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هاي پنجم و ششم توسعه اقتصادي، اجتماعی و فرهنگی کشور شناسی برنامهآسیب

   هاي کم درآمد شهريدر زمینه تامین مسکن گروه
 

  گاه شهید بهشتیدانشیار گروه جغرافیا و برنامه ریزي شهري دانش؛ جمیله توکلی نیا

  دانشجوي دکتري جغرافیا و برنامه ریزي شهري دانشگاه شهید بهشتی؛ *سعید ضرغامی

  

  6/6/1397تاریخ پذیرش:      27/4/1397 تاریخ دریافت:
 

مسکن و تامین  هاي کنونی شهرها به ویژه شهرهاي واقع در کشورهاي جهان سوم درکنار سایر مسائل اقتصادي و اجتماعی مسئلهیکی از چالش: چکیده

هاي کم درآمد است. به تبع این شرایط مسئله مسکن و تامین آن نیز در شهرهاي ایران یک چالش مهم است. از این رو این مالی مسکن براي گروه

هاي کم گروه شناسی آن در بخش مسکن و به ویژه مسکن ها و عملکردهاي برنامه توسعه کشور جهت آسیبها، نگرشپژوهش به دنبال بررسی سیاست

. در درآمد است. نتایج پژوهش گویاي آن است که در برنامه پنجم توسعه با تغییر دولت شاهد تغییر سیاست از عرضه محوري به تقاضا محوري هستیم

ت به دلیل مشکلات این ترین رویکرد اجرایی به مسکن کم درآمدها پروژه شکست خورده مسکن مهر بود که با تغییر دولهاي ابتداي این برنامه مهمسال

هاي کم درآمد ارائه نگردید فقط به هاي کم درآمد کنار گذاشته شد. اما هیج برنامه جایگزین در ارتباط با مسکن گروهپروژه در تامین مسکن گروه

تورم مسکن افزیش و درنهایت بازار بازنگري طرح جامع مسکن بسنده شده و پنج برنامه جدید به آن اضافه گردید. طی بازه زمانی برنامه پنجم توسعه، 

هاي کم درآمد شهري کمک نماید. مسکن با رکود روبه رو شد. رویکردهاي در پیش گرفته شده در بازار مسکن عملا نتوانست به تامین مالی گروه

هاي کم درآمد پرداخت که در آن ن گروهبرنامه ششم توسعه نیز با اهداف بیشتر از برنامه پنجم نگارش شد. این برنامه در چهار محور به موضوع مسک

  شود. هاي فرسوده شهري مطلوب ارزیابی میمیان سیاست و راهبردهاي در پیش گرفته شده جهت نوسازي و بهسازي بافت
  

  هاي کم درآمد شهريهاي توسعه، مسکن، گروه: برنامهکلمات کلیدي
  

Pathology of the Fifth and Sixth Programs of Economic, Social and Cultural 
Development of the Country in the Field of Housing Supply of Urban Low-

Income Groups 
  

Jamileh Tavakolinia; Associate Prof. Earth Science Faculty, Shahid Beheshti University, Tehran 

Saeid Zarghami; PhD Candidate, Department of Geography and Urban Planning, Shahid Beheshti 
University, Tehran, Iran. 

 

Abstract: One of the most important challenges cities facing today, especially cities in the developing 
countries, is housing and housing finance for low-income groups, along with other economic and social 
issues. As a result of this, the problem of housing and its supply is also an important challenge in the cities of 
Iran. Therefore, this study aimed to evaluate the policies, attitudes and performances of the country's 
development plan for evaluating its pathology in the housing sector, and in particular the housing of low-
income groups. The results of this study showed that in the fifth development plan, with the change of 
government, we see the policy shift from the supply-driven to the demand-driven approach. In the early 
years of this program, the most important approach to low-income housing was the failed project of 
"Maskan-e Mehr" Housing, which was abandoned by changing the government due to the problems this 
project faces in providing housing for low-income groups. But no substitute program was provided for 
housing in low income groups, only the comprehensive housing plan was reviewed and five new programs 
were added. During the fifth development plan, housing inflation has risen and the housing market is in 
recession. Housing market approaches have practically failed to financially aid the low-income groups. The 
sixth development plan was also designed with more goals than the fifth program. This program focuses on 
the issue of housing of the low-income groups in four dimensions, in which policies and strategies are being 
considered to be useful in renewal and improvement of urban worn-out texture. 
Keywords: Development plans, Housing, Urban low-income groups. 
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 مقدمه

باشد. حق مسکن جزء حق جداي ناپذیري از حقوق بشر می

، 2را به سه دوره حقوق مدنی 1تی اچ مارشال حقوق شهروندي

 Marshallکند(تقسیم می 4و حقوق اجتماعی 3حقوق سیاسی

) که حق مسکن در ذیل حقوق اجتماعی 1997,291-319

هاي جهانی و مطرح باشد. علاوه بر آن در بسیاري از پیمان

معاهدات بین المللی بر حق مسکن تاکید شده است. از جمله 

هاي متعدد سازمان بین )، پیمان1948اعلامیه حقوق بشر(

)، 1979)، پیمان رفع تبعض علیه زنان(1989- 1948المللی کار(

) و اسکان بشر و دستور 2000-1988ي جهانی سرپناه (استراتژ

همچنین براساس قانون  1966کارهاي کنفرانس هبیتات تا 

قانون اساسی به مسکن و  436و  31 5اساسی ایران در اصل

). از 6-7: 1385تامین آن تاکید دارد(طرح جامع مسکن، 

هاي آن به طور کلی سوي دیگر بخش مسکن و سیاست

ی با مسائل کلان اقتصادي کشورها دارد. به ارتباط تنگاتنگ

 8تا  2عبارتی صرف سرمایه در بخش مسکن، سهمی بین 

درصد از سرمایه ناخالص ثابت را  30تا  10و  GDPدرصد از 

درصد  10تا  5دهد. خدمات مسکن به طور معمول تشکیل می

GNP شودرا شامل می )UNCHS,2001 .(  

ر نظام اقتصادي در کشورهاي مختلف سهم بخش مسکن د

باشد به طوري که در کشورهاي امریکاي لاتین متفاوت می

را تشکیل داده  GDPدرصد از  20تا  15این سهم در حدود 

درصد از کل  35تا  15گذاري در این بخش است. سرمایه

شود. همچنین هاي مسکن در جهان را شامل میگذاريسرمایه

را تشکیل داده  درصد از اشتغال جهانی 9اشتغال این بخش 

). از سوي D. Köhn, J.D. von Pischke, 2011( است

در جهان مربوط به  7هاي اقتصاديدیگر ریشه عمده بحران

هاي غلط به کارگرفته شده در ارتباط با بخش مسکن سیاست

بوده است. علاوه بر آن دارایی مسکن نزدیک به نصف ثروت 

از این میزان در خانوارها در کشورهاي توسعه یافته و بیشتر 

کشورهاي در حال توسعه تشکیل داده است. از این رو 

هاي همچون خاصیت پیش توان گفت که مسکن با ویژگیمی

و  10، توان بالاي اشتغال9، توان جذب نقدینگی بالا8رانگی

داراي اهمیت زیادي در  11وجود تقاضاي تضمین شده در بازار

 40تا  30تن سهمی بین باشد. این بخش با داشاقتصاد ایران می

درصد تولید ناخالص  20گذاري ملی و درصد از سرمایه

داخلی در اقتصاد کشور را تشکیل داده است. از این رو حجم 

ي موجود در بخش مسکن داراي ارتباطی ها و نماگرهافعالیت

مستقیم و غیر مستقیم با اقتصاد ملی، حجم پول، شبه پول در 

ها، نرخ بهره، تحولات بازار گردش، مازاد تراز پرداخت

: 1389سرمایه و .... است(مرکز تحقیقات ساختمان و مسکن، 

هاي اخیر توان ). تحولات بازار زمین و مسکن طی سال11

تامین مالی مسکن را براي بسیاري از خانوارها به ویژه 

  هاي پایین جامعه در وضعیت نامناسبی قرار داده است. دهک

  

1. Citizen Ship Rights. 

  ت. شامل حقوق مالکیت، امنیت، آزادي، اندیشه و بیان، برابري در مقابل قانون و غیره که به طور نمادین با انقلاب فرانسه داراي رسمیت یاف .2

  .شامل حق راي همگانی، تشکیل احزاب و غیره که در نیمه دوم قرن نوزدهم میلادي در اروپا رایج شد .3

