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Abstract 
 

The configuration, functional, and economic changes of the housing sector over the past 
100 years have been to a degree that has affected all aspects of the lives of Iranians, and it 
has always been a matter of principle for experts and even ordinary people, which factors 
are influencing these changes? This study seeks to investigate changes in the field of 
housing using a descriptive and analytical method in the form of documentary 
approaches. Given the main approach of the research, the required data have been 
collected using public censuses, central bank, and other official institutions and have been 
analyzed using general policy assessment, five-year plans, and political as well as social 
developments. The findings showed that in the past century, the housing sector in Iran, 
either in terms of changes in consumer goods and technology, or in terms of variety and 
number, as well as its position and function, has changed radically in the economic basket 
of households, while governments have not only failed to manage these developments, 
but instead of taking comprehensive plans, they have applied reactive and defective 
policies and made the problems more complicated. 
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  چكيده

را تحـت   اني ـرانيا ياست كه تمام اركان زندگ بوده يبه حد ريصد سال اخ يبخش مسكن در ط يو اقتصاد يكاركرد ،يتحولات شكل
است؟ بـه   يتحولات تابع چه عوامل نيمطرح بوده كه ا يسوال اساس نيا يمردم عاد يمتخصصان و حت يبرا شهيقرار داده و هم ريتاث
مـورد   ،ياسـناد  يكردهـا يرودر قالب  يليو تحل يفيتحولات را با استفاده از روش توص نيتا ا بودآن  يدر پ يبررس نيمنظور، ا نيهم

و با اسـتفاده   يگردآور يرسم ينهادها ريو سا يبانك مركز ،يعموم يها يبا استفاده از سرشمار ازيمورد ن يها داده. قرار دهد يبررس
 كيدر  ها نشان داد كه افتهي. شده است ليو تحل هيتجز يو اجتماع ياسيس لاتپنج ساله و تحو يها برنامه ،يكل ياستهايس يابياز ارز
 نيساخت و چه از نظر تنـوع و تعـداد و همچن ـ   يو تكنولوژ يدر مصالح مصرف راتييچه از نظر تغ رانيگذشته، بخش مسكن در ا قرن 

بـه   يچندان تيتحولات موفق نيا تيريدر مد تنهابشدت دگرگون شده و دولتها نه  ،خانوارها يدر سبد اقتصاد گاهشينوع كاركرد و جا
تـر   دهي ـچيبهره برده و مشكلات موجـود را پ  يو دفع يواكنش ياستهايجامع، از س ياز برنامه ها يريگ بهره يه جابلكه ب اورده،يدست ن
   .اند ساخته

  
 

 .دولت ،يمباحث اقتصاد ،يمتيمسكن، تحولات ق :ها كليدواژه
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  مقدمه
در ارائه  يديموضوع كل كيو به عنوان  )2009و همكاران،  1شينم(از اقتصاد  يمنزله سهم بزرگو مسكن به  نيبخش زم

). 62: 1387 ،ييو رضـا  يباسـتان (اسـت   ياقتصاد يها بخش ريبا سا يو تنگاتنگ عيرابطه وس يجوامع سالم و جذاب، دارا
كـه   اي به گونـه . است هيصاد، كاملا دوسوژه بخش مسكن با كل اقتوي به يمختلف اقتصاد هاي بخش انيم يرفتار ارتباط

و (مسـكن  يكـار  ستميس تواند يدر اقتصاد كلان، م ثباتي يبلكه هرگونه ب رگذاراست،يبخش بر كل اقتصاد تاث نينه تنها ا
 ل،يدل نيهم به. بخش را دور از دسترس سازد نيشده در ا نييكارآمد كند و اهداف تع ريرا غ) يگريد يهر بخش اقتصاد

 طيالبته علاوه بر شـرا . كارآمد در بخش مسكن است استيبه س يابي شرط دست نتري مهم ،يباثبات اقتصاد طيحم جاديا
از جملـه   ياقتصـاد  هاي بخش ريحاكم بر سا يعرضه و تقاضا، عوامل كلان اقتصاد قيناظر بر بخش مسكن، شكاف عم

انباشـت ثـروت خانوارهـا     يمورد علاقه برا ييه دارامسكن را ب ،يدو رقم ياه و وجود تورم يمال يبازارها يافتگيتوسعه ن
 ،ياحمـد (كشـور اسـت   زاي صنعت اشتغال نيدوم ،ياست كه بخش مسكن بعد از كشاورز يدر حال ناي. است كرده ليتبد

 ـ برنامـه و  شود يدر نظر گرفته م يجهان يامروزه مسكن و موضوعات مرتبط با آن، به عنوان موضوعات). 7: 1387 و  زانري
به خصوص بعـد از   .)2005، 3و جري 2بوكلي(حل مشكلات مربوط به آن هستند يمختلف، در پ يكشورها گذاران استيس

ها و پژوهشـگران تبـديل    ترين مقولات مورد توجه دولت گيري اخير در ايران و جهان، مقوله مسكن به يكي از اصلي همه
  ). 2020، 4سلاما(است شده

 ياسـت و محـرك اصـل    يزنـدگ  تيفيك نييعناصر در تع نياز مهمتر يكيكن عنوان نمود كه مس توان يم ن،يبنابرا
 ياقتصـاد  -ياجتمـاع  شـرفت يتوسـعه و پ  سـاز  نـه يمسـكن زم ). 25-5: 1994ماهر، (دآي مي اقتصادي به شمار هاي تيفعال
و  )35: 1390 ،يو بخش ـ لنگـرودي  يع ـيمط(افراد مـرتبط اسـت   يازهايآن با توسعه ملموس ن تيفيخود بوده و ك نيساكن

نسـبتا امـن و كـم     يمسـكن بخش ـ . )2021، 6و ليديكورت 5پرت(كند بالاترين نقش را در آسايش و آرامش انسان، ايفا مي
نشـان   يشـتر يبخش رغبت ب نيدر ا گذاري هيخانوارها براي سرما ل،يدل نيو به هم شده يتلق گذاري هيبراي سرما سكير
   ).43-19: 1386 ،يعسگري و چگن(دهند يم

 بـه  اجزاي بين و ها ريزي مطلوب به منظور ايجاد هماهنگي بين بخش مسكن و ساير بخش نظام برنامهداشتن يك 
تحولات حـادث شـده در بخـش مسـكن      بررسي اما). 42-31: 1382 عزيزي،(است محض ضرورت مسكن، آورنده وجود

و  يكـاركرد  ،يلات شـكل كـه تحـو   راچ ـ. اسـت  دنبـال نشـده   يبه خوب ريسال اخ 100 يروند در ط نيكه ا دهد ينشان م
قرار داده و  ريرا تحت تاث انيرانيا زندگي اركان تمام كه است بوده يبه حد ر،يقرن اخ كي يبخش مسكن در ط ياقتصاد
كه  طوري به. است كرده دايوسعت پ يرسم ريغ هاي حوزه، روز به روز، دامنه سكونتگاه ناي در نگر عدم نگاه جامع ليبه دل

 ـيا يسوم خانوارها كياز  شيكه ب شود يمطرح م يرسم ينهادها يز سوا يحت دعاا نياكنون ا  هـاي  در سـكونتگاه  يران

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Shinm 
2. Buckley 
3. Jerry 
4. Salama 
5. Pert 
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چه  رانيمدت مورد اشاره، بخش مسكن در ا يدر واقع، در ط. كنند يم يلازم زندگ يو مساكن فاقد استانداردها يرسمريغ

در  گـاهش ينوع كـاركرد و جا  نيد و همچنو تعدا نوعساخت و چه از نظر ت يو تكنولوژ يدر مصالح مصرف راتيياز نظر تغ
قبل و بعد از انقلاب در ارتباط  هاي آن است كه دولت نيمنتقد ادعاي. است شده دگرگون شدت خانوارها، به يسبد اقتصاد

 ـ نكرده تيبرنامه تبع نيهم وجود داشته، از ا اي حداقل اگر برنامه اينداشته و  يبا مسكن برنامه جامع و مدون  اني ـبـه ب . دان
 در. اسـت  داشـته  طرهيبخش مسكن س ـ هاي استيجامع بر س هاي از برنامه شبي مردان و نقطه نظرات دولت قيسلا گر،يد
نـه تنهـا    هـايي  اسـت يس نچنـي  كه البته. است بوده العملي و عكس يبه مشكلات حادث شده، واكنش گويي روند، پاسخ ناي

 يمعضـلات و تنگناهـا   د،ي ـمكـان حـل نما   كي ـرا در  يمشكلاگر  يحت هبلك سازد، يمشكلات را به طور كامل مرتفع نم
قصد دارد تحولات حادث شده در  يكنون يادعا، بررس نيرد ا اياثبات و  يبرا. شود يباعث م گريد ييرا در جا تري ياساس

اما . ردهدقرا ليو تحل هتجزي مورد مختلف، ها حاكم بر دولت يرا در ابعاد متفاوت و بر اساس نگاه اصل ريسال اخ 100 يط
  .گردد حيتشر نهيزم نيمد نظر در ا هاي دگاهيد يستيقبل از آن با

  مباني نظري پژوهش
چنـان كـه    باشد، آن سو و حق او از سوي ديگر، فراهم آورنده زندگي سالم و امن مي مسكن به عنوان نياز هر انسان از يك

