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  پيشگفتار
 سـكونتگاهي  هـر  ساكنين طبيعي حق و بوده انسان نيازهاي نخستين از يكي عنوان به »مسكن«

 تغييـر  شـهر،  به روستا از گسترده مهاجرت و در ايران شهرنشيني گسترش با. شود مي محسوب
 رشـد  همچنـين،  و اي و مسـتقل  هسـته  هـاي  خانواده به گسترده هاي خانواده از سكونت الگوي

 بـوده  خانوارهـا  اصلي نيازهاي از مسكن تأمين اخير، در دهه جوان جمعيت و افزايش جمعيت
اند. هر يـك از سياسـتهاي مسـكن، آثـار و      بوده آن براي راهكاري به دنبال همواره ها دولت كه

  پيامدهايي براي كشور داشته كه نيازمند بررسي و ارزيابي است. 
 كشـور  تـاريخ اخيـر   در مسـكن  متمركز و عرضه ساخت برنامه ترين گسترده مهر مسكن طرح

ميليون واحد مسكوني و افزايش آن بـه حـدود دو    5/1با هدف احداث  1386است كه از سال 
واحد، تسهيلات بانكي پرداخت شـد. ايـن    000/210/2به و ميليون و سيصد واحد كليد خورد 

گذاري و تمركـز بـر هـدف     چرخش ساختاري در سياست توان آن را به عنوان يك طرح كه مي
هاي  توانست فرصت درآمد قلمداد نمود، مي هاي كم تأمين واحدهاي مسكوني ملكي براي گروه

  شماري را در جهت تأمين مسكن در اختيار دولت قرار دهد. بي
داشـته و از   داري در ابعاد مختلف بر كشـور  دامنه دليل گستردگي، آثار و پيامدهاي اين طرح، به

براين اسـاس، طـرح حاضـر بـه      .جانبه است همه و عميق ارزيابي و جدي توجه نيازمند رو اين
دنبال ارائه يك تحليل كلان از سياستگذاري مسـكن مهـر و اثـرات آن در راسـتاي محورهـاي      

كالبدي و فني بوده است. اين گزارش، توسط مركز تحقيقات راه، مسكن  -اجتماعي -اقتصادي
ان و شهرسازي و با همكاري معاونت ساختمان و مسكن وزارت راه و شهرسازي و صـاحبنظر 

مرتبط تهيه شد و با دستور وزير محترم راه و شهرسازي وقت مقـرر شـد كـه بـه عنـوان يـك       
  گزارش ملي به چاپ رسد.

مسكن و شهرسـازي آمـادگي دارد گزارشـهاي تحليلـي و علمـي ديگـر را         تحقيقات راه،مركز 
  ت منتشر نمايد.درمورد طرح مسكن مهر پس از طي مراحل و تأييد شوراي انتشارا

  

  زاده محمد شكرچي

  سازي رئيس مركزتحقيقات راه، مسكن و شهر
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  جريم پيشگفتار
يار همراه بوده است. نوشتار هاي بس فراز و نشيب گيري با طرح مسكن مهر از آغاز شكل

  :دهد پيشرفت اين طرح را در مقاطع مختلف زماني نشان ميزير 

  پيشرفت طرح مسكن مهر تا پايان دولت دهم  -1
 يليون واحد آن (معادل با حدود از كل واحدهاي مسكوني تعهد شده، حدود يك م

م و دهم تكميل و افتتاح هاي نه ز كل واحدهاي تعهد شده)، در دولتدرصد ا45
دولت   هزار واحد آن در اين دو 689حدود شده نيز  اند و از اين تعداد واحد تكميل شده

 به متقاضيان تحويل گرديده است. 

  سيسات زيربنايي أنزديك به نيمي از واحدهاي مسكن مهر فاقد ت 1392تا سال
  چهارگانه بودند.

 طبق1392 مهرماه تا شده ريزي برنامه روبنايي واحدهاي كل از درصد17 متوسط طور به

 .است رسيده برداري بهره به اين آمار،

 و يازدهم دولت( 1397 آذر 25 تا مهر مسكن طرح پيشرفت -2
  )دوازدهم

 1397 آذر 25 تا كه دهد مي نشان مهر مسكن طرح خصوص در موجود آمارهاي
 90 بالاي فيزيكي پيشرفت داراي ميانگين صورت به مهر مسكن طرح هاي پروژه

 حدود مجموع از است مشخص 3-1 شماره جدول از كه همانگونه و اند بوده درصدي
 اتمام به واحد 631/984/1 تكميل و ساخت مهر، مسكن شده تعهد واحد ميليون 2.2

 نيمه نيز واحد 217078 و شده تحويل واحد 434/033/1 تعداد اين از كه است رسيده
  .اند بوده تمام

 98 حدود ،)شده تعهد( مهر مسكن احداث دست در واحدهاي كل از الذكر فوق درتاريخ
  .اند بوده...  و حقوقي مشكلات داراي يا متقاضي فاقد واحد هزار
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  تحليل فرايند اجراي طرح -3
رو و  هاي پيش صترميزان استفاده از ف« حليل اجمالي از اين طرح با هدف بررسيت

فضايي  -ريزي تأمين مسكن و مديريت كالبدي برنامههاي  در زمينه» ريزي ارزيابي برنامه
آن و همچنين تحليل اجتماعي  هاي حاكم بر طرح و التزام به استراهبردها و سي

  ارائه شده است: طرح واقتصادي

ها با آن مواجه هستند،  يابي صحيح كه شمار قابل توجهي از پروژه عدم مكان -3-1
  ت:مشكلات زير را باخود به همراه داشته اس

نشيني گسترده در اطراف شهرها و يا وجود  وساز در حريم با وجود حاشيه ساخت -
  هاي فرسوده گسترده در ميانه شهر؛  بافت

هاي مذكور از طريق  بديلي را در جهت احياي بافت توانست فرصت بي طرح حاضر مي
ن حاضر دربسياري موارد، در فاصله ميان مكا درحال .بافتي فراهم آورد توسعه ميان

هاي  احداث پروژه و محدوده ساخت و ساز شهري فرصتي براي گسترش سكونتگاه
  است.  خودرو فراهم شده

شده شهر و  وساز در فضاي مابين محدوده ساخته ايجاد ظرفيت جديد ساخت -
دليل افزايش محدوده شهري به وسعت  هاي مسكن مهر ساخته شده كه اغلب به پروژه

پذيري شهرها سكونت در  بسياري، بدون احتساب جمعيتشهر افزوده شده و در موارد 
رويي در بافت را  گيرد. علاوه بر آن، چنين رويكردي موجبات پراكنده آن شكل مي

 آورد. فراهم مي

عدم مطالعات ژئوتكنيكي و ساخت پروژه در بستر نامناسب از نظر جنس خاك و  -
ش شده است؛ نظير هاي متعددي از آن گزار هاي موجود در منطقه كه نمونه گسل

 بدون باتلاقي موارد اي پاره زراعي و و گود زمينها،  مسيل درساخت و ساز 
كه اجراي پروژه را با مشكلات عديده و  زمين طبيعي شيب و فني مسائل گرفتندرنظر

  است. هاي زيرساختي همراه نموده صرف هزينه
 هاي كشاورزي وساز در زمين ساخت -
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  )د( بند ه درك حالي درعدم امكان و يا هزينه بالاي تأمين خدمات زيربنايي  -
 زيربنايي امكانات فاقد زمين واگذاري كه شده تصريح 1386 سال بودجه قانون 6تبصرة

 ممنوع است.

 علت به زيرزميني به آبهاي آلوده آبهاي ورود جمله از محيطي زيست مشكلات -
 فاضلاب شبكه بيني پيش عدم

بيني  توسعه حمل و نقل محور، دوري از مراكز خدماتي شهري و عدم پيشعدم  -
 وسيله نقليه براي آمد و شد.

جداسازي طبقات اجتماعي و دورساختن قشر محروم از خدمات شهري كه حق  -
 همه شهروندان است.

هاي  ريزي تأمين مسكن بدون هماهنگي با طرح جامع مسكن و برنامه برنامه -3-2
و بدون  نياز از كشور بيش هاي استان غالب در مهر مسكن واحدهاي لك تعداد ؛توسعه

 واحد مازاد ها استان اين در ،ديگر عبارت به و شده توجه به طرح جامع مسكن برآورد

نام از  هاي مسكن مهر به خانه دوم و همچنين، ثبت دارد. تبديل پروژه وجود مسكوني
ها از عواقب عدم هدفگذاري صحيح مخاطبين است كه  شهرهاي ديگر در برخي پروژه

توجه، مشكل تأمين مسكن اقشار  سرمايه قابلتخصيص شود عليرغم  موجب مي
  درآمد همچنان به قوت خود باقي بماند. كم

تغيير سبك زندگي براي شده، مسكن مهر پيشگام   ريزي انجام مهاساس برنا بر -3-3
توجه به سبك زندگي و الگوهاي معماري ايراني و  عدم .دوميليون خانواده ايراني بود

طوري كه بسياري از ساكنين اين  خصوص در شهرهاي مياني و كوچك؛ به اسلامي، به
هاي فرسوده و  ه در بافتهاي مستقل يك تا دو واحدي خود ك شهرها سكونت در خانه

هاي آپارتماني  بدون بسياري از خدمات و تسهيلات قرار دارد را به زندگي در ساختمان
توانست از سرمايه  هايي كه مي دهند. در اين راستا، بسياري از فرصت ترجيح مي

گذاري در تأمين  وساز بهره برده و سرمايه اجتماعي و مشاركت مردم هر محل در ساخت
  هاي فرسوده همراه كند، از دست رفته است.  با بهسازي بافت مسكن را
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اي از تورم  پروژه و اعتبار كلان آن و بخش عمدهاين شده در  فرصت ايجاد -3-4
توانست فرصت مغتنمي در جهت افزايش  شده در كشور ناشي از آن بود، مي ايجاد

در كشور از نظر  زايي و همچنين ارتقاي صنعت ساختمان هاي شغلي و اشتغال  مهارت
  كه: در حالي ؛فني تلقي شود

به آموزش فني و  1386ميليارد تومان در سند بودجه سال  20عليرغم اختصاص  -
و تكرار نشدني بود،  هسابق ماهر براي مسكن مهر كه فرصتي بي اي و تربيت نيروي حرفه

وجود نيروي فني و تكنسين متخصص  اختمان، عدمهمچنان مشكل اصل صنعت س
  است.

سازي و ورود  دولتي كه از صنعتي  هاي گسترده  ها و حمايت گذاري عليرغم سرمايه -
سازي در  ، توفيق صنعتيشدهاي ساختماني نوين به كشور  هاي توليد سيستم كارخانه

هايي  است كه شاخص حالي% گزارش شده است و اين در30ر از پروژه مسكن مهر كمت
آن  ن ساختمان و اختصاص وام بيشتر بهنمود سازي محسوب يار اوليه براي صنعتيبس
ندرت توانستند صنعتي پويا و  هاي وارد شده به بود. همچنين فناوري هنظر گرفته شددر

دان قرار من سازي كشور ايجاد كرده و مورد توجه حرفه اشتغال پايدار را در ساختمان
ت ساختمان ايران و هاي وارد شده با نياز صنع تطابق فناوري گيرند. دليل اصلي آن، عدم

هاي  تطابق آن با شاخص هاي وارداتي و عدم بودن بسياري از تكنولوژي همچنين، قديمي
 اند.  محيطي بوده زيست

گذاري شده بود، رعايت اصول  هايي كه اصلاح الگوي مصرف انرژي نام در سال -
انست تو ايقكاري پوسته خارجي، ميعسازي مصرف انرژي در ساختمان نظير  اوليه بهينه

(زيربناي  دنبال داشته باشد % مصرف انرژي براي هر مترمربع را به40حداقل كاهش 
 2054848مربع براي متر 75ع با احتساب مساحت تقريبي مترمرب 154.113.600تقريبي 

 حاضر آن افزود. فرصت همحيطي را نيز بايد ب هاي زيست كاهش هزينه واحد مسكوني).
ه موضوع مصرف انرژي هايي بدون اعتنا ب ساختمانتحويل توجه به اين اصول و  با عدم

  .از دست رفتمحيطي به متقاضيان  و مسائل زيست
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ه از ارنشينان همو كه پرداختن به وضعيت زندگي محرومان و حاشيه حاليدر -3-5
هدف حمايت از محرومين شكل  لين بوده است و اين طرح بائواي اصلي همه مس دغدغه

 ه شرح زير در اجراي اين طرح هستيم:مواردي ب دگرفت، شاه

هاي  نين برنامه چهارم و پنجم در حوزهدر اجراي طرح مسكن مهر اجراي قوا -
فرسودة  هاي بافت در مسكوني واحد هزار 200 فقط حدود مختلف كنار گذاشته شد و

 .اند كرده استفاده مهر مسكن تسهيلات %) از10شهري (كمتر از 

توجهي مواجه شد و  دهم قيمت مسكن با جهش قابل هاي انتهائي دولت در سال -
خارج از دايره شمول اين طرح ، 3تا  1هاي  زيادي از خانوارهاي دهك تعداد
  درآمد را  هاي كم مين مسكن گروهأله تأگرفتند و طرح مسكن مهر نتوانست مس قرار

صد از در 56طور متوسط  به 1384ميزان تسهيلات اعطايي در تهران در سال  .حل نمايد
درصد  27به  1386سال داد كه اين رقم در ري را پوشش ميمت 75ارزش كل يك واحد 

 رسيد.

كيلومتر از  20بيش از  اصلهيابي اين طرح در حاشيه شهرها و گاه درف مكان -
ي و هويتي و يهاي زندگي شهري جداسازي طبقات اجتماعي، ايجاد تمايز فضا كانون

 دورساختن قشر محروم از خدمات شهري را فراهم آورد كه حق همه شهروندان است. 

 هاي خدماتي به باز و ديگر كاربري  بيش از اندازه و كاهش سرانه فضايتراكم  -
اي نزديك  هاي شهري فشرده با فاصله گيري بلوكحدود نصف حداقل استاندارد، قرار

آورد، قشر  ده واحدها بر روي يكديگر را فراهم مياندازي و اشراف گستر  كه سايه
هايي فاقد   زندگي در سكونتگاه  رم توان اقتصادي پايين، محكوم بهمحروم جامعه را به ج

پذيري نموده است. فقط براي جبران كسري فضاهاي خدماتي  حداقل امكانات زيست
 ا اختصاص يابد.ه هكتار زمين به ايجاد كاربري 12290در كل اراضي، لازم بود كه 

هاي زندگي در  ترين چالش و بحران امنيت از مهمهاي اجتماعي  افزايش آسيب -
 مسكن مهر بوده است.

فضاي آموزشي درنظر گرفته شده دراين پروژه درمرحله طراحي كه تا پايان  سرانه -
نيمي از حداقل استانداردي است كه در  % آن عملياتي شد، كمتر از17دهم حدود  دولت
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هاي مسكن مهر به تصويب رسيده بود.  عالي معماري و شهرسازي براي پروژهشوراي 
، گاه براي دسترسي به اولين مدرسه بايد كيلومترها راه، ها خانهاين درساكن فرزندان 

 بپيمايند. بيني حمل و نقل عمومي و امنيت دسترسي بدون هيچگونه پيش

طرح  ارتباط با اين  را نبايد بيكشور شده در  دنبال آن ركود ايجاد تورم و به -3-6 
  نمود: تلقي

 عظيمي از تسهيلات براي پروژه درنظر  در اجراي طرح مسكن مهر حجم
بخش مسكن حدود  ، تسهيلات پرداختي به1389در سال طوري كه  به ؛شد گرفته

گذاري،  داد. اين حجم عظيم از سرمايه درصد از پايه پولي كشور را تشكيل مي 48
اي كه فشار نقدينگي ناشي از  گونه گرفتن تورم را در كشور فراهم نمود، به موجب شتاب

كنار ساير عوامل موجبات افزايش تورم را گذاري در طرح مسكن مهر در سرمايه
بخش  گذاري در سرمايهاست كه بر مبناي نظرات كارشناسي،  اين درحاليآورد.  فراهم

درصد توليد  8درصد و بيشتر از  3مسكن در كشورهاي درحال توسعه نبايد كمتر از 
  الشعاع قرار  هاي اقتصادي را تحت كه فعاليت ساير بخشملي باشد، چرا  ناخالص
  داد.  خواهد

 آن بود كه باعث انتظار بر ،برداري بود حال بهرهكه طرح مسكن مهر در درحالي
هاي  افزايش قيمت مسكن در سال ،كاهش قيمت مسكن شود، اما آنچه كه مشاهده شد

بخش مسكن اقدام به   است. بنابراين، صنايع وابسته به ابتدايي اجراي طرح بوده
   كه بخش مسكن وارد  1392هاي مرتبط نمودند. از سال  گذاري در فعاليت سرمايه

ها و صنايع وابسته نيز وارد ركود شدند. بنابراين بخش  همزمان، بخش ،ركود شد
ها نيز بدهكار  وصول شد و بانك قابل ت غيراعظمي از تسهيلات بانكي تبديل به مطالبا

مطالبات توسط   امكان وصول گذاري دربخش مسكن و عدم شدند. حجم بالاي سرمايه
هاي اقتصادي  ها باعث تنگناي مالي در پرداخت تسهيلات بانكي به ساير فعاليت بانك

سودآوري هاي اقتصادي،  ساير صنايع و فعاليتگذاري در شد كه ممكن بود سرمايه
 ري براي اقتصاد ايران داشته باشد.بيشت
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  چكيده
است.  همه كشورها بودههاي   دنبال آن، از برنامه درآمد، وظيفه و به تأمين مسكن اقشار كم

ايران و مهاجرت گسترده از روستا به شهر، تغيير الگوي  در شهرنشيني با گسترش
هاي گسترده به خانوارهاي مستقل و همچنين، رشد جمعيت و  سكونت از خانواده

تأمين مسكن از نيازهاي اصلي خانوارها بوده كه  افزايش جمعيت جوان دردهه اخير،
 انقلاب پيروزي از پس هاي سال در اند. بال راهكاري براي آن بودهدن ها همواره به دولت

 ها دولت اساسي مسائل از همواره درآمد كم هاي گروه مسكن تأمين مشكل اسلامي،
 متري فروش دولتي، زمين واگذاري همچون مختلفي هاي سياست منظور اين به و بوده

 سازان، انبوه از حمايت تمليك، شرط به اجاره صورت به مسكن واگذاري مسكن،
  كار گرفته شده است. به زمين از برداري بهره حق واگذاري اي، اجاره مسكن از حمايت
 سال يكصد در مسكن متمركز و عرضه ساخت برنامه ترين گسترده مهر مسكن طرح
ميليون واحد مسكوني آغاز  5/1با هدف احداث  1386است كه از سال  كشور اخير

گذاري و تمركز بر  را به عنوان يك چرخش ساختاري در سياست توان آن مي«گرديد و 
نوشته ». هاي كم درآمد قلمداد نمود هدف تأمين واحدهاي مسكوني ملكي براي گروه

حاضر برآن است كه ضمن ارائه گزارشي مختصر از طرح مسكن مهر، به ارائه يك برش 
راستا، ابتدا فرضياتي مستخرج بپردازد. در اين  ها و اقدامات اين طرح  تحليلي از برنامه
عنوان چارچوب ورود به بحث ارائه شده و در ادامه، به اهداف  المللي به از تجربيات بين

مسكن مهر و حجم تعهدات آن، گزارش اقدامات انجام شده در دولت نهم و دهم و 
شده است. در تحليل و ارزيابي اين طرح، لازم  ي آن در دولت يازدهم پرداخته ادامه

ي ويژه اي مورد تحليل  عنوان برنامه ست به اين نكته توجه شود كه طرح مسكن مهر بها
ريزي، تصويب قوانين و لوايح مرتبط و  گيرد كه ميزان ورود دولت در برنامه قرار مي

وسازها و حجم اعتبارات و نقدينگي اختصاص داده شده به آن،  مديريت ساخت
است كه انتظارات برآمده از اين طرح در تناسب با سابقه بوده است. به تبع آن، لازم  بي

    هاي دولت نهم و دهم ازنظر اعتباري، قانوني و سازماني آن در برنامه اولويتي كه به
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              است، مورد بررسي قرار گيرد. تحليل و ارزيابي اين طرح در سه بخش داده شده
ارزيابي اجتماعي  -3ي اقتصادي و ارزياب -2ريزي كالبدي و مديريت ساخت،  برنامه -1

ها از سطوح  طرح انجام شده است. بخش نخست با روش تحليل محتواي برنامه
هاي  پذيري آن، از طريق بررسي مصداق ها و تحقق گذاري تا طرح راهبردي و سياست

هاي دوم و سوم مبتني بر تحليل  شده در بخش غالب صورت گرفته است. ارزيابي انجام
  باشد. ميكمي و كيفي 



 

 

  
  
  
  

 فصل اول

  معرفي طرح مسكن مهر

  مقدمه - 1- 1
 است. با گسترش بودههاي همه كشورها   درآمد، وظيفه و از برنامه تأمين مسكن اقشار كم

ايران و مهاجرت گسترده از روستا به شهر، تغيير الگوي سكونت از  در شهرنشيني
هاي گسترده به خانوارهاي مستقل و همچنين، رشد جمعيت و افزايش جمعيت  خانواده

ها همواره  تأمين مسكن از نيازهاي اصلي خانوارها بوده كه دولت جوان دردهه اخير،
 مشكل اسلامي، انقلاب پيروزي از پس هاي سال در اند. براي آن بوده دنبال راهكاري به

 منظور اين به و بوده ها دولت اساسي مسائل از همواره درآمد كم هاي گروه مسكن تأمين
 واگذاري مسكن، متري فروش دولتي، زمين واگذاري همچون مختلفي هاي سياست
 مسكن از حمايت سازان، انبوه از حمايت تمليك، شرط به اجاره صورت به مسكن
  كار گرفته شده است. به زمين از برداري بهره  حق واگذاري اي، اجاره
 سال يكصد در مسكن متمركز و عرضه ساخت برنامه ترين گسترده مهر مسكن طرح
       ميليون واحد مسكوني 5/1با هدف احداث  1386است كه از سال  كشور اخير

گذاري و تمركز  ختاري در سياستعنوان يك چرخش سا را به توان آن مي«آغاز گرديد و 
نوشته ». درآمد قلمداد نمود هاي كم هدف تأمين واحدهاي مسكوني ملكي براي گروهبر

بيان برشي  حاضر برآن است كه ضمن ارائه گزارشي مختصر از طرح مسكن مهر، به
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ا فرضياتي مستخرج از اين راستا، ابتد بپردازد. در ها و اقدامات اين طرح  تحليلي از برنامه
بحث ارائه شده و در ادامه، به اهداف  عنوان چارچوب ورود به المللي به تجربيات بين

شده در دولت نهم و دهم و  مسكن مهر و حجم تعهدات آن، گزارش اقدامات انجام
طرح، لازم است  شده است. در تحليل و ارزيابي اين يازدهم پرداخته ي آن در دولت ادامه
اي مورد تحليل قرار  ي ويژه عنوان برنامه كته توجه شود كه طرح مسكن مهر بهاين ن به
ريزي، تصويب قوانين و لوايح مرتبط و مديريت  گيرد كه ميزان ورود دولت در برنامه مي

سابقه بوده  آن، بي شده به  وسازها و حجم اعتبارات و نقدينگي اختصاص داده ساخت
آن  اين طرح در تناسب با اولويتي كه به ظارات برآمده ازتبع آن، لازم است كه انت است. به
است، مورد   هاي دولت نهم و دهم ازنظر اعتباري، قانوني و سازماني داده شده در برنامه

ريزي كالبدي و  برنامه -1بخش  طرح در سه بررسي قرار گيرد. تحليل و ارزيابي اين
تماعي طرح انجام شده است. ارزيابي اج -3ارزيابي اقتصادي و  -2مديريت ساخت، 

گذاري تا  ها از سطوح راهبردي و سياست بخش نخست با روش تحليل محتواي برنامه
گرفته است.   هاي غالب صورت پذيري آن، از طريق بررسي مصداق ها و تحقق طرح

  باشد. هاي دوم و سوم مبتني بر تحليل كمي و كيفي مي شده در بخش ارزيابي انجام
گذاري مسكن مهر كه   آمده از تجارب متعدد جهاني مرتبط با سياستبرخي از اصول بر
تواند چارچوبي قياسي  نظر وجود دارد و مي المللي درخصوص آن اتفاق در نهادهاي بين

  شرح زير است: براي بررسي طرح مسكن مهر تعريف كند، به

يربناهاي بخش مسكن و زگذاري در درحال توسعه، كل سرمايهدر كشورهاي  -
 درصد توليد ناخالص داخلي است. 8تا  3با آن بين  مرتبط

)UN-Doc, HSP/WUF/2/7: paragraph 10.( 

ابزارهاي توانمندكننده دولت در بخش تامين و توسعه مسكن(كنترل بازار مسكن)   -
  به شرح زير است:» تقاضا«و » عرضه«به تفكيك دو بخش 

هاي مسكن و  مالي وام مينأبسط حقوق مالكيت، بسط ت ابزارهاي طرف تقاضا: -الف
  ها، ايجاد يك چارچوب نهادي اداره مسكن بندي يارانه سهميه
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هاي مسكوني،  هاي توسعه زمين تدارك زيرساخت ابزارهاي طرف عرضه: -ب
  گذاري توسعه زمين و مسكن، سازماندهي صنعت ساخت و ساز قانون

)World Bank, 1993.( 

مين مسكن أوازم راهبردي در تنشيني جزء ل دسترسي به زمين و امنيت اجاره -
آن در زمره عوامل  آيد. هزينه زمين و امكان دسترسي به شمار مي مناسب براي همه به

 شوند.  كننده مهم در قيمت و شرايط مسكن محسوب مي تعيين

)Habitat Agenda: paragraph 75.(  
لذا يكي از شروط اساسي براي عملكرد صحيح بخش مسكن، امكان دسترسي  -
  حد توان فقرا است. هاي مناسب در صورت عرضه انبوه و با قيمت زمين مسكوني به به
تشريك زمين، بازتنظيم زمين، مصادره زمين و بانكداري، اسكان مجدد و واگذاري  -

شهري براي مسكن ويژه خانوارهاي   مين زمينأهاي مختلف در ت اسناد مالكيت روش
 درآمد است.  كم

گذاري در بخش مسكن در كشورهاي درحال توسعه نبايد  بنابر تجارب جهاني، سرمايه
ملي باشد، چرا كه فعاليت ساير  درصد توليد ناخالص 8درصد و بيشتر از  3كمتر از 

صورت  الشعاع قرار خواهد داد و از سوي ديگر در هاي اقتصادي را تحت بخش
سكن آن تواند كل مسائل بخش م سهم فوق نيز نمي بودن اقتصاد كشورها عملاً كوچك

درصد و  12گذاري بيش از  كشور را حل نمايد. در زمان اجراي مسكن مهر اين سرمايه
بخش،  گذاري در يك حد سرمايه از درصد بوده است. تمركز بيش 15بدون نفت تا 

تواند تبعات سنگيني نيز مانند ركود پس از توليد انبوه  رغم توليد اشتغال مقطعي مي علي
  آن پرداخته شده است. بخش اقتصادي به كه در همراه داشته باشد را به

  بيني شده طرح  هدف پيش - 2- 1
 با مسكن تقاضاي و عرضه ميان تعادل ايجاد اهداف با 1386 سال مهر در مسكن طرح
 درآمد، ويژه اقشار كم مختلف اجتماعي و به اقشار مسكن تأمين زمين، قيمت حذف
 توليد به بخشي رونق مسكن، و زمين قيمت رويه بي افزايش از جلوگيري و كنترل
) خريد و رهن بها، اجاره( مسكن هاي هزينه كاهش مسكن، توليد حجم افزايش و مسكن
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 به دسترسي در عدالت برقراري و مسكن انباشتي نيازهاي تأمين خانوار، هزينه سبد در
  . گرديد مطرح جوانان مسكن تأمين و فقر كاهش آن تبع به و مناسب مسكن

بيني شده و مديريت  تعداد واحدهاي مسكوني پيش - 3- 1
  سازماني طرح 

 و شد آغاز 1386 سالدر مسكوني واحد ميليون نيم و يك ساخت هدف با مهر مسكن
 كلانشهرها در خصوصاً طرح شدة اين بيني پيش ظرفيت 1392 و 1391 سالهاي طي

نهايت به در كه از اين تعدادافزايش يافت  واحد هزار سيصد و ميليون دو تاحدود
 بنياد واحدي هزار 280 واحد، تسهيلات بانكي پرداخت شده است. سهم 000/210/2

 بقية و يافت افزايش واحد هزار 380به  اين واحدها كل از اسلامي انقلاب مسكن

و  مسكن و زمين ملي شهرسازي، سازمان و مسكن وزارت سهم به مربوط افزايش
 اند. حدود داشته اختياردر را دولتي  اراضي كه است جديد شهرهاي عمران شركت

 مهر مسكن تسهيلات %) از10فرسودة شهري (كمتر از  بافتهاي در نيز واحد هزار 200

 .است بوده ايران شهري بهسازي و عمران شركت آنها متولي كه اند كرده استفاده

مسكن  بنياد توسط انبوه صورت به مسكن توليد افزايش 1387 سال در آن، بر علاوه
 سازمان پوشش درآمد تحت كم قشرهاي براي مهر مسكن طرح قالبدر  اسلامي انقلاب

 شده تعيين مسكوني واحد هزار 100 تا سالانه خميني امام امداد كميتة و كشور بهزيستي

  )28/9/1387ن، مورخ  41472/ت 167877مصوبه  3ماده ( .است
گروه شهرهاي  (مشتمل بر سهبندي شهرها  هاي مسكن مهر برحسب طبقه توزيع پروژه

