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 چکيده

اعم از تملک و يا (ترين کالايي است که تامين آن نياز اوليه بشر و مهم  مسکن

که  اي بهي از درآمد عامه مردم را به خود مشغول مي دارد، به گونه سهم معتني ،)استيجار

شود،  ه به وفور در تجربه کشورها نيز يافت ميقيمتي غير معمول در اين بخش ک نوسانات

دسترسي " وضعيف جامعه از زمره تقاضاي موثر شده و بعضا قشربادرآمدمتوسط حذف باعث

اي از موارد  براين اساس در پاره. سازد مي مبدل نيافتني دست آرزوي يک رابه مناسب مسکن به

ل شده و ضرورت دخالت دولت شکست بازار بد ومصداق موضوع به مسکن وتوزيع تامين حوزه

 .تعيين نقش و جايگاه دولت در تامين مسکن هدف غايي اين مقاله است. سازد رامؤکدمي

 .شهرداري دولت، يافتنی، شکست بازار، خانه های دست مسکن، :کليد واژه
________________________________________________________ 

 .ايران .ا. محقق اداره بررسيها و سياستهاي اقتصادي بانک مرکزي ج-١
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 مقدمه
هاي پيشرو در هر اقتصادي است که توجه بـه آن عـلاوه               بخش مسکن از بخش   

 فرهنگي ،به لحاظ اقتصادي نيزحايز اهميت بـوده ، همچـون            -اعيبر تأثيرات ژرف اجتم   
اين بخش با ايجاد رشد اقتصادي و ايجاد اشتغال در . موتور رشد و توسعه عمل مي نمايد  

 ٢ ، از طريق تاثير بر مخارج مصرفي و سرمايه گذاري١هاي وابسته بخش ساختمان وبخش
دهد   دي را به شدت تحت تاثير قرارمي      تغييرات در توليد ناخالص داخلي و نوسانات اقتصا       

رو کشورها در شرايط بحران اقتصادي و جدي شدن معضل بيکاري از اين بخـش                 از اين . 
درعـين حـال هرگونـه بـي ثبـاتي          .عنوان موتور رشد ومولد اشتغال کمک مـي گيرنـد           به

را غيـر   ) وهر بخش اقتـصادي ديگـري     ( دراقتصاد کلان مي تواند سيستم کارآي مسکن        
مد ساخته و اهداف تعيين شده در بخش را دور از دسترس سازد، پس شـرط اوليـه                  کارآ

 .در تمهيد بخش مسکن کارآمد، ايجاد محيط باثبات اقتصادي است
 دغدغه هاي مربوط به تأمين مسکن از دو عامل نـشأت مـي گيـرد؛ اول آنکـه                  

ام مـي   خريد مسکن بزرگترين معامله اي است که قاطبه مردم در طول عمـر خـود انج ـ               
که خانواده هاي متوسط تقريباً حدود يک چهارم از درآمد و اقشار فقير     به گونه اي  . دهند

يا در آستانه فقر پنجاه درصد و حتي بيشتر از درآمد خود را  به امـر مـسکن اختـصاص                     
داده وهر تغيير کوچک در قيمت مسکن و اجـاره بهـا مـي توانـد آثـار مخـرب وجبـران                      

دوم آنکه تجربه نشان داده است که رشد غير معمول . داشته باشدناپذيري بر زندگي فرد 
ويژه در شـهرهاي بـزرگ و عـدم توجـه بـه ايـن مـشکل،                   قيمت و اجاره بهاي مسکن به     

________________________________________________________ 
 نفـر بـه طـور    ٨٠ واحد مسکوني جديـد در حـدود   ١٠٠يقات نشان مي دهد که براي ساخت هر   تحق ـ١

  . نفر به طور غير مستقيم مشغول به کار مي شوند٨٠مستقيم و 
منافعي که از محل استفاده از آن و يا اجـاره کـردن آن              (ـ مسکن هم کالاي مصرفي به حساب مي آيد          ٢

  .يي و کالايي سرمايه اي مطرح استو هم به عنوان دارا)عايد شخص مي شود
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هاي عديده اي را در ابعاد فرهنگي، اجتماعي، اقتصادي و حتـي سياسـي بـه دنبـال                    گره
 .باشد ميها  گسترش حاشيه نشيني يکي از جمله اين مشکل.خواهد داشت

 بـه ويـژه در   ـپديـده حاشـيه نـشيني، از علـل ناپايـدار كننـده نظـام شـهري          
 و از مصاديق بارز اسكان غيررسمي است كه بنابر مـشاهدات  ـكشورهاي در حال توسعه  

نحوه اسکان هر چند نشان از فقر دارد اما بـه             اين.  جهاني در حال گسترش فزاينده است     
هـاي دولتـي و بـازار اسـکان رسـمي             هاي سياست   رساييها و نا    نوعي بيان کننده كاستي   

 به مخاطره انداختن محيط      اسكان غيررسمي به سبب باز توليد فقر و گسترش آن،         . است
اي مضاعف در مقايسه با هزينه پيشگيري، تهديدي جـدي بـراي              زيست و تحميل هزينه   

اي بـراي     ويـژه لـذا نيازمنـد تـدابير        .پايداري و انسجام جامعه شهري به حساب مي آيـد         
جـا كـه      از آن . هـا در آينـده اسـت        ساماندهي وضعيت كنوني و جلوگيري از گسترش آن       

گيرد و بر محيطي فراتر از مكان  اي فراتر از مكان آن نشأت مي اسكان غيررسمي از زمينه
گذارد، رفع اين معضل نيازمندسياستگذاري و اقـداماتي نـه فقـط در سـطح                 آن تأثير مي  

 .طح ملي بوده و همکاري تمامي نهادهاي ذي مدخل را طلب مي کندمحلي، بلكه در س
 

 شکست بازار در تامين مسکن
با توجه به اينکه  تأمين مسکن براي اقشار کم درآمد همـواره در مـسير بهينـه         

کندبسياري از اقتصاد دانان تامين مسکن اقشار کم درآمدرا از مـصاديق         خود حرکت نمي  
. دولـت را مکلـف بـه اعمـال دخالـت در بـازار مـي نماينـد        شکست بازار معرفي نموده و      

مـصداق روشـن     بـا اسـتانداردهاي کيفيـت سـاخت،        هاي مغـاير   وجودخانه خانماني و  بي
خانه هاي خـالي از سـکنه يکـي از    . شکست بازارو بارزترين شاخص کمبود مسکن است     

دنيا بـه   چراکه در کشورهاي مختلف     . نمودهاي شکست بازار در امر تخصيص خانه است       
چنانچه ايـن   .رغم وجود مازاد تقاضا در بازار مسکن خانه هايي خالي از سکنه وجود دارد    
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تعداد خانه، به خانه هـاي در حـال عرضـه اضـافه شـود، شـکاف ميـان عرضـه و تقاضـا                        
 به ازاي هر شخص    ٢٠٠٤براي نمونه در انگليس در سال       .تاحدزيادي بر طرف خواهد شد    

هـزار خانـه    ٧٥٠به تعبير ديگـر در مجمـوع        (خالي از سکنه    خانمان حدود هفت خانه      بي
وجود داشته است که چنانچه با عملکرد صحيح بازار اين ميزان به عرضه             )خالي از سکنه    

 ١ .مشکل بي خانماني در اين کشور سامان مي يافت"ساليانه مسکن اضافه مي شد قطعا
 بها را نيز به شدت      اجاره,شکاف عرضه و تقاضا، علاوه بر تأثير بر قيمت مسکن           

درآمـد   ناکارآمدي بازار در تامين مسکن براي طيف وسـيعي از اقـشار بـا             . سازد متأثر مي 

متوسط و پايين در کنار عملکرد ناکارآي نظام اقتصادي ازجمله رشد نامتناسب دستمزد             

نسبت به رشدقيمت و اجاره بهاي مسکن، لزوم دخالـت دولـت در ايـن بـازار را حتمـي                    

هدف اول   .نابراين، دولت دخالت در بازار مسکن را با سه هدف دنبال مي کند            ب. سازد مي

 بـراي افـراد سـالخورده ،      ٢مناسـب براي مقابله با معضل شکست بازار در تأمين سر پناه           

هـدف دوم   . ناتوان جسمي و ذهني و افراد کم درآمدصورت مي پذيرد          بي بضاعت، , بيمار

دف سوم توجه به بازار مسکن به عنوان يک         توزيع مناسب مسکن در مناطق مختلف و ه       

البته دخالـت دولـت   .منبع مالياتي ـ درآمدي براي دولت در شرايط رونق اقتصادي است 

در صـورت   (آتش سوزي و ديگر حوادث طبيعي        در جبران خسارت ناشي از زلزله ،سيل،      
________________________________________________________ 
1-http://www.tutor2u.net/economics/content/topics/housing/housing_market_failure.htm 
-http://www.tutor2u.net/economics/revision_focus_2004/AS_Housing_Market_Failure.pdf 
-http://econ.lse.ac.uk/courses/sa422/sa422_handout60203.pdf 
-http://www2.ups.edu/econ/pseje/articles/firstedition/mpeterson2.pdf 
-http://www.london.gov.uk/mayor/economic_unit/docs/london_housing_market.rtf. 

