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 نهضت ملی مسکن اقدام ملی مسکن اجتماعی و مسکن حمایتی )مسکن امید(مسکن مهر

ح  دولت سیزدهم وزارت دکتر رستم قاسمی و مهرداد بذرپاش دولت دوازدهم دولت دوازدهمدولت نهم  - وزارت مهندس محمد سعیدی‌کیا - دولت دهم - وزارت علی نیکزاد مجری طر

  بازه زمانی

ح  اجرای طر
 از سال 86 آغاز و همچنان ادامه دارد )۴۶ هزار و ۸۴۲ واحد همچنان تحویل داده نشده‌اند(

 سال92 تا 97 )این ایده در زمان آخوندی مطرح شد. البته پس از وی 

نیز طرح‌هایی اینچنینی مطرح شد(
 سال 1400 تا 1404 سال 98 تا 1400

 اهداف و سازکار 

ح طر

طرح مسکن مهر بر اجاره بلندمدت زمین جهت احداث مسکن مبتنی بود. طرح مسکن 

مهر )یا واگذاری حق بهره‌برداری از زمین( که اجاره 99 ساله اراضی نیز نام گرفته است، 

بر مبنای حذف هزینه زمین از کل هزینه‌ واحد مسکونی پایه‌ریزی شده است. ساخت 

مسکن در این طرح، بر سه طرح مشتمل است: 1-    تعاونی‌های مسکن مهر )30درصد( 

2- قراردادهای سه‌جانبه بین دولت، بانک مسکن و انبوه‌سازان )31درصد( 3- قراردادهای 

خود‌مالکین )31درصد( 4- سایر: عقد قراردادهایی با برخی‌ سازمان‌های نظامی وانتظامی 

زمین و تسهیلات لازم برای ساخت مسکن برای کارکنان آنها )8درصد(

 در مورد مسکن حمایتی »کمک به ساخت و خرید مسکن ملکی« و

»کمک بلاعوض به متقاضیان مسکن مهر فاقد متقاضی« و در مورد 

مسکن اجتماعی »کمک به ساخت مسکن استیجاری«، »پرداخت 

کمک‌هزینه اجاره«، »پرداخت وام قرض‌الحسنه ودیعه مسکن« به 

گروه‌های کم‌درآمد، مبنای اقدام بوده است.

دهک‌های 1 تا 3:

دهک‌های 4 تا 7:

برای این طبقه از اقشار جامعه »واگذاری زمین با شرایط تقسیط یا 

اجاره بلندمدت 55 ساله«، »تسهیلات بانکی برای احداث مسکن« و 

»حداقلی از یارانه‌های دولتی« در نظر گرفته شده است

تسهیلات بانکی موضوع این برنامه مشتمل بر سه بخش »تسهیلات 

صندوق پس انداز یکم بانک مسکن«، »تسهیلات بافت فرسوده و 

شهری« و »تسهیلات از محل منابع داخلی بانک‌ها« پیش‌بینی شده بود

ایده اصلی نهضت ملی مسکن از وعده‌های انتخاباتی سید ابراهیم 

رئیسی مبنی بر ساخت سالانه یک میلیون مسکن شروع شد و با قانون 

جهش تولید مسکن که مصوب مجلس بود قوت بیشتری گرفت. این 

قانون در 4 بخش تأمین مالی، تأمین زمین، تأمین مصالح ساختمانی و 

خدمات به کمک نهضت ملی مسکن آمد. تکلیف بانک‌ها به تخصیص 

20 درصد از تسهیلاتشان به بخش مسکن، تکلیف دستگاه‌های دولتی 

به واگذاری اراضی مازادشان، تشکیل صندوق ملی مسکن و... از 

مهم‌ترین بخش‌های این قانون بود.

