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نقش مشارکت دستگاه های اجرایی و بخش خصوصی در تحقق بزرگترین وعده دولت:

بررسی چالش های نهضت ملی مسکن
2

چـالش فرم جیم
 و تخصیص زمیـن 

مســکن یکی از نیازهای اصلی بشــر و یکی از 
مشــکلات اساســی خانواده های ایرانی است. 
قیمت سرسام آور مسکن در کشور ایران داشتن 
خانه را برای بسیاری از افراد به یک رویای دور 
و دست نیافتنی تبدیل کرده است. در چارچوب 
قوانین موجود و با توجه به تسهیلاتی که دولت 
ها برای شــرکت های تعاونی در نظر میگیرند، 
تعاونی مســکن می تواند راه حلی اقتصادی و 

مناسب برای دستیابی به این آرزو باشد.
تعاونی مســکن یک نوع سازمان مردمی است 
که با این هدف تشکیل شده است تا دسترسی 
اعضای خود را به مســکنی با قیمت مناسب و 

مقرون به صرفه، تسهیل کند.
 سرمایه شرکت های تعاونی از دو روش تامین 
می شود: سرمایه اعضای تشکیل دهنده تعاونی 
و وام های بانکــی و دولتی. بخش اول در واقع 

همان نقدینگی یا ســرمایه اولیه ای اســت که 
ســنگ بنای تعاونی را شــکل می دهد. علاوه 
بــر آن، از آنجایــی که تامین مســکن دغدغه 
اصلی دولت اســت، بانک ها و موسسات مالی 
)از جمله بانک مســکن ایران( نیــز با در نظر 
گرفتن تســهیلاتی، اقدام به ارائه وام به شرکت 
های تعاونی می کنند. وام هایی که دولت برای 
شــرکت های تعاونی در نظــر میگیرد معمولا 

بازپرداخت طولانی مدت و بهره پایینی دارد. 
بر اســاس ماده 81 قانون شرکت های تعاونی، 
این شــرکت ها در زمان تشــکیل با هیچ گونه 
محدودیتــی در خصوص انتخــاب اعضا روبرو 
نیستند. از ســویی دیگر، این شرکت ها حوزه 
بسیار گســترده ای از فعالیت های مختلف را 
پوشــش می دهند. به بیان ساده تر، هدف آن 
ها تنها ســاخت خانه و سرپناه نیست، بلکه بر 

اساس قانون، یک شــرکت تعاونی مسکن می 
تواند در حوزه های زیر نیز فعالیت کند:

1.خرید زمین، خانه، آپارتمان های مســکونی، 
ســاختمان و ســپس واگذاری آنها به صورت 

اقساط و یا نقد به اعضای تعاونی.
۲.ارائــه خدمات مهندســی و معمــاری برای 

اعضای تعاونی
۳.نظارت بر ســاخت خانه ها و ساختمان های 

متعلق به تعاونی
۴.خرید واحد های مسکونی و واگذاری آنها به 

صورت نقد یا اقساط به سایر اعضا
اجــاره دادن خانــه ها و واحد های مســکونی 

شرکت به اعضا
۵.نگهــداری از تاسیســات، انجــام تعمیرات، 
خدمات عمومی و اداره ساختمان های مرتبط 

با تعاونی.

برای دریافت مجوز تاســیس شــرکت، باید به 
اداره تعاون، مراجعه کرده و مدارک و اطلاعات 
مــورد نیاز را ارائه داد. پس از بررســی مدارک 
و صلاحیت های لازم، مجوز تاســیس شــرکت 
صادر می شود. تشــکیل شرکت تعاونی مزایای 
بسیاری دارد.  این مزایا شامل؛ افزایش نفوذ در 
بازار، بهبود شرایط تولید و افزایش سودآوری، 
افزایش امنیت و جلوگیری از ریسک های مالی، 
افزایش دسترسی به منابع و فناوری های مورد 
نیاز، افزایش ترویج و توسعه فرهنگ همکاری و 

