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طرح مسکن اجتماعی ) مسکن مستمری بگیران کم درآمد(

پیگیری بازار رقابت کـامل تبعات مختلفی به همراه دارد. از 
جملۀ این تبعات می توان به بازماندگــان از نظام بازار اشاره 
کرد. افرادی که به دلایل مختلف تـوان پرداختن بهای تعادلی 
بازار را ندارند. سالمندانی که تنها ممـر درآمدشان مستمــری 
بازنشستگی ماهیانه ای است که دریافت می کنند، کارگرانی که 
پس از سانحه ای در محل کــار دیگر توان مشـارکت فعال در 
بازار کار را ندارنـد و زنان سرپرست خانوار که با فرصت های 
شغلی برابری نسبت به مردان برخوردار نیستند، از جملۀ این 

افراد به شمار می روند.

مسکن، یکی از نیازهای اساسی و بنیادین انسان است. به عقیدۀ مازلو، 
روان شناس برجستۀ قرن 20ام، بدون تأمین نیازهای اساسی و بنیادین، 
انسان رقبتی به ارضای تمایلات عالی تر را ندارد. بدون دسترسی به 
غذای کافی و مسکن مناسب، نمی توان از افراد انتظار داشت به قانون 
احترام بگذارند، شهروند مسئولی باشند یا که در فعالیت های عمومی 

مشارکت فعال داشته باشند.
سیاست های اجتماعی در حوزۀ مسکن، یا به زبان دیگر مسکن اجتماعی، 
یکی از ابزارهای در دست سیاست گذاران برای تأمین این نیاز بنیادین 
بازماندگان از نظام بازار به شمار می رود. منظور از مسکن اجتماعی، 
تأمین شرایط مناسب برای از میان بردن شکاف میان عرضه و تقاضای 
مسکن است. این مهم می تواند با پرداخت یارانه های خرید و اجاره به 

پیشگفتار مؤسسه
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متقاضیان یا از طریق تأمین مابه التفاوت قیمت مورد نظر عرضه کننده و 
توان متقاضی پیگیری شود.

در سال جاری، هیئت امنای سازمان تأمین اجتماعی، سازمان را موظف 
به اولویت دهی به تأمین مسکن برای مستمری بگیران تحت پوشش 
خود نمود. عمل به این وظیفه نیازمند بررسی های دقیق و اصولی شرایط 
بازار مسکن، وضعیت مستمری بگیران و منابع و مصارف سازمان تأمین 
با  اجتماعی  تأمین  این رو مؤسسۀ عالی پژوهش  از  اجتماعی است. 
همکاری سرکار خانم جمیله علی حسینی، کارشناس باسابقۀ سیاست های 
اجتماعی، گزارش حاضر را با هدف برداشتن گامی مفید در این مسیر 

تهیه کرده است.
دکتر شهرام غفاری
رئیس مؤسسه
زمستان 1395
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مسکن اجتماعی گونه ای مداخلۀ دولت برای تعادل در بازار مسکن است. سال ها 
است که از نطفه بندی دانش اقتصاد می گذرد و سال ها است که همۀ اقتصاد دانان بر 
این نکته توافق دارند که در دنیای سرمایه داری حضور دولت برای تعدیل چرخه های 
معیوب بازار ضرورت دارد. دولت ها برای نظم بخشی به نوع مداخله خود، بسته به 
شرایط اقتصادی و اجتماعی هر کشور، بازار مسکن را به بخش های گوناگون تقسیم 
می کنند. در ایران، اگرچه توجه به مسکن لایه های پایین اجتماعی به سال های پیش 
از انقلاب بازمی گردد، اما طرح مشخص مسکن اجتماعی از برنامۀ دوم )سال های 
۷۸-13۷۴(آغاز شد. برپایۀ مطالعات پشتیبانی این برنامه، بازار مسکن ایران به سه 
گروه، شامل مسکن آزاد، مسکن حمایتی و مسکن اجتماعی تقسیم شد. مسکن آزاد 
پاسخ گوی تقاضای طبیعی مسکن در بازار آزاد و برای کسانی بود که می توانستند 
بی نیاز از یاری دولتی، مسکن خود را به دست آورند. مسکن حمایتی به آن گروه از 
جامعه تعلق می گرفت که قدرت خریدشان به تنهایی قادر به تصرف مسکن نبود، 
اما حمایت دولتی با یارانه یا وام های کم بهره و متناسب، آن ها را صاحب مسکن 
می کرد. بخش بزرگی از جامعه، که لایه های متوسط را در برمی گرفت، زیر پوشش 
این سیاست می رفتند. اما گروه هایی در جامعه وجود داشتند که فاقد پس انداز 
بودند و حتی توان بازپرداخت اقساط وام را نیز نداشتند. مسکن اجتماعی برای 
این گروه، شامل پایین ترین لایه های اجتماعی شهری و روستایی، تعریف و تدارک 
دیده شده بود. هدف دولت در این سیاست گذاری، نه کسب سود یا حتی تراز 
مالی بود. بلکه صرفاً با هدف گسترش عدالت اجتماعی، بازتوزیع ثروت و گسترش 
امنیت این وظیفه را می پذیرفت. با توجه به محدودیت منابع مالی دولت، گستردگی 
لایه های نیازمند این پوشش حمایتی در بازار، چالشی برای تعریف محدودۀ مداخله 

و شناسایی لایه های نیازمند، در اولویت پیش برُد این سیاست بودند

1- تعاریف و مفاهیم پایه

در ابتدا ضروری است که پاره ای از مفاهیم برای ایجاد درک بهتر تعریف شوند:

مقدمه
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مسکن کالایی مرکب
مسکن کالایی با یک ویژگی دوگانه است. این دوگانگی ذاتی مسکن سبب می  شود 
که رفتار کنش  گران اقتصادی در تقاضا و عرضۀ آن اثر بگذارد. داشتن مسکن برای 
متقاضی از دو جنبه مطلوبیت به همراه دارد؛ اول آن  که برای استفاده از خدمات 
مسکونی یک مسکن و رفع نیاز به سرپناه، میل به مالکیت مسکن دارند. دوم، مسکن 
امکان کسب درآمد در نتیجۀ اجارۀ یک واحد مسکونی در کنار نوسانات قیمتی 
مسکن که می  تواند به افزایش ارزش بازاری آن بیانجامد، ویژگی دیگر مسکن است 
که آن را تبدیل به سرمایۀ جالب  توجهی می  سازد. لذا مسکن از دو زاویۀ کنش  گران 

اقتصادی را به دام می  اندازد: یکی جنبۀ مصرفی و دیگری جنبۀ سرمایه  ای آن..

تولیـد مسـکن به دلیـل ماهیـت آن معمـولا زمان  بـر اسـت و در کوتاه مـدت 
نمی توانـد بیـش از حـد مسـکن تولیـد کـرد چراکه بر اسـاس ماهیـت آن قابل 
انبـار کـردن نیسـت و همین باعث می شـود تا همیشـه شـکافی میـان عرضه و 
تقاضای مسـکن وجود داشـته باشـد.این شـکاف در برخی مواقع می تواند موجد 

آثـار نامطلوبـی بـر دسترسـی گروه های خاص باشـد.
مسکن کالایی با ویژگی های خاص

-بادوام بودن
ــه  ــر گرفت ــا در نظ ــایر کالاه ــر از س ــی بادوام ت ــکن کالای ــول مس ــور معم به ط
می شــود. دورۀ اســتهلاک مســکن معمــولاً طولانــی اســت و ســاخت آن هــم 
ــی آن اســت کــه موجــودی  ــه معن ــودن مســکن ب ــا دوام ب ــر اســت. ب زمان ب
ــکونی  ــای مس ــاز واحده ــر ساخت وس ــده ای ب ــر تعیین کنن ــکن اث ــی مس فعل

ــد دارد. جدی
-عدم تحرک

مسکن منقول نیست و همین امر اهمیت موقعیت فضایی آن را نشان می دهد و در 
نتیجه همین واقعیت یک حق انحصاری برای صاحب آن ایجاد می کند. بنابراین 
دسترسی به مسکن باتوجه به هر منطقه تغییر می کند و همین ویژگی مسکن را 
نسبت به تراکم جمعیت و وضعیت زیست محیطی هر منطقه حساس می سازد. 

كشش  ناپذیری تولید مسکن در كوتاه مدت  
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ثبات فضایی می تواند بازارهای جغرافیایی مختلف را با کمبود و یا مازاد مواجه سازد.
- ناهمگنی

فرض همگن بودن یک کالا، می تواند فرضیات قابل آزمونی را برای اداره و مدیریت 
بازار فراهم کند ولی خصلت ویژۀ مسکن ناهمگنی آن است. اصولاً واحدهای مسکونی 
می توانند برحسب مساحت، عمر بنا، کیفیت همسایگی، دسترسی به خدمات عمومی و 
موقعیت مسکن در منطقه و شهر، کاربری زمین اطراف و عوارض مالیات های دولتی 
متفاوت و ناهمگن باشند. بر این اساس در متون اقتصادی برای تحلیل بسیاری از مسائل 
فرض ناهمگنی کنار گذاشته می شود. از لحاظ نظری تحلیل ناهمگنی مسکن براساس 
تئوری لانکستر صورت می گیرد. براساس این تئوری خانوارها کالا را به خاطر ویژگی های 
آن و نه خود کالا تقاضا می کنند. این مشخصه ها مطلوبیت ایجاد می کنند و در ترکیب با 
داده هایی مانند مدت زمان رفت و آمد و براساس تابع  تولید معینی، خدمات مورد نیاز 

خانوارها را ایجاد کرده و سطح مطلوبیت خانوارها را افزایش می دهند.
-گرانی

مسـکن به دلیـل هزینه هـای بالای ساخت و سـاز و نرخ پاییـن تولیـد آن کالایی گران 
اسـت. مطالعات متعدد اقتصاد مسـکن نشـان می دهنـد که هزینه های بـالای زمین، 
نیـروی کار و مصالح سـاختمانی کل هزینۀ سـاخت مسـکن را تشـکیل می دهند. در 
میان این سـه عنصر، هزینۀ زمین بیشـترین سـهم را در هزینۀ مسـکن دارد، به ویژه 
در مناطـق شـهری بـا بهبـود فضای شـهر قیمـت زمین سـریعاً افزایـش می یابد که 
قیمـت مسـکن را متأثـر می سـازد. نـرخ پاییـن و رونـد زمان بـر تولیـد مسـکن در 
کوتاه مدتیکـی دیگـر از عوامل افزایش قیمت مسـکن اسـت. علت هم این اسـت که 

سـاخت یـک واحد مسـکونی ممکن اسـت چندین ماه طول بکشـد. 

2- تبیین الگوهای کلاسیک اقتصادی عرضه و تقاضای مسکن و بازار مسکن

عوامل مؤثر بر تقاضا
عوامل مؤثر بر تقاضا را باید در دو بعد عوامل مؤثر بر تقاضای سرمایه ای و عوامل 
مؤثر بر تقاضای مصرفی جست وجو کرد. تقاضای سرمایه ای مربوط به مالکیت مسکن 

و تقاضای مصرفی مربوط به دو بازار ملکی و استیجاری است. 
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در مجموع می توان عوامل مؤثر بر تقاضا را به شرح زیر بر شمرد:

الف- عوامل مؤثر بر تقاضای سرمایه ای:

- تغییرات قیمت؛

- تحولات قیمت در دارایی های جایگزین )بورس، طلا، ارز و ... (؛

- درآمد خانوار؛

- نرخ مالیات سالیانه؛

- حجم نقدینگی؛

- نرخ رشد اقتصادی؛

- خالص ورودی سرمایه از دنیای خارج.

ب- عوامل مؤثر بر تقاضای مصرفی:

- تحولات کل جمعیت؛

- الگوی خانواده )هسته ای یا جماعتی بودن(؛

- امید به زندگی؛

- حجم مصرف در کالاها؛

- نرخ عمومی تورم.

 عوامل مؤثر بر عرضه
عرضۀ مسکن تحت تأثیر چند عامل است: قیمت زمین، هزینۀ مصالح، نرخ دستمزد 
کارگران ساختمانی، قیمت فروش مسکن، موجودی مسکن، نرخ عمومی بازده اقتصادی 

در سطح ملی، نرخ بهرۀ بانکی و میزان عوارض و مالیات، درآمد خانوارها.

از عوامل مهم و مؤثر دیگر می توان به متوسط اجارۀ سالیانه، هزینۀ استهلاک و تعمیر 
و نگهداری مسکن ، اشاره کرد.کلیۀ تئوری های اقتصادی بر این اعتقادند که نظام بازار 

در بسیاری از موارد نمی تواند اقتصاد را به سمت بهینگی هدایت کند.
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 شکست بازار و سیاست اجتماعی مسکن
یکی از موارد شکست بازار تأمین کالاهای عمومی است که سبب می شود سیاست 
رفاه اجتماعی در دستور کار دولت ها قرار گیرد اما پرسش اساسی این است که کالای 

عمومی چیست؟

کالاهای عمومی از کالاها یا اموال خصوصی متمایز هستند. 
کالاهای عمومی غیررقابتی و تحریم ناپذیر هستند. ویژگی اول 
به این معنا است که مصرف کالای عمومی توسط یک نفر مانع 
مصرف دیگری به طور همزمان نمی شود. منظور از ویژگی دوم 
نیز این است که نمی توان یک نفر را به دلیل نپرداختن بهای 

کالا، از مصرف محروم کرد.

 به عنوان مثال امنیت یک کالای عمومی است. امنیت یک نفر مانع امنیت همسایۀ 
او نشده و نمی توان در یک سرزمین برای برخی امنیت فراهم کرد و دیگری را از 

امنیت محروم کرد.
مصادیق بارز آن عبارتند از دفاع ملی، قانون و نظم. اما آیا مسکن، مراقبت های 
بهداشتی و درمانی، آموزش و حفظ سطح حداقل درآمد را نیز باید کالای عمومی 
محسوب کرد؟ اقتصاد دانان ارتودوکس اعتقاد دارند که این اقلام کالای عمومی 
به شمار نمی روند، زیرا مصرف آنها شکل شخصی دارد و در نتیجه، بازار است که 
باید در عرضه و تأمین آنها نقش اصلی را ایفا کند. در مقابل نحله های رادیکال بر 
این اعتقادند که شخصی بودن مصرف کالاهایی چون مسکن و آموزش تضادی با 
وضعیت شبه عمومی آنها ندارد، یعنی این کالاها، کالاهایی بسیار پرهزینه اند که تأمین 
هزینۀ آنها از عهدۀ افراد بیرون است و به علاوه، واجد مزایای عمومی است. در نتیجه، 
در مورد آنها اقدام جمعی و مشترک لازم است، زیرا در یک اقتصاد مبتنی بر بازار، 
کالاهای عمومی به میزان نیاز تولید نمی شوند و به همین دلیل، قائل شدن به نقشی 

اساسی برای دولت ضروری است. 
از طرف دیگر بسیاری متفکران مسکن را یک کالای منزلتی می دانند بدین معنا که 
مسکن کالایی است که بیشتر خواص یک کالای خصوصی را دارد اما فقدان آن 
می تواند با پایین آوردن شأن منزلتی افراد موجب ایجادیک بحران گردد. همچنین 
بنابر استفادۀ این گروه بازار مسکن همیشه اجازۀ ورود همۀ اقشار نیازمند به این بازار 
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را نمی دهد. مثلاً ممکن است به دلیل هزینۀ بالای زمین و سهم زیاد آن در ساخت 
مسکن، گروهی از افراد نتوانند متقاضی مسکن شوند و از یکی از مهم ترین نیازهای 
خود محروم شوند. یا مالکین مسکن اجاره ای، اجاره بها را در نرخ های بسیار بالاتر 
از توان خانوارهای مستأجر تعیین کنند. به این ترتیب، این کالای منزلتی در موارد 

شکست بازار، نیازمند دخالت دولت است.   

بنابر دلایلی دولت ها همواره با هدف ایجاد رفاه به دنبال مداخله برای افزایش رفاه 
هستند. این نوع مداخلات معمولا حول چهار محور تئوریزه می شود. همۀ این مفاهیم 
با این هدف دنبال می شوند که بتوانند زمینه را برای ورود کلیۀ اقشار به دایرۀ بازار 

فراهم کنند. این محور را می توان به شرح زیر بر شمرد: 
1- برابری در رفاه

این امر به معنای آن است که همۀ افراد از سطحی یکسان در رضایت و ارضای 
برقراری یک دولت رفاه کاملا  مستلزم  احتمالاً  باشند و  نیازهای شان برخوردار 
پدرسالارانه است. مشکل در این است که اصل برابری در رفاه، الزاماً در مواردی، به 
معنای یارانه دادن به گرایش ها و ذائقه های گران قیمت است. اگر فرد مایل به داشتن 
مسکن بسیار لوکس باشد، و از این که نمی تواند چنین مسکنی داشته باشد ناراضی 
باشد، چنانچه دولت به برابری رفاهی پایبند باشد، وظیفه دارد که هزینۀ  مسکن فرد را 
بپردازد. البته این موضوع در حالت حدی است. در موارد معمولی، دولت می تواند برای 
برابری در رفاه مسکن گام بردارد و سیاست گذاری مسکن را در راستای گسترش 
مالکیت مسکن هدایت کند که معمولاً چنین سیاستی بعد از خصوصی سازی در بازار 

مسکن اتخاذ می شود. 
2- فرصت برابر برای رفاه

یکی از استدلال ها این است که چون افراد کاملاً یا عمدتاً مسئول ذائقه ها یا پسندهای 
خود محسوب می شوند، حداکثر کاری که جامعه می تواند انجام دهد حصول اطمینان 
از این امر است که هرکسی فرصت ارضای ذائقه یا پسند خود را داشته باشد. دولت 
وظیفه ندارد که هزینۀ مسکن لوکس اشخاص را بپردازد، اما ممکن است مسئول 
باشد که درآمد کافی برای فرد تأمین کند تا اگر خواست مسکن لوکس داشته 

برابری و دولت رفاه 
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باشد بتواند هزینۀ آن را بپردازد. از این سیاست تحت عنوان توانمندسازی خانوار 
برای مالکیت مسکن یاد می شود که سیاست اصلی مورد نظر اقتصاددان مشهور برندۀ 

جایزۀ نوبل آمارتیاسن است .
3- برابری منابع 

یعنی افراد به طور برابر منابع را در اختیار داشته باشند که تقریباً غیرممکن است.  اما 
همیشه صاحبان دارایی های ثابت مانند زمین و مسکن از توانایی بیشتری برخوردارند. 
دولت باید سیاست هایی را  اتخاذ کند که یا زمین را به صورت یارانه ای در اختیار 
نیازمندان قرار دهد یا آنها را برای حضور در بازار زمین و مسکن توانمند سازد. اتخاذ 
سیاست های آزادسازی قیمت، همیشه با افزایش قیمت دارایی های ثابتی مانند زمین 
روبه رو است که در نتیجۀ آن خانوارهای نیازمند محروم تر می شوند. لذا همیشه 
ضمن حرکت به سوی آزادسازی و خصوصی سازی باید سیاست های جانبی دیگری 

نیز اتخاذ شود.   
4- برابری فرصت برای دسترسی به منابع 

مشکل در این است که چنین آرمانی عملاً تحقق ناپذیر است. حتی منابع مادی 
نمی توانند به تساوی تقسیم شوند )مگر در شرایطی تصوری خیالی(، تا چه رسد به 
منابع درونی یا مواهبی طبیعی که نصیب ما شده است. برای مثال، در زمینۀ دسترسی 
برابر به زمین نمی توان سیاستی اتخاذ کرد که این هدف را به صورت کامل برآورده 
سازد. اما دولت می تواند در جهت برابرسازی بیشتر دسترسی به این داراییِ ثابت 

کلیدی برای مالکیت مسکن، حرکت کند.

 نتیجه 

 منابع رفاه

 برابری منابع

برابری فرصت 
 دسترسی به منابع

برابری فرصت 

 برابری رفاه

 فرصت

 اهبندی برابرینمودار طبقه
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سیاست اجتماعی مسکن یا مسکن اجتماعی

بر مبنای رویکرد های کلی زیر همۀ دولت ها از دیر باز در بازار مسکن سعی کرده اند 
با مداخله و یا هدایت بازار در پی ایجاد حداکثر رفاه اجتماعی در این زمینه باشند. 
در همین ارتباط ابزار هایی همچون احداث مسکن ارزان قیمت، پرداخت یارانۀ مالی ، 
تخصیص زمین و اعطای وام های کم بهره از زمرۀ اقداماتی بوده اند که دولت ها مورد 
استفاده قرار داده اند. همۀ این سیاست ها و برنامه ها را می توان تحت عنوان سیاست 

اجتماعی مسکن و یا به عبارت ساده تر مسکن اجتماعی باز تعریف کرد. 

در تعریف کلی سیــاست اجتمــاعی مسکـن به مجموعـۀ 
سیاست  هایی گفته می شود که ترکیبـی از چند مورد زیـر را با 
وزن  های متفاوت در کشورهای مختـلف در برمی  گیرد و هدف 
آن توانمند سازی بازار برای تحقق حقـوق شهروندی در زمینۀ 
تأمین مسکن برای همۀ جامعه، به خصوص کم  درآمدهـا و نیز 

فائق آمدن بر شکست بازار است. 

