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 پذيريزها و الزامات تحققنیاپیش

  جهش تولید مسکن قانون

 

 

 

 
 

 مقدمه

شک نقش کلیدی و فراگیری در بیشورای محترم نگهبان رسید  تأییدبه  ۱۴۰۰ ماه سالقانون جهش تولید مسکن که در شهریور

های لفهؤو م و شهرسازی معماری، عمرانمسکن و طور خاص کل نظام و بهم آینده ایران اسلامی خواهد داشت دهی و ترسیشکل

های گام دوم انقلاب اسلامی تحقق آرمانرو ازاین الشعاع خود قرار خواهد داد.و تا حد زیادی آمایش سرزمینی را تحت اقتصاد کلان

 سازی این طرح دانست.توان در گرو چگونگی و کیفیت اجرا و پیادهاسلامی را می –گیری آرمانشهر ایرانی و شکل

 

 اهميت

ضرورت غور و  بهدار که ی معناهایکی از قیاس اماه است درخصوص اهمیت این طرح اظهارنظرهای گوناگونی صورت گرفت

مقدس  شهر مشهدکل واحدهای مسکونی موجود در یک میلیون واحد مسکونی با  ساخت انجامد، مقایسهتعمیق بیشتر می

نگاه جامع  دیده شود و باید تولید مسکن در قالب صرفاً نباید مسکونیمیلیون واحد  یکافق فکری از  ترسادهعبارت به است.

چه قرار است این طرح در اگر ه طرح مدنظر قرار گیرد.ئدر ارا اسلامی-ایرانی پذیری شهردهی تمام ارکان متناظر زیستشکل

سیسات و أخدمات و ت تأمینیابی، مکانابعاد  همهولی توجه به د شوشهر و هزاران روستا اجرایی  ۱۴۰۰گستره حدود 

محیطی، اقلیمی، ای و آمایشی، ابعاد گوناگون اقتصادی و اجتماعی و زیستهای شهری، ملاحظات شهرسازی و منطقهزیرساخت

نظام  خدماته ئاراکیفیت  اسلامی، - ملاحظات معماری و شهرسازی ایرانی بنا، مصرف انرژی ساختمان،استحکام و دوام و عمر 

، ملاحظات تغییرکاربری اراضی و یساختمان ایعافزا و همگام مسکن و صن، توسعه همات ملی ساختمانمقرررعایت مهندسی و 

ثر اقتصادی و مالی در این ؤمهم م هایموضوعاهمیت . نظر به ی استرتوسعه روستایی و مهاجرت معکوس ضروحمایت از 

، ابعاد و ارکان اقتصادی و مالی طرح در این گزارش در این طرح متفاوت هایموضوع ثیرأت منظور اجتناب از گسترهبه ،طرح

 گیرد.مورد تحلیل قرار نمی

 

 هاي رایج در حوزه مسكنبا نقدها و تحليل این تحليلمتمایز  ماهيت

برحسب میزان  جهش تولید مسکن قانوناجرای مختلف با های موضوعبر هم کنش در این تحلیل و ارزیابی تلاش شده است تا 

ترین محورها و الزامات تحقق قانون جهش . بر این اساس مهمدشوتبیین  مصداقیصورت بهمیزان حساسیت به زمان  اهمیت و

 .اندتولید به اجمال توضیح داده شده

 

 ملاحظات آمایش سرزمين 

طور خاص هگیری و تغییرات نظام سکونتگاهی در کشور داشته و دارند. بشکلهای بزرگ مقیاس مسکن نقش مهمی در طرح

در ارتباط هستند. در یک مصداق عینی بیشترین مهاجرفرستی  کاملاً  هاهای مهاجرتجریان باتحولات قیمت زمین و مسکن 

ن پایتخت و شهرهای دیگر استان تهران توان در تحولات قیمت مسکمیاستان تهران به استان البرز است که دلیل اصلی آن را 

نظام سکونتگاهی لات توسعه تحو ، همسوییآمایش سرزمین تحقق یک رکن . در این راستا باید توجه داشت که عملاً جستجو کرد

باید در تدوین برنامه اجرایی قانون جهش تولید و نهضت ملی مسکن در  است که های کلی نظام در آمایش سرزمینبا سیاست

  اولویت قرار گیرد.   
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افزایی میان یک همتوان میهای شغلی در چارچوب آمایش سرزمین، در صورت ایجاد پیوند مناسب بین توسعه مسکن و کانوندیگر سویاز

 جمهور محترم را تدارك دید.رئیسگذاری شده میلیون مسکن و یک میلیون شغل هدف

ها ای برای افزایش مهاجرتنام متقاضیان مدنظر قرار گیرد تا زمینهثبتی هابر این اساس تمرکززدایی از پایتخت و کلانشهرها در تدوین چارچوب

