به مســکن دشــوارتر 

که مالکان عمدۀ زمین های شــهری اغلب  یکی از دلایل اجرایی نشــدن این مالیات همانند ســایر نقاط جهان می تواند آن باشــد 

کشــور نیز مانعی بر ســر راه اخذ این مالیات  نفوذ بســیاری دارند. البته  تعیین نکردن تکلیف ســازوکار اجرایی متناســب با وضعیت 

کــرد مالیات بر  محســوب می شــود بــر همیــن مبنــا در ســال 1397 وزیر وقــت راه و شهرســازی در نامه ای بــه معاون اول پیشــنهاد 

کنند. کم درآمد  گردآوری شده را صرف مسکن اقشار  زمین های بایر را شهرداری ها در قالب عوارض اخذ و منابع 

کشور یکی  کاربری زمین های  که با فراهم آورن اطلاعات مالکیت و  مسئلۀ دیگر در حوزۀ زمین اجرای حدنگار )کاداستر( است 

کلاه برداری لحاظ می شود. با وجود  از زیرســاخت های مهم مدیریت زمین و برنامه ریزی مســکن و همچنین مانعی برای فســاد و 

ح اجرای آن ده ها سال است که به طول انجامیده و همچنان به سرانجام نرسیده است. یکی از علل معطل ماندن  اهمیت این طر
ح سنگ اندازی می کنند.34 که در اجرای طر ح را می توان زیان برخی ذی نفعان صاحب نفوذ از شفافیت دانست  این طر

که می توان برای تعــارض منافع در این  معطل مانــدن اصــلاح قانــون پیش فروش ســاختمان یکی دیگر از مصداق هایی اســت 

کشــورهای دنیا  که در بســیاری از  حــوزه برشــمرد. پیش فــروش ســاختمان یکــی از روش های مناســب تأمین مالی مســکن اســت 

کالای  کــه هم بــه خانوارها )در ســمت تقاضا( امــکان خریــد تدریجی  بهره بــرداری می شــود. خاصیــت جالــب ایــن روش آن اســت 

ح را فراهم می کنــد. بنابراین، این  مســکن می دهــد و هم به ســازندگان )در ســمت عرضه( امــکان تأمین مالی مراحل مختلــف طر

که به ویژه در وضعیت ضعف و توسعه نیافتگی بازار مالی  روش حاصلی برد - برد برای پیش فروشنده و پیش خریدار ایجاد می کند 

کارآمد هیچ یک از دو سمت  که به صورت عادی و در وضعیت معمول توانایی تأمین مالی مناسب و  کشور اهمیت می یابد  مسکن 

کشــور ما بســیاری از شــهروندان با اســتفاده از همین ابزار صاحب خانه شــده اند. اما  عرضه و تقاضا را ندارد. بر همین اســاس، در 

کارآمد در حوزۀ پیش فروش ساختمان محسوس است. کنونی خلأ قانونی  متأسفانه در وضعیت 

که پیش از تصویب قانون جاری پیش فروش در جامعه وجود داشــت، به تهیۀ قانون پیش فروش  سوءاســتفاده ها و جرایمی 

ســاختمان و تصویب آن در ســال 1389 منجر شــد. در عمل این قانون، متأسفانه موفق به سامان دهی مناسب بازار پیش فروش 

کارآمد تبدیل  کاســتی ها و تناقض با ســایر قوانین و مقررات،  در عمل به مانعی برای بهره برداری از این ابزار  نشــد و به دلیل برخی 

کــه هیچ گونه پیش فروشــی مطابق بــا این قانون انجام نشــده اســت، زیرا اساســاً پیش فروش بر اســاس  گونــه ای  شــده اســت. بــه 

کشورهای دنیا با بهره گیری  فرآیندهای برشمرده شــده در قانون ممکن نبوده اســت. حال آن که فرآیند پیش فروش در بســیاری از 

از قوانین و مقررات ویژه - مثلًا در بسیاری نقاط با بهره گیری از سازوکار حساب امانی35 - به طور مناسبی نظام مند شده است و 

توانسته است در بازار مسکن مؤثر واقع شود.

کمیســیون قضایی  کم بودن روح پیش گیری از وقوع جرم با اســتفاده از پیش فروش،  بــا توجــه بــه وضعیت زمان تصویــب و حا

کارآمدی قانون فعلی و ضرورت اصلاح  گرفتن بحث ها دربارۀ نا کمیسیون اصلی قانون فعلی تعیین شده بود. در پی بالا مجلس، 

کاداستر. کاداستر می شوند و خبرگزاری دانشجو، 1398/12/9، میزگرد بررسی موانع  34- دنیای اقتصاد، 1395/12/10، برخی مانع اجرای قانون 

35-  Escrow account
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کمیسیون اصلی قانون جدید پیش فروش  کمیسیون قضایی،  آن، در سال های اخیر پیش نویس جدیدی تهیه شد و این بار نیز 

کمیســیون محترم، به نظر نمی رســد  ســاختمان تعیین شــد. حال آن که بر اســاس شــواهد و با توجه به وظایف و دغدغه های آن 

کمیســیون  که از نظر  کمیســیون باشــد؛ شــاید یکی از دلایل اصلی، آن باشــد  اصلاح قانون پیش فروش از اولویت های اصلی این 

قضایی با توجه به آن که در ســال های اخیر جرم خاصی صورت نگرفته اســت، موضوع اصلاح قانون پیش فروش اولویت نیســت. 

که برای بهبود بازار مســکن ضروری به نظر  اما از منظر صنعت ســاختمان، ســامان دهی بازار پیش فروش یکی از حوزه هایی اســت 

کمیسیون قضایی و نیاز صنعت ساختمان مشهود است. می رسد. در این جا تعارض منافع میان وظایف 

ک یکی از مصداق های مســئلۀ اطلاعات نامتقارن اند، این بازار در همۀ دنیا با مســئلۀ تعارض  با توجه به آن که بنگاه های املا

منافع روبه رو است. مثلًا بنگاه ها معمولًا در مقایسه با خریدار یا حتی فروشنده شناخت بهتر و دقیق تری از وضعیت بازار منطقه 

کمیسیون  کارگزار( یکی از مشــکلات دیگر این حوزه است.  کارفرما -  کمیســیون انجام معاملات )مسئلۀ  دارند. ســازوکار محاســبۀ 

کردن مشــتری برای آن ها  که پیدا ک بزرگ تر و لوکس تر  کِ ارزان تر و جذاب تر را بر املا که بنگاه ها، املا ثابت، منجر به آن می شــود 

کارمــزد بر مبنای ارزش ملــک نیز نتیجۀ معکــوس دارد و انگیزۀ بنگاه برای نشــان دادن و  دشــوارتر اســت، ترجیــح دهنــد. برقراری 

کاهش یابــد. در هر صورت این مســئله ای  کوچــک و ارزان )کــه ممکــن اســت نیاز قشــر بیش تــری از جامعه باشــد(  ک  فــروش امــلا

کارفرما -  کــه تنظیم گــر مقررات حوزۀ مســکن در همــۀ اقتصادهای دنیا با آن دســت به گریبان اســت. اما در ایران مســئله از  اســت 

ک در بازار مســکن ایــران در اثر ضعــف مقررات به یکــی از حوزه هــای جدی تر بروز  کارگــزار پیچیده تــر اســت و نقــش بنگاه هــای املا

ک نماینده یکی از طرفین معامله اند )خریدار  کشورهای توســعه یافته، بنگاه های املا تعارض منافع تبدیل شــده اســت. در غالب 

کارمزد خود را از وی دریافت می کند. در این حالت  کشورها این نهاد عمدتاً نمایندۀ فروشنده است و  یا فروشنده(؛ در بسیاری از 

کارگزار  خریدار نیز با درک وضعیت، بنگاه را نماینده و در نقش حافظ منافع فروشنده می داند و در صورت رغبت، اقدام به تعیین 

که نمایندۀ وی در معامله اســت. در این وضعیت، بنگاه چه نمایندۀ فروشــنده باشــد و چه نمایندۀ خریدار، نقش  خرید می کند 

و جایگاه مشــخصی در معامله دارد و به ازای این نمایندگی، مســئولیت های مشــخصی نیز در قانون بر عهده می گیرد. اما در بازار 

مســکن ایران به نظر می رســد بنگاه تنها از منظر قانونی نقش دلال و ارتباط دهندۀ خریدار و فروشــنده را ایفا می کند و بر اســاس 

لی معامله را بــه بنگاه پرداخت می کنند. بر این اســاس، هر یک از  قانــون، هــر دوی خریــدار و فروشــنده به طور مســاوی هزینۀ دلا

که بنگاه را نماینده خود بداند و این موضوع جایگاهی متعارض برای بنگاه  خریدار یا فروشــنده ممکن اســت خود را محق بداند 

کفۀ  که منافعش ایجاب می کند، قرار می گیــرد. مثلًا در چنین وضعیتی  ایجــاد می کنــد. البتــه در عمل بنگاه احتمــالًا در جایگاهی 

ترازو به نفع سازندگان، فروشندگان و خریداران حرفه ای سنگین تر است؛ زیرا در مقایسه با خریدار مصرفی، همراهی با این اقشار، 

منافع آتیِ انتظاریِ بیش تری برای بنگاه به همراه دارد.

پــس از بررســی برخــی مصداق هــای تعــارض منافع در بازار مســکن، در ادامــه مبانی اقتصــادی مداخلۀ دولت در بازار مســکن 

کشور به دست دهد. خواهد آمد تا بستری برای ارزیابی سیاست های مسکن در 
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5-3- مبانی اقتصادی مداخلۀ دولت در بازار مسکن
کرد: سیاست های تنظیم قوانین و مقررات و روابط  کلی می توان تقســیم  مبانی مداخلۀ دولت در بازار مســکن را به دو دســته 

میــان فعالان و بسترســازی فعالیت ســالم و سیاســت های حمایتی. اطهــاری )1384( این طبقه بندی را به صــورت تعاریف عام و 

ح می کند و فقر مســکن را زاییده فقر سیاســت اجتماعی و نبود سیاست تأمین اجتماعی مسکن  خاص سیاســت اجتماعی36 مطر

و نبود پیوند بین نظام های برنامه ریزی و تأمین اجتماعی )مثلًا سیاست شایستۀ زمین( تلقی می کند.

بــا توجــه بــه آن کــه تنظیم قوانیــن و مقررات و روابط میــان فعالان و بسترســازی یکی از وظایــف عمومی دولــت در تقریباً تمام 

حوزه ها به شمار می آید، در این بخش عمدتاً مبنای مداخلۀ دولت با هدف اعطای یارانه های مستقیم و ضمنی با هدف تأمین 

گفتنی است به دلیل رواج پدیدۀ اطلاعات نامتقارن در بازار مسکن تنظیم روابط  مســکن اقشــار مختلف را بررســی می کنیم. البته 

ک در مقایسه با فروشنده و به ویژه خریداران مصرفی اطلاعات به  مراتب  خاص در این حوزه بسیار مهم است. مثلًا بنگاه های املا

بیش تری دربارۀ ارزش یک ملک خاص در منطقه ای مشخص دارند. بر این اساس، انواع مقررات از نظارت بر فعالیت و معاملات 

گذراندن  کشــورها ورود به این حرفه نیازمند  کمیســیون در این حوزه اســتفاده خواهد شــد. حتی در برخی  تا چگونگی محاســبۀ 

گواهی نامه های لازم است. دوره ها و اخذ مجوزها و 

کوتــاه، مبانــی اقتصــادی مداخلــۀ دولت بــرای حمایت از تأمین مســکن اقشــار مختلــف را بررســی می کنیم.  بــا ایــن توضیحــات 

که ســازوکار بازار نتواند  ســازوکار بازار یکی از اجزای اولیه و بنیادین علم اقتصاد به شــمار می رود، اما بر اســاس همین علم، در جایی 

کمیسیون اقتصادی اروپای  کند، مداخلۀ دولت توجیه پیدا می کند. بر اساس دستورالعمل های  تخصیص بهینه را در جامعه برقرار 

کم بر تخصیص بهینــه و مدیریت منابع عمومی برای  ســازمان ملــل )UNECE, 2006( اقتصاد مســکن اجتماعی اصول اقتصادی حا

کلان مسکن  برآورده سازی نیازهای مسکن جامعه، مشتمل بر سرمایه گذاری در مسکن اجتماعی را بررسی می کند. از منظر اقتصاد 

گروه های واجد شرایط با استفاده از سازوکارهایی غیر از سازوکار بازار برمی گردد. اجتماعی به فراهم کردن محل سکونت برای 

پرداخت یارانه )در شکل عام آن( برای افزایش عرضۀ مسکن و پرداخت یارانه برای فراهم کردن محل اسکان، دو رکن اساسی 

کم درآمد  گروه های  سیاســت های مســکن اجتماعی را در دو ســمت عرضه و تقاضا تشــکیل می دهد. بر اساس ارزیابی نیاز مسکن 

و ســایر اقشــار آســیب پذیر یا در اولویت، دولت باید عملکرد و پیامدهای اقتصادی روش های مختلف ســرمایه گذاری و تخصیص 

کنــد. ایــن ارزیابی ها بایــد دربردارنــدۀ هزینه های  کــرده و بــر مبنــای آن تصمیم گیری  منابــع در حــوزۀ مســکن اجتماعــی را بــرآورد 

ح ها برای خانوارها و جامعه باشد. ح های مسکن اجتماعی، و منافع مستقیم و غیرمستقیم این طر سرمایه گذاری و ادارۀ طر

کمیسیون اقتصادی اروپای سازمان ملل، اقتصاد مسکن اجتماعی را از این قرار می داند: بر اساس آنچه بیان شد، 

که ضرورت مسکن اجتماعی را تبیین می کند.  ● نمونه های شکست بازار 

کارآیی و بهره وری مدل های مختلف پرداخت یارانه  ● مقایسۀ 

جنبه های بازتوزیعی سیاست های مسکن اجتماعی  ●

اثرات خارجی مسکن اجتماعی )آثار همسایگی، جلوگیری از بیماری ها و مانند آن(  ●

36-  Social policy
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شکست بازار در تأمین مسکن مناسب برای افراد جامعه، یکی از دلایل اصلی ورود دولت به موضوع مسکن به شمار می رود. 

ح زیر می داند: کمیسیون اقتصادی اروپا مهم ترین شکست های بازار در حوزۀ مسکن را به شر

کافــی ناشــی از اطلاعــات نامناســب دربــارۀ خطرهــا و آثــار بلندمــدت، همچنیــن بــه علــت الگوهــای   ● ســرمایه گذاری نا

کافــی بــرای ســرمایه گذاری در مســکن را ندارنــد. توزیــع درآمــد غالبــاً افــراد بســیاری توانایــی اختصــاص منابــع 

تــوازن   ● نبــود  از جملــه  بــازار مســکن،  در  قیمتــی  تحــولات  بــه  زمــان مقتضــی  در  مناســب  کنــش37  وا دشــواری 

ــازار  ــولات ب ــه تح کنــش مناســب در زمــان مقتضــی ب ــع ایــن وا ــه مان ک ــی عوامــل  منطقــه ای بیــن عرضــه و تقاضــا. برخ

بــرای  ویــژه تصمیم گیــری  زمان بَربــودن دوره هــای ســرمایه گذاری، خصوصیــات  از:  مســکن می شــوند، عبارت انــد 

ســرمایه گذاری در مســکن و تغییــر در مصــرف مســکن اشــخاص حقیقــی و حقوقــی.

کــه موجــب   ● ریســک آثــار جانبــی38 مرتبــط بــا توســعۀ بخــش مســکن در بــازار آزاد )حاشیه نشــینی و بی خانمانــی( 

ــود. ــود آن ش ــرف بهب ــد ص ــی بای ــۀ عموم ــی از بودج ــغ عظیم ــود و مبال ــه می ش ــویش جامع تش

ــعۀ   ● ــی توس ــای اصل ــازار، مبن ــن ب ــازوکار ای ــی س ــدک خودتنظیم ــرعت ان ــکن و س ــوزۀ مس ــازار در ح ــت ب ــل شکس دلای

کــه در ایــن زمینــه وجــود دارنــد عبارت انــد از: مســکن اجتماعــی اســت. مهم تریــن مخاطراتــی 

کافی مسکن  ● ریسک بلندمدتِ عرضۀ نا

کوتاه مدت نوسانات شدید قیمت  ● ریسک 

آثار جانبی منفی  ●

کم درآمد، توانمندســازی اقشــار متوســط و ســپردن تأمین  منطبــق بــا ایــن توضیحــات، ســه گانۀ سیاســتیِ حمایــت از اقشــار 

گرفته است. البته به نظر می رسد رویکرد  کشورهای دنیا مبنای مداخله قرار  مســکن اقشــار پردرآمد به ســازوکار بازار در بسیاری از 

کشورهای  توانمندسازی اقشار متوسط بیش از آن که مبنای اقتصادی داشته باشد، ناشی از علاقۀ بیش از حد سیاست گذاران در 

که دســته ای از اقشــار متوســط با  گرفت  کلی می توان چنین در نظر  مختلف به سیاســت خانه دارکردن باشــد؛ زیرا هرچند به طور 

کنند و از مزایای متعدد مالکیت بهره مند می شــوند، اما در عمــل این نوع از یارانه  کمــک می توانند مســکن خود را تأمیــن  اندکــی 

که  گونه ای  گیر اســت و توجیه آن از منظر اقتصاد سیاسی ساده تر به نظر می رسد. به  گســترده و فرا در بســیاری از اقتصادها بســیار 

کید دارد.  کشورهای توسعه یافته بر تغییر دیدگاه های حمایت از خانه دارکردن اقشار تأ برخی توصیه های اخیر به سیاست گذاران 

کشــور  کم درآمد را در  کشــورهای اروپایی جایگاه ویژه ای دارد و رویکرد اصلی سیاســت گذاری مســکن اقشــار  این رویکرد به ویژه در 

ما نیز تشکیل می دهد.

37-  Responding
کــه یــک فــرد هزینــه یــا منفعتــی را متحمــل می شــود، بــدون آن کــه در انتخــاب آن نقــش داشــته  38-  منظــور از اثــر جانبــی یــا externality در علــم اقتصــاد وضعیتــی اســت 
ــودروی  ــی، مصــرف خ ــار جانب ــال از آث ــذار اســت. یــک مث ــراد تأثیرگ ــایر اف ــر مطلوبیــت س ــرد )در ازای پرداخــت هزینــۀ مشــخص( ب ــارت دیگــر مصــرف یــک ف ــه عب ــد. ب باش

کــه بــا آلودگــی هــوا بــر مطلوبیــت ســایر شــهروندان تأثیرگــذار اســت. شــخصی اســت 
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5-4- ذی نفعان اصلی در حوزۀ سیاست گذاری و اجرای سیاست های مسکن اجتماعی
برای درک بهتر تعارض منافع در حوزۀ سیاست های مسکن، ذی نفعان اصلی در حوزۀ سیاست گذاری و اجرای سیاست های 

ح جامع مســکن )1393( نهادهای زیر را در برنامه ریزی و  ح زیر معرفی می شــوند. مطالعات بازنگری طر مســکن اجتماعی به شــر

تأمین سیاست های حمایت اجتماعی مسکن دخیل می داند:

کمیتۀ امداد امام  -1

2- سازمان بهزیستی

3- بنیاد مسکن انقلاب اسلامی

4- سایر دستگاه های دولت

گذشته بر اساس اولویت های خود  ح جامع مسکن )1393( اشاره می کند این نهادها همگی در سالیان  مطالعات بازنگری طر

کرده اند. گروه های تحت پوشش خود اقدام  گاه در هماهنگی با یکدیگر برای تأمین مسکن  و 

بدیهــی اســت مجلس بــا توجه به جایگاه قانون گذاری و نظارت در سیاســت گذاری در این حوزه حضور مؤثــری دارد. چنانچه با 

توجــه بــه مفهوم چندبُعدی بودن فقر مســکن، دسترســی به زیرســاخت ها و فضای مناســب بــرای ســکونت را از جنبه های مختلف 

کرد: وزارت راه و شهرسازی و نهادهای زیرمجموعه های آن )شامل  کنیم، نهادهای زیر را نیز می توان به این فهرست اضافه  بررسی 

سازمان ملی زمین و مسکن، شرکت مادرتخصصی عمران شهرهای جدید، شرکت بازآفرینی شهری ایران و مرکز تحقیقات راه، مسکن 

کشــاورزی و شــهرداری ها. به طور خاص شــهرداری تهران به تازگی  و شهرســازی(، و وزارت خانه هــای نفــت، نیــرو و ارتباطات و جهاد 

کرده اســت. شــورای عالی شهرســازی و معماری ایران  اقداماتی را برای تعیین چگونگی حضور فعال در حوزۀ مســکن اجتماعی آغاز 

ح های جامع شــهری دارد؛ این شــورا با حضور نمایندگانی از وزارت خانه ها  نیز نقش مهمی در تعیین اســتفاده از زمین و تصویب طر

کرسی های ریاست و دبیری این شورا، تأثیر  و ســازمان های مختلف تشــکیل می شــود، اما وزارت راه و شهرسازی با در دست داشتن 

مهمی دارد. غیر از بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، نهادهای غیردولتی دیگری نیز در حوزۀ مسکن اقشار خاص فعالیت می کنند، مثلًا: 

بنیاد مستضعفان انقلاب اسلامی، بنیاد شهید و امور ایثارگران، ستاد اجرایی فرمان امام و آستان قدس رضوی.

در ادامه مختصراً به نهادهای اصلی دخیل در سیاست های حمایتی مسکن اشاره می شود.

کمیتۀ امداد امام  -1-4-5
کردن آنان، تأسیس شد. کمیتۀ امداد در اسفند 1357 به منظور حمایت و امداد محرومان و مستضعفان و خودکفا

کلان و بلندمدت اهداف 
افزایش ضریب نفوذ خدمات حمایتی  ●

کمــک معیشــت - خدمــات نمونــه ای و   ●  تأمیــن حداقــل نیازهــای اساســی خانوارهــای نیازمنــد )تأمیــن مســکن - 
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بهداشــتی بــرای نیازمنــدان دو دهــک پاییــن درآمــدی(

کفایت خدمات  ●  ارتقای سطح مطلوبیت، جامعیت و 

کرامت انسانی مددجویان و رشد ایمانی، معنوی و فرهنگی آنان  ● حفظ 

کاهش آسیب های اجتماعی در خانوارهای جامعۀ هدف  ●

توانمندسازی خانوارهای جامعۀ هدف  ●

افزایش رضایت مندی خانوارهای خدمت گیرنده  ●

 توسعۀ مشارکت های مردمی  ●

گسترش ارتباطات و تعاملات بین الملل  ●

بهبود اطلاع رسانی و تعامل دوسویه با مردم  ●

مدیریت سرمایه های انسانی  ●

 ارتقای بهره وری سازمانی  ●

گروه های تحت پوشش )جامعه هدف(
ح حمایتی اقشار نیارمند مسکن را زیر پوشش می برد: کمیتۀ امداد امام در قالب سه طر

که بر اساس آن افراد بنا به دلیل بی سرپرستی )فوت، طلاق، مفقودی و متارکه(، ازکارافتادگیِ  ح مددجویی: طرحی است  طر

سرپرست، معلولیت و بیماری سرپرست، استیصال و درماندگی سرپرست بر حسب نوع نیازمندی، در چتر حمایت این نهاد قرار 

ک، بهداشــت، درمان، آموزش  ک، پوشــا کنار نیازهای دیگری چون خورا می گیرند. مســکن در حکم یکی از نیازهای اساســی، در 

ح توجه می شود. و پرورش و در این طر

که به موجب آن ســالمندان )افراد 60 ســال و بیش تر( روســتایی و عشایری نیازمند و عائلۀ  ح شــهید رجایی: طرحی اســت  طر

کمک هزینۀ اجاره بهای مســکن  ح پرداخت  تحت تکفل آن ها زیر پوشــش خدمات حمایتی قرار می گیرند. یکی از مزایای این طر

است.

ح به صورت نمونه ای به نیازهای افراد رسیدگی می کند. ح اقشار نیازمند )مددجویان نمونه ای(: این طر طر

کمیتۀ امداد امام، متقاضیان واجد شرایط به بنیاد مسکن انقلاب اسلامی  ح نوسازی مسکن روستایی در  گفتنی است در طر

معرفی می شوند.

که از این میزان 38 درصد اعتبارات  کمیتۀ امداد در ســال 1397 حدود 700 میلیارد تومان اســت  کل اعتبارات بخش مســکن 

دولتــی، 13 درصــد از محــل صدقات، 28 درصد از تســهیلات قرض الحســنۀ صندوق امداد ولایت و 21 درصــد از منابع اختصاصی 

که با مشــارکت خیــران و حامیان ایتام تحــت حمایت تا هزار میلیارد تومان امکان  افزایش لحاظ شــده اســت  کمیتــۀ امــداد اســت 

)خبرگزاری دانشگاه آزاد، 20/ 9/ 1397(.
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5-4-2- سازمان بهزیستی
سازمان بهزیستی به موجب قانون جامع حمایت از حقوق معلولان مصوب 1383 موظف است برای تأمین مسکن معلولین 

کند. در مادۀ 9 این قانون آمده است: و نیازمندان تحت پوشش اقدام 

وزارت مســکن و شهرســازی، بانک مسکن و بنیاد مسکن انقلاب اســلامی موظف اند حداقل ده درصد از واحدهای مسکونی 

کشــور در  احداثــی اجــاره ای و ارزان قیمــت خود را به معلولان نیازمند فاقد مســکن اختصاص داده و با معرفی ســازمان بهزیســتی 

اختیار آنان قرار دهند.

کشــور مکلف اســت، تســهیلات اعتباری یارانه دار لازم احداث و خرید مســکن معلولان را تأمین و به  تبصرۀ 1- سیســتم بانکی 

کند. که برای معلولان، مسکن احداث می نمایند، پرداخت  معلولان یا تعاونی های آن ها و یا مؤسسات خیریه ای 

تبصرۀ 2- ســازمان ملی زمین و مســکن موظف اســت زمین لازم احداث واحدهای مســکونی افراد معلول فاقد مســکن را به 

که برای آنان مسکن احداث می کنند. کارشناسی تهیه و در اختیار افراد مذکور و یا تعاونی ها و مؤسسات خیریه ای قرار دهد  قیمت 

تبصرۀ 3- معلولان از پرداخت هزینه های صدور پروانۀ ساختمانی، آماده سازی زمین و عوارض نوسازی معاف می گردند.