  کاري و تامین مسکن و غیره که با برپایی نظامات تامین اجتماعی در ابتداي قرن بیستم میلادي در اروپا به رسمیت شناخته شد.شامل حق آموزش، بیمه بی. 4

  داشتن مسکن متناسب با نیاز، حق هر فرد و خانوار ایرانی است.  .5

  انات لازم براي تشکیل خانواده براي همه.تامین نیازهاي اساسی، مسکن، خوراك، پوشاك، بهداشت و درمان، آموزش و پرورش و امک .6

  .1997و بحران جنوب شرقی آسیا  )آمریکا - سیاه دوشنبه – 1987 اکتبر( مالی هايبحران .7

  شغل. 100 حدود با مستقیم ارتباط و خدماتی و صنعتی هاي بخش سایر با بخش این پیشین و پسین ارتباط ضریب بودن بالا . 8

  دارد. اختصاص بخش این به کشور در موجود نقدینگی از درصد 25 متوسط طور به .9

  مستقیم. صورت به سال یک در شغل یک مربع، متر 52 هر ساخت ازاي به .10

  است. نیاز مورد مسکونی واحد میلیون 4/1 متوسط طور به سالانه آینده سال 10 طی .11
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نسبت متوسط قیمت یک واحد  1394به طوري که در سال 

 11به متوسط درآمد سالانه خانوار در حدود مسکونی نوساز 

سال رسیده است، در حالی که رقم مناسب براي این شاخص 

سال است. از سوي دیگر سهم هزینه مسکن در سبد خانوار  5

و پایان  1394نیز افزایش یافته است که میزان ان در سال 

درصد بوده است. این امر براي  34ببرنامه پنجم در حدود 

متعارف  که است رسیده نیز درصد 40 به جامعه ایینپ هايدهک

، 37 - 40: 1393باشد (یزدانی، درصد می 25جهانی آن 

). علاوه بر آن در میان کل خانوارهاي 60-63: 1393سالاري، 

هاي درصد در دهک 47فاقد مسکن ملکی در ایران حدود 

تا قرار دارند (طرح  5هاي درصد در دهک 29اول تا چهارم و 

ها ). از این رو بهبود مسکن این دهک14: 1394مسکن،  جامع

 هاي زیادي روبه رو شده است.در شهرهاي ایران با دشواري

هاي یک تا چهار اقتصادي از شرایط مناسب محرومیت دهک

توان ناشی از عدم توان پرداخت دسترسی به مسکن، را می

اقساط تسهیلات بانکی براي خرید مسکن از سوي این 

هاي هاي گذشته باشد. زیرا سیاستها و سالها طی دههخانوار

هاي گذشته تاکنون عمدتا تامین مسکن در ایران از سال

حمایتی و مبتنی بر رویکرد تامین مسکن ملکی از طریق 

پرداخت تسهیلات بانکی به متقاضیان خرید ملک بوده است. 

هاي یک تا چهار عملا به دلیل این در حالی است که دهک

انی در پرداخت اقساط تسهیلات بانکی از حق دسترسی به ناتو

همچنین شاخص دسترسی به  .اندمسکن مناسب محروم مانده

مسکن با احتساب پس انداز کل درآمد خانوار در کشور از 

رسیده  90سال در سال  12به حدود  84سال در سال  8حدود 

 19اکنون درآمد همهاي کماست، اما این شاخص براي گروه

 2و  1هاي سال و به معناي آن است که دست کم دهک 36تا 

هاي اجتماعی و مداخله دولت هرگز به تنهایی و بدون حمایت

 قادر به تامین مسکن مورد نیاز براي سکونت خود نیستند. این

حالی است که شاخص متعارف دسترسی به مسکن در در

ست. سال ا 8کشورهاي دنیا در صورت عملکرد مناسب بازار، 

هاي مختلفی براي هاي گذشته در ایران برنامههر چند طی سال

درآمدها اجرا شده است؛ اما با شکست یا تامین مسکن کم

هایی غیرقابل تکرار تبدیل توفیق حداقلی مواجه شده و به طرح

هزار خانوار بدمسکن و  400میلیون و 2شناسایی  .اندشده

هاي ن سکونتگاهمیلیون نفري ساک 19همچنین جمعیت حدود 

دهد هاي فرسوده نشان میخود انگیخته و ساکن در بافت

هاي  یک و دو از اکنون دو دهک پایین جامعه یعنی دهکهم

هاي سوم و چهارم لحاظ اقتصادي به صورت مطلق و دهک

نیز نسبتا قادر به تامین مسکن مورد نیاز براي سکونت خود 

هاي راهبردها و سیاست ها،نیستند. از سوي دیگر تحلیل برنامه

 هاي توسعه جهت تامین مالی مسکنمطرح شده در برنامه

هاي کم درآمدي به ویژه برنامه پنجم و ششم  گویاي گروه

آن است که عدالت رسمی (رسمیت یافتن تامین اجتماعی در 

(در پی این است که  1اینجا تامین مسکن) به عدالت عینی

وکاري باید به آن رسید) تعریف استحقاق چیست و با چه ساز

هاي کم درآمد تبدیل نشده در بخش تامین مالی مسکن گروه

هاي پیش است. از این رو این پژوهش با مطرح کردن چالش

روي مسکن در جهان و ایران به دنبال نقد آسیب شناسانه از 

هاي پنجم و ششم توسعه در ایران با تاکید بر مسکن کم برنامه

  باشد. درآمدها می

هاي توسعه به مسکن به ویژه مسکن رویکرد برنامه -

  هاي کم درآمد چگونه بوده است؟گروه

هاي کم درآمد به کیفیت مسکن و وضعیت دستري گروه -

  مسکن چگونه بوده است؟

در زمینه تامین مسکن  هاي دولترویکردها و سیاست -

هاي کم درآمد چگونه و چه مسیري را طی نموده گروه

 است؟ 

  

  

  رجوع شود به:  .1

Outhwaite, W. O and Bottomore, T. (Eds) Social 
Thought. Blackwell, 1993. 
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  مبانی نظري پژوهش

بررسی ادبیات جهانی در زمینه مسکن و تامین مالی مسکن 

هاي کم درآمد به شکل چالشی براي تمامی براي گروه

کشورهاي جهان به ویژه کشورهاي جهان سوم مطرح 

هاي کم درآمد اهمیت تامین مالی مسکن براي گروه .باشدمی

المللی نیز ها و نهادهاي بینمورد توجه مجامع جهانی و سازمان

بوده است. به طور مشخص کمسیون اسکان بشر و مرکز 

بانک جهانی، برنامه پیشرفت و  1اجرایی آن با نام هبیتات

 همگی به نوعی با این موضوع در ارتباط و توسعه ملل متحد

هاي هاي تحقیقاتی و مطالعاتی زیادي را تشکیل و پروژهگروه

اند. سازمان ملل متحد در را در بیشتر شهرهاي جهان انجام داده

براي توسعه پایدار با شعار دگرگون  2030سند دستور کار 

در هدف شماره یازده خود  2015ساختن جهان ما در سال 

هاي همه شمول، انهاي انسانی به مکتبدیل شهرها و سکونتگاه

امن، مقاوم و پایدار را در گروه دسترسی همه افراد به مسکن 

و نوساز  مناسب، ایمن و مقرون به صرفه و خدمات پایه

  ).UNDP,2015داند (می 2030هاي فقیر نشین تا سال محله

هاي کم رویکردهاي مختلفی در زمینه تامین مسکن گروه

رفته شده است. که هر هاي مختلف به کار گدرآمد طی سال

یک داراي نتایج مثبت و منفی و نقاط ضعف و قوت خاص 

از جمله این رویکردها  2اند. سیاست ساخت مسکنخود بوده

بود. این سیاست در ایران در قالب مسکن اجتماعی طی برنامه 

دوم توسعه مطرح گردید. در سیاست مسکن اجتماعی سیاست 

همچنین تامین  دولت حول موضوع عرضه متمرکز است.