 درتامين نياز قشر ضعيف جامعه ومتناسب باقدرت خريد اين طيف از متقاضيان مسکن ، ممکن است                 -٢
ر برخي کشورها به نوعي کم توجهي بـه کيفيـت سـاخت و عـدم رعايـت اسـتانداردهاي                    سازوکار بازار، د  

قطعا چنين سرپناهي مورد تأييد نبوده و نمي توان         .ساخت وساز باهدف کاهش قيمت تمام شده بينجامد       
را موفقيت بازار تلقي نمود، پس هرگونه تخطي از استانداردهاي وضع شده با هدف تـامين نيـاز قـشر                      آن

  . امعه از مصاديق بارز شکست بازار مي باشدضعيف ج
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ان  لازم به ذکر است برخـي از کارشناس ـ       . بديهي فرض مي شود   ) ها گسترش ناکافي بيمه  

براي ميزان دخالت دولت حد و مرزي قايـل نـشده، درتمـامي جوانـب دولـت را مکلـف                    

 ايـن گـروه وظـايف حـاکميتي و         .تا همگام با بخش خـصوصي حرکـت نمايـد          سازند مي

خواسـتار دخالـت همـه جانبـه دولـت در امـر اسـکان               , گري دولت را خلط نموده     تصدي

 وساز را متوجه بخش خـصوصي       باشند، برعکس برخي ديگر تمامي مسئوليت ساخت       مي

 بنابراين گام اول درشناسايي وحـل مـشکل اسـکان، بررسـي و تبيـين حـدود                . دانند  مي

 ١.دخالت دولت در بازار است
 

 موارد شکست دولت و بازار

ضرورت دخالت دولت در امر تأمين مسکن مسئله اي پذيرفته شـده، بـديهي وغيـر          

 ثبات در سيستم هاي تـأمين مـالي و ايجـاد            ها به منظور برقراري     دولت. قابل انکار است  

هرچند . اشتغال در بخش ساخت و ساز ناگزير از توجه به مقوله تأمين مسکن مي باشند              

ها صرفاً براي دوره اي خاص تعريف شوند و يـا حتـي فلـسفه      ممکن است برخي سياست   

عنـوان  به ( ها هدفي غير از کمک به اسکان اقشار ضعيف بوده باشد  وجودي اين سياست 

سيستم بانکي فدرال وام مسکن و سازمان مسکن با هدف کمک           , نمونه در ايالات متحده   

وجود نيامد، بلکه هدف اصلي کمک به مؤسسات وام و تـسريع در   به اقشار آسيب پذير به   

اما تداوم سياسـت متخـذه وجهـت گيـري          ) برون رفت اقتصاد ايالات متحده از رکود بود       

نشان از جديت موضوع ولزوم ) و ناتوان جسمي(ر کم درآمد کامل به جانب کمک به اقشا     

 در اقتصادهايي داردکـه از نظرعملکـرد و         بعضاً رفع مشکل از وضعيت نابسامان اين قشر،      

 .کارآيي سازوکار بازاردرصدرجهان قراردارند
________________________________________________________ 
1-http://oldfraser.lexi.net/publications/books/econ_prosp/part3.html. 
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به جهت تعيين حدود وثغور دخالت دولـت، تجربـه کـشورهاي سوسياليـستي کـه                
 دولت در تامين مـسکن اسـت را بررسـي نمـوده تانقـاط قـوت                 نمونه اي ازدخالت کامل   

 .وضعف چنين دخالتي را در تجربه اين کشورها بيابيم
 

 : دخالت بي حصر)الف 
 :بررسي تجربه کشورهاي سوسياليستي در تامين مسکن

کشورهاي سوسياليستي که پنجاه سال حاکميـت نظـام کمونيـستي را تجربـه              
ه محيط شـهري و عامـل تـسريع در صـنعتي شـدن              کردند، مسکن را عامل اصلي توسع     

 درصـد از بودجـه ملـي را صـرف           ١٠حـداقل    )١٩٨٠در دهه   (اين کشورها   . دانستند مي
از . شمار مي رفـت     تأمين مسکن مي نمودندوتهيه مسکن وشغل از وظايف اصلي دولت به          

ي  و اجاره بها هـا     ١ها دستاوردهاي نظام تامين مسکن در کشورهاي سوسياليستي، قيمت       
 تر ازنرخ بازار،خانه هـاي بـا متـراژ و کيفيـت زيـر حـد اسـتاندارد،                   کاملا تصنعي و پايين   

 ١٠ تا   ٨عمدتاً  (صفهاي طولاني انتظار براي تصاحب خانه هاي ساخته شده توسط دولت          
. ،کمبودهاي مزمن وسرمايه گذاري انـدک بـود       ٢، اختلالات مربوط به توزيع سرمايه     )سال

ارد که عملکـرد دولـت در تـامين مـسکن در ايـن کـشورها       بررسي تجارب نشان از آن د    
هاکه رد پاي دولت در آن مشاهده مي شود ناکارآ و سؤال بـر انگيـز                  همچون ساير بخش  

گذاري در بخش مسکن روماني در زمان حاکميـت           به عنوان نمونه وضعيت سرمايه     .است
هـاي   د مـسکن   درص ـ ٤٠تقريبـاً   . نظام سوسياليستي به شدت زيرحد متعارف ولازم بـود        

________________________________________________________ 
  .به قيمت خانه در شوروي سابق، شش بود)شامل ماليات هاو يارانه ها( نسبت هزينه مواد اوليه -١
نه ميان شهرها بسيار فاحش بود و در يـک          ها و اختلافات مربوط به کمبود خا        به اين مفهوم که تفاوت    -٢

) به عنـوان نمونـه مـسکو      (مقياس جمعيتي مساوي شهرهايي که مراکز اداري را در خود جاي داده بودند            
به همين نسبت وضعيت کيفي خانه هاي روستايي از خانه هاي شهري پايين تـر               .وضعيت بهتري داشتند  

  .بود
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خانه هاي پيش ساخته اي بودندکه از تجهيـزات فرسـوده سـاختاري و خـدمات                 شهري،
ها و   در حال حاضر اين حجم از خانه      .برخوردار بوده وهستند  )آب،برق،گاز(عمومي شهري   

همـين وضـعيت نامناسـب      . حجم انبوهي از خانه هاي روستايي نياز بـه بهـسازي دارنـد            
 شدت به چـالش جـدي کـشاند و بـر آن داشـت تـا ضـمن                   دولت را به   فيزيکي خانه ها،  

. ترغيب بخش خصوصي به ساخت و ساز دخالت خود را در اين خصوص به حداقل رساند
.  سياست خصوصي سـازي بـا جـديت دنبـال شـد            ١٩٩٣ تا   ١٩٩٠بدين منظور در دوره     

 ٦٧م   سـه  ١٩٩٩ها به قيمت نازل به ساکنان پيشنهاد شدند تا نهايتاً در پايان سال               خانه
ايـن سياسـت در ديگـر    . درصد افـزايش يافـت  ٩٥درصدي بخش خصوصي از خانه ها به  

