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E C O N O M Y

اقتصــاد

 مسکن؛ از تعهد قانونی 
تا کوچک‌سازی اهداف

ــــت را بــه فــراهــم‌کــردن  قــانــون جــهــش تــولــیــد مــســکــن، دول
زیرساخت‌های لازم بــرای ساخت سالانه یک میلیون واحد 
ــن حـــال، کــاهــش هدف  مسکونی مکلف کـــرده اســـت؛ بــا ای
ساخت مسکن به ۴۵۰ هزار واحد در سال، پرسش‌های جدی 
دربــاره میزان پایبندی دولــت به تعهدات قانونی و عملکرد 
از  ایجاد می‌کند.تأمین مسکن یکی  راه و شهرسازی  وزارت 
مهم‌ترین وظایف دولت در برابر جامعه است؛ وظیفه‌ای که 
ح‌ها، کاهش اهداف یا واگذاری  نمی‌توان آن را با تغییر عنوان طر
ج کرد.  تمام مسئولیت‌ها به بخش خصوصی از دستور کار خار
در شرایطی که افزایش قیمت مسکن و اجاره‌بها، خانوارهای 
بسیاری را تحت فشار قــرار داده اســت، انتظار مــی‌رود دولت 
قانونی  تعهدات  تحقق  بــرای  اهـــداف،  کوچک‌کردن  به‌جای 
خود برنامه‌ای روشن و عملیاتی ارائه کند.قانون جهش تولید 
مسکن، چارچوب مشخصی برای ایفای این مسئولیت تعیین 
کرده است. بر اساس این قانون، دولت باید زیرساخت‌های 
لازم برای ساخت سالانه یک میلیون واحد مسکونی را فراهم 
کند. نکته مهم این است که مسئولیت دولت صرفا به ساخت 
مستقیم واحدهای مسکونی محدود نمی‌شود؛ بلکه تأمین 
زمین، آماده‌سازی زیرساخت‌ها، تسهیل فرآیند ساخت‌وساز 
و ایجاد بستر مناسب برای مشارکت بخش خصوصی نیز در 
شمار وظایف اساسی آن قرار دارد. بنابراین، اگر دولت در اجرای 
این تکالیف موفق نباشد، نمی‌تواند با تغییر صورت مساله، از 
مسئولیت خود فاصله بگیرد.از این منظر، عملکرد وزارت راه 
و شهرسازی در حوزه مسکن و حتی راه و حمل‌ونقل، نیازمند 
ارزیابی جدی است. به نظر می‌رسد ضعف در اجرای تعهدات 
قانونی مسکن، به یکی از عوامل تشدید مشکلات این بخش 
تبدیل شده اســت. در چنین شرایطی، موضوع ترک فعل و 

ــرورت پــاســخ‌گــویــی دربــــاره میزان  ضــ
دقت  با  باید  قانونی  تکالیف  تحقق 
ــود. البته ارزیـــابـــی نهایی  بــررســی شـ
دربــــاره تــرک فــعــل، مستلزم بررسی 
مستند عملکرد دستگاه مسئول و 
میزان اجرای تکالیف قانونی آن است.

مسکن سال‌هاست از یک نیاز اولیه به 

وه اقتصاد گر
ی محسن نظر

از سنگین‌ترین هزینه‌های زندگی  یکی 
است؛  شــده  تبدیل  ایرانی  خانوارهای 
ــنــه‌ای کــه بــخــش قــابــل تــوجــهــی از  هــزی
درآمد ماهانه خانوار را می‌بلعد و امکان 
، ازدواج، فــرزنــدآوری و تأمین  پس‌انداز
ــروری را مــحــدود  ــ ــ ســـایـــر نـــیـــازهـــای ض

