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پرونده ویژه مسکن و برنامه هفتم توسعه .اهالى؛ ضمیمه شهرى .

برای حفظ اســتانداردهای زندگی باید امکانات زیر را داخل یا پیرامون خود 
داشــته باشد؛ اتصال به شــبکه آب و فاضلاب، شــبکه انرژی، دسترسی به 
شبکه ارتباطات و دسترسی به مراکز فعالیت، خدماتی، آموزشی و درمانی از 
آن جمله اند. وجود یا نبود یا کیفیت هر یک از این امکانات تأثیر مســتقیمی 
بر قیمت مســکن دارد و اگــر بتوانیم با حفظ کیفیت مناســب هزینه تأمین 
ایــن امکانات یا میزان عرضه را افزایش دهیم، می توان انتظار کاهش قیمت 
زمین و به تبع آن مسکن را داشت. در پروژه هایی مثل مسکن مهر سعی شد 
با فراهم کردن زمین هایی ارزان (مجانی) تأثیر قیمت زمین در قیمت مسکن 
کاهش یابد، ولی در نهایت به دلیل انتخاب زمین هایی که تأمین این امکانات 

برای آنها بسیار هزینه بر بود عملا در تحقق هدف خود موفق نبود.
از طرف دیگر شــکی نیســت که بخش مهمی از هزینه مســکن رابطه 
مستقیم با هزینه ساخت آن دارد. سال هاست دستگاه های نظارتی و متولی 
سلامت جان شهروندان، با هدف افزایش کیفیت زندگی و حفظ جان و مال 
و سلامت روان شهروندان، به صورت مستمر استاندارد های سختگیرانه تری 
را برای ســاخت مســکن تدوین و تصویب می کنند. تحقق این استانداردها 
مستلزم اســتفاده از نیروی متخصص بیشتر و مصالح ساختمانی مرغوب تر 
است. هرچند این اقدام لازم و ضروری است، ولی تبعاتی هم به همراه دارد 
که مهم ترین آنها افزایش هزینه ســاخت هم در حوزه نیروی انســانی مورد 

نیاز و هم مصالح مصرفی در ساختمان است.
از سوی دیگر، حدود یک صد سال اخیر معمولا معماران و شهرسازان با 
هدف کاهش هزینه ساخت، متناسب با قابلیت های تکنولوژی بعد از انقلاب 
صنعتی یعنی افزایش توان بلندمرتبه سازی، و مزایای تولید انبوه و صنعتی، 
راه حل هایی مبتنی بر ســاخت انبوه و متراکم مجتمع های بلندمرتبه متکی 
بر الگوهای مدولار و تکرارشــونده را سرلوحه کار خود قرار دادند. روشی که 
هرچند در برخی از موارد موفقیتی نسبی در کاهش قیمت تمام شده مسکن 
داشــت ولی این تأثیر مخصوصا در کشــوری مانند ایران و با تجربیاتی چون 
مسکن مهر یا مسکن ملی، نتوانسته تأثیری تعیین کننده بر بازار مسکن داشته 
باشد. بنابراین شاید زمان آن فرا رسیده باشد تا راه و روشی متفاوت را آزمود.
در ادامه با مروری بر عمده تکنولوژی های نوینی که در چند ســال اخیر 
رواج یافتــه، به بررســی قابلیت آنها در کاهش قیمت مســکن می پردازیم. 
امروزه در دســترس ترین ابــزار دیجیتال و هوش مصنوع شــبکه اینترنت و 
گوشی های تلفن هوشــمند متصل به آن است که امکان تبادل اطلاعات در 
حجم وســیع و کیفیت مناسب را در بیشــتر نقاط جهان و ایران فراهم کرده 
است. باوجود تمام کمبودها و مشکلاتی که در استفاده روزمره از این شبکه 
با آن مواجه هستیم، این شــبکه آن قدر گسترده و توانمند است که در دوره 
شــیوع ویروس کووید۱۹ و وضع محدودیت های شدید رفت وآمدی، بسیاری 
از ما از طریق همین شبکه با یکدیگر در ارتباط بوده، به انجام وظایف شغلی 
خــود پرداختیم، تحصیــل کردیم، خرید، تفریح و مطالعــه کردیم و حتی از 
خدمــات مراکز درمانی بهره بردیم. این تجربه به ما نشــان داد که علی رغم 
تمــام محدودیت ها و نواقصی که شــبکه مجازی دارد، ولــی فضایی را در 
اختیار ما قرار داده که امکان تأمین بسیاری از نیازهای معمول و روزمره مان 
را میسر کرده اســت. از طرف دیگر اخبار توسعه شبکه ارتباطی ماهواره ای 
هــم این نوید را به ما می دهد که در آینده نزدیک حتی امکان دسترســی به 
شــبکه مجازی ارزان و بدون محدودیــت مکانی خیلی راحت تر و ارزان تر از 
امروز فراهم شــود. به عبارتی این پیشــرفت ها تضمین می کنند که ما برای 
ارتباطــات از طریق فضای مجازی و اســتفاده از خدمات مبتنی بر آن، دیگر 
محدود به مکان نباشــیم و قدرت انتخاب مکان زیســت و فعالیت بیشتری 
بیابیم. چراکه اگر در گذشته برای استفاده از موقعیت های شغلی، آموزشی، 
درمانی و رفاهی بیشــتر مجبور به زندگــی در مکان های خاص و به تبع آن 
زمین و مســکن گران تر بودیم، امروز این محدودیت برای جمع کثیری خیلی 
کمتر شده و چشم انداز توســعه به گونه ای است که انتظار می رود در آینده 

