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دکتر یاسر غلامی
حقوقدان و پژوهشگر  

وز شمار انتخابات چهاردهم ر
وز  مانده به انتخاب نهمین  9 ر

ی اسلامی ایران رئیس جمهور

2

ی در مسکن یشه مشکلات سرمایه گذار ر
کارشناس ارشد شهرسازی؛ گفتگو با علی رضایی  گذاری مسکن در  نقش مداخله دولت در سیاست 

عکس از : روزنامه نسیم خراسان شمالی

بــه موجــب مــاده ۱۵ قانــون الــزام بــه ثبــت 
رســمی معامــات امــوال غیرمنقــول، مــاده 
و ۴   ۲ بند‌هــای   ،۲ مــاده   ۱۱ و   ۴ بنــد ۳،   ،۱
مــاده ۴ و تبصــره آن و مــاده ۱۴ و ۲۳ قانــون 
شــده  اصــاح  ســاختمان  پیش‌فــروش 
اصــاح  مــواد  بررســی  بــه  ادامــه  در  اســت. 
ســاختمان  فــروش  پیــش  قانــون  از  شــده 

یــم:  می‌پرداز

پیش‌فــروش  قانــون   ۱ مــاده   -۱
: ن ختما ســا

ســاختمان  پیش‌فــروش  قانــون   ۱ مــاده 
قانــون   ۱۵ مــاده  موجــب  بــه  موجــب  بــه 
امــوال  معامــات  رســمی  ثبــت  بــه  الــزام 
غیرمنقــول بــه ایــن نحــو اصــاح شــده اســت: 

کــه بــه موجــب  هــر قــرارداد بــا هــر عنوانــی 
ــری  ــخص دیگ ــا ش ــن ب ــمی زمی ــک رس آن مال
ــا  ــد ی ــاخت نمای ــارکت در س ــه مش ــادرت ب مب
کــه بــه موجــب آن شــخصی  هــر قــراردادی 
و  ســاخت  بــه  متعهــد  دیگــری  برابــر  در 
گــردد  تحویــل واحــد ســاختمانی مشــخص 
تعهــدات  و  حقــوق  انتقــال  نــوع  هــر  نیــز  و 
ناشــی از قرارداد‌هــای مذکــور پیــش فــروش 

می‌شــود. محســوب  ســاختمان 
پیش‌فــروش  قانــون   ۲ مــاده   -۲

 : ن ختما ســا
قانــون پیش‌فــروش ســاختمان  مــاده ۲ 
بــه موجــب بــه موجــب مــاده ۱۵ قانــون الــزام 
بــه ثبــت رســمی معامــات امــوال غیرمنقــول 
اســت:»در  شــده  اصــاح  ذیــل  نحــو  بــه 
قــرارداد پیــش فــروش بایــد حداقــل بــه مــوارد 

ــود: ــح ش ــر تصری زی
قــرارداد  طرفیــن  مشــخصات  و  اســم   -۱

یــا حقوقــی از حقیقــی  اعــم 
ک و مشــخصات ثبتــی و نشــانی  ۲- پــا

وقــوع ملــک

۳- )اصلاحــی( متــن پروانــه ســاختمانی 
صــادر شــده از مراجــع ذی‌صــاح در صــورت 
، راجــع بــه موضــوع معاملــه بــه عنــوان  صــدور

پیوســت قــرارداد
معمــاری  و  فنــی  مشــخصات   -۴
احــداث  آن  در  واحــد  کــه  ســاختمانی 
و  کاربــری  موقعیــت،  ماننــد  می‌شــود 
تعــداد  زیربنــا،  و  عرصــه  کل  مســاحت 
نــوع مصالــح  کل واحدهــا، نمــا،  طبقــات و 
و  گرمایــش  سیســتم  ســاختمان،  مصرفــی 
ســایر  و  مشــترک  قســمت‌های  و  ســرمایش 
ــا عرفــاً در  کــه در پروانــه ســاخت و ی مــواردی 

اســت. موثــر  قیمــت 
قرارداد‌هــای  در  عــوض  یــا  بهــا   -  ۵
و نحــوه پرداخــت اقســاط  تعــداد  معــوض، 
۶ - شــماره قبــوض اقســاطی بــرای بهــا، 

تحویــل و انتقــال قطعــی
ســاختمانی  واحــد  تحویــل  زمــان   -۷
پیــش فــروش شــده و تنظیــم ســند رســمی 

قطعــی انتقــال 
۸ - تعییــن تکلیــف راجــع بــه خســارات، 

تضمین‌هــا و قــرارداد بیمــه‌ای، تغییــر قیمــت 
و تغییــر مشــخصات مــورد معاملــه

۹- تعهــدات پیــش فروشــنده بــه مرجــع 
صادرکننــده پروانــه و ســایر مراجــع قانونــی

۱۰- معرفی داوران )حذف(
۱۱- احــکام مذکــور در مــواد )۶(، )۷( و )۸( 
و تبصــره آن، )۹(، )۱۱(، )۱۲(، )۱۴(، )۱۶( ایــن 

قانون

پیش‌فــروش  قانــون   ۴ مــاده   -۳
ن ختما ســا

مــاده ۴ قانــون پیش‌فــروش ســاختمان 
بــه موجــب بــه موجــب مــاده ۱۵ قانــون الــزام 
بــه ثبــت رســمی معامــات امــوال غیرمنقــول 
بــا حــذف مــواردی بــه ایــن نحــو اصــاح شــده 

اســت:
بــه  قــرارداد پیش‌فــروش منــوط  تنظیــم 

ارائــه مــدارک زیــر اســت:
۱- ســند رســمی مالکیــت یــا ســند رســمی 
قــرارداد  یــا  بنــاء  احــداث  حــق  بــا  اجــاره 
کــه مــورد معاملــه در  کــی از ایــن  رســمی حا

ازاء ســرمایه‌گذاری بــا حــق فــروش از طریــق 
پیــش  بــه  عرصــه  روی  بــر  بنــاء  احــداث 