درجمهوري چک بخـش مـسکن   . کشورهاي با ساختار مشابه با شدت وضعف تعقيب شد     
هـا نقـش      در زمان حاکميت نظام سوسياليستي، تحت کنترل شديد دولت بـودو تعـاوني            

ند مي توانست از طريـق پرداخـت        که هر شهرو    مهمي در توليد مسکن داشتند، به طوري      
در ايـن برهـه دولـت بـراي     . ها ازمزايـاي عـضويت برخوردارشـود       حق عضويت در تعاوني   

در ) بـه طـور محـسوسي     (ساخت خانه ها يارانه مي داد، در عوض خود افراد نيز بايستي             
هـاي ديگـر از جملـه ارايـه خـدمات       ساخت خانه از طريق کمک مالي و همچنـين از راه    

شخص امکان استفاده ازخانه ساخته شده توسط       . مشارکت مي کردند  , ساختمجاني در   
مـع الوصـف عملکـرد بـد        . تعاوني را مي يافت، اما به هيچ وجه حق فروش آنـرا نداشـت             

هرچنـد در ابتـدا     . سيستم، مسئولان را بر آن داشت تا اقتصاد بازار مورد توجه قرار گيرد            
انه هاي خصوصي ،ملي اعلام شدند، امـا پـس          بجز خانه هاي در اختيار خانوار ها کليه خ        

 به اعضاي تعاوني حق مالکيت اعطا       ١٩٩٥ با شروع خصوصي سازي تاسال       ١٩٩١ازسال  
در . فـروش برسـانند     ها اجازه يافتند سهام خود از خانه ها را در بـازار آزاد بـه                تعاوني.شد  

 هايي که   طوري که خانه     خصوصي سازي شروع شد، به     ١٩٩٣در سال   » مولداوي«کشور  
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شـکل رايگـان و بقيـه بـر اسـاس             از نظر متراژ مطابق استاندارد الگوي ساخت بودنـد بـه          
دولت چين نيز کـه همچنـان داعيـه اقتـصاد           . متوسط هزينه ساخت مسکن واگذارشدند    

هاي نظام توزيع     مبتني بر برنامه ريزي متمرکز را دارد، بناچار براي خلاصي از ناکارآمدي           
دنبـال بـه ارث        بـه  ١٩٧٩که از سال      گرفت به نحوي    ار را در پيش   مسکن راه اصلاح ساخت   

سياسـت درهـاي بـاز و آزاد سـازي و رفـورم             , بردن يک سيستم شديدا يارانه اي مسکن      
تا از اين طريق بتوانـدعلاوه بـر اسـتنکاف از سيـستم تـصميم               . بخش مسکن را آغازکرد   

کـارآي بـه شـدت      گيري متمرکز، با کمک و مساعدت بخش خصوصي از يک سيـستم نا            
منظور مسکن از يک خـدمت رفـاهي بـه            بدين. يارانه اي به يک سيستم خود اتکا برسد         

به موازات اين امر تلاش شد اجاره بهـاي مـسکن           . يک کالاي مصرفي شخصي مبدل شد     
با اين حال به رغم ايـن       . هاي مديريت، تعمير و نگهداري را پوشش دهد         دست کم هزينه  

فرآينداصلاح ساختار، اين بخش از اهداف تعيين شـده همچنـان           تدابير باتوجه به کندي     
ها در خريـد      هاي مالي بانک    با توجه به درآمدهاي پايين خانوارو فقدان کمک       .فاصله دارد 

مسکن ونظربه پايين بودن اجاره بها در مقايـسه بـا هزينـه هـاي خريـد، اجـارة مـسکن                     
 .نموده است کماکان به صرفه باقي مانده و انگيزه ساخت را تضعيف 

به هر تقدير، تمامي شواهد از ناکارآمدي سيستم سوسياليستي و ناموفق بـودن             
به همين دليل پس از فروپاشي      .دولت در سياست اسکان گواهي مي داد       حصر دخالت بي 

هـاي    نظام شوروي و تفوق نظام سرمايه داري کشورهاي اين مناطق بـا تأسـي بـه درس                
 .لاح ساختار را درپيش گرفتندگرفته شده از نظام پيشين،مسيراص

 :هاي زير تقسيم شدند از نظر سرعت و نحوه انجام اصلاحات کشورهاي سوسياليستي به گروه

 . نظيرجمهوري چک و اسلوني١اصلاحات سريعـ ١
________________________________________________________ 
1-Advanced. 
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 نظيراستوني، لاتويـا، ليتـوني، آلمـان شـرقي، بلغارسـتان و      ١اصلاح بيشتراز متوسط ـ  ٢
جديت و موفقيت بيشتري به سمت اقتـصاد بـازار پـيش            در اين ميان استوني با      . روماني

 .رفته است

اصلاحات متوسط با شدت پايين تر، نظيرروسيه، مولداوي، قزاقستان و قرقيزستان که ـ ٣
در اين ميان روسيه شرايط قانوني،اقتصاد کلان و مالي را به منظور اجـراي تـأمين مـالي         

 .مسکن بيشتر فراهم نمود

 ،نظيـر بـلاروس ،اوکراين،ازبکـستان و ترکمنـستان کـه ايـن               اصلاحات با سرعت کم    ـ٤
 .کشورها همچنان تلاش خود را از طريق برنامه ريزي متمرکز ادامه مي دهند

عـلاوه  , است ماحصل عملکرد نظام سوسياليستي در تامين مسکن        ذکر   لازم به 
يـت، در   هـاي غيراسـتاندارد، آن گرديـد کـه در پـي تـدابيرتغيير مالک                بر انبوهي از خانه   

خصوص شکايات مربوط به چگـونگي تملـک واحـدهاي دولتـي، حجـم معتنـي بهـي از                   
 . ها در دادگاه مفتوح و ادامه دار باقي مانده است پرونده

 

 :دخالت تعريف شده)ب
در کشورهاي پيرو نظام سرمايه داري بعکس سيستم هاي برنامه ريـزي شـده،              

 بـازار صـرفا بـراي تـامين         وظيفه تامين مسکن به عهده بخش خصوصي است وشکـست         
مسکن اقشار کم درآمد مصداق مي يابد و در سـاير مـوارد دخالـت دولـت صـرفا جنبـه                     

ها اگرچه ازکشوري به کشور ديگر متفـاوت اسـت امـا ايـن                دخالت دولت . حاکميتي دارد 
دخالت از حيطه اسکان اقشارکم درآمد واحيانا ميان درآمد فراتر نمي رود وبه  هرانـدازه                

وده دخالت گسترده باشد به هيچ عنوان با نظام برنامه ريزي متمرکزقابل قياس             اين محد 
توان اشاره داشت که بيشترين نرخ مالکيت عمـومي حجـم             در مقايسه اجمالي مي   .نيست

________________________________________________________ 
1-HighIntermediate. 
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 ٧٨ در گـستره اتحادجماهيرشـوروي بـيش از          ١٩٨٠خانه ها در مناطق شهري در دهه        
 ٣٣ درصـد ، در رومـاني        ٥٦ستان   درصـد ، در له ـ     ٦٧درصد بود، همين نسبت در چين       

هـاي مزبـور در کـشورهاي     درهمـان دوره نـسبت  .  درصد بود    ٢٥درصد و در مجارستان     
 درصد  ٣٠ درصد در فرانسه ،    ١٧ درصد در آلمان ،      ٧ ،   ١ درصد در ايالات متحده    ٢غربي،  

هـاي اجتمـاعي ايجادشـده     کـه مـسکن   ضـمن ايـن  . درصد در سـوئدبود ٣٨در انگليس و    
ير شوروي سابق به هيچ عنوان به لحاظ کيفي با مـسکن هـاي اجتمـاعي                دراتحاد جماه 

تـري    ساخته شده در سيستم اقتصاد بازار قابل قيـاس نبـوده واز وضـعيت کيفـي پـايين                 
در اسکان مبتني بر نظام بازار،گام اوليه تفکيک افـراد بـي بـضاعت فاقـد                . برخورداربودند