 الگوی زیربنا و 

متراژ ساخت

براساس برنامه های اعلام شده توسط معاونت مسکن و ساختمان 

وزارت راه و شهرسازی، زیربنای غیرمفید واحدهای مسکونی طرح 

اقدام ملی مسکن 100 متر مربع در نظر گرفته شده است که با توجه به 

سهم مشاعات، متراژ مفید بین 75 تا 80 متر مربع خواهد بود. در این 

طرح دیگر ساختمان‌های بلندمرتبه و ۱۰ یا ۱۵ طبقه ساخته نخواهد 

شد. تعداد طبقات طرح مسکن ملی در نهایت ۷ طبقه خواهد بود.

 اعتبار پیش‌بینی 

شده

 منابع مسکن اجتماعی، ۲هزار و ۴۰۰ میلیاردتومان تسهیلات،

  ۱۶۰ میلیاردتومان بلاعوض و حدود ۳۰۰ میلیاردتومان نیز 

مابه التفاوت سود سال اول این تسهیلات است

در این طرح، به دستور رئیس جمهور 2 هزار و 500 میلیارد تومان از 

صندوق توسعه ملی و 2 هزار و 500 میلیارد تومان دیگر از سوی شبکه 

بانکی در اختیار بانک عامل برای »اهرم کردن« تسهیلات صندوق 

توسعه ملی در راستای اجرای برنامه ملی بازآفرینی شهری قرار می‌گیرد.

میزان سقف تسهیلات مشارکت مدنی ساخت و فروش اقساطی در 

اراضی و پروژه‌های مشمول طرح اقدام ملی مسکن برای 600 هزار 

واحد مسکونی، مبلغ یک میلیارد و 500 میلیون ریال )000/ 000/ 500/ 1 ( 

به ازای هر واحد مسکونی تعیین می شود.

)900 هزار میلیارد ریال(

طبق ماده 4 قانون جهش تولید مسکن، بانک‌ها و مؤسسات اعتباری 

غیربانکی مکلفند حداقل 20 درصد از تسهیلات پرداختی نظام بانکی 

در هر سال را با نرخ سود مصوب شورای پول و اعتبار به بخش مسکن 

اختصاص دهند، به صورتی که در سال اول اجرای قانون از حداقل 

360 همت تسهیلات برای واحدهای موضوع این قانون کمتر نباشد 

و برای سال‌های آینده نیز حداقل منابع تسهیلاتی مذکور با افزایش 

درصد صدرالذکر مطابق با نرخ تورم سالانه افزایش یابد.

اعتبارات محقق 

شده

مدیر عامل بانک مسکن تصریح کرد: از ابتدای طرح مسکن مهر تا پایان مرداد ماه سال 

۹۹ بانک مسکن در مجموع ۵۴ هزار و ۴۹۷ میلیارد تومان تسهیلات ساخت به پروژه‌های 

مسکن مهر تزریق کرد. این تسهیلات با نرخ‌های سود ۴ ،۷ و ۹ درصد در شهرهای مختلف و 

متناسب با پیشرفت فیزیکی ساختمان‌ها پرداخت شد.

بانک مسکن در سال 99 و ‌1400، ۸۶ هزار و۴۴۱ فقره تسهیلات خرید 

مسکن )فروش اقساطی( به متقاضیان پرداخت کرده است. این 

تسهیلات به مبلغ حدود یکصد هزار میلیارد ریال بوده است.

تعداد واحد‌های 

مسکونی 

پیش‌بینی شده

دولت نهم: 40 هزار واحد در سال

دولت دهم: 1.5 میلیون واحد در سال

علی نیکزاد وزیر راه و شهرسازی دولت دهم در مراسم تودیع و معارفه وزرای راه و شهرسازی 

دولت‌های دهم و یازدهم در تاریخ 29 مردادماه 92 درباره آخرین وضعیت طرح مسکن مهر 

شهری و روستایی گفت: »2 میلیون و 120 هزار واحد مسکن روستایی و 2 میلیون و 180 هزار 

واحد مسکن شهری در کشور شروع شد.

