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 مقدمه

 1از مسكن مناسب جزو حقوق اجتماعي در جوامع امروز، برخورداري

شود. اين حق از اوايل قرن بيستم مييددي   شهروندان محسوب مي

وارد اعدمية جهاني  1948وارد قوانين كشورهاي صنعتي و در سال 

تنها  ، برخورداري از مسكن مناسب نه1990حقوق بشر شد. در دهة 

، 2«هرش هحق ب»به عنوان يك حق عام شهروندي، بلكه به عنوان 

تيدري  بيه    يا حق ساكنان هر شهر براي ميديري  شيهري ،ن، بيه   

قوانين كشورهاي پيشرفته )اروپا( و پيشرو )برزيل( راه ياف . هرچه 

گذرد، جايگاه قانوني حق برخورداري از مسكن مناسب استحكام  مي

يابد و سطوح مختلف مديري  بخش عميومي تكلييف    بيشتري مي

 بند.يا بيشتري براي ايفاي ،ن مي

(، تأمين 1327ي1333در ايران، در چارچوب برنامة اول عمراني ) 

مسكن از وظايف قانوني دول  محسيوب شيد، و پيز از پييروزي     

( 1358انقدب به قانون اساسي جمهوري اسدمي ايران راه يافي  ) 

،ن، دول  موظف به تأمين مسكن مناسيب بيراي    31و، طبق اصل 

هياي   مسكن مناسب جزو خواس مردم شد. در واقع، برخورداري از 

بنيياد مسيكن   »مؤكد نظام بود؛ از اين رو، نهادي انقدبيي بيه نيام    

 1358به فرمان رهبر فقيد انقيدب در فيروردين   « انقدب اسدمي

اي بيود كيه، عيدوه بير      تأسيز شد. جدي  در اين امير بيه گونيه   

مصوبات شوراي انقدب، به منظور تأمين زمين لازم بيراي سياخ    

، «احكام ثانويه»و « ضرورت»نيازمندان، با استفاده از اصل مسكن 

قانون زمين شهري براي تحديد مالكي  خصوصي بر زمين شهري 

 به تصويب مجلز شوراي اسدمي رسيد. 1360در سال 
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 *  كارشناسي ارشد اقتصاد و مسكن
1. social right 

2. right to the city 

اما بجز در دهة اول پيروزي انقدب كه بهبيود چشيمگيري در    

اي هي  در،مدها حاصل شد، به رغم صرف هزينيه  وضعي  مسكن كم

هاي تأمين مسكن شهري تاكنون از چنان سينجيدگي   بسيار، برنامه

در،ميدها را بيه حيق خيود در      و كار،يي برخوردار نبوده اس  كه كم

اسيكان  »زمينة برخورداري از مسكن مناسيب برسياند. در نتيجيه،    

در ايران رو به گسترش نهاده كه نشيانة عيدم توفييق    « غيررسمي

در،مدهاسي  كيه در    ي اسكان كيم ريزي رسمي برا دول  در برنامه

عيدوه، دولي  در    ،نها انجاميده اس . به 3«شهروندزدايي»عمل به 

هاي فرسودة شهري و روستايي نيز موفق نبوده اسي ؛   احياي باف 

در،مييدها بلكييه  تنهييا شييرايك و كيفييي  زنييدگي كييم در نتيجيه، نييه 

ل و كنند هم رو به تنز ها زندگي مي در،مدهايي كه در اين باف  ميان

حتي وخامي  گذاشيته اسي . ايين عيدم توفييق موجيب تخرييب         

هياي   هاي باارزش تاريخي يا هوي  فرهنگيي، ازديياد ،سييب    باف 

اجتماعي همچون اعتياد، و ايستايي و تنيزل اقتصيادي و اجتمياعي    

اند شده اس . بيا ايين    بسياري از محدت كه در گذشته پيشرو بوده

يزي راي  مسيكن در اييران، و   ر اوصاف، به طور حتم بايد در برنامه

ريزي شهري و روستايي به عنوان شرط تحقيق ،ن، تجدييد    برنامه

 نظر بنيادي صورت پذيرد. مقالة حاضر فتح بابي اس  در اين زمينه.

 
 .  تعاريف1

اسيكان  »، از معيادل  informal settlement در اين ميتن، در برابير   

ارت شيامل  هياي ايين عبي    استفاده شده اس . متيرادف « غيررسمي

spontaneous  ،)خودجييوش(illegal  ،)غيرقييانوني(unauthorized 

اي(،  )حاشيه marginal، (نامتعارف)نابسامان يا  irregular)غيرمجاز(، 

squatter  ،)تصرفي يا زور،باد(shanty town نشيني( و  )،لونكslum 
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3. decitizenization 
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نشيييني( اسيي . در فارسييي نيييز   )سييكونتگاه فرودسيي  يييا پ سيي  

نشييني )سيرپناهي حفرشيده در دل     نشيني، زاغه كاصطدحات ،لون

،باد و زور،باد بيه هميين    ،باد، حصير،باد، غريب خاك و سنگ(، حلبي

اسي .  « نشيني حاشيه»ترين ،نها  شود و راي  مفهوم به كار برده مي

هاي مذكور در فارسي، كه جداسازي منفي  اما به دليل بار منفي واژه

را بيراي  « اسيكان غيررسيمي  » كننيد، عبيارت   اجتماعي را القا ميي 

گيرد به  ناميدن نوعي از اسكان كه خارج از قواعد رسمي صورت مي

در،ميدها   بريم. اين نوع اسكان در واقع تمهيدي اس  كه كم كار مي

برند چرا كه از عهدة تهية ،ن  براي دستيابي به سرپناهي به كار مي

،نجيا كيه در    ،يند. به عبارت ديگر، از در بازار متعارف مسكن برنمي

بازار رسمي و متعارف مسكن، نوعي از مسكن )براي تصرف ملكي 

 2يا در حد تقاضاي مؤثر 1شود كه در استطاع  يا اجاري( عرضه نمي

در،مدها باشد، ،نان به ناچار سرپناهشان را به شييوة خيود و بيه     كم

 كنند. سازند يا تهيه مي طور غيررسمي مي

 "slum"مليل متحيد، از واژة   در برنامة توسعة هيزارة سيازمان    

نشييني( بيراي بييان همية      )سكونتگاه فرودس ، بدمسكني يا پس 

گفته، يعنيي مسيكني غيرمتعيارف و     مفاهيم موجود در واژگان پيش

محقر به عنوان يكي از تجليات فقر، استفاده شده اس . اما از نظير  

نگارنده، پيشينة اين واژه كيه بيه نيوعي بدمسيكني رايي  در دورة      

دهد كيه معيادلي    شد اجازه نمي دب صنعتي اروپا هم اطدق ميانق

گويا براي انواع بدمسكني و اسكان غيررسمي رايي  در كشيورهاي   

 دهيي  يافته چون ايران باشد. در سند توانمندسيازي و سيامان   كمتر توسعه

(، 1382هاي غيررسمي )مصوب هيئ  وزيران در بهمين   سكونتگاه

 غيررسمي ،مده اس : تعاريف گوياي زير براي اسكان

 

كنندگان ،نها كه عمدتاً  سازي شتابزده توسك استفاده مسكن ي

بييه دليييل نداشييتن پروانيية سيياختمان و تبعييي  نكييردن از 

اي نابسيامان بيه    ريزي رسمي شهرسيازي مجموعيه   برنامه

 د؛ان وجود ،ورده

پيوستگي عملكردي با شهر اصلي و گسس  كالبدي از ،ن  ي

 در،مد و فقير؛ تجمعي از اقشار كم با
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1. affordable 

2. effective demand 

محيطي با كيفي  پايين زندگي و كمبود شيديد خيدمات و    ي

 زيربناهاي شهري و تراكم بالاي جمعيتي.

 

 "deprived urban area"عبارت نزديك ديگر بيه ايين مفهيوم     

شيود.   گفته ميي « باف  فرسودة شهري»اس  كه در فارسي به ،ن 

صادي و اجتماعي اين واژگان بر فرسودگي يا تنزل كالبدي و نيز اقت

اي از شهر دلال  دارد. اما در تعريف شوراي عالي معمياري   در پهنه

بنيدي زميين،    و شهرسازي، تنها سه مؤلفة كالبدي )ريزدانگي قطعه

ها( مبناي تعرييف فرسيودگي    عرض معابر و كيفي  بناي ساختمان

هياي   رسيد. در واقيع، پهنيه    قرار گرفته اس  كه ناكافي به نظر مي

هياي   هاي گوناگوني از كيانون  ري در ايران شامل پهنهفرسودة شه

هيايي از شيهر    اسكان غيررسمي پيوسته به شهرها همچنيين پهنيه  

خصوص كاركرد بازار زمين و مسكن(  اس  كه به دلايل مختلف )به

هاي تياريخي   اند، و نيز باف  دچار ركود يا محرومي  از توسعه شده

وصييات مشيترك،   داخل شيهرها كيه در عيين برخيورداري از خص    

 هاي قابل توجهي نيز دارند. تفاوت

 
 .  رويكرد نظري: مسكن و توسعه2

 مسئلة مسيكن ، انگلز در كتاب معروف خود به نام 1872در سال 

حل عملي بيراي رفيع    داري هيچ راه عنوان كرد كه در نظام سرمايه

مشكل مسكن وجود ندارد. به زبان اقتصادي، معتقد بود كه امكيان  

مسكن در نظام مبتني بر بازار وجود ندارد و شرط توفيق حل مسئلة 

دانس . اميا شكسي  اقتصيادي و     را از ميان برداشتن نظام بازار مي

ريزي متمركز در حدود يك قرن بعد  فروپاشي نظام مبتني بر برنامه

نشان داد كه حل مسئلة مسكن در چنين نظامي نيز ممكن نيسي .  

اي قابل تحقق براي حل  ئة برنامهتوان شرط ارا به عبارت ديگر، نمي

)نسبي( مسئلة مسكن را سرنگوني نظام بازار قرار داد بلكه، به قول 

 «بايد راهي عادلانه براي دستيابي به عدال  ياف .»، 3ديويد هاروي

قابيل ارائيه اسي  كيه      4«عدال  تيوزيعي »اين برنامه در چارچوب 

د چرا كه هردو به ان ليبراليسم نو و ماركسيسم سنتي از ،ن رويگردان

برپايي سازوكاري در اقتصاد معتقدند كه با عدال  توزيعي در تخالف 

كنيد و   اس . اولي، در سرسپردگي به بازار، عدال  توزيعي را رد مي
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3. David Harvey 

4. distributive justice 
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كيارگيري عيدال     دوميي بيه   بينيد؛ اميا   ،ن را مانع عملكرد بازار مي

دن عاميل بيه تعوييق افتيا     نظام توليد مبتني بر بيازار توزيعي را در 

داري و در نهايي  ميانع تحقيق عيدال  واقعيي       سرنگوني سيرمايه 

اي اكونوميستي، برپايي  شمارد. در واقع، هردو رويكرد، به شيوه برمي

بيراي حيل مسيئلة مسيكن كيافي       معيين را روابك تولييد   يك نوع

و حيل مسيائل پييش روي     ،نيد ا ، از عدال  توزيعي گريزاندانند مي

 كنند. وكول مياي نامشخص م مردم را به ،ينده

همية  مناسيب بيراي   براي تأمين مسيكن  « راه عادلانه»يافتن  

مردم بدين معناس  كه بدون توقف رشد اقتصادي، ازدياد بيكاري و 

كاهش در،مد اكثري  مردم، وضعي  مسكن اكثر ،نان بهبود يابد. يا 

كيز از ،نچيه هسي  بيدتر      از عدال ، وضعي  هييچ  1با تعريف رالز

رييزي   ه نفع اكثري  مردم باشد. شكسي  برناميه  نشود، مگر ،نكه ب

ر چنيين  دهد كه راه عادلانية تيأمين مسيكن را د    متمركز نشان مي

اكثري  قريب بيه اتفياق   توان ياف . اما، از سوي ديگر،  نظامي نمي

اقتصاددانان اعتقاد دارند كه روابيك بيازار در بخيش مسيكن دچيار      

  :شود. دلايل اين شكس  به شرح زير اس مي 2شكس 

 

رقاب  در كل بخش مسيكن، بيه دلييل وابسيتگي ،ن بيه       ي

توان گف  كه براي عرضة مسكن  مكان، ناقص اس  و مي

در،ميد تماييل و در    هياي كيم   به گيروه « رسمي»مناسب و 

 نتيجه رقابتي در بخش خصوصي وجود ندارد.

منفي در بخش مسيكن در قاليب محروميي      3،يندهاي پي ي

ي به مسيكن مناسيب بير اثير     در،مد از دستياب هاي كم گروه

 نمايد. هاي پردر،مدتر رخ مي گزيني مسكن براي گروه مكان

اطدعات ناقص يا فقدان ،ن در بخش مسيكن، بيه دلييل     ي

وابستگي ،ن به مكيان، بييش از ديگير كالاهيا و خيدمات      

 گيرد. اس ؛ در نتيجه، بازار رقابتي در اين بخش شكل نمي

نگين براي تملك يا در،مد گذاري س به دليل نياز به سرمايه ي

در،ميد و گياه    هاي كم بالا براي اجارة مسكن مناسب، گروه

 مانند. در،مد از دسترسي به ،ن محروم مي ميان

نيس  كيه بيه مصيرف     4مسكن تنها يك كالاي خصوصي ي

_____________________________________________ 

1. John Rawls 

2. market failure 

3. externalities 

4. private good 

رسد، بلكه همچون ،موزش و بهداشي  ييك    دارندة ،ن مي

د ييا  نيز هس  كه، عدوه بر فير  5كالاي اجتماعي و ارزشي

 شود. از فراهم ،مدن ،ن منتفع مي خانوار، جامعه نيز

 

هاي اخير فرانسه )پاريز(  طور كه در شورش براي مثال، همان 

در،ميد در حومية    مشاهده شد، تأمين مسكن براي خانوارهياي كيم  

،نهيا و در نتيجيه تنيزل اقتصيادي و      6پاريز، در عمل، جداسيازي 

ه دنبيال داشي  كيه بيه     هاي اجتماعي را بي  اجتماعي و رواج ،سيب

 در،مدنشين انجاميد. شورش جوانان ساكن در محدت كم

شكس  بازار در بخش مسكن موجب حضور و دخال  دول  در  

هاي مختلف از اوايل قرن بيستم در كشيورهاي   اين بخش به شيوه

در ،نها، اين دخال  زير نام  7گيري دول  رفاه اروپايي شد، و با شكل

ل شد. براي مثال، در انگلسيتان، در سيال   كام 8«مسكن اجتماعي»

