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  1چكيده

باشـد و   مسكن در ميان نيازهاي مختلف انسان يكي از عوامـل تعيـين كننـده و زنـدگي او مـي     

. كميت و كيفيت و شرايط مكاني آن با روح و روان و سلامتي انسـان ارتبـاط مسـتقيمي دارد   

ي دوم و سـوم مسـكن، بـه    هـا  كننـدگان برنامـه   آمار قبل از انقلاب و بعد از آن مخصوصاً تهيه

  .اند اهميت اين نكته توجه كافي مبذول نكرده

ميليـون واحـد بـرآورد     5/2به عنوان مثال برنامه دوم تعـداد واحـداي مسـكوني مـورد نيـاز را      

 95شـود و   درصـد آن متعهـد مـي    5سـازي تنهـا بـراي سـاختن      وزارت مسكن و شهر. كند مي

بخشي كـه نـه تعريفـي از آن بدسـت داده     . هدد درصد بقيه را بعهده بخش خصوصي قرار مي

سـازي   ساله اين بخـش بـرج   6نمونه محصول كار . شده و نه تكليفي براي آن مقرر شده است

  .شمال تهران است كه مشكلات قابل توجهي دارد

انـد و غالـب آن    نـوع سياسـت بـه ايـن امـر پرداختـه       4در كشورهاي اورپاي غربي حـداقل بـا   

گـذاري   ايـن چهـار نـوع سياسـت    . اند ود بصورت نسبي موفق بودههاي خ كشورها در سياست

تـاجريزم،  . 4رو  ميانه. 3) گرا چپ(دست چپي . 2) گرا راست(دست راستي . 1: عبارت بوده از

                                           
نقدي بر انبوه سـازي در برنامـه دوم مسـكن،     -اله بصورت نسبي از طرح تحقيقاتي مشكل مسكن در شهرهاي ايراندر اين مق. ١

  .استنتاج شده است



  ٢

اند در زمينة تأمين نيازهـاي مسـكوني بـه نتـايج نسـبي قابـل قبـول         كه هر كدام بنحوي توانسته

  .برسند

هـاي دوم و   هـاي برنامـه   ها را به صورت كلي بـا سياسـت   استاين مقاله بر آن است كه اين سي

گـذاري مسـكن    آيد قابل استفاده در سياست رود نتايجي كه بدست مي سوم مقايسه و اميد مي

  .باشد

و كمبودهـاي   1375طي اين مقاله جمعيـت و خـانوار و تعـداد واحـدهاي مسـكوني در سـال       

واحـد،   68482تعـداد  ) 1(دول شماره با توجه به ج. مسكن در سطح كشور بررسي شده است

تواننـد در مقابـل زلزلـه پايـداري داشـته       چادر كپر و آلونك هستند و چنـين واحـدهايي نمـي   

 696/117برابـر بـوده بـا     1375كمبـود مسـكن در سـال    ) 2(با توجه به جـدول شـماره   . باشند

  .واحد

رديده و بر همـاهنگي  با توجه به منابع موجود معمول گ 1400بيني جمعيت تا سال  سپس پيش

ها در امر مسكن و نظارت بر چگونگي هماهنگي تأكيد شده است و عنـاوين   بين وزارت خانه

اجزاء اصلي مسكن مطرح شده و در ايـن بـاره قـوانين و مقـررات هماهنـگ مـورد نظـر قـرار         

  .گرفته است

اسـت  طي اين بررسي بصورت كوتاه موضوع درآمد جمعيت ايران مورد بررسي قرار گرفتـه  

و در اين باره عدم تطابق قيمت برجها با متوسط درآمد مردم مورد نظـر بـوده و اينكـه برجهـا     



  ٣

شود و بسياري در آنها خالي است ولي از سوي دولت به اين نكتـه   براي ثروتمندان ساخته مي

  .شود توجهي نمي

  .سپس مشكلات برجسازي مورد تجزيه و تحليل قرار گرفته است

گذاري مسكن در اروپاي غربي و انگليس مورد بررسي قرار گرفته  ستطي عناوين بعدي سيا

. هـاي مسـك ايـران مقايسـه شـود      و سعي شده تجزيه تحليل مربوط به اين بررسي بـا سياسـت  

بعنوان مثال سياست خصوصي در انگلستان كه طي آن به خريـداران بناهـاي مسـكوني وام بـا     

ينكه طي برنامـه خصوصـي سـازي سـازندگان     يابد و يا ا درصد سود بسيار پائين اختصاص مي

شـده اسـت و قـوانين     بخش خصوصي تعريف و بـراي هـر كـدام تكـاليف معينـي تعيـين مـي       

. هائي در ايران نيز قابل عمـل اسـت   چنين سياست. شده است مشخصي براي كار آنها معين مي

كـي و  كننـد بـين واحـدهاي مل    يا اينكه سياستمداران مسكن در كشورهاي اروپائي سـعي مـي  

گـذاري مسـكن در    نكته مهـم اينكـه سياسـت   . استيجاري از نظر تعداد آنها، تعادل ايجاد كنند

اروپاي غربي بفكر رفاه مردم هستند و هر گونه گرايش سياسي داشته باشـند بـاز در رابطـه بـه     

كنترل بخش خصوصي و كنترل قيمت ساختمانهاي ملكي و استيجاري اقدامات مؤثري انجام 

سسات مالي آنها با درصدهاي سود و بسيار پائين بخـش بزرگـي از قيمـت واحـد     مؤ. دهند مي

دهند و  مسكوني را به خريداران وام مي
3

درآمد ماهانه آنها را در دراز مدت بعنوان اقسـاط    1



  ٤

شـود و مالـك    كننـد و قيمـت ملـك از سـوي مهنـدس مؤسسـه مـالي تعيـين مـي          دريافت مي

  1. عتراض به آن قيمت نداردساختمان حق ا

هـاي كشـورهاي اروپـائي     هاي پنجساله مسكن با برنامه هاي مسكن ايران تنها برنامه در سياست

گذاري دولت در امر مسكن قبل و بعد از انقـلاب،   در اين باره نحوه سرمايه. قابل مقايسه است

  .مورد بررسي قرار گرفته است

سـازي مـورد تحليـل قـرار گرفتـه       سازي و كوچك هانبو -انداز پس) پاك(و همچنين سياست 

گيري شده كه از ميان  هاي اروپائي قابل مقايسه نيست و چنين نتيجه اين زمينه با سياست. است

وام مسكن در بانك مسـكن  . اي ديگر ناموفق بوده است اي موفق و پاره هاي فوق پاره سياست

د دارد كه تقريباً وام دريافتي دو درصد سو 24متري كافي نيست و  75براي خريد يك واحد 

  .برابر شده و در مدتي كوتاه بايد پرداخت شود

شـوند   ساختمانهاي اجاره بشرط تمليك كه از سوي وزارت مسكن و شهرسـازي تعقيـب مـي   

و . نتوانسته در قيمت ساختمانهاي ساخته شده از سوي بخش خصوصي تأثيري بجـاي گـذارد  

  .د بدون متولي باقي مانده استدرآم همچنان مسكن اقشار محروم كم

انـد و بـدون اسـكلت     مشكل بزرگ ديگر ساختمانهايي است كه روي پايه آجري ساخته شده

درصـد سـاختمانهاي تهـران و تبريـز چنـين       60فلزي يا بتني هستند و برابـر آمارهـاي موجـود    

                                           
1
. Rob Athinson, 1998, Hossing Policy in Britain Maxmillan Paess etd. London u.k. 
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ت و پايـداري  هستند و نتيجه اينكه اينگونه ساختمانها در مقابل زلزله پايـداري ندارنـد و سـرع   

آنها پروژه بسيار بزرگي است كه همـت شـهرداريها و وزارت مسـكن و شهرسـازي را طلـب      

  .كند مي

طبقـه بـتن    3و  2و  1تخريب ساختمانهاي موجود نيز مشكل ديگري اسـت كـه سـاختمانهاي    

سازند كه چنـين   طبقه مي 7كنند و بجاي آن ساختمانهاي  آرمه و اسكلت فلزي را تخريب مي

  .ض كامل منابع ملي استامري نق

 18بندي شده اسـت و راه حلهـا نيـز بـه آن      شماره دسته 18طي اين مقاله مشكلات مسكن در 

  .اند مورد پاسخ داده

توانـد در   در انتهاي راه حلها سياستهاي بـارز كشـورهاي اروپـائي مطـرح شـده اسـت كـه مـي        

  .ردسياستگذاري مسكن مورد استفاده سياستگذاران مسكن كشور قرار گي



  ٦

  :مقدمه

مشي، رويه، انديشه و تفكـري اسـت كـه در سـطوح مختلـف يـك جامعـه بـه          سياست و خط

هاي مختلفـي كـه در يـك كشـور در      سازمان. رود جوامع انساني، بكار مي: منظور حل مسائل

هـايي را جهـت رفـع انـواع نيازهـاي مـردم بكـار         خدمت نياز جامعه هستند هر كـدام سياسـت  

  :ها در اين مقاله بشرح زير است مولاً راهنماي معيارهاي نقد سياستها مع سياست. برند مي

كند سياستي كه بتواند به نيازها انسـانها در   باره معيار با نيازهاي شهري ارتباط برقرار مي در اين

  .شود دراز مدت پاسخ مثبت بدهد سياست خوبي تلقي مي

آمـوزش و   -تفـريح و ورزش  -مسـكن   -كـار : در اين باره نيازهـا بصـورت كلـي عبارتنـد از    

هـاي تأسيسـات شـهري و ارتباطـات      شـبكه  -فرهنگ -بهداشت صنعت و كشاورزي توريسم

بندي فوق سياست مسكن در ايـران و   در اين مقاله سعي شده است با توجه به دسته …جمعي 

  .اروپا مورد نقد بررسي قرار گيرد

رسند و در اختيار مجريان قرار  ميمديران سطح بالا است و از طريق مراجع قانوني به تصويب 

خواهند كه براي اجراي قوانين مـورد نظـر، مطالعـاتي     گيرند و مراجع قانوني از مجريان مي مي

طـي  . انجام دهند و آنها را پس از تهيه صورت اجرايي قانون به تصويب هيئت دولت برسـانند 

در زمينـه محتـواي اجرائـي     هاي مختلف هاي لازم بين وزارتخانه بايد هماهنگي اين فرآيند مي

رفع نيازهاي مسـكوني مـردم بكـار      هاي مسكن در زمينه سياست. قانون مورد نظر ايجاد گردد