آن و شهرهاي جديد) و انواع قراردادهاي پروژه   هزار نفر جمعيت و كمتر از 25بالاي 
مالكين) انجام شده است. جدول زير پراكندگي  جانبه و خود (مشتمل بر تعاوني، سه

شاخص شهر و نوع قرارداد نشان  ها و واحدهاي مسكوني مرتبط را به تفكيك دو پروژه
  هد:د مي
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  ها و واحدهاي مسكوني مرتبط به تفكيك دو شاخص شهر و نوع قرارداد  پراكندگي پروژه -1- 1جدول 
  13921در سال 

شاخص 
  تفكيكي

  كل
  نوع شهر نوع قرارداد

  خودمالك  جانبه  سه  تعاوني
هزار 25بالاي

  نفر جمعيت
هزار 25زير 

  نفر جمعيت
شهر 
  جديد

  پروژه

38
85

38
  25

88
5

  

6.7%  22
99

  

0.6%  36
03

54
  

92
.7

%  18
83

23
  

48%  19
22

13
  

50%  80
02

  

2%  

واحد 
20  مسكوني

54
84

8
  59

92
28

  

29%  54
50

07
  

27%  91
06

13
  

44%  12
38

87
2

  

60
.3

%  40
26

93
  

19
.6

%  41
32

83
  

20
.1

%  

  هاي پايه: بانك اطلاعات مسكن مهر داده :مأخذ

  هرذكر است كه متوسط تعداد واحد مسكوني در قراردادهاي خودمالكين در  لازم به
هاي خودمالكين در  % پروژه85واحد مسكوني است. همچنين،  5/2پروژه حدود 

ها در  % پروژه6انجام رسيده و تنها   مترمربع به 300هاي با مساحت كمتر از  زمين
است كه  اند. اين درحالي آمده مترمربع به اجرا در 500هاي با مساحت بيش از  زمين

واحد مسكوني و در  23.15هاي تعاوني،  متوسط تعداد واحد مسكوني در پروژه
هاي قرارداد تعاوني يا  % از پروژه71واحد مسكوني است و  237جانبه،  قراردادهاي سه

  اند.  متر به اجرا درآمده 1000هاي بالاي  جانبه در زمين سه

 يا شده احداث جانبة سه نامة تفاهم و تعاوني هاي پروژه سهم بيشترين جديد شهرهاي

 اختصاص خود به مترمربع 1000 از بيش مساحت با هاي در زمين را ساخت درحال

 از بيشتر با مساحت بندي قطعه داراي شهرها اين در ها ه پروژ كل از % درصد88 اند. داده

 شهرها اين در مترمربع 300 از كمتر مساحت با قطعات سهم درمقابل، و مترمربع 1000

  .است درصد 3  حدود
 نفر هزار 25 بالاي شهرهاي در مترمربع 1000 از بيشتر مساحت با بزرگ قطعات سهم

 است. درصد 74نفر،  هزار 25 زير شهرهاي در و درصد 65

                                                            
چشم  هاي مشابه ديگر به اين جدول و جدول  تفاوت تعداد مسكن مهر قيد شده با تعداد نهايي مسكن كه در 1

 باشد. خاطر تفاوت در زمان آمارگيري مي خورد، به مي
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 شهرهاي در واقع گروهي متقاضيان و خودمالكين هاي پروژه استثناي به كلي، طور به

بالا  قطعات ميانگين داراي مهر مسكن هاي پروژه نفر)، ساير هزار 25 (بالاي بزرگ
  است.  مترمربع) 1000 تا 500 و مترمربع 1000 از (بيش

  ل و نوع شهر به شرح زير است:ئوهاي مسكن مهر بين نهادهاي مس توزيع پروژه

  1392توزيع واحدهاي مسكن مهر بر حسب نهاد متولي و نوع مشاركت در سال  -2- 1جدول 

  نهادهاي متولي
تعداد واحد 
مسكوني 
  تعاوني

تعداد واحد 
تفاهم مسكوني 

  انبهج سه

تعداد واحد 
مسكوني 
  خودمالكين

  كل واحدهاي مسكوني

  تعداد
  سهم

  (درصد)
  60.29  1238872  608875 239798 390199 سازمان ملي زمين و مسكن
  19.6  402693  267941 20 134732 بنياد مسكن انقلاب اسلامي
  20.11  413283  33797 305189 74297 شركت عمران شهرهاي جديد

  1392مأخذ: هاشمي و همكاران، 

تفكيك نوع شهر و نوع  سطح كشور بههاي مسكن مهر در دول توزيع پروژههمچنين ج
  ارائه شده است. 1 قرارداد در پيوست

  منابع تأمين اعتبار طرح - 4- 1
 از استفاده با تهران شهر اولويت با كلانشهرها در شد مجاز شهرسازي و مسكن وزارت

بانكي  تسهيلات آنها، واگذاري از حاصل منابع شهري، جمله اراضي از مربوط امكانات
هزار  100هزار ميليارد ريال از محل خط اعتباري بانك مركزي و بالغ بر  450(به مبلغ 

 از بخشي جلب همچنين و ميليارد ريال از محل بازگشت اقساط تسهيلات مسكن مهر)

 به مهر، مسكن شرايط واجد افراد سكنم تأمين متقاضيان، براي طريق از نياز مورد منابع

 كارشناسي و مبناي بر را مربوط زمين بهاي و اقدام مسكوني واحدهاي احداث

 مسكن  بانك عامليت با شرط تمليك اجاره به ساله) يا 15 اقساط(حداكثر و نقد صورت به

   ،2/5/1392ك، مورخ 48522/ت100989، مصوبه 6ماده كند. ( دريافت متقاضيان از
  )22/8/1391ك، مورخ  48522/ت164092مصوبه  1ماده 
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شده  بيني هاي پيش ها و ...، از ديگر حمايت تخفيف در هزينه صدور پروانه و زيرساخت
  درآمد به مسكن بودند. هاي كم منظور تسهيل دسترسي خانوار به

  پيشرفت طرح تا پايان دولت دهم - 5- 1

  اي مسكونيهواحد -1-5-1
واحد  000/210/2نهايت به ذكرگرديد تعداد واحدهاي مسكن مهر درهمانگونه كه 

مقابل اين تعداد واحد مسكوني، تعهد پرداخت تسهيلات براي دولت افزايش يافت و در
ميليون واحد آن (معادل با  ايجاد گرديد. از كل واحدهاي مسكوني تعهد شده، حدود يك

هاي نهم و دهم تكميل و افتتاح  درصد از كل واحدهاي تعهد شده)، در دولت 45حدود 
دولت به  اين دو هزار واحد آن در 689شده نيز حدود  اين تعداد واحد تكميل اند و از شده

  ) 4متقاضيان تحويل گرديده است. (جدول شماره 

  خدمات زيربنايي و روبنايي -1-5-2
انشعاب هزار  150ميليون و  شده در سامانه مسكن مهر، تعداد يك براساس اطلاعات ثبت

      هزار انشعاب گاز و 79ميليون و  هزار انشعاب برق، يك 136ميليون و  آب، يك
است كه نزديك  دهنده اين مين شد كه نشانأت1392تا سال  هزار انشعاب فاضلاب  799

  حالي سيسات زيربنايي چهارگانه بودند. اين درأبه نيمي از واحدهاي مسكن مهر فاقد ت
 زمين واگذاري كه شده تصريح 1386 سال بودجة قانون 6 صرةتب (د) بند در است كه

  است. ممنوع زيربنايي امكانات فاقد
هزار واحد)  900حدود هاي مسكن مهر ( توجهي از واحد ذكر است بخش قابل لازم به
قبل داراي انشعابات لازم مالك، از  ه عمده اين واحدهاي خوداند ك مالك بوده  خود
  است كه براي بخش مالك از ارقام فوق، بيانگر اين واحدهاي خوداند و كسر تعداد  بوده

  مين شده است.أدهم، انشعابات لازم ت اندكي از واحدهاي مسكن مهر تا پايان دولت
 شهري خدمات و امكانات كمبود مهر، مسكن طرح مشكلات ترين اساسي همچنين از

 فرهنگي)، مراكز (مسجد، مدرسه)، فرهنگي و (كودكستان آموزشي خدمات ويژه به
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است.  تفريحي خدمات و سبز فضاي )...و بهداشت خانة بيمارستان، (درمانگاه، درماني
 براي كه ،1392سال مهرماه در مهر مسكن وضعيت گزارش در مندرج اطلاعات طبق

 روبنايي خدمات براي نياز مورد اعتبار شده، مهر تهيه مسكن طرح راهبردي عالي شوراي

 ريال برآورد ميليارد 3467 درمجموع 1392 شهريور انتهاي تا مهر مسكن هاي پروژه

 مهرماه تا شده ريزي برنامه روبنايي واحدهاي كل از درصد 17 متوسط طور است. به شده

  .رسيده است برداري بهره به اين آمار، طبق1392

(دولت يازدهم و  1397آذر  25پيشرفت طرح تا  - 6- 1
  دوزادهم)

مسكن، با حداقل  رفت خانوارهاي فاقد مسكن مهر انتظار ميبا اجرا و تكميل طرح 
امر   آورده مالي بتوانند نسبت به تأمين مسكن مناسب براي خود اقدام نمايند كه اين

شدن تمامي تلاش دولتهاي نهم و دهم در اجراي اين طرح، گرديد.   منجر به معطوف
گذاري گسترده و تزريق  رغم سرمايه گرفته، علي هاي صورت بيني ليكن بر خلاف پيش

توجه به انتظارات و از  منابع مالي عظيم، اهداف اجرايي اين طرح محقق نشد. اين امر با
ريزي و اجراي  وجود آمده در بين آحاد جامعه، شيوه برنامه هاي به سو، بدبيني ديگر
  ها در اين بخش را دشوار ساخت.  طرح

هاي طرح مسكن  روژههاي اجرا و تكميل پ اهم مسائل و چالش -1-6-1
  مهر در دولت يازدهم

رغم  نيازها در زمان شروع طرح مسكن مهر، علي رعايت الزامات و پيش دليل عدم به
اين طرح، نه تنها مشكلات بخش مسكن   توجه به  مالي و مديريتي قابل تخصيص منابع

بلكه مشكلات  درآمد)، حل نگرديد هاي كم مين مسكن گروهأخصوص در حوزه ت (به
طرح ايجاد گرديد و اين  فراواني براي اقتصاد كشور و بخش مسكن، ناشي از اجراي اين

ماندن حجم  هاي مسكن مهر و باقي عدم اتمام پروژه توجه به يازدهم با مشكلات در دولت
  چندان گرديد. ها، دو عظيم تعهدات و همچنين بروز مسائل جديد در اين پروژه
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هاي طرح مسكن  يازدهم در اجرا و تكميل پروژههايي كه دولت  اهم مسائل و چالش
  توان به شرح ذيل برشمرد: مهر با آن مواجه گرديد را مي

  مين مالي أنظام ت -1-6-1-1

، شش بانك عامل شامل 1387تا اواسط سال  1386در ابتداي اجراي طرح از سال 
پرداخت كارگران موظف به   هاي ملي، ملت، تجارت، صادرات، مسكن و رفاه بانك

هاي بخش مسكن از جمله مسكن مهر از محل منابع داخلي  تسهيلات به برنامه
هاي  دست اجرا و حجم بالاي پروژه هاي در توجه به گستردگي برنامه  گرديدند. ليكن با

، بانك مركزي اقدام به تخصيص خط اعتباري ويژه 1387مسكن مهر، از اواسط سال 
اين محل   ر اختيار بانك مسكن قرار گرفت تا ازمسكن مهر نمود و اين خط اعتباري د

هاي مسكن مهر اقدام گردد. حجم بالاي نقدينگي  جهت پرداخت تسهيلات به پروژه
مين آن از محل أنياز براي پرداخت تسهيلات بانكي به سازندگان مسكن مهر و ت  مورد

د و كلان منابع بانك مركزي و پول پرقدرت همه متغيرهاي مالي و پولي در سطوح خر
نحوي كه  ثير قرار داد. بهأاقتصاد كشور را در هردو بخش عمومي و خصوصي تحت ت

درصدي پايه پولي و تورم قابل  40استقراض از بانك مركزي منجر به افزايش بيش از 
هاي احداث و تكميل واحدهاي  ي خود هزينه توجهي شد. ايجاد تورم نيز به نوبه

موضوع كه خود به يك  اين  هي افزايش داد. علاوه برتوج مسكن مهر را به ميزان قابل
يازدهم بدل شده بود، دولت با چند چالش جدي ديگر در  معضل جدي براي دولت

  مالي مواجه بود. عمده اين موارد عبارتند از: مينأحوزه ت
شده براي بانك  استقراض حجم بالاي منابع از بانك مركزي و چالشهاي ايجاد -

 شدن اين بانك به بانك مركزي. رمسكن از جمله بدهكا

مين يارانه نرخ سود تسهيلات أايجاد تعهدات گسترده براي دولت به منظور ت -
 مسكن مهر كه تا سالهاي متمادي نيز ادامه دارد.

يافته به مسكن مهر  عدم تطابق منابع مالي (از جمله سقف خط اعتباري تخصيص -
مانده از تعهدات  و...) با حجم باقي رسان هاي خدمات توسط بانك مركزي، منابع دستگاه
 يازدهم  برداري پروژها) در دولت مسكن مهر(تا مرحله اتمام و بهره
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هاي مسكن مهر در توافق با پيمانكاران و همزمان  بودن هزينه ساخت پروژه  مقطوع -
برده و تغيير و تطبيق آن با  شدت بالا هاي ساخت را به ملاحظه كه هزينه بروز تورم قابل
 يك چالش جدي تبديل شد. شرايط جديد به

توجه به تورم فزآينده و به  مين آورده نقدي باأكاهش توان متقاضيان براي ت -
 افتادن سهم آورده متقاضيان خيرأت

 شدن بخش زيادي از تسهيلات پرداختي قبلي معوق -

  شده ساخت مسكن مهر افزايش قيمت تمام -1-6-1-2

ع بانك مركزي در اجراي طرح مسكن مهر و همچنين تزريق نقدينگي و استفاده از مناب
رفتن نرخ تورم عمومي و  دهم، منجر به بالا هاي پاياني دولت افزايش نرخ ارز در سال

هاي ساخت  هاي بخش مسكن و به تبع آن افزايش هزينه ها در نهاده افزايش سطح قيمت
شده  قيمت تمامكه يكي از اهداف مسكن مهر، كاهش  حالي مسكن مهر گرديد. لذا در

اين طرح  ها در شده پروژه ساخت مسكن با حذف هزينه زمين بود، قيمت تمام
ين يشده براي متقاضيان (مبني بر پا توجه به انتظارات ايجاد له باأيافت و اين مس افزايش

  يازدهم را با مشكلات زيادي مواجه نمود.  بودن قيمت مسكن مهر)، دولت
هاي مسكن  بودن هزينه ساخت در قراردادهاي پروژه مقطوعدليل  ذكر است به لازم به

هاي بخش  هزينه متناسب با افزايش تورم عمومي و نهاده امكان افزايش اين مهر و عدم
، كيفيت ساخت واحدهاي مسكن مهر 1392تا  1390هاي  خصوص در سال مسكن به

  كاهش يافت.

و روبنائي و به تبع  عدم پيش بيني امكانت سكونتي و خدمات زيربنائي-1-6-1-3
 آن عدم امكان تحويل به موقع واحدهاي مسكن مهر تكميل شده

در سازماندهي و مديريت اجرا و نظارت بر طرح مسكن مهر، تجربيات روشن جهاني و 
ملي مبني بر ضرورت تغيير و اصلاح نقش دولت به سياستگذاري، تسهيل، 

اي موجود ناديده گرفته شده و اين ه ها و ظرفيت سازي، نظارت و نيز محدوديت توانمند
طرح در نهايت با تمركز بر مسئوليت مستقيم اجرايي توسط دولت شكل گرفت و 
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اين اساس علاوه  دولت معطوف شد. بر طور كامل به هاي اجتماعي و اقتصادي آن به پيامد
  شد.عهده دولت گذاشته  شرح ذيل بر هاي ديگري نيز به هاي توليد، هزينه مين هزينهأبر ت

 خدمات زيربنايي (آّب، برق و گاز)  مينأهاي ت هزينه -

 هاي عمراني براي ايجاد شبكه معابر و فضاي سبز هزينه -

 سازي زمين مين زمين و آمادهأهاي ت هزينه -

مراكز آموزشي،  مين خدمات روبنايي (مركز بهداشت، ايستگاه پليس،أهاي ت هزينه -
 و ...)  

  ونقل عمومي هاي حمل هاي ايجاد شبكه و ايستگاه هزينه -
نهم و دهم به موارد   است كه در اجراي طرح مسكن مهر، توسط دولت حالي اين در

يازدهم  حد نياز پرداخته نشده بود و مسكن مهر در شرايطي به دولتالذكر در فوق
توجه به  تحويل گرديد كه به دليل توجه صرف به ساخت واحدهاي مسكوني و عدم

خدمات زيربنائي و روبنائي طرح مسكن مهر در دولت قبل، مين أمكانيابي مناسب و ت
عبارتي  هاي مسكن مهر فاقد خدمات روبنائي، زيربنائي و سكونتي بودند. به عموم پروژه

معناي   مفهوم ايجاد فضاهاي سكونتي و جريان زندگي به  به پروژه هاي مسكن مهر به
به مفهوم يك فضا بدون داشتن  نگرش بر توليد خانه واقعي انديشيده نشده بود و صرفاً

رغم تكميل تعدادي از واحدهاي مسكن مهر  هويت و نياز سكونتي حاكم بود. لذا علي
مين أيازدهم سعي بر ت امكان تحويل اين واحدها به متقاضيان وجود نداشت و دولت

خدمات زيربنائي و روبنائي و سپس تحويل اين واحدها به متقاضيان داشت. البته بايد 
توجهي از واحدهاي مسكن مهر بدون وجود اين خدمات  داشت كه بخش قابل توجه

خصوص  بايست در يازدهم مي توسط دولت قبل به متقاضيان تحويل شده بود كه دولت
  نياز اين واحدها نيز اقدامات لازم را انجام دهد.أمين خدمات مورد ت

  هاي هدف طرح مسكن مهر توجه به توان مالي گروه عدم-1-6-1-4

ريزي طرح مسكن مهر منجر به  آن در نظام برنامه توجه به موضوع ديگري كه عدم
 شدن عمليات اجرايي اين طرح گرديد و تحويل آن را به متقاضيان با مشكل مواجه كند

) 4تا  1هاي درآمد (دهك هاي كم تناسب سهم آورده با توان مالي گروه توجه به نمود، عدم 
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داخت سهم آورده متقاضيان خير در پرأبه ت  ها منجر پروژهله در برخي أاين مس .بود
  هاي مسكن مهر را فراهم ساخت. موجبات كندي عمليات اجراي پروژه گرديد و

  يازدهم پيشرفت ساخت، اتمام و تحويل واحدها در دولت -1-6-2
وجود نقدهاي وارده به مسكن مهر، به سرانجام رساندن اين طرح و انجام تعهدات با

ز آن، يكي از اولويت هاي دولت يازدهم بوده است و علي رغم مسائل و ناشي ا
هدف اتمام اين طرح  معضلاتي كه براي تكميل طرح مسكن مهر وجود داشت، با

 هاي لازم صورت پذيرفت و اقداماتي به شرح ذيل انجام شد: ريزي برنامه

براي به سرانجام نياز أمين منابع موردساله خط اعتباري مسكن مهر و ت 10استمهال  -
جاي  رداخت اقساط تسهيلات مسكن مهر بهرساندن اين طرح از منابع حاصل از بازپ

استفاده از پول پرقدرت بانك مركزي و ايجاد تبعات منفي ناشي از آن در سطح 
 كلان  اقتصاد

ميليون به  250مرحله (از  2افزايش سقف تسهيلات فردي مسكن مهر در  -
منظور جلوگيري از توقف يا  ميليون ريال) به 400ميليون به  300ميليون ريال و از  300
خير در تزريق سهم آورده متقاضيان و جبران بخشي أشدن عمليات اجرايي ناشي از ت كند

 از افزايش قيمت واحدها

سال با هدف حمايت  20سال به  15افزايش مدت بازپرداخت اقساط تسهيلات از  -
 ها  ت تسهيلات متناسب با توان مالي آناز جامعه هدف اين طرح در بازپرداخ

منظور پيشگيري از  %) به9% و 7%، 4تثبيت نرخ سود تسهيلات مسكن مهر ( -
 شده واحدها براي متقاضيان   افزايش قيمت تمام

هاي  مين خدمات زيربنايي پروژهأرسان جهت ت هاي خدمات هماهنگي با دستگاه -
 مسكن مهر 

هاي مسكن مهر از محل منابع  بنايي پروژههاي مربوط به خدمات رو آغاز پروژه -
 داخلي وزارت راه و شهرسازي
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يد ؤهاي مسكن مهر م راستاي تكميل پروژه يازدهم در الذكر در دولت لذا اقدامات فوق
است كه عليرغم مشكلات عديده مسكن مهر و تنگناهاي مالي، انجام تعهدات دولت  آن

  رفته است. طرح در اولويت قرار گ در قبال متقاضيان اين
 1397 آذر 25 تا كه دهد مي نشان مهر مسكن طرح خصوص در موجود آمارهاي
 90 بالاي فيزيكي پيشرفت داراي ميانگين صورت به مهر مسكن طرح هاي پروژه

 حدود مجموع از است مشخص 3-1 شماره جدول از كه همانگونه و اند بوده درصدي
 اتمام به واحد 631/984/1 تكميل و ساخت مهر، مسكن شده تعهد واحد ميليون 2.2

 نيمه نيز واحد 217078 و شده تحويل واحد 434/033/1 تعداد اين از كه است رسيده
  .اند بوده تمام

 98 حدود ،)شده تعهد( مهر مسكن احداث دست در واحدهاي كل از الذكر فوق درتاريخ
 واحدهاي توزيع. هستند...  و حقوقي مشكلات داراي يا متقاضي فاقد واحد هزار
 صورت به ،1396 ماه ارديبهشت آمار براساس مشكلات براساس مهر مسكن تمام نيمه
  :است بوده زير
 ساخت، نامناسب گزيني مكان دقيق، نيازسنجي عدم دليل به واحد هزار 111 تعداد .1

 داراي يا و متقاضي فاقد خدمات، تأمين بالاي هاي هزينه و خدماتي مراكز از دوري
  . است يافته كاهش واحد هزار 98 به 1397 آذر در كه بوده غيرمؤثر متقاضي

 درصد و راكد هستند. 30هزار واحد داراي پيشرفت فيزيكي زير  37تعداد  .2

 فيزيكي حدود طور ميانگين داراي پيشرفت هزار واحد نيز به 126تعداد  .3
واحد هزار  36هزار واحد نيز، حدود  126اين   ذكر است از هستند. لازم به درصد 74

برداري از اين واحدها پس از تكميل،  داراي مشكلات حقوقي بوده و بديهي است بهره
 منوط به حل مشكلات قانوني آنها است.
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 25/9/1397خلاصه وضعيت طرح مسكن مهر در تاريخ  - 3- 1جدول شماره 

 برنامه 

 مسكن مهر

تعداد واحدهاي تسهيلات 
 پرداخت شده و تعهد شده

اتمام 
 كاري كناز

تحويل 
 واحد

 فاقد متقاضي نيمه تمام

هزار 98حدود  217078 1033434 1984631 2201488 2155600  

  مأخذ: دفتر اقتصاد مسكن وزارت راه و شهرسازي

درصد از واحدهاي مسكن  60دهد، حدود  نشان مي 4-1همانطور كه جدول شماره 
شاخص تكميل واحدها، در جز در  اند و به يازدهم و دوازدهم تكميل شده مهر، در دولت
يازدهم  درصد از اقدامات در دولت 70هاي پيشرفت برنامه نيز، بيش از  ساير شاخص

اين گزارش شرح داده شد،  است كه مطابق با آنچه در حالي صورت گرفته است. اين در
لحاظ كمي  هاي آغازين طرح به حجم مشكلات مسكن مهر در اين دولت نسبت به سال

وجود خدمات زيربنائي و روبنائي، مشكلات حقوقي،  تنوع مسائل (عدملحاظ  و نيز به
دليل وجود  امكان تكميل واحدهاي با قيمت ثابت به تكميل آورده متقاضيان، عدم عدم

خود را متعهد به تكميل واحدها و تأمين   برابر شده و دولت تورم عمومي بالا و...)، چند
بر اجتماعي و  هاي ناصحيح و هزينه از روش خدمات زيربنائي و روبنائي بدون استفاده

  اين مهم دست يافته است. دانسته و صرفاً با مديريت منابع موجود به اقتصادي مي

  عملكرد دولت يازدهم و دوازدهم و سهم آن از كل عملكرد مسكن مهر  -4- 1جدول 
  25/9/1397تا تاريخ 

ف
ردي

 

  عنوان
عملكرد 

نهم و   دولت
  دهم (واحد)

عملكرد 
يازدهم  دولت

  (واحد)

كل عملكرد 
  (واحد)

يازدهم  درصد عملكرد دولت
 نسبت به كل عملكرد

  الذكر) (از ابتدا تا تاريخ فوق 

1  
تحويل واحد به

  متقاضي
919/689  434/033/1  353/723/1  60  

  58  401/234/1 948/709 453/524 اخذ اسناد اعياني  2

3  
صدور دفترچه
  فروش اقساطي)

432/478  403/942  835/420/1 66  

  مأخذ: دفتر اقتصاد مسكن وزارت راه و شهرسازي
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مين زيرساخت و خدمات و أيازدهم در ت اقدامات دولت -1-6-3
  هاي طرح مسكن مهر دسترسي

طرح مسكن مهر از نياز در  بيني زيرساختها و خدمات روبنائي مورد پيش دليل عدم به
هاي اعتباري   مورد نياز در رديفتخصيص اعتبارات  ابتداي اجراي آن و همچنين عدم

يازدهم براي تأمين اين خدمات و  دليل مشكلات مالي، دولت هاي مربوطه به دستگاه
كه تأمين  ويژه اين ريزي نموده و آن را مورد توجه خاص قرار داد، به ها برنامه زيرساخت

ب در هاي مسكن مهر از جمله مواردي است كه اغل خدمات زيربنايي و روبنايي پروژه
يازدهم) نمود يافته و نياز جدي آن براي قابل  زمان با حاكميت دولت ها (هم پايان پروژه

رو، تمامي منابع مالي و  اين شد. از كردن واحدها بيش از پيش احساس مي سكونت
ها و خدمات  تكميل زيرساخت به 1395تا  1392هاي  هاي حوزه مسكن طي سال يارانه

  هر اختصاص يافت. هاي مسكن م روبنايي پروژه
آخرين وضعيت اقدامات انجام شده براي تأمين خدمات  6-1و 5-1جدول شماره 
ذكر است  دهد. لازم به نشان مي 1397ماه  آذر 25هاي مسكن مهر را تا  روبنايي پروژه

توجهي از خدمات روبنائي و زيربنائي تأمين شده براي طرح مسكن مهر در  بخش قابل
رفته است؛ ولي همانگونه كه از اين جداول مشخص در يازدهم صورت پذي دولت
هاي مسكن مهر به حجم زيادي از خدمات روبنائي و زيربنائي مورد نياز است كه  پروژه

  بايست تأمين گردد. براي تأمين اين ميزان از خدمات، اعتبارات بسيار زيادي مي

  25/9/1397آخرين وضعيت خدمات روبنايي تا تاريخ  - 5- 1جدول شماره 

  درماني - مركز بهداشتي مسجد كلانتري مدرسه

ياز
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2252  494  389  303  67  60  842  442  320  454  72  52  
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 وضعيت خدمات زيربنايي واحدهاي مسكن مهر (بدون خود مالكين) - 6- 1جدول شماره
  25/9/1397تاتاريخ

  نوع شهر
قرارداد  

 ساخت 

اتمام نازك  
 كاري 

تعداد داراي  
انشعاب آب 

تعداد داراي  
انشعاب 
 فاضلاب 

تعداد داراي  
انشعاب برق 

تعداد داراي  
انشعاب گاز  

جمعيت 
بالاي 

هزارنفر  25
602000 527985 527595 476819 516954 478191 

جمعيت زير 
هزار نفر   25

116881 106106 76456 12249 76642 60307 

شهرهاي  
 جديد 

370596 281356 249269 247785  242325 228620 

1089477 جمع     915447    843320     736853      835921     767118     

246157  فاقد خدمات نسبت به تعداد قرارداد       352624      253556     322359     

72127   فاقد خدمات نسبت به تعداد نازك كاري         178594       79526     148329     

هاي مسكن  زيربنايي و روبنائي و امكانات سكونتي در پروژهمنظور تأمين خدمات  به
  شرح زير در اين مدت صورت پذيرفته است:  مهر، اقداماتي به

يافته بخش مسكن از محل بودجه  اي تخصيص تخصيص تمامي اعتبارات يارانه -
جهت تأمين خدمات زيربنائي و روبنائي مسكن  1395تا  1392هاي  عمومي طي سال

 مهر

توجهي از منابع داخلي سازمان ملي زمين و مسكن و شركت  ش قابلتخصيص بخ -
 مين خدمات روبنائيأعمران شهرهاي جديد جهت ت

 تكميل و احداث جهت 1396در سال  ريال ميليارد 4000بيني تخصيص  پيش -
 مقررات از بخشي تنظيم قانون 10 ماده محل از نيرو براي وزارت زيربنايي خدمات