کشور موظف است در قالب اعتبارات مصوب خود در قوانین بودجۀ سالانه و کمک های یارانه ای  تبصرۀ 4- سازمان بهزیستی 

اشخاص حقیقی و حقوقی نسبت به احداث واحدهای مسکونی برای معلولان و مددجویان اقدام و مالکیت یا بهره برداری آن ها 

کشور  کشــور با همکاری وزارت مسکن و شهرسازی و سازمان مدیریت و برنامه ریزی  که ســازمان بهزیســتی  را مطابق آیین نامه ای 

کند. گذار  تهیه و به تصویب هئیت وزیران می رسد، به معلولان و مددجویان واجد شرایط وا

کلان و بلندمدت اهداف 
کمک به رفع تبعیض، برقراری عدالت اقتصادی و ریشه کنی فقر در جامعه  ●

کم درآمد  ● کاهش ضریب آسیب پذیری اقشار  کمک به توانمندسازی و 

گسترش آسیب ها و ناهنجاری های اجتماعی  ● جلوگیری از 

جلوگیری از زوال بنیان خانواده  ●

ارتقاء سطح ایمنی، بهداشت، رفاه و آسایش اقشار محروم جامعه  ●

جلوگیری از مهاجرت های بی رویه  ●

گروه های تحت پوشش )جامعۀ هدف(
کمیســیون پزشــکی ســازمان  که به تشــخیص  کســانی اطلاق می شــود  معلولیــن اعــم از جســمی، حرکتــی، حســی، ذهنی: به 

بهزیستی بر اثر ضایعۀ جسمی، ذهنی، روانی و یا توام )ناشی از توارث، بیماری، جنگ، حادثه( به طور مستمر اختلال قابل توجهی 

که این اختلال اســتقلال وی را در  کارآیــی عمومــی جســم و یا در شــئون اجتماعــی و حرفه ای او پدید آید، بــه طوری  در ســلامت و 

کاهش دهد. زمینه های اجتماعی و اقتصادی 
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که با وجود حضور یا عدم حضور همسر در خانواده مسئولیت تأمین هزینه های  زنان سرپرست خانوار: به زنانی اطلاق می شود 

زندگی/معاش و سایر امور خانواده به عهده او است.

که مسئولیت تأمین هزینه های زندگی/ معاش و سایر امور  زنان و دختران خودسرپرست: به زنان و دخترانی اطلاق می شود 

خود را بر عهده دارند.

که به علت پیامدها و عوارض ناشی از کهولت، نیاز به مراقبت و نگهداری و عرضۀ خدمات توان بخشی  سالمندان: فردی است 

و رفاهی دارند.

کز یا خانواده های جایگزین  که قبلًا تحت مراقبت مرا کز شــبانه روزی سازمان بهزیســتی: فرزندانی  فرزندان ترخیص شــده از مرا

ج شــده وارد  کردند از سیســتم نگهداری و مراقبت مســتمر خار بودند و بعد از این که وضعیت اســتقلال مالی و اجتماعی ... پیدا 

زندگی می شود.

که دارای شاخص های بهبودی و ماندگاری در درمان پرهیزمدار باشند. معتادین بهبودیافته: به افرادی اطلاق می شود 

که به دلیل فشارهای شدید  افراد در معرض آسیب و آسیب دیده اجتماعی: افراد در معرض آسیب به افرادی اطلاق می شود 

اجتماعــی و روانی ناشــی از مشــکلات اقتصــادی و اجتماعی، نقص یا فقــدان مهارت های زندگی، ضعف در به کارگیری شــیوه های 

مقابلــه ای و ... ســازگاری آن ها با جامعه دچار مشــکل شــده و احتمال بــروز رفتار بر خلاف هنجارهای اجتماعــی از آن ها می رود و 

ج شوند. ممکن است از مسیر زندگی مناسب خار

که رفتارشــان بــه دلیل فشــارهای شــدید اجتماعی و روانی ناشــی از  افــراد آســیب دیده اجتماعــی بــه افــرادی اطلاق می شــود 

مشکلات اقتصادی و اجتماعی، نقص یا فقدان مهارت های زندگی، ضعف در به کارگیری شیوه های مقابله ای و ... با هنجارهای 

ج شده اند. اجتماعی مغایرت داشته و از مسیر زندگی مناسب خار

برنامه های حوزۀ مسکن
گروه های تحت  از ســال 1385 ســتادی با نام »ســتاد مســکن مددجویان« در سازمان بهزیســتی با هدف تأمین مســکن تمام 

گذار شــده و 50 هزار خانۀ  پوشــش تشــکیل شــده اســت. تا تیر 1398، حدود 108 هزار واحد مســکونی به معلولین و مددجویان وا

جدید ویژۀ مددجویان بهزیستی در دست ساخت است )خبرگزاری تسنیم، 10/ 4/ 1398(.

5-4-3- بنیاد مسکن انقلاب اسلامی
بنیاد مســکن انقلاب اســلامی در ســال 1358 به فرمان حضرت امام خمینی )ره( به منظور تأمین مســکن محرومان تأســیس 

کشــور و ســاخت واحدهای مســکونی شــهرها در چارچوب سیاســت ها و برنامه های دولت  و متولی توســعه و عمران روســتاهای 

جمهــوری اســلامی ایــران تشــکیل شــده اســت. فعالیت هــای بنیــاد مســکن بــه دو حــوزۀ شــهری و روســتایی تقســیم می شــود و 

کم درآمدها )محرومان( عمدتاً در حوزۀ شهری این بنیاد شکل می گیرد. فعالیت های مربوط به مسکن 
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اهداف
ح زیر است: مطابق اساس نامه و قوانین مصوب مجلس شورای اسلامی اهداف بنیاد مسکن انقلاب اسلامی به شر

مطالعــه و بررســی در زمینــۀ تشــخیص و تعییــن نیازمندی هــای مســکن محرومــان اعــم از روســتایی و شــهری و   ●

فراهــم آوردن موجبــات اجــرای آن بــا  مشــارکت، همــکاری و خودیــاری مــردم و دســتگاه های مختلــف

ح مجتمع هــای زیســتی و واحدهــای مســکونی ارزان قیمــت و اجــرای آن هــا بــه طــور مســتقیم یــا بــا   ● تهیــۀ طــر

و شــهرها روســتاها  و همــکاری دســتگاه های ذی ربــط در  مــردم  مشــارکت 

ح ها و پروژه های بنیاد و آماده سازی آن ها  ● تهیۀ زمین لازم طر

کشور از طریق تهیه، تولید و توزیع  ● کمک به تأمین مصالح ساختمانی 

ح هــای هــادی و اصــلاح معابــر در روســتاها بــا هماهنگــی دســتگاه های ذی ربــط و اجــرای آن بــا مشــارکت   ● تهیــۀ طر

گــذاری دولــت مــردم از محــل اعتبــارات مصــوب وا

ح هــای لازم بــرای بازســازی مناطــق آســیب دیده در اثــر جنــگ، ســیل، زلزلــه و ســایر ســوانح   ● تهیــه و عرضــۀ طر

طبیعــی و اجــرای آن هــا بــا مشــارکت مــردم و هماهنگــی با ســازمان ها و دســتگاه های ذی ربــط

ــی دو   ● ــتایی ط ــکونی روس ــد مس ــون واح ــاخت دو میلی ــر س ــی ب ــت مبن ــۀ دول ــرای مصوب ــزی و اج ــه و برنامه ری مطالع

ــتایی( ــکونی روس ــد مس ــزار واح ــالانه 200 ه ــاخت س ــور )س کش ــعۀ  ــاله توس ــۀ پنج س برنام

ح جامــع مســکن اهــداف و سیاســت های زیــر را در حــوزۀ مســکن شــهری   ● ــر ایــن اســاس، مطالعــات بازنگــری طــر ب

بــرای بنیــاد برمی شــمرد:

کم درآمدها  ● تأمین و طراحی زمین متناسب با نیازهای مربوط به مسکن 

توسعه و بهبود روش های اجرایی و نظارتی مؤثر به همراه شیوه های اصولی ساخت وساز  ●

کم درآمد  ● گروه های  توسعه و بهبود شیوه های مختلف تأمین منابع مالی با هدف حل مشکل 

کیفی  ● کاهش قیمت تمام شده بنا، با حفظ اصول فنی و  توجه به 

توسعۀ توزیع مکانی واحدهای تولیدشده به منظور پوشش دادن بیش تر اقشار  ●

گروه های هدف )مخاطبین بنیاد(  ● دریافت بازخوردها از 

استفاده توأم از ظرفیت های داخلی و بیرونی سازمان  ●

کم درآمد  ● استفاده از پس اندازهای خرد اقشار 

کمک به خانه دارشدن متقاضیان  ● استفاده از تسهیلات بانکی برای 

کرده اســت. برخی از این  در حوزۀ شــهری، بنیاد مســکن برنامه های مختلفی در راســتای اهدف برشمرده شــده تعریف و اجرا 

ح است: برنامه ها بدین شر

کم درآمد: عمدتاً در نقاط محروم شهری  ● مسکن اقشار 
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محتــرم   ● ریاســت  رهبــری،  معظــم  مقــام  ســفرهای  قالــب  در  مســکن  احــداث  پــروژۀ  شــامل  حمایتــی:  مســکن 

کم درآمــد )کمــک نیــم درصــد ســود بانک هــا(، مســکن محرومیــن و حســاب  گروه هــای  کمــک بــه  جمهــوری، اعتبــارات 

100 حضــرت امــام

ــت از   ● ــامان دهی و حمای ــون س ــادۀ 2 قان ــاس م ــر اس ــاره ای ب ــکن اج ــۀ مس ــاخت و عرض ــۀ س ــاره ای: برنام ــکن اج مس

کــه در قالــب تفاهم نامــه در تاریــخ 1388/2/27 بــا وزارت مســکن و شهرســازی بــه تعــداد  تولیــد و عرضــۀ مســکن اســت 

20 هــزار واحــد منعقــد شــده اســت.

مســکن مهــر در شــهرهای زیــر 25000 نفــر: بنیــاد مســکن در انجــام ایــن مأموریــت در بالــغ بــر 870 شــهر )زیــر 25000   ●

کــرده اســت. نفــر( اقــدام بــه احــداث واحــد مســکونی 

گرفتــن هزینــۀ بالاســری   ● کــه بــه قیمــت تمام شــده بــا در نظــر  مســکن شــهری: پروژه هــای عــادی بنیــاد مســکن اســت 

گــذار می شــود. وا

کــه از طریــق مشــارکت بــا اشــخاص حقیقــی و حقوقــی در قالــب آوردۀ زمیــن یــا   ● مســکن مشــارکتی: پروژه هایــی اســت 

منابــع ســاخت، بــر اســاس سهم الشــرکۀ طرفیــن تعریــف و پــس از صــدور مجــوز، اجــرا می شــود.

مجــری ســاخت: در برخــی از اســتان ها بنیــاد مســکن انقــلاب اســلامی بــه عنــوان مجــری ســایر ســازمانهای حمایتــی   ●

)کمیتــۀ امــداد، بهزیســتی و ...( اجــرای پروژه هــای مســکونی را بــر عهــده دارد.

برنامه های حوزۀ مسکن
ح اقدام ملی مســکن وزارت راه و شهرســازی مبنی بر احداث 400 هزار واحد مســکونی، مدیریت ســاخت صدهزار واحد  در طر

کوچک )با اولویت شهرهای زیر یکصد هزار نفر( بر عهدۀ بنیاد مسکن انقلای اسلامی نهاده شده است. در  مسکونی در شهرهای 

خرداد 1399 اعلام شــد به همین منظور زمین لازم برای ســاخت 60 هزار واحد از ســوی وزارت راه و شهرسازی در اختیار بنیاد قرار 

داده شد )خبرگزاری ایرنا، 7/ 3/ 1399(.

5-4-4- وزارت راه و شهرسازی و زیرمجموعه های آن
یکی از وظایف وزارت راه و شهرسازی، عرضۀ خط مشی و نظارت بر چگونگی تأمین نیازهای اقشار مختلف به مسکن به ویژه 

کم درآمد و روستاییان است. در میان زیرمجموعه های این وزارت نیز سازمان ملی زمین و مسکن متولی اجرای  گروه های  مسکن 

کم درآمد تعیین شــده اســت. به طور خاص این ســازمان زمین های لازم برای بسیاری  گروه های  برنامه های تأمین مســکن برای 

کلان شــرکت بازآفرینی شهری برشمرده  کاهش فقر شــهری در اهداف  کرده اســت.  ح های مســکن دولتی و حمایتی را تأمین  از طر

شده است. شرکت مادرتخصصی عمران شهرهای جدید هم اصولًا با هدف جلوگیری از افزایش شدید قیمت در شهرهای بزرگ 

کم درآمد تأسیس شده است. و ایجاد بستر مناسب برای صاحب خانه شدن اقشار 

کــه بــا هماهنگــی میــان زیرمجموعه های آن در دســت  از نیمــۀ دوم ســال 1397 اصلی تریــن سیاســت وزارت راه و شهرســازی 
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ح قــرار اســت چهارصد هــزار واحد مســکونی در قالب شــهرهای جدید،  ح ملــی اقدام مســکن اســت. در این طر اقــدام اســت، طــر

ح رونق بخشیدن به  بافت فرســوده، ســکونت گاه های غیررســمی و زمین های داخل محدودۀ شهر ساخته شــود. هدف از این طر

کم درآمد فایده مند باشد. که برای دهک های  گونه ای نیست  ح به  ساختمان است و وضعیت طر

5-4-5- سایر دستگاه های دولت
ح های تملک دارایی های ســرمایه ای در بودجه های سنواتی دولت طی  ح جامع مســکن با بررســی اعتبارات طر مطالعات طر

گروه های زیر  کارکنان یــا  ســال های 1385 تــا 1391 نشــان می دهــد در مجمــوع 15 دســتگاه از ایــن اعتبــارات بــرای تأمین مســکن 

کرده اند. پوشش آن ها استفاده 

این اعتبارات عمدتاً برای احداث مســکن، تأمین و تعمیرات اساســی خانه های سازمانی، حمایت از تأمین مسکن محرومان 

کم درآمد، تأمین مســکن معلولان و نیازمندان، پرداخت یارانۀ ســود تســهیلات بانکی مســکن، در بافت های فرسوده  گروه های  و 

شهری )بخش غیردولتی(، تأمین منابع برای بهسازی شهری و اصلاحات بخش مسکن و عرضۀ خدمات مدیریت فنی و نظارتی 

گرفته شده اند. کار  به 
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6- مرور تحولات سیاست گذاری از منظر تأثیر بر فقر و نابرابری در بخش دسترسی به مسکن

کلی بخش های  بر اســاس وب گاه وزارت راه و شهرســازی برنامه های پنج ساله به عنوان برنامه های میان مدت، سیاست های 

کوتاه مدت یک ســالۀ بودجه به اجرا در می آید. با حادشدن مشکل مسکن  کشــور را تدوین می کند و در قالب برنامه های  مختلف 

کشــور اصولًا فصل  کشــور طی دهه 1340 توجه دولت معطوف به برنامه های پنج ســاله شــد. در برنامه های اول و دوم عمرانی  در 

ح ها و  گرفته نشــده بــود. از برنامۀ ســوم عمرانی به بعــد طر و اعتبــار مشــخصی بــرای فعالیــت خانه ســازی و تأمین مســکن در نظر 

برنامه های مربوط به بخش مسکن در برنامه های پنج ساله دیده می شود. برنامه های ششم و هفتم قبل از انقلاب، هرگز مصوب 

کمبود مسکن به تفکیک  کاملًا متفاوت با برنامه های قبلی بود و علاوه بر برآورد  و اجرایی نشدند؛ ولی روش تدوین این برنامه ها 

کم خانوار در واحد مسکونی به تفکیک  گروه های درآمدی، برای شاخص هایی مانند تعداد واحد مسکونی به ازای هر هزار نفر، ترا

کم درآمد، میان درآمد و پردرآمد در شهر و روستا هدف گذاری شده بود. گروه های 

کشــور و وجود اراضی شــهری لازم برای ســاخت  کم بودن جمعیت شهرنشــین در  در برنامه هــای اول و دوم عمرانــی، بــه دلیل 

و ســازها، بخــش مســکن هنــوز جایــگاه معینــی را به خود اختصــاص نداده بــود. موضوع زمین در تدوین سیاســت های مســکن، 

کلیۀ فعالیت های مربوط به تأمین مســکن  ح شــد. با شــروع برنامۀ ســوم عمرانی، نظارت بر  اولین بار در برنامۀ ســوم عمرانی مطر

گرفت و وزارت آبادانی و مســکن تأسیس شد. هدف اصلی  به طور جدی در دســتور مهم ترین سیاســت ها و خط مشــی برنامه قرار 

کم درآمد، تأمین حداقل واحدهای مسکونی شهری و روستایی و ایجاد  برنامۀ ســوم، ســاختن خانه های ارزان قیمت برای طبقۀ 

ساختمان های اداری مطابق روش ها و استانداردهای بین المللی با توجه به اوضاع اقلیمی ایران بوده است.

کشــور بــه دلیل عواقب اصلاحات ارضی بــا موجی از مهاجرت  که شــهرهای  کشــور در زمانی تدوین شــد  برنامۀ چهارم عمرانی 

ح و برای اولین بار یک ســرفصل اصلی به مسکن اختصاص داده شد. در  مواجه شــدند و مســکن همچون معضلی اجتماعی مطر

این برنامه، سیاست استمرار ساخت خانه های ارزان قیمت، افزایش سرمایه بانک رهنی برای اعطای وام بخش خصوصی ایجاد 

ح های ملی و نوســازی محلات و خانه های فرســوده توجه شــد و برای ســاخت 275  ارتباط بین مســکن و شهرســازی در قالب طر

گرفت. هزار واحد مسکونی جدید برنامه ریزی صورت 

ج و وارد بخش مسکن شد، بخش مسکن از بخش ساختمان  در برنامۀ پنجم، مسکن روستایی از بخش عمران روستایی خار

جدا و فصلی مســتقل را تشــکیل داد، عملیات خانه ســازی ســایر بخش ها وارد فصل مســکن شــد و تعداد شــاخص های هدف در 

مقایسه با برنامۀ چهارم افزایش یافت.

گرایش ها، شــعارها و اهــداف نهادهای برنامه ریز و مجــری در موضوع  که وقوع انقلاب اســلامی در  بــا وجــود تغییــرات اساســی 

مســکن پدیــد آورد، مســائل ماهــوی بخــش مســکن همچنــان باقی مانــد و با وجــود تلاش هایــی در بخش مســکن به دلیــل بروز 

مسائلی چون جنگ و تأثیر آن بر تخریب واحدهای مسکونی و مهاجرت از مناطق جنگی به مناطق مرکزی و نیز اختصاص حجم 

چشمگیری از بودجۀ برنامه ها برای جنگ، موضوع مسکن همچنان حل نشده باقی ماند.
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کلیۀ امور اجرایی دولت از جمله برنامه های مســکن بدون برنامۀ  که  تحولات ناشــی از وقوع انقلاب در این دوره موجب شــد 

مصوب انجام شــود. در ســال های 57 و 58 به رغم آن که ســرمایه گذاری بخش خصوصی در بخش مســکن شــهری در مقایســه با 

کاهش متوســط زیربنا، تعداد واحدهای مســکونی احداث شــده افزایش یافته است. در  کاهش داشــته اســت، به دلیل  ســال 56 

ســال 1359 فعالیت بخش خصوصی به بیش ترین حد خود می رســد و دورۀ رونق بخش مســکن فرا می رسد؛ ولی در سال های 60 

کاهش و متوسط سطح زیربنای واحدهای جدیدالإحداث افزایش می یابد  کلیۀ مناطق شهری  و 61 فعالیت بخش خصوصی در 

و بخش وارد رکود می شود.

در ســال 1361، اولین برنامۀ پنج ســالۀ مســکن جمهوری اسلامی ایران تدوین می شود، ولی مصوب نمی شود. در این برنامه، 

کوچک، مســکن در شــهرهای میانه، مســکن در تهران و شــهرهای بزرگ، سیاست های  مســکن روســتایی، مســکن در شــهرهای 

کردی )1390(  مربوط به عوامل تولید و سیاســت های مربوط به تحقیقات و اســتانداردها بررســی شــدند. عبدی، مهدی زادگان و 

هــدف از سیاســت ها و خط مشــی های بخــش مســکن را در برنامــۀ اول، تأمین یک واحد مســکونی بــرای هر خانوار برمی شــمرند. 

کمبود  کاهش ســطح زیرینای واحدهای مســکونی بــا توجه به  راهــکار برگزیــده بــرای دســت یابی به این هدف نیز عمدتاً از طریق 

کرد  کشــور تولید  میلیونی مســکن39 عنوان شــده اســت. در طی برنامه، بنیاد مســکن 30 هزار واحد مســکونی اجاره ای در سراســر 

کارســاز به نظر نمی رســد. آماده ســازی زمین و ایجاد شــهرهای  کمبود 5 میلیون واحدی مســکن چندان  که در مقایســه با برآورد 

جدید از عمده ترین سیاســت های دولت طی دورۀ 62-66 اســت. از ســوی دیگر نبود هماهنگی بین اســکان و اشــتغال، به رشــد 

ح مجموعۀ شهری تهران، سکونت گاه های غیررسمی این منطقه شهری  سکونت گاه های خودرو دامن زد. بر اساس مطالعات طر

گذاری زمین نیز با تحقق ســالانه 15 میلیون  بیش از 20 برابر شــهرهای جدید جمعیت پذیر بوده اند. در این دوره سیاســت های وا

کردی، 1390(. یکی دیگر از  متر مربع، فاصله چشم گیری با هدف اولیۀ سالانه 110 میلیون متر مربع دارد )عبدی، مهدی زادگان و 

کشــور بود )عبدی،  محدودیت های دسترســی به اهداف برنامه، در نظر نگرفتن ظرفیت های تولید مصالح ســاختمانی در داخل 

کردی، 1390(. مهدی زادگان و 

کشور 1373-1368 6-1- برنامۀ اول توسعۀ 
کم بر بخش مســکن، مجموعه ای از سیاســت های مرتبط با تقویت ســمت عرضۀ مســکن اتخاذ  در این برنامه به دنبال رکود حا

شد. ولی به دلیل تقابل با سیاست های تعدیل و تثبیت اقتصادی، نتوانست رکود موجود در بخش مسکن را از بین ببرد. اعتبارات 

عمرانی و بانکی کم تری به بخش مسکن تخصیص یافت و از سوی دیگر، افزایش سود بانکی، افزایش سریع قیمت مصالح ساختمانی 

گذاشــت. در ســال های اول برنامه،  کاهــش تــوان مالی خانوارها شــد و آثــار مخربی را بر بخش مســکن به جای  و تــورم شــدید باعــث 

سرازیرشــدن ســرمایه ها به بخش زمین باعث افزایش سریع قیمت آن شــد. ناهماهنگی در سیاست گذاری های مربوط به اعتبارات 

کشــور در آن دوران را بیــش از 5 میلیــون واحــد )حــدود 2/6 میلیــون واحــد در  کمبــود مســکن  کــردی )1390( بــر اســاس اســناد برنامــۀ اول  39-  عبــدی، مهــدی زادگان و 
مناطــق شــهری و حــدود 2/4 واحــد در روســتاها بــرآورد می کنــد.
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کم خانوار در واحد مسکونی شد. که خود باعث افزایش ترا بانکی، آماده سازی زمین و ... باعث محقق نشدن اهداف برنامه شد 

اهداف و سیاست ها:
کشور  ● کل  افزایش سطح زیربنای مسکونی در 

تمرکززدایی و جلوگیری از رشد شهرهای بزرگ  ●

کیفی عمران محیط شهری و روستایی و استفادۀ بهینه از مصالح و انرژی ساختمان  ● ارتقای 

عرضۀ زمین شهری دولتی آماده سازی شده با قیمت های ترجیحی  ●

بازسازی پس از جنگ  ●

کم تــر   ● کشــور و هدایــت تولیــدات مســکن در جهــت زیربنــای  کاهــش ســرانۀ موجــود مســکن در  کیفــی و  ارتقــاء 

متناســب بــا ســرانۀ محلــی

ایجاد شهرهای جدید با هدف جذب سرریز جمعیت شهرهای بزرگ  ●

کم تر از میزان تورم  ● افزایش قیمت زمین، مسکن و اجاره با قیمتی 

کاهش تدریجی امکان مداخلۀ مستقیم در بازار زمین در محدودۀ قانونی شهرهای بزرگ  ● کاهش تملک زمین و 

اعطای تسهیلات ویژه برای سازندگان مسکن اجاره ای  ●

کوچک و روستاها و اهداف دیگر.  ● تشویق انبوه سازی و استفاده از مصالح محلی و قابل حمل در شهرهای 

کمّی: اهداف 
تولید 2285 هزار واحد مسکونی  ●

ایجاد 204 میلیون متر مربع زیربنای مسکونی  ●

کم خانوار طی بیست سال )چهار برنامه( به عدد 1.  ● کاهش ترا

برنامه ها:
به کارگیری اراضی غیرتولیدی و موات برای استفادۀ مسکونی  ●

کم های شهری و ساختمانی  ● کثر استفاده از زمین در قالب ترا حدا

کارمندی  ● کارگری و  به کارگیری زیربنای حدود 70 - 110 متر مربع در مجموعه های مسکونی 

ــکن   ● ــد مس ــه تولی ــک ب کم ــوه،  ــکن انب ــدگان مس ــت از تولیدکنن ــتاییان، حمای ــکن روس ــه مس ــاری ب ــای اعتب کمک ه

اجــاره ای و تعاونی هــا

کارمندی و برنامه های دیگر.  ● کارگری -  ایجاد مجموعه های مسکونی 



3. فقر و نابرابری در دسترسی به زیرساخت ها: مسکن

56

ارزیابی عملکرد:
کــم خانــوار در ســال 1367 را 1/2 اعــلام و میــزان تحقــق هــدف ســاخت 1582 هزار  کــردی )1390( ترا عبــدی، مهــدی زادگان و 

گذاری زمین در مقایســه با هدف تأمین زمین برای  واحد مســکونی در مناطق شــهری را تنها 74 درصد برآورد می کند. عملکرد وا

گذاری زمین در  که در مقایســه با افزایش جمعیت، وا 499519 واحد مســکونی، 137 درصد ارزیابی می شــود. این در حالی اســت 

گرفت؛ به بیان دیگر، این عرضۀ بیش تر  کم تر از 500 هزار نفر، بیش تر صورت  کم تر و در شــهرهای  شــهرهای با بیش از 500 هزار نفر 

که بیش تر درگیر بحران مسکن بودند. ایشان مهم ترین  کوچک و متوســط انجام شــد و نه در شــهرهای بزرگ  در اطراف شــهرهای 

ح زیر اعلام می کنند: دلایل محقق نشدن اهداف برنامه را به شر

کاهش زیربنای واحدهای مسکونی در مناطق شهری  ● کامل سیاست  دست نیافتن به اجرای 

کاهش قدرت خرید خانوارها و افزایش هزینه ها و تأثیر آن بر رکود بخش مسکن  ●

کافی بودن تسهیلات بانکی در بخش مسکن  ● نا

بالابودن قیمت سپرده های بانکی )جذب سرمایه ها به بانک ها(  ●

سنگین بودن قیمت سود بانکی  ●

افزایش دستمزدها و رواج بیش تر آشفتگی در بازار ساخت وساز  ●

افزایش هزینۀ تمام شدۀ واحد سطح به دلیل بالارفتن قیمت مصالح، دستمزد و مانند آن  ●

قیمت هنگفت زمین و افزایش سریع آن طی برنامه  ●

سنگین بودن قیمت عوارض ساختمانی و سایر خدمات جنبی  ●

گذارشده در قالب آماده سازی زمین و شهرهای جدید  ● وقفه در بهره برداری هرچه سریع تر از زمین های وا

کاهش شدید قیمت خرید واحدهای مسکونی در اثر فقرات نام برده  ●

حمایت نکردن از شرکت های تعاونی مسکن و نظام نامنسجم بخش تعاون مسکن  ●

کم بر روابط مالک و مستأجر  ● کاهش تولید مسکن اجاره ای در اثر نارسایی مقررات حا

فقدان به کارگیری فناوری  ●

کاهش سرمایه گذاری دولتی در بخش مسکن  ●

ضعیف بودن انبوه سازی در بخش خصوصی  ●

نبود الگوی ساخت  ●

گرفتار  کلیۀ سیاســت های زیــر را  که ارتباط مســتقیمی با فقر مســکن دارند،  بــه طــور خــاص ایشــان در ارزیابی سیاســت هایی 

کشــور، اعطای تســهیلات ویژه  مشــکلات اجرایی برمی شــمرند: اولویت دادن به تأمین مســکن برای اقشــار محروم و روســتاییان 

برای ســازندگان مســکن اجاره ای، استفلاده از ســازوکارهای قیمت ترجیحی در عوارض صدور پروانه، عوارض نوسازی، تسهیلات 

کم درآمد، افزایش ســرمایه گذاری دولت در تأسیســات زیربنایی مناطق  گروه های  اعتباری و ســایر فقرات مشــابه برای حمایت از 
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کمک های اعتباری برای تقویت تعاونی های مســکن و اجاره. در مقابل،  جدید ســکونتی، تقلیل ســرانۀ مســکونی زمین، و برنامۀ 

کوچک را مناســب ارزیابی می کنند.  سیاســت پرداخــت مابه التفاوت تســهیلات بانکی از ســوی دولت بــرای واحدهای مســکونی 

نویسندگان در مجموع تحولات دوران برنامۀ اول را چنین جمع بندی می کنند:

ساخت واحدهای مسکونی با متراژی بیش تر از برنامه  ●

گسترده  ● گذاری های وسیع و  افزایش قیمت زمین به حدود چهاربرابر با وجود وا

 موفق نبودن شهرهای جدید در جذب جمعیت  ●

 موفق نبودن در ساخت واحدهای اجاره ای  ●

گذاشــته باشــد. نویســندگان آثار مثبت  می توان انتظار داشــت همۀ این نمونه ها تأثیر منفی بر فقر مســکن در شــهرها بر جای 

کیفیت  زیر را نیز جمع بندی می کنند: رشد تولید و سامان یافتن بسیاری از فرآیندهای ساخت، تأمین مصالح ساختمانی، بهبود 

ساخت وسازها، آماده سازی وسیع و آغاز توسعۀ شهرهای جدید.