به طور کلی ابزارهای اجتماعی را می توان به شرح زیر برشمرد:

 عرضۀ مستقیم مسکن جدید اجاری توسط بخش دولتی یا عمومی 
)شهرداری(؛

 عرضۀ مسکن جدید اجاری توسط انجمن  های غیرانتقاعی از طریق 
یارانه  های زمین، وام ارزان و غیره به طور ثابت؛

 عرضۀ مسکن جدید اجاری توسط بخش خصوصی از طریق 
یارانه  های زمین، وام ارزان و غیره با مالکیت مشروط؛

  مسکن ملکی جدید مناسب توان  پذیر به طور فردی با یارانه  های 
زمین، وام ساخت و رهنی ارزان و غیره برای سکونت مالک؛

 مسکن ملکی جدید مناسب توان  پذیر  با مالکیت اعضاءِ شرکت  های 
)انجمن  های( غیرانتقاعی با یارانه  های زمین، وام ساخت و رهنی 

ارزان و غیره؛



14

 ارائۀ یارانۀ مستقیم به خانوار برای اجارۀ مسکن مناسب؛

 ارائۀ وام مسکن رهنی ارزان؛

 ارائۀ انواع یارانه به طور فردی یا جمعی )انجمن  های غیرانتفاعی( 
برای بهسازی و بازسازی مسکن موجود برای تصرف ملکی یا 

استیجاری مشروط. 

 
سیاست های اجتماعی مسکن در کشورهای توسعه یافته

نمودار زیر طیف سیاست های مختلف اجتماعی و حمایتی در حوزۀ مسکن را در یک 
حالت کلی نشان می دهد. همان طور که مشخص است سیاست های اجتماعی حمایتی 
مسکن طیفی از سیاست های کاملاً دولتی تا سیاست هایی کاملاً بازاری را نشان می دهد. 
چنان که این نمودار نشان می دهد در نظام های اقتصادی مختلف سیاست گذاران با 
استفاده از ابزارهای سیاست گذاری مختلف اقدام به اتخاذ سیاست های اجتماعی مختلف 
کرده اند. مشخص است که سیاست های اجتماعی حمایتی مسکن از ارائۀ مسکن 
اجتماعی و شیوه ای کاملاً حمایتی در دهه های 19۷0 و 19۸0 با تغییرات زیادی روبه رو 
شده و در دهه 2000 به صورت توان مندسازی خانوار برای حضور در بازار درآمده اند.

در بسیاری از کشورهای اروپایی بعد از جنگ جهانی دوم سیاست های حمایتی مسکن 
در قالب کنترل اجاره و قیمت مسکن ارائه می شد. در برخی اقتصادهای پیشرفته 
سیاست های حمایتی مسکن به صورت ارائۀ وام های یارانه ای برای خرید و مالکیت 
مسکن توسط خانوار ارائه می شد. در امریکا و فرانسه نیز بازار خصوصی مسکن نقش 
اصلی را برعهده داشته و دولت می کوشیده تا خانوار را برای حضور در بازار توانمند سازد.  
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 تجارب جهانی مسکن
مسکن اجتماعی برای اولین بار در کشورهای اروپایی و همزمان با انقلاب صنعتی مطرح 
گردید. تلاش های چند دهۀ اخیر کشورهای در حال توسعه برای تأمین زمین و مسکن 

طبقات کم درآمد جهت تهیۀ زمین و مسکن دولتی متمرکز شده است.

وضعیت مسکن در هر جامعه، با اوضـاع اقتصـادی و اجتماعی آن جامعه در ارتباط 
تنگاتنـگ است و منفک از آن در نظر گرفتـه نخـواهد شـد. بنابرایـن سیاست ها و 
برنامه ریزی های خاص یک کشور را نمی توان به طور کامل  برای سایر کشورها، الگو 
قرار داد بلکه باید طبق اوضاع اقتصادی و اجتماعی همان کشور و با توجه به فرهنگ 

حاکم، هنجار شود.

در کشورهای توسعه یافته با نرخ درآمد سرانه و درصد شهرنشینی بالا و همچنیـن 
رشد جمعیت متعادل، سیاست های مسکن با سرعت بیشتری سبب بهبود بخشیدن به 
وضعیت مسکن و استانداردهای زندگی گردیده است.به طوری که تا قبل از دهۀ19۸0 
مشکلات کمبود و کیفیت مسکن در بسیاری از این کشورها برطرف شد.در دهۀ 
19۸0 باتوجه به بحران های اقتصادی جهانی ، مشکـل بار دیگر سرباز کرد و رسیدگی 
به این معضل در رأس برنـامه های دولت قرار گرفـت و همچنـان با سرعت بالایی 

مشکلات مرتفع گردید.

سیاست های حمایتی در این کشورها از طریق حمایت های دولتی و تعدیل سیاست های 
مالیاتی و تخصیص یارانۀ مسکن، شکل گرفته است ولی کشورهای سوسیالیستی به دلیل 
افزایش تقاضا نسبت به عرضۀ محدود همچنان با کمبود مسکن و ضعف شاخص های 
کیفی مسکن مواجه هستند. در این کشورهاتولید مسکن به طور عمده در شهرهای بزرگ  
از طریق دولت ها صورت یافته است اما در سایر مناطق بیشتر مردم سازندۀ مسکن 

بوده اند.

در کشورهای در حال توسعه با درآمد سرانه و درصد شهرنشینی پایین تر و نرخ رشد 
جمعیت بالا، کمبود قطعی مسکن به نحو چشم گیری وجود دارد. در ضمن کیفیت پایین 

مسکن ناشی از فقر اجتماعی ، از دیگر مسایل اساسی است.

بر اساس آنچه عنوان شد نیاز به مسکن اجتماعی و حمایت های دولت ها و سایر عوامل 
تسهیل کنندۀ دستیابی سریع تر به مسکـن، در سایر جوامع احساس می شود و در هر 

جامعه ای با توجه به شرایط حاکم، برنامه ریزی های لازم شکل می گیرد.
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 تاریخچۀ مسکن اجتماعی
شکل گیری مسکن اجتماعی با هویدا شدن آثار و نتایج انقلاب صنعتی در قرن 19، در 
دستور کار دولت ها قرار گرفت. چرا که با افزایش دامنۀ مهاجرت به شهرها و رشد 
جمعیت شهرنشینی، تقاضای مسکن بر عرضۀ ناکافی آن پیشی گرفت و ضرورت ایجاد 

مسکن اجتماعی روز به روز بیشتر احساس شد.

از جمله کشورهای پیشرو در ایجاد مسکن اجتماعی، انگلستان، آلمان و هلند بودند که 
جهت رفع مشکل کمبود مسکـن و کمـک به گروه های کم درآمد اقدام به ساخت و 

اجارۀ واحدهای مسکونی اجتماعی نمودند.

آثار خرابی های مسکن ناشی از جنگ های جهانی اول و دوم و مشکلات اقتصادی و 
بیکاری ناشی از آن سبب شد که در طی سال های۷5-1965 ساخت مسکن اجتماعی 
در اروپا به اوج خود برسد. ولی امروزه با کاهش کمبود مسکن سیاست های مسکن در 

اروپا به سمت ملکی شدن پیش می رود.

به عنوان نمونه در سال 2005 میلادی وضعیت مسکن چند کشور اروپایی به شرح 
زیر بوده است

اجارۀ اجتماعیاجارۀ خصوصیتصرف ملکیکشور

471736هلند

383626آلمان

661024انگلیس

412223اتریش

502418دانمارک

543117فرانسه

721114فنلاند

80911ایرلند

63307بلژیک

76162اسپانیا

 جدول 1 : وضعیت مسکن در کشورهای اروپایی
وزارت راه و شهرسازی) 1394(
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 فرانسه

فرانسه شاید باسابقه ترین کشور در این زمینه باشد.پس از جنگ جهانی دوم، جمعیت 
فرانسه رو به رشد گذاشت و به خصوص نرخ مهاجرت از روستا به شهر افزایش 
چشم گیری یافت. ویرانی های ناشی از جنـگ نیز از میزان خانه های موجود کاسته 
بود. در این شرایط اجاره بهای املاک مسکونی به شدت افزایش یافت و حتی کار به 
جایی رسید که دولت در سال19۴9قانونی را برای جلوگیری از افزایش اجاره بها به 
اجرا گذاشت. در همین حال دولت شروع به ساخت وساز مسکن کرد. ایجاد شهرهای 
جدید و گسترش حومۀ شهرها نیز بخشی از طرح دولت برای افزایش عرضۀ مسکن 
بود. دولت از اختیارات قانونی خود برای به دست آوردن زمین با بهایی ناچیز استفاده 
کرد. همچنین شرکت هایی که به ساخت انبوه مسکن و مجموعه های آپارتمانی با بیش از 
100 واحد، روی می آوردند از برخی مزایای دولتی بهره مند شدند تا هدف تأمین مسکن 

عملیاتی شود.

 HBM اولین انجمن های حمایت مسکن در فرانسه در سال 1۸۸9 تحت عنوان  •
شکل گرفت که بعد ها  به HLM تغییر نام داد و عمدۀ فعالیت های بخش اجتماعی 
مسکن را برعهده گرفت. HLM یک مسکن اجاره ای ارزان قیمت با مالکیت عمومی 
و یا خصوصی است که در سال 1950 جهت رفع خرابی های جنگ، مهاجرت های 
بی رویه و همچنین افزایش جمعیت شهرنشینی شکل گرفت. در حال حاضر 
سازمان های HLM  با تلاش های گسترده در زمینۀ مسکن توانستند 1۷ درصد 
از موجودی مسکن فرانسه را پوشش دهند.  اما سیاست  های اجتماعی مسکن در 
فرانسه به HLM ختم نمی شود، به طوری که در مجموع 65.3 درصد اجاره  نشینان 
)با احتساب HLM( از یارانۀ دولتی بهره  مند می  گردند. به علاوه به حدود ۴2 درصد 
از تصرف ملکی مسکن، یا با پرداخت بخشی از وام رهنی یا با بهرۀ ارزان، یارانه داده 
شده است. عمدۀتأمین مالی ساختمان  های جدید HLM ازطریق وام انجام می  پذیرد. 
وام دهندۀ اصلی مؤسسۀ CDC و منبع مالی  اش پس  اندازهای مسکن مردم است. هر 
فرانسوی می  تواند یک حساب پس  انداز مسکن در بانک محلی  اش باز کند که نرخ 
بهرۀ تنظیم شده دارد و از مالیات معاف است. CDC این پس  اندازها را گرد می  آورد 
و به بانک عامل کارمزد و بهرۀ معینی می  پردازد. دیگر منبع مالی عبارت  اند از 
کمک  ها و وام  های ارزان کارفرمایان )برای صاحب مسکن شدن کارکنانشان(، 
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 .CGLLS موسوم به HLM تضمین دولت  های محلی و صندوق تضمین سازمان  های
در سال 2009 سهم تأمین مالی به شرح زیر بوده است:

سهم تأمین مالی مسکن در سال 2009

درصدبخش تأمین مالی

CDC76.5

10اوراق بها دار

8یارانه دولتی

3یارانه دولت مرکزی

2.5کمک هزینه کارفرمایان

در فرانسه کمک  های مسکن بر سه  نوع هستند:

کمک به احداث بنا )یا تولید کننده(کـه هـدف از آن کـاهش 

هزینۀ سرمایه  گذاری است؛ یکبار برای همیشه در دوران عملیات 
ساختمانی پرداخت می شود؛

کمک به اشخاص )یا مصرف  کنندگان( که به  تدریج هزینه  های 
جاری خانوارها را با درآمد آنان سازگار می کند؛

کمک مالیاتی که معمولاً یارانه ای برای سرمایه  گذاری است؛

کمـک لزوماً پرداخت نیسـت: ماننــد کمــک بهـره )یا مدار( 
و معافیت  های مالیاتی.

 جدول 2:سهم تأمین مالی مسکن در سال 2009
Richard.J.Arnott(2008)
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جمعدیگر موجرانمسکن کم اجارهHLMمالک ساکنمیلیارد یورو

1.15.17.213.4کمک به اشخاص

3.12.20.96.3کمک به سنگ بنا

4.81.23.19.1کمک  های مالیاتی

9.18.511.328.8جمع

100%39%30%31%نسبت
 جدول 3: امتیازهای اعطائی برحسب بخش منتفع شده )2006(
Richard.J.Arnott(2008)

19852006سرشت

1731کمک مالیاتی

3447کمک اشخاص

4922کمک سنگ بنا

100100جمع

19852006سرشت

6650دولت مرکزی

12حکومت  های محلی

410کارفرمایان

2938رژیم  های اجتماعی

100100جمع

  هلند

 چهارچوب قانونی مسکن اجتماعی در هلنـد در قانون مسکن مصوب سال 1901، 
تعریف شده است. مسکن اجتماعی در هلند، تأمین مسکن مناسب به قیمتی کمتر از 

جدول 4 : تحول امتیازهای اعطائی برحسب ماهیت کمک)%( 
(2008)Richard.J.Arnott

 جدول 5: تحول کمک  های پرداختی برحسب تأمین کنندۀ منابع مالی)%(
Richard.J.Arnott(2008)
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بازار برای گروه های هدف، به همراه خدمات شهری را در برمی گیرد.

تأمین مسکن اجتماعی در هلند توسط »سازمان  های مسکن اجتماعی« صورت می  گیرد 
که انجمن  ها یا بنیادهایی غیرانتفاعی و خصوصی هستند و وظیفۀ قانونی آنها اولویت 
دادن به تأمین مسکن کم  درآمدها است. این سازمان  ها تحت نظارت دولت فعالیت 
می  کنند، اما در هدف  گذاری مستقل   و دارای مسئولیت مالی هستند.  این سازمان ها 
که تعدادشان به ۴25 می  رسد و تحت یک فدراسیون ملی گردآمده  اند، بزرگترین 
کارگزار در بازار مسکن هلندند. آنها نه تنها مسئولیت ساخت، نگهداری، فروش و اجارۀ 

مسکن اجتماعی، بلکه ارائۀ خدمات پایه را به ساکنان برعهده دارند.

به رغم داشتن مسئولیت اجتماعی، سازمان  های مسکن اجتماعی هلند از سال 1993 
از لحاظ مالی از دولت مرکزی کاملاً مستقل شده  اند. اما برای آنها ساختاری حمایتگر 

برای اخذ وام از بازار سرمایه برپا شده است. این ساختار دارای سه سطح است.

1- نخستین آنها »صندوق مرکزی مسکن اجتماعی« است، که در بخش عمومی، اما 
مستقل است. این صندوق بر وضعیت مالی سازمان  ها نظارت عالی داشته و هنگامی که 

دچار مشکلات مالی می  شوند، برای پشتیبانی دخالت می  کند؛

2- دومین ابزار حمایتی، »صندوق تضمین مسکن اجتماعی« با ماهیت خصوصی است 
که توسط سازمان  های مسکن اجتماعی برای همبستگی مالی شکل گرفته و با تضمین 

متقابل، شرایط اخذ وام مناسبی را از بازار باز سرمایه برایشان فراهم می  آورد.

 اگر این دو ابزار کفایت نکند، آنگاه دولت مرکزی یا محلی، به عنوان آخرین راه چاره، 
برای حل مشکلات مالی دخالت می  کنند.

در سال 2011 بالغ بر3.۸ میلیون خانوار از حدود۴.2 میلیون خانوار هلندی، از مسکن 
اجتماعی بهره مند بودند. تا سال 2010 همۀ شهروندان هلندی حق استفاده از مسکن 
اجتماعی را داشتند، ولی از این سال با توصیـۀ کمیسیون اروپا بنـا بر آن شـدکه این 
سیاست به گروه های کم درآمد تخصیص یابد. براساس اطلاعات منتشره در سال 
201۴، بالغ بر 32 درصد از کل موجودی مسکن، اما ۷5 درصد از موجودی مسکن 
اجار ه ای در هلند در چهارچوب مسکن اجتماعی جای می گیرند و این کشور بالا ترین 

سهم مسکن اجتماعی را بین کشور های اتحادیۀ اروپا دارد.
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 آلمان

 بعد از جنگ جهانی به دلیل خرابی های حاصل از جنگ و افزایش جمعیت شهرنشینی 
، در سال 19۴9 آلمان با کمبود 5.5 میلیون واحد مسکونی مواجهه شد.این واحدها 
جهت اختصاص به مهاجران روستا به شهر و افرادی که از سایر کشورها بازگشته 

بودند مورد نیاز بود.

برای حل این معضل، چهار سیاست اصلی برگزیده شد:

1- امنیت استیجار)Mietrecht(: در واقع تثبیت اجاره بها که از جنگ اول جهانی وضع 
شده بود و پس از پایان جنگ دوم، با در نظر گرفتن کمبود شدید مسکن، با پشتیبانی 
قانون مدنی ادامه یافت. در سال 2001 دراین قانون اصلاحاتی به نفع مالکان برای فسخ 
و افزایش اجاره بها انجام پذیرفت. اما قراردادهای رایج افزایش اجاره بها را بیش از 20 
درصد در طول سه سال مجاز نمی  کند و مالک باید دلایل موجه داشته باشد. یک نظام 
بیمه سهل که مستأجر و مالک بیمه  گذار آن هستند و خسارات را جبران می  کند و نیز 
سپرده  گذاری برای روابط بین مالک و مستأجر را تسهیل می  کند. از سال 2001 که 
روابط بازار بیشتر بر استیجار اعمال می  گردد، توانمندسازی کم  درآمدترها نیز بیشتر در 

دستور کار قرار گرفته است. 

2- مسکن اجتماعی )Sozialer Wohnungsbau(: در این سیاست دولت تا ۸0 
درصد از بهای زمین و ساخت را برای اشخاص حقیقی و حقوقی تأمین مالی می  کرد. 
بنا به توافق و میزان این تأمین مالی، واحد  های ساخته شده پس از 20 تا 30 سال به 
سازنده تعلق می  گرفت تا بتواند به قیمت بازار آن را اجاره دهد یا به فروش برساند. 
برای نوسازی مسکن نیز چنین قاعده  ای با دورۀ 10 ساله برقرار شد. در طول این 
مدت این واحدها به کسانی که دولت )شهرداری( معرفی می  کرد، اجاره داده می  شد. 
اجاره بها نیز فقط برابر هزینه  های جاری بود، یعنی مالک نباید هیچگونه سودی   برد. 
با این سیاست بین سال  های 19۴9 تا 1959 بالغ بر 3.3 میلیون یا سالانه 330 هزار 
واحد مسکونی اجتماعی ساخته شد. به علاوه 2.۷ میلیون واحد هم بدون کمک دولتی 

بنا گشت و بدین  ترتیب کمبود مسکن ظرف یک دهه رفع شد.

3- کمک هزینۀ مسکن )Wohngeld(:  این سیاست دربرگیرندۀ کسانی می شود که 
نمی  توانند مسکن مناسب خانوادۀ خود یا خانواده پسند در بازار باز اجاره کنند. کمک 
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هزینۀ پرداختی به آنها با در نظر گرفتن اندازۀ مسکن، مکان آن، اجاره بهای ثبت 
شده، درآمد شخص و تعداد افراد خانوار محاسبه می شود. این اشخاص با مراجعه به 
شهرداری  ها و اخذ مجوز لازم از کمک هزینه بهره  مند می  گردند. قابل توجه است 
که تا سال 200۴ بالغ بر 3.5 میلیون خانوار کمک   هزینۀ مسکن می  گرفتند. اما از 
آنجاکه بیشتر آنها از چند محل این کمک را دریافت می  کردند، پس از بازبینی، در 
سال 200۸ تعداد خانوارهایی که مشمول برنامۀ خاص کمک هزینۀ مسکن گشتند، 

به 5۷0 هزار کاهش یافت. 

4- یارانۀ مسکن ملکی: با چرخش اقتصاد کلان از بازار اجتماعی به طرف »بازاری 
شدن« از سال 19۸2 اعطای یارانۀ مستقیم برای مسکن جدید خانوارهای جوان نیز 
معمول گشت. به تدریج یارانۀ بخشایش مالیاتی، که ارزیابی شده بود و طبقات مرفه 
از آن بهره می  گرفتند،  به تدریج حذف و یارانۀ مستقیم جای آن را گرفت. حجم 
یارانه  های مسکن ملکی به تدریج از دیگر یارانه  ها پیشی گرفت و در دهۀ 1990 به 
رقم بسیار بالای سالانه 12 میلیارد یورو بالغ گشت. این هزینۀ سنگین که تغییری هم 
در ساختار تصرف مسکن آلمان نداد، همۀ جناح  های سیاسی آلمان را در حذف یارانۀ 

مسکن ملکی در سال 2006 هم  نوا ساخت.

 دانمارک

سابقۀ تأسیس این انجمن  های مسکن اجتماعی در دانمارک به ابتدای قرن بیستم باز 
می  گردد و اکنون تعداد آنها به ۷00 انجمن رسیده و 20 درصد از موجودی مسکن 
دانمارک در اختیار آنها است. سیستم مسکن در دانمارک دارای مسکن اجتماعی 
دولتی )عمومی( نیست. سیاست اجتماعی مسکن این کشور متکی بر انجمن  های 
غیرانتفاعی مسکن است که مسکن استیجاری براساس هزینه و بدون سود عرضه 
می  کنند.  این انجمن  ها تابع مقررات دولت  اند، اما مالکیت آنها متعلق به اعضاء است 

که انجمن را به طور دموکراتیک اداره می  کنند.

در حال حاضر تأمین مالی انجمن  های غیرانتفاعی مسکن دانمارک به این ترتیب است:
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تأمین مالی مسکن اجتماعی در دانمارک

91درصد وام بانک ها- درصد

7درصد وام بدون بهره - درصد

2سپرده گذاری مستأجران - درصد

 به علاوه شهرداری  ها به افرادی که برای پرداخت اجاره نیاز به کمک داشته باشند، 
کمک هزینۀ مسکن می  دهند. هرچند اجاره بها براساس هزینه تعیین می شود، اما پس 
از بازپرداخت وام  ها، اجاره بها کاهش نمی  یابد و مبلغ مازاد به صندوق ملی ساختمان 
واریز می شود. این صندوق که در سال 1966 برای انجمن  های مسکن تأسیس گشت، 

به آنها برای نوسازی ساختمان  هایشان و اخیراً برای ساختمان جدید وام می  دهد.

