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 علیرضا صابرمنش و همکاران

میايبد و ازفوده وشىمد. ىاههبنج ىتخانشهعماج و روانىتخانش بجوم 
وشىمد هك ارزش اجرى نكسم يهچاگه اب ارزش آىت ااظتنرى ربارب دشابن. 
وبرمط  ارزش  زريجنۀ  اني  ىمآورد.  ووجد  هب  را  ارزش  زريجنۀ  رودن،  اني 
هك  اتس  نكسم  ابزار  اىعامتج  لاماعن  يمصتم‌‌های  راربهدى  وطسح  هب 
نمضتم ديلوت ارزش ازفوده است و ىاهتعفنم رىتباق از درون آن ظرها 

دنوشىم )سرتیپی‌پور، 1383(.
تميق زنيم هب تيفيك هقطنم و دىاهىسرتس آن ىگتسب دارد. در 
نيع احل ارزش ىياهن انب اب ىاههنيزه تخاس و صتِعن اكهبردش‌ىريگه 
سوتط اسزاگدنن نكسم زين بترمط اتس. اسزاگدنن، طقنۀ آغاز اني زريجنۀ 
صتعن  وشىمد.  متخ  واىعق  ايضاقتمن  هب  درتياهن  هك  دنتسه  ارزش 
امتخاسن و رپوژهىاه رمعاىن هب وگاىه آامر و اراقم، از احلظ هيامرس و 
مجح رينوى اىناسن درريگ، ىكي از صيانع زبرگ در اغبل وشكراه هستند 

)پورمحمدی،1391(. 
در تحقیق حاضر، با هدف جلوگیری از تأثیرات قیمت مسکن بر رونق 
ساخت‌وساز مسکن، و به منظور یکپارچه‏نگری در حوزۀ مسکن، از روش 
جم‏عآوری داده‏های کمّی و کیفی حوزۀ مسکن و روند تغییرات قیمت و 
تعداد ساخت‌وساز مسکن بهره برده شده و روش دستیابی به راهکارهای 
پیشنهادی مبتنی بر گفت‌وگو با سازندگان و مدیران شهرداری تهران بوده 
است. در این تحقیق فرض بر آن است که شهرداری به عنوان واسط و 
تسهیلگر ساخت‌وساز مسکن، می‌تواند نقش مثبتی بر رونق ساخت‌وساز 

مسکن داشته باشد.

پیشینۀ تحقیق
الاقنب  از  دعب  و  لبق  ىاههمانرب  اريان سايست‌گذارى نكسم در  در 
ومرد هجوت وبده اتس. شيپ از الاقنب از مانربۀ وسم عسوتۀ وشكر دت‌هبرجي 
نكسم هب ونعان كي شلاچ اصىل ومرد هجوت رقار تفرگ. شيپ از الاقنب 
تخاس  در  وخدايرى  دمدنلبت،  لايهستت  اىاطع   ،١٣٥٧ اسل  اىملاس 
نكسم، تخاس نكسم رباى مكدرآاهدم هب صورت دحمود ومرد هجوت رقار 
الاقنب سال  از  شيپ  از هلمج ىاهتسايس  تفرگ. »ىاههناخ اسزىنام« 
1357 رباى ااشقر اكرىدنم وبد هك هب ارجا درآدم. اام اني تسايس، ىمومع 
اوبنهاسزى  الاقنب، تسايس  از  مانربۀ اهچرم شيپ  و ومش‌همهل وبند. در 
در  رقار تفرگ.  هجوت  ومرد  درگي لاكناهرهش  و  رهتان  ‌‌هبوژيه  در اهرهش 
رباى اشمرتك شخب وصخصى در  اني تسايس لايهستت و وشمقىياه 
ابزار،  رب  رتنكل  و  درتس  ىنيب‌شيپ  نبود  دليل  هب  اام  دش،  هتفرگ  رظن 
تميق زنيم و نكسم و ااجره‌اهب‌، رو هب ازفاشي اهند. در مانربۀ مجنپ شيپ 
از الاقنب، تسايس اىاطع لايهستت هب ااشقر لتخمف، ااجيد اعتوىاهىن 
رقض‌اهنسحل ومرد هجوت رقار تفرگ )برنامۀ عمرانی پنجم قبل از انقلاب، 

.)1356
دعب از الاقنب اىملاس و اب ووقع نجگ ىليمحت و دوشارىاهى ىشان 
از آن و در نيع احل رشوع ىاهميرحت ‌نيباىللمل، ذگتسايسارى نكسم 
از اسل ١٣٦٨ و اامتم نجگ آغاز دش. اشمرتك شخب وصخصى، دوىتل 
و اعتوىن، پسادناز، اوبنهاسزى و اسكچوكزى )كاپ(، هب ونعان تسايس 

