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 مقدمه

كند تا خدماتي ها و عمليات تبديل ميانداز سياسي خويش را به برنامهسياستگذاري فرايندي است كه طي آن دولت چشم

مقرراتگذاري، عدم تواند اشكال گوناگوني ازجمله هاي مختلف پديد آورد. اين امر ميه نمايد يا تغييراتي را در حوزهئرا ارا

ه مستقيم خدمات عمومي داشته باشد. ايجاب پاسخگو بودن دولت و ئمداخله، تشويق تغييرات داوطلبانه يا تدارك و ارا

 رفاه اجتماعي در زمينه مسكن تأمينويژه وزارت راه و شهرسازي كه وظايفي همچون نهادهاي اصلي متولي بخش مسكن به

مسكن را نشان  تأمينهاي مهم بخش عمومي است كه ضرورت سياستگذاري در يكي از چالشو... به آنها واگذار شده است، 

دهد. همچنين در راستاي سياستگذاري شايسته است اقدامات اجرايي در چارچوب راهبردهاي تدوين شده در اسناد مي

 گرا، پيوسته، جامع، منعطف، نوآورانه و دقيق باشند.  فرادست كلان، نتيجه

 اجزاي بين هماهنگي دهه گذشته، حاكي از عدم ايجادپنج مسكن شهري طي  تأمينمداقه در روند سياستگذاري 

 تأمين شهرسازي، نظام مسكن با تأمينتوليد و  ساختماني( و ناسازگاري مصالح و زمين مالي، منابع) بخش اين اصلي

 مسكن شهري توان اذعان نمود كه سياستگذاريمي لذا است؛... و ونقلحمل هايسامانه روبنايي، خدمات زيربنايي، تأسيسات

 به پيش رفته است.  غيرسيستمي نگرش يك در

 

 ملاحظات سياستگذاري مسكن شهري

 از برخي تصدي و مالكيت زيرا نيست، كامل رقابت حال در كلي طوربه مسكن بازار كه دهدمي نشان توليد عوامل بررسي

 متمركز آنچنان هستند، اثرگذار مسكن شده تمام قيمت بر كه شهري نقاط از برخي در زمين ارزش ميزان همچون عوامل

 و شفافيت عدم نابساماني، پيچيدگي، بودن، طولاني ديگر سوياز. كند تعيين را هانرخ هماهنگ صورتبه تواندمي كه است

 زيربنايي، تأسيسات انشعابات كار،پايان گواهي ساختمان، پروانه صدور مانند كليدي خدمات از برخي ارائه در اداري فساد رواج

 ابلاغي، مقررات و ضوابط ساير و اجتماعي تأمين بيمه انساني، نيروي الزحمهحق دستوري هاينرخ همچنين و مالكيت اسناد

 .  داردوامي آن از محض تبعيت به را مسكن بازار كه است صلب آنچنان

 سفانهأمت و است بزرگ شهرهاي و شهرهاكلان بر ملي كلان هايسياست و اقدامات عمده تمركز كه آنجا از همچنين

 اقشار همچنين و مهاجرفرست و محروم مناطق كوچك، و مياني شهرهاي به حمايتي و آمايشي نگاه نيز مسكن حوزه در

 . گرفت ناديده را تفكيك اين تواننمي مسكن سياستگذاري در روازاين ندارد، قرار نظر مد درآمدكم

 موجود مسكوني واحدهاي عرضه نحوه به آن از بخشي درواقع و نبوده متكي توليد به تنها كه است بازارهايي ازجمله مسكن بازار

 بازار تقاضاي و عرضه سازوكار گيرد، برمي انجام هاواسطه توسط عمده طوربه كه مسكن معاملات نحوه ميان اين در دارد. اختصاص

 نمايد. مي اثركم را مسكن توليدي بخش از حمايت هايسياست مواقع اغلب در كه دارد شگرفي آثار مسكن
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 ماليات مسكوني، باير اراضي بر ماليات خالي، هايخانه بر ماليات املاك، سرمايه عايدي بر ماليات ازجمله)مسكن  مالياتي نظام استقرار

مطرح  مسكن بازار بخشيتعادل و سوداگري كنترل منظوربه كه است زمينه اين در مؤثر راهكارهاي از يكي ،...(و قيمتگران هايخانه بر

 درآمدي منبع عنوانبه هاماليات اين به تنها كه صورتي در و است شمول تعيين ملاحظات نمودن لحاظ ميان اين در مهم نكته. گرددمي