قنبری و ظاهری )1389( به نقل از رحمانی )1375( درصد تحقق اهداف برنامۀ اول توسعه را برای تعداد واحدهای مسکونی 

65 درصــد و بــرای زیربنای تولیدشــده 93 درصد لحاظ می کند. تحقق به  مراتب بهتر هــدف زیربنای مجموع به تعداد واحدهای 

ساخته شده، نشان دهندۀ ساخت واحدهای بزرگ تر از اهداف برنامه است. مقاله مشکلات زیر را برای برنامه نام می برد:

کوچک  ● کافی از تولیدکنندگان انبوه مسکن و سازندگان واحدهای مسکونی  حمایت نکردن 

نبود سازمان دهی، ضوابط و مقررات لازم برای بهسازی و نوسازی بافت فرسودۀ موجود شهری  ●

نبود قوانین و ضوابط لازم در بخش های تعاونی مسکن در شکل تعاونی های تولید و تعاونی های بهره برداری  ●

کم بــودن تعــداد واحدهــای مســکونی در هــر واحــد ســاختمانی و افزایــش ســهم زمیــن در قیمــت تمام شــدۀ آن   ●

همــراه بــا اســتفاده نکردن از فنــاوری مناســب در احــداث آن هــا

که تمرکز سیاســت گذار در برنامۀ اول توســعه بر حل مشــکل  گرفــت  در مواجهــه بــا مســئلۀ فقــر مســکن می تــوان چنین نتیجه 

که خانوارها با دشــواری بیش تری در دسترســی به مســکن  مســکن از مســیر ســاخت و مالکیت اســت و به ویژه در شــهرهای بزرگ 

گذاری زمین منجر به تشــویق مهاجرت به شــهرها و  گرفت. تفوق سیاســت های وا کم تری صــورت  روبــه رو هســتند، عرضــۀ زمین 

مصرف ذخیرۀ موجودی ارزشمند زمین شهری عمومی شد.

کشور 1378-1374 6-2- برنامۀ دوم توسعۀ 
برنامــۀ دوم بــا اتــکای بــه تأمین بخشــی از ســود پیش بینی شــده نظــام بانکی و همچنیــن تأمین بخشــی از ســرمایۀ لازم برای 

گروه های هدف را تعریف و شناســایی می کند. به این  کم درآمد از ســوی دولت به طور روشــن و دقیق،  گروه های  ســاخت مســکن 
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گروه های میــان  درآمد و مســکنِ آزاد برای  کم درآمد، مســکن حمایتی بــرای  گروه های  منظــور، بــا تعریــف مســکن اجتماعی بــرای 

کرد و اهداف و سیاست ها را بر مبنای تقویت سیاست های طرف عرضه  گروه های درآمدی بالا، سعی در طبقه بندی طرف تقاضا 

کرد. تعیین 

اهداف و سیاست ها:
اســتفاده بهینــه از زمیــن و توســعۀ منظــم شــهری از طریــق اصــلاح بافت هــای فرســوده، تجمیــع قطعــات، تنظیــم   ●

اشــتغال و ماننــد آن

گرایش به سمت الگوی سکونت گاه های جمعی در شهرهای بزرگ  ● افزایش سهم تولید انبوه مسکن با 

کم خانوار در واحد مسکونی تا پایان برنامه  ● حفظ ترا

تقلیــل متوســط زیربنــای مســکونی از طریــق اعمــال قیمت هــای مالیاتــی تصاعــدی، تجدیدنظــر در ارزش معاملاتــی   ●

و عــوارض نوســازی ســاختمان و مســکن بــه دســت دولــت

کاهــش جــرم و حجــم ســاختمان   ● کیفــی مســکن بــه منظــور افزایــش عمــر ســاختمان، تقلیــل هزینــۀ احــداث،  ارتقــای 

و استانداردســازی اجــزای بنــا

کم  ● کم درآمد جامعه با زیربنای  کمک به احداث مسکن های ارزان قیمت برای طبقات 

کوچک سازی(  ● ک )پس انداز – انبوه سازی –  ترویج و تشویق سیاست پا

کمّی: اهداف 
تولید 2590 هزار واحد مسکونی )130 هزار واحد از سوی دولت(  ●

ساخت 232/7 میلیون متر مربع زیربنا )12/2 میلیون متر مربع از سوی دولت(  ●

کم خانوار در سطح سال 1372 )1/28 در شهرها و 1/14 در روستاها(  ● حفظ ترا

برنامه ها:
ح های توسعۀ شهری  ● کم های تشویقی به انبوه سازان در طر اعطای ترا

گذاری زمین برای جلب مشارکت سازندگان حرفه ای  ● تسهیلات وا

اعطای تسهیلات اعتباری به سازندگان مسکن آزاد، اجاره ای  ●

اعطای تسهیلات و معافیت ها در قیمت گذاری زمین برای مشارکت سازندگان واحدهای مسکونی  ●

کاهش عوارض زیربنا برای انبوه سازان و مسکن های اجاره ای  ●

حمایت مالی دولت از سرمایه گذاری در بافت فرسوده  ●

کم تر  ● کلیۀ واحدهای مسکونی زیر 120 متر و  معافیت از پرداخت مالیات 
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احداث مسکن در سه قالب آزاد، اجتماعی و حمایتی  ●

کارمزد و سود پیش بینی شده بانک ها و پلکانی کردن بازپرداخت اقساط  ● یکسان سازی قیمت 

ارزیابی برنامه:
گرفته شــد. بر اســاس لایحۀ برنامۀ دولت مکلف  در برنامه ســهم بخش های دولتی و خصوصی به ترتیب 5 و 95 درصد در نظر 

به پذیرش 1753 میلیارد ریال ســرمایه گذاری مســتقیم و 2068 میلیارد ریال ســرمایه گذرای غیرمستقیم شد. سرمایه گذاری های 

کمک های دولت به بخش خصوصی و تعاونی در سه سطح مسکن حمایت شدۀ شهری، مسکن اجتماعی و  غیرمستقیم شامل 

کردی، 1390(. بهسازی مسکن روستایی است )عبدی، مهدی زادگان و 

قنبــری و ظاهــری )1389( نشــان می دهنــد در طــی برنامــه تعــداد تســهیلات با 57 درصد رشــد از 107 هــزار فقره بــه 258 هزار 

فقره رسید. ایشان نشان می دهند در سال های 1374-1376 ماندۀ تسهیلات همگام با سرمایه گذاری بخش خصوصی افزایش 

که در ســال نخســت این برنامه  نیافته اســت، اما در ســال های 1376-1378 این نســبت دوباره افزایش یافته اســت. توجه شــود 

کشور در دهه های اخیر ثبت شده است. طبق آمار در دورۀ زمانی بعد از سرشماری نفوس و مسکن تا سال  بزرگ ترین میزان تورم 

کشــور احداث شــد  کل  اول برنامۀ ســوم )چهارماهۀ آخر 1375 و ســال های 1376 تا 1378( در مجموع 1465 واحد مســکونی در 

)977 هزار واحد در مناطق شهری و 488 هزار واحد در مناطق روستایی(.

کردی )1390( نیز تحقق برنامه را از نظر تعداد ساخت واحدهای مسکونی در مناطق شهری 91 درصد  عبدی، مهدی زادگان و 

)با 1659 هزار واحد( و از منظر زیربنا 111 درصد )188/2 میلیون متر مربع( ارزیابی می کنند. ایشان متعقدند در این دوران اتکای 

کم درآمد  کاهش دسترســی قشــرهای  بیش از حد به بازار آزاد واتکا به سیاســت های طرف عرضه، بر خلاف مفاد برنامه ها، موجب 

به عملکرد رســمی بازار مســکن شــده اســت. متوســط زیربنای جدید نیز 101 متر مربع هدف گذاری شــده بود ولی در عمل به 123 

متر مربع رسید.

قنبری و ظاهری )1389( به نقل از خزاقی )1378( مشکلات زیر را برای برنامه های مسکن در برنامۀ دوم توسعه برمی شمرد:

کم بودن سهم تسهیلات بانکی در قیمت تمام شده واحدهای مسکونی  ●

تداوم صرفۀ اقتصادی و تولید شخصی مسکن برای خانوارها به دلیل ضعف صنعت ساختمان سازی  ●

گروه های هدف را  برنامــۀ دوم در مقایســه بــا برنامۀ اول توســعه و ســایر برنامه های پیشــین مســکن، به طــور دقیق و روشــنی 

گذاری زمین  کــردی، 1390(. در این برنامه هماننــد برنامۀ اول سیاســت وا تعریــف و شناســایی می کنــد )عبــدی، مهــدی زادگان و 

ک، تشــویق انبوه ســازی(  کید فراوانی بر حل مشــکل مســکن اقشــار متوســط )سیاســت پا همچنان تداوم یافت. در این برنامه تأ

که حمایت از  گرفت  شــده اســت و همزمان مســکن اقشــار آســیب پذیر در اهداف برنامه توجه شــده اســت. می توان چنین نتیجه 

سمت عرضه رویکرد اصلی دولت برای حمایت از اقشار آسیب پذیر در این دوران به شمار می رود؛ هرچند در برنامه حمایت هایی 

کم، با پرداخت  گرفته شــد. برای این منظور، دولت ضمن حمایت از ســازندگان واحدهای با زیربنای  از ســمت تقاضا نیز در نظر 
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کردی، 1390(. کمک می کرد )عبدی، مهدی زادگان و  بخشی از سود تسهیلات قشرهای هدف به افزایش توان خرید ایشان 

که با ســاخت 250 هزار واحد اجاره ای، ســهم اجــاره از 2 درصد در ســال 1372 به 10 درصد  گرفتــه شــده بود  در برنامــه در نظــر 

کم درآمد بررســی شــده بود )از منظر  در ســال 1377 برســد. بر این مبنا، در برنامه به طور نســبتاً مناســبی، مســئلۀ مســکن اقشــار 

که با نام »اجارۀ اجتماعی« برای اقشــار  کم درآمــد و نــه از منظر بهینه بودن(. به علاوه، مبلغ اجــارۀ واحدهایی  لحاظ کــردن اقشــار 

که مسکن اجتماعی ممکن است  هدف عرضه می شد، برابر 40 درصد حداقل دستمزد تعیین شده بود. البته در برنامه آمده بود 

کم تر از اســتانداردهای الگوی مصرف مسکن ساخته شود. متوسط زیربنای واحدهای مسکونی حمایت  شده  با اســتانداردهایی 

در مناطق شهری 100 متر مربع )75 متر مربع در شش شهر بزرگ( و در متوسط زیربنای مسکن اجتماعی 50 متر مربع تعیین شد. 

که زیربنای واحدهای مسکونی در سال 1367 برابر 154 متر مربع بود و در سال 1376 به 122 متر مربع رسیده  این در حالی است 

گذاری  کردی، 1390(. وب گاه وزارت راه و شهرســازی مجموع عملکرد برنامه های دوم و ســوم در وا بــود )عبــدی، مهــدی زادگان و 

زمین برای مسکن اجاره ای را 121 هزار واحد اعلام می کند.

کاهش  کم درآمد در برنامۀ دوم توسعه را ارزیابی می کنند و با اشاره به  احمدی و قلی پور )1394( سیاســت های مســکن اقشــار 

کاهش بهای مسکن، در مجموع بخش مسکن اقشار محروم را  کاهش ضریب جینی، افزایش تولید مسکن همگام با  میزان تورم، 

کم درآمد با مساحت پیشنهادی  در برنامۀ دوم توسعه به طور نسبی موفق می دانند. ایشان بی توجهی به تناسب بُعد خانوارهای 

مسکن را از جمله مهم ترین نقاط ضعف برنامه، و افزایش تولید و گسترش انبوه سازی در کشور را از جمله نقاط قوت آن می دانند.

که ســهم زمین را  کــردی )1390( بــه دوبرابرشــدن قیمــت زمیــن در ســال های برنامه اشــاره می کنند  عبــدی، مهــدی زادگان و 

کاهش دسترســی )خرید یــا اجاره( خانوارهــا به ویژه  در تولیــد مســکن بــه 51 درصــد رســاند. این افزایــش قیمت، عامــل مهمی در 

کم درآمد به مسکن به شمار می رود. خانوارهای 

کشور 1383-1379 6-3- برنامۀ سوم توسعۀ 
کید شــده اســت.  کم درآمد و آزادســازی بازار مســکن تأ گروه های  در این برنامه مانند برنامه های قبلی بر حل مشــکل مســکن 

کیدشــده در این برنامه اســت. در ایــن برنامه بر نقش  کوچک ســازی و انبوه ســازی از زمــره سیاســت های تأ همچنیــن حمایــت از 

که اقدامات لازم را برای  کید شده و بر اساس قانون، دولت مکلف شده است  سیاست های پولی و تسهیل وضعیت اعطای وام تأ

ایجــاد بــازار ثانویــۀ رهن و امکان خرید و فروش اوراق رهن ثانویه در بازار ســرمایه و مشــارکت بخش مســکن در بازار بورس به عمل 

آورد.

همچنین پلکانی کردن اقســاط تســهیلات بانکی برای دریافت کنندگان وام و پرداخت تســهیلات بانکی تدریجی برای ســاخت 

کم درآمد از زمره سیاست های پیشنهادی در برنامۀ سوم توسعه است. گروه های  مرحله ای مسکن 

کامل بازار زمین دارد. درخصوص بازار زمین، برنامه سعی بر اتکای صددرصد به سازوکار بازار در نتیجۀ آزادسازی 
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اهداف و سیاست ها:
تنظیم بازار مسکن  ●

آزادسازی بازار زمین  ●

کوچک سازی و انبوه سازی  ● استفاده بهینه از اراضی شهری همسو با هدف های 

کم درآمد و رفع مشکل بی مسکنی و حاشیه نشینی  ● تأمین مسکن اقشار 

هماهنگی میان سیاست های بخش مسکن و سیاست های توسعۀ شهری و منطقه ای  ●

مشارکت بخش خصوصی در اجرای برنامه های آماده سازی و عرضۀ زمین شهری  ●

کیفــی، افزایــش عمــر ســاختمان و سبک ســازی، اشــاعه   ● متناسب ســازی الگــوی مســکن، افزایــش اســتانداردهای 

ــا اســتانداردهای بین المللــی روش هــا و جزئیــات ســاختمانی، استانداردســازی مصالــح و هماهنگــی ب

کاهش تصدی گری دولت  ●

کمّی: اهداف 
ساخت 3114 هزار واحد مسکونی )2160 هزار واحد در مناطق شهری و 954 هزار واحد در مناطق روستایی(  ●

ســاخت زیربنــای 298/6 میلیــون متــر مربــع - 226 میلیــون متــر مربــع )متوســط 105 متــر مربــع( در مناطــق شــهری   ●

و 72/6 میلیــون متــر مربــع در روســتاها )متوســط 76 متــر مربــع(

برنامه ها:
عرضه نکــردن مســتقیم زمیــن بــه مصرف کننــدگان نهایــی از ســوی دولــت، توانمندســازی و جایگزینــی ارگان هــای   ●

محلــی

گذاری زمین در آماده سازی ها و شهرهای جدید به انبوه سازان  ● وا

متناسب  سازی الگوی مسکن با اقلیم های مختلف، افزایش بهره وری از زمین  ●

ایجاد زمینه های قانونی لازم برای حضور مؤثر و فعال بیمه در امر تضمین سرمایه گذاری مسکن  ●

پرداخت تدریجی تسهیلات برای ساخت  ●

گروه های خاص  ● تشکیل صندوق های مسکن برای 

اصلاح مقررات ناظر بر ساخت و تولید مسکن  ●

اصلاح مقررات مربوط به پرداخت یارانه به منظور ترویج الگوی مصرف مسکن  ●

گسترش ساخت مسکن در قالب مسکن اجاره ای به دست دولت، بخش های تعاونی و خصوصی )انبوه سازان(  ●

ایجاد بانک اطلاعات ساختمان و مسکن به دست وزارت مسکن و شهرسازی  ●
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ارزیابی برنامه:
کمــی برنامــه را بســیار بلندپروازانــه می داننــد و بیــان می کننــد افزایــش تولید  کــردی )1390( اهــداف  عبــدی، مهــدی زادگان و 

که بتوان به طور معمول و با روش ها و  ســالانۀ مســکن به حدود دوبرابر، آن  هم بدون هیچ گونه ابزار اجرایی، مســئله ای نیســت 

سیاســت های مرســوم بدان دســت یافت. در فاصله سال های 1379 تا 1383 تولید واحدهای مسکونی در مناطق شهری از 350 

هــزار واحــد بــه 500 هزار واحد افزایش یافت و در مجموع 2/2 میلیون واحد مســکونی در نقاط شــهری ســاخته شــد. به جز ســال 

که عملکرد تولید مســکن به علت رکود 94 درصد برنامه بود، در مابقی ســال های برنامه، عملکرد فراتر از هدف ثبت شــده   1383

کاهش یافت. متوسط  اســت. متوســط زیربنای جدیدالإحداث نیز از 123 متر مربع در ســال 1379 به 119 متر مربع در سال 1383 

کاهش یافت. زمین به کاررفته برای تولید هر واحد مسکونی نیز از 101/4 متر مربع در سل 1379 به 82 متر مربع در سال 1383 

کید زیادی بر تولید واحدهای اجاره ای شــده اســت. طبق برنامه مقرر شــد بخش خصوصــی 317 هزار واحد  در ایــن برنامــه تأ

گــزارش وزارت راه و  کــردی )1390( با اســتناد بــه  کننــد. عبــدی، مهــدی زادگان و  و بخــش دولتــی 77 هــزار واحــد اجــاره ای تولیــد 

گزارش و این عملکــرد را خوش بینانه ارزیابی  شهرســازی، تولیــد واحدهــای اجاره ای را طی برنامۀ ســوم در مجموع 85 هزار واحد 

ح  که نه دولت و نه بخش خصوصی تمایلی به اجاره داری از خود نشان ندادند و در عمل طر می کند. تحلیل نویسندگان آن است 

ح تحقیقاتی40 مهم ترین  که ایشان با اشاره به یک طر بیش تر به سمت اجاره به شرط تملیک سوق داده شد. این در حالی است 

عامل بی میلی به ساخت واحدهای اجاره ای را نبود نهاد اجاره داری برمی شمرند.

کم درآمدها در برنامۀ ســوم )به ویژه با  کردی )1390( معتقدند با وجود توجه به مشــکل حل مســکن  عبــدی، مهــدی زادگان و 

کیــد بــر سیاســت های پولی و آزادســازی های اقتصــادی( در عمل به دلیل نوســانات شــدید اقتصادی و ضعــف عملکرد اقتصاد  تأ

گروه ها در طول برنامه بدتر شده است. کلان، وضعیت مسکن این 

کشور 1388-1384 6-4- برنامۀ چهارم توسعۀ 
کــه آن را از برنامه های قبلی متمایز می کنــد. رویکرد بخش  گــی ایــن برنامه، نظم منطقی و پیوســتگی آن اســت  مهم تریــن ویژ

کشــور و از مهم تریــن  گروه هــا و مناطــق مختلــف  مســکن در ایــن برنامــه ایجــاد تعــادل در برخــورداری از مســکن مناســب در بیــن 

کم درآمد، تأمین مســکن جوانــان و خانوارهــای دارای سرپرســت زن، ارتقای فناوری  هدف هــای آن، تأمیــن مســکن خانوارهــای 

ساخت، صنعتی کردن ساخت و ساز، استانداردکردن مصالح ساختمانی و مانند آن است.

ح جامــع مســکن در قالب 9 محــور و 55 برنامــۀ عملیاتی، تصویــب قانون ســامان دهی و حمایــت از تولید و عرضۀ  تدویــن طــر

گذاری حق بهره برداری از زمین به صورت اجارۀ  ح جامع مســکن با نام وا گســترده یکی از راهکارهای اجرایی طر مســکن و اجرای 

گذاشــته شــد. البته این  کــه در طول برنامــۀ چهارم به اجرا  بلندمــدت 99 ســاله )مســکن مهــر( از مهم ترین سیاســت هایی اســت 

ح شــده بــود و مداخلۀ  کنار ســایر محورها و برنامه ها مطر کوچک تــر و در  ح جامــع مســکن در مقیاســی به مراتــب  سیاســت در طــر

ح ارزیابی مسکن اجاره ای، جهاد دانشگاهی دانشگاه تهران، 1383. 40-  طر
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کلان برجای  گســترده دولــت بــرای اجــرای مســکن مهــر در عمل، تبعــات بلندمدتی چــه در حوزۀ مســکن و چه در حــوزۀ اقتصــاد 

گذاشت.