  ٧

رود كه در قـانون اساسـي    ترين نيازهاي انساني بشمار مي نياز مسكوني يكي از اساسي. رود مي

ع ايـن نيـاز   حكومت محترم جمهوري اسلامي ايران به آن پرداخته شده و دولت مكلف به رف ـ

  .به ترتيب مقتضي است

در . شـوند  ساله دولت، ديـده مـي   5هاي عمراني  هاي مسكن معمولاً در برنامه در ايران سياست

هاي مختلف سياستگذاري شـده   اي كه بعد از انقلاب تهيه شده در اين باره بصورت سه برنامه

ميليـون واحـد اعـلام     7/1در نهايت در برنامه سوم مقادير مورد نياز واحدهاي مسكوني . است

مطالعاتي كه بايد . سال برنامه بايد ساخته شوند تا نياز به مسكن رفع گردد 5شده است كه در 

  .ها جمعيت، درآمد و سياست: در اين باره انجام انجام گردد، متغيرهائي دارد كه عبارتند از

  .رح زير استمعيارهاي نقد سياست ها در اين مقاله بش :معيارهاي نقد سياست ها  -

  .در اين باره معيارها با نيازهاي شهري ارتباط برقرار مي كنند

  :جمعيت و خانوار در ايران   -1

  :1جدول 

طي اين جدول خانوارهاي معمولي ساكن بر حسب نـوع واحـد مسـكوني بـه تفكيـك نقـاط       

با توج به اين جـدول جمـع   . ارائه شده است 1375شهري و روستائي در سطح كشور در سال 

واحــد بــوده كــه از آن  349003/12حــدهاي مســكوني كــل كشــور در ايــن ســال معــادل  وا

واحـد آن در نقـاط روسـتائي بـوده اسـت امـا از        44، 5814واحد نقاط شـهري و   189/943/7



  ٨

واحد از  704694واحد آن واحد مسكوني معمولي و بقيه مجموعاً به تعداد  12280539جمع 

كه معمولاً . اند بوده  واع واحدهاي مسكوني تشكيل شدهچادر، آلونك و زاغه و كپر و ساير ان

توان آنهـا را بعنـوان واحـد مسـكوني تلقـي       هاي بسيار پايين برخوردار هستند و نمي از كيفيت

  .كرد

هاي معمولي ساكن بر حسب نوع واحد مسكوني به تفكيـك نقـاط    خانواده -1جدول شماره 

  1375شهري و روستائي كل كشور 

  نوع واحد مسكوني  جمع واحد مسكوني  ساكن در نقاط شهري  وستاهاساكن در نقاط ر

  جمع  349003/12  7943189  4405814

  واحد مسكوني معمولي  12280539  7929830  4350709

  چادر  10700  474  10226

  آلونك و زاغه و مشابه  4320  1355  2947

  كپر  40673  1599  39074

  ساير  12789  9931  2858

  1375نتايج تفصيلي سال  -كل كشور -ان سرشماري عمومي نفوس و مسكنمركز آمار اير: مأخذ



  ٩

  :2جدول 

و تعـداد خـانوار و تعـداد واحـد مسـكوني       1375طي اين جدول جمعيت كل كشور در سـال  

تـوان محاسـبه    مـي  1375برابر اين جدول كمبود واحـد مسـكوني را در سـال    . ارائه شده است

از كـل واحـدها كـم    ) 1(مطرح شـده در جـدول    واحد 704694در مرحله نخست اگر . نمود

رسيم و اگر اين رقم را از تعداد  واحد مي 539/280/12شود به تعداد واحد مسكوني معمولي 

بـاين ترتيـب كمبـود مسـكن در     . رسـيم  واحد مي 117696خانوارها كم كنيم به رقمي معادل 

سـال از   7بعـد از گذشـت   البتـه ايـن رقـم    . واحد سـاختمان  696/117برابر بوده با  1375سال 

  )بوده است 1382منظور سال .(، حتماً تغيير كرده1375

  در كل كشور 1375جمعيت و تعداد خانوار و تعداد واحد مسكوني در سال  -2جدول 

  جمعيت  تعداد خانوار  تعداد واحد مسكوني

12349003  12398235  488/055/60  

  .1374-1373لهاي مركز آمار ايران سالنامه آماري كشور در سا: مأخذ

  1375نتايج تفصيلي كل كشور  -مركز آمار ايران سرشماري عمومي نفوس و مسكن -



  ١٠

  بيني جمعيت و هماهنگي و نظارت  پيش

 1400رود جمعيت كشـور در سـال    انتظار مي 1هاي طرح كالبدي ملي ايران بيني براساس پيش

ميليـون  ) 100تـا   80(ميليون نفر برسد، بهمين منـوال جمعيـت شـهري حـدود      130نزديك به 

به زبان ديگر بايد گفت كه به ازاء اين جمعيت تعـداد شـهرها و روسـتاها توسـعه     . خواهد بود

در هـر حـال   . 2پيدا خواهند كرد و لزوماً بايد تعداد واحـدهاي مسـكوني چنـدين برابـر شـوند     

واحدهاي مورد نياز چنين جمعيتي احتياج به يك كار دسته جمعي دولت و بخش خصوصـي  

  :ارد و ضروريات اين امر بايد از پيش تهيه شوند كه عبارتند ازد

  زمين -1

  مصالح ساختماني -2

  گذاري امكانات مالي و سرمايه -3

  نيروي انساني متخصص و كارگر ساده -4

                                           
همچنين نگاه كنيد به دكتر . ري ايران به تصويب رسيده استاز سوي شورايعالي شهرسازي و معما ١٣٧٥ماه  اين طرح در اسفند. ١

مجموعه مقالات سمينار توسعه سياستهاي مسـكن  ) ١٢٩٣-١٣٧٣(سال آينده ٢٠برآورد نياز به مسكن در  ١٣٧٣اله زنجاني  حبيب

ميليون نفـر   ١٣٠ود ، در حد١٣٩٣در ايران جلد نخست سازمان ملي زمين و مسكن تهران كه در اين مقاله جمعيت ايران در سال 

  .ذكر گرديده است
شـركت عمـران    -شهرهاي جديد فرهنگي جديد در شهرنشـيني  -اشتغال در شهرهاي جديد ١٣٦٩نگاه كنيد به كمال اطهاري . ٢

  .ميليون ذكر شده است ١٣٠حدود  ١٤٠٠كه در اين مقاله نيز در مقدمه مقاله، جمعيت ايران در سال  -شهرهاي جديد تهران

ميليون نفر ذكر شده است و باين ترتيب چنين بنظـر   ٩٠اره اين رقم در برنامه سوم مسكن و عمران شهري و روستائي در اين ب -

  .ميليون نفر رشد پيدا خواهد كرد ١٣٠تا  ٩٠بين  ١٤٠٠رسد كه جمعيت ايران در سال  مي



  ١١

  تكنولوژي ساختماني -5

هـاي مربـوط را بـه موقـع هماهنـگ       قوانين و مقررات هماهنگ كه بتواند انواع وزارتخانه -6

  .اص خود را به موازات پيشرفت ساخت و سازها انجام دهندنمايد كه آنها وظايف خ

  .تعيين مقررات و قوانين معين براي مشاركت بخش خصوصي در اين امر مهم -7

سازي در زمينة تهيه واحدهاي مسـكوني اجتمـاعي    اقدامات مستقيم وزارت مسكن و شهر -8

  .استيجاري بشرط تمليك

ساختماني بخش خصوصي و نحوه  سازي به اموارات نظارت كامل وزارت مسكن و شهر  -9

  .سرمايه گذاري اين بخش

درصد كوچكي از جمعيت ايران داراي درآمدهاي بالائي هستند و آنهـا در شـمال    -درآمد

كننـد و تـأثير درآمـد آنهـا در زمينـة       شهر تهران در واحـدهاي مسـكوني مجلـل زنـدگي مـي     

كتـه از ايـن نظـر مثبـت     گذاري در برجسازي مسكن هم مثبت است و هم منفـي ايـن ن   سرمايه

نمايـد و   است كه ساخت و ساز برجها ايجاد اشتغال در توليد مصالح و اجراي سـاختمانها مـي  

امــا نكتــه منفــي ايــن موضــوع فــراهم نبــودن . در جلــوگيري از ركــود اقتصــادي مــؤثر اســت

  .تأسيسات، خدمات و راه در رابطه با اين نكته است



  ١٢

كارگران با توجه به بالا بودن قيمت كالاهـاي روزمـره   اما درآمد گروه كثيري از كارمندان و 

نمايد و بهمين دليل است كه اكثر افـراد دو كـاره يـا سـه كـاره       كفاف زندگي معمولي را نمي

  .هستند

هــاي درآمــدي افــراد كــه در جــداول مختلــف آمــاري مــنعكس اســت از اســتاندارد    دهــك

  .كشورهاي اروپائي بسيار پائين است

تن از  متخصصـين و نظريـه پـردازان را     4نظرات . پرداختن به نقد سياستها در آغاز كار قبل از

  .دهيم هاي مسكن در ايران بصورت خلاصه مورد بررسي قرار مي در رابطه با سياست

اين چهار تن عبارتند از خانم دكتر حميده امكچي، آقاي دكتر حميد ماجدي، آقاي مهنـدس  

ي كـه هـر كـدام مقـالاتي در زمينـه سياسـت       مسعود معتمدي و آقاي مهندس سهراب مشهود

  )1.(اند ها داشته توسعه مسكن در ايران و توسعه شهري در مجموعه مقالات همايش

هـاي عمـران پنجسـاله     زمـين شـهري و برنامـه   «مقاله خانم دكتر حميده امكچي تحـت عنـوان   

ير به نقد كشيده بوده و ايشان طي اين مقاله برنامة عمران پنجساله كشور را به ترتيب ز» كشور

  :است

  .»برنامه اول درك درستي از وظايف حوزه مداخله و اختيارات بخش عمران شهري ندارد«

هـاي عمـران    اش را از برنامـه  گي خاص آن و نقـش پـذيري   برنامه مقوله زمين ويژ: برنامه دوم

  . شناسد نمي



  ١٣

يامـدهاي آنـرا   برنامـه تبعـات تصـميمات متخـذه در بخـش و دامنـه تحـولات و پ       : برنامه سوم

  .بيني كند و در نتيجه موضعگيري صحيحي را سامان دهد تواند پيش نمي

هـا صـورت پـذيرد     هاي عمران بايـد تجديـد نظرهـائي در ايـن عرصـه      براي موفقيت در برنامه