•  در فهرست انتظار این انجمن  ها همۀ کسانی که سنشان حداقل 15 سال باشد 
می توانند نام نویسی کنند. اما درعمل اولویت بندی براساس شاخص  هایی چون 
درآمدکمتر، بعُد خانوار، دانشجو بودن، و کهنسالان نیاز به حمایت انجام  می پذیرد. 
البته در مناطقی که بیکاری و متقاضی بیکار زیاد باشد، این انجمن  ها برای حفظ 
موجودیت خود به کسانی که دارای درآمد ثابت باشند یا به دانشجویان اولویت 
می  دهند. شهرداری  ها به دلیل کمکی که به انجمن  ها می  کنند دارای سهمیه 25 
درصدی از واحدهای مسکونی متعلق به آنها هستند و بطور معمول نیازمندترین  ها 

را خارج از اولویت  بندی فهرست انتظار برمی  گزینند.

 انگلستان
در انگلسـتان شـهرداری ها و شـورای محـلات به طـور تاریخـی نقـش پررنگـی 
در اداره خانه هـای عمومـی و اجـاره آن بـه اقشـار کم درآمـد ایفـا کرده انـد. طی 
سـال های 196۴تـا 19۷0 سـرعت سـاخت خانه هـای جدیـد افزایـش یافت و 
سـهم خانه هایی که توسـط دولت سـاخته شـده بودند از ۴2درصد کل خانه های 

کشـور بـه 50درصد افزایـش یافت. 

 جدول 6: تأمین مالی مسکن اجتماعی در دانمارک
Sprigings,Migel(2005)
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تعداد واحد های مسکن اجتماعی دولتی در انگلستان- هزار واحد

تعداد واحدسال

1964119

1965133

1966142

1965 – 19701300

همچنین دولت برای صاحبخانه شدن اقشار کم درآمد، تسهیلاتی را برای آنها درنظر 
گرفت که ازجملۀ آنها می توان به معافیت مالیاتی و وام مسکن با نرخ بهرۀ پایین اشاره 

کرد. بعدها این خانه ها با تخفیف زیاد به ساکنانشان فروخته شد.

• تا پیش از سال 1۸90 در انگستان دخالت دولت در امر مسکن در چهارچوب 
بهداشت عمومی انجام می  پذیرفت که به موجب آن دولت  های محلی حق داشتند 
واحد  های مسکونی فرسوده و بخصوص اجاری نامناسب را تخریب کنند و بازسازی 
آن را از مالکان خواستار گردند. سیاست اجتماعی مسکن در انگستان از سال 1۸90 
آغاز گشت، یعنی سالی که دولت  های محلی اجازۀ ساخت مسکن کارگری را از 
دولت مرکزی گرفتند. ابتدا آنها  باید مسکن ساخته شده را ظرف 10سال به فروش 
می  رسانند، که این محدودیت به زودی لغو شد. در آغاز، ساخت مسکن اجتماعی برای 
دولت محلی اختیاری بود، اما در سال 1919 تبدیل به قانونی فراگیر شد. در ابتدای 
قرن بیستم تنها 10 درصد از واحدهای مسکونی ملکی، ۸0 درصد اجاری خصوصی، 1 
درصد اجاری عمومی و 9 درصد انواع انجمن  های غیرانتفاعی بودند. پس از پایان جنگ 
دوم بخش عمومی فعالیت وسیعی را برای بازسازی و  ساخت مسکن جدید، توسط 
دولت  های محلی و شهرهای جدید، آغاز کرد. همچنین انواع یارانه  ها برای مالکیت 
مسکن پرداخت شد. در نتیجه در ابتدای دهۀ 19۸0، یعنی در مقطع چرخش سیاست 
مسکن پس از جنگ، نسبت  های پیش گفته به ترتیب 5۷.1 درصد، 30.6 درصد، 10.1 
درصد و 2.1 درصد بود. تا سال 2001 این نسبت  ها به 69.2 درصد، 1۴.۴ درصد، 
9.9 درصد و 6.6 درصد رسید. یعنی پس از حل نسبی مسألۀ مسکن، به تدریج از سهم 

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

 جدول 7: تعداد واحد  های مسکن اجتماعی دولتی در انگلستان 
Angel,Shlomo(2000)
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 برزیل
برنامۀ ساخت مسکن اجتماعی دولت برزیل از ماه مارس سال2009 و با بودجه ای 
1۸میلیارد دلاری آغاز شد که هدف آن ساخت یک میلیون خانه بود. دومین مرحله 
از این برنامه در سال2010 اعلام شد که طبق آن ساخت 2میلیون خانه دیگر نیز 
در دستور کار قرار گرفت. از 3میلیون خانه ای که در طرح گنجانده شده، 1.6میلیون 
خانه به خانواده هایی تعلق می گیرد که درآمد آنها بین صفر تا سه برابر حداقل دستمزد 
است. یک میلیون خانه نیز به خانواده هایی تعلق می گیرد که درآمد آنها بین 3تا 
6برابر حداقل دستمزد است و۴00هزار خانه نیز برای خانواده هایی با درآمد 6تا 

10برابر حداقل دستمزد درنظر گرفته شده است.
برزیل با 190 میلیون نفر جمعیت اکنون ششمین اقتصاد بزرگ جهان محسوب می شود 
و در دو دهۀ اخیر رشد بالای اقتصادی را با فرایند تمرکززدایی و برپایی نهادهای 

پیشروی مشارکتی درآمیخته است. برزیل دارای رشد بالای شهرنشینی بوده است.

نسبت شهرنشینی در برزیل

درصدسال

195035

201085

گسترش  باعث   19۸0 دهۀ  از  اقتصادی  اصلاحات  آغاز  همراه  به  امر  این 
سکونت گاه  های غیررسمی موسوم به )Favela( گشت. به طوری که در دهۀ 1990 
رشد سکونت گاه  های غیررسمی تا 3 برابر رشد شهرنشینی رسید. در سرشماری سال 
2010 جمعیت آنها 11.۴ میلیون نفر برآورد شده که ۷ درصد جمعیت شهرنشین 
 )precarious( بوده است. در شهرهای بزرگ تا 50 درصد خانوارها در مسکن ناپایدار
و تا 20 درصد در سکونت گاه  های غیررسمی زندگی می  کنند. کل تعداد جمعیت زیر 
خط فقر مطلق 16.2 میلیون نفر و کمبود مسکن ۷ میلیون واحد برآورد شده است. 

نظام مالی مسکن و بانک مسکن برزیل از دهۀ 1960 شکل گرفتند. تا انحلال بانک 
مسکن در سال 19۸6، این بانک حدود 5 میلیون واحد مسکونی را تأمین مالی کرد و 
25 درصد بازار آن را پوشش داد. سیاست اجتماعی مسکن برزیل یک بستۀ برنامه  ای 

جدول 8: نسبت شهرنشینی در برزیل
سازمان عمران و بهسازی شهری )1387(
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جامع است که در آن نقش دستگاه  ها و سازمان  های ملی، ایالتی و شهرداری  ها به 
دقت تعریف شده است. به علاوه نظام مسکن اجتماعی روستایی نیز دارای سازوکار 
تعریف شده است. پس از پایان دیکتاتوری در برزیل در سال 19۸5 شهرداری  ها 
دارای اختیارات وسیعی شدند. باید در نظر داشت که در قانون اساسی برزیل حقوق 
جمعی  و در نظام قانونی آن حق به شهر به رسمیت شناخته شده، که یکی از مفاد 
آن حق داشتن مسکن مناسب برای همۀ ساکنان شهر است. شهرداری  ها با بکارگیری 
سازوکارهایی چون بودجه  ریزی مشارکتی در جلب مشارکت مردم بسیار موفق عمل 
کرده  اند. در سال 2003 دولت با تشکیل وزارت شهرها حلقۀ واسط برنامه  های مسکن 
و شهری یا سیاست زمین و مسکن را از طریق شهرداری  ها سامان داد. شهرداری  ها 
موظفند همراه با طرح جامع شهری، برنامۀ مسکن اجتماعی خود را نیز در فضاهای 

مشخص ارائه نمایند تا از منابع ملی بتوانند بهره  مند گردند. 

برای تنوع بخشی به فضای مسکن اجتماعی، این نوع مسکن در سه نمونۀ اصلی برای 
سه گروه درآمدی طراحی می شود. گروه یک که برای کم  درآمدترین  ها است از 
بودجۀ فدرال و یارانه  هایی که برای وام و امور زیربنایی و اجتماعی پرداخت می شود 
بهره  مند و در چهارچوب مسکن حداقل است، گروه  های دو و سه تا سطح طبقه 
متوسط می  رسند. مسکن گروه یک به طور مستقیم در اختیار )CAIXA( قرار دارد و با 
یاری سازمان  های مردم  نهاد و غیرانتقاعی ساخته می شود. نمونه  های مسکن گروه  های 
دو و سه دارای تنوع و امکانات بیشتر بوده، اما دارای کمک بلاعوض نیستند و نوع و 
میزان یارانۀ آنها به طور نسبی کمتر می  گردد. در گروه  های دو وسه بخش خصوصی 
هم فعال بوده و امکـان تجاری  سازی هم وجود دارد. بسته به ابعاد طرح  ها، بخش 
خصوصی به بزرگ، متوسط و کوچک تقسیم می  گردد. جالب توجه است که از هنگام 
معمول شدن تدریجی سیاست اجتماعی جدید در برزیل، کل سرمایه  گذاری در این 

بخش چند برابر گشته است. 
سرمایه گذاری در بخش مسکن اجتماعی برزیل

میلیارد-دلارسال

20034.3

201163.8
جدول 9: سرمایه گذاری در بخش مسکن اجتماعی برزیل
سازمان عمران و بهسازی شهری )1387(
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 ژاپن 
سازمان مسکن عمومی )1951( و نهاد مرکزی مسکن اجتماعی که درواقع یک نهاد 
دولتی بود، به خانوارهای طبقۀ متوسطِ درآمدی وام های رهنی بلندمدت با نرخ بهرۀ 
ثابت، با هدف تسهیل دسترسی به مالکیت مسکن برای خانوارها، پرداخت می کرد. 
مسکن اجتماعی با یارانۀ دولت ملی ساخته می شود و تحت مالکیت و مدیریت دولت 
محلی بود که برای افراد طبقه کم درآمد جامعه با اجاره های سوبسیدی ساخته و 

پرداخته شده بود. 

در ژاپن نیز بعد از جنگ جهانی دوم ، دولت ها همواره به صورتی فعالانه در بازار 
مسکن مداخله کرده اند. این مداخله ها اکثراً با استفاده از ابزارهای مالی یعنی یارانه های 

مستقیم و وام های یارانه ای انجام می پذیرفت.

یارانه مسکن و مسکن اجتماعی

مخارج دولت ملی برای برنامه های مسکن در سال 1993 در ژاپن معادل1.۴ درصد از 
کل بودجه دولت ملی ژاپن بود. این رقم تقریباً به همین رقم برای کشور ایالات متحده 
امریکا نزدیک است و از انگلستان و فرانسه کمتر و از آلمان بیشتر بوده است. ژاپنی ها 
معتقدند که این رقم به این معناست که دولت ژاپن در پرداخت یارانه برای بخش 

مسکن در حد متوسط جهانی قرار دارد. 

وام های یارانه ای

در ژاپـن یارانه هـای مسـکن هـم به خریـداران مسـکن پرداخت می شـود و هم به 
تولیدکنندگان آن که تولیدکنندگان درواقع شـامل سـازندگان مسکن و سازندگان 

مسـکن اجاره ای می شود. 

درواقع، نهاد مرکزی مسکن اجتماعی وام های کم بهره را به افرادی می دهد که یا مسکن 
جدید می خرند یا می سازند. نرخ بهرۀ این وام ها معمولاً 2 تا 3 درصد کمتر از نرخ 
بهرۀ بازار است. مهم ترین ویژگی این وام ها عبارت است از: )1( محدودیت هایی برای 
پرداخت این قبیل وام ها وجود دارد و همین امر تکمیل آنها توسط بانک های تجاری 
را  ضروری می کند، )2( وام ها تنها زمانی پرداخت می شود که وضعیت درآمدی فرد 
متقاضی و قیمت مسکن و متراژ مسکن مشخص شود. از 19۸0 تا اواسط دهۀ 1990 
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نسبت مسکن هایی که با دریافت وام خرید مسکن ملکی از نهاد مرکزی مسکن اجتماعی 
به ۴0 درصد رسیده بود و البته خانوارها معمولاً این وام را با یک وام تکمیلی که 
از بانک های تجاری دریافت می کردند برای خرید مسکن به کار می بردند. سهم کل 
وام های پرداختی توسط دولت در دهۀ 1990 معادل 25 درصد از کل وام های پرداختی 

برای خرید و ساخت مسکن جدید بود. 

 چین
مسکن و سیاست های آن در چین دگرگونی های عظیمی را از سرگذرانده اند. قبل از 
روی کار آمدن حکومت کمونیستی در 19۴9، مسکن تحت مالکیت خصوصی بود و 
عرضه و تقاضا در چهارچوب بازار به تعادل می رسیدند. بعد از 19۴9 مسکن تحت 
مالکیت صاحب خانه های بزرگ ملی  شد تا دهۀ 19۸0 سیستم خدمات رفاهی در 
شهرها و روستاهای کشور چین حاکم شده بود که برمبنای اصول سوسیالیستی اداره 
می شد و با مشکلات جدی مانند کمبود ساخت وساز، کمبود سرمایه گذاری، توزیع 
نابرابر، فساد و مدیریت ناکارآمد روبه رو بود. برای حل این مشکلات بود که دولت 
سیاست های اصلاحی جدیدی را اتخاذ نمود. بعد از سال ها تجربه اندوزی، اصلاحات 

سیاستی در بخش مسکن در اوایل دهۀ 1990 اجرایی شد. 
بازار مسکن چین قبل از دهۀ 1990 تفاوت های چشم گیری با دیگر کشورهای شرق 
آسیا داشت، اما بعد از آن، بازار مسکن چین مشابهت های زیادی به بازار مسکن در 
کشورهایی هم چون ژاپن پیدا کرده است. دولت چین برای عرضۀ مسکن تا حد زیادی 

به بازار تکیه می کند و تهیۀ مستقیم مسکن توسط دولت بسیار کم شده است. 

ــت های  ــی و سیاس ــن دولت ــکن و زمی ــل از 1979: مس ــد از 1949 و قب بع
ــی  ــی مســکن کامــاً دولت حمایت

سیاست هایی که دولت چین در این دوره اتخاذ نمود عبارت بودند از:
 سـاخت مسـکن عمومـی- دولتـی. ایـن روش به مثابـه روش 

اصلـی حـل مشـکلات بخـش مسـکن تلقی می شـد؛
 تشـویق افراد به سـاخت مسـکن خانوادگی اما نه بـرای اجاره 

یا سـفته بازی؛
 محافظت بیشتر از موجودی مسکن فعلی؛

 بهبـود توزیـع و مدیریـت مسـکن موجـود و مسـکن های 
عمومی-دولتـی؛
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 اجـرای مقـررات جدیـد بـرای مسـکن خصوصـی و مسـکن 
سوسیالیستی.

بعد از 1979: اصاحات بخش مسکن:آزادسازی، تجاری سازی و خصوصی سازی 
بخش مسکن  

بعد از این سال چین اصلاحات نظام مسکن را آغاز کرد. هدف اصلاحات تحقق 
بخشیدن به تجاری سازی مسکن بود. اجاره هایِ مسکن هایِ تحتِ مالکیتِ دولت 
افزایش یافت، درحالی که پرداخت یارانه های مسکن و فروش خانه های دولتی نیز 
مطرح بود. هم زمان، متناسب با افزایش اجارۀ  مسکن یارانه ای در قالب درصدی از 
حقوق خانوارهای کم درآمد به آنها پرداخت می شد تا آنها هم بتوانند گام به گام با 

سیاست های اجرایی دولت در حوزۀ مسکن همراه شوند. 
به دلیل عدم وجود هرگونه پیشرفت چشم گیر در نظام مسکن تجاری سازی شده طی 
این دوره، هنوز توزیع مسکن توسط دولت شیوۀ غالب بود و باعث ایجاد تقاضای 

ناکافی برای وام های مسکن می شد. 

از 1991 تا 1998: اصاحات جامع نظام مسکن، خصوصی سازی بیشتر مسکن و 
اعطای وام های غیرانتفاعی به خانوارهای کم درآمد

در این دوره برای نخستین بار سیاست هایی معطوف به بازار مسکن شکل گرفت: 

سیستم تهیۀ مسکن با دو بخش مد نظر قرار گرفت: مسکن 
اجتماعی برای خانوارهای با درآمد متوسط و کم درآمد و مسکن 

تجاری برای خانوارهای با درآمد بالا؛
سیستم های بیمۀ مسکن، تأمین مالی مسکن و وام دهی مسکن 
که سیاست گذاری اجتماعی و تجاری مسکن را تقویت می کرد؛

یک نظام بازار سالم، استاندارد و مقررات گذاری شده برای بازار 
مسکن و مبادلات آن؛ 

هرچه اصلاحات تأمین مالی مسکن عمیق تر می شد، تقاضای 
افراد خصوصی هم برای دریافت وام بیشتر می شد. اما به دلیل 

ضعف بازارهای مالی، وام مسکن با ریسک زیادی همراه بود. 
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از 1998 تـا 2004: سیاسـت های حمایتـی روان با هـدف افزایش عرضۀ وام های 
مسکن

در سال 199۸ دولت مرکزی سیاست های جدید مسکن را به شرح زیر اعلام کرد:
پایان توزیع مستقیم مسکن توسط دولت و کارفرمایان دولتی و 

معرفی یارانه های نقدی مسکن؛
ایجاد یک نظام عرضۀ مسکن متنوع با حمایت گستردۀ دولت 

برای تجاری سازی آن؛
تنظیم یک نظـام تأمین مالی جدیـد مسـکن بـرای کمـک به 
سازندگان مسکن و افراد با ارائۀ وام ها و وام های رهنی برای 

تسهیل بازار مسکن شهری. 

به منظور ترویج اصلاحات مسکن، دولت نظارت بر بخش تأمین مالی مسکن را روان تر 
نمود. 

این سیاست های تسهیلی رشد اعتبارات مسکن را تحریک می نمود. از 2002 تا 200۴ 
تراز وام های مسکن شخصی به ترتیب به 11۷۷.9 ، ۸25.۸ و 1592.2 میلیارد یوان 
رسید، یعنی با رشد متوسط 3۸.5 درصدی. در همان زمان، پس اندازها و وام های 
UHPF به شکل قابل توجهی افزایش یافته بود. در پایان ژوئن سال 200۴، تراز کل وجوه 

مالی احتیاطی مسکن ۴30.6۷ میلیارد یوان بود که 1۸5.۴2 میلیارد یوان از وجوه مالی 
احتیاطی مسکن به خانوارهای واجد شرایط جهت خریداری و ساخت مسکن شان اعطا 
شده بود. حدود 3.۷65۴ میلیون خانوار به واسطۀ وجوه احتیاطی مسکن تحت حمایت 
قرار گرفته بودند و درصد وام اعطا شده به توسعۀ پروژه های تجاری و بنگاه ها از 31.5 

درصد در 199۸ به 10.3 درصد در 200۴ کاهش یافته بود. 
در سال 19۸1 بیش از ۸2 درصد از مسکن شهری چین تحت مالکیت عمومی- دولتی 
بود. 53.5 درصد تحت مالکیت واحدهای کار و 2۸.۷ درصد در مالکیت مقامات 
شهرداری. در این زمان سهم مسکن خصوصی 1۷.۸ درصد بود. در سال 2003 
مالکیت خصوصی مسکن وجه غالب بازار بود و بیش از ۸2 درصد از خانوارهای 
شهری مالک مسکن خود بودند. در پکن در سال 2003 بیش از ۸۷ درصد از ساکنان 

مسکن عمومی- دولتی آن مسکن را خریداری کرده و مالک آن بودند. 
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بعد از 2004: اصاحات جدید در بازار مسکن: خصوصی سازی و آزادسازی 
همگام با طراحی نهادهای جدید برای سیاست گذاری اجتماعی مسکن

سیاست های دولت چین در دهۀ 2000 را می توان به دو گروه کلی تقسیم کرد: 

پشتیبانی از مالکیت مسکن برای خانوارهای با درآمد متوسط و 
درآمد بالا از طریق طراحی ترتیبات مالی؛ 

حمایت از خانوارهای کم درآمد از طریق مدل سازی مجدد تأمین 
مسکن اجتماعی با اتخاذ سیاست های توان مندسازی خانوار. 

دوره 
1998 به بعد1992-19771998-19561991-19561976-1949زمانی

ساخت 
مسکن

رکود بخش 
خصوصی . 