اهداف سیاست ها:
برقراری عدالت اجتماعی  ●

بهبود عملکرد بازار مسکن  ●

کارآیی  ● افزایش 

کاهش نابرابری های منطقه ای  ●

تقویت تقاضای مؤثر و توانمندسازی نیازمندان به رفع نیاز خود  ●

مهار تورم  ●

تولید مسکن متناسب با توان مالی خانوار  ●

برنامه ها:
کم درآمد  ● ح جامع مسکن با رویکرد توسعۀ پایدار، عدالت اجتماعی و توانمندسازی اقشار  تهیۀ طر

حمایت از تشکیل شرکت های تولید مسکن به ویژه در زمینۀ سرمایه گذاری و مدیریت بخش خصوصی  ●

فــروش مزایــده ای زمین هــای شــهریِ در تملــک بــه منظــور تأمیــن بخشــی از اعتبــارات لازم بــرای اجــرای قانــون   ●

تشــویق عرضــه و احــداث واحدهــای مســکونی اجــاره ای

ک مناســب لازم در بافت هــای فرســوده و نامناســب شــهری بــه منظــور اجــرای قانــون اجــاره،   ● کارشناســی امــلا خریــد 

ح هــای عمرانــی گــذاری معــوض نصــاب مالکانــه و اجــرای ســایر طر وا

گــذاری حــق بهره بــرداری از زمیــن بــا هــدف تثبیــت بــازار زمیــن و عرضــۀ بســته ای حمایتــی بــرای خانوارهــای   ● وا

کم درآمــد در قالــب مســکن مهــر

که  کشور احداث شود  که جمعاً 3108 هزار واحد مسکونی در مناطق شهری  در برنامۀ چهارم بخش مسکن پیش بینی شده بود 

ارزیابی های موجود به روایت واحدهای مسکونی عرضه شدۀ جدید، 86 درصد تحقق و به روایت پروانه های ساختمانی، تحقق 91 

گسترده و نابجای دولت در بازار مسکن به دست آمد. درصدی را نشان می دهد. هرچند این میزان تحقق به مدد مداخلۀ 

مسکن مهر
با توجه به آن که مسکن مهر یکی از بزرگ ترین مداخلات دولتی در اقتصاد ایران و بزرگ ترین مداخلۀ مستقیم دولت در تاریخ 

ح را بررسی می کنیم. مسکن ایران به شمار می رود، با تفصیل بیش تر این طر
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تاریخچه
ج در وب گاه وزارت راه و  گذاشــت. بــر اســاس اطلاعــات منــدر مســکن مهــر بــه طــور رســمی در دولــت نهم پــا به عرصــۀ وجــود 

کشــور بر تأمین مســکن مناســب بــرای آحاد ملت به خصوص اقشــار  کل  شهرســازی، بنــد »د« ذیــل تبصــرۀ 6 بودجۀ ســال 1386 

کید جدی داشته و برای نیل به اهداف تعیین شده راهکارهای متعددی از جمله اجارۀ بلندمدت زمین در چهارچوب  کم درآمد تأ

کاهش قیمت واحدهای مســکونی و حــذف قیمت زمین از قیمت تمام شــده  حــق بهره بــرداری از زمین هــای دولتــی را بــه منظور 

کرد. واحد مسکونی پیشنهاد 

دســتورالعمل اجرایــی آیین نامــۀ اجــرای بند »د« تبصرۀ 6 قانون بودجۀ ســال 86 از طرف وزارت مســکن و شهرســازی تهیه و 

ح مســکن  کلیۀ وظایــف وزارت مذکور در خصوص اجرای طر کــه طی تبصــرۀ 4 ذیل بنــد »ب« آن   در تاریــخ 86/4/13 ابــلاغ شــد 

مهر در شــهرهای زیر 12000 نفر اعم از تهیۀ زمین، دریافت فهرســت متقاضیان پالایش شــده از وزارت تعاون و معرفی متقاضیان به 

ح های آماده ســازی تفکیکی و عملیات آماده ســازی و عملیات ســاخت  بانک های عامل برای اخذ تســهیلات و نظارت بر تهیۀ طر

گذار شد. واحدها به بنیاد مسکن انقلاب اسلامی وا

دولت برای پیشــبرد اهداف یادشــده در زمینۀ تولید و عرضۀ مســکن، قانون ســامان دهی و حمایت از تولید و عرضۀ مســکن 

کرد و مجلس شــورای  را تهیــه و بــه عنــوان لایحــۀ یک فوریتــی در تاریخ 86/3/1 برای تصویب به مجلس شــورای اســلامی تقدیم 

کرد. اسلامی نیز در تاریخ 87/2/25 آن قانون را مصوب 

در تاریخ 87/9/18 طی مصوبۀ هئیت دولت در شهرهای زیر 25000 نفر جمعیت اقدامات مربوط به مسکن مهر به قائم مقامی 

ح در شهرهای زیر 25000  وزارت مسکن و شهرسازی به عهدۀ بنیاد مسکن انقلاب اسلامی قرار داده شد. شیوه نامۀ اجرایی آن طر

کلیۀ امور مسکن مهر به بنیاد مسکن انقلاب اسلامی در تاریخ 88/2/7 ابلاغ شد. گذاری مسئولیت  نفر جمعیت با مبنای وا

کاهش هزینۀ زمین در تولید مسکن( و تخصیص وام ساخت دو خصوصیت اصلی  گذاری حق بهره برداری از زمین )با هدف  وا

مســکن مهر را تشــکیل می دهد )حبیبی و همکاران، 1389(. قراردادهای ساخت مسکن در سه قالب خودمالکی، اجارۀ 99 ساله 

کانون های تفکر ایران، 1393(. عســگری و بغــدادی )1395( نیز بــه قالب های تفاهم  و بافــت فرســوده تقســیم پذیر اســت )شــبکه 

ح 75 متر مربع  سه جانبه، تعاونی )تفاهم چهارجانبه( و خودمالکی و بافت فرسوده اشاره می کند. زیربنای متوسط نیز در این طر

گرفته شد )آجیلیان ممتاز، رفیعیان، آقاصفری، 1395 و حبیبی و همکاران، 1389(. در نظر 

اقدامات مقرراتی
کــه عمومــاً در قالــب تبصــره و  ح مســکن مهــر برمی شــمرد  وب گاه وزارت راه و شهرســازی اقدامــات مقرراتــی زیــر را بــرای طــر

کرد: ح دیده شده اند. از مهم ترین آن ها می توان به فقرات زیر اشاره  اصلاحیه های متعدد در طر

پیش بینــی راهکارهــای مختلــف بــرای تأمیــن اراضــی اجــارۀ بلندمــدت بــه روش هــای زیــر: اســتفاده از زمین هــای   ●

دولتــی در اختیــار وزارت مســکن و شهرســازی، اســتفاده از زمین هــای ملــی در اختیــار ســازمان های دولتــی غیــر از 

ــد آن. ــی و مانن ــع طبیع ــد مناب ــازی مانن ــکن و شهرس وزارت مس
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زمین های توافقی به صورت توافق با مالکین حقیقی و حقوقی  ●

اراضی در اختیار بنیاد مسکن به عنوان نهاد عمومی غیردولتی  ●

پرداخت وام به متقاضیان دارای زمین ملکی، با حفظ مالکیت اشخاص بر عرصه و عیان  ●

کــه امــکان ســاخت واحــد   ● معرفــی متقاضیــان بــرای اخــذ تســهیلات 150 میلیــون ریالــی از ابتــدا در زمین هایــی 

مســکونی، همزمــان بــا اجــرای عملیــات آماده ســازی وجــود دارد

ســاخت یــک تــا 2 واحــد بــه صــورت اضافــه اشــکوب بــر روی واحــد مســکونی دارای اســتحکام بنــا و یــا تخریــب واحــد   ●

ح مســکونی فرســودۀ موجــود و ســاخت 3 واحــد مســکونی بــا شــرایط تعریف شــدۀ طــر

عرضۀ راهکار برای پرداخت تسهیلات به زمین های ملکی فاقد سند  ●

ــۀ   ● ــرای اخــذ پروان ــرارداد تعییــن مهلــت ب ــرای انعقــاد پیش ق ــا دســتور تهیــۀ نقشــۀ ب ــک ب ــه بان معرفــی متقاضیــان ب

ــی ــرارداد مشــارکت مدن ــه منظــور انعقــاد قطعــی ق ــه بانــک ب ســاختمانی و عرضــه ب

پرداخت یارانه های مسکن مهر، مصوب وزارت مسکن و شهرسازی با سرفصل های:  ●

کثر 100.000 ریال در هر متر مربع کاهش هزینۀ صدور پروانۀ ساختمانی و محدودکردن آن به حدا  .1

2. تخفیف 50 درصد هزینۀ صدور پروانۀ ساختمانی و 50 درصد باقی مانده به صورت اقساط 36 ماهه

کثر 30.000 ریال در هر متر مربع کاهش هزینه های مهندسی و محدودکردن آن به حدا  .3

ح آماده سازی به مبلغ 10.000.000 ریال برای هر هکتار زمین اجارۀ 99 ساله کمک هزینۀ تهیۀ طر  .4

ح معماری و سازه به مبلغ 2.000.000 ریال برای هر واحد مسکونی 99 ساله و ملکی کمک هزینۀ تهیۀ طر  .5

گاز از زمان بهره برداری واحد احداثی 6. تقسیط 2 سالۀ هزینۀ دریافت انشعابات آب، برق و 

کار عملیات ساختمانی از سوی شهرداری ها در مرحلۀ سفت کاری آماده برای سکونت 7. صدور پایان 

عملکرد فیزیکی
کی از تولید ســالانۀ یک یــا یک و نیم میلیون واحد مســکونی در قالب  ح شــد حا ح، مطر کــه در ابتــدای طر هدف گذاری هایــی 

کیهان، 1386/12/27(. در مجموع در حوزۀ مسکن شهری برنامه ریزی برای تولید  ح مسکن مهر بود )کیهان، 1386/9/25؛  طر

گرفت. کار قرار  گرفت.41 همچنین نوسازی 1/8 میلیون واحد مسکن روستایی نیز در دستور  حدود 2/3 میلیون واحد صورت 

ح و حدود یک و نیم سال  کانون های تفکر ایران در اســفند ســال 1393 )حدود 7 سال پس از آغاز طر گزارش شــبکۀ  بر اســاس 

کاری دولت دهم( حدود 1/2 میلیون خانوار منتظر تحویل واحدهای مسکونی خود بودند. تا اردیبهشت 1399  پس از پایان عمر 

کشور از دو میلیون و دویست هزار واحد مسکن مهر دومیلیون و سی هزار واحد تحویل داده  کل  ح( نیز در  )13 سال پس از آغاز طر

کم تر از 200 هزار واحد(. از این میزان حدود 780  که بیانگر تکمیل 92 درصدی اســت )ســالانه به طور متوسط بســیار   شــده اســت 

41-  آمــار ثبت نــام اولیــه فراتــر از ایــن رقــم اســت؛ دنیــای اقتصــاد در 1387/4/19 بــه نقــل از وزیــر وقــت مســکن و شهرســازی، آمــار ثبت نــام را 3 میلیــون و 900 هــزار نفــر 
کــرد. اعــلام 
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گرفت )خبرگزاری دانشــجویان ایران )ایســنا(، 1399/2/23(. بنابراین، میزان  هــزار واحــد در زمان فعالیت دولــت یازدهم صورت 

که با  کاری دولت دهم )ســال 1392(، حدود یک میلیون و دویســت و پنجاه هزار واحد برآورد می شــود  ساخت وســاز تا پایان عمر 

که این میزان ساخت وســاز با وجود همراهی بســیاری از دســتگاه ها و  اهداف اولیه تفاوت معناداری دارد. همچنین توجه شــود 

گســترده ممکن شــد و پیش بینی می شــود در صورت همراهی نکردن ســایر دســتگاه ها و محدودیت منابع مالی  پشــتیبانی مالی 

ح از این میزان نیز  که تحقق طــر ح هــا و برنامه های دیگر در حوزۀ مســکن یا ســایر حوزه ها( انتظار آن اســت  )ماننــد بســیاری از طر

کم تر صورت می پذیرفت.

که در قالب 6500 تعاونی ســامان دهی شــده اند، تا آبان 1398، 112 هزار واحــد )1087 تعاونی(  از 842 هــزار واحــد مســکن مهــر 

تکمیل نشــده اســت )خبرگزاری دانشــجویان ایــران )ایســنا(، 1398/8/4(. در خصوص اســتان تهران نیز معــاون هماهنگی امور 

عمرانــی اســتاندار تهــران در بهــار ســال 1399 اظهار داشــت: »80 درصد مســکن های مهر در اســتان تهران تکمیل و تحویل شــده 

ح مسکن  گذشــت حدود 13 ســال از معرفی طر که پس از  اســت« )خبرگزاری فارس، 1399/2/22(. این اظهارات بدان معناســت 

مهر، همچنان در استان تهران حدود 20 درصد از واحدها تکمیل نشده است؛ البته بنا بر همان منبع، برنامه ریزی برای تکمیل 

باقی ماندۀ مسکن مهر استان تا هفتۀ دولت و دهۀ فجر انجام شده است.

ارزیابی
ح  پورمحمــدی، صدرموســوی وعابدینــی )1391( با مطالعۀ انواع مختلف مداخلۀ دولت های جهان در بازار مســکن، تهیۀ طر

کم درآمد عنــوان می کند،  جامــع مســکن و مســکن مهــر را حرکتی مؤثر بــرای تحقق عدالت اجتماعــی و تأمین مســکن خانوارهای 

ح جامع و مســکن مهر و بســیاری از  هرچنــد بــه عملکــرد و میــزان موفقیت در دســت یابی به اهــداف و همچنین تعارض میان طر

که در این بخش اشاره می شود، در پژوهش ایشان توجه نشده است. جنبه های مسکن مهر 

کمّی به مســئلۀ مســکن اســت. فرهادی و همتی  ح مســکن مهر برنامه ریزی نامناســب و تفوق نگاه  ابتدایی ترین مشــکل طر

ح جامع مسکن  که ایدۀ اولیۀ مسکن مهر )اجارۀ بلندمدت زمین( را می توان در طر گشتاسب )1396( و زاوه )1399( اشاره می کنند 

ح جامع مسکن سال 1385 مشتمل بر 4 هدف راهبردی42 با محورهای زیر می شود: کرد. طر سال 1385 ردیابی 

کم درآمد، مقاوم ســازی  1( تأمیــن مســکن امــن، ســالم و در توان مالــی خانوارها شــامل 3 محور بــرای: تأمین مســکن خانوارهای 

ساختمان های موجود، و مسکن روستایی

گسترش و بهبود نظام تأمین مالی  کیفی تولید عرضۀ مسکن و تعادل بخشی به بازار مسکن شامل 3 محور برای:  کمی و  2( ارتقای 

مسکن، تنظیم بازار زمین شهری، و ارتقای صنعت ساختمان

کیفیــت زیســت، بهبــود وضعیت ســکونتی همــۀ جوامع، حفظ فرهنگ و هویت اســلامی و ملی شــامل 2 محــور برای:  3( ارتقــای 

نوسازی و بازسازی بافت فرسوده، و حاشیه نشینی و سکونت گاه های فرودست

کــه در ســند مصــوب 1385 برنامه هــای هــدف راهبــردی پنجــم هنــوز در دســت بررســی عنــوان  کامــل شــامل 5 هــدف راهبــردی پیش بینی شــده بــود  ح در شــکل  42-  طــر
شــده است.
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4( بهبود مدیریت بخش مسکن، ایجاد هماهنگی بین برنامه های مسکن، برنامه های توسعۀ شهری و روستایی و سیاست های 

آمایشی شامل 1 محور برای مدیریت بخش مسکن

که خود یکی از 9 محور اشاره شــده  کم درآمدها -  در این میان پنجمین برنامه از شــش برنامۀ پیشــنهادی برای محور مســکن 

در جمع اهداف راهبردی اســت - به حقِ بهره برداری از زمین برای ســاخت ســالانه )برای مدت 10 ســال( 20 هزار واحد مســکونی 

ح جامع مســکن  غ از هرگونــه ارزیابی طر کوچــک و متوســط اشــاره می کند. شایســته اســت اشــاره شــود فــار کوچــک در شــهرهای 

که  که با چندبعدی  بودن مسکن سازگار است )و فقر آن(  مشاهده می شود جنبه های متعددی در حوزۀ مسکن توجه شده است 

کنید  کمی مسکن است )مثلًا نگاه  ح مسکن مهر بر عرضۀ  در بخش های پیشــین اشــاره شــده است. حال آن که تمرکز اصلی در طر

که در ابعادی بســیار  ح مســکن مهر مقیاس یافتۀ طرحی اســت  به آجیلیان ممتاز، رفیعیان و آقاصفری، 1395(. به بیان دیگر، طر

کشور تدارک دیده شده بود. ح های دیگر برای مسکن  کنار سایر طر کوچک تر و در 

کید بر جنبه هــای اقتصادی و با تمرکز بر نتایج  کرد؛ در ادامه با تأ ح را ارزیابی  بــر همیــن اســاس، می توان از زوایــای مختلف طر

ح بررسی می شود. پژوهش های صورت گرفته در این حوزه، برخی از مهم ترین مسائل این طر

که برای  کالای خصوصی اســت. در وضعیتی  کارآمدی دولت)هــا( در عرضۀ  ح هایی، نا یکــی از مهم تریــن مشــکلات چنیــن طر

کشــور به شــمار می رفت، مداخلۀ دولت علاوه  کالای خصوصی مســکن در  ع عرضۀ  ســال ها بخش خصوصی بازیگر اصلی و بلامناز

که حاصل ســال ها ســعی و خطا و اصلاح در روابط و ســازوکارها اســت. حتی  کارآمــدی، منجــر به تخریب نهادهایی می شــود  بــر نا

که در ادامه ارزیابی خواهد شــد - به صورت مناســب تری انجام می شــد، در هر صورت  ح مســکن مهر -  چنانچــه تأمیــن مالــی طر

گســتردۀ منابــع محدود جامعه از طریق ســاختاری غیربازاری و با دخالت مســتقیم دولت )چــه در تأمین مالی، چه در  تخصیــص 

کار، سرمایه و مجموعۀ سیاست گذاری -اجرایی - قضایی - نظارتی(  طراحی، و چه در اجرا( به تخصیص نابجای43 منابع )نیروی 

منجر شده و مانعی بر سر راه رشد اقتصادی به شمار می رود،44 به ویژه آن که پژوهش ها نشان می دهند بخش ساختمان در ایران 

کنید به تحصیلی و همکاران، 1391 و  کشــورهای توســعه یافته پیشــرو و محرک نیست )مثلًا رجوع  بر خلاف ایالات متحده و برخی 

زاوه، 1397(. یادآور می شود این ادعا به معنای ضروری نبودن دخالت دولت در بازار مسکن نیست، بلکه بر اساس آنچه پیش تر 

ح  که طر بیان شد، به دلیل شکست بازار در بخش هایی از بازار مسکن مداخلۀ دولت در این بازار ضروری است. نکته در آن است 

کم درآمد و متقارن نبودن اطلاعات )حوزه های  مسکن مهر تقریباً به بسیاری از جنبه های شکست های بازار - مثل مسکن اقشار 

کم توجه یا بی توجه است. نیازمند تقویت نظارت، تعیین مسئولیت و بهبود نظام های اطلاعاتی( - 

ح مسکن مهر، تأمین مسکن )به ویژه برای اقشار با درآمد متوسط و بیش تر( عمدتاً در تعامل میان  به علاوه، تا پیش از آغاز طر

بازیگران مختلف بخش خصوصی صورت می پذیرفت و دولت تأثیر ناچیزی در تأمین مســتقیم مســکن داشــت؛ در نتیجه روابط 

گرفته بود. شــکل متعالی مداخلۀ دولت می توانست با تقویت و بهره گیری از نهادهای  کشــور شــکل  و نهادهایی بر این اســاس در 

کافی یا مناســب نداشــتند، و به بیان دیگر با هم افزایی با این  کارکرد  که این نهادها در آن ها  مثبت و مثمر، و پوشــش حوزه هایی 

43-  Misallocation
44-  اهمیــت تخصیــص منابــع بــه طــور مثــال به خوبــی در مقالــه تأثیرگــذار Hsieh and Klenow )2009( نشــان داده شــده اســت، مقالــه بــرآورد می کنــد تنهــا بــا تخصیــص 

کار و ســرمایه در چیــن )و هندوســتان(، مشــابه آنچــه در آمریــکا اتفــاق می افتــد، بهــره وری تولیــد 30 تــا 50 )40 تــا 60( درصــد افزایــش می یابــد. بهینه تــر نیــروی 
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ح مسکن مهر به نظر می رسد دولت به جای هم افزایی  کشور صورت پذیرد. حال آن که در طر نهادها به بهبود مشکل مسکن در 

کرده و حتی نهادهای مبتنی بر  بــا نهادهــای موجــود، در عمل بیش تر خود را جایگزین نهادهای موجود )به ویژه ســرمایه گذاران( 

کرده است. ح های دولت  ساخت وساز خصوصی را تخریب و سرمایه گذاران حوزه را تبدیل به پیمان کاران مجری طر

کــه از محل پول پرقــدرت بانک مرکزی  ح مســکن مهــر به ســازوکار تأمین مالــی آن بازمی گردد  یکــی از مشــکلات اقتصــادی طر

کل نقدینگی ایران در ســال 1385 )1391( حدود 128 هزار میلیارد تومان )460 هزار و 700 میلیارد  که  گرفت. در وضعیتی  صورت 

گرفته شد )بدون احتساب ضریب تکاثر در خلق  ح در نظر  تومان( بود، 50 هزار میلیارد تومان تسهیلات بانک مسکن برای این طر

نقدینگــی از پــول پرقــدرت(. مقرر شــد 45 هــزار میلیارد تومان از این مبلــغ از منابع بانک مرکزی و از طریق خــط اعتباری و 5 هزار 

میلیارد باقی مانده نیز از طریق بازگشــت اقســاط پرداخت شــده تأمین شــود. بر این اساس، بانک مسکن اقدام به امضای قرارداد 

گرفتن ماهیت پولی  کانون هــای تفکر ایران، 1393(. با در نظــر  کرد )شــبکۀ  بــه ارزش حــدود 48 هــزار میلیارد تومان با متقاضیان 

تورم، بدیهی اســت چنین حجمی از افزایش پایۀ پولی و تزریق نقدینگی ناشــی از آن به داخل اقتصاد ایران، ســهم انکارناپذیری 

در افزایش عمومی سطح قیمت ها در دوره های بعدی داشته است.

ح  ح مبنا )در طر که طر ح اســت. در حالی  گروه های اصلی نیازمند حمایت یکی دیگر از نقاط ضعف این طر نرســیدن مزایا به 

گروه های نیازمند حمایت  کم درآمدترین  ح مســکن مهر  کم درآمد دیده شــده بود، در طر گروه های  جامع مســکن( برای اقشــار و 

ح برای دهک های درآمدی 3 تا 6 )عصر ایران، 1387/7/21( یا 2 تا 5 )خبرگزاری جمهوری اســلامی  ح بیــرون ماندنــد و طر از طــر

گرفته شــد. محاســبات ادامه نشــان می دهــد احتمالًا در میان دهک هــای هدف همچنان  ایــران - ایرنــا، 1387/5/27( در نظر 

ح داشته اند. کم درآمدتر دشواری بیش تری در بهره مندی از طر دهک های 

ح مســکن مهر پیش بینی شــده بود متقاضی یک میلیون تومان از دو میلیون تومان هزینۀ آماده ســازی زمین را تأمین  در طر

کنــد و یــک میلیــون تومــان باقی مانده را دولــت به صورت وام در اختیار متقاضــی قرار دهد. در مرحلۀ فونداســیون نیز 14 میلیون 

که  کند. در نتیجه، برآورد اولیه آن بود  کند و در انتها نیز متقاضی حدود 5 میلیون تومــان پرداخت  دیگــر دولــت تســهیلات عرضه 

گرفتن بازۀ زمانی ساخت با حدود شش میلیون تومان صاحبِ خانه می شود. متقاضی بدون در نظر 

حداقل حقوق روزانه برای ســال های 1386 و 1398، به ترتیب 61000 و 505627 ریال تعیین شــده اســت. بر مبنای مقایســۀ 

کارگر تقریباً معادل 7/ 49 میلیون تومان در سال 1398 است. حداقل حقوق، 6 میلیون تومان در سال 1386 برای یک 

بر اساس داده های مرکز آمار قیمت هر متر مربع واحد مسکونی در شهر تهران در نیمۀ اول و دوم سال 1386 به ترتیب 13941 

گزارش تحولات مسکن شهر تهران )بانک مرکزی( بهای هر متر مربع مسکن را در شهریور 1398، 126/7  و 16158 هزار ریال است. 

میلیون ریال نشان می دهد. در سال 1386، شش میلیون تومان تقریباً قدرت خرید حدود 4 متر مربع مسکن متوسط را در شهر 

تهران داشــت و در شــهریور ســال 1398، به طور متوســط تقریباً معادل 50/5 میلیون تومان برای خرید همین مقدار مسکن لازم 

که شــباهت چشم گیری به رقم محاسبه شــده از طریق مبنا قرار دادن حداقل دستمزد دارد. در مجموع رقم شش میلیون  اســت 

ج می کند. ح خار کم درآمد رقم زیادی است و تقریباً ایشان را از دایرۀ طر گروه های  تومان در سال 1386 برای 

که ساخت واحدها منطبق بر  گفتنی اســت در عمل افزایش هزینه ها مانع از آن شد  در خصوص تســهیلات برنامه ریزی شــده، 
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گزیر ســقف تســهیلات چندین بار افزایش یافت. هرچند بررســی عملکرد نشــان می دهد با وجود  این پیش بینی محقق شــود و نا

که این موضوع ناشــی از ســایر مشــکلاتی  گرفت  کُندتر از برنامه ریزی صورت  ح، بســیار  تســهیلات درنظرگرفته  شــده، پیشــرفت طر

گزارش اشاره شده است. که در این  است 

که پس از صرف هزینه  کم درآمدی است  مصداق عینی دیگر این موضوع، مشاهدات شخصی و مستندنشده دربارۀ خانوادۀ 

که نگران افزایش  و تکمیل واحد حاضر به ترک اتاق اجاره ای محل سکونت فعلی و سکونت در واحد مسکن مهر خود نیست؛ چرا

هزینه های جاری )با توجه به بودجۀ محدود( خود است. این مثال نشان گر اهمیت ظرافت در برنامه ریزی برای حوزه های مثل 

مسکن و لزوم توجه به درهم تنیدگی جنبه های مختلف درآمد و هزینۀ خانوارها است.

کار و مصالح(، فشار مضاعفی  ح مسکن مهر، رقابت در نهاد های تولید )زمین، نیروی  گستردگی ساخت وساز در طر با توجه به 

بر هزینۀ تمام شده مسکن مهر )که در اثر عرضۀ نقدینگی در جامعه نیز تحت فشار بود( وارد می کند. این وضعیت مشابه هشداری 

کرده است.  ح مسکن مهر بدان اشاره  کمیسیون اقتصادی اروپای سازمان ملل )UNECE, 2006( حتی پیش از اعلام طر که  است 

در اثر این فشارها هزینۀ تمام شده افزایش می یابد و سقف تسهیلات در چند نوبت افزایش می یابد. نتیجۀ چرخۀ افزایش نیاز به 

تسهیلات، افزایش نقدینگی و افزایش بهای تمام شده است.

که منابع محــدود جامعه به جای هزینه شــدن برای اصلی ترین قشــر نیازمند حمایت  مجموعــۀ ایــن مطالــب بدان معناســت 

که با شــکلی به مراتب بهینه تر  در حوزۀ مســکن، به شــکلی غیربهینه )مداخلۀ مســتقیم دولت( صرف خانه دارکردن اقشــاری شــد 

می توانستند نیاز خود را پاسخ دهند.

از منظر نوع قرارداد، به نظر می رســد موفق ترین حوزه از لحاظ عملکرد، مســکن خودمالکی اســت. یک علت موفقیت بیش تر 

که قصد ســاخت داشــتند )شــاید حتی مســتقل از مســکن  کــه بســیاری از اوقــات، مالکانی  ایــن دســته را می تــوان در آن دانســت 

کردنــد. بنابراین، هرچند تســهیلات انگیزه ای برای  ح خــود بهره برداری  ح از مزایــای آن برای پیش برد طر مهــر( بــا ثبت نــام در طر

این دســته از ســازندگان به شــمار می رود، اما می توان انتظار داشــت این ســازندگان مســتقل از مســکن مهر نیز در صورت آغاز به 

فعالیت احتمالًا انگیزۀ بیش تر و برنامه ریزی مناســب تری برای اتمام ســاخت داشــته باشــند. ســاخت در بافت فرســوده به دلیل 

پیچیدگی هــای فــراوان اجتماعــی، اقتصــادی، حقوقی و تا حدودی فنی با چالش های متعددی روبه روســت. اجارۀ 99 ســاله نیز 

کیفیت مســکن  با مشــکلات بیش تری در حوزه هایی مثل جانمایی نامناســب، دسترسی نداشــتن به زیرســاخت ها، هزینۀ اجرا و 

که برخی واحدها یا با مشــکلات حقوقی جدی روبــه رو بوده اند یا بالکل بدون  گاه بــه حدی بوده  روبه روســت. ایــن نابســامانی ها 

ح، تنها در شــهرهای زیر 25 هزار نفر حدود 3 هزار واحد زیر 30 درصد پیشــرفت  متقاضی مانده اند. مثلًا پس از 13 ســال از آغاز طر

که از سایر  وجود دارد؛ همچنین عملیات اجرایی باقی ماندۀ مســکن مهر بنیاد مســکن حدود 7 تا 8 هزار واحد مســکن مهر اســت 

کم تر است و امکان تمام شدن دارد )خبرگزاری فارس، 1398/3/16(. دستگاه ها 

ح مســکن مهر برمی شــمرند: ارزان سازی در عین رعایت استانداردهای لازم،  حبیبی و همکاران )1389( مزایای زیر را برای طر

کم شــدن ســهم هزینه های ثابت در هر متر ]مربع[ )هزینه هایی مثل نقشه کشی، نظارت، نیروی  ســاخت مســکن در تیراژ فراوان و 

کم درآمد جامعه، مالک نبودن دائمی زمین، امتیاز  انســانی و ...(، پرهیز از تجمل گرایی، افزایش امید به خانه دارشــدن در اقشــار 
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کم تر از تســهیلات قبلی، ایجاد رونق در بخش های مختلف صنعت و  اســتفاده از تســهیلات ارزان قیمت با دیوان ســالاری بســیار 

کاهش ســهم مســکن در هزینۀ خانوار، بهبود شاخص هزینۀ دسترسی.  کنده،  گســترده و پرا کاهش تورم، اشــتغال زایی  خدمات، 

گزارش بیان شــد، در عمل  که در این  ح برشــمرد، اما با توجه به مطالبــی  گی هــا را می تــوان از مزایای طر هرچنــد برخــی از ایــن ویژ

کاهش ســهم مســکن در هزینۀ  بســیاری از مزایای پیش بینی شــده محقق نشــد؛ به ویژه در حوزه هایی مانند تورم، ایجاد رونق و 

کلان به معنای دســت کاری در تخصیص منابع اســت و تا زمانی  خانــوار. مزایایــی ماننــد تســهیلات ارزان قیمت نیــز از دید اقتصاد 

کاهندۀ رفاه به شــمار می رود و جزئی از مزایا به شــمار نمی رود؛  کل جامعه  کــه مبتنــی بــر اصول علمی نباشــد، در مجموع و بــرای 

ح برمی شــمرد: مشــکلات  کل جامعه( از آن بهره مند شــوند. پژوهــش همچنین معایب زیر را برای طر هرچنــد عــدۀ خاصــی )و نــه 

کنان و اوضاع  کمبود زیرســاخت و خدمــات عمومــی، در نظر نگرفتــن وضعیت ســا ح(،  مدیریتــی )تعــدد نهادهــای متولــی در طــر

فرهنگــی متقاضیــان، برنامه ریــزی در شــهرهای جدید )باتوجه به مشــکلات شــهرهای جدید(، مشــکلات مربوط به آماده ســازی 

ح های آماده ســازی، به کارگیری مشــاوران فاقد صلاحیت، مشــکلات صدور پروانۀ ســاخت و  ) نظارت نداشــتن اصولــی بــر تهیۀ طر

کوچک )رواج نداشــتن آپارتمان نشــینی و فقدان مالکیت بر  ح( و مشــکلات فرهنگی در شــهرهای  کم بر طر مشــکلات مدیریتی حا

زمین(.

