
علی‌محمد جعفری، دبیر کمیته نهضت ملی مس��کن در اظهاراتی 
نس��بت به وضعیت ب��د و خطر توقف کامل پروژه‌ه��ای نهضت ملی 
مسکن هشدار داد و تاکید کرد: مشکلات فعلی این پروژه‌ها ریشه در 
دوران جنگ ندارد، بلکه بی‌تفاوتی و چالش‌های ساختاری از مدت‌ها 
پیش وجود داشته‌اند و شرایط جنگی تنها باعث تشدید این وضعیت 

شده است.
دبی��ر کمیته نهضت ملی مس��کن در انجمن انبوه‌س��ازان اس��تان 
تهران با اش��اره به اینکه پروژه‌های مسکن ملی در مسیر توقف کامل 
ق��رار دارند، گفت: ب��روز این اتفاق، منجر به ضرر مس��تقیم بانک‌ها، 
متقاضیان و سازندگان خواهد شد. به نظر می‌رسد گوش شنوا یا عزم 
جدی برای حل مشکلات نهضت ملی مسکن وجود ندارد. جعفری در 
گفت‌وگو با تجارت‌نیوز خاطرنشان کرد: انجمن انبوه‌سازان با تشکیل 
کمیته‌های تخصصی، س��عی در شناسایی و پیگیری راهکارهای حل 
این مش��کلات داشته اس��ت، اما به نظر می‌رس��د گوش شنوا و عزم 
ج��دی برای حل آنها وج��ود ندارد و عملا این پروژه‌ها به بن‌بس��ت 

رسیده‌اند.
تامین مالی اصلی‌ترین چالش نهضت ملی مسکن��

دبیر کمیته نهضت ملی مس��کن، یک��ی از اصلی‌ترین چالش‌ها را 
تامین مالی دانس��ت و اظهار کرد: با توجه به تورم موجود و افزایش 
لحظ��ه‌ای قیمت‌ها، کنترل این موضوع برای س��ازندگان امکان‌پذیر 
نیس��ت. دولت می‌تواند با استفاده از صندوق‌های توسعه ملی مسکن 
و تبدیل مناب��ع وزارتخانه‌ها مانند زمین‌ها و اماکن تجاری، به منابع 
مالی، پروژه‌ها را به حرکت درآورد؛ زیرا هر چه روند پروژه طولانی‌تر 
ش��ود، هزینه‌های تمام‌ش��ده به ش��دت افزایش می‌یابد و در نتیجه، 

جامعه هدف که برای خانه‌دار شدن ثبت‌نام کرده‌اند، از چرخه پروژه 
حذف می‌شوند.

ای��ن مقام صنفی همچنین به ضرورت افزایش س��قف تس��هیلات 
بانکی اش��اره کرد و گفت: درحال‌حاضر در بهترین حالت، تنها ۶۵۰ 
میلیون تومان تس��هیلات پرداخت می‌ش��ود که خ�الف هزینه‌های 

واقعی واحدها، تنها ۲۵ درصد هزینه‌ها را پوشش می‌دهد.
جعف��ری افزود: در صورت عدم‌افزایش تس��هیلات، دولت می‌تواند 
وارد طرح تهاتر با سازندگان شود؛ فرمولی که پیش‌تر پیشنهاد شده 
 ام��ا موردتوجه ق��رار نگرفته و می‌تواند پروژه‌ه��ا را چند قدم به جلو

 ببرد.
 دبی��ر کمیته نهض��ت ملی مس��کن در ادامه ب��ه وضعیت مصالح 

س��اختمانی اش��اره ک��رد و گفت: 
بس��یاری از مصالح ب��ا چالش‌های 
قیمتی روبه‌رو هستند و تامین آنها 
با قیمت‌های چندبرابری، خارج از 

توان سازنده است.
تعدیل‌ه��ای  از  همچنی��ن  وی 

اعلامی از س��وی س��ازمان برنامه‌وبودجه انتقاد کرد و آنها را در برابر 
ت��ورم موجود، غیرواقعی دانس��ت که موجب دلس��ردی س��ازندگان 
می‌ش��ود. جعفری تاکید کرد: تمام این عوامل دس��ت به‌دس��ت هم 
می‌دهند تا پروژه‌های مس��کن ملی به سمت ورشکستگی سوق پیدا 

کند.

