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ARTICLE INFO Abstract

Introduction:Housing, as one of the basic human needs, can be seen as a connecting link between                         
environment, society, and economy. Affordable housing is recognized as a vital economic and social                      

issue with wide-ranging implications for individuals, families, economy and environment. Affordable housing, 
known as »housing affordability«, is an important economic and social concept in the housing sector, relating 
to individuals’ and families’ ability to access suitable housing considering their income and housing expenses. 
Traditionally, housing affordability is defined and evaluated based on economic criteria. A fundamental part of 
this research is the theory that economic affordability is influenced not only by housing costs and income but 
also by a broader spectrum of criteria affecting a household’s quality of life.

The Purpose of the Research: Housing provision is a phenomenon observed in many societies. Conditions 
in which households spend more than one-third of their gross income on housing costs are prevalent. In 

this research, we aim to examine the position of affordable housing in Iran’s housing programs post-Islamic 
Revolution and analyze the indicators used to evaluate affordable housing. This article seeks to explore the                 
relationship between affordable housing and housing policies in the post-Islamic Revolution era in Iran. More-
over, credible sources and previous research have been utilized as primary tools for evaluating affordable  
housing. This research analyze housing policies within the framework of market and economic changes in Iran 
and its changes that have occurred in these policies over time.

Methodology: This research employs qualitative content analysis method to examine housing policies after 
the Islamic Revolution. The analysis is based on studying the housing policy-making process and the 

role of post-revolutionary governments in this policy-making. The workflow begins with data collection using 
documentary studies and examining the historical context of housing welfare policies through legal documents 
and existing programs. Then, utilizing qualitative content analysis method, the collected data are categorized 
and analyzed. Finally, the description and analysis of the subject are conducted based on global indicators of 
affordable housing in light of the findings from documents and legal sources. The time frame of the study covers 
the period from the beginning of the revolution to the end of the seventh development plan.

Findings and Discussion: Controls on urban expansion diminished, leading to increased construction     
activities around cities. People struggling with heavy rent burdens and rural migrants quickly settled on 

the outskirts of cities. Although there was an increase in residential construction during this period,invest-
ment in it decreased due to a reduction in the infrastructure of the produced units. Additionally, constrution 
activities faced recession during the imposed war period, exacerbating the recession due to war-related issues 
and restrictions. Despite attention to the housing sector in the Islamic Republic’s development prgrams, 
housing plans were not fully implemented, mainly due to private sector uncertainty in investment, rising 
prices, and infrastructure costs. 
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ARTICLE INFO Abstract

Efforts have been made in the physical dimensions, housing provision, and construction of residential units 
in rural areas, as well as in housing standards and quality, and the redevelopment of deteriorated areas.          
However, in economic dimensions, financial facilities for low-income groups, changes in financial policies, 
and housing finance provisions have not been emphasized in affordable housing programs.

Conclusion: In the seven economic, social, and cultural development plans of the Islamic Republic 
of Iran, housing has been recognized as a significant component. This attention to housing aims to               

reduce inequalities, foster social justice, improve the quality of life, and provide housing for low-income 
and deprived segments of society. Various programs have addressed housing infrastructure,  supported small 
housing unit producers, and ensured housing for vulnerable groups. However, in some programs, there is 
insufficient focus on housing, indicating a lack of coordination between housing and other planning compo-
nents. Improving and paying attention to housing can significantly contribute to social justice and inequality 
reduction and should be prioritized in all development programs. In summary, attention to housing in Iran’s 
development programs is essential, with emphasis on aspects such as developing housing infrastructure 
for the needy, providing housing programs tailored to the needs of different regions, utilizing innovative        
technologies, enhancing construction quality, and considering housing as a key component in sustainable de-
velopment and environmental protection. Proper planning in this regard can aid in sustainable development 
and economic and social growth. 
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Highlight 

- Analysis of post-revolution housing policies: The focus on downsizing and creating unstable housing has led to issues such as urban sprawl. 
- Barriers to affordable housing development: The lack of effective taxes and urban development restrictions have caused increases in land and housing prices.
- Improvement suggestions: Develop housing infrastructure for vulnerable groups and utilize modern technologies to improve construction quality.
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نکات برجسته:
- تحلیل سیاست های مسکن پس از انقلاب: تمرکز بر کوچک سازی و ایجاد مسکن های ناپایدار منجر به مشکلاتی مانند حاشیه نشینی شده است.

- موانع توسعه مسکن قابل استطاعت: نبود مالیات های مؤثر و محدودیت های توسعه شهری باعث افزایش قیمت زمین و مسکن شده اند.
- پیشنهادهای بهبود: توسعه زیرساخت های مسکن برای اقشار آسیب پذیر و استفاده از فناوری های نوین برای بهبود کیفیت ساخت و ساز.

ناشر: دانشگاه بین  المللی امام خمینی )ره(ناشر: دانشگاه بین  المللی امام خمینی )ره(مقاله علمی-پژوهشی
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چکیده اطلاعات مقاله

واژگان کلیدی:

مسکن، مسکن قابل استطاعت، برنامه های 

توسعه ایران، محیط زندگی پایدار

مقدمه: مسکن قابل استطاعت یکی از مسائل حیاتی اقتصادی و اجتماعی،  این مفهوم به توانایی افراد و خانواده ها برای تأمین 
مسکن مناسب با در نظر گرفتن درآمد و هزینه های مسکن اشاره دارد و به طور سنتی بر اساس معیارهای اقتصادی تعریف و ارزیابی 

می شود.

هدف پژوهش: هدف بررسی جایگاه مسکن قابل استطاعت در برنامه های توسعه پس از انقلاب و تحلیل شاخص های مورداستفاده 
در سیاست های آن است. 

روش شناسی: روش پژوهش تحلیل محتوای کیفی است. با استفاده از مطالعات اسنادی و بررسی اسناد قانونی و برنامه های موجود، 
سیاست های رفاهی مسکن در دوران پس از انقلاب اسلامی در ایران بررسی و با استناد به شاخص های جهانی مسکن قابل استطاعت 

توصیف و تحلیل شده است.

یافته ها و بحث: سیاست های مسکن پس از انقلاب، رویکردهای مختلفی برای تأمین مسکن قابل استطاعت اتخاذ کرده، با این حال، 
بسیاری از این تلاش ها بر کوچک سازی متمرکز بوده اند. این امر منجر به ایجاد مسکن های کوچک و ناپایدار و حاشینه نشینی شده است 

که با نیازهای خانواده ها متناسب نیستند. همچنین عدم وضع مالیات های مؤثر برای کنترل سوداگری زمین و مسکن و محدودیت های 

توسعه شهری، از جمله عواملی است که عرضه زمین را محدود و باعث افزایش قیمت زمین و مسکن شده است.

نتیجه گیری: در برنامه های توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی ایران، مسکن به عنوان مولفه ای مهم شناخته می شود که به کاهش 
نابرابری ها، تقویت عدالت اجتماعی، بهبود کیفیت زندگی و تأمین مسکن برای اقشار کم درآمد و محروم جامعه می پردازد. این برنامه ها 

شامل بهسازی زیرساخت های مسکن، حمایت از تولیدکنندگان واحدهای مسکونی کوچک و تضمین مسکن برای گروه های آسیب پذیر 

است. با این حال، به نظر می رسد که در برخی از این برنامه ها به مسکن توجه کافی نشده است، که می تواند نشان دهنده عدم هماهنگی 

در برنامه ریزی باشد. شفافیت، نظارت دقیق، بهسازی و تمرکز بر مسکن می تواند به عدالت اجتماعی و کاهش نابرابری کمک کرده و باید 

در همه برنامه های توسعه در اولویت قرار گیرد.
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باباخانی و همکاران

1- مقدمه و بیان مسئله 
انسان،  اساسی  نیازهای  از  یکی  عنوان  به  مسکن، 
می تواند به عنوان حلقه  ارتباطی بین محیط زیست، جامعه 
و اقتصاد در نظر گرفته شود. باید توجه داشت که مسکن 
بیش از یک سرپناه است و باید یک محیط را فراهم کند 
ما کمک کند.  اجتماعی  و  روحی  جسمی،  سلامتی  به  که 
در  است.  و کیفی  جنبه کمی  دو  شامل  مسکن  به  نیاز 
جنبه کمی، نیاز به یک سقف برای پناه و دسترسی به آن 
باید  جنبه کیفی، مسکن  در  حالی که  در  می شود،  مطرح 
ابعاد مختلف اقتصادی، اجتماعی و فیزیکی را در بر بگیرد 
)علوی و همکاران، 1397(.  به دلیل مشکل کمبود مسکن و 
وجود زاغه ها و امکانات نامناسب در زمینه مسکن، مفهوم 
مسکن مقرون به صرفه شکل گرفت. مسکن مقرون به صرفه 
تأثیر  که  شود  مناسبی  مسکن  ارائه  به  منجر  می تواند 
توسعه عمومی  و  در کار  انسان، کارایی  بر سلامتی  مثبتی 
اجتماعی و اقتصادی داشته باشد. علاوه بر این، با کاهش 
به  را  مسکن  و کیفیت  تقویت  را  اجتماعی  ثبات  جرایم، 
آرمان ها  فرهنگی،  ارزش های  هویت،  از  نماینده ای  عنوان 
بهبود  دارد،  جامعه  بر  تأثیری  فرد، که  آینده  انتظارات  و 
Adab-( می بخشد و در نتیجه منجر به توسعه ملی می شود
re et al., 2020(. سازمان های بین المللی مانند بانک جهانی، 
بشر،  اسکان  جهانی  سازمان  و  پول  بین المللی  صندوق 
بازوهای  حتی  و  مشاوران  عنوان  به  تا  بوده اند  تلاش  در 
اقتصادی، با ارائه مسکن ارزان قیمت، این چالش جهانی را 
کاهش دهند. زیرا استطاعت پذیری مسکن، یکی از عوامل 
کلیدی است که با آن میزان ثبات اقتصادی و سطح توسعه 
یک کشور را سنجیده می شود و در واقع به توان و دسترسی 
اقتصادی گروه های درآمد پایین و متوسط جامعه به مسکن 
  Li et al., 2019;( می کند  اشاره  خود  نیازهای  با  مناسب 
 .)Suhaida et al., 2011 Muhammad & Johar, 2019
این نوع مسکن پس از جنگ جهانی دوم و بخصوص در 
برای دهک های  سال های اخیر در تمامی کشورهای جهان 
UN-Habi-( پایین و میانی در دستور کار قرار گرفته است
tat, 2017(. در سال های اخیر، مسکن قابل استطاعت به 
طور چشم گیری توجه عمومی را به خود جلب کرده است. 
تأمین  ضرورت  و  مسئله  این  اهمیت  از  جهانی  شناخت 
مسکن قابل استطاعت در جوامع مختلف، باعث شده تا 

برنامه های  اولویت های  از  به عنوان یکی  این هدف  تحقق 
توسعه کشورها مورد توجه قرار گیرد. این موضوع، مبنایی 
حوزه  در  متعدد  مطالعات  و  تحقیقات  انجام  برای  قوی 
مسکن قابل استطاعت فراهم کرده است. به همین دلیل، 
مطالعات متمرکز بر چالش ها و مزایای تأمین مسکن قابل 
 Li et( استطاعت در سطح جهانی افزایش یافته است است
 al., 2019; Suhaida et al., 2011; Muhammad & Johar,

.)2019; UN-Habitat, 2017
همچنین، نیازمندی انسان به مسکن با هزینه مناسب 
و مطلوب در جوامع، به عنوان یکی از نیازهای اساسی تلقی 
می شود. این مسکن باید به طور همزمان با ارائه یک سقف 
برای پناه و حفاظت فیزیکی، محیطی مطلوب و سلامتی را 
برای ساکنان فراهم کند. این مفهوم مسکن قابل استطاعت، 
بیش از یک محل زندگی ساده را نشان می دهد و در واقع 
یک محیط شایسته برای تحقق نیازهای فردی و اجتماعی 
توجه  ایران،  در   .)Adaber et al., 2020( می کند  فراهم 
جدی به مسئله مسکن قابل استطاعت و ارائه برنامه های 
توسعه پس از انقلاب جمهوری اسلامی، به عنوان یکی از 
اولویت های اصلی، نشان از اهمیت و نیاز فوری به توسعه 
مسکن در کشور دارد. این برنامه ها در جهت فراهم سازی 
ایرانی  خانواده های  تمام  برای  استطاعت  قابل  مسکنی 
شده  اتخاذ  جامعه  ارکان  همه  برای  مسکن  حق  حفظ  و 
است. این اقدامات نسبتا مطلوب در دهه های اول انقلاب 
توانسته اند تأثیر در بهبود شرایط زندگی و توسعه اجتماعی 
و اقتصادی کشور داشته باشند، اما نتایج نشان می دهد که 
پس از انقلاب، سیاست های مسکن در برنامه های توسعه 
منحرف شده اند. اساسی  قانون  در  تصریح شده  از گفتمان 
به طوری که با حکومتی شدن سیاست های مسکن، سطوح 
ظهور، مراجع حدگذاری و چارچوب های طبقه بندی به شکل 
اقتصادی  انسان  به عنوان یک  خاص، محدود و حکومتی 
نمایان شده اند. این روند باعث شده است که مسکن از یک 
حق همگانی به یک امتیاز ویژه تبدیل شود و از دسترس 