به اشتراک گذاری دانش و تجربه می شود.
در نهایت باید دانســت پیدا کردن یک شرکت 
تعاونی مسکن سالم و قابل اعتماد اهمیت بسیار 
زیادی دارد. شــما مجبور هستید چند سال از 
زمان و دارایی خود را در این شرکت ها سرمایه 
گــذاری کنید تا در نهایت، بــه خانه مورد نظر 

خود دســت پیدا کنید. اگر شرکتی که انتخاب 
می کنید سالم نباشد، ممکن است از نظر مالی 
دچار ضررهای هنگفتی شــوید و یا در مســیر 
خرید خانه، برای چند سال عقب بیفتید. تحقیق 
کردن در خصــوص تعاونی مد نظرتان، پیش از 
امضای قرارداد و یا واریز هر نوع وجهی، اهمیت 

بسیار زیادی دارد.

مقاله به قلم دکتر یاسر غلامی 

آشنایی با کارکرد تعاونی های مسکن 
مقاله

 ۴ صفحه/ قیمت 5.۰۰۰ تومان   
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عکس هوایی از گلستان شهر بجنورد
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خراسان شمالی

Vol.25.No.1 / May 21.20242سه شنبه اول خرداد ماه ۱۴۰۳ / سال بیست و پنجم/ سری جدید شماره ۱ 

چالش های نهضت ملی مسـکن

ضــرورت تأمین ســالانه ۶۰۰ هــزار واحد 
مســکن در کشــور نشــان دهنده یک درمان 
فوری و اساســی اســت که نیاز به توجه جدی 
دولت و بخــش خصوصی دارد. عدم تأمین این 
میزان حداقل واحد مســکن، منجر به افزایش 
قیمت های  افزایــش  اجتماعی،  نابرابری هــای 
مســکن، افزایش تــورم و نهایتــاً کاهش توان 

خرید مردم می شود.
عقب ماندگی در تولید مســکن  در کشــور 
افزایــش قیمت هــای مســکن،  بــه  منجــر 
کاهش دسترســی به مســکن مناســب برای 
لایه هــای ضعیــف جامعه و افزایش فشــار بر 
بازار مســکن می شــود. این موضوع منجر به 
نابرابری هــای اجتماعی، کاهش توان  افزایش 
خریــد مردم و افزایش تورم در بازار مســکن 
ایجاد مشکلات  باعث  خواهد شــد. همچنین، 
شــهری  تجمع هــای  افزایــش  شهرســازی، 
غیرقابل کنترل و کاهــش کیفیت زندگی در 
تأمین  بنابراین، ضرورت  شهرها خواهد شــد. 
مســکن مناســب و با کیفیت در کشور امری 
حیاتی اســت که نیاز به توجه فوری دولت و 

بخش خصوصی دارد.
نهضــت ملی مســکن بــه عنــوان یکی از 
طرح هــای بزرگ دولت جهت تامین مســکن 
ملــی و رفع کمبــود واحدهای مســکونی در 
کشــور، با چالش هــا و موانعی روبرو اســت 
که بررســی و حل آنها امــری حیاتی به نظر 
می رســد. از جملــه این چالش ها، مشــکلات 
مربوط به عدم مشــارکت بانک های خصوصی 
در ایــن طرح نهضت ملی مســکن اســت که 
باعــث عدم تامیــن تســهیلات دولتی و عدم 

اجرای بهینه این طرح شده است.

  استنکاف بانک ها از پرداخت 
تسهیلات 

با توجه بــه گزارش های تحلیلــی، بانک های 
خصوصی به دلیل عدم راه اندازی سامانه مربوطه 
توسط وزارت راه و شهرسازی، اقدام به پرداخت 
تســهیلات دولتی نکرده اند. تاکنون از بین ۲۶ 
بانک، 18 بانک عملکــردی نزدیک به صفر در 
این بخش داشــته اند و تنها چند بانک از جمله 
بانک های مســکن، ســپه، ملی، تجارت، ملت، 
صادرات، صنعــت و معدن و توســعه صادرات 
تســهیلاتی در این طرح پرداخــت کرده اند،که 

بخش عمده آن بر عهده بانک مسکن بوده .