  بحران مديريت سازمان تشكيل قانون 12 ماده و دولت مالي
 بابت ريال ميليارد هزار 10 ميزان به اسلامي خزانه اسناد اعطاي مجوز واگذاري -

هزار ميليارد  8ميليارد به وزارت راه و شهرسازي و 2000(پيمانكاران مسكن مهر  ديون پرداخت
  فاضلاب)مين آب و برق و أمين خدمات زيربنايي مربوط به تأبه وزارت نيرو جهت ت
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 مسكن زيرساخت بابت نيرو وزارت در بودجه ريال ميليارد 2500بيني مبلغ  پيش -
 )1395 سال بودجه قانون 9 شماره جدول 520000-9 رديف (موضوع مهر

هاي ايجاد  ها جهت تأمين منابع مالي هزينه استفاده از روش مديريت دارائي -
 خدمات زيربنائي و روبنائي مسكن مهر 

مين خدمات زيربنائي أيازدهم براي ت پذيرفته در دولت هاي صورت تلاشوجود تمامي با
كه يابي نامناسب، همانطور مه و مكاندليل وسعت برنا شده، به هاي ذكر وروبنائي تا تاريخ
طرح  مشخص است بخش قابل توجهي از واحدهاي مسكوني 6و  5از جدول شماره 
آب، برق، فاضلاب و گاز هستند و حداقل يكي از خدمات انشعابات   مسكن مهر فاقد

بايست تعدادي زيادي مدرسه، مسجد، كلانتري و مركز بهداشتي تكميل يا احداث  مي
هاي مسكن مهر گردد.  سازي پروژه سازي و محوطه گردند و مبالغي نيز صرف آماده

ها و اقدامات  ، با وجود تخصيص1396پذيرفته در سال  حسب برآوردهاي صورت
هزار ميليارد ريال اعتبار جهت آماده و  100هاي قبل، حدود  ر سالپذيرفته د صورت
  شرح جدول ذيل نياز است. مين خدمات روبنائي وزيربنائي بهأسازي و ت محوطه

سازي و  نياز جهت تأمين خدمات زيربنائي و روبنائي و آماده برآورد اعتبار مورد - 7- 1جدول شماره 
  (ميليارد ريال)1396 هاي مسكن مهر در سال سازي پروژه محوطه

  مين خدمات زيربنائي أت
  (آب، برق و فاضلاب)

  مين خدمات روبنائي أت
  (مسجد، مدرسه، كلانتري و مركز بهداشتي)

و  سازي آماده
  سازي محوطه

32070  40930  26190  

مديريت اعتبارات حاصل از بازپرداخت تسهيلات مسكن مهر  -1-6-4
  در دولت يازدهم
منابع بازگشتي  ساله 10پذيرفت، استمهال   يازدهم صورت در دولت از جمله اقداماتي كه

مهر بوده است كه منابع حاصل از آن با اخذ مجوز از شوراي پول  مسكن اعتباري خط
  گردد: مي و اعتبار در موارد ذيل هزينه 
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 هاي مسكن مهر پروژه تكميل براي نياز مورد منابع مينأت -1-6-4-1

هاي  منظور تكميل پروژه بازپرداخت تسهيلات مسكن مهر بهبخش اعظم منابع حاصل از 
مسكن مهر اختصاص يافت. از اين طريق بدون استفاده از پول پرقدرت بانك مركزي و 

سرانجام رساندن طرح   امكان به كلان، اقتصاد سطح در آن از ناشي منفي تبعات ايجاد
افزايش سقف تسهيلات فردي تمام و  هاي نيمه فراهم شد. اين منابع صرف تكميل پروژه

ميليون ريال شد، تا از اين طريق بخشي از هزينه  400مرحله تا  مسكن مهر در دو
  شده، جبران گردد. شده به متقاضيان ناشي از افزايش قيمت تمام تحميل

 انداز مسكن يكم  اندازي صندوق پس راه -1-6-4-2

شرايط   بخشي به دف رونقبخشي از اين منابع به منظور حمايت از سمت تقاضا با ه
انداز مسكن يكم تزريق گرديده است. اين  منابع صندوق پس  ركودي بازار مسكن، به

ها از سوي  انداز مسكن، در بانك هاي پس سيس صندوقأصندوق براساس پيشنهاد ت
مين مالي مسكن، أوزارت راه و شهرسازي در راستاي توسعه بازار رهن و تقويت نظام ت

تسهيلات به زوجين خانه اولي از طريق بانك مركزي ج. ا. ا به بانك  با اعطاي مجوز
  اندازي شد.  راه 1393مسكن در خردادماه سال 

 هزار ميليارد ريال 50افزايش سرمايه بانك مسكن به ميزان  -1-6-4-3

منظور افزايش قدرت   بانك مسكن تنها بانك تخصصي حوزه مسكن است. به
هزار ميليارد  50پرداخت تسهيلات در بخش مسكن، مبلغ  دهي اين بانك براي تسهيلات

ريال از محل منابع بازگشتي اقساط مسكن مهر، براي افزايش سرمايه بانك مسكن 
  .تخصيص يافت



 

 

  
  
  
  

  دومفصل 

ريزي كالبدي، تأمين  تحليل طرح از نظر برنامه
  مسكن و مديريت ساخت

هاي بانك  بهترين روش براي تحليل و ارزيابي كالبدي از منظر كمي و كيفي، تحليل داده
بر  هاي اطلاعاتي منطبق باشد. متأسفانه موضوعات داده ها مي اطلاعاتي پروژه

هاي تحليلي مورد نظر نبوده و تنها مديريت پيشرفت فيزيكي و اعتباري،  شاخص
گيرد. براي  هاي محدودي دربر مي متقاضي و مديريت سازماني طرح را با شاخص

اي مشتمل  تحليل و ارزيابي مبتني بر پديدارشناسي وضع موجود، لازم است كه مطالعه
تعريف شده براي تحليل كمي و كيفي هاي  شماري واحدها براساس شاخص بر تمام

ريزي  انجام شود. با اين مقدمه، رويكرد حاضر ارزيابي طرح مسكن مهر در حوزه برنامه
كالبدي و مديريت ساخت را برمبناي تحليل فرايندي انجام داده و در مواردي كه نياز 

بر سر آن در هاي داراي فراواني بيشتر كه اجماع  است، از مصداق  ها بوده به ذكر مصداق
داشته و يا تكيه بر آمارهاي موجود و نتايج مطالعات   شده وجود هاي انجام بررسي

محور طرح و  اين اساس، بخش حاضر در چهارشده معتبر بهره برده است. بر جامان
  تحليل شده است:

گذاري طرح در قالب اسناد بالادستي همچون سند  تبيين راهبردها و سياست -
 ها. نامه مصوبات قانوني و آيين هاي توسعه، برنامه
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منظور پيشبرد  الاجرا به هاي لازم كارها و دستورالعمل تهيه و يا ارجاع به آيين -
 شده. صحيح طرح در مسير راهبردها و سياستهاي تعريف

شده براي نظارت و پايش مراحل  بيني فرايند انتخاب مجريان و الگوهاي پيش -
 مختلف طراحي و اجرا

 هاي ساخت افزايش مهارت ترويج، نوآوري و -

  هاي حاكم بر طرح و التزام به آن راهبردها و سياست - 1- 2

 ريزي مسكن مهر رويكرد توسعه در برنامه -2-1-1

پذيري، جذب جمعيت، خدمات  ساخت مسكن در يك محدوده شهري به معناي زيست
 هاي جديد و زيرساخت و سرمايه به آن محدوده است. براين اساس، جانمايي مكان

زيستي حائز اهميت بسيار است. حجم انبوه ساخت و ساز در طرح مسكن مهر، 
هاي شهري و يا توسعه  افزا در بافت ريزان را در جايگاه انتخاب توسعه ميان برنامه

هاي خاص خود برخوردار بود. در  داد كه هريك از مزايا و محدوديت بيروني قرار مي
يلي كه از ابتداي تدوين برنامه چهارم توسعه توجه به تحل رسد با حال، به نظر مي عين

شده و  صورت گرفته بود، تكليف رويكرد توسعه در برنامه چهارم و پنج مشخص
 هاي فرسوده داده شده است: اولويت به توسعه دروني و احياي بافت

 6درآمد(تبصره  هاي اجرايي بخش مسكن در حوزه مرتبط با اقشار كم در برنامه 
  نظر گرفته شده است: راهكار براي تأمين مسكن در شور) سهك قانون بودجه كل

برداري از  هزار واحد مسكوني در قالب حق بهره 200واگذاري زمين براي احداث  -
  زمين(مسكن مهر)

 هزار واحد) 200نوسازي و بهسازي مسكن روستايي(سالانه  -

 هاي فرسوده شهري نوسازي و بهسازي بافت -

  برنامه پنجم توسعه آمده است: 171همچنين، در بخش (د) ماده  
 حداقل برنامه طول در هرسال موظفند ها شهرداري و شهرسازي و مسكن وزارت -

 مورد بودجة و تسهيلات كنند. بازسازي و احياء را فرسوده شهري هاي بافت درصد از ده
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 بيني عمومي پيش بودجة در و شهرسازي مسكن وزارت پيشنهاد با ساله همه نياز

 هاي طرح مجريان يا شهرداريها و شهرسازي و مسكن وزارت اختيار در و شد خواهد

 قرار خواهدگرفت. شهرداري معرفي با نوسازي

 اعطايي تسهيلات و اعتبارات منابع، از درصد پنجاه حداقل است موظف دولت تبصره:

 را آن مانند و نيازمندان و جوانان مسكن مهر، مسكن هاي طرح از اعم مسكن بخش براي
  دهد. شهري اختصاص فرسوده هاي محدودة بافت در مذكور هاي طرح اجراي به
 سكونتي شرايط بهبود زيست، كيفيت ارتقاء«طرح جامع مسكن،  3 راهبردي هدف 

اي  دنبال آن، اولين هدف برنامه و به» ملي و اسلامي هويت و فرهنگ حفظ همه جوامع،
شهري تعريف شده است.  فرسوده بافت بازسازي و نوسازي بهسازي،و اجرايي آن، 

  )1385(طرح جامع مسكن، 

د و تنها آن ش  هاي مختلف كنار گذاشته اجراي قوانين برنامه چهارم و پنجم در حوزه
 5تا  3هاي  هزار واحد مسكوني براي دهك 200نظر داشت سالانه بخش از برنامه كه در

رح مسكن مهر به بيش از (مسكن مهر) تأمين نمايد، درقالب ط ساله 99صورت اجاره  به
اين سياست، بقيه اهداف و   ميليون واحد افزايش يافت. توجه بيش از حد به 1.5

طور جدي  هاي برنامه چهارم، پنج و همچنين، طرح جامع مسكن را به سياست
  سمت خود كشاند.  ها را به تمام منابع و برنامه شعاع قرار داد و عملاً تحت

 بافتهاي در نيز واحد هزار 200 يز گفته شد، فقط حدودكه چنانچه پيشتر ن طوري به

 آنها متولي كه اند كرده استفاده مهر مسكن تسهيلات %) از10فرسودة شهري (كمتر از 

 .است بوده ايران شهري بهسازي و عمران شركت

 هاي توسعه شهري هماهنگي با اسناد بالادست طرح -2-1-2

  بيني شد: شيوه پيش هاي مسكن مهر به سه يابي پروژه مكان
 شهرها، داخل در مسكوني كاربري داراي هاي زمين از دروني: استفاده توسعة -

 و فرسوده هاي بافت هاي شهر، محدوده محدودة داخل خالي  اراضي شامل

 جديد؛ شهرهاي
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 شهر(توسعة محدودة افزايش شهرها: شامل حريم در واقع ذخيره اراضي از استفاده -

 از خارج در زمين تأمين اولويت؛ شهر حريم در مستعد واقع روستاهاي متصل)، توسعة

 اراضي شهر؛ مصوب محدودة خط به متصل مناسب دولتي   اراضي، شهر محدودة

 دولتي مصوب و اراضي محدودة خط به متصل مسكوني كاربري براي مناسب غيردولتي

 باشد. مي شهرها حريم داخل سكونتگاههاي محدودة در واقع

 فرادست هاي طرح در كه شهرهايي شهرها؛ براي حريم از خارج در سازي شهرك -

 براي مناسب دولتي اراضي با گروه، اولويت اين در .است شده بيني پيش مصوب

 شهرهاست. حريم از خارج در مسكوني هاي شهرك احداث

مترمربع به انجام  300هاي با مساحت كمتر از  هاي خودمالكين در زمين % پروژه85
مترمربع به اجرا در  500هاي با مساحت بيش از  ها در زمين % پروژه6 رسيده و تنها

% 71اند.  اجرا درآمده هاي خودمالكين در محدوده شهرها به اند. بنابراين اكثر پروژه آمده
  اند.  اجرا درآمده متر به 1000هاي بالاي  جانبه در زمين هاي قرارداد تعاوني يا سه از پروژه

ها در  % از پروژه65ي جديد، شهرها در ها ه پروژ كل % از88  رتيبت از نظر نوع شهر، به
 دارايهزار نفر  25ها در شهرهاي زير  % از پروژه74هزار نفر و  25شهرهاي بالاي 

 كمتر مساحت با قطعات سهم درمقابل، و مترمربع 1000 از بيشتر با مساحت بندي قطعه

 .است درصد 3 حدود شهرها ايندر مترمربع 300 از

هاي مسكن مهر در محدوده شهرها  باتوجه به كمبود زمين خالي قابل تخصيص به پروژه
هزار نفر كه غالباً از زمين  25خصوص، شهرهاي زير  (غير از شهرهاي جديد) و به

خالي كمتري جهت توسعه در داخل محدوده برخوردارند، افزايش محدوده شهرها و يا 
است. براساس دستورالعملي كه  ير بودهناپذ وساز در حريم شهرها اجتناب ساخت

درخصوص نحوه تهيه و تصويب طرح توسط معاونت شهرسازي وزارت مسكن و 
شهرسازي وقت تهيه شد، مشاور موظف به ارائه گزارش مطالعات وضع موجود و 

يابي و سند الگوي توسعه مسكن مهر در طول دوره  پيشنهادي، ضوابط و مقررات مكان
)؛ اما 117، ص. 1392ه مطالعات شركت رهپوساخت شارستان، است. (گرو طرح بوده

عالي معماري و شهرسازي، مشاهدات و  رسيده به شوراي  هاي براساس گزارش
هاي مسكن مهر در  هاي متعدد ارزيابي پروژه گرفته و نمونه هاي ميداني صورت بررسي
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ترين  يي از مهمها هاي دانشجويي، موارد زير نمونه نامه قالب طرح پژوهشي يا پايان
ها با آن  توجهي از پروژه يابي صحيح، شمار قابل مكان  دليل عدم مشكلاتي است كه به

  مواجه هستند:
نشيني گسترده در اطراف شهرها و يا وجود  وساز در حريم با وجود حاشيه ساخت -1

بديلي را در  توانست فرصت بي هاي فرسوده گسترده در ميانه شهر؛ طرح حاضر مي بافت
حاضر  بافتي فراهم آورد؛ درحال هاي مذكور از طريق توسعه ميان احياي بافتجهت 

دربسياري موارد، در فاصله ميان مكان احداث پروژه و محدوده ساخت و ساز شهري 
 است.  هاي خودرو فراهم شده فرصتي براي گسترش سكونتگاه

 شده شهر و وساز در فضاي مابين محدوده ساخته ايجاد ظرفيت جديد ساخت -2
دليل افزايش محدوده شهري به وسعت  شده كه اغلب به هاي مسكن مهر ساخته پروژه

پذيري شهرها سكونت در  شهر افزوده شده و در موارد بسياري، بدون احتساب جمعيت
رويي در بافت را  گيرد. علاوه بر آن، چنين رويكردي موجبات پراكنده آن شكل مي

 آورد. فراهم مي

عدم مطالعات ژئوتكنيكي و ساخت پروژه در بستر نامناسب از نظر جنس خاك و  -3
در  ها پروژههاي متعددي از آن گزارش شده است؛  هاي موجود در منطقه كه نمونه گسل

 آن تثبيت براي حتي مناسب بسترسازي اند كه شده احداث هايي زمين در برخي موارد
 محدوده آبگرفتگي مانند مهم مسائل موارد اي پاره در بهتر بياني به است، انجام نگرفته

 سيستمهاي و زمين نوع بودن باتلاقي يا و بودن زراعي و يا آينده در مسكن احداث
 هاي مجتمع گاز و برق شرب، تأمين آب حتي و سطحي آبهاي و فاضلاب آوري جمع

 اين شهر چندين و كشور استانهاي از يكي در است، نگرفته قرار توجه مورد احداثي،
 نظردر بدون باتلاقي موارد اي پاره زراعي و و گود زمين در كه است شده مشاهده استان
 احداث به توپوگرافي نسبت نقشه و طرح تهيه و زمين طبيعي شيب و فني مسائل گرفتن
 احداث محل در زمين تثبيت و بازسازي هزينه فقط كه است، شده اقدام مهر مسكن

 .دارد مهر مسكن بناهاي ساخت هزينه معادل يا برابر اي هزينه مناطق، آن در مسكن مهر
 هاي كشاورزي وساز در زمين ساخت -4
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 6 تبصرة )د( بند كه در حالي درامكان و يا هزينه بالاي تأمين خدمات زيربنايي  عدم -5
ممنوع  زيربنايي فاقدامكانات زمين واگذاري كه شده تصريح 1386 سال بودجه قانون
 است.

 به زيرزميني هاي به آب آلوده هاي آب ورود جمله از محيطي زيست مشكلات -6
 فاضلاب شبكه بيني پيش عدم علت

بيني  نقل محور، دوري از مراكز خدماتي شهري و عدم پيش و عدم توسعه حمل -7
 شد. و وسيله نقليه براي آمد

جداسازي طبقات اجتماعي و دورساختن قشر محروم از خدمات شهري كه حق  -8
 .همه شهروندان است

ريزي تأمين مسكن در هماهنگي با طرح جامع مسكن و  برنامه -2-1-3
 هاي توسعه برنامه

شرح زير  به توسعه پنجم  برنامه پايان در مسكن بخش هاي شاخص آتي انداز چشم
  بيني شد: پيش

 08/1 :مسكوني واحد در خانوار تراكم -
 %70  :ملكي مسكن نسبت -
 %7:  درآمد به مسكن قيمت نسبت -
 %30 : شهرها در درآمد به بها اجاره نسبت -
 %4/1: درآمد كم گروههاي مسكن در تراكم -
 %50: مسكن گذاري سرمايه در بانكي اعتبارات سهم -
 %85: ايمن و مقاوم هاي خانه -
 %90: شهري ايمن و مقاوم هاي خانه -
 %60: روستايي ايمن و مقاوم هاي خانه -
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منظر قابل بررسي است:  مسكن از دوريزي تأمين مسكن در تطابق با طرح جامع  برنامه
هاي مختلف جهت تخصيص  تعداد واحد مسكوني مورد نياز و شناخت مخاطبين دهك

  واحدهاي مسكوني به ايشان.

 ميزان نظر از شهر آن ظرفيت شهر، هر براي شده بيني پيش مهر مسكن واحد تعداد مبناي

شهر صورت  در ساكن خانوار و جمعيت نياز برمبناي و بوده واگذاري قابل اراضي
گونه تحليلي در اسناد موجود، تعداد مسكن  طوري كه بدون وجود هيچ نگرفته است. به

 كل تعداد آن، شته است. در نتيجههزار واحد افزايش دا 700ده حدود ش بيني پيش

 و است شده برآورد نياز از كشور بيش هاي استان غالب در مهر مسكن واحدهاي
هاي  دارد. تبديل پروژه وجود مسكوني واحد مازاد ها استان ايندر ديگر عبارت به

ها از  نام از شهرهاي ديگر در برخي پروژه دوم و همچنين، ثبت مهر به خانه مسكن
شود عليرغم سرمايه  گذاري صحيح مخاطبين است كه موجب مي هدف عواقب عدم

درآمد  كم يابد، مشكل تأمين مسكن اقشار اين طرح اختصاص مي توجهي كه به قابل
  همچنان به قوت خود باقي بماند.

مشخص،  درآمدها بايد كاملاً از طرف ديگر، جامعه هدف در هر برنامه تأمين مسكن كم
ا يك راهبرد جامعه را ب توان كل اقشار بندي شده باشد، نمي شده و طبقه تعريف
امع محلي ريزي در جو اين راستا، توجه به جوامع محلي و برنامهريزي كرد. در برنامه

 توجه با ايمن و مقاوم ملكي مسكن انداز طرح مسكن مهر، تأمين ضروري است. در چشم

نظر  در 7تا  3هاي  خانوارهاي شهري در دهك براي 1392سال پايان تا ها استان نياز به
 كه شرايط زير را دارا باشند: گرفته شد

 ملكي باشند. مسكن فاقد -

 سال باشد. 7از  بالاتر دسترسي ايشان به مسكن شاخص -

 درآمد خود را داشته باشند. درصد 70 با حداكثر اقساط پرداخت توان -

  مسكن را پوشش قيمت درصد 80 حداقل وام) و انداز (پس آورده ايشان مجموع -
 دهد.

 سكونت در شهر باشند. سال سابقه 5داراي  -
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سال  34از درصد متقاضيان، افراد كمتر  64هاي بانك اطلاعاتي مسكن مهر،  بنابر داده
درصد مجرد هستند.  11هل أتوجه به شرط ت هل و باأدرصد متقاضيان مت 89هستند. 

درصد آن را   30درصد متقاضيان را كارمندان،   37درصد متقاضيان زن هستند.  14
دهند. رقم ايده آل  هاي آزاد تشكيل مي درصد آن را افراد داراي شغل  33كارگران و 

سال  7تا  5المللي بين  توجه به استانداردهاي بين كن باشاخص دسترسي خانوار به مس
  است. 

بوده است. نهاي هدف موفق  مين مسكن گروهأهدف ت طرح در دستيابي به اين
شد  توجهي مواجه دهم قيمت مسكن با جهش قابل ي دولتيهاي انتها كه در سال طوري به

از دايره شمول ، خارج 3تا  1هاي  و بخش زيادي از خانوارهاي موجود در دهك
هاي  مين مسكن گروهأله تأطرح قرار گرفتند و طرح مسكن مهر نتوانست مس اين
طور متوسط  به 1384ميزان تسهيلات اعطايي در تهران در سال  .درآمد را حل نمايد كم
 1386داد كه اين رقم در سال  متري را پوشش مي 75درصد از ارزش كل يك واحد  56
  درصد رسيد.  27به 
 در ثريؤم نقش كوچك و متوسط شهرهاي در مهر مسكن كه اين وجود رسد با ر مينظ به

 6 تا 3 هاي دهك مسكن تقاضاي در )ها قيمت كاهش در كمي نقش و( ها قيمت كنترل
 بخش در و بوده ثرؤم غير ها قيمت كاهش بخش در كلانشهرها در ليكن و داشت خواهد

  .داشت نخواهد چنداني اثر نيز ها قيمت كنترل
 تا 90 سالانه متوسط طور به آتي هاي سال طي درهاي انجام شده،  بيني بر اساس پيش

  .شد خواهد افزوده مياني درآمدي هاي دهك به متعلق مسكن فاقدين به نفر هزار 100

 هاي شهري هاي كاربري تأمين سرانه -2-1-4

در طرح هاي شهري  شده براي كاربري بيني هاي پيش مبناي بررسي و مقايسه سرانه
ها و  عالي معماري و شهرسازي براي شهرك مسكن مهر، استانداردهاي مصوب شوراي

باشد. اين مصوبه، براي  مي 10/4/89سازي مسكن مهر در جلسه مورخ  هاي آماده طرح
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ر را هسازي مسكن م هاي آماده هزار نفر (كه تقريبا تمام طرح 250هزار تا  50شهرهاي 
  .شود) تعريف شده است شامل مي

دنبال آن كسري زمين مرتبط  سرانه استاندارد و وضع موجود و به جدول زير مقايسه ميان
  دهد: نشان مي 1392با هر كاربري را در سال 

  يافته در كل اراضي مسكن مهر هاي تخصيص كسري سرانه زمين و كمبود زمين -1- 2جدول 

  كاربري
سرانه موجود 
در مسكن مهر 

  (مترمربع)

سرانه مصوب 
عالي معماري  شوراي

  و شهرسازي (مترمربع)

كسري سرانه 
  زمين

  (متر مربع)

ها  مجموع كسري
در كل اراضي 

  (هكتار)

  5190  93/17 35 07/17  مسكوني

  446  54/1 3 46/1  آموزشي

  1187  1/4 8 9/3  فضاي سبز و پارك

  298  03/1 2 97/0  تجاري و خدماتي

  4450  37/15 30 63/14  ونقل و انبارداري حمل

گردشگري، ورزشي،  -تفريحي
درماني، فرهنگي، مذهبي، 

تجهيزات شهري، تأسيسات 
  انتظامي، اداري ،شهري

37/2  85/4  48/2  719  

  12290  45/42 85/82 4/40  جمع

هاي انجام شده  بيني مقايسه سرانه موجود و استاندارد نشان از تفاوت فاحش ميان پيش
كل  كه براي جبران كسري در طوري دارد. بههاي مسكن مهر با حداقل استاندارد  در طرح

  ها اختصاص يابد. هكتار زمين به ايجاد كاربري 12290اراضي، لازم است كه 

اين موضوع   نيمي از حداقل استاندارد است كه سبز تقريباً سرانه مسكوني و فضاي
 ها و همچنين، تراكم ها و شهرك وسازها در سايت پروژه معناي تراكم بالاي ساخت به

  هاي مسكن مهر مشهود است. خوبي در تمامي پروژه بالاي نفر در هكتار است كه به
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هاي خدماتي  ها در سكونتگاه است. كاربري موضوع ديگر توزيع مناسب كاربري
صورت متمركز هستند كه مشكلات مختلفي همچون آسايش  بيني شده، اغلب به پيش

توزيع مناسب جمعيت در  ، عدمساكنين در تأمين احتياجات و افزايش سفرهاي شهري
فضاي شهري و واحدهاي همسايگي در ساعات مختلف روز و همچنين، مشكلات 

  مرتبط با موضوع پدافند غير عامل را همراه دارند.

 الگوي زندگي ايراني اسلامي و سيماي محيط -2-1-5

ريزي، طراحي و ساخت مسكن در تناسب با سبك زندگي ايراني اسلامي،  برنامه
كه برمبناي مصوبه قابل تعريف باشد، در قياس با الگوهاي  از آن موضوعي است كه بيش
هاي مردم قابل شناسايي است. مطالعات و  دادن به خواست  اصيل بومي و اصالت
و   هاي معماري بومي و پيشنهادهايي براي ساخت شناخت ارزش تحقيقات متعددي به

  سازهاي جديد پرداخته اند. 
 14/12/1391 مورخ جلسهدر ايران معماري و شهرسازي عالي ، شورايآن علاوه بر
تحت  را ايراني -اسلامي و معماري شهرسازي به نيل جهت الرعايه لازم هاي شاخص
 معماري اسلامي و شهرسازي هويت بازيابي جهت لازم هاي شاخص و ضوابط«عنوان 

 .نمود تصويب» ايراني

 شهرهاي توسعه و احداث روستاها، و شهرها آتي شمول اين مصوبه، توسعه حوزه

 كه بناهايي كليه سازي و آماده هاي طرح احداث، دستدر مسكوني هاي شهرك جديد،

 تعريف شد. شوند، مي از اين مصوبه ساخته پس

عنوان سند بالادستي و تأكيد بسيار بر رعايت اصول  با وجود مدارك و اسناد مذكور به
سازي كه بيشتر  هاي انبوه برنامه چهارم و پنجم توسعه، پروژهمعماري ايراني اسلامي در 

  گرفته، در مسائل زير مشترك بودند: جانبه و تعاوني شكل ها در قالب قراردادهاي سه آن
طوري كه  خصوص در شهرهاي مياني و كوچك؛ به توجه به سبك زندگي، به عدم -1

واحدي خود كه   تا دو هاي مستقل يك بسياري از ساكنين اين شهرها سكونت در خانه
زندگي در  هاي فرسوده و بدون بسياري از خدمات و تسهيلات قرار دارد را به در بافت
توانست از  هايي كه مي دهند. لذا بسياري از فرصت هاي آپارتماني ترجيح مي ساختمان
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گذاري  وساز بهره برده و سرمايه سرمايه اجتماعي و مشاركت مردم هر محل در ساخت
هاي فرسوده همراه كند، از دست رفته است. حاصل  ن مسكن را با بهسازي بافتدر تأمي

گذاري  استفاده مؤثر از سرمايه  ها از طرف مردم و عدم اقبال پروژه  اين رويكرد يا عدم
ها  اين مجموعه كه با انتقال مردم به صورت گرفته در جهت اهداف طرح بوده و يا اين

شود كه كاملاً در  ايشان تخريب مي ماعي زندگيعملاً سبك زندگي و ساختار اجت
طور قطع مسائل اجتماعي متعددي را  اسلامي است و به -مغايرت با سبك زندگي ايراني

  همراه خواهد داشت. اي دور با خود به تا آينده
دنبال آن  تراكم بالاي واحدهاي مسكوني از نظر، سطح اشغال و زيربنا و به -2

طوري كه مشكلات  هاي ساختماني از يكديگر، به بلوكهمجواري و فاصله بسيار كم 
 همراه خواهد داشت: زير را با خود به

 ديد و منظر نامناسب -

 اشراف بازشوهاي واحدهاي مسكوني مقابل و مجاور بر يكديگر -

 دليل عدم رعايت فاصله مناسب ها بر روي يكديگر به اندازي گسترده ساختمان سايه -

ها و  دليل نوع چيدمان، فاصله ساختمان جريان هوا بهايجاد تونل باد و توربولانس  -
موضوع منجر به ايجاد  جهت جريان باد؛ اين تعريف موقعيت مناسب نسبت به عدم

 شود.  طريق پوسته خارجي آن مي فصل زمستان از صداي باد و هدر رفت انرژي در

پنج متري ريزي فضايي و طراحي واحدها صرفا تأكيد بر الگوي هفتاد و  در برنامه -3
بندي  ها فاقد اصول صحيح تقسيم طوري كه بسياري از طرح و حدود آن شده است. به

كلي در تعداد  طور خصوص در تناسب با شرايط اقليمي منطقه هستند. به فضايي و به
هاي ارائه شده از الگوي يكسان و بدون هيچگونه توجهي به  توجهي از طرح قابل

طقه برخوردارند. اين موضوع در جزييات و نمادهاي معماري بومي و شرايط اقليمي من
  شود. ها نيز ديده مي يات ساختمانئبومي مناطق در نما و جز

هاي متمركز تأسيساتي هستند.  هاي مسكوني طراحي شده اغلب فاقد سيستم بلوك -4
لذا هر واحد داراي تجهيزات تأسيساتي مستقل است كه متأسفانه تمهيداتي براي 

ها نصب شده و يا  بيني نشده است و اغلب در نماي ساختمان يشها پ استقرار آن
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به آشفتگي سيماي محيط شده و فرسودگي  موضوع، منجر كنند. اين ها را اشغال مي بالكن
  دنبال دارد. ها را به زودهنگام ساختمان

هاي مسكوني،  هاي واحدهاي واقع در درون بافت توجهي از نمونه در تعداد قابل -5
هاي  نظر مقياس در تضاد با بافت به اندازه يك بلوك شهري بوده و از ابعاد طرح گاه

گيرد. مصالح منتخب  سطح و گاه در ارتفاع، قرار ميجاور (كه اغلب ريزدانه هستند) درم
تجانس  كلي طرح در عدم طور در نما نيز در بيشتر موارد اين مشكل را تشديد كرده و به

  گيرد. با بستر شكل مي
عنوان محورهاي كلي مشكلات طراحي ذكر شد و بسياري از مسائل  ه بهموارد مذكور ك

 و ضوابطها با  تطابق اين طرح گنجد، نشان از عدم طراحي ديگر كه در بحث حاضر نمي
عنوان  به ايراني معماري اسلامي و شهرسازي هويت بازيابي جهت لازم هاي  شاخص

  سند بالادستي دارد.

