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ساختمان‌های سبز؛ تنها راه بقای 
صنعت ساختمان

رئیس انجمن انبوه‌س��ازان مسکن استان تهران 
با تأکید بر ضرورت نوس��ازی صنعت ساختمان، از 
برنامه‌ریزی برای انتقال دانش فنی در نمایش��گاه 

ملی ساختمان خبر داد.
رامی��ن گوران اوریم��ی در گفت‌وگو ب��ا ایرنا، با 
اش��اره به برنامه‌ریزی‌های انجام شده برای حضور 
در نمایش��گاه بین‌المللی صنعت ساختمان اظهار 
داش��ت: در ش��رایط فعلی، ما باید بس��تر را برای 
حضور فع��الان خارج��ی و تبادل فن��اوری آماده 
کنیم. صنعت س��اختمان، یک حوزه ملی اس��ت و 
برای آنک��ه بتوانیم در س��طح بین‌المللی فعالیت 
کنیم، باید از ظرفیت‌های کش��ورهای پیش��رو در 

این عرصه بهره ببریم.
وی با اش��اره ب��ه حضور انب��وه س��ازان در این 
نمایش��گاه و اختص��اص دو س��الن وی��ژه ب��رای 
فناوری ه��ای نوین صنعت س��اختمان افزود: در 
حوزه فناوری س��اختمان در داخل کشور کارهای 
ارزش��مندی انجام شده اس��ت زیرا این فناوری‌ها 
فقط محدود به س��ازه نیس��ت، بلکه در معماری، 
تأسیسات، تجهیزات برقی و مکانیکی و آسانسورها 
نی��ز نمود پیدا کرده اس��ت و به همی��ن دلیل در 
نمایش��گاه امسال تلاش می ش��ود با حمایت‌های 
لازم، زمینه حضور شرکت‌های دانش‌بنیان در این 

بخش فراهم شود.
رئیس انجمن انبوه‌سازان مسکن استان تهران در 
ادامه با بیان اینکه آینده صنعت س��اختمان فقط 
در دس��تان کسانی اس��ت که از فناوری‌های نوین 
اس��تفاده می‌کنند، گفت: استفاده از فناوری، تنها 
راه افزایش بهره‌وری و حفظ س��رمایه‌های موجود 
است. نگاه ما باید به سمت تولید »ساختمان‌های 
س��بز« و »پروژه‌ه��ای کربن‌صف��ر« تغیی��ر کند؛ 
چراکه روش‌های س��نتی با مصرف ب��الای انرژی 
در دوره‌های س��اخت و بهره‌برداری، دیگر توجیه 

اقتصادی و فنی ندارند.
وی خاطرنش��ان‌کرد: در ح��ال حاض��ر ترکیب 
پروژه‌ه��ای آب خاکس��تری و اس��تفاده از مصالح 
نوین کم‌مصرف در دس��تور کار قرار گرفته است، 
اما ای��ن تحول نیازمند حمایت حاکمیتی اس��ت. 
برای مثال، بانک مسکن به‌تازگی اقدام خوبی برای 
اعطای تس��هیلات ۸۰ درصدی به صنعتی‌س��ازان 
داشته است، اما پروژه‌هایی که شاخص‌های انرژی 
را رعایت می‌کنند، باید امتیازات ویژه‌ای از س��وی 

دولت دریافت کنند.
به گزارش ایرنا، نمایش��گاه صنعت ساختمان از 
۲۷ تا ۳۰ مردادماه، از س��اعت ۸ تا ۱۵، در محل 
دائم��ی نمایش��گاه‌های بین‌المللی ته��ران برگزار 
می‌شود. شرکت‌هایی از کش��ورهایی مانند عراق، 
افغانس��تان، ترکیه، چین، پاکس��تان و کشورهای 
حوزه خلیج ف��ارس در این رویداد حضور خواهند 
داش��ت و مذاکراتی ب��رای تقوی��ت همکاری‌های 
فناورانه، به‌ویژه در زمینه صنعتی‌سازی ساختمان 
ب��ا کره جنوبی در حال انجام اس��ت و حضور آنها 
می‌توان��د به توس��عه صادرات و تب��ادلات تجاری 