در  های تهران و البرزاستانغلی به ش هایمهاجرت در روندنگردد؛ موضوعی که فراهم قم و اهواز  ،کرج ،شیراز ،دمشه ،اصفهان ،به شهرهای تهران

ی دولتی را در خود هاعملکرد شهرهای جدید که بیشترین سهم مسکن طرحدر این خصوص وضعیت همچنین  های اخیر تداوم داشته است.سال

 شناسی قرار گیرد.آسیبنشینی دارند باید مورد ارزیابی و اجارهی خالی و سهم بالای هاسهم خانهاند و در مقابل بالاترین جای داده

توسعه و تسهیلات در  هابیشترین حمایت ،های کلان آمایشیدر نقطه مقابل تمرکززدایی از پایتخت و کلانشهرها و همسو با سیاست

ونقل نظیر بازرگانی و حمل ،معدنی ،شغلی مهاجرپذیر )صنعتیعمده های کانونتوسعه در ؛ ویژه سواحل جنوبی و مکران و اروند(ه)ب محوردریا

سفانه در أمت .مورد توجه ویژه قرار گیرد ...( بافق و ،لامرد ،پارسیان ،طبس ،سیرجان ، بوشهر،بندرعباس ،ماهشهر ،چابهار ،جم ،کنگان ،عسلویه

 سابقه سکونتضرورت های مسکن ازجمله نام در طرحدلیل شرایط صلب و همسان ثبتهای شغلی بهعمل بسیاری از مهاجران به این کانون

بازنگری در شرایط غربالگری این طرح بسته به موقعیت جغرافیایی و لذا  .اندبهرهها بیهل از مزایای این طرحأو شاخص ت در محل سالهپنج

و شود مندی متقاضیان تسهیل و شرایط بهرهد شوباید بازنگری  فرستمهاجرمناطق مرزی و محروم و مناطق در  )مضاعف( های حمایتیسیاست

 پیگیری شود. های محدودکننده برای مهاجرت به مناطق کلانشهریسیاست

ها دلالت متقاضیان به شهرهای جدید به صرف در دسترس بودن زمین دولتی، همخوانی با نظام شهرستانها و در بسیاری از استان

. اهمیت واکاوی این موضوع در کنار ارزیابی جذب های آمایش سرزمین در حمایت از شهرهای کوچک و میانی نداردسیاستسکونتگاهی و 

مسکن حمایتی توسط سوداگران در آنها  و دلالی های خالی و مسکن استیجاری و احتکارخانهجمعیتی سه دهه گذشته این شهرها و سهم بالای 

 شود.میچندان دو

 

 یابی نبایدهاي مكانبایدها و 

ی احداث هایابی سایتترین نقدهای وارده به آن، نادیده گرفتن معیارهای مختلف مکانجدیی طرح مسکن مهر، یکی از هابر درس آموختهمبتنی

رسد کماکان این موضوع در طرح اقدام ملی مسکن و مینظر به متأسفانه)رایگان( اراضی است که  تأمینمسکن در مقابل تک معیار سهولت 

زمین شهرهای مورد  تأمیننهضت ملی مسکن هم تداوم دارد و حتی توجهی به ضرورت حفظ هویت و اصالت سکونت نشده و در صورت عدم 

 اند.  شدهنظر، شهرهای مجاور برای سکونت پیشنهاد 

در  غیرضروریی منفصل شهری هارویی و توسعهپراکندهای اجتناب از منطقهریزی شهری و ازجمله رویکردهای مورد وفاق در برنامه

مستمسک تعریف و توسعه این مناطق  تواند به تنهایینمیی طبیعی و کشاورزی است و صرف سهولت ساخت مسکن در این مناطق هاعرصه

یابی توسعه مناطق مسکونی و اجتناب از توسعه در نواحی مکانسنجی با رعایت ملاحظات عام نیازدیگر مطالعات ضرورت و عبارتبهتعبیر شود. 