  مصالح مورد نیاز 
هر چند تمام مصالح موردنیاز این پروژه   ها در 
داخل کشور قابل تامین است. ما جزو کشورهای 
بزرگ تامین   کننده مصالح به طور مثال سیمان، 
فولاد و کاشی و سرامیک هستیم و نیاز به هیچ 
کشــور خارجی در این خصوص نداریم اما این 
مصالح بایــد با رویه صحیــح و قیمت مطلوبی 
بدون حضور دلالان در دســترس ســازنده قرار 
گیرد ،طبق نمودار ســاختار شکست و همزمانی 
و اجرای عملیات ساختمانی در بسیاری از پروژه 
ها تامین مصالح میتواند فرآیند بســیار ســاده 
تــر و قیمت تمام شــده نیز با توجــه به حجم 
عملیــات تا حدود زیادی تعدیل شــود اما عدم 
نظــارت صحیــح  بر بازار و دخالــت دلالان در 
بازار مسکن از طریق واسطه تراشی هزینه های 
بیشــتری را به پروژه های نهضت ملی تحمیل 
می کند و باعث پایین آمدن کیفیت ساخت می 
شود ،هر چند راه و شهرســازی با تاخیر وندور 
لیست)فهرستی از تامین کنندگان معتبر مورد 

تایید راه و شهرســازی (در اختیار پیمانکاران و 
انبوه سازان قرار داده اما وجود محصولات مشابه 
و همچنین عدم نظارت مستمر در فرآیند خرید 
مصالــح موجــب انحرافهایــی در این خصوص 
شده،به عنوان مثال با توجه به تاکید بر استفاده 
از مصالح با ظرفیــت حرارتی بالا و عایق صدا و 
حرارت همچون هبلکس یا لیکا )دیوار های جدا 
کننده(شــاهد آن هستیم که در برخی پروژه ها 
از مصالحی چون بلوک ســیمانی و یا سفالی و 

محصولات مشابه استفاده می شود.

  ضرورت تعامل ارگان های دولتی 
علاوه بر ایــن، چالش های دیگری نیز  نهضت 
ملی مســکن وجود دارد. از جمله این چالش ها 
می توان به نبود ســرانه های لازم برای پروژه ها 
و نقص در تامین انرژی آنهــا، ناهماهنگی بین 
ارگان های مختلف ساخت وســاز، بی توجهی به 
مباحث شهرسازی و عدم کارشناسی قراردادها 

اشاره کرد.
بنابراین، لازم اســت که بــه روش های جدید 
صنعتی ســازی با قیمت مناســب توجه شــود 
و همچنین باید به مســائل شهرســازی و نقش 
آن در پروژه های مســکن توجه بیشتری شود. 
همچنین، تعامــل بین دولت و بخش خصوصی 
در جهت حل مشــکلات موجود و تامین منابع 

مالی لازم برای اجرای پروژه ها ضروری است.

  انشعابات آب،برق،گاز 
با توجه به این چالش ها و موانع، لازم اســت 
که تلاش های بیشــتری صورت گیرد تا نهضت 
ملی مســکن به بهترین شکل ممکن اجرا شود 
و کمبود واحدهای مسکونی در کشور رفع شود. 

اقدامات جدی در راســتای اصلاح سیاست ها و 
فرآیندهای موجود و همــکاری بین ارگان های 
مختلــف و بخش خصوصی می توانــد به بهبود 

وضعیت نهضت ملی مسکن کمک کند.
بســیاری از پروژه های نهضت ملی همزمان با 
به پایان رسیدن عملیات اجرایی در مرحله اخذ 
مجوز انشعابات دچار مشکل می شوند و فرآیند 
کارشناســی تا تخصیص کنتور آن گاها تا ســه 
ماه به طول می انجامد در نتیجه واگذاری واحد 
ها به متقاضیــان و بهره برداری از مجتمع های 
مسکونی را به تعویق می اندازد ،هر چند تسریع 
در تخصیص انشــعابات و کوتــاه کردن فرآیند 
اداری برای پروژه های نهضت ملی در جلســات 
شورای مسکن مورد تاکید بوده اما در عمل وقت 
و انرژی زیادی از سازندگان و پیمانکاران صرف 

پیگیری مسائل مربوط به انشعابات می شود .