ايـن بخـش بـا ابعـاد وسـيع اقتصـادي،       . نسـت ي توسعه در جامعه داها بخش ترين توان يكي از مهم بخش مسكن را مي
ها و سيماي جامعـه بـه مفهـوم عـام      اي در ارائه ويژگي اجتماعي، فرهنگي، زيست محيطي و كالبدي خود، اثرات گسترده

جهت، براي پاسخ به تقاضاي فزاينده مسكن نه تنها به زمين، سرمايه، مصالح ساختماني، نيروي انسـاني و   نيبه هم. دارد
 سـرپناه  يمسكن در عين ايـن كـه نـوع   ). 42-31: 1382عزيزي، (ازاستين زيريزي مطلوب ن لكه به نظام برنامهفناوري، ب

هـاي اقتصـادي،    اما بادوام بودن و همبستگي نسبي قيمـت آن بـا بنيـان    شود، يمحسوب م زياست، يك كالاي مصرفي ن
چـن و پاتـل،   (آورد لي از ذخيره ثروت، فـراهم مـي  اي و به عنوان شك زمينه را براي تبديل شدن آن به يك دارايي سرمايه

 .است مختلف، مورد توجه هاي هاساس، مسكن از ديدگا نيبر هم). 121-137: 1998

است كه ديدگاهي ليبرالي بوده و مسايل مسكن را ماننـد   ينخستين ديدگاه مطرح در ارتباط با مسكن، ديدگاه بازار
 يه و معتقـد اسـت كـه هـر نـوع مداخلـه دولـت، از كـارايي دسـت نـامرئ          ديگر مسايل اقتصادي به مكانيزم بـازار سـپرد  

 ).255: 1373دژكام، (كاهد يم

 هـدف  و محرك عنوان به انتفاع ديدگاه، اين در. است مسكن بازار شده ريزي ديدگاه اقتصادي، دومين ديدگاه برنامه
و مـديريت   يزري برنامه عمومي، سيستم يرناپذ و بخش مسكن جزو جدايي شود يدر زمينه مسكن كنار گذاشته م ها تفعالي

 دگاه،ي ـد نيبه ا نيمعتقد. شود ياجتماعي و اقتصادي مطرح م هكلي توسع يها در قالب هدف شهيو هم گردد ياقتصادي م
حـوزه،   ني ـاز بروز مشكل و بحـران در ا  قيطر نيدارند عوامل مرتبط با ساخت مسكن را كنترل نموده و از ا يعمدتا سع

 نيـي تب ابـل ق شـده،  مشـتق  يبا مدل تقاضا نيزم متيق دگاه،يد ناي نظر نقطه از مثال، عنوان به. آورند عملبه  يريجلوگ
را  نزمـي  بـازار  شـده  مشـتق  يتقاضا يمدل تئور) 1988( نقيو مان) 1975( تي، و)1971(كه ماس شود يم يادآوري. است
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 مـت قي و بوده مسكن خدمات از شده مشتق يتقاضا نيمدل، زم نيمطابق ا. )2014، 2و مجتهدي 1اميرنژاد(اند مطرح كرده

بـالاتر مسـكن، سـبب     هـاي  مـت يمعتقـد اسـت كـه ق    دگاهي ـد نيواقع، ا در. شود يم نييمسكن تع متيق لهيبه وس نيزم
 يخـود را ط ـ  يمسكن روال عاد نيتام هاي استيدو برقرار شود، س نيا نيب يو اگر تعادل شود يم نيبالاتر زم هاي متيق

مجال ممكن نبوده و  نيهمه آنها در ا يكه بررس باشد يارتباط مطرح م نيدر ا ياديمنتقد ز هاي دگاهيالبته د. خواهند كرد
 تواننـد  ينم ـ كننـد،  نمـي  نگـاه  مسـكن  مسئله به نگر كه به طور جامع هايي كه اغلب دولت شود ينكته اشاره م نيتنها به ا

بـه  . چند عامل معدود نظر دارنـد  اي كيحالت، به  نيدهند و در بهترمدنظر قرار رالابعاديمقوله كث كيمسكن را به عنوان 
 دگاه،ي ـد نيبر اساس ا. دهند يخود قرار م هاي استيمتقابل را اساس س تيعل دگاهيمسكن د نيامدر ت يعنوان مثال، برخ

تقاضا  دگاهيدمسكن از  متيق شيكه افزا يبه طور. وجود دارد نيزم متيمسكن و ق متيق نيدوطرفه ب يارتباط عل كي
 و زاده محمـد (مسـكن اسـت   مـت يق شيعامل افـزا  نيزم متيق زيعرضه ن دگاهيشده و از د نيزم متيق شيمنجر به افزا
 ).91-92: 1395 همكاران،

 كـانون  در درآمـد  كم هاي توجه به مسكن گروه دگاه،يد نيدر ا. است يتيپدرسالارانه و حما كرديسومين ديدگاه، رو
ماليـاتي بـه    يدرآمـدها  صيتخص ـ ن،نشي اجاره يبه خانوارها ارانهيهدف مهم، ارائه  نيبه ا يدسترس براي. قراردارد توجه

حمايتي مربوط به ساخت مسكن براي طبقات با استطاعت كم،  هاي مهواحدهاي مسكوني با اجاره پايين و برنا هيمنظور ته
ساخت مسكن بـراي طبقـات بـا اسـتطاعت پـايين،      آن است كه  دگاهيد نيطرفداران ا يادعا. ردگي يدر دستور كار قرار م

 نسـاخت مسـك  . )2006و همكـاران،   3ميلـز (اسـت  آنـان  مـالي  امنيـت  و درآمد افزايش يابي، سكوي پرتابي براي اشتغال
 .است برخاسته دگاهيد نياز دل ا... مسكن مهر و  ،ياجتماع

از زمان انقلاب مشروطه تا حدود چهل  يعني ر،يقرن اخ كياز  شيب يط رانيدر ا يزري و برنامه گذاري استيروند س
 افتني ـبـوده و   ريي ـمورد توجه در حوزه مسكن، دائما در حـال تغ  يكردهاينشانگر آن است كه رو ،يانقلاب اسلام يسالگ
برنامـه جـامع در بخـش مسـكن،      تيحاكم يبه جا رانيدر ا قع،در وا. ستيقابل تصور ن ان،يجر نيا يبرا يثابت مشي خط
قصـد   زين يبررس ناي. است حاكم بوده يالتقاط كرديرو ،حالت نيداشته و در بهتر تيحاكم ران،ينظرات مد و نقطه قيسلا

 .را مورد كنكاش قراردهد طيشرا نيو عوامل بروز ا ليفرض، دلا نيدارد ضمن آزمون ا

  شناسي پژوهش روشن 
 كـرد يبـا توجـه بـه رو   .  است دهيانجام رس به ياسناد يكردهايو در قالب رو يليو تحل يفيتوص قيبا روش تحق يبررس نيا

و  سـندگان يكه توسط نو باشد يم يجيمورد استفاده عمدتاً شامل اطلاعات و نتا هاي است، داده يپژوهش كه اسناد ياصل
و  يخيتـار  قـات يتحق ،اي از اسناد كتابخانـه  ازيمورد ن هاي داده ن،يبنابرا. تاس حوزه فراهم آمده نيدر ا يگران قبل پژوهش

مختلف  يآمار هاي آمار با استفاده از روش ناي. است شده يگردآور رانيا ياسلام يجمهور يار مركز آمار و بانك مركزآم
بـه خصـوص نـرخ رشـد      يكلان اقتصاد هاي قرارگرفته و تحولات حوزه مسكن، بر اساس شاخص ليو تحل هيمورد تجز

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Amirnejad 
2. Mojtahedi 
3. Mills 
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دوران  ياقتصـاد  توضـعي  تـا  انـد  ختلـف تـلاش داشـته   م هـاي  آن كه دولت لدلي به. است شده حيو تورم، تشر ياقتصاد
 بـه  اسـت  شـده  يدر اغلـب اوقـات سـع    رند؛يرا به باد انتقاد بگ شيقبل از خو هاي خود را بهتر جلوه داده و دوره يزمامدار
 اسـت،  نبـوده  اري ـدر اخت شـه يهم يقـات يتحق نياما از آنجـا كـه چن ـ  . استناد گردد لمستق يدانشگاه قاتتحقي و ها گزارش

 ـ بـا . اسـت  گرفتـه مورد استناد قرار يبررس نيآنها در ا يمستقر به عنوان ادعا هاي دولت هاي ارشگز وجـود، بـه نظـر     ناي
 ـ يقادر باشد روندها ،فراوان يزهايبا همه افت خ ران،يو مركز آمار ا يبانك مركز هاي اسناد و گزارش رسد يم  ني ـا يكل

  .نشان دهد يحوزه را به خوب

  هاي پژوهش يافته
 شيداد تا كنون، ب ليخود را تشك نهيكاب روالدولهيبا نام نصراله مش رانيصدراعظم ا نيكه اول 1285هم مرداد ماه سال از ن
 و هـا  برنامـه . انـد  نمـوده  گذاري استيو س يزري برنامه رانيمسكن ا يخاص خود، برا هاي¬شيدولت با افكار و گرا 85از 
و سكونت مردم نداشت و اصـولا   يبر زندگ ياثر مهم و قابل توجه چيه بايقرر، تيهفتاد سال اخ يتا ابتدا ها گذاري استسي

