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    چکیده
هزای رزیزابیاریززان مزی باشزد، مرتبط توسط سیاستگذاران و برنامههای طلوب و مناسب مستلزم تبیین سیاستدسترسی به مسکن م  مقدمه:

ای مختلزف هزبرهزه مردان درهای مختلف و بعضا متناقض در حوزه ساخت مسکن توسط دولتدر حوزه مسکن مبین، اتخاذ سیاست انجام شده

 باشد.ال توسعه و توسعه یافته میهای موفق کشورهای در حناسب ارزیابی سیاستبوده است، لازمه تدوین سیاست م

-وب مزیی لازم برای تحقزق سیاسزت مطلزهاهای داخلی و خارجی و تدوین چارچوباین پژوهش ارزیابی تطبیقی سیاست هدف اصلی  هدف:
خواهزد  های تأمین مسکن در ادوار گذشته مورد ارزیابی قرارگرفته و نقاط قزو  و عزعف آن مشزخصاول سیاستبر همین اساس در گام باشد. 

ر های تأمین مسکن در کشورهای منتخب متناسب با وععیت ایران موردبررسی و ارزیابی قرارگرفتزه و در مرحلزه آخزدر گام بعدی سیاست شد.

هزای های موفق کشورهای منتخب، اقدام به تدوین معیارهزای مناسزب سیاسزتیارهای سیاستهای داخلی و استخراج مععمن ارزیابی سیاست

 تأمین مسکن متناسب با وعع موجود در قالب پیشنهادا  سازنده خواهد شد.

یزران در ا های موجودسیاستگذاری و تطبیق آن با سیاست روش این پژوهش اسنادی مبتنی بر تجارب موفق کشورها در حوزه  روش شناسی:

 باشد.می

ی باشد که وسعه ی متدر این پژوهش قلمرو جغرافیای علاوه بر کشور ایران، کشورهای توسعه یافته و در حال   قلمرو جغرافیایی پژوهش:

 نتخاب شدند.باری اسیاست های تبیین شده توانسته معضل تامین مسکن را مرتفع نماید و این کشورها بر اساس سیاست های حمایتی و اعت

زم أمین اعتبارا  لادر کشور، نحوه ت هابرنامه اینترین موانع اجرایی از مهم دیگر های صور  گرفته یکیبر اساس ارزیابی:  ها و بحثافتهی

صوصی، توجه به رویکردهای مختلف جذب سرمایه همچون اعتبارا  بانکی و بخش خ منتخبدر کشورهای است که برای ساخت مسکن 

 گیرد.صور  میگذاران متقاعی در آن کشورها المللی و سرمایههای بینکمک، های مردمیدهتسهیلا  دولتی و آور

ری از نگدم آیندهاجتماعی نواحی مختلف و عها، عدم تطابق سیاست ها با وععیت فرهنگی در اجرای برنامهنبود شفافیت  گیری:نتیجه

ز الگوهای مندی اهرههای فرهنگی و اجتماعی، بکه لازمه آن توجه به چالشباشد یهای نظام سیاستگذاری در حوزه مسکن ممهمترین چالش

ز جوامع ا نیاکن متناسب بمین اعتبار کشورهای مختلف، مکانیابی مطلوب برای ساخت مسکن و تدوین چارچوب همکاری برای ساخت مستأ

 باشد.محلی می

 

ژه  .سیاست مسکن، سیاستگذاری، مسکن مطلوب ها:کلیدوا

http://www.jget.ir/
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  مقدمه
مسکن در تمام ابعاد چیزی بیش از یک سرپناه بوده و همۀ خدما  اجتماعی و رفاهی که یک محله یا اجتماع را به 

گیرد و به یک جز حیاتی در بافت اجتماعی، اقتصادی و سازد را در برمیسمت سرزندگی و شادابی محیطی رهنمون می

عنوان المللی که مسکن را به(. باوجود قوانین بین1: 1399فر،شده است )مشکینی و شاهرخیسلامت هر ملت تبدیل

گذران های مختلف محققان، تحلیلگران و سیاستشناسد؛ و با توجه به تدابیر و سیاستیک حق انسانی به رسمیت می

لذا بیش از یک میلیارد نفر در جهان، به  های چندبعدی مسکن مناسب موردتوجه قرار نگرفته است.مسکن، هنوز جنبه

 Cox؛Ampofo,2020: 195کنند )قبول سکونت زندگی میکن مناسب دسترسی نداشته و در شرایط غیرقابلمس

et al ,2019: 1 ها با جانبه از سوی دولت عملی نیست؛ و دولتهای همه(. بنابراین تأمین آن بدون کمک و حمایت

کنند )برادران و ار گوناگون اقدام توانند برای تأمین مسکن اقشهای مختلف، میها و سیاستتدوین برنامه

توان نقش و ها در دوران مدرن را میها در ساخت و کارکرد دولتترین دگرگونییکی از مهم (.180: 1398همکاران،

گذاری اجتماعی را های اجتماعی دانست تا جایی که برخی اندیشمندان، سیاستجایگاه دولت در حوزه تدوین سیاست

کنند. بندی میهای سیاسی را حول این محور دستهها، احزاب و ایدئولوژیدانند و جریاندرن میمسئله محوری دولت م

(؛ حضور و دخالت 79: 1398گذاری اجتماعی مسکن است )هزارجریبی و همکاران،های مهم در سیاستیکی از حوزه

گیرد بخش عرعه و تقاعا صور  می ل منطقی بیندترین تعاطورمعمول باهدف برقراری مناسبدولت در بازار مسکن به

بینانه بین این دو بخش، دستیابی به اهداف اساسی در این قسمت را میسر خوانی فعال و انطباق واقعتا در نوعی هم

های کلیدی آن درستی شناخته نشود و ابزارها و مکانیسمهای انحصاری این دو حوزه بهسازد، اما اگر ماهیت و ویژگی

طورکلی سه عقیده مشخص در (. به84: 1382درک نشود، در امکان موفقیت آن باید شک کرد )امکچی،  طور آشکاربه

های مسکن وجود دارد: تدارک دولتی )مداخله افزاینده و شدید دولت(، دیدگاه توانمندسازی نقش حکومت در برنامه

ه بازار یا تدارک عوامل واگذاری مسکن به گیری از مشارکت بخش خصوصی( و دیدگاه عرعه بی بینابین و بهره)مداخله

(. در حل مشکل مسکن در کشورهای 42: 2001، 1مداخله و سپردن مسکن به بازار آزاد( )هاسونگبازار )عدم

گذاری در این توسعه همچون ایران به دلیل حساسیت مسکن و عدم توجه بخش خصوصی به این مقوله سیاستدرحال

انجام  است، لف تحت تأثیربخش دولتی بوده و با توجه به ابزارهای موجود که در دست دولتمختعناوینبخش معمولاً به

های اقتصادی، دولت با ابزار پول و زمین قادر به مداخله پذیرد. با عنایت به ارتباط متقابل بخش مسکن با سایر بخشمی

های مالی و پولی تأثیر مستقیمی سیاستای، تنظیم شود؛ و از طریق دخالت بودجهو اعمال سیاست در این بخش می

 (.27: 1379در بخش مسکن دارد )پورمحمدی، 

استدلال درباره مسئله مند بودن سیاست اجتماعی مسکن در ایران با استناد به شواهد موجود بر این موعوع دلالت 

اکم و رویکرد ایدئولوژیکی های بعد از انقلاب، با توجه به ساختارهای اقتصادی، اجتماعی حدارد که هریک از دولت

اند اند و قصد رسیدن به اهداف مختلفی را داشتههای رفاهی مطرح کردهها و سیاستخاص و متفاو  خود، برنامه

قانون اساسی بر لزوم تأمین نیاز به مسکن به  43و  31ای که در اصول گونه(؛ به79: 1398)هزارجریبی و امامی غفاری،

درآمد زمینه اجرای این ی هر فرد و تأکید بر تهیه آن توسط دولت خصوصاً برای اقشار کمعنوان حق انسانی و اساس

-های توسعه موردتوجه سیاستتهیه و تدوین برنامه 1368اصول را فراهم نماید. در راستای تحقق این اصول از سال 
مربوطه، به کنترل و مدیریت مسکن  ها دولت سعی داشت از طریق قوانینگذاران حوزه مسکن قرار گرفت. در این برنامه

اجتماعی و فرهنگی در کشور تدوین و اجراشده است  -که تاکنون شش برنامه توسعه اقتصادیطوریبپردازد؛ به

ها شده در آنهای بکار گرفتهها و سیاستها؛ طرحکدام از این برنامه(. متأسفانه هیچ48 ،1390)مشکینی و همکاران، 

های اجراشده حاکی ر کامل در تأمین مسکن برای اقشار مختلف مردم موفق عمل کنند و نتایج برنامهطواند بهنتوانسته

شود؛ هرچند که هاست که تکرار میباشد؛ و این چرخه معیوب سالشده میبینیها در تحقق اهداف پیشاز شکست آن