صبیحــه و ردایــی )1394( تحقــق اهــداف و برنام ه ریزی هــای پروژۀ 11 هزار واحدی مســکن مهر ماهدشــت، یکــی از بزرگ ترین 

پروژه های مســکن مهر را برســی می کنند. مصاحبه با مدیران ارشد بخش خصوصی و دولتی فعال در پروژه، نشان دهندۀ ناموفق 

بودن در رســیدن به اهداف و برنامه هاســت. پژوهش، بر اســاس پاســخ مصاحبه شــوندگان، فراهم نبودن زیرســاخت های اجرای 

کم بر  ح برمی شــمرد و جــو حا ح و ســاخت( را از معایــب طر کشــور و رعایت نشــدن تدابیــر لازم سیســتم انجــام پــروژه )طــر ح در  طــر

بخش های خصوصی و دولتی )و تأثیر متقابل این دو بر یکدیگر( را در تشدید این وضعیت دخیل می داند.

خلیلــی و همــکاران )1394( بــا شناســایی 36 شــاخص مســکن و تقلیل آن ها بــه 9 عامل )بــا اســتفاده از روش تحلیل عاملی( 

که عامل »طراحی  گویای این است  درجه تأثیرگذاری هر عامل را بر سیاست های مسکن مهر ارزیابی می کند. نتایج به دست آمده 

و ســاخت مســکن و محیــط پیرامونــی« در اولویت نخســت، عامل »مکان و موقعیــت« در اولویت دوم، »تســهیلات و خدمات« در 

گروه های نیازمند« اولویت پنجم، »توجیه اقتصادی« اولویت  اولویت سوم، »اندازه واحدهای مسکونی« اولویت چهارم، »پوشش 

کم« اولویت هفتم، »تأسیســات و تجهیزات زیربنایی« اولویت هشتم و »فضای شهری« در اولویت نهم اصلاحات قرار  ششــم، »ترا

دارند.

کم تر از 500 هزار نفر جمعیتِ اســتان  کارآیی فنی پروژه های مســکن مهر منتخب در هشــت شــهر  عســگری و بغدادی )1395( 

تهران را ارزیابی می کنند و نتایج نشان دهندۀ امکان صرفه جویی 8 هکتاری در نهادۀ زمین و صرفه جویی 457 میلیارد ریالی در 

تسهیلات این برنامه هاست.

پورمحمدی و اســدی )1393( مشــکلات زیر را برای مســکن مهر شــهر زنجان برمی شــمرند: ضعف ســازه، طراحی نامناســب، 

کز تفریحی و ایســتگاه های  کز بهداشــتی، مرا کز آموزشــی، مرا کز خرید، مرا کاربری ها و برخورداری هــا مثل مرا ضعــف دسترســی بــه 

کم در پرداخت اقساط. کنان با درآمد و پس انداز  حمل و نقل عمومی، تناسب نداشتن توانمندی سا
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ج از محدوۀ شــهر اصلی زنجان را بررسی  عیســی لو و همکاران )2015( اســتطاعت پذیری مســکن های مهر ساخته شــده در خار

می کننــد و بــا تجمیــع هزینــۀ حمل ونقــل و هزینۀ مســکن خانوارهای متقاضی نشــان می دهند بــه طور متوســط 71 درصد درآمد 

خانوارهای متقاضی، صرف هزینۀ مسکن و حمل ونقل )45 درصد برای مسکن و 26 درصد برای حمل ونقل( می شود.

بهمنی و قائدرحمتی )1395( با مطالعۀ مســکن مهر 22 بهمن شــهر زنجان نشــان می دهند مســکن مهر در این شــهر با هیچ 

کالبدی، فرهنگی و زیســت محیطی و زیســت محیطی و  کالبدی، فرهنگی و  کیفی مســکن )اقتصادی و  یک از شــاخص های ابعاد 

کالبدی( مطابقت ندارد.

آجیلیــان ممتــاز، رفیعیان و آقاصفری )1395( در بررســی اصول، ابعــاد و متغیرهای رضایت مندی در برنامه ریزی مســکن مهر 

کیفیت محیط سکونتی و سایر  که مســکن فراتر از ســقفی بالای سر اســت و بی توجهی به  شــهرک مهرگان مشــهد نتیجه می گیرند 

کرد.  کنان، مســکن مهر را با بحران های جدی و  دســت نیافتن به اهــداف مواجه خواهد  گی هــای مســکن در رفع نیازهای ســا ویژ

کند: »جامع نگری« با ایجاد نگاهی یکپارچه به مســائل، »توســعۀ  ایشــان راهــکار ایــن ضعف را در قالب ســه محــور زیر خلاصه می 

کنار اصل »فرآیندمحوری« با نگاه از پایین به بالا. کنان در فرآیند برنامه ریزی در  اجتماع بنیاد« با حضور و مشارکت سا

کنان مســکن های مهر شــهر شــیراز در شــهر جدید صدرا )پروژه های  نتایج پژوهش ظریفیان مهر )1394( فرضیۀ نارضایتی ســا

ح(. به جز مجتمع  نگیــن صــدرا، مهــرگان، مهر رضا و وحدت بتن( را تأیید می کنند )با وجود برخی نمونه ها و جنبه های مثبت طر

کنان را تأمین نکرده اند. نگین صدرا، دیگر مجتمع های مسکن مهر رضایت سا

کنان مسکن مهر ماهشهر را در حد متوسط )رضایت نسبی( ارزیابی می کند. نتایج نشان می دهد  حجازی )1393( رضایت سا

کالبدی و سطح اقتصادی بیش ترین تأثیر  شــاخص های تســهیلات مجتمع، امنیت و روشــنایی و تهویه از نقاط ضعف و شاخص 

کنان دارند. را در رضایت مندی سا

گی های ســکونتی و  کنان مســکن مهر شــهر ســبزوار از ویژ نتایج بررســی آقبلاغی و همکاران )1395( نشــان دهندۀ رضایت ســا

کنان مســکن مهر  گی هــای محیــط شــهری اســت. قهرمانی و صیادی )1395( نشــان می دهند رضایت مندی ســا نارضایتــی از ویژ

کنان است. رضایی خبوشان و نعمتی مهر )1394(  کم است و امکانات تفریحی و ورزشی مبرم ترین نیاز سا شهید بهشتی همدان 

گذران فراغت،  نشــان می دهند مســکن مهر شــهر جدید پردیس با مشــکلاتی همچون نبود فعالیت هــای مرتبط با رفاه عمومــی، 

کودکســتان، خریدهــای روزانه و  کاربری های روزانه مثل  کــم جمعیتی فراوان و دسترســی نازل بــه  امــور خدماتــی، و همچنیــن ترا

که پاسخ دهندگان  کنان را از محیط مســکونی متوسط ارزیابی می کند، در حالی  فضای ســبز روبه روســت. مقاله رضایت مندی سا

کالبدی واحد مسکونی، امنیت و بهداشت محیط ناراضی اند. گی های  از تسهیلات و ویژ

صیامی، ویســه و رخســاری طارمی )1394( مکان یابی پروژه های مســکن مهر استان البرز )مهر البرز و شهرک ابریشم( را بررسی 

که اســتفاده شــده است، نتایج متفاوتی به دســت آمد؛ اما در مجموع نتایج پژوهش نشان می دهد  می کنند. بســته به رویکردی 

پروژه مسکن مهر البرز با توجه به معضلات احتمالی آینده در خصوص نشست گاه این شهرک مسکونی نیازمند تدابیر پیش گیرانۀ 

زیست محیطی و زیرساختی، اقتصادی و اجتماعی بیش تری است.

منافی آذر، نظری، ولائی و آرادی قطار )1397( نشــان می دهند مســکن مهر میاندوآب از لحاظ دسترســی به نیازهای روزمرۀ 
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کاربری های آموزشی، بهداشــتی - درمانی، ورزشی، فراغتی و مانند  کنان خود )نزدیکی به خدمات شــهری از جمله اشــتغال،  ســا

کشــاورزی( در  آن( و همچنیــن از لحــاظ وضعیــت دسترســی به حمل ونقل و موقعیــت مکان یابی )قرارگیری بر روی اراضی باارزش 

کنان به همراه دارد. موقعیت نامطلوبی مکان یابی شده و پیامدهای اقتصادی و اجتماعی منفی فراوانی را برای سا

گســترش افقی شــهر استهبان بررسی می کنند و به هزینه های  قربانی، حاجی پور و نظری )1392( تأثیر مســکن مهر را بر رشــد و 

کنده در حومۀ شــهر )همچون هزینه های اقتصادی مثلًا برای تأمین زیرســاخت و خدمات شهری،  گســترش پرا مختلف ناشــی از 

کشاورزی و ...( اشاره می کنند. اجتماعی، تخریب زمین های 

ح مســکن مهــر در شــهر تبریــز را مطالعــه می کند و بــا تعیین هفت پهنۀ مناســب برای ســاخت  قنبــری )1395( مکان یابــی طــر

حِ فعلی می توانست در مکانی با وضعیت محیطی بهتر، حفاظت مناسب از  مجتمع های مسکن مهر این شهر نشان می دهد طر

عوامل و بلایای طبیعی و دسترسی مناسب تر به شهر اجرا شود.

کیفیت سکونتی در مسکن مهر مشاغل آزاد شهر همدان  کنان از  گودرزی سروش )1396( رضایت مندی سا زنگنه، قهرمانی و 

کی از آن است  )با سابقۀ سکونت طولانی تر در مقایسه با سایر مسکن های مهر شهر همدان( را مطالعه می کنند. نتایج مطالعه حا

که رضایت از مجتمع های مســکونی بیش تر از میانگین و در ســطح متوســط، و رضایت از واحدهای مســکونی بیش تر از میانگین 

کیفیت خدمات و تســهیلات فضای باز محیط ســکونتی و دسترســی و نزدیکی به  و در ســطح تقریباً متوســط قرار دارد؛ اما مردم از 

کیفیت محیط مســکونی )واحد مســکونی،  کنان از  کــز شــهری و حمل ونقــل محیط شــهری تقریبــاً ناراضی اند. در مجموع ســا مرا

کافی ندارند. به علاوه، بین سن  کیفیت محیط شــهری )دسترسی و حمل ونقل عمومی( رضایت  مجتمع مســکونی، فضای باز( و 

و جنس با رضایت مندی مســکن مهر رابطۀ معناداری وجود ندارد، اما بین درآمد و رضایت مندی از مســکن مهر رابطۀ متوســط و 

کم ترین اهمیت را از دید  از نوع شــدت مثبت وجود دارد؛ امنیت محیط مســکونی و عوامل اقتصادی بیش ترین، و تعداد اتاق ها 

کنان دارند. سا

که  گل هــای همدان نشــان می دهند  حســینی و دژدار )1397( بــا مطالعــۀ شــاخص های مؤثــر بــر هویت مکان در مســکن مهر 

کالبدی - فضایی، مردم و روابط اجتماعی، دسترســی به خدمات شــهری و حس تعلق در حد متوســط و شــاخص  شــاخص های 

کم تر از حد متوسط است. عملکردی - ساختاری 

که تسهیلات بانکی مسکن مهر شهر ایلام  به افزایش مهاجرت روستاییان به  علی بیگی و مهدی زاده )1397( نشان می دهند 

این شهر منجر شده است.

ح مسکن مهر  کاشــان نشــان می دهند از منظر اقتصادی طر کیانی ســلمی و قنبری )1396( با مطالعۀ مســکن مهر  شــاطریان، 

کرده اســت و ســایر شــاخص های  ح  کمک شــایانی به بهره مندان از طر تنهــا از لحــاظ دریافــت وام و اســتطاعت در خانه دارشــدن 

کاهش هزینه ها و  کمک خرید مســکن مهر در هزینۀ ســاخت و  اقتصادیِ بررسی شــده )8 شــاخص از 10 شــاخص( همچون میزان 

توانایی بازپرداخت اقســاط یا وضعیت نامناســبی دارند یا معنادار نیســتند. از منظر اجتماعی نیز با بررســی 15 شاخص، میانگین 

کالبدی، وضعیت دسترســی، مقاومت مصالــح، دید و منظر  کم تر از متوســط برآورد می شــود. از منظــر  رضایــت از ابعــاد اجتماعــی 

طبیعــی و آســایش و آرامــش در وضعیــت نامســاعدی قــرار دارد و الگــوی طراحــی و ســاخت نشــان گر رضایــت از این بعد اســت. در 
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کنان دارند. کالبدی، اجتماعی و اقتصادی به ترتیب بیش ترین تأثیرگذاری را بر رضایت سا مجموع عوامل 

گذار نشــده بود( را به  قائدرحمتــی، مشــکینی و آژنــد )1393( مشــکلات مشــکین مهر شیرین شــهر )که تا زمان نــگارش مقاله وا

گاز(، مشکلات  ح زیر برمی شمرند: مکان یابی نامناسب در شهر جدید شیرین شهر، نداشتن تأسیسات زیرساختی )آب، برق و  شر

مالــی بــه دلیل تورم موجود در بازار و ندادن ســهم آوردۀ متقاضیان، اجرانشــدن مصوبات دولتی از ســوی دســتگاه های اجرایی، 

کلان شــهر اهواز و نامناســب بودن مســیر ارتباطی شیرین شهر، انتخاب پیمان کاران درجۀ 2 و 3 و نبود ثبات مدیریتی در  فاصله از 

شیرین شهر.

بابایی و قربان پور راســخ )1393( جرم زایی مســکن مهر از دو منظر بوم شــناختی و جامعه شــناختی را بررســی می کنند. از بُعد 

کم جمعیتی بالا، تفکیک و جدایی گزینی و دامن زدن به مهاجرت افراد و از  بوم شــناختی، مســکن مهر با داشــتن شــاخص های ترا

کاهش سرمایه های اجتماعی )از  گمنامی و خلأ هنجاری )آنومی( و همچنین دامن زدن به  بُعد جامعه شناختی، تعارض فرهنگی، 

کنان( در معرض خطر بالای جرم زایی قرار دارد. نویسندگان این عوامل را ناشی  جمله احســاس امنیت، اعتماد و همبســتگی ســا

ح برمی شمرند. از شتاب زدگی و نداشتن مطالعۀ جامع و همه جانبه در طر

ســیدزاده ثانــی و جلالــی )1394( بــا ارزیابــی تأثیــر مســکن مهــر، بــا توجــه بــه اصــول طراحی محیطــی پیش گیــری از جــرم نتیجه 

کوچک ســازی و  که با سیاســت های عمومی حاشــیه گرایی،  که ماهیت این نوع خاص از مســکن و فرآیند های اجرایی آن  می گیرند 

ح، نگرانی های جدی را در خصوص افزایش آمار جرایم و  گروه هدف این طر بلندمرتبه ســازی همراه اســت و همچنین آسیب پذیری 

ناهنجاری ها در ســایت های مســکونی به وجود آورده اســت. شعوری و همکاران )1396( با ضعیف ارزیابی کردن عملکرد مسکن مهر 

ح مسکن مهر با دامن زدن به آسیب های اجتماعی، بستر مناسبی برای بزهکاری ایجاد می کند. در بُعد اجتماعی، معتقدند طر

کنان مســکن مهر پرند را ناشــی از دسترسی نداشــتن  محمدی، پروین و رســتگار )1396( ناهنجاری های اجتماعی در بین ســا

کنتــرل، ارتباطی و تعاملات اجتماعی، ســرمایۀ  بــه مؤلفه هــای زیر برمی شــمرند: حــس تعلق خاطــر، فراغتی و تفریحــی، نظارتی و 

کار و اشتغال و سرانه های فرهنگی. پژوهش حسینی و همکاران )1394( به تأثیر منفی  اجتماعی، تجانس فرهنگی، دسترسی به 

زیست محیطی مسکن مهر شهر طرقبه اشاره می کند.

کرد: ح زیر ارزیابی  کلان و خرد به شر ح مسکن مهر را دو سطح  در مجموع می توان مهم ترین مشکلات طر

کارآمد مداخلۀ دولت در بازار مسکن )تخصیص نابه جای منابع، آسیب به نهادها و سازوکارهای درون  کلان: شکل نا 1( سطح 

بخش مسکن(، تأمین مالی بر پایۀ پول پرقدرت بانک مرکزی و ایجاد تورم، افزایش هزینه ها و ناتوانی در پایبندی به برنامه ریزی 

اولیــه در اثــر خلــق نقدینگی و همچنین افزایش بهای نهاده ها ناشــی از افزایش رقابت در بازار ساخت وســاز، مبنای علمی ضعیف 

گروه نیازمند حمایت در بازار مســکن،  کم توجهی به اصلی ترین  ح و نــگاه تک بُعــدی به مفهوم پیچیده و چندبُعدی مســکن،  طــر

ح در بدنۀ دولت. برنامه ریزی نامناسب و فراهم نبودن زیرساخت های لازم برای اجرای طر

کنان )در  کیفیت نازل اجرا، نارضایتی سا ح،  2( در ســطح خرد )پروژه(: طراحی و مکان یابی نامناســب، مشــکلات مدیریتی طر

کالبدی، جانمایی و دسترســی، زیرســاخت ها، خدمات روبنایی و مانند آن(، تشویق به  اثر عوامل مختلف اقتصادی، اجتماعی، 

مهاجرت، جرم زابودن، آثار زیست محیطی.
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کشور 1394-1390 6-5- برنامۀ پنجم توسعۀ 
ح جامع مســکن تهیه شــد؛  کلی نظام و به خصوص طر کشــور با الهام از ســند چشــم انداز 1404 و سیاســت های   برنامۀ پنجم 

کم درآمد، احداث مســکن امــن و بادوام، تنظیم بــازار، ایجاد  ح جامع مســکن تأمین مســکن اقشــار  کلان طر که هدف  بــه نحــوی 

کاهش نابرابری های منطقه ای در برخورداری از مسکن  هماهنگی بین سیاســت های مســکن و سیاست های آمایشی و توسعه و 

مناسب به عنوان اهداف برنامه نیز دیده شدند.

هرچنــد برنامــۀ پنجــم بــه طور رســمی ابــلاغ نشــد، ولــی بــر اســاس وب گاه وزارت راه و شهرســازی تعــداد فراوانــی از راهبردها، 

سیاست های اجرایی و برنامه های اجرایی تهیه و به صورت نمونه ای ابلاغ و اجرا شدند.

اهداف سیاست ها:
کم درآمد  ● گروه های  کید بر مسکن  تأمین مسکن امن، سالم و در استطاعت مالی خانوارها با تأ

کیفی تولید و عرضۀ مسکن در مناطق شهری و روستایی  ● کمی و  ارتقای 

گســترش ابزارهــای مالــی و پولــی و ارتقــای نظــام اطلاعاتــی در بخــش   ● تنظیــم بــازار مســکن از طریــق ســامان دهی و 

مســکن

اصــلاح ســاختار نظــام تصمیم ســازی و تصمیم گیــری و ایجــاد هماهنگــی بیــن برنامه هــای مســکن بــا سیاســت های   ●

آمایشــی و توســعه

کاهش نابرابری منطقه ای در برخورداری از مسکن مناسب  ●

برنامه ها:
بهسازی و نوسازی بافت های فرسودۀ شهری  ●

گروه های هدف  ● توزیع بهینۀ منابع یارانه ها به منظور حمایت از 

توانمندسازی خانوارها در تأمین مسکن مناسب شهری و روستایی  ●

استفادۀ بهینه از بازارهای پولی و مالی به منظور تنظیم و تعادل بخشی بازار مسکن  ●

کیفی صنعت ساختمان  ● ارتقای 

افزایش تولید مسکن  ●

کم درآمد و زوج های جوان  ● حمایت از اقشار 
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ارزیابی برنامه:
که متوسط  زیربنای متوسط واحد مسکونی شهری از 129 متر مربع در 1389 به 147 متر مربع در سال 1395 رسید؛ در حالی 

زمیــن یــک واحــد مســکونی شــهری از 69 متــر مربع در ســال 1389 به حدود 57 متر مربع در ســال 1395 رســیده اســت. در ســال 

کم خانوار در واحد مســکونی به حدود 1/06 رســیده است. از منظر تولید، بر اساس داده های نتایج بررسی فعالیت های  1395 ترا

ســاختمانی بخش خصوصی در مناطق شــهری بانک مرکزی در سال های 1390 تا 1395 در مجموع بخش خصوصی حدود 3/8 

کم تریــن آن با 382 هزار واحد در ســال 1395 ثبت شــده اســت.  که  کرده اســت  میلیــون واحــد مســکونی در نقــاط شــهری تولیــد 

گزارش هــای عملکــرد ســالانۀ برنامۀ پنجم )ســازمان برنامه و بودجه( بیان گر میــزان تحقق 80 تا 95 درصــدی در تعداد واحدهای 

مسکونی در سال های ابتدایی برنامه تا 49 درصد در سال 1395 است.

کارشناســان برنامه های بخش مســکن برنامۀ  کم درآمد دارد؛ هرچند برخی  ایــن برنامــه توجــه جدی به تأمین مســکن اقشــار 

کل لایحه برنامۀ پنجم فقط 8 ماده با بخش مســکن  پنجــم را یکــی از ضعیف ترین هــا در میان برنامه های توســعه می دانند.45 در 

کــه مهم تریــن آن مــادۀ 149 اســت. بــر اســاس این مــاده، دولت موظف می شــود برای ســاخت واحدهای مســکونی  ارتبــاط دارد 

که البته محتوای مادۀ 149 در قانون  کند  کوچک مخصوص اجاره به زوج های جوان، زمین ارزان قیمت و تسهیلات بانکی عرضه 

کاملًا تکراری اســت. همچنین طبق این ماده دولــت اجازه دارد تا  ســامان دهی مســکن مصــوب ســال 1387 آمده و این موضــوع 

کند. مادۀ مهم برنامۀ پنجم در بخش  ضوابط طراحی الگوی مســکن ایرانی - اســلامی را تا پایان ســال اول برنامه تدوین و ابلاغ 

ح های هادی روســتایی اســت.46 عملکرد  کید بر طر مســکن مادۀ 155 مبنی بر جلوگیری از ایجاد ســکونت گاه های غیررســمی با تأ

خاصــی نیــز بــرای مــادۀ 176 قانون )فروش اراضی شــهری در اختیار وزارت راه و شهرســازی - ســازمان ملی زمین و مســکن( برای 

گزارش نشده است. کم درآمد  ح های مسکن، به ویژه مسکن زوج های جوان و اقشار  پیش برد طر

6-6- ارزیابی و جمع بندی
ح مســکن مهــر به تفصیل ارزیابی شــد؛ در این بخش پــس از ارزیابی مختصر ســایر برنامه ها، جمع بندی صــورت می گیرد.  طــر

که قنبری و ظاهری )1389( اشــاره  درخصــوص ارزیابــی عملکرد برنامه های مســکن باید به مســائل زیر توجه داشــت: همان گونه 

ح شــده اســت و ابزار اجرایی الزام برای دست یابی به اهداف  کلی و غیردقیق مطر می کنند، اهداف بســیاری از برنامه ها به صورت 

که مشــکل در ســطحی فراتر از ابــزار اجرایی قــرار دارد. عملکــرد برنامه ها  کرد  گرفتــه نشــده اســت. می توان چنیــن ارزیابی  در نظــر 

گــروی هماهنگــی و همــکاری نهادهای مختلف سیاســت گذاری )مجلس، وزارت هــای مختلف دولت،  در بســیاری از جنبه هــا در 

شــهرداری ها و ســایر نهادهای دیگر در حوزۀ مســکن(، اجرایی )بخش های مختلف قوۀ مجریه همچون سازمان برنامه و بودجه، 

کار و رفــاه اجتماعی و حتی وزارت خانه هایی همچــون نیرو، نفت و مخابرات(، و همچنین  وزارت راه و شهرســازی، وزارت تعــاون، 

کنیــد بــه: روزنامــۀ اطلاعــات )19/ 12/ 1398( چالــش بنیادیــن مســکن در اقتصــاد: مســکن در برنامه هــای شــش گانۀ توســعه، و ایرنــا )27/ 11/  45-  بــه طــور مثــال رجــوع 
1398(. برنامــۀ شــش گانۀ توســعه و چالش هــای بنیادیــن مســکن.

