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بیش از دو سال از ابلاغ طرح جهش تولید مسکن )نهضت ملی مسکن در دولت 
ســـیزدهم( می گذرد. این طرح از ابتدا با چالش های زیادی مواجه شـــد. مشکل و 
بهتر بگوییم معضل تامین مالی مسکن یکی از آنها بود. در نظام بانکی، به جز یک 
بانک تخصصی، مابقی سعی کردند به واسطه طولانی بودن دوره بازگشت تسهیلات 
نهضت ملی مسکن، از ورود به این طرح خودداری کنند و حتی تهدید به جرایم 
سنگین نیز نتوانست آنها را به مشارکت در نهضت ملی مسکن ترغیب کند. اما 
چالش نهضت ملی مسکن فقط همین نبود، یکی از چالش های بسیار اساسی 
که اهمیت آن به اندازه تسهیلات بانکی است، مساله تامین زمین است. آمارها و 
اظهارات مسئولان وزارت راه و شهرسازی و سازمان زمین و مسکن نشان می دهد 
از ســـال 1389 تـــا 1398 قوانیـــن مختلف تامین زمین و الحـــاق زمین به محدوده 
شهرها را به حدی دشوار و غیرقابل دسترس کرده بوده که حتی دولت روحانی نیز 
برای ساخت 100 هزار واحد در قالب اقدام ملی مسکن در سال 1398 با مشکل 
عدیده ای روبه رو شده بود. آمارها نشان می دهد دولت سیزدهم از نیمه دوم سال 
1400 تاکنون نزدیک به 35 هزار هکتار زمین برای ســـاخت مســـکن آماده کرده که 
ظرفیت ساخت 1.5 میلیون مسکن را دارد. البته دولت در حال نهایی کردن الحاق 
نزدیک به 24 هزار هکتار زمین است که موجودی زمین به حدود 59 هزار هکتار و 
ظرفیت ساخت مسکن به 2.3 میلیون واحد خواهد رسید. به اذعان کارشناسان، 
با توجه به عدم دپوی زمین و بی توجهی به انجام فرایندهای ذخیره زمین در دولت 
روحانی و همچنین هفت خوان فرایند الحاق زمین، بدون اغراق، دولت سیزدهم 

طی دو سال اخیر انقلابی در تامین زمین انجام داده است. 

   تامین زمین برای ۲.3 میلیون مسکن 
بررسی های »فرهیختگان« از آمارهای سازمان زمین و مسکن نشان می دهد تا نیمه 
اول مهرماه 1402 مساحت اراضی تامین شده در محدوده شهرها )موجودی قبلی 
محدوده + مســـاحت الحاق شـــده به محدوده( به 34 هزار و 695 هکتار رسیده 
، 34.7 هزار هکتار آماده  اســـت. به عبارتی، در داخل محدوده 1338 شـــهر کشور
ســـاخت مســـکن در طرح نهضت ملی مســـکن اســـت. در این 34.7 هزار هکتار 
می توان یک میلیون و 555 هزار واحد مسکن ساخت، با این حال چون در برخی 
از شهرها متقاضی کم است و در برخی شهرها مثل اطراف کلانشهرها متقاضی 
زیاد است، با این عدم توازن، موجودی موثر زمین کفاف ساخت 715 هزار و 164 
واحد مســـکونی را می دهد و مابقی در شـــهرهایی است که متقاضی آنها کمتر از 
موجودی زمین است. براساس گزارش سازمان زمین و مسکن، این نهاد به همراه 
وزارت راه و شهرسازی فرآیند اداری الحاق 23 هزار و 932 هکتار از اراضی را هم 
پیگیری می کند که اگر این اراضی به شهرها الحاق شود، مجموع موجودی زمین 
تامین شده برای نهضت ملی مسکن به 58 هزار و 627 هکتار خواهد رسید که با 
این مقدار می توان 2 میلیون و 354 هزار واحد مسکن ساخت. البته بازهم تاکید 
می شـــود که بخشـــی از زمین ها در مناطقی از کشـــور است که تعداد تقاضا کمتر 

از زمین تامین شده و در برخی مناطق متقاضی بیش از موجودی زمین است. 