کمک کند.
مدیری�ت چالش‌ه�ای نهضت مس�کن و ��

برنامه‌های جدید توسعه
گوران اوریمی درباره پروژه‌های نهضت مس��کن 
نی��ز اظه��ار داش��ت: وزارت راه و شهرس��ازی در 
حال مدیریت پروژه‌هایی اس��ت ک��ه قراردادهای 
آن‌ها پیش��تر منعقد ش��ده، اما با مشکلات تأمین 
مالی مواجه ش��ده‌اند. برای عب��ور از این وضعیت 
و فعال‌س��ازی پروژه‌های نیمه‌تمام، حاکمیت باید 

برنامه‌ریزی هوشمندانه‌تری داشته باشد.
وی ب��ا اش��اره ب��ه ظرفیت‌ه��ای برنام��ه هفتم 
پیش��رفت افزود: اقدامات هوشمندانه‌ای در قانون 
برنام��ه هفت��م دیده ش��ده که ما از آن اس��تقبال 
می‌کنیم. یکی از این موارد، »صنعت اجاره‌داری« 
اس��ت که با پیگیری‌های ما و جلسات مشترک با 
وزارت راه و شهرس��ازی و وزارت اقتصاد، در حال 
تدوی��ن آیین‌نام��ه اجرایی آن هس��تیم تا بخش 
خصوصی بتواند با مش��ارکت در این فرایند، علاوه 
ب��ر زمین‌های دولتی، مدل‌ه��ای جدیدی را پیش 

ببرد.
پروژه‌ه�ای ترکیبی هتل- مس�کونی در ��

آستانه رونمایی
وی همچنی��ن از پروژه‌ه��ای ترکیب��ی هت��ل و 
مس��کونی خب��ر داد و گفت: با هم��کاری وزارت 
می��راث فرهنگ��ی، آیین‌نامه ای��ن پروژه‌ها تدوین 
ش��ده و در مرحل��ه نهایی‌س��ازی ش��یوه‌نامه قرار 
دارد. امیدواریم به‌زودی ش��اهد رونمایی و اجرای 
این پروژه‌ها باش��یم که می‌تواند تحول بزرگی در 

اقتصاد مسکن ایجاد کند.
گوران اوریمی در پایان با اشاره به فضای عمومی 
کش��ور، تأکید کرد: واقعیت این اس��ت که بخش 
خصوصی به دلیل شرایط سیاسی، ابهامات موجود 
و سایه جنگ، با احتیاط عمل می‌کند. هم وزارت 
راه و شهرس��ازی و ه��م وزارت میراث فرهنگی به 
دنبال تحول در این اقتصاد هستند، اما اگر شرایط 
سیاس��ی و تنش‌های موجود کاهش یابد، می‌توان 
به موفقیت و مش��ارکت جدی بخش خصوصی در 

این پروژه‌های کلان بسیار امیدوار بود. 
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تناقض بزرگ پروژه‌های نهضت ملی مسکن

ام��روز بحران مس��کن دیگر صرف��ا به دهک‌ه��ای پایین 
درآم��دی ی��ا جامعه کارگ��ری محدود نیس��ت، بلکه بخش 
وسیعی از طبقه متوس��ط را نیز درگیر کرده است. استمرار 
تورم، افزایش نرخ زمین، رشد هزینه مصالح ساختمانی و بالا 
رفتن هزینه‌های س��اخت موجب شده نرخ مسکن فاصله‌ای 
قابل‌توج��ه با توان مال��ی خانوارها پیدا کن��د؛ موضوعی که 
ضرورت اج��رای سیاس��ت‌های مؤثر، برنامه‌ری��زی دقیق و 
حمایت‌های هدفمند دولت را بیش از گذش��ته آشکار کرده 
اس��ت. کارشناس��ان معتقدند با سطح فعلی دس��تمزدها و 
میزان حق مسکن پیش‌بینی‌شده در فیش حقوقی کارگران، 
خانه‌دار ش��دن برای بس��یاری از خانوارها ب��ه رؤیایی دور از 
دس��ترس تبدیل شده اس��ت؛ به‌گونه‌ای که حتی اختصاص 
بخ��ش عمده درآم��د ماهانه نیز پاس��خگوی هزینه خرید یا 

