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چكیده

بسته سیاستی - عملیاتی تأمین مسکن 
گروه‌های کم‌درآمد

در بین ۱۷۷ اصل قانونی اساسی جمهوری اســامی ایران، تنها یک‌بار واژه اولویت به‌کار برده شده است. در اصل )31( قانون اساسی اشعار 
می‌دارد: »داشتن مسکن متناسب با نیاز، حق هر فرد و خانواده ایرانی اســت .‏دولت موظف است با رعایت اولویت برای آنها که نیازمندترند، 
به‌خصوص روستانشینان و کارگران زمینه اجرای این اصل را فراهم کند«. موضوعی که با هوشمندی قانونگذار، بر آن تاکید شده است و می‌توان 
ادعا کرد که عمده طرح‌ها و سیاست‌ها در پاسخ به موضوع مسکن کم‌درآمدها تعریف، تکوین و نضج یافته‌اند؛ اما مبتنی‌بر ارزیابی‌های متعدد 
مراکز دانشگاهی، پژوهشی و دستگاه‌های نظارتی عمده این طرح‌ها در عمل منجر به حل مشکل یا کاهش التهاب موضوع مسکن کم‌درآمدها 

نشده است. شاخص‌های مختلف تبیینی در این گزارش نیز مؤید همین مطلب است.  
تأمين مسکن قابل استطاعت مشروع‌ترين و رايج‌ترين نوع، و دليل مداخله دولت‌ها در بخش مسکن است. زيرا اقشار کم‌درآمد در حالت تعادل 
در عرضه و تقاضاي بازار مسکن هم در تأمين نیاز خود دچار مشکل هستند و این مسئله در شرایط شکست بازار و شرايط بحراني بازار مسکن، 
باعث بروز مشکل برای دهک‌هاي مياني و متوسط به بالا جامعه نیز مي‌شود. در تجربه قانونگذاري و برنامه‌ريزي براي حوزه مسکن، به‌رغم 
تبيين احکام بارز درخصوص تأمين مسکن محرومان و گروه‌هاي کم‌درآمد در اسناد فرادست، در طي بيش از نيم‌قرن برنامه‌ريزي مسکن، اکثر 
سياست‌هاي دولت‌ها در راستاي توليد مسکن بوده و در زمينه چاره‌انديشي براي تأمين مسکن افرادي که با دريافت تسهيلات نيز سرمايه 
کافي براي ساخت وي ا خريد مسکن ملکي ندارند و حتي قادر به پرداخت اجاره‌بها نيستند؛ اقدام مؤثري صورت نگرفته است. بررسي‌ها حاکي 
است، برنامه‌هاي حمايتي که در قوانين ويژه بخش مسکن و شهرسازي و بســياري از قوانين موضوعي مرتبط با بخش مزبور وضع شده نيز 
به‌سبب نامشخص بودن ميزان حمايت‌ها و عدم اتخاذ روکيرد مشخص، پاسخ‌گوي مشکلات گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار نبوده 
است. بسته سياستي- عملياتي حاضر با هدف ايجاد چتر حمايتي جامع به‌دنبال ارائهي ک نظام حمايتي پويا، شفاف، هوشمند و انعطاف‌پذير 

در بخش مسکن است؛ تا امکان مؤثرترين اقدام مداخله دولت با وجود محدوديت‌هاي مختلف را فراهم آورد.
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه‌های کم‌درآمد 

 بيان‌/ شرح مسئله 
براساس تحليل شاخص‌هاي برنامه‌ريزي مســکن و قياس با تجارب جهاني، به جرئت مي‌توان گفت بحراني‌ترين شاخص حوزه مسکن 
کشور، موضوع استطاعت مسکن خانوار است، شاخصي که بخش مهم آن به درآمد و قدرت خريد خانوار و بخش ديگر آن به موضوعات 
حوزه مسکن و به‌طور خاص قيمت مسکن دلالت دارد. شأن مداخله دولت به موجب تاکید اصل )31( قانون اساسی»داشتن مسکن متناسب 
با نیاز، حق هر فرد و خانواده ایرانی است.‏ دولت موظف است با رعایت اولویت برای آنها که نیازمندترند به‌خصوص روستانشینان 
و کارگران زمینه اجرای این اصل را فراهم کند« و جهت حمايت از اقشار و دهک‌هايي است که امکان تأمين مسکن را ندارند. ازاين‌رو در 
برخی از موارد فقدانکي پارچگي و نبود مديريت منسجم در اجراي برنامه‌هاي مسکن کم‌درآمدها، منجر به صرف بخش اعظم منابع و اعتبارات 
تخصيص داده شده در حوزه‌هاي ستادي و امور برنامه‌ريزي شده است. ازسوي ديگر، نارسايي برخي از ضوابط ساخت‌وساز و عدم توجه 
به استطاعت خانوارها )توجه به حداقل مساحت در استطاعت و ديگر ضوابط مرتبط( در تدوين ضوابط و مقررات شهرسازي و 
کيسان‌نگري الگوهاي ساخت و عرضه مسکن، جابه‌جايي پيوسته‌ درون‌شهري و پيراشهري مستأجران را در پي داشته و به‌ويژه 
در سال‌هاي اخير با کاهش چشمگير درآمد واقعي خانوارها در مقابل افزايش نگران‌کننده قيمت اجاره‌بها، رانش فضايي و گريز مستأجران از 

مناطق مرکزي شهر به نواحي حاشيه‌اي، شهرهاي اقماري و سکونتگاه‌هاي غيررسمي را موجب‌ شده است.
با توجه به اينکه در کنار مشکلات مربوط به دسترسي کم‌درآمدها به مسکن مناسب، در شرايط موجود بازار مسکن از وضعيت 
متعارف به وضعيت بحراني تغيير يافته و بسياري از سياست‌ها و برنامه‌هاي پيشين و در حال اجرا را ناکارآمد‌ کرده، تهيه بسته 
سياستي- عملياتي تأمين مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار، با ابتنا‌بر محورهاي تهيه بانک اطلاعات استطاعت مسکن 
خانوارها و بهره‌مندي از حمايت‌هاي خاص، بازنگري ضوابط و مقررات شهرســازي و معماري، تشــريح برنامه‌هاي مسکن 
‌اجتماعي، تبيين اقدامات مؤثر در مسکن حمايتي و ارائه برخي از امتيازها در روند ارائه خدمات ساختماني صورت پذيرفته‌ 

است.   
 

 نقطه‌نظرات‌/ يافته‌هاي کليدي
اين بسته با هدف بهبود وضعيت نامطلوب گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشــار کم‌درآمد از نظر دستيابي به مسکن در استطاعت، 
زدودن بي‌سرپناهي، تقليل بدَمسکني و جلوگيري از گسترش اسکان غيررسمي تدوين‌ شده است، و اهتمام دارد تا با توجه به 
برخي از مسائل و مشکلات موجود، ضمن اصلاح و کارآمد کردن برخي از ساختارها و کاربست راهکارهاي مغفول ‌مانده، مداخله مؤثر در اين 

زمينه را محقق سازد. 

 پیشنهاد راهکارهای تقنینی، نظارتی یا سیاستی
در اين راستا در بخش نخست با‌عنوان »ملاحظات ابتدايي در قانونگذاري براي تأمين مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد« ضمن اشاره به لزوم ارتقاي 
شاخص‌هاي مسکن خانوارها براساس احکام فرادســت و نظام‌مند کردن طرح‌ها و برنامه‌هاي حمايتي مسکن توجه شده است. همچنين 
تهيه بانک اطلاعاتي از ميزان استطاعت مسکن خانوارها و گروه‌بندي براي تعيين ميزان بهره‌مندي از حمايت‌ها، تخفيف‌ها و 

معافيت‌ها تجويز شد. 
بخش دوم با‌عنوان بازنگري ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري در راستاي توسعه واحدهاي در استطاعت، مواردي همچون بازنگري شرح 
خدمات تهيه طرح‌هاي توسعه شهري و روستايي با روکيرد همگامی برنامه‌ریزی شهری با برنامه‌ریزی مسکن و تبيين وضع موجود شاخص‌هاي 
مسکن و تدوين برنامه‌هاي اجرايي آتي با تأکيد بر مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد، تدوين دستورالعمل طراحي و ساخت »مسکن تدريجي«، 
تصويب سياست‌ها و ضوابط تشويقي کالبدي متضمن تداوم سکونت گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار در بافت مياني شهرها و تهيه 

پيوست حمل‌ونقل همگاني پروژه‌هاي کلان برنامه‌هاي حمايتي مسکن تبيين‌ شده است. 
بخش سوم، به مسکن ‌اجتماعي‌ـ مسکن حمايتي مشتمل‌بر ترويج و توسعه احداث واحدهاي مسکوني استيجاري، لزوم تدوين 

خلاصه مدیریتی
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۱. مقدمه

آيين‌نامه استقرار اجاره‌داري حرفه‌اي و منظور کردن تسهيلات ويژه ساخت واحدهاي مســکوني اجاره‌اي و اولويت‌ها و شرايط ساخت آن 
اختصاصي افته است. از ديگر موارد طرح شده در اين بخش، پرداخت کمک بلاعوض، کمک به ساخت و خريد مسکن ملکي در قالب 
افزايش مدت زمان بازپرداخت تسهيلات و کاهش نرخ سود تسهيلات حمايتي، پسيني شدن پرداخت عوارض صدور مجوزهاي 
احداث و عرضه ساختمان در مناطق مصرفي و ارزان‌قیمت شهرها، ارائه تخفيف ويژه درخصوص پروانه ساختمان و گواهي 
پايان‌کار واحدهاي مسکوني استيجاري و برخي از برنامه‌هاي حمايتي همچون پرداخت تسهيلات کمک وديعه مسکن به اقشار 

مختلف مي‌باشد.
در بخش پاياني تأمين منابع مالي براي صندوق ملي مسکن مورد توجه قرار گرفته است. صندوق ملي مسکن به‌عنوان رکن اصلي 
هرگونه حمايت در حوزه مسکن پيش‌بيني شده است. اين صندوق وظيفه حمايت از تأمين مسکن اقشار در دهک‌هاي مختلف را خواهد داشت 

و کليهي ارانه‌ها و پرداخت‌هاي حمايتي بخش مسکن از اين محل تأمين مي‌شود.