زمین، سرمایه و تعیین نوع تکنولوژي و مصالح بر عهده 

). این نوع سکونت بر اساس دو 1381(صرافی،  ها استدولت

مشخصه اصلی نخست؛ تامین حداقل امکانات قابل قبول و 

تر از استانداردهاي الگوي دوم قرار گرفتن در سطحی پایین

). دومین 8: 1394پور، مصرف مسکن است(احمدي، قلی

هاي تامین مالی مسکن است. این سیاست در مورد سیاست

تلاش بود تا از طریق افزایش توان مالی، خانوارهاي کم 

درآمد شهري را وارد تقاضاي موثر بازار نماید. سومین 

سیاست، سیاست زمین و خدمات بود. در این رویکرد روش 

ز، گذاري در ساخت و ساتامین مسکن دولت به جاي سرمایه

هاي زیستی، یعنی زمین و هاي لازم براي مجموعهزیرساخت

 1980از نیمه دوم دهه  نماید.تاسیسات شهري را فرآهم می

هاي راهبرد توانمند سازي به همراه ارتقاي یا بهسازي محیط

). این 1390موجود در پیش گرفته شد (خدایی و میره، 

کن رویکرد نقش دولت را به صورت مستقیم در تامین مس

گذارد و وظیفه دولت را فعال نمودن بخش کنار می

هاي مردم نهاد و جوامع محلی جهت تامین خصوصی، سازمان

داند. به عبارتی این رویکرد دولت را از تولید کننده مسکن می

 نمایدمسکن به تسهیل کننده در تولید مسکن تبدیل می

)Majale,2006هاي ). در تقسیم بندي دیگر روند سیاست

کند. دوره اول از اوایل خش مسکن را اینگونه دسته بندي میب

تاکید بر ساخت مسکن و یا به عبارتی مسکن  1970دهه 

بود. دوره دوم با ابتکار و پیشگامی بانک جهانی  3عمومی

). در Grimes,1976آغاز شد( 4خدمات –هاي مکان پروژه

هاي قبلی، مانند ساخت مسکن در حالی که سیاست 1980دهه 

و مشارکت مستقیم در ساخت با شکست رو به رو شد در سال 

رویکرد توانمندسازي مطرح گردید که به توانمندسازي  1933

بخش مسکن در توسعه کلان اقتصادي و و مشارکت

 (وزرات راه و هاي فقیر، تاکید داشتهاي حامی گروهسیاست

- 129: 1388و جهان بین و پورمحمدي،  1391شهرسازي، 

127 .(  

1. Habitat. 
2. House Building Policy.  

ت تامین شدن منابع، این رویکرد، به نوعی از مدل توسعه یافته توسط کشور انگلیس بر گرفته شده بود. مشکل این رویکرد در ان زمان کمبود منایع بود و در صور .3

  گرفت. ساخت مسکن تنها براي کارمندان دولت و نظامیان  صورت می

نمود و هاي تقسیمی و خدمات پشتیبانی اولیه، فرآهم میبایست، قطعاتی از یمن شهري را همراه با طرحاي بود، به این شکل که: دولت میات، مفهوم سادهمکان خدم .4

  دادند. ها میهاي فقیر اجازه ساخت مسکن خود را در قالب این طرحسپس به گروه



  1397 پاییز - بیست و هفتشماره  – هفتمسال  -فصلنامه جغرافیا و مطالعات محیطی 

 

111 

 1970ه توان گفت که تا اوایل دهدر جمع بندي کلی می

هاي رایج مسکن در کشورهاي در حال توسعه عبارت سیاست

هاي ارزان قسمت و بودند از نوسازي شهري، ایجاد خانه

). 36: 1391(پورمحمدي و همکاران،  اعطاي وام خانه سازي

هاي اما در حال حاضر در کشورهاي توسعه یافته از یارنه

کنند به طرف عمومی که ساختار جدید را تحریک می

سیاستی که بیشتر خانوارهاي با درآمد پایین و خانوارهایی با 

 شود، تغییر یافته استنیازهاي خاص را شامل می

)Nordvik,2006: 279-280.(  

در ایران رویکرد در پیش گرفته شده در زمینه تامین مالی 

هاي کم درآمد با محوریت دولت و دخالت گروه مسکن

محور بوده است. نتیجه مستقیم ان در قالب رویکرد عرضه 

ها در ارتباط با مسکن چنین روندي سبب شکست برنامه

ي کشورهاي هاي کم درآمد بوده است. براساس تجربهگروه

در تامین  1به ویژه کشورهاي کمونیستی دخالت مستقیم دولت

مسکن (دخالت طرف عرضه مانند عرضه مستقیم مسکن 

به رو بوده است. بها) با شکست رواي و کنترل اجارهیارانه

)UNHABITA, 1976.( توان در دلایل این شکست را می

گذاري موارد زیر جستجو نمود. نخست؛ دولت به جاي سرمایه

براي ایجاد اشتغال که درآمد حاصل از آن به کم درآمدها 

آورد. دهد به ساخت آن روي میدار شدن را میامکان خانه

مسکن ساخته شده به  هاي سنگین، تعداددوم؛ با وجود هزینه

هیچ وجه پاسخگوي نیازها نیست. سوم؛ مسکن محدود که به 

اي شود، براي عدهبخشی محدودي از کم درآمدها واگذار می

: 1383کند (اطهاري، درآمد محسوب شده، ایجاد رانت می

). از این رو با شکست سایر رویکردها در زمینه تامین 41

توانمندسازي به عنوان هاي کم درآمد؛ رویکرد مسکن گروه

رویکردي موفق از لحاظ ادبیات و تجربه جهانی در این زمینه 

  باشد.  مطرح می

  روش پژوهش

 تفسیري رویکرد با اسنادي پژوهش یک ،حاضر پژوهش

باشد. روش اسنادي مستلزم جست و جویی توصیفی و می

تفسیري است. در روش اسنادي پژوهش به دنبال واکاوي 

هاي پنهان یک متن نیست. به ادراك انگیزهمقاصد ذهنی و

توان توسعه تکنیکی روش اسنادي را چندان همین دلیل، نمی

به سنت هرمنوتیک متصل کرد. در این روش پژوهشگر سعی 

هاي هاي اسناد و متون یا تحلیلکند فهم مقاصد و انگیزهمی

تاویلی یک متن را خارج نماید و آن را به عنوان زبان مکتوب 

فتمان نوشتاري بپذیرد و مورد استناد قرار دهد. بنابراین و گ

شناختی و تکنیکی در روش اسنادي بیشتر به بستر معرفت

پارادایم تفسیري نزدیک است. در پارادایم تفسیري، 

هاي اجتماعی ساخته دست انسان هستند. لذا توجه به واقعیت

ي هامعانی کنشگران اهمیت دارد. در روش اسنادي از تکنیک

هاي کیفی، تحلیل محتوا، تحلیل پژوهشی همچون فراتحلیل

آمارهاي مجدد، تحلیل ثانویه، کدگذاري و طبقه بندي 

آوري اطلاعات شود. در این پژوهش روش جمعاستفاده می

باشد. از این رو این اي مینیز بر مبناي مطالعات کتابخانه

ر هاي توسعه کشور دشناسی برنامهپژوهش به دنبال آسیب

  باشد. هاي کم درآمد شهري میزمینه تامین مسکن گروه

 1390-1394 کشور توسعه پنجم برنامه در مسکن بخش

و  1404انداز برنامه پنجم کشور با الهام از سند چشم

هاي کلی نظام و به ویژه طرح جامع مسکن تهیه شد، سیاست

به نحوي که هدف کلان طرح جامع مسکن تأمین مسکن 

مد، احداث مسکن امن و بادوام، تنظیم بازار، اقشار کم درآ

هاي آمایشی هاي مسکن و سیاستایجاد هماهنگی بین سیاست

اي در برخورداري از و توسعه و کاهش نابرابریهاي منطقه

مسکن مناسب است که به عنوان اهداف اصلی برنامه پنجم نیز 

شود. بنابراین قبل از شروع بحث لازم است محسوب می

هاي برنامه پنجم در بخش مسکن و تامین ا و سیاستهبرنامه

  هاي کم درآمد ارائه گردد.  مسکن گروه

 و سوبسید و مالیات ها،کنترل و استانداردها تعیین بازار، عملکرد بهبود شامل اصلی مداخله نوع چهار در توانمی را مسکن بخش در دولت مداخله انواع که طوريبه  .1

  کرد. خلاصه ممستقی تخصیص و تولید
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  هاي اجرایی برنامه پنجم توسعه در بخش مسکنها و اهداف سیاست): برنامه1جدول (

  هابرنامه  هااهداف سیاست  

م توسعه
ج

برنامه پن
  

 هاي کم درآمد؛تأمین مسکن امن، سالم و در استطاعت مالی خانوارها با تأکید بر مسکن گروه  