 مسکن ملی در مسیر توقف کامل

سخن پایانی
بنا بر این گزارش در شرایط کنونی که بازار مسکن هم در شرایط 
رکودی گرفتار اس��ت، پروژه‌های مسکن ملی در نقطه‌ای حساس و 
سرنوشت‌س��از قرار گرفته‌اند؛ نقطه‌ای که ادامه‌دادن یا توقف کامل، 
پیامدهایی گس��ترده برای اقتصاد، نظام تولید مس��کن، خانوارهای 
ثبت‌نام‌کنن��ده و حت��ی ش��بکه بانک��ی به هم��راه خواهد داش��ت. 
مجموعه‌ای از چالش‌های دیرینه و ساختاری، از جمله کمبود منابع 
مالی پایدار، تاخیر در پرداخت تس��هیلات، رشد شتابان هزینه‌های 
ساخت و بی‌ثباتی قیمتی مصالح، این طرح را در وضعیت شکننده‌ای 
قرار داده اس��ت. واقعیت این اس��ت که طولانی‌شدن اجرای پروژه‌ها 
به‌جای آنکه فرصتی برای اصلاح باش��د، خود به عاملی برای افزایش 

هزینه‌های تمام‌ش��ده و خروج تدریجی بخ��ش بزرگی از متقاضیان 
تبدیل ش��ده اس��ت؛ متقاضیانی که با امید خانه‌دار شدن وارد طرح 
ش��دند، اما اکنون با بار مالی فزاینده و عدم قطعیت در زمان تحویل 
مواجه هس��تند. مس��کن مل��ی از ابتدا قرار بود با ات��کا به مدل‌های 
نوین تأمین مالی، استفاده مؤثر از زمین‌های دولتی، تقویت همکاری 
می��ان نهادهای اجرایی و افزای��ش نقش‌پذیری بخش خصوصی، به 
الگویی پایدار در تولید انبوه مسکن تبدیل شود. با این حال، شکاف 
میان اهداف اعلام‌ش��ده و سازوکارهای اجرا، موجب شده بسیاری از 
پروژه‌ها به‌جای حرکت در مس��یر تکمیل، در مرحله اجرا متوقف یا 

بسیار کند شوند.

س: 
عک

بازار مس��کن ای��ران در س��ال‌های اخیر با مجموع��ه‌ای از عوامل 
درهم‌تنی��ده مواجه بوده که مجموعا منجر به وضعیت بغرنج کنونی 
ش��ده‌اند. تورم بالا، رکود در عرضه و کاهش چش��مگیر توان خرید 
خانوارها، از مهم‌ترین ش��اخصه‌های این بازار به ش��مار می‌روند. در 
چنین شرایطی، سرمایه‌گذاری بخش خصوصی که نقشی حیاتی در 
تع��ادل عرضه و تقاضا ایفا می‌کند، به‌دلیل نااطمینانی‌های اقتصادی 
و سیاس��ی رو به کاهش نهاده اس��ت. این روند نزولی سرمایه‌گذاری، 
پیامدهای مس��تقیمی چ��ون کاهش صدور پروانه‌های س��اختمانی 
و عقب‌ماندگ��ی طرح‌ه��ای زیرس��اختی حیاتی را به همراه داش��ته 
اس��ت. نتیجه این وضعیت، تناقضی آش��کار است: از سویی قیمت‌ها 
همچنان روندی صعودی را تجربه می‌کنند و از س��وی دیگر، حجم 
معاملات به ش��کل محسوس��ی کاهش یافته اس��ت. این پدیده که با 
عنوان رکودتورمی ش��ناخته می‌شود، فشاری مضاعف بر دهک‌های 
کم‌درآمد و متقاضیان مصرفی وارد می‌آورد و آینده بازار مس��کن را 
با ابهاماتی جدی در تصمیم‌گیری‌های اقتصادی مواجه کرده اس��ت. 
علاوه بر این، پروژه‌های حمایتی دولتی، از جمله نهضت ملی مسکن، 
ب��ا چالش‌هایی مانند عدم‌برخ��ورداری از معیارهای کارآمدی لازم و 
کمبود منابع مالی کافی روبه‌رو هستند. این کاستی‌ها، چرخه معیوب 
تقاضای نامتوازن و ناکارآمدی در عرضه را تش��دید کرده و ضرورت 
بازنگری اساسی در ابزارهای سیاستی را ایجاب می‌کند. راهکارها باید 
بر بهبود دسترسی به تأمین مالی، تسهیل فرآیندهای اخذ پروانه‌های 
ساختمانی و ارتقاء کارآیی پروژه‌های بزرگ شهری متمرکز شوند تا 
از تکرار حلقه‌های باطل رکود و تورم در بازار مسکن جلوگیری شود.