  در ساختمان سازي مصرف انرژي بهينه -2-1-6
توجه   مصرف مورد هاي بالادستي، رعايت اصول الگوي اصلاح در ضوابط و دستورالعمل

در  19مايت از اجراي مبحث حنامه  منظور، آيين جدي قرار گرفته است؛ براي اين
است. سند  مورد تأييد قرار گرفته 13شده و در كارگروه ستاد تبصره  ها تدوين ساختمان

هيأت وزيران و با پيشنهاد مشترك  4/6/1388جلسه مورخ در بالادستي اين مصوبه
 قانون هشتم و سي و يكصد اصل استناد به و شهرسازي و مسكن و هاي نفت  وزارتخانه

اين  مصوب شده است. محورهاي كاهش انرژي كه در ايران اسلامي جمهوري اساسي
  مصوبه مورد حمايت قرار گرفته عبارتند از: 

 و نهايي سقف پيلوت، فضاي ساختمان (سقف خارجي پوسته حرارتي كاري عايق -الف
  .خارجي) ديوارهاي

  سي وي جداره يو پيو د هاي ه پنجر نصب -ب
 شير و دما موضعي كنترل و موتورخانه هوشمند كنترل هاي سامانه نصب -پ

 رادياتور ترموستاتيك
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    خانگي جذبي چيلرهاي نظير بازده پر سرمايشي و گرمايشي تجهيزات نصب -ت
 تبريد) تن (پنج

 .ساختمان بازشوهاي براي درزگير نصب -ث

  .انرژي سازي بهينه راهكارهاي ساير -ج

ساختمان در  كردن هر مترمربع براي گرمهاي قانوني لازم،  بيني ظرفيت عليرغم پيش
ايران، از فرصت ايجاد شده، استفاده مؤثري نشده و رعايت الگوي صحيح مصرف 

توجه قرار نگرفته است. از   سازها مورد و وجه در ساخت هيچ  انرژي در ساختمان به
ها،  نوين در بسياري از پروژه  هاي ساختماني طرف ديگر، باتوجه به استفاده از سيستم

تري را در هدر رفت انرژي  خارجي ساختمان مشكلات جديكاري پوسته  عدم عايق
عنوان مثال در  است. دليل اين موضوع، به وسازهاي سنتي فراهم آورده نسبت به ساخت

وسازها مورد استفاده قرار گرفته  سيستم تونلي كه در حجم قابل توجهي از ساخت
رجي است، ضخامت اندك ديوارها و افزايش ضريب هدايت حرارتي پوسته خا

  ساختمان است.

وسازي كه براي اقشار متوسط و ضعيف  توانست با حجم زياد ساخت مسكن مهر مي
نظيري را براي اصلاح الگوي مصرف انرژي در  كند، فرصت بي جامعه توليد مي

متر مربع  75بناي واحد مسكوني مسكن مهر  چه متوسط زير ساختمان فراهم آورد. چنان
مترمربع را  154.113.600واحد مسكوني، زيربناي تقريبي  2054848نظر گرفته شود،  در
ايقكاري عخود اختصاص خواهند داد. رعايت اصول اوليه كاهش مصرف انرژي نظير  به

% مصرف انرژي براي هر 40توانست حداقل كاهش  پوسته خارجي ساختمان، مي
هاي مرتبط  يمحيطي و آلودگ هاي زيست دنبال داشته باشد كه كاهش هزينه مترمربع را به
دست رفت و  اين اصول از توجه به فرصت با عدم آن افزود. متأسفانه اين را نيز بايد به

محيطي به متقاضيان  موضوع مصرف انرژي و مسائل زيست اعتنا به  هايي بدون ساختمان
  تحويل شد.
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       نوين و   هاي ساخت با استفاده از فناوري  ارتقاي فن -2-1-7
  سازي صنعتي
 تا شود استفاده مي مسكن صنعت در مقياس بزرگ گذاري سرمايه هاي فرصت از عموماً
 شاخصي هاي پروژه پذيرد. انجام صورت نيز ساخت هاي روش بروزرساني و ءارتقا
 مباحث به توجه اهميت و كنند ايفا ساخت سازي صنعتي در بسزايي نقش توانند مي

 .دهند نشان كلان هاي در پروژه را پروژه مديريت
 هاي روش در عوض در رود، اما مي هدر درصد 30 تا غيرصنعتي روش در كشور منابع

 شود مي منابع همان با يعني شود، مي انجام منابع جويي صرفه درصد30 تا صنعتي
 ساخت.  بيشتر درصد 30 

شده براي ارتقاي فناوري ساخت و گسترش  هاي قانوني ايجاد  ترين ظرفيت از مهم
 و مسكن توليد در نو هاي فناوري از حمايت نامة آيين در كشور، تصويبسازي  صنعتي
  سازي بود. مقاوم و ملي مقررات رعايت

 نوين هاي فناوري ترويج و تشويق خصوصبيني شده بود كه در نامه پيش آييندر اين 

 :صورت پذيرد زير اقدامات ساختمان صنعتي توليد هاي شيوه و مسكن احداث

 حداقل اندازي راه و ايجاد به نسبت ايران صنايع نوسازي و گسترش سازمان -الف

 با يا رأساً كشور استان سي در نوين هاي وريابا فن ساختمان كننده توليد واحد  سي

 .نمايد اقدام خصوصي بخش مشاركت

 از خارج در صنعتي كاربردي با زمين كه مواردي در  شهرسازي و مسكن وزارت -ب

 صنعتي شهركهاي و كوچك صنايع دارد و سازمان اختياردر شهرها قانوني محدوده

و  قطعات مصالح، كننده توليد واحدهاي احداث براي زمين واگذاري به نسبت ايران
 صورت به و روز كارشناسي قيمت با نوين وريهايافن و صنعتي ساخت تجهيزات

 نمايند.  اقدام ساله پنج تقسيط درصد با هشتاد و نقد درصد بيست

 پرداخت به نسبت عامل بانكهاي طريق از ايران اسلامي جمهوري مركز بانك -ج

 نمايد. اقدام ها طرح اين نياز مورد گذاري درصد سرمايه هشتاد معادل تا ريالي تسهيلات
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 مشمول كه ساختمان صنعت نوين فناوريهاي توليد براي نياز اوليه مواد و آلات ماشين -د

 و مسكن هاي وزارتخانه توسط گردند، مي 1386 تصويب موضوع درصد صفر تعرفه
  .شود مي معرفي و اعلام معادن و صنايع و شهرسازي

 بودن صنعتي ميزان با متناسب تسهيلات تخصيص ي ايده سازي تشويق صنعتي براي
 بودن صنعتي تراز تعيين براي مناسب شاخص وجود عدم خاطر به اما بود، مطرح پروژه
 .شد مي انجام ابتدايي و كيفي صورت  به امر اين پروژه هر

 بودن دوجداره و اسكلت بودن مهرهاي  و  پيچ نظير عامل دو يكي گرفتن درنظر گاهي
 كه صورتي شد. در مي صنعتي ساختماني عنوان به ارزيابي ساختمان باعث ها پنجره
 سرمايه و اوليه مواد انساني، منابع از ميزان استفاده كه روشهايي يا روش به سازي صنعتي

 طور به منسجم و يافته تشكيلات منظم ساختار يك در نوين وريهايافن كارگيري به با را
  2 .شود مي گفته  كند، بهينه كارا

 طريقة به مهر مسكن طرح تعاوني واحدهاي از درصد 66از بيشبراساس آمار موجود، 

 يا شده احداث صنعتي نيمه صورت به مابقي و صنعتي صورت به درصد 30حدود سنتي،

% از قراردادهاي 25جانبه و  % از قراردادهاي سه72در است.  بوده درحال ساخت
است كه  حالي هاي صنعتي ساخت مورد استفاده قرار گرفته است. اين در تعاوني، روش

هاي صنعتي در ساخت  هاي داراي قرارداد خودمالكين از روش % از ساختمان5تنها در 
هاي تشويقي و  كه عليرغم سياست است دهنده آن ذكور نشاناستفاده شده است آمار م

                                                            

 كيفيت افزايش -2 سرمايه اتلاف از پيشگيري و مصالح بهبود كيفيت رفت، هدر كاهش -1:نظير مواردي حداقل 2
 كارخانه در توليد فرآيند كيفيت افزايش و كنترل امكان -3 نوين هاي از فناوري استفاده به توجه با ساختمان قطعات

 كاهش -5 طبيعي حوادث مقابل در ساختمان مفيد عمر و مقاومت استحكام، افزايش - 4 خطا و آزمون از پرهيز و
          استانداردها رعايت و نوين تكنولوژيهاي كارگيري به ازاي در انرژي مصرف زياد در جويي صرفه و اتلاف

 عمليات در تسريع -7 ساز و ساخت سنتي روش حذف و كاهش با زيست آلودگي محيط و ضايعات كاهش -6
 كاهش - 9 نوين فناوريهاي كارگيري به با ساختمان سازي سبك -8 ساز و ساخت دوره كاهش و احداث

 تدوين در ضمناً .شود لحاظ بايد ساختمان بودن صنعتي شاخص اختصاص  ساز در و ساخت قيمت ملاحظه قابل
 داخلي هاي مؤلفه شامل كه اي غيرسازه بخش و اي سازه بخش در سازي صنعتي بعد به دو حداقل است م لاز راه نقشه

 .توجه شود است، ساختمان
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خصوص، در  كلي و به طور سازي به سازي، هنوز ترويج صنعتي حمايتي از صنعتي
عبارت ديگر  نبوده و به سازي موفق شده دولتي و انبوه سازماندهي هاي غير پروژه
مندان  ي در حرفههاي نوين از اقبال عموم هاي صنعتي ساخت و استفاده از فناوري روش

  توان در عدم ساز برخوردار نيست. دليل اين امر را مي و خصوصي صنعت ساخت
هاي  آموزش و ترويج شيوه ها در ايران، عدم هاي مناسب با شرايط پروژه انتخاب فناوري

  سازهاي سنتي دانست. و صرفه اقتصادي در رقابت با ساخت ساخت مذكور و عدم

  ارزش مهندسي اصول برپايه ها هزينه برآورد -1-2-8
 براي شده تمام قيمت پروژه،شرايط هر از مستقل كه بود براين در طرح مسكن مهر بنا

 قيمت توسط برآورد موارد از بسياري در كه شود، گرفته نظر در يكنواخت متقاضيان
 انتظار توان مي بنابراين است. بوده مقدار آن از  بيش اصولي ساختمان يك براي كارشناسان

 استاندارد، غير ارزانتر مصالح از استفاده نظير تبعاتي غيرواقعي قيمت داشت كه تحميل
 تحويل عدم متخصص، غير و ارزان كار نيروي از ملي، استفاده مقررات ضوابط رعايت عدم

 در سيستم نوع انتخاب ملاك .شود برداري، بهره آماده و كامل صورت به ساختمان
 كل اگر كه است؛ درحالي بوده ساخت اوليه هزينه بودن  پايين صرفاً ها پروژه از بسياري
بيشتر  قدري آن اوليه قيمت كه اي سازه  سيستم گاهي ، باشد ملاك ساختمان حيات چرخه
اين  است. توجه به شرايط اقليمي نيز در تر اقتصادي مراتب به حيات چرخه كل در است،

 است.  يابد كه در موارد بسيار ناديده گرفته شده ميان اهميت بسياري مي
 در خصوص به ارزش مهندسي اصول كارگيري به ساخت، هزينه بودن ثابت به توجه با

 العاده فوق افزايش جاي به مثلاً باشد، مهم بسيار تواند مي ها پروژه طرح مفهومي مرحله
 توان مي تمهيداتي با سرمايشي و گرمايشي از اعم تأسيسات،سيستم  تأمين در ها هزينه
 ساختمان اجراي و مصالح كيفيت ءبه ارتقا توجه آن جاي به و داد كاهش را ها هزينه اين
  .نمود
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هاي  كارها و دستورالعمل تهيه و يا ارجاع به آيين - 2- 2
  الاجرا  لازم
 آن نظر مورد اهداف تحقق منظور به مهر مسكن همچون اي گسترده برنامه نمودن اجرايي
نيازها و الزامات بود؛  مين پيشأمطالعات پشتيبان جامع و ت و دقيق ريزي برنامه مستلزم

اين زمينه   سازي ساختمان، در هاي نوين و صنعتي برخي موارد نظير استفاده از فناوريدر
كارهاي  آيينها و  تهيه دستورالعمل  گرفته و سازمان متولي به اقدامات مؤثري صورت

هاي ساخت پرداخته كه قابليت استفاده  ها و فناوري متعدد در جهت استفاده از سيستم
عنوان نمونه، تعدادي از  هاي اجرايي داشته است. به كار و دستورالعمل عنوان آيين به

الاجرا يا  كارهاي لازم ها و آيين عنوان دستورالعمل سندهاي اجرايي كه كمبود آن به
  خورند، عبارتند از: چشم مي راهبردي به

 يابي پروژه هاي مكان ليست ضوابط و چك -

 ها بودن پروژه هاي تعريف صنعتي و نيمه صنعتي شاخص -

 هاي مختلف ايران   ها و بوم ضوابط طراحي مسكن قابل دسترس در اقليم -

  هاي مرتبط با كاهش مصرف انرژي در ساختمان  كارها و دستنامه آيين -

توانست التزام  كه مي بسياري علاوه بر آندست، در  شك توليد اسنادي از اين بدون
دنبال آن افزايش كيفيت  ارزيابي در فرايندهاي نظارتي و به  مجريان به اصول واحد قابل

كارها و در ادامه ثبت بازخوردهاي  ها و آيين ساخت را فراهم آورد، تدوين چارچوب
انست فرصت مناسبي را در ارتقاي دانش ساخت تو حاصل و تجارب منتج از آن مي

  صورت متمركز و هدفمند صورت نگرفته است. فراهم آورد كه متأسفانه اين اقدام به
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شده براي  بيني فرايند انتخاب مجريان و الگوهاي پيش - 3- 2
  نظارت و پايش مراحل مختلف طراحي و اجرا

 به توجه  با كه دهد مي نشان ها زلزله مهر در مسكن هاي پروژه از برخي موردي بررسي
 ساخت طراحي، زلزله در اثرات گرفتن درنظر به بيشتري توجه بايد كشور بودن خيز لرزه
 .شد مي ها ساختمان اين اجراي و
 مسكن ساخت حال در واحدهاي به شرقي آذربايجان در ورزقان 1391 مرداد زلزله در
 زلزله جريان در .است بوده ديوارها مهار عدم خاطر به عمدتاً كه وارد شد خسارت مهر

كشور  بحران مديريت ستاد معاون اظهارات به بنا آبدانان در مورموري 1393 مرداد
 از نشان ها آسيب اين كه اند شده جدي آسيب دچار مهر مسكن هاي سازه از بسياري

 1392 ماه دي دوازدهم زلزله در .دارد مسكوني واحدهاي نامناسب اين نظارت و اجرا
 واحدي 400 مسكن مهر و آفتاب واحدي 200 مهر مسكن مجتمع هرمزگان در بستك
 از ناشي خسارات بيشترين ميداني، مشاهدات براساس كه ديدند خسارت آشيانه

ه اخير لهمچنين در زلز .است بوده زيرين هاي طبقه در ديدگي آسيب ديوار و شكست
مسكن مهر آسيب جديد ديده و غيرقابل هاي   نيز ساختمان 1395بجنورد در ارديبهشت 

  سكونت شدند.
ساز،  و ها و ضوابط مرتبط با موضوع زلزله در ساخت نامه وجود آيين موارد فوق باتوجه به

اين راستا، مروري وساز دارد. در رت بر فرايند ساختنشان از عدم اجراي صحيح و نظا
  شده است:ساز  و بر موارد مرتبط با فرايندهاي نظارت فني بر ساخت

است.  نكرده طي را كشور در متداول روند موارد از بسياري در ها نقشه تأييد -
 هيچگونه بدون مهر مسكن هاي پروژه براي ها شهرداري موارد، اغلب در عنوان مثال به

 روند از استفاده عدم مقابل،كردند. در مي صادر را تأييدات لازم و مجوزها اضافه كنترل
 براي دفترخانه  به مراجعه به نياز نظير زائدي كار گردش روندهاي اداري فني، كار گردش
 .است شده اضافه ها نقشه تأييد

 پذيرد، مي صورت مهندسي نظام سازمان هماهنگي تحت دركشور ها نظارت عموماً -
 وظيفه جديد شهرهاي عمران شركت و ها شهرداري مهر مسكن هاي در پروژه كه درحالي



 37/…ريزي  تحليل طرح از نظر برنامه -دومفصل  

 

 و كارمندان بكارگيري به منجر امر اين .داشتند برعهده را اجرا حتي و نظارت
 شده اجرا و تخصصي نظارت امر در شهرداري و كارفرمايي سيستم نفع ذي كارشناسان

 توسط انتخاب ناظر عموماً جديد، شهرهاي محدوده از خارج هاي پروژه مورد بود. در
 است. شده انجام نظارت متراژ سهميه به توجه و بدون پيمانكار

بخشي به فرايند انجام كار در مواردي نياز به  ها و سرعت  منظور كاهش هزينه به -
 و استانداردهاي اجباري حذف شده است.   ها ها و تأييديه نظارت

 ابتدا در پيمانكار انتخاب يكسان بوده است. كار انتخاب پيمانكار مبهم و غير و ساز -
 مالي توان گرفتن درنظر حداكثر با مناقصه انجام درصورت و مناقصه بدون عموماً

نداشتند.  انبوه هاي پروژه تجربه پيمانكاران از گرفت. بسياري مي انجام پيمانكار
 شرايط كارفرما واجد مساعدت با و نداشته سازي انبوه رتبه پيمانكار حتي درمواردي
 .شده است

 مركز از فني گواهينامه داراي بايد محصولات و مصالح براساس مصوبات طرح، -
 اين كارشناسان توسط كه بازديدهايي بودند. در شهرسازي مي و مسكن راه، تحقيقات

 و مصالح از  در موارد بسياري ها هزينه در جويي صرفه خاطر به است، شده انجام مركز
در موارد بسياري  نيز نامه گواهي جعل .است شده استفاده گواهينامه بدون محصولات

 .ديده شده است

 هاي ساخت ترويج، نوآوري و افزايش مهارت - 4- 2

 قانون 6 تبصره اجراي نحوه مورد در جمهور رئيس ويژه نمايندگان براساس تصميم

 و يكصد اصل استناد به و عرضه توليد و سازماندهي و كشور  كل 1386 سال بودجه
مورخ  نامه تصويب رعايت با و ايران اسلامي جمهوري اساسي قانون هفتم و بيست

 مسكن تسهيلات ، ساختماني كارگران آموزش  خصوص موضوع در 19/3/1386

 بودجه قانون 6 تبصره اعتبارات محل از ريال ميليارد دويستمصوب شد كه  روستايي

 اختيار در ساختمان بخش كارگران اي حرفه فني جهت آموزش كشور كل 1386 سال

 بايد كه كارگراني مقرر شد كه تعدادراستا  اينر  گيرد. د قرار اجتماعي امور و كار وزارت

 و كار مختلف هاي بخش در كه آموزش هاي هزينه حسب قرارگيرند، تحت آموزش
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 شهرسازي و مسكن وزارت و با ارايه اجتماعي امور و كار وزارت كه آناليزي براساس

  .شود مي قيد مشترك نامه تفاهم در و تعيين نمود، خواهند توافق
 اجراي از ساختماني هدف كارگران فني مهارت پروانه صدور و آموزش در برنامه

 :موارد زير ذكر شده است ساختمان كارگران فني مهارت پروانه صدور و آموزش

 مطابق آموزشهاي اجراي با ساختماني صنعت كارگران ارتقاي و تربيت -الف

 از كاهش و جلوگيري و ابنيه سازي مقاوم و تقويت براي نياز مورد استانداردهاي

 ساير با راستا هم ساز و ساخت در ايمني استاندارد رعايت عدم از ناشي خسارتهاي

 ، ساختمان صنعتي توليد ساختماني، مصالح سازي استاندارد قبيل از دولت هاي سياست
 . طراح و ناظر مهندسين امور

 و كار وزارت توسط ساختمان صنعت كار نيروي اطلاعاتي بانك تشكيل -ب

(برنامه آموزش و صدور پروانه  .شهرسازي و مسكن وزارت هماهنگي با اجتماعي امور
  )22/11/1387مهارت فني كارگران ساختمان، مورخ 

همراه نياز گسترده به نيروي كار ماهر، فرصت  شده به لذا ظرفيت قانوني و اعتباري ايجاد
قرار وساز كشور و تربيت نيروي فني ماهر  ارزشمندي را جهت ارتقاي صنعت ساخت

طريق تهيه  توانست علاوه بر تربيت نيروي كار ساختماني ماهر از داد. اين فرصت مي مي
هاي متعدد  عنوان نمونه به«ها  منابع آموزشي مناسب و مستندسازي فرايند انجام پروژه

نجامد. متأسفانه اتوليد نيروي كار و استفاده مؤثر از تجارب بي به امكان باز» اجرايي
شد كه علاوه بر آن كه كمبود   اين مورد موجبزي صحيح و متمركز در ري برنامه عدم

ها  آمدن كيفيت ساخت بسياري از پروژه نيروي كار ماهر يكي از معضلات پايين
شده براي تربيت نيروي انساني ماهر و ارتقاي سطح  محسوب شود، از فرصت ايجاد

 از استفادهعنوان نمونه،  هب مهارت در اين حوزه در كشور استفاده مؤثري صورت نگيرد.
 نظارت و اجرا طراحي، سطوح تمام در آموزش نيازمند جديد سيستم صنعتي يك
 براي وصرفاً مقدماتي صورت به هم آموزشي، آن دوره اولين كه حالي در .باشد مي

 در كه برگزار شد 1389 سال در ديگري دوره و 1388 سال در پيمانكاران و كارفرمايان
  .است بوده نياز از كمتر بسيار كشور سراسر در پروژه حجم با مقايسه

 



 

 

  
  
  
  

  فصل سوم

  تحليل و ارزيابي اقتصادي
چهارم توسعه مصادف شد كه  نهم با اولين سال اجراي قانون برنامه شروع كار دولت

اين قانون، وزارت راه و شهرسازي مكلف به تهيه و تصويب  30 هاساس بند (ج) ماد بر
طرح جامع مسكن براي ايجاد تعادل در اقتصاد ملي، ارتقاي كيفيت زندگي و كاهش 

چهارم گشت. لايحه ساماندهي و حمايت از توليد و  هها تا پايان سال اول برنام نابرابري
به تصويب مجلس شوراي اسلامي و شوراي نگهبان  1387عرضه مسكن در ارديبهشت 

دهي بازار عرضه مسكن  رسيد. موضوعات اصلي اين قانون عبارت بود از: سامان
 مينأميليون نفر جمعيت، ت مين مسكن مردم ساكن در شهرهاي زير يكأاي، ت اجاره

هاي فرسوده  مسكن روستاييان و عشاير دواطلب اسكان در روستاها، نوسازي بافت
گرفتن  ترتيب، با قرار  اين  رسمي و .... بوده است. به هاي غير گاه شهري و سكونت

اي به سمت اين طرح روانه  اي دولت، بخشي از منابع بودجه مسكن در رديف بودجه
ثر خواهند گشت كه أهاي بسياري مت ي، بخششد. طبيعتا با اتخاذ هر سياست اقتصاد

مسكن مهر نيز از اين قاعده مستثني نبوده است. بازار مسكن در ايران، شايد تنها بازاري 
كار  و پررنگ داشته است. اما اين ساز بوده است كه بخش خصوصي در آن نقش كاملاً

بت و واسطه آن پيامدهاي مث توسط سياست مسكن مهر دستخوش تغيير گشت و به
است كه از ابعاد اقتصادي   آن وجود آمده است. در اين بخش سعي بر منفي بسياري به

الاتي كه ؤمختلفي به بررسي مسكن مهر و پيامدهاي آن پرداخته شود. از جمله س
ثير آن بر پايه پولي، نقدينگي و أكه ت است توان در رابطه با مسكن مهر مطرح نمود اين مي
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زايي، رشد اقتصادي و ....  ثير آن بر اشتغالأاست؟ همچنين ت تورم به چه ترتيب بوده
ترتيب مطرح شود  تواند به اين چگونه بوده است؟ و همچنين مهمترين سوال ممكن مي

هاي ديگر بازدهي بيشتري داشته باشد؟  توانسته در بخش گذاري مي كه آيا اين سرمايه
مسكن مهر و پيامدهاي آن بنابراين، هدف اين گزارش ارائه تحليلي اقتصادي از 

  باشد. مي

 مين مالي مسكن مهر و متغيرهاي پوليأت - 1- 3

هاي عظيمي دارد كه  گذاري هاي اقتصادي نظير مسكن مهر نياز به سرمايه اجراي طرح
نياز به مشاركت بخش دولتي است. مشاركت دولت، نياز به منابع مالي فراواني دارد كه 

هاي  مين شود. يكي از مهمترين شيوهأنست تاين منابع از طرق مختلفي مي توا
اي در اجراي پروژه مسكن مهر  مالي، اعتبارات بانكي هستند كه سهم عمده مينأت

يافته به طرح مسكن مهر از ابتدا رقم  اند. ميزان تسهيلات بانكي تخصيص داشته
صورت سالانه  گذاري شده نبود و به مشخصي به تناسب واحدهاي مسكوني هدف

شده در سال  شد و در برخي موارد در سال بعد مبلغي به ميزان اعتبار تعيين يتعيين م
هاي  شد. ميزان تسهيلات بانكي ويژه برنامه نشده بود) افزوده مي  قبل (كه هنوز محقق

هزار ميليارد ريال تعيين شد. (مصوبه   150معادل  1386توليد مسكن در سال 
هزار ميليارد ريال  270به  1387در سال .) 1386/ 4/  6 مورخن ،  37541/ت 51516

هزار ميليارد  150عبارت ديگر از  افزايش يافت. به 1387و  1386هاي  براي مجموع سال
هزار  170هزار ميليارد ريال آن تعهد شد و  100، رقم 1386بيني شده در سال  ريال پيش

 1388و  1387هاي  نظر گرفته شد. همچنين در سال در 1387ميليارد ريال نيز براي سال 
هاي مسكن از جمله  هزار ميليارد ريال توسط دولت براي اجراي برنامه 20مقرر شد كه 

مين شود. أبيني و ت هاي سنواتي پيش مسكن مهر از محل درآمدهاي عمومي در بودجه
  )25/2/1387قانون ساماندهي و حمايت از توليد و عرضه مسكن، مورخ  18(ماده 

هزار ميليارد ريال اعتبار  35مجوز  1389و  1388راي سال همچنين، بانك مركزي ب
خط  1389و  1388هاي  براي طرح مسكن دريافت كرد كه در مجموع براي سال

بيني شد. معادل مبلغ هشت  هزار ميليارد ريال براي طرح مسكن مهر پيش 70اعتباري 
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مركزي جمهوري  هزار ميليارد ريال اعطايي بانك هزار ميليارد ريال نيز علاوه بر دو
صورت خط اعتباري همواره در اختيار بانك  اسلامي ايران موجود نزد بانك مسكن به

و  2/4/1388ك، مورخ 42761/ت69614مصوبه  5و  3، 1مسكن قرار داده شد. (بند 
سال  به علاوه، در حدود نيمه .) 16/03/1389ن، مورخ  44721/ت 58827مصوبه  1ماده 

اي ملي، صادرات، ملت، تجارت، رفاه كارگران و سپه هر كدام ه شد كه بانك مقرر 1389
هزار ميليارد ريال(با نرخ  60به مبلغ  هزار ميليارد ريال از منابع داخلي خود را جمعاً 10
ساله)، براي اعطاي تسهيلات در طرح مسكن مهر در اختيار  15درصد و بازپرداخت  12

. ) 19/8/1389ه، مورخ 45618/ت186729مصوبه  2(ماده  .بانك مسكن قرار دهند.
عنوان كمك  هزار ميليارد ريال از محل يارانه بخش مسكن به 150شد  اين مقررعلاوه بر

به بانك مسكن پرداخت شود.  1389تشويقي اعطاي تسهيلات مسكن مهر در سال 
  ) 11/7/1389ن، مورخ 45360/ت 155272مصوبه  2(ماده 

نياز جهت   مين منابع موردأشده براي ت اتخاذ مجموعه تصميمات توجه به در نهايت با
هزار ميليارد ريال تسهيلات به  550شد بالغ بر  پرداخت تسهيلات مسكن مهر، مقرر

هزار ميليارد ريال از محل خط اعتباري  450اين مبلغ  يابد كه از مسكن مهر تخصيص
تسهيلات هزار ميليارد ريال از محل اقساط بازگشتي  100بانك مركزي و بالغ بر 

  مين اعتبار گردد. أپرداخت شده به مسكن مهر، ت
خصوص مسكن مهر توسط  بخش مسكن بهتوجه منابع در بنابراين، سالانه تخصيص قابل

  گرفته است كه در نمودار زير تسهيلات پرداختي مسكن و همچنين پايه ها صورت بانك
ش تسهيلات اعطايي به شود كه با افزاي پولي در اقتصاد ايران آمده است. مشاهده مي

هاي  ، پايه پولي نيز دچار افزايش شديد شده است. در سال1389بخش مسكن در سال 
درصد از تغييرات پايه پولي  12، تسهيلات اعطايي بانك مسكن، حدود 1383تا  1381

نوساناتي داشته است اما در سال  1389كشور را تشكيل داده است. اين نسبت تا سال 
دهد كه رقم بسيار  درصد تغييرات پايه پولي كشور را تشكيل مي 48غ بر رقمي بال  1389

 1380توجه به اينكه از ابتداي دهه  باشد. اين افزايش پايه پولي با سابقه اي مي بالا و بي
طور  سيس و گسترش بانكداري خصوصي و تشديد رقابت براي جذب سپرده بهأبا ت
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پول به پول و لذا ضريب فزاينده نقدينگي دچار افزايش بوده است،  پيوسته نسبت شبه
  موجب افزايش نقدينگي در اقتصاد ايران گشته است. 