اصىل در ىاههمانرب اول و دوم هعسوت ومرد هجوت رقار دنتفرگ. نيمأت ىلام 
نكسم از طقير اوراق اشمرتك و هضرق، قيوشت و رتغبي ذگهيامرسارى 
در شخب نكسم، ىناكلپ ركدن ابزرپداتخ ااسقط وامىاه نكسم، ليكشت 
ابزار يوناثۀ رنه، ازفاشي مهس اوبنهاسزى نكسم، اىايح ىاهتفاب وسرفده 
و ىميدق اهرهش، ىهدناماس اگتنوكسهىاه غريرىمس، اقموماسزى، هجوت 
در  نكسم  ديلوت  و  هضرع  ازفاشي  آريذپبيس،  و  اخص  ااشقر  نكسم  هب 
بلاق ىاهتسايس نكسم اىعامتج لثم نكسم رهم از هلمج ىاهتسايس 
دوىتل وبد هك در ىاههمانرب وسم ات مجنپ هعسوت ومرد هجوت رقار دنتفرگ 
)قنبری و ظاهری، 1389(. در وناقن ىهدناماس و تيامح از ضرعۀ نكسم 
هك در اسل ١٣٨٧ هيهت دش، تخاس و ضرعۀ نكسم ااجيتسرى، تخاس 
و ارائۀ ‌نكسمهای ااجره‌اى هب رشط كلمت، اوبنهاسزى نكسم، ىهدناماس 
حبث  رباى  دوىتل  زىاهنيم  از  اافتسده  غريرىمس،  و  وسرفده  ىاهتفاب 
ىلاخ  زىاهنيم  رب  ايلامت  و  ىكناب  لايهستت  اىاطع  اسنكسمزى، 
و  )حمزه‌لو  اهنشيپد دش  وشكر  در ىاهرهش  نكسم  لاكشمت  رفع  رباى 
کاظمیان، 1393(. در مانربۀ مشش هعسوت، تسايس هب تمس وحماضاقترى 
تغريي تفاي. اسهبزى ىاهتفاب وسرفده و اگتنوكسهىاه غريرىمس، نيمأت 
ىاهتسايس  نيرتمهم  هلمج  از  مكدرآاهدم  و  ‌هناخاواهىل  رباى  نكسم 
ابزآىنيرف  وبددن.  الاقنب  از  دعب  هعسوت  مشش  مانربۀ  در  نكسم  شخب 
از هلمج  اىعامتج  نكسم  و  مكي  پسادناز  ااجيد صدنوق  دياپار ىرهش، 
ىاهتسايس ومرد هجوت در مانربۀ مشش وبددن هك ات هب ارموز اني اهتسايس 
اداهم هتفايادن. اام در ومرد نيمأت نكسم مكدرآاهدم ادهاف خشمصدش‌ه 
هب رسااجنم ديسرن و اونكن لاكشمت نكسم ‌هناخاواهىل و ااشقر مكدرآدم 
‌هبوژيه در لاكناهرهش و رهتان دشن‌لحه ىقاب دنامه اتس. طى اسلىاه 
نكسم  و  ىتيامح  )زنيم  نيشيپ  ىاهتسايس  اصلاح  و  ابزىرگن  اريخ، 
دم‌دنلبت )٩٩ هلاس(  از طقير واذگارى زنيم هب صورت ااجرۀ  ىتيامح( 
رباى ااشقر ‌مكدرآدم از هلمج ىاهتسايس اصىل دوتل در نيمأت نكسم 

‌هبوژيه رباى مكدرآاهدم وبده اتس )قنبری و ظاهری، 1389(.
را  اني وس دوتل روشىاه ىتيامح وژيه‌اى  هب  از ١٣٧٠  نينچمه، 
رباى خساپ هب ىاضاقت نكسم در اهرهش اب زكرمت رب رگوهىاه مكدرآدم 
ارجا ركده اتس هك از آن هلمج وتىمان هب ادقاامت ارجاىي زري ااشره ركد:

- واذگارى زنيم
- رپداتخ ايرانۀ رنخ رهبۀ وام ىكناب
- ىاه‌تيفاعم ىتايلام هب اوبنهاسزان

- واذگارى نكسم دوىتل اب رنخ رتمك از ابزار آزاد
- واذگارى واىاهدح اسزىنام اب ايرانۀ ىلام

- ضرعۀ ارنژى ارزان در لحرمۀ تخاس نكسم
- واذگارى زىاهنيم ااجره‌اى لثم زىاهنيم ٩٩ هلاس

و  تخاس  و  نكسم  اسهبزى  وعلابض،  ىاهكمك  وام،  رپداتخ   -
ىتسيزهب،  اسزامن  ادماد،  تيمكۀ  دننام  اهندىياه  سوتط  واذگارى نكسم 
اينبد افعضتسمن، اينبد ديهش، اينبد نكسم، كناب نكسم و اسزامن نيمأت 

اىعامتج )احمدی، 1395(.
- ذگتسايسارى در وصخص نيمأت نكسم ىتيامح و ااجيتسرى اب 
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اشمرتك رهشداراهى.
طى اسلىاه اريخ، دوتل ىاهتسايس ىفلتخم را رباى لح لئسمۀ 
نكسم  و  رهم  نكسم  اتس.  داده  رقار  اكر  دوتسر  در  ىرهش  نكسم 
اىعامتج و ىتيامح از نيرتمهم اني اهتسايس وبده اتس هك اب وحمرتي 
رب  ايزدمه  دوتل  دورۀ  در  اتس.  درآدمه  ارجا  هب  و اسرهشزى  راه  وزارت 
ااسس همانرباى اب ونعان »اطرح دقام ىلم نكسم« رقمر دش ات دوتل ٤١٠ 
زهار وادح ىنوكسم را در بلاق ىاهتسايس ابزآىنيرف ىرهش - روىياتس 
هب ارجا درآورد. در اني همانرب دوتل ميمصت تفرگ ات زنيم دوىتل رباى 
رباى  و  آورد  نيياپ  را  وعارض  و  ايلامت  رنخ  دنك،  نيمأت  تخاس نكسم 
ااشقر مكدرآدم ىتلايهست ات قسف ٧٥٠ ويليمن رايل اب وسد کم ااصتخص 
اب  اترخي ١٣٩٨/٠٦/٠٥  ادقام ىلم نكسم در  ارجاى طرح  دده. ايلمعت 
دوتسر رئیوهمج‌سر وتق، آىاق نسحدمحم روىناح، در ىاهرهش لتخمف 

