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 خانه به جاي خانه، ایده اي نوین در تملک
  ، مرجان شیرجنگ، آزاده شیرمحمدينوروزي شمس.... مشیت ا

m_noruz@yahoo.com  
  چکیده 

روش هاي موجود در تملک املاك بافت هاي فرسوده شهر تهران با توجه به وضعیت نابسامان بـازار        
مسکن و نوسان شدید قیمت ها و علاقه مردم به سکونت در محله خود و برخی دلایل دیگر منجر به   

مشکلات و بنابراین براي خروج از . عدم موفقیت تملک و کندي نوسازي بافت هاي فرسوده می گردد
جلب رضایت مردم براي مشارکت در تملک روش نوینی تحت عنوان خانه بـه جـاي خانـه طراحـی                 

با اجراي این طرح دغدغه مردم براي از دست دادن سرپناه و محل زندگی خود رفـع شـده و             . گردید
 با اسکان ساکنان بافت هاي فرسوده در منازل نوساز از حاشیه نشینی و معـضلات ناشـی از حاشـیه             

اجراي طرح خانه به جاي خانه در برخی مناطق شهر تهران موجب . نشینی جلوگیري  بعمل می آید   
در ایـن  . شد تا نگرش منفی و بی اعتمادي مردم نسبت به طرح هاي نوسازي تا حدودي تعدیل شود     

مقاله طرح خانه به جاي خانه به عنوان مؤثرترین روش تملک بافت هاي فرسـوده کـه تـا کنـون در        
  .  بافت هاي فرسوده شهر تهران اجرا گردیده است مطرح می شودسطح

  طرح خانه به جاي خانه– تملک – بافت هاي فرسوده –نوسازي : واژگان کلیدي
   مقدمه-1

هاي عمرانی از دیرباز مورد توجه  هاي فرسوده یا اساساً در تمامی پروژه تملک در فرآیند نوسازي بافت
هاي نوسازي بافت هاي فرسـوده در سـطح    از آغاز شروع اجراي پروژه. مردم و متولیان امر بوده است     
تا جایی که . ربط مسأله تملک بوده است هاي اصلی مردم و مراجع ذي شهر تهران نیز یکی از دغدغه   

نقل است که مرحوم . توان سابقه این موضوع را حداقل تا هشتاد سال قبل به روشنی دنبال نمود              می
 نماینده مجلس شوراي ملی در نطق قبل از دسـتور خـود در جلـسه علنـی        "يسید رضا فیروز آباد   "

  :خطاب به دولت، راجع به این موضوع تذکر داده است1307شانزدهم بهمن سال 
خواهم عرض کنم این است که بـه وزارت داخلـه تـذکر داده شـود کـه بـه صـاحبان           چیزي که می  "

ها خراب مـی شـود اطـلاع داده و خـسارت      یابانها که املاکشان در اثر  ساختمان خ      دکاکین و خانه  
شود اهـل آن خانـه عـزا     این بیرق سرخی است که بالاي هر خانه نصب می.وارده آنها را جبران کنند  

هـا تهیـه و توسـط وزارت داخلـه بـه       اي بـراي خرابـی   خواستم عرض کنم بلدیه بودجه گیرند، می   می

                                                
 ع(گاه امام حسیندکتراي حقوق خصوصی و عضو هیأت علمی دانش( 
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ا در زحمت نباشند و جبران خسارت آنها بشود ه  مجلس بدهد که مردم براي خرابی و توسعه خیابان        
قدر قیمت ملک با صاحبان آن همراهی بشود نه آنکه ذرعی یک تومان و پـانزده قـران داده         و باید به  

  ". شود که تنها وجه اراضی آنهاست
 پدیده فرسودگی در بافت هاي فرسوده باعث کاهش عمر بافـت و رکـود فعالیـت هـاي اجتمـاعی و           

د و به میرایی بافت هاي شهري کمک می کند در نتیجه ضرورت نوسازي بافت هاي اقتصادي می شو
              فرسوده براي جلوگیري از رکود مواضع مختلف شـهري بـیش از پـیش مهـم رونـد نوسـازي بـشمار              

با اجراي این  فرآیند املاك فرسوده واقع در محدوده طرح هـاي نوسـازي           ). 1385عندلیب،  (می آید 
پرداخت مابه ازاي آن، از حوزه تملک شخصی خارج شده و براي اجراي عملیات نوسازي بـه    در ازاي   

بطور کلی می توان هدف از انجام تملک در بافت هاي فرسـوده      . مالکیت  دستگاه اجرایی در می آید      
  :را در موارد زیر خلاصه نمود

 تأمین سرانه ها و زیرساختها 

 ي نوسازيآزادسازي فضاي لازم براي اجراي طرح ها 

   شیوه هاي رایج در تملک-2
هاي نوسازي بافت هاي فرسوده اساساً در گرو تولید زمین و دراختیار داشتن اراضی مورد  اجراي طرح

هاي عمرانی بوده و هدف اصلی فرآیند تملک نیز فـراهم نمـودن بـستر لازم و     نیاز جهت اجراي طرح 
تـوان تملـک را نقطـه آغـاز      اشد، در واقع میب هاي نوسازي می تولید زمین مناسب جهت اجراي طرح 

در پی سابقه طولانی تملک شیوه هاي مختلفی نیـز بـه اجـرا گذاشـته     . شمار آورد  فرآیند نوسازي به  
  . شده که به اختصار آنها را مرور می کنیم

