
فصلنامه اقتصاد و برنامه ریزی شهری دوره 9، شماره 3، پاییز 1399، ص  177-164

نویسنده مسئول: 
alirezasabermanesh@yahoo.com :ایمیل

فصلنامه اقتصاد و برنامه ریزی شهری  

http://eghtesadeshahr.tehran.ir/:سایت نشریه

مقاله پژوهشی

باشگاه سازندگان؛ پیشنهادی برای معاونت شهرسازی و معماری شهرداری تهران برای ایجاد رونق در 
بازار مسکن

علیرضا صابرمنش1* ، نیما توسلی2، امیرحسین صابرمنش3 

1 پژوهشگر دکترای شهرسازی و عضو هیئت علمی دانشگاه آزاد واحد ایرانشهر، ایرانشهر، ایران

2 کارشناس ارشد شهرسازی از دانشگاه شهید بهشتی، تهران، ایران

3 مدیر دپارتمان تحقیق و توسعۀ مهندسان مشاور شهر و گذر مهرازان، کرمان، ایران

رکود ساخت مسکن در شهر تهران، تورم افسارگسیختۀ قیمت مسکن و اجاره، و نبود سازوکارهای محرک 
و کنترل کننده، وضعیت مسکن را هم از نظر کمّی و هم از نظر کیفی در این شهر با چالش مواجه ساخته 
با هدف  رونق ساخت وساز مسکن،  برای  از سوی شهرداری  اقدام  است  تحقیق حاضر تلاش شده  در  است. 
جبران تأثیرات اقتصادی حاکم بر رکود ساخت، هم برای کمک به جامعۀ سازندگان حرفه ای و هم برای تأمین 
مسکن قابل استطاعت برای گروه های خاص، بررسی و پیشنهاد شود. در تحقیق حاضر، بر اساس روش آماری 
با سازندگان حوزۀ مسکن و نظرسنجی از مدیران  ابعاد مسکن و همچنین، مصاحبه  و بررسی نتایج عددی 
معاونت شهرسازی و معماری شهرداری تهران، به بررسی و تحلیل مشکلات موجود در این حوزه و راهکارهای 
افزایش نقش تسهیلگری شهرداری بر رونق ساخت وساز مسکن پرداخته شده است. راهکارهای ارتقای عملکرد 
تسهیلگرانۀ شهرداری در این امر در دوازده پیشنهاد ارائه  شده و راه اندازی باشگاه سازندگان به عنوان یکی از 

راهکارهای پیشنهادی، در این گزارش بررسی و تشریح شده است.
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مقدمه

این  بازار مسکن موجب شده است پژوهشگران مختلف،  چندگانگی 
بازار را بهعنوان یک جعبه سیاه در نظر بگیرند و ضرورت توجه به آن بیش 
از پیش احساس شده است )احمدی ، 1395(. یکی از کنشگران مهم در 
بخش  در  که  سازندگان مسکن« هستند  و  »تولیدکنندگان  بازار مسکن 
عرضۀ مسکن فعالیت می کنند. میتوان گفت که تغییرات قیمت مسکن به 
چگونگی واکنش سازندگان به تغییرات تقاضای واحدهای مسکونی وابسته 
است؛ اما برخلاف تقاضا، در مورد عرضۀ مسکن، مطالعات کمتری صورت 
گرفته است. این در حالی است که مسکن در قلب بحرانهای مالی قرار 
دارد و حباب قیمتی و دورههای رونق و رکود مسکن تقریباً ویژگی تمام 
حباب  ازجمله  مسکن،  بازار  در  بیانتها  سیّالیت  است.  مالی  بحرانهای 

یک  در  اقتصاد  تخصیص  بلکه  میرساند،  زیان  مالکان  به  نهتنها  مسکن، 
بخش  رکود  و  رشد  بنابراین  میکند ؛  مواجه  مشکل  با  را  بزرگ  مقیاس 
مسکن بر رشد و رکود اقتصاد کشور مؤثر است. از سوی دیگر، شوکهای 
پول تأثیرات واقعی روی بازار مسکن دارد و حتی نرخ بهرۀ بیشتر، از شدت 
یافتن رونق بازار مسکن جلوگیری میکند )احمدی، 1395(. نوسانات نرخ 
این شواهد  همۀ  است.  تأثیرگذار  بخش مسکن  بر سرمایهگذاری  نیز  ارز 
نشان میدهد که ارتباط چندگانهای بین قیمت مسکن، نقدینگی، اعتبار 

خصوصی و اقتصاد کلان وجود دارد.
برای  که  میزان  همان  به  تأثیرگذارند،  مسکن  قیمت  بر  که  عواملی 
حرفههای  سازندگان،  شهری،  برنامهریزان  برای  هستند،  مهم  خانوادهها 
مربوط به داد و ستد املاک و تأمینکنندگان منابع مالی نیز اهمیت دارند. 
به این دلیل است که نهتنها قیمتهای مسکن بلکه حتی شکل فضایی 
توسط  خلق شده  ارزش  است.  استفادهکنندگان  رقابت  نتیجۀ  نیز  شهر 
جریان  مسکن  بازار  درون  اقتصادی-اجتماعی  تعاملات  در  سازندگان، 
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مییابد و افزوده میشود. جنبههای جامعهشناختی و روانشناختی موجب 
میشود که ارزش جاری مسکن هیچگاه با ارزش آتی انتظاری برابر نباشد. 
مربوط  ارزش  زنجیرۀ  این  میآورد.  وجود  به  را  ارزش  زنجیرۀ  روند،  این 
که  است  مسکن  بازار  اجتماعی  عاملان  تصمیم  های  راهبردی  سطوح  به 
متضمن تولید ارزش افزوده است و منفعتهای رقابتی از درون آن ظاهر 

میشوند )سرتیپی پور، 1383(.
قیمت زمین به کیفیت منطقه و دسترسیهای آن بستگی دارد. در 
عین حال ارزش نهایی بنا با هزینههای ساخت و صنعتِ بهکارگیری شده 
توسط سازندگان مسکن نیز مرتبط است. سازندگان، نقطۀ آغاز این زنجیرۀ 
صنعت  میشود.  ختم  واقعی  متقاضیان  به  درنهایت  که  هستند  ارزش 
ساختمان و پروژههای عمرانی به گواهی آمار و ارقام، از لحاظ سرمایه و 
حجم نیروی انسانی درگیر، یکی از صنایع بزرگ در اغلب کشورها هستند 

)پورمحمدی،1391(. 
در تحقیق حاضر، با هدف جلوگیری از تأثیرات قیمت مسکن بر رونق 
ساخت وساز مسکن، و به منظور یکپارچه نگری در حوزۀ مسکن، از روش 
جمع آوری داده های کمّی و کیفی حوزۀ مسکن و روند تغییرات قیمت و 
تعداد ساخت وساز مسکن بهره برده شده و روش دستیابی به راهکارهای 
پیشنهادی مبتنی بر گفت وگو با سازندگان و مدیران شهرداری تهران بوده 
است. در این تحقیق فرض بر آن است که شهرداری به عنوان واسط و 
تسهیلگر ساخت وساز مسکن، می تواند نقش مثبتی بر رونق ساخت وساز 

مسکن داشته باشد.

پیشینۀ تحقیق
انقلاب  از  بعد  و  قبل  برنامههای  ایران سیاست گذاری مسکن در  در 
مورد توجه بوده است. پیش از انقلاب از برنامۀ سوم توسعۀ کشور به تدریج 
مسکن به عنوان یک چالش اصلی مورد توجه قرار گرفت. پیش از انقلاب 
ساخت  در  خودیاری  بلندمدت،  تسهیلات  اعطای   ،1357 سال  اسلامی 
مسکن، ساخت مسکن برای کمدرآمدها به صورت محدود مورد توجه قرار 
انقلاب سال  از  پیش  از جمله سیاستهای  گرفت. »خانههای سازمانی« 
1357 برای اقشار کارمندی بود که به اجرا درآمد. اما این سیاست، عمومی 
انبوهسازی  انقلاب، سیاست  از  برنامۀ چهارم پیش  و همه شمول نبود. در 
در  قرار گرفت.  توجه  مورد  دیگر کلانشهرها  و  تهران  به  ویژه  در شهرها 
برای مشارکت بخش خصوصی در  این سیاست تسهیلات و مشوقهایی 
بازار،  بر  کنترل  و  درست  پیش بینی  نبود  دلیل  به  اما  شد،  گرفته  نظر 
قیمت زمین و مسکن و اجاره بها ، رو به افزایش نهاد. در برنامۀ پنجم پیش 
انقلاب، سیاست اعطای تسهیلات به اقشار مختلف، ایجاد تعاونیهای  از 
قرض الحسنه مورد توجه قرار گرفت )برنامۀ عمرانی پنجم قبل از انقلاب، 

.)1356
بعد از انقلاب اسلامی و با وقوع جنگ تحمیلی و دشواریهای ناشی 
از آن و در عین حال شروع تحریمهای بین المللی، سیاستگذاری مسکن 
از سال 1368 و اتمام جنگ آغاز شد. مشارکت بخش خصوصی، دولتی 
و تعاونی، پسانداز، انبوهسازی و کوچکسازی )پاک(، به عنوان سیاست 

اصلی در برنامههای اول و دوم توسعه مورد توجه قرار گرفتند. تأمین مالی 
مسکن از طریق اوراق مشارکت و قرضه، تشویق و ترغیب سرمایهگذاری 
در بخش مسکن، پلکانی کردن بازپرداخت اقساط وامهای مسکن، تشکیل 
بازار ثانویۀ رهن، افزایش سهم انبوهسازی مسکن، احیای بافتهای فرسوده 
و قدیمی شهرها، ساماندهی سکونتگاههای غیررسمی، مقاومسازی، توجه 
در  مسکن  تولید  و  عرضه  افزایش  آسیبپذیر،  و  خاص  اقشار  مسکن  به 
قالب سیاستهای مسکن اجتماعی مثل مسکن مهر از جمله سیاستهای 
دولتی بود که در برنامههای سوم تا پنجم توسعه مورد توجه قرار گرفتند 
)قنبری و ظاهری، 1389(. در قانون ساماندهی و حمایت از عرضۀ مسکن 
که در سال 1387 تهیه شد، ساخت و عرضۀ مسکن استیجاری، ساخت 
و ارائۀ مسکن های اجاره ای به شرط تملک، انبوهسازی مسکن، ساماندهی 
بحث  برای  دولتی  زمینهای  از  استفاده  غیررسمی،  و  فرسوده  بافتهای 
خالی  زمینهای  بر  مالیات  و  بانکی  تسهیلات  اعطای  مسکنسازی، 
و  )حمزه لو  پیشنهاد شد  کشور  در شهرهای  مسکن  مشکلات  رفع  برای 
کاظمیان، 1393(. در برنامۀ ششم توسعه، سیاست به سمت تقاضامحوری 
تغییر یافت. بهسازی بافتهای فرسوده و سکونتگاههای غیررسمی، تأمین 
سیاستهای  مهمترین  جمله  از  کمدرآمدها  و  خانه اولیها  برای  مسکن 
بازآفرینی  بودند.  انقلاب  از  بعد  توسعه  ششم  برنامۀ  در  مسکن  بخش 
از جمله  اجتماعی  مسکن  و  یکم  پسانداز  ایجاد صندوق  پایدار شهری، 
سیاستهای مورد توجه در برنامۀ ششم بودند که تا به امروز این سیاستها 
ادامه یافتهاند. اما در مورد تأمین مسکن کمدرآمدها اهداف مشخص شده 
به سرانجام نرسید و اکنون مشکلات مسکن خانه اولیها و اقشار کمدرآمد 
به ویژه در کلانشهرها و تهران حل نشده باقی مانده است. طی سالهای 
مسکن  و  حمایتی  )زمین  پیشین  سیاستهای  اصلاح  و  بازنگری  اخیر، 
بلند مدت )99 ساله(  از طریق واگذاری زمین به صورت اجارۀ  حمایتی( 
برای اقشار کم درآمد از جمله سیاستهای اصلی دولت در تأمین مسکن 