با وجود آن‌که بررسي روند طرح‌هاي حمايتي بخش مسکن در طي دو دهه اخير نشانگر وضعيت نسبتاً رو به 
ارتقاي اين بخش از نظر توليد فيزکيي مسکن بوده است؛ اما امروزه نه‌تنها طولانی بودن دوره انتظار خانه‌دار 
شدن براي تمامي اقشار جامعه بهکي ي از مسائل بغرنج اغلب شهرهاي کشور تبديل‌ شده، بلکه چالش اصلي، 

دشواري دسترسي به مسکن در استطاعت و مقرون‌به‌صرفه براي گروه‌هاي کم‌درآمد است. 
به‌ويژه آن‌که در سال‌هاي اخير، افزايش مستمر قيمت مسکن و متعاقب آن موج لگاريتمي افزايش اجاره‌بهاي 
مسکن در کشور در کنار کاهش درآمد سرانه جامعه، اين کشمکش را پيچيده‌تر کرده است. با وجود تلاش 
دولت‌ها براي پاسخ به تقاضاي روزافزون مسکن مقرون‌به‌صرفه، بررسي در اين زمينه‌ نشان‌ مي‌دهد که افزایش 
عرضه مسکن لزوماً به‌معناي حل مشکل گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار نيست. به‌طور مصداقی در 
بین سرشماری‌های ۱۳۸۵ تا ۱۳۹۵ مبتنی‌بر تغییرات آماری مسکن، از هر ۱۰۰ واحد مسکن تولید شده 
۲۳واحد منجر به مالکیت و سکونت مالک در همان ملک شده است و به‌تعبیر دیگر به‌رغم افزایش قابل‌توجه 
تولید مسکن، هم‌زمان سهم مستأجرین نسبت به مالکین افزایش یافته و سهم خانه‌های خالی و خانه دوم 
نسبت به کل موجودی مسکن نیز نسبت به سرشماری پیشــین افزایش قابل‌توجهی داشته است. درواقع 
دخالت دولت براي افزايش توليد و عرضه، به مفهوم تضمين دسترسي همگان به مسکن مورد نياز نيست و 
چه‌بسا اغلب طرح‌هاي حمايتي دولت‌ها که براي گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار طرح‌ريزي مي‌شود،‌ 

درنهايت مستقيم و غيرمستقيم در دسترس اقشار متوسط به بالا قرار مي‌گيرد.
مداقه در توان اقتصادي خانوارهاي کم‌درآمد حاکي از آن بوده، استطاعت خانوارهاي مزبور در سطحي است 
که با تسهيلات بانکي نيز امکان ورود به بازار مسکن را نمي‌دهد؛ در اين موضوع شهرهاي کوچک و روستاها 
استطاعت مسکن بهتري دارند )بر‌خلاف بسیاری از مؤلفه‌های اشتغال و خدمات و امکانات که به‌ترتیب تهران و 
کلان‌شهرها بهترین شرایط را دارند( و شايد‌ راه‌حل مسکن نيز ساده‌تر باشد، اما‌ هرچه‌ به‌سمت شهرهاي بزرگ 
و‌ کلان‌شهرها و پايتخت پيش مي‌رويم، استطاعت مسکن کاهشي افته و اتخاذ‌ راه‌حل مسکن کم‌درآمدها 

نيز دشوارتر مي‌شود.
نکته حائز اهميت در اين ميان محروميت و شــرايط دشــوارتر استطاعت مســکن تهران، نسبت به ساير‌ 
کلان‌شهرها، شهرهاي بزرگ و مياني و کوچک و روستاهاست. درواقع اگر در بسياري از حوزه‌هاي اشتغال، 
درآمد، خدمات، زيرساخت رابطه مستقيم با جمعيت شهرها دارند و روســتاها و شهرهاي کوچک در اين 
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شاخص‌ها محرومي ا کمتر‌ توسعه‌يافته تلقي مي‌شود. در حوزه استطاعت مسکن تقريباً اين رابطه معکوس 
است.

تناظر اين تحليل با پيشــرفت و تخصيص پروژه‌هاي حمايتي مسکن نيز نشــانگر ناهمخواني مکاني بين 
حوزه‌هاي داراي پيشرفت بالا و حوزه‌هاي دچار چالش جدي استطاعت مسکن است.

اين موضوع کيي از پيچيده‌ترين مصاديق بر‌هم‌کنش موضوعات مسکن و شهرسازي و آمايش 
سرزمين اســت. از يک طرف جذابيت و مغناطيس تهران و‌ کلان‌شهرها سيري‌ناپذير است و 
ازسوي ديگر بحران مسکن در اين مناطق بسيار شديدتر از ساير مناطق بوده و ضرورت دارد 
تا راهکارهايي انتخاب شود تا به‌طور مستقيم و غيرمستقيم به مشوق مهاجرت به‌ کلان‌شهرها 
مبدل نشود، سابقه بالاي سکونت در یک محل نیزکي ي از ابزارهاي تعيين حمايت بيشتر تعريف شود، و از 
انواع سياست‌هاي حمايتي استفاده شــود و به برش‌هاي خاص اقتصادي و اجتماعي و کالبدي و بعُد خانوار‌ 
کلان‌شهرها پاسخ دهد. تلاش شود تشويق ساخت و عرضه متناظر با تقاضاي مؤثر در همان مکان باشد. عرضه 
مسکن حمايتي در مکان فاقد تقاضاي سکونت مؤثر، عملًا به تشديد و افزايش سهم مستأجران به‌خصوص در 
مناطق‌ کلا‌ن‌شهري دامن زده است و ضرورت دارد حمايت‌ها و تخفيف‌ها و معافيت‌ها به‌خصوص در پرداخت 
اقساط مشروط به سکونت متقاضي و مالک باشد و در غير‌ اين‌صورت دوباره اين واحدها با اهداف سوداگري 
با نرخ‌هاي حاشيه بازار عرضه مي‌شود. موضوعي که در شهرهاي جديد با وجود سهم بسيار بالاي خانه‌هاي 
خالي، منجر به افزايش مستمر قيمت مسکن و از دست رفتن تمام تلاش‌هاي حمايتي براي افزايش ماليکت، 

کاهش استيجار و تعديل قيمت مسکن مي‌گردد.
البته راه‌حل غایی موضوع کاهش مهاجرپذیری کلان‌شهرها، تحقق آمایش سرزمینی مطلوب به‌نحوی است 
که با فرصت‌های شغلی متنوع و متعدد و درآمد قابل قبول به‌همراه خدمات و امکانات مطلوب عملًا هزینه 
فایده چندبعدی خانوارها را به تداوم سکونت در روستا و شهر کوچک و میانی )و به‌صورت ایدئال مهاجرت 

معکوس به‌سمت این مناطق( سوق دهد.  
همچنین باید توجه شود بنا به توضیحاتی که پیش از این بیان شد؛ الزاماً عرضه‌محوری راه‌حل مشکل مسکن 
تهران نخواهد بود. کما‌اینکه صدور پروانه‌های با متراژ بالا و در مناطق گران‌قیمت شهری، کمکی به تأمین 
مسکن در استطاعت نمی‌کند و در این مســیر بهره‌گیری از تجارب جهانی توسعه مسکن در استطاعت در 

پایتخت و کلان‌شهرها می‌تواند درس‌آموخته‌ها و نکات تعمیم‌پذیری برای ما به ارمغان آورد.
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۲. پیشینه پژوهش

1-2. پيشينه مطالعات پژوهشي مرتبط
مرکز پژوهش‌هاي مجلس در باب بررسي تجارب داخلي و خارجي در حوزه تأمين مسکن و به‌طور خاص اقشار کم‌درآمد، تاکنون گزارش‌هاي مختلفي 
درخصوص ابعاد مختلف اين موضوع با عناوين گوناگون تدوين و منتشر کرده است. در گزارش‌هايي با عناوين روکيردهاي جهاني سياستگذاري در 
حوزه تأمين مسکن با تأکيد بر گروه‌هاي کم‌درآمد ]1[، اجاره‌داري مسکن و مروري بر قوانين کنترل اجاره‌بها )تحليل تطبيقي اجاره‌داري مسکن 
و رهنمون‌هايي براي مسکن استيجاري در ايران( ]2[، تحليل سياست‌هاي مسکن در برنامه‌هاي پنج‌ساله توسعه اجتماعي، فرهنگي و اقتصادي و 
رهنمودهايي براي برنامه هفتم توسعه، چالش‌هاي سياستگذاري مسکن ]3[، عملکرد احکام قانون برنامه پنج‌ساله ششم توسعه در حوزه تأمين مسکن 
اقشار کم‌درآمد ]4[، بررسي لايحه برنامه هفتم توسعه )74(: ارزيابي از منظر تأمين مسکن براي گروه‌هاي کم‌درآمد و آسيب‌پذير ]5[ نيز سعي داشته، 
ضمن بررسي و آسيب‌شناسي سوابق سياستگذاري‌هاي حوزه مسکن در طول برنامه‌هاي گذشته با بررسي تجارب جهاني به تبيين و ارائه راهکارهاي 

مؤثر جهاني در اين حوزه بپردازد. مطالعات پيشين به‌عنوان پشتيبان نظري گزارش و پيش‌نويس حاضر مورد استفاده قرار گرفته است.

2-2. سوابق تقنيني 
به‌رغم وجود مشکلات عديده در تأمين مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد که به بخشي از آنها اشاره شد، اما در حال حاضر به‌استثناي برخي از اقشار خاص 
آن‌هم در قالب قوانين موضوعي، امتيازها و حمايت‌هاي ديگري براي گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار مقنن نشده است. اين‌ درحالي است که 
در اغلب اسناد فرادست‌ ازجمله قانون اساسي )اصول سوم، سي‌وکيم و چهل‌وسوم(، سند چشم‌انداز، بيانيه گام دوم انقلاب، سياست‌هاي کلي نظام در 
بخش مسکن و ... بر تأمين مسکن محرومان و اقشار کم‌درآمد تأکيد‌ شده است و شايد نکته‌اي که کمتر بدان پرداخته شده، به‌دقت‌ اصل )31( قانون 
اساسي بر تأکيد بر »نيازمندتر« مي‌باشد. در‌واقع در اين اصل، توجه ويژه‌اي براساس معيار عدالت به تناسب نياز با نوع عرضه شده است. اين مسئله 
به اين معني مي‌باشد که نيازهاي اقشار کارگري، روستايي و ... به شکل دقيق مورد توجه قرار گيرد و از تجويز تک‌نسخه‌اي پرهيز شود، موضوعي که 

