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پنجره ایرانیان: دست اندرکاران بخش مسکن امیدوارند با 
خروج غیرتورمی از رکود، شکســتن قیمت زمین، نوسازی، 
دو اقدام اصلاحی در بخش فــروش، یک اصلاح قانونی و 
یک اقــدام تقویتی در بخش حمایت، رونــد آرام این حوزه 
برای خروج از حالت ســنتی ســرمایه ای به کالای مصرفی 

سرعت بگیرد.
به گزارش ایســنا، دولت یازدهم جنب وجوش برای ایجاد 
ساختار پایدار در بخش مســکن را آغاز کرده که در بعضی 
سطوح به موفقیت های نسبی رسیده و در بعضی دیگر چندان 
توفیق نیافته اســت. با این حال تلاش ها برای تقویت طرف 
تقاضا، نوسازی بافت های فرسوده، اصلاحاتی در قانون پیش 
فروش، ایجاد شفافیت در بازار معاملات، اصلاح مبحث 1۸ 
و 19 مقررات ملی ســاختمان و ایجاد نهاد توسعه ای مسکن 

ادامه دارد.
بخش مســکن در ایــران طی حداقل پنج دهه گذشــته 
همواره بــا توجه به ســاختار غیرعلمی خود، نبــود آمار از 
ظرفیت و تقاضای بازار، کمبود عرضه نسبت به تقاضا، وجود 
غبارآلود  بی رویه،  مهاجرت های  غیرمتخصص،  ســازندگان 
بــودن فضای معامــلات و حاکمیت فضای ســوداگری در 
مسیری قرار داشته که از یک طرف با فرسودگی زودهنگام 
مواجه شــده و از ســوی دیگر با مقداری شدت و ضعف در 
هر دهه یک یا دو بــار در ادوار رکودی و حبابی قرار گرفته 
است. در این شرایط جراحی در هفت قسمت از پیکر مسکن 

ضروری به نظر می رسد.

 خروج غیرتورمی از رکود
بخش مســکن دارای رابطه پیشــین با ۷۸ بخش اقتصاد 
و رابطه پســین با 5۶ بخش اقتصادی با ضریب انتشار 1.2 
است. یعنی به ازای هر یک اشتغال 1.2 اشتغال غیرمستقیم 
ایجاد شده اســت. همچنین سهم مســکن و ساختمان در 
اشتغال مستقیم کشور حدود 12 درصد و تعداد شاغلان این 
بخش نیز ۳.1 میلیون نفر هستند. با این حال این مسکن از 
سال 1۳91 وارد رکودی بی سابقه شده که هنوز ادامه دارد و 
پیش بینی ها حاکی از ادامه  این وضعیت است. دولت از سال 
گذشته تلاش هایی را برای رونق مسکن به کار گرفت. ابتدا 
وام های ۳5 میلیونی خرید مســکن را به ۶۰ میلیون تومان 
افزایش داد، بعد وام زوج ها را به 1۶۰ میلیون تومان رساند و 
همین رقم را به بافت های فرسوده نیز اختصاص داد، سپس 
با پرداخت تسهیلات 15۰ میلیون تومانی به ساخت مسکن 
موافقت کرد و در ادامه به شرکت های لیزینگ اجازه فعالیت 
مشــروط بر عدم استفاده از منابع بانکی را داد و سپس سود 
تســهیلات خرید و ساخت مســکن در بافت فرسوده را به 
9.5 و ۸ درصــد کاهش داد. با این که ایــن اقدامات باعث 
افزایــش تقاضا برای دریافت وام خانه اولی شــد و آن را از 
رقم روزانه 22۰ نفر در انتهای سال قبل به روزانه 1۰۰۰ نفر 
طی روزهای اخیر رساند اما به نظر می رسد اتکای صرف به 
یــک آیتم نمی تواند این بخــش را از رکود خارج کند و باید 

راهکارهایی همسو در این جهت دنبال شود.
 با این که طی دو ســال اخیر فعالان بخش مسکن عنوان 