  خرید نقدي املاك:  روش اول- 2-1
 پرداخت بهـاي نقـدي امـلاك    متداول ترین شیوه تملک املاك واقع در طرح هاي عمرانی و نوسازي     

در ایـن روش معمـولا دسـتگاههاي اجرایـی در چـارچوب قـوانین بـا اسـتفاده از                    . مذکور می باشـد   
کارشناسان رسمی دادگستري، اقدام به تعیین بهاي املاك واقع در طرح بـه صـورت منطقـه اي یـا                     

  .موردي نموده و با پرداخت قیمت معین شده، اقدام به تملک املاك می کنند
بر این است که با پرداخت قیمت واقعی امـلاك   سعی و تلاش قانون گذار در قوانین مربوط به تملک

در ایـن روش متـداول اسـت کـه هـر از چنـد گـاهی قیمـت             . مورد نظر، حقوق مالکان تأدیه گـردد      
کارشناسی املاك بر اساس شرایط روز بازار، مورد تجدید نظر قرار گرفته و قیمت هاي جدید معـین           

  . ددگر
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  مطابق ماده یک لایحه قانونی خرید اراضی و املاك مورد احتیاج دولت و شهرداري ها در مواردي
که سازمان هاي دولتی یا وابسته به دولت یا شهرداري ها براي ایجاد یا توسـعه مرافـق عامـه جهـت       

ه آن را مصارف عمومی احتیاج به خرید اراضی و املاك اشخاص داشته باشند با پرداخت قیمت عادل ـ  
لایحه قـانونی خریـد اراضـی و امـلاك مـورد احتیـاج دولـت و شـهرداري هـا مـصوب           (تملک نمایند 

3/9/1358.( 

              در کلیه قـوانین و مقرراتـی     طبق قانون نحوه تقویم ابنیه، املاك و اراضی مورد نیاز شهرداري ها
ر صـورت عـدم توافـق    باشند د ها مجاز به تملک ابنیه، املاك و اراضی قانونی مردم می       که شهرداري 

قانون (شهرداري و مالک، قیمت ابنیه، املاك و اراضی بایستی به قیمت روز تقویم و پرداخت شود بین
 .)28/8/1370نحوه تقویم ابنیه، املاك و اراضی مورد نیاز شهرداري ها مصوب 

 بـه  در روش خرید نقدي دستگاه اجرایی همه ساله اعتبار مورد نیـاز جهـت خریـد نقـدي امـلاك را           
صورت نقدینگی تأمین و در حساب هاي بانکی نگهداري می نماید تا در هر زمان کـه مالکـان بـراي            

  . واگذاري ملک خود مراجعه نمودند، با پرداخت نقدي اقدام به تملک نمایند
  مزایاي روش خرید نقدي

یـد امـلاك   مالکان املاك مشمول طرح نوسازي معمولا در اولین مواجهه با اعلام طرح، از قیمـت خر       
خود جویا شده و متولیان و متصدیان دستگاه هاي اجرایی نیز اولین گـام بـراي اجـراي طـرح هـاي              

اجراي ایـن روش بـا توجـه بـه     . عمرانی و نوسازي را تأمین بودجه لازم براي تملک املاك می دانند         
  :سابقه آن می تواند مزایاي زیر را در بر داشته باشد

 قدمت این روش آشنایی اذهان عمومی به دلیل  

 سادگی و سهولت در اجرا 

  معایب و کاستی هاي روش خرید نقدي

 سالانه به طـور  1383 تا 1379مروري بر اعتبارات طرح هاي عمرانی نشان می دهد که بین سالهاي    
                     درصد بودجه عمـومی بـه ایـن طـرح هـا تعلـق گرفتـه اسـت و در مجمـوع بـین           27متوسط حدود  

 هزار میلیارد ریال از طریق طرح هاي تملک دارایی هاي سـرمایه اي بـه   324ي مذکور حدود سال ها 
اما به رغم تزریق چنین حجم عظیمی از منـابع مـالی در بـین           . اقتصاد کشور تزریق مالی شده است     
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سال هاي مذکور، به دلیل نوسانات اقتصادي موجود، جهت به بهره بـرداري رسـیدن طـرح هـاي در       
  ). 1383دفتر مطالعات برنامه و بودجه،  (باید رقم هاي کلانی اضافه، هزینه شود دست اقدام 

علی رغم سهولت اجرایی و سابقه طولانی روش خرید نقدي و آشنایی مردم و دستگاه هاي اجرایی با    
آن و مد نظر قرار دادن مطالب فوق، متأسفانه این روش داراي معایب و کاستی هاي عدیده اي است            

ک از آنها می تواند آثار جبران ناپذیري را بر طرح هاي نوسازي بافت هاي فرسوده و اقتصاد              که هر ی  
 :مهم ترین آثار مذکور به قرار زیر است. خانواده هاي ساکن این بافت ها از خود بر جاي نهد

    شرایط ناهمسان بازار منجـر بـه عـدم امکـان تـأمین      : جابجایی بافت فرسوده به حاشیه شهر
اول مهاجرت بـه شهرسـتان   .  ساکنان می گردد و آنها را با دو راه حل مواجه می نماید     مسکن توسط 

پناه بردن به حاشیه   ایجاد می گردد، بنابراین   ... که به فرض تأمین مسکن، مشکل اشتغال و درآمد و         
عموماَ ضعف مالی ساکنان بافت فرسوده که به حاشـیه         . شهر به عنوان راه حل دوم انتخاب می شود        

