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 مقدمه

بها در سابقه قيمت مسكن و اجارههاي اخير، افزایش بينياز در سالبا توجه به كاهش توليد مسكن به حد نيمي از 

اي بر تقاضاي مصرفي مسكن؛ چاره اندیشي سه سال اخير، التهاب بازار مسكن و غلبه تقاضاي سوداگري و سرمایه

هاي مجلس یازدهم تبدیل گردید و در صدر موضوعات مورد بررسي درخصوص بخش مسكن به یكي از اولویت

 كميسيون عمران قرار گرفت.

جلسه تخصصي  30طرح دو فوریتي جهش توليد و تأمين مسكن پس از دو مرحله بررسي با برگزاري بيش از 

نظران مرتبط با بخش مسكن، ها و صاحبدر كميسيون عمران مجلس شوراي اسلامي با حضور طيف گسترده دستگاه

 شوراي اسلامي ارائه شده است.بندي گردید و جهت تصویب نهایي به صحن مجلس جمع

درفرایندي همگام، مركز  در راستاي تكليف مجلس به مركز هاي طرح،منظور بهينه نمودن خروجيبه

مورد را ارسالي طرح ، محور اصلي ۹جلسه تخصصي در  10هاي مجلس شوراي اسلامي با برگزاري بيش از پژوهش

 عنوان نكات اصلي طرح، تشخيص و مورد بررسي قرار دادند.ا بهمحور ذیل ر ۹ و دادقرار بررسي ارزیابي، تدقيق و 

 ،تعيين ميزان نياز ساليانه توليد مسكن. 1

 ،هابازنگري مخاطبين براساس حمایت .2

 تعيين زیربنا و متراژ مورد نياز، .3

 تعيين حجم منابع مالي مورد نياز، .4

 نحوه عرضه و واگذاري زمين، .5

 ،بازنگري تامين منابع مالي .6

 ،ملاحظات آمایشي .7

 ،استحكام، ایمني، پایداري، نظارت و كنترل ساختمان .8

 ارزیابي – پایش و نظارت بر اجراي طرح .۹

محور دوم  لكن .در عمده محورها اجماع حاصل گردیدپيشنهادي به كميسيون در نسخه نهایي طرح  تاً كه نهاي

 به نظرتأیيد شد كه  هامحور پنجم و نهم با تغييرات و حذف تبصره .یيد نگردیدأو هفتم در كميسيون عمران ت

 طور غيرمستقيم در محاسبات طرح مدنظر قرار گرفت. همحور سوم نيز بالشعاع قرار خواهد داد. تحترا  موفقيت طرح

اند و ملاحظات یيد یا رد شدهأها كه ته شده مركز پژوهشئارا در ادامه به اجمال موضوعات كليدي، پيشنهادات

  ه شده است.ئپذیري و اجراي كامل این طرح اراو پيشنهاداتي براي تحقق
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 بررسی كلی پیشنهادات مركز

هاي تبعات رشد نگراني تغييرات مانده تسهيلات پرداختي،ها به . با تغيير ركن اصلي تأمين مالي طرح از سهم تسهيلات پرداختي بانك1

هاي اقتصادي، تا حدي مرتفع شده است. ليكن درج عدد ثابت ذیل این ماده شدید نقدینگي و تورم بالا و یا تشدید ركود در سایر بخش

بالاي نقدینگي تدوین شده است. حال آنكه اصلاح ساختار نظام بانكي و مهار رشد نقدینگي از  با پيش فرض تداوم رشدمنطقي نبوده و 

ها و اولویت هاي مجلس شوراي اسلامي بوده و در صورت نيل به این هدف ارزشمند، این عدد ثابت عملا به معني كاهش سهم سایر بخش

راهبرد مجلس در كنترل رشد نقدینگي و ایجاد ثبات  ین درج این رقم ثابت در قانون دائمي با رویه وتكاليف محوله خواهد بود. علاوه بر ا

 ماده حذف شود.اقتصادي مغایرت دارد. لذا پيشنهاد مي شود رقم یك ميليون و ششصد هزار ميليارد ریال از متن 

به عنوان اصلي ترین ركن تامين مالي طرح در نظر گرفته شده،  مالي درصد از تغييرات مانده تسهيلات پرداختي در هر سال 40. تعيين حداقل 2

