
گفتوگو 4

 4 ســاخــت  بــرنــامــه  مسکن  ملی  نهضت 
میلیون مسکن است تا متقاضیان در این 
مسکن  به  دسترسی  از  سال ها  که  بـــازار 
مانند  حمایت هایی  با  مانده اند  محروم 
تأمین زمین و پرداخت تسهیلات، خانه دار 
اقشار  برنامه  این  اینکه  به  توجه  با  شوند. 
نظر  در  مسکن  تأمین  ــرای  ب نیز  را  هــدف 
ساخت  هزینه  کاهش  دولــت  هدف  دارد، 
اســت  مسکن  مــلــی  نهضت  واحـــدهـــای 
این  متقاضیان  به  کمتری  مالی  فشار  تا 
تأمین  دیگر  ســوی  از  شــود.  وارد  واحدها 
ملی  نهضت  واحــدهــای  ســاخــت  منابع 
مردم  آورده  و  بانکی  تسهیلات  از  مسکن 
پرداخت  در  اســت.  شــده  گرفته  نظر  در 
و  می کنند  کـــاری  کــم  بانک ها  تسهیلات 
بیشتر  اینکه  بــه  تــوجــه  بــا  دیــگــر  ــوی  از س
اقشار  از  مسکن  ملی  نهضت  متقاضیان 
تأمین  هستند،  جامعه  ضعیف  و  متوسط 
ــت. در  ــان مشکل اس آن ــرای  ب اولــیــه  آورده 
کارشناس  بریهی،  حسین  ارتباط  همین 
ــو با ــت وگ ــف ــی مــســکــن در گ ــال  تــأمــیــن م

ــران اقــتــصــادی« راهــکــارهــایــی را بــرای  ــ »ای
تأمین منابع و هزینه های ساخت مسکن 

بخصوص در طرح نهضت ملی ارائه کرد.
 

نهضت ملی مسکن چگونه  	
می تواند تقاضای زیادی را که در بازار 

مسکن وجود دارد پاسخ دهد؟
ــرای ساخت 4  ب با وعــده دولــت سیزدهم 
میلیون واحد مسکونی یکی از موضوعاتی 
تا  کرد  امیدوار  را  خیلی ها  شاید  که  است 
پس از سال ها بالاخره بتوانند یک سرپناه 
اگر  باشند. سرپناهی که  برای خود داشته 
با شرایط عادی بخواهند آن را تهیه کنند، 
بیش از 70 سال باید برای آن تلاش کنند 
نظر  در  صفر  را  تــورم  نــرخ  که  صورتی  در  و 
را  خود  رؤیای  می توانستند  شاید  بگیریم، 
سیزدهم  دولــت  برنامه  امــا  کنند؛  محقق 
مسکن  تولید  از  زمین  قیمت  حذف  برای 
اســاس  بــر  ساخت  هزینه  محاسبه  نیز  و 
قیمت تمام شده، می تواند آرزوی بسیاری از 

خانوارها را محقق کند.
دولت به این منظور سعی دارد تا با در اختیار 
تسهیلات  اعطای  و  رایگان  زمین  گذاشتن 
بتوانند  آنها  تا  افــراد کمک کند  به  مسکن، 
حال  در  کنند.  اقــدام  شدن  خانه دار  بــرای 
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راهکارهای کاهش هزینه ساخت نهضت ملی مسکن

گزارش

معاونت  مــســئــولان  آنــچــه  مطابق  حــاضــر 
مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازی 
ــل دولــت فعلی  ــر دولــت قبل و اوای در اواخ
بیان کرده اند، بین 7 تا 8 میلیون خانوار در 
کشور از 27 میلیون خانوار، مستأجر هستند 
و بخش محدودی نیز در خانه های سازمانی 
)اعم از نظامی یا دولتی( زندگی می کنند. اما 
از این تعداد خانوار تنها 1.3 میلیون خانوار 
برای نهضت ملی مسکن ثبت نام کرده اند. 
خانوارها  ناتوانی  را  آن  علت  برخی  اگرچه 
طرح  در  حضور  برای  اولیه  آورده  تأمین  در 
اما  می کنند،  عنوان  مسکن  ملی  نهضت 
دلیل  معتقدند  کارشناسان  از  دیگر  برخی 
استقبال نه چندان قابل قبول از این طرح، 
تمایل خانوارهای ساکن کلانشهرها به ادامه 

زندگی در شهرهای بزرگ است.