مسـكن   نيو تـام  هي ـمسئول ته ار،يارتباط مسئول ندانسته و افراد به فراخور بودجه و اعتبارات در اخت نيدولت خود را در ا
و سـردمدار   ديرس ـ رانيپا به اارو يو صنعت يعلم هاي شرفتيقرن نوزدهم كه آوازه پ ليدر اوا يحت. شدند يم يتلق شيخو
بـه خـارج از كشـور، نظـام      انيداشـت بـا اسـتفاده از اعـزام دانشـجو      ي، سع)1211-1177(رزايعباس م يعني ان،يجر نيا

بـه   يبخش مسكن واكنش خاص زيسوق دهد ن يو تكنولوژ يعلم كرديرو يكشور را به سو گذاري استيو س يزري برنامه
دارالفنـون و موسسـات    قياز طر لانيفارغ التحص نيشتريكه ب يزمان يه مورد اشاره و حتدر دور. نشان نداد ها انيجر نيا

 يو خـانوادگ  يشخص اي شدند هم مسكن همچان مقوله گذاري استيو س يزري بعد از آن، وارد عرصه برنامه يآموزش عال
كـه در   يبه طـور . بود... و  يموزشآ كزمرا ،يدولت هاي تلاش دولت، احداث ساختمان نيشتريزمان، ب نيدر ا. شد يم يتلق
در  يحت ـ. هسـتند  يدولت هاي شهر مساجد، معابد و ساختمان ياصل يزمان، شهرها همچنان كم ارتفاع است و نمادها نيا

 سيتاس ـ ،يمصـرف  عيصـنا  سيبـه تاس ـ  ياز دخالت دولت در امر مسكن نبود و تلاش اصـل  يهم خبر يآغاز دوران پهلو
 نيغـرب در هم ـ  يگسـترده از معمـار   منـدي  بهـره  د،ي ـتهد نيمعطوف بـود و بزرگتـر  ... و  يتهداشب مراكز ها، خانه وزارت

  ).1397 فر، يصابر(شد مي محسوب ها ساختمان
 نيرا در ا يكرد، دو هدف اساس يمسكن شده و سع يو طراح ي، دولت رسما وارد عرصه معمار1310دهه  ياز ابتدا

 لاتيتسـه  يريبـه كـارگ   يگـر يو د ميقـد  راني ـا يفرهنگ و معمـار  يها يژگيبزرگداشت و يكي د،ينما يريگيارتباط پ
 ،يو منـازل شخص ـ  يمسـكون  هـاي  بر سـاختمان  يرگذاريتاث يدولت به جا زيدوره ن نيدر ا. يو فنون ساختمان يتكنولوژ

 ـ زمان، اساسا نظـام برنامـه   نيدر واقع، تا ا. كرد ياعمال م يو عموم يدولت هاي نقطه نظرات خود را در ساختمان در  يزري
 ـ  1327اما از سـال  . آورد انيبه م يصحبت گذاري استيس ايشكل نگرفته بود تا بتوان از دخالت و  رانيا برنامـه   نيكـه اول

دوره  ني ـدر ا. مورد توجه قرارگرفـت  زيآن ن يبرا يزري آغاز شد، مسئله مسكن و برنامه رانيا يو اجتماع يتوسعه اقتصاد
مصـدق در دو  (زمام امور را در دست گرفتنـد  كساليكمتر از  كينمودند كه هر تيالدولت مختلف فع 9در مجموع  ،يزمان

و  يزري بود كه فرصت هر نوع برنامه قدري دوره به نيتحولات در ا تسرع). ماه صدرات نمود 27در مجموع  يدوره متوال
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امـا   افـت، ياختصاص  يه بخش شهرسازب ياعتبارات ،يوجود، در برنامه اول عمران نيبا ا. برده بود نيرا از ب گذاري استيس

 هـاي  جلوه يننشي هيبه جهت آن كه مسئله حاش يول). 1385 ،يزيعز(اكتفا شد يكل گذاري در مبحث مسكن تنها به هدف
  .در نظر گرفته شد اي ژهياعتبار و فيرد مت،يارزان ق هاي ساخت خانه ينمود، برا انيخود را به طور روشن ع يكالبد

مـدت، در   ني ـدر ا. به مرحله اجرا درآمـد  1341تا  1334 يساله دوم قبل از انقلاب در بازه زمانهفت  يبرنامه عمران
، منـوچهر  )مـاه  24(اعـلاء  نيداشـتند عبارتنـد از حس ـ   اري ـزمان صدرات را در اخت نيشتريكه ب ريمجموع چهار نخست وز

به مسـكن   يفصل مستقل زيدوره ن نيدر ا). اهم 24مجموعا (علم و اسداالله ينيام ي، عل)ماه 8(يامام في، شر)ماه 28(اقبال
مهـم   ارينكتـه بس ـ . مد نظر قرارگرفت ينكرده و مسكن و ساختمان در قالب امور اجتماع داياختصاص پ يدر برنامه عمران

با وجـود  . سازدروشن  ق،يمسكن را با آمار نسبتا دق طيبود و توانست شرا 1335 يشدن طرح سرشمار ييبرنامه، اجرا نيا
 نياما همچنان تـام  داد، يدرصد و بالاتر نشان م 3در حدود  يرا عدد تيرشد جمع زانيصورت گرفته م يسرشمار آن كه

 ني ـدر ا مـت يبود كه همچنان رونـد سـاخت مسـاكن ارزان ق    يدر حال ناي. بود نشده ليدولت تبد يمسكن به دغدغه اصل
آن  يـي اجرا هـاي  از نمونـه ) تهـران  آبـاد  يانند منطقه نازهم(و اقشار خاص ندانكارم ينمود و احداث كو دايبرنامه ادامه پ
محسـوب   يسـازمان دولت ـ  كي ـكه  ييوزارت دارا سازي و سازمان خانه يبانك ساختمان). 1374 ،يجواد(شد يمحسوب م

  ).1385 ،يزيعز(شدندو ساخت مسكن  يزري دوره عملا وارد عرصه برنامه نيبودند كه در ا يياز جمله نهادها... و  شد يم
كه  يبه طور. ديرس يمتعادل طيبه شرا رانيدر ا يساله اول، ثبات زمامدار 7شدن مدت زمان دو برنامه  يبعد از سپر

 ري ـام داري ـمـدت، بـه دولـت پا    هي ـزدند، بق هيسال بر مسند صدرات تك 3منصور كه كمتر از  يبه جز اسداالله علم و حسنعل
. به مرحله اجرا درآمـد ) سوم تا پنجم هاي برنامه(ساله 5برنامه  همدت، در مجموع س نيا يدر ط. تعلق داشت دايعباس هو

در ارتباط بـا حـوزه    يدوره اقدامات نسبتا مهم ناي در ساله، پنج هاي برنامه يدولت و تعهد آن به اجرا يثبات نسب ليبه دل
و جـامع   يهـاد  هاي طرح يارو اج هيته طشراي تنها نه اشاره، موردسه برنامه  يكه در ط يبه طور. مسكن به اجرا درآمد

فرسـوده   هـاي  بافـت  ياي ـمسكن، اح ياستانداردها نيفراهم شد، بلكه تدو يامور شهر يمتول ينهادها سيشهرها و تاس
در امـر سـاخت و    نينو هاي شرفتياز پ مندي مسكن و بهره يفيو توجه به ابعاد ك يننشي و آپارتمان سازي كوچك ،يشهر
با  شود يدوره مشخص م نيا هاي برنامه اتيبا دقت به جزئ. ديگرد ليتبد دايدر دولت هومعمول  يآن به روند سازي آماده

، 1339ال س در نمونه، عنوان به. است خود رها نشده يحوزه به خود نياما ا ست،ياول دولت ن تيوجود آن كه مسكن اولو
قبيل احداث تأسيسات شهري و تجديد  زا عمراني اقدامات و شهرسازي هاي لايحة قانوني تملك زمين براي اجراي برنامه

روند، تحولات بيشـتري را در شـهرهاي    نيا. قديمي در قالب تصرف اجباري زمين، مورد توجه قرارگرفت يها بناي محله
تصـويب رسـيد، تشـكيل وزارت آبـاداني و مسـكن و شـوراي عـالي         آخرين قانوني كه در اين دوره به. وجود آورد ايران به

در . داد ينشان م يبه خوب نيمسكن را در نزد مسئول گاهيو جا تيكه اهم) 85: 1378زياري، (بود 1344شهرسازي در سال 
تـا  1344 هـاي  سال يكه ط يبه طور. آغاز نمود يمشاركت در بخش مسكن را به طور جد ،يدوره، بخش خصوص نيهم

 نيبـاا . مسـكن بـه كـار رفـت     ودر حوزه ساختمان  ،يبخش خصوص هاي گذاري هيدرصد از مجموع سرما 76حدود 1348
شده به طوركامـل بـه مرحلـه     نيتدو هاي باعث شد كه برنامه ها رساختيز ريو آماده نبودن سا يانسان يرويوجود، قلت ن

بوده  واحدي تك نوع از شده ساخته يبه سه چهارم واحدها بيبرنامه سوم توسعه، قر يبه عنوان مثال، در ط. دياياجرا درن
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بـر   يشـهر  زاتي ـو تجه سـات يتاس نيتام يبرا يمتعدد هاي نهيگرفته و هز شتريكه شهرها وسعت بامر باعث شد  نيو ا