به ویژه برای کمدرآمدها بوده است )قنبری و ظاهری، 1389(.
را  این سو دولت روشهای حمایتی ویژه ای  به  از 1370  همچنین، 
برای پاسخ به تقاضای مسکن در شهرها با تمرکز بر گروههای کمدرآمد 
اجرا کرده است که از آن جمله میتوان به اقدامات اجرایی زیر اشاره کرد:

- واگذاری زمین
- پرداخت یارانۀ نرخ بهرۀ وام بانکی
- معافیت های مالیاتی به انبوهسازان

- واگذاری مسکن دولتی با نرخ کمتر از بازار آزاد
- واگذاری واحدهای سازمانی با یارانۀ مالی

- عرضۀ انرژی ارزان در مرحلۀ ساخت مسکن
- واگذاری زمینهای اجاره ای مثل زمینهای 99 ساله

و  ساخت  و  مسکن  بهسازی  بلاعوض،  کمکهای  وام،  پرداخت   -
بهزیستی،  سازمان  امداد،  کمیتۀ  مانند  نهادهایی  توسط  واگذاری مسکن 
بنیاد مستضعفان، بنیاد شهید، بنیاد مسکن، بانک مسکن و سازمان تأمین 

اجتماعی )احمدی، 1395(.
- سیاستگذاری در خصوص تأمین مسکن حمایتی و استیجاری با 
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مشارکت شهرداریها.
طی سالهای اخیر، دولت سیاستهای مختلفی را برای حل مسئلۀ 
مسکن  و  مهر  مسکن  است.  داده  قرار  کار  دستور  در  شهری  مسکن 
اجتماعی و حمایتی از مهمترین این سیاستها بوده است که با محوریت 
بر  یازدهم  دولت  دورۀ  در  است.  درآمده  اجرا  به  و شهرسازی  راه  وزارت 
اساس برنامهای با عنوان »اطرح قدام ملی مسکن« مقرر شد تا دولت ٤10 
هزار واحد مسکونی را در قالب سیاستهای بازآفرینی شهری - روستایی 
به اجرا درآورد. در این برنامه دولت تصمیم گرفت تا زمین دولتی برای 
برای  و  آورد  پایین  را  عوارض  و  مالیات  نرخ  کند،  تأمین  ساخت مسکن 
اقشار کمدرآمد تسهیلاتی تا سقف 750 میلیون ریال با سود کم اختصاص 
با  تاریخ 1398/06/05  اقدام ملی مسکن در  اجرای طرح  دهد. عملیات 
دستور رئیس جمهور وقت، آقای محمدحسن روحانی، در شهرهای مختلف 

کشور آغاز شد.
به همۀ  براساس دستور رئیس جمهور  تولید مسکن  اقدام ملی  طرح 
اختیار  در  مازاد  زمین های  همۀ  باید  اینکه  بر  مبنی  کشور  دستگاههای 
وزارت راه و شهرسازی برای تولید مسکن واگذار شود، با هدف بسترسازی 
و فراهم آوردن زمینۀ رونق تولید در حوزۀ مسکن و ساختمان و جبران 
تولید عقب ماندگی سالهای گذشته برنامهریزی آغاز شد. رونق اقتصادی، 
و  تولید  جمله صنعت،  از  مرتبط  بخش های  در  اشتغال  افزایش  و  ایجاد 

خدمات از دیگر اهداف اجرای این طرح در کشور معرفی شده است.
مرتبط  خاص  تجربیات  از  یکی  یادشده،  کلی  موضوعات  بر  علاوه 
تهیۀ  بازمی گردد )شکل 1(.  اخیر شهر مشهد  به تجربۀ  ایران،  در کشور 

مشهد،  شهر  در  ساخت وساز  حوزۀ  در  سرمایه گذاری  جامع  مشوق های 
این  در  مسکن  امر  در  سرمایه گذاری  و  ساخت وساز  هدایت  راستای  در 
اخیر  تجربۀ  در  صورت گرفته  پهنه بندی  زیر،  نقشۀ  در  شد.  تدوین  شهر 
داده شده  نمایش  مسکن  حوزۀ  سرمایه گذاری  با  ارتباط  در  مشهد  شهر 
است. طبق این نقشه، علاوه بر تقسیم شهر به حوزه های مختلف، هدایت 

ساخت وساز مسکن در هر حوزه تعریف شده است.
و  آن ها  پهنه بندی  و  مشوق ها  تعریف  هدایتگر،  ضوابط  تدوین 
طرح  این  در  که  است  اقداماتی  دیگر  از  اندازه ای،  و  مکانی  دسته بندی 

پیش بینی شده است.

روش تحقیق

تحقیق  این  انجام  ضرورت  و  چرایی  به  دستیابی  چیز،  هر  از  پیش 
بر  مبتنی  گزارش  از  بخشی  در  تحقیق،  روش  این رو،  از  است.  مطرح 
مطالعات اسنادی و تحلیل آمار کمّی حوزه مسکن بوده و پیش از هر چیز 
به مطالعات سرمایه گذاری و اقتصاد عرضۀ مسکن می پردازد و بر اساس 
آن، وضعیت بازار مسکن در شهر تهران و ساختارهای سرمایه گذاری در 
امر مسکن بررسی می شود. نتایج این مرحله به گونه ای ارائه می شود که 
بازار  بر  حاکم  شرایط  و  آید  دست  به   حدی  تا  روندها  از  آگاهی  امکان 
مسکن تهران قابل استنباط باشد. از این رو، قیمت مسکن، وضعیت فروش 
و اجاره و تغییرات آن در شهر تهران و در برخی موارد به صورت مقایسه 
و  ساخت  بر  مؤثر  عوامل  و  شده  بررسی  شهر  این  مختلف  مناطق  بین 
سرمایه گذاری مسکن، شامل هزینه ها و مشارکت ها نیز مورد واکاوی قرار 

 
 مشهد شهر در مسکن یگذارهیسرما در  هامشوقجدول  یراهنما ۀنقش. 1 شکل

  

شکل 1. نقشۀ راهنمای جدول مشوق ها در سرمایه گذاری مسکن در شهر مشهد
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می گیرد. پس از آن، متقاضیان بالقوۀ مسکن بررسی شده و از این طریق، 
از  موضوع،  این  می شود.  بررسی  تهران  شهر  در  ساکن  جمعیت  ساختار 
طریق بررسی تعداد معاملات مسکن، چگونگی مشارکت در امر مسکن، 
وجود خانه های خالی و برآورد نیاز به مسکن پیش می رود. در آخر، شرایط 
این،  از  بعد  می گیرد.  قرار  توجه  مورد  نیز  تهران  شهر  ساکنان  درآمدی 
با  مشخص  طور  به  مسکن،  حوزۀ  در  تهران  شهرداری  ساختار  مطالعات 
انجام  تهران  شهر  در  مسکن  ساخت  بر  حاکم  روندهای  شناسایی  هدف 
شده و از این رو، فرایندها و آیین نامه های مؤثر بر این موضوع مورد مداقه 
در  پروانه های مسکن  توسعۀ  روند  بررسی  بنابراین، ضمن  قرار می گیرد؛ 
آن  از  و پس  روند شناسایی شده  این  بر  مؤثر  عوامل  نقش  تهران،  شهر 
ضمن بررسی اهمیت موضوع مسکن برای شهرداری به عنوان یک عامل 
درآمدزا، رویکرد این سازمان، به ویژه پارادایم های فکری جدید شهرداری، 
برای تسهیل و رونق ساخت وساز مسکن در شرایط کنونی احصا می شود. 
به موازات، رویکردی که طرح های توسعۀ شهری به مقولۀ مسکن در شهر 
تأمین  و همچنین، ضمن چگونگی  بررسی شده  دارند  آن  برنامه ریزی  و 
مسکن در شهر تهران، مفهوم مسکن کوچک اندازه و اثر آن بر رونق بازار 
مشارکتی  قابلیت های  و  تجربه ها  می شود.  واکاوی  تهران  شهر  مسکن 
نیز بررسی می شود.  شهرداری در کاهش هزینه های ساخت وساز مسکن 
پیشنهاد نهایی، برآمده از یافته های حاصل از اسناد یادشده، و بهره گیری 
سو  یک  از  پیشنهاد،  این  است.  مرتبط  خارجیِ  و  داخلی  تجربه های  از 
بازار  در  رونق  ایجاد  در  تسهیلگری شهرداری  بخشنامۀ  یا  »دستورالعمل 
مسکن« را ارائه می کند و از سوی دیگر، ضمن ارائۀ راهکارهای مشخصی 

نمونه،  راهکار  یک  عنوان  به  را  سازندگان  باشگاه  امر،  این  تحقق  برای 
معرفی کرده و شرح می دهد.

بنابراین، منابع اصلی تشکیل دهندۀ این مقاله را در یک دسته بندی 
کلی، منابع مرتبط با شهرداری و منابع مرتبط با مسکن تشکیل می دهند. 
پروانه های  دستورالعمل ها،  و  ضوابط  شامل  شهرداری  با  مرتبط  منابع 
ساختمانی، و آمار و ارقام مرتبط، و همچنین گفت وگو با برخی سازندگان 
ساختمانی و پرسنل شهرداری های مناطق و مدیران معاونت شهرسازی و 

معماری شهرداری تهران می شود.

نتایج و بحث

داده های کمّی که برای تحلیل داده های مسکن استفاده شده، در چند 
دستۀ مختلف، شامل وضعیت سرمایه گذاری و عرضۀ مسکن، جمعیت و 
عرضۀ مسکن است. از سویی دیگر، با توجه به هدف این گزارش که به 
داده های  از  برخی  می شود،  منجر  شهرداری  تسهیلگری  نقش  پیشنهاد 
اسنادی به بررسی نقش شهرداری در حوزۀ مسکن و وضعیت مسکن در 
طرح های توسعۀ شهری می پردازد و بنابراین، مطالعات نگاهی همه جانبه 

برای دست یابی به راهکارهای تسهیلگر شهرداری در حوزۀ مسکن دارد.