اســت. یافتــه  اختصــاص  فروشــنده 
و  ســاختمان  کل  ســاخت  پروانــه   -۲
بــرای هــر واحــد  شناســنامه فنــی مســتقل 

)حــذف(
مســئولیت  بــه  مربــوط  نامــه  بیمــه   -۳

قانــون ایــن   )۹( مــاده  موضــوع 
ناظــر ســاختمان  تاییدیــه مهنــدس   -۴
ســاختمان  پــی  عملیــات  پایــان  بــر  مبنــی 

)حــذف(
۵- پاســخ اســتعلام از اداره ثبــت اســناد و 

ک محــل وقــوع ملــک امــا
کــه  تبصــره - در مجموعه‌هــای احداثــی 
برابــر مرجــع  پیــش فروشــنده تعهداتــی در 
آماده‌ســازی  قبیــل  از  پروانــه  صادرکننــده 
بــا  خدماتــی  و  عمومــی  فضا‌هــای  انجــام  و 
پرداخــت حقــوق دولتــی و عمومــی و نظــارت 
واحد‌هــای  فــروش  پیــش  اجــازه  دارد،  آن 
مذکــور منــوط بــه حداقــل ســی درصــد )%۳۰( 
ادامه در صفحه 2 ....

بررسی قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول؛

اصلاحات مهم قانون پیش فروش ساختمان

پیشنهاد به  یک 
دولت چهاردهم 

برای بازار 

پایان رنج هزار و ۶۲۰ 
خانوار مساکن مهر

نچه در این شماره می خوانید آ

وعده ما  :  8 تیرماه 1403 پای صندوقهای رای 

روزنامه 
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اصلاحات مهم قانون
 پیش فروش ساختمان

ادامه از صفحه یک ....
تعهــدات  ســرجمع  انجــام  در  پیشــرفت 
مرجــع  توســط  آن  تاییــد  و  مربــوط 

می‌باشــد. پروانــه  صادرکننــده 

پیش‌فــروش  قانــون   ۱۴ مــاده   -۴
ن ختما ســا

مــاده ۱۴ قانــون پیش‌فــروش ســاختمان 
قانــون   ۱۵ مــاده  موجــب  بــه  موجــب  بــه 
امــوال  معامــات  رســمی  ثبــت  بــه  الــزام 
شــده  اصــاح  نحــو  ایــن  بــه  غیرمنقــول 
تعهــدات  کامــل  انجــام  صــورت  در  اســت: 
پیــش  چنانچــه  خریــدار  پیــش  ســوی  از 
فروشــنده تــا زمــان انقضــاء مــدت قــرارداد 
موفــق بــه تکمیــل پــروژه نگــردد، بــا تاییــد 
بــر ایــن  مهنــدس ناظــر ســاختمان مبنــی 
ــا تکمیــل پــروژه  کــه صرفــاً اقدامــات جزئــی ت
درصــد  ده  از  کمتــر  ( اســت  باقیمانــده 
باشــد(،  مانــده  فیزیکــی  پیشــرفت   »%۱۰«
تکمیــل  قبــول  بــا  می‌توانــد  پیش‌خریــدار 
رســمی  اســناد  دفتــر  بــه  قــرارداد  باقــی 
ســند  تنظیــم  خواســتار  و  نمایــد  مراجعــه 
گــردد. حقــوق  رســمی بــه قدرالســهم خــود 
مقــررات  طبــق  کــه  هزینه‌هایــی  و  دولتــی 
بــر عهــده پیــش فروشــنده بــوده و توســط 
از  مانــع  پیــش خریــدار پرداخــت می‌گــردد 
ــاده  ــل م ــده از مح ــه ش ــغ هزین ــتیفاء مبل اس

بــود. نخواهــد  قانــون  ایــن   )۱۱(
پیش‌فــروش  قانــون   ۲۳ مــاده   -۵

: ن ختما ســا
مــاده ۲۳ قانــون پیش‌فــروش ســاختمان 
بــه موجــب بــه موجــب مــاده ۱۵ قانــون الــزام 
بــه ثبــت رســمی معامــات امــوال غیرمنقــول 
بــه ایــن نحــو اصــاح شــده اســت: اشــخاصی 
کــه بــدون تنظیــم ســند رســمی اقــدام بــه 
پیــش فــروش ســاختمان نماینــد، بــه حبــس 
از چهــل و پنــج روز تــا شــش مــاه یــا جــزاء 
نقــدی بــه میــزان دو تــا چهــار برابــر وجــوه و 

امــوال دریافتــی محکــوم می‌شــوند.
تبصــره )اصلاحــی ۳۱/۰۳/۱۳۹۰( - جرائــم 
مذکــور در ایــن مــاده تعقیــب نمی‌شــود مگــر 
کی خصوصــی یــا وزارت راه و  بــا شــکایت شــا
ــا  کی، تعقیــب ی ــا گذشــت شــا شهرســازی و ب

اجــراء آن موقــوف می‌شــود.

اشــخاص  لنگــری:   گــروه اقتصــادی نســیم - علــی 
و  نظــام مالیاتــی هســتند  از مودیــان  حقیقــی، بخشــی 
کــه ایــن افــراد از طریــق اشــتغال بــه مشــاغل  درآمــدی 
ســایر  در  مذکــور  مــوارد  از  غیــر  دیگــر  عناویــن  بــه  یــا 
ایــران  در  مســتقیم  هــای  مالیــات  قانــون  فصل‌هــای 
کننــد، پــس از کســر معافیت‌هــای مقــرر در ایــن  تحصیــل 
قانــون مشــمول مالیــات بــر درآمــد مشــاغل می‌باشــد. 
قانــون   177 مــاده   3 تبصــره  طبــق  مشــاغل  صاحبــان 
مــاه  چهــار  ظــرف  مکلف‌انــد  مســتقیم  هــای  مالیــات 
امــور  اداره  بــه  کتبــا  را  مراتــب  فعالیــت  شــروع  تاریــخ  از 
مالیاتــی محــل اعــام نماینــد. عــدم انجــام دادن تکلیــف 
ده  معــادل  جریمــه‌ای  مشــمول  مقــرر  مهلــت  در  فــوق 
کلیــه  درصــد مالیــات قطعــی و نیــز موجــب محرومیــت از 
تســهیلات و معافیت‌هــای مالیاتــی تــا تاریــخ شناســایی 
توســط اداره امــور مالیاتــی خواهــد بــود. ایــن حکــم در 
کــه بــرای آنهــا از طــرف مراجــع  مــورد صاحبــان مشــاغلی 
گردیــده اســت،  ذیربــط پروانــه یــا مجــوز فعالیــت صــادر 