 پذیر باید در دستور کار قرار گیرد.پرمخاطره و آسیب

های قانون جهش تولید مسکن؛ بازآفرینی، نوسازی، ساماندهی و توانمندسازی سکونتگاه افزایهمهدفمند و  رود با اجرایمیهمچنین انتظار 

ریزی . برنامهدشوتسریع  های تاریخی نیزبافتهای مطهر و نیز مرمت شهری در حرم، نوسازی بافت پیرامون شهریمد آغیررسمی و بافت ناکار

پذیری از سوانح و مسائل آسیبی بالای هادر سکونتگاه غیررسمی و بافت نارکارآمد شهری با توجه به هزینه یبدمسکن مستمرمدون برای کاهش 

ی این هاترین تسهیلات منعطف و متناسب با ویژگیمناسبگیرد و اعطای  محیطی باید در اولویت قرارزیستاجتماعی و امنیتی و اقتصادی و 

ی هازدایی از حل گره کور بافت فرسوده و سکونتگاهپارکینگ( باید باعث مانع تأمینهای مناطق )ازجمله سهم بالای اراضی فاقد سند یا محدودیت

 .دشونرقیبی برای نوسازی این مناطق مبدل  غیررسمی شده و نهضت ملی مسکن به

 

 اراضی و واگذاري زمين در طرح جهش توليد مسكن تأمينریزي و ملاحظات برنامه

ی هاگونه که در متن قانون جهش تولید مسکن و همچنین قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن درج شده است؛ اولویتهمان

سازی اراضی مجاور شهری است ی فرسوده و سپس الحاق و آمادههاو بافت هاشهری)خودمالکین(، اراضی مازاد دستگاهدرونتوسعه مسکن اراضی 
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 . دشومیگیرد که در تضاد با اهداف قانونگذار تلقی میی منفصل در اولویت قرار هالیکن در عمل توسعه

ثر ؤگذاری کاهش سهم زمین در هزینه مسکن مملاك باشد تا هدفدر حوزه واگذاری زمین نیز کسب اطمینان و شرط زمان ساخت باید 

 .دشوافتد و از معاملات سوداگرانه مسکن اجتناب 

ی اعطای زمین مدنظر هاشناسی تجارب واگذاری زمین و رعایت عدالت اجتماعی، مرغوبیت و ارزش اراضی در سیاستآسیبهمچنین با 

 ق مرغوب و یا تبدیل شدن به خانه دوم یا ویلاسازی اجتناب شود.چه بیشتر در مناطهرقرار گیرد تا از تمرکز 

ی حمایتی زمین و مسکن این قانون با قانون هاشود تا سیاستبا توجه به تصویب قانون جوانی جمعیت و حمایت از خانواده پیشنهاد می

 جهش تولید مسکن یکپارچه گردد.

 

 غربالگري يهابندي حمایتی و بازنگري شاخصشناسی و سطحگونه

سبز دیگر مناسب شرایط  (ج)رسد شروط داشتن فرم نظر میبهی مسکن هامندی ازتسهیلات طرحبهرهن مشمولاسال از تعریف  ۱۵با گذشت 

متری در بافت فرسوده یک شهرستان محروم و  ۵۰طور مثال مالک یک خانه هب .شودمیروز نباشد و نیاز جدی به بازنگری در این شروط دیده 

اما یک فعال اقتصادی که برای  شودمشمول این طرح نمی ،پذیر در برابر سوانح که ممکن است در دهک دوم درآمدی قرار گیردآسیبمنطقه 

 .شودن طرح میی ایهامشمول حمایت ،تقویت گردش مالی با شرایط اقتصادی مطلوب در دهک هشتم بوده اما فاقد مالکیت است

ی هاو غربالگری متقاضیان براساس شاخص های اطلاعاتی و آماری ضروری است تا بازتعریف شاخصهاگیری از پایگاهبر این اساس با بهره

)نرخ سود،  تسهیلات هوشمندای صورت پذیرد تا تخصیص هدفمند و گونههآمایشی و بافت شهری ب اجتماعی، ی اقتصادی،هاترکیبی از برش

  صورت پلکانی صورت پذیرد.به هادوره بازپرداخت و سقف تسهیلات( متناظر با محرومیت

منظور افزایش بهنام طرح، سه شاخص اصلی غربالگری نظیر تجرد و یا مدت سکونت در محل و سابقه مالکیت ثبتجاری در فرایند اما 

ها بازنگری اساسی شاخصجای تسهیل این هشود بمیانونی است و پیشنهاد استقبال از طرح در حال تعدیل است که این موضوع نیازمند اصلاح ق

در دستور کار قرار گیرد و دلالت و تخصیص متناسب تسهیلات مندی هدفمند و هوشمند اقشار نیازمند حمایت بهرهمنظور بههای حمایتی سیاست

 به مخاطبان حمایتی بر دستیابی به اهداف کمی طرح اولویت دارد.

