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بازار مسکن در طول سال های گذشته شرایط 
بســیار اسف باری را تجربه کرد. بر همین اساس، 
قیمت مسکن به عنوان یک شاخص مهم از شرایط 
بازار در طول 8 ســال گذشته بیشتر از هر دوره 
8 ساله دیگری با تلاطم قیمتی و افزایش نجومی 

قیمت ها مواجه شد.
در شــرایطی کــه ســال 1392 میانگیــن 
 قیمت یک متر مربع مســکن در پایتخت معادل

 3.75 میلیون تومان مبادله می شد، اما میانگین 
قیمت هر متر مربع واحد مسکونی در ماه گذشته 
به بیش از 30 میلیون تومان رسیده است. همین 
مسئله ســبب شــد تا در ایام انتخابات ریاست 
جمهوری وعده های بســیاری از سوی نامزدهای 
انتخابات در حوزه مســکن مطرح شــود. یکی از 
مهمترین وعده های ارائه شــده از ســوی نامزد 
منتخب مردم و رئیس جمهوری فعلی، وعده ساخت 
 ســالانه یک میلیون مســکن در سال و مجموعا 
4 میلیون مســکن در 4 سال بود. این وعده که با 
جمله معروف »جوانان عزیز، ازدواج از شما، مسکن 
از ما« مطرح شــد؛ یکــی از مهمترین وعده های 
انتخاباتی رئیس جمهور منتخب بود که هم اکنون 

به عنوان مطالبه توسط مردم مطرح می شود.
 به طور حتم بررســی وعده ســاخت سالانه 
یک میلیون مســکن به واکاوی جزئیات بسیاری 
نیــاز دارد و تحقق این امر نیز در صورت توجه به 

جزئیات امکان پذیر است.

  برآورد تقاضای بازار مسکن
 به استناد اسناد جامع

قانون اساسی کشور در قالب سه اصل 3، 31 و 
43 قانون اساسی، داشتن مسکن متناسب با نیاز را 
حق هر خانوار ایرانی تلقی کرده و بر این مبنا دولت 

مکلف است، زمینه تامین این نیاز را مهیا سازد.
یکی از سوالات پر تکرار پیرامون مسئله تامین 
مســکن، نیاز سنجی در این حوزه است. در همین 
 رابطه مســئولان اعداد متفاوتی از ساخت سالانه 
200 هزار مسکن گرفته تا نیاز دو میلیونی به ساخت 

مسکن را مطرح می کنند.
در همین راســتا براســاس واقعیت های بازار 
مســکن، برآورد میزان واقعی نیاز کشور به تولید 
مســکن از اهمیت خاصی برخوردار اســت و باید 
بررسی شــود آیا اتکا به تولید بخش خصوصی در 
ایــن حوزه و ادامه روند فعلــی می توان امیدی به 
تنظیم بازار مســکن و کنترل عرضه و تقاضای این 

بازار داشت.
بــا توجه به اهمیت آگاهــی از تقاضای واقعی 
مســکن، استفاده از داده های حاصل از سرشماری 
نفوس و مســکن در ســال های 1390 و 1395 و 
همچنین طرح جامع مســکن، میزان نیاز به واحد 
مســکونی به طور سالانه با هدف رسیدن به نقطه 
مطلوب تا سال پایان سال 1405 قابل محاسبه است.

 نیاز بــه تولید مســکن را می توان ناشــی از 
4 عامل دانســت که شامل جبران کمبود مسکن 
در برابر تعداد خانوار موجود در کشــور، نیاز ناشی 
از تقاضاهای جدید بازار مســکن که عمدتا ناشی 
از ازدواج هستند، نوســازی و بهسازی واحدهای 
مســکونی موجود در بافت های فرسوده شهری و 
روســتایی و ســایر موارد از جمله ذخیره طبیعی 

مسکن می شود.
مطابق با سرشماری سال 95 در حالی که تعداد 
خانوارهای کشــور 24 میلیون و 196 هزار خانوار 
گزارش شده، تعداد واحدهای مسکونی دارای سکنه 
کشور 22 میلیون و 825 هزار واحد بوده است. یعنی 
در شرایط فعلی بعضی از خانوارهای کشور به صورت 
مشترک در یک واحد مسکونی زندگی می کنند و یا 
به محل زندگی آن ها نمی توان مسکن اطلاق کرد.