نخواهــد بــود. 
مســتقیم  هــای  مالیــات  قانــون   95 مــاده  طبــق 
مــدارک  و  اســناد  یــا  و  دفاتــر  بایــد  مشــاغل  صاحبــان 
کــه بــا رعایــت اصــول و ضوابــط مربــوط از  حســب مــورد را 
جملــه اصــول و ضوابــط مربــوط بــه تنظیــم دفاتــر تجــاری 
تنظیــم  تجــار  خصــوص  در  تجــارت  قانــون  موضــوع 
مالیــات،  مشــمول  درآمــد  تشــخیص  بــرای  می‌گــردد 
نگهــداری و اظهارنامــه مالیاتــی خــود را بــر اســاس آنهــا 

کننــد.  تنظیــم 
ارائــه اظهارنامــه اشــخاص حقیقــی محدودیــت زمانــی 
مشــاغل  صاحبــان  قانــون،  ایــن   100 مــاده  طبــق  دارد، 
مکلفنــد اظهارنامــه مالیاتــی مربــوط بــه فعالیــت هــای 
شــغلی خــود را در یــک ســال مالیاتــی بــرای هــر واحــد 
کــه  گانــه طبــق نمونــه ای  شــغلی یــا بــرای هــر محــل جدا
کــرده اســت، تنظیــم  ســازمان امــور مالیاتــی کشــور ابــاغ 
و تــا آخــر خــرداد مــاه ســال بعــد بــه اداره امــور مالیاتــی 
محــل شــغل خــود تســلیم و مالیــات متعلــق را بــه نــرخ 

مذکــور در مــاده 131 ایــن قانــون پرداخــت نماینــد. 
وظایــف  بــه  مســتقیم  هــای  قانــون  پنجــم  فصــل 
مودیــان اختصــاص یافتــه اســت و در مــواد 177 تــا 181 
ایــن قانــون وظایــف آنــان بــر شــمرده شــده است،تســلیم 
اظهارنامــه، مشــخص نمــودن محــل ســکونت، نگهــداری 
و ثبــت دفاتــر واســناد ومــدارک، و ســوابق مالــی توســط 
در  مودیــان  هســتند.  وظایــف  ایــن  از  بخشــی  مــودی 
صــورت ارائــه مخــدوش، ناقــص ایــن اطلاعــات مشــمول 
مــی  قانــون  ایــن  در  شــده  بینــی  پیــش  جریمــه ‏هــای 

شــوند. 
تقســیم  و  تفکیــک  بــا  مســتقیم  هــای  مالیــات  قانــون 
بنــدی اشــخاص حقیقــی، اختصــاص خردادمــاه بــرای تســلیم 
اظهارنامــه، توضیــح و تشــریح شــیوه ارائــه اظهارنامــه و تســهیل 
کــرده  فرایندهــا زمینــه انجــام تکالیــف مالیاتــی مودیــان را فراهــم 
اســت. در ایــن میــان نیــز مودیــان بــا ارائــه صحیــح، دقیــق و 
بــه موقــع اظهارنامــه و پرداخــت مالیــات متعلقــه مــی تواننــد 
کننــد.  البتــه در مباحــث قبلــی  بــه وظایــف قانونیشــان عمــل 

مهلــت تمدیــد اظهارنامــه مشــاغل ســال 1402 بــه اطــاع شــما 
گردیــده اســت. کــه تــا تاریــخ 15/05/1403 تمدیــد  عزیــزان رســید 

تکالیف مالیاتی اشخاص حقیقی وصاحبان مشاغل )3(

ــر نســیم خراســان شــمالی : امــروزه، موضــوع  گــروه خب
ســرپناه  ارائــه  معنــای  بــه  تنهایــی  بــه  ســاز  و  ســاخت 
ــران در  کارب ــه آســایش خانواده‌هــا و  نیســت، بلکــه توجــه ب
ــان‌محوری  ــن انس ــا و همچنی ــرداری از پروژه‌ه ــان بهره‌ب زم
حــوزه  در  کلیــدی  مســائل  جملــه  از  شــهروندمحوری  و 
نگاهــی  راســتا،  ایــن  در  اســت.  شهرســازی  و  معمــاری 
بلندمدت به مقوله ســاخت و ســاز داشــته و با برندســازی، 
تقویــت  ســاختمان  صنعــت  و  بــازار  در  را  خــود  جایــگاه 
ســرمایه‌گذاری  ماننــد  چالش‌هایــی  راه،  ایــن  در  کنیــد. 
و  ســرمایه‌گذاران  ورود  گــری  تســهیل  مســکن،  حــوزه  در 
وجــود  ســرمایه‌گذاران  نشــینی  عقــب  در  دولــت  تداخــل 
فرصت‌هــای  نیــز  فرســوده  بافــت  همچنیــن،  دارد. 