 

 اسلامی  ـ شهرسازي ایرانی تحقق

رو ضروری ازاین .اسلامی در گام دوم انقلاب اسلامی دانست -انداز شهرهای ایرانیچشمتوان تعبیر و ترسیم میاجرای قانون جهش تولید مسکن را 

حول  مسکونی زیستیی هامجتمعهمزمان  و شکل گیری محورمحله منظر و ملاحظات شهر اسلامی در طراحی ،سیما ،است تا ابعاد کیفی

ی متراکم آپارتمانی با حداقل فاصله هاسازی و ایجاد سایتمدنظر قرار گیرد و از تکرار الگوی بلندمرتبه مرکزیت مساجد و مراکز خدماتی محلی

 ۵۰۰)تا  بزرگویژه در شهرهای کوچک و میانی و هی ساختمانی که هم نافی اشراف و محرمیت و برخلاف ملاحظات اقلیمی است بهابین بلوك

صورت محدود با رعایت ملاحظات کالبدی و فرهنگ و بوم هر منطقه در مجاورت هب سازی صرفاًبلندمرتبه. دکرهزار نفر جمعیت( اجتناب 

 تداوم یابد.تواند میکلانشهرها 

آشکار و نهان در  ی و معنویهای ماداز بارگذاری و تراکم جمعیتی بیش از ظرفیت محیطی و ایجاد محیط های غیرانسانی که ناهنجاری

های محیط مسکونی حریم و حرمت و استقلال خانواده از مزاحمت ریزیمعماری بنا و واحدهای مسکونی و طرح اجتناب شود. در طراحیپی دارد، 

 جواری حفظ گردد.هم

 

 راهكاره ئارااجتماعی و فرهنگی و  تأثيراتارزیابی 

که تمایل به سکونت در همان ملک را دارند در رضایت از محل سکونت و تعالی خانواده نقش دقت در تخصیص مسکن به متقاضیان مصرفی 

استیجاری و یا خالی از سکنه )خریداری شده به نیت سوداگری(  ی مسکونی عمدتاً هاگیری بلوكبسزایی دارد. عدم توجه به این موضوع به شکل

منجر به تشدید تضادهای اجتماعی و فرهنگی  روازاینشود و نمیانجامد که کیفیت زیست پایینی داشته و تعلق به مکان در آن مشاهده می

محور با تراکم کم و طبقات یک تا سه طبقه محلهسازی و در مقابل توسعه سازی و متراکم. بر همین اساس موضوع اجتناب از بلندمرتبهدشومی
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صورت گروهی یا هصلاح بدهد اعطای زمین به چندین متقاضی ذیدهد و حتی تجربه نشان میستی و کیفیت محیطی را ارتقا میشرایط زی

 برایهایی تر است و البته ضروری است تا روشو مناسب ثرترمؤتعاونی از الگوهای مشارکتی ساخت توسط پیمانکار و تخصیص به متقاضی 

 بینی شود.   ی تعاونی نیز پیشهاحقوقی و مالی پیمانجلوگیری از تکرار مشکلات 

ساختمان بسیار حائز اهمیت است که همین  احداث های مسکن توجه به ساخت و احیای محله و حیات اجتماعی آن در کنارطرحدر اجرای 

شود. این مهم از طریق در این مناطق میهای اجتماعی نتیجه مانع از توسعه آسیبدرمحلات و ن اساکنزنی به برچسبامر مانع از گمنامی، 

 در رغبت به سکونت و رشد این مناطق است. ثری ؤمی مسکن حمایتی است که عامل هاگذاری طرحاز برچسب ادغام اجتماعی، مانع

کنار هم را میسر تری در متنوعی درآمدی هاتی اقشار و دهکلان و متراژهای گوناگون که همزیسی مسکن مختلف با پهاتوزیع و تنوع گونه

 جمله راهکارهای آن است.ازسازد می

نقل به شهر وحملگزینی و حیات اجتماعی و دسترسی به خدمات و جداییو نواحی منفصل شهری ملاحظات  هادر پیشنهاد ایجاد شهرك

ثیرات اجتماعی أشود پیوست ارزیابی تمی. لذا پیشنهاد کندسازی ایفا میخوابگاهی مسکونی و اجتناب از هامادر نقش بسزایی در کیفیت محیط

های برنامهها و طرح های حوزه فرهنگ درپیوستسازی اجرای یکپارچهتجمیع و این موضوع ذیل  .دشوی مسکن نیز تهیه هاو فرهنگی در طرح

 به تصویب رسیده است نیز قابلیت طرح دارد. ۱۴۰۰در سال  که بنا به پیشنهاد دبیرخانه شورای عالی انقلاب فرهنگی مهم و کلان

 

 توسعه بوم آورد و الزامات محيطی و اقليمی 

ی مسکن در موفقیت و ارتقای کیفیت و هاتوجه به ملاحظات توسعه بوم آورد و طراحی محیطی و اقلیمی در شهرسازی و معماری طرح