تنها يك درصد از مالكي  مسكن در اختيار بخيش عميومي    1914

درصيد رسييد. در واقيع،     6/30بيه   1980بود، اما اين رقم تا سيال  

كارگيري عيدال    گيري دول  رفاه در اين كشورها به منزلة به شكل

بي مسئلة هاي اقتصادي ،نها بود و حل نس گذاري توزيعي در سياس 

مسكن در اين كشورها، يعني موفقيي  ،نهيا در مقايسيه بيا ديگير      

تيوان از ايين نيوع     دهندة ،ن اس  كيه ميي   كشورهاي جهان، نشان

 حل قابل تحقق برتر بهره گرف . گذاري تا يافتن يك راه سياس 

مسيكن  »كيارگيري عنيوان واحيد     بايد در نظر داشي  كيه بيه    

سكن در كشورهاي اروپايي هاي م دليل يكساني سياس « اجتماعي

نبوده اس . به طور كلي، دو رويكرد متفاوت در اين كشيورها قابيل   

كارگيري هرييك از   تشخيص اس ، و سازوكار نهادي و سازماني به

رويكردها نيز از يك كشور تا كشور ديگر متفاوت اسي . براسيا    

، كشيورهايي چيون ،لميان و    (Kemeny, 1995)بندي كمني  تقسيم

اند. خصايص اين رويكيرد   به بازار مسكن 9ي رويكرد واحدسوئد دارا

اند از: سياس  خنثي دربارة نحوة تصرف ملكيي ييا اجياري،     عبارت

بها بر مبناي هزينه، فراگيير بيودن    گذاري، اجاره يارانه براي سرمايه

گروه هدف، و توليدكنندگان مستقل. در مقابيل، كشيورهايي چيون    

_____________________________________________ 

5. merit good 

6. segregation 

7. welfare state 

8. social housing 

9. unitarist approach 
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را براي مسكن اجتمياعي خيود    1نهانگلستان و فرانسه رويكرد دوگا

هاي ويژه براي  اند از: يارانه اند. خصايص اين رويكرد عبارت برگزيده

انواع تصرف، اختيار اخذ يارانه براي وام يا در،مد، شكاف بين اجياره  

در،ميد، و عرضيه بيه وسييلة      و هزينة ،ن، تمركز بر خانوارهاي كيم 

و پرداخ  يارانيه   بخش عمومي. به همين ترتيب، نحوة تأمين مالي

در اين رويكردها از تأمين مالي ويژة بخش عمومي بيراي مسيكن   

هاي خنثاي يارانه براي پشتيباني مالي توليدكنندگان  اجاري تا نظام

بخييش خصوصييي در مسييكن ملكييي و اجيياري متفيياوت اسيي ، و  

بهاي پرداختي نيز در كشورهاي مختلف از هيچ تا پرداخ  بيه   اجاره

 تواند متفاوت باشد. اسا  ،ن اخذ يارانه( ميقيم  بازار )و بر

ها در يك كشيور نييز ثابي  نمانيده اسي  و،       البته اين سياس  

، كشورهاي اروپيايي كوشييدند از دخالي     1980خصوص از دهة  به

دول  در بخش مسكن و ابعاد مسكن اجتماعي بكاهنيد. اميا ميثدً    

  كاهش سهم مالكي  بخش عمومي در انگلستان، كيه بيا پرداخي   

هاي ويژه به مستأجرين صورت گرف ، با افزايش سيهم بخيش    وام

غيرانتفاعي از طريق ارائة يارانه به ،نها همراه شد. به عبارت ديگير،  

از يك سو، هر كشور شيوة خاص خود را براي انتظام بخشيدن بيه  

بازار مسكن بر مبناي پيشينة تاريخي و نظام نهادي خيود برگزييده   

براي اصدحات اقتصادي، شيتابزده و بيدون   اس  و، از سوي ديگر، 

اند. در اين مييان، عميدة اقتصياددانان     سازي لازم عمل نكرده زمينه

هيياي نادرسيي  دوليي   بحييران فعلييي جهيياني را ناشييي از سياسيي 

پيشين امريكا در حذف نقش دول  يا منحل كردن دول  « نئوكان»

ي دانند. به عبيارت ديگير، موفقيي  نسيب     رفاه در بخش مسكن مي

كشورهاي اروپايي در حل مسئلة مسيكن ناشيي از پيونيد منسيجم     

سياسيي  »هيياي مسييكن در اييين كشييورها بييا مجموعيية   سياسيي 

شيود.   هاي اقتصادي كدن ،نها ارزييابي ميي   و سياس  2«اجتماعي

گيري اقتصاد ،لمان براسا   براي مثال، كمني معتقد اس  كه شكل

، دلييل  4تكيي بير سيود   ، در مقابل يك بازار صيرفاً م 3بازار اجتماعي

اصلي دستيابي اين كشور به يك سياس  واحد و موفيق در زمينية   

گونه كه خواهيم ديد، عدم توفيق ايران  مسكن بوده اس . اما همان

_____________________________________________ 

1. dualist approach 

2. social policy 

3. social market 

4. profit market 

هاي لازم براي پويايي بخش مسكن  بخشي و برپايي نظام در انتظام

هاي اجتماعي، يا نييافتن   در پيوند با كل اقتصاد و نيز ديگر سياس 

اي براي دستيابي به عدال ، موجب بقاي مسئلة مسكن  ه عادلانهرا

 در ايران و گاه تشديد ،ن شده اس .

 
 .  وضعيت مسكن در جهان و منطقه3

هاي همگن از وضعي  مسكن در جهان  ،خرين سابقة توليد شاخص

و بانك جهاني اقيدام بيه   « هبيتات»گردد كه  بازمي 1993به سال 

كشور كردند  54راي شهرهاي بزرگ هاي مشابه ب محاسبة شاخص

ها، و ،نچه مشيابه   كه ايران در ميان ،نها نبود. براسا  اين شاخص

،نها در وزارت مسكن و شهرسازي براي ايران توليد شده اس ، بيه  

پيردازيم. فاصيلة بيين     ارائة وضعي  عمومي مسكن در جهيان ميي  

كه  طور ها بسيار زياد اس . همان كشورهاي فقير و غني در شاخص

،مده اس ، متوسك سطح زيربناي در اختييار خيانوار در    1در جدول 

مترمربيع و در كشيورهاي بسييار     1/6در،ميد   كشورهاي بسيار كيم 

مترمربع بوده اس ، در حالي كه حداقل نيياز در   35پردر،مد بالغ بر 

مترمربع بر،ورد شده اس . در استان تهيران، در   14اين مورد حدود 

منيدي از   مترمربع و ميزان بهره 23ح زيربنا ، سرانة سط1375سال 

درصييد بييوده كييه در اييين دو شيياخص جايگيياه  98كشييي  ،ب لولييه

هيا   يابد، اما اين شاخص كشورهاي با در،مد متوسك رو به بالا را مي

طور كه  اند، همان حساب در،مد نف  كه در واقع نشانة خرج شدن بي

بخش و كل اقتصاد هاي شديد اين  خواهيم ديد، بيماري و نابرابري

 كنند. ايران را پنهان مي

 
هاي كيفي  مسكن در شهرهاي كشورهاي  شاخص .1جدول 

 (1993) يابنده يافته و توسعه توسعه

 موقعيت شهرها
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 56 67 47/2 1/6 كشورهاي با در،مد پايين
 74 86 24/2 8/8 كشورهاي با در،مد پايين تا متوسك
 94 94 69/1 1/15 كشورهاي با در،مد متوسك

 99 99 03/1 0/22 كشورهاي با در،مد متوسك تا بالا
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 100 100 66/0 0/35 كشورهاي با در،مد بالا
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سب  بهياي  هاي بسيار مهم در بخش مسكن ن يكي از شاخص 

يك مسكن متعيارف )و رسيمي( بيه متوسيك در،ميد ييك خيانوار        

برابر در،مد خانوار تجياوز كنيد،    5)شهري( اس . اين نسب  اگر از 

شود براي خريد يا اجارة مسكن از بير،وردن سياير    خانوار مجبور مي

نيازهاي خود بكاهد تا اين نيياز حيياتي را تيأمين كنيد. در نتيجيه،      

كن متعارف بيا در،ميد خيانوار بيشيتر شيود،      هرچه فاصلة بهاي مس

تنها از تفريح و سيفر، بلكيه از ،ميوزش و     گردد نه خانوار مجبور مي

تري )اسيكان غيررسيمي(    بهداش  و غيره بگذرد و به مسكن نازل

شده كه داراي در،ميد بيالا نييز     نيز روي ،ورد. در كشورهاي صنعتي

خانوار در كل  هستند، نسب  بهاي مسكن متعارف به در،مد سالانة

برابير   5/4شيهرها از   برابر اس  و در كدن 3كشور به طور معمول 

اس . اميا   1«پذيرفتني»كند، يعني بهاي مسكن متعارف  تجاوز نمي

يابنده همچون ايران، اين نسب   شهرهاي كشورهاي توسعه در كدن

برابر گزارش شده اس  كه به خوبي گويياي چراييي    15تا  10بين 

چنيد شياخص    2غيررسمي در ،نهاس . در جدول  گسترش اسكان

اصلي سنجش بازار مسكن در ايران و كشورهاي جهيان و منطقيه   

طور كه مشياهده   براسا  ،خرين اطدعات موجود ،مده اس . همان

خصوص از لحاظ نسب  بهاي مسكن به  شود، وضعي  ايران، به مي

تير از غاليب    بها به در،مد خيانوار، نامناسيب   در،مد خانوار و نيز اجاره

 كشورهاي منطقه اس .

شاخص گوياي ديگري كه ثبات بازار زمين و مسكن را از يك  

دهيد،   سو و كار،مدي نظام مالي مسكن را از سوي ديگر نشان ميي 

نسب  وام خريد مسكن به بهاي مسكن )شهري( اس . بالا بيودن  

 ويژه كه با يارانه نيز همراه گيردد، بيه خيانوار امكيان     اين نسب ، به

خصوص  دهد. اما پايين بودن نسب ، به تملك مسكن مناسب را مي

درصد هم كمتر شود، نشانة توأمان نابسياماني بيازار و    50وقتي از 

ناكار،مدي نظام ميالي مسيكن اسي . ايين نسيب  در كشيورهاي       

درصد اس ، و در برخيي از كشيورهاي    100تا  80يافته بين  توسعه

 60اند به  اي كار،مدي توفيق يافتهه يابنده كه به برپايي نظام توسعه

رسد. اما در بقية كشورها و از جمله ايران، اين نسب  بيه   درصد مي

_____________________________________________ 

1. affordable 

 درصد گزارش شده اس . 40طور متوسك كمتر از 

هياي مسيكن در    نظيري بين شياخص  ، مقايسة كم3در جدول  

كشورهاي ژاپن، سوئد، چين و ايالات متحدة امريكا انجام پذيرفتيه  

شود، ژاپن با تيراكم   طور كه مشاهده مي . همان(Seko, 2008)اس  

جمعيتي بسيار بالاي خود، در مقايسه با سه كشور ديگير، وضيعي    

خاصي از لحاظ قيم  زمين دارد و بهاي زمين در ايين كشيور بيه    

مراتب از سه كشور ديگر بالاتر اس . همين موضيوع باعيش شيده    

يسه بيا دو كشيور   اس  كه سرانة سطح زيربنا در اين كشور، در مقا

ديگر داراي در،مد سرانة بالا )سوئد و امريكا(، كمتر و اندكي بيشتر 

 از حداقل نياز باشد. اين در حالي اس  كه در كشور چين، با پيشينة

 درصد موجودي ايين بخيش را   8اقتصاد دولتي، مسكن ملكي تنها 
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 قههاي بخش مسكن ايران و كشورهاي جهان و منط مقايسة شاخص .2جدول 

 كشور رديف
بها به درآمد  شاخص اجاره

 خانوار

شاخص قيمت زمين به 

 هزينة ساخت مسكن

شاخص اسكان غيررسمي به 

 رسمي

شاخص قيمت مسكن 

 به درآمد سالانه

 2004در سال  9 2004درصد در سال  25 ي30 2006درصد در سال  43 1380درصد در سال  33 ايران 1
 2004در سال  9 2004درصد در سال  25ي30 - 1998درصد در سال  12 لبنان 2
 - - - 1998درصد در سال  13 كوي  3
 - 2004درصد در سال  10 - 1993درصد در سال  10 اردن 4
 - - - 1993درصد در سال  7/22 كشورهاي ،سيايي 5
 2004در سال  3/4 - - 1993درصد در سال  5/20 يافته شده و توسعه كشورهاي تازه صنعتي 6
 2006در سال  6 - 2006درصد در سال  27 - هتركي 7
 2006در سال  4 - 2006درصد در سال  26 - عربستان 8
 - - 2006درصد در سال  35 - كشورهاي خاورميانه 9
 2004در سال  9/4 2004درصد در سال  30ي 60 - - مصر 10
 - 2004درصد در سال  30ي35 - - يمن 11
 2004ال در س 5/6 - - - كشورهاي عربي 12
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دهد و به همين دليل و به دليل كمتر بودن در،مد سرانة  تشكيل مي

،ن نسب  به كشورهاي ديگر، سرانة سطح زيربنا در اين كشور فقك 

نفير در   5/1مترمربع اس . همچنين سرانة نفر در اتاق در چيين )  9

ن سرانه در كشورهاي داراي اتاق( بيشتر از كشورهاي ديگر اس . اي

در،مد بالا كمتر از يك گزارش شده كه نشانة حيل نسيبي مسيئلة    

مسكن در ايين كشورهاسي . باييد در نظير داشي  كيه بيه رغيم         

اصدحات اقتصادي، مالكي  زمين در چين هنوز دولتيي اسي  و از   

همين رو قيم  زمين در اين كشيور در جيدول نياميده اسي ، اميا      

ملكي( در اين كشور، با وجيود پيايين بيودن    متوسك قيم  مسكن )

 بهاي ساخ ، بيش از سه كشور ديگر اس .

