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  پروژهبیان مسئله و ضرورت  (1
 

ساخت و  رونق دجایسبب شده است تا ا ،به عنوان لوکوموتیو اقتصادیصنعت کشور به بخش مسکن  1۰۰از  شیب یوابستگ

است که  کالاهاییز ا. همچنین مسکن یکی داشته باشد یاقتصاد یهابخش گریدر رونق د ییبسزا ریبخش تأث نیدر ا ساز

  مسکن تاکید شده است.در قانون اساسی نیز بر وظیفه دولت در تامین  نیاز اصلی خانوار بوده و

 به را ن مسکنتأمی دیگر، طرف از تقاضا و عرضه الگوی بین تطابق عدم و طرف یک از قیمت گرانی مسکن، بازار در

و رشد اجاره  به نحوی که نحوه توزیع سهم مالکیت مسکن .است ساخته مشکل بسیار درآمد کم های گروه برای خصوص

 نشینی نشانگر وضعیت نامناسب بازار برای تامین مسکن متناسب با نیاز خانوار است.

ن مالی مسکن بخش عمده در این میان دو مولفه اصلی قیمت مسکن و درآمد خانوار نقش اساسی را ایفا می کنند. نظام تامی

ی جامع و موفق با لحاظ ها در جهت بهبود آن برای دستیابی به مسکن بوده است. عدم ارائه الگوی ای است که فعالیت دولت

ضروری  خوردار نباشد.نمودن شرایط بازار مسکن موجب شده است تا نظام تامین مالی مسکن در ایران از وضعیت مناسبی بر

 :ج شود. زیراراهکارهای مورد نیاز استخرااست تا مطالعه جامعی روی تامین مالی مسکن انجام گیرد و موانع و 

 است کوچک و محدود نیازها به نسبت آن اندازه و نیافته توسعه کافی اندازه به مسکن مالی تأمین نظام. 

 یک از مترککشور  داخلی ناخالص تولید به رهن بازار ارزش نسبت و شده منقبض و کوچک شدت به رهن بازار 

 و توسعه یافته بسیار بالاتر است. توسعه حال در کشورهای در شاخص این است. درصد

 است نداشته اهمیتی با جایگاه مسکن مالی تأمین نظام در سرمایه بازار. 

 است پول مدت کوتاه بازار بر مبتنی و محور بانک عمده طور به مالی، تأمین. 

 است دشوار درآمدی پایین های گروه برای وام بازپرداخت. 

 

 

 



 
 

 پروژهسوالات  (2
 

 این پروژه قرار است به سوالات زیر پاسخ داده شود:در 

 ند؟چگونه امسکن  و تقاضا در سمت عرضهنوین تامین مالی  کلاسیک و ارکان ابزارهای فرایندها و 

  ؟ شونداجرا می چگونه ان و ...تامین مالی مانند وام رهنی، بازار اوراق بهادار،صندوق زمین و ساختم ابزارهایهر یک از

 نسبت به یکدیگر چیست؟ تفاوت هرکداممزایا و 

  ز طریق بررسی گزارش چه بوده است؟ )واکاوی دقیق اتامین مالی پروژه مسکن مهر  عملیاتیو  نظریمزایا و معایب

 ها و مصاحبه با فعالان و دست اندرکاران(

  و چه  ده استبوچگونه از لحاظ تامین مالی مسکن اجتماعی و مقرون به صرفه در کشورهای خارجی سیاست های

 کشور( 3؟ )بررسی حداقل ابعادی دارد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 مسکننوین تامین مالی  فرایندها و ارکان ابزارهای( 3

طرف تقاضا به دو  می شود و در حساب امانیو  صندوق زمین و ساختمانشامل  طرف عرضهابزارهای نوین تامین مالی در 

رایی این روش ها بیان خواهند گیرد. در این بخش فرایند و ارکان های اج انجام می بازار ثانویۀ رهن رهن و زار اولیۀ باروش 

 شد.

 صندوق زمین و ساختمان: (3-1

تخصیص  و عموم از سرمایه آوری جمع به و شده تأسیس بهادر اوراق و بورس سازمان از مجوز اخذ با که است مالی نهاد

دامه ارکان و اپردازد. در  می آن ساختمانی واحدهای فروش و مشخص ساختمانی پروژه ساخت در گذاری هسرمای به آن

 وظایف آنها بیان خواهد شد.

 :و وظایف آن( ارکان 3-1-1

 ارکان این صندوق به صورت جدول زیر است:

 

 1-3شکل 

 :صندوق مجمع( وظایف 3-1-1-1

  مرحله هر در سرمایه افزایش برای لازم مبلغ تصویب -

مجمع صندوق 
زمین و ساختمان

ارکان اجرایی

مدیر صندوق

مدیر ساخت

متعهد پذیره نویس

بازارگردان

ارکان نظارتی

متولی

حسابرس

مدیر ناظر

هیات مدیره



 
 

  پروژه از مرحله هر اجرای برای پیمانکاران یا ساخت مدیر صلاحیت تایید -

  صندوق ساختمانی واحدهای فروش پیش و فروش مزایده فرآیند در لازم تصمیمات اتخاذ -

  ساخت مراحل تأخیر مورد در ساخت مدیر مسئولیت مورد در گیری تصمیم -

 استثنایی شرایط در پروژه اجرای بندی زمان یا ها هزینه تغییر به راجع گیری تصمیم -

 :مدیره صندوق هیاتوظایف  (3-1-1-2

  صندوق ارکان سایر تغییر به راجع گیری تصمیم -

  اساسنامه تغییرات تصویب -

  مدیره هیأت اعضای حضور حق تعیین -

  پروژه ساختمانی واحدهای فروش و بازاریابی بودجه مورد در تصمیم گیری -

  سالانه مالی صورت های تصویب -

  صندوق انحلال به راجع تصمیمگیری -

 مجمع تشکیل هزینه های و تأسیس هزینه های تصویب -

 :صندوق مدیروظایف  (3-1-1-3

 سرمایه گذار هر حساب نگهداری و ثبت -

 سرمایه گذاری واحدهای صدور مراحل از بخشی انجام -

  متولی تأیید با ها هزینه پرداخت دستور صدور -

 مدیره هیأت به سرمایه افزایش پیشنهاد -

  صندوق مالی وقایع ثبت و مثبته مدارك نگهداری و جمع آوری -

  صندوق عملکرد گزارشهای و مالی صورتهای تهیه -

  ثالث اشخاص برابر در صندوق نمایندگی -



 
 

  پروژه مالی پیشرفت وضعیت صورت بررسی -

 سرمایه گذاری واحد ارزش خالص محاسبه -

  لازم افزارهای نرم تهیه و صندوق سایت راه اندازی -

  صندوق نفع به دعوی اقامه -

  مناقصه و مزایده عملیات انجام -

 بانکی تسهیلات دریافت -

 :ساخت مدیروظایف  (3-1-1-4

  صلاح ذی پیمانکاران طریق از یا رأساً صندوق ساختمانی پروژه اجرای -

  ناظر مدیر به پروژه فیزیکی پیشرفت وضعیتهای صورت ارایه -

  صندوق مدیر به مالی پیشرفت وضعیت صورت ارایه -

 ساختمانی پروژه از بازدید در دادگستری رسمی کارشناس وی متول ناظر، مدیر با همکاری -

 :ناظر مدیروظایف  (3-1-1-5

  پروژه توجیهی طرح تایید -

  ساختمان ملی مقررات و توجیهی طرح با تطبیق جهت پروژه اجرای بر نظارت -

  پروژه فیزیکی پیشرفت وضعیتهای صورت تایید و بررسی -

  پروژه پیشرفت ای دوره گزارشهای تهیه -

 است ناظر عهده به ساختمان کنترل و مهندسی نظام قانون مطابق که وظایفی کلیه انجام -

 :متولیوظایف  (3-1-1-6

  ندارند حضور مجمع در که گذارانی سرمایه جانب از رای اعمال و صندوق مجمع جلسات در شرکت -

  احتمالی تخلفات پیگیری و مسئولیتها صحیح اجرای از اطمینان منظور به ارکان سایر بر نظارت -



 
 

 صندوق داراییهای محل از پرداخت دستور تایید و بررسی -

  صندوق بانکی حساب افتتاح برای مدیر تقاضای تأیید و بررسی -

  حسابرس عملکرد بر نظارت و بررسی -

  مدیر توسط صندوق علیه یا له صلح تأیید و بررسی -

  مناقصه و مزایده فرآیند درست اجرای بر نظارت -

 صندوق بهادار اوراق نگهداری شیوه تعیین -

 :نویس پذیره متعهدوظایف  (3-1-1-7

 باشد نرسیده فروش به نویسی پذیره مرحله هر در که گذاری سرمایه واحدهای خرید -

  گذاری سرمایه واحدهای صدور مراحل از بخشی انجام -

 بورس از ارجخ بازار یا بورس در پذیرش عدم صورت در گذاری سرمایه واحدهای انتقال و نقل تشریفات انجام -

 :بازارگردانوظایف  (3-1-1-8

  ازمج دامنه چارچوب در مربوطه دستورالعمل اساس بر صندوق گذاری سرمایه یاواحده بازارگردانی -

 امیدنامه در مذکور روزانه معاملات حجم حداقل و مظنه دامنه نوسان، -

 :حسابرسوظایف  (3-1-1-9

  صندوق مالی عملیات ثبت صحت بر نظارت -

 آن مستندات و سرمایه گذاری واحدهای ارزش خالص محاسبه صحت به راجع نظر اظهار -

 صندوق مجمع به مدیر گزارشهای مورد در نظر اظهار و بررسی -

 :ساختمان و زمین های صندوق با مرتبط های فرآیند مجموعه (3-1-2

 ساختمان: و زمین های صندوق تاسیس کلی فرآیندالف( 

 تایید ارکان پیشنهادی صندوق و دریافت موافقت اصولی تاسیس صندوق  -



 
 

 دریافت مجوز تاسیس صندوق  -

 ثبت در مرجع ثبت شرکت ها و دریافت مجوز ثبت فعالیت -

 دریافت مجوز عرضه عمومی -

 جزئیات به ساختمان و زمین های صندوق تاسیس مراحلب( 

 گذاری سرمایه های واحد فروش فرآیند ج(

 ساخت مدیر توسط پول دریافت و پروژه اختس فرآیندد(

 ساخت های هزینه افزایش یا پروژه اول فاز اتمام با جدید های واحد فروش فرآینده(

 مزایده برگزاری و فروش فرآیندم(

 :ساختمان و زمین های صندوق های مزیت (3-1-3

 صندوق پروژه نیساختما واحدهای فروش و ساخت از ناشی سود از گذار سرمایه صندوق، این در گذاری با سرمایه( الف

 حد تا پروژه اجرای نطقهم در ساختمان و زمین قیمت افزایش برابر در گذار سرمایه خرید درتشود. بنابراین ق می مند بهره

 .شود می حفظ زیادی

 سرمایه از استفاده سوء احتمال شود، می نظارت دائماً صندوق متولی و حسابرس توسط صندوق فعالیت که این دلیل به( ب

 .یابد می کاهش صندوق،

 به دیگر اشخاص یا نبازارگردا به فروش طریق از زمان هر در را خود گذاری سرمایه واحدهای تواند می گذار سرمایه ج(

 مراتب به ساختمانی حدوا یک فروش و ندارد را مزیت این ساختمانی، های پروژه در مستقیم گذاری سرمایه .کند نقد تبدیل

 قیمت روز هر طه،مربو مقررات و اساسنامه براساس ازارگردان. باست تر مشکل صندوق گذاری سرمایه واحدهای از فروش

 .نماید می اعلام گذاری، سرمایه واحدهای فروش و خرید برای را های خود

فراهم  را درآمدزا و بزرگ های پروژه در گذاری سرمایه های فرصت از خرد گذاران سرمایه استفاده امکان ها صندوق این د(

و  واحد مدیریت با صندوق در شده آوری جمع مالی منابع مستغلات و املاك گذاری سرمایه های صندوق در. نماید می

 صرف می درآمدزا و بلندمدت گذاری سرمایه سیاست با و مستغلات و املاك خصوص به واقعی های دارایی در تخصصی



 
 

 مستمر فراهم درآمد کسب هدف با گذاران سرمایه برای را مناسبی شرایط ها صندوق نوع این مشخص های استراتژی. شود

 هزینه و ریسک با و ساز ساخت صنعت در گذاری سرمایه های فرصت از استفاده ها صندوق این در اصلی هدف. نماید می

 .است کمتر

 پیش فروش ساختمان در قالب طرح امانی: (3-2

تمام پروژه خود هر وقت اتوسط سازندگان ملک انجام میشود. در واقع سازندگان برای ساختمان روشی است که فروش پیش

 سرمایه کافی نداشته باشند اقدام به جذب سرمایه از طریق پیش فروش واحد های خود می نمایند.

است، های خرید مسکن کی از بهترین روشتوسط سازندگان یمزایا و معایب پیش فروش ساختمان: پیش فروش  (3-2-1

دیگر دارند  یهاتری ازملکهای پیش فروشی مبلغ پایینشود و عملاً خانهصورت جز پرداخت میچراکه مبلغ خرید مسکن به

هاست که لاتری برای فروش خواهند داشت؛ اما سالقیمت با ،هایی هستند که پس از ساختو دقیقاً این نوع از املاك همان

ران یک معضل شده است. از سری مشکلاتی اگذشده برای بسیاری از مردم و قانونجامفروش به دلیل تخلفات انماجرای پیش

شود، عدم انجام کامل تعهدات از سوی پیش فروشنده، عدم تکمیل پروژه در زمان مقرر، ها ایجاد میفروشکه عموماً در پیش

ه یدابیر بسیاری اندیشار هست. تاکنون تدفروش یک واحد مسکونی به چند نفر، عدم انجام تعهدات مالی از جانب پیش خرید

 نبوده اند. یک موفقشد اما هیچ

 (:ESCROW ACCOUNT) حساب امانی (2-2-3

 .فروش ساختمان گذاشته استفروش آپارتمان را معرفی کرده و پا بر عرصه پیشبانک مسکن حساب امانی ویژه پیش جدیدا 

ها در نقش نهاد ناظر و ها را مکلف کرده است تا بانکفروشندهپیشفروش ساختمان، در راستای اجرای قانون پیش دولت

فروش شده نظارت کنند و های ساختمانی پیشفروشنده، بر دخل و خرج پروژهخریدار و پیشکننده رفتار مالی پیشکنترل

 .مخاطرات معمول این نوع معاملات ملک را برای طرفین معامله تا حد صفر شدن، کاهش دهند

 فرایند طرح حساب امانی چگونه است؟ (3-2-3

کند، به این شکل که واسطه انتقال وجوه تعهد بانک به شکل یک امین میان پیش فروشنده و پیش خریدار ایفای نقش می

هم تائید پیشرفت پروژه از سوی بانک است. شده که آنشده بین طرفین خواهد شد. برای این انتقال وجوه نیز شرطی گذاشته

ت بدانید که بانک مسکن در برابر این خدمت خود کارمزد نیز دریافت خواهد کرد. در این کار پیش فروشنده باید با لازم اس



 
 

سوی بانک مسکن رفته و حساب امانی باز کند، زمانی که مدارك به تائید بانک برسد، پیش فروشنده حق دارد مدارك خود به

ش خود را منتشر کند. زمانی که واحد پیش فروشی به فروش برسد قرارداد فروها و جراید عمومی آگهی پیشتا در روزنامه

شود. پیش خریدار نیز باید در بانک مسکن حساب بازکرده و رسمی بین خریدار و فروشنده در دفاتر اسناد رسمی منعقد می

شنده بریزد، پیش فروشنده حساب امانی پیش فرومبالغ واریزی خود را با توجه به پیشرفت پروژه و تائید بانک مسکن به

 در شکل زیر این فرایند نشان داده شده است. .که مهندس ناظر تائید کرد از حساب خود پول برداشت کندتواند درصورتیمی

 

 2-3شکل 

 :فروش مسکنشرط افتتاح حساب امانی برای پیش (3-2-4

و ساختمان، قبل از تبلیغ و آگهی برای پروژه خود  فروش ساختمان، هر سازنده مسکننامه اجرایی قانون پیشبراساس آیین 

فروش را به فروش را از اداره راه و شهرسازی استان دریافت کند و این ادارات استانی نیز ارائه مجوز پیشباید ابتدا مجوز پیش

وسط ستاد مرکزی که ت« حساب امانی»جزئیات ضوابط تشکیل  .اندمشروط کرده« حساب امانی»داشتن برگه تاییدیه افتتاح 

بانک مسکن با استناد به دستورالعمل مصوب بانک مرکزی، به کلیه شعب این بانک اعلام شده، حاکی است که هر 

تک جداگانه نزد بانک مسکن افتتاح کند و در مقابل، تک« حساب امانی»فروشنده ساختمان برای هر پروژه باید یک پیش

مدت عادی صورت حساب کوتاهبه« حساب امانی»از همین نوع، افتتاح نمایند.  ایخریداران نیز باید حساب جداگانه پیش

مراجعه پیش 
فروشنده به بانک

افتتاح حساب و •
تایید توسط بانک

انتشار آگهی فروش 
توسط فروشنده

در روزنامه ها و •
فضای مچازی 
برای فروش واحد 
خود

انعقاد قرارداد 
بین خریدار و •
فروشنده در دفاتر 
اسناد رسمی

افتتاح حساب 
خریدار در بانک 

پرداخت تدریجی 
از پول با تایید بانک

درصد پیشرفت 
پروژه



 
 