  )51. ص 1378حميده امكچي (

ان بـوده و ايش ـ » شهري اصلي توسعه  زمين مسئله«مقاله آقاي دكتر حميد ماجدي تحت عنوان «

هاي زمين شـهري و توسـعه شـهري را بـه نقـد كشـيده اسـت و مداخلـه          طي اين مقاله سياست

  .داند دولت را در اين امر ضروري مي

طي اين مقاله زمين يكي از منابع طبيعي و نوعي كالا شمرده شده و براي اينكه از كنترل بازار 

مـري ضـروري ميدانـد    مداخله دولت در امر زمين و توسعه شـهري را ا . خصوصي خارج شود

هاي زمين و مسكن شهري ما بايد بر  بنابراين سياست. زيرا زمين اساس و پايه اسكان بشر است

گيـري بـه    ايشـان در نتيجـه  . هاي اقتصـادي و اجتمـاعي و سياسـي اسـتوار شـود      مبناي سياست

مـد  عدالت اجتماعي و تضمين برابري در مالكيت زمين اشاره كرده است و نياز اقشار كم درآ

  ) 423. ص 1378دكتر حميد ماجدي (در مسكن را اساس شمرده است 

مقالـه  » زمين و جايگـاه آن در فرآينـد توسـعه شـهري    «مهندس مسعود معتمدي تحت عنوان «

افـزايش شـتابان جمعيـت     -طي اين مقاله توزيع نامتعادل جمعيـت در شـهرهاي ايـران   . نوشته 
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شهرها در شـكل توسـعه افقـي، مشـكلات      رويه شهري در بسياري از نقاط كشور گسترش بي

  .معيني در توسعه شهري ايجاد كرده است

اي از مـديران بـا قـانون     هاي قانون لغو مالكيـت اراضـي شـهري، عـدم آشـنادئي پـاره       نارسائي

موجبات درگيري صاحبان املاك با بسياري از سـازمانها شـده كـه عليـرغم كوشـش مراجـع       

  .ت خود باقي استاي از آنها هنوز به قو قانوني پاره

شـهرهاي   -2اراضـي آمـاده سـازي     -1گيري خود سه مقوله  بندي و نتيجه اين مقاله طي جمع

روي هـم رفتـه   . داند ترين مشكلات توسعه شهري مي هاي فرسوده را مهم احيا بافت -3جديد 

  اين مقاله يكي از بهترين مقالات سمينار زمين و توسعه شهري بوده است

  ).589ص  1378دي مهندس مسعود معتم(

مهندس سهراب مشهودي در مورد اسـتاندارد گرائـي در برنامـه ريـزي شـهري عامـل اصـلي        «

  . مقاله نوشته است» افزايش شهروندان زير خط فقر سكونت شهري

هاي كاربري اراضي بر پايه استانداردهاي مطلـوب جهـاني مطـرح     طي اين مقاله پيشنهاد سرانه

ريـزي   مورد بررسي قـرار گرفتـه اسـت و توجـه برنامـه     ) شهر حاشيه نشيني در اطراف(شده و 

هـاي   شهري به اثـرات ناشـي از قيمـت زمـين و تـوان اقتصـادي خانوارهـاي سـاكن در بخـش         

  . مختلف شهر جلب شده است



  ١٥

 22شود و آن قيمـت زمـين در منـاطق     سپس در بخش ديگر مقاله به موضوع جالبي اشاره مي

 18و 17قيمـت زمـين در منـاطق    : رسي اين نكته مهـم اسـت  كه نتيجه اين بر. گانه تهران است

بيشترين است قيمت زمـين در منـاطق شـمالي     6و  1و  3كمترين است و در مناطق  20و  19و

هاي حد مالي مانند آمـوزش و بهداشـت و تسـهيلات ورزشـي      تهران حكايت از كمبود سرانه

هـا را   مين بسياري از مكـان گزينـي  قيمت ز: گيري ؟ به اين نكته تأكيد دارد و طي نتيجه. دارد

كننـد   تحت تأثير قرار داده، ثروتمندان در نواحي گران و فقيران در نواحي ارزان زنـدگي مـي  

  ).579ص  1378مهندس سهراب مشهوري (

هاي فوق مورد مطالعه قـرار گرفتـه و    در اين باره مدارك زير مورد بررسي قرار گرفته و مقاله

  . ه استهاي فوق استنتاج شد خلاصه

سـازمان ملـي زمـين و    . 1373مجموعه مقالات سمينار سياستهاي توسعه مسـكن در ايـران    -1

  .مسكن وزارت مسكن و شهر سازي

سازمان ملي . 1374مجموعه مقالات سمينار سياستهاي توسعه مسكن در ايران در دو جلد  -2

  .زمين و مسكن وزارت مسكن و شهر سازي

سـازمان ملـي زمـين و مسـكن      1375در ايـران  هاي توسعه مسـكن   سومين سمينار سياست -3

  .سازمان ملي زمين و مسكن وزارت مسكن و شهر سازي
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سـازمان ملـي زمـين و مسـكن      1376. مجموعه مقالات همايش مخصوص بافتهاي شهري -4

  .وزارت مسكن و شهرسازي 

دانشـگاه تهـران مركـز مطالعـات و      1378مجموعه مقالات همايش زمين و توسعه شهري  -5

رســازي معمــاري ايــران معاونــت شهرســازي و معمــاري وزارت مســكن و  تحقيقــات شه

  .شهرسازي

  .ام ام و در آنها شركت كرده ها مقاله داشته اينجانب نيز در غالب اين سمينار

  هاي مسكن در ايران سياست

  :در اين باره سئوالاتي مطرح است

عرصـه زمـاني    يك سئوال اساسي مسكن عبارت است از اين نكته كه چند واحد مسكوني در

  .معين بايد ساخته شوند تا نياز به مسكن رفع گردد

اگر تعداد واحدهاي مسكوني مورد نظر معلوم شود، چـه  : و يك سئوال ديگر عبارت است از

  .كنندگان مسكن مسئول ساختن آن هستند هايي از توليد بخش

  :شود در اين مورد در مرحله نخستين سه بخش تعيين مي

هاي معيني براي سـاختن مسـكن داشـته باشـد تـا ايـن موضـوع و         گيزهبخش دولتي بايد ان -1

در اين باره سه برنامه اول و دوم و سوم مسـكن بعـد از انقـلاب بـه     . امكان تحقق پيدا كند

  .گيرد هاي مسكن قرار مي اسلامي و قانون زمين شهري در زمره سياست



  ١٧

كند كـه نـرخ    ميبخش خصوصي هنگامي به ساختن و فروختن واحدهاي مسكوني اقدام  -2

گذاري بخش خصوصـي بيشـتر    بهمين دليل سرمايه. معيني از سود به سرمايه او تعلق گيرد

انــد و در نقــاط خــوش آب و هــواي شــهرها  بــه برجســازي بــراي ثروتمنــدان روي آورده

هـايي را شـهرداريها نيـز     مسكوني مجلـل هسـتند چنـين برنامـه    *مشغول ساختن واحدهاي 

درآمـد قـرار دارنـد كـه تنهـا       سـوي ديگـر ايـن معادلـه اقشـار كـم       اما در. كنند  تشويق مي

اي بشرط تمليك وزارت محترم مسكن شـامل   هاي مسكن اجتماعي و بناهاي اجاره برنامه

  1.تناسبي ندارد) تقاضا(اما در اين باره نيز تعداد چنين واحدهائي با مقادير . شود آنها مي

  :بخش تعاوني مسكن  -3

طي اين روند . شود كه به واحد مسكوني نياز دارند ادي تشكيل ميبخش تعاوني مسكن از افر

شوند و يك تعـاوني   اي خاص بدور هم جع مي اي از كارمندان دولت يا كارگران يا عده عده

بايد تصميم آنها بـه اطـلاع وزارت تعـاون برسـد و از ايـن وزارت      . كنند مسكن را تأسيس مي

كننـد از مراجـع دولتـي زمـين اخـذ       پس سعي ميس. مجوز تأسيس تعاوني مسكن را اخذ كنند

اي از واحــدهاي  اي كـه نصـف آن وام بــانكي اسـت بـه سـاخت مجموعـه       كننـد و بـا سـرمايه   

                                           
نياز مسكن اقشار كم درآمد اشـاره دارد و چنـين    و يكم به روشني به  با آنكه انگيزه مورد نظر در قانون اساسي ايران اصل سي.  ١

دولت موظف است بـا رعايـت اولويـت بـراي آنهـا كـه       . داشتن مسكن متناسب حق هر فرد و خانواده ايراني است»  :آمده است 

  ».نيازمندترند بخصوص روستانشينان و كارگزاران زمينه اجراي اين اصل را فراهم كند

ر در قانون اساسي بعهده بخش خصوصي گذاشته شده اما اين بخـش بـه هـيچ وجـه كنتـرل و      در برنامه دوم مسكن وظيفه مذكو

  .در نتيجه به برج سازي كه در خدمت ثروتمندان است روي آورده است. شود هدايت نمي



  ١٨

در آغاز كار اينگونه افراد بندرت متخصـص مسـكن هسـتند امـا بعـد از      . پردازند مسكوني مي

بعـد از كشـورهاي   كننـد آنهـا غالبـاً     اتمام پروژه اكثر افراد اطلاعات نسبي خـوبي كسـب مـي   

شود و آنها بـه تـدريج    اروپايي از اينگونه گروهها در روند ساخت و ساز مسكوني استفاده مي

  .شوند به صورت تجربي، متخصص مسكن مي

بهرحــال در آغــاز برنامــه تخمــين دقيــق تعــداد نيازمنــدان بــه مســكن و مقــدار درآمــد معلــوم 

در اين باره علاوه بر نيازمندان به . متكي بودتوان به آمارهاي غلط  در اين زمينه نمي. گردد مي

ايـن تخمـين واحـدهائي را در نظـر     . مسكن، تخمين دقيق موجودي مسكن نيز مورد نظر است

گيــرد كـه از حــداقل تأسيســات مثـل آب و بــرق و فاضــلاب و تلفـن و گــاز، آمــوزش و     مـي 

يازمندان و اگـر تعـداد   ها درست باشند،  تعداد ن اگر اينگونه تخمين. بهداشت برخوردار باشند

واحدهاي مسكوني موجود را از تعداد نيازمنـدان بـه مسـكن كـم كنـيم بـه تعـداد واحـدهاي         