خیلی نزدیک این وابستگی به شدت کاهش بیشتری بیابد.
تکنولــوژی نوین دیگــری که این روزها با حمایــت دولت ها از جمله در 
کشــور ما روزبه روز استفاده از آن گســترش پیدا می کند، امکان تولید انرژی 
بــرق از منابع تجدیدپذیر مانند انرژی خورشــیدی یا باد اســت و این نوید را 
می دهد که در آینده نزدیک بتوان انرژی مورد نیاز هر واحد خانه از طریق این 
سیستم ها یا سیستم مشابه در داخل محوطه همان خانه تولید شود و بدون 
نیاز به اتصال به شــبکه سراســری برق و گاز انرژی مورد نیاز خانه را تأمین 
کرد. در حوزه آب و تصفیه آب فاضلاب نیز تکنولوژی های جدید نویددهنده 
آینده متفاوتی هســتند. مثلا دستگاه های هوشــمند تصفیه آب کوچکی به 
بازار عرضه شــده است که با شناسایی مواد موجود در آب فاضلاب خانگی 
امکان تصفیه آن و تبدیل به آب شــرب را دارند. چنین سیستم هایی نیز نوید 
فراهم شــدن امکان سکونت در نقاطی را به ما می دهند که متصل به شبکه 
آب و فاضلاب شهری نیستند؛ چراکه با استفاده از آنها می توان با یک مخزن 

آب برای مدت بســیار طولانی با حداقل نیاز بــه پرکردن مجدد آن از آب به 
صورت چرخشی استفاده کرد.

از طرف دیگر در حوزه ساخت وساز اولا با رشد روزافزون هوش مصنوعی، 
این امکان فراهم شــده است که بخش مهم و عمده ای از طراحی معماری 
توســط ماشین انجام شود. نرم افزارهایی که فقط با توصیف نیازها، تصویر و 
نقشه ســاختمان مورد نیاز ما را ترســیم و ارائه می کنند، روزبه روز پیشرفت 
کرده و کاربردی تر می شــوند. از طرف دیگر دســتگاه های برش چندبعدی و 
پرینترهای ســه بعدی متنوعی ساخته شده که امکان ساخت بخشی یا حتی 
کامل خانه توسط دستگاه را فراهم کرده اند. این تکنولوژی های نوین نیز نوید 
آینده ای را می دهند که در آن بتوان با حداقل وابســتگی به نیروی انســانی 
متخصص، خانه ساخت. شاید در نگاه اول با توجه به پیچیدگی های ساخت 
یک خانه، چنین به نظر برسد که ساخت خانه با حداقل مداخله متخصصان، 
رؤیایی و غیرقابل دســترس باشــد، ولی همین امــروز در نقاط مختلف دنیا 
شــرکت هایی هستند که محصولاتی را با این رویکرد به بازار عرضه کرده اند. 
به عنوان مثال شــرکت ژاپنی Vuild سیســتم ساخت  خانه ای طراحی کرده 
متشکل از قطعات نسبتا کوچک که به راحتی توسط افراد غیرمتخصص قابل 
بنا است (در تصویر صحنه هایی از مراحل بنای این خانه مشاهده می شود).
این سیســتم ها نه تنها نیاز به نیروی انسانی متخصص در فرایند ساخت 
خانه را کاهش می دهند، بلکه به دلیل مدیریت هوشــمند فرایند ســاخت 
توســط هوش مصنوعی، میزان ضایعات مصالح ساختمانی را هم به شدت 
کاهش داده و در صورت فراگیرشــدن و کاهش قیمت دستگاه می توانند به 

