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Abstract: The "Law of Leap in Housing Production" was enacted with the aim 

of providing housing for the low-income class, forming the basis of the "National 

Housing Movement" program. Under this initiative, applicants are granted 

government land through two lease contracts: a short-term contract allowing 

construction rights, and a long-term contract guaranteeing ownership title 

issuance by the government. Despite the ambitious goals of this law and the 

multitude of stakeholders involved, past experiences suggest that its 

implementation will significantly impact individual legal relationships. 

Disregarding the law's objectives and the contentious nature of its contracts, 

encroachment on government land under the guise of legal compliance poses 

challenges that undermine governmental real estate management. Conflicts with 

existing laws and procedures, excessive government intervention in contracts and 

private affairs, restrictions on freedom of choice, stringent applicant conditions, 

and imposed requirements on third parties, all present substantial legal hurdles 

for the government, applicants, and program participants. 
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Government, Autonomy of will. 
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فصلنامه مطالعات فقه و حقوق اسلامی             

 1403 پاییزـ  36ـ شمارة 16سال                                                                 

 پژوهشی( مقاله) 194ـ163ت صفحا                                                                                        

  09/03/1403ـ پذیرش 04/03/1403ـ بازنگری  29/01/1403تاریخ: وصول 
اموال غیر ت تضعیف مدیریّ، «قانون جهش تولید مسکن»

 اراده حاکمیّتو نقض ی دولتمنقول 

  2محمد عرب پناهان /*1علی قسمتی تبریزی

 ali_ghesmati@semnan.ac.ir                                     )نویسنده مسئول( ، ایرانسمنان، سمناندانشگاه ، خصوصی حقوق اریاستاد :1

 ، ایرانسمنان، سمناندانشگاه ، خصوصی حقوق کارشناس ارشد :2

د و مبنای طرحی شایین، تصویب پهای با درآمد  قانون جهش تولید مسکن، با هدف تأمین محلّ سکنای دهك: چکیده

قرار گرفت. در این طرح، اراضی دولتی طی دو عقد اجاره )یکی کوتاه مدت، با شرط حقّ « نهضت ملّی مسکن»موسوم به 

گیرد. با تملك اعیانی(، در اختیار متقاضیان قرار میبا شرط تعهدّ دولت به صدور مجوّز احداث اعیانی و دیگری بلند مدت، 

کمیّ بلندپروازانۀ این قانون، از طرفی اشخاص زیادی به شکل مستقیم و غیر مستقیم مخاطب یا مدّعی  تصویر اهداف

دهد که اجرای چنین قوانینی تأثیر زیادی در برخورداری از مزایای آن هستند و از سوی دیگر، تجربیّات مشابه قبلی نشان می

دسترس بودن اهداف و ماهیتّ مناقشه برانگیزِ قراردادهای این مناسباتِ حقوقی اشخاص خواهد داشت. صرفنظر از غیرقابل 

های اجرایی به دستاویز اجرای قانون، مشکلات زیادی پدید خواهد آورد که اندازی به اراضی در اختیار دستگاه  طرح؛ دست

های جاری در عرصه  ی و رویهّمستلزم تضعیفِ مدیریتّ بر اموال غیر منقول دولتی خواهد بود. همچنین تعارض با قوانین بالادست

اموال غیرمنقول دولتی، نقش پررنگ تصدّی گرایانۀ دولت، دخالت دولت در قراردادها و روابط خصوصی اشخاص، تحدید 

ها و موانع حقوقی متعدّدی پیش روی حاکمیتّ، آزادی اراده، اندراج شروط متعدد برای متقاضیان، تحمیل الزامات و ...، چالش

 دهد.اشخاص دخیل در اجرای طرح قرار میمتقاضیان و 

قانون جهش تولید مسکن، اموال غیر منقول، اعمال حاکمیّتی، دولت، حاکمیتّ اراده. واژه:کلید

، تضعیف مدیریّت اموال غیر «قانون جهش تولید مسکن» (1403) محمد ،عرب پناهان؛ علی، قسمتی تبریزی -

، 36، شماره دانشگاه سمنان فقه و حقوق اسلامیجله مطالعات م ،منقول دولتی و نقض حاکمیّت اراده

 .163-194صفحات
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 مهمقدّ

قانون جهش تولید مســکن در آغاز مجلی یازدهم و با اســتقرار دولت ســیزدهم که 

های گســترده و پیاپی قوانینِ داده بودند و متعاقب ناکامی وعدهتحول تولید مســکن را 

سان و مراجعی چون  قبلی در این خصوص و به  مرکز پژوهشرغم هشدارهای کارشنا

به  ،به تصـویب رسـید و از اینرو 1۷/۵0/1400به اشـکالات آن، در تاریخ  1های مجلی

 بر منطقِ حقوقی آن غلبه دارد. ،رسد که جنبه سیاسی قانوننظر می

بایســت منتهی به تولید و عرضــۀ یك محصــول هرچند قاعدتاً اجرای این قانون می

ـــود، اما باید انعان کرد که به تاکنون  2بلند پروازانهرغم اهداف  مورد نیاز جامعه ش

ـــته اجرای موفّ ـــت و قطعاً در ادامه با چالشقی نداش های اجرایی و حقوقی مواجه اس

ـــد.  تر بود در هنگام که زیبندهافزون بر برخی ایرادات در تنظیم متن همچنین خواهد ش

ره، در ساختارِ رسد این مقرّشد؛ به نظر میتدوین طرح یا تصویب قانون به آن توجه می

دولت و اراده  حاکمیّتقواعد حقوقی در  نظمو  نمایدحقوقی موجود اختلال ایجاد می

 کند.مخاطبین را مخدوش می

رود این قانون را به که بیم آن می)ظر از موانع اجرایی ناز منظر حقوق عمومی، صرف

، این نگرانی وجود دارد که فشارهای سیاسی (ل سازدای متروک یا ناکارآمد مبدّرهمقرّ

سکونی باعث ریزی و اقو تکلیف دولت به برنامه ساخت چهار میلیون واحد م دام برای 

هی از آن، صـــرف گردد که بخش قابل توجّهایی در پروژه ملّیشـــود ســـرمایه معتنابه 

ـــخاص خواهد بود.  دولت و هایاش تضـــییع حقوق و داراییمانَد و نتیجهناتمام می اش

ــتلال به امور  ــدّیهمچنین اش ــلی تص ی و نظارتی حاکمیتّگری، دولت را از وظایف اص

ــا  مضــافاً بر این، بدعتِ قانونی مبنی بر فعّدارد. میخود در عرصــۀ مســکن باز  ال مایش

                                                           

های مجلی ، مرکز پژوهش29/10/1399مورخ  1۷364و شماره  2۵/6/1399مورخ  1۷168های شماره گزارش .1

 اسلامی.شورای 

د. همچنین نمایتکلیف دولت به تأمین سالانه یك میلیون واحد مسکونی، به وضوح مالایطاق و متعذر می. 2

  مشخص نیست عرضۀ متوسط سالانه یك میلیون واحد، در چهار سال نخست چه مبنای منطقی دارد.
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ــعیف مراجع  ــتاویزِ اجرای قانون، علاوه بر تض ــازی به دس ــهرس ــدن وزارت راه و ش ش

 د.کنمنقول دولتی، مشکلات متعددی را ایجاد می ی در مدیریت اموال غیرحاکمیتّ

ردید در علاوه بر شبهه غرری بودن معامله )به واسطه ت از منظر حقوق خصوصی نیز

ضی، موعد تحویل، محلّ شده، میزان آورده متقا قعیت ساخت مجتمع و مو قیمت تمام 

ه، میزان دقیق واحد در طبقات، متراژ دقیق واحد، ســاختار نقشــه، مصــال  مورد اســتفاد

ـــاط بازپرداخت ـــهیلات و اقس ـــروط بهپیش ؛(تس ـــیان،  بینی و تحمیل برخی ش متقاض

ـــخاص را به مخاطره میاراده و آزادی حاکمیّت ی مانند همچنین موارداندازد. های اش

قانون در خصـــوص دســـت هادهای دولتیتکالیف این  ندرکاران امر و ن و  عمومی ،ا

ــتوری مبنی برخصــوصــی و  هش عدول از مقررات و ضــوابط فنی به بهانه کا ابلاغ دس

 ست. ل امّأهای ساخت، شایسته ت هزینه

ــت اما در ایهرچند این قانون از جنبه ــی اس ، وجیزهن های مختلف، قابل نقد و بررس

ــخاص ادولت و نقض ارادۀ آزاد  حاکمیّتت تحدید حقوقیِ قانون با محوریّملاحظۀ  ش

ست. لذا پی از  سایر مخاطبین قانون، موضوع مطالعه ا ذرا به گ نگاهیطرف قرارداد و 

ــهروندان، جایگاه  تأمینمداخله در  مبنای قانونیِ التزام دولت به ــکن ش انون جهش قمس

احتمالیِ  تجاوزدولت و همچنین  حاکمیّتتولید مسـکن در رابطه با قوانین بالادسـتی و 

ــبت به حقوق متقاین قانون و قراردادهایی که بر مبنای آن منعقد می ــود نس ــیان و ش اض

 سایر اشخاصِ نیربط بررسی خواهد شد. 

 مسکن شهروندان تأمینالزام دولت به  -1

ــت حقِّ ــی افراد جامعه اس ــاس ــکن یکی از حقوق اس گاه فرد به تنهایی قادر به . 1مس

ست که اقدامات دولت تأمین ست و اینجا ا سکن خود نی کند و ضرورت پیدا می نیاز م

در این راســتا از قرن  گیرد.حمایتگرانه به خود می صــبله ،شــهروند – مناســبات دولت

                                                           

قانون اساسی  31اصل انگارد. نیاز زندگی شایسته میمسکن را پیش تأمیناعلامیه جهانی حقوق بشر،  2۵ماده  .1

 .داندف میهر فرد و خانواده ایرانی و دولت را در این زمینه موظّ داشتن مسکن متناسب را حقّنیز 
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ــته،  ــرایط و امکانات، گذش ــته به ش ــورهای مختلف، بس  تأمینل متکفّ حاکمیّتدر کش

 است. شده مسکن 

ـــابقۀ اقدامات حمایتی دولت در این خصـــوص به اوا ـــدقرن نوزدهم می خرس . رس

، از کشورهای پیشتاز در این 1«مسکن ارزان»در رابطه با  1894نوامبر  30فرانسه با قانون 