مشکل عدم استطاعت خريـد بـه       ه  بايد دقت داشت ک   .  مسکن به لحاظ نوع مشکل است     
برخي از خانوارهـا از يـک       . استتقسيم  قابل  دو بخش مشکلات کوتاه مدت و بلند مدت         

مشکل مقطعي و کوتاه مدت در رنجند به اين مفهوم که درحالت عـادي از يـک درآمـد                   
تهيـه مايحتـاج و تمهيـد سـر پنـاه مناسـب             خانواربـه منظور  متوسط که پاسـخگوي نياز    

 و  ناخواستهروز يک بيکاري    همچون ب بروز برخي مشکلات مقطعي،      امابا   ندبرخوردار،باشد
 ـ(اجاره بهـا و نـرخ بهـره         غيرمعمول   افزايش    ويا  بيماري خاص  عارض شدن يا   واسـطه   هب

 عملاً مجبور مي شوند بخشي از پس انداز هاي خـود را             ) عارض شده   اقتصادي بدشرايط  
 وخيـل متقاضـيان     آستانه خريـد خانـه     از   به اين ترتيب  صرف نموده و  مدر شرايط جديد    

مشکل اين افرادبعضابا يک وام کارگشايي برطـرف شـده و نيـازي بـه               . فاصله بگيرند  موثر
________________________________________________________ 

 بـه  ١٩٣٧ت متحده برنامه هاي توليد مسکن اجتماعي را به موجب قانون مسکن ايـالات متحـده در سـال               ايالا -١
منظور تأمين مسکن براي اقشار نيازمند که عمدتاً از بيکاري موقت و يا کارهاي با دسـتمزد پـايين در دوره رکـود                       

، برنامه هاي اسکان عمومي دولـت ايـالات   با تغيير شرايط اقتصادي وتوزيع جمعيتي     . بزرگ در رنج بودند آغاز کرد     
در . متمرکـز گرديـد   )بيش از حد فقير     (سياست اسکان صرفاً براي افراد مسکين       , متحده دستخوش تغيير گرديده     

 . حال حاضر خانه هاي مزبور سه ميليون نفر را در خود جاي داده اند
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 مـشکل را  ازقـشرموردنظر،   عدم پشتيباني مـالي     هاي بعدي نيست اما بي توجهي و        کمک
 مشکل کوتاه مدت   لازم به توضيح است که       . زد  خواهد مشکلات بعدي را دامن    و تر يجدّ

 مواجهـه و    نحـوه رو  متمايز است از اين    از مشکل بلندمدت   بروز   أه لحاظ ماهيتي و منش    ب
هـاي ويـژه خـود را طلـب       راه حـل و سياسـت    متفاوت بوده، پاسخگويي به هر مشکل نيز    

 داشـته وبـه هـيچ        درآمـدي  سرمنـشأ توزيـع   مشکلات بلند مدت و مزمن      اصولا  . کند مي
 دربخش مسکن   اريذسياستگهاي سياستي و    عفتوان آنها را به ناکارآمدي وض       عنوان نمي 
 ـ مواجهه دخالت دولت با هدف بهبود وضعيت مسکن راه حل            به اين خاطر   .نسبت داد   ا ب

هـاي   سـت سياسـت    ا  و لازم  شتهمشکلات بلند مدت ريشه در فقر دا      . اين مشکل نيست    
ت حال آنکه مشکلا  . طور جدي دنبال شوند    هفقر زدايي در کنار سياست اسکان همزمان ب       

هـاي    وياناکارآمدي سياسـت   ضعف و فقر زود گذر     ،کوتاه مدت عمدتاً از نوسانات درآمدي     
گيـردودر مقايـسه بـا مـشکلات بلنـد            متخذه توسط متوليان بخش مسکن سرچشمه مي      

 .تر دارند مدت چاره اي به مراتب ساده
 :دراسکان کم درآمدها کدام گروه درآمدي است؟ دولت هاي کمک منظورازاقشارمشمول

هـاي تـدارک      ها و حمايـت     خانوار و يا شخصي مشمول کمک     دراکثرکشورها ؛ تعريف هنابب
 مي شود کـه بـيش از        تشخيص داده ر نيازمند خانه هاي قابل خريد     اقشاديده شده براي    

يش را  درصداز درآمد خو٣٠بها و يا بيش از اجارهپرداخت درصداز درآمد خود راصرف ٢٥
رخي کشورها درآمد قابل تصرف راو برخي درآمد ب(صرف پرداخت اقساط وام رهني نمايد 

 در برخي کـشورها شـرايط شـمول بـر اسـاس             .)ملاک تصميم قرار مي دهند    را  ناخالص  
به اين صورت که چنانچه درآمد فرد فرضا        .اي تعريف شده است    درصدي از درآمد منطقه   

  ١.دشو سکونت،کمترباشدمشمول اعانه و کمک مي محل درآمددرمنطقه درصدمتوسط٨٠از 
________________________________________________________ 
1-http://www.nyu.edu/graduate.forum/material/fiancingAffordableHousing.pdf. 
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 معمولا بـراي توسـعه،  ) براي نمونه ايالات متحده(ابزارهاي حمايتي در کشورها     

 تقـسيم   محلـي  و   فـدرال  ،دولتيساخت و يا بازسازي خانه هاي استيجاري به سه دسته           

برخي کشورها اين ابزارها به منظور ساخت خانه هـاي تمليکـي نيـز کـاربرد         در .شود مي

موارد متنـوعي را     هدف، اقشار عريف شده براي حمايت از    نظربه اينکه ابزارهاي ت   . يابد مي

 ايـالات متحـده در      ١دربرمي گيرددراينجاتنهابه برخي از ابزارهاي مـورد اسـتفاده دولـت          

 :حمايت از پروژه هاي استيجاري به قرار زير بسنده مي کنيم
 

به وام هاي اعطا شـده از طريـق         ٢صندوق سرمايه گذاري پروژه هاي استيجاري      

 خانه ها به کساني تعلق مي گيرد که         .گيرد وق صفر تا يک درصد بهره تعلق مي       اين صند 

وام به مؤسسات و نهادهايي که قصد سـاخت         .  درصد متوسط درآمد است    ٨٠درآمدشان  

هاي استيجاري داشته باشند اعطا مي شود و اجاره بهاي دريافت شده از محل ايـن                 خانه

 .توسط تجاوز کند درصد درآمد م٥٠ تا ٣٠خانه ها نبايد از 

 .هاي قرارداد اجاره بها هاي جبران مابه التفاوت نرخ بازاري اجاره بها با نرخ وام 

اين صندوق بـا هـدف توسـعه و بازسـازي خانـه هـاي               :صندوق تراست مسکن     

 درصـد   ٧٥بـا ايـن شـرط کـه حـداقل           . تشکيل شده اسـت   )اقشار کم درآمد    (استيجاري  

درصد از درآمدشان بهـاي استيجارراپوشـش ندهـد          ٣٠که    واحدهاي استيجاري به افرادي   

 .تعلق گيرد

لازمه استفاده از وجوه اين برنامه آن       : براي افراد کم درآمد    استيجاري هاي پروژه برنامه 

 .شود  درصد درآمد متوسط داده مي٦٠ درصد واحدها به افراد با درآمد ٤٠است که 
                                                                                                                   
  -http://www.europeapartments.com/ 
  -http://seattlepi.nwsource.com/national/222212_affordable29.html 
2-State. 
3- Affordable Rental Investment Fund. 
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  عمليـات زيـر سـازي،      هـاي بـدون بهـره بـه منظـور           وام: صندوق وام ظرفيت سازي    

 ٥٠-٧٠ايـن وام در مجمـوع       . مهندسي ،معماري و عمليات اوليه شروع طرح اسکان       

 .درصد از کل هزينه هاي زير سازي و پيش شروع طرح را پوشش مي دهد

برنامه وام نوسازي براي آن تعداد واحدهاي استيجاري که در اختيار افراد کم درآمد               

 .گيرد قرار مي

ي به موجراني که خانه هاي خود را در اختيار اقشار کـم درآمـد               نوعي تخفيف ماليات   