ای که در قرارداد سه جانبه بین بانک مسکن، و همچنین اجازه« حساب امانی»خواهد بود. مطابق اصول تعریف شده برای 

توافق شده، اقساط بهای معامله  شود، بانک اجازه دارد تحت شرایط مشخص و از قبلخریداران منعقد میفروشنده و پیشپیش

 .فروشنده واریز کندخریداران برداشت و به حساب پیشرا در طول فرآیند ساخت، از حساب پیش

 ممنوع است و معامله را از رسمیت خواهد انداخت. « حساب امانی»فروشنده خارج از خریدار و پیشهر نوع مبادله مالی پیش

 چیست؟مزیت طرح حساب امانی  (3-2-5

های مرتبط با خریداران مسکن است. در کفروش مسکن و کاهش ریسهدف اصلی از ایجاد این حساب ساماندهی بازار پیش

ن ترین کاربردهای حساب امانی ایجاد سازوکار برای کاهش ریسک کلاهبرداری و مخاطرات اخلاقی میاواقع یکی از مهم

در واقع حساب امانی یک ابزار مالی است . رف استطوم مورد اعتماد دو فروشنده از طریق ورود شخص سپیش خریدار و پیش

فروشنده با یشحساب امانی به نام پ شود.که از سوی شخص سوم )بانک( جهت ارائه خدمات مشخص به مشتری ایجاد می

فقط یک حساب امانی است فروشنده، برای هر پروژه مجاز به افتتاح واریز حداکثر یک میلیون ریال افتتاح خواهد شد. هر پیش

فروشنده، شود. در صورتی که بیش از یک پیشفروش واحدهای یک پروژه افتتاح میمنظور پیشو هر حساب امانی صرفا به

شود. پس از فروش واحدهای یک پروژه کرده باشند، حساب امانی مشترکا به نام فروشندگان افتتاح میمشترکا اقدام به پیش

خریداران ممنوع فروشنده، وکیل قانونی وی و پیشبه آن توسط هر شخص حقیقی یا حقوقی اعم از پیش افتتاح حساب، واریز

 .بوده و فقط بانک مجاز به واریز به آن خواهد بود

لو ببرند و جها قبل از اقدام برای تشکیل حساب امانی، باید پروژه ساختمانی خود را تا مرحله اتمام عملیات پی، سازنده

 .تا قبل از اتمام عملیات پی، ممنوع است فروشپیش

 فرایند اجرای طرح حساب امانی: (6-2-3

 :حساب امانی، باید مدارکی به این شرح ارائه کند فروشنده برای افتتاحپیش

گذاری اصل سند مالکیت زمین، قرارداد اجاره با حق احداث بنا یا قرارداد رسمی مشارکت یا سرمایه تصویر برابر -الف

اختمانی مشخصی از پروژه با حق فروش به وی اختصاص سبه نحوی که واحدهای  -فروشنده با مالک یا مستاجر زمینپیش

 اشد.بهرکدام که موضوعیت داشته  -یابد



 
 

فروش های مصوب سازه و معماری آن مطابق با پروانه ساختمانی صادره، واحدهای در دست پیشسند معرفی پروژه و نقشه -ب

  ه.گذاری آنها بر روی نقشه کل بلوك)های( پروژارهو نحوه شم

فتتاح حساب امانی منعقد اخریداران پروژه، در صورتی که قبل از فروش با پیشصویر برابر اصل کلیه قراردادهای پیشت -ج

 .شده باشد

 .اصل پروانه ساختمانی پروژه، صادره توسط مرجع صدور پروانه در محل وقوع پروژه تصویر برابر -د

 .اصل گواهی پایان عملیات پی ساختمان که به تایید مهندس ناظر پروژه رسیده است تصویر برابر -هـ

کننده پروژه، صادره توسط دفتر اسناد رسمی، در صورتی که مهندس ناظر پروژه شخص گواهی امضای ناظر هماهنگ -و

 حقیقی باشد. 

فروش، باید یک فقره همچنین به ازای هر یک از قراردادهای پیشایر مدارك بر اساس ضوابط افتتاح حساب بانکی. س -ز

خریداران فروش، افتتاح شود. پیشمنظور ایفای تعهدات خود در قرارداد پیشخریدار و توسط وی بهحساب نزد بانک به نام پیش

تعلق به خود واریز نمایند. هر م فروش را به حساب خریدارهای نقدی خود بابت تعهدات قرارداد پیشتوانند کلیه پرداختمی

منظور پرداخت وجوه خریدار، برای هر پروژه مجاز به داشتن فقط یک حساب خریدار است و هر حساب خریدار صرفا بهپیش

فروش منعقده شود. هنگام افتتاح حساب باید تصویر برابر اصل قرارداد پیشفروش مربوط به یک پروژه افتتاح میقرارداد پیش

فروشنده در صورت اخذ عنوان ملاك انتقال پول از حساب پیش خریدار به حساب پیشفروشنده بهخریدار و پیشبین پیش 

فروشنده و پیش خریدار هر دو از حساب پیش. تایید مهندس ناظر در کنار سایر مدارك افتتاح حساب در اختیار بانک قرار گیرد

فروشنده و بانک نسبت به انعقاد قرارداد افتتاح حساب حساب امانی، پیشهمزمان با افتتاح  .مدت عادی استنوع حساب کوتاه

ها با یکدیگر مطابق با مفاد قرارداد فروشنده و بانک و نحوه تعامل آننمایند. حدود وظایف و اختیارات پیشامانی اقدام می

 .فوق الذکر خواهد بود

نتقال وجه از حساب خریدار به حساب امانی صورت خواهد گرفت. فروشنده، توسط بانک و از طریق اها به پیشکلیه پرداخت-م

فروشنده به این صورت خواهد بود که در طول مدت اعتبار قرارداد افتتاح خریداران به حساب پیشنحوه پرداخت وجوه پیش

کلف است گزارش فروشنده متواند از بانک درخواست پرداخت وجه نماید. در این صورت پیشفروشنده میحساب امانی، پیش

رسیده تا تاریخ ارسال گزارش تهیه کرده و به بانک ارسال نماید. باید تصویر پیشرفت پروژه را با ذکر مراحل اجرایی به پایان

شده در گزارش  برابر اصل گزارشی از مهندس ناظر پروژه خطاب به مرجع صدور پروانه ارائه شود که پایان مراحل اجرایی ادعا



 
 

فروشنده پرداخت بابت هر قرارداد به پیشی کرده باشد. بانک موظف است با لحاظ گزارش پیشرفت، مبلغ قابلپیشرفت را گواه

های خریداران را محاسبه نموده و حداکثر ظرف یک هفته از تاریخ دریافت گزارش پیشرفت، نسبت به انتقال وجوه از حساب

 .به حساب امانی اقدام نماید

شده برای واحد موضوع همان قرارداد یت اقدامات انجامفروشنده، وضعپرداخت به پیشمبلغ قابلملاك عمل بانک در محاسبه 

شده ضعیت اقدامات انجامباشد. در این صورت، و« کاری داخلی و خارجینازك»که واحد مزبور در مراحل قبل از است، مگر این

بق ضوابط جاری بانک خدمت ارائه شده از سوی بانک، طپرداخت کارمزد بابت  برای کل بلوك دربرگیرنده واحد ملاك است.

 .فروشنده استبخشی برعهده پیش خریدار و بخشی دیگر برعهده پیش

 (:Mortgage) بازار اولیه رهن (3-3

در ایران، تنها نهاد متولی بازار شود. وامی است که بازپرداخت اصل و فرع آن با توثیق ملک معینی ضمانت می، 1وام رهنی

 انداز مسکن بانک مسکن بوده است. صندوق پسرهن، 

 ( شرایط قرارداد وام رهنی:3-3-1

 اسطه ها ملزم به اجرای آن میوباید برخوردار باشد که پرداخت کننده و ذینفعان و ایطی این وام نیز مانند سایر وام ها از شر

 باشند. 

 احتمالی را پرداخت کند.وام گیرنده متعهد است اصل و فرع و جریمه های  تعهد پرداخت: -

ل نکول کند، این عمل او به عنوان مثال اگر وام گیرنده در پرداخت مالیات اموا رعایت اولویت ذی نفعان وام رهنی: -

یعنی  ، چرا که دولت نسبت به وام دهنده در استیفای حقوق خودشود میدر پرداخت های وام رهنی  2نکولبه مثابه 

 دریافت مالیات اولویت دارد.

انند آتش سوزی، سیل و ... موام گیرنده باید حداقل به اندازه ارزش وام رهنی، ملک را در برابر حوادثی  بیمه حوادث: -

 بیمه کند.

                                                           
1 mortgage loan 

از  یبخش ایاست به تمام  ه بستهک یاگر طرف قرارداد نتواند در قبال قرارداد یرد است. در اصطلاح کارکنان مال ایعدم قبول  یبه معنا ینکول در زبان عرب 2

 .استانجام داده« نُکول»که  ندیناخواسته، عمل کند، گو ایاش، خواسته تعهدات



 
 

بیمه وام رهنی -

عموما در زمان هایی که دولت وام رهنی را تضمین نکرده باشد و .)وام گیرنده باید وام رهنی خود را بیمه کند. :1 -

 درصد باشد( 8۰ملک بیش از نسبت وام به ارزش ملک 

 ام را لحاظ میکند.ترتیب اعمال پرداخت ها: وام دهنده ابتدا جرایم و هزینه ها، سپس بهره و در نهایت اصل و -

 هدند.اشخاصی که قرارداد وام را امضا میکنند، متضامنا نسبت به کل وام رهنی متع تعهد تضامنی: -

 اید.( نمgood repairایت بخشی تعمیر و نگهداری)تعمیر ملک: وام گیرنده باید ملک را در سطح رض -

یا وام گیرنده وظایف قبلی وارد ملک شود و بررسی کند که آحق بازرسی وام دهنده: وام دهنده حق دارد با اطلاع  -

 خود را در رابطه با تعمیر و نگهداری ملک انجام داده است یا خیر.

معینی)عموما به هنگام نکول وام گیرنده( کل مانده وام را دفعتا مطالبه وام دهنده میتواند تحت شرایط  :2بند تعجیل -

 نماید.

تمهیدی است که به وام گیرنده اختیار میدهد که وام را قبل از سررسید تسویه کند.  :3بند پرداخت زود تر از موعد -

 این تمهید مانند اوراق قرضه قابل استرجاع است.

 :4( انواع وام های رهنی3-3-2

 نرخ بهره وام طی زمان تغییر میکند.: 5هره متغیروام رهنی بالف( 

 نرخ بهره وام در طول عمر آن ثابت است.: 6وام رهنی بهره ثابت ب(

 اقساط وام در طول عمر آن ثابت اند. :7ج( وام با اقساط ثابت

 اقساط در ابتدا کوچک اند و به مرور بیشتر میشوند. :8د( وام با اقساط تدریجی

                                                           
1 Mortgage insurance 
2 Acceleration clause 
3 Prepayment clause 

 میثم رادپور-عبده تبریزی 4
5 Adjustable rate mortgages 
6 Fixed-rate mortgages 
7 Constant payment mortgages 
8 Graduated payment mortgages 



 
 

 استهلاك اصل وام طی عمر آن ثابت است.: 1استهلاك ثابت وام با ه(

 اصل وام به طور کامل تا سررسید مستهلک میشود.: 2وام با استهلاك کامل م(

 بازار ثانویه رهن: (4-3

 های رهنی، به ترتیب به خرید و فروشزنی در مورد شرایط وامگیرندگان  ضمن چانهدهندگان و وامبازاری است که در آن وام

انداز و های تجاری، مؤسسات وام و پسهای رهنی، بانکهای رهنی، بانکپردازند. کارگزاران وامهای رهنی میآن وام

شود. های رهنی و اوراق بهادار با پشتوانۀ رهن خرید و فروش میدر این بازار، وام گیرندگان از بازیگران عمدۀ این بازارند.وام

  .گذاران از بازیگران عمدۀ این بازارندسرمایهو  5ناشر  یا 4رهنیهای کنندۀ وام، تجمیع 3بانی

 اوراق بهادار رهنی چیست و فرایند انتشار آن چگونه است؟ (1-4-3

پشتوانه -اوراق بهادار با شود. مینوعی اوراق بهادار است که به پشتوانه دارایی های مالی منتشر  6اوراق بهادار با پشتوانه دارایی

 شود.ها و موسسات رهنی منتشر میبانکاست که با پشتوانه مطالبات  ABSنوع خاصی از  7رهن

MBS  .این ابزار در مسیر رشد بازارهای ثانویه رهن آمریکا خلق گردید. این اوراق ابتدا محل تلاقی بازار پول و سرمایه است

و ریسک  نمودخریدار تضمین می منظم از اصل و بهره را برای هایپرداخت GNMAمنتشر شد.  GNMA 8توسط 

 منتشر شد. FNMA 9اوراق  با پشتوانه رهن با ضمانت شرکت خصوصی  197۰کرد. از اواخر دهه اعتباری را حذف می

 ده بگیرد.های رهنی را بر عهتواند نقش نهاد مسئول بازار ثانویۀ وامدر ایران، بانک مسکن می

های های نقدی حاصل از وامگر ادعای صاحبان آن نسبت به جریاناوراقی است که نشان 1۰اوراق بهادار با پشتوانۀ وام رهنی

شده در قالب اوراق بهادار با کاسهیک های رهنیتوان گفت که منافع حاصل از وامشده است. در واقع می کاسهرهنی یک

 . شودمیهای رهنی، تبدیل به اوراق بهادار پشتوانۀ وام

                                                           
1 Constan amortization mortgages 
2 Fully amortized mortgages 
3 originator 
4 mortgage aggregator 
5 securitizer 
6 ABS 
7 MBS 
8 Government National Mortgage Association 
9 Federal National Mortgage Association 
1 0 Mortgage Backed Securities 



 
 

ها جای دریافت مقادیر ثابت کوپنهای رهنی یک ورقۀ قرضه است، با این تفاوت که دارندگان آن بهتوانۀ وامورقۀ بهادار با پش

در شکل زیر فلو چارت فرایند انتشار این  .کنندمیشده را دریافت کاسههای رهنی یکحاصل از وام های نقدیو اصل، جریان

 اوراق نشان داده شده است.

 

 3-3شکل

 رابطه با این اوراق وجود دارد که عبارتند از: نکات مهم در

 .  وجوه ناشی از فروش اوراق به حساب مشترك ناشر و امین واریز خواهد شد. 1

 زد عامل قرار دهد.ن. ناشر موظف است اسناد و وثائق مطالباتی که اوراق مبتنی بر آن منتشر شده است را به امانت 2

 . وجود ضامن به اختیار ناشر است. 3

  . دارایی عینی باید بیمه شده باشد.4

 

 

 



 
 

 

 به صورت زیر خواهد بود: فرایند بازار رهن اولیه و ثانویهبه طور کلی 

 

 4-3شکل 

 

 

 

 

 

 

 

خانه

از طریق امضای قرارداد 
فروش )وام رهنی 

به خریدار ( اقساطی
واگذار می شود

وام های رهنی متعلق به وام 
بانک (بانک مسکن)دهندگان رهنی 

های تجاری یا صندوق های مسکن 
کارگری، فرهنگیان، جوانان 

ه اوراق بهادار به پشتوان
وام های رهنی 

سرمایه گذاران

سرمایه گذاران

اوراق بدهی 
مستقیم (مشارکت)

متروم

سرمایه گذاران

سرمایه گذاران

اوراق بدهی قابل 
بازخوانی

سرمایه گذاران

سرمایه گذاران



 
 

 مزایا و معایب نظری و عملیاتی تامین مالی پروژه مسکن مهر  (4

نوار در آن است که یک یا چند خا محوطه ایدر تعریف مرکز آمار ایران مسکن یا واحد مسکونی، مکان، فضا یا 

ر جمعیتی سکونت داشته و به یک یا چند ورودی )شارع عام یا شارع خاص( راه داشته باشد. مسکن شهری از نظ

 .تقسیم استبه سه دسته تک خانواری، چند خانواری و مجتمع مسکونی قابل

 43و  31، 3 اصول مطابق .است عزت با گیزند داشتن برای اساسی و پایه نیازهای از یکی نیاز، با متناسب مسکن

 از محرومین تمامی برای نیاز با متناسب مسکن تأمین به موظف دولت قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران،

بررسی خواهد به عنوان اولین طرح مسکن برای اقشار کم درآمد در همین راستا طرح مسکن مهر  .1است مسکن

 بعدی مسکن مقرون به صرفه قرار گیرد.شد تا تجربه ای برای طرح های 

 2شهري مهر مسکن برنامه گیري شکل نحوه (1-4

 شیم به افزاسبب شد تا دولت نهم برای خروج بازار مسکن از رکود اقدا 84و  83بازار مسکن در سال های  رکود

 نیارج سازد. اتقاضا بازار مسکن را از رکود خ کیتحر استیبا اجرای س قیطر نیمسکن کرده و از ا دیخر وام های

شد که  در کشور 86و  85مسکن در سال های  متیق شیمنجر به افزا تیداشت و در نها یتورم راتیتأث استیس

 ،ن خانوارمیلیو 20و وجود مسأله  نیمسکن نام برد. به دنبال ا متیجهش ق نیشتریب توان از آن به عنوان یم