محیطی ی اقتصادی مصرف انرژی و کمینه شدن تبعات اجتماعی و زیستهاهم صرفه مندی ساکنان نقش مهمی داشته و در مقیاس ملیرضایت

گیری و حفظ ، آفتابهاگیری مناسب بافت و بنا، فواصل بین بلوكاز قبیل جهت هاییموضوعخواهد داشت. توسعه مناطق مسکونی را در پی

ی تیپ در مناطق جغرافیایی مختلف، انتخاب الگوی مناسب استقرار و گونه مناسب مسکن هاسازی و پروژهکریدورهای باد و اجتناب از همسان

ی توسعه شهری در اراضی طبیعی و کشاورزی حریم شهرها، ملاحظات دفع پسماند و فاضلاب و هادار، محدودیتشیببرای استقرار در نواحی 

 اند.از آن جمله هامحیطی بسته به مقیاس پروژهتزیسهمجواری با نواحی و مناطق آلاینده و ضرورت ارزیابی اثرات 

 

 الزامات معمارانه و طراحانه و ملاحظات پسا کویيد در طرح جهش توليد مسكن

سازی سازی و سریعاقتصادی کاهش هزینه ساخت و تیپ ی توسعه مسکن بایست توازنی بین نگاه صرفاًهای تجارب طرحهابر درس آموختهمبتنی

. عمر یک ساختمان معادل زندگی یک یا دو دشوی کیفی معماری بنا برقرار های معماری، تنوع پلان و متراژ واحدها و جنبههامطلوبیتبا ایجاد 

 ثر است. ؤوری و رضایت از مسکن مطور مستقیم در تعالی خانواده، ارتقای بهرهنسل از خانوارهاست و طراحی مطلوب مسکن به

مستقیمی بر ثیر أتهای دارای فرزند و همچنین متراژ واحدهای مسکونی خانوادهنوع معماری ساختمان و در نظر گرفتن فضاهای متناسب برای 

متناسب با باید درون واحدهای مسکونی، محیط بیرونی مجتمع مسکونی و محله  یواقع فضادرالگوهای فرزندآوری و بعد خانوار خواهد داشت. 

 گیری خانواده طراحی شود. نسانی و شکلارتباط ا

چه بیشتر فضاهای باز و تراس و مشاعات و هرطور خاص جهان پسا کویید در اهمیت یافتن همچنین کلان روندهای تغییر نیازهای زیستی و به

 گیرد.برداری از بام و اضافه شدن فضای دورکاری به نیاز کالبدی بسیاری از خانوارها باید مدنظر قرار بهره

 

 استحكام و افزایش عمر مفيد بنا  ،دوام ،آوريتاب

وری و افزایش عمر مفید ساختمان است. یکی بهره ،استحکام ،ی کلان مسکن ارتقای ایمنیهای ارزیابی موفقیت طرحهاترین شاخصیکی از مهم

ساله  ۵۰ای که سکونت در یک ساختمان گونههست بهااز دلایل مشکلات کمتر کشورهای پیشرفته در حوزه مسکن، عمر مفید بالای ساختمان

صورت مستمر مورد هروزرسانی و مرمت بههای با عمر بالای یکصد سال در عین بو حتی ساختمان شودمیدر بسیاری از کشورها معمولی تلقی 

سال در اقتصاد کلان بلندمدت سرمایه و تسهیلات  ۵۰سال کنونی در کشور به  ۲۶گیرد. در یک تمثیل ساده ارتقای عمر بنا از میبرداری قرار بهره

 دهد.مورد نیاز بخش مسکن را به حدود نصف تقلیل می
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 بندی مهندسین و سازندگانرتبهدر این راستا توجه به ملاحظات کنترل کیفیت طراحی، اجرا، نظارت و کنترل کیفی و پایش و ارزیابی و 

 آوری بنا داشته باشد.ای در مواجه به سوانح و دوام و تابسازهغیرای و م اجزای سازهتواند نقش مهمی در افزایش استحکام و دوامی

 

 وري مصرف انرژي ساختمان بهره

کشور درصد گاز تولیدی  ۸۰و بیش از  تولیدی تا دو سوم برق تقاضادر شرایط پیک  است که کننده یک سوم انرژی کشوربخش ساختمان مصرف

صنایع است. همچنین گرمایش خانگی یکی از ارکان آلودگی هوا و کارخانجات و و تعطیلی  هاخاموشییکی از تبعات آن که  کندرا مصرف می

مقررات ملی ساختمان در هزینه تمام شده  ۱۹طرفی اجرای کامل مبحث ازتغییر الگو و رژیم بارش کلانشهرها و تشکیل جزایر حرارتی است. 