   5۰ شهرک در دست اقدام 
آن طور که مدیرعامل ســـازمان زمین و مســـکن می گوید و آمارها نشـــان می دهد، 
علاوه بر تامین قطعی 35 هزار هکتار زمین و نزدیک بودن الحاق 23 هزار هکتار 
به موجودی زمین، در طرح نهضت ملی مسکن وزارت راه و شهرسازی و سازمان 
ملی زمین و مســـکن 18 شـــهرک را مصوب کرده اند که مســـاحت این شـــهرک ها 
16 هزار هکتار اســـت. البته به گفته مســـئولان سازمان زمین و مسکن قرار است 
تعداد شـــهرک ها به 50 شـــهرک برســـد. همچنین 2.7 هزار هکتار مساحت سایر 
دستگاه هاســـت. مجموع توافق با مالکان اعم از اشـــخاص حقیقی و حقوقی 
شامل بنیاد مستضعفان، اداره اوقاف، ستاد اجرایی و نیروهای مسلح نیز به 17.5 
هزار هکتار می رسد. همچنین با کارخانه ها و صنایع پیشران صنعتی نیز قرارداد 

ساخت 104 هزار واحد مسکونی در 4230 هکتار از اراضی این صنایع 
تفاهمنامه امضا شده است. گفته می شود مزیت زمین های 

این دستگاه ها و نهادها این است که اراضی 
آنها در محدوده شهر و چسبیده 

به شهر است که این 

موضوع هزینه زیرســـاخت و آماده ســـازی زمین را کم کرده و انتقال زیرساخت را 
آسان تر می کند. 

   میراث شوم روحانی؛ مانع نهضت ملی مسکن 
« دولت سیزدهم باشیم که البته دولت  فارغ از اینکه موافق یا مخالف طرح »زمین صفر
مجری قانون جهش تولید مسکن مجلس است، گزارش های مختلف و ازجمله 
گزارش اخیر ارسلان مالکی معاون وزیر راه و شهرسازی و مدیرعامل سازمان ملی 
زمین و مسکن نشان می دهد در یک مقطع طولانی 10 ساله یعنی از سال 1389 تا 
1398 براساس قوانینی که وزارت جهادکشاورزی و منابع طبیعی مجری آن بودند، 
تغییر و تحول اراضی ملی متوقف بوده و دولت عملا اجازه نمی داد اراضی حریم به 
سازمان ملی زمین و مسکن تحویل داده شود. گزارش های کارشناسی سازمان زمین و 
مسکن و وزارت راه نشان می دهد این موضوع یعنی نبود »دپوی زمین« یکی از دلایل 
تاخیر بسیار زیاد در شروع طرح نهضت ملی مسکن در دولت سیزدهم بوده است. 
اما چرا میراث شوم؟ کارشناسان سازمان زمین و مسکن می گویند چون در محدوده 
شهرها زمین دولتی کمتری )زمین های ملی و موات( وجود دارد، دولت ها اگر قصد 
 » توســـعه محدوده شـــهرها را دارند یا می خواهند در قالب طرح های »زمین صفر
همچون مسکن مهر )دولت احمدی نژاد(، اقدام ملی مسکن )دولت روحانی( و 
نهضت ملی مسکن )دولت رئیسی( مسکن بسازند، باید به سراغ اراضی ملی بروند 
که در خارج از شهرهاست. دولت ها باید همواره موجودی زمین و دپوی آن را جدی 
گرفته و زمین را طبق قانون تحویل سازمان ملی زمین و مسکن بدهند. این درحالی 
است که بنا به گفته رئیس سازمان زمین و مسکن، از سال 1389 اجازه دپوی زمین 
به این سازمان داده نشده و این عامل به عنوان یکی از موانع تسریع ساخت نهضت 
ملی مسکن بوده است. این وضعیت به حدی بحرانی بوده که طبق اظهارات رئیس 
سازمان زمین و مسکن، در سال آخر دولت روحانی برای تامین زمین 100 هزار واحد 
مسکن طرح اقدام ملی مسکن، سازمان زمین و مسکن با مشکل مواجه بوده است. 

