
 های اقتصادی  ماهنامه بررسی مسائل و سیاست-مجله اقتصادی 

  41 -64 ، صفحات1391 خرداد، 3  شماره
  

   بازار مسکنگذار در های اثر بررسی ساختارها و متغیر
  

  1دیلمی محمدحسن صبوری
  2سعیده شفیعی

  
هـای   بخـش ای بـا دیگـر    های مهم اقتصادی بوده که رابطـه تنگاتنـگ و گـسترده            بخش مسکن از جمله بخش    

این بخش هم به لحاظ سهم در بودجه خانوار و هم به لحاظ سهم در تولید ناخالص داخلـی و      . اقتصادی دارد 
های کلان اقتصادی مانند رشـد       نیز نقشی که در تغییرات شاخص     های اقتصادی و     ارتباط گسترده با سایر بخش    

 بخش مسکن از    ،در این مقاله  . برخوردار است  بسزایینماید از اهمیت     اقتصادی و اشتغال عوامل تولید ایفا می      
گذاری  افزوده و سرمایه   هایی مانند ارزش    شاخص .دیدگاه اقتصاد خرد و کلان مورد بررسی قرار گرفته است         

 دیگـر سـهم   سـوی زایی و میزان جذب نقدینگی در این بخش و از           ، میزان اشتغال   در بخش مسکن   انجام شده 
 لزوم دخالت   ،در قسمت دوم  .  دقیق مورد بررسی قرار گرفته است      صورته  ب... مسکن در سبد هزینه خانوار و     
های قبل و پس از انقلاب در حمایت از بخش مـسکن و در               ها و اقدامات دولت    دولت در این بخش و سیاست     

هـای    مـشکلات موجـود در ایـن بخـش بیـان و توصـیه        ،در پایان . های توسعه اقتصادی ارائه شده است       برنامه
  .گردد انع موجود ارائه میرفع موسیاستی جهت 

  
افـزوده بخـش مـسکن، بـازار مـسکن، هزینـه مـسکن،                ، ارزش بخـش مـسکن   : های کلیـدی    واژه

  .موجودی مسکن
  
  مقدمه. 1

ناسب به عنـوان یکـی از        حق داشتن مسکن م    ،1948از زمان تصویب بیانیه جهانی حقوق بشر در سال          
هـا مقـررات      دولـت  از آن تـاریخ تمـام     .  اسـت  معرفی شده  اجزای مهم استانداردهای زندگی مطلوب    

های مسکن یا گنجاندن دپارتمان       و اقدام به ایجاد وزارتخانه     نمودندخاصی در خصوص سرپناه وضع      
هـا و     برنامـه  ، مقـررات  ،هـا  ها به منظور تخـصیص وجـوه و تـدوین سیاسـت            مسکن در سایر وزارتخانه   

ا تـشکیل وزارت آبـادانی و مـسکن در سـال            ایران نیـز ب ـ   . اند های خاص در بخش مسکن کرده      پروژه
برخی براساس  . هایی را در این زمینه برداشت       گام 1353 و وزارت مسکن و شهرسازی در سال         1343

                                                            
  mohamadsabuori@gmail.com            .دانشجوی دکتری اقتصاد، مشاور حوزه بازرگانی داخلی وزارت صنعت، معدن و تجارت. 1
  .کارشناس ارشد اقتصاد  . 2
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42  3  سال دوازدهم شمارهمجله اقتصادی 

 اسـتانبول   -متحد ترکیه    سازمان ملل  1رکار دومین کنفرانس اسکان بش    ه دستور المللی از جمل   اسناد بین 
عهداتی از جملـه توجـه بـه داشـتن حـق مـسکن               جمهوری اسلامی ایران به عنوان یک عضو ت        ،1996
 افزایش موجودی مسکن مطلوب     ، اقشار برای دسترسی به سرپناه مناسب      تمامساختن  ، توانمند مناسب

هـای    اجتماعی و تعاونی از طریـق افـزایش مـشارکت بخـش            ،در قالب واحدهای مسکونی استیجاری    
حـق  . یت اجتمـاعی را پذیرفتـه اسـت    خصوصی و اجتماعی و تأمین سرپناه به عنوان یک اولو       ،دولتی

 قـانون اساسـی   31براسـاس اصـل     . حت بیان شـده اسـت     مسکن در قانون اساسی کشورمان نیز به صرا       
 داشتن مسکن متناسب با نیاز حق هر فرد و خانوار ایرانی است و دولـت نیـز                  ،جمهوری اسلامی ایران  

 روستانـشینان و کـارگران زمینـه        ویـژه موظف است با رعایت اولویت برای آنان کـه نیازمندترنـد بـه              
بنابراین بر دولت لازم است تـا بـا تخـصیص بهینـه             . )1387اصلانی،   (نمایداجرای این اصل را فراهم      

  . منابع مالی موجود مسکن مناسب برای اقشار مختلف مردم را تأمین نماید
بـوده  هـای اقتـصاد ایـران        تـرین بخـش    طی چهار دهه گذشته بخش مسکن همواره یکی از مهم         

گذاری داشته و بـه لحـاظ ارتبـاط          ای در تولید ناخالص داخلی، اشتغال و سرمایه        است که نقش عمده   
های اقتـصادی    به عنوان محرک بسیاری از فعالیت   های مختلف اقتصادی    با بخش  2قوی پسین و پیشین   

 و  هـا    که رونـق و رکـود ایـن بخـش تغییـرات بـسیاری بـر سـایر بخـش                    ای  گونهعمل نموده است؛ به     
 با توجه به این اهمیت در ادامه به بررسی این بازار و عوامل مؤثر               .کلان را به همراه داشته است     اقتصاد

  .شود بر آن پرداخته می
  

  مسکن به عنوان یک کالای اقتصادی. 2
ه باشـد، بنـابراین در نگـا       که استفاده از مسکن به عنوان سرپناه یکی از نیازهای اولیه انسان می            با توجه به این   

توان گفت که امروزه مسکن به عنوان یک بخش ضـروری در زنـدگی بـشر بـوده کـه ایـن نیـاز                         اول می 
 ،عـلاوه بـر ایـن   . جانشینی در نظـر گرفـت    توان برای آن      نمی سوی دیگر،  از   .سازد ها را برآورده می    انسان

کالا را از سـایر  های منحصر به فردی است که بازار این  مسکن به عنوان یک کالای بادوام دارای ویژگی      
  :دلیل این تمایز آن است که مسکن. کند کالاها متمایز می

 ارضـا   باشـد   کی از اولین نیازهای بشر مـی       زیرا نیاز به سرپناه را که ی       ،کالایی ضروری است   -
 .کند می

 .دهد ترین هزینه خانوار را تشکیل می  مهمها برای اغلب خانواده -

 .تکالایی بادوام و دارای ثبات فضایی اس  -

                                                            
1. HABITAT 2 
2. Forward and Backward Linkages 
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43 گذار در بازار مسکن های اثر بررسی ساختارها و متغیر

 .ای با عمر طولانی است یک کالای سرمایه -

 .کالایی ناهمگن با تعداد زیادی مؤلفه است -

و تسهیلات واحد مسکونی    ) تأمین سرپناه (خدمات مسکن از نظر خدمات موجودی مسکن         -
  .)1386عشری و فرهانیان،  اثنی (قابل بررسی است) تأمین خدمات رفاهی(

 درصـد تولیـد ناخـالص داخلـی کـشور           24 تـا    21ه بـین    ک ـکلان با توجه به این     دیدگاه اقتصاد  از
 ایـن بخـش موتـور رشـد اقتـصادی و      )برداری در دوران ساخت و بهره(مربوط به بخش مسکن است      

گـذاری نیـز در      مـسکن از دیـدگاه مـصرف و سـرمایه         . رود عامل تقویت آن در کشور بـه شـمار مـی          
خرد نیز مسکن یکی از کالاهای اساسی       از دیدگاه اقتصاد    . عهده دارد رهای ملی نقش مهمی ب     حساب
مـسکن نـوعی    . رود ترین نیاز خانوار بـه شـمار مـی          مهم ست که پس از خوراک و پوشاک       ا خانوارها

 بزرگتـرین بخـش     ر مـسکن  گـذاری د   باشـد و سـرمایه     دارایی غیرمنقول و محدود به مکان خاص می       
   .)1386زاده و احمدزاده،  قلی (دارایی خانوار خواهد بود

های مورد استفاده برای سـایر   شود که با سیاست جه به موارد ذکرشده به راحتی مشاهده می    با تو 
، بـرای جبـران کمبـود مـسکن      مثـال عنـوان بـه  . توان مشکلات بخش مسکن را حل نمـود   کالاها نمی 

 افـزایش تولیـد و   بـرای  ، دیگـر سـوی  و از    نمـود توان مانند بسیاری از کالاها از واردات اسـتفاده           نمی
هـای اقتـصاد نیـز        مقابله با مازاد تقاضـا انجـام اقـدامات اساسـی در دیگـر بخـش                جهت مسکن   عرضه