بيش از  و ساختمان و یا مسكنش بخ به 13۹8سال  ها دربانك برابر تسهيلات پرداختي 4كه طبق محاسبات انجام شده این رقم معادل بيش از 

 سازد.صحيح و دقيق و كامل طرح را دوچندان مياست كه اهميت نظارت و پایش اجراي 13۹8سال  در دو برابر بودجه عمراني كشور

هاي غيرانتفاعي، منابع مالي طرح ها، خدمات و كاربريهاي بزرگ مقياس مسكن، باید در تأمين زیرساختمنظور رفع مشكلات طرح. به3

هاي احداث مسكن، جهت بر هزینهگردد نيز دقت نظر داشت. لذا منابع صندوق ملي مسكن علاوهكه در صندوق ملي مسكن تجميع مي

هاي تأمين و انتقال تأمين یارانه سود تسهيلات، تخفيف در هزینه صدور و تمدید پروانه ساختماني، گواهي پایانكار ساختمان، هزینه

سبز، هاي غيرانتفاعي )آموزشي، مذهبي، درماني، فضاي زیرساخت و مشاركت در ایجاد امكانات، باید در ارائه خدمات روبنایي و كاربري

 یابد.هاي مسكوني موضوع این قانون اختصاص فرهنگي، ورزشي، تجهيزات شهري( مورد نياز در توسعه شهري ایجاد شده براي پروژه

گذاري طرح در توليد سالانه یك هاي مجلس شوراي اسلامي نشان مي دهد، با توجه به هدفبرآوردهاي انجام شده در مركز پژوهش

هزارواحد مسكوني، حداكثر كسري كنوني توليد حدود  500تا 400توجه به آمار كنوني توليد سالانه مسكن بين  ميليون واحد مسكوني و با

هاي ساخت مربوطه و فرض ها و هزینهبندي سكونتگاههزار واحد مسكوني در سال است و با محاسبات انجام شده به تفكيك سطح 600

هاي جانبي هزار ميليارد تومان براي توليد و باقي منابع براي سایر هزینه ۹7كي، درصدي پوشش هزینه ساخت با تسهيلات بان 70سهم 

ميليون تومان  100تخصيص خواهد یافت. من باب مقایسه با وضع موجود، تسهيلات كنوني طرح اقدام ملي مسكن براي هر واحد مسكوني 

سط این رقم در طرح جهش توليد و تأمين مسكن به بيش از طور متوسال( در نظرگرفته شده اما به 2هزارواحد مسكوني در 400)براي

 هزارواحد مسكوني در هر سال و احتساب هزینه هاي توسعه زیرساخت و خدمات شهري( افزایش یافته است.600ميليون تومان )براي160

 

 قرار گرفت:هاي مجلس شوراي اسلامی كه در بررسی نهایی كمیسیون عمران مورد تأیید پیشنهادات مركز پژوهش

 ها و مؤسسات اعتباري غير بانكي. پيشنهاد تغيير سهم مشخصي از تسهيلات پرداختي به تغييرات مانده تسهيلات پرداختي بانك1

. پيشنهاد درخصوص تامين زمين، اولویت اقدام در استفاده از اراضي درون شهري )به ترتيب بافت فرسوده و سكونتگاه غير رسمي، اراضي 2

صورت متصل به بافت شهري( و صرفا در صورت نياز از اراضي برون ل محدوده شهرها، الحاق اراضي مستعد توسعه شهري بهمازاد داخ

 سازي(،شهري)شهرهاي جدید، توسعه منفصل به صورت شهرك

عي و هاي طبي( به تشخيص وزارت جهاد كشاورزي، جنگل2و  1اراضي كشاورزي حاصلخيز )درجه . پيشنهاد در خصوص حذف 3

هاي هاي جنگلي و مرتعي، عرصهگاهها و ذخيرهچيني مراتع، پاركزارها و سطوح علوفهچمنها، هاي طبيعي، نهالستانكاشت، بيشهدست
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گيري آبخيزداري، بستر و حریم هاي پایش و اندازههاي آبخيز زوجي، محدوده ایستگاههاي توليد بذر، حوضهذخيره ژنتيكي، ایستگاه