های خود  تاسیو س کردیرو رییبه تغ نهمدولت  ؛میلیون خانوار بدون مسکن  مناسب 5، میلیون واحد مسکونی 15

از  تیحما قیعرضه از طر کیهای تحر استی( به سمت سدیوام خر شیتقاضا )بر مبنای افزا  کیتحر استیاز س

ای اجرای میلیون واحد مسکونی درقالب مسکن مهر در راست 4.4برای ساخت  تا کرد و عرضه مسکن معطوف دیتول

وجود در کشور میلیونی بین تعداد خانوارها و واحدهای مسکونی م 5قانون اساسی به منظور پرکردن خلاء  31اصل 

  ورود کند.
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 پروژه لیبرای تکم ییاجرا هادهاینشیپ و برنامه مسکن مهر تیوضع نیآخر یبررس 2



 
 

ن مناسب برای مسک نیتأمکل کشور بر  1386بودجه سال  6تبصره  لیذ «د»  اقدام در ابتدا در بند نیبه دنبال ا 

جمله  زاشده راهکارهای متعددی  نییبه اهداف تع لیشد و جهت ن دیآحاد ملت به خصوص اقشار کم درآمد تأک

ام شده تم متیق به منظور کاهش یهای دولت نیصفر در چارچوب حق بهره برداری از زم نهیهز با نیزم صیتخص

دولت  زینمود. در ادامه ن شنهادیرا پ یتمام شده واحد مسکون متیاز ق نیزم متیق و حذف یواحدهای مسکون

از  تیماو ح یسامانده" یتیفور کی حهیو عرضه مسکن، لا دیتول نهیزم در ادشدهیاهداف  شبردینهم در جهت پ

 مجلس کرد و متعاقبا میتقد یبه مجلس شورای اسلام بیتصوجهت  1/3/86 خیرا در تار"و عرضه مسکن دیتول

  مود.شورای محترم نگهبان ابلاغ ن دییتأ قانون مذکور را پس از 25/2/87 خیدر تار زین یاسلامشورای 

 شهري مهر مسکن سیاستی اصول (4-2

 یکالا این به متقاضیان دسترسی سطح افزایش و مسکن شده تمام قیمت کاهش حقیقت در مهر مسکن از هدف

 :گرفت شکل زیر سیاستی اصل 4 اساس بر مهر مسکن منوال همین بر. بود شده اجتماعی تمام

 باعث هک زمین ساله 99 اجاره قالب در دولتی های زمین برداری بهره حق واگذاری با صفر زمین تخصیص( الف

 .میشد مسکن شده تمام قیمت از قیمت زمین حذف

 که تاس مسکن شده تمام قیمت در زمین بالای سهم مسکن، قیمت در کننده تعیین و مهم بسیار موارد از یکی

 .کند می مسکن از محرومین نیاز با متناسب مسکن تأمین به شایانی کمک هزینه این برای کاهش ریزی برنامه

 اختصاص مسکن عرضه و تولید برای ساله 99 مدت بلند اجاره صورت دولتی به های زمین مهر، مسکن برنامه در

 هزینه کاهش در بسزایی سهم مسکن شده تمام قیمتاز  هزینه زمین حذف و سیاست این اجرای با دولت. یافت

 باعث و داده افزایش را مهر مسکن هدف متقاضی جامعه امر این که است داشته مهر مسکن متقاضیان برای مسکن

 از اعم دنیا در سایر کشورهای سیاست این. است شده شدن دار خانه به متقاضیان از بیشتری تعداد امیدواری

اجرای  همچنین. است شده تجربه نیز اقتصادی سیاسی مختلف های گرایش با یافته توسعه کمتر و یافته توسعه



 
 

 واحد به ها زمین این تمام است شده باعث و کرده جلوگیری شده واگذار های زمین در سوداگری از سیاست این

 .1گردد تبدیل مسکونی

 .دش ساخت هزینه تأمین در خانوار توانمندی باعث که هدف جامعه متقاضیان به ساخت تسهیلات ارایه( ب

 فطر های سیاست روی بر صرفاً که کشور مسکن بخش گذشته ناکارآمد های سیاست برخلاف مهر مسکن برنامه

 سیاست بر داابت همان از را خود تاکید مستقیم طور به تورم از جلوگیری برای داشت تأکید بازار مسکن در تقاضا

 دوره و نمسک بخش در کشور سالة 40 ناکارآمد رویکرد ساخت، وام به وام خرید تبدیل با و داد قرار عرضه طرف

 .داد قرار اولویت در را مسکن تولید بخشید و بهبود را بخش این در موجود رونق و رکود های

 وام صورت به مسکن بانک توسط ساخت های هزینه از درصد 70 حدود مهر مسکن طرح در است ذکر به لازم

 سیاست این اجرای .است متقاضیان عهده بر ساخت هزینه از درصد 30 تنها و است تامین شدهالحسنه  قرض

 .2شود گذاری سرمایه و تولید نیز صرف متقاضیان آورده تا است شده باعث

 خانوارها به شده تمام قیمت با مسکن شد باعث که مدیریتی واسطه به مالکیتی واسطه از سازندگان نقش تبدیل( ج

 .گرددواگذار 

 پیمانکار یا سازنده شد، می واگذار سازندگان به زمین مالکیت که گذشته های دوره برخلاف مهر مسکن برنامه در

 سازنده به زمین تورم و گذاری سرمایه از ناشی سود بنابراین آن، مالک نه و است مسکن تولید مدیریتی واسط صرفاً

 اجاره صورت به زمین و ساخت تسهیلات دریافت با مسکن واقعی نیازمندان مهر مسکن برنامه در .شود نمی منتقل

 تولید سمت به گرایش بر علاوه نیز دار صلاحیت سازندگان و شده مسکونی واحدهای مالک ابتدا همان از ساله، 99

 مبادرت مسکونی واحدهای ساخت به و بوده مدیریتی واسطه نوین، تنها های فناوری از استفاده و صنعتی و انبوه

 افزایش همچنین و متقاضی به شده تمام به قیمت مسکن واگذاری به توان می تغییر این نتایج از که کنند می
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 تولید از حاصل افزوده تولیدی ارزش فرایند این در است ذکر به لازم .کرد اشاره مسکن تحویل و ساخت سرعت

 .رسد می نهایی کننده مصرف به مسکن

 تعلق ودهب مسکن فاقد که متأهل متقاضیان به مهر مسکن که شد انجام ای گونه به مسکن تقاضای دهی سامان( د

 از بیش اول مگا در و شد شروع مهر مسکن آغاز برای شرایط واجد متقاضیان از نام ثبت شرایط با این. کند پیدا

 برنامه رایاج برای تخصیص و پالایش مهر مسکن برای متقاضی میلیون 1،5 حدود که انجام شد نام ثبت میلیون 3

 .گرفت قرار کار دستور در

 مزایاي طرح مسکن مهر (4-3

 سال در نفر میلیون 2 از بیش برای غیرمستقیم و مستقیم زاییرشد صنایع وابسته به مسکن و اشتغال  

 دار شدن نداشتند.دار شدن بخشی از قشر ضعیف جامعه که در حالت عادی امیدی به خانهخانه 

  85طبق سرشماری سال ) مقاوم دربرابر زلزله نسبت به کل واحدهای مسکونیافزایش سهم واحدهای 

های بتونی یا فلزی هستند که شدیداً در مقابل درصد از خانه ها در کشور دارای اسکلت 40کمتر از 

 حوادث طبیعی آسیب پذیرند(

 خانوارها هزینه درسبد مسکن هزینه سهم کاهش  

 مهر مسکن متقاضیان ایبر مسکن به دسترسی هزینه شاخص کاهش  

 ( مشکلات طرح مسکن مهر4-4

رادی که طرح مسکن مهر علی رغم مزایای اقتصادی و اجتماعی خود مشکلاتی در اجرا داشته است. مهمترین ای

رح موضوع طبه طرح مسکن مهر وارد میکنند موضوع تامین مالی آن است. در ادامه پس از بیان مشکلات اجرایی 

 طور دقیق بررسی خواهد شد.تامین مالی آن به 

 1( عدم تمایز بین نیاز به مسکن و تقاضا در بازار مسکن در برنامه ریزی دولت1-4-4

                                                           
 عبده تبریزی 1



 
 

 واحد اشتند عدم) شرایط احراز درصورت مهر مسکن واحد خرید متقاضیشرایط تامین مالی تقاضا اینگونه بود که 

 نقدی هآورد قسط 4 طی...( و سال 5 مدت به حداقل تقاضا محل شهر در بودن مقیم گذشته، سال 8 طی مسکونی

 اخت.پردمی پروژه پیشرفت با متناسب را خود

 تقاضی،م به واحد تحویل و تکمیل از پس و شدمی پرداخت پیمانکار به ساخت تکمیل جهت مسکن بانک تسهیلات

 گردید.می منتقل خریدار به مسکن وام

 دارشدنخانه امکان نتوما هزار 300 حدوداً ماهیانه اقساط پرداخت توانایی و آورده تومان میلیون 5 حدود با واقع در

 .گردید فراهم زیادی عدۀ برای

. بود لهمسا همین کند، جلوگیری مسکن قیمت افزایش از مؤثری طور به نتوانست مهر مسکن که دلایلی از یکی

 درنیامده تقاضا صورت به و اندنداشته حضور بازار در این از قبل تا که داد پاسخ تقاضاهایی به عمدتاً مهر مسکن زیرا

 بودند. خواسته یا نیاز حد در. )بودند

 

 1-4شکل 

 

آوردۀ نقدی 
متقاضی

10تا 5بین )
(میلیون تومان

یتسهیلات بانک

25تا 15بین )
(میلیون تومان

هزینه اجرای هر 

واحد

35تا 20بین )

(میلیون تومان



 
 

 1های مسکن مهرمکان یابی اجرای طرح (2-4-4

های مسکن مهر که فاقد حداقل های ارزان قیمت و بلااستفاده در حاشیه شهرها جهت اجرای پروژهبا انتخاب زمین

مت زمین از هزینه نقل شهری، امنیتی، فرهنگی، بهداشتی و آموزشی بودند، ظاهراً قیهای حمل و زیرساخت

شده شاید شده کسر شد، اما هزینة ایجاد زیرساخت جهت قابل سکونت شدن واحدهای ساختهواحدهای ساخته

 ها حذف شده است.شدۀ پروژهبالاتر از قیمت زمینی باشدکه از هزینة تمام

مرکز جرم و بزه پیدا تشده پتانسیل بالایی جهت های ساختههای مناسب، شهرکساختدرصورت عدم ایجاد زیر

هایی جهت انجام انواع جرم و بالقوه به مکان طور و واحدهایی که قرار بود محل زندگی خانوارها باشند، به کرده

 کند.جامعه تحمیل می وهای بالایی را به دولت شوند که این مسأله به طور غیرمستقیم هزینهجنایت تبدیل می

 

 

 

 

 

 2-4شکل 

طبق نمودار زیر که درصد پیشرفت فیزیکی واحد های مسکن مهر را از برنامه ریزی تا اتمام نازک کاری نشان 

کاری های صادره برای مسکن مهر به مرحلة نازکدرصد پروانه 70تر از ، کم92ا پایان دی ماه سال میدهد، ت

 رسیده است.
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 3-4شکل 

از میان همچنین نمودار زیر برخورداری واحد ها از خدمات روبنایی مانند آب، برق و گاز را به تصویر میکشد. 

درصد  80چنان بیش از هم 92اند، تاپایان دی ماه سال کاری را به پایان رساندهواحدهایی که مرحلة سفت

 اند.واحدها از امکانات اولیة آب، برق و گاز برخوردار نشده

 

 

 

 

 4-4شکل 

 (1طرح مسکن مهر باشد؟ اجرای از ناشی میتواند اخیر سالهای بالای تورم آیا) تامین مالی مسکن مهر (3-4-4

 د جنبة معماری، شهرسازی، استحکامعلیرغم وجود ابعاد مختلف فنی و مهندسی مربوط به موضوع مسکن )مانن

. اقتصادی این موضوع برای تحلیلگران و سیاستگذاران از اهمیت بالاتری برخوردار بوده است عدسازه، ...( همواره ب

بتنی بر همین تحلیل شکل های دولت قبل دقیقاً م برنده عنوان یکی از مهمترین اقدامات و برگ مهر به مسکن

ای دهکهای پایین، بر ویژه بهیعنی دسترسی به مسکن  مسکن بخش اقتصادی چالش مهمترین در حقیقتگرفت. 

                                                           
 حسین درودیان 1

 25ی هزار نفر، شهرهای بالا 25تمام واحدها اعم از شهرهای زیر شامل 

هزار نفر، شهرهای جدید و بافت فرسوده.

فقط شامل واحدهایی که دولت مسئول تأمین خدمات 

 .هاستزیربنایی آن



 
 

ر رفع این سیاستگذارانی بود که ایدۀ مسکن مهر را معرفی و اجرا کردند. تمرکز این طرح ب ذهنیمسئله و مشغلة 

نواز و  مهندسی یعنی استحکام، معماری چشم عدکمبودها و ضعفهای فراوانی در ب با ناچار کاستی اقتصادی به

دگی های لازم برای زن و حتی عرضة برخی امکانات و زیرساختمواجه شد  مطلوب و رعایت اصول شهرسازی بومی

 «عرضة مسکن»در حقیقت مسئلة اصلی سیاستگذاران در طرح مسکن مهر گرفت.  شهری نیز در حاشیة توجه قرار

های کیفی و تمدنی  درآمد به مسکن بود که عمدۀ جنبه خانوارهای کم مشخصاً افزایش نسبت دسترسی خانوار و و

 د.مهری قرار دا مورد بی رایک شهر  شکلدهی به و بالاتر از آن الزاماتاخت مسکن س

ردند. کادی مسکن مهر معطوف های اقتص مسکن مهر نیز به همین نحو عمدۀ تمرکز خود را بر جنبه منتقدان 

منتقدان  رد، اما توجههای معماری، شهرسازی و استحکام رنج میب مهر از ضعفهای مهمی در حوزه مسکن اگرچه

 چگونگی تأمین مالی این طرح شد. عمدتاً صرف

سکن ماعطایی به بانک  واقعیت آن است که مسکن مهر محل تأمین مالی خود را خطوط اعتباری بانک مرکزی

ا بسوی دیگر  از ی این طرح در توان دولت نبود.قرار داد به این دلیل بسیار ساده که تأمین بودجة موردنیاز برا

 های انگیزه از منابع بانکی و ورودگیری  ی و غیرانتفاعی این طرح اساساً امکان بهرهتوجه به ماهیت اجتماع

 ان برای اقشارعرضة سریع مسکن ارزها به این طرح میسر نبود چراکه این امر دولت را از هدف  سودخواهانة بانک

مرکزی  از محل بانک بزرگی سابقه، منابع پولی درآمد دور میساخت. به همین سبب دولت در یک سیاست کم کم

 45به  92پایان سال طرح اختصاص داد. بدین ترتیب بود که حجم بدهی بانک مسکن به بانک مرکزی در  به این

 .درصد از منابع پایة پولی را به خود اختصاص داد 44تومان رسید که به تنهایی  هزار میلیارد

 :آن ، نحوه خلق پول و عوامل موثر بر حجم پول یو اجزا یپول هیپا (4-4-3-1

شود عبارت است از اسکناس و مسکوکات در  یمحدود پول که غالبا از آن به عنوان عرضه پول استفاده م فیتعر

 یول ند،یآ یکه جزو بانک ها به حساب نم یمردم در بانک ها و موسسات پول یجار ینزد مردم به علاوه سپرده ها

پول ها به علاوه سپرده  نیاست از هم بارتبه زبان ساده ع زین ینگی. حجم نقدرندیگ ینام م یجار یسپرده ها

مختلف شامل کوتاه مدت و بلند  یکه در حساب ها یرجاریغ یپول به علاوه سپرده ها یعنیمدت دار. ) یها

 شود.( یشبه پول هم گفته م یرجاریغ یحساب ها نیبه ا رانیگاها در ا نیوجود دارد، همچن رهیمدت و غ



 
 

مثل  یمتیلزات قبوجود آمد که در آن ف یدوره ا یاپایکه در پس از مبادله پا میکوتاه بگو خچهیتار کیعنوان  به

مردم  حمل و نقل، یمختلف از جمله سخت لیکردند، اما کم کم به دلا یم یطلا، نقش واسطه مبادله را باز

را بعنوان پول  برگه نیکردند و ا یم افتید دریآن طلاها، برگه رس یها گذاشته و به جا یرا نزد صراف شانیطلاها

به شکل  یعنیشکل،  نیاز اقتصاددانان معتقدند اگر پول به هم یبردند،)که هنوز هم برخ یدر مبادلات به کار م

جود به و یرصه پولکه امروز دولت در ع یمشکلات نیا گریمختلف عرضه شود د یو توسط نهادها یپول خصوص

داد.  یرا م شانیطلا دیها را گرفت و خودش به مردم رس یصراف نیا یدولت جا جایداشت.( تدر میآورده را نخواه

که  افتندیردولت ها د جیشد. به تدر یکه در خزانه بود، اسکناس چاپ م ییبود که معادل طلا یمعن نیبه ا نیا

به بعد،  نیز اا نیبنابراخورد!  یهم بر نم یاز آنچه حجم طلادارند اسکناس منتشر کنند و به کس شیتوانند ب یم

 یجا هم یگرید یزهایمدت، چ نیکردند. خلاصه بعد از ا یم یاز اسکناس منتشره، طلانگهدار یمعادل درصد

 «یانک مرکزب یارز ریذخا» ،«از دولت یبانک مرکز یطلب ها»شدند از جمله  یطلابه عنوان پشتوانه پول نگهدار

مورد  چهار نیا. «یبانک مرکز یکیزیف یها ییو دارا یتجار یاز بانک ها یبانک مرکز یطلب ها» نیو همچن

 .شوند یم دهید یترازنامه بانک مرکز یها ییهمان هستند که در قسمت دارا

رح که با طشیوۀ تأمین مالی این مهمترین انتقاد به مسکن مهر عبارت شد از با روی کار آمدن دولت یازدهم 

ر نقدینگی )به طور مضاعفی افزایش د مرکزی، زمینة افزایش در پایة پولی و به افزایش در بدهی بانکها به بانک

 فراهم کرد. سبب مکانیزم ضریب فزاینده پولی( را

مورد  92ا ت 86های  نقش آفرینی مسکن مهر در بروز تورم در سالدر ادامه با اتکا به مستندات علمی و آماری 

بیان لة بانک مرکزی وسی در ابتدا لازم است آماری از ابعاد تأمین مالی مسکن مهر به بررسی و ارزیابی قرار میگیرد.