  مناطق شهري و روستایی؛ارتقاء کمی و کیفی تولید و عرضه مسکن در  

  تنظیم بازار مسکن از طریق ساماندهی و گسترش ابزارهاي مالی و پولی و ارتقاء نظام اطلاعاتی

  در بخش مسکن؛

 هاي مسکن با گیري و ایجاد هماهنگی بین برنامهسازي و تصمیماصلاح ساختار نظام تصمیم

  هاي آمایشی و توسعه؛سیاست

 ؛ خوداري از مسکن مناسباي در برکاهش نابرابري منطقه  

  درصد از منابع، اعتبارات و تسهیلات اعطایی براي بخش مسکن اعم از  50اختصاص حداقل

  هاي مسکن مهر، مسکن جوانان و ... در محدوده بافت فرسوده شهري؛طرح

 هاي فرسوه شهري؛بهسازي و نوسازي بافت  

 ي هدف؛هاها به منظور حمایت از گروهتوزیع بهینه منابع یارانه  

 توانمندسازي خانوارها در تأمین مسکن مناسب شهري و روستایی؛  

  استفاده بهینه از بازارهاي پولی و مالی در جهت تنظیم و تعادل بخشی

  بازار مسکن؛

 ارتقاء کیفی صنعت ساختمان؛  

 افزایش تولید مسکن؛  

 هاي جوان؛حمایت از اقشار کم درآمد زوج  

  توسعه اقتصادي، اجتماعی و فرهنگی جمهوري اسلامی ایران.منبع: قانون برنامه پنجساله پنجم 

  

در نهایت آنچه در بازه زمانی برنامه پنجم رخ داده است شامل 

  باشد:موارد ذیل می

 کاهش بعد خانوار در طول برنامه پنجم؛ 

  هزار واحد مسکونی نیمه تمام در  360وجود یک میلیون

 کشور؛

 بر خانوارهاي کمبود یک میلیون واحد مسکونی در برا

 موجود؛

 ي زمان دسترسی به مسکن؛کاهش چهار ماهه 

  340924به  1390در سال  765024کاهش تولید مسکن از 

 ؛ 1394در سال 

 هاي گذاري بخش خصوصی در ساختمانکاهش سرمایه

به  1390میلیارد ریال در سال  342459مسکونی شهري از رقم 

صاد ایران در سال (اقت1394میلیارد ریال در سال  224192رقم 

  ).126- 131، بخش مسکن 1395

برنامه پنجم به دلیل اینکه دو سال اول آن در دولت دهم و 

اي رویکرد جدید دولت یازدهم دوسال آخر آن به گونه

دیگري دنبال شد. دولت یازدهم به جاي ورود مستقیم در 

هاي بزرگ، به سیاست ي مسکن و اجراي طرحسمت عرضه

زه پرداخت. دولت یازدهم با بازنگري در گذاري در این حو

  نقشه طرح جامع مسکن پنح برنامه اصلی شامل: 

  ،صندوق زمین و ساختمان 

  ،مسکن اجتماعی 

 ،صندوق سپرده گذاري مسکن 

  ها؛ لیزینگ 

  بازار رهن ثانویه را در دستور کار قرار داد(گروه تحقیقات

 ).  1394اقتصادي بانک خاورمیانه، 

شود که پنج برنامه پنج محور ملاحظه می در ارزیابی این

هاي افزوده شده به طرح جامع در ارتباط با تامین مسکن گروه

است. شرایط استفاده از  کم درآمد هیچ کمکی نداشته

گذاري به دلیل عدم وجود وثیقه و توان باز صندوق سرمایه

پرداخت عملا کارایی لازم را نداشته است. علاوه بر آن  

وق زمین و ساختمان نیز به دلیل عدم پس انداز تشکیل صند

تواند تاثیر گذار باشد. تنها در هاي پایین جامعه نمیدهک

بخش بهسازي و نوسازي بافت فرسوده دولت یازدهم داراي 

هاي کم دستاوردهایی مبنی بر توجه به تامین مسکن گروه

  داشته است. 

هاي ها تامین مسکن گروهها و سیاستارزیابی برنامه

-1394کم درآمد شهري در برنامه پنجم توسعه(

1390(  

هاي در ارتباط در برنامه پنجم توسعه اهداف، راهبرد و سیاست

هاي کم درآمد شهري مطرح شده است. با تامین مسکن گروه

ها تأمین مسکن امن، سالم و در در بند یک اهداف سیاست

کم  هاياستطاعت مالی خانوارها با تأکید بر مسکن گروه

ایی (مسکن اجتماعی) تاکید درآمد از طریق مسکن استیجاره

شده است. اما شرایط حاکم بر اقتصاد کشور به دلیل وجود 

تورم مسکن و بالاتر بودن آن نسبت به تورم عمومی موجب 

جهت گیري تقاضا از نظر اقتصادي به سمت تامین مسکن 

ملکی شده است. که عملا تحقق این سیاست را با چالش 
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روبه رو کرده است. از سوي دیگر با فرض امکان تولید 

مسکن استیجاري با حمایت دولت، به دلیل عدم امکان کنترل 

قیمت و نیز تورم عمومی کشور، این واحدها با قیمت بازار 

عرضه شده و سالانه منجر به از دست رفتن توان اقتصادي 

ن شود که به همین دلیل شرایط براي تامین مسکخانوار می

فراهم  استیجاري مسکن متقاضی خانوارهاي براي نیاز با متناسب

هاي پایین جامعه به دلیل نخواهد شد. این موضوع در دهک

 باشد. فقدان توان مالی خانوار با مشکلات دوچندانی روبه می

 

  

  هاي موثر در سنجش وضعیت مسکن کم درآمدها شهري در برنامه پنجم): شاخص2جدول (

  1394  1393  1392  1391  1390  هاشاخص

  34  33  33  6/33  4/33  هزینه مسکن در سبد هزینه خانوار شهري(کل)

  6/34  19/36  14/36  29/36  34/38  هزینه مسکن در سبد هزینه خانوار کم درآمدها(دهک اول تا چهارم)

  55/40  50/43  39/42  93/47  72/45  دهک اول

  12/34  42/35  17/36  18/34  88/37  دهک دوم

  86/32  52/33  52/33  12/32  01/35  ومدهک س

  88/30  34/32  49/32  94/30  76/34  دهک چهارم

  7051  6168  5192  3887  3172  هاي مسکونی(هزار ریال )متوسط هزینه یک متر بنا در ساختمان

  19966  18413  18954  10071  6182  متوسط ارزش یک متر زمین مسکونی در مناطق شهري (هزار ریال )

  3/10  8/11  2/12  1/12  1/11  دسترسی به مسکنشاخص هزینه 

  31  35  37  36  33  شاخص دوره انتظار مسکن (سال)

  04/1  05/1  05/1  05/1  06/1  تراکم خانوار در واحد مسکونی

  )، محاسبات نگارنده1396منبع: مرکز آمار ایران، بانک مرکزي (

  

هاي کم هاي تامین مسکن گروهجهت نقد و ارزیابی سیاست

شهري در برنامه پنجم توسعه از سه شاخص زیر درآمد 

  استفاده شده است.  

  شاخص هزینه مسکن در سبد هزینه خانوار؛ 

 ؛ 1شاخص هزینه دسترسی به مسکن 

  شاخص تراکم خانوار در واحد مسکونی؛

در بررسی شاخص هزینه مسکن در سبد خانوار کل مناطق 

ر شهري به شکل صعوي و نزولی بوده است که در نهایت د

با افزایش روبه رو بوده است. این شاخص همچنین  94سال 

باشد. بررسی تحت تاثیر نرخ تورم در بازار مسکن نیز می

وضعیت هزینه مسکن در سبد خانوار در چهار دهک پایین 

به دلیل اجراي طرح مسکن مهر  1388- 1392جامعه طی دوره 

ین روندي کاهشی را نسبت  به دوره قبل طی کرده است. اما ا

 روندي رو به افزایش داشته است. 94و  93هاي میزان در سال

رسد افزایش و کاهش قیمت زمین به عنوان البته به نظر می

یکی از فاکتورهاي مهم در این زمینه باشد نه اجراي مسکن 

مهر. آنچه مشخص است با کاهش متوسط ارزش یک متر 

در روند افزایش هزینه مسکن  1393زمین مسکونی در سال 

از این رو  .تري را پیموده استسبد خانوار شیب ملایم

ترین دلیلی که سبب افزایش هزینه مسکن در سبد خانوار مهم

ها فروشی شهرداريبا تراکم که بود زمین قیمت گردید افزایش

هاي زمین از سوي دولت سبب کاهش و رها کردن سیاست

نتیجه این بازده وام و افزایش هزینه تمام شده مسکن گردید. 