100 هزار واحد در سال به گفته معاون وزیر وقت راه و شهرسازی، 

مجموعاً 500 هزار واحد در قالب دو طرح مسکن اجتماعی و مسکن 

حمایتی

600 هزار واحد در سال:

)100 هزار واحد نوسازی بافت فرسوده )95 هزار واحد بازآفرینی 

شهری( و 200 هزار واحد در شهرهای جدید و 100 هزار واحد بر عهده 

بنیاد مسکن+ 200 هزار واحد مسکن روستایی(

4 میلیون واحد طی 4 سال

تعداد واحدهای 

مسکونی ساخته 

شده

2 میلیون و200 هزار )یک میلیون و ۱۱۰ هزار واحد به شکل خودمالکی و یک میلیون و ۹۰ هزار واحد 

به صورت گروهی‌سازی، انبوه‌سازی و تعاونی‌سازی-۸۴۰ هزار واحد توسط تعاونی‌ها( البته آمار بانک 

مسکن از سال ۱۳۸۸ تا 1399 از تأمین اعتبار 2 میلیون و ۳۷۱ هزار و ۵۴۱ واحد حکایت دارد.

از مجموع 2,178,333 واحد ساخته شده، 442,314 مسکن روستایی، 81,876 در بافت 

فرسوده شهری، 1,855,416 واحد مسکن مهر شهری و 21,079 واحد بصورت غیر مشارکتی 

شامل خرید و... ساخته شده اند و چیزی در حدود 222,362 واحد باقی مانده وجود دارد 

که همچنان تعیین تکلیف نشده است. همچنین در شیوه ساخت، بطور تقریب یک میلیون 

و 110 هزار واحد به شکل خودمالکی، یک میلیون و 90 هزار واحد به صورت گروهی‌سازی، 

انبوه‌سازی و تعاونی‌سازی )با سهم 840 هزار واحد( بوده است. البته آمار بانک مسکن از 

سال ۱۳۸۸ تا 1399 از تأمین اعتبار 2 میلیون و ۳۷۱ هزار و ۵۴۱ واحد حکایت دارد.

تنها خروجی آن، واگذاری برخی واحدهای مسکن مهر بدون متقاضی 

در شهرهای کوچک، واحدهای مسکن خیّرساز و چند پروژه محدود 

میان وزارت راه و شهرسازی، بنیاد مسکن، بنیاد مستضعفان، کمیته 

امداد، سازمان بهزیستی، سازمان تأمین اجتماعی، وزارت رفاه و 

دیگر دستگاه‌های خدمات‌رسان به اقشار مستضعف به نام مسکن 

اجتماعی بود.

442 هزار واحد روستایی و یک میلیون و 855 هزار واحد شهریروستایی-شهری

پیش‌بینی شده:

شهری:400 هزار واحد

روستایی: 200 هزار واحد

به گزارش وزارت راه و شهرسازی، مجید جودی معاون بنیاد مسکن 

انقلاب اسلامی از اجرایی شدن بیش از  ۲۰۳ ‌هزار واحد طرح نهضت 

ملی مسکن روستاها خبر داد.

۴ تلاش برای ساخت سقف بالای سر  مردم

اصـــولاً بانک ها برابر ارایه تســـهیلات با بهره 
انـــدک مقاومت می‌کننـــد. یکـــی از موانع 
مهم بر ســـر راه طرح های حمایتی، تأمین 
تســـهیلات بانکی اســـت. وقتی تورم باعث 
شـــد تا آورده های مردم کفـــاف پایان پروژه 
را ندهـــد؛ راهکار بعدی افزایش تســـهیلات 
بانکی بود. وام‌های مســـکن مهـــر که ابتدا 
مبالغـــی بین ۲۰ تا ۲۵ میلیون در نظر گرفته 
شـــده بود؛ باید متناســـب با تـــورم افزایش 

