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 نام خدا به

 «ملاحظات و الزامات بازنگري طرح جامع مسكن» 
 

 

 
 

 مقدمه

هاي اجرايي در قالب يك مين مسكن، مستلزم ترسيم مسير حركت دستگاهأهاي مرتبط با تبا عنايت به اينكه دستيابي به هدف

، «و تأمین مسکن یدطرح جهش تول»در قالب  ياسلام يمجلس شورارو بخشي هماهنگ با راهبرد توسعه است، ازاينسند توسعه

 تعييندر مناطق شهري و روستايي  ،«طرح جامع مسکن»انه مسكن كشور را مستند به مطالعات يدولت را موظف نمود تا نياز سال

عالي به تصويب شوراي سپس نمايد و  بازنگریرا « طرح جامع مسكن»نمايد. در اين راستا وزارت راه و شهرسازي موظف شده تا 

 مسكن برساند.

 نخستين و بوده نوآور موارد از ايپاره در مزبور سند اينكه وجود با دهدمي نشان موجودجامع مسكن  طرح مجلداتدر مفاد  مداقه

 هايماليات مسكن، انرژي در جوييصرفه و كيفيت درآمد،كم هايگروه مسكن همچون كليدي موضوعات از برخي تبيين راه در گام

 شفاف اجرا، در تعدد ،يگذاراستياز تنگناهايي مانند تشتت س رفتبرون منظوربه اما رود،مي شماربه... و نشينيحاشيه مسكن، بخش

 و اصلاحات اعمال وجود با همچنين. است نداده هئكلي پرداخته و راهكارهاي عملي ارا مواردتنها به  ،ثرؤرميغ يريگهدف و نبودن

هاي و تغييرات حوزه محيطيفرهنگي و زيست ـ اجتماعي ،اقتصادي تحولات از برخي همچنان ،مختلف دفعات در روزرسانيبه

 منظوربه ياتلازم است در بازنگري طرح جامع مسكن ملاحظات و الزام روازاين. است نبوده رگذاريتأثدر اين طرح  گذاريسياست

 و توليد مسكن براي تمامي اقشار جامعه در دستور كار قرار گيرد.   مينأهاي اجرايي در راستاي تدستگاه مناسبگيري جهت

 

 طرح جامع مسکن  تدوينفرايند پیشینه و 

هاي نبود تعامل بين بخشي در حوزه در كنار  ساخت و خريد مسكن، تسهيلات اعطاي حمايتي و هاي مسكنبرنامهمتمركز نبودن 

افزايش اسكان غيررسمي، نازل بودن كيفيت ساخت مسكن  ،ناكارامد شهريهاي سو و ازسوي ديگر گسترش بافتاز يك اجرايي

هاي زيرمجموعه را بر آن داشت خورشيدي، وزارت مسكن و شهرسازي و معاونت 70ويژه در مناطق روستايي و...، در ميانه دهه به

 گردد.  راتژي بخش مسكنمنجربه تدوين استمطالعاتي را صورت دهند تا گيري از تجارب جهاني، سلسلهتا با بهره

جامعي از بازار  و شناخت نسبتاً صورت گرفت 1382تا  1376هاي در خلال سالفراواني  موضوعيبا وجود اينكه مطالعات 

فاقد انسجام لازم و مستمسك قانوني براي تكوين يك سند  اسناد توسعه بخش مسكن همچناناما زمين و مسكن حاصل گرديد، 

. براساس بند مزبور محقق گشت قانون برنامه چهارم توسعه (30)ماده « ج»بند سرانجام اين مهم در قالب حكم راهبردي بود. 

بخشي آن در ارتقاي و نقش تعادل و اقتصاد ملي توجه به اثرات متقابل بخش مسكن با شد تاوزارت مسكن و شهرسازي مكلف 

 وزيران تئحداكثر تا پايان سال اول برنامه چهارم تهيه و به تصويب هي جامع مسكن را ها، طرحكيفيت زندگي و كاهش نابرابري

بر مشتملدرآمد اقشار كم توانمندسازي طرح با رويكرد توسعه پايدار، عدالت اجتماعي و اينهمچنين مقرر گرديد تا برساند. 