قانون  (۱۲)ماده گیری از ظرفیت شود با بهرهجویی بالقوه مستقیم و قابل توجه پیشنهاد میاما با توجه به صرفهثیر قابل توجهی دارد. أساخت ت

در بخش مسکن حمایتی از این محل  ۱۹سازی مبحث ی ناظر بر پیادههامالی هزینه تأمین پذیر و ارتقای نظام مالی کشوررفع موانع تولید رقابت

 واقع شود.ثر ؤی خانوارهای حمایتی نیز مهامنافع یادشده در کاهش هزینهبر صورت پذیرد تا علاوه

 

 محور محلاتانسانو طراحی در استطاعت  و عمومی ایمن و سریعنقل وحملدسترسی به 

ونقل دسترسی به حمل برداری مسکن بابهرههمگامی  نادیده گرفتن ضرورت ،ی جدیدهاطور خاص یکی از نقاط ضعف توسعه شهرها و شهركبه

و با توجه  ی شغلی مکفی در این مناطقهای توسعه مسکن حمایتی است. با توجه به عدم فرصتهاعمومی ایمن و سریع در استطاعت برای طرح

ت در مبادی بخشی از سهم بالای تصادفا متأسفانهنیازمند ترددهای آونگی به شهر مادر هستند که ن اساکنعمده  ،ناساکنی درآمدی هابه دهک

ثیرپذیری بیشتری از أحال در صورت افزایش قیمت سوخت نیز تعیندرو  ورودی شهرها ناشی از افزایش ترددهای شخصی بدین منظور است

 مناطق شهری معمول دارند.

یافته با توسعه شهرك و شهرهای جدید در ایران علاوه بر کیفیت بالاتر محیط شهری توسعهنشینی در کشورهای ی حومههایکی از تفاوت اساساً 

نقل عمومی داخلی وحملای( و دروازهنقل مناسب به مراکز شهری در شهر مادر )و اجتناب از اتصال وحمل تأمینو دسترسی به خدمات، موضوع 

بر دسترسی حداکثری و محور مبتنیانسانریزی شده این مناطق فرصت طراحی طرحریزی و واسطه ماهیت برنامهبهدیگر طرفازمطلوب آنهاست. 

 تری از محلات شهری کنونی قرار دهد.تواند از این حیث آنها را در موقعیت مناسبمطلوب پیاده و دوچرخه به خدمات در این مناطق می

 

 و تشكيل پنجره واحد از ساختمانیتسهيل صدور جوزدایی از جهش توليد مسكن با مانع

افزایش مصداق عینی مانع تولید در بخش مسکن است که  ماه زمان برای انجام امور اداری اخذ استعلام و مجوز و پایان کار ۱۳ تا ۷تخصیص بین 

اساس تدارك پنجره  بر این .استفساد اداری و مالی ساز و زمینه افزایش زمان اتمام کار دلیلی ساخت بههاریسک بازگشت سرمایه در پروژه

 بسیار شگرف در رونق و جهش تولید مسکن خواهد داشت.ثیری أت ،گردش کار شفاف و برخطواحد صدور جواز ساختمانی با 

 

 مالک و سازنده مشارکت  ساختمان و تمهيد قانونی فروشپيشبازنگري در قانون 

برداشته شدن بار بزرگ تواند با است که می مستقیم تقاضا به ساختتخصیص ی ساختمان، مال تأمینمعضل بزرگ حل برد برد برای راهیک 

ثر ؤم جذب سرمایه و نقدینگی سرگردان به بخش تولید و کاهش تورم و سوداگری در بازارها، هم در و مشارکت متقاضیان سازنده مالی تأمین

سهم بیشتری از سکونت متقاضیان در ملک  شته و احتمالاًو هم با تخصیص مستقیم متقاضی به پروژه، مطلوبیت بیشتری برای متقاضی دا باشد

 دارد که عملاًنیاز  فروش ساختمانپیشقانون فعلی این مهم به بازنگری اساسی  .گذاری را خواهد داشتو کاهش انگیزه سوداگری و سرمایه

 تاکنون توفیق چندانی نداشته است.