همگان خارج گردد )شفیعی و صدیقی، ۱۴۰۰(. 
در نتیجه، بررسی و تبیین جایگاه مفهوم مسکن قابل 
استطاعت در برنامه های مسکن ایران اهمیت بسیاری دارد. 
قابل  مسکن  اهمیت  از  بهتر  درک  به  نه تنها  بررسی  این 
تدوین  باعث  بلکه  می کند،  کمک  جامعه  در  استطاعت 
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راهبردها و سیاست های مؤثرتر در جهت تحقق این هدف 
می شود.  باتوجه به ضرورت پژوهش، این مقاله به سوال 
به  توانسته اند  ایران  برنامه های توسعه مسکن در  آیا  »که 
میزان کافی به اهداف اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی جامعه 
کمک کنند؟« پاسخ می دهد. لذا، راه رسیدن به این مهم 
برنامه های  اثربخشی  تحلیل  و  دقیق  بررسی  طریق  از  باید 
ارزیابی  بررسی شامل  این  باشد.  ایران  در  توسعه مسکن 
تأثیر این برنامه ها بر بهبود شرایط زندگی و توسعه اجتماعی 
و اقتصادی کشور می شود. از طریق بررسی داده های مربوطه 
و تحلیل نتایج به دست آمده، می توان به میزان موفقیت 
قوت  نقاط  و  برد  پی  ایران  در  مسکن  توسعه  برنامه های 
برنامه ها را شناسایی کرد. همچنین، بررسی  این  و ضعف 
جایگاه و نقش مسکن در برنامه های توسعه پس از انقلاب 
جمهوری اسلامی نیز می تواند به ما کمک کند تا اهداف و 
سیاست های اجرایی مسکن را در قالب برنامه های توسعه 
ملی بهتر درک کنیم و پیامدهای این برنامه ها را برای آینده 
مورد بررسی قرار دهیم. ادبیات مربوط به مسکن مقرون به 
صرفه گسترده است و دائماً در حال گسترش است. تعداد 
انتشارات در این زمینه نشان دهنده برجستگی آن به عنوان 
و  استنادی  فعالیت  است.  اجتماعی  مهم  موضوع  یک 
ارتباط متقابل بین مطالعات بیشتر یک چشم انداز پژوهشی 
پویا و در حال تحول را نشان می دهد. از آنجایی که مسکن 
برای  است،  مبرم  نگرانی  یک  همچنان  صرفه  به  مقرون 
محققان ضروری است که به کاوش در این موضوع ادامه 

دهند و درک و سیاست و عملکرد خود را عمیق تر کنند.

2- پیشینه پژوهش
در دهه های اخیر آثار و پژوهش های گوناگونی در حوزه 
مسکن صورت گرفته، توسط پژوهشگران داخلی و خارجی 
تدوین شده است که در پژوهش خود به بررسی معیارهای 
معیارهای  و  پرداخته اند  مسکن  استطاعت بودن  قابل 
»اراده سیاسی و تعهد به مسکن قابل استطاعت«، »تدوین 
کافی  »بودجه  مسکن«،  بازار  برای  کارآمد  سیاست های 
خانواده های  برای  مسکن  یارانه  »تامین  آن«،  تامین  و 
کم درآمد«، »حکمروایی خوب«، »مکان یابی مناسب پروژه 
که  دانسته اند  ضرورت  درجه  بالاترین  دارای  را  مسکن« 
بعد  به  مربوط  آن  ابتدایی  معیار  قابل تاملی سه  به شکل 

نهادی و مدیریتی است که طبق این یافته ها نقش بنیادین 
بعد مدیریتی در موفقیت مسکن قابل استطاعت را نشان 
همکاران  و  مشکینی  محققانی همچون  توسط  می دهد که 
)1400( انجام شده است.در مقالات دیگری، تأمین مسکن 

مناسب برای افراد کم درآمد در کشورهای در حال توسعه 
به عنوان چالشی بزرگ مطرح شده است. این مقالات به 
تبیین الگویی شایسته جهت مشارکت عمومی و خصوصی 
نتایج  پرداخته اند. که  استطاعت  قابل  مسکن  مسئله  در 
قانونی- سیاسی،  »بعد  عامل  چهار  تحلیل ها  از  حاصل 
نهادی«، »بعد اقتصادی«، »قرارداد معقول« و »مشوق ها و 
محرک ها« مولفه هایی بودند که در ارتباط با هم به عنوان 
مسکن  برای  خصوصی  و  عمومی  مشارکت  برای  الگویی 
همکاران  و  مشکینی  توسط  دانسته اند،  استطاعت  قابل 
هدف  با  محققانی  همچنین  است.  صورت گرفته   )1400(

مسکن گروهای کم  برای  برنامه ریزی  نظام  آسیب شناسی 
درآمد، معتقدند مسکن حداقل در سیاست های کلان دارای 
برنامه ها  تحقق پذیری  عدم  و  است  اساسی  نارسایی های 
نظر گرفتن  در  تنها  را  راه حل  و  نظام مدیریتی می دانند  را 
شرایط درآمد شهری کم درآمدها و یکپارچه سازی مدیریت 
انتها  در  دانسته اند،  مسکن  برنامه ریزی  امر  در  استان ها 
راهکار تامین مسکن قابل استطاعت برای اقشار کم درآمد 
در مراحل فرآیند آمایش سرزمین »سازماندهی مطالعات، 
آینده نگری«  قابلیت سنجی،  و  موجود  وضع  بررسی 
دانسته اند از جمله چان1 و همکاران )2019(. در پژوهش هایی 
نیز به بررسی نظام مالی مسکن در ایران پرداخته و تحلیلی 
مالی  تأمین  ناکافی بودن  اصلی  عوامل  و  از محدودیت ها 
مسکن ارائه شده است که در مراحل بعد، به بررسی بازار 
وام مسکن در ایران و کارکردها و ابزارهای آن پرداخته، در 
ایران را تحلیل  بازار مسکن  پایان، چالش های موجود در 
در  مسکن  مالی  نظام  اصلاح  برای  پیشنهادهایی  و  کرده 
ایران ارائه شده است. در مقالات خارجی به بررسی مشکل 
معاصر مقرون به صرفه بودن مسکن، عواملی که در بحران 
استطاعت نقش دارند، از جمله افزایش هزینه های مسکن، 
رکود درآمدها و تغییر در سیاست مسکن بررسی شده اند، 
که توسط دلاپاز2 )2021( در مقاله »مقرون به صرفه بودن 
است.این  شده  بررسی  یکم«  و  بیست  قرن  در  مسکن 
مطالعه تأثیرات منفی مسکن را بر افراد و جامعه، از جمله 
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استرس مالی، نابرابری و کاهش تحرک اجتماعی، برجسته 
به  نتیجه گیری می کند که پرداختن  کرده است. همچنین 
چندوجهی  رویکرد  نیازمند  مسکن  صرفه بودن  به  مقرون 
افزایش  مانند  عرضه،  سمت  مداخلات  شامل  است که 
تقاضا،  سمت  اقدامات  و  ارزان قیمت  مسکن  عرضه 
باشد.  مسکن  تأمین  به  و کمک  درآمد  از  حمایت  مانند 
به  مقرون  نظر گرفتن  در  دارد که  تأکید  نتیجه گیری  این 
اجتماعی  سیاست های  گسترده تر  زمینه  در  صرفه بودن 
دیگری  پژوهش های  در  است.  اهمیت  حائز  اقتصادی  و 
معیارهای مسکن قابل استطاعت را فراتر از قیمت مسکن 
و درآمد در نظر گرفته، معیارهای ایده آل را با در نظر گرفتن 
تعریف  محیطی  و  اقتصادی  اجتماعی،  عوامل  از  طیفی 
به مناسب بودن مسکن در  تنها  نه  این معیارها  می کنند. 
دسترس و قیمت مناسب، بلکه به پوشش امکانات رفاهی 
ساکنان  زندگی  بر کیفیت  قابل توجهی  تأثیر  و کیفیت که 
دارند نیز می پردازند. همچنین، آنها این معیارها را به عنوان 
استطاعت بودن  قابل  با  همزمان  پایداری  برای  تضمینی 
مسکن در نظر می گیرند و لازم است دینامیک شاخص ها 
را نیز مدنظر قرار دهند که توسط استفان ایزنیا3 و هوسکارا4 

)2019( انجام شده است.

محققانی نیز با سه انتقاد از معیار ۳۰ درصد درآمد که 
برای تعریف مقرون به صرفه بودن مسکن استفاده می شود، 
شواهدی ارائه می دهند که نشان از عدم توجه به برنامه ها 
و مطالعات مسکن مقرون به صرفه مانند کیفیت محله، 
هزینه های  تأمین  برای  خانواده ها  توانایی  و  دسترسی، 
ضروری غیرمسکن دارد. این انتقادات توسط دلپرو5 )۲۰۱۶( 
انجام شده است. لذا، این دیدگاه که به عنوان نقد قانون 
۳۰ درصد مطرح می شود، به عنوان نقدی بر فقر و سرپناه 
 Linneman & Megbolugbe,( است  شده  شناخته  نیز 
 1992; Stone, 2006, Hulchansky, 1995; Bogdon &

 .)Can 1997
برمی آید،  پیشین  مطالعات  بررسی  از  که  همان طور 
مسکن  شاخص های  تحلیل  و  ارزیابی  به  که  پژوهشی 
ایران  در  توسعه  برنامه های  با  ارتباط  در  استطاعت  قابل 
نوآوری  نمی شود.  یافت  باشد،  پرداخته  اخیر  در دهه های 
قابل  مسکن  شاخص های  است که  این  در  پژوهش  این 
دوره های  در  جهانی  شاخص های  از  برگرفته  را  استطاعت 

اجتماعی  اقتصادی،  توسعه  برنامه های  با  مختلف  زمانی 
عدم  علل  بررسی  منظور  به  می دهد.  تطبیق  فرهنگی  و 
و  توسعه  اهداف  تحقق  در  مسکن  برنامه های  موفقیت 
انتظارات پیش بینی شده، در این مقاله تلاش شده  برآورد 
مسکن کشور  بازار  نامطلوب  شرایط  به  توجه  با  تا  است 
قابل  مسکن  الگوی  ساخت،  و کیفیت  قیمت  زمینه  در 
و  معیارها  و  شده  داده  توضیح  طور کامل  به  استطاعت 
ویژگی های آن مورد بررسی قرار گیرد. هدف از این تحقیق، 
از  استفاده  با  مسکن  زمینه  در  جامعه  نیازهای  به  پاسخ 
جنبه های  بر  تمرکز  با  و  جنبه های کمی  از  فراتر  دیدگاهی 

کیفی و مقرون به صرفه بودن مسکن است. 