كـه   نقدهايي. بود نشده هيته ييساخت مسكن روستا يبرا اي دوره، برنامه نيبود كه در ا يدر حال نيا. گردد ليدولت تحم
انجـام شـود كـه از آن جملـه      ييابتدا حاتلااص يدوره صورت گرفت، باعث شد كه برخ نيدر ا سازي خانه هاي بر برنامه

درصـد خانوارهـا در    40وجـود، همچنـان    ني ـبـا ا . بـود  3/2واحـد بـه    8/1از  يتعداد اتاق در هر واحـد مسـكون   شيافزا
سـازمان برنامـه و بودجـه،    (سكونت داشـتند  يدو واحد هاي در مجموعه زيدرصد ن 30و حدود  يتك واحد هاي ساختمان

از معـادلات   ياريبس ـ توانست نحوه اسكان  نيدرصد برآورده شده و ا 5بالغ بر  ينينرخ رشد شهرنشدوره،  نيدر ا). 1400
  .دهد قرار الشعاع را تحت يشهر هاي رساختيز نيتام يدولت برا

 ميآشـكار در نظـام تنط ـ   ينرخ مهاجرت، دولت در چرخش رييو تغ نيدر سرزم تيجمع عيتوز عيتحولات سر ليبه دل
را به مسكن و ساختمان اختصاص داده و ) فصل دهم(يبرنامه عمران ياز فصول اصل يكيدوره،  نيدر ا يعمران هاي برنامه
زمان، كاهش نفر در اتاق، كنترل متراژ واحدها،  نيدر ا لتدو ياساس هاي استيس. را به مسكن مطرح نمود تري ژهينگاه و

و  دي ـرشد جد هاي وجود، توجه به احداث قطب نيبا ا. مسكن بود يفيكم درآمد و توجه به ابعاد ك هاي مسكن گروه نيتام
و  تي ـعنمـوده و بـه همـراه رشـد جم     ديو مهاجرت روستا به شهر را تشـد  جايي ، جابه)1383 ،يبيحب(موارد موجود تيتقو
 دايپ يشتريشدت ب يبخش خصوص هاي تيفعال ل،يدل نيبه هم. داد شيبه مسكن را به شدت افزا ازين ،يدرآمد مل شيافزا
. بود... مجلل و يلاهايو كاخ و سازي آنها، لوكس نتري از مهم يكيداشت كه  يدر پ زين يبخش، عوارض نياما ورود ا. دكر

 رپذي بيمسكن اقشار آس نيتوجه به تام ،يبانك رهن قيوام از طر يچون اعطا يداتينمود با تمه يحال، دولت سع نيدر ع
 تي ـنفـر جمع  1000هـر   يدوره، در مجمـوع بـرا   ني ـدر ا. رار دهدق يو بخش خصوص يرسم يرا در كانون توجه نهادها

 1/6حـدود   اختمانبخش مسكن و س ـ گذاري هيدوره، سرما نيا ابتداي در. بود شده يزري برنامه يواحد مسكون 100اضافه، 
. ديگرد يلتدو هاي درصد از اعتبارات صرف احداث ساختمان 50از  شياما ب داد، يم ليرا تشك يناخالص مل ديدرصد از تول

  .ديمختلف احداث گرد يدر شهرها مسكوني واحد هزار 47 حدود سالانه متوسط طور دوره، به نيبه هرحال در ا
زمـان،   ني ـدر ا. نمـود  ريي ـتغ يو به مرحله اجرا رساند، روند موجود اندك هيخود، برنامه را ته دايكه دولت هو يهنگام

 دي ـجد يهزار واحـد مسـكون   275روبروست و ضرورت دارد تا  ينفر ونيليم 5/2 شيبا افزا يشهر تياعلام شد كه جمع
ر واحـد را بـه بخـش    هزا 250 احداث باشد، روند داشته نيدخالت را در ا نيكرد كمتر ياز آنجا كه دولت سع. احداث گردد

 يشـهر  يهـزار واحـد مسـكون    256سـاخت   يبرا الير ارديليم 103دوره حدود  نيدر ا ت،يدر نها. واگذار نمود يخصوص
فصـول و منـابع    رياز محل اعتبارات فصل مسكن و سـا  الير ارديليم 20از  شيب يبا كم يبخش دولت. شد گذاري هيسرما

از . شـده در برنامـه اقـدام نمـود     ين ـبي شياز اعتبارات پ شيدرصد، ب 14 زانيبه م يبانك رهن هيسرما شيافزا زيو ن گريد
مورد اشاره، همچنان كمبـود   هاي استيس يبه هر حال، با اجرا. صالح بودو كمبود م نيدوره، زم نيا هاي چالش نتري مهم

  .بود حهراز واحد مطر 100و  ونيليم كيمسكن در حدود 
كـرد و   داي ـپ شينفت به شدت افـزا  متيخود را آغاز نمود، ق ياسيس اتحي ساله برنامه پنج نيآخر دايكه هو يهنگام

در  ن،ي ـكه تا قبـل از ا  ييعلاوه بر آن، مسكن روستا. ديرا باعث گرد يعددمت يمتقي تحولات و زده را دامن ينگيرشد نقد
برهـه خـاص،    نيمسكن در ا تيبه جهت اهم. مسكن وارد شد صلبه ف گرفت، يمورد توجه قرار م ييقالب عمران روستا
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و  ياحـد مسـكون  برنامه، توجه به تعداد اتـاق در و  نيدر ا. نمود دايبه بخش ساختمان و مسكن اختصاص پ 19و  18فصل 
كوچـك و   يگسـترش شـهرها   لي ـبـه دل ). 1385 ،يزي ـعز(شـد  يدولـت محسـوب م ـ   تي ـهمچنـان اولو  سـازي  كوچك
 يهزار واحد مسكون 550دوره احداث  نيمنظور، در ا نيبه ا. نمود داپي ادامه همچنان ها ، مهاجرت)1384 ان،يكاتوز(بزرگ
  ).1373 ،ياريز(گرفتدر دستور كار قرار  الير ارديليم 685 گذاري هيبا سرما

 طيشـرا  ني ـا. شد جاديا رانيشهر در ا كيروز  35، به طور متوسط هر 1355تا  1335سال  ستيب يط ،يبه طوركل
 50بـه بـالاتر از    نيو زم ـ يمصالح ساختمان يبها شيبعد خانوار، افزا رييبزرگ و تغ يدر كنار مهاجرت گسترده به شهرها

 الشـعاع  تحت دا،يدولت تكنوكرات هو هاي تمام تلاش بايشد تقر عثبا ،دربار يصصتخ ريغ هاي درصد، تورم بالا و دخالت
معاملـه   تي ـ، قـانون ممنوع 1354كه در سال  يبه طور. ديآغاز گرد يواكنش هاي استياتخاذ س ل،يدل نيبه هم. ردقرارگي

 هـا  اسـت يس ني ـامـا ا . دي ـبـه عمـل آ   يريجلـوگ  نيزم تيقم شيتا از افزا ديرس بيبه تصو يشهر ياراض بار كياز  شيب
  .مرتفع سازد يشده را به خوب جاداي مشكلات نتوانست

 يسـكونت  يازهـا ين نيروز بـه روز، تـوان تـام    دا،ي ـدر دوره هو يضـربت  هاي استيو س كيبا وجود اقدامات تكنوكرات
 يانسـان  يروهاين ن،يمسكن، زم لاتياز تسه يدر برخوردار يدوگانگ جاديروند با ا نيا. افتيكم درآمد كاهش  يها گروه

كـه در   يبه طور. سطح خود رساند نيدر جامعه را به بالاتر يو اجتماع يو شكاف اقتصاد ديگرد ديماهر تشد مهيماهر و ن
اتـاق   3پردرآمد، هر فرد، حـدود   هاي اما در گروه كردند، يم ياتاق زندگ كيدر  ريفق هاي نفر در گروه 7تا  6دوره هر  نيا

 كـرد،  يم ـ يرا ط يكوسكه شهرها به شدت در حال رشد بوده و بعد خانوار روند مع حالي در آن، برعلاوه . داشت اريدر اخت
سازمان برنامه و بودجه مازنـدران،  (نمود دايپ ليدر سال تقل يهزار واحد مسكون 27مسكن به  نيحداكثر توان دولت در تام

كارگران و كارمندان قرار داده بـود، امـا    يمسكن برا نيخود را تام يدوره، باوجود آن كه دولت تلاش اصل نيدر ا). 1379
 29بـه   بي ـدوره، هنـوز هـم قر   ني ـا ييانتها هاي كه در سال يبه طور اورديبه دست ن يچندان تيفقمو زين نهيزم نيدر ا

  .داشتند اريتنها دو اتاق در اخت زيدرصد ن 34اتاق و بالغ بر  كيدرصد خانوارها 
بـه انجـام    يپنج ساله بـه شـكل اصـول    هاي برنامه يو اجرا بي، تصو1357تا  1355 هاي سال ژهيو طيشرا ليبه دل

 يبـرا  يدولتها، فرصت و زمان يدر پ يپ رييتغ ليدنبال شده و اصولا به دل يشتريبا شدت ب يواكنش هاي استيو س دينرس
 ـ  دي ـبه طور متوسـط رشـد تول   1356تا  1352نبود و در  اريبخش مسكن در اخت هاي استيس يريگيپ بـه   يناخـالص داخل
در  گـذاري  هينسـبت سـرما  . در سال داشت يدرصد 22ز رشد يدر مسكن ن گذاري هيدرصد بود و سرما 8ثابت،  هاي متيق