در ايـران نكـات وفـوق طـي برنامـه  اول و دوم مسـكن       . مسكوني مـورد نيـاز خـواهيم رسـيد    

اي بـه   بصورت كامل در نظر گرفته نشده و يا اگر در نظر گرفته شـده باشـند در برنامـه اشـاره    

  1. نها نشده استآ

                                           
اگر سـئوالاتي در   گردد، بنابراين گيرد كه همه مطالب آن در برنامه منظور نمي اي مطالعاتي صورت مي معمولاً به ازاء هر برنامه.  ١

  .البته اين مورد كار مشكلي است. بايد به مستندات برنامه مراجعه نمود. زمينه جزئيات برنامه مطرح باشد
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گذاري در كشورهاي پيشرفته، وقتـي كـه تعـداد كـل واحـدهاي مسـكوني        در مورد سياست 

شود، بلافاصله نوع، تراكم، سطح آپارتمانها، تأسيسات مورد نياز مشـخص   مورد نياز تعيين مي

بسـياري از  . پردازنـد  كنند و تنها به كميـت مـي   هاي مسكن را فراموش مي اما كيفيت. شود مي

توان بعد از ساخته شدن واحدهاي مسكوني به آنها اضافه نمـود؛ در نتيجـه    ين كيفيات را نميا

همچنين تجزيه و تحليل تفصـيلي نيازهـاي   . شود مسكني، بد مسكني نيز مطرح مي علاوه بر بي

مربوط به آينده، در رابطه با كميت تعداد واحـدهاي مسـكوني، زمـين، مصـالح، تكنولـوژي،      

ورد نظر براي آينده و نيز تأمين تأسيسات بصورت هماهنگ از جملـه نكـات   كذاري م سرمايه

  1.ريزي مسكن است مهم برنامه

   

                                           
گردد، بنابراين اگر سـئوالاتي در   گيرد كه همه مطالب آن در برنامه منظور نمي اي مطالعاتي صورت مي معمولاً به ازاء هر برنامه.  ١

  .البته اين مورد كار مشكلي است. بايد به مستندات برنامه مراجعه نمود. مطرح باشدزمينه جزئيات برنامه 



  ٢٠

تعداد واحدهاي مسكوني موجود با شرايط 

تأسيسات حداقل و عمر ساختمان قابل قبول و 

  ضريب تخريب ساختمانهاي موجود

  

  تعداد نيازمندان واقعي مسكن

  و

  فراواني بعد خانوار آنها

تعداد واحدهاي مسكوني مورد نياز كه بايد در 

  .زماني معين ساخته شود

: شناخت: عوامل مورد نياز براي چنين ساخت و سازي عبارتند از

  شرايط اقليمي، اجتماعي، فرهنگي، اقتصادي و قانوني 

زمين، مصالح، سرمايه، تكنولوژي و نيروي انساني : تدارك

مديريت و تأسيسات و تجهيزات شهري هماهنگ شده و طراحي 

  .مورد نياز ساختمانهاي

  



  ٢١

 5شود قبل از انقلاب طـي   ساله مسكن مطرح مي 5هاي  هاي مسكن در برنامه در ايران سياست

ه برنامـه  بعد از انقلاب اسـلامي س ـ . برنامه ارائه شده بصورت نسبي به مسكن پرداخته شده بود

مسكن تهيه شده اما منابع مالي بكار گرفته در بخـش مسـكن نوسـان شـديدي داشـته اسـت و       

كـه در  . شـود  بيشترين سهم بخش دولتي مربوط به سالهاي قبل از انقلاب اسلامي مربـوط مـي  

درصـد   4بـه حـداقل خـود يعنـي      1367-75درصد بوده در حـالي كـه در سـالهاي     20حدود 

  ).16ص  1377م مسكن برنامه سو(رسيده است 

هـاي اول و دوم بـوده كـه شـامل      مربـوط بـه برنامـه    1367-75هاي مسكن در سالهاي  سياست

كوچـك  (تقليل سـطح زيـر بنـاي واحـدهاي مسـكوني       -توليد انبوه مسكن -استفاده از زمين

اولويـت دادن بـه تـأمين     -هاي فلزي و بتني در شـهرهاي بـزرگ   توسعه و ترويج سازه) سازي

هـاي لازم بـراي نگهـداري مسـكن      ايجـاد انگيـزه   -ار محـروم و روسـتائيان كشـور   مسكن اقش

گذاري و مديريت توليد مسـكن   سرمايه -موجود از طريق مرمت و بازسازي بافتهاي مسكوني

هـاي   بكـارگيري زمـين   -اندازهاي خصوصي انتشار اوراق مشـاركت  تخمين منابع مالي و پس

  1)17و  16، ص 1377برنامه سوم مسكن ( … نامناسب كشاورزي براي استفاده مسكوني

                                           
معاونـت امـور    -مطالعات مقدماتي تدوين برنامه سوم اقتصادي، اجتمـاعي، فرهنگـي مسـكن    -ريزي سازمان مديريت و برنامه.  ١

  .٣٠/٦/١٣٧٧دفتر امور مسكن و عمران شهري و روستايي تهران  -زيربنائي
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اي ديگر ناموفق بوده به عنوان مثال توليـد انبـوه    اي موفق و پاره اي مذكور پاره از ميان سياست

مسكن در تهران و ساير شهرهاي ايران فقط براي ثروتمندان ادامه پيدا كـرده هيچگـاه بخـش    

  .است اي نساخته خصوصي براي اقشار محروم مجموعه بلندمرتبه

هـاي ديگـري اجـرا شـده يـا در       در رابطه با تقليل سطح زير بناي واحدهاي مسكوني نيز نمونه

متر مربع آغـاز شـده و    120باشند كه سطح زيربناي واحدهاي مسكوني آنها از  دست اجرا مي

  . بني مشكلات بيشتر بحث خواهد شد شود در اين باره در دسته متر مربع ختم مي 360به 

هاي فلزي و بتني در شهرهاي بزرگ يك سياست ممتاز و بسـيار خـوب    ويج سازهتوسعه و تر

شـوند و عمـر    شـود، زيـرا بـاين وسـيله سـاختمانها در مقابـل زلزلـه نيـز محاسـبه مـي           تلقي مـي 

  . رود ساختمانها نيز بالا مي

وزارت محترم مسـكن و شهرسـازي   . شود مسكن اقشار محروم تنها از سوي دولت تعقيب مي

و واحـدهاي اجتمـاعي نيـز بمنظـور     . دهنـد  حدهاي اجازه بشرط تمليك را ادامه ميساخت وا

  .شوند استفاده اقشار محروم ساخته مي

هاي لازم براي نگهداري مسكن موجود سياسـت مـوفقي نبـوده زيـرا بسـياري از       ايجاد انگيزه

شـود   يواحدهاي مسكوني قابل استفاده تخريب و بجاي آنهـا سـاختماني بلندمرتبـه سـاخته م ـ    

  .شود مرمت و بازسازي بافتهاي مسكوني نيز امري است كه كمتر به آن پرداخته مي
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انـد و مخصوصـاً برنامـه سـوم      هاي اول و دوم و سوم قابـل قبـول بـوده    هاي برنامه ساير سياست

  .تر است و درباره آن بايد بعد از اتمام دوره آن بحث كرد اي پيشرفته مسكن برنامه

نمايد كه طي آن دولت خـود را متعهـد    ت بيشتر از نوع دست راستي ميدر ايران سياست دول

داند و تنها پشتيباني محـدودي از بخـش اجـاره اجتمـاعي و      به مداخله كمتر در امر مسكن مي

هاي دوم و سوم مسـكن بـه روشـني ايـن      محتواي برنامه. آورد اجاره به شرط تميلك بعمل مي

گذاري دست راستي مالكيت زمـين را محتـرم    هاي سياست با اينكه نمونه. دهند امر را نشان مي

شمارد، در ايران، با توجه به قانون زمين شهري كه مالكيت زمين در آن ملغي شـده و تنهـا    مي

هاي مالكين بمنظور ساختن يك واحد مسكوني در آن مجاز  زمين  متر مربع از مجموعه 1000

  .سازند شهري و روستائي مطرح مي هنوز سئوالاتي را در امر زمين 1.شمرده شده است

شود كه در آن مسائل محلـي   قانون زمين شهري به عنوان يك سياست توسعه شهري تلقي مي

ريزي محلي در ايران تنها در سـالهاي اخيـر    ساختار برنامه. كمتر مورد عنايت قرار گرفته است

د در چگـونگي  مورد توجه وزارت مسكن و شهرسازي قرار گرفته است كه ايـن امـر هـم باي ـ   

تهيه طرحهاي جامع و تفصيلي مورد ملاحظه قرار گيرد و هـم در رابطـه بـا تفصـيل برنامـه در      

  . هاي مختلف ديده شوند محل

                                           
فرج االله قرباني، مجموعه كامل قوانين و مقـررات شـهرداري،   . راي مطالعه بيشتر در اين مورد نگاه كنيد به قانون زمين شهريب.  ١

  .١٣٧٨انتشارات فردوسي، چاپ هشتم، تهران 
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رسـد كنتـرل    گـذاري مسـكن ضـروري بنظـر مـي      يكي از مسائل مهمي كه در زمينـه سياسـت  

معينـي در   سازي است و اينكه برجهـا بـه نسـبت    گذاري بخش خصوصي در زمينه برج سرمايه

درآمد ساخته شوند اينگونه امور نياز بـه كارهـاي عميـق تحقيقـاتي      جهت نيازهاي طبقات كم

دارد در اين بـاره شـركت فعـال     گذاري را الزامي مي دارد و تشويق و ترغيب و جريمه سرمايه

ريزي وزارت كشـور و شـهرداريها در    وزارت مسكن و شهرسازي و سازمان مديريت و برنامه

كنتـرل مـورد نظـر بـدليل زيـر ضـروري       . رل برجها در شمال تهران امري حياتي اسـت امر كنت

  .است

هـاي تنـد بـدون تـوج بـه       برجها در شمال تهران نزديـك يـا روي گسـلهاي زلزلـه، شـيب      -1

  .اكثر آنها از نظر دسترسي مشكل دارند. شوند امكانات تأسيساتي و تجهيزاتي ساخته مي

بنـابراين  . و در خارج از قدرت خريد مردم معمولي استقيمت زير بنائي آنها بسيار گران  -2