3- مبانی نظری
3-1- نظریه ها و رویکردها

از  و یکی  انسان  اساسی  نیازهای  از  به عنوان یکی  مسکن 
عوامل اصلی توسعه، می تواند به فضای سکونتی اشاره کند 
مناسب،  دسترسی  آسایش،  برای  را  مناسب  شرایطی  که 
فراهم  نیازها  سایر  و  ساختمان  دوام  و  پایداری  امنیت، 
به عنوان  به توان مالی خانواده  می کند. بخصوص، توجه 
نیازمند  مسکن  زیرا  می شود.  مطرح  آن  ویژگی  مهم ترین 
بیشترین درصد درآمد فرد و خانواده است. مفهوم مسکن 
مناسب به معنای فضایی است که شامل آسایش، دسترسی 
روشنایی  ساختمان،  دوام  و  پایداری  امنیت،  مناسب، 
آب رسانی،  مانند  اولیه  زیرساخت های  و  تهویه  مناسب، 
مناسب  مکان  سالم،  محیط زیست  آموزش،  و  بهداشت 
ایجاد فضایی  امکانات روزمره و همچنین  به  و دسترسی 
است،  همسایگی  و  خانوادگی  روابط  تقویت  و  رشد  برای 
باشد )مشکینی  توان مالی خانوار سازگار  با  باید  بالاخره  و 
فیزیکی  مکان  یک  تنهایی  به  مسکن   .)۱۴۰۰ همکاران،  و 

و  خدمات  و  مسکونی  محیط  شامل کلیت  بلکه  نیست، 
تسهیلات ضروری برای رفاه افراد است. اما این مفهوم به 
معنای هزینه متناسب با کیفیت زندگی نیز است، که شامل 
بهداشت، آموزش و خدمات دیگر است  از جمله  ابعادی 
که می توانند بر کیفیت زندگی تأثیر بگذارند. سیاست های 
توجه  و  دولت  سیاست های  و  آرمان ها  نشانگر  مسکن، 
برای  مسکن  تأمین  هستند.  جامعه  مختلف  به گروه های 
گروه های با درآمد کم، اولین اولویت برنامه های مسکن
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نسبت  ناشناختگی  لذا   .)۱۳۹۷ همکاران،  و  است)صمدی 
ممکن  آن  نادرست  تفسیر  و  استطاعت پذیری  مفهوم  به 
طور  به  استطاعت  قابل  مسکن  که  شود  باعث  است 
به عنوان  و  اقتصادی همراه شود  با شاخص های  ضروری 
دلیل،  همین  به  شود.  شناخته  قیمت«  ارزان  »مسکن 
قیمت  با  مسکن  ارائه  برای  استطاعت پذیری  برنامه های 
کمتر، باید به ساخت وساز در مناطق حاشیه شهرها تمرکز 
به مشکلات مختلف  اقدام ممکن است منجر  این  کنند. 
 .)Goebel, 2007( زیست محیطی، اجتماعی و سیاسی شود
در  پایین  و کیفیت  ارزان  مصالح  از  استفاده  همچنین، 
خطر  به  را  استطاعت پذیری  مفهوم  مسکن ها،  ساخت 
 ... و  انرژی  بهداشت،  حمل ونقل،  هزینه های  و  می اندازد 
افزایش  می دهد که  نشان  مطالعات  می دهد.  افزایش  را 
هزینه در زمینه های غیر مسکن، می تواند منجر به افت در 
 Isalou et al., 2014; Del( .قابلیت استطاعت مسکن شود
Pero et al., 2016( پروژه هایی مانند مسکن مهر در ایران، 
مسکن کم هزینه در افریقای جنوبی، مسکن اجتماعی در 
نشانگر  آنگولا،  در  مسکن کیلامبا  پروژه  و  مکزیکوسیتی 
ابعاد  هستند.  شهرها  حاشیه  در  فقر  شکل گیری گتوهای 
ساخت،  در  خانواده ها  نیازهای  به  توجه  عدم  خانه ها، 
حمل ونقل  مشکلات  تعمیر،  و  نگهداری  بالای  هزینه های 
که  هستند  موانعی  تمامی  زیست محیطی،  چالش های  و 
در راستای تحقق طرح مسکن قابل استطاعت، به وجود 
 Li et al.,( آمده اند و باعث ناپایداری سراسر جهان شده اند
 2019; Chan & Adabre, 2019; Dawidowicz et al.,
 2019; Winston & Eastaway, 2008; Goebel, 2007;
 .)Mukhtar & Amirudin, 2016; Oyebanji et al., 2017
و  تعریف  از  استون  انتقاد  با  که  تفکری  ادامه  در 
این  به  شد،  آغاز  استطاعت پذیری  سنتی  شاخص های 
استطاعت پذیری  ادبیات،  در  ادعا کرد که  استون  معنا که 
می شود،  تعریف  ارزان«  »مسکن  معنای  به  اغلب  مسکن 
مردم  و  مسکن  میان  ارتباط  به  باید  استطاعت پذیری  اما 
داد  استون تشخیص   .)Stone, 2006( باشد  داشته  توجه 
استانداردهای مسکن  از  استطاعت پذیری مسکن جدا  که 
نیز  این حال، رویکرد استون  با   .)Luckey, 2018( نیست 
برخی از کاستی های رویکرد سنتی مانند عدم توانایی کنترل 
کیفیت مسکن و یا پایداری زیست محیطی را به همراه دارد. 

همچنین، در روند تکاملی این جریان، محققان بسیاری با 
استطاعت،  قابل  مسکن  با  پایداری  همراهی  لزوم  تبیین 
کرده اند  انتقاد  استطاعت پذیری  درباره  موجود  ادبیات  از 
)Adabre et al., 2020; Mulliner et al., 2016;(. به منظور 
این  است که  لازم  پایدار،  استطاعت  قابل  مسکن  تحقق 
نیازهای مسکن خانواده های  مناسب  به طور  نوع مسکن 
آسیب پذیر را به صورت مداوم برآورده کند و در عین حال 
نظر  در  را  زیست محیطی  محدودیت های  آن،  توسعه  در 

  .)Oyebanji et al., 2017(بگیرد
عدالت  بین  محکمی  پیوند  ایجاد  با  مسکن  نوع  این 
و  مردم  رفاه  به  زیست محیطی،  پایداری  و  اجتماعی 
اصل  طبق  ما  در کشور  لذا  می کند.  توجه  محیط زیست 
31 قانون اساسی داشتن مسکن مناسب حق هر خانواده 
جای  همه  در  مسکن  مشکل  می توان گفت  است.  ایرانی 
دنیا وجود دارد ولی در کشورهای درحال توسعه مانند ایران 
مهاجرت های  شهرنشینی،  و  سریع جمعیت  رشد  دلیل  به 
نبوده  همه  از  مهم تر  و  مالی کافی  منابع  فقدان  داخلی، 
در خصوص  مناسب  برنامه های  خط مشی، سیاست گذاری 
زمین و مسکن، این مشکل به صورت حاد و بحرانی درآمده 
نمود که کشور  اظهار  می توان   .)1391 )پورمحمدی،  است 
با سیاست های مطرح شده در زمینه مسکن،  نتوانسته  ما 
از  یکی  برآورده کند.  را  و کارایی مطلوب  موردنظر  اهداف 
خانوارهای  دسترسی  در  ناکارآمدی  شده،  مطرح  مسائل 
کم درآمد به مسکن است. برنامه هایی مانند طرح مسکن 
اجتماعی و حمایتی برنامه دوم و مسکن استیجاری برنامه 
سوم، که بیشتر در سطح طرح باقی مانده اند، نتوانسته اند 
راهی برای تأمین مسکن اقشار کم درآمد باشند. بر اساس 
برنامه های  قوت  نقاط  مهم ترین  آمده،  به دست  نتایج 
عمرانی قبل از انقلاب، ساخت خانه های ارزان قیمت برای 
زاغه نشینان و تأمین مسکن برای اقشار کم درآمد بوده است. 
همچنین، نقاط قوت برنامه های بعد از انقلاب، عرضه زمین 
و مسکن و کنترل افزایش قیمت زمین، مسکن اجتماعی 
است و از نقاط ضعف آن می توان به شکل گیری سوداگری 

زمین و مسکن اشاره کرد. 
بر اساس جدول 1، با توجه به رویکردهای مختلفی که در 
از  متعددی  مفاهیم  و  تعاریف  دارد،  وجود  مسکن  مورد 
آن بیان شده است. مسکن قابل استطاعت و مناسب، به 
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جدول 1. تعاریف مساکن مختلف

مسکنی اشاره دارد که محدود به یک استاندارد تعریف شده 
هزینه های  آیا  معناست که  این  به  تعریف  این  نمی شود. 
یا  است  بیشتر  خانوار  درآمد  ثابت  نسبت  یک  از  مسکن 
اجاره  پرداخت  از  پس  زندگی  اساسی  هزینه های  اینکه 

مسکن تأمین می شود.

3-2- مسکن قابل استطاعت
مسکن قابل استطاعت به توانایی خانوارها برای خرید 
کالاها و خدمات ضروری اشاره دارد که بستگی به توانایی 
آن ها در کنترل هزینه ها دارد )Litman, 2014(. این تعریف 
از مقرون به صرفه بودن در مسکن ابتدا به صرف هزینه های 
مسکن اشاره می کند و بر اساس آن، خانوارهایی که کمتر از 
30 درصد بودجه خود را برای مسکن خرج می کنند شامل 
و  تعمیرات  و  نگهداری  دارایی،  بر  مالیات  رهن،  یا  اجاره 
به  مقرون  جدیدتر  تعریف  اما  هستند.  اساسی  خدمات 
صرفه بودن به عنوان کمتر از 45 درصد از بودجه خانوارها 
در بخش مسکن و حمل ونقل به صورت ترکیبی هزینه کردن 
تعریف می شود )Litman, 2014(. تحقیقات نشان می دهد 
که مسکن مقرون به صرفه نه تنها به مسکن های ارزان و 
مناسب مرتبط است، بلکه نیاز به ارزیابی پایداری محیطی 
 Mulliner( نیز دارد  را  مسکن و محیط زیست اطراف  آن 
et al., 2016(. این نگرش جدید تاکید بر انعطاف پذیری و 
 Liman,( پاسخ گویی نیازهای در حال تغییر خانوارها دارد

2014(. توجه به تنوع تقاضاها، حتی در میان خانوارهای

نوعی از مسکن که افراد یا خانواده ها 
توسعه  بدون کمک  را  خود  خانه های 
حرفه ای        پیمانکاران  یا  دهندگان 
معمولاً  مسکن  نوع  این  سازند.  می 
در  یا  که  می شود  ساخته  زمینی  در 
از  یا  است  خانه  صاحب  مالکیت 
محله های              یا  غیررسمی  های  راه 
غیر قانونی به دست آمده است. اغلب 
محله  یا  غیررسمی  سکونتگاه های  با 
های فقیرنشین در  کشور های درحال 
آن  ساکنان  که  است  همراه  توسعه 
دسترسی  رسمی  مسکن  به گزینه های 

ندارند.

مسکن قابل استطاعتمسکن اجتماعیمسکن حداقل مسکن خودساخته

حتی  آن  طی  که  است  فرایندی 
یک  به  قادرند  خانوارها  کم درآمدترین 
موردنیاز  سکونتی  خدمات  و  سکونتگاه 
خانوار  مالی  امکانات  حد  در  خود 
حداقل  واقع  در  یابند.  دسترسی  خود 
خانوار،  هر  آن  در  که  است  آستانه ای 
به راحتی  را  خود  خانوار  نیازهای  حداقل 
و  می کند  برطرف  ناچیز  مالی  توان  با 
تدریجی  ارتقا  آن  اصل  اساسی ترین 
از سلامت  حفاظت  برای  است.  مسکن 
و ایمنی عمومی و اطمینان حاصل کردن 
سکونت  برای  مناسب  مسکن  اینکه  از 

انسان است.

عمومی  مسکن  تأمین  از  سیستمی 
به  پاسخگویی  برای  که  است  اطلاق 
نیازهای خانوارهای کم درآمد، گروه های 
محروم و سایر جمعیت های آسیب پذیر 
بازار  از طریق  نتوانند  است  که ممکن 
مقرون به صرفه  مسکن  به  خصوصی 
طراحی  کنند،  پیدا  دسترسی  کافی  و 
مختلفی      اشکال  می تواند  است.  شده 
داشته باشد، از جمله مسکن اجاره ای 
زمین  امانت های  تعاونی ها،  یارانه ای، 
برخی  در  عمومی.  مسکن  و  اجتماعی 
توسط  اجتماعی  مسکن  کشورها،  از 
سازمان های  یا  مهر(  )مسکن  دولت 
که  حالی  در  می شود،  ارائه  دولتی 
سازمان های  توسط  دیگر  برخی  در 
ارائه  اجتماعی  یا گروه های  غیرانتفاعی 

می شود.

واحدهای  به  قیمت  ارزان  مسکن 
برای  که  می شود  اطلاق  مسکونی 
متوسط،  و  کم درآمد  خانوارهای 
به  مقرون  باشد.  صرفه  به  مقرون 
صرفه بودن مسکن با نسبت هزینه های 
مسکن )پرداخت اجاره یا رهن، آب و 
درآمد  به  دارایی(  بر  مالیات  و  برق 
طور کلی،  به  می شود.  تعیین  خانوار 
صرفه  به  مقرون  صورتی  در  مسکن 
درصد   30 از  بیش  می شود که  تلقی 
درآمد یک خانوار هزینه نداشته باشد.