 گردد:

 

 

 



 
 

 )میلیارد تومان( تامین مالی مسکن مهر و پایه پولی

 پایه پولیسهم مسکن مهر در  حجم پایه پولی تسهیلات پرداختی به مسکن مهر )تجمعی( سال

1386 0 36 0% 

1387 0.16 53.9 0.3% 

1388 0.74 60.3 1.2% 

1389 9.34 68.6 13.6% 

1390 22.36 76.4 29.6% 

1391 40 97.2 41.2% 

1392 45 102.6 44% 

 44ه کبه اوج خود میرسد  92 آغاز شده و در سال 89دار اعطای تسهیلات به مسکن مهر از سال  رشد معنی

 یابد.ش مطور محسوسی افزای اختصاص میدهد. نرخ تورم در این سالها نیز به پولی را به خود از پایة درصد

 نرخ تورم در کشور در دولت نهم و دهم

1386 1387 1388 1389 1390 1391 1392 

18.4 25.4 1۰.7 12.4 21.5 31.5 34.7 

 تدلاً رابطة قویافزایش نرخ تورم، میتوان مسیافته به مسکن مهر و  علیرغم تقارن زمانی رشد منابع پولی اختصاص 

أمین مالی نظر نمیرسد ت علّی بین تأمین مالی مسکن مهر و افزایش نرخ تورم را مردود دانست. در حقیقت به

طرح برای  لباشد. استدلالات قاب 92تا  90های  سال دهندۀ خوبی از نرخ تورم بالای بتواند توضیح مسکن مهر

یک بررسی آماری  به دو نوع استدلال آماری و اقتصادی تفکیک کرد. در ابتدا با ارائة یتوانماثبات این مدعا را 

الهای اخیر دهندۀ خوبی از تورم و حتی رشد پایة پولی در س نمیتواند توضیح که مسکن مهر داده می شود نشان

مردد ر تورم دی مسکن مهر بهای مقبول اقتصادی، تأثیرگذاری ج نظریه در تحلیل اقتصادی نیز به استناد باشد.

 می گردد.

 



 
 

 تحلیل آماری (4-4-3-2

 و برای آنکهر برابر آن است. ازاینسه  91دو برابر سال قبل از آن و در سال  90نرخ تورم رسمی کشور در سال 

چنین ین سالها یر نیز طی امتغیری بتواند چنین افزایشی در نرخ تورم را توضیح دهد، قاعدتاً باید رقم این متغ

اد است، شت این رخدمضاعفی را تجربه کرده باشد. زمانی که گفته میشود تأمین مالی مسکن مهر در پ افزایش

اشد. لازم فته بداری افزایش یا طور معنی رشد نقدینگی و رشد پایة پولی طی این سالها باید به القاعده پس علی

 رشد پایة رم در اثر تأمین مالی مسکن مهر شود،مکانیزمی که میتواند موجب رشد تو به توضیح مجدد نیست که

 رازاین است.الها نشانگر مطلبی غینرخ رشد پایة پولی و نقدینگی طی این س پولی و نقدینگی است. اما ملاحظة

 مسکن مهر، رشد نقدینگی و تورم

 سال
 تسهیلات پرداختی به مسکن مهر

 )هزار میلیارد تومان(

 تورمنرخ  رشد نقدینگی رشد پایه پولی

1384 0 45.6% 34.3% 12.1% 

1385 0 26.9% 39.4% 13.6% 

1386 0 30.5% 27.7% 18.4% 

1387 0.163 47.6% 15.9% 25.4% 

1388 0.744 11.9% 23.9% 10.7% 

1389 9.34 13.7% 25.2% 12.4% 

1390 22.6 11.4% 19.4% 21.5% 

1391 40 27.6% 30.8% 31.5% 
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نقدینگی در  آغاز شد، چنانچه به نرخهای رشد پایه پولی و 88تأمین مالی مسکن مهر از سال با علم به اینکه 

و پایة پولی  داری در رشد نقدینگی و نمودار فوق توجه کنیم، درمییابیم طی این سالها هیچ افزایش معنی جدول

ه ارقام کهایی اقع در سالحتی نسبت به متوسط سالهای پیش از آن کاهش نیز دیده میشود. درو مشاهده نشده و

های افزایشی پولی برای پرداخت تسهیلات مسکن مهر انجام شد، رشد پایة پولی نسبت به سال بزرگی از محل پایه

رخ تورم در نداشته است. در چنین شرایطی چگونه میتوان رشد دو برابری و سه برابری  نشان نداده و حتی کاهش

تورم( به یک  نتسب کرد؟ بدیهی است که انتساب علّی یک پدیده )در اینجاپولی م این سالها را به رشد در پایة

م شدت همستلزم حرکات و تغییرات نسبتاً مشابه آن دو هم از حیث جهت و  متغیر )در اینجا رشد حجم پول(

هر در تشابهی مشاهده نمیکنیم: اگرچه پرداخت تسهیلات مسکن م به اینسو چنین 88است که ما در سالهای 

)در مقایسه با  نقدینگی و پایة پولی شاهد نرخ رشد ملایمی اوج گرفت اما در همین دوره 91تا  88لة سالهای فاص

ست. این اطور جهشی افزایش یافته  این مقطع به سالهای قبل( بوده است، این در حالی است که نرخ تورم در

حل مسکن مهر مبه رشد پایة پولی از  92 تا 90مسئله ضعف تحلیل پولیِ تورم و انتساب نرخ تورم بالای سالهای 

 را نشان میدهد.

 الهایسة پولی و نقدینگی نسبت به توضیحات فوق روشن میسازد که مسکن مهر موجب افزایش در نرخ رشد پای

یة پولی طی این زایش رشد پاقبل نشد و ازاینرو منطقاً نمیتواند جهش تورمی این دوره را تبیین کند. علت عدم اف

زمانی تأمین  رسد تقارنآن است که در این دوره، سایر منابع پایة پولی شاهد کاهش بوده است. به نظر می سالها

داد یعنی دولت  مهر و کاهش فشار بر رشد نقدینگی از ناحیة دیگر منابع پایة پولی بهصورت اتفاقی رخ پولی مسکن

مل مؤثر واعدینگی نخواهد شد. در جدول زیر تأمین پولی مسکن مهر موجب رشد بالایی در نق پیش نیز نمیدانست

با ر این دوره پایة پولی( برحسب واحد درصد نشان داده شده است. ملاحظه میشود که د بر رشد پایة پولی )منابع

ه این موضوع از افت کبر پایه پولی از محل فروش ارز نفتی به بانک مرکزی فروکش کرد  افت درآمدهای نفتی، فشار وارد

پایۀ پولی داشته  پیداست. طی سالهای گذشته این جزء نقشی مؤثر در رشد های خارجی خالص دارایی ط به جزءعدد مربو

در این ردیف در دورۀ  نشان میدهد که بیشترین عدد بدهی بانکها مالی مسکن مهر خود را در جزءاست. تأثیرگذاری تأمین 

 درصدی بر رشد پایۀ پولی.واحد  26.6است با تأثیر  89مسکن مهر مربوط به سال 



 
 

 )واحد درصد( سهم منابع پایه پولی در رشد آن

 91و  90ر در سالهای گیری تأمین مالی مسکن مه اولاً علیرغم اوجتوجه در جدول وجود دارد:  سه نکتة جالب

 دیگر ارقام اعطا شده به مسکن مهر عبارت چندان شدید نیست یا بهدر این سالها « بدهی بانکها» تأثیرگذاری جزء

شد پایة پولی بدهی بانکها در رظرفیتی بسیار قوی در ایجاد رشد بالا در پایة پولی نداشته است. ثانیاً تأثیرگذاری 

بازده( که حاکی از آن احتمالاً به سبب تأمین مالی طرح بنگاههای زود) شدیدتر بوده است 87و  86سالهای  در

است. ثالثاً تر بوده  بازده خفیف های زود مسکن مهر بر پایة پولی در مقایسه با طرحی نظیر بنگاه است که اثر

مسکن افزایشی محسوس در رشد پایة پولی دیده میشود. اگرچه در این دوره  91در سال  مطلب مهم دیگر اینکه

داشت اما این رشد بالا در پایة پولی ریشه در تأمین مالی مسکن مهر نداشته است  مهر در اوج تأمین مالی قرار

دولت به بانک خالص بدهی »ی حساب مربوط است که احتمالاً به کسر لکه همانطور که از ردیف سوم جدولب

مقایسه کنید )ها نزد بانک مرکزی بازمیگردد سازمان هدفمندی یارانه پیداست این رشد در اصل به جزء« مرکزی

 سال 1385 1386 1387 1388 1389 1390 1391

 نرخ رشد پایه پولی 26.9% 30.5% 47.6% 11.9% 13.7% 11.4% 27.6%

سهم خالص دارایی  51.5% 24.1% 33.9% 17.2% -6.6% 19.4% 2.7%

 خارجی بانک مرکزی

سهم خالص بدهی دولت  -12.3% -9.5% -17.8% 11.4% 5.7% -8.6% 15.6%

 به بانک مرکزی

سهم یدهی بانک ها به  8.6% 29.6% 27.9% 13.1% 26.6% 12.9% 9.1%

 بانک مرکزی

سهم خالص سایر دارایی  -20.9% -13.7% 3.5% -3.5% -12.1% -12.3% 0.2%

 های بانک مرکزی



 
 

درواقع  (.91درصدی بدهی بانکها در سال  9.1را با تأثیرگذاری  درصدی جزء خالص بدهی دولت 15.6ی تأثیرگذار

بوده و نه  91هدفمندی عامل اصلی رشد پایة پولی در سال  نانة نقدی دولت بر دریافتی سازماغلبة پرداختی یار

 تأمین مالی مسکن مهر.

 :درمجموع از این تحلیل آماری میتوان چنین نتیجه گرفت

 ولی نسبت به در دورۀ آغاز تأمین مالی مسکن مهر و حتی دورۀ اوج آن افزایشی در رشد نقدینگی و پایة پ

مین هطور جهشی افزایش یافته است. به  آنکه نرخ تورم به سالهای قبل مشاهده نمیشود حال متوسط

 .خوبی جهش در نرخ تورم را توضیح دهد مسکن مهر نمیتواند به الیدلیل تأمین م

 أثیرگذاری ت جزء با مقایسه در پولی پایة رشد بانک ها بر بدهی جزء در شده منعکس مهر مسکن تأثیرگذاری

 یعنی بدهی جزء همین به مربوط اعداد همچنین و 88 از پیش سالهای خارجی در دارایی های خالص

ه حساب ب پولی پایة بر شدید تأثیرگذاری یک نسبی، به طور و است محدودتر 87 و 86 سالهای بانک ها در

 نمی آید.

 جزای صورت تصادفی در مقطعی انجام شد که دیگر ا اعطای تسهیلات مسکن مهر از محل پایة پولی به

وجب افزایشی در رشد آن عمل نمیکردند و به همین دلیل بود که خطوط اعتباری مسکن مهر مدر جهت  پایه پولی

 .رشد پایۀ پولی نسبت به سالهای قبل نشد نرخ

  ن از محل بانک مرکزیها و تأمین آ ناشی از کسری تراز هدفمندی یارانه 91رشد نسبتاً بالای پایۀ پولی در سال 

 .الب نیستاست و سهم مسکن مهر در این رشد، غ

 :تحلیل اقتصادی (4-4-3-3

از تورم  اند بندی کلی تورم از حیث منشأ ایجاد، به دو نوع تفکیک میشود که عبارت در ادبیات اقتصاد کلان در یک تقسیم

یعنی ت بر چارچوب سنتی تحلیل اقتصادی این تفکیک مبتنی اس. «فشار هزینه»و تورم ناشی از  «شار تقاضاف»از  ناشی 

همچنان که از نام آن پیداست،  ،«  1فشار تقاضا»  ، بازار بر اساس رابطۀ عرضه و تقاضا. در تفکیک فوق از منشأ تورمتحلیل 

                                                           
1 Demand Pull 



 
 

خدمات )اعم از مصرفکنندگان،  در این نوع تورم متقاضیان کالا وبر غلبۀ طرف تقاضای بازار برطرف عرضه دلالت دارد. 

خدمات بیشتری دارند. به سبب فشار زیاد  فزایش داده و تقاضای خرید کالا واگذاران و دولت( سطح خریدهای خود را  سرمایه

شروع به افزایش میکند. از همین چند جمله میتوان  متناسب با این رشد تقاضا، قیمتهااین موج تقاضا و عدم رشد طرف عرضه 

صادی است زیرا در دورۀ رونق است که بالای فعالیتهای اقت رونق و گردشهای  دریافت که تورم فشار تقاضا مربوط به دوره

انداز مثبت آتی  گذاران به سبب چشم خود داشته، سرمایه مالی مناسبی برای رشد در خریدهایکنندگان موقعیت  مصرف

افزایش در درآمدهای مالیاتی )یا سایر درآمدهای برخاسته از  ای کرده، و دولت نیز با ای سرمایهتقاضای بیشتری از کالاه

مبنای نظری تأثیرگذاری رشد  لازم به یادآوری است کهدارد.  ی بیشتری بابت خرید کالا و خدماتصادی( تقاضارونق اقت

علت عامل مؤثری بر تورم معرفی  این رشد حجم پول به قتصادی، همین فشار تقاضاست، یعنینقدینگی بر تورم در ادبیات ا

دولتی و خصوصی میگردد. درواقع تورم ناشی از رشد حجم  سطح خریدهای بخشمیشود که موجب گسترش تقاضا و افزایش 

اقتصادی تأکیدی جدی بر این نوع تورم وجود داشته و اقتصاددانان  ار تقاضا محسوب میشود. در ادبیاتپول یک تورم از نوع فش

دبیات اقتصادی چندان نوع دوم تورم که البته در ا رشد نقدینگی دارند. نتساب تورم به فشار تقاضا از محلعلاقۀ وافری به ا

های تولید است. البته میتوان  است. در اینجا علت بروز تورم افزایش در هزینه «1فشار هزینه» ، بدان پرداخته و شکافته نمیشود

ها  طرف تولید و عرضۀ اقتصاد را زیرمجموعۀ این تورم قرار داد که یکی از این کاستی تر هر نوع کاستی در در یک بیان کلی

مکن دستمزد نیروی کار، قیمت مواد اولیه، بهرۀ بانکی، هزینۀ اجاره زمین و ملک است. م های تولید مانند در هزینهافزایش 

از افزایش در هزینه تولید بلکه اساساً ناشی از افت تولید به دلیل افت در دسترسی به عوامل  نه ناشی، است تورم از این نوع

اساً های تولید نیست بلکه اس ای که باعث تورم شده تنها افزایش در هزینه مسئله در اینجا ولید باشد. درواقعگفتۀ ت پیش

م فشار وجود ندارد؛ حتی اگر به هر علتی هزینۀ این عوامل ثابت باقیمانده باشد. لذا میتوان تور دسترسی کافی به عوامل تولید

 یاد کرد. تر هزینه را با عنوانی کلی

عکس تصور  به های طرف عرضه، ها و نارسایی زیرا کاستی دارد، تقاضا صبغۀ ساختاری این نوع تورم بیش از تورم فشار 

تحقق تولید نیازمند دو دسته مقدمات است که عوامل نهادی را در برمیگیرد.  نیست بلکه «ای عوامل نهاده» تنها شامل اولیه،

های موردنیاز برای  به معنای موجود بودن نهادهای  مقدمات نهادهو مقدمات نهادی نامید.  ای مقدمات نهاده میتوان آن را

آلات، نیروی کار، مواد اولیه، شناخت فن تولید و ... است که با در اختیار نبودن یا افزایش در هزینۀ آنها  تولید مانند ماشین
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ایی اینجا وجود پیشنیازهاما وجود این مقدمات برای تحقق تولید کفایت نمیکند بلکه در  .باید انتظار تورم فشار هزینه را داشت

مال دقیق گذاری، اع متعددی را شامل میشود، ازجمله دسترسی به منابع مالی، امنیت سرمایه نهادی نیز لازم است که موارد

رسایی در این کمبود و نا .دست روان، وجود نهادها و سازمانهای مقتدر تولیدی و مواردی ازاین حقوق مالکیت، بوروکراسی

