
 

 
 

  رويكردي نو در بخش مسكنرويكردي نو در بخش مسكن: : مسكن مهرمسكن مهر
 

  ريزي و اقتصاد مسكن دفتر برنامه 
 
  

  مقدمه
ي مهـم خانوارهـا    ي آن همواره دغدغه مسكن دومين نياز بشر پس از غذاست كه تهيه

ي سرپناه مناسـب بـراي مـردم را بـه عنـوان       ها نيز عمدتاً تهيه بسياري از دولت. بوده است
روشن . اند اند و براي انجام اين مهم نيز غالباً تمهيداتي انديشيده اي براي خود پذيرفته وظيفه

 ـ  ، است كه تأمين مسكن مناسب و فقرزدايـي از جامعـه در ايـن بخـش     ت بـه عنـوان اولوي
. ريزي بلندمدت در بخش مسكن است نيازمند برنامه، ها اجتماعي و سياسي دولت، اقتصادي

، بخشـي بـه صـورت مـزمن     در كشور ما نيز مشكل مسكن به دلايـل متعـدد درون و بـرون   
البته در اين زمينه اقدامات متنوعي در گذشته صورت . گير اقتصاد و اجتماع بوده است دامن

  .دي در پي داشته استپذيرفته كه نتايج محدو
دولت به اين ، هاي مسكن رغم بهبود نسبي صورت گرفته در شاخص به، از سوي ديگر

. هـاي درآمـدي اسـت    ي دوم دهـك  بينش دست يافت كه اين بهبود عمدتاً مربوط به نيمـه 
كه بـه سـن ازدواج و    1355-65ي  ي ناشي از متولدين دهه كه تقاضاي فزاينده افزون بر اين
بر . عزم دولت را براي ورود به موضوع مسكن دو چندان ساخت، اند واده رسيدهتشكيل خان
نظران ايـن   مندي از نظرات صاحب در پي مطالعات كارشناسي گسترده و بهره، همين اساس

  . مسكن مهر طراحي و عملياتي شد، حوزه
هاي  شود ضمن بررسي وضعيت مسكن در كشور و سياست در اين نوشتار كوشش مي

نگاهي به رويكردهاي جديد ، اند ها براي بهبود وضعيت آن در پيش گرفته كه دولت حمايتي
  .ي مسكن كم درآمدها يعني طرح مسكن مهر داشته باشد در زمينه
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  وضعيت مسكن در كشور) الف
ويـژه   بـه ، ترين معضلات اقشار گوناگون ي اخير يكي از مهم تأمين مسكن در چند دهه

اشتغال و ازدواج سه ، مسكن، به نظر اكثر كارشناسان. ده استدرآمد كشور بو خانوارهاي كم
ي جوانـان   معضلاتي كه به دليل غلبه. هاي جوان جامعه است روي لايه  معضل اساسي پيش

نيازمنـد تـدابير   ، هـاي مختلـف جامعـه    در هرم سني جمعيتي كشور و ورود آنها به عرصـه 
  .مناسب هستند

هاي موجود مسكن در  براساس شاخص 1375-85ي  بررسي وضعيت مسكن طي دهه
هـا   ي ايـن شـاخص   مقايسـه . مجموع بيانگر بهبود كمي و كيفي وضع مسـكن بـوده اسـت   

  :هاي زير است گر يافته بيان) براساس جدول يك(
ميليون واحـد در   16به  1375ميليون واحد در سال  8/10موجودي مسكن در كشور از  •

تعداد خانوارهـاي موجـود در كشـور از     در همين مدت. افزايش يافته است 1385سال 
 4/70ميليون نفر بـه   60ميليون خانوار و جمعيت كشور از  5/17ميليون خانوار به  3/12

 .ميليون نفر رسيده است
، 62/1ي مورد بررسي به ترتيـب   خانوار و مسكن طي دهه، ي جمعيت نرخ رشد سالانه •

، شـد خـانوار و جمعيـت   درصد است كه پيشي گرفتن رشـد مسـكن از ر   99/3و  58/3
ي خانوار در  فزوني رشد سالانه، از سوي ديگر. حاكي از بهبود وضع كمي مسكن است