 در سال های اخیر، اصطلاح »مسکن ارزان قیمت« به جای 
اصطلاحاتی مانند مسکن عمومی، اجتماعی یا کم هزینه به 
کار رفته است. به طور کلی، می توان گفت که مقرون به 
صرفه بودن مسکن به ظرفیت فرد برای استفاده در بازار 

وابسته است.

این رو،  از  و  است  برخوردار  بالایی  اهمیت  از  کم درآمد، 
انعطاف پذیری  به  باید  مقرون به صرفه  مسکن  گزینه های 
 .)Litman, 2014( باشند  پاسخگو  تقاضاها  تغییرات  و 
بدون  و  به صورت غیررسمی  از مسکن ها  برخی  همچنین، 
پروانه ساختمانی ساخته می شوند و این امر نیاز به توجه 
این  در  می افزاید.  را  غیررسمی  مسکن های  به  دولت ها 
حالت، ناتوانی دولت ها در تامین مسکن مقرون به صرفه، 
فقرای جدید و کهنه کار شهری را به سمت مسکن غیررسمی 
سوق می دهد که می تواند نتیجه عدم دسترسی به مسکن 
ارزان قیمت باشد. دولت ها نقش مهمی در تحویل مسکن 
به  تامین کننده  از  آن ها  رویکرد  و  دارند  به صرفه  مقرون 
تسهیل کننده و شریک تغییر کرده است. این تغییر رویکرد 
بازیگران  سایر  با  دولت ها  مشارکت  اهمیت  نشان دهنده 
ایجاد  در  غیردولتی  نهادهای  و  خصوصی  بخش  مانند 
مسکن مقرون به صرفه است. در کل، تحقیقات در مورد 
مسکن مقرون به صرفه نشان می دهد که این مسئله نه تنها 
اهمیت اجتماعی و اقتصادی دارد، بلکه نیاز به رویکردها و 
استراتژی های متنوع تر و همچنین اندازه گیری مناسب دارد

)HUD,2018 :منبع: نگارنده برگرفته از(
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کیفیت محله 

بهترین  می توان  مناسب،  رویکردهای  و  شاخص ها 
تصمیمات را برای مسکن مقرون به صرفه گرفت و اثربخشی 

برنامه ها و سیاست ها را ارتقا داد )جدول 2(.

تا بتوان به طور جامع تر به این مسئله نگریست و از آن به 
عنوان یک ابزار مؤثر برای تقویت جوامع عادلانه تر و ایجاد 

راهکارهای مستدام و پایدار استفاده کرد. با استفاده از

جدول 2. شاخص های مسکن قابل استطاعت 

 

توضیحاتمعیارهای مسکن قابل استطاعت 

اجتماعی 

اقتصادی

کالبدی- محیطی 

ابعاد

مصارف غیر مسکن

معیار مقرون به صرفه بودن

تامین مالی وام مسکن و سپرده اولیه

هزینه مسکن و درآمد خانوار

امکانات و تسهیلات

تأمین مسکن 

استانداردها و کیفیت مسکن

ایمنی و آسایش

استانداردهای اجتماعی قابل قبول

توانایی حفظ هزینه های روز دیگر زندگی

عدالت اجتماعی

کاهش مشکلات زیست محیطی

تمیز و جذاب

رهن به درآمد

بازپرداخت وام مسکن به درآمد

نسبت هزینه اجاره به هزینه درآمد

نسبت هزینه خانه به درآمد

آستانه درآمد

همبستگی اجتماعی

فرصت های شغلی

دسترسی به خدمات حمل ونقل

مشکل استطاعت یا استرس یا بار تکفل

مقرون به صرفه بودن با اهداف تعیین شده توسط مقامات محلی، منطقه ای یا ملی

نرخ بهره و در دسترس بودن وام مسکن

در دسترس بودن مالکیت کم هزینه

در دسترس بودن اقامتگاه اجاره ای

دسترسی به وام مسکن و الزامات سپرده

انرژی کارآمد
کیفیت خوب و مناسب

در دسترس بودن مسکن ارزان قیمت

تامین مسکن مناسب

مسکن اجاره ای اجتماعی کافی

مدیریت کارآمد زباله

در دسترس بودن مسکن مالک

مسکن خصوصی کافی

دسترسی به امکانات خرید

دسترسی به آموزش باکیفیت

محرومیت در منطقه

ترکیب و اندازه خانه

منبع: )Ezennia & Hoskara , 2019، مطالعات نگارندگان(
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4- روش پژوهش 
کیفی  محتوای  تحلیل  روش  از  پژوهش،  این  در 
اسلامی  انقلاب  از  پس  مسکن  سیاست های  بررسی  برای 
فرایند  بررسی  بر  مبتنی  تحلیل  این  است.  شده  استفاده 
نقش  و  سهم  تحلیل  نیز  و  مسکن  سیاست گذاری  امر 
سیاست گذاری  این  در  اسلامی  انقلاب  از  بعد  دولت های 
است. روند کار بدین صورت است که در آغاز برای گردآوری 
تاریخی  بررسی  برای  و  اسنادی  مطالعات  از شیوه  داده ها 
برنامه های  و  قانونی  اسناد  از  مسکن  رفاهی  سیاست های 
موجود استفاده شده و با استفاده از روش تحلیل محتوای 
مختلف  دسته های  به  جمع آوری شده  داده های  کیفی، 
تقسیم و تحلیل شدند. در نهایت در پرتو یافته های اسنادی 
و قانونی، توصیف و تحلیل موضوع بر اساس شاخص های 
جهانی مسکن قابل استطاعت انجام شده است. محدوده 
پایان  تا  انقلاب  ابتدای  هم  موردمطالعه  موضوع  زمانی 

برنامه ششم را شامل می شود.

5- یافته های پژوهش
5-1- برنامه های مسکن پس از انقلاب

با وقوع انقلاب اسلامی، کنترل ها و محدودیت هایی که 
اعمال می شد، کاهش یافت. فعالیت  در گسترش شهرها 
ساخت وساز در اطراف شهرها رونق گرفت و افرادی که به 
بودند  مشکل  درگیر  مسکونی  واحد  اجاره  سنگینی  دلیل 
به  بودند،  به شهر مهاجرت کرده  از روستا  و مهاجرانی که 
سرعت در حاشیه شهرها سکونت یافتند. به همین دلیل، 
استفاده شخصی  برای  فعالیت مسکن سازی  عمده  بخش 
1375(. در طی سال های پس از  بود )اهری و امینی جدید، 
افزایش  نظر کمی  از  مسکونی  واحدهای  احداث  انقلاب 
یافت اما از میزان سرمایه گذاری در آنها کاسته شد. دلیل 
فعالیت  بود.  شده  تولید  واحدهای  زیربنای  کاهش  آن، 
بخش  این  در   59 و   58 سال های  در  خصوصی  بخش 
معیارها  و  ابعاد  3 که  جدول  به  توجه  با  بود.  چشم گیر 
با  بیان می کند،  را  استطاعت  قابل  و شاخص های مسکن 
رکود  دچار  ساختمانی  فعالیت های  تحمیلی  جنگ  وقوع 
گردیده و سرمایه گذاری در آن کم شد و مشکلات ناشی از 
جنگ و سایر محدودیت ها رکود فعالیت های ساختمانی در 

سال های 1360 و 1361 را تشدید کرد و در نتیجه احداث

تدوین  در  مواجه شد.  رکود  با  تمام  نیمه   ساختمان های 
به   1361 سال  در  اسلامی  جمهوری  عمرانی  برنامه  اولین 
این  بلندمدت  اهداف  در  شد.  توجه  نیز  مسکن  بخش 
برنامه آمده بود که کمبود مسکن در یک دوره بیست ساله 
واحد  میلیون   10 از  بیش  و  می شود  رفع   )1362-1381(
از  خانوار  تراکم  و  می گردد  ایجاد  مدت  این  در  مسکونی 
1/27 خانوار در مسکن کاهش می یابد )اهری و امینی جدید، 
1375(. در این مدت پیش بینی شده بود که به میزان 12/5 

درصد  از کمبود مسکن کاسته می شود ولی در عمل این 
زمین  قانون   1361 سال  در  درنیامد.  اجرا  مورد  به  برنامه 
شهری از تصویب گذشت. با تصویب این قانون برنامه های 
مسکن کم درآمدها از ساخت مسکن و واگذاری زمین تغییر 
یافت. همچنین پرداخت وام رهنی ارزان در دستور کار قرار 
گرفت اما در این میان یکی از کاستی های مهم آن بود که در 
شهرهای بزرگ تنها شرکت های تعاونی مسکن می توانستند 
از زمین ارزان و به دنبال آن وام ارزان بهره مند شوند به این 
برنامه های  دامنه  از  شهری  درآمدهای  اکثریت کم  ترتیب 
مسکن خارج ماندند. در سال های پس از 1363 همراه با 
کاهش عمومی سرمایه گذاری مسکن، سرمایه گذاری بخش 
خصوصی به عنوان اصلی ترین منبع تولید مسکن نیز دچار 

افت گردید. دلایل این افت به شرح ذیل است: 
1(عدم اطمينان بخش خصوصي به سرمايه گذاري در ساخت 

واحدهاي مسكوني فروشي و استيجاري؛
ويژه  به  مسكن  توليد  عوامل  قيمت  شديد  2(افزايش 
افزايش شديد بهاي زمين، كه بسياري از سرمايه گذاران را از 

بازار مسكن رانده است؛
عوارض  سایر  و  گاز  برق،  آب،  انشعاب  بهای  3(افزایش 

ساختمانی )اهری و امینی، 1375(.
اقتصادي- توسعه  برنامه  تاكنون شش   1368 از سال 

برنامه  شش  اين  تدوين گرديده كه  فرهنگي  و  اجتماعي 
اقتصادي-اجتماعي  اول توسعه  برنامه  از:  توسعه عبارتند 
اقتصادي- برنامه دوم توسعه   ،)1368-1372( و فرهنگي 

توسعه  سوم  برنامه  فرهنگي)1374-1378(،  و  اجتماعي 
برنامه   ،)1379-1383( فرهنگي  و  اقتصادي-اجتماعي 
-1388( فرهنگی  و  اقتصادي-اجتماعي  توسعه  چهارم 
1384(، برنامه پنجم )1393-1389(، برنامه ششم )1400-

1396( و برنامه هفتم )1403-1407(.
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5-1-1- مسکن در برنامه اول توسعه
بعد از انقلاب اسلامی، دولت جدید با تمرکز بر حمایت 
از مستضعفان و بهبود وضعیت اقتصادی و اجتماعی آنان 
طبقات  با کمک  جدیدی  اجرایی  و  اداری  نظام  سعی کرد 
از  حمایت  برای  ایجاد کند.  جامعه  محروم  و  فرودست 
و  نهادها  دولت  انقلاب،  ارزش های  تبلور  و  محرومان 
بنیادهای انقلابی را تأسیس نمود. مسکن در این دوره به 
بنیادهای  و  دولت  و  عنوان مسئله ای سیاسی مطرح شد 
انقلابی از گروه های محروم حمایت اقتصادی کردند. دولت 
کنترل بر بازارهای مالی، ارز و قیمت ها را در دست داشت 
و از خصوصی سازی و آزادسازی اقتصادی اختلاف داشت. 
اقدامات  و  داشت  ملی  اقتصاد  در  مهمی  نقش  نیز  نفت 
دولت بر اساس درآمد نفتی تأثیرگذار بر سیاست های رفاه 
دوره  این  در  غالب  اما گفتمان  بود.  مسکن  و  اجتماعی 
ساختاری  نیروهای  به  توجه  جای  به  و  بود  تقلیل گرایانه 
تولید و فقر، تمرکز بر مسکن به عنوان نماد فقر قرار گرفت. 
نهادهای قدرتمند جهانی نظیر بانک جهانی نیز در شکل دهی 
سیاست های  جمله  از  اجتماعی،  رفاه  سیاست های  به 
مسکن در ایران پس از انقلاب اسلامی نقش تعیین کننده 

داشتند. 
هدف اصلی در زمینه مسکن، تغییر در روش های ساخت 
به  برنامه  بود.  با کیفیت  و  مقاوم  ساختمان های  ایجاد  و 
و  مقاوم  مسکونی  ساختمان های  نسبت  افزایش  منظور 
کاهش نسبت ساختمان های یک واحدی اجرا شد. با این 
شد؛  مواجه  مشکلاتی  با  برنامه  این  اهداف  تحقق  حال، 
خرید  قدرت  زندگی،  ضروری  هزینه های  افزایش  علت  به 
خانوارها کاهش یافت و متوسط زیربنای واحدهای مسکونی 
اقتصادی  توسعه  اول  برنامه  نیافت.  کاهش  نیز  جدید 
اجتماعی فرهنگی همچنین با گسترش سریع پدیده اسکان 
بافت  به  مربوط  مسائل  بود.  مواجه  در شهرها  غیررسمی 
فرسوده شهری نیز در این برنامه نادیده گرفته شد و عدم 
وجود سیاست های مشخص برای جلوگیری از رشد مسکن 
بود. همچنین، قوانین  از جمله چالش های آن  غیررسمی 
حمایت از انبوه سازان و مسکن اجتماعی در این برنامه در 
تأثیر  تحت  بیشتر  مسکن  قیمت  و  بود  نشده  نظر گرفته 

قیمت زمین قرار گرفت. 