تلاش شده در اين بسته سياستي- عملياتي مدنظر قرار گيرد.
در بررسي سوابق تقنيني حوزه مسکن گروه‌هاي کم‌درآمدکي ي از ابتدايي‌ترين قوانين، قانون تهيه مسکن براي افراد کم‌درآمد ]6[ که در 
سال 1372 در قالبي ک ماده‌واحده به‌منظور تأمين مسکن براي محرومين سراسر کشور، وزارت امور اقتصادي و دارايي را موظف کرده است 
علاوه‌بر وصول ماليات‌هاي مقرر، نیم درصد از درآمد مشمول ماليات بانک‌های کشور را اخذ و به‌حساب مخصوص خزانه واريز و معادل 100 
درصد وجوه دريافتي از حساب خزانه در قالب قانون بودجه به‌حساب )‌صد( حضرت امام )ره( )ویژه کمک به مسکن محرومين( واريز نمايد و 
بنياد مسکن انقلاب اسلامي نيز موظف است مبلغ دريافتي مزبور را صرفاً جهت تأمين مسکن ارزان‌قيمت براي محرومين مصرف کند. پس 
از آن در سال 1387 قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن ]7[ با هدف تأمين مسكن و سهولت دسترسي فاقدين مسكن به ويژه 
گروه‌هاي کم‌درآمد به خانه مناسب، ارتقایيك في‌وك‌مّي مسكن توليديك شور، حمايت از سرمايه‌‌گذاري در امر توليد مسكن با استفاده از 
فناوري‌هاي نوين و توليد صنعتي مسكن، بهسازي و نوسازي بافت‌هاي فرسوده شهري و سكونتگاه‌هاي غيررسمي و مقاوم‌سازي واحدهاي 
مسكوني موجود، دولت را موظف کرد تا از طريق حمايت‌هاي لازم از قبيل تأمين زمين مناسب وك اهشي ا حذف بهاي زمين از قيمت تمام 
شده مسكن، تأمين تسهيلات بانكي ارزان‌قيمت، اعمال معافيت‌هاي مالياتي و تأمين ساير نهاده‌هاي مورد نياز بخش مسكن در چارچوب 
مفاد اين قانون، تدوين نظامات و مقررات ملي ساخت‌و‌ساز و اعمال نظارت بر تحقق آنها و افزايش ظرفيت سرمايه‌‌گذاري در بخش توليد و 
عرضه مسكن با هدف تأمين مسكن براي فاقدين مسكن )جهت هر خانوار یک‌بار( با رعايت مقررات ملي ساختمان و الگوي مصرف مسكن 
و اصول شهرسازي و معماري اقدام کند. بعد از آن در سال 1400 قانون جهش توليد مســکن ]8[ نيز با هدف ساخت چهار ميليون واحد 

مسکوني در مدت چهار سال و به‌منظور تأمين مسکن آحاد جامعه به تصويب رسيد.
قانونگذاري مناسب در حوزه تأمين مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار مي‌تواند ضمن تقليل بسياري از تنگناها و بازدارنده‌هاي 

موجود، در راستاي استيفاي حق دسترسي مسکن آحاد جامعه قلمداد شود و‌ درنتيجه کارآمدي و کيفيت حکمراني را ارتقا بخشد.  
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    ۳. بررسی برخی ملاحظات تأمین مسکن کم‌درآمد و مسکن در استطاعت

مطالعات صورت گرفته حاکي از آن است که حتي بازپرداخت تسهيلات اعطايي با حداقل سود تسهيلات و حتي سود صفر نيز به‌ويژه دري ک 
دهه اخير به‌سبب رشد لجام‌گسيخته قيمت مسکن کارايي خود را تقريباً از دست داده و‌ درنتيجه گروه‌هاي کم‌درآمد نيازمند طيف متنوعي 

از حمايت ساخت مسکن، وديعه مسکن و مسکن استيجاري حمايتي هستند. 
ازسوي ديگر، بايد عدم تطابق لازم بين الگوي ســاخت و عرضه مسکن با الگوي تقاضاي مســکن حتي در برنامه‌هاي حمايتي را در تأمين 
مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد مدنظر قرار داد. اين مسئله بيشتر ناشي از وجود ضوابط و مقررات صلب شهرسازي و معماري است؛ به‌ويژه آن‌که 
ضوابط تفيکک اراضي، نحوه توده‌گذاري و ضوابط نما، با توان مالي خانوارهاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار سازگاري ندارد. در اين بين بايد 
گسترش سکونتگاه‌هاي غيررسمي و فقدان دسترسي به بازار رسمي زمين را نيز مورد توجه قرار داد. زيرا در نواحي که با جريان‌هاي گسترده 
مهاجرتي روبه‌رو هستند و متعاقب آن سرعت تقاضاي زمين و مسکن از عرضه آن پيشي گرفته و تأمين سرپناه خانوارهاي کم‌درآمد در قالب 
اسکان غيررسمي تکويني افته، عدم امکان بهره‌مندي از برنامه‌هاي حمايتي به‌سبب بانک‌محور بودن تأمين مالي و ازسوي ديگرعدم تطابق با  

معیارهای بانکی، سکونتگاه‌هاي غيررسمي نيز مشهود است.   

 تحلیل تأثیر الزامات تأمین فضای مشاعات به‌ویژه پارکینگ بر ساخت مسکن در استطاعت
مداخلات نامناسب در بافت‌هاي مياني شهرها و به‌ويژه تأکيد بيش از حد بر خودرومحوري، توسعه بيش از نياز معابر محلي، افزايش ضريب 
تأمين پارکينگ، در کنار اتکاي بيش از حد نظام درآمدي مديريت شهري به درآمدهاي حاصل از تخريب و نوسازي و سختگيري‌هاي‌ نابجا در 
زمينه صدور پروانه توسعه بنا و اضافه اشکوب و پروانه تغييرات و تعميرات، افزايش قيمت زمين و متعاقب آن فزونيي افتن قيمت مسکن را در 
پي داشته که در عمل منجر به رانش گروه‌هاي کم‌درآمد از اين بافت‌ها‌ به‌سمت حاشيه‌ها وي ا سکونتگاه‌هاي اقماري شده است. درواقع عدم 
اتخاذ روکيرد مسکن در استطاعت و مسکن حداقل و نامشخص بودن سهم مسکن )اقساط بازپرداخت تسهيلات مسکن و اجاره‌بها( از درآمد 
قابل تصرف خانوار در هر منطقه شهري به‌ويژه بافت‌هاي ناکارآمد شهري موجب شده، در عمل بسياري از اقدامات تأمين مسکن و تسهيلات 
ارائه شده ازسوي دولت و نهادهاي عمومي بيش از آن‌که معطوف به گروه‌هاي کم‌درآمد باشد، معطوف به دهک‌هاي درآمدي مياني و حتي 

اقشار کاملًا برخوردار شود.  
به‌طور مصداقي‌ درحالي‌که طبق اطلاعات مرکز آمار ايران در سال 1400 نصف خانوارهاي شهري کشور وي ک‌سوم خانوارهاي شهر تهران 
خودرو ندارند )مي‌تواند هم علت استطاعت و هم علل ديگر داشته باشد(؛ تمامي واحدهاي ساختماني موظف به تأمين پارکينگ هستند و 
به‌خصوص در واحدهاي کوچک متراژ مناسب کم‌درآمدها ســهم پارکينگ در هزينه تمام شده ساخت بين 10 تا 30 درصد هزينه ساخت 
است که اين رقم به‌طرز قابل ملاحظه‌اي در استطاعت و شمول کم‌درآمدها مؤثر است. همچنين بسياري از قطعات ريزدانه شهري که مناطق 
هدف سکونت کم‌درآمدها هستند، به‌دليل ضوابط پارکينگ و دیگر ضوابط شهرسازی و معماری از صرفه اقتصادي ساخت خارج مي‌شوند. 
مطابق جدول زیر با بررسی میانگین اندازه واحد مسکونی بدون در نظر گرفتن مشاعات و همراه با مشاعات در طی دو دهه، می‌توان دریافت که 
تحمیل هزینه‌های ناشی از تأمین مشاعات خود از عوامل اصلی افزایش قیمت تمام شده ساخت است. به‌طوری‌که برای ساخت یک واحد 97 
متری حدود 67 متر فضای مشاعات ساخته می‌شود )که بخش بزرگی از آن به پارکینگ اختصاص می‌یابد( و این مسئله عملًا صرفه ساخت 

واحدهای در استطاعت را از بین می‌برد و همچنین ساخت‌و‌ساز در زمین‌های کوچک نیز متوقف می‌شود. 

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir



12

جدول 1. شاخص‌های بررسی وضعیت ساخت‌وساز در سال‌های متفاوت در تهران برای پروانه‌های مسکونی

میانگین دوره
مساحت زمین

میانگین 
اندازه 
واحد 

مسکونی

میانگین اندازه 
واحد مسکونی و 

مشاعات

میانگین زمین 
به‌ازای واحد 

مسکونی

میانگین مساحت مفید 
مسکونی به زمین 

ملاک عمل

میانگین 
مساحت کل 

مفید به زمین 
ملاک عمل

میانگین 
مساحت 
کل به 

ملاک عمل

میانگین 
مساحت مفید 

طبقات

13801130.6581.17122.4262.902.182.183.21145.66

1381302.5069.41106.2942.072.002.002.98110.89

1382769.4280.92132.3558.521.791.792.82129.66

1383407.4385.62135.7049.012.052.053.16129.80

1384476.4886.54136.7047.992.142.143.28129.58

1385321.5788.20137.6444.252.232.233.41132.31

1386305.8582.45127.8039.942.292.293.50122.64

1387251.4078.71123.6437.032.282.283.54117.67

1388279.6082.55131.8940.302.242.243.56121.54

1389271.5984.51136.1338.252.312.313.71133.90

1390248.4285.56136.2537.182.392.393.78131.24

1391259.5987.30137.7836.282.502.503.91134.98

1392276.2788.25139.4335.242.642.644.11140.91

1393279.1194.40151.6338.982.632.634.16148.77

1394295.6098.78159.3639.702.632.634.16151.47

1395272.56101.11162.1141.072.642.644.16149.67

1396261.13104.01166.1941.622.632.634.13144.94

1397264.58103.53168.8942.532.582.584.12147.53

1398257.4697.01161.7141.422.482.484.05138.92

1399284.4096.76163.7343.322.372.373.93148.15

322.4887.08138.5141.052.352.353.68132.85کل

مأخذ: مرکز مطالعات و برنامه‌ریزی شهر تهران.
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه‌های کم‌درآمد 

لازم به توضیح است که تجربه جهاني مسکن کم‌درآمدها و روکيردهاي جديد در حوزه حمل‌ونقل شهري‌ کلان‌شهرها، پارکينگ را نياز الزامي 
مسکن )به‌خصوص کم‌درآمدها( نمي‌داند و حتي در مناطق با دسترسي خوب به حمل‌ونقل عمومي الزامی به تأمین پارکینگ به‌طور کامل 
نیست و یا راه‌حل‌هایی همچون تدارک برنامه‌ریزی و طراحی شهری برای تأمین پارک حاشیه‌ای ساکنان مناطق در استطاعت، پارکینگ 

محله‌ای و ... نیز مطرح می‌شود.
مصداق ديگر، موضوع کمبود شديد عرضه واحدهاي کوچک است؛ درحالي‌که تقاضاي خريد و اجاره به‌دليل استطاعت خانوار دائماً در حال 
کاهش بوده و بيشــترين تقاضا در واحدهاي با متراژ کمتر از 80 متر مربع است. سمت‌وسوي ميانگين متراژ پروانه‌هاي ساختماني‌ به‌سمت 
بالاي 130 مترمربع )متوسط سطح زیربنای واحدهای مسکونی تکمیل شده( است. شرايط خاص اشتغال و خدمات و تحصيل در‌ کلان‌شهرها 

به‌گونه‌اي است که سهم بزرگي از خانوارهاي ک و دونفره هستند.