مــی‌آورد. ارمغــان  بــه  را  مناســبی  ســرمایه‌گذاری 

بررســی  بــرای  شــمالی«   خراســان  »نســیم  روزنامــه 
 ، بیشــتر ایــن موضــوع و وضعیــت ســاخت و ســاز در کشــور
ارشــد  کارشــناس  رضایــی؛  علــی  آقــای  بــا  گفت‌وگــو  یــک 
ســاخت،  ســرمایه‌گذاری  گــروه  مدیرعامــل  و  شهرســازی 

داده‌ایــم. انجــام 

حــوزه  در  دولــت  دخالــت  تأثیــر  دربــاره  شــما  نظــر 
چیســت؟ مســکن 

ــول  ــه در ط ک ــد  ــان می‌ده ــما نش ــات ش ــل توضیح تحلی
ضربه‌گیــر  عنــوان  بــه  مســکن  حــوزه  گذشــته،  دهه‌هــای 
اقتصــاد کلان در جامعــه مــا عمــل کــرده اســت. امــا به جای 
بتوانــد فعالیــت بخــش  کــه  ایجــاد مقــررات و تســهیلاتی 
کنــد،  خصوصــی و ســرمایه‌گذاران در ایــن حــوزه را تســهیل 
دولــت خــود را بــه عنــوان رقیــب آنهــا می‌بینــد. ایــن مســئله 
کثــری بخــش خصوصــی بــه حــوزه مســکن  مانــع ورود حدا

می‌شــود.
بــه عنــوان مثــال، شــهرداری‌ها بــه جــای تســهیلگری، 
از ســرمایه‌گذاران درخواســت هزینه‌هــای  در نظــر دارنــد 
کــم و عــوارض پروانــه را در ابتدای  تغییــر کاربــری، فــروش ترا
کننــد. همچنیــن، طولانــی  فرآینــد اخــذ پروانــه دریافــت 
بــه  شــهرداری‌ها،  ســوی  از  پروانــه  صــدور  فرآینــد  بــودن 
ویــژه در شــهرهای بــزرگ، بــه مشــکل تبدیــل شــده اســت 
اینکــه  اضافــه  بــه  می‌کشــد.  طــول  ســال  یــک  تقریبــا  و 
ســازمان نظــام مهندســی نیــز هزینه‌هایــی بــدون ایجــاد 
ارزش افــزوده خاصــی بــه حــوزه مســکن تحمیــل می‌کنــد.
ــکن  ــوزه مس ــرمایه‌گذاری در ح ــع س ــل مان ــر عوام از دیگ
می‌تــوان بــه هزینه‌هــای ســازمان تأمیــن اجتماعــی اشــاره 
کــه در ازای دریافــت پــول بیمــه، خدمــات ارائــه شــده  کــرد 

مشــخص نیســت.

بــرای حــل بحــران  مســکن چــه پیشــنهادهای جــدی 
داریــد؟

کــه بیشــتر موانــع  مــن معتقــدم بایــد مقــررات زائــدی 
پــای  از پیــش  تولیــد در حــوزه ســاخت و ســاز هســتند، 
ســرمایه‌گذاران برداشــته شــوند. همچنیــن، رفــع تحریم‌هــا 
کمــک  کشــور  از  خــارج  از  ســرمایه  تأمیــن  بــه  می‌توانــد 
کنــد و بانک‌هــای مــا را قــادر بــه برقــراری روابــط مالــی بــا 
تجــار  و  ســرمایه‌گذاران  همچنیــن،  کنــد.  کشــورها  ســایر 
کــرده و مــواد اولیــه را  می‌تواننــد بازارهــای جدیــد را کشــف 

کشــور نماینــد. وارد 
بــه عــاوه، بایــد بــه ســمت صنعتی‌ســازی پیــش برویــم 
امــروزه،  کنیــم.  اســتفاده  پیشــرفته  تکنولوژی‌هــای  از  و 
از  مــا  تکنولــوژی،  بــالای  قیمــت  و  تحریم‌هــا  دلیــل  بــه 
تکنولوژی‌هــای قدیمــی اســتفاده می‌کنیــم و نمی‌توانیــم 
کامــل مــدرن شــویم. در صنعــت ســاخت و ســاز بــه طــور 

بــه  بایــد  شهرســازی  و  معمــاری  حــوزه  در  همچنیــن، 
کاربــران در طــول زمــان اســتفاده  آســایش خانواده‌هــا و 
و  محــوری  انســان  همچنیــن،  کنیــم.  توجــه  پروژه‌هــا  از 
اســت  کلیــدی  مســائل  جملــه  از  نیــز  محــوری  شــهروند 
کــه مدیــران و سیاســت‌گذاران شــهری بایــد بــه آن توجــه 

کننــد.
بــه  بلندمــدت  طــور  بــه  کــه  ســاختمانی  شــرکت‌های 
برندســازی  بــا  و  می‌کننــد  نــگاه  ســاز  و  ســاخت  حــوزه 
جایــگاه خــود را در ایــن صنعــت ارتقــا می‌دهنــد، همــواره 
بــه  مهندســی  جنبه‌هــای  از  جــدای  وجهــی  چنــد  نــگاه 

دارنــد. خــود  پروژه‌هــای  اجــرای  و  تعریــف 

ح  طــر در  تمامی‌کمبودهــا،  بــا  می‌شــود  چگونــه 
حــس  و  مشــارکت  زندگــی،  کیفیــت  اجتماعــی  مســکن 
کــرد و  بــه محیــط زندگــی‌اش را ایجــاد  تعلــق انســان 
مســکن  در  خوبــی  برندســازی  امکانــات،  حداقــل  بــا 
کــدام  رابطــه  ایــن  در   ؟  باشــیم  داشــته  اجتماعــی 

بودنــد؟ پیشــتاز  کشــور‌ها 

زندگــی  کیفیــت  ایجــاد  بــه ســوال شــما دربــاره  بــا توجــه 
و حــس تعلــق انســان بــه محیــط زندگــی در طــرح مســکن 
بســیار  مســئله  ایــن  کــه  داشــت  توجــه  بایــد  اجتماعــی، 
کــه امکانــات محــدودی  چالــش برانگیــز اســت. در صورتــی 
ــوب در  ــازی خ ــاد برندس ــان ایج ــا هدفم ــم، ام ــار داری در اختی
مســکن اجتماعــی اســت، بایــد بــه روش‌هــا و سیاســت‌های 