بنـابراین نـه تنهـا    .  پناه برده اند منجر به احداث ساختمان هاي فاقد معیارهاي ایمنی می گردد  شهر
فرسودگی ریشه کن نمی شود بلکه علیرغم صرف هزینه هاي کلان تنها دستاورد حاصـل، جابجـایی    

 .بافت فرسوده خواهد بود

   ا همـواره نـشان    رابطه میـان عرضـه و تقاض ـ  :تزریق نقدینگی به بازار مسکن و تشدید تورم            
افزایش قیمت ) یا رشد کم به نسبت تقاضا(می دهد که با افزایش تقاضا و در فرض ثابت بودن عرضه 

ارزش املاك موجود در بافت هاي فرسوده میان حـداقل و حـداکثر تقریبـاً معینـی،               . ایجاد می شود  
 افـزایش قیمـت واحـدهاي مـسکونی     متغیر است و ورود مالکان این بافت ها به بازار مسکن منجر به     

استمرار چنین روندي به همراه تورم تقریباَ     . خاصی می شود که در محدوده توان مالی ساکنان است         
دائمی بازار مسکن می تواند فشار کمرشکن و غیرقابل تحملی را به مالکان بافت هـاي فرسـوده کـه               

ح هاي نوسازي واگذار نموده اند، وارد املاك خود را در ازاي دریافت قیمت نقدي آن براي اجراي طر        
  .نماید

     طولانی شدن زمان اجراي طرح هاي نوسازي به دلیل تأخیر مردم در واگـذاري امـلاك: 
دستگاه هاي اجرایی طرح هاي نوسازي بافت هاي فرسـوده در مقـاطع زمـانی مختلـف بـه تناسـب                   

می گردد تا هر یک از  این امر سبب. شرایط عادله بازار، اقدام به افزایش قیمت هاي خرید می نمایند   
ساکنان واقع در طرح، به امید افزایش قیمت، خود را آخرین نفري بداند که اقدام به واگـذاري ملـک           

در چنین شرایطی توسل به ابزارهاي قانونی اجبار کننده در سـطح وسـیع بـه دلیـل بـروز               . می کند 
بنابراین . ي سیاسی و امنیتی ممکن نیستتبعات اجتماعی، فرهنگی و یا حتی در شرایطی ناآرامی ها
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» هر موقع همه، املاك خود را واگذار کردند من هم این کار را خواهم کـرد    « با این تفکر مالکان که      
 .مدت اجراي طرح هاي نوسازي در کشاکش توجیه مردم بسیار طولانی می شود

           متأسـفانه در  : عدم امکان تنظیم قیمت هاي خرید املاك با نوسانات شدید بازار مـسکن
مقاطعی بازار مسکن در کشور ما دچار نوسانات شدید و غیر قابل پیش بینی می شود به طوري کـه                

 ـ  از سـوي دیگـر  . قیمت املاك روزانه یا حتی لحظه اي دستخوش تغییر می گردد        لحـاظ وجـود   ه ب
هـت در  بـه همـین ج    .تشریفات قانونی پیچیده حداقل زمان انتقال رسمی املاك یک ماه می باشـد            

موارد بسیاري افزایش قیمت در مدت زمان انتقال ملک موجب می شود مالکان پس از انعقاد قرارداد         
. و دریافت بخشی از وجه قرارداد از واگذاري ملک خود منصرف شـده و از تخلیـه آن امتنـاع نماینـد           

یم سـند رسـمی یـا    اعمال یکسویه  قانون و ارجاع پرونده امر به محاکم قضایی و الزام مالکان به تنظ     
تخلیه ملک نیز نمی تواندچاره ساز مشکل باشد زیرا مجریان طرحهاي نوسازي در اینگونه مـوارد بـا            

  این سؤال از سوي مردم مواجهند که بالأخره ما چگونه باید سرپناهی براي خود تأمین کنیم؟

         هـار بـازار    تورم غیر قابـل م :تنزل ارزش اقتصادي بودجه و منابع اقتصادي دستگاه اجرائی
مسکن ضمن تحمیل مشکلات  به ساکنان بافتهاي فرسوده سبب می گردد تا بودجـه و اعتبـاراتی را    
که دستگاه اجرائی متولی طرح هاي نوسازي بافت فرسـوده بـراي تملـک تـأمین نمـوده و آن را بـه           

. شـود صورت نقدینگی در حسابهاي خود نگهداري می کند روز به روز با افت و تنـزل ارزش مواجـه              
این امر سبب می گردد تا پیش بینی بودجه و اعتبارات لازم بـراي تملـک امـلاك واقـع در بافتهـاي          

  . فرسوده براي دستگاه اجرایی به امري غیر ممکن مبدل گردد

                 مـردم   :ایجاد یأس و بی اعتمادي در مردم نسبت به طرح هاي نوسازي و مجریـان آنهـا 
از دسـت دادن    اقشار ضعیف و آسیب پذیر جامعه هستند باساکن در بافت فرسوده که تمامی آنها از     

سر پناه خود در مقابل دریافت مبلغی پول که به هیچ وجه نمی توانند با آن صاحب سـرپناه شـوند،           
تمامی اعتماد خود به طرح هاي نوسازي و مجریان آن را از دست داده و به متولیان طرحهاي مذکور     

لانی می نگرند که با اسـتفاده از قـدرت قـانونی خـود و توسـل بـه       به مثابه بنگاههاي اقتصادي و دلا   
ایـن گونـه   . وسایل قهر آمیز تنها سر پناه آنان را از چنگ آنهـا در آورده و آنهـا را آواره سـاخته انـد             

