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مسكن، جمعيت، محرومين

جواد شریف زاده 1
عمار خسرو جردي 2

چكيده

از  بسیاری  واذهان  شود  می  مطرح  ما  جامعه  فعلی  شرایط  در  که  مباحثی  از  یکی 
کارشناسان را به خود مشغول ساخته است ، مساله رشد جمعیت است.

بسیاری از کارشناسان این بحث را مطرح می کنند که منابع کشور وظرفیت های فعلی 
جامعه ما در فضای فعلی نمی توانند برای جمعیتی بیش از جمعیت موجود در کشور 

کفاف دهند. حال باید یک پرسش کلیدی را مطرح نمود وآن هم این است :
اگر ما از منابع خود به درستی استفاده کنیم واز منابع موجود کشور استفاده بهینه را انجام 

دهیم، آیا بازهم این منابع کشش جمعیت بیش از این را نخواهند داشت.؟
واقعیت های امروز جامعه ما این واقعیت تلخ را نشان می دهد که امروز بسیاری از منابع 

1- دکتراي اقتصاد دانشگاه تهران
2- کارشناسي ارشد دانشگاه امام صادق )ع(
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کشور به صورت بهینه مورد استفاده قرار نمی گیرند. 
بخش  در  خصوص  کشوربه  در  موجود  آب  ازمنابع  بسیاری  از  بهینه  استفاده  عدم 
کشاورزی ، ضایعات بسار بالای  محصولات بخش کشاورزی وبهره وری بسیار پایین 
این بخش از اقتصاد ایران  بسیار پایین در این بخش از اقتصاد ایران که اگر این فرآیندها 
اصلاح شوند ما توانایی تغذیه بسیار خوب جمعیتی  بسیار بالاتر از جمعیت موجود در 

کشور را خواهیم داشت.
اما نکته کلیدی این است که باید به یک پرسش کلیدی پاسخ داده شود که بر اساس کدام 
الگو  می توان هدایت منابع را در اقتصاد ایران به سمتی برد که استفاده بهینه از منابع در 

اقتصاد ایران صورت پذیرد.
 آنچه که در این نوشتار به آن پرداخته خواهد شد این است که الگوی توسعه اقتصادی 
مبتنی بر منافع محرومین با تکیه بر بخش مسکن به عنوان موتور محرک اقتصاد ایران 
خواهد توانست فضایی را به وجود آورد که بر خلاف ادعای بسیاری از کارشناسان، 
جمعیت جوان موجود در کشور تبدیل به یک فرصت کلیدی در اقتصاد ایران گردد و 
این تهدید به زعم بسیاری از کار شناسان موتور توسعه درون زای اقتصاد ایران گردد. 
مشکل اصلی ما مساله رشد جمعیت نیست، مساله اصلی ما چگونگی استفاده از ظرفیت 
جمعیتی کشور است واینکه بر اساس چه الگویی منابع کشور را هدایت کنیم تا جمعیت 

جوان کشور تبدیل به یک فرصت شود.
کلمات کليدی: محرومین، مسکن، جمعیت، عدالت، فقر

مقدمه:
ظهور انقلاب اسلامي ایران را باید نقطه عطفی در تاریخ جهان دانست. این انقلاب 
در دورانی به پیروزی رسید که دوتفکر حاکم بر جهان آن روز، لیبرال سرمایه داری و 
مارکسیسم، دین را بر اساس مبانی خود از عرصه حیات اجتماعی بشر و به خصوص از 
عرصه حاکمیت کنار گذاشته بودند.در چنین شرایطی در بحبوحه نزاع میان این دوتفکر، 
انقلاب اسلامیایران به رهبری یک مرجع برجسته شیعی، امام خمینی)ره( ، به پیروزی 

رسید.
این انقلاب علی رقم چالش های بسیاری که از سوی هر دو جریان فکری سیاسی غالب 
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در آن دوران، برایش به وجود آمد، توانست از این چالش ها چون شهادت بسیاری از 
نظریه پردازان خود و  جنگ تحمیلی وفتنه افکنی های داخلی وخارجی،  با رهبری الهی 
امام خمیني)ره( وپس از ایشان، مقام معظم رهبری، عبور کرده و به فضل الهی به ثبات در 

عرصه سیاسی دست یابد.
در حال حاضر، انقلاب اسلامي در یکی از تاثیرگذارترین دوره های خود قراردارد. 
مارکسیسم همان گونه که امام خمینی پیش بینی فرمودند، به موزه های تاریخ پیوست. 
لیبرال سرمایه داری نیز امروز با بحران های مختلف سیاسی، اقتصادی و نظری بسیاری 
مواجه است. ادوار مختلف رکود و رونق اقتصادی وبه خصوص رکود اخیر، یکی از 
اقسام این بحران هاست. امروز جهان در عرصه های مختلف، به خصوص در عرصه  
نظریات توسعه و به ویژه در عرصه توسعه اقتصادی، نیازمند نظریات وآموزه های جدید 

است وانقلاب اسلامي ایران، توانایي ارائه نظریات جدید براي توسعه را داراست. 
حضرت امام )ره( مسیر اصلی حرکت در نظام برنامه ریزی کشور را به خوبی ترسیم 

کرده اند.
»اگر قوانین اسلام در همین مملکت کوچک ما جریان پیدا کند، روزي بیاید که پیشقدم 
در تمدن جهان باشد....اول باید باورتان بیاید که ما هم انسان هستیم، ما هم قدرت تفکر 
داریم، ما هم قدرت صنعت داریم و این قدرت در همه ي افراد بشر به قوه هست ،......
یک ملتي وقتي یک مطلب را باور کرد که مي تواند انجام بدهد، انجام خواهد داد.....
اساس این باور است که آنها از ما گرفته بودند، آنها ما را از همه چیز تهي کرده بودند، 
به طوري که افکار ما و باورهاي ما همه وابستگي داشت. اگر افکار یک ملتي وابستگي 
به قدرت بزرگي داشته باشد، تمام چیزهاي آن ملت وابستگي پیدا مي کند .........عمده 
این است که افکار شما از وابستگي به قدرت هاي بزرگ آزاد بشود. اگر افکار شما آزاد 
شد وباورتان آمد که ما مي توانیم صنعت مند وصنعت کار باشیم، خواهیم بود.....اگر 
کشاورزان ما باورشان این باشد که ما مي توانیم  در کشاورزي به جایي برسیم که صادر 
کنیم و وابسته به غیر نباشیم، بلکه دیگران محتاج به ما باشند، مي توانند. اگر شماهایي که 
در صنعت هستید.....این باور را داشته باشید ....که مي توانید صناع باشید ومي توانید که 

کارهاي ابتکاري بکنید، خواهید توانست.« )خاکبان، سلیمان، 1375   (
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حضرت امام )ره( در جای دیگری می فرمایند:
»به همه در راه کوشش براي رفاه طبقه ي محروم وصیت مي کنم که خیر دنیا وآخرت 
شماها رسیدگي به حال محرومان جامعه است که در طول تاریخ ستمشاهي وخان خاني 
در رنج و زحمت بوده اند وچه نیکو است که طبقات تمکن دار به طور داوطلب براي زاغه 
و چپرنشینان ،مسکن ورفاه تهیه کنند ومطمئن باشند که خیر دنیا وآخرت در آن است و از 

انصاف به دور است که یکي بي خانمان و یکي داراي آپارتمان ها باشد.« . 
)اندیشه هاي اقتصادي امام خمیني، آ ژیني ، محسن، ص 284، سازمان مدارک فرهنگي 

انقلاب اسلامی ،1374( 
»به خصوص طبقات محروم، پابرهنگان ومستضعفین جامعه، باید براي تمام تلاش ها 
وفعالیت ها محور ومعیار باشند.کساني که به تعبیر امام، صاحبان این کشورند، کساني که 
جنگ را، بسیج را، دفاع فداکارانه در مقابل تجاوز دشمن را با جان خودشان تحمل کردند 
. همه چیز باید براي آنها ودر جهت منافع آنها باشد و امیدواریم خداوند همه ي ما را 

موفق بدارد.«.«
)قاموس عدالت، جاویدي، مجتبي، 1385 ، سخنراني مقام معظم رهبري،1371/3/14(

این دیدگاه حضرت امام )ره(  ومقام معظم  رهبري رهبري مبتني بر این کلام امیرالمؤمنین 
است که فرمودند

»ولیکن احب الامور الیک اوسطها فی الحق و اعمها فی العدل و اجمعها برضی العامة « .  
»و باید از کارها آن را پیش تر دوست بداری که نه از حق بگذرد و نه فرو ماند و عدالت 

را فراگیرتر و رعیت را دلپذیرتر باشد . «
)نهج البلاغه، سید رضي ، ترجمه محمد دشتي، مؤسسه فرهنگي -تحقیقاتي امیرالمؤمنین، 

)1382
در سیاست گذاري ها و به خصوص سیاست گذاري هاي اقتصادي باید به این نکته توجه 
نمود تصمیمات وسیاستها، منافع عامه مردم در چهارچوبي عادلانه وفراگیر تامین نماید . 

منظور از عموم مردم نیز، طبقات متوسط به پایین جامعه هستند. 
نظر  مد  اقتصادي  توسعه  الگوي  که  مي توان  فوق  مباحث  جمیع  به  توجه  با 
مقام معظم رهبري که منطبق با نگاه امام راحل مي باشد  الگوي توسعه اقتصادیي است 
که این الگو مبتني بر آموزه هاي ناب دیني ودر چهارچوبي بومي است که سبب پیشرفت 
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اقتصادي  ورشد تولید و تولیدثروت مشروع  در کشور مبتني بر منافع محرومین ودر 
جهت رفع فقر از ایشان مي گردد که به نظر مي رسد که بهترین عنوان را مي توان براي این 

الگو، الگوي توسعه اقتصادي مبتني بر منافع محرومین است.
وچه زیبا امیرالمؤمنین مي فرماید که :

» خواص جامعه، همواره بار سنگیني را بر  حکومت تحمیل مي کنند و زیرا در روزگار 
سختي یاریشان کمتر وو در اجراي عدالت از همه ناراضي تر ودر خواسته هایشان، 
پافشارتر ودر عطاها وبخشش ها کم سپاس تر وبه هنگام منع خواسته ها دیر عذر پذیرتر 
ودر برابر مشکلات، کم استقامت  تر مي باشند، در صورتي که ستون هاي استوار، دین 
واجتماعات پرشور مسلمین ونیروهاي ذخیره دفاعي ،عموم مردم مي باشند پس به آنها 

گرایش داشته باش واشتیاق تو با آنان باشد.«. 
فرهنگي -تحقیقاتي  مؤسسه  دشتي،  محمد  ترجمه  رضي ،  سید  البلاغه،  )نهج 

امیرالمؤمنین،1382(
آنچه را که باید مد نظر قرار داد این است که این الگو توانایی حل بسیاری از چالش 
های اقتصادی را در کشور ما داراست.ام تاکنون سعی نشده است که بر اساس این الگو 
به تحلیل بسیاری از این چالش ها پرداخته نشده است. تکیه بر الگوهای شرقی در سال 
ها باتدایی انقلاب والگوهایی مانند الگوی صندوق بین المللی پول در سال های پس 
از جنگ نه تنها زمینه ی حل بسیاری از چالش های ما را فراهم نکرده است، بلکه خود 
عامل ایجاد بسیاری از چالش ها مانند شکاف طبقاتی و تورم  و معضلاتی چون حاشیه 
نشینی و... شده است واین الگوها توانایی حل بسیاری از این چالش ها و مسائل امروز 

کشور ما را داراست.
یکی از این چالش ها در حال حاضر بحث جمعیت جوان کشور و یکی از اصلی ترین 

نیازهای این جمعیت جوان یعنی بحران مسکن است.
حق داشتن مسکن و سرپناه مناسب پس از هوا، غذا و پوشاک یکي از اساسي ترین نیازها 
براي زندگي با عزت و کرامت انساني است. تجربه  جهاني در اغلب کشور ها به  ویژه 
کشورهاي در حال توسعه، بیانگر آن است که رعایت این حق دشوار نیاز به حمایت 
و کوشش دولت ها و ملت ها دارد تا این تلاش با برنامه ریزي بلندمدت کارشناسان و 

متخصصان امر به ثمر بنشیند.
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در چند دهه اخیر، مسئله مسکن به  عنوان یکي از مشکلات اصلي و دغدغه هاي بزرگ 
کشور هاي در حال توسعه مطرح بوده و به رغم کوشش هاي فراوان، همچنان به عنوان 
چالشي فراروي این کشورها مطرح است. داشتن مسکن به  عنوان یک دارایي مطمئن 
و تضمین شده، باعث احساس امنیت اقتصادي- اجتماعي شده و به عنوان محل مطمئن 
اسکان، باعث تعلق خاطر در اجتماع و آرامش رواني مي گردد. از این روست که تأمین 

نیاز ها و  از حیاتي ترین و مهم ترین  مسکن یکي 
عناصر آرامش و یکي از مهم ترین دغدغه هاي هر 
خانواده است. متوسط سهم هزینه مسکن در سبد 
هزینه     هاي یک خانوار ایراني در دو دهه گذشته 
بین 45 تا 55 درصد بوده است که در مقایسه با 
کشورهاي صنعتي که سهم آن در حدود 25 درصد 

مي     باشد، داراي تفاوت معناداري است.
نظام جمهوري اسلامي ایران این حق را در اصول 

2، 3، 31 و 43 قانون اساسي محترم شمرده و »دولت« را موظف به تأمین »مسکن مناسب« 
براي »تمامي اقشار جامعه« کرده است. از سوي دیگر، دستورات دین، که به »خانواده« 
به عنوان نخستین سنگ     بناي اجتماع و طبیعي     ترین نهاد اجتماعي اهمیت مي     دهد، طبعاً بر 
لوازم و مقدمات شکل گیري چنین کانوني نیز توجه ویژه     اي دارد. به تبع باید برنامه ریزی 

ها به گونه ای باشد که ازدواج در راحت ترین ساختارممکن طراحی گردد.
جوانان با سهم حدود یک سوم از کل جمعیت کشور و به عنوان بخش مهمي از سرمایه 
اجتماعي، و با برخورداري از ظرفیت  هاي جدي بالفعل و بالقوه مي توانند زمینه ساز ایجاد 
تحول در جامعه و تحقق بخشیدن به ظرفیت هاي جامعه اسلامي باشند. یکي از مهم ترین 
مسائلي که جوانان کشور ما با آن مواجه هستند و بخش مهمي از منابع فکري، زماني و 
مادي خود را صرف آن مي نمایند، دغدغه تأمین مسکن مناسب و متناسب با نیازهاي یک 
خانواده جوان است، که عدم تأمین به موقع و مناسب آن مي تواند به استحکام و دوام نهاد 

خانواده و به تبع آن کل جامعه، آسیب جدي وارد نماید.
ا درحال حاضر، جمعیت جوان کشور ما  در دیدگاه بسیاری از صاحب نظران به عنوان 
یک چالش بسیار جدی مد نظر قرار گرفته است واز دیدگاه این صاحب نظران با توجه 

به اين نكته كليدی توجه كنيد كه بخش 
بازار  در  جديدی  تقاضای  از  زيادی 
مسكن وعلاوه بر اين تقاضای انباشته در 
بخش مسكن در واقع مربوط به جمعيت 
پاسخ  عدم  آثار  كه  است  كشور  جوان 
گويی به اين نياز را می توان در بالارفتن 

سن ازدواج به خوبی ملاحظه نمود
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به اینکه امکان پاسخ گویی  به نیازهای این جمعیت جوان  و به خصوص دو نیاز اصلی 
این جمعیت جوان یعنی مسکن واشتغال وجود ندارد، پس باید بر این مبنا به فکر کاهش 
رشد جمعیت کشور باشیم وگرنه این جمعیت جوان در کشور سبب بسیاری از معضلات 

در کشور خواهد شد.
آنچه را که ما به دنبال اثبات آن هستیم این است که الگوی توسعه اقتصادی مبتنی بر منافع 
محرومین می تواند فضایی را به وجود آورد که این جمعیت جوان در کشور تبدیل به 
یک فرصت برای رشد وتوسعه اقتصادی متوازن کشور گردد وآنچه که سبب شده است 
که این جمعیت جوان تبدیل به یک چالش شود، الگوی توسعه اقتصادی حاکم بر کشور 
است که زمینه بسیاری از این معضلات را فراهم کرده است. نقطه شروع برای اصلاح 
الگوی توسعه اقتصادی مبتنی بر منافع محرومین هم اصلاح بخش مسکن در اقتصاد 
ایران به عنوان یک نیاز اساسی برای جمعیت جوان کشور است که اگر این معضل 
برطرف گردد، زمینه حل معضل ازدواج نیز به عنوان یک معضل اسا سی فراهم  خواهد 

شد وزمینه بسیاری از بحران های اجتماعی وفرهنگی در کشور از بین خواهد رفت. 

افزايش قيمت مسكن عامل فشار بر طبقات محروم

حق داشتن مسکن و سرپناه مناسب پس از هوا، غذا و پوشاک یکي از اساسي ترین نیازها 
براي زندگي با عزت و کرامت انساني است. تجربه  جهاني در اغلب کشور ها به  ویژه 
کشورهاي در حال توسعه، بیانگر آن است که رعایت این حق دشوار نیاز به حمایت 
و کوشش دولت ها و ملت ها دارد تا این تلاش با برنامه ریزي بلندمدت کارشناسان و 

متخصصان امر به ثمر بنشیند.
در چند دهه اخیر، مسئله مسکن به  عنوان یکي از مشکلات اصلي و دغدغه هاي بزرگ 
کشور هاي در حال توسعه مطرح بوده و به رغم کوشش هاي فراوان، همچنان به عنوان 
چالشي فراروي این کشورها مطرح است. داشتن مسکن به  عنوان یک دارایي مطمئن 
و تضمین شده، باعث احساس امنیت اقتصادي- اجتماعي شده و به عنوان محل مطمئن 
اسکان، باعث تعلق خاطر در اجتماع و آرامش رواني مي گردد. از این روست که تأمین 
از مهم ترین  نیاز ها و عناصر آرامش و یکي  از حیاتي ترین و مهم ترین  مسکن یکي 
دغدغه هاي هر خانواده است. متوسط سهم هزینه مسکن در سبد هزینه     هاي یک خانوار 
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ایراني در دو دهه گذشته بین 45 تا 55 درصد بوده است که در مقایسه با کشورهاي 
صنعتي که سهم آن در حدود 25 درصد مي     باشد، داراي تفاوت معناداري است.

نظام جمهوري اسلامي ایران این حق را در اصول 2، 3، 31 و 43 قانون اساسي محترم 
اقشار جامعه«  »تمامي  براي  مناسب«  تأمین »مسکن  به  را موظف  شمرده و »دولت« 
کرده است. از سوي دیگر، دستورات دین، که به »خانواده« به عنوان نخستین سنگ     بناي 
اجتماع و طبیعي     ترین نهاد اجتماعي اهمیت مي     دهد، طبعاً بر لوازم و مقدمات شکل گیري 

چنین کانوني نیز توجه ویژه     اي دارد. 
جوانان با سهم حدود یک سوم از کل جمعیت کشور و به عنوان بخش مهمي از سرمایه 
اجتماعي، و با برخورداري از ظرفیت  هاي جدي بالفعل و بالقوه مي توانند زمینه ساز ایجاد 
تحول در جامعه و تحقق بخشیدن به ظرفیت هاي جامعه اسلامي باشند. یکي از مهم ترین 
مسائلي که جوانان کشور ما با آن مواجه هستند و بخش مهمي از منابع فکري، زماني و 
مادي خود را صرف آن مي نمایند، دغدغه تأمین مسکن مناسب و متناسب با نیازهاي یک 
خانواده جوان است، که عدم تأمین به موقع و مناسب آن مي تواند به استحکام و دوام نهاد 

خانواده و به تبع آن کل جامعه، آسیب جدي وارد نماید.
افزایش قیمت مسکن در ادوار مختلف در اقتصاد ملي ما سبب افزایش شکاف طبقاتي، 
کاهش قدرت خرید مردم به خصوص طبقات محروم و فاقد مسکن وهمچنین سبب بر 
هم خوردن توازن سود در بخش هاي مختلف اقتصاد ملي ما شده است. در حال حاضر 
نیز بحران زمین و مسکن و افزایش افسار گسیخته     ي قیمت ها در این بازار، یکي از 
اصلي ترین چالش هاي اقتصادي جامعه     ي ماست. افزایش افسار گسیخته قیمت مسکن 
در سال هاي 1385 و 1386، کمر طبقات محروم جامعه را که اغلب فاقد واحد مسکوني 
بوده و اجاره نشین هستند، شکسته است و موجب افزایش شکاف طبقاتي و گسترش 

فقر در جامعه شده است.
دلایل بسیاري از سوي بسیاري از اقتصاددانان و چهره هاي مختلف سیاسي در مورد 

دلایل افزایش قیمت مسکن، به خصوص در دوره ي اخیر ارائه گردیده است. 
.به نظر مي رسد که باید ریشه ي بحران مسکن را دقیق تر وجامع تر از آنچه که ادعا 
مي شود بررسي نمود.در این گزارش سعي شده است تا تبیین دقیقي از وضعیت مسکن 
در اقتصاد ملي ما ارائه گردد وسیاست هاي بخش مسکن در ادوار مختلف بیان گردد تا 
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دلایل افزایش قیمت مسکن در اقتصادایران وبه خصوص در دوره ي اخیر، یعني سال 
هاي 1385و1386را تا حد ممکن مشخص گردد .علاوه بر این سعي شده است که 
سیاست هاي بخش مسکن در دولت جدید و آثار آن در وضعیت مسکن نیز، تبیین گردد.

1.تحلیل ادوار مختلف سیاستگزاری مسکن در اقتصاد ایران
سایر  ضعف  مسکن،  بخش  گراني  اصلي  دلیل  معتقدند   ، اقتصاددانان  از  بسیاري   .
نقدینگي  که سبب شده  است  تولید  به خصوص بخش  و  اقتصاد کشور  بخش هاي 
سرگردان موجود در جامعه، به جاي حرکت به سوي بخش تولید ، به سوي بازار زمین و 
به تبع آن، مسکن حرکت کند.در واقع از دیدگاه ایشان رابطة سیاست هاي انبساطي پولي 
و افزایش نقدینگي موجود در جامعه و افزایش قیمت در بخش مسکن رابطة اي متقابل 

است 
پیش از تحلیل دلایل بحث گراني مسکن، باید ابتدا به چند پرسش اساسي پاسخ داد .این 

پرسش ها عبارتنداز 
1- نقدینگي سرگردان دراقتصاد ما ، در اختیار چه کساني است؟
2- این نقدینگي از چه طریق یا طرقي  به اقتصاد تزریق مي شود؟

3- حجم این نقدینگي در اقتصاد ما چه قدر است؟
4-پرسش کلیدي این است که چرا نقدینگي سرگردان، بازار زمین و مسکن را انتخاب 

کرده است؟
تا زماني که ما نتوانیم به این پرسش هاي اساسي، پاسخ قانع کنده اي ارائه دهیم، نخواهیم 

توانست که به تحلیل عمیق دلایل گراني بازار مسکن بپردازیم.
به نظر مي رسد بخش مسکن بیشتر از آنکه به عوامل برون زایي همچون سیاست هاي 
انبساطي دولت ارتباط داشته باشد، دچار مشکلات ناشي از سیاست گزاري هاي غلط 
در درون خود است. براي تحلیل افزایش قیمت مسکن، باید علت را در درون خود این 

بخش جستجو نمود.
آنچه را که ما به دنبال اثبات آن هستیم این است که چون در بازار مسکن ساختار سیاست 
گذاری ها به گونه ای نبوده است که به نیازهای عموم جامعه  وبه خصوص دهک های 
محروم جامعه پاسخ دهد ، زمینه را برای سوداگری وایجاد فضای رانت فراهم کرده 

است.
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به نظر می رسد که پیش از هرچیز باید یک تحلیل جامع از مجموعه فرآیند سیاست- 
گذاری در بخش مسکن در اقتصاد ایران در ادوار گذشته به دست آورد تا بتوان آثار این 

سیاست ها در اقتصاد ایران وبحران امروز جمعیت در کشور به خوبی ملاحظه نمود.

1-1.گذري اجمالي بر سياست هاي مسكن پيش از پيروزي انقلاب اسلامي

در دوران قبل از انقلاب اسلامي، با پیدایش مشکل مسکن در تهران و شهرهاي دیگر، 
که عمدتاً به دلیل سیاست هاي توسعه صنعتي و با توجه به مهاجرت گسترده مردم از 
روستا به شهر رخ داد، توجه دولت به مسئله جلب و سیاست هاي پیش بیني شده، در 
قالب برنامه هاي پنج ساله متجلي شد. در برنامه هاي اول و دوم عمراني کشور، اصولاً 
فصل و اعتبار مشخصي براي فعالیت خانه سازي و تأمین مسکن در نظر گرفته نشده 
است و از برنامه هاي سوم عمراني به بعد، طرح ها و برنامه هاي مربوط به بخش مسکن 
در برنامه هاي پنج ساله دیده مي شود. در برنامه هاي سوم عمراني قبل از انقلاب )1346-
1341( سیاست ها و خط مشي هاي دولت در امر مسکن عبارت بودند از نظارت بر کلیه 
فعالیت هاي مربوط به تهیه مسکن، تعیین و برآورد نیازها در این زمینه، تهیه برنامه هاي 
مالي به منظور اعطاي وام هاي درازمدت و گسترش اقدام هاي خودیاري در تهیه مسکن 
با کمک و راهنمایي دولت، ساخت خانه هاي ارزان قیمت براي طبقات کم درآمد و ایجاد 
هماهنگي بین فعالیت هاي پراکنده دستگاه هاي دولتي و بخش خصوصي. ولي در پایان 
این برنامه مشکلات متعددي به علاوه افزایش سریع جمعیت شهري کشور، مانع اجراي 

صحیح برنامه گردید. 
سیاست ها و خط مشي هاي بخش مسکن در برنامه چهارم عمراني )1351-1347( در 
قالب ایجاد صندوق هاي پس انداز، بررسي سبک معماري و نوع مصالح ساختماني، 
نظارت بر صدور پروانه هاي ساختماني، تأمین موجبات خانه سازي به وسیله صاحبان 
صنایع، نوسازي محله هاي قدیمي در قالب طرح هاي جامع شهري، توجه به ایجاد ارتباط 
بین مسکن و شهرسازي، و در نهایت تشویق آپارتمان سازي و احداث مجتمع هاي 
مسکوني دنبال شد. علاوه بر این، توجه به ایجاد ارتباط بین مسکن و شهرسازي در قالب 
طرح هاي جامع براي بخش مسکن و ایجاد واحدهاي مسکوني توسط بخش خصوصي 
و خانه هاي ارزان قیمت براي طبقات کم درآمد و زاغه نشینان از اهداف دیگر برنامه چهارم 
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بود. در مجموع، به رغم اجراي نسبي اهداف برنامه، عدم تناسب ها و عدم هماهنگي ها 
در اجراي برنامه ، مانع حل قطعي مشکل مسکن گردید.

در برنامه عمراني پنجم قبل از انقلاب اسلامي )1356-1352(، همراه با بهبود کیفیت 
مسکن و البته کمیت آن، کاهش تراکم خانوار در هر واحد مسکوني مشاهده گردیده 
است. همچنین سیاست یک واحد مسکوني براي هر واحد شهري در قالب ارزان سازي 
به  اتخاذ سیاست هاي مربوط  براي کارگران و کارمندان،  و احداث خانه هاي دولتي 
روش هاي ساختماني و صنعتي کردن آن، افزایش تعداد مسکن براي اقشار مختلف 
به خصوص طبقات کم درآمد، بهبود واحدهاي مسکوني موجود در مناطق شهري از نظر 
بهداشتي و اجتماعي و ایجاد 810 هزار واحد مسکوني جدید توسط بخش عمومي و 
خصوصي پیگیري شد. در این برنامه، احداث خانه هاي ارزان قیمت محسوس بود ولي 
همچنان به علت افزایش جمعیت شهري مشکل کمبود مسکن به قوت خود باقي ماند. 
در این برنامه بخش خصوصي به سمت مجموعه سازي و شهرک سازي متمایل گشت. 
از مشکلات اجراي این برنامه، افزایش روزافزون قیمت زمین  شهري، فقدان سیاست 
توزیع بهینه رمین و فقدان سیاست هاي استاندارد براي ساختمان بوده است. همچنین 
به طور کلي در این برنامه، هم دولت و هم بخش خصوصي بیش از پیش فعال شدند. 
به ویژه اینکه به گروه هاي کم درآمد توجه خاصي مبذول شد و دولت در طي برنامه 28 
هزار واحد مسکوني براي آنان احداث کرد. در این برنامه تنها اهداف کمي برنامه محقق 

شد و اهداف کیفي آن همچنان لاینحل باقي ماند.

1-2.سياست هاي مسكن بعد از پيروزي انقلاب اسلامي ايران

در بخش زیر به بررسي سیاست هاي مسکن در برنامه هاي توسعه تدویني پس از انقلاب 
اسلامي ایران خواهیم پرداخت و پس از آن سیاست هاي دولت نهم را در این زمینه، 

بررسي مي کنیم.
اسلامي  جمهوري  فرهنگي  اجتماعي-  اقتصادي-  توسعه  اول  برنامه   .1-2-1

ايران1368-7213
راهبردهاي اساسي بخش مسکن در برنامه اول توسعه رفع معضل مسکن کشور، تأمین 
زمین غیرکشاورزي ارزان قیمت براي ساخت مسکن، بهره گیري بهینه از ظرفیت هاي 
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بالقوه عوامل تولید، پرداخت یارانه و اعمال سیاست هاي حمایتي در بخش مسکن به 
شکل عرضه مصالح ارزان قیمت و ساخت خانه هاي ارزان قیمت براي اثرگذاري بر بهاي 
مسکن در بازار آزاد و اعطاي آن به متقاضیان کم درآمد بود که به دلیل بالابودن سهم زمین 
در بهاي تمام شده واحدهاي مسکوني، بالا بردن میانگین سطح زیربنا و پیچیدگي قوانین 
ناظر بر بخش مسکن در سطح کلان کشور نتوانست به اهداف خود دست پیدا کند. 
به طور خلاصه مي توان سیاست هاي برنامه اول توسعه در بخش مسکن را این چنین بیان 

کرد:
1- سیاست هاي تأمین زمین شهري: در قالب این سیاست، برنامه هاي آماده سازي و 

احداث شهرهاي جدید در ابعاد وسیع اجرا شد.
2- سیاست هاي اعتباري: اعطاي وام بلندمدت به خریداران، سازندگان خصوصي و 
تعاوني و روستائیان و سازندگان مسکن روستائي از جمله اقدامات در راستاي این 

سیاست بود.
3- ساخت مستقیم یا مشارکت در ساخت مسکن: در راستاي این سیاست ساخت 
واحدهاي مسکوني کارمندي، کارگري به صورت مستقیم و یا مشارکتي پیش بیني شده 

بود.

اسلامي  جمهوري  فرهنگي  اجتماعي-  اقتصادي-  توسعه  دوم  1-2-2.برنامه 
ايران1378 -1373

در برنامه دوم توسعه، توانمندسازي براي خرید مسکن، حمایت از تعاوني هاي مسکن 
و بخش خصوصي در زمینه ساخت مسکن، تقویت منابع مالي سیستم بانکي در بخش 
مسکن، تقلیل هزینه هاي واحد مسکوني از طریق استاندارد سازي و کاهش جرم و حجم 
ساختمان ها، ارتقاء توان مالي متقاضیان از طریق افزایش سهم تسهیلات بانکي به ازاء یک 
واحد مسکوني، تقلیل متوسط زیربناي واحدهاي مسکوني احداثي به عنوان سیاست هاي 

این برنامه تهیه و تدوین شده بود.

به طور خلاصه مي توان سیاست هاي این برنامه در بخش مسکن را به شرح زیر طبقه بندي 
کرد:
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این برنامه بر محور دو هدف اصلي شکل گرفت:
استفاده بهینه از توان تولید مسکن؛

تأمین مسکن اقشار آسیب پذیر.
براي تحقق هدف اول سیاست هایي مانند سیاست هاي اعتباري، سیاست هاي زمین و 
سیاست هاي تنظیم بازار مسکن اتخاذ شد که از طریق تشویق پس انداز، انبوه سازي و 

کوچک سازي، استفاده بهینه از توان تولید را تضمین مي کرد.
راهکارهاي مورد نظر براي رسیدن به هدف دوم در این برنامه عبارت بودند از: تأمین 
مسکن اجتماعي و تشویق مسکن حمایتي، تأمین و تشویق تولید مسکن استیجاري و 
پرداخت یارانه در راستاي ارزیابي سیاست هاي برنامه مورد نظر در بخش مسکن. باید 
گفت راهکارهایي چون تأمین زمین آماده سازي شده و ارزان قیمت براي ساخت مسکن 
اقشار کم درآمد و پشتیباني از تولیدکنندگان مسکن به  گونه انبوه سازي )انبوه سازان( که 
در دستور کار مسئولین کشور قرار داشت، به دلیل مشارکت ناکافي دستگاه هاي مرتبط با 
بخش مسکن به ویژه شهرداري ها در انجام پروژه ها، نبود نهادهاي سرمایه گذار در بخش 
مسکن، ناهم خواني الگوهاي ساخت مسکن با نیازها و امکانات اقتصادي متقاضیان، نبود 
مکانیزم هاي تشویقي براي تولید انبوه مسکن و گرایش نداشتن سرمایه گذاران بخش 

خصوصي به سرمایه گذاري در بخش مسکن بازهم نتوانست به توفیقي دست پیدا کند.

اسلامي  جمهوري  فرهنگي  اجتماعي-  اقتصادي-  توسعه  سوم  برنامه   .3-2-1
ايران1383-1379

در برنامه پنج ساله سوم در بخش مسکن، پیش بیني شده بود که تراکم خانوار در واحد 
مسکوني از 1/16 در سال 1378 به 1/12 در سال پایاني برنامه )1383(کاهش یابد. در 
جهت تحقق این هدف ضروري بود که 3114هزار واحد مسکوني احداث گردد که 
2160هزار واحد آن در مناطق شهري و 954هزار واحد آن در مناطق روستایي بود. 
به طور خلاصه رهنمودهاي کلي در بخش مسکن را که در قالب برنامه سوم توسعه ارائه 

شده بود مي توان به شرح زیر برشمرد:
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حذف انحصارها؛
کاهش تصدي دولت هم زمان با تقویت نهادهاي محلي؛

تنظیم بازار و ایجاد امنیت سرمایه گذاري؛
ارتقاء کیفیت و حفظ محیط زیست.

در این مقطع زماني پشتیباني از ایجاد تشکل هاي صنفي و موسسات محلي در راستاي تأمین 
مسکن اقشار کم درآمد و بهره  گیري بهینه از زمین هاي شهري با هدف کوچک سازي و 
انبوه سازي در دستور کار مسئولین شهري قرار داشت. تولید واحدهاي مسکوني در راستاي 
اهداف کمي بخش مسکن در مقطع زماني سال هاي 79 تا 82 موفقیت آمیز بود و بخش بزرگي 
از این موفقیت در پرتو افزایش رشد اقتصادي کشور با میانگین 5 تا 6 درصد و همچنین 
افزایش نقدینگي به میزان 30-20 درصد بود. فروش تراکم ساختماني از سوي شهرداري ها نیز 
عامل موثر دیگري در رونق بخش مسکن بود که در انبوه سازي و کوچک سازي نقش عمده اي 
را ایفا کرد، بنابراین سیاست هاي تدوین شده برنامه سوم توسعه همچون پشتیباني از انبوه سازان 
در چارچوب بخشودگي هاي مالیاتي از جمله موارد اثرگذار بر رونق بخش مسکن بود. 
هم چنین در برنامه سوم به منظور تنظیم بازار مسکن اصلاح ساختار بخش ساختمان، تجهیز 
منابع اعتباري، اصلاح نظام اطلاع رساني و اصلاح بازار زمین  شهري راهکارهایي پیش بیني 
گردید. تلاش در جهت شفافیت در ارائه آمار به  موقع، نظارت، تحدید عملکرد و ارزیابي 
بخش مسکن، ایجاد بانک اطلاعات ساختمان و مسکن، حمایت از سیاست هاي انبوه سازي، 
تشویق مالکان اراضي بافت هاي فرسوده شهري به تجمع زمین از طریق معافیت هاي مالیاتي 
و اعطاي تراکم تشویقي و اعمال ضوابط و مقررات ناظر بر صرفه جویي بر مصرف انرژي در 
ساختمان ها از جمله سیاستگذاري هاي هدفمند در برنامه بودند. نتیجه اینکه به رغم رکود 
حاکم بر فعالیت هاي ساخت وساز طي سال هاي پایاني برنامه، رشد محدود سرمایه گذاري و 
همچنین طولاني شدن طرح هاي عمراني دولت سیاست هاي اجرایي برنامه سوم توسعه در 

بخش مسکن را مي توان داراي موفقت نسبي دانست. 

1-2-4.جمع بندي نتايج سياست هاي گذشته
سیاست هاي  اصلي  اخیر جهت گیري  دهه  دو  در  گفت  مي توان  عنوان جمع بندي  به 
اتخاذشده در اقتصاد مسکن به سمت تقاضا وآزادسازي بازار زمین و عدم مداخله دولت در 
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این بازار بوده است. 
مولفه هاي اتخاذ چنین سیاست هایي را مي  توان به صورت زیر بیان کرد: 

اتکا صرف به سازوکار بازار و عدم حضور دولت در بخش عرضه مسکن؛ 
تحریک بازار از ناحیه تقاضا با تخصیص و افزایش سقف وام هاي خرید مسکن؛

فروش زمین   هاي دولتي و کاهش مداخله مستقیم دولت در بازار زمین و آزادسازي بازار آن؛ 
تشویق انبوه سازي و کوچک سازي 

اجراي سیاست هاي فوق منجر به ایجاد حلقه بسته رکود و رونق تورّمي شده است و این 
بدان معناست که به رغم نیاز شدید کشور به تولید مسکن خصوصاً در دوران رونق و رکود 

تورّمي، این سیاست ها منجربه نتیجه از پیش تعیین شده برای این سیاست ها نمی گردند. 
در سالیان گذشته همواره یکي از سیاست هاي اصلي اتخاذشده براي خروج از دوران رکود 
تحریک بازار از ناحیه تقاضا و تخصیص و افزایش سقف وام   هاي خرید مسکن بوده است. 
عملکرد این تحریک به گونه اي است که بازار را با فشار تورّمي از رکود خارج مي  کند؛ زیرا با 
تخصیص و افزایش سقف تسهیلات بانکي تقاضاي، خرید مسکن افزایش مي  یابد و با رونق 
نسبي حاصل از این افزایش تقاضا، تقاضاي سرمایه  اي به این بخش وارد شده و از آنجا که 
زمین از عناصر اصلي تشکیل دهنده قیمت مسکن است، این پدیده افزایش تقاضا براي زمین را 
به دنبال دارد. افزایش تقاضا در بازار زمین باعث بالا رقتن قیمت زمین1 شده و از آنجا که زمین 
جزءِ جدایي ناپذیر مسکن است، قیمت مسکن نیز افزایش مي  یابد. بنابراین عامل اصلي تورّمي 

بودن این بخش در زمان رونق را مي  توان افزایش قیمت زمین در این دوران دانست. 
در ادامه به دلیل افزایش شدید قیمت مسکن و کاهش قدرت خرید، تقاضاي مسکن کاهش 
مي  یابد. با کاهش تقاضاي مسکن و به تبع آن خارج شدن سرمایه   هاي سرگردان از این 
بخش، رکود بر این بخش حاکم شده و به دلیل ارتباط وسیع پسین و پیشین مسکن با سایر 
بخش هاي اقتصادي این رکود به اقتصاد ملي نیز سرایت مي  کند. مراحل فوق به صورت 

نمودار ذیل نشان داده شده است. 

1- از جمله سیاست هاي نادرست در دهه اخیر، آزاد سازي بازار زمین است در حالي که کشورهاي لیبرالیستي چون انگلیس و آلمان در دوران 
بحران مسکن و حتي در دوران بهبود با وضع قوانین و روش هاي متنوع از جمله مالیات تصرف اجباری، ذخیره زمین و قوانین کاربري اقدام 
به حفظ منابع موجود زمین و کنترل شدید بازار زمین دارند. سیاست هاي دهه اخیر در جهت آزادسازي بازار زمین سوال برانگیز بوده و باعث 

افزایش شدید سودجویي و بورس بازي در بخش زمین شده است. این امر منجر به حرکت سرمایه به سمت بخش زمین شده که نه تنها منجر به 
کار و تولید نمي شود، بلکه باعث رکود در صنعت و تولید نیز شده است.
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حلقه بسته رکود و رونق تورّمي در بخش مسكن

نکته قابل توجه اینکه با تکرار هر دور از این حلقه بسته به دلیل افزایش شدیدتر قیمت 
زمین و مسکن، رکود به وجودآمده طولاني تر و شدیدتر خواهد بود که رکود طولاني 
فعلي شاهد این مدعا است و براي ایجاد رونق از طریق تحریک بازار از ناحیه تقاضا نیاز 
به تخصیص و افزایش وام بانکي به مراتب بیشتر از گذشته خواهد بود که به دلیل عدم 
توانایي و کمبود منابع مالي عملًا غیرممکن است. طي دهه اخیر به رغم افزایش متناوب 
وام خرید مسکن، سهم این وام از قیمت نهایي مسکن افزایش نیافته است که این نکته 
موید ناکارآمدي سیاست افزایش وام و ایجاد رونق در بخش مسکن از طریق تحریک 
تقاضاست. مجموعه سیاست هاي اعمالي فوق منجر به عدم کارآیي بازار مسکن شده 
زیرا تداوم دوره   هاي نوساني رکود و رونق تورّمي علاوه بر ناتوان تر کردن چهار دهک 
اول، دهک هاي متوسط را نیز از دسترسي به مسکن محروم کرده است و تقاضاي آنها 
را به تقاضاي غیرموثر تبدیل کرده است. شاهد این ادعا اینکه متوسط توان 40 درصد 
خانوارهاي کم درآمد شهري براي خرید مسکن با امکانات خود از 15/8 متر مربع در 
سال 1365 به 6 متر مربع در سال 1380 کاهش یافته و دهک   هاي 1 تا 4 جامعه از وام هاي 
مسکن بي بهره بوده اند و تنها دهک هاي 7 تا10 بیشترین بهره را از اعمال سیاست هاي 
فوق برده اند که منجر به افزایش شدید فاصله طبقاتي بین دهک   هاي درآمدي شده است.1

1-  وزارت مسکن و شهرسازي، سند تحلیلي جمع بندي مطالعات ویرایش نخست طرح جامع مسکن 1384.
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جدول شماره ي 1

درصد توزيع خانوارها برحسب نحوه تصرف مسكن1 طي سال هاي  1383- 1374

نحوه ي تصرف مسكن
سال

کل
شخصي

)مالک نشين(
اجاري

در برابر 
خدمت

رايگان

1374100/06/758/148/18/7

13750/1007/768/144/11/7

13760/1003/724/174/19/8

13770/1005/740/161/77/8

1378100/072/018/51/77/8

1379100/072/517/62/27/7

1380100/071/718/82/07/5

13810/1007/729/178/16/7

13820/1002/715/180/23/8

13830/1003/689/222/16/7

1-خسروجردي، عمار، مسکن و دولت نهم، بررسي عملکرد اقتصادي دولت نهم، ص 90
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جدول شماره ي 2

درصد توزيع خانوارها برحسب نحوه تصرف مسكن1 طي سالهاي 1383- 1374

تعداد اتاق
سال

پنج اتاقچهار اتاقسه اتاقدو اتاقيک اتاقکل
شش اتاق و 

بيشتر

13740/1000/73/258/320/237/72/4

13750/1004/68/260/326/238/74/3

13760/1006/74/280/339/202/79/2

13770/1005/64/275/347/212/77/2

13780/1006/67/263/364/203/77/2

13790/1001/67/265/356/221/60/3

13800/1001/68/270/3620/86/92/4

1381100/05/927/336/721/06/52/6

1382100/06/328/436/820/35/62/6

1383100/06/230/239/617/94/21/9

ارزیابي  معلول گونه  برخوردي  مسکن  کوچک سازي  سیاست  اتخاذ  شرایط  این  در 
مي شود، زیرا در صورت عدم رفع علل اصلي تورّم خانه هاي کوچک نیز با افزایش قیمت 
روبه رو شده و در برخي موارد قیمت هر متر مربع از خانه   هاي کوچک به دلیل تقاضاي 

بیشتر، بالاتر از خانه   هاي متوسط مي شود. 
این سیاست ها دربعد عرضه ي مسکن وتأمین نیاز گروه هاي هدف نیز موفق نبوده اند.

1- همان، ص 91
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جدول ذيل وضعيت جمعيتي کشور را برحسب تعداد خانوار و متوسط تعداد 
افراد خانوار طي سال هاي  85-1375 نشان مي دهد.

جدول 3 وضعيت خانوار ايران برحسب تعداد خانوار و متوسط تعداد افراد خانوار در سال هاي 1375-85 

تعداد خانوار )هزار (متوسط افراد خانوارجمعيت کل کشورسال

137560.055.4884.7512.643

137660.894.8354.5913.267

137761.891.2844.6013.455

137862.904.0394.5613.795

137963.933.3674.5614.020

138064.979.5374.5314.344

138166.042.8274.4314.908

138267.123.5154.3615.395

138368.221.8884.1316.519

138469.338.2334.0816.995

138570.472.8464.0317496

منبع : آمار مرکز آمار ایران

از آنجایي که مشتریان اصلي مسکن خانوارها مي باشند، براي اینکه هر خانوار داراي یک 
مسکن باشد، لازم است تا در سال 1385 تقریباً 17496 هزار مسکن وجود داشته باشد. 

مطابق با آمار سرشماري نفوس ومسکن در سال 1385، 99.4 درصد از جامعه ایران 
داراي واحد مسکوني هستند، به طوري که 99.8 درصد در شهرها و 98.5 درصد در 
روستاها از نعمت واحد مسکوني برخوردار هستند. اما این تمام واقعیت نیست، زیرا 
اکثر این خانوارها به صورت مشترک در یک واحد مسکوني سکنا گزید ه اند. جدول ذیل 
وضعیت اسکان خانوارها را برحسب تعداد خانوار ساکن در آنها و مساحت زیربناي 

واحد مسکوني نشان مي دهد. 
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جدول4  - وضعيت واحدهاي مسكوني معمولي برحسب تعداد خانوار ساکن 
درآنها براساس سرشماري سال 13851

درصدجمعشرح

100.00درصد15.859.926جمع کل

92.34درصد14.644.368يک خانوار

6.31درصد1.000.102دو خانوار

1.09درصد172.590سه خانوار

0.27درصد42.866چهار خانوار و بيشتر

%11.431.88072.08جمع شهري

%10.654.47293.20يک خانوار

%650.2325.69دو خانوار

%102.9810.90سه خانوار

0.21درصد24.195چهار خانوار و بيشتر

27.92درصد4.428.046جمع روستايي
17.495.951جمع کل خانوار در سال 1385

منبع:مرکز آمار ایران

همان طور که ملاحظه مي شود براي سال 1385، باید 17495951واحد مسکوني در کل 
کشور وجود داشته باشد تا هر خانوار داراي یک واحد مسکوني باشد. این در حالي است 
که مطابق با آمار همین دوره، کل واحدهاي مسکوني 15.859.926 واحد مي باشد. یعني 
براي سال 1385 کشور1.636.025 واحد مسکوني کمبود داشته است. و این درحالي 
است که فرض کنیم تمامي واحدهاي تولیدشده در اختیار خانوار باشند و هیچ واحدي 

خالي از سکنه نباشد. 
براي  اینکه بتوانیم برآوردي دقیق از نیاز مسکن جامعه به دست آوریم، روند آهنگ 
جمعیت و خانوار را باتوجه به دوره یازده ساله 85-1375 محاسبه گردیده وبر اساس 

1- خسروجردي، عمار، مسکن و دولت نهم، بررسي عملکرد اقتصادي دولت نهم، ص 95
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به  تعداد  5.978.934خانوار  ده ساله  1386-95  داده هاي جداول فوق طي دوره 
بر کسري 1.636.025  واحد  بنابراین علاوه  افزوده خواهد شد.  خانوارهاي کشور 
مسکوني در سال 1385، طي ده سال آینده 5.978.934 واحد مسکوني دیگر نیز مورد 
نیاز است. در نتیجه طي ده سال آتي باید تعداد 7.614.959 واحد مسکوني ساخت شود. 
به عبارتي به طور متوسط سالیانه باید حدود 761 هزار واحد مسکوني باید ساخته شود 

تا طي ده سال بتوان نیاز مسکن را مرتفع ساخت. 
سیاست هاي بخش مسکن در ادوارگذشته منجر به نتایج زیر گردید.

1-کمبود حدود 1/6میلیون واحد مسکوني درکشور که نشان دهنده ي عدم موفقیت 
سیاست هاي طرف عرضه است. 

این وضعیت در شرایطي است که ما آمار منازل خالي در کشور را در نظر نگیریم.
2- ایجاد یک بازار رانتي دربخش زمین با سودآوري بالا و بدون نظارت دولت که در 
ادوار مختلف همراه با رکود و رونق خود سبب برهم خوردن تعادل سود و سرمایه گذاري 
در اقتصاد ایران شده است. این امر سبب شده است که بسیاری از سرمایه ها در دوره 
رونق از بخش های دیگر تولید و توزیع وخدمات به این بخش سرازیر شوند وبا افزایش 
نقدینگی سبب افزایش قیمت ها وبرهم خوردن توازن سود و کاهش تولید در سایر 

بخش ها شوند.

3- عدم پاسخ گويي به تقاضاي گروه هاي هدف حتي در دوره هاي رونق ساخت 
وساز در اقتصاد ايران.

از  بسیاري  اجرایي شدن  جهت  ومنسجم  واحد  گذاري  سیاست  نظام  یک  فقدان 
سیاست هاي برنامه ریزي شده در این بخش، که به خوبي، خود را نشان مي دهد.

»مطاله ی ضریب جیني طي سال هاي 1382 ـ 1376 در 8 گروه مؤثر در شاخص تورم 
نشان مي دهد که گروه »مسکن« جزو گروه هاي با بالاترین میزان تأثیرگذاري در افزایش 
نابرابري اقتصادي است. با توجه به افزایش بسیار شدید قیمت مسکن به خصوص در 
سال 1385، اثرگذاري بخش »مسکن« در نابرابري. در نتیجه مشاهده مي شود که زمین 
 مسکوني و به تبع آن مسکن نقش به سزایي در ایجاد یا رفع نابرابري اقتصادي دارد.
همچنین بالا بودن سطح هزینة نیازهاي اساسي خانوار مهم ترین عامل به وجود آمدن 
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فقر اقتصادي به شمار مي آید. از آنجا که مسکن بیشترین سهم را در سبد هزینة خانوار 
به تبع آن رفع فقر، کنترل هزینه هاي  دارد، گام نخست کاهش هزینه هاي خانوار و 
مسکن خانوار در حد استاندارد 20 درصد است. با این دیدگاه، مسکن به عنوان یکي از 
مهم ترین بخش هاي تشکیل دهندة سبد هزینة خانوار، نقش مهمي در تقویت یا تضعیف 
توان اقتصادي یک خانوار ایفا مي کند. در کشور ایران سهم هزینة بخش مسکن در سبد 
هزینة خانوار به طور متوسط معادل 31/5 درصد است. این شاخص در دهک هاي پایین 
درآمدي بسیار بالاتر بوده و در دهک هاي پایین درآمدي کلان شهرها به 70 درصد نیز 
مي رسد. با توجه به بالا بودن سهم هزینة مسکن در سبد هزینة خانوار در ایران، کاهش یا 
افزایش این سهم مي تواند تأثیر قابل توجهي بر میزان توامندي اقتصادي خانوار خصوصاً 
دهک هاي پایین درآمدي بگذارد. بالا بودن هزینة مسکن در زندگي علاوه بر فشار آوردن 
بر خانوار براي تأمین یکي از ابتدایي ترین نیازهایش، منجر به عدم امکان بهره مندي از 
دیگر فرصتهاي سرمایه گذاري اقتصادي نیز مي شود. با توجه به این امر نقش مسکن در 

رفع فقر اقتصادي خانوار بسیار تعیین کننده است.«

اسلامي  جمهوري  فرهنگي  و  اقتصادي،اجتماعي  توسعة  چهارم  1-2-5.برنامه 
ايران1388-1383

آغاز اجراي برنامة چهارم توسعه همزمان با سال هاي پایاني دولت اصلاحات و آغاز 
به کار دولت نهم  بود و به این دلیل سیاست هاي دولت در زمینة ساماندهي مسکن، به 
خصوص مسکن جوانان، براساس این برنامه کلید خورد. در تدوین برنامة چهارم توسعه 
)87-1384( که در واقع گام نخست از چهار گام چشم انداز بیست ساله است، دوازده 
مضمون به عنوان محورهاي توسعه اعلام شده است. در این راستا قانون برنامة سوم 
توسعه. دولت را مکلّف کرده است براي دستیابي به اهداف برنامه و در اجراي اصل 31 

قانون اساسي، اقدامات زیر را اجرا کند:
خیرّ  گروه هاي  و  انجمن ها  تشکّل ها،  مشارکت  از  بهره گیري  و  ایجاد  از  حمایت 

مسکن ساز براي اقشار آسیب پذیر. 
 تشویق و ترغیب سرمایه گذاري خارجي در بخش مسکن.

 دادن یارانة کارمزد تسهیلات مسکن به سازندگان )بخش هاي خصوصي، تعاوني و 
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و  ضوابط  چهارچوب  در  استیجاري  و  ارزان قیمت  مسکوني  واحدهاي  عمومي( 
استانداردهاي مصوّب در شهرهاي کوچک و متوسط، و کلیة روستاهاي کشور براي 

گروه هاي کم درآمد، کارگران، کارمندان و زنان سرپرست خانوار؛
 ارتقاي شاخص بهسازي مسکن روستایي تا دو برابر عملکرد این شاخص در برنامه 

سوم.
 پلکاني کردن بازپرداخت اقساط تسهیلات بانکي در بخش مسکن.

 دادن کمک هاي اعتباري و فني براي بهسازي و نوسازي مسکن روستایي و حمایت از 
ایجاد کارگاه هاي تولید و عرضة مصالح ساختماني و عرضه کنندگان خدمات فني.

به نظر مي رسد که سیاست هاي برنامة چهارم توسعه نیز مانند سه برنامة قبلي، توانایي 
حل چالش هاي مطر ح شده در طول سه برنامة  قبلي توسعه را نداشته و نمي تواند مشکل 
رکود تورّمي در بخش مسکن را حل کند. این برنامه نیز تکیه خود را بر عدم دخالت 
دولت در بخش مسکن قراداده است که شکست این نگرش، در سه برنامة قبلي مشخص 
شده است.علت این امر این است که در قالب سیاست های برنامه چهارم نیز نمی توان 
به این پرسش پاسخ داد که چرا به بخشی از تقاضای هدف در قالب قانون برنامه پاسخی 
داده نشده است وچرا در پایان برنامه سوم توسعه ما با کمبود 1/6 میلیون واحد مسکونی 
مواجه هستیم وچرا نمی توانیم به تقاضای گروه های هدف پاسخ دهیم؟ چرا ما با گرانی 
زمین ومسکن در ادوار مختلف مواجه هستیم  و چرا در بخش مسکن ما با یک رونق 

پایدار مواجه نیستیم؟ 
برنامه چهارم برای هیچ یک از این پرسش ها پاسخی ندارد.

 در واقع در چنین فضایی وقتی مسکن به عنوان اصلی ترین نیاز جمعیت جوان کشور تا 
مین نمی شود و دارای رونق پایدار در فضای اقتصاد ایران نمی گردد، بسیاری از ظرفیت 
های خالی اقتصاد کشور که وابسته به بخش مسکن هستند فعال  نمی شوند. با توجه به 
هزینه بسیار بالای تامین مسکن، اعم از خرید واجاره بها ازدواج سخت خواهد شد ودر 

این فضا است که دیگر
 نمی توان جلو بسیاری از بحران ها را گرفت وبحران هایی چون حاشیه نشینی و بحران 
های جنسی وغیره در فضای کشور به وجود خواهدآمد ودر چنین فضایی جمعیت جوان 
موجود در کشور تبدیل به یک تهدید اقتصادی، فرهنگی، سیاسی واقتصادی خواهد شد. 
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درز واقع با توجه به اینکه الگوی توسعه اقتصادی موجود در کشور امروز، آثار آن را در 
اقتصاد کشور می بینیم.به این نکته کلیدی توجه کنید که بخش اصلی تقاضای هدف که 
در بازار مسکن به آن پاسخ داده نمی  شود در واقع، جوان هایی هستند که در طبقات و 
دهک های پایین درآمدی جامعه قرار دارند.علاوه بر این بخش زیادی از جمعیت جوانی 
که امروز به بازار مسکن وارد می شوند ، به خصوص جمعیت جوان سال های ابتدایی 

دهه 60جزئی از همین گروه های کم درآمد جامعه هستند. 
در واقع می توان گفت که نتایج مجموع سیاست گذاری های اقتصادی در بخش مسکن 
تاکنون، سبب افزایش شکاف طبقاتی و رشدفقر و بر خلاف منافع محرومین بوده است 
وعامل ایجاد بسیاری از بحران های امروز در کشور ما بوده است ودر واقع فقدان 
ساختاری که بتواند به نیازهای نسل جوان جامعه به عنوان اصلی ترین متقاضی مسکن 
در کشور پاسخ دهد سبب شده است که زمینه بسیاری از بحران ها در کشور فراهم  آید 
وجمعیت جوان کشور به جای اینکه عامل رشد وتوسعه اقتصادی کشور شود، عامل 

بحران در کشور ما شده است.

2.الگوي توسعه اقتصادي مبتني بر منافع محرومين در بخش مسكن

انقلاب  پیروزي  از  اقتصادي خود پس  پیام  نخستین  در  )ره(  امام خمیني  »حضرت 
اسلامي ایران که در تاریخ 1358/1/21 منتشر شد، با اشاره به فرارسیدن دوران چشیدن 
اشاره  به مسأله مسکن  استضعاف«،  »فقر و  شکوه »عدل اسلامي« و ریشه کن کردن 
مي کنند. ایشان با این پیام عملًا اقدام به تعیین مسیر مورد نظر جهت نیل به اهداف 
برقراري عدالت اسلامي و ریشه کن کردن فقر اقتصادي کرده اند. همچنین مقام معظم 
رهبري طي سال هاي اخیر در حوزة  مسائل اقتصادي کشور با تأکید خاص بر مبارزه با 
فقر و فساد و تبعیض )بي عدالتي( و رفع محرومیتها بیان داشته اند که: »بدترین فسادها 
در جامعه، رواج فقر و افزایش شکاف بین فقیر و غني است«. در واقع ایشان ریشة اکثر 
مسائل داخلي کشور را در بي عدالتي و فقر دانسته و تصریح مي کنند که: »بیش از فقر، 
تبعیض براي مردم گزنده است«. به علاوه تأکید ایشان بر پیشرفت و عدالت به صورت 
همزمان در دهة چهارم انقلاب، لزوم توجه هرچه بیشتر برنامه ریزان و مسؤولین کشوري 

را در مورد محقق ساختن عدالت و پیشرفت به صورت توأمان، نمایان مي سازد. «
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)1388  ، وصنعت  علم  دانشگاه  تکنولوژیک  مطالعات  مرکز  مسکن   )گروه 
بخش مسکن در اقتصاد ایران ، با توجه به ویژگي هاي خاص خود نه تنها به عنوان 
یکي از نیازهاي اساسي خانوار مد نظر قرار می گیرد، بلکه دارای تأثیرات فرابخشي بر 
دیگر حوزه هاي اقتصاد مانند بخش صنعت و خدمات، به عنوان مسیر دستیابي به اهداف 
عدالت اقتصادي و ریشه کني فقر اقتصادي خانوار شناخته مي شودو از دیدگاه بسیاری از 
کارشناسان اقتصادی به عنوان موتور محرکه اقتصاد کشور وعامل اصلی ایجاد اشتغال به 
خصوص برای بسیاری از کارگران که اغلب جزئی از طبقات محروم جامعه هستند، مد 

نظر است.
 واقعیات اقتصادی نشان می دهد که شرط اساسی در جهت برقراري عدالت اقتصادي در 
یک جامعه، حذف زمینه ها و خود رانت اقتصادی در تمامی عرصه ها اعم از رانت منابع 
اطلاعاتي، رانت منابع اعتباري و رانت منابع طبیعي چون رانت زمین به طور کامل است. 

فقر اقتصادي خانوار نیز در  شرایطي  به وجود می آید که خانوار با درآمد فعلی خود توان 
پرداخت هزینة نیازهاي اساسي را نداشته باشد.

براي حل مشکل فقر دو راه حل مبنایی و کلیدی مطرح است: 
افزایش سطح درآمد و کاهش هزینة نیازهاي اساسي خانوار. واقعیات اقتصادی نشان 
می دهدکه تا زمانی که ساختار هزینه هاي خانوار اصلاح نشده باشد،  هرگونه افزایش 
درآمد منجر به افزایش قدرت خرید خانوار نمي شود، بنابراین در جهت بهبود وضعیت 
معیشتی خانوارها باید، ابتدا هزینة نیازهاي اساسي خانوار مهار شود تا سیاست هاي 

افزایش درآمد مؤثر واقع شوند. 
»مطابق تعریف، محرومیت اقتصادي پدیده اي است که به دلیل وجود تبعیض یا فقر 
اقتصادي خانوار، برقراري  اقتصادي روي مي دهد. در واقع به منظور رفع محرومیت 

عدالت و ریشه کني فقر باید به صورت توأمان صورت گیرد.« 
)گروه مسکن مرکز مطالعات تکنولوژیک دانشگاه علم وصنعت ، 1388(

با توجه به جمیع مباحث مطرح شده، می توان به این جمع بندی رسید که تأمین مسکن 
محرومان را باید  به عنوان یکی از گام های اساسی واولیه  در جهت برقراري عدالت و 

ریشه کني فقر  وگاهش شکاف طبقاتی واصلاح ساختار اقتصاد ایران، مد نظر قرارداد. 
به این نکته کلیدی توجه کنید که بخش زیادی از تقاضای جدیدی در بازار مسکن 
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وعلاوه بر این تقاضای انباشته در بخش مسکن در واقع مربوط به جمعیت جوان کشور 
است که آثار عدم پاسخ گویی به این نیاز را می توان در بالارفتن سن ازدواج به خوبی 

ملاحظه نمود.
الف: به نظر می رسد که نخستین گام در این جهت ایجاد یک ساختار و نظام شفاف 
اطلاعات درجهت برنامه ریزی درست مبتنی بر منافع محرومین ومقابله با سوداگری 
دراین بازار در جهت مقابله با افزایش قیمت مسکن، به نفع منافع محرومین است. چوون 
در تحلیل های گذشته دیدید که بخش زیادی از منافع حاص از عدم پاسخ گویی به 
نیازهای طبقات متوسط ومحروم در جامعه در بخش مسکن منجر به ایجاد فضای کاذب 

افزایش قیمت ورشد سوداگری در بخش مسکن به نفع طبقات بالاتر شده است
ب: در این راستا، باید در ابتدا، بانک های اطلاعاتی  قوي از زمین ها و مسکن هاي  
موجود در شهر ها و نحوه مالکیت آنها به وجود آید. این بانک اطلاعاتي باید جامع و به 

صورت شبکه اي در سراسر کشور ایجاد گردد. 
ج:در مرحله دوم ، باید یک شبکه الکترونیکي قوي براي انجام معاملات که نحوه     ي انجام 
این معاملات در بنگاه هاي ملک و املاک، به دقت از طریق این شبکه الکترونیکي توسط 

سازمان  ثبت اسناد و املاک تحدید مي گردد، ایجاد شود.
این دو حرکت را باید به عنوان ایجاد دو زیرساخت اساسی هر نوع برنامه ریزی ، به 

خصوص برنامه ریزی در جهت منافع محرومین، مد نظر قرار داد.
اولین کار در جهت تأمین مسکن محرومان، شناخت تقاضاي آنها در بازار مسکن و 
تعیین اولویت سیاست گزاري در جهت منافع محرومین است. باید توجه داشت با توجه 
به اینکه ، محرومیت دهک هاي پایین جامعه ناشي از شرایط نابسامان بازار مسکن است، 
در اولین گام، باید اقدام به تأمین مسکن محرومان عضو دهک هاي میاني درآمد کرد تا 

بدین وسیله شرایط بازار در بخش تقاضا تغییر کند.
علاوه براین باید به این امر توجه نمود تأمین مسکن تقاضاهاي محروم عضو دهک هاي 
پایین جامعه به دلیل توان اقتصادي پایین تر آن ها، نیازمند در نظر گرفتن سیاست هاي 
تکمیلي و کمک های بیشتر دولت در کنار سیاست هاي مشترک است که در بازار مسکن 

باید صورت پذیرد.
گام بعدي در این جهت، توزیع مناسب منابع زمین شهري میان تقاضاهاي دهک های 
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محروم جامعه، در تأمین مسکن این افراد است که باید بدون دریافت هزینه توسط دولت 
صورت گیرد.این امر در واقع سیاست عرضه زمین فراوان توسط دولت است که سبب 

خواهد شد امتیازات ناشی از رانت زمین  شهری، به حداقل ممکن برسد.
تأمین مالي نیز یکي از پیش نیازهاي  تولید مسکن براي محرومان پس از تأمین زمین مورد 
نیاز است که به عنوان توزیع مناسب منابع اعتباري در این بخش باید  مد نظر قرار بگیرد. 
توزیع منابع اعتباري  می تواند به دو صورت منابع بانکي و منابع یارانه اي انجام شود. در 
بخش منابع بانکي باید سیاست هاي تجهیز و تخصیص منابع بانکي مورد نیاز جهت تأمین 

هزینه هاي ساخت مسکن محرومان مد نظر قرار 
گیرد. منابع یارانه اي نیز با هدف کمک به تقاضاهاي 
محروم عضو دهک هاي پایین جامعه باید به صورت 
اصولي تخصیص یابد. براي این منظور مي توان از 
اعطاي تسهیلات بلاعوض جهت کمک به تأمین 
جامعه  پایین  دهک هاي  عضو  محرومان  مسکن 
دهک هاي  متولي  نهادهاي  و  سازمان ها  طریق  از 
پایین درآمدي جامعه بهره جست. با توجه به اجرای 
طرح تحول اقتصادی، یکی از راه های بسیار کلیدی 
بازتوزیع منابع ناشی از هدفمند کردن یارانه ها را می 
توان، استفاده از  این منابع در جهت تامین مسکن 
محرومین است. با استفاده از این شیوه می توان، 
علاوه بر هدفمند نمودن یارانه ها با ایجاد فضای 

رونق ساخت وساز ، زمینه ایجاد شغل در بخش مسکن را نیز فراهم نمود.
تصویب و اجراي سیاست هاي مالیاتي نیز مي تواند منجر به تخصیص بهینة منابع زمین 
و مسکن، کنترل سوداگري و باز توزیع درآمدهاي حاصل از سوداگري میان تقاضاهاي 

محروم جهت تأمین مسکن شود.
 دراین راستا چندین سیتم مالیاتی قابلیت اجرا دارند.

1-اخذ عوارض سنگین از واحد هاي خالي از سکنه:این مالیات هزینه ي نگهداري منزل 
خالي را بالا مي برد واز تبدیل شدن مسکن به یک کالاي سرمایه اي جلوگیري مي کند. 

در واقع می توان گفت كه نتايج مجموع 
در بخش  اقتصادی  سياستگزاری های 
شكاف  افزايش  سبب  تاكنون،  مسكن 
منافع  خلاف  بر  و  رشدفقر  و  طبقاتی 
ايجاد  وعامل  بوده است  محرومين 
بسياری از بحران های امروز در كشور 
ما بوده است ودر واقع فقدان ساختاری 
كه بتواند به نيازهای نسل جوان جامعه 
متقاضی مسكن  ترين  اصلی  عنوان  به 
پاسخ دهد سبب شده است  در كشور 
كه زمينه بسياری از بحران ها در كشور 
فراهم  آيد وجمعيت جوان كشور به جای 
اقتصادی  وتوسعه  رشد  عامل  اينكه 
ما  كشور  در  بحران  عامل  شود،  كشور 

شده است
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2-ایجاد سیستم مالیات بر داراییها:درقالب این سیستم مالیاتي ،سالیانه بین یک تا دو درصد 
قیمت ساختمان از صاحبان آن به عنوان مالیات اخذ مي شود.براي اینکه ،در این سیستم 
مالیاتي به طبقات محروم جامعه فشاري وارد نشود،مي توان از برخي از منازل که در مناطق 
مرفه نشین شهر قرار دارند ،مالیات تصاعدي گرفت وبرخي را نیز از مالیات، متناسب با 
شرایط منطقه ي مسکوني و در آمد ،معاف نمود. در قالب این سیستم ،اگر افراد مالیات خود 

را نپرداختند ، مي توان خدماتي چون آب ، برق وگاز وتلفن را به این افراد، ارائه نداد.
این مالیات مي تواند جایگزین عوارض ساخت وساز وهزینه ي تامین پروانه ي ساختمان 
به عنوان منبع درآمدي شهرداري ها شودوهزینه ي تولید وساخت وساز را کاهش 
دهدوبه رونق عرضه در بخش مسکن ،کمک نمایدوبا این کار سبب کاهش قیمت ها 

شود که این امر نیز در جهت منافع محرومین خواهد بود.
علاوه بر این این سیستم مالیاتي مي تواند با توجه به تفاوت قیمت منازل در مناطق 
مختلف شهر، ساختاري رابه وجود آورد ،که هزینه ي استفاده از منازل لوکس و همچنین 
هزینه ي تبدیل مسکن به یک کالاي سرمایه اي وبورس بازي به شدت افزایش یابد.از 
این طریق نیز مي توان به کاهش قیمت ها، کمک نمود که این امر به نفع طبقات محروم 

جامعه خواهد بود.
علاوه بر این سیستم مالیات بر معاملات مکرر مسکن می تواند در این راستا ،کارایی 

داشته باشد ومانع از ورود افرادی شود که تقاضای سودا گری در بازار مسکن دارند.
در کنار این مباحث، اگر الگوی توسعه اقتصادی کشور مبتنی بر توسعه     ي بخش روستایي 
کشور ذکر شد ، صورت پذیرد، از ورود جمعیت مهاجر از روستاها به شهرها جلوگیري 
مي شود و بخشي از تقاضاي مسکن در روستاها باقي مي ماند. معمولا در روستا ها معضل 
کمبود زمین وجود ندارد و مي توان با اصلاح شیوه ساختمان سازي در روستاها متناسب با 
شرایط اقلیمي مناطق مختلف و نیز پرداخت وام مقاوم سازي  خانه هاي روستایي، بخش 

زیادي از نیروي کار بخش مسکن را به روستاها انتقال داد و از آنها در آنجا بهره برد.
 با توجه به جمیع مباحث فوق می توان گفت  با سیاست گذاری در جهت منافع 
محرومین در بخش مسکن، رونق پایدار در بخش مسکن ایجاد خواهد شد و از بورس 
بازي در این بازار جلوگیري مي شود. تولید مسکن افزایش مي یابد و قیمتها به نفع طبقات 
محروم، کاهش خواهد یافت. سود این بخش، معقول مي گردد و اشتغال در صنایع جانبي 
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بخش مسکن، رونق مي یابد. کاهش هزینه     ي مسکن در درآمد خانوار، قدرت  خرید را 
افزایش مي دهد و هر خانوار کالاهاي بیشتري را مي تواند تهیه کند که این امر منجر به 
رونق سایربخش هاي تولید خواهد شد. همراه با سیاست هاي تشویقي در سایر بخش ها ، 
سرمایه ها به صورت متوازن در بازار تولید مسکن وبازارهاي تابع آن و سایر بخش هاي 
رونق بخش مسکن  که  نمود  توجه  باید  کلیدي  نکته  این  مي شود.به  تولیدي پخش 
مي تواند حدود 60صنعت دیگر را در کشور فعال نماید و موجب ایجاد رونق پایدار با 
توجه به پتانسیل  جوان جمعیت کشور گرددو یکي ازاصلي ترین ممرهاي قدرت مترفین 

در جامعه را تبدیل به یک فرصت در جهت رشد ورونق اقتصادي کشور نماید.

3.مسكن و دولت نهم

 دولت نهم نخستین دولتی بود که سعی کرد که الگوی توسعه اقتصادی مبتنی بر منافع 
محرومین در کشور را نهادینه کند.

3-1.-طرح مسكن مهر
الف ـ تقويت بخش عرضه

این طرح برخلاف سیاست هاي گذشتة بخش مسکن کشور که صرفاً بر سیاست هاي 
طرف تقاضا در بازار مسکن تأکید داشته و با تحریک و فشار تقاضا، امید به افزایش 
عرضة مسکن توسط انبوه سازان را داشتند، به طور مستقیم رویکرد خود را از همان ابتدا 
سیاست طرف عرضه قرار داده و با درنظر گرفتن ملاحظات آن همچون تبدیل وام خرید 
به وام ساخت با وام هاي 14 میلیوني ساخت مسکن، رویکرد ناکارآمد 40 سالة کشور در 

بخش مسکن و دوره هاي رکود و رونق موج در این بخش را اصلاح کرده است. 
ب ـ اتخاذ سياست زمين صفر

یکي از بزرگ ترین و برجسته ترین اقدامات دولت در این خصوص، تلاش براي حذف  
هزینة زمین از قیمت تمام شده مسکن است، که با پي گیري مجدانة ریاست محترم 
جمهوري و طرح اجارة 99 سالة زمین هاي دولتي در حال انجام است. این اقدام براي 
اولین بار در ایران مانند بسیاري از کشورها هزینة تمام شدة مسکن براي نیازمندان را به 
شدت کاهش داده و باعث مي شود نقدینگي اولیة متقاضیان بلافاصله صرف تولید شود. 
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در واقع مي توان طرح مسکن مهر را طرحي دانست که هدف اصلي خود را تأمین نیاز 
مسکن گروه هاي هدف که فاقد مسکن بوده اند، قرار داده است.

ج ـ تبدیل واسطه هاي مالکیتي به واسطه هاي مدیریتي در فرایند تبدیل واسطه هاي 
مالکیتي به واسطه هاي مدیریتي در فرایندتولید و ساخت مسکن

در این سیاست، برخلاف دوره هاي گذشته، نیازمندان واقعي مسکن با دریافت تسهیلات 
ساخت و حق بهره برداري از زمین به صورت اجارة 99 ساله، بدون واسطه هاي مالکیتي 
انبوه سازان، از همان ابتدا مالک واحدهاي مسکوني شده و سازندگان صلاحیت دار 
نیز علاوه بر گرایش به سمت تولید انبوه و صنعتي سازي، تنها واسطة مدیریتي بوده و 
به ساخت واحدهاي مسکوني مبادرت مي کند و هزینه و سود حاصل از پیمان کاري 
ساخت را دریافت خواهند کرد. این سیاست همچنین مشکل عدم عرضة مسکن هاي 

تولیدشده توسط انبوه سازان را در زمان رکود حل خواهد کرد. 
در واقع در فرآیند طرح مسکن مهر اولویت اصلی به پاسخ به نیازهای گروه های هدف 
در اقتصاد ملی ما وعلاوه براین به حذف زمین به عنوان یک عامل رانت زا در اقتصاد 

کشور نموده است.

3-2. لايحة ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن

این لایحه به منظور اجراي اصول 31 و 43 قانون اساسي و مفاد بند هاي 39 و 41 
سیاست هاي کلي نظام و مادة 30 قانون برنامة چهارم توسعه مبني بر ایجاد زمینه و 
بسترسازي مناسب به منظور تأمین مسکن مناسب براي آحاد ملت به خصوص قشرهاي 
کم درآمد،  نقش حاکمیتي دولت در امر تأمین مسکن و در جهت حصول به عدالت 
اجتماعي و توانمندسازي گروه هاي کم درآمد با رویکرد تقویت تعاوني  هاي مسکن و 
خیرّان مسکن ساز،  حصول مدیریت یکپارچه و مسنجم، ایجاد زمینة کاهش سهم زمین 
در قیمت تمام شده واحد مسکوني،  حمایت و هدایت انبوه سازي،  نظارت و آموزش، 
 صنعتي سازي، استاندارد سازي و استفاده از فناّوري ساخت و ساز تدوین شده است. 
این لایحه را مي توان یکي از جامع ترین بسته هاي سیاستي در بخش مسکن دانست که 
ابعادي چون تحدید سوداگري در بخش مسکن و کاهش قیمت تمام شده در بخش 

مسکن و ساماندهي معاملات در بخش  مسکن را مدّ نظر قرار داده است.
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3-3. سياست هاي مهار سوداگري

ابزارهاي  تجربه هاي جهاني باعث شده در اکثر کشورها دولت ها به سمت استفاده از 
حاکمیتي براي جلوگیري از سوداگري، دلّالي و در نتیجه افزایش بي رویه و بي ضابطة 
قیمت در این بخش سوق داده شوند. دولت نهم نیز در جهت تحدید سوداگري در 
بخش زمین و مسکن براي نخستین بار در بین دولت هاي بعد از انقلاب در چهارچوب 
سیاست هایي این ابزارها را مدّ نظر قرارداده است. به عنوان مثال می توان طرح ساماندهي 

بنگاه هاي معاملات املاک در قالب طرح کد رهگیري را نام برد.
 کد رهگیري در واقع یک شمارة سریال انحصاري و غیرتکراري است که با یک منطق 
خاصي در صدر هر مبایعه نامه درج مي شود. بر این اساس، هر مبایعه نامه که در سامانة 
کد رهگیري به ثبت برسد، یک شمارة سریال واحد دریافت مي کند. در نتیجه، وقتي کد 
رهگیري در سامانه ها و سازمان هاي مربوطه فراخواني شود، سایر اطلاعات مرتبط با خرید 
و فروش ملک قابل  رؤیت مي شود و همین امر مباحث مربوط به جعل و دستکاري اسناد 
معاملات را از بین مي برد. اگر معاملات مسکن را شامل پنج رکن اصلي )مشاور املاک، 
خریدار، فروشنده، ملک و سند مالکیت و قرارداد آن( بدانیم، با اجراي این طرح، این پنج 
رکن اصلي معامله ساماندهي اساسي مي شوند. بدیهي است در صورتي که این پنج رکن 
معاملات ملک ساماندهي شوند، نتیجة آن ایجاد بانک اطلاعات مدیریتي خواهد بود که به 
موجب آن روند بازار مسکن در سراسر کشور مشخص خواهد شد و همچنین سوداگران 
مسکن نیز قابل شناسایي مي شوند و به دنبال آن مسئولان و تصمیم گیران با استفاده از این 

دستاوردها، مي توانند تصمیمات مد نظر خود را اتخاذ کنند.

3-4. طرح ماليات بر معاملات مكرر

سرمایه گذاري در خرید ملک غیر مصرفي به جاي سرمایه گذاري در تولید مسکن یا سایر 
بخش هاي تولیدي، منجر به انحراف سرمایه ها از بخش هاي مولدّ کشور به بخش هاي 
غیرمولدّ مانند خرید و فروش مسکن مي شود، که ما به ازاي آن تولید و اشتغال ایجاد 
نمي شود؛ بلکه باعث افزایش تقاضا در بازار زمین و مسکن شده، که به دنبال آن، تورّم در این 

بخش افزایش مي یابد و به تبع آن، سایر بخش ها نیز متأثر از این افزایش قیمت خواهند شد.
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هرچند جایگزین شدن سیاست  تحریک تقاضا با سیاست افزایش عرضه در دولت نهم 
نوید بهبود وضعیت این بخش را مي داد، اما میان مدت بودن زمان نتیجه دادن سیاست هاي 
اتخاذ شده در بخش عرضة مسکن نظیر طرح »مسکن مهر«، ضرورت انجام اقدامات 
ضربتي به منظور کاهش تقاضاي غیرمصرفي خرید زمین و مسکن »کنترل سوداگري« را 

از سوي برنامه ریزان و دولت مردان نمایان مي سازد.
تجربة اکثر قریب به اتفاق کشورهاي جهان در حل مشکل مسکن، نشان داده است که 
همواره به منظور اثربخشي سیاست هاي اتخاذ شده براي تأمین مسکن گروه هاي هدف 
جامعه، نیاز به طراحي و اجراي سیاست هاي کنترل کنندة سوداگري در بازار زمین و 
مسکن و هدایت سرمایه ها به سمت تولید مسکن وجود دارد. مهم ترین ابزار کنترلي 
دولت ها در بازار زمین و مسکن به منظور کنترل سوداگري در خرید و فروش، »ابزارهاي 

مالیاتي« است.
دولت نهم بر این اساس تصمیم گرفت که محدودیت هاي سنگیني در حوزة خرید و 
فروش مسکن اعمال کند و قانون مالیات بر معاملات مکرر را در راستاي سیاست هاي 
تحدید سوداگري، اجرایي کند. البته در این قانون، کلیة سازندگان مسکن و انبوه سازان از 
پرداخت مالیات بر درآمد حاصل از فروش مسکن )موضوع مصوّبة جدید دولت( معاف 
هستند؛ زیرا فروش واحدهاي نوساز توسط سازندگان، نه تنها سوداگري معنا نمي دهد، 

بلکه به افزایش عرضة مسکن و در نتیجه تعدیل قیمت ها نیز کمک خواهد کرد. 
  در واقع مي توان گفت که به  رغم انتقادهایي که ممکن است به نحوة اجراي سیاست هاي 
دولت نهم وارد باشد، باید پذیرفت که تغییر رویکرد در سیاستگذاري ها در بخش مسکن 
و حرکت در جهت تقویت بخش عرضه به جاي تقویت و تحریک تقاضا و نیز تلاش در 
جهت مقابله با سوداگري در بخش مسکن را باید به عنوان نقطة قوّت این دولت پذیرفت 
واین پرسش را مطرح کرد: چرا به رغم وضوح مقابله با سوداگري در بازار مسکن و 

زمین، دولت هاي قبل تلاشي را در جهت مقابله با این امر صورت نداده اند؟
3-5. تلاش در جهت صنعتي سازي ساخت مسكن

یکي از چالش هاي اصلي فعلي مربوط به بخش عرضة مسکن، قدیمي بودن تکنولوژي 
ساخت و ساز مسکن و هزینة بالا و زمان بر بودن ساخت و ساز با این تکنولوژي است. 
در واقع در شرایطي که با ورود جمعیت جوان به بازار مسکن، نیاز به عرضه مسکن در 
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حجم بسیار بالا و در زمان کمتر وجود دارد، تغییر نوع ساخت ضروري است در این 
راستا دولت نهم اقدام به واردات 30 کارخانة ساخت مسکن پیش ساخته کرده است. 
هر چند هنوز بسیاري از این کارخانه ها هنوز به مرحلة تولید نرسیده اند، اما چشم انداز 
حرکت دولت در این زمینه، نوید عرضة مسکن با سرعت بالاتر و هزینة کمتر را خواهد 
داد. این سیاست نیز در چهارچوب سیاست هاي لایحة ساماندهي و حمایت از عرضه و 

تولید مسکن مدّ نظر قرارداد.

در واقع می توان گفت که جميع سياست های اقتصادی دولت نهم در راستای اصلاح 
الگوی اقتصدی در کشور به نفع منافع محرومين و پاسخ گويی به نيازهای جمعيت 

هدف در بخش مسكن در اقتصاد ايران است.
 البته اين سياست ها هنوز در ابتدای راه هستند وبايد به صورت جدی دنبال شوند 
ودر بلندمدت، ثمرات اين سياست ها خود را نشان خواهد دادد ومنابع موجود در 
بخش مسكن در اقتصاد کشور به سمت شكل دهی يک ساختار اقتصادی جديدی در 
بخش مسكن در جهت پاسخ گويی به نيازهای اين گروه های هدف به خصوص نسل 

جوان کشور وبه ويژه، جوانان از طبقات محروم جامعه  صورت خواهد گرفت.
فراموش نبايدکرد که بدون تحديد سوداگری در بخش مسكن امكان پاسخ گويی 
به نيلزهای گروه های هدف وبه خصوص نسل جوان کشور در اقتصاد ايران فراهم 

نخواهد شد.
بايد دوباره به اين نكته کليدي بايد توجه نمود که رونق بخش مسكن مي تواند 
حدود 60صنعت ديگر را در کشور فعال نمايد و موجب ايجاد رونق پايدار با توجه 
به پتانسيل  جوان جمعيت کشور گرددو يكي ازاصلي ترين ممرهاي سودگری ورانت  

در جامعه را تبديل به يک فرصت در جهت رشد ورونق اقتصادي کشور نمايد.

علاوه بر این، این بخش از اقتصاد کشور مي تواند به عنوان یک ظرفیت در جهت باز 
توزیع یارانه ها مد نظر قراربگیرد.زیرا  رونق این بخش مي تواند مانع رکود در اقتصاد 
کشور ومانع کاهش قدرت خرید طبقات محروم جامعه  وسبب عدالت در توزیع منابع 

کشور گردد.
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جمع بندی ونتيجه گيری:

نکته کلیدي دیگري را که باید به آن توجه نمود این است که یکي از فرصت هایي که اگر 
به خوبي مدیریت نشود، مي تواند سبب تهدید در ساختار اجتماعي کشور شود، جمعیت 

جوان کشور است.
در حال حاضر بخش زیادي از این هرم جمعیتي، جوان کشور و به خصوص متولدین 
سال هاي ابتدایي دهه شصت به عنوان پیک جمعیتي، وارد بازار اشتغال و مسکن شده اند. 
با رویکردي که در بخش مسکن ارائه شد این تهدید تبدیل به فرصت خواهد شد. رونق 
بخش مسکن در چنین ساختاري سبب افزایش اشتغال زایي جوانان و افزایش ازدواج و 

به تبع آثار رواني و اجتماعي ناشي از آن در جامعه خواهد شد.
 علاوه بر این، این بخش از اقتصاد کشور مي تواند به عنوان یک ظرفیت در جهت باز 
توزیع یارانه ها مد نظر قراربگیرد.زیرا  رونق این بخش مي تواند مانع رکود در اقتصاد 
کشور ومانع کاهش قدرت خرید طبقات محروم جامعه  وسبب عدالت در توزیع منابع 
کشور گردد.نگاه به بخش مسکن به عنوان  یک بخش واقعي در اقتصاد ایران، نشان داد 
که اگر ما مبتنی بر الگوی توسعه اقتصادی مبتنی بر منافع محرومین در بخش مسکن 
حرکت کنیم به راحتی خواهیم توانست که جمعیت جوان موجود در کشور را وآهنگ 
رشد جمعیتی متناسب با شرایط اقتصاد کشور را به عنوان عاملی برای تقاضای درون زا 
در اقتصاد مدیریت کنیم و چرخ مسکن را به عنوان موتور مولد اقتصاد کشور جلو ببریبم. 
آنچه را که باید مد نظر قرا داد این است که مار راهی جز اصلاح تمامی بخش های اقتصاد 

کشور به خصوص بر اساس الگوی توسعه اقتصادی مبتنی بر منافع محرومین نداریم.
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