به عنوان  گرفتن مسکن   با در نظر  . بر است   یندی زمان انماید و به طور کلی این اقدامات فر        ضروری می 
 بـه همـین جهـت بررسـی         سـازد و    از سایر کالاها متمـایز مـی      های خاص، مسکن را       ویژگی یک کالا 

  .کند تحلیل عرضه و تقاضای آن را پیچیده میدر بازار مسکن و تعادل 
 

  کلانبازار مسکن از دیدگاه اقتصاد. 2-1
تـوجهی از تولیـد ناخـالص ملـی مربـوط بـه بخـش                 سهم قابـل    که دهد های ملی نشان می    آمار حساب 
ال اشـتغ تـشکیل سـرمایه و       ،گـذاری   سـرمایه  ،افـزوده   متغیرهای کـلان نظیـر ارزش      روند. مسکن است 

بـا بررسـی جـداول      . باشـد  مـی کشور   بخش مسکن در اقتصاد      اهمیتدهنده   نشانبخش  همسویی این   
هـای سـایر    شود که این بخش به دلیل نیاز بالایی که بـه داده   ستاده اقتصاد ایران نیز مشاهده می -داده  
صادی رو در رشـد و توسـعه اقت ـ      هـای پـیش    تواند به عنـوان یکـی از بخـش         های اقتصاد دارد می    بخش

  .)1387وزارت مسکن و شهرسازی، (نماید کشور عمل 
توان به دو قسمت ارتباط مستقیم       کلی ارتباط بخش مسکن با بخش حقیقی اقتصاد را می         به طور 

در مرحلـه   . باشد برداری می  ارتباط مستقیم مربوط به دو مرحله تولید و بهره        . و غیرمستقیم تقسیم نمود   
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44  3  سال دوازدهم شمارهمجله اقتصادی 

افـزوده   هـای ملـی ذیـل ارزش       کند که در حـساب     زوده ایجاد می  اف تولید، ساخت و ساز مسکن ارزش     
افزوده ذخیره واحـدهای مـسکونی از        برداری نیز ارزش   در مرحله بهره  . شود بخش ساختمان لحاظ می   

 تـشکیل شـده و در بخـش خـدمات و زیـربخش خـدمات                1یدو بخش اجاره واقعی و اجاره محاسبات      
اهمیـت   (GDP) سهم نسبی در تولید ناخالص داخلـی         مطلق و  قدر لحاظد که از    شو مستغلات وارد می  
ارتباط غیرمستقیم بخش مسکن نیز به این دلیل است که سـاخت و سـاز مـسکن و                   .بسیار زیادی دارد  

هـای اقتـصادی تولیـد       ای است که از طریق سایر بخش       ها و مواد اولیه     نیازمند نهاده  برداری از آن   بهره
 لذا افزایش تولید بخـش مـسکن موجـب تقویـت رشـد              ،یردگ شده و در اختیار بخش مسکن قرار می       

   .)1387وزارت مسکن و شهرسازی،  (های اقتصادی خواهد شد تولید و اشتغال در سایر بخش
  
   بخش مسکنافزوده ارزش. 2-1-1

 احــداث و توســعه بــر مــشتمل هــای فعالیــت SNA(2( ملــی هــای حــساب سیــستم بنــدی تقــسیم مطــابق
 گـروه  این های فعالیت و شود می یبند طبقه ساختمان گروه در سکونیغیرم و مسکونی های ساختمان

 سـاختمانی  هـای  فعالیـت . گیـرد  مـی  قـرار  بررسـی  مورد عمومی و خصوصی بخش دو در تفکیک به
. اسـت  روسـتایی  و شـهری  مناطق ساختمان در خصوصی بخش گذاری سرمایه شامل خصوصی بخش
 جدیدالاحـداث  هـای  سـاختمان  بـرای  شـهری  منـاطق  در خصوصی بخش های ساختمان تولید ارزش

 بـرآورد  مرکزی بانک آمار اداره خصوصی بخش ساختمانی های فعالیت آمار از حاصل نتایج براساس
 ،اسـت  یمـسکون  یهـا  سـاختمان  بـه  مربوط مزبور یساختمان یها فعالیت عمده کهبه دلیل آن  . شود می

 مـورد توجـه    مسکن بخش افزوده رزشا عنوان به تواند می ساختمان در خصوصی بخش افزوده ارزش
  .)1386میرشجاعی،  (گیرد قرار

 )1338 -1338( طـی دوره     لـی م ناخـالص  تولید از  را ساختمانبخش   افزوده ارزش سهم )1(نمودار  
) 1338 -1387(هـای   سـال طـی افزوده این بخش  رشد ارزششود  گونه که ملاحظه میهمان .دهد نشان می

. باشـد   رشد تولید ناخالص ملـی بـالاتر مـی          درصد بوده است که از نرخ      8/5طور میانگین برابر    در کشور ب  
 درصـد و سـهم   5 نیز بـه میـزان   1386افزوده بخش ساختمان از تولید ناخالص داخلی در سال      سهم ارزش 

 درصد از تولید ناخالص داخلـی بـوده         11 خدمات این واحدهای مسکونی در این سال برابر          افزوده  ارزش
افزوده ایجاد شده در کل اقتـصاد ایـران        درصد از ارزش   16شود که این بخش      شاهده می  م ،بنابراین. است

  . را در این سال به خود اختصاص داده است
  

                                                            
1. Computed Rent  
2. National Account System 
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45 گذار در بازار مسکن های اثر بررسی ساختارها و متغیر

  
  .های ملی های زمانی حساب مرکز آمار ایران، سری: مأخذ

  یمل ناخالص تولید از  و مسکنساختمانبخش  افزوده ارزش سهم. 1نمودار
  
  در بخش مسکن گذاری سرمایه. 2-1-2

 موتـور  عنوان به تواند می دارد اقتصاد های بخش سایر های داده به که بالایی نیاز دلیل به مسکن بخش
 ایجـاد  باعث مسکن بخش در نهایی تقاضای افزایش. نماید عمل ایران اقتصاد در توسعه قطب و رشد
 بـه  در بیـشتری  انگیزشـی  ارآث ـ دلیل همین به و گردد می اقتصاد های بخش سایر های داده برای تقاضا

 بخـش  ایـن  پیـشین  و پـسین  ضرایب شده انجام تحقیق براساس. ددار ها بخش سایر درآوردن حرکت
 .)1375نظـری،    (اسـت  بوده دارا ایران اقتصاد های بخش بین را اول رتبه )1351-1367( زمانی مقطع طی

 و   درصـد  20-40بین  مذکور   دوره   طیبخش در تشکیل سرمایه کل اقتصاد ایران        این   سهم   ،همچنین
   . درصد در نوسان بوده است4-8  بینگذاری بخش مسکن از تولید ناخالص داخلی سهم سرمایه

  
  های جدید مناطق شهری  گذاری بخش خصوصی در ساختمان سرمایه. 1جدول

 )میلیارد ریال(                                                                                                                                                                 

 )درصد( نهمتوسط رشد سالا 1387 1375 شرح

 06/23 31818 3992 های شروع شده خصوصی در ساختمان گذاری بخش سرمایه

 1/25 60721 6419 تمام  های نیمه خصوصی در ساختمان گذاری بخش سرمایه

 5/23 21062 2533 شده های تکمیل خصوصی در ساختمان گذاری بخش سرمایه

   .مرکزی جمهوری اسلامی ایران ، بانکهای زمانی اقتصادی  بانک اطلاعات سری:مأخذ
  

ــدول   همان ــه ج ــه ک ــی ) 1(گون ــشان م ــد  ن ــانی هدر دورده ــرمایه)1375 - 1387( زم ــذاری   س گ
در ایـن دوره    . دهـد   توجهی را نـشان مـی       رشد قابل  های جدید مناطق شهری    خصوصی در ساختمان   بخش

)
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46  3  سال دوازدهم شمارهمجله اقتصادی 

شده به ترتیب    تمام و تکمیل    های شروع شده، نیمه    خصوصی در ساختمان   گذاری بخش  رشد حجم سرمایه  
  .باشد  درصد می5/23،  1/25، 06/23معادل 

  
   در بخش مسکنتشکیل سرمایه. 2-1-3
 در مجـزا  صـورت  بـه  ناخـالص  ثابت هسرمای تشکیل برآورد ایران ملی یها حساب محاسبات نظام در

 نیـز  هـا  زمینه این از یک هر در .گیرد می صورت ،ساختمان و کار و کسب لوازم و آلات ماشین زمینه
 در خـصوصی  سـرمایه  تـشکیل . گـردد  محاسـبه مـی    خـصوصی  و دولتـی بخش   تفکیک بهمحاسبات  
 شـهری  منـاطق  های ختمانسا در خصوصی بخش گذاری سرمایه به مربوط آمار از استفاده با ساختمان
 معیـار  تواند می خصوصی ساختمان در سرمایه تشکیل به مربوط آمار ،اساس این بر. گردد می برآورد
 ناخـالص  ثابـت  سرمایه تشکیل به مربوط آمار بررسی .باشد مسکن بخش در سرمایه تشکیل از خوبی
 در بخـش  این )1338 -1382( زمانی دوره که طی  دهد می نشان جاری های قیمت به ساختمان بخش
 نقـش  دلیـل  همـین  بـه  و داده اختـصاص  خـود  به را سرمایه تشکیل کل از نیمی از بیش ها سال اغلب