بیندازیــم. نگاهــی  زمینــه  ایــن  در  پیشــتاز  کشــورهای 
مســکن  سیاســت‌های  در  کــه  کشــورهایی  از  یکــی 
ســایر  بــرای  مناســبی  الگــوی  و  بــوده  پیشــتاز  اجتماعــی 
، تنهــا  کشــورها قلمــداد می‌شــود، ژاپــن اســت. در ایــن کشــور
کمتــر از دو میلیــون یــن در  ۸ درصــد از جمعیــت بــا درآمــد 
کم‌درآمــد شــناخته شــده و نیازمنــد  ســال بــه عنــوان قشــر 
ســکونت در مســکن دولتــی و عمومــی هســتند. بــرای تامیــن 
مســکن ایــن اقشــار جامعــه، وزارت رفــاه ژاپــن مســئولیت را بــر 
عهــده دارد. سیاســت‌های اجرایــی ایــن کشــور پــس از جنــگ 
در  سیاســت‌ها  ایــن  موفقیــت  نشــان‌دهنده  دوم،  جهانــی 
نشــان  نتایــج  ایــن  اســت.  کم‌درآمــد  افــراد  مســکن  تامیــن 
کــه ایــن سیاســت‌ها در مســیر برندســازی خــوب  می‌دهنــد 

تأثیــر مثبتــی داشــته‌اند. اجتماعــی  در مســکن 
کــه بخواهیــم در زمینــه ســاخت و ســاز فعالیــت  در صورتــی 
کنیــم و برنــد خوبــی در مســکن اجتماعــی داشــته باشــیم، 
بایــد از فلســفه وجــودی بــر مبنــای انسان‌دوســتی و اهمیــت 
کنیــم، نــه فقــط تمرکزمــان را بــر  دادن بــه انســان اســتفاده 
اقتصــاد قــرار دهیــم. در واقــع، بایــد بــه انســان اهمیــت داده 

ی در مسکن یشه مشکلات سرمایه گذار ر
کارشناس ارشد شهرسازی؛ گفتگو با علی رضایی  گذاری مسکن در  نقش مداخله دولت در سیاست 

ادامه در صفحه 4...
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یــک   : شــمالی  خراســان  نســیم  مســکن  گــروه 
بــرای  چهاردهــم  دولــت  گفــت:  مســکن  کارشــناس 
ســاماندهی بــازار مســکن بایــد ســاخت و ســاز را افزایــش 
دهــد. بــرای رســیدن بــه ایــن هــدف زمیــن ارزان قیمــت 
انبوه‌ســازان و ســازندگان  بــا شــرط ســاخت در اختیــار 
ــی خــود طرح‌هــا را  ــع مال ــا مناب ــرار دهــد، انبوه‌ســازان ب ق
کــه خانه‌هــا را  کننــد و دولــت از آنهــا تعهــد بگیــرد  تکمیــل 

کننــد. گــذار  بــه افــراد بی‌خانــه و واجــد شــرایط وا
کــرد: دولت‌هــا تقریبــا در دو  حســن محتشــم اظهــار 
دهــه گذشــته هدف‌گــذاری ســالیانه یــک میلیــون واحــد 
دولــت  در  برنامــه  ایــن  داشــتند.  مدنظــر  را  مســکونی 
ــوان طــرح نهضــت  ــز از ســال ۱۴۰۰ تحــت عن ســیزدهم نی
اجــرا  مقــام  در  امــا  گرفــت،  قــرار  مدنظــر  مســکن  ملــی 
شهرســازی  و  راه  وزارت  شــد.  مواجــه  چالش‌هایــی  بــا 
پــروژه  اجــرای  بــرای  را  لازم  زیرســاخت‌های  نتوانســت 
گرفــت  بــه وجــود بیــاورد. چنــد مرحلــه ثبــت نــام صــورت 
 ۴.۵ و  کردنــد  نــام  ثبــت  نفــر  میلیــون  شــش  حــدود  و 

میلیــون نفــر واجــد شــرایط شــناخته شــدند.
تعییــن  پروژه‌هایــی  نــام،  ثبــت  از  بعــد  افــزود:  وی 
در  بانک‌هــا  و  مــردم  طــرف  از  کافــی  منابــع  امــا  شــد، 
اختیــار طرح‌هــا قــرار نگرفــت. درخصــوص تامیــن آب و 
بــا دســتگاه‌های خدمات‌رســان نیــز  بــرق و هماهنگــی 
بخش‌هایــی  در  بنابرایــن  داشــت؛  وجــود  مشــکلاتی 
پروژه‌هــا دچــار وقفــه شــد. بــا برخــی پیمانــکاران بــرای 
امــا قیمتــی  کردنــد،  اجــرای طرح‌هــا تفاهم‌نامــه امضــا 

کردنــد متناســب بــا رشــد تــورم نبــود. کــه تعییــن 
کــرد: پروژه‌هایــی  کارشــناس مســکن خاطرنشــان  ایــن 
کــه شــروع شــد مقــداری پیــش رفــت، امــا بــا رونــد افزایــش 
کاران بــا ایــن مشــکل  تــورم همخوانــی نداشــت و پیمــا
کنیــم.  کــه حــالا مــا بــا ایــن قیمت‌هــا چــه  مواجــه شــدند 

در مواقعــی نیــز دولــت و پیمانــکاران بــه تفاهمــی در نــرخ 
تعدیــل دســت پیــدا نکردنــد. سیســتم بانکــی هــم بــه 
کــرد و خــود را ملــزم بــه  نوعــی از مصوبــه مجلــس عــدول 
پرداخــت ســالیانه ۳۶۰ هــزار میلیــارد تومــان بــرای بخــش 

