
  
  
  
  
   

  

  

  

  

گذاري رفاهی مسکن در ایران  بررسی تحولات سیاست
)1358-1392(  

 ** ،  زینب امامی غفاري*جعفر هزارجریبی
 11/4/1398 :تاریخ پذیرش    2/1397 /26 :تاریخ دریافت

  
 چکیده

سیاست مسکن . پردازد این مقاله به مطالعه سیاست مسکن در ایران می
ها و  گیري  تأثیر جهتتواند تحت عنوان بعدي از سیاست اجتماعی می به

هاي گوناگون   در ایران دولتکه ایناما درباره . ها قرار گیرد رویکردهاي دولت
. اند دریافت دقیقی وجود ندارد گیري نسبت به سیاست مسکن داشته چه جهت

. درآمد داراي اهمیت مدیریتی است هاي کم این مسئله خصوصاً درباره گروه
ها بر سیاست مسکن  یر عملکرد دولتپرسش این پژوهش این است که تأث

درآمد در ایران چگونه بوده است؟ براي پاسخ به این پرسش سیاست  اقشار کم
هاي  مسکن در دو بعد درون داد قانونی و برون داد اجرایی در طول سال

نتایج . هاي کیفی موردمطالعه قرار گرفت  با استفاده از داده1392 تا 1358
کن در بعد درون داد قانونی در بازه زمانی مورد پژوهش نشان داد سیاست مس
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اما از بعد برون داد اجرایی . ها بوده است بررسی تابعی از رویکرد دولت
هاي مختلف، نتایج و  گذاري مسکن در دولت باوجود تفاوت در نوع سیاست

درآمد مشابه بوده  گذاري در خصوص تأمین مسکن اقشار کم عملکرد سیاست
نی است که سواي اختلافات در برخی درون دادهاي این بدان مع. است

هاي یادشده در حوزه مسکن خصوصاً از دولت  هاي دولت قانونی، سیاست
یی لازم برخوردار باشند آسازندگی تاکنون نتوانستند از چنان سنجیدگی و کار

 ، در نتیجهدرآمدها را به حق خود در زمینه تأمین مسکن مناسب برسانند که کم
مسکنی و بدمسکنی در طول  یافته و بر میزان بی رسمی افزایشاسکان غیر

با فاصله گرفتن از دهه اول انقلاب تاکنون . شده است هاي اخیر افزوده سال
اي بوده که انباشت سرمایه را براي سوداگران  گونه گذاري مسکن به سیاست

 فراهم کرده و از سوي دیگر منجر به شهروندزدایی از اکثریت جامعه گشته
این امر منجر به کالایی شدن زمین و مسکن و رشد ارزش مبادلاتی آن . است

  .شده است
 مـسکن، دولـت، رانـت، عـدالت اجتمـاعی، سیاسـت             : کلیدي هاي  هواژ

  .اجتماعی
  
 مقدمه

. نوعی یکی از حقوق اولیه انسانی است ترین نیازهاي انسان و به مسکن یکی از ضروري
ن نیاز اساسی افراد جامعه است که براي حفظ و بعد از خوراك و پوشاك، مسکن سومی

تأمین  ).57 :1388ستار زاده، . (بقاي فرد و جامعه از اهمیت فراوانی برخوردار است
مسکن مناسب بسته به شرایط بازار مسکن، وضعیت اقتصاد کلان، تحولات جمعیتی و 

. باشد تفاوت میها م ها و ظرفیت درونی آن میزان نیاز به مسکن، رویکرد حاکم بر دولت
ویک قانون اساسی جمهوري اسلامی ایران دسترسی به مسکن مناسب حق  در اصل سی

 تأمین حداقل سرپناه براي 42 و 29هر خانواده ایرانی محسوب شده است و در بندهاي 
این قوانین . تمام شهروندان ایرانی در حوزه وظایف حاکمیت قرار داده شده است
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 ملت و وظیفه تأمین آن توسط دولت در  اجتماعیدهنده توجه به حقوق نشان
هاي کلی نظام  ساله و سیاست انداز بیست در سند چشم.  استچارچوب حق شهروندي

هاي  درآمد و کاهش سکونتگاه نیز تأمین مسکن مناسب و باکیفیت براي اقشار کم
 در همچنین. غیررسمی و نوسازي و بهسازي بافت فرسوده موردتوجه قرار گرفته است

هاي  هاي توسعه اقتصادي، اجتماعی که سطح چهارم سیاست هاي ناظر بر برنامه سیاست
طور جداگانه به  شود به کلی است و شامل پنج برنامه در بازه زمانی این تحقیق، می

ها  ها و راهبردهاي اجرایی و عملیاتی براي تحقق آن حوزه مسکن توجه شده و سیاست
  . بینی گردیده است پیش

هاي مختلف، قوانین و  یران با توجه به ابعاد نیاز به مسکن در دورهدر ا
ها، نبود برنامه مدون و  اما مقطعی بودن سیاست. شده است هاي متعددي وضع سیاست

دورنماي بلندمدت از چگونگی رفع مشکل مسکن، نبود اطلاعات و آمار شفاف و دقیق 
ها  وانع احتمالی بر سر اجراي آنها و م ها و میزان کارایی آن و نحوه اجراي سیاست

مانند کمبود منابع مالی و فقدان دانش لازم و همچنین سیستم نهادي ناقص و کژکارکرد 
اي مصوبات همواره از خلأهاي  موجب شده است که رویکردهاي حقوقی و برنامه

هاي متوسط درآمدي  تأثیر این وضعیت، خصوصاً درباره گروه. دنمتعددي برخوردار باش
 مدیریت تأمین مسکن لزوماً به که اینبسا  چه. پایین، داراي اهمیت مدیریتی استبه 

معناي تولید مسکن و مالکیت آن نیست بلکه در بسیاري موارد به برقراري تسهیل 
ریزي جهت  شرایط حقوقی و امور براي گسترش فعالیت در بخش مسکن و برنامه

گزارش نگاهی بر . (حدود شودتواند م دسترسی خانوارها به مسکن مناسبشان می
  ).6: 1395وضعیت کلی بخش مسکن و شهرسازي، 

  

                                                
1. Social right 
2. Civil right 
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  بیان مسئله
داري  ، دوره اصلاحات ارضی و رشد سرمایه1340مشکل مسکن در ایران، به دهه 

مسکنی، بد  یان به شهرها شد و مشکل بییگردد که سرآغاز مهاجرت روستا وابسته برمی
سهم بالاي هزینه . اي به همراه داشت تردهمسکنی و مسکن کوچک را در ابعاد گس

مسکن در سبد هزینه خانوار، عرضه محدود و گران واحدهاي استیجاري و افزایش 
واسطه قیمت زمین و عوامل تولید، موجب عدم دسترسی  شده مسکن به قیمت تمام

عدم پرداختن به تأمین . درآمد و میان درآمد در این دوران بوده است خانوارهاي کم
ازها در مقاطع و مبادي مهاجرت و لاجرم افزایش تعهدات و تأمین آن نیازها در نی

صورت معلول گرایی، سیاستی بوده است که همواره موجب  هم به مقاصد مهاجرت و آن
  .ها براي پاسخگویی به آن نیازها شده است ها و از دست رفتن فرصت اختصاص هزینه

 3-10ذاري در بخش مسکن حدود گ توسعه، سرمایه در اکثر کشورهاي درحال
ترین هزینه خانوارها و نیز  گیرد و عمده  را در برمیدرصد تولید ناخالص داخلی

در چنین شرایطی . دهد درآمد را تشکیل می ارزشمندترین دارایی اکثر خانوارهاي کم
منظور بهبود کیفیت واحدهاي  درآمد، به هاي کم باید در ارتقاي وضعیت درآمدي گروه

طبق گزارش وزارت راه و شهرسازي در . )Malpezzi, 1990(ها کوشید  نی آنمسکو
سوم درآمد  هاي طبقه متوسط براي خرید خانه باید حداقل یک حال حاضر خانواده

این در حالی است که آرزوي خرید خانه . انداز کنند  سال پس96شان را به مدت  ماهانه
 سال، رنگ واقعیت به خود 14 درآمد در سوم انداز یک یافته با پس در کشورهاي توسعه

تأمین مسکن در چند دهه ). 1396 ایسنا در گفتگو با وزیر راه و شهرسازي،. (گیرد می
درآمد کشور بوده  اخیر یکی از معضلات مهم اقشار گوناگون بالاخص خانوارهاي کم

مئن و گذاري مط عنوان یک سرمایه امروزه در بسیاري از موارد، داشتن مسکن به. است
. شود نقطه ایجاد امنیت براي خانوار خصوصاً در دوران پیري و بازنشستگی تلقی می

ازآنجاکه خرید مسکن چند برابر درآمد سالیانه خانوارها را به خود ). 42: 1385نجفی،(

                                                
1. GDP 
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 .توانند با درآمد جاري خود خانه بخرند دهد، تنها عده محدودي می اختصاص می
)Benito And rewetal, 2004: 22.(  

ها در ساخت و کارکرد دولت در دوران مدرن را  ترین دگرگونی یکی از مهم
هاي اجتماعی دانست، تا جایی  توان نقش و جایگاه دولت در حوزه تدوین سیاست می

دانند  گذاري اجتماعی را مسئله محوري دولت مدرن می که برخی اندیشمندان، سیاست
. کنند بندي می اسی را حول این محور دستههاي سی ها، احزاب و ایدئولوژي و جریان

گذاري اجتماعی  هاي مهم در سیاست یکی از حوزه ).1385 بلیک مور، ؛1384 بابیو،(
که فراغ و آسودگی است تنها یک مکان، بلکه جایی  مثابۀ نه مسکن به. مسکن است

رو مسکن تنها به سرپناه محدود  ازاین. گیرد شهروندان جامعه در آنجا شکل می
بنابراین مسکن . شود، بلکه همسو با تشخص دادن به شهروندان یک جامعه است نمی

اي   با میزان رفاه اجتماعی رابطهکهتنها با سطح شهروند گرایی در ارتباط است، بل نه
درآمد است چرا که سطح  در واقع تأمین مسکن بیشتر در خدمت اقشار کم. وثیق دارد

مند  کند، نه صرفاً رفاه اقشاري که بهره عه را تعیین میرفاه این اقشار، سطح رفاه یک جام
  . توانند در بازار آزاد اقدام به تهیه مسکن نمایند از سرمایه اقتصادي هستند و خود می

اي بس متشتت و مناقشه برانگیز  گذاري در حوزه مسکن مسئله در ایران سیاست
. قلاب اسلامی هم دنبال نمودتوان سرنخ آن را قبل از ان هایی که می سیاست. بوده است

هاي عمرانی گنجانده  هاي مسکن اگرچه از دوران قبل از انقلاب در برنامه سیاست
ریزي شهري و  هایی هستند که در قالب برنامه ها و پروژه اند، اما بیشتر شکل طرح شده

درآمد و  هاي کم اشاره صریح به تأمین مسکن گروه. اند شده  آمایش سرزمین مطرح
استدلال . گیري انقلاب اسلامی است مین اساساً مربوط به دوران پس از شکلمحرو

درباره مسئله مند بودن سیاست اجتماعی مسکن در ایران با استناد به شواهد موجود بر 
هاي بعد از انقلاب، با توجه به ساختارهاي  این موضوع دلالت دارد که هریک از دولت

ها و  دئولوژیکی خاص و متفاوت خود، برنامهاقتصادي، اجتماعی حاکم و رویکرد ای
  . اند اند و قصد رسیدن به اهداف مختلفی را داشته هاي رفاهی مطرح کرده سیاست
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خواهانه و شبه سوسیالیستی حاکم است و هدف  در دوره موسوي، دیدگاه عدالت
در دوره سازندگی، . سوي عدالت توزیعی و تأمین مسکن براي همگان است حرکت به

توسعه دولت سالار بود و الگوي غالب، تعدیل اقتصادي ساختاري با شعار هدف 
 در حوزه مسکن نیز شاهد کاهش پس. سازي بود سازي دولت و خصوصی کوچک
در دوره اصلاحات . باشیم گري دولت و شروع فرایند به بازار سپاري مسکن می تصدي

. ادي ساختاري دنبال شدهدف توسعه جامعه سالار بود و در این دوره نیز تعدیل اقتص
طور کامل به بازار سپرده شد و دولت تلاش کرد تا صرفاً وظیفه  در این دوره، زمین به

طور مستقیم در حوزه تأمین زمین و  هدایت و نظارت را بر عهده داشته باشد و به
سوي  خواهانه و حرکت به دولت نهم و دهم شعارهاي سیاسی عدالت. مسکن وارد نشود

در این دوره تأمین مسکن اقشار . عدالت را سرلوحه سیاست خود قرار دادپیشرفت و 
نشینان و اسکان غیررسمی برجسته شد و در قالب مسکن  درآمد و توجه به حاشیه کم

  .گیري انقلاب اسلامی تبدیل شد سازي بعد از شکل ترین پروژه مسکن مهر به بزرگ
ها  یک از دولت ب اسلامی هیچحال بعد از گذشت چهل سال از پیروزي انقلا بااین

جمله تأمین مسکن مناسب براي  هاي انقلاب اسلامی از در خصوص دستیابی به آرمان
نشینی و بد مسکنی چندان  پذیر جامعه و رفع معضل حاشیه درآمد و آسیب اقشار کم