طرحها حتی در صورتی که به نوسازي کالبدي بافتهاي فرسوده منتهی گردد، آثار مخرب اجتمـاعی،      
 .واهد داشتملی و امنیتی در بر خ
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  خرید نقدي املاك همراه با ارائه تسهیلات:  روش دوم-2-2
نتایج و پیشامدهاي ذکر شده در روش خرید نقدي بدون در نظر گرفتن نیازهاي مالکـان، منجـر بـه      
ــروژه هــاي نوســازي     ــدم مــشارکت در پ ــه طــرح و در نتیجــه ع ــسبت ب ــاد ســاکنان ن                ســلب اعتم

ت و بمنظور جلب رضایت مردم و مشارکت آنان در طرح نوسـازي، سـازمان             به همین جه  . می گردد 
اقدام به پرداخت مبالغی عـلاوه بـر بهـاي امـلاك بـه      » طرح جهادي تملک«نوسازي تهران در قالب     

وام مـذکور در اقـساط   . عنوان وام براي تأمین مسکن جایگزین به ساکنان بافت هاي فرسـوده نمـود           
الحسنه پرداخت گردید و مبلغ آن نیز به طـور متوسـط معـادل سـی        طولانی مدت و در قالب قرض       

  .درصد قیمت متوسط املاك تملک شده بود
  مزایاي روش خرید نقدي با ارائه تسهیلات  

        ارزش املاك واقع :یاري رسانی به مالکان واحدهاي فرسوده براي تأمین مسکن جایگزین 
است ضمن اینکه افزایش نـرخ تـورم در بـازار      در بافت فرسوده به نسبت سایر مناطق در حد پایینی           

. مسکن باعث می شود تا صاحبان املاك مذکور، امکان تـأمین مـسکن جـایگزین را نداشـته باشـند              
پرداخت وام قرض الحسنه معادل سی درصد ارزش ملک موجب گردید مالکان بـراي تـأمین مـسکن     

هاي مـذکور بطـور پلکـانی و از مبـالغ     اقساط باز پرداخت وام . جایگزین از این روش استقبال نمایند    
کمتر شروع و به تدریج در هر سال افزایش می یافت تا فشار ناشی از پرداخت اقـساط مـذکور قابـل             

  .تحمل باشد

         پرداخت وام آن هم بـصورت قـرض      : تشویق مردم به همکاري در اجراي طرح هاي نوسازي
               ذهنیـت منفـی خـود نـسبت بـه      الحسنه و بدون اخذ ضمانت هاي دشوار سـبب شـد تـا مـردم، در             

طرح هاي نوسازي و مجریان آنها دچار تردید شده و پس از مدتها احساس کردند که می تواننـد بـه         
ایـن روش بـراي اولـین بـار در تـاریخ      . طرح هاي نوسازي تا حدودي اطمینان و اعتماد داشته باشند    

اجرا در آمد و سبب شد تـا رضـایتمندي نـسبی    به ) حداقل در شهر تهران  (نوسازي بافتهاي فرسوده    
  .مردم را فراهم آورد

 معایب روش خرید نقدي با ارائه تسهیلات

رغم توفیق نسبی این روش نسبت به روش خرید نقدي، متأسفانه ساکنین بافت هـاي فرسـوده      علی
ان در مـوارد  دلایل عدم رضایت از این روش را می تو    . استقبال چندانی از این روش به عمل نیاوردند       

  :زیر جستجو کرد
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     اجراي این روش به لحـاظ تزریـق مـضاعف    :استمرار تورم بازار مسکن وتشدید تأثیرات آن 
نقدینگی به بازار به هیچ وجه نتوانست تاثیري در مهار آثار سوء ناشی از تورم در بـازار مـسکن را در         

گذشت عمـلاًَ اسـتقبال مـردم    به همین جهت پس از مدت کوتاهی که از اجراي آن  . پی داشته باشد  
نیز به جهت ادامه تورم در بازار مسکن کاهش یافت به گونه اي که تقریباًَ هجـوم اولیـه مـردم بـراي       

  .واگذاري املاك خود و دریافت وام پس از چندماه به پایین ترین حد خود رسید

   بینی نـشده   علیرغم اینکه ضمانت مالی خاصی براي دریافت وام پیش      :عدم بازپرداخت اقساط
بود متأسفانه بخشی از ساکنان بافتهاي فرسوده حتی قدرت معرفی ضامن را نیز نداشتند و به همین       

 .جهت نتوانستند از تسهیلات اختصاص یافته استفاده نمایند

           از سوي دیگر با توجه به ضعف مالی ساکنین بافت هاي فرسوده، اغلب دریافت کننـدگان وام بـه
ساط توانایی پرداخت آن را نداشتند همین امـر منجـر بـه ایجـاد اخـتلال در       رغم پایین بودن نرخ اق    
 .شبکه وام دهی گردید

  با توجه به اینکه دریافت تسهیلات و بازپرداخت اقساط آن صرفاًَ از عهده بخـشی      :فراگیر نبودن 
 از از ساکنان بافت فرسوده ساخته بود، به همین جهت بخش کثیري از ساکنان مذکور نمی توانستند

                بدیهی است اعمـال روش هـاي غیـر فراگیـر در بافتهـاي فرسـوده       . مزایاي این روش برخوردار شوند   
می تواند موجب تشدید نارضایتی و مقاومت منفی در برابر اجراي طـرح شـده و اجـراي طـرح هـاي            

     سهیلات بـه شـمار     این ایراد مهمتـرین کاسـتی روش ارائـه ت ـ         . نوسازي را با موانع جدي روبرو نماید      
 .می آید