پیچیده بودن و محدودساختن بخش تولید، باعث بروز تورم در اقتصاد میگردد. میتوان حدس زد که  ز باعوامل نهادی نی

ناشی از طرف عرضۀ اقتصاد، یکی از علل عدم تمایل اقتصاددانان به ورود به تحلیل تورم از این زاویه  ساختاری بودن تورم

 .است

میشود.  نیز یاد «ورمی ترکود »  اقتصاد باشد، بعضاً از آن با عنوانچنانچه تورم ناشی از کمبودهای موجود در طرف عرضۀ 

به سبب افت  دن تولید،ولید علاوه بر منقبض کررکود تورمی به معنای شرایطی است که در آن نارساییهای موجود در بخش ت

 آورد.  های تولید، تورم را نیز به همراه می عرضه یا افزایش هزینه

ست که هر دو نوع کاستی است، اما واقعیت آن ا «ای  نهاده»  های بر نارسایی رکود تورمی، تمرکزاگرچه در فهم رایج از 

 ورم فشار تقاضا بسیار مخربای و نهادی میتواند موجد رکود تورمی باشد. این نوع تورم )تورم رکودی( در مقایسه با ت نهاده

 ط به شرایطی است که اقتصادعمدتاً ناشی از رشد نقدینگی( مربوتورم فشار تقاضا ) چندان پیچیده که تر است به این دلیل نه

ختی از حیث اقتصادی رقم سقرار دارد و به همین دلیل، تورم فشار تقاضا معمولاً شرایط  در رونق و گردش خوبی از مبادلات

ولید، بیکاری و کاهش سطح تورم ناشی از رکود در بخش تولید، علاوه بر تورم موجب افت ت د تورمی یاآنکه رکو زند حال نمی

 .گردد رفاه تودۀ مردم می

کدام  این تورم بیشتر به که می شودبررسی این است که  92تا  9۰با این مقدمه، یکی از الزامات تحلیل تورم بالای سالهای 

نرخ رشد  وضعیتودار زیر رکود تورمی( مشابهت و سازگاری دارد. نم)« فشار هزینه»یا « فشار تقاضا» جنس از دو نوع تورمِ

 را نشان میدهد. مذکورهای  اقتصادی و نرخ تورم در سال



 
 

 

 6-4شکل 

رکود  ح معنایی جزوضو به 89صورت همزمان پس از سال  سابقه در رشد اقتصادی به افزایش شدید در نرخ تورم و افت کم

مدخلان  ذی مامی مقامات وتهست در کلام ده و تورمی ندارد. این مطلب که اقتصاد ایران طی این دوره گرفتار رکود تورمی بو

آن است که  ران به معنایتورمی در اقتصاد ای اذعان به وجود رکود .وفور یافت میشود اقتصادی ازجمله در دولت یازدهم به

است چراکه تورم  معقول . این مطلب کاملاً مستدل و، از نوع تورم فشار تقاضا نیست 9۰جنس تورم موجود در کشور از سال 

از  لی در بروز تورماص ست و نه رکود. پرواضح است که وزنفشار تقاضا با رونق اقتصادی و گسترش حجم مبادلات همراه ا

ت مواد اولیه وارداتی، و قیم افزایش جهشی نرخ ارز و افزایش شدید در در اقتصاد کشور به ناحیۀ فشار هزینه )رکود تورمی(

قتصادی و کاهش های ا تحریم ت تولیدی وارداتی همگی ناشی از شدت یافتنگذشته از آن عدم دسترسی به برخی ملزوما

قطعی که اقتصاد ایران ممرتبط بوده است. رابطۀ نرخ تورم و رشد نرخ ارز نشان میدهد که در هر دو  شدید در درآمد نفتی

ر درآمدهای ارزی و دش جدی با کاه ، این شوك تورمی 9۰و ابتدای دهه  7۰گرفتار شوك تورمی بوده، یعنی نیمه اول دهه 

 است. همراه بوده افزایش شدید در نرخ ارز
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های  هزینه افزایش های طرف عرضه )شامل کاستی ها و های اخیر ناشی از محدودیت با این توصیف میتوان گفت تورم سال

 .شته باشدنمیتواند داتولید یا عدم دسترسی به ملزومات تولید( بوده و اساساً رکود تورمی معنایی جز این 

ایجادکنندۀ  مترین عاملس چگونه میتوان گفت مهحال سؤال اینجاست که اگر اقتصاد ایران گرفتار رکود تورمی بوده است، پ

طور  مطلب به ت؟ این دووده استورم در ایران در سالهای اخیر اجرای طرح مسکن مهر و تأمین مالی آن از محل پایۀ پولی ب

اقتصاد گرفتار  که بگوییم جمع و متناقض است رقابلهای اقتصادی کاملاً غی ترین نظریه شده پذیرفته د بهمنطقی و با استنا

که تشریح شد  انطور. همدانسته شودن مالی مسکن مهر حال مهمترین عامل موجد تورم نیز تأمی رکود تورمی است و درعین

صورت گرفته( از  اقآماری پیشگفته در این امر اغر حلیلرشد حجم پول )که مسکن مهر بر آن مؤثر بوده اگرچه مطابق ت

 .رمیانجامد نه از طریق ایجاد رکود تو طریق رشد خرید کالا و خدمات و فشار تقاضا به بروز تورم می

در  ه آیا حقیقتاً افزایشسؤال کرد ک با توجه به اینکه فضای تورمی این سالها برای عامه مردم محسوس و ملموس بود میتوان

خرید از  قاضا و افزایشتمقطع ناشی از رشد نقل، بهداشت و درمان و ... در این  و قیمت مواد خوراکی، مسکن، خودرو، حمل

 شده باشد؟ ر نرخ تورمشدید د باعث رشد «فشار تقاضا »  و درك مستقیم ما تأیید میکند که آیا مشاهدات سوی مردم بود؟ 



 
 

 خصوصی، سرمایه صرفمیعنی سطح  «تقاضای کل »  ق مبادلات و افزایش در اجزایآیا اقتصاد ایران در این دوره شاهد رون

کل اقتصاد با  قاضایتنبود که تمامی این اجزای  کردهای جاری و عمرانی دولت بود؟ آیا چنین ها و هزینه گذاری بنگاه

عرضه بوده است  خشهای ب ستیرو بود؟ واضح است که نرخ تورم بالای سالهای اخیر ناشی از کا انقباض و محدودیت روبه

مسکن مهر از وجاهت  محل که معنای رکود تورمی غیرازاین نمیتواند باشد، به همین جهت انتساب تورم به رشد پایۀ پولی از

 .علمی کافی برخوردار نیست

 گیري نتیجه( 4-5

اقتصاد  ی بروز تورم درعامل اصل عنوان تأمین مالی طرح مسکن مهر مکرراً از سوی برخی اقتصاددانان و متولیان دولتی به

چالش کشیده  ین ادعا بهاهای تحلیلی اقتصادی صحت  شواهد آماری و بررسیبه استناد  بایران در سالهای اخیر معرفی شد. ا

 مولود کاستی 92تا  9۰لهای . از منظر ما تورم کشور در ساگردیدتورم در اقتصاد ایران تأکید و بر ماهیت و جنس متفاوت شد 

های  ولید، محدودیتت ای موردنیاز ولیه و کالاهای واسطهی بخش عرضه شامل افزایش نرخ ارز، عدم دسترسی به مواد اها

ن رخدادها بود. بر ای عنوان عاملی دخیل در تمامی های اقتصادی به مبادلاتی و تجاری، کاهش درآمد نفت و وضع تحریم

 کید بر مسکن مهر بهتأ وجود رکودتورمی در اقتصاد به لحاظ نظری باترین اصول تحلیل اقتصادی، اذعان به  اساس بدیهی

رکود اقتصاد  تحرکی و اگرچه مسکن مهر توانست در سالهای کم .جمع است عنوان علت اصلی تورم متناقض و غیرقابل

شد اقتصادی و نرخ ر نوبۀ خود از کاهش شدیدتر بخش مسکن ایجاد کرده و به رکی در بسیاری از صنایع مرتبط باکشور تح

مهر وجود دارد که  وسازهای مسکن پوشی در ساخت چشم باوجوداین نقایصی غیرقابل میق بیشتر رکود جلوگیری کند، اماتع

هرسازی، عمران سازه یابی، رعایت اصول ش های شهری، مکان اجرایی، عرضۀ زیرساخت های مهمترین آنها را باید در جنبه

از  و بعضاً دور ای ی عظیم در جهت ایجاد مناطق شهری فاقد هویت در نقاط حاشیهمبلغ و معماری آن جستجو کرد. صرف

فرسوده بافتهای  این نیرو بر مبنای یک الگوی مطلوب نوسازی، صرف نوسازی و احیای شهرها در حالی است که چنانچه

جود دار و یشه، معضل رمسکن و رفع بسیاری از کمبودهای ناشی از ایجاد شهرهای جدید شهری میشد، علاوه بر عرضۀ

 به نحوی جدی مرتفع گردد. بافتهای فرسوده نیز میتوانست

 



 
 

 1سیاست هاي اصلاحی (6-4

ار قرار گیرد. کپس از بررسی مزایا و معایب طرح مسکن مهر لازم است سیاست های اصلاحی برای این طرح در دستور 

 بنابراین موارد زیر در این راستا پیشنهاد میگردد.

  مسکن تولید مدیریت اصلاح (4-6-1

 که گرفت یم صورت مهر مسکن های تعاونی توسط ساخت مدیریت و متقاضیان ساماندهی مهر، مسکن برنامه ابتدای در

 پروژه بر لازم رتنظا و سازندگان با قرارداد امضای و طرح در شدن کارفرما برای لازم تخصص از بعضاً ها تعاونی این

 برخی در چند هر ستا بوده نامناسب ها تعاونی توسط مهر مسکن های پروژه از بسیاری مدیریت بطورکلی و نبودند برخوردار

 تخصص از باید یزن ها پروژه کارفرمای که داد نشان را حقیقت این مهر مسکن ولی کردند عمل موفق ها تعاونی ها پروژه

 .باشند برخوردار لازم

 رد .شد دنبال شهرسازی و راه وزارت و مسکن بانک سازندگان، میان جانبه سه نامه تفاهم امضای با رابطه این در نظر تجدید

 و شد گذاشته معین زمان در و مقطوع قیمت با غیردولتی بخش دار صلاحیت سازندگان برعهده مسکن تولید فرایند این

 این که شد اگذارو مربوطه رسان خدمت دستگاه به ها زیرساخت تأمین و متمرکز شهرسازی و راه وزارت در تقاضا مدیریت

 اجرای سرعت انهمچن ولی شد ها تعاونی مدیریت شیوه با مقایسه در مهر مسکن های پروژه گرفتن سرعت به منجر مسأله

 .داشت بسیاری فاصله مطلوب وضعیت با مهر مسکن

 ساخت های پروژه رفتپیش با همزمان روبنایی و زیربنایی عملیات پیشرفت نبودن مناسب مهر مسکن بر وارد اشکالات از یکی

 زیربنایی خدمات بودنن آماده دلیل به مسکونی واحدهای بودن واگذاری آماده وجود با ها پروژه برخی در که است بوده مسکن

 در اصلاح دو نیازمند هنقیص این رفع .اند نرسیده برداری بهره به تاکنون مسکونی واحدهای این( گاز و برق فاضلاب،و  آب(

 :مدیریتی است ساختار

 در مسکن بزرگ های پروژه ساخت مدیریت در گر توسعه و مادر های شرکت ظرفیت از استفاده مسکن تولید بخش درف( ال

 است ضروری اول درگام. گردد مدت کوتاه در شهرسازی و راه وزارت اجرایی های مسوولیت کاستن به منجر تواند کشور می
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 فراهم را 1گر توسعه های شرکت قالب در مسکن کننده تولید مادر های شرکت گسترش و ایجاد زمینه و شهرسازی راه وزارت

 فعالیت تمامی مسوولیت عبارتی به دهند می انجام را مسکن ساخت و زمین سازی آماده مراحل کلیه ها شرکت این که کند

 خدمات و ها زیرساخت احداث صورت این در که شود می گرفته عهده به صلاحیت واجد تولیدکننده یک عمرانی توسط های

 مدت، میان زمانی بازه در نیز عملیاتی فرآیند یک طی و گیرد قرار ها شرکت این عهده بر ابتدا همان تواند از می نیز زیربنایی

 .شود اجرایی و فراهم گر توسعه های شرکت این توسط مدیریت تقاضا جهت لازم زمینه

 اقدامات نیازمند دگیر می قرار گر توسعه برعهده که زیربنایی و عملیاتی اقدامات بر علاوه مهر مسکن دیگر سوی از ب(

 و مالی مینتأ مناسب، زمین تخصیص مهر، مسکن در مؤثر های دستگاه میان هماهنگی .هست نیز ای و زمینه بسترساز

 زمینه این در .است یحاکمیت وظایف حدودی تا و بوده گر توسعه وظایف از فراتر که هستند هایی جمله فعالیت از آن مانند

 رفع و هماهنگی جهت رد اسلامی، انقلاب مسکن بنیاد مانند غیردولتی عمومی نهادهای از ظرفیت استفاده با تواند می دولت

 و دهد افزایش پیش از بیش را مهر مسکن از برداری بهره و ساخت سرعت آن، و مانند مهر مسکن در فراسازمانی موانع

 اجرای در دولت یقتحق دروجود آورد. ه ب را تولیدی مسکن کیفیت و افزایش نیاز با متناسب مسکن تولید جهت لازم زمینه

 شود می مهر مسکن اجرایی های فعالیت تمامی شامل که و زیربنایی عملیاتی های فعالیت تجمیع با باید مهر مسکن بهینه

 غیر بخش به ای زمینه و بسترساز های فعالیت و واگذاری سو یک از گر توسعه های شرکت به ها فعالیت این واگذاری و

 .بخشد بهبود و اصلاح را مهر مسکن اجرایی ساختار مسکن بنیاد مانند دولتی

 اسلامی انقلاب نمسک بنیاد است، نگرفته شکل لازم های زیرساخت و شده ساخته مهر های مسکن که فعلی شرایط در البته

 نسبت دولتی غیر های شرکت با پیمان قراردادهای عقد با لازم روبنایی تأسیسات اصلاح و ایجاد متولی عنوان تواند به می

 .بکشد شدو به را شهرسازی و راه وزارت اجرایی بار و کند اقدام مسکونی واحدهای از برداری تسریع بهره به

 هکتار در مسکونی واحد تراکم و مسکونی طبقات تعداد کاهش لزوم (4-6-2

 تأثیر تواند می که نمود اشاره ساختمانی تراکم همچنین و مسکونی تراکم های شاخص به توان می شهرسازی مهم اصول از

 .باشد داشته شهری های بافت ساکنان زندگی کیفیت و مطلوبیت مستقیمی بر
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 که است شده اقدام سازی مرتفع به اشتباه رویکردی اتخاذ با مناسب دولتی های زمین داشتن وجود با شهرها از بسیاری در

 هزینه افزایش و شود می نیز شهرها این بافت شدن ناهمگون موجب آینده در اجتماعی و فرهنگی معضلات بر ایجاد علاوه

 .بگیرد صورت نظر تجدید خصوص این در است لازم لذا دارد دنبال به را برداری و بهره ساخت

 .شود گرفته رنظ در )ویلایی( کمتر یا و طبقه 2 در ها ساختمان طبقاتی تراکم متوسط و کوچک شهرهای در است لازم

 مسکونی احدهایو توان می شود می دریافت متقاضیان از زمین سازی آماده هزینه که آنجا از جدید همچنین در شهرهای

 از که گردد یم احداث مسکونی واحد 8۰ حداکثر هکتار هر در شرایط این در د.کر احداث طبقه 3 صورت به حداکثر را

 .است برخوردار وضع موجود به نسبت بیشتری مطلوبیت

 وابهخ سه صورت به و مترمربع 12۰ به 57 میانگین از واحدها مساحت متوسط افزایش (4-6-3

 بهبود و کشور عیتجم افزایش بر رهبری معظم مقام تأکید و جمعیت حوزه در کشور راهبردی های سیاست اصلاح به توجه با

 الاهایک از یکی عنوان به مسکن بخش خصوص در راهبردی کلان سیاست این با متناسب است لازم جمعیت نرخ رشد

 .گیرد قرار ویژه توجه مورد مسکونی سرانه خانوار، افزایش اساسی

 واحدهای است وریضر 4 خانوار بعد گرفتن نظر در با و نفر هر برای مسکونی مفید فضای مترمربع 3۰ سرانه به توجه با

 هزینه به توجه با وابخ اتاق یک کردن اضافه که آنجا از و گردد احداث مترمربع 12۰ مفید متراژ با متوسط به طور مسکونی

 جوابگوی تا ردک احداث خوابه اتاق 3 صورت به را مهر مسکن واحدهای توان می دارد کمتری تأسیسات، هزینه ثابت های

 .خانواده باشد برای فرزند 3 حداقل

 ایرانی اسلامی معماری و شهرسازی به بیشتر توجه (4-6-4

 احداث مهم نکات از یکی محوری مسجد و محوری محله به جدی توجه قبیل از ایرانی و اسلامی شهرسازی اصول رعایت

 متمرکز حلهم مسجد محوریت با محله مرکز در محله خدمات کلیه است ضروری شرایط این در .است مسکونی های پروژه

 اندرونی رعایت و زیشهرسا در اشرافیت موضوع همچنین و بیفتد اتفاق محلات در جایی به جا زمان و هزینه حداقلتا  گردد