تأمین مسکن نیست.
تمدید خودکار قراردادها؛ حمایت از مستأجران ��

یا مُسکن موقت؟
در چنی��ن ش��رایطی، دول��ت و وزارت راه و شهرس��ازی 
در خردادم��اه امس��ال و با توجه به ش��رایط خاص کش��ور، 
مجموعه‌ای از سیاس��ت‌های حمایت��ی را برای مدیریت بازار 
اجاره و کاهش فشار بر مستأجران در دستور کار قرار دادند.

مهم‌تری��ن تصمی��م اتخاذش��ده، تصویب تمدی��د خودکار 
قراردادهای اجاره در س��ال ۱۴۰۵ از س��وی س��ران سه قوه 
بود. بر اس��اس این مصوبه، در صورت درخواس��ت مستأجر، 
قرارداده��ای اج��اره به مدت یک س��ال به‌ص��ورت خودکار 
تمدید می‌شود و سقف افزایش اجاره‌بها نیز در سراسر کشور 

حداکثر ۲۵ درصد تعیین شده است.
مطاب��ق این مصوب��ه، تمام��ی قراردادهای اج��اره املاک 
مس��کونی ک��ه از زمان اب�الغ مصوبه تا پایان س��ال ۱۴۰۵ 
منقضی می‌ش��وند، در صورت درخواست مستأجر، از تاریخ 
پایان قرارداد به مدت یک سال تمدید خواهند شد و میزان 
افزای��ش اجاره‌بها و قرض‌الحس��نه نیز حداکث��ر ۲۵ درصد 

خواهد بود.
همچنی��ن در این مصوبه تأکید ش��ده ک��ه مراجع قضایی 
صرف��ا به دلیل پایان مدت قرارداد و در صورت درخواس��ت 
موج��ر، حکم تخلیه ص��ادر نکنند. این تصمی��م با توجه به 
شرایط ناش��ی از جنگ تحمیلی سوم، فش��ارهای اقتصادی 
وارد ب��ر خانوارها و هم‌زمانی این تحولات با فصل جابه‌جایی 
مس��تأجران، با هدف حمایت از اقشار آسیب‌پذیر به تصویب 

رسیده است.
جه�ش هزینه س�اخت، نهضت ملی مس�کن را در ��

تنگنا قرار داد
در کن��ار بحران بازار اجاره، افزایش چش��مگیر هزینه‌های 
ساخت‌وس��از نی��ز طی ماه‌ه��ای اخیر به یک��ی از مهم‌ترین 
چالش‌ه��ای بخش مس��کن تبدیل ش��ده اس��ت؛ موضوعی 
که ع�الوه بر پروژه‌های بخش خصوص��ی، اجرای طرح‌های 
حمایتی دولت از جمله نهضت ملی مسکن را نیز با مشکلات 

جدی مواجه کرده است.
رش��د نرخ مصالح س��اختمانی، افزایش دس��تمزد نیروی 
انس��انی، بالا رفتن هزینه حمل‌ونقل و خدمات مرتبط، بهای 
تمام‌ش��ده س��اخت هر مترمربع واحد مس��کونی را به شکل 
محسوس��ی افزایش داده و فش��ار مضاعفی ب��ر تأمین منابع 

مالی پروژه‌های حمایتی وارد کرده است.
در همی��ن راس��تا، دولت ب��رای جلوگیری از کند ش��دن 
روند اجرای پروژه‌های نهضت ملی مس��کن، افزایش س��قف 
تس��هیلات این طرح را در دستور کار قرار داد؛ تصمیمی که 
ابتدا در ش��ورای‌عالی مسکن و س��پس در هیات عالی بانک 

