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ارزیابی و آسیب شناسی فرایند پالایش و غربالگری  متقاضیان
در پروژه های تأمین مسکن حمایتی و ارائه پیشنهادها

چكیده
در�طی�بیش�از�نیم�قرن�برنامه�ریزی�مسکن،�اکثر�سیاست�های�دولت�ها�
و�برنامه�های�حمایتی�که�در�قوانین�ویژه�بخش�مســکن�و�شهرســازی�
و�بســیاری�از�قوانین�موضوعی�مرتبط�با�بخش�مزبور�وضع�شــده�نیز�به�
سبب�نامشخص�بودن�میزان�حمایت�ها�و�عدم�اتخاذ�رویکردها�متناسب�
�مکانی،�پاسخ�گوی�مشکلات�گروه�های� با�نیازها�و�شرایط�خاص�زمانی�ـ
کم�درآمد�و�اقشار�کم�برخوردار�نبوده�است��همچنین�در�پاره�ای�از�موارد�
فقدان�یکپارچگی�و�نبود�مدیریت�منسجم�در�اجرای�برنامه�های�مسکن�
کم�درآمدها،�منجر�به�صرف�بخش�بزرگی�از�منابع�و�اعتبارات�تخصیص�
داده�شده�در�حوزه�های�ستادی�و�صرفاً�برنامه�ریزی�طرح�ها�بدون�اجرای�
آنها�شده�است��فرایند�پالایش�و�غربالگری�متقاضیان�در�طرح�های�حمایتی�

بعد�از�مسکن�مهر�شباهت�بسیار�زیادی�با�آن�داشته�و�درنهایت�بخشی�از�
جزئیات�این�طرح�ها�دارای�تفاوت�هستند��طرح�نهضت�ملی�مسکن�نیز�
از�ابتدای�تصویب�قانون�جهش�تولید�مســکن�مورد�رصد�و�پایش�مرکز�
پژوهش�های�مجلس�شورای�اســلامی�بوده�که�در�گزارش�های�مختلف�
ابعاد�مختلف�آن�مورد�توجه�قرار�گرفته�است��در�همین�راستا�این�گزارش�
ضمن�مقایسه�هر�سه�طرح�)مسکن�مهر،�اقدام�ملی�مسکن�و�نهضت�ملی�
مسکن(�در�بخش�پالایش�و�غربالگری�متقاضیان�به�آسیب�شناسی�ساختار�
و�جزئیات�این�مدل�می�پردازد�تا�ضمن�شناخت�دقیق�مسائل�شرایط�برای�

برطرف�نمودن�آسیب�ها�فراهم�شود��
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ارزیابی و آسیب شناسی فرایند 
پالایش و غربالگری  متقاضیان در 
پروژه های تأمین مسکن حمایتی و 
ارائه پیشنهادها

 بیان/ شرح  مسئله 
فرایند�پالایش�و�غربالگری�متقاضیان�در�طرح�های�حمایتی�بعد�از�مسکن�مهر�شباهت�بسیار�زیادی�با�آن�داشته�و�صرفاً�بخشی�
از�جزئیات�این�طرح�ها�دارای�تفاوت�هستند��بر�این�اساس�در�این�گزارش�ضمن�مقایسه�هر�سه�طرح�)مسکن�مهر،�اقدام�ملی�
مسکن�و�نهضت�ملی�مسکن(�در�بخش�پالایش�و�غربالگری�متقاضیان�به�آسیب�شناسی�ساختار�و�جزئیات�این�مدل�پرداخته�

می�شود�تا�ضمن�شناخت�دقیق�مسئله�شرایط�برای�برطرف�نمودن�آسیب�ها�فراهم�گردد��

 نقطه نظرات / یافته های کلیدی
  استقبال محدود از قالب اجرایی نهضت ملی مسكن به دو عامل عمده عدم استطاعت و عدم جذابیت محدود 
می شود� عدم استطاعت برای تأمین سهم آورده متقاضیان که مهم ترین علت آن کاهش درآمدهای حقیقی 
)درآمدها کمتر از تورم رشد داشته( است که در اثر جهش های ارزی و تورمی ناشی از تحریم های ظالمانه و 
شرایط کرونا به وقوع پیوسته  است� سنگینی میزان سهم آورده متقاضیان که بر اساس کسر مبلغ وام مصوب 
از هزینه تمام شده ساخت هر واحد تعیین می شود، منجر به عدم استقبال از این طرح شده است� همچنین 
مسئله نامشخص بودن پروژه ها که از ویژگی های منفی طرح نهضت ملی مسكن و دیگر طرح های حمایتی 
دولتی در بخش مسكن به حساب می آید موجب کاهش جذابیت آن شده است و انتظار اینكه پس از ثبت نام، 
موقعیت، مشخصات، قیمت، شــرایط پرداخت و میزان آورده و زمان تحویل واحد به متقاضی اعلام شود را 
برآورده نمی کند� در نتیجه بدیهی ترین حق متقاضیان که بعضاً حتی با واریز حداکثری هم از آن محروم هستند 

منجر به عدم استقبال از طرح می شود�
 یکی�از�مســائلی�که�در�غربالگری�و�پالایش�متقاضیان�همواره�مورد�بی�توجهی�قرار�گرفته�اســت ابعاد دیگر زندگی 
شهروندان بوده که می تواند سبب تأثیرگذاری جدی بر مسئله مسكن و معیشت ایشان باشد� وجود افراد 
ازکارافتاده، معلول یا دارای مشــكلات خاص حرکتی یا بیماران خاص، صعب العلاج، مزمن یا افراد دارای 
عقب ماندگی یا ناتوانی ذهنی در خانواده از جمله این موارد می باشد� موارد ذکر شده همه در استطاعت مسكن 
و معیشت خانوار در طول زمان تأثیرات جدی دارد، اما در فرایند غربالگری و پالایش متقاضیان کاملًا مورد 

بی توجهی قرار می گیرد� 
 گفتنی�است�که�در�شــرایط�فعلی�بازار�مسکن�در�بسیاری�از�اســتان�هایی�که�حتی�بر�اســاس�گزارش�های�وزارت�راه�و�
شهرسازی،�زمین�به�میزان�کافی�وجود�ندارد�)کرمان،�کهگیلویه�و�بویراحمد�و����(،�در�محدوده�هایی�که�طرح�نهضت�ملی�اجرا�
می�شود تفاوت قیمت خاصی بین واحدهای موجود شهری و خروجی طرح وجود ندارد، در نتیجه با تخصیص وام 
و حمایت های مشخص برای افرادی که متقاضی و واجد صلاحیت های قانونی هستند می توان ضمن صفر کردن 

زمان انتظار برای ساخت، بدون ابهامات اشاره شده تأمین مسكن این افراد را به سرانجام رساند� 

 پیشنهاد راهكار های تقنینی، نظارتی یا سیاستی
به�منظور�بهبود�شــرایط�غربالگری�و�روند�پالایش�متقاضیان�در�پروژه�های�تأمین�مســکن�حمایتــی�برخی�ملاحظات�و�

پیشنهادهای�ضروری�به�شرح�زیر�ارائه�می�شود:
�بازتعریف�دهک�بندی�افراد�بر�اساس�معیارهای�جدید�دهک�بندی�تراز�شــده�و�تعیین�امتیازات�منطبق�بر�سیاست�های�
جمعیتی�و�آمایشی�)فضایی(�کشور�و�تشکیل�بانک�اطلاعاتی�جامع�و�روزآمد�که�کلیه�درآمدها�و�سرمایه�خانوار�را�تجمیع�و�
با�استفاده�از�امکانات�نرم�افزاری�و�تلاقی�داده�ها،�تحلیل�نموده�و�با�لحاظ�کلیه�ملاحظات�اجتماعی�و�اقتصادی�نسبت�به�ارائه�
خروجی�های�مطمئن�اقدام�می�نماید��البته�امکان�بازنگری�بر�اساس�داده�های�جدید�نیز�با�توسعه�ارتباطات�بین�بخشی�برای�

خلاصه مدیریتی
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فراهم�آوردن�شرایطی�که�امکان�اســتعلام�دقیق�در�مورد�افراد�برخوردار�شده�از�تسهیلات�و�یارانه�های�دولتی�همواره�وجود�
خواهد�داشت�)هیئت�دولت�و�کمیسیون�عمران�مجلس�شورای�اسلامی،�کمیسیون�اقتصادی،�کمیسیون�اجتماعی(،

�بازنگری�در�سیاست�های�تأمین�مسکن�متقاضیان�و�ممانعت�از�تأمین�مسکن�در�محلی�غیر�از�محل�کار�و�زندگی�فعلی�ایشان�
و�تأکید�بر�تأمین�مسکن�در�محل�زندگی�یا�اشتغال�با�هدف�کاهش�هزینه�ها�و�ارتقای�رفاه�خانوار�و�پیشگیری�از�اتلاف�انرژی،�
زمان�و�تحمیل�هزینه�های�ناشی�از�آلودگی�های�محیطی�و�تضادهای�فرهنگی�و�اجتماعی�)وزارت�راه�و�شهرسازی�و�کمیسیون�

عمران�مجلس�شورای�اسلامی(،
�حذف�مدل�ثبت�نام�شــهروندان�و�تعریف�مدل�جدید�بدون�هرگونه�ثبت�نام�و�ارائه�خدمت�بر�اساس�اطلاعات�پایگاه�جامع�
اطلاعاتی�و�بر�اساس�کد�ملی�)هر�شــهروند�ایرانی�از�حقوق�و�امتیازاتی�در�بخش�مســکن�برخوردار�خواهد�شد�که�بر�اساس�
آنالیزهای�انجام�شده�در�پایگاه�داده�مشــمول�سطحی�از�حمایت�ها�می�شــود��توجه�به�ملاحظات�بعُد�خانوار�و�نیاز�خانوار�و�
میزان�استطاعت�و�پرهیز�از�ارائه�یک�نسخه�برای�همه،�انعطاف�پذیری�مبتنی�بر�هدفمندی�و�هوشمندی�در�تعیین�و�تخصیص�
یارانه�های�مختلف�با�توجه�نکات�اشاره�شده�در�گزارش(�)وزارت�راه�و�شهرسازی�و�کمیسیون�های�عمران�و�کمیسیون�اقتصادی�

مجلس�شورای�اسلامی(،
�طراحی�و�ارائه�ساختاری�شفاف،�برخط�و�روزآمد�در�راســتای�تخصیص�پروژه�ها�پس�از�اولین�پرداختی�توسط�متقاضیان�

)وزارت�راه�و�شهرسازی(،
�طراحی�آیین�نامه�ای�در�راستای�دریافت�ارزش�افزوده�فراتر�از�آنچه�که�به�دیگر�متقاضیان�واگذار�شده�در�قالب�حق�مرغوبیت�
پروژه�های�تحویلی�)به�واسطه�مسائل�طبیعی�و�غیر�طبیعی�ناشی�از�موقعیت�مناسب�سایت�پروژه�ها�و�موقعیت�واحدها(�به�بخشی�
از�متقاضیان،�به�جهت�ایجاد�عدالت�در�توزیع�و�توسعه�خدمات�ضروری�و�رفاهی�برای�همه�متقاضیان�)وزارت�راه�و�شهرسازی(،
�جلوگیری�از�مهاجرت�های�مخالف�سیاست�های�آمایشی�کشور�که�نیازمند�اشراف�اطلاعاتی�و�ثبت�داده�های�مکانی�اشخاص�
)در�بخش�های�مختلف�دریافت�خدمات،�اشتغال،�مشارکت�اجتماعی�و����(�و�اعمال�ضوابط�تشویقی�در�جهت�تشویق�اهداف�
آمایش�سرزمین�و�بارگذاری�در�مناطق�مستعد�و�مناسب�استقرار�جمعیت�است�و�از�مهم�ترین�سیاست�هایی�است�که�باید�در�

بخش�مسکن�حمایتی�مورد�توجه�قرار�گیرد�)وزارت�راه�و�شهرسازی(،
�افزایش�طول�مدت�زمان�بازپرداخت�تسهیلات�برای�اقشار�در��5دهک�ابتدایی�و�کاهش�نرخ�سود�بانکی�به�صورت�پلکانی�با�
هدف�توزیع�عادلانه�تسهیلات�و�یارانه�های�این�بخش�و�زمینه�سازی�جهت�مشارکت�این�اقشار�در�طرح�های�حمایتی�مسکن�

)وزارت�اقتصاد،�بانک�مرکزی(،
�ارائه�امتیازات�تشویقی�جهت�تقویت�و�حمایت�از�سیاســت�های�جمعیتی�و�آمایشی�در�میزان�مساحت�و�ارائه�تسهیلات�و�
یارانه�های�دولتی�که�هم�در�افزایش�استطاعت�پذیری�و�امکان�مشارکت�دهک�های�کم�درآمد�و�کم�برخوردار�و�هم�در�پیشبرد�

اهداف�این�سیاست�ها�مؤثر�خواهد�بود�)وزارت�راه�و�شهرسازی(،
�تصویب�قانون�جامع�حمایتی�بخش�مسکن�با�هدف�تأمین�پشتوانه�قانونی�کلیه�ملاحظات�پیشنهادی�سیاستی�این�گزارش�

)کمیسیون�عمران�مجلس�شورای�اسلامی(�
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۱. مقدمه

هبیتات�تخمین�می�زند�تــا�ســال�20۳0،�در حدود 3 میلیارد نفر، یعنی حدود 40 درصد از جمعیت جهان، 
نیازمند فر اهم سازی شرایط برای دسترسی به مسكن مناسب هستند��علاوه�بر�این،�تخمین�زده�می�شود�که�
�100میلیون�نفر�در�سراسر�جهان�بی�خانمان�هستند�و�از�هر�چهار�نفر�یک�نفر�در�شرایط�نامناسب�زندگی�می�کند�که�به�
سلامت،�ایمنی�و�رفاه�آنها�آسیب�وارد�می�شود��دسترسی�به�مسکن�پیش�شرط�دسترسی�به�شغل،�آموزش،�بهداشت�

و�خدمات�اجتماعی�است�
تأمین�مسکن�قابل�استطاعت�مشروع�ترین�و�رایج�ترین�نوع�و�دلیل�مداخله�دولت�ها�در�بازار�مسکن�است،�چرا�که�اقشار�
کم�درآمدها�در�حالت�تعادل�بازار�عرضه�و�تقاضای�مسکن�هم�در�تأمین�مسکن�خود�دچار�مشکل�هستند�و�در�صورت�
بروز�شکست�بازار�و�شرایط�بحرانی�مسکن�حتی�دهک�های�میانی�و�متوسط�به�بالا�نیز�با�مشکل�تأمین�مسکن�مواجه�
می�شوند��قانون�اساسی�نیز�در�اصول�)�۳1�،۳و�۴۳(�بر�این�مهم�صحه�گذاشته�شده�است��مطابق�اصل�مترقی��)۳1(�قانون�
اساســی؛�داشتن مسكن متناسب با نیاز، حق هر فرد و خانواده ایرانی�است���دولت موظف است با رعایت 
اولویت برای آنها که نیازمندترند�به�خصوص�روستانشــینان�و�کارگران،�زمینه�اجرای�این�اصل�را�فراهم�کند��بر�
همین�اساس�توجه�به�مسئله�مسکن�و�پرداختن�به�این�موضوع�که�چه�کسی�نیازمندتر�است�و�در�اولویت�قرار�دارد�یک�
تکلیف�ملی�است��در�واقع�شأن�مداخله�دولت�ها�در�بازار�مسکن�با�هدف�حمایت�از�تأمین�مسکن�اقشار�کم�درآمد�است��
در تجربه قانونگذاری و برنامه ریزی برای حوزه مســكن، به رغم تبیین احكام بارز در خصوص تأمین 
مسكن محرومان و گروه های کم درآمد در اسناد فرادست، در طی بیش از نیم قرن برنامه ریزی مسكن، 
اکثر سیاست های دولت ها و برنامه های حمایتی که در قوانین ویژه بخش مسكن و شهرسازی و بسیاری 
از قوانین موضوعی مرتبط با بخش مزبور وضع شــده نیز به سبب نامشــخص بودن سطوح مختلف 
حمایتی و عدم اتخاذ رویكردهای هدفمند و هوشــمند، پاسخ گوی مشــكلات گروه های کم درآمد و 
اقشار کم برخوردار نبوده است��1همچنین�در�پاره ای�از�موارد�فقدان�یکپارچگی�و�عدم�انسجام�مدیریت�در�اجرای�
برنامه های�مســکن�کم�درآمدها،�منجر�به�صرف�بخش��بزرگی�از�منابع�و�اعتبارات�تخصیص�داده�شده�در�حوزه های�
ستادی�و�صرفاً�برنامه ریزی�طرح�ها�بدون�اجرایی�آنها�شده�است��از�سوی�دیگر�ابهامات�و�اشکالات�برخی�از�آیین�نامه�ها�و�
دستورالعمل های�قوانین�موضوعه�سبب�شده�ضمن�عدم�شناسایی�درست�و�دقیق�جامعه�هدف�مورد�نظر�قانون،�منجر�
به�انحراف�منابع�و�یارانه�های�پیش�بینی�شده�و�تبعات�اقتصادی�و�اجتماعی�شده�است�که�علت�آن�می�تواند�فرایندهای�
غیردقیق�و�کم�توجهی�به�ابعاد�مختلف،�در�فرایند�پالایش�و�غربالگری�اقشــار�و�گروه�های�مدنظر�قانون�باشــد��موارد�
فوق�الذکر�نه�فقط�در�حال�حاضر�و�در�طرح�نهضت�ملی�مسکن،�بلکه�در�طرح�های�مختلف�دولت�ها�برای�تأمین�مسکن�
گروه�های�کم�درآمد�جامعه�از�اولین�برنامه�عمرانی�کشور�)در�سال�1۳27(�مورد�توجه�بوده�و�در�همه�برنامه�های�عمرانی�

1��مطالعه�جامع�سیاست�های�مسکن�در�برنامه�های�توسعه�در�گزارش�»تحلیل�سیاست�های�مســکن�در�برنامه�های�پنج�ساله�توسعه�اجتماعی،�فرهنگی�و�
اقتصادی�و�رهنمودهایی�برای�برنامه�هفتم�توسعه«�در�مرکز�پژوهش�های�مجلس�شورای�اسلامی�منتشر�شده�است�
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و�توسعه�کشور�طی��6دهه�گذشته�یک�سیاست�محوری�مهم�به�شــمار�رفته��است��طی��۴دهه�بعد�از�انقلاب�اسلامی�با�
غلبه�فضای�سیاسی�و�اجتماعی�محرومیت�زدایی�و�تأمین�نیازهای�اساسی�گروه�های�کم�درآمد�جامعه،�سیاست�تأمین�

مسکن�برای�این�گروه�ها�در�روستاها�و�عمدتاً�شهرها�ابعاد�تازه�ای�یافت�
یک�سال�پس�از�آغاز�به�کار�دولت�نهم�و�در�پی�نهایی�شدن�سند�راهبردی�-�اجرایی�طرح�جامع�مسکن�در�سال��1۳85
برای�برخوردی�جامع�با�مسائل�و�مشکلات�فراروی�بخش�مسکن�و�اجرای�تعدادی�از�این�برنامه�ها�در�قالب�تبصره�»6«�
قانون�بودجه�سال��1۳86کل�کشور،�بستر�قانونی�برای�تداوم�این�برنامه�ها�و�مهیا�شدن�زمینه��اجرایی�سایر�برنامه�ها�و�
راهبردهای�طرح�جامع�مسکن�فراهم�شد��موضوعات�اصلی�بند�»د«�تبصره�»6«�قانون�بودجه�سال��1۳86کل�کشور�
عبارتند�از:�ساماندهی�بازار�عرضه�مسکن�اجاره�ای،�تأمین�مسکن�مردم�ساکن�در�شهرهای�زیر�یک�میلیون�نفر�جمعیت،�
تأمین�مسکن�روستاییان�و�عشایر�داوطلب�اسکان�در�روستاها،�نوســازی�بافت�های�فرسوده�شهری�و�سکونتگاه�های�
غیررسمی،�تأمین�مسکن�جانبازان��25درصد�و�بالاتر،�آزادگان�و�خانواده�معظم�شهدا،�حمایت�از�شرکت�ها�و�مؤسسات�
غیردولتی�تولید�انبوه�مسکن�با�فناوری�های�نو�و�واگذاری�تسهیلات�به�تعاونی�های�مسکن�سازمان�ها�برای�تأمین�مسکن�
کارکنان��بنابراین�طرح�مسکن�مهر،�که�از�سال��1۳86مقدمات�قانونی�آن�فراهم�شد،�با�تنظیم�و�تصویب�آیین�نامه�های�
اجرایی،�دستورالعمل�ها،�اصلاحات�و�مصوبات�کارگروه�مسکن�و�تفاهم�نامه�های�متعدد�با�نهادها�و�سازمان�ها،�در�زمینه�
ساخت�واحدهای�مسکن�مهر،�در�سال�های�بعد�ادامه�یافت��در�این�طرح�اقشار�کم�درآمد�و�آسیب�پذیر�به�عنوان�جامعه�
هدف�قرار�گرفتند،�اما�فرایند�شناســایی�جامعه�هدف�با�مسائل�و�مشــکلاتی�همراه�بود�که�در�این�گزارش�به�تبیین�
آن�پرداخته�شده�است��پس�از�طرح�مسکن�مهر،�طرح�اقدام�ملی�مســکن�با�پیش�ثبت�نام�متقاضیان�برای��۴00هزار�
واحد�مسکونی�دولتی�ساز�نیز�از�سال��1۳98آغاز�شــد��به�این�ترتیب،�طرح�جایگزین�مسکن�مهر�به�طور�رسمی�با�آغاز�
پیش�ثبت�نام�در��۴استان�سیستان�و�بلوچستان،�قم،�خراسان�شمالی�و�خراسان�جنوبی�آغاز�و�بنا�بر�اعلام�متولی�اجرای�
این�طرح،�ثبت�نام�در�سایر�استان�های�کشور�نیز�به�تدریج�و�به�محض�تأمین�زمین�آغاز�می�شود��بعد�از�این�طرح�در�سال�
�1۴00با�تصویب�قانون�جهش�تولید�مســکن�و�روی�کار�آمدن�دولت�سیزدهم�با�طرحی�با�عنوان�نهضت�ملی�مسکن�
ثبت�نام�از�متقاضیان�مسکن�و�بدون�اعلام�ظرفیت�مشخصی�برای�هر�شهر�آغاز�شد��فرایند�پالایش�و�غربالگری�متقاضیان�
در�طرح�های�بعد�از�مسکن�مهر�شباهت�بسیار�زیادی�با�آن�داشته�و�صرفاً�بخشی�از�جزئیات�این�طرح�ها�دارای�تفاوت�
هستند��از�این�رو�در�این�گزارش�ضمن�مقایسه�پالایش�و�غربالگری�متقاضیان�در�هر�سه�طرح،�به�آسیب�شناسی�ساختار�و�
جزئیات�این�مدل�نیز�پرداخته�می�شود�تا�ضمن�شناخت�دقیق�مسئله�شرایط�برای�برطرف�نمودن�آسیب�ها�فراهم�شود��
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۲. پیشینه پژوهش
1-2� پیشینه مطالعات پژوهشی مرتبط

مرکز�پژوهش�های�مجلس�در�باب�بررســی�و�اظهارنظر�پیرامون�قانون�
جهش�تولید�مسکن�و�عملکرد�دولت�در�این�بخش،�تاکنون�گزارش�های�
مختلفی�در�خصوص�ابعاد�مختلف�این�قانون�تدوین�و�با�عناوین�موضوعی�
گوناگون�)»تبیین�راهکارهــای�مانع�زدایی�از�جهش�تولید�مســکن«�
بخش�اول:�بررسی�فرایند�صدور�پروانه�ساختمانی،�»تبیین�راهکارهای�
مانع�زدایی�از�جهش�تولید�مسکن«�بخش�دوم:�بررسی�فرایند�اخذ�گواهی�
عدم�خلاف�و�پایان�کار�ساختمان،�»تبیین�راهکارهای�مانع�زدایی�از�جهش�
تولید�مسکن«�بخش�سوم:�بررسی�جایگاه�و�حدود�اختیارات�نهادهای�
ناکارا�در�فرایند�صدور�مجوزهای�ســاختمانی،�اظهارنظر�کارشناســی�
درباره:�»طــرح�دو�فوریتی�جهــش�تولید�و�تأمین�مســکن«�)خلاصه�
مدیریتی(،�اظهارنظر�کارشناسی�درباره:�»طرح�دوفوریتی�جهش�تولید�

و�تأمین�مسکن«�)تفصیلی((�منتشر�کرده�است��دیوان�محاسبات�کشور�
نیز�در�پاییز��1۴00و�همچنین�معاونت�نظارت�مجلس�شورای�اسلامی�
در�تیرماه��1۴01گزارش�هایی�را�با�عنوان�عدم�درس�آموزی�از�تجربیات�
گذشته�طرح�های�مسکن�حمایتی�)اعم�از�مسکن�مهر�و�مسکن��اجتماعی�
)فاقد�عملکرد(�و�اقدام�ملی�مسکن�در�نهضت�ملی�مسکن(�از�آسیب�های�
جدی�طرح�های�حمایتی�مســکن�تهیه�و�منتشــر�کرده�اند��برایند�این�
گزارش�ها�همگی�دلالت�بر�نگرانی�از�تداوم�مسیر�موجود�در�روند�و�فرایند�
شناســایی�و�غربالگری�متقاضیان�در�طرح�های�مسکن�حمایتی�دارند��
در�ادامه�این�گزارش�به�آسیب�شناســی�این�روند�در�طرح�های�مسکن�
حمایتی�و�به�طور�خاص�نهضت�ملی�مسکن�پرداخته�می�شود��گزارش�های�
موضوعی�حوزه�قانون�جهش�تولید�مسکن�در�جدول��1ارائه�شده�است�

جدول 1� گزارش های موضوعی در خصوص طرح  و   قانون جهش تولید مسكن تهیه شده در مرکز پژوهش های مجلس 
تاریخشماره مسلسلعنوان گزارشردیف

اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح دو فوریتی جهش تولید و تأمین 1
1۷۳۶۴1۳99/10/29مسکن« )خلاصه مدیریتی(

»ضرورت توسعه صنعتی سازی ساختمان در دستیابی به اهداف طرح 2
1۷۶۴۸1۴00/0۳/۳0جهش تولید مسکن« )قسمت اول(

»تبیین راهکارهای مانع زدایی از جهش تولید مسکن« بخش اول: ۳
1۷۸5۴1۴00/0۶/29بررسی فرایند صدور پروانه ساختمانی

۴
تبیین راهکارهای مانع زدایی از جهش تولید مسکن »بخش سوم: 
بررسی جایگاه و حدود اختیارات نهادهای ناکارا در فرایند صدور 

مجوزهای ساختمانی
1۷9201۴00/0۸/2۶

1۷9۸۷1۴00/9/22پیش نیازها و الزامات تحقق پذیر قانون جهش تولید مسکن5

تبیین راهکارهای مانع زدایی از جهش تولید مسکن بخش دوم: بررسی ۶
1۸0۸۸1۴00/12/0۳فرایند اخذ گواهی عدم خلاف و پایان  کار ساختمان

1۸20۶1۴01/02/20الزامات آمایش سرزمینی در تحقق قانون جهش تولید مسکن۷

1۸20۷1۴01/02/20»ملاحظات دانش آمایش سرزمین در تحقق قانون جهش تولید مسکن«۸

گزارش نظارتی بررسی و ارزیابی وضعیت اجرای قانون جهش تولید 9
19۴1۷1۴02/09/01مسکن و طرح نهضت ملی مسکن

2-2� سوابق تقنینی
به�منظور�تأمین�مسکن�و�ســهولت�دسترســی�فاقدین�مسکن�به�ویژه�
گروه�های�کم�درآمد�بــه�خانه�مناســب،�ارتقای�کمّی�و�کیفی�مســکن�
تولیدی�کشور،�حمایت�از�سرمایه�گذاری�در�امر�تولید�مسکن�با�استفاده�
از�فناوری�های�نوین�و�تولید�صنعتی�مسکن،�بهسازی�و�نوسازی�بافت�های�
فرسوده�شهری�و�ســکونتگاه�های�غیر�رســمی�و�مقاوم�سازی�واحدهای�

مسکونی�موجود،�قانون�ساماندهی�و�حمایت�از�تولید�و�عرضه�مسکن]1[�
در�تاریخ��1۳87/02/25به�تصویب�مجلس�رسید�و�الحاقیه�های�بعدی�و�
آیین�نامه�های�اجرایی�آن�نیز�در�سال�های�بعدی�به�تصویب�مجلس�شورای�
اسلامی�رسید��قانون�جهش�تولید�مسکن]2[�در�تاریخ��1۴00/06/2۴به�
تصویب�مجلس�شورای�اسلامی�رسید�و�بر�اساس�این�قانون�دولت�موظف�
شد�نیاز�سالیانه�مسکن�کشور�را�بر�اســاس�اعلام�وزارت�راه�و�شهرسازی�
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مستند�به�مطالعات�»طرح�جامع�مسکن«،�در�مناطق�شهری�و�روستایی�تأمین�
نموده�و�به�نحوی�برنامه�ریزی�و�اقدام�کند�تا�در�چهار�سال�نخست�اجرای�این�
قانون،�سالیانه�به�طور�متوسط�حداقل�یک�میلیون�واحد�مسکونی�در�کشور�
برای�متقاضیان�واجد�شرایط�بر�اساس�قانون�ساماندهی�و�حمایت�از�تولید�و�

عرضه�مسکن�مصوب��1۳87/2/25و�آیین�نامه�های�مربوطه�عرضه�کند�
براساس�ماده�)1(�آیین�نامه�اجرایی�قانون�ساماندهی�و�حمایت�از�تولید�و�
عرضه�مسکن،�فاقدین�مسکن�افراد�سرپرســت�خانوار�و�افراد�تحت�تکفل�
آنان�که�از�تاریخ��1۳8۴/1/1)تاریخ�اجرای�قانون�برنامه�چهارم�توسعه(�فاقد�
زمین�مسکونی�یا�واحد�مسکونی�بوده�و�از�تاریخ��1۳57/11/22از�هیچ�یک�از�
امکانات�نهادهای�عمومی�غیردولتی�مربوط�به�تأمین�مسکن�شامل�زمین،�
واحد�مسکونی�و�یا�تســهیلات�یارانه�ای�خرید�یا�ســاخت�واحد�مسکونی�

استفاده�نکرده�باشند؛�فاقد�مسکن�محسوب�می�شوند�
متقاضیان�واجد�شرایط�متقاضیانی�هستند�که�حائز�این�شرایط�باشند:

الف(�فاقدین�مسکن�طبق�تعریف�مندرج�در�بند�»1«�این�ماده،
ب(�متأهل�یا�سرپرست�خانوار،

ج(�دارای�حداقل��5سال�سابقه�سکونت�در�شهر�مورد�تقاضا�
تبصره�»1«:�افراد�زیر�می�توانند�بدون�شرط�تأهل�و�بدون�شرط�سرپرست�

خانوار�بودن�در�زمره�متقاضیان�واجد�شرایط�قرار�گیرند:
زنان�خود�سرپرست�مشروط�به�داشتن�حداقل�سی�و�پنج�)۳5(�سال�سن،�

نخبگان�علمی�با�معرفی�بنیاد�ملی�نخبگان�کشور،
معلولین�جسمی-�حرکتی�با�دارا�بودن�حداقل�بیست�)20(�سال�سن�و�با�

معرفی�سازمان�بهزیستی�کشور�
تبصره�»2«:�سابقه�سکونت�برای�مهاجرین�از�کلان�شهرها�به�سایر�شهرهای�
کشور�به�یک�سال�کاهش�می�یابد،�برای�کارمندان�دولت�که�به�استناد�حکم�
دستگاه�ذی�ربط�منتقل�شوند�)به�استثنای�استان�تهران(�این�سابقه�ملاک�

عمل�نخواهد�بود�

۳. بررسی و مقایسه فرایند پالایش و غربالگری متقاضیان در طرح های تأمین مسكن
  واجدین شرایط در طرح مسكن مهر