هاي امر افزایش شاخص هزینه مسکن در سبد خانوار گروه

هاي پایین کم درآمدي است. هزینه مسکن به تفکیک دهک

ي متفاوتی طی شده است. در تفکیک جامعه به گونه

هاي درآمدي بیشترین کاهش هزینه مسکن در سبد دهک

مربوط به دهک اول جامعه با  90-94هاي خانوار طی سال

  درصد کاهش بوده است.  5حدود 

  

  خانوار سالانه درآمد به مسکن قیمت متوسط نسبت .1
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سال پایانی برنامه پنجم،  دو با روي کار آمدن دولت یازدهم و

هاي به کار گرفته شده در بخش مسکن مشخص سیاست

هاي کم درآمد در بازار گردید که سهم هزینه مسکن گروه

-د در بازار مسکن نیز میکاهش یافته است. البته شرایط رکو

  توان یکی از دلایل آن باشد. 

در بررسی شاخص هزینه دسترسی به مسکن، آمارهاي رسمی 

خانه شدن در کشور حاکی است زمان انتظار براي صاحب

تاثیر ثبات که تحت طوري کاهش یافته؛ به 92نسبت به سال 

، شاخص دسترسی 93و  92هاي قیمت اسمی آپارتمان در سال

سال کاهش یافته است. دلیل  8/11سال به  2/12ه مسکن از ب

 93توان تخلیه حباب قیمت مسکن در سال این موضوع را می

و ثبات نسبی قیمت اسمی در این سال دانست. توان اقتصادي 

خانوارها تحت تاثیر افزایش سقف وام خرید، تقویت شده 

سی به است و نتیجه آن کاهش چهار ماهه در زمینه هزینه دستر

ماه روبه رو  5با کاشه  1394مسکن بوده است. این امر در سال 

شده است. به تبع این روند شاخص دوره انتظار نیز روندي 

 1384توان گفت در سال کاهشی داشته است. در نهایت می

 8متوسط شاخص دسترسی خانوار به مسکن در کل کشور، 

رسیده  3/10به  1394سال بوده است؛ که این میزان در سال 

است. این در حالی است که شاخص دسترسی به مسکن در 

است. بنابراین  1طور متوسط پنج سالآل بهیک نرم جهانی ایده

اگر فرد یک سوم درآمد خود را  1394به طور طبیعی در سال 

تواند انتظار خرید مسکن را سال می 31پس انداز کند بعد از 

درآمدها (چهار دهک  داشته باشد. اما این امر در گروه کم

هاي کم اي دیگر است. از این رو در گروهاول جامعه) به گونه

درآمدي شاخص دسترسی در حالتی که فرد تمام درآمد خود 

سال است که این شاخص در حالت  32انداز کند، را پس

سال دوره انتظار  96انداز یک سوم درآمد) معمولی (پس

مسکن براي چهار  ، شاخص دسترسی به1393است. در سال 

سال بوده است. که این امر بیانگر وضعیت  96دهک اول، 

  بحرانی این شاخص است.

شاخص دیگر مورد بررسی جهت سنجش برنامه پنجم توسعه  

شاخص تراکم خانوار در واحد مسکونی است. نرخ تراکم 

خانوار در واحد مسکونی که کمبود آپارتمان در کشور را 

رسیده  94در سال  1/ 04به  92در سال  1/ 05دهد، از نشان می

بود. به این ترتیب،  1/ 06معادل  90است. این شاخص در سال 

درصد کاهش  4کسري واحد مسکونی در مقابل خانوارها، 

پیدا کرده است. از سوي دیگر شاخص تراکم نفر در واحد 

هاي مختلف سرشماري روند رو به مسکونی نیز طی دوره

تراکم نفر در واحد  1390د. در سال دهبهبود را نشان می

کاهش به  3/0با  1395بوده است که در سال  8/3مسکونی 

رسیده است. البته کاهش این شاخص با توجه به کاهش  5/3

  باشد. بعد خانوار و کاهش رشد جمعیت مورد انتظار می

 فقر مسکن در برنامه پنجم توسعه و فقر شاخص بررسی

  فقر شهري

درآمدها شاخص سنجش فقر  کم مسکن مبحث دیگر در بحث

باشد. که در اینجا از ضریب جینی براي و فقر مسکن می

شده است. در تحلیل  استفاده پنجم سنجش فقر طی دوره برنامه

ضریب جینی باید گفت که هنگامی میزان این ضریب به عدد 

هاي شود بیانگر افزایش درآمد در دهکصفر نزدیک می

هاي بالاي درآمدي است. در ز دهکپایین درآمدي بیش از ا

بوده است. اگر این شاخص در  41/0این شاخص  1386سال 

در نظر گرفته شود ضریب جینی کاهش  94تا  86ي زمانی بازه

یافت است اما چون هدف پژوهش برنامه پنجم است بنابراین 

ضریب جینی افزایش یافته است. به  90- 94هاي طی سال

در  37/0، به عدد 1390در سال  36/0طوري ضریب جینی از 

رسیده است. که دلیل اصلی آن رکود اقتصادي و  1394سال 

توان گفت که در برنامه پنجم باشد. بنابراین میتورم بالا می

  رشد حامی فقرا نبوده است. 

  

  .گویندمی بحرانی وضعیت را سال12 تا 10 از بیش و نامطلوب وضعیت را سال 10 تا پنج بین .1
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ز سوي دیگر شاخص اتکینسون جهت سنجش نابرابري ا

این ها و فاکتورهاي اقتصادي است. درآمدي متاثر از سیاست

هاي مختلف شاخص تاکیدي بر باز توزیع درآمد بین دهک

بوده  40/0ضریب این شاخص  1386جامعه دارد. در سال 

رسیده است.  1394در سال  32/0به  08/0است که با کاهش 

مه پنجم، ضریب اتکینسون با کاهش روبه رو بوده اما طی برنا

هاي اقتصادي در است. این امر بیانگر موثر بودن سیاست

  هاي جامعه بوده است.کاهش نابرابري در میان دهک

شاخص دیگر جهت سنجش فقر در مناطق شهري هزینه سرانه 

هاي جامعه است. ناخالص خانوارها و سهم درصدي دهک

هاي مصرفی خانوار نسبت به درآمد با سنجش اطلاعات هزینه

توجه به حساسیت پاسخگویان در ابراز درآمد خود معیار 

شود. بنابراین هزینه تري از رفاه خانوارها محسوب میمناسب

اي از رفاه و درآمد سرانه ناخالص خانوارها به عنوان نماینده

هاي عمده توزیع خانوارها در نظر گرفته شده است. از ویژگی

مد در اقتصاد ایران، ثبات در سهم مخارج مربوط به درآ

هاي مختلف در طول برنامه پنجم توسعه است. طی این دهک

روندي  1386برنامه سهم دهک نخست از کل مخارج از سال 

 02/0رو به رشد داشته است به طوري که سهم این دهک از 

رسیده است. سهم درصدي دهک دهم نیز از  03/0درصد به 

درصد کاهش یافته است. روندي کلی  30/0د به درص 32/0

باشد که ها در جامعه بیانگر شکاف درآمدي میسهم دهک

در روند کلی رو به کاهش و طی دوره زمانی برنامه پنجم تا 

از  .افزایش داشته است 1394کاهش ولی در سال  1393سال 

گیري توزیع درآمد، نسبت سهم هاي مهم اندازهجمله شاخص

درصد  10درصد ثروتمندترین خانوارها به سهم  10درآمدي 

فقیرترین خانوارها است. هر چه این نسبت بیشتر باشد، شکاف 

درآمدي بین این دو گروه بیشتر و نابرابري در توزیع درآمد 

شود. سهم ده درصد ثروتمندترین به فقیرترین از نیز بیشتر می

است روندي رو به کاهش داشته  1386درصد در سال  12/15

رسیده است. اما طی  1394درصد در سال  59/10به طوري که 

 برنامه پنجم توسعه روند رو به رشد داشته است. 
  