سرمایه گذاری و عرضۀ مسکن
مسکن  داده های  و  ایران  آمار  مرکز  در  موجود  اطلاعات  اساس  بر 
مشاوران املاک و همچنین، بانک مرکزی ایران )جدول 1(، با بررسی ابعاد 
اظهار داشت که  امر مسکن می توان  در  بر ساختار سرمایه گذاری  حاکم 

جدول 1. درصد تغییرات قیمت مسکن شهر تهران و نرخ تورم عمومی
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وضعیت عرضۀ مسکن در شهر تهران، تحت تأثیر عواملی همچون قیمت 
زمین و مصالح ساختمانی بر قیمت تمام شدۀ مسکن بوده و این موضوع، 
عامۀ  دسترس  از  را  مسکن  قیمت  شتابان،  روندی  با  گذشته  دهۀ  طی 
قیمت مسکن، حتی  افزایش  نرخ  که  به طوری  است؛  مردم خارج کرده 
به مراتب از افزایش نرخ تورم سالانه نیز بیشتر است. اثر ناشی از شرایط 
حاکم بر اقتصاد کلان کشور و ضعف در تولید و همچنین، وضعیت ضعیف 
اینکه  است؛ ضمن  داشته  به همراه  را  کنونی مسکن  کسب وکار، شرایط 
مسکن قادر به ایجاد زنجیره های کسب وکار گسترده است. از سوی دیگر، 
باید توجه داشت که توان سکونت در شهر تهران، علاوه بر خرید مسکن، 
سال های  طی  موضوع،  این  و  می شود  دشوارتر  سالانه  نیز  اجاره  امر  در 
قیمت  تغییرات   ،1 جدول  در  است.  یافته  نیز  بیشتری  سرعت  گذشته 
نیز درخور  مسکن در شهر تهران نمایش داده شده و نرخ تورم عمومی 
توجه است. روند تورم عمومی و تغییرات قیمت مسکن از نیمۀ دوم دهۀ 

1390 در مقایسه با قبل، جهشی فوق العاده را نشان می دهد.
بوده  متغیر  بسیار  مسکن،  با  ارتباط  در  سیاست های کلان کشوری 
و شهرداری نیز سهم خاص خود را در پیاده سازی این سیاست ها داشته 
هدف  با  شهرداری  توسط  گذشته  سال های  طی  سیاست ها  این  است. 
به  توجه  طریق  از  و  گرفته  صورت  جنوب  و  شمال  بین  شکاف  جبران 
ایجاد  بر  سعی  شهر،  جنوبی  نواحی  و  فرسوده  بافت های  ویژۀ  تسهیلات 
است.  نبوده  موفق  زمینه ها  همۀ  در  البته  که  است  داشته  نسبی  تعادل 
ارائۀ مشوق های ویژۀ تجمیع و بافت های فرسوده نیز در این راستا بوده 
است. در سطح کلان، سیاست های کلان مؤثر بر مسکن از رویکرد زمین 
حمایتی به سمت مسکن حمایتی و در نهایت، توجه به اقشار کم درآمد 
سوق داده شده است. این سیاست ها، از طریق تعریف بسته های تشویقی و 
حمایتی، سازوکارهایی را برای تسهیل امر ساخت وساز، تسهیل توان خرید 
مسکن، تنوع در عرضۀ مسکن و توجه به گروه های کم درآمد معطوف کند؛ 

نقش  شهرداری  هم  و  دولت  هم  توسعه  ششم  برنامۀ  طی  که  موضوعی 
مهمی برای تحقق آن دارند، هر چند که این امر هنوز به صورت کامل 

محقق نشده است.

جمعیت و عرضۀ مسکن
جمعیت شهر تهران سهم بسزایی از جمعیت کشور را در خود مستقر 
شهری  جمعیت  از  درصد   1٤/7 البته  جمعیت،  میزان  این  است.  کرده 
کشور را شامل می شود و این سهم در کل شهر نیز به طور متوازن پخش 
نشده است )شکل 2(. برخی از مناطق شمالی بیشترین میزان جمعیت را 
در خود جای داده اند و مناطق غربی شهر نیز کمترین تراکم جمعیتی را 
دار ند. از طرف دیگر، بسیاری از مناطق مرکزی شهر تهران بسیار متراکم 
هستند. ساختار جمعیتی شهر تهران، بیشتر بر غلبه جوانان حکایت دارد. 
این موضوع، در کنار وضعیت قیمت مسکن و اجاره، حکایت از غلبه افراد 
کم درآمد واقع در سن فعالیتِ جویای خانه دارد. البته، روی کاغذ تعداد 
خانوار  بعد  کاهش  ولی  است،  متقاضیان  از  بیشتر  مسکونی  واحدهای 
واقعیت های  دیگر،  سوی  از  خانوار  زیربنای  سرانۀ  افزایش  و  سو  یک  از 
فرهنگی شهر تهران طی دو دهۀ اخیر بوده است که برآیند آن بر کمبود 
مسکن دلالت دارد. موضوع دیگر آنکه، بدمسکنی و بی مسکنی تحت تأثیر 
سیاست های اشتباه، روند بازار و احتکار واحدهای مسکونی نیز قرار دارد 
)مرکز ملی ایران، 1398(. در شکل 2، جایگاه هر یک از مناطق 22گانه 
قابل مشاهده است. مناطق ٤، 5، 2، 20، 18 و  تهران  از جمعیت شهر 
1، به ترتیب بیشترین سهم را از هر دو گروه جنسی در کل جمعیت شهر 

تهران در اختیار دارند.
نیز  مسکونی  واحدهای  تعداد  و  تهران  شهر  جمعیت  بین  تناسب 
به گونه ای است که با وجود کاهش سهم جمعیتی شهر تهران از کل جمعیت 
کشور، اما روند مداوم جمعیت پذیری را شاهد بوده است . این امر، تقاضای 

 
   تیجنس  کیتفک به شهر نیا تیجمع از تهران شهر ۀگان 22از مناطق  کی. سهم هر 2 شکل

 1٣٩٨ ان،یرا رما آ ملى مركز: منبع
  

شکل 2. سهم هر یک از مناطق 22گانۀ شهر تهران از جمعیت این شهر به تفکیک جنسیت 
 منبع: مرکز ملی آمار ایران، 1398
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ساخت وساز مسکن را به امری دایمی در این شهر تبدیل کرده است. سهم 
ساخت وساز مسکن از اقتصاد کشور و ایجاد زنجیرۀ فعالیتی و کسب وکار نیز، 
عامل قدرتمند دیگری است که بر تقاضای ساخت وساز و تداوم این فعالیت 
در شهر تهران به عنوان یک فعالیت سودده، دارای متقاضی دایمی و مورد 

نظر هر دو بخش خصوصی و دولتی، تداوم می بخشد.
نتایج مطالعات نشان می دهد وضعیت کیفی ساخت وساز در شمال و 
جنوب شهر تهران یکسان نیست و شرایط شمال شهر به مراتب مناسب تر 
و  است  برقرار  کیفی  نظر  از  هم  و  کمّی  نظر  از  هم  موضوع،  این  است. 
این  و درآمدی خود در  اقتصادی  با شرایط  این رو، خانوارها، متناسب  از 
مناطق سکونت دارند. در واقع، هم قیمت زمین و مسکن و هم کیفیت 
ساخت وساز در شمال و جنوب شهر متفاوت است. درخور یادآوری است 
کاهشی  روندی  گذشته  سال های  طی  ایرانی  خانوارهای  خرید  توان  که 
داشته و تداوم جذب جمعیت شهر تهران برای اقشار کم درآمد و جویای 
کار، امکان سکونت در مناطق فرسوده و جنوبی شهر را فراهم ساخته و 
بر عدم تعادل اجتماعی و اقتصادی سکونت دامن زده است. وجود برخی 
وام های مسکن و مانند آن نیز برای اقشار مختلف درآمدی در نظر گرفته 
شده که نقش چندانی در افزایش قدرت خرید مسکن ایفا نمی کند )علوی 

و دیگران، 1391(.

نقش شهرداری در حوزۀ مسکن
شهرداری، همچون دولت، در تأمین مسکن و تعیین فرایندهای آن 

و  دولتی  متعددی در سطوح  قانونی  مواد  دارد.  برجسته ای  و  ویژه  نقش 
ملزم  را  شهرداری  که  دارند  وجود  شهرداری  و  دولتی  بین  همکاری  یا 
کم درآمد  افراد  برای  به ویژه  مسکن،  ساخت  فرایندهای  ساده سازی  به 
بوده  تأمین مسکن  به  موارد، شهرداری خود موظف  برخی  در  می کنند. 
و در مواردی نیز باید بستر را فراهم سازد. قوانینی همچون قانون زمین 
قانون تشویق احداث و عرضۀ واحدهاي مسکونی  قانون اساسی،  شهری، 
استیجاري نیز وجود دارند که در سطوح کلان، این امر را پی گرفته اند. 
ضمن اینکه طبق مطالعات، اهمیت موضوع مسکن در تمامی برنامه های 

عمرانی و توسعه قبل و بعد از انقلاب مطرح بوده است.
فرایند  که  است  گونه ای  به  حاضر  حال  در  شرایط  این ها،  همۀ  با 
صدور پروانه از یک سو طولانی و از سوی دیگر، ناکارآمد است. راه حل های 
اگرچه  است،  آن  پی  در  شهرداری  که  پروانه،  صدور  کردن  دومرحله ای 
پروانۀ  فرایند  مرحلۀ  دو  به  ساخت  پروانۀ  صرفاً  از  را  فرایند  به ظاهر 
به احتمال  را  آن  ناکارآمدی  اما  داده،  افزایش  پروانۀ ساخت  و  شهرسازی 
کاهش می دهد. این امر از طریق نامحدود بودن اعتبار پروانۀ شهرسازی 
دارای  املاکِ  در  در ضوابط طرح  تغییر  نبودن هرگونه  و عطف به ماسبق 
پروانه شهرسازی، بر کارآمدی و مطلوبیت ان می افزاید؛ ضمن آنکه هم سو 
با پایداری اقتصادی و محیط  زیستی شهر تهران نیز خواهد بود )شهرداری 
تهران، 1398(. در شکل 3 می توان فرایند صدور پروانۀ درون شهرداری 
تهران را مشاهده کرد. بر اساس فرایند مورد نظر برای صدور پروانه، این 

اقدام طولانی و ناکارآمد است. 