در جدول مالكي  مسكن، اين كاستي در متن مرجيع در ميورد    

درصد مالكيي  دولتيي و    5/84كشور چين وجود داش  كه مجموع 

 100شيود و بييه   درصيد ميي   91 1درصيد مالكيي  خودسياخته    5/6

اثر حذف مالكي  تعياوني باشيد. از    رسد بر رسد كه به نظر مي نمي

بيرداري   ،نجا كه مالكي  زمين در چين دولتي اس  و تنها حق بهره

يا كاربري قابل خريد و فروش اس ، هنوز ميزان مالكيي  مسيكن   

بسيار اندك اس  و نظام تيأمين مسيكن در چيين تنهيا بيا كشيور       

 سنگاپور قابل مقايسه اس . در ميان سه كشور ديگر، سيوئد داراي 

_____________________________________________ 

1. own-built 

نظام مسكن اجتماعي )اجارة بخش دولتي( و نييز مسيكن تعياوني    

اس . نظام تأمين مسكن در ژاپن و امريكا فاقد مسيكن اجتمياعي   

شيوند.   مي در،مد در اين كشورها با يارانه حماي  هاي كم اس  و گروه

فرد نيز به صورت تأمين مسكن كارگران  اي منحصربه در ژاپن پديده

شود. البتيه نبيود نظيام     درصد( مشاهده مي 5به وسيلة كارفرمايان )

اي كه در اروپا راي  اسي    مسكن اجتماعي در اين كشورها به شيوه

هاي دولتي بخش مسكن نينجاميده اسي .   به تفاوت فاحش هزينه

 (Laferrere and Le Blanc, 2008)بيراي مثيال، تحقييق ديگيري     

ت هياي مسيكن در اييالا    ، يارانيه 2001دهد كه در سيال   نشان مي

و در  (GDP) تولييد ناخيالص داخلييي   درصيد  54/1متحيدة امريكيا   

فرانسه، كه داراي نظام بسيار قوي مسكن اجتماعي و انيواع ديگير   

درصد ،ن بوده اس . با توجيه بيه تولييد سيرانة      74/1هاس ،  يارانه

هيزار دلار در   30بالاتر امريكا از فرانسه و اينكه رقم ،ن بيشيتر از  

تيوان انيدك تصيور     ة مسكن را در امريكا نميسال بوده اس ، ياران

دهد كيه   ها نشان مي گفتة شاخص كرد. اين موضوع و مقايسة پيش

از يك سو در كشورهاي مختلف، بنا بيه مراحيل توسيعه و پيشيينة     

هاي گوناگوني براي تيأمين مسيكن ايجياد شيده      نهادي ،نها، نظام

ف تصور هاي گوناگون، برخد اس ، و از سوي ديگر وجود اين نظام

 هاي دولتي نينجاميده اس . هاي چشمگير در هزينه برخي، به تفاوت

يابنده يا به اصطدح جهان سوم، يك شياخص   در جوامع توسعه 

 يافته مشاهده مهم ديگر وجود دارد كه تقريباً ديگر در جوامع توسعه
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 هاي مسكن در كشورهاي منتخب شاخص .3جدول 

 امريكا چين سوئد ژاپن شاخص

 (1997) 29 (1997) 130 (1997) 20 (1997) 337 م جمعي تراك
 (1990) 7/68 (1990) 3/9 (1990) 40 (1990) 8/15 سرانة سطح زيربنا )مترمربع(

 (1990) 4/0 (1990) 5/1 (1990) 6/0 (1990) 8/0 نفر در اتاق

 متوسك سطح زيربنا )مترمربع(
4/92 (1998) 
 )شخصي( 7/122
 اي( )اجاره 58/44

5/79 (1998) 6/75 (1996) 3/181 (1998) 

 (1997) 8/65 (1993) 8 (1993) 45 (1998) 3/60 ميزان مالكي  مسكن )درصد(

 (1990) 187,780 (1990) 441,719 متوسك قيم  مسكن )دلار(
15,945 (1990) 

 يوان( RMB 8/4دلار=  1)
194,150 (1990) 

 (1990) 36 موجود نيس  (1990) 5,17 (1990) 1,1488 قيم  اراضي باير )دلار بر مترمربع(
 (1990) 500 (1990) 90 (1990) 1,527 (1990) 2,604 هزينة ساخ  )دلار بر مترمربع(
 (1990) 9/3 (1990) 8/14 (1990) 6/4 (1990) 6/11 نسب  قيم  مسكن به در،مد

 نوع مالكي  مسكن

 3/60( شخصي: 1998)
 26اي:  اجاره

 8/6اجاره با كمك دولتي: 
 5رمايان: كارف

 40( شخصي: 1990)
 20اي:  اجاره

 25اجارة بخش دولتي: 
 15ها:  سهم تعاوني

( مالكي  بخش 1989)
 5/84دولتي: 

مالكي  خودساختة بخش 
 5/6خصوصي: 

 66( شخصي: 1997)
 28اي:  اجاره

 6اجاره با كمك دولتي: 

 Seko, 2008 منبع:
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سيمي  شود. اين شاخص نسب  اسكان غيررسمي بيه اسيكان ر   نمي

درصد نيز  50شهرهاي جهان سوم گاه از  اس . اين نسب  در كدن

كند و ناشي از ناكار،مدي كل نظام اقتصادي ،نها يا عيدم   تجاوز مي

تر  بخشي به بخش مسكن به دلايلي اس  كه پيش توفيق در انتظام

در،مدها كه از تيأمين مسيكن از طيرق     اشاره شد. در اين حال ، كم

شيوند، خيود از هير طرييق      زي دول  نااميد ميري رسمي و با برنامه

ممكن، از جمله تفكيك غيررسمي زمين، به ساختن سرپناهي براي 

شان بدون توجيه بيه اصيول معمياري و شهرسيازي دسي         خانواده

تيدريجي   23زنند. حاصل ايين فراينيد جداسيازي ييا مسيدودي       مي

توان گف  كيه بيا اسيكان     در،مدهاس . مي ي اجتماعي كم اقتصادي

)در،ميد انيدك و   « تلية طبقياتي  »در،ميدها از ييك    ررسمي، كيم غي

تنهيا   غلتند كه نه مي« تلة فضايي»موقعي  پايين اجتماعي( به يك 

مانع تحرك صعودي اجتماعي ،نها، بلكه عامل تحرك نزوليي هيم   

هاي فرسودة شيهري هيم صيدق     شود. اين موضوع دربارة باف  مي

اجتمياعي  ر حقيوق  كند. از همين روس  كيه اكنيون، عيدوه بي     مي

نيز به عنيوان يكيي ديگير از    « شهر حق به»مسكن، ،موزش و...، 

كشيورها وارد شيده    حقوق شهروندي مطرح و در قوانين بسياري از

، عدوه بر مسكن مناسب، مقولاتي چون «شهر حق به»اس . ذيل 

دسترسي كافي به خدمات شهري، حميل و نقيل عميومي، محييك     

گيرد. نسب  اسكان  افي جاي ميزيس  پاك، و فضاهاي عمومي ك

غيررسمي به رسمي در ساليان اخير در ايران رو به افزايش گذاشته 

 كه در ادامه به ،ن خواهيم پرداخ .

 
 .  وضعيت مسكن و اسكان غيررسمي در ايران4

در ،مار كدن وضعي  مسكن در ايران، به طيور معميول شيرايطي    

و  1375ار سرشماري شود. براي مثال، مقايسة ،م مطلوب ترسيم مي

دهد كه تراكم خيانوار در واحيد مسيكوني در كيل      نشان مي 1385

( 4)جيدول   1385در سيال   1/1بيه   1375در سال  14/1كشور از 

خصوص كه ايين رقيم در منياطق شيهري از      كاهش يافته اس . به

رسيده كه، با در نظر گيرفتن سياختار خيانوادگي در     08/1به  13/1

توانيد   ستة بهبود وضعي  مسكن در ايران ميي ايران، نشانة روند پيو

هياي   ، در دورة ميذكور، نسيب  سياختمان    5باشد. مطيابق جيدول   

_____________________________________________ 

23. enclosure 

درصيد   74درصد به  6/60شده با مصالح ساختماني بادوام از  ساخته

 اي از كياهش   خييز اييران نشيانه    افزايش يافته كه در كشيور زلزليه  

 
 )هزار( 1385هاي خانوار و مسكن ايران در سال  شاخص .4جدول 

 عنوان

 واحد مسكوني خانوار

 تراكم
 تعداد

متوسك نرخ 
رشد 

 (1375 ي 85)
 تعداد

متوسك نرخ 
رشد 

 (1375 ي 85)
 10/1 99/3 974,15 6/3 571,17 كل
 08/1 25/5 518,11 7/4 439,12 شهري
 14/1 34/1 456,4 5/1 079,5 روستايي

 1386عربي بدغي،  منبع:

 

درصيد   3/53 . بيا ايين حيال هنيوز     هياي ناشيي از ،ن اسي    ،سيب

بيادوام و   واحدهاي مسكوني روستايي داراي مصالح ساختماني نيمه

هيزار   30هاي گذشته سالانه  دوام هستند، به طوري كه در دهه كم

انيد. البتيه    واحد مسكوني روستايي بر اثر زلزله و سيل تخريب شده

برابير   نوع مصالح ساختماني به خودي خود باعش ايجاد مقاوم  در

شود. گزارش طرح جامع مسكن )معاون  اميور مسيكن و    زلزله نمي

درصد واحدهاي  70( حاكي از ،ن اس  كه بيش از 1385ساختمان، 

ميليون واحد، در برابير سيوانح    2/3مسكوني روستايي، يا قريب به 

طبيعي مقاوم نيستند. در مناطق شهري نيز مسيئله بيه قيوت خيود     

ور ژاپني )جايكا( اعدم كرده كه بر اثير  باقي اس . براي مثال، مشا

 2/55ريشتري در گسل ري شهر تهيران،   7يك زلزلة شديد حدود 

درصيد   55درصد تأسيسات دولتيي،   40درصد واحدهاي مسكوني، 

 (.1389مدار  و... اين شهر از ميان خواهد رف  )روستا، 

خيورد   از سوي ديگر، در اين ارقام كدن، شاخصي به چشم مي 

دهد اين بهبودها نبايد براي همية اقشيار يكسيان رخ     ن ميكه نشا

هيا   هيا پوشيانندة واقعيي     مييانگين »داده باشد، ييا بيه زبيان ،ميار     

درصد در  6/15نشيني از  اين شاخص ازدياد نسب  اجاره«. اند گشته

اس ، تغييري كه پز از  1385درصد در سال  2/24به  1375سال 

لاتين نييز رخ داد. در واقيع،    هاي تعديل در امريكاي اعمال سياس 

به رغم ،نكه مالكيي  مسيكن در اييران نيوعي داراييي محسيوب       

هياي   كند، در فقيدان سياسي    شود و منزل  اجتماعي ايجاد مي مي

انيد. ايين در    سنجيده، عدة بسياري از دستيابي به ،ن محيروم شيده  

، رشيد  1370-1386حالي اس  كه مثدً در شيهر تهيران، در دورة   
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درصد در سال(  5/21درصد در سال و از رشد تورم ) 7/24ا به اجاره

درصيد در سيال( بيشيتر بيوده      1/24و حتي از رشد قيم  مسكن )

اند،  كرده اس . يعني خانوارها بايد تمايل بيشتري به مالكي  پيدا مي

 اما جرياني معكو  به وقوع پيوسته اس . بايد در نظر داشي  كيه  

و كاهش  1386كن در سال درصدي قيم  مس 80المثل جهش  في

گونة اين بخش و  هاي بعد نشانة تورم حباب درصدي ،ن در سال 30

 كنندگان نهايي از بازار مسكن بوده اس . عامل دور شدن مصرف

 
واحدهاي مسكوني ايران برحسب نوع مصالح ساختماني در  .5جدول 

 )درصد( 1385سال 

 روستايي شهري كل عنوان

 2/44 75/10 00/74 بادوام
 6/32 1/9 3/16 بادوام نيمه
 7/20 9/2 88/0 دوام كم

 1386عربي بدغي،  منبع:

 

دهد در حالي كيه در سيال    ( نشان مي1387مطالعات )جهاني،  

درصد بوده اس ،  5/29، سهم هزينة مسكن به هزينة خانوار 1385

هياي اول، دوم، سيوم و چهيارم بيه ترتييب بيه        اين سهم در دهك

درصيد در چهيار گيروه     43يا متوسك  6/35و  3/38، 5/40،  7/56

رسيده اس . طبق معيار نسب  بهياي مسيكن بيه     پايين جامعه مي

برابير، و براسيا  در،ميد     5در،مد سالانة خانوار به ميزان حيداكثر  

و  1385هاي در،ميدي در سيال    متوسك خانوارهاي شهري در گروه

مين بهاي متوسك مسكن در بازار رسمي در همين سيال، تيوان تيأ   

مترمربع، دهيك دوم   1/9مسكن خانوار در دهك اول در،مدي تنها 

 6/27مترمربيع، و دهيك چهيارم     4/22مترمربع، دهك سوم  2/17

مترمربع بوده اس ، كه ميزان همة ،نها از مسكن حداقلي )براسا  

مترمربع( بسيار كمتر اسي .   75شده در ايران:  الگوي مصرف تعيين

ك شيهري براسيا  شياخص ميذكور     جالب اينكه يك خانوار متوس

دهيد   مترمربع مسكن را داشته كه نشان مي 9/51توان تأمين مالي 

اكثري  خانوارهاي ايراني براي تأمين مسكن مناسب و به اصطدح 

 كنند. فشار سنگيني را تحمل مي« ،برومند»

نظام بانكي در ايران بسيار ناكار،مد اس . طرح جيامع مسيكن    

گيذاري در   درصد از سيرمايه  35انكي تنها دهد كه نظام ب نشان مي

 كند، در حالي كيه ايين نسيب  در كشيورهاي     بخش مسكن را تأمين مي

( نشيان  1387درصد اس . تحقيقات )درگاهي،  100تا  80پيشرفته 

 20دهد كه سهم نظام بانكي در تأمين مالي خريد مسكن تنهيا   مي

ول تيا  هياي ا  درصد بوده اس . به عدوه، گيرفتن وام بيراي دهيك   

، 7/90، دهيك دوم  2/155چهارم غيرممكن اس  زيرا دهيك اول  

درصد در،مد سيالانة خيود را    56، و دهك چهارم 2/69دهك سوم 

بايد به بازپرداخ  اقساط وام مسكن اختصاص دهند. اين نسب  در 

رسد و در  درصد در،مد متوسك خانوار شهري مي 46دهك پنجم به 

دهد. به عبارت ديگر، در  ميدرصد ،ن را تشكيل  5/38دهك ششم 

گذاري در بخش مسكن، در واقع چهار دهك  شرايك كنوني سياس 

گيرنيد ييا    نخس  جامعه اصولاً در نظام بانكي موجيود جياي نميي   

هاي پنجم و ششم نييز باييد فشيار     نيستند، و دهك 24«پذير بانك»

 سنگيني را براي بازپرداخ  اقساط وام مسكن تحمل كنند.