مسکن عمومی 
با مقیاس 

کوچک

گسترش متوسط 
ساخت و ساز 

مسکن از طریق 
واخدهای کار

ساخت و ساز 
مسکن عمومی 

و تجاری در 
مقیاس بزرگ

ساخت و 
ساز تجاری و 

خصوصی

ساخت مسکن 
تجاری در 

مقیاس وسیع با 
استانداردهای متنوع

ابزارهای 
کلیدی 
سیاست

مصادره مسکن 
و وضع مقررات 

بازار اجاره 
خصوصی: 

تثبیت سیستم 
توزیع مسکن

دگرگونی 
سوسیالیستی: 

ملی سازی مسکن 
اجاره ای خصوصی 

تحت مالکیت 
مالکین بزرگ

استحکام 
سیستم توزیع 
مسکن دولتی: 

تجرابی در 
اصلاحات نظام 

مسکن

خصوصی سازی 
سیستماتیک 
مسکن دولتی

تثبیت و استحکام 
سیستم تأمین مالی 

مسکن، سیستم 
نوین مدیریت املاک 
و مستغلات، سیستم 
جدید تأمین مسکن 

اجتماعی

انتقال 
مسیر

از مسکن خصوصی به عمومی 
و تثبیت یک سیستم رفاه کاملا 

سوسیالیستی

از مالکیت مسکن عمومی به 
خصوصی  و تثبیت مجدد بازار 

مسکن شهری

رسمی سازی بازار 
مسکن شهری و 
سیستم مسکن 

اجتماعی، تفیکی 
و متنوع سازی 

سیاست های مسکن 
شهری

جدول 10: سیاست های مسکن شهری چین در ادوار مختلف از 1949 به بعد
Angel,Shlomo(2000)

سیاست اجتماعی مسکن در ایران
در ایران نیز از دهـه 13۴0 به بعد تا زمـان انقلاب و بعد از انقـلاب نیز دولت های 
مختلف سعی نموده اند کـه با اجرای سیاست های گوناگون نسبت به تأمین مسکن 
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مورد نیاز مردم اقدام نمایند. از سال 13۷0 نیز سیاست حمایت اجتماعی با استفاده از 
ابزارهای مختلفی همچون موارد زیر اجرا شدند:

واگذاری زمین ارزان قیمت، ایجاد صندوق های وام و پس انداز، 
اعطای وام های کم بهره، پرداخـت یارانـه های مالی و در نهـایت 
مسکن مهر ، تلاش نموده اند که نسبت به تأمین مسکن گروه های 

کم درآمد اقدام نمایند.

طرح جامع مسکن از عملکرد دولت آسیب شناسی انجام داده 
و اصول زیر را برای برنامۀ سیاست مسکن اجتماعی پیشنهاد 

کرده است:

تقدم دادن به طراحی بسته  های یک  پارچۀ برنامه  ای و نهادی 
وسازمانی )مالی، فنی، حقـوقی و مدیریتی(، با رعایت گونـاگونی 
اقتصادی، اجتماعی و جغرافیایی، ساماندهی و تکامل تدریجی آنها 

به جای اجرای تک پروژه  های مجزا؛

رعایت اصل تنوع و انتخاب در سیـاست اجتمـاعی مسکن در 
نظامی یکپارچه، برای پوشش دادن گروه  های درآمـدی، اقشار 
اجتماعی، اقوام و فرهنگ و مناطق جغرافیایی گوناگون، تا با ایجاد 
حق انتخاب برای آنها، از یک سو از انسداد و ناامیدی اجتماعی 
جلوگیری کند و از سوی دیگر محرک فعالیت و خلاقیت بیشتر 

فردی و اجتماعی آنها گردد؛

استفادۀ حداکثـری از مشارکت انجمـن  های محلی و مدنی غیر 
انتفاعی و تعاونی مسکن، پس  انداز و وام محلی و غیرانتفـاعی، 
برای ساخت و مدیریت مسکن ملکی و استیجاری و تأمین مالی 

مسکن و بهسازی شهری و روستایی؛

استفادۀ حداکثری از سطوح محلی دولتی، شهرداری  ها و دهیاری  ها 
برای اجرا و نظارت در سیاست اجتماعی مسکن؛

پیوند یکپارچه و کارآمد سیاست اجتماعی مسکن با برنامه    ریزی 
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فضایی،  نوسـازی، بهسازی، سامانـدهی و توانمنـدسازی و 
تواناسازی در بافت  های فرسوده و سکونت گاه  های غیررسمی؛

هم  پیوندی نظام مسکن اجتماعی با نظام تأمین اجتماعی در قالب 
یک سیاست اجتماعی سازگار و  هم   افزا با برنامۀ توسعۀ اقتصادی؛

هم  پیوندی سیاست اجتماعی مسکن با نظام برنامه  ریزی فضایی 
در سطوح ملی، منطقه  ای، شهری و روستایی با رعایت ویژگی  های 

جغرافیایی  سرزمین؛

یک  پارچه  سازی مالی پرداخت یارانـه  ها و برنامه  های رفع فقر 
شهری )توانا و توانمندسازی(، تأمین و حمایت اجتماعی، تأمین 

شبکه  های زیربنایی، و بهسازی و نوسازی شهری و روستایی.

این بخش از گزارش از مطالعات طرح جامع مسکن اقتباس گردیده است. چرا که 
به منظور ارائۀ طرح مسکن مستمری بگیران تأمین اجتماعی لازم است تا خلاصه ای 

از وضعیت اقتصادی کشور عنوان گردد.

مسئلۀ اصلی در برنامه ریزی مسکن شناخت گروه های هدف برای حمایت اجتماعی 
در بخش مسکن است. اصـولاً توان ورود خانـوارها به بازار مسـکن خـود تابعی 
از ویژگی های اقتصادی و به خصوص سطـح درآمدی و همچنین ابعاد جمعیـتی و 
اجتمـاعی خانوار پس از آن توزیع جغرافیایی این گـروه ها و حجم نیاز آنها در سطح 

استانها برآورد خواهد شد.

  ویژگی  های اقتصادی -اجتماعی خانوار

مهمترین گام برای طبقه بندی خانوارها تعیین خط فقر است. بدین منظور در مرحلۀ 
اول برآورد وضعیت اقتصادی خانوارها براساس مقدار و نوع مواد خوراکی خریداری 
شده توسط خانوار ارزش غذایی، میزان کالری مصرفی و بالاخره سطح  فقر خانوارهای 

ــای  ــه ویژگی ه ــدف با توجه ب ــروه های ه ــت گـ ــناخت وضعی ش

اقتصادی–اجتماعــی
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روستایی و شهری  محاسبه می  شود.

در مرحلۀ  بعد، تمامی خانوارها بر حسب هزینۀ سرانۀ معادل یک بزرگسال به صورت 
صعودی مرتب گردیده و سپس به پنجاه گروه دودرصدی تقسیم گردیده اند. پس  از 
محاسبۀ میزان کالری مصرفی و موردنیاز هرگروه، اولین گروه یک مازادمصرف کالری 
دارد را به عنوان گروه مبنا انتخاب ومتوسط هزینۀ غذایی گروه پس از تعدیل نسبت 
به مازادکالری مصرفی، به عنوان خط فقرغذایی درنظرگرفته شده است. با افزودن خط 
فقر غیرغذایی، که برمبنای روش اورشانسکی محاسبه گردیده است، خط فقر به شرح 

جدول11برای سال های13۸۴ تا 1391 محاسبه و ارائه شده است. 

نسبت افزایشمقدار هزینه در سال 1391مقدار هزینه در سال 1385دهک

13.75655.2اول

23.65854دوم

30.36993.6سوم

36.961113.3چهارم

44.221273.2پنجم

52.691443ششم

62.921612.9هفتم

77.881832.6هشتم

103.952212.4نهم

1983541.9دهم

68.21732.8متوسط
جدول 11:تحولات هزینۀ خانوار در دورۀ 1391-1385
وزارت راه و شهرسازی) 1394(

بر اساس ارقام فوق خط فقر کـلی خانوار در سال 1391 در دامنـه ای از ۷.۷60 هزار 
ریال تا  ده میلیون ریال در نوسان بوده است و این در حالی است که این رقم در سال 
13۸5 از 2.160 هزار ریـال تا 2.۸۷0هزار ریال در نوسـان بوده است. به این ترتیب 
می توان گفت که درصد افراد زیر خط فقر از 2۸ درصد در سال 13۸5 به 32 درصد 

در سال 1391 رسیده است.
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خط فقر در طول سالیان گذشته دچار تحولات مختـلفی شده است. نمودار درصد 
افراد زیر خط فقر  را از سال 13۸۴ تا 1391 نشان می  دهد. همان  طور که مشخص 
است این نسبت تا سال 13۸۸ در حال افزایش بوده است و از سال 13۸9 به بعد با 
پرداخت یارانه به خانوارها از افزایش فقر جلوگیری شده است. بر این اساس از 22 

میلیون خانوار کشور حدود ۷ میلیون خانوار زیر خط فقر به سر می برده اند.

متوسط بعد خانوار- نفرمطالعۀ 1385- ریال در ماهسال

1385703.2524.09

1386832.0554.04

13871.070.1243.99

13881.183.1523.99

13891.444.8873.88

13902.034.9983.82

13912.741.2663.76
جدول12: برآورد خط فقر سرانه بر اساس دو روش متفاوت از سال های 1385 تا 1391
وزارت راه و شهرسازی) 1394(

 توزیع افراد زیر خط فقر در استان  های مختلف کشور

وضعیت فقر در سطح پهنه های جغرافیایی بسیار متفاوت است. درصد افراد زیر خط 
فقر برآیندی از توزیع جمعیت استان ها بین دهک ها از یک طرف و شاخص هزینۀ 
زندگی در سطح هر یک از استان ها است. بدین منظور در ابتدا توزیع جغرافیایی جمعیت 
استان های کشور مابین دهک های هزینه ای برآورد گردیده است. این توزیع جغرافیایی 

می تواند بیانی از نابرابری جغرافیایی باشد.

کل12345678910استان - دهک

6.45.36.99.67.39.110.812.315.616.7100مرکزی

6.15.97.710.68.511.812.512.013.611.3100گیلان

8.87.78.39.710.913.814.210.98.37.5100مازندران

5.99.211.414.411.412.49.010.39.86.3100آذربایجان شرقی

جدول 13:توزیع جغرافیایی دهک های هزینه ای خانوارهای شهری  در سال 1391-درصد
وزارت راه و شهرسازی) 1394(
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کل12345678910استان - دهک

8.79.87.910.112.29.810.811.58.970.1100آذربایجان غربی

6.88.89.57.98.89.511.411.413.412.6100کرمانشاه

6.610.312.39.210.311.711.010.510.18.1100خوزستان

8.55.76.28.39.08.69.110.814.219.7100فارس

19.014.69.710.710.59.39.47.64.34.9100کرمان

9.310.89.312.211.98.79.210.59.38.9100خراسان رضوی

6.17.07.36.59.012.913.912.210.714.5100اصفهان

32.715.310.89.67.75.87.34.73.32.8100سیستان

9.214.115.313.49.98.97.87.58.06.1100کردستان

11.911.611.88.69.98.48.48.911.88.6100همدان

2.94.98.19.211.612.616.910.612.610.8100چهارمحال و بختیاری

15.89.58.78.07.28.58.211.110.412.6100لرستان

19.121.717.813.010.66.74.13.02.81.3100ایلام

10.211.99.411.312.512.311.79.35.95.7100کیگیلویه و بویر احمد

17.716.815.213.18.37.59.26.54.61.1100بوشهر

2.55.77.010.611.712.710.116.112.111.6100زنجان

9.614.312.211.710.08.86.47.910.38.8100سمنان

8.711.911.111.910.310.910.810.17.56.9100یزد

6.610.311.610.110.811.38.910.49.810.3100هرمزگان

2.94.55.65.87.58.89.212.816.226.9100تهران

7.68.29.29.410.910.99.711.510.811.8100اردبیل

20.814.515.412.010.26.95.85.64.84.1100قم

6.34.610.08.812.010.215.413.412.76.6100قزوین

19.013.411.08.99.18.59.77.18.34.7100گلستان

10.811.310.49.49.610.88.78.911.09.1100خراسان شمالی

5.310.310.713.010.39.811.711.210.27.5100خراسان جنوبی

2.38.113.410.616.115.210.49.310.93.9100البرز

 ادامۀ جدول 13
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ارقام فوق نشان می دهد که بخش زیادی از ساکنان استان های حاشیـه ای کشور 
در دهک های پایین درآمدی قراردارند. به عنوان مثال بیش از 32 درصد از ساکنان 
استان سیستان و بلوچستان جزءِ دهک اول قرار می گیرند. در صورتی که این نسبت 
در استانی مانند تهران 3 درصد است. بر اساس تقابل بین شاخص قیمت و هزینۀ 
خانوار می توان به برآوردی از نرخ فقر در سطح استان های کشور دست یافت. برآورد 
انجام شده بیانگر آن است که دامنه و شدت فقر در استان هایی مانند سیستـان و 
بلوچستان به شدت بالاست. در سال 1391 حدود 56 درصد خانوارهای شهری این 

استان زیر خط فقر قرار داشته اند.
در کل توزیع دهک  های هزینه  ای در استان  های مختلف کشور نشان می  دهد که:

در استان سیستان و بلوچستان دهک هزینه  ای اول 32.۷ درصد از کل جمعیت 
را تشکیل می  دهد که این امر بدین معناست که وضعیت فقر این گروه از افراد 

بسیار نامطلوب است؛
 استان قم با 20.۸ و استان ایلام با 19.1 بعد از سیستان و بلوچستان بیشترین 

خانوارها را در دهک اول هزینه  ای دارند؛
 استان  های البرز، زنجان، تهران و چهارمحال و بختیاری به ترتیب کمترین میزان 

خانوار را در دهک هزینه  ای اول دارند و این ارقام کمتر از 3 درصد است؛
در استان  های ایلام، بوشهر، سیستان و بلوچستان و کرمان به ترتیب 21.6، ، 15.2 

و 1۴.6 درصد از خانوارها در دهک دوم هزینه  ای قرار دارند؛
 جمع خانوارهایی که در سه دهک هزینه  ای اول قرار دارند در استان  های سیستان 

و بلوچستان و ایلام به ترتیب 5۸.۸ و 5۸.5 درصد است؛
استان  های قم، بوشهر، گلستان، کرمان و کردستان با قرار گرفتن در رتبه  های سوم 

تا هفتم بیشترین تعداد جمع خانوارهای سه دهک هزینه  ای اول را دارند؛
تجمع فقر در بعضی استان  ها مانند سیستان و بلوچستان و ایلام کاملاً مشهود است، 

گرچه خط فقر مسکن در این دو استان تفاوت فاحشی دارند؛
نکتۀ فوق دلالت بر این دارد که برای حل مشکلات فقر مسـکن در دو استـان 
سیستان و بلوچستان سـیاست  های به  کارگیـری منابع می  توانـد و بایـد کامـلًا 

متفاوت باشد؛
در استان  های تهران، زنجان و چهارمحال و بختیاری جمع خانوارهایی کـه در سه 

دهک اول هزینه  ای قرار دارند کمترین میزان است. 
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این  که استان تهران کمترین درصد جمع خانوارهای سه دهک اول را دارد، بدین 
معنا نیست کـه این استان کمترین مشکـل مربوط به فقـر مسکـن را دارد. این 
درصد نسبت به جمعیت این استان بالا است و با توجه به خط فقر مسکن استان 
تهران که بالاترین رقم در میان استان  های کشور است، حل مشکلات مسکن 

در این استان را دشوار می  سازد. 

درصدزیرخط فقراستاندرصد زیر خط فقراستان

52.3ایلام16.2مرکزی

28.7کیگیلویه و بویر احمد15.5گیلان

44.3بوشهر20.7مازندران

12.6زنجان20.0آذربایجان شرقی

33.4سمنان22.3آذربایجام غربی

26.2یزد19.8کرمانشاه

23.5هرمزگان24.3خوزستان

11.1تهران17.6فارس

20.1اردبیل41.4کرمان

43.0قم25.6خراسان رضوی

15.4قزوین15.1اصفهان

37.8گلستان56.1سیستان

27.5خراسان شمالی29.7کردستان

19.9خراسان جنوبی28.5همدان

14.5البرز12.9چهارمحال و بختیاری

30.2لرستان
جدول14:درصد افراد زیر خط فقر در سطح استان های کشور در سال 1391

وزارت راه و شهرسازی) 1394(
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خصوصیات اجتماعی– اقتصادی خانوارهای فقیر

تقابل وضعیت فقر و وضعیت اشتغال  سرپرستان خانوار نشان می  دهد که:
در سال 13۸۴ معادل 23.6 درصد از شاغلین فقیر بوده  اند، این 
رقم در سال 13۸9 به 29.1 افزایش یافتـه است. این موضوع 
نشان می  دهد که شاغلین فقیر که تنهـا، صاحب نیروی کار برای 
عرضۀ آن در بازار هستند، نمی  توانند به  دلیل کم  مهارت  بودن یا 
نبود تقاضا برای نیروی کارشان آن را با قیمتی بهتر در بازار کار 
به فروش برسانند و از این طریق و با کسب دستمزد بالاتر خود 
را از ورطۀ فقر نجات دهند. در حقیقت تحولات منافع حاصل از 
رشد اقتصادی بین دو عامل نیروی کار و سرمایه در طول سالیان 
گذشته به گونه ای نبوده که افراد بتوانند با یافتن فرصت کاری از 

فقر رهایی پیدا کنند؛
نرخ فقر در میان خانـوارهای با سرپرست بیکـار و بازنشسته و 
خانه  دار در قیاس با خانوارهای دارای سرپرست شاغل بسیار بالا 
است و این موضوع نشان می  دهد که فعال  بودن سرپرست خانوار یا 
شاغل بودن وی موضوع بسیار مهمی برای خروج از دام فقر است. 
تغییر توزیع فقر نشان از آن دارد سهم افراد شاغل در جامعۀ فقیر در طول سالیان 
گذشته اندکی کاهش یافته است. در مقابل سهم گروه هایی مانند بازنشستگان و افراد 
خانه دار از کل فقرا افزایش یافته است. همچنین سهم افراد بیکار از کل جامعۀ فقرا از 

۷ درصد در سال 13۸۴ به 9.5 در صد در سال 1391 افزایش یافته است.

تغییر13841385138613871388138913901391سال

23.624.325.226.729.227.525.829.15.5شاغل

31.23232.63335.33229.731.70.6بازنشسته

2526.126.928.430.928.927.130.45.5کل

جدول 15: نرخ فقر برحسب وضعیت فعالیت سرپرست خانوار
وزارت راه و شهرسازی) 1394(
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 برآورد حجم گروه های نیازمند حمایت در بخش مسکن

در مطالعات طرح جامع مسکن برای تعیین گروه های نیازمند حمایت در زمینۀ مسکن 
سعی شده که توان اقتصادی خانوارها در دهک های مختلف درآمدی محاسبه شود. 
بدین منظور در این مطالعات سعی گردیده که با استفاده از مدل ها و الگوهای مختلف 
پس انداز خانوار و در مرحلۀ بعدی حجم توان خانوار برای دریافت وام مورد ارزیابی قرار 
گیرد. بدین منظور کل توان اقتصادی معادل میزان پس انداز انباشته و حجم وام در حد 
استطاعت در نظر گرفته شده است. سپس میزان توان به دست آمده با قیمت متوسط 

یک واحد مسکونی، حجم حمایت مورد نیاز از طریق یارانه است، مشخص می گردد.

حاصل را می توان به صورت جدول زیر ارائه داد:

جدول 16: برآورد توان اقتصادی خانوارهای شهری و تحول آن در فاصلۀ سال های 1384 و1391
وزارت راه و شهرسازی) 1394(
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651641220226554673373288اول
8543640285320460687316020دوم
9977440329403377607228839سوم

1111318343399582198560110880چهارم
0-1272140446481886پنجم
0-14429707485831290ششم
0-161351042516841726هفتم
0-183401466528012267هشتم
0-221452168549923159نهم
0-3545246086017656372دهم
2527102970-17324.7680446301309کل
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بر اساس جداول مورد اشاره تنها گروه های واقع در چهـار دهک اول نیـازمنـد حمایت 
هستند. نکتۀ دیگر اینکه بخش مهمی از خانوارهای واقع در چهار دهک اول خود مالک 
مسکن هستند و تنهـا خانوارهای غیر مالک در این زمینه نیازمند حمـایت هستند و 
براساس برآوردهای طرح جامع مسکن حجـم این گروه ها معادل 252۷ هزار خانوار 
است. همچنین محاسبات را می توان در سطح پهنه های جغرافیایی نیز انجام داد. نتایج 

استانی در جدول زیر آمده است:

کل گروه های هدفچهارمسومدوماولاستان – دهک

201649124111421172152151مرکزی

685256223465112117060گیلان

261362276416856216567921مازندران

28101391212985610987108065آذربایجان شرقی

2733330423166311987294259آذربایجام غربی

1898222764171221896477832کرمانشاه

34951461224712233422161617خوزستان

45620273212416419794116899فارس

49422312461412115423110212کرمان

68364693025722271822266710خراسان رضوی

43622438562265633421143555اصفهان

42123259821689626211111212سیستان

1389124351192381986177341کردستان

1122214986119891321151408همدان

24122122312919659628چهارمحال و بختیاری

22652129865473796449075لرستان

789564562124285219327ایلام

398643654142465117144کیگیلویه و بویر احمد

17231152318744974350949بوشهر

جدول 17: حجم گروه های نیازمند حمایت به تفکیک استان در سال 1392به خانوار
وزارت راه و شهرسازی) 1394(
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کل گروههای هدفچهارمسومدوماولاستان – دهک

214636523896685216546زنجان

564289648122842331151سمنان

412381215111416421519یزد

102311423713771987148110هرمزگان

69661115210137624101462423957تهران

808069647146665128841اردبیل

2936524169134651428681285قم

1021189647698942136294قزوین

-812212131-24012گلستان

612252315687864225682خراسان شمالی

312246515264410217139خراسان جنوبی

9321334645912448856150765البرز

6729956877716071225600312527919کل کشور

ادامه جدول 17

محاسبات فوق نشان می دهد که بیش از ۴۸ درصد برنامه های مسکن اجتماعی باید 
در استان های تهران ، اصفهان، خراسان رضوی، خوزستان و فارس پیاده و اجرا شود.