 
   تهران یشهردار در پروانه صدور كار  گردش. ٣ شکل

 1٣٩٨ تهران، یشهردار تیسا : منبع
  

شکل 3. گردش کار صدور پروانه در شهرداری تهران 
 منبع: سایت شهرداری تهران، 1398
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و  سازنده  بین  رابطۀ  در  دیگری  مهم  موضوع  ساختمانی،  عوارض 
شهرداری است. عوارض ساختمانی، همواره یک چالش بوده و راهکارهای 
موقعیت  در  تعادل  ایجاد  به  معطوف  گذشته،  سال های  طی  شهرداری 
ساخت ملک، مرغوبیت و تفاوت در شمال و جنوب شهر است؛ با این حال، 
این موضوع نیز همچنان تفاوت زیادی را میان مناطق مختلف شهر تهران 

به لحاظ نسبت عوارض به قیمت فروش مسکن برقرار نکرده است.
راهکارهای دیگری که شهرداری دنبال کرده، توجه به موقعیت بافت 
بوده است؛ از جمله در بافت های فرسوده، ضوابط تشویقی برای تجمیع در 
نظر گرفته شده تا به این ترتیب، ضمن کاهش ریزدانگی، منجر به توسعۀ 
بافت شود. این امر، البته نتوانسته برای اراضی درشت دانه راهکار تشویقی 
بیندیشد. ضمن اینکه از نظر اجتماعی نیز تعارض هایی را به وجود آورده 
به  بی توجهی  است.  نداشته  وجود  موضوع  این  از  گریزی  البته،  و  است 
اندازۀ زمین نیز در بافت های فرسوده، مسئله ساز بوده و واحدهای نوسازِ 
شکل گرفته که بیشترشان مساحت کمی دارند، نامتناسب با ساختارهای 
فرهنگی اهالی صورت گرفته است. وام های ارائه شونده توسط بانک مسکن، 
که  می شوند،  محسوب  مسکن  تسهیلگر  ساختارهای  از  دیگری  بخش 
بیشترشان یارای رقابت با افایش قیمت زمین و مسکن در شهر تهران را 
ندارند. در عین حال، برخی قوانین دست وپاگیر، به همراه برخی مفسده ها، 
تأثیراتی بر چگونگی توسعۀ مسکن در شهر تهران داشته و شهرداری، نگاه 
جبرانی و اصلاح قانون را از طریق شورای اسلامی شهر تهران داشته است 

)شهرداری تهران، 1398(.
در مجموع و بر این اساس، رویکردهای جدید برای تسهیل امر مسکن 
متعدد است. در یک مورد، رویکرد نظام مهندسی به مسکن است که زمان 
صدور شناسنامۀ فنی را کاهش داده و جلوی افراد فاقد صلاحیت فنی را نیز 
گرفته است. رویکرد دیگر، توجه شهرداری به ایجاد مسکن کوچک است 
که در ابعاد 30 تا 50 متری و حتی کمتر و آن هم با شرایط ویژه - که 
نیازمند مصوبات خاص است -، دنبال می شود. از سوی دیگر، قسط بندی 
صدور  شدن  مکانیزه  آن،  پرداخت  کردن  الکترونیک  شهرداری،  عوارض 
قبض عوارض، و ارائۀ جایزۀ خوش حسابی است که به عنوان یک رویکرد 
مثبت و اثرگذار قابل نام بردن است. تلاش برای اجرای عدالت اجتماعی از 
طریق تغییر نرخ عوارض ساختمانی طی دفترچۀ ارزش معاملاتی و سخت 
کردن شرایط اعمال قانون 60+2% سطح اشغال، از دیگر اقداماتی است 
که شهرداری تهران طی سال های اخیر هم برای تسهیل روند ساخت وساز 
و هم برای سازگار کردن آن با شرایط اجتماعی، اقتصادی، زیست محیطی 
و کالبدی-فضایی بافت های مختلف شهری لحاظ کرده و البته، اشکالاتی 

دیگر برای اصلاح این ساختار وجود دارد )مهرگان و تارتار، 139٤(.

مسکن در طرح های توسعۀ شهری
هم دولت و هم شهرداری، چه از طریق طرح های جامع و تفصیلی، 
یا طرح های کلان  و  برنامه های 5ساله  یا  و  توسعۀ شهری  چه سندهای 
ملی، منطقه ای و شهری، مسکن را بخشی جدانشدنی از اصول و مبانی 
موارد  در  و  هم  مکمل  گاه  طرح ها  این  داده اند.  قرار  خود  برنامه ریزی 

دهه  چند  و  چندین  نگاه،  این  هستند.  یکدیگر  با  ناهمسو  نیز  متعددی 
است که در نگاه برنامه ریزی کشور وجود دارد. در مواردی، پیشنهادهای 
مرتبط با مسکن، نه فقط کمّی، که روش ها، آموزش ها، رویکردها، سبک ها 

و سازوکارهای مالی، مدیریتی، قانونی و اجتماعی را دنبال کرده است.
شاید مهم ترین طرح های توسعۀ شهری مرتبط با شهر تهران را بتوان 
به طرح جامع آخر این شهر و طرح های تفصیلیِ ذیلِ آن مربوط دانست. 
البته، طرح جامع مسکن اولین طرح یکپارچه و هدفمندی است که این 
موضوع را دنبال کرده است. در طرح راهبردي - ساختاري توسعه و عمران 
شهر تهران )طرح جامع تهران( توجه به مسکن از متن چشم انداز مطرح 
شده و راهبردها و سیاست های معطوف به مسکن برای توسعۀ اجتماعي 
و ساماندهي اسکان جمعیت پیش بینی شده است. بنابراین، مهم ترین ابزار 
سنجش و هدایت مسکن در شهر تهران طبق طرح جامع اخیر، ضوابط 
این  با  مرتبط  موضعی  و  موضوعی  آن، طرح های  به جز  است.  پهنه بندی 
موضوع نیز در این سند دیده شده که بر تأمین مسکن تأثیرگذار ند )طرح 

راهبردي - ساختاري توسعه و عمران شهر تهران، 1386(.
از سوی دیگر، برنامه های پنج سالۀ شهرداری نیز، رویکرد شهرداری 
به طور مشخص  معمولاً  اگرچه  و  نشان می دهند  را  تأمین مسکن  برای 
به این موضوع اشاره نکرده اند، اما مأموریت هایی همچون ارزیابی عوامل 
تهران،  شهر  در  ساختمان  و  زمین  اجارهبهای  و  قیمت  تحولات  بر  مؤثر 
اتخاذ تمهیدات لازم برای کنترل و هدایت این تأثیرات، احیا و نوسازی 
سالانه 10 درصد از بافتهای فرسودۀ مصوب شهری با همکاری دولت و 
سایر نهادها و سازمانها، سازوکارهای تشویقی کارآمد برای رعایت ضوابط 
مشارکت  تهران،  ساختمانهای شهر  در  منظر  و  سیما  ایرانی   - اسلامی 
برای تأمین مسکن جایگزین در بافتهای فرسوده و مواردی از این نوع 

پیش بینی شده است.
قانون شهرداری که از سال 133٤ مصوب شده، وظایفی ذاتی را برای 
این نهاد در نظر گرفته که بخش هایی از آن به مسکن مربوط می شود و 
خطوط و شیوه های تأمین مسکن برای شهرداری را تعیین می کند )قانون 
و  تفسیر  تا  شده  موجب  شهرداری،  درآمدی  نیاز   .)13٤٤ شهرداری ها، 
تراکم فروشی،  همچون  شیوه هایی  به  گاه  شهرداری  قوانین  اجرای  روش 
برده  پیش  خصوصی  بخش  با  مشارکت  و  اراضی  فروش  کاربری،  تغییر 
شود. هر یک از این شیوه ها تأثیراتی بر چگونگی تأمین مسکن و چگونگی 
دنبال  به  شهرداری  جدید،  رویکرد  در  دارند.  شهر  توسعۀ  و  هدایت 
کوچک سازی است که البته، هم در برنامه های عمران و توسعۀ کشور و 
هم در طرح های توسعۀ شهری به عنوان یک سیاست و راهکار مناسب در 
نظر گرفته شده، اما تنظیم آن با شرایط اقتصادی، اجتماعی-فرهنگی و 
کالبدی-فضایی شهر تهران، اهمیت فراوانی دارد. این امر، تأثیرات خاص 
توان  آنکه  ضمن  داشت،  خواهد  نیز  را  تهران  شهر  مسکن  بازار  بر  خود 
خرید مسکن را برای برخی از گروه ها و دهک ها فراهم خواهد آورد )علوی 

و دیگران، 1391(.
وابستگی  به  مسکن  تأمین  برای  شهرداری  رفتار  این ها،  همۀ  با 
درآمدزایی،  بین  تعادل  برقراری  است.  وابسته  بسیار  نیز  درآمدی اش 
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و  ویژه  گروه های  نیازهای  به  توجه  اداری،  و  مالی  فساد  از  جلوگیری 
ایجاد تعادل، و پیشبرد مأموریت ها و وظایف سازمانی، مقوله ای است که 
شهرداری را به تعاملات با سازندگان وا می دارد. این تعاملات، از راه های 
مختلفی به ویژه مسکن مشارکتی پیش برده می شود. این موضوع، در این 
افزایش نقش  به دنبال  بااهمیت است، چرا که  و  گزارش بسیار برجسته 

تسهیلگر شهرداری در این خصوص است.

راهکارهای ارتقای عملکرد تسهیلگرانۀ شهرداری
از وضعیت و ساختار حاکم بر حوزۀ مسکن در شهر  از آگاهی  پس 
تهران، سابقۀ نگرش به این موضوع در طرح های شهری و نقش شهرداری 
تعریف  ارائۀ  منظور  به  مسکن،  توسعۀ  بر  نظارت  و  تأمین  در  دولت(  )و 
برای شهرداری در امر تسهیلگری رونق ساخت وساز، در ادامه در دوازده 
نقش  تقویت  برای  زیر  راهکارهای  بنابراین،  می شود.  پیشنهاد  راهکار 
ارائه شده  بازار مسکن،  و معماری در رونق  تسهیلگر معاونت شهرسازی 
و این راهکارها، مبتنی بر مطالعات ارائه شده و واقعیات حاکم بر ساختار 
نقش  و  است  مسکن  در  عرضه  چگونگی  و  قانونی  مطالعاتی،  مدیریتی، 
تسهیلگری را با تکیه بر واقعیات موجود در حوزۀ مسکن در شهر تهران 

ارائه می کند.

راهکار اول: برجسته کردن نقش شهرداری در واگذاری زمین برای ساخت 
مسکن

از قیمت تمام شدۀ مسکن دخالت  اثر قیمت زمین  بر  ضرورت دارد 
صورت گیرد. این روش، مستلزم ورود مستقیم شهرداری به این موضوع 
است. به این منظور، برنامه ریزی برای املاک موجود شهرداری در سطح 
شهر تهران، دسته بندی آن ها برای چگونگی قابلیت عرضه به سازندگان 
برای ساخت و در نهایت، برنامه ریزی برای چگونگی واگذاری به متقاضیان 
بالقوه، اهمیت زیادی دارد. با توجه به وجود طیف متنوعی از سازندگان در 
سطح شهر، هر یک از ابعاد و اندازه های زمین قابل ارائه توسط شهرداری، 
می تواند با مخاطب خاصی همراه باشد. از سوی دیگر، تعاملات بین بخشی 
در ارائۀ زمین برای ساخت مسکن، از طریق تعریف تسهیلات ویژه، می تواند 
بر سطح و گسترۀ املاک رها و بدون برنامه ای که در حال حاضر بر کیفیت 
بافت های شهری تأثیرگذار ند )مانند اراضی اوقافی، اراضی رهاشده ادارات 
مختلف مانند راه و شهرسازی، فرمان امام و...( افزوده و نقش مخرب قیمت 

زمین بر قیمت تمام شدۀ مسکن را تعدیل کنند.