5-1-2- مسکن در برنامه دوم توسعه
رحلت  نظیر  مهمی  وقایع  شامل  موردبررسی  دوره  در 
امام، فروپاشی شوروی، پایان جنگ و اعمال سیاست های 
رشد  استراتژی  سمت  به  دولت  بود.  اقتصادی  آزادسازی 
همسو با سیاست های تعدیل ساختاری جهانی متمایل شد و 
سیاست های بازاریابی نظیر خصوصی سازی، کاهش یارانه ها 
و آزادسازی قیمت ها اجرا شد. تحریم های اقتصادی و تقابل 
با آمریکا همچنان ادامه داشت. سیاست های سرمایه داری 
به عنوان راه حل برای بهبود وضعیت اقتصادی تلقی شد، 
اما خصوصی سازی با چالش ها همراه بود. وضعیت درآمد 
نفتی بهتر شد اما درآمدهای مالیاتی کاهش یافت و تامین 
مالی دولت از طریق نقل و انتقالات، تسهیلات بانکی و تورم 
برنامه عمرانی تعدیل  اولین  اجرای  به مردم تحمیل شد. 
فقر و خیزش های  افزایش  و  رفاه  باعث کاهش  ساختاری 

مردمی در شهرها شد.
بافت های  نوسازی  منظور  به  مسکن  سیاست های 
فرسوده، تجمیع قطعات در مناطق شهری و کمک به اقشار 
آسیب پذیر و آسیب دیدگان از سوانح طبیعی تدوین شد. 
و  انبوه سازی  پس انداز،  یعنی  »پاک«  برنامه  اصلی  شعار 
 38/9 برنامه  این  اهداف  تحقق  درصد  بود.  کوچک سازی 
تأثیر  بازار مسکن  رونق  در  برخی سیاست ها  و  بود  درصد 
قیمت  کاهش  در  نیز  بانکی  تسهیلات  نداشتند.  مثبتی 
نهایی مسکن دخیل بودند. این برنامه نتوانست به صنعت 
به  مسکن  تهیه  و  تولید  و  بخشد  رونق  ساختمان سازی 

صورت انفرادی و شخصی انجام می شد.

5-1-3- مسکن در برنامه سوم توسعه
در دوره برنامه  توسعه دوم و نیز برنامه سوم )1378-

و  قانون،  حاکمیت  سیاسی،  توسعه  بر  تأکید   ،)1374
تقویت جامعه مدنی و عدالت اجتماعی بود. در برنامه دوم، 
بازار و خصوصی سازی مورد تأکید قرار گرفت. اما با کاهش 
قیمت نفت در بازار جهانی، اقتصاد ایران تحت تأثیر منفی 
قرار گرفت. در برنامه سوم، تصحیح سیاست های اقتصادی 
به منظور کاهش وابستگی به درآمدهای نفتی و جهش در 
صادرات غیرنفتی بود. همچنین، برقراری نظام جامع رفاه و 
تأمین اجتماعی و اصلاح نظام مالیاتی نیز از جمله اقدامات 
این دوره بود. در این دوره، تمرکز بر مسکن بود که شامل
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مسکن و اقتصاد ملی را در ارتقاء کیفیت زندگی و کاهش 
از  حمایت  به  برنامه،  این  در  دولت  بازی کند.  نابرابری ها 
مشارکت تشکل ها و گروه های خیریه در ساخت و مدیریت 
سرمایه گذاری  تشویق  آسیب پذیر،  اقشار  برای  مسکن 
تسهیلات  کارمزد  یارانه  دادن  مسکن،  بخش  در  خارجی 
و  قیمت  ارزان  مسکونی  بخش های  سازندگان  به  مسکن 
استفاده از طرح جامع مسکن برای بهبود وضعیت بخش 

مسکن و تامین مسکن برای اقشار کم درآمد اقدام کرد.

5-1-5- مسکن در برنامه پنجم توسعه
دهه   سه  سیاست گذاری  عصاره   یازدهم  دولت  دوره 
جمهوری اسلامی ایران است. در این دوره، بستر اقتصادی-

دولت های  خطاهای  و  آزمون  دلیل  به  اصلاحاتی  سیاسی 
و  بوده  استثنایی  احمدی نژاد  دولت  پیشین شکل گرفت. 
عرصه  در  نامطلوب  سیاست های  و  اجتماعی  بی عدالتی 
توسعه  شد.  در کشور  اقتصادی  بحران های  باعث  خارجی 
سیاسی در دوره های پیشین به زمینه سازی برای دولت های 
اخیر  دولت های  عملکرد  اما  ایجاد کرد.  پیشینه ای  بعدی 
باعث شکاف طبقاتی در ایران شد و دولت ها به محل توزیع 
وابستگی های  بر  مبتنی  رانتی  تبدیل شدند، طبقات  غنایم 
داشته  تلاش  روحانی  دولت  گرفتند.  شکل  سیاسی 
با  اما  ببرد،  جلو  به  را  اجتماعی  و  اقتصادی  اصلاحات  تا 

مشکلات داخلی و فشارهای خارجی مواجه شد.
پنجم  برنامه  قانون   176 تا   167 مواد  برنامه  این  در 
به  با توجه  به بخش مسکن در کشور اختصاص داشته و 
موارد یاد شده راهبردهایی مورد توجه و تاکید قرار گرفت 
که شامل تاکید بر قانون ساماندهی و حمایت از تولید و 
عرضه مسکن در برنامه چهارم، مقاوم سازی، تاکید و ترویج

 ... و  پایدار  توسعه  به  توجه  اسلامی،  ایرانی  معماری 
تحلیل  توسعه  پنجم  برنامه  اهداف  از  آنچه که  متاسفانه 
می شود چنین می نماید که از سازندگان  واحدهای مسکونی 
نیامده و  ارزان قیمت حمایت های قانونی و مالی به عمل 
است  نشده  داده  اختصاص  بدان  اعتباراتی  و  تسهیلات 
مسکن گروه های کم درآمد،  تامین  جهت  در  حالی که  در 
بسیار  نقش  قیمت  ارزان  مسکونی  واحدهای  سازندگان 

مهمی دارند )پورمحمدی و همکاران، ۱۳۹1(.

تغییر روش های ساخت، کاهش تراکم خانوار در واحد 
مسکونی و افزایش کیفیت واحدهای مسکونی بود. برنامه 
بیشتر  شاخص های  از  قبلی  برنامه های  به  نسبت  سوم 
 .)۱۳۸۳ )عزیزی،  کرد  استفاده  راهبردی  سیاست های  و 
واحد  در  خانوار  تراکم  شامل کاهش  آن  هدف های کمی 
مسکونی و کاهش استهلاک واحدهای مسکونی بود. برخی 
تسهیلات  پرداخت  شامل  برنامه  اجرایی  سیاست های  از 
بانکی برای گروه های کم درآمد، ایجاد بازار ثانویه برای اوراق 
مقررات  اصلاح  و  بورس  بازار  در  مسکن  بخش  مشارکت 
تحلیل  و  تجزیه  عدم  اما  بود.  مسکن  یارانه ی  به  مربوط 
بخش های  در  آن ها  پیوستگی  عدم  و  شاخص ها  مناسب 
مطرح  برنامه  این  ضعف  نقطه  عنوان  به  برنامه  مختلف 
شد. ارتباط معناداری بین اهداف بخش دولتی و خصوصی 
ضروری بود و نیاز به سود معقول و مناسب بخش خصوصی 

در ساخت و فروش مسکن نیز مورد تأکید بود.

5-1-4- مسکن در برنامه چهارم توسعه
با  احمدی نژاد،  محمود  جمهوری  ریاست  دوره  در 
رضایت  جلب  در  سعی  مهرورزی،  و  عدالت  شعارهای 
داشت.  اقتصادی  بازتوزیعی  سیاست های  طریق  از  مردم 
فروش  از  حاصل  ارزی  منابع  بیشترین  دارای  دولت  این 
بیکاری  تورم،  نرخ  رکورد  با  اما  بود،  ایران  تاریخ  در  نفت 
بود. هرچند  اقتصادی همراه  منفی  و رشد  افزایش  به  رو 
اجرای قانون هدفمندی یارانه ها، بهبود وضعیت اقتصادی 
دهک های پایین جامعه را به همراه داشت، اما وضعیت 
دهک های میانی رو به وخامت بود. دولت دکتر احمدی نژاد 
سعی در توجه به مناطق محروم کشور، به ویژه روستاها 
داشت، اما انحلال سازمان مدیریت و برنامه ریزی کشور و 
بود.  دوره  این  ویژگی های  از  نیز  غیرواقعی  آمارهای  ارائه 
افزایش  باعث  نفت  جهانی  قیمت  در  تحولات  همچنین، 

درآمدهای دولت شد، نه پیشرفت صنعت نفت ایران. 
یکی  عنوان  به  مسکن  بخش  توسعه،  برنامه  این  در 
این  اصلی  هدف  قرار گرفت.  برنامه  اصلی  اولویت های  از 
توانمندسازی  و  اجتماعی  عدالت  پایدار،  توسعه  برنامه، 
اقشار کم درآمد بود. طرح جامع مسکن به عنوان مهم ترین 

اقدام ملی در این زمینه، تهیه شد تا نقش تعادل بخشی
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5-1-6- مسکن در برنامه ششم توسعه
فرهنگی  و  اجتماعی  اقتصادی،  توسعه  ششم  برنامه 
با هدف  تا ۱۴۰۰  برای دوره ۱۳۹۶  ایران  جمهوری اسلامی 
اقتصادی متوسط سالیانه ۹ درصد و کاهش ضریب  رشد 
جینی به ۲۹ درصد در سال پایانی ارائه شده است. محورهای 
آبی،  منابع  بهینه  مدیریت  شامل  برنامه  این  راهبردی 
حفاظت از محیط زیست و جلوگیری از آلودگی آب، توسعه 
سواحل مَکران و اروند، بازآفرینی بافت های ناکارآمد شهری 
و تاریخی، توسعه مناطق روستایی، ارتقای کیفیت و توسعه 
توسعه گردشگری،  بهینه سازی کشاورزی،  معدنی،  صنایع 
حمل ونقل ریلی، فناوری نوین، بهبود نظام علمی و فناوری، 
محیط کسب وکار،  بهبود  انرژی،  منابع  و کارآمدی  بهبود 
اقتصاد کشور،  برای  مالی  منابع  تأمین  اشتغال،  افزایش 
اولویت  با  فقرا  و  محرومان  توانمندسازی  و  تبعیض  رفع 
و  بیمه ای  صندوق های  مدیریت  خانوار،  سرپرست  زنان 
و  اجتماعی  آسیب های  کاهش  و  پیشگیری  بازنشستگی، 
اجرای سند تحول بنیادین آموزش و پرورش، بهبود فرهنگ 
آمادگی  توسعه  و  ایرانی-اسلامی  زندگی  سبک  و  عمومی 
نیروهای  توسعه  مرزی،  امنیت  بهبود  با  امنیتی  و  دفاعی 
نظامی، بهره وری بهتر از منابع دفاعی، توسعه صنایع نظامی 