 .قرار مي دهند

به کمک ايـن برنامـه جهـت بازسـازي امـلاک       :برنامه بازسازي واحدهاي استيجاري   

استيجاري در اختيار بخش خصوصي که به اجاره افراد کم درآمد در آيند، اعانه داده 

هـاي توسـعه      غير انتفاعي و سازمان   هاي    اشخاص حقيقي، شرکتها، سازمان   . شود  مي

 .مسکن اجتماعي مي توانند از اين اعانه استفاده کنند

عبارت اسـت از يـک برنامـه کـه توسـط دولـت فـدرال             :صندوق مسکن اقشار خاص    

شــود و بــا هــدف اعطــاي وام بــراي مــسکن حمــايتي تــک خانوارهــا و   مــي دنبــال

 که مـي تواننـد از ايـن وام          درآمد کساني . استيجاري بنيان نهاده شده است     واحدهاي

 . شود، تجاوز نمايد نبايد از مبلغي که درهر دوره مشخص مي شوند برخوردار 

هايي که توسط دولت فدرال به پروژه هاي اجتمـاعي مـورد اجـرا در شـهرهاي                  اعانه 

 .گيرد  کوچک تعلق مي

يـن  سـازندگان و اسـتفاده کننـدگان ا       : اعتبارات مالياتي خانه هاي اقشار کم درآمـد        
. شـوند   از تخفيـف ماليـاتي برخـوردارمي       ) سـال  ١٠براي مـدت    (واحدهاي مسکوني   

در اجـاره  )  درصـد  ٢٠(هـا   که بخشي از خانه سازندگان اين پروژه ها مشروط به اين      
تجـاوز  ) مـشخص ( درصـد درآمـد    ٣٠افراد کم درآمد باشد و اجاره بهاي دريافتي از          
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برخي از خانه هاي اسـتيجاري       .ر شوند ننمايد، مي توانند از تخفيف مالياتي برخوردا      
 .هاي محلي ساخته مي شود با کمک برنامه هاي دولت

 .ها هاي استيجاري ساخته شده از محل افزايش درآمد مالياتي مناطق شهرداري خانه 

توانند به منظور تأمين مالي ساخت و يا   ها مي   شهرداري: اوراق قرضه معاف از ماليات     

براي اقشار کم درآمد اقدام به انتشار اوراق قرضه نمايد نوسازي واحدهاي استيجاري 

 .که اين اوراق از ماليات معاف مي باشند

 

 هاي محلي در اسکان کم درآمدها نقش دولت

ها، عوامل و ابزارهـاي تـأثير گـذار بـر بخـش مـسکن از                  اساساً بسياري از اهرم   

بـراي  . محلي خـارج اسـت    هاي    ها به عنوان دولت     ها و استانداري    حيطه و توان شهرداري   

واسطه تأثير متغيّرهاي کلان اقتصادي، تأثيرات اقتصاد بين الملـل    ها به   نمونه رشد قيمت  

گيري  هاي بهره، هزينه عامل نيروي کار و مواد اوليه از توان تصميم بر اقتصاد داخلي، نرخ

به  که ليمح مقررات هاي محلي از طريق     طور قطع دولت    اما به . هاي محلي خارج است     دولت

توانند بر قيمت  گذارند و به اين ترتيب مي     نوعي روي هزينه ساخت و قيمت زمين اثر مي        

اصولاً تعيين اسـتاندارد تـراکم بـا ارزش زمـين رابطـه             . تمام شده مسکن اثر گذار باشند     

هـاي در دسـت       رو در بحـث اسـکان کـم درآمـدها يکـي از اهـرم                 از ايـن  . مستقيم دارد 

 واگذاري تراکم مازاد به پروژه هايي است که در آنها چند واحـد        هاي محلي بحث    تــدول

 بـا   تراکم مـازاد  مرتفع سازي و استفاده از      . خاص براي اقشار کم درآمد منظور شده است       

اجـازه اسـتفاده از      ,تـراکم مـشروط    ,هدف کاستن از سهم زمين در قيمت تمام شـده         
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 ـ    توسـعه واحـد ب    , ١ واحـدهاي ضـميمه    ,هاي پيش ساخته    هـخان ده ـرنامـه ريـزي ش

)Planned unit development( اي  هـاي خوشـه   و روش زير بخـش ٢)Cluster 

Subdivisions( هـا بـراي        تنها بخشي از ابزارهـاي معمـول ودر اختيـار شـهرداري             ٣

 . سامان بخشي به اسکان کم درآمدهاست

________________________________________________________ 
 نوعي از واحدها با عنوان واحدهاي ضميمه شناخته مي شود که به يک واحد موجود ضميمه -١

 واحد ضميمه به صورت سوئيت مي باشد که به تجهيزات حمام ،دستشويي ،اتاق خواب و .شود مي
در واحد اصلي خانوار . آشپزخانه مجهز است که غير مجزا و يا کاملاًمجزا از واحد اصلي ساخته مي شود

اين ويژگي و مزيت . کند و در واحد ضميمه افراد سالخورده و يا بيمار ساکن مي شوند  اصلي سکونت مي
واحد ضميمه معمولاًدر پشت ساختمان و . واحدهاي ضميمه سهل الوصول بودن و قيمت پايين آنهاست 

هايي چه از جانب  گونه اسکان بعضاً مخالفت البته در باره اين. در حياط پشتي ساختمان واقع مي شود
 کاهش قيمت ملک بر)با خانه داري ضميمه(همسايگان به واسطه احتمالي که براي تأثير خانه مجاور 

تعبيه و تدارک  واسطه آنکه براي اين خانه ضميمه پارکينگي دهند و چه از جانب مسئولان به خود مي
گذارد   ازدحام بر ترافيک ناحيه مي گونه ديده نشده است صورت مي گيرد و همچنين آثاري که اين

از جمله (هاي فوق الاشاره   خسارتالبته سعي مي شود براي جبران. انگيزد هايي را بر مي معمولاً مخالفت
شود  در مورد مخالفت همسايه ها سعي مي. خلال مقررات تدابير لازم انديشيده شود) نبود پارکينگ 

آراي عمومي منطقه در باره اين نوع اسکان جمع و استماع شود و پس از آن در صورت عدم مخالفت 
  .عموم  اقدام مورد نظر صورت پذيرد

دست سازنده و سرمايه گذار را از نظر طراحي واحد باز مي گذارندبـه ايـن صـورت کـه                     در اين شيوه     -٢
سازنده در انتخاب نوع و کيفيت بنا از آزادي عمل برخوردار مي شود البتـه در ايـن خـصوص لازم اسـت                  

براي نمونه سـازنده مـي توانـداين مجـوز را اخـذ نمايدکـه                . پس از توافق نهايي با شهرداري اقدام  شود          
ازمجموع واحدهاي ساخته شده در يک ساختمان، برخي رابا کاربري تجاري بـه فـروش رسـاند و بـدين                    

ضروري اسـت  . ترتيب کاهش سود در بخش واحدهاي مسکوني را از محل واحدهاي تجاري جبران نمايد           
ي اصلي که جزء برنامه ها که اين نوع مجوز در کدام نواحي شهرداري به اجرا در آيد و اين  در خصوص اين  

هـا، ايـن      البته برخـي شـهرداري    . هاي فرعي شهرداري باشداتخاذ تصميم شود         و يا زير شاخه ها و برنامه      
  .سياست را به صورت شناور معرفي  و مختص به يک منطقه و يا ناحيه مشخص اعلام نمي نمايند

از ) ه اي خوش ـ( در اين شيوه به سـازندگان اجـازه داده مـي شـود در منطقـه اي مـشخص دسـته اي                      -٣
  .واحدهاي مسکوني را کوچکتر از آنچه معمول است، بسازند
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  کار آمد  وهاي اسکان مؤثر سياست
هاي مـسکن تـابع موجـود ي     يمتبه عنوان يک اصل اقتصادي، در بلند مدت ق        

يافتني ترساختن    و هرچه دست  همين خاطر براي بهبود     مي باشند ،به    بلند مدت مسکن    
 در ايـن    هـا    دولـت  .ست جنبه عرضه مسکن به دقت بررسي و تقويت شود          ا  لازم ١مسکن