بین مالک و سازنده است که در صورت تمهید و تسهیل صورت مشارکتی به ی ساختمانی در کلانشهرهاهاماهیت غالب پروژههمچنین 

 تواند افزایش عرضه زمین کلنگی به نیت ساخت را در پی داشته باشد.میها و دعاوی احتمالی قانونی و حقوقی برای رفع چالش
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 افزایی توسعه مسكن و صنایع ساختمانیهمهمكاري و 

برای مسکن ریزی پلکانی افزایش ظرفیت تولید برنامهشود میپیشنهاد با توجه به تبعات افزایش دو برابری تولید مسکن نسبت به وضع موجود 

انرژی صنایع  تأمینمدت کوتاهتبعات  دلیلهبویژه ه)بسازی دلالی و احتکار زمینهانطباق حداکثری و همگامی با صنایع ساختمانی و اجتناب از 

  وزارت صمت و وزارت راه و شهرسازی در دستور کار قرار گیرد. مشترك بینعملیاتی تدوین برنامه سیمان و فولاد و پتروشیمی( و 

اند تقاضا و بازار گسترده که تاکنون ظرفیت تولیدی متناظر با تقاضا نداشتهحمایت از توسعه صنایع ساختمانی در مناطق با ظرفیت همچنین 

 .دشومیی توسعه مناطق و کاهش هزینه تمام شده مسکن در مناطق دورافتاده پیشنهاد هادر راستای سیاست برحسب اقلام مورد نیاز()

سازی مسکن در طرح جامع مسکن و تعیین سهم صنعتینیز ضروری است تا  سازی ساختمانی نوین و صنعتیهاتوسعه فناوریدر حوزه 

ی نوین متناظر با هاو تسهیلات استفاده از فناوری های هدفمند و هوشمند از تخفیفهاحمایتاین قانون مدنظر قرار گیرد و برنامه اجرایی 

 کار قرار گیرد. آن فناوری در ارتقای فرایند ساخت و میزان انتقال فناوری در دستور اثربخشی

یافتنی است اما این برداشت نباید به ز حیث فنی و اجرایی دستبرنامه ساخت سالیانه یک میلیون واحد مسکونی در کشور اگرچه ا

شود و ملاحظات فنی و اجرایی ساخت مسکن و صنایع منجر ها پنداری و نادیده گرفتن اسباب و ملزومات و رعایت ملاحظات و محدودیتساده

مساعی تشریکهای عرفی و سنتی، با استفاده از در کنار روشمقتضی است برای دستیابی به این هدف  بنابراینوابسته نیز باید مدنظر قرار گیرد. 

سازی ساختمان حرکت ها و وزارت راه و شهرسازی به سمت صنعتیسازان، سازمان نظام مهندسی ساختمان، دانشگاهبین بخش خصوصی، انبوه

سازی مسکن جرای صنعتیسازی و تدارك احقیقاتی، زمینهها و مراکز علمی و تها و پژوهشکدهکرد و با استفاده از دانش فنی موجود در دانشگاه

 فراهم شود.

تا  گذاری مستقیممنوط به انتقال دانش فنی یا خطوط تولید صنعتی و یا سرمایهامکان ساخت مشارکتی با سازندگان خارجی همچنین 

نطقه و صدور و تدارك حضور و رقابت در بازار مپذیری رقابت، در داخل ی ساختهابا هدف ارتقای روش مسکن درصد تولید سالیانه ۱۰سقف 

 .دشومیپیشنهاد خدمات فنی و مهندسی 

 

 کشاورزي حمایت از توسعه روستایی و اراضی ملاحظات 

، دیگردر صورت وجود اراضی مکفی  اراضی کشاورزیاجتناب از تغییر کاربری یی در هاهغدغد ،در حوزه توسعه روستایی و حفظ اراضی کشاورزی

اثر دومینویی سوداگری و  ی که سابقه یا نگرانی ازی اراضی در مناطقاجتناب از تغییر کاربرو  به اعلام و انتشار وضعیت تغییر کاربری اراضی الزام

 باید مدنظر قرار گیرد. –آن وجود دارد  دلالان در اراضی مجاور

ی مسکن با تسهیل هابرای مهاجرت معکوس و اهرم کردن حمایتسازی زمینههمچنین باید با بازنگری غربالگری متقاضیان در این قانون 

توسعه روستایی تگی افراد در سزمین و مسکن برای متقاضیان بازگشت و یا استقرار در روستا با معیشت روستایی و کشاورزی و یا گذران بازنش

 .را فراهم ساخت

شرایط خشکسالی حاضر، استفاده حداکثری از ظرفیت مشارکت بیشتر خصوص در هوکار روستایی بمنظور توسعه اشتغال و کسببههمچنین 

برداری تقاضای سوداگری و گونه بهرههراز حال عیندری اجرایی مدنظر قرار گرفته و هاگیری از سازندگان بومی در رویهنیروی کار محلی و بهره

 شود. اجتناب این قانون حمایتی ای و ویلاسازی از امکانات و تسهیلاتسرمایه

 

 شفافيت طرح براي متقاضيان، ارزیابی و پایش مستمر سازندگان در حمایت از حقوق متقاضيان