راهکار دوم: تشکیل باشگاه سازندگان مسکن 
تشکیل باشگاه سازندگان مسکن، نوعی رویکرد جامع برای دستیابی 
به راه حل های سریع و در عین حال، علمی رونق ساخت مسکن در شهر 
تهران را فراهم می سازد. به این منظور، باید در اقدامی اجباری، مشخصات 
دقیقی از سازندگان مسکن تهیه شود، نسبت به دسته بندی آن ها بر اساس 
صفات واقعی و توانایی های رشد مبادرت به عمل آید. این باشگاه، در عمل 
ایجاد  بود: 1(  قابل گسترش خواهد  و  اساسی شکل گرفته  با سه هدف 

پایگاه و بستر سازندگان قانونی شهر تهران، و دسته بندی کیفی و کمّی 
آن  ها، 2( ایجاد محیط رقابتی برای ارتقای کارکرد سازندگان، 3( قابلیت 

ارجاع سریع ساخت مسکن هدفمند با هدف رونق تولید مسکن.

راهکار سوم: ساده سازی ضوابط اجرایی و ساخت
برای رونق بخش ساختمان که با بیش از 300 شغل در ارتباط است، 
تا  برای تسهیل فضای کسب وکار در نظر گرفته شود،  باید تمامی موارد 
مسکن  بخش  اقتصادی  محرک  چرخ  و  شوند  ترغیب  بخش  این  فعالان 
این بخش به روزهای  تا  از رکود سال های اخیر بکاهند  را فعال کنند و 
می تواند  راهکارها  از  یکی  مثال،  چند  عنوان  به  بازگردد.  خود  پررونق 
راهکارهای  در عملیاتی سازی  و شهرسازی  معماری  معاونت  نقش آفرینی 
و  راه  وزارت  توسط  گذشته  سال  که  باشد،  مسکن  بازار  کنترل  نه گانۀ 
برای  را  راهکارها  این  بومی  نسخۀ  که  گونه ای  به  شد؛  اعلام  شهرسازی 
به  نسبت  می تواند  معاونت  این  همچنین،  کند.  پیاده سازی  تهران  شهر 
انجام و یا تدقیق و به روزرسانی چهار لایحه »اصلاح موادی از قانون اصلاح 
مالیات های مستقیم مصوب 139٤«، »اصلاح مادۀ 15 قانون ساماندهی و 
حمایت از تولید و عرضۀ مسکن«، »افزایش مدت زمان اجارۀ ساختمان و 
تعیین سقف برای افزایش اجاره بها« و »لایحۀ دو فوریتی قانون پیش فروش 
ساختمان« همت گمارد. موضوعات مهم دیگر در ارتباط با ضوابط، تغییر 
پایۀ مساحت های ساخت وساز به سمت مسکن کوچک اندازه خارج از عرف 
کنونی جامعه و شهرسازی است. تغییر پایۀ متراژ ساخت مسکن، ضمن 
بهره مندی از اراضی متعلق به شهرداری برای دست یابی به مسکن ارزان، 

کوچک و متنوع، راهگشاست.

راهکار چهارم: تسهیل فضای کسب وکار و رونق بخشِ ساختمان و مسکن 
با رویکرد مشارکتی

کلیۀ  تجربیات  و  مهندسی  و  فنی  حرفه ای،  ظرفیت  از  بهره مندی 
برای معاونت  فعالان بخش ساختمان و مسکن، یک ضرورت و موهبت 
شهرسازی و معماری خواهد بود تا نسبت به تدوین ضوابطی با کمترین 
موفقیت  ساختمان،  و  مسکن  امور  در  کسب وکار  رونق  برای  مخالف 
به  آن  کردن  تعاونی  و  سازندگان  بانک  تشکیل  کند.  حاصل  بیشتری 
منظور حضور نمایندگان سازندگان، تشکیل اتاق فکر متخصصان اقتصاد 
تشکیل  و  ساخت وساخت  افت و خیزِ  نمودارهای  دایمی  پایش  مسکن،  و 
از طریق مشارکت دادن سازندگان خُرد  پایه تحلیل آن  بانک اطلاعات 
و کلان، نظرسنجی دایمی از جامعۀ دانشگاهی و حرفه مندان )معماری، 
به  رونق بخش  راهکارهای  به  دست یابی  هدف  با  شهرسازی(،  و  عمران 
تدوین ضوابط تسهیل کننده  و  کسب وکار در زمینۀ ساختمان و مسکن 
به  مردم  از  نظرسنجی  دیگر،  اقدام  بود.  خواهد  راهگشا  زمینه،  این  در 
عنوان اصلی ترین تأثیرپذیران از ساخت مسکن است. نظرسنجی دوره ای 
از اهالی بافت های مختلف شهری در ارتباط با کیفیت و کمّیت ساخت 
مسکن در محدودۀ سکونتی شان، مسیر برنامه ریزی مسکن را عادلانه تر 

نیز می سازد.
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راهکار پنجم: پهنه بندی ضوابط درآمد تراکم
از  پرهیز  و  اداری  و  مالی  مفسدۀ  کاهش  یا  و  جلوگیری  منظور  به 
تراکم می تواند  پهنه بندی ضوابط درآمد  تفصیلی،  از ضوابط طرح  عدول 
تراکم  ارائۀ  چگونگی  خصوص  در  تصمیم گیری  تا  باشد  مناسبی  راهکار 
در  مازاد  تراکم های  از  جریمه  اخذ  و  بافت(  شرایط  با  )متناسب  مازاد 
دیگر،  سوی  از  گیرد.  صورت  آن  اساس  بر  غیرقانونی  ساخت وسازهای 
عوارض نوسازی و عوارض شهرداری می تواند بر اساس پهنه بندی ضوابط 

درآمد تراکم تنظیم شود. 
از اتخاذ تقسیم بندی های مکانی و جغرافیایی )مانند شمالی،  پرهیز 
جنوب، مرکز، شرق، غرب(، و یا تقسیم بندی های بافت شناسی )تاریخی، 
روش های  به  آوردن  روی  آن  جای  به  و  جدید(  غیررسمی،  ناکارآمد، 
سطح  توسعه،  جهت  توسعه،  ساختار  به  هم زمان  )توجه  چندمعیاره 
زیستی،  محیط   شرایط  فعالیت،  و  عملکرد  اقتصادی،  جایگاه  اجتماعی، 
پروانۀ صادرشده، سطح درآمد شهرداری  تعداد  تهران،  موقعیت در شهر 

و...( در این خصوص ضرورت دارد.

راهکار ششم: پهنه بندی ارزش گذاری ساخت مسکن
گرایش های  ایجاد  و  کنونی  گرایش های  به  جهت  تغییر  منظور  به 
به  دارد،  وجود  مسکن  ساخت  ارزش گذاری  پهنه بندی  به  نیاز  جدید، 
توسعۀ  تقاضای  مورد  بخش های  به سمت  را  مسکن  ساخت  که  گونه ای 
را  متعددی  معیارهای  پهنه بندی،  این  دهد.  تهران سوق  مناسب شهری 
یا معیارهای مطلوبیت ساخت مسکن  ارزش گذاری و  به عنوان معیارهای 
تعریف کرده و بر اساس امتیازدهی به آن ها، هم برای ساخت در پهنه های 
ارزشمندتر و یا مطلوب تر از نظر توسعۀ شهری و ارتقای کیفیت شهرسازی 
این گونه  تخفیف ها و مشوق هایی را در نظر می گیرد و هم به سازندگانِ 
بافت ها امتیاز بیشتر داده و آن ها را در اولویت بالاتر ساخت در این گونه 
مسکن،  ساخت  ارزش گذاری  در  جهت  تعیین  می دهد.  قرار  پهنه ها 
در  و  باشد  نیز  شهر  کالبدی-فضایی  ساختار  به  معطوف  باید  همچنین 
اراضی  ریزدانه،  اراضی  )به طور مثال،  اراضی  و  بافت ها  برخی  ساماندهی 
ایفا کند.  نقش  و...(  تاریخی  اراضی  نواحی کمتر توسعه یافته،  درشت دانه، 
تأمین  در  مکمل  نقش  می تواند  مسکن،  ساخت  ارزش گذاری  پهنه بندی 
درآمدهای شهرداری هایِ کم درآمدتر را نیز از طریق افزایش تعداد پروانۀ 

ساخت داشته باشد. 

راهکار هفتم: پیش بینی وام های ویژه
پیش بینی سیاست های اعتباری جدید از طریق تسهیلات مالی قابل 
تحقق، می تواند وام به صورت اوراق باشد، تا در مراحل مختلف ساخت، 
سقف  افزایش  باشد.  سازندگان  مالی  اعتبارات  از  بخشی  تأمین کنندۀ 
از  واقعی یک مسکن،  قیمت  به 70 درصد  آن  رساندن  و  اوراق  متعارف 
به  هم  اقدام،  این  آن هاست.  بودن  فایده مند  برای  موضوعات  اصلی ترین 
را  کلیۀ سازندگان در سطوح مختلف  و هم  منجر می شود  رونق ساخت 
در بر می گیرد. از طرف دیگر، ضرورت دارد تا معیارهای تعیین سقف وام 

ترتیب که  این  به  باشد،  ارزش گذاری ساخت مسکن  پهنه بندی  )اوراق(، 
به تناسبِ کاهش مطلوبیت، سقف وام نیز کاهش یابد و در نتیجه، رونق 
ساخت مسکن به سمت بافت ها و پهنه های مد نظر شهرداری سوق داده 

شود.

راهکار هشتم: تعریف نشانگرهای ساخت وساز
در تداوم راهکار ارزش گذاری ساخت مسکن، ضرورت ایجاد محدودیت 
در ساخت وساز در برخی مناطق وجود دارد؛ امری که فقط با تعریف پهنه های 
محدودکنندۀ  ضوابط  پیش بینی  مستلزم  و  نمی آید  دست  به  ارزشمند 
بیشتر  تعرفه های  اعمال  به  نسبت  منظور،  باید  این  به  است.  ساخت وساز 
عوارض، تنبیهات مالی، حذف مشوق ها و... در این بافت ها )که قاعدتاً در 
انتهای طیف پهنه های ارزش گذاری ساخت مسکن قرار دارند( مبادرت کرد؛ 
چرا که صرفِ پهنه بندی ارزش گذاری ساخت مسکن، برای برخی سازندگان 
محدودکننده نخواهد بود. این راهکار، با هدف تقویت بافت و فضای شهری 
و پرهیز از ساختِ بیش از اندازه در بخش های غیرنیازمند در نظر گرفته 
شده و از این رو، ضوابط محدودکننده  باید برای بافت های واقع در انتهای 
طیف پهنه های ارزش گذاری ساخت مسکن در نظر گرفته شود. نشانگرهای 
ساخت وساز، بیانگر مشخصه های متعددی )به طور مثال، به ازای هر بلوک( 
نیازمند  بنای  یا  و  تعداد زمین  پروانۀ صادرشده، جمعیت،  تعداد  همچون 
ساخت، تعداد خانۀ خالی، سطح برخورداری از خدمات شهری، تعداد کمبود 
پارکینگ، تراکم جمعیتی و ساختمانی، و... )مواردی از این نوع( بوده و ضمن 
به روزرسانی دایمی، علاوه بر مدیران شهری و مسئولان شهرسازی در اختیار 
شناسنامه ای  مثابۀ  به  نشانگرها،  این  می گیرد.  قرار  نیز  سازندگان  جامعۀ 
هستند که ضرورت ساخت مسکن در یک بافت شهری را تبیین می کنند 
و منبعث از آن، بر تصمیم گیری های مدیران شهری و مسئولان شهرسازی 

برای اعمال ضوابط محدودکننده و یا مشوق ها در آن بافت اثر می گذارند.