مقايسه با جمعيت بيانگر تغيير الگـوي سـكونتي خانوارهـا ناشـي از نـرخ رشـد بـالاي        
ي اول انقلاب و درنهايت رسـيدن بـه سـن ازدواج و تشـكيل خـانوار       جمعيت در دهه

  .جوانان اين دهه است
ي  ي زيادي در تغيير اندازه تا اندازه 1375-85ي  تغيير الگوي سكونتي خانوارها طي دهه •

 .مشهود است، نفر 02/4نفر در خانوار به  88/4از ، بعد خانوار در اين مدت
تـرين   به عنوان يكـي از مهـم  ، طي همين مدت شاخص تراكم خانوار در واحد مسكوني •

در  08/1بـه   15/1در سطح كشـور و از   09/1به  14/1از ، موارد سنجش رفاه اجتماعي
ي فزوني روند توليـد مسـكن    اين موفقيت در سايه. نقاط شهري كشور بهبود يافته است

 . حاصل شده است، بر روند تشكيل خانوار
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ي تصرف ملكـي از   ي تصرف واحدهاي مسكوني بيانگر آن است كه نحوه بررسي نحوه •
تقليل يافتـه و طـي همـين مـدت      1385ر سال درصد د 67به  1375درصد در سال  73

با توجـه  . درصد افزايش يافته است 24درصد به  6/15اي مسكن از  سهم تصرف اجاره
درآمـد جامعـه تشـكيل     نشـين را اقشـار كـم    اي از خانوارهاي اجاره كه سهم عمده به اين

ه همـواره  هاي تأمين مسكن مناسب اين گـرو  اتخاذ تدابير ويژه و تدوين برنامه، دهند مي
 .گزاران بخش مسكن بوده است ريزان و سياست هاي اصلي برنامه از دغدغه

درصـد در سـال    5/33ي خانوار در مناطق شهري از  ي مسكن به كل هزينه نسبت هزينه •
كاهش يافتـه و در منـاطق روسـتايي تغييـر چنـداني       1385درصد در سال  29به  1375

گفتنـي اسـت كـه ايـن نسـبت در      . اسـت  درصد رسيده 15درصد به  8/14نداشته و از 
ي  درآمدهاي جامعه به طور متوسط هزينه متفاوت بوده و كم، هاي درآمدي مختلف گروه

كننـد و در نتيجـه فشـار     ي خـانوار خـود تجربـه مـي     مسكن بالاتري را در سبد هزينـه 
هاي ديگر  ترديد موجب كاستن از هزينه شوند كه بي تري را از اين حيث متحمل مي بيش

 . شود خانوار از قبيل بهداشت و آموزش و تفريح مي

  
  1375-85ي  هاي وضعيت موجودي مسكن طي دهه شاخص -جدول يك

ف
ردي

  

  شرح
1375  1385  

  كل روستايي شهري  كل روستايي شهري
  4/70  1/22  3/48  60  23  37  )نفر ميليون(جمعيت   1
  5/17  1/5  4/12 3/12  4/4  9/7  )ميليون خانوار(خانوار   2
  16  5/4  5/11 8/10  9/3  9/6  )واحد ميليون(واحدمسكوني  3
  55  15  40 4/41  4/13  28  )ميليون اتاق(اتاق   4
  02/4  33/4  89/3 88/4  23/5  68/4  بعد خانوار  5
  09/1  13/1  08/1 14/1  13/1  15/1  تراكم خانوار در واحدمسكوني  6
  4/4  9/4  2/4  6/5  9/5  4/5  تراكم نفر در واحد مسكوني  7
  28/1  47/1  21/1 45/1  72/1  32/1  كم نفر در اتاقترا  8
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ف
ردي

  