به وععیت کشور و مشکلا  سکونتی که مردم،  ها دارای محاسن و مزایایی نیز بودند اما با توجههر یک از این سیاست
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های مسکن ها و برنامهدرآمد با آن روبرو هستند؛ نتایج دلخواه محقق نشده است. تأمل در نتایج طرحخصوصاً اقشار کم

 22.830، در کشور 1395های گذشته به این صور  بود که: طبق آخرین سرشماری نفوس و مسکن در سال در سال

هزار واحد مسکونی مواجه است؛ آمار  1.371ونی وجود داشته که با توجه به تعداد خانوارها، با کمبود هزار واحد مسک

میلیون  19میلیون نفری،  59بار دیگر از وععیت بخش مسکن در کشور این است که از جمعیت شهری حدود تأسف

کنند یا در بافت نشینی مییا حاشیه درصد از مردم ایران درگیر بد مسکنی هستند به این معنا که 40نفر معادل 

دهنده وجود مشکلا  ها نشان(. این ارقام و گزارش15: 1396فرسوده و نابسامان سکونت دارند )وزار  راه و شهرسازی،

بار شاهد انفجار بنیادی و اساسی در بخش مسکن است و تا زمانی که این مشکلا  از ریشه حل نشوند هرچند وقت یک

این جهش قیمتی رخ  97و  91، 86، 68های مسکن و خروج آن از تعادل و ثبا  هستیم چنانکه در سال قیمت در بازار

علاوه بر این بررسی  .(1395داد و باعث افزایش شکاف طبقاتی و تعمیق فقر شد )سرشماری عمومی نفوس و مسکن، 

ها و قوانین دولتی مشید که خطهای دولت در بخزش مسزکن کشور طزی چند دهزه گذشزته نشان دااجمالی سیاست

شده به نحو مستقیم )یا غیرمستقیم( این اثر را داشته که همواره دادن زمین و فضای ساخته مربوط به اعتبارا  دولتی،

اند. شدهتر هر جامعه شهری یا به نواحی با بدترین شرایط محیطی و یا به دورترین نواحی راندهدرآمدی پایین هایگروه

 گذاری وندهای گذشته، نشانگر وععیت رو به ارتقای موجودی مسکن است، اما فقدان جامعیت در سیاستاگرچه رو

 (.3: 1386های متعددی را فراروی این بخش قرار داده است )آخوندی،گذاری، چالشمند نبودن الگوهای سیاستنظام

مسکن است که باعث ایجاد بحران قیمت  ها در ایران و کشورهای در حال توسعه، حاکی از افزایشارزیابی

استانداردهای زندگی در بین مالکان و مستأجران شده و اقتصاد شهری را با خطر حباب املاک و مستغلا  به خطر 

(. این مقاله Adler,2017: 46شود )تر شدن این بحران، فریاد اصلاحا  مسکن بلندتر میانداخته است. با عمیق

استاندارد برای مشکل مسکن بر اساس یک تشخیص اشتباه است. امروزه مشاهده رایج های کند که نسخهاستدلال می

سادگی ها باید بهآید که دولتبندی برمیاین است که بحران مسکن یک معادله ساده عرعه و تقاعا است. از این فرمول

گیرد: و بیماری را اشتباه میمشی علائم تولید مسکن را تشویق کنند و بازارها اصلاح خواهند شد. این رویکرد خط

های هزینهعلاوه بر این  .بردجای پرداختن به علل اساسی بحران مسکن، منابع عمومی را روی کاغذ به کار میبه

برانگیزترین راهبردهای تأمین مسکن در کشور و افزایش تصاعدی سالانه عنوان چالشمصالح، زمین و ساخت مسکن به

شده خود، دسترسی پیدا کنند )توسلیان مردان نتوانند به اهداف از پیش تعیینتا دولت هزینه ساخت مسکن باعث شده

های جدید مسکن را از تعهدا  شخصی به موقعیت خاص و تجربیا  روشنفکران، نظریه (،1398:52و همکاران،

عیت ساکن در شهرها و . علاوه بر این با افزایش جم(Pugh, 1986: 1)اند شناختی، نظری، ایدئولوژیک و ملی نوشته

ها مسئله مسکن تبدیل به معضل اجتماعی گردید و بحران آن نیز در بسیاری از نواحی دنیا بروز و رشد رو به تزاید آن

ریزان و متخصصان مختلف شناسان، جغرافیدانان، برنامهظهور پیدا کرد. این امر موجب واکنش بسیاری از سوی جامعه

های بسیار متفاوتی نیز برای رفع این مشکل ها و مدلها، طرحنبال آن تفکرهای مختلف، نظریهدر این زمینه شد و به د

نوعی آن را موردبررسی قرار دهند و های علمی مختلف بهارائه گردید؛ بنابراین ابعاد گسترده مسکن باعث شده تا شاخه

های مختلف علمی در ند. در این بخش به بررسی دیدگاهادر هر رشته دانشمندان آن نظریاتی را در مورد آن بیان داشته

پردازیم. برای نمونه، پیروان دیدگاه کلاسیک نو، موعوع مسکن را بر پایه ارزش مورد اهمیت و مسئله تأمین مسکن می

اکم داری که ارزش مبادله حدهند. بر این اساس در نظام سرمایهوتحلیل قرار میمصرف و ارزش مبادله مورد تجزیه

کنند )مشکینی و شاهرخی ازجمله مسکن را تعیین می است، بازار و سازوکارهای آن قیمت تمامی انواع کالا و

گذار کار و سرمایهریز، طراح، مقاطعهعنوان برنامهی مسکن، دولت بهشدهریزی(؛ در نگرش اقتصاد برنامه120: 1399فر،

یفی واحدهای مسکونی توجه کنند، مسئله کمیت را موردتوجه بخش مسکن مطرح است که بیش از آنکه به جنبه ک

گونه کشورها )کشورهای سوسیالیست( واحدهای مسکونی معمولاً متعلق به دولت است و به دهند؛ در اینقرار می

ا نیز (؛ طرفداران دیدگاه اقتصاد بازار مسکن، مسئله آن ر61: 1397شود )مشکینی و همکاران،خانوارها اجاره داده می

کند و مانند سایر مسائل اقتصادی به مکانیسم بازار سپرده و معتقدند که دست نامرئی بازار، همه مسائل را حل می
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عنوان عاملی برای چرخاندن مکانیزم بازار هستند. ها فقط بهدولت نباید در این مورد دخالت کند. در این دیدگاه دولت

هایی مانند کالای انحصاری، کالاهای عمومی و عوامل خارجی بازار رقابتی عیتاین دیدگاه اعتقاد دارد که تنها در موق

ها جدا است. این گروه طرفدار دخالت محدود کارساز نبوده و بازار موفق نخواهد بود و مسکن از هر سه این ویژگی

أمین مسکن هستند )زیاری دولت در بازار مسکن، برای بهبود بخشیدن به کیفیت کار و انتقال سرمایه و کمتر در امر ت

های اعتباری دولت؛ در بخش مسکن به دلیل اینکه هزینه تولید یک واحد (؛ از منظر سیاست214: 1395و همکاران،

تواند به رونق هر چه بیشتر این بخش طور نسبی بالاست، اعطای اعتبارا  دولت میمسکونی یا هزینه خرید آن به

هایی سکن، عرعه و یا ترغیب تقاعا نیاز به این دارد که دولت به این بخش شوکدیگر در بخش معبار بهکند. کمک 

توان به های اقتصادی صور  گیرد که در این راستا میتواند از طریق سیاستها از جانب دولت میوارد کند. این شوک

ای مسکن، انتشار اوراق انداز مردم برهای اعتباری دولت شامل سیاست تأمین مالی مسکن، تشویق جهت پسسیاست

با توجه به شرایط کشور ایران  که-باشد های مالیاتی میقرعه، سیاست جلب اعتبارا  بخش خصوصی، سیاست تخفیف

 اشاره نمود-های اعتباری دولت بیشتر موردتوجه قرارگرفته استهای حاکم دولتی سیاستو پیروی از سیاست

های مسکن تقویت مالکیت خانه بوده است؛ اما وجود هدف عمده سیاستبااین (.121: 1399)مشکینی و شاهرخی فر،

ترین حد خود قرار ها داده است: سطح مالکیت خانه در پایینها اخیراً جای خود را به مشکلا  آنعمده این سیاست

مسکن باید در  های بخش اجاره به بالاترین حد خود رسیده است؛ بنابراین، سیاست مترقیکه سطح اخراجدارد، درحالی

ها، ارتقای سرزندگی بین ساکنان و تری از اصول ریشه داشته باشد: ایجاد امنیت برای همه تصدیمجموعه گسترده

در سراسر اروپا و آمریکای به همین علت  ازحد دارایی.بازی بیشواردان و تضمین ثبا  اقتصاد کلان در برابر سفتهتازه