راهکار نهم: تدوین ضوابط مشوق مطلوبیت و کیفیت ساخت مسکن
یکی از اقدامات در این خصوص، می تواند ضوابط مشوق مطلوبیت و 
کیفیت ساخت مسکن باشد؛ به این معنا که ضمن تعریف معیارهای تعیین 
نوع مسکن(، معیارهای سنجش مطلوبیت  به  مطلوبیت و کیفیت )بسته 
و کیفیت مسکن ساخته شده نیز تعریف شده و بر اساس امتیاز نهایی که 
هر مسکن دریافت می کند، مشوق هایی برای اقدام بعدی سازنده، چگونگی 
پرداخت وام )اوراق( احتمالی که دریافت کرده و پیش بینی سایر مشوق ها 
صورت پذیرد. در واقع، ضوابط در اینجا به منزلۀ تعریف مشوق های مربوطه 
مسکن،  نوع  به  بسته  و  باشد  می تواند چندمعیاره  مشوق ها،  این  و  است 
پهنه بندی  و  تراکم  درآمد  ضوابط  پهنه بندی  تفصیلی،  طرح  پهنه بندی 

ارزش گذاری ساخت مسکن تنظیم شود.

راهکار دهم: تشکیل بانک سازنده و خریدار 
ایجاد  در  مؤثری  نقش  خریدار،  و  سازنده  اطلاعات  بانک  تشکیل 
انگیزه برای ساخت مسکن باکیفیت را  شفافیت خرید و فروش می کند، 
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بیشتر می کند، رقابت در بازار مسکن را افزایش می دهد و به طور کلی، 
رضایت نهایی متقاضیان مسکن را به همراه خواهد داشت. در نهایت، این 
اقدام منجر به ایجاد یک بانک اطلاعاتیِ مدام به روزشونده خواهد شد که از 
یک سو متناسب با گرایش های توسعه شهری خواهد بود و از سوی دیگر، 
رزومۀ  اطلاعاتی،  بانک  این  شد.  خواهد  منجر  مسکن  پایدار  ساخت  به 
قرار  خریداران  طیف  اختیار  در  را  آنان  انجام شدۀ  کارهای  و  سازندگان 
می دهد و طیف متنوعی از ظرفیت های خرید و فروش را برای هر دو سوی 

معامله فراهم می سازد.

راهکار یازدهم: تعریف اختیارات موضعی به شهرداری های مناطق
به جز ضرورت تسهیل ضوابط و پرهیز از دست وپاگیر بودن آن ها، باید 
هر  قانونی،  اختیاراتی  تصمیم ها،  برخی  به  نسبت  مناطق  شهرداری های 
چند محدود داشته باشند. این اختیارات قانونی،  باید در تصمیم گیری های 
بدیهی و دم دست داده شود و مسئولیت نظارت بر صحت انتخاب تصمیم ها 
نیز به عهدۀ شهرداری ها )شوراهای معماری و کمیسیون های شهرسازی( 
باشد. به این ترتیب، امکان فساد مالی و بروز تالی در شهرداری نیز وجود 

نخواهد داشت.

راهکار دوازدهم: هوشمندسازی
بسیاری از اقدامات کنونی در فرایند ساخت مسکن، از تشکیل پرونده 
گرفته تا صدور پروانه، از خرید و سفارش مصالح تا اقدام به فروش آن، 
نیازمند فرایندهای طولانی، کاغذبازی اداری و حضور فیزیکیِ غیرضروری 
آثار  هم  و  منجر شده  انرژی  و  زمان  اتلاف  به  هم  موضوع،  این  هستند. 
هر  در  هوشمندسازی  می گذارند.  جا  بر  شهری  ترافیک  بر  ضروری  غیر 
و  شده  همه گیر  اینترنت  به  دسترسی  که  زمانه ای  در  مراحل،  از  یک 
اقدام  یک  خود،  هستند،  دسترس  در  به راحتی  برنامه ها  و  اپلیکیشن ها 
هوشمندانه است! این موضوع، ضمن کاهش حضور غیرضروری، آثار سوء 
محیط زیستی ناشی از آمد و شد حمل ونقلی را کاهش می دهند و هیچ 
اثری بر تراکنش های مالی و درآمدزایی شهرداری ندارند؛ ضمن آنکه رونق 

ساخت وساز را در شرایط بحرانی، همچنان به همراه دارند.

یافته های تحقیق

تبیین راهکار پیشنهادی )باشگاه سازندگان(
روش دستیابی به این راهکار پیشنهادی، مبتنی بر نظریه زمینهای 
در تحقیقات تجربی پیرامون بازار مسکن، با توجه به عدم قطعیت حاکم 
بر عاملان، قلمروها و پدیدههای حاضر در این بازار، بوده که به خصوص 
فرایند  با  ارتباط  در  موثق  و  به شناختی عمیق  آنجا که هدف دستیابی 
یا پدیده ای کمترشناختهشده باشد، توسط برخی محققان پیشنهاد شده 
است )مک کراکن1، 1988(. بر این اساس، در پژوهش حاضر با اتخاذ چنین 
رویکرد روشی تلاش شد تا نظریه ای خردمقیاس در باب تحلیل شرایط 
بازار  کلیدی  عاملان  از  یکی  بهعنوان  مسکن  سازندگان  رفتار  بر  حاکم 
1 . Mc Cracken

مسکن ارائه شود. از نظر خصیصههای عمومی روششناختی این پژوهش 
به لحاظ هدف پژوهشی اکتشافی، از لحاظ فرایند اجرای پژوهشی کیفی 
و از لحاظ نتایج پژوهشی کاربردی است. همچنین، این تحقیق به لحاظ 
معیار زمان، مطالعهای مقطعی )1398-1399( و توصیفی-تبیینی است 
که در آن از روش مصاحبۀ فردی عمیق شبهساختارمند برای گردآوری 

اطلاعات استفاده شده است.
تهران  شهر  در  مسکن  حوزۀ  فعالان  شامل  تحقیق  آماری  جامعۀ 
نظری  نمونه گیری  از  کیفی  اطلاعات  گردآوری  مرحلۀ  در  است.  بوده 
نیز  داده  گردآوری  شد.  استفاده  اشتروس  و  گلیزر  توسط  پیشنهادشده 
بهصورت فرایند «رفت و برگشتی» تا اشباع طبقات اطلاعات ادامه یافت 

)کرسول2، 2003(.
به  وابسته  نفر کنشگران  نفر سازنده، 3  تعداد 12  با  این منظور،  به 
سطح نهادی )راه و شهرسازی، بانک مسکن، شهرداری و...(، 3 بنگاه دار و 
٤ سرمایهگذار واسطهای )بخر بفروش( و یک نفر خریدار مسکن مصاحبه 
انجام شد. شرکتکنندگان حاضر در پژوهش شامل 22 نفر در ردۀ سنی 
تا   5 بین  تجربی  سابقۀ  با  میانگین سنی ٤0 سال،  با  و  تا 63 سال   23
تجزیهوتحلیل  بودند.  دکترا  تا  دیپلم  بین  تحصیلات  میزان  و  سال   30
صورت  بعدی  مصاحبه  از  قبل  مصاحبه  هر  دادههای  اولیه  کدگذاری  و 
انجام و مورد تحلیل دقیق قرار  میگرفت. در کل، 320 دقیقه مصاحبه 

گرفت.
با  ارتباط  در  گذشته  ادوار  در  که  چرخه ای  می دهد  نشان  نتایج 
چرخه  قالب  در  اغماض  کمی  با  است،  شده  طی  مسکن  ساخت وساز 
کاهش   -2 اندک،  قیمت  رشد  مرحلۀ  به  ورود  یا  قیمت  رشد  1-توقف 
بازده و جذابیت سرمایه گذاری در بازار، 3- کاهش تولید و عرضۀ مسکن، 
٤- افزایش قدرت خرید به  دلیل  تورم در سایر بخش ها و افزایش درآمدها، 
5- افزایش تقاضا در کنار عرضۀ کم، 6- جهش قیمت و 7- افزایش عرضه 

و تثبیت قیمت، قابل  تفسیر است. 
سامان  برای  سازندگان،  باشگاه  راه اندازی  به  توجه  دلایل  از  یکی 
دادن به این چرخه و بهره گیری از حداکثر بازیگران در این حوزه است. 
ارتقای  برای  مهم  راهکارهای  از  یکی  بتوان  شاید  را  سازندگان  باشگاه 
تکیه  و  تأکید  با  نقش تسهیلگر شهرداری در حوزۀ ساخت وساز مسکن، 
بر استفادۀ حداکثری از عمدۀ بازیگران در این حوزه دانست، چرا که به 
آن ها  بین  و مثبت  فزاینده  رقابت  ایجاد  و  دسته بندی سازندگان مسکن 
سازندگان  باشگاه  راه اندازی  بر  مترتب  اهداف  مهم ترین  می شود.  منجر 

عبارت اند از:
1. تشویق حرفهای سازی و ایجاد بستر مناسب برای سرمایهگذاری و 

انبوهسازی مسکن
سازندگان  ورود  بر  کنترلی  سیاستهای  اعمال  در  همکاری   .2
کیفیت  ارتقای  هدف  با  انبوهسازی  فعالیتهای  زمینۀ  در  غیرمتخصص 

تولید مسکن و حفظ منافع ملی
انبوهسازی،  بهینه سازی،  و  مسکن  ملی  سیاستهای  ترویج   .3

2 . Creswell

https://www.donya-e-eqtesad.com/fa/tags/%D8%AA%D9%88%D8%B1%D9%85
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ارزان سازی، گسترش فناوری نوین و افزایش ساخت در تولید مسکن
و  سازندگان  حرفهای  حیثیت  و  اجتماعی  حقوق  از  دفاع   .٤
آیین نامههای  و  سیاستها  تدوین  در  مشارکت  و  مسکن  سرمایهگذران 

اجرایی بخش مسکن با رعایت حقوق بهره برداران مسکن
5. تشکیل بانک اطلاعات ساختمان و مسکن و بررسی بازار مسکن 