 اثرات است ممكن بلكه داد، خواهند دست از را خود اثرگذاري تنهانه شود، نگريسته مالي تأمين يا و عمومي مصارف براي محلي و دولت

 .باشند داشته عكس بازخوردهاي و سوء

 

 تجربيات سایر كشورها در سياستگذاري مسكن شهري 

فقدان سياستگذاري مشخص  از ناشي بيشتر كلان، اقتصاد به مربوط مسائل از صرفنظر آن كيفي مطلوبيت عدم و مسكن تأمين مدياناكار

 روي پيش خوبي فرصت دنيا مختلف كشورهاي تجربيات شود. مرورمي آن اجرا حل براي مختلفي هايسياست لذا، است؛ در اين حوزه

 در راستاي قانونگذاري و مالي پولي، مختلف يهاحوزه در سياستگذاري با هادولتدهد. قرار مي مسكن سياستگذاران و ريزانبرنامه

 از:  عبارتند هاسياست اين از برخي .كنندمي مسكن فعاليت بازار مدياكار براي و خصوصي بخش فعاليت براي بسترسازي

 ارائه براي مسكن نماي و سازه قطعات آن طي كه انبوه، با حجمي صرفه، به مقرون است ينديافر :مسكن توليد صنعتی سياست 

رغم اينكه در اين روش علي گردند.مي توليد شوندمي برپا  منظور همين براي كه هاييكارخانه در جانبي، نيروهاي برابر در مقاومت بيشتر

 70تا  40برخي از كشورها بين گردد. در گذاري اوليه بيشتر است، اما توليد مسكن با سرعت چندبرابر و كيفيت مناسب محقق ميسرمايه

  درصد است. 2درصد توليد مسكن به شيوه صنعتي است؛ اما اين ميزان در ايران كمتر از 

 وضع با هادولت است، مستعدتر بسيار بازارها ديگر به نسبت زمين بازار در سوداگرى زمينه كه آنجا از زمين: بازار كنترل سياست 

 براى مناسب زمين ذخيره و تأمين وساز،پروانه ساخت صدور روند بر كنترل اعمال زمين، كاربرى بر شديد كنترل متعدد، اعمال قوانين

 .كنندمي بازار اين كنترل در سعى... و آتى شهر نياز و سازىمسكن

 اين تواندمي سازىمسكن به غيرمستقيم و مستقيم كمك دو قالب در و مختلف اشكال به دولت :مالى هاىكمک و هایارانه سياست 

 هايفرم به تواندمي غيرمستقيم كمك. برد نام هايارانه هزينه يا ماليات يارانه اى،سرمايه يارانه از توانمي اول شكل در .كند را اعمال سياست

 هزينهكمك سياست، اين در. شود گرفته كارمستغلات به و زمين خريد بر مالياتى هاىتخفيف نيز و ساخت از حاصل بر سود ماليات تخفيف

 مختلف اشكال اندازيراه و دولت و مشاركت مالي كمك با و بهرهكم وام اعطاي طريق از درآمد،كم هايگروه سالم براي و امن مسكن تأمين

  گردد.مي تأمين مالي هايصندوق

 يهاگروه ويژه اياجاره مسكن ساخت در خصوصي بخش گذاريهدايت سرمايه بها،اجاره كنترل قوانين وضع :اجاره كنترل سياست 

اول : است دادن انجام قابل طريق دو از هانشينهاجار براي اجاره يهاسازي نرخمناسب است. سياست اين با مرتبط اقدامات ازجمله رآمددكم

 مسكن احداث در گذاريسرمايه به تشويق دوم و اجاره يارانه اجاره يا كوپن همچون ابزارهايي كمك با بهااجاره ايهزينه فشار آوردن پايين

 . استفاده  درست از ابزار تراكم توسط شهرداري درنهايت و مالياتي اعتبار وام، زمين، همچون تسهيلاتي از با استفاده اياجاره

 خود مسكن توليد از بخشي كه شوندمي ملزم و تشويق دولتي و بخش خصوصي سازندگان سياست، اين در :اجاره براي توليد سياست 

 با كه دولتي هايزمين روي بر بخش خصوصي، توسط ايمسكوني اجاره واحد سياست، اين در گاهي دهند. اختصاص اجاره مسكن را به