به استناد آمار مطرح شده برای اینکه هر خانوار 
یک واحد مسکونی برای سکونت داشته باشد، بازار 
مســکن کشــور با یک میلیون و 371 هزار واحد 

مسکونی کمبود مواجه است.
بازار مسکن همواره با تقاضاهای جدیدی مواجه 
اســت که عمده ترین منبع این تقاضاها ناشــی از 
ازدواج است. برای برآورد این نیاز می توان 2 مسیر 
را انتخاب کرد. یکی از این روش ها با اســتفاده از 
تعداد ازدواج های صورت گرفته در سال های اخیر و 
بدست آوردن برآوردی با استفاده از این داده هاست. 
بر این اســاس، از آنجایی که در 10 سال اخیر، به 
صورت میانگین 783 هزار ازدواج رخ داده اســت، 

رهبر معظم انقلاب 6 شهریورماه نکات مهمی در خصوص مسائل اقتصادی با مسئولین 
دولت سیزدهم مطرح فرمودند. حل ریشه ای این مسائل و چالش های مهمی که معظم له 
به آن اشاره داشتند، نیازمند یک »خط فکری یکپارچه و منسجم« در دولت است که باید 
در اقدام و عمل خود را نشان دهد و نمی توان با راهکارهای کوتاه مدت، گسسته، تسکینی، 

ساده و متعارف، انتظار حل این مسائل و تقویت کشور را داشت.
‌برنامه‌ریزی‌با‌فرض‌ماندگاری‌تحریم‌و‌ایجاد‌اقتصادِ‌تحریم‌ناپذیر

از نــکات مبنایی رهبر معظم انقلاب ایــن بود که هرگونه برنامه ریزی در دولت باید با 
فرض »ماندگاری تحریم« باشــد تا اقتصاد کشور معطل اراده خارجی نشود. بر این اساس 
برنامه اقتصادی که در دولت جدید پیاده می شــود، باید برنامه ای برای ایجاد یک »اقتصادِ 
تحریم ناپذیر« باشد. در چنین برنامه ای، »تنوع در مبادی تجارت به سمت کشورهای منطقه«، 
»حمایت از صنایع پیشران«، »تامین مالی داخلی«، »توسعه زنجیره ارزش نفت« و »مدیریت 
مستقل ارزی« 5 محور اساسی است. در واقع، باید گفت ایجاد »اقتصاد تحریم ناپذیر« نیازمند 
یک سلسله اقدام است که با »تحول در مبادی تجارت به سمت کشورهای منطقه« شروع 
می شود، به »تقویت صنایع پیشران« از طریق »تامین مالی داخلی« و »حمایت از مزیتهایی 

چون توسعه زنجیره ارزش نفت« می رسد و در »مدیریت مستقل ارزی« خاتمه می یابد.
تنوع‌در‌مبادی‌تجارت‌به‌سمت‌کشورهای‌منطقه

در همین چارچوب، تاکید رهبری بر »دیپلماسی اقتصادی« و افزایش تعاملات اقتصادی 
با همسایگان معنادار می شود. تنوع و گسترش مبادی تجارت به سمت کشورهای منطقه، 
هم صادرات و ارزآوری را افزایش می دهد و هم زمینه ایجاد یک »اقتصاد تحریم ناپذیر« 
را فراهم می کند. به عنوان نمونه زمانی که واردات غذای اساسی کشور به جای کشورهای 
تحت سلطه غرب از طریق همسایگان و کشورهای همسو انجام شود، تحریم آن امکانپذیر 
نیست و در مقابل، زمینه برای صادرات کالا به این کشورها نیز فراهم می شود و یک مسیر 

مطمئن تجاری برای کشور ایجاد می کند.
‌پیشران‌های‌اقتصادی‌و‌تامین‌مالی‌داخلی

اشاره رهبر معظم انقلاب به »پیشران های اقتصادی« از جمله مواردی است که پازل 
»اقتصاد تحریم ناپذیر« را برای توســعه و پیشرفت تکمیل می کند. صنایعی که می توانند 
اقتصاد را حرکت دهند باید از طریق »تامین مالی داخلی« به صورت هدفمند مورد حمایت 
قرار گیرند. انجام این کار در همین ابتدای دولت ضروریست و باید برنامه ریزی شود. رئوس 
اصلــی »تامین مالی داخلی« یکی بکارگیری ســرمایه های مردمی از طریق صندوق های 
پروژه تضمینی در بورس است و دیگری هدایت هوشمندانه اعتبارات بانکی. در شرایطی 
که حتی در پیشرفته ترین صنایع کشور، بخش قابل توجهی از منابع مالی مورد نیاز ریالی 
است، کاهش دسترسی به منابع ارزی مانع رشد و پیشرفت کشور نیست و با منابع داخلی 

