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 سازوکار اسکان کم درآمدها و تأمين مالي
 ١هاي دستيافتني خانه

 
 

 ٢سيد وحيد احمدي 

 
 

 چکيده
نظران علوم انساني بر ضرورت توجه بـه مقولـه اسـکان کـم                به رغم ابرام صاحب   

درآمدها ومعرفي آن به عنوان هسته توسعه پايدار وبا توجه به محرز بودن تلقي اسکان کم          
اق بارز شکست بازار ، کماکـان کـشور از وجـود قـانوني در جهـت                 درآمدها به عنوان مصد   

بحث اسکان کم درآمـدها از      . سامان بخشي به وضعيت خانه هاي دستيافتني محروم است        
جمله حوزه هاي پيچيده اقتصاد است که بسامان نمودن آن در گروي همکاري صـميمانه               

هـا،    ، شـهرداري  )خت تـسهيلات  درتعريف ابزارهاي نوين بازپردا   (و دلسوزانه سيستم بانکي     
ها، دولت، مجلس شوراي اسلامي ودر راس آنها تلاش مجدانـه وزارت مـسکن و                 استانداري

بدون ترديـد اتکـا بـه ابزارهـا و مقـررات            . شهرسازي به عنوان نهاد متولي امر اسکان است       
سو   هاي تورم دو رقمي در بخش مسکن و اقتصاد از يک     موجود به ويژه در شرايطي که نرخ      

و کاهش  دستمزدهاي واقعي از سوي ديگر طفيلي اقتـصاد کـشورند، بـر وخامـت اوضـاع                   
________________________________________________________ 
1-Afordable Housees. 

  .ايران.ا.جاقتصادي بانک مرکزي  يهاو سياستهاي اداره بررسمحقق - ٢
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اين مقاله در صدد است تا با شناسايي شيوه هاي مرسوم بـراي حـل بحـران           . خواهد افزود 
اسکان کم درآمدها ، گوشه اي از نارسايي سامانه تامين مـسکن هـاي قابـل خريـد را بـه                     

 . ستي در حد حوصله يک مقاله ارايه نمايدتصوير کشيده، پيشنهادهايي سيا
 

 مقدمه

نظران علوم انساني عرضه مکفي خانه هـاي دسـتيافتني را             با وجود اينکه صاحب   

امروزه کـشورهاي زيـادي از افـزايش قيمـت          , هسته توسعه کارآ و پايدار اقتصاد مي دانند       

تناسـب بـودن   مسکن، به خطر افتادن وضعيت کم درآمدها به لحاظ استطاعت مـالي و نام       

. در رنجنـد  ) هـا   ويـژه در پايتخـت      به(هاي استيجاري با نياز موجود        ميزان و کيفيت مسکن   

هاي دستيافتني مشکلات عديده اي را براي اقتصاد به ارمغان مي آورد که نمونه                نبود خانه 

هـاي قابـل     بايد اذعان نمود که تأمين مالي خانـه      .١گسستگي اجتماعي است    بارز آن از هم   

ايـن پيچيـدگي، از تنـوع و گـستردگي انـواع      . از حوزه هاي پيچيـده اقتـصاد اسـت        خريد  

براي نمونه دپارتمان مسکن ايـالات      . گيرد  هاي مورد استفاده جهت اسکان نشت مي        برنامه

اسـت کـه ديگـر      ايـن در حـالي    .  برنامـه مجـزا بـراي اسـکان دارد           ٢٠٠متحده به تنهايي    

بـه  . ها و برنامه هايي بـراي اسـکان برگزيـده انـد               هاي دولتي نيز به نوبه خود روش        آژانس

 آژانس دولتي ملي و ايالتي در مجموع هـزاران برنامـه جداگانـه              ١٠٠٠که بيش از      اي  گونه

تأمين مالي مسکن را در دستور کار دارند که از اين ميان برخي از وجـوه دولـت فـدرال و                     

ويا از محل منـابع خـود بـراي         هايي که به اين منظور تعبيه شده          تعدادي ديگر از صندوق   

هـا    عاملي که باعث پيچيـدگي ايـن نـوع سياسـت          . اسکان کم درآمدها استفاده مي کنند       

گرديده است غير همسان بودن مشکل مسکن و تنوع افراد نيازمند به کمک اسـت،هزاران               
________________________________________________________ 
1-The Rlationship Between Homelessness And The Health, Social Services And Criminal 
Justic Systems, British Colombia, 
Http://Www.Mcaws.Gov.Bc.Ca/Housing/Homless/Vol1.Pdf. 
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خانمان بيش از حد کم درآمد وجود دارد کـه موقعيـت، نـوع نيـاز و فوريـت مـدد             نفر بي 

اين افـراد مـستأجر و يـا صـاحب خانـه، تـک نفـره و يـا                   .  به هر قشرمتفاوت است      رساني

خانواري ،روستايي ويا شهري هستند که ممکن است به صـورت مـوردي در خيابـان ، بـه                

متاسفانه در کشور مـا بـه    . به سر برند  ... ها و   صورت گروهي در حلبي آبادها، و يا در آلونک        

که از عوامل کليدي تشديد وضعيت نابسامان اسـکان         –هاي تورم دو رقمي       رغم وجود نرخ  

 هيچ گونه برنامه و قانوني مدون براي سامان بخشي به اسکان کم درآمدها وجـود                –است  

چراکه اسکان  .شايد دراين باره نتوان تمامي اشکالات را متوجه نهادي خاص دانست          . ندارد

ادهاي ذي مدخل در امـر      کم درآمدها امري است که جز در سايه تشريک مساعي کليه نه           

قطعـا در ايـن ميـان       .اسکان ودر راس آنها وزارت مسکن و شهرسازي محقق نخواهـد شـد            

هاي رهنـي     وام( ها در تعريف ابزارهاي نوين معمول در شرايط تورمي          مشارکت جدي بانک  

هـاي رهنـي بـا نـرخ          وام ،٢هـاي تعـديل شـونده       هاي رهني با نرخ     ، وام ١با نرخ بهره دوگانه   

شـود، همکـاري      که عموما با هدف حمايت از اقشار کم درآمـد تمهيـد مـي             ) ... و ٣تاخيري

ها چه به لحاظ در اختيار نهادن منابع مالي مازاد جهت امر اسکان و چه درقايل                  شهرداري

شدن شرايط ويژه واگذاري تـراکم سـاختماني بـراي پـروژه هـاي اسـکان کـم درآمـدها،                    

ه عملي تـر نمـودن ايـن تـصميم ، از شـرايط              همکاري دنباله دار دولت ومجلس در هر چ       

به اين منظور اين جـستار سـعي دارد تـا بـا مـروري بـر         . بنيادين در تحقق اين مهم است     

هـاي موجـود      هاي مختلف تامين مالي مسکن کم درآمدها در دنيا، مهمترين ضـعف             روش

 .درکشور را شناسايي و در قالب چندين پيشنهاد معرفي نمايد

________________________________________________________ 
1-Dual Index Mortgages. 
2-Adjustable Rates Mortgages. 
3-Defered Rates Mortgages. 
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کـه  -قـشر جـوان   , فق سياست اسکان مي توان انتظار داشـت         در سايه اجراي مو   
 به عنوان بخش فعال و خـلاق جامعـه          -يکي از دريافت کنندگان اين گونه تسهيلات است       