  .)1386میرشجاعی،  (است داشته کلان سطح در گذاری سرمایه رکود و رونق یروندها در یثرؤم

 کـه  دهـد  مـی  نـشان  خصوصی و دولتی بخش دو برحسب ساختمان در گذاری سرمایه تفکیک
 خـصوصی  بخـش  گـذاری  سـرمایه  از بیش دولت توسط گذاری سرمایه رشد انقلاب از قبل دوره طی
 تـشکیل  کـل  رشـد  متوسـط  تحمیلـی  جنـگ  یزمـان  دوره و انقـلاب  از پس های سال طی .است بوده

گردیـد   منفـی  )خـصوصی  بخش چه و دولت توسط چه( ساختمان بخش در گذاری سرمایه و سرمایه
  .دهد ند رو به رشدی را نشان می روکه پس از پایان جنگ

  
   در بخش مسکناشتغال. 2-1-4

 در گـذاری  سـرمایه  اهمیـت  توجیـه  در همـواره  کـه  اسـت  مواردی از یکی مسکن بخش زایی اشتغال
 هـای  بخـش  در اشـتغال  بررسی .است بوده کشور اقتصادی ریزان برنامه و مدیران مدنظرمسکن   بخش

 هـزار نفـر در سـال        336 از   بخش  این شاغلان تعداد که دده می نشان رکشو کل در اقتصادی مختلف
 سهم بخش مسکن از اشتغال سوی دیگر،از  . بالغ گردیده است1380نفر در سال   میلیون2/2 به 1338
 کـه نـشانگر      افزایش یافته است   1387 درصد در سال     8/12 به   1375 درصد در سال     11 کشور از    کل

  .باشد میزایی  افزایش اهمیت این بخش در اشتغال
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47 گذار در بازار مسکن های اثر بررسی ساختارها و متغیر

  میزان جذب نقدینگی. 2-1-5
 درصد نقدینگی جامعه را به خود اختصاص داده         )20– 30(  کارا بخش مسکن در غیاب بازار سرمایه     

ای  نقدینگی مذکور بنا به ماهیت تقاضای موجود در بخش مسکن به تقاضای مصرفی و سرمایه         . است
 20 طی یک دهه گذشته همواره بیش از  کهدنده نشان می) 2(گونه که جدول همان .قابل تقسیم است 

  طـی  کـه دن ـده  برآوردها نشان مـی ،همچنین. درصد از نقدینگی کشور در این بخش فعال بوده است  
ای    تقاضای سـرمایه   ه درصد از نقدینگی وارد شده به بخش مسکن به انگیز          34 گذشته حدود    هسه ده 

 بـازار   رغم نبـود  ی ـعل.  مـسکن شـده اسـت      رفی وارد بـازار    درصد با هدف برآوردن نیازهای مـص       66و  
هـای خـود از شـدت عواقـب ناشـی از        بخش مسکن توانسته اسـت بـه لحـاظ ویژگـی           مدا کار هسرمای

  .بکاهدای   ملاحظه  تا حد قابلزمینی نقدینگی در بخش اقتصاد زیرحضور مازاد 
بـه   نسبت تسهیلات اعطایی بخـش مـسکن         )1376 -1386(های   سال هفاصلدر  شایان ذکر است    
نـشان  عملکـرد نظـام بـانکی کـشور          .ت درصد رسـیده اس ـ    22 درصد به    3/25کل اعتبارات بانکی از     

مـدت گـرایش داشـته        مـدت و میـان     ها و تـسهیلات کوتـاه      اعتبارات اعطایی عمدتاً به وام      که دهد می
 درصـد  7 معـادل  ت اعطـایی های بلندمدت به کل تسهیلا  مانده وام 1386 به طوری که در سال       ؛است
  .ها به کل تسهیلات اعطایی بوده است  درصد مانده سایر وام93 مقابل در

  
  سهم نقدینگی در بخش مسکن. 2جدول

  )میلیارد ریال (
 1386 1382 1380 1378 1376 شرح

 881710 526596 318860 192682 134313 کل نقدینگی

 220000 143000 97500 49468 28271 نقدینگی در بخش مسکن

 7/24 2/27 6/30 7/25 21 )درصد( ز کل نقدینگیسهم بخش مسکن ا

  .مرکزی جمهوری اسلامی ایران ، بانکهای زمانی اقتصادی بانک اطلاعات سری: مأخذ
  
  بازار مسکن از دیدگاه اقتصاد خرد. 2-2

 در طول .باشد گونه که ذکر گردید کالایی است که از دیدگاه اقتصاد خرد نیز دارای اهمیت می   همان
در سـبد مـصرف     تـرین کالاهـا       به عنوان یکی از مهـم     همواره نیازی حیاتی بوده و      مسکن  تاریخ بشر،   

ها بوده که ایـن       اما مسکن در درجه اول به عنوان مکانی برای سرپناه انسان           ،خانوار وجود داشته است   
ه  به بررسی چند شاخص مهم مسکن در کشور از دیـدگا    ،در ادامه . نماید نیاز اولیه بشر را برآورده می     

  .شود اقتصاد خرد پرداخته می
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48  3  سال دوازدهم شمارهمجله اقتصادی 

   خانواره مسکن در سبد هزینهسهم هزین. 2-2-1
هـای مهـم در اقتـصاد مـسکن قابـل           شاخص خانوار به عنوان یکی از       ه مسکن در سبد هزین    هسهم هزین 
 و درآمـد  کـم  بـسیار  خانوارهـای  .نیـست  یکسان خانوارها هزینه الگوی یا ترکیب اما ،باشد توجه می 
 ترکیـب  بـا  متفـاوتی  محـسوس  طـور  بـه  الگـوی ) دهـم  و اول های  دهک (پردرآمد یاربس خانوارهای

 اختـصاص  مـسکن  بـه  را خـود  درآمـد  درصـد  50 حـدود  فقـرا . دارند متوسط خانوار یک های هزینه
 همـراه  نکتـه  ایـن . رسد می درصد 20 به حداکثر ثروتمندان مورد در سهم این که حالی در ؛دهند می
 حـوزه  ایـن  در گـذاری  سرمایه و قیمت افزایش از نفع ثروتمندان  وین دو قشر    ا زلامن کیفیت لهأمس با

  .دهد در این بخش را نشان می خانوارها بین شکاف عمق
 هزینه مسکن در سبد هزینه خانوار سیری       از انقلاب  پیشهای   طی سال   که دنده میآمارها نشان   

ایـن نـسبت کـه در    . ر بـالغ شـد  هـای خـانوا    درصـد کـل هزینـه    32 به   1356صعودی داشته و در سال      
 مجـدداً افـزایش      درصد رسیده بود   27 به   1362ر سال   های اولیه پس از انقلاب کاهش داشته و د         سال

با توجه بـه  .  خود اختصاص دادهای خانوار را به     درصد هزینه  28 سهمی معادل    1368یافت و در سال     
 حتی  ی مختلف درآمدی یکسان نیست    ها   در گروه  های مسکن در سبد هزینه خانوار       که سهم هزینه  این

هـای خـانوار کـاهش        که نسبت میانگین هزینه مسکن به کل هزینه        )1356-1362(های   در فاصله سال  
 درصـد کـل     60های کم درآمد سـیری صـعودی را پیمـوده و تـا حـدود                 یافته بود، این رقم در گروه     

درصـد   30 - 40به حدود   ی اخیر   ها این رقم طی سال   . )1367هری و همکاران،    ا (ها رسیده بود   هزینه
 درصد نیز افزایش    60طور میانگین تا حدود      های کم درآمد به     این سهم برای گروه     که گردد  بالغ می 

  .یابد می
  
  سطح زیربنای واحدهای مسکونی. 2-2-2

رصـدی از   د 7/6  بـا رشـدی معـادل      )1375 -1387( طی دوره سطح زیربنای کل واحدهای مسکونی      
نـسبت بـه    نیـز    1386 این شاخص در سال      . هزار مترمربع رسیده است    59360ع به    هزار مترمرب  24633

 .یافـت  هزار مترمربـع افـزایش   4/79817 هزار مترمربع به 51205 از ی درصد 9/55 با رشد    1387سال  
باشد کـه سـبب افـزایش هزینـه و           سازی به شیوه علمی در کشور می        نبود انبوه  ،یکی از دلایل این امر    
 بــا اقتــصادی ســازی انبــوه فرهنــگ هنــوزمتأســفانه . ر ایــن بخــش گردیــده اســتکــاهش کــارایی د

 مـورد  در کـه  همانگونه سازی انبوه کنار در. است نیافته رواج کوچک شهرهای در نوین های وریافن
 یعنـی . باشـند    مـی  زا اشـتغال  نیز صنایع آن که شود می ایجاد صنایعی شد ذکر پیسن و پیشین ارتباطات

 انتظـار  تـوان  مـی  ترتیب بدین و شود تبدیل وجهی چند پروژه یک به تواند می سازی انبوه پروژه یک
  .باشد اقتصادی های بخش سایر برای یتر  قویمحرک بخش این که داشت
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49 گذار در بازار مسکن های اثر بررسی ساختارها و متغیر