خلاصۀبرنامه های اجرایی طرح جامع

طرح جامع مسکن شامل 50 برنامه است که در اینجا به خلاصه ای از طرح های مرتبط 
با مسکن اجتماعی اشاره خواهیم داشت: 

برنامه های عملیاتی تأمین مسکن خانوارهای کم درآمد در قالب چهار طرح ، »مسکن 
کارگری«، »نوسازی وبهسازی بافت های فرسوده و سکونتگاه های غیر رسمی«، »مسکن 
اجاره ای« و »طرح تأمین  مسکن گروه های تحت پوشش نهادهای حمایتی« مشتمل بر 

۸ برنامۀ عملیاتی تنظیم و به شرح زیر ارائه شده است:
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عنوان برنامه عملیاتیعنوان طرح

برنامۀ 1 : تأمین مسکن ملکی کارگریالف : طرح مسکن کارگری

برنامۀ 2 : احداث و عرضۀ مسکن استیجاری کارگری

ب: طرح تأمین مسکن خانوارهای 
کم درآمدها از طریق نوسازی 

وبهسازی بافت های فرسودۀ شهری 
و سکونتگاه های غیر رسمی

برنامۀ 3 : اعطای وام های نوسازی مشروط به اجاره داری

برنامۀ 4: راه اندازی نهادهای محلی بهسازی مسکن

برنامۀ 5 : اعطای وام ودیعۀ مسکن به خانوارهای ساکن در ج : طرح مسکن اجاره ای
بافت های فرسوده

برنامۀ 6- احداث  و عرضۀ مسکن اجاره ای کوچک )بازیربنای 
کمتر از 70 متر مربع(

د- طرح تأمین  مسکن گروه های 
تحت پوشش نهادهای حمایتی

برنامۀ 7 : اعطای وام ودیعۀ مسکن اجاره ای به خانوارهای تحت 
پوشش نهادهای حمایتی

برنامۀ 8: احداث  و عرضه مسکن اجاره ای ) با زیربنای کمتر از 
75 مترمربع(

جدول 18: برنامه های عملیاتی تأمین مسکن خانوارهای کم درآمد
وزارت راه و شهرسازی) 1394(

    طرح مسکن کارگری

یکی از استراتژی های پیشنهادی طرح جامع تدوین برنامه های تأمین مسکن اجتماعی 
بر اساس اصل هم افزایی منابع و همچنین هم افزایی عملکردی بین سازمان های فعال 
در عرصۀ تأمین و رفاه اجتماعی و مجموعۀ دولت است. در پیشی گرفتن این رویکرد 
به جز ایجاد کارایی عملکردی، می تواند از طریق ایجاد هدفمندی و شناسایی بهتر 
گروه های هدف، کارایی و هدفمنـدی برنـامه ها را مشخص تر سازد. بر این مبنا در 
این طرح سعی شده که توزیع جامعۀ هـدف )یعنی 2.5 میلیون خانـوار( بر اساس 
سازمان هایی تحت پوشش مورد شناسایی قرار گیــرند و سپس همین سازمان ها به 

عنوان متولی اجرای برنامه ها مطرح گردند.
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بر مبنای چنین رویکردی، طرح جامع حجم جمعیت نیازمند حمایت که تحت پوشش 
سازمان تأمین اجتماعی قرار دارند )اعم از بیمه پرداز یا مستمری بگیر( را یک میلیون 
واحد برآورد کـرده است. بر اساس چنین هدف گـذاری در این طرح سعی شده که 
برنامه ای عملیاتی را برای تأمین مسکن جامعۀ کارگری ارائه دهد این برنامه به شرح 

زیر است:

گروه هدف
بر اساس آخرین آمار موجود تعداد بیمه شدگان این سازمان بیش از 12 میلیون نفر 
است.درکنار آن بالغ بر 2.۴ میلیون نفر مستمری بگیر اصلی تحت پوشش این سازمان 
هستند. به طور تقریبی می توان گفت که برنامۀ تأمین مسکن کارگری در حال حاضر 
باید در برگیرندۀ بیش از یک میلیون خانوار باشد که تحقق این هدف باید در یک 
بازه زمانی بلندمدت 13 ساله صورت گیرد.  این برنامه می تواند به صورت دو بستۀ 

اجرایی مسکن ملکی و مسکن استیجـاری به اجرا درآید.

یکی از مسائل مبتلا به سازمان تأمین اجتماعی کم اظهـاری حقوق و دستمزد است 
که برای فرار از پرداخت حق بیمه است. بیمه شدگان معمولاً در دو دهۀ اول سنوات 
پرداخت بیمه، حق الزحمۀ خود را کمتر از واقعیت اعلام می کنند، اما با نزدیک شدن 
به زمان بازنشستگی و به خصوص از سال بیستم به بعد و به ویژه از سال 25 به بعد به 

تدریج درآمد اظهار شده به واقعیت نزدیکتر می گردد.

بر این مبنا می توان مشمولان طرح مسکن کارگری را به سه گروه تقسیم کرد:

گروه اول: بیمه شدگان با سابقۀ پرداخت حق بیمه بیش از 20 سال که بین ۷ تا 10 
میلیون ریال درماه دریافت می کنند؛

گروه دوم: بیمه شدگان و مستمری بگیران با سابقۀ بیش از 2۸ سال پرداخت حق بیمه 
که سطح درآمدی آنها کمتر از ۷ میلیون ریال در ماه است؛

گروه سوم: کلیۀ بیمه شدگانی که کمتر از ۷ میلیون ریال در ماه دریافت می کنند.
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19-1553432534320.60000

24-207521187521188.40000

29-252275069226507625.399930.400

34-302591723236296326.42287609.600

39-351943919134303715.059582825.050540.8

44-4015933718587149.664073326.99392414.8

49-4511658585767556.437592615.821317733.7

54-508732274230174.726168211.018852829.8

59-554887842067562.31826597.79936915.7

64-60174451693360.8759763.2291394.6

69-6536813227450.3107560.533120.5

74-701377396380.134820.16530.1

1196253889435871002385795100633156100جمع کل

-5.2928233-19.943886-10074.76329سهم از کل

جدول  19: جمعیت بیمه شدگان برحسب سابقۀ بیمه در گروه های سنی مختلف در سال 1391
وزارت راه و شهرسازی) 1394(
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متوسط دستمزد با گروه سنی
سابقه  کمتر از 10 سال

متوسط دستمزد با 
سابقه بیش از 10 تا 

20 سال

متوسط دستمزد با 
سابقه بیش از 20 سال

15-19424500

20-24451000

25-29500851920

30-34544464690

35-39515071830

40-44459371828496

45-49436164999304

50-54426854909009

55-59434651088783

60-64451252209451

65-694523613812127

70-744464588411890

495965869038متوسط دستمزد

جدول  20: متوسط دستمزد بیمه شدگان تأمین اجتماعی بر حسب  سابقه پرداخت حق بیمه در گروه های سنی مختلف
وزارت راه و شهرسازی) 1394(

بر اساس آمار فوق پیشنهاد می گردد که برنامـه ریزی لازم توسط وزارت رفاه و امور 
اجتماعی و وزارت راه شهرسازی به گونه ای شکل گیردکه برای گروه اول یعنی افرادی 
که به لحاظ درآمد ماهانه در دهک های اول و دوم قرار می گیرند مسکن اجاره ای و برای 
افراد گروه دوم که به لحاظ درآمد ماهانه در دهک های سوم و چهارم قرار می گیرند  
مسکن ملکی احداث شود. تسهیلات ویژه ای که برای تحقق این پیشنهاد در نظر گرفته 
شده  تأمین منابع مالی به صورت وجوه اداره شده توسط وزارت رفاه و امور اجتماعی 
و وزارت راه شهرسازی واگذاری زمین دولتی، اعطای تسهیلات بانکی و بهره گیری از 

مکانیزم ایجاد بازار رهن ثانویه است.

احداث یک میلیون واحد مسکونی اجاری و ملکی برای پاسخ گویی به نیاز گروه های 
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هدف در وضعیت کنونی است به این ترتیب با توجه به برآوردهای انجام شده که برمبنای 
افزایش توان مالی خانوارها و در نتیجه ارتقاِ جایگاه درآمدی گروه های هدف و همچنین 
برآورد افزایش تعداد افراد تحت پوشش سازمان تأمین اجتماعی تا افق طرح جامع 
مسکن که بر اساس روند 10 سال گذشته صورت گرفته پیش بینی می شود گروه هدف 
طرح مسکن کارگری از حدود یک میلیون نفر در وضع موجود به 1.۴ میلیون نفر در 

افق 1۴05 برسد.

متولی ساخت مسکن کارگری
 در حال حاضـر شرکت خانه سازی ایران به عنـوان یکی از مهمتـرین سازنــدگان و 
پیمانکاران ساختمانی تحت  مالکیت سازمان تأمین اجتماعی به فعالیت مشغول است 

منابع مالی طرح 
در حال حاضر سازمان تأمین اجتماعی، در کنار شرکت خانه سازی ایران ، مالک یکی از 
بزرگترین نهادهای مالی کشور یعنی بانک رفاه کارگران است لذا برای ایجاد ذخائر تأمین 
مالی می توان صندوقی در بانک رفاه کارگران ایجاد نمود. به این ترتیب فرایند تأمین منابع 

مالی طرح می تواند به شرح زیر شکل بگیرد.

1- الزام افراد تحت پوشش و مورد شناسایی شده به سپرده گذاری در صندوق 
بانک رفاه کارگران برای مسکن ملکی؛

2- استفاده از مستمری آتی افراد تحت پوشش برای مسکن اجاره ای؛

3- آوردۀ سازمان تأمین اجتماعی؛

4- انتشار اوراق رهن ثانویه؛

5- تأمین زمین مورد نیاز توسط وزارت راه وشهرسازی.

بر این اساس طرح مسکن کارگری باید متشکل از بازیگران زیر باشد:

 وزارت مسکن و شهر سازی؛

 سازمان تأمین اجتماعی؛
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 شرکت خانه سازی ایران؛

 بانک رفاه کارگران؛

 وزارت کار، رفاه و تعاون؛

 شورای اسلامی کار؛

 مجمع عالی نمایندگان کارگری؛

 انجمن صنفی کارفرمایی؛

 شهرداری شهرها بنا به مورد

فرایند اجرای این طرح را می توان به شرح زیر برشمرد.

          تأمین مسکن ملکی کارگری

فرایند شکل گیری 
  شناســایی گروه هــای هــدف و تعییــن مناطــق هــدف در یــک 

ــۀ زمانی؛ پروس
  اخذ مجوز از بانک مرکزی برای تشکیل صندوق پس انداز 

کارگری؛

  تأمین منابع مالی از طرف سازمان تأمین اجتماعی و وزارت راه و 
شهرسازی؛

  سپرده گذاری داوطلبان شناسایی شده در بانک رفاه کارگران؛

  عقد قرارداد بین صندوق مسکن کارگری و شرکت خانه سازی 
ایران؛

 تأمین زمین مورد نیاز از طرف وزارت راه و شهرسازی؛

 ساخت و واگذاری واحد های احداثی؛
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  راه اندازی رهن ثانویه در صورت نیاز؛

  تشکیل کمیتۀ عالی نظارت بر اجرای پروژه.

استاندارد مسکن 
 فضای سرانه: 15 متر؛

  بعد خانوار: 3.۷ نفر؛

  متوسط فضای مسکن:56 متر مربع؛

  هزینۀ تمام شدۀ هر متر مربع: 10 میلیون ریال؛

  کل هزینۀ ساخت : 560 میلیون ریال؛

  هزینۀ زمین )متوسط مساحت 31 متر مربع(: 160 میلیون ریال؛

  هزینۀ یک واحد مسکونی:۷20 میلیون ریال؛

  وام قابل پرداخت: 600 میلیون ریال )100 میلیون ریال آوردۀ 
متقاضی، 200 میلیون ریال آورده دولت و سازمان تأمین اجتماعی  
نزد بانک عامل سپرده گذاری می شود و بعد از یک سال انتظار 

600 میلیون ریال وام پرداخت می گردد(؛

 هدف : احداث سالانه ۸0 هزار واحد مسکونی؛

 اعتبار مورد نیاز :16 هزار میلیارد ریال به شکل وجوه اداره شده 
برای کل دورۀ طرح جامع مسکن؛

 محل تأمین اعتبار: وجوه اداره شدۀ سازمان تأمین اجتماعی و 
منابع دولتی.

توضیح لازم آنکه صندوق پس انداز مسکن در 6 سال اولیه فعالیت سالانه نیازمند 
10000 میلیارد ریال برای جبران کسری صنـدوق خواهد شد کـه باید توسط دولت 

تضمین گردد.
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           احداث و عرضۀ مسکن استیجاری کارگری

فرایند شکل گیری 
 شناسایی داوطلبان و تعیین و تعریف پروژه؛

 تأمین منابع مالی و زمین از طرف دولت و سازمان تأمین اجتماعی؛

 تشکیل کمیتۀ عالی نظارت بر پروژه؛

 ساخت واحدهای مسکونی؛

 واگذاری واحدهای ساخته شده به مؤسسۀ املاک و مستغلات 
تأمین اجتماعی  جهت اجاره داری.

استاندارد مسکن
  فضای سرانه: 15 مترمربع؛

  بعد خانوار: 3.1 نفر؛

  متوسط فضای مسکن:۴6 متر مربع؛

 اعتبار مورد نیاز :سالانه ۴600 میلیارد ریال؛

 هدف: احداث  سالانه 10 هزار واحدمسکونی؛
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نظارت 
عالیه

اجاره 
داری

رهن 
ثانویه

ساخت و 
واگذاری

تأمین 
زمین

شناسایی 
گروه های 

هدف

تأمین 
مالی

سازمان تأمین اجتماعی

بانک رفاه کارگران

شرکت خانه سازی ایران

وزارت راه وشهرسازی

وزارت کار و رفاه اجتماعی

انجمن صنفی کارفرمایی

کانون کارگران وبازنشستگان

شورای اسلامی کار

مجمع نمایندگان کارگران

بنیاد مسکن انقلاب اسلامی

بخش مهمی از برنامه های مسکن اجتمـاعی مربوط به محدوده های بافت های 
فرسوده و سکونت گاه های غیر رسمی است در این ارتباط محور اصلی این سیاست ها 

استفاده از ابزارهای زیر بوده است:

 اعطای تراکم های تشویقی برای ساخت و ساز؛

 اعطای یارانۀ کمک بهره در پرداخت وام های کم بهره؛

 سرمایه گذاری مستقیم نهادهای بخش عمومی در زمینۀ بهبود زیر ساخت های 
شهری به خصوص شبکۀ معابر؛

 فراهم آوری امکانات مالی و غیر مالی برای اسکان موقت.

در این راستا دو برنامۀ عملیاتی برای تأمین مسکن کم درآمدها در سکونت گاه های 
غیر رسمی تدوین شده که به شرح زیر ارائه می گردد:

طرح تأمین مسکن خانوارهای کم درآمد از طریق نوسازی وبهسازی 

بافت های فرسودۀ شهری و سکونت گاه های غیر رسمی 

جدول 21: ساختارمدیریتی و عملکردی طرح تأمین مسکن کارگری
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 احداث و عرضۀ مسکن استیجاری کارگری
 

مهمترین اولویت در برنامۀ مسکن گروه های کم درآمد مربوط به خانوارهای شهری 
غیر مالکی است که در چهار دهک اول درآمدی قرار گرفته اند. این خانوارها به طور 
معمول بیش از ۴0 درصد از بودجۀ خود را صرف هزینۀ سکونت می کنند و در 
صورت حمایت دولت قادر خواهند بود که سطح زندگی خود را ارتقا داده و به تدریج 
از تلۀ فقر خارج شوند. طبق تحقیقـات، حداقل 50 درصد از این خانوارها در محدودۀ 
بافت های فرسودۀ شهـری زندگی می کنند. بر این مبنا می توان گفت که بیش از 1.2 
میلیون خانوار  از گروه های هدف مورد حمایت در محدودۀ بافت های فرسوده زندگی 

می کنند. 

در این برنامه که برای  محدودۀ بافـت های فرسوده طراحی گردیـده می توان سود 
مورد انتظار بخش خصوصی را برای حضور در بازار ساخت وساز واحدهای اجاره ای 
از طریق پرداخت انواع یارانه وحمایت های لازم، تأمین و بستر لازم را برای  عرضۀ 
بیشتر واحدهای اجاره ای به قیمتی کمتر از بازار، فراهم و از نوسازی بافت های 

فرسوده نیز حمایت نمود.

 بر این اساس ضروری است:

1- دولت حداقل 60 درصد از هزینۀ ساخت واحدهای مسکونی را با نرخ سود 
1۴ درصد فراهم نماید؛

2- شهرداری ها میزان و نحوۀ دریافت هزینه های صدور پروانه و صدور تراکم 
مازاد در محدودۀ بافت های فرسوده را کاهش دهند؛

طرح جامع مسکن برای سنجش این الگو از داده های میدانی استفاده کرده است.

داده های اخذ شده برای یک نمونه از الگوهای نوسازی  در شهر تهران ارقام زیر را 
به دست می دهد:

 مساحت زمین:200 مترمربع؛

 قیمت هر متر مربع زمین:30  میلیون ریال؛

 تراکم مجاز :300 درصد؛
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 زیر بنای ناخالص:600 متر مربع؛

 زیر بنای خالص:۴00 متر مربع؛

 هزینۀ زمین 6000 میلیون ریال؛

 هزینۀ ساخت هر مترمربع ناخالص: ۸ میلیون ریال؛

 هزینۀ کل ساخت:۴۸00 میلیون ریال؛

 هزینۀ کل تولید مسکن:10۸00 میلیون ریال؛

 درآمد حاصل از فروش)هر مترمربع 35 میلیون ریال(:1۴000میلیون 
ریال؛

 دورۀ ساخت و فروش:2 سال.

با احتساب ارقام فوق نرخ بازده داخلی معادل 21 درصد خواهد شد.

اما اگر دولت و نهادهای بخش عمومی مشوق های گفته شده را فراهم آورند وضعیت 
سوددهی تغییر خواهد یافت. این مشـوق ها بر اساس رویـۀ موجود شامـل موارد زیر 

خواهند بود:

 اعطای 130 مترمربع تراکم تشویقی؛

 هزینۀ کل ساخت :5۸۴0 میلیون ریال؛

 اعطای تسهیلات بانکی به نرخ 1۴ درصد:۴3۸0 میلیون ریال؛

 هزینۀ پرداخت سود بانکی :۷00 میلیون ریال؛

 یارانۀ کمک بهرۀ بانکی:۷00 میلیون ریال؛

 یارانۀ ناشی از تراکم تشویقی:260 میلیون ریال؛

 هزینۀ کل سرمایه گذاری:11۸۴0 میلیون ریال؛

 هزینۀ کل سرمایه گذاری با کسر وام بانکی:۷۴60  میلیون ریال؛

 درآمد حاصل پس از کسر وام بانکی:13۸30  میلیون ریال.
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با احتساب ارقام فوق نرخ بازده پروژه به ۴3 درصد افـزایش خواهد یافت. نسبت 
یارانه به هزینۀ کل سرمایه گذاری  به حدود 9 درصد خواهد رسید.در این شرایط 
اگر سرمایه گذار مکلف گردد که 25 درصد از واحد های احداثی را به مدت 5 سال با 
نرخی معادل ۷5 درصد نرخ بازار به گروه های هدف اجاره دهد. نرخ بازده اقتصادی 
آن تنها 3 درصد کاهش یافته و به حد ۴0 درصد خواهـد رسید .چنین مثالی نشان 
می دهد که می توان با مشروط ساختن امر نوسازی و کمک های معطوف به آن به طور 
همزمان و به صورت موازی به چند هدف دست یافت. به این ترتیب می توان  سالانه 

10هزار واحد مسکونی  نوسازی و بازار اجاره را تقویت نمود.

در ادامه گروه هدف، مسئولین اجرا، برنامۀ زمان بندی و اعتبار مورد نیاز ارائه می گردد:
    گروه هدف

دهک های درآمدی 2 تا 5 ساکن در بافت های فرسوده
    مسئولین

1( وزارت راه وشهرسازی؛

2( نظام بانکی؛

3( شهرداری ها بنا به مورد.
 برنامه و زمان بندی اجرا

پرداخت سالانه 100 هزار فقره وام 10 ساله نوسازی مسکن با بهرۀ 1۴ درصد و به 
میزان 60 درصد هزینۀ ساخت به واحدهای مسکونی با مساحت کمتر از ۷5 متر 
مربع مشروط بر عرضۀ 25 هزار واحد از واحدهای ساخته شده به بازار اجاره برای 

مدت 5 سال.
مستأجرین این واحدها از طریق نهادهای محلی حمایتی فعال معرفی خواهند شد.

    هدف 
احداث سالانه 100 هزار واحد مسکونی.

    اعتبار مورد نیاز 
• منابع بانکی : 33 هزار میلیارد ریال؛
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• تعهد یارانۀ کمک بهره با فرض ثبات نرخ سود کنونی: 13 هزار میلیارد ریال.
.    نتیجه

کمک به نوسازی بافت های فرسوده؛

کاهش فشـار هزینــه ای بر دهـک های کـم درآمد ساکـن در 

بافت های فرسوده؛

 عرضۀ مسکن اجاری، اجتماعی.

