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ســـاخت مســـکن از معـــدود راهکارهایی 
اســـت که می‌تواند علاوه بر افزایش تولید 
و بـــه تبـــع آن رشـــد اقتصـــادی، همزمان 
زمینـــه کاهش تـــورم را نیـــز فراهـــم کند. 

البتـــه این موضوع یک شـــرط مهـــم دارد 
کـــه آن‌هـــم عرضه گســـترده زمین اســـت 
تا بتـــوان علاوه بر رســـاندن ســـهم هزینه 
زمین به عـــدد صفر، زمینه مردمی‌ســـازی 

نسبت شعار سال با عرضه زمین

در شـــرایطی که سال جدید ســـال مهار تورم و رشـــد تولید نامگذاری شده است 
بایســـتی به نقش اساســـی مســـکن در تحقـــق این شـــعار توجه ویژه شـــود زیرا 
هم‌اکنون مسکن بیشترین ســـهم را در تورم کشور دارد. در برخی مناطق شهری 

ســـهم مســـکن از ســـبد هزینه‌های خانوار حتی تا ۷۰ درصد را شـــامل می‌شود.

پس از گذشـــت 16ســـال از آغاز طرح مسکن مهر و تعریف ســـه طرح حمایتی 
دیگر، همچنان 200هزار واحد مســـکونی نیمه کاره و تحویل نشـــده وجود دارد.
ِ مبتنی بر ساخت مسکن با هدف صاحب خانه کردن  پیشـــینه طرح های کلان
اقشـــار کم‌درآمد، به ماه های آغازین پیروزی انقلاب اســـامی و تشـــکیل بنیاد 
مســـکن باز می گـــردد. اما مشـــهورترین این طرح‌هـــا، مربوط بـــه دولت نهم 
اســـت. دولت احمـــدی نژاد با طرح »مســـکن مهر« و انعقاد قـــرارداد ۲میلیون 
و ۴۰۰هزار واحد مســـکونی در این عرصه گام گذاشـــت. بـــا روی کارآمدن دولت 
یازدهم رویکرد قبلی کنارگذاشـــته شـــد. آخوندی،وزیرمسکن، نه تنها ساخت 
مســـکن را جزو وظایف خود نمی دانســـت، بلکـــه از تخریب صریـــح اقدامات 
دولـــت قبل در این حـــوزه نیز ابایی نداشـــت. تا جایی که آخونـــدی صریحاً در 

مصاحبه‌‌ای مســـکن مهر را  »مرخرف« قلمداد کرد. 
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را نیز میسر نمود.  هم‌اکنون در کلانشهرها 
بیـــش از ۵۰ درصد از هزینه تولید مســـکن 
مربـــوط به هزینـــه زمیـــن اســـت. عرضه 
گســـترده زمین بـــه مردم عـــاوه بر حذف 
این هزینـــه کلان، چند نتیجه مهـــم دارد:
اولاً: در صورت عدم عرضه گسترده زمین، 
تولید مســـکن نمی‌تواند منتـــج به کاهش 
تورم شـــود زیرا طبـــق پژوهش‌های معتبر، 
روش‌هـــای قبلـــی یعنـــی بارگذاری‌هـــای 
مـــازاد و اعطای تراکم مازاد ســـاختمانی در 
داخل شـــهرهای بزرگ و کلانشـــهرها برای 
مسکن‌ســـازی، با توجه به ارزش افزوده‌‌‌ای 
که بـــه دنبال دارد، زمینه‌‌‌ســـاز تـــورم زمین 
و افزایـــش بیشـــتر قیمت‌ها می‌شـــود. به 
این معنا که برخلاف تصـــور اولیه، افزایش 
عرضـــه مســـکن در دهه‌های گذشـــته در 

محـــدوده پایتخـــت و ســـایر کلانشـــهرها، 
نـــه تنها به کنتـــرل قیمت مســـکن کمک 
نکـــرده بلکـــه تأثیـــر معکـــوس بـــر قیمت 
مســـکن داشـــته اســـت )هم در پایتخت و 
هم به تبع آن در ســـایر شـــهرهای کشـــور( 
و بـــه افزایش قیمت مســـکن و نـــرخ تورم 