می‌کند.
روزهای پایانی مرداد امسال غزال راهب، رئیس مرکز تحقیقات راه، 
مسکن و شهرسازی اعلام کرد که سهم مسکن از هزینه خانوارها 
در کشور به‌طور متوسط از ۵۰ درصد فراتر رفته است؛ در حالی 
گفته او، این سهم پیشتر حدود ۳۰ درصد بود. همزمان،  که به 
آمارهای مرکز آمار ایران نشان می‌دهد تورم نقطه‌به‌نقطه اجاره 
مسکن خانوارهای شهری در شهریور امسال به 32/6 درصد 
رسیده و تــورم سالانه اجــاره نیز ۳۲ درصــد بــوده اســت. هرچند 
کشور پایین‌تر است اما افزایش اجاره‌بها  کل  این نرخ‌ها از تورم 
، فشار  از سبد هزینه‌های خــانــوار ــالای مسکن  ب کنار سهم  در 
سنگینی بر مستأجران وارد می‌کند. بیش از هفت میلیون خانوار 
در کشور مستأجرند و آمارها نشان می‌دهد که حدود یک‌چهارم 
می‌کنند.  زندگی  استیجاری  خانه‌های  در  ایــرانــی  خــانــوارهــای 
تهران نیز با سهمی در حدود ۵۱ درصــد، در شمار استان‌هایی 
قرار دارد که جمعیت مستأجر بالایی دارند. در چنین وضعیتی، 
افزایش قیمت خرید خانه نیست؛  بحران مسکن فقط مساله 
میلیون‌ها خانوار بــرای تمدید اجــاره مسکن و یا قـــرارداد آن با 
دشــواری مواجه‌اند و بخش بزرگی از درآمدشان را صرف تأمین 
سرپناه می‌کنند. در این شرایط، دولت )وزارت راه و شهرسازی( 
به عنوان سیاست‌گذاری مسکن باید هم‌زمان دو هدف کاهش 
را  اجــاره و فراهم‌کردن امکان خانه‌دار شدن مستاجران  فشار 
کند. با این حال، اظهارات جدید فرزانه صادق، وزیر راه  دنبال 
و شهرسازی، دربــاره تغییر رویکرد از ساخت مسکن به تأمین 
که آیا قرار است مساله  سکونتگاه، این پرسش را مطرح می‌کند 

تولید مسکن از اولویت دولت خارج شود؟

   تغییر صورت مساله به جای حل آن

کید بر ضرورت تغییر رویکرد  فرزانه صادق، وزیر راه و شهرسازی با تأ
سیاست‌گذاری مسکن گفت: تلاش می‌کنیم سیاست مسکن را 
از تولید صرف واحد مسکونی به تأمین سکونتگاه‌های شایسته 
و متناسب با نیاز واقعی جامعه تغییر دهیم. او با اشاره به تجربه 
طرح‌های حمایتی مسکن اظهار کرد: تجربه گذشته نشان داده که 
گر مسکن از خدمات سکونتگاهی، رفاهی و پیوست‌های زیستی  ا
که  جدا شــود، شهرک‌های اقماری و خوابگاهی شکل می‌گیرند 

می‌توانند به بستری برای فرسایش اجتماعی تبدیل شوند.

وزیر راه و شهرسازی با اشاره به برنامه مسکن استیجاری با عنوان 
»آشــیــان« اظهار کــرد: ایــن طــرح پس از سال‌ها بــرای زوج‌هــای 
جــوان در حــال اجــراســت و دهــک‌هــای درآمـــدی یک تا چهار و 
مددجویان نهادهای حمایتی در اولویت قرار دارند. همچنین با 
بارگذاری گسترده زمین در شهرهای کوچک و روستاها، احیای 

الگوی ساخت تدریجی مسکن توسط مردم دنبال می‌شود.
کیفیت سکونتگاه، دســتــرســی بــه خــدمــات شهری،  تــوجــه بــه 
حمل‌ونقل، مدرسه، درمان و زیرساخت‌های ضروری، ضرورتی 
انکارناپذیر است. ساخت واحدهای مسکونی بدون توجه به 
کند و هزینه زندگی  این نیازها می‌تواند مشکلات تــازه‌ای ایجاد 
در این مناطق را افزایش دهد. با این حال، مساله اینجاست که 
تأمین خدمات سکونتی و افزایش عرضه مسکن، دو سیاست 
کشور هم به شهر و محله برخوردار  جایگزین یکدیگر نیستند. 
نیاز  با  متناسب  مسکن  تولید  به  هم  و  دارد  نیاز  زیرساخت  از 
گر مقصود از تغییر رویکرد، حذف ساخت مسکن و  خانوارها. ا
جایگزینی آن با اجاره‌داری دولتی باشد، مساله اصلی همچنان 
که توان خرید خانه نــدارد، تنها به  باقی خواهد ماند. خانواری 
دلیل بــرخــورداری از یک واحــد استیجاری، از مشکل خانه‌دار 

نشدن رها نمی‌شود.

   مسکن؛ حق مردم و تکلیف قانونی دولت

، حق  طبق اصل ۳۱ قانون اساسی، داشتن مسکن متناسب با نیاز
هر فرد و خانواده ایرانی است. این اصل دولت را موظف کرده تا با 
رعایت اولویت برای نیازمندان، به‌ویژه کارگران و روستانشینان، 
کند؛ بنابراین، تأمین مسکن  زمینه اجــرای این اصل را فراهم 
صرفا یک برنامه عمرانی یا انتخاب اختیاری میان ساخت‌وساز و 
اجاره‌داری نیست؛ موضوعی است که در قانون اساسی به‌عنوان 

حق مردم و مسئولیتی برای دولت مورد توجه قرار گرفته است. در 
این چارچوب، مسکن استیجاری می‌تواند برای خانوارهایی که 
در شرایط اضطراری قرار دارند یا در کوتاه‌مدت امکان خرید خانه 
ندارند، ابزار حمایتی مفیدی باشد اما نمی‌توان آن را جایگزین 
سیاست افزایش عرضه و خانه‌دار کردن خانوارهای فاقد مسکن 
کرد. میان برخورداری از سرپناه و مالکیت مسکن، تفاوتی اساسی 
است؛ به‌ویژه در اقتصادی که اجاره‌بها مرتب افزایش می‌یابد و 

امکان پس‌انداز برای بسیاری از مستأجران محدود شده است.