 تحلیل ملاحظات بعُد خانوار و ساخت مسکن مورد تقاضا )تنوع مساحت(
نگاهي دقيق‌تر به آمار سرشماري عمومي نفوس و مسکن سال ‌1395 نشان‌ مي‌دهد که 340 هزار خانوار تک‌نفره و 690 هزار خانوار دو‌نفره 
در شهر تهران وجود دارد که سرجمع بيش ازي ‌ک‌سوم خانوارهاي شهر تهران را تشيکل مي‌دهد. ازسوي ديگر‌ روند اين تغييرات بسيار شتابان 
است؛‌ به‌گونه‌اي که بين دو سرشماري سال‌هاي 1385 و 1395 خانوارهاي‌ تک‌نفره کشور 127 درصد،  و خانوارهاي دونفره 89 درصد، 

افزايش داشته‌اند.

جدول 2. تعداد خانوار کشور به تفکیک بعد خانوار و سهم آنها از کل 

بیش از پنج نفرپنج‌نفرهچهار‌نفرهسه‌نفرهدو‌نفرهیک‌نفرهجمعشرح

24129490204631749879776866620667311824630121092446سال 1395

سهم از کل 
1008.420.628.427.6104.5)درصد(

مأخذ: مرکز آمار ایران.

بر اين اساس عرضه مسکن کوچک متراژ نه به‌عنوان هدف و سياست مسکن، بلکه به‌عنوان نياز رو به تزايد مسکن بايد در برنامه‌ريزي مسکن 
به‌خصوص در‌ کلان‌شهرها مدنظر قرار گيرد. موضوعي که به‌طور مستقيم با استطاعت مسکن رابطه خطي و مستقيم دارد. آمار به‌دست 
آمده از گزارش بانک مرکزی از بازار مسکن نشان می‌دهد که ۵۸ درصد واحد‌های مسکونی معامله شده، مساحت کمتر از ۸۰ متر مربع را دارند. 
بیشترین تعداد معامله‌های انجام شده برای واحدهایی با متراژ ۵۰ تا ۶۰ متر است که بیش از ۱۵درصد از سهم معاملات را به‌خود اختصاص 
داده است؛ که نشان می‌دهد بیشــترین تقاضا برای آپارتمان‌هایی با این متراژ بوده است. در نمودار زیر می‌توانید تعداد واحدهاي مسکوني 

معامله شده به تفکیک سطح زيربنا را مشاهده کنید.
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نمودار 1. توزيع فراواني تعداد واحدهاي مسکوني معامله شده برحسب سطح زيربنا در مهر‌ماه ۱۴۰۲

 مأخذ: بانک مرکزی. 

 ضرورت سرمایه‌گذاری هدفمند بخش خصوصی در ساخت‌و‌ساز مسکن
شاخص ديگر، کاهش سرمايه‌گذاري و ساخت مسکن توسط بخش خصوصي در سال‌هاي اخير و ازسوي ديگر توليد و عرضه اغلب واحدهاي 
مسکوني برنامه‌هاي حمايتي در مناطق کم‌تقاضا و فاقد تقاضاست که موجب افزايش مستمر سهم مستأجران شده و به‌تبع آن رشد متناوب 
اجاره‌بهاي مسکن را شاهد هستيم؛ که بيش‌از‌پيش بازنگري سياست‌هاي حمايتي مسکن به‌خصوص در‌ کلان‌شهرها و ترويج و توسعه ساخت 
مسکن استيجاري و تکوين نظام اجاره‌داري حرفه‌اي را نمايان‌ کرده‌ است. مضاف‌بر آن‌که نه‌تنها وضعيت اجاره‌بها در پايتخت و‌ کلان‌شهرها بسيار 
بحراني است، بلکه بررسي تغييرات شاخص اجاره‌بهاي مسکن در نقاط شهري کشور حاکي از رشد بيشتر شاخص اجاره‌بها در شهرهاي کوچک 
و تا حدودی شهرهاي مياني نسبت به کلان‌شهرهاست. زيرا در اغلب شهرهاي کوچک به‌سبب برخي از ملاحظات اجتماعي و همچنين به‌صرفه 
نبودن خريد مسکن به قصد اجاره دادن در مقايسه با پايتخت و‌ کلان‌شهرها، عرضه مسکن استيجاري در مقياس بسيار اندکي صورت مي‌گيرد.  
در شهر تهران در سال 1390 برای ساخت بیش از 200 هزار واحد مسکونی پروانه صادر شده و سال ۱۴۰۱ تنها ۴۳هزار واحد مسکونی پروانه 
صادر شده و این نشان‌دهنده آن است که در شرایط رکود سنگین ساخت‌و‌ساز مسکن قرار داریم. بخش مسکن شاید بزرگ‌ترین زنجیره ارزش 
را در اقتصاد دارد و حدود ۶۰ صنعت مختلف از این صنعت تاثیر می‌پذیرند. ازاین‌رو با رکود سنگین بخش ساخت‌و‌ساز ساختمان، تأمین مالی 
صنایع دیگر نیز راه به‌جایی نمی‌برد و اســتمهال وام‌ها و عدم امکان بازپرداخت تسهیلاتی که صنایع دریافت کرده‌اند هر‌ساله بیشتر از سال 
قبل می‌شود. چراکه در‌واقع بازار مصرف محدودی وجود دارد و تقاضا پایین است. اعطای تسهیلات و حمایت از بخش مسکن )در قالب‌های 
مختلف( نه‌صرفاً به‌عنوان یک اقدام یک‌بعدی برای تأمین نیاز مسکن شهروندان، که در‌واقع یک اقدام راهبردی در جهت افزایش رشد اقتصادی 

و ایجاد ارزش افزوده و خلق ثروت است.
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه‌های کم‌درآمد 

 تدارک راهکارهایی برای کاهش اثرات اعیان‌سازی در فرایند نوسازی
حضور بخش خصوصی و سرمایه‌گذاری آن در بخش مسکن ضمن ایجاد رشــد و رونق اقتصادی، منجر به بازسازی بافت درونی شهرها که 
عمدتاً مورد تقاضای شهروندان است می‌شود. از‌این‌رو،‌ ضرورت تشویق هدفمند این سرمایه‌گذاران در جهت ساخت واحدهای مسکونی در 
استطاعت و مورد تقاضای شهروندان جدی است. نکته مهم دیگر در این میان، لزوم توجه به پدیده اعیان‌سازی در بافت‌های قدیمی و مرکزی 
شهرهاست. یکی از تبعات شناخته شده سیاست عرضه‌محوری با رویکرد اعیان‌سازی سبب آن می‌شود که بخش قابل‌توجهی از موجودی 
املاک در استطاعت به واحدهای نوساز با قیمت بالا مبدل شــده و در‌عین‌حال خروج و جابه‌جایی مستأجران را دامن می‌زند. این مطلب به 
معنی نفی ضرورت نوسازی شهری و به‌خصوص بافت‌های ناکارآمد شهری نیست، ولی به‌نظر می‌رسد اتفاقاً پیوند موضوع با مسکن کم‌درآمد 
نیاز به‌کار و تأمل بسیار دارد. مبتنی‌بر تجارب جهانی، تأمین یا تخصیص ســهمی از پروژه‌های بازآفرینی و نوسازی به مسکن در استطاعت 
)مقرون‌به‌صرفه( و استیجاری و گاه حمایتی )کم‌درآمد( به‌صورت غیرمتمرکز )سهمی از هر ساختمان و یا هر طبقه پروژه‌های مسکونی( از 
رایج‌ترین اقدامات پیش رو در توجه به تأمین مسکن کم‌درآمدها در جریان فرایند دائمی نوسازی شهری است، که باید با ارائه مجموعه‌ای از 

حمایت‌ها و مشوق‌های هدف‌دار ترویج شود.
حتی در برخی تجارب برنامه‌ریزی برای تأمین مسکن استیجاری ، ساکنان مســتأجر قبل از نوسازی نیز مدنظر قرار می‌گیرد؛ به‌نحوی‌که 
بعد از نوسازی نیز امکان تداوم سکونت آنها میسر باشــد و از تبعات برون راندن دهک اقتصادی و اجتماعی مستأجر ساکن، بعد از نوسازی 

حتی‌الامکان کاسته شود.
در اين راستا، دفتر مطالعات زيربنايي مرکز پژوهش‌هاي مجلس شوراي اســامي پس از مداقه در وضع موجود نماگرهاي مسکن و بررسي 
روکيردهاي جهاني سياستگذاري در حوزه مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد،1  با هم‌انديشي و مشورت با صاحب‌نظران و کارشناسان حوزه مسکن و 
شهرسازي، همسو با ساختارها و نهادهاي ذي‌نفع و ذي‌نفوذ در فرايند برنامه‌ريزي مسکن، بسته سياستي- عملياتي تأمين مسکن گروه‌هاي 

کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار را در 4 بخش تدوين و منتشر کرده است. 
با توجه به اهميت و ضرورت تأمين مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار و حساسيت قوانين و مقررات در اين حوزه به‌ويژه از نظر 
ابعاد اقتصادي و اجتماعي، اميد مي‌رود با تعامل و مشارکت فعال و سازنده با گروه‌هاي ذي‌نفع و ذي‌نفوذ بتوان در جهت تدوين لايحه وي ا طرح 