 تدوين گردد: محورهاي زير

 .مسكن و غيردولتي فعال در بخشهاي خيريه هاي توليد مسكن، سازمانتقويت تعاوني .1

 .هاي توسعه و عمرانطرح چارچوب مديريت يكپارچه و منسجم زمين براي تأمين مسكن و توسعه شهر و روستا در .2

 .رسدمي اسلامي تصويب مجلس شوراي تشكيل بازار ثانويه رهن براساس ضوابط قانوني كه به .3

 .برابر عملكرد برنامه سوم سازي در امر ساخت به ميزان سهافزايش سهم انبوه .4

  . مسكن  گسترش بازار سرمايه مسكن و اتخاذ تدابير لازم براي تأمين سرمايه در بخش .5
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 فرايند انجام مطالعات طرح جامع مسکن  .1نمودار 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

، 1384تا پايان سال  1383از نيمه دوم سال  به دنبال حكم برنامه چهارم توسعه، با تكميل مطالعات پشتيبان و تلفيق مطالعات موضوعي،

ها و ها و درنهايت تدوين برنامهمدت بخش مسكن ترسيم و متعاقب آن تعيين اهداف، راهبردها و سياستانداز بلندمدت و الگوي ميانچشم

ه ئو شهرسازي به هيئت دولت ارا ازسوي وزارت مسكن 1385اقدامات اجرايي انجام پذيرفت. سرانجام نخستين طرح جامع مسكن در خردادماه 

 شد و پس از بررسي در كميسيون زيربنايي دولت، كليات آن مورد تصويب قرار گرفت. 

 

 محتوای طرح جامع مسکن 

 در مسکن بخش وضعیت یارتقا برای پیوستههمبه و منسجم راهیتدوين نقشه هدف اصلي  ،طرح جامع مسكندر مطالعات نخستين 

 بهبود و گسترش، روستايي مسكن، موجود هايساختمان سازيمقاوم، درآمدكم خانوارهاي مسكن مينأت) محور 9 حول كه بود آن ابعاد تمامي

 هايسكونتگاه و نشينيهحاشي، فرسوده بافت بازسازي و نوسازي برنامه، ساختمان صنعت يارتقا، شهري زمين بازار تنظيم، مسكن مينأت مالي نظام

 :شد ارائه بر اسناد زيراين طرح مشتمل. انجاميد اجرايي برنامه 55 تدوين به( مسكن بخش مديريتو  فرودست

 بندي مطالعات براساس اسناد و مطالعات پشتيبان.شامل جمع سند تحلیلی: .1

 ها.تلفيق اهداف، راهبردها و سياست سند راهبردی: .2

 هاي اجراكننده.نهادهاي مسئول و سازمانبندي اقدامات، تعيين ها، اولويتشامل برنامه سند اجرايی: .3
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 ها و اقدامات.ها، نحوه نظارت، ارزيابي و بازنگري برنامهيند اجرايي برنامهااي كردن اقدامات و فرشامل شيوه منطقه ای:سند منطقه .4

. همچنين شد اساسي دگرگوني دچار مسكن بخش مديريت آن تبع به و كشور توسعه ريزيبرنامه نظام نهم، دولت آمدن كار روي دنبال به

كشور ازجمله افزايش درآمدهاي نفتي و در پيش گرفتن سياست در دسترس بودن زمين، اين روند  توليدينظام تغييرات اساسي در بروز برخي از 

 هايسياست بيشتر محورهاي طرح جامع مسكن به كنار گذاشته شد و در عمل در دولت دهم صورت تدريجي تقريباًرا تشديد نمود. در اين راستا به

 .شد محدود مهر مسكن طرح قالب در زمين از برداريبهره حق واگذاري برنامه به مسكن بخش

ي از تحولات اقتصادي اي از آن و همچنين برخهاي عمدهسال از زمان تهيه طرح جامع مسكن و عدم اجراي بخش 10با گذشت افزون بر 

 نظام در اساسي تحولات، ثروت و درآمد توزيع نحوه در محسوس تحولات، آن مدتميان اندازچشم و اقتصادي رشد در اساسي تغييراتهمچون 