   قانون مسکن‌سازی

کــه ســال ۱۴۰۰ بــه تصویب مجلس  قــانــون جهش تولید مسکن 
کرد به‌طور متوسط سالانه حداقل یک  رسید، دولت را موظف 
کند. این قانون با هدف افزایش  میلیون واحد مسکونی تولید 
عرضه، تأمین زمین، استفاده از ظرفیت‌های دولتی و هدایت 
منابع مالی به بخش مسکن تدوین شد. با این حال بر اساس 
، در سال ۱۴۰۴ در مجموع برای ۳۸۷ هزار و ۶۰۴ واحد  آمار مرکز آمار
مسکونی پروانه‌های ساخت صادر شده است. با این حال، افت 
صدور پروانه‌ها تضعیف جریان تولید مسکن را نشان می‌دهد؛ 
موضوعی که در صورت تداوم، می‌تواند عرضه آینده بازار مسکن را 
نیز محدودتر کند و این موضوع بر افزایش قیمت مسکن و افزایش 
اجاره در سال‌های آینده اثر می‌گذارد، موضوعی که در دهه 90 نیز 
رخ داد و قیمت مسکن در سال‌های پایانی این دهه و اوایل دهه 
کردند. در چنین  1400 قیمت‌ها جهش‌های شدیدی را تجربه 
شرایطی، پرسش اصلی این است که وزارت راه و شهرسازی برای 
تحقق تکلیف قانونی افزایش تولید مسکن چه برنامه‌ای دارد و 
کمبود نقدینگی، دشــواری تامین زیرساخت و محدودیت  گر  ا
منابع مالی از موانع ساخت‌وساز اســت، انتظار مــی‌رود متولی 

بخش مسکن برای رفع این موانع برنامه‌ای ارائه کند نه این‌که 
مساله تولید را در سایه تغییر عنوان سیاست‌گذاری قرار دهد.

   بانک‌ها؛ حلقه مفقوده اجرای قانون

یکی از محورهای مهم قانون جهش تولید مسکن، تأمین مالی 
از طریق شبکه بانکی است. ماده ۴ این قانون، بانک‌ها را مکلف 
کرده تا 20 درصد از تسهیلات خود را به حوزه مسکن اختصاص 
ــرای پیشبرد پــروژه‌هــای حمایتی  دهــنــد. اجـــرای ایــن تکلیف ب
اهمیت دارد؛ زیرا تأمین مالی این طرح‌ها بر دو پایه اصلی، یعنی 

آورده متقاضیان و تسهیلات بانکی، استوار است.
بانک‌ها به این تکلیف قانونی عمل نکردند، به طوری که به‌جز 
بانک مسکن، سایر بانک‌ها تقریبا عملکرد مناسبی نداشتند. در 
عمل، محدودیت منابع خانوارها و عدم اجرای قانون از سوی 
بانک‌ها، روند پروژه‌های نهضت ملی مسکن را با کندی مواجه 
کرده است. در این شرایط هزینه مصالح، دستمزد و تجهیزات 
افــزایــش می‌یابد و هــر مــاه تأخیر نیز هزینه تکمیل واحــدهــا را 
بیشتر می‌کند. در نتیجه، متقاضی ناچار می‌شود آورده بیشتری 
پرداخت کند؛ آورده‌ای که ممکن است از توان مالی او خارج باشد 
و خود به مانعی برای ادامه پروژه تبدیل شود؛ یعنی انتظار تحقق 
ــدون تأمین منابع  ــد ب هــدف ساخت ســالانــه یــک میلیون واح
مالی واقع‌بینانه نخواهد بود. وزارت راه و شهرسازی به‌عنوان 
متولی اصلی سیاست مسکن، نمی‌تواند صرفا به اعلام مشکلات 
بسنده کند. پیگیری عملکرد بانک‌ها، هماهنگی با بانک مرکزی 
و استفاده از ابزارهای قانونی برای الزام شبکه بانکی به اجرای 

تعهدات، بخشی از مسئولیت این وزارتخانه است.