  موجودی مسکن خانوار. 2-2-3
 هزار واحد در 15974 به 1375 هزار واحد در سال 10800 از موجودی واحدهای مسکونی در کشور

طـی   موجودی واحدهای مسکونی در کل کـشور         ،با توجه به اطلاعات فوق    . ه است رسید 1387سال  
نه واحدهای مـسکونی    درصد، رشد سالا   3/99انه   متوسط رشد سالا   هدهند   نشان )1375 -1387( دوره

  . درصد بوده است34/1 درصد و در نقاط روستایی برابر با 25/5موجود در نقاط شهری معادل 
 

  )1375-1387(طی دورهمسکونی  هایموجودی واحد .3جدول
 ) واحدهزار (

 )درصد(رشد سالیانه   متوسط 1387 1375 شرح

 99/3 15974 10800 موجودی مسکن در کل کشور

 25/5 11518 6900 موجودی مسکن در مناطق شهری

 34/1 4456 3900 روستایی  موجودی مسکن در مناطق

  . مرکزی جمهوری اسلامی ایران، بانکهای زمانی اقتصادی بانک اطلاعات سری: مأخذ
  
  تراکم خانوار در واحدهای مسکونی. 2-2-4

 افـزایش تعـداد واحـدهای مـسکونی         دهنـده   تحولات شاخص تراکم خانوار در واحد مسکونی نـشان        
بررسی روند  .باشد نسبت به تعداد خانوارها و برخورداری تعداد زیادی از فاقدین مسکن از سرپناه می

دهـد کـه بـه تـدریج      نـشان مـی   )1375-1387( طـی دوره  ر در واحد مـسکونی      تحولات تراکم خانوا  
ایـن  . راه یافتـه اسـت    ) وضـعیت مطلـوب   (تراکم خانوار در واحد کاهش یافته و به سمت عـدد یـک              

 رشد موجـودی  همقایس .ست رسیده ا1387 در سال 09/1ه رقم ب 1375 در سال 13/1شاخص از رقم 
گرفتن تولیـد واحـد مـسکونی بـر رشـد خـانوار            پیشی دهنده اننشواحدهای مسکونی و تراکم خانوار      

  .دهد تحولات این شاخص را در مناطق مختلف کشور نشان می) 4( جدول .است
  

  )1375 -1387( طی دورهتراکم خانوار در واحد مسکونی . 4جدول
 

 1387 1375 شرح
 09/1 13/1 کل کشور

 08/1 14/1 مناطق شهری

 14/1 28/1 مناطق روستایی

  .، بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایرانهای زمانی اقتصادی بانک اطلاعات سری: مأخذ
  
 های مسکونی دوام و ایمنی واحد. 2-2-5

بسیاری در این بخش برخوردار گردیده، دوام های اخیر از اهمیت  یکی از مسائل مهمی که طی سال
ل واحدهای مسکونی در کل سهم واحدهای مسکونی بادوام از ک. و ایمنی واحدهای مسکونی است
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50  3  سال دوازدهم شمارهمجله اقتصادی 

.  درصد افزایش یافته است4/79 به 1387درصد بوده که در سال  6/62 برابر 1375کشور در سال 
برابر نیز  1375بادوام از کل واحدهای مسکونی در کل کشور در سال   سهم واحدهای مسکونی نیمه

 سهم واحدهای ،علاوه به.  درصد کاهش یافته است97/16 به 1387 درصد بوده که در سال 05/23
این امر .  استیافته درصد کاهش 13/8 درصد به 63/16 مورد بررسی از هدوام در دور کم
  .سازی است  تحول در کیفیت واحدهای مسکونی از نظر بادوامهدهند نشان

 

   )1387-1375( طی دورهحسب کیفیت بنا  کشور بروضعیت واحدهای مسکونی. 5جدول
 )درصد(                                                                                                                                                                           

 1387 1375  شرح
 4/79 62/60 بادوام

 97/16 05/23 بادوام  نیمه

 13/8 63/16 دوام  کم

  .های زمانی اقتصادی، بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران ریبانک اطلاعات س: مأخذ
  
   تصرف خانوارهاهنحو. 2-2-6

 1375 نفوس و مسکن مرکـز آمـار سـال           در سرشماری مرکز آمار ایران     شدهبراساس آمارهای منتشر  
 درصـد خانوارهـا   75/15درصد خانوارهـای موجـود در کـشور دارای مـسکن ملکـی و           4/73حدود  
 بـه ترتیـب برابـر       مـذکور این نسبت برای خانوارهای شهری و روسـتایی در سـال            . اند  نشین بوده    اجاره

 است که سهم خانوارهای دارای       از آن   حاکی 1387این آمارها در سال      .باشد   درصد می  4/5 و   7/66
هـای    نـسبت  همقایـس . باشـد    درصد می  2/24نشین     درصد و سهم خانوارهای اجاره     7/67مسکن ملکی   

 درصـدی از    29  و 62 به ترتیـب بیـانگر سـهم         1387های شهری و روستایی در سال       فوق برای خانوار  
  .باشد های مسکونی می کل واحد

  
  )1375-1387( طی دورهحسب نوع تصرف نسبت واحدهای مسکونی بر .6جدول

  )درصد(                                                                                                                                                                           
 1387سال  1375سال  شرح

 42/67 4/73 ملکی در کل کشور

 21/24 57/15 ای در کل کشور اجاره

 62 7/66 ملکی در مناطق شهری

 29 8/20 ای در مناطق شهری اجاره

 82 5/83 ملکی در مناطق روستایی

 08/0 4/5 ای در مناطق روستایی اجاره

  .های زمانی اقتصادی، بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران بانک اطلاعات سری: مأخذ
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51 گذار در بازار مسکن های اثر بررسی ساختارها و متغیر

  حضور دولت در بخش مسکن . 3
 و مسأله اصلی اقتصاد یعنی محدودیت منابع تقاضای بسیاری از 20رشد سریع جمعیت جهان در قرن 

در بسیاری از . پاسخ گذارده است  سرپناهی دلخواه را بیخانوارهای متقاضی برای دستیابی به
کارگیری منابع ریزی دقیق برای ب کشورهای جهان فشار اجتماعی حاصل از نیاز مسکن موجب برنامه

حال توسعه نظیر ین مشکل در کشورهای درا. گذاری منظم در بخش مسکن شده است و سرمایه
مدی بازار در اناکار. گذاری مواجهند آشکارتر است یهایران که با محدودیت بیشتری در منابع سرما

مسکن برای طیف وسیعی از اقشار با درآمد متوسط و پایین در کنار عملکرد ناکارای نظام  تأمین
 لزوم دخالت -بهای مسکن  از جمله رشد نامتناسب دستمزد نسبت به رشد قیمت و اجاره-اقتصادی

 ایران بخش مسکن تنها بخشی است که مالکیت دولت در در. سازد دولت در این بازار را حتمی می
 اما همین بخش در ،باشد و بخش خصوصی متولی آن است  درصد می4 - 5آن محدود و در حدود 

 ).ها سسات مالی، بانکؤمسکن و شهرسازی، م مانند وزارت(ها تابع دولت است  گذاری سیاست
ن، مصالح و تسهیلات بانکی همراه با ی چون قیمت زمی دیگرثیرگذارأهمچنین عوامل مهم و ت

 ها کاملاً  که البته حضور دولت در این بخش وجود دارندعوارض و مالیات بر تولید ساختمان
از . باشد  بیشتر از اعداد اعلام شده میبسیار لذا آثار تصمیمات دولت بر بخش مسکن ؛پررنگ است

های  خچه حضور دولت و اهداف برنامه دلایل دخالت دولت در بخش مسکن، تاریادامهدر  ،این رو
  .در این بخش مورد بررسی قرار خواهد گرفت ساله کشور پنجتوسعه 

  

  دلایل حضور دولت در بخش مسکن. 3-1
کند بسیاری از  که تأمین برای اقشار کم درآمد همواره در مسیر بهینه خود حرکت نمیبا توجه به این

ا از مصادیق شکست بازار معرفی نموده و دولت را مکلف به اقتصاددانان تأمین مسکن اقشار کم درآمد ر
خانمانی و وجود مسکن مغایر با استانداردهای کیفیت ساخت  بی. نمایند اعمال دخالت در بازار می

های خالی از سکنه نیز از  خانه. مصداق روشن شکست بازار و بارزترین شاخص کمبود مسکن است
خصیص مسکن است چرا که در کشورهای مختلف به رغم وجود دیگر نمودهای شکست بازار در امر ت

های  های خالی از سکنه نیز وجود دارند که چنانچه این تعداد خانه به خانه مازاد تقاضا در بازار مسکن خانه
که  به دلیل آن1 .شکاف میان عرضه و تقاضا تا حد زیادی برطرف خواهد شد حال عرضه اضافه شوددر

                                                            
 هزار خانه 750و در مجموع ( خانه خالی از سکنه 7خانمان حدود   به ازای هر فرد بی2004به عنوان مثال در انگلیس در سال . 1