وشكر آغاز دش.
هب مهۀ  ربااسس دوتسر ريئسوهمج‌ر  ديلوت نكسم  ادقام ىلم  طرح 
اايتخر  در  امزاد  زىاه‌نيم  مهۀ  دياب  اهكني  رب  ىنبم  وشكر  داگتسهىاه 
وزارت راه و اسرهشزى رباى ديلوت نكسم واذگار وشد، اب دهف اسرتسبزى 
و رفامه آوردن زنيمۀ روقن ديلوت در وحزۀ نكسم و امتخاسن و ربجان 
ديلوت ىگدنام‌بقع اسلىاه هتشذگ همانربرىزي آغاز دش. روقن ااصتقدى، 
و  ديلوت  هلمج صتعن،  از  بترمط  ىاه‌شخب  در  اتشغال  ازفاشي  و  ااجيد 

امدخت از درگي ادهاف ارجاى اني طرح در وشكر ىفرعم دشه اتس.
مرتبط  خاص  تجربیات  از  یکی  یادشده،  کلی  موضوعات  بر  علاوه 
تهیۀ  بازمی‌گردد )شکل 1(.  اخیر شهر مشهد  به تجربۀ  ایران،  در کشور 

مشهد،  شهر  در  ساخت‌وساز  حوزۀ  در  سرمایه‌گذاری  جامع  مشوق‌های 
این  در  مسکن  امر  در  سرمایه‌گذاری  و  ساخت‌وساز  هدایت  راستای  در 
اخیر  تجربۀ  در  صورت‌گرفته  پهنه‌بندی  زیر،  نقشۀ  در  شد.  تدوین  شهر 
داده شده  نمایش  مسکن  حوزۀ  سرمایه‌گذاری  با  ارتباط  در  مشهد  شهر 
است. طبق این نقشه، علاوه بر تقسیم شهر به حوزه‌های مختلف، هدایت 

ساخت‌وساز مسکن در هر حوزه تعریف شده است.
و  آن‏ها  پهنه‏بندی  و  مشوق‏ها  تعریف  هدایتگر،  ضوابط  تدوین 
طرح  این  در  که  است  اقداماتی  دیگر  از  اندازه‏ای،  و  مکانی  دسته‏بندی 

پیش‏بینی شده است.

روش تحقیق

تحقیق  این  انجام  ضرورت  و  چرایی  به  دستیابی  چیز،  هر  از  پیش 
بر  مبتنی  گزارش  از  بخشی  در  تحقیق،  روش  این‌رو،  از  است.  مطرح 
مطالعات اسنادی و تحلیل آمار کمّی حوزه مسکن بوده و پیش از هر چیز 
به مطالعات سرمایه‏گذاری و اقتصاد عرضۀ مسکن می‏پردازد و بر اساس 
آن، وضعیت بازار مسکن در شهر تهران و ساختارهای سرمایه‏گذاری در 
امر مسکن بررسی می‏شود. نتایج این مرحله به گونه‏ای ارائه می‏شود که 
بازار  بر  حاکم  شرایط  و  آید  دست  به‏  حدی  تا  روندها  از  آگاهی  امکان 
مسکن تهران قابل استنباط باشد. از این‌رو، 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 
سرمایه‏گذاری مسکن، شامل هزینه‏ها و مشارکت‏ها نیز مورد واکاوی قرار 

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

  

شکل 1. نقشۀ راهنمای جدول مشوق‌ها در سرمایه‌گذاری مسکن در شهر مشهد
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 علیرضا صابرمنش و همکاران