کردند که مسکن در حال خروج از رکود است، در سال جاری 
تعداد معاملات نه تنها رشــد چندانی نیافت بلکه در بعضی 
ماه ها نســبت به ماه مشابه ســال قبل با افت همراه بود. در 
آخرین آمار که مربوط به مهرماه 1۳95 اســت 1۰۳25 مورد 
معامله آپارتمان مســکونی در پایتخــت صورت گرفت. این 
رقم در شهریورماه 1۴2۸۷ مورد بود  که نشان می دهد تعداد 
معاملات در مهرماه ۳۸ درصد نسبت ماه قبل و 1۰.9 درصد 
نســبت به ماه مشابه سال قبل افت داشته است. با این حال 
قیمت ها مقداری رشد را تجربه کرد. در مهرماه متوسط یک 
متر مربع واحد مسکونی شهر تهران ۴.۴۴ میلیون تومان بود 
که نســبت به ماه قبل و ماه مشابه سال قبل به ترتیب 1.۶ 
و 5.9 درصد افزایش نشــان داد که سیگنالی مبنی بر رونق 
مسکن ارسال نمی کند؛ زیرا هنوز قیمت مسکن پایتخت 2.۸ 

درصد از تورم عمومی پایین است.
 مدیریت قیمت زمین

کارشناســان، راهکار اصلــی کاهش قیمت مســکن را 
مدیریــت زمین عنوان می کنند. در حــال حاضر زمین بین 
۷۰ تا 9۰ درصد قیمت مســکن را در شــهرهای کشور به 
خود اختصاص می دهد و 2۰ تا ۳۰ درصد به هزینه ســاخت 
مربوط می شــود. یعنی اگر آپارتمانی ۴ میلیون تومان در هر 
متر مربع قیمت داشــته باشد، بین 2.۸ تا ۳.۴ میلیون تومان 
به هزینه زمین و ۰.۶ تا 1.2 میلیون تومان به هزینه ساخت 
برمی گردد؛ لذا می شود با مدیریت زمین، قیمت مسکن را در 
کشــور تا 5۰ درصد کاهش داد. برای این منظور وزیر راه و 

7جراحی بر پیکر بخش مسکن
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شهرســازی مدل پنجم قیمت گذاری زمین را پیشنهاد کرد. 
1۰ سیاســت مدنظر عباس آخوندی بــرای مدیریت اراضی 
دولتی که اردیبهشــت ماه سال جاری به سازمان ملی زمین 
ابلاغ شد، از طریق اعمال »نظام جدید قیمت گذاری زمین« 

به اجرا درمی آید. 
آخوندی اخیرا با انتقاد از نگاه تجاری به زمین های دولتی، 
خواستار طراحی مدلی متفاوت از ۴ دهه گذشته در واگذاری 
این اراضی شــده بود. جزئیات این مدل کــه بازار زمین را 
در خدمت سیاست گذاری های اجتماعی قرار می دهد، حاکی 
اســت هر نوع واگذاری عمده یا محــدود اراضی دولتی، با 
لحاظ »ارزش اعتباری« زمین که کاملا از »ارزش فیزیکی 
و قیمت تجاری« مجزا و تفکیک شــده است، انجام خواهد 
شد و »ارزش اعتباری« تابعی از دو مولفه »میزان جمعیت« 
و »سطح خدمات« مناطق شــهری است. واگذاری اراضی 
براســاس »ارزش اعتباری« باعث می شــود بازار زمین در 
نقش اهرم تنظیم جمعیت شهری، به ناموازنه شدید جمعیت 
در شــهرهای بزرگ و کوچک پایان دهــد. در حال حاضر، 
میانگین تراکم جمعیت در کشــور،   ۴۶ نفر در کیلومتر مربع 
اســت؛ اما در تهران و البرز، میــزان تراکم جمعیت، بیش از 
1۰ برابر و در برخی دیگر از اســتان ها، یک ششم میانگین 
کشوری است. آخوندی، چهار الگوی »تعیین قیمت« اراضی 
در دولت های پس از انقلاب را حاوی نواقص و اشــکالاتی 

می داند.
 نوسازی شهرهای فرسوده

پس از طی بیش از چهار دهه زندگی شهرنشینی در ایران 
به دلیل بی توجهی به ســاخت و ســاز، هم اکنون شهرها با 
پوســیدگی از درون مواجه شــده اند. دولت یازدهم به دنبال 
ناکارآمدی و صرف هزینه برای ساخت مسکن مهر که دور 
بودن از زیرســاخت های شــهری را در سیاست خود جدی 
نگرفت، بر آن شد تا مسکن مهر را ادامه ندهد و به جای آن 
نوسازی بافت های فرســوده را به عنوان مهم ترین سیاست 
کاری خود در نظر بگیرد؛ سیاستی که البته از نبود منابع مالی 
کافی رنج می برد. با این که شرکت عمران و بهسازی شهری 
هشــت مدل را برای بهسازی و نوســازی طراحی کرده، به 
نظر می رســد بخــش خصوصی هنوز مایل نیســت به این 
بافت ها ورود پیدا کند. به دنبال این معضل، شرکت بهسازی 
و نوسازی مدلی جدید را طراحی کرده که که می تواند امتیاز 
خوبی برای ورود انبوه سازان برای مشارکت با دولت باشد و 
آن مدل زمین صفر اســت. بدین صــورت که دولت اراضی 
و املاکی کــه در محدوده های هدف در اختیــار دارد را با 
قیمت صفر در دوره مشــارکت ساخت در اختیار انبوه سازان 
قرار می دهد و با آنها توافق می کند که با رقم ثابت ســود در 
پایان دوره ســهم خود را بردارند و هرچه باقی ماند عایدی 