اند و بنـدرت برجـي    اكثر آنها خالي است و يا همه واحدهاي ساخته شده در آنها پر نشده

در شمال تهران كاملاً پر شده است يا بعبارت ديگـر كليـه واحـدهاي آنهـا فروختـه شـده       

  .است

شمال تهران هر كدام مشكل معينـي  هاي گرفته شده از سوهانك، الهيه، فرمانيه در  عكس -3

عدم كارائي تأسيسـات و يـا نبـودن آنهـا و شـرايط      : ترين مشكلات مهم. دهند را نشان مي

  .ها بسيار بد دسترسي است و گران بودن ساختمانها و عدم كنترل قيمت
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  :بالا بودن قيمت برجها در مناطق الهيه و فرمانيه بنا به دلايل و نكات زير است -4

  .ر اين مناطق بسيار بالا استقيمت زمين د -

  .شهرداري هزينه بسيار سنگين از سازنده برجها دريافت كرده است -

ساختن برج به ارتفاع زياد هزينـه بسـيار زيـادي دارد و مخصوصـاً مصـالح مـورد نيـاز در         -

  .سازي بسيار گران و ناياب است برج

لاني سـرمايه خـود را   گذاران بايد بـراي مـدت طـو    براي ساختن اين برجها معمولاً سرمايه -

سازي بنمايد و اين امر با توجه به تورم شديد اقتصـادي بايـد بصـرفه ايـن      صرف ساختمان

  .گذاري نخواهند كرد گذار باشد وگرنه آنها در اين زمينه سرمايه سرمايه

اي از مناطق و عدم فـروش تـراكم    طبقه كردن برجها در پاره 7در حال حاضر دو سياست  -5

  .تر شدن برجها شده است از مناطق سبب گراناي ديگر  در پاره

دهد اين  طبقه الهيه نكات معيني را بدست مي 36توضيح خلاصه مربوط به يكي از برجها  -6

طبقه آن به ترتيب زيـر تقسـيم    36متر مربعي ساخته شده است و  2000برج در يك زمين 

  :شده است

متر مربعي دو خوابه و دو آپارتمـان   180آپارتمان دو آپارتمان  4م هر طبقه شامل /10تا طبقه 

 4متر مربعـي   360آپارتمان  2به بالا در هر طبقه  11متر مربعي سه خوابه است و از طبقه  220
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متر مربـع مسـاحت دارد كـه در دو طبقـه اجـرا شـده        1200آن  Penthouse. خوابه قرار دارد

  .است

سياسـت برجسـازي در   شـود كـه    چنين معلـوم مـي   6با توجه به توضيحات خلاصه شماره  -7

رابطه با نيازهاي طبقه ثروتمند پيش رفته و مردم معمـولي بـا درآمـدهاي متوسـط و پـائين      

   1.سهمي از آن ندارند

هـاي مسـكوني    اما مهمتر اينكه تأسيسات و خدمات و شبكه ارتباطات با اين گونـه توسـعه   -8

ريـه دچـار اشـكال    مطابقت ندارند در اثر برجسازي در فرمانيه، مركز تصفيه فاضـلاب قيط 

  .آباد نيز مشهود است شده اينگونه اشكالات در پائين سعادت

اي ســاخته شــده كــه  طبقــه 11بــرج  4در نزديكــي ده ســوهانك در شــمال شــرقي تهــران  -9

نكته مهم اينكه دسترسي به آنان . متر مربعي در آن وجود دارد 150آپارتمان  44مجموعاً 

اين مجموعه نه آب، نه گاز و نه تلفن و نه برق  .شود از طريق يك سراشيبي تند تأمين مي

 44واحـد از   5تنهـا  . دارد و در يك منطقه كوهستاني بـدون تأسيسـات اجـرا شـده اسـت     

  .واحد آن مسكون شده و بقيه خالي است

واحد به ترتيب عكسـهاي ضـميمه اجـرا شـده      140متري  6در فرمانيه در يك خيابان  -10

بسـبب  . گيـرد  رور وسائط نقليه به سـختي صـورت مـي   نبش خيابان فرمانيه عبور و م. است

                                           
  .مستندات اي نظريه عكسها و تحقيقات محلي است.  ١
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تعدد وسائط نقليه پارك شده در كنار خيابان و آلودگي حاصل از ترافيك اوضـاع بسـيار   

 50از ميـان برجهـاي سـاخته شـده در ايـن منطقـه       . بدي در كنار برجها ايجاد كرده اسـت 

  .اند درصد خالي و بقيه نيز نصفه پر شده

   سياست هاي مسكن در اروپا

و اما در اين مقاله با مراجعه به چند منبع خارجي سعي شده است بصورت خلاصه نگـاهي بـه   

هـاي آنـان در حـد ممكـن      هاي كشورهاي اروپائي در زمينه مسكن بشود، تـا از يافتـه   سياست

  .استفاده گردد

به بعـد در كشـورهاي    1960ها چنين معلوم مي دارد كه ازسال  يك نگاه كوتاه به اين سياست

  .روپائي چهار نوع سياست به شرح زير در زمينه مسكن بكار گرفته شده استا

اگر حكومت دست راستي باشد، اعتقادي به مداخله مستقيم در امر ساخت و ساز مسـكن   -1

كند و وام با بهره كم را در اختيـار سـازندگان    اما ساخت بناهاي اجتماعي را تشويق مي. ندارد

  .گذارد دهد ومالكيت زمين را نيز آزاد مي و خريداران اين واحدها قرار مي

د بـر مداخلـه دولـت بصـورت مسـتقيم در امرسـاخت وسـاز        اگر حكومت دست چپي باش -2

بخـش خصوصـي را نيـز    . چنين بناهاي اسـتيجاري را توسـعه مـي دهـد     هم. مسكن تأكيد دارد

  .نمايد تشويق به ساخت اين نوع بناها مي
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روي دارد، هم در زمينـه بناهـاي اسـيتجاري     اگر حكومت از نظرگاه سياسي اعتقاد به ميانه -3

ــم  ــاركت دارد ه ــي     مش ــق م ــارت دقي ــي نظ ــش خصوص ــاي بخ ــر فعاليته ــين   ب ــد وهمچن كن

  .كند سازي مسكن از نيز تعقيب مي خصوصي

كار انگلـيس   دولت محافظه. ها در زمان تاچر مورد استفاده قرار گرفت نوع چهارم سياست -4

گـذاري در زمينـه بناهــاي    بمنظـور بـرانگيختن اقتصــاد راكـد انگلـيس ســرمايه     1980در سـال  

قبـل از ايـن تـاريخ    . نعتي قديمي كه رهـا شـده بودنـد را مـورد توجـه قـرار داد      مسكوني و ص

بسياري از صنايع و واحدهاي مسكوني واقع در مراكز قديمي شـهري، رهـا شـده وسـاكنان و     

صاحبان آنها به حومه شهرها نقل مكان كـرده بودنـد وبتـدريج اينگونـه بناهـا رو بـه تخريـب        

بنـابراين اگـر بخـش دولتـي و بخـش خصوصـي       .  ه بودنـد گذاشته بود و غيرقابل استفاده شـد 

توانسـتند بجـاي    بردنـد مـي   هاي خـود را در ايـن زمينـه بكـار مـي      هماهنگ مي شدند وسرمايه

در سـال  . ساختمانهاي قديمي، فروشگاهها، واحدهاي مسكوني وتإسيسات شـهري را بسـازند  

ن ترتيب بناهـاي قـديمي   حكومت محافظه كار تاچر چنين سياستي را تشويق كرد و باي 1980

اينگونه مراكزشهري مورد بازسازي قـرار گرفـت، در چهـار شـهر بـات، يـورك، چسـتر چـه         

چستر كه شهرهاي تاريخي انگليس بودند طرحهاي خاصي اجرا شد و به اين ترتيب در زمينه 

هـاي تـاريخي در شـهرهاي     صنايع ومصالح ساختماني نيز تاثير مثبت بجـاي گذاشـت و بافـت   

  .نگليس سر وسامان گرفت و فضاهاي قديمي آنهابازسازي شدقديمي ا
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بـه بعـد در    1960اين چهار نوع تجربه در اروپا توانسته كم و بيش نيازهاي مسـكن را از سـال   

هـاي دوم و سـوم جمهـوري     مقايسه اينگونـه سياسـتها بـا سياسـيتهاي برنامـه     . اروپا فراهم سازد

  .زدسا اسلامي ايران، نكات معيني را آشكار مي

هـاي   در اروپا عليرغم سختي هاي جنگ جهاني دوم دربسياري از كشورهاي اروپائي سياست

و دموكراســي ليبــرال در . اقتصــادي، اجتمــاعي در نيمــه اول قــرن بيســتم شــكل گرفتــه اســت

هـاي   بنـدي سياسـت   كشورهاي اروپائي كم و بيش توانسته در زمينه تـامين و كـاربرد، فرمـول   

تماعي با در نظر گرفتن رفاه مـردم بـه اجـرا گذاشـته شـده اسـت و       مشخصي براساس بازار اج

ســاختمان واحــدهاي مســكوني بــا . هــا نيــز آنــرا اســتحكام بخشــيده اســت اي از سياســت پــاره

شـروع بـه پاسـخ بـه      1960هاي بزرگ كه غالباَ همراه با يك واعانه دولت بوده تا دهه  مقياس

. اريخ به بعد تقريباَ به كمبودها پاسـخ داده شـد  نيازها و كبودهاي مسكوني نمود يعني از اين ت

اجتمـاعي   -و در بسياري از كشورهاي اروپائي بصورت هماهنگ، تأمين واحدهاي مسـكوني 

  .اند بخشي ازكمبودهاي مسكن را حل كرده

اين امر پاسخ قاطعي بود نسبت به كمبودهاي مسـكن كـه عامـل جنـگ آن را بوجـود آورده      

بت به مالكيت مسكن اعمال شد كه همراه بود با بخشش ماليات و سياست ديگري كه نس. بود

مسكن وكمك ماليبه خريداران مسكن كه اين امر نيـز مسـئله را تـا حـدود بسـيارزيادي حـل       

از جهت سياسي احزاب راست و چپ و ميانه در زمينة  تأمين واحدهاي مسكوني بـه دو  . كرد
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ن، توافق داشـتند امـا درميانـه دهـه     صورت اجاره به شرط تمليك و كمك به خريداران مسك

، تـورم شـديدي در ميـان بسـياري از     1973-74ها شكسـت و بحـران نفـت از     آن توافق 1970