وضعیت عرضۀ مسکن در شهر تهران، تحت تأثیر عواملی همچون قیمت 
زمین و مصالح ساختمانی بر قیمت تمام‏شدۀ 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؛  کرده  مردم خارج 
به‏مراتب 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  کسب‏وکار، شرایط 
مسکن قادر به ایجاد زنجیره‏های کسب‏وکار گسترده است. از سوی دیگر، 
باید توجه داشت که توان سکونت در شهر تهران، علاوه بر خرید مسکن، 
سال‏های  طی  موضوع،  این  و  می‏شود  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 فوق‏العاده را نشان می‏دهد.
بوده  متغیر  بسیار  مسکن،  با  ارتباط  در  سیاست‏های کلان کشوری 
و شهرداری نیز سهم خاص خود را در پیاده‏سازی این سیاست‏ها داشته 
هدف  با  شهرداری  توسط  گذشته  سال‏های  طی  سیاست‏ها  این  است. 
به  توجه  طریق  از  و  گرفته  صورت  جنوب  و  شمال  بین  شکاف  جبران 
ایجاد  بر  سعی  شهر،  جنوبی  نواحی  و  فرسوده  بافت‏های  ویژۀ  تسهیلات 
است.  نبوده  موفق  زمینه‏ها  همۀ  در  البته  که  است  داشته  نسبی  تعادل 
ارائۀ مشوق‏های ویژۀ تجمیع و بافت‏های فرسوده نیز در این راستا بوده 
است. در سطح کلان، سیاست‏های کلان مؤثر بر مسکن از رویکرد زمین 
حمایتی به سمت مسکن حمایتی و در نهایت، توجه به اقشار کم‏درآمد 
سوق داده شده است. این سیاست‏ها، از طریق تعریف بسته‏های تشویقی و 
حمایتی، سازوکارهایی را برای تسهیل امر ساخت‏وساز، تسهیل توان خرید 
مسکن، تنوع در عرضۀ مسکن و توجه به گروه‏های کم‏درآمد 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   14/7 البته  جمعیت،  میزان  این  است.  کرده 
کشور را شامل می‏شود 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 داده‏اند و مناطق غربی شهر نیز کمترین تراکم جمعیتی را 
دار‌ند. 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 
کم‏درآمد واقع در سن فعالیتِ جویای خانه دارد. البته، روی کاغذ تعداد 
خانوار  بعد  کاهش  ولی  است،  متقاضیان  از  بیشتر  مسکونی  واحدهای 
واقعیت‏های  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 بی‏مسکنی تحت تأثیر 
سیاست‏های 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 4، 5، 2، 20، 18 و  تهران  از جمعیت شهر 
1، به‏ترتیب 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 
به‏گونه‏ای است که با وجود کاهش سهم جمعیتی شهر تهران از کل جمعیت 
کشور، اما روند مداوم جمعیت‏پذیری 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 
بنم‌ع: زكرم ىلم آامر اريان، ١٣٩٨



169

باشگاه سازندگان؛ پیشنهادی برای معاونت شهرسازی و معماری شهرداری تهران

ساخت‏وساز مسکن را به امری دایمی در این شهر تبدیل کرده است. سهم 
ساخت‏وساز مسکن از اقتصاد کشور و ایجاد زنجیرۀ فعالیتی و کسب‌وکار نیز، 
عامل قدرتمند دیگری است که بر تقاضای ساخت‏وساز 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 می‏بخشد.
نتایج مطالعات نشان می‏دهد وضعیت کیفی ساخت‏وساز در شمال و 
جنوب شهر تهران یکسان نیست و شرایط شمال شهر به‏مراتب مناسب‏تر 
و  است  برقرار  کیفی  نظر  از  هم  و  کمّی  نظر  از  هم  موضوع،  این  است. 
این  و درآمدی خود در  اقتصادی  با شرایط  این‌رو، خانوارها، متناسب  از 
مناطق سکونت دارند. در واقع، هم قیمت زمین و مسکن و هم کیفیت 
ساخت‏وساز در شمال و جنوب شهر متفاوت است. درخور یادآوری است 
کاهشی  روندی  گذشته  سال‏های  طی  ایرانی  خانوارهای  خرید  توان  که 
داشته و تداوم جذب جمعیت شهر تهران برای اقشار کم‏درآمد 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 
وام‏های مسکن و مانند آن نیز برای اقشار مختلف درآمدی در نظر گرفته 
شده که نقش چندانی در افزایش قدرت خرید مسکن ایفا نمی‏کند )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.  برجسته‏ای  و  ویژه  نقش 
ملزم  را  شهرداری  که  دارند  وجود  شهرداری  و  دولتی  بین  همکاری  یا 
کم‏درآمد  افراد  برای  به‏ویژه  مسکن،  ساخت  فرایندهای  ساده‏سازی  به 
بوده  تأمین مسکن  به  موارد، شهرداری خود موفظ  برخی  در  می‏کنند. 
و در مواردی نیز باید بستر را فراهم سازد. قوانینی همچون قانون زمین 
وناقن قيوشت ادحاث و ضرعۀ وااهدحي ىنوكسم  قانون اساسی،  شهری، 
ااجيتسري نیز وجود دارند که در سطوح کلان، این امر را پی گرفته‏اند. 
ضمن اینکه طبق مطالعات، اهمیت موضوع مسکن در تمامی برنامه‏های 

عمرانی و توسعه قبل و بعد از انقلاب مطرح بوده است.
فرایند  که  است  گونه‏ای  به  حاضر  حال  در  شرایط  این‏ها،  همۀ  با 
صدور پروانه از یک‏سو طولانی و از سوی دیگر، ناکارآمد است. راه‏حل‏های 
اگرچه  است،  آن  پی  در  شهرداری  که  پروانه،  صدور  کردن  دومرحله‏ای 
پروانۀ  فرایند  مرحلۀ  دو  به  ساخت  پروانۀ  صرفاً  از  را  فرایند  بهظ‏اهر 
به‏احتمال  را  ناکارآمدی آن  اما  داده،  افزایش  پروانۀ ساخت  و  شهرسازی 
کاهش می‏دهد. این امر از طریق نامحدود بودن اعتبار پروانۀ شهرسازی 
دارای  املاکِ  در  در ضوابط طرح  تغییر  نبودن هرگونه  و عط‏فبه‏ماسبق 
پروانه شهرسازی، بر کارآمدی و مطلوبیت ان می‏افزاید؛ ضمن آنکه هم‏سو 
با پایداری اقتصادی و محیط ‏زیستی شهر تهران نیز خواهد بود )شهرداری 
تهران، 1398(. در شکل 3 می‏توان 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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 علیرضا صابرمنش و همکاران