کـه محـل      ويـژه هنگـامي      بـه  -با دردسر ودغدغه کمتر و کارآيي مضاعف نسبت به گذشته         
ابـت اقتـصادي    رق,  در محل کار حاضـر شـده       -١سکونت در نزديکي محل کار تدارک شود      

  کـم درآمـد    هـاي  گـروه  وتدابير است کـه      اتجه قبل اين تو   از .بيش از پيش تقويت گردد    
تقاضـاي  ,دغدغه هاي پس انـداز بـراي مـسکن        کرده،ضمن رفع   کان خريد مسکن را پيدا    ما

 افـزايش    به حدنياز  اي مصرفي و سرمايه اي    ه اقلام مورد نياز اعم از کالا      سايرخود را براي    
در بخـش ، رونـق در         ايجـادرونق   ضمن براي خانه هاي دستيافتني    تقاضا اضافه. دهند  مي  

زده، در پس ايـن       دامن را   که بيش از هشتاد فعاليت را شامل مي شود        - وابسته ديگر صنايع 
در بـي ترديـد     . توان بروز رونق درصنايع ديگر و کالاهاي مصرفي را انتظار داشت            رونق مي 

 که پيش از اين به جهـت تـلاش          ، مالياتي دولت  از محل اين رونق درآمدهاي    اين مقطع و    
هزينه هاي انجـام شـده    و  يافته   افزايش   ،براي ايجاد رونق در بخش مسکن صرف شده بود        

 .دشوتا حدودي جبران مي براي اسکان 
 

 چيست؟٢تعريف مسکن قابل خريد
ــب        ــسته و نامتناس ــد آه ــا رش ــان ب ــسکن همزم ــت م ــاره و قيم ــزايش اج اف

رشد جمعيت در , )واسطه افزايش اميد به زندگي به( هرم جمعيتي تغيير ساختار ,دستمزدها
آستانه ازدواج و رشد مهاجرت به شهرها مهمترين عوامل بروز پديده بي خانماني محسوب              

رسد که افراد کم درآمد حتي به کمـک           بعضاً شکاف درآمد و هزينه به حدي مي       .مي شوند 
________________________________________________________ 

 بعد مسافت خانه از محل کار علاوه بر مشکلات عصبي کـه بـراي فـرد در پـی دارد موجبـات فزونـي                 ـ١
آلودگي هوا ،مصرف بيشترسوخت و تقليل کـارآيي و بهـره وري در پـي خـستگي تحمـل طـي                      ترافيک،

 .همراه دارد مسافت را به
2- Affordable. 
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هـاي دريـافتي بـر        خـت اقـساط وام    تسهيلات بانکي از عهده خريد مسکن و حتـي بازپردا         
به عبارت ديگر مقوله اسکان کم درآمدها از مصاديق بـارز شکـست بـازار تلقـي                 . آيند  نمي

هرچنـد در   . شده و دخالت جدي دولت را در جهت ساماندهي به اين بازار طلب مي کنـد               
 است که حتي المقدور اين دخالت با همراهـي و           لزوم دخالت ترديدي نيست اما توصيه آن      

معيت بخش خصوصي به سر انجام رسد و از سرمايه گذاري و مديريت اين بخـش کمـال                  
 .استفاده صورت پذيرد

 

امـا  .هاي متعـددي معرفـي شـده اسـت            براي سنجش توان خريدمسکن شاخص    
شاخصي که در بيشتر کشورها براي تشخيص و طبقه بندي افراد نيازمندبه کمـک دولـت                

از اختـصاص درآمـد ماهانـه يـک شـخص بـراي امـر               سهم درصـد    ""دراسکان کاربرد دارد    
دپارتمان مسکن و عمران شـهري      ""بر اساس استاندارد تعريف شده توسط      . ١است"" مسکن

 ٢٥شـود کـه بـراي اجـاره آن بـيش از       مسکن زماني دستيافتني تلقي مي    "" ايالات متحده 
آمد ناخالص   درصد در  ٣٠هاي رهني بيش از       درصد درآمد و يا براي بازپرداخت اقساط وام       

که بحث خانه دستيافتني مطرح مي شود معمـولاً قـشر         عمدتاً زماني  .٢شخص هزينه نشود  
باشد اما برخي کشورها اين حوزه را وسيعتر  مي) زير خط فقر(هدف، خانوارهاي کم درآمد   

 در ارتبـاط    .گنجانند  ديده و علاوه بر اقشارکم درآمد، قشر ميان درآمد را نيز در تعريف مي             
 تعيين استاندارد براي اندازه گيري مخـارج مـسکن بـه            ، درصد درآمد ناخالص   ٣٠يار  با مع 

________________________________________________________ 
1-What Is Affordable Housing? Http://Www.Housing.Gld.Gov.Au/New_Approaches-To-
Housing/Stat-Affordable.Htm. 

 درصـد بـه   ١٥ تـا  ٨ درصد بـه امـر مـسکن ،      ٣٠ تا   ٢٥ معمولاًتوصيه مي شودکه  از کل درآمد خانوار        -٢
 ـ   ٩تـا   ٧هاي بهداشتي،     درصد به امر بهداشت و مراقبت     ٧ تا   ٥مصرف خوراک ،   ه مـصرف بيمـه و       درصـد ب

 درصد به پـس     ١٠ تا   ٦ درصد به تفريحات و سرگرمي و      ٩ تا   ٥ درصد به امر پوشاک،      ٨ تا   ٦بازنشستگي،  
  امـا توصـيه آن  . جايي اسـت   البته بسته به سلايق اين درصدها تا حدودي قابل جاب       . اندازاختصاص يابد   

 .آمد تجاوز نکند درصد در٦٥است که سرجمع هزينه براي خانه ،حمل ونقل و خوراک از 
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 اين استاندارد قطعـاً بايـستي       در .اولين ضرورت است  منظور مشخص نمودن افراد مشمول      
 وضعيت درآمد به لحاظ اينکه آيا اين کـم درآمـدي در             ،بعد خانوار  موقعيت جغرافيايي، به  

 با توجه به درآمد متوسط دوران زندگي کـم درآمـد            برهه اي خاص عارض شده يا شخص      
 به طور قطع تعريف نادرست معيار انتخاب،      .توجه نمود ها    شود و ساير شاخص    محسوب مي 

 مشکل عدم استطاعت خريد در شهرهاي بزرگ با توجه به           .٢ منجر خواهد شد   ١به دام فقر  
ه عدم کفايـت عرضـه      گرايشي که نسبت به مهاجرت به اين مناطق وجود دارد و با توجه ب             

  تجربه نشان مي دهد در اين     .در اين مناطق جدي تر است        تقاضاي واحد مسکوني   به نسبت
 .کند حرکت مي ،عمدتاًدر يک روند واگرا نسبت به هزينه هاي توليد مسکن قيمت مناطق،

 از قيمـت بـالاي      خريد ناشـي   استطاعت   در مواردي که عدم   ه  يد دقت داشت ک   با