هاي  ديگري كه دربارة خك فقر مسكن در استان مطالعة ارزندة 

دهيد كيه، در    ( نشان ميي 1387ايران انجام پذيرفته اس  )سوري، 

درصد )قزوين( تيا   24هاي مختلف ايران، از  و در استان 1385سال 

اند.  درصد )سيستان و بلوچستان( زير خك فقر مسكن قرار گرفته 67

در،مد ماهانية ييك   در استان تهران  1385خك فقر مسكن در سال 

هيزار رييال    910هياي ديگير    هزار ريال و در استان 181ميليون و 

محاسبه شده اس . دليل اصيلي بقياي مشيكل مسيكن نادرسيتي      

هياي   گذاري در ،ن اس  چرا كه ديديم شياخص  مديري  و سياس 

عمومي مسكن در ايران به يمين در،ميد نفي  بيه مراتيب بهتير از       

اس . براي مثال، در قياهره بيالغ    در،مدتر جهان سوم كشورهاي كم

هيا مسيكن    بر يك ميليون نفر گورخواب يا كسياني كيه در مقبيره   

روخيواب   هزار نفر پيياده  600اند وجود داشته اس ؛ در كلكته  گزيده

وجود داشيته و نسيب  مصيالح سياختماني غيرمعميول در اسيكان       

رسيد. ايين در حيالي اسي  كيه در       درصد مي 70غيررسمي ،نها به 

درصد از واحدهاي مسيكوني   96غيررسمي پيرامون تهران،  اسكان

 60با تير،هن و ،جر ساخته شيده و سيطح زيربنياي متوسيك ،نهيا      

(. بييه عبييارت ديگيير، اييين 1373مترمربييع بييوده اسيي  )اطهيياري، 

ريزي شهري و مسكن در ايران اس  كيه باعيش    هاي برنامه كاستي

« شيهر  ق بهح»در،مدها و محروم شدنشان از  كم« شهروندزدايي»

 يا رانده شدن ،نها به محيطي غيررسمي شده اس .

در،ميد و   هياي كيم   هاي تأمين مسكن براي گروه ارزيابي برنامه 

_____________________________________________ 

24. bankable 
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( بيه خيوبي   1387نظام پرداخ  يارانه به بخش مسيكن )يزدانيي،   

كنيد   دهد. اين تحقيق ،شكار مي گفته را نشان مي هاي پيش كاستي

هزار ميليارد ريال )به قيم   728، بالغ بر 1370ي1384كه در دورة 

 7/35درصيد(، حميايتي )   1/59هاي زمين ) ( يارانه1384ثاب  سال 

درصد( به بخش مسكن داده شده كيه فقيك    2/5درصد( و مالياتي )

هاي اول تا سوم جرييان يافتيه اسي .     اندكي از ،نها به سوي دهك

ميلييارد رييال يارانية     164، بيالغ بير   1379براي نمونيه، در سيال   

درصد ،ن به كاركنان دولي ،   28يدت بانكي پرداخ  شده كه تسه

درصد  15سازان، و  درصد به انبوه 12هاي خاص،  درصد به گروه 27

از طريق بنياد مسكن بيه منياطق روسيتايي اختصياص يافتيه كيه       

گيرد. يزداني معتقد اس   در،مدهاي شهري را دربرنمي كدام كم هيچ

بايستي مشكلي به نام  مي»شد  مي ها به درستي هزينه اگر اين يارانه

 «.در،مدها وجود نداشته باشد مسكن كم

گفته براي نشان دادن دلاييل گسيترش اسيكان     مطالعات پيش 

،ميده   6طور كه در جدول  كند. همان غيررسمي در ايران كفاي  مي

درصد در سال  16اس ، نسب  اسكان غيررسمي در شهر مشهد از 

افزايش يافتيه اسي . مطالعيات     1385درصد در سال  28به  1355

طرح مجموعة شهري تهران )مركز مطالعات و تحقيقات شهرسازي 

دهد كه نسب  جمعي  داراي  ( نيز نشان مي1379و معماري ايران، 

 1355درصد جمعي  استان تهران در سيال   5اسكان غيررسمي از 

درصد از اضافه  40افزايش يافته و  1375درصد ،ن در سال  19به 

بييه طييور  1355 -1375ميليييوني اييين اسييتان در دورة  5 جمعييي 

غيررسمي اسكان يافته بودند. در استان تهران تقريبياً كيل اسيكان    

غيررسمي در پيرامون شهر تهران رخ داده اس ، اما چنانكه جيدول  

دهد، در ديگر شهرهاي ايران، عمدة اسكان غيررسيمي   نشان مي 7

ر مركزي اس  و نسب  در،مدها در داخل محدودة شه و سكون  كم

كنيد. جمعيي  دچيار اسيكان      ،نها گاه از استان تهران نيز تجاوز مي

ميليون نفر بر،ورد شيده و   10غيررسمي ايران در حال حاضر حدود 

سال ،ينده، در صورت ادامة وضع  15تا  10شود ظرف  بيني مي پيش

 ميليون نفر افزايش يابد. 25موجود، به 

 
 1355 ي1385هاي  نشين مشهد در سال رشد جمعي  حاشيه .6جدول 

جمعيت اسكان  جمعيت شهر سال

 غيررسمي

نسبت اسكان 

 غيررسمي )درصد(

1355 770,667 132,107 16 
1365 508,463,1 958,415 28 

1375 405,887,1 070,579 29 
 28 )بر،ورد( 687,673 316,427,2 1385

 1387ناصري،  منبع:
رسمي در مراكز استاني منتخب هاي غير جمعي  سكونتگاه .7جدول 

 1385ايران در 

 جمعيت شهر

جمعيت 

هاي  محله

 فقيرنشين

درصد از 

 كل

درصد داخل 

محدودة 

 شهر

 7/77 77/41 000,237 449,567 زاهدان
 70 09/34 979,270 863,794 كرمانشاه
 100 15/36 100,137 301,379 بندرعبا 
 100 45/17 934,243 060,398,1 تبريز
 100 81/54 672,173 862,316 سنندج
 92 78/26 000,650 316,427,2 مشهد
 59 44/30 000,300 614,985 اهواز
 100 19/23 619,103 760,446 اراك
 9/89 79/23 485,99 262,418 اردبيل
 100 72/14 671,180 331,227,1 شيراز
 100 83/19 800,31 355,160 ايدم
 80 43/20 000,98 640,479 همدان
 6/78 03/25 000,146 255,583 روميها
 8/99 79/6 668,22 945,333 ،باد خرم
 95 33/9 000,90 706,964 قم
 95 05/10 140,18 548,180 ساوه
 100 19/6 000,22 338,355 قزوين
 100 39/1 000,6 194,432 يزد
 100 59/16 000,58 713,349 زنجان

 98 24/13 000,22 138,166 بيرجند
 - 81/21 507,828,2 650,967,12 كل ميانگين

 1387اژدري و روستا،  منبع:

 
 ريزي مسكن و روند تحولات آن در ايران .  برنامه4.1

توانيد در   هاي مرتبك با مسكن در ايران مي ها و سياس  مرور برنامه

تييوان گفيي  كييه  تحليييل مسييائل ،ن بسيييار راهگشييا باشييد. مييي 

از دوران رضاشياه ،غياز   گذاري مدرن در امر مسكن شهري  سياس 

شييد، امييا ،نچييه در دوران حكوميي  پهلييوي اول انجييام گرفيي  در 

چارچوب برنامه به معناي امروزي ،ن نبيود، بلكيه اقيدامات دولتيي     

شيد كيه    سالارانه به رهبري خودكامه )ديكتاتور( محسوب مي ديوان

رو بود. براي مثال، قيانون   با ضعف نهادي )قانوني( و سازماني روبه

و پز از انقدب مشروطه  1286بلديه )شهرداري( در سال  تأسيز
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از تصويب مجلز شوراي ملي گذش  و دو سال بعد به اجرا در،مد، 

 1309بلديه در ايران وجود داش . در سال  9تنها  1300اما در سال 

ها استقدل زيادي براي  نيز، از ،نجا كه در قانون تأسيز شهرداري

شده بود، با تصويب قيانوني جدييد،    هاي شهر در نظر گرفته انجمن

هايي وابسته به دول  مركيزي تلقيي شيدند و     ها سازمان شهرداري

شهرداران در زمرة كاركنان وزارت كشور در،مدند. يا ،نكه در سيال  

بانك رهني تأسيز شد كه سر،غاز ايجاد نظام وام رهني در  1317

توان  اي، نمي يهايران اس . اما به رغم اين يا ،ن اقدام مقدماتي يا پا

هاي  اي معين را براي تأمين مسكن گروه سياستي اجتماعي و برنامه

هدف نام برد زيرا نه سازمان و نهاد لازم براي ،ن وجود داش  و نه 

جانبية حقيوق شيهروندي بيود.      دول  در پي گسترش و تعميق همه

توان به چنيد دوره   ريزي مسكن را مي ها و رويكردها در برنامه شيوه

 يم كرد.تقس

 

 (: تأمين حوايج و معيشت عمومي1327ـ1341دورة نخست )

تمييام اول  در دورة نخسيي ، كييه شييامل دو برناميية عمرانييي نيمييه 

شود، بيش از هميه چييز،    ( مي1334ي1341( و دوم )1327ي1334)

معيشيي  و رفيياه عمييومي در دسييتور كييار بييود زيييرا در شييرايطي  

كه به دنبال جنگ دوم  ،غاز شد 1327ريزي در ايران در سال  برنامه

هاي ناشي از ،ن و نيز تحولات سياسي پيز از   جهاني و نابساماني

، ،شفتگي بسيار بير اقتصياد حياكم    1320تبعيد پهلوي اول در سال 

اي بيود   شده و حتي قحطي به وجود ،مده بود. اين قحطي به گونيه 

كه مهاجرت گسترده به تهران را موجب شد و رشيد جمعيي  ،ن را   

د در سال رساند و باعيش شيد جمعيي  تهيران در سيال      درص 7به 

به يك ميليون نفر برسد. در مادة يك گزارش برنامة هيدف   1330

افزايش توليد و تكثيير صيادرات و تهيية    »مقدم برنامة اول عمراني 

انجام هر نوع عمليياتي  »عدوة  به« مايحتاج مردم در داخل كشور...

ميات و زنيدگي افيراد و    براي عمران كشور و بالا بردن سيطح معلو 

در دستور كيار قيرار گرفي . بيراي     « بهبود وضع معيش  عمومي...

نظارت بر اجراي برنامه نيز سازمان برناميه براسيا  ميادة هشي      

 گزارش )قانون( برنامه تأسيز شد.

اي، برنامة عمرانيي اول صيرفاً برنامية     از نظر معيارهاي برنامه 

ميدت بيدون    بودجية مييان  تخصيص اعتبار يا، به عبارت بهتر، يك 

توجه عميق به مسائل اجتمياعي و فرهنگيي و غييره بيود. در ايين      

 درصد از كل اعتبيار برناميه بيه شهرسيازي اختصياص      28برنامه بيش از 

گيذاري كليي    ياف  اما در مورد ساخ  مسكن تنها به نوعي هيدف 

هياي   نشييني، سياخ  خانيه    اكتفا شد. ليكن به دليل بحران حاشييه 

 هاي سنوات شد. اي در بودجه داراي رديف اعتباري ويژهقيم   ارزان

فصل ششم برنامة اول عمراني به اصدحات اجتماعي و شهري  

كشيي، بهداشي ،    سيازي، لوليه   اختصاص داش  كه شامل وام خانه

هياي   سياختمان خانيه  »برق، اشتغال و غييره بيود. در ايين فصيل     

گيروه هيدف   داراي رديف اعتبار شد و برنامة مسيكن  « قيم  ارزان

پيدا كرد و بر اين اسا ، بانك ساختمان تأسيز شد. ولي دو سال 

هاي بعدي نيز در  دهي گذش  و عمدة فعالي  اول برنامه به سازمان

شيكنندة   زمينة توليد صنعتي صورت گرف ، تا ،نكه كودتياي درهيم  

 اجراي برنامة اول را متوقف كرد. 1332جنبش ملي در سال 

توان چنين  راي برنامة اول عمراني را ميبه طور كلي، موانع اج 

 برشمرد:

 

 28هاي ناشي از ملي شدن صنع  نف  و كودتياي   بحران ي

 مرداد؛

 زدة ناشي از جنگ جهاني دوم؛ اقتصاد جنگ ي

ويژه با لغو قانون الزام بيه اخيذ    سابقه به تهران به هجوم بي ي

 جواز براي مهاجرت به شهرها؛

بيير اسييتقراض از بانييك   در،مييد ارزي نامناسييب و تكيييه  ي

 المللي ترميم و توسعه؛ بين

 ريزي در كشور. نوپايي و تازگي مفهوم برنامه ي

 

به  1334( هنگامي در اسفند 1334ي1341برنامة دوم عمراني ) 

هاي سياسي  تصويب مجلز رسيد كه قطع در،مد نف  و نابساماني

رنامة دوم و اقتصادي بار ديگر جامعه را در بحران فرو برده بود. در ب

شيهر داراي   144گروه هدفي در زمينة مسكن مشخص نشد وليي  

شهر پايان ياف  و ساخ  سه سد بيزرگ   44كشي  برق شدند، لوله

سياز رفياه    كرج، سفيدرود و دز به اتمام رسيد، اقيداماتي كيه زمينيه   

اي نييز   هاي نهادي قابل مدحظه عمومي بودند. به عدوه، پيشرف 

هيا   ، قانون جدييد شيهرداري  1334ر سال حاصل شد. براي مثال، د

تر دكتر مصيدق تهييه كيرده بيود( بيه       اي كه پيش )براسا  لايحه

اتخياذ تيدابير لازم بييراي   »... ،ن  55تصيويب رسييد كيه در ميادة     

،ميده  « بضياع   قيم  براي اشخاص بيي  هاي ارزان ساختمان خانه

ان اولين قانون شهرسازي با عنو 1312بود. يا در حالي كه در سال 
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از تصيويب  « هيا  قانون راجع به احداث و توسيعة معيابر و خيابيان   »

، قيانون تمليك زميين بيراي     1339مجلز گذشته بيود، در سيال   

شهرسازي به تصويب رسيد و چند شهر )از جمله اصفهان و سنندج( 

داراي طرح شهري شيدند. بيدين ترتييب، دورة دوم در حيالي كيه      

سازي  گذاش ، با زمينه ميبه پا بحران جديدي  1339جامعه از سال 

 براي معيش  و رفاه عمومي به پايان رسيد.

بانك ساختماني فعالي  خود را با ساخ  كوي كالاد نارمك در  

 1336-1339هزار مترمربيع در دورة زمياني    234زميني به وسع  

ادامه داد. همچنين كوي كن بيا سيرماية اوليية بانيك رهنيي و بيا       

احيداث   1339-1343هاي  ر طي سالهزار مترمربع د 330زيربناي 

هياي   شد. مقارن با اين عمليات، بانك رهني نيز با ساخ  ساختمان

( و چهيار بليوك   1335 -1337مسكوني وزارت كيار در اصيفهان )  

سيازي   ( به فعالي  خود در زمينة خانيه 1337،باد ) ،پارتماني در نازي

 ادامه داد.