می توان این مسئله را مرتفع کرد.
‌توسعه‌زنجیره‌ارزش‌نفت

تا زمانی که یک دولت یک محصول می فروشد، یعنی نفت خام، تحریم ها شدنی و اثرگذار 
است. اما زمانی که به جای دولت، بخش خصوصی و شرکت های مختلف وارد می شوند و به 
جای یک محصول، محصولات متنوع زنجیره ارزش نفت به فروش می رسد، دیگر تحریم 
معنایی ندارد و اصولا امکانپذیر نیست. در این زمینه ضروری است سیاست هایی که باعث 
استمرار خام فروشی می شود، به سیاست های تولید و فروش فرآورده تغییر کند. این اقدام 
راهبردی نیازمند تغییر در انگیزه فعالان و بازیگران این عرصه است و لازم است در دستور 
جدی وزارت نفت و مجموعه دولت قرار گیرد. حال که دسترسی به منابع نفتی به شدت 
کاهش یافته و کشور تقریبا از این منابع صرف نظر کرده است، بهترین زمان برای کاهش 

وابستگی به نفت است و این مهم نیز همواره مورد تاکید رهبر معظم انقلاب بوده است.
‌مدیریت‌مستقل‌ارزی‌برای‌جلوگیری‌از‌کاهش‌ارزش‌پول‌ملی

اشاره رهبری به مسئله کاهش ارزش پول ملیّ نیز از مواردی بود که در چارچوب برنامه 
»اقتصاد تحریم ناپذیر« و با »مدیریت مستقل ارزی« می تواند مرتفع شود.

روش های تحریم پذیر در تعاملات و سازوکارهای ارزی باید کنار گذاشته شود. مصارف 
ارزی نیز باید از طریق تنوع مبادی واردات، مدیریت شود. از طرف دیگر، از طریق صادرات 
و تنوع مبادی تجارت می توان شــیوه دســتیابی به منابع ارزی را گسترش داد که در این 
زمینه، استفاده از پیمان های پولی دوجانبه با روش های حسابداری و همچنین پیام رسان های 

مستقل و دو و چندجانبه، راهگشا خواهد بود.
‌حل‌مسئله‌تورم‌بالا‌با‌خلق‌پول‌هدفمند

دیگر محور مهم مورد تاکید رهبری بحث تورم و خلق پول بود و ایشــان به درســتی 
فرمودند که اگر خلق پول در نســبت با تولید انجام شــود، مانع تورم و باعث رونق بخش 
مولد می  شــود. در واقع ریشــه اصلی تورم بالا »خلق پول بی ضابطه و غیرمولد بانک ها« 
اســت که رکود و فســاد را نیز با خود به همراه دارد. در نتیجه چاره تورم جز در »هدایت 
خلق پول بانک ها به سمت بخش های مولد« و »نظارت موثر بر عملکرد بانک ها و کاهش 
دسترســی بانک های کژ کارکرد« نیســت. این اقدام نیازمند یک عزم جدی در دولت، به 
ویــژه وزارت اقتصاد و بانــک مرکزی بوده و پیش نیاز آن یک برنامه توســعه مبتنی بر 

پیشران های اقتصاد است.
‌تقویت‌سامانه‌های‌اطلاعاتی‌برای‌اشراف‌دولت‌و‌کاهش‌فساد

محور دیگر تاکیدات رهبری »ســامانه های اطلاعاتی« بود تا دولت بتواند با استفاده 
از آن بر کار اشــراف پیدا کرده و جلوی فســادها را نیز بگیرد. در حال حاضر راه اندازی و 
تکمیل سامانه ملی املاک، سامانه جامع مالیاتی، سامانه جامع تجارت و رصد کالا، سامانه 
جامع اطلاعات مالی و بانکی و اتصال اینها با هم، در اولویت است. استفاده از این سامانه ها 
علاوه بر اینکه برنامه ریزی دولت را دقیقتر می کند، مانع بروز مفاسد و تخلفاتی چون فرار 
مالیاتی، قاچاق کالا و ... می شود.  تاکید دیگر رهبری بر تخلفات در اجرای سیاست های 
اصل 44 به عنوان سیاســت هایی بود که می توانست باعث شکوفایی اقتصاد شود. در این 
زمینه اقدام اول، تفکیک شــرکت های دولتی از لحاظ کارکرد و ماموریت و مدیریت آنها 
مبتنی بر این تفکیک و همچنین شفافیت عملکرد و صورت های مالی آنهاست. در زمینه 
خصوصی سازی نیز لازم است در واگذاری ها، مدیریت و مالکیت بنگاه ها از هم تفکیک شود، 
هیئت واگذاری تکمیل و تقویت و فرآیند واگذاری شفاف گردد و مهمتر از همه، رویکرد 
دولت در واگذاری شــرکت ها نه کسب درآمد و کاهش کسری بودجه، بلکه کارآمدسازی 
 و توسعه شرکت ها و تقویت آنها باشد تا از این طریق، سیاست های اصل 44 به ضد خود،