ــاید بتوان  .خصــوص اســت نقطه عطف، در تاریخِ مســکن حمایتی را جنگ دوم اما ش

ست که به دلیل ویرانی و بی صادی و جهانی دان سامان اقت ضاع ناب خانمانی آوارگان، او

بعد از جنگ، مسکن اجتماعی به شکلی ت، کشورهای زیادی درگیر شدند. رشد جمعیّ

ها، یرساختسازی یا توسعه زها در قالب خانهگسترده مورد توجه قرار گرفت و دولت

ند. فای نقش کرد خانوارهای کم ای به  مد وتوجه  به  درآ ماعی  ـــکن اجت عرضـــه مس

ساله زمین یا ساخت مشترک توسط مقامات محلی  99های متفاوت از جمله اجاره شیوه

ستان، تلاشی در جهت شورهایی مثل انگل سهم زمین  و بخش خصوصی در ک کاهش 

  (.22۵: 1392فیروز،  نصیریاست )فلاح و  در قیمت تمام شدۀ مسکن

پذیر های آسیب تو توجه بیشتر به نیاز اقلیّ  ،سو از یك های اخیر سالمالی  بحران

سکن ماز سوی دیگر، مطالبۀ مسکن اجتماعی را افزایش داده است و امروزه کمبود 

در  های مهمّ  ، یکی از چالشمسکن اجتماعی به صورت خاصّ نیاز به ی وطور کلّ به

ساخت  له این است که آیا اساساً مداخلۀ دولت وأمس ،در واقع ها است.عموم کشور

ین اشود و در صورت شناسایی ی انگاشته میحاکمیّتمسکن برای نیازمندان، امری 

 ید باشد؟تی باو مرز این دخالت تا کجا و به چه کیفیّ  تکلیف برای قوای عمومی، حدّ

ر خصوصِ دتدابیر قانونی ، ملاحظۀ سیر در این زمینه حقوق ایرانتحوّل بررسی  برای

یر محسوسی در که با وقوع انقلاب، تلی با توجه به این لذا فایده نیست.بی مسکن حمایتی

 شود:   موضوع طی دو بند مطالعه میهای قانونگذاری در این عرصه رخ داد،  سیاست

                                                           

1. Loi du 30 novembre 1894 relative aux habitations à bon marché (HBM) 
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 شده قبل از انقلاب  مسکن حمایتدر زمینۀ تاریخچه قانونگذاری  -1-1
ر آغاز مشـروطه، توجه قانونگذار بیشـتر به حقوق مدنی و سـیاسـی معطوف بود و د

ـــده بود ن به حقوق اجتماعی و حقّهنوز نظر مقنّ ـــب جلب نش ـــکن مناس ـــتن مس  داش

حکومت تا بعد از جنگ  پراکندههای عمرانیِ  ت. همچنین فعالیّ(43: 138۵)اطهاری، 

شت و احتمالاً  صبلۀ حمایتی ندا سازه کمیّتحاجهانی دوم،  ستفاده  تنها بنای  هایی با ا

حدود  جاد م تاً ای های بار( و ن مام، آب ان جد، ح ـــ ـــرا، مس کاروانس یل  عمومی )از قب

 اموال غیرمنقول. متقابلاً دیده استوظیفه خود میهای شهری و روستایی را زیرساخت

 کرد و به عللت آن کمتر تلییر میشــد و مالکیّدســتخوش تلییر قیمت محســوســی نمی

 برای ساخت مسکن وجود نداشت. ، نیازی به حمایت دولتدمتعدّ

د )تا قبل از برنامه سوم(، های عمرانی متعدّرغم تدوین برنامه پی از این دوره نیز به 

ساخت مسکن در نظر گرفته نشد و اشاراتی که در  صی برایحتی فصل و اعتبار مشخّ

ـــاخت خانه ـــد عملاً در های اربرنامه اول و دوم عمرانی به س ی و نهادِ متولّ غیابزان ش

ـــخّ : 138۵)اطهاری،  هی نگردیدبه فعالیت قابل توجّ ، منجرّنبودن جامعه هدف صمش

4۵) . 

ـــوم عمرانی ) مه س نا ـــکیل وزارت عمران و 1346تا  1342از بر با تش ( و همزمان 

ـــاخت خانه ـــد.  بضـــاعتارزان قیمت برای افراد بی آبادانی، به س همچنین در توجه ش

ــهرداری  ــاختمان»مواردی مثل قانون ش برای افراد های ارزان قیمت اتخان تدابیر برای س

شهربی ساکن  ضاعت  شهرداری« ب شد )بند از جمله وظایف  قانون  ۵۵ماده  21ها نکر 

  (.1334شهرداری مصوب 

های بخش مسکن در قالب سیاست( 13۵1تا  134۷متعاقباً در برنامه چهارم عمرانی )

صدور های پیصندوقایجاد  صال ، نظارت بر  سبك معماری و نوع م سی  انداز، برر

ساختمانی، تپروانه سازی محلهخانه مهیدهای  صنایع، نو صاحبان  سیله  های سازی به و

ســازی و احداث و در نهایت تشــویق آپارتمان های جامع شــهریقدیمی در قالب طرح
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 ی نسبی اهداف برنامه، عدم تناسباجرا رغم. معهذا بهمجتمع های مسکونی، دنبال شد

 گردید.قطعی مشکل مسکن  در اجرای برنامه، مانع حلّ هماهنگیناو 

مه پنجم عمرانی نا حدهای ( علاوه بر افزایش کم13۵6ّتا  13۵2) در بر عداد وا ی ت

به طوری که واحدهای مســـکونی از لحا   ؛مســـکونی به اهداف کیفی نیز توجه شـــد

  1.و تراکم افراد در واحدهای مسکونی کاهش یابد هیافت بهداشتی و اجتماعی بهبود

 گذاری مسکن در خصوص حمایت شده پس از انقلابقانون -1-2
ند  پا بودن هرچ یل نو به دلا ظامپی از انقلاب  تدوین  ن نگ، عملاً  ـــروع ج و ش

برنامگی، موج در این دوران بی اماسال به کنار نهاده شد؛  11های توسعه به مدت برنامه

، مسکن که در راستای حمایت از حقّ باعث شدت خواهی و مطالبۀ رفع محرومیّعدالت

 2.مقررات حمایتی تصویب شود برخی

رنامه اول توسعه های میان مدت )در بریزیبا از سرگیریِ برنامه 1368متعاقباً از سال 

ــادی، اجتماعی ــته اهداف کمّی و کیفی  ،اقتص ــآماده در قالبفرهنگی(، دو دس ازی س

ساخت  زمین سطح هایواحدو  سکونی در  شهرهای جدید، تلی گسترده یم یر و ایجاد 

سکن با زیربنای کمتر سکن بادوام و تولید م ساخت برای ایجاد م بر تولید  و تکیه شیوه 

  وسعه(.قانون برنامه اول تماده واحده  6-4بند شد )مطرح  و عرضه مسکن استیجاری

ـــعه ) ـــت 13۷8تا  13۷4برنامه دوم توس ـــیاس ـــکن، س انداز، پی( در ارتباط با مس

با تکیه بر رعایت استانداردهای مصرف انرژی را در پیش  سازی سازی و کوچكانبوه

                                                           

اعتبارات مسکن  تأمین انداز مسکن و قانوناز قوانین )مانند قانون تشویق پیهمچنین این دوره با تصویب برخی  .1

تلییر نام  توان از تصویب قانونسازی( و نهادسازی در این بخش همراه بود. در این خصوص میو تشویق خانه

شهری  مینسیی سازمان زأ( و ت13۵3وزارت آبادانی و مسکن به وزارت مسکن و شهرسازی و تعیین وظایف آن )

 نیز یاد کرد. 13۵4در سال 

یفیت عمران آن کاز جمله فرمان تشکیل بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، قانون للو مالکیت اراضی موات شهری و . 2

انون تکمیل و ق(، 1360(، قانون اراضی شهری )13۵8(، لایحه قانونی راجع به تعیین حداکثر وام مسکن )13۵8)

 (. 1361تمام متوقف )های ساختمانی نیمه عها و مجتم نحوه استفاده شهرک
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 راگسترده خود  دولت در این دوره با حمایت از اقتصاد آزاد سعی کرد دخالت. گرفت

 کند.  ده، پشتیبانیمسکن حمایت شدر بخش مسکن کاهش دهد و از 

راکم (، محور اجرای اهداف کمّی، کاهش ت1383تا  13۷9در برنامه سـوم توسـعه )

ـــتای تحقق اهداف کیفی نیز ـــکونی بود. در راس ت و تدوین مقررا خانوار در واحد مس

ساختما ستانداردهای مصرف انرژی در طراحی و ساخت   ،نضوابط مربوط به رعایت ا

  (.121و  138از مواد  )مستفاد قرار گرفت نظرمدّ

 30ماده « ج»بند  وزرات مسـکن درسـه برنامه،  ایندر نیل به اهداف ناکامی پی از 

سعه ) قانون سکن را تهیه و به ( مکل1388ّتا  1384برنامه چهارم تو شد طرح جامع م ف 

. در این برنامه سعی شد معضلات قبلی در زمینه مسکن 1تصویب هیات وزیران برساند

گذاران خارجی، رین و حمایت از سرمایهپذیر با مشارکت خیّدرآمد و آسیبکماقشار 

یارانه کارمزد تســهیلات بانکی و پلکانی نمودن بازپرداخت تســهیلات بانکی و حمایت 

 2.از تولید و عرضه مصال  ساختمانی، مرتفع گردد

یت از تولید و ، قانون ساماندهی و حمارویکردمتعاقباً قانونگذار به منظور تثبیت این 

( را تصــویب نمود که به موجب آن، در قالب چهار برنامه 2۵/2/138۷عرضــه مســکن )

برداری از بهره ك، واگذاری حقّملیای، اجاره به شرط تساخت و عرضه مسکن اجاره»

                                                           

اهکار ارایه تدوین و دو ر( 1396-140۵)ساله طرح جامع مسکن با این رویکرد، برای اجرا در یك دورۀ ده. 1

وسط به برداری از زمین برای ساخت مسکن در شهرهای کوچك و متراهکار اول با واگذاری حق بهرهکرد: 

ی ساخت مسکن برداری از زمین براراهکار دوم با واگذاری حق بهره قد مسکن؛فا متقاضیان کم و میان درآمد

اعی به اقشار فاقد ها و کارفرمایان دولتی و غیردولتی در قالب مسکن اجتمای در شهرهای بزرگ به تعاونیاجاره

 هزینه ساخت نبودند. تأمینمسکن که قادر به 

-ق بهرهحاشتی گزینشی از طرح جامع مسکن در واگذاری در حقیقت مسکن مهر را باید پیش درآمد و برد. 2

ر است که نقش کشو 1386قانون بودجه سال  6تبصره « د»برداری از زمین دانست. مستند قانونی مسکن مهر بند 

ی اکمیتّحتقویت نقش »ن در توجیه حکم مقرر در این بند به مقنّ نماید.دولت را در این خصوص پررنگ می

 کند.تاکید می« مسکن نتأمیدولت، در امر 
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ــورت اجاره  ــط بخش غیردولتی 99زمین به ص ــکن توس ــاله و تولید انبوه مس زمین ، «س

 .گرددمیواگذار 

ـــعه ) ـــال تاخیر کلید خورد( در حالی با یك1394تا  1390برنامه پنجم توس که  س

 در مایتیحمنتقل شد. بخش مسکن  آنبسیاری از اهداف برنامه قبلی به شکل ناتمام به 

ـــکن با  ـــکن امن، متنظیم بازار، ایجاد  تمحوریّاین برنامه با الهام از طرح جامع مس س

سیا سب و بادوام و هماهنگی بین  شی های ستمنا شد و آمای صویب  سکن ت ه ب؛ اما م

 دلایل مختلف توسط دولت به صورت کامل اجرایی نگردید. 