تيوان بيه    اني ميترين مسائل را در اجراي برنامة دوم عمر مهم 

 شرح زير بيان كرد:

 

 بهبود در،مد ارزي كشور؛ ي

 ريزي و مباني ،ن؛ عدم ،شنايي با برنامه ي

هييا و ،داب  ناهميياهنگي ميييان تييأثيرات عمرانييي برنامييه   ي

 اجتماعي؛

روية مسكن به دليل رشد شهرنشيني )نرخ رشد  افزايش بي ي

 درصد بوده اس (؛ 09/5جمعي  شهرنشين در اين دوره 

هيياي  افييزايش نييرخ رشييد جمعييي  )در فاصييلة سييال     ي

 درصد بوده اس (؛ 12/3در حدود  1335 ي1345

 بازي زمين؛ نشيني به دليل رشد بور  گسترش حاشيه ي

كمبود مهند  مشاور و پيمانكيار زبيده و نييروي انسياني      ي

 متخصص.

 

ــوين   1342-1356دورة دوم ) ــادي و تك ــد اقتص (: رش

 سياست اجتماعي

ي و خارجي، از ،غياز دورة دوم، تغييير كيفيي اهيداف و     با فشار داخل

هياي اقتصيادي و اجتمياعي در     ريزي اييران و سياسي    نظام برنامه

 - دستور كار قرار گرف  كه به تغييرات اساسي در ساختار اقتصيادي 

هاي اقتصادي و  اجتماعي و در نتيجه توليد و عرضة مسكن به گروه

( بيا تحيولاتي   1342ي1346ي )اجتماعي انجاميد. برنامة سوم عمران

قابل توجه همچون اصدحات ارضي ،غاز شيد كيه تغيييري كيفيي     

داد دولي  )شياه(    شيد و نشيان ميي    نسب  به گذشته محسوب ميي 

ضرورت توسعة اجتماعي را همراه با رشد اقتصادي دريافتيه اسي .   

تغيير ساختار سازمان برنامه و سپردن تنظيم بودجيه بيه ،ن )كيه از    

داد كيه   دارايي بود( در قانون برنامة سوم نشيان ميي   وظايف وزارت

سيالار مبيدل شيود تيا رشيد       خواهد به فن سالار مي ديكتاتور ديوان

اقتصادي و توسعة اجتماعي را كه هدف قانوني سيازمان برناميه )و   

بودجه( بود به شيوة خود محقق سازد. برنامة سيوم عمرانيي داراي   

بيراي سياختمان و   يك فصل عمران شهري )هشتم( و يك فصيل  

داد اين اميور داراي چنيان اهميتيي     مسكن )دهم( بود كه نشان مي

هستند كه از استقدل نهادي و سازماني برخوردار شوند، امري كيه  

 1342با تصويب قانون تأسيز وزارت ،باداني و مسيكن در اسيفند   

قطعي  ياف  و اموري كه بانك سياختماني بيه عهيده داشي  بيه      

هاي زمين و مسيكن   اي امور اجرايي در زمينهسازمان مسكن كه بر

 تأسيز شده بود انتقال ياف .

 هاي كلي برنامة سوم عمراني عبارت بود از: مشي خك 

 

هاي مربوط به تهية مسيكن و   نظارت مؤثر بر كلية فعالي  ●

 اتخاذ سياس  واحد؛

ها و تعيين نيازهيا و اينكيه    ها و ساختمان برداري از خانه فهرس  ●

 شود؛ برنامة سوم چه ميزان از احتياجات بر،ورده ميدر طول 

هاي درازمدت بيراي   تهية برنامة مالي به منظور اعطاي وام ●

 هاي شخصي؛ تأمين هزينة ساختمان خانه

 هاي ،موزشي براي تربي  كادر ماهر؛ ايجاد دوره ●

گسترش اقدامات خودياري در امر تهية مسيكن بيا كميك     ●

لح سياختماني بيه قيمي     مختصر دول  نظير فروش مصيا 

 شده؛ تمام

 اصدح قوانين مربوط به تهية مسكن. ●

 

هاي سازماني، پرداخ  وام خريد  هاي خانه در برنامة سوم، طرح 

هيياي  يييا سيياختمان خانييه از طريييق بانييك رهنييي، سيياختن خانييه 

در،مد و پاك كردن گورها و  بضاع  و كم قيم  براي افراد بي ارزان

قرار گرف . حاصل اين اقدامات احداث كيوي  ها در دستور كار  زاغه

هايي در مشهد بيود. معاوني  فنيي وزارت     ،باد و كوي ،بان نازي 13
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،بيان پيز از    13،باداني و مسكن طرح ساختمان كوي نهم ،بيان ) 

واحد مسكوني ،غاز كرد كيه تيا    3400با  1334انقدب( را در سال 

 به پايان رسيد. 1346سال 

امه و بودجه از عملكيرد برنامية سيوم در    در ارزيابي سازمان برن 

 ها، به برخي از مشكدت اين برنامه اشاره شده اس : همان سال

 

 تقسيم نامتوازن اعتبارات بين اهداف مختلف؛ ي

 هاي مسكن شهري و توسعة شهري؛ ناهماهنگي ميان سياس  ي

 سازي؛ ها و استانداردهاي خانه رعاي  نشدن فرم ي

 وانين و مقررات و استانداردها؛هاي مربوط به ق كاستي ي

 كمبود عوامل توليد؛ ي

هيا   بيني نشدن تجهيزات و تأسيسات عمومي در محله پيش ي

 هاي مسكوني؛ و محيك

 در،مد؛ قيم  براي طبقات كم هاي ارزان كمبود خانه ي

سازي با رشد سريع جمعي  )نرخ رشد  هماهنگ نبودن خانه ي

 د بوده اس (؛درص 09/5جمعي  شهرنشين در اين دوره 

 بها و بالا بودن هزينة مسكن؛ گراني اجاره ي

هاي عمومي  سازي با نقشه هاي خانه انطباق نداشتن برنامه ي

 شهر؛

محدودي  رشيد اقتصيادي و پيايين بيودن مييزان در،ميد        ي

 متوسك مردم؛

 به كار نگرفتن همة امكانات براي حل نسبي مسئله مسكن؛ ي

 مغفول ماندن مسكن روستايي. ي

 

( نخستين بار كيارگران  1347ي1351در برنامة چهارم عمراني ) 

اي جداگانه شدند. در برنامة بخش مسكن، عيدوه بير    داراي برنامه

ها و  در،مد و پاك كردن زاغه قيم  براي طبقات كم سازي ارزان خانه

سازي به وسييلة   ها و گورهاي مسكوني، تأمين امكانات خانه ،لونك

گران در دستور كار قرار گرف . البته هيئ  صاحبان صنايع براي كار

نامة تهيية مسيكن    ،يين» 1339وزيران پيش از اين برنامه در سال 

هاي عمراني  را به تصويب رسانده بود اما در برنامه« براي كارگران

سازي صاحبان صنايع در  شد. خانه طرحي در اين زمينه مشاهده نمي

بقه داش  و در واقيع  ايران، چه در بخش دولتي و چه خصوصي، سا

بيه وسييلة شيرك  نفي  پيار       « شرك  شيهري »سازي  از خانه

به ايران و انگليز تغيير نيام داد، ،غياز    1922انگليز، كه در سال 

شده بود. اما با گنجانيدن ايين طيرح در برنامية چهيارم، دولي  در       

حقيق  كارفرماييان خصوصيي را بيه طيور مسيتقيم وارد سياسي        

كرد و حساب معيني براي ايين فعاليي     ياجتماعي تأمين مسكن م

شيهر در شيمال    ها، شهرك پيكان گشود. براسا  همين فعالي  مي

كارخانة ايران ناسيونال )ايران خودرو( احداث شد. اميا اجيراي ايين    

طرح بيه دلييل فيراهم نشيدن سيازوكار لازم و نارضيايتي بخيش        

 خصوصي گسترش و ادامه نياف .

مسيكن در برنامية چهيارم     برخي از مسائل و مشكدت بخيش  

 عمراني عبارت بود از:

 

افزايش سريع جمعيي  شيهري كشيور و تناسيب نداشيتن       ي

گذاري در بخيش مسيكن بيا نيرخ افيزايش       ميزان سرمايه

 93/4جمعي  )نرخ افزايش جمعي  شهرنشين در اين دوره 

 درصد بوده اس (؛

بهبود وضع اقتصادي و افزايش در،مد سيالانه سيبب شيده     ي

 مسكن به وجود ،يد؛زمينة اي در  نيازهاي تازهبود كه 

در طول برنامة سوم و چهيارم، سيهم اعتبيارات مسيكن از      ي

سرجمع اعتبارات بانكي كشور ناچيز بيود و در چهيار سيال    

درصد از كيل اعتبيارات    3اول برنامة چهارم فقك در حدود 

 داد؛ هاي مسكن تشكيل مي نظام بانكي كشور را وام

قيمي  اراضيي شيهري، قيمي  زميين در      به عل  افزايش  ي

شدة منازل شهري را بيه   درصد هزينة تمام 50تا  30حدود 

گيذاري در امير    داد كه اين امير سيرمايه   خود اختصاص مي

 مسكن را با مشكل مواجه ساخ ؛

 اتخاذ نكردن سياس  روشن در زمينة مسكن؛ ي

كمبود واحدهاي مسيكوني قابيل سيكون  و گيران شيدن       ي

 كن؛بهاي مس اجاره

مشكدت ناشي از مقررات و قوانين ناظر بر امر مسيكن از   ي

قبيل مقررات حاكم بر روابيك ماليك و مسيتأجر، نارسيايي     

هياي مسيكن، و فقيدان اسيتانداردهاي      مقررات اعطاي وام

 مشخص براي ساختمان و اجزاي ،ن؛

افزايش روزافزون قيم  اراضي شيهري بيه علي  فقيدان      ي

ر مسيئلة زميين و مشيكدت    سياس  و قانون قاطع ناظر ب

سازي در اراضي واقيع در   هاي خانه مربوط به اجراي برنامه

هياي جيامع    خارج محدودة شهرها كه ناشي از اجراي طرح
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 شهري بود.

 

قيمي   ( كه بعد از انفجار 1352ي1356در برنامة عمراني پنجم ) 

گسيترش يافي     نف  ابعادي بلندپروازانه پيدا كرد، اهداف بخش مسكن

 ق شد. اين اهداف عبارت بودند از:و دقي

 

هياي ،پارتمياني    هزار واحد مسكوني در مجتميع  57احداث  ●

المدت بيه افيراد    قيم  و واگذاري ،نها با اقساط طويل ارزان

 در،مد؛ طبقات كم

قيمي  بيراي    هزار واحيد مسيكوني ارزان   16احداث حدود  ●

 نشينان شهري؛ حاشيه

از طرييق افيزايش    تقوي  بنية ميالي بانيك رهنيي اييران     ●

سيازي ميورد نيياز     سرمايه در جه  تأمين اعتبيارات خانيه  

 هاي تعاوني مسكن؛ شرك 

هزار واحد مسكوني روستايي از طريق اعطاي وام  30ايجاد  ●

 و خودياري روستاييان؛

هاي مسكوني كيارگري در   ايجاد شهرهاي اقماري و كوي ●

 نزديكي شهرهاي بزرگ.

 

هياي مسيكن    نجم عمرانيي، سياسي   بدين ترتيب، در برنامة پ 

هاي غيرانتفاعي )تعاوني مسكن(  گيري از انجمن تر و بهره جانبه همه

و نيز خودياري مطرح شد. برنامة ساختن شهرهاي جديد با خصل  

كارگري، كه با احداث شهر جديد واوان در جنوب غربي تهيران بيا   

ي بود ،غاز شد، در واقع تدبير 1354هزار نفر در سال  150ظرفي  

نشيني( كه  در برابر گسترش بيش از پيش اسكان غيررسمي )حاشيه

 شهر تهران ،غاز شده بود. در پيرامون كدن

 هاي اساسي زير بود: گرفته داراي كاستي اقدامات انجام 

 

تيا   5خصل  اقدام پيز از وقيوع را داشي  و بيا تيأخيري       ي

گرف . هنگامي كيه شيهرك واوان در    ساله صورت مي 10

در دسييتور سيياخ  قييرار گرفيي ، جمعييي     1354سييال 

ده و به سرع  هزار نفر رسي 50شهر( به  شهر )اسدم شادي

 شد؛ بر ،ن افزوده مي

در،مدها  خصل  اقدام از بالا را داش  و در مورد مسكن كم ي

متكي به ساخ  مسكن دولتي بيود و مشيارك  ميردم بيه     

دلايل مختلف، از جمله خواس  ديكتاتوري حاكم، جليب و  

 شد. دهي نمي سامان

 

با اين همه، وسع  ساخ  و ساز توليد صنعتي مسكن به وسيلة  

 4اليي   3بخش خصوصي داخلي و خارجي و بهاي مسيكن كيه از   

كرد و نيز گسترش نظام تأمين  برابر در،مد سالانة خانوار تجاوز نمي

مالي مسكن با تزريق سرماية خارجي )كه البته مديون ثبات نرخ ارز 

هاي  ر،مد سرشار نف  بود( موجب بهبود قابل توجه شاخصبر اثر د

مسكن شهري شد. براي مثال، دول  )وزارت مسكن و شهرسازي( 

واحيد مسيكوني و در    10768بر روي هيم   1351تا  1343از سال 

هزار واحد مسكوني احداث كرد. در  5تا  4طول برنامة پنجم سالانه 

رصد تعداد واحدهاي د 6/146هاي مسكن به  ، تعداد وام1355سال 

شده رسيد كه نشانة فعالي  قابل توجه نظام بانكي  مسكوني تكميل

بود كه ساخ  و ساز را كامدً پوشش داده بود. با اين هميه، تيأمين   

هياي   مسكن به يكي از مسائل حاد زمان خود تبديل شد و شيورش 

هاي مقدم انقيدب بيود كيه حيل      تهيدستان شهري يكي از جنبش

ا به يكي از وظايف اقتصيادي و اجتمياعي انقيدب    مسئلة مسكن ر

 تبديل كرد.

 

 هاي انقلاب (: پاسخگويي به خواست1357ـ1367دورة سوم )

چيارچوب نظيام پيشيين را     1357پيروزي انقدب اسدمي در سال 

درهم شكس  و عدال  اجتماعي و وظايف دول  رفاه به صراح  و 

ون اساسيي جمهيوري   تأكيد در قانون اساسي جديد وارد شد. در قان

اسدمي، در مواد مختلفي، تأمين ،نچه حقوق اجتمياعي شيهروندي   

ناميده شده وظيفة دول  ذكر شيده اسي ، در حيالي كيه در قيانون      

اساسي بر،مده از انقدب مشروطه، تنها بر تأمين حقوق مدني )حق 

مالكي  و برابري در مقابيل قيانون( و حقيوق سياسيي )حيق رأي،      

قيانون   43و  3تأكيد شده بود. از جمله، در اصيول   ،زادي بيان و...(

اساسي ،مده اس  كه بايد اقتصادي عادلانيه پيي ريختيه شيود تيا      

هرگونه فقر و محرومي  از ميان برداشته شود و نيازهياي اساسيي   

،ن دولي  را موظيف سياخته     31چون مسكن تأمين گردد، و اصل 

وسيتاييان و  خصيوص ر  كه، با در اولويي  قيرار دادن نيازمنيدان بيه    

كارگران، زمينة بر،ورده شدن حق ايرانيان را در زمينة برخورداري از 

 مسكن متناسب با نياز ،نها فراهم ،ورد.