  ضد عدالت و ضد مردمی ســازی تبدیل نشــود. مســئله کســری بودجه نیز توســط 
رهبر معظّم  انقلاب به عنوان یک مشکل مورد اشاره واقع شد. در بحث کسری بودجه اولا 
لازم است فعالیت های عمرانی و زیرساختی از بودجه خارج و از طریق تامین مالی داخلی 
و با منابع غیر بودجه ای اجرا شود و هزینه های غیرضرور نیز تا حد امکان کاهش یابد. ثانیا 
ضرورت دارد منابع پایدار درآمدی از جمله مالیات تقویت شود. نفتی بودن اقتصاد باعث 
شده به ظرفیت های مالیاتی مغفول توجه نشود و فشار مالیاتی به جای اینکه بر سوداگران 
و نقاط تاریک اقتصاد وارد شود، تولیدکنندگان و کارمندان را با مشکل مواجه نماید. این 

معادله باید برعکس شود و تغییر به نفع مردم و بخش های مولد اقتصاد صورت گیرد.
‌‌‌شاخص‌های‌سنجش‌عدالت‌در‌طرح‌های‌دولت

دیگر نکته مهم و مورد اشــاره رهبری توجه به پیوست عدالت در اقدامات دولت بود. 
هر اقدامی که توســط دولت انجام می شــود، نه تنها نباید باعث افزایش فاصله طبقاتی 
شــود، بلکه باید بر معیشت دهک های پایین تاثیر مثبت داشته باشد. در این زمینه لازم 
اســت آثار هر طرح و اقدام پیش از اجرا، با »شــاخص های کمّی عدالت محور« سنجیده 
 شــود و ســپس به مرحله اجرا برسد. از جمله موارد دیگر که ذیل سرفصل عدالت توسط 
رهبری معظم به آن اشاره شد، یارانه های انرژی بود که البته ایشان فرمودند در این زمینه 
باید بررسی بیشتر شود. این مسئله حساس که از یک طرف با منابع دولت در ارتباط است 
و از طرف دیگر، از جمله موارد مهمی است که عدالت اجتماعی را محقق می کند، نیازمند 
یک بررسی جامع است و نباید در آن به گونه ای اقدام شود که ضد عدالت باشد. از یک سو، 
محاسبه میزان این یارانه باید از روش هایی انجام شود که با شرایط کشور و اقتصاد ایران 
همخوانی داشته باشد. از سوی دیگر نیز هدفمندی یارانه ها در هر یک از حامل های انرژی 
روش خاص خود را دارد و از طریق روشهای پلکانی امکانپذیر است نه آزادسازی دفعتی 

قیمت بدون تناسب با درآمد خانوار که بیشترین فشار را بر معیشت مردم وارد می کند.
‌‌استفاده‌از‌همه‌ظرفیت‌ها‌برای‌هماهنگی‌اقتصادی

رهبری به عنوان ســازوکار و شــیوه اجرای اقدامات، بر هماهنگی اقتصادی در دولت 
تاکید فرمودند و انتخاب معاون اول برای این کار را امری مهم دانستند. در این زمینه لازم 
اســت از همه ظرفیت ها، از جمله ظرفیت های موجود ذیل معاون اول رئیس جمهور برای 
هماهنگی مسئولین و دســتگاه های اقتصادی دولت استفاده شود. به عنوان نمونه ستاد 
فرماندهی اقتصاد مقاومتی نهادی است که با دستور رهبر انقلاب به منظور انجام »اقدامات 
اولویت دار اقتصادی« شکل گرفت. با ایجاد تغییراتی در این ستاد و تمرکز آن بر 5 تا 10 
اقدام اولویت دار و کلیدی از جمله موارد گفته شده در این نوشتار، این ظرفیت می تواند در 
پیگیری اقدامات کلان و راهبردی که نیازمند هماهنگی بین دستگاهی است، موثر واقع شود.

سمت و سوی مسیر اقتصاد 
در دولت سیزدهم 

محمد‌امینی‌رعیا

نمودارشماره‌‌یک

نمودارشماره‌‌سهنمودارشماره‌‌دو

 بررسی وعــده ساخت 
یک میلیون واحد مسکونی در سال

می توان گفت بازار مسکن باید پاسخگوی این تعداد 
تقاضای جدید باشد.