مطابق�آیین�نامه�اجرایی�قانون�ســاماندهی�و�حمایت�از�تولید�و�عرضه�
مسکن،�افراد�سرپرســت�خانوار�که�خود�و�افراد�تحت�تکفل�آنها�از�زمان�
شروع�قانون�برنامه�چهارم�توسعه��1۳8۴/1/1فاقد�زمین�مسکونی�یا�واحد�
مسکونی�بوده�و�از�تاریخ��1۳57/11/22از�هیچ�یک�از�امکانات�دولتی�یا�
امکانات�نهادهای�عمومی�غیردولتی�مربوط�به�تأمین�مســکن�شــامل�
زمین،�واحد�مسکونی�و�یا�تســهیلات�یارانه�ای�خرید�و�یا�ساخت�واحد�
مسکونی�استفاده�نکرده�باشند�و�متأهل�و�یا�سرپرست�خانوار�بوده�و�در�
شهر�مورد�تقاضا�حداقل��5سال�سابقه�سکونت�داشته��باشند،�می�توانند�
از�تسهیلات�مسکن�مهر�بهره�مند�شوند��برای�مهاجرین�از�کلان�شهرها�
به�سایر�شهرهای�کشور�این�سابقه�به�یک�سال�کاهش�یافته��است�و�برای�
کارمندان�دولت�که�به�استناد�حکم�دستگاه�ذی�ربط�منتقل��شده�اند�نیز�

سابقه�سکونت�ملاک�واجد�شرایط�بودن�نبوده�است��
همچنین�افراد�ذیل�می�توانستند�بدون�شرط�تأهل�در�زمره�متقاضیان�قرار�گیرند:

��بانوان�خودسرپرســت�)اعم�از�مطلقه،�بیوه�و�هرگز�ازدواج��نکرده(� ۱
به�شرط�سنی�حداقل��۳5سال،�

��نخبگان�علمی�با�معرفی�بنیاد�ملی�نخبگان�کشور،� ۲
��معلولین�جســمی-�حرکتی�با�دارا�بودن�حداقل��20سال�سن�با� ۳

معرفی�سازمان�بهزیستی�کشور��
گفتنی�است�همگام�با�پیشــرفت�طرح،�وزارت�مسکن�و�شهرسازی�در�
راستای�بهبود�دسترسی�گروه�های�نیازمند�به�مسکن�مهر،�دایره�شرایط�
متقاضیان�را�وسیع�تر�کرده�است؛�که�از�جمله�این�موارد�می�توان�به�بانوان�
ایرانی�اشاره�کرد�که�همسرشان�جزء�اتباع�خارجی�می�باشند�و�در�صورت�
داشتن�سایر�شــرایط�می�تواند�از�این�نوع�تســهیلات�بهره�مند�گردند��
وزارت�مسکن�و�شهرسازی�همچنین�با�امضا�تفاهم�نامه�هایی�با�ارگان�ها�

و�سازمان�های�مختلف،�اقشــار�و�گروه�هایی�را�در�استفاده�از�مسکن�مهر�
مشروط�به�احراز�شرایط،�در�اولویت�قرار�داده�است�که�از�آن�جمله�می�توان�

به�موارد�زیر�اشاره�کرد:�
��معلمان�متأهل�فاقد�مســکن�که�تاکنــون�از�هیچ�یک�از�امکانات� ۱

دولتی،�زمین،�مسکن،�تسهیلات�یارانه�ای،�استفاده�نکرده�باشند،
��کارگران�متأهل�یا�بانوان�کارگر�سرپرست�خانوار�فاقد�مسکن، ۲

��کارکنان�بازنشسته�و�شاغل�نیروهای�مسلح،� ۳
��خانوارهای�تحت�پوشــش�کمیته��امداد�امام��خمینی�و�ســازمان� ۴

بهزیستی�کشور،�
��کارکنان�ارتش�جمهوری�اسلامی،� ۵

��کارکنان�سپاه�و�بسیج�� ۶
گفتنی�اســت�که�بررسی�شــرایط�فوق�الذکر�برای�هر�یک�از�متقاضیان�
توسط�ادارات�کل�راه�و�شهرسازی�هر�اســتان�صورت�پذیرفته��است��در�
بررسی�سابقه�سکونت�متقاضیان،�ادارات�کل�راه�و�شهرسازی�هر�استان�
از�اجاره�نامه�خانوار،�گواهی�اشتغال�به�تحصیل�فرزندان�خانواده،�سابقه�
بیمه�تأمین�اجتماعی�متقاضی�و�یا�حتی�استشهاد�محلی�از�ساکنان�محل�

و�مساجد�نیز�استفاده�می�کردند��
علاوه�بر�موارد�فوق�الذکر�متقاضیان�باید�فاقد�هرگونه�سابقه�مالکیت�واحد�
مســکونی�از�تاریخ��1۳8۴/1/1تا�زمان�استعلام�اداره�کل�راه�و�شهرسازی�
استان�می�بودند،�که�با توجه به عدم دسترسی به سامانه ثبت اسناد و 
املاک کشور، ادارات کل راه و شهرسازی هر استان ضمن اخذ تعهد 
محضری از متقاضیان مبنی بر عدم سابقه مالكیت واحد مسكونی از 
تاریخ مذکور، لیستی از اسامی متقاضیان را به ادارات ثبت اسناد و 
املاک جهت استعلام سابقه مالكیت ارسال می نمودند��به�این��ترتیب�

پالایش�متقاضیان�در�هر�استان�صورت�پذیرفته��است�
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ارزیابی و آسیب شناسی فرایند 
پالایش و غربالگری  متقاضیان در 
پروژه های تأمین مسکن حمایتی و 
ارائه پیشنهادها

جدول 2� اطلاعات مربوط به مسكن مهر براساس خروجی دریافتی از سامانه طرح در مهرماه 1402

کل متقاضیان 
مسکن مهر

تعداد متقاضیان تأیید 
همه شرایط از کل 

متقاضیان

تعداد متقاضیان صاحب واحد در کل 
طرح مسکن مهر از کل متقاضیان

تعداد متقاضیان حذف یا انصراف به دلیل 
عدم  تأیید شرایط از متقاضیان حذف  شده

تعداد متقاضیان حذف یا انصراف 
به دلیل عدم تکمیل آورده

2,۸۳۴,۶0۴1,۶۷9,۳۴۴1,5۳۷,505۴۳,۶۸2۳۶,000

۳7.4۵4.24.7۳.6۵درصد
مأخذ:�سامانه�طرح�مسکن�مهر�

داده�ها�نشان�می�دهد؛�کل�متقاضیان�ثبت�نام�شده�در�طرح�مسکن�مهر�
حدود��2/8میلیون�نفر�بوده�که�از�این�تعداد�حدود�یک�میلیون�متقاضی�
به�دلایل�مختلفی�حذف��شده�و�یا�از�طرح�مذکور�انصراف�داده�اند��از�کل�
متقاضیان�حدود��1/6میلیون�نفر�واجد�کلیه�شرایط�محسوب�شده�اند�و�
در�مجموع�حدود��1/5میلیون�نفر�صاحب�واحد�مسکونی�شده�اند��در�کل�
�170هزار�نفر�واجد�شرایط�محسوب�نشده�اند�که�براساس�اطلاعات��۴۴
هزار�نفر�از�آنها�قطعاً�واجد�شرایط�نبوده�و�از��۳1۳هزار�نفری�که�صاحب�
واحد�مسکونی�نشده�اند،��۳6هزار�نفر�به�دلیل�عدم�تکمیل�آورده�خود�از�

طرح�حذف��شده�اند�

  واجدین شرایط در طرح اقدام ملی مسكن
برنامه�ریزی�های�طرح�اقدام�ملی�مسکن�در�سال��1۳97و�با�هدف�ساخت�
�۴00هزار�واحد�مســکونی�آغاز�و�اولین�مرحله�ثبت�نــام�آن�در�آبان�ماه�
سال��1۳98صورت�پذیرفت�که�مبنای�متقاضیان�واجد�شرایط�در�این�
طرح�نیز�همان�ماده�)1(�آیین�نامه�اجرایی�قانون�ســاماندهی�و�حمایت�
از�تولید�و�عرضه�مسکن�مصوب�مردادماه�سال��1۳86قرار�گرفت��عملًا�
شیوه�پیاده�سازی�و�ثبت�نام�طرح�اقدام�ملی�مسکن�که�در�بدنه�وزارت�راه�
و�شهرسازی�انجام�گرفت�که�شباهت�زیادی�به�طرح�مسکن�مهر�داشته�
اســت��اما�پالایش�متقاضیان�در�این�طرح�به�صورت�متمرکز�و�از�طریق�
سامانه�طراحی�شده�در�ســتاد�وزارت�راه�و�شهرسازی�صورت�پذیرفته�
�است��سامانه�طراحی�شده�علاوه�بر�اتصال�به�بررسی�فرم�)ج(�متقاضیان�
به�صورت�آنلاین�سابقه�مالکیت�را�از�سازمان�ثبت�اسناد�و�املاک�کشور�
استعلام�نموده�و�در�صورت�قرمز�بودن�هر�یک�از�موارد�فوق�متقاضی�واجد�

شرایط�محسوب�نمی�شود��مدارک لازم برای بررسی سابقه 5 سال سكونت 
متقاضی در شهر مورد تقاضا صرفاً 5 سال سابقه بیمه تأمین اجتماعی، 
5 سال سابقه تحصیل فرزندان در مدارس آن شهر و یا شهر محل تولد 
متقاضی، همسر یا فرزند وی مورد تأیید بوده است و به هیچ عنوان 
قرارداد اجاره و یا استشهاد محلی مورد تأیید وزارت راه و شهرسازی 
نبوده است��مدارک�مذکور�در�سامانه�طرح�های�حمایتی�مسکن�بارگذاری�
شده�و�پس�از�بررسی�و�تأیید�توسط�ستاد�وزارت�راه�و�شهرسازی�و�سبز�شدن�
هر�سه�استعلام�)فرم�)ج(،�سابقه�سکونت�و�سابقه�مالکیت(�در�سامانه�فوق،�
متقاضی�می�تواند�برای�بررسی�مجدد�مدارک�و�تشکیل�پرونده�به�ادارات�کل�راه�
و�شهرسازی�شهر/�استان�محل�تقاضا�مراجعه�نماید��مهم�ترین�تفاوت�پالایش�
متقاضیان�در�طرح�اقدام�ملی�مسکن�و�طرح�مسکن�مهر�در�بررسی�شرایط�
متقاضیان�به�صورت�یکپارچه�و�برخط�توسط�ستاد�وزارت�راه�و�شهرسازی�
است�که�احتمال�هرگونه�ایجاد�رانتی�را�به�حداقل�کاهش�می�دهد��همچنین�
عدم�پذیرش�قرارداد�اجاره�و�استشهاد�محلی�نیز�امکان�مهاجرت�و�تخلف�برای�
ساخت�مدارکی�فاقد�اعتبار�حقیقی�)و�به�طور�خاص�اجاره�نامه�های�صوری(�

برای�سابقه�سکونت�را�بسیار�کاهش�می�دهد��
با�توجه�به�اینکه�در�حال�حاضر�طرح�های�اقدام�ملی�مسکن�و�نهضت�ملی�
مسکن�در�یکدیگر�ادغام��شده�اند،�تفکیک�اطلاعات�این�دو�طرح�از�یکدیگر�
مشکل�است��بنابراین�گزارش�مختصری�از�عملکرد�طرح�تا�زمان�تصویب�
قانون�جهش�تولید�مسکن�)شهریور�ماه�ســال�1۴00(�ارائه�می�شود�و�
سپس�گزارش�تجمعی�هر�دو�طرح�با�یک�عنوان�»عملکرد�نهضت�ملی�

مسکن«�ارائه�خواهد�شد�

جدول 3� اطلاعات مربوط به متقاضیان در طرح اقدام ملی مسكن
تعداد عدم تعیین تکلیفتأیید نهاییحائز شرایط اولیهتعداد ثبت ناممتولی

220,0۳5۴0,5۳0۳9,9۳9591شهرهای جدید 
5۳۴,19۴12۶,۴91111,۳۸215,109اداره کل راه و شهرسازی 

۳5۴,۷۶5۸1,۳0۶۶۳,۷۴21۷,5۶۴بنیاد مسکن
1,10۸,99۴2۴۸,۳2۷215,0۶۳۳۳,2۶۴جمع کل

22.۳19.۳2.9درصد
مأخذ:�آخرین�آمار�منتشره�توسط�وزارت�راه�و�شهرسازی�
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همان�گونه�که�در�جدول��۳مشخص�اســت�برای�تعداد��۴00هزار�واحد�
مسکونی�برنامه�ریزی�شده�در�طرح�اقدام�ملی�مسکن،�حدود��1/1میلیون�
نفر�ثبت�نام�صورت�پذیرفته��اســت�که�از�این�تعداد�صرفا�215�ًهزار�نفر�
تأیید�نهایی�شده�و�کلیه�شرایط�را�دارا�بوده�اند��یکی�از�اصلی�ترین�علل�رد�
صلاحیت�متقاضیان�اولاً�نداشتن�ســابقه��5سال�سکونت�در�شهر�محل�
تقاضا�بوده�اســت�و�دومین�دلیل�عمده�بــرای�رد�صلاحیت�متقاضیان�

داشتن�سابقه�مالکیت�از�تاریخ��1۳8۴/1/1محسوب��می�شود�

از�تعداد�کل�حائزین�شرایط�در�طرح�اقدام�ملی�مسکن�فقط��151هزار�نفر�
وجه�اولیه�که�مبلغ��۴0میلیون�تومان�بوده�است�را�به�حساب�مسدودی�که�
به�نام�متقاضی�در�بانک�افتتاح�شده�است�واریز�نموده�اند��از�این�تعداد��150
هزار�نفر�تقریباً�به�طور�قطع�متقاضی�مؤثر�بوده�و�اقســاط�مراحل�بعدی�
دریافت�وجه�را�نیز�به�حساب�مذکور�واریز�نموده�اند�و�بیش�از��۴0میلیون�
تومان�مبلغ�اولیه�در�حساب�مسدود�خود�دارند��از�تعداد��150هزار�نفر�یاد�
شده�حدود��1۳0هزار�متقاضی�به�پروژه�مشخصی�تخصیص�داده��شده�اند��

جدول 4� تعداد  نهایی متقاضیان مؤثر طرح اقدام ملی مسكن

تعداد متقاضیان تأیید نهاییمتولی
واریز وجه کرده

تعداد متقاضیان واریز 
نسبت تخصیص پروژه به تخصیص پروژهوجه بالای ۴0 میلیون

آورده کامل متقاضیان
تعداد متقاضی دارای 
آورده کامل فاقد پروژه

شهرهای 
9925۷%۳9,9۳92۸,0952۷,۶902۷,۴۳۳جدید 

۸۶10,۶1۷%111,۳۸2۷9,25۶۷۸,0۷۷۶۷,۴۶0اداره کل 

۷99,۳9۷%۶۳,۷۴2۴۴,۳۷0۴۴,12۳۳۴,۷2۶بنیاد مسکن

۸۶20,2۷1%215,0۶۳151,۷211۴9,۸90129,۶19جمع کل

مأخذ: همان�

 واجدین شرایط در طرح نهضت ملی مسكن
با�تصویب�قانون�جهش�تولید�مسکن�در�سال��1۴00اجرای�آن�با�عنوان�
طرح�نهضت�ملی�مســکن�در�دولت�کلید�خورد��عمده�ترین�تفاوت�این�
طرح�با�طرح�اقدام�ملی�مســکن�واگذاری�زمین�صرفــاً�به�صورت�اجاره�
�99ساله�بوده�است��در�طرح�اقدام�ملی�مسکن�اراضی�با�مرغوبیت�بالاتر�
به�صورت�فروش�اقساطی��10ساله�به�متقاضیان�واگذار�شده�است،�اما�در�
طرح�نهضت�ملی�مســکن�وفق�قانون�جهش�تولید�مسکن�اراضی�صرفاً�

به�صورت�اجاره��99ساله�به�متقاضیان�واگذار�می�شود�
گفتنی�اســت�که�برای�ثبت�نام�و�پالایش�متقاضیان�در�این�طرح�نیز�از�
همان�سامانه�طرح�اقدام�ملی�مسکن�استفاده�شده�و�در�اصل�هر�دو�طرح�
در�هم�ادغام��شده�اند��واجدین�شــرایط�نیز�براساس�ماده�)1(�آیین�نامه�
اجرایی�قانون�ساماندهی�و�حمایت�از�تولید�و�عرضه�مسکن�مورد�بررسی�
قرار�گرفته�و�مدارک�مورد�نیاز�و�روش�بررسی�متقاضیان�نیز�همانند�طرح�
اقدام�ملی�مسکن�بوده�است��اما�برای�افزایش�تعداد�مشمولین�و�همچنین�
کمک�به�خانه�دار�شــدن�فاقدین�مسکن�به�خصوص�جوانان،�مصوبات�از�
هیئت�محترم�دولت�و�شورای�عالی�مســکن�اخذ�شده�است�که�به�شرح�

ذیل�ارائه�می�شود:
در�طرح�مسکن�مهر�و�اقدام�ملی�مسکن،�صرفاً�متأهلین�می�توانستند�ثبت�
نمایند،�اما�در�طرح�نهضت�ملی�مسکن�مردان�مجرد�بالای��2۳تا��۴5سال�
نیز�امکان�ثبت�نام�و�تخصیص�پروژه�را�مشروط�به�تأهل�در�زمان�اخذ�واحد�

مسکونی�دارند��ادارات�کل�و�راه�شهرسازی�استان�در�زمان�انعقاد�قرارداد�
واگذاری�به�این�متقاضیان�تعهدی�دریافت�نموده�است�که�در�زمان�اخذ�
واحد�مسکونی�باید�متأهل�باشند�در�غیر�این�صورت�مقابل�با�دستورالعمل�
ابلاغی�یا�متقاضی�متأهل�جایگزین�شــده�یا�واحد�مسکونی�به�قیمت�

کارشناسی�روز�به�متقاضی�واگذار�خواهد�شد�
در طرح های قبلی صرفاً به زنان مجرد بالای 35 ســال مسكن 
حمایتی تعلق می گرفت، اما در طرح نهضت ملی مسكن مردان 
مجرد بالای 45 سال نیز واجد شرایط دریافت مسكن حمایتی 
هستند��البته�در�پالایش�متقاضیــان�اولویت�با�متأهلین�و�سرپرستان�
خانوار�بوده�و�همچنین�خانوار�با�بعُد�جمعیتی�بیشتر�در�اولویت�قرار�دارند�
علاوه�بر�موارد�مذکور�با�استفاده�از�مصوبه�هیئت�محترم�دولت،�سابقه 
مالكیت نیز در این طرح تغییر یافته و عدم سابقه مالكیت زمین 
مسكونی یا واحد مسكونی در 5 ســال اخیر از زمان ثبت نام، 
جایگزین عدم سابقه مالكیت از 1384/1/1 تاکنون شده است� 
نداشتن سابقه سكونت مطابق دستورالعمل؛ که بر این اساس و 
در جهت ایجاد مانع برای پیشگیری از بروز مهاجرت در طرح 
نهضت ملی مســكن، قرارداد اجاره برای اثبات سابقه 5 سال 
سكونت معتبر نبوده و مهم ترین مدرک سابقه حداقل 5 ساله 
بیمه تأمین اجتماعی برای فرد متقاضی اســت��در�این�راســتا�
بسیاری�از�متقاضیان�در�دهک�های�پایین�درآمدی�به�دلیل�نداشتن�شغل�
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ارزیابی و آسیب شناسی فرایند 
پالایش و غربالگری  متقاضیان در 
پروژه های تأمین مسکن حمایتی و 
ارائه پیشنهادها

مناسب�که�این�افراد�را�تحت�پوشــش�بیمه�تأمین�اجتماعی�قرار�دهد�
مشمول�این�طرح�در�شهر�محل�زندگی�خود�نخواهند�شد�و�در�بهترین�
حالت�می�توانند�از�شهر�محل�تولد�خود،�محل�تولد�همسر�و�یا�محل�تولد�
فرزندان�با�حداقل��5سال�سن�اســتفاده�نمایند�که�ممکن�است�با�شهر�

محل�سکونت�ایشان�یکسان�نباشد�
لازم�به�ذکر�است�که�برخی�شاخص�های�غربالگری�هم�زمان�با�پیشرفت�
اجرای�طرح�های�اقدام�ملی�مســکن�و�نهضت�ملی�مسکن�در�جلسات�

شورای�عالی�مسکن�مورد�بحث،�بررســی�و�عمدتاً�تصویب�قرار�گرفته�
است،�اما�این�مصوبات�اعتبار�و�وحدت�رویه�قوانین�و�آیین�نامه�های�اجرایی�
مصوب�هیئت�وزیران�را�ندارد�و�در�نتیجه�تعاملات�لازم�بین�دســتگاه�ها�
و�بانک�ها�برای�اجرایی�مصوبات�از�جمله�تخفیفات،�معافیت�و�شــرایط�

پرداخت�تسهیلات�را�ایجاد�نمی�کند�
گزارش�عملکرد�طرح�نهضت�ملی�مسکن�که�از�گزارش�تجمعی�نهضت�ملی�و�

اقدام�ملی�مسکن�تشکیل�شده�است�به�شرح�جدول�ذیل�ارائه�می�شود:

جدول 5� عملكرد طرح نهضت ملی مسكن تیرماه سال 1403 1

مأخذ: همان�

از حدود 7 میلیون نفر متقاضی ثبت نام شــده�در�طرح�نهضت�
ملی�مسکن،��5میلیون�نفر�در�بررســی�های�اولیه�و��1/8میلیون�نفر�در�
بررسی�های�نهایی�حائز�شرایط�دریافت�مسکن�حمایتی�مشخص��شده�اند��
در�این�طرح�نیز�عموماً�پس�از�بررسی�اولیه�مدارک�متقاضیان�در�سامانه�
طرح�های�حمایتی�مسکن،�مدارک�توســط�ادارات�کل�راه�و�شهرسازی�
استان�ها�مجدداً�به�دقت�بررسی�شــده�و�عموماً�افراد�از�سابقه�سکونت�و�
یا�سابقه�مالکیت�مطابق�با�آیین�نامه�ها،�دستورالعمل�ها�و�قوانین�مسکن�
بهره�مند�نیستند��از�این�رو�صرفا�1/8�ًمیلیون�نفر�از�متقاضیان�تأیید�کلیه�
شرایط�داشته�و�بقیه�به�دلیل�عدم�مراجعه�پرونده�آنها�مورد�بررسی�قرار�

نگرفته��است�
نکته�مهم�در�جدول��5تعداد�متقاضیانی�اســت�که�واریــز�وجه�انجام�
داده�اند��از کل 1/8 میلیون نفر متقاضی حائز کلیه شرایط صرفاً 
حدود 750 هزار نفر بیش از مبلغ اولیه را به حساب مسدود خود 
واریز کرده اند�و�این�امر�بدان�معناست�که�با�بیشترین�احتمال،�حدود�
یک�میلیون�نفر�از�متقاضیان�واجد�شــرایط�دریافت�مســکن�حمایتی�
امکان�تأمین�مالی�برای�دریافت�این�مسکن�را�داشته�و�سایر متقاضیان 
به دلایلی همچون عدم استطاعت مالی برای تأمین سهم آورده 
خود، نامشــخص بودن مبلغ نهایی ســهم آورده متقاضیان، 
نامشخص بودن اطلاعات دقیق واحد تخصیصی )بعضاً مكان، 
طبقه و ���( واریز وجهی انجام نداده انــد� نكته محتمل دیگر 

این اســت که، با توجه به مدت زمان طولانی ساخت واحدهای 
مسكونی این طرح و افزایش هزینه ساخت که منجر به افزایش 
هزینه تمام شده و در نتیجه قیمت این واحدها می شود؛ به نفع 
متقاضیان خواهد بود که در صورت داشتن وجه برای خرید یک 
واحد مسكونی در شهرهای اقماری یا مناطقی که امكان خرید 
ملک را دارند، اقدام نمایند تا اینكه با توجه به وجود شــرایط 
تورمی در کشــور، وجه خود را نگه  داشته و همگام با افزایش 
قیمت که ارزش پول کاهش می یابد و هزینه ســاخت مسكن 
نیز افزایشی است، کم کم وجه خود را به پروژه تزریق نمایند��
در�مجموع�به�نظر�می�رسد�استقبال محدود از قالب اجرایی نهضت 
ملی مسكن به دو عامل عمده عدم استطاعت و عدم جذابیت 
محدود می شود�که�با�توجه�به�ســنگینی�میزان�آورده�باعث�کاهش�
استقبال�شده�است��مبهم و نامشخص بودن پروژه ها�از�دیگر�موارد�
با�اهمیت�طرح�نهضت�ملی�مســکن�و�ســایر�طرح�های�حمایتی�دولت�
در�بخش�مسکن�بوده�و�شــاید�انتظار�اینکه�بعد�از�ثبت�نام،�موقعیت، 
مشخصات، قیمت، شرایط پرداخت و میزان آورده و زمان تحویل 
به متقاضی�اعلام�شود،�بدیهی�ترین�حق�متقاضیان�باشد�که�بعضاً�حتی�با�
واریز�حداکثری�هم�از�آن�محروم�هستند��این�مسئله�عملًا�نقش�بسزایی�
در�عدم�جذابیت�طرح�داشــته�و�بخش�قابل�توجهی�از�متقاضیان�نیز�به�
هدف�بهره�مندی�از�مزایای�حمایتی�زمین�و�تسهیلات�ثبت�نام�نموده�و�از�

1��نکته�حائز�اهمیت�در�خصوص�جدول��۴این�است�که،�این�جدول�اطلاعات�تجمعی�طرح�اقدام�ملی�مسکن�و�طرح�نهضت�ملی�مسکن�بوده�است��

تعداد متقاضیان دارای سه تعداد کل ثبت نام
تعداد متقاضیان دارای آورده بیش از تأیید نهاییاستعلام سبز

۴0 میلیون تومان
تعداد متقاضیان تخصیص 

پروژه

۷,059,۴195,1۳۴,۸0۷1,۸5۷,۸0۸۷۴0,9۸۷۷29,90۷

72.726.۳10,۴10.3درصد نسبت به کل ثبت نامی ها
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شكل 1� مهم ترین دلایل عدم استقبال از طرح نهضت ملی مسكن

مأخذ:�نویسندگان.

ابتدا�قصد�سکونت�در�این�واحدها�را�ندارد��این�مسئله�نیز�یکی�از�نقدهای�
جدی�به�اقدامات�این�چنینی�بوده�که�در�عمل�الزاماً�به�کاهش�مستأجر�ان�

و�التهاب�بازار�منجر�نمی�شود�
مســئله�دیگر�آنکه�به�دلیل�مكان یابی و جانمایی نامطلوب عمده 
پروژه ها به ویژه در شهرهای جدید و عدم عرضه در محل تقاضا، 
تقاضای مؤثر کاهش یافته  است��با�تعریف�این�پروژه ها�در�مکان�هایی�
که�متقاضیان�تمایلی�به�ســکونت�در�آن�ندارند�در�نهایت�این�واحدها�یا�

درگیر�دلالی�و�سوداگری�شده،�خالی�می�مانند�و�یا�اجاره�داده�می�شوند�
و�هدف�غایی�افزایش�مالک�نشینی�و�کاهش�استیجار�محقق�نمی�شود���
به�عبارت�دیگر�با�وجود�تلاش�های�جدی�مجلس�و�دولت�برای�تخصیص�
حمایت�ها،�معافیت�ها�و�تسهیلات،�بخش�قابل�توجهی�از�خروجی�چنین�
اقداماتی�تبدیل�به�ماهیت�حفظ�سرمایه�خواهد�شد�و�اثربخشی�محدودی�
در�ساماندهی�بازار�مسکن�و�اجاره�بها�و�کاهش�التهاب�بازار�مسکن�خواهد�

داشت�
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ارزیابی و آسیب شناسی فرایند 
پالایش و غربالگری  متقاضیان در 
پروژه های تأمین مسکن حمایتی و 
ارائه پیشنهادها

 بررسی متقاضیان از منظر بعُد خانوار
بررسی�بعد�خانوار�متقاضیان�حاکی�از�آن�است�که�حدود�1/۴میلیون�
نفر�متقاضی�را�خانوارهای�تک�نفره�تشکیل�می�دهند�که�از�این�تعداد�
تقریبا�91�ًهزار�نفر�)حدود��6/۴درصــد�از�این�متقاضیان(�آنها�واریز�
وجه�خود�را�انجام�داده�اند���1/6میلیون�نفر�از�متقاضیان�خانوارهای�
دونفره�هستند�که�حدود��172هزار�نفر�)حدود��10/7درصد�از�این�
متقاضیان(�آنها�واریز�وجه�برای�تخصیص�پــروژه�را�انجام�داده�اند��
متقاضیان�با�بعد�خانوار�ســه�نفره�حدود��1/۴6میلیون�نفر�بوده�که�
�191هزار�نفــر�)حدود��1۳/08درصــد�از�این�متقاضیــان(�آنها�از�
متقاضیان�دارای�واریز�وجه�هســتند��متقاضیان�با�بعد�خانوار�چهار�
و�پنج�نفره�به�ترتیب�تعداد��1/2میلیون�نفر�و��595هزار�نفر�هســتند�
که��172هزار�نفر�از�متقاضیان�با�بعد�خانوار�چهار�نفره�)حدود��1۳/8

درصد�از�این�متقاضیان(�و��5۴هزار�نفر�با�بعد�خانوار�پنج�نفره�)حدود�
�9درصد�از�این�متقاضیان(�در�حساب�مســدود�به�نام�متقاضی�وجه�
اولیه�را�واریز�نمودنــد��تعداد�متقاضیان�با�بعــد�خانوار�بیش�از�پنج�
نفر�در�کل��25۴هــزار�نفر�بوده�که�حدود��1۴۳هــزار�نفر�آنها�واریز�
وجه�انجام�داده�اند��بالاترین�آمار�واریز�وجه�مربوط�به�خانوارهای�با�
دو�فرزند�بوده�اســت�)بعُد�خانوار�چهارنفره(�با�سهم��1۳/8درصد�از�
بین�متقاضیان�دارای�بعُد�خانوار�چهار�نفره�واریز�وجه�انجام�داده�اند��
بیشترین�سهم�متقاضیان�ثبت�نام�شده�مختص�خانواده�های�دونفره�است،�
و�حدود�یک�چهارم�از�کل�متقاضیان�ثبت�نامی�در�این�دسته�از�بعد�خانوار�
قرار�دارند��بالاترین�واریز�وجه�از�بین�کل�متقاضیان�واریز�وجه�انجام�داده�
متعلق�به�خانوارهــای�دارای�یک�فرزند�بوده�و�پــس�از�آن�خانواده�های�

دو�نفره�و�چهار�نفره�در�جایگاه�دوم�قرار�دارند�

شكل 2�  نمودار سهم متقاضیان ثبت نام شده و واریز وجه انجام داده از کل به تفكیک بعُد خانوار )درصد( 

اطلاعات�منتشره�از�سرشماری�ســال��1۳95در�مرکز�آمار�ایران�نشان�
می�دهد�که�بیشترین�ســهم�خانوار�به�تفکیک�تعداد�افراد�آن�به�ترتیب�

متعلق�به�خانوارهای�سه�نفره،�چهارنفره�و�دو�نفره�هستند�
به�نظر�می�رسد�نوع�و�متراژ�واحدهای�ثبت�نامی�برای�خانوارهای�سه�و�

چهار�نفره�مطلوب�تر،�برای�خانوار�دونفره�مطلوب�و�برای�خانوار�پنج�نفر�و�
بیشتر�و�به�خصوص�خانوار�تک�نفره�مطلوبیت�کمتری�دارد��این�موضوع�را�
می�توان�با�تنوع�محدود�متراژ�واحدها�که�عمدتا�به�طور�خالص�بین�70تا�

100متر�هستند�مرتبط�دانست�

مأخذ:��سامانه�وزارت�راه�وشهرسازی�
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مأخذ:�مرکز�آمار�ایران�

شكل 3�  نمودار درصد خانوارهای کشور به تفكیک بعد خانوار براساس سرشماری عمومی نفوس و مسكن سال 1395

۴. ابعاد چالش زا در فرایند پالایش و غربالگری 

 تحلیل سطح پوشش جامعه هدف و چالش استطاعت متقاضیان
شــاید�بتوان�گفت�مهم�ترین�ارزیابی�و�غربال�در�بررسی�ابعاد�یک�طرح�
حمایتی،�جامعه�هدف�آن�است��در�طرح�های�مختلف�مسکن�حمایتی،�
جامعه�مورد�توجه�همواره�اقشــار�کم�درآمد�و�کم�برخوردار�عنوان�شده�
است��بررسی�این�موضوع�که�آیا�واقعاً�اقشار�کم�درآمد�دهک�های�پایین�

درآمدی�در�این�طرح�ها�مشارکت�داشــته�اند،�محل�ابهام�اساسی�است��
مســئله�دیگر�این�است�که؛�مســتأجران�در�مناطق�گران�قیمت�شهر�و�
مالکان�با�اسناد�غیررســمی�زمین�و�یا�واحد�مســکونی،�مشمول�طرح�
می�شوند،�اما�افرادی�که�دارای�مالکیت�یک�واحد�با�مساحت�حداقلی�در�

حاشیه�شهر�است�از�مزایای�طرح�برخوردار�نخواهند�شد�

همان�گونه�که�ملاحظه�می�شــود�با�وجود�اینکه�به�ترتیب�خانوارهای�
دارای�تک��فرزند�و�دو�فرزند�بیشــترین�ســهم�از�خانوارهای�کشور�را�
تشــکیل�می�دهند،�اما�بیشترین�ســهم�متقاضیان�طرح�نهضت�ملی�
مســکن�متعلق�به�خانوارهای�دو�نفره�)بدون�فرزند(�است�و�پس�از�آن�
خانوارهای�تک��فرزند�در�جایگاه�دوم�قــرار�دارند��نکته�قابل�تأمل�در�
قرار�گرفتن�ســهم�خانوارهای�تک�نفره�در�جایگاه�ســوم�و�با�اختلاف�
اندک�نسبت�به�خانوارهای�سه�نفره�است؛�به�این�ترتیب�که�21/5درصد�
از�متقاضیان�طرح�نهضت�ملی�مســکن�را�خانوارهای�تک�نفره�به�خود�

اختصاص�می�دهد��این�امر�نشانگر�افزایش�تعداد�خانوارهای�تک�نفره�
و�افزایش�نیاز�به�مســکن�این�خانوارهاســت��همچنیــن�بالا�بودن�
ســهم�خانوارهای�دو�نفره�در�بین�متقاضیان�نشــان�از�نیاز�به�مسکن�
چشمگیر�این�خانوارهاست��مقایسه پراکندگی خانوارها از منظر 
بعد خانوار در کشور و نسبت آن با ثبت نامی ها نشان دهنده 
آن اســت که خانوارهای با تعداد جمعیــت کمتر که معمولاً 
خانوارهای نوپا هستند بیشتر نیازمند مسكن بوده و این امر 

توجه ویژه به جوانان را یادآور می شود�
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ارزیابی و آسیب شناسی فرایند 
پالایش و غربالگری  متقاضیان در 
پروژه های تأمین مسکن حمایتی و 
ارائه پیشنهادها

جدول 6� متوسط درآمد سالیانه خانوار شهری به تفكیک دهک های درآمدی )میلیون تومان(

دهک دهمدهک نهمدهک هشتمدهک هفتمدهک ششمدهک پنجمدهک چهارمدهک سومدهک دومدهک اولکلشرح

1۳9۶۳۷91۶202۴2۸۳2۳۸۴۶5۸9۶

1۳9۷۴۳111۸2۳2۷۳2۳۷۴۴5۳۶۸121

1۳9۸5۴1۳2۳29۳5۴1۴۸5۶۶۷۸۴1۴۴

1۳99۷51۸۳2۴0۴۸5۷۶5۷۶9211۴201

1۴001122۸۴9۶2۷۴۸۷10111۸1۳91۷۳29۴

1۴011۶۷۴2۷۶9۶11۴1۳11501۷۴20525۶۴25

مأخذ: همان�

بررسی درآمد دهک های مختلف نشان می هد بین آنچه توان 
و استطاعت مالی این اقشار بوده و ســهم آورده متقاضیان و 
پرداخت اقساط تسهیلات این طرح تناسب منطقی وجود ندارد 
و اصطلاحاً طرح حاضر توان پاسخ گویی به متقاضیان مورد نظر 
قانون جهش تولید مسكن و پروژه نهضت ملی مسكن را ندارد��
به�نظر�می�رسد�یکی�از�عوامل�اصلی�در�استقبال�محدود�از�طرح�نهضت�
ملی�مسکن،�مسئله�عدم�استطاعت�متقاضیان�طرح�است�که�بخش�عمده�
این�عدم�اســتطاعت�به�علت�کاهش درآمدهای حقیقی )درآمدها 
کمتر از تورم رشد داشته(�که�در�اثر�جهش�های�ارزی�و�تورمی�ناشی�
از�تحریم�های�ظالمانه�و�شرایط�کرونا�به�وقوع�پیوسته��است��با�توجه�به�
سنگینی�میزان�آورده�که�از�کســر�مبلغ�وام�مصوب�از�هزینه�تمام�شده�
ســاخت�یک�واحد�تعیین�می�شود،�این�مســئله�باعث�عدم�استقبال�از�
این�طرح�شده�است��در�جدول�بالا�برآوردها�از�میزان�درآمد�دهک�های�
درآمدی�مختلف�ارائه�شده�که�نشان�می�دهد،�بخش�زیادی�از�متقاضیان�
امکان�تأمین�آورده�های�هر�سه�ماه��۴00میلیون�ریالی�)تا�سقف�حدود�
600-�500میلیون�تومان(�را�ندارند��از�طرفی�تسهیلات�طرح�اقدام�ملی�
مسکن�و�نهضت�ملی�مسکن�یارانه�ای�نبوده�و�براساس�نرخ�سود�مصوب�
شورای�پول�و�اعتبار�به�متقاضیان�پرداخت�می�شود��اما�مبلغ�تسهیلات�به�
مقدار�قابل�ملاحظه�ای�افزایش�یافته��است�که�این�امر�نیز�منجر�به�افزایش�

اقساط�تسهیلات�شده�و�دهک�های�پایین�درآمدی�که�بخش�غالب�جامعه�
هدف�متقاضیان�طرح�های�حمایتی�مســکن�را�تشکیل�می�دهند،�توان�
پرداخت�اقساط�تســهیلات�را�ندارند��در�سال��1۴00و�با�تصویب�قانون�
جهش�تولید�مسکن،�تسهیلات�در�شهر�تهران�به��۴50میلیون�تومان،�
سایر�کلان�شهرها��۴00میلیون�تومان،�مراکز�استان��۳50میلیون�تومان�
و�سایر�مناطق�شهری�کشور�به��۳00میلیون�تومان�با�همان�نرخ�سود��18
درصد�افزایش�یافت�و�مقرر�شد�طرح�اقدام�ملی�مسکن�نیز�که�با�نهضت�
ملی�مسکن�ادغام�شده�است،�از�طریق�قرارداد�متمم�مشمول�این�افزایش�
در�تسهیلات�شوند��این�رقم�در�سال��1۴02در�کل�کشور�به��550میلیون�
تومان�افزایش�یافت،�اما�به�دلیل�افزایش�نرخ�سود�تسهیلات�بانکی�از��18
درصد�به��2۳درصد�نرخ�سود�این�تسهیلات�نیز�افزایش�یافت��رایزنی�های�
وزارت�راه�و�شهرسازی�با�بانک�مرکزی�جمهوری�اسلامی�ایران�در�نهایت�
به�کاهش�نرخ�سود�این�تسهیلات�از��2۳درصد�به��18درصد�و�صرفاً�برای�
�500هزار�واحد�مسکونی�منجر�شــد��با�وجود�اینکه�طرح�نهضت�ملی�
مسکن�طرحی�برای�کمک�به�تأمین�مسکن�اقشار�کم�درآمد�است،�نرخ�
سود��2۳درصدی�تسهیلات�این�طرح�متقاضیان�را�با�کاهش�استطاعت�
تأمین�سهم�آورده�و�یا�عدم�تمکن�مالی�برای�پرداخت�اقساط�تسهیلات�
می�نماید��جدول�ذیل�سهم�اقساط�میانگین�تسهیلات�سال��1۴00را�از�
برآورد�درآمد�سال��1۴02در�دهک�های�مختلف�درآمدی�نشان�می�دهد:
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جدول 7� میانگین تسهیلات سال 1400 در سطح کشور و اقساط سالیانه آن )میلیون تومان(

میانگین تسهیلات سال 1۴00 
کل کشور

نرخ سود 
تسهیلات

سود دوران 
مشارکت بانک

اصل و سود تسهیلات برای 
فروش اقساطی

اقساط 
ماهیانه

مبلغ اقساط یک 
سال

۳۷0%1۸۶9۴۳96.8۸2

جدول 8� سهم اقساط میانگین تسهیلات طرح نهضت ملی مسكن در سال 1400 از برآورد میانگین درآمد خانوار در سال 1402 )میلیون تومان- درصد(

دهک دهک پنجمدهک چهارمدهک سومدهک دومدهک اولکلشرح
دهک دهک هفتمششم

هشتم
دهک 

نهم
دهک 
دهم

209519111۶1۴21۶۴1۸۷22۶2۶۶۳۳25۷۳برآورد درآمد 1۴02

سهم اقساط تسهیلات 
از میانگین درآمد 

خانوار
۳91۶290۷15۸50۴۴۳۶۳1251۴

جدول��8نشــان�می�دهد�با�فرض�اینکه�در�ســال��1۴00ساخت�واحد�
مسکونی�با�مشارکت�بانک�آغاز�شــده�و�واحد�مذکور�در�سال��1۴02به�
بهره�برداری�برســد�و�از�طریق�انعقاد�قرارداد�فروش�اقساطی�به�خانوار�
متقاضی�واگذار�شود،�اقساط�این�تســهیلات�برای�دهک�اول�درآمدی�
�162درصد�از�درآمد�ســالیانه�وی�را�به�خود�اختصاص�خواهد�داد�و�این�
سهم�در�دهک�های�دوم،�ســوم�و�دهم�به�ترتیب�به��71�،90و��1۴درصد�
کاهش�می�یابد��ازاین�رو�قابل�استدلال�است�که�دهک�های�پایین�درآمدی�
در�طرح�نهضت�ملی�مسکن،�نه�تنها�توان�پرداخت�سهم�آورده�متقاضیان�
را�نداشته�بلکه�استطاعت�مالی�برای�پرداخت�اقساط�تسهیلات�این�طرح�
را�نیز�نخواهند�داشــت��در�واقع�بر�اساس�اســتانداردهای�شاخص�های�
اســتطاعت�مســکن�حداکثر��۳0درصد�از�درآمد�خانوار�باید�در�بخش�
مسکن�هزینه�شود�و�نكته مهمی که کمتر بدان پرداخته می شود 
این است که؛ عمدتاً متقاضیان در شرایط فعلی از زمان ثبت نام تا 
تحویل واحد مسكونی هم آورده اولیه مورد نیاز اجرای طرح )و 
بعضاً اقساط( را پرداخت می کنند و هم هزینه های اجاره نشینی 
را پرداخت می نمایند� در نتیجه در این دوران متحمل هزینه های 
سنگین جهت حفظ شرایط زندگی و تهیه مسكن می شوند که 
این مسئله ممكن است سال ها طول کشیده و شرایط روحی و 

روانی نامطلوبی را به خانواده ها تحمیل نماید�
گفتنی�است�که�وزارت�راه�و�شهرسازی�برای�حمایت�از�گروه�های�کم�درآمد�

اقداماتی�نیز�انجام�داده�است�که�مختصراً�به�شرح�ذیل�ارائه�می�شود:�
�انعقاد�تفاهم�نامه�به�تعداد��520هزار�واحد�مســکونی�با�کمیته��امداد�
امام��خمینی�)ره(�و�سازمان�بهزیستی�کشور�برای�کمک�به�تأمین�آورده�

متقاضیان�افراد�تحت�پوشش�این�نهادهای�حمایتی،
�انعقاد�تفاهمنامه�با�بنیاد�مستضعفان�و�سازمان�اوقاف�برای�تأمین�زمین�

واحدهای�مسکونی�متقاضیان�تحت�پوشش�این�نهادها،�
�صدور�مجوز�برای�وزارت�راه�و�شهرسازی�جهت�تهاتر�زمین�با�سازندگان�
مسکن�به�قیمت�کارشناسی�در�پروژه�های�مربوط�به�خانواده�های�دهک�های�
�1تا��۴درآمدی�در�ازای�تأمین�بخشــی�از�هزینه�های�ساخت�در�ششمین�
جلسه�شورای�عالی�مسکن�مورخ�1۴02/1/2۴��در�این�جلسه�میزان�تهاتر�
زمین�برای�هر�خانواده�در�دهک�های��1و��2معادل��۴00میلیون�تومان�و�در�
دهک�های��۳و��۴معادل��۳00میلیون�تومان�تعیین�شده�است�که�این�منابع�با�
دوره�بازپرداخت��15ساله�و�نرخ�سود��2درصد�توسط�متقاضیان�با�کارگزاری�

بانک�عامل�به�صندوق�ملی�مسکن�پرداخت�می�شود�
از�جمله�مســائل�قابل�توجه�در�خصوص�تأمین�مسکن�اقشار�کم�درآمد،�
نحوه�شناسایی�این�افراد�بوده�که�بیشترین�توجه�به�افراد�تحت�پوشش�
کمیته��امداد�امام��خمینی�)ره(�و�سازمان�بهزیستی�معطوف�شده�است؛�
اما�شناســایی�فاقدین�مســکن�در�دهک�های�درآمد��1تــا��۴که�تحت�
پوشش�هیچ�نهاد�حمایتی�نباشــند�چگونه�صورت�می�پذیرد��از�طرفی�
پرداخت�اقساط�تســهیلات�طرح�نهضت�ملی�مسکن�بدون�یارانه�سود�
برای�دهک�های�اول�درآمدی�مشــکل�خواهد�بود�و�در�صورت�لزوم�به�
بازپرداخت،�کمک�های�غیر�بلاعوض�دولت�نیز�فشــار�بر�این�اقشار�برای�
تأمین�هزینه�های�خانوار�خواهد�بود��در�بررســی�حمایت�های�اقشــار�
کم�درآمد�در�طرح�نهضت�ملی�مسکن�برخی�حمایت�های�ویژه�برای�سه�
دهک�اول�در�نظر�گرفته��شــده،�همچون�آورده�بلاعوض�از�طرف�دولت�
و�نرخ�ســود�یارانه�ای،�اما�در�اجرا�به�جای�سه�دهک�جمعیتی�که�حدود�
�2۴میلیون�نفر�را�شامل�می�شود،�تنها�افراد�تحت�پوشش�کمیته��امداد�و�
بهزیستی�مشمول�این�امتیازات�می�شوند��حال�آنکه�مجموع�افراد�تحت�
پوشش�این�نهاد�فاصله�بســیار�زیادی�با�این�عدد�دارد�که�نشان�از�عدم�

توجه�جدی�به�سه�دهک�ابتدایی�است�]۳[.
گفتنی�است�که�در�شرایط�جاری�ســال��1۴02بازار�مسکن�در�بسیاری�

مأخذ: محاسبات�تحقیق�بر�اساس�اطلاعات�مرکز�آمار�ایران�و�بانک�مسکن�

مأخذ:�همان�
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ارزیابی و آسیب شناسی فرایند 
پالایش و غربالگری  متقاضیان در 
پروژه های تأمین مسکن حمایتی و 
ارائه پیشنهادها

از�استان�هایی�که�حتی�بر�اســاس�گزارش�های�وزارت�راه�و�شهرسازی،�
زمین�به�میزان�کافی�وجود�ندارد�)کرمان،�کهگیلویه�و�بویراحمد�و����(،�
هم اکنون واحدهای مسكونی موجود در محدوده های مدنظر 
دولت با قیمتی کمتر از آنچه در طرح دولت با قیمت روز اعلام 
می شــود�)در�حال�حاضر�اعدادی�بین��500تــا��600میلیون�تومان�
به�عنوان�آورده�و��550میلیون�تومان�وام�مطرح�بوده�که�درمجموع�یک�
میلیارد�و�صد�میلیون�تومان�می�شود�که�در�بسیاری�از�شهرها�)در�زمان�
تدوین�گزارش�در�شهریورماه�1۴02(�با�قیمت�هایی�کمتر�یا�در�حدود�یک�
میلیارد�تومان�و�پرداخت�دو�یا�سه�مرحله�ای�می�توان�یک�واحد�مسکونی�با�
شرایط�مشابه�و�بعضاً�موقعیت�مکانی�بهتر�تهیه�نمود(��البته�هم�موقعیت�
ملک�و�سند�و�هم�شرایط�تأمین�خدمات�آنان�نسبت�به�طرح�های�جدید�
در�شرایط�مطلوب�تری�قرار�خواهد�داشــت��در�نتیجه�با�تخصیص�وام�و�
حمایت�های�مشــخص�برای�افرادی�که�متقاضی�و�واجد�صلاحیت�های�
قانونی�هستند�می�توان�ضمن�صفر�کردن�زمان�انتظار�برای�ساخت،�بدون�

ابهامات�اشاره�شده�تأمین�مسکن�این�افراد�را�به�سرانجام�رسانید�]۴[�
آنچه�در�مجموع�می�توان�از�این�بحث�نتیجه�گرفت�این�مسئله�است�که�
طرح�نهضت�ملی�مســکن�عمدتاً�منجر�به�خانه�دار�شدن�متقاضیان�در�
دهک�های�درآمدی�متوسط�به�بالا�می�شود�و�عموماً�به��سبب�آنکه�واحد�
مسکونی�احداث��شده�در�مکانی�واقع�می�شود�که�پاسخ�گوی�نیاز�متقاضی�
نیست؛�در�نتیجه�مورد�استفاده�شخص�ثبت�نام�کننده�قرار�نخواهد�گرفت�

و�درنهایت�هدف�مورد�نظر�طرح�به�حد�اعلا�محقق�نخواهد�شد�
 محرومیت از طرح های حمایتی به واســطه نداشتن اسناد 

هویتی و سواد و ��� 
بخشی�از�افراد�به�سبب�ثبت�نامی�بودن�فرایند�مسکن�حمایتی�اساساً�در�

جریان�شرایط�طرح�و�امکان�برخورداری�از�حقوق�شهروندی�که�منبعث�
از�قانون�اساسی�جمهوری�اسلامی�ایران�است�قرار�نمی�گیرند��این�مسئله�
به�دلایل�گوناگونی�همچون�نداشتن�اسناد�هویتی�و�سواد�به�خصوص�در�
برخی�استان�های�محروم�و�کم�برخوردار�جدی�بوده�و�اتفاقاً�کم�سوادی�و�
بی�سوادی�در�این�مناطق�رواج�دارد��عدم�دسترسی�به�منابع�اطلاع�رسانی�
و�اینترنت�نیز�از�دیگر�مواردی�است�که�به�خصوص�برای�اقشار�کم�درآمد�و�
در�دهک�های�پایین�درآمدی�امری�طبیعی�و�عادی�است��بنابراین�توجه�
جدی�به�شرایط�ثبت�نام�و�مدل�ثبت�نام�به�نحوی�که�امکان�دسترسی�برای�
همه�شهروندان�به�خصوص�شهروندان�در�گروه�های�محروم�تر�و�نیازمندتر�
از�منظر�مادی�و�اجتماعی�و�جغرافیایی�مطابق�آنچه�در�قانون�اساسی�مورد�

اشاره�بوده�صورت�پذیرد�
اطلاعات�دریافتــی�حاکی�از�آن�اســت�که�حدود��۴/2میلیــون�نفر�از�
متقاضیان�ثبت�نام�شــده�در�ســامانه�دارای�تحصیلات�دیپلم�و�کمتر�
بوده�اند�که�از�این�تعداد�حدود��2میلیــون�نفر�دارای�مدرک�دیپلم،��1.2
میلیون�دارای�مدرک�سیکل�و��900هزار�نفر�زیر�سیکل�هستند��از�کل�
متقاضیان�حــدود��2/25میلیون�نفر�مدارک�تحصیلــی�بیش�از�دیپلم�
دارند��به�این�ترتیب�که�تقریبا�۴50�ًهزار�نفر�فوق�دیپلم،��1.۳میلیون�نفر�
لیسانس،��۴۴2هزار�نفر�فوق�لیسانس،��57هزار�نفر�دکتری�و�حدود��2هزار�
نفر�نیز�دارای�مدرک�تحصیلی�فوق�دکتری�هستند��در�مجموع�حدود��65
درصد�از�متقاضیان�دارای�مدرک�تحصیلی�دیپلم�و�کمتر�هستند�و�حدود�
�۳5درصد�متقاضیان�مدرک�تحصیلی�بیش�از�دیپلم�دارند��از�تعداد�کل�
متقاضیان�ثبت�نام�شده�صرفاً�تعداد�حدود��700هزار�نفر�واریز�وجه�انجام�
داده�اند�که�از�این�تعداد�حدود��۴۳۴هــزار�نفر�تحصیلات�دیپلم�و�کمتر�

داشته�اند�

شكل 4� نمودار سهم متقاضیان ثبت نام شده و واریز وجه انجام داده به تفكیک مدرک تحصیلی )درصد(

مأخذ:�سامانه�وزارت�راه�وشهرسازی�
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با�توجه�به�بررســی�انجام�گرفته�بیش�از��60درصد�ثبت�نامی�های�طرح�
نهضت�ملی�مسکن�افراد�دارای�مدرک�دیپلم�و�کمتر�از�آن�هستند�که�این�
مسئله�ضرورت�و�نیاز�به�توانمندسازی�این�اقشار�را�برای�تأمین�مسکن�

یادآور�می�شود�

 مسئله تحریک به مهاجرت و جابه جایی های جمعیتی و عدم 
توازن توسعه شهری

در�ایران،�جمعیت�شهرنشین�ســهم�بالایی�از�جمعیت�کشور�را�به�خود�
اختصاص�داده�اســت��بنابراین�توجه�به�جمعیت�شهری�و�ویژگی�های�
جمعیتی�آنها�در�گذشــته�و�آگاهی�نســبت�به�آینده�برای�مدیریت�و�
برنامه�ریزی�شهری�از�اهمیت�بسزایی�برخوردار�است��بدون�شک�هر�گونه�
سیاستگذاری�کلان�برای�مسکن�در�کل�کشور،�جمعیت�شهری�را�نیز�در�

آینده�متحول�خواهد�کرد�]5[�
امروزه�تمرکز�زیاد�جمعیت�در�کلان�شهرها�و�مراکز�استان�ها�از�جمله�در�
پایتخت�مشاهده�می�شود��به�نظر�می�رسد�همگام�با�افزایش�جمعیت�کل�
کشور،�جمعیت�کلان�شــهرها�نیز�افزایش�یابد��چنانچه�برنامه�ریزی�در�
مورد�آمایش�و�بازتوزیع�مناســب�جمعیت�در�سطح�کشور�انجام�نشود،�
افزایش�جمعیت�در�کلان�شــهرها�و�به�ویژه�شــهر�تهران�قابل�ملاحظه�
خواهد�بود��1شاهد�این�مســئله�و�تحولات�آن�در�جدول�10،�با�تفکیک�

زمانی�در�دوره�های�مختلف�آورده�شده�است��طرح�های�مسکن�به�تشدید�
این�شرایط�کمک�می�کنند،�ازاین�رو�باید�سیاست�های�آمایش�سرزمین�

در�تلفیق�با�برنامه�ریزی�مسکن�باشد�
فرایند مهاجرت در درون استان ها نه تنها بر حجم و رشد جمعیت 
یک جامعه تأثیر می گذارد، بلكه تغییرات قابل ملاحظه ای در 
ســاختار  و توزیع جمعیت ایجاد می کند��مهاجرت�های�روستا-�
شهری�باعث�افزایش�تعداد�مردان�جوان�در�شهرهای�بزرگ�شده�و�تعادل�
نسبت�مردان�و�زنان�را�در�دو�منطقه�شهری�و�روستایی�بر�هم�زده��است��
با�توجه�به�اینکه�جوانان�بیشتر�از�هر�گروه�ســنی�دیگر�تن�به�مهاجرت�
می�دهند،�این�موضوع�در�بلندمدت�برای�جوامع�روستایی�نیز�حائز�اهمیت�
خواهد�بود؛�چراکه�با مهاجرت آنان، تولید نسل در جوامع روستایی 
کاهش می یابد و به دنبال آن جمعیت پویا در روســتاها کاهش 
می یابد و از تولید محصول و اقتصاد روستایی نیز کاسته شده و 
همچنین از نظر اجتماعی و فرهنگی نیز روستاها دچار ایستایی 
می شوند��مسئله�دیگر�آنکه�به واســطه طرح هایی از این دست 
تشویق به مهاجرت به سمت شهرهای بزرگ ناخواسته اتفاق 
خواهد افتاد، چراکه شرایط اشتغال و درآمد در این شهرها بهتر 
ارزیابی شده و از طرف دیگر هزینه های تمام شده برای واحدهای 

احداث طرح در شهرهای مختلف تفاوت چندانی ندارد�

جدول 9� وضعیت شهرنشینی در ایران طی نیم قرن اخیر

تعداد سال
میانگین تعداد تعداد شهراستان

شهرهای هر استان
نسبت

تعداد شهرهای دارای بیش از یک میلیون نفر جمعیتشهرنشینی

1 )شهر تهران(1۳۳51۳19915٫۳۳1/۴

1 )شهر تهران(1۳۴5212۷21۳۳۸/0

1 )شهر تهران(1۳552۳۳۷۳1۶/2۴۷/0

۴ )شهر تهران، مشهد، تبریز و اصفهان(1۳۶52۴۴9۶20/۷5۴/۳

5 )شهر تهران، مشهد، تبریز، اصفهان و شیراز(1۳۷52۶۶122۳/5۶1/۳

۶ )شهر تهران، مشهد، تبریز، اصفهان، شیراز و کرج(1۳۸5۳0101۶۳۳/9۶۸/5

۸ )شهر تهران، مشهد، تبریز، اصفهان، شیراز، کرج، اهواز و قم(1۳90۳111۳9۳۶/۷۷1/۴

۸ )شهر تهران، مشهد، تبریز، اصفهان، شیراز، کرج، اهواز و قم(1۳95۳112۴2۴0/1۷۴/0

مأخذ:�پژوهشکده�آمار�
1���ویژگی�مهمی�که�در�جریان�افزایش�سریع�جمعیت�شهری�در�کشورهای�کم�توسعه�خود�را�نشان�می�دهد،�پدیده�نخست�شهری�و�رشد�فوق�العاده�یک�یا�دو�شهر�در�آنهاست�)هم�در�مقیاس�سرزمینی�و�هم�در�مقیاس�استانی(؛�بر�
این�اساس�فاصله�جمعیت�یک�یا�دو�شهر�پرجمعیت�در�این�کشورها�با�بقیه�شهرها�بسیار�زیاد�است؛�برای�مثال�جمعیت�تهران�نسبت�به�دومین�شهر�پرجمعیت�ایران�)مشهد(�حدود��۳برابر�است��برخی�از�محققان،�این�خصوصیت�

توزیع�جمعیت�شهری�را�به�یک�بیماری�معروف�به�نام�»ماکروسفالی«�یا�بزرگ�سری�تشبیه�کرده�اند�و�این�پدیده�را�در�زمره�یکی�از�نابسامانی�های�این�کشورها�قلمداد�می�کنند�
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ارزیابی و آسیب شناسی فرایند 
پالایش و غربالگری  متقاضیان در 
پروژه های تأمین مسکن حمایتی و 
ارائه پیشنهادها

نگاهداشت جمعیت مناطق مهاجرفرست و زمینه سازی برای 
مهاجرت معكوس از اهداف مهم حوزه آمایش سرزمین است��
گزارش�های�مبتنی�بــر�رصد�و�پایش�جریان�های�مهاجرتی�در�کشــور�
نشــان�می�دهند�که�برخی�مناطق�جغرافیایی�در�طول�ادوار�سرشماری�
عمومی�نفوس�و�مسکن�مهاجرفرســت�و�برخی�مناطق�مهاجرپذیرند��
استان�های�غربی�و�زاگرس�نشینان�و�مناطق�جنوب�شرق�مهاجرفرست�
تلقی�شده�و�در�مقابل�کلان�شهرها�و�مجموعه�های�شهری�پیرامونی�آنها�
و�استان�های�شمالی�و�اســتان�های�تهران،�البرز�و�قم�مهاجرپذیر�تلقی�
می�شوند��ساماندهی�موضوع�مهاجرت�ها�اگرچه�کاملًا�چندبعُدی�تلقی�
می�شود،�اما�مسکن�کیفی�مناسب�و�در�اســتطاعت�می�تواند�در�مقابل�
مسکن�با�کیفیت�پایین�و�گران�قیمت�در�مناطق�کلان�شهری�جذابیتی�
برای�مبادی�مهاجرفرست�به�شــمار�آید��بر�این�اســاس�ضرورت�دارد�
بیشترین�حمایت�های�مسکن�در�مبادی�مهاجرفرست�صورت�پذیرد�و�
حتی�در�ادبیات�نظری�موضوع�اعطای�رانت�فضایی�به�این�مناطق�در�ابعاد�
گوناگون�نیز�طرح�می�شود�و�نه�تنها�از�شدت�مهاجرت�و�حاشیه�نشینی�
کاسته�می�شود،�بلکه�در�صورت�حمایت�مستمر�و�مؤثر�در�ارتقای�مسکن،�

اشتغال�و�خدمات�در�این�مناطق،�زمینه�مهاجرت�معکوس�را�نیز�فراهم�
می�دارد��این�مســئله�در�طرح�نهضت�ملی�مسکن�مورد�کم�توجهی�قرار�
گرفته�است؛�البته�دو�ملاحظه�جدید�در این طرح شاهد هستیم، اولاً 
اینكه شرایط تقاضا برای مهاجرت از شهر به برخی از روستاها 
فراهم است که در طرح های پیشــین این مسئله مطرح نبوده 
است؛ ثانیاً حمایت از توسعه مسكن در شهرهای میانی و کوچک 
مهم می باشد��رویکردهای�حمایتی�و�تشــویقی�آمایش�سرزمین�از�
توسعه�شهرهای�میانی�و�کوچک�)البته�خارج�از�مجموعه�های�شهری�و�
مناطق�کلان�شهری(�به�عنوان�ظرفیت�های�مطلوب�توسعه�سرزمینی�در�
حوزه�سکونتگاهی�شناخته�می�شوند،�مشکلات�ازدحام�و�تراکم�و�آلودگی�
کلان�شهرها�را�نداشته�و�کمتر�مشمول�گرانی�و�احتکار�مسکن�می�شوند��
تأمین�و�عرضه�زمین�نسبتاً�آسان�انجام��می�شود�و�می�توان�الگوهای�توسعه�
کم�تراکم�را�با�رعایت�الزامات�شهرسازی�و�زیرساختی�تداوم�بخشید�که�خود�
انگیزه�ای�برای�جذب�مهاجرت�و�توسعه�جمعیت�تلقی�می�شود��این�موضوع�
در�خصوص�شهرهای�کوچک�مشهودتر�است�به�گونه�ای�که�هزینه�احداث�

مسکن�بعضاً�کمتر�از�هزینه�مشابه�در�کلان�شهرهاست�]6[�

شكل 5�  نمودار آینده نگری نسبت شهرنشینی و روستانشینی در ایران: 1395-1435

مأخذ: پیش�بینی�پژوهشکده�آمار�

 سیاست های جمعیتی
ارتقای�پویایی،�بالندگــی�و�جوانی�جمعیت�با�افزایش�نــرخ�باروری�به�
بیش�از�سطح�جانشــینی�و�رفع�موانع�ازدواج،�تسهیل�و�ترویج�تشکیل�
خانواده�و�افزایش�فرزند،�کاهش�سن�ازدواج�و�حمایت�از�زوج�های�جوان�
و�توانمندسازی�آنان�در�تأمین�هزینه�های�زندگی�و�تربیت�نسل�صالح�و�
کارآمد،�برخی�از�احکام�سیاست�های�جمعیتی�ابلاغی�مقام�معظم�رهبری�

است�که�در�برنامه�ریزی�مسکن�باید�مورد�توجه�قرار�گیرد��کلان روندهای 
پیش رو در هرم ســنی و آینده جمعیتی نشان می دهد تحقق 
سیاست های حمایت از فرزندآوری و تفاوت های آنها در استان ها 
و مناطق مختلف کشور، به طور مســتقیم در میزان )وسعت و 
تعداد اتاق بنا( نیاز کمّی و کیفی مســكن مؤثر است��همچنین�
در�حمایت�های�بخش�مســکن�این�نکته�قابل�است�که�شرایط�پرداخت�
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5. ملاحظات سیاستگذاری در بخش مسكن با نگاهی فرابخشی و چند بعدی
 ملاحظات اجتماعی

