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بخش خصوصیبر  دیتأکانقلاب اسلامی با مسکن شهری بعد از  یهااستیس و بررسی حلیلت  

 
 رانیا ز،یتبر ز،یدانشگاه تبر ،ریزی شهریجغرافیا و برنامه یدانشجوی دکتر ، شیوا علیزاده 

 .1رانیا ز،یتبر ،یدانشگاه آزاد اسلام ز،یواحد تبر ریزی شهریجغرافیا و برنامه  یدکتر یدانشجو،  زاده یجعفر رسول

 
 10/12/1011 :تاريخ پذيرش                     32/11/1011 تاريخ دريافت:

 

 چکیده 
س منعک طور همین؛ و هاستدولتو باورهای سـیاسـی  هاآرمانها مسـکن، قبل از هر چیز بیانگر نگرشهای اسـتیس

سکن های مهدف اين پژوهش بررسی سیاست .ت كم درآمد اســـتكننده خواســـت واقعی در جهت بهبود كیفی طبقا

 از نوعباشد. اين نوع پژوهش می 1231 تا 1231در دوره بخش خصوصی  یگذارهيسرمابعد از انقلاب و بررسی 

 بق نتايجطهای آن جمع آوری شده است. داده ،ایتحلیلی است كه با استفاده از منابع اسنادی كتابخانهكمی و _توصیفی

د و كنترل رونای های منطقهبا قیمت عرضه زمین و مسکنهمانند، های بعد از انقلاب برنامهی اين مقاله در هايافته

توجه به مناطق نیازمند بهسازی و نوسازی  وبا دوام  هایافزايش ساختمان های اولیه انقلاب افزايش قیمت زمین در سال

ين ا زمین و كالايی شدن زمین و مسکن یسوداگر دهيپد یریگشکل باعثه، مسکن اجتماعی و... های فرسودبافت

اين است كه  دهندهنشانصادر شده نتايج تحقیق های ساختمانی های پروانهبه كمک داده .باشدها میبرنامه

 باشدبخش خصوصی می یگذارهيسرماشهر قزوين به عنوان رتبه اول در  1231بخش خصوصی در سال  یگذارهيسرما

 یدر شهرها یگذارهيسرمااين است كه  دهندهنشانشهر همدان در رتبه اول قرار گرفته كه اين شرايط  1231در سال و 

 .میانی بیشتر از ساير مناطق است

 

 بخش خصوصی ،های بعد از انقلاب، تاپسیسسیاستمسکن،  :واژگان كلیدی
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 مقدمه
ی مسکن مقرون به صرفه برای در کشورهای جهان سوم، تهیهی جمعیت شهرها، به خصوص رشد روز افزون و فزاینده

دائمی  دیتأکریزی مسکن تبدیل شده است. البته علیرغم ها در برنامهبه یکی از اهداف دولت، های کم درآمد شهریگروه
ن نیستند. آ نیأمتقابل توجهی از خانوارهای شهری قادر به  صدردای و حقی بنیادین، بر اهمیت مسکن به عنوان نیازی پایه
مسکن  (.7931:2،گردد )حسینیبحرانی می یشتریخانوارها بشده و شرایط  تردهیچیپاز این رو مشکل یاد شده روز به روز 

 و یفرهنگ ،یاقتصاد ،یکرده و در ابعاد مختلف اجتماع دایو تــداوم پ لیاســت که خــانــواده در آن تشک یطیمح
مکان اجــازه  کیدر  دیمسکن مناسب با .(westaway,2006:187)کندیم یباز یانسان نقش مهم یزندگ یبهداشت
 هیانیدر ب  (unhabita,2015:34).را فراهم ســازد یکاف یضاآمــوزش و ف ،یبهداشت یهامراقبتبه اشتغال،  یدسترس

 یهامراقبت ، مسکن وشامل غذا، لباس یزندگ ی( سطح استاندارد مناسب برا7335912حقوق بشر سازمان ملل،  یجهان
 دییاز ادتعد سکونتو  شهرها به هاستااز رو تمهاجرسیل (. Choguill,2007:143لازم است )  یو خدمات اجتماع یبهداشت

 مسکن هـب دیدـش زاـنی یدهندهنشان م،سو نجها یهارکشودر  صوـخص هـب شهرهایه حاش و هازاغهدر و خانوار  ادفراز ا
از  یمسکن سهم بزرگ (.311:921، قنبری و ظاهری) ستا هشد موجبآن را  ایرـب یزیررنامهبو  هـتوج وملز که ستا

 لح یراو ب لوکار دهیانوارها وجود ندارد بنا به عقخ ههم یراآن ب نیمأت انامک ردیگیبرمانوار را در خ یثروت و سبد اقتصاد
 لمو ع تواسخ اب اآن تنه لردم است و حم لمسکن، مشک رایاعمال گردد ز یمشارکت یهااستیس دیمسکن با لمشک

 نیها در ااستیمسکن، س نیمأت یهاابعاد برنامه یگستردگ  تو به عل (maliene et al,2009)ستیرفع ن لاشخاص قاب
 دنیبرچ ستایس یعنیو اجرا و نه به صورت دستور از بالا گردد  نیتدو ردمم راتظن ب و جل یارکتمش درکیرو اب دیبخش با
 یکونانوار در واحد مسخمسکن تراکم  نیمأت یهاشاخص نیتراز مهم یکیبرندارد. لازم را در  جهینت یدوزرلبو حلاطو به اص

 دده انرا نش کی ددع هصخشا نیباشد که اگر ا یواحد مسکون کی یدارا یستیانوار باخهر  تاندارداس هجامع کیدر  .است
داشتن  (.357931:1،شت)ملکوتی نیاو دیگراندا دنخواه ودجو کنمس ودکمب یکم رظلوب بوده و از نطم کنمس تیعوض

(داشتن مسکن  3:21 ) . بیانیه جهانی حقوق بشررددگیمهای مهم هر جامعه محسوب مسکن خوب و مناسب از اولویت
در  .(311931:2)منافی آذرو دیگران، دزندگی مطلوب معرفی کرمناسب را به عنوان یکی از اجزای مهم استانداردهای 

-کشورهای در حال توسعه و کشورهای جهان سوم به علت بالابودن نرخ رشد جمعیت و توسعه شهر نشینی و عدم سرمایه

گذاری بهینه در امور اقتصادی و اجتماعی و فقر سیاسی و اقتصادی، تأمین امور بنیـادین جامعـه از قبیـل بهداشت و درمان، 
. قـانون اساسی جمهوری اسلامی باشندیمای روبرو و معضلات پیچیدهغیره با مشکلات  آموزش، اشتغال، غذا، مسکن و

اقتصـادی کشـور معرفـی نموده است و با امکاناتی که  یهابخشخود تعاون را به عنوان یکی از  22و 21ایران در مواد
ای مردمی را فراهم ههـای خـود موجبـات ایجاد تشکلتواند بـا جاذبـهبرای این بخش فراهم کرده است بخش تعاون می

ای را که در زنجیره اقتصادی کشـور وجـود دارد بـه یکدیگر پیوند دهد. فکر اولیه بشر برای های مفقود شدهآورد و حلقه
های جامعه مدنی است. سازمان تعاونی کار کردن به شکل هماهنـگ و موافـق بـا اهـداف مشـترك از جملـه اولـین طرح

کنون توسط بشر اندیشیده شده و هدف آن انجام  تـا کـه رودمـی شـمار به اقتصادی –اجتماعی  از منطقی ترین ابزارهای
های مسکونی و کل حـوزه مسـکن ساختمان (.37931:3ابراهیم زاده و مروجی،) اموری خاص در شرایطی خاص است

سعه کشور دارنـد. در بسـیاری از ثیر اساســی بــر اســتانداردهای زنــدگی شــهروندان، قــدرت اقتصادی و توأتـ
 هگذاری بـگذاری است. شناخت رفتار سرمایه مهـم سرمایه ءثـروت و همچنـین جـز ءمسکن بزرگتـرین جـزکشـورها، 

 .دی بـــوده اســتاگذاران اقتصــاددانان و سیاســتاقتصطور خـام موردتوجـه  گذاری مسـکن بـهطور عـام و سـرمایه

، بخــش مســکن پرتحرکترین و پویـاترین بخـش اقتـصاد ایـران در چند دهه لانـدگاه اقتصــاد کــهمچنــین از دیـ
اری را گذمایهار سرانـد تا بتوانـد رفتاقتصـادی درصدد تهیه تدوین الگـویی بوده پردازاننظریهاخیر بوده اسـت. از دیربـاز 