شد قطعاً مشکل  میزان به عرضه سالانه مسکن اضافه میوجود داشته است که چنانچه با عملکرد صحیح بازار این ) خالی از سکنه
 .یافت خانمانی در این کشور سامان می بی
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52  3  سال دوازدهم شمارهمجله اقتصادی 

از طریق بخش خصوصی تأمین حداکثر سود است در صورت به خود  سرمایه کار انداختنهدف از ب
د و در این شرایط مسکن برای کسانی نشود که بیشترین سودآوری را دار هایی ساخته می  خانهواگذاشتن
شکاف عرضه و تقاضا . )1381رزاقی،  (شود که توانایی پرداخت سودهای مورد نظر را دارند ساخته می

 دولت دخالت در بازار ،بنابراین. سازد بها را نیز به شدت متأثر می  بر قیمت مسکن اجارهعلاوه بر تأثیر
  :کند مسکن را با سه هدف دنبال می

،  بیمـار  ،برای مقابله با معضل شکست بازار در تأمین سرپناه مناسـب بـرای افـراد سـالخورده                 −
 ان جسمی و ذهنی و افراد کم درآمد ناتو،بضاعت بی

 )1386احمدی، (کن در مناطق مختلف توزیع مناسب مس −

 برای دولت در شرایط رونق اقتصادی درآمدی -توجه به بازار مسکن به عنوان یک منبع مالیاتی −

   آتـش سـوزی و دیگـر حـوادث طبیعـی            ، زلزلـه  ،البته دخالت دولت در جبران خسارات ناشی از سیل        
کـر اسـت برخـی از کارشناسـان بـرای           لازم به ذ  . شود بدیهی فرض می  ) ها در صورت گسترش ناکافی بیمه    (

سازند تا همگام با بخـش        جوانب دولت را مکلف می     ت حد و مرزی قائل نشده و در تمام        میزان دخالت دول  
 نمـوده خواسـتار دخالـت       ردگری دولت را     این گروه وظایف حاکمیتی و تصدی     . خصوصی حرکت نماید  

 مـسئولیت سـاخت و سـاز را متوجـه بخـش              تمـام  ، اما گروهی دیگر   باشند جانبه دولت در امر اسکان می      همه
 بررسی و تبیین حدود دخالت دولت ، بنابراین گام اول در شناسایی و حل مشکل اسکان   .خصوصی می دانند  
  .در بازار مسکن است

  

   )قبل از انقلاب اسلامی(حضور دولت در بخش مسکن . 3-2
 توجه دولت به دیگر در تهران و شهرهای مسکن  با پیدایش مشکلدر دوران قبل از انقلاب اسلامی

های اول  رنامهدر ب. ساله متجلی شد های پنج  در قالب برنامهبینی شده های پیش مسأله جلب و سیاست
سازی و تأمین مسکن در نظر  برای فعالیت خانه ل و اعتبار مشخصی اصولاً فصو دوم عمرانی کشور

ط به بخش مسکن در های مربو ها و برنامه  طرحعمرانی به بعد های سوم گرفته نشد و از برنامه
 )1342-1346( از انقلاب پیشدر برنامه سوم عمرانی . مورد توجه قرار گرفتساله  های پنج برنامه

های مربوط   فعالیتتمامنظارت بر  لت در امر مسکن عبارت بودند ازهای دو مشی ها و خط سیاست
های   وامءاعطا های مالی به منظور تهیه مسکن، تعیین و برآورد نیازها در این زمینه، تهیه برنامه به

سازمان مدیریت  (دولت خودیاری در تهیه مسکن با کمک و راهنماییات مدت و گسترش اقدامبلند
 .مشکلات متعددی مانع اجرای صحیح برنامه گردید  این برنامهدر .)ریزی کشور و برنامه
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53 گذار در بازار مسکن های اثر بررسی ساختارها و متغیر

در قالـب   ) 1347-1351(مـسکن در برنامـه چهـارم عمرانـی           های بخـش    مشی خطها و    سیاست
سبک معمـاری و نـوع مـصالح سـاختمانی، نظـارت بـر صـدور                 انداز، بررسی  های پس  ایجاد صندوق 

های قدیمی در   صاحبان صنایع، نوسازی محلهتوسطی ساز خانه های ساختمانی، تأمین موجبات پروانه
 نهایـت تـشویق    و درن مـسکن و شهرسـازی  توجه بـه ایجـاد ارتبـاط بـی     های جامع شهری، قالب طرح 
در مجموع، علیرغم اجـرای نـسبی اهـداف         .  دنبال شد  های مسکونی  مجتمع سازی و احداث    آپارتمان

 .، مانع حل قطعی مشکل مسکن گردید برنامهها در اجرای  ها و عدم هماهنگی تناسب  عدمبرنامه

تحت عنـوان    های دولت  ، سیاست )1352-1356(در برنامه عمرانی پنجم قبل از انقلاب اسلامی         
دولـت ماننـد     های مـستقیم   های اعتباری، سیاست   چون سیاست هم مواردی   های اجرایی برنامه   سیاست

اراضـی دولـت بـه       مین مانند تخـصیص   های تأمین ز   ایجاد تعادل در عرضه و تقاضای مسکن، سیاست       
بررسـی مـصالح    هـای سـاختمانی ماننـد    هـای مربـوط بـه روش    ها با قیمت مناسب و سیاست   شهرداری

 هـم دولـت و هـم بخـش          ،برنامـه  در ایـن  . شـد   مـی  توجه بـه شـرایط اقلیمـی را شـامل         ساختمانی و با    
توجه خاصی مبذول شـد و   کم درآمد    های به ویژه اینکه به گروه    . خصوصی بیش از پیش فعال شدند     

در ایـن برنامـه     لازم به ذکـر اسـت       . نموداحداث    هزار واحد مسکونی برای آنان     28دولت طی برنامه    
  .همچنان لاینحل باقی ماند تنها اهداف کمی برنامه محقق شد و اهداف کیفی آن

  

  )پس از انقلاب اسلامی(حضور دولت در بخش مسکن . 3-3
. کرد هدیه کشور مردم به را آرامش از موجی ثروت عادلانه توزیع رشعا اسلامی انقلاب با همزمان

 در ویژه به اقتصادی مختلف های بخش در دولت حمایتی های سیاست اعمال شکل به که شعار این
 و تب از را جامعه از وسیعی قشر توانست بود قیمت ارزان مصالح و زمین واگذاری و مسکن بحث
 ای آینده و سازد خارج بود شده جامعه گریبانگیر جنگ آغاز از پس که اقتصادی های نگرانی تاب

 43 و31می با توجه به بعد اجتماعی مسکن اصول پس از انقلاب اسلا. دهد نوید آنها به را روشن
قتصادی نیز مالکیت مسکن از از بعد ا. هایی را بر دوش دولت قرار داد  مسئولیتقانون اساسی

های توسعه پس از انقلاب   دولت در برنامه،در این راستا. آید مار میهای توسعه اقتصادی به ش مؤلفه
  .آوردن مسکن کافی یا متعارف برای شهروندان بوده است صدد فراهمدر

 مـسکن  هـای  وام عنـوان  تحـت  هـایی  وام صـدر  بنی دولت که بود انقلاب پیروزی از پس سال یک
 شدند موفق شهروندان از هریک آن براساس و کرد ءاعطا شهروندان به مسکن خرید برای را صدری بنی
 در نـسبی  آرامش موجب اگرچه وام این ارائه. کنند استفاده دولتی تسهیلات از تومان هزار 300 سقف تا

 هـای  خرابـی  جنـگ،  پایـان . شـد  کـشور  مـسکن  بازاردر   تورم آغاز بنای سنگ وام همین اما شد؛ کشور
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54  3  سال دوازدهم شمارهمجله اقتصادی 

 مـسکن  بـرای  روشن ای آینده که افرادی ترین خوشبینانه نفراوا اقتصادی معضلات آن دنبال به و شمار بی
 دوران آغـاز  بـا  کـه  جنـگ  پایـان  .)1386رحمـانی،    (کرد ناامید دارشدن خانه از را کردند می تصور ایران

 شاهد دوران همین در اما کرد؛ زنده جامعه در را مسکن وضعیت بهبود انتظار بود همراه کشور سازندگی
 کنـد  مـداوا  را مـسکن  درمـان  بـی  دردهای از دردی تواند می مسکن وام که تصور این با دولت که بودیم
 سیاست البته. شد مسکن مقوله بیشتر زایی تورم سبب تنها سفانهأمت که کرد میلیونی 5 های وام ارائه به اقدام
 12 وام ارائه با نیز اصلاحات دولتدر  بلکه نبود؛ سازندگی دوران به معطوف تنها مسکن بخش زایی تورم

  .شود آن پرداخته میتفصیلی این روند ادامه یافت که در ادامه به بررسی  مسکن میلیونی
  
  توسعه اول برنامه. 3-3-1

 غیرکشاورزی زمین تأمین کشور، مسکن معضل رفع توسعه اول برنامه در مسکن بخش اساسی راهبردهای
 اعمال و یارانه پرداخت تولید، عوامل بالقوه های  ظرفیت از بهینه گیری بهره مسکن، ساخت برای قیمت ارزان