   دستگاه های دولتی و حاکمیتی چقدر زمین دارند؟ 
یکی از مباحث مهم در تامین زمین طرح نهضت ملی مســـکن، واگذاری زمین 
از سوی دستگاه های دولتی و حاکمیتی به این طرح بود. این زمین ها به واسطه 
اینکه در محدوده شهرها هستند، هزینه آماده سازی و ایجاد زیرساخت آنها بسیار 
کم بوده و وزارت راه و شهرسازی و سازمان ملی زمین و مسکن تمایل زیادی برای 
تملک این زمین ها دارند. علاوه بر هزینه های کمتر آماده سازی، این زمین ها فرآیند 
هفت خوان الحاق زمین به محدوده شهری را هم ندارند. بررسی ها نشان می دهد 
برخلاف سروصداهای برخی از دستگاه ها از فشار دولت به واگذاری زمین آنها، 
روند واگذاری ها تا یک مقطعی بسیار کند بوده است. براساس گزارش های وزارت 
راه و شهرســـازی و ســـازمان ملی زمین و مســـکن، مجموع اراضی شناسایی شده 
دستگاه های دولتی و حاکمیتی تا مهرماه 1402 حدود 10 هزار و 726 هکتار بوده 
است. وزارت راه و شهرسازی و سازمان ملی زمین و مسکن تاکنون موفق شده اند 
5 هزار و 488 هکتار از این اراضی )معادل 51 درصد( را تملک کنند. 2506 هکتار 
از ایـــن اراضـــی که 1395 هکتار آن برای نیروهای مســـلح و ســـایر آن بـــرای وزارت 
جهادکشاورزی، وزارت نفت، وزارت علوم و نیرو بوده، از دستور کار دولت خارج 
شده است. اما باقی مانده اراضی این دستگاه ها نیز 2700 هکتار خواهد بود که هنوز 
برای آن تصمیمی گرفته نشده است. با در نظر گرفتن اراضی تملک شده نهادهای 
دولتی و حاکمیتی که 5 هزار و 488 هکتار بوده، این اراضی سهم 16 درصدی از 
کل اراضی تامین شده تاکنون دارد و اگر زمین های درحال الحاق را نیز به تامین 

شـــده ها اضافه کنیم، ســـهم زمین دســـتگاه های دولتی و حاکمیتی از 
کل زمین در حال تامین که 58 هزار و 627 هکتار اســـت 

)مجموع تامین شده + درحال الحاق( حدود 
9.4 درصد خواهد بود. 

یک موضوع مهم در 
بحث 

اراضـــی دســـتگاه های دولتی، تســـریع فرآیند اخذ اســـناد و واگـــذاری زمین ها به 
وزارت راه و شهرسازی از زمان ورود مهرداد بذرپاش به وزارت راه و شهرسازی است. 
آنطور که نمودار نشـــان می دهد، تا اواخر آبان 1401 درمجموع 1117 هکتار اراضی 
دســـتگاه های دولتی و حاکمیتی دریافت شـــده اما پس از تاکید رئیس جمهور 
جهت همکاری دستگاه های دولتی در شورای عالی مسکن، واگذاری اراضی 
دستگاه های دولتی و حاکمیتی به وزارت راه و شهرسازی سرعت گرفته و مقدار 

آن با جهش پنج برابری روبه رو شده است. 