بررسی روندهای حرکتی  (.1:931:1)نعمتی و دیگران، سایی کنندثیرگـذار بـر آن را شناأعوامل ت نیترمهمتبیـین و 
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های رکود و رونق شدید در این بخش است. به لحاظ تاریخی دهنده دوره گذاری در بخش مسکن نشانمتغیرهای سرمایه
یهای اقتصادی، افت میابد و در هنگام بحرانگذاری در بخش مسکن در هنگام رونق اقتصادی، افزایش میسرمایه

گذاری را به همراه دارد، عمدتاً پس از افزایش ها که به دنبال خود افزایش سرمایهرونق بخش مسکن و افزایش قیمت.کند
در یک  .وقوع پیوسته استنقدینگی، ناشی از افزایش درامدهای نفتی و در شرایط عدم استقلال بانک مرکزی از دولت، به

دهای نفتی، درامد خانوارها به عنوان صاحبان اصلی نفت، افزایش یافته و تقاضا بررسی تاریخی معمولاً پس از افزایش درام
یابد. از آنجا که مسکن کالای غیر قابل جایگزین یبرای همه کالاها اعم از مصرفی و غیر مصرفی از جمله مسکن افزایش م

کن ایش قیمت مسنخواهد شد. این امر افزو غیر قابل واردات است، افزایش تقاضای ایجاد شده با افزایش واردات پاسخ داده 
گذاری بخش خصوصی های متغیرهای بخش مسکن بالاخص سرمایهبنابراین، آگاهی از قانونمندی نوسان را به دنبال دارد.

های ادواری در بخش مسکن ی نوسانعنوان یک شاخص ارزیابی کننده های مسکونی در مناطق شهری، بهدر ساختمان
 پس. (5:931:3)بهرامی و اصلانی، گذاری دولت نیز مفید خواهد بودها در سیاستلاع از این ویژگیبا اهمیت است. اط

بنیاد »رو نهادی انقلابی به نام  های مؤکد نظام شد و ازایننقلاب اسلامی تأمین مسکن مناسب برای مردم ازجمله خواستااز
بنیاد » ترین مأموریت همچنین مهم .تأسیس شد« 3151 فرمان رهبر فقید انقلاب در فروردین مسکن انقلاب اسلامی به

وه بر ای بود که علانیز تأمین مسکن عنوان شده است. افزون بر این ، جدیت در این امر به گونه« جانبازانمستضعفان 
احکام »و  «ضرورت»، با استفاده از اصل مصوبات شورای انقلاب، به منظور تأمین زمین لازم برای ساخت مسکن نیازمندان

به تصویب مجلس شورای  3133سال مالکیت خصوصی بر زمین شهری در ، قانون زمین شهری برای تحدید  «ثانویه
ا مداخله ، همواره بخصوصا در کلان شهرهابا توجه به افزایش اسکان غیررسمی  بنابراین حل مسئله مسکناسلامی رسید 

گذاری در این عرصه ش خصوصی به خودیِ خود پا به سرمایهماهیتِ مسکن و اینکه بخ. همچنین خورده استدولت گره 
یز در راستای تحقق عدالت و ن ها دولتاز سوی دیگر،  کند.میگذارد، دخالت دولت را به ضرورتی انکارناپذیر تبدیل .نمی

 های رفاهیاستو سیاندداده ا در رأس اهداف اجتماعی خود قرارکسب مقبولیت اجتماعی همواره تأمین مسکن نیازمندان ر
اهانه خو های عدالت انقلاب اسلامی ایران نیز از همان ابتدا در راستای آرماناند. پیش برده خود را طرح کرده و به  رمورد نظ

تا  اندیدهکوش نقلاب، هر یک به شکلیااز پس های مختلف نیزلتفت. دوه به محرومان و مستضعفان شکل گرو توجه ویژ
شگرفی شده است. در سال گذشته دستخوش تغییرات  23نیز در طول شوند. خود مسئله مسکن با مسئله مسکن مواجه 

 باشند داده، متحول شده رات رخپاسخگویی به مسائلِ جدید، در نسبت با تغیی های رفاهی مسکن قاعدتاًنتیجه سیاست
مسکن و میزان نیاز به مسکن و حل مشکل مسکن و تامین آن بسته به شرایط بازار  (.313931:1)برادران و دیگران ،

رویکرد حاکم در دولت ها، تخصیص فضا و امکانات متفاوت می باشد.در ایران در برنامه های عمرانی قبل از انقلاب و 
برنامه های توسعه بعد از انقلاب، سیاست های متفاوتی در بخش مسکن اتخاذ شده است که هر کدام یک سری نقاط ضعف 

های رکود و رونق دهنده دوره گذاری در بخش مسکن نشان سی روندهای حرکتی متغیرهای سرمایهبرر .و قوت داشته اند
گذاری بخش خصوصی  های متغیرهای بخش مسکن بالاخص سرمایهآگاهی از قانونمندی نوسان. شدید در این بخش است

های ادواری در بخش مسکن ی نوسانعنوان یک شاخص ارزیابی کننده های مسکونی در مناطق شهری، بهدر ساختمان
هدف از تحقیق .باتوجه به این مسائل گذاری دولت نیز مفید خواهد بودها در سیاستبا اهمیت است. اطلاع از این ویژگی

برای رسیدن به هدف باشد. های کشور میگذاری بخش خصوصی در خصوص مسکن در استانحاضر بررسی  سرمایه
 وجود دارد؟استان کشور در خصوص سرمایه گذاری بخش خصوصی تفاوتی 13 بینپژوهش سوأل اصلی این است که آیا 

ش برای پاسخ لاو در ت سرمایه گذاری از طرف بخش خصوصی داراست؟ نیشتریب 5:تا 3:و کدام استان در دوره زمانی 
 .هستیم اتگویی به این سوأل

 
یطه حمسـکن در هایسیاستامـا در زمینـه . م گرفته اسـتآن انجـا یزیربرنامهتحقیقات زیادی در خصوص مســکن و 

ــورمان مطالعات کم و معدودی صورت گرفته بخش خصوصی ــه شباهت نی؛ بنابراکشـ ــر چـ ــور گـ ــر محـ هایی از نظـ
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از نظـر اهـداف متفـاوت هستند. در این زمینه  ،موضـوعی در ایـن تحقیقـات دیـده میشود، لیکن هـر کـدام از تحقیقـات
 شود9میهـای اخیر صورت گرفته اشاره چند نمونه از تحقیقاتی که در سال به

 

 تحقیق. پیشینه 1جدول 
 های كلیدی اثريافته عنوان سال محقق

 7333 راهــال

ای بــا اســتفاده از در مطالعــه
ماهه و ماهانه بازار  های سهداده

 OECDمسکن برای هشت کشـور 

 PVAR و مدل پنل

کن در به این نتیجه دسـت یافـت که قیمت مس
فاصله زمانی بین یـک و دو سـال از شوك پولی 

ازایــنرو  .رسـدتبعیت میکند و به نقطه او خـود می
گذاری مســکونی بهشــدت از واکــنش ســرمایه

افزایش قیمت مسکن بیشتر میشود، ولی دیرتر به 
وسـاز  رسد که این امـر بـا رونـد ساختنقطـه او می

 مسـکونی سازگار است

 :733 و چندنگ 
توسعه بازار، مداخله دولت و پویایی 

 سرمایه گذاری مسکن جدید

 :::3شهر از سال  15های در چین با استفاده از داده
با بررسی اینکه چگونه تولید مسکن به ،  2013تا 

تغییـرات قیمت مسکن پاسخ داده است، دریافتند که 
حدود ،  7331تا  :::3پذیری قیمت از سال  کشش

دهد کـه چـین در اسـت. ایـن نشان میبوده  5
ایجـاد یـک سیسـتم عرضـه مسکن مبتنی بر بازار، 

پذیری قیمت، از سال  موفـق بـوده اسـت. کشـش
منفی بوده کـه حـاکی از سیستم  7333تا  :733

عرضه مسکن مبتنی بر دولت است؛ زیـرا دولـت چین 
 ک اقتصـاد درای را بـرای تحریسـابقه اقـدامات بی

واکنش به بحران مالی جهانی انجام داد. کشـش در 
منفی اما در مقیاسی کاهش ،  7331و  2012سـال 

 پسگذاری مسکن، حال، سرمایه در عین .بـاقی مانـد
 .نسبت به قبل بیشتر و بزرگتر شد 7331از سـال 

 31:1 برادران و همکاران
گذاری مسکن در سیاست ودولت

 ایران بعد از انقلاب اسلامی

در ایران بعد از انقلاب  های توسعه مسکنسیاست
لبه غ، از گفتمان انقلاب در دوره جنگ تحمیلیمتأثر 

دیدگاه تعدیل ساختاری متأثر از شرایط جهانی در 
ش مدنی به بازار و بخو دوره سازندگی، اولویت دادن 

در دوره اصلاحات، گفتمان عدالت خواهی و گفتمان 
های باز توزیعی سیاست تدبیر اقتصادی به ترتیب با

مسکن از پایین، رهاسازی بازار مسکن، توانمندسازی 
های غیر رسمی، پاسخ به و ساماندهی سکونتگاه

تقاضا برای مسکن به ویژه در بین اقشار کم درآمد با 
ی طرح مسکن مهر با طرح مسکن مهر و اصلاح رویه

 تأکید برمسکن اجتماعی مورد توجه بوده است.