پیـــدا می‌ کرد.
غ از مقاومـــت معمـــول بانـــک هـــا در   فـــار
این خصوص، شرایط نابســـامان اقتصادی 
ناشـــی از تحریم هـــا و کمبـــود منابع مالی 
کشـــور، واقعـــا هـــم ایـــن کار را بـــرای بانک 
دشـــوار می‌کـــرد. تـــا جایی که طبـــق گفته 
محمدحسین علمداری،عضو هیأت مدیره 
بانـــک مســـکن، »در فاصلـــۀ ســـال 90 و 91 
بانک مســـکن بیـــش از 20 بار وام مســـکن 
مهـــر را قطـــع کـــرد‌ به ایـــن علت کـــه پول 

» د نبو
بایـــد توجـــه داشـــت همانطـــور کـــه گفته 
شـــد؛ بـــا روی کار آمـــدن دولـــت یازدهـــم، 
وزیـــر مســـکن بـــه عنـــوان متولـــی اصلـــی 
پیگیـــری این طـــرح، اعتقادی به مســـکن 
مهر نداشـــت و از تخریب علنی مداوم این 
طرح دســـت نمی‌کشـــید. قابل درک است 
که چنین وزارتخانـــه‌ای در چنین وضعیتی 
قادر به تامین تســـهیلات بانکی متناسب با 
افزایش تـــورم برای تکمیل پـــروژه ها نبود. 
پس بـــا این شـــرایط منابع مالی مـــورد نیاز 

یا اساســـاً تأمین نمی شـــد یا دیر تامین می 
شـــد و این تأخیرها در کنـــار روند صعودی 
تـــورم مصالـــح و افزایش ســـایر هزینه‌های 
ســـاخت، دایماً فاصله میان منابع موجود 
بـــا منابع مورد نیاز بـــرای اتمام پـــروژه ها را 

افزایـــش می‌داد. 
از طـــرف دیگـــر ســـاخت ســـاختمان های 
بلنـــد مرتبه هـــم به زمـــان طولانی‌تـــر، هم 
به هزینه های بیشـــتری نســـبت به ساخت 
ســـاختمان‌هایی با طبقـــات پایین‌تـــر نیاز 
دارد. تـــا جایـــی کـــه طبـــق گفتـــه رییـــس 
کانون انبوه سازان، ساخت یک ساختمان 
معمولی ۵ طبقه 18ماه تا دوســـال زمان می 
بـــرد. از طرف دیگر اما گروه‌هـــای دیگری از 
سازندگان توانســـته اند زمان ساخت خانه 
هـــای تک طبقـــه را بـــه کمتـــر از یـــک ماه 
کاهش دهنـــد. پس الگوی غالب ســـاختِ 
ایـــن طرح هـــا در تمام ســـالهای گذشـــته، 
که بلندمرتبه‌ســـازی و توسعه عمودی بوده 
اســـت؛ از دیگـــر عوامـــل گران‌تـــر درآمدن 
قیمت تمام شـــده بود. این مـــوارد در کنار 
هم باعث شـــد تا بـــه ثمر رســـیدن پروژه‌ها 
بـــه دلیـــل کمبـــود منابـــع مالـــی بـــا مانع 

رو‌به‌رو شـــود.

۳ـ جایابی نامناسب و عدم توجه به 
زیست بوم منطقه

در مـــوارد متعـــددی ســـاختمان حتـــی تـــا 
‌۵۰درصـــد از فراینـــد ســـاخت را طـــی کرده 
زیرســـاخت‌های  نبـــود  دلیـــل  بـــه  امـــا 