ریش��ه‌یابی رکود در بازار مسکن نیازمند نگاهی چندوجهی است. 
در سطوح کلان، سطح عمومی قیمت‌ها، فشارهای پولی و انتظارات 
تورمی نقش بس��زایی ایفا می‌کنند. ش��کاف میان انتظارات تورمی و 
واقعیت‌های بازار، سرمایه‌گذاری در بخش مسکن را به تأخیر انداخته 
و س��رمایه‌ها را به س��مت بازارهای با ریس��ک کمتر س��وق می‌دهد. 
عدم‌قطعیت در سیاس��ت‌های پول��ی، مالی و اقتصادی کلان نیز این 
رون��د را تش��دید می‌کند. علاوه ب��ر این، بالا بودن ن��رخ بهره بانکی 
دسترسی خانوارها به تسهیلات مسکن را دشوار ساخته و به کاهش 
تقاضای مؤثر دامن می‌زند. در عرصه تولید، تورم هزینه‌های ساخت و 
تأمین مواد اولیه، از جمله مصالح ساختمانی و انرژی، منجر به افزایش 

چش��مگیر هزینه‌های پروژه‌ها شده است. همچنین، محدودیت‌های 
منابع زمین، نرخ بالای زمین و دشواری دسترسی به زمین مناسب، 
همراه با بروکراس��ی پیچیده و طولانی بودن فرآیند اخذ پروانه‌های 
س��اختمانی، به‌طور جدی مانع از توس��عه عرضه مسکن می‌شود. در 
نهایت، ضعف در مدل‌های تأمین مالی بلندمدت پروژه‌های بزرگ و 
نبود ابزارهای مالی حمایتی کارآمد، چرخه تولید مسکن را با اختلال 

مواجه کرده و به تشدید شرایط رکودی کنونی کمک می‌کند.
تحریم‌ها؛ شتاب‌دهنده بحران‌های غیرمستقیم��

هرچند اثرگذاری مس��تقیم تحریم‌ها بر بازار مسکن ایران محدود 
به نظر می‌رسد، چراکه بخش عمده مصالح و خدمات فنی در داخل 
کشور تولید می‌شود، اما پیامدهای غیرمستقیم آن بر اقتصاد کلان، 
بسیار عمیق و گسترده است. به اعتقاد کارشناسان تحریم‌ها منجر به 
کاهش س��رمایه‌گذاری خارجی، محدود شدن دسترسی به بازارهای 
مالی بین‌المللی و ایجاد فضای عدم‌قطعیت اقتصادی ش��ده اس��ت. 
این عوامل، س��رمایه‌گذاران و سازندگان را به سمت اتخاذ رویکردی 
محتاطانه سوق داده و منابع مالی را از بخش مولد مسکن دور می‌کند. 
علاوه بر این، تحریم‌ها به کاهش رش��د اقتصادی کلان و در نتیجه، 
کاهش قدرت خرید خانوارها منجر شده است. این افت توان خرید، 
تقاض��ای مؤثر برای مس��کن را کاه��ش داده و مانع از بهبود وضعیت 
عرضه می‌ش��ود. بنابراین آنچه به‌عنوان بهبود در شکل‌گیری عرضه 
مسکن می‌توانست رخ دهد، به‌دلیل فشارهای کلان اقتصادی ناشی 
از تحریم‌ها و محدودیت‌های سرمایه‌گذاری، با تأخیر مواجه می‌شود. 
گرچه در کوتاه‌مدت ممکن است اثرات تحریم بر تولید داخلی مصالح 
س��اختمانی ناچیز باشد، اما در بلندمدت، با کاهش سرمایه‌گذاری و 
تضعیف توان اقتصادی تقاضا، بازار مس��کن تحت فش��ار فزاینده‌ای 