  پايه پولي و تسهيلات پرداختي به بخش مسكن توسط بانك مسكن -1- 3نمودار 

  
  : بانك مركزيمأخذ:

حدود  اين نسبت رو به كاهش بوده است كه به رقمي 1389هاي بعد از  در سال
درصد رسيده است. اين حجم از تسهيلات اعطايي به بخش مسكن از محل  28
توجه نقدينگي در كشور شده است.  اعتباري بانك مركزي موجب افزايش قابل خط
پول و تسهيلات پرداختي بانك  نمودار زير روند نقدينگي، حجم پول، حجم شبه در

با افزايش تسهيلات پرداختي به شود  مسكن ترسيم شده است. همانطور كه مشاهده مي
هاي اخير به دليل بالا  پول افزايش يافته است. در سال بخش مسكن، نقدينگي و شبه

ديداري،  هاي غير بودن نرخ سود تسهيلات بانكي، بخش اعظمي از نقدينگي در حساب
زايش ها با اف جايي سپرده دليل نگراني از جابه ترتيب، بانكها به سيال شده است. بدين غير

آن   شدن ديداري و سيال هاي غير نرخ سود بانكي سعي در جلوگيري از خروج سپرده
هاي اخير  ها، فشار تورمي در سال سيال نمودن بخش بزرگي از سپرده اند. با غير داشته

عبارتي غيرسيال شدن نقدينگي مانع از آن شده است كه افزايش  كاهش يافته است و به
مستقيم و غيرمستقيم بخش زيادي از آن مرتبط با بخش  طور شديد نقدينگي، كه به

0

200000

400000

600000

800000

1000000

1200000

1400000

  )ميليارد ریال(پايه پولی برحسب مصارف  

  )ميليارد ریال(تسھيلات پرداختی بانک مسکن 



 43/تحليل و ارزيابي اقتصادي - سومفصل  

 

مسكن و بويژه مسكن مهر بوده است، آثار تورمي خود را ظاهر سازد. با اين حال، 
سيال شدن موقتي نقدينگي بوده  مرتبط با غير تداوم پايين ماندن نرخ تورم چون عمدتاً

 1395به نقطه از تيرماه است احتمال تداوم اندكي دارد و روند نزولي نرخ تورم نقطه 
  نيز شاهدي بر اين ادعا است. 

  نقدينگي و تسهيلات پرداختي بانك مسكن -2- 3نمودار 

  
  : بانك مركزيمأخذ

نهايت و با وقفه به  پول و نقدينگي در  طبق تحليل متعارف اقتصاد كلان، افزايش حجم
هاي  شدن سپرده دنبال سيال تورم منجر خواهد شد؛ بنابراين بايد انتظار افزايش تورم به

شده به مسكن مهر و  غيرديداري را داشته باشيم كه پس از مدتها آثار تورمي منابع تزريق
تعهدات دولت را نمايان خواهد  ناپذير منابع تزريق شده براي تكميل و انجام اجتناب
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با رشد تسهيلات بخش  1388شود از سال  مشاهده مي 3كرد. همانطور كه در نمودار 
نيز حكايت از آن  4مسكن، نرخ تورم نيز روند صعودي به خود گرفته است. نمودار 

تسهيلات بخش مسكن عامل اصلي افزايش بدهي  1380دارد كه در سالهاي پاياني دهه 
كه بيشترين رشد  1389بانكها به بانك مركزي و لذا رشد پايه پولي بوده است. در سال 

ت، نرخ تورم نيز شروع به افزايش نموده است. تسهيلات بخش مسكن اتفاق افتاده اس
با اينكه نرخ رشد تسهيلات پرداختي مسكن كاهش يافته است اما نرخ  1390سال  در

هاي پولي  حال افزايش بوده است كه بيانگر آثار با وقفه رشد كميت تورم همچنان در
  است.

  رشد تسهيلات بخش مسكن و نرخ تورم - 3- 3نمودار

 

  مركزي: بانك مأخذ

طوري كه در  ايم، به طور مداوم شاهد افزايش نرخ تورم بوده به 1392تا  1388از سال 
سال   برابر نرخ تورم در درصد افزايش داشته است كه دو 21، نرخ تورم به 1389سال 
درصد افزايش يافته است و در  27نيز، نرخ تورم به  1390سال   بوده است. در 1388
درصد رسيده است كه بالاترين نرخ تورم 7/34به  1392ر سال و د  5/30به  1391سال 
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منابع مالي به اقتصاد و بويژه در بخش مسكن و در نتيجه افزايش پايه پولي و حجم پول 
جهش نرخ ارز سبب از كنترل خارج ها و  و نقدينگي بوده است و به دنبال آن تحريم

ها شروع  شدن آن شده است. بنابراين، ملاحظه مي شود كه نرخ تورم قبل از آغاز تحريم
سابقه واردات و تثبيت نرخ ارز در دهه  به افزايش نموده است و با اينكه افزايش بي

مانع  براي كنترل نرخ تورم بوده است، ها عاملي مهم  و تا قبل از شروع تحريم 1380
افزايش نرخ تورم يا مانع پديدار شدن آثار تورمي پروژه مسكن مهر نشده است. در دهه 

دوم  سابقه درآمدهاي نفتي، افزايش شديد واردات بويژه در نيمه ، با افزايش بي1380
هاي بسيار  شده توسط دولت براي كنترل تورم و جلوگيري از تورم دهه روش اتخاذ اين

ن بوده است. با وجود افزايش واردات و جبران كسري كالاها و بالا در اقتصاد ايرا
خدمات در كشور براي پاسخگويي به افزايش تقاضاي موجود، فشار پايه پولي و 

(رحماني و  تدريج نرخ تورم را افزايش داده است اي بوده است كه به نقدينگي به اندازه
اعمال  صورت عدم كه حتي درواقع، فشار كميتهاي پولي سبب شد  ). در1396اصفهاني، 

ها از شدت  خود بگيرد گرچه در غياب تحريم ها نرخ تورم روند صعودي به تحريم
  بود. كمتري برخوردار مي

  بدهي بانكها و تسهيلات پرداختي بانك مسكن -4- 3نمودار 
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هاي بسيار  تورمثر بوده است و از ؤهاي اخير، تنها عاملي كه روي كنترل تورم م در سال
هاست كه خود انعكاس انجماد  شدن سپرده  سيال بالا جلوگيري نموده است، غير

مستقيم منابع بانكها در بخش  شدن مستقيم و غير شكل قفل (بويژه به هاي بانكها دارايي
ناپذير آنها براي جذب سپرده و ممانعت از  مسكن و مستغلات) و رقابت اجتناب

هاي  واقع، انجماد داراييريق افزايش نرخ سود بوده است. درطها از  شدن سپرده سيال
توجهي از  بخش قابل سيستم بانكي و افزايش متعاقب نرخ سود سبب شده است تا موقتاً

فشار رشد كميتهاي پولي و بويژه نقدينگي بر روي تورم كاسته شود. اما، همين موضوع 
ها قدرت مانور  رايطي كه تحريميازدهم را در ش پولي مناسب توسط دولت اعمال سياست

را از آن گرفته بود با چالش جدي روبرو ساخته است كه عليرغم توفيق در كاهش تورم 
رو، با تلاش براي  هاي پيش تداوم آن را با دشواري جدي روبرو ساخته است. در سال

توجهي از آن مرتبط با رونق  بانكي كه بخش قابل كاهش نرخ سود و حل مشكلات نظام
باشد، بايد شاهد افزايش نرخ  شده با پروژه مسكن مهر مي ابي بخش مسكن و تشديدحب

هاي  شود، باشيم. بنابراين، در سال حال حاضر مشاهده مي تورم به ارقام بالاتري كه در
اخير تنها فشار تورمي حاصل از اجراي طرح مسكن مهر به تعويق افتاده است و در 

يافته و آثار تورمي شروع و تداوم  افزايش  رخ تورمنهايت بايد شاهد اين باشيم كه ن
  رخ دهد.  ناپذير مسكن مهر  اجتناب

 مسكن مهر و صنايع وابسته - 2- 3

صورت مداوم ادامه دارد.  سال است كه به كود بخش مسكن و ساختمان حدود چهارر
به حساب  ور شهاي اقتصادي پي توجه به ماهيت آن يكي از بخش بخش ساختمان با

. شود مي	شدن ركود در آن باعث ايجاد ركود در صنايع مختلف وابسته دار آيد و ادامه مي
(كه خود تا حد بسيار زيادي ناشي از رونق  اين بخش  در اثر كاهش فعاليت در واقع، در

، و اجراي پروژه مسكن مهر بوده است) 1380دوم دهه  حبابي بخش مسكن در نيمه
شود. اثرات منفي ناشي از اين  اقتصاد و جامعه تحميل مي بهي اثرات منفي و سنگين

هاي مختلفي  شكل وجود آمده است خود را به فرآيند ناقص توليد كه در بازار مسكن به
اثرات مخرب خود را بر روي افزايش نرخ  ،بطور مثال .دهد در اقتصاد و جامعه نشان مي
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دليل  به درآمد مناطق روستايي و كمي روبر بيكاري، افزايش ركود بازار، افزايش فشار 
(چرا كه بسياري از افراد شاغل در اين بخش را  ساز و  شدن افراد شاغل در ساخت بيكار

همان محل كار، سكونت دارند  دردهند كه در زمان فعاليت و كار  كارگراني تشكيل مي
كوچك و مناطق  و در زمان ركود مسكن اين افراد براي كار و سكونت به روستاها

ساز در بخش مسكن نيز اثري مشابه با  و  دهد. كاهش ساخت روند)، نشان مي مي شهري
مدت روي بلند هاي اقتصادي دارد. يكي از آثاري كه در كاهش فعاليت در ساير بخش

شود تا  فرآيند توليد و عرضه است كه باعث ميبين  رفتن رابطه بين ازگذارد،  بازار مي
ريزان مسكن سلب شود، چرا كه اين وضعيت  ريزي از برنامه برنامهامكان كنترل و 

حالتي تبديل خواهد كرد كه در آن كنترل بازار  ها را از حالت متداول و پيوسته به برنامه
هاي موسمي توليد هستند.  شود و همه منتظر باران از دست متوليان امر خارج مي

يچيده و مهم است چرا كه حدود وجود دارد بسيار پ  وضعيتي كه در بازار مسكن
در اين مورد بايد  .كار هستند مشغول به و صنايع مرتبط با آن ميليون نفر در اين صنعت 5
تعداد افرادي كه به اين شاغلان وابسته هستند نيز توجه كرد و ديد كه در صورت  به

  د.هد شتداوم ركود در بازار چه آثار اجتماعي و اقتصادي مخربي بر جامعه تحميل خوا
شود، چون بخش  ثير بر روي توليد ناخالص داخلي ميأاين امر سبب ت ،از سوي ديگر

سوم را در جمع توليدات  جايگاهدستي خود  انضمام صنايع بالادستي و پايين مسكن به
 داخلي بعد از بخش خدمات و كشاورزي دارد. طبعاً ناخالص  دهنده توليد مهم تشكيل

بعد و عامل ركود در   توان قدرت خريد كه دو  بازار و عدم كاهش تمايل فعاليت در اين
ثير منفي روي اين شاخص كلان و همچنين أدهند، موجب ت بازار مسكن را تشكيل مي

شود، كه اين موضوع هم موجب كاهش  كاهش توان توليدي و ضربه به اقتصاد ملي مي
ماهه  قتصادي در نه. بايد توجه داشت كه با وجود رشد بالاي اشود رشد اقتصادي مي

، بخش ساختمان درصد بوده است 11ك مركزي بيش از اساس آمار بانكه بر 1395سال 
همچنان با رشد منفي بسيار شديد روبرو بوده است و در واقع تنها بخش اصلي اقتصاد 

موضوع حكايت از پيامد  وارد رونق نشده است. اين 1395ال ايران بوده است كه درس
دليل  بخش مسكن و مسكن مهر بوده است كه مدتها اقتصاد را به سنگين رونق حبابي

حد در اين بخش دچار دشواري نموده است. در واقع، در شرايطي  از گذاري بيش سرمايه
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سبب تزريق شديد منابع مالي به بخش مسكن  1380دوم دهه  كه بيماري هلندي در نيمه
اي  از نظر آرماني پروژه(كه  و مستغلات شده است، شروع پروژه عظيم مسكن مهر

شدن رونق متعارف بخش مسكن و صنايع  توانست باشد) به خارج از كنترل سودمند مي
هاي اقتصاد كلان آن را پرداخته و  وابسته انجاميده است كه اقتصاد ايران مدتها هزينه

  پردازد. مي
دستي آن هم  پايينمسكن كه در ركود باشد صنايع وابسته و شد، بخش  كه گفته همانطور

معناي بيكاري تعداد زيادي از  شوند. ركود اين صنايع وابسته هم به با مشكل مواجه مي
نوع صنعت با صنعت  50كار هستند. حداقل  مردم است كه در اين صنايع مشغول به

دليل ركود در بخش مسكن، متناسب با ساير  اكنون به ساختمان مرتبط هستند كه هم
بخش است كه در تحولاتياند و رشد آنها مرتبط با  نكرده هاي صنعت رشد بخش

كه مسكن از ركود خارج نشود، اين صنايع هم رشدي  و تا زماني دهد رخ ميمسكن 
وجود تقاضاي خاموش و انباشته در بخش   توجه به از سوي ديگر، با نخواهند داشت.

مدت باعث ايجاد  تواند در دراز ركود عميق فعلي در بازار مسكن، مي  مسكن، ادامه
   مين يكي از نيازهاي اساسي جامعه شود.أتر در مورد ت مشكلات عميق

هاي وابسته  دهي به بخش هاي ابتدايي اجراي طرح مسكن مهر، علامت در سال
گذاري بيش از اندازه  اي بوده است كه بسياري از صنايع وابسته اقدام به سرمايه گونه به

اند. اما با ركود بخش مسكن، اين  سودآوري نموده براي پاسخگويي به نياز بازار و
گرفته در بخش صنايع  هاي صورت گذاري ها هم بي نتيجه ماند. سرمايه گذاري سرمايه

اين صنايع   رونق اقتصادي و اشتغال در وابسته به مسكن، در دوره بسيار كوتاهي منجر به
گرديد. بنابراين، ركود  شد اما با ركود شديد بخش مسكن آن فعاليتها نيز دچار ركود

بخش مسكن و در نتيجه ركود اقتصاد ايران موجبات تعطيلي و كاهش توليد اين صنايع 
سو رشد نامتناسب صنعت ايران ناشي از ركود  اكنون از يك همرا فراهم آورده است. 

تناسب و دستيابي به رشد مثبت در  سو براي رفع اين عدم بخش مسكن است و از ديگر
كه خود  رونق برساند هايي به ، دولت بايد بخش مسكن را با اتخاذ سياستحوزه صنعت

 .خير بيندازدأحد بخش مسكن را به ت از گذاري بيش تواند صرفا مشكل تعديل سرمايه مي
درصد 25هاي گذشته حداقل  نسبت به سال 1395  بازار مصرف سيمان داخلي در سال
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بيني كرده  انجمن صنفي توليدكنندگان سيمان پيش ،اساس براين .استداشته كاهش 
 ،درصد از ظرفيت توليدي خود، سيمان تحويل دهد 70معادل  1395است در سال 

در  داد. بيش از ظرفيت توليدي، سيمان تحويل مي 1391كه اين صنعت در سال  درحالي
هاي  هاي سيمان حاضر در بورس و همچنين شركت نمودار زير شاخص شركت

ها  شود، اين شركت ساز حاضر در بورس ترسيم شده است. همانطور كه مشاهده مي انبوه
هايي مثبت در شاخص مواجه شدند كه  با شوك 1392و همچنين سال  1391در سال 

به بعد و با شروع  1392ها بوده است اما از سال  دهنده بهبود وضعيت اين شركت نشان
يمي در شاخص مواجه شدند. البته ها نيز با افت ملا ركود بخش مسكن اين شركت

هاي جهاني و ديگر  ها مربوط به بازار بخشي از بهبود شاخص اين دو نوع از شركت
افزايش شاخص   به  كه مسلم است، روند رو باشد ولي آنچه ثر بر شاخص ميؤعوامل م

اند كه ريشه در  متوقف شده و روندي نزولي به خود گرفته 1392ها، از سال  اين شركت
عبارت ديگر، تزريق حجم عظيمي  زار مسكن دارد كه ركود بر آن حاكم شده است. بهبا

از منابع مالي به بخش مسكن سبب ارسال علائمي به فعاليتهاي وابسته شده است كه 
حد  از گذاري بيش شدن سرمايه به پديدار چون تداوم آن تزريق ناممكن بوده است نهايتاً

  .و ركود اين صنايع منجر شده است

  هاي سيمان، كاشي و سراميك  و انبوه سازان هاي شركت روند شاخص -5- 3نمودار 
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  ثيرات مسكن مهر بر قيمت مسكنأت - 3- 3
دست جامعه  دار نمودن اقشار پايين طرح مسكن مهر در راستاي عدالت اجتماعي و خانه

نفسه  (كه في مند شوند كليد خورد تا اقشار ضعيف جامعه بتوانند از مسكن بهره
راستا،  مسكن اجتماعي ارزشمند باشد). دراين هاي توانست در راستاي برنامه مي

مرحله  پروژه به  طرح اختصاص داد تا اين اين  دهم اعتبارات خاصي را به دولت
شد كه اين طرح از  بيني مي برداري برسد. در ابتداي اجراي طرح مسكن مهر، پيش بهره
  ثيرگذار است:أها و بازار مسكن ت تجنبه بر قيم دو

(و نه كاهشي) بر قيمت مسكن خواهد  افزايش عرضه مسكن كه بيشتر اثر كنترلي -الف
  داشت.

(عمدتا در شهرهاي متوسط) را  حذف قيمت زمين كه كاهش نسبي قيمت مسكن -ب
  در پي خواهد داشت. 

رفت از منظر اين  روژه ميطرح در ابتداي اجراي پ در ادامه به انتظاري كه از اجراي اين
  شود. مورد پرداخته مي دو

دليل اينكه خارج از محدوده شهرهاي بزرگ و يا در حاشيه  واحدهاي مسكوني مهر به
  6هاي درآمد  جذابيت كمتري براي دهك شهرهاي متوسط و كوچك قرار دارد، عموماً

عنوان مشتريان  ان بهتو را مي 5تا  3درآمد  هاي كم دهك و بالاتر خواهد داشت و عمدتاً
ميليون واحد مسكن  1.4نظر گرفت. يكي از اثرات مهم برنامه ساخت  بالقوه طرح در

ريزي) مديريت نسبي بر ساختار عرضه و  هزار واحد در دست برنامه 600مهر ( و 
باشد. در بحث عرضه، واحدهاي  ) مي5تا  3درآمد( هاي كم تقاضاي مسكن دهك

قيمت زمين) جهت استفاده   دليل حذف پايين و قيمت ارزان (بههاي  مسكوني با متراژ
برداري قرار گيرد.  ها در برنامه ساخت قرار گرفته و قرار بوده است مورد بهره اين دهك

در بحث تقاضا نيز نفس وجود اين واحدها، بخشي از تقاضاي مسكن را پوشش داده و 
را با شيب ملايمي وارد بازار  ها تواند ميزان تقاضاي مسكن در اين دهك حداقل مي

مسكن نمايد. اين شيب ملايم حتي اين توان نسبي را دارد تا از افزايش يكباره 
گونه از تقاضا  اين هاي تناوبي رونق و ركود مسكن) در هاي مسكن (در سيكل قيمت
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اين معني نيست  درآمدها) تا حدودي جلوگيري نمايد. البته اين به (تقاضاي مسكن كم
هاي بالاتر) شاهد افزايش قيمت  تقاضاي دهك ساير بازارهاي مسكن (خصوصاًكه در 

قيمت آپارتمان   شهرها، ، در كلان1390تا  1389هاي  اينكه طي سال (كما نخواهيم بود
اين معني است كه وجود واحدهاي  درصد افزايش داشته است)، بلكه به 25تا  20تقريبا 

درآمدها  ها در تقاضاي مسكن كم نتظاري قيمتطور نسبي از افزايش ا مسكوني مهر به
ها  اثر كنترلي بر قيمت تا حدودي جلوگيري خواهد كرد. با اين شرايط مسكن مهر عملاً

كاهشي چنداني نخواهد  درآمد داشته و اثر هاي كم و بازار مسكن در بخش تقاضاي دهك
  داشت. 

دستمزد نيروي كار، درآمد قيمت زمين در كنار عوامل ديگري نيز چون هزينه مصالح، 
ثر در قيمت مسكن ؤثر بر قيمت مسكن است. عوامل مؤخانوار و .... از جمله عوامل م

بخشي  شوند. عوامل درون بخشي تقسيم مي بخشي و برون دسته كلي عوامل درون به دو
ثيرگذاري بر آنها از طريق أدر واقع متغيرهاي مربوط به درون بخش است كه امكان ت

 بخشي، عمدتاً باشد ولي عوامل بيرون تحقق مي حوزه مسكن قابل ها در گذاري سياست
متغيرهايي هستند كه خارج از حوزه مسكن بوده و بيشتر مربوط به حوزه كلان اقتصاد 

مستقيم بر  مستقيم و غير  طور باشند و تغيير و تحولات آنها به هاي كلان مي يا سياست
ثر و اصلي ؤ). قيمت زمين يكي از عوامل م1386 (عربي، ثيرگذار استأبازار مسكن ت

درصد ارزش  50تا  40رشد قيمت مسكن بوده است و سهم آن در توليد مسكن بين 
ثيرگذار بر قيمت مسكن در مناطق شهري ايران أساختمان است. مطالعه تحليل عوامل ت

ان، (عابدين دركوش و رحيمي بندي شهري كيد بر گروهأبا ت 1385تا  1370طي دوره 
گروه شهري تهران،  3) مقادير مطلق كشش متغير قيمت مسكن به قيمت زمين در 1388

ساله شاخص قيمت مسكن  15شهرهاي بزرگ، شهرهاي كوچك (كه بر اساس متوسط 
  دهد: اند) را به طرح ذيل نشان مي بندي شده طبقه 1371با سال پايه 
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  كشش قيمت مسكن به قيمت زمين -6- 3جدول 

  مقادير مطلق كشش قيمت مسكن به قيمت زمين  شهرهابندي  گروه

  45/0  (تهران) گروه اول

  33/0  شهرها و شهرهاي بزرگ) (كلان گروه دوم

  35/0  (شهرهاي متوسط و كوچك) گروه سوم

  1388عابدين دركوش و رحيميان، مأخذ: 

درصدي متوسط قيمت  صورت كاهش يا افزايش يك اين ارقام بدين معني است كه در
درصد كاهش يا افزايش خواهد يافت.  45/0زمين در شهر تهران، متوسط قيمت مسكن 

اي و نسبتهاي بالاي  وجود تقاضاي مسكن سرمايه توجه به  در محدوده كلان شهرها با
رسد حذف قيمت زمين تنها براي بخشي از تقاضاي  نظر مي هاي بالاي درآمدي به دهك

كلي قيمت  نقش چنداني در كاهش بوده و عملاًثر ؤدرآمدي م  هاي پايين مسكن دهك
سازهاي  و كه ذكر شد عليرغم وجود ساخت اينكه همانطور مسكن نخواهد داشت، كما
درصدي قيمت آپارتمان در  25تا  20شهرها، شاهد افزايش  مسكن مهر در حاشيه كلان

شهرهاي  ساير مناطق تهران و كلانشمالي تهران و با نسبتي كمتر در هاي مركزي و بخش
توان گفت واحدهاي مسكوني مهر در  اين اوصاف مي  ايم. با توجه به ديگر بوده

رفت كاهش قيمتي  ترين شرايط (واگذاري و فروش كليه واحدها) انتظار مي آرماني
در  5تا  3هاي درآمدي  درصد در مسكن مورد تقاضاي دهك 35حداكثر تا سطح 

شهرها  هش قيمت در محدوده كلانشهرهاي متوسط و كوچك خواهد داشت. اين كا
درآمدها  چندان قابل توجه نبوده و همانطور كه توضيح داده شد، تقاضاي مسكن كم

) اثرات كنترل قيمتي خواهند داشت. (طرح پژوهشي مسكن 5تا  3هاي درآمدي  (دهك
  مهر، وزارت مسكن و شهرسازي)

ادن بود، ادامه روند د حال رخ اما آنچه كه در عمل پس از اجراي طرح مسكن مهر در
طور  ، نرخ تورم مسكن به1390تا  1387افزايشي قيمت مسكن بوده است. از سال 
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درصدي) بوده است. آثار  1/15درصد بيش از نرخ تورم  5درصد ( 1/20ميانگين برابر 
افزايشي  شده و روند آشكار 1387هاي دولت از اواسط سال  قيمتي مسكن مهر و سياست

حال متوسط نرخ تورم مسكن همچنان  حدودي كنترل نمود. با اينقيمت مسكن را تا 
شدت  1392بالاتر از نرخ تورم باقي ماند. روند نزولي رشد قيمت مسكن از سال 

تواند داشته باشد. بخشي از اين كاهش قيمت مربوط  گرفته است كه دلايل متفاوتي مي
كل اقتصاد است.   در به ركود بخش مسكن است و بخشي از آن مربوط به ركود موجود

ابتداي اجراي طرح مسكن مهر با افزايش عرضه مسكن در بازار مسكن، قيمت در
تر نيز گفته شد، بانكها نيز در  كاهش گذاشت و از طرفي همانطور كه پيش  مسكن رو به

نظر  گذاري زيادي نمودند كه به كاهش قيمت مسكن منجر شد. به بازار مسكن سرمايه
شدن را براي افراد و اقشار ضعيف كه توانايي  دار مات، فرآيند خانهرسيد اين اقدا مي

بانكي موجود سبب  تر نموده است ولي نرخ بالاي تسهيلات خريد خانه را نداشتند، آسان
بخش شد و فرآيند خريد خانه را با مشكل مواجه نمود   ايجاد تنگناي مالي در اين

كه بر شمرده شد،  دلايلي  داد. همه اينطوري كه تقاضا براي خريد مسكن را كاهش  به
مثبت مسكن مهر را هاي اخير شد و اثرات  موجب كاهش قيمت مسكن در سال

واقع، آنچه به تثبيت و كاهش قيمت حقيقي مسكن منجر شد نه تضعيف نمود. در
عبارت ديگر، هدف از  مسكن مهر بلكه ركود شديد و تنگناي مالي و اعتباري بود. به

مسكن مهر اين نبوده است كه با ايجاد ركود اقتصادي و تنگناي مالي و اجراي پروژه 
اعتباري سبب ركود اقتصادي و از جمله ركود بخش مسكن شود و از آن طريق به 

نجامد بلكه هدف آن بوده است كه در فرايند رشد اكاهش يا كنترل قيمت مسكن بي
مند شوند. اما  ب مسكن بهرهمين مناسأدرآمد نيز بتوانند از ت اقتصادي خانوارهاي كم

كه گفته شد، بيماري هلندي و همزماني آن با پروژه مسكن مهر از عوامل  همانطور
اند.  ود كل اقتصاد در سالهاي اخير بودهكگيري ركود شديد بخش مسكن و ر شكل

كلي اجاره از همان روند عمومي تورم تبعيت نموده است و طرح مسكن  همچنين، روند
  درآمدي نشده هاي پايين و لذا كمك به دهكشده داري در اجاره  معني مهر سبب تفاوت

است. اين بدان معني است كه مسكن مهر نتوانسته است نقش مثبت خود را براي كل 
دليل گرفتار كردن دولت  دليل تبعات اقتصاد كلان و هم به ايفا نمايد بلكه هم به  اقتصاد
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اي روبرو بوده است براي اقتصاد  گناي بودجهبراي تكميل آن در شرايطي كه دولت با تن
  بسيار پرهزينه بوده است.