  شرح
1375  1385  

  كل روستايي شهري  كل روستايي شهري
  44/3  33/3  48/3 83/3  43/3  06/4  متوسط اتاق در واحد مسكوني  9
  74  2/44  8/86 3/59  3/28  6/76  )درصد(سهم مسكن بادوام   10
  3/16  6/32  1/9 7/22  2/36  1/15  )درصد(سهم مسكن نيمه بادوام   11
  8/7  7/20  9/2 2/16  1/34  3/6  )درصد(دوام  سهم مسكن بي  12
  4/67  82  62 4/73  5/83  7/66  )درصد(نحوه تصرف ملكي   13
  2/24  8  29 6/15  4/5  8/20  )درصد(اي  نحوه تصرف اجاره  14

15  
نسبت هزينه مسكن به كل هزينه 

  )درصد(خانوار
5/33  8/14   -  29  15   -  

از وس ـ گرفـت كـه رونـد كلـي سـاخت       توان چنين نتيجه چه مطرح شد مي براساس آن
هاي كمي  ي مسكن و در نتيجه بهبود شاخص حكايت از رشد نسبتاً مطلوب توليد و عرضه

اي از  توجه به اين نكته حائز اهميت است كـه سـهم عمـده   ، حال بااين. و كيفي مسكن دارد
هاي مياني و  هاي بالاي درآمدي بوده و دهك مربوط به دهك، هاي يادشده بهبود در شاخص
هاي انجـام گرفتـه نيـز وضـعيت      براساس بررسي. اند تفاع برخوردار بودهپايين از كمترين ان

  . مسكن چهار دهك اول درآمدي در اين دوره با بهبود معناداري مواجه نبوده است
، هاي كم درآمد ي خانوار براي گروه ي مسكن در سبد هزينه سهم هزينه، از سوي ديگر

. مراتب بـالاتر اسـت   به، ويژه در تهران هو ب، شهرها اين رقم در كلان. درصد است 40حدود 
سوم درآمد خانوار  انداز يك ي انتظار براي تأمين مسكن ملكي با پس به طوري كه طول دوره

  .سال محاسبه شده است 100هاي اول درآمدي معادل  در دهك 1382در سال 
  

  درآمد  هاي كم هاي مسكن گروه ها و برنامه ي سياست مروري بر پيشينه) ب
هاي گوناگون موردنظر  درآمد همواره با سياست ي گذشته مسكن اقشار كم ه دههطي س
تـوان در قالـب دو رويكـرد     انديشي در ايـن خصـوص را مـي    با اين حال چاره، بوده است

  : اساسي تبيين كرد
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ي اول بعد از انقلاب و تا پايان  سياست زمين حمايتي است كه به دهه :رويكرد اول •
زمين به صـورت انفـرادي و   ، شود كه درقالب اين سياست ميي دوم مربوط  برنامه
  .اي واگذار شد با قيمت منطقه، تعاوني

ي سـوم شـكل    ي برنامـه  سياست مسكن حمـايتي اسـت كـه در دوره   : رويكرد دوم •
گرفت و بحث قانون استيجار و احداث و واگذاري مسكن بـه صـورت اجـاره بـه     

 . شرط تمليك در آن مطرح شد
  

ي نخسـت   دهد كه در سياست اول در طول دهه ن دو سياست نشان ميعملكرد كلي اي
، واحـد  234387زمين واگذار شده به صـورت انفـرادي بـه ظرفيـت احـداث      ) 67-1358(

ي  در برنامه. واحد بوده است 57613واحد و واگذاري زمين به سازندگان  130722تعاوني 
افزايش يافته و  246598و  139637، 283766نيز اين مقادير به ترتيب به ) 1368-72(اول 

كاهش يافته  6243و  11822، 27742مقادير فوق به ترتيب به ) 1373-78(ي دوم  در برنامه
كـل  ، شد كه سياست زمين حمايتي اعمال مي 1358-78هاي  در طي سال، طوركلي به. است
ميـزان  ، واحد بوده است كه اين رقـم  1.138.530هاي واگذار شده به ظرفيت احداث  زمين

هاي انجام شده مشاهده گرديد كه  اما براساس بررسي. دهد بالاي واگذاري زمين را نشان مي
بازي زمين شـكل   يا بورس، هاي مزبور فروخته شده بخشي از اراضي واگذاري توسط گروه