با محوريت سياست‌هاي پيشنهادي گام برداشت. ۲ 

 ۴.  سياستگذاري تأمين مسکن کم‌درآمدها

سياستگذاري فرايندي است که طي آن دولت چشم‌انداز خويش را به برنامه‌ها و عمليات تبديل مي‌کند تا خدماتي را ارائه کندي ا تغييراتي را 
در حوزه‌هاي مختلف پديد آورد. اين امر مي‌تواند اشکال گوناگوني‌ ازجمله مقررات‌گذاري، عدم مداخله، تشويق تغييرات داوطلبانهي ا تدارک و 
ارائه مستقيم خدمات عمومي داشته‌ باشد. ايجاب پاسخ‌گو بودن دولت و نهادهاي اصلي متولي بخش مسکن که وظيفه تأمين رفاه اجتماعي در 
زمينه مسکن به آنها واگذار‌ شده است،کي ي از چالش‌هاي مهم بخش عمومي است که ضرورت سياستگذاري در تأمين مسکن را‌ نشان‌ مي‌دهد. 
همچنين در راستاي سياستگذاري شايسته است اقدامات اجرايي در چارچوب راهبردهاي تدوين شده در اسناد فرادست کلان، نتيجه‌گرا، 

پيوسته، جامع، منعطف، نوآورانه و دقيق باشند. 
تمرکز دولت بر بخش عرضه،‌ درحالي‌که مسئله اصلي توان و استطاعت شهروندان است،‌ درواقع حرکت در جهت حل کامل مسئله نخواهد 

بود. درواقع در سال‌هاي اخير افزايش قيمت مسکن مانع از توانايي خريد مسکن بعضي از خانوارها شده است. 
گزارش‌های مرکز آمار ایران نشان‌ می‌دهد متوسط قیمت مسکن شهر تهران در پاییز سال ۱۳۸۹، یک میلیون و ۱۸۳ هزار تومان بوده است؛ 
که تا پاییز ۱۴۰۲ به بیش از ۷۰ میلیون تومان رشد کرده است. از‌آنجا‌که اجاره‌بهاي مسکن نيز تابعي از قيمت آن است، اجاره‌بها نيز )عموماً 

۱. تهیه گزارش‌های متعدد ویژه حوزه مسکن با عناوین »گزارش نظارتی بررســی و ارزیابی وضعیت اجرای قانون جهش تولید مسکن و طرح نهضت ملی مسکن« به شماره مسلسل 
19417، »گزارش چالش‌های سرمایه‌گذاری در بخش مسکن و شهرسازی با نگاه به تدوین برنامه‌ هفتم« به شماره مسلسل ۱۸۵۲۷، »گزارش رویکردهای جهانی سیاستگذاری در 
حوزه تأمین مسکن با تأکید بر گروه‌های کم‌درآمد« به شماره مسلسل ۱۸۶۳۷، »گزارش بررسی چالش‌ها و ارائه مدل اصلاح قانون پیش‌فروش ساختمان« به شماره مسلسل ۱۹۳۹۰.

۲. با توجه به محدودیت‌های موجود این  گزارش از سطح پیش‌نویس به بسته سیاستی عملیاتی تقلیل یافته و صرفاً چارچوب کلی پیشنهادها طرح شده است.
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باي ک سال تأخير( افزايشي افته و از سال 1398 رشدي تقريباً حدود 30 درصد را آغاز کرده و اين رشد در سال 1401 به بيش از 50 درصد 
رسيده است. عدم انتشار آمار از دی‌ماه ۱۴۰۱ تا مهرماه ۱۴۰۲ بیانگر این است که عدم انتشار منظم و دوره‌ای آمار مسکن نه‌تنها به کنترل 
قیمت مسکن کمکی نمی‌کند؛ بلکه افزایش قیمت طی شــش ماه، دی‌ماه ۱۴۰۱ تا خردادماه ۱۴۰۲ به‌شدت ادامه یافته و از تیرماه ۱۴۰۲ 
به‌واسطه بهبود شرایط انتظارات تورمی در سطح جامعه این روند متوقف و کاهشی شد. همچنین عدم انتشار منظم و دوره‌ای آمار مسکن 
نه‌تنها به کنترل قیمت مسکن کمکی نمی‌کند‌، حتی باعث از دست رفتن مرجعیت آماری مراجع رسمی )مرکز آمار و بانک مرکزی و وزارت 
راه و شهرسازی( شد و منجر به شیوع و تشدید پدیده قیمت پراکنی1 می‌شود. داده و اطلاعات موجود درخصوص سهم هزينه مسکن در سبد 
هزينه خانوار نشان مي‌دهد که »مسکن« بخش قابل ملاحظه‌اي از هزينه‌هايي ک خانوار را تشيکل داده است. بر‌اساس داده‌های مرکز آمار 
ایران از مناطق شهری کشور، سهم مسکن از هزینه‌های خانوار در سال‌های ۱۳۵۶ تا ۱۳۸۴ بین ۲۸ تا ۲۹ درصد نوسان داشته و تا سال ۱۳۹۶ 
به ۳۰ تا ۳۳ درصد افزایش یافته است، اما با افزايش قابل ملاحظه قيمت مسکن در سال‌هاي اخير اين سهم نيز افزايشي افته به‌طوري‌که در 
سال ۱۴۰۱ به 38 درصد در مناطق شهري و 19 درصد در مناطق روستايي رسيده است؛ که این رقم برای مناطق شهری تهران بالغ‌بر ۵۰ 

درصد است.
به‌رغم ظرفيت‌هاي بالاي توسعه‌اي کشور، استطاعت پايين مالي خانوارها براي تأمين مسکن از مشکلات اساسي اقتصادي و اجتماعي کشور 
است. مسئله افزايش نابرابري درآمد و تأثير آن بر استطاعت خريد مسکن نيز از مسائل تأثيرگذار بر مسئله تأمين مسکن مي‌تواند باشد. اين ايده 
که نابرابري درآمد با استطاعت مالي خانوارها در خريد مسکن مرتبط است، در بعضي از متون نظری بدان پرداخته شده است. براي مثال رودا 
)1994(،کويگلي و همکاران )2001(، و کويگلي و رافائل )2004( رابطه مثبتي بين نابرابري درآمد با توانايي خريد مسکن و آزمون ارتباط تجربي 

با استفاده از داده‌هاي ايالات متحده را فراهم کرده است.
مطابق نمودار 2، فقر مسکني ا محروميت خانوار از دسترسي مسکن نيز در طي دو دهه گذشته همواره صعودي بود و تنها در برخي برهه‌هاي 

زماني شيب افزايشي ملايم بوده، اما روند حفظ‌ شده است.

1. Price Gouging

نمودار 2. فقر مسکن يا محروميت خانوارها از دسترسي به مسکن در استطاعت و مناسب
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه‌های کم‌درآمد 

خانواري به مسکن در استطاعت دسترسي دارد که سهم هزينه مسکن او، کمتر از 30 درصد کل هزينه‌هاي آن خانوار باشد. در مناطق شهري، 
بيش از نيمي از خانوارهاي هر دهک به مسکن در استطاعت دسترسي ندارند. اين شاخص در کنار شاخص‌هايي همچون درصد مستأجراني 
که در هر دهک در مسکني با مساحت سرانه کمتر از 15 مترمربع سکونت دارند تاحدودي وضعيت رفاهي جامعه به‌ويژه دهک‌هاي کم‌درآمد 

را مي‌تواند بازگو کند. تأثير ميزان استطاعت در دهک‌هاي مختلف نيز متفاوت بوده، مطابق آنچه که نمودار 3 مشخص شده است.

نمودار 3. شاخص‌هاي مناسب بودن مسکن در ميان دهک‌هاي هزينه‌اي در مناطق شهري  )درصد(

با بررسي شاخص ميزان استطاعت در سال 2023، برخی از شهرها همچون شيراز، تهران، اصفهان و مشهد در شرايط بحراني قرار دارند و بعد 
از آن نيز ديگر‌ کلان‌شهرها در این وضعیت قرار می‌گیرند. درواقع چالش تأمين مسکن در کلان‌شهرهاي کشور پيچيده‌تر مي‌شود.

در بررسي هزينه مسکن در سبد خانوار به تفيکک استاني نيز اين مسئله مشهود است؛ که در این میان استان تهران بالاترين نسبت را از حيث 
هزينه خالص مسکن به‌کل هزينه‌هاي خانوار شهري‌ به‌خود اختصاص داده و اين در حالتي است که اين عدد متوسط استاني است و در شهر 

تهران و براي خانوارهاي مستأجر اين عدد بالاي 60 درصد برآورد مي‌شود که بسيار با استانداردهاي اين بخش فاصله دارد.
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نمودار 4. نسبت هزينه خالص مسکن به‌کل هزينه‌هاي خانوار شهري برحسب استان- سال 1401 

50/8
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه‌های کم‌درآمد 

برخلاف بسياري از شاخص‌ها همچون درآمد، اشتغال، خدمات، تحصيلات و موارد مشابه که تهران و برخی از کلان‌شهرها بر شهرهاي بزرگ، مياني، 
کوچک و روستاها برتري دارند مي‌توان گفت در شاخص‌هاي استطاعت مسکن و سهم مسکن در سبد هزينه خانوار شرايط معکوسي حاکم است؛ 
به‌گونه‌اي که بحراني‌ترين شرايط مسکن در شهر تهران حاکم است و سپس کلان‌شهرها و شهرهاي بزرگ، موضوع مهمي که در حوزه اجرايي کمتر 
بدان توجه مي‌شود. پاسخ به مسئله وقتي دشوارتر مي‌شود که به‌دلیل جذابيت‌هاي پايتختي و کلان‌شهري در کميّت، کيفيت، تنوع اشتغال، خدمات 
و امکانات، تقاضاي بالايي در اين مناطق وجود دارد، و از منظر سياست‌هاي کلان جمعيتي و موضوع تمرکز‌زدايي از کلان‌شهرها و آمايش سرزمين، 

همواره بايد به تقاضاي القايي و پنهان مسکن در کلان‌شهرها توجه داشت.
به‌تعبيري برقراري تعادل بين نياز مسکن کلان‌شهرها و ملاحظات تمرکز‌زدايي و آمايش سرزمين به‌مثابه حفظ تعادل حين بندبازي 
دشوار و نيازمند تنظيم‌گري مستمر و پويا به‌نحوي است که اقتضائات زيست و نياز مسکن کلان‌شهري تأمين شود و از‌سوي ديگر 
ملاحظات مهاجرپذيري لحاظ گردد. البته حفظ تعادل در اين حوزه نيازمند يک برنامه هوشمند و هدفمند هدايت‌گر است و 

روکيردهاي سلبي نمي‌توانند اين روند را سامان دهند.
ناکارآمدي تأمين مسکن و عدم مطلوبيت کيفي )يک‌سوم خانوارهاي شهري در بافت‌هاي ناکارآمد ساکن هستند( آن صرف‌نظر از مسائل مربوط به 
اقتصاد کلان، بيشتر ناشي از فقدان سياستگذاري مشخص در اين حوزه است؛ لذا، سياست‌هاي مختلفي براي حل آن اجرا مي‌شود. مرور تجربيات 
کشورهاي مختلف دنيا فرصت خوبي پيش روي برنامه‌ريزان و سياستگذاران مسکن قرار مي‌دهد. دولت‌ها با سياستگذاري در حوزه‌هاي مختلف پولي، 