پرداخت تسهیلات به بخش  	
مسکن برای ساخت یا خرید در 

تمام کشورها مرسوم است. با اینکه 
اصلی ترین تأمین کننده منابع نهضت 
ملی مسکن تسهیلات بانکی است اما 
شاهد هستیم بانک ها از پرداخت وام 

خودداری می کنند. مهم ترین دلیل 
بانک ها برای ممانعت از پرداخت 

تسهیلات به بخش مسکن چیست؟ 
چطور و با چه راهکارهایی می توان 

مشکل پرداخت تسهیلات بانکی به 
بخش مسکن بخصوص در ساخت و 

ساز را حل کرد؟
نهضت  تسهیلات  به  که  ایــراداتــی  از  یکی 
بــازار رهن  نبود  ملی مسکن وارد می شود، 
ثانویه و نیز تغییر نرخ تورم کشور است که 
لذا  ندارد  جذابیت  تجاری  بانک های  برای 
بانک ها تمایلی به پرداخت این تسهیلات 

ابــزار شــورای عالی  ندارند. اگرچه دولت با 
را  بانک ها  اعتبار  و  پول  شــورای  و  مسکن 
ملی  نهضت  تسهیلات  اعطای  به  مکلف 
مسکن کرده اما به جز بانک مسکن و یکی 
دو بانک دولتی یا شبه دولتی، سایر بانک ها 
در دو سال گذشته به حوزه تسهیلات دهی 
نکرده اند.  ورود  مسکن  ساخت  بخش  به 
این در حالی است که بانک های تجاری در 
دو سال گذشته تسهیلات قابل توجهی به 
شرکت های زیرمجموعه خود داده انــد که 
در موارد زیادی یا اطمینانی به بازگشت آن 
نیست یا با روش های حسابداری، اقدام به 

تراز کردن صورت های مالی خود کرده اند.
اقــدام  میان،  ایــن  در  توجه  حائز  موضوع 
شایسته دولت مبنی بر واگذاری زمین های 
ــردم و  ــ م بـــه  ارزش  کـــم  و  ــاده  ــف ــت اس بـــی 
که  است  مسکن  ملی  نهضت  متقاضیان 
به واسطه فعالیت مردم و ساخت مسکن 
می کند.  رشــد  زمین ها  ایــن  ارزش  آن،  در 
یا توانایی  افــراد به دلیل آنکه  از  لذا برخی 
بازپرداخت اقساط را ندارند یا آنکه به دلیل 
تورم نهاده های ساختمانی، امکان تکمیل 
ــود را نــدارنــد،  ــال ســاخــت خ واحـــد در ح
شدن  ارزشمند  حــال  در  تــازه  که  مسکنی 
یا  تهران  به  و  می فروشند  دلال  به  را  است 
این  فــروش  پول  برمی گردند؛  کلانشهرها 
یا تمام  مسکن، تنها کفاف تأمین بخشی 
این  و  دارد  را  پایتخت  در  مسکن  ودیعه 
می مانند.  باقی  خانه  بــدون  مجدداً  افــراد 
)که  آنها  »ج«  فرم  که  است  حالی  در  این 
از  استفاده  عدم  یا  استفاده  دهنده  نشان 
امکانات دولتی است( قرمز می شود و دیگر 
تهیه  بــرای  دولتی  امکانات  از  نمی توانند 
مسکن استفاده کنند؛ همچنین زمین های 
تجاری نیز به انبوه سازان و دولت می رسد. 