 24ثابـت ناخـالص،    هيسـرما  ليبخش در تشك نيدرصد و سهم ا 6به طور متوسط  يناخالص داخل ديبخش مسكن به تول
 مبنـاي  بـر  حاصـله  سـود  نـرخ  و درصد 8 فروش منظور به شده ساخته يدوره، نسبت واحدها نيدر ا. ديدرصد اعلام گرد

و در سـال   450حـدود   1352هر متر مربع بنا در سال  جاديا نهيدرصد و هز 31تمام شده،  نهيفروش و هز متيق سهيمقا
 دولـت و بخـش   يسـاختمان  هـاي  تي ـفعال شينفت و افزا متيحاصل از ق ينگينقد شيافزا. ديتومان رس 1200به  1356
  .روند داشت نيدر ا يقابل انكار ريو مصالح و دستمزد كارگران نقش غ نيزم متيق ،يخصوص

 ني ـچرا كه در ا. برد ينم ييآنها راه به جا يمورد يابينداشته و ارز يجامع استيانقلاب، دولتها، س يروزيپ يدر ابتدا
در واقع، . دهد يرا به خود اختصاص م يترنقش بالا ،يو گروه يو ابتكارات فرد ستيبلندمدت مطرح ن هاي استيدوره، س
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درصد  3بخش  نيا ينگينمود و رشد نقد دايدرصد كاهش پ 25 سكنبه بخش م ينگي، مقدار جذب نقد1361تا  1357از 
بخـش   يدوره، سـودآور  نيدر هم ـ. درصـد در نوسـان بـود    61تا  30 نيب ينگيرشد نقد 1360تا  1350 نيب. افتي ليتقل

 ني ـادر  ينگينقـد  زاني ـم نيشتربي. است درصد برآورد شده 30تا  28 نيسوداگرانه، ب يد و تقاضادرص 34تا  10مسكن از 
و مخصوصـا   1369تـا   1360 هاي مربوط به سال زانيم نيو كمتر 1356تا  1352به خصوص در  1350دهه  يبخش، ط

مناسـب در فاصـله    ين بخش ـدرو هـاي  اسـت يبا اتخاذ س 1350 يبالا ينگيبرخلاف نقد. است 60دهه  ييداتاب هاي سال
بـازار   ني ـدر ا ها متي، رشد ق1359تا  1357 هاي السوداگرانه در س هاي زهيقلت انگ نيو همچن 1355تا  1350 هاي سال

مطـابق  . دي ـاز اعتبارات بخش مسكن جذب گرد يميشروع و استمرار جنگ، تنها ن ليدوره، به دل ناي در. است كنترل شده
سـود   زانيم و درصد 5 حدود فروش منظور به شده ساخته ي، نسبت واحدها62تا  57 هاي در سال ياطلاعات بانك مركز

دولت، احداث مسكن دوباره شتاب  ياقتصاد هاي استيدر س يبا بازنگر 1363از سال . درصد بود 10ن بخش معادل يدر ا
  .گرفت

 152به  1359تعداد در سال  نيا هزار واحد بود، 107به  بيقر 1357كه تعداد مساكن احداث شده در سال  يدر حال
ابعـاد   ينينش ـ هي، حاش ـ70باعث شد كه در آغاز دهـه   طيشرا نيا. ديهزار رس 115به كمتر از  1360هزار و مجددا در سال 

دوره به ناچـار، محـور    نيدر ا ل،يدل نيبه هم. مسكن بداند نيبه خود گرفته و دولت ظاهرا خود را ناتوان از تام اي گسترده
 ،يزي ـعز(نيزم ـ يوام و واگـذار  يمسكن، به اعطا نينموده و از ساخت و تام دايدرجه پ 180 يدولت چرخش يها استيس

در كانون توجه بود  لحمصا نيبه همراه تام ها، رساختيز ريو احداث معابر و سا سازي روند، آماده نيدر ا. افتي رييتغ) 1385
بـا  ). 1375 ،يزي ـعز(نـد ينما گـذاري  هيخود در امر مسكن سرما يشخص يازهاين نيتام يمردم بتوانند برا قيطر نيتا از ا

تنگناها، دولت ناچار شد بـه   ريو سا يدر كشور، كمبود مصالح ساختمان يجنگ طياستمرار شرا لدلي به ها، وجود همه تلاش
 ياعطـا  است،يس نيدر كنار ا. بخواهد ياري يو تعاون يخصوص هاي مسكن، از بخش نيتام وورود به عرصه ساخت  يجا

  .متر مربع مساحت مد نظر بود 85كمتر از  يكوچك تعلق گرفت و به طور مشخص، واحدها يتنها به واحدها زيوام ن
 ـ برنامـه  نوع هر اشاره، مورد دوره در ها دولت يدر پ يپ رييبه همراه تغ يو اجتماع ياسيدر واقع، تحولات س و  يزري

دولت مختلف سـركار   9، 1360تا  1356سال از  5ا كه در مدت چر. ممكن ساخت ريدر بخش مسكن را غ گذاري استيس
 در. باشـد  خود قـرار داشـته   تيوضع نيدتريمسكن در شد زارمدت تلاطم با نياست كه در ا يعيطب يليخ جهيدر نت. آمدند
 ليبه دل متيق شيافزا نبالاتري تجربه(بود كه در قبل از انقلاب در بخش مسكن متمركز شده يعلاوه بر مشكلات قت،حقي

 ،ياجتمـاع -يو اقتصـاد  ياس ـينامسـاعد س  طي، نبود برنامه جامع و شرا)1356تا  1354 هاي مربوط به سال ينگيرشد نقد
اقتصـاد اقـدام    يشورا 1360بود كه در سال  يدر حال نيا. نمود ليخود تبد طيشرا نتري ياز بحران يكيحوزه مسكن را به 

 نيتدو يطرح، از چگونگ نيدر ا. كشور نمود يزري بر نظام برنامه يودجه مبنسازمان برنامه و ب يشنهاديطرح پ بيبه تصو
 هـاي  و اسـتان  يمختلف اقتصاد هاي بخش توسعه جهت ساله مدت پنج انيم هاي ساله و برنامه 20برنامه بلند مدت  كي

 ،يتوسـعه اقتصـاد   تحـت عنـوان برنامـه اول    اي حـه يلا 61سال  انياساس، در پا ناي بر. بود مختلف بحث به عمل آمده
 بيتصـو شد كه عمـلا بـه    ميدولت تقد ئتيبه ه 1362-66 هاي سال يبرا رانيا ياسلام يجمهور يو فرهنگ ياجتماع
در چند مقوله خاص  ياساس هاي حد ممكن، نگاه به برنامه نيدر بالاتر يتيريمد قيدوره، ضمن اعمال سلا نيدر ا. دينرس
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در  يدولت ـ تي ـمالك يرگي و شكل نيزم يخصوص تيلغو مالك ن،يبر عرضه زم هيمتمركز، تك استيآوردن به س يرو يعني

صد  ،يرانيخانوار ا 127هر  يدوره به ازا ني، در ا)1397(يو شهرساز اهمطابق اعلام وزارت ر. شد يخلاصه م ع،يسطح وس
  .موجود بود يواحد مسكون

نفـت در   مـت يزمـان ق  ني ـالبته در ا. ودجنگ ب ريكار آمد كه كشور درگ يرو يو زمان 1364در سال  يدولت موسو
. بـود  ييرشد بالا يدارا زين يناخالص داخل ديتول مت،يق شيافزا نيو به واسطه ا افتي شيتا سه برابر افزا يجهان يبازارها
 ـ  دي ـنفت، تول متيق دشدي كاهش و ها ساخت ريز بيتخر ليبه دل 1364بعد از  هاي در سال كشـور دچـار    يناخـالص داخل

و در قالـب   نيزم ـ يزمـان، در ابتـدا تمركـز بـر واگـذار      ني ـگفـت كـه در ا   توان يم ،يكل بندي جمع كير د. كاهش شد
بـزرگ بـه    يدولت، توسـعه شـهرها   ينمود و سع دايادامه پ نيعرضه زم استيس حال، نيدر ع. تمركزگرا بود هاي استيس

عوامـل   ،دوره در هـر سـال   نيدر ا. گران بودبه كارمندان و كار ژهيوام مسكن به و يموجود و اعطا هاي محدوده ازخارج 
  .بر تحولات بخش مسكن اثرگذار بودند يبه شكل يبخش

عنوان مكمل  به زيرا ن ريپذ بياز اقشار آس تيحما يها استيس ،ياقتصاد ليتعد يها استيدر كنار س ،يدولت سازندگ
به طوري كـه در  . سكن كمتر از نرخ تورم بوددوره، ميانگين نرخ رشد قيمت م نيدر ا. خود مد نظر داشت يبرنامه اقتصاد

درصد افزايش يافت، اما در مقايسه بـا   5تا  2در شهر تهران بين  ماناگر چه قيمت اسمي خانه و آپارت 71تا  68هاي  سال
شـد،   اما در ادامه، اين وضعيت معكوس . درصدي آن زمان، قيمت واقعي ملك رشد منفي پيدا كرد 4/24تا  9تورم سالانه 

درصـدي،   32درصدي قيمت مسكن در تهـران در مقايسـه بـا ميـانگين نـرخ تـورم        38كه ميانگين رشد سالانه  طوري هب
 ني ـدر مجمـوع در ا . درصد افزايش يافـت  70، قيمت مسكن 75در سال . حكايت از رشد مثبت ارزش واقعي ملك داشت