 31:1 کاراننعمتی و هم

عوامل مؤثر بر سرمایه  شناسایی
گذاری بخش خصوصی در مسکن با 

های مالی و پولی9 تأکید بر سیاست
 رویکرد بیزین

 

 بیرونی، متغیرهای بین در که دهدمی نشان نتایج

 واقعی رشد نرخ حقیقی، بهره نرخ شهرنشینی، نرخ

 درآمدهای رشد وقفه انتظاری، تورم نرخ نقدینگی،

 رشد نرخ سکه، قیمت واقعی رشد خنر نفتی،

 ارز نرخ رشد وقفه مسکن، بخش بانکی تسهیلات

 متغیرهای بین در و اقتصاد بودن باز درجه و واقعی،

 تعداد رشد نرخ وقفه زمین، قیمت رشد نرخ درونی،

 بهای شاخص واقعی رشد نرخ ساختمانی، هایپروانه

 قیمت واقعی رشد نرخ وقفه ساختمانی، مصالح

 ونرخ شروع شده ساختمانهای تعداد رشد رخن مسکن،
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 مؤثرترین قبل، دوره تکمیلشده واحدهای رشد

 در خصوصی بخش سرمایهگذاری الگوی در متغیرها

 در متغیرها سایر شمول احتمال. هستند ایران مسکن

 قوی شواهد و بوده درصد 53 از کمتر الگو

 گذاریسرمایه بر آنها بودن مؤثر برای غیرشکننده(

 وجود نمونه دوره طی مسکن در صوصیخ بخش

 واقعیت این بازگوکننده مقاله این هاییافته. ندارد

 نقدینگی حجم)پولی  هایسیاست اثرگذاری که است

 از قویتر مسکونی گذاریسرمایه بر بهره( نرخ و

ساختمان(  بخش در دولتج مخار)مالی  سیاستهای
 .باشندمی

 31:2 سید علی علوی و همکاران

ا هبی نقاط ضعف و قوت سیاستارزیا
های مسکن در ایران و خط ومشی

های عمرانی و توسعه بعد از )برنامه
 انقلاب(

ترین نقاط قوت برنامه های طبق نتایج یافته ها، مهم
ای ارزان قیمت هخانه ساخت ،عمرانی قبل از انقلاب

تامین مسکن برای اقشار کم  ،برای زاغه نشینان
بودن بسیاری از مصالح، متنوع درآمد است و وارداتی 

 هرفع نشدن مشکل مسکن طبق، ساخته شدن مساکن
 نقاط. با شدها میمتو سط از نقاط ضعف این برنامه

 نعرضه زمین و مسک ،های بعد از انقلاب-قوت برنامه
ای و کنترل روند افزایش قیمت های منطقهبا قیمت

 طقهای با دوام، توجه به منازمین، افزایش سـاختمان
های فرسـوده، نیازمند بهسـازی و نوسـازی بافت

مسـکن اجتماعی و...بود و شکل گیری پدیده 
 ... ازسوداگری زمین وکالایی شدن زمین و مسکن و

 .باشدها میجمله نقاط ضعف این برنامه

 
 عد از انقلابهای بخش مسکن بدر مقالات زیادی درمورد سـیاستهای مطرح شـده بیانگر این اسـت که بررسـی پژوهش

های دیگر این اســـت که در مقالات کمتری به بخش و نقطه تمایز این مقاله نســـبت به پژوهش صـــورت گرفته اســـت
. بخش خصوصی در حال حاضر مهمترین سرمایه گذاری در بخش مسکن در ایران به شمار خصـوصـی توجه شـده است

 رود. می
 

 تحقیق مبانی نظری

 تحولات سیاستگذاری مسکن بعد از انقلاب

 نایردد. ازشــروع گاســلامی تلقی میاز انقلاب  پیش یهاگردد کلا دنباله رو برنامه میشــروع  3152سـال دوره که از  این
 رعمده ا ی د و تغییرات ی قبل از انقلاب ادامه یافتهاها ی مسـکن با همان ترکیب سال طرح ها و برنامه :315دوره تا 

در جهت پرداخت  ها نیزهزینه آنی مشـاهده نشد و عملکرد ها تحرك قابل ملاحظه اها به وجود نیامد و در اجرای آنآن
پس از آن  .شهری ادامه یافت زمین یعنی، زمان تصویب قانون  3133روند تا سال  این  تعهدات قبلی صـورت گرفت. در

ی  الگوتعیین مســکن را بر عهده گرفتند.  در زمینه گذاریاســلامی ســیاســتی پنج ســاله اول و دوم جمهور ی هابرنامه
ز ا حمایتانبوه ساز و  سیاست اتخاذ همچنینیی به رعایت آن و صـمیماتی در جهت هدایت عوامل اجرامسـکن و اتخاذ ت

به  یوزارت مسکن و شهرساز باشند.میکشور در بخش مسکن بعد از انقلاب های ین سیاستترانبوه سازان از جمله عمده
ردن دار کبا هدف خانه و وضع موجود، بررسـی شرایطمطالعات  در پی یمسـکن، بعد از انقلاب اسـلام لی تأمینعنوان متو

عدم واگذاری زمین به صورت انفرادی در  1- یی را به شرح ریز اتخاذ نموده استهایت کشور سیاستدرصـد بالایی از جمع
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ــیان  ــکونی برای متقاض ــهرهای بزرو و واگذاری واحدهای مس ــت  2- ش ــیاس ــرط  س ــتیجاری به ش ــکن اس تولید مس
 .سازان مسکنحمایت و تشویق انبوه  3-تملیک)مسکن اجتماعی( 

 

 ( 73-1260برنامه اول توسعه)
نداشت. در  های قابل توجهی درباره کم درآمدها و اسکان غیررسمی وجوده اول توسـعه در بخش مسـکن، برنامهدر برنام

یان کشــور عنوان شد. در بخش های کلی، اولویت دادن به تامین مسـکن برای اقشـار محروم و روسـتایبخش سـیاسـت
ر عوارض صـدور پروانه، نوسازی، تسهیلات اعتباری و سایر های نرخ ترجیهی دهای اجرایی اسـتفاده از مکانیزمسـیاسـت

موارد مشـابه برای تشـویق مردم به تقلیل سطح زیربنای مسکونی، حمایت از گروه های کم درآمد و تشویق نظام تعاونی 
ل متولید مسکن در شهر و روستا مطرح شد که برنامه کمک های اعتباری می بایست آن ها را عملی می ساخت. اما در ع

همچین دولت در این برنامه، اهداف . (31:19323پورمحمدی و اسدی،) به جز نرخ ترجیهی زمین، کاری صـورت نگرفت 
کمی و کیفی و شـاخص های مختلفی را برای حل بحران مسکن پیش بینی کرد. در قانون اول توسعه چنین آمده است 9 

اجاره مناسـب و ایجاد زمینه تولید مسکن استیجاری  دولت مکلف اسـت ، به منظور امکان دسـترسـی مردم به مسـکن با
ای سهامی هکافی، تسهیلات قانونی و اعتباری لازم را در اختیار تشکل های مناسب تخصصی و صنفی که در قالب شرکت

 (.31139713، گردد، قرار دهد )ریاضیو تعاونی به این منظور ایجاد می عام
ــعه، تولید  ــکونی و ایجاد  هزار 7715در اهداف کمی برنامه اول توس ــکونی و  مترمربعمیلیون  732واحد مس زیربنای مس

ا در هادوام و افزایش نسبت این ساختمانهای بسـاخت در جهت ایجاد ساختمان یهاوهیشـاهداف کیفی آن تغییر ترکیب 
ت بهتر و تر و کیفیها، و ارتقای نسـبت سرانه موجود مسکن در کشور و هدایت تولید مسکن با زیربنای کمکل سـاختمان

 .(33-93 :313)قانون برنامه اول، متناسب با سرانه ملی مد نظر بوده است
 احدو انبوه تولید به مالی یهاسازمان و تعاونی -این برنامه عبارت بودند از، تشـویق بخش خصـوصـی  یهایمشـخط و 

ان مسـکن استیجاری، تدوین و اجرای ، اعطای تسـهیلات ویژه برای سـازندگزدهجنگمسـکونی، اولویت دادن به مناطق 
برنامه  قانون) ضوابط و استانداردهای لازم برای به حداقل رساندن هزینه احداث ساختمان ضمن توجه به حفظ سطح کیفی