46-  روزنامۀ اطلاعات )19/ 12/ 1398(. چالش بنیادین مسکن در اقتصاد: مسکن در برنامه های شش گانۀ توسعه.
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قــوۀ قضاییــه )ثبــت اســناد، حــل اختلاف و رســیدگی بــه دعاوی( اســت. ناهماهنگــی یا تعــارض منافع ناشــی از وظایــف مختلف 

دستگاه های اجرایی - سیاست گذاری - ثبتی و قضایی )حتی مثلًا تعارض های منافع ناشی از وظایف در درون یک وزارت خانه( 

که بدون توجه  کشور مربوط است  می تواند مانع تحقق اهداف برنامه ها شود. مشکل دیگر به آرمان گرایی سازوکار برنامه ریزی در 

به محدویت منابع، تمایل به هدف گذاری های آرمان گرایانه در حوزه های مختلف دارد، در نتیجه در عمل با توجه به محدودیت 

گزیر امکان دست یابی به بخشی از اهداف وجود نخواهد داشت. منابع )انسانی، سرمایه، زمان و غیره( نا

ح زیر جمع بندی  بر اساس آنچه بیان شد، سیاست های مسکن در سال های پس از انقلاب و تأثیر آن بر فقر  را می توان به شر

غ از ابهــام در تعریف دقیق  کــرد: در نخســتین ســال های پــس از پیروزی انقلاب و در دهۀ شــصت، رویکردهــای عدالت جویانه )فار

کم درآمد( بر فضای عمومی سیاســت گذاری  گســترش رویکردهای بازتوزیعی و توجه به اقشــار  مفهــوم عدالــت و بیش تــر به مفهوم 

گذاری زمین به مردم هرچند تا حدودی در افزایش تولید و ساخت مسکن  کم بود. در این دوره سیاست تقسیم و وا این حوزه حا

گســترش بی رویه شــهرها و نیز مصرف ذخیرۀ زمین شــهری منجر شــد. به طور خاص، این سیاســت ها در حل  موفــق بــود، امــا به 

کم درآمد در شــهرهای بزرگ چندان موفق نبود و بســیاری از سیاســت های این حوزه با مشــکلات اجرایی  مشــکل مســکن اقشــار 

روبه رو بود و بنابراین، در مجموع، عملکرد سیاســت ها در حوزۀ فقر مســکن موفق ارزیابی نمی شــود. پس از جنگ تحمیلی و در 

برنامه های اول و دوم توســعه، سیاســت های آزادســازی بازار مســکن، اعطای تســهیلات به سازندگان مســکن اجاره ای و تشویق 

کامی،  کوچک ســازی هدف گــذاری شــد، امــا ایــن برنامه ها در بســیاری اوقــات به اهداف خود دســت نیافتنــد؛ یکی از علل ایــن نا

که برای بانک مرکزی در زمینۀ تأمین اعتبار لازم برنامه های مختلف، مانند تســهیلات حمایتی، در نظر  اجرانشــدن تعهداتی بود 

گرفتــه شــده بــود. در این دوره برنامه های ســاخت مســکن اجاره ای تحقــق ناچیزی داشــت؛ بنابراین، باتوجه بــه افزایش قیمت 

مسکن در شهرهای بزرگ به نظر می رسد وضعیت برای خانوارها از منظر فقر مسکن دشوارتر شده باشد.

کم درآمدها و آزادسازی بازار مسکن و نیز حمایت   در برنامۀ سوم توسعه نیز مانند برنامه های پیشین، بر حل مشکل مسکن 

کید شــد. احیای بافت های فرســودۀ شــهری و مشــکل  کوچک ســازی و انبوه ســازی، به ویــژه بــر مبنــای سیاســت های پولی، تأ از 

سکونت گاه های غیررسمی نیز در این برنامه به طور جدی توجه شد. هرچند در مجموع تعداد واحدهای مسکونی ساخته شده 

که تمرکز این ساخت وساز در شهر تهران صورت پذیرفت. در این برنامه نیز همانند  از اهداف برنامه فراتر رفت، اما مسئله آن است 

گرفت. اما همانند برنامۀ دوم  کم درآمد قرار  برنامۀ دوم، سیاست تولید مسکن اجاره ای یکی از محورهای اصلی حمایت از اقشار 

در مرحلــۀ عمــل و تحقق اهداف موفقیت چندانی حاصل نشــد. مهم ترین عامل  موفق نبودن این سیاســت، انگیزۀ اندک بخش 

گسترش فعالیت اجاره داری حرفه ای ارزیابی  خصوصی برای ورود و سرمایه گذاری در این حوزه، ناشی از نبود بستر مناسب برای 

می شود. حتی دولت نیز در مرحلۀ عمل خود تمایلی به ادارۀ واحدهای اجاره ای تولید شده نشان نداد.

ح  که این طر کــرده بود  کند. قانون برنامه پیش بینی  ح جامع مســکن را تهیه  در برنامــۀ چهــارم توســعه، دولت مکلف شــد طر

کند: تقویت تعاونی های تولید  کم درآمد، محورهای زیر را دنبال  با رویکرد توســعۀ پایدار، عدالت اجتماعی و توانمندســازی اقشــار 

ح جامع تهیه  گســترش بازار سرمایه مسکن. طر مســکن، مدیریت یکپارچۀ زمین، تشــکیل بازار ثانویۀ رهن، افزایش انبوه ســازی، 

ح مســکن مهر  ح جامع، به معرفی طر گزینشــی دولت جدید با طر کناری نهاده شــد. برخورد  شــد، اما با تغییر دولت، در عمل به 
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گرفته شــده بود. به  ح های مهم دیگری در نظر  کنــار طر کوچک تر و در  ح جامع مســکن در ابعــادی به مراتب  کــه در طر منجــر شــد 

کارآمدی چگونگی مداخلۀ دولت، تورم  گزارش جمع بندی شد: نا ح مســکن در  کلان، مشــکلات زیر برای طر کلی و در ســطح  طور 

ح و نگاه تک بُعدی به مفهوم پیچیده  ح مسکن مهر از طرف بانک مرکزی، مبنای علمی ضعیف طر ناشی از تأمین منابع مالی طر

گــروه نیازمنــد حمایت در بــازار مســکن، برنامه ریــزی نامناســب و فراهم نبودن  کم توجهــی بــه اصلی تریــن  و چندبُعــدی مســکن، 

ح در بدنۀ دولت. در ســطح خرد )پروژه( نیز به مشــکلات زیر اشــاره شد: طراحی و مکان یابی  زیرســاخت های لازم برای اجرای طر

کالبدی،  کنان )در اثر عوامل مختلف اقتصادی، اجتماعی،  کیفیت نازل اجرا، نارضایتی سا ح،  نامناســب، مشــکلات مدیریتی طر

جانمایی و دسترسی، زیرساخت ها، خدمات روبنایی و مانند آن(، تشویق مهاجرت، جرم زابودن، آثار زیست محیطی.

کار  گســترده مشــابه مســکن مهــر، از دســتور  کار آمــدن دولــت جدیــد در ســال 1392، سیاســت های مداخلــۀ  پــس از روی 

ح های نیمه تمام مسکن مهر( ادامه  ج شــد؛ هرچند اجرای تعهدات سیاست های پیشین )به طور خاص طر سیاســت گذاری خار

یافــت. در ایــن برهــه، سیاســت های تســهیل گری و بهبود فضــای فعالیت )نگرش متفــاوت به بازآفرینی شــهری، بهبــود قوانین و 

ک و مالیات بر زمین های بایر شهری با  مقررات مانند پیش فروش و رفع تعارضات مانند سازوکار نظام مهندسی و بنگاه های املا

کاربری مسکونی( و توسعۀ بازار مالی مسکن )مانند صندوق پس انداز یکم و بررسی راه اندازی نهادهای ضمانتی در حوزۀ مسکن( 

که نیازمند  ح های حمایتی  گرفت. به ویژه طر ح های حمایتی )مانند مسکن حمایتی و مسکن اجتماعی( مبنای فعالیت قرار  و طر

تخصیــص منابع عمومی چشــمگیر بــود، در مرحلۀ عمل به اجرا درنیامدند. در نهایت تفــاوت دیدگاه ها در خصوص نحوۀ عمل و 

که به اســتعفای وزیر راه و شهرســازی منجر شــد. با تغییر سکان دار  سیاســت گذاری در حوزۀ مســکن در درون دولت به حدی بود 

گرفت؛ هرچند این بار با درس آموزی از  کالبدی مبنای سیاســت گذاری توســعۀ مســکن قرار  وزارت راه و شهرســازی، دوباره نگرش 

ح مسکن مهر حمایت نمی شود. آثار تورمی، با سیاست های پولی مشابه زمان اجرای طر

عملکرد سیاست های مسکن و برنامه های توسعه هرچند فراز و نشیب های فراوانی داشته است، ولی نشان می دهد وضعیت 

کم  کلیدی بخش مســکن، به خصوص ترا کمّی، رو به بهبود داشــته و روند تغییرات شــاخص های  عمومی مســکن، به ویژه از نظر 

خانــوار در واحــد مســکونی، ایــن بهبــود را به خوبی نشــان می دهد. از ســوی دیگــر، با وجود تجارب خــوب در زمینــۀ برنامه ریزی، 

کلان اقتصادی بودند، موجب شــد  گاه در تقابل با یکدیگر و حتی در تعارض با سیاســت های  که  کوتاه مدت  اتخاذ سیاســت های 

گروه هدف  کم درآمد یا درواقع  که اقشــار  که علاوه بر اســتفاده نکردن بهینه از عوامل مؤثر در تولید مســکن، بخشــی از متقاضیان 

سیاســت های حمایتی دولت هســتند، از بهبود یادشــده بهره چندانی نبرند و توان آن ها برای ورود به بازار مسکن به طور مستمر 

گفتنی است برخی سیاست ها همچون توسعۀ مسکن اجاره ای در سطح جهان رویکرد شناخته شده ای برای پاسخ  کاهش یابد. 

کم درآمد به شمار می رود؛ اما با توجه به فراهم نبودن بستر مناسب برای فعالیت این حوزه، چندان توجهی  به نیاز مسکن اقشار 

به بخش های دولتی و خصوصی نشــده اســت و برنامه های این حوزه به طور عمومی در دســت یابی به اهداف خود موفق عمل 

نکرده اند.

کرد: 1- از ابتدای  کلی تقسیم بندی  سیاست های اجراشده در بخش مسکن طی سال های بررسی شده را می توان به پنج دورۀ 

انقلاب اسلامی تا پایان برنامۀ اول توسعه 2- سال های برنامۀ دوم و سوم توسعه و 3- از سال 1384 تا 1392 4- سال های 1392 
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کنون. جدول 10 نشــان دهندۀ مجموعۀ سیاســت ها، اقدامــات و عملکرد در این پنج  تــا نیمــه اول 1397 و 5- نیمــه دوم 1397 تا

دوره است.

که در موفقیت سیاســت های یک  گســتردگی جنبه های مســکن و تنوع عوامل درون بخشــی و فرابخشــی  هرچنــد بــا توجه به 

کامل برنامه ها فراتر از حوزۀ این پژوهش قرار دارد. از منظر مداخلۀ دولت در بازار، چهارچوب مناســب  برنامه مؤثر اســت، ارزیابی 

کم درآمد و سپردن تأمین مسکن اقشار پردرآمدتر به  ح زیر است: حمایت از اقشار  برای برنامه ریزی و سیاست گذاری مسکن به شر

کنار  سازوکار بازار. در این میان اقتصاد سیاسی و انتظارات عمومی در عمل به رواج رویکرد سومِ توانمندسازی اقشار متوسط در 

کم درآمد، توانمندسازی اقشار متوسط و سپردن تأمین  گزینۀ بالا منجر شــده اســت. بنابراین، این ســه گانه )حمایت از اقشــار  دو 

گذاری زمین شهری در  گیرد. سیاست وا مســکن اقشــار پردرآمد به ســازوکار بازار( می تواند یکی از مبناهای ارزیابی سیاست ها قرار 

دوره هــای اول و دوم، ضمــن تشــویق مردم به ساخت وســاز و موفقیت از این منظر، به مصــرف بی رویۀ ذخیرۀ محدود زمین های 

کز جمعیتی  شــهری منجــر شــد. از ایــن منظر سیاســتی پایدار به شــمار نمی رود و هیــچ گاه در دوره های بعــدی با آن شــدت در مرا

کاستی های این  کشور به  کارشناســی حوزۀ مسکن  کشــور اجرا نشــد؛ زیرا در حالت خوش بینانه مجموعۀ سیاســت گذاری و  اصلی 

کرده است، هرچند حتی در صورت تمایل سیاست گذار نیز اصولًا اجرای این سیاست با توجه به  گاهی بیش تری پیدا  سیاست آ

که وزیر وقت راه و شهرسازی یکی از معضلات  گونه ای  کلان شهرها، ممکن نیست. به  محدودیت منابع زمین شهری، به ویژه در 

کلان شهرها را نبود زمین های دولتی برمی شمرد )خبرگزاری خانه ملت، 1398/9/18(. ح مسکن ملی در  اجرای طر

کلی همخوانی مناسب تری با سه گانۀ برشمرده شده برای سیاست های حمایتی مسکن دارد؛  سیاست های دورۀ دوم به طور 

گســترش مســکن اجاره ای، سیاســت های مواجهه با فقر مســکن  اما با توجه به نبود بســتر مناســب برای فعالیت هایی همچون 

که شــاخص اصلی آن آغاز و اجرای مســکن مهر اســت، به  به بســیاری از اهداف خود دســت نمی یابند. دورۀ ســوم در جدول 10، 

کــرد: تأمین مالی از محل  دلایــل متعــدد سیاســت موفقی ارزیابی نمی شــود. از جمله این دلایل می توان به موضوعات زیر اشــاره 

پایه پولی )بانک مرکزی(، آسیب به نهادها، روابط و سازوکارهای رایجِ پیش از آن در بازار مسکن )از منظر مراودات میان نهادهای 

کاستی ها در برنامه ریزی،  کارفرمایان بخش خصوصی، و متقاضیان مصرفی مســکن(، مشــکلات و  مالی، دولت، ســرمایه گذاران و 

طراحی، نظارت و مکان یابی )از منظر جمعیت پذیری، اجرا و دسترسی به زیرساخت ها(. ضعف عملکرد در اجرا و تکمیل واحدها 

تأییدی بر این ارزیابی است.

دورۀ چهارم در جدول 10 که دورۀ بازگشت به سیاست های سه گانه است، از منظر کیفیت سیاست گذاری سازگاری مناسب تری 

با مبانی علمی دارد، هرچند عملکرد در حوزه های مختلف متفاوت اســت. به نظر می رســد در برخی حوزه ها مانند نهادســازی و 

توســعۀ بازار مالی مســکن عملکرد مقبولی ثبت شــده اســت؛ امــا به نظر می رســد ناهماهنگی و همراه نبــودن بخش های مختلف 

ح های  دولــت )در معنــای عام آن و شــامل قوای ســه گانه( در فقراتی همچون تأمین مالی و سیاســت گذاری مانــع از پیش رفت طر

کم درآمد شد. این حوزه، به ویژه در حوزۀ مسکن اقشار 

در مجمــوع یکــی از مهم تریــن ضعف هــای نهادهــای نظــارت، برنامه ریــزی و سیاســت گذاری در حــوزۀ مســکن را می تــوان 

که بر اســاس مبانــی علمی تدوین شــده باشــد. نگاهی بــه روند  کــرد  در حرکت نکــردن بــر مبنــای برنامــه ای بلندمــدت محســوب 
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کــه نمی توان روند مشــخصی برای  سیاســت گذاری در ایــن حــوزه و تعــدد چرخش هــای اصلی در سیاســت گذاری نشــان می دهد 

گروی برنامه ریزی منســجم و بلندمدت اســت و  نقش و عملکرد دولت در این بخش برشــمرد. حال آن که بهبود پایدار مســکن در 

که بدون توجه به مبانی علمی تهیه شــده باشــند، یا قادر به حل پایدار مشــکل مســکن نیســتند،  کوتاه و میان مدت  برنامه های 

کشــور به  یــا در صــورت موفقیــت در حــوزۀ مســکن، از منظر اقتصــادی غیربهینه بــوده و در مجموع آثار اقتصادی نامناســبی برای 

کل اقتصاد  همراه خواهند داشت؛ زیرا با تخصیص نابهینۀ منابع محدود جامعه در حوزۀ مسکن مانع رشد اقتصادی مناسب در 

می شوند.

ح های مســکن اجتماعی و  یکــی دیگــر از نمونه هــای ضعــف عملکــرد برنامه ها بــه ســازوکار تأمین مالی مربوط اســت. مثــلًا طر

کنون تقریباً عملکردی نداشــته اســت؛ زیرا در عمل منابعی برای این  حمایتی با وجود تصویب در هیئت وزیران در ســال 1395 تا

که نیازمند  سیاســت ها اختصــاص داده نشــد. مشــابه چنیــن رویکردی در بســیاری از برنامه های حمایتــی دیگر در حوزۀ مســکن 

خ داده اســت. زاوه )1398( یکی دیگر از دلایل موفق نبودن سیاســت های مســکن حمایتی  برنامه ریــزی و تخصیــص منابــع بــود ر

را - علاوه بر پیروی نکردن از یک برنامۀ بلندمدت - برنامه ریزی آرمان گرایانه و نامنطبق بر واقعیت ها و ظرفیت های اقتصاد ایران 

کنار سایر اهداف آرمان گرایانه در حوزه های دیگر، دست یافتنی و شدنی نیست. که در مرحلۀ عمل، در  برمی شمرد 

که تجربۀ جهان توســعه یافته نشــان می دهد، بهبود درآمد و رشــد پایدار اقتصادی، یکی از پیش شــرط های بهبود  همان گونه 

گســترش  که زمینــه را برای  کنترل تورم بســتر مهــم دیگری اســت  کلان و  پایــدار بخــش مســکن بــه شــمار مــی رود. ثبــات اقتصــاد 

کلان و تورم های بالا،  فعالیت هایی همچون اجاره داری حرفه ای )مســکن اجاره ای( فراهم می کند. در وضعیت بی ثباتی اقتصاد 

بخــش خصوصــی تمایــل چندانی برای ســرمایه گذاری بلندمــدت ندارد؛ زیرا با حبس ســرمایه های خود در یک بازار مشــخص، از 

فرصــت ســودهای یک شــبه در بازارهــای مــوازی بی نصیب خواهــد ماند. یکی دیگر از مشــکلات این حــوزه، به ویــژه در دوره های 

که با اصلاحات قانــون در همان  نخســتین، مشــکلات حقوقــی و مبنــای قانونی نامناســب در تعیین روابط مالک و مســتأجر بــود 

دوران اوضاع امروز از این منظر مناسب تر شده است.
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جدول 10 - مجموعۀ سیاست ها، اقدامات و عملکرد در حوزۀ مسکن پس از انقلاب اسلامی

 عملکرد اقداماتسیاستدوره

تا پایان برنامۀ 
اول توسعه 

)1358-1373(
سیاست زمین حمایتی

گذاری به   تملک زمین از سوی دولت، آماده سازی و وا
متقاضیان، دخالت مستقیم دولت در بازار زمین، عمومی کردن 

مالکیت زمین های موات، افزایش عرضه و اصلاح الگوی 
مصرف زمین و مسکن

گذاری 1187 هزار واحد مسکونی   وا
)574 هزار انفرادی و 613 هزار وحد 

غیرانفرادی(

 سال های برنامۀ 
دوم و سوم 

توسعه
)1374-1383(

سیاست مسکن حمایتی

 حمایت از تولید مسکن )حمایتی، اجتماعی و اجاره ای(، 
انبوه سازی مسکن مشارکتی، فروش متری مسکن، استفادۀ 

کوچک سازی و انبوه سازی  بهینه از اراضی شهری با پس انداز، 
ک(، سیاست تشویق بخش خصوصی و  )سیاست پا

ساخت وساز مستقیم دولت

گذاری زمین برای 543 هزار واحد  وا
)270 هزار واحد انفرادی، 70 هزار 

واحد حمایتی و اجتماعی، 121 
هزار واحد اجاره ای و 82 هزار واحد 

انبوه سازی(

 از سال 1384 تا 
1392

بازنگری سیاست های پیشین )زمین 
حمایتی و مسکن حمایتی( از طریق 

گذاری زمین به صورت اجارۀ بلندمدت  وا
کم درآمد )99 ساله( برای اقشار 

ح   انجام مطالعات پشتیبان و تهیۀ اسناد تحلیلی و تلفیقی طر
جامع مسکن - تصویب قانون سامان دهی و آیین نامه های 
مرتبط - اجرای برنامۀ مسکن مهر، سیاست تشویق بخش 

خصوصی و ساخت وساز مستقیم دولت

برنامه ریزی، عقد قرارداد و عملیات 
اجرایی برای احداث 2.135 میلیون 

واحد مسکن مهر

از 1392 تا نیمه 
اول 1397

کردن مداخلۀ مستقیم جدید  محدود 
در بازار به فقرات شکست بازار، اصلاح 

ساختارها و بسترسازی برای فعالیت 
سالم بخش ساختمان، مداخله در بازار 
کم درآمد، توانمندسازی  مسکن اقشار 

گروه های با درآمد متوسط

ح های حمایتی )مانند مسکن حمایتی و مسکن اجتماعی(،  طر
نگرش متفاوت به شهر و بازآفرینی شهری )تفوق نگاه 

کالبدی(، تشکیل صندوق پس انداز یکم،  انسان مدار به جای 
صندوق های وام و پس انداز، تلاش برای بسترسازی )بهبود 

قوانین مانند پیش فروش و رفع تعارضات مانند سازوکار نظام 
ک(، پیگیری تعهدات مسکن مهر مهندسی و بنگاه های املا

راه اندازی صندوق پس انداز یکم و 
صندوق های وام و پس انداز، ابلاغ 
اخلاق مهندسی و تعارض منافع، 

تهیۀ پیش نویس قانون پیش فروش

از نیمه اول 
کنون 1397 تا

رونق بخش مسکن )با استفاده از منابع 
زمین عمومی(

ح اقدام ملی )ساخت 400 هزار واحد تا 1400(، پیگیری  طر
تعهدات مسکن مهر

ح اقدام ملی،  آغاز فعالیت طر
تفاهم نامه با نیروهای مسلح، وزارت 

رفاه، هنرمندان و مانند آن برای 
تأمین مسکن

منبع: وب گاه وزارت راه و شهرسازی و یافته های محقق.

که پژوهش گران بانک جهانی به تازگی به سیاست گذاران مسکن اتحادیه اروپا داده اند،  به علاوه، به نظر می رسد پیشهادهایی 

کافی نیست(. این پیشنهادها عبارت اند از: کاربرد دارد )هرچند  دربارۀ ایران نیز 

فراهم کردن وضعیت مساعد برای شکوفا شدن عرضه  ●

ترجیح ندادن خانه دارشدن به اجاره نشینی، و ثبات بخشی به مسکن خانوارها  ●

پایش و انتشار داده های بازار مسکن و اطلاعات محلی  ●

در ادامه به تشریح این پیشنهادها می پردازیم.

فراهم کردن وضعیت مساعد برای شکوفاشدن عرضه
سیاســت گذاران ملــی و محلــی بایــد موانــع عرضــه در بخش مســکن را برطــرف ســازند. تنظیم مقــررات ســخت گیرانه در حوزۀ 

کاربــری و توســعۀ زمیــن به محدودیت عرضه و افزایش قیمت ها منجر می شــود. تنظیم نســبت مناســب عرصه بــه اعیان، ارتفاع، 
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کم تر را  کم  کنان فعلی، ارتفــاع و ترا کند. هرچند ســا کمک  کــم جمعیــت در مناطــق مشــخص می توانــد به رونق ساخت وســاز  و ترا

ترجیح می دهند، اما چینن قوانینی می تواند استطاعت پذیری مسکن را - به ویژه برای جوانان، بیکاران، تازه واردان به منطقه و 

کار خود هستند - دشوار سازد. که به دنبال محلی برای سکونت در نزدیکی محل  کم درآمد  خانوارهای 

گزارش سادگی  کاهش بوروکوراسی اداری برای اخذ مجوزهای ساخت وساز نیز یکی دیگر از این فقرات به شمار می رود. طبق 

کشــور رتبۀ 86 را در ســادگی صدور مجوزهای ساخت وســاز و رتبۀ  کســب وکار بانک جهانی )2019( ایران در بین حدود 190  فضای 

128 را در مجموع شاخص ها دارد.

کاســتی ها و نقاط ضعف در حفظ حقوق مالکیت و ســازوکار مدیریت زمین می تواند یکی از اولویت ها  همچنین برطرف کردن 

باشــد. ســرمایه گذاری دولــت در زمین هــای بکــر و اجــرای پروژه هــای زیرســاختی حمل ونقــل مناســب نیــز می توانــد بــه توســعۀ 

فعالیت های اقتصادی منجر شود.

ترجیح ندادن خانه دارشدن به اجاره نشینی، و ثبات بخشی به مسکن خانوارها
کــه موضــع خاصــی در برابــر نــوع مالکیت )اجاره نشــینی در  کمک هزینه هــای مســکنِ بهتــر هدف گذاری شــده و انتقال پذیــری 

کار، می تواند هدف  کارآیی های ناخواســتۀ ناشــی از محدودیت جابه جایی نیــروی  کمینه کردن نا برابــر خانــه داری( نمی گیرنــد، با 

که بــه طور مســتقیم مالــکان و خریــداران را هدف گذاری  اســتطاعت پذیری مســکن را بهتــر بــرآورده ســازد. تخفیف هــای مالیاتــی 

می کننــد، بــرای دولت هــا پرهزینه انــد و بیش تــر بخش پردرآمدتــر جامعه را پوشــش می دهند. به بیــان دیگر، منابــع فراوانی برای 

گزاف نمی برند. کم توان ترین خانوارها - از نظر مالی - بهره ای از این منابع  خانه دارکردن جامعه مصرف می شود، ولی 

کم درآمد را هدف گذاری  که خانوارهای  خ بهرۀ تسهیلات رهنی  کاهش نر به علاوه، مطالعات تجربی نشان می دهد برنامه های 

کنند؛ بنابراین،  گران تر خریداری  گســترش نمی دهد؛ بلکه مالکان را تشــویق می کند خانه های بزرگتــر و  نکنــد، در واقع مالکیت را 

منابع را از سایر دارایی های با بهره وری بیش تر دور می کند.

کمک هزینه های مســکن انتقال پذیر  که مشــوق های مالیاتی بــا محوریت خانه دارکــردن، بــه  توصیــۀ بانــک جهانــی آن اســت 

بــر مبنــای درآمــد و مســتقل از نحوۀ تصــرف - مالکیت یــا اجاره نشــینی - تبدیل شــود تا اســتطاعت پذیری مســکن افزایش یابد. 

کمک هزینۀ اجــارۀ انتقال پذیر می تواند  کمــک می کند. به عــلاوه،  کار  کمک هزینــه بــه افزایــش بهــره وری نیروی  انتقال پذیربــودن 

کاهش  جایگزیــن ســازوکار های ســنتی هدایــت اجاره شــود )کــه غالباً موجــب اعوجاج47 می شــوند و انگیزه هــای ســرمایه گذاری را 

گرفت؛ بــه طور خاص  کمک هزینه هــای خانه دارکــردن جوانــان در پیــش  می دهنــد(. همیــن رویکــرد را می تــوان بــرای جایگزینــی 

کرد. کمک هزینه را مشروط به جست وجوی شغل  می توان پرداخت این 

کلی، ایجاد تعادل میان انگیزه های مالکان و مستأجران مهم است. به طور خاص، ایجاد امنیت برای اجاره نشینی و  به طور 

کارآمدی های  جلوگیری از تفکیک بازار مستأجران موجود و مستأجران جدید، همزمان با حفظ حقوق مالکیت مالکان می تواند نا

کاهنــدۀ انگیــزۀ ســرمایه گذاری بلندمدت در  کــه  کشــور  کاهــش دهــد. همچنیــن بــا توجــه به اوضــاع خاص تورم در  بــازار اجــاره را 

47-  Distortion



3. فقر و نابرابری در دسترسی به زیرساخت ها: مسکن

82

کلان و مهار  کشور، ثبات اقتصاد  گسترش بازار اجاره در  بخش های مختلف، از جمله بازار اجاره است، یکی از بسترهای لازم برای 

رشد نقدینگی - با هدف مهار تورم - به شمار می رود.