 يـب بخـش خـصوصي بـه سـاخت         غنـد جانـب عرضـه را از طريـق تر          نک مواقع سعي مي  
گونه بـه   ممکن است اين. تقويت نمايند هاي ازپيش تعيين شدههاي مطابق با الگو  مسکن

کـه بايـد در    حال آنمي شود نظر رسد که هر گونه عرضه مسکن منجر به کاهش قيمت       
 سـاخت   هابـه لحـاظ کيفيـت       بلکه خانـه   ،نظر داشت مسکن يک کالاي متجانس نيست      

ازهاي جديد به   ساخت و س  که    دارند وتنها درصورتي   ي مختلف هاي  ه درج وموقعيت مکاني، 
خواهد هاي موجود باشند سياست تقويت عرضه        لحاظ کيفي و مکاني قابل رقابت با خانه       

 چنانچـه .  باشـد  خانه هاي موجـود تأثيرگـذار     وکاستن ازقيمت   در تعديل قيمت    توانست  
 عرضه خانه هاي جديد تنها      ،هدف صرفاً تأمين سر پناه بوده و کيفيت فداي کميت شود          

.  در عمل بر قيمت واحد هاي موجود تأثير نخواهد گـذارد           ، بوده گوپاسخمقاصد خاص را    
بايد اين حقيقت را پذيرفت که مسئله شکست بازار در مقوله تأمين مسکن کم              در ضمن   

ست که گروه   ا  انگيزه اي براي توليد مسکن نيست بلکه مشکل آن        که  درآمدها اين نيست    
لـذا بايـد توجـه داشـت کـه در اسـکان کـم               .هدف توان خريد خانه هاي موجود را ندارد       

درآمدها توجه به جانب تقاضـا نـسبت بـه جانـب عرضـه از اهميـت مـضاعف برخـوردار                     
هـاي   کـه سياسـت  علاوه در اسکان قشر هدف بايستي به اين موضوع توجه نمـود    به.است

 . بـه خـود نگيـرد       بخش  يک سياست مقطعي و تسکين     يامورد نظر حالت اسکان موقت و     
که خانه هاي توليـد شـده از نظـر کيفـي در حـدي                در عين حالي   درنظرداشت   بايدبلکه  

________________________________________________________ 
1- Affordability housing. 
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) گيرنـد    مـي  جامعه نيزقرار  ساير اقشار    موردپسندکه  (شوند    مي هطراحي و ساخت  مطلوب  
از هزينه هاي سر بار حتي المقدور کاسـته         درطراحي وساخت  به گونه اي عمل شود که          

هـاي جـسمي وذهنـي     ا از برخـي نـاتواني   که بعـض  (و خانه ها متناسب با نياز اقشار هدف       
 . ساخته شوند )دررنجند

 درآمـد يابـا    و  درآمد د از آنجاکه قشر کم    شگونه که پيش از اين نيز اشاره         همان
 کوتاه مدت مـي  ت همواره در مرزهاي استطاعت خريد قرار دارند لذا بروز مشکلا    متوسط

 را به زمره متقاضيان غير موثر بـراي         تواند اين افراد را از اين آستانه کنار زده و اين افراد           
ها با هـدف      تر تيبات يا تسهيلاتي از جانب دولت       بدين منظور لازم است   . مسکن بکشاند   

 .تمهيد شود يي ه وام کار گشايارا
 ها در اسکان کم درآمدها در ايران نقش دولت وشهرداري

 :اقدامات دولتالف ـ 

 و  ١٣٤٠ دهـه    از  و تهـران،    در ايـران   )نـشيني   حومـه (اسكان غير رسـمي   گسترش  
 درصد جمعيت كلان    ٣٠ تا   ٢٠مجموعه آمار حكايت از آن دارد كه بين         .  آغاز شد  ١٣٥٠

هاي نابسامان و در حاشيه شهرها        شهرها و حتي بسياري از شهرهاي متوسط در زيستگاه        
هـاي جمعيـت شـهري هـستند و           اند كه اين مناطق جايگاه فقيرترين گروه        اسكان گرفته 

تر از خط فقـر يـا حـداكثر همـسطح آن              سطح زندگي ساكنان اين مناطق پايين     معمولاً  
جمعيت ساكن در اين مناطق كه اكثريـت ايـشان را مهـاجران منـاطق روسـتايي                 . است

تجربه جهان و ايران بـراي برطـرف كـردن          . اند   به شدت گرفتار بيكاري    ،دهند  تشكيل مي 
ري از سـيل مهـاجرت افـراد بـه        دهد كه جلـوگي     مشكل مسكن افراد كم درآمد نشان مي      

كند و اقـدامات فعلـي دولـت در سـاخت مـسكن               ميشهرها، كمكي به حل اين مشكل ن      
سـاخت  . درآمـد باشـد     تواند پاسخگوي مـسكن قـشر كـم         استيجاري با اهتمام فعلي نمي    
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 عـده     ايـن   بـراي   گيـرد و درنهايـت      مسكن از سوي دولت تنها عده محدودي را در بر مي          
. شمول اين عده محدود نيز دور از عدالت اجتماعي اسـت            كه  طوري هند ب ك  مي  ايجاد مزيت 

ازآنجاکه براي ساماندهي اسكان كم درآمدها و يا ساخت مسكن تاکنون تنهـا بـه منـابع                 
دولتي اكتفا شده و به ايجاد نظام مالي پوشش دهنـده مـسكن بـراي افـراد كـم درآمـد                     

بـراي حـل مـسئله       .ر مـي شـود    جامعه کم توجهي شده است، مشکل روز بـه روز حـادت           
 ـياد مـي شود ـ   آن  از  ها   نشين  درآمدها و حاشيه     كه اغلب تحت عنوان مسكن كم      -مسكن

 مخاطــب اصــلي همــه ،دولــت. حــل اســت شــود، راهبــرد و راه آنچــه فــراوان يافــت مــي
گره كار در اينجاست كـه ظرفيـت دولـت بـراي انجـام كـار در همـه                   اما  پيشنهادهاست  

بـراي  .بـسيار انـدك اسـت     و از جمله کـشور مـا        اي غيرصنعتي   كشورها كم و در كشوره    
هـاي    تقريب به ذهن لازم به توضيح است سرمايه گذاري بخش خـصوصي در سـاختمان              

بـه ترتيـب   ١٣٨٢و١٣٨١در سـال    )بـدون احتـساب ارزش زمـين      (جديد مناطق شـهري     
ه ک  به فرض آن  ( ميليارد ريال و اعتبارات عمراني دولت در تامين مسکن         ٥٩٧٦٥و٥٢٦٠٤

در دوسال مـورد    )کار رفته باشد    تماما با هدف سامان بخشي به اسکان اقشار کم درآمد به          
چنانچه مصوبه تامين مـسکن      .  ميليارد ريال بوده است     ٥/٤٤٢و٩/٧٨١بررسي به ترتيب    

تهيه ده درصد ميزان مـسکن پـيش        "استيجاري موسوم به قانون استيجار را که به بياني          
 هاي توسعه را به عنوان وظيفه دولت درسـاخت پـروژه هـاي    بيني شده در اهداف برنامه 

توصيه مي نمايد به عنوان اهداف مشخص شده براي اسکان کـم            "اجاره به شرط تمليک     
که وضعيت اعتباري بالنسبه بهتري نسبت به       (١٣٨١درآمدها تلقي کنيم ،دولت در سال       

اخت مـسکن را    موظف بوده است ده درصد هدف برنامه در س ـ         ) داشته است  ١٣٨٢سال  
 هزار واحد مسکوني تعيين شده بود و در عمل نيـز            ٤٣٠اين هدف براي سال مورد نظر       (

مسکن استيجاري تهيه کند در ايـن شـرايط        ) هزار واحد مسکوني ساخته شد     ٤٤٦حدود  
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ميليارد ريـال توسـط دولـت       ٣/٤٩١٧الاشاره لازم بود اعتباري بالغ بر        به جاي اعتبار فوق   
نظـر  .برابر ارقام تخصيص يافته از محل اعتبارات عمراني است        ٣/٦م  اين رق . تخصيص يابد 