   ضرورت ایجاد تحول در سیاست ها و رویکردهاي تملک-3
آثار و تبعات منفی ناشی از خرید نقدي املاك واقع در بافت هاي فرسوده و نیز پرداخت تسهیلات به 
همراه آن حاکی از این بود که اعمال روش هاي مذکور به هیچ وجه تـأمین کننـده منـافع سـاکنان                 

اجراي چنین روش هایی در کوتاه مدت لطمات اجتماعی، اقتـصادي و   . هاي فرسوده نمی باشد   بافت  
فرهنگی جبران ناپذیري را به ساکنان بافت هاي فرسوده شهري وارد می سازد از این رو مقوله تملک 

رویکرد جدید در تملـک  . در بافت هاي فرسوده نیازمند تحولی اساسی در رویکردهاي خود می باشد        
  :ك فرسوده بایستی تأمین کننده اهداف زیر باشداملا

 سهیم نمودن ساکنان در ارزش افزوده حاصل از نوسازي بافت فرسوده 
 مشارکت ساکنان در نوسازي بافت هاي فرسوده  
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 هدفمند و پروژه محور شدن تملک 
 در پیش گرفتن سیاست حداقل تملک 

  :ه هاي ذیل باشدبر اساس رویکردهاي فوق شیوه نوین تملک باید داراي ممیز

 جامعیت و فراگیري 
 عدم مغایرت با قوانین 
 عدم تأثیر پذیري از بازار ملتهب مسکن 
 اجراي مکانیزه و کاهش دخالت عامل انسانی 

  طرح خانه به جاي خانه  - 4
بر اساس رویکردهاي فوق، روش خانه به جاي خانه براي تملـک امـلاك  فرسـوده شـهري طراحـی             

گونه قیمـت گـذاري در ازاي تملـک امـلاك فرسـوده واقـع در طـرح               در این روش بدون هر      . گردید
به طـور متوسـط   ) مستغلاتی ، طبقاتی ، آپارتمان  ( نوسازي بافت هاي فرسوده به تناسب نوع ملک         

  . برابر مساحت ملک فرسوده واحد آپارتمانی نوساز به مالکان املاك فرسوده واگذار می گردد2/1
  اصول کلی طرح 

  آپارتمانی مسکونی آماده یا در حال ساخت در ازاي تملـک امـلاك              واگذاري واحدهاي 
 به موجب این طرح، بودجه و اعتبارات تخصیص یافته به تملـک صـرف تـامین       : مسکونی فرسوده 

واحـدهاي مـسکونی   . واحدهاي مسکونی نوساز براي واگذاري به ساکنان بافتهاي فرسوده مـی شـود           
لاك واقع در بافت هاي فرسوده واگذار می گـردد، از طریـق      آماده یا در حال ساخت که به مالکان ام        

  . تامین می گردد"نوسازان"اجراي پروژه هایی تحت عنوان 

 سازمان :اسکان موقت ساکنان بافت هاي فرسوده تا زمان آماده شدن واحدهاي نوسازان 
ي فرسوده را نوسازي شهر تهران تا زمان آماده شدن واحدهاي نوسازان، اسکان موقت ساکنان بافتها          

  :اسکان موقت مذکور از دو طریق زیر تأمین می گردد. عهده دار گردیده است

 در مواردي که پس از تملک، باید واحد مسکونی فرسوده جهت اجراي طرح نوسازي فـوراًَ تخریـب      -
شود، مبالغی تحت عنوان ودیعه مسکن که مبلغ آن با وضعیت بازار مسکن و بر اساس مساحت واحد 
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 فرسوده تعیین می گردد، به ساکنان پرداخت می شود تا با استفاده از آن بتوانند اقـدام بـه        مسکونی
  .تامین مسکن استیجاري تا زمان آماده شدن واحد معوض نمایند

 در مواردي که اقامت ساکنان در منازل فرسوده به لحاظ وضعیت منزل و نیز اجراي طرح نوسـازي     -
ه واحدها با واگذاري و انتقال مالکیت املاك خود به سازمان نوسازي         امکان پذیر باشد، مالکان اینگون    

در قبال انعقاد قرارداد واگذاري واحدهاي نوسازان در حال ساخت، تا زمـان آمـاده شـدن واحـدهاي              
 .نوسازان در منازل خود ادامه سکونت می دهند

 معاوضه املاك فرسوده بدون دخالت عامل قیمت : 

جاي خانه آن است کـه براسـاس فرمـول هـاي کارشناسـی شـده امـلاك        ویژگی مهم طرح خانه به     
فرسوده با واحدهاي آپارتمانی نوساز مبادله می شود به همین دلیل افزایش یا کاهش قیمت مـسکن     

به موجب این طرح در قبال تملک یک متـر ملـک مـسکونی    . در بازار هیچ گونه تأثیري در آن ندارد       
بـه  . بع مسکونی نوساز به مالکان املاك فرسوده واگذار می شـود  متر مر2/1فرسوده به طور متوسط     

عبارت دیگر در این معاوضه مالکان املاك فرسوده به جهت دریافت مـساحت مـازاد نوسـاز و یـا در                 
 .بدترین شرایط به دلیل معاوضه ملک فرسوده خود با ملک نوساز همواره منتفع خواهند بود

  ن معوضمبانی  قانونی و حقوقی واگذاري مسک
دهد که واگذاري مـسکن معـوض بـه       مواد ذیل از قانون نحوه تملک مصوب شوراي انقلاب نشان می          