مســکن نمی‌دانســت.
محتشــم بــا اشــاره بــه مشــکلات ســاخت ســالیانه یــک 
گفــت: طبیعتــا تلاش‌هایــی از  میلیــون واحــد مســکونی 
ــه  ــرای تحقــق ســاخت یــک میلیــون خان ــت ب ســوی دول
گذشــته در هــر ســال  گرفــت و طــی ســه ســال  صــورت 
کــه قبــل از ایــن هــم  حــدود ۴۰۰ هــزار پروانــه صــادر شــده 
ــا مقــداری  بخــش خصوصــی تقریبــا بــه همیــن میــزان، ی
ملــی  نهضــت  بنابرایــن  می‌کــرد؛  تولیــد  مســکن  کمتــر 
مســکن حــدود ۱۰ درصــد بــر روی افزایــش ســاخت و ســاز 
تاثیرگــذار بــود. از جهــت برنامه‌ریــزی و ریل‌گــذاری نیــز 
گرفــت. دولــت آینــده بایــد چالش‌هــای  اقداماتــی صــورت 

ایــن برنامــه را بشناســد و در جهــت رفــع آن بکوشــد.
کــرد:  وی بــا اشــاره بــه نوســانات بــازار مســکن بیــان 
پیــدا  نســبی  ثبــات  اخیــر  ماه‌هــای  قیمــت مســکن در 
کلــی نوســان افزایشــی داشــته اســت.  کــرده، امــا بــه طــور 
نرخ‌گــذاری  سیاســت  مســئولان  کــه  می‌بینیــم  بعضــا 
گرفتنــد.  دســتوری را درخصــوص بــازار مســکن در پیــش 
مثــا در مقاطعــی از درج قیمــت در ســایت‌ها جلوگیــری 
کردنــد یــا بــرای اجــاره بهــا ســقف مجــاز در نظــر گرفتنــد. از 
نظــر مــن ایــن اقدامــات بــه نوعــی نرخ‌گــذاری دســتوری 
یعنــی  خــود  اصلــی  هــدف  از  را  دولت‌هــا  کــه  اســت 
تســهیل‌گری بــرای افزایــش تولیــد مســکن دور می‌کنــد.
محتشــم دربــاره تامیــن زمیــن ارزان قیمــت توســط 
بــرای  پولــی  کــه  مردمــی  مــن  نظــر  بــه  گفــت:  دولــت 
ــه دردشــان نمی‌خــورد. کســانی  ــد زمیــن ب ســاخت ندارن
کردنــد بــه آن‌هــا اعــام شــد هــر ســه  کــه ثبــت نــام  هــم 

ایــن  از  بســیاری  کنیــد.  واریــز  تومــان  میلیــون   ۴۰ مــاه 
افــراد چنیــن پولــی نداشــتند، بنابرایــن امتیــاز خــود را بــه 
لان فروختنــد و بعــد فــرم »ج« آن‌هــا قرمــز شــد؛ لــذا  دلا
دیگــر مســکن دولتــی بــه آن‌هــا تعلــق نمی‌گیــرد. در واقــع 
تقاضــای واقعــی مســکن بــدون پاســخ مانــد و ســفته‌بازی 

ــد. ــا مان ــان پابرج ــی هم‌چن ل و دلا
بــا  دولــت  کــه  اســت  آن  راهــکار  کــرد:  کیــد  تا وی 
تعامــل  ســازنده  و  انبوه‌ســاز  حرفــه‌ای  مجموعه‌هــای 
اینکــه دولــت  کنــد.  برقــرار  برنامه‌ریــزی شــده  و  دقیــق 
بــه  را  آن  بایــد  امــا  اســت،  خــوب  کنــد  گــذار  وا زمیــن 
از آن‌هــا تعهــد بگیــرد ظــرف  کنــد و  گــذار  ســازندگان وا
ــه  ــه افــراد بی‌خان مــدت مشــخصی واحدهــا را بســازد و ب
از  اســتفاده  بــا  انبوه‌ســاز  کنــد.  گــذار  وا شــرایط  واجــد 

و  می‌ســازد  را  خانه‌هــا  خــود  مالــی  منابــع  و  تخصــص 
مــردم  بــه  طرح‌هــا  از  بســیاری  الان  می‌دهــد.  تحویــل 
گــذار شــده و آن‌هــا پولــی بــرای ســاخت ندارنــد،  عــادی وا

کاره رهــا شــده اســت. لــذا پروژه‌هــا نیمــه 
، وزارت راه و شهرســازی پیــش از ایــن  برپایــه ایــن خبــر
کنــون دو میلیــون و ۶۵۲ هــزار  کــه تــا  کــرده اســت  اعــام 
واحــد نهضــت ملــی مســکن بــه مرحلــه ســاخت رســیده 
بیــش  نیــز  طــرح  ایــن  بــه  شــده  جــذب  منابــع  اســت. 
گذشــته  یکشــنبه  اســت.  تومــان  میلیــارد  هــزار   ۴۰۰ از 
کــرد  رئیــس هیــات عامــل صنــدوق ملــی مســکن اعــام 
کــه پیشــنهاد افزایــش وام طــرح نهضــت ملــی مســکن 
بــه ۷۰۰ میلیــون تومــان را بــه شــورای پــول و اعتبــار ارائــه 

کرده‌ایــم.

پیشنهاد به دولت چهاردهم برای بازار مسکن یک 

 : شــمالی  خراســان  نســیم  خبــر  گــروه 
مدیــرکل راه و شهرســازی خراســان شــمالی از 
کلیــه ســایت هــای نهضــت  طراحــی مســاجد در 

داد. خبــر  اســتان  ســطح  در  مســکن  ملــی 
و  راه  امــور  هماهنگــی  شــورای  جلســه 
اندیشــی،  بــه منظــور هــم  شهرســازی اســتان 
پیــش  از  بیــش  افزایــی  هــم  و  تعامــل 
راه  وزارت  بــه  وابســته  اجرایــی  دســتگاه‌های 
وشهرســازی در اســتان بــه ریاســت ســیدعلی 
شــورای  رئیــس  و  مدیــرکل  میرکریمــی، 
بــا  و  اســتان  شهرســازی  و  راه  هماهنگــی 
انقــاب  مســکن  بنیــاد  کل  مدیــران  حضــور 
اســامی، راهــداری و حمــل و نقــل جــاده ای، 
هواشناســی، بانــک مســکن، حــوزه طــرح هــای 
شــرکت ســاخت و توســعه، فــرودگاه بجنــورد و 
ک اســتان و معاونیــن  آزمایشــگاه مکانیــک خــا