هاي انقدب  مبرم بودن مسئلة مسكن به عنوان يكي از خواس  
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، رهبر انقدب فرميان تشيكيل   1358فروردين  21باعش شد كه در 

سيازي بيراي    ند تا بيه خانيه  بنياد مسكن انقدب اسدمي را صادر ك

 1358محرومان شهري و روستايي با كمك مردم بپردازد. در سال 

انداز  ها ملي شدند و بانك مسكن از ادغام مؤسسات وام و پز بانك

قيمي    با بانك رهني به وجود ،مد و به سرع  ميأمور پرداخي  وام ارزان  

اقيدامات   ينتير  دسيتانه  درصد( به متقاضيان شد. گشاده 4)با سود بانكي 

گييري سيازمان زميين     در اين زمينه تقسيم زمين بود كه تيا شيكل  

قاعده ادامه داش . همين اقدام و نيز محيدودي  معامليه    شهري بي

 باعش تنزل قيم  زمين شهري و مسكن شد.

وار  بدين ترتيب، توليد مسكن با مجوز يا بيدون مجيوز جهيش    

هزار واحيد   180 ، بالغ بر1359افزايش ياف  به طوري كه در سال 

مسكوني به وسيلة بخش خصوصي تكميل شد كه معادل حدود دو 

برابر ميزان متوسك پن  سيال پييش از انقيدب بيود، اميا در بقيية       

 هاي اقتصادي سير نزولي توليد ،غاز گش . شاخه

اين وضعي  قابل ادامه نبود چون تقسيم و تصرف بدون قاعدة  

ال داشي  و ميثدً تعيداد    زمين گسترش انفجاري شهرها را به دنبي 

منطقه رسيد و منيابع بانيك مسيكن نييز      20به  9مناطق تهران از 

داد. تشيكيل سيازمان    كفاف پرداخ  وام در ابعياد ذكرشيده را نميي   

در پي تصويب قانون اراضيي شيهري    1360زمين شهري در سال 

سيازي زميين و واگيذاري ،ن بيه      دهي ،مياده  گامي در جه  سامان

ها بيا اتكيا بيه اصيل      ن قانون كه با وجود مخالف متقاضيان بود. اي

بيود،   1354ضرورت به تصويب رسيد و مكمل قوانين مصوب سال 

هاي دايير شيهري و تحدييد مالكيي       با ايجاد امكان تصرف زمين

مترمربع )اقدامي مشابه در گذشيته در هنيد    1000زمين شهري به 

ف (، در زمان صورت پذيرفته بود و بعد از ،ن نيز در ژاپن انجام گر

تمدييد شيد و    1366خود قانوني مترقي بود كه با تغييراتي در سال 

نامية واگيذاري زميين     اداميه يافي . ،ييين    1370اجراي ،ن تا سال 

اي تدوين شد كه در شهرهاي بزرگ فقيك اعضياي    شهري به گونه

منيد شيوند. بيدين     هاي تعاوني مسكن از زميين ارزان بهيره   شرك 

راه با وام و مصالح ساختماني ارزان بيراي  ترتيب، مشوق بزرگي هم

بها نيز تثبي  شد. در اوايل  سازي فراهم گش . به عدوه، اجاره خانه

در  1362-1366، تدوين يك برنامة توسعه بيراي دورة  1360دهة 

دستور كار قرار گرف  كه هرچند پز از تهيه راهنماي عمل دولي   

ل نشيد. در ايين   بود، به تصويب مجلز نرسيد يا بيه قيانون تبيدي   

هاي مسكن داراي بيشيترين اولويي  بيود و     برنامه، تشويق تعاوني

سياس  اصلي بير واگيذاري زميين ارزان از طيرف سيازمان زميين       

درصد هزينة ساخ ( قرار گرفتيه   85شهري و اعطاي وام ارزان )تا 

، به يمن واگذاري زميين و اعطياي   1368بود. بدين ترتيب، تا سال 

درصد رشد كرد  7/4ارزان، توليد مسكن سالانه  وام و تأمين مصالح

درصد در مناطق روستايي(. ايين   3/2درصد در مناطق شهري و  7)

رو بيود و رشيد    در حالي بود كه ايران با رشد غيرعادي جمعي  روبه

درصيد در منياطق    4/5شيد )  درصد بالغ مي 7/3سالانة خانوارها به 

تنهيا تيراكم    تيجه، نهدرصد در مناطق روستايي(. در ن 8/1شهري و 

خانوار در واحد مسيكوني بهبيود چشيمگيري يافي ، بلكيه نسيب        

درصد موجودي  5/2واحدهاي مسكوني غيرمتعارف )كپر و زاغه( از 

درصد كاهش ياف . اما اين پاسخگويي به خواس  انقيدب   9/0به 

با اقداماتي انجام پذيرف  كه در بلندمدت قابل اجرا نبود. در نتيجه، 

، در تدوين اولين برنامية  1367پايان جنگ تحميلي در سال پز از 

هيا و   توسعة بعد از انقدب كه به اجرا در،مد كوشيش شيد از شييوه   

 رويكردهاي جديدي استفاده شود.

 

 (: رهاسازي بازار مسكن1368 ـ1378دورة چهارم )

به پايان رسييد كيه تولييد و     1367جنگ تحميلي در حالي در سال 

سرانه به شدت نسيب  بيه قبيل كياهش يافتيه و       انداز در،مد و پز

هاي جديد، نياز  بازسازي ،نچه تخريب شده بود، همراه با ايجاد شغل

درصد تشكيل سرماية  45مبرم جامعه بود. بخش مسكن كه حدود 

 25داد )حداكثر مجياز   ثاب  ناخالص داخلي را به خود اختصاص مي

ابع ارزان توانسي  همچيون گذشيته از مني     درصد اس ( ديگر نميي 

هاي  مند شود. بانك مسكن در ،ستانة ورشكستگي بود و بانك بهره

توانستند به ميزان گذشته تسهيدت تكليفي در اختيار  ديگر نيز نمي

هاي دايير و بياير( رو بيه     ،ن قرار دهند. ذخيرة زمين شهري )زمين

 9سالة ضرورت تصرف زمين داير و باير )ميادة   اتمام بود و دوران ده

بها )عسر    اجارهثبيسر ،مد. ت به 1370زمين شهري( در سال  قانون

رسيد. قيم  مصيالح سياختماني    و حرج( نيز قابل ادامه به نظر نمي

نيز به صورت جهشي رو به افزايش نهاده بود. به عدوه، برنامة اول 

شد كه فروپاشي  ( در زماني تهيه و تصويب مي1368ي1372توسعه )

هيا بيود كيه     صيورت پذيرفتيه و ميدت    در جهيان « اقتصاد دولتي»

اي افراطي، بر اقتصاد  هاي تعديل ساختاري، ،ن هم به گونه سياس 

جهان حاكم گشته بود. بدين ترتيب، ،زادسازي اقتصادي در دسيتور  

هاي مسكن در ايران نيز قرار گرف . اميا نبيود نظيام ييا      كار برنامه
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شفتگي سياس  اجتماعي سنجيده باعش شد كه در عمل به سم  ،

خصوص در بازار زمين اتفاق افتاد  و رهاسازي سوق يابد. اين امر به

شيد. در ايين دوره، دو    هاي گذشته محسوب مي كه نقطة قوت دوره

برنامة مسكن تدوين شد و به اجرا در،مد كه مرور ،نها رهاسيازي و  

،شييفتگي تييدريجي را در مييديري  و تنظيييم بييازار مسييكن بييراي  

 كند. هاي هدف ،شكار مي پاسخگويي به نياز گروه

هياي تعيديل اقتصيادي و     در برنامة اول توسعه، اعمال سياس  

ترين عوامل تأثيرگذار بر بخش مسكن بيود.   سازي از مهم خصوصي

مواردي مانند ايجاد و حفظ تعادل بين مراكز اشتغال و اسكان، تغيير 

هاي ساخ ، هداي  توليد مسكن جدييد بيه سيم  زيربنياي      شيوه

يفي  بهتر، تقليل ارزبري بخش مسكن، تأكيد بير تقويي    كمتر و ك

 سازي مسيكن و اعطياي تسيهيدت    نقش بخش غيردولتي، تشويق انبوه

ترين راهبردهيا و   ويژه به سازندگان مسكن استيجاري از جملة مهم

هاي پيشنهادي در اين برنامه بود. هدف اين برناميه تولييد    سياس 

ميلييون   153بيه مسياح    هزار واحد مسكوني  582يك ميليون و 

مترمربع بناي مسكوني در نقاط شهري بود. سهم بخش خصوصي 

درصد در نظر گرفته شده بود. بر طبق اين برناميه   95از اين ميزان 

هيزار خيانوار زميين     538سازمان زمين شهري مكلف بود كيه بيه   

 هزار افزايش ياف . 669واگذار كند كه اين تعداد در عمل به 

 74سعه در اجرا از لحاظ تعداد واحد توليدشده بيه  برنامة اول تو 

درصيد اهيداف خيود     115درصد و از لحاظ سطح زيربناي توليد به 

درصيد   48بيني شيده بيود كيه     رسيد. همچنين در اين برنامه پيش

انييداز  درصييد بيا پيز   46گيذاري از طريييق نظيام بيانكي،     سيرمايه 

ر طيول  درصد به وسيلة دول  تيأمين شيود. د   5خصوصي، و حدود 

درصيد بيه    12اجراي برنامه، از مجموع اعتبارات بانكي، نزديك به 

هياي برناميه، دولي      شد. براسا  تبصيره  بخش تعاوني واگذار مي

هاي پرداختي مسكن را در مناطق محروم با نيرخ   مكلف شد كه وام

تيوان   بهرة بسيار پايين اعطا كند. دوران برنامية اول توسيعه را ميي   

زمين و مسكن دانس . در اين دوران واگذاري دوران افزايش قيم  

زمين از طرف سازمان زمين شهري همچنان ادامه ياف . ولي پايان 

دورة ضرورت مذكور در قانون زمين شهري و ،غاز فروش تراكم در 

شهر تهران بازار زمين را از نظارت دول  خارج كرد. افزايش قيم  

د مسكن شد كيه  زمين و مصالح ساختماني باعش كاهش شديد تولي

 تا برنامة دوم توسعه ادامه ياف .

توان تعمييق راهبيردي    ( را مي1374ي1378برنامة دوم توسعه ) 

برنامة اول دانس . در ايين برناميه تأكييد بيشيتري بير ،زادسيازي       

نرخييي كييردن ارز و ،زادي واردات وجييود داشيي .   اقتصييادي، تييك

ار قيم  به همچنين در ،ن كاهش دخال  دول  و استفاده از سازوك

عنوان دو شعار اصلي طرح شد. در چنين شرايطي، در بخش مسكن 

هاي اقتصادي، از شدت دخال  و تأثيرگذاري  نيز همانند ساير بخش

دول  در بازار كاسيته شيد. ميوارد ذييل در برنامية دوم بيه عنيوان        

 هاي راهبردي طرح شده اس : سياس 

 

 استفادة اقتصادي از زمين؛ ●

 اي فرسوده؛ه نوسازي باف  ●

 سازي؛ تشويق انبوه ●

 هاي بانكي. پرداخ  يارانه ●

 

در،ميد مقيرر شيد كيه دولي  از       به منظور كمك به اقشيار كيم   

سازندگان واحدهاي با زيربناي كم حماي  به عمل ،ورد. همچنيين  

دول  تدش كيرد، از طرييق پرداخي  بخشيي از سيود تسيهيدت       

 زايش دهد.در،مد را اف اعتباري، توان خريد اقشار كم

هيزار واحيد    590ميلييون و   2برنامة دوم هدف خيود را تولييد    

مسكوني اعدم كرد. در برنامة دوم، با تعريف سه نوع مسكن، عمدً 

 اند از: هاي هدف تعريف شدند. اين سه نوع عبارت گروه

 اين نوع مسكن با اسيتانداردها و تجهيزاتيي متفياوت    مسكن آزاد: 

شيود و دولي  از    صرف مسكن احداث ميي با استانداردهاي الگوي م

،ورد و قيم  ،ن در تعادل بازار و براسيا    ،ن حمايتي به عمل نمي

شود. سهم اين نوع مسكن در بيازار   قانون عرضه و تقاضا تعيين مي

 درصد بوده اس . 58درصد و در نقاط روستايي  53نقاط شهري 

اين نوع مسكن براسيا  اسيتانداردهاي    شده: مسكن حمايت 

شود و دول  به منظور تشويق سيازندگان   لگوي مصرف احداث ميا

گونيه واحيدها حمايي      بيرداران از احيداث ايين    و پشتيباني از بهيره 

كند. حماي  دول  شامل پرداخ  سوبسيد باب  حق انشعاب ،ب  مي

قيم  اس . سهم اين نيوع   و برق و گاز، عوارض زيربنا و وام ارزان

درصد واحدهاي احداثي در  30بر با مسكن در بازار توليد مسكن برا

 شد. بيني مي هزار واحد مسكوني پيش 850شهرها و رقم ،ن 

اين نوع مسكن عميدتاً منطبيق بير اهيداف      مسكن اجتماعي: 

شيود. سيرماية    هاي قابل قبول توليد مي اجتماعي و براسا  حداقل

هاي  توليد اين نوع مسكن با مشارك  دول ، نظام بانكي و سازمان
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برداران از اين نوع مسكن  شود. بهره رفاه اجتماعي تأمين مي مختلف

در،مد جوان هستند و اين واحدها به دو صورت اجاره  خانوارهاي كم

گييرد. سيهم    برداران قرار مي و اجاره به شرط تمليك در اختيار بهره

 250درصيد و رقيم ،ن    16اين نوع مسكن در بازار مناطق شهري 

 ني شد.بي هزار واحد مسكوني پيش

درصيد   10دهيد كيه كمتير از     شده نشان مي هاي انجام بررسي 

اهداف برنامة دوم توسعه در زمينة مسكن اجتماعي محقق شيد. در  

درصيدي در قيمي  زميين و     60عوض، رواج تراكم فروشي جهش 

در « بورژوازي مستغدت»گيري  مسكن به وجود ،ورد و موجد شكل

هيا مسيكن متعيارف را از     اقتصاد ايران شد. افيزايش شيديد قيمي    

دستر  اكثري  جامعه خارج كرد و به گسترش اسكان غيررسيمي  

 تر به ،ن پرداختيم. انجاميد كه پيش

دهد كه برنامة اول توسعه  ها نشان مي چنانكه گفته شد، ارزيابي 

درصيد از   74در زمينة توليد واحد مسكوني در نقاط شهري تنها به 

 15تولييد زيربنياي مسيكوني     اهداف خود دس  يافي . در مقابيل،  

شده بود. همچنيين براسيا  اطدعيات     درصد بيشتر از هدف تعيين

درييافتي از وزارت مسييكن، برنامية اول در سييطح كشيور )منيياطق    

درصيد و از   67شهري و روستايي( از لحاظ توليد واحد مسكوني به 

 درصد اهداف خود دس  ياف . 93لحاظ مساح  زيربنا به 

ه نيز عملكيرد چنيدان ميوفقي نداشيته اسي .      برنامة دوم توسع 

دهندة ،ن اس  كيه برناميه در نقياط     ،مده نشان عمل هاي به ارزيابي

درصد از اهيداف خيود در زمينية تولييد تعيداد واحيد        92شهري به 

مسكوني دس  يافته اس . در مقابل، مساح  زيربنياي توليدشيده   

زان تحقق درصد بيشتر از اهداف برنامه بوده اس . همچنين مي 11

درصيد و مسيكن    50اهداف برنامه در زمينة توليد مسكن اجتماعي 

درصد  34درصد بوده اس . در مقابل، سهم مسكن ،زاد  70حمايتي 

 بيشتر از هدف برنامه بوده اس .