که ميزان وام تخصيص يافته توسط سيستم بانکي براي واحدهاي مورد اشـاره هـر        به اين 
رسد ميزان مشارکت صورت گرفتـه توسـط           ميليون ريال مي باشد، به نظر نمي       ١٥واحد  

 .ز وضعيت را چندان بهبـود بخـشد    سيستم بانکي در تامين مالي واحدهاي مورد اشاره ني        
درآمـد در نظـام       هاي اقـشار كـم      به هر تقدير به نظر مي رسدبه رسميت شناختن اولويت         

کـه ايـن معـضل را       كارهاي مقابله با اين مسئله باشد و مادامي         ريزي از نخستين راه     برنامه
ل از  برخي از اين مـشکلات را مـي تـوان قب ـ          .جدي نگيريم در اولويت قرار نخواهد گرفت      

اين امر مستلزم شناخت رفتارهاي اقتصادي پويـايي        . وقوع با هزينه کمتري برطرف نمود     
. كارهايي در اين جهت اسـت       دروني سيستم زندگي كم درآمدها براي اسكان و يافتن راه         

بايست در اين چهارچوب به مطالعه و شناخت ماهيـت اجتمـاعي و اقتـصادي و                  پس مي 
هاي دروني آنها براي ساماندهي       ها و ظرفيت    گاه   سكونت اين) زيرساختي(مسائل كالبدي   

ــدامات     ــه اق ــالي محــل ب ــشاركت اه ــا م ــر ســوي ب و توانمندســازي پرداخــت و از ديگ
ــه ســرعت در حــال رشــد هــستند،    پيــشگيري ــده دســت زد؛ در شــهرهايي كــه ب كنن

گاه غيررسمي هـستند شناسـايي و         هايي را كه داراي پتانسيل تبديل به سكونت         محدوده
درآمـدها در شـهرها متناسـب بـا           هـايي مـشخص بـراي اسـكان كـم            نهايت به برنامه   در

بديهي است اين برنامه با توجه به تجربيات جهـاني و محلـي             . هايشان دست يافت    ويژگي
. پـذير خواهـد بـود       هاي آمايش سرزمين و كلان كـشوري امكـان          كردن چهارچوب برنامه  

هـاي     مهاركردن رشد ناپايدار زيـستگاه     كاهش فقر در سطح شهر، توانمندسازي مناطق و       
قطعـا  . هاي توسعه محلي و شـهري برخوردارنـد         غيررسمي از اولويت بالايي در استراتژي     



 

 روند
 

60 

كارهاي مؤثر براي اين مسئله نياز بـه همـاهنگي و همفكـري               اقدامات اجرايي و اتخاذ راه    
 .  تمامي نهادهاي مسئول دارد

 غيررسمي در شهرها با کمک بانک جهانيدهي و توانمندسازي اسكان  ب ـ طرح سامان

اين طرح چند سالي است که در کشور با همکاري بانک جهاني شـروع شـده و در                  
سابقه پيشنهاد طرح به مطالعات انجام شده در برنامه سوم توسعه باز  . حال پيگيري است  

. ميليون دلار پيش بينـي شـده اسـت        ٢٦٠-٣٢٠کمک فني در نظر گرفته شده       .گردد  مي
ن عمران و بهسازي شهري وزارت مسكن و شهرسازي در طي دوره تـدوين برنامـه                سازما

در ) كميـسيون اسـكان بـشر و بانـك جهـاني          (هاي جهاني     بندي ديدگاه   توانست به جمع  
درآمدها در شهرها دست يابد كه در اين خصوص اقـدامات زيـر              خصوص نحوه اسكان كم   

 :صورت گرفته است
ريزي كـشور و شـروع مطالعـه در ايـن           ان مديريت و برنامه   نامه با سازم    ـ مبادله موافقت  ١

 . خصوص در شهرهاي زاهدان، كرمانشاه و بندرعباس
هاي در دسـت اقـدام بـا         تشكيل كميته تخصصي اسكان غيررسمي براي بررسي طرح        ـ٢

 .نظران در خصوص موضوع حضور كارشناسان و صاحب
گيري از نتايج ايـن مطالعـات         هرهبررسي تحقيقات اصلي انجام شده در اين زمينه و ب          ـ٣
 ).دانشگاه علامه طباطبايي و مركز مطالعات و تحقيقات شهرسازي و معماري(
آوري تجربيات جهاني كه به صورت چهار جلد كتاب مجـزا در دسـت پيگيـري                  جمع ـ٤

 . باشد براي انتشار مي
 براي انجام  درآمدها و معرفي پروژه شروع همكاري با بانك جهاني در جهت اسكان كم    ـ٥

گونـه محـلات بـا ديـدگاه          سـازي اهـالي ايـن       سنجي بهـسازي و توانمنـد       مطالعات امكان 
 . باشد شهرنگركه در شهر زاهدان در حال انجام است و به ساير شهرها قابل تعميم مي
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مع الوصف حاصل مطالعات صورت گرفته نشان از آن داردكه حل مـشكل اسـكان               
بلكـه نيازمنـد مـديريت بخردانـه        .  و بودجه نيـست    غيررسمي تنها درگروي صرف هزينه    

. درآمدها در شهرمي باشـد      شهري براي سامان بخشي و تمهيدآمادگي پذيرش اسكان كم        
در ابتداي راه بوده وتا شـکل دهـي          وزارتخانه مسکن وشهرسازي   که  آنچه مسلم است آن   

 منـابع در  اي منسجم و همه جانبه نگـر فاصـله بـسيارداشته و بـه صـرف اتکـا بـه          برنامه
هاي تورم دو رقمي در بخش مـسکن          ويژه با رقم خوردن نرخ      نظرگرفته شده در بودجه به    

بلکـه   توان منتظر بروز امري خارق العاده بود وبهبود وضعيت اسکان را انتظار کشيد             نمي
 .روز به روز شاهد وخامت اوضاع اسکان کم درآمدها خواهيم بود

 : ها ج ـ اقدامات شهرداري

، مي پردازد قانون شهرداري ها که به شرح وظايف شهرداري ها٥٥ده  مامطابق
بر اساس ضوابط و  علاوه بر صدور پروانه ساختماني براي کليه ساختمان هاي شهر که

، اتخاذ ه ذکر شده ماد٢١بند درگيرد،  مي مقررات طرح هاي جامع و تفصيلي صورت 

شخاص بي بضاعت شهر نيز از جمله تدابير لازم براي ساخت خانه هاي ارزان قيمت براي ا

 ،نشان مي دهد بررسي سوابق .ها در امر مسکن بر شمرده شده است وظايف شهرداري
بضاعت هيچ گاه به وسيله شهرداري  وظيفه ساخت مسکن ارزان قيمت براي افراد بي

 ها به د شهرداريو ور مبني بر تقريبا هيچ تجربه اي وهاي کشور به اجرا در نيامده است
شهرداري ها به دليل هزينه نگهداري، . يند برنامه ريزي يا ساخت مسکن وجود نداردآفر

انگيزه اي براي احداث اين گونه واحدها اداره و مديريت اين مجموعه هاي مسکوني 
خريداري زمين را موظف باشد که هم اگرشهرداري به عنوان پيمانکارعلاوه بر اين .ندارند

 براي ساخت يرغبتموانع موجود به دليل مشکلات و د، احداث نمايهم خانه  نموده و
ها به درآمد  همچنين وابستگي و اتکاي شهرداري.نخواهد داشتخانه هاي ارزان قيمت 
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هاي ناشي از فروش تراکم نيز مزيد بر علت شده، امکان صرف نظرنمودن از اين منبع 
اقشار کم درآمد درآمدي به منظور کاهش هزينه هاي ساخت واحدهاي استيجاري براي 

ايجاد تنوع در منابع درآمدي و عمل در حيطه وظايف از جمله .را از آنها سلب کرده است
 حال در. ها با فراغ بال به اسکان کم درآمدها بينديشند کارهايي است که شهرداري راه