  نرخ رشد قيمت زمين، مسكن، اجاره و تورم -7- 3نمودار 

  
  1395، . محسنيمأخذ:

هاي  درصد بود اما كاهش هزينه 50تا  30شده براي كاهش قيمت مسكن،  هدف تعيين
قيمت زمين، حذف عوارض ساخت از آنچه دولت انتظار داشت، كمتر بود. با حذف 

هاي مقياس، هزينه  گيري از صرفه پروانه ساخت و برخي عوارض ديگر و نيز بهره
شرايط حقوقي   ساخت مسكن در مقايسه با واحدهاي با كيفيت مشابه و نيز توجه به

درصد  20وار، حدود جواحدهاي مسكن مهر، هزينه ساخت آنها نسبت به نواحي هم
دلايل متفاوتي  حال به ). با اين22و  21، ص 1393ستان، كمتر بود (رهپوساخت شار

قيمت مسكن بعد از شروع اجراي طرح مسكن مهر افزايش يافت. تزريق نقدينگي با 
حجم بالا در اقتصاد ايران يكي از مهمترين دلايلي است كه موجب افزايش قيمتها و از 

ن مهر موجب شد گذاري در طرح مسك جمله قيمت مسكن گرديد. حجم انبوه سرمايه
حجم بالاي  پولي را تشكيل دهد. اين  درصد از تغيير پايه 48، حدود 1389تا در سال 

پايه پولي و به تبع آن افزايش نقدينگي در اقتصاد ايران موجبات تورم را فراهم آورده 
ساز مسكن در  و هاي ساخت شده در اقتصاد، موجب افزايش هزينه  است. تورم ايجاد
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ترين دلايل افزايش قيمت  به افزايش قيمت مسكن منجر شد. يكي از مهم اقتصاد شد كه
ت گرفته است. از أاين بخش نشد بررسي، بيماري هلندي است كه ازمسكن در بازه مور

بازي در  دليل سفته شد كه به  ، بين قيمت مسكن و قيمت زمين شكافي ايجاد1389سال 
قيمتي فروكش كرده است و قيمت حباب  اين 1392از سال   بخش زمين بوده است.

 1392هاي منتهي به  مسكن و زمين از ثبات برخوردار بوده است. همچنين در سال
دليل سركوب مالي (تعيين دستوري نرخ سود بانكي در سطوحي كمتر از نرخ تورم  به

سسات ؤمالي بسياري از نهاد و م گيري فضاي سوداگري، منابع عمومي) و همچنين شكل
مالي به بخش مسكن وارد شدند كه اين رويدادها نيز به افزايش قيمت مالي و غير

  مسكن دامن زده است. 

 مسكن مهر، رشد اقتصادي و اشتغال - 4- 3

ترين فاكتورهاي افزايش رشد  گذاري يكي از مهم طبق ادبيات رشد اقتصادي، سرمايه
اقتصادي شود. پيوندهاي بين توليد مسكن، اشتغال و رشد  اقتصادي محسوب مي

ندرت در  حال، چنين اجماعي به اكنون از سوي همگان پذيرفته شده است. با اين هم
گذاري در بخش مسكن مشاهده  ها به بخش سرپناه و سرمايه تخصيص بودجه حكومت

درصد از توليد ناخالص داخلي را  8تا  2كلي، بخش مسكن سهمي بين  طور شود. به مي
 UNCHS( درصد است. 30تا  10ناخالص ثابت بين  داشته و سهم آن از تشكيل سرمايه

and ILO, 1995 (ملي را  درصد توليد ناخالص 10تا  5طور معمول  خدمات مسكن به
% از 3وساز مسكن معمولا  در خاورميانه، ساخت. )Angel, 2000:24( شوند شامل مي

. در  (Dhonte and others,2000)دهد. خود اختصاص مي داخلي را به توليد ناخالص
درصد از توليد  4متوسط به اندازه ر  طو گذاري مسكن به ، سرمايه1990تونس از سال 

. مخارج مسكن در اندونزي )Erbas and Nothaft, 2002(داخلي بوده است ناخالص
درصدي  8سهم  مقايسه با دوداخلي است كه در درصد از توليد ناخالص 1.5فقط حدود 

حال در  با اين )Hoek-Smit 2002(رسد.  نظر مي به در كشورهاي همسايه آسيايي، ناچيز
اقتصادي شهري نقش مهمي داشته و  آمريكاي لاتين، مسكن بخشي است كه در نظام

) Mayo, 1999(گيرد.  مي بر  داخلي را در درصد از توليد ناخالص 20تا  15طور معمول  به
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با افزايش  2003تا  1998هاي  در آفريقاي جنوبي، مخارج حكومتي در فاصله سال
ميليارد راند رسيده است كه دليل آن  9.1ميليارد راند به  3.6درصدي از  150سالانه 

طرف ديگر در بوده است. از )Housing Subsidy Scheme(اجراي طرح يارانه مسكن 
درصد  38به اندازه  1999سال مالي مخارج حكومت مركزي براي مسكن، دركنيا 

هاي بعد از آن نيز در همان مقدار باقي  و سال )Majale and Albu, 2001(كاهش يافت 
دليل ضعف نظام اقتصادي كشور مذبور بوده است. در نمودار زير  ماند و اين عملكرد به

گذاري بخش مسكن در ايران به توليد ناخالص داخلي نشان داده شده  روند سهم سرمايه
به بعد اين  1391رد و از سال روندي ثابت وجود دا 1389تا  1387هاي  است. طي سال

  نسبت افزايش يافته است. 

به توليد ناخالص  و تسهيلات پرداختي به بخش مسكن مسكن شسهم سرمايه گذاري بخ -8- 3نمودار 
 به قيمت ثابت داخلي

  
  بانك مركزي مأخذ:

  گذاري بخش مسكن از توليد به نظر بايد اينگونه عنوان نمود كه سهم سرمايه
هاي ابتدايي طرح مسكن مهر به اندازه كافي بالا نبوده است اما  در سال داخلي ناخالص
به بعد، اين نسبت افزايش يافته است كه دليل اصلي آن كاهش نرخ رشد  1390از سال 

و  1391سال داخلي در و كاهش توليد ناخالص 1390توليد ناخالص داخلي از سال 
گذاران  همراهي با سرمايه مجبور به ها دولت باشد. از سوي ديگر در اين سال مي 1392
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يد اين نكته است. طي ؤاين بخش نيز م  بوده است و روند تسهيلات پرداختي به
به بعد، تسهيلات پرداختي به بخش مسكن افزايش يافته است تا اجراي  1390هاي  سال

گذاري بخش مسكن به  طرح مسكن مهر با مشكل مواجه نشود. بنابراين سهم سرمايه
  حال افزايش بوده است.  داخلي در ناخالصتوليد 

گذاري در  كرد، سرمايه هايي كه اقتصاد ايران رشد اقتصادي پايين را تجربه مي در سال
كه ديگر  حالي توانست محركي براي رشد اقتصادي محسوب شود. در حوزه مسكن، مي

خشي عنوان ب توانست به اند، بخش مسكن مي هاي اقتصادي با مشكل مواجه شده بخش
روند تشكيل سرمايه در بخش  8و  7پيشرو در اقتصاد ايران عمل كند. در نمودار شماره 

كه مشاهده  شود. همانطور به بعد مشاهده مي 1380مسكن و نرخ رشد اقتصادي از دهه 
جهش  1388و  1387هاي  بخش مسكن در سالناخالص در   شود، تشكيل سرمايه مي
درصد) ولي اين ميزان افزايش در تشكيل سرمايه  70توجهي داشته است (بالغ بر  قابل

هايي كه تشكيل  ثيري بر رشد اقتصادي نداشته است و حتي در سالأبخش مسكن،  ت
اين  1391رسد، شاهد رشد اقتصادي منفي هستيم كه در سال  سرمايه به اوج خود مي

اقتصادي منفي  هاي اقتصادي در وقوع رشد شود هر چند تحريم پديده مشاهده مي
مربوط به شوك نفتي است كه  80ثيرگذار بوده است. عمده رشد اقتصادي در دهه أت

توان به پديده شوك نفتي مرتبط  دهه را مي اتفاق افتاده است و رشد اقتصادي در اين
افزايش  حال گذاري و تشكيل سرمايه در بخش مسكن در دانست. همانطور كه سرمايه

ن حال افزايش است ولي همبستگي مثبتي بيبخش دراست، تسهيلات پرداختي دراين 
شود. به تبع اين پديده،  بخش مسكن مشاهده نميرشد اقتصادي و تشكيل سرمايه در 

خصوص مسكن مهر در افزايش رشد اقتصادي  بايد عنوان نمود كه بخش مسكن و به
پيشرو در  نتوانسته به عنوان بخشي نقشه مؤثر نداشته ورفته است،  كه انتظار مي طور آن

  رشد اقتصادي ايران عمل نمايد.
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  روند تشكيل سرمايه ثابت در بخش مسكن -9- 3نمودار 

 

  : بانك مركزيمأخذ

اين بخش اشاره كنيم بايد به اين نكته  زايي در ديگر اگر بخواهيم به بحث اشتغال از طرف
  وابسته بهزايي بخش مسكن بايد متوجه صنايع  اشاره كنيم كه بيشترين بخش اشتغال

زايي بخش  بخش مسكن باشد. وزارت مسكن و شهرسازي تحقيقي در مورد اشتغال
به انجام رساند كه بخشي از گزارش آن در روزنامه دنياي اقتصاد  1389مسكن در سال 

بخش مهم  10گذاري  هاي توليد و سرمايه وزارت مسكن از روي شاخصمنتشر شد. 
ومعدن،  سازي، صنعت ساختمان ماننددي هاي مختلف تولي اقتصاد، سهم فعاليت

 حاكياين گزارش كه نتايج  است گاز را در بازار كار بررسي كرده و  كشاورزي و نفت
مين أترين نياز خانوارها را ت سازهاي مسكوني علاوه براينكه مهم و  ساختكه  استآن از
ر ايجاد كند. گذاري، بيشترين اشتغال را در كشو قادر است با كمترين سرمايه ،كند مي

، 1380دهه  در اواخر در شرايط تحريمبود اين وزارتخانه معتقد  مسكن دفتر اقتصاد
بخش  بودن اين  نياز توجه به بي گذاري و حمايت بانكي از بازار احداث مسكن با سرمايه

فتر د .ثر باشدؤتواند در مهار بيكاري و رونق توليد و اقتصاد كشور م به واردات مي
سازهاي مسكوني و همچنين طرح  و  دنبال رونق ساخت مسكن به  وزارت مسكناقتصاد

هاي مختلف اقتصاد از  سهم بخش«موضوع اشتغال در كشور، تحقيق جامعي درباره 
حاضر بخش مسكن در  حال دهد در انجام داده است كه نتايج آن نشان مي» زايي اشتغال
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گذاري،  كه با كمترين ميزان سرمايه قابليت را دارد بخش مهم اقتصادي، اين 10مقايسه با 
ميليارد ريال  20ازاي  بيشترين سهم را در ايجاد شغل داشته باشد. در بخش مسكن به

آيد، اما براي همين ميزان  وجود مي نفر به 100گذاري امكان اشتغال براي  سرمايه
ياز است گذاري ن ميليارد ريال سرمايه 300گاز و معدن به  و  زايي در بخش نفت اشتغال

شود.  ميليارد ريال برآورد مي 30رقم حدود  نقل و ارتباطات نيز اين و  در بخش حمل و
نهايت  ساز در و  اينكه رشد و رونق بازار ساخت دفتر اقتصادي وزارت مسكن با اشاره به

كه بخش اشاره نمود  ،شود ترين كالاي مورد نياز خانوارها ختم مي مين ضروريأبه ت
  . در كشور دارد» مهار بيكاري«توجهي در  مسكن نقش قابل

بخش نيز داراي رابطه  56و با  بخش اقتصادي داراي رابطه پيشين 78بخش مسكن با 
است. بررسي ضرايب پيوند پسين و پيشين براي بخش ساختمان، حاكي  پسين اقتصادي

بودن شاخص پيوند پسين كل از شاخص پيوند پيشين كل است كه اين  از كوچكتر
واقعيت است كه تغييرات در بخش  بودن بخش ساختمان و مبين اين ر پيشروبيانگ

تواند موجب بروز تغييرات مهم در كل اقتصاد شود. سهم بخش مسكن از  ساختمان مي
سال  درصد بوده و در 13الي  11ره بين هموا 1380دهه   هاي اشتغال كشور در سال

درصد از كل اشتغال  13شاغل، هزار نفر  420و ميليون  2اين بخش با حدود  1388
گذاري  ترين برنامه سياست ي عنوان محور مهر به  در برنامه مسكن .كشور را ايجاد كرد
ميليون واحد  5/1حجمي معادل  1390و  1389هاي  در سال كه شد شده در كشور مقرر

اساس كل سطح  براين .متر مربع ناخالص ساخته شود 100مسكوني با ميانگين زيربناي 
ميليون متر مربع است كه اجراي اين برنامه توانايي  150ربناي واحدها در اين قالب، زي

صورت مستقيم در طول دوره  هزار نفر را به 630ميليون و  2ايجاد اشتغال براي حدود 
سازهاي  و  هزار نفر اشتغال غيرمستقيم را نيز دارد. روند ساخت 640ساخت و ايجاد 

دهد  نشان مي 1390و  1389سال  طول دو ها در سازي مهر و ساير ساختمان  مسكن
نفر بوده كه اين  427هزار و  200ميليون و  اشتغال ايجاد شده در اين بخش تاكنون يك

 ، خط اعتباريهزار ميليارد ريال اعتبار اعطايي توسط شبكه بانكي 42ميزان شغل با مبلغ 
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ش خصوصي و دولتي نيز ي بخگذار سرمايه البته كه است آمده وجود به مهر، مسكن
  . دخيل بوده است

گانه اقتصاد ايران ترسيم شده است.   3هاي  در نمودار زير روند سهم شاغلان بخش
زايي در اختيار داشته است.  بخش خدمات بيشترين سهم را در بازار ايران از نظر اشتغال

شاغلان را به درصد سهم  40اين بخش از ابتداي دوره مورد بررسي، همواره بالاتر از 
ساله سهم كمتري را نسبت  خود اختصاص داده است. در اين ميان بخش كشاورزي هر

زايي داشته است. اما بخش صنعت كه صنايع ساختمان و  به سال قبل از نظر اشتغال
گيرند، تقريبا سهم ثابتي را از نظر سهم  صنايع وابسته به آن در اين بخش قرار مي

درصد از شاغلان را به  32هاي متمادي سهمي بالغ بر  الشاغلان داشته است و طي س
است كه با اجراي طرح مسكن مهر،  داده است. نكته جالب توجه اين  خود اختصاص

هاي ديگر ايجاد نشده است و  تغيير آنچناني در سهم شاغلان اين بخش نسبت به بخش
توان عنوان  يتر عمل نموده است. تحليلي كه م توان گفت بخش خدمات موفق حتي مي
داخل خش صنعت با جابجايي نيروي كار در زايي ب اشتغال -1است كه  نمود اين

بر بوده است و با افزايش  اين صنعت بيشتر سرمايه -2صنعت رقم خورده است و  بخش
جاي نيروي كار استفاده شده است. بنابراين  رشد اين بخش، بيشتر از سرمايه به

رسد و  درصد مي 34به حداكثر مقدار خود يعني  1392اين بخش درسال زايي در اشتغال
توان  گيرد. بنابراين مي خود مي بعد از آن با شروع ركود بخش مسكن، شيب نزولي به

  صورت مقطعي موفق عمل نموده است. زايي نيز تنها به گفت اين بخش در اشتغال
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 و كشاورزي هاي صنعت، خدمات روند سهم شاغلان سالانه بخش - 10- 3نمودار 

  
  منبع: مركز آمار ايران

 يك بيشتر است؟ مسكن يا ساير صنايع؛ سودآوري كدام - 5- 3

هاي اقتصادي كشور، بايد به نمودار زير  درابتدا براي مقايسه بخش مسكن با ديگر بخش
دهد. ارزش  هاي مختلف را در اقتصاد ايران نشان مي توجه نمود كه ارزش افزوده بخش

خدمات از  توجه بخش دهنده سهم قابل مختلف اقتصادي نشانهاي  افزوده بخش
حال تصاحب سهم  توجهي در هاي اقتصادي است. اين بخش با سرعت قابل فعاليت

بيشتري از اقتصاد ايران است. اما بعد از بخش خدمات، بخش نفت و صنعت قرار 
روع به هاي بعد از آغاز تحريم اقتصادي، ارزش افزوده بخش نفت ش دارند. در سال

خود اختصاص داده است. بعد از  كاهش نموده است و بخش صنعت جايگاه دوم را به
بخش نفت و صنعت، بخش كشاورزي و معدن قرار دارند. از زمان اجراي طرح مسكن 

مقايسه با اين در اين بخش صورت گرفته است كه درهاي بسياري  گذاري مهر، سرمايه
رشد چنداني نداشته است و نتوانسته رشد  گذاري، ارزش افزوده بخش مسكن سرمايه

گرفته، اين صنعت  گذاري صورت اقتصادي را تقويت نمايد. بنابراين به نسبت سرمايه
هاي قبلي مشاهده شد كه تسهيلات  چنان كه بايد موفق عمل نمايد. در بخش نتواسته آن

اشته ي دهاي ابتدايي اجراي طرح مسكن مهر رشد بالاي اعطايي به بخش مسكن از سال
شدن تسهيلات ساير  بخش مسكن موجبات منقبضاست. اين افزايش تسهيلات در 
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بخش نظير آنچه كه در   ها را فراهم آورده است. براي افزايش تسهيلات يك بخش
مالي از ساير  بخش مسكن در اجراي طرح مسكن مهر اتفاق افتاده است، بايد منابع

  . نظر انتقال داده شود ها به بخش مورد بخش
  هاي مختلف ارزش افزوده بخش - 11- 3نمودار 

  
  منبع: بانك مركزي

هاي عامل اتفاق افتاده است، ركود  كه براي بازار مسكن و به تبع آن براي بانك چه آن
هاي وابسته به بخش مسكن است. ركود  بخش مسكن و به تبع آن ركود ساير بخش

شده و  مطالبات سوخت ها به بخش مسكن موجب شد تا بسياري از مطالبات بانك
شوندگي نداشته باشند. اتفاقات مذكور موجب  معوق تبديل شوند كه قابليت نقد

ها شده است كه درنهايت تنگناهاي مالي را درسيستم  هاي بانك شدن دارايي منجمد
تسهيلات بانكي  بانكي كشور ايجاد نمود. ايجاد تنگناهاي مالي با افزايش نرخ سود

نقباض تقاضا براي تسهيلات بانكي و انقباض تقاضاي كل شد. شد كه موجب ا همراه
شد كه   هاي اقتصادي جهت، مسكن مهر موجب انقباض ديگر فعاليت بنابراين از اين
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شد، ارزش افزوده  گرفته مي كار هاي اقتصادي به شايد اگر اين منابع در ديگر بخش
لا، رقيب اصلي بخش شد. بخش صنعت طبق نمودار با بيشتري نصيب اقتصاد ايران مي

توانست سودآوري  گذاري بيشتر در صنعت مي شود كه سرمايه ساختمان محسوب مي
، 1393بندي سال  بيشتري داشته باشد و ارزش افزوده بيشتري ايجاد نمايد. در رتبه

ترتيب شركت پالايش  ، به1392بندي براساس اطلاعات مالي سال  شركت اول رتبه 10
فارس  لايش نفت اصفهان، شركت صنايع پتروشيمي خليجنفت بندرعباس، شركت پا
گذاري غدير (هلدينگ)، شركت گروه گسترش نفت و گاز  (هلدينگ)، شركت سرمايه

گذاري صندوق بازنشستگي  پارسيان (هلدينگ)، بانك ملت (هلدينگ)، شركت سرمايه
و  هلدينگ)(كاركنان صنعت نفت (هلدينگ)، بانك تجارت (هلدينگ)، بانك پارسيان 

زايي نيز مربوط به شركت ايران  بيشترين اشتغال. شركت ايران خودرو (هلدينگ) است
هاي سايپا  نفر كارمند بوده است. شركت 921هزار و  50خودرو (هلدينگ) با 
       هزار و 32هزار نفر، بانك صادرات ايران (هلدينگ) با  36(هلدينگ) با بيش از 

نفر و بانك ملت  588هزار و  31دينگ) با هل(نفر، شركت مخابرات ايران   713
اساس  هاي بعدي قرار دارند. بر نفر كارمند در رتبه 790هزار و  27(هلدينگ) با 

اختيار س نيز بيشترين بازدهي فروش را درآمارهاي ارائه شده، شركت پتروشيمي پردي
گذاري توسعه معادن و فلزات (هلدينگ)، شركت  آن شركت سرمايهپس ازد. دار
ساسول قرار  روشيمي مارون (هلدينگ)، شركت پتروشيمي خارك و شركت پليمر آرياپت

نظر فروش هاي برتر از شود كه شركت بنابراين مشاهده مي. )1393(دنياي اقتصاد، دارند
سمت اين  حوزه نفت و صنعت قرار دارند كه اگر منابع مالي به و خلق ارزش افزوده در

  توانست ارزش افزوده بيشتري براي اقتصاد ايران خلق كند.  شد، مي ها روانه مي حوزه
گذاري شديد در  تر سرمايه حالت كليجه به اينكه پروژه مسكن مهر و درتو واقع، بادر

بخش مسكن و مستغلات نتوانسته است روند رشد اقتصادي كشور را صعودي نمايد و 
صورت بسيار  اقتصاد و به توجهي از ركود سالهاي اخير كل توجه به اينكه بخش قابل با

بانكي و بروز تنگناي مالي و   هاي نظام شديد بخش ساختمان ناشي از انجماد دارايي
ثر از پروژه مسكن مهر و همزماني آن با رونق بخش مسكن بوده است، أاعتباري مت

خلي و رشد توان نتيجه گرفت كه درمجموع اين پروژه اثر منفي بر توليد ناخالص دا مي
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مالي در فعاليتهاي ديگر اقتصادي  اساس اين معيار، اگر اين منابعداشته است. بر اقتصادي
  توانست عايدي بيشتري نصيب اقتصاد ايران نمايد. شد مي گرفته مي كار به

 تجارب جهاني - 6- 3

يا مسكن عمومي نوع خاصي از تأمين مسكن است كه توسط دولت  3مسكن اجتماعي
گيرد. دخالت و حمايت دولت  درآمد صورت مي هاي كم كردن گروه و با هدف خانه دار

در ساخت مسكن، نقطه تمايز مسكن اجتماعي و غير آن است كه گاهي مسكن 
هاي  هايي كه توسط انجمن شود. البته در مواردي، مسكن ناميده مي 4غيراجتماعي

د. گيرن شوند نيز با عنوان مسكن اجتماعي مورد اشاره قرار مي غيرانتفاعي ساخته مي
 5شود، مسكن اقتصادي (در استطاعت) كار برده مي اصطلاح ديگري كه در اين حوزه به

تري  شود كه به واسطه تخصيص يارانه، از قيمت مناسب است كه به مسكني اطلاق مي
  )2008، 6نسبت به بازار آزاد برخوردار است. (كينگ

تخريب گسترده گردد كه  تاريخچه ساخت مسكن اجتماعي به جنگ جهاني اول برمي
هاي جنگ منجر به بروز بحران مسكن شد. پس  واحدهاي مسكوني به همراه ركود سال

هاي اروپايي به منظور بازگرداندن شرايط ثبات به بازار مسكن، سياست  از جنگ، دولت
اجراي سياست مسكن اجتماعي، روشي  پيش گرفتند. ساخت مسكن اجتماعي را در
دوم نيز   پس از جنگ جهاني هاي ناشي از آن هم بود. انبراي مقابله با بيكاري و بحر

باتوجه به تقاضاي فزاينده مسكن و نياز اقتصاد به رونق بيشتر، سياست ساخت مسكن 
  اجتماعي ادامه يافت. 

 احداث ميلادي 19 قرن در انگلستان دركشور اجتماعي مسكن هاي نمونه ترين قديمي از
 گرفته مي قرار برداري بهره مورد سالخورده و فقير افراد اسكان منظور به كه بود شده
بعدها در تعدادي   ).1393(مركز مطالعات تكنولوژي دانشگاه علم و صنعت ايران، است

دوم  ويژه در سالهاي بعد از جنگ جهاني هاي گذشته و به از كشورهاي صنعتي طي دهه

                                                            
3 Social housing 
4 Anti-social housing 
5 Affordable housing 
6 Peter King 
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به يكي از  كن مس بازار بر تقاضا شديد فشار و جنگ از ناشي خرابيهاي دليل به
  درآمد تبديل شد. درآمد و ميان مين مسكن براي افراد كمأهاي عمده ت روش

دوم رونق گرفت، اما  گرچه ساخت مسكن اجتماعي در اروپا پس از جنگ جهاني
تاريخچه مسكن اجتماعي در اتريش به اوايل قرن بيستم، پس از جنگ جهاني اول 

با هدف ارتقاي شرايط زندگي، سلامت، گردد. حكومت سوسيال دموكرات اتريش  برمي
ريزي كرد كه يكي از  هاي متعددي را طرح سكونت و تحصيلات طبقه كارگر، برنامه

ها، ساخت مسكن اجتماعي در شهرها بود. از آنجا  ترين برنامه ترين و بلندپروازانه مهم
ه جا بلندمدتي ب 7شد، اثر ضد تبعيضي وسازها در سطح شهرها انجام مي كه اين ساخت

  )2007، 8گذاشت. (وايتهد و اسكنلون
 1965دهه ادامه يافت و طي سالهاي  مدت سه به 1945ساخت مسكن اجتماعي از سال 

به اوج خود رسيد. گرچه امروزه با كاهش ميزان كمبود مسكن، سهم  1375تا 
يافته و اغلب كشورهاي اروپايي سياست گسترش  سازي اجتماعي كاهش مسكن

اما اين موضوع براي همه كشورها مصداق ندارد و  اند، نتخاب نمودهسكونت ملكي را ا
اي مورد نياز است.  هنوز مسكن اجتماعي و مسكن اقتصادي (در استطاعت) مسئله

 2007بعنوان مثال كمبود مسكن اقتصادي، يكي از مسائل مهم سياسي در انتخابات 
 مسكوني واحدهاي ريقط از مسكن ). تأمين2007فرانسه بود. (وايتهد و اسكنلون، 

 كه است درآمد كم اقشار مسكن براي تأمين متداول هاي روش از يكي اجتماعي،
 از اند، بوده مواجه مشكل مسكن با كمي لحاظ به كه زماني در ويژه به مختلف، كشورهاي

موفق در زمينه  اين بخش به بررسي تجربه برخي از كشورهاي اند. در نموده استفاده آن
  شود.  اجتماعي پرداخته ميمسكن 

  سهم مسكن اجتماعي و تعداد آن در كشورهاي منتخب  -3-6-1
 را مسكوني واحدهاي كل از درصد 12 اجتماعي مسكن سهم متوسط طور به اروپا در 

 در. رسد درصد مي 18  به حدود انگليس و فرانسه كشور در سهم اين كه شود مي شامل

                                                            
7 anti-segregation effect 
8 Christine Whitehead & Kathleen Scanlon 
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. است آمده منتخب كشورهاي از برخي در اجتماعي مسكن سهم) 8( جدول شماره
ميليون  4.3باشد كه حدود  بيشترين تعداد مسكن اجتماعي متعلق به كشور فرانسه مي

دهد كه در كشورهايي كه  جدول نشان مي واحد مسكن اجتماعي در آن وجود دارد. اين
توجهي از مسكن به مسكن  سياست مسكن اجتماعي موفق عمل كرده است سهم قابل

  ماعي اختصاص يافته است. اجت

  سهم مسكن اجتماعي در كشورهاي منتخب - 12- 3جدول 

 كشور
صاحب خانه 

 (درصد)

اجاره خصوصي 
 (درصد)

اجاره اجتماعي 
 (درصد)

تعداد مسكن 
 اجتماعي

 2,400,000 35 11 54 هلند

 800,000 25 20  55 اتريش

 530,000 21 27 52 دانمارك

 780,000 20 21 59 سوئد

 3,983,000 18 12 70 انگستان

 4,230,000 17 27 56 فرانسه

 1,800,000 6 48 46 آلمان

 نقش دولت و بخش خصوصي در توليد بخش مسكن -3-6-2

كردند اما  ها نقش ايفا مي اگرچه در ابتداي شروع سياست مسكن اجتماعي بيشتر دولت
اجتماعي را نقش كليدي و محوري توليد بخش مسكن  خصوصي حاضر بخش  حال در

در اكثر كشورهاي مورد بررسي بر عهده دارد. در اين كشورها دولت تنها به 
كه  9هاي مسكن مالي انجمن گذاري براي مسكن اجتماعي و كمك به تأمين سياست

عنوان بازيگران اصلي  هاي مسكن به پردازد. انجمن سازمان هاي مردم نهاد هستند مي
مالي و مالياتي از دولت، مسكن اجتماعي توليد مسكن اجتماعي با دريافت كمك هاي 

توليدكنندگان مسكن  )13-3در جدول شماره ( .كنند برداري مي كرده و از آن بهره
 مسكن 1990 سال كشورهاي مورد بررسي آمده است. در كشور انگستان ازاجتماعي در

                                                            
9 Housing Association  



 67/تحليل و ارزيابي اقتصادي - سومفصل  

 

 و نيبازآفري قانون از بعد شود. مي توليد مسكن هاي انجمن توسط بيشتر اجتماعي
. شوند مي شناخته خصوصي توليدكنندگان عنوان با مسكن هاي ) انجمن2008مسكن (
 قرار تنظيم و نظارت تحت 10مساكن و اجتماعات آژانس توسط مسكن هاي انجمن

باشند (حسين آبادي و  انجمن مسكن در كشور انگستان فعال مي 2000حدود  .گيرند مي
  ). 1395مرشد خاني، 

 توليدكنندگان مسكن اجتماعي در كشورهاي مختلف - 13- 3جدول 

 كشور مسكن اجتماعي توليدكنندگان

 اتريش هاي مسكن با سود محدود انجمن/ ها شهرداري

 دانمارك ها شهرداري/ هاي مسكن انجمن

 انگلستان محلي مراجع/ هاي مسكن انجمن

اجتماعي  هاي مالي شده بوسيله مراجع محلي/ بنگاه  هاي عمومي: تأمين آژانس
 مسكن: سازندگان اجتماعي غيرانتفاعي خصوصي.