کاهش هزینه های ساخت خانه کمک کنند.
با بررسی مثال های فوق می توان آینده ای را تجسم کرد که افراد عادی در 
زمینی به شدت ارزان و بدون امکانات در اطراف شهرها و حتی خیلی دورتر 
از شهرهای موجود خانه خود را با استفاده از هوش مصنوعی و با محوریت 
خودشان طراحی کرده و با استفاده از دستگاه های برش سی ان سی یا پرینت 
ســه بعدی با حداقل هزینه ساخت وساز، بســازند. این خانه ها با تکنولوژی 
نوین ولی ارزان ساخته شده اند و با حداقل نیروی انسانی متخصص و بخش 
عمده ای از عملیات طراحی و نصب توســط خود ســاکن و احتمالا دوستان 
داوطلبشــان انجام شــده اســت. این خانه انرژی مورد نیــازش را از طریق 
ســولار پنل یا باتری خورشیدی و آب مصرفی اش را از طریق منبع و دستگاه 
تصفیه فاضلاب مسکونی تأمین می کند. ساکن این خانه می تواند با و یا برای 
بهترین شرکت های دنیا از طریق شبکه مجازی ای که از طریق اینترنت شبکه 
بی ســیم زمینی یا ماهواره ای میسر شــده، بدون نیاز به مراجعه ضروری به 
مراکــز تجاری، خدماتی و تفریحی نیازهای اساســی خود را تأمین کند. البته 
چنین فردی برای تعاملات اجتماعی و بسیاری از نیازهای فیزیکی، فرهنگی 
و روانی خود نیازمند حرکت و ارتباطات فیزیکی با دیگر افراد جامعه است؛ 
ازایــن رو این خانه نیاز دارد که در مجاورت یک شــبکه معابر شــهری واقع 
شود. ولی از آنجایی که بخش عمده ای از نیازهای او از طریق شبکه مجازی 
پوشش داده می شــود دیگر احتمالا نیازمند اتصال به یک شبکه حمل ونقل 
سنگین وابسته به زیرساخت های پرهزینه شهری نیست، بنابراین می تواند در 

زمینی ارزان تر و با هزینه کمتر خانه خود را بسازد.
از طــرف دیگــر از آنجایی کــه صاحب خانه خودش در ســاخت خانه 
محوریــت دارد، دیگر نیازمند نیســت از همان روز اول متناســب با نیاز آتی 
خود بنایی بزرگ احداث کند. زوج جوانی را تصور کنید که در شــروع زندگی 
مشــترک خــود بتوانند یک زمین مناســب تملک کرده و در ابتــدا یک بنای 
حداقلی متناســب با نیاز آغاز زندگی خود داخل زمینشــان بسازند، آنها این 
امکان را دارند که در آینده متناســب با نیاز و گســترش خانواده و کارشــان 
به تدریج بنا را افزایش دهند. درست مثل آنچه گذشتگان ما انجام می دادند 
و خانه های خود را تدریجی ســاخته و تکمیل می کردند. به این ترتیب دیگر 
متقاضــی خانه برای خانه دار شــدن نیازمنــد یک منبع مالی بســیار بزرگ 

نخواهد بود.

اما محدودیت های چنین سیستمی چیست؟
شــکی نیســت هر سیســتمی در کنار مزایایی که دارد و می تواند داشته 
باشــد، حتما محدودیت هایی هم دارد که اگر آنها را درست شناخته و برای 
حلشان راه مناسبی در نظر گرفته شود، می توان از مزایای آن استفاده بهینه 
کرد ولی اگر این محدودیت ها به درســتی شناخته نشود، حتی ممکن است 
استفاده از این سیســتم به جای منفعت موجب وقوع خسارت های متعدد 
شود. از این رو شــناخت و مواجهه با محدودیت های هر سیستم امری بسیار 

مهم و ضروری است.
تکنولوژی نوین همین امروز هم امکان ســاخت آزمایشــی خانه توسط 
متقاضــی با قابلیت زندگی متمدنانه را فراهم کرده اســت. ولی با توجه به 
قیمــت بالای آن، که عمدتا به دلیل نوپا بودن و عدم فراگیری اســت، امروز 
قیمت ساخت مســکن با این روش نسبتا گران است. مخصوصا در کشور ما 
که متأســفانه هنوز بســیاری از این تکنولوژی های نوین نام برده، بومی نشده  
و منطبق با نیازهای محلی ما طراحی نشــده اند. ازایــن رو، امروز تکنولوژی 
نوین ابزاری برای ســاخت مسکن ارزان نیســت. البته به اعتقاد نگارنده این 
مانع بزرگی نیســت و به ســرعت با فراگیری تکنولوژی قابل حل اســت؛ به 
شرط اینکه دولت با سیاســت حمایتی و هدایتی درست، صاحبان صنایع و 
شرکت های خلاق و نوپا را در این مسیر همراهی کند. همان طور که تجربیات 
کشورهای پیشرو در این حوزه نشان می دهد به شدت قیمت چنین خانه هایی 
در حال کاهش است (برای مثال خانه نمونه شرکت Vuild که در بالا اشاره 
شــد، در حال حاضر با حدود یک سوم هزینه ساخت خانه استاندارد در ژاپن 