هـزار تومـان در    160بـه   68هزار تومان در سـال  40دوره، ميانگين قيمت هر متر مربع واحد مسكوني در تهران از حدود 
بـر سـاخت    ياصـل  دي ـوجـود، تاك  ني ـبا ا). 1شكل (نمود را تجربه رابريب 4افزايش پيدا كرد و به اين ترتيب رشد  75سال

هزار واحد مسكوني اسـتيجاري در ايـن مـدت از طريـق ارائـه زمـين قسـطي بـه          80مسكن استيجاري بود و نزديك به 
  .نبرد ييراه به جا يصور يقراردادها ليبه دل زيروش ن نياما ا. احداث شدسازان،   انبوه

كـلان روانـه بـازار مسـكن      هـاي  هيو اتمام جنگ، سـرما  1370گفت كه در دهه  توان يم ،يينها بندي جمع كيدر 
و  1370ال در س ـ الير ارديليم 7032به  1369در سال  الير ارديليم 2406بخش مسكن از  ينگيكه نقد يبه طور. ديگرد

 جـه، يو در نت افتهي شيدرصد افزا 42سوداگرانه به  يضادوره، نسبت تقا نيدر ا. ديرس 1380در سال  الير ارديليم 97500
 درصد در نوسان 42تا  25دوره نرخ سود بازار مسكن از  نيكه در ا يبه طور. در بازار مسكن حادث شد يديتحولات جد

ن يبه هم. ديبرابر گرد 9به  بيمسكن قر متيبرابر و ق 7بزرگ حدود  ير شهرهابه خصوص د نيزم متيق جه،نتي در. بود
، بالغ بر 70دهه  اني، در پا)1401(يبر اساس اطلاعات بانك مركز. بود شيجهت، اجاره مسكن به طور مداوم در حال افزا

  .كردند يم يزندگ يواحد مسكون ونيليم 13خانوار در كمتر از  ونيليم 14
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 اه ييسالانه دارا يخ بازدهنر. 1شكل 

. افـت ي شينفر افزا ونيليم 1/64به  61از  رانيا تيكه جمع ديبه قدرت رس يزمان ،)1384تا  1376(دولت اصلاحات
انتقـال از دولـت    طيدولت، شـرا  نيمطابق اعلام ا. درصد بود 9/3به طور متوسط  يناخالص داخل ديدوره، رشد تول نيدر ا
 متيدولت، ق نيكه در ا طوري به. نفت بود متيق ديركود، كاهش شد ديتشد لياز دلا يكي. تاس بوده يكاملا ركود يقبل

بـه   82و  81مربوط به سال  يناخالص داخل ديرشد تول نيشتريدولت، ب نيا ياما مطابق ادعا. افتيدلار كاهش  8نفت به 
دلار بـوده كـه    اردي ـليم 7/21طور متوسـط  به  يدوره زمان ناي در گاز و نفت صادرات. است درصد بوده 8/6و  6/7 بيترت

 ـ در. است رخ داده 83دلار در سال  ارديليم 83/36آن با  نيشتريو ب 77دلار در سال  ارديليم 93/9آن با  نيكمتر دوره،  ناي
 456با رشد مداوم به  1378در سال  يهزار واحد مسكون 304از  يتوسط بخش خصوص يمسكن بخش شهر ديتول زانيم

ناخـالص   دي ـدوره، ارزش افزوده در بخش سـاختمان نسـبت بـه تول    نهمي در. رسد يم 1381در سال  يسكونهزار واحد م
نمـوده و   داي ـپ لتقلي ـ ها خانواده يو توان مال افتهيبه شدت رشد ها متيق 1382در سال . است 2/7در مقابل  9/14 يداخل

 21مسـكن را تـا    دي ـتول ومتوقف شده  1381سال  است كه فروش تراكم در يدر حال نيا. شود يبازار مسكن وارد ركود م
 دي ـتول 1382كه در سـال   شود يباعث م طيشرا نيمجموعه ا. دهد يكاهش م 1380نسبت به سال  1381درصد در سال 

در . درصد برسد 11به  1381سال  يروند در ابتدا نيو ا افتهي درصد كاهش 4حدود  يدر مناطق شهر يمسكون يواحدها
  .كردند يم يزندگ يواحد مسكون 3/13خانوار در  ونيليم 9/14 ط،يشرا نيا

 79تـا   76هـاي   سـاله قيمـت در سـال    4ميانگين  يعني. ، قيمت واقعي مسكن ابتدا منفي بود84تا  76 ياه در سال
 29 ها روند معكوس و قيمت نيدر دوره دوم، ا. برآورد گرديددرصد  17ساله در همين مدت  4درصد و نرخ تورم  10حدود 

سال، ميانگين قيمت هـر   8در  قت،يدر حق. درصد بود 5/14كه نرخ تورم در اين مدت، تنها  يدر حال افت،ي افزايش رصدد
دوره، برنامـه   ني ـدر ا. دي ـبرابـر گرد  7/3و  ديهزار تومان رس 583هزار تومان به  155مترمربع واحدمسكوني در تهران از 

 ـ ،اي وساز وجود ندارد و صرفا، حجم محدودي مسكن اجـاره  ساختشاخص و كليدي براي تامين مسكن و هدايت بازار   هب
  .دهد گذاري قابل توجهي انجام مي وجود، بخش خصوصي در شهرها سرمايه نيبا ا. شود شرط تمليك احداث مي
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 78دولـت، قيمـت مسـكن درتهـران      نيدر سال سوم ا. شود رو مي با شرايط متفاوتي روبه نهمبازار مسكن در دولت 

وسـاز روي   سـاخت  ،مهر را در مجلس به تصويب رساند و از آن سـال  در اين سال، دولت قانون مسكن. هش كردج درصد
مهـر و عقـد    صدور پروانه براي واحـدهاي مسـكوني   جيعني نقطه او 89ساله آغاز شد؛ به طوري كه در سال99هاي  زمين

درصد رسيد و بيشترين  14يمت مسكن به عدد منفي قرارداد با پيمانكاران و جلب توجه به اين طرح در كشور، نرخ رشد ق
 ،نهـم و دهـم  سال فعاليت دولـت   8اما در . شده در تاريخ بازار مسكن را تجربه كرد هاي ثبت نرخ رشد منفي در طول سال

در سـال  . هـزار تومـان افـزايش پيـدا كـرد      761ميليون و 2هزار تومان به  648ميانگين قيمت مسكن در تهران از متري 
مسكن همزمان با كـاهش ارزش پـول و رشـد     ديخر يو تقاضا برا افتي شيدرصد افزا 59به  اي هيسرما ي، تقاضا1380

بـازار   نيا يول. سال، قيمت مسكن كم نوسان بود نياما پس از ا. را به همراه داشت يرشد جهش ،يمصالح ساختمان متيق
ها با افت شديدي نسبت به  رشد قيمت 1389و  1388 ، افزايش جهشي را تجربه نمود و پس از آن در سال1387در سال 

ناشي از افـزايش شـديد    سيخته، به دليل حادث شدن تورم افسار گ1391و 1390اما در سال . دگردي مواجه قبل هاي سال
  .كرد داي، رونق يافت و آثار تورمي بدين بخش تسري پمسكن جمله از بادوام هاي نقدينگي، خريد دارايي
 يرالعقـول يمح شيكه افزا افتي شيدرصد افزا 760 يعنيبرابر رشد،  6/8 نيزم تي، قم92تا  84 ياه در فاصله سال

به بعد، قيمت مسكن روند افزايشي داشته؛ به طوري كه رشد شاخص  1384از سال ). 1397 ،يوزارت راه و شهرساز(است
 هـا،  سال اين در عمومي، تورم با قايسهم در. رسيد 1376به بيشترين ميزان خود پس از سال  1387قيمت مسكن در سال 

 رسـاي  شـاخص  رشـد  از بيشتر بسيار مسكن قيمت رشد كه شود مي مشاهده بود، بالايي تورم شاهد كشور كه اين وجود با
طي  اما يافته، افزايش 413 به 100 از كننده اخص قيمت مصرفش 1386 تا 1376 سال از كه طوري به است؛ بوده ها قيمت

  ).68: 1388 ياري، و نژاد عباسي(است رسيده 6/536 به 100 از مسكن قيمت شاخص ها، همين سال
صادر شد كه نسبت به سال قبل، بـالغ بـر    يهزار پروانه ساختمان 230سال، حدود  كيتنها در  ،نهم و دهمدر دولت 

 يكاهش تقاضـا بـرا   ،كلي به طور. شد ريبه بازار مسكن سراز ها هياز سرما ياديدر واقع، بخش ز. داشت شيدرصد افزا 25
شدن دوره ركود و عقب ماندن شاخص  يو طولان 85و  84 هاي افت عرضه سالو   83تا  81 هاي سال يمسكن ط ديتول
بـازار و   ني ـاز ا ينگيبازارها و رها شدن نقـد  ريمازاد جامعه توسط سا ينگيمسكن از شاخص تورم، جذب نشدن نقد يبها

 صيدر تخص ـ ريتاخ ليبه دل نيزم نيتام هاي در شروع برنامه ري، تاخ85و  84 ايه كاهش ارزش معاملات بورس در سال
عامـل   15بعـلاوه   ،ين ـيرزميتوسـط اقتصـاد ز   ينگيمبارزه با قاچاق كالا و ارز و عدم جذب نقد استيمصوب، س اراتاعتب
 نيمتـر مربـع زم ـ   كي ـ مـت يمتوسـط ق  ،91يال 84 يها سال يبه عنوان مثال، ط. را در بحران مسكن فروبرداين  گر،يد