کشور برای برنامهریزی و هدایت تولید مسکن
6. همکاری و مشارکت و تلاش برای اصلاح قوانین و مقررات و انجام 
سرمایه گذاران  و  سازندگان  فعالیت  امنیت  و  تسهیل  برای  لازم  اقدامات 

مسکن
و  اعضا  بین  در  فناوری  به روزِ  پدیدههای  آموزش  و  گسترش   .7
ترویج رعایت الگوهای مناسب برای حفظ منافع بهرهبرداران و نگهداری 

واحدهای مسکونی
8. کسب مجوزات لازم که موجب تسهیل و تشویق سرمایهگذاری و 

جلب و جذب و دوام سرمایه در امر انبوهسازی مسکن میشود.
عمده ترین مشکلات سازندگان در سال های جاری در امر ساخت وساز 

عبارت اند از:
1. افزایش قیمت مصالح ساختمانی 

در  زمان بر  بسیار  پروسۀ  و  از شهرداری  جواز  گرفتن  برای  تعلل   .2
گرفتن جواز ساخت 

3. افزایش قیمت آپارتمان در سال 1399 بیش از حد تورم
٤. پیش بینی افزایش قیمت در بخش املاک کلنگی و زمین، به دلیل 

قیمت بسیار زیاد ملک
که راه اندازی و شکل گیری باشگاه سازندگان قادر است کمک شایان 
توجه و هدفمندی به آن ها در این راستا ارائه کند. از سوی دیگر، امتیازهای 
باشگاه سازندگان برای شهرداری تهران نیز به صورت زیر قابل عنوان است:

و  نقشه  کنترل  حوزۀ  در  راهکار  ارائۀ  و  شهرداری  با  هماهنگی   .1
معماری

2. استفاده حداکثری از پتانسیل های بازار سرمایه
با  شهرداری  به  متعلق  زمین های  در  مناسب  طرح های  تعریف   .3

همفکری سازندگان
و  شهرداری  همکاری  با  پیش فروش  بازار  ساماندهی  در  تسریع   .٤

سازندگان مسکن
5. استفاده از توان شرکت های لیزینگ برای تأمین مالی سمت تقاضا

فن  صاحبان  و  دارندگان  بین  سرسختی  رقابت  مسکن  بازار  در 
نیز  منفعتطلب  و  ناآشنا  ماجراجو،  گاه  )که  عوامل  سایر  و  )سازندگان( 
جایگاهی  به  بسته  سازمانی  و  شخص  هر  قاعدتاً  و  دارد  وجود  هستند( 
 .)2 )جدول  است  بازار  این  در  خودش  منافع  تحقق  دنبال  به  دارد،  که 
از  افزون تر  منافعی  ایجاد  برای  شرایط  کردن  فراهم  وضعیتی  چنین  در 

 یشهردار   یبرا  سازندگان  باشگاه  های ازيامت.  2  جدول
 

 و  نقشه  كنترل  ۀحوزدر   راهكار ئۀ  اراو    یبا شهردار  یهماهنگ 
 ی معمار

 ی معمار  و  نقشه  كنترل ۀحوزدر   یبا ساختار شهردار  ی هماهنگسازندگان و    تي از ظرف  یبرداربهره 
 پلان   و   نما  قي تدق  و  نما   ی هاتهيكم درخصوص   يیاجرا  هایشنهاديپ  ئۀارا

 .باشد  شهر  ساختار   با   همگن   و آسمان  خط ميو ترس  یشهر  یهاجدارهدرخصوص  يیاجرا  هایشنهاديپ  ئۀارا

 ه يبازار سرما  ی هالياز پتانس  یاستفاده حداكثر

 ساختمان«   و  ن يزم  »صندوق   عنوان  تحت  مسكن  ی مال  ن يمأت  نينو  ابزار  نينخست
 هيسرما  بازار   به  مسكن   ساخت  بازار  اتصال   ر يمس  نيدوم

 یريكارگبه  و  انتشار  با   همراه  هيسرما  بازار  ت يظرف  و   منابع  از  استفاده  با   یمسكون  ی هاپروژه  ساخت  ی مال  ن يمأت
 مسكن  ساخت   بازار  یبرا  استاندارد  یمواز  سلف  اوراق

 از  یبخش  ،«استاندارد  یمواز  سلف  اوراق»تحت عنوان    یبا انتشار اوراق  ،یمسكون  یساختمان  ۀپروژ  كي  ۀسازند
 اوراق،  داريخر به  نقد   شكل  به   مترمربع   كي  حداقل  صورت  به   بسازد،   دارد  قصد كه  را  ی ساختمان  یربنايز

 . كندیم  فروش شيپ
 بازار  یها پروژه  ريسا  با  تواندیم  ، شود  ی طراح  سازنده   و  یشهردار  مشاركت   بستر  در  بازار  دو   اتصال  ديكل  اگر

 كند   رقابت   هيسرما
 ی اتيمال  ی هامشوق  ی نيبشيپ  نخست،  اقدام

 ی ساختمان  فعالان  و   هاسازنده  یبرا  متيقارزان  وام گرفتن  نظر   در   دوم،  اقدام
 ساخت  جواز صدور  یمتول  عنوان  به  ر يمس  نيا  در  یشهردار  یعني  چهارم  گريباز  ی ر يكارگبه  با  گام   نيسوم

 وساز،
 است  كنندهمشاركتبه سازندگان   فيتخف   ۀارائ  زيچهارم ن  اقدام

 با  یشهردارمتعلق به    ی هانيمناسب در زم  یهاطرح  فيتعر
 سازندگان  ی همفكر

 . اندشده  فيتعر محاسبات  زمان  در پروژه   كردن  سودده  منظوربهبيشتر    كه  یرمنطقيغ   سطوح   و   سطح  ۀمحاسب
 با  ، یرمنطقيغ  یها طرح فيتعر  ی جا  به   مسكن،  ۀعرض   و   ديتول  از  ت يحما  یبرا  رديبپذ  ديبا  یشهردار

 .نشود  هاپروژه  از  دسته نيا  وارد  ز يناچ  قدرالسهم
 منعطف   ريغ  طيشرا  و  طرفهكي  یقراردادها  ن، يسنگ  ی هانامهضمانت حذف

و   یشهردار  ی فروش با همكارشيپ  بازار  ی سامانده   در  عيتسر
 سازندگان مسكن 

 لاتيتسه نيا  از  استفاده  امكان  جاديا  مانند  يیراهكارها  از  استفاده  و   سازندگان  ی هاليپتانس  از  شتريب  ۀاستفاد
 بزرگ   یشهرها  در   لاتيتسه  زانيم شيافزا  د،يخرشيپ  یبرا

 از  استفاده  با   مسكن   د يخر  شتريب  چه  هر تيجذاب به  تواندیم   كه  فرسوده  ی هابافت  در  لاتيتسه  زانيم  شيافزا
 . كند  كمك   صندوق   ن يا  از  ها هيسرما  خروج  از  ی ريجلوگ و  لاتيتسه  نيا

 سمت   یمال   ني مأت  یبرا  نگ يزيل  یها شركت  توان  از  استفاده
 تقاضا 

  نگيزيل   ی هاشركت  توان  از  استفاده  بالا،  و  متوسط  ی هادهك  ژهيوبه  و  انيمشتر  ديخر  قدرت   شيافزا  منظوربه
 .باشد  یمناسب  ابزار  تواندیم

 

جدول 2. امتیازهای باشگاه سازندگان برای شهرداری
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منزلت  و  اعتبار  ایجاد  به  متکی  سازنده  طولانیمدت  توفیق  و  هزینه ها 
مازاد  تحقق  عدم  صورت  در  است.  مسکن  بازار  ذی نفعان  نزد  اجتماعی 
و  سازنده  توسط  مسکن  بازار  رهاسازی  امکان  وی،  عملکرد  برای  مثبت 
افراد  متخصص،  سازندگان  از  منظور  است.  متصور  بازار  این  از  او  خروج 
حقیقی و شرکتهای حقوقی فعال در حوزۀ ساخت وساز مسکن هستند 
و سازندگانی  معماران  و همچنین  بوده  مهندسی  نظام  نظارت  تحت  که 
نظر  تحت  و  دارند  عرصۀ ساخت وساز  در  تجربۀ طولانیمدت  که  هستند 
صنف معماران ساختمانی فعالیت میکنند. سازندگان غیرمتخصص شامل 
مشاوران  واسطهای،  سرمایهگذاران  جمله  از  مسکن  بازار  عاملان  دیگر 
برای  با وجود داشتن تخصص  واقعی است که  املاک و مصرفکنندگان 

خلق ارزش و منفعت بری حداکثری، نقش سازنده را به عهده میگیرند.

تبیین فرایند
بالقوۀ مسکن  برای شناسایی سازندگان  هرازگاهی  اگرچه تلاش های 
اقدامات  این  بیشتر  اما  گرفته،  تهران صورت  شهر  در سطح  ساختمان  و 
مقطعی و ناپایدار بوده است )شکل ٤(. این در حالی است که این موضوع، 
مقیاس  با  متناسب  مسکن،  برنامه های  کردن  عملیاتی  در  تسریع  برای 
پروژه، قیمت، موقعیت، کیفیت و خلاقیت در ساخت بسیار اهمیت دارد. 

برخی بانک های اطلاعاتی معدود در شهرداری های مناطق در این خصوص 
وجود دارد، اما از دسته بندی و تعیین معیار لازم برخوردار نیست. از سوی 
دیگر، شناسنامۀ صرف برخی سازندگان، حاوی ویژگی های اتصال دهنده و 

وحدت بخش و قابلیت های سیاست گذاری در آن اندک است.
از این رو، تشکیل باشگاه سازندگان مسکن، یک رویکرد جامع برای 
دستیابی به راه حل های سریع و در عین حال علمی رونق ساخت مسکن 
در شهر تهران را فراهم می سازد. به این منظور، باید در اقدامی اجباری، 
مشخصات دقیقی از سازندگان مسکن تهیه شود، نسبت به دسته بندی آن ها 

بر اساس صفات واقعی و توانایی های رشد مبادرت به عمل آید.
این باشگاه، در عمل با سه هدف اساسی شکل گرفته و قابل گسترش 
خواهد بود: 1( ایجاد پایگاه و بستر سازندگان قانونی شهر تهران، و دسته بندی 
کیفی و کمّی آن  ها، 2( ایجاد محیط رقابتی برای ارتقای کارکرد سازندگان، 
3( قابلیت ارجاع سریع ساخت مسکن هدفمند با هدف رونق تولید مسکن.