های سیاسی، مسئله مسکن به زمینه بحثها در پسل افزایش است. پس از دههشمالی، فریاد اصلاحا  مسکن در حا

رقابت برای شهرداری لندن در  .شده استهای احزاب تبدیلهای نامزدها و اعلامیهتر برنامههای برجستهیکی از ویژگی

به برنامه مسکن  2013 رقابت برای شهر نیویورک در سال .بود "رفراندم در مورد بحران مسکن لندن"یک  2016سال 

متعهد شد که  2014صرفه شهردار بیل دو بلازیو بستگی داشت؛ و در پاریس، شهردار آن هیدالگو در سال بهمقرون

مسکن در —مانند انتخابا  اخیر در پاریس بریتانیا )بریتانیا( و آلمان -. در برخی موارد "اولویت مطلق او مسکن است"

های مختلف خصوصاً از در کشور ما نیز دولت(. Adler,2017: 20-35ه قرارگرفته است )رقابت ملی نیز در کانون توج

اند تا بر موانع و گرفته در بخش مسکن، سعی کردههای شکلبعد از پیروزی انقلاب اسلامی برای از بین بردن نابرابری

درآمد بوده است. برای اقشار کمها ساخت مساکن های انتخاباتی آنمشکلا  بخش مسکن غلبه کنند و یکی از وعده

های تلویزیونی تأمین مسکن ارزان را کما اینکه در انتخابا  ریاست جمهوری دولت دوازدهم، آقای روحانی در مناظره

های اصلی دولت سیزدهم، ، یکی از برنامه1400ای دولتش معرفی نمود؛ همچنین، در سال های برنامهیکی از اولویت

ها، بیشتر در جهت رفع اما عمده تلاش واحد مسکونی در دوره چهارساله ریاست جمهوری بود؛ میلیون 4وعده ساخت 

علاوه، به .اند به اهداف خود دست یابندندر  توانستهمسکن به هایها، درنتیجه برنامهتأثیرا  مشکل بوده تا علل آن

هایی همچون ها و طرحبرنامه بوه مسکن و اجرایهای بلاعوض و تولید اناند تا با استفاده از کمککرده ها سعیدولت

-قیمت بخصوص در بافت فرسوده و ساختمسکن مهر، سیاست تشویق بخش خصوصی از طریق اعطای تسهیلا  ارزان
-ها نشان میها و برنامهخصوصی را جبران کنند؛ تجربه این طرح خلأ عدم وجود و مشارکت بخشوساز مستقیم دولت 
های گذاری(، کمکنسبت به حل مشکل مسکن باید شامل شش عنصر اعتبار  مالی )سرمایه یکرددهد که مؤثرترین رو

اصلاحا   ها و خدما  پشتیبان سکونت، نظام حقوقی/ قانونی وزمین، حقوق و قوانین مالکیت، تأمین زیرساخت دولتی،

درآمد های حزبی، اقشار کمبندیاسی و جناحهای سیها، فارغ از رژیم(. در این برنامه18: 1394سازمانی باشد )نقی زاده،

طور عام، نیروی ها بهریزیاند. در برنامههای دولتی بخش محذوف و غایب ماجرا بودهو طبقا  فرودست در اغلب برنامه

کار رسمی و سبک زندگی اقشار متوسط موعوعیت داشته و تأمین نیازهای این گروه از مردم در دستور کار قرارگرفته 

های دولتی و بالاتر المللی و تلاش برای کم کردن هزینه. خصوصاً با پیروی از ایده اقتصاد آزاد تحت تأثیر فشار بیناست

توان شانه اش در قبال اقشار کمهای اجتماعی و وظایف عمومیتدریج، از بسیاری از مسئولیتوری، دولت بهبردن بهره
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جای تحلیل منطقی و آگاهانه های مسکن بهها و برنامهمتأسفانه سیاست (.95: 1396خالی کرده است )اهرا بیان صدر،

ها های سیاسی بوده است؛ و باوجوداینکه طرحتک خانوارها برای مسکن، ناشی از مصلحتهای تکاز وععیت و خواسته

-نیز در مقیاس های دولتیشده است؛ و حتی برخی قوانین و بخشنامههای مختلفی برای تأمین مسکن تدوینو برنامه
تر تر شدن و ژرفاند؛ اما همچنان شاهد گستردهشدههای مختلف، در راستای پرداختن به این مسئله اجرایی و تصویب

شده شدن ابعاد مسئله هستیم. در خصوص موعوع موردمطالعه نیز، کار تحقیقی زیادی در داخل و خارج از کشور انجام

این های مسکن و مقایسه آن با کشورهای موفق در سیاست ی به انجام تطبیقیاتوان گفت کمتر مطالعهاست؛ اما می

های مسکن و زتأثیر زمینه پرداخته است. حال، برخی از مطالعا  خارجی و داخلی صور  گرفته در زمینه سیاست

 دهیم:ها را موردبررسی قرار میها بر آندولت

هته دولت توجه ویژهای گذشاند که؛ در دهیافتهه این نتایج دست(، در تحقیقشان ب2012در کره جنوبی رونالد و لی )

تی سبب رالیسای به تحولا  مسکن و ارائه آن داشته است. مغایر  اشکال مختلف مسکن اجتماعی با سیستم نئولیب

 وصوصی خمداخله بخش خصوصی در تأمین مسکن شده است. و درنهایت به این نتیجه رسیده اند که مداخله بخش 

ه بخش سشامل  (،2012) سازی مسکن باعث تأمین مسکن و کاسته شدن از کمبود آن شده است. مقاله زنوخصوصی

، در شرط تملیکاست که اولین بخش آن ارزیابی جوانب مثبت و منفی از دخالت دولت در مسکن شهری و اجاره به

بخش سوم با استفاده از  اروپا، آسیا، در متحده آمریکا، های مسکن اجراشده در ایالابخش دوم به خلاصه سیاست

دهد که پردازد، این تحقیق نشان میالمللی برای رسیدگی به مسائل سیاست مسکن در چین میتئوری و سیاست بین

 ماید.نران اقدام تواند با معرفی یک سیستم تأمین مالی خرد و تبدیل مهاجران به کارآفرینان به حفظ مهاجدولت نیز می

ریزی مسکن در کشور های برنامه( که به بررسی شکاف موجود میان سیاست2013چیپونگو و آدبایو ) در تحقیق

های مسکن شده است؛ و نتیجه آن به این صور  بوده است که: عدم تعریف جایگاه درست از سیاستزیمباوه پرداخته

نوبه خود آن شده است؛ و این امر به تریزی مسکن و عدم اجرای درسگونه برنامههای ملی باعث شکست هردر سیاست

 (، به بررسی2016م )گذاری مسکن در این کشور شده است. مقاله وونگ و گلدبلوتر شدن سیاستسبب پیچیده

ین کشور های دولت در زمینه مسکن اجتماعی در کشور فرانسه پرداخته است؛ که از تمایل احزاب حاکم در اسیاست

-های مسکن خبر میستکشور جهت تأمین نیازهای اقشار هدف در جهت اجرای سیا ازحد بودجهبرای استفاده بیش
ویج نی، ترفها از قبیل شناسایی مشکلا  اجتماعی، اقداما  اصلاحی دهد؛ که اقداماتی در راستای این سیاست

اران هدف مطالعه کمال و همکته است. ساز و حساس صور  گرفهای مشکلیکپارچگی اجتماعی و شناسایی محله

ها در های غلبه بر آن چالشهای موجود در سیاست مسکن و اجرای آن و شناسایی راه(، نیز بررسی چالش2020)

های ازمانمالزی بود. در این تحقیق نظرا  چهار سهامدار عمده در بخش مسکن؛ دولت فدرال، دولت ایالتی، س

 مده اشارهشکل عمه قرار گرفت. نتایج تحقیق به سه غیردولتی و دانشگاهیان با استفاده از روش مصاحبه موردمطالع

( ناکافی بودن سیستم مالی 3های مسکن و ( عدم تطابق سیاست2( ارتباط ععیف بین دولت فدرال و ایالت، 1کند: می

دیریت (، درصدد بود مداخله دولت در م1394پژوهش مشکینی و همکاران )و مشخصا  جمعیتی ععیف. درنهایت 

تبع آن انداز مشخص و بهها حاکی از آن بود که نبود چشمهای پژوهش آنان را واکاوی کند؛ لذا یافتهزمین شهری ایر

گری زیاد بدون ظرفیت نهادی لازم از گیری متمرکز و غیر مشارکتی و تصدیها و نهادهای ناهماهنگ تصمیمسیاست

اقع بحث اصلی پژوهش مذکور چگونگی و در گذاری مدیریت زمین شهری است.ترین دلایل ناکارآمدی سیاستمهم

ه دسترسی تواند بمی یهایباشد و دولت با چه راهبرد و سیاستتأمین مسکن مطلوب برای خانوارهای متقاعی می

یابی های تأمین مسکن در ادوار گذشته مورد ارزعادلانه مسکن کمک نماید، بر همین اساس در گام اول سیاست

