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Introduction 
The housing situation in Iran has been affected by the natural increase in population 
and mass migration from rural to urban areas. Demographic changes have given the 
demand for housing in cities, especially large urban centers, a wide range of 
dimensions. In a critical view, the rapid growth of urbanization rates, weak housing 
financing systems, inappropriate land policies, inadequate facilities and 
infrastructure, and the increasing growth of informal settlements are the most 
important apparent problems of the housing system in Iran. It seems that after 3 
decades of confusion, substantive reforms should now be made in the housing policy 
of low-income groups; hence, the theoretical gap of the present study is explained in 
the form of three questions: 1. What are the main challenges of housing, and 
especially housing for low-income groups? 2. What reforms are needed in low-
income housing policy? 3. What model or pattern will be effective for low-income 
housing policy in Iran? 
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Materials and Methods 
The current research was conducted through three qualitative methods, namely one-
on-one interviews via WhatsApp and Skype, critical discourse analysis, and 
structural-interpretive modeling. One-on-one interviews and critical discourse 
analysis were used to analyze and interpret the experts' speeches and actions, 
understand the content of their statements, and find strategies to reform housing 
policy. Structural-interpretive modeling was used to provide a desirable model for 
low-income housing policymaking. The sample population consisted of 41 housing 
experts who were selected through purposive sampling. Two issues were considered 
in selecting the sample: 1) accessibility and responsiveness, and 2) work experience. 
After selecting the sample size, two basic questions were raised to guide the 
research, which serves as a research roadmap. These two questions are: 1) What are 
the basic challenges of low-income housing? 2) What are the elements of the 
proposed model for low-income housing? 
 
Results 
The orientation of housing policy in developing countries has changed over the 
years. In recent years, the importance of harnessing the housing sector for economic 
development and growth has been emphasized, and governments are formulating 
policies that integrate housing into broader national policies. Therefore, in Iran, 
housing for low-income groups has always been a major topic of discussion in 
political circles. The housing policy for low-income groups in Iran is a set of 
policies and operational methods that are directly regulated by the government and 
its affiliated organizations, which aims to provide housing for low-income urban 
groups. In this regard, governments have implemented supply-side policies, savings, 
mass construction and downsizing, housing market regulation, the Mehr housing 
policy and increasing quantitative production, preparing a comprehensive housing 
plan, and a social housing policy over the past thirty years. But despite all efforts, 
these policies have not yet been able to make low-income households homeowners, 
and the housing problem is becoming more acute day by day. 
From a critical perspective, housing policy in Iran differs methodologically and 
epistemologically from other countries. First, in housing policy, these middle-
income and high-income groups have been almost neglected in these policies. 
Second, although the housing policy for low-income groups is prepared at the 
national level, it is without local-regional needs assessment and is often 
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implemented in a uniform form throughout the geographical area of Iran. Third, in 
the implementation phase, there is often a lack of coordination between 
implementers and employers, which can be clearly seen in the Mehr housing policy. 
 

Conclusion 
As a final result, strong government intervention in the form of comprehensive 
policies with a right to the city, the right to a decent housing approach, and large 
investments are necessary. On the other hand, housing policies should be 
implemented as part of economic development strategies and the goals of such 
strategies should go beyond welfare considerations. Third, the empowerment 
paradigm is ineffective in Iran because it emphasizes the private market as the main 
source of housing production and a new paradigm that is consistent with the local 
conditions of Iran should be adopted. Fourth, housing should be provided on a 
provincial (regional) basis and a kind of bottom-up planning should be carried out. 

Keywords: Policymaking, Housing Policymaking, Low-Income Housing, Iran. 
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  : در ایران درآمد کممسکن اقشار  گذاري سیاست
  ها و شواهدآموزه

 تیدانشگاه ترب يشهر ي بازآفرینی و راهبرديزیر برنامه يفوق دکتر    مسلم ضرغام فرد
   رانیمدرس، تهران، ا

    

  ایران تهران، نور پیام دانشگاه و معماري هنر استادیار    زاده سامان ابی
    

  ایران تهران، نور، پیام دانشگاه شهري ریزي برنامه و جغرافیا دکتري    مجید اکبري
    

  .ریزي شهري دانشگاه یزد، یزد، ایران ارشد جغرافیا و برنامه کارشناسی    مسعود احمدي
  

  
  چکیده  

درآمد در ایران پس از سی سال هنوز در بسیاري موارد پاسخگوي کامل نیاز  سیاست مسکن اقشار کم
به رو  ازاین. شود روز حادتر می درآمد نبوده است و مسئله مسکن روزبه ویژه کم سکونتی اقشار مختلف و به

. ضروري است گذاري سیاست ندیدر فرا یتجدیدنظر اساس ت،یوضع نیرفت از ا برون يرسد که برا نظر می
 41 تفسیري با مشارکت-سازي ساختاري تک، تحلیل گفتمان و مدل به پژوهش به کمک روش مصاحبه تک

و  یکم یبیپارامترهاي ترک يحداقل به ازادرآمد در ایران  سیاست مسکن اقشار کم. است شده  هدایتخبره 
به . موفقیتی چشمگیر همراه نبوده است و اصلاحات ساختاري و رادیکال باید در آن انجام شودبا  یفیک

  به کار گرفته شوند،  گذاري سیاستهمه علوم در فرایند ) 1(تدوین یک سیاست موفق باید  منظور
اصلاحات ) 4(استانی تهیه شود،  به صورتسیاست مسکن ) 3(زمین اصلاح شود،  گذاري سیاست) 2(

  وارد شوند هاي خالی به چرخه مصرف خانه) 5(انجام شود و  داري اجارهاسی در سیستم مالیات و اس

    .ایران درآمد، کم اقشار مسکن مسکن، گذاري سیاست گذاري، سیاست :هاي کلیدي واژه

                                                   
 نویسنده مسئول    :zarghamfard.moslem@gmail.com  
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  مقدمه 
 ردهک ـ جادیا ها آن ردکعمل و ها انسان یزندگ مختلف ابعاد در بزرگ یتحول ت،یجمع رشد

 ،يشــهر دســتانیته ســرپناه بــه خصـوص  ن،کمســ معضــل داري دایش سـرمایه یــبــا پ .اسـت 
 بـا  هک ـ شد لیتبد ییشهرها مسئله ترین مهم به نوزدهم در قرن و شد مطرح يجد صورت به

 مهم هاي اولویت از مناسب و خوب نکمس رو داشتن ازاین. بودند روبرو کننده خیره يرشد
ویـژه   مسکن مناسـب بـه   ینتأمهایی براي  لذا از آن زمان سیاست. شد می محسوب جامعه هر

 ینیاز حفظ سطح استاندارد زنـدگ  مسکن مناسب پیش. درآمد تدوین گردید براي اقشار کم
در سراسـر جهـان سیاسـت مسـکن     . )Doling et al, 2013: 17( اسـت  یو شـمول اجتمـاع  

قرار  مردان دولت ود مسکن در دستور کاردرآمد براي مقابله با کمب ویژه مسکن اقشار کم به
درصـد از   13تنهـا   1394در سال ) 2016(1حال برمبناي برآورد یو ان هبیتات گیرد، بااین می

  .اند شهرهاي جهان داراي مسکن قابل استطاعت بوده
ویـژه بـراي    بـه  2ت پـذیري هاي مسکن، دسترسی و اسـتطاع  وجه مشترك تمام سیاست

 اسـت یس ی، هـدف اصـل  طـورکلی  بـه ). Radzimski, 2014: 123(درآمـد اسـت    گروه کـم 
مسـکن   مـت، یانـدازه و ق  ت،ی ـفیک ت،ی ـموقع از نظـر است که خانوارهـا بتواننـد    نیمسکن ا

 )Pawson et al., 2020: 134(کـه   طور هماناما  ).Iommi, 2011( به دست آورند یمناسب
مسکن در  ستمیمسکن به عملکرد س يساز یو مال یبرالینئول استیتسلط سکنند  استدلال می

پـذیر بیشـترین    درآمد و آسـیب  و در میان اقشار کم از کشورها آسیب رسانده است ياریبس
  .اند آسیب را دیده

 از تی ـجمع انبـوه  مهـاجرت  و تی ـجمع یع ـیطب شیافـزا  از رانی ـا در نکمس ـ تیوضع
به  و شهرها در را نکمس يبرا تحولات جمعیتی تقاضا. فته استتأثیرپذیر شهرها به روستاها

ــزرگ زکــمرا خصــوص ــاد يشــهر ب ــ یعیوســ ابع  Ghaedrahmati and(اســت  دهیبخش

Zarghamfard, 2020: 10( . ــادي رشــد سرســام ــرخ در یــک نگــاه انتق ــ آور ن ی نیشهرنش

                                                   
1.Un Hbitat 
2. Affordability 
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)Molaeiqelichi et al.,2017(مسـکن   فیضـع  یمـال  نیهاي تأم ، سیستم)Meshkini and 

Zarghamfard, 2020: 201( ،نینامناسـب زم ـ  گذاري سیاست )Meshkini et al., 2019: 

هـاي   سـکونتگاه  نـده یرشـد فزا  ،)Fard, 2018: 9( یناکـاف هـاي   زیرساخت امکانات و ،)12
  .مشکلات ظاهري سیستم مسکن در ایران هستند ترین مهم )Arefi, 2018: 112( یررسمیغ

کلات به کاستی در سیسـتم  یابیم که مش شناسانه داشته باشیم درمی اما اگر نگاه معرفت
زیرا همه روساي جمهور همـواره بـا هـدف    . گردد یبازمو مدیریت مسکن  گذاري سیاست

آینـد و در دوره حکومـت خـود     درآمد به روي کار مـی  بر اقشار کم تأکیدمسکن با  ینتأم
 اي ملاحظه ها حداقل در بعد کیفی به موفقیت قابل کنند اما این سیاست سیاستی را تدوین می

درآمد در ایران به یک ابـزار انتخابـاتی و بـه     در حقیقت مسکن اقشار کم. دست نیافته است
به سیاسـت مسـکن وجـود     يبعد تکاز سوي دیگر نگرش . است "یک شعار"عبارت بهتر 

هـاي مسـکن در انحصـار گـروه خاصـی قـرار دارد و        بدین معنا کـه تـدوین سیاسـت   . دارد
  .1کمتر دخیل هستند گذاري سیاستاندیشمندان علوم مختلف در فرایند 

 به صورتداشته باشیم؛ باید بگوییم که  2اگر بخواهیم پیوند منطقی بین تئوري و عمل
 به خصوصرا حق همه شهروندان  "داشتن مسکن شایسته و مناسب"ها  تئوریک همه دولت

هـایی کـه تـدوین     هـا و برنامـه   یـک از سیاسـت   اما در عمـل هـیچ  . دانند درآمد می اقشار کم
هـاي   هـا و سیاسـت   به عبارت بهتر در اجراي برنامه. اي ندارند ملاحظه کنند خروجی قابل می

تــاکنون علیــرغم تــدوین  1368اینکــه از ســال . شــوند بــا مشــکل مواجــه مــی شــده ینتــدو
یابـد ذهـن    روز نیـاز بـه مسـکن افـزایش مـی      درآمد اما روزبـه  هاي مسکن اقشار کم سیاست

  .نویسنده را مشغول ساخته است
دهـه سـردرگمی، اکنـون بایـد در سیاسـت مسـکن اقشـار         3رسـد بعـد از    به نظـر مـی   

رو شـکاف نظـري پـژوهش حاضـر در      درآمد اصلاحات محتوایی صورت گیرد؛ ازایـن  کم
ویـژه مسـکن اقشـار     اصـلی مسـکن و بـه   هـاي   چـالش . 1: شـود  قالب سه سـؤال تشـریح مـی   

                                                   
  .حضور ندارند ها یاستسغالباً در تدوین ... ، علوم زیستی، علوم جغرافیایی و یشناس جامعهمانند  ها رشتهبرخی  .١

2. Practice 
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درآمـد لازم   مسـکن اقشـار کـم    گـذاري  سیاسـت چه اصـلاحاتی در  . 2اند؟  درآمد کدم کم
درآمد در ایـران کارآمـد    مسکن اقشار کم گذاري سیاستچه الگو یا مدلی براي . 3است؟ 

  .خواهد بود؟
 

  پیشینه پژوهش
  )2022- 1970(جهان درآمد در  مرور سیاست مسکن اقشار کم

 ـیو امن یخـدمات  ،یشتیهاي مع هایی که فرصت مثابه مکان شهرها به دارنـد، درك   يبهتـر  یت
چـرخش   کی ـچنـد دهـه گذشـته شـاهد      یدر ط ـ. )García Amado, 2016:14( شوند می

محـرك   يروهـا یکه توسط ن میبود مسکنهاي  مسکن و سیاست يدر دستور کارها یجهان
کـه نتیجـه آن بحـران مسـکن      است شده پخشدر سراسر جهان  سمیبرالیسازي و نئول جهانی

و عـدالت در تخصـیص آن بایـد     )Finger, 2011: 2(مسکن یـک حـق انسـانی اسـت     . بود
اما تحولات سیاسی، اقتصادي و اجتماعی سبب شده است تا تقریباً تمامی  وجود داشته باشد

  .کشورها در سیستم مسکن خود با مشکل مواجه شوند
. دهـد  قـرار مـی   تأثیردرآمد را بیش از بیش تحت  سیستم مسکن، اقشار کماختلال در 

المللـی بـه    در اسناد و قوانین ملـی و بـین  . زیرا آنان قدرت مشارکت در بازار آزاد را ندارند
هاي مختلفی در این خصـوص تحـت عنـوان     شود و سیاست می تأکیدداشتن مسکن شایسته 

وجود اما هنوز هم حتی در  شود؛ بااین تخاذ میدرآمد ا سیاست مسکن یا سیاست مسکن کم
روشـن سـاختن شـکاف     بـه منظـور  . ترین کشـورها مشـکل مسـکن وجـود دارد     یافته توسعه

در سراسـر  ) درآمـد  اقشـار کـم  (مسـکن  هـاي   پژوهش، مرور ادبیات نظري پیرامون سیاسـت 
  .جهان ضروري است

ار دمـوکرات بیـانگر   د هـاي سـرمایه   استفاده از یارانـه مسـکن در بسـیاري از حکومـت    
 Pawson(در کشور استرالیا مالکیت خانه رایج اسـت  . کالایی سازي سیاست مسکن است

et al., 2020: 119( کننـد و   درآمد در مسکن شخصی زنـدگی مـی   و بیشتر خانوارهاي کم
در ایتالیـا  . )Martin et al., 2016: 17(درآمد مالک خانـه هسـتند    ي کمها گروهدوسوم از 
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در  ).Caruso, 2017: 35( اسـت  موردتوجـه اي یـا مالکیـت خانـه     سیاسـت مسـکن اجـاره   
بـه   یمل ـ يهـا  از دولـت  اراتی ـاخت ضیدر تفـو  یبزرگ ـ ریی ـاخیـراً تغ  ای ـتالیمسـکن ا  استیس

این سیاست اگـر بسـترهاي لازم    ).Iommi, 2011( اي صورت گرفته است منطقه يها دولت
بـه   زمـان  هـم ریزي متمرکز و غیرمتمرکز را  برنامه فراهم باشد بسیار کارآمد است زیرا یک

ساخت مسکن عمـومی، یارانـه مسـتقیم اجـاره بـه خانوارهـا و کمـک بـه         . آورد یدرماجرا 
 درآمــد در فرانســه اســت درآمــد ارکــان اصــلی سیاســت مســکن اقشــار کــم  ســاکنان کــم

)Laferrère and Le Blanc, 2000: 9.(  
 ,Blanc( اسـت  یداکردهپ رییتغ 2دسازنبه توانم 1هکنند یهتهنقش دولت از  یجبه تدراما 

شـود   صرفاً توسط دولت تهیه نمی درآمد کمامروزه مسکن اقشار  که يبه طور. )11 :2004
همچنـین دولـت   . اي از تولید مسکن را بر عهـده دارد  بلکه بخش خصوصی نیز بخش عمده

 ضیرغـم تفـو   علـی  يدولت مرکز اما. نوعی تمرکززدایی را در دستور کار قرار داده است
حفـظ   یکنتـرل منـابع مـال    قی ـخود را از طر یهمچنان قدرت واقعی، قدرت به مقامات محل

درآمد ابتدا سیاست  دولت فدرال براي حمایت از خانوارهاي کم ،متحده ایالاتدر  .کند می
) Colburn, 2019: 12() 1970( 3هـاي طـرف تقاضـا    یارانهسپس ) 1960-1930(مسکن عمومی 

هـاي بـزرگ یارانـه طـرف      برنامـه  بـه وسـیله  اما همچنان از تولید مسکن . را در پیش گرفت
امروزه اعتبـارات مالیـاتی و   . کند پشتیبانی می 5درآمد مانند اعتبار مالیات مسکن کم 4عرضه

ــکن ــوپن مس ــم    6ک ــاي ک ــراي خانواره ــکن ب ــتیبانی مس ــلی پش ــاي اص ــد در  از ابزاره درآم
برنامـه  کننـد   استدلال مـی . )Eriksen & Lang, 2018: 19(که  آنچنان. متحده است ایالات

دهندگان خصوصی که اقدام به ساخت یا ترمیم  اعتبار مالیاتی مسکن با درآمد کم به توسعه
  .گیرد ر میظنمایند، یارانه در ن اي می مسکن اجاره

                                                   
1. Provider 
2. Enabler 
3. Demand-Side Subsidies 
4. Supply-Side Subsidy 
5. Low-Income Housing Tax Credit(LIHTC) 
6. Housing Vouchers 
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منجـر   1979از سال  نیو مسکن چ يهاي کلان اقتصاد درپی در سیاست اصلاحات پی
و در واقـع یـک اصـلاحات بـازار گـرا در       )Fang, 2006: 11(بازاري سازي مسکن شد  به

در منـاطق  بـازار مسـکن   رونـق  که  )Zhao & Bourassa,2003: 6(سیاست مسکن رخ داد 
در این زمان بخش خصوصی و عمومی . )Cao & Keivani,2013: 33( ي را سبب شدشهر

  ).Wang & Murie, 1999:18(کردند  یبا نظارت دولت مرکزي بازار مسکن را تنظیم م
و همچنین دخالـت   )ECH(1مسکن اقتصادي و راحت دولت چین با ارائه ابزاري نظیر 

درآمـد   دار شدن اقشار کم ها زمینه را براي خانه در بازار مسکن جهت تنظیم و تعدیل قیمت
و درآمــد  ي کـم هـا  گــروهاز  یخـش بزرگ ـ نیـز ب  توانمندســازيهـاي   سیاسـت . فـراهم آورد 

 نیز ریدر دهه اخ ).Cao & Keivani, 2013: 16(را پوشش داد  ي با درآمد متوسطها گروه
در  4و سـاختار عرضـه مسـکن    3نیعرضه زم استیس ،2یمال استیس سیاست عمده یعنی سه

  ).Ye et al., 2010: 23( دستور کار قرار گرفته است
درآمـد قـدمت زیـادي     کره جنوبی کشوري است که در آن سیاست مسکن اقشار کم

 7، جابجـایی و تخریـب  )1960( 6خـدمات -مکـان ) 1950( 5سـازي  هاي پـاك  سیاست. ندارد
ــراکم)1970( ــروژه) 1975( 8، ســاختمان مت ــازآفرینی پ ــرین مهــم) 1980( مســکن 9هــاي ب  ت

امـا از دهـه    اند گرفتهقرار  رداستفادهمو جنوبی هایی بودند که در سیستم مسکن کره سیاست
ها  این سیاست .)Ha, 2007: 2( رویکردهاي توانمندسازي در دستور کار قرار گرفت 1990

طور مشـخص بـراي    دادند اما برنامه دقیقی که به درآمد را نیز پوشش می بخشی از اقشار کم
عنـوان   ولت خـود بـه  د 1980تا قبل از . وجود نداشت 1980درآمد باشد تا  مسکن اقشار کم

                                                   
1. Economic and Comfortable Housing 
2. Financial and Fiscal Policies 
3. Land Supply Policy 
4. Structure of Housing Supply 
5. Clearance 
6. Site-Service 
7. Re-Location And Demolition 
8. Building High-Density 
9. Regeneration 
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به بعد ساخت  1980اما از دهه کرد  میمساکن یک بنگاه اقتصادي اقدام به ساخت و فروش 
  .و اکنون نیز ادامه دارد در دستور کار قرار گرفت امسکن اجتماعی و عمومی براي فقر

 يدولـت بـرا  . داده اسـت  صیرا به ساخت مسکن تخص ـ يادیز هاي ینههزدولت ژاپن 
 ساخت مسکن انبوه را دنبال کـرده اسـت   اي شده یزير برنامهطور  به ،ینرخ رشد مل کیتحر

)Arku, 2006: 13( . عناصـر سیاسـت مسـکن و     ترین مهمگسترش مالکیت مسکن یکی از
خانـه   تیمالک"طرح  ).Hirayama, 2003: 1(درآمد در ژاپن است  ویژه مسکن اقشار کم به

از  تی ـو حما 2امـلاك  تی ـمالک یدموکراس ـ قیشـو ت"با هدف  1964در سال  "1مردم يبرا
بعـدها   )Goh,1989: 41(ارائـه شـد   در سـنگاپور   "دار شدن اقشار کم و متوسط درامد خانه

 ).Arku, 2006: 7( توانستند خانه بخرنـد  درآمد می هایی ارائه شد که بر مبناي آن افراد کم روش
درآمد را بر عهـده دارد و بخـش عظیمـی از     مسکن اقشار کم ینتأمامروزه نیز دولت وظیفه 

  .شود مساکن توسط دولت تولید می
هایی کـه در   در نیوزلند به دنبال تغییر سیاست دولت و دخالت 80و  70در اواخر دهه 

درآمد و فقیر به مسـکن قابـل اسـتطاعت دشـوار      بازار انجام شد وضعیت دسترسی اقشار کم
، 1990در چارچوب اصلاحات چشمگیر رفاه اجتمـاعی در دهـه    .)Thorns, 1986: 3(شد 

اي از اصلاحات بنیادي مسکن بکار گرفته شد که نقش دولت در سیستم مسکن را  مجموعه
طـور   هـاي خـود بـه    دولت در سیاست طورکلی بهاما  ).Murphy, 2004: 14( دگرگون کرد

دار  اي تنظیمـی خـود از خانـه   نماید و از طریق ابزاره چشمگیري در بازار مسکن دخالت می
  .کند درآمد حمایت می شدن اقشار کم

و مسـکن اجتمـاعی    5هاي مالکیت خانه ، یارانه4، مزایاي مسکن3در آلمان قانون اجاره
درآمد را یارانه مستقیم به  هاي مسکن اقشار کم اما سیاست. هاي اصلی مسکن هستند سیاست

                                                   
1. Home Ownership for the People Scheme 
2. property-owning 
3. Tenancy law 
4. Housing benefit 
5. Homeownership subsidies 
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 ینتـأم  ).Egner, 2011: 15(دهنـد   مـی درآمد و مسـکن اجتمـاعی تشـکیل     خانوارهاي کم
هـا و تشـکیلات    اي اسـت کـه بـه عهـده شـهرداري      درآمـد عمـدتاً وظیفـه    اقشار کم مسکن

  .است شده دادهها قرار  اقتصادي شهرداري
در قالـب  1در لهستان مالکیـت مسـکن نـرخ بـالایی دارد و سیاسـت مالکیـت خـانواده       

کـه   یرات ـییتغبه دنبال ). Radzimski, 2014: 4( در رأس قرار دارد 2اي هاي رهنی یارانه وام
ــاد یدر ســاختار اجتمــاع 1980از دهــه  ــا  شــتریهــاي مســکن ب سیاســت، لهســتان اتفــاق افت ب

 ,Zubrzycka-Czarnecka(گرفـت  سـازي انطبـاق    و خصوصـی  يسـاز  يبـازار  يندهایفرآ

زاد درآمد با حمایت دولـت مسـکن خـود را در بـازار آ     بدین ترتیب اقشار کم ).15 :2016
  .کنند می ینتأم

توجهی روبرو شد و  با کمبود مسکن قابل) بریتانیا( پس از جنگ جهانی دوم، انگلستان
 حـل  راهیـک  (بـود  پاسخ اولیه دولت تدوین یک برنامه قوي از مسـکن بـا بودجـه عمـومی     

تـاچر نقـش بـازار در سیاسـت مسـکن       با روي کار آمـدن مارگـارت  ). مسکن طرف عرضه
) Ungerson, 1994: 16(گردیـد  ؛ از مسکن ملکی حمایت )Harloe, 1981( یافتافزایش 

هـا بـا عنـوان     کـه ایـن برنامـه    )Priemus & Kemp, 2004: 11(توجه شد تقاضا  به طرفو 
مطرح شد و هدف آن ساخت مسکن قابـل اسـتطاعت بـراي خانوارهـاي      3"منفعت مسکن"

  ).Colburn, 2019: 19( درآمد بود کم
هزینه مسـکن   این برنامه مورد بازبینی قرار گرفت و کمک 2010تا  1997هاي  بین سال

نوعی به این برنامه رنـگ و بـوي    که به) Hamnett, 2009: 12(در آن گنجانیده شد  4محلی
و  5پس از جنگ جهـانی دوم دولـت هلنـد سیسـتمی را بـراي کنتـرل اجـاره       . محلی بخشید

 1970در دهـه  ). Elsinga & Lind, 2013: 17(ارائـه داد   6هاي تولیـد آجـر و مـلات    یارانه

                                                   
1. Family’s Own Home 
2. Subsidized Mortgage Loans 
3. Housing Benefit 
4. Local Housing Allowance 
5. Rent Controls 
6. Bricks-and-Mortar 
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معرفی کرد کـه از   را 1هزینه مسکن دولت در مقررات اجاره تجدیدنظر کرد و برنامه کمک
از ) Priemus & Elsinga, 2007: 18( شـدند  درآمد حمایـت مـی   طریق آن خانوارهاي کم

دسـتور  در هـاي اجـاره    یارانه 2هزینه مسکن و دربی تصویب رسمی قانون کمک 1984سال 
تغییـر   3هزینه مسکن به یک برنامـه تخفیـف اجـاره    ، برنامه کمک2006از . کار قرار گرفت

هـاي واقعـی مسـکن را تـأمین      شود تا هزینـه  یافت که در آن یارانه به خانوارها پرداخت می
هاي چشمگیري نیز به  این سیاست تاکنون ادامه دارد و موفقیت ).Colburn, 2019: 9( دنکن

  .ستدست آورده ا
در لیتوانیا سیاست مسکن کاملاً بازار گرا است و در طول زمان ایـن ویژگـی خـود را    

. بازار بر تولید، تخصیص و تعیین قیمت مسکن تسلط دارد در این کشور. حفظ کرده است
ــد ) Aidukaite, 2014: 17(طبــق اســتدلال  سیاســت مســکن در عصــر کمونیســم بــه تولی

سـازي   خصوصـی  1990شـود امـا از دهـه     ن منتهـی مـی  هاي آپارتمانی باکیفیـت پـایی   بلوك
گسترده سهام مسکن و تمرکززدایی سیستم مدیریت مسکن مدنظر قـرار گرفتـه اسـت کـه     

  .ها نهفته است درآمد نیز در بطن این سیاست مسکن اقشار کم
تـا  . اسـت  توجـه  قابـل درآمد  نیز سیاست مسکن اقشار کم توسعه درحالدر کشورهاي 

توسـعه شـامل ابتکـارات تحـت      هاي مسکن در کشورهاي درحـال  برنامه ،1970ابتداي دهه 
هـایی بـا نـرخ سـود      ها بـا اسـتفاده از وام   حمایت دولت براي طراحی، ساخت و فروش خانه

قابـل   هـا رخانوا از نظر شدند و اجرا میها عموماً در مقیاس محدود  این سیاست. اي بود یارانه
  ).Mayo, 1999: 13( اغلب ناکارآمد بودندنبوده و یا متمرکز نبودند و استطاعت 

توسعه طی سـه تـا چهـار دهـه گذشـته تغییـرات        سیاست مسکن در کشورهاي درحال
رویکـرد توانمندسـازي در    2000و  1990در دهـه   کـه  يبـه طـور  . چشمگیري داشته اسـت 
کننـد،   اسـتدلال مـی   )Daniel & Hunt, 2014: 17( آنچنـان کـه   .دستور کار قرار گرفـت 

شکسـت   حـل  راهشد که یک رویکرد توانمندسـازي در چـارچوب نئولیبرالیسـم     تصور می
                                                   

1. Housing Allowances 
2. Housing Allowance Act 
3. Rent Rebate Program 
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 یعنـی پـنج عنصـر خـاص از بازارهـاي     بـر   هـا  دولترو  ازاینهاي مسکن گذشته است  برنامه
 )Arku, 2020: 11( ها، سـاخت صـنعت و مصـالح سـاختمانی     زمین، امور مالی، زیرساخت

  .شود افزایش روبه رشد نیاز مسکن است اما آنچه در عمل دیده می. متمرکز شدند
ایـن تغییـر سیاسـت،    . شـود  در سیاست مسکن نیجریه یک چرخش سیاستی دیـده مـی  

گذاران خصوصی را تحریـک کـرد و یـک رویکـرد      دهندگان و سرمایه هاي توسعه فعالیت
. )Daniel and Hunt, 2014: 13( هاي مسکن به کـار گرفتـه شـد    توانمندسازي در سیاست

افریقا سیاست سـاخت مسـکن    .پذیر بود درآمد و آسیب که نتیجه آن تولید آسان اقشار کم
 ).Tipple, 2015: 5(داد در دستور کار قرار  را هدف يو مالک کردن خانوارها یمتق ارزان

  .این برنامه همچنان ادامه دارد و موفقیت چشمگیري نداشته است
به سبب مشکلات مالی کارایی لازم  1994ن در افریقاي جنوبی تا قبل از سیاست مسک

هـاي دولتـی را بـراي سـاخت مسـکن اقشـار        ، دولـت یارانـه  1994پـس از سـال   . را نداشت
یک طـرح یارانـه   ، درآمد اقشار کم دولت براي پویایی بازار مسکن. درآمد بکار گرفت کم

از طریــق ایــن طــرح  .)Pillay & Naudé, 2006: 123( را بــه اجــرا درآورد 1اي ســرمایه
درآمـد هنـوز    برنامه مسکن اقشـار کـم   ینازا پسخانه شدند اما  درصدي از جمعیت صاحب

  .اند مالک مسکن شوند نتوانسته
نظیـر   2هـاي حمایـت از مالکیـت    اي از سیاسـت  مجموعـه  1970دولت تایوان در دهـه  

بـا وجـود    .را آغـاز کـرده اسـت    )Radzimski, 2014: 19( 3یارانـه وام رهنـی   هاي سیاست
 1990بخـش مسـکن در غنـا از دهـه      .تغییرات محتوایی اما این سیاست همچنان ادامـه دارد 

دولت فاصله گرفته  توسط میمستق نیاز تأم استیتمرکز س. شده است یاساس راتییدچار تغ
 دی ـو تول یمـال  نیمسـکن، تـأم   دیدر تول یشدت به سمت مشارکت فعال بخش خصوص و به
  .)Arku, 2009: 3( رفته است شیپ یالح ساختمانمص

                                                   
1. Capital Subsidy Scheme 
2. Pro-Ownership 
3. Mortgage Loan Subsidies 
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بـه  با اقبال عمومی مواجـه شـد امـا     1ابتدا سیستم مسکن مختلط بدون اجاره طورکلی به
لـیکن اخیـراً مسـکن مخـتلط      یـد؛ سیاسـت اصـلی گرد   2مسکن مخـتلط خـانوادگی   یجتدر

در کشــور اردن . )Danso-Wiredu, 2018: 15(اسـت   یشنهادشــدهپبجـاي آن   3اي اجـاره 
در این کشور در سیاسـت  . افزایش مالکیت خانه در ادوار مختلف در دستور کار بوده است

 ینتأم. )Al‐Homoud et al., 2009: 9(درآمد مالکیت خانه اولویت دارد  مسکن اقشار کم
هاي اخیر بخش خصوصی نیز فعالیـت جـدي خـود را     مسکن وظیفه دولت است اما در سال

  .تآغاز کرده اس
درآمـد از   در کشور یمن سیاست مسکن خاصی وجـود نداشـت و مسـکن اقشـار کـم     

اخیـر تحرکـاتی از سـوي دولـت     . )Alaghbari et al., 2009: 14( هاي دولت نبود اولویت
شود اما مشکلات سیاسـی و اقتصـادي داخلـی اجـازه فعالیـت       براي ساخت مسکن دیده می

 4خدمات، جابجایی، میان افزا-مکانهاي  طرح 1990در بنگلادش تا دهه . دهد بیشتر را نمی

  .)Choguill, 1988: 11( بود موردتوجهدرآمد  هاي مسکن اقشار کم در سیاست 5و ارتقا بخشی
 ابتدا کشور هند. قرار گرفته است موردتوجهتوانمندسازي  يها طرحاما اکنون 

اما امروز  را در پیش گرفتو تعاونی ) Mehta et al., 1989: 9( هاي جابجایی طرح
 & Srivastava( در راستاي مسکن پایدار 7ینههز کمو مسکن  6سیاست مسکن انبوه

Kumar, 2018: 7( توجهات را به خود جلب کرده است.  
در قالب . جدي به کامپونگ وابسته است به صورتدر اندونزي سیاست مسکن 

را براي  8امپونگکملی یعنی برنامه بهبود سیاست مهم  کسیاست ملی مسکن، اندونزي ی
دو سیاست دیگر براي توسعه ). World Bank, 1975( رده استکاجرا  ،9خودیارين کمس
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، که برنامه ملی براي توسعه مسکن عمومی 1برنامه پرومانس: رسمی مسکن وجود دارد
 & Tunas( سازي بازار مسکن است ، که ابزاري براي متعادل62: 3: 1است و سیاست 

Peresthu, 2010: 13( .و  3ول محور تواناسازيحدر اندونزي سیاست مسکن  طورکلی به
  .چرخد می 4بهبود

آغـاز   1930درآمد در برزیـل از دهـه    هاي عمومی مسکن اقشار کم هاي سیاست برنامه
شـد از دهـه    بـازار هـدایت مـی    هاي یزممکانسیاست مسکن غالباً توسط  1940 تا قبل از. شد

هـاي عمـومی و    را براي توسعه سیاسـت  5دولت فدرال برنامه فونداکاو کاسا پوپیولار، 1940
 تـري  یافتهسـاختار هـاي   ، سیاسـت 1964ز سال ا. درآمد ایجاد کرد تشویق عرضه مسکن کم

و فانـدو د گارانتیـا دو تمپـو د     7، بانکو ناسیونال د هبیتاکو6نظیر سیستما فینانسریو د هبیتاکو
  .ن به کار گرفته شددر بخش مسک 8سرویسو

گرفـت  ر هاي عمومی مسکن مورد تجدیدنظر قـرا  سیاست 2003تا  1986هاي  بین سال
پالیتیکـا   برنامـه  2003از سـال  . هـا ایفـا نمـود    اما دولت فدرال نقش اندکی در ایـن سیاسـت  

دسترسی همگانی به مسـکن، اولویـت قـرار     آناهداف که  تصویب شد 9ناسیونال د هبیتاکو
وري و بهبـود کیفیـت تولیـد     مسکن در سطوح مختلف دولـت، گسـترش بهـره   دادن مسئله 
برنامـه مینـا    2011تا  2009هاي  بین سال). Campos & Guilhoto, 2017: 12( مسکن است

گیرد هدف آن بهبود کیفیت زنـدگی مـردم فقیـر، کـاهش      مدنظر قرار می 10کاسا مینا ویدا
  ).Sampaio, 2020: 2(کسري مسکن و تقویت اقتصاد است 

                                                   
1. Perumnas 
2. Policy 
3. Empowerment 
4. Improvement 
5. Fundaçao Casa Popular (FCP) = Low-Income House Foundation. 
6. Sistema Financeiro de Habitaçao= Housing Financial System 
7. Banco Nacional de Habitaçao (BNH)= National Housing Bank 
8. Fundo de Garantia do Tempo de Serviço (FGTS)= Guarantee Fund for Employee 
9. Política Nacional de Habitaçao 15 (PNH) = Housing National Policy. 
10. Minha Casa, Minha Vida (MCMV)= My House, My Life 
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درآمد در دسـتور   ي کمها گروهخدمات براي -مکانمسکن انبوه و  يها طرحدر مصر 
توانمندسازي و ارتقا بخشـی   يها طرحاما امروزه ). Abdelkader, 1989: 5( کار بوده است

هـاي مسـکن    صـندوق  دی ـجد عی ـتوز 2000از سـال  در آرژانتین . طور اخص مدنظر است به
 هـا  اسـتان هـا مسـتقیماً بـه     صـندوق  پـس  یـن ا از. در دستور کار قرار گرفـت  يدولت مرکز

بدین ترتیب سیاست مسکن با تمرکززدایی همراه شـد و بـه مقامـات     .اختصاص داده شدند
ــد  ــار ش ــویض اختی ــی تف ــ. محل ــس از فروپاش ــاد یپ ــال  ياقتص ــال  2001در س  2003در س

 ,Di Virgilio( بازگشت يمرکز مجدداً به دولت اراتیانجام شد و اخت يدیاصلاحات جد

2017: 12.(  
در  یبـه سـطح محل ـ   يهاي مسکن قابل استطاعت را قبل از واگذار طرح دیجد ستمیس

تا امروز دولت در چـارچوب   2015از سال  .کرد می شیتحت کنترل داشت و پا یسطح مل
پذیرترین افـراد،   گذاري آسیب گذاري خصوصی، هدف اقدام به رونق سرمایه 1آر .سر .پرو

 & Murray(هاي مسکن قابـل اسـتطاعت اقـدام کـرده اسـت       بهینه براي طرح ینیمکان گز

Clapham, 2020: 14(.  
هاي تـأمین عمـومی، سـاخت     ها عمدتاً متشکل از برنامه حمایتدر شیلی  1990تا دهه 

بخـش خصوصـی نقـش اصـلی را در      2001از سـال   .عرضـه بـود   مستقیم خانه یا حمایت از
 .که دولت نقش نظارتی و نظارتی را بر عهده داشت اي داشت، درحالی تحویل مسکن یارانه

حمایـت  . ، سیاست مسکن شیلی بیشتر معطوف به حمایت از مسکن ملکی بود2013تا سال 
 2014سـال   از .بـوده اسـت  هاي مختلف در شیلی برقرار  عمومی از دسترسی به مالکیت دهه

مشهور  D.S.49 subsidyکه به یارانه تهیه شد درآمدترین اقشار  مسکن کمهایی براي  برنامه
را دنبـال  درآمـد   این برنامه ارتقا دسترسی به مالکیـت خانـه در میـان خانوارهـاي کـم     . است

اي سیاست مسکن شـیلی از مالکیـت خانـه بـر     سال گذشته، 20طی  ).Pero, 2016(کند  می
امـا   ).Ross & Pelletiere, 2011:10(درآمد تا متوسط حمایت کرده است  خانوارهاي کم

  .اي و اجتماعی نیز توجهات را به خود جلب نموده است اخیراً مسکن اجاره
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  درآمد در سطح جهان مسکن اقشار کم نها و متولیا سیاست - 1جدول 
  متولی  درآمد اقشار کم گذاري سیاست  کشور
  دولت  ملکیت خانه  استرالیا
  دولت و شهرداري  استیجاري و ملکی  ایتالیا

ساخت مسکن عمومی، یارانه مستقیم اجاره به خانوارها و   فرانسه
  درآمد کمک به ساکنان کم

  دولت و بخش خصوصی

  دولت  و کوپن مسکن یاتیاعتبارات مال  امریکا

  چین
ها،  دخالت در بازار مسکن جهت تنظیم و تعدیل قیمت

  توانمندسازيهاي  سیاست
  دولت و بخش خصوصی

  کره جنوبی
خدمات، جابجایی و تخریب، ساختمان -مکان، سازي پاك

  هاي بازآفرینی پروژه متراکم
  دولت

  دولت  مردم يخانه برا تیطرح مالک  سنگاپور
  دولت  یمیتنظ يابزارها قیاز طر نبازار مسکدخالت در   نیوزلند

  یدرآمد و مسکن اجتماع کم يبه خانوارها میمستق ارانهی  آلمان
ها و تشکیلات  شهرداري

  ها اقتصادي شهرداري
  دولت و بخش خصوصی  سازي و خصوصی يساز يبازار  لهستان

  دولت  منفعت مسکن هاي برنامه  انگلستان
  دولت  برنامه تخفیف اجاره، هزینه مسکن قانون کمک  هلند

  بخش خصوصی دولت و  سازي بازارگرایی و خصوصی  لیتوانی
  دولت  رویکرد توانمندسازي  نیجریه
  دولت  هدف يو مالک کردن خانوارها یمتق ارزانساخت مسکن   افریقا

  دولت  اي طرح یارانه سرمایه  یجنوب یقايآفر
  دولت  ها یارانه وام رهنی سیاست  تایوان
  دولت و بخش خصوصی  یمشارکت فعال بخش خصوص  غنا

  خصوصیدولت و بخش   مالکیت خانه  اردن

، و ارتقا بخشی خدمات، جابجایی، میان افزا-مکانهاي  طرح  بنگلادش
  توانمندسازي هاي طرح

  دولت

  دولت  ینههز کممسکن ، سیاست مسکن انبوه، هاي جابجایی طرح  هند
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  دولت  و بهبود 1تواناسازي  اندونزي

توانمندسازي و ، خدمات- مکانهاي مسکن انبوه و  طرح  مصر
  ارتقا بخشی

  

  آرژانتین
پذیرترین  گذاري آسیب گذاري خصوصی، هدف سرمایه

  هاي مسکن افراد، مکان گزینی بهینه براي طرح
  دولت و بخش خصوصی

  دولت  ارتقا دسترسی به مالکیت خانه  شیلی

 
 )1400- 1368(درآمد در ایران  سیاست مسکن اقشار کم

ریزي مسکن در ایران به دو دوره قبل از انقلاب اسلامی و بعد از انقلاب اسلامی  برنامه
ایـن  . شـود  شروع مـی  1368بود و دوره دوم از سال  1345دوره اول تا سال . شود تقسیم می

-1368(درآمـد در بعـد از انقـلاب اسـلامی      ویژه اقشار کم هاي مسکن و به پژوهش سیاست
درآمد بـه   ویژه مسکن اقشار کم پس از انقلاب اسلامی، مسکن به. دکن را بررسی می) 1400

رو در  ازایـن . بوده اسـت  موردتوجهاي که در فرایند توسعه دارد، همواره  علت اهمیت ویژه
  .است شده ینتدوهاي مختلفی نیز  هاي مختلف سیاست دوره

ن، کم بر بخش مسکود حاکبه دنبال ر: )1372-1368(عرضه هاي طرف  سیاست. 1
 Meshkini(ن اتخاذ شد کت سمت عرضه مسیمرتبط با تقو يها استیاز س يا مجموعه

and Zarghamfard, 2020: 180 .(ت یل و تثبیتعد يها استیل تقابل با سیبه دل یول
). Motamedi, 2003: 6( ن ببردین را از بکود موجود در بخش مسک، نتوانست رياقتصاد

هاي  دستور کار قرار گرفته است و خرده سیاستهاي طرف عرضه در  سیاست طورکلی به
دولت براي بازسازي سراسري . )Zarghamfard, 2018: 8( باشد آن مربوط به بازسازي می

هاي جدید  از سوي دیگر براي ساخت خانه. مجبور به عرضه مصالح به قیمت آزاد بود
هاي مختلف  قیمتدر نتیجه دولت با . گرفت هاي مناسبی در نظر می بایست زمین دولت می

ن باعث یها به بخش زم هیر شدن سرمایسراز .در هر منطقه اقدام به واگذاري زمین نمود
به دنبال تبعات ناشی از جنگ ایران و عراق، مسکن اقشار . مت آن شدیع قیش سریافزا
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 نشده انجامگونه اقدامی در این خصوص  درآمد در این دوره مغفول مانده است و هیچ کم
  .است

هاي آزادسازي  سیاست) 1378-1374( 1يساز سازي و کوچک انداز، انبوه پسیاست س. 2
 Abdi et(ها مطرح شد  گذاري عنوان محور اصلی سیاست اقتصادي و رشد مبتنی بر بازار به

al., 2012( . دار کردن اقشار را براي خانهو اجتماعی ی مسکن حمایتدولت سیاست 
وساز  در دستور کار قرار داد و مقرر شد خود متقاضیان نیز در فرایند ساختدرآمد  کم

زیادي بر  تأکیدزمین  هاي گذاري سیاستدر این دوره در . مشارکت فعال داشته باشند
بایست زمین را به قیمت بازار به فروش  دولت می که يبه طورسازوکار بازار به عمل آمد 

پذیر، نوسازي  مسکن اقشار آسیب ینتأم. داد اهش میرساند و یا سهم عرضه خود را ک می
 Meshkini and(سازي جز اهداف اصلی بخش مسکن بود  اي فرسوده، تشویق انبوه بافته

Zarghamfard, 2020: 185( .دنبال شد  ها تعاونی قیمسکن از طر نیتأم وهیش همچنین
)Saremi, 1998.( ها  اما بررسی)Zarghamfard et al., 2019 (دهد که توفیق  ن مینشا

  .درخور توجهی حاصل نشده است
جذب هر چه بیشتر  به منظور: )1383- 1379( سیاست تنظیم بازار مسکن. 3
هاي مطلوب، براي  هاي داخلی و خارجی و استفاده از فناوري گذاري سرمایه
ي از تولیدکنندگان واحدها. سازي حاشیه امنیت ایجاد شد هاي کلان و انبوه گذاري سرمایه

مسکن  ینتأممسکونی کوچک حمایت شد و از تشکیل صنوف و مؤسسات در راستاي 
. )Pourmohammadi et al, 2013: 11(شد پذیر و روستاییان پشتیبانی  درآمد، آسیب اقشار کم

هاي مالیاتی و اعطاي یارانه با شرایط عرضه و  ز سوي دیگر هماهنگ کردن سیاستا
ریزي مسکن نقش  در بخش مدیریت و برنامه. تقاضاي مسکن از راهبردهاي اساسی بود

 Performance report of the(گردید دولت کاهش یافت و نهادهاي محلی تقویت 

fourth year of the third development program,2004( . اما پس از مدت کوتاهی

                                                   
1. Mass Housing 
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گونه نقشی در  دولت مجدداً قدرت را به دست گرفت و امروزه نهادهاي محلی تقریباً هیچ
  .بخش مسکن ندارند

در این دوره بر روي : )1388- 1384( یکمسیاست مسکن مهر و افزایش تولید . 4
هاي بخش  ستترین سیا یکی از محوري. شد تأکیدشدت  مسئله نوسازي و بهسازي به

اما . مسکن احیاي بافت فرسوده و نامناسب شهري و نوسازي و بهسازي مسکن روستایی بود
مدیریت زمین شهري نادیده گرفته شد و همین امر سبب افزایش قیمت زمین شد که نهایتاً 

درآمد  مسکن اقشار کم ینتأمو  )Abdi et al., 2012(افزایش قیمت مسکن را منجر شد 
شد تا بتوان با پایین آوردن قیمت زمین  در این میان باید تدابیري اتخاذ می .دشوار گردید

با توجه به این مسائل دولت در پی . درآمد را مهیا ساخت امکان تهیه مسکن براي اقشار کم
درآمد  اقشار کم ینتأمرا براي ) ساله 99هاي  زمین(مهر آن شد تا رویکرد نوینی بنام مسکن 

انبوه عرضه  به صورتدر این رویکرد زمین  ).Shahraki et al., 2020: 15(ریزي کند  پی
  .شود سال اجاره داده می 99شود و به مدت  می

ن کن مسیتأم: )1394- 1390( تهیه طرح جامع مسکن و ادامه سیاست مسکن مهر. 5
و همچنین  درآمد کم هاي گروهن کبر مس تأکیدخانوارها با  یامن، سالم و در استطاعت مال

از سوي دیگر طرح . در دستور کار قرار گرفت ییو روستا ين در مناطق شهرکعرضه مس
تهیه شد اما ) Shajari, 2009: 4(درآمد  مسکن اقشار کم ینتأم به منظورجامع مسکن نیز 

مسکن . شود رکود تاریخی بخش مسکن در این بازه زمانی است آنچه در عمل دیده می
نتوانست نظر ساکنان خود را  وجه یچبه هکیفی  از نظرما مهر همچنان در حال تولید بود ا

، تبعات ينادرست آن و استفاده از منابع بانک مرکز يمسکن مهر به دلیل اجرا. جلب کند
 زها هنو نادرست شهرك یابی به علت مکان گر،ید ياز سو. داشت یدرخور توجه یتورم
علاوه بر  رایندارند؛ ز یاضمسکن مهر، متق ياز واحدها یسال، بخش نیگذشت چند از پس

مانند آب، برق، گاز، مدرسه،  ییربنایهنوز از خدمات ز ،یاصل يدور بودن از شهرها
  .ستندیبرخوردار ن... و و درمانگاه  يکلانتر
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 يمسکن برا نیبا هدف تأم ریس جمهور روحانی: )1399-1394( مسکن اجتماعی. 6
را  یجامعه جدا کند، طرح مسکن اجتماع بدنۀقشر را از  نیکه ا درآمد بدون آن اقشار کم

استفاده از ) 3( دار،یپا استیس جادیو ا ينهادساز )1(اصل بر سه  شنهادیپ نیا. مطرح کرد
، درآمد کماقشار مسکن  در ساخت یو بخش خصوص رانیخی، مردم ينهادها يها تیظرف

درآمد در  کم اقشارمسکن  نیبه حداقل رساندن دخالت دولت در ساخت مسکن و تأم )3(
و تفاوت اصلی این سیاست با سایر . استوار است یتیو مسکن حما یدو قالب مسکن اجتماع

فرسوده  يها بافتو محدوده داخل شهر  ی باید درمسکن اجتماعها این است که  سیاست
انتخابات ریاست جمهوري است و ریس جمهور روحانی پس از  1400سال . ساخته شود

گونه گزارش مشخصی از میزان پیشرفت  رود اما تاکنون هیچ هشت سال از قدرت کنار می
باید گفت سیاست مسکن اجتماعی فقط یک شعار . مسکن اجتماعی ارائه نشده است

درآمد همچنان در جستجوي مسکن  ي کمها وهگرانتخاباتی بود و در عمل اجرا نگردید تا 
  .باشند

  )ادامه دارد- 1400(مسکن نهضت ملی . 7
تصویب قانون جهش تولید و و به دنبال  1400طرح نهضت ملی مسکن که از مهرماه 

سالانه  ازیدولت موظف است نبر این اساس . در دستور کار قرار گرفته استمسکن  ینتأم
طرح جامع «مستند به مطالعات  يوزارت راه و شهرسازمسکن کشور را بر اساس اعلام 

ریزي و اقدام کند تا در  برنامه يو به نحو دینما نیتأم ییو روستا ي، در مناطق شهر»مسکن
واحد  میلیون یکطور متوسط حداقل  قانون، سالانه به نیا يچهار سال نخست اجرا

از  تیو حما یساماندهبر اساس قانون  طیواجد شرا انیمتقاض يدر کشور برا یسکونم
طور ویژه گزارشی  لیکن هنوز به .هاي مربوطه عرضه گردد نامه و عرضه مسکن و آیین دیتول

  .از این سیاست ارائه نشده است
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  درآمد ها و محورهاي مسکن اقشار کم سیاست - 2جدول 
  خروجی  محورهاي اصلی  گذاري سیاست

  بازسازي سراسري  هاي طرف عرضه سیاست

از جنگ  یتبعات ناشبه دنبال 
و عراق، مسکن اقشار  رانیا

دوره مغفول مانده  نیدرآمد در ا کم
 نیدر ا یگونه اقدام است و هیچ

  است نشده انجامخصوص 

سازي  انداز، انبوه پسسیاست 
  سازي کوچک و

هاي آزادسازي اقتصادي و رشد  سیاست
 قیمسکن از طر نیتأممبتنی بر بازار و 

  ها تعاونی

توجهی حاصل نشده توفیق درخور 
  .است

  سیاست تنظیم بازار مسکن
هاي مالیاتی و  هماهنگ کردن سیاست

اعطاي یارانه با شرایط عرضه و تقاضاي 
  مسکن

ریزي  در بخش مدیریت و برنامه
مسکن نقش دولت کاهش یافت و 

  نهادهاي محلی تقویت گردید

  سیاست مسکن مهر
احیاي بافت فرسوده و نامناسب شهري و 

  .بهسازي نوسازي و

انبوه  به صورترویکرد زمین 
سال  99شود و به مدت  عرضه می

  شود اجاره داده می
تهیه طرح جامع مسکن و 
  ادامه سیاست مسکن مهر

 به منظوردیگر طرح جامع مسکن نیز 
  .درآمد مسکن اقشار کم ینتأم

  

  مسکن اجتماعی

 دار،یپا استیس جادیو ا ينهادساز
ی، مردم ينهادها يها تیاستفاده از ظرف

 در ساخت یو بخش خصوص رانیخ
به حداقل  ،درآمد کماقشار مسکن 

رساندن دخالت دولت در ساخت مسکن 
درآمد در دو  کم اقشارمسکن  نیو تأم

 یتیو مسکن حما یقالب مسکن اجتماع
  .استوار است

گونه گزارش مشخصی  تاکنون هیچ
از میزان پیشرفت مسکن اجتماعی 

  ارائه نشده

  نهضت ملی مسکن

قانون،  نیا يچهار سال نخست اجرادر 
 میلیون یکطور متوسط حداقل  سالانه به
 ینتأماید در کشور ب یسکونواحد م

  .شود

  در حال اجرا
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 ـا درآمد در اقشار کم نکمس يبرا ریزي برنامه در یاستک ترین مهم طورکلی به  آن رانی

 یاصـل  هـدف  هک ـ هاست سال. ستین ها مشخص ها و سیاست برنامه از هدف اساساً هک است
 امـا  ،شده عنواندرآمد  و اقشار کم فقرا نکمس ینتأم ن،کمس بخش با مرتبط هاي در سیاست

، اولاً یگـر بـه عبـارت د  . سـتند ین هـدف  نی ـا تحقـق  خـدمت  در شده گرفته ارک به يابزارها
بـا   متناسب مورداستفاده يابزارها یاًثاناست؛  نشده انجامي هدف به درستی ها گروهشناسایی 

 .در مرحله اجرا بازدهی لازم وجود ندارد دیگر اینکهستند و ین هدف

 
  روش

تـک از طریـق واتسـاپ و     بـه  پژوهش حاضر از طریق سه روش کیفی یعنـی مصـاحبه تـک   
از . اسـت  شـده  هـدایت  1تفسـیري -سازي سـاختاري  اسکایپ، تحلیل گفتمان انتقادي و مدل

تحلیـل و تفسـیر گفتـار و کـردار      بـه منظـور  تک و تحلیل گفتمـان انتقـادي    به مصاحبه تک
هایی جهت اصلاح سیاست مسکن  ها و یافتن استراتژي هاي آن خبرگان و فهم محتواي گفته

  .استفاده شد
درآمـد از روش   مسکن اقشـار کـم   گذاري سیاستجهت ارائه یک مدل مطلوب براي 

کارشناس مسـکن   41جامعه نمونه متشکل از . تفسیري بهره گرفته شد-ريسازي ساختا مدل
  در انتخـاب نمونـه دو مسـئله    . انـد  گیـري هدفمنـد انتخـاب شـده     باشد که با روش نمونـه  می

پس از انتخاب تعداد . بوده است موردتوجهسابقه کار ) 2 و ییپذیري و پاسخگو دسترس) 1
عنوان نقشه راه پژوهش  اسی مطرح گردید که بههدایت پژوهش دو سؤال اس به منظورنمونه 

درآمـد کـدام    مسکن اقشار کـم  یهاي اساس چالش )1: اند از این دو سؤال عبارت. باشند می
  اند؟ درآمد کدم مسکن اقشار کم يبرا يشنهادیعناصر مدل پ )2 است؟
  

   

                                                   
1. Interperative-structural modeling 
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  کنندگان در پژوهش اطلاعات شرکت - 3 جدول
  جایگاه فعلی  جنسیت  سطح دانشگاهی  تعداد  تخصص کارشناس

/ شهرسازي
  اي ریزي منطقه برنامه

3  
  دانشگاه تهران علمی هیئت  مرد  استاد تمام
  دانشگاه شیراز علمی هیئت  مرد  استاد تمام
  دانشگاه سیستان علمی هیئت  مرد  استاد تمام

/ شهرسازي
  ریزي شهري برنامه

5  

  دانشگاه تهران علمی هیئت  مرد  استاد تمام
  دانشگاه تهران علمی هیئت  مرد  استاد تمام
  دانشگاه شیراز علمی هیئت  مرد  استاد تمام
  دانشگاه شهید بهشتی علمی هیئت  مرد  استاد تمام

  مرد  دانشیار
دانشگاه تربیت  علمی هیئت

  مدرس

  3  شناسی جمعیت
  دانشگاه تهران علمی هیئت  زن  دانشیار
  دانشگاه علامه علمی هیئت  زن  استادیار

  شناسی ایران انجمن جمعیت  زن  کارشناسی ارشد

  5  اقتصاد

  مفسر اقتصادي  مرد  ارشد یکارشناس
  مفسر اقتصادي  مرد  دکتري
  دانشگاه تهران علمی هیئت  مرد  استادیار
  وزارت راه و شهرسازي  زن  دکتري

  مرد  استاد تمام
دانشگاه تربیت  علمی هیئت

  مدرس

  4  حقوق

  وکیل  مرد  ارشد یکارشناس
  وکیل  مرد  دکتري

  وکیل  مرد  ارشد یکارشناس
  دانشگاه تهران علمی هیئت  مرد  دانشیار

ریزي  جغرافیا و برنامه
  شهري

5  

  دانشگاه شهید بهشتی علمی هیئت  زن  دانشیار
  دانشگاه شهید بهشتی علمی هیئت  زن  دانشیار

  مرد  دانشیار
دانشگاه تربیت  علمی هیئت

  مدرس
  دانشگاه تهران علمی هیئت  مرد  تماماستاد 

  دانشگاه تهران علمی هیئت  مرد  استاد تمام



   
  
  
  

 259   |  ، ضرغام فرد و همکاران... درآمد در ایران گذاري مسکن اقشار کم سیاست  

  

  5  شناسی جامعه

  مفسر  مرد  دکتري
  مفسر  مرد  ارشد یکارشناس
  مفسر  مرد  ارشد یکارشناس
  مفسر  مرد  ارشد یکارشناس
  مفسر  مرد  ارشد یکارشناس

  5  معماري

  دفتر طراحی و نظارت  زن  مهندس معمار
  دفتر طراحی و نظارت  زن  مهندس معمار
  دفتر طراحی و نظارت  مرد  مهندس معمار
  وزارت راه و شهرسازي  مرد  مهندس معمار

  وزارت راه و شهرسازي  مرد  دکتري

  3  عمران
  وزارت راه و شهرسازي  مرد  دکتري

  وزارت راه و شهرسازي  مرد  ارشد یکارشناس
  شهرسازي وزارت راه و  مرد  ارشد یکارشناس

  3  زیست محیط
  شهرداري تهران  زن  دکتري

  شهرداري شیراز  مرد  کارشناسی ارشد
  شهردار  مرد  کارشناسی ارشد

  
  ها یافته

  درآمد در ایران مسکن اقشار کم استیس یهاي اساس چالش. 1
هـاي سیاسـت مسـکن اقشـار      چالش ترین مهمتک کارشناسان،  پس از مصاحبه با تک

هـاي بیشـتري    در ابتـدا چـالش  . درآمد با رویکرد تحلیل گفتمان انتقادي استخراج شدند کم
  .ها به موارد زیر دست یافتیم مطرح شدند اما با تجمیع چالش

  کمبود مسکنافزایش شهرنشینی و  -
به بعد شـتاب   20قرن اواسط شهرنشینی در ایران با کشف منابع نفت و استخراج آن از 

کشـور  . این منابع درآمد جدید زمینه فروپاشی اقتصاد و جامعه سنتی را فراهم کـرد . گرفت
ایران، تا پیش از شروع شهرگرایی و شهرنشینی دوره معاصر تقریباً از نظام شهري همگـونی  

و  زا درونتوسـعه   تـأثیر برخوردار بود، یعنی شبکه شهري کشور کهکشـانی بـوده و تحـت    
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کننـدگان   به گفته یکـی از مشـارکت  . داد یمنتی شهر و روستا به حیات خود ادامه روابط س
 بـر مبنـاي  . "شـاهد هسـتیم  اي را  شـتابان و بـدون برنامـه    ینیشهرنش ـ ری ـدر سـه دهـه اخ   اما"
)General Census of Population and Housing, 2016 ( شهر سـال   201تعداد شهرها از

 1335هاي  سال نیب ینیدرصد شهرنش زانیم. است دهیسر 1395شهر در سال  1245به  1335
  .1است دهیدرصد رس 74به حدود  7.31 از 1395تا 

  
وضعیت شهرنشینی در ایران -4جدول   

 سال
تعداد 
 شهر

نسبت 
 شهرنشینی

نفر میلیون یکتعداد شهرهاي بیش از   

)تهران( 1 31,4 199 1335  
)تهران( 1 38 272 1345  

)تهران( 1 47 373 1355  
)تهران، مشهد، تبریز و اصفهان( 4 54,3 496 1365  

)تهران، مشهد، اصفهان، تبریز و شیراز( 5 61,3 612 1375  

)تهران، مشهد، اصفهان، تبریز، شیراز و کرج( 6 68,5 1012 1385  

)تهران، مشهد، اصفهان، کرج، تبریز، شیراز، اهواز و قم( 8 71,4 1139 1390  

1395 1241 75 
مشهد، اصفهان، کرج، تبریز، شیراز، اهواز، قم و  تهران،( 9

)کرمانشاه  

 
تمرکز سرمایه در شهرهاي بزرگ ادغام نقاط روستایی بـه یکـدیگر و تأسـیس شـهر،     

هـاي خـدماتی در    کمبود امکانات و کیفیت پایین زنـدگی در روسـتاها، گسـترش فعالیـت    
شهرها، ایجاد برخی صنایع در حاشیه شـهرها، مکـانیزه کـردن کشـاورزي سـبب مهـاجرت       

 تی ـجمع شیافـزا . را منجر شـده اسـت  آوري  شهري شد که رشد شهرنشینی سرسام-روستا
صـورت تقاضـا    نی ـدر ا. گردیـد  لاتیامکانات و تسه يتقاضا برا شیموجب افزا نیشهرنش

 ازی ـگـویی بـه ن   پاسـخ  رانیا ياقتصاد طیو با توجه به شرا افتی شیشدت افزا مسکن به يبرا
  .ستین موردنیازمساکن  هئاقشار با مشکل مواجه شده است و دولت قادر به ارا یمسکون

                                                   
 .است نشده اعلام 1400رها در سال تعداد شه .١
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در  بـه خصـوص  ) گوینـد  آبـاد مـی   به آن حلبی رانیادر ( یررسمیغهاي  لذا سکونتگاه
هاي مختلفی  اینکه پدیده تر مهمهستند و  شیروز در حال افزا بزرگ روزبه ياطراف شهرها

معکـوس  هـاي مهـاجرت    اخیراً دولت سیاسـت . گیري است خانمانی نیز در حال شکل از بی
هاي ساخت مسـکن در   هاي اشتغال در روستا و وام طریق اعطاي وامرا از ) شهري به روستا(

کند تـا از مراکـز شـهري پرجمعیـت تمرکززدایـی کنـد امـا هنـوز نتیجـه           روستا تشویق می
  .توجهی نداشته است قابل

  
  تقلیدي بودن سیاست مسکن و عدم مطابقت با شرایط بومی -

طور مستقیم بـر اشـتغال و    هگذاري بر آن ب مسکن یک کالاي اقتصادي است و سرمایه
ویژه  مسکن به ینتأمها همواره درصدد  دولت 1990از سال  .خواهد داشت تأثیردرآمد ملی 

هاي خـود را در بخـش مسـکن     هاي مختلف سیاست دولت. درآمد بوده است ي کمها گروه
سال  که از یابیم یدرم 1با یک رویکرد تحلیل وابستگی مسیر. کنند درآمد دنبال می اقشار کم

  .ویژه انگلستان بوده است تقلیدي از کشورهاي پیشرفته به شده ینتدوهاي  سیاست 1990
هـاي   سـازي آن یکـی از چـالش    الگوبرداري صرف از کشورهاي دیگر و عـدم بـومی  

بـا هـدف   هـاي مسـکن    سیاسـت  هرچند. شود عمده مسکن در سه دهه گذشته محسوب می
ــأم ــا گــروهمســکن  ینت ــد و عرضــه مســک ي کــمه ــازار مســکن درآم ــرل ب ــدن و کنت  تأکی
اما با بستر کشور ایران و جغرافیاي سرزمین ایران مطابقت ندارد و در عمل بـا   اند شده ینتدو

طـور   این سیاست به. سیاست مسکن مهر تقلیدي از انگلستان است. مشکل مواجه شده است
اي بود که بیش  گونه مد اما سیاست بهآاجرا در هنژاد ب احمدي جمهور رئیسسراسري توسط 

اند و  اما هنوز بخش بزرگی از این مسان تحویل داده نشده گذرد یمسال از شروع آن  12از 
  .است موردنقددرآمد تحویل داده شد بشدت  بخش دیگري که به اقشار کم

                                                   
1. Path Dependency Analysis 
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بـه   ازیـر . یـاد کـرد   "هـاي لـوکس   زاغـه "توان از این طرح بـا عنـوان    می به طوري که
اي و  طور اخص به محلات حاشیه نتوانسته رضایت ساکنان خود را جلب کند و به وجه یچه

نیـز یـک تقلیـد بـدون تغییـر از سـایر        مسکن اجتمـاعی سیاست . است شده یلتبدجرم خیز 
حلـی بـراي برطـرف کـردن کمبـود مسـکن در        عنـوان راه  به مسکن اجتماعی. کشورهاست

ن با سایر کشـورهاي صـنعتی متفـاوت اسـت و     اما شرایط ایرا. بوده استکشورهاي صنعتی 
  .تواند در ایران موفق باشد این سیاست نمی

  
  زمین و مسکن و انزواي اجتماعی متیق رویه افزایش بی -

اي اسـت کـه در بـازار آزاد قابـل خریـدوفروش       مسکن و زمین به یک کالاي سرمایه
. افـزایش پیـدا کنـد   آوري  طـور سرسـام   عدم مدیریت زمین سبب شد تا قیمت آن بـه . است

 هـا  اسـتان ویـژه در مراکـز    این مسئله به. افزایش قیمت زمین سبب افزایش قیمت مسکن شد
که در ایران مهاجرت جمعیت از روستا مسـتقیماً بـه    ازآنجایی. بشدت در حال افزایش است

بر . شوند ست لذا این مراکز با حجم عظیمی از تقاضا براي سکونت روبرو میها استانمراکز 
که قانون خاصی براي  ازآنجایی "کنندگان در این پژوهش اساس استدلال یکی از مشارکت

  .کنترل بازار املاك و مستغلات وجود ندارد؛ لذا بازار آزاد طرفداران بسیاري دارد
گذاري آن نیز توسط  شوند و قیمت بدین ترتیب زمین و مسکن در بازار آزاد مبادله می

تسـلط ایـن   . شـود  دهندگان کلان تعیین مـی  هاي املاك و مستغلات و همچنین توسعه بنگاه
ي هـا  گـروه شـود تـا    بر بازار زمین و مسکن و عدم وجود قوانین کنترلی سـبب مـی   ها گروه

درآمد توانایی تهیه مسـکن از   عملاً اقشار کم. آزاد شرکت کنند درآمد نتوانند در بازار کم
کننـد زیـرا در    شـهرها را بـراي اقامـت انتخـاب مـی      رو حواشـی  بازار آزاد را ندارند و ازاین

نتیجـه چنـین   . "اسـت  انتظـار  قابـل حواشی شهرها قیمت زمین ارزان است و ساخت مسـکن  
  .اي و خزش شهري است روندي ایجاد محلات حاشیه

توانند در داخـل   درآمد نمی با افزایش قیمت زمین و مسکن خانوارهاي کم طورکلی به
شود و تفکیک فضایی جامعـه   بنابراین جامعه قطبیده می. شهر سرپناهی براي خود پیدا کنند
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 شـده  خـارج آید و جامعه از همگنـی   گیرد که نهایتاً شکاف فضایی به وجود می صورت می
عنوان یـک نتیجـه،    به. را به دنبال دارد... ی، فرهنگی، امنیتی و که مسائل اقتصادي، اجتماع

 يکـرده و پـس از بـازار    جـاد یا يشـتر یاي ب هاي منطقـه  تفاوت مسکنزمین و  بازاري سازي
کـه  اي متفـاوت شـده    طـور فزاینـده   مختلـف بـه   يسـکن در شـهرها  زمین و م متیق ،يساز

ل مواجـه سـاخته و مسـائل    درآمـد را بـا مشـک    استطاعت پذیري مسـکن توسـط اقشـار کـم    
  .شناختی بسیاري را موجب گردیده است جامعه

  
  مسکن موقع به لیعدم تحودخالت دولت و  يمعما

 یاس ـیهـاي اقتصـاد س   پیشران تأثیربشدت تحت  رانیدرآمد ا مسکن اقشار کم استیس
که  ریهاي اخ در دهه. است يمسکن وابسته به تحولات اقتصاد ستمیس قتیدر حق. قرار دارد

درآمـد   مسکن اقشـار کـم   تحویل زانیشده است م میتحر یهاي جهان قدرت ياز سو رانیا
 يو تورم اقتصاد یهاي مال به علت محدودیت عملدر  به طوري کهبشدت افت داشته است 

 ـ   یهـای  آخرین نوع سیاست. دولت وجود ندارد يمساکن از سو لیامکان تکم  نیکـه بـا چن
 12پس از گذشـت   از مساکن بخش بزرگی. مسکن مهر بود استیمواجه شد، س یمشکلات

هـا نیـز تحویـل     از سوي دیگـر اخـتلاف نگـرش    .اقشار هدف نشده است لیسال هنوز تحو
  .مسکن را به تعویق انداخته است

نژاد سیاست مسکن مهر را به اجرا در آورد و در نیمـه راه   احمدي جمهور رئیسدولت 
اي  با روي کار آمدن ریـس جمهـور روحـانی علاقـه    مدت ریاست جمهوري او پایان یافت 

دولت جدید سیاست مسکن اجتماعی را در پیش . تکمیل سیاست مسکن مهر وجود نداشت
کـه دولـت نتوانسـت     اما ازآنجـایی . توان گفت سیاست قبلی را کاملاً رها کرد گرفت و می

اعلام کرد که  سراسري به اجرا در آورد اخیراً دولت به صورتسیاست مسکن اجتماعی را 
اما ایـن مسـاکن در ایـن دوره نیـز تحویـل      . گیرد مساکن مهر مجدداً در دستور کار قرار می

روحانی باید دولت را به شخص جدیدي تحویـل   جمهور رئیس 2021مه  نخواهند شد زیرا
  .دهد
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بازار وجود  ستمیمداخله دولت در س يبرا یاصل لیدو دل در سطح جهان طورمعمول به
 ـمنابع شکست بازار و بهبود ارزش و) کاهش ای(با حذف  دیوري تول بهبود بهره: دارد از  ژهی

دهـد کـه    اما مطالعات اخیر در ایران نشان مـی . )Iommi, 2011(مجدد درآمد  عیتوز قیطر
سیاسـت مسـکن   . دولت هم در هدف اول و هم در هدف دوم با شکست مواجه شده است

هاي فضایی بیشتري را در بین اقشار  و مداخله دولت در بازار مسکن تفاوتدرآمد  اقشار کم
دولت درصدد تنظیم سیستم بازار است تا بین عرضه و تقاضا موازنه . جامعه موجب شده است

سیستم بازار را از تعادل ) خصوصی و عمومی(مسکن ایجاد کند اما بازیگران کلیدي بخش 
درآمد امکان شرکت در بازار آزاد را ندارنـد و   قشار کمکنند و در چنین بازاري ا خارج می

  .هاي بسیاري مواجه شده است دستیابی به مسکن قابل استطاعت با چالش
  
  درآمد عناصر پیشنهادي براي اصلاح سیاست مسکن اقشار کم -

در خصـوص   ینکهازا پس. ها را شرح دادیم با همکاري خبرگان در بخش پیش چالش
ها به اجماع رسیدیم، در گام بعد تلاش کردیم تا عناصر لازم براي اصـلاح سیاسـت    چالش

اصـلاح سـاختاري بـراي مسـکن اقشـار       5نهایتاً . درآمد را مشخص سازیم مسکن اقشار کم
  .درآمد پیشنهاد شد کم

گیـري از   درآمـد و بهـره   مسکن اقشار کم گذاري سیاستها به  اصلاح نگرش -
  مهمه علو

 Ghaedrahmati(مسکن در ایران عمدتاً در انحصار اقتصاددانان است  گذاري سیاست

and Zarghamfard, 2020: 7.(  طی سی سال گذشته اقتصاددان سیاست مسکن را بر عهده
این در حالی است که علم مسکن یک . اند اند و سایر علوم را در این امر دخالت نداده داشته

 1پـردازان جهـانی مسـکن نظیـر پیتـر کمـپ       اگـر تخصـص نظریـه    اي اسـت و  رشته علم میان
اقتصاد، سیاسـت  ( 3، رایان پاول)علوم اجتماعی( 2، پیتر کینگ)سیاست عمومی و اجتماعی(

                                                   
1. Perer Kemp 
2. Peter King 
3. Ryan Powell 
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سیاسـت  ( 2، هال پاوسـون )ریزي شهري برنامه( 1، الکس شوارتز)اجتماعی، جغرافیاي انسانی
، )سیاسـت و مـدیریت مسـکن   سیاسـت شـهري،   ( 3، ایپ نیگاي مینـگ )خانمانی مسکن، بی

، )سیاسـت عمـومی، سیاسـت مسـکن    ( 5، مارك اسـتفانز )جغرافیاي شهري( 4دالاس روجرز
را بررسـی کنـیم، متوجـه    ) ریزي شهري، مسکن جغرافیاي اجتماعی، برنامه( 6ریچارد رونالد

حـال در   بـااین . ریزي مسکن دخیـل هسـتند   شویم که علوم مختلف در مطالعات و برنامه می
بوده که اصلاح این نگرش و کمک گرفتن از سایر علوم ضـروري   يبعد تکنگرش ایران، 

مناسبی داشـته باشـند    گذاري سیاستاند  دهه نتوانسته 3اکنون که اقتصاددانان پس از . است
  .فراهم آورند گذاري سیاستباید عرصه را براي مشارکت سایر علوم در فرایند 

  
  زمین گذاري سیاستاصلاح  -

ن بـوده  کمس ـ يریـزي بـرا   ن به دنبال برنامهیدولت همواره با تسلط بر ابزار زمدر ایران 
هـاي   سیاسـت  تـأثیر ار تحـت  یبس ـ 1990ران بعد از ین در اکهاي مربوط به مس سیاست. است

ن همـواره  ین زم ـیبنابرا. دانست می یاراض کن است؛ زیرا دولت خود را مالیمعطوف به زم
بـرخلاف برخـی کشـورها    . تدر دسـت دولـت بـوده اس ـ   م بـازار  یتنظ يبرا یعنوان اهرم به
)Gbadegesin & Marais, 2020: 11 .(هاي بسیاري در اختیار دارد و  در ایران دولت زمین

بـه  هاي خود  دولت براي اجراي سیاست. سیستم سنتی زمین در شهرهاي ایران حاکم نیست
در استفاده از زمین  يگذار سیاستاما مسئله مهم نوع . تواند زمین تخصیص دهد می یراحت

هـاي شـهر بـه بخـش      البته باید بگوییم بخشـی از زمـین  . شهري است که نیاز به اصلاح دارد
  .گیرند خصوصی و افراد تعلق دارد و آنان نیز سیاست سوداگري را در پیش می

                                                   
1. Alex Schwartz 
2. Hal Pawson 
3. YIP Ngai Ming 
4. Dallas Rogers 
5. Mark Stephens 
6. Richard Ronald 
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و بخـش   شـده  خـارج گـذاري زمـین از اختیـار دولـت      در یک دهه اخیر سیستم قیمت
طـور   بـه . کننده قیمت است و دولت تقریباً در این مورد هیچ قدرتی نـدارد  خصوصی تعیین

قیمت زمین در شهر تهران حدود  2020در سال  مثال، بنا به گزارش وزارت راه و شهرسازي
وزارت راه و شهرسازي به بخش زمـین  . گر بود درصد رشد داشت و دولت فقط نظاره 100

هایی تحت عنوان  اگرچه سازمان. یستم مسکن است نگاه منفعلانه داردکه عامل اصلی در س
سازمان ملی زمین و مسکن وجود دارد اما عملاً کارآمدي لازم را نداشـته و نتوانسـته اسـت    

  .مناسبی داشته باشد گذاري سیاست
. اساسی و رادیکـال دارد  رفورمزمین نیاز به یک  گذاري سیاستبا تمامی این اوصاف 

اي باشـد کـه تمـامی     گونـه  باید به گذاري سیاستدرآمد است اما  سئله ما اقشار کمهرچند م
هـاي نئـولیبرالی مـانع     البتـه سیاسـت  . زمین را داشته باشند ینتأمي اجتماعی توانایی ها گروه

حـال اصـلاح سیاسـت زمـین بـه بـا رویکـرد         بااین. باشند بزرگی براي تغییر شرایط فعلی می
زمین  گذاري سیاستتوان براي اصلاح  هاي مختلفی را می روش. ودش پیشنهاد می 1اجتماعی

  .بکار گرفت
 رویکرد زمین متولیان انجمن. تواند در این مسیر راهگشا باشد می 2انجمن متولیان زمین

 در مسکن و زمین مشکلات و مسائل آن مبناي بر که است مناسب مسکن دستیابی در نوینی
 سـوي  از و زمـین  تـأمین  سـو  یـک  از زمین انجمن متولیان وظیفه .گیرد می قرار توجه کانون
 و ها تعاونی خانوارها، دسترسی رو ازاین. است زمین بازار سوداگري و احتکار با مقابله دیگر

 بـه صـورت   زمـین  بـه طـوري کـه    گـردد؛  مـی  تسـهیل  زمین به حمایتی هاي سازمان سایر یا
تواننـد اقشـار    و آنان با ساخت مسکن میگیرد  می قرار ها آن اختیار در اي اجاره و بلندمدت

ها خیریه و افراد  اجرا است زیرا سازمان این رویکرد در ایران قابل. درآمد را اسکان دهند کم
امـا  . درآمـد هسـتند   نیکوکار حاضر به ارائه اراضی جهت ساخت مسـکن بـراي اقشـار کـم    

  .شود توجه نمی که فلسفه این رویکرد در ایران ناشناخته است لذا به آن ازآنجایی

                                                   
1. Land policy reform with a social approach 
2. Community Land Trust 
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هاي مسکن مهر قابلیـت   این روش در شهرك. است 1گذاري زمین اشتراكروش دوم 
هـاي   هاي مسکن مهر خـارج از محـدوده شـهر اسـت و زمـین      یابی شهرك مکان. اجرا دارد

ها صرفاً اقماري بوده  که این شهرك ازآنجایی. ها وجود دارد بسیاري در اطراف این شهرك
قانونی  از نظرهایی که  ندارد لذا بخش خصوصی و یا دولتی براي زمین گونه امکاناتی و هیچ

هـاي موجـود بـراي     بدین ترتیـب زمـین  . ریزي خواهند کرد گونه مشکلی ندارند؛ برنامه هیچ
بـه دنبـال تزریـق سـرمایه بخـش خصوصـی بـه ایـن         . اهداف تجاري توسعه خواهنـد یافـت  

ا گسـترش خواهـد یافـت و ایـن امـر      ه ـ ها سایر امکانات رفاهی نیز در ایـن شـهرك   شهرك
زایـی شـده و کیفیـت زنـدگی را در ایـن       تواند علاوه بر ایجاد حس تعلق، سبب اشـتغال  می

  .ها افزایش خواهد داد شهرك
هاي حاشیه و  تواند در سکونتگاه دولت می. است 2سومین رویکرد، اصلاح مجدد زمین

دولـت از طریـق ابزارهـاي    . یـرد اي فرسوده ایـن روش را بکـار گ   غیررسمی و همچنین بافته
سازي مساکن موجود نماید و  تواند در ابتدا اقدام به تخریب و پاك اجرایی و مالی خود می

تواند با حذف مرزهاي مالکیتی  از این طریق دولت می. هاي تجمیع را اجرا کند سپس طرح
دیـد اسـکان   درآمد را در سـکونتگاه ج  را احداث کند و اقشار کم چند طبقههاي  آپارتمان

هـا را   هاي شهري و صدور مجوزها کیفیت زندگی در این مجتمع دهد و با بهبود زیرساخت
  .ارتقا بخشد

  
  استانی سازي سیاست مسکن -

همانند بسیاري از کشورها متمرکـز اسـت و دولـت مرکـزي      گذاري سیاستدر ایران 
ایـن نـوع   . آورد یدرم ـبـه اجـرا    هـا  اسـتان یک سیاست مسکن را تهیه و آن را براي تمـامی  

مانند این است که یک پزشـک بـراي تمـامی بیمـاران یـک نسـخه یکسـان         گذاري سیاست
هـا بـدتر    یک از بیماران بهبود نخواهنـد یافـت و وضـع آن    در این صورت هیچ. تجویز کند

                                                   
1. Land Sharing 
2. Land Readjustment 
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هـاي   به همین منوال سیاست مسکن که در سطح ملی و بدون توجه بـه ویژگـی  . خواهد شد
  .مناطق مختلف تهیه شود نیز موفقیتی در پی نخواهد داشت) طبیعی انسانی و( یاییجغراف

ــایی ــه ازآنج ــادي لازم بــراي       ک ــی، اقتص ــی قــدرت سیاس ــت محل در ایــران حکوم
بنـابراین  . ریزي از سطح محلی را پیشنهاد دهیم توانیم برنامه را ندارد لذا نمی گذاري سیاست

ع لازم و همچنین قـدرت سیاسـی   زیرا مناب. استانی سازي سیاست مسکن بهترین روش است
مشـی گـذار و    در این روش دولت در نقـش خـط  . براي این امر در سطح استان وجود دارد

سپس در سطح . کند دولت اختیارات خود را به سطح استان تفویض می. کند حامی عمل می
در این روش بـه سـبب   . نمایند مسکن می گذاري سیاستاستان کارشناسان مختلف اقدام به 

لـذا تمـامی   . شناسـد  مـی  یبـه خـوب  هاي اسـتان را   گذار بومی است و ویژگی که سیاست نای
هاي مالی و سیاسـی   دولت در رأس امور حمایت. شود لحاظ می گذاري سیاستجوانب در 

  .گیرد و اجرا در استان صورت می گذاري سیاستدهد اما تمامی فرایند  خود را انجام می
  
  داري اصلاح سیستم مالیات و اجاره -

، کنتـرل و  درآمـد  کـم رفت از بحران تأمین مسکن براي اقشـار   هاي برون یکی از شیوه
شکسـت بـازار در شـرایط مختلفـی اتفـاق      . مواقـع شکسـت بـازار، اسـت     مداخله دولت در

هـاي آن، بـرهم خـوردن بـازار عرضـه و تقاضـا و اسـتفاده         جنبـه  ترین مهمیکی از . افتد می
هاي مؤثر و مطلوب دولت براي کنتـرل سـوداگري در بـازار     یکی از شیوه .است سوداگرانه

  .مسکن، استفاده از ابزار مالیاتی است ها به سمت تولید زمین و مسکن و هدایت سرمایه
هاي مرسـوم مالیـات    از میان شیوه"کنندگان در تحقیق طبق اظهارات یکی از مشارکت
دولت باید قانونی در  .است شده گرفتهدر ایران نادیده ١بر املاك، مالیات بر عایدي املاك

کننده  مشارکت. "این راستا تدوین کند تا عرضه مسکن براي انتظارات تورمی متوقف نشود
داري ماهیت سنتی خود  در ایران سیستم اجاره. "دارد تأکیدداري  بر سیستم اجاره"دیگري 

  .را حفظ کرده است

                                                   
1. Property income tax  
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درصــد از واحــدهاي  31 حــدود 95بــر اســاس سرشــماري نفــوس و مســکن در ســال 
 General Census of(درصـد از واحـدهاي مسـکونی شـهري      37مسکونی کـل کشـور و   

Population and Housing, 2016 ( درصد واحـدهاي مسـکونی شـهر تهـران      42و حدود
که ایـن آمـار در چنـد سـال     ) Tehran Municipality, 2020( اند استیجاري بوده) 98سال (

افزایش فشار اقتصادي بر خانوار . ت مسکن افزایش نیز داشته استگذشته با توجه به تحولا
هـاي   توانـد آسـیب   هاي پیرامـونی مـی   نشین و رانده شدن به حاشیه شهرها و سکونتگاه اجاره

سـاماندهی بـازار اجـاره مسـکن و حمایـت از خـانوار        .اجتماعی جدي به دنبال داشته باشـد 
بایــد در  اي داري حرفــه انـدازي نظــام اجــاره  داري ســنتی و راه مسـتأجر بــا خــروج از اجــاره 

  .مسکن لحاظ گردد گذاري سیاست
بهـا را تعـدیل کنـد و از     توانـد اجـاره   داري مـی  اي اجـاره  کارگیري سیسـتم حرفـه   با به

 بـه صـورت  بهـا   همچنین درصد رشد سـالیانه اجـاره  . اي جلوگیري نماد گذاري سلیقه قیمت
توانـد بسـتري را فـراهم     اي مـی  داري حرفـه  م اجارهنظا طورکلی به. متعادل انجام خواهد شد

  .درآمد به مسکن قابل استطاعت دست یابند ویژه اقشار کم همه اقشار جامعه بهسازد که 
  هاي خالی به چرخه مصرف ورود خانه -

مسکن یکی از نیازهاي اصلی بشر است و در اغلب یک کالاي مصـرفی مهـم خـانوار    
تـر از   اي آن پررنـگ  ماهیـت سـرمایه  داري و لیبرالـی   رمایهاما در جهـان س ـ  رفت به شمار می

هـاي   سـهم خانـه   95بر اساس آمار سرشماري سـال   .شده استسکونتی آن -ماهیت مصرفی
از مسکن موجود در کشـور بـوده اسـت     درصد 11میلیون واحد برابر با  2,5خالی با حدود 

هاي  تعداد خانه که ينحو بههاي گذشته تجربه کرده  که روند افزایشی شدیدي را طی سال
ــال   ــالی از س ــا  90خ ــزایش  95ت ــت  55اف ــته اس ــدي داش  General Census of( درص

Population and Housing, 2016.(   معـاملات مسـکن بـا    اخیـر هـاي   از طرفـی در سـال ،
سهم بالایی از معاملات مسکن  ،کسب سود از خریدوفروش آن به قصداي  تقاضاي سرمایه

  .را تشکیل داده است
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ها ناشی از سوداگري در بازار  نوسان و رشد قیمت"کنندگان  به گفته یکی از مشارکت
 .گرفتـه اسـت  ریزي، هدایت و کنترل بازار مسکن را از مردم و دولت  املاك، امکان برنامه

هاي خالی را وارد چرخه مصرف کند و همچنین  هایی است که خانه بنابراین نیاز به سیاست
. "مسکن حمایت کرده و معاملات سوداگرانه را کنترل و محـدود کنـد  از تقاضاي مصرفی 

 ي بـراي تواند ابـزار  می1هاي خالی مالیات بر خانه"کننده دیگري  همچنین به اذعان مشارکت
با توجه به این اخیراً . "آن باشد بخشی و کنترل بازار مسکن و جلوگیري از سوداگري تعادل

توان این مساکن را وارد  است می شده ینتدوي خالی ها قوانینی در خصوص مالیات بر خانه
عـلاوه بـر   . کننـد  درآمد فرصت از استفاده از آن را پیدا می بازار نمود و بخشی از اقشار کم

با تمامی ایـن تفاسـیر آنچـه مهـم اسـت اراده      . بها خواهد شد این سبب تعدیل بازار و اجاره
  .سیاسی براي اجراي این قانون است

  
  درآمد مسکن اقشار کم گذاري سیاستهینه براي ارائه مدل ب
عامـل اصـلی بـراي اصـلاح      5بندي کـردیم و بـر سـر     ها را جمع که نگرش پس از این

درآمد به اجماع رسیدیم، مجدداً از خبرگان درخواست کردیم تا  سیاست مسکن اقشار کم
پس بـر  س ـ. درآمد را مشـخص سـازند   هاي مسکن اقشار کم عوامل مؤثر در موفقیت سیاست

مـدلی بـراي   ) بـه فایـل تکمیلـی مراجعـه شـود     ( یريتفس ـسازي ساختاري  اساس فلسفه مدل
سطح وجود  5آمده  دست در مدل به. درآمد تدوین کردیم مسکن اقشار کم گذاري سیاست

بـدین  . مبین کمترین وابستگی است پنجکه سطح یک مبین بیشترین وابستگی و سطح دارد 
عنـوان زیربنـاي دسـتیابی بـه سـایر سـطوح قلمـداد         به پنجم معنا که عوامل موجود در سطح

باشد که متولیان باید  تأثیرگذارترین سطح در این الگو می پنجشوند و در حقیقت سطح  می
  .اي مبذول دارند به آن توجه ویژه

   

                                                   
1. Tax on vacant houses 
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 درآمد کممسکن اقشار  گذاري سیاستبر فرایند  مؤثرتفسیري عوامل - مدل ساختاري - 1 کلش

  

 

صحیح جامعه  يگذار هدف

  شرایط اقتصادي جامعه هدف
 

  بهره یبو  بهره کم يها واماعطاي 
 

اجتماعی و  هاي یژگیوتوجه به 
  فرهنگی جامعه هدف

  مناسب زمین گذاري یاستس

  استانی سازي سیاست مسکن
 

 وساز ساختتوجه به استانداردهاي 
  قانونی

  شرایط اقلیمی و محیطی
 

نوین  هاي یوهش بینی یشپ
  مالی ینتأم

عدالت و شفافیت در فرایند 
  گذاري یاستس

اصلاحات سیستم مالیات 
  مسکن

 

 

 یتوجه به کرامت انسان

 ها یمتقنظارت و کنترل 

 

مکانیزم هایی براي ممانعت  بینی یشپ
  از سوداگري

  توجه به همبستگی اجتماعی
 

 

بسترسازي براي مشارکت 
  خصوصی دهندگان توسعه

  خدمات نوسازي و نگهداري
 

مالکیت و امنیت  مسائلتوجه به 
  تصدي

 1سطح  

 4سطح 

 3سطح 

 2سطح 

 5سطح 



 
 
  
  
  
  
  
    

 1403 پاییز | 60شماره  |هم پانزدسال  | ریزي رفاه و توسعه اجتماعیبرنامهعلمی فصلنامه   | 272

گـذاري   پـذیري، هـدف   گویی، عـدالت، شـفافیت، مسـئولیت    پاسخ 1با توجه به شکل 
وسـاز   مناسـب زمـین، مسـائل حقـوقی سـاخت      گـذاري  سیاستمالی مناسب  ینتأمصحیح، 

  .شوند درآمد شناخته می مسکن اقشار کم گذاري سیاستعنوان عوامل بسترساز در  به
  

  گیري نتیجهبحث و 
 تعریـف  یاجتمـاع  يچـارچوب شـهروند   در امـروزه  هک ـ مناسب یسرپناه ای نکمس داشتن

 ـ .آیـد  حساب مـی  به سرزمینی هر شهروندان نیادیبن حقوق ازجمله شود، می  در یحق ـ نیچن
 انـد  شده موظف ها و دولت است شده شناخته تیرسم به ران،یا ازجمله و ملل یاساس نیقوان
 ـ. آورنـد  فراهم را متعارف نکمس به ها خانواده یابیدست طیشرا  نی ـا رشیپـذ  ن علیـرغم یکل

 يشـورها ک یمسـائل اجتمـاع   تـرین  پیچیـده  و نیحادتر از یکی عنوان به سرپناه معضل حق،
  .است مطرح همچنان جهان،

. ها تغییر کرده اسـت  توسعه طی سال گیري سیاست مسکن در کشورهاي درحال جهت
قـرار   تأکیـد هاي اخیر اهمیت مهار بخش مسکن براي توسعه اقتصادي و رشد مورد  در سال

هـاي   مسکن را در داخل سیاست کنند که هایی را تدوین می سیاستها  گرفته است و دولت
درآمد همواره از مباحـث   رو در ایران هم مسکن اقشار کم ازاین. تر ادغام کند ملی گسترده

مجموعـه از   رانی ـدر ادرآمـد   اقشار کـم مسکن  استیس. اصلی در محافل سیاسی بوده است
هاي وابسته بـه آن   است که مستقیماً توسط دولت و ارگان یاتیهاي عمل روش ها و مشی خط
در ایـن راسـتا   . است يدرآمد شهر ي کمها گروهمسکن  ینتأمشود که هدف آن  می میتنظ

سـازي و   انـداز، انبـوه   پـس هـاي طـرف عرضـه،     ها در طول سی سال گذشـته سیاسـت   دولت
ر و افزایش تولید کمـی، تهیـه طـرح    ، تنظیم بازار مسکن، سیاست مسکن مهسازي کوچک

هـا ایـن    اما با تمـامی تـلاش  . اند درآوردهجامع مسکن و سیاست مسکن اجتماعی را به اجرا 
درآمـد را مالـک مسـکن کننـد و مسـئله مسـکن        اند خانوارهاي کم ها هنوز نتوانسته سیاست

  .شود روز حادتر می روزبه
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اوت روش شناســانه و  تفـ ـ رانیــمســکن در ا  اســت یسدر یــک دیــدگاه انتقــادي،   
مد آدر-ي متوسطها گروه نیمسکن ا استیاول، در س .کشورها دارد ریشناسانه با سا معرفت

 اسـت یدوم، س .اسـت  شـده   واقـع ها تقریباً مورد غفلت  گذاري سیاست نیمد در اآدر-و بالا
-یمحل ـ یازسـنج یشـود امـا بـدون ن    مـی  هی ـته یدرآمد اگرچه در سطح مل مسکن اقشار کم

بـه اجـرا    رانی ـا ییای ـدر پهنـه جغراف  کسـان یفـرم   کی ـ بـه صـورت   لـب است و اغ اي منطقه
وجود  انیو کارفرما انیمجر نیب یعدم هماهنگ یسوم، در مرحله اجرا اغلب نوع. آید یدرم

  .توان مشاهده کرد مسکن مهر می استیوضوح در س مسئله را به نیدارد که ا
بـا رویکـرد    هاي جامع قالب سیاستدولت در  دیمداخله شدعنوان یک نتیجه نهایی  به

از سـوي   .اسـت  يهـاي کـلان ضـرور    گذاري و سرمایه حق به شهر و حق به مسکن شایسته
د و ناجرا شو يهاي توسعه اقتصاد از استراتژي یعنوان بخش به دیهاي مسکن با سیاستدیگر 

ــ ــایی با اســتراتژي نیاهــداف چن ــه ــاه  دی ــات رف ــر از ملاحظ ــارادســوم،  .باشــد یفرات  مایپ
دارد،  تأکیـد مسـکن   دیتول یعنوان منبع اصل به یکه بر بازار خصوص ازآنجایی يتوانمندساز

و باید یک پارادایم جدید که با شرایط بومی ایران مطابقت داشـته   ناکارآمد است رانیدر ا
تهیـه گـردد و نـوعی    ) اي منطقـه (اسـتانی   بـه صـورت  چهارم، مسکن بایـد  . باشد اتخاذ شود

  .ایین به بالا صورت گیردریزي از پ برنامه
  تعارض منافع

  .وجود ندارد یتعارض منافع
  يسپاسگزار

  .از کسانی که ما را در انجام این پژوهش یاري رسانده اند،سپاسگزاریم
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