کونی بادوام و کاهش نسبت های مسـبه افزایش نسـبت سـاختمان توانیماز نقاط قوت این برنامه ( 53 915  :313اول، 
ــاختمان ــکس ــط زیربنای های مس ــاره کرد. در مقابل علاوه بر تحقق نیافتن پیش بینی کاهش متوس ونی یک واحدی اش

های ضــروری زندگی اشــاره خانوارها به موازات افزایش هزینهواحدهای مســکونی جدید، می توان به کاهش قدرت خرید 
ــکونی به میز(.  952 :312)خدابخش، کرد ــده در برنامه، هدف در این برنامه علی رغم تولید زیربنای مس ان پیش بینی ش

(.  :91 3111)عزیزی، درصد رسید 22به برنامه از لحاظ تعداد واحد مسکونی تولید شده، عملی نگردید و درصد تحقق آن 
متاسفانه در این برنامه سیاست (.  9333 3125درصد بوده است)رحمانی،  1:و اندازه زیربنا در مناطق شهری کشور برابر با 

 ای جلوگیری از رشد مسکن غیر رسمی تعیین و هدف گذاری نشده بود و این سال ها مصادف با زمانی بودمشـخصـی بر
که پدیده اسـکان غیر رسـمی در شهرها به ویژه شهرهای بزرو به سرعت در حال شکل گیری و گسترش بود. مشکلات 

ابط و مقرراتی در جهت ساماندهی آن ارائه مربوط به بافت های فرسـوده شهری نیز در این برنامه نادیده گرفته شد و ضو
نگردید. با عنایت به فقدان قوانین حمایت از انبوه سازان و مسکن اجتماعی و همچنین عدم توجه برنامه به افزایش تراکم 

ده بود تا قیمت مصــالح و مواد سازن متأثرسـاختمانی در این برنامه توجه نگردید لذا قیمت مسـکن بیشـتر از سـهم زمین 
 .کنمس
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 (1270 _70برنامه دوم توسعه) 

ای حمایتی اعمال هبه ســیاســتتری دنبال نموده و کمتر های محتاطانهامه دوم، دولت در بخش مســکن ســیاســتدر برن
پردازد. در این برنامه ، همراه با بهبود کیفی و کاهش تراکم خانوار در هر های مختلف در این بخش میسید به صورتبسو

های دولتی برای در قالب ارزان سازی و احداث خانهیاست یک واحد مسکونی برای هر خانوار شهری واحد مسـکونی ، سـ
های ساختمانی و صنعتی کردن آن ، افزایش تعداد مسکن برای های مربوط به روشاتخاذ سـیاست کارگران و کارمندان ،

طق شـهری از نظر بهداشتی و اجتماعی های مسـکونی در مناصـوص طبقات کم درآمد ، بهبود واحداقشـار مختلف به خ
 عملا انبوه سازی محور تنظیم ساز ی و کوچک سازی است،یعنی پس انداز، انبوه "پاك"ی آن پیگیری شـد و شـعار اصـل

های برنامه دوم قرار گرفت. در این برنامه به طور مشخص سه شیوه تأمین مسکن تعیین و برای هر یک به شرح سیاست
ولت از آن هیچ مسـکن آزاد9 فاقد اسـتانداردهای الگوی مصـرف مسکن است و د 1- : مل قرار گرفتزیر تعاریفی ملاك ع

مسـکن حمایت شـده9 بر اسـاس اسـتانداردهای الگوی مصـرف احداث و دولت برای تشویق  2-آوردحمایتی به عمل نمی
رانه بابت حق انشــعاب آب، برق، کند. حمایت دولت شــامل پرداخت یاایت از بهره برداران آن حمایت میســازندگان و حم

مترتب بر اهداف اجتماعی اسـت و بر اساس  عمدتاًمسـکن اجتماعی9  3- ارزان قیمت اسـت هایگاز، عوارض زیربنا و وام
(.  9315 3117، پورمحمدی) شودیماز اسـتانداردهای الگوی مصـرف مسکن تولید  ترنییپا اناًیاحقابل قبول و  یهاحداقل

و در راستای اهداف برنامه، 3121تری پیدا کرد. در سال ه به توسعه درونی شهرها شکل رسمیسیاست توجدر این برنامه، 
 ترین اهداف آن شامل، هدایت و حمایت بخشر چهل شهر ایران تهیه گردید. مهمین نقاط مناسب خانه سازی دیطرح تع

فرسوده با  یهابافتسازمانی در  یهاخانه احداث ،گذاری در بافت موجود شهریخصـوصـی و مصرف کننده برای سرمایه
اسـتفاده از اعتبارات بخش خصـوصـی، ایجاد الگوی مناسب مسکن اقتصادی در شهرها و پاك سازی اطراف آثار باارزش 

و  یسازپاكهزینه  نیتأمتاریخی در بافت قدیم طبق ضـوابط سـازمان میراث فرهنگی. احداث بنا در اراضی اضافه برای 
ر د ییهاحوزهبود. همچنین حاصــل این طرح معرفی  هاآنو تشــویق شــهروندان به ســکونت در  هابافتنه احیای این گو

بخش ساختمان  یهاتیفعالروند (. 932 31:2، معرفی شد )شکرگزار و شعبان پور« بافت لهامس دار»بافت شهری به نام 
آغاز  3121ه طوری که رونق بخش مذکور از سال شدیدی مواجه بوده است، ب نسبتاًنوسانات  و مسـکن طی برنامه دوم با

تداوم داشت و پس از آن به دلیل رکود معاملات و کاهش تقاضای 3125شـد، و روند جهشـی قیمت آن تا نیمه دوم سال 
ــرمامؤثر،  ــویب طرح  تاًینهادر این بخش کاهش یافت که  یگذارهیس ــکن منجر گردید. به دنبال تص به کاهش تولید مس

در جهت افزایش  3122و از سال " 22اسکان طرح "اعتباری جدید که در قالب یهااستیسـصـاد و اتخاذ سـاماندهی اقت
در  یسازساختمانعملیات  3121میزان تقاضـا و همچنین حمایت از انبوه سـازان به مورد اجرا گذاشته شد، از اوایل سال 

دید. در همین ارتباط مسائلی همچون استفاده بهینه از بسـیاری از مناطق، به ویژه در شهر تهران مجدداً با رونق روبرو گر
برنامه  اهداف اصلی نیترمهماز  یسازانبوهفرسوده و تشویق  یهابافت، نوسازی ریپذبیآسزمین و تأمین مسـکن اقشـار 

ری که وبه ط ،دولتی و غیردولتی( متمایز از یکدیگر بوده است یهابخشدوم بود. در تدوین اهداف کمی بخش، دو گروه )
درصد و  2:هزار واحد مسکونی و سهم بخش غیردولتی به میزان  15درصد و برابر با  3سهم کمی بخش دولتی به میزان 

این برنامه نیز مانند برنامه اول از لحاظ پایین آوردن  ت.هزار واحد بوده اس 7213به میزان هزار واحد و جمعاً  3:3:برابر با 
معادل واحد مسکونی در مناطق شهری و روستایی با زیربنایی  7233333این برنامه احداث  متوسط زیربنا ناموفق بود و در

امه دوم برن یهاسالآمار منتشر شده از طرف بانک مرکزی در طول  بر اساسپیش بینی شـده بود.  مترمربعمیلیون  721
. بدین ترتیب درصد تحقق اهداف و  مترمربع تولید شده است 2/313هزار واحد مسکونی با متراژ متوسط  15:/1روی هم 
 ).3117درصد از اهداف کمی مسکن برآورده نشده است ) پورمحمدی،33/3 درصد بوده است 11/:دومبرنامه  موفقیت

 
 

 (1273-02برنامه سوم توسعه)
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ذار از گ ها کلان کشور تأثیر بسزایی بر عملکرد بخش مسکن داشت. این دوران، دورانبرنامه سوم، ویژگی یاجرادر دوران 
ن تأمی یبراسـاماندهی معضـلات مسـکن کمتر شده بود و  یبرادولت  دغدغهجنگ و آرامش نسـبی فضـای کشـور بود. 