و فناوری را شامل می شود.
بخش های  پیشتاز،  صنعتی  عنوان  به  مسکن  رونق 
موجب  و  قرارداده  تاثیر  تحت  را  ملی  اقتصاد  از  بسیاری 
رونق در سایر بخش های مرتبط با مسکن می شود. اهمیت 
اقتصاد مسکن در جامعه به حدی است که تصمیم گیران 
با  برنامه  ارائه  و  برخورد  احتیاط در  با  اقتصادی  این حوزه 
ناموفق طرح هایی  تجربه  بین،  این  در  می کنند.  عمل  آن 
چون مسکن مهر و ابهامات در مورد چگونگی اجرای طرح 
در  است.  نبوده  بی تاثیر  امر  این  بر  نیز  اجتماعی  مسکن 
توسعه  برنامه های  سایر  همانند  نیز  توسعه  ششم  برنامه 
اقتصادی کشور طیف وسیعی از مسایل اقتصادی، زیربنایی، 
اجتماعی و فرهنگی با رویکرد توسعه پایدار، مردم نهاد و ... 
پیگیری می شود. با علم به اهمیت بخش مسکن در اقتصاد 
کشور، نبود جایگاه مشخص توسعه ای و تولید مسکن در 
آن  اجرای  منظور  به  عملیاتی  راهکاری  ارائه  و  اول  وهله 
در وهله دوم، در این برنامه )ششم( قابل توجیه نخواهد 
بود، هر چند که طرح مسکن اجتماعی همچنان در دستور 

متولیان  می رسد که  نظر  به  اینگونه  دارد.  قرار  دولت  کار 
و  صریح  صورت  به  جهت  آن  از  برنامه  این  در  اقتصادی 
برنامه،  ادامه مسیر  تا در  نپرداخته اند  به مسکن  مشخص 
بتوانند راهکار متناسب زمان و به مقتضیات اقتصادی آن 
دوره را اتخاذ نمایند. بر این اساس، برنامه ششم توسعه با 
ابعاد، بایستی به نحوی اجرا می شد که  درنظرگیری تمامی 
تسکینی بر معضل مسکن اقشار ضعیف، متوسط و قشر 
جوان جامعه باشد. در غیر این صورت پیگیری مسیر طی 
شده در سایر برنامه های توسعه گذشته، کم و بیش اثراتی 
توان گروه های  به  نسبت  مسکن  قیمت  افزایش  از  بیش 
کم توان و اقشار ضعیف جامعه، عدم توفیق چندان بخش 
ناهمخوانی  مسکن،  بخش  سرمایه گذاری  در  خصوصی 
اقتصادی،  امکانات  و  نیازها  با  مسکن  ساخت  الگوهای 
... همراه نداشت. نتیجه این امر  افزایش قیمت زمین و 
مصرفی  سبد  در  مسکن  هزینه  از  بیشتری  بخش  اشغال 
در  مسکن  خرید  نیافتنی ترشدن  دست  روزبه روز  و  خانوار 

اقشار آسیب پذیر جامعه شده است.

5-1-7- مسکن در برنامه هفتم توسعه
محقق نشدن  در  اجرایی  دستگاه های  عملکرد  اگرچه 
اهداف برنامه ششم توسعه موثر بوده اما در سال های اخیر، 
تورم بالا و بی ثباتی در متغیرهای کلان اقتصادی، مهم ترین 
نتایج  مانع در پیشبرد سیاست گذاری هاست. طبق آخرین 
بررسی مرکز پژوهش های مجلس، عامل اصلی در ایجاد و 
بر سیاست گذاری های  اصرار  و  اجرا  بحران مسکن  تشدید 
حوزه  سیاست های  بنابراین  است.  حوزه  این  در  اشتباه 
بر شکست  را  برنامه هفتم توسعه تمرکز خود  مسکن در 
انحصار زمین و تامین مسکن برای قشر نیازمند قرار داده 
است. لذا این برنامه هدف های مشخصی را دنبال می کند 
که یکی از مهم ترین آنها ایجاد رشد ۹ درصدی در این بخش 
برنامه  سیاست های  هدف،  این  به  دستیابی  برای  است. 

هفتم توسعه بر محورهای کلیدی زیر متمرکز شده اند:
   تفویض اختیار واگذاری زمین به وزارت راه و شهرسازی: 
برای  موردنیاز  مالی  منابع  تأمین  منظور  به  اقدام  این 
طبق  می شود.  انجام  مسکن  ساخت  حمایتی  طرح های 
ماده ۱۱۷ برنامه هفتم توسعه، وزارت راه و شهرسازی مجاز 

به انتقال مالکیت اراضی و املاک در اختیارش به بانک
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  توجه به شفافیت در عرضه زمین: باید مشخص شود که 
زمین ها دقیقاً در کجا و با چه تراکمی قابل عرضه هستند 

و چه مساحتی برای ساخت مسکن مورد نیاز است.
  مالیات بر زمین و درآمد پایدار شهرداری ها: به مالیات 
بر ارزش زمین و مالیات بر زمین بایر در این برنامه توجه 
اجرایی  به گونه ای  باید  مالیات ها  این  است.  نشده  کافی 
زمانی  بازه  در  افراد که  به  شده  داده  زمین های  شوند که 
مشخصی ساخته نمی شوند، مشمول مالیات شوند. درآمد 
باشد.  ساخت وساز  به  وابسته  عمدتاً  نباید  شهرداری ها 
از  درآمد حاصل  است که هر شهرداری که  پیشنهاد شده 
تخلفات ساخت و سازش نسبت به سال پیش بیشتر شود، 
باید این مبلغ را به خزانه کشور واریز کند تا شهرداری ها به 

دنبال افزایش درآمد از طریق ساخت و ساز نباشند.
از  یکی  به  تبدیل  اینکه مسکن  به  توجه  با  نهایت،  در 
است،  شده  اجتماعی  و  اقتصادی  چالش های  بزرگ ترین 
انتظار می رود که سیاست گذاران علاوه بر تمرکز بر ساخت 
نقش  و  مسکن  بازار  در  نظارتی  بخش های  به  مسکن، 

بانک ها در این زمینه توجه بیشتری داشته باشند.

خواهدبود که  مفید  شرطی  به  اقدام  این  است.  مسکن 
باشند  از زمین های خود طرح  زمین های واگذارشده، غیر 
اتمام  و در قراردادها قید شود که اعطای زمین منوط به 

پروژه های طرح باشد.
  ایجاد تغییرات ساختاری در کمیسیون ماده ۱۰۰ و ماده 
انتقال دبیرخانه کمیسیون ماده ۵ به وزارت  ۵ شهرداری: 
در  وزارتخانه  این  از  نماینده ای  حضور  و  شهرسازی  و  راه 
جلسات کمیسیون ماده ۱۰۰ از دیگر تغییرات پیشنهادی در 
برنامه هفتم توسعه است. این تغییرات به منظور افزایش 
بیشتر  مسئولیت پذیری  و  شهرسازی  و  راه  وزارت  نظارت 
شهرداری ها در تصمیم گیری ها انجام می شود، که می تواند 

وضعیت ساخت و ساز را بهبود بخشد.
نوسازی  و  بازسازی  به  توجه  فرسوده:  بافت   بازسازی   
بافت های فرسوده شهری به منظور بهبود شرایط مسکونی 

و افزایش امنیت اجتماعی.
نکات ضروری در برنامه هفتم توسعه مسکن

است  موظف  مسکن  بانک  بانک ها:  به  زمین  واگذاری   
دارایی های واگذارشده را ظرف سه سال مولدسازی کند و 
از تورم موجود  نمی تواند زمین ها را به منظور سودجویی 

نگه دارد. 

جدول 3. ابعاد و معیارها و شاخص های مسکن قابل استطاعت در برنامه های توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی

کالبدی 

منابع برنامه های همسو با مسکن قابل استطاعت برنامه های پنج ساله شاخص هاابعاد 

تأمین
مسکن 

استانداردها 
و کیفیت 
مسکن 

 ارتقا سرانه موجود مسکن )برنامه اول(

 تشویق بخش خصوصی-تعاونی و سازمان های مالی به تولید انبوه مسکن استیجاری )برنامه اول(

 انبوه سازی و کوچک سازی محور سیاست های این برنامه )برنامه دوم(

 تمهیدات برای اسکان 20 هزار خانواده عشایری )برنامه دوم(

 تجمیع قطعات برای کمک به قشر آسیب پذیر )برنامه دوم(

 احداث 2 هزار واحد مسکونی در مناطق روستایی )برنامه سوم(

 کاهش متوسط سطح زیربنا )برنامه سوم(

 تامین مسکن برای اقشار کم درآمد و آسیب پذیر )مسکن مهر( )برنامه چهارم(

 تهیه و تدوین قانون طرح جامع مسکن )برنامه چهارم(

 تقويت تعاوني هاي مسكن و سـازمان ها )برنامه چهارم(

 مـديريت يكپارچـه زمـين بـراي تـأمين مسكن و توسعه شهر در قالب طرح جامع )برنامه چهارم(

 خرید بافت فرسوده برای اجرای قانون استیجار توسط وزارت مسکن )برنامه چهارم(

 احیا بافت های فرسوده با اعمال سیاست های تشویقی )برنامه پنجم(

 اولویت احیا شهرهای آسیب دیده از جنگ )برنامه پنجم(

 احیاء، بهسازي، نوسازي و مقاوم سازي و بازآفريني سالانه حداقل دويست و هفتاد محله )برنامه ششم(

 تغییر ترکیب شیوه های ساخت در جهت ایجاد ساختمان های بادوام )برنامه اول(

 زیربنای کمتر کیفیت بهتر )برنامه اول(

 نوسازی بافت فرسوده )برنامه دوم(

 کاهش استهلاک واحدهای مسکونی )افزایش عمر بنا( )برنامه سوم(

 افزايش سهم انبوه سازي در امر ساخت )برنامه چهارم(

 ارتقاي شـاخص بهسـازي مسـكن روسـتايي )برنامه چهارم(

 ساماندهی اسکان غیررسمی با رویکر توانمندسازی )برنامه پنجم(

 امتیازاتی به بخش خصوصی برای تولید انبوه

 تامین مسکن توسط دولت )مسکن مهر( 

برای اقشار کم درآمد

 تقویت تعاونی های مسکن و سازمان ها

 اجرای قانون استیجاری توسط دولت

 سیاست های تشویقی بافت فرسوده

)قانون برنامه اول، 1369(

)شکرگزار، 1385: 87(

)گزارش اقتصادي سال 1382 و نظارت 

بـر عملكـرد چهار سالة اول برنامه سوم 

توسعه، 1383 :1514(

-48:  1383 توسعه،  چهـارم  )برنامـه 

)50

عابدینی،  موسوی،  صدر  )پورمحمدی، 

)1391

 ارتقای شاخص بهسازی مسکن

 ساماندهی اسکان غیررسمی

 نوسازی بافت فرسوده

)قانون برنامه اول، 1369(.
)عزیزی، 1383: 39(

)گزارش اقتصادي سال 1382 و نظارت 
بـر عملكـرد چهار سالة اول برنامة سوم 

توسعه، 1383 :1514(
-48:  1383 توسعه،  چهـارم  )برنامـه 

)50
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شاخص هاابعاد 

اقتصادی 

برنامه های همسو با مسکن قابل استطاعت برنامه های پنج ساله 

مقرون 
به صرفه 

بودن

 امكان دسترسي مردم به مسكن با اجاره مناسب )برنامه اول(

 ايجاد تسهیلات لازم براي تقلیل كارمزد وام هاي پرداختي )برنامه اول(

 مالیات تصاعدي به نسبت ازدياد سطح زيربناي مسكن )برنامه اول(

 قراردادن تسهیلات قانوني و اعتباري ویژه برای مسکن استیجاری )برنامه اول(

 سهم سرمايه گذاري ساختمان در این برنامه 2/33 درصد )برنامه اول(

 اعطای تسهیلات به جانبازان جنگی )برنامه دوم(

 اعتبارات عمرانی خانواده های عشایر )برنامه دوم(

 اصلاح روند سرمایه گذاری با تاکید بر تولید انبوه )برنامه دوم(

 اصلاح قوانین مالیاتی در جهت سیاست پاک )برنامه دوم(

 تسهیلات بانکی مرحله ای برای گروه های کم درآمد )برنامه سوم(

 انتشار و فروش اوراق مشارکت مسکن در بازار بورس )برنامه سوم(

 اصلاح قانون مسکن استیجاری با کاهش دخالت دولت و  حضور بخش خصوصی )برنامه سوم(

 حمایت از تولید واحد مسکونی کوچک )برنامه سوم(

 عرضه واحدهای مسکونی استیجاری یا اجاره به شرط تملک زمین های شهری )برنامه سوم(

 حمايــت از ايجــاد و بهــره گيــري از مشــاركت تشكل ها، انجمن ها وگروه هاي خير مسكن ساز براي اقشار