 فرانسه

 آلمان  ها شهرداري/ هاي مسكن تعاوني/ هاي مسكن عمومي شركت

 هلند انجمن مسكن) 500( 1901اساس قانون مسكن  بر  هاي مسكن انجمن

 سوئد (MHC)ها  هاي مسكن شهرداري شركت

 گيري نتيجه - 7- 3

درآمد در كشورهاي مختلفي نظير انگلستان،  از اقشار كممسكن مهر در راستاي حمايت 
به اجرا در آمده است. اين سياست، ابعاد مختلفي دارد كه  فرانسه، آمريكا، هلند و ...

توان به ابعاد اجتماعي، اقتصادي، شهرسازي، مديريتي و .... اشاره نمود. در ايران نيز  مي
گرفت و   اعي) اقداماتي صورت(اجتم براي اجراي طرح مسكن مهر 1388در سال 

طرح  گرفت و اين طرح توسط دولت وقت مورد بررسي قرار كليات و جزئيات اين
گرفت. از سال  صورت لايحه تقديم مجلس شوراي اسلامي شد و مورد تصويب قرار به

كار  مسكن شروع به  درآمد به ، اين پروژه كليد خورد و با هدف دسترسي اقشار كم1389

                                                            
10 Homes and Communities Agency-HCA 
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نظير بانك مسكن موظف به  39هاي عامل همراه بانك ين راستا، دولت بها  نمود. در
طرح حجم  اجراي اين  مين مالي آن شدند. درأاجراي اين پروژه و ت گذاري در سرمايه

، تسهيلات 1389سال طوري كه در شد به  نظر گرفته  عظيمي از تسهيلات براي پروژه در
داد. اين  پولي كشور را تشكيل مي درصد از پايه 48پرداختي به بخش مسكن حدود 

گرفتن تورم را در كشور فراهم نمود،  گذاري، موجب شتاب حجم عظيم از سرمايه
كنار ساير  طرح مسكن مهر در گذاري در اي كه فشار نقدينگي ناشي از سرمايه گونه به

  عوامل موجبات افزايش تدريجي تورم را فراهم آورد. 
آن بود كه باعث كاهش  برداري بود انتظار بر بهره حال حاليكه طرح مسكن مهر در در

هاي ابتدايي  قيمت مسكن شود، اما آنچه كه مشاهده شد افزايش قيمت مسكن در سال
گذاري  اجراي طرح بوده است. بنابراين، صنايع وابسته به بخش مسكن اقدام به سرمايه

شد همزمان،   ركودكه بخش مسكن وارد  1392هاي مرتبط نمودند. از سال  در فعاليت
ها و صنايع وابسته نيز وارد ركود شدند. بنابراين بخش عظيمي از تسهيلات بانكي  بخش

ها نيز بدهكار شدند. حجم بالاي  قابل وصول شد و بانك مطالبات غير  تبديل به
  امكان وصول مطالبات توسط بانكها باعث تنگناي بخش مسكن و عدم گذاري در سرمايه

شد كه ممكن بود   هاي اقتصادي ساير فعاليت تسهيلات بانكي به پرداختمالي در 
هاي اقتصادي، سودآوري بيشتري براي اقتصاد  گذاري در ساير صنايع و فعاليت سرمايه

مسكن مهر نتوانست گذاري در  ايران داشته باشد. همانطور كه اشاره شد سرمايه
و در شرايط ركودي اقتصاد ر آورد و بخشي پيش حركت در هاي رشد اقتصادي را به چرخ

رفت   ها، هدر ايران باشد و تنها معضلاتي نظير تورم، تنگناي مالي براي ساير بخش
  زدن سيستم بازار و.... را ايجاد نمود.  منابع، برهم

  



 

 

  
  
  
  

  فصل چهارم

  تحليل و ارزيابي اجتماعي
هاي انساني و اجتمـاعي،   اي است اجتماعي و انساني و همانند ساير پديده مسكن پديده

نظـر مـردم    ترين آنهاسـت. مسـكن در   ابعاد گوناگوني دارد كه بعد فني و اقتصادي ساده
پناه بايد داشـته باشـد، داراي كاركردهـا و     اي كه هر سر علاوه بر ويژگيهاي اصلي ،ايران

اي كه در  رغم محله (استيجاري يا ملكي بودن)، به باشد. نوع مسكن فوايد ديگري نيز مي
سازد و  اي مادي براي فرد فراهم مي آن واقع است و وسعت و امور جانبي ديگر، سرمايه

فرهنگي نيز تبديل شـود كـه بورديـو آن را سـرمايه نمـادين       سرمايهنوعي  قادر است به
ها تبديل  ساير سرمايه  سرمايه نمادين اين توان را دارد كه در خلال زندگي به. خواند مي

  .تواند نقشي اساسي در زندگي افراد ايفا كند شود، بنابراين مي

نفـس در افـراد    جاد عـزت سرمايه نمادين در نوع تعاملات فرد با ساير اعضاي جامعه، اي
ر و حس تعلق بيشتر به جامعـه و غيـره نقـش    تجهت برقراري تعاملات اجتماعي مطلوب

از اهـدافي اسـت    همواره يكي شدن همين دليل است كه صاحبخانه انكارناپذير دارد. به
نام مسـكن    اي به اينجاست كه پديده. هاي ايراني در پي رسيدن به آن هستند كه خانواده

رنگي در مطالعات اجتماعي و جامعه شـناختي دارد، ارتبـاط    نظر برخي، جايگاه كم كه به
  .سازد بلافصل خود را با اين گونه مطالعات عيان مي

از آن تحت عنوان  »مرتون« اما آنچه ،هاي اجتماعي كاركردهاي فراواني دارند تمام پديده
. اراي بيشترين مصداق اسـت هاي اجتماعي د مورد پديده در ،برد كاركردهاي پنهان نام مي

؛ اسـت داراي كاركردهـاي آشـكار و پنهـان    مسكن مهـر نيـز   دون ترديد، اجراي طرح ب



 /تحليل اجمالي فرآيند اجراي مسكن مهر70 

 

جايي جمعيـت از نقـاط    درآمد، جابه دار شدن اقشار كم كاركردهايي آشكاري چون خانه
اي كه قابل طـرح و بحـث    ز سوي ديگر، نكته. اتراكم و غيره پرتراكم شهري به نقاط كم

داراي  دسـته كـاركرد (آشـكار و پنهـان) خـود      ن است كه هر كدام از ايـن دو باشد اي مي
  باشد. ميهاي مثبت و منفي  جنبه

درآمد در مـدت   طرح مسكن مهر با هدف ساخت تعداد بسيار بالاي مسكن با اقشار كم
سـاخت تعـداد بسـيار     بـا  محيطي كه زيست آثار از نظر زماني كوتاه كليد خورد. صرف

سـاخت و   بـالاي ايـن    حجـم  و سـرعت  شود، ايجاد مي شهرهاي كشور در بالاي مسكن
 ساكن جوامع و سكونت متقاضيان به اقتصادي و اجتماعي مسائل از اي مجموعه سازها،

  كرد. تحميل شهرها در
دهد كه مسائل اجتماعي كـه بـا    نشان مي بررسي اجمالي ادبيات جهاني مسكن اجتماعي

گروههـاي   تمركـز فقـر و طـرد اجتمـاعي     :تنـد از عبارشـوند   اين نوع مساكن متولد مي
تـوجهي بـه ضـرورت     كـم  ،خيزي اجتماعي و جرم درآمد و نقش آن در رفتارهاي ضد كم

پـذيري   اختلاط اجتماعي و نقش آن در ايجاد محلات كارآمد و خلاق و ارتقـاء رقابـت  
 كم توجهي به سرمايه اجتماعي درون و برون گروهي متقاضيان سكونت و نقش ،شهري

تـوجهي بـه آمـوزش و     كـم  ،اجتمـاعي  آن در مشاركت، كيفيت زندگي و رفتارهاي ضـد 
درآمـد   پذيري و جذب گروههاي كم توانمندسازي گروههاي ساكن و نقش آن در جامعه

سـاز و ايجـاد حسـن     توجهي به هويت و عناصر هويت كم ،شده به اقتصاد رسمي و طرد
  .مكان و نقش آن در كيفيت زندگي

وق با نظر به حجم قابل توجه مساكن مهر در مقيـاس كشـور (بـيش از    جديت مسائل ف
طوريكه ابعاد اجتماعي  شود. به كشور) بيشتر نمايان مي  درصد واحدهاي مسكوني كل 10

نسـلي و بسـيار     شـود و آثـار و پيامـدهاي بـين     اين پروژه به پهنه سرزمين محدود نمـي 
ينده شرايط اقتصادي و اجتمـاعي  طولاني مدت برجاي خواهد گذاشت كه تا چند دهه آ

 ثر خواهد كرد.أو سياسي كشور را مت

بر اين اساس، برخي از مهمترين پيامدهاي اجتمـاعي طـرح مسـكن مهـر كـه از نتـايج       
  باشد: شرح ذيل مي دست آمده، به ها و پيمايشهاي مختلف به بررسي
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وجود شكاف و ضعف همبستگي اجتماعي ميان ساكنان  - 1- 4
  كنان مناطق نزديكمسكن مهر با سا

 قواعـد  و اصـول  از اي مجموعـه  بـر سـر   جمعـي  توافق از عبارت اجتماعي همبستگي

اجتماعي است. همچنين همبستگي اجتماعي به معناي توافق افكار، احساسات و اعمـال  
سازد. همبستگي اجتماعي موتـور   است كه وحدت يك گروه يا يك جامعه را روشن مي

توانـد   نقطـه مقابـل آن يعنـي تضـاد اجتمـاعي مـي      محرك توسعه اجتماعـات اسـت و   
هاي خاص مسكن مهر موجب  همراه آورد. ويژگي ي اجتماعات به هاي زيادي برا چالش

  شده كه بين ساكنان آن با ساكنان مناطق همجوار نوعي شكاف اجتماعي ايجاد شود.
مسـكن  طوريكه، در نظر ساكنان قديمي مناطق نزديك به مناطق مسكن مهر، سـاكنان   به

ماننـد كـه    اند، مهاجراني را مي ها آمده باره به اين خانه مهر كه از نقاط ديگر استان به يك
بسيار غيرقابل اعتمادند. اين نگاه به تازه واردان موجب شـكاف اجتمـاعي بـين بوميـان     

شدت بر سطح همبستگي اجتماعي تأثيرگزار  گردد كه به منطقه و ساكنان مساكن مهر مي
  11است.
 ايـن . هسـتند  قائـل  فرهنگـي  تفـاوت  مهـر  مسكن ساكنان و خود تر، بين قديمي ساكنان

 معنـاي  به عيني ي عرصه در كنند، مي اشاره به آن مبهم شكلي به آنها كه فرهنگي تفاوت

 سـاكنان  و مهـر  مسـكن  از ساكنان اي عده زندگي سبك بين. است زندگي سبك تفاوت

 در وجود اختلاف معناي به زندگي سبك در اختلاف. دارد وجود تفاوت شهر تر قديمي
 در كـه  روشني اختلاف كه كرد ادعا توان مي دليل همين به. هست نيز هنجارها و ارزشها

 بـه  دارد، وجـود  تر همجوار قديمي مناطق و مهر مسكن ساكنان از عدهاي سبك زندگي

شـهرهايي اسـت كـه مسـاكن مهـر بـه        در اجتماعي در همبستگي اختلالي وجود معناي

                                                            
 بـين  دهد مي نشان ايرانمهر) مركز پيمايشي پژوهشي كه در مساكن مهر انجام گرفته(مطالعات كيفي مطالعات . 11

 ويـژه  به 6و 5، 4 ، 3 فازهاي يعني آن جديدتر بخش 2و1فازهاي  يعني پرند شهر قديميتر بخش بين بخش ساكنان

 شـهر  سـاكنان  اجتماعي همبستگي سطح كاهش موجب كه دارد وجود شكافي  مهر مسكن ي پروژه با مرتبط بخش

 .است شده پرند
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انـد. وجـود اخـتلال معنـادار در      صورت انبوه و خـارج از بافـت شـهري سـاخته شـده     
دهـد كـه ايـن موضـوع      را افـزايش مـي  جتماعي هاي  همبستگي اجتماعي پتانسيل تنش

  شود.دار و طولاني مدت  ثباتي دوام بيموجب  تواند مي

  ناپايداري جمعيت در مساكن مهر - 2- 4
 اجتمـاعي  سازمان گسيختن هم از باعث سكونت تداوم عدم و جمعيت سريع يجابجاي
 نگـاه  زنـدگي  بـراي  موقت مكاني عنوان مساكن خود به به افراد اگر. شد خواهد منطقه
 سـرمايه  آمـدن  وجـود  بـه  گيـرد،  نمـي  شـكل  مكـان  به تعلق حس اينكه بر علاوه كنند،

  .افتد مي مخاطره به نيز رسمي غير اجتماعي كنترل و اجتماعي
دارد. هرچـه افـراد تعلـق اجتمـاعي      ياجتمـاع  تعلقپايداري جمعيت رابطه مستقيمي با 

يك مكان داشته باشند، احتمال بالاتري وجود دارد كه سكونت طولاني  بالاتري نسبت به
كـار   تري در آن مكان داشته باشند. شاخصهايي كه براي سنجش تعلق اجتماعي بـه  مدت
 ـتما زانيم شهري،  فضاي در خانه طيمح احساس بودن دارا زانيم: از عبارتند رود، مي  لي
 بـراي  يدلتنگ ـ و يزنـدگ  طيمح ـ از بعـد  مكـان  به علاقه تياولو شهر، در ماندگاري به

  .آن ترك از پس شهر فضاي
بررسي ميزان تعلق ساكنان مساكن مهري كه در خارج از شهرها و با فاصله نسبتا بالا از 

 مهـاجرت  آن منطقـه  بـه  آن خـاطر  بـه  افراد كه يليدلادهد  مي شده، نشان شهرها ساخته
 ،يف ـيك مطالعـات  اسـاس  بـر . دارد ريتـأث آن  از رفتن اي و ماندن به آنها ليتما بر اند، كرده

: بـراي مهـاجرت از شـهر خـود دارنـد      اي چندگانه ليدلا متقاضيان چنين مساكن مهري
 و نقشـه  خـوش  و شـهر  آرامـش  سالم، هواي ،يورشكستگ اشتغال، شدن، خانه صاحب
  ايرانمهر). مركز پيمايشي ها (مطالعات خانه بودن نوساز

 بـه  مسـاكن مهـر   فعلي ساكنان از بسياري كيفي اين مطالعه، و كمي هاي يافته به توجه با

آنها در ابتدا داشتن يك خانه با شـرايط   اند، آمده ها اين خانه به شدن خانه صاحب منظور
 دليل، اين كه شوند مي متوجه مدتي از اما بعد دادند، مسكني ترجيح مي نامساعد را به بي

و  آمـوزش  خريـد،  تفـريح،  كار، كند و آنها براي سكونت در يك خانه كفايت نمي براي
 نيازهايشـان  تواند نمي منطقه مسكوني جديد كه چرا بروند، بايست به شهر مادر مي غيره
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 موجـب  و نهايتـاً  مسـاكن مهـر   سـاكنان  نارضايتي باعث مسئله، همين. سازد برآورده را

 صورتي در واقع،شود. در مي منطقه مسكوني جديدشان به نسبت آنها خاطر تعلق كاهش

 كـه  آنهـايي  باشد، نداشته وجود منطقه مسكوني جديد در ماندن براي ديگري دلايل كه

 به تمايلي و شوند مي پشيمان شهر اين به مهاجرت از اند، آمده دردسرتر مسكن بي اميد به
  12ندارند. آن در ماندن

 كمبود اعتماد اجتماعي بين ساكنان مسكن مهر - 3- 4

از آنجا كه مساكن مهر، لحظه اي متولد شدند و ساكنان آن بدون هيچ نوع سـابقه قبلـي   
تواند در آن تبديل بـه بحرانـي بـراي زنـدگي      وارد آن شدند، كمبود اعتماد اجتماعي مي

تاريخ تولد، شهروندان در طول زمـان   . در شهرهاي قديمي و بيشهري و اجتماعي شود
هـا و   اند،گاهي نه تنها محلات كه خيابان اند و داراي پيشينه و سابقه به شهر پيوند خورده

  نيز شهرت خاص خود را دارند.  كوچه ها
 و دارنـد  مشـخص  معنـاي  هـا  تولـد، مكـان   تـاريخ  بدون و قديمي شهرهاي در واقع،در

 در رفتارهاي شهروندان دلايل همين دارد. به وجود مشخص حدودي تا رفتاري الگوهاي
                                                            

دهـد   ها انجام شده، نشـان مـي   كه درخصوص ميزان تمايل ساكنان مساكن مهر به ماندن در آن خانه . مطالعاتي 12
 بـه  يليتمـا  درصد3/33ها بمانند و  در اين خانه ،لنديما پرند ي مساكن مهرفعل ساكنان از درصد 7/66ميدهد  نشان
 مانـدن  بـه  يليتمـا  كـه  اسـت  يكسـان  برابر دو باًيتقر دارند ماندن به ليتما كه يكسان گرچه. ندارند پرند در ماندن
 ندارند، شهر آن در يزندگ به يليتما شهر كي ساكنان از درصد3/33 كه نيا گرفت درنظر را نكته نيا ديبا ندارند،

 و كننـد  يزندگ شهر نيا در كه ستندين ليما پرندمساكن مهر  ساكنان از سوم كي واقع، در. ادي استيز اريبس رقم
  .است توجه  قابل يرقم نيا

 شهر كه اند گفته افراد از درصد  32اي كه در شهر جديد هشتگرد در بين ساكنان مسكن مهر انجام شد  مطالعهدر

 شهر به اند گفته درصد 8.4 افراد اين ماند. درمقابل خواهند آن در هميشه براي دارند و دوست را هشتگرد جديد

 اگر كه اند گفته پاسخگويان از باقيمانده رفت و درصد خواهند آن از فرصت در اولين و ندارند اي علاقه جديد

 در شهروندان توسط شهر در ماندن به تمايل اگرچه بنابراين رفت. خواهند جديد از شهر آيد پيش بهتري فرصت

 جديد شهر شرايطشان شدن بهتر صورت در افراد اين از بالايي سهم اما شده است اعلام بالا نسبتاً اول نگاه

 )ايرانمهر مركز پيمايشي مطالعات( .كرد خواهند ترك را هشتگرد
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 رفتارهـاي  انتظـار بـودن    اسـت. همـين قابـل    پيشـبيني  و انتظار زمان قابل حتي و مكان

. دهد مي افزايش را اجتماعي اعتماد پيدايش امكان زمان، و مكان چارچوب در شهروندان
 انتظـار  و پيشـبيني  قابـل  عاشورا ظهر در تهران ي توپخانه ي محله رفتار مردم مثال، براي

 قابل نيز تهران وي پارك در جمعه شب در رفتار جوانان خردتر، سطحي در حتي و است

 و هـا، خيابانهـا   كوچـه . نيسـت  مهرچنين سيس مساكنأمناطق تازه ت در اما. است انتظار
 افـرادي  به و شده ساخته مشخص اي لحظه در كه آن دليل به جديد اين مناطق هاي محله

 چيـزي  بـه  نيسـتند،  شناسـنامه  صاحب ندارند، خاصي معناي شده، داده ناشناس تحويل

 اخـتلال  دچار اين مناطق در اجتماعي اعتماد كه شده اينها باعث ي همه و ندارند شهرت

  باشد.
كند كه ساكنين مسكن مهر از كمبـود اعتمـاد    ييد ميأمطالعات متعددي اين موضوع را ت

ي كه در شهر جديـد  فيك مطالعات هاي افتهي براساسعنوان مثال  برند به رنج مياجتماعي 
 صـفر،  فازهاي( پرند ساز يشخص و تر يميقد فازهاي نيب يمهم تفاوت ،پرند انجام شده

 بـه  آن) 6 و 5 فـاز  و 4، 3 فاز از بخشهاي( مهر مسكن و )4 و 3 فاز از ييبخشها ،2، 1
ــاد ســطح لحــاظ ــاع ، اعتم ــال. دارد وجــود ياجتم ــاي ياه ــد فازه  بخشــهاي و يميق
 ـ مهر مسكن ساكنان به نسبت و دارند گريكدي به شترييب اعتماد ساز، يشخص  اعتمـاد  يب
 سـاكنان  ريسـا  بـه  نه آنها. است نييپا مهر مسكن ساكنان نيب ياجتماع اعتماد اما هستند
 كننـد  يم ـ اعتماد احساس يميقد فازهاي به نسبت نه و دارند يچندان اعتماد مهر مسكن

  .)1394(ايرانمهر،
 يمتقاض ـ كـه  يكسـان  كـه  است باور  نيا مهر مسكن ساكنان به اعتماد بودن  نييپا علت

 ـا سراسر از اكنون و اند داشته ينييپا يفرهنگ و اقتصادي سطح اند، بوده مهر مسكن  ران،ي
 ـا و انـد  شـده  جمـع  جا كي در نييپا  يفرهنگ و اقتصادي سطح با افرادي  باعـث  امـر  ني

  .است مهر مسكن ساكنان به ديشد اعتمادي يب
مطالعه اي نيز كه در بين ساكنان مسكن مهر شهر جديد هشتگرد و ساكنان خود شهر در

 تقريباً ناشناس در اين شهر ديگري دهد كه اعتماد به هشتگرد جديد انجام شده نشان مي

 ترس احساس شدت به ديگري از گرفتند قرار مورد مصاحبه كه افرادي اكثر. وجود ندارد

 بـودن   پايين دليل به ابتدايي هاي در سال شهر در موضوع بودند. اين نگران دائماً و داشتند
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 يكباره رشد خصوصاً و شهر جمعيت افزايش با اما. است بوده مطرح كمتر شهر جمعيت

 افـراد  و غريبـه  واژه مهـر  مسـكن  قسـمت  در سـاكن  شهروندان شدن اضافه با جمعيت

  .)1394ايرانمهر، ( است شده تداعي مردم ذهن در قابل اعتماد غير ناشناس

  هاي اجتماعي در مساكن مهر بحران آسيب - 4- 4
بارگيري يكباره جمعيتي مساكن مهر از افرادي كه در ضمن پايين بودن سطح اقتصـادي  

هـاي اجتمـاعي    ساز بـروز آسـيب   گونه شناختي از يكديگر ندارند، زمينه و فرهنگي، هيچ
دست جامعه در اين منـاطق  عبارتي تجمع اقشار تهي اين مناطق شده است. به مختلف در

م مـرتبط بـا طبقـات    ئگيـري جـرا   تواند به شكل  كنار نبود نظارت اجتماعي مكفي ميدر 
كننده جرم در  پايين منجر شود. زيرا در كنار كنترل رسمي يكي از مهمترين عوامل كنترل

  ر يكديگر است. مناطق، وجود كنترل غيررسمي ساكنين ب
هاي كم جمعيت همچون شهرهاي كوچك و روستاها كه سطح آشنايي مـردم   در محيط

خود نوعي  شناسند)، خود به با يكديگر بالاست (حتي تا چند نسل گذشته يكديگر را مي
شـود كـه در جلـوگيري از ناهنجاريهـا      نظارت اجتماعي غيررسمي بر ساكنان اعمال مي

يكــديگر را علــت مهــاجرت شــهروندان  بــه اجتماعــاتي كــهمــؤثر اســت. بــرعكس در 
. نبود آشنايي بين ساكنين و فقدان اين نوع نظارت ، اين نظارت وجود نداردشناسند نمي
كنـد.   ساز نوعي احساس رهاشدگي از كليه قيود اجتماعي را در بين افراد ايجاد مي زمينه

  چنين مناطقي ايجاد كند.هاي اجتماعي متعددي را براي  تواند آسيب اين احساس مي
هـاي اجتمـاعي در بـين سـاكنين مسـاكن مهـر وجـود دارد،         هايي كـه از آسـيب   بررسي
 دهد. هاي مختلفي را نشان مي آسيب
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هاي اجتماعي كه در اين مناطق وجود دارد، فقر است. از آنجا كـه گـروه    يكي از آسيب
ح پـاييني قـرار   هدف مسكن مهر كساني بودند كه از لحاظ وضـعيت اقتصـادي در سـط   

   13بضاعت بودند. ها صاحب مسكن شدند، افراد بي داشتند، عمده كسانيكه در اين پروژه
 پوشـش  تحت هاي خانوادههاي هدف مسكن مهر، زنان سرپرست خانوار،  از ديگر گروه
 اقشـار  تجمـع  « معنـاي   بـه  اسـت، كـه   شـده  واگـذار  امـداد  ي تهيكم و يستيسازمان بهز

از طرف ديگر، اطراف مناطقي كه مساكن مهر ايجاد شده،  .است هم كنار در » دهيد بيآس
زمينهاي باير فراواني وجود دارد و نيز ساخت حجـم بـالاي مسـكن مهـر باعـث شـده       

 بـالايي  تعـداد  كـه  شده باعث لهأمس اين. شود ديده آن در زيادي كاره ساختمانهاي نيمه

 هشـتگرد  به خانواده بدون و تنهايي به هاي ساختماني كارگاه در اشتغال براي كار نيروي

 آپارتماني واحدهاي يا يا و حال ساختدر ساختمانهاي در معمولاً افراد اين. يندابي جديد

 موارد در برخي شهروندان به اينكه بر علاوه لهأمس كنند. اين مي زندگي گروهي شكل به

 روي احتمـال  و بـرد  مـي  بـالا  را آنها پذيري آسيب زمينه ميكند، تزريق را ناامني احساس

 را اجتمـاعي  هاي بزه از ديگر برخي يا نزاع و درگيري مخدر، مواد مصرف به آنها آوردن
 .دهد مي افزايش

 
 
 
 
 

                                                            

 ي پروژه كه 6و 4،5، 3ي كه در شهر جديد پرند انجام گرفته است فازهاي فيك مطالعات هاي يافته اساس بر . 13
 در فقر ي دهيپد ژهيو به. است بانيگر به دستي فقر اجتماع بيآس با است، درآمده اجرا به آن در مهر مسكن

 است، آمده يفيك مطالعات در كه همانگونه. دارد اريبس رواج 5 فاز در آفتاب شهرك خوابه تك اي A بلوكهاي
 و كنند نام ثبت دوخوابه واحد براي اند نتوانسته شانيمال ي هيسرما بودن اندك ليدل به واحدها نيا نيساكن از ارييبس
 از ارييبس آفتاب شهرك خوابه تك بلوكهاي رهيمد ئتيه اعضاي يبرخ با گرفتهت صور هاي مصاحبه استناد به اي

  11 در كه دهد مي نشان ها داده نيا. ندارند را ساختمان انهيماه شارژ پرداخت يمال ييتوانا بلوكهاي نيا ساكنان
 .ديآ يم چشم به ياجتماع يبيآس ي مثابه به فقر اند، شده واقع گريكدي دركنارA عنوان با يهمگ خوابه كه تك بلوك
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تواند زمينه ساز بروز آسيبهاي اجتماعي خاصي در ايـن منـاطق گـردد.     ها مي اين ويژگي
، خشونت، خريد و فروش مواد 16، اعتياد به مواد مخدر15، خودكشي14طوريكه فحشاء به
  و ... از مواردي است كه در مطالعات مختلفي كه در اين منـاطق انجـام  17خدر، سرقت م

  شده، عنوان شده است. 
افـراد بـه    اعتمـاد  عـدم  دارد وجـود   در مساكن مهر كه جدي مشكلات از همچنين يكي

 مشـخص  كـه  داننـد  مـي  را غريبه افراد ساير ساكنين، همه كه است اين  يكديگر است و

 به امكان اعتماد هستند مهاجر افراد همه اينكه. دارند هويتي چه و اند آمده كجا از نيست
(مركـز مطالعـات     اسـت  آورده پايين بسيار بين ساكنان مسكن مهر در را ناشناس ديگري

  ).1394ايرانمهر، 
اوليـه از  توجه كافي به ملزومات محيط زندگي منجـر بـه گريـز جمعيـت      همچنين عدم

شـود،   درآمدتر مـي  عيت جديد و كممواحدهاي احداثي مسكن مهر و جايگزيني آن با ج
، بهداشـت و مـديريت مجتمـع، و روابـط      هـا  موضوع مسائلي همچون امنيت مجتمع اين

عنـوان مثـال از آنجـا كـه سـاكنين ايـن        همسايگي نامناسب را در پي خواهد داشت. بـه 
هاي آپارتماني را ندارند، لذا  د و سابقه سكونت در محيطها توان مالي پاييني دارن مجتمع

دهند اين مسئله منجر بـه اسـتهلاك    در پرداخت هزينه شارژ همكاري لازم را انجام نمي
  خواهد بود. 18فزاينده ساختمان و ايجاد تنش در روابط بين همسايگان

                                                            
دهد اكثر افراد مورد مطالعه در شهر جديد پرديس، ميزان فحشا را  هاي صورت گرفته نشان مي . نتايج بررسي 14

 . دارد آفتاب شهرك در »فحشا« بودن بالا از تيحكا يفيك مطالعات هاي افتهي ن،يهمچن بسيار بالا ارزيابي كنند.