ـــعه ) ـــم توس ـــش ( چهارچوب کار را بر قانون 1400تا  1396قانونگذار در برنامه ش

تکلیفی جدید و  مقادیرساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن قرار داد و به نکر 

 1.حداقلی بسنده نمود

سکن ملّیطرح اقدام »گری از دولت، با روی کار آمدن مجلی یازدهم و مطالبه «  م

در این طرح، واگذاری  .شودهزار واحد مسکونی ساخته  400مقرر شد سالانه  و مطرح

فروش اقساطی، مشارکت با مالك  2،ساله 99های اجاره اراضی جهت ساخت به روش

صه جهت  سازی، واگذاری عر ضی و تفاهمنو شکل گروهی به چند متقا با نهادهای  به 

بینی شد. معهذا این طرح، نظر پیش برای ساخت و ساز در اراضی خود عمومی و دولتی

ـــهریور  تأمینمجلی را  ـــکن» 1400نکرد و در ش با اهدافی به  «قانون جهش تولید مس

شد. به دلیل « مسکن ملّینهضت »مراتب بالاتر، تصویب و در مقام اجرا به طرح  شهره 

سکن ملّیاقدام »اولیه طرح  اقئاماتکه برخی  این صیص « م ضیان و تخ در ثبت نام متقا

شد سیزدهم ناچار  صورت گرفته بود، دولت  ضی  شتت و  ارا به منظور جلوگیری از ت

                                                           

حداقل صد و  کند تسهیلات لازم جهت ساخت یا خریدف میدولت را موظّ  ۵9ماده « ب»بخش  2و  1مثلاً بند . 1

درصد  ۵با نرخ  نماید یا تسهیلات تأمین های سنواتیدرآمد شهری در بودجهپنجاه هزار واحد مسکونی اقشار کم

 را جهت بهسازی و نوسازی سالانه حداقل دویست هزار واحد مسکونی روستایی اعطا کند.

نیست. بنابراین با  لکه اراضی دولتی در شرایط عادی، قابل نقل و انتقا ساله به این دلیل است 99قالب اجاره . 2

اضی به این صورت برداری از اررهگذاری و ساخت، تمهید بهتوجه به منع قانونی و برای ایجاد رغبت در سرمایه

 ناگزیر بود.
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سکن( چندگانگی شورای عالی م صوّبه  سکن ملّینهضت »طرح را با این  )با م تلفیق « م

 نماید.

یگاه قانون جهش تولید مسکن و قراردادهای ناشی از آن در نظام جا -2

 حقوقی

توان مرز دقیقی بین حقوق عمومی و هر چند با دخالت فزایندۀ دولت در امور، نمی

چه  تی، مرسوم است که چنانسنّ کخصوصی ترسیم نمود. اما به عنوان یك ملا

باشند موضوع را مرتبط با حقوق  1حاکمیّتها و ادارات دولتی در مقام اعمال سازمان

ت انحصاری سازمان دولتی نباشد و کنند و اعمالی که در صلاحیّعمومی تصویر می

توسط سایر اشخاص جامعه و در روابط خصوصی آنها نیز قابل انجام باشد را در زمره 

حقوق عمومی با  ،. به عبارتی(86: 13۷6)کاتوزیان،  کنندی میحقوق خصوصی تلقّ

)حتی اگر توسط  2گرایانهتصدّیو اقتدار دولت ملازم است اما اعمال  اکمیّتحاعمال 

 گیرد. دولت انجام شود( در حقوق خصوصی جای می

دی صبله حقوق خصوصی ، در موارد متعدّمسکنکه قانون جهش تولید  رغم این به

-مشوق تلاش داردخود با اموال و منابع عمومی در اختیار  به برکت، اما دولت گیردمی

ساله اراضی  99عقد اجاره  ،هایی ایجاد نماید تا اجرای قانون تسهیل شود. به عنوان مثال

درج شده  ۷مورد نیاز جهت ساخت مسکن توسط وزارت راه و شهرسازی که در ماده 

تواند ی نیست و هر مالکی نیز میحاکمیّتنفسه از اعمال انحصاری دولت و امری فی ،است

طور همین ك نماید.ملیین خود را برای ساخت اعیان مسکونی تبا اجاره، منفعت زم

                                                           

ت خدمات کشوری، قانون مدیری 8قانون برنامه چهارم توسعه، مطابق ماده  13۵با تکرار حکم مذکور در ماده . 1

دودیت که تحقق آن موجب اقتدار و حاکمیت کشور است و منافع آن بدون مح»امور حاکمیتی مواردی است 

شود یگران نمیمندی از این نوع خدمات موجب محدودیت برای استفاده دیده و بهرهشامل همه اقشار جامعه گرد

.»... 

است که دولت  اعمالی» تصدّی(، اعمال 1309ماده واحده قانون تعیین مرجع دعاوی بین افراد و دولت )حسب . 2

 ...«.دهد، مانند خرید و فروش املاک، ... اجاره، نظر حقوقی مشابه اعمال افراد انجام میاز نقطه
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های خصوصی نیز قابل  اعطای تسهیلات ساخت مسکن، توسط اشخاص عادی یا بانك

و عرضۀ مسکن، امری  تأمیننفی  معهذا باید توجه داشت که هرچندانجام است. 

قراردادهای  تکیفیّعرصه،  تأمینبینی نحوۀ به پیش نظرگرایانه است اما با تصدّی

مضافاً بر این  1.ی به خود گرفته استحاکمیّتواگذاری و مداخلات دولت، رنگ 

ریزی و گذاری، برنامهسیاست، قانون مدیریّت خدمات کشوری 11قانونگذار در ماده 

را از مصادیق امور حاکمیّتی  برقراری عدالتو  های اقتصادی، اجتماعینظارت در بخش

 شمارد.می

عت و متعاقباً این پرسش مطرح است که آیا قرارداد واگذاری منف در این خصوص

 ی کرد؟توان الحاقی تلقّ را میتوسط دولت زمین  طولانیبرداری بهره

ه و تهیه شد ،شروط و مفاد قرارداد توسط یك طرف از پیش»در قرارداد الحاقی 

 ,Guillien et Vincent, 2005: 169) پذیردآن را می مناقشهطرف دیگر بدون 

Malaurie et Aynès, 2020: n° 237). ت متعلق قرارداد نیز کالا یا خدمت ضروری اس

یلی محدود کننده است یا رقابت در آن خدر انحصار عرضهطور قانونی  بهکه عملاً یا 

قرارداد،  ق(. همچنین موضوع یا متعل64ّ: 1383 ،قافی؛ 1/10۷: 1380)کاتوزیان،  «است

ادها نیز اردمورد نیاز ضروری است و افراد در تدارک آن اضطرار دارند. شروط این قر

 عمدتاً به نفع موجب و مفاد توافق برای همگان یکسان است. 

ی آید که متقاضبا ملاحظۀ قراردادهای موضوع قانون جهش تولید مسکن بر می

ساله  99جاره تنظیم شدۀ ا مسکن ناگزیر است؛ بدین تعبیر که یا باید به قرارداد از پیش

نین از )با شرایط مقرر( ملحق شود یا از شمول حمایت این قانون صرفنظر کند. همچ

حسوب م جز  ضروریات زندگی و از نیازهای اولیه ملکی طرفی در عصر حاضر، مسکنِ 

سکنِ مهایی که حکومت در قالب چه افراد از فرصت گردد و از سوی دیگر، چنانمی

نفع متعذر د آورده، بهره نبرند چه بسا تملك مسکن به طرق دیگر برای نیحمایتی بوجو

 هستند.  به نوعی مضطرباشد؛ لذا متقاضیان در تهیه مسکن و پذیرش قرارداد 

                                                           

 .228، رک: فلاح، پیشین، ص برای ملاحظۀ نظر مخالف. 1
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ز دو ساله زمین برای ساخت مسکن است و ا 99در واقع، موضوع قرارداد، اجاره 

تنها زمین قابل  زیرا نه ،ار دانستل شبه انحصتوان این قرارداد را انحصار یا لااقجهت می

سیار محدود ای که بخش غیردولتی بتواند به خیل عظیم متقاضیان واگذار نماید، بعرضه

د تا شود زمینی را به این مدت اجاره دهخصوصی حاضر نمیاست بلکه اساساً بخش 

ان ان یکسطرف مقابل در آن اعیانی احداث کند. همچنین شاکله قرارداد نیز برای همگ

 شود. است، استمرار لازم را دارد و دستخوش تلییرات زود هنگام نمی

نه غیرمنصفاکند، محتوای قرارداد است که نه تنها ایجاد می ردیدتنها موردی که ت

نیست بلکه دولت امتیازاتی )از قبیل اجاره بهای ناچیز، تسهیلات مالی و ...( به متقاضی 

شود که این قراردادها را الحاقی ندانست؟ پاسخ به یکند. آیا این امر باعث مواگذار می

تی برای قرارداد امتیازات اعطایی دولت، خصوصیّ ،زیرا در واقع ؛نظر منفی است

رفاه برای اقشار فاقد مسکن،  تأمینشود و دولت در راستای تکالیف قانونیِ محسوب نمی

  1.نمایدبه وظیفه خود عمل می

در اموال  دولت مدیریت تضعیفو بالادستی  مغایرت با قوانین -3

  غیر منقول
به آن در تعارض با قوانین بالادستی  1ی، طلیعۀ قانون و ماده صرفنظر از محتوای کلّ 

 تکلیف به امر غیر نفسهفی . بدین تعبیر که الزام دولت به عرضۀ مسکن،رسدنظر می

گری در عرضه مسکن، تصدّیف نمودن دولت به مکلّ ۀبه بهان مقنّنو ی است حاکمیّت

البته  کند.منقول را تضعیف می بر اموال غیر دولتت گذاری و مدیریّنقش سیاست

(، ایرادی ندارد تصدّیآن )حتی در امور است و توسعۀ تکالیف  عامّ ،ت دولتصلاحیّ

ی دولت را متاثر حاکمیّتاما تکلیف به نتایج دور از دسترس در این زمینه، نه تنها نقش 

دولت به زیرا صرفنظر از این که  ،کند بلکه با منظومۀ قانونگذاری نیز سازگار نیستمی

گری خود تصدّیوظایف  ،ف شدهکلّکرّات در قوانین )از جمله قوانین توسعه قبلی( م
                                                           

 .232-230 :برای نظر مخالف، رک: فلاح. 1
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چنین وظایفی منع شده، بلکه  جدیدرا به بخش خصوصی واگذار نماید و از پذیرش 