تومـان   وني ـليم 6/5به حـدود   91سال  انيتومان بود، در پا هزار 600حدود  84در تهران كه در سال يكلنگ يساختمانها
  .ديبالغ گرد
جهـت،   نيبـه هم ـ . خـت ري تمام معادلات به هم افت،ي شيدرصد افزا 78، قيمت مسكن در تهران 86در سال يوقت
، ميـانگين  نهم و دهـم  سال فعاليت دولت 8اما در  د،رسي يبه نظر م يعال اريبرنامه بس نيا هياول جينتا. مهر آغاز شد مسكن

 ـ قيتزر. هزار تومان افزايش پيدا كرد 761ميليون و 2هزار تومان به  648قيمت مسكن در تهران از مترمربعي   42از  شيب
تـا   86از سـال   ل،ي ـدل نيبه هم. داشت يدر پ را يدرصد 41طرح، تورم حدود  يتومان پول بدون پشتوانه برا ارديليهزار م
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 ونيليم كيتا كنون  راز پروژه مسكن مه تنهاي در. حدود ده برابر شد ش،يدرصد افزا 878مسكن در تهران با  متيق 97
و دوازدهـم   ازدهمي ـمتعلـق بـه دولـت    ) درصـد  66(هـزار واحـد   40و  ونيليم كي كه است شده ليهزار واحد تحو 740و 

  .)1401مركزي،  بانك(است بوده
كـه   يبه طـور . كرد جو ملتهب موجود را آرام سازد يزمام امور را به دست گرفت و سع 1392در سال  يازدهمدولت 

 در است، برابر شده 7از  شيب يمسكن در شهر تهران كه در دوره قبل متيبعد از گذشت حدود چهار سال اعلام نمود كه ق
به  رياخ هاي بازار مسكن در دوره يها سال نتري ملتهب قبل از اين،). 2 شكل(است داشته شيدرصد افزا 10مدت فقط  ناي

تلقـي   75تـا   72 ن،يو همچن ـ 87تـا   84در هر سال، مربوط بـه دوره   يمسكن و رشد دو رقم متيلحاظ دفعات جهش ق
 زي ـن) ياسـم  متيق يرشد منف زانيرشد مثبت و چه م زانيچه به لحاظ م(دوره بازار مسكن نيتر نوسان و ركورد كم شد مي

  ).1396دنياي اقتصاد، (است-دهيبه ثبت رس 95تا  92 يعني ازدهميساله دولت  4در كارنامه 
  

  

 ملك و اجاره متينرخ تورم ق. 2شكل 

و  يشـهر  ينيبـازآفر  ،يرا در بخش مسكن، محله محور يوزارت راه و شهرساز استي، سيازدهم به هر حال، دولت
 ،يشـهر  ينيبـازآفر  ل،ي ـدل نيبـه هم ـ . عنوان كـرد  يبانك لاتيو تسه كميانداز  ندوق پسص قيتوانمندكردن مردم از طر

امـور تحـول بـازار مسـكن اعـلام       انياست را متوليس نيا جهينت. را در كانون توجه قرار داد يشهر رانيفرهنگ و تمدن ا
 شيدرصـد افـزا   330انقـلاب   ينسـبت بـه ابتـدا    يمسـكون  يتعداد واحـدها  1395سال  انينموده و ادعا كردند كه تا پا

بالغ  1357سال  يكرده و مساكن بادوام نسبت به انتها دايمدت ارتقا پ نيهم در ا تيفياست كه ك يدر حال نيا. است افتهي
 059/1، معـادل  1397در سال  يتراكم در واحد مسكون زانيم مركزي بانك اعلام مطابق. است درصد رشد داشته 246بر 
نشـانگر   يدانيم هاي تياما واقع. دهد يرا نشان م مناسبي بهبود است، بوده 27/1 كه انقلاب از بلق به نسبت كه است بوده

بـه عنـوان   . تاس نكرده يرا ط يروند مناسب ه،ياز آرامش اول بعد ها، از شاخص ياريدولت، بس يآن است كه بر خلاف ادعا
 يرا بـرا  1396ماه در سال  نينسبت به هم 1397ال ملك در آبان ماه س اي تورم نقطه) 9/11/1397(اقتصاد يايمثال، دن

در سـال   الاشـتغ  زاني ـم يرسم نهادهاي توسط منتشره آمار مطابق آن، بر علاوه. است درصد اعلام كرده 90شهر تهران 
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 ـ  دي ـنـرخ تول  ها، ينبي شيچون مطابق تمام پ گرياز طرف د. است هافتي شيدرصد افزا 5از  شي، ب1398 در  يناخـالص داخل
 1397از سـال   تر نييپا 1398در سال  وري كه اصولا بهره دهد مي  نشان تيوضع ني؛ ايابد ميدرصد كاهش  5سال  همان
و از جملـه مسـكن    ياقتصـاد  هـاي  شـاخص  ريسـا  يبـرا  يروند متعادل ، دولت دوازدهم هايي در سال ن،يبنابرا. است هبود

را بـه خـود    اي ژهي ـو گـاه يجا ينقد هاي هيدر جذب سرما كه ياز مقولات يبرخ متياست كه ق يدر حال نيا. مشاهده نشد
در مجموع و طبق اعلام مقامات رسمي در دولت سيزدهم، در دوره هشت  .است افتهي شيبه شدت افزا دهند، ياختصاص م
هـا و   ظـاهرا بـا ادامـه تحـريم    . اسـت  درصد افزايش يافتـه  700هاي يازدهم و دوازدهم، قيمت مسكن بيش از  ساله دولت

هاي قبلي به دولت سيزدهم هم سرايت نموده و اين دولـت   هاي دولت هاي واكنشي در مقابل بازار مسكن، بحران ستسيا
گـذرد در   كه در ابتدا ادعا داشت ساليانه يك ميليون مسكن خواهد، ساخت اكنون كه قريب به يك سـال از عمـر آن مـي   

به عنـوان  . كنوني، در آينده نزديك هم به آن نخواهد رسيدتحقق اين مهم، موفقيت چنداني به دست نياورده و با شرايط 
، اندكي ثبات يافت، اما در 1400درصد در انتهاي سال  52مثال، هر چند بازار اجاره پس از عبور تورم در اين بخش از مرز 

بيشتر از تـورم عمـومي   دهد تورم اجاره بها بسيار  درصد قرار دارد كه نشان مي 45، اين نرخ بالاتر از )1401(ابتداي امسال
  . است

  هاي مسكن شهري در ايران و جهان و پيامدهاي آن  مقايسه سياست. 1جدول 

  نوع سياست

  راناي

تا   توضيحات  نتايج  ساير كشورها
جه  57

نتي
  

57 
ون

 كن
تا

  

جه
نتي

  

  ها كنترل قيمت  +  كره  -   ....  ....  سياست كنترل بازار زمين
  اعطاي وام  +  چين؛ سنگاپور  +  +    هاي مالي سياست كمك

  واگذاري به فقرا  +  مالزي  ....  ...  ...  ...  سياست توليد براي اجاره
  با نظارت دولت  +  چين  -   ....  ...  زيسياست خصوصي سا

  حذف دولت رفاه  -  انگليس  -   ....  ...  سياست تاچريسم
  دولت و مردم  +  كره  +  +    اي سياست مسكن يارانه

    ...  ...  -   ...  ...  خدمات - طرح زمين
  سياست رفاه اجتماعي  +  چين  ....  ...  ...  ...  سازي اجتماعي سياست خانه

  يارانه مستقيم  +  اغلب كشورها  +  +    دولتيسياست ساخت مسكن 
  به صورت محدود  +  سنگاپور  +  +    اي به شرط تمليك ساخت واحدهاي اجاره

  مسكن اجتماعي  +  مالزي  +  +    سياست احداث مسكن ارزان قيمت
  بسيار محدود  +  سنگاپور؛ چين  -  -    سياست ترويج مالكيت مسكن

  در قالب توسعه پايدار  +  مالزي  +   ...  ...  سياست صنعتي كردن توليد مسكن
  و مباني نظري )1396( پور و همكاران اسمعيل :منبع
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هـاي   دلايل بسياري براي اين روند مطرح است كه شايد يكـي از مهمتـرين آنهـا ايـن اسـت كـه بـازدهي دارايـي        

هاي سرگردان بازار را به بخش سهام، طـلا، دلار و   اي به شدت افزايش يافته و همين امر، بخش زيادي از سرمايه سرمايه
رسـد بـا    رغم اين وضعيت، به نظـر مـي   علي. مسكن را دچار افت و خيزهاي شديدي نمايدحتي خودرو روانه نموده و بازار 

كمـا ايـن   . توان روند موجود را به خوبي مديريت و كنترل نمـود  هاي مناسب و تدوين راهكارهاي دقيق، مي اتخاذ سياست
هـا و راهبردهـاي    از سياسـت انـد، بـا اسـتفاده     كه برخي از كشورها كه در زمينـه مسـكن شـرايطي مشـابه ايـران داشـته      