 .داد قرار مدنظر را آن یراحت به توان می که است برخوردار بالایی اهمیت از معماری های طرح در بیرونی و نماهای بیرونی و

 

 



 
 

 ساختمان کیفیت بیمه از استفاده با مسکن عرضه و تولید کیفیت افزایش (4-6-5

 و دهد افزایش ار بنا مفید عمر تواند می مسکن ساخت کیفیت تضمین با که است ابزارهایی از یکی ساختمان کیفیت بیمه

 با ساختمان یفیتک بیمه رکیب. تکند ایفا مسکن تولید بخش در موجود محدود منابع از بهینه استفاده در را مؤثری نقش

 تولید کیفیت ارتقا هب منجر زند می گره ساختمان کیفیت افزایش با را ناظران مادی منافع که آنجا از مهندسی نظام نظارت

 کارهای و ساز یاصل مسأله بلکه ندارد فنی مشکل ساختمان کیفیت مقوله در کشور زیرا شود می مشکل کیفیت حل و مسکن

 .دهد می افزایش را مسکن تولید کیفیت ،صورت خودکنترل به که است نظارتی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 مسکن اجتماعی و مقرون به صرفه در کشورهای خارجی( 5

مسکن،  استیو در معنای خاص، مراد از س استی بهکرد امور اجتماع ایبرای اداره  یبه طور عام، هرگونه روش و مش استیس

است . مسکن  مسکن دولت در بخش تیفعال یشکل، مقاصد و چگونگ نییو تع تیریو مد دولته اموری است که مربوط ب

است و به همراه خوراك و پوشاك  یتوسعه اقتصادی و اجتماع زییر برنامه بخش ها در نیو حساس تر نیتر یدر زمره اساس

 زانیدر م رگذاریعامل تأث نیعلاوه، مهم تر به .مطرح بوده است یگروه های انسان ازهایین نیتر یبه عنوان اصل ربازید از

 1آن است. یطیمح طیمسکن و شرا تیمنطقه، وضع کی مندی فرد از سکونت در تیرضا

 .شدد ناهدر این بخش ابتدا سیاست های تامین مسکن بررسی خواهد شد سپس کشورها به صورت موردی واکاوی خو

 مسکن  نیهاي تام استیس یمعرف (5-1

 وزن با را زیر مورد چند از ترکیبی که شود می گفته هایی سیاست مجموعۀ به مسکن اجتماعی سیاست کلی تعریف در

 زمینۀ در شهروندی حقوق تحقق توانمندسازی بازار برای آن هدف و گیرد در برمی مختلف کشورهای در متفاوت های

ها  استیس نیاز ا یبرخ. است 2بازار شکست بر آمدن فائق نیز و بخصوص کم درآمدها جامعه، همۀ برای مسکن تأمین

 :عبارت اند از

 :نیکنترل بازار زم استیس (5-1-1

 اعمال متعدد، نیا وضع قوانبمستعدتر است، دولت ها  اریبازارها بس گرید نسبت به نیسوداگرى در بازار زم نهیاز آنجا که زم

مناسب براى مسکن  نیزم رهیو ذخ نیو ساز، تأم ساخت اعمال کنترل بر روند صدور پروانه ن،یبر کاربرى زم دیکنترل شد

 .کنند یبازار م نیو ... سعى در کنترل ا شهر آتى ازیسازى و ن

 ها و کمک هاى مالى:  ارانهی استیس (5-1-2

کند. در  اعمال را استیس نیتواند ا یسازى م به مسکن میرمستقیو غ میکمک مستق قالب دولت به اشکال مختلف و در دو

تواند به فرم های  یمنیز  میرمستقیها نام برد. کمک غ نهیهز ارانهی ای اتیمال ارانهیاى،  هیسرما ارانهیتوان از  یشکل اول م

 نیکار گرفته شود. در ا به و مستغلات نیزم دیبر خر اتىیهاى مال فیتخف زیحاصل از ساخت و ن سود بر اتیمال فیتخف
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 و یاعطای وام کم بهره و با کمک مال قیگروه های کم درآمد، از طر برای مسکن امن و سالم نیتأم نهیکمک هز است،یس

 .1گردد یم نیتأم یدولت و راه اندازی اشکال مختلف صندوق های مال مشارکت

 کنترل اجاره:  استیس (5-1-3

 درآمد گروه های کم ژهیدر ساخت مسکن اجاره ای و یگذاری بخش خصوص هیسرما تیکنترل اجاره بها، هدا نیوضع قوان

قابل انجام  قیها از دو طر نیهای اجاره برای اجاره نش نرخ مناسب سازی .2است  استیس نیاز جمله اقدامات مرتبط با ا

به  قیاجاره و دوم تشو ارانهی ای همچون کوپن اجاره ییای اجاره بها با کمک ابزارها نهیآوردن فشار هز نییپا دادن است: اول

 استفاده تیو در نها یاتیوام، اعتبار مال ن،یهمچون زم یلاتیاز تسه استفاده گذاری در احداث مسکن اجاره ای با هیسرما

 شهرداری. توسط« تراکم» درست از ابزار

 برای اجاره:  دیتول استیس (5-1-4

 به خود را مسکن دیاز تول یشوند که بخش یو ملزم م قیتشو یو دولت یخصوص دولت سازندگان بخش است،یس نیدر ا

های  نیمزبر روی  ،یه ای توسط بخش خصوصاجار یواحد مسکون است،یس نیدر ا یمسکن اجاره اختصاص دهند . گاه

 .گردد یم حداثا از وام های کم بهره رییشود، با بهره گ یاجاره واگذار م ای طیتقس ف،یتخف طیکه با شرا یدولت

 سازی عرضه مسکن:  یخصوص استیس (5-1-5

 زیمرتبط ن نیوانق و ن،یمع لاتیو تسه فیشوند و برای آنها تکال یم نییو تع فیتعر یخصوص سازندگان استیس نیا یط

 .شود یم بیو تصو نیتدو

 : سمیتاچر استیس (5-1-6

 است،یس نی. ا3اعطای وام های کم بهره مدنظر است  قیطر آنها از دیو خر یمیساختمان های قد اییاح این سیاست یط

 قیاست که از طر رانیدر ا فرسوده نوسازی و بهسازی بافت های قیمسکن از طر ازهاییاز ن یبخش نیتأم استیهمان س

                                                           
1 Ministry of Housing and Urban Development, General Plan of Housing, Strategic-Executive Document, 2006. 

2 Ahari, Z., & Amini, Sh. The experiences of different countries in providing housing, Ministry of Housing, National Land and 

Housing Organization, 1996.  

3 Mojtahedzadeh, G., Checking local housing policies in Iran and the UK, Journal of Honarhaye Ziba, No. 17, 19-30, 2004.  



 
 

 ره،یغ و یقیعوارض صدور پروانه ساختمان، اعطای تراکم تشو فیکم بهره، تخف وام اعطای ریمتعدد نظ یهای قانون تیحما

 .کشور در حال انجام دادن است یاجتماع ی وپنجم توسعه اقتصاد ژهیو در قالب برنامه های چهارم و به و

 خدمات: -نیزم استیس (5-1-7

 طرح دارای نیطرح که زم نیدهد. در ا یجامعه قرار م ریکم درآمد و فق اقشار اریآماده را در اخت نیدولت زم استیس نیدر ا 

راهم است و هم فاقتصادی خانوار  تیوضع بهبود به موازات یجیو تدر اری، امکان ساخت خوداستو نقشه های کاربری 

 .وندش یم یتیمشمول برنامه های حما شترییتعداد ب نکهیو هم ا ابدی یم کاهش گذاری سرانه دولت هیسرما

 : یخانه سازی اجتماع استیس (5-1-8

 .دینما یم متیرزان قبا واحدهای ا یشده اقدام به ساخت مجتمع های مسکون جادیا مؤسسات قیدولت از طر کردیرو نیدر ا

 و مسکن:  نیزم یبانک اطلاعات جادیا استیس (5-1-9

ستمر به آمار م یدسترس و با هدف شفاف سازی و نیگذاری برای موجودی زم استیسازی س کپارچهی قیبانک از طر نیا

 .گردد یم لیو مسکن تشک نیکامل و بهنگام در مورد زم

 : یساخت مسکن دولت استیس (5-1-1۰

اقشار  برای ،یمسکن دارد و ساخت مسکن دولت صیتوسعه و تخص رییگ میتصم در دولت نقش عمده ای را استیس نیدر ا

 .1است یعنصر مهم در برنامه های مسکن مل کیمختلف به عنوان 

 : کیاجاره به شرط تمل یساخت واحدهای مسکون استیس (5-1-11

به صورت اقساط ماهانه از کل  اجاره گردد و وجوه یواگذار م جارییبه صورت است یواحدهای مسکون راهبرد نیبراساس ا

 .2شود یشده مسکن، وصول و کم م نییتع متیق
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 : متیاحداث مساکن ارزان ق استیس (5-1-12

 1شود یاجرا م رهیغ  طرح های جامع و ،یمینوسازی مسکن محلات قد ،یهای خصوص هیسرما زیتجه قیاز طر استیس نیا

 مسکن:  دیکردن تول یصنعت استیس (5-1-13

در برابر  شتریب آن قطعات سازه و نمای مسکن برای ارائه مقاومت یانبوه، که ط یحجم است مقرون به صرفه، با ندییفرآ

 .2گردند یم دیشوند تول یمنظور برپا م نیکه برای هم ییدر کارخانه ها ،یجانب روهایین

 که از نطفه است تعادل در بازار مسکن است. سالها یدولت برا ۀمداخلاز  یا گونه یمسکن اجتماعدر اقتصاد آزاد  (5-1-14

حضور  یدار هیسرما یاینکته توافق دارند که در دن نیا ددانان براقتصا ۀو سالها است که هم گذردیم دانش اقتصاد یبند

 یاقتصاد طیشرا به نوع مداخله خود، بسته به ینظم بخش یبازار ضرورت دارد. دولتها برا وبیمع یها چرخه لیتعد یدولت برا

 نییپا یها هیاگرچه توجه به مسکن لا ران،ی. در اکنندیم میگوناگون تقس یهر کشور، بازار مسکن را به بخشها یو اجتماع

مطالعات  یۀآغاز شد. برپادوم  ۀاز برنام یاما طرح مشخص مسکن اجتماع گردد،یانقلاب بازم از شیپ یبه سالها یاجتماع

شد. مسکن  میتقس یو مسکن اجتماع یتیشامل مسکن آزاد، مسکن حما گروه، به سه رانیبرنامه، بازار مسکن ا نیا یبانیپشت

مسکن خود را  ،یدولت یاریاز  ازین یب توانستند یبود که م یکسان یمسکن در بازار آزاد و برا یعیطب یتقاضا یخگوپاس آزاد

قادر به تصرف مسکن  ییبه تنها دشانیکه قدرت خر گرفت یتعلق م جامعه به آن گروه از یتیحما مسکن دست آورند. به

از جامعه، که  ی. بخش بزرگکرد یم ره و متناسب، آنها را صاحب مسکنبه کم یوامها ای ارانهیبا  یدولت تیحما اما نبود،

 در جامعه وجود داشتند که فاقد پس ییها . اما گروهرفتند یم استیس نیا پوشش ریز گرفت، یمتوسط را در برم یها هیلا

 یها هیلا نیتر نییپا گروه، شامل نیا یبرا ینداشتند. مسکن اجتماع زیتوان بازپرداخت اقساط وام را ن یو حت بودند انداز

 یمال تراز یحت اینه کسب سود  ،یتگذاراسیس نیشده بود. هدف دولت در ا دهید و تدارك فیتعر ،ییو روستا یشهر یاجتماع

به  . باتوجهرفتیپذ یرا م فهیوظ نیا تیامن ثروت و گسترش عیبازتوز ،یبود. بلکه صرفا با هدف گسترش عدالت اجتماع

 مداخله ۀمحدود فیتعر یبرا یدر بازار، چالش یتیپوشش حما نیا ازمندین یها هیلا یدولت، گستردگ یمنابع مال تیمحدود

دوم  یبعد از جنگ جهان ییاروپا یاز کشورها یاریدر بس بودند استیس نیشبردُ ایپ تیدر اولو ازمند،ین یها هیلا ییشناسا و
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 یتهااسیس شرفتهیپ یاقتصادها ی. در برخشد یمسکن ارائه م متیقالب کنترل اجاره و ق در مسکن یتیحما یتهااسیس

و فرانسه  کای. در امرشد یتوسط خانوار ارائه م مسکن تیو مالک دیخر یبرا یا هارانی یها وام ۀصورت ارائ همسکن ب یتیحما

 1حضور در بازار توانمند سازد. یتا خانوار را برا دهیکوش یرا برعهده داشته و دولت م یاصل مسکن نقش یبازار خصوص زین

 ت،یق مالکاعطای ح شیافزا یدر سه دسته کل ایمسکن در کشورهای شرق و جنوب شرق آس نیهای تأم استیسهمچنین 

 مدشار کم درآمسکن مقرون به صرفه برای اق نیمسکن توسط دولت در جهت تأم یمال نیهای تأم استیس ساخت مسکن و

مسکن توسط نهادهای  نیأمکه کانون توجهات از ته ای بود کشورها به گونه نیدر ا استهایو تکامل س یخیتار ریبوده است. س

 نیآنها به ا ینسب تیمثبت درعملکرد مسکنشان داشته و موفق ریاست. رشد اقتصادی آنها تأث سازی یبه سمت خصوص یدولت

 .آنهاست یو محل یاقتصادی مل استهاییس ریناپذ ییاست که برنامه های مسکن بخش جدا لیدل

 در اروپا سیاست تامین مسکن (5-2

 دهۀ چند های تلاش. گردید مطرح صنعتی انقلاب با همزمان و اروپایی کشورهای در بار اولین برای اجتماعی مسکن

 متمرکز تیدول مسکن و زمین تهیۀ جهت درآمد کم طبقات مسکن و زمین تأمین برای توسعه حال در کشورهای اخیر

 .است شده

 نظر در آن از منفک و است تنگاتنگ ارتباط در جامعه آن اجتماعی و اقتصادی اوضاع با جامعه، هر در مسکن وضعیت

 کشورها، ریسا یراب کامل طور به توان ینم را کشور کی خاص یها یزیر برنامه و استهایس بنابراینشد.  نخواهد گرفته

 .شود جارهن حاکم، فرهنگ به باتوجه و کشور همان یاجتماع و یاقتصاد اوضاع طبق دیبا بلکه داد قرار الگو

 مسکن سیاستهای ،متعادل جمعیت رشد همچنین و بالا شهرنشینی درصد و سرانه درآمد نرخ با یافته توسعه کشورهای در

 دهۀ از قبل تا طوریکهاست. به  گردیده زندگی استانداردهای و مسکن وضعیت به بخشیدن بهبود سبب بیشتری سرعت با

 های انبحر به باتوجه 198۰دهۀ در.شد برطرف کشورها این از بسیاری در مسکن کیفیت و کمبود مشکلات 198۰

 همچنان و گرفت رارقها  دولت های برنامه رأس در معضل این به رسیدگی و کرد باز سر دیگر بار مشکل جهانی، اقتصادی

 .گردید مرتفع مشکلات بالایی سرعت با
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 شکل ،مسکن ۀرانای صیتخص و یاتیمال یاستهایس لیتعد و یدولت یتهایحما طریق از کشورها این در حمایتی سیاستهای

 ضعف و مسکن کمبود با همچنان محدود عرضۀ به نسبت تقاضا افزایش دلیل به سوسیالیستی کشورهای ولی ستا گرفته

 دولتها ریقط از بزرگ شهرهای در عمده طور به مسکن تولید کشورها این در. هستند مواجه مسکن کیفی های شاخص

 .اند بوده مسکن سازندۀ مردم بیشتر مناطق سایر در اما است یافته صورت

 به مسکن قطعی بودکم بالا، جمعیت رشد نرخ و تر پایین شهرنشینی درصد و سرانه درآمد با توسعه حال در کشورهای در

 .ستا اساسی لئمسا دیگر از اجتماعی، فقر از ناشی مسکن پایین کیفیت ضمن در. دارد وجود چشمگیری نحو

 به سریعتر تیابیدس کنندۀ تسهیل عوامل سایر و دولتها حمایتهای و اجتماعی مسکن به نیاز شد عنوان آنچه اساس بر

 می شکل زملا های ریزی برنامه حاکم، شرایط به باتوجه ای جامعه هر در و شود می احساس جوامع سایر در مسکن،

 ها ازجمله، بسیاری از دولتاـپدر ارومین و زنی خانه اگرو مسکن وز بحران کمبود برگسترش شهرنشینی و با ز یربااز د .گیرد

دو بین ری معمات نظریام از لهاابا زی شهرسان مهندساقیمت را تصویب کردند. های ارزاندولت فرانسه سیاستِ ساختن خانه

 .های بزرگ ساختمانی اقدام کردندهای جدا و مجتمع، به ساختن محلهجنگ

رك برای مقابله با کمبود مسکن حلی مشتهای ساختمانی متراکم تبدیل به راهشده در بلوكهای فشردهدرمجموع آپارتمان

آمیز شان کمک به سیاست ساختمانی بود )نه کمک به افراد محروم( هرچند از نظر کمیت موفقیتها که هدفاین برنامه. شدند