           راه اندازی نهادهای محلی بهسازی مسکن

آمارها و برآوردهای موجود در سازمان عمران و بهسازی شهری  نشان می دهد 
که در بین ۷۷ شهر مطالعه شده 2۷ درصد از جمعیت آنها به صورت غیر رسمی 
اسکان یافته اند. در یک جمع بندی کلی از وضعیت این محدوده ها می توان موارد زیر 

رابه عنوان نکات اصلی در برنامه ریزی مسکن در این محدوده ها مورد توجه قرارداد:

این محدوده ها نقشی در تولید بیشتر مسکن نخواهند داشت؛

تعداد واحد مسکونی این محدوده ها 2.9 میلیون واحد است؛

تعداد خانوار ساکن این محدوده ها:3.2 میلیون واحد؛

کمبود مسکـن این محدوده ها که باید در نواحی رسـمی تأمین 
گردد:300 هزار واحد؛

واحدهای مسکونی نیازمنـد بهسازی در این محدوده ها 1.3 
میلیون واحد و در سایر محدوده ها 200 هزار واحدجمعاً 1.5 

میلیون واحد مسکونی.

 بخش مهمی از خانـوارهای کشـور در واحـدهای مسکونی زندگی می کنند که فاقد 
حداقل استانداردهای مرسوم و قابل قبول هستند. تعداد این خانوارها بر اساس آمار 
سرشماری سال 1390 بالغ بر 1.5 میلیون نفر است که طبق آمارها ی رسمی عمدتاً 
در سکونت گاه های غیر رسمی زندگی می کنند مسکن این خانوارها عموماً به صورت 
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ملکی است که می شود از طریق  بهسازی و ارتقا تدریجی مورد بهسازی قرار گیرند.

لازم به توضیح است که:

  نهادهای محلی بهسازی مسکن با همکاری شهرداری ها تشکیل 
می گردد؛

  اعتبار مورد نیاز برای پرداخت وام های بهسازی مسکن از طریق 
نظام بانکی، به ساکنین سکونت گاه های غیررسمی که عمدتاً در دهک های درآمدی 
اول تا سوم قرار دارند با میانگیـن وام 150میلیـون ریالی )شامل وام های ساخت، 
خرید، تعمیر، ارتقا کیفیت و بهسازی، وام ودیعه( و پرداخت وام به 100 هزار واحد 

مسکونی معادل 15 هزار میلیارد ریال است؛

  به طور متوسط 25 درصد از سپردۀ مورد نیاز برای دریافت وام 
را سپرده گذاران تأمین خواهند کرد؛

  حداکثر اعتباراتی که نهادهای محلی برای تکمیل سپرده  گذاری 
این وام ها نزد بانک های عامل، نیاز دارند، سالانه به طور متوسط 3۷50 میلیارد 
ریال است. این مبلغ به شکل وجوه اداره شده برای سالیان بعدی در بانک ذخیره 

خواهد شد.

.    طرح مسکن اجاره ای

شاخص توان پذیـری خانوارهای شهری یا نسبت قیمت متوسط یک واحد مسکونی 
نوساز به درآمد سالانۀ خانوار در حال حاضـر به 12 سال رسیـده است، درحالی که  

اندازۀ مناسب این شاخص حدود 5 سال است.

در صورتی که نرخ رشد درآمد سالانـۀ خانوارهای شهری یکسان فرض شود و رشد 
الگویی عدالت گونه داشته باشد و درآمد خانوارها نیز به طور متوسط 5.2 درصد در 
سال رشد یابد. آنگاه در گزینـۀ پایۀ رشد اقتصادی هرسال 56 هزار خانوار برحجم 

خانوارهای کم درآمد اضافه خواهد شد.

در چنین شرایطی و در صورت ثبات قیمت مسکن متوسط شاخص توان پذیری در 
دورۀ 1393 تا 1۴05 به طور متوسط به ۸ سال و در سال 1۴05 به 5.5 سال خواهد 
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رسید که هنوز با اندازۀ مناسب این شاخص به میزان 5 سال دارای فاصله است. 
به این ترتیب توان تأمین مسـکن ملکی برای بخش قابل ملاحظـه ای از خانوارهای 
کم درآمد، حداقل تا پایان دوره طرح جامع مسـکن مقدور نیست و تأمیـن مسکن 

اجاره ایی کاملًا لازم به نظر می رسد. 

             اعطای وام ودیعۀ مسکن به خانوارهای ساکن در بافت های فرسوده    

.   گروه هدف

خانوارهای ساکن در بافت های فرسوده که واحد مسکونی آنهادر طرح های نوسازی 
مسکن قرار گرفته است؛

.    مسئولین

1( وزارت راه وشهرسازی؛

2( وزارت  کار، تعاون و رفاه اجتماعی؛

3( نظام بانکی کشور.

.    برنامه و زمان بندی اجرا

  اعطای وام به خانوارهای کم درآمد برای پرداخت ودیعۀ اجاره 
به میزان 30 هزار فقره در هرسال؛

 پرداخت این وام فقط به واحدهای مسکونی کمتـر از ۷0 متر 
مربع تعلق می گیرد؛

 حجم و میـزان پرداخـت وام به صـورت منطقـه ای تعییـن 
می گردد )متوسط 50 میلیون ریال(.

.    اعتبار مورد نیاز 

سالانه 1500 میلیارد ریال از محل اعتبارات وجوه اداره شده.

.    نتیجه

توانمند سازی اقشار کم درآمد برای تأمین مسکن اجاره ای.
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          احداث  و عرضۀ مسکن اجاره ای کوچک )بازیربنای کمتر از 70 متر مربع(  

.   گروه هدف

 دهک های درآمدی 3 تا 6

.    مسئولین

1( وزارت راه وشهرسازی؛

2( نظام بانکی کشور.

.    برنامه و زمان بندی اجرا

احداث سالانه 20 هزار واحد مسکـونی بر روی زمیـن های دولتـی که بهای آن به 
صورت اقساط دریافت شود، با استفاده از منابع نظام بانکی و ابزارهای بازار سرمایه.

    نتیجه
  افزایش عرضۀ واحدهای اجاره ای کوچک؛

  کاهش نرخ رشد اجاره بها؛

  افزایش دسترسی خانوارهای میان درآمد به مسکن اجاره ای.

بخش مهمی از افراد تحت پوشش نهادهایی مانند بهزیستی و کمیتۀ امداد امام فاقد 
توان حداقل برای ورود به بازار هستند. این خانوارها توان تملک مسکن را نداشته و 
از طرف دیگر به تنهایی قادر نیستند که هزینۀ سکونت خود را تأمین کنند. به این 
لحاظ در طرح جامع مسکن دو برنامۀ عملیاتی برای تأمین مسکن خانوارهای تحت 

پوشش این نهادها تدوین شده است.

       اعطای وام ودیعۀ مسکن اجاره ای به خانوارهای تحت پوشش نهادهای حمایتی

در این طرح نهـادهای حمـایتی نسبت به پرداخـت وام ودیعـه مسکن اجاره ای 
به خانوارهای تحت پوشش اقدام خواهند کرد در این راستا حداقل سالیانه به 5 

  

طرح تأمین  مسکن گروه های تحت پوشش نهادهای حمایتی 
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هزار خانوار وام ودیعۀ مسکن اجاره ای پرداخت می گردد. متوسط وام ودیعه بر اساس 
متوسط هزینۀ مسکن خانوارهای کم درآمد برای هرخانوار حدود 50 میلیون ریال در 

نظرگرفته شده است.

.   گروه هدف

فاقدین مسکن تحت پوشش نهادهای حمایتی.

.    مسئولین

1( وزارت راه وشهرسازی؛

2( کمیتۀ امداد امام؛

3( سازمان بهزیستی؛

4( بنیاد مسکن انقلاب اسلامی؛

5( نظام بانکی کشور.

.    برنامه و زمان بندی اجرا

  اعطای وام به خانوارهای تحت پوشش برای پرداخت ودیعۀ 
اجاره به میزان 5 هزار فقره در هرسال؛

  پرداخت این وام فقط به واحدهای مسکونی کمتر از ۷5 متر 
مربع تعلق می گیرد؛

  میزان پرداخت وام به صورت منطقه ای تعیین می گردد.

.    اعتبار مورد نیاز 

سالانه 250 میلیارد ریال از محل اعتبارات وجوه اداره شدۀ دولتی.

.    نتیجه

توانمندسازی خانوارهای تحت پوشش نهادهای حمایتی برای تأمین مسکن اجاره ای
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         احداث  و عرضۀ مسکن اجاره ای )با زیربنای کمتر از 75 مترمربع(

در طول سالیان گذشته، نهادهای حمایتی برنامه های متعددی را برای تولید مسکن و 
در اختیار گذاشتن آن به خانوارهای تحت پوشش  به اجرا در آورده اند. برنامه هایی 
که منجر به واگذاری مسکن ملکی به این خانوارها گردیده لیکن در بسیاری از موارد  
مشاهده شده که افراد، واحد دریافتی خود را به فروش رسانده اند و مجدد وارد صف 
متقاضیان مسکن گردیده اند. علاوه بر آنکه پیش بینی های کارشناسی نشان می دهد، 
شاخص توان پذیری خانوارهای تحت پوشش این نهادها از میانگین کشوری آن که در 
وضعیت نامناسبی قرار دارد ) 12 سال ( نیز بیشتر باشد لذا تقویت بازار اجاره و تأمین 

بخشی از مسکن خانوارهای کم درآمد از این طریق کاملًا ضروری به نظر می رسد.
.   گروه هدف

 خانوارهای تحت پوشش نهادهای حمایتی

.    مسئولین

1( وزارت راه وشهرسازی؛

2( کمیتۀ امداد امام؛

3( سازمان بهزیستی؛

4( بنیاد مسکن انقلاب اسلامی؛

5( نظام بانکی کشور.

.    برنامه و زمان بندی اجرا

احداث سالانه 5 هزار واحد مسکونی بر روی زمین های دولتی که بهای آن به صورت 
اقساط دریافت شود با استفاده از منابع نظام بانکی و ابزارهای بازار سرمایه تحت نظارت 

مسئولین یاد شده است.

.    نتیجه

  افزایش عرضۀ واحدهای اجاره ای کوچک؛

  کاهش نرخ رشد اجاره بها؛
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  افزایش دسترسی خانوارهای تحت پوشش نهادهای حمایتی به 
مسکن اجاره ای.

          امکانات قانونی و اجرایی موجود در کشور

برای اجرای طرح تأمین مسکن مستمری بگیران از سال 1392 به بعد اقدامات مختلفی 
در بخش مسکن توسط دولت انجام شده که در این اقدامات می توان زمینه های اجرایی 
مناسبی را برای تأمین مسکن گروه های کم درآمد فراهم آورد. زیرا که این اقدامات 

مورد بررسی قرار خواهد گرفت.

1- مصوبۀ پرداخت وام 

در محدودۀ بافـت های مسئله دار شهـری )1393( در اواخر سال 1393، بر اساس 
مطالعات طرح جامع مسکن در هیئت دولت طرحی مصوب شـد که بر مبنای آن 
دولت و نظام بانکی مکلف شدنـد که امکانات لازم را برای پرداخت وام با بهرۀ کم 

فراهم آورند:

 پرداخت سالیانه 200 هزار فقره وام نوسازی مسکن با پرداخت ۷ درصد یارانه 
کمک سود ، این وام ها در شهرهای کوچک ۴00 میلیون و در شهرهای متوسط 

500 میلیون و در شهرهای بزرگ تا سقف 600 میلیون ریال؛

  پرداخت سالیانه 60 هزار فقره وام ودیعۀ مسکن به ساکنان بافت های فرسوده به 
میزان حداکثر 100 میلیون ریال به صورت قرض الحسنه؛

  پرداخت سالایانه ۴0 هزار فقره بهسازی مسکن به میزان حداکثر 200 میلیون 
ریال در محدودۀ سکونتگاه های غیر رسمی با پرداخت ۷ درصد با ارائۀ کمک سود.

بر اساس این مصوبه بانک مرکزی با ابلاغ بخشنامه ای، سهمیۀ مشخصی را برای هر 
یک از بانک ها، از جمله بانک رفاه کارگران مشخص کرده است. همچنین سازمان عمران 
و بهسازی شهری به عنوان عامل اجرایی این مصوبه در دو سال اخیر سازماندهی ها و 

تلاش های بسیاری را برای اجرای این مصوبه انجام داده است.
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2- افزایش وام مسکن تا سقف 80 میلیون تومان:

در سال گذشته با تلاش های بانک مسکن سقف وام خرید مسکن توسط بانک تا حد 
۷0 میلیون تومان افزایش یافت. این بانک در کنار این وام برای هر واحد مسکونی 
پرداخت 10 میلیون وام جعاله را تصویب و به مرحلۀ اجرا در آورده است. استفاده از 
این وام می تواند بر اساس سپرده گذاری در صندوق پس انداز مسکن و یا خرید اوراق 

وام از بازار بورس صورت گیرد.

3- پرداخت وام های ساخت تا سقف 150 میلیون تومان: 

بانک مسکن در سال گذشته پرداخت وام ساخت را تا ۸0 درصد بهای تمام شدۀ 
ساخت تا سقف 150 میلیون تومان در دستور کار اجرایی خود قرار داده است.

4- اجازۀ بانک ها برای پرداخت وام مسکن: 

در سال 139۴ بانک مرکزی طی مصوبه ای این امکان را برای کلیۀ بانک ها فراهم 
ساخت که وارد بازار وام مسکن شده و نسبت به پرداخت وام اقدام کنند. با این وجود 
بنا به دلایل مختلف بانک ها تاکنون ورودی به این عرصه نداشته اند. این مصوبه 
این امکان را برای ورود آتی بانک ها به ایجاد راهکارهایی جهت ایجاد صندوق وام و 

پس انداز فراهم خواهد آورد.

5- مجوز ایجاد صندوق های وام و پس انداز منطقه ای: 

در سال جاری بانک مرکزی مجوز ایجاد صندوق های وام و پس انداز منطقه ای را به 
بانک مسکن اعطا کرد. بر اساس مصوبۀ بانک مرکزی نهادهای فعال در سطح مناطق 
با مشارکت سرمایه گذاران ساختمانی و ساکنان مناطق صندوق های وام و پس انداز 

مسکن را زیر نظر بانک مسکن احداث نمایند.

6- وجود ذخائر زمین مسکونی در وزارت راه و شهرسازی:

 در حال حاضر سه نهاد در وزارت راه و شهرسازی متولی مدیریت و تأمین زمین هستند:

 سازمان ملی زمین– مسکن؛

  شرکت شهرهای جدید؛

 سازمان عمران و بهسازی شهری.
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وزارت راه و شهرسازی بر اساس اساسنامۀ مصوبۀ همۀ این نهادها، مکلف به تأمین 
زمین مسکونی برای آحاد جامعه و به خصوص گروه های کم درآمد هستند. در همین 
راستا در طول سال گذشته و سال جاری سازمان ملی زمین و مسکن تفاهم نامه ها و 
قرادادهای مختلفی را با نهادهای خیریه، سازمان بهزیستی برای تأمین زمین منعقد 
کرده است. همچنین در حال حاضر شرکت شهرهای جدید زمین های مستعد 

ساخت و ساز خود را برای انجام سرمایه گذاری مسکونی معرفی کرده است.

در مجموع باتوجه به امکانات موجود هر برنامۀ تأمین مسکن برای مستمری بگیران 
می تواند از امکانات وزارت راه و شهرسازی برای تأمین زمین ارزان قیمت استفاده ببرد.

7- مصوبات برنامۀ ششم:

 در حال حاضر برنامۀ ششم توسعه در مجلس شورای اسلامی در دست بررسی بوده 
و در مراحل تصویب قرار دارد. بر اساس یکی از احکام برنامه، دولت مکلف شده که 
امکانات لازم از قبیل زمین ارزان قیمت و همچنین یارانه های مالی را برای ساخت 

سالیانه 200 هزار واحد مسکونی برای گروه های کم درآمد فراهم سازد.

8- جمع بندی: 

در کل امکانات موجود بیانگر آن است که برنامۀ مسکن مستمری بگیران تأمین 
اجتماعی می تواند بر بستر آن و با بهره گیری از یارانه های مختلف و البته با تأمین 
مالی پایه ای توسط سازمان تدوین گردد و هرگونه غفلت از این امکانات می تواند مخل 

پایداری در اجرای چنین برنامه ای باشد.
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برای تدوین هر برنامه باید مراحل زیر انجام شود:

 تعیین گروه های هدف برنامه؛

 تعیین اجزا و عناصر فیزیکی اجرای برنامه؛

 ساز و کار تأمین مالی؛

 مکانیزم و ساز وکار اجرایی طرح؛

 شیوه های پایش.

تعیین گروه های هدف  -1         

در نگاهی اولیه می توان گفت که جامعۀ مستمری بگیران غیر مالک سازمان تأمین 
اجتماعی گروه هدف این برنامه را تشکیل می دهند. اما در این میان ملاحظاتی برای 

تعیین حجم اولویت بندی این گروه ها باید مورد توجه قرار گیرد.

اولین نکته این است که سازمان باید در مرحلۀ اولیه به افرادی خدمات ارائه دهد 
که این افراد تمامی سنوات بیمه ای خود را پرداخت کرده اند. دومین نکته، آیا سازمان 
می خواهد تمامی مستمری بگیران را تحت پوشش قرار دهد یا خیر؟ در این ارتباط 
ضروری است که اولویت بندی بر اساس ملاحظات کارشناسی و البته ملاحظات 

مدیریتی مشخص گردد.

سومین ملاحظه در این راستا اولویت بندی استانی برنامه است. باید توجه داشت 
که باتوجه به ویژگی های منطقه ای بازار مسکن، و با عنایت به محدودیت منابع 
مالی و البته الزامات اجرایی، تمرکز بر برخی مناطق می تواند برنامه ها را بیشتر به 
نتیجه نزدیک کند. به عبارت دیگر در صورت الزام به نتیجه گیری سریع از طرح، 

اولویت بندی منطقه ای از اهمیت شایان توجهی برخوردار خواهد بود:

در این قسمت سعی خواهد شد، که در ابتدا تصویری از گروه بندی مستمری بگیران 
بر اساس آمارهای دریافتی از سازمان تأمین اجتماعی ارائه شود، سپس با طبقه بندی 

برنامۀ عملیاتی تأمین مسکن اجتماعی برای مستمری بگیران تحت 

پوشش سازمان تأمین اجتماعی 
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مستمری بگیران بر اساس دهک های مختلف درآمدی گروه های اصلی هدف این برنامه 
مشخص گردد. یکی از اولیه ترین معیارهابرای اولویت بندی این است که برنامه در درجۀ 
اول به کسانی تعلق گیرد که 30 سال را به صورت کامل حق بیمه پرداخت نموده اند. 
بنابراین باتوجه به این شرایط شاید بتوان گفت که افراد با سن بالاتر از 60 سال در اولویت 
اول قرار داشته باشند. از طرف دیگر افراد با سن بالاتر از ۷5 سال باتوجه به سیکل حیاتی 
زندگی خود انتظار می رود که اکثراً صاحب مسکن باشند و بر این اساس انتظار نمی رود 
که جز اولویت اولیه برای اجرای برنامه باشند و در نهایت اولویت آخر گروهی هستند که 
در دورۀ سنی کمتر از 60 سال قرار دارند، ولی به دلیل عدم پرداخت بیمۀ کامل می توان 
آنها را در اولویت آخر قرار داد. البته لازم به یادآوری است که اولویت گذاری برای هر 
برنامه ای تا حد زیادی انتخاب مدیریتی است و مدیریت سازمان می تواند بنابر مصالح 

مدیریتی نظرات کارشناسی را تغییر دهد.

در هر صورت گروه بندی سنی مستمری بگیـران در جدول زیر آمده است بر اساس 
آمارهای موجود از کل مستمری بگیران سازمان 51 درصد در گروه سنی 65 تا ۷5 
سال، 19 درصد در گروه سنی ۷5 سال و بالاتر، 30درصد مستمری بگیـران در گروه 

سنی کمتر از 60 سال قرار دارند.

میانگین پرداختی درصد تجمعیدرصد فراوانیبازنشسته )سال(
)ماهیانه(

انحراف معیار

35 – 39007.2264.441.279
40 – 44119.7704.725.023
45 –494510.9595.724.252
50 – 54111610.7345.845.095
55 – 59153110.2855.757.449
60- 6420517.6975.468.386
65 – 6918696.3194.336.522
70– 7413825.7603.119.461
75 – 7910915.4702.337.753
80 – 8469785.4832.132.022
8531005.6722.050.601 و بالاتر

10007.6905.106.801کل
جدول  22: توزیع سنی و مبلغ پرداختی به بازنشستگان سازمان تأمین اجتماعی تاپایان سال ١٣٩٢
سازمان تأمین اجتماعی )1393(
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بر اساس آمارهای منتشره در سالنامۀ آماری سازمان در سال 1392 در حدود 1.2۴ 
میلیون مستمری بگیر وجود داشته است. میانگین پرداختی مستمری ماهیانه ۷.۷ 
میلیون ریال بوده است. در این سال متوسط هزینۀ خانوار 1۷ میلیون ریال برآورد 
شده است. به این ترتیب ملاحظه می گردد که متوسط مستمری پرداختی معادل ۴1 
درصد متوسط هزینۀ یک خانوار شهری بوده است. همچنین بر اساس برآوردهای 
انجام شده، خط فقر معادل 9 میلیون ریال بوده است. در ضمن بر اساس آمارهای 
هزینۀ درآمد خانوار متوسط هزینۀ خانوارهای کمتر از دهک چهارم ۸.6 میلیون ریال 
بوده و بر این اساس مشاهده می شود که بخش مهمی از مستمری بگیران سازمان 
تأمین اجتماعی در صورت اتکای صرف به  درآمد مستمری در وضعیت بحرانی 

به سر می برند.