هاي ناشی از  اند و همچنان نابرابري در دستیابی به مسکن مناسب و آسیب موفق نبوده
با توجه به نقش اساسی . ترین مسائل و معضلات جامعه ایران است  از مهمآن یکی

هاي اجتماعی خصوصاً در جوامع  ها در تدوین، اجرا و ارزیابی سیاست دولت
توسعه مانند جامعه ایران که عموماً دولت کنشگر اصلی در کل فرایند  درحال

با توجه به عملکرد گذاري است، این پژوهش بر آن است که سیاست مسکن را  سیاست
شک در  بی. درآمد بررسی و تحلیل نماید ها در خصوص تأمین مسکن اقشار کم دولت

درآمدها بیش از انواع  مثابۀ مسکن کم این بررسی تمرکز بر مسکن اجتماعی به
درآمد دور هستند یا براي این گروه از  هاي دیگر است که از دسترس اقشار کم مسکن

  . نشده استافراد تدوین و اجرایی 
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اول تا سوم درآمدي خصوصاً در ] پایین[هاي  منظور از این اقشار عمدتاً دهک
این مقاله به دنبال . باشد پذیر می شهرهاي بزرگ یا افراد با نیازهاي خاص و آسیب

درآمد  ها در خصوص تأمین مسکن اقشار کم بررسی این مسئله است که عملکرد دولت
چگونه بوده است؟ براي پاسخ به این پرسش دو بعد پس از پیروزي انقلاب اسلامی 

ها در خصوص تدوین لایحه و قانون در  درون داد قانونی شامل کلیه اقدامات و سیاست
ها در خصوص تأمین  حوزه مسکن و برون داد اجرایی شامل نحوه اجراي سیاست

هش، سه همچنین براي پاسخ به سؤال پژو. ایم درآمد را بررسی نموده مسکن اقشار کم
ها یا مضامین  تم. تم مرکزي هر دوره پرداختیم بازه زمانی در نظر گرفته و به تحلیل

  .ندا ها نیز ذیل هر دوره ارائه گردیده فرعی حاصل از تحلیل یافته
  

  پیشینه پژوهش
طورکلی در زمینه تبیین تحولات نهادهاي رفاهی و سیاست اجتماعی در ایران  به

گذاري حوزه مسکن نیز  در خصوص سیاست. فته استهایی معدود صورت گر پژوهش
با توجه به مبانی نظري و ) جز تحقیقات یزدانی، اطهاري، قاراخانی به(کمتر پژوهشی 

شده است و غالب تحقیقات با رویکرد  روشی حوزه سیاست اجتماعی و رفاه انجام
کن را هاي مس ریزي شهري، معماري و اقتصاد سیاسی، سیاست اقتصاد مسکن، برنامه
 از اهمیت سیاست اجتماعی در تأمین مسکن و نقش بنابراین. اند مورد بررسی قرار داده

در ادامه نتایج برخی از . آن در افزایش عدالت اجتماعی و رفاه غالباً غفلت شده است
  .گردد طور خلاصه بررسی می تحقیقات مرتبط به

کرده که  استدلال ، با توجه به رویکرد نهادي)1389(عزیزي مهر   -
گذاري اجتماعی در ایران ازآنجاکه با درآمدهاي نفتی تأمین اعتبارشده است،  سیاست

نظام سیاسی و تحت کنترل   بهبخشی منظور مشروعیت کارایی لازم را نداشته و بیشتر به
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رو در  پرور بوده و ازاین ها و نهادهاي غیرپاسخگو، غیر مشارکتی و حامی سازمان
وي این مسئله را از موانع . جامعه نقش مؤثري ایفا نکرده است در بازتوزیع درآمد

روش این پژوهش، . داند گیري جامعه مدنی در ایران بعد از انقلاب اسلامی می شکل
 .باشد  تطبیقی و تحلیل مسیر وابسته می-تاریخی

نامه کارشناسی ارشد خود به مطالعه تحولات  در پایان) 1392(شیرعلی   -
هدف وي شناخت .  ایران بعد از انقلاب اسلامی پرداخته استهاي مسکن در سیاست

گیري انقلاب اسلامی و بررسی  هاي بعد از شکل هاي حاکم بر دولت تأثیرات گفتمان
وي از رویکرد نهادي براي . گذاري اجتماعی بوده است جایگاه مسکن در سیاست

ق، روش تاریخی روش مورداستفاده این تحقی. تحلیل سیاست اجتماعی بهره برده است
هاي  یافته. باشد آوري داده مطالعات اسنادي و مصاحبه می باشد و تکنیک جمع می

ها و  هاي رفاهی مسکن در ایران متأثر از ایدئولوژي دهد که سیاست تحقیق نشان می
در هر دوره زمینه تاریخی و ایدئولوژیکی . هاي حاکم بر انقلاب اسلامی است گفتمان
همچنین وي معتقد است که . اند هاي مسکن را رقم زده سیاستها بسیاري از  دولت

عنوان دو مؤلفه مهم که در تعامل با  هاي پوپولیستی به اقتصاد سیاسی نفت و نیز سیاست
ها عموماً در  همچنین سیاست. اند گیري رفاهی مسکن صحه گذاشته هم هستند، بر جهت

گذاري را با  می از سیاستتوان الگوي منسج اند و نمی خدمت طبقات متوسط بوده
 .هدف کاهش نابرابري و محرومیت در حوزه مسکن مشاهده نمود

باشد به بررسی  ، در پژوهشی که رساله دکتري ایشان می)1390(قاراخانی   -
نژاد پرداخته  سیاست اجتماعی ایران از ابتداي دولت موسوي تا پایان دوره احمدي

. شده است  ه به نقش دولت در نظر گرفتهدر این تحقیق سیاست اجتماعی با توج. است
مسئله اصلی تحقیق . گیرد این پژوهش سیاست اجتماعی را موضوعی کلان در نظر می

هاي اجتماعی در دوره موردنظر چگونه قابل تبیین است؟  آن است که تغییرات سیاست
هاي  ها حول نظریه مبانی نظري این تحقیق بر مبناي دو دسته عمده از نظریه
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محور به  در استفاده از نظریه دولت. اند شده  مطرحمحور  و نظریات دولتمحور هجامع
ی و کیفی روش پژوهش کم. هاي رویکرد و ظرفیت دولت توجه شده است شاخص

ی از در بخش کم. شده است  در بخش کیفی از تکنیک تحلیل روایت استفاده. است
سیاست اجتماعی در سه . ه استشد  تکنیک تحلیل واریانس و رگرسیون خطی استفاده
گذاري مسکن  در خصوص سیاست. بعد سلامت، آموزش و مسکن مطالعه شده است

دهد که  هاي چهارگانه در ایران نشان می ها در دولت وي معتقد است که بررسی سیاست
وي همسو با ارزیابی . هاي مختلفی را طی نموده است سیاست مسکن در ایران تجربه

اي ناسازگار و ناکارآمد از  سیاست اجتماعی مسکن را ملغمه«ه ک) 1387(اطهاري 
داند، معتقد است  می» ها هاي مختلف کشورهاي مختلف در مراحل توسعه آن برنامه

شاهد حضور دولت در تولید مسکن تا انتظام بخش خصوصی در تولید مسکن، 
ي حقوق درآمد و کنارگذار هاي بخش مسکن تا رهاسازي اقشار کم پرداخت یارانه
هاي جهانی درباره  سواي از الگوگیري سیاست مسکن از سیاست. ایم شهروندي بوده

 متأثر از رویکرد که اینها پیش و بیش از  گیرد که این سیاست دولت رفاه، وي نتیجه می
. ها باشد متأثر از شرایط اجتماعی و مسائل موجود در بخش مسکن بوده است دولت

ه بیشتر به دنبال حل سریع، مقطعی و حتی ضربتی مسائل هاي توسع هاي برنامه سیاست
 .هاي مستمر و پایدار و مشکلات مسکن در ایران بوده است تا پیگیري سیاست

اي درباره  در گزارش وضعیت اجتماعی ایران مقاله) 1390(اطهاري  -
این مقاله با رویکرد تاریخی و روش . گذاري مسکن در ایران نگاشته است سیاست
پس از ارائه گزارشی از سیر تاریخی مسکن و . شده است تحلیلی انجام -توصیفی

تحولات آن در جهان و منطقه، نویسنده به بررسی وضعیت مسکن و اسکان غیررسمی 
هاي آماري و تحلیل آن نگارنده نتیجه  با استفاده از شاخص. در ایران پرداخته است

گذاري در آن  ریت و سیاستگیرد که دلیل اصلی بقاي مشکل مسکن نادرستی مدی می
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هاي عمومی مسکن در ایران به یمن درآمد  است چرا که با توجه به آمارها، شاخص
هاي  دیگر کاستی عبارت به. درآمدتر منطقه است مراتب بهتر از کشورهاي کم نفت به

درآمدها و   کم1»شهروندزدایی«ریزي شهري و مسکن در ایران است که باعث  برنامه
 .ها به محیطی غیررسمی شده است یا رانده شدن آن 2»حق به شهر« از محروم شدنشان

هاي مختلف پژوهشی به بررسی  در طرح) 1383، 1384، 1387(فردین یزدانی   -
وي به بررسی وضعیت مسکن . پردازد ها در بخش مسکن می نظام پرداخت یارانه

 و حجم پردازد هاي درآمدي با توجه به شاخص دسترسی و توان مسکن می گروه
. کند هاي مختلف را در بخش مسکن یادآوري می هاي مورد نیاز براي دهک یارانه

گیري  همچنین بر اساس معیارهاي کارایی، عدالت، شفافیت، اثربخشی و سطح هدف
پردازد و  هاي حمایتی دولت، به ارزیابی نظام پرداخت یارانه در بخش مسکن می برنامه

باشد و نیازمند  ت و حمایت دچار نقص و ضعف میدهد که نظام فعلی پرداخ نشان می
 .هاي پایین درآمدي خصوصاً دو دهک پایانی را دربرگیرند اصلاحات است تا دهک

آید این تحقیقات به دنبال  ها برمی ها و نتایج آن گونه که از مسئله پژوهش همان
مسکن گذاري  صورت مستقیم و غیرمستقیم در فرایند سیاست ها به بررسی نقش دولت

ها  هاي مسکن را تحت تأثیر رویکردهاي ایدئولوژیکی دولت برخی سیاست. اند بوده
اما . اند ها را محصول شرایط اجتماعی و سیاسی کلان دانسته دانسته و برخی آن

هاي  اي که در این میان قطعی و مورد اهمیت است لزوم تحلیل سیاست هرحال مسئله به
باشد که در این پژوهش نیز  ل تأثیرگذار بر آن میها و عوام مسکن و توجه به مؤلفه

هاي مختلف در خصوص تأمین مسکن  سعی گردیده رویکرد و رویه اجرایی دولت
 در این پژوهش نیز درنتیجهنکته دیگر که در این تحقیقات و . موردتوجه قرار گیرد

اقشار موردتوجه قرار گرفته است لزوم توجه به سیاست مسکن در راستاي تأمین رفاه 
ها در خصوص تأمین مسکن   تلاش واقعی دولتدرنتیجه. باشد درآمد و محروم می کم

                                                
1. Decivilization 
2. Right to the city 



   
  
  
  

 85...     گذاري رفاهی مسکن در  بررسی تحولات سیاست

باشند و  مناسب براي شهروندانی که قادر به ارضاي نیاز خود در بازار آزاد نمی
تواند  گرا می هاي شمول همگانی و عام ها و اتخاذ سیاست جلوگیري از طرد اجتماعی آن

زمینه زندگی باکیفیت و دسترسی به خدمات مطلوب درآمدان را به حق خود در  کم
میزان تحقق این هدف ارتباط وثیقی با تأمین عدالت اجتماعی و سطح . شهري برساند

  .ها دارد رفاه جامعه و همچنین مشروعیت دولت
  

  ادبیات نظري پژوهش
مسکن در مباحث مربوط به رفاه و سیاست اجتماعی بخش مهمی را به خود اختصاص         

تصورات مربوط به ثروت، محرومیت، منزلت، تبعیض، بـدنام سـازي، طـرد             . تداده اس 
 همگی با محل زندگی افراد و نوع مسکن پیوند وثیقی  و یکپارچگی اجتماعیاجتماعی

دهد و مکانی مناسب براي     زندگی خانوادگی را شکل می     ،به همین سیاق، مسکن   . دندار
  ).202-201: 1391موریه، (ت است تشکیل خانواده و منبعی مهم براي انباشت ثرو

ها در باب حقـوق شـهروندي         جستار و اظهارات آن    25، بنا بر    3)2001 (بنگتسون 
عنـوان   بایست از استانداردي از زندگی برابر براي سلامت بـه   کند که هرکس می     بیان می 

ایـن حـق شـامل مـسکن نیـز          . برخـوردار باشـد   ) حتی اگر یک نفر باشد    (یک خانواده   
نـدرت   اما بـه . شود منزله یک حق شمرده می   در بسیاري از کشورها مسکن به      باشد و   می
حـق مـسکن   . روشنی شرح داده شده است که حق مسکن واقعـاً چـه چیـزي اسـت                 به

مثابـۀ یـک حـوزه در          بـه  دار شـدن    توجـه بـه خانـه     . نشانگر یک نگرانی سیاسی است    
تبـاط میـان دولـت،      دهنـده ار    ایـن گـزاره نـشان     . گذاري دولت رفاه مهم اسـت       سیاست