 برای قیمت ارزان مسکن ساخت ،قیمت ارزان مصالح عرصه شکل به مسکن بخش در حمایتی های سیاست
 سهم بالابودن دلیل به که بود درآمد کم متقاضیان به آن ءاعطا و آزاد بازار در مسکن بهای بر اثرگذاری

 بخش بر ناظر قوانین پیچیدگی و زیربنا سطح میانگین بالابردن ونی،مسک واحدهای شده تمام بهای در زمین
های تولید مسکن   در بخش این عدم تحقق .یابد دست خود اهداف به نتوانست کشور کلان سطح در مسکن

  .به خوبی مشخص است) 7(در جدول  و افزایش متوسط زیربنای هر واحد
  

  در بخش مسکناهداف و عملکرد کمی برنامه اول توسعه . 7جدول
  

  کل دوره  1372  1371  1370  1369  1368  موضوع  شاخص
  1580  340  328  315  305  292  هدف
  )هزار واحد(تولید مسکن شهری   1163  314  287  225  151  186  عملکرد

  6/73  4/92  5/87  4/71  5/49  7/63  درصد تحقق
  154  32  22  31  30  39  هدف
  )مربعمیلیون متر(زیربنای کل   1/185  43  43  36  24  1/39  عملکرد

  2/120  4/134  5/195  1/116  80  3/100  درصد تحقق
  __  94  96  97  97  97  هدف
  )مربعمتر(متوسط زیربنای هر واحد   __  137  144  150  157  155  عملکرد

  __  6/68  7/66  7/64  8/61  6/62  درصد تحقق
  .1387،وزارت مسکن و شهرسازی: مأخذ

  
   توسعه دوم برنامه. 3-3-2
 و شـده  سـازی  آمـاده  زمین تأمین چون راهکارهاییهمانند برنامه اول توسعه      نیز توسعه دوم نامهبر در

ــرای قیمــت ارزان ــشتیبانی و درآمــد کــم اقــشار مــسکن ســاخت ب  مــسکنانبــوه  تولیدکننــدگان از پ
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55 گذار در بازار مسکن های اثر بررسی ساختارها و متغیر

 بخـش  بـا  مـرتبط  هـای  دستگاه ناکافی مشارکت جهت به که داشت قرار کار دستور در) سازان انبوه(
 مـسکن،  بخـش  در گـذار  سـرمایه  نهادهـای  نبـود  هـا،  پـروژه  انجـام  در هـا  شـهرداری  ویـژه  هب ـ مسکن

 تشویقی های مکانیزم نبود متقاضیان، اقتصادی امکانات و نیازها با مسکن ساخت الگوهای ناهمخوانی
 بخش در گذاری سرمایه به خصوصی بخش گذاران سرمایه نداشتن گرایش و مسکن انبوه تولید برای

اهـداف و   ) 8( جدول   .یابد دست توفیقی به نتوانست هم باز ) طی سه سال آخر برنامه     ه ویژه ب (مسکن
  .دهد عملکرد برنامه سوم توسعه را در بخش مسکن نشان می

  
  اهداف و عملکرد کمی برنامه دوم توسعه در بخش مسکن. 8جدول

  

  کل دوره  1378  1377  1376  1375  1374  موضوع  شاخص
  1659  376  352  330  310  291  هدف
  ) واحدهزار(تولید مسکن شهری   1527  304  286  283  314  340  عملکرد

  92  9/80  3/81  8/85  3/101  8/116  درصد تحقق
  5/169  7/35  34  9/33  4/33  5/32  هدف
  )مربعمیلیون متر(زیربنای کل   197  38  38  37  40  44  عملکرد

  2/116  4/106  8/111  1/109  8/119  4/135  درصد تحقق
  __  95  96  103  108  112  هدف
  )مربعمتر( زیربنای هر واحد متوسط  __  124  132  123  127  130  عملکرد

  __  6/76  7/72  7/83  85  2/86  درصد تحقق
  .1387وزارت مسکن و شهرسازی،: مأخذ

  
  توسعه سوم برنامه. 3-3-3

 بـا  سـعه تو سـوم  برنامـه  در دولت که شد سبب کشور فضای نسبی شدن آرام و جنگ دوران از راگذ
 از پـشتیبانی  زمـانی  مقطع این در. بپردازد کشور مسکن بخش مشکلات ساماندهی به کمتری دغدغه
 گیـری  بهـره  و درآمـد  کـم  اقشار مسکن تأمین راستای در محلی مؤسسات و صنفی های تشکل ایجاد
 قـرار  شـهری  مـسئولین  دسـتورکار  در سـازی  انبوه و سازی کوچک هدف با شهری های زمین از بهینه

  . گرفت
اـی  سال زمانی مقطع در مسکن بخش کمی اهداف راستای در مسکونی واحدهای تولید  )1379–1382( ه
اـنگین  با کشور اقتصادی رشد افزایش پرتو در موفقیت این از بزرگی بخش و بود آمیز موفقیت  و درصـد  5- 6 می
 مؤثر عامل نیز ها شهرداری سوی زا ساختمانی تراکم فروش. بود درصد 20-30 میزان به نقدینگی افزایش همچنین
اـزی  انبوه در که بود مسکن بخش رونق در دیگری اـزی  کوچـک  و س اـ  را ای عمـده  نقـش  س اـبراین . کـرد  ایف  ،بن
 از مالیاتی های بخشودگی چارچوب در سازان انبوه از پشتیبانی همچون توسعه سوم برنامه شده تدوین های سیاست
) 9(در جـدول    برنامـه  اهـداف  و مـسکن  تولیـد  عملکـرد  مقایـسه . بود نمسک بخش رونق بر اثرگذار موارد جمله
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56  3  سال دوازدهم شمارهمجله اقتصادی 

. است بوده برنامه اهداف از بیشتر درصد 3 سوم برنامه های سال مجموع در مسکن تولید میزان که است آن نشانگر
 تثبیـت  و نفت درآمد نسبی افزایش همچنین و اقتصادی ثبات با شرایط وجود که گفت باید پدیده این توضیح در
اـر . نمود شایانی کمک مسکن بازار رونق به که شد عاملی ارز مبادلات بازار  35 از مـسکن  وام افـزایش  آن درکن

 کمک بازار رونق به مسکن وزارت تشویقی های سیاست همچنین و 1380 سال در ریال میلیون 50 به ریال میلیون
  .)1387وزارت مسکن و شهرسازی،  (دنمو زیادی

  
  کرد کمی برنامه سوم توسعه در بخش مسکناهداف و عمل. 9جدول

  

  کل دوره  1383  1382  1381  1380  1379  موضوع  شاخص
  2160  530  480  430  380  340  هدف
  )هزار واحد(تولید مسکن شهری   2255  530  516  456  403  350  عملکرد

  4/104  100  5/107  106  1/106  9/102  درصد تحقق
  226  53  49  45  41  37  هدف
  )مربعمیلیون متر(زیربنای کل   266  61  60  54  49  42  عملکرد

  8/117  115  1/122  2/120  8/118  3/112  درصد تحقق
  __  100  103  105  108  110  هدف
  )مربعمتر(متوسط زیربنای هر واحد   __  115  117  119  121  120  عملکرد

  __  87  88  2/88  3/89  7/91  درصد تحقق
  .1387وزارت مسکن و شهرسازی،: مأخذ

  
  توسعه چهارم برنامه. 3-3-4

 طیـف  و بـود  نهم دولت کارب آغاز و اصلاحات دولت پایانی های سال با همزمان توسعه چهارم برنامه
 رقـم  نهـم  دولـت  فعالیـت  زمـان  در مـسکن  آشفته بازار ساماندهی برای مسئولین های برنامه از کثیری
 سـند  ،طرح مـسکن مهـر     کن،مس ساخت میلیونی 36 مسکن، خرید میلیونی 18 های وام ءاعطا. خورد
 های زمین تملیک شرط به اجاره طرح و تولید و عرضه ساماندهی لایحه مسکن، جامع طرح ای منطقه

 جملـه  از -شـود  مـی  سـپرده  سـازان  انبـوه  بـه  آنهـا  سـاخت  مـسکن  هـای  تعاونی طریق از که- ساله 99
  . شد پیاده کشور در مسکن قیمت روزافزون رشد توقف برای که بود هایی برنامه
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57 گذار در بازار مسکن های اثر بررسی ساختارها و متغیر

  اهداف و عملکرد کمی برنامه چهارم توسعه در بخش مسکن. 10جدول
  

  کل دوره  1386  1385  1384  موضوع  شاخص
  3107  624  580  530  هدف
  )هزار واحد(تولید مسکن شهری   2049  830  638  581  عملکرد

  9/65  133  110  6/109  درصد تحقق
  204  72  68  64  هدف
  )میلیون متر مربع(زیر بنای کل   250  101  78  70  عملکرد

  3/122  9/139  7/114  5/110  درصد تحقق
  __  116  118  120  هدف
  )متر مربع(متوسط زیر بنای هر واحد   __  122  123  121  عملکرد