ابعاد�اجتماعی�زندگی�شهروندان�از�دیگر�مسائلی�است�که�در�غربالگری�
و�پالایش�متقاضیان�طرح�های�حمایتی�مســکن�مورد�توجه�ویژه�قرار�
نگرفته�و�از�این�رو�ممکن�است�سبب�تأثیرگذاری�جدی�بر�مسئله�مسکن�
و�معیشت�ایشان�شــود��وجود افراد ازکارافتاده، معلول یا دارای 
مشكلات خاص حرکتی، یا بیماران خاص و صعب العلاج و مزمن 
و عقب ماندگی یا ناتوانی ذهنی در خانواده چالش هایی جدی 
را برای خانوار به همراه دارد و از این رو در اســتطاعت مسكن 
و معیشــت خانوار در طول زمان تأثیرات قابل توجهی خواهد 
داشــت؛ که در فرایند غربالگری و پالایش متقاضیان توجه 
چندانی به آن نشده است��علاوه�بر�مســائل�مالی،�سطح�امنیت�روانی�
این�شهروندان�و�خانوارها�با�تأمین�نیاز�مسکن�افزایش�چشمگیری�خواهد�
داشت،�ازاین�رو�اولویت�و�توجه�به�این�مسائل�نیز�از�مسائل�مغفول�مانده�در�این�
فرایند�و�تبعیض�مثبت/حمایتی�نسبت�به�این�افراد�از�ضروریات��است��گفتنی�
است�که�در�این�طرح،�سرپرستان�معلول�خانوار�ثبت�نامی�جداگانه�از�ثبت�نام�

متقاضیان�عادی�داشتند،�اما�تفاوتی�در�پالایش�متقاضیان�در�نظر�گرفته�
نشده�است؛�این�امر�در�مورد�سایر�موارد�فوق�الذکر�نیز�تکرار�شده�است�]9[��

 ملاحظات آمایش سرزمین1
در�طرح�نهضت�ملی�مسکن�برنامه�آمایش�ســرزمین�صورت�پذیرفته�
توسط�سازمان�برنامه�و�بودجه�کشور�نیز�نادیده�گرفته��شده�است��در�این�
طرح�طبق�ثبت�نام�انجام�شده�توسط�متقاضیان�و�با�تأیید�کلیه�شرایط�و�
دارا�بودن�سابقه�سکونت�فرد�در�شهر�مورد�تقاضا�و�در�صورت�تأمین�زمین�
دولتی�در�آن�شهر�و�تکمیل�آورده�متقاضیان�فرد�صاحب�خانه�می�شود��
از�این�رو�برنامه�آمایش�سرزمین�و�نیاز�به�مهاجرت�به�برخی�شهرها�کاملًا�
نادیده�گرفته��شده�است��هر�چند�گفتنی�است�که�لزوماً�مسکن�نمی�تواند�
انگیزه�کافی�برای�رســیدن�به�تحولات�لازم�برای�آمایش�ســرزمین�را�
ایجاد�کند��همان�گونه�که�در�سال�های�گذشته�مهاجرت�قابل�ملاحظه�
روستانشینان�به�شهر�با�وجود�داشتن�مسکن�روستایی،�نبود�درآمد�کافی�
و�نیاز�به�ارتقای�شــغلی�و�همچنین�کمبود�امکانات�رفاهی�برای�زندگی�

1��در�راستای�بند�»10«�سیاست�های�کلی�ابلاغی�توسط�مقام�معظم�رهبری�در�بخش�شهرسازی؛�سطح�بندی�شهرهای�کشور�و�جلوگیری�از�افزایش�و�گسترش�بی�رویه�کلان�شهرها،�در�تدوین�چارچوب�های�
ثبت��نام�متقاضیان�مدنظر�قرار�مي�گیرد�تا�زمینه�ای�برای�افزایش�مهاجرت�ها�به�شهرهای�تهران،�اصفهان،�مشهد،�شیراز،�کرج،�قم�و�اهواز�فراهم�نگردد؛�موضوعی�که�در�روند�مهاجرت�های�شغلی�به�استان�های�

تهران�و�البرز�در�سال�های�اخیر�تداوم�داشته�است�
محدودیت�هاي�توسعه�و�نوسازی�صنایع�در�شعاع��120کیلومتری�پایتخت�و�شعاع��50کیلومتری�اصفهان�و�شعاع��۳0کیلومتری�سایر�کلان�شهرها�در�استقرار�فعالیت�های�فاقد�مزیت�گسترش�یابد�]12[�

تسهیلات�و�نوع�مسکن�به�خانوارها�با�جمعیت�مختلف�می�تواند�متفاوت�
باشد��به�عنوان�مثال�به�ازای�هر�فرد�در�خانواده�میزانی�به�تسهیلات�ارائه�
شده�اضافه�شود�و�یا�این�خانوارها�امکان�بهره�برداری�از�واحدهای�بزرگ�تر�
را�داشته��باشند��نکته�حائز�اهمیت�این�است�که؛�امتیاز�در�نظر�گرفته��شده�
باید�به�صورت�شناور�قابلیت�استمرار�داشته��باشد،�به�نحوی�که�با�اضافه�شدن�
فرزندی�جدید�به�یک�خانواده�امتیاز�دریافت�وام�و�تأمین�مسکن�بزرگ�تر�

متناسب�با�وضعیت�خانوار�در�میان�مدت�فراهم�شود�]7[�

 جابه جایی دهک ها
از�آنجا�که�اراضی�دولتی�در�طرح�های�حمایتی�مسکن�در�مناطق�مختلف�
شــهری�قرار�دارند،�این�طرح�ها�ممکن�است�باعث�ایجاد�اختلاف�سطح�
دارایی�و�در�نتیجه�جابه�جایی�افراد�در�دهک�های�مختلف�درآمدی�شوند،�
به�این�ترتیب�که�ممکن�است�دو�متقاضی�با�شرایط�تقریباً�یکسان�درآمدی�
و�هزینه�ای�واجد�شرایط�دریافت�مسکن�در�این�طرح�ها�باشند؛�اما�فردی�
صاحب�واحد�مسکونی�با�زمین�مرغوب�تری�)موقعیت�مکانی،�ارزش�روز�
و����(�نسبت�به�فرد�دیگر�شود��از�این�رو�اختلاف�ایجاد�شده�ممکن�است�بر�
تناسب�دارایی�و�درآمد�و�هزینه�ای�افراد�تأثیر�بسزایی�گذاشته�)به�عنوان�
مثال�هزینه�های�ایاب�و�ذهاب�بسیار�متفاوتی�برای�اراضی�داخل�محدوده�

شهری�و�خارج�از�آن�وجود�دارد(�و�علاوه�بر�اینکه�ممکن�است�موجبات�
شکل�گیری�رانت�و�زمینه�های�فساد�نیز�ایجاد�شود،�منجر�به�جابه�جایی�
افراد�بین�دهک�های�مختلف�درآمدی�شود� بارزترین مصداق ایجاد 
شكاف دارایی در طرح مســكن مهر بین متقاضیان تهران که 
صاحب مسكن مهر در شهرهای جدید پردیس و پرند شدند قابل 
مشاهده  است��تفاوت�ایجاد�شده�بین�ساکنان�این�شهرها�از�منظره�ای�
مختلف�قابل�بررسی�اســت�که�از�جمله�آن�دسترســی�به�شهر�تهران،�
هزینه�های�رفت�و�آمد�به�این�شهر،�ارزش�روز�مالکان�واحدهای�مسکونی�
این�شهرها�و�����قابل�شمارش�اســت�و�کلیه�این�موارد�باعث�جابه�جایی�
دهکی�مالکان�مســکن�مهر�این�شهرها�شده�اســت��از�این�رو�ضروری�
است�که�حســابی نزد صندوق ملی مسكن جهت دریافت حق 
مرغوبیت و یا ارزش افزوده فزاینده تعریف شود و مالكینی که از 
این ارزش افزوده ویژه بهره برده اند بخشی از مابه التفاوت آن را 
به این صندوق پرداخت نموده تا این درآمد صرف ارتقای خدمات 
زیرســاختی و به ویژه حمل و نقل عمومی در مناطق طرح های 
مسكن حمایتی شود� البته این موضوع در بخش مسكن به طور 

کلی و کلان نیز می تواند مورد توجه باشد ]8[�
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ارزیابی و آسیب شناسی فرایند 
پالایش و غربالگری  متقاضیان در 
پروژه های تأمین مسکن حمایتی و 
ارائه پیشنهادها

جدول 10� بررسی ناهمخوانی سیاست های بخش مسكن )مهر- اقدام ملی و نهضت ملی مسكن( و ملاحظات و ضرورت های سیاست های آمایش سرزمین

ملاحظات و ضرورت هاسیاست هاردیف

شرط تأهل و سابقه سکونت 5 ساله با ویژگی کانون های شغلی 1
مثل بندرعباس، کنگان، پارسیان و سیرجان. 

حمایت ها و تسهیل غربالگری متقاضیان مسکن در کانون های 
عمده شغلی مهاجرپذیر صنعتی، معدنی، بازرگانی و حمل ونقل 
نظیر عسلویه، کنگان، جم، چابهار، ماهشهر، آبادان و خرمشهر، 
بندرعباس، بوشهر، سیرجان، طبس، پارسیان، لامرد، بافق و ... 

مورد توجه ویژه قرار گیرد.

توسعه مناطق آمایشی مبتنی بر توسعه اقتصادی عمدتاً 2
مهاجر پذیر و غیر بومی– مجرد و سابقه کم سکونت است.

تولید مسکن تا حد امکان با نیاز مسکن مناطق توسعه اشتغال 
صنعتی، معدنی، انرژی و حمل ونقل همخوانی داشته  باشد.

ضرورت بازنگری غربال ها با محوریت مراکز شغلی.۳

توسعه مسکن در موقعیت مناسب سکونتگاه های مجاور مراکز 
شغلی: مناطق آزاد و ویژه اقتصادی، شهرک های صنعتی عمده، 
صنایع نفت و گاز و پتروشیمی و نیروگاه های عمده، کانون های 
عمده معدنی با مشارکت وزارت راه و شهرسازی و دستگاه های 

متولی توسعه این منطقه در مکان مناسب به صورت اقدام 
مشترک در اولویت قرار گیرد.

تأمین مسکن در مناطقی به دور از محل تقاضا )سکونت و ۴
اشتغال(.

پیوند سیاست تولید یک میلیون واحد مسکونی و ایجاد یک 
میلیون شغل در سال، ذیل چتر آمایش سرزمین.

اصلی�ترین�دلایل�این�مهاجرت�محسوب��می�شــود،�اما�مسئله�مسکن�
ممکن�اســت�انگیزه�ای�قوی�برای�مهاجرت�فرد�محسوب�شود؛�چنانکه�
این�مسئله�در�طرح�مسکن�مهر�نیز�به�وقوع�پیوست��بررسی�طرح�هایی�
که�تاکنون�اجرایی�شده�است�نشان�می�دهد�مسائل�آمایش�سرزمین�هیچ�
امتیاز�خاصی�را�برای�افرادی�که�متقاضی�در�مناطق�دارای�اولویت�استقرار�
جمعیت�هستند�قائل�نبوده�و�به�این�ترتیب�با�توجه�به�دلایلی�که�طرح�شد�

پیشگیری�از�جریان�مهاجرت�به�سمت�مناطقی�که�اولویت�آمایشی�ندارند�
صورت�نپذیرفته�است��این�مسئله�نیز�به�تشدید�عدم�توازن�منطقه�ای،�

کاهش�اقبال�به�مناطق�مرزی�و�����منجر�خواهد�شد�]10[�
در�جدول��10مصادیقی�از�حمایت�های�آمایشــی�–�ارتباط�جمعیت�و�

فعالیت�مسکن�و�شغل�ارائه�شده�است�

6. بررسی کلان روندها و آینده نگری نظام اسكان

 کلان روند تغییرات اقلیمی
در�تحلیل�کلان�روندها�تغییرات�اقلیمی�بررســی�پدیده�های�مختلفی�
از�جمله�گرمایش،�خشک�ســالی�و�تنش�آبی�و�تشدید�دامنه�و�خسارت�
سوانح�و�بلایای�طبیعی�که�متأثر�از�این�مسئله�شکل�می�گیرند،�در�مباحث�
آینده�نگری�نظام�اسکان�و�آمایش�سرزمین�ضروری�است،�از�این�رو�توجه�

به�موارد�زیر�لازم�خواهد�بود:�
��رویکرد�حمایت�)آمایشــی(�به�مناطق�نیمه�جنوبی�کشــور�شامل�
استان�های�خوزستان،�ایلام،�سیستان�و�بلوچستان،�هرمزگان،�بوشهر،�
فارس�و�کرمان�به�نظر�می�رسد�در�معرض�آسیب�بیشتری�از�مصادیق�این�

کلان�روند�باشد،

��اجتناب�از�توسعه�در�نواحی�پرمخاطره�و�آسیب�پذیر�در�تأمین�زمین�و�
تاب�آوری�در�برابر�سوانح�و�احیای�مناطق�آسیب�دیده�از�سوانح�در�اجرای�

قانون�جهش�تولید�مسکن�در�اولویت�قرار�گیرد،
��تجمیع�منابع�بازسازی�مسکن�مناطق�آسیب�دیده�با�تسهیلات�قانون�
جهش�تولید�مسکن،�تسهیلات�مؤثرتری�با�یک�دوره�تنفس�با�نرخ�سود�
صفر�در�بحث�نوسازی�مسکن�در�اختیار�نواحی�آسیب�دیده�در�دستور�کار�

قرار�گیرد�)�2/5میلیون�خانه�فاقد�سازه(�
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 کلان روند مهاجرت، افزایش شهرنشــینی و تمرکز و تراکم در 
کلان شهرها

در�تحلیل�کلان�روند�مهاجرت،�افزایش�شهرنشینی�و�تمرکز�و�تراکم�در�
کلان�شهرها،�ضروری�است�به�موارد�زیر�توجه�شود:�

�تأمین�مسکن�شهر�و�روستا،�صرفاً�در�همان�شهر�و�روستا،
�با�توجــه�به�تقاضای�فزاینــده�مهاجرت�در�خصوص�کلان�شــهرها�و�
شهرهای�پیرامونی�)یا�شــهرهای�داخل�مجموعه�های�شهری�مصوب(�

شروط�مدت�زمان�اقامت�حداقل�پنج�ساله�خط�قرمز�اقدام�قرار�گیرد،�
�روند�افزایش�سهم�جمعیتی�کلان�شــهرها�و�مناطق�کلان�شهری�از�کل�
جمعیت�کشور�که�با�تشدید�چالش�های�ازدحام،�آلودگی،�ترافیک،�مسائل�
اجتماعی�و�امنیتی�-�همگام�با�سیاســت�های�حمایتی�و�تشویقی�در�سایر�
مناطق�سرزمین،�سیاست�های�سخت�گیرانه�و�محدود�کننده�ای�اتخاذ�گردد،
�ضرورت�توجه�به�تحولات�مهاجرت�به�/�از�کشور�و�به�طور�خاص�موج�های�

مهاجرت�از�مرزهای�شرقی�به�کشور�

 کلان روندهای پیش رو در هرم سنی و آینده جمعیتی 
در�تحلیل�کلان�روندهای�پیش�رو�در�هرم�سنی�و�آینده�جمعیتی،�توجه�

به�موارد�زیر�ضروری�است:�
�تغییرات�در�میانه�ســنی�جمعیت،�بعُد�خانوار،�تحقق�سیاســت�های�
حمایت�از�فرزندآوری�و�تفاوت�های�آنها�در�اســتان�ها�و�مناطق�مختلف�
کشــور،�به�طور�مســتقیم�در�میزان�)وســعت�و�تعداد�اتاق�بنــا(�نیاز�

کمّی�وکیفی�مسکن�مؤثر�است�)گیلان�و�سیستان�و�بلوچستان(،
�هرم�ســنی�و�آینده�جمعیتی�کشــور�بعُد�معماری�و�نظام�خانوادگی�

شرایط�سالمندی�در�جامعه،�

�امتیازات�ویژه�ای�برای�همسایگی�فرزندان�با�والدین�و�یا�خانواده�هایی�
که�از�ســالمندان�خود�نگهداری�می�کنند،�قائل�شد؛�این�امر�هزینه�های�

خدمات�اجتماعی�دولت�برای�سالمندان�را�کاهش�می�دهد،�
�شرایط�دریافت�تســهیلات�و�نوع�مســکن�برای�خانوارها�با�جمعیت�

مختلف�متفاوت�باشد،�
�امتیاز�در�نظر�گرفته��شــده�به�صورت�شناور�اســتمرار�داشته��باشد،�
به�نحوی�که�با�اضافه�شدن�فرزندی�جدید�به�یک�خانواده�امتیاز�دریافت�

وام�جدید�و�یا�افزایش�آن�فراهم�گردد�]11[�

 کلان روندهای مربوط به تحولات فناوری در آینده فعالیت ها و 
مشاغل و خدمات و تغییر اقتضائات مكانی