   مسکن استیجاری؛ مُسکن یا راه‌حل؟

طرح مسکن استیجاری می‌تواند بخشی از فشار بر مستأجران 
گر واحدها با اجاره‌ای پایین‌تر  کم‌درآمد را کاهش دهد؛ به‌خصوص ا
از نرخ بازار و بر اساس معیارهای روشن به خانوارهای واجد شرایط 
اختصاص یابد. با ایــن حــال، اثــرگــذاری چنین طرحی به تعداد 
واحدها، محل ساخت، میزان اجــاره، شیوه انتخاب مستأجران 
گر قرار باشد تعداد  و مدت برخورداری از حمایت وابسته است. ا
محدودی واحد مثلا ۱۰ هزار یا حتی ۵۰ هزار واحد، در قالب مسکن 
استیجاری عرضه شود، باید مشخص شود این تعداد در برابر بیش 
از هفت میلیون خانوار مستأجر چه سهمی دارد. چنین طرحی، 
حتی در صورت اجرای موفق، فقط بخشی از نیاز گروه‌های هدف 
را پوشش می‌دهد و نمی‌تواند به‌تنهایی جایگزین تولید مستمر 
گذاری زمین مناسب با  مسکن شود.یکی از راهکارهای اساسی، وا
قیمت بسیار پایین یا به‌صورت رایگان به خانوارهای واجد شرایط، 
به‌ویژه در شهرهای کوچک و مناطق دارای زمین دولتی است، البته 

زمین رایگان به‌تنهایی کافی نیست؛ دولت 
بــایــد هــمــزمــان زیــرســاخــت‌هــای ضـــروری 
را  تدریجی  ساخت  امکان  کند،  تأمین  را 
فراهم آورد و برای خانوارهایی که توان مالی 
مــحــدودی دارنـــد، تسهیلات متناسب با 

هزینه واقعی ساخت در نظر بگیرد.

مدیرعامل بانک مسکن در نشست خبری 
آیین افتتاح  با حضور اصحاب رسانه در 
۱۸۲۵ واحد مسکونی نهضت ملی در شهر 
کید بر نقش پیشران این بانک در پیشبرد  قم، ضمن تأ
نهضت ملی، از پرداخت ۱۶۰ همت سهم الشرکه به 
سازندگان پروژه‌ها و عملکرد درخشان بانک مسکن در 

استان قم خبر داد.
به گزارش پایگاه خبری بانک مسکن -هیبنا، در سفر 
دکتر خورسندیان و مدیران ارشد این بانک به شهر 
قم، آیین افتتاح ۱۸۲۵ واحد مسکونی از پروژه شرکت 
»سانیار آفرین ایرانیان« در سایت ۲۹ هــزار واحدی 
»شهید رئیسی«با حضور استاندار قم، رییس هیات 
بانک،  اعــضــای هیات عامل  بانک مسکن،  مــدیــره 

بهره‌برداری  به  قم  استان  شهرسازی  و  راه  مدیرکل 
این  حاشیه  در  که  مسکن  بانک  رسید.مدیرعامل 
کلید یکی از واحدهای  مراسم، به صــورت نمادین، 
نهضت ملی را به هموطن قمی تحویل داد، با اشاره به 
نقش راهبردی این بانک در پیشبرد طرح‌های کلان 
مسکن، بهره‌برداری از پروژه‌های قم را گامی عملیاتی 

در راستای تحقق وعده خانه‌دار شدن مردم دانست.
وی با اشاره به اینکه یکی از بزرگ‌ترین طرح منسجم 
کشور در قالب شهرک  کم نهضت ملی مسکن  و مترا
۲۹هــزار واحــدی شهید رئیسی در استان قم در حال 
اجــرا اســت، اظهار داشــت: بانک مسکن تامین مالی 
۱۲ هزار و ۲۷۰ واحد از این سایت بزرگ را که متولی آن 

اداره‌کل راه و شهرسازی استان است، بر عهده دارد.
دکــتــر خــورســنــدیــان گــفــت: امــــروز شــاهــد افــتــتــاح و 
بهره‌برداری از ۱۸۲۵ واحد مسکونی این سایت متعلق 
به شرکت سانیار آفرین ایرانیان هستیم که تماماً توسط 
ــداد،  بانک مسکن تامین مالی شــده اســت. ایــن روی
گواهی روشــن بر همت جمعی همکاران ما در نظام 

بانکی برای خانه‌دار کردن مردم به شمار می‌رود.

دکتر خورسندیان: بانک مسکن ۱۶۰ همت به سازندگان نهضت ملی پرداخت کرد

تامین مسکن جای ساخت را نمی‌گیرد
آیا سیاست جدید وزارت راه و شهرسازی از ساخت مسکن تا تامین سکونتگاه، پاسخگوی بحران خانه‌دار شدن مردم است؟

متن کامل را  در 
جام‌جم‌آنلاین 

بخوانید

فرشید ایلاتی    |    کارشناس مسکن 

یادداشت

متن کامل را  در 
جام‌جم‌آنلاین 

بخوانید


