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چکیده

بسته سیاستی - عملیاتی تأمین مسکن 
گروه های کم درآمد

در�بین��۱77اصل�قانونی�اساسی�جمهوری�اســلامی�ایران،�تنها�یک�بار�واژه�اولویت�به�کار�برده�شده�است��در�اصل�)۳۱(�قانون�اساسی�اشعار�
می�دارد:�»داشتن�مسكن�متناسب�با�نیاز،�حق�هر�فرد�و�خانواده�ایرانی�اســت���دولت�موظف�است�با�رعایت�اولویت�برای�آنها�که�نیازمندترند،�
به�خصوص�روستانشینان�و�کارگران�زمینه�اجرای�این�اصل�را�فراهم�کند«��موضوعی�که�با�هوشمندی�قانونگذار،�بر�آن�تاکید�شده�است�و�می�توان�
ادعا�کرد�که�عمده�طرح�ها�و�سیاست�ها�در�پاسخ�به�موضوع�مسكن�کم�درآمدها�تعریف،�تكوین�و�نضج�یافته�اند؛�اما�مبتنی�بر�ارزیابی�های�متعدد�
مراکز�دانشگاهی،�پژوهشی�و�دستگاه�های�نظارتی�عمده�این�طرح�ها�در�عمل�منجر�به�حل�مشكل�یا�کاهش�التهاب�موضوع�مسكن�کم�درآمدها�

نشده�است��شاخص�های�مختلف�تبیینی�در�این�گزارش�نیز�مؤید�همین�مطلب�است���
تأمین�مسكن�قابل�استطاعت�مشروع ترین�و�رایج ترین�نوع،�و�دلیل�مداخله�دولت ها�در�بخش�مسكن�است��زیرا�اقشار�کم درآمد�در�حالت�تعادل�
در�عرضه�و�تقاضاي�بازار�مسكن�هم�در�تأمین�نیاز�خود�دچار�مشكل�هستند�و�این�مسئله�در�شرایط�شكست�بازار�و�شرایط�بحراني�بازار�مسكن،�
باعث�بروز�مشكل�برای�دهک هاي�میاني�و�متوسط�به�بالا�جامعه�نیز�مي شود��در�تجربه�قانونگذاري�و�برنامه ریزي�براي�حوزه�مسكن،�به رغم�
تبیین�احكام�بارز�درخصوص�تأمین�مسكن�محرومان�و�گروه هاي�کم درآمد�در�اسناد�فرادست،�در�طي�بیش�از�نیم�قرن�برنامه ریزي�مسكن،�اکثر�
سیاست هاي�دولت ها�در�راستاي�تولید�مسكن�بوده�و�در�زمینه�چاره اندیشي�براي�تأمین�مسكن�افرادي�که�با�دریافت�تسهیلات�نیز�سرمایه�
کافي�براي�ساخت�و�یا�خرید�مسكن�ملكي�ندارند�و�حتي�قادر�به�پرداخت�اجاره بها�نیستند؛�اقدام�مؤثري�صورت�نگرفته�است��بررسي ها�حاکي�
است،�برنامه هاي�حمایتي�که�در�قوانین�ویژه�بخش�مسكن�و�شهرسازي�و�بســیاري�از�قوانین�موضوعي�مرتبط�با�بخش�مزبور�وضع�شده�نیز�
به سبب�نامشخص�بودن�میزان�حمایت ها�و�عدم�اتخاذ�رویكرد�مشخص،�پاسخ گوي�مشكلات�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار�نبوده�
است��بسته�سیاستي-�عملیاتي�حاضر�با�هدف�ایجاد�چتر�حمایتي�جامع�به�دنبال�ارائه�یک�نظام�حمایتي�پویا،�شفاف،�هوشمند�و�انعطاف پذیر�

در�بخش�مسكن�است؛�تا�امكان�مؤثرترین�اقدام�مداخله�دولت�با�وجود�محدودیت هاي�مختلف�را�فراهم�آورد�
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه های کم درآمد 

 بیان / شرح مسئله 
براساس�تحلیل�شاخص هاي�برنامه ریزي�مســكن�و�قیاس�با�تجارب�جهاني،�به�جرئت�مي توان�گفت بحراني ترین شاخص حوزه مسكن 
کشور، موضوع استطاعت مسكن خانوار است،�شاخصي�که�بخش�مهم�آن�به�درآمد�و�قدرت�خرید�خانوار�و�بخش�دیگر�آن�به�موضوعات�
حوزه�مسكن�و�به طور�خاص�قیمت�مسكن�دلالت�دارد��شأن�مداخله�دولت�به�موجب�تاکید�اصل�)۳۱(�قانون�اساسی»داشتن مسكن متناسب 
با نیاز، حق هر فرد و خانواده ایرانی است � دولت موظف است با رعایت اولویت برای آنها که نیازمندترند به خصوص روستانشینان 
و کارگران زمینه اجرای این اصل را فراهم کند«�و�جهت�حمایت�از�اقشار�و�دهک هایي�است�که�امكان�تأمین�مسكن�را�ندارند��ازاین رو�در�
برخی�از�موارد�فقدان�یكپارچگي�و�نبود�مدیریت�منسجم�در�اجراي�برنامه هاي�مسكن�کم درآمدها،�منجر�به�صرف�بخش�اعظم�منابع�و�اعتبارات�
تخصیص�داده�شده�در�حوزه هاي�ستادي�و�امور�برنامه ریزي�شده�است��ازسوي�دیگر،�نارسایي برخي از ضوابط ساخت وساز و عدم توجه 
به استطاعت خانوارها )توجه به حداقل مساحت در استطاعت و دیگر ضوابط مرتبط( در تدوین ضوابط و مقررات شهرسازي و 
یكسان نگري الگوهاي ساخت و عرضه مسكن، جابه جایي پیوسته  درون شهري و پیراشهري مستأجران را در پي داشته�و�به ویژه�
در�سال هاي�اخیر�با�کاهش�چشمگیر�درآمد�واقعي�خانوارها�در�مقابل�افزایش�نگران کننده�قیمت�اجاره بها،�رانش�فضایي�و�گریز�مستأجران�از�

مناطق�مرکزي�شهر�به�نواحي�حاشیه اي،�شهرهاي�اقماري�و�سكونتگاه هاي�غیررسمي�را�موجب �شده�است�
با توجه به اینكه در کنار مشكلات مربوط به دسترسي کم درآمدها به مسكن مناسب، در شرایط موجود بازار مسكن از وضعیت 
متعارف به وضعیت بحراني تغییر یافته و بسیاري از سیاست ها و برنامه هاي پیشین و در حال اجرا را ناکارآمد  کرده،�تهیه�بسته�
سیاستي-�عملیاتي�تأمین�مسكن�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار،�با�ابتنا�بر محورهاي تهیه بانک اطلاعات استطاعت مسكن 
خانوارها و بهره مندي از حمایت هاي خاص، بازنگري ضوابط و مقررات شهرســازي و معماري، تشــریح برنامه هاي مسكن 
 اجتماعي، تبیین اقدامات مؤثر در مسكن حمایتي و ارائه برخي از امتیازها در روند ارائه خدمات ساختماني صورت پذیرفته  

است�   
�

 نقطه نظرات / یافته هاي کلیدي
این بسته با هدف بهبود وضعیت نامطلوب گروه هاي کم درآمد و اقشــار کم درآمد از نظر دستیابي به مسكن در استطاعت، 
زدودن بي سرپناهي، تقلیل بدَمسكني و جلوگیري از گسترش اسكان غیررسمي تدوین  شده است،�و�اهتمام�دارد�تا�با�توجه�به�
برخي�از�مسائل�و�مشكلات�موجود،�ضمن�اصلاح�و�کارآمد�کردن�برخي�از�ساختارها�و�کاربست�راهكارهاي�مغفول� مانده،�مداخله�مؤثر�در�این�

زمینه�را�محقق�سازد��

 پیشنهاد راهكارهای تقنینی، نظارتی یا سیاستی
در�این�راستا�در�بخش�نخست�با�عنوان�»ملاحظات�ابتدایي�در�قانونگذاري�براي�تأمین�مسكن�گروه هاي�کم�درآمد«�ضمن�اشاره�به�لزوم�ارتقاي�
شاخص هاي�مسكن�خانوارها�براساس�احكام�فرادســت�و�نظام مند�کردن�طرح ها�و�برنامه هاي�حمایتي�مسكن�توجه�شده�است��همچنین�
تهیه بانک اطلاعاتي از میزان استطاعت مسكن خانوارها و گروه بندي براي تعیین میزان بهره مندي از حمایت ها، تخفیف ها و 

معافیت ها�تجویز�شد��
بخش�دوم�با�عنوان�بازنگري�ضوابط�و�مقررات�شهرسازي�و�معماري�در�راستاي�توسعه�واحدهاي�در�استطاعت،�مواردي�همچون�بازنگري�شرح�
خدمات�تهیه�طرح هاي�توسعه�شهري�و�روستایي�با�رویكرد�همگامی�برنامه�ریزی�شهری�با�برنامه�ریزی�مسكن�و�تبیین�وضع�موجود�شاخص هاي�
مسكن�و�تدوین�برنامه هاي�اجرایي�آتي�با�تأکید�بر�مسكن�گروه هاي�کم درآمد، تدوین دستورالعمل طراحي و ساخت »مسكن تدریجي«،�
تصویب�سیاست ها�و�ضوابط�تشویقي�کالبدي�متضمن�تداوم�سكونت�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار�در�بافت�میاني�شهرها�و�تهیه�

پیوست حمل ونقل همگاني�پروژه هاي�کلان�برنامه هاي�حمایتي�مسكن�تبیین �شده�است��
بخش�سوم،�به مسكن  اجتماعي ـ مسكن حمایتي مشتمل بر ترویج و توسعه احداث واحدهاي مسكوني استیجاري،�لزوم�تدوین�

خلاصه�مديريتی
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1.�مقدمه

آیین نامه�استقرار�اجاره داري�حرفه اي�و�منظور�کردن�تسهیلات�ویژه�ساخت�واحدهاي�مســكوني�اجاره اي�و�اولویت ها�و�شرایط�ساخت�آن�
اختصاص�یافته�است��از�دیگر�موارد�طرح�شده�در�این�بخش،�پرداخت کمک بلاعوض، کمک به ساخت و خرید مسكن ملكي در قالب 
افزایش مدت زمان بازپرداخت تسهیلات و کاهش نرخ سود تسهیلات حمایتي، پسیني شدن پرداخت عوارض صدور مجوزهاي 
احداث و عرضه ساختمان در مناطق مصرفي و ارزان قیمت شهرها، ارائه تخفیف ویژه درخصوص پروانه ساختمان و گواهي 
پایان کار واحدهاي مسكوني استیجاري�و�برخي�از�برنامه هاي�حمایتي�همچون�پرداخت تسهیلات کمک ودیعه مسكن�به�اقشار�

مختلف�مي باشد�
در�بخش�پایاني�تأمین منابع مالي براي صندوق ملي مسكن مورد توجه قرار گرفته است��صندوق�ملي�مسكن�به عنوان�رکن�اصلي�
هرگونه�حمایت�در�حوزه�مسكن�پیش بیني�شده�است��این�صندوق�وظیفه�حمایت�از�تأمین�مسكن�اقشار�در�دهک هاي�مختلف�را�خواهد�داشت�

و�کلیه�یارانه ها�و�پرداخت هاي�حمایتي�بخش�مسكن�از�این�محل�تأمین�مي شود�

با�وجود�آن�که�بررسي�روند�طرح هاي�حمایتي�بخش�مسكن�در�طي�دو�دهه�اخیر�نشانگر�وضعیت�نسبتاً�رو�به�
ارتقاي�این�بخش�از�نظر�تولید�فیزیكي�مسكن�بوده�است؛�اما�امروزه�نه تنها�طولانی�بودن�دوره�انتظار�خانه دار�
شدن�براي�تمامي�اقشار�جامعه�به�یكي�از�مسائل�بغرنج�اغلب�شهرهاي�کشور�تبدیل �شده،�بلكه�چالش�اصلي،�

دشواري�دسترسي�به�مسكن�در�استطاعت�و�مقرون به صرفه�براي�گروه هاي�کم درآمد�است��
به ویژه�آن�که�در�سال هاي�اخیر،�افزایش�مستمر�قیمت�مسكن�و�متعاقب�آن�موج�لگاریتمي�افزایش�اجاره�بهاي�
مسكن�در�کشور�در�کنار�کاهش�درآمد�سرانه�جامعه،�این�کشمكش�را�پیچیده تر�کرده�است��با�وجود�تلاش�
دولت ها�براي�پاسخ�به�تقاضاي�روزافزون�مسكن�مقرون به صرفه،�بررسي�در�این�زمینه �نشان �مي دهد�که�افزایش�
عرضه�مسكن�لزوماً�به معناي�حل�مشكل�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار�نیست��به�طور�مصداقی�در�
بین�سرشماری�های��۱۳85تا��۱۳۹5مبتنی�بر�تغییرات�آماری�مسكن،�از�هر��۱00واحد�مسكن�تولید�شده�
۲۳واحد�منجر�به�مالكیت�و�سكونت�مالک�در�همان�ملک�شده�است�و�به�تعبیر�دیگر�به�رغم�افزایش�قابل�توجه�
تولید�مسكن،�هم�زمان�سهم�مستأجرین�نسبت�به�مالكین�افزایش�یافته�و�سهم�خانه�های�خالی�و�خانه�دوم�
نسبت�به�کل�موجودی�مسكن�نیز�نسبت�به�سرشماری�پیشــین�افزایش�قابل�توجهی�داشته�است��درواقع�
دخالت�دولت�براي�افزایش�تولید�و�عرضه،�به�مفهوم�تضمین�دسترسي�همگان�به�مسكن�مورد�نیاز�نیست�و�
چه بسا�اغلب�طرح هاي�حمایتي�دولت ها�که�براي�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار�طرح ریزي�مي شود، �

درنهایت�مستقیم�و�غیرمستقیم�در�دسترس�اقشار�متوسط�به�بالا�قرار�مي گیرد�
مداقه�در�توان�اقتصادي�خانوارهاي�کم درآمد�حاکي�از�آن�بوده،�استطاعت�خانوارهاي�مزبور�در�سطحي�است�
که�با�تسهیلات�بانكي�نیز�امكان�ورود�به�بازار�مسكن�را�نمي دهد؛�در�این�موضوع�شهرهاي�کوچک�و�روستاها�
استطاعت�مسكن�بهتري�دارند�)بر�خلاف�بسیاری�از�مؤلفه�های�اشتغال�و�خدمات�و�امكانات�که�به�ترتیب�تهران�و�
کلان�شهرها�بهترین�شرایط�را�دارند(�و�شاید �راه حل�مسكن�نیز�ساده تر�باشد،�اما �هرچه �به�سمت�شهرهاي�بزرگ�
و �کلان شهرها�و�پایتخت�پیش�مي رویم،�استطاعت�مسكن�کاهش�یافته�و�اتخاذ �راه حل�مسكن�کم درآمدها�

نیز�دشوارتر�مي شود�
نكته�حائز�اهمیت�در�این�میان�محرومیت�و�شــرایط�دشــوارتر�استطاعت�مســكن�تهران،�نسبت�به�سایر �
کلان شهرها،�شهرهاي�بزرگ�و�میاني�و�کوچک�و�روستاهاست��درواقع�اگر�در�بسیاري�از�حوزه هاي�اشتغال،�
درآمد،�خدمات،�زیرساخت�رابطه�مستقیم�با�جمعیت�شهرها�دارند�و�روســتاها�و�شهرهاي�کوچک�در�این�
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شاخص ها�محروم�یا�کمتر �توسعه یافته�تلقي�مي شود��در�حوزه�استطاعت�مسكن�تقریباً�این�رابطه�معكوس�
است�

تناظر�این�تحلیل�با�پیشــرفت�و�تخصیص�پروژه هاي�حمایتي�مسكن�نیز�نشــانگر�ناهمخواني�مكاني�بین�
حوزه هاي�داراي�پیشرفت�بالا�و�حوزه هاي�دچار�چالش�جدي�استطاعت�مسكن�است�

این موضوع یكي از پیچیده ترین مصادیق بر هم کنش موضوعات مسكن و شهرسازي و آمایش 
سرزمین اســت� از یک طرف جذابیت و مغناطیس تهران و  کلان شهرها سیري ناپذیر است و 
ازسوي دیگر بحران مسكن در این مناطق بسیار شدیدتر از سایر مناطق بوده و ضرورت دارد 
تا راهكارهایي انتخاب شود تا به طور مستقیم و غیرمستقیم به مشوق مهاجرت به  کلان شهرها 
مبدل نشود،�سابقه�بالاي�سكونت�در�یک�محل�نیز�یكي�از�ابزارهاي�تعیین�حمایت�بیشتر�تعریف�شود،�و�از�
انواع�سیاست هاي�حمایتي�استفاده�شــود�و�به�برش هاي�خاص�اقتصادي�و�اجتماعي�و�کالبدي�و�بعُد�خانوار �
کلان شهرها�پاسخ�دهد��تلاش�شود�تشویق�ساخت�و�عرضه�متناظر�با�تقاضاي�مؤثر�در�همان�مكان�باشد��عرضه�
مسكن�حمایتي�در�مكان�فاقد�تقاضاي�سكونت�مؤثر،�عملًا�به�تشدید�و�افزایش�سهم�مستأجران�به خصوص�در�
مناطق �کلا ن شهري�دامن�زده�است�و�ضرورت�دارد�حمایت ها�و�تخفیف ها�و�معافیت ها�به خصوص�در�پرداخت�
اقساط�مشروط�به�سكونت�متقاضي�و�مالک�باشد�و�در�غیر �این صورت�دوباره�این�واحدها�با�اهداف�سوداگري�
با�نرخ هاي�حاشیه�بازار�عرضه�مي شود��موضوعي�که�در�شهرهاي�جدید�با�وجود�سهم�بسیار�بالاي�خانه هاي�
خالي،�منجر�به�افزایش�مستمر�قیمت�مسكن�و�از�دست�رفتن�تمام�تلاش هاي�حمایتي�براي�افزایش�مالكیت،�

کاهش�استیجار�و�تعدیل�قیمت�مسكن�مي گردد�
البته�راه�حل�غایی�موضوع�کاهش�مهاجرپذیری�کلان�شهرها،�تحقق�آمایش�سرزمینی�مطلوب�به�نحوی�است�
که�با�فرصت�های�شغلی�متنوع�و�متعدد�و�درآمد�قابل�قبول�به�همراه�خدمات�و�امكانات�مطلوب�عملًا�هزینه�
فایده�چندبعدی�خانوارها�را�به�تداوم�سكونت�در�روستا�و�شهر�کوچک�و�میانی�)و�به�صورت�ایدئال�مهاجرت�

معكوس�به�سمت�این�مناطق(�سوق�دهد���
همچنین�باید�توجه�شود�بنا�به�توضیحاتی�که�پیش�از�این�بیان�شد؛�الزاماً�عرضه�محوری�راه�حل�مشكل�مسكن�
تهران�نخواهد�بود��کما�اینكه�صدور�پروانه�های�با�متراژ�بالا�و�در�مناطق�گران�قیمت�شهری،�کمكی�به�تأمین�
مسكن�در�استطاعت�نمی�کند�و�در�این�مســیر�بهره�گیری�از�تجارب�جهانی�توسعه�مسكن�در�استطاعت�در�

پایتخت�و�کلان�شهرها�می�تواند�درس�آموخته�ها�و�نكات�تعمیم�پذیری�برای�ما�به�ارمغان�آورد�
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2.�پیشینه�پژوهش

1-2� پیشینه مطالعات پژوهشي مرتبط
مرکز�پژوهش هاي�مجلس�در�باب�بررسي�تجارب�داخلي�و�خارجي�در�حوزه�تأمین�مسكن�و�به طور�خاص�اقشار�کم درآمد،�تاکنون�گزارش هاي�مختلفي�
درخصوص�ابعاد�مختلف�این�موضوع�با�عناوین�گوناگون�تدوین�و�منتشر�کرده�است��در�گزارش هایي�با�عناوین�رویكردهاي�جهاني�سیاستگذاري�در�
حوزه�تأمین�مسكن�با�تأکید�بر�گروه هاي�کم درآمد�]۱[،�اجاره داري�مسكن�و�مروري�بر�قوانین�کنترل�اجاره بها�)تحلیل�تطبیقي�اجاره داري�مسكن�
و�رهنمون هایي�براي�مسكن�استیجاري�در�ایران(�]۲[،�تحلیل�سیاست هاي�مسكن�در�برنامه هاي�پنج ساله�توسعه�اجتماعي،�فرهنگي�و�اقتصادي�و�
رهنمودهایي�براي�برنامه�هفتم�توسعه،�چالش هاي�سیاستگذاري�مسكن�]۳[،�عملكرد�احكام�قانون�برنامه�پنج ساله�ششم�توسعه�در�حوزه�تأمین�مسكن�
اقشار�کم درآمد�]۴[،�بررسي�لایحه�برنامه�هفتم�توسعه�)7۴(:�ارزیابي�از�منظر�تأمین�مسكن�براي�گروه هاي�کم درآمد�و�آسیب پذیر�]5[�نیز�سعي�داشته،�
ضمن�بررسي�و�آسیب شناسي�سوابق�سیاستگذاري هاي�حوزه�مسكن�در�طول�برنامه هاي�گذشته�با�بررسي�تجارب�جهاني�به�تبیین�و�ارائه�راهكارهاي�

مؤثر�جهاني�در�این�حوزه�بپردازد��مطالعات�پیشین�به عنوان�پشتیبان�نظري�گزارش�و�پیش نویس�حاضر�مورد�استفاده�قرار�گرفته�است�

2-2� سوابق تقنیني 
به رغم�وجود�مشكلات�عدیده�در�تأمین�مسكن�گروه هاي�کم درآمد�که�به�بخشي�از�آنها�اشاره�شد،�اما�در�حال�حاضر�به استثناي�برخي�از�اقشار�خاص�
آن هم�در�قالب�قوانین�موضوعي،�امتیازها�و�حمایت هاي�دیگري�براي�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار�مقنن�نشده�است��این �درحالي�است�که�
در�اغلب�اسناد�فرادست �ازجمله�قانون�اساسي�)اصول�سوم،�سي ویكم�و�چهل وسوم(،�سند�چشم انداز،�بیانیه�گام�دوم�انقلاب،�سیاست هاي�کلي�نظام�در�
بخش�مسكن�و�����بر�تأمین�مسكن�محرومان�و�اقشار�کم درآمد�تأکید �شده�است�و�شاید�نكته اي�که�کمتر�بدان�پرداخته�شده،�به دقت �اصل�)۳۱(�قانون�
اساسي�بر�تأکید�بر�»نیازمندتر«�مي باشد��در�واقع�در�این�اصل،�توجه�ویژه اي�براساس�معیار�عدالت�به�تناسب�نیاز�با�نوع�عرضه�شده�است��این�مسئله�
به�این�معني�مي باشد�که�نیازهاي�اقشار�کارگري،�روستایي�و�����به�شكل�دقیق�مورد�توجه�قرار�گیرد�و�از�تجویز�تک�نسخه اي�پرهیز�شود،�موضوعي�که�

تلاش�شده�در�این�بسته�سیاستي-�عملیاتي�مدنظر�قرار�گیرد�
در�بررسي�سوابق�تقنیني�حوزه�مسكن�گروه�هاي�کم�درآمد�یكي�از�ابتدایي�ترین�قوانین،�قانون�تهیه�مسكن�براي�افراد�کم درآمد�]6[�که�در�
سال��۱۳7۲در�قالب�یک�ماده�واحده�به�منظور�تأمین�مسكن�براي�محرومین�سراسر�کشور،�وزارت�امور�اقتصادي�و�دارایي�را�موظف�کرده�است�
علاوه�بر�وصول�مالیات�هاي�مقرر،�نیم�درصد�از�درآمد�مشمول�مالیات�بانک�های�کشور�را�اخذ�و�به�حساب�مخصوص�خزانه�واریز�و�معادل��۱00
درصد�وجوه�دریافتي�از�حساب�خزانه�در�قالب�قانون�بودجه�به�حساب�) صد(�حضرت�امام�)ره(�)ویژه�کمک�به�مسكن�محرومین(�واریز�نماید�و�
بنیاد�مسكن�انقلاب�اسلامي�نیز�موظف�است�مبلغ�دریافتي�مزبور�را�صرفاً�جهت�تأمین�مسكن�ارزان قیمت�براي�محرومین�مصرف�کند��پس�
از�آن�در�سال��۱۳87قانون�ساماندهي�و�حمایت�از�تولید�و�عرضه�مسكن�]7[�با�هدف�تأمین�مسكن�و�سهولت�دسترسي�فاقدین�مسكن�به�ویژه�
گروه هاي�کم�درآمد�به�خانه�مناسب،�ارتقای�کیفي�و�کمّي�مسكن�تولیدي�کشور،�حمایت�از�سرمایه �گذاري�در�امر�تولید�مسكن�با�استفاده�از�
فناوري هاي�نوین�و�تولید�صنعتي�مسكن،�بهسازي�و�نوسازي�بافت هاي�فرسوده�شهري�و�سكونتگاه هاي�غیررسمي�و�مقاوم سازي�واحدهاي�
مسكوني�موجود،�دولت�را�موظف�کرد�تا�از�طریق�حمایت هاي�لازم�از�قبیل�تأمین�زمین�مناسب�و�کاهش�یا�حذف�بهاي�زمین�از�قیمت�تمام�
شده�مسكن،�تأمین�تسهیلات�بانكي�ارزان�قیمت،�اعمال�معافیت هاي�مالیاتي�و�تأمین�سایر�نهاده هاي�مورد�نیاز�بخش�مسكن�در�چارچوب�
مفاد�این�قانون،�تدوین�نظامات�و�مقررات�ملي�ساخت�و�ساز�و�اعمال�نظارت�بر�تحقق�آنها�و�افزایش�ظرفیت�سرمایه �گذاري�در�بخش�تولید�و�
عرضه�مسكن�با�هدف�تأمین�مسكن�براي�فاقدین�مسكن�)جهت�هر�خانوار�یک�بار(�با�رعایت�مقررات�ملي�ساختمان�و�الگوي�مصرف�مسكن�
و�اصول�شهرسازي�و�معماري�اقدام�کند��بعد�از�آن�در�سال��۱۴00قانون�جهش�تولید�مســكن�]8[�نیز�با�هدف�ساخت�چهار�میلیون�واحد�

مسكوني�در�مدت�چهار�سال�و�به�منظور�تأمین�مسكن�آحاد�جامعه�به�تصویب�رسید�
قانونگذاري�مناسب�در�حوزه�تأمین�مسكن�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار�مي تواند�ضمن�تقلیل�بسیاري�از�تنگناها�و�بازدارنده هاي�

موجود،�در�راستاي�استیفاي�حق�دسترسي�مسكن�آحاد�جامعه�قلمداد�شود�و �درنتیجه�کارآمدي�و�کیفیت�حكمراني�را�ارتقا�بخشد���
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����3.�بررسی�برخی�ملاحظات�تأمین�مسکن�کم�درآمد�و�مسکن�در�استطاعت

مطالعات�صورت�گرفته�حاکي�از�آن�است�که�حتي�بازپرداخت�تسهیلات�اعطایي�با�حداقل�سود�تسهیلات�و�حتي�سود�صفر�نیز�به ویژه�در�یک�
دهه�اخیر�به سبب�رشد�لجام�گسیخته�قیمت�مسكن�کارایي�خود�را�تقریباً�از�دست�داده�و �درنتیجه�گروه هاي�کم درآمد�نیازمند�طیف�متنوعي�

از�حمایت�ساخت�مسكن،�ودیعه�مسكن�و�مسكن�استیجاري�حمایتي�هستند��
ازسوي�دیگر،�باید�عدم�تطابق�لازم�بین�الگوي�ســاخت�و�عرضه�مسكن�با�الگوي�تقاضاي�مســكن�حتي�در�برنامه هاي�حمایتي�را�در�تأمین�
مسكن�گروه هاي�کم درآمد�مدنظر�قرار�داد��این�مسئله�بیشتر�ناشي�از�وجود�ضوابط�و�مقررات�صلب�شهرسازي�و�معماري�است؛�به ویژه�آن�که�
ضوابط�تفكیک�اراضي،�نحوه�توده گذاري�و�ضوابط�نما،�با�توان�مالي�خانوارهاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار�سازگاري�ندارد��در�این�بین�باید�
گسترش�سكونتگاه هاي�غیررسمي�و�فقدان�دسترسي�به�بازار�رسمي�زمین�را�نیز�مورد�توجه�قرار�داد��زیرا�در�نواحي�که�با�جریان هاي�گسترده�
مهاجرتي�روبه رو�هستند�و�متعاقب�آن�سرعت�تقاضاي�زمین�و�مسكن�از�عرضه�آن�پیشي�گرفته�و�تأمین�سرپناه�خانوارهاي�کم درآمد�در�قالب�
اسكان�غیررسمي�تكوین�یافته،�عدم�امكان�بهره مندي�از�برنامه هاي�حمایتي�به سبب�بانک�محور�بودن�تأمین�مالي�و�ازسوي�دیگرعدم�تطابق�با��

معیارهای�بانكی،�سكونتگاه هاي�غیررسمي�نیز�مشهود�است����

�تحلیل تأثیر الزامات تأمین فضای مشاعات به ویژه پارکینگ بر ساخت مسكن در استطاعت
مداخلات�نامناسب�در�بافت هاي�میاني�شهرها�و�به ویژه�تأکید�بیش�از�حد�بر�خودرومحوري،�توسعه�بیش�از�نیاز�معابر�محلي،�افزایش�ضریب�
تأمین�پارکینگ،�در�کنار�اتكاي�بیش�از�حد�نظام�درآمدي�مدیریت�شهري�به�درآمدهاي�حاصل�از�تخریب�و�نوسازي�و�سختگیري هاي �نابجا�در�
زمینه�صدور�پروانه�توسعه�بنا�و�اضافه�اشكوب�و�پروانه�تغییرات�و�تعمیرات،�افزایش�قیمت�زمین�و�متعاقب�آن�فزوني�یافتن�قیمت�مسكن�را�در�
پي�داشته�که�در�عمل�منجر�به�رانش�گروه هاي�کم درآمد�از�این�بافت ها �به�سمت�حاشیه ها�و�یا�سكونتگاه هاي�اقماري�شده�است��درواقع�عدم�
اتخاذ�رویكرد�مسكن�در�استطاعت�و�مسكن�حداقل�و�نامشخص�بودن�سهم�مسكن�)اقساط�بازپرداخت�تسهیلات�مسكن�و�اجاره بها(�از�درآمد�
قابل�تصرف�خانوار�در�هر�منطقه�شهري�به ویژه�بافت هاي�ناکارآمد�شهري�موجب�شده،�در�عمل�بسیاري�از�اقدامات�تأمین�مسكن�و�تسهیلات�
ارائه�شده�ازسوي�دولت�و�نهادهاي�عمومي�بیش�از�آن�که�معطوف�به�گروه هاي�کم درآمد�باشد،�معطوف�به�دهک هاي�درآمدي�میاني�و�حتي�

اقشار�کاملًا�برخوردار�شود���
به طور�مصداقي �درحالي�که�طبق�اطلاعات�مرکز�آمار�ایران�در�سال��۱۴00نصف�خانوارهاي�شهري�کشور�و�یک سوم�خانوارهاي�شهر�تهران�
خودرو�ندارند�)مي تواند�هم�علت�استطاعت�و�هم�علل�دیگر�داشته�باشد(؛�تمامي�واحدهاي�ساختماني�موظف�به�تأمین�پارکینگ�هستند�و�
به خصوص�در�واحدهاي�کوچک�متراژ�مناسب�کم درآمدها�ســهم�پارکینگ�در�هزینه�تمام�شده�ساخت�بین��۱0تا��۳0درصد�هزینه�ساخت�
است�که�این�رقم�به طرز�قابل�ملاحظه اي�در�استطاعت�و�شمول�کم درآمدها�مؤثر�است��همچنین�بسیاري�از�قطعات�ریزدانه�شهري�که�مناطق�
هدف�سكونت�کم درآمدها�هستند،�به دلیل�ضوابط�پارکینگ�و�دیگر�ضوابط�شهرسازی�و�معماری�از�صرفه�اقتصادي�ساخت�خارج�مي شوند��
مطابق�جدول�زیر�با�بررسی�میانگین�اندازه�واحد�مسكونی�بدون�در�نظر�گرفتن�مشاعات�و�همراه�با�مشاعات�در�طی�دو�دهه،�می�توان�دریافت�که�
تحمیل�هزینه�های�ناشی�از�تأمین�مشاعات�خود�از�عوامل�اصلی�افزایش�قیمت�تمام�شده�ساخت�است��به�طوری�که�برای�ساخت�یک�واحد��۹7
متری�حدود��67متر�فضای�مشاعات�ساخته�می�شود�)که�بخش�بزرگی�از�آن�به�پارکینگ�اختصاص�می�یابد(�و�این�مسئله�عملًا�صرفه�ساخت�

واحدهای�در�استطاعت�را�از�بین�می�برد�و�همچنین�ساخت�و�ساز�در�زمین�های�کوچک�نیز�متوقف�می�شود��
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جدول 1� شاخص های بررسی وضعیت ساخت وساز در سال های متفاوت در تهران برای پروانه های مسكونی

میانگین دوره
مساحت زمین

میانگین 
اندازه 
واحد 

مسکونی

میانگین اندازه 
واحد مسکونی و 

مشاعات

میانگین زمین 
به ازای 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

138011۳0.6581.17122.4262.902.182.18۳.21145.66

1381۳02.5069.41106.2942.072.002.002.98110.89

1382769.4280.921۳2.۳558.521.791.792.82129.66

1383407.4۳85.621۳5.7049.012.052.05۳.16129.80

1384476.4886.541۳6.7047.992.142.14۳.28129.58

1385۳21.5788.201۳7.6444.252.2۳2.2۳۳.411۳2.۳1

1386۳05.8582.45127.80۳9.942.292.29۳.50122.64

1387251.4078.7112۳.64۳7.0۳2.282.28۳.54117.67

1388279.6082.551۳1.8940.۳02.242.24۳.56121.54

1389271.5984.511۳6.1۳۳8.252.۳12.۳1۳.711۳۳.90

1390248.4285.561۳6.25۳7.182.۳92.۳9۳.781۳1.24

1391259.5987.۳01۳7.78۳6.282.502.50۳.911۳4.98

1392276.2788.251۳9.4۳۳5.242.642.644.11140.91

1393279.1194.40151.6۳۳8.982.6۳2.6۳4.16148.77

1394295.6098.78159.۳6۳9.702.6۳2.6۳4.16151.47

1395272.56101.11162.1141.072.642.644.16149.67

1396261.1۳104.01166.1941.622.6۳2.6۳4.1۳144.94

1397264.5810۳.5۳168.8942.5۳2.582.584.12147.5۳

1398257.4697.01161.7141.422.482.484.051۳8.92

1399284.4096.7616۳.7۳4۳.۳22.۳72.۳7۳.9۳148.15

۳22.4887.081۳8.5141.052.۳52.۳5۳.681۳2.85کل

مأخذ: مرکز�مطالعات�و�برنامه�ریزی�شهر�تهران�
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه های کم درآمد 

لازم�به�توضیح�است�که�تجربه�جهاني�مسكن�کم درآمدها�و�رویكردهاي�جدید�در�حوزه�حمل ونقل�شهري �کلان شهرها،�پارکینگ�را�نیاز�الزامي�
مسكن�)به خصوص�کم درآمدها(�نمي داند�و�حتي�در�مناطق�با�دسترسي�خوب�به�حمل ونقل�عمومي�الزامی�به�تأمین�پارکینگ�به�طور�کامل�
نیست�و�یا�راه�حل�هایی�همچون�تدارک�برنامه�ریزی�و�طراحی�شهری�برای�تأمین�پارک�حاشیه�ای�ساکنان�مناطق�در�استطاعت،�پارکینگ�

محله�ای�و�����نیز�مطرح�می�شود�
مصداق�دیگر،�موضوع�کمبود�شدید�عرضه�واحدهاي�کوچک�است؛�درحالي�که�تقاضاي�خرید�و�اجاره�به دلیل�استطاعت�خانوار�دائماً�در�حال�
کاهش�بوده�و�بیشــترین�تقاضا�در�واحدهاي�با�متراژ�کمتر�از��80متر�مربع�است��سمت وسوي�میانگین�متراژ�پروانه هاي�ساختماني �به�سمت�
بالاي��۱۳0مترمربع�)متوسط�سطح�زیربنای�واحدهای�مسكونی�تكمیل�شده(�است��شرایط�خاص�اشتغال�و�خدمات�و�تحصیل�در �کلان شهرها�

به گونه اي�است�که�سهم�بزرگي�از�خانوارها�یک�و�دونفره�هستند�

 تحلیل ملاحظات بعُد خانوار و ساخت مسكن مورد تقاضا )تنوع مساحت(
نگاهي�دقیق�تر�به�آمار�سرشماري�عمومي�نفوس�و�مسكن�سال���۱۳۹5نشان��مي�دهد�که��۳۴0هزار�خانوار�تک�نفره�و��6۹0هزار�خانوار�دو�نفره�
در�شهر�تهران�وجود�دارد�که�سرجمع�بیش�از��یک�سوم�خانوارهاي�شهر�تهران�را�تشكیل�مي�دهد��ازسوي�دیگر��روند�این�تغییرات�بسیار�شتابان�
است؛ �به گونه اي�که�بین�دو�سرشماري�سال هاي��۱۳85و��۱۳۹5خانوارهاي  تک نفره کشور 127 درصد،  و خانوارهاي دونفره 89 درصد، 

افزایش داشته اند�

جدول 2� تعداد خانوار کشور به تفكیک بعد خانوار و سهم آنها از کل 

بیش از پنج نفرپنج نفرهچهار نفرهسه نفرهدو نفرهیک نفرهجمعشرح

24129490204631749879776866620667311824630121092446سال 1395

سهم از کل 
1008.420.628.427.6104.5)درصد(

مأخذ:�مرکز�آمار�ایران�

بر�این�اساس�عرضه�مسكن�کوچک�متراژ�نه�به عنوان�هدف�و�سیاست�مسكن،�بلكه�به عنوان�نیاز�رو�به�تزاید�مسكن�باید�در�برنامه ریزي�مسكن�
به خصوص�در �کلان شهرها�مدنظر�قرار�گیرد��موضوعي�که به طور مستقیم با استطاعت مسكن رابطه خطي و مستقیم�دارد��آمار�به�دست�
آمده�از�گزارش�بانک�مرکزی�از�بازار�مسكن�نشان�می دهد�که��58درصد�واحد�های�مسكونی�معامله�شده،�مساحت�کمتر�از��80متر�مربع�را�دارند��
بیشترین�تعداد�معامله�های�انجام�شده�برای�واحدهایی�با�متراژ��50تا��60متر�است�که�بیش�از�۱5درصد�از�سهم�معاملات�را�به�خود�اختصاص�
داده�است؛�که�نشان�می�دهد�بیشــترین�تقاضا�برای�آپارتمان�هایی�با�این�متراژ�بوده�است��در�نمودار�زیر�می�توانید�تعداد�واحدهاي�مسكوني�

معامله�شده�به�تفكیک�سطح�زیربنا�را�مشاهده�کنید�
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نمودار 1� توزیع فراواني تعداد واحدهاي مسكوني معامله شده برحسب سطح زیربنا در مهر ماه 1402

 مأخذ: بانک�مرکزی��

 ضرورت سرمایه گذاری هدفمند بخش خصوصی در ساخت و ساز مسكن
شاخص�دیگر،�کاهش�سرمایه گذاري�و�ساخت�مسكن�توسط�بخش�خصوصي�در�سال هاي�اخیر�و�ازسوي�دیگر�تولید�و�عرضه�اغلب�واحدهاي�
مسكوني�برنامه هاي�حمایتي�در�مناطق�کم�تقاضا�و�فاقد�تقاضاست�که�موجب�افزایش�مستمر�سهم�مستأجران�شده�و�به تبع�آن�رشد�متناوب�
اجاره�بهاي�مسكن�را�شاهد�هستیم؛�که�بیش�از�پیش�بازنگري�سیاست هاي�حمایتي�مسكن�به خصوص�در �کلان شهرها�و�ترویج�و�توسعه�ساخت�
مسكن�استیجاري�و�تكوین�نظام�اجاره داري�حرفه اي�را�نمایان �کرده �است��مضاف�بر�آن�که�نه تنها�وضعیت�اجاره بها�در�پایتخت�و �کلان شهرها�بسیار�
بحراني�است،�بلكه�بررسي�تغییرات�شاخص�اجاره�بهاي�مسكن�در�نقاط�شهري�کشور�حاکي�از�رشد�بیشتر�شاخص�اجاره بها�در�شهرهاي�کوچک�
و�تا�حدودی�شهرهاي�میاني�نسبت�به�کلان شهرهاست��زیرا�در�اغلب�شهرهاي�کوچک�به سبب�برخي�از�ملاحظات�اجتماعي�و�همچنین�به صرفه�
نبودن�خرید�مسكن�به�قصد�اجاره�دادن�در�مقایسه�با�پایتخت�و �کلان شهرها،�عرضه�مسكن�استیجاري�در�مقیاس�بسیار�اندکي�صورت�مي گیرد���
در�شهر�تهران�در�سال��۱۳۹0برای�ساخت�بیش�از��۲00هزار�واحد�مسكونی�پروانه�صادر�شده�و�سال��۱۴0۱تنها�۴۳هزار�واحد�مسكونی�پروانه�
صادر�شده�و�این�نشان�دهنده�آن�است�که�در�شرایط�رکود�سنگین�ساخت�و�ساز�مسكن�قرار�داریم��بخش�مسكن�شاید�بزرگ�ترین�زنجیره�ارزش�
را�در�اقتصاد�دارد�و�حدود��60صنعت�مختلف�از�این�صنعت�تاثیر�می�پذیرند��ازاین�رو�با�رکود�سنگین�بخش�ساخت�و�ساز�ساختمان،�تأمین�مالی�
صنایع�دیگر�نیز�راه�به�جایی�نمی برد�و�اســتمهال�وام�ها�و�عدم�امكان�بازپرداخت�تسهیلاتی�که�صنایع�دریافت�کرده�اند�هر�ساله�بیشتر�از�سال�
قبل�می�شود��چراکه�در�واقع�بازار�مصرف�محدودی�وجود�دارد�و�تقاضا�پایین�است��اعطای�تسهیلات�و�حمایت�از�بخش�مسكن�)در�قالب�های�
مختلف(�نه�صرفاً�به�عنوان�یک�اقدام�یک�بعدی�برای�تأمین�نیاز�مسكن�شهروندان،�که�در�واقع�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 گروه های کم درآمد 

�تدارک راهكارهایی برای کاهش اثرات اعیان سازی در فرایند نوسازی
حضور�بخش�خصوصی�و�سرمایه�گذاری�آن�در�بخش�مسكن�ضمن�ایجاد�رشــد�و�رونق�اقتصادی،�منجر�به�بازسازی�بافت�درونی�شهرها�که�
عمدتاً�مورد�تقاضای�شهروندان�است�می�شود��از�این�رو،��ضرورت�تشویق�هدفمند�این�سرمایه�گذاران�در�جهت�ساخت�واحدهای�مسكونی�در�
استطاعت�و�مورد�تقاضای�شهروندان�جدی�است��نكته�مهم�دیگر�در�این�میان،�لزوم�توجه�به�پدیده�اعیان�سازی�در�بافت�های�قدیمی�و�مرکزی�
شهرهاست��یكی�از�تبعات�شناخته�شده�سیاست�عرضه�محوری�با�رویكرد�اعیان�سازی�سبب�آن�می�شود�که�بخش�قابل�توجهی�از�موجودی�
املاک�در�استطاعت�به�واحدهای�نوساز�با�قیمت�بالا�مبدل�شــده�و�در�عین�حال�خروج�و�جابه�جایی�مستأجران�را�دامن�می�زند��این�مطلب�به�
معنی�نفی�ضرورت�نوسازی�شهری�و�به�خصوص�بافت�های�ناکارآمد�شهری�نیست،�ولی�به�نظر�می�رسد�اتفاقاً�پیوند�موضوع�با�مسكن�کم�درآمد�
نیاز�به�کار�و�تأمل�بسیار�دارد��مبتنی�بر�تجارب�جهانی،�تأمین�یا�تخصیص�ســهمی�از�پروژه�های�بازآفرینی�و�نوسازی�به�مسكن�در�استطاعت�
)مقرون�به�صرفه(�و�استیجاری�و�گاه�حمایتی�)کم�درآمد(�به�صورت�غیرمتمرکز�)سهمی�از�هر�ساختمان�و�یا�هر�طبقه�پروژه�های�مسكونی(�از�
رایج�ترین�اقدامات�پیش�رو�در�توجه�به�تأمین�مسكن�کم�درآمدها�در�جریان�فرایند�دائمی�نوسازی�شهری�است،�که�باید�با�ارائه�مجموعه�ای�از�

حمایت�ها�و�مشوق�های�هدف�دار�ترویج�شود�
حتی�در�برخی�تجارب�برنامه�ریزی�برای�تأمین�مسكن�استیجاری�،�ساکنان�مســتأجر�قبل�از�نوسازی�نیز�مدنظر�قرار�می�گیرد؛�به�نحوی�که�
بعد�از�نوسازی�نیز�امكان�تداوم�سكونت�آنها�میسر�باشــد�و�از�تبعات�برون�راندن�دهک�اقتصادی�و�اجتماعی�مستأجر�ساکن،�بعد�از�نوسازی�

حتی�الامكان�کاسته�شود�
در�این�راستا،�دفتر�مطالعات�زیربنایي�مرکز�پژوهش هاي�مجلس�شوراي�اســلامي�پس�از�مداقه�در�وضع�موجود�نماگرهاي�مسكن�و�بررسي�
رویكردهاي�جهاني�سیاستگذاري�در�حوزه�مسكن�گروه هاي�کم درآمد،��۱با�هم اندیشي�و�مشورت�با�صاحب نظران�و�کارشناسان�حوزه�مسكن�و�
شهرسازي،�همسو�با�ساختارها�و�نهادهاي�ذي نفع�و�ذي نفوذ�در�فرایند�برنامه ریزي�مسكن،�بسته�سیاستي-�عملیاتي�تأمین�مسكن�گروه هاي�

کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار�را�در��۴بخش�تدوین�و�منتشر�کرده�است��
با�توجه�به�اهمیت�و�ضرورت�تأمین�مسكن�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار�و�حساسیت�قوانین�و�مقررات�در�این�حوزه�به ویژه�از�نظر�
ابعاد�اقتصادي�و�اجتماعي،�امید�مي رود�با�تعامل�و�مشارکت�فعال�و�سازنده�با�گروه هاي�ذي نفع�و�ذي نفوذ�بتوان�در�جهت�تدوین�لایحه�و�یا�طرح�

با�محوریت�سیاست هاي�پیشنهادي�گام�برداشت���۲

�4.��سیاستگذاري�تأمین�مسکن�کم�درآمدها

سیاستگذاري�فرایندي�است�که�طي�آن�دولت�چشم انداز�خویش�را�به�برنامه ها�و�عملیات�تبدیل�مي کند�تا�خدماتي�را�ارائه�کند�یا�تغییراتي�را�
در�حوزه هاي�مختلف�پدید�آورد��این�امر�مي تواند�اشكال�گوناگوني �ازجمله�مقررات گذاري،�عدم�مداخله،�تشویق�تغییرات�داوطلبانه�یا�تدارک�و�
ارائه�مستقیم�خدمات�عمومي�داشته �باشد��ایجاب�پاسخ گو�بودن�دولت�و�نهادهاي�اصلي�متولي�بخش�مسكن�که�وظیفه�تأمین�رفاه�اجتماعي�در�
زمینه�مسكن�به�آنها�واگذار �شده�است،�یكي�از�چالش هاي�مهم�بخش�عمومي�است�که�ضرورت�سیاستگذاري�در�تأمین�مسكن�را �نشان �مي دهد��
همچنین�در�راستاي�سیاستگذاري�شایسته�است�اقدامات�اجرایي�در�چارچوب�راهبردهاي�تدوین�شده�در�اسناد�فرادست�کلان،�نتیجه گرا،�

پیوسته،�جامع،�منعطف،�نوآورانه�و�دقیق�باشند��
تمرکز�دولت�بر�بخش�عرضه، �درحالي�که�مسئله�اصلي�توان�و�استطاعت�شهروندان�است، �درواقع�حرکت�در�جهت�حل�کامل�مسئله�نخواهد�

بود��درواقع�در�سال هاي�اخیر�افزایش�قیمت�مسكن�مانع�از�توانایي�خرید�مسكن�بعضي�از�خانوارها�شده�است��
گزارش�های�مرکز�آمار�ایران�نشان��می�دهد�متوسط�قیمت�مسكن�شهر�تهران�در�پاییز�سال�۱۳8۹،�یک�میلیون�و��۱8۳هزار�تومان�بوده�است؛�
که�تا�پاییز��۱۴0۲به�بیش�از��70میلیون�تومان�رشد�کرده�است��از�آنجا که�اجاره بهاي�مسكن�نیز�تابعي�از�قیمت�آن�است،�اجاره بها�نیز�)عموماً�

۱��تهیه�گزارش�های�متعدد�ویژه�حوزه�مسكن�با�عناوین�»گزارش�نظارتی�بررســی�و�ارزیابی�وضعیت�اجرای�قانون�جهش�تولید�مسكن�و�طرح�نهضت�ملی�مسكن«�به�شماره�مسلسل�
۱۹۴۱7،�»گزارش�چالش�های�سرمایه�گذاری�در�بخش�مسكن�و�شهرسازی�با�نگاه�به�تدوین�برنامه��هفتم«�به�شماره�مسلسل�۱85۲7،�»گزارش�رویكردهای�جهانی�سیاستگذاری�در�
حوزه�تأمین�مسكن�با�تأکید�بر�گروه�های�کم�درآمد«�به�شماره�مسلسل�۱86۳7،�»گزارش�بررسی�چالش�ها�و�ارائه�مدل�اصلاح�قانون�پیش�فروش�ساختمان«�به�شماره�مسلسل�۱۹۳۹0�

۲��با�توجه�به�محدودیت�های�موجود�این��گزارش�از�سطح�پیش�نویس�به�بسته�سیاستی�عملیاتی�تقلیل�یافته�و�صرفاً�چارچوب�کلی�پیشنهادها�طرح�شده�است�

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir



16

با�یک�سال�تأخیر(�افزایش�یافته�و�از�سال��۱۳۹8رشدي�تقریباً�حدود��۳0درصد�را�آغاز�کرده�و�این�رشد�در�سال��۱۴0۱به�بیش�از��50درصد�
رسیده�است��عدم�انتشار�آمار�از�دی�ماه��۱۴0۱تا�مهرماه��۱۴0۲بیانگر�این�است�که�عدم�انتشار�منظم�و�دوره�ای�آمار�مسكن�نه�تنها�به�کنترل�
قیمت�مسكن�کمكی�نمی�کند؛�بلكه�افزایش�قیمت�طی�شــش�ماه،�دی�ماه��۱۴0۱تا�خردادماه��۱۴0۲به�شدت�ادامه�یافته�و�از�تیرماه��۱۴0۲
به�واسطه�بهبود�شرایط�انتظارات�تورمی�در�سطح�جامعه�این�روند�متوقف�و�کاهشی�شد��همچنین�عدم�انتشار�منظم�و�دوره�ای�آمار�مسكن�
نه�تنها�به�کنترل�قیمت�مسكن�کمكی�نمی�کند�،�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�پراکنی�۱می�شود��داده�و�اطلاعات�موجود�درخصوص�سهم�هزینه�مسكن�در�سبد�
هزینه�خانوار�نشان�مي�دهد�که�»مسكن«�بخش�قابل�ملاحظه�اي�از�هزینه�هاي�یک�خانوار�را�تشكیل�داده�است��بر�اساس�داده�های�مرکز�آمار�
ایران�از�مناطق�شهری�کشور،�سهم�مسكن�از�هزینه�های�خانوار�در�سال�های��۱۳56تا��۱۳8۴بین��۲8تا��۲۹درصد�نوسان�داشته�و�تا�سال��۱۳۹6
به��۳0تا��۳۳درصد�افزایش�یافته�است،�اما�با�افزایش�قابل�ملاحظه�قیمت�مسكن�در�سال�هاي�اخیر�این�سهم�نیز�افزایش�یافته�به�طوري�که�در�
سال��۱۴0۱به��۳8درصد�در�مناطق�شهري�و��۱۹درصد�در�مناطق�روستایي�رسیده�است؛�که�این�رقم�برای�مناطق�شهری�تهران�بالغ�بر��50

درصد�است�
به�رغم�ظرفیت�هاي�بالاي�توسعه�اي�کشور،�استطاعت�پایین�مالي�خانوارها�براي�تأمین�مسكن�از�مشكلات�اساسي�اقتصادي�و�اجتماعي�کشور�
است��مسئله�افزایش�نابرابري�درآمد�و�تأثیر�آن�بر�استطاعت�خرید�مسكن�نیز�از�مسائل�تأثیرگذار�بر�مسئله�تأمین�مسكن�مي�تواند�باشد��این�ایده�
که�نابرابري�درآمد�با�استطاعت�مالي�خانوارها�در�خرید�مسكن�مرتبط�است،�در�بعضي�از�متون�نظری�بدان�پرداخته�شده�است��براي�مثال�رودا�
)۱۹۹۴(،کویگلي�و�همكاران�)۲00۱(،�و�کویگلي�و�رافائل�)۲00۴(�رابطه�مثبتي�بین�نابرابري�درآمد�با�توانایي�خرید�مسكن�و�آزمون�ارتباط�تجربي�

با�استفاده�از�داده�هاي�ایالات�متحده�را�فراهم�کرده�است�
مطابق�نمودار�۲،�فقر�مسكن�یا�محرومیت�خانوار�از�دسترسي�مسكن�نیز�در�طي�دو�دهه�گذشته�همواره�صعودي�بود�و�تنها�در�برخي�برهه�هاي�

زماني�شیب�افزایشي�ملایم�بوده،�اما�روند�حفظ��شده�است�

1. Price Gouging

نمودار 2� فقر مسكن یا محرومیت خانوارها از دسترسي به مسكن در استطاعت و مناسب
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه های کم درآمد 

خانواري�به�مسكن�در�استطاعت�دسترسي�دارد�که�سهم�هزینه�مسكن�او،�کمتر�از��۳0درصد�کل�هزینه هاي�آن�خانوار�باشد��در�مناطق�شهري،�
بیش�از�نیمي�از�خانوارهاي�هر�دهک�به�مسكن�در�استطاعت�دسترسي�ندارند��این�شاخص�در�کنار�شاخص هایي�همچون�درصد�مستأجراني�
که�در�هر�دهک�در�مسكني�با�مساحت�سرانه�کمتر�از��۱5مترمربع�سكونت�دارند�تاحدودي�وضعیت�رفاهي�جامعه�به ویژه�دهک هاي�کم درآمد�

را�مي تواند�بازگو�کند��تأثیر�میزان�استطاعت�در�دهک هاي�مختلف�نیز�متفاوت�بوده،�مطابق�آنچه�که�نمودار��۳مشخص�شده�است�

نمودار 3� شاخص هاي مناسب بودن مسكن در میان دهک هاي هزینه اي در مناطق شهري  )درصد(

با�بررسي�شاخص�میزان�استطاعت�در�سال�۲0۲۳،�برخی�از�شهرها�همچون�شیراز،�تهران،�اصفهان�و�مشهد�در�شرایط�بحراني�قرار�دارند�و�بعد�
از�آن�نیز�دیگر �کلان شهرها�در�این�وضعیت�قرار�می�گیرند��درواقع�چالش�تأمین�مسكن�در�کلان شهرهاي�کشور�پیچیده تر�مي شود�

در�بررسي�هزینه�مسكن�در�سبد�خانوار�به�تفكیک�استاني�نیز�این�مسئله�مشهود�است؛�که�در�این�میان�استان�تهران�بالاترین�نسبت�را�از�حیث�
هزینه�خالص�مسكن�به کل�هزینه هاي�خانوار�شهري �به خود�اختصاص�داده�و�این�در�حالتي�است�که�این�عدد�متوسط�استاني�است�و�در�شهر�

تهران�و�براي�خانوارهاي�مستأجر�این�عدد�بالاي��60درصد�برآورد�مي شود�که�بسیار�با�استانداردهاي�این�بخش�فاصله�دارد�
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نمودار 4� نسبت هزینه خالص مسكن به کل هزینه هاي خانوار شهري برحسب استان- سال 1401 

50/8
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه های کم درآمد 

برخلاف�بسیاري�از�شاخص�ها�همچون�درآمد،�اشتغال،�خدمات،�تحصیلات�و�موارد�مشابه�که�تهران�و�برخی�از�کلان�شهرها�بر�شهرهاي�بزرگ،�میاني،�
کوچک�و�روستاها�برتري�دارند�مي�توان�گفت�در�شاخص�هاي�استطاعت�مسكن�و�سهم�مسكن�در�سبد�هزینه�خانوار�شرایط�معكوسي�حاکم�است؛�
به�گونه�اي�که�بحراني�ترین�شرایط�مسكن�در�شهر�تهران�حاکم�است�و�سپس�کلان�شهرها�و�شهرهاي�بزرگ،�موضوع�مهمي�که�در�حوزه�اجرایي�کمتر�
بدان�توجه�مي�شود��پاسخ�به�مسئله�وقتي�دشوارتر�مي�شود�که�به�دلیل�جذابیت�هاي�پایتختي�و�کلان�شهري�در�کمیّت،�کیفیت،�تنوع�اشتغال،�خدمات�
و�امكانات،�تقاضاي�بالایي�در�این�مناطق�وجود�دارد،�و�از�منظر�سیاست�هاي�کلان�جمعیتي�و�موضوع�تمرکز�زدایي�از�کلان�شهرها�و�آمایش�سرزمین،�

همواره�باید�به�تقاضاي�القایي�و�پنهان�مسكن�در�کلان�شهرها�توجه�داشت�
به تعبیري برقراري تعادل بین نیاز مسكن کلان شهرها و ملاحظات تمرکز زدایي و آمایش سرزمین به مثابه حفظ تعادل حین بندبازي 
دشوار و نیازمند تنظیم گري مستمر و پویا به نحوي است که اقتضائات زیست و نیاز مسكن کلان شهري تأمین شود و از سوي دیگر 
ملاحظات مهاجرپذیري لحاظ گردد� البته حفظ تعادل در این حوزه نیازمند یک برنامه هوشمند و هدفمند هدایت گر است و 

رویكردهاي سلبي نمي توانند این روند را سامان دهند�
ناکارآمدي�تأمین�مسكن�و�عدم�مطلوبیت�کیفي�)یک�سوم�خانوارهاي�شهري�در�بافت�هاي�ناکارآمد�ساکن�هستند(�آن�صرف�نظر�از�مسائل�مربوط�به�
اقتصاد�کلان،�بیشتر�ناشي�از�فقدان�سیاستگذاري�مشخص�در�این�حوزه�است؛�لذا،�سیاست�هاي�مختلفي�براي�حل�آن�اجرا�مي�شود��مرور�تجربیات�
کشورهاي�مختلف�دنیا�فرصت�خوبي�پیش�روي�برنامه�ریزان�و�سیاستگذاران�مسكن�قرار�مي�دهد��دولت�ها�با�سیاستگذاري�در�حوزه�هاي�مختلف�پولي،�

مالي�و�قانونگذاري�در�راستاي�بسترسازي�براي�فعالیت�بخش�خصوصي�و�به�منظور�کارآمدي�بازار�مسكن�فعالیت�مي�کنند�
دولت�ها�و�متولیان�مسكن،�براي�اقدام�هاي�خود�در�حوزه�مسكن،�معمولاً�تعداد�محدودي�ابزار�سیاستي�در�اختیار�دارند��با�مروري�بر�سیاست�هاي�
بخش�مسكن�در�تجارب�بین�المللي�و�دولت�هاي�سراسر�جهان،�به�نظر�مي�رسد�در�یک�ســیر�تطور�مدیریت�و�برنامه�ریزي�در�دهه�هاي�گذشته،�

اقدام�هایي�در�سه�دوره�تاریخي�قابل�تمایز�است�که�این�سه�اقدام�به�ترتیب�تاریخي�عبارتند�از:
الف(�دولت�ها�مي�توانند�مستقیماً�اقدام�به�ساخت�واحدهاي�مسكوني�کرده�و�ســپس�آنها�را�به�قیمت�بازار�یا�با�یارانه،�اجاره�دهند�و�یا�حتي�

واحدهاي�ساخته�شده�را�به�متقاضیان�واگذار�کنند�
ب(�دولت�ها�مي�توانند�براي�کاهش�قیمت�مسكن�اقدام�هایي�را�انجام�دهند�تا�از�این�طریق�توانایي�تأمین�مسكن�را�براي�خانوارها�افزایش�دهند�
ج(�دولت�ها�با�بهبود�عملكرد�بازار�مسكن،�مي�توانند�تملک�مسكن�را�براي�شهروندان�خود�تسهیل�کنند��این�امر�مي�تواند�از�طریق�اقدام�هایي�نظیر�تسهیل�

دسترسي�به�وام�هاي�مسكن�یا�زمین�مسكوني�صورت�پذیرد�
سیاست�هاي�موجود�مسكن�گروه�هاي�کم�درآمد�در�جهان�را�مي�توان�در�پنج�دسته�بررسي�کرد��برخي�از�این�سیاست�ها�محصول�نقد�تجارب�
گذشته�و�گروهي�دیگر�در�اثر�تغییر�در�نگرش�هاي�گذشته�ابداع��شده�اند��آنچه�مهم�است�دانستن�این�نكته�است�که�سیاست�هاي�زیر�هرکدام�

در�زمان�خاص�و�مكاني�معین�توانایي�حل�مشكل�مسكن�و�بهبود�اوضاع�را�داشته�اند�

1-4� سیاست ساخت مسكن یا مسكن اجتماعي 
سیاست�هاي�ساخت�مسكن�یا�همان�مسكن�اجتماعی�به�تهیه�سرپناه�براي�گروه�هاي�کم�درآمد�که�با�تولید�مسكن�توسط�دولت�همراه�است،�
مي�گویند��در�این�روش�سیاست�هاي�دولت�حول�موضوع�عرضه�متمرکز�است��وظیفه�تأمین�زمین،�سرمایه�و�تعیین�نوع�تكنولوژي�و�مصالح�
برعهده�دولت�هاست��در�کشورهاي�مختلف�با�توجه�به�ساختار�حكومتي،�قوانین�و�مقررات�خاصي�براي�استفاده�کنندگان�از�این�مساکن�وجود�

دارد��برگشت�سرمایه�دولت�ها�نیز�مطابق�این�قوانین�و�مقررات�است�

2-4� سیاست تأمین مالي مسكن
وام�مسكن�سرمایه�اي�است�که�در�اختیار�خانواده�ها�براي�تأمین�مسكن�یا�بهسازي�آن�قرار�مي�گیرد��این�سیاست�ها�در�تلاش�هستند�تا�از�طریق�
افزایش�توان�مالي،�خانوارهاي�کم�درآمد�شهري�را�وارد�تقاضاي�مؤثر�بازار�کنند��در�این�روش�دولت،�تنها�تأمین�کننده�سرمایه�لازم�براي�مسكن�
است�که�آن�را�عمدتاً�به�صورت�وام�در�اختیار�گروه�هاي�کم�درآمد�شهري�قرار�مي�دهد��نحوه�باز�پرداخت�وام�و�شرایط�استفاده�کنندگان�با�توجه�

به�گروه�هاي�هدف�سیاست�ها�تعیین�مي�شود�
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3-4� سیاست هاي منتج از راهبرد توانمند سازي
فلسفه�اصلي�رویكرد�توانمند کننده�از�این�قرار�اســت�که�حكومت ها�باید�خود�را�از�تأمین�مسكن�به�شكل�مستقیم�کنار�بكشند��در�عوض�آنها�
مي توانند�سایر�فعالان�از جمله�بخش�خصوصي،�سازمان هاي�غیرحكومتي�و�گروه هاي�جوامع�محلي�را�توانمند�کنند�تا�بتوانند�از�این�طریق�
نقشي�تمام�و�کمال�در�جهت�دستیابي�به�هدف�سرپناه�کافي�براي�همه�ایفا�کنند،�البته�چنین�چیزي�به �معنای�از�بین�رفتن�یا�کم اهمیت�شدن�
نقش�همه�حكومت ها�نیست�که�معمولاً�مورد�سوءتفاهم�قرار�مي گیرد��لذا�اقدام�قاطعانه�و�منسجم�از �طرف�حكومت�ضروري�است��این�اقدام�
مي تواند�مشتمل�بر�تدارک�آن�دســته�از�محیط هاي�نهادي،�قانونگذاري،�نظارتي�و�مالي�باشد�که�سایر�فعالان�مي توانند�از�طریق�آنها �به�شكل�
کارآمدتر�عمل�کرده�و�در�بازارهاي�زمین،�مسكن�و�بازارهاي�مالي�مداخله�کنند�که�تا�به�آن�هنگام�با�نیازمندي هاي�فقرا�همخواني �نداشته �است��
در�چنین�موقعیتي،�ترتیبات�نهادي�که�زیربناي�توسعه�و�بهبود�اوضاع�مسكن�هستند،�مؤلفه اي�خطیر�از�رویكرد�توانمند کننده�به شمار�مي آیند�

4-4� سیاست مسكن مقرون به صرفه یا در استطاعت1
مسكن�مقرون به صرفه�یا�در�استطاعت،�به صورت�کلي�به عنوان�مكاني�تعریف�مي شود�که�در�کیفیت�و�موقعیتي�مناسب�بوده�و�آن قدر�هزینه بر�

نباشد�که�دیگر�هزینه هاي�اساسي�زندگي�را�مختل�کرده�یا�بهره مندي�از�حقوق�اساسي�بشر�را�مورد�تهدید�قرار�دهد�
با�توجه�به�اینكه�اغلب�کشورهاي�در�حال�توسعه�با�یک روند�شهرنشیني�فزاینده�روبه رو�هستند�و�نزدیک�به �یک سوم�خانوارها�در�سكونتگاه هاي�
غیررسمي�زندگي�مي کنند، �ازاین رو�تجارب�تأمین�مسكن�براي�گروه هاي�کم درآمد�در�مقایسه�با�کشورهاي �توسعه یافته�و�پیشرو�در�تأمین�
مسكن،�از�یک�سیاست�واحد�برخوردار�نبوده�و�در�هر�برهه�زماني�متناسب�با�نیازهاي�مادي�و�معنوي�و�متعادل�با�وضعیت�اجتماعي-�اقتصادي�
خانوارها،�به�عنوان�یک�سیاست�در�این�کشورها�در�اولویت�قرار�داشته�است��به عبارت�دیگر�سیاست ها�و�برنامه هاي�تأمین�مسكن�کم درآمدها�
در�کشورهاي�در�حال�توسعه،�در�قالب�یک�الگوي�تلفیقي�در�پیش�گرفته �شده�است،�به گونه اي�که�برخي�از�کشورها�در�برهه اي�به�دنبال�ارائه�
مســكن اجتماعي�بوده اند�و�در�برهه�دیگري�ارائه�زمین�دولتي�به�مدیریت�بخش�خصوصي�را�دنبال�کرده�و�برخي�از�دولت ها�به�دنبال�توسعه�
شهرک سازي�بوده اند��در�این�راستا�در�تدوین�بسته�سیاستي�-�عملیاتي�پیش روي�سعي �شده�است�تا�با�اتكا�به�وضعیت�شاخص هاي�مسكن�
خانوارها�)دوره�انتظار�خانه دار�شدن،�سهم�اجاره بها�و�فقر�مسكن(،�در�رویكردي�تلفیقي�مجموعه اي�از�سیاست ها�در�جهت�بهبود�وضعیت�تأمین�

مسكن�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار �مدنظر�قرار�گیرد�
تدوین�بسته�سیاستي�-�عملیاتي�حاضر�با�نگاهي�چندبعدي�و�طراحي�چند�لایه�و�با�ارائه�یک�مجموعه�جامع،�تأمین�مسكن�را�در�سطوح�مختلف�
با�توجه�به�آنچه�از�تجربیات�جهاني�مي توان�آموخت�و�با�لحاظ�شرایط�ویژه�اجتماعي�و�اقتصادي�جامعه�ایراني�مورد�توجه�قرار�داده،�که�در�ادامه�

ارائه�مي شود���

1. Affordable Housing

۵.��بسته�سیاستي-�عملیاتي�تأمین�مسکن�گروه�هاي�کم�درآمد

بخش اول( ملاحظات مقدماتي در قانونگذاري براي تأمین مسكن گروه هاي کم درآمد 
در�راستاي�تحقق�اصل�سي ویكم�قانون�اساسي�به منظور�حمایت�عادلانه�و�اولویت�برخورداري�از�حمایت هاي�حوزه�مسكن�براساس�نیازمندي،�
وزارت�راه�و�شهرسازي�باید،�با�همكاري�وزارت�تعاون،�کار�و�رفاه�اجتماعي،�وزارت�امور�اقتصادي�و�دارایي�و�سازمان�ثبت اسناد�و�املاک�کشور،�
بانک�اطلاعاتي�دقیق�و�جامعي�از�وضعیت�درآمدي،�سرمایه اي�و�ملكي�افراد�و�خانوارها�را�از�محل�منابع�صندوق�ملي�مسكن�تشكیل�دهد�تا�
نسبت�به�شناسایي�استطاعت�متقاضیان�مسكن�)ملكي�و�اســتیجاري(�و�گروه بندي�براساس�شاخص�ترکیبي�استطاعت�مسكن�ملاحظات�

اجتماعي�و�ملاحظات�آمایش�سرزمین�اقدام�کند��
در�راستاي�اجرایي سازي�این�سیاست�رعایت�برخي�نكات�به�شرح�زیر�ضروري�است:

الف(�میزان�بهره مندي�افراد�نیز�به�شكل�پلكاني�و�نحوه�شمول�حمایت ها،�سود،�ســقف�و�مدت�بازپرداخت�تسهیلات�ساخت،�خرید�و�اجاره�
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه های کم درآمد 

مسكن،�تخفیف ها�و�معافیت ها�براساس�شاخص�ترکیبي�تعیین�و�تعریف�شود�
ب(�در�راستاي�تشكیل�بانک�اطلاعاتي�مزبور،�وزارت�راه�و�شهرسازي�باید�راه�اندازي�سامانه اي�برخط�با�امكان�ثبت�و�ویرایش�اطلاعات،�ثبت�اعتراض ها�

و�ارائه�مستندات�به صورت�مستمر�در�تمام�طول�سال�را�طراحي�کند��
ج(�توجه�به ملاحظات�اجتماعي�در�دهک بندي�خانوار�ابعاد�مختلف�باید�مورد�توجه�قرار�گیرد�که�از�جمله�آن�مي توان�به�زوج هاي�جوان،�بعُد�
خانوار،�زنان�سرپرست�خانوار،�خانوارهاي�داراي��۳فرزند�و�بیشتر،�خانوارهاي�داراي�معلول،�از�کارافتاده�و�بیماری�های�خاص�و�صعب العلاج،�

خانواده�شهدا،�ایثارگران،�آزادگان�و�جانبازان�و�سایر�اقشار�اجتماعي�نیازمند�حمایت،�ضروري�است��
د(��ملاحظات�آمایش�سرزمین�شامل�مبادي�مهاجرفرست،�مناطق�مرزي�و�محروم،�نواحي�پرمخاطره�و�یا�آسیب�دیده�از�سوانح�طبیعي،�بافت�
فرسوده�و�سكونتگاه هاي�غیررسمي�و�سواحل�جنوبي�کشور�از�دیگر�مواردي�است�که�در�قانونگذاري�و�تعیین�رویكردها�باید�مورد�توجه�قرار�گیرد�

بخش دوم (  بازنگري ضوابط و مقررات شهرسازي و معماري  در راستاي توسعه واحدهاي در استطاعت
وزارت�راه�و�شهرسازي�با�همكاري�بنیاد�مسكن�انقلاب�اسلامي�و�وزارت�جهادکشاورزي�باید�به منظور�ایجاد�تحول�در�روند�برنامه ریزي�مسكن�
و�هماهنگي�آن�با�برنامه ریزي�کالبدي،�شرح�خدمات�تهیه�طرح هاي�جامع،�هادي�و�تفصیلي�شهري،�طرح هاي�جامع�و�آماده سازي�و�طراحي�
شهرک�و�طرح هاي�هادي�روســتا�و�منظومه هاي�پایدار�روستایي�را�با�رویكرد�تبیین�وضع�موجود�شــاخص هاي�مسكن�و�تدوین�برنامه هاي�
اجرایي�آتي�با�تأکید�بر�مســكن�گروه هاي�کم درآمد�)ازجمله�ظرفیت�واحدپذیري،�تراکم�خانوار�در�واحد�مســكوني،�الگوي�سطح�زیربناي�
واحدهاي�مسكوني�و�تأمین�واحدهاي�کوچک�متراژ،�نیازها�و�کمبودهاي�آتي�مسكن،�نواحي�هدف�تولید�و�عرضه�مسكن�در�استطاعت�و�محلات�

ارزان قیمت(�را�بازنگري�کنند�و�به�تصویب�هیئت�وزیران�برسانند��
تهیه�دستورالعملي�توسط�وزارت�راه�و�شهرسازي�جهت�طراحي�و�ساخت�»مسكن�تدریجي«�مبتني بر�الگوي�ساده�و�قابل�توسعه�در�بازه�زماني�
بلندمدت،�به�تفكیک�بعُد�خانوارهاي�متفاوت�و�متناسب�با�ویژگي هاي�محیطي–�کالبدي،�اقتصادي�و�اجتماعي-�فرهنگي�مناطق�مختلف�و�

سطح�بندي�جمعیتي�شهرهاي�کشور�ضروري�است����
بنیاد�مسكن�انقلاب�اسلامي�و�شرکت�مادر�تخصصي�بازآفریني�شهري�ایران�مي توانند�در�بازسازي�و�نوسازي�واحدهاي�مسكوني�آسیب دیده�از�
سوانح�طبیعي�و�حوادث�غیرمترقبه�و�همچنین�اجراي�برنامه هاي�ساماندهي�و�توانمندسازي�سكونتگاه هاي�غیررسمي،�الگوي�ساخت�مسكن�

تدریجي�را�در�اولویت�قرار�دهد���
دبیرخانه�شوراي �عالي�شهرسازي�و�معماري�ایران�نیز�باید�با�در�نظر�گرفتن�رویكرد�مسكن�در�استطاعت�و�مسكن�حداقل،�سیاست ها�و�ضوابط�
تشویقي�کالبدي�متضمن�تداوم�سكونت�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار�در�بافت�میاني�شهرها�)مشتمل�بر�بازنگري�تراکم�و�سطح�
اشغال،�کاهش�ضریب�تأمین�پارکینگ�موردنیاز،�کاهش�حدنصاب�تفكیک�زمین،�تنوع بخشي�به�عرضه�مسكن�با�مساحت�مناسب�براساس�بعُد�

و�استطاعت�خانوار،�تسهیل�نحوه�توده گذاري�و�ضوابط�نما(�را�تهیه�و�به�تصویب�مراجع�ذي صلاح�برساند��
دبیرخانه �شوراي عالي�هماهنگي�ترافیک�شهرهاي�کشور�نیز��در�راستاي�کاهش�هزینه هاي�حمل ونقل �درون شهري�و�حومه اي�که�به�شدت�در�
سبد�هزینه اي�اقشار�کم درآمد�مؤثر�است،�دستورالعمل�تهیه�پیوست�حمل ونقل�همگاني�پروژه هاي�کلان�برنامه هاي�حمایتي�مسكن�را�باید�

تهیه�و�به�تصویب�مراجع�ذي صلاح�برساند��

بخش سوم(  بازتعریف مسكن اجتماعي  و حمایتي
به منظور�حمایت�از�اقشار�محروم�و�تأمین�مسكن�استیجاري،�شهرداري ها،�شرکت هاي�عمران�شهرهاي�جدید،�مناطق�آزاد�تجاري–�صنعتي،�
نهادهاي�عمومي�غیردولتي،�بانک�ها�و�مؤسسات�اعتباري،�بخش�خصوصي�و�تعاوني ها�مي توانند�نسبت�به�احداث�واحدهاي�مسكوني�اجاره اي�
با عنوان�مسكن �اجتماعي�در�اراضي�تحت�تملک�خود�که�داراي�کاربري�مسكوني�واقع�در�محدوده�شهر�با�اولویت�بهره گیري�از�بافت هاي�فرسوده�

و�ناکارآمد�شهري�اقدام�کنند���
تدوین�آیین نامه�اجرایي�ترویج�و�توسعه�ساخت�مسكن�اجتماعي�و�حمایتي�با�نرخ هاي�اجاره�ترجیحي�و�همچنین�نظارت�و�مدیریت�بر�مؤسسات�

و�شرکت هاي�اجاره داري�از�سیاست هاي�ضروري�است�
پرداخت�کمک�بلاعوض،�کمک�به�ساخت�و�خرید�مسكن�ملكي�در�قالب�افزایش�مدت�زمان�بازپرداخت�تسهیلات�و�کاهش�نرخ�سود�تسهیلات�
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حمایتي،�پسیني�شدن�پرداخت�عوارض،�صدور�مجوزهاي�احداث�و�عرضه�ساختمان�در�مناطق�مصرفي�و�ارزان قیمت�شهرها،�ارائه�تخفیف�
ویژه�درخصوص�پروانه�ساختمان�و�گواهي�پایان کار�واحدهاي�مسكوني�استیجاري�و�برخي�از�برنامه هاي�حمایتي�همچون�پرداخت�تسهیلات�

کمک�ودیعه�مسكن�به�اقشار�مختلف�نیز�از�دیگر�سیاست هاي�عملیاتي�است�که�با�محوریت�وزارت�راه�و�شهرسازي�باید�به�آن�پرداخت�

بخش چهارم( تأمین منابع مالي 
تقویت�صندوق�ملي�مسكن�به منظور�تأمین�منابع�مالي�لازم�قوانین�حوزه�تأمین�مسكن�جهت�پرداخت هاي�تكلیفي�حمایتی�حوزه�مسكن�شامل�
اعطاي�وام،�نرخ�سود�یارانه اي،�هزینه هاي�اعطاي�معافیت هاي�تعیین �شده،�تخفیفات�ارائه�شده�به موجب�قوانین�حوزه�مسكن�و�مشوق هاي�
حمایتي�مسكن�استیجاري�در�بخش�ساخت،�یارانه هاي�پرداختي�مستقیم�و�غیرمستقیم�و�حمایت�از�ضمانت�نامه هاي�لازمه�براي�ابزارها�و�
مدل هاي�مالي�قانوني�بازار�مسكن�و�حمایت�و�تشویق�در�حوزه�بیمه�کیفیت�ساختمان�از�طریق�تخصیص�مالیات�بر�ارزش�افزوده،�مالیات هاي�
مختلف�بخش�مسكن،�فروش�اراضي�دولتي،�دریافت�حق�مسكن�افراد�در�بخش�دولتي�و�خصوصي�و�تخصیص�به�صندوق،�مالیات�املاک�ملاکین�
عمده�دولتي�و�غیردولتي�از�مواردي�است�که�در�جهت�تأمین�منابع�مالي�اجراي�یک�نظام�جامع�حمایتي�در�بخش�مسكن�مي توان�تعریف�کرد�

6.��جمع�بندي�

بخش�مسكن�شــاید�بزرگ�ترین�زنجیره�ارزش�را�در�اقتصاد�دارد�و�حدود��60صنعت�اصلی�مختلف�از�این�صنعت�تاثیر�می�پذیرند��از�این�رو�با�
رکود�در�بخش�ساخت�و�ساز�ساختمان،�تأمین�مالی�صنایع�دیگر�نیز�راه�به�جایی�نمی برد�و�استمهال�وام�ها�و�عدم�امكان�بازپرداخت�تسهیلاتی�
که�صنایع�دریافت�کرده�اند�هر�ساله�بیشتر�از�سال�قبل�می�شود��چراکه�در�واقع�بازار�مصرف�محدودی�وجود�دارد�و�تقاضا�پایین�است��اعطای�
تسهیلات�و�حمایت�از�بخش�مسكن�)در�قالب�های�مختلف(�نه�صرفاً�به�عنوان�یک�اقدام�یک�بعدی�برای�تأمین�نیاز�مسكن�شهروندان،�که�در�واقع�

یک�اقدام�راهبردی�در�جهت�افزایش�رشد�اقتصادی�و�ایجاد�ارزش�افزوده�و�خلق�ثروت�است�
افزایش�عرضه�مسكن�لزوماً�به�معناي�حل�مشكل�گروه�هاي�کم�درآمد�و�اقشار�کم�برخوردار�نیست��به�طور�مصداقی�در�بین�سرشماری�های��۱۳85
تا��۱۳۹5مبتنی�بر�تغییرات�آماری�مسكن،�از�هر��۱00واحد�مسكن�تولید�شده�۲۳واحد�منجر�به�مالكیت�و�سكونت�مالک�در�همان�ملک�شده�
است�و�به�تعبیر�دیگر،�به�رغم�افزایش�قابل�توجه�تولید�مسكن،�هم�زمان�سهم�مستأجرین�نسبت�به�مالكین�افزایش�یافته�و�سهم�خانه�های�خالی�
و�خانه�دوم�نسبت�به�کل�موجودی�مسكن�نیز�نسبت�به�سرشماری�پیشین�افزایش�قابل�توجهی�داشته�است��همچنین�مداخلات�نامناسب�در�
بافت�هاي�میاني�شهرها�و�به�ویژه�تأکید�بیش�از�حد�بر�خودرومحوري،�توسعه�بیش�از�نیاز�معابر�محلي،�افزایش�ضریب�تأمین�پارکینگ،�در�کنار�
اتكاي�بیش�از�حد�نظام�درآمدي�مدیریت�شــهري�به�درآمدهاي�حاصل�از�تخریب�و�نوسازي�و�سخت�گیري�هاي��نابجا�در�زمینه�صدور�پروانه�
توسعه�بنا�و�اضافه�اشكوب�و�پروانه�تغییرات�و�تعمیرات،�افزایش�قیمت�زمین�و�متعاقب�آن�فزوني�یافتن�قیمت�مسكن�را�در�پي�داشته�که�در�

عمل�منجر�به�رانش�گروه�هاي�کم�درآمد�از�این�بافت�ها��به�سمت�حاشیه�ها�و�یا�سكونتگاه�هاي�اقماري�شده�است�
به�تعبیري�برقراري�تعادل�بین�نیاز�مسكن�کلان�شهرها�و�ملاحظات�تمرکز�زدایي�و�آمایش�سرزمین�به�مثابه�حفظ�تعادل�حین�بندبازي،�دشوار�
و�نیازمند�تنظیم�گري�مستمر�و�پویا�به�نحوي�که�اقتضائات�زیست�و�نیاز�مسكن�کلان�شهري�تامین�شود�و�از�سوي�دیگر�ملاحظات�مهاجرپذیري�
لحاظ�گردد��البته�حفظ�تعادل�در�این�حوزه�نیازمند�یک�برنامه�هوشمند�و�هدفمند�هدایت�گر�است�و�رویكردهاي�سلبي�نمي�توانند�این�روند�
را�سامان�دهند��بر�این�اساس�عرضه�مسكن�کوچک�متراژ�نه�به�عنوان�هدف�و�سیاست�مســكن،�بلكه�به�عنوان�نیاز�رو�به�تزاید�مسكن�باید�در�
برنامه�ریزي�مسكن�به�خصوص�در��کلان�شهرها�مدنظر�قرار�گیرد��موضوعي�که�به�طور�مستقیم�با�استطاعت�مسكن�رابطه�خطي�و�مستقیم�دارد��
آمار�به�دست�آمده�از�گزارش�بانک�مرکزی�از�بازار�مسكن�نشان�می دهد�که��58درصد�واحد�های�مسكونی�معامله�شده�مساحت�کمتر�از��80متر�
مربع�را�دارند��به�همین�سبب�ساخت�و�حمایت�از�مسكن�در�استطاعت�از�ضروریات�تأمین�مسكن�اقشار�کم�درآمد�بوده�و�در�کنار�آن�ایجاد�یک�

نظام�حمایتی�جامع�در�بخش�مسكن�نیز�با�توجه�به�شرایط�خاص�اقتصادی�کشور�مهم�و�حیاتی�است�
یكي�از�پیش نیازهاي�بنیادین�تدوین�متون�قانوني،�توجه�به�شــفافیت�و�صراحت�متن�جهت�جلوگیري�از�تفسیرپذیري�بیش�از�حد�قانون�و�
امكان�نظارت�دقیق�بر�حُسن�اجراي�آن�است��همچنین�ارائه�چارچوب�طرح�و�تبیین�دقیق�از�الزامات�در�نظر�گرفته�شده�در�این�راستا�از�اهمیت�
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه های کم درآمد 

بسزایي�برخوردار�است��
به�این�منظور�تلاش�شده�تا�بسته�سیاستي-�عملیاتي�پیش رو�تا�حدودي�با�قوانین�موجود�)به ویژه�قانون�جهش�تولید�مسكن�مصوب��۱۴00/5/۱7
و�قانون�ساماندهي�و�حمایت�از�تولید�و�عرضه�مســكن�مصوب�۱۳87/0۲/۲5(�و�همچنین�مقررات�نهادهاي�مؤثر�در�حوزه�مسكن�)ازجمله�
مصوبات�هیئت وزیران، �شوراي��عالي�شهرسازي�و�معماري�ایران�و �شوراي �عالي�مسكن(�داراي�تطابق�بوده�و�با�در�نظر�گرفتن�رویكردهاي�نوین�
برنامه ریزي�مسكن�باشند��ازسوي�دیگر�متن�مزبور�سعي�دارد�ضمن�تأکید�بر�لزوم�بازتعریف�سطوح�و�روش هاي�مختلف�حمایتي،�اثرگذاري�و�

اصابت�برنامه ها�به�گروه هاي�هدف�را�تضمین�کند��
مهم ترین�ملاحظات�منظور�شده�در�تدوین�بسته�سیاستي-�عملیاتي�به شرح�زیر�است:�

الف(�جامعه�هدف�در�هر�برنامه�تأمین�مسكن�باید�کاملًا�مشخص،�تعریف�شده�و�براساس�آمار�دقیق�و�بانک�اطلاعاتي�جامع�از�وضعیت�درآمدي،�
سرمایه اي�و�تملیكي�افراد�و�براساس�تقسیم بندي هاي�جغرافیایي�تفكیک�شده�باشد��هدف�از�این�اقدام�جلوگیري�از�انحراف�منابع،�پرداخت�

هدفمند�و�مؤثر�یارانه هاي�بخش�مسكن�است��
ب(�نمي توان�براي�اقشار�مختلف�جامعه�با�یک�راهبرد�برنامه ریزي�کرد�و�ارائه�بسته�جامع�سیاستي�و�عملیاتي�متفاوت�براي�هر�گروه�درآمدي�
و�اقشار�خاص�اجتماعي�ضروري�است��زیرا�تنوع�درآمدي�و�جایگاه�اجتماعي�تفاوت هاي�اساســي�در�تقاضا�ایجاد�کرده�که�شایسته�است�در�

برنامه ریزي�جامع�مسكن�حتماً�مدنظر�قرار�گیرد��
ج(�دولت�باید�نقش�سیاستگذاري،�برنامه ریزي،�نظارت،�پایش،�هدایت�و�راهبري�را�برعهده�داشته�باشد�و�نباید�به طور�مستقیم�به�ساخت�مسكن�
بپردازد��پرداخت�یارانه ها�و�تسهیلات�ویژه�مسكن�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار،�اقدامي�پذیرفته�شده�در�بررسي�تجارب�جهاني�است��
د(�بررسي�سیاست هاي�مسكن�در�دوره هاي�مختلف �نشــان �مي دهد�که�حتي�با�اتخاذ�سیاست هایي�در�جهت�ارائه�زمین�رایگان�و�تسهیلات�
متعدد،�بخش�قابل توجهي�از�افراد�جامعه�هستند�که�توان�و�استطاعت�بهره مندي�از�حمایت هاي�مزبور�را�نخواهند�داشت،�در�این�شرایط�ضمن�
توانمندسازي�اقتصادي،�اتخاذ�مدل هاي�مختلف�مسكن�اجتماعي�)مسكن�استیجاري،�اجاره�به شرط�تملیک،�کمک�ودیعه�اجاره(�و�تكوین�

اجاره داري�حرفه اي�چاره ساز�خواهد�بود���
ه(�برنامه ریزي�براي�حمل ونقل�همگاني�مناسب�و�به صرفه�نیز�از�بخش هاي�مكمل�هر�برنامه�مسكن�است��هزینه هاي�مربوط�به�حمل ونقل�در�
سبد�هزینه هاي�خانوار،�بعد�از�مسكن�و�خوراک�قرار�دارد�و�در�اغلب�کشورهاي�پیشرو�در�زمینه�مسكن�گروه هاي�کم درآمد،�یارانه هاي�گسترده اي�

در�این�بخش�از�سمت�دولت�پرداخت�مي شود���
و(�تدوین�و�اجرایي سازي�سیاست هاي�تشویقي�احداث�واحدهاي�مسكوني�با�رویكرد�مسكن�حداقل�و�مسكن�در�استطاعت�از�موارد�ضروري�در�

جهت�تداوم�سكونت�گروه هاي�کم درآمد�در�بافت�میاني�شهرهاست���
افزایش�عرضه�مسكن�لزوماً�به معناي�حل�مشكل�گروه هاي�کم درآمد�و�اقشار�کم برخوردار�نیست��به�طور�مصداقی�در�بین�سرشماری�های��۱۳85
تا��۱۳۹5به�رغم�افزایش�قابل�توجه�تولید�مسكن،�هم�زمان�سهم�مستأجرین�نسبت�به�مالكین�افزایش�یافته�و�سهم�خانه�های�خالی�و�خانه�دوم�

نسبت�به�کل�موجودی�مسكن�نیز�نسبت�به�سرشماری�پیشین�افزایش�قابل�توجهی�داشته�است��
ضوابط�و�مقررات�شهرسازی�و�معماری�توجه�و�تناسبی�به�موضوع�استطاعت�مسكن�و�مسكن�کم�درآمدها�نداشته�اند�و�از�این�جهت�به�نظر�می�رسد�
برنامه�ریزی�شهری�و�برنامه�ریزی�مسكن�باید�به�طور�همگام�در�طرح�های�جامع�و�تفصیلی�مدنظر�قرار�گیرد�و�با�برخی�تسهیلات�کارشناسی�
شده�متناسب�با�ویژگی�های�محل�طرح،�همچون�تغییر�در�حدنصاب�تفكیک�قطعات،�تغییر�ضوابط�بر�و�کف�و�پارکینگ�و�سطح�اشغال�و�نحوه�

توده�گذاری،�بتواند�نقش�بسزایی�به�افزایش�صرفه�ساخت�مسكن�در�استطاعت�ایفا�کند��
موضوع�مسكن�کلان�شــهرها�و�به�طور�خاص�تهران،�به�تعبیري�دیگر�برقراري�تعادل�بین�نیاز�مسكن�کلان شهرها�و�ملاحظات�تمرکز�زدایي�و�
آمایش�سرزمین�نیازمند�حفظ�تعادل�در�این�حوزه�با�یک�برنامه�هوشمند�و�هدفمند�هدایت�گر�است�و�رویكردهاي�سلبي�نمي�توانند�این�روند�را�
سامان�دهند��بر�این�اساس،�عرضه�مسكن�در�تنوع�متراژ�متناظر�با�بعُد�و�استطاعت�خانوار�نه�به عنوان�هدف�و�سیاست�مسكن،�بلكه�به عنوان�نیاز�
رو�به�تزاید�مسكن�باید�در�برنامه ریزي�مسكن�به خصوص�در �کلان شهرها�مدنظر�قرار�گیرد��موضوعي�که�به طور�مستقیم�با�استطاعت�مسكن�
رابطه�خطي�و�مستقیم�دارد��آمار�به�دست�آمده�از�گزارش�بانک�مرکزی�از�بازار�مسكن�نشان�می دهد�که��58درصد�واحد�های�مسكونی�معامله�
شده�مساحت�کمتر�از��80متر�مربع�را�دارند��به�همین�سبب،�ساخت�و�حمایت�از�مسكن�در�استطاعت�از�ضروریات�تأمین�مسكن�اقشار�کم�درآمد�

بوده�و�در�کنار�آن�ایجاد�یک�نظام�حمایتی�جامع�در�بخش�مسكن�نیز�با�توجه�به�شرایط�خاص�اقتصادی�کشور�مهم�و�حیاتی�است�
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]۱[�گزارش�»رویكردهاي�جهاني�سیاستگذاري�در�حوزه�تأمین�مســكن�با�تأکید�بر�گروه هاي�کم درآمد«،�دفتر�مطالعات�زیربنایي�)گروه�عمران�و�شهرسازي(،�مرکز�
پژوهش هاي�مجلس�شوراي�اسلامي،�شماره�مسلسل�۱۴0۱�،۱86۳7�

]۲[�گزارش�»اجاره داري�مسكن�و�مروري�بر�قوانین�کنترل�اجاره بها�)تحلیل�تطبیقي�اجاره داري�مسكن�و�رهنمون هایي�براي�مسكن�استیجاري�در�ایران(«،�معاونت�
مطالعات�زیربنایي�)گروه�عمران�و�شهرسازي(،�مرکز�پژوهش هاي�مجلس�شوراي�اسلامي،�شماره�مسلسل�۱۳۹8�،۲50۱6۹۳6�

]۳[�گزارش�»تحلیل�سیاست هاي�مسكن�در�برنامه هاي�پنج ساله�توسعه�اجتماعي،�فرهنگي�و�اقتصادي�و�رهنمودهایي�براي�برنامه�هفتم�توسعه«،�دفتر�مطالعات�زیربنایي�
)گروه�عمران�و�شهرسازي(،�مرکز�پژوهش هاي�مجلس�شوراي�اسلامي،�شماره�مسلسل�۱۴0۲�،۱۹۱۹۳�

]۴[�گزارش�»عملكرد�احكام�قانون�برنامه�پنج ساله�ششم�توسعه�در�حوزه�تأمین�مسكن�اقشار�کم درآمد«،�شماره�مسلسل�۱۴0۲�،۱8۹۳0�
]5[�بررسي�لایحه�برنامه�هفتم�توسعه�)7۴(:�ارزیابي�از�منظر�تأمین�مسكن�براي�گروه�هاي�کم�درآمد�و�آسیب�پذیر،�شماره�مسلسل�۱۴0۲�،۱۹۱۹6�

]6[�قانون�تهیه�مسكن�براي�افراد�کم�درآمد�مصوب�۱۳7۲/6/۹�
]7[�قانون�ساماندهي�و�حمایت�از�تولید�و�عرضه�مسكن�مصوب�۱۳87/۲/۲5�

]8[�قانون�جهش�تولید�مسكن�مصوب�۱۴00/5/۱7�
]۹[�مرکز�آمار�ایران�

]۱0[�بانک�مرکزی�جمهوری�اسلامی�ایران�
]۱۱[�مرکز�مطالعات�و�برنامه�ریزی�شهر�تهران�

منابع و مآخذ�
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بسته سیاستی - عملیاتی تأمین 
مسکن گروه های کم درآمد 
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مسئله اصلی بخش مسکن،  چالش استطاعت و نبود یک برنامه جامع حمایتی جهت رفع نیاز مسکن اقشار مختلف و به طور ویژه اقشار کم درآمد و 
کم برخوردار است. بسته سیاستی- عملیاتی حاضر به دنبال ایجاد چتر حمایتی متناسب با استطاعت و تقاضای مسکن در بخش ملکی و استیجاری 

مبتنی بر تجارب داخلی و جهانی است.

گزیده سیاستی
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