  :مالکین املاك تملک شده داراي پشتوانه قانونی می باشد

   : شوراي انقلاب اسلامی1358 قانون نحوه تملک مصوب سال 6ماده : الف
ضایت مالک، عوض اراضی مشابه ملـی یـا    در مواردي که دستگاه اجرایی مقتضی بداند و در صورت ر          

خود، تأمین کند و با حفظ ضوابط مندرج در قوانین و مقـررات مربـوط، بـه مـالکین           دولتی متعلق به  
 .نماید واگذار می

  : شوراي انقلاب اسلامی1358 قانون نحوه تملک مصوب سال 7ماده : ب
ت رضایت صاحب حق، تعهـد  جاي پرداخت حق کسب و پیشه در صور       دستگاه اجرایی مجاز است به    

علاوه بر موارد . نماید که پس از انجام طرح، محل کسبی در همان حدود به صاحب حق واگذار نماید   
سـاماندهی مـشارکت هـاي    "فوق شوراي اسلامی شهر تهران نیز در مـاده واحـده اي تحـت عنـوان             
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ازمان نوسازي را ملزم  س1386 در شهریور ماه سال "اجتماعی در احیا بافت هاي فرسوده شهر تهران 
  . به واگذاري مسکن معوض به مالکان املاك فرسوده نموده است

  مزایاي طرح خانه به جاي خانه
            طرح خانه به جاي خانـه کـه باتوجـه بـه نیازهـاي سـاکنان بـه اجـرا رسـید بـا اسـتقبال سـاکنان                     

  :موارد زیر اشاره نموداز مزایاي این طرح می توان به . بافت هاي فرسوده مواجه گردید
       همانگونه که اشاره شد در روش خرید نقـدي و      :هدایت بودجه تملک به بخش تولید مسکن 

ارائه تسهیلات، بودجه و نقدینگی تملک، تماماًَ به بازار معاملات مسکن تزریق شده و آثار تـورمی در       
خش تولید مسکن هـدایت  با اجراي طرح خانه به جاي خانه بودجه و اعتبارات تملک به ب     . پی داشت 

 . شده و ضمن جلوگیري از ایجاد آثار تورمی از افت ارزش آن نیز ممانعت به عمل می آید

به همین جهت طرح مذکور هماهنگ با سیاستهاي کلی نظام جمهـوري اسـلامی در بخـش مـسکن      
. شـود بوده و اجراي آن باعث می شود تا از تشدید موج تورم در بازار مسکن تـا حـدودي جلـوگیري     

علاوه بر فواید فوق با توجه به اینکه پیش بینی و تامین اعتبار لازم براي احداث واحدهاي نوساز نیـز      
از روند منطقی برخوردار است لذا مراجع تامین بودجه و اعتبارات نیز از بلاتکلیفی که در روش خرید 

  .نقدي وجود داشت تا حد زیادي رها شده اند
      از دسـت دادن سـرپناه،       :به دلیل تأمین منافع مشروع آنهـا      استقبال و رضایتمندي مردم 

اساسی ترین نگرانی مردم ساکن در بافتهاي فرسوده و مانع جدي همراهی آنان با طرح هاي نوسازي 
با اجراي طرح خانه به جاي خانه و واگذاري مسکن معوض به آنها ایـن نگرانـی تـا         . به شمار می آید   

امر سبب می شود تـا مقـدمات لازم بـراي  مـشارکت و همکـاري             این  . حدود زیادي کاهش می یابد    
  .مردم در نوسازي بافت هاي فرسوده فراهم گردد

  هرچند یکی از وظایف اصلی و اساسی حاکمیـت، مهـار تـورم    :عبور از مانع تورم بازار مسکن  
ن بـا توفیـق   اما متأسفانه این امر بنا به جهات و دلایل عدیده تاکنو. در کلیه بخشهاي اقتصادي است  

با اجراي طرح خانه به جاي خانه تاکنون عبـور از ایـن مـانع میـسر شـده         . کمتري مواجه بوده است   
  . است

                                                
  با ارائه پیشنهادات اجرایی سازمان نوسازي اصلاح و تکمیل گردیده 1386این ماده واحده، مجددا در دي ماه سال 

در حال حاضر ضوابط اجرایی طرح خانه به جاي خانه بر اساس مقررات مصوب شوراي اسلامی شهر تهران تهیه . است
 .شده است
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      با توجه به اینکه مکان یابی پروژه هاي نوسازان          :اسکان هدفمند ساکنان بافت هاي فرسوده 
 در نقـاط مختلـف   در بافتهاي فرسوده با رعایت سیاستهاي کلان نظیر ایجاد تعادل و توازن جمعیتی    

با واگذاري واحدهاي نوسازان در قبال تملک املاك فرسوده، امکـان   . بافتهاي فرسوده انجام می شود    
. و فرصت مناسبی براي برقراري تعادل جمعیتی میان نقاط مختلف بافتهاي فرسوده فراهم می شـود       

مین سـرانه هـاي لازم   از سوي دیگر با اعمال سیاست تعادل جمعیتی امکان ایجاد زیر سـاختها و تـا          
علاوه بر موارد فوق با اجراي این طـرح، از ایجـاد حاشـیه نـشینی و        . بیش از پیش فراهم خواهد شد     

  .جابجایی بافتهاي فرسوده جلوگیري می شود

        رعایـت  :تأمین مسکن مناسب و داراي استانداردهاي لازم براي ساکنان بافـت فرسـوده 
ررات حاکم بر ساخت و ساز در پروژه هاي نوسازان موجب  الزامات فنی و مهندسی و نیز ضوابط و مق        

