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مسكن يكی از مهمترين شاخص های سبد هزينه ي 
خانوارهای ايرانی است. با توجه به پیچیدگی و معضلات 
در  تعادل  ايجاد  و  سامان دهی  مسكن،  بخش  در  موجود 
اهداف  از مهمترين  اين بخش،  تقاضا در  و  میزان عرضه 
و برنامه  های دولت  به شمار می  آيد. رويكرد دولت نهم 
در بخش مسكن كه با سیاست هايی نظیر زمین صفر دنبال 
شده و با قوانینی همچون لايحه ي ساماندهی و حمايت از 
تولید و عرضه ي مسكن به راهكارهای اجرايی چون مسكن 
مسكن  نوسازی   ،1386 بودجه  قانون   6 تبصره ي  مهر، 
روستايی، بهسازی بافت های فرسوده شهری و... انجامیده 
است. بخش مسكن طی چهار دهه سیاست گذاری، فراز و 
نشیب های زيادی را به همراه داشته است؛ سیاست هايی كه 
گاه باعث رونق بالا همراه با رشد ساخت وساز شده  و گاه اين 

بخش را با ركود سنگینی مواجه كرده است. 
 به رغم آن كه تولید مسكن طي 10 سال گذشته رشد 
چشمگیري داشته، اما متاسفانه وضعیت مسكن گروه هاي 
كم درآمد در اين مدت نه تنها بهتر نشده بلكه بدتر هم شده 
است و فاصله از برنامه های حمايت از تهیه مسكن  اين اقشار 
را به يك باره دچاره چالش جبران ناپذيری ساخته است. بازار 
رشد  و  نمي پذيرد  را  درآمدي  چهار  تا  يك  دهك  مسكن 
قیمت ها در بازار مسكن به گونه اي بوده كه تعداد زيادي از 
خانوارهاي كم درآمد شامل دهك هاي 1 تا 4 درآمدي در كل 
تا 6 درآمدي را  كشور و در شهرهاي بزرگ دهك هاي 1 
خارج نگه داشته است. سهم هزينه مسكن از كل هزينه هاي 
خانوارها نشان مي دهد كه اگر يك خانوار 15 سال هزينه 
مسكن را پس انداز كند دهك يك  درآمدي 9 متر، دهك 2 
درآمدي 17 متر، دهك 3 درآمدي 22 متر و دهك 4 درآمدي 

27 مترمربع مي تواند مسكن ملكي خريداري كند.
تامین مسكن 75 متري دهك  براي  اساس  اين  بر 
يك درآمدي 123 سال و دهك 4 درآمدي 40 سال بايد 
پايین  پس انداز كند. مشخصا آشكار است كه دهك های 
براي  مالي  منابع  تامین  امكان  عنوان  هیچ  به  درآمدی 
صاحب  خانه  شدن را ندارند. سهم بالاي هزينه ي مسكن در 
سبد هزينه ي خانوار به عنوان يكي از خصوصیات ساختاري 
بخش مسكن قابل توجه است. میانگین هزينه ي مسكن در 
سبد هزينه ي خانوار به حدود 30 درصد بالغ مي گردد. اين 
سهم براي گروه هاي كم درآمد به  طور میانگین بالای 40 

درصد نیز افزايش مي يابد. 
دستیابی  زمینه ي  ايجاد  و  محرومان  مسكن  تامین 
بر  وارد  اقتصادی  فشار  كاهش  عوامل  از  يكی  آن  به 
زمینه   اين  در  تلاش هايی  است.  محروم  خانواده های 

صورت گرفته از قبیل:

كه  مسكن،  جامع  طرح   -
كاهش  مسكن ،  تولید  آن  در 
ارزان  تسهیلات  و  تولید  هزينه 
با  قرارداد  انعقاد  و  ساخت  قیمت 

شركت  های خارجی برای ساخت مسكن به صورت انبوه. 
محورهای اين طرح عبارتند از:

1. برنامه  های تامین مسكن خانوارهای كم درآمد؛
2. مقاوم سازی ساختمان های موجود؛

3. مسكن روستايی؛
تامین  مالی  نظام  بهبود  و  گسترش  برنامه  های   .4

مسكن؛
5. تنظیم بازار زمین شهری؛
6. ارتقاي صنعت ساختمان؛

7. نوسازی و بازسازی بافت فرسوده؛
8. حاشیه نشینی و سكونتگاه های فرودست؛

9. مديريت بخش مسكن.
متاسفانه با گذشت چند سال از مطرح شدن اين طرح در 

بسیاری محورها، تاكنون پیشرفتی مشاهده نگرديده است.
- مسكن مهر: كه مطابق آن حدود دو و نیم میلیون 
اجرای  روند  اما  شده اند.  داده  تشخیص  شرايط  واجد  نفر 
جانب  از  بخصوص  بسیاری  هماهنگی های  عدم  با  آن 
تعاونی های متولی و سیستم بانكی مبنی بر تهیه بخشی 
از اعتبارات طرح همراه بوده است. يك سال و نیم است 
از اجراي طرح مسكن مهر مي گذرد، اما پیشرفت فیزيكي 