که  گروهی  اســت  ممکن  دیگر  عبارت  به 
بیشترین  عملاً  نداشته،  آورده ای  هیچ 
منفعت را نصیب خود کنند که می بایست 
برای رفع این مشکل، تمهیداتی اندیشیده 
شود. البته در حال حاضر اراضــی ای که به 
متقاضیان داده شده، عمدتاً در شهرهای 
با جمعیت کمتر از 500 هزار نفر بوده است 
که دولت در آنها زمین به میزان کافی برای 

متقاضیان ساخت مسکن دارد.
با این حال برای شهری مانند شهر جدید 
ــی، ســوپــرمــارکــت،  ــوای ــان ــد ن ــای ــس ب ــردی پ
مکانیکی، مغازه پوشاک، سینما، درمانگاه، 
شیرینی فروشی، مشاور املاک، ابزارآلات، 
تأسیس  و...  ــوران  ــتـ رسـ خــانــه،  لــــوازم 
ــردم خــدمــت رســانــی کنند.  شــده و بــه مـ
حضور  واسطه  به  منطقه  ایــن  زمین های 
مــردم هیچ  این  ارزشمند شده ولی  مــردم 
که  سؤالی  ندارند.  مغازه ها  این  از  سهمی 
اگــر دولت  اســت که  ایــن  می شود،  مطرح 
به جای آنکه بانک ها را مکلف به پرداخت 
کند،  بلندمدت  و  قیمت  ارزان  تسهیلات 
خود و انبوه سازان را از حیطه داشتن املاک 
تجاری خــارج کــرده و این امــلاک را نیز به 
مردم واگذار کند، مردم می توانند خانه دار 
شوند یا نه؟ آیا این سیکل معیوب واگذاری 
زمین مسکونی به مردم و تجاری به سازنده 
و سپس انتقال مجدد واحدهای در حال 
ساخت به سرمایه گذارانی که اراضی تجاری 

را گرفته اند، حذف می شود؟

برای حل این مشکلات  	
راهکارهایی وجود دارد؟

تسهیلات  جامعه  کارگر  و  کارمند  قشر  اگر   
و  درصـــد   12 ــرخ  ن بــا  تومانی  میلیارد  یــک 
ســالــه   20 بـــازپـــرداخـــت 

 اگرچه دولت با ابزار شورای 
عالی مسکن و شورای 

پول و اعتبار بانک ها را 
مکلف به اعطای تسهیلات 

نهضت ملی مسکن کرده 
اما به جز بانک مسکن 

و یکی دو بانک دولتی یا 
شبه دولتی، سایر بانک ها 

در دو سال گذشته به 
حوزه تسهیلات دهی به 
بخش ساخت مسکن 
ورود نکرده اند. این در 

حالی است که بانک های 
تجاری در دو سال گذشته 
تسهیلات قابل توجهی به 

شرکت های زیرمجموعه 
خود داده اند که در موارد 

زیادی یا اطمینانی به 
بازگشت آن نیست یا با 
روش های حسابداری، 

اقدام به تراز کردن 
صورت های مالی خود 

کرده اند
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کاهشزمانساخت
نهضتملیمسکن

به۱۸ماه
وشهرسازی  راه  وزیــر  ویــژه  دستیار 
ــت  ــاخ گـــفـــت: مـــــدت زمــــــان س
از  مسکن  ملی  نهضت  پــروژه هــای 

36 ماه به 18 ماه کاهش می یابد.
خصوص  ایــن  در  اکــبــری  روح الله 
نهضت  ساخت  دوره  اکنون  گفت: 
در  کــه  اســت  مــاه   36 مسکن  ملی 
فرمت  تغییر  ــا  ب هستیم  تـــلاش 
انعقاد  و  انــبــوه ســازی  و  ســاخــت 
مصالح  که  پیمانکارانی  با  قــرارداد 
ساختمانی را به صورت انبوه تأمین 
ماه   18 به  را  ساخت  مــدت  کنند، 

برسانیم.
تــمــام  قــیــمــت  ــرد:  ــ کـ ــد  ــی ــأک ت وی 
پایه(،  )مــردم  مالی  تأمین  ــده،  ش
ــرژی  انـ ــرف  ــص م در  صــرفــه جــویــی 
و  ساخت  در  مهم  مــورد  چهار  و... 
ســاز اســت. دستیار ویــژه وزیــر راه 
واحد  هزار   350 گفت:  وشهرسازی 
مسکونی توسط بخش خصوصی و 
مردم در حوزه نهضت ملی مسکن 
ساخته شــده اســت که ایــن رقــم با 
حدود یک میلیون و 500 هزار واحد 
زمینی که در مراحل ساخت توسط 
سازندگان  سایر  و  مسلح  نیروهای 
در  مسکن  تولید  رقــم  دارد  ــرار  قـ

دولت سیزدهم را نشان می دهند.