دار شـدن اسـت    عنوان بخشی از گفتمـان ملـی خانـه        شهروندان و تهیه خانه در واقع به      
)Bengstone, 2001: 256(.  
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هاي مربوط به مسکن در همه جاي  ها و برنامه  مشکل تأمین مسکن و سیاست
توسعه به دلیل رشد سریع جمعیت و  جهان وجود دارد اما در کشورهاي درحال

هاي داخلی، فقدان منابع کافی، مشکلات مربوط به عرضه زمین،   مهاجرتشهرنشینی،
 نبودن ،تر از همه تأمین مصالح ساختمانی و کمبود نیروي انسانی متخصص و مهم

 این مشکل حادتر و ،گذاري مناسب در خصوص زمین و مسکن مشی و سیاست خط
منظور  لت کلی، بههاي مسکن در حا سیاست ).7 :1394 پورمحمدي،. (تر است بحرانی

ها عموماً تأثیر  اما همه این سیاست. شوند افزایش رفاه مردم یک کشور طراحی می
براي افزایش رفاه این . دندرآمد جامعه ندار هاي کم مستقیمی بر افزایش رفاه گروه

در حل . هاي خاصی دارند باشد که ویژگی هایی می ها نیاز به طراحی سیاست گروه
درآمد به دلیل حساسیت مسکن و عدم توجه بخش خصوصی  ممشکل مسکن اقشار ک

هاي تأمین  مروري بر سیاست. به این مقوله، دخالت و حضور دولت انکارناپذیر است
مسکن در کشورهاي پیشرفته مبین دخالت مستقیم نهادهاي دولتی در امر تأمین مسکن 

اي از آن  ده که نمونههاي پس از جنگ جهانی دوم بو ویژه در سال این امر به. بوده است
هاي بخش  طورکلی با مروري بر سیاست به .باشد  میفراگیر شدن مسکن اجتماعی

این سه . داده است  رسد که سه گروه از اقدامات به ترتیب تاریخی رخ مسکن به نظر می
  :اند از اقدام به ترتیب عبارت

 ند و سپس توانند مستقیماً اقدام به ساخت واحدهاي مسکونی کن ها می دولت
شده را به  ها را به قیمت بازار یا با یارانه اجاره دهند یا حتی واحدهاي ساخته آن

 .متقاضیان واگذار کنند

 توانند براي کاهش قیمت مسکن اقداماتی را انجام دهند تا از این  ها می دولت
 .طریق توانایی تأمین مسکن را براي خانوارها افزایش دهند

 توانند تملک مسکن را براي شهروندان  د بازار مسکن میها با بهبود عملکر دولت
هاي  تواند از طریق اقداماتی نظیر تسهیل دسترسی به وام این امر می. خود تسهیل کنند
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 گروه مطالعات شرکت رهپو ساخت شارستان،. (مسکن یا زمین مسکونی صورت پذیرد
1393: 73.(  

 عمومی ،ارتی رویکرد مسکن تأکید بر ساخت مسکن یا به عب1970 تا اوایل دهه 
مشکل . شده بود  یافته کشور انگلیس برگرفته نوعی از مدل توسعه این رویکرد، به. بود

درآمد و فقیر از عهده پرداخت  هاي کم این رویکرد در آن زمان، کمبود منابع بود و گروه
ر مسکن بعد از دهه هفتاد میلادي تحولاتی د). Grimes, 1976. (آمدند بها برنمی اجاره
 تهیدستان و فقرا هم باید در تأمین مسکن و که ایندرآمد رخ داد، مبنی بر  هاي کم گروه

جاي تمرکز بر تولید واحدهاي  یعنی بخش عمومی به. سرپناه مشارکت داشته باشند
هاي تفکیک و  مسکونی، به احداث زیربناها و تأسیسات اجتماعی پرداخته و تنها زمین

  .)1381 صرافی،(واگذار نماید شده را   ریزي برنامه
یعنی .  را پیشنهاد کردترنر از نخستین کسانی است که ایده تأمین مسکن خودیار

شده، از تلاش مردم فقیر براي تأمین مسکن استفاده  جاي تولید مسکن تکمیل دولت به
با حصول آگاهی نسبت به این موضوع که ساخت و  ).202 :1388 هال و میجلی،. (کند

کند،  درآمد مشکل مسکن را حل نمی هاي کم یار گذاشتن مسکن براي گروهدر اخت
هایی بر مبناي مشارکت خود مردم روي  ها به سیاست المللی و دولت مؤسسات بین

هاي فقیر خود اقدام به ساخت  شد که اگر گروه در این زمان چنین استدلال می. آوردند
ها قادر به   خواهد آمد که این گروهاي پایین اندازه مسکن خود کنند هزینه مسکن به

 با تصاحب زمین و تعیین 2»زمین و خدمات«دولت در سیاست . مالکیت مسکن شوند
ها به  سپس زمین. کند ها را به خدماتی اساسی و اولیه مجهز می حدود قطعات آن، آن

تاً اما این طرح به این دلیل که عمد. سازي بپردازند شوند تا به خانه مردم واگذار می
بردند و ثابت شد که این سیاست مستلزم صرف  خانوارهاي میان درآمد از آن بهره می

  . هاي بالایی براي دولت است، با شکست مواجه شد هزینه
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هاي گذشته،  بعد از ناکامی سیاست.  به بعد است1980دوره سوم از اواسط دهه 
هاي قبلی  که سیاست یدرحال. سوي ایجاد یک محیط توانمندساز سوق پیدا کرد تفکر به

مانند ساخت مسکن و مشارکت مستقیم در ساخت، مستقیماً حل مشکل کمبود مسکن 
 بر مجموعه کاملی از منابع تأکید دارد که داد، استراتژي توانمندسازي را هدف قرار می

 تنها بر فقیرترین که اینجاي  براي تضمین عملکرد بازارهاي مسکن ضروري است و به
هاي مختلفی را براي  کند که راه هاي منسجمی دفاع می رکز شود از سیاستها متم گروه

در جدول زیر روند تکوین . کند بینی می هاي درآمدي مختلف پیش تأمین مسکن گروه
  :طور خلاصه آمده است هاي مسکن به سیاست

  هاي دولت در حوزه مسکن روند تکوین سیاست -1جدول 
 شده اصلی استفادهابزار   کانون توجه  مرحله و مدیریت
 1960نوسازي و رشد شهري، 

  1970تا اوایل 
ریزي کالبدي و احداث  برنامه

سرپناه از سوي نهادهاي 
  عمومی

وسازهاي مستقیم  ساخت
هاي آپارتمانی و واحدهاي  مجموعه(

سازي  و پاك) اي مسکونی هسته
  هاي غیررسمی سکونتگاه

بازتوزیع همراه با رشد نیازهاي 
  1980اواسط  تا 1970پایه، 

حمایت دولتی از مالکیت 
هاي  خودیار بر اساس طرح

  اي مرحله

به رسمیت شناختن بخش غیررسمی، 
ارتقاء و بهبود اسکان غیررسمی، 

هاي زمین و خدمات و یارانه  طرح
  زمین مسکن

رویکرد توانمندسازي اواخر 
  1990 و اوایل 1980

 هاي چارچوب ایجاد تضمین براي
ردم، توانمندسازي فعالیت م

  بازار و بخش خصوصی

مشارکت بخش خصوصی و عمومی، 
مشارکت اجتماعی، تأمین مالی مسکن 

  سازي سازي براي ساختمان ظرفیت
توانمندسازي و توسعه پایدار 

  1990شهرها، اواسط دهه 
نگر با هدف  ریزي کل برنامه

ایجاد تعادل میان کارآمدي، 
  برابري و پایداري

با موارد پیشین در توانمندسازي 
محیطی و از  بر مدیریت زیست تکیه

  بین بردن فقر
مسکن مناسب براي همه،   2: 1996 ،هبیتات

  ها توسعه پایدار سکونتگاه
  هاي پیشین تلفیق و پیگیري سیاست

(Fahey & Norris,2011: 442-444 :ماخذ(  
                                                

1. Empowerment 



   
  
  
  

 89...     گذاري رفاهی مسکن در  بررسی تحولات سیاست

وتحلیل نهادي درباره مسکن اقـشار        مدلی مبتنی بر تجزیه   )  )2017بنا بر نظر دنِگ   
 نـوع مـسکن ایـن اقـشار را تعیـین      داري درآمد وجود ندارد و بیشتر نحوه حکومت      کم
ها و نیازهاي خود، شکل و نوع مسکن         هر نظام رفاهی و کشوري بنا بر ظرفیت       . کند  می

نمایـد سـاختارهاي حکـومتی مختلفـی بـراي تـأمین مـسکن         این اقشار را تعریـف مـی   
 .شوند ه پنج نوع اصلی زیر تقسیم میها ب اکثر آن. درآمدان در جهان وجود دارد کم

. شـود  شده و توسط حکومت یا دولت مـدیریت مـی        که ساخته  مسکن عمومی   -
 .شود  نامیده میاگر واحدهاي مسکونی فقط براي اجاره باشد، مسکن اجاره عمومی

هـاي غیرانتفـاعی از قبیـل      که سهام مسکن متعلق بـه سـازمان       مسکن اجتماعی   -
مدیریت این مساکن بـا مـستاجران       . ها است   ها و یا شهرداري   هاي مسکن، کلیسا    انجمن

 .ها ساکن هستند نیست و فقط در این خانه

بر اساس . [رسمیت نهادي داردها خانه  که مالکیت صاحبمسکن خصوصی  -
در آمریکا و بسیاري از جوامع خصوصی در سراسر  توسعه منافع مشترك] مالکیت

یعنی بعضی . ترکیبی از نوع دوم و سوم استتعاونی مسکن . جهان به این شکل است
طور جمعی متعلق به اعضا  هاي نوع دوم را در خود دارد که مالکیت مسکن به از ویژگی

مدیره معمولاً با رأي اعضا  صورت که هیئت همچنین شبیه به نوع سوم است بدین. است
 .شوند انتخاب می

 آنکه باوجودمیت دارد، در اینجا نقش بازار اه: هاي قدیمی حاشیه شهر خانه  -
هاي  براي مثال بسیاري از خانواده. درآمد را حمایت کرده است دولت مسکن اقشار کم

یعنی طبق دادوستد . هاي سنتی تک خانواري هستند صورت خانواده درآمد در آمریکا به کم
 .هاي کوچک مستقر شوند بنا بر درآمد پایینشان توانند در آپارتمان بازار در نهایت می

                                                
1. Feng Deng 
2. Governece 
3. PRH: Public rental housing 
4. HOA: Homeowners association 
5. CID: Common interest development 
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 ,Deng (اند مساکنی که از چند دهه پیش مانده و به میراث تاریخی بدل شده  -

2017: 20(. 

بندي وي  تقسیم. درآمد را در چند رده تقسیم کرده است  مسکن اقشار کمدنگ
درآمد تنها دولت فعال   در تأمین مسکن اقشار کمکه اینشامل نکته مهمی است و آن 

 بنا بر توانایی و قابلیت تحرکشان در تأمین این اي از نهادها نیست، بلکه مجموعه
شود بازار در خدمت اقشار  رغم آنکه تصور می براي مثال به. مساکن نقش دارند

درآمدان بر اساس قاعده و قوانین  تر است، چنین نیست و در تأمین مسکن کم فرادست
ه اقشار کند ک اما بیش از هر چیز دنگ اشاره می. دهد خودش حمایت را انجام می

اما درآمد اگرچه سهم ناچیزي از سرمایه را در اختیار دارند و تحرك آنچنانی ندارند  کم
این برخلاف . هاي حمایتی برخوردار هستند به دلیل وضعیت اقتصادي، از برنامه

  .زنند درآمد و فقیر می هاي رایجی است که بر این اقشار برچسب کم دیدگاه
گذاري اجتماعی  می هستند که در سیاستتوانمندسازي و مشارکت دو مفهو

گذاري مسکن   و در ادبیات متأخر سیاستهستنددرآمد حائز اهمیت  مسکن اقشار کم
 یعنی آنکه ؛شوند اي را سبب می این دو مفهوم کارکرد دوگانه. ندا مورد تأکید قرار گرفته

گذاري  استنظام رفاهی و سی. شوند، اهمیت دارد این دو مفهوم به چه صورت تبیین می
از سویی . نماید اجتماعی مسکن در سطوح کلان کارکرد این دو مفهوم را مشخص می

نماید و از سویی دیگر مفاهیم  دو مفهوم افراد جامعه را آماده مالکیت میاین کارکرد 
 که اینبسته به . توانمندسازي و مشارکت به دنبال عدم مالکیت در مسئله مسکن است

گذاري  ست و به دنبال تحقق چه اهدافی در حوزه سیاستگذار چی رویکرد سیاست
برداري متفاوتی قرار بگیرد  تواند مورد بهره است استراتژي توانمندسازي و مشارکت می

  . و نتایج متمایزي را رقم بزند

                                                
-هاي سازمانی  خانهتوان به   براي مثال منظور دنگ از این مساکن را اگر بخواهیم در کشور خود دنبال کنیم می

  .اکباتان اشاره کرد
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. درآمد رویکردهاي متفاوتی وجود دارد درباره توسعه مسکن اقشار کمهمچنین 
بایست با دخالت  درآمد می ورند که توسعه مسکن اقشار کماي از رویکردها بر این با پاره

از سویی دیگر نظرات متأخرتر بر مراکز . دولت و نهادهاي محلی صورت گیرد
ها در بیشتر مواقع خوانش دقیقی   چرا که معتقدند دولت،غیرانتفاعی نظر بیشتري دارند