  تامین منابع مالی  با مشارکت انبوه 
سازان 

با توجه به شــعار ســال و چالش های تامین 
منابع مالی نهضت ملی مســکن، ضرورت دارد 
که زمینــه حضور پررنگ بخــش خصوصی به 
عنوان بازوی اجرایی دولت در احداث پروژه های 
مســکونی فراهم شــود و از ظرفیت های مالی 
بخش خصوصی به صورت مشــارکتی استفاده 
شــود. هرچند در این مســیر مشکلات حقوقی 
و موانعی وجود دارد، اما دولت مصمم اســت با 
تنظیم شــیوه نامه هایی  این مشــکل را برطرف 
و راه را بــرای حضور فعالین ایــن حوزه هموار 
ســازد و زمینه مشــارکت انبوه سازان مسکن و 

شرکت های تعاونی مسکن را فراهم نماید.
 پیش بینی می شــود این طرح مشــابه آنچه 

که در بافت های فرســوده شهری و زمین های 
باز آفرینی باشــد، بــه گونه ای که ســازنده به 
ازای هزینه های اجرا و ســاخت در قالب قرارداد 
مشارکت در ساخت تعدادی از واحدها را بعنوان 

سهم الشرکه در پایان کار بگیرد.

  تهاتر سرمایه بخش خصوصی 
با زمین

اخیــراً نمایندگان بخش خصوصی در دیدار با 
مدیران راه و شهرســازی پیشنهاد داده اند  تا از 
طریق صندوق توســعه ملی، اعتباری در اختیار 
بانک هــا قرار گیــرد تا بتوانند با ســود کمتر و 
اقساط بیشتر، کار را برای بخش خصوصی برای 
ورود به پروژه های نهضت ملی مسکن  هموارتر 
کننــد. از طرفی، آنها به عنوان بخش خصوصی، 
حاضر به تهاتر ســرمایه خود با زمین هستند تا 

در این طرح مشارکت کنند. 
اگــر دولت زمین را در اختیار بخش خصوصی 
قــرار دهــد، طبیعتا ایــن زمینهــا در صنعت 
ساخت وســاز کشور مصرف می شــود و موجب 
افزایش ســاخت مسکن در کشــور خواهد شد. 
دولت میتواند بازســازی بافت  های فرسوده را به 
عنوان یک طرح تشویقی برای بخش خصوصی 
در نظــر گیرد، به شــرط آنکه دولت توســط 
ارگان  های خــود، تضمین خرید آن را به بخش 
خصوصی بدهد. یکی دیگر از پیشنهادهای تولید 
کنندگان مسکن برای اجرای بهتر طرح نهضت 
ملی ، اعتباری اســت که کارفرمــا می تواند به 
کارخانه  های تولیدکننده از جمله فولاد و ســایر 
نهاده  هــای تولید بدهد، تا مواد اولیه به  دســت 
سازنده برسد و پرداخت آن به صورت تضمینی 

باشد.
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چالش فرم جیم و تخصیص زمین 

با گذشــت چند سال از شــروع طرح نهضت 
ملی مســکن بســیاری از متقاضیان مسکن از 
چند و چون اســتعلام فرم جیــم آگاهی کامل 
ندارند ،هر چند بر اســاس بنــد یک ماده یک 
آیین نامه اجرایی قانون ساماندهی و حمایت از 
تولید و عرضه مسکن، افراد فاقد مسکن کسانی 
هستند خودشان و افراد تحت تکفلشان )شامل 
همســر و فرزندان(، از تاریخ 1/1/1۳8۴ مالک 
زمین مســکونی یا واحد مســکونی نبوده اند و 
از تاریــخ پیروزی انقلاب اســلامی )۲۲ بهمن 
1۳۵۷( بــه بعــد از هیچ نوع امکانــات دولتی 
و عمومی تامین مســکن ماننــد زمین، واحد 
مســکونی و یا تســهیلات یارانه ای خرید و یا 

ساخت واحد مسکونی استفاده نکرده باشند.