 افتاده اتفاق پرند در 1393 سال اول ي ماهه شش در يخودكش مورد دوازده از شيب آگاه، يمقام ي گفته به بنا . 15
(مركز مطالعات ايرانمهر،  است بوده آفتاب شهرك در موارد  نيا شتريب دهد، مي نشان يفيك مطالعات كه است
1394.( 

 دهنده بالا بودن معنادار سطح  گرفته نشان  انجام يها . بررسي 16

معضلات اصلي بود كه ساكنين با آن دست به گريبان بودند و براي . سرقت در مساكن مهر پرديس يكي از  17
 .)1394مطالعات ايرانمهر،  كاربرده بودند ( مبارزه با آن ساكنين تدابير مختلفي را به

درصد از ساكنان 28دهد كه فقط  در زمينه مسكن مهر شهر پرند نشان مي1392شده در سال  مطالعات انجام  . 18
ان ساختمان ابراز رضايت دارند و اكثراً معتقدند ساير همسايگان، همكاري خوبي در از همكاري ساير ساكن

 .)1392دهند (شارستان، هايي كه اكثريت ساكنان آن را مستأجرها تشكيل مي ويژه ساختمان ساختمان ندارند به امور
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  بحران امنيت - 5- 4
 جمعيـت  مـداوم  جابجايي به منجر محيط به تعلق حس فقدان و ساكنين ماندگاري عدم
 سـبب   بـه  محـيط  و شده اجتماعي سرمايه گيري شكل عدم باعث مسئله اين. است شده

. گـردد  مـي  پـايين  طبقات خاص مئجرا و نظمي بي بروز مستعد غيررسمي كنترل كاهش
  . سازد مي مواجه امنيت بحران با را ساكنان مسئله اين

باشد كـه لازمـه تحقـق آن     محل مي  زندگي در يكامنيت يكي از پارامترهاي كليدي در 
كنترل اجتماعي رسمي و نيزكنترل اجتماعي در يك منطقه است. كنترل اجتماعي رسمي 
نيازمند حضور نهادهاي قضايي و انتظـامي در منـاطق تـازه تأسـيس اسـت. امـا كنتـرل        

هـا بـا    وادههـا و خـان   ها و گروه تعامل ساكنين مجتمع  اجتماعي غيررسمي نيازمند توسعه
دليل تشكيل يكباره يك منطقه مسكوني و مهاجرت يكباره  اي كه به يكديگر است. مسئله
  ست. ا ي نيازمند بازه زماني طولان شكل دهي،ساكنان به آن براي 

دفاع، كارگران فصلي، سابقه جـرائم مختلـف شـكل     هاي باير و مكانهاي بي وجود زمين
عمـومي و نداشـتن وسـيله نقليـه شخصـي،       نقـل  و حمل خدمات گرفته در شهر، ضعف

درآمـد در ايـن شـهرها، عـدم وجـود شـناخت        دوري از شهرها و تمركز افراد قشر كـم 
ساكنين از يكديگر و ... موجب شده است كه ساكنان مسـاكن مهـر از احسـاس نـاامني     

  عمومي رنج ببرند.
 و سنجش«با عنوان  93تحقيقي كه توسط محمدعلي فيروزي و مرتضي نعمتي، در سال 

 در مسـكن مهـر شهرسـتان   » مهـر  مسـكن  طرح در زندگي كيفيت هاي شاخص ارزيابي
دليـل دوري   دهد كه اغلب سـاكنان آن بـه   اميديه خوزستان صورت گرفته است نشان مي 

هاي ناسازگار و مزاحم، از امنيـت اخلاقـي و    مسكن مهر از شهر و مجاورت در كاربري
  ).  1393فرهنگي شهر رضايت چنداني ندارند (فيروزي، 

 ضـعف  دهـد كـه   اي كه در شهر جديد پرند انجـام گرفـت، نشـان مـي     همچنين مطالعه

 حـال  در و جديـد  فازهـاي  در دفـاع  بـي  مكانهـاي  وجود و عمومي نقل و حمل خدمات

 و اسـت  خطـي  شـهري  پرنـد  كه آنجا از. دارد تأثير ناامني احساس افزايش ساخت در
 و دارد قـرار  خـط  ايـن  اليـه  منتهي در دارد، مهر اختصاص مسكن به كه جديد فازهاي
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 تاكسي از استفاده يا و خريد ماشين براي لازم مالي توانايي بخش، اين ساكنان از بسياري

 شـده   شـهر موجـب   مركز از آنها دوري و نقل و حمل خدمات كمبود ندارند، را سرويس

ماشـين   نداشـتن  و عمومي ي نقليه وسايل كمبود ويژه به. كنند ناامني احساس بيشتر آنها
 گره ناامني احساس با فازها اين در كودكان و زنان براي را شهر در آمد و رفت شخصي،

 خردسـال  و امنيت عدم احساس دليل به پرند ساكنان از درصد 31مجموع،در. است زده

 .شوند خارج نمي منزل از تنهايي به فرزندان بودن

 در ساز نيمه ساختمانهاي. ساختند حالدر 6 و 4 فازهاي ويژه به جديد، فازهاي علاوه، به

 زيـاد  بسـيار  آنجـا  در دفـاع  بي مكانهاي شده باعث فازها اين در غيرشهري محدودهاي

 داشـته  بيشـتري  بسـيار  شدت پرند از بخش ساكنان اين بين در ناامني احساس و باشد

  .باشد
كنند. آنها  همچنين ساكنين مسكن مهر پرديس امنيت اين شهر را بسيار پايين ارزيابي مي

دليل احساس ناامني خود را موارد مهاجر بودن جمعيت ايـن شـهر، زورگيـري، دزدي،    
  تجاوز به عنف و ... عنوان مي كنند.

  ت از زندگيتنزل رضاي - 6- 4
ثير بسزايي أرضايت از محل زندگي يكي از شاخصهايي است كه بر پايداري جمعيت ت

دارد. اگر افراد نسبت به مكان زندگي خود احساس خوبي داشته باشند و از بودن در آن 
مكان احساس رضايت كنند، به احتمال زياد براي رفع مشكلات آن تلاش بيشتري از 

كنند تا با همكاري  براي اينكه در آن محل باقي بمانند سعي ميدهند. آنها  خود نشان مي
  ساير همسايگان براي بهبود شرايط زندگي در آن محل اقدام نمايند. 

 روبنايي، امكانات چون شاخصهايي به زندگي كيفيت و زندگي از رضايت تحليلدر 

كه آنجااز . است شده توجه شهري مديران از شهروندان و رضايت شهر سبز فضاي
كمبود امكانات زيربنايي و خدمات روبنايي مناطق خارج از شهري كه مساكن مهر در 

فاقد فضاهاي  همراه دارد. اين مناطق اكثراً آنها ساخته شدند، نارضايتي ساكنان آنها را به
نقل عمومي  و هاي مناسب و مراكز خريد ، حمل مناسب عمومي شهري همچون پارك

دسترس، دسترس، خدمات آموزشي معتبر و در و درماني درمناسب، خدمات بهداشتي 
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ت فراغت، مكانهاي فرهنگي و ورزشي و ... كانهاي مناسب تفريح و گذران اوقام
تواند اقدامات مديريت شهري را كمرنگ نشان دهد و زمينه  باشند. اين كمبودها مي مي

  نارضايتي ساكنين از محل زندگي خود را فراهم آورد.
كه اين نارضايتي از محل زندگي دهد  مي نشان كالبدي نيز  مشاهدات و كيفي مطالعات

 تحويل از طوريكه پيش بين ساكنين مسكن مهر در سطح بالايي قرار دارد، بهدر 

 شهر در جمعيتي سريع بارگذاري 6و  5، 4، 3 جديد فازهاي در مسكوني واحدهاي

 كمبودهايي پرند در غيره وآموزشي  ورزشي، فرهنگي، تفريحي، رفاهي، امكانات پرند،

 و بارگذاري مهر مسكن ي پروژه قالب در مسكوني واحد 17426 واگذاري با اما داشت،

 و ساخت بين هماهنگي عدم و سال  سه حدود ظرف در نفر  60991 حدود در جمعيتي
. است شده تبديل بحران به مشكل آن غيرمسكوني، و مسكوني سازي كاربريهاي آماده

 كاربري اندكي بسيار تعداد جديد فازهاي از در بخشهايي تنها هنوز، كه درحالي

 در انساني متعدد نيازهاي با نفرجمعيت هزار 61به نزديك آيد، مي چشم به غيرمسكوني

 ضعف و شهر پرند بودن خطي به توجه  با ديگر، سوي از البته. اند يافته اسكان آنجا

 قديمي و فازهاي به آمد و رفت براي فازها اين ساكنان عمومي، نقل و حمل وسايل

  .هستند مشكل دچار نيز شهر از بخش اين امكانات از استفاده
محل  دليل كمبود اين امكانات نسبت به همچنين ساكنين مسكن مهر پرديس نيز به

  ).1394(مركز مطالعات ايرانمهر،  زندگي خود رضايت بالايي ندارند

 تقويت مهاجرت به شهرهاي بزرگ - 7- 4

رسد طرح مسكن با سهم احتمالي در جذب جمعيت بويژه از شهرهاي  نظر مي به
اي كه  ثر باشد. تجربهؤسمت شهرهاي بزرگ، بر روند شهرنشيني در ايران م كوچك به

همين سبب طرح مسكن مهر  شواهد آن در شهرهاي جديد كنوني قابل مشاهده است. به
گاههاي  له ايجاد سكونتأديد. مس را نبايد صرفاً يك سياست اجتماعي براي تهيه مسكن

جديد انساني گوياي اين واقعيت است كه تغييرات ناشي از اجراي اين طرح را بايد در 
نظر  جمعيتي كشور بررسي كرد. به -چارچوبهاي كلان روندهاي تغييرات اجتماعي

خصوص مسكن  جمله مواردي است كه بايد در له مهاجرت و شهرنشيني ازأرسد مس مي
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ي  توجهي از واحدهاي احداث شده واقع بخش قابل د توجه جدي قرار گيرد. درمهر مور
اي بر تحرك  ثير قابل ملاحظهأكنار شهرهاي بزرگ قرار دارند و لذا تطرح در اين

جمعيت شهري خواهند داشت. شهرهاي جديدي كه پس از اجراي طرح مسكن مهر 
توانند نقش  هرها بكاهند، ميشيابند، اگر از جمعيت كلان گيرند يا گسترش مي شكل مي

نسبتا مهمي در كاهش تراكم فضايي جمعيت شهري داشته باشند. اما اگر اين شهرها 
عامل جذب جمعيت از روستاها و شهرهاي كوچك شده و باعث تقويت مهاجرت به 

بخشند.  شهرهاي بزرگ شوند، عملاً روند معيوب رشد شهرنشيني در كشور را تداوم مي
عنوان يك سياست  رسد بايد سياست مسكن مهر نه تنها به نظر مي ههمين دليل ب به

عنوان يك سياست  درآمد، بلكه به دار كردن اقشار كم اجتماعي در سطح ملي براي خانه
ويژه اينكه گره خوردن طرح مسكن مهر با طرح احياي  شهري مورد توجه قرار گيرد. به

حريم كلانشهرها كرده و پيامدهاي  طرح را وارد طور مشخص اين هاي فرسوده، به بافت
  .)1392:178(شارستان،  توجهي براي زندگي شهري خواهد داشت قابل

كرد كه  اجراي طرح مسكن مهر خصوصاً در كنار شهرهاي بزرگ اين انتظار را ايجاد مي
ته و آنها را در خود ها، بتواند از جمعيت كلانشهر كاس اساس سازوكار واگذاري خانهبر

واقع در شرايط آرماني، مشمولان طرح (يعني متقاضياني كه حداقل سابقه رجاي دهد. د
كرده و عملاً بخشي ساله در شهر بزرگ را دارند)، به شهر جديد نقل مكان  سكونت پنج

ال اصلي اينجاست كه اين جابجايي در ؤشود. اما س شهر از آن خارج مياز جمعيت كلان
ا چه ميزان احداث شهرهاي جديد ديگر ت عمل تا چه ميزان محقق خواهد شد؟ از سوي

شهرها در قالب مسكن مهر، عاملي براي جذب مهاجر از ساير نقاط خواهد  كنار كلاندر
 شد؟

له بستگي دارد كه سكونت براي متقاضيان اين طرح أواقع پاسخ اين پرسش به اين مسدر
مدت  در بلندهاي جديد تا چه اندازه جذابيت خواهد داشت. تمايل به زندگي  در خانه

تواند باعث جذب سرريز جمعيت شهرهاي بزرگ  ها هم مي در اين شهرها و شهرك
ها خواهد شد. اما در  ناشي از آن، باعث رونق اين محله "ثبات جمعيت"شود و هم 

ها ساكن شوند و يا فقط اين محل  صورتيكه به هر دليل متقاضيان نخواهند در اين خانه
هاي جديد پتانسيل بزرگي براي  تخاب كنند، آنگاه اين خانهرا براي اسكان موقت خود ان
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سوي كلانشهرها خواهند داشت. همان شرايط نامساعدي كه عدم  جذب مهاجرت به
آورد، عامل كاهش نرخ اجاره در منطقه شده و لذا  تمايل متقاضيان را بوجود مي

ه كلانشهر جذابيت آن براي آن دسته از مهاجريني كه قصد ندارند در حركت اول ب
شدن شرايط  مكان كنند، اين شهرها را مكان مناسبي براي اسكان موقت تا فراهم نقل

كند. لذا در اين شرايط اين شهرها به ايستگاه  مساعد براي مهاجرت به مقصد نهايي مي
ماقبل آخر مهاجراني بدل خواهد شد، كه به انتظار برداشتن گام آخر در اين منطقه 

  گزينند.  ميطور موقت سكني  به
صورت  مين مسكن (بهأدهد، اگرچه ت مطالعات انجام شده در مورد مساكن مهر نشان مي

به اين شهرها بوده است،  مكان ساكنين شهرهاي بزرگ  تملك يا اجاره) عامل اصلي نقل
توجهي از ساكنين اين شهرها قبلاً ساكن روستاها و  اما از سوي ديگر بخش قابل

. اگر به اين موضوع، مساله عدم تمايل براي ماندگاري در اند شهرهاي كوچك بوده
اضافه كنيم خواهيم ديد كه اين شهر بيش از آنكه براي جمعيت كلانشهر   منطقه را نيز

مجاور جذابيت داشته باشد، براي روستاها و شهرهاي كوچك منطقه نقش كششي دارد. 
كنار كلانشهرها را بر گذاري ساخت مناطق مسكوني جديد درخوبي اثر له بهأاين مس

دهد. لذا در بدترين حالت، ايجاد  تحولات و تغييرات روند شهرنشيني در ايران نشان مي
جاي اينكه به كاهش بار جمعيتي كلانشهرها منجر شود، در بلندمدت  اين مناطق به

  كشش زيادي براي جذب جمعيت مهاجر از روستاها و شهرهاي كوچك خواهد داشت. 
دليل فقدان امكانات و  به م تمايل افراد به ماندگاري در اين مناطق،از سوي ديگر عد

تواند دوام همين جمعيت مهاجر را هم براي بلندمدت  خدمات شهري، حتي نمي
تضمين كند و از آنجا كه تأمين امكانات زيربنايي و روبنايي براي مساكن مهر به آساني 

موضوع اشتغال ساكنين، پايداري ميسر نيست و فاصله فضايي اين مساكن از شهرها و 
طوريكه اگر به هر دليل  له جدي تبديل كرده است بهأها را به مس جمعيت در اين خانه

ها ساكن شوند و يا فقط اين محل را براي اسكان موقت  متقاضيان نخواهند در اين خانه
ه هاي جديد پتانسيل بزرگي براي جذب مهاجرت ب خود انتخاب كنند، آنگاه اين خانه

سوي كلانشهرها خواهند داشت، چرا كه شرايط نامساعد اين منازل، عامل كاهش نرخ 
عبارت ديگر  كند. به اجاره شده و لذا جذابيت آن براي تازه مهاجرين افزايش پيدا مي
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سمت زندگي  ساكنان فعلي مسكن مهر مترصد اولين فرصت براي برداشتن گام نهايي به
ساكنان روستاها و شهرهاي همجوار اين مكانها را  دائمي در كلانشهر خواهند بود و

  كنند. براي مهاجرت انتخاب مي
اي از شهرها حل نكرده و از سوي ديگر جمعيت بيشتري  لهأطرح، مس سو اين لذا از يك

  كند.  را هم به سمت اين شهرها جلب مي

 عدم تحقق عدالت اجتماعي  - 8- 4

اي شـهري و رفـاهي باشـد،     خـدمات روزمـره  دار شدن به معناي محروميت از  اگر خانه
توان سياست مسكن مهر را در جهت بسط عدالت اجتماعي دانسـت، چراكـه     آنگاه نمي

عدالت اجتماعي به معناي دسترسي همگاني به تمامي ضروريات زنـدگي اشـاره دارد و   
جـر  ها لزوماً به بسط عدالت من تأمين برخي از نيازها به بهاي از دست دادن ساير فرصت

شود. از آنجا كه در مساكن احداثي، خدمات زيربنايي و روبنايي شهري اوليـه نظيـر    نمي
باشـد، غـرض اصـلي طـرح يعنـي       شرب يا سيستم فاضلاب دچار مشكل مي  تأمين آب

  بسط عدالت اجتماعي مخدوش گرديده است.

  ملت - زوال اعتماد اجتماعي، شكاف دولت - 9- 4
طرح  باشد، اول اينكه در اين شكل مورد تهديد مي  طرح به دو اعتماد به نظام در اين

استقبال مردم، به سبب وعده مسكن ارزان قيمت صورت گرفته است و انتظار افراد 
له أدليل وسعت طرح، اين مس خانه شدن در زمان مشخص است كه به مبني بر صاحب

عملي نشده است دوم اينكه كيفيت خدمات عمومي و فقدان خدمات شهري موجب 
اعتمادي نسبت به دولت شده است. تحقيق انجام شده در مسكن  ارضايتي ساكنين و بين

درصد از ساكنان از مسئولين شهر و دولت  9دهد فقط  مهر شهر جديد پرند نشان مي
اند.  ي را ابراز داشتهدرصد از مردم نيز رضايت متوسط 45ابراز رضايت نموده و حدود 

شهر و افزايش خدمات و امكانات رفاهي ابراز اما بيشتر ساكنان نسبت به آينده 
  اميدواري نمودند. 
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  دوري از شهر و فقدان اشتغال محلي - 10- 4
يكي از پارامترهاي مهم در ماندگاري جمعيـت سـهولت دسترسـي افـراد بـه شغلشـان       

باشد، فاصله بالاي فضايي محل اشتغال ساكنين از محل سكونت يكي از پارامترهـاي   مي
 ـمهم در عدم رضايت افراد از محل سكونت و عدم ماندگاري جمعيـت اسـت.    دليـل   هب

ساكنان ناگزير بـه  ، هاي مسكن مهر محدوده اكثر فقدان اشتغال و كانون فعاليتي در درون
هـاي   كـه عـلاوه بـر صـرف هزينـه      هستندجابجايي روزانه و حركت آونگي شهر مادر 

اقتصادي و نيروهاي انسانيِ ناشـي از ايـن جابجـايي، تعـادل جمعيتـي روز و شـب در       
و تـرك محـل    افراد آمد روزانه باعث نارضايتي و . سختي رفتخورد ميمجموعه بر هم 

شود. گريـز و   تر به كانون فعاليتي خود مي اولين فرصت و مهاجرت به مكاني نزديك در
شود كه حس تعلق لازم بـراي تحقـق    جايگزيني مداوم توسط ساكنان متفاوت باعث مي

وجـود نيايـد و افـت كيفيـت      مشاركت آنان در ايجاد فضاي شهري و زندگي مـدني بـه  
هــاي  و مجموعــه شــود مــيت را مــد فضــاهاي شــهري موجــود و تخريــب آن در بلنــد

ميل به هنجارها و رفتارهاي حاشيه نشيني با همه تبعـات اقتصـادي و    شده عمدتاً ساخته
  اجتماعي و فرهنگي و سياسي آن خواهد نمود. 

بنابراين يكي از مهمترين مشكلات اصلي ساكنان شهرهاي جديد، نبود اشتغال در خـود  
شهرهاي جديد تأثير بسياري گذاشـته اسـت.   له بر عدم رضايت از أشهر است و اين مس

واحدي مپسا شهر پرنـد مبنـي بـر ميـزان رضـايتمندي       1100مثلاً تحقيقي كه در پروژه 
درصـد از سـاكنان در   56دهد كـه   ساكنان شهر جديد پرند صورت گرفته است نشان مي

مد روزانـه  آ و كار اشتغال دارند بنابراين بيشتر شاغلين شهر پرند، مجبور به رفت تهران به
  كند.  له هزينه زيادي را بر آنها تحميل ميأبه شهر تهران بوده و همين مس
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  :1پيوست 
  مختلف ايران هاي هاي مسكن مهر به تفكيك شهر و نوع پروژه در استان بندي پروژه دسته

  استان
تعداد 
كل 
  پروژه

شهر
 بالاي

 هزار 25 

  نفر

  نوع پروژه
  : تعاوني1
  جانبه : سه2
  خودمالك:3

 شهر

زير  
هزار 25

  نفر

  نوع پروژه
  تعاوني:1
  جانبه سه:2
  خودمالك:3

شهرهاي 
  جديد

  نوع پروژه
  : تعاوني1
  جانبه سه:2
  خودمالك:3

آذربايجان 
  شرقي

18212  9431  
1:206 

7552  
1:154  

1229  
1 :63  

2:40 2 :0  2 :127  
3:9431 3:7398  3 :1039  

آذربايجان 
  غربي

15842  6834  
1:22 

9008  
1:798  

0  
1 :0  

2:5861 2 :0  2 :0  
3:6834 3:8210  3 :0  

  9412  12534  اردبيل
1:259 

3122  
1 :49  

0  
1 :0  

2:15 2 :1  2 :0  
3:9138 3:3072  3 :0  

  20561  40645  اصفهان
1:187 

17872  
1:1157  

2212  
1 :194  

2:28 2 :0  2 :84  
3:20346 3:16715  3 :1934  

  1194  1925  البرز
1:15 

398  
1 :36  

333  
1 :39  

2:75 2 :0  2 :83  
3:1104 3:362  3 :211  

  956  5565  ايلام
1:75 

4609  
1 :3  

0  
1 :0  

2:11 2 :0  2 :0  
3:870 3:4606  3 :0  

  5560  14884  بوشهر
1:277 

9105  
1 :19  

219  
1 :13  

2:40 2 :0  2 :6  
3:5243 3:9086  3 :200  

  9125  12788  تهران
1 :127  

2692  
1 :118  

971  
1 :114  

2 :30  2 :0  2 :327  
3 :8968  3 :2574  3 :530  
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چهارمحال 
  بختياري

9489  1609  
1 :274  

7880  
1 :373  

0  
1 :0  

2 :53  2 :0  2 :0  
3 :1282  3 :7507  3 :0  

خراسان 
  جنوبي

5222  2717  
1 :214  

2505  
1 :745  

0  
1 :0  

2 :45  2 :10  2 :0  
3 :2458  3 :1750  3 :0  

خراسان 
  رضوي

17809  8370  
1 :318  

8950  
1 :1364  

489  
1 :148  

2 :71  2 :0  2 :73  
3 :7981  3 :7586  3 :268  

خراسان 
  شمالي

6779  3929  
1 :303  

2850  
1 :77  

0  
1 :0  

2 :42  2 :0  2 :0  
3 :3584  3 :2773  3 :0  

  8802  20851  خوزستان
1 :554  

11985  
1 :1257  

64  
1 :13  

2 :60  2 :0  2 :48  
3 :8188  3 :10728  3 :3  

  6338  9255  زنجان
1 :781  

2917  
1 :53  

0  
1 :0  

2 :21  2 :0  2 :0  
3 :5536  3 :2864  3 :0  

  1622  3003  سمنان
1 :621  

1381  
1 :295  

0  
1 :0  

2 :49  2 :0  2 :0  
3 :952  3 :1086  3 :0  

سيستان 
  بلوچستان

4491  2505  
1 :740  

1982  
1 :1091  

4  
1 :0  

2 :13  2 :0  2 :4  
3 :1752  3 :891  3 :0  

  15980  41523  فارس
1 :157  

23102  
1 :3039  

2441  
1 :20  

2 :30  2 :0  2 :24  
3 :15793  3 :20063  3 :2397  
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  3350  7755  قزوين
1 :248  

4405  
1 :154  

0  
1 :0  

2 :89  2 :0  2 :0  
3 :3013  3 :4251  3 :0  

  1798  3272  قم
1 :215  

1474  
1 :18  

0  
1 :0  

2 :38  2 :0  2 :0  
3 :1545  3 :1456  3 :0  

  6312  9945  كردستان
1 :387  

3633  
1 :136  

0  
1 :0  

2 :37  2 :0  2 :0  
3 :5888  3 :3497  3 :0  

  5892  17852  كرمان
1 :241  

11960  
1 :2124  

0  
1 :0  

2 :40  2 :0  2 :0  
3 :5611  3 :9836  3 :0  

  6058  8593  كرمانشاه
1 :69  

2535  
1 :161  

0  
1 :0  

2 :48  2 :0  2 :0  
3 :5941  3 :2374  3 :0  

كهكيلويه 
  بويراحمد

9248  3306  
1 :12  

5942  
1 :613  

0  
1 :0  

2 :92  2 :0  2 :0  
3 :3202  3 :5329  3 :0  

  4606  7476  گلستان
1 :84  

2870  
1 :29  

0  
1 :0  

2 :30  2 :0  2 :0  
3 :4492  3 :2841  3 :0  

  6138  16703  گيلان
1 :153  

10565  
1 :30  

0  
1 :0  

2 :47  2 :0  2 :0  
3 :5938  3 :10535  3 :0  

  12887  17331  لرستان
1 :107  

4444  
1 :77  

0  
1 :0  

2 :81  2 :0  2 :0  
3 :12699  3 :4367  3 :0  
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  12100  21197  مازندران
1 :249  

9097  
1 :63  

0  
1 :0  

2: 84  2 :0  2 :0  
3 :11767  3 :9034  3 :0  

  2773  7437  مركزي
1 :208  

4625  
1 :1036  

39  
1 :0  

2 :14  2 :0  2 :15  
3 :2551  3 :3589  3 :24  

  895  5732  هرمزگان
1 :186  

4836  
1 :772  

1  
1 :0  

2 :67  2 :0  2 :1  
3 :642  3 :4064  3 :0  

  3336  9918  همدان
1 :224  

6582  
1 :52  

0  
1 :0  

2 :169  2 :0  2 :0  
3 :2943  3 :6530  3 :0  

  3927  5262  يزد
1 :213  

1335  
1 :733  

0  
1 :0  

2 :15  2 :0  2 :0  
3 :3699  3 :602  3 :0  

  مجموع
38853

8  
188323  

1 :8655  
19221

3  

1 :16626  
8002  

1 :604  
2 :1496  2 :11  2 :792  
3 :178172  3 :175576  3 :6606  





 

 

Abstract 

Increasing demand for housing provision in metropolitans in the 
recent decades in Iran has resulted in deployment of various solutions. 
Mostly, these solutions have addressed low-income families. Success 
of these plans require considering many variables, including 
economic, social and planning aspects, physical and technical features 
of buildings, in decision making process. In executive and study plans, 
which have been implemented and conducted in Iran, there are few 
cases which consider mutual effects of all the factors in interaction 
with each other on a plan. Therefore, it can be concluded that 
ineffectiveness or failure of some of these study or executive plans 
stem from lack of integrated perspective and multi-variables of the 
issue and also lack of due attention to the existing qualitative 
structure. Mehr project, designed in 2007, aimed to cover a part of 
house shortage through building of around 2 million housing units 
within 5 years. The government then commissioned agent banks to 
offer loans to the real estate developers to prepare the lands and begin 
construction projects in an attempt to increase production and create 
equilibrium in the supply and demand curve (2008). Problems 
regarding lack of utilities have been reported for the project, including 
lack of access to water, power, gas, and sewerage lines. 
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