 1كشورهاي جهان ايجاد نمود كه ازنتايج روشن آن بالا رفتن نرخ تورم بود وافزايش بيكـاري 

يش بـه پـول بـدون    درآغاز گـرا . سابقه بود اين تورم آن چنان افزايش يافت كه تا آن زمان بي

كه البته بعـداَ خـود ايـن نكتـه     . حلي بود كه در مورد برخورد با تورم بكار برده شد پشتوانه راه

هاي عمومي كاهش يافت وكشورهاي اروپائي بسـوي كـاهش    تورم را بالا برد همچنين هزينه

مـورد   توليد پول و بهبود بازار آزاد روي آوردند و اين امر به عنوان يـك اسـتراتژي مركـزي   

 1980در زمـان تـاچر دهـه    . قبول واقع شد كه مخصوصاَ در انگليس مـورد قبـول قرارگرفـت   

گذاري در بناهاي جديد كاهش يافت اما به خريداران ساختمانهاي قديمي وام يا بهـره   سرمايه

هــاي بناهــاي  كــم داده شــد و خصوصــي ســازي مســكن مــورد توجــه قــرار گرفــت و پــروژه 

امـا  . ها نيز به گروههاي با هدف مخصوص، اختصاص يافت يارانه و 2.اجتماعيكاهش پيداكرد

                                           
ايش بيكاري درسالهاي اخير، زندگي مردم را با مشكلات معيني توام از نظر اقتصادي در كشور ما نيز بالا رفتن نرخ تورم وافز - ١

كرده است و ازنظر مسكن نيز اجازه بها و قيمت واحدها شديداَ افزايش يافته است و بخش قابل توجهي از درآمد اقشار متوسـط  

  .شود صرف اين امورمي

  
چندان مورد اقبال قرار نگرفتـه بـا آنكـه وزارت مسـكن     ) اجاره به شرط تمليك( ساختمان اجتماعي. در ايران نيز چنين شده - ٢

  .وشهرسازي از سال قبل اقداماتي در اين باره آغاز كرده اما نتايج قابل توجهي در اين باره بدست نيامده است
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همچنان كه در بالا گفته شد، بخش مالكيت مسكن مورد توجه قرار گرفـت و بـه ايـن بخـش     

   1.وام با بهره بسياركم اختصاص يافت

در اروپاي مركزي، بعد از جنگ جهاني دوم مديريت دولتي جانشين مكانيزم بازار شد كـه از  

ق اختصاص منابع در زمينه اقلام اصلي واحد مسكوني مانند زمين، مصالح، تإسيسـات  اين طري

  2.ساختماني وهمچنين نظارت بر قيمتها اعمال شد

  .شوند از نظر سياست گذاري مسكن، كشورهاي اروپائي به چهار دسته تقسيم مي

ي دولـت  گـذار  واحدهاي مسكوني اجتماعي، استيجاري در دراز مدت با سـرمايه   سياست -1

باره مقررات و قوانين مشخصي براي كار بخـش خصوصـي تهيـه و     وبخش خصوصي، در اين

  .شود بموقع اجرا گذاشته مي

بـه سـازندگان و خريـداران    . كند سياستي واحدهاي مسكوني كه مالك در آن زندگي مي -2

  .شود بسياركم داده مي  گونه واحدها وام با بهره اين

                                           
ميليـون   ٧يخ درايران وام مسكن ابداَ كارساز نيست نه از نظر مقدار و نه از جهت بهره حداكثر مقدار وام بـانكي تـا ايـن تـار     - ١

يعني دارندة  وام حتماَ بايـدخود  . ميليون تومان است ٣٠-٢٠تومان است و قيمت واحد مسكوني معمولي در سطح تهران حداقل 

درصد  ٩٥در حالي كه در انگليس موسسات مالي . ميليون پول داشته باشد كه با وام بانك بتواند صاحب خانه بشود ٢٣تا  ١٣بين 

موسسه . را به خريدار وام مي دهند البته بشرطي كه خريدار مورد نظر ، كار و درآمد باثباتي داشته باشدقيمت يك واحد مسكوني 

براي مطالعه بيتشر نگاه كنيد بـه  . گيرد حقوق ماهانه خريدار را درمدت توافق شده به عنوان اقساط در نظر مي ٣/١مالي مورد نظر 

)peter williams(  
  :نگاه كنيد به - ٢

Paul Balchin 1996. Housing in Europe, Routledge, London, U.K 
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طـي  . احيا ساختمانهاي قديمي و خريد آنها مورد توجـه بـود   سياست تاچريزم كه طي آن -3

اين سياست نيز وام هـاي بـا بهـره بسـياركم بـه كسـاني كـه سـاختمانهاي قـديمي را نوسـازي           

  .شد پرداخت مي. خريدند كردند يا آنها را مي مي

سازي مسكن كه طي آن سازندگان بخش خصوصـي تعريـف شـدند و     سياست خصوصي -4

  .اليف معيني تعيين شد ونيز قوانين مشخصي براي كار آنها تعيين شدبراي هر كدام تك

سياستي كه طي آن دولت جانشين مكانيزم بازار شد و اختصاص منابع بـه سـاخت بناهـاي     -5

مسكوني وتوليد مصالح ساختماني و سرويس و تأسيسات مربوطه و هـم چنـين كنتـرل قيمـت     

ها بيشتر در كشورهاي كمونيستي  ينگونه سياستا. بناها با نظارت و كنترل دولت انجام گرفت

   1.اجرا شده كه طي آن ساختمانهاي مسكوني ارزان قيمت نيز توليد شده است

شود اينست  هاي مسكن در كشورهاي اروپائي ديده مي نكته مهم ديگري كه در ميان سياست

 كننـد كـه بـين واحـدهاي ملكـي و      كه بصـورت كلـي سياسـتمداران آن كشـورها سـعي مـي      

در اين باره تعداد واحددهاي مسكوني هرچـه  . استيجاري از نظر تعداد آنها، تعادل ايجاد كنند

  .باشد و هرگونه سودمندي مالي داشته باشد در اين تعادل نقش خواهند داشت

                                           
  )Paul Balchin. 1996( همان : نگاه كنيد به - ١
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معمولاَ تعدادكافي واحدهاي استيجاري بـا سـطوح   . ها اين نكته مهم را در بر دارد اين سياست

شـود   تواند در قيمت واحدهاي مسكوني كه درمكانيزم بازار تعيين مـي  يو قيمتهاي متفاوت م

  .تإثير بگذارد

چنين بايد تعادلي بين واحدهاي مسكوني استيجاري ساخته شده ازسوي بخـش خصوصـي    هم

معمـولاَ سياسـت اقتصـادي سـالمي در بـازار      . برقرار شـود ) دولتي( و ازسوي بخش اجتماعي 

  .ند در شرايط مساوي باهم رقابت كنندتوان جاري شد، اين سو بخش مي

  گزاري در اروپاي غربي   سياست

گـذاري مسـكن انعكاسـي از     در سراسر اروپاي غربي همانند ساير كشـورهاي جهـان سياسـت   

عليـرغم تغييـرات قابـل توجـه در اهـداف و      . ايدئولوژي سياسي حكومت بـر سـر كـار اسـت    

هـاي دسـت راسـتي     ديگـر، حكومـت   گذاري مسكن از اين كشور به كشور آرمانهاي سياست

غالباَ توجه كمتري نسبت به مداخله مستقيم دولت در اين امر دارند و تنهاپشـتيباني محـدودي   

آورند و در عوض توجه كامل به توسعه مالكيت  مسـكن   بعمل مي) ازبخشي  اجاره اجتماعي

  .نمايند نمايد و مالكين خصوصي زمين را تأييد مي مي

دهنـد   معمولاَ مداخله دولت را در بازار مسكن مورد تأكيد قرار مي چپي هاي دست حكمومت

گـذاري   و به مقامات محلي مسوليت واعتبار مي دهند تا در زمينه مسكن غير انتفـاعي سـرمايه  

چنين واحدهاي مسكوني قابل قبولي از جهت كيفيت و كميت توليد كننـد وسـعي    كنند و هم
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دلانه بين نيازمندان واحـدهاي مسـكوني اجـاره بـه     كنند منابع مسكن را به صورت خوب و عا

  .شرط تمليك، توزيع نمايند

هـاي   معهذا، قبل از توجيه و كاربرد سياست مسكن، حكومت بايد بـه صـورت وسـيعي برنامـه    

جمعيتي و اقتصاد كلان مملكت را مورد توجه قرار دهنـد ونتـايج ايـن مطالعـات را در زمينـه      

ز  جمعيت واز نظر سطوح و امكانات در سطح درآمـدهاي  توليد واحدهاي مسكوني مورد نيا

  .جمعيت مورد نياز ، بكار برند

نظر ازاينكه ايدئولوژي حكومت  هاي مسكن قرار دارند صرف بناي سياست عواملي كه در زير

بعد خـانوار   -2اندازه جمعيت  -1: اين عوامل عبارتند از. بر سر كار چه باشد بسيارمهم هستند

1)توليـد ناخـالص محلـي سـرانه     ( اي زندگي كـه از طريـق   استاندارده -4
GDP   نمـايش داده

  . ميشود

  .تقاضاي واقعي مسكن دركشور -6زمين ومصالح و امكانات اجراي مسكن  -5

سـطح كلـي    -1: كـه عبارتنـد از  . عوامل تعيين كننده ديگري نيز در توليـد مسـكن قراردارنـد   

نشان داده مـي   GFCF(2( خالص سرمايه ثابت گذاري در اقتصاد محلي كه باتشكيل نا سرمايه

نتيجـه كمـي و   . گذاري در بخـش مسـكن اسـت    شود ومشتق شده از اين سرماه، سطح سرمايه

                                           
1
- Gross Domestic product. Per capita ( GDP) 
2 - Gross Fixed - Capital Fomation ( GFCF) 
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گذاري شامل تعداد واحدهاي ساخته شده، اندازه واحدهاي ساخته شده  كيفي اينگونه سرمايه

، سطح مفيد قابل زنـدگي و  در رابطه با بعد خانوار، تعداد واحدها به ازاء هر هزار نفر جمعيت

  .گردد  تعداد اطاقها درهر واحد و عمر و شرايط واحد مسكوني مي

چنين است قيمت واحد مسكوني واجاره بها  و قوانين وشـرايط نحـوه معـاملات مسـكن و      هم

يابـد تـا درزمـان معينـي  تعـدادي واحـد        حجم منابعي كه در زمينه توليد مسكن اختصاص مي