مالي و قانونگذاري در راستاي بسترسازي براي فعاليت بخش خصوصي و به‌منظور کارآمدي بازار مسکن فعاليت مي‌کنند.
دولت‌ها و متوليان مسکن، براي اقدام‌هاي خود در حوزه مسکن، معمولاً تعداد محدودي ابزار سياستي در اختيار دارند. با مروري بر سياست‌هاي 
بخش مسکن در تجارب بین‌المللي و دولت‌هاي سراسر جهان، به‌نظر مي‌رسد دري ک سي��ر تطور مديريت و برنامه‌ريزي در دهه‌هاي گذشته، 

اقدام‌هايي در سه دوره تاريخي قابل‌تمايز است که اين سه اقدام به‌ترتيب تاريخي عبارتند از:
الف( دولت‌ها مي‌توانند مستقيماً اقدام به ساخت واحدهاي مسکوني کرده و ســپس آنها را به قيمت بازاري ا باي ارانه، اجاره دهند وي ا حتي 

واحدهاي ساخته شده را به متقاضيان واگذار کنند.
ب( دولت‌ها مي‌توانند براي کاهش قيمت مسکن اقدام‌هايي را انجام دهند تا از اين طريق توانايي تأمين مسکن را براي خانوارها افزايش دهند.
ج( دولت‌ها با بهبود عملکرد بازار مسکن، مي‌توانند تملک مسکن را براي شهروندان خود تسهيل کنند. اين امر مي‌تواند از طريق اقدام‌هايي نظير تسهيل 

دسترسي به وام‌هاي مسکني ا زمين مسکوني صورت پذيرد.
سياست‌هاي موجود مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد در جهان را مي‌توان در پنج دسته بررسي کرد. برخي از اين سياست‌ها محصول نقد تجارب 
گذشته و گروهي ديگر در اثر تغيير در نگرش‌هاي گذشته ابداع‌ شده‌اند. آنچه مهم است دانستن اين نکته است که سياست‌هاي زير هرکدام 

در زمان خاص و مکاني معين توانايي حل مشکل مسکن و بهبود اوضاع را داشته‌اند.

1-۴. سياست ساخت مسکن يا مسکن‌اجتماعي 
سياست‌هاي ساخت مسکني ا همان مسکن اجتماعی به تهيه سرپناه براي گروه‌هاي کم‌درآمد که با توليد مسکن توسط دولت همراه است، 
مي‌گويند. در اين روش سياست‌هاي دولت حول موضوع عرضه متمرکز است. وظيفه تأمين زمين، سرمايه و تعيين نوع تکنولوژي و مصالح 
برعهده دولت‌هاست. در کشورهاي مختلف با توجه به ساختار حکومتي، قوانين و مقررات خاصي براي استفاده‌کنندگان از اين مساکن وجود 

دارد. برگشت سرمايه دولت‌ها نيز مطابق اين قوانين و مقررات است.

2-۴. سياست تأمين مالي مسکن
وام مسکن سرمايه‌اي است که در اختيار خانواده‌ها براي تأمين مسکني ا بهسازي آن قرار مي‌گيرد. اين سياست‌ها در تلاش هستند تا از طريق 
افزايش توان مالي، خانوارهاي کم‌درآمد شهري را وارد تقاضاي مؤثر بازار کنند. در اين روش دولت، تنها تأمين‌کننده سرمايه لازم براي مسکن 
است که آن را عمدتاً به‌صورت وام در اختيار گروه‌هاي کم‌درآمد شهري قرار مي‌دهد. نحوه باز‌پرداخت وام و شرايط استفاده‌کنندگان با توجه 

به گروه‌هاي هدف سياست‌ها تعيين مي‌شود.
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3-4. سياست‌هاي منتج از راهبرد توانمند‌سازي
فلسفه اصلي روکيرد توانمند‌کننده از اين قرار اســت که حکومت‌ها بايد خود را از تأمين مسکن به‌شکل مستقيم کنار بکشند. در‌عوض آنها 
مي‌توانند ساير فعالان از‌جمله بخش خصوصي، سازمان‌هاي غيرحکومتي و گروه‌هاي جوامع محلي را توانمند کنند تا بتوانند از اين طريق 
نقشي تمام و کمال در جهت دستيابي به هدف سرپناه کافي براي همه ايفا کنند، البته چنين چيزي به‌‌معنای از بين رفتني ا کم‌اهميت شدن 
نقش همه حکومت‌ها نيست که معمولاً مورد سوءتفاهم قرار مي‌گيرد. لذا اقدام قاطعانه و منسجم از‌ طرف حکومت ضروري است. اين اقدام 
مي‌تواند مشتمل‌بر تدارک آن‌دســته از محيط‌هاي نهادي، قانونگذاري، نظارتي و مالي باشد که ساير فعالان مي‌توانند از طريق آنها‌ به‌شکل 
کارآمدتر عمل کرده و در بازارهاي زمين، مسکن و بازارهاي مالي مداخله کنند که تا به آن هنگام با نيازمندي‌هاي فقرا همخواني‌ نداشته‌ است. 
در چنين موقعيتي، ترتيبات نهادي که زيربناي توسعه و بهبود اوضاع مسکن هستند، مؤلفه‌اي خطير از روکيرد توانمند‌کننده به‌شمار مي‌آيند.

4-4. سياست مسکن مقرون‌به‌صرفه يا در استطاعت1
مسکن مقرون‌به‌صرفهي ا در استطاعت، به‌صورت کلي به‌عنوان مکاني تعريف مي‌شود که در کيفيت و موقعيتي مناسب بوده و آن‌قدر هزينه‌بر 

نباشد که ديگر هزينه‌هاي اساسي زندگي را مختل کردهي ا بهره‌مندي از حقوق اساسي بشر را مورد تهديد قرار دهد.
با توجه به اينکه اغلب کشورهاي در حال توسعه باي ک‌روند شهرنشيني فزاينده روبه‌رو هستند و نزديک به‌ي ک‌سوم خانوارها در سکونتگاه‌هاي 
غيررسمي زندگي مي‌کنند،‌ ازاين‌رو تجارب تأمين مسکن براي گروه‌هاي کم‌درآمد در مقايسه با کشورهاي‌ توسعه‌يافته و پيشرو در تأمين 
مسکن، ازي ک سياست واحد برخوردار نبوده و در هر برهه زماني متناسب با نيازهاي مادي و معنوي و متعادل با وضعيت اجتماعي- اقتصادي 
خانوارها، به‌عنواني ک سياست در اين کشورها در اولويت قرار داشته است. به‌عبارت ديگر سياست‌ها و برنامه‌هاي تأمين مسکن کم‌درآمدها 
در کشورهاي در حال توسعه، در قالبي ک الگوي تلفيقي در پيش گرفته‌ شده است، به‌گونه‌اي که برخي از کشورها در برهه‌اي به‌دنبال ارائه 
مســکن‌اجتماعي بوده‌اند و در برهه ديگري ارائه زمين دولتي به مديريت بخش خصوصي را دنبال کرده و برخي از دولت‌ها به‌دنبال توسعه 
شهرک‌سازي بوده‌اند. در اين راستا در تدوين بسته سياستي‌- عملياتي پيش‌روي سعي‌ شده است تا با اتکا به وضعيت شاخص‌هاي مسکن 
خانوارها )دوره انتظار خانه‌دار شدن، سهم اجاره‌بها و فقر مسکن(، در روکيردي تلفيقي مجموعه‌اي از سياست‌ها در جهت بهبود وضعيت تأمين 

مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار‌ مدنظر قرار گيرد.
تدوین بسته سياستي‌- عملياتي حاضر با نگاهي چندبعدي و طراحي چند‌لايه و با ارائهي ک مجموعه جامع، تأمین مسکن را در سطوح مختلف 
با توجه به آنچه از تجربيات جهاني مي‌توان آموخت و با لحاظ شرايط ويژه اجتماعي و اقتصادي جامعه ايراني مورد توجه قرار داده، که در ادامه 

ارائه مي‌شود.  

1. Affordable Housing

۵.  بسته سياستي- عملياتي تأمين مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد

بخش اول( ملاحظات مقدماتي در قانونگذاري براي تأمين مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد 
در راستاي تحقق اصل سي‌وکيم قانون اساسي به‌منظور حمايت عادلانه و اولويت برخورداري از حمايت‌هاي حوزه مسکن براساس نيازمندي، 
وزارت راه و شهرسازي باید، با همکاري وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعي، وزارت امور اقتصادي و دارايي و سازمان ثبت‌اسناد و املاک کشور، 
بانک اطلاعاتي دقيق و جامعي از وضعيت درآمدي، سرمايه‌اي و ملکي افراد و خانوارها را از محل منابع صندوق ملي مسکن تشيکل دهد تا 
نسبت به شناسايي استطاعت متقاضيان مسکن )ملکي و اســتيجاري( و گروه‌بندي براساس شاخص ترکيبي استطاعت مسکن ملاحظات 

اجتماعي و ملاحظات آمايش سرزمين اقدام کند. 
در راستاي اجرايي‌سازي اين سياست رعايت برخي نکات به‌شرح زير ضروري است:

الف( ميزان بهره‌مندي افراد نيز به‌شکل پلکاني و نحوه شمول حمايت‌ها، سود، ســقف و مدت بازپرداخت تسهيلات ساخت، خريد و اجاره 
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مسکن، تخفيف‌ها و معافيت‌ها براساس شاخص ترکيبي تعيين و تعريف شود.
ب( در راستاي تشيکل بانک اطلاعاتي مزبور، وزارت راه و شهرسازي باید راه‌اندازي سامانه‌اي برخط با امکان ثبت و ويرايش اطلاعات، ثبت اعتراض‌ها 

و ارائه مستندات به‌صورت مستمر در تمام طول سال را طراحي کند. 
ج( توجه به ملاحظات اجتماعي در دهک‌بندي خانوار ابعاد مختلف بايد مورد توجه قرار گيرد که از‌جمله آن مي‌توان به زوج‌هاي جوان، بعُد 
خانوار، زنان سرپرست خانوار، خانوارهاي داراي 3 فرزند و بيشتر، خانوارهاي داراي معلول، از‌کارافتاده و بيماری‌های خاص و صعب‌العلاج، 

خانواده شهدا، ايثارگران، آزادگان و جانبازان و ساير اقشار اجتماعي نيازمند حمايت، ضروري است. 
د(‌ ملاحظات آمايش سرزمين شامل مبادي مهاجرفرست، مناطق مرزي و محروم، نواحي پرمخاطره وي ا آسيب‌ديده از سوانح طبيعي، بافت 
فرسوده و سکونتگاه‌هاي غيررسمي و سواحل جنوبي کشور از ديگر مواردي است که در قانونگذاري و تعيين روکيردها باید مورد توجه قرار گيرد.