دولت شود تا از طریق آن پروژه های بعدی را تعریف کند.
 دغدغه تامین منابع مالی اولیه

اولین دغدغه برای تولید مســکن، منابع مالی اســت که 
تلاش شــد طی دهه های قبل از طریق ابزارهایی همچون 
"پیش فروش" تامین شود. اما این ابزار طی دو دهه از اجرای 

آن به دلیل سوءاســتفاده های مالی و کلاهبرداری ناشی از 
فروش ملک توسط پیش فروشندگان به دو یا چند نفر، بسیار 
زود ناکارآمدی خود را نشــان داد و هم اکنون کمتر متقاضی 
پیدا می شود که به پیش فروش اعتماد کند. بر همین اساس 
دولــت تصمیم گرفت تا اصلاحاتی در این قانون انجام دهد 
و دســتورالعمل آن 21 شــهریورماه با امضــای وزیر راه و 
شهرسازی برای اجرا در قراردادهای پیش فروش ساختمان 
ابلاغ شد. طبق این اصلاحیه حالا دیگر دفاتر مشاور املاک 
حق انعقاد قــرارداد پیش فروش را ندارنــد و تنها می توانند 
متعاملین را به دفاتر اســناد رسمی معرفی کنند. البته قانون 
نگفته که دفاتر املاک هیــچ اقدامی در بحث پیش فروش 
انجام ندهنــد بلکه بــرای جلوگیری از سوءاســتفاده های 
احتمالی هریک از متعاملین، انعقاد  قرارداد را به دفاتر اسناد 
رسمی احاله داده است اما طبیعتا بنگاه های املاک که نقش 
واسط را ایفا می کنند می توانند بابت کاری که انجام می دهند 
هزینه دریافت کنند.  اما انبوه سازان می گویند این اصلاحیه 
رابطه انبوه سازان و املاک را قیچی می کند. مجید نیک نژاد 
عضو هیات مدیره  کانون انبوه سازان با بیان اینکه مشاوران 
املاک با توسعه گران همپوشــانی دارند، اظهار کرد: قانون 
پیش فروش با گرفتن اختیار عقد قرارداد از مشاوران املاک 
بخش پیش فروش توســعه گران را قیچی کرده است. این 
خودش ضد توســعه عمل می کند. سپس غیرقانونی دفاتر 
اســناد رســمی را وارد ماهیت معامله کردند و بعد بانک را 
درگیــر کردند. در حالی که انبوه ســازان باید حق مدیریت 
دارایی های خود را داشته باشند. اصلا کسی که دارای پروانه 
فعالیت نباشد طبق قانون حق ندارد وارد این بخش شود. اما 
از ســال 1۳۷5 اجازه دادند تا هرکســی به این بخش وارد 
شود و حالا می خواهند جلوی آن را بگیرند و با قانون فعلی 
همــه چیز را غیراجرایی کردند. لذا باید مســئولان دولتی و 
مجلســیان، نظرات کارشناسان را بشنوند و به اتفاق یکدیگر 

تصمیمی درست برای این قانون بگیرند.
 فضای تیره در بازار معاملات

گام دومی که نیاز به بازنگری در آن احســاس می شــود 
شفافیت در بازار معاملات است. از زمانی که عباس آخوندی 
بر مســند وزارت راه و شهرســازی قرار گرفت، دسترســی 
آزاد شــهروندان به اطلاعات این وزارتخانه را ســرلوحه کار 
خــود قرار داد کــه یکی از این اقدامات ایجاد ســامانه بازار 
املاک اســت. با این که هنوز این سامانه به تمام نقاط کشور 
تســری پیدا نکرده اما در کلان شهر تهران راه اندازی شده و 
حالا دیگر کلیه معاملات مســکن ثبت و کد رهگیری ارائه 
می شــود. این فرآیند تا حد بســیاری به شفافیت و مبارزه با 
رانت اطلاعاتی کمک کرده است. اما هنوز یک پاشنه آشیل 
در روند خرید و فروش ملک خودنمایی می کند و آن استفاده 
از ابزارهای نوین همچون رایانه برای جســت وجوی املاک 
است. با این که طی سال های اخیر دفاتر و سامانه هایی برای 
عرضه و فروش الکترونیکی مسکن راه اندازی شده، به نظر 
می رســد هنوز پختگی لازم را ندارد و باید دولت نهادهایی 