) ار تقاضافش فشار هزينه در کنار(هزينه هاي تمام شده ساخت  بودن به واسطه بالامسکن 

باشد، صرف افزايش عرضه کارساز نبوده بلکه ممکن است بعضا اثر معکـوس وافزايـشي               مي

بررسي همگرايي و يـا      شاخصدر اين حالت براي تشخيص عارضه از      .در قيمت داشته باشد   

کـه مـشکل عـدم        درصـورتي . شود   مي استفادهواگرايي قيمت نسبت به هزينه هاي ساخت        

همراهي دولت بـه    هاي ساخت باشد،      استطاعت به واسطه گراني حاصل از بالا بودن هزينه        

بـرای  . رسـد    و کاهش هزينه های ساخت ضروري به نظر مي         منظور کمک به حذف بحران    

 حـذف  ت،هـاي مربـوط بـه نقـل و انتقـالا        ماليـات  کـاهش از طريـق    تواند    نمونه دولت مي  

________________________________________________________ 
1-poverty traps  

نش قشر هدف، در خصوص مدت زمان تحت پوشش قرار گرفتن قشر مزبور و درباره               يدر انتخاب و گز   -٢
زه خـود بـرای تملـک    ي ـستی به گو نه ای رفتار شود که قشر هدف انگيبا ارانه مسکن،يبا نحوه کاستن از     

ک يگر  يبه عبارت د  . را از دست ندهد   ) اندر خصوص اسک  (تی دولت   يمسکن شخصی وخروج از چتر حما     
از به کمـک را  يشتر و خلاصی از ن   يزه خود برای تلاش ب    يتی منجر می شود شخص انگ     ياست غلط حما  يس

 .از دست بدهد 
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 بـه منظـور تـسهيل       هـاي   ون دست و پاگير در مسير توسعه بخشي ،تصويب قـان          هاي ونقان

اقـدام    از جمله آمـاده سـازی زمـين          توسعه بخشي ،طراحي و توسعه خدمات زير ساختي       

ويژه در زمينـه تـسهيل واگـذاري        ه   ارزيابي دقيق تنگناهاي برنامه ريزي ب      از اين رو  . نمايد

 .کان محسوب مي شود پيش شرط اس)ارزان قيمت(تراکم مازاد 

 درصد در آمد براي مسکن ، نـه تنهـا توسـط دولـت بـراي شـناخت و                    ٣٠معيار  

در برخی کشورها ديـده      بلکه   قرار می گيرد     ملاک عمل    ينتفکيک افراد مستطيع از ساير    

 برای تشخيص قدرت بازپرداخت وام توسط افراد، معيار عدم تجـاوز            ها نيز   بانکشده است   

کـه قـرار      براي کساني  که    صد درآمد شخص را قايل شده اند به نحوي         در ٣٠اقساط وام از    

مدشان به امـر بـاز پرداخـت اقـساط اختـصاص يابـد حـسابي           آ درصد در  ٣٠باشد بيش از    

جداگانه باز نموده و بعضاً با اکراه به اين قشر وام مي دهند يـا حتـي از اعطـاي وام طفـره              

 درآمد را  را بيش از پـيش دامـن مـي             و شکست بازاردر تامين مسکن برای قشر کم        رفته

علاوه رقـم وام   بدين ترتيب حتی اگر شخص قادر به خريد مسکن با پس اندازهای به          . زنند

ها کـه بـا هـدف تقليـل      قابل دريافت از سيستم بانکی باشد اين معيار تعيينی توسط بانک       

ه  و بـه     ريسک نکول تدبير شده است، امکان خريد واحد مسکونی را از شخص سلب نمود             

جهت عدم استطاعت شخص در بازپرداخت  اقساط وام، بار تامين مسکن برای اين قشر را                

شود بـه جهـت کاسـته شـدن از رقـم              رو معمولا توصيه مي     از اين . نهند  به دوش دولت می   

 .اقساط بخشی از بهره و يا قسط توسط دولت از طريق وجوه اداره شده تقبل گردد

 يم در شـهرهاي بزرگتـر بـه جهـت تـراکم بـالا             ب نيست اگر بگويي   يچندان عج 
بـا  .تـر و حـساستر اسـت         مشکل عدم استطاعت وناتواني در خريدمسکن جـدي       ،  جمعيتي

 مي توان مشکل عدم استطاعت خريد را به دو بخش مشکلات کوتاه مدت               تر  دقيق ينگاه



 

 روند
 

122 

برخي از خانوارهـا از يـک مـشکل مقطعـي و کوتـاه مـدت در                 . و بلند مدت تقسيم نمود      
خانواربـه   به اين مفهوم که درحالت عادي از يک درآمد متوسط که پاسـخگوي نياز              ؛نجندر

بـروز برخـي مـشکلات     اما برخوردارند، تهيه مايحتاج و تمهيد سر پناه مناسب باشد  منظور
بـي  که   به گونه ايبه ارمغان مي آورد،  مقطعي، نوسانات کوتاه مدت درآمدي را براي خانوار       

ترومشکلات بعـدي را     جدي چه بسا مشکل را   ازقشرموردنظر،مالي  عدم پشتيباني   توجهي و 
  وبراساس ميـزان پـس انـدازي        درآمدي معمول جريان   با  به طور عادي   اين گروه .دامن زند 
 بـروز يـک بيکـاري مقطعـي و يـا             با  در ميان مدت صاحب خانه شوند اما        قادرند که دارند 

واسـطه شـرايط     هب( و نرخ بهره     اجاره بها غيرمعمول   افزايش    ويا  بيماري خاص  عارض شدن 
 مجبور مي شوند بخشي از پـس انـداز هـاي خـود را در شـرايط         ) عارض شده   اقتصادي بد

 فاصـله   وخيـل متقاضـيان مـوثر    از آستانه خريد خانـه  به اين ترتيب  صرف نموده و  مجديد  
شايد تنها يک وام کارگشايي بتواند اين افرادرا از مـشکلات بعـدي نجـات دهـد و                  . گيرند  

مشکل کوتـاه   لازم به توضيح است که      . هاي بعدي براي اسکان نيازي نباشد       ي به کمک  حت
 مواجهه   نحوه رو  متمايز است از اين    از مشکل بلندمدت   بروز   أبه لحاظ ماهيتي و منش     مدت

هاي ويژه خود را طلب مـي          راه حل و سياست    متفاوت بوده، و پاسخگويي به هر مشکل نيز     
 داشـته وبـه هـيچ عنـوان          درآمدي سرمنشأ توزيع  و مزمن    مشکلات بلند مدت  اصولا. کند  

 دربخـش مـسکن   اريزگ ـ سياسـت هاي سياسـتي و    نمي توان آنها را به ناکارآمدي و ضعف       
 مواجههراه حل يگانه  دخالت دولت با هدف بهبود وضعيت مسکن  به اين خاطر.نسبت داد

هـاي   ست سياسـت  ا م و لاز  شته مشکلات بلند مدت ريشه در فقر دا       ١. اين مشکل نيست     اب
حال آنکـه مـشکلات     .طور جدي دنبال شوند      هفقرزدايي در کنار سياست اسکان همزمان ب      