و  ویژه  گروه‏های  نیازهای  به  توجه  اداری،  و  مالی  فساد  از  جلوگیری 
ایجاد تعادل، و پیشبرد مأموریت‏ها و وظایف سازمانی، مقوله‏ای است که 
شهرداری را به تعاملات با سازندگان وا می‏دارد. این تعاملات، از راه‌های 
مختلفی به‏ویژه مسکن مشارکتی پیش برده می‏شود. 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 طرح‏های شهری و نقش شهرداری 
تعریف  ارائۀ  منظور  به  مسکن،  توسعۀ  بر  نظارت  و  تأمین  در  دولت(  )و 
برای شهرداری در امر تسهیلگری رونق ساخت‌وساز، در ادامه در دوازده 
نقش  تقویت  برای  زیر  راهکارهای  بنابراین،  می‏شود.  پیشنهاد  راهکار 
ارائه شده  بازار مسکن،  رونق  و معماری در  تسهیلگر معاونت شهرسازی 
و این راهکارها، مبتنی بر مطالعات ارائه‏شده 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 می‏کند.

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

از قیمت تمام‏شدۀ مسکن دخالت  اثر قیمت زمین  بر  ضرورت دارد 
صورت گیرد. این روش، مستلزم ورود مستقیم شهرداری به این موضوع 
است. به این منظور، برنامه‏ریزی برای املاک موجود شهرداری در سطح 
شهر تهران، دسته‏بندی آن‏ها برای چگونگی قابلیت عرضه به سازندگان 
برای ساخت و در نهایت، برنامه‏ریزی 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 اندازه‏های زمین قابل ارائه توسط شهرداری، 
می‏تواند با مخاطب خاصی همراه باشد. از سوی دیگر، تعاملات بین‏بخشی 
در ارائۀ زمین برای ساخت مسکن، از طریق تعریف تسهیلات ویژه، می‏تواند 
بر سطح و گسترۀ املاک رها و بدون برنامه‏ای که در حال حاضر بر کیفیت 
بافت‏های شهری تأثیرگذار‌ند )مانند اراضی اوقافی، اراضی رهاشده ادارات 
مختلف مانند راه و شهرسازی، فرمان امام و...( افزوده و نقش مخرب قیمت 

زمین بر قیمت تمام‏شدۀ مسکن را تعدیل کنند.

راهکار دوم: تشکیل باشگاه سازندگان مسکن 
تشکیل باشگاه سازندگان مسکن، نوعی رویکرد جامع برای دستیابی 
به راه‏حل‏های سریع و در عین حال، علمی رونق ساخت مسکن در شهر 
تهران را فراهم می‏سازد. به این منظور، باید در اقدامی اجباری، مشخصات 
دقیقی از سازندگان مسکن تهیه شود، نسبت به دسته‏بندی آن‏ها بر اساس 
صفات واقعی و توانایی‏های 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 دسته‏بندی کیفی و کمّی 
آن‏‏ها، 2( ایجاد محیط رقابتی برای ارتقای کارکرد سازندگان، 3( قابلیت 

ارجاع سریع ساخت مسکن هدفمند با هدف رونق تولید مسکن.

راهکار سوم: ساده‏سازی ضوابط اجرایی و ساخت
برای رونق بخش ساختمان که با بیش از 300 شغل در ارتباط است، 
تا  برای تسهیل فضای کسب‌وکار 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 سال‏های اخیر بکاهند  را فعال کنند و 
می‏تواند  راهکارها  از  یکی  مثال،  چند  عنوان  به  بازگردد.  خود  پررونق 
راهکارهای  در عملیاتی‏سازی  و شهرسازی  معماری  معاونت  نقش‏آفرینی 
و  راه  وزارت  توسط  گذشته  سال  که  باشد،  مسکن  بازار  کنترل  نه‏گانۀ 
برای  را  راهکارها  این  بومی  نسخۀ  که  گونه‏ای  به  شد؛  اعلام  شهرسازی 
به  نسبت  می‏تواند  معاونت  این  همچنین،  کند.  پیاده‏سازی  تهران  شهر 
انجام و یا تدقیق و به‏روزرسانی چهار لایحه »اصلاح موادی از قانون اصلاح 
مالیات‏های مستقیم مصوب ۱۳۹۴«، »اصلاح مادۀ ۱۵ قانون ساماندهی و 
حمایت از تولید و عرضۀ مسکن«، »افزایش مدت زمان اجارۀ ساختمان و 
تعیین سقف برای افزایش اجاره‌بها« و »لایحۀ دو فوریتی قانون پیش‏فروش 
ساختمان« همت گمارد. موضوعات مهم دیگر در ارتباط با ضوابط، تغییر 
پایۀ مساحت‏های ساخت‏وساز به سمت مسکن کوچک‏اندازه خارج از عرف 
کنونی جامعه و شهرسازی است. تغییر پایۀ متراژ ساخت مسکن، ضمن 
بهره‏مندی از اراضی متعلق به شهرداری برای دست‏یابی به مسکن ارزان، 

کوچک و متنوع، راهگشاست.