ساختشهرکتوسطبخش
خصوصی

نیز  شهرسازی  و  راه  ــر  وزی مــعــاون 
ســومــیــن  و  بــیــســت  ــه  ــی ــاش ح در 
نــمــایــشــگــاه صــنــعــت ســاخــتــمــان 
گــفــت: ایــجــاد شــهــرهــای جــدیــد و 
اولــویــت هــای  از  یــکــی  کیفیت  ــا  ب
شــرکــت عــمــران شــهــرهــای جدید 
شهرهای  کــه  معنا  بــدیــن  ــت،  اسـ
سکونتگاه های  عــنــوان  بــه  جدید 
جدید با کیفیت و سرزنده شناخته 
بر  تأکید  با  علیرضا جعفری  شــود. 
صنعتکاران  فعالیت  امکان  اینکه 
شهرهای  در  مسکن  تولید  بــرای 
گفت:  ــت؛  اس شــده  فراهم  جدید 
عمرانی،  عمومی،  خــدمــات  ارائـــه 
بنایی  رو  خــدمــات  سایر  و  شهری 
در  پایدار  توسعه  بــرای  زیربنایی  و 
شهرهای  عــمــران  شــرکــت  برنامه 

جدید است.
و  صنعت گران  از  کرد:  تصریح  وی 
صاحبان ایده دعوت می کنیم تا در 
باشند  دولت  همراه  مسکن  تولید 
 50 تأسیس  برای  دولت  برنامه  زیرا 
ساحلی  شهرک   27 و  جدید  شهر 
خصوصی  بخش  همکاری  نیازمند 

است.

واگذاریزمینبهایرانیهادر
جزیرهابوموسی

ــان مــلــی زمــیــن و  ــازمـ  رئــیــس سـ
نــمــایــشــگــاه  حــاشــیــه  در  مــســکــن 
ــا اشــــاره به  صــنــعــت ســاخــتــمــان ب
ــیــم 4  ــتــوان ــنــکــه ب ــنــکــه بــــرای ای ای
ــی 4 ســال  را ط مــســکــن  مــیــلــیــون 
آوردن  ــم  ــراه ف نــیــازمــنــد  بــســازیــم 
ــت ارتـــبـــاط بــیــن بخش  ــاخ ــرس زی
اظهار  هستیم  ــت  دول و  خصوصی 
هزار   7 حــدود  آنکه  وجــود  با  کــرد: 
شرکت دانش بنیان فعال در کشور 
این  از یک درصــد  امــا کمتر  ــم  داری
شرکت ها به حوزه ساخت و ساز و 

ساختمان وارد شده اند.
ارسلان مالکی  گفت: هر چه زمین 
شهرسازی  و  راه  وزارت  اختیار  در 
اختصاص  طــرح  ایــن  بــه  را  ــوده  بـ
داده ایم و در برخی از شهرها ناچار 
طریق  از  را  زمــیــن  کمبود  شــدیــم 
الحاق برطرف کنیم. وی همچنین 
ــا واگـــــذاری زمــیــن به  ــه ب ــط در راب
تصریح  ابوموسی  جزیره  در  مردم 
ایرانی  هــر  بــه  زمینه  ــن  ای در  کــرد: 
جزیره  در  سکونت  متقاضی  کــه 
زمین  قطعه  یک  باشد  ابوموسی 

واگذار می شود.