   هفت خوان تامین زمین 
آن طور که گفته شد در دولت روحانی تامین زمین و دپوی آن برای توسعه شهری و 
ساخت مسکن چندان جدی گرفته نشد و دولت وقت بسیار تمایل داشت نیاز 
مسکن را صرفا در تقاضا خلاصه کرده و عمدتا بخش تقاضا را از طریق اعطای 
تسهیلات تحریک کند. اما با روی کار آمدن دولت سیزدهم با ابلاغ قانون جهش 
مسکن، دولت مکلف بود طی چهار سال و سالانه برای یک میلیون مسکن، زمین 
تامین کند. آن طور که کارشناسان می گویند چون برای 10 سال دپوی زمین در سازمان 
زمین و مسکن و الحاق محدوده های شهری متوقف بوده، تغییرات و تحولات بسیار 
زمان بر و دشوار بوده است. گفته می شود مراحل واگذاری و تصرف اراضی ملی و 
موات از آنجایی که بسیار دشوار است، از آن به هفت خوان الحاق یاد می شود؛ 
چراکه وقتی قرار است تغییر و تحولی برای الحاق محدوده به شهرها اتفاق بیفتد، 
ابتدا باید اســـتعلام های مختلف اراضی گرفته شـــود و نباید مالکی جزء دولت 
وجود داشته باشد، سپس سازمان ملی زمین و مسکن باید برود از منابع طبیعی 
زمین را تحویل بگیرد. بعد از آن برود سندها را اصلاح و به نام خود کند، وقتی سند 

مالکیت اخذ شد، پس از آن باید منطقه مورد نظر به محدوده شهر الحاق شود. 
هفت خوان بعدی فرآیند الحاق به محدوده است. ابتدا باید مقدمات آماده شود 
و مطالعات انجام شود سپس نتایج این مطالعات و دفاعیه باید به کمیته های 
 ، فنی کارگروه امور زیربنایی )کمیته های تخصصی درخصوص نظردهی برای امور
آب، محیط زیست و ...( برود. اگر نظر کمیته های فنی مثبت بود و نظر مثبت امور 
زیربنایی دریافت شد، مرحله بعدی ارسال به شورای برنامه ریزی استان هاست، 
اگر نظر آنها مثبت بود سپس به کمیسیون ماده 5 می رود و اگر نظر آنها مثبت بود، 
سازمان زمین و مسکن باید مشاور و پیمانکار را معرفی و طرح تفصیلی و طرح 
آماده ســـازی زمین ها را بدهد و درنهایت برســـد به موافقت های اجرایی و با طی 
شدن این فرآیندها، زمین آماده به کارگیری در طرح ساخت مسکن یا اضافه شدن 

به طرح های توسعه شهری است. 
کارشناسان می گویند فرآیند دپوی زمین از سوی سازمان زمین و مسکن که یک نهاد 
دولتی است، باید همواره انجام شود. به گفته آنان چه طرح زمین صفری همچون 
مسکن مهر و نهضت ملی مسکن بخواهد اجرا شود یا طرح های توسعه شهری، 
دولت ها باید همواره زمین دپویی در آستین خود داشته باشند؛ چراکه فرآیندهای 
دریافت مجوز الحاق بسیار سخت و دشوار و امر زمانبری است و قبل از هر طرحی 
باید نمایندگان مجلس، دولت و هر نهادی که دنبال اجرای طرح های توســـعه 
شـــهری و مســـکن است ابتدا باید از موجودی زمین خود اطمینان حاصل کند؛ 
امری که گفته می شود مجلسی ها در طرح نهضت ملی مسکن و قانون حمایت 
از خانواده و جوانی جمعیت به آن توجه کافی نداشته و از فرآیندهای دشوار تامین 

زمین سخنی به میان نیاورده اند. 