باقی خواهد ماند.
پروژه‌های نهضت ملی مسکن؛ طرحی نیمه‌تمام در میانه راه��

در این بازار نوسانی، پروژه نهضت ملی مسکن با هدف کاهش فشار 
قیمتی در بازار و افزایش عرضه مس��کن طراحی ش��د، اما در عمل با 
چالش‌های متعددی روبه‌رو ش��ده و بس��یاری از پروژه‌ها در میانه راه 
باق��ی مانده‌ان��د. یکی از مهم‌ترین عوامل مؤثر بر این وضعیت، فقدان 
منابع مالی پایدار و عدم‌پرداخت به‌موقع تس��هیلات توس��ط ش��بکه 
بانک��ی اس��ت. این بی‌ثباتی مالی، عملی��ات اجرایی را کند یا متوقف 

کرده، موجب تأخیر در تحویل واحدها و افزایش هزینه‌های تمام‌شده 
پروژه‌ها می‌شود. علاوه بر این، عدم‌هماهنگی میان نهادهای ذی‌ربط، 
از جمله وزارت راه و شهرس��ازی، بانک‌ها و ش��رکت‌های ساختمانی، 
و نبود زیرس��اخت‌های مالی لازم برای پروژه‌های بلندمدت، از دیگر 
دلای��ل کلیدی این ناکامی به ش��مار می‌روند. مش��کلات مربوط به 
تخصیص زمین و اراضی دولتی نیز مزید بر علت شده است. برخی از 
این موانع، ریشه‌های ساختاری در سیاست‌گذاری و اجرای پروژه‌های 
مسکن دارند. نتیجه این وضعیت، از دست رفتن فرصت‌های حیاتی 
برای افزایش عرضه به بازار، افزایش ریسک برای سازندگان و تضعیف 
اعتم��اد متقاضیان اس��ت. برای برون‌رفت از ای��ن بحران، اصلاحات 
س��اختاری، تضمی��ن بودجه پایدار و ایج��اد ابزارهای حمایتی مالی 

کارآمد ضروری است.
چشم‌انداز و راهکارهای برون‌رفت مسکن از بحران��

ب��ه اعتقاد کارشناس��ان خ��روج بازار مس��کن از وضعیت کنونی و 
جلوگی��ری از ت��داوم حلقه‌های معیوب رکود و ت��ورم، نیازمند اتخاذ 
رویکرده��ای جام��ع و اصلاحات س��اختاری اس��ت. بنابراین در گام 
نخست، ضرورت بازنگری در سقف تسهیلات بانکی با در نظر گرفتن 
دقیق بودجه و شاخص‌های قدرت خرید خانوار، امری حیاتی است. 
همچنین، تس��ریع در فرآیندهای پرداخت‌ها و اصلاح س��ازوکارهای 
بانکی و بودجه‌ای برای پروژه‌های نهضت ملی مسکن، می‌تواند روند 
اجرایی را بهبود بخش��د. ایجاد صندوق‌های ویژه برای پش��تیبانی از 
تأمین مالی پروژه‌های عمرانی و تأمین مصالح س��اختمانی، به‌عنوان 
یک راهکار مالی، می‌تواند در کاهش هزینه‌ها و افزایش سرعت اجرا 
مؤثر باش��د. تقویت هماهنگی میان دس��تگاه‌های اجرایی و بانک‌ها 
برای کاهش بروکراس��ی و بهبود زمان‌بندی پروژه‌ها، عاملی کلیدی 
در روان‌س��ازی فرآیندهاست. فراتر از ساخت صرف مسکن، توجه به 
کیفیت فضاهای ش��هری و توسعه زیرس��اخت‌های رفاهی، به جای 
تمرکز بر س��اختمان‌های خ��ام، می‌تواند به ارتق��اء کیفیت زندگی 
س��اکنان کمک کند. به اعتقاد کارشناس��ان بازار مس��کن، استفاده 
از س��ازوکارهای نوی��ن مالی، از قبیل تهات��ر یا تأمین مالی مبتنی بر 
دارایی‌های شهری، و حفظ ثبات سیاسی-اقتصادی برای ایجاد فضای 
انتظاری واقع‌بینانه در بازار، گام‌های مهمی در جهت بهبود وضعیت 