با حمایت قانون مدیریت خدمات کشوری، ملزم است امور زیربنایی را نیز  14مطابق ماده 

ت به بخش خصوصی واگذار کند. بنابراین به طریق اولویّهای اجرایی و نظارت دستگاه

و با البته با بیان گذشته  1.گری جزئی مداخله دادتصدّیبایست دولت را در امور نمی

تواند نقش ویژه در اختیار داشتن اراضی(، دولت میه توجه به امکانات گسترده )ب

جویانه خود را در خصوص واگذاری عرصه مورد نیاز و اجاره طولانی، حفظ مداخله

و سبب  تصدّیمسکن، مداخله مستقیم در امر  تأمینبه عرضه و کند؛ ولی تکلیف 

 خواهد شد. دولت تضعیف نقش نظارتی 

و  امور اجرایی قانوندخالت دولت در دیگری برای  حملم 10از سوی دیگر، ماده 

 و شرکتها ها، دستگاهوزارتخانهکلیه  ،. این مادهاست تضعیف مدیریت اموال غیرمنقول

( 9ماده  2ف نموده اراضی خود )به استثنای اراضی موضوع تبصره های دولتی را موظّ 

یابی شده را رایگان به جهت ساخت مسکن، مکانکه توسط وزارت راه و شهرسازی 

 . 2وزارت مذکور، تحویل و واگذار نمایند

و دولتیِ قابل واگذاری به  ملّیای از اراضی شایان نکر است که پهنۀ گسترده     

خدماتی در های توسعه در زمینۀ تولید مسکن، عمران شهری، صنعتی، کشاورزی و طرح

شهرسازی و مناطق آزاد تجاری و ویژه کشاورزی و راه و جهاد های اختیار وزارتخانه

منقول را جهت انجام وظایف قانونی  ها صرفاً املاک غیر است و بقیه دستگاه اقتصادی

اراضی مورد نیاز اجرای  1380تا سال  ،اساسبرداری دارند. بر همین  بهره تحتخود 

و فصل پنجم قانون های عمومی و عمرانی دولت در قالب قانون زمین شهری طرح

                                                           

واحدهای فاقد ینی )با امکان انتقال تضم  ۵ماده  3در تبصره گری در مواد متعدد قانون، از جمله تصدّیاین . 1

؛ اما حسب شودیم( ملاحظه متقاضی به شرکت مدیریت دارایی مرکزی بازار سرمایه و با عرضه آن در بازار سرمایه

 موفقیت آمیز نیست. تصدّیتجربه، دخالت دولت در امور اجرایی و 

یل و تسلیم اسناد و ها ... ظرف دو ماه ... نسبت به واگذاری و تحو چه دستگاه چنان»این ماده  1حسب تبصره . 2

ت ماه سند مالکیّ مدارک اقدام نکنند ادارات ثبت اسناد و املاک به درخواست وزارت راه و شهرسازی ظرف یك

 « نمایند.الذکر صادر میبه نام دولت با نمایندگی فوق
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ها و مراتع و لایحه قانونی نحوه احیا  واگذاری اراضی در حکومت حفاظت جنگل

 ییافت و در ازا(، تخصیص می31/2/13۵9نامه اجرایی آن )مصوب اسلامی و آیین

قانون تنظیم بخشی  69شد. با تصویب ماده ت آن منتقل میپرداخت بهای زمین، مالکیّ

های  نامه مستندسازی، مقرر شد رفع نیاز طرح( و آیین1380از مقررات مالی دولت )

عمومی و عمرانی کشور پی از بررسی کارشناسی کمیسیون مستندسازی اموال 

نظر معاونت حقوقی رییی جمهور(، انجام و با تصویب هیات وزیران،  زیرغیرمنقول )

 در اختیار دستگاه مجری قرار گیرد. « رایگان»طور و دولتی مورد نیاز به ملّیاراضی 

قانون  10قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن و ماده  6با تصویب ماده 

ش شد. نحوه اعمال اختیارات وزارت جهش تولید مسکن این نظم حقوقی معقول، مشوّ

های کردن برخی از طرح ناقصبا تعطیل و  این مرجعو  1راه نیز بعضاً ناهماهنگ بوده

بردار این اراضی دولتی برآمده است. به عمومی و عمرانی کشور، درصدد تلییر بهره

دولت  حاکمیّتموصوف با مطلق العنان کردن وزارت راه، ناقض  10تعبیر دیگر، ماده 

 دار اموال غیربرکه اختیارِ انحصاری تلییر بهره تنظیمقانون  69حکم آن با ماده  است و

توالی فاسد زیادی  ت هیات وزیران دانسته، معارض است ومنقول دولتی را در صلاحیّ

بدین صورت باعث املاک دولتی  به دنبال خواهد داشت. زیرا اولاً، از دست رفتن

د. ثانیاً، به شومیمنقول  ها در مدیریت اموال غیر ریزیآشفتگی و بر هم خوردن برنامه

دولتی، طوعاً یا کرهاً  دستگاهیابی و اعلام نیاز وزارت راه و شهرسازی، صِرف مکان

                                                           

طوری که در عمل با انعقاد تر از قانون جهش تولید مسکن است. بهخواهی وزارت راه فراباید توجه داشت زیاده. 1

کند. بدیهی است این های اجرایی، در خصوص اختصاص اراضی به کارکنان آنها توافق مینامه با دستگاهتفاهم

لق به ر هر حال متعدقانون تنظیم،  69های اجرایی، حسب ماده زیرا اراضی دستگاه ،امر، هیچ جایگاه قانونی ندارد

ون جهش تولید برداری خود برای شمول قانها اختیاری در تفاهم نسبت به اراضی تحت بهره دولت است و دستگاه

ست با همکاری اف وزارت راه مکلّقانون مذکور است که حسب آن،  2۵مسکن ندارند. تنها استثنای این امر ماده 

   فراهم نمایدسلّکن کارکنان و بازنشستگان نیروهای مهای مسپروژه امکان اجرای این قانون را در ،وزارت دفاع

 .اده استفاده نمایندمبا رعایت مقررات از اراضی مازاد بر نیاز خود، برای اجرای این  توانند  میمسلّنیروهای و 
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محکوم به واگذاری خواهد شد. ثالثاً، پی از انتقال اراضی به وزارت راه و شهرسازی 

چنانچه ادامه کار انجام نشود و اجرای قانون ابتر بماند )که بسیار محتمل است(، این 

و به وزارت راه و شهرسازی واگذار شده است، اراضی که از ید نهاد دولتی، خارج 

دهد که وزارت راه، با استناد غیرموجه تجربیات گذشته نشان می بلااستفاده خواهد ماند.

این  ،قانون زمین شهری( 10)مانند ماده  به برخی اختیارات قانونی غیرمرتبط یا منسوخه

و تعادل بازار  کشورتصاد اراضی را به فروش رسانیده است و قطعاً این سوداگری به اق

  کند.لطمه وارد می

قانون تنظیم  69و ماده  فصل پنجم قانون محاسبات عمومیاز سوی دیگر، حسب 

قانون مدیریت  39ماده  و مستنبط ازنامه مستندسازی و آیین بخشی از مقررات مالی دولت

ن مقام خدمات کشوری، مسئولیت نگهداری اموال غیرمنقول دولت به عهده بالاتری

دستگاه نهاده شده است و تا زمانی که این مسئولیت قانونی ساقط نشده باشد، دستگاه 

های عمومی و  برداری یا اجرای طرح اماکن تحت بهره حفاظتتواند خود را از نمی

معاف بداند و بدیهی است تعرض به این اراضی به صِرف تشخیص  ،عمرانی مصوب

شایان نکر وزرات راه، منافی با این مقصود خواهد بود. کارشناس و تایید مدیران میانی 

ای از عرصه اموال که الزاماً نیاز به اجرای طرح تولید مسکن در محدودهدر صورتیاست 

های اجرایی باشد، بدواً باید با هماهنگی دستگاه های مصوب دستگاهمنقول و یا طرح غیر

مسوولیت مقامات مربوط  اصلاح گردد تاطرح مصوب سابق  و سازمان برنامه و بودجه،

های مطروحه، آزاد و ب، منتفی و عرصههای مصوّدر حفظ املاک یا اجرای طرح

هر گونه تعرض به اراضی )علاوه  بلامعارض شوند. بدیهی است بدون رعایت این مهم،

 بر توالی نامطلوب اجتماعی(، از منظر قانونی نیز محل ایراد و مصداق تعرض به اراضی

های تلییر نمایندگی و صدور گونه درخواستاقدام مجریان این. است دارای معارض

 ۷مشمول تبصره تواند میسند جدید بدون بررسی مستندات قانونی نیز در این صورت، 

  .شمرده شود 69ماده 
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قانون یادشده، منوط به رعایت شرایطی است  10باید توجه کرد که اجرای ماده  البته

  شود:نادیده انگاشته میکه معمولاً 

قرار داده شده که گام « طرح جامع مسکن» ،، بستر اجرای این قانون1حسب ماده  -

عرضه قانون ساماندهی و حمایت از تولید و » 6یابی بر اساس ماده نخست آن، مکان

 است.« مسکن

های اراضی مورد نیاز در قالب طرح تأمینیابی جهت وفق ماده اخیر، مطالعه و مکان -

 ت توسعه درونی(، منفصل )ایجاد مجتمعصل )با اولویّتوسعه شهری به صورت متّ

با باید های موجود گاهو شهرهای جدید( و همچنین توسعه سکونت مسکونی، شهرک

 گیرد. رعایت ضوابط و مقررات شهرسازی، صورت

بایست مسکونی جهش تولید مسکن میهای مشمول قانون بر این اساس، محدوده -

های توسعه شهری، کاربری برداری که در طرحو عرصه اماکن تحت بهره شودشناخته 

قانون جهش تولید  10قانون ساماندهی و ماده  6دیگری دارند، قطعاً از موضوع ماده 

 مسکن، خارج هستند.

، بدون توجه به این شود که ادارات راه و شهرسازیسفانه در عمل مشاهده میأمت     

های اجرایی، تقاضای تلییر سند  مازاد بودن اراضی برخی دستگاه ه دستاویزِضروریات، ب

حتی در مواردی با هماهنگی ادارات ثبت و بر خلاف حکم صری  اند. را نموده آنها

قانون جهش تولید مسکن، برخی اراضی که توان کشاورزی دارد )و  9ماده  2تبصره 

های دایر نامه اجرایی قانون زمین شهری، از شمول زمینآیین 2ه تبصره ماده مستند ب حتی

 ۵موضوع این قانون مستثنی هستند( را با تلییر اسناد مالکیت و تصمیم کمیسیون ماده 

های دیگر در خصوص تلییر کاربری، به سازمان قانون شورای عالی شهرسازی و معماری

ساز ورود دولت به عرصۀ سوداگری زمین و م، زمینهاند. این چرخۀ ناسالواگذار نموده

کند که آسیب آن به دشواری ای میرا وارد گردونه حاکمیّتمسکن خواهد بود و 

 شود.جبران می
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هایی کند زمیند و مقرر میرو، از این هم فراتر می10ماده  2گذار در تبصره قانون