دامن زده اســـت.
 جالـــب آنکـــه طبـــق آمـــار موجـــود طـــی 
دهه‌هـــای اخیر بیشـــترین افزایـــش تورم 
مســـکن در مناطقـــی از کلانشـــهرها اتفاق 
افتاده که بیشـــترین تراکم‌فروشی و عرضه 
مســـکن در همان‌‌جا اتفاق افتاده اســـت و 
این یعنی لـــزوم تجدید‌نظـــر در روش‌های 

اشـــتباه قبلی‌.
ثانیـــاً: در صـــورت عرضه گســـترده زمین، 
امکان مردمی‌ســـازی و مشـــارکت مردمی 

در تولید مسکن میسر می‌شـــود. این نوع 
مردمی‌ســـازی می‌توانـــد منتـــج بـــه مهـــار 
نقدینگی و جمع‌آوری بخش قابل‌توجهی 
از نقدینگی جامعه برای ســـاخت مســـکن 
توســـط خود مردم شـــود که قاعدتاً نتیجه 
آن کاهـــش نـــرخ تـــورم خواهـــد شـــد، اما 
روش‌هـــای فعلـــی و عرضـــه‌ قطره‌چکانی 
زمین ســـبب شـــده تولید مســـکن غالباً با 
الگوی توســـعه عمودی و انبوه‌سازی میسر 
باشـــد و بدیهی اســـت که این مسیر علاوه 
بر تعارض با ســـبک زندگی اسلامی-ایرانی، 

در تعارض با مردمی‌ســـازی اســـت.
در ایـــن شـــرایط اگـــر زمیـــن بـــه صورت 
گســـترده عرضـــه شـــود، امکان ســـاخت 
مســـکن ویلایـــی بـــرای مـــردم میســـر 
می‌شـــود و خود مردم وارد عرصه ساخت 

خواهند شـــد.
 در چنیـــن حالتـــی علاوه بر اثـــر مثبت در 
کنترل تورم، هم حس تعلق بیشـــتری به 
مسکن‌های جدید‌الاحداث ایجاد خواهد 
شـــد )زیرا محـــور کار خود مـــردم خواهند 
بـــود( و هم شـــاهد تطبیق بیشـــتر الگوی 
ساخت با ســـبک زندگی اســـامی-ایرانی 
خواهیـــم بـــود. در ایـــن صورت مســـکن 
صرفاً کالایی اقتصـــادی نخواهد بود بلکه 
بـــه دلیـــل ارزش افـــزوده‌ای کـــه در زمینه 
افزایـــش حـــس تعلـــق و تقویت ســـبک 
زندگی اســـامی-ایرانی ایجـــاد می‌کند، به 

پدیـــده‌ای فرهنگی ارتقـــا می‌یابد.
ثالثـــاً: در صـــورت عـــدم عرضه گســـترده 
زمین توســـط دولت، عمودی‌ســـازی‌ها و 
انبوه‌سازی‌های قبلی تداوم خواهد یافت 
که ایـــن روش تأثیر قابل‌توجهـــی بر افت 
تولید مســـکن دارد. در واقع در این روش 
لازمـــه تولید مســـکن در بلوک‌هـــای چند 
خانواری و پرجمعیت، مشارکت همه آنها 
در تأمیـــن مالی پروژه و پرداخت اقســـاط 
اســـت و عـــدم پرداخت اقســـاط توســـط 
برخـــی از افـــراد می‌تواند منتـــج به توقف 
و تأخیر در تکمیل پروژه شـــود؛ شـــبیه به 
اتفاقـــی کـــه در برخی پروژه‌های مســـکن 
مهـــر شـــاهد بودیـــم و هنـــوز بســـیاری از 
واحدها بعد از ســـال‌ها تکمیل نشده‌اند. 
لذا ایـــن روش می‌تواند منتـــج به کاهش 
تولید شـــود که در تعارض با شـــعار امسال 
اســـت. البته باید توجه داشـــت که منظور 
از تولید در این مباحث فقط خود مسکن 
نیســـت زیرا ده‌ها رســـته شـــغلی مختلف 
وابســـته به رونق تولید مســـکن هستند، 
لـــذا افت تولید مســـکن بر کاهـــش تولید 