زیاد در  هایابهامی مسکن مهر و اقدام ملی و نهضت ملی مسکن ماهیت نامشخص طرح برای متقاضیان و های ناصواب در طرحهایکی از سنت

پروژه، زمان تحویل،  و موقعیت . اطلاعاتی از قبیل مکاندکنمینام و یا تکمیل وجه مردد ثبتنام است که بسیاری از متقاضیان را در ثبتزمان 

امکانات و خدمات زیربنایی و روبنایی در زمان ، )تکمیل وجه ماهیانه( نحوه و زمان و میزان اقساط، و سهم آورده متقاضی هزینه نهایی ساخت

ترین حقوق متقاضیان ابتداییاین موارد از و شمالی و یا جنوبی بودن آن است و شاید تحویل آن است و مشخصات ملک شامل متراژ، طبقه 

مزیت و  .با شرایط متفاوت و متنوع در معرض انتخاب قرار گیرد هاشود سبدی از پروژهشود و پیشنهاد میمیمسکن است که نادیده گرفته 

 ،دشوالتفاوت نرخ ترجیهی اخذ مابهشده و ین یتبطور شفاف بهی ملک )شمالی یا جنوبی، دید و منظر، طبقه، تجهیزات، زمان تحویل( هامرغوبیت
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نوعی  ،نامثبتشود و در صورت تغییر مکانیزم تخصیص به پروژه از بدو ی مشارکتی املاك مرغوب سهم سازنده میهاچراکه در بسیاری از پروژه

 کیفی، زمانی نیز اثر مطلوبی خواهد داشت. در ابعاد مختلفتوسط متقاضیان بر پروژه مستقیم نظارت 

)کارفرما و  تشخیص صلاحیت، ارزیابی و پایش مستمر و بازخوردشود تا کننده پیشنهاد میمصرفهمچنین در راستای حمایت از حقوق 

سازی برای احیای زمینه تواندملاك عمل باشد که خود میصلاح و پیمانکاران ذیبردار( در ظرفیت و اولویت انتخاب سازندگان و مجری بهره

 مرزی باشد.برون رقابتی پیمانکاران بزرگ ساختمانی برای تدارك حضور در بازارهای

 

 بنديجمع

و در این  شودسال بالغ می ۱۵به حدود  در کشور مسکن تأمینتولید و ی بزرگ هادولت در تسریع و پیشبرد طرح شارکتتجربه حضور و م

ترین دستاورد این نگرش را تعهد دولت توان مهممیدر یک نگاه اجمالی داشت.  هاتوان ارزیابی جامعی از نقاط قوت و ضعف این طرحرهگذر می

جمله کمینه کردن سهم ازدر شرایط شکست بازار مسکن دانست که با چند رکن مهم  درآمدکمدارشدن اقشار متوسط و برای مداخله به نفع خانه

تسهیلات و تخفیف در سایر اجزای ه ئارامالی طرح و  تأمیندر ثر ؤمقیمت زمین در هزینه تمام شده مسکن، واداشتن شبکه بانکی به حمایت 

شود که در صدر آنها مشاهده می هاو نواقصی در این طرح هادیگر کاستیسویازاست.  دنبال شدهزدایی از فرایندهای ساختمانی ساخت و مانع

ی مسکونی است. همین نگرش باعث شده تا در ابعاد گوناگون هاجای توسعه متوازن و پایدار محیطبهقیمت ارزانبه تولید مسکن  بعدیتکنگاه 

نقدهای مهمی بر این  ،ونقلحمل محیطی وزیست و ابعاد اجتماعی و و آمایش یابی، کیفیت و دوام و ملاحظات معماری و شهرسازیمکاننظیر 

  وارد آید. هاطرح

 مشارکت و زمان اقساط آورده متقاضی و اقساط ماهیانه، سهم موقعیت و مشخصات ملک، قیمت تمام شده و نحوهمکان، نامشخص بودن  همچنین

ای برای متقاضیان ازجمله نقدهای مستمر متقاضیان مسکونی، ساختمان و خدمات محله و شرایط تحویل و امکانات و تجهیزات واحد متقاضی

 بوده است. های این طرحهامندی از تسهیلات و حمایتبهره

نظرات کارشناسی دلسوزانه نقطهگیری از امید است با ظرفیت بزرگ همدلی همه ارکان توسعه طرح و عزم راسخ دولت در اجرای آن، با بهره

اسلامی و دستیابی  -سازی ظهور و تجلی معماری و شهرسازی ایرانیهای تجارب پیشین، شاهد زمینهگیری از درس آموزهنظران و بهرهصاحب

 به اهداف گام دوم انقلاب اسلامی در حوزه مسکن و شهرسازی باشیم. 

 