هـاي     و يا ناکارآمدي سياسـت      ضعف و فقر زودگذر    ،کوتاه مدت عمدتاً از نوسانات درآمدي     
________________________________________________________ 
1-Joshua Gans And Stephen King,' Policy Options For Low Income Households’, University 
Of Melburne, June2003. 
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گيـرد و راهکارهـاي خـاص خـود را طلـب              متخذه توسط متوليان بخش مسکن نشأت مي      
انجام شده جهت توليد     هاي حمايت که داشت دقت بايد که  آن قسمت دراين نکته پاياني  .کند مي

 را به تقاضاي    اقشارکم درآمد اگر چه تقاضاي مسکن عده اي از         و خريد مسکن قابل خريد    
نبايـد بـه گونـه اي     گردد امـا     مؤثر تبديل و در نهايت منجر به خانه دار شدن اين قشر مي            

يد ،باعث افزايش قيمت خانه هـاي موجـود و از دور            تقاضاي ايجاد شده جد   رفتار نمود که    
سـت  فهر اما به دلايلي در زمره و،که در آستانه شرايط خريد بودهديگرخارج شدن عده اي   

 .  شودهاي قابل خريد قرار نگرفته اند، هاي مربوط به خانه کمک دريافت نمشمولاو متقاضيان
 استانداردهاي مسکن قابل خريد کدام است ؟

 مناسب و دستيافتني تلقي مي شود که در خور حال باشد به ايـن مفهـوم کـه        اسکاني -١
خانه ها بايستي به گونه اي ساخته و طراحي شوند که در آنها اقتضاي حال افـراد رعايـت                   
شود و از نظر تعداد و اندازه ،ايمني ساختمان ،امکانات درونـي و بيرونـي منـزل ،سـهولت                   

فيزيکي و جسمي اعـضاي اسـتفاده کننـده از ايـن            دسترسي فيزيکي بدون توجه به توان       
 . خانه ها توجه شده باشد 

 خانه مورد نظر بايستي با عنايت به ملاحظات اجتماعي جامعه تحت پوشـش طراحـي                -٢
بايستي يکسري خانه با ساختار متفاوت که بتوانـدنياز افـراد در سـنين متفـاوت را                 . شود  

 . پاسخگو باشد ساخته شود
لحاظ توزيع منطقه اي بايستي به گونه اي طراحي شوند که از نظـر فاصـله    خانه ها به    -٣

با محل کار، خدمات رفاهي ،شبکه ارتباطي و ترابري درآنها رعايت حال استفاده کنندگان              
 . شده باشد

 خانه ها بايستي به گونه اي طراحي شود که در آن حقوق مصرف کننده رعايت شده و                  -٤
 . ز اشخاص نگيردحق انتخاب و استيجار را ا
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  خانه ها بايستي با توجه به ملاحظات زيست محيطي و آب و هـوايي منطقـه سـاخته                    -٥
شده ، در آنها مقررات مربوط به صرفه جويي انرژي و اصول و حقوق خـصوصي و امنيتـي                   

 . رعايت شده باشد
هک  د ٤که     خانه هاي مورد نظر بايستي به لحاظ قيمتي در دسترس باشند به گونه اي              -٦

 درصد درآمد خود را صرف بازپرداخـت اقـساط وام رهنـي و يـا                ٣٠جامعه بيش از    اول درآمدي   

تمامي خانوارهـا بايـستي اسـتطاعت پرداخـت     . منازل ننمايند  گونه پرداخت اجاره بهاي اين

نگهـداري و انـرژي مـصرفي را    تعميـر و   هزينه هاي خانه و هزينه بلند مدت مربوط به اقلام

 بخـش   ر ضمن براي تشخيص عموميـت عـدم اسـتطاعت و يـا اختـصاص آن بـه                 د. داشته باشند 

 صورت گرفت ايـن وجـه تمـايز را قايـل            ١اي که توسط کلزر و گيورکو       مسکن طي مطالعه  

مشکل قابل خريد بودن خانه در صورتي مصداق دارد که خانه بـه واسـطه هزينـه                 . شدند  

 .٢يمت مسکن واگرايي باشدساخت گران تمام نشود و به عبارت ديگر ميان هزينه و ق

هاي اخيردرايران مشکل عدم استطاعت خريد تـشديد شـده اسـت ؟و آيـا                 آيا درسال 

سياست هاي وضع شده توسط وزارت مسکن وشهرسازي متناسب با نيـاز اقـشار کـم                

 درآمد بوده است؟ 

هايي که معمولاً براي بررسي متعارف و يا غير متعارف بودن رشد              يکي از شاخص  
 بررسي همگرايي و يا واگرايي شاخص قيمت        ،ن ملاک شناسايي قرار مي گيرد     قيمت مسک 

علاوه بر روند مشهود رشد پايين تر دستمزدها        . است مسکن از شاخص هزينه توليد مسکن     
ويژه براي اقشار حقوق بگير که عمدتا در زمـره اقـشار کـم و                 نسبت به نرخ تورم مسکن به     

 ا مؤيد اين موضـوع اسـت ،رونـد قيمـت مـسکن و             ميان درآمد مي باشند،که کليه اماره ه      
________________________________________________________ 
1- Closer and Gyourko2002. 
2-Joshua Gans And Stephen King,' Policy Options For Low Income Households’, University 
Of Melburne, June 2003. 
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نيـز در نمـودار ذيـل بـر         ) با احتساب قيمت زمين و تـراکم سـاختمانی        (هاي ساخت  هزينه
 .واگرايي و تشديد روز افزون بحران عدم استطاعت خريد دلالت دارد

 
 

 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 . ايران و مرکز آمار ايران.ا.اداره آمار بانک مرکزي ج: ماخذ

  بررسي عملکرد دولت به منظوراسکان، تنها با اشاره اي  به مهمترين           درخصوص  
 مصوبه اي که به منظور کمک به اسکان کـم درآمـدها وضـع گرديـده اسـت ،قـضاوت در                    

قـانون  ""جهت اسکان کم درآمدها،   . نهيم  خصوص عملکرد را بر عهده خوانندگان گرامي مي       
ازتـصويب  ٣١/٣/١٣٧٧ر تـاريخ    د"" تشويق احداث و عرضه واحدهاي مسکوني اسـتيجاري       

به موجب ماده يک اين قانون دولت مخير شده است همه           . مجلس شوراي اسلامي گذشت   
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سـاله توسـعه را    ساله تا ده درصد تعداد واحدهاي مسکوني منظور شده در برنامه هاي پنج         
از طريق فراهم نمودن شرايط ساخت وعرضه مسکن استيجاري واجاره به شرط تمليک به              

 است که اين نسبت محقق نشده        عملکرد حاکي از آن   .ان واجد شرايط تامين نمايد    متقاضي
بر اساس اهداف تعيين شده در برنامه سوم توسعه پيش بيني شده است که در سال       . است

 هــزار واحــد مــسکوني جمعــا در منــاطق شــهري و ٦٨٠و٦٢٠ بــه ترتيــب ١٣٨٢و١٣٨١
 هـزار   ٣/١٦و٥/٩ سال به ترتيـب تنهـا        که در اين دو     در حالي . روستايي کشور ساخته شود   