 زیستي،ها و حریم مربوط به آنها و مناطق چهارگانه محيطنشينهاي مسير كوچ ایلها و راهو انهار، چراگاه هارودخانه

 . پيشنهاد حذف اولویت واگذاري واحدهاي ساخته شده با كاركنان واجد شرایط دستگاه واگذار كننده اراضي،4

 ضي مورد نياز توسعه و هدایت ساخت و ساز در روستاها )با تغييراتي(، ها به منظور تامين ارا. پيشنهاد نحوه واگذاري اراضي دستگاه5

 . پيشنهاد نحوه انتقال اراضي واگذار شده به بنياد مسكن انقلاب اسلامي در صورت تبدیل روستا به شهر، به وزارت راه و شهرسازي.6

ان پيش خرید و سایر ابزارهاي پوشش ریسك خرید . تكليف وزارت امور اقتصادي و دارایي به پوشش ریسك ساخت مسكن و تدارك امك7

 فولاد و سيمان در بورس كالا.

ایراني  –. پيشنهاد تهيه دستورالعمل طراحي و ساخت پروژه هاي مسكن حمایتي، تحقق هویت و فرهنگ و سبك زندگي غني اسلامي 8

كيفيت، استحكام و ایمني در برابر حوادث طبيعي و غيرمترقبه وري انرژي، پدافند غيرعامل، پایداري، ارتقاء محيطي، بهرهو الزامات زیست

 توسط وزارت راه و شهرسازي.سازي مسكن هاي مناسب ازجمله صنعتيبا استفاده از روش

 وزارت راه و شهرسازي به انتشار عمومي عملكرد اجراي مفاد این طرح.تكليف . پيشنهاد ۹

هاي دولت )سادا( و الزام به اخذ سند از هاي دولتي در سامانه اموال و دارایيستگاه.پيشنهاد ثبت تمامي املاك و مستغلات كليه د10

 كشور. سازمان ثبت اسناد و املاك

 

 هاي مجلس شوراي اسلامی كه در بررسی نهایی كمیسیون عمران رد شد:پیشنهادات مركز پژوهش

هاي درآمدي، هاي حمایتي با توجه به دهكي بر تركيب انواع برش. پيشنهاد بازنگري غربالگري متقاضيان و حمایت پلكاني هوشمند مبتن1

ها در برابر آوري سكونتگاهحمایت از فرزندآوري، حمایت از اقشار اجتماعي آسيب پذیر، مبادي مهاجر فرست و مناطق كم برخوردار، تاب

كنوني، ممكن است بخشي از توليد مسكن به جاي حل صورت و تداوم شيوه هاي غربالگري ها اعتقاد دارد در غير اینسوانح، مركز پژوهش

 گذاري توسط افراد با تمكن مالي گردد. مشكل افراد فاقد مسكن منجر به تقاضاي سرمایه

هاي جدید مالياتي . پيشنهاد حذف واریز منابع مالياتي مرتبط با بخش مسكن، اعم از ماليات هاي موجود، افزایش نرخ پایه مالياتي و پایه2

 به صندوق ملي مسكن.  مسكن

هكتار در سال. ارائه طرح بدون تعيين سقف نياز عرضه زمين، ممكن است منجر  8000. تعيين سقف پيشنهادي براي عرضه زمين معادل 3

 به تبدیل ثروت عمومي به ثروت خصوصي و از بين رفتن سهم آیندگان كشور از منبع تجدیدناپذیر زمين گردد.

 تواند منجر به سوء استفاده از طریق امضاهاي طلائي گردد. روش اراضي مرغوب كه مي. پيشنهاد جداسازي و ف4

 درصد واحدهاي مسكوني ساخته شده در این طرح، 60ها منوط به عرضه . پيشنهاد گسترش دامنه و سهم خودمالك5

كاري صورت كمورت برخط، زیرا در غير اینهاي زمين و مسكن به صهاي آماري و شاخص. تكليف وزارت راه و شهرسازي به انتشار داده6

 آید.دست نميشود و نتيجه مطلوب از طرح بهاحتمالي در زمان مناسب تشخيص داده نمي هايو یا سوء عملكرد