از و  دولت عمومي هايبودجه در مالي محدوديت بروزو  كشور اقتصاد در نقدينگي حجم شدن برابر چند، اعتباري تنگناي شرايط و كشور بانكي

، مسكن ساخت در دولت مداخله عدم درخصوص شهرسازي و راه وزارت متفاوت توسط رويكرددو تر تغيير دولت و در پيش گرفتن همه مهم

 ه گرديد. ئارا 1394كه خروجي آن در بهار سال  دستور كار قرار گرفت در 1393سال بازنگري طرح جامع مسكن در 

 ستتوانمي كه 1395هاي سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال ويژه دادهبه جديد اطلاعات و آماربا عنايت به در دسترس قرار گرفتن  

روزرساني طرح جامع مسكن از نيمه ، بازبيني اجمالي و بهدهد تغيير يا تدقيق را شده بينيپيش اجرايي اقدامات و كيفي كمي، اهداف وبيشكم

بازنگري  1396سال خردادماه كه در  طرح جامع مسكنبراساس موارد مطروحه در حال حاضر آخرين نسخه د. يمطرح گرد مجدداً 1395دوم سال 

   دربرگيرنده اسناد زير است: در نظر گرفته شده  1405ن پايان سال آو افق شده 

 .اندازچشم ترسيم و موجود وضع كلي شناسيآسيب شامل  راهبردی: سند. 1

 مسكن توسعه شهري، هايبرنامه و زمين بازار ها،استان مسكن نيازسنجي برنامه جمعيت، مطالعات شامل :موضوعی اسناد. 2

 .روستايي مسكن و مسكن اجاره بازار مسكن، مالي تأمين نظام شهري،ار دهلئمس هايبافت ساختمان، صنعت درآمد،كم هايگروه

 .اجرايي هايبرنامه ها،سياست راهبردها، اهداف، شامل : اجرايی و راهبردی سند. 3

  .هاهاي جامع مسكن استانطرحای: اسناد منطقه. 4

  .ييو اجرا يسند راهبرد نده،يانداز آشناخت وضع موجود، چشم برمشتملسند تلفیق: . 5

    .هاراهبردهاي سياستگذاري مسكن استانای: سند تلفیق منطقه. 6

ها ها و تدوين طرحييد و تصويب هيئت وزيران نرسيده و در اغلب سياستگذاريأنسخه طرح جامع مسكن به تشايان ذكر است اسناد آخرين 

 به آن استناد نشده است.  كه توسط وزارت راه و شهرسازي تدوين شده نيز هاي اجرايي و برنامه

 

 بازنگری طرح جامع مسکن  ملاحظات و الزامات

، درآمدكم خانوارهاي مسكن بر برنامههفتگانه مشتمل محورهاي قالب درآخرين نسخه طرح جامع مسكن كه  پيشنهادي هايبرنامهبررسي 

 بهبود، ساختمان صنعت تقويت، ايمنطقه و شهري ريزيبرنامه نظام بر تأكيد با زمين سياست در اصلاحات برنامه، شهري نابسامان هايسكونتگاه

 هايبرنامه بخش دو بهطور عمده ها بهبيانگر آن است كه برنامهه شده ئارابازار استيجار و  روستايي مسكن، مسكن مالي تأمين نظام توسعه و

 هايبرنامه اجراي و تحقق گرو در عملياتي هايبرنامه تحقق موارد از بسياري در همچنين .اندشده تقسيم عملیاتی هايبرنامه و نهادسازی

 منابع به آنها اجراي نوعيبه و برخوردارند حمايتي جنبه از كه هاييبرنامه شدن عملياتي ميزان است بديهيدر اين شرايط  .بود خواهد نهادسازي

شود، بلكه مستلزم تدقيق  تعيين اقتصادي توان و ظرفيت چارچوب درتواند تنها نمي است وابستهغيردولتي  عمومینهادهای ويژه به و دولتي

اند كه برخي از آنها فاقد شده طرح ايجداگانه محورهاي در عملياتي هايبرنامههاي مكاني، جغرافيايي و آمايشي است. ازسوي ديگر برپايه برش