در همه این مشـــاغل تأثیرگذار اســـت.
 یادداشت را با بخشی از سخنرانی نوروزی 
امســـال رهبـــر معظـــم انقـــاب در حـــرم 
مطهر رضوی بـــه پایان می‌بـــرم که چنین 
فرمودند:»بزرگ‌ترین نقطه‌ضعف کشـــور، 
اقتصـــاد آن اســـت و بزرگ‌تریـــن مشـــکل 
اقتصـــادی، تصدی‌گـــری افراطـــی دولت 
اســـت. دولت باید تصدی‌گـــری و دخالت 
را کـــم و نظـــارت را زیـــاد کنـــد؛... مـــن به 
تمـــام علاقه‌مندان به سرنوشـــت کشـــور 
توصیه می‌کنم بـــرای ورود مردم به عرصه 
اقتصاد چاره‌اندیشـــی کنند؛ هر جا مردم 
وارد صحنه شـــدند ما پیروز شـــدیم. باید 
نقشـــه ورود مردم در حـــوزه اقتصادی را به 

آنها نشـــان داد.«
 بـــا توجـــه به ایـــن فرمایـــش ایشـــان، جا 
دارد مدیـــران مربوطـــه بیندیشـــند کـــه 
نســـبت عمودی‌ســـازی‌ها و انبوه‌سازی‌ها 
بـــا مردمی‌ســـازی چیســـت و آیـــا تـــداوم 
سیاســـت‌های اشـــتباه قبلـــی در عرصـــه 
مســـکن و شهرســـازی می‌توانـــد ســـبب 
تحقق شـــعار امســـال مبنی بر مهار تورم و 

رشـــد تولید شـــود؟
 

در صورت عدم 
عرضه گسترده 

زمین توسط دولت، 
عمودی‌سازی‌ها و 

انبوه سازی‌های قبلی 
تداوم خواهد یافت 

که این روش تاثیر 
قابل توجهی بر افت 

تولید مسکن دارد. در 
واقع در این روش، 
لازمه تولید مسکن 
در بلوک‌های چند 

خانواری و پرجمعیت، 
مشارکت همه آنها 

در تامین مالی پروژه 
و پرداخت اقساط 

است و عدم پرداخت 
اقساط توسط برخی 

از افراد  می‌تواند 
منتج به توقف پروژه 

و تاخیر در تکمیل 
پروژه شود

با روی کار آمدن 
دولت یازدهم، 
وزیر مسکن به 

عنوان متولی 
اصلی پیگیری 

ح،  این طر
اعتقادی به 
مسکن مهر 
نداشت و از 

تخریب علنی 
ح  مداوم این طر
دست نمی‌کشید

وزیرمســـکن دولت یازدهم، مشکل اصلی 
را در نبـــود تقاضـــا تعریـــف و تحریک تقاضا 
را بـــا اقداماتـــی چـــون ارایـــه وام مســـکن 
دنبـــال کـــرد. رفتـــه رفته با روشـــن شـــدن 

ناکارآمـــدی این ایـــده، آخونـــدی از طرحی 
بـــه اســـم »مســـکن اجتماعی« بـــه عنوان 
جایگزیـــن مســـکن مهـــر نـــام بـــرد. اما در 
نهایـــت، مســـکن اجتماعـــی هم بیشـــتر 

بررسی چرایی پایان نیافتن طرح‌های ساخت مسکن

اسکلت‌های نیمه‌کاره
در حـــد ایـــده باقـــی مانـــد و دردی از بـــازار 
مســـکن دوا نکرد. بـــه این ترتیـــب بود که 
در ســـال‌های ۹۳ تـــا ۹۶ با کاهش شـــدید 
ساخت مســـکن و رواج ســـوداگری در این 