تشکیل  در  خود  شهرسازی،  و  معماری  معاونت  امر،  این  سازوکار 
دسته بندی  باشد.  اقدام کننده  می تواند  مسکن  سازندگان  اطلاعات  بانک 
با  یا کلان(،  و  میانی  خُرد،  مثال،  )به طور  مختلف  به سطوح  سازندگان 
همکاری شهرداری های مناطق، ایجاد فراخوان قانونی و یا ثبت نام آن لاین، 
به عنوان یک پیش شرط برای ارائۀ امتیازهای خاص و واگذاری های ساخت 

 
 باشگاه سازندگان  لیتشک یِشنهادیپ فرایند. 4 شکل

 

ی هاتعیین زمین-
ط قابل عرضه توس
شهرداری و 

های دولتیسازمان
بندی پهنه-

مضوابط درآمد تراك
بندی پهنه-

گذاری ارزش
ساخت مسکن

بینی پیش-
های ویژهوام

تدوین ضوابط -
و مشوق مطلوبیت
كیفیت ساخت 

مسکن

تدوین ضوابط و 
مقررات و 
تمهیدات

بندی دسته-
ات مبتنی بر اطلاع)

(  كمّی و كیفی
سازندگان به 

های كلان، دسته
میانی و خُرد

بندی دسته-
خریداران بر اساس

قدرت خرید، 
...شرایط، و

بندی دسته-
رویدادها و مراسم، 

جلسات و 
ها، گیریتصمیم

...ها وفراخوان

بندیدسته

سازی بانک بومی-
سازندگان و 

در )خریداران 
های شهرداری

ها و مناطق، بخش
های مختلف پهنه

(شهر تهران
سازی بومی-

ها، رویدادها، فعالیت
ها مراسم، فراخوان

بر اساس بانک ... و
شده بومی

سازندگان و 
خریداران

سازیبومی

ه تشکیل سامان-
ن باشگاه سازندگا

در سایت شهرداری
تهران

تعریف فروم، -
فضاهای تبادل، 

ها، نام، اطلاعیهثبت
ها، فراخوان

دسترسی به 
اطلاعات پایه 
سازندگان و 

در ... خریداران، و
سامانه

تشیل سامانه 
باشگاه سازندگان

تعریف معیارهای-
رای كمّی و كیفی ب

بندی دسته
سازندگان

بندی دسته-
ه معیارها برای تهی

ندازی بستر راه
سامانه باشگاه 

سازندگان

تعریف معیارهای 
کیفی و کمّی

تدوین چارچوب-
ن همکاری ویژه بی

های شهرداری
و سازمان )مناطق 

و ( نوسازی
معاونت، با هدف 

ها مأمور كردن آن
برای تهیه بانک

سازندگان

تدوین چارچوب 
همکاری با 

های شهرداری
مناطق

بینی اقدامات پیش-
باشگاه در 

های این مأموریت
اداره

تعریف تعاملات -
بین معاونتی و 

با )سازمانی درون
اداره كل شهرسازی 

و اداره تدوین 
(ضوابط

بازنگری در وظایف 
اداره کل معماری و 

ساختمان

شکل ٤. فرایند پیشنهادیِ تشکیل باشگاه سازندگان
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مسکن و ساختمان، می تواند صورت گیرد.
به منظور تشکیل باشگاه، نیاز به سازوکارهای قانونی برای جلوگیری 
از بروز فساد و رانت وجود دارد. لایحۀ این باشگاه با اقدام مستقیم شورای 
اسلامی شهر تهران و یا فقط همکاری این نهاد قابل حصول است. در این 
خصوص نیز، معاونت شهرسازی و معماری، خود می تواند عامل باشد و یا 

به صورت امانی برون سپاری کند.
تشکیل  فرایند  همچنین  و  الزامات  یادشده،  توضیحات  بر  مبتنی 

باشگاه سازندگان به صورت زیر پیشنهاد می شود.
و  تهران  نوسازی شهر  سازمان  تعیین سازوکار همکاری  شهرداری های مناطق در خصوص تشکیل بانک سازندگان· ضرورت 
مقیاسی و عملکردی آن ها· ضرورت تعریف معیارهای کیفی و کمّی سازندگان و دسته بندی 
شهرداری  سایت  در  سازندگان  باشگاه  سامانۀ  تشکیل  ضرورت  و ·  ضرورت ها  توضیح  ثبت نام،  خصوص  در  اطلاع رسانی  هدف  )با  تهران 

مزایای عضویت در باشگاه(
بر این اساس، فرایند زیر  باید مورد توجه قرار گیرد:· ضرورت تعریف ضوابط و معیارهای قانونی ساخت وساز در شهر تهران· ضرورت ثبت سازندگان در سامانه

نتیجه گیری و پیشنهادها

آمار، اسناد، تجربیات داخلی و خارجی، وضعیت تحقق پذیری طرح های 
شهری و منطقه ای، رویکرد شهرداری و دولت، و گفت وگو با سازندگان و 
مدیران شهری در حوزۀ مسکن در شهر تهران، همه نشان می دهند دستیابی 
به راهکارهای رونق ساخت وساز در شهر تهران، تحت تأثیر نوسانات اقتصادی 
و رکود مسکن، چالش هایی جدی برای تحقق پذیری دارد و به این منظور، 
بازی دادن همۀ عوامل می تواند نقشی مهم در محقق شدن آن داشته باشد. 
متعددی  فنی  و  مدیریتی  قانونی،  راهکارهای  مشارکت،  این  جلب  برای 
پیشنهاد شده و باشگاه سازندگان به عنوان یک روشِ برآمده از مطالعات 

آماری، اسنادی و میدانی در این مقاله پیشنهاد شده است.
سازندگان یکی از اولین حلقه های تولید ارزش در بازار مسکن هستند. 
وجه مادی زنجیرۀ ارزش بیشتر محصول فعالیت آنهاست، ولی آنها در 
این زمینه با چالش مواجه اند. سازندگان مسکن باید مدام در حال ایجاد 
توازن بین منفعتی که این ارزش خلق شده برای آنها حاصل میکند و 
حفظ موقعیت اعتباری که برای تداوم ارزش زایی باشند. در بسیاری موارد 
منفعتبریهای کوتاه مدت باید فدای دستیابی به موقعیت اعتباری شود 
بالاتر  سطوح  به  دستیابی  و  آن  کردن  گسترده  و  ارزش  خلق  تداوم  تا 
اعتبار و منفعت تحقق یابد. این دو وجه غالب کنش سازندگان دربرگیرندۀ 
راهبردها و پیامدهای رفتار آنهاست. از سوی دیگر، ورود افراد غیرحرفه ای 
و  نظارتی  در حوزۀ  مقررات  و  قوانین  آشفتگی  و  در ساختوساز مسکن 
حمایتی و نوسانات در نهادههای ساخت مسکن بر عملکرد سازندگان سایه 
سرمایۀ  از  مسکن  بازار  سازندگان  اینکه  توجه  درخور  نکتۀ  است.  افکنده 
اجتماعی خود در فروش محصول استفاده میکنند. این سرمایۀ اجتماعی 

بازار  در  متقابل  کنش  طریق  از  که  است  اجتماعی  منابع  از  مجموعهای 
شکل میگیرد و به وجود آورندۀ اعتبار آن ها در بازار مسکن است. 

در تعاملات اقتصادی-اجتماعی بازار مسکن است که شبکۀ اجتماعی 
ایجادشده توسط سازنده، تقویت یا تضعیف میشود و میزان منفعت بری 
بلندمدت او تحت تأثیر آن قرار میگیرد. از سویی دیگر، امروزه هزینههـای 
قـرار گرفته و حفظ  ها  توجه شهرداری  افـزایش سودآوری مورد  و  زیاد 
سازمان  استراتژیک  مهم  اهداف  از  یکي  بــه  )سازندگان(  مشتریان 
نیازهای  تمامي  دادن  پوشش  واقع،  در  است.  شده  تبدیل  شهرداریها 
مشتریان و فراتـر رفـتن از آن و همچنین دائمي بودن این سطح از پوشش 
ميتواند یک تعبیر نسبتاً مناسب از پیشنیازهای وفاداری مشتریان باشد.

مدیریت مجموعه شهرداری نیـز از این قاعده جدا نیست؛ شهرداری ها 
استراتژیهای  دنبال  به  خود  مشتریان  وفاداری  بهبود  برای  باید  نیـز 
گوناگون مدیریتي باشند. شهرداری باید در این حوزه واجد برنامه باشد و 
مهم تر اینکه بداند در این راستا اهداف میان مدت و بلندمدت را لحاظ کند؛ 
بنابراین پیشنهاد یک کانال ارتباطي از افراد حقیقی، و یا حقوقی ویا حتی 
با شهرداری تهران تعریـف ميشود که بـه وسـیلۀ  سازمانهـای مرتبط 
معاونت شهرسازی شهرداری تهران و بـه منظـور ایجـاد ارتباط مستقیم و 
مـنظم بـین ایـن اعضـا ایجـاد می شود و عمل ميکند و به سازندگان و 
شهرداری تهران مجموعهای از منـافع را بـه همـراه ارزش افزودۀ دوطرفه 

ارائه ميدهد. 
نکتۀ مهم این است که راهبردهای متعدد ارائه شده برای ایفای نقش 
تسهیلگر شهرداری برای رونق ساخت وساز مسکن، ابعاد مختلف مدیریتی، 
طرح و برنامه و ضوابط و مقررات را هدف قرار داده و باشگاه سازندگان 
به عنوان یک راهکار منتخبِ مشارکتی در این مقاله تشریح شده است. 
نگاه به باشگاه سازندگان شهرداری تهران،  باید به عنوان یک محیط پویا 
وصمیمي باشد که تلاش دارد از طریق آن، سازندگان و انبوه سازان را به 
عنوان بازیگران و ذی نفعان واقعی در کنار شهرداری داشته و ضمن خلق 
را  اثربخش ترین طرحها  بر خدمات متعارف شهرداری،  مزیت هایي علاوه 
به کمک و همفکری سازندگان به آن ها معرفي کند. این باشگاه، تأثیرات 
مثبت کمّی و کیفی را در حوزۀ ساخت وساز مسکن و پیرو آن، کیفیت 

فضایی شهر تهران و محله های آن به همراه خواهد داشت.

تشکر و قدردانی

معماري  و  شهرسازي  محترم  معاونت  سفارش  به  حاضر  پژوهش 
شهرداري تهران و راهبري جناب آقاي مهندس شهرام شهابیان و سرکار 
خانم دکتر سولماز زعیم دار از ادارۀ کل برنامه ریزي و توسعۀ شهري امور 

شهرسازي و معماري تهیه و تدوین شده است.
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The stagnation of housing construction in Tehran, the huge inflation of house 
prices and rents, and the lack of stimulus and controlling mechanisms have 
challenged the housing situation both quantitatively and qualitatively in 
this city. In the present study, measures taken by the municipality to prosper 
housing construction, with the aim of compensating for the economic effects 
of the recession, both to help the community of professional builders and to 
provide affordable housing for certain groups, can be reviewed and suggested. 
In this research, based on statistical method and numerical results of housing 
dimensions, as well as interviews with housing developers and survey of 
managers of Tehran Municipality’s Deputy of Urban Planning and Architecture, 
the problems in this area and strategies to increase the role of municipality 
facilitation on the housing construction have been investigated. The strategies 
for improving the facilitator performance of the municipality in this regard are 
presented in twelve proposals and the establishment of the Builders Club has 
been reviewed and described in this report as one of the proposed solutions.
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