واحد استيجاري توسط دولت و بخش خصوصي ساخته شده است که از ده درصد ارقام به                
هـاي متخـذه بايـستي اذعـان نمـود کـه              در مورد بررسي تنوع سياست    . مراتب فاصله دارد  

مهمترين سياست اسکان کم درآمدها در کشور سياسـت سـاخت خانـه هـاي اسـتيجاري                 
هايي موجود براي اسکان که ذيلا به آنها اشاره مـي             ر مقام مقايسه با انواع روش     است که د  

 . شود، نشان از عدم تنوع وغير مکفي بودن سياست اسکان در کشور دارد
 :هاي اسکان کم درآمدها  انگيزشي و روشهاي  سياست

کمک از با وجود پديده شکست بازار حتي المقدور سعي مي کنند            ها  عموماً دولت 
و نوسازي خانه هـاي      ارتقا.خش خصوصي درتمهيد خانه هاي دستيافتني بي بهره نمانند        ب

ترغيب به ساخت خانه هاي اسـتيجاري واجـاره بـه شـرط تمليـک               ,  موجود دتاندارسزير ا 
هاي مزبور توسـط بخـش خـصوصي      از جمله مشارکت تشويق به ساخت خانه هاي جديد     و

 يکـي   . رويکـرد سياسـتي وجـود دارد       هدسـت بـراي اسـکان کـم درآمـدها دو          اصولا   .است
جانـب عرضـه    رهيافـت   در   .هاي جانب تقاضـا     هاي جانب عرضه و ديگري سياست       سياست

تمام همت و تلاش با هدف کاهش قيمت تمـام شـده مـسکن اسـتيجاري و يـا تمليکـي                     
سـت الگوهـاي ويـژه سـاخت         ا لازمجانب عرضـه    رويکرد  که در     ازآنجايي. صورت مي گيرد  

و يـا حتـي تغييـر در شـيوه هـاي              تمهيـد شـود    زارهاي مختلف ماليـاتي    اب معرفي شود و  
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هـاي    و بعضا طرح  هاي متداول توسعه شهري       تخطي از سياست  بعضا  (واگذاري تراکم مازاد    
 براي فراهم آوردن زمينه مساعد دخالت بخـش خـصوصي در سـاخت و               )...وجامع شهري   

نوع دخالت و برنامه ريـزي       و به لحاظ نحوه    طرف عرضه  هاي  سياستصورت پذيرد،     سازها  
رويکرد  اخيراًفلذا   .در مقايسه با سياست جانب تقاضا از پيچيدگي بيشتري برخوردار است          

جانب تقاضا در مقايـسه بـا رويکـرد جانـب عرضـه مـورد توجـه بيـشتري قـرار گرفتـه و                        
 . ايالات متحده و انگليس به رويکرد مزبور تمايل بيشتري نـشان داده انـد     ي چون کشورهاي

هـاي موجـود      بسته به اينکه متقاضي در کجا زندگي مي کند حق انتخـاب از ميـان روش               
 . براي اسکان خواهد داشت

 

  جانب تقاضاهاي  سياست-١
ويژه در کشور ما آن است که تسهيلات کـم بهـره خريـد               يک تفکر غلط حاکم به    

 معمـول  اين در حالي اسـت کـه سياسـت        . مسکن بايستي در اختيار هر قشري قرار گيرد         
ومتداول در ديگر کشورها آن است که اولاً اقشار هدف به خوبي شناسايي شده، تسهيلات               
. ارزان قيمت با هدف تقويت جانب تقاضا صرفاً در اختيار افراد کم درآمد قـرار مـي گيـرد                  

ترديد ارائه بدون قيد تسهيلات ارزان مسکن به تمامي اقشار درآمدي مانعي براي امکان      بي
هاي خصوصي در اعطاي تسهيلات مسکن با نـرخ بـازار مـي گـردد و                  ليت بانک ظهور وفعا 

ها را بيشتر به جانب اقشار غيـر نيازمنـد روانـه مـي                عملاً باعث نقض غرض گرديده، يارانه     
هـا را در محيطـي سـالم فـراهم         آنچه همواره مورد تأکيد بوده و امکان فعاليت بانک        . سازد
به جز براي اقشار کم درآمد کـه بايـستي از           (رخ بازار   آورد اعطاي تسهيلات مسکن با ن       مي

کـه  (در عوض يک سيستم يارانه اي مسکن       . است) مند شوند   وامهاي شديداً يارانه اي بهره    
هـاي زيـر      بايـستي از ويژگـي    ) عموماً بايستي معطوف به پوشش اقشار کـم درآمـد باشـد           

 :برخوردار باشد
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ود کـه صـرفاً بـه اقـشار هـدف برسـد و              يعني به گونـه اي تعريـف ش ـ       :  هدفمند باشد    -١

 . که استطاعت پرداخت دارند را شامل نشود افرادي

بايد از ويژگي شفافيت، قابليت سـهولت در دسترسـي ،غيـر              هاي يارانه اي مي      سياست -٢

بروکراتيک بودن بر خوردار بوده و در عين حال با افزايش در آمد اشخاص تحـت پوشـش                  

 .سهم يارانه ها کاهش يابد

 به گونه اي طراحي شود که مانعي براي رقابت مکانيسم بازار نبوده و ضد انگيزه بـراي                  -٣

 . فعاليت بخش خصوصي در پوشش نيازهاي ساير اشخاص محسوب نگردد

سيستم يارانه اي تأمين مسکن مادامي که حساب شده و با برنامه حرکت کنـد               

هـاي سـاختمان سـازي را تقويـت         مي تواند اقشار کم درآمد را صاحب خانه کند و انگيزه            

کند، چنانچه بي هدف باشد ضمن لطمه به بودجه دولت و هدر رفتن منابع دولـت، بـراي                  

 .فعاليت سيستم تأمين مالي مسکن تحت شرايط بازار ضد انگيزه محسوب مي شود

 يارانه در اجاره بهاي واحد مسکوني -١-١
 در بخش مسکن کمک اجاره      از ابزارهاي پر کاربرد در حمايت از اقشار کم درآمد         

ن کـم   ا پرداخت مستقيم يارانه به مستأجر     . اين نوع سياست گونه هاي متفاوتي دارد       .است
 پرداخت مستقيم به مالک به منظور جبران مابه التفاوت اجاره بهاي دريـافتي از            ويادرآمد  

مابه از رت  يارانه پرداختي عبامنظور از .  از جمله اين موارد هستند     اجاره معمول در منطقه   
 در آمريکـا  . باشـد    مـي   در منطقـه   ١ درصد درآمد خانوار از اجاره بهاي متعارف       ٣٠التفاوت  

 ـ،  انتخاب منزل مورد نظر و معرفي آن به متولي بخش مـسکن عمـومي               عهـده شـخص     رب
سـقف   مبالغ يارانه پرداختي داراي حد آسـتانه بـوده و          .متقاضي مسکن گذارده شده است    