برهم�کنش�تحولات�فناورانه�بــا�همه�گیری�جهانی�بیماری�کرونا�ظرف�
مدت�دو�سال�چنان�تغییراتی�در�زندگی�بشــر�ایجاد�کرد�که�تصورات�
بلندپروازانه�دورکاری�فراگیر�و�آموزش�عمومی�و�گردهمایی�و�جلسات�

مجازی�امروزه�در�اقصی�نقاط�کشور�هم�جزئی�از�زندگی�روزمره�است��
بعُد�دیگر�این�موضــوع�کاهش�الزامات�و�مزیت�های�مکانی�مشــاغل�و�
خدمات�و�فعالیت�هاست�و�امکان�گریز�از�مرکز�و�دوری�از�مشکلات�زندگی�

کلان�شهرها�را�فراهم�ساخته��است��
میل�به�سکونت�و�مهاجرت�به�شــهرهای�کوچک�و�بزرگ�و�روستاهای�

خوش��آب�وهوا،�فرصتی�برای�تعادل�سرزمینی��
با�برنامه�ریزی�پیش�نگرانه�می�توان�ضمن�تجهیز�زیرساخت�های�ارتباطی�
و�توسعه�مسکن�در�مناطق�واجد�تقاضا�هم�از�مشکلات�تراکم�کلان�شهرها�
کاست�و�هم�توسعه�سایر�مناطق�سرزمین�را�سرعت�بخشید�و�با�کاهش�
وابســتگی�به�مکان،�اثرات�مثبتی�در�حوزه�های�مختلفی�از�مســکن�و�

حمل�ونقل�و�گردشگری�پدیدار�می�گردد�

7. حقوق اولیه و کرامت متقاضیان

کماکان هزینه واقعی تمام شده احداث مسكن در زمان تكمیل با 
احتساب هزینه های آماده سازی و تكمیل خدمات روبنایی قابل 
اعلام از قبل نبوده و به نظر می رسد که بار دیگر دهک های یک 
تا پنج به دلیل عدم استطاعت و یا مشكلات ثبتی و حقوقی از 
مسكن حمایتی بهره کافی نبرند� از نظر شرعی نیز یكی از شروط 
اصلی صحت قرارداد بیع، معلوم و معین بودن مقدار و جنس و 
اوصاف مبیع است� همچنین در قانون مدنی، با تعریف بیع به 
»تملیک عین به عوض معلوم« آشــكارا از تعریف فقها پیروی 
شده و ابهام و نامشــخص بودن پروژه ها از مسائل جدی است 
که در فرایند پالایش و تخصیص باید شفاف گردد� شاید انتظار 
اینكه بعد از ثبت نام، موقعیت، مشخصات، قیمت و زمان تحویل 

به متقاضی اعلام شود، بدیهی ترین حق متقاضیان باشد که از 
آن محروم هستند��این�در�حالی�است�که�افراد�با�پرداخت�های�منظم�
نیز�هنوز�بعد�از�پرداخت�بیش�از��50درصد�آورده�نقدی�هنوز�از�وضعیت�
پروژه�خود�هیچ�اطلاعی�ندارند�و�پیامک�های�اخطاری�برای�ایشان�ارسال�
می�گردد�که�موجب�ناراحتی�متقاضیان�گردیده��است��به�نظر�می�رسد�با�
عدم�تخصیص�مخاطب�به�پروژه،�تمام�ریسک�های�فرایند�ساخت�را�به�
متقاضی�منتقل�کرده�است��همین�مسئله�را�می�توان�دلیلی�جدی�برای�
عدم�مشارکت�در�افتتاح�حساب�یا�واریز�اقساط�دانست�نامشخص�بودن�
زمان�تحویل�واحد�مســکونی،�زمان�پرداخت�اقساط�متقاضی�و�امکان�
تکرار�تجربه�آزاردهنده�تطویل�پروژه�های�مسکن�حمایتی�و�یا�تعاونی�های�

مسکن�در�پروژه�های�سابق�را�تداعی�می�کند�
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ارزیابی و آسیب شناسی فرایند 
پالایش و غربالگری  متقاضیان در 
پروژه های تأمین مسکن حمایتی و 
ارائه پیشنهادها

8. پیشنهادهای سیاستی
با�توجه�به�آنچه�که�در�این�گزارش�مورد�بررســی�و�تحلیل�قرار�گرفت�و�
به�منظور�بهبود�شرایط�غربالگری�و�روند�پالایش�متقاضیان�در�پروژه�های�
تأمین�مسکن�حمایتی�برخی�ملاحظات�و�پیشنهادهای�ضروری�به�شرح�

زیر�است:
�طراحی�و�ارائه�ساختاری�شفاف�و�برخط�در�راستای�تخصیص�پروژه�ها�

پس�از�اولین�پرداختی،
�طراحی�آیین�نامه�ای�در�راستای�دریافت�و�پرداخت�ارزش�های�ناشی�از�
حق�مرغوبیت�به�جهت�ایجاد�عدالت�در�توزیع�و�توسعه�خدمات�ضروری�

و�رفاهی،
�بازتعریف�دهک�بندی�افراد�بر�اساس�معیارهای�جدید�دهک�بندی�تراز�
شده�و�تعیین�امتیازات�منطبق�بر�سیاست�های�جمعیتی�و�آمایشی�کشور�
و�تشکیل�بانک�اطلاعاتی�جامع�و�روزآمد�که�کلیه�درآمدها�و�سرمایه�افراد�
را�تجمیع�و�با�استفاده�از�امکانات�نرم�افزاری�و�تلاقی�دادن�داده�ها،�تحلیل�
نموده�و�با�لحاظ�کلیه�ملاحظات�اجتماعی�و�اقتصادی�نســبت�به�ارائه�
خروجی�های�مطمئن�اقدام�می�نماید�و�البته�با�امکان�بازنگری�بر�اساس�
داده�های�جدید�نیز�همواره�وجود�خواهد�داشــت��توســعه�ارتباطات�
بین�بخشی�در�جهت�فراهم�آوردن�شرایط�که�امکان�استعلام�دقیق�افراد�

برخوردار�شده�از�تسهیلات�و�یارانه�های�دولتی،
�بازنگری�در�سیاست�های�تأمین�مســکن�متقاضیان�در�محلی�غیر�از�

محل�کار�و�زندگی�فعلی�ایشان،
�بازتعریف�در�مدل�ثبت�نام�شهروندان�و�تعریف�مدل�جدید�بدون�هرگونه�
ثبت�نام�و�ارائه�خدمت�بر�اساس�اطلاعات�پایگاه�جامع�اطلاعاتی�بر�اساس�

کد�ملی�هر�شهروند�ایرانی�از�حقوق�و�امتیازاتی�در�بخش�مسکن�برخوردار�
خواهد�بود�که�بر�اساس�آنالیزهای�انجام�شــده�در�پایگاه�داده�مشمول�
سطحی�از�حمایت�ها�می�شود��توجه�به�ملاحظات�بعُد�خانوار�و�نیاز�خانوار�
و�میزان�استطاعت�و�پرهیز�از�ارائه�یک�نسخه�برای�همه،�انعطاف�پذیری�
مبتنی�بر�هدفمندی�و�هوشــمندی�در�تعیین�و�تخصیــص�یارانه�های�

مختلف�با�توجه�نکات�اشاره�شده�در�گزارش،
�جلوگیری�از�مهاجرت�ها�مخالف�سیاست�های�آمایشی�کشور�از�مهم�ترین�

سیاست�هایی�است�که�باید�در�بخش�مسکن�مورد�توجه�قرار�گیرد،
�افزایش�طول�مدت�زمان�بازپرداخت�تسهیلات�برای�اقشار�در��5دهک�
ابتدایی�و�کاهش�نرخ�سود�بانکی�به�زمینه�ســازی�جهت�مشارکت�این�

اقشار�کمک�خواهد�نمود،
�ارائه�امتیازات�تشویقی�جهت�تقویت�و�حمایت�از�سیاست�های�جمعیتی�
و�آمایشی�در�میزان�مساحت�و�ارائه�تســهیلات�و�یارانه�های�دولتی�هم�
در�افزایش�اســتطاعت�پذیر�و�امکان�مشــارکت�دهک�های�کم�درآمد�و�

کم�برخوردار�مؤثر�خواهد�بود�و�هم�در�پیشبرد�اهداف�این�سیاست�ها،
�انتشــار�عمومی�مصوبات�شــورای�عالی�مســکن�در�جهت�آشنایی�
پژوهشگران�با�رویکردها�و�سیاست�ها�و�حقوق�شهروندان�ضروری�است،
�بازنگری�در�طرح�جامع�مسکن�و�تصویب�آن�در�شورای�عالی�مسکن�
با�رویکرد�تعیین�دقیق�دامنه�شــمول�و�مداخله�و�شاخص�های�ارزیابی�
و�غربالگری�و�تمــام�ملاحظات،�اولویت�هــا،�امتیــازات،�محدودیت،�

ممنوعیت�ها�و�����از�دیگر�موارد�اساسی�و�مهم�است�

۹. جمع بندی و نتیجه گیری
طرح�های�حمایتی�مسکن�با�دو�هدف�افزایش�عرضه�مسکن�برای�کمک�به�
کنترل�قیمت�در�بازار�و�همچنین�حمایت�از�اقشار�آسیب�پذیر�فاقد�مسکن�
طرح�های�حمایت�مسکن�را�در�دستور�کار�خود�قرار�می�دهد،�اما�تاکنون�
موفقیت�قابل�ملاحظه�ای�در�این�راستا�حاصل�نشده�است��نظر�به�آنچه�
که�در�گزارش�حاضر�مورد�بررسی�و�تحلیل�قرار�گرفت،�فرایند�پالایش�و�
غربالگری�در�طرح�نهضت�ملی�مسکن�با�آنکه�تغییراتی�را�با�هدف�بهبود�
شرایط�نسبت�به�طرح�های�قبلی�داشته�است،�اما�دچار�تحول�اساسی�و�
بنیادی�نشده�و�همچنان�در�این�فرایند�چالش�های�جدی�وجود�دارد�که�
در�گزارش�به�آن�اشاره�شده�اســت��ازاین�رو�ضروری�است�تا�وزارت�راه�و�

شهرسازی�نسبت�به�بازنگری�نحوه�حمایت�و�شروط�غربالگری�مسکن�
حمایتی�از�مسیر�معمول�قانونی�و�نه�مسیرهای�میانبر�در�شرایط�اضطرار�
)نظیر�مصوبات�ستاد�کرونا�و�ســران�قوا(�اقدام�نماید�و�نحوه�تشخیص�و�
میزان�حمایت�های�طرح�های�مسکن�را�براساس�هدفمندی،�هوشمندی،�
ســطح�محرومیت�چندبعدی،�عدالت�اجتماعــی-�اقتصادی�و�آمایش�
ســرزمین�مورد�بازنگری�و�اصلاح�قرار�دهد��بر�این�اساس�رعایت�اصول�
هوشمندی،�هدفمندی�و�متناسب�با�شرایط�و�نیازهای�مختلف�طراحی�
نمودن�و�برنامه�ریزی�فرایندهای�طرح�های�حمایتی�مسکن،�که�شامل�

غربالگری�و�پالایش�متقاضیان�نیز�می�باشد�ضروری�است�



28

شكل 6� اصول اساسی بازنگری در فرایند طرح های حمایتی مسكن

در�تعریف�هوشــمندی؛�طراحی�نظام�پالایش�و�فراینــد�غربالگری�با�
انعطاف�پذیری�بالا�جهت�توجــه�به�عوامل�مختلفی�کــه�بر�درآمدها�و�
هزینه�های�افراد�به�شکل�جامع�و�به�روز�اشراف�داشته�و�امکان�سطح�بالایی�

از�تحلیلگری�را�نسبت�به�داده�ها�و�اطلاعات�ورودی�دارد�
در�تعریف�هدفمندی؛�طراحی�چند�بعدی�نظام�پالایش�و�فرایند�غربالگری�
با�هدف�توجه�و�پوشش�مجموعه�سیاست�های�کلان�نظام�در�حوزه�هایی�

که�مسکن�به�صورت�مستقیم�و�غیرمستقیم�بر�آنها�تأثیرگذار�است�
در�تعریف�متناسب�سازی؛�در�سطوح�مختلف�متناسب�با�نوع�نیاز،�تقاضا�و�
توانایی�افراد،�تعریف�سطوح�برخورداری�از�خدمات�متفاوت�تعریف�می�شود�

با�وجود�تأکید�صاحب�نظران�و�گزارش�های�ارزیابی�دیوان�محاســبات�
)پاییز�1۴00(�و�معاونت�نظارت�مجلس�)تابســتان�1۴01(�در�خصوص�
پیشبرد�طرح�های�حمایتی،�به�سبب�سهولت�تأمین�)رایگان(�اراضی،�که�
متأسفانه�کما�بیش�در�طرح�اقدام�ملی�مسکن�و�نهضت�ملی�مسکن�هم�
تداوم�دارد�و�از�طرف�دیگر�به�بافت�فرســوده�و�سکونتگاه�غیررسمی�در�
تأمین�زمین�مورد�نیاز�توجه�نشده�است��به�همین�سبب�افراد�در�زمان�
ثبت�نام�مجبور�هستند�در�مکان�هایی�غیر�از�محل�زندگی�و�اشتغال�خود�

ثبت�نام�را�انجام�دهند�
تأکید�و�تمرکز�زیاد�بر�بارگذاری�هر�چه�بیشــتر�در�شهر�و�شهرک�های�
جدید�و�الحاقات�اراضی�)حتی�به�صورت�خریــد�اراضی(،�تبعات�جدی�
در�خصوص�سهم�بالای�مسکن�ساخته��شده،�مســتأجران�و�تعداد�زیاد�

خانه�های�خالی،�ارتباط�محل�مسکن�و�محل�اشــتغال�و�ارائه�خدمات�
روبنایی�و�عدم�تأثیرگذاری�تعدیلی�در�قیمت�مسکن�کلان�شهرها�را�در�

پی�خواهد�داشت�
�ناهماهنگی�و�گاه�تضاد�با�سیاســت�های�آمایش�سرزمینی؛�تضاد�شرط�
�5سال�سکونت�با�ماهیت�مناطق�توسعه�اقتصادی�و�کانون�های�شغلی�و�
بی�تفاوت�بودن�نسبت�به�مناطق�مشمول�حمایت�مضاعف�نظیر�مناطق�
مرزی،�محروم�آسیب�دیده�)پذیر(�از�سوانح،�مناطق�مهاجر�فرست�از�جمله�

چالش�های�پیش�روی�این�طرح�است��
موضوع�فرم�)ج(�ســبز�اگر�چه�تلاشــی�برای�تدقیق�مخاطب�حمایتی�
بوده�است،�اما�در�عمل�خروجی�بسیاری�از�واحدهای�مسکونی�تحویل�
شده�جنبه�سرمایه�گذاری�داشته،�به�گونه�ای�که�فقط�بخشی�محدود�از�
مسکن�ساخته��شــده�در�دهه��1۳85تا��1۳95منجر�به�سکونت�مالک�
اولیه�واجد�شــرایط�در�همان�ملک�شــده�)مطابق�آمار�سرشماری�ها�از�
هر��100واحد�مسکونی�تولید�شده�در�این�بازه�زمانی��10ساله�فقط��2۳
واحد�محل�سکونت�مالک�آن�شده�است(��این�موضوع�تحلیل�و�واکاوی�
جدی�می�طلبد،�به�خصوص�افزایش�تعداد�و�سهم�مستأجران�و�خانه�های�
خالی�در�اوج�تولید�مســکن،�ضرورت�این�مداقه�را�دوچندان�می�سازد��
توجه�جدی�به�این�مسئله�که�پروژه�های�مسکن�باید�در�محل�مورد�نیاز�
تعریف�شود�از�ضروریات�می�باشد�و�عدم�توجه�به�این�نکته�سبب�تحمیل�

هزینه�های�اقتصادی�و�اجتماعی�به�شهروندان�و�حاکمیت�می��شود�
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ارزیابی و آسیب شناسی فرایند 
پالایش و غربالگری  متقاضیان در 
پروژه های تأمین مسکن حمایتی و 
ارائه پیشنهادها
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گزیده سیاستی

با مقایسه و آسیب شناسي طرح های پیشین در بخش پالایش و غربالگري متقاضیان مشخص گردید؛ به سبب عدم اتخاذ رویکردهاي 
متناسب با نیازها و شرایط خاص زماني و مکاني و عدم توجه به مشکلات گروه هاي کم درآمد و کم برخوردار، این طرح ها پاسخگوي نیاز 

ایشان نبوده و نیازمند بازنگري اساسي است.