اتی با سنو یا قوانین بودجه «قانون تشکیل وزارت جهاد کشاورزی» 12که وفق ماده 

ث ، باید به جهت عدم شمول آن برای احداباشدتصویب هیات وزیران قابل فروش 

 ضی  اینمسکن، قبل از طرح در هیات وزرا به تایید وزارت راه و شهرسازی برسد. تو

مایت حف است به منظور قانون یادشده، وزرات جهاد کشاورزی مکلّ 12که حسب ماده 

از  بدین نام تشکیل دهد که یکی صندوقیگذاری بخش کشاورزی، مایهاز توسعه سر

ه است. حال با مالی این صندوق، فروش اموال و امکانات مازاد این وزارتخان تأمینمنابع 

 حلّ ماز « کشاورزی صندوق توسعه بخش»قانون جهش تولید مسکن، عملًا منبع مالی 

هانه . به عبارتی به باستکاهش در خطر فروش املاک مازاد وزارت جهاد کشاورزی 

فوق، ره رّناخواسته مق هآید. نتیجتولید مسکن به بخش تولید کشاورزی ضربه وارد می

مقدم و  ،این است که تشخیص یك کارشناس وزارت مذکور بر تصمیم هیات وزرا

« زیصندوق توسعه بخش کشاور»شود. شایان نکر است مبالغ واریزی دولت به  مرج 

آمدهای اموال و در وگردد، جزسهیلات به فعالان این حوزه پرداخت میکه در قالب ت

ط وزارت راه، ماند؛ در حالی که با واگذاری این اراضی به متقاضیان توس دولت باقی می

  .که طریق جبران آن معلوم باشد یابد بدون ایندرآمد عمومی دولت کاهش می

 ملّیاراضی  ،ف شدهکشور مکلّ ها، مراتع و آبخیزداری، سازمان جنگل9در ماده 

مورد نیاز وزارت راه و شهرسازی در حریم و خارج از حریم شهرها را تحویل وزارت 

که در چند جای این قانون « تحویل وزارت راه و شهرسازی نماید»مذکور نماید. عبارت 

ن به تصرف در نوس است و معلوم نیست منظور مقنّ أتکرار شده، در ادبیات حقوقی نام

نمایندگی وزارت راه و  ات بکه هدف انتقال سند مالکیّ آوردن اراضی بوده یا این

ت مالکیّ واگذاریچه منظور قانونگذار انتقال نمایندگی جهت  شهرسازی است. چنان

وری بخش قانون افزایش بهره 9ماده  2به مالکین اعیانی احداثی باشد، وفق تبصره اراضی 
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و به طریق اولی  1ممنوع است(، انتقال 23/4/89کشاورزی و منابع طبیعی )مصوب 

، مانع جدی در انتقال امرواگذاری آن جهت ساخت مسکن نیز ممتنع خواهد بود. لذا این 

ایجاد خواهد کرد و هرگونه تلاش بعدی قانونگذار  یمالکیت عرصه به مالکین اعیان

ای احداثی به ت عرصه واحدهچه در مسکن مهر رخ داد( جهت انتقال مالکیّ  )شبیه آن

قانونی است که روح آن حفظ  متقاضیان، در واقع استفاده از ابزار قانون برای دور زدنِ

  2.طبیعی استو حراست از کشاورزی و منابع 

ها ق به همه نسلو متعلّ ملّیکه تملك و تخصیص اراضی که سرمایه  صرفنظر از این

اشکال است،  فاقد مسکن محلّ است به این شیوه و تحت عناوینی چون حمایت از اقشار 

های دولتی، قطعاً املاک دستگاه منابع طبیعی و ضابطه بههای بی اینگونه دست اندازی

 3.های آتی خواهد شد باعث اختلال در امور جاری و برنامه

قانون  11در اجرای این نظام ناهماهنگ مدیریت اموال غیرمنقول دولت، در ماده 

های مستعد توسعه شهری را  زمین استف و مسکن مکلّزمین  ملّیمذکور، سازمان 
                                                           

سند  نوع ... لکن صدور، دولتی و موات ...، ممملّیت دولت در اراضی با تصویب این قانون، انتقال قطعی مالکیّ ». 1

برداری از ده و بهرهبینی شده در طرح مصوب و پی از اجرا کامل طرح ...، بلامانع بوت اعیانی احداثی پیشمالکیّ

 «.شدبابرداری و یا حق انتفاع در قالب طرح مصوب، مجاز میاراضی مذکور به صورت اجاره، حق بهره

کن مهر به های مسعی مالکیت اراضی مجموعهانتقال قطای، خواستار با تقدیم لایحه دولتتوضی  این که . 2

به هدف خود نایل ی وری بخش کشاورزقانون افزایش بهره 9 به مادهای تبصرهبه مدد الحاق  تا دبو مالکان اعیانی

انون تنظیم بخشی از قانون الحاق برخی مواد به ق 68دولت در اجرای ماده متعاقباً این لایحه تصویب نشد و  شود.

قانون  11بصره و ت 1400تا  1398قوانین بودجه  8تبصره « ب»منظور خود را در بند ، ( 2دولت ) مقررات مالی

ن وجود کرد. لذا در حال حاضر، منعی در خصوص واگذاری عرصه مسکن مهر به متقاضیا تأمین 1401بودجه 

اً قیمت کارشناسی اعلام د؛ ثانیندارد با این شرط که اولاً همه مالکین با هم تقاضای خرید قدرالسهم عرصه را بنماین

 ،تر است(یشعادله ب کارشناسی )که به شکل فاحشی از قیمت بالای شده را بپذیرند. لازم به نکر است با توجه قیمت

 افتد.معمولاً واگذاری عرصه اتفاق نمی

به عنوان مثال در  ت،های دولتی به واگذاری رایگان اراضی خود مسبوق به سابقه اس ف نمودن دستگاهالبته مکلّ. 3

ای دولتی، هها، موسسات و شرکتقانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن، وزارتخانه 6و  4مواد 

 اند.مکلف به واگذاری رایگان اراضی خود به بنیاد مسکن و وزارت راه و شهرسازی شده
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سازمان، شناسایی و مقدمات الحاق آن به شهرها را فراهم نماید. باید توجه داشت که این 

-تصدّییك شرکت دولتی و وابسته به وزارت راه و شهرسازی است که بخشی از امور 

در اساسنامه این سازمان  دهد. مراجعه به وظایف مندرجیگری این وزارتخانه را انجام م

چه نظام قانونگذاری و اجرایی کشور  اما آن ،کندصراحتاً چنین تکلیفی را مشخص نمی

یان است ای و تعدد متولّ به شکل موازی و جزیره ،وظایف مشابه وضعبرد از آن رنج می

 ماده فوق حکممطلوب، سامان نیابد. به عبارت دیگر، در  نحوشود امور به که باعث می

در خصوص گسترش شهرها، شورای عالی آمایش سرزمین و نهادهای وابسته به آن، 

اند های نیرو، نفت و ارتباطات و ... نادیده گرفته شدهخانهسازمان محیط زیست، وزارت

 شود و تعارضات فراوانی به وجود خواهد آورد. می که این امر باعث بروز نابسامانی

 اشخاص ثالث تجاوز به حقوق متقاضیان و -4
-طرفین این قرادادها را میمسکن،  ملّیع قراردادهای نهضت با توجه به تعدد و تنوّ

کرد. در واقع، طرفین اصلی قرارداد،  بندیدستهتوان به اصلی و )مسامحتاً( اشخاص ثالث 

که  ؛ اما برای این1وزارت راه )به نمایندگی از دولت( و متقاضی واجد شرایط است

مسکن به سرمنزل مقصود خود که همانا اجاره عرصه دولتی و  ملّیی نهضت قراردادها

ساخت اعیانی و سکنی گزیدن متقاضی در آن است، منتهی شود؛ علاوه بر توافق وزارت 

متقاضیان، قراردادهای فرعی دیگری نیز باید با اشخاص خارج از این گردونه  و راه

ها و موسسات دولتی و عمومی، بانك هایمنعقد شود. این اشخاص شامل برخی دستگاه

                                                           

ی نسبت به های حمایترای برنامهوزارت راه و شهرسازی موظف است برای اج»این قانون  ۷به موجب ماده . 1

ا وزارت راه به در این راست...«. ساله اقدام نماید  99واگذاری اراضی مورد نیاز مسکن به صورت عقد اجاره 

ترسازی ثبت است. همچنین وزارت راه، متکفل بس« مسکن ملّینهضت »نمایندگی از دولت، موجر عرصه قرارداد 

یان و پیمانکاران  زمین، انعقاد اجاره کوتاه مدت عرصه جهت ساخت با متقاض نام، احراز شرایط متقاضیان، تخصیص

ها در دوره گذاری عرصه با بانكبه انعقاد عقد رهن با وثیقه تعهّدبرداران و و انعقاد اجاره بلندمدت عرصه با بهره

بت جهت صدور ادارات ثاند به ات خود عمل کردهتعهدّبه صدور مجوز و معرفی متقاضیانی که به  تعهّدساخت، 

-رایی، واریز و سپردههای اجنامهمسکن، ملزم به رعایت شیوه ملّیسند مالکیت اعیانی است. متقابلاً متقاضی نهضت 

ها و پرداخت اقساط اجاره گذاری آورده نقدی در مواعد مقرر و انعقاد قرارداد با وزارت راه، سازندگان، بانك

 ها خواهد بود.الی بابت ساخت اعیان به بانكات متعهدّعرصه به دولت و ایفای 
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کنندگان مصال ،  تأمینتسهیلات ساخت، سازندگان اعیانی، ۀ اعتباری ارائه دهند

مسکن هستند که توسط  های تعاونیشرکت خدمات مهندسی و احیاناً کنندگانعرضه

 شود.می ،یابندت میمتقاضیان موجودیّ

 اراده و تعرض به حقوق طرف قرارداد حاکمیتّنقض  -1-4
یگری دی بر تعهّدتواند کی نمیهرچند در روابط متقابل بین اشخاص، اصولاً هیچ

ترۀ ر گســـتوانند به دلیل برخی مصـــال ، با وضـــع قوانین دها میتحمیل کند؛ اما دولت

صل  حاکمیّتاعمال  شت دباید توجه اراده تخصیص وارد آورند.  حاکمیّتخود، بر ا ا

ــبی و متلیّمصــال  موردنظر دولتاز طرفی،  ــا اجرای آن ، نس ــتند و چه بس رغم به)ر هس

ــدی نیز ایجاد نماید که از  ــن احتمالی( توالیِ فاس همچنین از کاهد. میلازم  تاثیرمحاس

شخاص و نظم عمومی  ستقلال ا صال  مورد نظر نباید ملایر ا  دگیخانواسوی دیگر، م

 (.1/1۷۵: 1380ان، باشند )کاتوزی

شرایط را به  1ماده  ضیان واجد  سکن، متقا ساماندهی و قانون جهش تولید م قانون 

دهد. در این راستا و احاله می 1های مربوطه نامهحمایت از تولید و عرضه مسکن و آیین

سرپرستی )برای هّأتشروطی مانند ، متقاضیانحسب دستورالعمل مصوب ثبت نام  ل یا 

ــت »مندی از امتیازات زنان(، تعدد اولاد و ... برای بهره ــکن ملّینهض ــده  تعیین، «مس ش

ـــت که علاوه بر این که بیم آن می  های صـــوری باعث بروز ازدواج یا طلاق روداس

ــی را  آزادی ،گردد ــوص لذا هرچند مذکور افتاد که  افکند.میبه مخاطره نیز های خص

این قانون، مبنای قراردادی الحاقی با متقاضـــیان اســـت؛ اما در صـــورتی که مداخلات 

                                                           

ابلاغ شد.  ۷/2/1388، تصویب و در تاریخ نامه اجرایی قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکنآیین. 1

ت نام مقرر کرده است که با ، شرایطی را برای ثبدستورالعمل ثبت نام در سامانه طرح نهضت ملّی مسکنمتعاقباً 

ظاهراً مجریان با رویکردی التقاطی با تدوین این دستورالعمل، دست به توسعه و نامه و قانون انطباق ندارد. اما آیین

 اند.تضییق قانون زده

https://eskanunion.com/%d8%af%d8%b3%d8%aa%d9%88%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%b9%d9%85%d9%84-%d8%ab%d8%a8%d8%aa-%d9%86%d8%a7%d9%85-%d8%af%d8%b1-%d8%b3%d8%a7%d9%85%d8%a7%d9%86%d9%87-%d8%b7%d8%b1%d8%ad-%d9%86%d9%87%d8%b6%d8%aa-%d9%85/
https://eskanunion.com/%d8%af%d8%b3%d8%aa%d9%88%d8%b1-%d8%a7%d9%84%d8%b9%d9%85%d9%84-%d8%ab%d8%a8%d8%aa-%d9%86%d8%a7%d9%85-%d8%af%d8%b1-%d8%b3%d8%a7%d9%85%d8%a7%d9%86%d9%87-%d8%b7%d8%b1%d8%ad-%d9%86%d9%87%d8%b6%d8%aa-%d9%85/
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ستقیم  شخصیّیا مجریان، و الزامات قانونگذار غیرم صی وارد حقوق  ت و احوال خصو

 افراد شود، قابل انتقاد خواهد بود.