استراليا کمک تعريف شده براي خانوار متـشکل از يـک سـر پرسـت               براي نمونه در     . دارد
________________________________________________________ 
1-Fair Market Rent. 
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.  دلار به ازاي هر شب مي باشـد          ٤٨/١٠٩و يک و يا دو فرزند       )اعم از زن و يا مرد       (خانوار  
 ايـن رقـم در      دربرخي کـشورها   . مي باشد  ١ دلار براي هر شب    ٠٣/٢٥٥سقف تعيين شده    

در برخي کشورها از نقطه اي بـه نقطـه          و  )در استراليا براي نمونه   (کليه نقاط کشور يکسان   
 . است ديگر متفاوت

 : يارانه خريد خانه-١-٢
ها به افراد کم درآمد در خريد واحد مسکوني در قالب يارانـه کمـک                 برخي دولت 

که مبلـغ بـه صـورت          در صورتي   يا ادامه دار   (تواند به يکباره   ها مي  اين پرداخت . مي کنند   
هـاي بهـره ،بـه صـورت         نـرخ تابعي از   مقادير ثابت و يا      به صورت    ، )اقساطي پرداخت شود  

 يا و ٢هاي مستقيم به خانوار يا به فروشنده واحدهاي مسکوني و يا نهاد وام دهنده              پرداخت
چنين روشي براي خانوارهايي کـه بـراي اولـين بـار            .  پرداخت شود  هابر اساس ديگر معيار   

الزاماً در زمره افـراد     هرچند  اس افراد   بر اين اس  . شود کار بسته مي   هقصد خريد خانه دارند ب    
  .نگيرند از چنين يارانه هايي بهره مند مي شوندکم درآمد 

 هاي کم بهره جهت تعمير خانه وام-١-٣

 و معافيت   يکي از ابزارهاي ترغيب تقاضاي مسکن ،سياست تخفيف       : تخفيف مالياتي -١-٤

 . است مالياتحقوق افراد از 

 .توسط دولتها تضمين وام-١-٥

 .بيمه وام رهني-١-٦

 وامهاي خريد پروژه هاي اجاره به شرط تمليک-١-٧
________________________________________________________ 
1-Fornignt. 

ت لاايارانه کاستن از نرخ بهره وامهاي رهني بيشترين سهم را در هزينـه هـاي دولـت اي ـ                 براي نمونه    -٢
 .د ده ه در بخش مسکن تشکيل ميمتحد
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 روش سهامي-١-٨
يکي ديگر از ابزارهايي که جديداً در برخي از کشورهاي جهان براي اسـکان کـم                

 در مرکز ١ توسط جوي و کاپلين٢٠٠٢درآمدها متداول شده است روشي است که به سال 
هـا بخـشي از خانـه را خريـداري            اين روش بانـک   در  .  پيشنهاد گرديد    ٢تحقيقات منزيس 

مابقي مسکن توسط شخص کـم درآمـد تمامـاً از           . گردند  نموده و به نوعي سهامدار آن مي      
بـه ايـن ترتيـب قـشر        . طريق وام و يا بخشي را از آورده خود و بقيّه را از وام تهيـه نمايـد                 

هـا سـرمايه گـذاري و         هدف، درآمد پس انداز شده احتمالي را مي تواند در ديگـر دارايـي             
بدينوسيله از قفل نمودن تمام پس انداز خود در مسکن خودداري و از اين طريق وضعيت                

عهـده مـي    در اين مدل، خانوار مديريت سرمايه گـذاري را بـه       . معاش خود را بهبود بخشد    
گيرد چـه زمـاني، بـه چـه           اوست که تصميم مي   ).سرمايه گذار نقش مديريتي ندارد    ( گيرد

وي تـصميم مـي گيـرد از ملـک چگونـه            . چه قيمتي ملک را به فروش رسـاند          کسي و به  
طرف سرمايه گذار تنها پس از فروش خانه ، سهم خود    . نگهداري، بازسازي و استفاده شود    

جالب آنکه در طول مدت طرف سـرمايه گـذار بـه اميـد آنکـه پـس از            . را مطالبه مي کند   
از مطالبه اجاره بها خود نيزصـرف       ) بعضا (دست آورد   فروش منزل بتواند سود مناسب را به      

سهم سرمايه گذار قابل تبديل به اوراق بهادار و دادو ستد در بازار رهن ثانويه               . کند نظر مي 
نظر به اينکه سابقه مدل مورد بحث به يکي دوسـال اخيـر بـر مـي گـردد ارايـه                     . باشد مي

 .تارزيابي از مدل با توجه به تجارب کم در اين خصوص دشوار اس
 حذف قيمت زمين از قيمت مسکن-١-٩

شـوند و مالـک زمـين نهـادي مـشخص و يـا                در اين شيوه افراد مالـک بنـا مـي         
 .کند  هاي ساختماني است که بابت اجاره زمين سالانه درصدي از مالک مطالبه مي              شرکت

________________________________________________________ 
١ Caplin & Joy 
٢ Menzies 
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هـاي وقفـي بنـا        توان به منـازلي کـه در زمـين          نمونه تقريباً مشابه آن در کشورمان را مي       
 .شوند اشاره نمود اند، به نحوي که افراد صرفاً مالک بنا مي شده

هـاي جانـب      هاي جانب تقاضا در مقايـسه بـا سياسـت           آنچه مسلم است، سياست   
اما اين به اين مفهوم نيـست   . عرضه با توجه به انعطاف پذيري بيشتر داراي مزيت هستند         

 .هاي جانب عرضه بايستي به کل کنارگذارده شوند که سياست

 هاي جانب عرضه  سياستـ٢
 ١ روش مشارکتي-٢-١

در اين روش دولت مرکزي، ايالتي و يا محلي اقدام به فروش اوراق قرضـه بلنـد                 
نمايد و از محل منابع دريافتي اقـدام بـه            مدت به نرخ بازار به سرماه گذاران خصوصي مي        

از محـل   . مايدن  هاي موجود و يا ساخت خانه به منظور واگذاري براي اجاره مي             خريد خانه 
پـس از طـي دوره و       . شـود   هاي دولت بهره اوراق پرداخت مي       اجاره بهاي دريافتي و يارانه    

ها و پرداخت اصل      دولت اقدام به فروش خانه    )  سال ٢٠فرضاً بعد از    (سررسيد شدن اوراق    
گيـرد و     هـاي جديـدي را در تملـک مـي           نمايد و بـا فـروش اوراق جديـد خانـه            اوراق مي 

در اين مـدل از سـرمايه خـصوصي حـداکثر           . کند  ه محل جديد منتقل مي    مستاجران را ب  
 دلار از   ٥تـا ٤ازاي هر يک دلار يارانـه دولـت، حـدود             اي که مابه    به گونه . شود  استفاده مي 

 .طريق بخش خصوصي تجهيز شده است

  ارايه وام هاي کم بهره-٢-٢
 :اساساً شش نوع وام کمک بهره متداول است

از جملـه ايـن وام هـا        . شـود   اي که مستقيماً توسط دولـت ارايـه مـي          هاي کم بهره    ـ وام ١
هـاي روسـتايي در       هايي کـه توسـط اداره مـسکن کـشاورزان بـراي خانـه               توان به وام    مي