  هاي فقر در مناطق شهري ایران): سنجش شاخص3جدول (

  1394  1393  1392  1391  1390  شاخص سنجش فقر در مناطق شهر ایران

  37/0  36/0  35/0  35/0  36/0  ضریب جینی مناطق شهري

  32/0  32/0  30/0  32/0  33/0  اتکینسون مناطق شهري

سهم هزینه 

ناخالص 

سرانه 

خانوار در 

مناطق 

  شهري

  03/0  03/0  03/0  03/0  03/0  دهک اول

  04/0  04/0  04/0  04/0  04/0  دهک دوم

  05/0  05/0  05/0  05/0  05/0  دهک سوم

  06/0  06/0  06/0  06/0  06/0  دهک چهارم

  07/0  07/0  07/0  07/0  07/0  دهک پنجم

  08/0  08/0  08/0  08/0  08/0  دهک ششم

  10/0  10/0  10/0  10/0  10/0  دهک هفتم

  12/0  12/0  12/0  12/0  12/0  دهک هشتم

  16/0  16/0  15/0  15/0  16/0  دهک نهم

  30/0  29/0  28/0  28/0  28/0  دهک دهم

 -سهم ده درصد ثروتمندترین به ده درصد فقیرترین جمعیت 

  د)مناطق شهري (درص
17/10  84/9  51/9  37/10  59/10  

سهم بیست درصد ثروتمندترین به بیست درصد فقیرترین جمعیت 

  مناطق شهري (درصد) -
32/6  19/6  6  39/6  54/6  

  1396منبع: وزرات امور اقتصادي و دارایی، 
  

  فقر مسکن

براساس شاخص فقر مسکن در طرح بازنگري جامع مسکن؛ 

تاندارد با حداقل زیربناي هزینه اجاره یک واحد مسکونی اس

متر مربع، داشتن یک آشپزخانه، یک حمام و... با مصالح با  60

دوام یا نیمه بادوام، معیار فقر یا عدم فقر مسکن قرار گرفت. 

درنتیجه افرادي که وضعیت مسکن آنها کمتر از معیار ذکر 
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از سوي دیگر،  .اندشده است، زیر خط فقر مسکن واقع شده

بهاي چنین واحدي ماهانه وسط کشوري اجارهمت 84در سال 

هزار  480این عدد به  91هزار تومان بود که در سال  107

با توجه  برابر افزایش یافته است. 4تومان رسید؛ یعنی حدودا 

درصد  24، معادل 84به متوسط درآمد خانوارها در سال 

 33معادل  91خانوارها شرایط مسکن حداقلی را نداشتند. سال؛

فقر مسکن هستند که خانوارهاي کل کشور زیر خط درصد

نشین محسوب درصد جزو خانوارهاي اجاره 33البته همه این 

شوند، بلکه بخشی از آنها کسانی هستند که مسکن ملکی نمی

دارند، اما شرایط مسکن آنها به شکلی است که نیاز دارند در 

ندارد تر با امکانات استاکمترین زمان ممکن، در محلی مناسب

حداقلی، ساکن شوند. جهت بررسی بیشتر شاخص هزینه 

هاي پایین مسکن و درآمد سالانه خانوار به تفکیک دهک

شود. برخلاف افزایش هزینه ساخت و ساز، جامعه پرداخته می

افزایش قیمت زمین در ساختمان مسکونی و افزایش نرخ 

اي، متوسط هزینه ناخالص مسکن اي مسکن اجارهکرایه

ار شهري نسبت به متوسط درآمد سالانه روندي رو به خانو

کاهش داشته است. این امر بیانگر بزرگ شدن سفره اقتصادي 

 1390هاي پایین جامعه است. دهک اول جامعه در سال دهک

درصد از درآمد خود را صرف  45به طور متوسط در حدود 

با کاهش رو به  1394مسکن کرده است که این میزان در سال 

درصد رسیده است. دهک  40بوده و میزان آن در حدود رو 

درصد درامد خود را  38حدود  90دوم جامعه نیز در سال 

درصد  3در حدود  94صرف مسکن نموده است که در سال 

حدود  1390کاهش داشته است. دهک سوم جامعه در سال 

درصد از درآمد سالانه را صرف مسکن کرده است که در  37

درصد رسیده است. دهک چهارم  34یزان به این م 1394سال 

درصد از درآمد سالانه را صرف  34حدود  1390در سال 

درصد  30این میزان به  1394مسکن کرده است که در سال 

رسیده است. به طورکی کلی از ابتدا تا انتهاي برنامه پنجم 

، 5هزینه ناخالص مسکن براي دهک اول، تا چهارم به ترتیب 

  کاهش داشته است.  درصد 4و  3، 3

با توجه مطالب ذکر شده در بخش تامین مسکن؛ مشکل 

مسکن در شهرهاي ایران کمبود مسکن نیست بلکه بد مسکنی 

هاي کم درآمد داراي است. که این موضوع در بحث گروه

هاي مورد بررسی در باشد. طی سالاي میحساسیت ویژه

سطح  برنامه پنجم توسعه مشخص گردید که روند افزایش

هاي کم درآمد روندي رو به زیربناي مسکونی براي گروه

درصد از دهک اول جامعه در  40بهبود داشته است. حدود 

متر و کمتر زندگی  50در مسکنی با زیر بناي  1390سال 

روندي رو به بهبودي داشته  1394اند اما این امر در سال کرده

ست. درصد رسیده ا 28درصد به به  12است و با کاهش 

درصد از  24در حدود  1390دهک دوم جامعه نیز در سال 

متر و کمتر زندگی  50خانوار در مسکنی با مساحت زیربناي 

با کاهش آن روندي رو به بهبود 1394اند که در سال کرده

درصد رسیده است. همچنین در  17داشته است و این میزان به 

ربناي هاي سوم و چهارم نیز روند بهبود در سطح زیدهک

مسکونی اتفاق افتاده است که بیانگر بهبود وضعیت مسکن از 

 هاي پایین جامعه است. نظر کیفیت محل سکونت در دهک

  

  هاي پایین جامعهشاخص هزینه ناخالص مسکن و کل درآمد خانوار به تفکیک دهک -):4جدول (

    1390  1391  1392  1393  1394  

  دهک اول
  30368  28452  24340  21601  15383  خانوار شهري (هزار ریال)متوسط هزینه ناخالص  مسکن یک 

  74883  65402  57406  45059  33644  متوسط درآمد سالانه یک خانوار شهري (هزار ریال)

  دهک دوم
  43897  39751  34975  26607  22775  متوسط هزینه ناخالص  مسکن یک خانوار شهري (هزار ریال)

  128630  112225  96681  77836  60111  ري (هزار ریال)متوسط درآمد سالانه یک خانوار شه

  دهک سوم
  52646  46878  40039  31343  26646  متوسط هزینه ناخالص  مسکن یک خانوار شهري (هزار ریال)

  160188  139837  119434  97571  76104  متوسط درآمد سالانه یک خانوار شهري (هزار ریال)

  دهک چهارم
  58244  52923  45318  35277  31491  ک خانوار شهري (هزار ریال)متوسط هزینه ناخالص  مسکن ی

  188595  163630  139454  114010  90576  متوسط درآمد سالانه یک خانوار شهري (هزار ریال)

  262397  234865  205972  164280  132716  کل هزینه خانوار شهري (هزار ریال)  کل
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  88310  78467  68399  55141  44383  هزینه مسکن خانوار شهري  (هزار ریال)

  8/176  2/157  136  6/112  100  اي کلیه مناطق شهري (بدون واحد)شاخص کرایه مسکن اجاره

  هاي هزینه سالانهدرصد خانوار شهري  بر حسب زیربناي  محل سکونت خانوار در هریک از دهک

  دهک اول
  26/16  77/17  32/18  63/19  07/23  متر و کمتر 40

  33/12  68/12  39/11  55/14  89/17  متر 50تا  41

  دهک دوم
  7/8  44/8  86/9  44/11  47/11  متر و کمتر 40

  32/9  46/8  58/9  19/10  66/13  متر 50تا  41

  دهک سوم
  30/5  06/6  97/5  14/9  81/8  متر و کمتر 40

  96/7  98/7  32/9  14/9  58/8  متر 50تا  41

  دهک چهارم
  80/3  48/4  08/4  37/6  61/5  متر و کمتر 40

  70/6  32/7  75/7  01/7  34/7  متر 50تا  41

  ، مرکز آمار ایران. 90-94هاي منبع: نتایج آمار گیري از هزینه درآمد خانوار شهري طی سال

  

هاي بخش مسکن در ها و سیاستدر نهایت با توجه به برنامه

  برنامه پنجم نتایج زیر به دست آمده است:

  افزایش اما در هزینه مسکن در سبد خانوار کل جامعه

 هاي پایین جامعه کاهش داشته است.دهک

  شاخص هزینه دسترسی به مسکن در کل جامعه کاهش اما

 هاي پایین جامعه افزایش داشته است.براي دهک

 .تراکم خانوار در واحد مسکونی کاهش یافته است 

  ضریب جینی افزایش اما ضریب اتکینسون کاهش داشته

 است.