و در غیر این صورت، حسب متقاضی در هنگام قرارداد باید واجد برخی شرایط باشد 

افراد  ،فسخ قرارداد مواجه خواهد شد. به عنوان مثال یا مورد با ضمانت اجرای بطلان

رسمی، ملتزم  تعهّدتوانند به عنوان متقاضی ثبت نام کنند که طی مجرد در صورتی می

امضا  قرارداد واگذاری واحد مسکونی، عقدنامه رسمی ازدواج دایم  هنگامتا شوند 

ایشان، مللی و واحد ثبت نامی به متقاضی  نویسینام ،در غیر این صورت ؛ه نمایدارائ

 الیهم، مستردّ  مشارٌ ۀگردد و صرفاً عین وجوه پرداخت شدمیواجد شرایط دیگر واگذار 

مطالبه هرگونه وجه مازاد از قبیل سود، منفعت، به روزآوری،  حقّ  ،شود و متقاضیمی

ظاهراً در نظر تدوین کنندگان  1.نمایدخسارت و امثال آن را از خود سلب و ساقط می

ل بعدی، هّأضمانت اجرا دلالت بر بطلان قرارداد دارد و گویی عدم تنامه، این تعهّد

حسب شود. همچنین تی انگاشته میت تمتع در دریافت مسکن حمایکاشف از فقدان اهلیّ

چه از تاریخ تنظیم قرارداد واگذاری تا  چنان 2دیندستورالعمل ثبت نام مجرّ 2تبصره 

ت فسخ عقد یا طلاق زایل عقدنامه زوجین به علّ اعتبارزمان تحویل واحد مسکونی، 

قرارداد واگذاری توسط وزارت راه و شهرسازی قابل فسخ خواهد بود و ، گردد

و واحد موردنظر را  را مستردّ وجوه دریافتی، تواند بعد از فسخ قراردادوزارتخانه می

 .هیچگونه اعتراضی نخواهد داشت حقّ ،به شخص دیگری واگذار نماید و متقاضی

                                                           

ذاری واحدهای نام، شناسایی و احراز شرایط متقاضیان، زمان ساخت، تکمیل و واگبر بودن فرآیند ثبتزمان. 1

گذارد، ین چرخه کنار میاکه الزام به شرط تأهل، خیل عظیمی از متقاضیان را از بدو امر از  مسکونی و انتقاد از این

اضی قائل شوند قانون جهش تولید مسکن، شرط تعلیقی برای متق 1رغم صراحت ماده مجریان را بر آن داشت تا به

 و از مجردین نیز )با اخذ تعهدّ( ثبت نام کنند. 

د شد اما در انتها مرد مجرّسال( با 4۵تا  23د )بایست مرد مجرّدر ابتدای این دستورالعمل، متقاضی اولیه صرفاً می. 2

 1ه این امر با ماده اند کسال به بالا و نیز بیماران خاص، از شرط تأهل مستثنی شده 3۵سال و زن مجرد  4۵بالای 

در آنجا صرفاً  زیرا ،اجرایی قانون ساماندهی( در تعارض است نامهقانون جهش تولید مسکن )احاله شده به آیین

نامه بیماران خاص، از سال و خودسرپرست، واجد شرایط شناخته شده است. همچنین در آیین 3۵زن مجرد بالای 

 اند.شرط تأهل مستثنی نشده
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تحمیل  ،وجوهی که متقاضی پرداخت نموده« عین»استرداد  بر تعذّرعلاوه  بدیهی است

کند و با ارادۀ آزاد اشخاص نیز سازگار قانون را باز میب به چنین الزاماتی مسیر تقلّ

سرپناه در قبال همسرگزینی یا حفظ رابطه زناشویی برای داشتن  تعهّدنیست. الزام به 

اراده سازگار به نظر  حاکمیّتکسی که شایسته حمایت تشخیص داده شده است با 

 رسد.نمی

نفی  ایراد ماهوی نیست و نامه خالی ازتعهّدحقوقی، این نگارش فارغ از ضعف 

متقاضیان واجد عیین قانون صرفاً ت 1ماده  ،، برخلاف قانون است. در واقعتعهّدالزام به این 

، های مربوطهقانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن و آیین نامه را بهشرایط 

وده است؛ ن نبکه دستورالعمل یادشده مورد اشارۀ مقنّ  کند. صرفنظر از اینواگذار می

توانند ولتی نیز نمیدتواند قانون ناظر به خود را نقض نماید و مقامات نامه نمیآییناصولاً 

ت و محدودیرسمی(  تعهّدبدون مستند قانونی، در قبال شهروندان )حتی با تحمیل 

 ل شوند یا برای آنان جریمه مالی درنظر بگیرند.ئت قامحرومیّ

هنگامی باید توجه کرد  ،سو از یك 1.نون ملایرت بیّن داردنیز با قا تعهّدمصادیق این 

السهم زمین  به پرداخت بهای قدر تعهّداصولاً فروش عرصۀ مشاعی ممنوع است  که

یا خدمات نظام مهندسی به عنوان  ی تخفیف در صدور پروانهمعنایی ندارد. همچنین تلقّ

 ، بنگاهخانوار به دولت مالیکمك زیرا یارانه را به عنوان  ؛ایراد است یارانه، محلّ

تعریف  عمومیافزایش رفاه  کاهش قیمت یا یا خدمت جهت کالا یا به یكاقتصادی 

صدور پروانه، مربوط به درآمد  کهحالی  (؛ در103۵: 13۷1کنند )خلعتبری، می

شهرداری )موسسه عمومی غیردولتی( است و خدمات فنی نیز توسط اشخاص غیردولتی 

                                                           

سکونی به چنانچه به دلیل عدم وجود متقاضی جایگزین، واحد م موهوم، تعهدّحسب یکی از بندهای این . 1

درالسهم زمین بهای ق شامل، قیمت کارشناسی روز واحد را )استمکلف مشارالیه گردد،  متقاضیِ متخلف، واگذار

ف هزینه صدور های پرداختی )تخفیو هزینه احداث واحد( به مأخذ زمان انعقاد قرارداد واگذاری و کل یارانه

 .دنمای پرداخت را( ...ه، نظام مهندسی، انشعابات و پروان

https://fa.wikifeqh.ir/%D8%AF%D9%88%D9%84%D8%AA
https://fa.wikifeqh.ir/%D8%AF%D9%88%D9%84%D8%AA
https://fa.wikifeqh.ir/%DA%A9%D8%A7%D9%84%D8%A7
https://fa.wikifeqh.ir/%DA%A9%D8%A7%D9%84%D8%A7
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بسیار بعید است چنین وجوه مسترد  ،گنجد. به علاوهشود و در تعریف یارانه نمیارایه می

برای وزارت راه  حقّ بدونای به ارائه دهندگان تخفیف بازگردد و نتیجتاً درآمدی شده

 و شهرسازی خواهد بود.

ــبت به یکدیگر ندارند در همچنین  ــناختی نس ــیانی که ش ــارکت اجباری متقاض مش

زیرا چند متقاضی  ؛ساخت اعیانی روی عرصه مشاعی با هدف عقد شرکت منافات دارد

ــاخت با قراردادی بین خود و وزارت راه ملتزم می ــه دولتی، اقدام به س ــوند در عرص ش

پذیرند. بنابراین چه بســـا افراد به ات مشـــترکی را در قبال دولت میتعهّداعیانی کنند و 

 و در این صورت، 1دهندکه مشمول مسکن حمایتی شوند، تن به چنین امری  خاطر این

ست و متقابلاً بار مضاعفی به نظام قضایی وارد احتمال بر وز اختلافات پی از آن زیاد ا

 خواهد کرد.

 دخالت در عملکرد نهادهای دولتی و عمومیو تحمیل هزینه  -4-2

کار ساختمان در این قانون جهت هزینه صدور، تمدید پروانه و گواهی پایان 14ماده 

نظر ست. های حمایتی وزارت راه و شهرسازی سی درصد تخفیف قائل شده اکلیه برنامه

نکته حائز  ها هستند، دوها یا دهیاریکه مرجع صدور پروانه عمدتاً شهرداری به این

 اهمیت است: 

های حمایتی وزارت الزام به این تخفیف را در کلیه برنامه ،گذارکه قانون نخست آن

های حمایتی، ناظر به قانون و مشخص نیست منظور از کلیه برنامه است راه در نظر گرفته

کند؟ چنانچه ی پیدا میکه به قوانین قبلی و بعدی نیز تسرّ جهش تولید مسکن است یا این

ی بایست منسوخ، تلقّ پاسخ مثبت باشد آیا احکام حمایتی مندرج در مقررات دیگر را می

، ساله ششم توسعهقانون پنج 80ماده  «چ»بند  2بر اساس جز  وقتی  ،کرد؟ به عنوان مثال

بار از پرداخت هزینه صدور برای یك نیازمندان تحت پوشش کمیته امداد و بهزیستی

                                                           

ه که در عمل شیوه سازی و انفرادی برای ساخت در نظر گرفته شد، سه روش مشارکتی، انبوه23مستفاد از ماده . 1

ای جز ر عمل چارهمندی از تسهیلات این قانون دمشارکتی با اقبال بیشتری مواجه است. البته متقاضی برای بهره

 ش مشارکت با سایر شرکای تحمیلی ندارد.پذیر
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پروانه ساختمانی، عوارض شهرداری و دهیاری، هزینه انشعابات آب، فاضلاب، برق و 

و تنها شامل ت للو قانون حاضر این معافیّ 14، آیا با تصویب ماده گاز معاف هستند

این  1۵که حسب تبصره ماده  تخفیف سی درصدی خواهند شد؟ به ویژه با توجه به این

-تر می لذا این گمانه پررنگ ،انداقشار از پرداخت هزینه خدمات مهندسی معاف شده

شود که قانونگذار با التفات به این اقشار، چنین معافیتی برای آنان در هزینه پروانه 

کار در نظر نگرفته است. همچنین این ماده در تعارض آشکار با ماده نساختمانی و پایا

 کلیه طرح»قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن است که حسب آن  16

های فرسوده شهرها درآمد و تولید مسکن در بافتهای کمهای تولید مسکن ویژه گروه

و تراکم ساخت و تقسیط بدون  های ساخت مشمول تخفیف حداقل پنجاه درصد هزینه

  1«باشد.کارمزد باقیمانده می

دمات خشود درآمد می موجبکه قانونگذار با تصویب این ماده نه تنها،  دوم این

وستا، ها کاهش یابد و توسعه خدمات به مردم شهر یا رها و دهیاریعمومی شهرداری

این  خصوص وضع تعرفهشود بلکه باعث دخالت در مصوبات شوراها در  ند و مختلّکُ

روح قانون  ریزد که این امر بارا به هم میآنها بینی منابع درآمدی خدمات شده و پیش

ط ی توسمحلّ  سازیِکه تصمیم تشکیلات، وظایف و انتخاب شوراهای اسلامی کشور

 نمایندگان منتخب مردم است، تعارض دارد. 