   تامین زمین با کارشناسی دقیق
یکی از مواردی که ممکن است درخصوص تسریع در تامین زمین مطرح 
شود، رعایت مسائل فنی در الحاق زمین ها به محدوده های 
شـــهر و به عبارتی، تامین زمین برای ســـاخت 
مسکن باشد. ممکن است تصور 
شـــود ایـــن زمین هـــا 
ن  و بـــد

... تامین شده اند اما مالکی، رئیس سازمان زمین و  ملاحظات زیست محیطی و
مسکن می گوید: »روند تامین زمین برای ساخت مسکن موضوعی فنی و کارشناسی 
است و وقتی اعلام می شود که در این دولت 35 هزار هکتار زمین برای ساخت 
مسکن تامین شده باید در نظر بگیریم که همه زمین هایی که در اختیار طرح قرار 
گرفته تمام مراحل کارشناسی و کمیسیون های تخصصی را گذرانده و ملاحظات 

فنی و کارشناسی دقیقی در تک تک آنها رعایت شده است.« 
آمارها نیز نشان می دهد  در موضوع تامین زمین 35 هزار هکتاری که حدود 21 هزار 
و 75 هکتار آن با الحاق زمین به محدوده شهری انجام شده، در ابتدا نزدیک به 
47 هزار هکتار برای الحاق پیشنهاد شده که با 21 هزار و 75 هکتار موافقت شده 
، آمارها  و با 27 هزار و 704 هکتار مخالفت شده است. اما در موضوع شهرک ها نیز
نشان می دهد از 60 پیشنهاد برای ایجاد شهرک و تامین زمین در آنها، با 46 شهرک 
مخالفت شده که مساحت آنها 23 هزار و 304 هکتار بوده است. همچنین تاکنون 

با ایجاد 18 شهرک به مساحت 16 هزار هکتار موافقت شده است.

   آماده سازی هر قطعه زمین ۲۰۰ میلیون تومان
یکی دیگر از موضوعات مهم در مساله تامین زمین نهضت ملی مسکن، بحث 
هزینه های آماده سازی است. 9 مهر 1402 مهرداد بذرپاش، وزیر راه و شهرسازی در 
مراسم واگذاری زمین به 2500 خانواده مشمول طرح جوانی جمعیت، گفت: »تا پایان 
سال 500 هزار قطعه زمین در روستاها در قالب طرح نهضت ملی مسکن واگذار 
می شود و در برنامه است تا سال آینده همین میزان در همکاری با بنیاد مسکن 
به سرانجام برسد. همچنین موفق شدیم در شهرها 400 هزار قطعه زمین به  شکل 
تک طبقه را به گروه ساخت واگذار کنیم.« وزیر راه و شهرسازی توضیح داد: »توسعه 
محدوده های شهری سیاست وزارت راه وشهرسازی است و با این کار در تلاش 
هستیم قیمت صعودی زمین را کاهش دهیم.« وی افزود: »تاکنون 50 هزار هکتار 
زمین در حوزه نهضت ملی مسکن توسط وزارت راه و شهرسازی تامین شد.« اما 
بخش مهم از اظهارات بذرپاش مربوط به هزینه های آماده سازی زمین است. وزیر 
راه وشهرسازی می گوید: »آماده سازی هر قطعه زمین حدود 200 میلیون تومان هزینه 