قابل قبولي در اين طرح مشاهده نشده است.
حق  دادن  معناي  به  ساله   99 اجاره  شكل   -

بهره برداري از زمین.
ويژه گروه هاي  اجتماعي  احداث مسكن  به  اقدام   -
كم درآمد كه مطابق آن دهك هاي 1 و 2 درآمدي تحت 
عنوان  هیچ  به  كه  افرادي  يعني  مي گیرند.  قرار  پوشش 
را  شدن  مسكن  صاحب  براي  مالي  منابع  تامین  امكان 
واگذاري  شامل  نیز  حمايت هايي  راستا  اين  در  و  ندارند 
كمك  درصدي   20 پرداخت  اجاره اي،  صورت  به  زمین 
سرمايه گذاري ساخت و تسهیلات ارزان قیمت در چارچوب 

اين برنامه تعريف شده است. 
- و...

درآمدی  قیمت مسكن شكاف  متعارف  افزايش غیر 
را میان اقشار جامعه در جهت خلاف با عدالت اجتماعی  
به شدت در اين دوران افزايش داده است. می توان با عزم 
اين شكاف، تمهیداتی  از میان برداشتن  بیشتر در اجرا و 

انديشید و به اجرا گذاشت:
بايد  كم درآمد  و  محروم  اقشار  دقیق  شناسايی   -

در  گام  اولین  عنوان  به 
سیاست های حمايتی قرار 
گیرد. در اين راستا بايد به 
حمايتی  نهادهای  نقش 
در  امداد  كمیته  همچون 
ويژه  توجه  زمینه  اين 
اين  از  و  داشت  مبذول 
اولین  عنوان  به  نهادها 
نهادهای تخصیص شروع  

به كار كرد.
بانك  يك  وجود   -
از  املاك  اطلاعات  جامع 
نیاز  مورد  زيرساخت هاي 
تا  می تواند  مبادلات  شفاف سازی  با  كه  است  عرصه  اين 
حد بسیاری در تعديل مبادلات سوداگرانه با تمهید ابزارهای 
سیاستی چون مالیات موثر باشد و راهكار اجرايي دستیابي 
به چنین زيرساختي، صدور سند الكترونیك املاك در كنار 
سند كاغذي است كه از طريق آن تمام اطلاعات املاك به 

صورت به روز در يك مركز ثبت مي شود.
كم درآمد  اقشار  حاضر  حال  در  اينكه  به  توجه  با   -
و محروم بخش اعظم اجاره نشین ها را تشكیل می دهند، 
همچون  مسكن  اجاره  نظام  ساماندهی  برای  تمهیداتی 
و...  اجتماعی، مسكن مهر، كنترل قیمت ها  طرح مسكن 
به كار گرفته شود و موانع اجرای آن با سرعت بیشتری 
اجاره  نظام  ساماندهي  عدم  هم اكنون  گردد.  تسهیل 
مسكن در استان تهران باعث خالي ماندن 103 هزار واحد 

مسكوني شده است.
- در حال حاضر ما در كشور فقط ابزار مالي صندوق 
جديد  قانون  اساس  بر  ولي  داريم؛  را  مسكن  پس انداز 
راه اندازي بازار رهن ثانويه و انتشار اوراق مشاركت با پشتوانه 
تسهیلات رهني، تاسیس صندوق هاي زمین و ساختمان و 
ايجاد شركت هاي زمینه و سرمايه، ابزارهاي جديدي خواهند 
خانه  مي خواهند صاحب  كه  كساني  براي  را  فضا  كه  بود 

شوند ولي سرمايه ي اولیه را ندارند، فراهم خواهد كرد.
اتمام  براي  بانكی   و  زيربنايي  تاسیسات  ايجاد   -
كه  است  ضروري  امري  مهر  مسكن  زمین هاي  ساخت 
البته اين امر در جلسات شوراي عالي مسكن مطرح شده 

است.
- بررسي سیاست هاي يارانه مسكن گروه هاي كم درآمد 
مسكن  مالي  نظام  تطبیقي  مقايسه  توسعه،  برنامه هاي  در 
گروه هاي كم درآمد در ايران و جهان، تحلیل نظام تامین مالي 
مسكن گروه هاي كم درآمد و پیشنهاد نظام فراگیر مالي براي 
اين گروه ها، راهكارها و برنامه هاي تامین مسكن گروه هاي 
كم درآمد )برنامه مسكن اجاره اي، اجتماعي، مسكن مهر و...( 

از ديگر شاخص هاي اين محور است. 
- تجديد نظر در سیستم اعتبار دهی بخش مسكن، چرا 
كه به علت قوانین فعلی بانكی اقشار محروم دريافت كننده 

های اين اعتبارات برای تهیه و ترمیم مسكن نیستند. 
تقاضای  كاهش  و  تولید  تشويقی  سیاست های   -
به  سهم  مسكن  بازار  تعديل  در  نیز  مسكن  سرمايه ای 

سزايی دارد.                                              

بازار مسکن 
همچنان سردرگم 

حمیدرضا زارعی