شــده تــا مالکــان بافتهــاي فرســوده در ازاي واگــذاري امــلاك خــود، از واحــدهاي مــسکونی ایمــن   
نباید از نظر دور داشت که سکونت در واحدهاي مسکونی داراي شرایط مناسب مـی             . برخوردارگردند

  .شخصیتی براي ساکنان بافتهاي فرسوده داشته باشدتواند آثار مثبتی از جهت اجتماعی، روانی و 

  محدودیت ها و موانع اجرایی طرح
اجراي طرح خانه به جاي خانه علیرغم فواید و مزایاي بسیاري که اشاره شد، با محدودیت ها و موانع 
 اجرایی بسیاري نیز مواجه بوده است که با توجه ویژه به این موانع و نیز پـیش بینـی برخـی از آنهـا       

  .پیش از اجراي طرح، سبب گردید تا راه حل هاي قابل قبولی براي رفع آنها اتخاذ گردد
       فقدان سابقه اجرایی واگذاري واحـدهاي نوسـاز در   : فقدان سابقه و پیشینه اجرایی در کشور

قبال املاك فرسوده براساس فرمول هاي محاسبه مبتنی بر مساحت املاك مـورد معاوضـه، موجـب         
به همین جهت طراحان طرح خانـه بـه جـاي    . رح به عنوان یک طرح نو مطرح گردد گردید تا این ط   

. خانه، قدم به قدم با مشکلات جدید مواجه می شدند که باید براي رفع آن چاره جویی مـی کردنـد               
این امر . راه حلهاي ارائه شده نیز جدید بوده و به هیچ وجه سابقه اي از آن در کشور ما وجود نداشت

  . اجراي طرح در مراحل مقدماتی به کندي پیش رودسبب شد تا

             تفـاوت   :پیچیدگی و صعوبت تعیین فرمول هاي معاوضه املاك فرسوده با املاك نوسـاز 
ارزشهاي اقتصادي واحدهاي مسکونی واقع در بافتهاي فرسوده به جهت تنوع آنها و نیز تنوع مالکیت     

زان از حیث موقعیت پروژه هاي نوسازان در   آنها و همچنین تفاوت ارزشهاي اقتصادي واحدهاي نوسا       
موجب شد تا رسیدن به فرمول معاوضه اي که ... مناطق مختلف شهر، موقعیت بلوکهاي ساختمانی و  
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بتواند اکثریت غالب واحدهاي مسکونی را تحت پوشـش قـرارداده و نتـایج حاصـله از اجـرا و اعمـال         
گی داشـته باشـد، زمـان زیـادي را بـه خـود       فرمولهاي مذکور با واقعیتهاي اقتصادي جامعـه همـاهن      

  . اختصاص دهد

  ملاحظات اجرایی طرح خانه بجاي خانه
همزمان با ابداع روش جدید در تملک واحـدهاي فرسـوده،   :  اجراي طرح به صورت کاملاًَ مکانیزه 

تمامی استفاده از سیستم نرم افزاري و مکانیزه در . روش اجرایی آن نیز باید لزوماََ متحول می گردید       
 ـ مراحل تملک و عدم دخالت عامل انسانی از ضرورت هاي اجرایی این طرح      بـه  . شـمار مـی آیـد   ه ب

همین منظور استفاده از سیستم نرم افزاري و مکانیزه می تواند زمینه پاسخگویی بهتر و دقیق تر بـه     
ویژگـی هـاي مـسکن معـوض واگـذاري،       مردم در جهت تشخیص املاك واقـع در محـدوده طـرح و     

دامات کارگزاران و روند پیشرفت کار، قابلیت شناسایی، پی گیري و رفع خطاهاي احتمالی، قابلیت    اق
  .تهیه گزارش از عملکردها و تسریع در روند تملک از طریق حذف مراحل زائد اداري را فراهم آورد

       امکان استفاده از سیستم یکپارچهGIS)    بـراي تملـک    )سیستم اطلاعات جغرافیـایی
هـا و یـا       کـار کـردن بـا حجـم زیـادي از اطلاعـات در قالـب نقـشه، جـداولی از داده                     : پروژه محور 

گیر و در  افزاري، بسیار مشکل، وقت هاي معمولی و غیر نرم ها با روش  هایی از اسامی یا آدرس      فهرست
راحتـی انـواع    تـوان بـه    مـی GISها به  سیـستم     باشد، با ورود همین داده      برخی موارد غیرممکن می   

 GISافزار  علاوه بر این نرم. جویی در هزینه و زمان انجام داد ها را با صرفه    ها و تجزیه تحلیل     پردازش
 ایـن قابلیـت را مـی یابـد تـا عـلاوه بـر           GISبا اتصال به نرم افزار خانه به جاي خانه از طریق کـد              

گذار شده هاي تملک، کلیه اطلاعات مربوط به مالک، ملک فرسوده و واحد نوساز وا              هوشمندي نقشه 
اي امکـان   چنـین ویژگـی  . راحتی بر روي نقشه موقعیت پلاك مربوطه در اختیار کاربر قرار دهد          را به 

افزاري مفید و کارآمد در کنار  افزار را فراهم کرده و آن را به نرم گیري دقیق و سریع از این نرم گزارش
  .نماید جاي خانه تبدیل می افزار خانه به نرم