اما . دهند کلی جاي میبندي  ها را در یک دسته درآمد ندارند و بیشتر آن از اقشار کم
واسطه تعیین گروه هدف،  ها و مراکز غیرانتفاعی در امور مسکن به مراکز خیریه، سمن

اما دستِ آخر رویکردهاي مابین بر این اعتقاد دارند که . کنند تر از دولت کار می منسجم
 مراتب اگر همکاري و مشارکتی میان دولت و نهادهاي غیرانتفاعی شکل گیرد، نتیجه به

درآمد حتی  هر برنامه مسکن براي اقشار کم: کند تصریح می)  )2003اُولسن .بهتر است
کند  البته این گزاره صدق می). Olsen, 2003: 365(بر اساس نوع خانوار متفاوت است 

الشعاع خود  رسانی براي مسکن بهتر را تحت تواند برنامه خدمت که حتی نوع خانوار می
درآمد لازم  ه بر این مشکل فائق آییم، پویش ایده آلی از اقشار کماما براي آنک. قرار دهد

هاي حمایتی مسکن،  کنند در قالب وام ها انواع مسکن را عرضه می چرا که دولت. است
  .دند ببرنتوان اي نمی ها هیچ بهره درآمد از تمام این برنامه اما قشر کم

درآمد با  راي مسکن اقشار کمریزي یک برنامه نوین ب کند براي پی تأکید میاولسن  
هاي  شک نقد برنامه ها و تحرك اجتماعی و اقتصادي این قشر، بی در نظر گرفتن حداقل

هاي قدیم   چرا که اگر برنامه؛اند امري ضروري است گذشته و متقدم که ناکارا آمد بوده
دگربار ها را بررسی ننماییم، ممکن است  نقد نشوند و تحلیل ناکارآمدي یا کارآمدي آن

این پژوهش نیز با تمرکز بر این ). Ibid(اشتباهات رایج و پیشین را تکرار نماییم 
هاست تا براي  هاي گذشته و تحلیل نقاط قوت و ضعف آن رویکرد به دنبال نقد برنامه

هاي گذشته  هاي جدید در عرصه مسکن دچار اشتباهات و ناکارآمدي گذاري سیاست
 اتخاذ رویکرد مابین که معتقد به لزوم دخالت دولت و رسد همچنین به نظر می. نشویم

                                                
1. Edgar O. Olsen 
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اي و لزوم مشارکت مردم در کل فرایند تأمین مسکن  همچنین نهادهاي محلی و خیریه
باشد، با توجه به شرایط سیاسی،  هاي ساخت و تأمین منابع می یابی تا شیوه از مکان

درآمد  مسکن اقشار کماجتماعی و فرهنگی کشورمان بتواند مؤثر واقع شود و معضلات 
  .را با هزینه کمتر و کارایی بیشتر برطرف نماید

  
  روش پژوهش

پارادایم .  استهاي کیفی و مبتنی بر رویکرد تفسیرگرایی این مقاله در زمره پژوهش
داند که در تعامل کنشگران با  هاي چندگانه می اي از واقعیت تفسیرگرایی جهان را سازه

روش انجام تحقیق مطالعه اسنادي و تتبع . شود فسیر مییابد و ت یکدیگر ساخت می
.  و مصاحبه عمیق نیمه ساختاري استتکنیک انجام پژوهش سند پژوهی. نظري است

هاي توسعه و  متن اسناد قانونی مانند قوانین برنامه: جامعه آماري تحقیق عبارت است از
هاي  زي و مرکز پژوهشهاي سازمانی نهادهاي دخیل مانند وزارت راه و شهرسا گزارش

هاي حاصل از مصاحبه با متخصصان و  آوري داده براي جمع. مجلس شوراي اسلامی
اند یا در تنظیم و تدوین  هاي اجرایی فعالیت داشته کارشناسانی که به نحوي در دستگاه

هاي این بخش از پژوهش از  داده.  شده استاستفادهاند  هاي مسکن نقش داشته سیاست
  . شده است  آوري  جمعیمه ساختاریافته مصاحبه ن22

 گیري مبتنی بر هدف یا تئوریک شوندگان، روش نمونه براي تعیین مصاحبه
 که ایندار بر مبناي  صورت هدف به عبارتی محقق کوشش نموده به. مدنظر بوده است

هایی را انتخاب  هاي اولیه، مورد نیاز است نمونه چه نوع اطلاعات خاصی، در پی یافته
 و یا تا زمانی شوندگان، تا رسیدن به اشباع نظري گیري از نظرات مصاحبه بهره. نماید

                                                
1. Interpretation 
2. Documentary study 
3. Semi-structured 
4. Target-based sampling 
5. Theoretical saturation 
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. هاي جدیدي در رابطه با موضوع و سؤالات تحقیق پیدا نشود، ادامه یافته است که داده
باشد که به سه  بازه زمانی این تحقیق از پیروزي انقلاب اسلامی تا پایان دولت دهم می

گذاري  ي سیاستااین دوره بندي بر اساس محتو. شده است  تقسیمدوره زمانی مختلف 
 و تحلیل اسنادي ها، تحلیل روایت وتحلیل داده تکنیک تجزیه. شده است  مسکن انجام

ها را  اي از داستان تحلیل روایت نوعی از پژوهش کیفی است که مجموعه. باشد می
ها روایتی از تجارب زندگی مردم  این داستان. گزیند هاي خود برمی عنوان منبع داده به

واسطه دیگران در مورد افرادي دیگر  ها در مورد خودشان و یا به هستند که توسط آن
هاي کیفی به کار  وتحلیل داده این تکنیک براي مطالعه، مقایسه و تجزیه. شود نقل می

یابی در این تحقیق، براي ارز. گیري از اسناد تمام شماري است شیوه نمونه. رود می
  . شده است  همسانی نتایج از نظارت خارجی استفاده

شود که اگر  باشد، وقتی حاصل می تعین که از معیارهاي اعتمادپذیري پژوهش می
هاي پژوهش به پژوهشگر دیگري داده شود، هر  ها و یادداشت نوشته ها و دست گزارش

نیست، بلکه ویژگی تعین، ویژگی پژوهشگر . هاي مشابهی استخراج کنند دو نفر یافته
تواند هم تعین و هم  نظارت مداوم از ابتدا تا انتهاي پژوهش می. هاي پژوهش است داده

معیار دیگر، قابلیت انتقال و تعمیم نتایج حاصله به سایر . همسانی را افزایش دهد
منظور از تعمیم در پژوهش کیفی آن است که قابلیت . هاي مشابه است ها و محیط گروه

 گامی هاي مناسب  انتخاب نمونه.)Murse, 2001(ها افزایش یابد  و تناسب دادهانتقال 
در این پژوهش نیز سعی شده . استها در پژوهش کیفی  اساسی در روایی و پایایی داده

است، کسانی انتخاب شوند که بیشترین و بهترین احاطه را بر موضوع پژوهش داشته 
. کند  تکرار در طبقات و کامل بودن مطلب کمک میها و این مسئله به اشباع داده. باشند

اي در پژوهش نیز، به  ها و حفظ روند چرخه زمان داده آوري و تحلیل هم  جمعهمچنین
همچنین از تعدد منابع براي پایایی . کند  روایی تحقیق کمک میهمچنینتعمیم و 

                                                
1. Narrative analysis 
2. Appropriate samples 
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دهنده آن است که  ان نشها  چرا که تعدد منابع و ارجاع بدان،شده است  ها استفاده روایت
هاي پیشین  د؛ ارجاعاتی که به روایتنها با منابع و ارجاعات دیگر همخوانی دار روایت

  .دنشونده یا محققان دیگر اشاره دار فرد مصاحبه
  

  هاي پژوهش یافته
در . پـردازیم   قانونی می در این قسمت ابتدا به بررسی سیاست مسکن از بعد درون داد           

ها   ها را با تمرکز بر نتایج و تبعات سیاست          گذاري دولت   ه سیاست ادامه قصد داریم نحو   
  . بررسی نماییم2)برون داد اجرایی(

 درون داد قانونی: 1368-1358: دوره اول 

هاي اول انقلاب موجب گردید که عملاً کلیـه امـور اجرایـی دولـت       تحولات سال 
. م گیـرد  اي مـصوب انجـا      هاي مـسکن بـدون در دسـت بـودن برنامـه             ازجمله سیاست 

ریـزي و اجـرا را بـا موانـع و مـشکلاتی روبـرو           اغتشاشات موجود در آن دوران برنامه     
خواهی و رفع فقر و محرومیت، مداخله دولـت را            در این دوره موج عدالت    . ساخت  می

دولـت درصـدد رفـع بـزرگ مـالکی و      . در بازار زمـین و مـسکن شـهري افـزایش داد          
 و نیـز حـذف ربـا از    ان حذف انحـصارات   سوداگري بر زمین و مسکن برآمد و خواه       

هاي زمین، وام و اعتبـار و حمایـت از تولیـد مـصالح                اعطاي یارانه . عملیات بانکی شد  
تمـام   هـاي نیمـه   هـاي مـسکونی و تکمیـل خانـه          ساختمانی و همچنین احداث مجتمـع     

در راه رسـیدن بـه ایـن اهـداف، قـوانین            . قیمت در دستور کار دولت قرار گرفت        ارزان
قـانون تثبیـت نـسبی بهـاي         مانند.  تنبیهی متعددي نیز تدوین و تصویب شد       -ديتحدی

زمین و جلوگیري از افزایش نامتناسب آن، لایحه قانونی راجع به تعیـین حـداکثر مبلـغ        
 قانون اراضی شهري، قانون تکمیـل و نحـوه      قانون روابط موجر و مستأجر،     وام مسکن، 

                                                
1. Input 
2. Output 
3. Monopoly 
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تمام، قانون لغو مالکیـت اراضـی مـوات        نیمههاي ساختمانی     ها و مجتمع    استفاده شهرك 
  .شهري و کیفیت عمران آن

ساله توسعه اقتصادي، اجتماعی و فرهنگی جمهوري  تدوین اولین برنامه پنج
 و انجام سرشماري عمومی نفوس و مسکن 1360در سال ) 66-1361(اسلامی ایران 

ر بخش مسکن و وقوع عنوان دو عامل تأثیرگذار سیاستی و اطلاعاتی ب  به1365در سال 
عنوان عاملی که بر کلیه وجوه اقتصادي، اجتماعی کشور ازجمله بخش  جنگ تحمیلی به

هرچند . گردد مسکن تأثیر بسزایی داشت از رخدادهاي اصلی این دهه محسوب می
 به تصویب مجلس شوراي 1360شده در سال   ساله توسعه تدوین اولین برنامه پنج

شده در آن، مورداستفاده  بینی هاي پیش ز راهکارها و سیاستاسلامی نرسید ولی برخی ا
سازي زمین در سطحی گسترده و ایجاد  آماده. گذاران بخش مسکن قرار گرفت سیاست

هاي دولت طی این دوره دانست که  ترین سیاست توان از عمده شهرهاي جدید را می
هاي موجب از دست دادن جمعیت و افت خدمات شهري در بافت مرکزي شهر

  . تاریخی و تشدید سرعت روند فرسودگی بافت شهري موجود شد
هاي متوسط به بالاي اجتماعی و  گذاري بر توان گروه از سوي دیگر تمرکز سیاست

هاي درآمدي اول تا پنجم به همراه رشد شهرهاي بزرگ و  نادیده گرفته شدن دهک
هاي خودرو  سکونتگاه به رشد ،تأمین اشتغال و نبود هماهنگی بین اسکان و اشتغال

 این هاي غیررسمی بر اساس مطالعات طرح مجموعه شهري تهران، سکونتگاه. دامن زد
درمجموع . اند پذیري داشته  برابر شهرهاي جدید جمعیت20منطقه شهري بیش از 

هاي بدون برنامه و دوران مداخله گسترده دولت در  توان سال هاي دوره اول را می سال
نیاز براي تولید مسکن یا به عبارت بهتر دوران تمایل به غلبه  پیشکلیه فرایندهاي 

البته در همین فرایند . گذاري دانست گرا در امر سیاست رویکردهاي غیر بازاري و دولت
وظیفه ساخت نهایی مسکن بر عهده بخش خصوصی و بازار غیررسمی زمین و مسکن 

  ).63-62: 1394ع مسکن، گزارش مطالعات بازنگري طرح جام. (شده بود  گذاشته

                                                
1. Informal settlements 
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  سیاست واگذاري زمین و مـصالح ارزان و بهبـود   :برون داد اجرایی، تم مرکزي 
 درآمد نسبی مسکن اقشار کم

، داري دولتـی  گیري سـرمایه    ، شکل بازي زمین   جلوگیري از بورس  : هاي فرعی   تم
  .گیري انحصار  از زمین و مسکن، شکلکالازدایی

هاي   اولویتءتنها جز  مسئله مسکن نه70 تا 60هاي  در دهه اول انقلاب مابین سال   
 هنـوز مـسکن بـه       کههاي موقت و بعدها تأسیس سازمان زمین و مسکن نبود، بل            دولت

صورت تدریجی در دستور  مسئله مسکن در این دهه به   . بحرانی اساسی تبدیل نشده بود    
االله خمینـی     بر اسـاس گـزارة معـروف آیـت        . ها و سازمان زمین قرار گرفت       کار تعاونی 