بســیاری از متقاضیان مسکن بعد از استعلام 
فرم ج پاســخ اشــتباه دریافت می کنند و بی 
اطــلاع از اینکه ممکن اســت فــرم ج آنها به 
دلیل درخواست های سابق  آنها برای استفاده 
از امکانات و تســهیلات باشــد  که منتهی به 
نتیجه و اختصاص امکانات به متقاضی نشده به 
اشتباه در سامانه استعلام قرمز ثبت شده باشد 
، در این موارد متقاضی می تواند با درخواســت 
بازنگری و استعلام سوابق برای دریافت استعلام 

فرم ج سبز درخواست  نماید.

  شرکت تعاونی های مسکن 
سهم شرکت تعاونی های مسکن در ساخت و 
ســاز پروژه های نهضت ملی بسیار کمتر از آن 

است که در اســناد بالادستی پیش بینی شده 
،مدیرعامل اتحادیه های عمرانی نقش مشارکت 
شــرکتهای تعاونی مســکن را در طرح نهضت 
ملــی ۱۰٪ اعلام کرد و اظهار امیدواری کرد با 
توجه به ظرفیت های بخش تعاون و تفاهم نامه 
مشترک با وزارت راه و شهرسازی سهم شرکت 
تعاونی ها در ســاخت پروژه های مســکونی تا 

۵۰٪ افزایش یابد.
یکی  از چالــش های شــرکت تعاونی های 
مسکن علیرغم داشتن زمین مناسب و اعضای 
توانمند  برای ورود به طرح نهضت ملی موضوع 
فرم ج قرمز اعضاء اســت،در این صورت شرکت 
تعاونی بایستی نســبت به پالایش اعضای خود 
اقدام نماید و تغییراتی در مفاد اساس نامه خود 

ایجاد کنند ،امید است با تاکید بر شعار سال و 
استفاده از طرفیت شرکت تعاونی های مسکن 
برای بالا بردن مشــارکت در حوزه مسکن این 
مانع نیز از سر راه سازندگان و متقاضیان مسکن 
برداشته شــود ،علی الخصوص که این شرکت 
تعاونی ها زمین مناسب در اختیار دارند و دولت 
با تسهیلگری در پرداخت و تخصیص تسهیلات 
به شــرکت تعاونی ها دیگر در خصوص تامین 
زمین و ســاخت مسکن تعهدی نخواهد داشت 
و بخش زیادی از مسئولیت ها را به  به شرکت 
تعاونی ها واگذار نماید و نقش نظارتی دولت نیز 

حفظ خواهد شد.
 دولت می تواند از ظرفیت شرکت های تعاونی 
عمرانی و مســکن برای تامین مالی و ســاخت 

بخشی از واحدهای نهضت ملی مسکن استفاده 
کند. این اقــدام می تواند با همکاری وزارت راه 
و شهرســازی صورت گیرد بــه این صورت که 
زمین آماده ســاخت طی قرارداد مشارکت بعد 
از آماده ســازی ، توسط شــرکت های تعاونی 
ســاخته شــده و در انتها به متقاضیان نهضت 
ملی مســکن تحویل داده شود،در ادامه بخشی 
از واحدهای ساخته شــده به اعضای تعاونی ها 
بابت هزینه های ساخت واگذار شود . این روش 
می تواند باعث افزایش تعامل بین بخش دولتی 
و خصوصی در زمینه مســکن شود و به توسعه 
اقتصادی کشور کمک کند. به علاوه، این روش 
می تواند باعث افزایش شــفافیت و بهره وری در 

عملکرد بخش مسکن شود.

آنچه در شماره های آینده خواهید خواند : 
  ۵ تفاوت ساختمان مهندس ساز و بساز بفروش 

  ۱۰ چالش اجاره نشین ها 

  نقش بنگاه های مسکن در آرامش و یا التهاب بازار مسکن 
  ۱۰ ایراد قرارداد های مشارکتی 

  گلستان شهر از دیروز تا امروز

  تفاوت های نهضت ملی و مسکن مهر 
  نقش نظارتی دستگاه های دولتی در پروژه های ساخت

  اثرات تصمیمات کمیسیون ماده ۵ بر بازار مسکن
  استفاده از فناوری های جدید در ساخت و ساز مسکن  