ند. با اعتراضات بودند اما دارای پیامدهای منفی مانند خشونت شهری، بزهکاری و تفکیک بین طبقات مختلف مردم شد

های بزرگ شهری و احداث آپارتمان در خارج از محدوده شهر با منع قانونی نقاط مختلف اروپا، ساختن مجتمعگسترده در 

 .روبرو شد و سیاستِ کمک به فرد، جانشین کمک به ساختمان شد

 1فرانسه( مسکن اجتماعی در 5-2-1

رو به رشد  فرانسه تیدوم، جمع یجهان پس از جنگ باشد.ساخت مسکن اجتماعی  نهیکشور در زم نیتر باسابقه دیفرانسه شا

 خانه زانیاز م زیاز جنگ ن یناش یها یرانی. وافتی یریمگچش شیخصوص نرخ مهاجرت از روستا به شهر افزا گذاشت و به

که دولت  دیرس ییجا کار به یو حت افتی شیشدت افزا به یاملاك مسکون یبها اجاره طیشرا نی. در ابود موجود کاسته یها

ساز  و حال دولت شروع به ساخت نیگذاشت. در هم اجرا بها به اجاره شیاز افزا یریجلوگ یرا برا یقانون 1949در سال 
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. دولت بودمسکن  ۀعرض شیافزا یاز طرح دولت برا یبخش زیشهرها ن ۀو گسترش حوم دیجد یشهرها جادیمسکن کرد. ا

انبوه مسکن  که به ساخت ییشرکتها نی. همچنکرد استفاده زیناچ ییبا بها نیزمدست آوردن  به یخود برا یقانون اراتیاز اخت

 مسکن نیمند شدند تا هدف تأم بهره یدولت یایمزا یز برخا آوردند یم یرو واحد، 1۰۰  زا شیبا ب یآپارتمان یها و مجموعه

 .شود یاتیعمل

 رییتغ HLM گرفت که بعد ها به شکل HBM تحت عنوان 1889مسکن در فرانسه در سال  تیحما یها انجمن نیاول

 تیبا مالک متیارزان ق یا مسکن اجاره کی HLM گرفت.را برعهده  مسکن یبخش اجتماع یها تیفعال ۀنام داد و عمد

 تیجمع شیو افزا هیرو یب یها جنگ، مهاجرت یها یرفع خراب با هدف 195۰است که در سال  یخصوص ای و یعموم

 از درصد 17ند ه امسکن توانست ۀنیگسترده در زم یبا تلاشها HLM ینهاسازما شکل گرفت. در حال حاضر ینیشهرنش

که  یطور به شود، یختم نم HLM به فرانسه مسکن در یاجتماع یتهااسیمسکن فرانسه را پوشش دهند. اما س یموجود

 درصد 42به حدود  علاوه بر این. گردندیمند م بهره یدولت ۀارانیاز ( HLM ا احتساب)ب نانینش درصد اجاره 65.3در مجموع 

 یساختمانها یمال نیتأم ۀاست. عمد شده داده ارانهیارزان،  ۀبا بهر ای یاز وام رهن یبا پرداخت بخش ایمسکن،  یتصرف ملک از

مسکن مردم  یاندازها پس اش یو منبع مال CDC ۀمؤسس یاصل ۀدهند موا .ردیپذ یوام انجام م قیازطر HLM دیجد

شده دارد و از  میتنظ ۀبهر باز کند که نرخ اش یانداز مسکن در بانک محل حساب پس کی تواند یم یفرانسو است. هر

منبع  گری. دپردازد یم ینیمع ۀبه بانک عامل کارمزد و بهر و آورد یم اندازها را گرد پس نیا CDC است.معاف  اتیمال

و  یمحل یهادولت  نیضم(، تصاحب مسکن شدن کارکنانشان یبرا) انیارزان کارفرما یکها و وامهاکم اند از عبارت یمال

  .CGLLS موسوم به HLM یسازمانها نیصندوق تضم

 بوده است: ریبه شرح ز یمال نیسهم تأم 2۰۰9سال  در

 درصد بخش تامین مالی

CDC 76.5 

 1۰ اوراق بهادار

 8 یارانه دولتی

 3 یارانه دولت مرکزی

 2.5 هزینه کارفرمایانکمک 

 



 
 

 :نوع هستند مسکن بر سه یدر فرانسه کمکها

 در دوران  شهیهم یراب کباریاست؛  یگذار هیسرما نۀیهز که هدف از آن کاهش(: دکنندهیتول ای)به احداث بنا  کمک

 .شود یرداخت مپ یساختمان اتیعمل

 کند یان سازگار مخانوارها را با درآمد آن یجار یها هنیهز جیتدر که به (:کنندگان مصرف ای) به اشخاص کمک. 

 یها تیمعاف وبهره  کمانند کم ؛ستیلزوماً پرداخت ن که است یگذار هیسرما یبرا یا هارانیمعمولا  :یاتیمال کمک 

 .یاتیمال

 1هلند( مسکن اجتماعی در 5-2-2

در هلند،  یتماعشده است. مسکن اج فیتعر ،19۰1در هلند در قانون مسکن مصوب سال  یمسکن اجتماع یچهارچوب قانون

 .ردیگ یرا در برم یهمراه خدمات شهر هدف، به یها گروه یبرا بازار کمتر از یمتیمسکن مناسب به ق نیتأم

و  یرانتفاعیغ ییدهاایبن ایها  انجمن که ردیگیصورت م« یاجتماع مسکن یسازمانها»در هلند توسط  یاجتماع مسکن نیتأم

 تیحت نظارت دولت فعالنها تسازما نیدرآمدها است. ا مسکن کم نیبه تأم دادن تیآنها اولو یقانون ۀفیهستند و وظ یخصوص

 کیو تحت  رسدیمعدد  254تعدادشان به  که نهاسازما نیهستند. ا یمال تیمسئول یمستقل و دارا یاما در هدفگذار کنند،یم

 ۀفروش و اجار ،یخت، نگهدارسا تیتنها مسئول در بازار مسکن هلندند. آنها نه کارگزار نیاند، بزرگتر گردآمده یمل ونیفدراس

 .برعهده دارندرا به ساکنان  هیخدمات پا ۀبلکه ارائ ،یاجتماع مسکن

کاملا  یلت مرکزاز دو یلحاظ مال از 1993هلند از سال  یمسکن اجتماع یسازمانها ،یاجتماع تیرغم داشتن مسئول به

سه سطح  یاراساختار د نیا برپا شده است. هیاخذ وام از بازار سرما یبرا تگریحما یآنها ساختار یبرا اند. اما مستقل شده

 .است

 یمال تیوضع صندوق بر نیاست. ا مستقل اما ،یاست، که در بخش عموم« یمسکن اجتماع یصندوق مرکز»آنها  نینخست

 .ندک یدخالت م یبانیپشت یبرا شوند، یم یمشکلات مال دچار که یداشته و هنگام یسازمانها نظارت عال
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 ین اجتماعمسک یتوسط سازمانها که است یخصوص تیبا ماه«  یمسکن اجتماع نیصندوق تضم» ،یتیابزار حما نیدوم

  .آورد یفراهم م شانیبرا هیارا از بازار باز سرم یاخذ وام مناسب طیشرا متقابل، نیشکل گرفته و با تضم یمال یهمبستگ یبرا

 یدخالت م یشکلات مالمحل  یبرا راه چاره، نیعنوان آخر به ،یمحل ای ینکند، آنگاه دولت مرکز تیدو ابزار کفا نیا اگر

 .کنند

 1آلمان( مسکن اجتماعی در 5-2-3

 5.5ان با کمبود آلم 1949در سال  ،ینیشهرنش تیجمع شیحاصل از جنگ و افزا یها یخراب لیبه دل یبعد از جنگ جهان

 کشورها بازگشته ریز ساکه ا یاختصاص به مهاجران روستا به شهر و افراد جهت واحدها نیا مواجه شد. یواحد مسکون ونیلیم

 .بود ازیمورد ن بودند

 :شد دهیبرگز یاصل استیمعضل، چهار س نیحل ا یبرا

بود و  شده وضع یجهاناول  از جنگ بها که اجاره تیثبتبه شکل  استیس نیا (:Mietrecht) جاریاست تیامن (5-2-3-1

  .افتیادامه  یمدن قانون یبانیمسکن، با پشت دیجنگ دوم، با در نظر گرفتن کمبود شد انیپس از پا

 شیافزا جیرا یهااما قرارداد .رفتیبها انجام پذ اجاره شیافزا و فسخ یبه نفع مالکان برا یقانون اصلاحات نیدرا 2۰۰1در سال 

سهل که  مهیب نظام کید. موجه داشته باش لیدلا دیو مالک با کند یدر طول سه سال مجاز نم درصد 2۰از  شیبها را ب اجاره

مالک و مستأجر را  نیروابط ب یبرا یگذار هسپرد زیو ن کند یگذار آن هستند و خسارات را جبران م همیمستأجر و مالک ب

 دستور در شتریب زیرآمدترها ند کم یتوانمندساز گردد،یاعمال م جاریبر است شتریبازار ب روابط که 2۰۰1. از سال کند یم لیتسه

 .کار قرار گرفته است

و  نیزم یاز بها درصد 8۰دولت تا  استیس نیا در (:Sozialer Wohnungsbau) یمسکن اجتماع (5-2-3-2

ته شده ساخ یها واحد ،یمال نیتأم نیا زانیبه توافق و م بنا .کرد یم یمال نیتأم یو حقوق یقیاشخاص حق یساخت را برا

 .روش برساندبه ف ایبازار آن را اجاره دهد  متیتا بتواند به ق گرفتیتعلق م سازنده سال به 3۰تا  2۰پس از 
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 که دولت یه کسانبواحدها  نیا مدت نیساله برقرار شد. در طول ا 1۰ ۀبا دور یا قاعده نیچن زیمسکن ن ینوساز یبرا

 .شدیاجاره داده م کرد،یم یمعرف (یشهردار)

تا  1949 یسالها نیب استیس نیا با .بردب یسود چگونهیه دیمالک نبا یعنیبود،  یجار یها هنیفقط برابر هز زیبها ن هاجار

واحد هم بدون کمک  ونیلیم 2.7علاوه  ساخته شد. به یاجتماع یمسکون واحد هزار 33۰سالانه  ای ونیلیم 3.3بالغ بر  1959

 .دهه رفع شد کیکمبود مسکن ظرف  بیترت نیگشت و بد بنا یدولت

مسکن مناسب  توانندینم که شود یم یکسان ۀندریدربرگ استیس نیا(: Wohngeld) مسکن ۀنیهز کمک (5-2-3-3

مسکن، مکان آن،  ۀر گرفتن اندازبه آنها با در نظ یپرداخت ۀنیهز ند در بازار باز اجاره کنند. کمکپس خانواده ایخود  ۀخانواد

و اخذ مجوز  هایشهردار اشخاص با مراجعه به نی. اشودیدرآمد شخص و تعداد افراد خانوار محاسبه م شده، ثبت یبها اجاره

مسکن  ۀنیار کمک هزخانو ونیلیم 3.5بالغ بر  2۰۰4تا سال  که . قابل توجه استگردندیمند م بهره نهیلازم از کمک هز

 ییتعداد خانوارها 2۰۰8 سال رد ،ینیپس از بازب کردند،یم افتیکمک را در نیآنها از چند محل ا شتریب آنجاکه . اما ازگرفتندیم

 .افتیهزار کاهش  57۰ به مسکن گشتند، ۀنیخاص کمک هز ۀکه مشمول برنام

 ۀارانی یاعطا 1982از سال « شدن یبازار»به طرف  یزار اجتماعبا چرخش اقتصاد کلان از با: یمسکن ملک ۀارانی (5-2-3-4

شده  یابیکه ارز ،یتایمال شیبخشا به صورت ۀارانی جیگشت. به تدر معمول زیجوان ن یخانوارها دیمسکن جد یبرا میمستق

به  یمسکن ملک یها هارانی آن را گرفت. حجم یجا میمستق ۀارانیحذف و  جیتدر به گرفتند،یآن بهره م از بود و طبقات مرفه

 نیسنگ ۀنیهز نیبالغ گشت. ا ووری اردیلیم 12سالانه  یبالا اریبس رقم به 199۰ ۀگرفت و در ده یشیها پ هارانی گریاز د جیتدر

در سال  یملک سکنم ۀارانیآلمان را در حذف  یاسیس یها جناح ۀساختار تصرف مسکن آلمان نداد، هم در هم یرییکه تغ

 همنوا ساخت. 2۰۰6

 1بریتانیا( مسکن اجتماعی در 5-2-4

 جاره آن به اقشار کمو ا یعموم یها اداره خانه در ینقش پررنگ یخیطور تار به محلات یو شورا هایدر انگلستان شهردار

که توسط  ییها نهخا سهم و افتی شیافزا دیجد یها سرعت ساخت خانه 197۰تا  1964 یلهاسا یاند. ط کرده فایدرآمد ا

 .افتی شیدرصد افزا 5۰به  کشور یها درصد کل خانه 42دولت ساخته شده بودند از 
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 معافیت به میتوان آنها ازجملۀ که گرفت درنظر آنها برای را تسهیلاتی درآمد، کم اقشار شدن صاحبخانه برای دولت همچنین

 .شد فروخته نشانساکنا به زیاد تخفیف با ها خانه این بعدها. کرد اشاره پایین بهرۀ نرخ با مسکن وام و مالیاتی

 به که یرفتپذ می انجام عمومی بهداشت چهارچوب در مسکن امر در دولت دخالت انگستان در 189۰ سال از پیش تا

 بازسازی و کنند تخریب را نامناسب اجاری بخصوص و فرسوده مسکونی واحدهای داشتند حق محلی دولتهای آن موجب

 دولتهای که سالی یعنی گشت، آغاز 189۰ سال از ستانلانگ در مسکن اجتماعی سیاستگردند.  خواستار مالکان از را آن

 فروش به سال 1۰ رفظ را شده ساخته مسکن باید آنها ابتداگرفتند.  مرکزی دولت از را کارگری مسکن ساخت اجازۀ محلی

 سال در اما بود، اریاختی محلی دولت برای اجتماعی مسکن ساخت آغاز، در. شد لغو زودی به محدودیت این که ند،دمیرسان

 یاجار درصد 8۰ ملکی، مسکونی واحدهای از درصد 1۰ تنها بیستم قرن ابتدای درشد.  فراگیر قانونی به تبدیل 1919

 عمومی خشب دومجنگ  پایان از پسبودند.  غیرانتفاعی انجمنهای انواع درصد 9 و عمومی اجاری درصد 1 خصوصی،

 انواع مچنینه .کرد آغاز جدید، شهرهای و محلی دولتهای توسط جدید، مسکن ساخت و بازسازی برای را وسیعی فعالیت

 از پس مسکن ستسیا چرخش مقطع در یعنی ،198۰دهه  ابتدای در نتیجه رشد. د پرداخت مسکن مالکیت برای ها یارانه

 نسبتها این 2۰۰1 سال تا. بود درصد 2.1و  درصد 1۰.1  درصد، 3۰.6 درصد، 57.1 ترتیب به گفته پیش های نسبت جنگ،

 مسکن سهم از جتدری به مسکن، مسألۀ نسبی حل از پس یعنیرسید  درصد 6.6 و درصد 9.9 درصد، 14.4 درصد، 69.2به 

 .شد افزوده مسکن غیرانتقاعی های انجمن و ملکی سهم بر و کاسته اجتماعی

 آسیا مسکن در تامین ( سیاست5-2-5

 مثال، عنوان به .است بوده متفاوت سال گذشته شصت در آسیایی، کشورهای سراسر در مسکن، های برنامه و ها سیاست

 کرده را دنبال خصوصی بخش رهبری به دولتی زمین ارائه برخی .اند بوده اجتماعی ارائه مسکن دنبال به کشورها از برخی

 به صرفه به مقرون دسترسی نبود دهد می نشان ها گزارش .اند بوده موجود های شهرك روزرسانی به دنبال به برخی و

 بخش در توجه قابل های وجود چالش با1است. آسیا در قیمت ارزان مسکن عرضه افزایش برای مانع اصلی عنوان به زمین،

 طیف وسیعی طریق از مناسب مسکن به همگانی دسترسی کنگ، هنگ و جمله سنگاپور از کشور چندین آسیا، در مسکن

                                                           
1 Majale. M & Tipple. G & French. M, Affordable And Housing In ASIA, United Nations Human Settlements Programme (UN-HABITAT), 

2011. 