کم درآمد، نیازمند ســازوکارها و نهادهایی  به علاوه، به نظر می رســد اســتفاده از ظرفیت های بازار اجاره برای حمایت از اقشــار 

که در ارزیابی برنامه ها نشــان داده شــد، با وجود  بــرای رفــع تعــارض منافــع در بخش دولتی و عمومی نیز هســت. زیــرا همان گونه 

برنامه ریزی هــای صورت گرفتــه، بخــش دولتــی نیز هماننــد بخش خصوصی تمایلــی به فعالیت در بــازار اجاره نشــان نمی دهد. از 

منظــر تعــارض منافــع، یکــی از علــل بی انگیزگی را می توان منافع فــردی و نهادی ناشــی از فعالیت در حوزه های دیگر بازار )شــامل 

کم تر از منظــر مدیریت و  که علاوه بر مشــکلات  گذاری/فــروش مثلًا از طریق اجاره به شــرط تملیک( دانســت  احــداث بــا هــدف وا

فرآیندهای اجاره داری، منافع مالی چشــم گیری تری می تواند به همراه داشــته باشــد. نبود ســازوکارهای تکمیلی برای شناسایی 

که به ویژه در مراحل بعدی مانع بهره برداری مناسب از بازار اجاره  دقیق و حمایت مؤثر از این اقشار نیز یکی از نقاط ضعفی است 

کمک هزینۀ اجاره  برای سامان دهی مشکل مسکن اقشار نیازمند می شود. مثلًا زاوه )1398( و فرنام و همکاران )1398( پرداخت 

را رویکــرد مناســبی برای حمایت از اقشــار نیازمند حمایت در بازار مســکن می دانند. پیاده ســازی مؤثر این رویکــرد نیازمند ایجاد 

کمک هزینۀ اجاره )که خود مســتلزم  نهادهایی برای شناســایی و پایش وضعیت نیازمندان، ســازوکار مناســبی برای تعیین میزان 

گروی مهار  ارزیابی مناسبی از میزان اجاره در بازار مسکن هر منطقه است( است. با توجه به آنچه بیان شد، موفقیت این نهاد در 

جنبه های مختلف تعارض منافع فردی و نهادی - مثلًا محدودکردن شدید فعالیت در بازار خریدوفروش - و همچنین دسترسی 

که دولت تمایل به تولید مسکن اجاره ای در مقادیر چشمگیر برای  مناسب و پایدار به منابع عمومی است. به علاوه، در صورتی 

کم درآمد داشته باشد، باید رویکرد مناسبی برای ادارۀ این نهادها اندیشیده شود. زاوه )1398( نشان می دهد روند جاری  اقشار 

گذاری ادارۀ این مسکن ها به قدرت های محلی )به ویژه شهرداری ها( است. روند مهم  مدیریت مسکن های اجتماعی در دنیا، وا

کم تــر از منابع عمومی و فراهم کردن بســتر مناســب برای ســرمایه گذاری بخش خصوصی در بخش مســکن  دیگــر اســتفاده هرچــه 

اجتماعی است.

پایش و انتشار داده های بازار مسکن و اطلاعات محلی
کلان شــهرها و در دســترس قرار دادن اطلاعــات محلی به رفــع تبعیض های منطقه ای  پایــش و انتشــار داده های بازار مســکن 

کمک می کند و به سیاســت گذار برای پایش بهتر بازار و تصمیم گیری مؤثرتر یاری می دهد. به طور خاص، توصیۀ بانک جهانی در 

کشورهای توسعه یافته  کیفیت معاملات مســکن، مانند  گذاشــتنِ تا حد امکان روزآمد داده های مربوط به بها، موقعیت و  اختیار 

است. توسعۀ شاخص های مناسب برای پایش بازار مسکن نیز از همین قبیل است.
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کاهش فقر و نابرابری در بخش دسترسی   7- پیشنهادها و توصیه های سیاستی مشخص برای 
به مسکن

گزارش پژوهشــی بــر جمع بندی آثار نوشته شــدۀ موجود اســت، در این بخش ابتــدا رویکردهای  کید این  بــا توجــه بــه آن که تأ

که در بخش تحلیل و تشــریح علل فقر و نابرابری اشــاره شــد، دلایل و  اشاره شــده در حوزۀ مســکن بررســی می شــود. همان گونه 

گاه در طول یکدیگر قرار می گیرند، اما  گفته  شده است؛ هرچند این دلایل  ریشه های متعددی برای فقر مسکن در منابع مکتوب 

ریشه های مختلف، به پیشنهادکردن رویکردها و سیاست های متفاوتی منجر می شوند.

ح جامع مسکن )1393( نشان گر تفاوت های ساختاری بین گروه های مختلف درآمدی  بررسی های مطالعۀ پشتیبان بازنگری طر

کم درآمد عرضه می کند: کشور است و بر اساس آن، پیشنهاد سیاستی زیر را برای مسکن اقشار  و همچنین بین مناطق مختلف 

کشور را می توان  که بازار مســکن  ح جامع مســکن انجام شــده، بیانگر آن اســت  گزارشــات طر که در ســایر  »طبقه بندی بازارها 

ک عرضه  کالایی شــدن بازار مســتغلات و ســاختار عرضه و میــزان انفکا کم بر ســاختار عرضه و تقاضا و میزان  از نظــر متغیرهــای حا

کهگیلویه، ایلام و  کردســتان، لرستان، یزد،  کرد. مثلًا اســتان های سیســتان و بلوچستان،  گروه های مختلفی تقســیم  از تقاضا به 

کالایــی عملکرد ندارند،  کاملًا به صورت  که زمین و مســتغلات  چهارمحــال و بختیــاری را می توان به عنوان اســتان هایی دانســت 

بازار عرضۀ ســاختمان از بازار تقاضا تفکیک نشــده و بنگاه های بزرگ ســاختمانی خصوصی در آن ها فعالیت چندانی ندارند، ]و[ 

که  تولیــد مســکن بیش تــر بــه صورت خرد و صرفاً به منظور اســتفادۀ شــخصی انجــام می گیرد. در چنین ســاختاری بدیهی اســت 

گذاری زمین به  که استفاده از وا کارکرد خواهد بود و در مقابل ضروری اســت  سیاســت هایی مانند اعطای وام خرید مســکن فاقد 

گیرد. در این استان ها پیشنهاد  کار در دستور قرار  صورت انفرادی و همچنین پرداخت وام های ساخت بلندمدت به عنوان ابزار 

که به ترتیبِ اولویت از ابزارهای سیاست گذار زیر استفاده شود: می شود 

گذاری زمین به صورت انفرادی  ● وا

ایجاد صندوق پس انداز مسکن به منظور دریافت وام ساخت مسکن انفرادی  ●

راه اندازی صندوق های محلی و منطقه ای بهسازی و نوسازی مسکن  ●

تزریق یارانه های مالی از طریق نهادهای حمایتی  ●

سازمان دهی و تشکل دهی به افراد بی مسکن تحت پوشش تأمین اجتماعی  ●

کمک هزینۀ مسکن  ● عرضۀ 

که شــامل تهران، اصفهان، شــیراز، البرز، مشــهد و تبریز می شــوند، زمین و مسکن  کلان شــهری  گروه در مناطق  در مقابل این 

کم بر نظام تولید شــیوه ای مبتنی بر تولید انبوه و در مقیاس بزرگ اســت، نظام عرضه  کاملًا تجاری شــده اســت، شــیوۀ حا کالایی 

کامــلًا تفکیک شــده اســت، ]و[ ارزش زمین در حدی بســیار بالا قــراردارد. بنا به ایــن خصوصیات  از نظــام تقاضــا در ایــن مناطــق 
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]پیشنهاد می شود[ سیاست های حمایتی در این مناطق مبتنی بر اصول و اولویت های زیر باشد:

کاملًا هدفمند و در چارچوب برنامه های مشخص  ● گذاری زمین در مقیاس بزرگ و به صورت  وا

توسعۀ بازار اجاره و تلاش در جهت هدایت یارانه ها به سمت بازار مسکن اجاره ای  ●

توسعۀ صندوق های وام و پس انداز مسکن و افزایش وام های خرید مسکن  ●

کمک بهرۀ بانکی  ● عرضۀ یارانه های 

کارگری به صورت متمرکز  ● اجرای برنامه های مسکن برای جوامع 

کم درآمد  ● گروه های  تلفیق سیاست نوسازی بافت های فرسوده با حمایت از مسکن 

استفاده از بازار سرمایه در جهت تأمین سرمایه لازم سمت تولید و عرضه  ●

کم درآمد  ● گروه های  تلفیق سیاست توسعۀ بازار با سیاست حمایت از مسکن 

توسعۀ بازار مسکن در شهرهای جدید  ●

گروه های کم درآمد و متوسط«  ● استفاده از طرح های توسعۀ شهری و منطقه ای در جهت تنظیم جریان عرضۀ زمین برای 

ح جامع مسکن  جدول زیر طبقه بندی منطقه ای سیاســت های حمایت اجتماعی مســکن را بر اســاس مطالعات بازنگری طر

نشان می دهد:

ح جامع جدول 11- طبقه بندی منطقه ای سیاست های پیشنهادی حمایت اجتماعی مسکن در مطالعات بازنگری طر

سهم از تقاضای گروه بندی استان ها
آتی -درصد

کم درآمدها- سهم 
درصد

گذاری زمین  وا
ارزان قیمت

وام و اعتبارات 
یارانه های مالیارزان قیمت

توسعۀ 
بازار اجارۀ 
ارزان قیمت

تهران، البرز، خوزستان، 
آذربایجان شرقی، فارس، 
خراسان رضوی، اصفهان

4854

گذاری زمین در  وا
مقیاس بزرگ و به 

کاملًا هدف مند  صورت 
و در چارچوب 

برنامه های مشخص

اعطای وام از طریق 
صندوق های پس انداز 
با وجه غالب وام خرید

پرداخت کمک بهره 
کمک هزینۀ اجارۀ  و 

مسکن

اعطای یارانه های 
مشروط در 
بافت های 

فرسوده

لرستان، سیستان و 
بلوچستان، ایلام، 

کهگیلویه و بویر  یزد، 
کردستان، زنجان،  احمد، 

چهارمحال و بختیاری

گذاری زمین با وجه 2411 وا
غالب انفرادی

اعطای وام از طریق 
صندوق پس انداز به 

صورت ساخت انفرادی

پرداخت یارانه برای 
کمک هزینه  ساخت و 
برای بهسازی مسکن

پرداخت 
کمک هزینۀ اجاره

مرکزی، قزوین، قم، 
همدان، بوشهر، هرمزگان، 
خراسان شمالی، اردبیل، 

مازندران

917
گذاری زمین به  وا
صورت انفرادی و 

غیرانفرادی

اعطای وام با وجه 
غالب وام خرید 

از طریق صندوق 
پس انداز مسکن

پرداخت یارانه برای 
کمک هزینه  ساخت و 
برای بهسازی مسکن

گیلان، آذربایجان غربی، 
کرمان، سمنان،  کرمانشاه، 
گلستان خراسان جنوبی، 

1918
گذاری زمین به  وا
صورت انفرادی و 

غیرانفرادی

اعطای وام با وجه 
غالب وام خرید 

از طریق صندوق 
پس انداز مسکن

پرداخت یارانه برای 
کمک هزینه  ساخت و 
برای بهسازی مسکن

ح جامع مسکن )1393( منبع: مطالعۀ پشتیبان بازنگری طر
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ک به یاری فقرا  کاهش بار مالی مسکن و خورا سوری )1385( پیشنهاد می کند برنامه های حمایت از فقرا و پرداخت یارانه در 

که منابع مالــی فقرا برای صرف در اموری مثل بهداشــت و آموزش آزاد می شــود. وجود این  بیایــد، زیــرا تنهــا در این صورت اســت 

نوع نگاه جامع و پرهیز از محدودکردن رویکرد حل مشــکل فقر مســکن به حوزۀ مســکن، برای حل پایدار معضل فقر در این حوزه 

بسیار اهمیت دارد.

کم درآمد با شــرایط  گذاری آن به خانواده های  نصیری )1386( ســرمایه گذاری مســتقیم دولت را در موضوع تهیۀ مســکن و وا

که در برخی پژوهش های دیگر نیز پیشــنهاد شــده اســت. هرچند بنا  آســان بهترین راه حل مشــکل مســکن ایشــان برمی شــمرد 

گفته شــده، هزینه کــرد منابــع عمومــی در این حــوزه ضروری اســت، ولی نــوع و شــکل هزینه کرد نیــز اهمیــت دارد. زاوه  بــه مبانــی 

کاهش مداخلۀ مســتقیم دولت در بازار و مشارکت  که  که ساخت وســاز مســتقیم دولت با روند رایج در دنیا  )1398( اشــاره می کند 

بیش تر بخش خصوصی اســت، ســازگار نیست. این عقب نشینی عمومی دولت ها از حوزۀ ساخت وساز مستقیم مسکن اجتماعی 

کشــور ایران نیز صادق است: نخست، منابع دولت ها محدود است و مسکن اجتماعی و  که برای  دســت کم ســه دلیل عمده دارد 

گسترده است )اجرای مسکن مهر نتایج تأمین مالی مبتنی بر افزایش پایه پولی را به روشنی  سیاست های حمایتی نیازمند منابع 

کرده است، می توان خانوارهای  که دولت برای ساخت وســاز تعیین  نشــان می دهد(. دوم، با اهرم کردن همان میزان منابع مالی 

کارآمدتــری از منابع موجود بهره بــرداری می کند و این  بیش تــری را تحــت پوشــش قرار داد. ســوم، بخــش خصوصی به نحو بهتر و 

کشور است. موضوع در مجموع به نفع اقتصاد 

زیاری و همکاران )1395( مشــکلات عدیده ســاختاری در حوزه های اقتصاد و بازار مســکن را متأثر از وضعیت بخش مســکن و 

کم درآمد از شــمول سیاســت ها و برنامه های حمایتی دولت و  گروه های  که به انزوای هرچه بیش تر  کشــور می دانــد  کلان  اقتصــاد 

دشوارشدن تهیۀ مسکن مناسب منجر شده است. این پژوهش با توجه به نتایج راهبردها، سیاست ها و اقدامات زیر را پیشنهاد 

می کند:

کار( برای ساخت و عرضۀ مسکن و نگرش مثبت در به  راهبردها: استفاده از پتانسیل های محلی و محیطی )مصالح و نیروی 

رسمیت شناختن اسکان غیررسمی موجود، مدیریت واحد در حوزه های مالی، حقوقی و شهرسازی برای حمایت از خانوارهای 

گذاری زمین  کم درآمد و وا گروه های واقعی  کم درآمد، شناســایی  گروه های  کارآمد برای تأمین مســکن  نیازمند، ایجاد نظام مالی 

کم درآمد و توانمندسازی  گروه های  به آن ها برای ســاخت مســکن، اســتفاده از پتانســیل بافت های فرســوده برای تأمین مســکن 

کم درآمد بر پایۀ رهیافت اصلاح طلب.  گروه های 

کم درآمد برای اجرای سیاســت های حمایتی، ایجاد  گروه های  سیاســت ها: شناســایی دقیق و تفصیلی و شناســنامه دارکردن 

ردیــف اعتبــاری مشــخص و صنــدوق ویژه برای حمایــت مالی با منابع مالی مشــخص، افزایش ســاخت و عرضــۀ خانه های اجاره 

کاهــش هرچه بیش تر ســهم زمیــن از قیمت تمام شــدۀ مســکن برای  بــه شــرط تملیــک، ترویــج شــیوۀ ســاخت تدریجی مســکن، 

کم درآمد نیازمند  گروه های  کنترل خرید و فروش مکرر زمین و مسکن. شناســایی دقیق و شناسنامه دارکردن  اقشــار آســیب پذیر، 

کم درآمد،  گروه های  کاهش هرچه بیش تر ســهم قیمت زمین بــرای  حمایــت، اجاره به شــرط تملیک، ســاخت مســکن تدریجــی، 

تدوین قوانین محدودکنندة بورس بازار و خرید و فروش مکرر زمین و مسکن.
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اقدامــات اجرایــی: تدویــن قوانیــن محدودکنندۀ خرید و فروش و معاملات مکرر زمین و مســکن، اصلاح ضوابط شهرســازی و 

کم درآمد، تضمین  گروه های  کم درآمد شــهری، افزایش تسهیلات مسکن  گروه های  قوانین شــهرداری ها در پهنه های معین برای 

بازپرداخت تسهیلات به وسیلۀ صندوق های ویژه دولتی یا تعاونی، تدوین و اجرای ضوابط صحیح روش مالیات بر درآمد در بازار 

مسکن، اعمال و اجرای سیاست های تشویقی در بافت های فرسوده. تسهیل دریافت تسهیلات و افزایش تسهیلات ارزان قیمت 

کم درآمد، تدوین و اجرای قانونی روش مالیات منفی بر درآمد، محدودیت خرید و فروش مکرر زمین و مسکن. گروه های  برای 

کافی نکردن در  پالیزبــان، جودکــی و رضویان )1389( فقر روســتایی را زمینه ســاز فقر شــهری لحــاظ می کنند و معتقدند توجــه 

کشــاورزی و جمعیت روســتایی، وضعیت نامناســب اقتصاد روســتاها و معیشــت  کلان اقتصــادی بــه جایــگاه  تصمیم گیری هــای 

کرده اســت. به عــلاوه، نبــود زیرســاخت های فیزیکی و  کــرده اســت و زمینــۀ مهاجــرت بــه شــهرها را فراهم  کنان آن را تشــدید  ســا

کرده اســت. ایشــان ثبات  کشــاورزی را با تهدید مواجه  اجتماعی مناســب،  نبود تشــکیل ســرمایۀ انســانی و فیزیکی، تولید بخش 

گستردۀ اقتصادی، بازارهای رقابتی و سرمایه گذاری عمومی در زیرساخت های فیزیکی و اجتماعی را ملزومات اساسی دست یابی 

کاهش فقر روســتایی برمی شــمرند. بنابرایــن، می توان انتظار داشــت بهبود وضعیت فقر در روســتاها  بــه رشــد اقتصــادی پایدار و 

کاهش بروز جنبه های مختلف فقر، از جمله فقر مســکن و ســکونت های غیررســمی در  کاهش مهاجرت به شــهرها می تواند در  و 

شهرها مؤثر باشد.

کشــورهای جهان در این  زاوه )1398( بــا مــرور مبانــی علمی سیاســت گذاری مســکن اجتماعــی و روندها و رویکردهــای برخی 

ح زیر عرضه می کند. کشور به شر حوزه، دو دسته از نتایج و پیشنهادها را برای سیاست های حمایتی مسکن در 

که شــامل - و نه  الــف( چارچــوب و اصــول پیشــنهادی بــرای سیاســت گذاری در حــوزۀ حمایت از تأمین مســکن اقشــار مختلف، 

گی های زیر می شود: محدود به - ویژ

سیاســت گذاری روشــن، منســجم و بلندمــدت: بــا توجــه بــه ضــرورت برنامه ریــزی بلندمــدت بــرای توســعۀ بــازار   ●

ــردن  ک ــرای موفقیــت در ایــن حــوزه ضــروری اســت: مشــخص  ــر ب ــدار وضعیــت مســکن، مشــخصه های زی و بهبــود پای

ــورم( و  ــی و مهــار ت اولویت هــا و اقشــار هــدف، هماهنگــی میــان سیاســت های ســایر حوزه هــا )مثــلًا سیاســت های پول

ــی. ــول علم ــای اص ــر مبن ثبــات سیاســت گذاری ب

شناســایی صحیــح اقشــار هــدف و رویکردهــای اداری شــفاف: هدف گیــری نامناســب و غیردقیــق یکــی از ضعف های   ●

کشــور اســت. بــه عــلاوه، تجربــۀ جهــان نشــان می دهــد شــفافیت رویکردهــای اداری بــرای  سیاســت های حمایتــی در 

کارآیــی و موفقیــت ایــن سیاســت ها دارد. بهره منــدی از حمایت هــای مســکن نقــش مهمــی در 

ضــرورت تأمیــن منابــع مالــی: ضعــف تأمیــن مالــی یکــی از علــل ناموفق بــودن بســیاری از برنامه هــای پیشــین در   ●

ــه  ــا ب ــاد )بن ــم اقتص ــول عل ــاس اص ــر اس ــه ب ک ــت  ــی اس ــی از نمونه های ــوزه یک ــن ح ــه ای ک ــود  ــه ش ــت. توج ــدت اس بلندم

شکســت بــازار( نیازمنــد مداخلــۀ دولــت و هزینه کــرد منابــع عمومــی اســت.

کشــور مــا،   ● برنامه ریــزی و هدف گــذاری مبتنــی بــر واقعیــات و نــه آرمان هــا: یکــی از ضعف هــای برنامه ریــزی در 

بــه  بــا توجــه  کــه در مرحلــۀ عمــل  بــر اســاس اهــداف آرمان گرایانــه اســت  تعیین نکــردن اولویت هــا و برنامه ریــزی 
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نیســت. و ماننــد آن( تحقق پذیــر  زمانــی  انســانی،  )مالــی،  محدودیت هــا 

ــر اجــاره: یکــی از مشــکلات رایــج در بســیاری از   ● تغییــر رویکــرد سیاســت گذار در خصــوص ترجیــح مالکیــت مســکن ب

کارآمــدی بــازار اجــاره  کشــورها تفــوق دیــدگاه حــل مشــکل مســکن از طریــق مالک کــردن و بی توجهــی بــه توانایــی و 

کارآمــد از طریــق جــذب  ــه ای و  گســترش اجــاره داری حرف ــادآوری اســت  ــه ی ــرای حــل مشــکل مســکن اســت. لازم ب ب

ســرمایه های بخــش خصوصــی بــه ایــن حــوزه ممکــن بــوده و نیازمنــد فراهم شــدن بســترهای آن، از جملــه ثبــات 

کلان و پایــداری ســطح عمومــی قیمت هــا )مهــار تــورم( اســت. اقتصــاد 

دخیل کــردن ذی نفعــان: یکــی از روندهــای جهانــی در فراهم کــردن مســکن اجتماعــی، درگیرکــردن هرچــه بیش تــر   ●

ذی نفعــان )بخــش خصوصــی، تصمیم گیــران محلــی و ماننــد آن( اســت و مداخلــۀ مســتقیم دولــت در ســطح ســاخت 

کمینــه قــرار دارد. و عرضــۀ مســکن اجتماعــی در ســطح 

بــه   ● اجتماعــی  مســکن  مدیریــت  گــذاری  وا جهانــی،  روندهــای  از  دیگــر  یکــی  محلــی:  ســطح  در  تصمیم گیــری 

دارنــد. جامعــه  و  منطقــه  خصوصیــات  از  بهتــری  شــناخت  کــه  اســت  محلــی  دولت هــای 

ضــرورت مدل ســازی بــرای ارزیابــی آثــار اقتصــادی سیاســت های حمایتــی مســکن: تصمیم گیــری درخصــوص   ●

کلان و هــم در مرحلــۀ  گزینه هــای مختلــف بــرای سیاســت گذاری ضــروری اســت. هــم در مرحلــۀ انتخــاب راهبردهــای 

کمّــی بســیار راه گشــا اســت. بــه طــور  ح ریــزی راهکارهــای مناســب و سیاســت های عملیاتــی، بررســی های دقیــق و  طر

کمــک مناســبی  کمّــی در تصمیم گیری هــا مشــهود اســت و اســتفاده از ایــن ابــزار  خــاص، ضعــف بهره گیــری از مدل هــای 

کــرد. کیفیــت تصمیم گیری هــا خواهــد  ــه بهبــود  ب

فراهم کــردن بســتر مناســب بــرای فعالیــت تأمین کننــدگان: فراهم کــردن وضعیــت مناســب بــرای عرضــه، یکــی از   ●

کشــور  ســه پیشــنهاد اصلــی اینچاوســته و همــکاران48 )2018( بــرای سیاســت گذاری مســکن در اتحادیــۀ اروپاســت. در 

کــه فراهم کــردن بســتر مناســب بــرای عرضــه حتــی اهمیتــی دوچنــدان داشــته باشــد،  مــا نیــز می تــوان انتظــار داشــت 

کــه پذیــرش عمومــی مجموعــۀ سیاســت گذاری را هــم بــه  به ویــژه آن کــه در عمــل اصلی تریــن سیاســت گذاری هایی 

شــکال مختلــف می شــود و بــه جنبه هــای  دنبــال دارد، اغلــب محــدود بــه سیاســت های اعطــای تســهیلات و یارانــه در اَ

کم تــر توجــه می شــود. ایــن سیاســت ها را بــه دســته های اصلــی زیــر می تــوان تقســیم  نهادســازی و اصــلاح ســاختار 

کســب وکار، اصــلاح سیاســت گذاری پولــی، اصــلاح ســاختاری  کیفیــت و پایــداری قوانیــن، بهبــود فضــای  کــرد: افزایــش 

کلان بــرای توســعۀ پایــدار بخــش مســکن و بهبــود مقــررات. اقتصــاد 

کلان شــهرها تأثیــر فراوانــی در قیمــت مســکن دارد؛   ● سیاســت گذاری زمیــن منســجم و هدف منــد: زمیــن به ویــژه در 

کشــور وجــود نــدارد تــا تکلیــف اولویت هــا و اهــداف  کــه سیاســت زمیــن مشــخص و منســجمی در  ایــن در حالــی اســت 

کنــد. متعــارض ایــن حــوزه را روشــن و سیاســت ها و برنامه هــا را هم راســتا 

توجــه بــه نیازهــای جمعیتــی و فناوری هــای نــو و ســبز: پیرشــدن جمعیــت، فناوری هــای نــو و صرفه جویــی انــرژی   ●

48 Inchauste et al.
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کشــورها بــه آن هــا توجــه می شــود و سیاســت گذاران از بســتر سیاســت های  کــه امــروزه در بســیاری از  مقولاتی انــد 

ــد. ــرای توســعۀ ایــن مقــولات بهــره می گیرن حمایتــی مســکن ب

کاهــش فقــر در ایــن حــوزه پیــاده می شــود،   ● کــه بــا هــدف  نظــام بازتوزیــع مناســب: سیاســت های حمایتــی مســکن 

گــی  ذیــل نظــام بازتوزیــع قــرار می گیــرد. بــر اســاس نیلــی و همــکاران )1396( نظــام بازتوزیــع شایســته اســت چهــار ویژ

داشــته باشــد:

مبنای اخذ مالیات خانوار است نه بنگاه  ●

کم بودن فرار مالیاتی  ●

خ تصاعدی مالیات بر درآمد خانوار  ● نر

پرداختی به صورت مابه التفاوت و نه مستمری  ●

 ب( پیشنهاد راهکارهای عملیاتی برای سیاست های حمایتی مسکن:

کارآیــی   ● گســترش افــراد تحــت پوشــش و افزایــش  کم درآمــد )بــا هــدف  کمک هزینــۀ اجــاره بــه اقشــار   پرداخــت 

حمایت هــا(

کم درآمد(  ● حمایت از عرضۀ مسکن اجاره ای )با هدف افزایش عرضۀ مسکن برای اقشار 

گــذاری حــق بهره بــرداری از زمین هــای شــهری دولتــی در عیــن حفــظ مالکیــت )بــا هــدف افزایــش عرضــه در عیــن   ● وا

حفــظ مالکیــت عمومــی زمیــن بــرای سیاســت گذاری های آتــی(

کارآیــی   ● پیشــنهاد تجمیــع منابــع و برنامه ریــزی متمرکــز بــرای اثربخشــی سیاســت های حمایتــی )بــا هــدف افزایــش 

سیاســت ها(

توسعۀ بازار ثانویۀ رهن برای حمایت از اقشار متوسط )با هدف هدایت منابع به حوزۀ مسکن(  ●

گســترش تســهیلات رهنــی پرداختــی بــه اقشــار متوســط )بــا هــدف هدایــت منابــع   ● معرفــی میــزان بهــرۀ متغیــر بــرای 

بــه حــوزۀ مســکن(

کلان(  ● بهره گیری از سیاست های حمایتی مسکن برای پایاسازی تولید49 )با هدف بهبود عملکرد اقتصاد 

که: گزارش آن است  ح شد، جمع بندی این  که مطر بر اساس مجموع عواملی 

کشــور و   ● کلان  گــرو بهبــود وضعیــت و سیاســت های اقتصــاد  کشــور بیــش از هــر چیــز در  بهبــود وضعیــت ســکونت در 

دســت یابی بــه رشــد پایــدار اقتصــادی اســت.