نکته قابل توجه اینکه بررسی میزان مستمری بر اساس گروه های سنی نشان می دهد 
که با افزایش سن مستمری بگیران به خصوص از 50 سال به بالا، میزان مستمری 

آنها کاهش می یابد.

هرچند چگونگی این توزیع و چرایی آن مورد بحث و توجه این تحقیق نیست اما حاوی 
این نکته کلیدی است که افراد بالاتر از 60 سال نیاز بیشتری به کمک و حمایت 
دارند. جدول زیر نشان دهندۀ توزیع نسبی گروه های مستمری بگیر بر اساس متوسط 

پرداختی به آنها در سال 1395 است:

میانگین پرداختی درصد فراوانیفراوانیبازنشسته )سال(اولویت
)ماهیانه(

160 - 75624،843516.312

228.883195.578بالاتر از 275

335 – 60388.176309.795

1.241.902100جمع

جدول23 :توزیع نسبی مستمری بگیران سازمان بر اساس گروه سنی و درآمدی در سال 1392

سازمان تأمین اجتماعی )1393(
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نمودار شمارۀ 1 : توزیع سنی بازنشستگان سازمان تأمین اجتماعی تاپایان سال1392 

نمودار شمارۀ 2 : میانگین مبلغ پرداختی )به ریال (به بازنشستگان درگروه های سنی مختلف

یکی دیگر از ملاحظاتی که باید در برنامه ریزی مدنظر داشت جنسیت افراد است. 
بسیاری از مستمری بگیران زن، به صورت متأهل زندگی کرده و سرپرست خانوار 
محسوب نمی شوند. برآورد این تعداد افراد در تحقیق حاضر میسر نیست اما، در 
مراحل اجرایی ضروری است که این مسئله مورد توجه قرار گیرد و بر اساس 
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آمارهای موجود از کل مستمری بگیران ۷ درصد زن و 93 درصد مرد هستند. در 
بین این افراد زنان سرپرست خانوار در اولویت مطلق هستند و مستمری بگیران زن 
تحت سرپرستی از اولویت این برنامه خارج می شوند. نکتۀقابل توجه اینکه مستمری 

دریافتی زنان 15 درصد کمتر از مردان است.

انحراف معیارمیانگین پرداختی ماهیانهدرصد فراوانیفراوانیجنسیت

1.156.113937.769.5805.131.472مرد

85.78976.624.4264.599.925زن

1.241.9021007.690.4745.104.801کل

جدول24: توزیع جنسی و مبلغ پرداختی به بازنشستگان سازمان تأمین اجتماعی تا پایان سال1392 
سازمان تأمین اجتماعی )1393(

جدول زیر میانگین پرداختی بر حسب سن و جنس را نشان می دهد. همانطور که مشاهده 
می شود میانگین دریافتی زنان در رده های سنی مختلف کمتر از مردان بوده است. برنامۀ 
مسکن باید در ابتدا برنامه ای برای مستمری بگیران متأهل باشد و افراد مجرد باید در 
اولویت ثانویه مطرح باشند. براساس آمارهای موجود ۸ درصد از مستمری بگیران 
مجرد و 92 درصد متأهل هستندو تناسب بین زنان و مستمری بگیران مجرد نشان 

دهندۀ آن است که بخش مهمی از این افراد را می توان از اولویت خارج کرد.

 نمودار شماره3 :میانگین مبلغ پرداختی )ریال( برحسب سن و جنس بازنشستگان سازمان تأمین اجتماعی تا پایان سال 1392
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بازنشسته 
)سال(

زنمرد

میانگین درصدتعداد
پرداختی 

ماهیانه

انحراف 
معیار

میانگین درصدتعداد
پرداختی 

ماهیانه

انحراف 
معیار

35 – 3939207248788449448943070186023964753

40 – 44742411020386345943281306273038574702854

45 – 494703941151664556853117756974887664642894

50 – 5412340611110187685849445123591478867644974238

55 – 5916937615106682585672142192712269139845391153

60 – 642320722078079555500263178162162556074807511

65 – 692082901863343874354917108021360269083953996

70 – 7414913313575825431151066730858042213214391

75 – 7911555910546374023244474771656899382634270

80 – 84664146547794821233913027455886912311129

85370083567760420503172104255812442053932وبالاتر

1156113100776958051314728578910066244264599925کل

جدول 25: توزیع سنی- جنسی به همراه مبلغ پرداختی به بازنشستگان سازمان تأمین اجتماعی تا پایان سال 1392
سازمان تأمین اجتماعی )1393(

هدف گذاری در برنامه هایی مانند مسکن اجتماعی باید هدف گذاری استانی باشد چراکه 
شرایط استانی می تواند بسیار متفاوت عمل کند. بدبن منظور در ابتدا سعی خواهد شد که 

توزیع استانی بازنشستگان سازمان تأمین اجتماعی مورد بررسی قرار گیرد.

جدول زیر نشان دهنده توزیع نسبی مستمری بگیران سازمان تأمین اجتماعی بر حسب 
استان های مختلف است. براساس آمارهای موجود بالغ بر 26.5 درصد مستمری 
بگیران سازمان تأمین اجتماعی در استان تهران سکونت داشته اند پس از تهران استان 
اصفهـان با داشتن سهمی معادل 9.۸ ، خوزستـان، البرز، خراسان رضوی با ارقام 6.1 
و 5.1 و 5.6 درصد در رتبه های بعدی قرار دارند. به این ترتیب در مجموع 5 استان 
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فوق الذکر 52.6 درصد از مستمری بگیران را در خود جای داده اند. برآیند این مطلب 
آن است که اجرای برنامۀمسکن اجتماعی می تواند در مراحل اولیه از این استان ها آغاز 
شود، چرا که اصولاً تمرکز برنامه های اجرایی در پهنه های مشخص می تواند ضریب 

موفقیت اجرای برنامه را دوچندان سازد.

میانگین پرداختی )ماهیانه(درصد فراوانیاستان

4.77497954آذربایجان شرقی

1.66862664آذربایجان غربی

16687719اردبیل

9.87267121اصفهان

5.18132335البرز

0.36632006ایلام

0.77046872بوشهر

0.75563478چهارمحال بختیاری

0.67042562خراسان جنوبی

5.66995152خراسان رضوی

0.46457819خراسان شمالی

6.19328561خوزستان

1.27462769زنجان

1.36785193سمنان

0.76645201سیستان و بلوچستان

26.58237306تهران

4.87551944فارس

37524226قزوین

1.26593656قم

جدول26: توزیع استانی و مبلغ پرداختی به بازنشستگان سازمان تأمین اجتماعی پایان سال ١٣٩٢
سازمان تأمین اجتماعی )1393(
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میانگین پرداختی )ماهیانه(درصد فراوانیاستان

0.85908464کردستان

2.67867506کرمان

1.46504675کرمانشاه

0.36368881کهکلویه و بویراجمد

1.26439826گلستان

4.76623356گیلان

1.66969218لرستان

4.97141068مازندران

2.88781534مرکزی

0.98420484هرمزگان

1.25870235همدان

2.17179063یزد

1005104801کل

ادامۀ جدول26  

با استفاده از معیار سنی یعنی گروه های 60 تا ۷5 سال به عنوان اولویت اول ، 65 سال 
به بالا به عنوان اولویت دوم و کمتر از 60 سال به عنوان اولویت سوم می توان تصویری 
اولیه از اولویت بندی گروه های هدف بر حسب پهنه های جغرافیایی تا پایان سال 139۴ 

به شرح جدول زیر ارائه داد.

در اولویت بندی مستمری بگیران به خصوص اولویت اول، بیشترین فراوانی مربوط 
به استان های تهران، اصفهان، خوزستان، خراسان رضوی و البرز و کمترین تعداد 
به ترتیب مربوط به استان های ایلام، کهکیلویه، خراسان شمالی و خراسان جنوبی 

است.
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فراوانی اولویت فراوانیاستان
اول

فراوانی اولویت 
دوم

فراوانی اولویت 
سوم

137784840491240141335آذربایجان شرقی

4723628814425114171آذربایجان غربی

306411869127589192اردبیل

2903621771212613387109اصفهان

149648912851346844894البرز

923656348312771ایلام

198971213717915969بوشهر

221191349219916636چهارمحال بختیاری

166471015414984994خراسان جنوبی

1650211006631485249506خراسان رضوی

11982730910783595خراسان شمالی

1801541098941621454046خوزستان

3511621420316010535زنجان

3722122705335011166سمنان

213461302119216404سیستان و بلوچستان

78490747879470642235472تهران

141627863921274642488فارس

8811153748793026433قزوین

3579521835322210739قم

246991506622237410کردستان

7609346417684822828کرمان

4009624458360912029کرمانشاه

1007461459073022کهکلویه و بویراحمد

3679522445331211039گلستان

جدول27: توزیع استانی اولویت های  بازنشستگان سازمان تأمین اجتماعی پایان سال1394
سازمان تأمین اجتماعی )1393(
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فراوانی اولویت فراوانیاستان
اول

فراوانی اولویت 
دوم

فراوانی اولویت 
سوم

139236849341253141771گیلان

4673928511420714022لرستان

146006890631314143802مازندران

8162249789734624487مرکزی

266971628524038009هرمزگان

3678822441331111036همدان

6111937283550118336یزد

29508151799997265573885245کل

ادامۀ جدول27  

 نمودارشماره 4: میانگین مبلغ پرداختی به بازنشستگان به تفکیک استان

پس از طی این مراحل گام بعدی طبقه بندی جامعۀ مستمری بگیران در دهک های 
مختلف درآمدی برای تدوین برنامۀ مشخص هر دهک است. بدین منظور در ابتدا با 
استفاده از آمار هزینۀ خانوارهای شهری متوسط هزینۀ هر دهک محاسبه و در جدول 
زیر ارائه شده است. بر اساس ارقام ارائه شدۀ متوسط هزینۀ یک خانوار شهری در سال 
1393، 20.5 میلیون ریال در سال بوده است. این رقم در دامنه ای از 5.۴ میلیون ریال 

برای دهک اول تا 53.۴ میلیون ریال برای دهک دهم در نوسان بوده است.
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باتوجه به آنچه تا کنون ارائه گردید و با در نظر گرفتن هزینه های خانوار، ضروری است 
که جهت دستیابی به گروه هدف آمار خام مستمری بگیران را با دهک های جامعه 
انطباق دهیم. بدین منظوردر طبقه بندی حاضر افراد با میزان مستمری ۷00 هزار تومان 
و کمتر در دهک 1 و 2، افراد با میزان مستمری مابین ۷00 هزار تومان تا یک میلیون 
تومان، در دهک 3و ۴ و مستمری بگیران با میزان مستمری بالاتر از یک میلیون تومان 
در دهک 5 به بالا قرار می گیرند. اما با استناد به مطالعات درآمدی مستمری بگیران 
و با در نظر گرفتن سایر درآمدها)شغل دوم( نتایج نشان می دهند که درآمد مستمری 
بگیران در حدود ۴0 درصد بالاتر از میزان مستمری دریافتی آنها است. با احتساب 
این ضریب در میزان مستمری دریافتی، طبقه بندی درآمدی و انطباق آن با دهک های 
مختلف جامعه، توزیع مستمری بگیران در دهک های مختلفبه شکل جدول زیر ارائه 

می گردد.

عوامـل مهـم و اثر گذاری که در صنعت داخلی نقش داشـته و در سیاسـت گذاری 

هزینه کل ماهیانههزینه کل سالیانههزینه غیر خوراکیهزینه خوراکی

22.342.664.95.4اول

34.869.21048.7دوم

41.888.1129.910.8سوم

47.5106.515421.8چهارم

52.1126.5178.614.8پنجم

57.3150.720817.3ششم

65.3179.6244.920.4هفتم

72.7224.2296.924.7هشتم

81.5296.9378.431.5نهم

105.7535.9641.653.4دهم

58.1182240.120.5متوسط

جدول28 :توزیع هزینۀ خانوارهای شهری در سال 1393 بر حسب دهک میلیون ریال

مرکز آمار ایران) 1385 الی 1392(
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کلدهک 5 به بالادهک 3و4دهک 1و2

708791347654144138499آذربایجان شرقی

2901650001783851854آذربایجان غربی

1726630761214532488اردبیل

14140442219104244287866اصفهان

6177900361010687ایلام

592372063669020148893البرز

117362210713221079بوشهر

177461457453723740چهارمحال بختیاری

91961796607317065خراسان جنوبی

872322194560837170014خراسان رضوی

73571449400212808خراسان شمالی

639321707996850177861خوزستان

1764642961434036283زنجان

1924454491307937772سمنان

121462855809923101سیستان و بلوچستان

29564397570343916737129تهران بزرگ

740731527256290145635فارس

26532189404161787089قزوین

1927058881193637095قم

189642282633927585کردستان

4381869952824379055کرمان

2411847061348642311کرمانشاه

6456976310210534کهکلویه و بویراحمد

2203845581139037985گلستان

جدول29: توزیع مستمری بگیران در دهک های مختلف در سال 1394 ارقام به نفر
برآوردهای تحقیق حاضر
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باتوجه بـه توزیع نسـبی مسـتمری بگیـران )جدول30( چنانچه مشـاهده می شـود 
بیشـترین تعـداد به ترتیب در دهک 1 و 2 با میانگین۴6.3درصـد، ۴0.9 درصد در 
دهـک 5 بـه بـالا و12.۸ درصـد در دهـک درآمـدی 2 و 3 قرار دارنـد. باتوجه به 
اهـداف طـرح حاضر ۴0.9 درصد مسـتمری بگیـران )دهک 5 به بـالا( در مرحلۀ 

اول از طـرح حذف خواهند شـد. 

در توزیع نسبی دهک 1و2 بالاترین درصد مربوط به شهرستان های چهارمحال 
بختیاری، کردستان، همدان و کهکیلویه )میانگین 6۸ درصد( پایین ترین درصد در 
شهرستان های قزوین، مرکزی، خوزستان و البرز)میانگین 35 درصد( مشاهده می شود.

همچنین در دهک های 2و3 بالاترین درصد در شهرستان های قزوین، یزد، گیلان و 
قم)میانگین 1۷.۷ درصد(، در مقابل کمترین درصد در شهرستان های چهارمحال و 

بختیاری، همدان،کردستان، ایلام و کرمان )میانگین۷.۸درصد( قرار دارند.

کلدهک 5 به بالادهک 3و4دهک 1و2

689312197247363138266گیلان

2568852611773148680لرستان

724522083253197146481مازندران

2880998724162480306مرکزی

1205428811326328198هرمزگان

2824132161035241808همدان

29559127042965971922یزد

136685837777112054572950087کل

ادامه جدول 29  
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دهک 5 به بالادهک 3و4دهک 1و2

51.29.739.1آذربایجان شرقی

56.09.634.4آذربایجان غربی

53.19.537.4اردبیل

49.114.736.2اصفهان

57.88.433.8ایلام

39.813.946.4البرز

55.710.533.8بوشهر

74.86.119.1چهارمحال بختیاری

53.910.535.6خراسان جنوبی

51.312.935.8خراسان رضوی

57.411.331.2خراسان شمالی

35.99.654.5خوزستان

48.611.839.5زنجان

50.914.434.6سمنان

52.612.435.1سیستان و بلوچستان

47.711.840.5شرق تهران بزرگ

45.013.841.3شهرستان های تهران

29.114.656.3غرب تهران بزرگ

50.910.538.7فارس

30.521.747.8قزوین

51.915.932.2قم

68.78.323.0کردستان

55.48.835.7کرمان

57.011.131.9کرمانشاه

61.39.329.5کهکلویه و بویراحمد

جدول  شمارۀ30: توزیع نسبی مستمری بگیران در دهک های مختلف در سال 1394 )ارقام به درصد(
برآوردهای تحقیق حاضر
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باتوجه به آمار توزیع مستمری بگیران در دهک های مختلف باید مد نظر قرار داشت 
که چند درصد از این افراد از مالکیت مسکن برخوردار هستند و از جامعۀ هدف کسر 
گردند. با استناد به آمار درصد مستأجرین در سایر شهرستان ها )جدول 31( می توان 
اظهار داشت به طور میانگین 33 درصد از مستمری بگیران در دهک های 1 و2 ، 2۷ 
درصد در دهک های 3 و۴ و همچنین 20 درصد در دهک های 5 به بالا فاقد مالکیت 

مسکن هستند. 

بالاترین درصـد در دهک های 1و2 مربوط به شهرستــان های خراســان رضوی، 
تهران، هرمزگــان )میانگین ۴0 درصد(، در دهک های 3و۴ در شهرستــان های 
تهران، هرمزگان )در حدود 3۷ درصد( و در دهک های 5 به بالا در شهرستان های 

تهران و کرمان با 30 درصد مشاهده گردید.

دهک 5 به بالادهک 3و4دهک 1و2

58.012.030.0گلستان

49.915.934.3گیلان

52.810.836.4لرستان

49.514.236.3مازندران

35.912.351.8مرکزی

42.710.247.0هرمزگان

67.57.724.8همدان

41.117.741.2یزد

46.312.840.9کل

 ادامۀ جدول شمارۀ30
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درصد مستأجرین  
دهک 1و2

درصد مستأجرین 
دهک 3و4

درصد مستأجرین 
دهک 5 به بالا

27.319.214.4آذربایجان شرقی

21.720.818.4آذربایجان غربی

20.319.217.6اردبیل

23.826.415.2اصفهان

16.815.28ایلام

26.616.89.6البرز

25.22019.2بوشهر

20.319.213.6چهارمحال بختیاری

23.121.68خراسان جنوبی

30.123.214.4خراسان رضوی

20.320.811.2خراسان شمالی

27.322.414.4خوزستان

20.319.215.2زنجان

21.719.212.8سمنان

27.326.423.2سیستان و بلوچستان

29.430.424.8تهران بزرگ

25.927.216.8فارس

28.72416.8قزوین

25.925.615.2قم

25.226.419.2کردستان

25.927.224کرمان

25.922.419.2کرمانشاه

20.320.817.6کهکلویه و بویراحمد

21.722.420.8گلستان

 جدول31 : درصد مستأجرین دهک های مختلف مستمری بگیران سازمان تأمین اجتماعی در سال 1394 
برآوردهای تحقیق حاضر
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 جدول 32 : تعداد مستأجرین دهک های مختلف مستمری بگیران سازمان تأمین اجتماعی در سال 1394
برآوردهای تحقیق حاضر

 ادامۀ جدول31

درصد مستأجرین  
دهک 1و2

درصد مستأجرین 
دهک 3و4

درصد مستأجرین 
دهک 5 به بالا

22.422.416.8گیلان

25.926.419.2لرستان

24.524.823.2مازندران

26.623.216.8مرکزی

28.729.623.2هرمزگان

26.627.213.6همدان

25.224.820.8یزد

67.57.724.8همدان

41.117.741.2یزد

با اعمال درصد مستأجرین در توزیع مستمری بگیران در دهک های مختلف، تعداد 
مستمری بگیران فاقد مسکن ملکی در هر سه گروه به شرح زیر است:

  دهک 1و2 تعداد35۷.66۷ نفر 

  دهک 3و۴ تعداد95.21۷نفر

  دهک 5 به بالا225.۷۴0 نفر

  مجموع دهک های درآمدی 6۷۸.62۴  نفر 

کلدهک 5 به بالادهک 3و4دهک 1و2 

193502587779729734آذربایجان شرقی

62961040328210619آذربایجان غربی

350559121386233اردبیل

33654111461584560645اصفهان

10381372891463ایلام
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کلدهک 5 به بالادهک 3و4دهک 1و2 

157573467662625850البرز

295744213694769بوشهر

36022806174499چهارمحال بختیاری

21243884862998خراسان جنوبی

262575091876140109خراسان رضوی

14933014482243خراسان شمالی

1745338261394635226خوزستان

358282521806587زنجان

4176104616746896سمنان

331675418795949سیستان و بلوچستان

869192966185291201871تهران بزرگ

191854154945732796فارس

76154546699219152قزوین

4991150718148313قم

477960212176598کردستان

113491903677820030کرمان

6247105425899890کرمانشاه

13112035462060کهکلویه و بویراحمد

4782102123698172گلستان

154414922795728319گیلان

66531389340411446لرستان

1775151661234235259مازندران

76632290699316946مرکزی

345985330777389هرمزگان

751287514089795همدان

74493151616916769یزد

35766795217225740678624کل
 ادامۀ جدول 32
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همانطور که پیش تر اشاره شد ۸ درصد از مستمری بگیران سازمان تأمین اجتماعی را 
افراد مجرد تشکیل می دهند که بنا به محدودیت ها مشمول این طرح نمی گردند.از این 
رو، آمار به دست آمده از جدول فوق با کسر ۸ در صد به میزان زیر کاهش می یابند:

  دهک 1و2 تعداد329.053 نفر 

  دهک 3و۴ تعداد۸۷.599 نفر 

  دهک 5 به بالا20۷.6۸0 نفر

  مجموع دهک های درآمدی 62۴.332  نفر 

همچنین طبق اولویت بندی بر اساس سن مستمری بگیران که قبلاً انجام شد )جدول 
23( 51 درصد از مستمری بگیران در اولویت اول )۷5-60 سال( 19 درصد در اولویت 
دوم )۷5 سال به بالا( و 30درصد در اولویت سوم )60-35 سال( قرار می گیرند. با 
احتساب درصد فوق در آمار به دست آمده در دهک های 1و2 تعداد 16۷.۸1۷ نفر 
در اولویت اول، تعداد 62.520نفر در اولویت دوم و9۸.۷16 نفر در اولویت سوم قرار 
می گیرند.همچنین در دهک های 3و۴ ارقام به ترتیب اولویت۴۴.6۷5و 20.۸05 و 
دراولویت سوم26.2۷3 نفر هستند.در دهک 5 به بالا 105.916 نفر در اولویتاول، 

3۴.952 نفر در اولویت دوم و66.۸12 نفر در اولویت سوم گروه بندی می شوند.