 
 

 مساحت در چین، مثال عنوان به . اند کرده را محقق دولت توسط هدفمند و هماهنگ های تلاش طریق از و مداخلات از

 است. یافته مسکن بهبود قیمت هماهنگ، های برنامه از وسیعی طیف اجرای با و یافته متوسط افزایش طور به طبقات

 به مقرون مسکن اند توانسته سازمانی، بهبود و قوی اراده سیاسی با هند، و چین جمله از آسیایی کشورهای از بسیاری 

 .کنند ایجاد صرفه

 سهم» :ندنویس می« شود می شهرنشین به سرعت که جهانی در مسکن و ریزی برنامه»کتاب  در همکارانش و جکینز

 شرق ویژگی نتری مهم و است. اولین مشترك آسیا شرق کشورهای در مسکن ارائه و  سیاست در ها ویژگی از بسیاری

 .است دولتی بخش مشارکت با مسکن تأمین آسیا

سهام در بخش  عیتوز ،یو کره جنوب سنگاپور هنگ کنگ، تنام،یو و نیمسکن در چ نیدر تأم یمشارکت بخش دولت علاوه بر

( 2۰11همکارانش ) و ماجال. 1به مسکن مناسب است یکشورها در دسترس نیمداخلات ا گرید آن از تیریمسکن شهری و مد

و عرضه مسکن قابل توجه  دیتول نهیدر زم ایافراد کم درآمد در آس برای مسکن مقرون به صرفه نیتأم استیمعتقدند : س هم

 :است ریشامل موارد سه گانه ز ایارتقای مسکن در قاره آس ندیفرآ ،یبه طور کل و است

 

 1-5شکل 

 

                                                           
1 Jenkins. P, Smith. H & Wang. Y.P , Planning and Housing in the Rapidly Urbanising World; Routledge, London, 

2007. 
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 1سیاست دولت چین( 5-2-6

 عیاز ناکارآمدی های نظام توز ییبرای رها 1979 سال متمرکز را دارد، از زییبر برنامه ر یاقتصاد مبتن هیکه داع نیدولت چ

مسکن را آغاز کرد تا  بخش درهای باز و آزادسازی و رفورم استیای مسکن، س ارانهی ستمیس ساختار اصلاح یمسکن و در پ

 ستمیس کیاز  یمتمرکز با کمک و مساعدت بخش خصوص رییگ میتصم ستمیبتواند علاوه بر استنکاف از س قیطر نیاز ا

 کیبه  یخدمت رفاه کیکشور از  نیا در مسکن است،یس نیخوداتکا برسد. با ا ستمیس کیبه  ارانه،یبر  بتنیمو  ناکارآ

 .2شد لیتبد یشخص یکالای مصرف

صمیم گیری ها درباره از زمان انقلاب چین به بعد، دولت دو وظیفه عمده در بخش مسکن را بر عهده داشته است. تمرکز ت

رها، همان گونه خصوص در شهه ات مسکن با اجاره بهای نازل برای خانوارها بساختمان و واگذاری مسکن و گسترش خدم

خش به وضوح بکه در همه کشورهای سوسیالیستی متداول بوده است. در تحول تدریجی سیاست های مسکن در چین، سه 

 قابل تشخیص است:

 (1957-1949) سیاست اقتصاد کالایی 

 (1979-1956) سیاست رفاه اجتماعی 

  (به بعد1979) عی به سیاست اقتصاد کالاییانتقال از سیاست رفاه اجتمادوران 

 میتوان گفت که سرمایه گذاری در بخش مسکن تحت تاثیر این سه دوران بوده است. 

به بعد، بسیاری از واحدهای مسکونی در شهر ها تحت تملک دولت درآمده اند و دولت مرکزی، حکومت  196۰از دهه  الف(

ولیت سرمایه گذاری، ساخت، تحویل، نگهداری و مدیریت مسکن را بر عهده ئحدهای اجرایی تقریبا همه مسهای محلی و وا

ند. در واقع مسکن به منزله نوعی خدمات که دولت در اختیار متقاضیان قرار میدهد نگریسته شده است. آشکار است ه اداشت

وفقیت های نسبی نیز دست یافت. با این حال بعضی که دولت برای رفع کمبود مسکن تلاش های فراوانی کرد و به م

دو دلیل عمده کمبود مسکن در چین عبارت است از اول رشد سریع جمعیت شهرنشین در چین مشکلات همچنان باقیست. 

برابر یعنی معادل  2.6رقم به این  1983میلیون نفر در شهرها ساکن بودند، در حالیکه تا سال  57.65که  1949در سال 

میلیون نفر رسید و در نتیجه با وجود ایجاد زیاد واحدهای جدید مسکونی هنوز فاصله زیادی تا رفع کمبود کمی  149.51
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2 Ahmadi, V., Investigating the role and position of government in providing housing, Quarterly Journal of 

Economic Research, No. 46, 41-66, 2005.  



 
 

میلیون متر مربع مسکن جدید ایجاد کند.  746.۰9مسکن، وجود داشت. کارشناسان معتقدند که تا پایان قرن بیست و یک، 

درصد از سرمایه بخش ساختمان به امر مسکن اختصاص  9.1،  195۰ی برای ساخت مسکن که در دهه دوم بودجه ناکاف

 درصد در نوسان بوده است. 7تا  4بین  197۰تا اوایل دهه  196۰داشته و در فاصله دهه 

 مالکیت دولتی بر مسکن و زمین و سیاست های حمایتی کاملا دولتی: 1979قبل از سال دوران  ب(

، اقتصاد چین نظام مسکن رفاهی و با اجاره پایین بود. خانه مسکونی کالا محسوب نمیشد و از این رو به 198۰هه قبل از د

هیچ وجه نیازی به تامین مالی مسکن وجود نداشت. در واقع دولت مالک بخش مسکن و زمین بود و هرگونه که میخواست 

 برای این بخش تصمیم میگرفت.

 تجاری سازی بخش مسکن: حرکت بسوی 1979بعد از  ج(

بعد از این سال چین اصلاح نظام مسکن را آغاز کرد. هدف اصلاحات تحقق بخشیدن به تجاری سازی مسکن بود. اجاره 

های مسکن های تحت مالکیت دولت افزایش یافت در حالیکه پرداخت یارانه های مسکن و فروش خانه های دولتی نیز 

پرداخت نها آش اجاره مسکن یارانه ای در قالب درصدی از حقوق خانوارهای کم درآمد به همزمان متناسب با افزای بود.مطرح 

گام با سیاست های اجرایی دولت در حوزه مسکن همراه شوند. البته این حرکت در اوایل بدلیل ه میشد تا آنها هم بتوانند گام ب

بانک هایی  1987این دهه بر سرعتش افزوده شد. در سال فراهم نبودن زیرساخت های قانونی و نهادی کند بود، اما از اواسط 

با عنوان بانک پس انداز مسکن با سرمایه مشترك در یاناتای و بنگبو تاسیس شدند. بانک پس انداز مسکن، منطقه ای و 

ت مسئول وصول و پرداخت وجوه مالی مسکن دولت های محلی، بنگاه ها و خانوارها و جذب پس انداز های مسکن و ضمان

، بانک خلق چین با بانک  1988منظور خرید مسکن عمومی یا ساخت مسکن بود. در سال ه وام های مسکن برای خانوارها ب

عمران چین و بانک تجاری و صنعتی چین برای تاسیس شعب اعتباری املاك که برای اصلاح نظام مسکن در نظر گرفته 

فقت کرد. عملکرد و وظیفه شعب اعتباری املاك مشابه بانک افراد موشده بود، با اعطای وام مسکن خصوصی غیرانتفاعی به ا

دلیل نبود هرگونه ه پس انداز مسکن بود. در ضمن بانک های دولتی به اعطای وام های مسکن تجاری تشویق شدند. بهای 

لب بود و سبب پیشرفت چشمگیر در نظام مسکن تجاری سازی شده طی این دوره، هنوز توزیع مسکن از سوی دولت شیوه غا

دلیل آگاهی و اطمینان از حضور دولت در ه شد. به عبارت دیگر، خانوارها ب ایجاد تقاضای ناکافی برای وام های مسکن می

بازار و بهره مندی از خدمات آن انگیزه چندانی برای پیوستن به برنامه جدید دولت نداشتند. وام های غیرانتفاعی مسکن به 

ین مالی مسکن بود که نشان از دخالت دولت در این بخش و پرداخت یارانه های کلان داشت. صورت شیوه های غالب تام



 
 

در این دوره تحولات چشمگیری صورت نگرفت چرا که پیش شرط و پیش نیاز آن تحول و تطور بخش مالی اقتصاد بود تا 

 پس از آن بخش مسکن نیز تحت تاثیر آن بسوی اصلاحات گام بردارد. 

در شانگهای وجوه مالی  1991اعطای وام های غیر انتفاعی به خانوارهای کم درآمد: دولت چین در سال  1998 تا 1991از د(

خرید یا ساخت مسکن  منظوره احتیاطی مسکن شهری را با هدف توسعه منابع تامین مالی مسکن برای خانوارهای کم درآمد ب

 تامین کرد. 

 ف افزایش عرضه وام های مسکن:سیاست های حمایتی باهد 2۰۰4تا  1998از  ه(

افراد مجبور بودند مشکلات مسکن خودشان را از طریق بازار نظام مسکن رفاهی بطور کامل پایان یافته بود.  1998در سال 

حل کنند بگونه ای که تقاضا برای وام های مسکن به سرعت در حال افزایش بود. گویی همه یارانه ها برچیده شده بود و 

مقررات کنترل وجوه مالی احتیاطی  1999ا بازار مسکن به همه تقاضاها پاسخ دهد. بانک خلق چین در سال قرار بود تنه

مسکن را تصویب کرد. با ترویج این سیاست ها، بازار وام مسکن شخصی توسعه یافت. همه بانک های تجاری شرایط اعطای 

منظور ترویج اصلاحات مسکن، دولت نظارت بر بخش ه وام مسکن شخصی در همه شهرها و شهرك ها را دریافت کردند. ب

تامین مالی مسکن را دستورالعمل هایی برای ایجاد رقابت در میان بانک ها بکار گرفت که اکنون همگی باید مشتری خود را 

رد یوان میلیا 185.42میلیارد یوان بود که  43۰.67تراز کل وجوه مالی احتیاطی مسکن  2۰۰4جذب می کردند. در پایان سال 

 3.7654از وجوه مالی احتیاطی مسکن به خانوارهای واجد شرایط برای خریداری و ساخت مسکنشان اعطا شده بود. حدود 

میلیون خانوار به واسطه وجوه احتیاطی مسکن تحت حمایت قرار گرفته بودند و درصد وام اعطا شده به توسعه پروژه های 

 1د.کاهش یافته بو 2۰۰4درصد در  3.1به   1998در سال  31.5تجاری و بنگاه ها از 

 گشایش و نوآوری در بازار مسکن: 2۰۰4بعد از سال  و(

به بعد تغییرات جدیدی در شیوه تامین مالی مسکن در چین ایجاد شد. یک تغییر وجود شواهدی دال بر دسترسی  2۰۰4از سال 

دشوارتر به وام اعتباری مسکن بود. قانونگذار عرصه اقتصاد کلان سیاست های سختگیرانه ای را بمنظور متوقف ساختن 

ی از افزایش سریع قیمت مسکن اعمال کرد. برای مثال، وام گیرنده ای که سرمایه گذاری بنگاه های املاك و برای جلوگیر

بیش از یک خانه میخرید، پیش پرداخت وامش بطور متناسب افزایش میافت. کمیته نظارت بانک داری پیشنهاد کرد که بانک 

درصد باشد و  5۰هرماه کمتر از  های تجاری باید این موضوع را کنترل کنند که هزینه وام در مقابل درآمدهای وام گیرنده در

                                                           
 2۰1۰اداره ملی آمار چین، بخش مسکن،  1



 
 

بانک مرکزی  2۰۰5درصد در ماه محدود شود. از سال  55تمامی هزینه های مربوط به بدهی ماهیانه در مقایسه با درامد به 

میزان بهره را حدود یک درصد افزایش داد. بواسطه این سیاست های سختگیرانه، نرخ افزایشی وام های مسکن شخصی 

میلیارد یوان بود که تنها  199۰و  1864تراز وام های مسکن شخصی به ترتیب  2۰۰6تا سال  2۰۰5ل کاهش یافت. از سا

 میلیارد یوان افزایش پیدا کرد. تغییر دیگر ورود بانک های خارجی به بازار های مالی املاك و مستغلات چین بود. 143.9

برای  صرفه به مقرون مسکن عرضه شده، سیاست ارائه مسکن تأمین زمینه در چین در که سیاستهایی از دیگر یکی

 کم های خانواده برایآپارتمانها  فروش و ساخت به که شده اندازی راه چین در 1راحت پروژه مسکناخیرا  .است شهروندان

  2.میپردازد مسکن بدون افراد ویژه به درآمد

 :است زیر قرار به چین مسکن بخش در مطرح های سیاست کلی طور به

 راه پائین و متوسط درآمد با هایی خانواده به هدف کمک با 1998  سال : در3راحت و صرفه به مقرون مسکن 

 .شد اندازی

 الکیتم ترویج آن هدف و شد تأسیس مسکن برنامه ملی عنوان به 2۰۰1 سال درمسکن:  نگر آینده صندوق 

 .دارند پائینی بهره نرخ است. این صندوقها بوده خانوارها

  ن،یمسکن افراد کم درآمد، معلول نیو با هدف تام 2۰11 تا 2۰۰9طرح با ضمانت اجرا از  نیا :4ارزاناجاره مسکن 

 سه چهارم خانه زان،یم نیشد. از ا هیخانه برای افراد کم درآمد ته ونیلیم 7.5گروههای محروم و سالمندان و ارائه 

 میشوند. اجاره ها ارانهی قیچهارم از طر کیساخته شدند و  دیها جد

 برجسته اصلاحات از کرد. قبل ارائه خود شهروندان برای را به صرفه مقرون مسکن زیادی مقادیر چین ها سال این طول در

 گفته که میشد. همانطور انجام توسط شهرداری یا و خود کار محل توسط ها خانواده اکثریت به مسکن ارائه ،199۰سال  در

 خانواده برای صرفه به مقرون آپارتمان ساز و ساخت به و شد راه اندازی راحت مسکن پروژه 1995 سال در آن، از بعد شد،

  راحت مسکن پروژه 1998  سال . درشد پرداخته بودند، مسکن مناسب فاقد یا مسکن فاقد که کسانی بویژه درآمد کم های

 مسکن صندوق 2۰۰1 سال داد. در نام تغییر هزینه ها کاهش منظور راحت به و صرفه به مقرون به مسکن و ویرایش شد

 خانوار میلیون 2.4، 2۰۰3  سال تا و شد تأسیس مسکن مالکیت برای جویی صرفه خانواده ها برای به کمک برای نگر آینده

                                                           
1 Comfortable Housing Project 

2 Affordable And Housing In ASIA, United Nations Human Settlements Programme (UN-HABITAT), 2011 

3 Economical and Comfortable Housing programme 
4 Cheap Rental Housing programme 



 
 

 درآمد با خانوارهای تمایل اما بود، پایین درآمد با افراد مسکن برای هزینه کاهش برای برنامه این چند، نمودند. هر یاری را

گردید.  متوسط و کم درآمد با خانوارهای مالکیت برای محدودیت ایجاد و هزینه ها افزایش باعث این خانه ها خرید به بالا

 درآمد کم برای افراد صرفه به مقرون مسکن ارائه برای خصوصی بخش مشارکت که نشان میدهد بانکوك مورد حال این با

 کشورها باشد. دیگر برای خوبی نمونه میتواند و است پذیر امکان

 دولت به وابسته مستغلات و املاك شرکتهای که است این دنبال شده چین در مرکزی دولت توسط اخیرا که سیاستی

بگیرد.  پس باز را زمین دارد حق صورت دولت این غیر در و داشته نظارت زمین توسعه در سال دو مدت به موظف شدند

 است. چین در شده پذیرفته اقتصادیمفاهیم  با متناقض سیاست، این البته

 است. افزایش یافته ای ملاحظه قابل بزرگ، افزایش شهرهای در خصوص به چین، در مسکن قیمت اخیر های سال در

 می وارد کشور به اقتصاد جدی آسیب طبعا،ً که شده مسکن حباب وقوع مورد در جدی های نگرانی به منجر مسکن قیمت

 بازار داغ تب کاهش برای را دولتی های زمین تأمین سیاست از جمله متعددی های سیاست چین دولت میان، این کند. در

 گرفت. بکار و مستغلات املاك

 با چین که داد ارزان نشان مسکن اجاره و مسکن نگر آینده صندوق راحت، و صرفه به مسکن مقرون برنامه سه اجرای

 داده انجام وسیع درمقیاس و صرفه به مقرون مسکن سطح تمام در را سازمانی ظرفیت و اصلاحات سازمانی سیاسی، اراده

دولت  مقیاس از نهادها یکپارچگی به نیاز درآمد متوسط و کم های مسکن خانواده نیاز به پاسخ برای چین که شد روشن و

 است. محلی و ملی اقتصادی های ناپذیر سیاست جدایی بخش مسکن های برنامه و دارد محلی حکومت تا مرکزی

 به) به مستأجران انتقال طریق از امر این .است عمومی مسکن سازی خصوصی شد، چین انجام در که دیگری سیاست

 مسکن ارائه برای خوب راه یک مسکن سازی خصوصی . گیرد صورت می ( اسمی هزینه و فروش یا کوپن، رایگان، صورت

 خانه مالکیت نرخ بالاترین از یکی چین این سیاست، اجرای است. با چین جمله از کشورها برخی در قیمت و ارزان مناسب

 :از اند عبارت سیاست این موفقیت برای شده انجام کارهای جمله دارد. از جهان در را

 و شفافیت بیشتر برای اطمینان اعضا دیگر یا و محلی مقامات توسط ارزیابی و نظارت های مکانیسم −
 .پذیرفت انجام و انتقال فروش های برنامه در بیشتر کیفیت کنترل

 گردیدند؛ نفعان ذی اطمینان کافی برای اطلاعات ارائه به موظف عمومی مسکن به مربوط های نمایندگی −

 شد؛ بودجه الزامی و انتقال از قبل مسکن آژانس توسط نیاز سرمایه مورد تأمین −

 .گردید فراهم فرایند این در ساکنان مشارکت زمینه −