  .گرددمي بهره احداثكم هايوام از گيريبهره با شود،مي واگذار اجاره يا تقسيط شرايط تخفيف،
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 تسهيلات و تكاليف آنها براي و شوندمي تعيين و تعريف سازندگان خصوصي سياست اين طي :مسكن عرضه سازيخصوصی سياست 

 .شودمي تصويب و تدوين نيز مرتبط و قوانين معين

 سياست، اين. است نظر مد بهرهكم يهاوام اعطاي از طريق آنها خريد و قديمي هايساختمان احياي آن طي كارانه:محافظه سياست 

 هايحمايت با استفاده از كه است ايران در ي فرسودههابافت بهسازي و نوسازي طريق از مسكن نيازهاي بخشي از تأمينسياست  همان

ساله پنج هايبرنامه قالب در و و غيره تشويقي تراكم اعطاي ساختمان، پروانه صدور عوارض تخفيف بهره،كم اعطاي وام نظير متعدد قانوني

 .است دادن انجام حال در كشور و اجتماعي توسعه اقتصادي

 طرح اين در. دهدمي قرار جامعهپذير آسيب و درآمدكم اختيار اقشار در را آماده زمين دولت سياست اين در :خدمات ـ زمين سياست 

 و است فراهم خانوار اقتصادي وضعيت موازات بهبودبه تدريجي و خوديار ساخت امكان بودند، كاربري هاينقشه و داراي طرح هازمين كه

 .شوندحمايتي مي يهابرنامه مشمول بيشتري تعداد اينكه هم و يابدمي دولت كاهش سرانه گذاريسرمايه هم

 واحدهاي با مسكوني هايمجتمع ساخت به اقدام شده مؤسسات ايجاد طريق از دولت رويكرد اين دری: اجتماع سازيخانه سياست 

 .نمايديمت ميقارزان

 هدف با و زمين موجودي براي گذاريسياست سازيطريق يكپارچه از بانك اين :مسكن و زمين اطلاعاتی بانک ایجاد سياست 

 .گرددتشكيل مي مسكن و زمين مورد در بهنگام و كامل آمار به مستمر و دسترسي سازيشفاف

 طور مستقيم به و دارد مسكن تخصيص و توسعه گيريتصميم را در ايعمده نقش دولت سياست اين در: دولتی مسكن ساخت سياست

 مسكن هايبرنامه در مهم عنصر يك عنوانشود و درواقع دخالت جدي دولت بهمي مختلف اقشار مسكن و فروش آن به وارد عرصه ساخت

 . است ملي

 واگذار استيجاري صورتبه مسكوني واحدهاي اين راهبرد براساس :تمليک شرط به اجاره مسكونی واحدهاي ساخت سياست 

  شود.كم مي و وصول مسكن، شده تعيين قيمت كل از انهيماه اقساط صورتبه وجوه اجاره و گرددمي

 اعطاي تسهيلات ويژه خريد و ساخت مسكن،  خصوصي، هايتجهيز سرمايه طريق از سياست اين: متنقيارزا مسكن احداث سياست

 شود. مي اجرا غيره و جامع هايطرح مسكن،انداز هاي پساندازي صندوقهاي تعميرات و نوسازي مسكن، راهاعطاي وام

 ها درخانواده سوميك به نزديك رو هستند و هبا عنايت به اينكه اغلب كشورهاي در حال توسعه با يك روند شهرنشيني فزاينده روب

هاي مختلف متناسب با نيازهاي مادي و مسكن براي گروه تأمينتوان گفت تجارب رو ميكنند، ازاينمي زندگي هاي غيررسميسكونتگاه

 هاها كه در اين كشورها در اولويت قرار دارد، مشابهت بيشتري با وضعيت كشور ما دارد. سياستمعنوي و متعادل با وضعيت اقتصادي خانواده

 دنبال به كشورها از اي كه برخيگونهبه. است بوده متفاوت بسيار طي نيم قرن اخير كشورهاي در حال توسعه، در مسكن، هايبرنامه و

 سازي توسعه شهرك دنبال به برخي و كرده را دنبال خصوصي بخش مديريت به دولتي زمين ارائه اند؛ برخيبوده اجتماعي ارائه مسكن

اين  در يمتنقارزا مسكن عرضه افزايش براي مانع اصلي عنوانبه زمين، به صرفه به مقرون دسترسي نبود دهدمي نشان هابررسي .اندبوده

 كشورهاست.