بازار مسکن ایران خواهند بود.

ریشه رکود در بازار مسکن کجاست؟
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 پیش‌بینی قیمت مسکن
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افزایش ریس��ک‌های ژئوپلیتی��ک، اختلال در 
زنجیره تأمین مصالح و تغییر الگوهای سکونت، 
در کن��ار مهاجرت‌های اقلیمی، باعث ش��ده تا 
معادلات سنتی عرضه و تقاضا در بخش مسکن 
ب��ا چالش‌های ج��دی مواجه ش��ود. در چنین 
ش��رایطی، بازار نه‌تنها از منظر قیمتی، بلکه از 
نظ��ر جغرافیای تقاضا، رفتار س��رمایه‌گذاران و 
حتی کیفیت س��کونت در حال تجربه تغییراتی 
معنادار اس��ت؛ تغییراتی که می‌تواند پیامدهای 
بلندمدتی برای ساخت‌وساز، بازار اجاره و توزیع 

جمعیت در کشور به همراه داشته باشد.
یزدان��ی،  فردی��ن 
کارش��ناس ارش��د 
اقتص��اد ش��هری و 
مس��کن با اشاره به 
قیم��ت  افزای��ش 
مصال��ح گفت: این 
مس��ئله اثر خود را 
ب��ه ص��ورت خیلی 
ق��وی ب��ر تغییرات 
قیمت پیشنهادی فروشندگان به جا می‌گذارد. 
افزای��ش ریس��ک‌های ژئوپلیتی��ک، اختلال در 
زنجیره تأمین مصالح و تغییر الگوهای سکونت، 
در کن��ار مهاجرت‌های اقلیمی، باعث ش��ده تا 
معادلات سنتی عرضه و تقاضا در بخش مسکن 

با چالش‌های جدی مواجه شود.
اثر افزایش قیمت مصالح ساختمانی بر ��

معاملات مسکن
یزدانی در پاس��خ به پرسش��ی درباره وضعیت 
فعل��ی ب��ازار و رفت��ار خری��داران تح��ت تأثیر 
تنش‌ه��ای نظامی اظهار کرد: به نظر می‌رس��د 
اتفاق��ی ک��ه در حال حاض��ر رخ داده،  افزایش 
قیمت مصالح س��اختمانی به دلیل تخریب‌های 
صورت گرفته در صنایع اس��ت. وی با اشاره به 
روند صعودی قیمت مصالح س��اختمانی افزود: 
افزای��ش قیمت مصالح، احتم��الا اثر خود را به 
صورت خیلی قوی بر تغییرات قیمت پیشنهادی 
فروشندگان به جا می‌گذارد. به نظر می‌آید که 
ت��ورم در معاملات، ناش��ی از رش��د هزینه‌های 

تمام‌شده ساخت، سرعت بگیرد.
یزدانی درباره وضعی��ت فعلی معاملات گفت: 
در بازار نااطمینان��ی وجود دارد؛ هرچند آمار و 
اطلاعاتی در دسترس نیست، ولی شواهد نشان 
می‌دهد که بازار معاملات به ش��دت راکد بوده 
اس��ت. من به خریداران و فروش��ندگان توصیه 
می‌کن��م ج��ز در مواقعی ک��ه نیاز ب��ه صورت 