خانـه   اگر چه برخي از متقاضيان را صـاحب . گرفته و يا منجر به گسترش شهرها شده است
دستيابي ، هاي هدف برنامه بود يت به اهداف مورد نظر كه تأمين مسكن گروهاما در نها، كرد

  . كامل پيدا نكرد
دهـد كـه توليـد كـل      ي عملكرد سياست مسكن حمايتي هم آمـار نشـان مـي    در زمينه

استيجاري با منابع داخلي و استيجاري خصوصـي تنهـا حـدود    ، واحدهاي استيجاري دولتي
ي آن تفـاوت معنـاداري    راين عملكرد اين سياست با برنامـه بناب. هزار واحد بوده است 120
  .دارد
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  درآمد  هاي كم مسكن مهر، رويكردي نو در تأمين مسكن گروه) ج
با اتكـا بـه   ، ي مسكن كم درآمدها هاي به كارگرفته شده در زمينه جامعيت سياست عدم

وجـود  . بيش از پيش آشـكار شـد   1385و  1384هاي  مطالعات طرح جامع مسكن در سال
درصـد متعلـق بـه چهـار      50ميليون خانوار فاقد مسكن ملكي كه از اين تعـداد   5/3حدود 

طور كه اشاره شد  از سوي ديگر همان. گذاشت دهك اول درآمدي بودند براين امر صحه مي
هـاي بـالاي    تر شامل دهـك  بيش، هاي كمي و كيفي مسكن بهبود صورت گرفته در شاخص

هايي چون تـراكم خـانوار در واحـد     رغم بهبود در شاخص به، مونهبه عنوان ن. درآمدي بود
ايـن بهبودهـا   ، ي خانوار ي مسكن به كل هزينه سهم مسكن بادوام و نسبت هزينه، مسكوني
  . شد هاي پايين جامعه مشاهده نمي در دهك

 1385ي طرح جامع كه سند راهبردي ـ اجرايـي آن در سـال     در مطالعه، از سوي ديگر
هاي آن  بيني شده بود كه يكي از برنامه محور پيش 9برنامه در قالب  55، هايي شدتدوين و ن

برداري از زمين موسوم بـه   ي واگذاري حق بهره برنامه، درآمد هاي كم در محور مسكن گروه
مسكن مهر به منظور ايجاد زمينه و بسترسازي براي تأمين مسـكن مناسـب   . مسكن مهر بود

تقويت نقش حاكميتي دولت در امر تأمين مسكن ، درآمد اقشار كم ويژه براي آحاد ملت و به
هاي كم درآمـد بـا رويكـرد     و در راستاي حصول به عدالت اجتماعي و توانمندسازي گروه

يكپارچـه  ساز و نهادهاي حمايتي، حصول مديريت  هاي مسكن، خيرين مسكن تقويت تعاوني
مسـكوني و حمايـت و هـدايت     ي واحـد  شـده  كاهش سهم زمين در قيمت تمام، و منسجم

كل كشور با پيشنهاد وزارت  1386قانون بودجه سال  6تبصره » د«در قالب بند ، سازي انبوه
تهيـه و در  ، ريـزي و هـدايت بخـش مسـكن     مسكن و شهرسازي به عنـوان متـولي برنامـه   

گروه هدف اين برنامه نيز اشخاص فاقـد  . به تصويب هيأت وزيران رسيد 1386ارديبهشت 
در همـين راسـتا پـس از طـي     . هاي درآمدي پايين و مياني تعيـين شـد   ملكي دهك مسكن

  .نام از متقاضيان انجام گرديد ثبت، مراحل ابتدايي و تقسيم كار صورت گرفته
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  : دهي متقاضيان شامل سه مرحله بود فرآيند سازمان
  نام اينترنتي از متقاضيان ثبت .1
 بررسي واجدين شرايط .2