ف کرده جهت و ارتباطات را مکلّ های نفت، نیروقانون، وزارتخانه 16ماده  متقابلاً

آنها هستند صرفاً حق انشعاب دریافت کنند! این ماده بدون  ف به ارائهخدماتی که موظّ

های عمومی را ، هزینه2ها را در نظر بگیردکه طریقه جبرانِ هزینه ایجاد زیرساخت این
                                                           

و عرضه مسکن،  سازد که مقنن به قانون ساماندهی و حمایت از تولیداین قانون روشن می 22توجه به ماده . 1

و متعرض سایر  های پنج ساله اکتفا کردهالتفات داشته ولی تنها به حذف محدودیت زمانی در چهارچوب برنامه

 .  مواد این قانون نشده است

« و انتقال زیرساخت تأمینهای هزینه»، از «مسکن ملّیصندوق »با بیانی کلی، در موارد مصرف  3هر چند ماده . 2

 مانند.ون تدارک باقی میها عمدتاً بددهد که این هزینهنیز یاد کرده است، اما تجربۀ موارد مشابه قبلی نیز نشان می
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 مونه، حقّ رسد. به عنوان نقانون اساسی به نظر می ۷۵و ملایر اصل  دهدمیافزایش 

صرفاً ناظر به بخش معمول خط انتقال است و ارتباطی به تجهیزات تابلو، برق انشعاب 

کنتور برق، لوازم حفاظتی، عقبه و زیرساخت اصلی نیرورسانی آن ندارد. مبالغ کلانی 

ره شود و با این مقرّهای توزیع و بسترسازی آنها میصرف ایجاد خطوط انتقال برق، پست

دریافت وجهی بابت کنتور ندارند. لذا نهاد  برق حتی حقّ نیرویهای توزیع  شرکت

ر اندازی برای جبران آن متصوّچشمکند که عمدتاً میهایی صرف رسان هزینهخدمت

، بخش اساسی قانون 44اصل کلیّ  هایسیاست  در راستای. از سوی دیگر، نخواهد بود

به بخش خصوصی های نیرو و ارتباطات و فناوری اطلاعات توزیع و دسترسی وزارتخانه

 های توزیع برق، مخابرات ایران و شرکت آبفا واگذار گردیده و بخشرکتنیل ش

فی در آن دارند و نه برخوردار از توانایی فنی و نه دخل و تصرّ ،هادولتی این وزارتخانه

قانونگذار بدین موضوع چندان اشرافی ظاهراً اما واگذاری این خدمات هستند.  لجستیکی

های  ها به این شرکت ندارد و تجربه نیز نشان داده که نهایتاً هزینه ایجاد زیرساخت

را ای هزینه ،شود. بدین مفهوم که ماده مذکورخصوصی با هزاران سهامدار تحمیل می

های شرکتن جز  وظایف ناتیِ کند که نهایتاً انجام آهایی بار میخانهبه وزارت

های بینی نگردد شرکتها پیش. وقتی طریق جبران این هزینهرسان استخدمات

هایی را صرف نمایند که از طرفی دولت آنها را خصوصی ناچارند از منابع خود هزینه

برداران نماید و از طرف دیگر، قانون اجازه دریافت آن را از مشترکین و بهرهنمی تأمین

های این امر باعث زیان در این شرکت( های مسکن مهرپروژه )هماننددهد و النهایه نمی

 سهامی عام خواهد شد. 

 بر حقوق اشخاص ثالث های دستوریابلاغ تاثیر قانون و  -3-4

ستگاه شخاص و د سکن، در کنار الزاماتی که به ا های دولتی و قانون جهش تولید م

ش ست، تکالیفی را نیز متوجه ا صی میعمومی تحمیل کرده ا کند. در این خاص خصو
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، (تجاری هســتند )که شــرکت 1های خصــوصــیتســهیلات تکلیفی به عهده بانكمیان، 

 ها و مردم مناسب باعث تنازع میان بانك بدون توجه به ملائت متقاضیان و اخذ تضمین

  2.شدها خواهد منابع مالی این شرکتوصول نشدن تسهیلات اعطایی و تضعیف  و

سهیل سّ أاما مت صمیمات مراجع اداری نیز که به بهانۀ ت فانه در اجرای قانون، برخی ت

منافع اقتصــادی اتخان شــده اســت، تبعات نامطلوبی بر « مســکن ملّینهضــت »و تســریع 

ـــخاص ثالث و  در قبال  14چه در ماده  فراتر از آندر واقع آرمان قانونگذار دارد. اش

صری ها  ها و دهیاریشهرداری صوص این قانون غشده، ابلا ت ستوری در خ با  های د

 است.  3های غیرمتعارف خدمات مهندسی ساختمان تحمیل تخفیف

ی به امور حاکمیتّهای دســتگاه دخالتبه  نکته درخور توجه، اصــرار قانوناز طرفی 

صدّی ستت سیا ست که با  ضادّ کلّی گری ا ضر، کلیۀ خدمات  در ت ست. در حال حا ا

                                                           

ا نموده، نیز نوعی های صندوق ملّی مسکن را به بانك مسکن اعطحسابکه انحصار افتتاح کلیه  3ماده  ۷تبصره . 1

ها و موسسات قانون جهش تولید مسکن، بانك 4کند. زیرا مطابق ماده رانت برای این بانك دولتی ایجاد می

خش و اعتبار به ب درصد از تسهیلات پرداختی نظام بانکی را به نرخ مصوب شورای پول 20فند حداقل اعتباری مکلّ

ها و لیف بانكبایست با یکدیگر ملازمه داشته باشد تکمی مسکن اختصاص دهند. لذا از آنجا که تکلیف و حقّ 

ر اختیار داشتن های خصوصی( بدون در نظر گرفتن امتیازات جایگزین )از جمله دموسسات اعتباری )به ویژه بانك

تجاری، خسارت  هایو به منابع مالی این بنگاه منابع مالی صندوق ملّی مسکن( با اصول اقتصادی سازگار نیست

 کند.وارد می

ین و شرایط سسات اعتباری مکلف به اعطای تسهیلات با بهره پایؤها و م هایی که بانكمعمولاً در طرح. 2

-گیرد از جمله اینکه مابهات تحمیلی، تکالیفی بر عهده میتعهدّدولت برای جبران  شوندبازپرداخت مناسب می

بود منابع مالی از التفاوت نرخ بهره وام با نرخ رسمی را خودش بپردازد. البته دولت در عمل به دلایلی چون کم

روند که گونه تسهیلات طفره میها نیز به انحا  مختلف از اعطای این ورزد و بانكات امتناع میتعهّدایفای این 

 شود.یان میاین امر، منجر به سرگردانی، ایذا  و نارضایتی متقاض

طور غیرقانونی چه بهدرصدی مقرر شده، اما آن 30با تخفیف  کارگواهی پایان و تمدید پروانه ،صدور 14در ماده . 3

 ملّیقررات مبحث دوم م 1ماده  4-1نفره موضوع بند  3ها در هیات در خصوص نرخ خدمات فنی در برخی استان

 خدمات مهندسی است! درصدی ۷0ساختمان، تصویب و اجرایی شده، تخفیف 
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توسط اشخاصی که با برگزاری آزمون توسط وزارت راه  1ساختمانمهندسی مرتبط با 

شده شناخته  صلاحیت  سازی، واجد  شهر سازمانو  ستانی اند و به  سی ا های نظام مهند

ها که متکفل ارایه خدمات عمومی هستند شود. این سازمانگردند، انجام میفی میمعرّ

کنند. در ادامه، تمام مســیر می ها و آزمون، پروانه اشــتلال صــادرپی از برگزاری دوره

های ، دانش افزایی، ارجاع امور نظارتی یا معرفی مهندسین و ...  توسط سازمانیهارتقا پا

ساختمان  ستانی زیر نظر وزارت راه و وفق قانون نظام مهندسی و کنترل  نظام مهندسی ا

ـــدّیگیرد. به عبارت دیگر، تمامی امور ( انجام می22/12/13۷4) ـــط گرایانتص ه توس

ـــازمان ـــی انجام میس پذیرد و دولت در این رابطه نظارت دارد. اما بر های نظام مهندس

های وزارت راه و شــهرســازی ملزم به اعمال ســیاســت 1۵خلاف رویه موجود در ماده 

 تشویقی و معرفی مهندسین شده است! 