________________________________________________________ 
 .ـ در استراليا کاربرد بيشتري نسبت به ديگر انواع دارد١
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در حـال حاضـر ايـن       .(شد اشاره نمود    توسط ايالات متحده آمريکا ارايه مي     هاي قبل     سال
 .)متحده به اين صورت کاربرد نداردشيوه در ايالات 

هاي بلاعوضي که توسط دول محلي و ايالتي به منظور اعطاي وام هـاي کـم بهـره                    ـ وام ٢

 .شود داده مي

 .ـ برقراري امکان فروش اوراق قرضه معاف از ماليات٣

مؤسـسات وام  . ـ سرمايه گذاري و اعطاي وام کم بهره ساخت به واسطه افـزايش اعتبـار           ٤

هـاي بهـره      کننـد نـرخ     لث دريافت مـي   شود به جهت تضميني که از يک نهاد ثا          حاضر مي 

هـاي زيـر      هاي مزبور را با نرخ      هاي اعطاي را تا حدودي کاهش دهند و طرح          مربوط به وام  

 .نرخ متداول ارايه دهند

هاي ايـالتي و محلـي تـامين مـالي            هاي تامين مالي مسکن برخي آژانس        ذخاير آژانس  ـ٥

هـاي پـايين و يـا چـه بـسا بـه               ا نرخ توانند ب   مسکن ذخاير مازادي در اختيار دارند که مي       

 ).ها ها و استانداري  شهرداريمنابع مازاد(صورت بلاعوض ارايه دهند

که به منظور کمک به اقشار ضعيف تعبيه مـي شـوند وهمچنـين              ١هايي    منابع صندوق ـ  ٦
هاي بـا نـرخ بهـره         وام. هاي بلاعوض   هاي مختلف و وام     استفاده از بسته وام متشکل از نرخ      

دتاً توسط مؤسسات وام به خريداران و يا سـرمايه گـذاران در امـلاک اسـتيجاري                 عم٢بازار
تواننـد بـه      هاي بـازار بـه هـيچ عنـوان نمـي            هاي با نرخ    با توجه به اينکه وام    . اعطا مي شود  

________________________________________________________ 
 تأمين وجوه از محل صندوقها عمدتاً با هدف ترغيب ديگر بخشها به مشارکت در سرمايه گـذاري در                   -١

اشـتباهي  (روش تأمين مالي دانـست      امر اسکان کم درآمدها صورت مي گيرد و نمي توان آنرا به عنوان              
  . )که بعضاً صورت مي پذيرد و اين روش را در زمره روشهاي تأمين مالي مي آورند

نرخ بازار تحت تأثير ريسک سرمايه گذاري ،هزينه هاي انجام معامله و عوامل عرضـه و تقاضـا تعيـين                    -٢
 ـ          . مي شود  د نيـز در تعيـين نـرخ بـسيار تـأثير            بازارهاي ثانويه نيز که متقاضي خريد اين وامها مـي گردن
 .گذارند
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تنهايي در ايجاد رغبت در ساخت وساز و خريد واحدهاي مؤثر باشد فلذا سعي مـي شـود                  
 .هاي کم بهره نيز به کار گرفته شود ها يکسري وام در کنار اين وام

واحدهاي مورد )و يا خريد(هاي ساخت  منابع ذکر شده با هدف کاستن از هزينه
اساساً براي توسعه بخش مسکن کم درآمد ها چند راه حل . شوند کارگرفته مي نظر به

 :توصيه مي شود 
 .  کاستن از هزينه هاي توسعه و زير سازي-١
 ... ).هاي مربوط به خدمات ساختماني،بيمه،ماليات و  هزينه( لياتيعم هاي ازهزينه کاستن-٢

 .  تمهيد منابع براي تأمين مالي مستقيم  بنا-٣

 .تمهيد شرايط کاهش هزينه هاي تأمين مالي-٤

. هاي فوق دو مورد اخيرمختص تـأمين مـالي مـسکن کـم درآمدهاسـت               از روش 
نابع مالي خود در امر مسکن کـم        ترغيب بخش خصوصي به سرمايه گذاري و استفاده از م         

در فرآينـد ايجـاد پـروژه هـاي دسـتيافتني           . درآمد ها از ضروريات توسعه اين بخش است       
 .ممکن است از چندين سازو کار به طور همزمان بهره گرفته شود

, به استفاده از منابع مالي ) ها ها و استانداري شهرداري(هاي محلي وايالتي الزام دولت-٣
 و اختيارات خود در اسکان کم درآمدهاها  توانايي

ها خواسـته مـي شـود بـا هـدف تقليـل               يکي از ابزارهاي اساسي که از شهرداري      
, ويژه اقشار کم درآمد بـه کـار گيرنـد           قيمت تمام شده واحد مسکوني و کمک به اقشار به         

آمـد  از ديگر ابزارهاي مورد استفاده به منظور حمايت از اقـشار کـم در             .  است ١تراکم مازاد 
 اشاره نمود در اين شيوه تراکم مازاد تنها به شرطي واگذار مـي              ٢توان به تراکم مشروط    مي

شود که سازنده تعهد نمايد بخشي از واحدها را به اقشار کم درآمد و يا با درآمـد متوسـط       
________________________________________________________ 
1-Higher density. 
2-Incolusionary zoning. 
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اين ابزارها براي خانه هاي استيجاري، تمليکي و پـروژه هـاي تـک و چنـد                 . واگذار نمايد   
اعطاي تراکم تشويقي ديگر شيوه اي است که از آن بـراي کمـک بـه            .ربرد دارد خانواري کا 

 .اسکان کم درآمدها بهره گرفته مي شود
ها مي توان به تمهيد مکاني براي نصب خانـه هـاي پـيش سـاخته                  از ديگر روش  

 اسـت    روشـي  معينشيوه  . ستا ١ معين شيوه واحد هاي مسکوني    اشاره نمود، ديگر روش،   
لک اجازه داده مي شود مکاني مجزا در خانه خود پيش بيني نموده، ساخته              در آن به ما    که

اين واحدهاي اضافي آشپزخانه، اتاق خـواب و حمـام مجـزا داشـته و بـه دو                   . و اجاره دهد  
معمولاً اين واحـدها بـه صـورت        .  از واحد موجود قابل ساختند       ٣ يا منفصل  ٢صورت متصل 

واحد منفصل در   ( براي منفصل نيز مطرح مي شود        اما بعضاً تقاضا  . شوند   مي طراحي متصل
معمولاً در خانه هاي منفصل ويا متصل افراد سالخورده ). منزل تعبيه مي شوند پشتي حياط

اسکان داده مي شوند و فرزندان آنها به منظور مراقبت از آنها در خانه هاي اصـلي سـاکن                   
که فـضاهاي اضـافي   - وبزرگ هاي قديمي يا به عکس به افراد مسني که در خانه        .مي شوند 

 اين اجازه داده مي شود بخشي از خانه را به منظور اجاره بـه اقـشار         -زيادي دارند ساکنند  
معمولاً واحدهاي متصل و منفصل از واحدهاي با شرايط مساوي ارزانتر           . کم درآمد بسازند  