ساله و واریز منابع به صندوق ملي مسكن جهت تأمين منابع مورد نياز براي ساخت مسكن و سایر  ۹۹. پيشنهاد اصلاح نرخ اجاره 7

 هاي حمایتي مسكن اقشار كم برخوردار.ستسيا

 



 

 4 

دیگر موضوعات مهم و كلیدي مرتبط با بخش مسكن كه در این طرح بدان پرداخته نشده و در مجموعه اقدامات كوتاه مدت 

 دولت و مجلس باید مدنظر قرار گیرد:

 ايبازار اجاره و اجاره داري حرفهساماندهي  .1

 و سكونتگاه غير رسمي تحرك بخشي ساماندهي بافت فرسوده .2

 وساز شخصيصدور پروانه ساختماني و تشویق ساختتسهيل . تسریع و 3

 بازيسوداگري و سفتهحذف  هاي هوشمند بخش مسكن براي. تدوین ماليات4

 هاي خرید و فروش و اجاره مسكنهاي املاك و آگهيبنگاهساماندهي  .5

 مرتبط با حوزه مسكنضوابط و مقررات شهرسازي و معماري بازنگري  .6

 

 پندآموزي از تجارب مشابه طرح هاي مسكن و ملاحظات پیشنهادي براي این طرح:

 تقاضا محوري، مكان محوري

 منظور تسریع فرایندهاي حقوقي انتقال و تعيين سقف عرضه زمين متناسب با نياز و عملكرد )حتي به صورت تجميع نياز چهارساله به

ي مورد نياز در این بازه زماني( یكي از نكات مهم مغفول در طرح است كه اگر چه در جلسات كميسيون مورد سازي اراضواگذاري و آماده

تأیيد قرار گرفت ولي در نسخه نهایي مدنظر قرار نگرفت. این مهم هم از نظر توجه به منویات مقام معظم رهبري درخصوص حساسيت 

صي قابل نقد است و هم از بعد ملاحظات توسعه شهري و پرهيز از پراكنده رویي و نسبت به ثروت عمومي و عدم تبدیل آن به ثروت خصو

هاي قبلي توسعه مسكن، واگذاري گسترده هاي طرحمحيطي توسعه واجد اهميت است. مبتني بر درس آموختهرعایت ملاحظات زیست

هاي ت فرسوده درون شهري و نيز ساماندهي سكونتگاهاراضي بدون رعایت اولویت توسعه درون زا، باعث مي شود تا در عمل، بهسازي باف

هاي فاقد ضرورت و یا هاي رانتي اراضي مرغوب، امضاهاي طلائي و واگذاريشود و همچنين تبعات واگذاريغيررسمي به حاشيه رانده 

 گير وزارت راه و شهرسازي شود. اولویت، دامن

 م است به نكات ذیل توجه شود: ها براي این طرح لازدرخصوص تشخيص اولویت سكونتگاه 

ميليون نفر جمعيت در این  20ها، اولویت توسعه مسكن در بافت فرسوده و سكونتگاه غير رسمي با سكونت بيش از از دیدگاه مركز پژوهش

اوم این وضعيت، ها در حل این مسئله و تدهاي طبيعي و انساني است؛ عملكرد ضعيف دولتپذیري از سوانح و بحرانمناطق در معرض آسيب

تبعات جدي از ابعاد گوناگون اجتماعي، اقتصادي، كالبدي، امنيتي در پي خواهد داشت؛ بر این اساس طرح جهش توليد و تامين مسكن 

 در این نواحي باشد. بوم جدیدزیست باید محرك و اهرمي براي توسعه هم افزاي مسكن و ساماندهي این محلات و ایجاد

 ا در نظر داشتن ملاحظات تمركززدایي از پایتخت و كلانشهرها و جلوگيري از مهاجرفرستي و تخليه روستاها و اولویت توسعه مسكن ب

شهرهاي كوچك به سمت كلانشهرها و مراكز استانها، تقویت مناطق محروم و مرزي و دورافتاده و مهاجرفرست، شهرهاي كوچك و مياني، 

 توسعه دریامحور

 هاي خالي، مسكن سرمایه اي)استيجاري( و مسكن فاقد شهرهاي جدید با توجه به سهم بالاي خانه بازنگري بارگذاري گسترده در