گونه که در   چنانچه هماناما .شهرداري ها مجري ضوابط تعيين شده از بالا هستندحاضر
 و مشکلات ها باشد مديريت اين فعاليت بر عهده شهرداري پيش بيني شده است،قانون

از پذيرش ، قطعا شهرداري ها بودجه اي در اتکا به منابع فروش تراکم برطرف شود 
لازم به .استقبال مي کنندهاي ساخت واحدهاي ارزان قيمت براي قشر مورد نظر پروژه

تحقق مديريت واحد شهري  به منظور وسعه، قانون برنامه سوم ت١٣٦در ماده ذکر است 
هاي دولتي و اجرايي کشور که مرتبط  بيني شده بود که وظايف و اختيارات دستگاه پيش

ها  هاي مشخص به شهرداري با مديريت شهري هستند به تدريج و بر اساس اولويت
از جمله اين وظايف مرتبط با مقوله مسکن شهري، مي توان به تهيه . واگذار شود

هاي جامع و تفصيلي، ساخت مسکن ارزان قيمت و استيجاري و مديريت امور زمين  طرح
بايست از وظايف وزارت مسکن و شهرسازي منفک و به   که مينمودشهري اشاره 

 .شهرداري ها واگذار شوند
 

 جمع بندي و نتيجه گيري

دد، صرف ممکن است اولين نکته اي که درباب اسکان کم درآمدها به ذهن متبادرگرـ ١
لزوم تهيه سرپناه توسط دولت، فارغ از ملاحظات مکاني، استانداردهاي ساخت وساز 
والزامات دسترسي قشرهدف به امکانات رفاهي معمول در نقاط شهر باشد و اسکان اين 

که نتايج تحقيقات  در حالي. قشر درموقعيت مساوي با سايرين هدفي آرماني تلقي شود
به نحوي که . حده دقيقاً عکس اين مطلب را تاييد مي نمايدبه عمل آمده درايالات مت
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هاي اسکان، برتوزيع جمعيت کم درآمد درنقاط مختلف شهر  هاي اخير درسياست توصيه
 امکان استفاده عادلانه افراد از امکانات مختلف شهري فراهم سيردلالت دارد تا از اين م

د که نشوتدبيرشهري به گونه اي هاي  سياستاست که  بنابراين اولين توصيه آن, آيد
 ١.لازم راببرند از مزاياي موجود بهره ضعيف نيز بتوانندهمچون ديگراقشاراقشار

توجه نمود که  اقشار کم درآمد به دليل اختصاص سهم  درگام دوم بايد
به همين . بيشتري از درآمد براي مسکن،از نوسانات قيمت بيشترين لطمه را مي بيند

بر اين قشر به  ها به گونه اي تدبير شوند که فشار تورمي مزبور استدليل لازم است سي
هاي نوين تامين مالي با هدف تقليل فشارهاي  استفاده از روش. حداقل کاهش يابد

هاي مربوط به واگذاري زمين و تراکم ساختماني با  مربوط به بازپرداخت اقساط وسياست
 پذيرفته شده در تمامي کشورها به کارهاي هدف کاهش هزينه تمام شده از جمله راه
اين در حالي است که در کشورما تاکنون اين . منظور کمک به اقشار ضعيف جامعه است

براي .ابزارها يا تعريف نشده اند و يا در صورت وجود از آنها استفاده شايسته نشده است
يي که مثال استفاده صحيح از ابزار واگذاري زمين و يا تراکم ساختماني در شهرها

دولت با ) براي نمونه اکثرشهرهاي کوچک و متوسط(مشکل کمبود زمين جدي نيست 
استفاده از اين ابزار مي تواندضمن ترغيب افراد به گرايش به جانب شهرهاي کوچک و 
متوسط و تحقق تدبير تمرکززدايي از کلان شهرها، از طريق افزايش عرضه و تاثير 

 .ده مسکن تاثير گذاردبرقيمت زمين ،برکاهش قيمت تمام ش
گروه  هاي تأمين مسکن قابل خريد نحوه شناسايي افراد و اقشار هدف، در سياستـ ٢

گروه بندي افراد به لحاظ خدمت مورد نياز و نوع خدمت قابل  بندي افراد و اقشار هدف،
ست براي کمک  اها نيمي از مسيري است که لازم ه و در نهايت مديريت اين سياستيارا

________________________________________________________ 
1- http://www.nlihc.org/pubs/Housing.pdf. 
  - http://www.cupertino.org/downloads/Pdf/_housingmitigation.pdf. 
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 متاسفانه مقوله شناسايي گروههاي مختلف درآمدي .ان اين قشر طي نمودبه اسک
بدون ترديد .موضوعي است که به رغم اهميت وافر، درکشورمورد غفلت واقع شده است

هايي که درآنها شناسايي اقشارجامعه گام اوليه  اجراي سياست اسکان وديگر سياست
سياست واقعي کردن  ها، ارانهازجمله سياست نقدي کردن ي(واساسي محسوب مي شود 

هاي انرژي وپرداخت وتوزيع عادلانه يارانه سوخت ميان اقشارمختلف  قيمت حامل
گاه  بدون انجام اين مهم همواره در قالب توصيه هاي سياستي باقي مانده وهيچ) درآمدي

بنابراين شناسايي اقشارمختلف درآمدي ازجمله وظايف وزارت .محقق وعملي نخواهندشد
نحوه .  وتامين اجتماعي بوده وتا عملي نشدن برعهده اين مجموعه باقي خواهد ماندرفاه

 .سياست نيز بسيار مهم و از ظرافت خاصي برخوردار استاين وچگونگي اعمال 

هاي ايالتي  هم دولت ،)ها شهرداي( در سياست اسکان، اساساً هم دولت محلي ـ٣

مؤثر  هر يک به سهم خود دخيل، )دولت مرکزي(و هم دولت فدرال ) ها استانداري(

دول ايالتي در توزيع زمين  هاي توسعه شهري، دول محلي در اعمال سياست. وکارسازند

دولت  .ندرو نظارت بر توزيع عادلانه زمين و مسکن از موقعيت نظارتي برتري برخوردا

صول هاي ايالتي از نظر توزيع عادلانه وح فدرال نيز موظف به نظارت بر عملکرد دولت

 .ستاها در اسکان کم درآمدها  اين دولت آميز اطمينان از عملکرد صحيح و غير تبعيض

گيري از منابع  انداز مسكن و بهره هاي خرد و پس هاي محلي براي وام ايجاد صندوق

هاي نوين اعطاي تسهيلات بانکي در شرايط   عمومي و خصوصي وتعريف شيوه دولتي،

و تشويق  منظور كاهش خطرپذيري ها به ايي بانكهاي اعط كردن وام تورمي، بيمه

وساماندهي اسكان غيررسمي موجود و تلاش براي واگذاري  هادر توانمندسازي آن فعاليت

  نهند وسهيم قدم مي درآمدها کم اسکان وادي  در که اختيار انبوه سازاني زمين ارزان قيمت در

 .است باره اينها در تيار از ديگر ضرورتخابزارهاي در ا طريق از در امراسکان ها شهرداري شدن
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توان از تجارب فني خارجي با رعايت   براي ساماندهي اسكان غيررسمي در كشور ميـ٤
هاي اسكان غيررسمي در   منظور لازم است محدوده بدين. ضوابط مربوط استفاده كرد

هاي توانمندسازي و  حاشيه شهرها شناسايي و تعيين و به ترتيب اولويت، طرح
رساني، پژوهش، تجميع و  ايجاد مركز اطلاع. رسمي تهيه شود ساماندهي اسكان غير

جويي براي حل  المللي درخصوص چاره تبادل تجارب مناطق مختلف كشور و تجارب بين
ها و  مشكلات اسكان اقشار کم درآمدواسکان غيررسمي و ارزيابي پيامدهاي سياست

هاي ساختماني مناسب اقشار كم درآمد و  يآور  اقدامات انجام گرفته، پژوهش در فنّ
هاي غيردولتي براي آموزش و ترويج دستاوردهاي مربوط به آن از  استفاده از سازمان

 .ها در اسکان کم درآمدهااست جمله ضرورت
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