اداره کل و همچنیــن مهمــان ویــژه ایــن جلســه 
، رئیــس ســتاد  حجــت الاســام رضــا احمدی‌فــر
اقامــه نمــاز اســتان بــه میزبانــی اداره کل بنیــاد 
ســالن  در  اســتان  اســامی  انقــاب  مســکن 
بررســی  محوریــت  بــا  کل  اداره  ایــن  جلســات 
بیــن  و مســاجد  نمــاز  بــه  مربــوط  موضوعــات 
راهــی و همچنیــن احــداث مســاجد در طــرح 
مجموعــه  زیــر  کل  ادارات  هــای  پــروژه  و  هــا 

شــد. برگــزار 
ســید علــی میرکریمــی افــزود: در کلیــه ســایت 
هــای نهضــت ملــی مســکن در ســطح اســتان 
مســجد پیــش بینــی شــده اســت و انشــالله در 
کــه قــرار  ســی و یکمیــن اجــاس سراســری نمــاز 
شــمالی  خراســان  اســتان  میزبانــی  بــه  اســت 
مســاجد  تعــدادی  داریــم  قصــد  شــود  برگــزار 
ــاح و یــک مســجد در ســایت  بیــن راهــی را افتت
حجــت  حضــور  بــا  را  مســکن  ملــی  نهضــت 
نمــاز  اقامــه  ســتاد  رئیــس  قرائتــی،  الاســام 

کنیــم. کلنــگ زنــی  کشــور 
اینکــه در مســاجد بیــن  بــه  بــا اذعــان  وی 
راهــی نیــز بایــد ســاماندهی مناســبی صــورت 
تحــت  ای  کمیتــه  اســت  قــرار  افــزود:  گیــرد، 
عنــوان کمیتــه ســاماندهی مســاجد بیــن راهــی 
ســفر  خدمــات  تســهیل  ســتاد  هماهنگــی  بــا 
و  حمــل  و  راهــداری  کل  اداره  محوریــت  بــا  و 

کار  کــه  گــردد  نقــل جــاده ای اســتان تشــکیل 
ــر ایــن  ــی و نظــارت ب ــد میدان ایــن کمیتــه بازدی
مســاجد صــورت گیــرد تــا مســاجد بیــن راهــی در 

خــور شــان اســتان داشــته باشــیم. 
مدیــرکل راه و شهرســازی خراســان شــمالی 
نمازخانــه  وضعیــت  کــرد:  عنــوان  پایــان  در 
کــن  اما در  بهداشــتی  هــای  ســرویس  و  هــا 
گردشــگری، پمــپ بنزیــن هــا و مجتمــع هــای 
خدمــات رفاهــی نیــاز بــه پیگیــری و بازدیدهــای 

دارد. مســتمر 
رئیــس   ، احمدی‌فــر رضــا  الاســام  حجــت 
ســتاد اقامــه نمــاز اســتان خراســان شــمالی نیــز 
در ایــن جلســه بــه برگــزاری ســی و یکمیــن اجــاس 
کــه قــرار اســت بــه میزبانــی اســتان  سراســری نمــاز 
تصریــح  و  اشــاره  شــود  برگــزار  شــمالی  خراســان 
بــودن  دارا  بــا  شــمالی  خراســان  اســتان  کــرد: 
ظرفیت‌هــای فرهنگــی و مذهبــی متعــدد آمادگــی  
را  نمــاز  اجــاس  از  دوره  ایــن  میزبانــی  پذیــرش 
دارد.  رئیــس ســتاد اقامــه نمــاز خراســان شــمالی 
ــزاری اجــاس نمــاز نیازمنــد مســاعدت  گفــت: برگ
اســتان  مختلــف  نهادهــای  جــدی  هم‌افزایــی  و 
اســت.در ادامــه جلســه نیــز هــر یــک از مدیــران 
زیــر مجموعــه وزارت راه و شهرســازی در اســتان 
در ســطح  نمــاز  اقامــه  بحــث ســتاد  در  گزارشــی 

کردنــد. ادارات خــود را ارائــه 

پایان رنج هزار و ۶۲۰ خانوار طراحی مساجد به سایت های نهضت ملی مسکن استان پیوست
مساکن مهر

: بــا هــم افزایــی اداره کل راه و شهرســازی و بنیــاد مســکن اســتان ۲۱ پــروژه  گــروه خبــر
کن از نبــود آسانســور رنــج  کن ایــن مســا کــه هــزار و ۶۲۰ خانــوار ســا مســکن مهــر اســتان 

مــی بردنــد بــه زودی صاحــب آسانســور مــی شــوند.
بــرای خریــد تجهیــزات آسانســور ایــن آپارتمــان هــا ۷۶ میلیــارد تومــان هزینــه شــده 
کارشــناس مســئول نظــارت و ارزیابــی معاونــت مســکن شــهری  اســت .   قاســم جغتایــی 

ــا دســتور رئیــس جمهــور شــهید  گفــت: در ســال 1400 ب بنیــاد مســکن خراســان شــمالی 
مقــرر شــد تمامــی عملیــات باقــی مانــده پــروژه هــای مســکن مهــر کشــور کــه از ســال 1386 
کننــده  ــه عنــوان تأمیــن  ــه بعــد احــداث شــده بودنــد توســط وزارت راه و شهرســازی ب ب
هزینــه هــا و بنیــاد مســکن کشــور بــه عنــوان کارگــزار بــه اتمــام برســد. وی افــزود: در همیــن 
راســتا بــه همــت ادارات کل راه و شهرســازی و بنیــاد مســکن خراســان شــمالی مقــرر شــد 
138 دســتگاه آسانســور در 21 پــروژه مســکن مهــر شــهرهای بجنــورد)113 دســتگاه(، 
کــه هــم  گرمــه)5 دســتگاه( نصــب شــود  اســفراین)13 دســتگاه(، شــیروان)7 دســتگاه( و 

کنــون ایــن تجهیــزات خریــداری و حمــل شــده و در راه اســتان اســت. ا
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ادامه از صفحه 2....