در مجموع، ارزيابي عملكرد دو برنامة توسعه در زمينة مسيكن   

ف دهندة ،ن اسي  كيه مييزان تحقيق ييا عيدم تحقيق اهيدا         نشان

ها كامدً به نوسانات بازار وابسته بوده و دول  )شوراي عيالي   برنامه

شهرسازي و معماري( نيز با رسمي  بخشيدن به تراكم فروشي بير  

، بهياي  1374شدت نوسانات افزوده اسي . بيراي مثيال، در سيال     

 1375درصيد و در سيال    61مسكن در شهر تهران به طور جهشي 

 وارد ركود شد. 1379در سال درصد افزايش ياف  و  3/67نيز 

 

(: تـلا  بـراي دسـتيابي بـه     1379ـ1384دورة پنجم )

 برنامة جامع

برنامة سوم در زماني تهيه شد كه بخش مسكن وارد ركود شده بود. 

هاي قبليي بير حيل مشيكل مسيكن       در اين برنامه نيز مانند برنامه

 يي  در،مدها و ،زادسازي بازار مسكن تأكيد شده اسي . همچنيين حما   كم

 هاي مورد تأكيد برنامه اس . سازي از سياس  سازي و انبوه از كوچك

هياي پيولي و تسيهيل شيرايك      در اين برنامه بر نقش سياسي   

اعطاي وام مسكن تأكيد زيادي شده اس . براسا  قانون برناميه،  

وزارت امور اقتصادي و دارايي مكلف شده اس  كه اقدامات لازم را 

يه و امكان خريد و فروش اوراق مشيارك   در جه  ايجاد بازار ثانو

 بخش مسكن در بازار بور  به عمل ،ورد.

پلكيياني كييردن اقسيياط بازپرداخيي  تسييهيدت بييانكي بييراي   

كنندگان وام و پرداخي  تسيهيدت بيانكي تيدريجي بيراي       درياف 

هياي   در،مد از اهيم سياسي    هاي كم اي مسكن گروه ساخ  مرحله

 . به منظور ،زادسازي مالي، بانك پيشنهادي برنامة سوم توسعه اس

مركزي مكلف به تدوين مقررات لازم بيراي اعطياي ،زادي عميل    

هاي تجاري در تعيين نيرخ سيود وام مسيكن شيده      بيشتر به بانك

اس . در كنار اين مسئله، حضور مؤسسات مالي خصوصي در بخش 

هاي پيشنهادي برنامه اس . در مورد زمين،  مسكن از ديگر سياس 

برنامه بر ،زادسازي كامل زمين و عدم دخال  دول  به شكل  تأكيد

پرداخ  يارانة غيرمستقيم اس . تغيير مبياني محاسيبة مالييات بير     

امدك از بنا به زمين، وضع ماليات بر اراضي بياير برحسيب ارزش   

مكاني، تدوين راهكارهاي عملي براي تشويق بخش خصوصي بيه  

هاي شيهري از   و عرضة زمينسازي زمين،  هاي ،ماده اجراي برنامه

هاي اجرايي پيشينهادي برناميه بيود، اميا در عيوض       ديگر سياس 

 ماليات بر زمين باير لغو گرديد.

انداز در  هاي توليد و پز ها، تعاوني در جه  تغيير ساختار تعاوني 

انداز مسكن  هاي پز برنامه از يكديگر تفكيك شد و تشويق تعاوني

هاي مسيكن در   ما در عمل سهم تعاونيدر دستور كار قرار گرف ، ا

 توليد رو به كاهش نهاد.

سازان، اين افراد در برنامه از  همچنين، به منظور حماي  از انبوه 

پرداخ  ماليات و هزينة تأمين ،ب و برق و گياز و عيوارض صيدور    

هياي درييافتي از سيازندگان     پروانة ساخ  تا حداكثر معادل هزينيه 

هاي برنامه، حماي   ن راهكارها و سياس منفرد معاف شدند. از ميا

هايي اس  كيه بيه اجيرا در،ميده اسي .       سازان جزو سياس  از انبوه
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دهد كه ميزان  مقايسة ميزان توليد مسكن و اهداف برنامه نشان مي

درصد بيشتر از اهداف برنامه بوده اسي . همچنيين    3توليد مسكن 

 390ساخ  ، در كل مناطق شهري مسكوني، پروانة 1380در سال 

هزار واحد مسكوني اخذ شد كه فراتير از هيدف برناميه اسي . اميا      

اعتبيار   تمركز ساخ  و سياز در شيهر تهيران ايين موفقيي  را كيم      

فروشيي،   دهد كه به دنبال رواج تيراكم  سازد. تحقيقات نشان مي مي

و در نهاي  سيوداگري جياي ارزش    25ارزش دارايي و ارزش مبادله

و مسكن گرف  و بدين ترتيب، بيه رغيم   را در بازار زمين  26مصرف

تا  10افزايش چشمگير توليد مسكن، بهاي مسكن متعارف به حدود 

برابير در،ميد سيالانة خانوارهيياي شيهري رسييد و، در نتيجييه،       12

هاي در،مدي بيشتري به سوي مسكن نامناسب يا غيررسيمي   گروه

رانده شدند و، در نهاي ، نوسانات شديدي بر بخش مسيكن حياكم   

 1/42، بهاي مسكن در شهر تهران 1380. براي مثال، در سال شد

تدري  وارد  درصد افزايش ياف  و به 4/50، 1381درصد و، در سال 

هياي اساسيي باعيش شيد كيه در       ركودي دوساله شد. اين كاسيتي 

چارچوب برنامة چهارم توسعه، دول  موظف به تهيية طيرح جيامع    

 مسكن شود.

هاي تأمين مسكن براي  سياس  در برنامة سوم، پيرو بخشي از 

هيايي بيراي بهبيود     در،مدها مانند نظام استيجار و غيره، فعاليي   كم

در،مدها صورت پذيرف ، اميا در عميل وضيعي      شرايك مسكن كم

مسكن ،نها حتي تنزل ياف  و بر ابعاد اسكان غيررسمي افزوده شد. 

في   ريزي مسكن ضيرورت يا  از اين رو، تغيير بنيادي ساختار برنامه

شده در دهة دوم پيز از انقيدب    هاي به كار گرفته چرا كه سياس 

شده در قانون اساسيي را محقيق نسياخته بيود. بيه       اهداف منعكز

هياي   دهي سيكونتگاه  سند ملي توانمندسازي و سامان»همين دليل 

به تصويب هيئ  وزييران رسييد و، بيه     1382در سال « غيررسمي

د ملي توانمندسازي تشكيل عنوان گام نخس  براي تحقق ،ن، ستا

شد. در واقع، دول  وق  به اين نتيجه رسييد كيه بيه رغيم صيرف      

هياي اجتمياعي    ها و سياسي   هاي بسيار، به دليل نبود برنامه يارانه

جامع، موفقي  لازم در زمينة تأمين عدال  اجتماعي حاصيل نشيده   

 اس . از اين رو، براي نمونه اقدام به تأسيز وزارت رفياه و تيأمين  

_____________________________________________ 

25. exchange value 

26. use value 

اجتماعي كرد تا يكپارچگي لازم را در اين زمينه به وجيود ،ورد. بير   

قانون برنامة چهارم، دول  موظيف   30همين اسا ، در بند ج مادة 

شود كه تا پايان سال اول برنامه، طرح جامع مسكن را با تكييه   مي

بر تحقق عدال  اجتماعي و بر محور توانمندسازي تدوين كند. طرح 

تهيه شد ولي تصويب ،ن تا اوايل سال  1384 جامع مسكن در سال

 به تأخير افتاد. 1385

در طرح جامع مسكن، هف  برنامة اجرايي براي تأمين مسيكن   

بيني شد كيه از   هاي اول تا پنجم در،مدي پيش در،مدها در گروه كم

هياي   توان از تشكيل صندوق اعتباري ملي )و صندوق جملة ،نها مي

تا  2هاي  د كه گروه هدف ،ن دهكمحلي تح  پوشش ،ن( نام بر

هاي غيررسمي بود كه بيه نظيام بيانكي     در،مدي و ساكنان باف  5

دسترسي ندارند تا امكان ارائة وام ارزان به ،نها بيه مييزان سيالانه    

هزار فقره در شروع برنامه فيراهم شيود. يكيي ديگير از ايين       100

ن را شدة مسيك  ها كاهش و حذف قيم  زمين در قيم  تمام برنامه

و حجيم   2و  1هياي   هدف قرار داد و گيروه هيدف خيود را دهيك    

هزار واحد مسكوني تعيين كيرده بيود، اميا     20عملياتش را در ،غاز 

ها، در عمل  برنامه« جامعي »دول  جديد با شتاب و بدون توجه به 

جانشين همة « مسكن مهر»اي ديگر از همين برنامه را با نام  نسخه

 به ،ن خواهيم پرداخ .،نها كرد كه در ادامه 

 

 تاكنون(: دو گام به عقب 1385دورة ششم )

محيوري در   دول  نهم، كه به تأسي از برنامة چهارم توسعه عيدال  

بخش مسكن را هدف فراروي خود قرار داده بود، گويا به ،نچيه در  

نگريس . از اين  دهة نخس  انقدب رخ داده بود به عنوان الگو مي

بين مردم )اين بار به صورت اجاري( از طريق  رو، توزيع زمين ارزان

سيازي زميين و    هاي مسكن، و ارائية وام ارزان بيراي ،مياده    تعاوني

ساخ  مسكن را در دستور كار خود قرار داد. اما در اين الگوبرداري 

هياي مسيكن    از چند نكتة اساسي غافل شد. نخس  اينكه تعياوني 

نيد و بيه رغيم    دهة اول انقدب در محييك كيار تشيكيل شيده بود    

هايي كيه در ،ن محييك    هاي خود، به دليل پيوندها و نظارت كاستي

هايي كه مديران بخش خصوصي  شد و نيز انواع پشتيباني برقرار مي

هاي كارگران، كارمندان،  هاي مسكن خود )تعاوني و دولتي از تعاوني

كردند، كمابيش به اهداف خيود   معلمان، كاركنان بانك و غيره( مي

هاي مسكن مهر، كه در واقع حول اخذ زميين و   . اما تعاونيرسيدند

شدند، فاقد پيوند دروني و نظام پشتيبان لازم بودند.  وام تشكيل مي
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هياي   دوم اينكه زميني كه در دهية اول انقيدب در اختييار تعياوني    