دارد که وزارت راه وشهرسازی در این خصوص اقدام کرده است.« 

   بازهم کسری زمین داریم؟ 
آنطور که توضیح داده شد، به دلیل عدم توازن جمعیت در کشور و تمرکز بخش 
زیادی از جمعیت در چند کلانشـــهر و عدم موافقت دولت و شـــهرداری ها برای 
، تامین زمین برای ساخت مسکن دولتی  افزایش محدوده شهری در 10 سال اخیر
همواره با چالش روبه رو بوده است. در طرح نهضت ملی مسکن نیز آنطور که آمارها 
نشان می دهد، گرچه با الحاق های جدید زمین به محدوده های شهری، زمین های 
موجود ظرفیت تامین 2.3 میلیون واحد مسکن را خواهند داشت، اما مشکل این 
زمین ها این اســـت که موجودی مازاد زمین جایی اســـت که متقاضی نیســـت و 
کمبود زمین هم جایی در حاشیه کلانشهرهایی است که متقاضی در آنها زیاد 
بوده و به طور خلاصه تامین زمین با پراکنش جغرافیایی متقاضیان تطابق ندارد. 
آمارهای سازمان ملی زمین و مسکن نشان می دهد بدون در نظر گرفتن نزدیک به 
24 هزار هکتار زمینی که قرار است به شهرها و شهرهای جدید الحاق شود و با در 
نظر گرفتن نزدیک به 35 هزار موجودی فعلی زمین که قادر به تامین 1.5میلیون واحد 
مسکن است، به واسطه همین عدم تطابق موجودی زمین و پراکنش جغرافیایی 
متقاضیان، در همان محدوده ها 868 هزار خانوار می توانند مسکن بسازند و 715 
هزار خانوار جایی هستند که زمین در آنجا نبوده و در شهرهایی است که متقاضی 
آنها کم اســـت. در اســـتان فارس کمبود زمین برای 83 هزار واحد وجود دارد، در 
کردستان برای 68 هزار واحد، در تهران برای 58 هزار واحد، در اصفهان برای 52.5 
هزار واحد، در خراسان رضوی برای 46.4 هزار واحد، در کرمانشاه 40.7 هزار واحد، در 
یزد 40 هزار واحد، در اردبیل 34.54 هزار واحد، در همدان و لرستان 32 هزار واحد، 
در کرمان و قم 24 هزار واحد، خوزستان 18 هزار واحد، مازندران و آذربایجان غربی 
و مرکزی و آذربایجان شرقی هر کدام 16 هزار واحد و در مابقی استان ها نیز بین 
هر تا 15 هزار واحد کمبود زمین برای ساخت مسکن وجود دارد. به نظر می رسد 
با الحاق های جدید زمین، فرایند تامین زمین ســـرعت خواهد گرفت و 
اگر منابع مالی آن از سوی نظام بانکی، مردم و انبوه سازان 
تامین شود، سرعت ساخت مسکن در کشور به 
طـــور قابل توجهی افزایش خواهد 

یافت. 

آخرین اطلاعات از طرح نهضت ملی مسکن

زمین برای ساخت ۲ میلیون و ۳۰۰ هزار  واحد تامین شد

مدیرمسئول:
   محمدامین ایمانجانی

 : سردبیر
   مسعود  فروغی

 تلفن وفکس:
)021( 62999495   

  کدپستی:
 1135633816   

چاپ: 
   چاپخانه دانشگاه آزاد اسلامی  

نشانی: 
   خیابان حافظ، پایین تر از جمهوری

روبه روی ساختمان بورس
ساختمان فرهیختگان، طبقه سوم

مهدی عبداللهی
دبیر گروه اقتصاد

مجموع ظرفیت زمین های در صف الحاق و تامین شده برای

ساخت مسکن   )فقره واحد مسکونی(                 2,354,106 

جمع مساحت الحاقی و تامین شده )هکتار(     58,627  مساحت اراضی در صف الحاق )هکتار(  23,932 

مساحت اراضی 
نهایی شده جهت 

اجرای طرح
)هکتار( 

 34,695

مسکن قابل ساخت در زمین تامین شده 
)فقره واحد مسکونی(

868,006

توضیح: در داخل محدوده شهرها و شهرهای جدید کشور ظرفیت 
زمین برای ساخت تعداد 1.5 میلیون واحد مسکونی وجود دارد  اما 

مساله اصلی،  منطقه جغرافیایی آن زمین هاست. درواقع زمین های 
موجود با جمعیت متقاضی تطابق ندارد

تعداد واحد دارای 
کسری زمین
 )فقره واحد 

مسکونی(

 715,164

تعداد متقاضیان تایید نهایی تجمیعی )دارای 4شرط(       1,583,170  

تعداد متقاضیان حائز شرایط )سه استعلام سبز(      4,486,396   

 تعداد کل متقاضیان در ثبت نام اولیه      6,283,396  

وضعیت تامین زمین در طرح نهضت ملی مسکن تا نیمه اول مهرماه 1402