اورژانسی است، اقدام به معامله نکنند.
ادامه این وضعیت تا آخر س��ال به این وابسته 
اس��ت که بحث‌ها پیرامون تواف��ق و تنش‌های 
موجود به چه س��متی حرکت کن��د. اگر ادامه 
تنش باشد، رکود هم خواهد بود و قاعدتا رکود 

در ساخت‌وساز بسیار زیاد است.
رش�د اج�اره نس�بت ب�ه ت�ورم زی�اد ��

نخواهد بود
یزدانی در تش��ریح وضعیت بازار اجاره با شاره 
ب��ه کاهش ق��درت خرید مردم گف��ت: در این 
بخش بحران‌های ج��دی وجود دارد و وضعیت 
درآمدی بس��یار نامناسب است. نامناسب بودن 
این وضعیت درآمدی موجب می‌شود که قاعدتا 
 مس��تأجران در پرداخ��ت اج��اره مش��کل پیدا 

کنند. 
بخش��ی از مس��تأجران در خانه‌های تخریبی 
استیجاری بوده‌اند که آن وضعیت به شدت حاد 
اس��ت، چون دیگر قابل س��کونت نیست و یک 
مس��ئله اساس��ی پیش می‌آورد. از لحاظ سطح 
قیمت، رش��د اجاره نسبت به تورم زیاد نخواهد 
بود، چ��ون توان پرداخت اجاره اندک اس��ت و 
شرایط هم جنگی اس��ت؛ معمولاً تا حد امکان 
رشد کاهش پیدا خواهد کرد، اما رشد قیمت به 

هر حال تا حدی وجود داشت.
یزدان��ی در پایان درباره س��ناریوهای محتمل 
برای س��ال ۱۴۰۵ خاطرنش��ان کرد: سناریوی 
مه��م این اس��ت که تغیی��رات قیم��ت، جدا از 
تغییرات هزینه تمام‌ش��ده ساخت نخواهد بود. 
منشأ تغییرات قیمت گاهی در هزینه‌های تولید 
اس��ت و گاهی در افزایش تقاضا؛ اما ما افزایش 
تقاضا به آن معنی، چه تقاضای سرمایه‌ای و چه 
تقاضای س��کونتی، نخواهیم داش��ت و رشد آن 
در حداقل ممکن است. به‌دلیل رشد هزینه‌های 
تمام‌شده، ما افزایش قیمت را خواهیم داشت که 
متناسب با هزینه مصالح ساختمانی به‌خصوص 

خواهد بود.
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پروژه نهضت 
ملی مسکن در 

عمل با چالش‌های 
متعددی روبه‌رو 
شده و بسیاری از 
پروژه‌ها در میانه 
راه باقی مانده‌اند

مشکلات فعلی 
پروژه‌های مسکن 

مهر ریشه در 
جنگ اخیر ندارد، 
بلکه بی‌تفاوتی 
و چالش‌های 
ساختاری از 

مدت‌ها پیش 
وجود داشته‌اند

گروه زیرساخت
editor@smtnews.ir

ورشکستگی در کمین مسکن ملی
  از رکود بازار مسکن گزارش می‌دهد

بازار مسکن ایران در امسال همچنان درگیر چالش‌های عمیق و رکود است. افت شدید سرمایه‌گذاری بخش خصوصی، کاهش چشمگیر صدور پروانه‌های ساختمانی و توقف تقریبی اغلب 
پروژه‌های نهضت ملی مسکن، تصویری نگران‌کننده از آینده این بازار ارائه می‌دهد. اگرچه سال گذشته در مقطعی شاهد کاهش نسبی در تورم مسکن بودیم، اما ثبات ظاهری بازار مسکن 
در نیمه‌دوم س��ال گذش��ته زنگ خطر جدی برای احتمال افزایش مجدد تورم در ماه‌های آینده بازار مس��کن بود. در این گزارش نگاهی داریم به عوامل مؤثر بر رکود بازار مس��کن ۱۴۰۵، 

پیامدهای آن بر اقتصاد کشور و چالش‌های پیش‌روی طرح‌های حمایتی مانند مسکن مهر و نهضت ملی مسکن که در ادامه می‌خوانید.