 ین به ده درصد فقیرترین جمعیت سهم ده درصد ثروتمندتر

و سهم بیست درصد ثروتمندترین به بیست درصد فقیرترین 

 جمعیت روندي افزایشی داشته است.

  مساحت درصد خانوار شهري بر حسب زیربناي محل

هاي پایین جامعه روندي رو به بهبود سکونت خانوار در دهک

 داشته است. 

  ي مسکونی؛ سهم زمین و اجارهافزایش 

 ایش هزینه ساخت و ساز؛ افز 

 کاهش رشد شاخص قیمت مسکن؛ 

-1400بخش مسکن در برنامه ششم توسعه کشور (

1396(  

به دلیل گذشت کمتر از یکسال از برنامه ششم توسعه کشور 

باشد. اما ارزیابی و نقد عملکرد آن دشوار و بی حاصل می

ه باشد. در این برنامها قابل نقد و ارزیابی میرویکرد برنامه

رویکرد دولت از سیاست عرضه محور در دولت قبلی (دولت 

دهم) به سیاست تقاضا محور تغییر یافته است. به عبارتی دولت 

طی برنامه ششم در بحث مسکن، اولویت را در چهار محور 

  تقاضا قرار داده است: 

 هاي فرسوده؛ساکنان بافت 

 هاي خودانگیخته؛ساکنان سکونتگاه 

 ها؛خانه اولی 

 هاي کم درآمد؛ گروه 

رویکرد دولت به ساکنان بافت فرسوده رویکرد بازآفرینی 

شهري در مقیاس محلی است. از این رو اعطاي تسهیلات 

هاي فرسوده و ایجاد درصد به ساکنان بافت 8بانکی با سود 

ها در ها و شهرستانستاد بازآفرینی در پایتخت، مراکز استان

دولت به مسکن خانه  دستور کار قرار گرفته است. رویکر

 1396باشد. در سال ها طرح صندوق پس انداز یکم میاولی

هزار خانوار از این  220براساس آمار این صندوق بیش از 

طرح استفاده و پس انداز کردند. اما سوال اساسی این است 

توان سبب بهبود وضعیت که این صندوق تا چه اندازه می

این صندوق بیشتر هاي پایین جامعه شود. مسکن دهک

هاي میانی جامعه را هدف گرفته است که در نهایت به دهک

تواند تسهیلات مناسب ارائه داد. همچنین در قشر کارمندان می

هاي کم درآمدي سیاست اشتباه دوره گذشته را مورد گروه

قانون برنامه ششم: تامین منابع  – 73تکرار کرده است. در ماده 

هاي کم قیمت و زمین براي گروهمالی و تسهیلات ارزان 

و اوایل دهه  60درآمد، آنچه از تجربه واگذاري زمین در 

هفتاد در شهرهاي بزرگ به ویژه کلانشهرها تجربه شد، 
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نتایجی جزء افزایش مشکلات مسکن و حل نشدن تامین 

هاي کم درآمد نداشت. از سوي دیگر این گروهمسکن

ولت و بازآفرینی رویکرد بر خلاف رویکرد تقاضا محور د

شهري در مقیاس محلی است. از این رو تجربه شکست 

خورده زمین نباید دوباره تکرار شود. چنین رویکرد برخلاف 

رویکرد موفق جهانی (رویکرد توانمندسازي) در برخورد با 

  هاي پایین جامعه است. دهک

قانون برنامه ششم: در راستاي تحقق عدالت  - 78در ماده 

پذیر بر ایجاد مسکن براي ایت از اقشار آسیباجتماعی و حم

نیازمندان (مسکن اجتماعی و حمایتی) تاکید شده است. هدف 

هزار واحد  77000در حدود  1395کمی این بند در پایان سال 

 96000باید به میزان  1400بوده است که در سال افق یعنی 

هزار واحد برسد. با توجه به عدم سیاست مشخص دولت 

در این زمینه مشخص نیست که طرح مسکن  داوزدهم

اجتماعی و حمایتی بتواند به اهداف کمی خود برسد. دولت 

دوازدهم با مخالفت با مسکن مهر به دلیل مسائل اجتماعی 

هاي شبیه به همچون کالا فرض کردن انسان و ساختن خانه

ها و مسائل اقتصادي طرح جدید انبار جهت نگهداري انسان

براي قشر کارگر برخودار از بیمه تامین مسکن امید را 

اجتماعی مطرح کرده است. هر چند تاکنون برنامه واضح و 

هاي روشی روشن درباره چارچوب، شرایط و ضوابط و گروه

  هدف طرح مسکن امید مطرح نگردیده است. 

هاي برنامه ششم توسعه نکته بعدي در مورد یکی از ضعف

ر واقع باید گفت که اهداف، ها است. دبحث تامین مالی برنامه

ها و راهبردهاي تعیین شده در برنامه ششم توسعه بیشتر سیاست

باشد. به طوري که در بخش هاي تهیه شده میاز سایر برنامه

سیاست  15راهبرد و  11هدف کلی،  5ها مسکن و سکونتگاه

تعیین شده است. اما در شرایط اقتصادي کشوري یکی از 

ترین مشکلاتی باشد. مهمها میاین برنامهمعضلات تامین مالی 

ها است شامل که سبب چالش جدي تامین مالی این برنامه

پایین بودن درآمد نفتی کشور، ضعف بازار اولیه سرمایه به 

گذاري توسط بخش خصوصی منظور تجهیز منابع مالی سرمایه

ها و عمومی، عدم کفایت سرمایه و درگیر بودن اغلب بانک

داري، رکود اقتصادي، رکود بخش مسکن و نگاهدر امور ب

کاهش تقاضاي کل در بازار داخلی است. مجموع عوامل 

ذکر شده سبب چالش بزرگ در مسیر دستیابی این برنامه به 

اهداف کمی خود شده است. همچنین تصویب طرحی بالا 

دستی به عنوان طرح اقتصاد مقاومتی در راستاي این برنامه 

ین موضوع ممکن است در بعضی از شکل گرفته است. ا

  ها سبب موازي کاري در سیاست و اجرا گرددجنبه

 

 هاي اجرایی برنامه ششم توسعه در بخش مسکنها و اهداف سیاست): برنامه5جدول (

  هابرنامه  هااهداف سیاست  

م توسعه
برنامه شش

  

 ت و هفتاد محله در قالب مطالعات مصوب ستاد ملی بازآفرینی احیاء، بهسازي، نوسازي، مقاوم سازي و بازآفرینی سالانه حداقل دویس

اي) و ارتقاي دسترسی به خدمات و هاي غیر رسمی و حاشیههاي مختلف (ناکارآمد، تاریخی، سکونتگاهشهري پایدار بر حسب گونه

 ها با رویکرد محله محور؛بهبود زیرساخت

 نی روستایی با پرداخت تسهیلات ارزان قیمت با کارمزد پنج درصد؛بهسازي و نوسازي سالانه حداقل دویست هزار واحد مسکو 

  تامین منابع مالی و تسهیلات ارزان قیمت و زمین مورد نیاز براي کمک به ساخت و یا خرید سالانه حداقل صد و پنجاه هزار واحد

 مسکن اقشار کم درآمد در شهرها (با اولویت شهرهاي زیر یکصد هزار نفر جمعیت)؛

 نابع مورد نیاز مسکن مهر بدون تعهد احداث واحدهاي جدید با تشخیص وزرات راه و شهرسازي؛تامین م 

 هاي ساختمانی؛الزام رعایت مقررات ملی ساختمان در پروانه 

 هاي مقاوم سازي ساختمان؛اجراي قانون برنامه استانداردسازي مصالح و روش 

 فرسوده و نامناسب روستایی؛ هايحمایت از اقدمات بخش غیر دولتی براي احیاي بافت 

 هاي فرسوده اي نسبت به احیا و بهسازي ده درصد از بافتهاي حمایتی، حقوقی، تشویقی و اعطاي تسهیلات یارانهاعمال سیاست