خب های تأمین مسکن در کشورهای منتدر گام بعدی سیاست خواهد شد. آن مشخص قرارگرفته و نقاط قو  و ععف

اج ی و استخرهای داخلمتناسب با وععیت ایران موردبررسی و ارزیابی قرارگرفته و در مرحله آخر عمن ارزیابی سیاست

اسب مین مسکن متنهای تأهای منتخب، اقدام به تدوین معیارهای مناسب سیاستهای موفق کشورمعیارهای سیاست

 با وعع موجود در قالب پیشنهادا  سازنده خواهد شد.
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 شناسیروش
ای و ها کتابخانهاز منظر ماهیت، تحقیق حاعر کاربردی و از نظر روش تحلیلی و تطبیقی است. روش گردآوری داده

  موفق کشورها در حوزه بر پایه مرور منابع و اسناد مکتوب داخلی و خارجی است. در روش تطبیقی موردی، تجربیا

با توجه به ماهیت پژوهش که به دنبال گیرد. گذاری، تأمین اعتبارا  و اقداما  موفق مورد ارزیابی قرار میسیاست

گذاری معیار انتخاب کشورهای پیشرو در حوزه سیاست باشدهای تأمین مسکن در ایران میارزیابی تطبیقی سیاست

شده است تا بتوان در اجرای آن ها انتخاب موفقمعیارهای دولتی مسکن در آنها و های مسکن بر اساس اجرای سیاست

های تأمین مسکن در های تبیین شده را با وعع موجود کشور ایران تطبیق نمود، بنابراین در وهله اول سیاستسیاست

پیشرو موردبررسی قرارگرفته کشور مورد پایش و ارزیابی قرار گرفت و در وهله بعدی الگوهای سیاستی موفق کشورهای 

ای های اتخاذشده داخلی با رویکرد مقایسههای موفق خارجی و سیاستسیاستمعیارها و در نهایت اقدام تطبیقی 

 شده است.انجام
 

 
 های حوزه مسکنفرایند ارزیابی سیاست نمودار .1شکل 

 

 قلمرو جغرافیایی پژوهش

وفق در های مافیای خاص، مستلزم شناسایی سیاستجغرهای تطبیقی مسکن در یک قلمرو بررسی سیاست

باشد، بر همین اساس در این پژوهش قلمرو جغرافیای علاوه بر کشور ایران، کشورهای کشورهای منتخب و پیشرو می

ماید و این باشد که سیاست های تبیین شده توانسته معضل تامین مسکن را مرتفع نمیتوسعه یافته و در حال توسعه 

 های حمایتی و اعتباری انتخاب شدند.ا بر اساس سیاستکشوره

 

 ها و بحث یافته
های مختلف با رویکردهای متفاو  به های تأمین مسکن مؤید این موعوع است که دولتمردان در دورهپایش سیاست

مختلف پولی، مالی های گذاری در حوزهها با سیاستدولت اند.دنبال تأمین مسکن مطلوب با رویکرد حداقل هزینه بوده

کنند. در گذاری در راستای بسترسازی برای فعالیت بخش خصوصی و برای کارآمدی بازار مسکن فعالیت میو قانون

های تأمین مسکن در اغلب توان گفت سیاست( می1های تأمین مسکن مندرج در جدول شماره ارتباط با سیاست

ه قرارگرفته است اما مشکل اصلی، نحوه تأمین ابزارها و شده مورداستفادهای مشخصکشورها در زمره سیاست

ها اشاره ها روبرو باشیم که در ادامه به آنباشد و باعث شده در کشور ایران با برخی چالششده میراهبردهای تعیین



 163  فرشاهرخیو  زمانیاصغری.. / .سکنم هایاستیس یقیتطب یبررس 

شناسی دقیق آن لازم است که درک برای شناخت مسائل و مشکلا  کنونی بخش مسکن ایران و آسیب شود.می

ها با یکدیگر داشته باشیم. علیرغم های تأثیرگذار در این بخش و ارتباط این سیاستحی از مجموعه سیاستصحی

های صور  گرفته، کماکان موعوع مسکن، دغدغه بخش گذاریها و سیاستها و برنامهها، اجرای طرحبینیپیش تمامی

دار خانه»های دولت بوده و ین مسئله مسکن، از مسائل مهم برنامهباشد؛ بنابراتوجهی از اقشار مختلف جامعه میقابل

های مختلف بروز و ظهور پیداکرده است. های حاکم بوده است که در قالب برنامهشعار بسیاری از دولت« کردن مردم

دهد. از نمیتوسعه حاکی از فرایندی است که همپوشانی لازم را نشان  شده در طول شش برنامههای اعمالسیاست

 گردد؛ها محسوب میهای این برنامهگذاری تا رهاسازی کامل بازار از ویژگیدخالت و تمرکز کامل در سیاست

ها متناسب دولت ( بیانگر این موعوع است که1ها در حوزه تأمین مسکن مندرج در جدول های دولتارزیابی سیاست

 ند، به طورنمایمی سازیهای مختلفی را تدوین و پیادهعضاً سیاستای و رویکردهای اتخاذ شده بهای منطقهبا ویژگی

نیز  های آن هایاستها بیشترین نقش را در ساخت و تولید مسکن داشتند، و سمعمولاً دولت 1970مثال تا قبل از دهه 

معیت افزایش ج هه، بادگرفت. اما بعد از این با تأکید بر نقش بیشتر دولت در این زمینه مشمولان کمتری را در بر می

ایی هر سیاستبیشت و نیاز خانوارهای بیشتر به مسکن و شکست دولت در این زمینه سیاست دولت ها نیز تغییر یافته و

 مین ارزانهیه زهمچون اعطای یارانه و کمک مالی برای ساخت مسکن، کنترل اجاره، صنعتی کردن خانه، تاچریسم و ت

رگرفته متفاوتی ب هایتبا این رویکردها، در ایران نیز با توجه به شرایط مختلف سیاس را به اجرا می گذاشتند. متناسب

دما ، رعه خعاز رویکردهای جهانی اجرا شده است. به عنوان مثال دولت پنجم و ششم سیاست آماده سازی زمین و 

ولتی سکن دمسیاست ساخت دولت هفتم و هشتم، توانمندسازی خانوارها با شعار سیاست پاک، دولت های نهم و دهم 

اید، مرتفع نم ان رادر قالب طرح مسکن مهر به عنوان راهبرد اصلی انتخاب نمودند و توانستند تا حدودی نیاز متقاعی

ر قالب ونی ددولت یازدهم و دوازدهم هم به دنبال تبین سیاست تاچریسم و زمین ارزان برای ساخت واحدهای مسک

ت ملی ح نهضرل تولید و اجاره بود، این در حالی است که دولت سیزدهم در طرطرح ملی مسکن امید و سیاست کنت

اشد می ب مسکن به دنبال تلفیق سیاست های مختلف همچون سیاست یارانه ای، ساخت مسکن دولتی و ارزان قیمت

جه ین نکته توابه  که موفقیت آن معطوف به نحوه تدوین معیارها و فرایند اجرایی سیاست ها می باشد، در واقع باید

ح چشم تشری نمود که موفقیت دولت ها در تامین مسکن مستلزم اتخاذ یک سیستم تلفیقی متناسب با وعع موجود و

برخی از است.  ها به شرح ذیل ذکرشدهاین سیاست 1شکل انداز بلند مد  و نحوه تحقق وعع مطلوب خواهد بود. در 

 شده است.( مشخص1ها در جدول شماره این سیاست

 
 ها در حوزه تأمین مسکنهای دولتارزیابی سیاست . 1 جدول

 راهبرد سیاست

ین مناسب وساز، تأمین و ذخیره زمکنترل شدید بر کاربرى زمین، اعمال کنترل بر روند صدور پروانه ساخت سیاست کنترل بازار زمین

 سازى و نیاز آتى شهربراى مسکن

 هاینهاى، یارانه مالیا  یا یارانه هزایهیارانه سرم ها و کمک مالیسیاست یارانه

سیاست کنترل و تولید برای 

 اجاره

ویق به بها با کمک ابزارهایی همچون کوپن اجاره یا یارانه اجاره و دوم تشای اجارهپایین آوردن فشار هزینه 

  ر مالیاتیای با استفاده از تسهیلاتی همچون زمین، وام، اعتباگذاری در احداث مسکن اجارهسرمایه

 سیاست ساخت مسکن دولتی

 قیمتو ارزان )اجتماعی(

های صور  گروهی و تعاونی و اعطای تخفیف برای اقشار مختلف در قالب مجتمعساخت مسکن مطلوب به

 مسکونی

ئه مقاومت صرفه، با حجمی انبوه که طی آن قطعا  سازه و نمای مسکن برای ارابهفرآیندی است مقرون سیاست صنعتی کردن خانه