شد نکته مثبت این برنامه، استفاده از تعداد صـنفی و مؤسـسات محلی حمایت میهای مسـکن قشـر کم درآمد از تشـکل
قبلی  یهابرنامهراهبردی و اجرایی برنامه نیز که در  یهاتاسیسبلندمدت و  اندازچشمبیشتر بود و همچنان  یهاشـاخص
هدف کمی برنامه سوم کاهش (.  23 9 3111)عزیزی، تر بود، در این برنامه به صورت روشن پیش بینی شده بودکم رنگ

کاهش در ســـال پایانی برنامه بوده و اهداف کیفی آن  3/37به  3121در ســال  3/33تراکم خانوار درواحد مســکونی از 
 گزارش) متوسـط سـطح زیربنای واحدهای مسـکونی و کاهش اسـتهلاك واحدهای مسکونی )افزایش عمربنا( بوده است

های مهم برنامه سوم عبارت بودند از، تامین مسکن برای اقشار کم درآمد و مقابله با بی خط مشی(. 3117اقتصادی سال 
اد بازار های کم درآمد، ایجای مسکن گروهبرای ساخت مرحلهی تسهیلات بانکی مسـکنی و حاشیه نشینی، پرداخت تدریج

ثانویه و امکان خرید و فروش اوراق مشارکت بخش مسکن در بازار بورس، اصلاح مقررات مربوط به پرداخت یارانه بخش 
ی در جهت کاهش تدریجی دخالت دولت و افزایش ی مصرف مسکن، قانون مسکن استیجارمسـکن در جهت ترویج الگو

ازی و سی مسکونی کوچک با تأکید بر مجتمعبخش خصوصی در نهادهای محلی، حمایت از تولیدکنندگان واحدهارحضـو
ر تهای مشخص در امر مسکن متفاوتهای بیشتر و سیاستبرنامه از لحاظ استفاده از شاخص به طور کلی این . سازیبوهان

یان ها در مها و عدم پیوســتگی این شــاخصمناســب شــاخصفت عدم تجزیه و تحلیل توان گاز برنامه قبلی بود ولی می
آمد. درواقع میان اهداف بخش دولتی و خصوصی به شمار میهای مختلف برنامه مهمترین نقطه ضـعف این برنامه بخش

های بخش دولتی باید کاملا مشـخص باشد و نرخ سودی که به جود داشـته باشـد و اهداف و انگیزهباید اعتبار معناداری و
 .باید سودی معقول و مناسب باشد ردیگیمخش خصوصی درساخت و فروش مسکن تعلق ب

 
 (00-1200) برنامه چهارم توسعه

برنامة چهارم توسـعه همزمان با پایان دولت اصلاحات و آغاز دولت نهم بود. در این دوران، طیف وسیعی از برنامه ها برای 
میلیونی برای  13میلیونی خرید مسکن، اعطای وام  31اعطای وام  مسـکن رقم خورد. برای مثال،آشـفته سـاماندهی بازار

ساخت مسکن و تنظیم سند منطقه ای طرح جامع مسکن، و تنظیم لایح ه ساماندهی عرضه و تولید و طرح اجاره به شرط 
له اند که همگی ساله از طریق تعاونی های مسکن و قرار دادن آنها در اختیار انبوه سازان، از آن جم ::های تملیک زمین

بخش آورده شــده اســت،  3که در  13در عمل بدون نتیجة قابل قبول بودند در این برنامه اقدامات دولت بر اســاس ماده 
بیشـتر سـاماندهی بافت های فرسـوده، ایمن سـازی و مقام سـازی سـاختمان ها و شــهرها به منظور خسارات انسانی و 

 های راهبردیناسبی برای تدوین و ارائه برنامهظر قرار داده اسـت و زمینه ماقتصـادی ناشـی از حوادث غیرمترقبه را مد ن
ساماندهی بافت های فرسوده شهری ایجاد نموده است. مضافا در برنامه چهارم توسعه مقرر شده که دولت اقدامات زیر را 

های ا، انجمن ها و گروهحمایت از ایجاد و بهره گیری از مشارکت تشکل ه _93 در خصوص توسعه این بخش انجام دهد
دادن یارانه   _1 تشویق و ترغیب سرمایه گذاری خارجی در بخش مسکن  _7خیر مسـکن سـاز برای اقشـار آسیب پذیر 

ــازندگان )بخش های خصــوصــی، تعاونی و عمومی( واحدهای مســکونی ارزان قیمت و  کارمزد تســهیلات مســکن به س
وب در شهرهای کوچک و متوسط و کلیه روستاهای کشور برای گروه اسـتیجاری در چارچوب ضوابط و استانداردهای مص

ارتقای شـاخص بهسـازی مسـکن روستایی تا دو برابر   _2های کم درآمد، کارگران، کارمندان و زنان سـرپرسـت خانوار 
دادن   _3پلکانی کردن بازپرداخت اقساط تسهیلات بانکی در بخش مسکن  _5عملکرد این شـاخص در برنامه ی سـوم 

کمک های اعتباری و فنی برای بهسازی و نوسازی مسکن روستایی و حمایت از ایجاد کارگاه های تولید و عرضه مصالح 
 ).9312 3111ساختمانی و عرضه کنندگان خدمات فنی)منصور،

ترین فعالیت درمورد مسـکن در ایران، تهیه طرح جامع مسـکن می باشـد که سـندی اسـت ملی و چشم انداز بخش مهم
پس از تصویب برنامه چهارم آغاز شد. این  3111کند. مطالعات این طرح از سالهای آینده را ترسیم میدر سـال کنمسـ
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 3             بخش خصوصیبر  دیتأكانقلاب اسلامی با مسکن شهری بعد از  یهااستیس و بررسی حلیلت / زادهی عفرجو  علیزاده

انجام داده اند. طرح جامع  3111گروه مطالعاتی بوده اسـت که مطالعات موضـوعی طرح را درسال 72طرح حاصـل تلاش 
کند تامین مسکن امن و سالم و در استطاعت مالی خانوار بدون تبعیض هدف اصـلی راهبردی زیر را دنبال می 5مسـکن 

برای همه ارتقاء کمی و کیفی تولید و عرضـه مسـکن و تعادل بخشـی به بازار مسکن ارتقاء کیفیت زیست، بهبود شرایط 
امه های نگی بین برسکونتی همه جوامع، حفظ فرهنگ و هویت اسلامی و ملی بهبود مدیریت بخش مسکن، ایجاد هماهن

ای در برخورداری از مسکن مناسب و ایجاد روستایی کاهش نابرابری های منطقههای توسـعه شـهری و مسـکن و برنامه
در سال (. 3115ریزی اقتصاد مسکن، های آمایشـی )دفتر برنامهها و برنامههای مسـکن و سـیاسـتمههماهنگی بین برنا

ر شــود و برای اولین بار در و به رشــد قیمت مســکن دســت به کادولت نهم مصــمم شــد جهت مهار بحران روند ر3113
قانون بودجه  3های سـنواتی تبصـره ای ویژه به موضـوع مسـکن و ساماندهی آن اختصاص داد. بر اساس تبصره بودجه
یت ساله مسکن مهر، مورد حما 5ساله و اجاره داری  ::اقشار کم درآمد جامعه، در قالب طرح حق بهره برداری  3113سال

ای حذف قیمت زمین از ســاله اجاره ::ین ویژگی طرح زمین قرار می گیرند تا از این طریق صــاحب خانه شــوند. مهم تر
شناخته می شود در صدد است تا با کاهش بخش عمده  "زمین صفر "قیمت تمام شـده اسـت. این سیاست که با عنوان 

ــار کم درآمد جامعه  ــکن توانایی خرید را برای اقش ایجاد کند. در این طرح دولت علاوه بر حذف قیمت زمین، با قیمت مس
میلیون تومان( 32ومان میلیون تومان وام در دو بخش آماده ســازی زمین )یک میلیون تومان( و ســاخت )  35پرداخت ت

درصـدی از هزینه های آماده سـازی و سـاخت را به واجدین شرایط پرداخت می کند تا پس از تحویل قطعی مسکن این 
 .ساله و بر اساس نرخ سود روز بانکی بازپرداخت شود 35بالغ در اقساط م
 

 (1203-32برنامه پنجم توسعه)

های کلی نظام و به خصوص طرح جامع مسکن تهیه شد، به و سیاست3232ام از سند چشم انداز برنامه پنجم کشور با اله
اث مسکن امن و بادوام، تنظیم بازار، ایجاد نحوی که هدف کلان طرح جامع مسـکن تأمین مسـکن اقشـار کم درآمد، احد

های آمایشی و توسعه و کاهش نابرابری های منطقه ای در برخورداری از هنگی بین سـیاسـت های مسکن و سیاستهما
ــدند. راهبردهای مورد تاکید در این برنامه عبارتند از، تاکید بر قانون  ــب به عنوان اهداف برنامه نیز دیده ش ــکن مناس مس

ها در برابر زلزله و اصلاح الگوی مصرف به ویژه عرضـه مسـکن ، مقاوم سـازی ساختمان هی و حمایت از تولید وسـاماند
 هب توجه ایرانی، –انرژی و لزوم رعایت مقررات ملی ســاختمان، تاکید و ترویج الگوهای معماری و شــهرســازی اســلامی 