   با استقرار نرم افزار خانه به جاي خانه فرآیند اجرایی :حل و گامهاي تملک تدوین فرآیند، مرا 
گامهاي تعریف شده بـراي هـر مرحلـه بـه     .آن نیز  در قالب گامهاي مختلف تهیه و طراحی می شود          

گونه اي است که می توان با توجه به فعالیتهاي مذکور تعداد و تخصص نیروهـاي مـورد نیـاز بـراي             
همچنین با تعریف زمان لازم براي اجراي هر یک از . یی را براساس آن برآورد نمودانجام عملیات اجرا

گامها و وارد کردن آن در نرم افزار به سهولت می توان روند اجرایی اقدامات عوامل اجرایـی را تحـت      
  .کنترل قرارداده و با بررسی تاخیر احتمالی مدیریت لازمه را براي تسریع در انجام کار اعمال نمود
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        نرم افزار خانه به جاي خانـه بـه          :ایجاد امکان واگذاري عملیات اجرایی به بخش خصوصی 
گونه اي طراحی شده است که عامل انسانی نتواند هیچگونه دخـالتی در محاسـبه یـا تعیـین واحـد               

به همین جهت امکان واگذاري عملیات اجرایی تملک در قالب طرح خانه        . معوض نوساز اعمال نماید   
 .خانه به بخش خصوصی در قالب انعقاد قرارداد کارگزاري فراهم شده استبه جاي 

     اصلی ترین عامل پیشبرد اجراي طرح خانه بـه  : توجه خاص به اطلاع رسانی و توجیه مالکان
به همین . جاي خانه، اطلاع رسانی و توجیه مالکان بافتهاي فرسوده نسبت به مزایاي این طرح است           

صولی سازمان قبل از آغاز تملـک در هـر یـک از محـدوده هـاي بافتهـاي       جهت یکی از برنامه هاي ا  
این روش سبب . فرسوده دعوت از مالکین و توجیه طرح در قالب گردهمایی حضوري با مالکان است          

شده تا ضمن برقراري ارتباط مستقیم با ساکنان بافتهاي فرسوده ابهامات و سـؤالات احتمـالی آنهـا                   
  .بدون واسطه پاسخ داده شود

    شناسایی اقدامات پیچیده براي انجام تملـک نظیـر ضـرورت            :تسهیل اقدامات اجرایی تملک 
اخذ پایانکار شهرداري، مفاصا حساب دارائـی، اسـتعلام ثبتـی و فـک رهـن و ماننـد آن بـا ایجـاد و                   
هماهنگی لازم سهولت ممکن را براي ساکنان بافتهاي فرسوده فراهم سـاخته اسـت بـه نحـوي کـه             

 فوق جز مواردي که ضرورتاًَ مستلزم حضور مالـک اسـت، بـه وسـیله عوامـل اجرایـی                  تمامی مراحل 
  .کارگزاران تملک پیگیري و انجام می گیرد

  پایان سخن
بررسی هاي انجام شده پیرامون رویکردهاي رایج در امر تملک املاك مردم جهت نوسازي نشان داده 

 روش هـاي مکمـل حمـایتی ماننـد خریـد      است که اتخاذ شیوه هایی چون خرید نقدي و استفاده از  
نقدي همراه با ارائه تسهیلات، نه تنها پاسخگوي نیازها و حقوق عادلانه شهروندان نبوده است، بلکـه    
با ایجاد نگرش منفی در مردم نسبت به تملک، مانع جلب مشارکت مردم در طرح هاي نوسازي و در   

بنابراین بهترین راه تـأمین رضـایت مالکـان و     . نتیجه توقف روند تملک و اقدامات عمرانی شده است        
نتیجه تکمیلـی،  . تلاش در جهت خانه دار شدن مجدد آنها، واگذاري مسکن معوض به آنها می باشد         

ضابطه مند شدن چنین رویکردي در قالب ابداع طرح خانه به جاي خانه شد که بر اسـاس نیازهـا و             
در همان مراحل آغـازین اجـراي خـود بـه همـراه      نظرات مردم شکل گرفت و استقبال فراوان آنها را    

در این رویکرد نیز مقوله تملک جهت ضرورت تولید زمـین در تـأمین زیرسـاخت هـاي لازم                . داشت
جهت گذر به مرحله ورود مردم به عرصه نوسـازي و نقـشی کـه در شـکل دهـی نگـرش مردمـی و                     
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نوان یکی از اقدامات زیربنایی و      بسترسازي مشارکت آنها در عرصه نوسازي ایفا می کند، همچنان بع          
ارکان مهم فرآیند نوسازي حائز اهمیت بسیار بوده و به دلیل ویژگی فرایندي خود همـواره مـستلزم           
توجه، مطالعه و بررسی هاي جامع و پویا در جهت روزآمد شدن شیوه ها و هماهنگی با نیازهاي روز         

  .مردم و ویژگی هاي فرهنگی و اقتصادي آنها می باشد
  

  منابع
، ايجدید هاي تملک دارایی سرمایه پیشنهادهایی درباره طرح. 1383. دفتر مطالعات برنامه و بودجه   

 .سازمان برنامه و بودجه
 .سازمان نوسازي شهر تهران. فرآیند نوسازي بافت هاي فرسوده شهر تهران. 1386. عندلیب، ع
سـازمان نوسـازي شـهر    .  تهـران  نوسازي بافت هاي فرسوده حرکتی نو در شـهر        . 1385. عندلیب، ع 

 .تهران
 .4تاریخ بیست ساله ایران، جلد .  قلی، ح

  .مجموعه قوانین و مقررات شهر و شهرداري. 1384. منصور، ج
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