  __  1/95  9/95  2/99  درصد تحقق
  .1387وزارت مسکن و شهرسازی،: مأخذ

  

 طـرح . ژه مـسکن مهـر اختـصاص یافـت         دولت در این بخـش بـه پـرو         یترین پیشنهادها  اما مهم 
 و درآمـد  کـم  های  گروه ویژه  به مسکن فاقدان دسترسی سهولت و مسکن تأمین منظور   به مهر مسکن
. گرفـت  صـورت   توسط دولت نهم   کشور در مسکن عرضه و تولید امر در گذاری  سرمایه از حمایت

 تجربـه جدیـد     ،اده اسـت   گذشته به نام پروژه مسکن مهر در وزارت مـسکن رخ د            های  چه طی سال  آن
واحـد  تعـداد زیـادی      تـاکنون     و هـای کـم درآمـد بـوده اسـت          تلاش دولت برای تأمین مسکن گروه     

چـه بررسـی مزایـا و معایـب          اگر .دارنـد  مراحل ساخت قرار     های مختلف کشور در      شهر نی در مسکو
طـور کلـی    ه   امـا ب ـ   ،باشـد   موجود در مورد این طرح نیازمند ارائه گزارشی مفـصل در ایـن مـورد مـی                

ی بهـا   طور اجاره کنترل قیمت مسکن و همین    اجرای این طرح تاحدودی موجب      توان انتظار داشت      می
شوند تا قبل از شـروع    باشد به این شرط که واحدهایی که در راستای این طرح ساخته می      ها  ساختمان
شـده همـراه آن       فتهبه همراه تمام امکانات رفاهی در نظر گر        باشد   که فصل نقل و انتقالات می      تابستان

ــل متقاضــیان شــود ت ــی اســاس اطلاعــات موجــود   بر.حوی ــرای متقاضــیان تهران ــزار 200 حــدود ب  ه
ریـزی جدیـد      مـه حال ساخت اسـت کـه طبـق برنا        ی در شهرهای جدید اطراف تهران در      واحدمسکون
 .خواهد رسیدداری  بر به بهره1391سال  بخش عمده این واحدها طی وشهرسازی وزارت راه

هـایی ماننـد      در شـهر  مهـر     مسکنهای   ر این نکته ضروری است که درحال حاضر پروژه        ته ذک الب
ایـن  اسـتقبال بیـشتر از      بـرای   بدیهی است   . دنباش   دورتر می  بسیارتهران از محل اقامت فعلی متقاضیان       

... و  سـاخت متـرو     رانـی،     عه امکانات شهری شامل خطوط اتوبـوس      هایی مانند توس     باید طرح  واحدها
 لازم است یکـی     ،همچنین . اجرایی شود   بیشتری پرند و هشتگرد با سرعت    مانند  های جدید   شهربرای  
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58  3  سال دوازدهم شمارهمجله اقتصادی 

مین خـدمات سـکونتی و رفـاهی در شـهرهای     أشهرسازی، ت ـ و   وزارت راه  1391سال  های    از اولویت 
  .جدید باشد

اساس مستندات برنامه چهارم توسعه نیـاز کـشور بـه سـاخت مـسکن سـالانه       شایان ذکر است بر  
. رسـد   به تعادل مـی 1394 هزار واحد مسکونی است که با این وجود بازار مسکن در سال          700حدود  

بینی این برنامه اگر سالانه حدود یک میلیـون واحـد مـسکونی سـاخته شـود بـازار                    همچنین طبق پیش  
د اگرچه  نده های دوم و سوم نشان می       اما عملکرد برنامه    به تعادل خواهد رسید،    1391در سال   مسکن  
 ، هزار واحد بود   610-600 حدود   )1377-1378(های    واحدهای مسکونی ساخته شده بین سال      تعداد

 1383 و   1382هـای     هزار واحـد در سـال      350-400اما این تعداد با کاهشی محسوس به رقمی حدود          
تـوان آن را نـوعی بحـران در بـازار مـسکن              تداوم این وضعیت در برنامه چهارم کـه مـی         . تقلیل یافت 
  .مسکن را به تعادل نخواهد رساند نیز بازار 1400 تا سال دانست حتی

  
  سازی بلندمرتبه. 3-3-5

ــده ــایی کــه شــهر  یکــی از پدی ــا    ه ــزرگ ب ــژه شــهرهای ب ــه وی ــان و ب ــروز جه ــد ن مواجهآهای ام ن
هـای مرکزشـهر و در       برداری از زمین   سازی نخست به منظور بهره     مرتبه ایده بلند . سازی است  بلندمرتبه

های اقتصادی،  ز واحد  زیرا از سویی گرایش به تراکم و تمرک        ،قتصاد شهر مطرح گردید   ا پی توجه به  
 عرضـه زمـین در ایـن        ،تقاضا برای زمین در مرکز شهر را به شدت افزایش داده بود و از سوی دیگـر                

افزایش تراکم ساختمانی به عنـوان راه حلـی بـرای افـزایش سـطح                ،در نتیجه . منطقه شهر محدود بود   
هـای    بـه تـدریج افـزون بـر کـاربری          استفاده فراگیر از این روش     .برداری ارائه شد   ورد بهره زیربنای م 

های مـسکونی نیـز گـشت و بـه          های صنعتی، اداری و تجاری دامنگیر کاربری       اقتصادی مانند کاربری  
 و  حل دارای تبعـات    حل دیگری، این راه    مانند هر راه    به اما نیز گسترش یافت،     ها  مناطق پیرامونی شهر  

تـوان بـه    آثار منفی نیز بوده و مشکلات نـوینی را بـرای شـهروندان پدیـد آورد کـه از آن جملـه مـی                   
رسی شهروندان بـه هـوای      محیطی، کاهش دست   های زیست  افزایش ازدحام و تراکم، افزایش آلودگی     

  .های شهری اشاره کرد خورشید و افزایش مزاحمت آزاد و نور
در غـرب همـراه   ) سـازی  مرتبـه بلند(هـا   د عمومی سـاختمان  با آغاز رش19های قرن    آخرین دهه 

طی حیـات خـود اگرچـه همـواره از سـوی اندیـشمندان گونـاگون         سازی پدیده بلندمرتبه . است بوده
توانـد بـه     ایـن پدیـده از سـویی مـی        امـا   اجتماعی، اقتصادی و شهرسازی مورد انتقاد واقع شده          مسائل

 خـود    دیگـر  سـوی  و از    پاسـخ دهـد   ... ، کمبـود مـسکن و     بسیاری از مسائل شهری مانند کمبود زمین      
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59 گذار در بازار مسکن های اثر بررسی ساختارها و متغیر

آثار اقلیمی و   و  اجتماعی و روانی    های     از قبیل نارسایی   های دیگری  آورنده مشکلات و نارسایی   پدید
   .باشد محیطی می زیست

  

 بندی و ارائه راهکارها جمع. 4
ار مـسکن کـشور     جریان فزاینـده تقاضـا بـر بـاز         1391 تا سال    براساس هرم جمعیتی موجود در کشور     

با توجه به تقاضای ناشی از خانوارهای جدید و کاهش تقاضای ناشـی از مـرگ و    . حاکم خواهد بود  
میر و میزان تخریب و نوسازی واحدهای مسکونی کل نیاز سالانه بخش مسکن بـه تولیـد واحـدهای                   

ن و ششـصد     به یک میلیو   1386مسکونی از یک میلیون و دویست و هشتاد و پنج هزار واحد در سال               
هـا در بخـش مـسکن بایـد بـا            هـا و سیاسـت      لـذا برنامـه   . و هشتاد و پنج هزار واحـد بـالغ خواهـد شـد            

کـل تقاضـای سـالانه مـسکن را تـا           ) 11(جدول  .  تدوین گردند  1391گرفتن افق آینده تا سال      درنظر
  .دهد  نشان می1391سال 

  
  )1386 -1391( برآورد تقاضای مسکن طی دوره .11جدول

 )هزار واحد(                                                                                                                                                                   

 سال
تقاضای ناشی از خانوارهای 

 جدید
کاهش تقاضای ناشی از مرگ و 

 میر
تقاضای ناشی از تخریب و 

 سازینو
 کل نیاز سالانه

1386 884 154 421 1285 

1387 933 158 443 1356 

1388 984 162 467 1431 

1389 1038 166 493 1511 

1390 1095 170 520 1625 

1391 1155 174 549 1685 

  .1387وزارت مسکن و شهرسازی،: مأخذ
  

ت در امـر تـأمین      ضـرورت دخالـت دول ـ     اقتـصادهای جهـان      گونه که ذکر گردید در تمام     همان
هـا بـه منظـور برقـراری ثبـات در            دولـت .  بدیهی و غیرقابل انکار اسـت      ،ای پذیرفته شده   مسکن مسأله 

مـسکن   مالی و ایجاد اشتغال در بخش ساخت و ساز ناگزیر از توجه به مقولـه تـأمین                 های تأمین  سیستم
یـف شـوند و یـا حتـی         ای خـاص تعر     برای دوره  ها صرفاً  چند ممکن است برخی سیاست    هر. باشند می