  شوندهایی که برای همین منظور برپا میبیشتر در برابر نیروهای جانبی، در کارخانه

است تاچریسم و زمین یس

 ارزان

 های فرسودهتأمین بخشی از نیازهای مسکن از طریق نوسازی و بهسازی بافت

 36: 1391؛ پورمحمدی و همکاران،21: 1396پور،اسماعیل مأخذ:
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شود. اری در حوزه مسکن در کشور به دو بخش اساسی قبل و بعد از انقلاب اسلامی تقسیم میگذروند سیاست

های ساختمانی و رغم رونق چشمگیر فعالیتباوجود تلاش حکومت پهلوی اول و دوم در زمینه مسکن متأسفانه به

گی در عوامل تولید و توزیع ها در بخش مسکن، به دلیل افزایش سریع جمعیت، نبود هماهنحصول اهداف کمی برنامه

نامتعادل درآمدها، مشکل کمبود مسکن در این دوره همچنان پابرجا ماند. بعد از انقلاب نیز تا دولت سیزدهم را 

پذیرفت.  صور  انفرادی انجامتوان به چند مقطع تقسیم کرد. در مقطع اول اعطای زمین و تسهیلا  به اشخاص بهمی

ها تسهیلا  و زمین ارزان اعطا شد. در مرحله بعد مسکن مخاطب قرارگرفته و به آن هایدر گام بعدی تعاونی

صور  ساخت مشارکتی بود. سازان وارد عمل شدند و در این مرحله اعطای زمین ارزان و زمین به قیمت واقعی بهانبوه

دهم بر تمرکز امور از زمین رایگان  از دولت نهم به بعد نیز مسکن مهر محور بحث قرار گرفت به عبارتی در دولت نهم و

تا ساخت توسط دولت تأکید گردید؛ و در دولت یازدهم و دوازدهم با تأکید بیشتر بر تسهیلا  مالی به بخش مسکن با 

ای مشخص برای ساخت و تولید مسکن همراه بوده است. در دولت سیزدهم نیز تقویت سمت عرعه و عدم وجود برنامه

و اندی از آن گذشته اما شواهد حاکی از تأکید بیشتر برساخت مسکن توسط دولت با تقویت  باوجوداینکه یک سال

در حل مشکل به طور کامل شده نتوانستند های بکار گرفتهتوان گفت سیاستطورکلی میباشد. بهسمت عرعه می

قیت در تحقق اهداف های اجراشده حاکی از عدم موفباشند و نتایج برنامه آمیز مسکن برای مردم موفقیت 

ها در تأمین بخشی از نیاز مسکن مؤثر عمل نمودند، اما به باشد. هرچند که هر یک از این سیاستشده میبینیپیش

های کلی نظام و عمل در حیطه بخشی، هنوز مسائل و انداز جامع و شاید عدم اعتقاد به سیاستدلیل نبود یک چشم

 3و تمدید آن تنها  1399ید توجه داشت با پایان برنامه ششم توسعه کشور در سال مشکلا  مسکن نمود عینی دارد. با

  ساله کشور که از سال 20انداز یا چشم 1404صور  ناتمام( تا رسیدن به افق سال و یک برنامه توسعه دیگر )به

اد کارشناسان با توجه به های ششم و هفتم توسعه کشور به اعتقمانده است. برنامهشده، باقیاجرای آن شروع 1384

اند و برنامه ششم نیز که باوجود تمدید دوساله به انتهای های دو برنامه چهارم و پنجم که به پایان رسیدهماندگیعقب

بین این برنامه ششم بود که ساله کشور داشتند و البته دراین 20انداز آن رسیده، نقش بسیار مهمی دررسیدن به چشم

رین نقش را در جبران گذشته بازی کند و از این حیث اجرای برنامه ششم توسعه نقش بسیار مهمی را توانست بیشتمی

وجود امید است دولت مردمی با تدوین برنامه هفتم بااین .توانست برای رسیدن به توسعه واقعی در کشور بازی کندمی

های امید را برای اقشار ععیف و بگذارد و بارقههای کهنه بخش مسکن تر مرهمی بر زخمتوسعه با نگاهی کارشناسانه

های توان گفت عملکرد برنامهمتوسط جامعه که همواره در آرزوی داشتن یک سرپناه هستند روشن کند. درنهایت می

دهد وععیت عمومی مسکن رو به های زیادی را پشت سر گذاشته است ولی نشان میتوسعه هرچند فراز و نشیب

رغم تجارب فراوان دهد. از سوی دیگر بههای کلیدی بخش مسکن بهبود را نشان میروند شاخص بهبودی است و

 های کلان اقتصادی بوده است،هایی که گاه در تقابل با یکدیگر و حتی باسیاستریزی، اتخاذ سیاستدرزمینۀ برنامه

درآمد یا موجب شده که علاوه بر عدم استفاده بهینه از عوامل مؤثر در تولید مسکن، بخشی از متقاعیان که اقشار کم

ها برای ورود های حمایتی دولت هستند از بهبود یادشده بهره چندانی نبرند و توان آندرواقع گروه مورد هدف، سیاست

ها در ها و برنامهریزی کشور متمرکز و طرححالت کلی نظام برنامه در طور مستمر کاهش یابد.به بازار مسکن به

های توسعۀ قبلی یکی های مسکن همانند برنامه( سیاست1400-1396های ملی است. در برنامۀ ششم )چارچوب برنامه

 های برنامۀ توسعه قرار گرفت. ترین سرفصلاز مهم
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ب  سلامی
قبل  ز  نقلا

ب  سلامی
بعد  ز  نقلا

 های نگارندگانمنبع: یافته؛ مسکن ایران قبل و بعد از انقلاب اسلامیهای سیاست .2شکل 

 

اشد و بجه میگذاری کشورهای موردمطالعه تبیین چارچوب و فرایند تخصیص مسکن عمدتاً موردتودر نظام سیاست

ها فقط و دولتباشد صور  شناور و فرایند نظارتی و اجرایی بر عهده مناطق و در سطح محلی میفرایند تهیه مسکن به

 ی، مالزی،ی جنوبدار هستند. از سوی دیگر مقایسۀ تطبیقی تجارب کشورهای افریقاوظیفه هماهنگی و هدایت را عهده

ای ، منطقهکشورها در سطوح مختلف ملی های ایندهد که موفقیت برنامهاتریش و مقایسۀ آن با کشور ایران نشان می

امع تورالعمل جساله برای شناسایی میزان نیازها و وجود دستدوین برنامه ده و محلی حاصل غیرمتمرکز بودن ساختار و

ها هاست که تعاملی دوطرفه را بین برنامهریزی و اجرای منسجم دولت آنهای هدف، برنامهدر خصوص شناسایی گروه

باط بین شارکت و ارتسو زمینه را برای مدر سطوح مختلف به وجود آورده است. بنابراین، سبب شده است تا از یک

یی در ازمان اجراسها به وجود آورد و از سوی دیگر ارتباط قوی با فرایند اجرا و فرایند تهیه، بررسی و تصویب برنامه

گذاری های مربوط به سیاستگیریکه در کشورهای متمرکز ازجمله ایران همۀ تصمیمها به وجود بیاید. درصورتیبرنامه

ه ای و محلی )شهری( بتوان ارتباط منسجم و پایدار را با دیگر سطوح منطقهانجام شود و نمیها در سطح ملی برنامه

 2ول ای و محلی در جدگذاری مسکن در سه بعد ملی، منطقهوجود آورد. همچنین ارزیابی مطالعه تطبیقی سیاست

ایگاه جرکز است و بخش خصوصی مد  و متمریزی بلندریزی ایران رویکرد برنامهمشخص نموده است در نظام برنامه

 نین در بخشکننده نهادهای مالی را بر عهده داشته است همچگذاری نداشته و عمدتاً وظیفه تأمینچندانی در سیاست

 دارند.های ابلاغی را بر عهدهسازی سیاستهای توسعه و در بخش محلی پیادهای تعیین قطبمنطقه
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 کشورهای گذاری مسکنساختار نظام سیاست .2جدول 
موردمطالعه

 
ها بر اساس دستورها اجرای طرح -

 های ملیو سیاست

های توسعه، ایجاد تشکیلا  و تعیین قطب

قوانین موردنیاز، تفویض اختیارا  مالی و 

 اداری به مناطق

 ایران ریزی کلان و بلندمد وجود سیستم متمرکز، برنامه

  

محلی و شهری در  هایبهبود طرح -

 درآمدراستای بهبود مسکن کم

کمک به تعیین مناطق هدف جهت  -

 گذاریسرمایه

یابی و ساخت های مکاننامهتدوین آئین -

 مسکن

افزایی در جلب پایا سازی مسکن، هم

 هامشارکت و جذب سرمایه

افریقا 

 جنوبی

 تخصیص اعتبارا  به نسبت تقاعا -

 ها به افراد متقاعیواگذاری زمین -

ها جهت معافیت تعیین مشوق -

 مالیاتی و احداث بنا

 شناسایی مناطق هدف جهت ساخت مسکن -

تعیین کمیته اجرایی و نظارتی در مقیاس  -

 ایمنطقه

تعیین چارچوب لازم برای  -

بندی جوامع هدف در راستای دسته

 ساخت مسکن

تدوین بسته سیاستی جذب  -

 های ساخت مسکنسرمایه

 مالزی

ای ههای بخشجذب سرمایه -

 مختلف

تدوین چارچوب مشارکتی  -

های مختلف و تأمین مسکن بخش

 حداقلی

تدوین چارچوب اجرایی ساخت مسکن و  -

 ایها منطقهشناسایی اولویت

 