ــعه شــهری با رویک ــعه پایدار با تهیه و اجرای طرح های توس ــعه درونی شــهرها، تاکید بر بهرهرد اولویت تتوس  وری ووس
درصد در هر سال برنامه، 33استحصال زمین دربافت های فرسوده و نامناسب روستایی و احیای بافت های فرسوده حداقل

درصد از منابع و تسهیلات اعطایی برای بخش مسکن اعم از طرح های مسکن مهر، مسکن جوانان  53اختصاص حداقل 
مندان دربافت های فرسوده، توجیه و تاکید برساماندهی اسکان غیررسمی با رویکرد توانمندسازی، توجه به لزوم تهیه و نیاز

ــهری  ــهرداریبرنامه جامع مدیریت ش ــانی قوانین ش ــهرداری هاو به روز رس  ها تاکید بر تدوین نظام درآمدهای پایدار ش
جم توسعه آنچه که از اهداف برنامه پن متأسفانه(. :311نگی ایران،)قانون برنامه پنجم توسـعه اقتصـادی، اجتماعی و فره

نماید که از سازندگان واحدهای مسکونی ارزان قیمت حمایت های قانونی و مالی بعمل نیامده تحلیل می شود ، چنین می
گان درآمد، سازندو تسهیلات و اعتباراتی بدان اختصاص داده نشده است ، درحالی که درجهت تامین مسکن گروه های کم 

ــکلاتی  واحدهای مســکونی ارزان قیمت نقش بســیار مهمی دارند. همچنین برنامه پنجم در بخش مســکن با موانع و مش
، )اقتصــاد ایرانی های غیر واقعی مســکن بودســت که از جمله این مشــکلات برآوردمواجه بود که از میزان موفقیت آن کا

 31:3تا 3112)به طوری که در این برنامه، میزان تقاضا ی مسکن ازسال  31:7بزرگنمایی بازار مسـکن در برنامه پنجم،
ر، در وبیش از یک میلیون واحد مسـکونی تعیین شـده بود ، درحالی که بر اساس گزارش سازمان ثبت اسناد و املاك کش

ین برنامه، تمرکز اندك ی جدید به بازار مسکن وارد شده است. از دیگر مشکلات اهزار ازدواج یا تقاضا 2:3،  31:3سـال
آن بر  :32بر اقتصـاد مسـکن است. ازمیان مواد متعددی از لایحه پنجم توسعه که به موضوع مسکن پرداخته، فقط ماده 
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های اجرا شده نیز توجه ا به ویژگی های زیست محیطی پروژههن تمرکز داشـته اسـت. افزون بر اینحوزه اقتصـاد مسـک
 .اندك است

 
 وصی در مسکن سیاست گذاری بخش خص

ذاری گ گیرد. لذا برای تحلیل علل تغییرات سرمایهگذاری توسط بخش خصوصی صورت میدر بازار مسکن، بیشتر سرمایه
 م سرمایهسهلا ی بخش خصـوصی را بررسی کرد. اصوگذارکننده سـرمایه بایسـت بیشـتر عوامل تعییندر این بخش می

 .تواند مبین وضـعیت اقتصــادی یک کشــور باشددوره زمانی، میگذاری بخش خصـوصـی در تولید ناخالص ملی در یک 
بخش  گذاریگردد و سرمایهخصوصی منعکس می گذاری بخش میتوان بیان داشـت به نوعی، نقش دولت نیز در سرمایه

 وندشهم میگذاری این دو بخش جایگزین خصـوصی و بخش دولتی بصورت یک طیف است که یک سمت آن، سرمایه
زایش گذاری بخش خصوصی نیز افگذاری بخش دولتی، سرمایهو در سمت دیگر، با افزایش سرمایه ت منابعبدلیل محدودی

ــتر در مورد هزینه یابدمی ــرمایهبیش ــویق س ــودگذاری در آن بخش میهای جاری و عمرانی دولت) و موجب تش البته  .ش
ر ای وجود داشته باشد، مخارج دولت دضباط بودجهاقتصـاددانان ساختارگرا معتقدند اگر در بودجه دولت ترکیب صحیح و ان

نوان که افزایش مخارج دولت به ع قلمرو ضـرورتهای استراتژیک و بنیادی میتواند به اثر حمایتی منجر شود، به این معنی
اری گذاز دیگر متغیرهای اثرگذار بر سرمایه گرددگذاری بخش خصوصی میمکمل و زیرسـاخت، موجب افزایش سـرمایه

ذاری گگذاری سبب کاهش سرمایهخصوصی، نرخ بهره است. افزایش نرخ بهره از یک سو با افزایش هزینه سرمایه بخش
دهد می گذاری را افزایشهای اقتصادی سرمایهسازی امکانات بیشتر برای تامین مالی پروژهشده و از سویی دیگر با فراهم

 گرددذاری در کشورهای در حال توسعه میگو در کل سبب مبهم ماندن اثر نرخ بهره بر سرمایه
ای هدهند، لذا هزینه سرمایه به عنوان یکی از محدودیتهای بهره قابل مشاهده در ایران کمیابی سرمایه را نشان نمیرخن

ند. تهم برخوردار نیس لازمتواند باشد. زیرا بازارهای سرمایه در حالی که بسیار محدود است، از کارایی گذاری نمی سـرمایه
های دولتی و تخصـیص اعتبارات دولتی به بخش خصوصی، نرخ سود بدین روی، بدلیل محدودیت بازارهای مالی، کنترل

های سود واقعی  خای هزینه اجاره سرمایه باشد و نرتواند شاخص مناسبی برها و یا نرخ غیررسـمی بازار نمیرسـمی بانک
گذارد، گذاری بخش خصوصی تاثیر میاز دیگر عواملی که بر سـرمایه د.انهمواره بسـیار پایین وحتی منفی لابدلیل تورم با

نرخ تورم اسـت که بیانگر وضعیتی است که اقتصاد در بلندمدت با آن روبرو است. منظور از وضعیت اقتصادی، وجود ثبات 
تولیدی خود  هایمام ظرفیتو یا نوسانات اقتصادی است، به این مفهوم که زمانی اقتصاد در وضعیتی به سر میبرد که از ت

ا به همراه گذاری واقعی و مطلوب رگذار به تفاوت بین سرمایهالعمل سریعتر سرمایه کند، افزایش تقاضا عکساستفاده نمی
گذار با کندی بیشتری همراه خواهد  العمل سرمایه تر از ظرفیت باشـد، عکسلات. اما زمانی که تولید واقعی باخواهد داشـ

گذاری دارند، هرگونه عدم ثبات سیاسی و اقتصادی یی که انتظارات نقش بسـیار مهمی در تصـمیم به سـرمایهاز آنجا. بود
 های عدم ثبات، موجب ایجاد نااطمینانی بهگذاری داشته است. تورم به عنوان یکی از شاخصمیتواند اثر منفی بر سـرمایه

قیمتی را مخدوش میکند و  اطلاعاترا افزایش داده،  گذاری بلندمدتهای اقتصـادی دولت شده، ریسک سرمایهسـیاسـت
نی های سوداگرانه که بازدهی آگذاری به نفع فعالیتشـود. در چنین شرایطی ترکیب سرمایهحتی موجب فرار سـرمایه می

بان درآمد صاحها، توزیع درآمد را به نفع افزایش مداوم قیمت یابد. همچنینگذاری مولدند، تغییر میدارند و به زیان سرمایه
ا درآمد های بانداز گروهیابد، لذا با افزایش پسدهد و چون با افزایش درآمد، میل نهایی به مصرف کاهش میتغییر می بالا

ر همچنین از دیگر عوامل تاثیرگذار ب. شــودگذاری بیشــتر از طریق تامین اعتبار منابع داخلی فراهم می، امکان ســرمایهالاب
ها انکب یا وامدهیچگونگی توزیع اعتبارات  لاها و اعتبارات بانکی است. اصواممسکن وساختمان، وگذاری بخش سـرمایه

های تولیدی تاثیر دارند. اینکه اعتبارات به چه میزان، با چه نرخ سودی، به چه گروه و برای بر افزایش و یا کاهش فعالیت
 (.5 _2931:7)شاه آبادی گنجی،صاد را تحت تاثیر قرار دهندوانند کارکرد اقتتکدام فعالیت اقتصادی پرداخت شوند، می
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 روش تحقیق
ها در مرحله آوری داده اســـت. بدین منظور در جمعتحلیلی و کمی _هدف توصـــیفی این تحقیق بـه لحاظ روش از نوع

ــی ــلـ رده، ک اقدام گذاری بخش خصوصی در مسکنسایت بانک مرکزی مربوط به سرمایه مطالعات اسنادی از منابع داخـ
ـــرد آوریاز داده جامعه آماری ما ـــای گـ بندی و رتبه می باشـد اقدام به مقایســه 31:5و31:3شـده که بین دو دوره  هـ

نیک اکسل و و تک افزارنرمو با استفاده از کرده، در ارتباط با مسکن بخش خصوصی  یگذارهیسرماهای کشـور در اسـتان
Topsis  و با استفاده از نرم افزاربه تجزیه و تحلیل پرداخته شـده استGis ها را تهیه استان یبندرتبهنقشه های مرتبط با

 شده.
 