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

کلیۀ  تجربیات  و  مهندسی  و  فنی  حرفه‏ای،  ظرفیت  از  بهره‏مندی 
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  کسب‌وکار  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  ساخت‏وساخت  افت‏و‏خیزِ  نمودارهای  دایمی  پایش  مسکن،  و 
از طریق مشارکت دادن سازندگان خُرد  پایه تحلیل آن  بانک اطلاعات 
و کلان، نظرسنجی دایمی از جامعۀ دانشگاهی و حرفه‏مندان )معماری، 
به  رونق‏بخش  راهکارهای  به  دست‏یابی  هدف  با  شهرسازی(،  و  عمران 
تدوین ضوابط تسهیل‏کننده  و  کسب‌وکار در زمینۀ ساختمان و مسکن 
به  مردم  از  نظرسنجی  دیگر،  اقدام  بود.  خواهد  راهگشا  زمینه،  این  در 
عنوان اصلی‏ترین تأثیرپذیران از ساخت مسکن است. نظرسنجی دوره‏ای 
از اهالی بافت‏های مختلف شهری در ارتباط با کیفیت و کمّیت ساخت 
مسکن در محدودۀ سکونتی‏شان، مسیر برنامه‏ریزی مسکن را عادلانه‏تر 

نیز می‏سازد.
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راهکار پنجم: پهنه‏بندی ضوابط درآمد تراکم
از  پرهیز  و  اداری  و  مالی  مفسدۀ  کاهش  یا  و  جلوگیری  منظور  به 
تراکم می‏تواند  پهنه‏بندی ضوابط درآمد  تفصیلی،  از ضوابط طرح  عدول 
تراکم  ارائۀ  چگونگی  خصوص  در  تصمیم‏گیری  تا  باشد  مناسبی  راهکار 
در  مازاد  تراکم‏های  از  جریمه  اخذ  و  بافت(  شرایط  با  )متناسب  مازاد 
دیگر،  سوی  از  گیرد.  صورت  آن  اساس  بر  غیرقانونی  ساخت‏وسازهای 
عوارض نوسازی و عوارض شهرداری می‏تواند بر اساس پهنه‏بندی ضوابط 

درآمد تراکم تنظیم شود. 
از اتخاذ تقسیم‏بندی‏های مکانی و جغرافیایی )مانند شمالی،  پرهیز 
جنوب، مرکز، شرق، غرب(، و یا تقسیم‏بندی‏های بافت‏شناسی )تاریخی، 
روش‏های  به  آوردن  روی  آن  جای  به  و  جدید(  غیررسمی،  ناکارآمد، 
سطح  توسعه،  جهت  توسعه،  ساختار  به  هم‏زمان  )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: پهنه‏بندی ارزش‏گذاری ساخت مسکن
گرایش‏های  ایجاد  و  کنونی  گرایش‏های  به  جهت  تغییر  منظور  به 
به  دارد،  وجود  مسکن  ساخت  ارزش‏گذاری  پهنه‏بندی  به  نیاز  جدید، 
توسعۀ  تقاضای  مورد  بخش‏های  به سمت  را  مسکن  ساخت  که  گونه‏ای 
را  متعددی  معیارهای  پهنه‏بندی،  این  دهد.  تهران سوق  مناسب شهری 
یا معیارهای مطلوبیت ساخت مسکن  ارزش‏گذاری و  به‏عنوان معیارهای 
تعریف کرده و بر اساس امتیازدهی به آن‏ها، هم برای ساخت در پهنه‏های 
ارزشمندتر و یا مطلوب‏تر از نظر توسعۀ شهری و ارتقای کیفیت شهرسازی 
این‏گونه  تخفی‏فها و مشوق‏هایی را در نظر می‏گیرد و هم به سازندگانِ 
بافت‏ها امتیاز بیشتر داده و آن‏ها را در اولویت بالاتر ساخت در این‏گونه 
مسکن،  ساخت  ارزش‏گذاری  در  جهت  تعیین  می‏دهد.  قرار  پهنه‏ها 
در  و  باشد  نیز  شهر  کالبدی-فضایی  ساختار  به  معطوف  باید  همچنین 
اراضی  ریزدانه،  اراضی  )به طور مثال،  اراضی  و  بافت‏ها  برخی  ساماندهی 
ایفا کند.  نقش  و...(  تاریخی  اراضی  نواحی کمتر‌توسعه‏یافته،  درشت‏دانه، 
تأمین  در  مکمل  نقش  می‏تواند  مسکن،  ساخت  ارزش‏گذاری  پهنه‏بندی 
درآمدهای شهرداری‏هایِ کم‏درآمدتر را نیز از طریق افزایش تعداد پروانۀ 

ساخت داشته باشد. 