تعیین چارچوب و برنامه زمانی برای  -

 ساخت مسکن

بینززی تعیززین دسززتورالعمل و پیش -

نیززاز جمعیتززی متقاعززی مسززکن 

 سالهده

 

 اتریش

 

و شهری در  های محلیبهبود طرح -

 درآمدراستای بهبود مسکن کم

های ریزی در راستای کاهش نابرابریبرنامه -

 درآمد شهریمسکن کم

های مالی مشترک توسط دولت حمایت -

 ایهای ایالتی و منطقهمرکزی و دولت

گذاری مسکن و تمرکز بر سیاست

ساخت استراتژی، هماهنگ و 

ها در سطح سازی برنامهیکپارچه

 اجرای مسکن

 استرالیا

حمایت کافی برای توسعۀ مسکن  -

 شهری

های ها توسط دولتواگذاری زمین -

 محلی به املاک و مستغلا  که

مسئولیت امور مالی و ساخت 

صرفه را به بهمسکن مقرون

 دارندعهده

ای های راهبردی منطقهتعیین سیاست -

 درآمد شهریمسکن کم

های پایداری در راستای تعیین سیاست -

 اعی مسکنعدالت اجتم

 صرفهبهبرنامۀ مسکن مقرون -

های جامع برای تعیین چارچوب -

آینده نگریسی است گذاری مسکن 

درآمد شهری در راستای صندوق کم

 نگر مسکنآینده

گذاری سیستم تخصص بازار سیاست -

 صرفهبهدر مسکن مقرون

 چین

ریزی در راستای بهبود برنامه -

 های جزئی در مسکنطرح

بهبود  ریزی برایبرنامه -

 هاگذاری بین شهرداریسیاست

 چارچوب استراتژیک برای

ای در هماهنگی با گذاری منطقهسیاست

درآمد توسعۀ اجتماعی و اقتصادی مسکن کم

 شهری

 

تعیین چارچوب استراتژیک برای  -

 گذاری مسکن شهریسیاست

ها و اجزززرای تعیزززین دسزززتورالعمل -

قززوانین ملززی در راسززتای تقویززت 

 مسکن

 انگلستان

های دارة امور شهر به وسیلۀ دولتا

 محلی

-  

های ریزی در راستای سیاستبرنامه

های ایالتی و محلی برای دولت

 توسعۀ مسکن و شهرسازی

های توسعۀ نظار ، بررسی و تصویب طرح -

 ای ازجمله مسکنشهری و منطقه

 ایها در سطح منطقهاجرای برنامه -

های اصلی های اصلی، زیرساختمثل جاده 

و فرا شهری به عهدة دولت فدرال شهری 

 است

گذاری برای کنترل و تعیین سیاست

هدایت مسکن و شهرسازی، 

 ریزی بر پایۀبرنامه

های توسعۀ جدید و طرح

انداز های ملی چشمگذاریسیاست

 کنندکلان را تعیین می

 امریکا

   سطو�

   كشورها
   محلي   ( شهري )   �.   منطقه   ملی



 167  فرشاهرخیو  زمانیاصغری.. / .سکنم هایاستیس یقیتطب یبررس 

 1401، ابراهیمی و همکاران،1401،، سجادی و اصل و همکاران1396، مشهدی مقدم 1400مأخذ: قلی پور و همکاران،

 

ته و غییرا  نظام سکونتگاهی در کشور داشگیری و تمقیاس مسکن نقش مهمی در شکلهای بزرگطرح علاوه بر این

ها در حوزه ساخت های اجرایی دولتیکی از راهبردهای تدوین سیاست جامع در حوزه مسکن، ارزیابی برنامه .دارند

های مختلف در حوزه مسکن، همچنان ها و برنامهباوجود تبیین سیاستباشد؛ بزرگ میهای مسکن خصوصاً در طرح

های مؤثر برای حل و سیاستآید. ارائه راهحساب میعنوان یک موعوع لاینحل برای سیاستمداران بهاین موعوع به

امعه اجتماعی آن ج-صادیای، بدون شناخت ساختار اقتصاد مسکن و شرایط اقتمبارزه با مشکل مسکن در هر جامعه

د مسکونی پذیر نیست. مسکن یک کالای ناهمگن است. اختلاف در مکان، اندازه، عمر و مشخصا  داخلی هر واحامکان

الایی کشود که متقاعی برای هر واحد مسکونی قیمت متفاوتی پرداخت کند. مسکن با واحد مسکونی دیگر موجب می

رای تهیه فقط سرپناه، بلکه نوعی دارایی است. مسکن گران است و خانوارها بها نهارای است و برای خانوبادوام و سرمایه

 ست.ار کم و میان درآمد خارج اای را می طلبد که از عهده اقشها شرایط ویژهکه این وام.دارند آن نیاز به انواع وام

 آید. علل عمدهی ایران، به شمار میتأمین نقدینگی برای احداث واحد مسکونی یکی از عوامل اصلی مشکل مسکن شهر

انتقال بودن آن شدن مسکن به کالای بادوام اقتصادی و در خاصیت غیرقابلتوان در فرآیند تبدیلمشکل نقدینگی را می

ین رای آن تعیوجو کرد. بهای مسکن نیز مانند سایر کالاها با توجه به عرعه و تقاعا باز مکانی به مکان دیگر جست

ابستگی به ار  است از وی مسکن از یک مشخصه متفاو  با سایر کالاهای بادوام هم برخوردار است که عبشود، ولمی

های مسکن مهر، مسکن شود. از سوی دیگر پروژهکالای بادوام دیگری به نام زمین که ساختمان روی آن بنا می

ه و به ی کردعداد احداث واحد مسکوناستیجاری و مسکن نهضت ملی به دلیل اینکه هدف اصلی خود را متمرکز بر ت

دی زینه اقتصااند، در مقایسه با هشرایط اجتماعی و فرهنگ مسکونی و نیاز نقاط شهری هر استان توجه چندانی نکرده

حداث اه به این نکته عروری است که توج قیمت( موفق نخواهند بود.دولت)تحویل زمین مسکونی مجانی یا ارزان

یین و ا درآمد پاتوجهی دارد که در توان مالی اقشار بچندطبقه، نیاز به پرداخت شارژ ماهانه قابلهای مسکونی ساختمان

مقیاس های بزرگشده است اقداما  راهبردی طرح( مشخص3گونه که در جدول شماره همان .متوسط به پایین نیست

 ساخت مسکن در ادوار گذشته موردبررسی قرارگرفته است.

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 های تأمین مسکن در ایرانارزیابی نقاط قو  و ععف طرح .3جدول 

های طرح

 مسکن

 نقاط ضعف نقاط قوت

مسکن 

 اجتماعی

 سازی در کشورافزایش تولید و گسترش انبوه

 مقیاستوجه به اقشار کم برخوردار و ساخت مساکن کوچک

 درآمد با مساحت پیشنهادیتناسب بعد خانوارهای کمتوجهی بهبی

 ه مقوله فرهنگ و اقلیم در اجرای طرحعدم توجه ب

 ساخت مسکن برای طبقا  مختلف متناسب نیاز مسکن مهر

 اعطای تسهیلا  مناسب و تدوین چارچوب حمایتی

 الگوبرداری از طرح مسکن اجتماعی در کشورهای مختلف

یابی ها مستمر و مدیریت ناصحیح؛ عدم شناسایی و مکانپیگیری عدم

 نشدهبینیهای پیشنگری و هزینهم آیندهمناسب ساخت مساکن؛ عد

 ساخت مساکن باکیفیت نامناسب
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طرح اقدام 

ملی تأمین 

 مسکن

گذاری و ساخت مسکن و نحوه تدوین چارچوب سرمایه

 مشارکت بخش دولتی و خصوصی

 

 طولانی شدن زمان ساخت؛ عدم پشتوانه مالی مناسب برای ساخت

 شارکتگذاران برای معدم جذابیت و رغبت سرمایه

 های ساخت مسکنعدم مدیریت اجرایی صحیح سرمایه

طرح نهضت 

 ملی مسکن

گذاری در راستای ساخت تدوین چارچوب ساخت و سرمایه

مسکن؛ شناسایی و ظرفیت سنجی میزان مسکن لازم برای 

مناطق مختلف؛ تدوین فرایند زمانی ساخت مسکن و نحوه 

 مشارکت مردم

گذاری؛ افزایش م برای سرمایههای لازعدم رغبت و وجود سرمایه

های مواد اولیه؛ کمبود نقدینگی؛ مبهم بودن فرایند ساخت و هزینه

 های نقدی؛ کمبود زمین و مصالحهای مختلف و آوردهسهم بخش

 1401های نگارندگان،یافته

 