 TOPSIS   روش

گیری بر اســاس های تصمیمباشــد. یکی از انــواع مدلهای این تحقیق میتکنیک تاپســیس، روش اصلی تحلیل داده
ریــزان بــرای مدیــران و برنامه  گیرییمتواند راهگشـــای بســیاری از مســائل تصمچندین شــــاخص کــــه می

یــون ارائه  ،توســط هوانــگ و 3:13باشــد، مــدل تاپســیس اســت. ایــن مــدل بــرای اولیــن بــار در ســال 
 یهاروشتریــن عنــوان یکی از بهتریــن و دقیق حاتــــی کــه بــر روی آن انجام شــد، بهصلاگردیــــد و بــــا ا

 یتریوقهای نظــری . اساس کار این تکنیک دارای پایهباشدیمریزان یمگیــــری چنــد شــاخصه در بین برنامهتصم
کلات ری از مشچنــد شــاخصه بوده، به طوری که در این تکنیک بســیا یریگمیتصمهـــای نســــبت بــــه تکنیک

ــتوار است که ابتدا های نظرکسونومی عددی حل گردیده است. پایههایی مانند تاروش ـــ ی این تکنیک بر این رابطه اسـ
هــای منفــی (نا کارامدتریــن حالــت) را بــرای هــر یــک از آل های مثبــت (کارامدتریــن حالــت) و ایدهآل ایده

گزینه  د.وشــمثبت و منفی محاســبه می یهاآلدهیاکنــد و ســپس فاصلــه هــر گزینه از ها محاســبه میشــاخص
اشته باشد. منفی د یهاآل دهیامثبت و بیشترین فاصله را از  یهاآل اســت که کمترین فاصله را از ایده یانهیگزمنتخب، 

ها را از لحاظ تأثیر مثبت یا منفی داشــتن بــر هدف ای طراحی شــده که میتوان نوع شــاخصاین تکنیــک بــه گونه
ه و نیز اوزان و درجه اهمیت هر شاخص را در مدل وارد نمـــود. به منظــور به کارگیری تصمیمگیری در مدل دخالت داد

یب های موجود، باید مراحل زیر را به ترتبندی و انتخــاب بهترین گزینه از میان گزینهتکنیک تاپســــیس بـــرای رتبه
 (.912 3115اصغرپور، )طی نمود

 گیری تشکیل ماتریس تصمیم • 
 ها شاخصوزندهی به  • 

 سازی ماتریس تصمیمگیریکمی •
 شده تشکیل ماتریس بی مقیاس • 
 شده موزون یافتن ماتریس بی مقیاس • 
 یافتن ایدهآلهای مثبت و منفی • 
 گزینهشاخص از جوابهای ایدهآل برای هر یافتن فاصله هر • 
 آل تعیین نزدیکی نسبی هر گزینه به پاسخ ایده • 
ه هــای پیش روی و تعیین بهترین گزینبنــدی گزینهلــــه در تکنیـــک تاپســیس، رتبهبندی آخریــــن مرح رتبه • 

 میباشد. 
محاســبه شــود و بــه ترتیــب بــزرو بــه کوچــک  ا فاصله نســبی هــر گزینهبرای این منظور کافی اســـت تــ

ترین رتبه لااها باشد، بنسبت به سایر گزینه نسبیهای که دارای بزرگترین فاصله همرتــب شــود. در ایــن حالــت گزین
 .دهدرا به خود اختصاص می
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 ی پژوهشيافته ها

ــدی  رتبه ـــ در گذاری با توجه به معیار سرمایه 31:3استان کشور در سال   13و  31:5استان کشور ایران در سال 13بنـ
 .بــا استفاده از تکنیک تاپسیس بخش مسکن 
)مسـکونی ،مسکونی غیر مسکونی توام و غیر مسکونی (برای دو دوره معیار 1سبر اسـا های کشـورناسـتادر این بخش، 

بــا توجــه به نتایج بدســت آمــده  :بندی شده و نتایج زیر حاصل گردیده است و با تکنیک تاپسیس رتبه 31:5و31:3
با توجه  31:3استان در سال 13و  31:5ال استان  در س 13معیــار اصلــی پژوهــش و 1از تکنیک تاپســیس از لحاظ 

 هایاند. و اســتانهای اول تا ســه قرار گرفتهاســتانهای قزوین و مرکزی و ســمنان  به ترتیب در رتبه 7به جدول شــماره 
  اند.های آخر واقع شدهاردبیل کردستان و سیستان و بلوچستان به ترتیب در رتبه

 

 1231ال ها در س:رتبه بندی  استان3جدول 

 امتیاز مجموعه +D- D هااستان
 0.808173 0.270165 0.051824883 0.218340038 قزوين
 0.728323 0.241964 0.065736217 0.176227985 مركزی
 0.657321 0.262333 0.089896034 0.172437142 سمنان
 0.512682 0.250032 0.121845358 0.128187044 گلستان

 0.472294 0.266119 0.140432879 0.125686578 هرمزگان
 0.471743 0.279959 0.147890028 0.132068512 يزد
 0.468167 0.257897 0.137157929 0.120738759 قم

 0.429704 0.260219 0.148401667 0.111816851 اصفهان
 0.405249 0.248343 0.1477022 0.10064092 خوزستان

 0.385155 0.246058 0.151287372 0.094770234 فارس
 0.382408 0.2416 0.14921003 0.092389596 چهارمحال بختیاری

 0.374043 0.245446 0.153638278 0.091807287 گیلان
 0.36765 0.243314 0.153859966 0.08945447 همدان

 0.357813 0.25587 0.164316166 0.091553505 خراسان رضوی
 0.347807 0.246451 0.160733523 0.085717268 زنجان

 0.344727 0.251611 0.164873629 0.086736881 كهگیلويه و بوير احمد
 0.343945 0.282385 0.185259947 0.097124921 بوشهر

 0.329649 0.24996 0.167560853 0.082398981 آذربايجان شرقی
 0.32765 0.297604 0.200093884 0.097509814 ايلام

 0.305768 0.271545 0.18851523 0.083029864 كرمانشاه
 0.304369 0.245023 0.170445581 0.074577233 خراسان جنوبی

 0.300313 0.248671 0.173991893 0.074679317 كرمان
 0.29981 0.297187 0.20808773 0.08909977 لرستان

 0.28386 0.248009 0.177609153 0.070399726 آدربايجان غربی
 0.268638 0.241713 0.176779953 0.064933409 تهران
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 0.261211 0.24515 0.181113953 0.064035959 مازندران
 0.251774 0.241832 0.180945077 0.060887183 خراسان شمالی

 0.219865 0.249328 0.19450934 0.054818563 سیستان بلوچستان
 0.21859 0.243152 0.190001673 0.053150558 كردستان

 0.125903 0.242237 0.211738228 0.030498318 اردبیل
 منبع9)نگارنده(

 
 قزوین با بیشترین امتیاز بخش در این بخش بیشترین سهم را دارد.استان شود دیده می 3 کلش در طور کههمان

 

 

 1231ها در سال رتبه بندی  استان :1شکل 

 
  هد.دپراکندگی سرمایه گذاری بخش خصوصی در شهرهای ایران را نشان می  7شکل 
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 1231ها در سال :رتبه بندی استان3شکل 

 
های ترتیب در رتبههای همدان و گلستان و خراسان جنوبی به استان 2و  1و اشـکال  1با توجه به جدول 31:5در سـال 

 اند.های کردستان و کرمان و  چهار محال بختیاری در رتبه های آخر واقع شدهاستان اند. اول تا سه قرار گرفته
 

 1231ها در سال :رتبه بندی  استان2جدول 

 
 امتیاز مجموع +D- D استان ها
 0.311024 0.655217244 0.451429054 0.203788191 همدان 
 0.293594 0.588353993 0.415616728 0.172737265  گلستان

 0.281679 0.545906365 0.392135844 0.15377052  خراسان جنوبی
 0.280245 0.540965244 0.389362268 0.151602976  زنجان
 0.278764 0.535897656 0.386508689 0.149388967 سمنان
 0.274911 0.522888767 0.379140926 0.143747842 البرز