راهکار هفتم: پیش‏بینی وام‏های ویژه
پیش‏بینی سیاست‏های اعتباری جدید از طریق تسهیلات مالی قابل 
تحقق، می‏تواند وام به صورت اوراق باشد، تا در مراحل مختلف ساخت، 
سقف  افزایش  باشد.  سازندگان  مالی  اعتبارات  از  بخشی  تأمین‏کنندۀ 
از  واقعی یک مسکن،  قیمت  به 70 درصد  آن  رساندن  و  اوراق  متعارف 
به  هم  اقدام،  این  آن‏هاست.  بودن  فایده‏مند  برای  موضوعات  اصلی‏ترین 
را  کلیۀ سازندگان در سطوح مختلف  و هم  منجر می‏شود  رونق ساخت 
در بر می‏گیرد. از طرف دیگر، ضرورت دارد تا معیارهای تعیین سقف وام 

ترتیب که  این  به  باشد،  ارزش‏گذاری ساخت مسکن  پهنه‏بندی  )اوراق(، 
به تناسبِ کاهش مطلوبیت، سقف وام نیز کاهش یابد و در نتیجه، رونق 
ساخت مسکن به سمت بافت‏ها و پهنه‏های مد نظر شهرداری سوق داده 

شود.

راهکار هشتم: تعریف نشانگرهای ساخت‏وساز
در تداوم راهکار ارزش‏گذاری ساخت مسکن، ضرورت ایجاد محدودیت 
در ساخت‏وساز در برخی مناطق وجود دارد؛ امری که فقط با تعریف پهنه‏های 
محدودکنندۀ  ضوابط  پیش‏بینی  مستلزم  و  نمی‌آید  دست  به  ارزشمند 
بیشتر  تعرفه‏های  اعمال  به  نسبت  منظور، ‏باید  این  به  است.  ساخت‏وساز 
عوارض، تنبیهات مالی، حذف مشوق‏ها و... در این بافت‏ها )که قاعدتاً در 
انتهای طیف پهنه‏های ارزش‏گذاری ساخت مسکن قرار دارند( مبادرت کرد؛ 
چرا که صرفِ پهنه‏بندی ارزش‏گذاری 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 بخش‏های غیرنیازمند در نظر گرفته 
شده و از این‌رو، ضوابط محدودکننده ‏باید برای بافت‏های واقع در انتهای 
طیف پهنه‏های ارزش‏گذاری ساخت مسکن در نظر گرفته شود. نشانگرهای 
ساخت‏وساز، بیانگر مشخصه‏های متعددی )به طور مثال، به‏ازای 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 
به‏روزرسانی دایمی، علاوه بر مدیران شهری و مسئولان شهرسازی در اختیار 
شناسنامه‏ای  مثابۀ  به  نشانگرها،  این  می‏گیرد.  قرار  نیز  سازندگان  جامعۀ 
هستند که ضرورت ساخت مسکن در یک بافت شهری را تبیین می‌کنند 
و منبعث از آن، بر تصمیم‏گیری‏های مدیران شهری و مسئولان شهرسازی 

برای اعمال ضوابط محدودکننده و یا مشوق‏ها در آن بافت اثر می‏گذارند.

راهکار نهم: تدوین ضوابط مشوق مطلوبیت و کیفیت ساخت مسکن
یکی از اقدامات در این خصوص، می‏تواند 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 ساخته‏شده نیز تعریف شده و بر اساس امتیاز نهایی که 
هر مسکن دریافت می‏کند، مشوق‏هایی برای اقدام بعدی سازنده، چگونگی 
پرداخت وام )اوراق( احتمالی که دریافت کرده و پیش‏بینی سایر مشوق‏ها 
صورت پذیرد. در واقع، ضوابط در اینجا به منزلۀ تعریف مشوق‏های مربوطه 
مسکن،  نوع  به  بسته  و  باشد  می‏تواند چندمعیاره  مشوق‏ها،  این  و  است 
پهنه‏بندی  و  تراکم  درآمد  ضوابط  پهنه‏بندی  تفصیلی،  طرح  پهنه‏بندی 

ارزش‏گذاری 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 می‏کند، 
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 علیرضا صابرمنش و همکاران

ارزاناس‏زى، رتسگش فناورى نيون و ازفاشي تخاس در ديلوت نكسم
و  سازندگان  هفرحاى  تيثيح  و  اىعامتج  وقحق  از  دافع   .4
آیینىاههمان‏  و  اهتسايس  دتوني  در  اشمرتك  و  نكسم  ذگهيامرسران 

ارجاىي شخب نكسم اب رتياع وقحق رهبهرب‏داران نكسم
5. ليكشت كناب اطاعلات امتخاسن و نكسم و ربرىس ابزار نكسم 

وشكر رباى همانربرىزي و دهاتي ديلوت نكسم
6. اكمهرى و اشمرتك و لاتش رباى اصلاح وقانين و رقمرات و ااجنم 
ذگ‏هيامرساران  و  سازندگان  تيلاعف  اتينم  و  ليهست  رباى  لازم  ادقاامت 

نكسم
و  ااضع  نيب  در  فناورى  به‏روزِ  ديدپهىاه  آومزش  و  رتسگش   .7
رتوجي رتياع اىاهوگل بسانم برای فحظ فانمع رهبهربداران و دهگنارى 

واىاهدح ىنوكسم
8. بسك وجمزات لازم هك بجوم ليهست و قيوشت ذگهيامرسارى و 

بلج و ذجب و دوام هيامرس در ارم اوبنهاسزى نكسم وشىمد.
عمده‏ترین مشکلات سازندگان در سال‏های جاری در امر ساخت‌وساز 