امـا تـداوم     ،1ها هدفی غیر از کمک به اسـکان اقـشار ضـعیف بـوده باشـد                فلسفه وجودی این سیاست   
نـشان  ) و ناتوان جسمی  (گیری کامل به جانب کمک به اقشار کم درآمد            و جهت  اتخاذ شده سیاست  

                                                            
امد، یپذیر به وجود ن به عنوان مثال، در ایالت متحده بانکی فدرال وام مسکن و سازمان مسکن با هدف کمک به اقشار آسیب. 1

 .اد ایالات متحده از رکود بودرفت اقتص بلکه هدف اصلی کمک به مؤسسات وام و تسریع در برون
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60  3  سال دوازدهم شمارهمجله اقتصادی 

دهایی دارد کـه از   در اقتصا بعضاًسامان این قشر به از جدیت موضوع و لزوم رفع مشکل از وضعیت نا     
  .)1386احمدی،  (نظر عملکرد و کارایی ساز و کار بازار در صدر جهان قرار دارند

 در کشورهای صنعتی نیز     20دهد که معضل مسکن در اوایل قرن         تجربه سایر کشورها نشان می    
 ،همچنـین . با دخالت دولت بـه صـورت تولیـد مـستقیم یـا دادن وام بـرای تولیـد مرتفـع شـده اسـت                         

های جهانی اول و دوم با تدابیر خاصـی پـشت سـر              های اروپایی مشکل مسکن را پس از جنگ        دولت
هـای   در این دوره بـه دلیـل تحلیـل قـوای اقتـصادی و همچنـین نـابودی کامـل زیرسـاخت                     . گذاردند

طورمـستقیم بـا    هـای مـسکن یـا ب        با تأسیس تعـاونی    20کشورهای سوسیالیستی اروپا در نیمه دوم قرن        
یعنی تا پایان (کشورهای اروپایی پس از گذشت سه دهه . یع مسکن بازار آن را هدایت کردندتولید و توز

 متوسط جامعـه    های مسکن طبقه    معنا که نگرانی   به این . تفوقی نسبی بر مشکل مسکن داشتند     ) 1970دهه  
 ایران پس از جنگ با عراق با شرایطی شبیه کشورهای اروپایی پس از جنگ جهـانی دوم                . مرتفع شد 

شدن دو دهه از آن زمان مشکل مـسکن یکـی از              اکنون با وجود سپری   . )1364دژکام،   (رو به رو بود   
در پایان مقالـه، راهکارهـای پیـشنهادی جهـت          . شود ترین معضلات اقتصادی ایران قلمداد می      اساسی

  :گردد رفع مشکلات این بخش مطرح می
  های طرف عرضه  سیاست)الف

 کـه در ایجـاد واحـدهای جدیـد مـسکونی در کـشور               ی معضلات ز جمله ا: تسریع در فرایند ساخت    -
بـرای رفـع ایـن معـضل طـی          . باشـد   شود روند کند و طولانی ساخت اینگونه واحدها می          ملاحظه می 

نمودن فرایند اداری کسب مجوزها در یک مرکز واحد و ایجاد پنجره واحد و گـسترش بکـارگیری       
افـزاری و   ها، ورود دانش نـرم   تسهیلات و مشوق ءق اعطا ساخته در ساخت ساختمان از طری      اجزا پیش 

  .تواند مورد توجه قرار گیرد افزاری مربوطه می سخت
 ملاحظه گردید از جمله نهادهای اصلی       که  گونه  همان :های تولید مسکن    کاهش هزینه نهاده   −

ــام کــه ســهم عمــده  ــین   ای در قیمــت تم ــن بخــش دارد زم ــشویق  . اســتشــده در ای ــسهیل و ت ــا ت ب
. توان سهم هزینه زمین را در تولیـد مـسکن بـه حـداقل رسـاند             سازی در شهرهای بزرگ می     دمرتبهبلن

  .دهد همچنین استفاده از تکنولوژی نوین ساخت هزینه تولید را در این بخش کاهش می
دولتـی بـا    ای توسط بخش غیر    نامه حمایت از تولید مسکن اجاره      اجرای دقیق و بهنگام آیین     −

کم درآمـد شـهری و همچنـین پیگیـری اجـرای طـرح              ای اقـشار   مسکن اجـاره  هدف کمک به تأمین     
ها و حمایت دولت از آن طریق پرداخـت بخـشی از هزینـه               داریای توسط شهر   احداث مسکن اجاره  

  . های اعتباری ساخت به صورت کمک
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سـازی مناسـب و بکـارگیری          با اتخاذ تصمیم   :گذاری خصوصی و خارجی     گسترش سرمایه  −
هـای    چـه بیـشتر سـرمایه     کننده بسترهای مناسـب بـرای حـضور هر          و اعتباری تسهیل   های مالی   سیاست

در این خصوص استفاده از تجربه کـشورهای موفـق در اسـتفاده از              . خصوصی و خارجی فراهم شود    
  .تواند مورد توجه قرار گیرد خارجی نظیر امارات عربی می سرمایه
  .سازان بخش مسکن  برای انبوه و خارجیهیلات مناسب بانکی داخلی تسآوردن تسهیل در فراهم −
بازی رها  ای که بخش مسکن را از مقاصد دلالی و بورس گونهه  ب:های مالیاتی تنظیم سیاست −

 .پذیرد  زمانی کوتاهی انجام می مانند مالیات سنگین بر نقل و انتقال معاملات مسکن که در فاصلهسازد

  ارزان قیمت و اجاره به شرط تملیککن مین تسهیلات برای مسأها در جهت ت هدایت یارانه −
 برای تولید مسکن    سازان ای نمودن ساخت و ساز در بخش مسکن از طریق ورود انبوه            حرفه −

  المللی کیفیت مسکن قیمت و مطابق با استانداردهای بین با دوام، ارزان
د سازان مسکن با توجـه بـه رکـو         کنندگان و انبوه   رویکرد پرداخت تسهیلات به تولید     اتخاذ −

  . به رشد شکاف بین عرضه و تقاضاستحاکم در بخش مسکن کشور که منجر
 بخش در دولت مؤثر و مداکار  البته حضور:)مسکن مهر( مسکن توسط دولت عرضهافزایش  −

 برعهدهیقینا  مهم نیست، بلکه این دولت خود توسط مسکن تولی ه معناب مسکن مالکیتی و حاکمیتی
ها  اتخاذ سیاست. های سوداگر است ترین نتایج آن حذف واسطه  که از مهمبود خواهد غیردولتی پیمانکاران

 عرضه با بنابراین. شود می هدف های گروه نیاز مورد مسکن مداوم تولید و بازار ثبات به منجر عرضه طرف

 .بود نخواهد فصلی رکود و رونق های دوران شاهد مسکن بازار مسکونی واحدهای مستمر

  اضاهای طرف تق  سیاست)ب
 :اند  تسهیلات دولتی خرید مسکن به سوی افرادی که تاکنون از اینگونه تسهیلات برخوردار نشدههدایت -

ها محسوب  دار شدن بسیاری از خانواده باید توجه داشت پرداخت تسهیلات امری ضروری برای خانه
د مسکونی نیز  درصد ارزش واح90شود و سقف اینگونه تسهیلات در برخی از کشورها به میزان  می
های پرداخت تسهیلات خرید مسکن اینگونه خانوارها مناسب نبوده، بلکه لازم   لذا محدودیت،رسد می

های پولی از قبیل اتخاذ  های التهابی با استفاده از مکانیزم است تسهیلات خرید سوداگرانه مسکن در دوره
دسته از افرادی که خواستار  مندی آن هگذاری تبعیضی و افزایش نرخ سود تسهیلات برای بهر سیاست قیمت

  . محدود شودباشند های مجدد یا مبالغ بیشتر می وام
های   با بکارگیری سیاست: از تقاضا به سمت واحدهای مسکونی کوچکبخشیهدایت  −

  .شود های محدودتر فراهم می سازی امکان استقرار تعداد خانوار بیشتر در مساحت تشویقی و فرهنگ
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 این سیاست :های اقماری تقاضای مسکن شهرهای بزرگ به سمت شهرک از بخشیهدایت  −
های مناسب برخوردار نیستند و  ها از زیرساخت اگرچه عمری طولانی داشته اما هنوز بسیاری از این شهرک

برای نمونه داشتن سیستم حمل و نقل مناسب  .کند بر این اساس جاذبه کافی را برای متقاضیان ایجاد نمی
ها از ایجاد   اما با گذشت سال،های اولیه است شهری با توجه به بعد مسافت از جمله ضرورت بیننظیر قطار 
  .استان تهران صورت نگرفته استها تاکنون چنین اقدامی حتی در  این شهرک
 واضح و مبرهن است که کاهش در نرخ :مدتیزی مدون برای کاهش تورم در بلندر برنامه −
مسکن  های تولید مسکن، نقش مهمی در کاهش شاخص قیمت زینهتواند با کاهش در ه تورم می

ثیر مهمی در بهبود تولید و قیمت أتواند ت  کاهش در نرخ تورم در بلندمدت می،بنابراین. داشته باشد
 . بخش مسکن داشته باشد
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