 آسيب پذير )برنامه چهارم(

 تشويق و ترغيب سرمايه گذاري خارجي در بخـش مسكن )برنامه چهارم(

 دادن يارانه كارمزد تسهيلات مسكن بـه سـازندگان مسکن ارزان و استیجاری )برنامه چهارم(

 پلكاني كردن بازپرداخت اقسـاط تسـهيلات بـانكي )برنامه چهارم(

 دادن كمك هاي اعتبـاري و فنـي بـراي بهسـازي و نوسازي مسكن روستايي )برنامه چهارم(

 به منظور تامین مالی مسکن اقشار کم درآمد اراضی شهری در اختیار به فروش برسد )برنامه پنجم(

 تامین زمین و تسهیلات مالی برای اقشار کم درآمد در شهرهای کوچک )برنامه ششم(

 بهسازی و نوسازی مسکن روستایی با تسهیلات ارزان و زمین )برنامه ششم(

 تامین منابع برای حداقل 150 هزار واحد مسکن برای اقشار کم درآمد در شهرها )برنامه ششم(

 امکان دسترسی به مسکن اجاره

 ايجاد تسهیلات لازم براي تقلیل كارمزد 

وام هاي پرداختي

 قراردادن تسهیلات قانوني و اعتباري ویژه برای

 مسکن استیجاری

 تسهیلات بانکی مرحله ای برای گروه های 

کم درآمد

 عرضه واحدهای مسکونی استیجاری یا اجاره

 به شرط تملک زمین های شهری

 حمايــت از ايجــاد و بهــره گيــري از مشــاركت

 تشكل ها، انجمن ها وگروه هاي خير مسكن ساز

 براي اقشار آسيب پذير

 تشويق و ترغيب سرمايه  گذاري خارجي در 

بخـش مسكن 

 دادن يارانه كارمزد تسهيلات مسكن بـه 

سـازندگان مسکن ارزان و استیجاری

 پلكاني كردن بازپرداخت اقسـاط تسـهيلات 

بـانكي

 به منظور تامین مالی مسکن اقشار کم درآمد

 اراضی شهری در اختیار به فروش برسد.

 تامین زمین و تسهیلات مالی برای اقشار 

کم درآمد در شهرهای کوچک

 تامین منابع برای حداقل 150 هزار واحد

 مسکن برای اقشار  کم درآمد در شهرها

)منبع: مطالعات نگارندگان برگرفته از پورمحمدی و همکاران؛ 1391؛ عزیزی، 1383( 

منابع 

)قانون برنامه اول، 1369(
)خزاقی، 1378: 5(

و   1382 سـال  اقتصادي  )گـزارش 
برنامه  چهارسـاله  عملكـرد  بـر  نظـارت 

سوم توسعه، 1383 :1515(
-48:  1383 توسعه،  چهـارم  )برنامـه 

)50
عابدینی،  موسوی،  صدر  )پورمحمدی، 

)1391

6- تحلیل یافته ها
در  ایران  اسلامی  انقلاب  از  پس  مسکن  برنامه های 
یابند.  به اهداف خود دست  نتوانسته اند  از موارد  بسیاری 
قیمت   افزایش  به  می توان  اساسی  مشکلات  جمله  از 
سیاست های  اشاره کرد.  حاشیه نشینی  و گسترش  مسکن 
مختلف در دوره های مختلف اجرایی شده اند، اما به دلیل 
عدم هماهنگی بین بخش های مختلف و نداشتن رویکردی 
تحلیل ها  است.  نشده  حاصل  مطلوب  نتایج  یکپارچه، 
نشان می دهد که تمرکز بر ایجاد زیرساخت های مسکن و 
حمایت از تولیدکنندگان واحدهای مسکونی کوچک، بدون 
توجه به نیازهای واقعی و شرایط اقتصادی خانوارها، منجر 
توجه  عدم  است. همچنین،  برنامه ها شده  ناکارآمدی  به 
به مسائل اجتماعی و فرهنگی مرتبط با مسکن باعث شده 
به  را  نیازهای جامعه  نتوانند  پروژه ها  از  بسیاری  است که 

طور کامل برآورده کنند. 
برنامه های مسکن پس از انقلاب اسلامی ایران از جنبه های 
مختلفی قابل بررسی و نقد هستند. در ادامه نقدهای وارد 

برهفت برنامه اصلی مسکن ارائه می شود:

برنامه  این   :)1372-1368( توسعه  اول  برنامه   -1
تولید  افزایش  و  مسکن  زیرساخت های  بهبود  هدف  با 
واحدهای مسکونی آغاز شد. تمرکز اصلی بر افزایش تولید 
به هر قیمتی بود. لذا تمرکز بیش از حد بر کمیت به جای 
و  نامناسب  مسکونی  واحدهای  ساخت  به  منجر  کیفیت 
بی کیفیت شد. نبود نظارت کافی و عدم توجه به نیازهای 
گسترش  به  واحدها،  ناعادلانه  توزیع  و  خانوارها  واقعی 
حاشیه نشینی و مشکلات اجتماعی منجر شد. این رویکرد 
زندگی ساکنان  بلندمدت کیفیت  به مشکلات  کوتاه نگرانه 

آسیب رساند.
با  برنامه  این   :)1378-1374( توسعه  دوم  برنامه   -2
تأکید بر سیاست های رفاهی و اجتماعی برای بهبود وضعیت 
بین  هماهنگی  عدم  اساس  برهمین  شد.  طراحی  مسکن 
سیاست های اقتصادی و مسکن و تأثیرات تورم بالا باعث 
شد که دسترسی به مسکن مقرون به صرفه برای بسیاری 
برنامه های  کامل  اجرای  عدم  شود.  دشوار  خانواده ها  از 
حمایتی و ناکامی در مقابله با چالش های اقتصادی، اهداف 

برنامه را مختل کرد.
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3- برنامه سوم توسعه )1380-1384(: تمرکز بیشتری 
اقشار  از  حمایت  و  اجتماعی  مسکن  سیاست های  بر 
از  اجتماعی  مسکن  مختلف  طرح های  داشت.  کم درآمد 
و  ناقص  اجرای  لذا  بودند.  برنامه  این  قوت  نقاط  جمله 
به  اهداف  از  بسیاری  باعث شد که  برنامه ها  در  پراکندگی 
طور کامل محقق نشوند. نبود زیرساخت های لازم و نظارت 
منابع  تأمین  عدم  تشدید کرد.  را  اجرایی  مشکلات  موثر 
جمله  از  نهادها  بین  هماهنگی  در  ضعف  و  کافی  مالی 

مشکلات اصلی بود.
توسعه  بر   :)1388-1384( توسعه  چهارم  برنامه   -4
شهری و روستایی و بهبود زیرساخت های مسکن با رویکرد 
این  ویژگی های  از  به محیط زیست  توجه  و  پایدار  توسعه 

برنامه بود.   
بر این اساس عدم تأمین منابع مالی کافی و مشکلات 
بودجه ای، اجرای بسیاری از پروژه ها را با چالش مواجه کرد. 
برنامه های توسعه ای به صورت نامتوازن اجرا شد که منجر 

به نابرابری های منطقه ای و مشکلات اجتماعی گردید.
5- برنامه پنجم توسعه )1390-1394(: توجه ویژه ای 
به بهبود کیفیت مسکن و افزایش دسترسی به واحدهای 
مسکونی مقرون به صرفه داشت. استفاده از تکنولوژی های 
نوین ساخت وساز از اهداف اصلی این برنامه بود. که عدم 
هماهنگی بین نهادهای مختلف و مشکلات اجرایی باعث 
شد که بسیاری از اهداف برنامه محقق نشوند. سیاست های 
اجرای  بر  منفی  تأثیرات  تحریم ها  و  نامناسب  اقتصادی 
برنامه داشت و مانع از دستیابی به اهداف تعیین شده شد

6- برنامه ششم توسعه )1396-1400(: هدف اصلی این 
به مسکن  افزایش دسترسی  و  فقر مسکن  برنامه کاهش 
مقرون به صرفه بود. تأکید بر مشارکت بخش خصوصی و 
بود.  برنامه  این  ویژگی های  از  مسکن  توسعه  در  عمومی 
اجرای ضعیف و عدم تأمین منابع مالی کافی باعث شد که 
اجرا شوند.  ناقص  یا  بیافتند  تأخیر  به  پروژه ها  از  بسیاری 
اجرای  در  را  دولت  توان  اجتماعی  و  اقتصادی  مشکلات 

برنامه ها محدود کرد و مانع از تحقق کامل اهداف شد.
هفتم  برنامه   :)۱۴۰۶-۱۴۰۲( توسعه  هفتم  برنامه   -7
توسعه در بخش مسکن دارای اهداف و محورها ی مهمی 

است که به نظر می رسد در راستای بهبود وضعیت مسکن
 در کشور گام های موثری برداشته است. با این حال، برخی 

به  دارند  برنامه وجود  این  در  نیز  و چالش ها  نقاط ضعف 
شرح زیر است:

و  راه  وزارت  به  زمین  واگذاری  اختیار  تفویض   -1
مالی  منابع  می تواند  اقدام  این  که  حالی  در  شهرسازی: 
را فراهم  برای طرح های حمایتی ساخت مسکن  موردنیاز 
از  استفاده  و  واگذاری  نحوه  در  شفافیت  عدم  اما  کند، 
زمین ها می تواند منجر به سوءاستفاده و فساد شود. باید 
مکانیزم های دقیق نظارتی و شفافیت کامل در قراردادها و 

واگذاری ها اعمال شود تا از هرگونه فساد جلوگیری شود.
2- ایجاد تغییرات ساختاری در کمیسیون ماده ۱۰۰ و 
نظارت  افزایش  به منظور  تغییرات  این  ماده ۵ شهرداری: 
در  شهرداری ها  مسئولیت پذیری  و  شهرسازی  و  راه  وزارت 
با  است  ممکن  اما  می شود،  انجام  تصمیم گیری ها 
تا  است  نیاز  شود.  روبرو  اجرایی  و  نهادی  مقاومت های 
هماهنگی های لازم بین نهادهای مختلف و ارائه آموزش های 

مناسب برای پذیرش این تغییرات صورت گیرد.
3- بازسازی بافت فرسوده: توجه به بازسازی و نوسازی 
بافت های فرسوده یک گام مثبت است، اما باید منابع مالی 
فراهم  طرح ها  این  اجرای  برای  دقیق  برنامه ریزی  و  کافی 
شود. عدم تأمین منابع مالی مناسب می تواند اجرای این 
برای  را  بیشتری  مشکلات  و  بیندازد  تأخیر  به  را  طرح ها 

ساکنان این مناطق به وجود آورد.
4- واگذاری زمین به بانک ها: شرط مولدسازی زمین های 
واگذاری شده به بانک ها بعد از سه سال یک اقدام مثبت 
است، اما نظارت دقیق بر این فرآیند ضروری است. در غیر 
سودجویی،  دلیل  به  بانک ها  است  ممکن  صورت،  این 
زمین ها را نگه داشته و از تورم موجود برای کسب منفعت 

بیشتر استفاده کنند.
5- شفافیت در عرضه زمین: برنامه هفتم توسعه باید 
به وضوح مشخص کند که زمین ها دقیقاً در کجا و با چه 
زمینه  این  در  قابل عرضه هستند. عدم شفافیت  تراکمی 
اجرایی شود.  به سوءتفاهم ها و مشکلات  می تواند منجر 
همچنین، تاکید بر مساحت موردنیاز برای ساخت مسکن 

باید به طور دقیق در برنامه بیان شود.
6- مالیات بر زمین و درآمد پایدار شهرداری ها: در این 
برنامه به مسأله مالیات ها توجه کافی نشده است. مالیات 
بر ارزش زمین و مالیات بر زمین بایر باید به گونه ای تنظیم 
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برای  انگیزه ای  و  جلوگیری کرده  زمین  احتکار  از  شود که 
ساخت و ساز سریع تر فراهم کند. همچنین وابستگی درآمد 
شهرداری ها به ساخت وساز می تواند مشکلات زیادی ایجاد 
کند. نیاز است تا شهرداری ها به منابع درآمدی پایدارتر و 
متنوع تری دست یابند تا فشار بر ساخت وساز کاهش یابد 