ز طـرف  به اجاره مي روند چرا که از يک طرف مالک در نزديکي مستأجر سـکونت دارد و ا     
 .ديگر هزينه ساخت اين واحدها در مقايسه با واحدهاي با شرايط مساوي کمتر است 

 

 پيشنهادها
حتـي مهمتـر از نبـود سياسـت مـدون بـراي اسـکان کـم                 - آنچه بيش هر چيز ديگـر        ١-

هاي ادامه دار تـورم    مشکل اسکان را به يک چالش تبديل کرده است، وجود نرخ -درآمدها
________________________________________________________ 
1-Accessoryا. 
2-Attached. 
3-Detached. 
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حرکت به سمت ثبات اقتصادي و ايجاد انتظارکاهش نرخ تورم از يک قطعاً . دو رقمي است
سو و بهبود وضعيت درآمدي افراد از سوي ديگر مهمترين اقـدامي اسـت کـه درخـصوص                  
اقتصاد و به طور اخص به منظور سامان بخشي به وضعيت توزيع درآمدي واسکان بايستي               

و اقشار کـم درآمـد   (ام دهندگان گونه که تجربه نيز نشان داده است و همان. صورت پذيرد 
در يـک شـرايط نـا اطمينـان و بـي ثبـات              )هاي رهني     واسطه ناتواني در بازپرداخت وام      به

 .اقتصادي با طيب خاطرنسبت به استفاده از ابزارهاي وام بلند مدت تمايلي ندارند
وضع قانون اسکان کم درآمدها که خلا آن جدا مشهوداست مهمترين اقدامي است کـه               -٢

 .ر حين تلاش براي مهار تورم بايستي معمول گرددد

وجود آمده است آنست که تسهيلات کم بهره و يارانه اي خريد   يک تفکر غلط که به٣-

که اساس تعريف چنين  در حالي. مسکن را بايستي در اختيار هر قشري قرار گيرد

 .سط جامعه استابزارهايي مساعدت و افزايش توان خريد اقشار کم درآمد وبا درآمد متو

نبايد مجتمعي را در حاشيه شهر که تمـامي         ,  در خصوص تأمين خانه هاي دستيافتني      ٤-

اعضاي آن کم درآمدند پيش چشم آورد بلکه نظر به اينکه يکي از اهداف سياست اسـکان                 

کم درآمدها رعايت توزيع يکسان اين افراد در کليه نقاط شهر است تا بـدين ترتيـب ايـن                   

.  تفريحي وآموزشي شهر بهره بـرد – ساير افراد بتواند از امکانات خدماتي     قشر نيز همچون  

برای نمونه تجربه ايـالات     (فلذا توصيه مي شود همچون سياست معمول در ديگر کشورها           

به گونه اي رفتار شودکه افرادکم درآمد در شهر توزيع شده، شرايط بـه گونـه اي                 ) متحده

ه شده توسط بخش خصوصي دراختيار قـشر کـم          تمهيد گرددکه برخي از واحدهاي ساخت     

 ١.درآمد قرار گيرد

________________________________________________________ 
1-Illinois Affordable Housing Primer,Poverty Summit,August 2002. 
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تعريـف روش بازپرداخـت پلکـاني    :  ـ تمهيد ابزارهاي وام رهني متناسب باشرايط تورمي       ٥

که دربانک مسکن اخيرا مورد استفاده قرار گرفته است تنها يکي از روشهايي است که بـه                 

در چنـين  .ي تـدارک شـده اسـت        هـاي رهن ـ    منظور رعايت حال بازپرداخت کننـدگان وام      

شرايطي انتظار ي که از سيستم بانکي مي رود به مراتب خطيرتر بوده،  خلأ برخي ابزارها                 

به جد در سيستم بانکي کشور احساس شده و لازم است موانع حقوقي پـيش رو هـر چـه                    

 .سريعتر برطرف گردد

ربـوط بـه اسـکان در        اگر چه مي توانند بعضاً مشکل م       ١ خانه هاي پيش ساخته و سيار      -٦

هاي منطقه اي وضـع       برخي از اقشار ضعيف درآمدي را بر طرف سازند اما بعضاً محدوديت           

جـا دارد در ايـن خـصوص    . ها مـشکل اسـکان را جـدي مـي سـازد           شده توسط شهرداري  

 .هاي مقتضي را ارايه دهند شهرداري و وزارت مسکن طرح

از بار تأمين مالي اقشار کم درآمد  ها سعي مي کنند بخشي         در حال حاضر برخي دولت     -٧

گونـه    هـا عمـلاً هـيچ       هاي ايالتي و مرکزي محول نمايند ممکن است اين دولت           را به دولت  

هاي اقتـصادي     امکان کنترلي بر روي قيمت مصالح، خدمات ساختماني، نرخ بهره، شاخص          

برنامـه هـاي   داخلي و خارجي براي تأثير گذاري بر بازار مسکن نداشته باشند اما از طريق           

جامع شهري، ضوابط منطقه بندي و واگذاري تراکم ساختماني مي توانند بهترين نقش را              

معمولاًبا افزايش قيمت زمـين سـاده تـرين راه بـراي            . در حمايت از قشر هدف ايفا نمايند      

در ايـالات   -کاهش قيمت تمام شده واحد مسکوني واگذاري اضافه تراکم ساختماني است            

ودسهم قيمت زمين از کل هزينه واحد مسکوني با ارايه تراکم مازاد در              متحده سعي مي ش   

هـا در ايـن       همکـاري ومـساعدت جـدي شـهرداري        .- درصد نگاه داشته شود    ٨-٢٥دامنه  

________________________________________________________ 
1-Mobile Homes. 
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ها به منابع حاصل از       ممکن است اين پاسخ داده شود که شهرداري       .ارتباط توصيه مي شود   

 .فروش تراکم به شدت وابسته اند

م درآمدها يک احتمال وجود دارد و آن اينکه اقـشار هـدف پـس از آنکـه                   در اسکان ک   -٨
 اين خانه ها به تناوب بين افـراد کـم درآمـد خريـد و                ،دست آوردند ه  خانه قابل خريد را ب    

فروش شود و انگيزه هاي سفته بازي باعث شود عملاً دادو ستدهاي مزبور باعـث افـزايش                 
فلذا يـک    .شده از کارايي افتاده و خنثي شود       در عمل سياست اجرا       و قيمت خانه ها شده   

شيوه و سياست بازدارنده مي تواند منع خريد و فروش اين خانه ها براي دوره هاي خاص                 
البته انگيزه هاي سفته بازي هميشه عاملي براي اين نوع رفتار نيستند چه بسا بعـد                .باشد  

 مسافت تمـايلات مربـوط      مسافت افراد تا محل کار خود و ترجيحات آنها براي کاهش اين           
بنـدهايي افـراد    و  چنين قيد   فلذا بايد به گونه اي عمل نمود که         .خريد و فروش را برانگيزد    

راکه به واسطه الزامات شغلي مجبور به تغيير محل کار و فاصله گـرفتن از محـل زنـدگي                   
 .هد ندمي شوند را در مضيقه و اعسار قرار 
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