زیربنایـــی)آب، بـــرق، گاز و...( و خدمـــات 
روبنایی)مســـجد، مدرســـه و...( امـــکان 
بهره برداری از ســـاختمان وجود نـــدارد. از 
طرفی هزینه‌ بالای آماده ســـازی این موارد، 
بســـیار بالاســـت تا جایی‌که احمد اصغری 
مهرآبـــادی، مدیرعامل وقت ســـازمان ملی 
زیرســـاخت‌های  آماده‌ســـازی  مســـکن، 
واحدهـــای مســـکن مهـــر را چهـــار برابـــر 
تکمیل خود واحدها هزینه‌بر دانســـته بود. 
در چنیـــن وضعیتـــی مشـــخص اســـت که 
اولویـــت جایابی بـــرای اجرای طـــرح های 
ســـاخت مســـکن بایـــد در مناطقی باشـــد 
کـــه یـــا از قبـــل حداقـــلِ زیرســـاخت ها را 
داشـــته باشـــد. یـــا هزینـــه‌ فراهـــم کـــردن 
ایـــن زیرســـاخت‌ها در آن مناطـــق کـــم و 
رساندن‌شـــان سهل باشـــد. در حالی‌که در 
گذشـــته برخی پروژه‌هـــا در نقاطی جایابی 
شـــده بـــود کـــه امـــکان فرهـــم آوردن این 
زیرســـاخت ها در آن مناطق فراهم نشـــد.

قســـمت مهمـــی از ایـــن زیرســـاخت ها را 
حمل و نقل آســـان و در دســـترس تشکیل 
می دهد. بـــرای مثـــال در محـــدوده پروژه‌ 
مســـکن مهر هشـــتگرد، ســـال‌ها قرار بود 
یک ایســـتگاه متـــرو افتتاح شـــود؛تا اینکه 
این امر نهایتاً در ســـال ۹۸ محقق شـــد. تا 
آن زمان در این پروژه حدود ۱۰هزار مســـکن 

بـــدون متقاضی وجود داشـــت.
از طرف دیگـــر بی توجهی به بـــوم مناطق 
و ویژگی‌هـــای فرهنگـــی هر منطقـــه باعث 
می‌شـــد تا برای همه نقاط کشـــور نســـخه‌ 

واحد پیچیده شـــود. به ایـــن ترتیب در منطقـــه‌ای که اصلاً 
تمایلـــی بـــه آپارتمان‌نشـــینی وجـــود نداشـــت؛ واحدهای 
آپارتمانی کوچک در ســـاختمان‌های چندطبقه دور از شهر 
ســـاخته شـــد. رفته رفته بخشـــی از پروژه به مرحله تحویل 
رســـید ولـــی افراد حاضـــر به زندگـــی در چنین خانـــه هایی 
نبودند. به این ترتیب سایر قســـمت های پروژه نیز متوقف 
شـــد و عملاً به بهره برداری نرســـید که مواردی مشـــابه این 

در اســـتان خوزســـتان اتفاق افتـــاد. در مجموع بســـیاری از 
موانـــع مربوط بـــه فراهم نبـــودن زیرســـاخت‌ها، خدمات 
روبنایـــی و بی‌میلـــی متقاضیـــان بـــه ســـکونت در برخـــی 
پروژه‌هـــا بـــا جایابی مناســـب و توجـــه به بافـــت فرهنگی-

اجتماعی هـــر منطقه قابل حل اســـت.
اکنـــون پـــس از گذشـــت 16ســـال از آغـــاز مســـکن مهر،با 
200هـــزار واحد ِ تکمیل نشـــده مواجهیم، کـــه اکثر آن‌ها به 

دلایلی که گفته شـــد نیمـــه کاره مانده اند. حالا با ســـرمایه 
های عظیم قفل شـــده در اسکلت های ســـاختمانی بزرگی 
مواجهیم که می توانســـت در شـــرایط فعلی گره‌ای از کلاف 
کور مســـکن باز کند. لازم اســـت تجربیات گذشته در طرح 
های آینـــده از جمله طرح نهضت ملی مســـکن مورد توجه 
قرار گیرد تا بهره‌وری حداکثری از منابع کشـــور در شـــرایط 

کنونی حاصل شـــود.
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