همه اين عوامل تحت تأثير روابط متقابـل وعمـل متقابـل بـين عرضـه و      مسكوني ساخته شود، 

بها  و به عنوان مثال شرايط اجـاره   هاي اجاره  تقاضا قرار ميگيرند و در اين باره الگوهاي قيمت

   1.گيرند به شرط تمليك نيز تحت تاثير نتيجه نيروهاي بازار قرار مي

                                           
1 -Paul Balchin editor 1996. Housing policy in Europe, Routledge , London. U.K.  
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لـي و الگوهـاي اجـاره مسـكن در اروپـاي      تخمين سرانه توليد ناخـالص مح  -3جدول شماره 

  1995غربي، 

  بخش اجاره خصوصي بالاي متوسط اتحاديه اروپا -1

ساير انـواع  

  %اجار

جمع اجاره 

%  

ــاره  اجــــــــ

  %اجتماعي 

اجــــــــاره 

خصوصــي 

%  

درصد اشغال واحـد  

مســــكوني بوســــيله 

  مالك

GDP 

  %سرانه 
  نام كشور

  سويس  1-1  36430  31  60  3  63  6

  آلمان  1-2  26000  38  36  26  62  -

  لوكزامبورك  -1-3  -  67  31  2  33  -

  بلژيك  -1-4  22260  63  30  7  37  -

  بخش اجاره اجتماعي همطراز يا بالاي متوسط اتحاديه اروپا -2

  هلند -1-2  21300  47  17  36  53  -

  اطريش  -2-2  25010  41  22  23  45  14

  سوئد -2-3  23270  43  16  22  38  19

  دانمارك  -2-4  29010  50  24  18  42  8

  فرانسه  -5-2  23550  54  21  17  18  8
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  اشغال بوسيله مالك بالاي متوسط اتحاديه اروپا -3

  ايرلند  -1-3  15100  80  9  11  20  -

  اسپانيا  -2-3  12500  76  16  2  18  -

  فنلاند -3-3  20410  72  11  14  25  3

  يونان  -4-3  8400  70  26  -  26  4

  ايتاليا  -5-3  18400  67  8  6  14  19

  انگليس  -6-3  18950  66  10  24  34  -

  پرتغال  -7-3  6900  65  28  4  32  3

  نروژ -8-3  26590  60  18  4  22  18

  متوسط اروپا  -  56  21  18  39  5

  : مĤخذ

Paul Balchin 1996 editor. Housing policy in Europe, Routledge. U. k. p. 11 

اخالص محل و الگوهاي اجـاره مسـكن در   كه در آن سرانه توليد ن 3با توجه به جدول شماره 

گردد كه سـوئيس بـالاترين و پرتغـال     ارائه شده است، ملاحظه مي 195اروپاي غربي در سال 

در ميان كشورهاي مطرح شده، كشـورهاي  . باشند پايين ترين ناخالص سرانه محلي را دارا مي

مثـل  . خـوردار هسـتند  واقع شده دربالكان و اروپاي غربـي از توليـد ناخـالص محلـي بيشـتر بر     



  ٣٨

دلار سـرانه تـا    29010بلژيك ، هلند، سوئد، دانمارك، نروژ و فنلاند كه اين رقم در آنها بين 

  .كند دلار سرانه تغيير مي 21300

 80در اين كشورها بصورت كلي در صد مالكيت مسكن بيش از اجاره مسكن است كـه بـين   

      .درصد در سوئيس در تغيير است 31درصد در ايرلند و 

  مقايسه پاره اي از شاخص هاي مسكن بين انگليس و ايران -4جدول شماره 

    انگليس  ايران

  تراكم خانوار در واحد مسكوني -1  9/0  15/1

  نفر در واحدمسكوني -2  5/2  4/5

  مسكن براي هر هزار نفر -3  399  179

  نرخ رشد جمعيت -4  2/0درصد   9/1

  جمعيت شهري در انگليس -5  89درصد   61%

  .14، ص  3برنامه سوم مسكن جدول شماره : مأخذ

پاره اي از شاخص هاي مسكن بين انگلـيس و ايـران مـورد مقايسـه قـرار       4طي جدول شماره 

  .اين جدول نكات مهمي در رابطه با مسكن در ايران و انگليس نشان مي دهد. گرفته است



  ٣٩

اسـت و ايـن نكتـه بـاين      15/1در ايـران   9/0تراكم خانوار در واحدمسـكوني در انگلـيس    -1

معني است كه بطور متوسط در ايران در هر واحد بيش از يك خـانوار زنـدگي مـي كننـد در     

  .حاليكه در انگليس در هر واحد كمتر از يك خانوار زندگي مي كنند

نفـر مـي باشـد و     4/5نفر است در حاليكه در ايران  5/2نفر در واحد مسكوني در انگليس  -2

  .زيادي را در واحدهاي مسكوني ايران نشان مي دهداين نكته تراكم 

واحـد مسـكوني    179واحد است در ايران رقـم   399در انگليس مسكن براي هر هزار نفر  -3

  .است

  نــــرخ رشــــد جمعيــــت چــــون در انگلــــيس كنتــــرل مــــي شــــود و پــــائين اســــت    -4

(paul Balchin 1997)    خـوش  اما چون در ايران جمعيت كنترل نمي شود نرخ رشـد آن بـا

  .است 9/1بيني 

با اين ترتيب اين جدول كه از برنامه سوم مسكن گرفته شده است جدول مهمـي در رابطـه بـا    

هدايت برنامه هاي مسكن به شمار مي رود و از اين جهت برنامـه سـوم داراي مزايـاي زيـادي     

  )1377برنامه سوم مسكن . (است



  ٤٠

  دسته بندي مشكلات

  .يران بشرح زير استاكنون سيماي مشكلات كلي مسكن در ا

برج سازيها در شمال تهران و در غالب شهرهاي بـزرگ ايـران بيشـتر در خـدمت سـرمايه       -1

  .داران است تا طبقات كم درآمد

اجاره بها در بخشهاي مختلف مسـكن در سـطح بسـيار بـالايي اسـت و بخـش خصوصـي         -2

ر اين اوضاع اعمال نمـي  كاملا در تعيين مقدار آن دستي باز دارد و هيچگونه از سوي دولت ب

  .شود

مصالح ساختماني بسيار گران و غير قابل دسترسـي اسـت و انحصـار كامـل بـر پـاره اي از        -3

  .آنها حاكم است و به اين دليل سطح زيربناي واحدهاي مسكوني بسيار گران تمام مي شود

ه و دستمزد نيروي انساني متخصص و كارگر نيـز بـه صـورت قابـل تـوجهي افـزايش يافت ـ       -4

  .نتيجه آن افزايش بهاي سطح زيربناي واحدهاي مسكوني جديد است

  .هماهنگي در تهيه تأسيسات شهري جزو امورات مهم تلقي مي شود -5

در اين باره نحوه توسعه شـهري مخصوصـاً انبـوه سـازي بايـد بـا وزارت نيـرو در زمينـه تهيـه          

برجهـا در وضـع    تأسيسات شهري هماهنگ شـود مشـكلات موجـود آب و فاضـلاب و بـرق     

و اكنـون در شـمال تهـران جـاري شـدن      . موجود در غيـاب جنـين همـاهنگي رخ داده اسـت    

فاضلاب ها در خيابانها يا در مسيل هاي آب خود كيفيـت زنـدگي در برجهـا را كـاهش مـي      



  ٤١

يا آب و مقادير آن در رابطه با برجسازي ابداً كافي نيست و تأمين آب برجهـا از طريـق   . دهد

ايـن مشـكل در   . ي خود مشكلات معيني را براي ساكنان محله ايجـاد مـي كنـد   پمپ فشار قو

  .رابطه برق نيز چنين است

برجسازي در بافت هاي شمالي تهران بدون توسعه شكبه راهها انجـام شـده در فرمانيـه در     -6

متري چند برج ساخته شده مشكلات معيني در رابطه با رفـت و آمـد در چنـين     6يك خيابان 

  .و آلودگي ها نيز حاصل چنين مشكلات است. ايجاد شده است خيابانها

يكي از مشكلات مهم توسعه شهري اينست كه ساخت و سازها كـه غالبـاً بـه شـكل انبـوه       -7

در اين بـاره مشـكل اينسـت    . ندارد سازي و برجسازي است ابداً با سطح درآمد مردم مطابقت 

نتظار واحدهاي مسكوني بهتر و مالكيـت آن  در ا كه بسياري از خانوارهاي شهري اجاره نشين 

مشكلات اجاره خود بـه قـوانين معينـي    . هستند كه متأسفانه چنين واحدهائي ساخته نمي شود

  .نياز دارد

بـه دوم مسـكن حاصـل شـده و طبـق آن واحـدهائي نيـز         كوچك سازي سياسي بوده كـه   -8

كـه بعـد خـانوار آنهـا      ساخته شده است اما واحدهاي كوچك مشكلاتي براي خانواده هـائي 

  .بالاست ايجاد كرده است 

و بتني مطرح بوده ايـن يكـي از    طي برنامه دوم سياست توسعه و ترويج ساختمانهاي فلزي  -9

مشكلاتي در اين بـاره ايجـاد شـده    . بهترين سياست ها بوده اما امكانات آن فراهم نشده است 



  ٤٢

در (ه اجراكننـدگان سـاختمانها   در نتيج ـ. است و آن قيمت هـاي گـران آهـن و سـيمان اسـت     

غياب نظارت مداوم مهندسان آهن و سيمان كمتري در سـاختمانها بكـار مـي برنـد در نتيجـه      

  .اگرچه ساختمان اسكلت فلزي دارد اما همان اسكلت بسيار ضعيف اجرا مي شود

در رابطه با مسكن اقشار كم درآمد مشكلات معيني مانند بافت هـاي خـودرو در منـاطق     -10

تهران و محله ايده لو و دره ايچي در تبريز وجود دارد كه اگـر بخـواهيم    20و  19و  18و  17

و زمان مصالح ساختماني و تكنولـوژي و   اينگونه بافت ها را مرمت و بازساي بنمائيم هزينه ها 

  .مهندسان بسياري مورد نياز خواهند بود

يز مشـكلات معينـي وجـود دارد و    در رابطه با نگهداري بافت هاي موجود از تخريب و ن -11

از . (براي ساختن برجهاي تخريـب مـي شـوند    )بتني و فلزي (بعنوان مثال ساختمانهاي بر سرپا 