گرف  در محيدودة قيانوني شيهرهاي ميادر جياي       مسكن قرار مي

شيده بيود،    ي ،نهيا تضيمين  داش ، يعني تأمين خدمات شهري بيرا 

اي اندك با محيك كار داش  كه مديري  مستقيم سياخ  را   فاصله

كرد، و بالاخره عدوه بر مطلوبيي  مصيرفي بيه عنيوان      ممكن مي

دارايي نيز قابيل تكييه بيود. اميا زمينيي كيه در مسيكن مهير بيه          

شود، از ،نجا كه بايد در مالكي  دول   هاي مذكور واگذار مي تعاوني

ا قابلي  واگذاري به صورت اجاري بيابيد، خيارج از محيدودة    باشد ت

گيرد. در نتيجه، فاقيد خيدمات شيهري لازم     قانوني شهرها قرار مي

اس  و تضميني نيز براي ارائة اين خدمات وجود نيدارد و، از سيوي   

ديگر، به دليل فاصلة بسيار با محل كار و خدمات برتير موجيود در   

في و نييز داراييي اسي . سيوم و     شهر مركزي، فاقد مطلوبي  مصر

هاي اول تيا   تواند دهك تر از بقيه ،نكه نظام بانكي كنوني نمي مهم

هيا همچنيان در    چهارم جامعة شهري را دربرگيرد، پز اين دهيك 

 شوند. مي« شهروندزدايي»ريزي ايران  برنامه

ميلييون واحيد    5/1اما دول  نهم عنوان كرد كه ساخ  سالانه  

ر كار دارد و با استفاده از منابع صندوق ذخييرة  مسكوني را در دستو

هاي زودبازده به طيرف   ارزي و سوق دادن بخشي از اعتبارات طرح

مسكن مهر كوشيد ،ن را از لحاظ اعتباري سيراب سازد. به طيوري  

هزار ميليارد ريال  75اي به ارزش  نامه كه در همان قدم اول، تفاهم

سيازي زميين و سياخ      مياده هاي عامل براي تأمين مالي ، با بانك

واحدهاي مسكوني منعقد شد. جالب اينكه پيرو اعدم دول ، بالغ بر 

نام كردند كه تا شهريور  ميليون نفر در پايگاه وزارت تعاون ثب  7/3

ميليون نفر ،نها واجد شرايك تشخيص داده شدند.  3/1، حدود 1386

هيزار   150 سازي زمين براي احيداث تنهيا   اما تا همين تاريخ، ،ماده

هزار واحد  60واحد مسكوني در دستور كار قرار داش  و فقك براي 

پروانة ساخ  گرفته شده بود. اين عدم توفيق در طول عمير دولي    

( نيز تعداد 1388نهم جبران نشد و در ،غاز كار دول  دهم )تابستان 

هيزار رسييد    350هاي صادرة مسكن مهر در مجموع تنها به  پروانه

،ن تفاوت فاحش دارد. در دول  دهم، به رغم دو برابر  كه با اهداف

شيود و   شدن اعتبارات مسكن مهير، هنيوز تيوفيقي مشياهده نميي     

اند. اين در حيالي   بسياري از متقاضيان از تصميم خود منصرف شده

درصيدي قيمي  مسيكن در شيهر      6/81اس  كه پيز از جهيش   

 نظيير در اييران و حتيي جهيان محسيوب      تهران، كه ركيوردي بيي  

وارد ركود شديدي شيده كيه    1387شود، بخش مسكن از سال  مي

هنوز هم ادامه دارد. البته در اين مدت اقدامات مثبتي همچون وضع 

قانون ماليات بر معامدت مكرر مسكن، كيه در دورة برنامية سيوم    

گياه از انتظيام لازم بيراي     مطرح شده بود، انجام پذيرف  اميا هييچ  

سكن برخيوردار نبيود. بيراي نمونيه، در     تأثيرگذاري مثب  بر بازار م

شيوراي عيالي شهرسيازي و     1386طرح جامع تهران مصوب سال 

معماري ايران، در حالي كه ظرفي  نهايي جمعي  شهر براي سيال  

ميلييون   1/9محيطي و خيدماتي ،ن   براسا  ظرفي  زيس  1405

پذيري سيكون ...   ظرفي »نفر تعيين شده بود، به اصرار دول  نهم 

ظور توسعة ساخ  و ساز و جليوگيري از ركيود بيازار مسيكن     به من

تعيين شد. البته اين دخال ، « ميليون نفر جمعي  5/10براي حدود 

و بيه ضيرر حيق شيهروندان بير      « بورژوازي مستغدت»كه به نفع 

زندگي شهري خود بود، نتوانس  مانع بروز ركود عمييق در بخيش   

، نسب  به 1388ل ماهة نخس  سا 9مسكن گردد به طوري كه در 

 6/58هاي صادره در شهر تهران  دورة مشابه سال قبل، تعداد پروانه

درصد كياهش  نشيان داد. اينهيا     9/48درصد و سطح زيربناي ،نها 

اند، ،ن  ريزي مسكن در ايران گرد در برنامه هايي كافي از عقب نشانه

، در پن  سيال ،ينيده، اييران بيه      8هم در حالي كه براسا  جدول 

ميليون واحد مسيكوني در سيال    5/1خ  يا بازسازي نزديك به سا

سيوم ،نهيا    نياز دارد. در اين ميان باييد بيراي سياخ  حيداقل ييك     

گيري شيود،   دهك نخس ( از كمك مستقيم دول  بهره 3)مسكن 

اي براي ،ن ارائه داده و نيه در چيارچوب    اما نه دول  تاكنون برنامه

اصدحات اقتصادي موسوم بيه  برنامة پنجم توسعه، به رغم اجراي 

 ، سخني از ،ن به ميان ،مده اس .«ها هدفمند شدن يارانه»

 
 بر،ورد نياز سالانة مسكن خانوارهاي جديد در ايران . 8جدول 

تقاضاي ناشي از  سال

 خانوارهاي جديد

تقاضاي ناشي از 

 تخريب و نوسازي

نياز ناشي از 

 كمبود فعلي

كل نياز 

 سالانه

1386 770 420 240 1280 
1387 820 440 250 1355 
1388 860 470 270 1440 
1389 900 485 280 1500 
1390 950 520 330 1630 
1391 990 550 320 1685 

 
 گيري: كژكاركردي نهادي و تعـادل نـازا   . نتيجه5
 در ايران    
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در فرايند توسيعه بيه ،ن    27يكي از موضوعات مهمي كه نهادگرايان

(. بيه لحياظ   1382اس  )باردهيان،   28«ژكاركردنهاد ك»اند  پرداخته

هاي ذينفع قدرتمنيد و در رأ  ،ن دولي ،    هاي گروه نظري، دخال 

هاي ناسنجيدة ،ن در اقتصاد حتي براي ايجاد  ضعف دول  يا دخال 

، و نبود دموكراسي و مشيارك  و غييره،   29برابري، سوءظن نهادينه

انع توسيعه تبيديل   ،ورند كه به م نهادهاي كژكاركرد را به وجود مي

نميياي  شييوند. اقتصيياد ايييران و بخييش مسييكن ،يينيية تمييام   مييي

 گفته هستند. هاي نهادي ناشي از عوامل پيش كژكاركردي

دهيد كيه سياسي  اجتمياعي      بررسي تجربة جهاني نشان ميي  

مسكن و نحوة مداخلة دول  در بيازار ،ن داراي سيه مؤلفية اصيلي     

،نها بستگي به سطح  دهي گيري و نحوة سامان اس  كه شكل بهره

در،مد هر كشور دارد. مؤلفية نخسي     توسعه و نسب  خانوارهاي كم

ويژه در بخش خصوصي، با وضيع   بخشي به توليد مسكن، به انتظام

بخشيي شيامل قيوانين شيهري، سياخ        مقررات اس . اين انتظيام 

شيود.   هاي زيربنايي، كار،مدي مصرف انرژي و... مي مسكن، شبكه

گيرد. بخش دولتي به  هاي بخش مسكن را دربرمي مؤلفة دوم يارانه

توليدكنندگان خصوصي و غيرانتفاعي، مؤسسات مالي و خانوارها، از 

دو سوي عرضيه و تقاضيا، انيواع يارانية مسيتقيم و غيرمسيتقيم و       

كند تا از يك طيرف مسيكن    مالياتي و عوارض اعطا مي بخشودگي

ا قيادر بيه   مناسب و كافي ساخته شيود و از طيرف ديگير خانوارهي    

بر،وردن نياز خود شوند. مؤلفة ،خر حضور مستقيم دول  ييا بخيش   

عمومي در توليد مسكن اس . در تجارت موفق جهاني، اين حضور 

هيا صيورت    هاي محلي يا شهرداري مستقيم در واقع از ناحية دول 

گاه در ارتباط مسيتقيم بيا ميردم     هاي مركزي هيچ پذيرد و دول  مي

 شوند. وارد نمي

ط موفقي  سياس  اجتماعي مسكن همراهي و پيوند ،ن بيا  شر 

هاي شهري  هاي اجتماعي هر كشور و نيز تدوين برنامه كل سياس 

و ،مايش اس . اما بررسي سياس  اجتماعي مسكن در ايران نشان 

هياي   اي ناسازگار و ناكار،مد و كژكاركرد از برنامه دهد كه ملغمه مي

در مراحيل متفياوت توسيعة    مختلف، مقتبز از كشورهاي مختلف 

توان گفي  ،خيرين ،نهيا     ،نها، به كار گرفته شده كه با قاطعي  مي

_____________________________________________ 

27. institutionalists 

28. dysfunctional institution 

29. institutionalized suspicion 

 كژكاركردترينشان اس . اين بررسي حاكي از ،ن اس  كه:

هياي موجيود در    اي از نهادها، قيوانين و سيازمان   مجموعه ي

سراسر جهان مانند سازمان زمين و مسكن، شرك  عمران 

بهسازي شهري، بنياد مسكن شهر جديد، سازمان عمران و 

انيدركار   و غيره در ايران و زير نظير دولي  مركيزي دسي     

هيايي چيون    اند، اما موفقي  برنامه دخال  در بخش مسكن

درصد اهيداف   10مسكن استيجاري و مسكن مهر كمتر از 

 شده بوده و اسكان غيررسمي در حال گسترش اس . اعدم

قايسيه بيا ديگير    نظامات مالي مسكن در ايران، حتيي در م  ي

كشورهاي جهان سوم، نارسا و ناكار،مد اس . وام رهني از 

در ايران معمول شده اما هنوز نظام رهن ثانويه  1317سال 

برنامية تيأمين    1327در ،ن شكل نگرفته اس ، يا از سال 

در،مدها در ايران قانوني شد اما هنوز نظام مالي  مسكن كم

 مخصوص ،ن برپا نشده اس .

، سازمان زمين شهري به منظور تثبي  قيم  1354از سال  ي

زمين تأسيز شد و با تصويب قانون زمين شهري در سال 

، مالكي  زمين شهري محدود گش . اين قانون بيه  1361

اندازة مساح  تمام شهرهاي ايران، زمين شهري به تملك 

دوليي ، وزارت مسييكن و شهرسييازي، و سييازمان زمييين و 

تييا  60مييان تيياكنون رشييد  مسييكن در،ورد. امييا از ،ن ز 

درصدي در قيم  زمين رخ داده اس  كه در ،ينده نييز   82

نمايد، مگر ،نكيه بخيش مسيكن همچيون      مهارنشدني مي

 حال حاضر دچار ركودي پايدار گردد.

در احييداث شييهرهاي جديييد در ايييران، بييه رغييم صييرف   ي

هاي سنگين، به دليل فراهم نشدن امكانات زيربنايي  هزينه

درصيد   8حمل و نقل سريع ريلي، تنها حيدود  مكمل مانند 

اهداف محقق شده اس . باييد گفي  كيه عيدم توجيه بيه       

گيري  شهرهاي جديد زمينة رشد سوداگري مسكن و شكل

خصيوص در شيهر تهيران     كژكاركرد مستغدت را بيه بورژوازي 

 فراهم ،ورد.

هزار هكتار باف  فرسوده وجود دارد  65در شهرهاي ايران،  ي

تصادي و اجتمياعي و ويرانيي بير اثير سيوانح      و انحطاط اق

نفري ،نها را به شيدت   ميليون 5/6طبيعي ساكنان بيش از 

كند. اما در غيياب سيازوكارهاي سينجيده، تنهيا      تهديد مي

هياي گذشيته بيراي احيياي ،نهيا       درصد از اهداف برنامه 7
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 تحقق يافته اس .

د، اما ان ساله يافته 50اي  هاي مسكن در ايران سابقه تعاوني ي

منييدي ندارنيد ييا بلييوي نهيادي و سييازماني     فعاليي  نظيام  

هاي تعيديل   اند. در حالي كه به دنبال اجراي سياس  نيافته

ها حياتي دوباره يافته و جانشيين   اقتصادي در غرب، تعاوني

اند. به تأكيد بايد  شوند، در ايران رو به افول بخش دولتي مي

اخيذ زميين در   گف  فراخوان تشكيل تعاوني مسكن بيراي  

تنها ارتقاي نظام پيشين نبوده، كيه در   قالب مسكن مهر، نه

 واقع مانع بلوي ،ن گشته اس .

فروشي نهادي كژكاركرد بيود كيه بيراي خودكفيايي      تراكم ي

ها و نيز ازدياد توليد مسكن به كار گرفته شد. اما  شهرداري

تنها بيه ايجياد حبياب مسيكن انجامييد، كيه بيورژوازي         نه

كژكاركردي را پديد ،ورد و بخش مسكن را دچار مستغدت 

هاي اقتصادي ساخ  و موجب بيروز   تعارض با ديگر بخش

در اقتصياد اييران بعيد از    « بيماري هلندي»نوعي جديد از 

 بخش نف  گرديد.

 

شگف  ،نكيه در طيول زميان، برخيي قيوانين سيودمند ماننيد         

هيياي مسييكن، تشييويق   هيياي جييامع، حماييي  از تعيياوني   طييرح

سازي صنعتي، و رهن ثانويه، يا به نفع تمركز بيشتر دولتيي   شهرك

اند و اكنون  يا به نفع سوداگري در بخش مسكن، كنار گذاشته شده

ملغمة نهادي بخش مسكن و شهرسازي بيش از هير زميان ديگير    

ناكار،مد و كژكاركرد گشته اس . نهادگراييان )كيارلا و اسيتيگليتز،    

سيييك، معتقدنييد كييه انييواع  (، بييرخدف اقتصيياددانان نوكد1382

ممكن اس  در اقتصاد به وجود ،يد كه همة ،نها موجب « ها تعادل»

طيور كيه در طبيعي      شيوند. هميان   پويايي و زايايي يا توسعه نميي 

هاي پايدار چيون كيوير موجيب     شود كه برخي از تعادل مشاهده مي

هيا( نييز تعيادل     ها )كژكاركردي شوند، ،شفتگي ميرايي و نازايي مي

،ورند. در انتها بايد گف  كيه تيداوم وضيع     طلوبي را به وجود مينام

موجود به تعادلي كويري در اقتصاد و بخش مسيكن اييران خواهيد    

 30«بخشيي  شييوة انتظيام  »انجاميد چرا كه دولي  اييران نتوانسيته    

دهيي اقتصياد، در انطبياق بيا دوران جدييد،       خدقي را براي سيامان 

_____________________________________________ 

30. mode of regulation 

د، با مشيارك  ميردم بيه اجيرا     مرحلة توسعه، و تاريخ و فرهنگ خو

اي ناسيازگار از   در،ورد. در عوض، كوشيده اسي  بيه اصيرار ملغميه    

هاي شتابزده را به كار گيرد. اين در حالي اس  كه بسياري  سياس 

يافتية منطقيه و جهيان، بيه رغيم ،نكيه        از كشورهاي كمتر توسيعه 

بيا   انيد،  بخشي به اقتصاد خود نداشته خدقيتي در اتخاذ شيوة انتظام

هايي كه عقدني  نسبي ،نها در تجربة جهاني به  اقتبا  از سياس 

اثبات رسيده اس ، حداقل دچار دور باطل يا تعادل كويري نشيده و  

 اند. هاي مسكن خود را بهبود بخشيده شاخص

 
 منابع

نمايي مسكن غيررسيمي   چهره(، 1387اژدري، محمدحسين و مجيد روستا. )

تهيران، دفتير    عة مسيكن در اييران،  هياي توسي   در ايران در سياس 

 ريزي و اقتصاد مسكن. برنامه

نشيني در ايران: علل و  حاشيه(، 1373پور. ) اطهاري، كمال و مهرداد جواهري

مركز مطالعات و تحقيقات شهرسيازي و معمياري   تهران، ، ها حل راه

 ايران.

 هياي تيوزيعي، كينش جمعيي و اقتصياد      تعيارض »(، 1382باردهان، پراناپ. )

به كوشش جرالد مير و جيوزف  ، پيشگامان اقتصاد توسعه ،«ادگرانه

 ترجمة غدمرضا ،زاد، تهران، نشر ني.ز، تياستيگل

مين مسيكن  أمسيكن مهير، رويكيرد نيوين در تي     (، 1387جهاني، محميود. ) 

، تهران، هاي توسعة مسكن در ايران در،مد در سياس  هاي كم گروه

 ريزي و اقتصاد مسكن. دفتر برنامه

، تهيران،  هاي تأمين مالي مسيكن  مروري بر روش(، 1387ي، حسن. )درگاه

 ريزي و اقتصاد مسكن. دفتر برنامه

پيذيري شيهرها در برابير     شهرسازي و كاهش ،سيب»(، 1389روستا، مجيد. )

 تهران، ،گه. ،به كوشش اعظم خاتم، لرزه شهر و زمين، «لرزه زمين

ر در،مدي و فقر مسكن در اي توزيع فق بررسي مقايسه(، 1387سوري، داود. )

 هتوسيع هاي  كشور و كار،يي نظام پرداخ  يارانة مسكن در سياس 
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