شود ملاحظات و پيشنهاد ميرو اي مصوب نيستند. ازاينهاي توسعهپشتوانه قانوني هستند و در پيوند محتوايي با برخي اسناد فرادست و طرح

 الزاماتي به شرح زير در بازنگري طرح جامع مسكن مورد توجه جدي قرار گيرد:  
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 انطباق كامل با اسناد فرادست. 1

، مطلوبتغييرات  يدورنما آنكند و در هاي آتي را ترسيم ميانداز بخش مسكن در سالاز آنجا كه طرح جامع مسكن سندي ملي است كه چشم

شوند، شايسته است در فرايند بازنگري طرح جامع مسكن، علاوه بر در وضعيت مسكن خانوارهاي ايراني تعيين مي قابل سنجشحصول و قابل 

ها و يا برای تحقق آرمان بودهعمومی  اجماعساير اسنادی كه مورد گذاري مورد توجه قرار گرفته، سياستاسناد فرادست كلان كه تاكنون در 

رويكرد كلي در طرح جامع مسكن پرداختن به ابعاد اقتصادي و چراكه تاكنون  .ساسی تدوين و ابلاغ شده نیز مدنظر قرار گیردو اهداف قانون ا

هاي و سياست( «8» هاي كلي نظام در بخش مسكن )بندسياستويژه در بسياري از اسناد فرادست بهكه است  اين در حالي ؛كالبدي مسكن بوده است

ترين اسناد فرادستي كه از مهم فرهنگي مسكن نيز اشاره شده است. ـ محيطي و اجتماعيزيستابعاد  به، («9»و « 5»كلي نظام در بخش شهرسازي )بند 

، «بيانيه گام دوم انقلاب»يابد، بايد ح جامع مسكن ضرورت ميف، رويكردها و اصول حاكم بر طراهدابررسي و شناخت چگونگي اثرگذاري آنها بر 

هاي كلي پيشگيري و كاهش خطرات ناشي از سوانح طبيعي و سياست»، «سازي نوين اسلاميبيانيه تمدن»، «ايراني پيشرفتـ  الگوي اسلامي»

شمرد كه را برو... « هاي كلي جمعيتسياست»، «هاي كلي محيط زيستسياست»، «هاي كلي پدافند غيرعاملسياست»، «حوادث غيرمترقبه

نيز آنچنانكه بايد « هاي كلي آمايش سرزمينسياست»سازد برخي از اسناد فرادست كلان همچون خاطرنشان ميه نبوده است. جتاكنون مورد تو

يرد. ها و اقدامات اجرايي پيشنهادي مدنظر قرار گطلبد در بازنگري و تدوين برنامهكه مي قرار نگرفتهو شايد در طرح جامع مسكن مورد توجه 

كه منجربه باشد اي و توسعه نامتوازن ميهاي منطقههاي حوزه مسكن در سطح كشور مربوط به از بين رفتن تعادلقابل توجهي از چالشبخش 

        هاي مهاجرتي و از بين رفتن تعادل در بازار مسكن مقاصد مهاجرتي شده است. گيري موجشكل

 

 بخشی هماهنگی با اسناد توسعه. 2

 مالي، مينأت نظام درآمدها،كم هاي مطالعاتي در موضوعات مسكنگيري از نتايج طرحوجود اينكه طرح جامع مسكن با پشتوانه و بهرهبا 

 مسكن ساختمان،سازي صنعتي مسكن، نيازسنجي جمعيتي، هايبينيشهري، پيش هاي نابسامانسكونتگاه شهري، توسعه و زمين هايسياست

های اجرايی اين سند با سیاستهای میان برنامه هاشاهد برخی از تناقضاي، تدوين يافته است، اما همچنان اجاره مسكن بازار و روستايي

سند تحول »، «نقشه جامع علمي سلامت»ضرورت دارد تا با مرور برخي از اسناد توسعه بخشي همچون  روازاينهستيم.  اسناد توسعه بخشی

طرح جامع آب »، «سند ملي راهبرد انرژي كشور»، «استراتژي توسعه صنعتي»، «د نقشه جامع علمي كشورسن»، «بنيادين آموزش و پرورش