دریافت کند، باید ماهانه 11 میلیون تومان 
کند.  هزینه  آن  اقساط  بازپرداخت  بــرای 
ما  اصناف،  اتــاق  دبیرکل  گفته  اســاس  بر 
بــه ازای هر 25 نفر یک واحد صنفی داریم 
که این میانگین در دنیا معادل هر 300 نفر 
بر  که  پردیس  جدید  شهر  برای  اگر  است. 
 75 قریب   1395 ســال  سرشماری  اســاس 
هزار نفر جمعیت داشته است ما سرانه را 
25 نفر در نظر بگیریم، باید 3 هزار واحد 
 1395 ــال  س جمعیت  بــه  توجه  بــا  صنفی 
چگونه  باشد.  داشته  وجــود  شهر  ایــن  در 
می توان مردم را در این حیطه دخیل کرد؟ 
پاسخ این است که با تأسیس صندوق های 
این زمین ها  املاک و مستغلات، مالکیت 
و  ــلاک  ام صندوق  به  آن  اداره  و  ــردم  م به 
مستغلات واگذار می شود. صندوق املاک 
بهره برداری  زمین ها  ایــن  از  مستغلات  و 
کرده )در اختیار درمانگاه، سینما، شهربازی 
و... قرار می دهد( و از آنها اجاره بها دریافت 
می کند. علاوه بر آن بخشی از فروش نیز 
واسطه  به  صندوق  مــی رســد.  صندوق  به 
درآمــد  از  ــد  درص  2 زمین ها  ایــن  مدیریت 
را  مابقی  و  کــرده  اخــذ  کارمزد  عنوان  به  را 
تقسیم  سهم شان  نسبت  به  مالکان  بین 
واحــدهــای  بــرای  کــه  در صــورتــی  می کند. 
مــاهــانــه 30  میانگین  ــورت  صـ بــه  تــجــاری 
هیچ  و  شود  دریافت  اجاره  تومان  میلیون 
نشود،  طلب  موضوع  این  برای  رهنی  پول 
میلیون   4.8 ماهانه  نفره   4 خــانــواده  هر 
می تواند  عــدد  ایــن  که  دارد  ــد  درآم تومان 
 6.2 به  را  خانواده  بانک  به  پرداختی  عدد 
میلیون تومان کاهش بدهد. علاوه بر 4.8 
میلون تومان درآمــد، اگر هر مغازه ماهانه 
باشد  داشــتــه  ــد  درآمـ تــومــان  میلیون   70
به  آن  از  )به صــورت میانگین( و 3 درصــد 
صندوق برسد، ماهانه به هر خانواده 4 نفره 
هر  نهایت  در  و  می رسد  تومان  هزار   336
خانواده باید 5.9 میلیون به عنوان اقساط 
بازپرداخت  بانک  به  دریافتی  تسهیلات 
تجاری  ملک  ارزش  اینکه  مضافاً  کــنــد. 
بیشتر از مسکونی بوده و افراد در آینده نیز 

سرمایه ای برای فعالیت اقتصادی دارند.
از  بخشی  )حــذف  نکول  ریسک  کار  این  با 
ارزش اوراق یا تسهیلات موقع نقدشوندگی( 
بــرای بانک کاهش پیدا کــرده و  ــراد هم  اف
ارائه تسهیلات برای آنها جذاب تر می شود. 
مردمی هم که باعث خلق ارزش در منطقه 
و  می کنند  استفاده  آن  عــوایــد  از  شدند 
هم  دولــت  بشوند.  خانه  مالک  می توانند 
به هدف خود می رسد. به این منظور باید 
صندوق های ریت )Reits( برای بهره برداری 
از این زمین ها تأسیس شود و امور مربوطه 

را ساماندهی کند.

ـــرش بـ

با توجه به اینکه مهم ترین ابزار تأمین مالی تولید مسکن به دلیل 
هزینه های بالای آن در تمام دنیا از جمله در شرایط اقتصادی کشورمان، 

بانک ها هستند، دولت سعی کرده تا این مسأله را با پرداخت وام 550 
خ سود  میلیون تومانی، طولانی تر کردن زمان بازپرداخت و کاهش نر

تسهیلات از 23 درصد مصوب شورای پول و اعتبار به 18 درصد حل کند؛ 
اما به نظر می رسد این تمهیدات تا زمانی که شبکه بانکی همراهی نکند، 
فایده ای نداشته باشد. در صورتی که متقاضیان نهضت ملی مسکن این 

خ 18 درصد دریافت کنند باید به مدت 20 سال شامل 17 سال  وام را با نر
زمان بازپرداخت و 3 سال دوره مشارکت ماهانه بیش از 8.6 

میلیون تومان قسط بدهد و کل مبلغ پرداختی 
به بانک بیش از یک میلیارد و 700 میلیون 

تومان است. رقمی که به نظر می رسد 
بازپرداخت آن در توان اقشار متوسط و 

دهک های 4 تا 8 که بیشترین جامعه 
ح نهضت ملی مسکن به  هدف طر

شمار می روند، هست.