  هاي مسكن مهر عنوان تعاوني هايي با تشكيل تعاوني .3
  

  :سپس پالايش متقاضيان براساس چهار فاكتور اصلي زير صورت گرفت
 ي استفاده از امكانات دولتي  عدم سابقه .1

 فاقد زمين يا مسكن ملكي  .2

 ي سكونت در شهر مورد تقاضا پنج سال سابقه .3

 متأهل يا سرپرست خانوار  .4
 

  عملكرد طرح مسكن مهر ) د
گسـتره و  ، بايد با توجه به اهداف آن طـرح و بـا لحـاظ حجـم    عملكرد هر طرحي را 

هرچنـد در ابتـداي   ، بـر همـين اسـاس   . هاي مترتب بر آن ارزيابي كـرد  همچنين محدوديت
گير طرحي با اين ابعاد است  ي مسكن مهر ـ به دليل مشكلاتي كه به طور طبيعي دامن  برنامه

اين حال با تـدابير اتخـاذ شـده و رفـع     ـ اين طرح از سرعت مورد انتظار برخوردار نبود با 
ها ـ خصوصاً از ابتداي كار دولت دهم ـ اين طرح از وضعيت مطلوبي برخوردار    محدوديت
  .شده است

ترين مصوبات كارگروه مسكن در دولت دهم به شرح  برخي از مهم، در اين چارچوب
  :ذيل است

نفر  10يش تا حدود اراضي مسكن مهر كه قابل افزا) نفره 5تا  3(واگذاري گروهي  -
 )24/6/88. (با نظر شوراي مسكن استان، نيز است

ي ساختماني  هاي شهرداري از جمله صدور پروانه محدود كردن مجموع هزينه -
هاي نظارت هر  صد هزار ريال و هزينه مسكن مهر به ازاي هر مترمربع حداكثر يك

 )24/6/88(هزار ريال  30مترمربع حداكثر 
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برداري  آب و برق و فاضلاب مسكن مهر پس از بهره، ابات گازهاي انشع اخذ هزينه -
 )24/6/88(ساله  2با تقسيط 

ي  خانه ها و احداث تصفيه ي آب و برق و گازرساني تا ابتداي زمين هزينه 31تأمين  -
 31ا و ه توسط استانداري 31، هاي نفت و نيرو فاضلاب توسط وزارتخانه

 )24/6/88. (مانده توسط دولت باقي

در قالب (هاي مسكن  هاي مسكن مهر به اعضاي تعاوني پرداخت تسهيلات و يارانه -
باشند در صورت واجد شرايط  و افراد غير تعاوني كه خود مالك زمين مي) تعاوني

 )24/6/88(بودن مسكن مهر 

 )30/9/88(اشكوب  ندگان در قالب اضافهاعطاي تسهيلات مسكن مهر به ساز -

به واجدين شرايط به صورت  1389پرداخت تسهيلات مسكن مهر از ابتداي سال  -
در بقيه % 4ها و  در مراكز استان% 7، در شهر تهران%  9الحسنه و با كارمزد  قرض

 )23/12/88(شهرها در دوران ساخت و بازپرداخت 

 20كنند از  هاي نوين استفاده مي ناوريافزايش سقف تسهيلات مسكن مهر كه از ف -
ميليون  20ميليون به  15وسازها از  ميليون تومان و ساير ساخت 25ميليون تومان به 

 )18/1/89(تومان 

هاي مستقيم به  قانون ماليات) 104(ي  شمول معافيت از ماليات موضوع ماده -
 )13/2/89(سازندگان مسكن مهر 

هزار واحد در  50هاي فرسوده به تعداد  تخصيص تسهيلات مسكن مهر در بافت -
 )13/2/89( 89سال 

 )13/2/89(كاهش حق بيمه كارگاهي و پيمانكاري مسكن مهر  -

هزار ميليارد ريال  70به ميليارد ريال هزار  35افزايش خط اعتباري مسكن مهر از  -
)16/3/89( 

 هزار نفر 25مورد قبول متقاضيان مسكن مهر در شهرهاي زير  ثائقتعيين و -
)16/3/89( 
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 )6/6/89(صنعتي  نيمههاي  ماني به پروژهميليون تو 22پرداخت تسهيلات  -
  