مرکزی به تصویب رسید.
وام ۸۵۰ میلیون�ی؛ گامی رو به جلو یا عقب‌مانده ��

از تورم؟
بر این اساس، وزارت راه و شهرسازی در بیست‌وچهارمین 
جلسه ش��ورای‌عالی مس��کن که پنجم خردادماه به ریاست 
مع��اون اول رئیس‌جمه��ور برگزار ش��د، از افزایش س��قف 
تس��هیلات پروژه‌ه��ای نهضت ملی مس��کن از ۶۵۰ میلیون 

تومان به ۸۵۰ میلیون تومان خبر داد.
پس از آن، هیات عالی بانک مرکزی نیز در هفتاد و یکمین 
جلسه خود با این افزایش موافقت کرد. بر اساس این مصوبه، 
س��قف فردی تسهیلات موضوع ماده )۴( قانون جهش تولید 
مسکن از ۶ میلیارد و ۵۰۰ میلیون ریال به ۸ میلیارد و ۵۰۰ 
میلیون ریال افزایش یافت. این تسهیلات صرفاً به پروژه‌های 
حمایتی اختصاص دارد که زمین آنها از س��وی وزارت راه و 

شهرسازی تأمین و به متقاضیان واگذار شده است. 
همچنین مقرر ش��ده افزایش س��قف تس��هیلات ش��امل 
پروژه‌های��ی ش��ود که بیش از ۶۵ درصد پیش��رفت فیزیکی 
دارن��د؛ اقدامی که می‌تواند روند تکمیل پروژه‌ها را تس��ریع 
کرده، بخش��ی از کمبود منابع مالی سازندگان را جبران و از 

توقف یا کندی اجرای طرح جلوگیری کند.
بدون افزایش عرضه، بازار اجاره آرام نمی‌شود��

ب��ا وجود این، کارشناس��ان بازار مس��کن معتقدند کنترل 
پای��دار بازار اج��اره تنها از مس��یر افزایش تولی��د و عرضه 
مس��کن امکان‌پذیر است و سیاس��ت‌های دستوری، هرچند 
در کوتاه‌م��دت می‌توان��د از رش��د افسارگس��یخته اجاره‌بها 
جلوگی��ری کند، ام��ا در بلندم��دت به‌تنهایی پاس��خگوی 

مشکلات ساختاری این بازار نخواهد بود.
کارشناسان بازار مسکن معتقدند کنترل پایدار بازار اجاره 
تنها از مسیر افزایش تولید و عرضه مسکن امکان‌پذیر است 
و سیاست‌های دس��توری، هرچند در کوتاه‌مدت می‌تواند از 
رشد افسارگسیخته اجاره‌بها جلوگیری کند، اما در بلندمدت 
به‌تنهایی پاس��خگوی مشکلات س��اختاری این بازار نخواهد 
بود. به اعتقاد آنها، مصوبه تمدید خودکار قراردادهای اجاره 
با سقف افزایش ۲۵ درصد، اقدامی حاکمیتی برای مدیریت 
مقطعی بازار محس��وب می‌ش��ود، اما اعمال محدودیت‌های 
دستوری بدون ایجاد مش��وق برای سرمایه‌گذاری، می‌تواند 
انگیزه ساخت و عرضه واحدهای استیجاری را کاهش دهد. 
کارشناس��ان تأکید می‌کنند در ش��رایطی ک��ه نرخ تورم 
همچنان بالا اس��ت، تعیین دستوری س��قف اجاره‌بها بدون 
حمای��ت از تولیدکنندگان و س��رمایه‌گذاران، زمینه خروج 
سرمایه از بخش مسکن را فراهم کرده و در نهایت به کاهش 

عرضه خواهد انجامید.
در همی��ن زمینه، فرزانه صادق، وزیر راه و شهرس��ازی، با 
اش��اره به روند اجرای طرح نهضت ملی مس��کن اعلام کرده 
است این پروژه از ابتدای اجرا با چالش‌ها و اشکالاتی همراه 
بوده، اما با توجه به اینکه طی سال‌های گذشته از متقاضیان 
آورده دریافت ش��ده اس��ت، خود را نس��بت به تکمیل این 