همین گزاره باعـث شـد      » دهیم که در آن خانه بسازند       به همه زمین می   . زمین خداست «
د و اقدام به واگذاري زمین بـه  نهاي رؤیت پذیر حول واگذاري زمین شکل گیر        سازمان

تا طبق خواست خودشان بـراي خـود    ) نفره  مانند تشکیل هیات هاي هفت    (مردم نمایند   
صورت رایگان یا با قیمتی نـازل در اختیـار            ها غالباً به    ین زمین در واقع ا  . مسکن بسازند 

هـاي ارزان و مـصالح دولتـی تـأمین          مردم قرار گرفت و هزینه مسکن نیز با کمـک وام          
  :کند یزدانی شرح مبسوطی از این دوره ارائه می. گردید
بر اساس . گذاري دولت قانون زمین شهري بود سال شصت به بعد، محور سیاست«

 10هاي دایر بالاتر از  هاي دولتی را مصادره کند، زمین توانست زمین قانون دولت میاین 
ایـن  .  متر که کاربري هم نداشت، واگذار شـود        1000هزار متر بعداً در مصوبه به بالاي        
یـا بعـضاً   [قیمـت   هـاي ارزان  سیاست واگذاري زمین. مصوبه با دستور امام تصویب شد 

در . گذاري مسکن در دستور کار قرار گرفت ورهاي سیاستعنوان یکی از مح به] رایگان
دولت وقت در کنار زمین، .  هم حاکم بودبندي سیستم سهمیه. کنار این زمان جنگ بود  

هایی جهت ساخت مسکن و همچنین مصالح ساختمانی بـه قیمـت دولتـی واگـذار            وام

                                                
1. Rent 
2. Government capitalism 
3. Decomodification 
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 ».ام معروف شد ام100حساب   زمان در این دهه بنیاد مسکن شکل گرفت که به           هم. کرد
  .)1396: یزدانی(

گذاري در حوزه مسکن در این دهه بیشتر تحت تـأثیر انقـلاب و           اما روند سیاست  
در واقع کالا زدایی از تمام نیازهاي اساسی صورت گرفت و زمین هم . پیامدهاي آن بود

دهـه اول  «: کنـد   روایت خود را چنین مطـرح مـی     مشهديپشت  . از این امر مستثنا نبود    
 کالاهـاي  ءمسکن بر همـین اسـاس جـز   . ب دهه مستضعفین و حمایت از آنان بود  انقلا

یکـی از اقـدامات   . بنابراین دولت خیلی زود وارد عرصه شد     . اساسی در نظر گرفته شد    
همچنین در دوره اول انقلاب با قبل از انقلاب، .  بودها بازتقسیم منابع    مثل تمام انقلاب  

 ســپهر فلــسفه و فــضاي فکــري حــاکم شــد و  هــا وارد تغییــر کــلان در همــه عرصــه
ترین نـشانه   مهم.  مبتنی بر عدم کالا زدگی بود،بینی گذاري آن متأثر از این جهان     سیاست

شـد     حقوق اجتماعی مردم محـسوب مـی       ءآن بحث مسکن در قانون اساسی بود و جز        
  .)1396: پشت مشهدي(

زمان بـا    انقلاب و هماي که باید بدان اشاره کرد این است که در وضعیت پسا    نکته
از همین رو دولت . ریزي نکرده بود اي جامع در حوزه مسکن را طرح جنگ، کشور برنامه

ترین کار ممکن را انتخاب کرد و آن انحصارگرایی بود که تبعات آن بعـدها تـأثیر               آسان
 :دهـد  یزدانی چنین شـرح مـی  . طور خاص در مسکن نشان داد ها و به    خود را در بحران   

رویکـرد  . ه بسیار وسیع دولت در حوزه مـسکن را در ایـن دهـه شـاهد هـستیم         مداخل«
. داري ساختمانی هنوز شکل نگرفته بـود       سوسیال بر این دوره حاکم بود و بازار سرمایه        

اش، فرایند تولید مسکن، فرایندي بود که مردم براي استفاده شخصی  مسکن بخش عمده
در همین . ب برطرف کردن نیاز اجتماعی بودساختند و در این رویکرد، وجه غال خانه می

همین سیاست . دوره بود که محدوده شهرها افزایش پیدا کرد تا بتوانند زمین واگذار کنند
  ).1396: یزدانی. (رسید کارآمد باشد تبعاتی در پی داشت باآنکه به نظر می

                                                
1. Redistribute resources 
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دو توان بر اسـاس   گذاري در حوزه مسکن و توسعه آن را در این دوره می      سیاست
  :بندي و تبیین نمود وضعیت صورت

 وضعیت اجتماعی و اقتصادي در پسا انقلاب 

 وضعیت مبتنی بر رویکردهاي خرد نگر 

 
. گیرد هاي سترگ سرتاسر جامعه را در برمی در وضعیت پسا انقلابی دگرگونی

شود و تمام مفاهیم از نو بازتعریف  اي معدوم می هاي پیشین در هر حوزه برنامه
شده و  رو اگر سیاست موفقی هم در زمان پیشا انقلاب به کار گرفته زاینا. شوند می

هاي اکباتان،  مثلاً در حوزه مسکن به ساخت شهرك(آمیز بوده است؛  اجراي آن موفقیت
، در وضعیت نوظهور به نام )توان اشاره کرد چهارصد دستگاه و کوي سیزده آبان می

از . شود یی آن نادیده گرفته میآود و کارش هاي وابسته به رژیم پیش تبیین می سیاست
سویی دگر چنین دگرگونی در وضعیت اجتماعی و اقتصادي مردم تأثیر مستقیم 

بینی و سیاست نظام جدید بر اساس منظومه فکري و  چرا که جهان. گذارد می
در وضعیت مبتنی بر رویکردهاي خرد . ایدئولوژیکی است که از آن برخاسته است

د؛ نرسد در سطح کلان کارایی داشته باش  آنکه به نظر میاوجودها ب نگرانه، سیاست
براي نمونه در واگذاري زمین . دنکن بیشترین کارکرد خود را در سطح خرُد دنبال می

صورت وسیع، همه و  هاي ارزان، مصالح دولتی، وارد شدن دولت به دولتی به مردم، وام
مجموع . نماید هاي آنی می با روشهمه ثبات را معطوف به ارضاء نیازهاي اساسی 

گذاري در این دهه در ارتباط با  نظرات کارشناسان در باب ناکارآمدي نحوه سیاست
  . تبعات و آثار بلندمدت آن بوده است

دست و عدم ترك  وسیله اقشار تهی ها به ها و آپارتمان از سوي دیگر تصرف خانه
فاتی که از همان اوایل انقلاب تصر. هاي حکومت بود ها از چالش نمودن این خانه

کنندگان مجبور  باوجود احکام صادره اشغال.  ادامه داشت1363آغازشده بود و تا سال 
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ها هیچ   و دخالتتصرف کنندگان با نادیده گرفتن این احکام. شدند ها نمی به ترك خانه
ت به اي براي دول راه دیگري، جز توسل به اقداماتی که بارها عواقب سیاسی گسترده

با بغرنج شدن وضعیت، دولت قول داد که از . همراه داشت براي آن باقی نگذاشتند
خانه بسازد و این امر ابتدا ] تصرف کنندگان[براي محرومین » حساب صد امام«طریق 

حل گسترده  هاي جهاد سازندگی نیز در ابتدا، یک راه فعالیت. هایی برانگیخت امیدواري
سید، اما این اقدامات هم محدود بودند و هم بسیار دور ر دسترس به نظر می و قابل
بها، موج جدید  هاي روبه رشدِ زمین و اجاره ها، به همراه قیمت این کاستی. دست

جاي سکونت  دستان را واداشت تا به هاي جنگی، تهی مهاجرت به شهرها و ورود آواره
دستان نیاز  تهی. ورندآ هاي شهري روي سرخود به استراتژي جایگزین یعنی اشغال زمین

به این داشتند که یک استراتژي خوددارانه اي را در پیش گیرند تا متناسب با شرایط 
آنان با بازگشت به استراتژي پیشروي فردي و آرام . سیاسی عادي و ثبات جامعه باشد

هاي  وساز غیرقانونی صدها قطعه زمین، در خیابان تصرف آرام و ساخت. چنین کردند
واگذاري . [رسید حل به نظر می ترین راه کز شهري و بیرون از شهر، عملیخلوت مرا

-130: 1396بیات، ] (تر زمین هم به نحوي همین روند بود اما در یک چارچوب قانونی
139.(  

  برنامه اول، دوم و سوم توسعه:درون داد قانونی): 1384-1368(دوره دوم  

ن، بهبود کیفیت ساخت و در بخش مسک) 1368-1372(در برنامه اول توسعه 
هاي  گذاري و مدیریت تولید مسکن، بهبود شاخص تقویت بخش غیردولتی براي سرمایه

اصلی در تأمین مسکن، هدایت مسکن به سمت تولید بیشتر با حداقل زیربنا ازجمله 
هایی نیز براي تحقق اهداف مقرر گردید مانند ایجاد  همچنین سیاست. باشد اهداف برنامه می

داري و مرمت مسکن موجود، اولویت تأمین   مسکونی جدید، ایجاد انگیزه براي نگهمراکز
                                                

-ها را حرام اعلام کردند صادر شدند و سکونت در این خانه) فتوا(االله قمی و مرعشی   احکامی که توسط آیت .
بـودن مـسکن و خـدمات شـهري اسـتناد      در سوي مقابل تصرف کنندگان به سخنان امام خمینی دربارة رایگـان    

  .کردند می
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. سازي و تولید مصالح ساختمانی و تربیت نیروهاي ماهر مسکن اقشار محروم، تشویق انبوه
هاي مرتبط با  اي از سیاست در این برنامه به دنبال رکود حاکم بر بخش مسکن مجموعه

هاي تعدیل و تثبیت  ولی به دلیل تقابل با سیاست. ذ شد مسکن اتخايتقویت سمت تقاضا
  . اقتصادي، نتوانست رکود موجود در بخش مسکن را از بین ببرد

اعتبارات عمرانی و بانکی کمتري به بخش مسکن اختصاص یافت و از سوي دیگر 
افزایش سود بانکی، افزایش سریع قیمت مصالح ساختمانی و تورم شدید باعث کاهش 

هاي اول  در سال. جاي گذارد ی خانوارها شد و آثار مخربی را بر بخش مسکن بهتوان مال
. ها به بخش زمین باعث افزایش سریع قیمت آن شد برنامه سرازیر شدن سرمایه

باعث ... سازي زمین و هاي مربوط به اعتبارات بانکی، آماده گذاري ناهماهنگی در سیاست
اعث افزایش تراکم خانوار در واحد مسکونی عدم تحقق اهداف برنامه گردید که خود ب

در این .  شاهد عدم تحقق اهداف برنامه اول در بخش مسکن هستیم، که در نتیجهشد
 ، ایندوران واگذاري زمین از طرف سازمان زمین شهري ادامه یافت ولی در پایان دوره
 را از ضرورت در قانون زمین شهري و آغاز فروش تراکم در شهر تهران، بازار زمین

 افزایش قیمت زمین و مصالح ساختمانی باعث کاهش شدید  ونظارت دولت خارج کرد
  ).81: 1390اطهاري، (تولید مسکن شد که تا برنامه دوم توسعه ادامه یافت 

  :توان به شرح زیر برشمرد ترین دلایل عدم تحقق اهداف برنامه اول را می مهم
 کاهش توان مالی خانوارها -1

 ت بانکی در کنار بالا بودن نرخ سود آن در بخش مسکنکفایت تسهیلا عدم -2

شده واحد سطح به دلیل بالا رفتن قیمت مصالح ساختمانی،  افزایش هزینه تمام -3
 خصوص زمین دستمزد و به

 بالا بودن نرخ عوارض ساختمانی و سایر خدمات جنبی -4

 نارسایی مقررات حاکم بر روابط مالک و مستأجر که منجر به کاهش تولید در -5
 .مسکن استیجاري گردیده است
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کارگیري تکنولوژي  عنوان عامل کند کننده به حاکم بودن فرهنگ سنتی به -6
 مناسب

 سازي توسط بخش خصوصی پایین بودن انبوه -7

فقدان الگوي ساخت در ارتباط با تطبیق دقیق نیازها و امکانات در افق  -8
 ).64: 1394، گزارش مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن(مدت  درازمدت و کوتاه

  
هاي  در شرایطی تدوین شد که سیاست) 1378-1374(برنامه دوم توسعه 

گذاري مطرح  عنوان محور اصلی سیاست  و رشد مبتنی بر بازارها بهآزادسازي اقتصادي
. طور نسبی بر بازار کلان اقتصادي حاکم بود ها نظام بازار آزاد ارز به در این سال. بود

صورت  هاي اقتصادي به ادله و فعالیت اقتصادي در کلیه بخشمب تجارت کالاهاي قابل
نسبی سودآور بود و تفکرات بازارگرایانه تأثیر خود را بر بخش مسکن و 

درآمد ساخت  منظور کمک به اقشار کم به. هاي کمی و کیفی آن گذاشته بود گذاري هدف
زاد، مسکن مسکن آ: ند از بود سه گونه مسکن در این برنامه مقرر شد که عبارت

مسکن آزاد از حمایت دولتی برخوردار نبود و . شده و مسکن اجتماعی حمایت
  . دبواستانداردها و تجهیزات آن متفاوت از استانداردهاي الگوي مصرف مسکن 

هاي آزادسازي و رهاسازي بازار  در دوره سازندگی دولت در چارچوب سیاست
سازان را  بخش خصوصی و انبوهمسکن، بیشتر از عرضه مسکن هواداري کرد و سهم 

مسکن اجتماعی . در کنار آن سیاست پاك و مسکن اجتماعی پیگیري شد. بیشتر نمود
درآمد بوده است که با تجربه کشورهاي  در واقع حمایت از مسکن ملکی اقشار کم

نظام استیجار ، کنگ متفاوت است غربی و کشورهاي آسیایی مانند سنگاپور و هنگ
است کمرنگ است و مفهوم آن در واقع به دوران پرداخت اقساط ارزان در این سی

اي تحت مالکیت  در سایر کشورها مسکن اجاره. شود خرید مسکن اجتماعی مربوط می

                                                
1. Economic liberalization 
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کنند و بین  درآمد از آن استفاده می هاي کم بخش عمومی یا غیرانتفاعی است که گروه
است و سیاست  درصد مسکن در حال ساخت در زمره مسکن اجتماعی 30 تا 10

در ایران مسکن اجتماعی با این . شود مهمی در تعادل بخشی بازار محسوب می
درآمد و درآمد  نرخ بالاي شهرنشینی، گستردگی اقشار کم. خصوصیات وجود ندارد

خاتم، . (سرانه پایین ازجمله موانع عدم توفیق راهبرد مسکن اجتماعی بوده است
1384.(  

ه در بازار مستغلات، کاهش سهم دولت در بازار هاي سوداگران افزایش فعالیت
زمین و در نتیجه افزایش شدید قیمت زمین، افزایش دامنه رونق و رکود، افزایش هزینه 

ها و عدم افزایش  شده واحدهاي مسکونی با توجه به نرخ تورم و عدم ثبات قیمت تمام
 بهاي مصالح درآمد سرانه خانوارها، افزایش کرایه واحدهاي استیجاري، افزایش

شده واحد مسکونی و  ساختمانی، پایین بودن سهم تسهیلات بانکی در قیمت تمام
حمایت مالی از واحدهاي استیجاري کوچک، نرخ تخریب بالاي واحدهاي  عدم

ها و  خصوص در مناطق روستایی کشور و وجود ناهماهنگی در سیاست مسکونی به
نهادهاي مختلف دخیل در بخش مسکن ها و  وسیله سازمان هاي اتخاذشده به برنامه

گزارش معاونت پژوهشی . (باشند ازجمله معضلات و نقاط ضعف برنامه دوم توسعه می
وبودجه، سند توسعه برنامه،  سازمان برنامه(و ) 6-4: 1376مجلس شوراي اسلامی، 

1374-1378.(  
 در زمانی تهیه گردیـد کـه درآمـد نفتـی کـشور     ) 1383-1379(برنامه سوم توسعه    

ایـن برنامـه از منظـر    . یافته بود و متعاقباً رشد اقتصادي نیز کاهش یافت          شدت کاهش   به
در این برنامـه  . برد بخش مسکن در زمانی تهیه شد که بخش مسکن در رکود به سر می           

درآمد و آزادسازي بازار مـسکن   هاي قبلی بر حل مشکل مسکن افراد کم    نیز مانند برنامه  
هـاي   سـازي از زمـره سیاسـت    سازي و انبوه مایت از کوچکهمچنین ح. بودتأکید شده   

هاي پولی و تـسهیل شـرایط    در این برنامه بر نقش سیاست. مورد تأکید این برنامه است 
اعطاي وام تأکید شده و بر اساس قانون دولت مکلف شده است که اقدامات لازم را در    
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ق رهن ثانویه در بازار سرمایه رابطه با ایجاد بازار رهن ثانویه و امکان خریدوفروش اورا
همچنین پلکانی کردن اقساط . و مشارکت بخش مسکن در بازار بورس را به عمل آورد        

کنندگان وام و پرداخت تسهیلات بـانکی تـدریجی بـراي       تسهیلات بانکی براي دریافت   
. هاي پیشنهادي برنامه سوم است درآمد از سیاست هاي کم اي مسکن گروه ساخت مرحله

ص بازار زمین برنامه سوم بر اتکا صددرصدي به سـازوکار بـازار و در نتیجـه      در خصو 
هاي تولید و تعاونی تـأمین   ها به تعاونی تفکیک تعاونی. آزادسازي کامل بازار زمین دارد   

هاي جدیـد   همچنین تدوین تعرفه. انداز از دیگر محورهاي پیشنهادي برنامه است    و پس 
هـاي پیـشنهادي برنامـه جهـت جلـوگیري از            یاسـت مالیات بر اراضی بـایر از زمـره س        

صورت یارانه یا وجوه اداره شده براي تـشویق          هایی که به    بودجه. سوداگري زمین است  
سازي به کار گرفته شد، در اساس تمایلات بورس بازانه شهروندان تهرانی را پاسخ  انبوه
هاي چهـار طبقـه و     نسبت ساختمان 1380ماهه اول سال      مثال در شش    عنوان  زیرا به . داد

 درصد و در سایر منـاطق   6/20 درصد و در دیگر شهرهاي بزرگ        8/80بیشتر در تهران    
که سهم شهرهاي بزرگ و سایر مناطق شهري از      درحالی.  درصد بوده است   9/4شهري،  

سـازي در   در واقع انبوه.  درصد بوده است  8/27 و   9/31هاي صادرشده به ترتیب       پروانه
هم ناشی از تمایلات بورس بازانه و گرانـی زمـین در ایـن     شته و آنشهر تهران رواج دا  

  .باشد شهر می
هاي  توجه دیگر اهداف استیجاري برنامه است که حتی بنا به گزارش موضوع قابل

ها محقق نشده   درصد آن30وسیله وزارت مسکن و شهرسازي بیش از  شده به تهیه
وسیله  عنوان موفقیت این طرح به شروع گسترده ساخت واحدهاي استیجاري به. است

به . مانده است تمام باقی ها نیمه که بسیاري از ساختمان شود درحالی وزارتخانه مطرح می
دلیل مکان گزینی نادرست و نبود سازمان و نظام صحیح جذب مشارکت بخش 

ها،  هاي بالاي آن براي دولت برداري و فشار هزینه ها و نیز بهره خصوصی و بانک
شرط تملیک در اختیار  صورت اجاره به رسد و بعد از اتمام هم به ها به اتمام نمی پروژه
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علاوه در راهکارهاي اجرایی برنامه سوم،  به. درآمدها گیرد و نه کم میان درآمدها قرار می
  .کاهش فعالیت دولت در این زمینه در دستور کار قرار گرفته است

قق سایر راهکارهاي اجرایی در برنامه هاي ذکرشده، براي تح علاوه بر ناکارآمدي
که حتی به گفته بانک جهانی (درآمدها  سوم توسعه در بخش مسکن، مانند مسکن کم

اي و مالی تأمین مسکن  ایران از معدود کشورهایی است که فاقد نظام بودجه
مند کردن تولید  جویی انرژي، ضابطه هاي مسکن، صرفه تعاونی.) درآمدهاست کم

این مسئله . حل مناسب یا عملیاتی ارائه نشده است راه... ظیم بازار زمین و ساختمان، تن
جاي تولید فراگیر مسکن باعث بالا رفتن بهاي مسکن و گسترش  بازي به  و بورس

گزارش . (شده است... نشینی یا اسکان غیررسمی در شهرهاي تهران، مشهد و  حاشیه
ن و شهرسازي در برنامه سوم هاي مجلس شوراي اسلامی، بخش مسک مرکز پژوهش

  ).8-4: 1385توسعه و لایحه بودجه، 
درآمدها، در عمل وضعیت  شده براي تأمین مسکن کم رغم اقدامات انجام علی

لذا سند ملی . مسکن این افراد تنزل یافت و بر ابعاد اسکان غیررسمی افزوده شد
ه تصویب هیأت  ب1382هاي غیررسمی در سال  توانمندسازي و ساماندهی سکونتگاه

اي  هاي حمایتی و یارانه هاي بسیار و سیاست چرا که باوجود صرف هزینه. وزیران رسید
به دنبال . موفقیت محسوسی در تأمین عدالت اجتماعی در حوزه مسکن ایجاد نشد

 و در نهایت سوداگري جاي ارزش رواج تراکم فروشی، ارزش دارایی و ارزش مبادله
رغم افزایش چشمگیر تولید مسکن، بهاي مسکن   گرفت و به را در بازار مسکنمصرف

 برابر درآمد سالانه خانوارهاي شهري رسید و در نتیجه 12 تا 10متعارف به حدود 
سوي مسکن نامتناسب یا غیررسمی رانده شدند و نوسانات  هاي بیشتري به گروه

  ).83: 1390اطهاري، . (شدیدي بر بخش مسکن حاکم شد

                                                
1. Exchange value 
2. Consumption value 
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 به بازارسپاري زمین و مسکن و غلبه رویکرد : ، تم مرکزيبرون داد اجرایی
 تکنوکراتیک

 تأکید بر ارزش مبادلاتی مسکن، انباشت سرمایه: هاي فرعی تم ،تراکم فروشی ،
 خلق رانت، انحصارگرایی

در دهه هفتاد تا اوایل دهه هشتاد دو دولت بر سر کار آمدند دولت هاشمی 
گذاري در  رسد در باب سیاست  نظر میرفسنجانی و سپس دولت اصلاحات که به

در . حوزه مسکن داراي وفاق بودند و غالباً از یک سیاست و الگوي کلی پیروي کردند
هزینه براي خرید  هاي کمک همین دهه بود که وزارت مسکن و شهرسازي پرداخت وام

قشار ها هم به سرمایه اولیه احتیاج داشت و بعضاً ا خانه را آغاز کرد، اما همین وام
طور خلاصه این  پس به. ضعیف براي مثال حتی مبلغ اولیه براي دریافت وام را نداشتند

سیاست در راستاي رفاه اجتماعی نبود، بلکه تنها ساخت مسکن بود، بدون آنکه مطالعه 
در سوي دگر تراکم . کارشناسی در وضعیت اقتصادي و معیشتی جامعه شده باشد

وسازهاي خصوصی و  دزایی باعث شد که ساختفروشی توسط شهرداري براي درآم
جاي شهر انجام شود، این تراکم فروشی یکی از عوامل مؤثر در کالا  سازي در جاي انبوه

  . باشد شدگی مسکن می
طور کل از بین رفتند و تنها بستر براي  ها به نهادهاي محلی ضعیف و تعاونی

نشینی  ین دو را نداشتند یا به اجارههایی که ا داران و صاحبان زمین مهیا بود، آن سرمایه
پرواضح است . هاي پایین اسکان غیررسمی را دوچندان نمود روي آوردند و یا در دهک

جانبه نبوده  گذاري در مسکن در دهه هفتاد همچنان بر اساس یک برنامه همه که سیاست
ی مثل حال کالای. نهادهاي موازي کار در کنار دولت به حوزه مسکن وارد شدند. است

از . آورد که بتواند سود و منفعت خود را از آن ببرد مسکن هر نهادي را سر شوق می
ها هم تلویحی  گذاري تنها دیده نشدند، بلکه در سیاست همین رو اقشار ضعیف جامعه نه

  :کنند تر بیان می این موضوع را روشنرزبان  و یزدانیروایت . شد ها پرداخته می بدان

                                                
1. Capital accumulation 
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 چند اتفاق مهم مسئله مسکن را دستخوش دگرگونی قرار بعد از اتمام جنگ«
. یابد دهد؛ در سطح مدیریتِ اقتصادي گرایش به برقراري نظام بازار آزاد شدت می می

در کنار آن مسئله بازسازي . گیرد هاي آزادسازي اقتصاد در دستور کار قرار می برنامه
د اصلی حداقل سازي همچنین رویکر. دیده هم مطرح بود زده و آسیب مناطق جنگ

سازي دولت منتج به اختصاص بودجه کمتر به  به عبارت دگر کوچک. شود دولت می
هاي زیرمجموعه دولت اختصاص  بخشی از بودجه دولت به شرکت. بخش مسکن بود

ها ملزم شدند که  تدریج شهرداري ها بودند، به  شهرداري،اما در واقع معضل اصلی. یافت
 قابل حدس زدن بود؛ یا از ،بنابراین دو راه. هر دربیاورندهزینه شهر را از خود ش

شهروندان عوارض گرفته شود و صرف شهر شود و چنین سیاستی نیاز به پاسخگویی 
ترین  پس آسان. تر که فروش تراکم بود به شهروندان بود و دگر آنکه راه دوم و آسان

اش را طی کند و  انونیهمچنین قرار بر این بود که شهر مرزهاي ق. سیاست اتخاذ شد
همین عامل . هاي موجود در داخل شهر تأمین نماید منابع مالی را با استفاده از زمین

باعث شد که افزایش جهشی قیمت زمین را شاهد باشیم براي آنکه هم منبع درآمد شد 
تلاش کردند ) 76-72 (آقاي آخونديدر دوره اول . گذاري و هم مدخلی براي سرمایه

. شود  زمین حداقل به قیمت بازار باشد، اما این عمل در اجرا انجام نمیتا واگذاري
شود عرضه زمین فزونی و به سمت کالایی  همچنین ایجاد شهرهاي جدید باعث می

هاي  صندوق. شود در نتیجه، مسکن تبدیل به یک کالاي تجاري می. شدن میل پیدا نماید
اصلۀ زیادي داشت، بنابراین در دوره انداز مسکن هم از این افزایش قیمت ف وام و پس

شود و همان سیاست واگذاري  سازندگی خیلی توجه ویژه به مسکن اقشار ضعیف نمی
  .)1396: یزدانی(» .نماید صورت دگر ادامه پیدا می زمین اما به

در برنامه سوم، بالواقع شکل واگذاري . در برنامه دوم، رویکرد واگذاري زمین بود«
سازي  سازي و کوچک انداز، انبوه  برنامه سیاست پاك را داشتیم، پسگیرد، مسکن را می

چه در مسئله واگذاري زمین و . مسکن مدنظر بود که هرکدام اشکالات خود را داشتند
قدر  این اقشار آن. مسکن هیچ شناسایی و تمرکزي بر اقشار ضعیف وجود نداشت
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ل پوشاك، خوراك و سلامتی ازلحاظ اقتصادي ضعیف بودند که ازلحاظ نیازهاي دگر مث
شان  فروختند و صرف نیازهاي ضروري ناچار زمین را می در مضیقه بودند که به

در برنامه بعدي چنین . گرفتند کردند و در ادامه در صف متقاضیان مسکن قرار می می
طرح شد که واگذاري زمین روش اشتباهی بوده است و تمرکز را بر مسکن بگذاریم، 

دهیم تا دولت  سازان و پیمانکاران قرار می مین را در اختیار انبوهبه عبارت دگر ز
بنابراین زمین از دولت و ساخت از . ها همکاري کند صورت مشارکتی با آن به

سازان در نظر نگرفته  اي براي این انبوه سازان و در ادامه به دلیل آنکه دولت بودجه انبوه
عنوان سهم بهاي کار برداشتند و مابقی را به  ها سهمی از مساکن تولیدشده را به بود، آن

بندي  مثلاً در سهم. این سیاست هم مشکلات جدي اجرایی داشت. دولت واگذار کردند
چرا که . رسید کیفیت یا با موقعیت نامناسب به دست دولت می همیشه واحدهاي بی

 تنها هک ایناش را تعدیل کرده بود به  بحث مشارکت دولت مشکل داشت و همۀ وظیفه
در بحث واگذاري هم، چالش جدي براي دولت شد به دلیل آنکه هر . یا کندهزمین را م

. شد کرد و غالباً اقشار ضعیف هویتشان با مسکن تعریف نمی کس تقاضاي مسکن می
  .)1396 ،رزبان(» نیازهاي اولیه آنان چیزهاي دیگر بود

تنها باعث شد،  هه نهسرازیر شدن انبوهی از سرمایه در بازار مسکن در همین د
مسکن ارزشی کاذب پیدا کند بلکه وارد شدن دولت به مسئله مسکن که مبنا را بر 

بعد . وساز انبوه قرار داده بود و نه واگذاري زمین، هم بر این ارزش کاذب افزود ساخت
از اتمام جنگ جدا از آنکه در سطح مدیریت اقتصادي گرایش به بازار آزاد شدت یافت 

ها بودند، چرا  ویکرد تکنوکراتی را شاهد هستیم، اما معضل اصلی شهرداريو ظهور ر
تر و پردرآمدتر از  که ملزم شدند که هزینه خود را از شهر کسب کنند و چه راهی ساده

همچنین با توجه به آنکه مرزهاي شهر، . توانست وجود داشته باشد تراکم فروشی می
تدریج باعث شد قیمت زمین افزایش پیدا  مثلاً تهران، مشخص بود، تراکم فروشی به

توان دانست که تأثیر بسزایی در افزایش  هایی می این سیاست را جزء سیاست. کند
همین سیاست باعث شد . قیمت مسکن و ورود سوداگران به بازار مسکن داشته است
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هاي حمایتی هم براي  کم وجه کالایی به خود گیرد، همچنین دادن وام که مسکن کم
توانستند از آن استفاده  ه مسکن کافی نبود و بیشتر اقشار متوسط و متوسط به بالا میتهی

اي  بنابراین مسکن اقشار ضعیف که نه سرمایه اولیه داشتند و نه دولت برنامه. کنند
  . ها وضع کرده بود، جدا افتاد جهت حمایت از آن

ذاري زمین در این توجه بود این بود که واگ ها قابل نکته دیگري که در مصاحبه
دهه همچنان سیاست اصلی بود، اما به شیوة دیگر، از طریق تراکم فروشی، رانت زمین 

سیاست واگذاري زمین به نحوي همان تأکید . سازان و اختصاص یارانه و منابع به انبوه
 تمام عاملان کهکرد، بل تنها دولت از آن حمایت می بر مالکیت خصوصی است که نه

کردند چرا که در جهت منافعشان بود  ر مسکن و زمین هم از آن استقبال میفعال در بازا
اگر این فرض را صدیق . بخشید و کالا شدگی و افزایش قیمت مسکن را استمرار می

بین وقتی مسئله مسکن  اي از سیاست اجتماعی است؛ دراین بدانیم که مسکن مؤلفه
 مدخلی براي کالایی :ثانیاً  واز نباشند عرضه و تقاضا در یک تر:شود که اولاً بحرانی می

 مسکن هم منبعی براي انباشت بنابراین. شدن آن از نوع ارزش کاذب فراهم شود
سازان و  واگذاري زمین به انبوه. شود شود و ارزش مصرفی آن کمرنگ می سرمایه می

ایه تنها از بحران مسکن نکاست، بلکه فرصتی براي انباشت سرم رویه نه فروش تراکم بی
تدریج  به وجود آورد، در نتیجه قشر وسیعی از مردم به علت عدم دسترسی به سرمایه به

  .از حق مسکن مناسب محروم شدند
  برنامه چهارم و پنجم توسعه، : درون داد قانونی): 1392-1384(دوره سوم

 1386طرح جامع مسکن، قانون بودجه سال 

ها و مشکلات متعـدد       د نارسایی به دلیل وجو  ): 1388-1384(برنامه چهارم توسعه    
درآمـد، در   در حوزه مسکن و عدم توفیق چشمگیر در بهبود وضعیت مسکن اقشار کـم             

 قانون برنامه چهارم توسعه، دولت مکلف شد که تا پایان سال اول برنامه، 30بند ج ماده 
طرح جامع مسکن را با هدف تحقق عدالت اجتماعی و با رویکرد توانمندسازي تدوین          

اما دولت نهم پس از روي کار آمدن بدون توجه بـه ایـن طـرح و جامعیـت آن،              .یدنما
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دولت نهـم کـه رویکـرد       . نام گرفت » مسکن مهر «طرح دیگري را جانشین آن نمود که        
خود را به تأسی از برنامه چهارم عدالت محوري معرفی کرده بود، در بخش مسکن نیز                

  . براي همه اقشار جامعه برآمدبه دنبال توسعه عدالت و تأمین مسکن ارزان 
توزیـع زمـین ارزان    و .هاي دهه اول انقلاب بود ه سیاستهاي دولت مشاب   سیاست

هـاي مـسکن و ارائـه وام ارزان     از طریق تعـاونی ) اي صورت اجاره این بار به(بین مردم  
امـا ایـن   . سازي زمین و سـاخت مـسکن را در دسـتور کـار خـود قـرار داد                 براي آماده 

ري داراي مشکلات و معایبی بود که بعدها در موفقیت طرح مسکن مهـر و در              الگوبردا
در زمـان فعالیـت    . روشـنی نـشان داد      اي آن خود را به      عدم مطلوبیت مصرفی و سرمایه    

افزایش رقم تسهیلات   . ها در حوزه مسکن رقم خورد       دولت نهم طیف وسیعی از برنامه     
اي طرح جـامع مـسکن،         منطقه خرید و ساخت مسکن، تدوین طرح جامع مسکن، سند        

 ساله از 99صورت   اجاره زمین به وقانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن
. هاي مسکن براي توقف رشد روزافزون قیمت مسکن در کشور پیاده شد             طریق تعاونی 

 دولت مصمم شد جهت مهار بحران رونـد رو بـه رشـد قیمـت مـسکن             1386در سال   
اي ویـژه بـه موضـوع     هاي سـنواتی تبـصره   راي اولین بار در بودجه  کار شود و ب     به  دست

، 1386 قـانون بودجـه سـال    6بر اساس تبـصره   . مسکن و ساماندهی آن اختصاص یابد     
 سـاله مـسکن   5داري   ساله و اجاره99برداري  درآمد جامعه، در قالب حق بهره اقشار کم 

تـرین ویژگـی    مهم. انه شوند خ  گیرند تا از این طریق، صاحب       مهر، موردحمایت قرار می   
ایـن سیاسـت   . بودشده   اي، حذف قیمت زمین از قیمت تمام  ساله اجاره 99طرح زمین   
 تا با کاهش بخـش عمـده     بودشد درصدد     شناخته می » سیاست زمین صفر  «که با عنوان    

  . درآمد جامعه ایجاد نماید قیمت مسکن توانایی خرید را براي اقشار کم
 میلیون تومـان وام  15وه بر حذف قیمت زمین، با پرداخت  در این طرح دولت علا    

درصـدي از  )  میلیـون تومـان   14(و ساخت   ) میلیون  یک(سازي زمین     در دو بخش آماده   
د تا پس از تحویل رک سازي و ساخت را به واجدین شرایط پرداخت می        هاي آماده   هزینه

ز بانکی بازپرداخت  ساله و بر اساس نرخ سود رو       15قطعی مسکن این مبالغ در اقساط       
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 میلیون واحد مسکونی را در دستور کار خـود قـرار   5/1دولت نهم ساخت سالانه  . شود
هاي زودبـازده   داد و با استفاده از منابع صندوق ذخیره ارزي و بخشی از اعتبارات طرح         

دولـت  . به مسکن مهر تلاش کـرد تـا بـه لحـاظ اعتبـاري ایـن طـرح را تـأمین نمایـد                    
هـاي عامـل بـراي تـأمین مـالی          هزار میلیارد ریـال بـا بانـک        75 ارزش   اي به   نامه  تفاهم
 از 1386امـا تـا سـال    . سازي زمین براي ساخت واحدهاي مسکونی منعقـد نمـود     آماده

ند، ه بود میلیون نفري که واجد شرایط دریافت مسکن مهر تشخیص داده شد       3/1حدود  
ی در دستور کار قرار گرفتـه   هزار واحد مسکون   150سازي زمین براي احداث تنها        آماده

این عدم توفیق در دولت     . شده بود    هزار واحد پروانه ساخت گرفته     60بود و فقط براي     
هاي صادره مسکن مهر درمجمـوع    نیز تعداد پروانه1388دهم نیز ادامه یافت و در سال      

 . هزار مورد رسید350تنها به 

ارم توسعه نظم منطقی و ترین ویژگی برنامه چه توان گفت که مهم  درمجموع می
رویکرد بخش مسکن در . سازد هاي قبلی متمایز می پیوستگی آن است که آن را از برنامه

ها و در مناطق  این برنامه ایجاد تعادل در برخورداري از مسکن مناسب در بین گروه
درآمد،  ترین اهداف آن، تأمین مسکن خانوارهاي کم باشد و از مهم مختلف کشور می

مسکن جوانان و خانوارهاي داراي سرپرست زن، ارتقاء فناوري ساخت، صنعتی تأمین 
تدوین طرح جامع . است... وساز و استاندارد کردن مصالح ساختمانی و  کردن ساخت

 برنامه عملیاتی، تصویب قانون ساماندهی و حمایت از 55 محور و 9مسکن در قالب 
برداري از زمین  ي حق بهرهتولید و عرضه مسکن و اجراي گسترده طرح واگذار

هایی است که در  ترین سیاست از مهم) مسکن مهر( ساله 99صورت اجاره بلندمدت  به
برقراري عدالت اجتماعی، توسعه پایدار، افزایش . طول برنامه چهارم به اجرا درآمد

کارایی، توانمندسازي، بهبود عملکرد بازار و مهار تورم و تولید مسکن متناسب با توان 
به دلیل . باشند گذاري مسکن در برنامه چهارم توسعه می الی خانوار از اهداف سیاستم

ها  عدم تأمین تسهیلات لازم، کمبود منابع مالی و عدم تخصیص اعتبار از سوي بانک
گزارش . (اي مواجه شد نیز، با مسائل و معضلات عدیده) مسکن مهر(این طرح 

  ).67: 1394بازنگري طرح جامع مسکن، 
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 ):1394 -1390(نامه پنجم توسعه بر

عنوان برنامه پنجم، پیـشرفت و عـدالت مطـرح       در برنامه پنجم توسعه کشور که به      
شد با یک سال تأخیر کلید خورد و زمانی به اجرا درآمد که بسیاري از اهـداف برنامـه                  

 برنامـه . مانده بود و به این برنامه منتقـل شـد   چهارم توسعه در بخش مسکن ناتمام باقی    
خـصوص طـرح    هاي کلی نظـام و بـه    و سیاست 1404انداز    پنجم، با الهام از سند چشم     

که هدف کلان طرح جامع مسکن، یعنـی تـأمین مـسکن     نحوي جامع مسکن تهیه شد، به 
درآمد، احـداث مـسکن امـن و بـادوام، تنظـیم بـازار، ایجـاد همـاهنگی بـین                     اقشار کم 
اي در  هاي منطقه  و کاهش نابرابريهاي آمایشی و توسعه    هاي مسکن و سیاست     سیاست

هرچنـد ایـن برنامـه    . عنوان اهداف برنامه دیـده شـدند   برخورداري از مسکن مناسب به    
توجهی از راهبردهـا،   صورت رسمی ابلاغ نگردید ولی براي تحقق اهداف، تعداد قابل        به

اهـم  . صـورت مـوردي ابـلاغ و اجـرا شـد      هـا تهیـه و بـه    هاي اجرایی و برنامه     سیاست
هـاي    بهسازي و نوسـازي بافـت     : اند از   هاي مسکن در برنامه پنجم توسعه عبارت        رنامهب

هـاي هـدف،      منظـور حمایـت از گـروه        هـا بـه     فرسوده شهري، توزیع بهینه منابع یارانـه      
توانمندسازي خانوارها در تأمین مسکن مناسب شـهري و روسـتایی، اسـتفاده بهینـه از               

و تعادل بخشی بـه بـازار مـسکن، ارتقـاء کیفـی      بازارهاي پولی و مالی در جهت تنظیم  
. هـاي جـوان   درآمد و زوج    صنعت ساختمان، افزایش تولید مسکن، حمایت از اقشار کم        

هاي توسـعه، وزارت راه   هاي اجرایی بخش مسکن در برنامه گزارش نگاهی بر سیاست  (
  ).1396و شهرسازي، 

ها و  ون کاهش نابرابريدر قانون برنامه پنجم، درمجموع توجه اندکی بر مواردي چ
در این برنامه به نحوه پرداخت یارانه به فعالان . درآمد شده است توانمندسازي اقشار کم

ها براي  اي است که منابع حاصل از هدفمندي یارانه گونه بخش مسکن اشاره شد که به
هر ها و پیشبرد برنامه مسکن م سازي آن ها، مقاوم سازي مصرف انرژي در ساختمان بهینه

. در قالب یارانه نرخ سود تسهیلات و کمک بلاعوض وجوه اداره شده پرداخت شود
ها در طول این برنامه  توان گفت به دلیل عدم تأمین تسهیلات لازم بسیاري از طرح می
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گذاري در تولید مسکن،  تمام باقی ماند و نرخ سود بالاي تسهیلات و عدم سرمایه نیمه
 .نجم توسعه توفیق چندانی کسب ننمایدموجب شد که در عمل برنامه پ

 مثابه تأمین مسکن سیاست مسکن مهر به: تم مرکزي: برون داد اجرایی 

 سیاست زمین صفر، تمرکز بر عرضه، انباشت سرمایه و غلبه : هاي فرعی تم
  .ارزش مبادلاتی

نژاد اتفاق شگرفی در   در دهه هشتاد بعد از روي کار آمدن دولت محمود احمدي
ترین رویکرد دولت نهم و دهم و تمام  مسکن مهر کلان. ن اتفاق افتادحوزه مسک

درآمد جامعه  طرحی که با هدف حمایت از اقشار کم. هاي پس از انقلاب است دولت
یابی نامناسب، عدم رعایت  اما وسعت اجرایی طرح، هزینه بالا، مکان. مطرح و اجرا شد

و عدم مشارکت مردم در اجرا و فدا ها، انحصار  هاي محیطی و ایجاد زیرساخت پیوست
سازي، طرح مسکن مهر را با انواع مشکلات و مسائل مواجه  کردن کیفیت براي ارزان

 قدسیاندرباره طرح مسکن مهر روایت . گردد ها اشاره می ساخت که به برخی از آن
  :اینچنین است

 مناطق افراد از. خانه شوند هدف از مسکن مهر این بود که مردم بیشتري صاحب«
برداري از زمین  حق بهره. آورند و در آن سکونت کنند نشین به مسکن مهر روي حاشیه

صورت دولت زمین را واگذار  بدین.  ساله در این طرح مطرح شد99یا واگذاري زمین 
بالواقع قیمت ساخت را از مردم بگیرد، در کنار آن سیستم .  ساله بگیرد99نکند، اجاره 

یک دلیل . مردم هم کمی خودشان کمک نمایند. م را فراهم کندبانکی هم تسهیلات وا
شهرها   جهش زیادي پیداکرده بود، خصوصاً در کلان80آن این بود که زمین در دهه 

بنابراین دولت براي آنکه قیمت مسکن را . داد زمین نیمی از قیمت خانه را تشکیل می
سیاست . قیمت زمین رفتتحمل کند به دنبال حذف  درآمد قابل هاي کم براي گروه

 تا 20غالب در دهه سوم تنها مسکن مهر شد که در طرح جامع مکتوب شده بود که از 
میلیون و پانصد هزار واحد رسید و در   به یک85 هزار واحد شروع شود، اما در سال 30

  ).1396: قدسیان(» .دویست هزار واحد رسیدو هاي بعد به دو میلیون  طی سال
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تأمین انبوه مسکن براي : توان چنین خواند طور ساده می ا بهطرح مسکن مهر ر
دولت هزینه . وسیله دولت، تسهیلات بانکی و کمک خود متقاضیان درآمد به اقشار کم

اندازشان  کنند و مردم هم پس ها تسهیلات مالی را فراهم می کند، بانک زمین را حذف می
بتدا، طرحی مفید و در جهت ارتقا طرح گرچه در ااین . کنند را براي تکمیل، صرف می

هایی است که تبعات آن در اجرا و سپس   اما طرح دچار نقص،داننمای محرومین می
  :کند  در باب طرح مسکن مهر چنین بیان میشیخی. شود فضاي اجتماعی دیده می

دولت . آید طلبی و حمایت از محرومین بر سر کار می دولت نهم با شعار عدالت«
 محرومین را دارد و به دنبال آن است، بنابراین تولید و عرضه انبوه دعوي حمایت از

شود تا تولید  حتی در راستاي آن نهادهایی تشکیل می. مسکن در دستور کار قرار گرفت
مسکن مهر با همین نیت و با تمهید . مسکن انبوه شود و قیمت آن کاهش یابد

مهر حذف قیمت زمین از اولین هدف در طرح مسکن . هاي گزاف طراحی شد هزینه
درآمد فراهم   براي اقشار کم و راحتیوسیله بتواند دسترسی تا بدین. قیمت مسکن بود

در . در ابتدا امکان خریدوفروش وجود نداشت، به دلیل حقوقی خیلی مهم بود. نماید
هاي بعدي قابل خریدوفروش هم شد و بعدازآن این بحث مطرح شد که  ویرایش

هاي  هاي پایین جامعه را شامل شود، بلکه براي دهک یست دهکمسکن مهر قرار ن
درآمد به مسکن اقشار  کم مسکن مهر از یک طرح حمایتی افراد کم بالاتر است و کم

به ابزاري براي ) ساختند تري می هاي لوکس بعضاً درجاهایی خانه(متوسط تبدیل شد 
مسکن مهر وارد بازار بازي زمین و جولانگاهی براي سوداگران تبدیل شد و  بورس

  ). 1396 ،شیخی(» .خریدوفروش مستغلات شد
در طرح . تأمین مسکن ازجمله مسائلی است که مبتنی بر عرضه و تقاضا است

بنابراین دولت بدون آنکه برآوردي از . مسکن مهر تمرکز بر روي عرضه بوده است
. سب عرضه سامان دهدنیازمندان داشته باشد با فراخوان عمومی بر آن بود تقاضا را برح

                                                
1. Availability 
2. Accessibility 
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واسطه فراخوان  رویه و تقاضا به سازي و ساخت بی در نتیجه وقتی عرضه بر اساس انبوه
درآمدان بر اساس میزان درآمد و هزینه خانوار  عمومی شکل گیرد نه شناسایی دقیق کم

شوند که همان اقشار محروم  و رعایت اولویت، دیگربار گروهی در این میان حذف می
 در  اهمیت در نظر گرفتن عرضه و تقاضاامامی. ي یک و دو هستندها و دهک

  :نماید هاي کلان اقتصادي را چنین بازگو می طرح
بخش مسکن به صورتی است که بخش خصوصی فعالیت خود را دارد، حال گاه «

اقشار میان درامد و پردرآمد بیشتر . ممکن است که نیاز به هدایت داشته باشد تا حمایت
هاي هدایتی و بعضاً کنترلی دارند و بخشی که نیاز به حمایت دولت  سیاستنیاز به 

هاي  گروهسمت ها به نحوي به  داشته است غالباً مغفول مانده است و همیشه حمایت
بایست براي قشر  حمایت می. اند نفع بوده ها ذي شده است و آن درآمدي بالاتر هدایت

مد آهاي پردرآمد و میان در ات اخذشده از گروهکه مالی طوري به. درآمد و محروم باشد کم
براي نمونه مسکن مهر یا صاحبان واحدها . درآمد و محروم شود هاي کم صرف گروه

قدري در  ها، به واسطه این مسکن کسان دیگرند یا اگر حمایت از محرومین بوده به
  ). 1396: امامی. (سازي پیش رفته است که کیفیت فداي ارزانی شده است جهت ارزان

گیرد که خریدوفروش واحدها در مسکن مهر آغاز  سوداگري ازآنجا شکل می
همچنین این طرح در . اي که کاملاً در تضاد با ایده مسکن مهر بوده است شود، مسئله می

اي تدوین و اجرا شد که جامعه دچار رکود اقتصادي است و عدم رشد اقتصادي را  برهه
 معضل 92 تا 86هاي  یمت مسکن مابین سالاز سویی دگر جهش ق. شاهد هستیم

این افزایش قیمت مسکن سبب شد آن قشر از مردم که در . مسکن را دوچندان نمود
هاي چهارم و بالاتر بودند، خصوصاً در شهرهاي بزرگ، قدرت خرید مسکن را از  دهک

هاي اول تا  آورند، در نتیجه همچنان دهک ناچار به مسکن مهر روي دست دهند و به
  .صورت حذف شدند ویژه در شهرهاي بزرگ بدین سوم به
  

                                                
1. Supply and Demand 
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  گیري نتیجه
گذاري اجتماعی مسکن پس از  این مقاله به دنبال بررسی نقش دولت در سیاست

این مسئله با توجه به دو بعد درون . گیري انقلاب اسلامی تا پایان دولت دهم بود شکل
ها نشان  طورکلی یافته به.  شدها بررسی داد قانونی و برون داد یا رویه اجرایی دولت

گذاري مسکن  دهد که با فاصله گرفتن از دهه اول انقلاب تاکنون روند سیاست می
گسیخته و انباشت سرمایه  داري لجام گیري سرمایه اي بوده است که موجب شکل گونه به

براي قشر محدودي گردیده است و از سوي دیگر منجر به شهروندزدایی از اکثریت 
گذاري مسکن طی دوره اخیر  سیاست. نشینان گشته است  طرد فقرا و حاشیهجامعه و

هاي هدف بر اساس میزان درآمد و وضعیت اقتصادي  مبتنی بر شناسایی اصولی گروه
 تحت الگوهاي در نتیجهخانوار نبوده بلکه مبتنی بر اقشار اجتماعی بوده است و 

تحلیل سیاست مسکن . نموده استمتفاوت نابرابري اجتماعی و اقتصادي را بازتولید 
 فاصله گرفتن دهد که با ها از دو بعد درون داد قانونی و برون داد اجرایی نشان می دولت

هاي متعدد در حوزه مسکن و تابع  ها و برنامه  تدوین سیاستباوجوداز دهه اول انقلاب 
ی، پیوستگی و ها اما در زمینه برون داد اجرای گذاري از رویکرد کلان دولت بودن سیاست

دیگر برون  بیان به. هاي مختلف را شاهد هستیم گذاري در دولت استمرار نتایج سیاست
هاي مورد  ها نبوده است و تمام دولت داد اجرایی تابع رویکرد ایدئولوژیکی دولت

  . درآمد عملکرد مطلوبی نداشتند بررسی در خصوص تأمین مسکن اقشار کم
هاي هدف  دهد که گروه ها نشان می سیاستها و نتایج  رویه اجرایی دولت

پذیر مانند افراد  هاي اول تا سوم درآمدي و اقشار آسیب ها عموماً دهک سیاست
اند و این ناکارآمدي سیاستی  سرپرست، معلولان یا افراد با نیازهاي خاص نبوده بی

حتی در مورد طرح مسکن مهر که در . مشاهده است خصوصاً در شهرهاي بزرگ قابل
دوین سیاست و درون داد قانونی با سیاست زمین صفر شاهد توجه دولت به معضلات ت

توانیم این  باشیم، به لحاظ اجرایی و پیامدهاي سیاستی، نمی درآمدان می اسکان کم
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به دلیل ضعف . درآمدان کاملاً کارآمد و مؤثر قلمداد کنیم سیاست را در تأمین مسکن کم
ارکت مردم و اتخاذ رویکرد نخبه گرایانه و بوروکراتیک در اجراي کارشناسانه و عدم مش

از سوي دولت، سیاست مسکن مهر با معضلات و مشکلاتی مواجه شد که این طرح را 
هاي بسیار امروزه شاهد   صرف هزینهبنابراین با وجود. از اهداف اولیه خود دور کرد
ه تأمین مسکن مسکنی و بدمسکنی و افزایش سهم هزین گسترش اسکان غیررسمی، بی

درآمدان از تأمین مطالبات خود ازجمله حق   کمهمچنین. باشیم در سبد هزینه خانوار می
روز بیشتر در معرض فرایند طرد  اند و روزبه به مسکن و حق به شهر محروم مانده

  .گیرند اجتماعی قرار می
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