بخش دوم‌(  بازنگري ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري‌ در راستاي توسعه واحدهاي در استطاعت
وزارت راه و شهرسازي با همکاري بنياد مسکن انقلاب اسلامي و وزارت جهادکشاورزي باید به‌منظور ايجاد تحول در روند برنامه‌ريزي مسکن 
و هماهنگي آن با برنامه‌ريزي کالبدي، شرح خدمات تهيه طرح‌هاي جامع، هادي و تفصيلي شهري، طرح‌هاي جامع و آماده‌سازي و طراحي 
شهرک و طرح‌هاي هادي روســتا و منظومه‌هاي پايدار روستايي را با روکيرد تبيين وضع موجود شــاخص‌هاي مسکن و تدوين برنامه‌هاي 
اجرايي آتي با تأکيد بر مســکن گروه‌هاي کم‌درآمد )ازجمله ظرفيت واحدپذيري، تراکم خانوار در واحد مســکوني، الگوي سطح زيربناي 
واحدهاي مسکوني و تأمين واحدهاي کوچک متراژ، نيازها و کمبودهاي آتي مسکن، نواحي هدف توليد و عرضه مسکن در استطاعت و محلات 

ارزان‌قيمت( را بازنگري کنند و به تصويب هيئت وزيران برسانند. 
تهيه دستورالعملي توسط وزارت راه و شهرسازي جهت طراحي و ساخت »مسکن تدريجي« مبتني‌بر الگوي ساده و قابل توسعه در بازه زماني 
بلندمدت، به تفيکک بعُد خانوارهاي متفاوت و متناسب با ويژگي‌هاي محيطي– کالبدي، اقتصادي و اجتماعي- فرهنگي مناطق مختلف و 

سطح‌بندي جمعيتي شهرهاي کشور ضروري است.   
بنياد مسکن انقلاب اسلامي و شرکت مادر تخصصي بازآفريني شهري ايران مي‌توانند در بازسازي و نوسازي واحدهاي مسکوني آسيب‌ديده از 
سوانح طبيعي و حوادث غيرمترقبه و همچنين اجراي برنامه‌هاي ساماندهي و توانمندسازي سکونتگاه‌هاي غيررسمي، الگوي ساخت مسکن 

تدريجي را در اولويت قرار دهد.  
دبيرخانه شوراي‌ عالي شهرسازي و معماري ايران نيز باید با در نظر گرفتن روکيرد مسکن در استطاعت و مسکن حداقل، سياست‌ها و ضوابط 
تشويقي کالبدي متضمن تداوم سکونت گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار در بافت مياني شهرها )مشتمل‌بر بازنگري تراکم و سطح 
اشغال، کاهش ضريب تأمين پارکينگ موردنياز، کاهش حدنصاب تفيکک زمين، تنوع‌بخشي به عرضه مسکن با مساحت مناسب براساس بعُد 

و استطاعت خانوار، تسهيل نحوه توده‌گذاري و ضوابط نما( را تهيه و به تصويب مراجع ذي‌صلاح برساند. 
دبيرخانه‌ شوراي‌عالي هماهنگي ترافيک شهرهاي کشور نيز‌ در راستاي کاهش هزينه‌هاي حمل‌ونقل‌ درون‌شهري و حومه‌اي که به‌شدت در 
سبد هزينه‌اي اقشار کم‌درآمد مؤثر است، دستورالعمل تهيه پيوست حمل‌ونقل همگاني پروژه‌هاي کلان برنامه‌هاي حمايتي مسکن را باید 

تهيه و به تصويب مراجع ذي‌صلاح برساند. 

بخش سوم(  بازتعريف مسکن اجتماعي‌ و حمايتي
به‌منظور حمايت از اقشار محروم و تأمين مسکن استيجاري، شهرداري‌ها، شرکت‌هاي عمران شهرهاي جديد، مناطق آزاد تجاري– صنعتي، 
نهادهاي عمومي غيردولتي، بانک‌ها و مؤسسات اعتباري، بخش خصوصي و تعاوني‌ها مي‌توانند نسبت به احداث واحدهاي مسکوني اجاره‌اي 
با‌عنوان مسکن‌ اجتماعي در اراضي تحت تملک خود که داراي کاربري مسکوني واقع در محدوده شهر با اولويت بهره‌گيري از بافت‌هاي فرسوده 

و ناکارآمد شهري اقدام کنند.  
تدوين آيين‌نامه اجرايي ترويج و توسعه ساخت مسکن اجتماعي و حمايتي با نرخ‌هاي اجاره ترجيحي و همچنين نظارت و مديريت بر مؤسسات 

و شرکت‌هاي اجاره‌داري از سياست‌هاي ضروري است.
پرداخت کمک بلاعوض، کمک به ساخت و خريد مسکن ملکي در قالب افزايش مدت زمان بازپرداخت تسهيلات و کاهش نرخ سود تسهيلات 
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حمايتي، پسيني شدن پرداخت عوارض، صدور مجوزهاي احداث و عرضه ساختمان در مناطق مصرفي و ارزان‌قیمت شهرها، ارائه تخفيف 
ويژه درخصوص پروانه ساختمان و گواهي پايان‌کار واحدهاي مسکوني استيجاري و برخي از برنامه‌هاي حمايتي همچون پرداخت تسهيلات 

کمک وديعه مسکن به اقشار مختلف نيز از ديگر سياست‌هاي عملياتي است که با محوريت وزارت راه و شهرسازي بايد به آن پرداخت.

بخش چهارم( تأمين منابع مالي 
تقويت صندوق ملي مسکن به‌منظور تأمين منابع مالي لازم قوانين حوزه تأمين مسکن جهت پرداخت‌هاي تکليفي حمایتی حوزه مسکن شامل 
اعطاي وام، نرخ سودي ارانه‌اي، هزينه‌هاي اعطاي معافيت‌هاي تعيين‌ شده، تخفيفات ارائه شده به‌موجب قوانين حوزه مسکن و مشوق‌هاي 
حمايتي مسکن استيجاري در بخش ساخت،ي ارانه‌هاي پرداختي مستقيم و غيرمستقيم و حمايت از ضمانت‌نامه‌هاي لازمه براي ابزارها و 
مدل‌هاي مالي قانوني بازار مسکن و حمايت و تشويق در حوزه بيمه کيفيت ساختمان از طريق تخصيص ماليات بر ارزش افزوده، ماليات‌هاي 
مختلف بخش مسکن، فروش اراضي دولتي، دريافت حق مسکن افراد در بخش دولتي و خصوصي و تخصيص به صندوق، ماليات املاک ملاکين 
عمده دولتي و غيردولتي از مواردي است که در جهت تأمين منابع مالي اجرايي ک نظام جامع حمايتي در بخش مسکن مي‌توان تعريف کرد.

۶.  جمع‌بندي 

بخش مسکن شــاید بزرگ‌ترین زنجیره ارزش را در اقتصاد دارد و حدود ۶۰ صنعت اصلی مختلف از این صنعت تاثیر می‌پذیرند. از‌این‌رو با 
رکود در بخش ساخت‌و‌ساز ساختمان، تأمین مالی صنایع دیگر نیز راه به جایی نمی‌برد و استمهال وام‌ها و عدم امکان بازپرداخت تسهیلاتی 
که صنایع دریافت کرده‌اند هر‌ساله بیشتر از سال قبل می‌شود. چراکه در‌واقع بازار مصرف محدودی وجود دارد و تقاضا پایین است. اعطای 
تسهیلات و حمایت از بخش مسکن )در قالب‌های مختلف( نه‌صرفاً به‌عنوان یک اقدام یک‌بعدی برای تأمین نیاز مسکن شهروندان، که در‌واقع 

یک اقدام راهبردی در جهت افزایش رشد اقتصادی و ایجاد ارزش افزوده و خلق ثروت است.
افزایش عرضه مسکن لزوماً به‌معناي حل مشکل گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار نيست. به‌طور مصداقی در بین سرشماری‌های ۱۳۸۵ 
تا ۱۳۹۵ مبتنی‌بر تغییرات آماری مسکن، از هر ۱۰۰ واحد مسکن تولید شده ۲۳واحد منجر به مالکیت و سکونت مالک در همان ملک شده 
است و به‌تعبیر دیگر، به‌رغم افزایش قابل‌توجه تولید مسکن، هم‌زمان سهم مستأجرین نسبت به مالکین افزایش یافته و سهم خانه‌های خالی 
و خانه دوم نسبت به کل موجودی مسکن نیز نسبت به سرشماری پیشین افزایش قابل‌توجهی داشته است. همچنین مداخلات نامناسب در 
بافت‌هاي مياني شهرها و به‌ويژه تأکيد بيش از حد بر خودرومحوري، توسعه بيش از نياز معابر محلي، افزايش ضريب تأمين پارکينگ، در کنار 
اتکاي بيش از حد نظام درآمدي مديريت شــهري به درآمدهاي حاصل از تخريب و نوسازي و سخت‌گيري‌هاي‌ نابجا در زمينه صدور پروانه 
توسعه بنا و اضافه اشکوب و پروانه تغييرات و تعميرات، افزايش قيمت زمين و متعاقب آن فزونيي افتن قيمت مسکن را در پي داشته که در 

عمل منجر به رانش گروه‌هاي کم‌درآمد از اين بافت‌ها‌ به‌سمت حاشيه‌ها وي ا سکونتگاه‌هاي اقماري شده است.
به‌تعبيري برقراري تعادل بين نياز مسکن کلان‌شهرها و ملاحظات تمرکز‌زدايي و آمايش سرزمين به‌مثابه حفظ تعادل حين بندبازي، دشوار 
و نيازمند تنظيم‌گري مستمر و پويا به‌نحوي که اقتضائات زيست و نياز مسکن کلان‌شهري تامين شود و از‌سوي ديگر ملاحظات مهاجرپذيري 
لحاظ گردد. البته حفظ تعادل در اين حوزه نيازمندي ک برنامه هوشمند و هدفمند هدايت‌گر است و روکيردهاي سلبي نمي‌توانند اين روند 
را سامان دهند. بر اين اساس عرضه مسکن کوچک متراژ نه به‌عنوان هدف و سياست مســکن، بلکه به‌عنوان نياز رو به تزايد مسکن بايد در 
برنامه‌ريزي مسکن به‌خصوص در‌ کلان‌شهرها مدنظر قرار گيرد. موضوعي که به‌طور مستقيم با استطاعت مسکن رابطه خطي و مستقيم دارد. 
آمار به‌دست آمده از گزارش بانک مرکزی از بازار مسکن نشان می‌دهد که ۵۸ درصد واحد‌های مسکونی معامله شده مساحت کمتر از ۸۰ متر 
مربع را دارند. به همین سبب ساخت و حمایت از مسکن در استطاعت از ضروریات تأمین مسکن اقشار کم‌درآمد بوده و در کنار آن ایجاد یک 