عبارت‌اند از:
1. افزایش قیمت مصالح ساختمانی 

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

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

قیمت بسیار زیاد ملک
که راه‏اندازی و شکل‏گیری باشگاه سازندگان قادر است کمک شایان 
توجه و هدفمندی به آن‏ها 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 پتانسیل‏های بازار سرمایه

با  شهرداری  به  متعلق  زمین‏های  در  مناسب  طرح‏های  تعریف   .3
همفکری سازندگان

و  شهرداری  همکاری  با  پیش‏فروش  بازار  ساماندهی  در  تسریع   .4
سازندگان مسکن

5. استفاده از توان شرکت‏های لیزینگ برای تأمین مالی سمت تقاضا
نف  صابحان  و  داراگدنن  نيب  ىتخسرس  رتباق  نكسم  ابزار  در 
زين  تعفنمطبل  و  انآانش  رجاماوج،  گاه  )هك  عوامل  رياس  و  )اسزاگدنن( 
جایگاهی  به  بسته  سازمانی  و  شخص  هر  قاعدتاً  و  دارد  ووجد  دنتسه( 
 .)2 )جدول  اتس  ابزار  اني  در  وخدش  فانمع  ققحت  دابنل  هب  دارد،  که 
از  ازفون‏تر  ىعفانم  ااجيد  رباى  رشايط  کردن  رفامه  وىتيعض  نينچ  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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تلزنم  و  اابتعر  ااجيد  هب  ىكتم  اسزدنه  طدمىنلاوت  قيفوت  و  اه‏هنيزه 
امزاد  ققحت  دعم  صورت  در  اتس.  نكسم  ابزار  ذی‏نفعان  زند  اىعامتج 
و  اسزدنه  سوتط  نكسم  ابزار  راساهزى  ااكمن  وى،  ركلمعد  رباى  تبثم 
ارفاد  صختمص،  اسزاگدنن  از  وظنمر  اتس.  وصتمر  ابزار  اني  از  او  رخوج 
ىقيقح و ىاهتكرش ىقوقح اعفل در وحزۀ ‌تخاسواسز نكسم دنتسه 
و سازندگانی  امعمران  و نينچمه  وبده  ىسدنهم  اظنم  اظنرت  تحت  هك 
رظن  تحت  و  دارند  رعصۀ ‌تخاسواسز  در  برجتۀ طدمىنلاوت  هك  دنتسه 
صنف امعمران ىنامتخاس تيلاعف دننكىم. اسزاگدنن غصختمريص لماش 
اشموران  واهطساى،  ذگهيامرساران  هلمج  از  نكسم  ابزار  لاماعن  درگي 
رباى  با وجود دانتش صختص  واىعق اتس هك  اكلام و رصمفاگدننكن 

قلخ ارزش و ىرب‌تعفنم دحاىرثك، شقن اسزدنه را به دهعه دنريگىم.

تبیین فرایند
بالقوۀ مسکن  برای شناسایی سازندگان  هرازگاهی  اگرچه تلاش‏های 
اقدامات  این  بیشتر  اما  گرفته،  تهران صورت  شهر  در سطح  ساختمان  و 
مقطعی و ناپایدار بوده است )شکل 4(. این در حالی است که این موضوع، 
مقیاس  با  متناسب  مسکن،  برنامه‏های  کردن  عملیاتی  در  تسریع  برای 
پروژه، قیمت، موقعیت، کیفیت و خلاقیت در ساخت بسیار اهمیت دارد. 

برخی بانک‏های اطلاعاتی معدود در شهرداری‏های مناطق در این خصوص 
وجود دارد، اما از دسته‏بندی و تعیین معیار لازم برخوردار نیست. از سوی 
دیگر، شناسنامۀ صرف برخی سازندگان، حاوی ویژگی‏های اتصال‏دهنده و 

وحدت‏بخش و قابلیت‏های سیاست‏گذاری در آن اندک است.
از این رو، تشکیل باشگاه سازندگان مسکن، یک رویکرد جامع برای 
دستیابی به راه‏حل‏های سریع و در عین حال علمی رونق ساخت مسکن 
در شهر تهران را فراهم می‏سازد. به این منظور، باید در اقدامی اجباری، 
مشخصات دقیقی از سازندگان مسکن تهیه شود، نسبت به دسته‏بندی آن‏ها 

بر اساس صفات واقعی و توانایی‏های 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 دسته‏بندی 
کیفی و کمّی آن‏‏ها، 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 
دسته‏بندی  باشد.  اقدام‏کننده  می‏تواند  مسکن  سازندگان  اطلاعات  بانک 
با  یا کلان(،  و  میانی  خُرد،  مثال،  )به طور  مختلف  به سطوح  سازندگان 
همکاری شهرداری‏های مناطق، ایجاد فراخوان قانونی و یا ثبت‏نام آن‏لاین، 
به عنوان یک پیش‏شرط برای ارائۀ امتیازهای خاص و واگذاری‏های 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 4. فرایند پیشنهادیِ تشکیل باشگاه سازندگان
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this city. In the present study, measures taken by the municipality to prosper 

of the recession, both to help the community of professional builders and to 

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 

for improving the facilitator performance of the municipality in this regard are 
presented in twelve proposals and the establishment of the Builders Club has 
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