و تخلفات ساختمانی نیز کم شود.
7- برنامه مسکن مهر: این برنامه با هدف ساخت سریع 
و انبوه واحدهای مسکونی برای اقشار کم درآمد و متوسط 
طراحی شد و یکی از بزرگ ترین پروژه های مسکن در تاریخ 
زیادی مواجه  با چالش های  برنامه مسکن مهر  بود.  ایران 
شد. مشکلات کیفی ساخت، عدم توجه به زیرساخت های 
شهری و اجتماعی، و تأخیرهای طولانی در تحویل واحدها 
افزایش قیمت ها و تورم  بودند.  از جمله مشکلات اصلی 
ناشی از اجرای این برنامه نیز باعث شد تا اهداف اولیه به 
طور کامل محقق نشوند. علاوه بر این، نبود سیاست های 
مناسب برای جلوگیری از سوداگری در بازار مسکن و عدم 
به  را  برنامه  اجرای موثر  نهادهای مختلف،  بین  هماهنگی 

چالش کشید.
در اصل 31 قانون اساسی تصریح شده است که »مسکن 
متناسب با نیاز خانواده« حق است. اما این مفهوم بعدتر با 
تعابیری مانند »مسکن حداقل« و »مسکن کوچک« جایگزین 
شد. در حالی که مسکن باید استطاعت پذیر باشد، اما نباید 
به جای کاهش  از طریق کوچک سازی محقق شود.  لزوما 
مساحت، باید به کاهش قیمت هر مترمربع واحد مسکونی 
از دو عامل هزینه ساخت و قیمت زمین  توجه شود که 
طریق  از  می توان  را  ساخت  هزینه  می پذیرد.  تأثیر 
مردمی سازی و حذف واسطه ها کاهش داد و قیمت زمین 

را نیز ازطریق کنترل تقاضا و افزایش عرضه بهبود بخشید.
برای  مؤثری  مالیات  نه  انقلاب،  از  پس  سال های  در 
سوداگری زمین وضع شده و نه عرضه زمین به اندازه کافی 
افزایش یافته است. این محدودیت ها و عدم استفاده از 
باعث  مردم،  خدمت  در  صنعتی سازی  موثر  روش های 
برنامه های  افزایش قیمت زمین و مسکن شده و اهداف 
مسکن را تحت تأثیر قرار داده است. به طور کلی، سیاست ها 
باید به سمت کاهش قیمت هر مترمربع مسکن و تأمین 
مسکن متناسب با نیازهای واقعی خانوارها هدایت شوند.

در مجموع، برای بهبود وضعیت مسکن در ایران، نیاز 

به هماهنگی بیشتر بین سیاست های اقتصادی و مسکن، 
تأمین منابع مالی پایدار، و توجه به نیازهای واقعی خانوارها 
توسعه ای  برنامه های  دارد.  وجود  ساخت وساز  و کیفیت 
باید به صورت جامع و هماهنگ اجرا شوند تا بتوانند به 
نیازهای جمعیت رو به رشد پاسخ دهند و عدالت اجتماعی 

را در دسترسی به مسکن فراهم کنند.

7- نتیجه گیری
در شش برنامه توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی 
جمهوری اسلامی ایران، موضوع مسکن به عنوان یکی از 
مولفه های مهم و حیاتی در برخی از برنامه ها مورد توجه 
برنامه های  در  مسکن  به  توجه  این  است.  گرفته  قرار 
ایجاد  نابرابری ها،  منظور کاهش  به  اجتماعی  و  اقتصادی 
عدالت اجتماعی، بهبود کیفیت زندگی و تأمین مسکن برای 
اقشار کم درآمد و محروم معطوف شده است. از این جهت، 
است،  شده  داده  اختصاص  مسکن  به  برنامه هایی که  در 
از  حمایت  مسکن،  زیرساخت های  ایجاد  برای  اقداماتی 
تولید کنندگان واحدهای مسکونی کوچک و تأمین مسکن 
برای اقشار آسیب پذیر به عنوان اهداف و سیاست های مهم 
در این زمینه ذکر شده اند. هرچند که در برنامه های دیگر، 
مختلف  زیرساخت های  توسعه  به  برنامه هایی که  به ویژه 
و  به مسکن  اجتماعی می پردازند، توجه کافی  و  اقتصادی 
است  ممکن  این  نمی شود.  مشاهده  آن  وضعیت  ارتقاء 
میان  مناسب  هماهنگی  و  ترکیب  عدم  نشان دهنده 
مختصات مسکن و سایر مولفه های برنامه ریزی و توسعه 
باشد. بهبود و توجه به مسکن می تواند در ایجاد عدالت 
مردم  زندگی  بهبود کیفیت  و  نابرابری ها  اجتماعی، کاهش 
مؤثر باشد و لازم است در تمامی برنامه های توسعه ای به 
این مسئله توجه کامل تری شود تا به نتایج مطلوب تری در 
حوزه مسکن دست یافته شود. در برنامه هایی که به مسکن 
و  اهداف  به عنوان  زیر  موارد  است،  شده  داده  اختصاص 

سیاست های مهم در این زمینه ذکر شده اند:
ایجاد  تا ۱۳۶۸(:  )سال های ۱۳۶۴  توسعه  برنامه دوم   -۱
زیرساخت های مسکن برای کاهش تراکم خانوار در واحد 
مسکونی و ایجاد مسکن مورد نیاز برای جوانان و نیروهای 

نظامی.
 :)۱۳۷۷ تا   ۱۳۷۳ )سال های  توسعه  سوم  برنامه   -۲
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تصحیح
سیاست های کلان اقتصاد کشور با تأکید بر ایجاد بانک های 
توسعه  به  طور کلی  به  خصوصی، که  بیمه  و  خصوصی 
اقتصادی و عدالت اجتماعی توجه داشته و این اولویت بر 
فرهنگ سازمان های رفاهی و ایجاد بیمه خصوصی تأکید 

داشته است.
۳- برنامه چهارم توسعه )سال های ۱۳۸۳ تا ۱۳۸۷(: ایجاد 
اقشار  برای  مسکن  تأمین  منظور  به  مسکن  جامع  طرح 
واحدهای  تولید کنندگان  از  حمایت  محروم،  و  کم درآمد 
مسکونی کوچک و اجرای سیاست هدفمندسازی یارانه ها 

در این زمینه.
۴- برنامه پنجم توسعه )سال های ۱۳۸۸ تا ۱۳۹۳(: توسعه 
زیرساخت های مسکن، مدیریت مناسب منابع آبی، حمایت 

از توسعه مناطق روستایی و مکان محوری.
۵- برنامه ششم توسعه )سال های ۱۳۹۶ تا ۱۴۰۰(: توسعه 
سواحل مَکران و اروند، بازآفرینی بافت های ناکارآمد شهری 
و تاریخی، بهبود و کارآمدی منابع انرژی و توسعه آمادگی 
نام  فرابخشی  موضوعات کلان  عنوان  به  امنیتی  و  دفاعی 
نظر  به  برنامه  این  در  مسکن  به  توجه  اما  شده اند،  برده 

نمی آید که به میزان کافی باشد.
می توان نتیجه گرفت که در برخی از برنامه های توسعه 
اقتصادی و اجتماعی، به مسکن به عنوان یک مولفه مهم 
و حیاتی توجه کافی شده است، اما در برنامه های دیگر این 
از دیدگاه های گوناگون حال  توجه کمتر است و می تواند 
حاضر بهبود یابد. به عبارت دیگر بهبود و توجه به مسکن 
و  نابرابری ها  اجتماعی، کاهش  عدالت  ایجاد  در  می تواند 
بهبود کیفیت زندگی مردم مؤثر باشد. بطورکلی بهتر است 
تحقیقات آتی علاوه بر بررسی برنامه های توسعه به بررسی 
بتوانند  تا  باشند  به زمینه  با توجه  پیامدهای آن ها  آثار و 
و شاخص های  بین کالبد  و همبستگی های موجود  روابط 

مطرح شده را نمایان سازند.
مولفه های  از  یکی  عنوان  به  به مسکن  توجه  ضرورت 
بیانگر یک  ایران  برنامه های توسعه ای  در  بنیادی  و  حیاتی 
عدالت  افزایش  به  نه تنها  توجه  این  است.  اساسی  نیاز 
بهبود  بلکه  می کند،  نابرابری ها کمک  و کاهش  اجتماعی 
کیفیت زندگی و رفاه عمومی جامعه را نیز به همراه دارد. از 
این رو، در برنامه های آینده توسعه اقتصادی و اجتماعی، 

نیاز است که به موارد زیر توجه ویژه داده شود:

و کامل  به طور گسترده  زیرساخت های مسکن  توسعه   -۱
برای افراد معلول، نیازمندان و اقشار کم درآمد

۲- ارائه برنامه های مسکن منطبق با نیازها و خصوصیات 
مناطق مختلف کشور

۳- توجه به مسکن به عنوان ابزار مؤثر در توسعه اقتصادی 
و اجتماعی و استفاده از آن به عنوان یک منبع پتانسیل برای 

تحقق اهداف اقتصادی و اجتماعی
۴- بهره گیری از فناوری های نوین و ارتقاء کیفیت ساخت و 
بهبود  و  افزایش کارایی  منظور  به  در صنعت مسکن  ساز 

شرایط زندگی شهروندان
۵- توجه به مسکن به عنوان یکی از مولفه های کلیدی در 
اجرای  و  محیط زیست  از  حفاظت  و  پایدار  توسعه 

سیاست های مسکن با رویکرد بهداشتی و محیط زیستی
با توجه به اهمیت این موارد، اندیشیدن و برنامه ریزی 
مناسب در این زمینه می تواند به دستیابی به توسعه پایدار 

و رشد اقتصادی و اجتماعی منطقه کمک کند.

8- حامیان مالی
مقاله حامی مالی و معنوی نداشته است.

9- مشارکت نویسندگان
»نویسندگان به اندازه یکسان در مفهوم سازی و نگارش 
مقاله  محتوای  نویسندگان  همه  هستند.  سهیم  مقاله 
ارسالی برای داوری را تایید کردند و در مورد تمام جنبه های 

کار توافق دارند.«   

10- اعلام عدم تعارض منافع
پژوهش  این  انجام  در  که  می دارند  اعلام  »نویسندگان 
هیچ گونه تعارض منافعی برای ایشان وجود نداشته است.« 

11- قدردانی
مقاله  این  در  علمی  مشاوره  برای  افراد  همه  از  ما 

سپاس گزاریم.

12- پی نوشت  ها
1- Chan
2- De La Paz
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3- Ezennia 
4- Hoskara
5- Del Pero

13- منابع 
تجارب   .)1375( شـهلا.  جديـد،  امينـي  و  زهـرا  اهـري،   -1

و  مسکن  وزارت  تهران:  مسکن.  تامین  در  مختلف  کشورهای 

/https://www.mrud.ir .شهرسازی، سازمان ملی زمین و مسکن
عابدینی،  صدر موسوی،  میرستار؛  محمدرضا؛  پورمحمدی،   -2

اصغر. )1391(. تحلیلی بر سیاست های تامین مسکن دولت با 

فرهنگی.  و  اجتماعی  اقتصادی،  توسعه  برنامه های  بر  تأکید 

https://urbstudies.uok.ac.ir/  .43-34  ،)1(3 شهری،  مطالعات 
article_2755.html

تحولات   .)1400( بهرنگ.  و صدیقی،  مزینانی  تاج  3- شفیعی، 

انقلاب.  از  پس  ایرانِ  در  مسکن  سیاست های  ابژه  گفتمانی 

فصلنامه برنامه ریزی توسعه شهری و منطقه ای، 6)18(، 37-1. 
https://doi.org/10.22054/urdp.2021.64648.1391

4- عزیزی، محمد مهدی. )1383(. جایگاه شاخص های مسکن 

 .42-31  ،)17(17 زیبا،  هنرهای  مسکن.  برنامه ریزی  فرآیند  در 

https://journals.ut.ac.ir/article_10667.html

5- علوی، سیدعلی؛ بناری، سجاد و صمدی، محمد. )1397(. 

و  اهواز  شهر  در  مسکن  کیفی  و  کمی  شاخص های  تحلیل 

روابط  و  جغرافیا   .1400 افق  تا  نیاز  مورد  مسکن  پیش بینی 

https://www.gahr.ir/article_77202.  .867-850  ،)2(1 انسان، 
html

صالحی  محسن؛  روشتی،  احدنژاد  ابوالفضل؛  مشکینی،   -6

میشانی، حیدر. )1400(. بازنگری مفهومی عوامل تحقق پذیری 

مسکن قابل استطاعت در جهان جنوب. برنامه ریزی و آمایش 

https://hsmsp.modares.ac.ir/article-  .139-113  ،)4(25 فضا، 
21-44595-fa.html
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