بـــازار، قیمـــت خانه ۶ برابر شـــد.
تغییر محمـــد آخوندی و انتصـــاب محمد 
اســـامی بـــه وزارت راه و شهرســـازی منجر 
به تغییـــر دوباره نـــگاه دولت و در دســـتور 
کار قرار گرفتن ســـاخت مســـکن و تقویت 
طرف عرضه شـــد. اســـامی طـــرح اقدام 
ملی مســـکن را بـــا هدف ســـاخت ۴۰۰هزار 
خانـــه کلیـــد زد کـــه هرچند اقـــدام مثبتی 
نســـبت به گذشـــته بـــود امـــا بـــا توجه به 
حجـــم عقـــب ماندگـــی در ایـــن حـــوزه، 
اصـــا کافـــی نبـــود. بـــا توجـــه بـــه همین 
عقب‌ماندگی و شـــرایط بحرانی پدیدآمده 
در حـــوزه‌ مســـکن،در نهایـــت بـــا روی کار 
آمـــدن دولت ســـیزدهم، از طـــرح نهضت 
ملی مســـکن بـــا هدف ســـاخت ۴میلیون 
مســـکن در چهـــار ســـال رونمایـــی شـــد.  
حال پس از گذشت 16 ســـال از آغاز طرح 
مســـکن مهر و تعریف ســـه طرح حمایتی 
دیگر، بیـــش از 200هزار مســـکنِ همچنان 

بر زمیـــن مانده، ضـــرورت بررســـی تجربه 
های پیشـــین و اصلاح اشـــتباهات گذشته 
را نشـــان می‌دهـــد. باید دید چـــه عواملی 
باعث عـــدم تکمیـــل و تحویل ایـــن تعداد 
واحد مسکونی شـــد و از تکرار آنها در طرح 

نضهـــت ملی جلوگیـــری کرد.

۱ـ تعارض منافع پیمانکاران
یکی از الگوهای ســـاخت مسکن، ساخت 
مشـــارکتی بـــا پیمانکار بـــود. در ایـــن الگو 
پیمانـــکار در قســـمتی از پروژه شـــریک می 
شـــد و برای مثال از ۲۰ واحـــدی که متعهد 
بـــه ســـاخت آن بـــود؛ ۱۰ واحـــد متعلق به 
خـــودش و ۱۰ واحـــد بـــه مـــردم تحویل می 
شـــد. بـــرای فهم بهتر مســـئله بایـــد توجه 
داشت که اساســـا علت اصلی تعریف طرح 
های حمایتیِ مسکن، حذف قیمت زمین 
از قیمت تمام شـــده‌ ســـاختمان محسوب 
می‌شـــود. همین موضوع نشـــان می دهد 
کـــه عمده ســـهم گرانـــی مســـکن مربوط 
بـــه قیمـــت زمین اســـت و قیمـــت مصالح 
و ســـایر هزینـــه هـــای ســـاخت، ســـهم به 
مراتب کمتری در قیمت تمام شـــده دارند. 
در همیـــن خصـــوص وزیر مســـکن دولت 
یازدهـــم گفته بـــود: » در ایـــران بیش از 60 
درصد قیمت تمام شـــده‌ مســـکن، قیمت 
زمیـــن اســـت« از طـــرف دیگر تـــورم زمین 
نیـــز همـــواره از تـــورم مصالح ســـاختمانی 