 شهري؛

 تقویت ریزي براي مدیریت و توزیع متناسب فعالیت، جمعیت و مهاجرت در کشور و ممانعت از توسعه حاشیه نشینی با رویکرد برنامه

 مبادي مهاجرت، با ساماندهی مناطق حاشیه نشین و کاهش جمعیت آن به میزان سالانه ده درصد؛

 هاي شهري با مشارکت آنها، در چارچوب سند ها واقع در داخل محدودهسامان بخشی مناطق حاشیه نشین و توانمندسازي ساکنان بافت

  هاي اقماري براي اسکان جمعیت مهاجر؛ایجاد شهرك هاي غیرمجاز وملی توانمند سازي و ساماندهی سکونتگاه

  ساماندهی و حمایت از تولید و

 عرضه مسکن

 ها و اصلاح مقاوم سازي ساختمان

الگوي مصرف به ویژه مصرف 

 انرژي در بخش ساختمان و مسکن؛

  احصاء مناطق ویژه نیازمند بهسازي

هاي فرسوده و و نوسازي در بافت

این هاي واقع در دسته بندي طرح

 مناطق؛

  ارتقاي شرایط محیطی پایدار و

نشین و فراگیر ساکنان مناطق حاشین

برخوداري آنها از مزایاي شهرنشینی 

نگري و پیشگیري از ایجاد و پیش

  هاي غیر مجاز؛  سکونتگاه

  منبع: قانون برنامه پنجساله ششم توسعه اقتصادي، اجتماعی و فرهنگی جمهوري اسلامی ایران. 
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  رينتیجه گی

درصد گذشته است و  50جمعیت ساکن در شهرها از مرز 

ي نزدیک جمعیت ها حاکی از آن است که در آیندهبینیپیش

درصد  90ساکن در شهرهاي کشورهاي در حال توسعه به مرز 

هاي زیادي ازجمله فقر برسد. بنابراین شهرهاي با چالش

ي هاي خودانگیخته، افزایش نابرابرشهري، گسترش سکونتگاه

اجتماعی و اقتصادي و به طور مشخص مشکل مسکن روبه رو 

شوند. مسکن به عنوان یکی از حقوق اجتماعی است که در می

گیرد. داشتن سرپناه و خانه در ذیل حقوق شهروندي قرار می

کنار غذا و پوشاك به عنوان یکی از نیازهاي اساسی انسان 

ا تا هباشد. مسکن از مکانی امن براي انسانمطرح می

هاي زندگی بشري مرکز کارکردها و ارتباط آن با سایر بخش

توجه قرار دارد. این بخش نقشی موثر در اقتصاد، اجتماع و در 

کل نهاد بشریت دارد. هم اکنون مسئله تامین مسکن به عنوان 

باشد. در کلیدي ترین مسئله در شهرهاي جهان سوم مطرح می

م درآمدها به عنوان این میان چالش مسکن به ویژه مسکن ک

یک مسئله و چالش جهانی مطرح است که در کشورهاي در 

حال توسعه بیش از کشورهاي توسعه یافته است. بر این اساس 

المللی همت خود را براي رفع مجامع و نهادهاي جهانی و بین

اند. مرور کم درآمد گذاشته مشکل مسکن به ویژه در گروه

هاي کم درآمد، مسکن گروه ادبیات جهانی در زمینه تامین

بیانگر رویکردهاي مختلف درباره حل این موضوع است. 

رویکردهاي همچون مسکن  عمومی، رویکرد خدمات مبنا و 

... همگی جهت پاسخ گویی به این چالش مهم در شهرها 

اند. در میان رویکردهاي مطرح در ادبیات جهانی پرداخته

شود. به مطرح میتوانمند سازي به عنوان رویکري موفق 

عبارتی این رویکرد با پایان دادن نقش مستقیم و سیاست 

گر عرضه مستقیم مسکن توسط دولت به نقش مکمل و تسهیل

آن در کنار مشارکت عمومی و فعالیت بخش خصوصی تاکید 

دارد. به عبارتی این رویکرد بر حلقه گمشده در توسعه، 

ابراین تمامی اجتماع محلی و حکومت محلی تاکید دارد. بن

کشورها جهان به نوعی به دنبال حل چالش مسکن براساس 

شرایط اقتصادي و سیاست اجتماعی مربوط به کشور خود 

هستند. کشورهاي موفق در این زمینه به بحث مسکن اجتماعی 

(استیجاري) به عنوان راهبردي جهت پاسخگویی به این 

بوده  رسد سیاست موفقیاند که به نظر میمشکل بر آمده

باشد. به تبع چنین شرایطی در ایران نیز توجه به بحث تامین 

هاي کم درآمدها نیز مطرح بوده است. پنج برنامه مسکن گروه

قبل از انقلاب و شش برنامه پس از انقلاب به نوعی در زمین 

هایی ارائه و اجرا تامین مسکن برنامه، راهبرد و سیاست

چهارم راهبردهاي همچون  اند. در برنامه اول توسعه تاکرده

زمین و مسکن رایگان، مسکن اجتماعی و حمایتی و  در برنامه 

هایی جهت پاسخ چهارم مسکن مهر به عنوان راهبردها و طرح

هاي کم درآمدي بوده است. اما گویی به چالش مسکن گروه

ها استنباط شده است شکست سیاست در آنچه از این برنامه

- توجه موضوع این پژوهش که آسیب این زمینه بوده است. با

هاي پنجم و ششم است به طور مشخص به این شناسی برنامه

توان گفت که شود. به طور کلی میدو برنامه پرداخته می

محتواي برنامه چهارم و پنجم تفاوتی با هم ندارند. تفاوت آنها 

ها در در زمینه اجرایی است که این موضوع به رویکرد دولت

گردد. یکی از عوامل عدم تحقق مسئله مسکن بر میارتباط با 

ها با طول هاي توسعه عدم تقارن زمانی این برنامهاهداف برنامه

دوره دولت منتخب بوده است. در ابتداي برنامه پنجم توسعه 

رویکرد دولت دهم سیاست عرضه محوري بود که در دولت 

 یازدهم به سیاست تقاضا محوري تغییر یافت. بسیاري از

هاي مرتبط با تامین مسکن ها جهت سنجش سیاستشاخص

) رو به 1386-96سال ( 10هاي کم درآمد در بازه زمانی گروه

) 1390-94بهبود یافته است. اما از ابتدا تا انتهاي برنامه پنجم (

هاي مقطعی روندي نزولی طی کرده است. بکارگیري سیاست

کننده گو پروژه محور و نبود سیاست یکپارچه و هماهن

هاي کم درآمد یکی از نهادهاي مرتبط با مسکن گروه

باشند. مطرح می چالش این به پاسخگویی جهت موانع ترینمهم

با استقرار دولت در میان برنامه پنجم توسعه طرح جامع مسکن 

هاي مورد بازنگري انجام گرفت اما راهبردها و سیاست
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رنامه توسط هاي کم درآمد در این بمتناسب با مسکن گروه

دولت یازدهم پیگیري نشد. در نهایت برنامه پنجم نیز همانند 

  هاي گذشته موفقیتی نسبت به گذشته حاصل نکرد. برنامه

  پیشنهادات:

 گیري از تجربیات موفق کشورها در زمین تامین مالی بهره

 هاي کم درآمد؛مسکن گروه

 گر و کاهش دخالت مستقیم دولت و افزایش نقش تسهیل

هاي مردم نهاد، شهرداري و ن گذار با مشارکت سازمانقانو

 بخش خصوصی؛ 

  اتخاذ رویکرد توانمندسازي در زمینه تامین مسکن

 کم درآمد؛ گروههاي

 هاي طرح جامع؛توجه به چارچوب و راهبردها و سیاست 

 هاي اقتصاد مقاومتی در زمینه مسکن؛پیگیري برنامه 

 هدف؛هاي هاي متناسب با گروهارائه برنامه 

 هاي کم درآمد؛سیاست تقاضا محوري با تاکید بر گروه 

 درآمدها در شهرها؛ کم مسکن تامین هايبرنامه کردن محلی 

  استفاده از ظرفیت خیره و وقف جهت تامین مسکن کم

  درآمدها؛
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