به خصوص در اين ارتبـاط تجـارب كشـورهايي    . اند هاي مناسبي به دست آورده ، در اين زمينه موفقيت)1جدول (مشخص
توانـد بـا اسـتفاده از ايـن      قيمت بوده و دولت مي اند، بسيار ذي چون كره و اندونزي كه شرايطي نسبتاَ همانند ايران داشته

ين تنش، رفع و رجوع نموده و ضمن كنترل روند اسـكان   اي از مشكلات اين حوزه را با كمتر ظهتجارب، بخش قابل ملاح
هاي مورد توجه اين كشورها،  گرچه بسياري از سياست. هاي موثري بردارد غيررسمي، در زمينه مسكن فقراي شهري، گام

هاي بالادسـتي بـه مرحلـه     ارتباط با برنامه بي ها اغلب به طور ناقص و گاهاَ است، اما اين سياست در ايران هم مدنظر بوده
  .است و به همين دليل، نتايج مورد انتظار را در پي نداشته) 1397فر،  صابري(است اجرا درآمده

  گيري و پيشنهادات  نتيجه
اسـت و ديگـر فضـاهاي     اند كه مسكن و محيط مسكوني، اهميت قبلي خود را از دست داده تاكنون برخي بر اين باور بوده

گيري كرونا، نشان  ون همههايي چ اما، بروز چالش. دهد بيرون از خانه، بيشترين زمان حضور انسان را به خود اختصاص مي
داد كه هنوز هم مسكن، بهترين پناهگاه فرد و خانواده وي بوده و اهميت آن نه تنها كم نشده، بلكه كاركردهاي جديـدي  

هـاي اصـلاحي و زيربنـايي، در ايـن حـوزه بهتـر و        ريزي است و به همين دليل، ضرورت دارد كه برنامه به آن افزوده شده
  ).1400خورشيديان، (يردتر مدنظر قرارگ اساسي

امـا،  . اسـت  الايام مطـرح بـوده   در ايران نيز همچون همه كشورهاي جهان، توجه به مقوله مسكن و سرپناه، از قديم
هـاي تـدوين    هـا و برنامـه   گذاري گذاران، روند و قاعده دقيق و مدوني را مدنظر نداشته و بيشتر سياست ها و سياست دولت

قبل از  طشراي اند، كه زمام امور را به دست گرفته هايي از دولت كيآن است كه هر تيواقع. ستبوده ا شده، از نوع واكنشي
مـدت مـورد    يبـازار مسـكن در ط ـ   طشراي اما. اند نموده يمعرف آل دهيرا دوران ا شيخو يخود را فاجعه بار و دوران تصد

مثال، در دوران قبل از انقلاب، نرخ تورم  عنوان به. است نبودهو با تقاضا هماهنگ  نداشته آلي دهيا طيشرا چگاهيه ،يبررس
 يروند برا نيا. كرد دايپ شيدرصد افزا 500مسكن  متيو متعاقب آن ق ديدرصد رس 25 يدوره به بالا يابتدا يتك رقم

 دوره ني ـانقلاب، اگرچه در ارتباط با تورم تكرار نشد و تورم در ا يروزيپ يدولت ابتدا نتري به عنوان باثبات يدولت موسو
با آن كه مشـكلات   يدولت سازندگ. داشت يمسكن را در پ متيق يدرصد 200 شينمود، اما افزا دايپ يكاهش محسوس

در دولت . ديدرصد باعث گرد 400مسكن را تا   متيرشد ق زانيرا تجربه نكرد، اما م يدوران جنگ را نداشت و تورم چندان
 نهـم و دهـم نيـز   دولـت  در . نمود دايدرصد رشد پ 370مسكن تا  متيقبا وجود كاهش نرخ تورم، همچنان  زياصلاحات ن
 600مسـكن   مـت يدرصـد و رشـد ق   25تـورم  (بـه دو برابـر دوره قبـل از خـود    و تقريبا  ركورد زده متيق شيتورم و افزا

د درصـد و رش ـ  10تـورم حـدود   (به دست آمـد  يبمناس هاي تيسال اول موفق 4اگرچه در  ،يازدهمدر دولت . رساند)درصد
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انتهايي خود باز هم تجربيات قبلي را تكرار نموده و در طي هشـت سـال،    هاي ، اما در سال)حدود نيمسكن در هم متيق

  ). 3شكل (درصد رساند 800تورم اين بخش را به به 
  

  

    تورم بخش مسكن از دولت هويدا تا روحاني. 3شكل 

 ـ د،ي ـگرد نهيدلار هز ارديليم 23حدود  يدرصد رشد اقتصاد كيهر  يبرا 1392تا  1384در دوره  رقـم در   ني ـا يول
. دي ـگرد يمنف ـ 1392و  1391نشد كه در سال  شترينه تنها ب يوجود، رشد اقتصاد نيبا ا. بود ارديليم 5دوره قبل كمتر از 

 ـ يب شيو افزا 1388تا  1384 هاي نرخ ارز در سال تيتثب استيبود كه س يدر حال نيا وجـود   تي ـو در نها ينگينقـد  هروي
مسـكن در  ). 1393 ،يوزارت راه و شهرسـاز (ساخت يدوره، اقتصاد كشور را گرفتار ركود تورم نيدر ا ختهيتورم افسار گس

و تـوان   دي ـكـاهش قـدرت خر   يكم به معنا يچرا كه اصولا رشد اقتصاد. داشت تري يبه مراتب بحران طيدوران شرا نيا
در  ينـابرابر  شيافـزا  تي ـو در نها يننشـي  نـرخ اجـاره   شيافـزا  نيورود به بازار مسكن و همچن ـ يخانوارها برا ياقتصاد
  .از مواهب مسكن است مندي بهره

منـابع بـه    نـه يبه صيمناسـب كسـب و كـار و عـدم تخص ـ     ينبود فضـا  طيبالا در شرا ينگيحجم نقد ،يبه طوركل
بازار ارز و طلا و با هدف  ژهيبه و يمال يبه بازارها ينگيبالقوه انتقال نقد ديمولد، اقتصاد كشور را در برابر تهد يها تيفعال

نـرخ ارز بـوده كـه خـود      ندهيفزا شيروند، افزا نيا يعيطب جهينت. دهد مي قرار آور سود هاي و استفاده از فرصت يسوداگر
 يريتوجـه داشـت كـه اثرپـذ     دي ـالبته با. گردد يدولت م هاي استيشدن س اعتبار يب نيو همچن ياقتصاد ثباتي يموجب ب

ن عامـل  يبلكه ا. ستيو بخش مسكن ن يكلان اقتصاد هاي استينها محدود به برنامه و نگاه دولت در سمسكن ت متيق
  ). 2جدول (گردد يحوزه متاثر م نيا يبازار يرهايمتغ رياز سا

. سوداگرانه در بازار مسكن را داشـت  يانتظار تقاضاها ديبه سر ببرد، با يدر واقع، اگر اقتصاد همچنان در ركود تورم
در آن صـورت،  . ابـد يكسـب و كـار رونـق     يو فضـا  دانمودهيبهبود پ يحركت معكوس شده و نرخ رشد اقتصاد نيا مگر
  . شود يمحدود م يگرسودا نهيشده و زم يديتول هاي تيجامعه جذب فعال ينگينقد
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  )1400ريزي،  سازمان مديريت و برنامه( بخشي موثر بر تحولات مسكن عوامل برون .2ل جدو

 مسكن بازار ادوار تاخير - تسريع يا تخفيف - تشديد رون بخشيب عوامل  سال

  مازاد شديد تقاضاي مصرفي؛ رشد بالاي اقتصادي، افزايش نرخ ارز   1368-1369

  ارز نرخ مسكن؛ افزايش خريد تسهيلات بودن پولي؛ مناسب انبساطي سياستهاي  1374-1375
  رمتو به نسبت بانكي سودهاي بودن تقاضا؛ كم فشار تداوم

 بـالاي  تهـران؛ رشـد   شهرداري سوي از شده اعمال بانكها؛ محدوديتهاي اكثر سوي از مسكن خريد تسهيلات ارائه  1380-1381
  تقاضا فشار كشور؛ تداوم اقتصادي

  بانكي سودهاي دستوري تقاضا؛ كاهش فشار نفتي؛ تداوم هاي درآمد پولي؛ افزايش انبساطي سياستهاي 1385-1386

قيمت ارز؛ تورم عمومي بالا؛ جلوگيري از تقويت تقاضا در ساليان قبل و بـه تبـع ، انباشـت تقاضـا؛ كـم بـودن        رشد  1400-1391
  سودهاي بانكي نسبت به تورم

  
 هايي شاخص يابيآن در بخش مسكن و ارز راتيبه تاث يبا نگاه ياقتصاد هاي كامل برنامه ينيبه طور خلاصه، بازب

 ـ) انداز چشم سند و ساله پنج هاي برنامه(يبالادست هاي در برنامه شده نييتع شياز پ به اهداف يابي دست زانيمانند م  تاولوي
و  ياسـتفاده از منـابع مـال    ي دولتهـا در نحـوه   تي ـموفق بيضر يعلم و قيدق يابيارزش ن،يهمچن. گردد ياول محسوب م

گـرفتن از   بـا بهـره   تـوان  يكـه م ـ  درس يبه نظر م يبر بخش مسكن ضرور تيريمد نيا راتيآنها و تاث تيريمد يچگونگ
  .افتي چند دوره، به آن دست نيا اتيحاصل از تجرب جينتا ي موشكافانه يو بررس يو دانشگاه يمراكز علم تيظرف
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