کشور، نحوه تأمین های تأمین مسکن در ترین موانع اجرایی برنامههای صور  گرفته یکی از مهمبر اساس ارزیابی

های ساخت مسکن با مشکل مواجه شود، اعتبارا  لازم برای ساخت مسکن است که این امر باعث شده عمده سیاست

دهنده توجه به رویکردهای مختلف جذب سرمایه همچون های تأمین اعتبار در کشورهای مختلف نشانارزیابی سیاست

( 4های مردمی است. همان گونه که در جدول شماره و آوردهاعتبارا  بانکی و بخش خصوصی، تسهیلا  دولتی 

یافته مورد ارزیابی قرارگرفته است و توسعه و توسعههای تأمین اعتبارا  در کشورهای درحالشده است سیاستمشخص

المللی و های بینکمکطریق از  خود را  های ساخت مسکنیافته بخش عمده هزینهتوان گفت کشورهای توسعهمی

ها و ها، کارخانهتوسعه عمدتاً بانککنند و در کشورهای درحالگذاران متقاعی در آن کشورها تأمین میرمایهس

 نمایند.گذاران نقش بسزایی در تأمین مسکن ایفا میسرمایه
 های تأمین اعتبارا  در کشورهای منتخبشیوه. 4جدول 

کشورهای 

 توسعهدرحال

کشورهای  شیوه تأمین اعتبارات

 یافتهعهتوس

 شیوه تأمین اعتبارات

 هایسرمایه ،هابانک ،محلی هایدولت چین

 خارجی
 وام سهامی، اندازپس هایبانک ،اندازپس و وام هایاتحادیه امریکا

 و ملی وام اتحادیه محلی هایدولت هایسرمایه خصوصی

 فدرال وام اتحادیه

های دولتی و خصوصی، بانک افریقا

های محلی، آورده های اعتباریسازمان

 مردمی

 هایبانک بیمه هایشرکت ،محلی مقاما  ساختمانی جوامع انگلیس

 گذاران متقاعیتجاری، سرمایه

 هایبانک بازسازی و مسکن بانک مالزی

 مؤسسا  بیمه هایشرکت خصوصی

 اعتباری

 فدرال هایبانک گروه ،اندازپس هایبانک ،تجاری هایبانک آلمان

 رهنی هایبانک اعتباری هایاتحادیه ،تعاونی هایبانک

های بیمه، کمک هایشرکت وام و ساختمان مجامع خصوصی

 اتحادیه اروپا

 شرکت ،مسکن و شهر توسعه شرکت هند

 هند عمر بیمه
 های اعتباریسازمان وام مسکن، سازمان ژاپن

 1401های نگارندگان،منبع:یافته

ها و تدوین گذاری مناسب در حوزه مسکن، شناسایی آسیبستتوان گفت لازمه سیادر یک ارزیابی کلی می

های لازم برای گذاری مسکن ایران، نحوه تأمین سرمایهباشد در نظام سیاستراهبردهای مناسب برای رفع موانع می

و ها، استفاده از اعتبارا  بانکی ترین موانع اجرایی بوده است و عمده راهبرد تأمین هزینهساخت مسکن از مهم

های ساخت مسکن باعث شده، تحقق باشد که وجود تورم سالانه و افزایش هزینههای متقاعی مسکن میآورده

های ساخت مسکن با چالش مواجه شود، از سوی دیگر وجود رانت اقتصادی در این حوزه و عدم بازدهی مناسب وعده

شناخته شود و عمده  ایکالای سرمایه عنوان یکاقتصادی دیگر باعث شده تا مسکن در ایران به یهافعالیت

های مسکن را گذاری مسکن غیردولتی شود و همین امر تحقق سیاستهای جاری معطوف به ساخت و سرمایهسرمایه

شده با نیازهای دچار مشکل کند، از سوی دیگر عدم توجه به موقعیت مکانی مناسب و مطابقت نداشتن مساکن ساخته



 169  فرشاهرخیو  زمانیاصغری.. / .سکنم هایاستیس یقیتطب یبررس 

های مسکونی دارای جذابیت لازم برای متقاعیان برخوردار نباشد، درواقع هی، مجتمعجوامع هدف موجب شده گهگا

تواند متضمن ایجاد رفاه و رعایتمندی برای جامعه هدف شود و تنهایی نمیباید توجه داشت که ساخت مسکن به

یافته های  شود.ر شناخته میانکاعنوان یک امر غیرقابلنگری در حوزه خدما  جانبی و امکانا  رفاهی بهآینده مسلماً

شده مورداستفاده های مشخصهای تأمین مسکن در اغلب کشورها در زمره سیاستسیاستتحقیق حاکی از آن بود که 

نیز با باشد و باعث شده در کشور ایران شده میقرارگرفته است اما مشکل اصلی، نحوه تأمین ابزارها و راهبردهای تعیین

پنجم و  . به عنوان مثال دولتشودهای متفاوتی برگرفته از رویکردهای جهانی اجرا سیاستتوجه به شرایط مختلف 

 و سازی زمین و عرعه خدما ، دولت هفتم و هشتم، توانمندسازی خانوارها با شعار سیاست پاک،ششم سیاست آماده

رد اصلی انتخاب نمود و به عنوان راهبرا دولت نهم و دهم سیاست ساخت مسکن دولتی در قالب طرح مسکن مهر 

توانست تا حدودی نیاز متقاعیان را مرتفع نماید، دولت یازدهم و دوازدهم هم به دنبال تبین سیاست تاچریسم و زمین 

ارزان برای ساخت واحدهای مسکونی در قالب طرح ملی مسکن امید و سیاست کنترل تولید و اجاره بود، این در حالی 

نهضت ملی مسکن به دنبال تلفیق سیاست های مختلف همچون سیاست یارانه ای، است که دولت سیزدهم در طرح 

-ساخت مسکن دولتی و ارزان قیمت می باشد که موفقیت آن معطوف به نحوه تدوین معیارها و فرایند اجرایی سیاست
خاذ یک سیستم مین مسکن مستلزم اتأها در تها می باشد، در واقع باید به این نکته توجه نمود که موفقیت دولت

توان میهمچنین  انداز بلندمد  و نحوه تحقق وعع مطلوب خواهد بود. تلفیقی متناسب با وعع موجود و تشریح چشم

باشند و  آمیز در حل مشکل مسکن برای مردم موفقیت به طور کامل شده نتوانستند های بکار گرفتهگفت سیاست

باشد. هرچند که هر یک از این شده میبینیت در تحقق اهداف پیشهای اجراشده حاکی از عدم موفقینتایج برنامه

انداز جامع و شاید عدم اعتقاد ها در تأمین بخشی از نیاز مسکن مؤثر عمل نمودند، اما به دلیل نبود یک چشمسیاست

توجه داشت با  های کلی نظام و عمل در حیطه بخشی، هنوز مسائل و مشکلا  مسکن نمود عینی دارد. بایدبه سیاست

صور  ناتمام( تا سال و یک برنامه توسعه دیگر )به 3و تمدید آن تنها  1399پایان برنامه ششم توسعه کشور در سال 

های مانده است. برنامهشده، باقیاجرای آن شروع 1384  ساله کشور که از سال 20انداز یا چشم 1404رسیدن به افق 

های دو برنامه چهارم و پنجم که به پایان ماندگیکارشناسان با توجه به عقب ششم و هفتم توسعه کشور به اعتقاد

انداز اند و برنامه ششم نیز که باوجود تمدید دوساله به انتهای آن رسیده، نقش بسیار مهمی دررسیدن به چشمرسیده

ن نقش را در جبران گذشته بازی توانست بیشتریبین این برنامه ششم بود که میساله کشور داشتند و البته دراین 20

توانست برای رسیدن به توسعه واقعی در کشور کند و از این حیث اجرای برنامه ششم توسعه نقش بسیار مهمی را می

های تر مرهمی بر زخموجود امید است دولت مردمی با تدوین برنامه هفتم توسعه با نگاهی کارشناسانهبااین .بازی کند

های امید را برای اقشار ععیف و متوسط جامعه که همواره در آرزوی داشتن یک ذارد و بارقهکهنه بخش مسکن بگ

 .سرپناه هستند روشن کند

 

 

 

 گیرینتیجه
در کشور، نحوه تأمین اعتبارا  لازم  هابرنامهاین ترین موانع اجرایی از مهم های صور  گرفته یکیبر اساس ارزیابی

توجه به رویکردهای مختلف جذب سرمایه همچون اعتبارا  بانکی  منتخبرهای در کشواست که برای ساخت مسکن 