 0.271748 0.512393529 0.373151492 0.139242036 لرستان
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 0.269924 0.50641329 0.369720237 0.136693053 قزوين
 0.26989 0.506302507 0.369656546 0.136645962 بوشهر

 0.26234 0.482117233 0.355638494 0.126478739  آدربايجان غربی
 0.25937 0.472843882 0.350202259 0.122641623 هرمزگان

 0.246184 0.433239215 0.326582854 0.106656361  خراسان رضوی
 0.235681 0.40343538 0.308353499 0.095081881 يزد

 0.234947 0.40140796 0.307098482 0.094309478  مركزی
 0.232441 0.39453748 0.302830916 0.091706564 خراسان شمالی

 0.2303 0.38873328 0.299207908 0.089525372 اصفهان
 0.228554 0.384041148 0.296267008 0.08777414 قم

 0.227971 0.382482812 0.29528788 0.087194932  خوزستان
 0.22414 0.37235052 0.288891957 0.083458563 مازندران

 0.213864 0.346052002 0.272044041 0.07400796 سیستان بلوچستان
 0.212591 0.342882378 0.269988557 0.072893821  آذربايجان شرقی

 0.208811 0.333573953 0.263920122 0.069653831 گیلان
 0.207344 0.330006455 0.261581548 0.068424906 كهگیلويه و بوير احمد

 0.203536 0.320855534 0.255549823 0.065305712 ايلام
 0.195077 0.301091021 0.242355051 0.058735971  فارس
 0.192988 0.296326767 0.239139207 0.05718756  اردبیل
 0.189499 0.288469203 0.233804608 0.054664595 تهران

 0.188998 0.287351208 0.233042432 0.054308775 كرمانشاه
 0.187055 0.2830387 0.230094994 0.052943706 چهارمحال بختیاری

 0.182245 0.272526425 0.222859893 0.049666532  كرمان
 0.180302 0.268343508 0.219960768 0.04838274  كردستان

  

 
  1231ها در سال استان بندیرتبه :2شکل 
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 1231 ها در سالرتبه بندی  استان : 0 کلش

 

 

 گیرینتیجه
سال گذشته گرچه در روند کلی مسکن رشد و بهبود حاصل شده است و دولت توانسته است برای اقشار  15طی تقریباً 

روند  اگر .اصلی به قوت خود باقی مانده است لاتکن همچنان به عنوان یکی از مشکمختلف مسکن تأمین کند، اما مس
های اجتماعی دولت را در طی این مدت مرور کنیم، خواهیم دید که دولت برنامه و سیاست منسجمی را در قبال سیاست

زمینه مسکن شاهد هستیم که های مختلف را در ها و سیاستای از طرحمسکن پیگیری نکرده است و در هر دوره، گستره
ای هتوان الگوی منسجم و خاصی از سیاسترسد که نمیارز و در ارتباط و تعامل با یکدیگر نیست. به نظر می هیچ کدام هم

ها دانست ها و پروژهای از طرحب را مشاهده کرد. شاید بتوان در بعضی مواقع مجموعهلارفاهی مسکن در ایران بعد از انق
ه به جز است اینکمهم دیگری که قابل ذکر  ست. نکتهها کرده انبه اقدام به اتخاذ آنجا ون دید ترکیبی و همهکه دولت بد

ب و واگذاری زمین توسط دولت، بنیاد مسکن و سایر نهادها و افزایش رفاه نسبی مردم در بخش مسکن، لاهای اول انقسال
ها اند و برنامههای پایین درآمدی تعلق دارند طرد شدهکه به دهک درآمد و افرادی ها بسیاری از اقشار کمدر سایر دوره

حضور بیشتری داشتند، بیشتر در  23و  3133های مسکن که در دهه بیشتر متوجه طبقات متوسط است. برای مثال تعاونی
اگذاری یطی که بر وکارمندان، نیروهای نظامی، فرهنگیان و ... بوده است. شرا خدمت طبقات متوسط و وابستگان به دولت

های پایین جامعه سازگاری ندارد. همچنین ها حاکم بوده است با شرایط فقرا و گروهوام ارزان قیمت و زمین از طریق تعاونی
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 17             بخش خصوصیبر  دیتأكانقلاب اسلامی با مسکن شهری بعد از  یهااستیس و بررسی حلیلت / زادهی عفرجو  علیزاده

مسکن اجتماعی و مندی از  هرهه به شرایط بدهد. با توجسیاست مسکن اجتماعی و استیجار ارزان همین روند را نشان می
برای های دولتی ها و یارانهشوند. چون که سرمایههای پایین درآمدی طرد میدهک  که دهدمیاستیجار ارزان نشان 

شتر با فراهم ه بیها نشان دادند کنکها سپرده شد. باآنها و نیز انبوه سازان، به بانکدار کردن پرداخت به نیازمندان و مسکن
پس  توانستند وام دریافت کنند که تواناییبکاهند. افرادی می گذاری خودایههای سرمکوشند تا از ریسککردن شرایطی می

های برنامه و اجرای این طرح تورم افزایش یافته و باشند. این درحالی است که در سالانداز و بازپرداخت آن را داشته 
ن شرط دیگر داشتهای مسکن خود کاستند تا نیازهای اساسی دیگر خود را رفع کنند. های پایین درآمدی از هزینهکده

ها و نهادهای رسمی حمایتی نیستند، ان و افرادی که تحت حمایت سازماندهد، کارگرشغل و درآمد معین بود که نشان می
شده نها برای متقاضیان محقق ایین درآمدی به دلیل شرایط بانکدر نتیجه تأمین مسکن برای دهک های پ .طرد می شوند

های پایین درآمدی را شامل نمیشود. مهمترین که بازهم بسیاری از خانوارها در دهکسیاست بعدی مسکن مهر است  است.
دار کردن اقشار پایین جامعه و دامن زدن به عدالت اجتماعی است. اما مسکن مهر نشان میدهد هدف طرح مسکن مهر، خانه

رین حالت تودمالکی در خوش بینانهکه این طرح برای طبقات متوسط بیشتر تطابق دارد. برای مثال در طرح مسکن مهر خ
ود. شخصلت دولت رانتیر و نیز نوع رابطه آن با جامعه بهتر آشکار می حبا این توضی شوند.طبقات متوسط از آن منتفع می

های رانتیر مثل کشور ما بیشتر توجه دولت به طبقات متوسط شهری و وابستگان در چارچوب مفهومی اشاره شد که در دولت
ا حدی رسد تها هستند، با این توضیحات به نظر میهای رفاهی همین گروهمهها و برناو مخاطب بیشتر سیاست تخود اس

ر اساس ب .جی نمودلاشد و بتوان با این تئوری آن را حهای رفاهی مسکن صادق بااین داعیه در مورد ایران و سیاست
شهرنشینی و شهرگرایی، کم توجهی به آثار فضایی خط  های موجود، یکی از عوامل مؤثر در مشکلات ناشی ازدیدگاه
مل مکان ها با عای که عدم ارتباط منطقی بین توزیع و تخصیص سرمایه گذاریاقتصادی در کشورهاست به طور هایمشی

له مای را در پی داشته که از آن جاز یک طرف و توزیع منابع به صورت بخشی از سوی دیگر، آثار فضایی ناخواستهو فضا 
د یک یا چند نقطه محدو های درآمدبین مناطق و گرایش به تمرکز درتوان به عدم تعادل در توزیع امکانات و نابرابریمی

های تحلیل رفتار عاملان در بخش مسکن ارزیابی تقاضای سرمایه یکی از راه (.3793113اشاره کرد )محمدزاده تیتکانلو،
ای همناسب و در دسترس در کشور ایران مطالعه پروانههای از شاخص گذاری مسکونی توسط بخش خصوصی است و یکی

نده نتایج تحقیق نشان ده های ساختمانی صادر شدههای پروانهها است. به کمک دادهساختمانی صادر شده توسط شهرداری
اری بخش شهر قزوین به عنوان رتبه اول در سرمایه گذ  31:3بخش خصوصی در سال سرمایه گذاری است که این 

شهر همدان در رتبه اول قرار گرفته که این شرایط نشان دهنده این است که سرمایه  31:5و در سال باشد خصوصی می
 گذاری درشهرهای میانی بیشتر از سایر مناطق است .

 
 منابع

 ،(«شیروان شهر مطالعاتی ونهنم) شهری توسعه در مسکن هایتعاونی نقش تحلیل و ارزیابی»،(31:3)زاده،فریمان،مروجی،محمد ابراهیم .3
 .73_33صص دوم، شماره چهارم، سال انسانی جغرافیای در نو هاینگرش پژوهشی_علمی فصلنامه

 .تهران تهران، دانشگاه انتشارات چهارم، چاپ معیاره، چند هایتصمیمگیری(3115)جواد محمد اصغرپــور، .7
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