کم درآمــد، مداخلــۀ دولــت در ایــن بــازار و صــرف هزینه هــای   ● بــا توجــه بــه شکســت بــازار در حــوزۀ مســکن اقشــار 

عمومــی بــرای ایــن منظــور ضــروری اســت. بــه عــلاوه، رویکردهــای مقابلــه بــا فقــر مســکن محــدود بــه تخصیــص یارانــه از 

49 Output stabilization
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منابــع عمومــی بــه اقشــار هــدف نیســت و بایــد شــامل افزایــش پایــدار درآمــد افــراد جامعــه باشــد تــا هــم منابــع عمومــی 

کم تــری بتواننــد نیــاز مســکن خــود را بــدون حمایــت و از طریــق  ــرای ایــن هــدف فراهــم آیــد و هــم اقشــار  بیش تــری ب

ســازوکار بــازار برطــرف نماینــد.

کل   ● بــا توجــه بــه خصوصیــات متفــاوت جامعــه و بــازار مســکن در مناطــق مختلــف، نمی تــوان نســخۀ واحــدی بــرای 

کارآیــی و موفقیــت سیاســت های حمایتــی در ایــن  گرفــت و حــدی از سیاســت گذاری محلــی بــرای  کشــور در پیــش 

حــوزه ضــروری اســت.

ک، آمــوزش و بهداشــت(   ● مناســب اســت رویکردهــای حمایتــی مســکن در قالــب بســتۀ حمایتــی )شــامل خــورا

برنامه ریــزی شــود. و  نگریســته 

گزارش اشــاره شــد، می توان علاوه بر اصلاحات لازم در حوزه های مختلف پولی  که در این  کلان را  اصلاح ســاختارهای اقتصاد 

کمینه کردن تعارض های منافع فردی و نهادی چه در  کســب وکار، مشــتمل بر شناســایی و  – بانکی - ارزی، مالی و بهبود فضای 

حوزۀ مســکن و چه در ســایر حوزه ها خواند. مثلًا ســاختار نامناســب اعطای یارانه غیرمســتقیم به ســوخت و انرژی و تأثیر تداوم 

کشــور و از دســت رفتن فرصت های رشــد پایدار، به معنای  این سیاســت ها در تخصیص نابهینۀ منابع - خصوصی و عمومی - در 

که می تواند تأثیر مستقیمی بر بهبود دسترسی خانوارها  دست نیافتن به درآمدی حقیقی بیش تر برای بسیاری از خانوارها است 

کشور به همراه داشته باشد. کاهش فقر مسکن در  به مسکن و 

گاهی بر ماهیــت نامیمون اصلاح نشــدن  کم توجهــی بــه بهبــود ســاختاری اقتصــاد را - با وجــود آ احتمــالًا می تــوان بخشــی از 

که بر اساس تقابل منافع نهادی یا فردی، در برخی  کرد  ساختارهای اقتصاد - در تعارض های منافع فردی و نهادی جست وجو 

کژکارکردهــا و اقدام در راســتای منافع جامعــه نمی دهد. از ایــن منظر به نظر  کافــی بــه تصمیم گیران بــرای اصلاح  حوزه هــا انگیــزۀ 

که در این حوزه ها صرف می شــود،  می رســد تعارض منافع در حوزه هایی مثل ســوخت و انرژی به دلیل اهمیت و میزان منابعی 

کشــور، از جمله فقر مســکن، دارد. در حوزۀ مســکن نیز اصلاح تعارض های  کلیۀ جنبه های فقر در  تأثیر مســتقیم و چشــمگیری بر 

کلان خواهد شــد  کرد و هــم منجر به بهبــود عملکــرد اقتصاد  کمک خواهــد  منافــع موجــود هــم بــه بهبــود پایــدار وضعیــت بخش 

کلان ناشی از بهبود عملکرد بخش های اقتصادی است(. برای این منظور، شایسته است توجه جدی  )بخشی از بهبود عملکرد 

گزارش، در حوزۀ تعارض منافع در بازار مسکن مصادیق زیر  به نمونه های تعارض منافع در حوزۀ مسکن صورت پذیرد. بر اساس 

کرد: را می توان جمع بندی 
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جدول 12- اصلی ترین مصداق های تعارض منافع در حوزۀ مسکن

مصداق تعارض منافع در حوزۀ 
پیشنهاد اولیهنوع تعارض منافعمسکن

نمونه های متعدد تعارض منافع در 
کشور تمام انواع تعارض منافعبازار خدمات مهندسی در 

- تدوین سازوکار لازم برای تفکیک نقش های دولت )مقررات گذار، مشتری، داور( در بازار خدمات 
مهندسی، مثلًا: وحدت رویه نظام فنی و اجرایی و مقررات ملی ساختمان و استقلال سازوکار داوری 

)مرجع ناظر بیرونی(
کار  گرداندن نظام مهندسی ساختمان به جایگاه قانونی در حوزۀ تنسیق امور مهندسان و نه توزیع  - باز

کیفیت ساخت وساز به شهرداری )مطابق قانون( و سپردن نظارت بر 
کنترل ساختمان و روزآمدسازی و  - اجرای مؤثر مادۀ 2 مکرر آیین نامۀ اجرایی قانون نظام مهندسی و 

پیاده سازی دستورالعمل آن

 تمایل شهرداری به کسب درآمد از 
عملیات های ساختمانی بدون پروانه 

یا خلاف پروانه و سایر نمونه های 
مشابه در کمیسیون مادۀ 100

نهادی
)وظایف و درآمد(

کمسیون مادۀ 100 از شهرداری و بالعکس - فراهم کردن بستر قانونی لازم برای جلوگیری از انتفاع اعضای 
کاستن انگیزه تخلف با به صفر رساندن منافع مادی سازنده )و شهرداری؟( از تخلف  -

- فراهم کردن بستر قانونی برای شفافیت هزینه کرد شهرداری ها

کسب   تمایل شهرداری به 
ح تفصیلی  درآمد از تخلف از طر

گزینه های  کم فروشی( و سایر  )ترا
کمیسیون مادۀ 5 مشابه در 

نهادی
)وظایف و درآمد(

کمیسیون مادۀ 5 از شهرداری - استقلال 
کمسیون مادۀ 5 از شهرداری و بالعکس - فراهم کردن بستر قانونی لازم برای جلوگیری از انتفاع اعضای 

کاستن انگیزه تخلف با به صفر رساندن منافع مادی سازنده )و شهرداری؟( از تخلف  -
- فراهم کردن بستر قانونی برای شفافیت هزینه کرد شهرداری ها

تعارض منافع ناشی از یکپارچه نبودن 
مدیریت شهری )و روستایی(

نهادی
فراهم کردن بستر لازم برای مدیریت یکپارچۀ شهری و )روستایی()وظایف(

کم درآمد در  لحاظ نشدن اقشار 
برنامه ریزی

نهادی
)وظایف(

کم درآمد )منطبق با اصول علمی و توانمندی اقتصاد( مثلًا با  - تدقیق ساختار برنامه ریزی مسکن اقشار 
ح های شهری تدوین سند بالادستی برای سیاست گذاری مسکن یا در مراحل تدوین طر

- هماهنگی برنامه ریزی برای اقشار هدف میان نهادهای حمایتی مختلف
- نظارت مجلس شورای اسلامی و سایر نهادهای نظارتی بر عملکرد دولت، شهرداری ها و سایر 

نهادهای فعال در این حوزه

گردان در سیاست گذاری  درب های 
مسکن و بنگاه های خصوصی

فردی
فراهم کردن بستر قانونی و نظارت مؤثر)ارتباط پساشغلی(

تعارض منافع ناشی از اطلاعات 
ک نامتقارن بنگاه های املا

نهادی
)تضاد وظایف، تضاد 

وظایف و درآمد(

- تنظیم مقررات و نظارت مؤثر
کلان داده ها گسترش روش های ارزش یابی مبتنی بر  - پایش و انتشار داده های بازار مسکن و 

اجرای قوانین موجود مثلًا مالیات 
کاربری  بر زمین های بایر با 

مسکونی در شهرها و قانون جامع 
حدنگار )کاداستر(

نهادی
نظارت مجلس شورای اسلامی و تخصیص بودجه)تضاد وظایف(

نهادیبررسی اصلاح قانون پیش فروش
کمیسیون اصلی )تضاد وظایف( کمیسیون عمران مجلس به عنوان  تعیین 

تمایل دولت ها )یا سایر نهادهای 
غیرخصوصی( به سرمایه گذاری 

مستقیم در مسکن

نهادی
)تضاد وظایف(

کم درآمد )منطبق با اصول علمی و توانمندی اقتصاد( مثلًا با  - تدقیق ساختار برنامه ریزی مسکن اقشار 
ح های شهری تدوین سند بالادستی برای سیاست گذاری مسکن یا در مراحل تدوین طر

- هماهنگی برنامه ریزی برای اقشار هدف میان نهادهای حمایتی مختلف
- نظارت مجلس شورای اسلامی و سایر نهادهای نظارتی بر عملکرد دولت، شهرداری ها و سایر 

نهادهای فعال در این حوزه

انواع تعارض منافع در تولید و 
بهره برداری از بازار اجاره ای برای 

کم درآمد تأمین مسکن اقشار 

فردی )کلیۀ موارد تعارض 
منافع فردی(

نهادی
)تضاد وظایف، تضاد 

وظایف و درآمد(

که تنها بر همین هدف متمرکز است  کم درآمد به نهادی مستقل  گذاری امور مسکن اجاره ای اقشار  - وا
)ضمن محدودکردن شدید دامنۀ فعالیت این نهاد در حوزه های دیگر بازار مسکن برای جلوگیری از 

تعارض منافع نهادی و فردی(
- تنظیم مقررات و ایجاد سازوکارهای روشن و مؤثر برای تعیین معیارهای واجدان شرایط، شناسایی 
کمک هزینۀ اجاره( و مدیریت مسکن های اجاره ای  دقیق اقشار هدف، و سازوکارهای حمایتی )مثلًا 

کم درآمد اقشار 
- فراهم کردن بستر مناسب برای ورود بخش خصوصی به بخش )رفع یا محدودکردن سازوکارهای 

کلان و ایجاد تورم عمومی می شود( که منجر به بی ثباتی اقتصاد  تعارض منافع 
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کشــور  گانه برای تطبیق با وضعیت خاص  ح شــده نیازمند پژوهش هــای جدا طراحــی جزئیات بســیاری از پیشــنهادهای مطر

است. به طور خاص مجلس شورای اسلامی می تواند تأثیر بسیاری در نظارت ها داشته باشد.

کیفیــت قانون نویســی در ایران اســت؛ مثلًا قانــون پیش فروش  کــه در ایــن میان شایســتۀ توجه اســت، افزایش  نکتــۀ جانبــی 

ســاختمان مصــوب 1389 و مــواد مختلفــی از قانون اصلاح قانون مالیات های مســتقیم مصوب 1394 )در حوزۀ مســکن( هرچند 

کنون  قوانیــن جدیــدی هســتند، اما بــه علت ضعف قانون نویســی در مرحلۀ اجرا با مشــکلات متعــددی مواجه شــده اند،50 و هم ا

اصلاح این قوانین یا برخی از مواد و تبصره های آن ها در مجلس در دســت بررســی اســت. بنابراین، شایسته است دقت بیش تری 
در سازوکار قانون نویسی و مراحل بررسی و تصویب مفاد قانون انجام پذیرد.51

گفتــۀ دســت اندرکاران حتــی یــک پیش فــروش نیــز  کارکــرد بــوده، زیــرا بــه  کــه از بــدو تصویــب بــدون  50-  قانــون پیش فــروش ســاختمان مصــوب 1389 جــزء قوانینــی اســت 
کــه انجــام  مطابــق قانــون انجــام نشــده اســت. علــت ایــن بی قانونــی، ناســازگاری و تضــاد قانــون پیش فــروش بــا واقعیــات بخــش و ســایر قوانیــن و مقــررات اســت؛ به گونــه ای 
پیش فــروش بــر اســاس قانــون فعلــی ممکــن نیســت. فدایــی و همــکاران )1396( در مجمــوع بــه 15 ایــراد قانــون پیش فــروش ســاختمان مصــوب 1389 اشــاره می کننــد و 

راه چــاره را فســخ قانــون فعلــی و وضــع قانونــی جدیــد بــرای پیش فــروش بــا تمرکــز بــر حســاب امانــی برمی شــمرند. و
کاســتی های قانــون اصــلاح قانــون مالیات هــای مســتقیم مصــوب 1394، مثــلًا می تــوان بــه بازگذاشــتن مالیــات بــر عایــدی ســرمایه و همچنیــن مالیــات بــر خانه هــای  از 
ک و اســکان را برعهــدۀ وزارت راه و شهرســازی نهــاده اســت، حــال آن کــه عــلاوه بــر ابهــام در ایــن مــاده - چــه در  کــرد. قانــون، راه انــدازی ســامانه ملــی امــلا خالــی اشــاره 
میــزان تأثیرگــذاری ایــن مالیــات بــر بــازار مســکن، چــه در منصفانه بــودن ایــن مالیــات بــه طــور مثــال در وضعیــت عرضــۀ بیــش از حــد در بــازار محلــی مســکن و چــه از منظــر 
ــه نظــر می رســد نهادهــای دیگــری همچــون ثبــت، شــهرداری، وزارت هــای نیــرو و ماننــد آن هــا در  ــی- ب ــودن امــکان تعریــف و شناســایی صحیــح خانه هــای خال عملی ب
ــر ســر راه  ــا مدت هــا مانعــی ب ــی داشــته باشــند. در عمــل نیــز ناهماهنگــی میــان مجمــوع ایــن دســتگاه ها ت ــرای شناســایی واحدهــای خال ــری ب عمــل توانمنــدی بیش ت

راه انــدازی ســامانه بــه شــمار می رفــت.
کیفیت قوانین و تقنین در ایران اشاره می کنند.و 51-  وکیلیان و مرکز مالمیری )1395( نیز به مشکل 

خ 16/ 1395/1 در مقالــه ای بــا عنــوان »رهایــی از قوانیــن متضــاد؛ چگونــه؟« پیشــنهادی بــرای بهبــود قانون نویســی در ایــران بــر  قنبــری در روزنامــۀ دنیــای اقتصــاد مــور
ح می کنــد. اســاس ســازوکارهای رایــج در انگلســتان مطــر
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کیــد   ● کم درآمــد شــهری بــا تأ گروه هــای  ک، پوراحمــد، الــف، حاتمی نــژاد، ح، محمــدی، ا )1395(. برنامه ریــزی مســکن  زیــاری، 

کردســتان(، پژوهش هــای جغرافیــای انســانی، دورۀ 48. شــمارۀ  بــر توانمنــدی مالــی و خــط فقــر مســکن )جمعیــت شــهری اســتان 

2. ص211 تــا 226.

سوری، د )1385(. ارزیابی نظام یارانه های مسکن، وزارت راه و شهرسازی، تهران.  ●

ســیدزاده ثانــی، س م، جلالــی، م )1394(. بررســی بســترهای قانونــی جــرم زا در پــروژۀ مســکن مهــر بــا توجــه بــه اصــول طراحــی   ●

ــون وکلای دادگســتری خراســان. کان محیطــی پیش گیــری از جــرم، وکیــل مدافــع، فصلنامــۀ داخلــی 
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کانون هــای تفکــر ایــران )ای تــان( )1393(. بررســی آخریــن وضعیــت برنامــۀ مســکن مهــر و پیشــنهادهای اجرایــی بــرای   ● شــبکه 

تکمیــل پــروژه.

ــر افزایــش جرم خیــزی در مســکن مهــر، اولیــن   ● کالبــدی ب شــعوری، ز، بیــاد، ح، رضــوان، ب، شــهبازی، م )1396(. تأثیــر عوامــل 

همایــش سراســری توســعۀ پایــدار در مهندســی عمــران، معمــاری و شهرســازی.

کاویانــی، ز )1397(. بــرآورد خــط فقــر 6ماهــۀ نخســت ســال 1397، مرکــز پژوهش هــای   ● شــهبازیان، آ، عبداللهــی، م، عینیــان، م، 

مجلــس، معاونــت پژوهش هــای اقتصــادی، دفتــر مطالعــات اقتصــادی.

ــا آن، مســکن و محیــط روســتا، شــمارۀ   ● شــیروانیان، ع و بخشــوده، م )1391(. فقــر مســکن روســتایی و اســتراتژی های مقابلــه ب
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کــردی، ف )1390(. شــش دهــه برنامه ریــزی مســکن در ایــران )1327-1387(، مرکــز تحقیقــات   ● عبــدی، م، مهــدی زادگان، س، و 

ســاختمان و مســکن.

کریمــی،   ● کبــری قرینــی، م، حســینی، س م،  گنجــی زهرایــی، هـــ، بــازدار اردبیلــی، پ، ا فدایــی، م ص، عبــده تبریــزی، ح، زاوه، ف، 

ــه  ــازی )ب ــکن و شهرس ــات راه، مس ــز تحقیق ــی. مرک ــام بانک ــازوکار نظ ــه س ــی ب ــکن متک ــروش مس ــام پیش ف ــی نظ س )1396(. طراح

ســفارش وزارت راه و شهرســازی(.

ع، س، )1398(. چالش هــا و راهکارهــای رونــق تولیــد در ســال 1398 )بخــش مســکن(، مرکز پژوهش های   ● فرنــام، ع، حمیدپــور زار

مجلــس، معاونــت پژوهش هــای زیربنایــی و امــور تولیــدی، دفتر مطالعــات زیربنایی.

اجاره بهــا   ● کنتــرل  قوانیــن  بــر  مــروری  و  مســکن  اجــاره داری   .)1398( م  عبدلــی،  و  ح،  صباغــی،  س،  حمیدپــور،  ع،  فرنــام، 

ــز پژوهش هــای مجلــس، معاونــت  ــرای مســکن اجــاره ای در ایــران(، مرک )تحلیــل تطبیقــی اجــاره داری مســکن و رهنمون هایــی ب

پژوهش هــای زیربنایــی و امــور تولیــدی، دفتــر مطالعــات زیربنایــی.

ــی آن، فصلنامــۀ علمــی اقتصــاد   ● ــرآورد میــزان فقــر مســکن و تأمیــن مال ــا فقــر مســکن: ب فرهادی پــور، م )1394(. از فقــر شــهری ت

مســکن، شــمارۀ 53. تابســتان 1394.

ــد   ● ــه مــوردی: شــهر جدی ــد، م. )1393(. آسیب شناســی پروژه هــای مســکن مهــر )نمون ــف، و آژن قائدرحمتــی، ص، مشــکینی، ال

ــا. ــهر پای ــارش ش ــی نی ــس بین الملل کنفران ــهر(.  شیرین ش

کنده رویــی شــهری )مطالعــۀ   ● قربانــی، س، حاجی پــور، خ، و نظــری، م )1392(. بررســی نقــش سیاســت مســکن مهــر در تشــدید پرا

کنفرانــس ملــی برنامه ریــزی و مدیریــت شــهری، مشــهد. مــوردی، شــهر اســتهبان(، 

قنبری، الف )1395(. تحلیلی بر مکان یابی مسکن مهر شهر تبریز، جغرافیا و برنامه ریزی، سال 20، شمارۀ 55.  ●

ــران،   ● کلان مســکن در برنامه هــای قبــل و پــس از انقــلاب اســلامی ای ــف، ظاهــری، م )1389(. ارزیابــی سیاســت های  قنبــری، ال

؟؟؟، دورۀ 29. شــماره 132.

صیامــی، ق، ویســه، م، رخســاری طارمــی، س )1394(. ســنجش معیارهــای بهینــۀ مکان یابــی پروژه هــای مســکن مهــر اســتان   ●

البــرز بــا اســتفاده از روش هــای تحلیــل چندمعیــار AHP و TOPSIS، شــهر پایــدار، دورۀ 2، شــمارۀ 1.
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ح جامع مسکن )1385(. وزارت راه و شهرسازی.  ● طر

کنان )نمونــۀ مــوردی: پروژه هــای نگیــن   ● کیفیــت مســکن مهــر: ســنجش میــزان رضایــت ســا ظریفیــان مهــر، ع )1395(. ارزیابــی 

صــدرا، مهــرگان، مهــر رضــا و وحــدت بتــن، شــهر جدیــد صــدرا(، مدیریــت شــهری نویــن، ســال چهــارم، شــمارۀ 13.

کاظمیــان، غ و میرعابدینــی، س ز )1390(. آسیب شناســی مدیریــت یکپارچــۀ شــهری در تهــران از منظــر سیاســت گذاری و   ●

مدیریــت یکپارچــۀ شــهری، نشــریۀ هنرهــای زیبــا - معمــاری و شهرســازی، شــمارۀ 46.

بــر   ● آن  تأثیــر  و  مســکن  حــوزۀ  اجتماعــی  سیاســت گذاری  چالش هــای   .)1396( ی  رســتگار،  و  س،  پرویــن،  ف،  محمــدی، 

شــکل گیری ناهنجاری هــای اجتماعــی )مطالعــۀ مــوردی مســکن مهــر پرنــد(، برنامه ریــزی رفــاه و توســعۀ اجتماعــی، زمســتان 

.33 شــمارۀ   ،1396

ح جامع مسکن )1393(. وزارت راه و شهرسازی.  ● مطالعات بازنگری طر

کجــوری، م )1395(. تحلیــل فضایــی فقــر شــهری در   ● کمانــرودی  موحــد، ع، ولی نــوری، س، حاتمی نــژاد، ح، زنگانــه، الــف، 

کلان شــهر تهــران، فصلنامــۀ اقتصــاد و مدیریــت شــهری، دورۀ 4. شــمارۀ 15.

ــت و   ● ــش در مدیری ــوزش و پژوه ــی آم ــۀ عال ــا، مؤسس ــذار از ابرچالش ه گ ــی  ــران: چگونگ ــاد ای ــکاران )1396(. اقتص ــی، م و هم نیل

برنامه ریــزی، تهــران.

نجاتــی، ص، علــوی س.ع، و قائدرحمتــی، ص )1397(. تحلیــل فقــر مســکن شــهری از بُعــد اجتماعــی )مطالعــۀ مــوردی: محــلات   ●

منطقــۀ 17 شــهر تهــران(، دوفصلنامــۀ جغرافیــای اجتماعــی شــهری، دورۀ 5، شــمارۀ 2.

ــۀ   ● ــران، فصلنام ــۀ ته ــق 22گان ــه دار در مناط ــۀ خان ــان مطلق ــی زن کندگ ــکن و پرا ــر مس ــی فق ــع جغرافیای ــری، م )1386(. توزی نصی

ــمارۀ 24. ــی، ش ــاه اجتماع ــی رف ــی پژوهش علم

کیفیــت قانــون، پژوهــش   ● وکیلیــان، ح، و مرکــز مالمیــری، الــف )1395(. مقدمــه ای بــر فلســفۀ قانون گــذاری: در تکاپــوی ارتقــای 

حقــوق عمومــی، ســال هجدهــم، تابســتان 1395، شــمارۀ 51.

همت جــو، ع )1389(. بــرآورد خــط فقــر مســکن: مطالعــۀ مــوردی نقــاط شــهری اســتان قــم، فصلنامــۀ علمــی اقتصــاد مســکن،   ●
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مجموعه گزارش های فقر، نابرابری و تعارض منافع - 3
 کد گزارش: 148 - مسلسل: 9942 

وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعی )دفتر مطالعات رفاه اجتماعی( 

 جهاد دانشگاهی )مرکز توانمندسازی حاکمیت و جامعه( 

فقــر مســکن یــا فقــر ســرپناه، یکــی از جنبه هــای اصلــی فقر به شــمار مــی رود. فقــر ســرپناه نیــز درون مفهوم 
گســترده تری با نام »ناامنی مســکن« قرار می گیرد. مســکن مناسب، مفهومی فراتر از سقفی بالای سر است. 
کافــی، دسترســی فیزیکــی، امنیت مناســب، امنیت  ایــن مفهــوم شــامل حریــم خصوصی مناســب، فضای 
گرمایش مناســب، زیرساخت های اساسی  ســکونت، پایداری و دوام ســازه ای، روشــنایی مناســب، تهویه و 
مناســب  مانند امکانات دسترســی به آب و تأسیســات فاضلاب و مدیریت پسماند  و موقعیت مناسب و در 
که جملگی باید با هزینه درخور استطاعتی در دسترس  کار و امکانات اساسی است  دسترس از لحاظ محل 
کشــور  کشــوری به  باشــند. مناســب بودن، مســئله ای فرهنگی، اقتصادی، محیطی و اجتماعی اســت و از 
دیگر متفاوت است. بر این اساس، مسکن، پدیده ای چندوجهی است و بنابراین، فقر مسکن نیز از زوایای 
کلی  کشور به تحلیلی  مختلف درخور بررســی اســت. این پژوهش، با جمع بندی آثار مکتوب فقر مســکن در 
کرده اســت. تمرکز ایــن پژوهش به طور خاص بــر مصادیق بارز تعــارض منافع در  در ایــن حــوزه دســت پیدا 
که می تواند تشــدیدکننده فقر مســکن باشــد یا مانع بهبــود وضعیت فقــر در این حوزه  حــوزه مســکن اســت 
شــود. آمارهای موجود جمع آوری شــده و ضعف های آماری شناســایی شــده و ســپس تحلیلی از وضعیت 
فقر عرضه شــده اســت. در ادامه ضمن برشــمردن مصادیق تعارض منافع و فســاد در روش های فقرزدایی، 
مروری بر تاریخچه سیاســتگذاری مســکن صورت پذیرفته اســت. تعارض منافع در حوزه مســکن، منجر به 
کلان را بهبود  که مدیریت آنها می تواند عملکرد اقتصاد  کند شدن روند بهبود ساختاری اقتصاد شده است 

بخشد. 