همچنین در مجموع دهک ها تعداد 16۷.۴0۸ نفر از مستمری بگیران فاقد مسکن در 
اولویت اول،10۸.2۷۷ نفر در اولویت دوم و 191.۸0۸ در اولویت سوم واقع خواهند شد.

.   محاسبۀ توان اقتصادی

گام بعدی محاسبۀ توان اقتصادی است. بدین منظور سعی خواهـد شد که میزان 
پس انداز و توان وام گیری خانوارها محاسبه گردد.
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پس اندازمهمترین منبع مالی خانوارها برای تهیۀ مسکن و دیگر کالاهای بادوام است.  
علاوه بر پس اندازهای گذشته، اگر خانوار توانایی پس انـداز داشته باشد، دستـرسی 
آسان تری نیز به بازار وام و اعتبارخواهد داشت. به  عبارت دیگر، تکیـۀ خانوارها به 
پس انداز برای تهیۀ مسکـن الزاماً منحصر به پس  انداز گذشته نیست؛ بلکه خانوار 

می تواند بر پس اندازهای آتی خود نیز حساب کند.

اطلاعات هزینۀ درآمد خانوار سوال مستقیمی از خانوار در مورد پس انداز وی نمی پرسد. 
از اینرو باید با استفاده از دیگر اطلاعات، پس انداز خانوار را به  صورت تقریبی محاسبه 
کرد. درادامه با تفکیک خانوارهای شهری به مالک و غیرمالک، ویژگی های اجتماعی- 
اقتصادی و نرخ پس انداز آنها مورد بررسی قرار گرفته است. محاسبۀ یارانۀ مسکن 

هزینۀ  
خانوار

1393

نرخ 
پس انداز   

)درصد(

میزان 
پس انداز 
)میلیون 

ریال(

درصد 
پرداخت 

اقساط وام 
به بودجۀ 

خانوار

میزان 
توان 

وام گیری 
)میلیون 

ریال(

کل توان 
اقتصادی 
)میلیون 

ریال(

قیمت 
متوسط 

یک 
مسکن 
حداقل

یارانۀ مورد
 نیاز خانوار
)میلیون
 ریال(

64.917.241246253.216801427اول

104443.240350393.216801287دوم

130788.840483571.816801109سوم

15413219.643699918.81680762چهارم

17921484.84610961580.81680100پنجم

20829848.44813402188.41680ششم

245351250.45118373087.41680هفتم

297401759.25222674026.21680هشتم

378452601.25431595760.21680نهم

641525529606372119011680دهم

24124.781640139113451680متوسط

 جدول 33: توان اقتصادی

برآوردهای تحقیق حاضر

قیمت متوسط یک متر مربع زیربنا : 2.8 میلیون ریال/ مسکن استاندار : 60 متر مربع
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مورد نیاز و شبیه سازی تغییرات آن درسناریوهای متفاوت برای نرخ رشد درآمد 
سرانه، بخش های دیگر مطالعه راتشکیل می دهند.

         نرخ پس  انداز

دراین طرح در کنار هزینه ها و درآمدهای خانوار، اطلاعات دیگر ویژگی های خانوار نیز 
جمع آوری می گردد. ازدیدگاه این مطالعه، محدودیت اصلی این طرح فقدان اطلاعات 
کافی در مورد ثروت خانوار خصوصاً حساب های پس انداز، سرمایه گذاری های مالی و 
دیگر انواع ثروت های مالی است. از این  رو در ادامه برای محاسبۀ پس انداز خانوار از 

S=Y-C:این رابطه استفاده شده است

که در آن Y درآمد ، C مصرف و S پس  انداز خانوار است. 

مطالعات تجربی و شواهد نشان می  دهند که:

براساس تعریف انجام شده: پس انداز خانوار= درآمد خانوار- هزینۀ خانوار

درآمد خانوار به این صورت تعریف شده است:

درآمد خانوار= درآمد های ناشی از حقوق و دستمزد و خود اشتغالی کلیۀ اعضای خانوار+ 
کالاها و خدمات استفاده شدۀ رایگان + ارزش اجاری محل سکونت مالکین و سایر 

درآمدهای متفرقه

درآمد افراد از محل مزد و حقوق و خود اشتغالی حاصل می گردد. درآمدهای متفرقه 
نیزشامل کلیۀ کالاها و خدماتی است که به  صورت رایگان و یا زیر قیمت بازار در اختیار 
خانوار قرار داده شده است. علاوه  بر این برآورد ارزش اجاری مسکن مالکین و اجارۀ 
معادل مبلغ رهن مستأجرین نیز به عنوان درآمدهای ناشی از ثروت در نظر گرفته 
شده اند. هزینۀ خانوار شامل کلیۀ هزینه های خانوار به استثنای خرید کالاهای با دوام و 
هزینه های سرمایه گذاری می گردد. نرخ پس انداز خانوار به صورت زیر تعریف می   شود:

Srate= log(y)-log(c)
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هزینۀ خانوار هم از طریق فرمول زیر محاسبه شده است:

هزینۀ خانوار=کلیۀ هزینه های خانوار به استثنـای هزینــۀ تهیـۀ کالاهای بادوام 
و سرمایه  گذاری

مدل  یک  از  درآمدی  دهک های  پس انداز  نرخ  بر  مؤثر  عوامل  به منظورتعیین 
رگرسیونی استفاده می شود.

نرخ پس انداز=تابع)متغیر مجازی – غیرمالک، اجارۀ محل سکونت غیر مالکین، ارزش 
اجاری محل سکونت مالکین، سن سرپرست خانوار، وضعیت فعالیت سرپرست 

خانوار، تحصیلات سرپرست خانوار، جنسیت سرپرست خانوار(

با مدل کردن نرخ پس انداز برای دهک های درآمدی این فرصت پیش می آید که 
به مطالعۀ اثر سیاست های اقتصادی بر نرخ پس انداز و به  دنبال آن محاسبۀ یارانۀ 
مسکن مورد نیاز پرداخت.  رشد اقتصادی خصوصَاً هنگامی  که سهم بیشتری از 
منافع حاصل از آن نصیب فقرا بگردد به  عنوان راه  حل نهائی و بلندمدت فقر و یا 
اینکه به تحلیل اولیۀ اثر رشد اقتصادی بر میزان اضافه شدن به حجم نیازهای خانوار 
در سال های آتی پرداخت که به این امر در طراحی مدل کلان اقتصادی پرداخته 

خواهد شد:

به منظور انجام محاسبات لازم درخصوص پاسخ به سوالات فوق فروض زیر مد نظر 
قرار گرفته  اند:

خانوار تنها می  تواند۸0 درصد از پس انـداز خود را به امر تهیۀ
مسکن اختصاص دهد؛

منبع باز پرداخت وام مسکن برای مستأجرین، پس انداز جاری و
 مبلغی است که اینک به عنوان اجاره می پردازند؛

وام مسکن بیست ساله با نرخ 1۴ درصد به متقاضیان پرداخت
می  گردد؛

ذخیرۀپس انداز به علاوۀ  اتومبیل  ارزش  به علاوۀ  رهن  مبلغ 
)10 برابر پس  انداز سالیانه( ثروت خانوار را تشکیل می  دهند؛

 مسکن حداقل 52 متر مساحت دارد؛
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 میزان وامی که خانوار توان بازپرداخت آن را در بیست سال و با
 نرخ 1۴ درصد دارد از رابطۀ زیر محاسبه شده است:

= پرداخت ماهانه (𝑟𝑟 + 𝑟𝑟
[(1 + 𝑟𝑟) هاماه − 1]

) ∗  اصل وام

 

محاسبات نشان می  دهد که پس اندازهای آتی کم درآمدترین خانوارهای غیرمالک 
حداکثر31   درصد از قیمت یک واحد 56 متری را می  توانند تأمین کنند. بدین معنا 
تنها دهک دهم است که می تواند تنها با اتکا به درآمدهای آتی خودصاحب خانه شود. 
البته این امر مشروط به وجود نظامی کارا در پرداخت اعتبار خرید مسکن است.  
مالکین نیز برای نوسازی مسکن خود نیاز به منابع مالی دارند. همانند غیرمالکین این 

منابع می تواند از طریق دارائی های خانوار، وام و یارانه تأمین شود.

متوسط منابع مالی موجود هر دهک درآمدی برای تهیۀ مسکن مناسب از جمع 
متوسط وام، متوسط پس انداز گذشته، متوسط مبلغ رهن در صورت مالک نبودن و 

متوسط ارزش خودرو به  دست آمده است.

         ارائۀ برنامه           

.    برنامۀ اول

تأمین مسکن ملکی مستمری بگیران

.    گروه هدف

بر اساس آنچه تا کنون گفته شد و در نظر گرفتن محدودیت های طرح و بودجه، گروه 
هدف در طرح حاضر مستمری بگیران سازمان تأمین اجتماعی را شامل می گردد که 

تابع شرایط زیر باشند:

1. مستمری بگیرانی که در دهک های سوم و چهارم درآمدی قرار دارند؛

2. مستمری بگیرانی که 30 سال حق بیمه پرداخت نموده اند؛

3. مستمری بگیرانی که در حال حاضر متاهل هستند؛

4. مستمری بگیرانی که فاقد مالکیت مسکن باشند؛
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4467570473127250209972543781501469808130.9اولویت اول

20805704714563509778352038890684484.5130.9اولویت دوم

262737047183911012348312574754864381.7130.9اولویت سوم

-6422710431239189917943018674--91753جمع

 جدول34 : اجزای برنامه ملکی

برآوردهای تحقیق حاضر

5. همچنین به لحاظ گروه بندی سنی کل مستمری بگیران در سه ردۀ سنی 
اولویت بندی شده اند؛ افرادی که در ردۀ سنی 60 تا ۷5 سال قرار دارند در اولویت 
اول، افراد دارای  ۷5 سال و بالاتر در اولویت دوم و مستمری بگیران در ردۀ سنی 

35 تا 60 سال در اولویت آخر قرار می گیرند.

.    اجزای برنامه

 بعد خانوار 3.1؛

 حداقل مساحت سرانۀ مورد نیاز: 1۸ متر؛

 حداقل مساحت زمین مورد نیاز :15)1۸/1.2(؛

 هزینۀ ساخت هر متر: 1.2 میلیون ریال؛

 هزینۀ هر متر زمین : ۷ میلیون ریال؛

 مساحت زیربنای یک واحد :55.۸  متر مربع)3.1*1.۸(؛

 هزینۀ ساخت هر واحد: 325.5 میلیون ریال؛

 زمین مورد نیاز یک واحد : ۴6.5  متر مربع)15*3.1(. 
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         برنامه و زمان بندی اجرا

برنامه و اجزای آن باید باتوجه به توان اقتصادی و هزینۀ تمام شدۀ هر واحد مسکونی 
131 میلیون تومان برآوردمی گردد. همچنین اگر نرخ سود سرمایه گذاری 25 درصد 
در نظر گرفته شود، متوسط قیمت هر واحد مسکونی به 16۸ میلیون تومان افزایش 

خواهد یافت.

از دیگر سو توان اقتصادی خانوارهای دهک سوم حدود 5۸ درصد و دهک چهارم 92 
میلیون تومان و در نهایت دهک پنجم 15۸ میلیون تومان است. امکانات موجود شامل 
امکان دریافت ۸0 میلیون به این ترتیب در صورت عدم در نظر گرفتن نرخ سود 
و کاهش مساحت مسکن حداقل از 60 متر به 56 متر مربع، شکاف توان اقتصادی 

دهک سوم ۷3 و دهک چهارم 39 میلیون تومان خواهد بود.

در ارائۀ برنامه چند نکته وجود دارد:

  اول اینکه خانوارهای دهک سوم و چهارم فاقد توان سپرده گذاری 
اولیه برای استفاده از امکان وام گیری از صندوق وام و پس انداز 

مسکن هستند؛

 دوم اینـکه وزارت راه و شهرســازی بنا به دلایل حاکمیتی و 
سیاست گذاری در بخش مسکن موظف است که نسبت به تأمین 
زمین مورد نیاز برای ساخت مسکن و همچنین تأمین بخشی از 

یارانه های مالی اقدام کند؛

 و در نهایت بر اساس مصوبۀ دولت در سال 1393 مبنی بر 
ابلاغ  و  فرسوده  بافت های  محدودۀ  در  کم بهره  وام  پرداخت 
سهمیه ای مشخص به بانک رفاه باید امکان بهره گیری از این 

امکان به عنوان یک بستۀ سرمایه گذاری مد نظر قرار گیرد؛

باتوجه به نکات فوق فرایندهای زیر برای اجرایی شدن برنامه پیشنهاد می گردد:

1- ایجاد صندوق پس انداز کـارگـری در بانک رفـاه و یا استفاده از صندوق وام و 
پس انداز بانک مسکن؛
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2- با انجام مذاکره با بانک مسکن می توان به سمت ایجاد صندوق وام و پس انداز 
منطقه ای در استان های مشخص )عمدتاً استان های تهران، اصفهان، خراسان رضوی و 

فارس( حرکت کرد؛
3- اقدام فوق می تواند با واسطه گری بانک رفاه انجام شود؛

4- در هر صورت متقاضیان پس اندازی از 9 تا 22 میلیون تومان را باید در بانک رفاه 
افتتاح نمایند. سازمان تأمین اجتماعی مابه تفاوت را تا سقف ۴0 میلیون تومان را باید 

به عنوان وجوه اداره شده در بانک رفاه سپرده گذاری کنند؛
5- پیشنهاد می شود اقدامات فوق تنها در سطح سه استان تهران، خراسان رضوی و 

اصفهان به صورت آزمایشی و حداکثر در مقیاس 10 هزار واحد به اجرا در آید؛
6- اگر مقیاس 10 هزار واحد به عنوان مقیاس پروژه پذیرفته شود، آنگاه سازمان تأمین 
اجتماعی باید به ازای هر مستمری بگیر 2۴5 میلیون ریال و در مجموع 2۴50 میلیون 
ریال سپرده گذاری به صورت وجوه اولیه و در مجموع 2۴50 میلیون ریال در این صندوق 

)که می تواند در بانک مسکن و یا بانک رفته صورت گیرد( سپرده گذاری نماید؛
7- همزمان مدیریت طرح باید با انجام مذاکرات با وزارت مسکن و شهرسازی نسبت 
به تأمین زمین ارزان قیمت اقدام کند. بر اساس رویه های موجود سازمان ملی زمین 
و مسکن و همچنین شرکت شهرهای جدید می تواند زمین مورد نیاز را تا حد قیمتی 
کمتر از ۷ میلیون ریال قراهم کند. متوسط هزینۀ زمین واگذاری در استان تهران 5 

میلیون ریال بوده است؛
8- اقدام کمکی دیگر، مشارکت در ایجاد صندوق وام و پس انداز منطقه ای و استفاده 
از وام های آن جهت کمک به وام دریافتی از صندوق وام و پس انداز مسکن است. در 
این ارتباط استفاده از وجوه ادارهشده به میزان 2000 میلیارد ریال در این صندوق 
و پرداخت وام کم بهره با حداکثر 10 درصد ترخ سود و به صورت 5 ساله می تواند 

اقذامی کمکی محسوب گردد؛
9- براساس مندرجات برنامۀ ششم دولت مکلف شده که سالیانه 2000 میلیارد ریال 
جهت احداث مسکن اجتماعی یارانه پرداخت کند. باتوجه به هدف برنامه )کمک سالیانه 
به 50 هزار خانوار( دولت مکلف به پرداخت ۴0 میلیون ریال یارانۀ مالی است. بنابراین 
اگر سازمان تأمین اجتماعی بتواند این میزان یارانه را نیز برای مستمری بگیران تحت 
پوشش خود فراهم آورد می توان انتظار داشت که تمامی کمبود منابع مالی مرتفع گردد.
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بر اساس مطالب فوق می توان تأمین مالی واحدهای مسکونی را به صورت زیر بیان کرد:

1- متوسط هزینۀتمام شده یک واحد مسکونی: 1310 میلیون ریال؛

2- متوسط پس انداز خانوار :155 میلیون ریال؛

3- یارانۀ ضمنی زمین: 100 میلیون ریال؛

۴- وام دریافتی از بانک مسکن : ۸00 میلیون ریال؛

5- وام کم بهره دریافتی از سازمان : 200 میلیون ریال؛

6- دریافت یارانۀ مالی از دولت : 500 میلیون ریال.

بر مبنای نکات گفته شده فرایند اجرایی اقدامات به شرح زیر است:

 شناسایی گروه های هدف و تعیین مناطق هدف در یک پروسۀ 
زمانی؛

 انجام مذاکره با بانک رفاه و یا بانک مسکن برای تشکیل صندوق 
وام و پس انداز مستمری بگیران؛

 انجام مذاکره با بانک مسکن برای مشارکت در صندوق وام و 
پس انداز منطقه ای؛

 تأمین منابع مالی از طرف سازمان تأمین اجتماعی؛

 سپرده گذاری داوطلبان شناسایی شده در صندوق وام و پس انداز؛

 مذاکره با وزارت مسکن برای تأمین زمین.

اما یکی از مسایل اجرای پروژه تحت نظر یک مدیریت واحد است. در این ارتباط 
باید گفت که این انتخاب، انتخابی مدیریتی است اما بر اساس سوابق موجود یکی از 
نهادهای فعال به صورت بالقوه شرکت خانه سازی است. این شرکت به عنوان  یکی از 
مهمترین سازندگان و پیمانکاران ساختمانی تحت مالکیت سازمان تأمین اجتماعی به 
فعالیت مشغول است. بر اساس اساسنامۀ اولیۀ این شرکت که به صورت هلدینگ اداره 
می گردد، یکی از وظایف این شرکت احداث مسکن ارزان قیمت برای جامعۀ کارگری 
است. بدیهی است که مدیریت نیاز به نظارت نیز دارد. در این راستا، نمایندگان کانون 
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مستمری بگیران سازمان تأمین اجتماعی و همچنین وزارت کار و رفاه نیز باید به عنوان 
بازیگران ناظر حضور داشته باشند.

همچنین مشـارکت شهرداری ها بنا به مورد و بنیاد مسکن به عنوان متولی مسکن 
کم درآمدها نیز ضروری است. بر این اساس بازیگران این طرح شامل نهادهای زیر 

هستند:

 سازمان تأمین اجتماعی؛

 وزارت راه و شهرسازی ) ترجیحاً سازمان ملی زمین و مسکن و 
شهرهای جدید(؛

 سازمان مدیریت و برنامه ریزی کشور؛

 وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعی؛

 کانون مستمری بگیران؛

 بانک رفاه کارگران؛

 بانک مسکن.

در نهایت آخرین مسئله تراز نقدینـگی صندوق وام و پس انداز مسکن است برای 
محاسبۀ این تراز فروض زیر در نظر گرفته می شود:

 سپرده گذاری هر فرد 155 میلیون ریال؛

 سپرده گذاری سازمان به ازای هر فرد: 2۴5 میلیون ریال؛

 تعداد افراد سپرده گذار در سه سال اول: سالیانه 100 هزار نفر؛

 ارائـۀ ۸0 میلیـون تومان وام سـاخت مسـکن در طی دو سـال 
ساخت؛ دوران 

 نرخ سـود مشـارکت در دو سـال 1۸ و در دوران 12 سـالۀ باز 
پرداخـت 10 درصد؛

 از سال چهارم سالیانه 1000 واحد به مقیاس پروژه اضافه خواهد شد؛
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 بر اساس محاسبات انجام شده صندوق وام و پس انداز از سال 
ششم تا سال دوازدهم وارد کسری خواهد شد. مجموع منابع 
مالی مورد نیاز حفظ تعادل موجودی صندوق وام و پس انداز 

معادل 95000 میلیارد ریال خواهد بود.

همانطور که قبلا گفته شد مستمری بگیران واقع در دهک اول و دوم درآمدی به 
هیچ عنوان امکان استفاده از واحدهای ملکی را ندارند. از طرف دیگر به نظر می رسد 
که سازمان تأمین اجتماعی فاقد ظرفیت سازمانی لازم برای ورود به بازار استیجاری 
است. اما در صورتی که سازمان مصر به ورود به این عرصه باشد، لازم است که با 
استفاده از آورده زمین متعلق به سازمان تأمین اجتماعی و همچنین وزارت مسکن 
و سرمایه های مالی که توسط وزارت مسکن )به خصوص در محدودۀ بافت های 
فرسوده بر اساس مصوبۀ پرداخت وام های ارزان قیمت و کم بهره تأمین شده و بخش 
دیگری توسط سازمان تأمین اجتماعی تأمین گردد. ساخت و اجاره داری واحدهای 
مسکونی کوچک در دستور کار قرار داده و پس از آن جهت اجاره داری به شرکت 
املاک و مستغلات تأمین اجتماعی جهت اجاره داری واگذار خواهد شد. در این میان 
این شرکت می تواند امر اجاره داری را به شرکت های خصوصی نیز به صورت دست 

دوم واگذار کند.
بر این اساس ساخت مسکن استیجاری مراحل زیر را خواهد پیمود:

 شناسایی داوطلبان و تعیین و تعریف پروژه؛

 تأمین منابع مالی و زمین از طرف دولت و سازمان تأمین اجتماعی؛

  ساخت واحدهای مسکونی؛

 واگذاری واحدهای ساخته شده به مؤسسۀ املاک و مستغلات 
جهت اجاره داری؛

 باز پرداخت اقساط وام های دریافتی از نظام بانکی.

 احداث و عرضۀ مسکن استیجاری برای مستمری بگیران
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