برای تقویت این بخش ایجاد کند.

 سازندگان غیرحرفه ای
اما یکی از مهم ترین عوامل ایجاد فرآیند بیمارگونه بازار 
مسکن، کمبود عرضه نسبت به تقاضا بوده که باعث شده 
بازار این بخش از یک ســو به دست افراد غیرمتخصص 
بیفتد که نتیجه  آن فرســودگی پیش از موعد ساختمان ها 
و هدررفــت انرژی بوده اســت. طبق برآوردها متوســط 
عمر ســاختمان در ایران 2۰ ســال و هدررفت انرژی در 
بخش مســکونی ایران 5 تا ۶ برابر کشــورهای اروپایی 
اســت. همچنین مصرف انرژی ســالیانه در ایران معادل 
22۰۰ میلیون دلار برآورد شــده است. با این وجود طی 
2۰ سال گذشــته اقدام موثری برای جلوگیری از اتلاف 
انرژی در ساختمان ها انجام نشده و این در شرایطی است 
که هدفمندســازی یارانه ها تاثیر چندانی در جلوگیری از 
اتــلاف انرژی ایجاد نکرد. به همین دلیل مســئولان به 
فکر افتادند تا بخش مســکونی را در برابر نابودی انرژی 
مجهز کنند. رونــد اصلاح مباحث 1۸ و 19 مقررات ملی 
ساختمان که وزارت راه و شهرسازی آن را دنبال می کند و 
سخت گیری شهرداری ها در صدور مجوزهای ساختمانی 
می تواند به این هدف کمک کند. همچنین سازمان نظام 
مهندسی باید ارجاع کار ساخت و ساز را به مهندسان واجد 
صلاحیت بســپارد و با رویه بعضــا صوری اعمال نظارت 

مبارزه کند.
 خلاء نهاد توسعه ای مسکن

هفتمین و شاید مهم ترین قدم دولت برای ایجاد تعادل 
در بازار مســکن، افزایش قدرت خرید اســت که چالشی 
جدی محســوب می شود. تامین مالی مسکن طی ۴ دهه 
گذشــته در ایران از طریق بانک رهنــی به عنوان نقطه 
کانونی، دو نهــاد پولی و مالی یعنی بانک ســاختمان و 
شرکت های ســرمایه گذاری ساختمانی در حلقه نخست و 
موسســه پس انداز و وام منطقه ای با هــدف تامین مالی 
بخش مسکن در هر اســتان انجام می شد که بنا به نظر 
کارشناسان، چندان موفق عمل نکرده است. در این شرایط 
پیشنهاد توسعه ای شدن بانک مسکن مطرح شد که دولت 
با جدیت آن را دنبال می کند و موفق شده تا در اصلاحیه 
بودجه 1۳95 ســرمایه بانک مســکن را ۴ برابر افزایش 
دهد. بدین ترتیب بانک مسکن به بانک اول کشور تبدیل 
می شود. توانمندسازی »خانوارهای فاقد مسکن به منظور 
افزایش توان و قدرت خرید مســکونی«، »فعالان بخش 
مسکن و ســاختمان« و »بانک ها و موسسات تخصصی 
فعال در بخش مســکن و ســاختمان« سه بخش اصلی 
در جهت فعالیت توسعه ای بانک مسکن عنوان می شود. 
بنا به پیشنهاد مشــترک وزارت راه و شهرسازی و بانک 
مسکن در چارچوب این سه توانمندسازی، برای نخستین 
بار دستورالعمل تاســیس و راه اندازی موسسات پس انداز 
و تســهیلات مسکن به شــکل منطقه ای اخیرا در بانک 
مرکزی و شــورای پول و اعتبار به تصویب رســید که به 
گفته  بت شــکن مدیرعامل بانک مسکن، یک گام بزرگ 
در جهت بهره مندی از ظرفیت نهادی بازار مسکن است.