گذاران متقاعی در آن کشورها المللی و سرمایههای بینکمک، های مردمیو بخش خصوصی، تسهیلا  دولتی و آورده

های متقاعی مسکن ها، استفاده از اعتبارا  بانکی و آورده، عمده راهبرد تأمین هزینهایراندر  اما گیردصور  می

های ساخت مسکن با چالش های ساخت مسکن باعث شده، تحقق وعدهباشد که وجود تورم سالانه و افزایش هزینهمی

اقتصادی دیگر باعث  یهامواجه شود، از سوی دیگر وجود رانت اقتصادی در این حوزه و عدم بازدهی مناسب فعالیت

های جاری معطوف به ساخت و شناخته شود و عمده سرمایه ایسرمایهعنوان یک کالای شده تا مسکن در ایران به
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درواقع باید توجه . های مسکن را دچار مشکل کندگذاری مسکن غیردولتی شود و همین امر تحقق سیاستسرمایه

 تواند متضمن ایجاد رفاه و رعایتمندی برای جامعه هدف شود و مسلماً تنهایی نمیداشت که ساخت مسکن به

با توجه به  شود.انکار شناخته میعنوان یک امر غیرقابلنگری در حوزه خدما  جانبی و امکانا  رفاهی بههآیند

پیشنهاد گذاری عنوان الزاما  سیاستگذاری مسکن، موارد زیر بهها و راهبردهای تبیین شده در حوزه سیاستارزیابی

 شود:می

 های مسکن کشور، نادیده ترین نقدهای وارده به سیاستاز جدی یکی: یابیلزوم شناخت بایدها و نبایدهای مکان

های احداث مسکن در مقابل تک معیار سهولت تأمین )رایگان( اراعی است یابی سایتگرفتن معیارهای مختلف مکان

و های اقدام ملی مسکن و نهضت ملی مسکن هم تداوم دارد رسد کماکان این موعوع در طرحکه متأسفانه به نظر می

عرور  حفظ هویت و اصالت سکونت نشده و در صور  عدم تأمین زمین شهرهای موردنظر، شهرهای حتی توجهی به

یابی دیگر مطالعا  عرور  و نیازسنجی با رعایت ملاحظا  عام مکانعبار به اند.مجاور برای سکونت پیشنهادشده

 پذیر باید در دستور کار قرار گیرد.آسیب توسعه مناطق مسکونی و اجتناب از توسعه در نواحی پرمخاطره و

 های در متن قانون طرح: ریزی و ملاحظات تأمین اراضی و واگذاری زمین در طرح جهش تولید مسکنبرنامه

های فرسوده و ها و بافتشهری )خود مالکین(، اراعی مازاد دستگاههای توسعه مسکن اراعی درونکلان مسکن اولویت

گیرد که در های منفصل در اولویت قرار میلیکن در عمل توسعه ازی اراعی مجاور شهری است.سسپس الحاق و آماده

شود شود. با توجه به تصویب قانون جوانی جمعیت و حمایت از خانواده پیشنهاد میگذار تلقی میتضاد با اهداف قانون

 یکپارچه گردد.های حمایتی زمین و مسکن این قانون با قانون جهش تولید مسکن تا سیاست

 مندی از سال از تعریف مشمولان بهره 15باگذشت  :بندی حمایتی مساکنهای غربالگری و سطحبازنگری شاخص

رسد شروط داشتن فرم )ج( سبز دیگر مناسب شرایط روز نباشد و نیاز جدی به های مسکن به نظر میتسهیلا  طرح

های اطلاعاتی و آماری عروری است تا گیری از پایگاهبهرهشود. بر این اساس با بازنگری در این شروط دیده می

های اقتصادی، اجتماعی، آمایشی و های ترکیبی از برشها و غربالگری متقاعیان بر اساس شاخصبازتعریف شاخص

ای صور  پذیرد تا تخصیص هدفمند و هوشمند تسهیلا  )نرخ سود، دوره بازپرداخت و سقف گونهبافت شهری به

 صور  پلکانی صور  پذیرد.ها به( متناظر با محرومیتتسهیلا 

 های مسکن عروری است تا ابعاد کیفی، سیما، منظر و سیاست در طرح:ضرورت تحقق شهرسازی ایرانی ـ اسلامی

های زیستی مسکونی حول مرکزیت زمان مجتمعگیری همملاحظا  شهر اسلامی در طراحی محله محور و شکل

های متراکم آپارتمانی با سازی و ایجاد سایتی محلی مدنظر قرار گیرد و از تکرار الگوی بلندمرتبهمساجد و مراکز خدمات

ویژه در های ساختمانی که هم نافی اشراف و محرمیت و برخلاف ملاحظا  اقلیمی است بهحداقل فاصله بین بلوک

همین اساس موعوع اجتناب از  هزار نفر جمعیت( اجتناب کرد. بر 500شهرهای کوچک و میانی و بزرگ )تا 

شرایط زیستی و  طبقهسازی و متراکم سازی و در مقابل توسعه محله محور با تراکم کم و طبقا  یک تا سهبلندمرتبه

صور  گروهی دهد اعطای زمین به چندین متقاعی ذیصلاح بهدهد و حتی تجربه نشان میکیفیت محیطی را ارتقا می

تر است و البته عروری کتی ساخت توسط پیمانکار و تخصیص به متقاعی مؤثرتر و مناسبیا تعاونی از الگوهای مشار

بینی شود. لذا پیشنهاد های تعاونی نیز پیشهایی برای جلوگیری از تکرار مشکلا  حقوقی و مالی پیماناست تا روش

 .های مسکن نیز تهیه شودشود پیوست ارزیابی تأثیرا  اجتماعی و فرهنگی در طرحمی

 های کلان های ارزیابی موفقیت طرحترین شاخصیکی از مهم: آوری، دوام، استحکام و افزایش عمر مفید بناتاب

وری و افزایش عمر مفید ساختمان است. یکی از دلایل مشکلا  کمتر کشورهای مسکن ارتقای ایمنی، استحکام، بهره

ساله در بسیاری  50ای که سکونت در یک ساختمان گونههاست بهپیشرفته در حوزه مسکن، عمر مفید بالای ساختمان

صور  روزرسانی و مرمت بهصد سال در عین بههای با عمر بالای یکشود و حتی ساختماناز کشورها معمولی تلقی می

ل گیرد. در این راستا توجه به ملاحظا  کنترل کیفیت طراحی، اجرا، نظار  و کنتربرداری قرار میمستمر مورد بهره
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تواند نقش مهمی در افزایش استحکام و دوام اجزای بندی مهندسین و سازندگان میکیفی و پایش و ارزیابی و رتبه

 آوری بنا داشته باشد.ای در مواجه به سوانح و دوام و تابای و غیر سازهسازه

 ی بزرگ تأمین مالحل برد برد برای معضل یک راه:بازنگری در قوانین معاملاتی مسکن و تسهیل صدور مجوز

ه و تواند با برداشته شدن بار بزرگ تأمین مالی سازندساختمان، تخصیص مستقیم تقاعا به ساخت است که می

 ارها مؤثرر بازدمشارکت متقاعیان، هم در جذب سرمایه و نقدینگی سرگردان به بخش تولید و کاهش تورم و سوداگری 

شتری از هم بیس، مطلوبیت بیشتری برای متقاعی داشته و احتمالاً باشد و هم با تخصیص مستقیم متقاعی به پروژه

اساسی  گذاری را خواهد داشت. این مهم به بازنگریسکونت متقاعیان در ملک و کاهش انگیزه سوداگری و سرمایه

 پنجرهدارک فروش ساختمان نیاز دارد که عملاً تاکنون توفیق چندانی نداشته است. بر این اساس تقانون فعلی پیش

واهد سکن خمواحد صدور جواز ساختمانی با گردش کار شفاف و برخط، تأثیری بسیار شگرف در رونق و جهش تولید 

 داشت.

 های مسکن های ناصواب در طرحیکی از سنت:شفافیت طرح برای متقاضیان، ارزیابی و پایش مستمر سازندگان

نام است که های زیاد در زمان ثبتی متقاعیان و ابهاممهر و اقدام ملی و نهضت ملی مسکن ماهیت نامشخص طرح برا

کند. اطلاعاتی از قبیل مکان و موقعیت پروژه، زمان نام و یا تکمیل وجه مردد میبسیاری از متقاعیان را در ثبت

تحویل، هزینه نهایی ساخت و سهم آورده متقاعی، نحوه و زمان و میزان اقساط )تکمیل وجه ماهیانه(، امکانا  و 

خدما  زیربنایی و روبنایی در زمان تحویل آن است و مشخصا  ملک شامل متراژ، طبقه و شمالی و یا جنوبی بودن 

شود شود و پیشنهاد میترین حقوق متقاعیان مسکن است که نادیده گرفته میآن است و شاید این موارد از ابتدایی

 اب قرار گیرد.ها با شرایط متفاو  و متنوع در معرض انتخسبدی از پروژه
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