هاي مرتبط با بخش مسكن استخراج شده و ارتباط آنها با يكديگر و نيز و... سياستگذاري« ونقل كشورسند راهبردي طرح جامع حمل»، «كشور

 ر گيرد.      با طرح جامع مسكن مورد شناسايي و واكاوي قرا

 

 . تدقیق نیازسنجی زمین و مسکن 3

نيست.  پذيرها و اقدامات اجرايي بدون داشتن ابعاد فضايي و مكاني امكانلذا استنتاج برنامه و است بخشي توسعه برنامه يك مسكن جامع طرح

هاي ها و در نظر داشتن راهبردها و سياستبندي جمعيتي و عملكردي سكونتگاهلازم است مطالعات نيازسنجي زمين و مسكن براساس طبقه روازاين

های شهری و روستايی ای و ايستا از نیاز آتی سکونتگاهبرآوردهای پايه هئارا منظورها، بهآمايش استان سند ملي آمايش سرزمين و برنامه

( منفصل توسعه و متصل گسترش شهري،درون)اراضي  زمين مينأت مختلف هايسياست است شايسته راستا اين در. گيرد قرار كار دستور دركشور 

 جامع)طرح  شهري توسعه هايطرح با انطباق در و كالبدي ريزيبرنامه قواعد و اصول با پيوند در روستاها همچنين و شهري هايمقياس از هريك در

 با كه مسكن جامع طرح ايمنطقه تلفيق سند در مداقه ديگر ازسوي. گردد تدوين( هادي طرح و منظومه)طرح  روستايي توسعه و( تفصيلي طرح و

 موارد از برخي در و بودن مشابه نمايانگر شده، تدوين ملي سطح با استان هر مسكن بازار به مربوط هايبينيپيش نمودن سازگار و پالايش هدف

هاي ويژگي مجدداً مسكن، جامع طرح جديد بازنگري در بايد سبب همين به. است ناهمگن هاياستان براي سياستگذاري هايبسته بودن تكراري

 انواع در مسكوني واحدهاي تعداد خانوار، و جمعيت برآوردهاي هئارا متعاقب و گيرد قرار دقيق موشكافي مورد كشور هاياستان تمامي مسكن بازار

 ها و تهديدهاي هر استان تدوين گردد.  هاي اجرايي با اتكا به نقاط قوت، نقاط ضعف، فرصتو زمين، سياست وسازساخت نياز و مختلف
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« عمومی غیردولتینهادهای »سسات دولتي، ؤها و مها، شركتها، سازمانوزارتخانه مسكن، علاوه بر اثرگذاري حوزه بودن فرابخشي به توجه با

رو توصيه ازاين های اجرايی دارند.ای هم در سیاستگذاری مسکن و هم در برنامهو واحدهای تابعه ساير قوا نیز نقش بسیار برجسته

ها رداريطور مستقيم و خاص براي برخي از نهادهاي عمومي غيردولتي ازجمله شهافزايي كافي نبوده و بايد بهمنظور همبه همكاري و مساعدت به

ي از و شوراهاي اسلامي شهرها، بنياد مستضعفان انقلاب اسلامي، كميته امداد امام خميني )ره(، بنياد شهيد و امور ايثارگران و همچنين تعداد

هاي هريك ريتموأويژه سازمان ثبت اسناد و املاك كشور، سازمان بازرسي كل كشور و... در راستاي وظايف و مواحدهاي وابسته به قوه قضائيه به

تواند پيشنهادهايي براي انعقاد مين مسكن پايدار تعيين گردد. در اين راستا طرح جامع مسكن ميأاز اين نهادها، ميزان و نحوه مشاركت در ت

ي و تكليف هاي قانونهاي مجلس براي رفع خلأويژه مركز پژوهشها و همچنين همكاري مجلس شوراي اسلامي بهقراردادهاي تعامل و توافقنامه

ه دهد. طرح جامع مسكن در وهله ئبه اين نهادها و نظارت بر عملكرد و رسيدگي و حسابرسي اعتبارات مصوب توسط ديوان محاسبات كشور ارا