و نوع الگوي حمل و نقل در رفت و آمد روزانه به  ها و زمان و هزینهمتقاضي، ناشي از عدم تأمين اشتغال و خدمات پایدار در این سكونتگاه

 شهر مادر
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 شهرها، ویلاسازي مي روستایي؛ در مقابل تقاضاي اقامت خوابگاهي در روستاهاي حاشيه كلانجداسازي و حمایت از تقاضاي مسكن بو

 و خانه دوم در مناطق یيلاقي و خوش آب و هوا با تبعات اجتماعي و زیست محيطي، تغيير كاربري كشاورزي، سوداگري و زمين

 هایي طرح بر اراضي كشاورزي و توسعه روستایي كماكان دغدغه باوجود اصلاح برخي مواد و تبصره ها، نگراني ها در خصوص تبعات اجراي

برخوردار جامعه روستایي وجود دارد، رعایت مندي مسكن اقشار ضعيف و كمدر خصوص واگذاري اراضي كشاورزي و منابع طبيعي و نيز نحوه بهره

اي بخشيدن )تا سطح دهداري( براي این اختيار جزیرههاي كلي نظام در موضوع آمایش سرزمين، واگذاري و محيطي و سياستمعيارهاي زیست

 اراضي موجب افزایش تقاضاي كاذب و بورس بازي زمين، خروج عرصه از چرخه توليد و تغييركاربري آن خواهد شد.

 هاي یك تا سه و پاسخ به اولویت مسكن محرومين، مسكن در استطاعت و مسكن حداقل با توجه به شرایط حداقلي معيشت دهك

 هاي مسكن دولتعدم امكان تامين حداقل اقساط پرداختي حتي در طرح

 ساز شخصي و خودمالك بر ساخت و ساز دولت محور.وبرتري و رجحان ساخت 

 

 ملاحظات نظارت و پایش اجراي طرح 

  ضرورت انعكاس این طرح در تدوین برنامه پنجساله هفتم توسعه اقتصادي اجتماعي و فرهنگي كشور 

  خاب سازندگان و پيمانكاران و مشاوران و مهندسان ناظر واجد صلاحيت و با كيفيت و لزوم شفافيت و انتشار بر خط فرایندها،نحوه انت 

  هاي انبوه سازي به لحاظ مكان و موقعيت ضرورت تدارك ساز و كار تخصيص عادلانه و شفاف واحدهاي مسكوني به متقاضي در طرح

 حد ساختماني)طبقه، شمالي و جنوبي(، تجيهزات و جزیيات تكميل بنا.پروژه؛ نوع ساختمان و موقعيت وا

 

 افزایی طرح جهش تولید و تامین مسكن و طرح جامع جمعیت و تعالی خانوادهها براي همماده الحاقی پیشنهادي مركز پژوهش

، اعطاي تسهيلات ساخت، خرید، وزارت راه و شهرسازي با همكاري بانك مركزي و بانك مسكن، مكلف است در كليه طرح هاي مسكن

جعاله، ودیعه اجاره مسكن؛ نسبت به تسهيل، پلكاني كردن و تشویق خانوارها بر اساس بعدخانوار، به نحوي كه با افزایش جمعيت خانوار 

رفته از محل صندوق هاي صورت گالتفاوت حمایتمابه )مبلغ، دوره بازپرداخت اقساط افزایش یافته و سود آن كاهش یابد.(، اقدام نمایند.

 ملي مسكن تأمين خواهد شد.

نامه اجرایي این ماده ماه آیين3وزارت راه و شهرسازي با همكاري بانك مركزي و بانك مسكن مكلف است ظرف مدت  «:1»تبصره 

 را تدوین و به تصویب هيئت وزیران برسانند.

مندي مندي خانوارهاي پرجمعيت و تشویق به فرزندآوري شرط داشتن فرم ج سبز )شرط عدم بهرهبه منظور بهره «:2»تبصره 

فرزند 3هاي مسكن دولتي )نظير مسكن مهر و اقدام ملي و ..( براي خانوارهاي داراي مندي از طرحپيشين از تسهيلات مسكن( براي بهره

 گردد.و بيشتر ملغي مي

 