عرضه می شود).
استفاده درست و بهینه از تکنولوژی نوین به مسائل مهم تر و زمان برتری 
نیاز دارد و در صورتی که بخواهیم از منافع آن استفاده حداکثری ببریم باید 

با آنها به درستی مواجه شد و آنها را شناخت.
به عنوان مثال یکی از چالش ها مســائل قانونی و مجوزها اســت. برای 
اســتفاده از تکنولوژی های نوین در راســتای کاهش قیمت مســکن باید در 
مقررات شهرســازی، معماری، صدور پروانه، نظارتــی و... تغییرات بنیادین 
اعمال کرد تا امکان اســتفاده از زمین های بایر و ســاخت تدریجی مســکن 
فراهم شــود؛ کاری که در چارچوب قوانین موجود بســیار سخت است و به 
تغییراتی مهم در ساختار نظام قوانین مربوط به نظام نظارتی آنها نیاز دارد.
از طــرف دیگر برای اســتفاده از تمــام قابلیت های تکنولــوژی نوین به 
منظور کاهش قیمت مســکن، نیازمند مشارکت حداکثری بهره بردار (مالک 
و در نهایت ســاکن) خانه در فرایند ســاخت هستیم. این امر میسر نمی شود 
مگر به موجب میزانی از آموزش اولیه و راهنمایی هایی که از طرف گروهی 
متخصــص باید صورت بگیرد. هرچند در گذشــته پدران ما هرکس خودش 
نقش محوری در ســاخت خانه داشــت، ولی این فعالیت در چارچوب یک 
حرکت اجتماعی از طریق اقوام و دوســتان حمایت می شــد و عملا افراد با 
اتکا به ســرمایه اجتماعی ای که داشــتند خانه های خود را بنا می کردند. در 
آینــده پیش رو نیز اگر بخواهیم فرهنگ ساخت وســاز شــخصی را در حوزه 

مسکن نهادینه کنیم، به چنین شبکه اجتماعی حمایتگری نیاز داریم.
در تصویر، فرایند ســاخت خانه طراحی شــده توسط شرکت Vuild دیده 
می شــود. در این پروژه مالك با مشــارکت ۱۰ نفر از دوســتانش فرایند بنای 
خانــه را در دو ســه روز از تعطیلات آخر هفته انجــام می دهند. از آنجایی 
که معمولا خیلی از افراد چنین شــبکه ای از دوســتان را ندارند، در راستای 
همگانی کردن این روش، نیاز اســت تا ســازوکاری برای ایجاد پیوند و ارتباط 
میان افرادی که علاقه مند به مشــارکت در چنین پروژه هایی هســتند فراهم 
شــود. به عبارتی موفقیت تکنولوژی نوین در کاهش قیمت مســکن وابسته 
به حضور گروه های تســهیلگری اســت که اولا در فرایند انتخاب تکنولوژی 
و روش ســاخت در کنار متقاضیان مســکن ارزان باشــد و از طرف دیگر در 
یافتــن داوطلبانی که در فرایند نصب و بنــای خانه به متقاضی کمک کنند، 

همراه او باشند.
جمع بندی

در پاســخ به پرسش این نوشتار می توان گفت که بله تکنولوژی نوین این 
قابلیت را دارد که به کاهش قیمت تمام شــده مســکن کمک کند؛ البته در 
صورت فراهم شــدن ساختار و زیرساخت های لازم برای این کار که به عنوان 
یک سیستم به هم پیوسته عمل کنند. همچنان تأکید می شود که این امر فقط 
ملزم به داشتن نگاه سیســتمی و فراهم کردن تمام زیرساخت ها به صورت 
موازی و رشــد آنها به صورت یکپارچه اســت. فراهم کردن چنین سیستمی 
نیازمند یک عزم ملــی و همکاری ارگان های خصوصــی و عمومی متعدد 
اســت. تکنولوژی نوین نمی تواند مشکل امروز مســکن را حل کند، ولی در 
آینده نزدیک یعنی پنج یا شــش سال آتی و در صورت برنامه ریزی و حرکت 
درســت، می تواند به تدریج در جهت حل مشکل مســکن نقش ایفا کند. به 

امید روزی که دیگر کسی نگران تأمین مسکن خود نباشد.