انســان  معمــاری  و  فرهنگــی  ســطح  ارتقــای  بــه  و 
گــر برندهــا ایــن اصــول را رعایــت  کنیــم. ا محــور توجــه 
کیفیــت بهتــری در زندگــی دســت  بــه  کننــد، می‌تــوان 
یافــت. همچنیــن، بایــد قبــل از مســکن، بــه شهرســازی 
کــم مناســبی  کنیــم و بــرای هــر پهنــه‌ای ترا نیــز توجــه 
گرفتــه  کــه تمــام ســرانه‌ها در آن در نظــر  کنیــم  تعریــف 
شــود. بایــد بــا شــناخت شــرایط اقلیمــی و مــردم در نظــر 

گرفتــه شــود.
نگاهــی  بــه  نیــاز  ســاختمانی  شــرکت‌های  چــرا 
چنــد وجهــی در تعریــف و اجــرای پروژه‌هــا دارنــد؟
اهمیــت  دلیــل  بــه  ســاختمانی  شــرکت‌های 
کاربــران در زمــان بهره‌بــرداری  آســایش خانــواده و 
و  محــوری  انســان  بــه  توجــه  و  پروژه‌هــا  از 
شــهروندمحوری، نیــاز بــه نگاهــی چنــد وجهــی در 
تعریــف و اجــرای پروژه‌هــا دارنــد. ایــن نــگاه شــامل 
و  برندســازی  امــا  می‌شــود،  مهندســی  مســائل 
ارتقــای جایــگاه در بــازار ســاختمان نیــز بــرای آنهــا 

دارد. اهمیــت 
بافت‌هــای فرســوده در شــهرها چــه پتانســیلی 

دارنــد؟
بافت‌هــای فرســوده در شــهرها دارای پتانســیل عالــی 
اجتماعــی  هویــت  دارای  بافت‌هــا  ایــن  زیــرا  هســتند؛ 

هســتند و نیــاز بــه آماده‌ســازی قبلــی ندارنــد. بــا ایــن  
حــال، نبــود یــک نظــام شهرســازی و معمــاری مــدون و 
کــه بافت‌هــای  مشــخص در ایــران باعــث شــده اســت 
ناجوانمردانــه  جایگزینــی  و  شــده  تخریــب  فرســوده 
اتفــاق بیفتــد. بنابرایــن، بایــد بافت‌هــای فرســوده را 

ــعه داد و از  ــوی توس ــه نح ب
کیفیــت زندگــی شــهروندان  هــر لحــاظ ارتقــا داد تــا 
در ایــن مناطــق بهبــود یابــد،از طرفــی دولــت بایســتی 
کــه  در تبییــن  و ترویــج ظرفیــت هــا و مشــوق هایــی 
کــرده پیــش  بــرای  زمیــن هــای بافــت پیــش بینــی 
ســاختمان  مالکیــن  از  زیــادی  ،بخــش  باشــد  قــدم 
هــای فرســوده از ایــن ظرفیــت هــای قانونــی و مشــوق 
اطــاع  بــی  شــهری  بازآفرینــی  هــای  طــرح  هــای 

هســتند.
بخــش  کثــری  حدا ورود  بــرای  عوامــل  کــدام 

اســت؟ ضــروری  مســکن  حــوزه  بــه  خصوصــی 
مداخلــه حداقلــی دولــت در اجــرا و ایجــاد فضــای 
مقرراتــی،  مختلــف  ابعــاد  در  کار  و  کســب  مناســب 
کثــری بخــش  بــرای ورود حدا مالــی، اطلاعاتــی و... 
اســت.  ضــروری  مســکن  حــوزه  بــه  خصوصــی 
فعالیــت  تســهیل‌کننده  عنــوان  بــه  عوامــل  ایــن 
عمــل  مســکن  حــوزه  در  مختلــف  ســرمایه‌گذاران 
در  دولــت  حداقلــی  مداخلــه  نیازمنــد  و  می‌کننــد 
توانــد  مــی  دولــت  اســت،البته  فضاهــا  ایــن  ایجــاد 

کند . نقش تسهیلگری و نظارتی خود را تقویت 
ــال  ــکن در ح ــش مس ــرمایه‌گذاری در بخ ــرا س چ

کاهــش اســت؟
گــذاری در بــازار مســکن  البتــه ایــن رکــود ســرمایه 
در  مثــال  ،بعنــوان  دارد  را  خــود  خــاص  دلایــل 
کنونــی و تغییــر دولــت و‌فضــای انتخاباتــی  شــرایط 
ســرمایه  کــه  اســت  طبیعــی  کشــور  بــر  کــم  حا
کنند،مــورد دیگــر شــرایط  گــذاران محتاطانــه عمــل 
کــم بربــازار و پیــش بینــی ناپذیــری  اقتصــادی حا

،و  اســت  ســاختمانی  خدمــات  و  مصالــح  قیمــت 
از  گــذاران  ســرمایه  نــگاه  تغییــر  تــر  مهــم  همــه  از 
بــه  کچــری  لا و  لوکــس  هــای  ســاختمان  ســاخت 
ســاخت ســاختمان هــای میــان مقیــاس و کوچــک 
کــه بخــش عمــده  بــرای طبقــه متوســط اســت،چرا 
و  شــده  اشــباع  لوکــس  هــای  ســاختمان  بــازار 
ــل  ــا مث ــاختمان ه ــن س ــر روی ای ــذاری ب گ ــرمایه  س

گذشــته توجیــه نــدارد . ۲۰ ســال 

ی در مسکن یشه مشکلات سرمایه گذار ر


