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  : كيده چ
در كشورماهمانندبسياري از كشورهامسكن در جوامع شهري به عنوان مشكل اساسي در حـال تبـديل شـدن بـه معـضلي                      
لاينحل است در عين حال اقشار كم درآمد و فرو دست جامعه شهري در نوك اين هرم با بحران بد مسكني فزاينده اي روبـرو                       

  .هستند 
 با افزايش سريع جمعيت از يك سو و گـرايش شـديد   1350زرگ از سال  مشكل مسكن در ايران بخصوص در شهرهاي ب       

زيرا در طول دهه هاي اخير ميزان عرضه و توليد مسكن چه از نظر كمـي و  . به شهر نشيني از سوي ديگرنمود پيدا كرده است       
هكارهائي كه از طرف دولت در اين مقاله ضمن بررسي جريانات و را      . چه از نظر كيفي هميشه كمتر از ميزان تقاضا بوده است            

در خصوص تقويت بنيه مالي خريداران مسكن براي اقشار كم درآمدوعوامل تاثير گذار در قيمت ساختمان به نسبت سر مايـه                     
در ضمن ميزان   .تحولات قيمت مسكن در سالهاي اخير خواهيم پرداخت         به  در عين حال    . گذاري در كشور اشاره خواهد شد       

فته در كشور و تحولات قيمت مسكن در سالهاي اخير مورد تجزيه و تحليـل قـرار گرفتـه و نقـد و     سرمايه گذاري صورت گر 
بررسي خواهد شد و سر انجام نقش  مديريت راهبردي در تامين و رونق  بـازار مـسكن شـهري و راهكارهـاي ارتقـاء و اثـر                             

  ..بخشي آن مورد بحث قرار خواهد گرفت 
  اقشار كم درآمد، مهندسي ساخت مسكني، بي مسكني،بحران مسكن، بد : واژه هاي كليدي

 
  :مقدمه

  درصـد جمعيـت جهـان رسـيده اسـت و پـيش بينـي               50در آغاز قرن بيست و يكم جمعيت شهري دنيا به مرز            

 10 درصد اين جمعيت در شـهرهاي بـالاي   12نزديك به .  درصد تجاوز نمايد 41 از مرز 2025شود كه در سال  مي
بدين ترتيب در حالي كه جمعيت دنيا در حال افزايش هست توزيع فـضائي جمعيـت                . د بود   ميليون نفر ساكن خواه   

                                                           
  . تهيه شده استرياناصغر ناظاين مقاله استخراج شده از رساله دكترائي است كه به راهنمايي دكتر  *
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در شهرها با مهاجرت انبوه جوامع روستايي به طرف شهرها بطور فزاينده اي به عدم تعادل و كمبود مـسكن گـرايش    
   ) 1380نظريان ( كند  پيدا مي

تائي را روز به روز افزايش داده و آنها را بـه سـوي              بدين ترتيب افزايش نرخ رشد شهرنشيني موج مهاجران روس        
زاغه نشيني در حاشيه شهرها روانه ميكند آمارهاي تكان دهنده از موج حاشيه نـشيني در شـهرهاي بـزرگ جهـان و                       
پيدايش مساكن كم ظرفيت و كم دوام با حداقل مصالح با درصد بالائي از جمعيت كم درآمد مبين رشد فزاينده تراكم  

گروههاي مهاجر زمينهاي پيرامون شـهري      . ت كم درآمد شهر با حداقل سطوح خدمات شهري در آنها ست             در محلا 
دهند و نظام شهري بهم ميريـزد در ايـن شـهرها     را بطور غير قانوني تصرف كرده و جامعه خود را يكشبه سامان مي

و گروههـاي مختلـف وجـود دارد        هزاران مركز تجمع حاشـيه نـشيني و حلبـي آبادهـا بـراي اقامـت افـراد ، اقـوام                      
   ) 24 ص 1363آپردويسيوا لاكويان (

 خانوارهاي كم درآمد شهري تقريباً تقريباً تحت هر شرايطي ميتوانند زيست كنند بـا شـيوه هـاي بـسيار ابتـدائي                     

  خانه هاي خودرا ميسازند از ابزار كهنه ورقهاي آهنـي زنـگ زده، مقـوا پلاسـتيك و سـاير مـواد دور انداختـه شـده                          

برق ( كنند و به هر نحو ممكن و حتي به دور از چشم ماموران دولتي خدمات اوليه شهري  خانه هاي خود را بنا مي
  . رابراي خود فراهم ميسازند)  آب و غيره –

پس از تقريباً سه دهه مبارزه با حاشيه نشيني و زاغه نشيني از طريق تخريـب آلونكهـا و زاغـه هـا اخيـراً بيـشتر                          
  . بيهوده بودن اين روشها پي برده و موضع سازگار تر و قابل انطباق تري را انتخاب كرده اند دولتها به 

در اين ميان توجه به مسكن حداقل از مسائلي است كه مورد بحث قرار گرفته است البتـه نظريـات مختلفـي در                       
هـاي   يد به هر حـال سـكونتگاه  توان يك خانه نام اين رابطه اظهار شده است و اساساً مسكن حداقل را به سختي مي

حاشيه نشين يك خانه نيمه تمام است و يك خانه تكميل شده چيزي است كه خريد آن در توان مالي خانوارهاي كم    
با اينهمه امروز دو روش براي تامين مسكن حداقل وجود دارد كه عبارتند از روش بهبـود  . گنجد  درآمد شهري نمي

اين دو روش مهمترين شيوه اي تامين مسكن ارزان قيمـت     .  خدمات سكونتي    كيفيت سكونت و روش تامين زمين و      
 كشور جهان تجربه تامين مـسكن ملـي و سياسـت        100در رفع مشكل كمبود مسكن در جهان بوده است در بيش از             

 قيمت شامل برنامه هاي ارتقاء كيفيت سكونت و تامين زمين و خدمات مسكوني و يا تركيبي گونـاگون  مسكن ارزان
   ) 17 صفحه 1363لاكويان، آپردويسيوا ( از اين دو سياست بوده است 

 در حال حاضر تنها در تعداد محدودي از كشورهاي برنامـه نوسـازي شـهري بـا حـذف آلونـك نـشيني اجـراء                         

رايج ترين سياستهاي دولتي تامين مـسكن اعطـاي كمكهـاي مـالي دولتـي تقريبـاً درتمـام نقـاط شـهري          . گردد  مي
  .در حال توسعه به نحوي اجراء شده و يا در دست اجراست  كشورهاي 

در . از نظر سياسي برخي از دولتها برنامه اي مسكن دولتي را براي گروههاي خاصي مورد توجه قرار مي دهنـد                     
ن وجود دارد اي  )) فابل قبول   (( ليكن تا زماني كه كمبود مسكن       . بيشتر موارد اين گروهها نيازمندترين طبقات هستند        

  . تواند در بسياري از كشور هاي در حال توسعه باقي بماند  سياست مي
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با توجه به پديده توسعه و گسترش شهر نشيني مهاجرت هاي روستايي وجود حاشيه نـشيني در مكانهـاي غيـر                     
رسمي و كمبود مسكن براي اقشار مختلف بخصوص اقشار كم درامد مي توان اهداف و پـيش فـرض هـاي زيـر را                        

  .د مطرح كر
  .كمبود مسكن در اكثر كشورهاي جهان سوم قابل مشاهده است و مختلف نمود پيدا كرده است  -
مهاجرت هاي روستايي و پيدايش حاشيه نشيني سياستهاي توانمند سازي اسكان غيـر رسـمي را ضـروري                   -

 .ساخته است

 نـشين و رفـع كمبـود        سياستهاي مالي و برنامه ريزيهاي دولتي ايران در جهت توانمند سازي مناطق حاشـيه              -
مسكن رااولويت هاي ملي و دولتي قرار داده است تا از طريق تـأمين حـداقل مـسكن و زمـين و خـدمات                        

  .عمل آيد ه ضروري از نمود مشكلات شهري جلوگيري ب
 علمي و ضمن اسـتفاده از منـابع كتابخانـه اي و جمـع آوري اطلاعـات                  –اين مقاله در چارچوب روش تحليلي       

در عـين   . به انجـام رسـيده اسـت         . spss و   Excelه و تحليل آنها از طريق كامپيوتر و نرم افزارهاي           آماري و تجزي  
  . حال در بخش اقتصاد مسكن از نظريه تراكم استفاده شده است 

  

  :مسائل مسكن در ايران 
ارا اسـت  ايران از جمله كشورهايي است كه بالاترين نرخ رشد جمعيت و نرخ رشد جمعيت شهري را در دنيـا د                

دولت در سالهاي اخير اقداماتي در بهبود زندگي شهري جهت تهيه و تامين مسكن افـراد جامعـه مطـرح و بـه اجـرا                         
هر ساله درصد قابل توجهي از كل درآمـدهاي         . گذاشته است اما مشكل بد مسكني در شهرها همچنان پا برجا است             

و مـشكل داشـتن مـسكن بـه عنـوان           . گردد  مسكن مي هاي    صرف هزينه ) خصوصاً خانوار شهري  (سالانه يك خانوار    
گسترش شهرنشيني در ايران در     . مشكل اساسي بخش عظيمي از ساكنين شهرهاي بزرگ كشور همچنان مطرح است             

هاي روسـتائي كـشور و از         هاي اخير از يك طرف ناشي از رشد سريع مهاجرتهاي داخلي در فريند ركود فعاليت                دهه
 رشد بخش خـدمات و تمركـز         استقرار مراكز عمده توليد،   . باشد    دستمزدها در شهرها مي   طرف ديگر بالا بودن سطح      

 دانشگاهي و بهداشتي و نظاير آن در اكثر شهرهاي بزرگ از عـواملي اسـت كـه ايـن مـسئله را                      سرويسهاي آموزشي، 
هـصد هـزار خـانوار       ميليـون و ن    14دهند كه حـدود       نشان مي ) 1382آمارنامه بانك مركزي سال     .(تشديد كرده است    

كنند و قريب به يك ميليـون و ششـصد هـزار               ميليون و سيصد هزار خانه شهري و روستائي زندگي مي          13ايراني در   
دهد كه    از طرفي آمارها نشان مي    . نمايند  خانوار خانه ندارند و يا به صورت مشترك از يك واحد مسكوني استفاده مي             

كه نياز فعلي سـالانه   در حالي. شود د مسكوني در سطح كشور ساخته مي    هزار واح  700سالانه به طور متوسط حدود      
 و برخي از كارشناسان اعتقاد دارند كه ايـران بـراي دسـتيابي بـه                 ايران يك ميليون واحد مسكوني برآورد شده است،       

  )1382آمارنامه بانك مركزي . (  ميليون خانه جديد نياز دارد3وضعيت مطلوب حدود 
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  )واحد ميليون  ( 1365-82 موجودي مسكن و تعداد خانوارها در سالهاي 1جدول شماره 

  سال  شمار موجودي مسكن  شمار خانوار
  1382  1380  1375  1365 1382  1380 1375  1365  نماگر

  9  4/8  9/6  7/4  1/10  5/9  9/7  5/5  شهري
  3/4  2/4  9/3  6/3  8/4  7/4  4/4  2/4  روستائي
  3/13  6/12  8/10  3/8  9/14  2/14  3/12  7/9  كل

   ) 1382آمار نامه بانك مركزي  ( 
  

كنندگان ايراني در طـول دوران عمـر خـويش بابـت خريـد آن پـول                   مسكن گرانبهاترين كالائي است كه مصرف     
 درصد درآمد سالانه آنهـا نيـز مـي رسـد و     70گاه تا حدود  نمايند، پولي كه در بين اقشار متوسط جامعه پرداخت مي

جاره خانه و يافتن سرپناه براي اعضاء  خـانواده سـهم اساسـي درسـبدكالاي خـانوار را دارد و                     هزينه خريد خانه و ا    
نشينان است لذا توجه به اين مقولـه اساسـي و تـامين مـسكن                 دغدغه اصلي شهروندان ايراني و به خصوص پايتخت       

  )1385بانك مركزي آمارنامه . . ( باشد مناسب براي اقشارجامعه از عوامل اصلي تحقق عدالت اجتماعي مي
  

  شاخص هاي اصلي در  قيمت ساختمان 
هدف اوليـه  )مسكن –پوشاك –خوراك (در ادبيات مربوط به توسعه ، امكان دسترسي به نيازهاي اساسي زيستي       

توسعه تلقي شده وميزان فقر افراد را ميزان محروميت از اين نيازها تعريف مي كنندكه يكي از كالاهاي مهـم در ايـن                       
محروميت از مسكن مناسب يعني فقير بودن ، بنابراين نمي توان از اقدام بـه توسـعه سـخن                   . كن است   خصوص مس 

  .گفت بدون اينكه بطور جدي براي مسئله مسكن تدبيري شده باشد
مـشكل مـسكن در همـه جـاي دنيـا وجـود       .ها به شمار مـي آيـد   مسكن يكي از احتياجات اوليه واساسي انسان 

، جمعيت نواحي روستايي را به سوي شهرها روانه مي كند در اغلب موارد بعـد اجتمـاعي                  داردوصنعتي شدن شتابان    
صنعتي شدن به تامين مسكن ارزان، خدمات اجتماعي همچنين تامين رفاه كارگران منجر نمـي شـوددر نتيجـه همـه                     

كـشورهاي در   (كشورها  در اين قبيل    . روزه به تعداد ساكنان مناطق زاغه نشين ومحلات فقير شهري افزوده مي شود              
كمتـر   و بخشهاي اقتصادي پايين تر اسـت،      تخصيص اعتبار به بخش مسكن معمولاً در مقايسه با ساير          ،)حال توسعه 

توجهي به اين واقعيت مي شود كه بخش مسكن يك سرمايه گذاري در توسـعه منـابع اجتمـاعي و انـساني اسـت و                         
ساس برآورد سازمان ملل به منظور حل مشكل مسكن در كـشورهاي            بر ا . امكان بالايي براي اشتغال فراهم مي آورد        

واحد مسكوني ساخته شود در حالي كه آنهـا بـه ازاي            10در حال توسعه بايد همه ساله به ازاي هر هزار نفر جمعيت             
   )1379 ، 80صحفه  –پور محمدي محمد رضا .( واحد مسكوني مي رسد3تا 2هر هزار نفر بندرت به 

ين اين احتياج اوليه يعني مسكن به بخش خصوصي، قيمت آن را بشدت بالا مي برد و دسترسي             واگذار كردن تام  
  خانوارهاي كم درآمد را به اين نياز ضروري بسيارمحدود مي كند زيرا طبقات كـم درامـد اجتمـاع بـه علـت فقـدان                        

  .پس انداز، حتي قادر به استفاده از اعتبارات و تسهيلات بانكي نيز نيستند
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  :موثر درساخت و ساز مسكن عوامل 
   عوامل زيست محيطي،اقتصادي واجتماعي-الف
  ونوع مصالح ساختمان) سطح وابعادزمين( عوامل فني وسازهاي -ب
 هزينه هاي زمين و مصالح ساختماني ، نيروهاي اجرايي ، عوارض و تعرفه هاي دولت و شهرداريهاي چهـار   -ج

هزينه تمـام شـده سـاختمان بـه طـور كلـي       .اختمان ايفاء  مي كنند، عاملي هستند كه نقش اساسي در تعيين قيمت س      
اي از عوامل مؤثر بيرونـي همچـون بحرانهـاي            وابسته به اين چهار عامل است البته تحليل ارائه شده بدون لحاظ پاره            

 20ود   فـرض كنـيم حـد      100 اقتصادي و غيره ارايه ميشود بطور كل اگر هزينه توليد هر متر آپارتمان راعـدد               ,سياسي
هاي اداري شامل دريافت مجوزها،  خريد انـشعابهائي نظيـر آب،  بـرق و گـاز و عـوارض          درصد از آن صرف هزينه    

هـا نيـز صـرف خريـد خـدمت از              درصد از كل هزينـه     35شود و رقمي حدود       مي... شهرداري،  خدمات مهندسي و      
ها نيز صرف خريد مصالح و لـوازم           هزينه  درصد اين  45گردد و حدود      نيروي ماهر و غيرماهر در بخش ساختمان مي       

الگوي كارشناسي ارائه شده براي يك ساختمان معمول و متعارف مي باشد و مبلغ تهيه زمـين                 . (گردد  و تجهيزات مي  
  )نيز به هزينه هاي فوق اضافه ميگردد

  
  :سرمايه گذاري در بخش مسكن در ايران

 درصد از اشـتغال كـشور را بـه          17ت و قريب به     صنعت ساختمان و مسكن بيش از يكصد صنعت و خرده صنع          
 ميليون نفر از جمعيت شاغل به طور مستقيم و غيرمستقيم در ساختمان سازي              18خود اختصاص داده است و حدود       

زائي را     گروه عمده فعاليتهاي غيردولتي صنعت ساختمان بيشترين سهم اشتغال         88و در بين    . باشند  مشغول فعاليت مي  
  )   سازمان ملي زمين و مسكن –يافته اي چند بررسي در زمينه مسكن : منبع ( . برخوردار است

درصد از كـل    25 در طول دهه گذشته به طور متوسط حدود           با مراجعه به ماخذ آمارنامه هاي بانك مركزي تقريباً        
در مقايـسه   اين نسبت هـا     .  درصد از كل نقدينگي كشور،  به بخش مسكن اختصاص يافته است            30گذاري و     سرمايه

  . با ارقام مشابه در سطح جهاني بيانگر اهميت بخش مسكن در اقتصاد ملي است
هاي انجام شده در بخش توليد مسكن نكته قابل توجه اين است كه در طول دهه                  گذاري  در بررسي ميزان سرمايه   

. گرفتـه اسـت   گذاري در مسكن توسـط بخـش خـصوصي انجـام               درصد از كل سرمايه    98 تا   95گذشته همواره بين    
  )2و1جدول شماره (

  
  )درصد(گذاري بخش خصوصي و دولتي   ـ سهم سرمايه2جدول 

  
  1381  1380  1379  1378  1377  1376  شاخص

  9/98  5/99  2/98  0/98  4/98  6/97  گذاري خصوصي  سهم سرمايه
  1/1  5/1  8/1  0/2  6/1  4/2  گذاري دولتي  سهم سرمايه

  مركزي استخراج از آمارنامه هاي بانك : ماخذ
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  )درصد( ـ سهم اعتبارات بانكي در مسكن  3جدول

  1381  1380  1379  1378  1377  1376                          شاخص
  8/24  9/19  7/23  1/24  1/19  13  سهم واحدهاي بانكي 

  استخراج از آمارنامه هاي بانك مركزي:               ماخذ
  

  :1381 الي 1370ختماني در طول سالهاي اجاره و مصالح سا تحولات قيمت مسكن، زمين،
 برابر افزايش يافت و اين در حـالي كـه     5/6 شهر بزرگ كشور     30در طول دوره ياد شده قيمت متوسط زمين در          

 برابر شده است و بيشترين ميزان افزايش مربوط به شهر تهران و كمترين ميزان               3/9شاخص تورم در طول اين مدت       
 سـال   36 و   35سازمان ملي زمين و مسكن شماره       . (باشد  عه مربوط به شهر دزفول مي     افزايش در شهرهاي تحت مطال    

1382   
  

-10

0

10

20

30

40

50

60

70

71 72 73 74 75 76 77 78 79 80 81

نمودار نرخ رشد متوسط قيمت يک متر مربع واحد مسکونی در شهر تهران طی 
سالهای 81-71

  
كه البته روند تغييرات قيمت زمين در سالهاي رونق بخش مسكن رشد قابل توجه و در سالهاي ركود رشد بسيار                  

در شهرهاي مورد بررسـي  دهد و بطور كلي نرخ رشد متوسط قيمت يك مترمربع زمين   كم يا ثبات قيمت را نشان مي      
  . درصد به طور متوسط در سال در طول دوره مورد بحث بوده است8/25

 برابر افزايش يافته كه از نظـر قـدر مطلـق قيمتهـا،              8/8قيمت مسكن در طي اين دوره در شهرهاي منتخب حدو           
ته مورد مطالعه ساليانه     سال گذش  10شهر تهران بالاترين افزايش را داشته است و بطور كلي متوسط قيمت مسكن در               

  . درصد رشد داشته است1/25
  ) 1382 سازمان ملي زمين و مسكن –ابعاد اقتصادي مسكن ( 
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نمودار نرخ رشد متوسط قيمت يک متر مربع زمين ساختمانهای کلنگی در شهر 
تهران طی سالهای 81-71

  
  )1382 سازمان ملي زمين و مسكن –ابعاد اقتصادي مسكن : مأخذ 

  
اجاره بهاي مسكن نيز در طول اين دوره با افزايش مستمر همراه بـوده و هماننـد قيمـت زمـين و مـسكن داراي                   

  . نوسان و ركود و رونق داراي ثبات نسبي يا صعودي مستمر برمبناي نرخ تورم كشورها بوده است
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نمودار نرخ رشد متوسط اجاره بهای يک متر مربع مسکن در شهر تهران طی 
سالهای 81-71

  
   )1382- سازمان ملي زمين و مسكن–ابعاد اقتصادي مسكن : ( منبع 

مقايسه قيمت زمين و مسكن با برخي از شاخصهاي اقتصادي مانند تورم و شـاخص قيمـت مـصالح سـاختماني                    
شـاخص تـورم و     ) 3 و نمـودار     6 و   5( مسكن داراي نوسان بوده اما همچنان كـه در جـدول             دهد كه قيمت    نشان مي 

  .اند مسكن در طول دوره مورد بحث تقريباً  همسنگ شده
دستمزدها   افزايش قيمت مصالح،  (ء عوامل درون زا در بخش مسكن          دهد كه به جز     مطالعات  انجام شده نشان مي     

 افزايش نقدينگي شوكهاي اقتصادي و سياسي سبب جـذب يـا خـروج بخـشي از                 زا مانند كاهش يا     عوامل برون ...) و
  . باشند هاي رونق و ركود مي ها به بخش مسكن در طول دوره سرمايه
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نمودار مقايسه شاخص بهای تورم مسکن و مصالح ساختمانی
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شاخص قيمت مسکن در شهرهای بزرگ

 
 

  
  :بررسي وضعيت عرضه و تقاضاي مسكن در كشور

بـسياري از   افزايش جمعيت در دو دهه گذشته و تورم فزاينده و افزايش بهاي ساختمان تـامين مـسكن را بـراي                     
  . ها مشكل كرده است خانواده

شويم نيمي از جمعيت كشور بعد از انقلاب اسلامي متولـد شـده انـد و ايـن گـروه بـه             با اندكي دقت متوجه مي    
 درصد جميعت كـشور را جوانـان كمتـر از      70زودي به جمع متقاضيان مسكن خواهد پيوست، براساس آخرين آمار           

 درصـد كـل جمعيـت در گـروه          7/34 ميليون و هشتصد هزار نفر معادل        24 ميان   دهند كه در اين      سال تشكيل مي   35
هاي گزاف براي تـامين       لذا توجه به ضرورت حصول درآمد پايدار و متناسب با هزينه          .  سال قرار دارند   29 تا   15سني  

مركـز آمـار   . ( يردبايستي مورد توجه جدي دولتمردان و كليه سياست گزاران قرار گ           و توليد مسكن ، از هم اكنون مي       
   ) 1382ايران 

با توجـه بـه ايـن امـر بخـش اعظـم             . آيد   كشور اول حادثه خيز جهان بشمار مي       10از طرفي كشور ايران در رده       
اند اين بنا ها و حتي بخـشي از سـاختمانهاي             نامه و مقرراتهاي ساختماني ساخته شده       ساختمانها قبل از تصويب آئين    
ت اصول فني و مهندسي در مقابلـه بـا زلزلـه بـه شـدت آسـيب پذيرنـد و از طرفـي                   جديدالاحداث بدليل عدم رعاي   

عمرمتوسط ساختمان در ايران نسبت به كشورهاي پيشرفته بسيار پائين است،در نهايت اينكـه سـالانه هـزاران واحـد                  
 كـه بـه     شوند  مسكوني فقط بر اثر عوامل طبيعي همچون زلزله، سيل و فرسايش تدريجي از چرخه مصرف خارج مي                

 تقاضاي مسكن استيجاري در كوتاه مدت سوق و          تبع خانوارهاي ساكن در اين اماكن را به سوي بي مسكني و نهايتاً            
يابد در شرايط كنوني وضعيت به گونـه اي           ء افزايش مي        قيمت مسكن و  اجاره بها       ,در نتيجه به دليل افزايش تقاضا     

 مـسكن،  و نـه مـسئولان امـر سياسـتگذاري و تـامين مـسكن دولتـي                    است كه نه خانواده ها و شهروندان نيازمند به        
 در حالي كه آمارها نـشان ميدهدبـه دليـل           ,هيچكدام قادر نيستند بي كمك يكديگر اين مشكل بزرگ را مرتفع نمايند           
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 سال اخير بازار مسكن عملاً  اجرائي شدن تامين چنين نيـازي در صـورت ادامـه ايـن روندسـخت                      3سابقه    ركود كم 
  .ار خواهد بوددشو

  

  اقتصاد زمين و تراكم ساختماني 
توان بـه تـراكم سـاختماني          به شكل علمي و اقتصادي مي       با بدست آوردن نسبت قيمت زمين و هزينه ساختمان،        

 سرانه زمين مـسكوني       سپس با  استفاده از تراكم ساختماني و سرانه زيربناي مسكوني،            مناسب مسكوني دست يافت،   
  .را محاسبه نمود

از لحاظ اقتصادي مي توان گفت كه يك انسان اقتصادي با در نظر گرفتن تفاوت قيمت زمين بين مناطق مختلف                    
اي كـه   نمايد،  اضافه قيمت زمين را با بالابردن تراكم ساختماني جبـران نمايـد،  بگونـه             و تغييرات قيمت آن سعي مي     

بـا  ) سـازمان ملـي زمـين و مـسكن     –عاد اقتصادي مسكن اب.  همواره نسبت متناسب بين زمين و بنا را ثابت نگهدارد      
 برابر درآمد سالانه خانوار فرض ميگردد لـذا         2 برابر درآمد سالانه خانوار و بهاي زمين         3توجه به اينكه بهاي مسكن      

و بيان جبري اين روابـط     ) 115 ص   – 1379 محمدرضا   –دلال پور محمدي    (  است   3 به   2نسبت زمين و ساختمان     
   .چنين است

                             2Y   =P  ×S  )ب                      S.C = 3y    )الف
                                                             K 

 C . K   = ۳)     ج

       ۲       P  
 قيمـت يـك     p يك مترمربع زيربنا،      هزينه c تراكم ساختماني،      k   سطح زيربناي مسكوني،   sهاي بالا،       در برابري 

مولفـه  (دهد كه با افزايش نسبت قيمت زمين به بنا            نمودار زير نشان مي   . درآمد سالانه خانوار است    yمترمربع زمين و    
  )2-8نمودار شماره .(تراكم ساختماني چگونه تغيير مي نمايد) عمودي

قيمت يك متر بنا باشـد، تـراكم     % 40ك مترزمين    همانطور كه در نمودار مشاهده ميشود،  اگر قيمت ي           براي مثال، 
 درصـد   340اسـت و اگـر   %  200 تراكم ساختماني مناسـب       باشد،% 130 است و اگر حدود      605ساختماني اقتصادي   

  .باشد% 500باشد،  تراكم اقتصادي بايد حداقل 
 ـ            3 و   2لذا موجوديت گرايش نسبت به       سبت بـه درآمـد      به ترتيب براي زمين مـسكوني و سـاختمان مـسكوني ن

و قيمت يك مترمربع زمين     ) سطح زيربنا بر سطح زمين    (سالانه خانوار،  منجر به برقراري رابطه بين تراكم ساختماني           
و قيمت يك مترمربع بناي مسكوني مي شود كه اين يك نيز گرايش نيرومند اقتصادي را براي تعيين سطوح مختلـف                     

  .تراكم ايجاد ميكند
 هنگام مواجهه با تغييـرات هزينـه         استوار است كه خانوار به عنوان يك عامل اقتصادي،        اين گرايش بر اين فرض      
بـه بيـان رياضـي      .  ياد شده را حفظ كند     3 به   2 نسبت    كوشد با تغيير تراكم ساختماني،      زمين و ساختمان مسكوني مي    

 قيمـت متوسـط   Pزيربنـا،   قيمت متوسط يك مترمربع C   تراكم ساختماني،K سطح زيربناي مسكوني خانوار، Sاگر  
هاي زيـر،  گـرايش اقتـصادي غالـب در جامعـه               ايجاد برابري    درآمد سالانه يك خانوار باشد،     Yيك مترمربع زمين و     

  .شهري خواهد بود
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 2-8نمـودار   .  با اختيار ارقام مختلف، خطوط توابع تعريف شده، ترسيم گشته است           2-11 تا   2-8در نمودارهاي   
 خانوار براي حفظ كيفيت قبلي مـسكن مجبـور بـه         فزايش سريعتر قيمت زمين نسبت به بنا،      نشان مي دهد كه هنگام ا     

كنـد، درآمـد    در واقع از آنجا كه بهاي زمين را در نهايت نوع كاربري آن تعيين مـي     . روي آوردن به تراكم بيشتر است     
  .شود تعيين تراكم مي موجب ترتيب وبدين كرده راتعيين مسكوني مسكوني ونيزساختمان زمين قيمت خانوارهاسقف متوسط

شود كه خانوار بـا        با اختيار نسبتهاي مختلف درآمد سالانه به قيمت يك مترمربع زمين روشن مي             2-9در نمودار   
  .مند شود تواند از سطوح زيربناي مختلف بهره چه ميزان از تراكم ساختماني مي

تـراكم در سـطوح مختلـف        ) يا پائين بودن قيمـت زمـين      (دهد كه در سطوح بالاي درآمدي         اين نمودار نشان مي   
 اگـر نـسبت      آيـد ولـي اولاً       مترمربع و در سطوح پائين درآمد اجبار به بالا بردن تراكم پيش مـي              100زيربناي كمتر از    

الا بردن تـراكم نيـز بـراي داشـتن حـداقل زيربنـا مفيـد              ب   برابر كاهش يابد،   10درآمد سالانه به قيمت زمين از حدود        
توانـد از     درآمـد عمـلاً  نمـي        رود خـانوار كـم       از آنجا كه با بالا رفتن تراكم هزينه سـاخت بـالا مـي               ثانياً. نخواهد بود 

  .ساختمانهاي بلند مرتبه استفاده كند
 وجه ديگري از      و سطوح مختلف زيربنا،     با اختيار نسبتهاي مختلف درآمد سالانه به قيمت زمين         2-10در نمودار   

بايـست    مـي % 65شود كه براي تراكم       در اين نمودار مشخص مي    .  نشان داده شده است    2-9رابطه منعكس در نمودار     
تر درآمدي، اجبـار بـه روي آوري           برابر باشد و در نسبتهاي پائين      40نسبت درآمد سالانه به يك مترمربع زمين حدود         

تر بـراي     افزايش شيب خطوط با كاهش ميزان تراكم نشان دهنده آن است كه در تراكمهاي پائين              . به تراكم وجود دارد   
  .سريعتر باشد) يا كاهش بهاي زمين(دستيابي به سطح زيربناي مسكوني بيشتر بايد افزايش درآمد 

  مسكوني درحد  زيربناي مترمربع بناراباسطح قيمت يك  رابطه درآمدسالانه به2-11نمودار
   مترمربـع،  100دهد كه براي داشـتن زيربنـائي معـادل          به طورمثال اين نمودارنشان مي    . دهد  ن خانوار نشان مي   توا.

 برابر باشد خـانوار     17 و اگر اين نسبت تنها        برابرقيمت يك مترمربع بنا باشد،    34بايست حدود     خانوار مي   درآمدسالانه
 .  مترمربع اكتفا كند50بايست به  مي

  
نمودار 11-2 رابطه نسبت درآمد سالانه خانوار به قيمت زير بنا با سطح زير بنا

10

15

20

25

30

35

40

45

50

50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100

  



37  1387 بهار، 17م، شماره پنج پژوهشي، سال –فصلنامه جغرافيايي سرزمين، علمي 
             

نمودار 9-2 رابطه در آمد سالانه خانوار به قيمت زیر بنا و تراکم
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نمودار 8-2 رابطه نسبت قيمت بنا با تراکم
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.      

نمودار 10-2 رابطه در آمد سالانه خانوار به قيمت زمين با سطح زير بنا و تراکم

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100

        
 Y:         در آمد سالانه خانوار S:            سطح زير بناي مسكوني K) : درصد (           تراكم ساختماني C:            قيمت يك متر مربع بنا p: قيمت يك متر مربع زمين 

  

  :ميانگين سرانه زيربناي مسكوني
 ميـانگين سـرانه زيربنـاي    1995در سـال  )  ملـل متحـد   كميته اسكان بـشر سـازمان  (LINCHS بنا بر گزارش 

 مترمربع گزارش شده    1/15 مترمربع و در كشورهاي داراي درآمد متوسط پائين          1/6درآمد    مسكوني در كشورهاي كم   
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 حـال     مترمربـع بـوده اسـت،      16درآمدنشين شهر تهـران        ميانگين اين سرانه در نواحي كم      1375در حالي كه در سال      
درآمد با در نظر گرفتن يك فرزند مسكن ايجاد كنـيم حـداقل معـادل                  براي هر زوج ايراني كم      يم صرفاً چنانچه بخواه 

بايست احداث نمائيم،  كه خريد چنين مسكني در شهر تهران با اعمال قيمـت متوسـط                    مترمربع بناي مسكوني مي    50
) ( 50 * 4ر800ر000 = 240ر000ر000تومان   (81يك مترمربع واحد مسكوني بر اساس آمارگيري انجام شده سال           

خواهد بود، حال اين سـوال مطـرح اسـت     )1382 ، 36سازمانملي زمين و مسكن شماره . فصلنامه  اقتصاد و مسكن  
  .كه چند درصد از خانوارهاي جوان توان پرداخت چنين مبلغي را خواهند داشت

  
  : نتيجه گيري 

ي شهري يا تامين مـسكن بـراي اقـشار كـم درآمـد در راس                در حال حاضر در اكثر كشورها ، برنامه هاي نوساز         
در كشور ما نيز بدليل نابسامانيهائي كه در سـاخت و           . برنامه ريزيهاي توسعه و سياست هاي ساخت و ساز قراردارد           

ساز و تامين مسكن و نوسان قيمت آن وجود دارد سياست هاي دولت در تامين مسكن و كمك هاي مالي از الويـت                       
رايج ترين اين سياستها اعطاي كمك هاي مالي از طريـق وامهـاي بـانكي تـامين زمـين و        . برخوردار است   بيشتري ،   

كنترل ساخت و ساز ميباشد ولي از آنجائيكه بخش خصوصي در ساخت و ساز مـسكن بيـشترين سـهم را بـه خـود              
  . لذا سياست هاي دولتي چندان كارساز نميباشد . اختصاص داده است 

هاي اقتصاد ملي ، افزايش هزينه هاي خانوار ، سهم سرمايه گذاري در تامين مسكن را به حـداقل                   از يكسو بحران  
يكي . رسانده است و بدين ترتيب مشكل مسكن را در ايران به يك معضل عمده و چالش هاي دولتي درآورده است        

ين نيازهـاي سـكونتي خـود در        از مهمترين مسائل در طرحهاي خانه سازي اينست كه خانوارهاي كمتري قادر به تام             
در حاليكه نيازمندترين افراد و مستحق ترين خانوارهـا ، دسترسـي بـه خانـه هـاي شخـصي و                     . بازار مسكن هستند    

استفاده از خانه هاي دولتي ندارند در عين حال با وجود شرايط مذكور كمك هاي دولتي سهم كمتـري را در بخـش                       
رآمد خانوارها و نرخ رشد ايـن درآمـد ، هيچوقـت بـا رشـد و نـرخ                   از يك طرف د   . مسكن بخود اختصاص ميدهد     

و از  . مسكن همسو و هماهنگ نيست و رشد قيمت مسكن همه ساله چندين برابر نرخ رشـد درآمـد خـانوار اسـت                       
طرف ديگر كاهش خانوارهاي دسته جمعي و تعريف خانوار بعنوان مرد و همـسر و فرزنـدان تفكيـك اجتمـاعي در                      

جود مياورد و روز به روز به تعداد خانوارها اضافه شده و تقاضاي مسكن بالا ميرود با اينهمه در جهت      زندگي آنها بو  
جلوگيري از بحرانهاي بوجود آمده و رفع نياز سكونتي شهروندان سياستهاي مختلفـي را بايـد بكـار بـرده و تـلاش                       

 چـه از مقيـاس عـام و چـه از طريـق كمكهـا و                 مضاعفي را انجام داده كه ميتوان در زيربه بنيادي ترين اين سياسـتها            
  . سياستهاي دولتي اشاره كرد 

  : مالي خريداران مسكن  راهكارهاي كلي دولت در تقويت بنيه- 1
 هنگامي كه به علت مشكلات حاد اقتصادي توانائي تامين كامل بهـاء               خصوصاً  هاي پيش روي دولتها،     يكي از راه  

متاسفانه . باشد امعه ندارند،  اعطاي وامهاي بلند مدت با بهره كم و مناسب ميمسكن مناسب را براي اقشار مختلف ج      
حتي در اهداف و مباني اوليه پرداخت وام شـده اسـت كـه                در كشور ما اعطاي اين گونه وامها دچار معضلات جدي،         

شده و مورد بـازنگري     بايد مورد بررسي دقيق و كارشناسانه قرار گرفته و در مواردي در اعطاي اين وامها تجديدنظر                 
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) بانـك مـسكن  (جدي قرار گيرند، حال چنانچه مقدمات كار براي اخذ وام ملك مورد اشاره از طريق بانكهاي دولتي                  
مبلغي حدود )  سال 12طي  (كه كمترين بهره را دربين بانكها دارد فراهم شود ميزان اقساط ماهيانه هر قسط در هر ماه                  

ال خواهد بود كه جدا از اقشار كم درآمد كه توانائي سپرده گذاري و باز پرداخت                معادل دو ميليون و هفتصد هزار ري      
  .اين وام را ندارند مبلغ فوق از سهم بالاي هزينه مسكن در سبد هزينه خانوارهاي با درآمد متوسط حكايت دارد

 دليل عدم انطباق    لذا اتخاذ چنين تصميماتي در بخش افزايش تسهيلات بانكي و شرايط بازپرداخت دشوار آن به              
تواند كارائي لازم را در خانه دار كردن افراد متقاضـي مـسكن           اين وامها و بازپرداخت آن با واقعيتهاي موجود نيز نمي         

 افزايش مبلغ آن بدون در نظـر         داشته باشد و آنچه لازم بذكر است پرداخت وام، سياست صرف به سمت تقاضاست،             
نگرش به سمت تقاضا زماني پاسخگوي نياز متقاضيان اسـت كـه            . واهدشدگرفتن قسمت عرضه باعث ايجاد تورم خ      

  . اي باشد كه تعادل عرضه و تقاضا را دچار نوسان نكند عرضه مسكن به اندازه
  : درآمد شهري  هاي كم  راهكارها و راهبردهاي در تامين مسكن براي گروه– 2

ها به اين بخش  گذاري  كشوراست و يك سوم سرمايهبازار مسكن با همه گرفتاريهايش ، بزرگترين بازار اقتصادي    
 ميليـون و هفتـصد هـزار دسـتگاه          4بيني شده كه حداقل        پيش 1388 تا سال     در برنامه چهارم توسعه،   . اختصاص دارد 

سابقه سه سال اخير بازار مسكن عملاً اجرائي شـدن     دهد به دليل ركود بي      مسكن بايد ساخته شود كه آمارها نشان مي       
  .شود درآمد اشاره مي اي از راهكارهاي بهبود تامين مسكن اقشار كم ولي به پاره. باشد امه دشوار مياين برن
رويه روستائيان به شهرهاي بزرگ و فراهم آوردن          گيري از مهاجرت بي      اتخاذ راهكارهاي مناسب و پيش     -1 - 2

 .دشرايطي كه در كاهش مهاجرت و ماندگار شدن جمعيت در شهرهاي كوچك موثر باش

گذاران بايد عملاً شـاهد چـراغ سـبز      اي كه سرمايه     به گونه   گذاري در بخش مسكن،     ايجاد امنيت سرمايه  - 2 – 2
گذاران   چرا كه در صورت عدم اطمينان سرمايه      . باشند... مقامات دولتي از طريق ارائه مشوقهاي قانوني، مالي و        

تـوان بـه فـرار        د كه از آن جمله مي     بخش مسكن عواقب ناگواري متوجه بخش و صنعت ساختمان خواهد ش          
گذاري در ملك و مـسكن بـه عنـوان نـوعي عـادت               شان كه به سرمايه     سرمايه ايرانيان با توجه به علاقه ديرينه      

 به ويژه توسط بخش خـصوصي كـه         "گذاري  ست كه سرمايه  ابديهي. ديرينه روانه كشورهاي ديگر خواهد شد     
 و طبيعـي مـي      "يار دارد موتور محرك صنعت ساختمان است      درصد توليد مسكن كشور را در اخت       95 بيش از 

گذار از فعاليت خود انتظار سودي متعارف و يعني سودي كه شرايط تـورمي و كـاهش ارزش                    نمايدكه سرمايه 
پول را جبران مي كند را داردپس در نتيجه بايد سياست گذاريها در روند تدريج و تشويق سرمايه گـذاران بـه      

  . كشور شكل گيردتوليد مسكن در داخل
اتخاذ تدابيري به منظور خارج شدن بازار مسكن از ركودي كه همانند بختك بر بازار مسكن كشور سايه                  -3 - 2

 بـساز و     شـود تنهـا فعاليـت       انداخته است، بالعكس تصورهاي عاميانه آنچه موجب افزايش قيمت مسكن مـي           
يه، توليد غيرصنعتي، نـرخ بـالاي بهـره، تـورم و             بلكه ادامه ركود، خواب بيش از اندازه سرما         بفروشها نيست، 

گذار   سرمايه. زند  اي معيوب دامن مي     پيشي گرفتن تقاضا بر عرضه است، ادامه شرايط ركود به نوعي به چرخه            
گذاري در حالي كه انتظار كسب سود متعارف دارد پيشنهاد بالاتري براي فـروش             با طولاني شدن دوره سرمايه    
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. افتـد  گذاري مجدد نيز به ميزان لازم و كافي اتفاق نمـي           د داشته در حالي كه سرمايه     واحدهاي ساخته شده خو   
  . انجامد اين موضوع به افزايش شديد قيمت مسكن در پايان دوره ركود مي

مطالعات و تحقيقات تقليل فـضاي مـورد نيـاز انـسان بـراي              : سازي   تامين مسكن مناسب با روش كوچك      -2-4
ولي جوامع بشري به غير از بعضي كشورها هنوز با اين فرهنگ نـو زنـدگ نـا مـانوس     زندگي بسيار بوده است،  

 زندگي گذشته در منازل وسـيع وبـزرگ پـدري اسـت كـه هنـوز                  ناآشنا هستند دليل اصلي ناآشنائي شهرنشينان،     
تـرل  اند خود را با فرهنگ تقليل فضاها زندگي شهري دهنـد امـا همـانطور كـه دسـتگاههاي اجرايـي كن            نتوانسته

جمعيت و فرهنگ فرزند كمتر زندگي بهتر را در جامعه توصيه و تبليغ مـي نماينـد همـانطور بايـد مـردم را بـا                          
 . فرهنگ زندگي در فضاهاي كوچك و مناسب نيز آشنا نمود

تعاوني نهادي است قانوني و مردمي كه بـا مـشاركت خودجـوش             :  تقويت نقش تعاونيها در تامين مسكن      - 2-5
زمينه هاي قانوني تاسيس،  فعاليت ونظارت بر عملكـرد آن بعهـده             . گيرد  تماعي شكل مي   يك گروه اج    اعضاء

هاي مختلف تعاون بـا همـاهنگي         هدف از تاسيس اين وزارتخانه تشويق و ترغيب شيوه        . وزارت تعاون است  
و  مالياتي، اداري و ايجاد شرايط مناسب براي رشد گـسترش كمـي               بخشهاي دولتي در وضع تسهيلات مالي،     

در حقيقت تعاونيها ميتوانند بعنوان نهادي مردمي شكل جديد سازماندهي اجتماعي ـ اقتصادي،  . كيفي ميباشد
اين امر در كشور ما كه هنوز رشد سرمايه         . توليد، توزيع و مصرف در توسعه كشور نقش اساسي راايفا نمايند          

اي توسعه اين سـازماندهي را مـشخص        زيرا عدم وجود رقابت خود زمينه ه      . انسجام نيافته تحقق پذير است    
  :اين امر ميتواند بصورت زير تحقق يابد.ميسازد

  . نقش جديد تعاونيها و بررسي جامع ابعاد رشد آنها بايستي در يك سياست بهنگام و پيشرفته مدون گردد-
ا درآيد و  نحوه مديريت تعاونيها كه بصورت غير حرفه اي عمل ميكند بايستي به شيوه مديريت مدون و پوي     -

 .سهام تعاوني در معرض مشاركت عمومي قرار گيرد

 . تعهدات و الزامات تدوين شده، توليد مسكن را بعهده گيرند  تعاونيهاي انبوه سازي با شرايط،-

 حدود وظايف، مسئوليتها،  تعهدات و حقوق تعاونيها و همچنين وظـايف وزارتخانـه هـاي مربوطـه ماننـد                     -
 شهرداري و ساير نهادها و ارگانها بايستي تحت قـوانين جديـد               صنايع، بازرگاني،  تعاون، مسكن و شهرسازي،   

 .با توجه به نقش تعاونيها تعيين و مشخص گردند

 انبوه سازان و تعاونيها هر كـدام در حـدود مـسئوليتها و وظـايف خـود در                     نهادهاي سرمايه گذاري مسكن،    -
 .توليد مسكن مشاركت كنند

ء تعـاوني امكـان       ا دسترسي به يك مسكن با كيفيت مناسب و ارزان را براي اعـضا             يك سياست منسجم و پوي    
پذير ميسازد، زيرا هماهنگي بانكهاي تخصصي و ساير نهادهاي سرمايه گذاري مسكن، تعاونيها انبـوه سـازان                 
متشكل از تخصصهاي طراحي و اجرائي در چارچوب نظام توليد مسكن هر كدام نقش خود را انجام خواهند                  

  .داد
در اقتصاد هر كشور يك يا چند بخش توليدي نقش محرك در ساير بخشهاي اقتـصادي دارد نوسـان و عـدم                      

  .ثبات در اين بخش ها مستقيماً  بر كل اقتصاد اثرات خود را منعكس مينمايد
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اي بـراي رسـيدگي بـه ايـن           در گذشته كميتـه   : گذاران خارجي براي ساخت مسكن       استفاده از سرمايه   - 6 –2
استفاده از . ضوع تشكيل گرديد اما در عمل هنوز پيشرفت قابل توجهي در اين بخش مهم انجام نشده است               مو

 منجر به رقابت و      امكانات شركتهاي ذيصلاح خارجي در بازار مسكن ايرانئ علاوه بر انتقال فناوري روز دنيا،             
يم بافتهاي فرسوده سـاختماني     افزايش كيفي ساخت وسازمي شود ومي توان از اين طريق به وضع و حال وخ              

گذاران خارجي آرزوي حضور در صنعت سـاختمان كـشورهاي ديگـر را دارنـد تـا بـه                     نيز رونقي داد سرمايه   
 درصـدي بانكهـاي     4 با مقايسه سـود       ذكر اين مطلب،  (هاي خود برسند      سودي بيشتر از سود وعده شده بانك      

با تدبير در قـوانين جـاري در        )  امري بديهي است     درصدي بانكهاي داخلي،   15خارجي در برابر حداقل سود      
ايـران از   . بخش زمين و مسكن ميتوان از حضور وامكانات اين شركت ها دربخش توسعه مـسكن بهـره بـرد                  

 بايد بـا     گذاران خارجي صرفاً    دهد و سرمايه    جمله كشورهائي است كه به خارجيان اجازه مالكيت زمين را نمي          
 .لي نسبت به امر ساخت و ساز اقدام نمايندگذار داخ مشاركت يك سرمايه

 
  :راهكارهاي تقويت و افزايش توليد مسكن 

 يكي از راهكارهائي كه طي اين چند سال اخير براي از ميان بردن مشكلات بازار مسكن ارائه و بـه كـار گرفتـه                        
نـد اقـدامات ذيـل را       توا  الامكان مي   سازي است  به همين جهت دولت حتي         شده، تقويت ساخت مسكن باروش انبوه     

 :مورد توجه جدي قراردهد 

سازان كه از اين طريق زمينه براي ارزان شدن مسكن فراهم خواهـد                عرضه زمينهاي ارزان قيمت را به انبوه       )الف 
گـذاري اوليـه بـراي احـداث بنـا و در نتيجـه                افزايش قيمت زمين در ساختمان سازي، باعث افزايش سرمايه        . شد

سـازي صـحيح و كنتـرل شـده           تـوان از انبـوه      با كنترل بازار زمين مـي     . شود  ره ساخت مي  كاهش نقدينگي طي دو   
تواند با مداخله كارآمد در بازار زمين و          دولت مي . حمايت كرد و اين تنها با حضور مؤثر دولت محقق خواهد شد           

مسكن بعنـوان يكـي از      يا به عبارت بهتر با مديريت بازار زمين همانند بسياري از كشورهاي موفق در حل بحران                 
توانـد توسـط آن،       يكي از راهكارهائي كه دولـت مـي       . سازي مسكن موثر باشد     ابزارهاي مناسب براي توسعه انبوه    

 به اين صورت كه بـا       .جديد است  شهرهاي  استفاده از زمينهاي خود در فرآيند ساخت        بازار مسكن را كنترل كند،    
هـاي سـاخت مـسكن بـه          مينهاي مناسب اقـدام بـه سـفارش پـروژه         سازي زمينهاي خود و تهيه و يا خريد ز          آماده
  :سازان ذيصلاح كند كه حاصل كار بشرح ذيل خواهد بود انبوه

سازي از وضعيت فعلي خود كه علاوه بر حوزه مديريت فني و مهندسي در مديريت تقاضا، منـابع مـالي و                انبوه -
. گـردد  د يعنـي مـديريت فنـي ـ تخصـصي برمـي      مديريت عرضه دخالت دارد، خارج شده و به جايگاه اصلي خو

 سـود خـود را از ارزش افـزوده حاصـل از              بـرد،   ساز كه تا قبل از اين از ارزش مازاد زمين سود مـي              بنابراين انبوه 
  .ساخت بدست خواهد آورد

و ساز دغدغه تهيه منابع مالي را نخواهد داشت، بدين دليل كه هزينه زمين در زمـان سـاخت حـذف شـده          انبوه -
  .شود سازي مي هزينه ساخت از طرف سفارش دهنده تامين خواهد شد كه اين امر خود باعث رشد و تسريع انبوه

 بانكهـاي   تواند با منابع مالي كه عمـدتاً  ساز مي  با انجام اين سياست،  عرضه مسكن افزايش خواهد يافت و انبوه          -
  . كيفيت بهتر و تنوع بيشتر توليد كندهائي به مراتب با موجود قادر به پرداخت آن هستند،  خانه
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ساز تنها از ارزش افزوده سـاخت منتفـع ميـشود، لـذا سـعي در كـاهش                     از آنجا كه با اجراي اين سياست، انبوه        -
ها و تسريع در روند ساخت و ساز خواهد كرد كه براي تحقق آن به دنبال بكارگيري تكنولـوژي جديـد در                        هزينه

  .رود فرآيند ساخت مي
  هـاي آينـده،     ي مانند تثبيت قيمت زمين، كاهش ريسك پذيري در بخش ساختمان و وجود تقاضا در دهـه                عوامل-

كنند كه تداوم ساخت و ساز، رونق و در نهايت ايجاد امنيت شغلي در اين صنعت را                   همگي شرايطي را فراهم مي    
هاي نيازهاي اجتماعي      تامين حداقل  ها و صنفهاي كارگري و      توان با تشكيل اتحاديه     لذا مي . به دنبال خواهد داشت   

آنها مانند بيمه، هزينه نيروي انساني را در ساخت و ساز كاهش داد كـه در نهايـت باعـث كـاهش قيمـت نهـائي                          
  .شود مسكن مي

سـازان     اينكه چون هزينه اوليه هنگفت پرداخت قيمت زمين ديگر مطرح نيـست، طيـف وسـيعي از انبـوه                    در آخر 
هاي ساخت را تحويل بگيرند و دولـت مـي توانـد بـا تـدابير لازم و سياسـتها                      مانكار، پروژه توانند به عنوان پي     مي

تشويقي مناسب از انبوه سازاني كه از تكنولوژي و توان علمي مهندسي بالاتري برخوردار هستند حمايت كـرده و           
اگـر  . حقق خواهـد شـد    بدين ترتيب با رقابت بين سازندگان رشد كمي و كيفي توليد انبوه در قسمت ساختمان م               

دولت در عرصه مسكن و مديريت زمين به نحوي وارد شود كه هزينه اوليه زمين را از فرآيند ساخت و سـاز بـه                        
ساز به جهت اقتصادي كردن پروژه به بلندمرتبـه سـازي و ايجـاد                تعويق اندازد، ديگر الزامي وجود ندارد كه انبوه       

هائي كه مناسـب فرهنـگ بـومي و ايمنـي             اتخاذ چنين سياستهائي خانه   بنابراين با   . ساختمانهاي متراكم روي آورد   
 احداث و چالشهاي فرهنگي و اجتماعي آينده اين شهركها به فرصت تبديل كـرد و شـهرهاي پايـدار                     مردم است، 

  .تشكيل ميشود
آن  اختصاص تسهيلات تضمين شده با نرخ سود پائين بانكي ديگراقدامي است كه دولت در صورت انجـام                   )ب 

  .گذاران زيادي را براي فعاليت در بخش مسكن ترغيب نمايد تواند سرمايه مي
تهيه طرحهائي  سازي انجام دهد، گذاران در امر انبوه  اقدام ديگري كه دولت بايد براي افزايش مشاركت سرمايه     )ج 

اقـع ريـسك كـار      گـذاران ايجـاد شـود و در و          است كه در چارچوب آن اطمينان از بازگشت سرمايه براي سرمايه          
 .سازان كاهش يابد و آنان براي ورود به اين عرصه دچار ابهام و ترديد نشوند انبوه

ها بايد در نظـر بگيـرد ايـن اسـت كـه اعطـاي هرگونـه تـسهيلات و                      ريزي   موضوع ديگري كه دولت در طرح      )د
سازاني كه ضـمن      انبوه.  گيرد سازان داراي شرايط پيش بيني شده  تعلق         اختصاص دادن هرگونه مزايا صرفاً به انبوه      

داشتن سرمايه مناسب با به كارگيري نيروهاي متخصص و كارآمد، از همان ابتداي كار هـم طرحهـا ، مشخـصات               
گـذاري و بـه طـور         فني ساخت بنا ،  جدول قيمت تمام شده با احتساب سود معقول و متعارف و ريسك سرمايه                 

اي كـه بـسيار حـائز         ساز ملزم به اجراي آنها ميگـردد و نكتـه            و انبوه  ها بايد در نظر گرفته شود       بيني  كلي تمام پيش  
است مراتب فوق دو نتيجه بسيار اساسي و مهم در           باشد نظارت دقيق بر تمامي مراحل كار انبوه سازان          اهميت مي 

  .پي دارد
  بناهاي ساخته شده     باشد،   باعنايت به اينكه ايران جزو آسيب پذيرترين كشورهاي خاورميانه در مقابل زلزله مي             -

  . با اين روش داراي كيفيت و استحكام مطلوبترخواهد بود
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اي كه نبايد از آن غافل مانـد ايـن اسـت كـه اجـراي                  شود و اما نكته     موجب كاهش قيمت مسكن در كشور مي      - 
 كـه طـي   چـرا . بايست با جديت و دقت فراوان انجام شود        سازان و تعيين صلاحيت آنان مي       قوانين مربوط به انبوه   

هائي انجام داده و موجبات نارضـايتي را   ها و كلاهبرداري   سازاني وجود داشتند كه سوءاستفاده      چند سال اخير انبوه   
 با در نظر گرفتن مقرراتي از وقوع اين         اولاًدر بين متقاضيان مسكن مهيا نموده اند به همين دليل لازم است دولت              

ادن چنين مسائلي دستگاه قضائي و دولت برخورد قاطع با عـاملان بـه       در صورت رخ د    ثانياً  موارد پيشگيري كند،  
سازان نباشيم و از طرف ديگر نيز متقاضيان بـا اطمينـان    عمل آورند تا در آينده شاهد چنين تخلفاتي از سوي انبوه      

 شوند) پيش خريد(بيشتري وارد عرضه تامين اوليه نقدينگي 
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