  تاثیر رویکرد های شهرسازی بر بازار مسکن
  چالش های قیمت گذاری بازار مسکن 

  قیمت واحد های آپارتمانی بجنورد

  تامین مالی پروژه های نهضت ملی
  صفر تا صد فرم ج در نهضت ملی

  سرنوشت پروژه های نیمه تمام مسکن مهر

  کوچه های خیابان جمهوری

  پایان بلاتکلیفی پروژه ۱۱۲۰ واحدی برکت
  نقش تولید کنندگان مصالح ساختمانی در بازار مسکن استان  
  تأثیر تولید کنندگان مصالح ساختمانی بر بازار مسکن استان 

  چالش های شهرک های جدید الحداث در بازار مسکن

  چالش های زیر ساختی حوزه مسکن در حاشیه شهر 

  راهکارهای حل مشکلات زیر ساختی 

حوزه مسکن در حاشیه شهر.
  مدیر ساختمان
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مســکونی  معیارهای  از  بخواهیم  چنانچه 
در بجنــورد صحبــت کنیــم، کوچه هــای 
طالقانی شــرقی از لحاظ معیارهای مطلوب 
مسکونی در نیمه بالای لیست قرار خواهند 
گرفت. اما چرا؟ به طور مشــخص و موردی 
از کوچه هــای ضلــع جنوبــی و منتهی به 
میدان خرمشهر صحبت می کنیم تا موضوع 

کمی روشن تر شود.
ســاکنین این کوچه ها در انتخاب دســت 
بازتری دارنــد. به عنوان مثال، اگر بخواهند 
به پارک بروند، پارک دانشجو و پارک بلوار 
و پارک شــهر نبش چهــارراه از گزینه های 
آنهاســت. آنها در مجاورت خــود کتابخانه 
خوشنام،  فروشــگاه های  داروخانه،  دهخدا، 
پروتئینی، کباب ســراها و ســاندویچی های 
معروف، و شیرینی ســراهای خوشنام مثل 
ســفیدبرفی و رضــا هــم دارند. عــلاوه بر 
انارکی، درمانــگاه حکمت هم در  داروخانه 
حاشــیه اصلی این خیابان از شــاخصه ها و 

منطقه محسوب می شود. این  امتیازهای 
در ادامه، آرامش نســبی، تراکم جمعیتی 
نســبتاً کم، قطعات ویلایی بزرگ، دسترسی 
آســان به مرکز شــهر، تردد پایین وسایل 
نقلیــه در کوچه ها، و در پایــان نزدیکی به 
بزرگتریــن مجتمع هــای تجاری  از  یکــی 
اســتان که در یک یــا دو ســال آینده به 
تجاری  یعنی مجتمع  بهربرداری می رســد، 
تفریحی هماگ. همه و همه باعث شــده تا 
این کوچه ها از مردم و کارشناســان امتیاز 

بگیرند. بالایی 

کوچه های:
گل نرگس

نسترن گل 
اولین کوچه از ســمت خیابــان بلوار بنام 
گل نرگس نامگذاری شده است. این کوچه 
در انتهــا به پــارک بلوار از ســمت چپ و 
کوچه گل نســترن از سمت راست راه دارد. 

ســاختمان های شــاخص این کوچه شامل 
یک خانه ویلایی کــه در ابتدا و ضلع غربی 
کوچه واقع شــده، ابتدا یــک حیاط و بعد 
یک ایون که به ســبک رومی طراحی شده، 
و آپارتمان ســه طبقه گلها در ضلع شرقی 
کوچــه. قطعات ایــن کوچــه و کوچه های 
مجاور طالقانی شــرقی حداقــل ۳۰۰ متر 
هســتند که برای ســاخت و ســاز مناسب 

هستند.

کوچه دوم:
کوچه گل نســترن با عرض کمی بیشــتر 
از کوچه هــای مجــاورش و ترکیبــی از دو 
ســاختمان خوش ســاخت در روبروی هم 
البتــه یکی با فاصله از دیگری بهتر اســت. 
ســاختمان مورد نظر دوبلکس ساخته شده 
و نمای آن ترکیبی از آجر نســوز و ســنگ 
عباس آباد است. طراحی آن خوش ساخت 

و زیبای است.

کوچه های طالقانی شرقی