پروژه‌ها متعهد می‌داند.
خطر تکرار تجربه مسکن مهر ��

بررس��ی روند اجرای این طرح نش��ان می‌ده��د در ابتدای 
نهضت ملی مس��کن، تس��هیلات ۵۵۰ میلیون تومانی بیش 
از ۵۰ درص��د هزینه س��اخت یک واح��د ۱۰۰ متری با نرخ 
تمام‌ش��ده حدود یک میلیارد تومان را پوش��ش می‌داد، اما 
اکنون با وجود افزایش س��قف تس��هیلات ب��ه ۸۵۰ میلیون 
تومان و رش��د بهای تمام‌شده س��اخت به حدود متری ۴۰ 
میلیون تومان، این وام کمتر از ۲۵ درصد هزینه س��اخت را 

تأمین می‌کند.
این شکاف، در کنار عمل نکردن بانک‌ها به تکلیف قانونی 
خود برای اختصاص ۲۰ درصد از تسهیلات به بخش مسکن 

موضوع ماده )۴( قانون جهش تولید مس��کن، موجب ش��ده 
تأمین آورده متقاضیان با مش��کل مواجه شود و روند اجرای 
پروژه‌ها کند ش��ود؛ موضوعی که در صورت تداوم، می‌تواند 
برخی پروژه‌های نهضت ملی مس��کن را با سرنوشتی مشابه 

پروژه‌های فرسایشی مسکن مهر روبه‌رو کند.
وام فعلی هزینه ساخت را پوشش می‌دهد؟��

حبیب قاس��می، عضو کمیس��یون عمران مجلس شورای 
اس�المی، درباره افزایش تس��هیلات نهضت ملی مسکن به 
۸۵۰ میلی��ون تومان گفت: براس��اس قانون، ش��ورای‌عالی 
مسکن س��الانه و متناسب با ش��رایط اقتصادی، تورم و نرخ 
مصالح، مبلغ تس��هیلات را تعیین می‌کند. در ابتدای اجرای 
قان��ون جهش تولید مس��کن، مبلغ اولی��ه وام ۵۰۰ میلیون 
توم��ان تعیین ش��د؛ زمانی که بهای تمام‌ش��ده هر مترمربع 

ساخت کمتر از ۱۰ میلیون تومان بود.
وی افزود: امروز با وجود افزایش س��قف تسهیلات از ۶۵۰ 
به ۸۵۰ میلیون تومان، میانگین هزینه ساخت هر مترمربع، 
بدون احتس��اب ن��رخ زمین، به بیش از ۲۵ ت��ا ۳۰ میلیون 

تومان رسیده است.
قاسمی با تأکید بر ضرورت تناسب تسهیلات با هزینه‌های 
واقعی س��اخت اظهار کرد: اگر قرار باشد همان نسبت اولیه 
حفظ ش��ود، ام��روز مبلغ وام باید بین ی��ک میلیارد و ۵۰۰ 
میلیون تا ۲ میلیارد تومان باش��د؛ بنابراین تس��هیلات ۸۵۰ 
میلی��ون تومانی به هیچ عنوان پاس��خگوی نی��از متقاضیان 

نیست.
وی با اش��اره به اینکه عمده متقاضیان نهضت ملی مسکن 
از دهک‌های پایین درآمدی هس��تند، ادام��ه داد: این افراد 
حتی برای تأمین هزینه‌های معیشتی خود با مشکل روبه‌رو 
هس��تند و توان پرداخت مابه‌التفاوت ن��رخ یک واحد ۱۰۰ 
مت��ری با ارزش حدود ۲.۵ ت��ا ۳ میلیارد تومان را ندارند؛ از 
ای��ن رو، ادامه اجرای طرح با ش��رایط فعلی با چالش جدی 

مواجه خواهد شد.
عضو کمیس��یون عمران مجلس همچنین با اشاره به باقی 
ماندن ۱۳۵ هزار واحد مس��کن مهر از دولت‌های گذشته و 
بهره‌برداری کمتر از ۱۰ درصد از ۸۵۰ هزار واحد ثبت‌نام‌شده 
در قالب قانون جهش تولید مسکن گفت: با گذشت دو سال 
از عمر دولت، بس��یاری از این پروژه‌ها هنوز تکمیل نش��ده 
و ارزش پ��ول متقاضیانی ک��ه آورده اولیه پرداخت کرده‌اند، 
به ش��دت کاهش یافته اس��ت؛ به‌گونه‌ای که با همان مبلغ، 
امروز حت��ی امکان خرید پنج مترمربع واحد مس��کونی نیز 