جلوتر بوده اســـت. 
بـــا چنین شـــرایطی طبیعی اســـت که نفع 

پیمانکار در طولانی‌تر شـــدن زمان ساخت 
پـــروژه اســـت چـــرا کـــه بـــا گذشـــت زمان 
قیمـــت زمین افزایـــش یافتـــه و در نهایت 
قیمـــت تمـــام شـــده‌ واحدهـــای متعلـــق 
بـــه پیمانـــکار نیـــز افزایش مـــی یابـــد. در 
ح‌هایـــی  حالیکـــه دولـــت در چنیـــن طر
زمیـــن را رایـــگان واگـــذار می‌کنـــد؛ بـــه 
ســـادگی قابل دریافت اســـت کـــه پیمانکار 
از طولانی‌تـــر کـــردن زمـــان ســـاخت چـــه 
ســـود هنگفتـــی می‌بـــرد. از طـــرف دیگر، 
غالـــب متقاضیـــان، ســـاکنان خانه‌هـــای 
اســـتیجاری بودند که هر سال اجاره‌نشینی 
و تورم، پس‌انداز‌شـــان را کاهش می‌داد. تا 
جاییکه بســـیاری با طولانی‌تر شـــدن پروژه 
دیگر قادر به پرداخت تعهداتشان نبودند. 
همیـــن امر در کنار تـــورم روزافزون مصالح 
ســـاختمان، یـــا واقعا باعث کمبـــود منابع 
برای ســـاخت یـــا حداقـــل بهانـــه‌‌ای برای 
پیمانکار جهت به‌ثمر نرساندن ساختمان 
و طولانی‌تـــر کـــردن زمان ســـاخت بـــود. از 
آنجـــا که در این‌ قراردادها پیمانکار شـــریک 
در پـــروژه نیـــز تلقـــی می‌شـــود؛ خلع‌ید او 
بســـیار دشوار اســـت تا جاییکه بســـیاری از 
پروژه‌هـــای تعریـــف شـــده، ســـال‌ها درگیر 
دعواهـــای حقوقی شـــده و بـــر زمین مانده 

. ست ا

۲ـ کمبود منابع مالی
روش هـــای تامیـــن منابـــع در طـــرح های 
حمایتی مســـکن متفاوت اســـت. معمولاً 

اصل بـــر تأمین منابع از طریـــق آورده‌های 
متقاضیان و تســـهیلات بانکی است. برای 
همیـــن از ابتـــدا در طـــرح مســـکن مهر و 
طرح‌هـــای بعدی بـــرای متقاضیـــان وام با 
بهـــره انـــدک تعریف می‌شـــد. اما مســـئله 
فاصله‌ زیاد بیـــن تخمین ابتدایی از قیمت 
تمام شـــده‌ ســـاختمان، با قیمـــت نهایی 
واقعـــی بود. بـــه ایـــن ترتیب کـــه در طول 
زمان ســـاخت، نوســـانات تورمـــی مصالح 
ســـاختمانی و کاهـــش ارزش پـــول ملـــی 
قیمـــت تمام شـــده را بـــه نســـبت ارقامی 
کـــه در قراردادهـــا پیـــش بینی شـــده بود 
افزایـــش مـــی‌داد.  این مســـئله از دو جنبه 

قابل بررســـی است:
الف( آورده‌های مردمی

اگر قـــرارداد از نوع ‌پیش‌فـــروش بود؛ رفته 
رفتـــه اقســـاطی که پیـــش بینی شـــده بود 
تا توســـط مـــردم در طـــول زمان ســـاخت 
پرداخـــت شـــود بـــه دلیـــل تـــورم دیگـــر 
جوابگوی پیشـــرفت و تکمیل پروژه نبود. 
حـــال بـــرای حـــل این مســـأله بایـــد مبلغ 
اقســـاط افزایش پیـــدا می‌کرد. امـــا تورم و 
کاهش ارزش پـــول ملی ســـایر جنبه های 
زندگی متقاضیان را نیز تحت تاثیر قراداده 
بـــود. غالب مخاطبیـــن این طـــرح ها که 
از ابتـــدا نیـــز از وضعیـــت مالـــی مطلوبی 
برخوردار نبودند، قـــادر به پرداخت چیزی 
بیش از تعهـــدات قبلی خـــود نبودند، تازه 

اگـــر از عهده همـــان هم بر مـــی آمدند.
ب( تسهیلات بانکی

اقتصادی
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