 تنها اقشار مددجو، 1۵پرسش این است که وقتی در تبصره ماده از سوی دیگر، 

معلول، ایثارگر و رزمنده معسر برای یك واحد مسکونی از پرداخت هزینه خدمات 

ها از محل منابع صندوق مهندسی معاف هستند و به علاوه حسب نیل تبصره، این هزینه

گردد، دیگر چه و در وجه سازمان نظام مهندسی ساختمان واریز می تأمینمسکن،  ملّی

در نظر گرفته شود؟ لذا این  قمشوّ ،خدمات مهندسیجهت اقبال به ارایه  نیازی است که

ها از محل این هزینهتمام یا بخشی از که  استشود که قانونگذار واقف گمانه تقویت می

بایست به طریقی مهندسین بدین امر ترغیب شود و به ناچار میصندوق تدارک نمی

 2.گردند

که تنها روش تشویقی  هددنشان میهایی چون مسکن مهر، تجربه گذشته در پروژه

ها از ظرفیت این است که متراژ و تعداد کار خدمات مهندسی ارایه شده در این پروژه

                                                           

 .(1۷/11/13۷۵نامه اجرایی قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان )آیین 2مستنبط از ماده . 1

« ندوق ملّی مسکنص»های دولتی و موسسات عمومی غیردولتی از منابع تخفیف دستگاه به تدارکِ هزینه 3ماده . 2

ی ندارد. صریحی به جبران هزینه تخفیف بخش خصوصرغم تمثیلی بودن مصارف صندوق، تکند؛ اما بهتصری  می

وصی در ارائه کاهد باعث عدم تمایل بخش خصتوجهی، علاوه بر اینکه از اعتماد عمومی به حاکمیّت میاین بی

 ها منجر خواهد شد.شود یا با کاهش انگیزه، در نهایت به افت کیفیت سازهخدمات مهندسی مرتبط با ساختمان می
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افت  ،هایی قاما تالی فاسد چنین مشوّ .نگردد کسراشتلال و تعداد کار سالانه مهندسین 

لذا نهایتاً مصرف کنندۀ واحد  1تِ خدمات ارایه شده، خواهد بودقابل توجه کیفیّ

یا  ین )اعم از کسانی که معاف از پرداخت هزینه خدمات بودهئت پامسکونیِ با کیفیّ 

اند و کسانی که مشمول قانون جهش تولید مسکن نبوده اما از قضا مهندس ناظری نبوده

اند که همزمان با نظارت سازه آنان، چندین پروژه خارج از ظرفیت در طرح مسکن داشته

های شود و به بهانه حمایت از برخی اقشار، هزینهر میحمایتی داشته است(، متضرّ

 گردد. مضاعفی به همان قشر و سایرین تحمیل می

بروز ، ایتدابیر موردی، مقطعی و بعضــاً ســلیقه از ســوی دیگر، نتیجۀ ناخواســتۀ این

ـــئولیّ ـــارات مالی و جانی و دعاوی متعدد احتمالیِ مس ـــت. اما ت مدنی خس ند، هرچاس

ــبب قانونگذار و به تبع او مجریان و کارگزاران  ــارت ر ثّؤمدولتی س ــته اوقوع خس نگاش

سازندگان، مهندسان و بهره های ناروا،این دخالتشوند اما عواقب می برداران را دامان 

ــترش دخالت دولت در می ــ جامعهگیرد. در واقع به عنوان یك قاعده، گس  تولیّؤبا مس

 ایعمده . به بیان دیگر، هنگامی که دولت نقشای معکوس داردهاین نهاد رابط مدنی

صویر کنددر تمشیت امور جامعه  ساً برای خود ت سا سوولیت مدنی کمتری ر، ا ا پذیرا م

 .(33۷: 1390خواهد شد )یزدانی، 

                                                           

دس طراح ساختمان، حداکثر تعداد کار همزمان یك مهن ملّیمبحث دوم مقررات  ۵ماده  1-3-۵وفق بند . 1

ی مبحث مذکور، شخص حقیق 2-3-14همچنین مطابق بند پروژه است.  8سال شمسی در یك  (حقیقی)شخص 

سط دو طور متوپروژه همزمان را در یك مقطع زمانی )به 8دهد، تنها مجاز است که خدمات نظارتی انجام می

که مهندسین قبول  در ازای هر پروژه ساختمانیباعث خواهد شد،  1۵ساله( نظارت نماید. اما مشوق )عملّی( ماده 

ستفاده از این به یعنی یك مهندس با ا. درصد سهمیه تعداد کار برای ظرفیت اشتلال آنان لحا  گردد 30نمایند 

سکن، خدمات م ملّیپروژه نهضت  26اختمان به بیش از س 8تواند به جای ارایه خدمات به می« مشوق»اصطلاح 

لوب در آن وجود از لحا  فنی امکان ارایه خدمات و نظارت مطتکلیفی مالایطاق است و ارایه نماید که اساساً 

 ندارد.
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ـــود، بر می چنان  ـــکن توجه ش ید مس به قانون جهش تول آید که دولت نقش چه 

شده گری برای خوتصدّی در ایعمده ست که با توجه به این گستره  ود قائل  روشن ا

ه خود خواهد ساخت. متقابلاً از آنجا که باور وسیع فعالیت، کمترین مسوولیت را متوجّ

اســت در چنین نظم حقوقی و وجدان اجتماعی، خواســتار مطالبۀ غرامت اســت، بدیهی 

مهندسین و ...(، منتقل یا  ،ت به سایر اشخاص )مثل سازندگانلیّوؤای این مسخودساخته

 نماید.تر میطور ملموسی پررنگشود یا حداقل نقش آنان را بهتحمیل می

 گیری نتیجه

نیز تلاش قانونگذار . جدیدی در این عرصه نیست تجربۀقانون جهش تولید مسکن، 

طرح  در صورت اهتمام بر اجرایرود انتظار میو  از خطاهای گذشته عبرت گیرد دارد

باشد. از قوانین مشابه  سابق ها کمتر مشکلات رهاشدگی ساختمان« مسکن ملّینهضت »

توان از ایرادات حقوقی پیش روی این طرح چشم پوشید. با نمی همچنان ،نایوجود با 

توان دریافت که توجه تجربیات گذشته و نگاه اجمالی به قانون جهش تولید مسکن، می

که قانونگذار را از نیل به اهداف خود باز  اجرای آن وجود دارد درموانع متعددی 

چالشی است که نظم حقوقی  تعارض، تزاحم یا تداخل با سایر قوانیندارد. از طرفی می

در امور دولت با تدابیر این قانون، دخالت  ،زند و از سوی دیگرموجود را بر هم می

نین شود، نقش . همچنین وقتی دولت خود دخیل در اجرای قوایابدافزایش می تصدّی

 گیرد.نظارتی او تحت الشعاع قرار می

موسوم با طرحی همسنگ آن « مسکن ملّیطرح نهضت »چه در مقام مقایسه،  چنان

 یاندازدستایرادات آن، ترین  مهمرسد یکی از به نظر میمقایسه شود؛ « مسکن مهر»به 

است که علاوه بر مداخله « یابی شدهاراضی مکان»به اموال غیرمنقول دولت تحت عنوان 

اموال  در مدیریتی،  دولت را حاکمیّتگرایانه و تضعیف نقش تصدّیدر بازار و امور 

 مواجه خواهد ساخت. با چالش  خود غیرمنقول

 واگذاری اعطای اختیارات گسترده به وزارت راه و شهرسازی در تشخیص، تعیین و

رغم حکم ماده  سازی، بهمتقاضیان ساختمان اراضی دولتی جهت اجاره طولانی مدت به
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های دولتی برای آتی دستگاه ریزیرات مالی دولت، برنامهقانون تنظیم بخشی از مقرّ 69

وزارت با فروش این دهد کند و تجربیات گذشته نیز نشان میمی این اراضی را مختلّ

 نماید.د میبه اقتصاد آزاد و تعادل بازار لطمه وار ،و سوداگری ملاکاین ا

دخالت دولت و  ،های حقوقی ناشی از شبهه غرری بودن معاملهعلاوه بر چالش

ی توان از تعدّمی در این خصوصتحمیل شرایط در قراردادهای خصوصی مشهود است. 

صوری یا زاد و ولد به  به اراده آزاد اشخاص با سوق دادن متقاضیان به ازدواج یا طلاق

، یاد الزام به مشارکت بین چند متقاضی در عرصه مشاعی ،دریافت واحد مسکونی طمع

 کرد. 

دستوری؛ تکلیف به عدول  میزان و نرخها به اعطای تسهیلات به متقابلاً الزام بانك

به اراده و حقوق اشخاص  نیز های فراقانونیساختمان با ابلاغ دستورالعمل ملّیاز مقررات 

های کند. همچنین تحمیل تخفیفثالث درگیر با اجرای این قانون خدشه وارد می

نامتعارف برای خدمات نهادهای عمومی غیردولتی و نیز ایجاد بار مالی برای دولت، 

را به دنبال خواهد  های دولتی و اشخاصدستگاهافزایش هزینۀ کاهش منابع درآمدی و 

هایی به ارایه دهندگان خدمات فنی و مهندسی نیز افت تحمیل چنین هزینه نتیجۀ .داشت

 خواهد بود. ، خسارات مالی و جانی و النهایه ناکام ماندن قانونکیفیت ساخت

ـــ این ـــت که کمترین مس و کارگزاران  حاکمیّته ت مدنی متوجّلیّوؤدر حالی اس

شود. ت به سایرین منتقل میبلیوؤ، این مسناگزیر مشابه تجربیّات سابقو  شودمیدولتی 

ـــد تا هنگامی کهلذا به نظر می ـــدّیمداخله جویانه و  رویکرد رس گرایانه دولت به تص

اهداف مورد نظر در مقوله مسـکن حمایتی، دور از نظارتی تلییر نیابد، و  ارشـادی نقش

 . دسترس خواهد بود

 منابع
، گذاری بخش مســکنقانونعدالت رســمی و عدالت عینی در  ،(138۵اطهاری، کمال ) -

 .41-۵6، ۵1، پژوهشمجلی و 
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 .زشباوی :، تهرانالمللیمجموعه مفاهیم پولی، بانکی و بین(، 13۷1خلعتبری، فیروزه ) -

ـــا - ـــر ) ؛فلاح، محمدرض ـــیری فیروز، ناص ماهیت حقوقی قراردادهای واگذاری ، (1392نص

 .2۵۷-223، 81، ی، مجله حقوقی دادگسترمسکن مهر

 .81-66، 2، فقه و حقوق، ت و میزان اعتبار قرارداد الحاقیماهیّ(، 1383قافی، حسین ) -

، تهران: 22، چمقدمه علم حقوق و مطالعه در نظام حقوقی ایران(، 13۷6کاتوزیان، ناصــر ) -

 شرکت سهامی انتشار.

 انتشار.، تهران: شرکت سهامی ۵، چ1، جقواعد عمومی قراردادها(، 1380کاتوزیان، ناصر ) -

 تییطرح دو فور» رنظر کارشناسی درباره:ظهااهای مجلی شورای اسلامی،  مرکز پژوهش -

 .2۵/6/1399 :انتشار خیتار، 1۷168شماره:  گزارش ،«مسکن تأمینو  دیجهش تول

بل دولت و جامعه مدنی(، 1390یزدانی، هومن ) - قا ند ت مدنی دولت: برآی یت  ــلول ، مس

 .3۵4-33۵، 3فصلنامه حقوق، 

- Guillien, Raymond et Vincent, Jean (2005), Lexique des termes 

juridiques, Paris, Dalloz. 

- Malaurie, Philippe, Aynès, Laurent et Stoffel- munck, Philippe (2020), 

Droit des obligations, Paris, LGDJ. 

 و اسناد  قوانین

 (1389و منابع طبیعی )برداری بخش کشاورزی قانون افزایش بهره -

 (13۷9قانون تشکیل وزرات جهاد کشاورزی ) -

 (1380قانون تنظیم بخشی از مقررات مالی دولت ) -

 (1400ن جهش تولید مسکن )قانو -

 (138۷قانون ساماندهی و حمایت از تولید مسکن ) -

 (1366قانون محاسبات عمومی ) -

 (1386قانون مدیریت خدمات کشوری ) -

 (13۷4ام مهندسی و کنترل ساختمان )قانون نظ -

-( سند تلفیق: شناخت وضع موجود، چشم1396-140۵وزارت راه و شهرسازی، طرح جامع مسکن ) -

 .1396انداز آینده، سند راهبردی و اجرایی، 
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