مسئولیت اصلی در اين زمینه برعهده وزارت راه و و  سازدها، بايستي بپيمايد، روشن ميتا دستيابي به هدف مسيري را كه دولتنخست 

اما در اين مسير، مردم، بخش  .مین رفاه اجتماعی در زمینه مسکن استأعنوان متولی اصلی مديريت يکپارچه زمین و تشهرسازی به

 هاي قضايي و قانونگذاري، بايستي همراه و همگام باشند تا بتوان به اهداف رسيد.خصوصي و تعاوني، نهادهاي عمومي غيردولتي و همه دستگاه
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تنگناهاي هايي منسجم و هماهنگ براي حلطرح جامع مسكن، سندي است پويا كه سعي در شناخت مسائل اساسي بخش مسكن و يافتن راه

ي، ازجمله رشد اقتصادي، توزيع درآمد و ثروت، شرايط اعتبارل اقتصادي، اجتماعي و كالبدي ئدارد و از آنجا كه ماهيت، نوع، ميزان و حجم مسا آن

طرح جامع مسكن بايد فارغ  لذا ،كندطي زمان تغيير ميجايي جمعيت و خانوارها، تكوين مراكز فعاليت جديد و... هحجم نقدينگي، پراكنش و جاب

هايي از آن مورد مداقه عدم اجراي بخشدليل طور مستمر ارزيابي شده و ها و رويكردهاي سياسي دولت و مجلس شوراي اسلامي بهاز ديدگاه

عمومي نفوس و مسكن، بازنگري، تصحيح و تكميل شود. در  هايويژه سرشماريها و اطلاعات آماري جديد بهقرار گيرد. همچنين با اتكا به داده

نحوه  بر پيگيري و نظارت همچنين و طرح اين روزرسانيبه و پايش منظوربه« دبیرخانه راهبردی طرح جامع مسکن»اين راستا لازم است 

در زيرمجموعه معاونت ساختمان و مسكن وزارت راه و شهرسازي  مسكن بازار حوزه در كارآمد سياستگذاري و مديريت راستاي در ن،آ اجراي

مين مسكن أعنوان بازوي تخصصي شوراي عالي مسكن كه در طرح جهش توليد و تدرواقع دبيرخانه راهبردي طرح جامع مسكن به .گردد تشكيل

 خواهد بود.  ،تشكيل آن تكليف شده است

 

 بندی جمع

ريزي براي بخش مسكن، بسياري از دهه برنامه پنجو بيش از در كشور ريزي توسعه سال برنامه هفتادپيشينه با اتكا به طرح جامع مسكن 

هاي ها و برنامهسياستارزيابي ميزان كاميابي يا عدم توفيق به  و مورد شناسايي قرار دادهرا در اين حوزه هاي رفع مشكلات حلها و راهسياست

ي مسكن نياز دارند در هدايت و راهبري بازار عرضه و تقاضاهاي اجرايي براي رو اين سند آنچه را كه دستگاهپرداخته است. ازاين اجرايي مختلف

هاي تدوين شده و پرهيز پايبندي به سياست دهدف نشان ميمين مسكن اقشار مختلأخود جاي داده است. بررسي تجارب كشورهاي پيشرو در ت

بازي از ويژه مقابله با سوداگري و سفتهو به بازار ضرورت مداخله دولت براي جبران شكستها و اقدامات اجرايي، كاره رها كردن برنامهاز نيمه

هاي خالي، ماليات بر اراضي باير ماليات بر خانه ،املاكهاي مالياتي هماهنگ بخش مسكن )ماليات بر عايدي سرمايه اعمال سياستطريق 

مين مسكن أ، متضمن تها با توجه به مقتضیات زمانیروزرسانی مستمر اولويتبهدر كنار ، قيمت و لوكس(هاي گرانمسكوني، ماليات بر خانه

 آثار يافتن و مسكن بازار تحولات پيگيري براي مدتميان و مدتكوتاه الگوهايپايدار و در استطاعت مالي خانوارها خواهد بود. در اين ميان 

 ، همواره بايد در طرح جامع مسكن مورد بازنگري قرار گيرد. مسكن بخش بر سياستي متغيرهاي در دگرگوني