وجود ندارد.
وی در پایان خاطرنشان کرد: پرداخت مرحله‌ای وام ۸۵۰ 
میلی��ون تومانی، در کنار ناتوانی متقاضیان در تأمین آورده، 
نه‌تنها مش��کل مسکن را حل نخواهد کرد، بلکه روند اجرای 
پروژه‌ها را نیز با اختلال مواجه می‌کند. از این رو یا باید این 
طرح متوقف شود یا سقف تسهیلات حداقل به یک میلیارد 

و ۵۰۰ میلیون تومان افزایش یابد
پرداخ��ت مرحل��ه‌ای وام ۸۵۰ میلی��ون تومان��ی، در کنار 
ناتوانی متقاضیان در تأمین آورده، نه‌تنها مش��کل مسکن را 
ح��ل نخواهد کرد، بلکه روند اجرای پروژه‌ها را نیز با اختلال 
مواج��ه می‌کند. از این رو یا باید این طرح متوقف ش��ود یا 
سقف تسهیلات حداقل به یک میلیارد و ۵۰۰ میلیون تومان 

افزایش یابد.

ب�ازار مس�کن ایران طی س�ال‌های 
اخیر با رش�د مس�تمر قیمت، کاهش 
و  خانواره�ا  خری�د  ق�درت  ش�دید 
جه�ش قابل‌توج�ه اجاره‌به�ا روبه‌رو 
ب�وده اس�ت؛ رون�دی که به‌وی�ژه در 
ته�ران،  همچ�ون  کلان‌ش�هرهایی 
مش�هد و اصفه�ان، ام�کان خرید یا 
حت�ی اج�اره ی�ک واحد مس�کونی 
مناس�ب را برای بخش قابل‌توجهی از 
زوج‌های جوان و خانوارهای کم‌درآمد 
ب�ه حداق�ل رس�انده اس�ت. افزایش 
شکاف میان درآمد خانوارها و هزینه 
تأمین مس�کن، این ح�وزه را به یکی 
از مهم‌تری�ن چالش‌ه�ای اقتصادی و 

اجتماعی کشور تبدیل کرده است.

سخن پایانی
در مجموع، هرچند افزایش سقف تسهیلات نهضت ملی مسکن از 
۶۵۰ به ۸۵۰ میلیون تومان در ظاهر اقدامی برای جبران بخشی از 
رشد هزینه‌های ساخت و تسریع در تکمیل پروژه‌ها به‌شمار می‌رود، 
ام��ا واقعیت‌های بازار نش��ان می‌دهد این افزایش با ش��تاب تورم و 
جهش نرخ مصالح س��اختمانی همخوانی ندارد و سهم وام در تأمین 
هزینه س��اخت نس��بت به س��ال‌های ابتدایی اجرای طرح به شکل 

محسوسی کاهش یافته است.
در نتیج��ه، متقاضیان ناچار به تأمین آورده ش��خصی بیش��تری 

هس��تند؛ موضوعی که با توجه به افت قدرت خرید خانوارها، فش��ار 
مضاعفی بر دهک‌ه��ای هدف این طرح وارد می‌کند. کارشناس��ان 
هش��دار می‌دهند در صورت تداوم این رون��د، عمل نکردن بانک‌ها 
ب��ه تکالیف قانونی و نبود حمایت‌های مال��ی مؤثر، احتمال انصراف 
بخشی از متقاضیان از پروژه‌های نهضت ملی مسکن افزایش خواهد 
یافت؛ رخدادی که علاوه بر کند ش��دن روند اجرای طرح، می‌تواند 
اعتماد عمومی به سیاست‌های حمایتی دولت در حوزه مسکن را نیز 

با چالش جدی مواجه کند.