 شـدت  1388طـرح مسـكن مهـر از سـال     اجـراي  سرعت  با تمهيدات انديشيده شده،
و جهت تأمين   هزار متقاضي ساماندهي گرديده 937و در حال حاضر بالغ بر  بيشتري يافت

. هزار واحد پروانه ساختماني اخذ گرديده اسـت  1.323مسكن اين متقاضيان تاكنون بالغ بر 
واحد اتمام يافتـه، همچنـين    هزار 1.134بالغ بر سازي  پيحاكيست كه   روند پيشرفت طرح

هـزار   147كـاري   هـزار واحـد و نـازك    345كاري  هزار واحد، سفت 670اسكلت و سقف 
  . واحد نيز خاتمه يافته است

  

  1389 ماه بهمن 15 تاگزارش پيشرفت مسكن مهر  - 2جدول 
  تعداد واحد

  اتمام
 كاري نازك

  تعداد واحد
  اتمام
 كاري سفت

  تعداد واحد
  اتمام

اسكلت و سقف

  تعداد واحد
  اتمام

 سازي پي

  تعداد پروانه
 اخذ شده

 تاريخ

147.000 345.000 670.000 1.134.000 1.323.000 15/11/1389 

  
  بندي جمع

مسـكن اسـت كـه بـا تـدبير دولـت و       ي  ترين طرح ملـي در حـوزه   مسكن مهر بزرگ
. براساس قانون اساسي به منظور كمك به تأمين مسكن اقشـار هـدف طراحـي شـده اسـت     

اين طرح با سرعت مناسب در حـال پيشـرفت   ، هاي مترتب با رفع محدوديت، براين اساس
سـال آتـي شـاهد بـه ثمـر رسـيدن حجـم         بيني كرد تا يـك  توان پيش است به طوري كه مي

اين مهم در شرايطي صورت . ي عظيم در گستره كشور عزيزمان باشيم اين پروژهاي از  عمده
هـاي نظـارتي در نظـر     پذيرد كه دولت كيفيت را فداي كميت نكرده است و با سـازوكار  مي

مهـر از كيفيـت و اسـتحكام      شده در مسكن توان مدعي شد واحدهاي ساخته گرفته شده مي
  . ساز ـ برخوردار است هاي شخصي كنبسيار مناسبي ـ حتي در مقايسه با مس
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هاي درآمدي پايين  كه اقشار هدف در طرح مزبور از دهك با توجه به اين، در اين ميان
هـاي كمـي و كيفـي مسـكن در ايـن       بدون ترديد شاهد بهبود در شـاخص ، و مياني هستند

عمـدتاً   كه خانوارهاي مشمول اين طـرح  از سوي ديگر با توجه به اين. ها خواهيم بود دهك
شـاهد آزاد شـدن و   ، هاي احداثي طـرح مهـر   اند با سكونت متقاضيان درمسكن اجاره نشين

ات تـأثير ي قريب به يك ميليون واحد مسـكوني در بـازار اجـاره خـواهيم بـود كـه        عرضه
  . توجهي بر اين حوزه خواهد داشت قابل

 ـ   از سوي ديگر با توجه به ارتباط پسين و پيشـين گسـترده   ا سـاير  ي بخـش مسـكن ب
ات اين طرح منحصر به بخش مسكن نخواهد بود به طوري كـه بـا   ، تأثيرهاي اقتصاد بخش

كل اقتصاد را به طور عـام و بخـش مسـكن را بـه      ، هاي توليد كارگيري حجم عظيم نهاده به
  .طور خاص متأثر خواهد ساخت

سـازي در كشـور    ي مسـكن  توان رويكردي نو در عرصه مسكن مهر را مي، در مجموع
مثبت خود را داشته است به طوري كه حتي در بعد فني با  تأثيردانست كه در ابعاد مختلف 

  . سازي شاهد تحولي مثبت در اين حوزه هستيم سازي و صنعتي سازي براي انبوه فرهنگ
  