  .بين بردن اينها و مصالح آنها سرمايه ملي را تلف مي كند

  .آماده سازي ، داراي مشكلات معيني هستند –شهرهاي جديد  –زمين شهري  -12

آمـاده  . شهري و تفكيك هـاي قولنامـه اي توسـعه پيـدا مـي كننـد        توضيح اينكه قانون زمين

  .سازي نيز مورد لزوم است اما انجام نمي شود

  .در اين باره مشكلات مهمي وجود دارد: كنترل قيمت هاي زمين و ساختمان -13

توليد مصالح ساختماني سبك بصورت برنامه ريزي شده و انباره هاي منطقـه اي، توليـد    -14

  .نولوژيك مربوط به ساختمان و تعيين برنامه هاي آموزشي كاربرد آنهاابزار تك



  ٤٣

بررسي عميق تر گسل هاي زلزله و مناطق پرخطر، و اينكه كـداميك از گسـل هـا فعـال      -15

هستند و كدام غير فعال و برج سازي و بلندمرتبه سازي را در رابطه با گسل هاي زلزله مطـرح  

  .حليل كنيمسازيم و اشكالات اين برنامه را ت

عوارض و مالياتها نيز افزايش يافته و شهرداريها هر چه دستشان برسد از سـازندگان پـول    -16

ــات داده     ــه شــهرداري و ادارات مالي ــز پولهــائي را كــه ب ــد و ســازندگان ني دريافــت مــي كنن

اره و چنين است كه در شمال تهـران پ ـ . مستقيماً به بهاي تمام شده زيربنا، اضافه مي نمايند اند،

  .اي از برج ها ، مترمربعي چند ميليون فروخته مي شود

  :بصورت كلي برج سازي در شمال تهران و در تبريز همراه با مشكلاتي بشرح زيراست -17

اينگونه برجسازيها كاملا منفرد و در خيابانهاي كم عرض اجـرا مـي شـوند و در ايـن      -1-17

  .و خدمات شهري در نظر گرفته نمي شود باره امكانات محلي از نظر رفت و آمد و تأسيسات

در تبريـز   غالباً اينگونه طرحهاي برجسازي در نزديكي گسل هاي زلزله يا بعنوان مثال  -2-17

اجـراي چنـين   . يا در شيب هاي تند اجرا مي شـوند   1در محله باغميشه نزديك گسل  بن علي

لان فنـي شـهرداري تهـران و    بناهائي در چنان مكانهائي بسيار خطرناك است و با آنكه مسـئو 

اما به دليل درآمدهاي هنگفتي كه از اينگونه  شهرداري تبريز با مشكلات مذكور آشنا هستند،

                                           
جزو گسل هاي فعال دسته بندي شده و منطقه تبريز جزو خطرناك ترين نقاط ايـران  ) جيكا(اين گسل برابر مدارك مطالعات  - ١

  .تلقي شده است



  ٤٤

برنامه ها نصيب شهرداريها مي شود، از چينن مشكلاتي صرفنظر كرده و به پروژه هـاي مـورد   

اسـت شـهرهائي   نظر پروانه ساختماني مي دهند اين امر در كليه شهرهاي بزرگ ايـران چنـين   

وزارت مسـكن  . از اين مقوله تبعيت مي كننـد  …رشت ، اروميه و  اهواز ، مانند شيراز ، مشهد،

  .و شهرسازي نيز نسبت به اينگونه اقدامات شهرسازي كاملا بي تفاوت است

طي سياست هاي برنامه دوم ترويج سازه هاي فلزي و بتني در شهرهاي بـزرگ اولويـت    -18

ن اقشار محروم از جمله سياست مطلوب بوده است اما ايجاد انگيـزه هـاي   دادن به تأمين مسك

لازم براي نگهداري مسكن موجود سياست موفقي نبوده زيرا بسياري از واحـدهاي مسـكوني   

مرمت و بازسـازي  . قابل استفاده تخريب و بجاي آنها ساختمان هاي بلندمرتبه ساخته مي شود

  12.كه به آن پرداخته نشده استبافت فرسوده و خودرو نيز امري است 

  راه حلها

وزارت مســكن و شهرســازي مــي بايــد كنتــرل قــاطعي نســبت بــه ســاخت و ســاز بخــش    -1

در اين باره هم قوانين مشخصـي و هـم سـرمايه گـذاري معينـي      . خصوصي مسكن اعمال كند

  .مورد نياز است

                                           
طرح پژوهشي مسكن در تهران نقدي بر انبوه  ١٣٧٩براي مطالعه بيشتر در اين باره رجوع كنيد به دكتر غلامحسين مجتهدزاده  - ١

  معاونت پژوهشي دانشگاه تهران –در برنامه دوم مسكن  سازي
  )دردست تهيه(معاونت پژوهشي دانشگاه تهران  –طرح پژوهشي بافتهاي خودرو در تبريز  ١٣٨٢دكتر غلامحسين مجتهدزاده - ٢



  ٤٥

صوصـي طـي سياسـتهاي    قوانين مورد نظر هم بايد قيمتها را كنترل كند و هم بايد بخش خ -2

معيني از جهت سرمايه و امكانات طبقه بندي شوند و امورات آنهـا كنتـرل شـود و چگـونگي     

مشاركت آنها با وزارت مسكن و شهرسازي بررسي و قوانين و آئين نامه هاي معينـي در ايـن   

  .1باره وجود دارد كه بايد مورد تجديد نظر قرار گيرند

د برنامه هـاي مسـكن اجتمـاعي را بـه صـورت قـاطعي       وزارت مسكن و شهرسازي مي باي -3

تعقيب نمايد و در اين باره از سرمايه هاي بخش خصوصي نيز استفاده بعمل آيد و آنهـا را بـه   

اين كار تشويق نمايند و تسهيلات معيني در اختيار آنان كه در اين برنامـه شـركت مـي كننـد     

در اين بـاره برنامـة   . مندان واقعي قرار دهندقرار گيرد و واحدهاي توليد شده را در اختيار نياز

  .اجاره به شرط تمليك را خود وزارت مسكن و شهرسازي نيز مي تواند ادامه دهد

مصالح ساختماني از جمله عوامل تعيين كننده بهاي زيربناي ساختماني بشمار مي رود،  -4

ولـت اسـت و آجـر در    سيمان و آهن در اختيـار د . اين عوامل به ترتيب معيني توليد مي شوند

اختيار بخش خصوصي و اقلامي مانند گچ و آهك را هم بخش خصوصي توليد مي كننـد و  

هر چه در ساختمان بكار رود يا دولتي است و يا بخش خصوصي آن را توليد مـي   هم دولتي،

آجـرا  . در هيچيك از اين بخشها يعني بخش دولتي و خصوصي قيمتها كنترل نمي شود. كنند

كوره تحويل مي دهند و خريدار حق چانه زدن ندارد زيـرا در ميـان صـف طـولاني     را دم در 

                                           
  .در اين باره قوانين و مقررات ناظر بر چگونگي مشاركت مسكن و شهرسازي با بخش خصوصي وجود دارد - ١



  ٤٦

و به هـر  . كاميونهاي خريدار و يا بر سر قيمت آن چانه زديد او آماده دريافت سهميه شماست

به ايـن ترتيـب در چنـين بـازاري     . قيمتي كه فروشنده پيشنهاد مي كند آن را دريافت مي دارد

به اين ترتيب تـا شـبكه اي از   . كند خريدار ناچار بايد آن را بپردازد هر چه فروشنده تعيين مي

سـاختمان بناهـاي جديـد    . كنترل قيمت كالاهاي مصرفي در سـاختمانها وجـود نداشـته باشـد    

  .همچنان گران تمام خواهد شد و در دسترس طبقه با درآمد كم قرار نخواهد گرفت

نه ها و كالاها مطرح اسـت از جملـه در زمينـه    گراني كالاهاي مورد نياز مردم در تمام زمي -5

نمـي   كالاهاي مصرفي در ساختمان تا موقعي كه قيمت همه كالاها و خـدمات كنتـرل نشـود،   

زيرا قيمت كالاها مثل حلقه هاي زنجيـري  . توان تنها قيمت كالاهاي ساختماني را كنترل كرد

  .بهم مربوط است

در . يني از شهر را به برجسـازي اختصـاص دهنـد   در رابطه با برجسازي لازم است ناحيه مع -6

اين باره قبلا بايد مطالعاتي از جهت شرايط زمين شناسـي و گسـل هـاي زلزلـه و شـيب هـاي       

مختلف زمين صورت گيرد و سپس ارتباط شبكه رفت و آمد آن با شبكه شـهر ديـده شـود و    

گيرد و همـاهنگي   بعد در رابطه با تأسيسات و خدمات شهري مربوط به آن مطالعاتي صورت

با وزارت نيرو مخابرات و گاز و غيره فراهم شـود و سـپس در نهايـت مشخصـات ايـن ناحيـه       

بهتـر  . به اين ترتيب اگر سرمايه گذاري بخواهد برج بسازد. براي اطلاع سازندگان اعلام شود



  ٤٧

ارت وز بـه ايـن طـرح ،   . است بجاي بافت نامناسب شهر، سرمايه خود را در اين ناحيه بكار برد

  .مسكن و شهرسازي ، وزارت كشور و شهرداريها مي توانند نظارت كامل داشته باشند

موضوع خانه هاي خالي خود معضل مهمي است سرمايه گذاران بخش خصوصي در رابطه با 

ساخت و ساز از روش امكان پذيري استفاده نمي كنند در نتيجه وقتي ساختمان تمام مي شود 

مربع آپارتمانهاي خود تعيين مي كنند، مشتري براي خريـد كالاهـاي    با قيمتهائي كه براي متر

خانـه را  . آنها وجد ندارد يا اگر مشتري وجود داشته باشد آنهم به نياز كاذبي پاسخ مـي دهـد  

بنابراين اينگونه به واحد نـه  . مي خرد و خالي مي گذارد تا قيمت آن افزايش يابد بعد بفروشد

واقعي مسكن ساخته نشده اند بلكه به نيازهاي كاذب پاسخ مي دهند تنها در رابطه با يك نياز 

و حكومت محترم جمهوري اسلامي در رابطه با چنين مشكلات برنامـه اي نـدارد در حاليكـه    

و هـيچ بخشـي بـراي    . افراد بيشماري از اجتماع موجود به واحدهاي مسكوني نيازمنـد هسـتند  

  .آنها واحد مسكوني نمي سازد
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