نظام حمایتی جامع در بخش مسکن نیز با توجه به شرایط خاص اقتصادی کشور مهم و حیاتی است.
کيي از پيش‌نيازهاي بنيادين تدوين متون قانوني، توجه به شــفافيت و صراحت متن جهت جلوگيري از تفسيرپذيري بيش از حد قانون و 
امکان نظارت دقيق بر حُسن اجراي آن است. همچنين ارائه چارچوب طرح و تبيين دقيق از الزامات در نظر گرفته شده در اين راستا از اهميت 
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بسزايي برخوردار است. 
به اين منظور تلاش شده تا بسته سياستي- عملياتي پيش‌رو تا حدودي با قوانين موجود )به‌ويژه قانون جهش توليد مسکن مصوب 1400/5/17 
و قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مســکن مصوب 1387/02/25( و همچنين مقررات نهادهاي مؤثر در حوزه مسکن )ازجمله 
مصوبات هيئت‌وزيران،‌ شوراي ‌عالي شهرسازي و معماري ايران و‌ شوراي‌ عالي مسکن( داراي تطابق بوده و با در نظر گرفتن روکيردهاي نوين 
برنامه‌ريزي مسکن باشند. ازسوي ديگر متن مزبور سعي دارد ضمن تأکيد بر لزوم بازتعريف سطوح و روش‌هاي مختلف حمايتي، اثرگذاري و 

اصابت برنامه‌ها به گروه‌هاي هدف را تضمين کند. 
مهم‌ترين ملاحظات منظور شده در تدوين بسته سياستي- عملياتي به‌شرح زير است: 

الف( جامعه هدف در هر برنامه تأمين مسکن بايد کاملًا مشخص، تعريف شده و براساس آمار دقيق و بانک اطلاعاتي جامع از وضعيت درآمدي، 
سرمايه‌اي و تملکيي افراد و براساس تقسيم‌بندي‌هاي جغرافيايي تفيکک شده باشد. هدف از اين اقدام جلوگيري از انحراف منابع، پرداخت 

هدفمند و مؤثري ارانه‌هاي بخش مسکن است. 
ب( نمي‌توان براي اقشار مختلف جامعه باي ک راهبرد برنامه‌ريزي کرد و ارائه بسته جامع سياستي و عملياتي متفاوت براي هر گروه درآمدي 
و اقشار خاص اجتماعي ضروري است. زيرا تنوع درآمدي و جايگاه اجتماعي تفاوت‌هاي اساســي در تقاضا ايجاد کرده که شايسته است در 

برنامه‌ريزي جامع مسکن حتماً مدنظر قرار گيرد. 
ج( دولت بايد نقش سياستگذاري، برنامه‌ريزي، نظارت، پايش، هدايت و راهبري را برعهده داشته باشد و نبايد به‌طور مستقيم به ساخت مسکن 
بپردازد. پرداختي ارانه‌ها و تسهيلات ويژه مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار، اقدامي پذيرفته شده در بررسي تجارب جهاني است. 
د( بررسي سياست‌هاي مسکن در دوره‌هاي مختلف‌ نشــان‌ مي‌دهد که حتي با اتخاذ سياست‌هايي در جهت ارائه زمين رايگان و تسهيلات 
متعدد، بخش قابل‌توجهي از افراد جامعه هستند که توان و استطاعت بهره‌مندي از حمايت‌هاي مزبور را نخواهند داشت، در اين شرايط ضمن 
توانمندسازي اقتصادي، اتخاذ مدل‌هاي مختلف مسکن اجتماعي )مسکن استيجاري، اجاره به‌شرط تمليک، کمک وديعه اجاره( و تکوين 

اجاره‌داري حرفه‌اي چاره‌ساز خواهد بود.  
ه( برنامه‌ريزي براي حمل‌ونقل همگاني مناسب و به‌صرفه نيز از بخش‌هاي مکمل هر برنامه مسکن است. هزينه‌هاي مربوط به حمل‌ونقل در 
سبد هزينه‌هاي خانوار، بعد از مسکن و خوراک قرار دارد و در اغلب کشورهاي پيشرو در زمينه مسکن گروه‌هاي کم‌درآمد،ي ارانه‌هاي گسترده‌اي 

در اين بخش از سمت دولت پرداخت مي‌شود.  
و( تدوين و اجرايي‌سازي سياست‌هاي تشويقي احداث واحدهاي مسکوني با روکيرد مسکن حداقل و مسکن در استطاعت از موارد ضروري در 

جهت تداوم سکونت گروه‌هاي کم‌درآمد در بافت مياني شهرهاست.  
افزایش عرضه مسکن لزوماً به‌معناي حل مشکل گروه‌هاي کم‌درآمد و اقشار کم‌برخوردار نيست. به‌طور مصداقی در بین سرشماری‌های ۱۳۸۵ 
تا ۱۳۹۵ به‌رغم افزایش قابل‌توجه تولید مسکن، هم‌زمان سهم مستأجرین نسبت به مالکین افزایش یافته و سهم خانه‌های خالی و خانه دوم 

نسبت به کل موجودی مسکن نیز نسبت به سرشماری پیشین افزایش قابل‌توجهی داشته است. 
ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری توجه و تناسبی به موضوع استطاعت مسکن و مسکن کم‌درآمدها نداشته‌اند و از این جهت به‌نظر می‌رسد 
برنامه‌ریزی شهری و برنامه‌ریزی مسکن باید به‌طور همگام در طرح‌های جامع و تفصیلی مدنظر قرار گیرد و با برخی تسهیلات کارشناسی 
شده متناسب با ویژگی‌های محل طرح، همچون تغییر در حدنصاب تفکیک قطعات، تغییر ضوابط بر و کف و پارکینگ و سطح اشغال و نحوه 

توده گذاری، بتواند نقش بسزایی به افزایش صرفه ساخت مسکن در استطاعت ایفا کند. 
موضوع مسکن کلان‌شــهرها و به‌طور خاص تهران، به‌تعبيري دیگر برقراري تعادل بين نياز مسکن کلان‌شهرها و ملاحظات تمرکز‌زدايي و 
آمايش سرزمين نیازمند حفظ تعادل در اين حوزه باي ک برنامه هوشمند و هدفمند هدايت‌گر است و روکيردهاي سلبي نمي‌توانند اين روند را 
سامان دهند. بر اين اساس، عرضه مسکن در تنوع متراژ متناظر با بعُد و استطاعت خانوار نه به‌عنوان هدف و سياست مسکن، بلکه به‌عنوان نياز 
رو به تزايد مسکن بايد در برنامه‌ريزي مسکن به‌خصوص در‌ کلان‌شهرها مدنظر قرار گيرد. موضوعي که به‌طور مستقيم با استطاعت مسکن 
رابطه خطي و مستقيم دارد. آمار به‌دست آمده از گزارش بانک مرکزی از بازار مسکن نشان می‌دهد که ۵۸ درصد واحد‌های مسکونی معامله 
شده مساحت کمتر از ۸۰ متر مربع را دارند. به همین سبب، ساخت و حمایت از مسکن در استطاعت از ضروریات تأمین مسکن اقشار کم‌درآمد 

بوده و در کنار آن ایجاد یک نظام حمایتی جامع در بخش مسکن نیز با توجه به شرایط خاص اقتصادی کشور مهم و حیاتی است.
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]۱[ گزارش »روکيردهاي جهاني سياستگذاري در حوزه تأمين مســکن با تأکيد بر گروه‌هاي کم‌درآمد«، دفتر مطالعات زيربنايي )گروه عمران و شهرسازي(، مرکز 
پژوهش‌هاي مجلس شوراي اسلامي، شماره مسلسل 18637، 1401.

]۲[ گزارش »اجاره‌داري مسکن و مروري بر قوانين کنترل اجاره‌بها )تحليل تطبيقي اجاره‌داري مسکن و رهنمون‌هايي براي مسکن استيجاري در ايران(«، معاونت 
مطالعات زيربنايي )گروه عمران و شهرسازي(، مرکز پژوهش‌هاي مجلس شوراي اسلامي، شماره مسلسل 25016936، 1398.

]۳[ گزارش »تحليل سياست‌هاي مسکن در برنامه‌هاي پنج‌ساله توسعه اجتماعي، فرهنگي و اقتصادي و رهنمودهايي براي برنامه هفتم توسعه«، دفتر مطالعات زيربنايي 
)گروه عمران و شهرسازي(، مرکز پژوهش‌هاي مجلس شوراي اسلامي، شماره مسلسل 19193، 1402.

]۴[ گزارش »عملکرد احکام قانون برنامه پنج‌ساله ششم توسعه در حوزه تأمين مسکن اقشار کم‌درآمد«، شماره مسلسل 18930، 1402.
]۵[ بررسي لايحه برنامه هفتم توسعه )74(: ارزيابي از منظر تأمين مسکن براي گروه‌هاي کم‌درآمد و آسيب‌پذير، شماره مسلسل 19196، 1402.

]۶[ قانون تهيه مسکن براي افراد کم‌درآمد مصوب 1372/6/9.
]۷[ قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسکن مصوب 1387/2/25.

]۸[ قانون جهش توليد مسکن مصوب 1400/5/17.
]۹[ مرکز آمار ایران.

]10[ بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران.
]۱۱[ مرکز مطالعات و برنامه‌ریزی شهر تهران.

منابع و مآخذ 
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه‌های کم‌درآمد 

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir



26

مسئله اصلی بخش مسکن،  چالش استطاعت و نبود یک برنامه جامع حمایتی جهت رفع نیاز مسکن اقشار مختلف و به‌طور ویژه اقشار کم‌درآمد و 
کم‌برخوردار است. بسته سیاستی- عملیاتی حاضر به‌دنبال ایجاد چتر حمایتی متناسب با استطاعت و تقاضای مسکن در بخش ملکی و استیجاری 

مبتنی‌بر تجارب داخلی و جهانی است.

گزیده سیاستی

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir


