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 الزامات تحقق گام دوم انقلاب
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 چکيده

چهار دهه از پيروزی انقلاب اسلامی ایران و پشت سر گذاشتن گام اول انقلاب لازم است سپری شدن با 

روی توسعه پایدار كشور، در گام دوم انقلاب با كشف و شناخت ها و تهدیدهای پيشتا با شناخت ضعف

ا در جهت دستيابی به ههای دقيق و درست در تمامی زمينهریزی و اتخاد سياستها با برنامهفرصت

اهداف غایی انقلاب اسلامی و تعالی جامعه ایرانی گام برداشت. هدف از این گزارش بررسی وضعيت، 

عنوان های حوزه مسكن و شهرسازی پيش و پس از انقلاب اسلامی است. ایران بهها و شاخصسياست

ست كه این مسئله در كنار سایر رو اهیكی از كشورهای درحال توسعه با توسعه شهرنشينی شدیدی روب

های بافت فرسوده نيازمند بهسازی و عوامل ازجمله افزایش جمعيت و تعداد خانوارها، گسترش پهنه

مين مسكن درخور و أهایی در جهت تها و سياستطور مداوم نيازمند برنامهبازسازی و عوامل مشابه به

وكيفی مسكن های كمیّدست آمده از بررسی شاخصهمناسب برای افراد جامعه است. براساس نتایج ب

های مسكن ازجمله شاخص در ایران پيش و پس از انقلاب اسلامی مشاهده شده كه روند تغييرات شاخص

حال با این ؛خانوار در واحد مسكونی و ميزان واحدهای مسكونی بادوام در كشور رو به بهبود بوده است

شهرها مواجه هستيم و كماكان نسبت قابل خصوص در كلاننی بههنوز با كمبود جدی واحدهای مسكو

توجهی از واحدهای مسكونی در كشور جزو بافت فرسوده بوده و از استحكام لازم برخوردار نيستند. از 

های شهرها كه خارج از برنامهای در شهرها و كلانهای غيررسمی و حاشيهگسترش سكونتگاه طرفی

های سبب ایجاد ناهنجاری ،شوداسكان اقشار كم درآمد و اغلب مهاجر استفاده میتوسعه برای  رسمی

 هایبرنامههای مناسب، شوند كه نيازمند رسيدگی قاطع و سریع هستند. سياستگذاریاجتماعی می

 از تیسنوا ریزیبودجه تا و فرهنگی اقتصادی ،اجتماعی توسعه ساله پنج هایبرنامه از عملياتی و اجرایی

مين مسكن در أپيشرفت و توسعه پایدار در حوزه مسكن و شهرسازی و ت فرایندپيمودن  هایضرورت

  .است خور سكونت برای شهروندان ایرانی

 

 مقدمه

دستيابی به  دوم، گام در توسعه، و تثبيت نادور از رگذ با حال سال از انقلاب اسلامی چهل گذشت با

 ترضرو رهبری، معظم مقام توسط مهم این تبيين. است نظر مد اسلامی انقلاب غایی اهداف و هاآرمان
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تعالی ایران اسلامی، نقشه  هایافق ترسيم مشاركت در اندیشه و خرد صاحبان تمامی همراهی و بسيج

های مختلف اقتصادی، توسعه پایدار در حوزهدر دستيابی به اهداف  مشخص هایگامميانی و  مقاصدراه و 

تبيين  روپيش گزارش .نمایدرا دوچندان میماعی، فرهنگی، زیست محيطی و رفاه خانوارهای ایرانی اجت

  دوم انقلاب اسلامی در حوزه مسكن و توسعه شهری است. گام بيانيه

ه ایفا عنوان یكی از نيازهای اساسی انسان نقش مهمی در تشكيل، بقا و تعالی خانوادمسكن به

 بخشحيات گذر و بااهميت است. دینتأثيرگيری هویت فردی و روابط اجتماعی بشر كند و در شكلمی

 در را انسان زندگی هایجنبه تمامی پيشرفت، و هدایت ، در راستایشمولجهان آیينی عنوانبه اسلام

 تماعیاج و فردی روابط ترسيم برای را عدالت و حكمت حقيقت، اساسی اصل كه درحالی و داشته نظر

 یكی. است نموده ایویژه عنایت نيز بشری آحاد بهروزی و سعادت آرامش، به ،است داده قرار توجه مورد

. در این است آدمی سكونت محل كند می یاد آن از قرآن نحل سوره ۸0 آیه در خداوند كه هایینعمت از

 لَكُمْ عَلَجَ وَاللَّهُ» : تان قرار داد آرامشهای شما را مكان خداوند خانهدارد كه آیه پروردگار تعالی بيان می

 هایسياست از آنان هایدهخانوا و افراد برای امن و آرام محيطی ایجاددر این راستا  ؛«سَكنًَا بُيُوتكُِمْ مِنْ

 . است ایران اسلامی جمهوری مقدس نظام اساسی

 تا شود و بدل انسان زندگی در اساسی بحرانی به تواندمی مسكن فقدان یا نقصبا عنایت به اینكه 

نون اساسی ، قابود نخواهد گوارا برایش امكانات دیگر ،نباشد برخوردار مسكن نعمت اززمانی كه فرد 

صورت ار بهبمندی آحاد مردم از مزایای آن، این مسئله را چندین منظور بهرهجمهوری اسلامی ایران به

 دولت، قانون اساسی سوماصل  «۱۲»براساس جزء كيد قرار داده است. أمستقيم و غيرمستقيم مورد ت

 طبق و عادلانه صحيح اقتصاد ریزییپ خود را برای امكانات همه است موظف ایران اسلامی یجمهور

 نمسك هزمينازجمله در  محروميت هر نوع ساختن و رفع فقر و برطرف ایجاد رفاه جهت ضوابط اسلامی

حق هر فرد  داشتن مسكن متناسب با نياز راقانون اساسی نيز  یكموسیازسوی دیگر در اصل . كار بردبه

ولویت برای آنها و دولت را موظف كرده است زمينه اجرای این اصل را با رعایت اتبيين و خانواده ایرانی 

 سوموچهلاصل  «۱»در جزء  همچنينخصوص روستانشينان و كارگران فراهم كند. كه نيازمندترند به

كن كردن فقر و عنوان یكی از نيازهای اساسی انسان در راستای ریشهمين مسكن بهأقانون اساسی، ت

اد جمهوری و تأمين آن را در كنار دیگر موارد از ضوابطی اعلام كرده كه اقتصمحروميت دانسته شده 

  .اسلامی ایران براساس آن استوار است

نشان از پذیرش اهميت این « های كلی مسكنسياست»های كلی نظام به ياستاختصاص یكی از س

 هایدستگاه راهنمای عنوانبه كه ابلاغی هایسياست این موضوع در نظام جمهوری اسلامی ایران دارد.

مسائل اساسی  كند،می تعيين مذكور بخش در را نظام گيریجهت و مشیخط نظارتی، و تقنينی اجرایی،

ازسوی دیگر بخش قابل توجهی از محورهای حوزه مسكن را به خوبی مورد مداقه قرار داده است. 

شایان ذكر است . های كلی نظام در امور شهرسازی نيز در ارتباط تنگاتنگ با بخش مسكن استسياست
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می كشور، در زمره بركات عدالت در تقسيم امكانات عمو در بيانيه گام دوم انقلاب نيز سنگين كردن كفه

دست شهرها سازی برای محرومان و مناطق پایينبزرگ انقلاب اسلامی شمرده شده و از مصادیق آن خانه

 تبيين شده است. 

ماعی پذیر از مسائل اقتصادی، سياسی و اجتتأثيرهای بر جنبه حياتی دارای جنبهمسكن علاوه

 ۱94۸ در بيانيه حقوق بشر سازمان ملل متحد در سال. اهميت دستيابی به مسكن مناسب استجوامع 

ندگی برای نيز تبيين شده است بدین شرح كه هر انسانی برای دستيابی به یک سطح استاندارد مناسب ز

های بهداشتی و اش با دسترسی به غذا، لباس، مسكن و مراقبتحفظ سلامت و بهزیستی خود و خانوده

 خدمات اجتماعی حقی دارد. 

 قبل در دوره شهرسازی و مسكن حوزه كليدی هایشاخص وضعيت بر یروبا مررو پيشزارش در گ

 سرشماری به )مستند اسلامی انقلاب دوم گام آغاز تا( ۱355 سال سرشماری به)مستند  اسلامی انقلاب از

وزه قوانين مربوط به ح سپس .دشومی تبيين آماری بيانی با حوزه این شگرف تحولات( ۱395 سال

ی ایران فرهنگی جمهوری اسلام ساله توسعه اقتصادی، اجتماعی وهای پنجمسكن و شهرسازی در برنامه

 جامع طرح برمبتنی خانوار و جمعيت تحولات اندازچشمگزارش  دوماست. در بخش  شدهبه اجمال بيان 

 شخصم را آتی دهه یک در روپيش مسير و نزدیک آینده نوعی به كه ،۱406 افق تا ۱396 مصوب مسكن

در  .است شده تصویر انقلاب دوم گام در شهری توسعه و مسكن اندازچشم نهایتاً و شده بررسی ،كندمی

وزه مسكن تواند مانع از رسيدن به اهداف مورد نظر در حهایی كه میادامه گزارش به تهدیدات و ضعف

رهایی اشاره شده است. در بخش انتهایی گزارش پيشنهادها و راهكارو های پيششود و همچنين فرصت

ب با برای كمک به بخش مسكن و شهرسازی جهت دستيابی به توسعه پایدار مسكن در گام دوم انقلا

 ها ارائه شده است. شناخت نقاط ضعف و فرصت

 دستيابی لیاص موانع سرگذراندن پشت در موجود وضع شناسیكاربست آسيب ااین پژوهش ب در

 نظر مد زني توسعه سالهجپن هایانداز و برنامهدلایل عدم تحقق نسبی اهداف سند چشم مطلوب؛ وضع به

 دشومی تلقی آن به دستيابی نحوه و مطلوب جایگاه مورد در سياستگذاری نوعی فرایند این .گيردمی قرار

 رآوردب و تخمينو  كلان تحولات پژوهیآینده موجود، روند برمبتنی هایبينیپيش از تلفيقیكه با 

 را میاسلا ایران توسعه بلندمدت افق از دورنمایی شهرسازی، و مسكن حوزه كليدی یكمّ هایمولفه

 ودنب غيرخطی و مكان و زمان فشردگی و فناوری شگرف تحولات واسطهبه است گفتنی .ندكمی ترسيم

 دیده پویا برنامه یک صورتهبباید  اسلامی انقلاب دوم گام بيانيه تدوین رسدنظر میبه تحولات آینده

 .شود
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 یآمارهای شاخص و هاسياست از لحاظ و شهرسازی مسکن بخش اهميت و جایگاه

 و در گام نخست انقلاب  اسلامي انقلاب از پيش

 ها آمار و شاخص. 1

های ترین تغييرات ایجاد شده در آنها طی سالو مهم وكيفی جمعيت، خانوار و مسكنكمیّهای شاخص

پس از انقلاب اسلامی( از بعد آماری مورد تحليل و تجزیه  در گام اول )مربوط به پيش و ۱395تا  ۱355

نشان  ۱395و  ۱355های نتایج سرشماری عمومی نفوس و مسكن ایران مربوط به سالقرار گرفته است. 

همچنين تعداد شهرهای بزرگ )با . سال دارد 40جمعيت ایران در طول  از افزایش بيش از دو برابری

شهر رسيده و متعاقب با آن نسبت  9۸شهر به  ۲3سال از  40هزار نفر( در این ۱00جمعيت بيش از 

رسيده  ۱395در سال  درصد ۷4به  ۱355در سال  درصد 4۷شهرنشينی نيز با یک سير صعودی از 

ميليون خانوار و تعداد واحد مسكونی از  ۱/۲4ميليون به  ۷/6ز حدود ااست. تعداد خانوار كل كشور 

برابری را نشان  3/4و 6/3ترتيب نرخ رشد واحد مسكونی افزایش یافته است كه به ۸/۲۲به  3/5حدود 

دهد كه در ساله نشان میهای دهمقایسه تعداد خانوار و تعداد واحد مسكونی در كشور در دوره دهد.می

های مورد نظر بيش از یک ميليون واحد مسكونی كمبود نسبت به خانوار وجود داشته است. رههمه دو

ها یند این شاخصابررسيده است.  ۱395نفر در سال  3/3به  ۱355نفر در سال  5بعد خانوار نيز از 

واسطه كاهش بعد خانوار، تعداد خانوار رغم افزایش بيش از دو برابری جمعيت، بهبيانگر آن است كه علی

عنوان یک شاخص مهم در شاخص خانوار در واحد مسكونی بهنزدیک به چهار برابر افزایش یافته است. 

سال گذشته در بعد كل كشور  40تعيين تراكم خانوار و برآورد كمبود تعداد واحدهای مسكونی در طی 

رسيده است. شاخص تراكم خانوار شهری نيز با توجه  06/۱به مقدار  ۲6/۱با یک روند كاهشی از مقدار 

 (برابری است 5/۱ كه دارای یک روند صعودی و افزایش تقریباً)به گسترش شهرنشينی در طی این مدت 

سهم واحد  از نظر كيفيت واحدهای مسكونی،رسيده است.  04/۱به مقدار  3۷/۱كاهش یافته و از مقدار 

افزایش یافته  ۱395درصد در سال  5۷به  ۱355درصد در سال   3/0از  با اسكلت مقاوم مسكونی بادوام

این شاخص یک شاخص كيفی مهم در بررسی وضعيت دوام و استحكام ساختمان است و پایين  است.

نشينی است. مالكيت مسكن در فرهنگ های فراگيری بافت فرسوده و زاغهبودن این نسبت یكی از نشانه

درصد بوده كه  ۷0دارد و ميزان مالكيت مسكن در ایران همواره بيش از حدود ایرانيان جایگاه مهمی 

این نسبت به كمتر از  ۱395های گذشته كاهش داشته و در چند سال اخير بعد از سال البته در دهه

جدول نشينی در چهار دهه اخير در كشور دارد. درصد نيز رسيده است. این امر نشان از افزایش اجاره ۷0

ها را های جمعيتی، شهرنشينی و مسكن در طی این ساللاصه اطلاعات تغيير و تحول در شاخصخ ۱

 دهد. نشان می
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 در كشورهای جمعيتي، شهرنشيني و مسکن تغييرات شاخص .1جدول 

 از انقلاب اسلامي و در گام نخست انقلاب پيش

 1395 1385 1375 1365 1355 شرح

ضریب 

تغيير 

1395 

نسبت به 

1355 

 كشور )ميليون نفر( جمعيت

 نسبت شهرنشينی )درصد(

 تعداد نقاط شهری

 تعداد شهرهای بالای صدهزار نفر

 66/0 3/3 0/4 ۸/4 ۱/5 0/5 بعد خانوار در كشور )نفر(

خانوار در واحد 

معمولی كل مسكونی 

 كشور

 تعداد خانوار 

 )ميليون خانوار(

تعداد واحد مسكونی 
 )ميليون واحد مسكونی(

خانوار در واحد 

 مسكونی

خانوار در واحد 

مسكونی معمولی 

 شهرهای كشور

 تعداد خانوار 

 )ميليون خانوار(

تعداد واحد مسكونی 

)ميليون واحد 

 مسكونی(

خانوار در واحد 

 مسكونی

خانوارهای معمولی 

ساكن كل كشور بر 

حسب نوع محل 

 سكونت )هزار خانوار(

 ۲3.5۸0 ۱۷.359 ۱۲.۲۸۱ 9.549 6.495 واحد مسكونی معمولی

چادر، آلونک، زاغه، كپر 

 و مشابه
۱95 5۷ 56 ۷۸ ۱0۱ 

خانوارهای معمولی 

ساكن شهری بر حسب 

نوع محل سكونت 

 )هزار خانوار(

 ۱۷.۸۸۸ ۱۲.364 ۷.930 5.50۸ 3.۲3۷ واحد مسكونی معمولی

چادر، آلونک، زاغه، كپر 

 و مشابه
۱4 5 3 ۸ ۲۱ 

تعداد واحدهای مسكونی معمولی بادوام كل كشور 

)دارای اسكلت فلزی یا بتنی( )هزار واحد 

 مسكونی(

3۷ ۲۷3 ۱.555 5.9۸9 ۱3.060 

9۷/35۲
(3/0%) (3/3%) (4/۱4%) (۷/3۷%) (5۷%) 

تعداد خانوارهای ساكن در واحدهای مسكونی 

 معمولی اجاری كل كشور )ميليون خانوار(

۱ ۱/۱ 9/۱ 4 ۲/۷ 
۲۲/۷

(۱5%) (۱۲%) (4/۱5%) (9/۲۲٪) (3۱%) 
 

 ۱395 تا ۱355 هایسال طیهای عمومی نفوس و مسكن سرشماری: خذأم
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 ها و راهبردها سياست. 2

گيرد كه هر كدام ها صورت میتوليد و عرضه مسكن در ایران توسط سه بخش دولتی، خصوصی و تعاونی

ولت های اخير نقش و سهم ددهد در طی دههها نشان میدارند. بررسیسهم متفاوتی در ساخت مسكن 

سازی واحدهای های حمایتی از مسكن انبوه و كوچکدر ساخت مسكن كاهش یافته و بيشتر به سياست

دی در درص ۲0های قبل از انقلاب دولت سهم در سالدر یک تخمين تقریبی مسكونی روی آورده است. 

بل از درصد رسيده است. در دوران ق 4های اخير این ميزان به حدود در سالساخت مسكن داشته كه 

جه دولت دليل مهاجرت گسترده مردم از روستا به شهر توانقلاب با پيدایش مشكل مسكن در شهرها به

شور برنامه كساله معطوف شد. در برنامه اول و دوم عمرانی های پنجهای مسكن در قالب برنامهبه سياست

هایی برای ها و برنامهمين مسكن در نظر گرفته نشد. از برنامه سوم به بعد طرحأاعتبار مشخصی برای ت و

ی در های بخش مسكن پيش از انقلاب اسلامها و برنامهبرخی از سياست مين مسكن اندیشيده شد.أت

های مسكن دولت سياستگيری اصلی است. در دو دهه ميانی پس از انقلاب، جهت هارائه شد ۲جدول 

ها نهای خرید مسكن، آزادسازی زمين با فروش زميبه سمت تحریک تقاضا با تخصيص و افزایش وام

رونق  ودولتی و كاهش مداخله دولت در بازار مسكن بوده است كه منجر به ایجاد حلقه بسته ركود 

سكن مداخله دولت درخصوص متورمی در زمان نياز شدید كشور به توليد مسكن شده است. بيشترین 

داد امام نيز مربوط به اعطای اعتبارات مالی ساخت مسكن از طریق بانک، ساخت مسكن توسط كميته ام

مين زمين برای ساخت مسكن طبقات كم درآمد )مسكن مهر( و برخی أخمينی برای محرومان، ت

 90شترین سهم )بيش از سازان بوده است. امروزه بخش خصوصی بيهای تشویقی برای انبوهسياست

سازان نبوهطور عمده شامل سازندگان جزء و ادرصد( از ساخت مسكن را به خود اختصاص داده است كه به

بسيار  های مسكن كارمندان یا كارگران نهادهای مختلف سهمها نيز در قالب تعاونیهستند. تعاونی

ساله های پنجن در ایران در قالب برنامههای كلی مسكمحدودی در توليد مسكن دارند. برخی سياست

زی در توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی بيان شده است. همچنين طبق تكليف وزارت راه و شهرسا

وليد مسكن، تكيد بر توسعه پایدار أبرنامه چهارم توسعه نسبت به تهيه طرح جامع مسكن، این طرح با ت

قشار اهای غيررسمی و رفع محروميت و توانمندسازی اهبازآفرینی بافت فرسوده، ساماندهی سكونتگ

های های كلان مسكن در برنامهمندی از مسكن تدوین شده است. خلاصه سياستضعيف برای بهره

خانوار در  انداز تحولات جمعيت وبيان شده است. همچنين چشم 3ساله بعد از انقلاب نيز در جدول پنج

 در ادامه ارائه شده است.( ۱405-۱396طرح جامع مسكن )

 

  



 

 ____________________________________________________________ 

  

 

۷ 

 بعمراني قبل از انقلاساله های پنجقوانين مربوط به حوزه مسکن و شهرسازی دربرنامه .2جدول 

 (1346-1341)سوم برنامه عمراني قانون 

 ها و برآورد نيازهامين مسكن و تهيه برنامهأهای مربوط به تبر فعاليت نظارت  

 به خودیاری در تهيه مسكنمدت و كمک بلندهای اعطای وام 

 های ارزانقيمت برای طبقات كم درآمدساخت خانه 

 (1351-1347) چهارم برنامه عمرانيقانون 

 انداز های پسایجاد صندوق 

 های ساختمانی و سبک معماری و نوع مصالح ساختمانینظارت بر صدور پروانه 

 های جامع شهریهای قدیمی در قالب طرحنوسازی محله 

 های جامع مسكنتوجه به ایجاد ارتباط بين مسكن و شهرسازی در قالب طرح 

 نشينانهای ارزانقيمت برای طبقات كم درآمد و زاغهخانه 

 های مسكونیسازی و احداث مجتمعتشویق آپارتمان 

 (1356-1352) پنجم برنامه عمرانيقانون 

 اتخاذ سياست كاهش تراكم خانوار در واحد مسكونی 

 های دولتی برای كارگران و كارمنداناحداث خانه 

 سازیكردن ساختمانصنعتی 

 بهبود واحدهای مسكونی موجود در مناطق شهری از نظر بهداشتی و اجتماعی 

  هزار واحد مسكونی جدید توسط بخش عمومی و خصوصی۸۱0برنامه ایجاد 

  كشورهای عمرانی قوانين برنامه : خذأم

 

اقتصادی،  ساله توسعههای پنجقوانين مربوط به حوزه مسکن و شهرسازی دربرنامه .3جدول 

 فرهنگي جمهوری اسلامي ایران اجتماعي و

 (1372-1368قانون برنامه اول توسعه )

 های پرداختی در امور مسكنتقليل كارمزد وام 

 تخفيف عوارض در امور عمرانی و خدمات عمومی 

 مين زمين شهریأهای تسياست 

 منظور ایجاد زمينه توليد مسكن استيجاری كافیتسهيلات قانونی و اعتباری به 
 ستيجاریتدوین نظام حقوقی جهت افزایش عرضه واحدهای مسكونی با تقليل سطح زیربنا و توليد و عرضه مسكن ا 

 (1378-1374قانون برنامه دوم توسعه )

 جوانان متاهلمين مسكن ارزان برای أایجاد تسهيلات لازم برای ت 

 های مسكن و بخش خصوصیحمایت از تعاونی 

  اجازه به وزارت مسكن و شهرسازی جهت انتشار و فروش اوراق مشاركت مسكن 

 (1383-1379قانون برنامه سوم توسعه )

 كشور و توليد واحدهای كوچک: سازهای و ساخت كل از مسكن انبوه توليد سهم افزایش منظوربه 

o انتقال قطعی و نقل اولين ماليات معافيت از پرداخت 

o انفرادی سازندگان از دریافتی هایمعادل هزینه دریافت هزینه عوارض 

 مسكن: متقاضيان از حمایت منظوربه 

o كنندگان از تسهيلات بانكی پس از كسر اقساطمالياتی به درآمد استفاده شمول 

o بانكی تسهيلات دریافت وثيقه عنوانبه نامهبيمه 
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 (1388-1384مه چهارم توسعه )قانون برنا

 ای و ...حاشيه هایبافت فرسوده و ساماندهی هایبافت شهرها از طریق احيای كالبد و سيما به بخشیهویت 

 نامهبيمه هبه ارائ منوط كار پایان مصالح، صدور ها از طریق استانداردكردنساختمان سازیمقاوم و سازیایمن 

 ساخت و ... مربوطه هاینامهآیين كيفيت، رعایت

 اجتماعی عدالت پایدار، توسعه رویكرد به وزارت مسكن و شهرسازی با مسكن جامع تكليف تهيه طرح 

 درآمد كم وتوانمندسازی اقشار

 شهری  سبنامنا و فرسوده هایدر بافت نياز مناسب مورد اجازه به وزارت مسكن و شهرسازی برای خرید املاك

 استيجار و ...قانون  اجرای منظوربه

 واحدهای احداث مين تسهيلاتأهای شهری برای تاجازه به وزارت مسكن و شهرسازی برای فروش زمين 

 استيجاری مسكونی

 ( ۱394-۱390قانون برنامه پنجم توسعه) 

 شهری توسط وزارت مسكن و شهرسازی تفصيلی و جامع شهری، مجموعه هایطرح اجرای و تهيه 

 رد نوسازی و بهسازی نيازمند ویژه مناطق یاحصا به نسبت ایران معماری و شهرسازی عالیتكليف شورای 

  فرسوده هایبافت

 روستایی نامناسب و فرسوده هایبافت یاحيا به نسبت ربطذی ییاجرا هایتكليف دستگاه  

 هایبافت بازسازی و احيا برای بخش غيردولتی از اقدامات هاشهرداری و شهرسازی و مسكن حمایت وزارت 

  فرسوده

 فرسوده هایبافت از (۱0٪درصد ) ده حداقل بازسازی و ها به احياشهرداری و شهرسازی و مسكن تكليف وزارت 

 سال شهری در هر

 هایاعمال سياست با هاشهرداری پایدار درآمدهای نظام تدوین به هاشهرداری و اسلامی تكليف شوراهای 

 نيز وصنعتی به معادل مسكونی  اداری و تجاری، هایكاربری در ساختمانی پروانه صدور عوارض نرخ كاهش

 عوارض از هاشهرداری درآمد موضوع عوارض برداری، تبدیلبهره خدمات بهای و عوارض به عوارض این تبدیل

 خدمات و ... و مصرف از ناشی عوارض به املاك بر

 اراضی خرید و مالی منابع تأمين منظور اختيار به در شهری فروش اراضی شهرسازی به و مسكن تكليف وزارت 

 درآمد  كم اقشار و جوان هایزوج مسكن ویژهبه مسكن هایطرح اجرای مورد نياز

 (1400-1396قانون برنامه ششم توسعه )

  سازی و اومها نسبت به احيا، بهسازی، نوسازی و مقهای راه و شهرسازی و كشور و شهرداریوزارتخانهتكليف

 هفتاد محله در قالب مطالعات مصوب ستاد ملی بازآفرینی شهریوانه حداقل دویستيبازآفرینی سال

  ه سنواتی قيمت و زمين مورد نياز در قالب بودجنمنابع مالی و تسهيلات ارزامين أنسبت به ت دولتوظيفه

درآمد شهری ار كمهای روستایی و همچنين تأمين مسكن برای اقشپذیری سكونتگاهمنظور كاهش آسيببه

 )در شهرهای كوچک( 

  بانک مسكن نسبت به تأمين باقيمانده تعهدات خود و تأمين منابع مورد نياز مسكن مهرتكليف 

 مسكن و ساختمان بخش در انرژی مصرف ویژهبه مصرف الگوی اصلاح و هاساختمان مقاوم سازی 

  زی در مناطق ویژه نيازمند بهسازی و نوسا یعالی شهرسازی و معماری ایران نسبت به احصاشورایتكليف

 های اقدامهای واقع در این مناطق، با اولویتبندی طرحهای فرسوده و دستهبافت

  اری آنها از نشين و برخوردبه ارتقای شرایط محيطی پایدار و فراگير ساكنان مناطق حاشيه نسبتدولت وظيفه

 های غيرمجاز سكونتگاه دنگری و پيشگيری از ایجامزایای شهرنشينی و پيش

 اسلامی ایران  جمهوریهای پنج ساله توسعه قوانين برنامه : خذأم
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 (1405-1396طرح جامع مسکن )

 نرخ افزایش برمبنی نظام كلی هایسياست و جمعيتی آتی تحولات سكن بررسیطرح جامع مبراساس 

. برسد نفر ميليون ۲/۸۸ معادل رقمی به ۱405سال  در كشور جمعيت شودمی بينیپيش باروری

 ۲0 و شهری مناطق در نفر ميليون ۲/6۸مسكن،  جامع طرح افق یا ۱405  سال در كه شده بينیپيش

 تداوم دليلبه كشور كل در ساكن خانوارهای تعداد. بود خواهند ساكن روستایی مناطق در نفر ميليون

 در كه شودمی برآورد و یابدمی جمعيت از بالاتری رشد نرخ جمعيت، سنی ساختار و خانوار بعد كاهش

 ۱5/6 و شهرها در خانوار ميليون ۱/۲۲ كه برسد ميليون ۲۷/۲۸ حدود به خانوارها عدادت ۱405 سال

 .بود خواهند ساكن روستاها در خانوار ميليون

 :استشرح زیر براساس طرح جامع مسكن نياز بالقوه به مسكن به

 هزار واحد 40۷6، ۱405در دوره ده ساله منتهی به سال  نياز خانوارهای تازه تشكيل شده

 ،هزار خانوار روستایی(۷9هزار خانور شهری و 399۷)

  ،هزار واحد 6۷3هزار واحد )۱3۷0كمبود مسكن برای تحقق شاخص یک خانوار در واحد مسكونی

 ، هزار واحد روستایی(69۷شهری و 

  واحد  3003هزار واحد )53۱3كل كشور، نياز به تخریب و نوسازی واحدهای مسكونی فرسوده در

 ، هزار واحد روستایی(۲3۱0شهری و 

هزار واحد مسكونی توليد و به بازار 590انه حدود يطور متوسط سالبه ۱395تا  ۱3۸5های در سال

و  ۱39۲هزار واحد در سال ۸۲0مصرف در كشور عرضه شده است كه بيشترین مقدار آن برابر با حدود 

  ،بوده است ۱395هزار واحد در سال 390كمترین آن حدود 

  ميليون واحد مسكونی خالی در كشور وجود دارد. در محاسبات نيازسنجی نرخ بهينه  5/۲حدود

كند در صورتی كه عنوان ذخيره بازار عمل میدرصد در نظر گرفته شده است كه به 5های خالی خانه

درصد است. تلاش دولت با  5/۸اط روستایی درصد و در نق 3/۱0این نرخ درحال حاضر در نقاط شهری 

درصد در روستاها، تعداد واحد  5/۲درصد در شهرها و  5ابزار مختلف در جهت كاهش این نرخ به سطح 

هزار واحد 300ميليون واحد در نقاط شهری و  ۱/۱طرح جامع مسكن به  ۱404مسكونی خالی را در افق 

 4/۱های خالی سال آتی از حجم خانه ۱0ساس در طول در نقاط روستایی كاهش خواهد داد و بر این ا

 هزار واحد تقليل خواهد یافت. 4046ميليون كاسته شده و تعداد واحد مسكونی جدید نيز به 
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 انقلاب دوم گام در مسکن و جمعيت اندازچشم

روندها، بر توسعه شهری، ضروری است تا مبتنیه تصویری ملموس در حوزه مسكن و ئمنظور ارابه

تعداد مسكن در افق  های كلان نظام، مبنایی برای عدد جمعيت، تعداد خانوار وها و سياستبينیپيش

د. از این حيث باید توجه داشت كه این موضوع حساسيت زیاد و ملاحظات متعددی را به طرح ارائه شو

د كه با تلفيقی از شوتلقی می سياستگذاری در مورد جایگاه مطلوبهمراه دارد و در این مرحله به نوعی 

ی های كمّی تحولات كلان و تخمين و برآورد مولفهپژوهآینده بر روند موجود،های مبتنیبينیپيش

ایران بخش مسكن و شهرسازی كليدی حوزه مسكن و شهرسازی، دورنمایی از افق بلندمدت توسعه 

 .كنداسلامی ترسيم 

 

  كشورهای جمعيتي، شهرنشيني و مسکن تغييرات شاخصبيني پيش. 4جدول 

 نسبت به گام نخست انقلاب اسلامي گام دومدر 

 شرح
 دوم گام نخست گام

1355 1365 1375 1385 1395 1405 1415 1425 1435 1437 

)ميليون  كشور جمعيت

 (نفر

 )درصد( شهرنشينی نسبت

 شهری نقاط تعداد

 بالای شهرهای تعداد

 نفر صدهزار

0/5 )نفر( كشور در خانوار بعد  ۱/5  ۸/4  0/4  3/3  

 خانوار )ميليون ( تعداد

 مسكونی واحد تعداد

 )ميليون(

 مسكونی واحد در خانوار

 نشينی اجاره درصد

 برآورد مبتنی بر روند موجود و آینده پژوهی تحولات كلان  :خذأم
 

 تهدیدها و نقاط ضعف در تحقق گام دوم انقلاب اسلامي

های مختلف، قوانين و سياست هایدوره طی ایران كشور در مسكن به دائمی نياز به كمبود و توجه با

ها نبود یک برنامه اما یكی از دلایل ناكامی این سياست ،اندمتعدد و مختلفی در این حوزه وضع شده

ثر بر عدم توفيق این ؤمدون با دورنمای بلندمدت برای رفع مشكلات مسكن است. از دیگر عوامل مهم م

ریزی دقيق است كه ها نبود بانک اطلاعاتی جامع و شفاف برای شناخت وضع موجود و برنامهسياست

ها و ميزان كارایی آنها را با مشكل مواجه كرده است. افزایش چندین برابری رصد و پایش اجرای سياست
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های متوالی وجود داشته منجر به دامن زدن به شكاف قيمت مسكن و استطاعت قيمت مسكن كه در دوره

دهند شده و خصوص اقشار متوسط درآمدی كه بخش مهمی از جمعيت كشور را تشكيل میخانوار به

رو با گذشت هر سال به تعداد اینترین هزینه خانوارها بدل گشته است و ازه عمدههزینه مسكن ب

مين مسكن اقشار ضعيف جامعه و رفع معضل بدمسكنی أمتقاضيان خرید مسكن افزوده شده است. ت

های حمایتی دچار مشكلاتی بوده و پس از گذشت چهار دهه از پيروزی انقلاب رغم اتخاذ سياستبه

های دستيابی به عدالت اجتماعی در برخورداری تمام اقشار از مسكن مناسب كه یكی از آرمان اسلامی در

است. مطالعات متعدد انجام شده در موضوع بررسی  انقلاب اسلامی بوده است همچنان ناكام مانده

می، دهند كه با فاصله گرفتن از دهه اول انقلاب اسلاهای گذشته نشان میوضعيت مسكن در دهه

داری و ایجاد سرمایه برای گيری سرمایهاند كه سبب شكلبه نحوی بوده های مسكن عمدتاًسياستگذاری

ها در شناخت جامعه هدف درست اند و ازسوی دیگر این سياستقشر محدودی در حوزه مسكن شده

حوزه مسكن بسياری از  های متعدد درها و برنامهرغم وجود سياستو به همين دليل علی عمل نكرده

ها برنامه مسكن مهر است كه از های این سياستاند. یكی از نمونهآنها در دستيابی به هدف ناكام مانده

دليل ضعف در شناخت جامعه هدف مين مسكن ارزان برای اقشار كم درآمد بهأهدف اوليه خود یعنی ت

همراه ههای بسيار كه برای دولت بو با وجود هزینه و متقاضيان واقعی و عدم اجرای كارشناسانه دور مانده

داشته با مشكلاتی ازجمله ورود سوداگری، عدم تحقق عدالت در برخورداری از مسكن مناسب و رفع 

اند های گذشته اتخاذ شدهرو رویكردهای متعددی كه در طول دههبدمسكنی مواجه شده است. ازاین

تواند از اند. برخی دیگر از موانعی كه میهایی بودهيل دارای كاستی و خلأهایی از این قبدليل نارساییبه

های وضع شده جهت بهبود وضعيت و سد راه سياست كندتحقق اهداف در حوزه مسكن جلوگيری 

 شرح زیر است:مسكن در كشور شود به

 بلندمدت افق با هاییسياست اتخاذ عدم و هاسياست بودن مقطعی، 

 مسكن وضعيت توليد، موجودی و تقاضای از شفاف و دقيق جامع، اطلاعات و آمار نبود، 

 رل بازارمسكن جهت كنت ها و ابزار مورد نياز برای ثبت و رصد معاملات و قيمتعدم توسعه زیرساخت، 

 و های غيررسمیساكنان سكونتگاهنشينان و درآمدی، حاشيه پایين هایگروه بهناكافی  توجه 

 ،حمایتی مسكن مقوله در های كافی و مناسبسياستعدم اتخاذ 

 قيمت  هزینه مسكن در سبد هزینه خانوار و افزایش روزافزون شكاف استطاعت و متعادل نبودن

 ،مسكن و بروز نتيجه آن به شكل بدمسكنی

  الای آنها خانوارهای تازه تشكيل شده )خانه اولی( و سهم ب استملاك مسكنبه فقدان نگاه ویژه

 ،مندی از مسكنباشت تقاضای مسكن و تشدید نابرابری در بهرهاز ان

 ای مسكن نسبت به جنبه مصرفی و عدم كنترل ورود آن به بازارپررنگ شدن جنبه سرمایه 

 ،سوداگری
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  له مهاجرت از روستاها و شهرهای كوچک و گسترش افسارگسيخته ئبه مس مشخصنارویكرد

 ،شهرهاخصوص در كلانشهرنشينی به

 آن یهای بازآفرینی و احياگسترش بافت فرسوده و عدم تحقق برنامه، 

 ازیمو بازارهای در سرمایه انباشت مسكن و توليد در گذاریسرمایه از حمایت و تشویق عدم 

 ،غيرمولد

 های ملیّها و هدررفت سرمایهكيفيت ساخت و ساز و كاهش عمر مفيد ساختمان ضعف در، 

  الص عنوان یک بخش محرك در رشد توليد ناخسازی بهو ساز و مسكن به حوزه ساخت كمترتوجه

 .داخلی و افزایش اشتغال

 

 روی بخش مسکن و شهرسازی های پيشها و فرصتظرفيت

های با پتانسيل بالا برای رشد و حركت اقتصادی كشور است. مطالعات نشان مسكن یكی از بخش بخش

، زیرا تواند موجب تغييرات قابل توجهی در كل اقتصاد كشور شوددهد كه تحریک بخش مسكن میمی

رو اتخاذ های دیگر دارد. ازاینهای پيوند پيشين و پسين بزرگی با صنایع و فعاليتبخش مسكن شاخص

های حمایتی دولت درنهایت منجر به تحریک بخشی به صنعت مسكن همراه با سياستراهكارهای رونق

های داخلی در ساخت شود. از طرفی كفایت دانش و فناوریها میرشد سایر بخشو رونق بخشيدن و 

داخلی و عدم وابستگی به واردات، این بخش را به یک بخش مستقل  توليد مصالح فراوانی و مسكن و تنوع

صورت پيشران در صف اول توليد و كمک به حركت سایر صنایع، افزایش توان بهتبدیل كرده است كه می

 اشتغال و كمک به نيروی كار و اقتصاد خانوارها و درنهایت رشد اقتصادی كشور شود. 

صورت غيرمستقيم درصد و به 5صورت مستقيم طبق گفته صاحبنظران حوزه مسكن، بخش مسكن به

دهد. همچنين بخش نسبتاً زیادی از نقدینگی درصد از توليد ناخالص داخلی كشور را تشكيل می ۱3تا  ۱۲

گذاری در بخش مسكن و شود. یكی از عوامل مؤثر بر سرمایهشور نيز در بخش مسكن مصرف میكل ك

بر یابد. علاوهگذاری افزایش میافزوده بخش ساختمان است كه هر چه بيشتر باشد سرمایهساختمان ارزش

است كه هرچه گذار، اعطای تسهيلات بانكی به بخش مسكن و ساختمان این یكی دیگر از عوامل تأثير

گذاری بيشتری را جذب تسهيلات بيشتری پرداخت شود نشانگر پربازده بودن آن بخش است و سرمایه

های توسعه اقتصادی گذاری در بخش مسكن و ساختمان در برنامهدهد كه سرمایهها نشان میكند. بررسیمی

تعددی در دهه اخير مطلوب نبوده است. ازجمله این دلایل مدر دو دهه ميانی بعد از انقلاب بهبود یافته، اما به

ها و بخش خصوصی، گذاری دولتی، گرایش كم تعاونیتوان به مواردی از قبيل سهم كم سرمایهدلایل می

متناسب نبودن تسهيلات اعطایی با قيمت مسكن و توان اقتصادی خانوارها، عدم مدیریت مناسب در هدایت 

وظایف در حوزه مدیریت شهری و بخش مسكن و شهرسازی، مقطعی بودن نقدینگی در بازار، تداخل 
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ها و مازاد و انباشت تقاضا در بازار مسكن اشاره كرد كه در صورت رفع این مشكلات با مداخله سياستگذاری

تواند منجر به رشد اقتصادی در كشور شود كه كارآمد دولت و حاكميت، رونق پایدار بازار مسكن می

های شغلی یی بالایی نيز به دنبال خواهد داشت. ركود در صنعت مسكن باعث از دست رفتن فرصتزااشتغال

شود و با توجه به ضرایب پيشين و پسين بخش مسكن و ارتباط و وابستگی این بخش با حدود بسياری می

كار آنها منجر  تواند به ركود بخش مهمی از صنایع وابسته و بيكاری نيرویصنعت دیگر، ركود آن می ۱۲0

های شغلی منجر شود. بنا به اذعان شود و در طرف مقابل رونق این بخش به رونق این صنایع و افزایش فرصت

شغل ۲4/۱وساز یک شغل مستقيم و مترمربع ساخت 60فعالان حوزه مسكن، بخش ساختمان به ازای هر 

درصد اشتغال مستقيم  ۱5تا  ۱3ل نيز حدود كند و از نظر حجم اشتغاطور غيرمستقيم ایجاد یا تثبيت میبه

 و غيرمستقيم وابسته به صنعت ساختمان و مسكن است. 

 

دار برای توسعه بخش مسکن و شهرسازی در گام دوم پيشنهادها و راهکارهای اولویت

 انقلاب اسلامي

  مسکوني در مقابل تعداد خانوار واحد برابری تعداد شاخص به دستيابي. 1

در واحد مسكونی برای تعيين تراكم خانوار ساكن در واحدهای مسكونی و برآورد كمبود شاخص خانوار 

تواند ميزان رشد های مختلف میرصد این شاخص در طی دوره شود.تعداد واحدهای مسكونی تعریف می

جمعيت و مسكن را نشان دهد. این شاخص با تقسيم تعداد خانوارها بر تعداد كل واحدهای مسكونی 

وجود  است كه یک خانوار ییک واحد مسكونی به ازا معنیبه  یکشاخص تراكم شود. سبه میمحا

بيشتر شود،  یکهرچه این شاخص از عدد دهد و را نشان میو عدم كمبود مسكن  مطلوبشرایط 

های پيش اشاره شد طور كه در بخشبرآورد این شاخص همان .دهنده شدت كمبود مسكن استنشان

های گذشته تحولات مثبتی در این شاخص ها دارد هرچند طی دههبود مسكن در تمام دورهحكایت از كم

است كه نشان  06/۱در كشور اتفاق افتاده است. درحال حاضر شاخص خانوار در واحد مسكونی در كشور 

توليد دهد. درصد كمبود مسكن را نشان می 6از تعداد بيشتر خانوارها نسبت به تعداد مسكن دارد و 

نحوی كه شاخص یک خانوار در واحد مسكونی را مين كند بهأمسكن مورد نياز باید كمبود مسكن را ت

م ئهای غير از سكونت داجایی مسكن و استفادههاست با توجه به نياز بازار برای جاب گفتنی. كندبرآورده 

 بود. خواهد 95/0این شاخص حتی از عدد یک هم كمتر و حدود  آلایدهدر حالت 

 

 مسکن قيمت شده تمام هزینه در زمين سهم كاهش. 2

ها و معضلات مهم بخش مسكن بوده است. بدین های اخير از چالشافزایش شدید قيمت زمين در دهه

ترتيب در جهت كاهش هزینه تمام شده مسكن، كاهش سهم قيمت زمين كه براساس طرح جامع مسكن 
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تواند مثمرثمر باشد )بنا به به خود اختصاص داده است می را ۱395درصد از هزینه ساخت در سال  4۷

درصد و در  55 در كل كشور به بيش از ۱39۸آخرین آمار و اطلاعات در دسترس این نسبت در سال 

جمهوری براساس درصد افزایش یافته است(. در همين راستا ریاست۷5شهر تهران به بيش از 

های در اختيار خود به وزارت راه و به واگذار كردن زمينهای دولتی را ملزم دستورالعملی دستگاه

توانند برای ساخت مسكن انبوه استفاده هایی كه میشهرسازی جهت توليد مسكن انبوه كرده است. زمين

هایی كه در كه در اختيار سازمان ملی زمين و مسكن و زمينشود میهای دولتی شوند شامل زمين

ها و نهادهای دولتی، حاكميتی و عمومی د. عرضه اراضی مازاد تمامی دستگاهها هستناختيار سایر دستگاه

مين كمبودهای خدمات شهری و افزایش عرضه مسكن و تنظيم بازار مسكن، یكی از أبا دو هدف ت

ترین رویكردهای گام دوم انقلاب اسلامی خواهد بود. این مهم مورد اجماع تمامی صاحبنظران حوزه اصلی

ثری صورت نپذیرفته است. در كنار عرضه ؤن است، لكن در وهله عمل تاكنون اقدامات مشهری و مسك

مين مسكن، موضوع عرضه تأهای دولتی و عمومی و نهادهای انقلاب برای توسعه شهری و اراضی دستگاه

ی های جامع و تفصيلی شهرها باید در دستور كار تهيه طرحمتناسب و مكفی زمين در تمامی سكونتگاه

های هادی شهری و روستایی قرار گيرد. نگاهی به روند گذشته موضوع، نشانگر افراط و تفریط در و طرح

رویی شهری منجر شده و گاه با های مالی به پراكندهاین حوزه است. گاه عرضه وسيع اراضی با شائبه

ه زمين شهری به وجود تحولات جمعيت و اشتغال و افزایش قيمت زمين و مسكن، سختگيری در عرض

رو ضروری است تا ضمن اتخاذ رویكرد مناسب در این حوزه تعادل منطقی بحران دامنه زده است. ازاین

 های توسعه شهری و توسعه مسكن ایجاد شود.و پایداری بين سياست

 

 حمایتي و اجتماعي مسکن. 3

كه در قانون برنامه دوم  مين مسكن برای اقشار ضعيف جامعه استتأهدف از مسكن اجتماعی و حمایتی 

منظور كمک به اقشار كم درآمد ساخت سه گونه مسكن در این برنامه مقرر شده بود كه عبارت توسعه به

مسكن آزاد )بدون حمایت دولتی(، مسكن حمایت شده و مسكن اجتماعی. مسكن اجتماعی  :بودند از

در این سياست كمرنگ بوده و درواقع  یدرواقع حمایت از مسكن ملكی اقشار كم درآمد و نظام استيجار

قانون تشویق احداث و ( ۱)مربوط به دوران پرداخت اقساط خرید مسكن اجتماعی است. براساس ماده 

درصد از  ۱0ساله حداقل دولت مكلف به عرضه همه ۱3۷۷مصوب  عرضه واحدهای مسكونی استيجاری

صورت استيجاری یا اجاره ساله توسعه بههای پنجتعداد واحدهای مسكونی شهری منظور شده در برنامه

به شرط تمليک به متقاضيان واجد شرایط از طریق فراهم كردن تسهيلات برای ساخت مسكن بوده 

نامه اجرایی این قانون وزارت راه و شهرسازی موظف به تهيه برنامه احداث واحدهای است. براساس آیين

ختلف كشور و پيشنهاد اعتبار لازم جهت منظور مسكونی استيجاری حمایتی بر حسب نياز مناطق م

دليل رشد بالای نرخ كردن در لوایح بودجه سنواتی به سازمان برنامه و بودجه است. در آن دوران، به
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شهرنشينی، گستردگی اقشار كم درآمد و درآمد سرانه پایين مانع از تحقق سياست مسكن اجتماعی شد. 

ولات اخير بازار و رشد دو برابری قيمت مسكن و همچنين افزایش لزوم تحقق این تكليف با توجه به تح

خصوص شود. بسياری از خانوارهای ایرانی بهاجاره بها برای اقشار ضعيف بيش از پيش احساس می

تكليف  ،د. با وجود ایندار شدن ندارنهای پایين درآمدی شامل سه دهک اول جامعه توانمندی خانهدهک

و  هاونی موجود تاكنون عملياتی نشده است. این موضوع در عمده قوانين و برنامهرغم مواد قاندولت به

 های توسعه مسكن با عناوین مختلفی نظير مسكن اجتماعی، حمایتی، حداقل، مهر، اميد و ... مدطرح

های درآمدی یک نظر بوده است، لكن بنا به اذعان مسئولان و متوليان موضوع تاكنون در پوشش دهک

های تحقق این موضوع است. یكی از پيش شرط نشدهها بوده محقق سه كه هدفگذاری اصلی این طرحتا 

 داری است.گيری نظام اجارهشكل

 

 ایحرفه داریاجاره نظام. 4

درصد از واحدهای مسكونی كل كشور و  3۱حدود  ۱395براساس سرشماری نفوس و مسكن در سال 

( ۱39۸واحدهای مسكونی شهر تهران )سال  %4۲ی و حدود درصد از واحدهای مسكونی شهر 3۷

اشته است. داند كه این آمار در چند سال گذشته با توجه به تحولات مسكن افزایش نيز استيجاری بوده

های پيرامونی نشين و رانده شدن به حاشيه شهرها و سكونتگاهافزایش فشار اقتصادی بر خانوار اجاره

و حمایت  كنساماندهی بازار اجاره مسرو اعی جدی به دنبال داشته باشد. ازاینهای اجتمتواند آسيبمی

امكانپذیر خواهد شد.  ایداری حرفهاندازی نظام اجارهراهداری سنتی و خروج از اجارهبا  از خانوار مستاجر

رو مسكن این، ازبها را تعدیل كندتواند هزینه اجارهچارچوب كنترلی و نظارتی متعادل بر بازار اجاره می

مستاجر  صرفه ساخته و منافع مالک وپذیر مقرون بهعنوان قشر آسيباستيجاری را برای مستاجران به

ای، بهای سليقههر بازار اجاره، جلوگيری از تعيين اجار. ایجاد شفافيت دكندصورت متعادل برآورده را به

مين أگهداری و تنخانه، ارائه خدمات تعمير و بها، تنظيم قرارداد اجارهانه اجارهيافزایش كنترل شده سال

داری تم اجارهمين حقوق و ارائه سایر خدمات به مستاجر و مالک از طریق سيستأایمنی ملک تحت اجاره و 

اندهی و سامبه  سازد كهبستری را فراهم تواند ای میحرفهداری نظام اجارهابل حصول است. ای قحرفه

رل اجاره ای وضع قوانين كنتداری حرفهكند. در حمایت از نظام اجاره كمک مسكن بخش از برداریبهره

 كنند:حتمی و مورد نياز است. قوانين كنترل اجاره مسكن عموماً دو هدف عمده را دنبال می

 حمایت از مسكن موجود منطبق با الگوی مصرفی  .۱ 

 بها و تخليه مستاجر. های ایجاد شده در اثر افزایش بيش از حد اجارهنظمیبه حداقل رساندن بی .۲ 

مسكن مصوب  عرضه و توليد از حمایت و ساماندهی براساس قوانين متعدد موجود ازجمله قانون

 مسكن جامع و طرح مسكن عرضه و توليد از حمایت و ساماندهی قانوناجرایی  نامهآیين ،۱3۸۷سال 

مين، عرضه و حمایت از مسكن استيجاری أمنظور تهای مختلف بهرغم تكاليفی كه برای دولت در دورهبه
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منظور تحقق مواد ذكر شده در نظر گرفته شده، تاكنون اقدام خاصی در این زمينه صورت نگرفته است به

حداقل نيمی از كل مسكن  ۱4۱۷نشينی در كشور ضرورت دارد تا در افق ه روند فزاینده اجارهو با توجه ب

 ای قرار گيرد.داری حرفهاستيجاری كشور تحت پوشش خدمات اجاره

 

  فرسوده هایبافت نوسازی. 5

 مدليل فرسودگی كالبدی، عدشود كه بهق میشهرها اطلا هایی ازبافت فرسوده شهری به محدوده

پذیر بوده و های شهری آسيبسيسات و خدمات و زیرساختأبرخورداری مناسب از دسترسی سواره، ت

های توسعه و قوانين پایينی دارند. با وجود تكاليف قانونی در برنامهارزش مكانی، محيطی و اقتصادی 

هایی ی در بافتپرداختاند و تعداد تسهيلات بانكی این اراضی احيا و بازآفرینی شده %۲0كنون كمتر از تا

طور به ۱393تا  ۱3۸4های های اخير به شدت كاهش داشته است و طی سالناكارآمد شهری طی سال

ر تملک ددرصد از منابع مورد نياز توسط دولت )بودجه عمومی و از محل فروش اراضی  3متوسط تنها 

مين شده أها تشهرداریشركت عمران و بهسازی شهر( و مابقی توسط بخش خصوصی و بخش عمومی و 

ا سال تاست. براساس طرح جامع مسكن تعداد واحدهای مسكونی شهری و روستایی نيازمند به نوسازی 

حدهای ميليون واحد برآورد شده است. لذا توجه به بازسازی و نوسازی وا 3/۲و  3ترتيب به ۱405

انی برای خانوارهای ایر مين مسكن مناسبأمسكونی فرسوده در كنار توليد مسكن جدید در جهت ت

 باید ساماندهی این اراضی عملياتی شود. ۱4۱4دارای اهميت است. بدین ترتيب تا افق 

 

 جوازهای ساختماني. 6

 های نامتعارف و بعضاًازجمله مدت زمان طولانی و هزینه سازوساخت هاییند صدور جوازافر مشكلات

غيرقانونی سبب كاهش تمایل توليدكنندگان و سازندگان به ساخت و ساز و خروج سرمایه از بازار مسكن 

شود. طبق برآوردها وكار تلقی میهای دشواری كسبلفهؤبه بازارهای غيرمولد و زودبازده دیگر شده و از م

یندهای اداری مورد نياز اپذیرد و فردرصد توليد مسكن توسط بخش خصوصی صورت می 90بيش از 

درصدی از كل زمان توليد تا عرضه مسكن  40برای دریافت جوازهای ساخت و عرضه، سهم زمانی 

خود ماه ساخت مسكن( را به 30تا  ۲0ماه صدور مجوزها از زمان كلی  ۱0تا  ۷طور متوسط سهم )به

براساس استانداردهای جهانی  هاكه مدت زمان مطلوب برای اخذ این مجوز درحالی دهداختصاص می

یند صدور مجوزها سبب ایجاد فساد اروكراسی زیاد و پيچيده فرو. مدت زمان و بحدود یک ماه است

 كاهش و یندافر این در سلامت یجاد شفافيت وای نيز در این بخش شده است. ااداری و مالی گسترده

تواند محركی برای افزایش توليد مسكن با ربط میهای ذیسازمان یازسو ساختمانی پروانه رصدو زمان

 توليد موانع رفع براساس قانون است گفتنیتوجه به نياز روزافزون جامعه شهری درحال رشد باشد. 

 مجوز اخذ ازمندين كه اقتصادی هایفعاليت از دسته آن مورد دركشور،  مالی نظام ارتقای و پذیررقابت

https://www.eghtesadnews.com/fa/tags/%D9%85%D8%B4%DA%A9%D9%84%D8%A7%D8%AA
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 اداره و یهماهنگ كپارچه،ی تیریمد فهيوظ ت،يفعال موضوع یاصل دستگاه ،است متعدد هایدستگاه از

 حقيقی صورتبه واحد پنجره ایجاد طریق از و داشت برعهده خواهد را مجوز صدور و تكميل و اخذ امور

منظور با وجود تكليف بدیننماید.  اقدام باید های مرتبطدستگاه سایر مشاركت با مجازی فضای در یا

برای كسب تمام  «توسعه و احداث ساختمان»قانونی، ساماندهی این مقوله نياز به ایجاد یک پنجره واحد 

رود این موضوع تا های موجود انتظار میجوازهای مورد نياز ساخت و ساز دارد كه با تكميل زیرساخت

 عملياتی شود.  ۱405سال 

 

 مسکن تقاضای و ساخت الگوی تناسب. 7

رو رعایت الگوی كند ازاینهای مختلف تغيير میها و سالبا توجه به اینكه نياز خانوارها در طول دهه

تراژ واحدهای ممنظور ایجاد تعادل بين عرضه و تقاضا از لحاظ تقاضای عمده خانوارها در توليد مسكن به

داشتند  بزرگ متراژ به تملک واحدهای نسبتاً مسكونی دارای اهميت است. در گذشته خانوارها تمایل

ان خرید اقتصادی واحدهای كوچک متراژ، عمده متقاضي دليل افزایش قيمت مسكن و صرفهكه امروزه به

سه دهند. براساس طرح جامع مسكن با یک مقایتر تمایل بيشتری نشان میمسكن به واحدهای كوچک

ترتيب در مشاهده شده است كه الگوی عرضه به ۱394تا  ۱3۸4بين الگوی عرضه و تقاضا در دوره 

 64و  ۲۸، ۸ترتيب مترمربع به ۱00مترمربع و بيشتر از  ۱00تا  50مترمربع،  50متراژهای كمتر از 

ترتيب ده بهدرصد از كل مسكن توليدی بوده است. این درحالی است كه الگوی تقاضا در متراژهای ذكر ش

مين أرای تبدليل استطاعت پایين عمده خانوارهای كشور بدین ترتيب بهدرصد بوده است.   3۲و  39، ۲9

های صادره كه عمده پروانه مسكن، متراژهای متوسط بيشترین ميزان تقاضای مصرفی را دارند درحالی

ده است مترمربع هستند. این عدم همخوانی سبب ش ۱00تر از برای توليد مسكن برای متراژهای بزرگ

خود ناكام  شار متوسط در دستيابی به واحدهای مسكونی با متراژ متناسب با استطاعتكه بسياری از اق

سایی نياز مانده و در عين حال واحدهای بزرگ متراژ بدون متقاضی از چرخه مصرف بيرون بمانند. شنا

دل تواند تعاگذاری مسكن متناسب با تقاضای بازار میریزی برای سرمایههای آتی و برنامهمصرفی دهه

انی و همخو ۱405شود تا سال بينی میبين دو بخش عرضه و تقاضا را تا حد زیادی ایجاد كند. پيش

طور مستمر تا افق سال هتوازن بين الگوی تقاضا و توليد مورد انتظار است. تداوم روند كاهش بعد خانوار ب

 د.كنینيز اهميت این موضوع را دو چندان م ۱43۷

 

 مسکن حمایتي تسهيلات. 8

های مختلف سبب افزایش فاصله طبقاتی، كاهش قدرت خرید مردم و افزایش قيمت مسكن در دوره

همچنين سبب به حاشيه رانده شدن اقشار متوسط فاقد مسكن شده است. درحال حاضر افزایش 

 های اقتصادی جامعه دوره ماست. با افزایش قيمتترین چالشافسارگسيخته قيمت مسكن یكی از اصلی
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خصوص در پایتخت دهی وام در هزینه مسكن و سهم آن در توانمندسازی خانوار بهمسكن، قابليت پوشش

شدت كاهش یافته است. براساس شروط توسعه متوازن اجتماعی و اقتصادی در یک اقتصاد شهرها بهو كلان

تسهيلات پوشش داد، مين مسكن را از محل این أتوان سهم عمده هزینه تسالم با نرخ بهره حداقلی، می

طور متوسط نيمی از ه، این تسهيلات ب۱405شود با بازسازی ساختارهای اقتصادی تا سال بينی میپيش

 های تملک مسكن را پوشش دهد.هزینه درصد ۸0هزینه مسكن را پوشش داده و در افق طرح 

 

 به چرخه مصرف  خالي هایورود خانه. 9

رود شمار میاست و در اغلب جوامع یک كالای مصرفی مهم خانوار بهمسكن یكی از نيازهای اصلی بشر 

شماری شود. براساس آمار سرسكونتی آن می-تر از ماهيت مصرفیای آن پررنگاما گاه ماهيت سرمایه

در كشور  از مسكن موجود درصد ۱۱ميليون واحد برابر با  5/۲های خالی با حدود سهم خانه ۱395سال 

های نههای گذشته تجربه كرده به نحوی كه تعداد خاافزایشی شدیدی را طی سال بوده است كه روند

ال های منتهی به سدرصدی داشته است. از طرفی در سال 55افزایش  ۱395تا  ۱390خالی از سال 

ی از ای به قصد كسب سود از خرید و فروش آن سهم بالای، معاملات مسكن با تقاضای سرمایه۱39۸

بازی در بازار ها ناشی از سوداگری و سفتها تشكيل داده است. نوسان و رشد قيمتمعاملات مسكن ر

رو نياز به اینگيرد. ازریزی، هدایت و كنترل بازار مسكن را از مردم و دولت میاملاك، امكان برنامه

ن های خالی را وارد چرخه مصرف كند و همچنين از تقاضای مصرفی مسكست كه خانهاهایی سياست

 یک تواندمی خالی هایخانه بر ماليات موضوع. كند محدود و كنترل را سوداگرانه معاملات مایت كرده وح

 تبدیل و مصرفی طيف از مسكن خروج و یسوداگر از یريجلوگ و مسكن بازار كنترل و یبخشتعادل ابزار

 هایخانه بر ماليات اجرای قانونی زمينه بودن فراهم به عنایت با. شود صرف ایسرمایه كالای به آن

 این در شده انباشت سرمایه مولدسازی توانمی آن اجرایی سازوكارهای به بخشيدن شتاب با خالی،

 یجادا جهت در دولت، برای جدید درآمدی منبع ایجاد ضمن ظرفيت این از و ساخت محقق را واحدها

 بازار شدن مآرا درآمدی، جنبه برعلاوه اقدام این. كرد استفاده كشور هایشهرداری برای پایدار درآمد

ع مسكن برای در این موضوع هدفگذاری طرح جام .داشت خواهد همراه به نيز را بهااجاره تعدیل و اجاره

سبت در نامكان رسيدن به این اما كيد است، أخانه خالی نسبت به موجودی مسكن مورد ت درصد 5نرخ 

  یافتنی خواهد بود.ین مهم دستا ۱43۷دشوار بوده ، لكن تا افق سال  ۱406سال 

 

  املاك سرمایه عایدی بر ماليات. 10

 درمواقع دولت مداخله و كنترل فرودست، اقشار برای مسكن تأمين بحران از رفتبرون هایشيوه از یكی

 آن، هایجنبه ترینمهم از یكی. افتدمی اتفاق مختلفی شرایط در بازار شكست. بازار، است شكست
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 هایشيوه از یكی. است بازیبورس و انحصارگرایانه سودجویانه، استفاده و تقاضا و عرضه بازار خوردنبرهم

 توليد سمت به هاسرمایه هدایت و مسكن و زمين بازار در سوداگری كنترل برای هادولت مطلوب و مؤثر

 املاك عایدی بر ماليات املاك، بر ماليات مرسوم هایشيوه ميان از. است مالياتی ابزار از استفاده مسكن،

 (۱395-۱3۸5) گذشته سرشماریو ساله د ۱0 زمانی فاصله طی .است شده گرفته نادیده ایران در

 درحالی این. است یافته اختصاص ایسرمایه تقاضای به موجود مسكن تقاضای از درصد 66 به نزدیک

 تقاضای مسكن بخش تقاضای از درصد ۸0 به نزدیک ۱365 تا ۱355 سرشماری دو بازه در كه است

 با زیادی فاصله مسكن بخش در بلندمدت هایدوره در قيمت رشد نرخ. ازسوی دیگر است بوده مصرفی

 درصد 9/۱6معادل ۱395 تا ۱3۷۷ سال از عمومی تورم نرخ ميانگين كه طوریبه دارد؛ عمومی تورم نرخ

 و راه وزارت هایداده طبقهمچنين  .است درصد ۷/۲4 زمانی بازه همين در زمين تورم نرخ اما، بوده

 مسكن و برابر ۱۲۸ زمين بهای تهران، شهر در( ۱3۷۱-۱394ساله )۲5 دورهیک  طیدر  شهرسازی،

 شاخص مدت این طی كه ستا درحالی این است؛ داشته افزایش برابر ۱06 مسكن، بهایه اجار و برابر ۸۸

 مستغلات و املاك ماليات آمار براساسشده است. ازسوی دیگر برابر 6۷ مصرفی خدمات و كالاها بهای

 نسبت كه بوده داخلی ناخالص توليد كل از درصد 04/0تنها  و مالياتی درآمدهای كل از درصد ۸/0 ایران

 كشورهای در هاماليات كل از املاك بر ماليات سهمبرای مثال  .است پایين بسيار دیگر كشورهای به

 قابل نكته. است درصد 4/۱۲ ایالات متحده در و درصد 4/5 اقتصادی توسعه و همكاری سازمان عضو

 وجه و مسكن یک زمين سوداگری و فروش و خرید و است توليد غيرقابل و محدود زمين اینكه توجه

 .دشومی سرازیر قليلی گروه جيب به كلانی سودهای تنها اقدام این با و است نامولد هایفعاليت آشكار

 راهكارهای از یكی عنوانبه «املاك عایدی بر ماليات» اعمال كه دهدمی نشان كشورها اكثر البته تجربه

 ارزش معامله، دو بين زمان تورم، همچون ملاحظاتی و معيارها كردن لحاظ مستلزم زمينه این در ثرؤم

 اقشار خانواده، از حمایت و هلأت آمایشی، هایسياست و مكانی موقعيت افراد عایدی و درآمد ملک،

 و افراد تابعيت ارزشگذاری، شيوه ساختمان، تعميرات و نگهداری هایهزینه مصرفی، ملک فرودست،

 .است انتقال و نقل هایهزینه
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 در توفيق روایناز دارد، شهرها عمران و توسعه ثبات، در اساسی نقشی شهری مدیریت اینكه به عنایت با

 منابع مينأت توانایی مسئوليت، و اختيار اعطای ضمن كه شود فراهم شرایطی تا ندكمی ایجاب زمينه این

 دهد،می نشان جهانی موفق تجارب در مداقه. باشد داشته نيز را شهروندان عمومی مشاركت و پایدار مالی

 جهانی تحولات. شودمی تعریف مستقل نسبتاً و ویژه سيستم یک قالب در شهری مدیریت موارد اغلب در

 سبب محلی، و ایمنطقه نهادهای به محلی امور واگذاری به هادولت گرایش با همگام اخير هایدهه طی

 و مادی و انسانی از اعم منابع اتلاف ناهماهنگی، نابسامانی، شهری، یكپارچه مدیریت فقدان در تا شده
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طولانی  ای كه با وجود قدمت نسبتاًگونهبه. باشد گریزناپذیر شهروندان فزاینده نارضایتی بالاخره

گيری شهرداری و همچنين سابقه بالای وضع قوانين اداره شهرها، درحال حاضر شاهد پراكندگی شكل

ها در بين نهادهای متعدد دخيل در امر مدیریت شهری هستيم. در مدیریت و تقسيم وظایف شهرداری

تر براساس قانون شهرداری برعهده این نهاد گذاشته شده د وظایفی كه پيشدرص 39این ميان افزون بر 

های دولتی و نهادهای عمومی واگذار شده است. ها سلب و به دیگر ادارات و سازمانبود، از شهرداری

رسته وظایف مقرر شده )رفاه اجتماعی، خدمات عمومی، بهداشتی، عمرانی و  5بيان دیگر از بين به

ها صورت گروه امور عمرانی و خدمات عمومی توسط شهرداری ۲فاظتی(، امروزه تنها ح –نظارتی 

حوزه اصلی شامل كنترل و  6گيرد؛ درحالی كه عناصر رسمی نظام مدیریت شهری در برگيرنده می

خدمات  مين و ارائهأهای شهری، تمين و ارائه زیرساختأمين بودجه و اعتبارات مالی، تأنظارت فنی، ت

 هایزیرساخت ایجادبا  رودكه اميد می است شهری خدمات انجامو  بنامين زمين و احداث تأ عمومی،

 مدیریت با ارتباط در آن ساختاری تحول و دولت جایگاه در بازنگری و شهری یكپارچه مدیریت قانونی

 فعاليت دایره گسترش آن متعاقب و ۱404 سال در توسعه هفتم برنامه اجرای دوره پایان تا شهری،

 هایسازمان جدی فعاليت زمينه ۱4۱0 سال تا اسلامی، شوراهای توسعه و تقویت با همراه هاشهرداری

 . شود محقق فرابخشی نهاد یک به شهری مدیریت تبدیل و محوراجتماع و نهادمردم

 

 بندیجمع

رو به افزایش است، از آنجایی كه شهرنشينی به سرعت بالایی در كشورهای درحال توسعه ازجمله ایران 

های جمعيتی، آمایشی، اجتماعی، اقتصادی و های مختلفی ازجمله چالشامروزه جوامع شهری با چالش

محيط زیست مواجه هستند. این گزارش تغييرات صورت گرفته در حوزه مسكن و شهرسازی قبل و پس 

تی در ایران در دوره پس از انقلاب از انقلاب اسلامی را مورد توجه و بررسی قرار داده است. تحولات جمعي

گذار بوده است. در تأثيرشک بر تقاضای مسكن اسلامی قابل توجه بوده و این تغييرات جمعيتی بدون

تر این دوران تعداد خانوارها و تعداد واحدهای مسكونی هر دو افزایش قابل توجهی داشته اما با كوچک

نسبت به پيش از انقلاب تعداد خانوار نسبت به جمعيت با  تر(شدن بعد خانوار )خانوارهای كم جمعيت

سرعت و شدت بيشتری افزایش یافته است. در این ميان شاخص تراكم خانوار در واحد مسكونی در طی 

های مختلف كاهش یافته كه نشان از افزایش تعداد واحدهای مسكونی ساخته شده در این دوران دوره

برابر با یک است )یک واحد مسكونی به ازای هر خانوار( تاكنون  آلایدهلت اما این شاخص كه در حا ،دارد

درصد از واحدهای  6توان گفت حدود در كشور می ۱395در سال  06/۱محقق نشده است و با شاخص 

های غيرمستحكم در بافت اند. از طرفی ساختمانمسكونی بيش از یک خانوار را در خود اسكان داده

ها و تكاليف متعدد تعيين شده طی رغم برنامهستاها نيازمند بازسازی هستند و بهو رو فرسوده شهرها
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های مختلف در رابطه با بازآفرینی شهری همچنان بافت فرسوده محل سكونت درصد قابل توجهی دوره

ها با شهرای شهرها و كلانهای غيررسمی و بافت حاشيهدهد. سكونتگاهاز هموطنانمان را تشكيل می

افزایش شكاف طبقاتی و فاصله گرفتن قيمت مسكن از استطاعت خانوار همچنان مأمن اقشار كم درآمد 

و محروم جامعه هستند و رشد آنها بدون تردید تبعات اجتماعی و اقتصادی ناخوشایندی به دنبال خواهد 

 65سبت بالایی )حدود داشت. با وجود اینكه درصد تملک مسكن در ایران در ميان بسياری از كشورها ن

شهرها )نرخ خصوص در كلاننشينی با سرعت بالایی بهاخير نسبت اجاره یهااما در سال ،( است۷0تا 

( درحال افزایش است كه ناشی از افزایش سهم هزینه ۱39۸شهر تهران در سال درصدی در كلان 4۲

خود را برای جامعه به دنبال  خصوصمهای مسكن از سبد هزینه خانوار و گسترش فقر است و آسيب

توان گفت با وجود بهبود قابل توجه روند تغييرات مسكن پس از انقلاب خواهد داشت. بنابراین می

همچنان وضعيت مسكن در كشور با حالت مطلوب فاصله دارد و نيازمند رسيدگی مهم و تدابير اثرگذار 

های هدایتی دارند بيشتر نياز به سياست است. بخش مسكن به نحوی است كه اقشار متوسط و پردرآمد

ها همواره به سمت ست كه اغلب سياستا های حمایتی. این درحالیو اقشار كم درآمد نياز به سياست

های مقطعی ها و اتخاذ برنامهمانند. لذا وضع سياستهای پردرآمد است و اقشار كم درآمد مغفول میگروه

د در هر دوره تحت لوای یک سياست و برنامه كلان با افق بلندمدت با دقيق متناسب با مشكلات موجو

مندی از مين مسكن در شأن خانوار ایرانی و رفع محروميت و ایجاد عدالت اجتماعی در بهرهأهدف ت

  های كشور ضرورت دارد. ها و توانمندیمسكن درخور سكونت با استفاده از تمام ابزارها، ظرفيت
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