 نکته قابل اهمیت در محاسبه تعداد نیاز جدید 
مسکن، ناشی از ازدواج های جدید است که میزان 
ازدواج در کشــور به شــرایط اقتصادی خانواده ها 
 وابستگی بسیاری دارد. در این بین تامین مسکن 
می تواند نقش بسیار اساسی در توانمندی اقتصادی 
هــر خانواده بازی کند، یعنی اگر تامین مســکن 
به ســهولت و با هزینه های کمتری ممکن شود، 
آمار ازدواج در کشــور با رشد قابل توجهی رو به رو 

خواهد شد.
بنابراین یک روش دیگر برای محاســبه مسکن 
مورد نیاز کشــور برای عرضه به تقاضاهای ناشی از 
ازدواج، در نظــر گرفتن تعداد ازدواج  های ممکن در 
کشور اســت. بر همین اساس مطابق با سرشماری 
1395، حــدود 14 میلیون نفر مــرد هرگز ازدواج 
نکرده  در بازه سنی 10 سال و بیشتر در کشور وجود 
 دارد که تا ســال 1405- با احتساب مرگ و میر- 
 حــدود 12 میلیــون نفــر از آن ها به ســن بالای 

20 سال خواهند رسید. بنابراین میزان ازدواج ممکن 
در بین سال های 1395 تا 1405 معادل 12 میلیون 
ازدواج اســت که هر یک نیاز به یک واحد مسکونی 

دارد.
 مطابق با بررســی  های انجام شده توسط وزارت 
راه و شهرسازی در ســال 1392 برای بازنگری در 
طرح جامع مســکن، در حال حاضر در کشور ایران 
بیش از 11.2 میلیون نفر در 76.4 هزار هکتار بافت 

فرسوده شهری زندگی می کنند.
در این صورت می توان گفت به صورت میانگین 
21 درصد از واحدهای مســکونی کشــور در بافت 
فرســوده قرار دارند که با توجه به مشکلات متعدد 
بافت های فرســوده، خصوصاً زلزله خیز بودن ایران، 
این مسئله تبدیل به »تهدیدی« انسانی، اجتماعی و 

اقتصادی برای شهرها و کلان شهرها شود.
علاوه بر این بایــد واحدهایی که خارج از بافت 
فرســوده قرار دارند ولی به دلیل ســن بالا و عدم 
اســتحکام مصالح به کار رفته نیاز به بازســازی و 
بهســازی دارند، اضافه کرد. بنابراین با یک برآورد 
حداقلــی می توان گفت 5 میلیون واحد مســکونی 

فرسوده شهری نیاز به بازسازی دارد.
در روستاهای کشور، سهم واحدهای مسکونی غیر 
مقاوم نگران کننده تر است. مردادماه سال 96 عزیزالله 

مهدیان، سرپرســت بنیاد مسکن انقلاب اسلامی در 
مصاحبه ای گفته بود، هم اکنون بیش از 3 میلیون و 
200 هزار واحد روســتایی غیر مقاوم در کشور وجود 
دارد. بنابراین با احتســاب آمار مسکن های فرسوده 
شهری و روستایی، در مجموع 8 میلیون واحد مسکونی 

کشور باید مورد بازسازی و بهسازی قرار گیرند.
در کشورها به منظور تنظیم بازار عرضه و تقاضا 
همواره باید تعدادی واحد مســکونی خالی از سکنه 
وجود داشته باشد. همچنین با توجه به اینکه همواره 
ســاخت وساز در مناطق شــهری بزرگ از متوسط 
کشــوری بالاتر بوده، تعداد واحدهای مسکونی در 
کل کشــور به صورت متوازن توزیع نیافته اســت، 
بنابراین لازم اســت تعداد واحدهای کشور بیش از 
تعداد خانوارهای کشور باشد. البته به این موارد باید 
واحدهایی که برای مصارف اداری و غیرمســکونی 
تولید می شــوند، نیز اضافه کرد. لذا به نظر می رسد 
که می بایســت حدود 600 هزار واحد نیز به عنوان 

ذخیره بازار، در 10 سال برنامه ریزی شود.

شاید مطرح شــود که می توان تعداد زیادی از 
واحدهای مسکونی خالی، به عنوان ذخیره بازار در 
نظر گرفته شود. حال آنکه بخش عمده ای از واحدهای 
خالی به دلیل لوکس یا تفریحاتی بودن )واقع شدن 
در مناطق گردشــگری( قابل ســکونت برای عموم 
جامعه نیست. در واقع بخش عمده ای از این واحدها 
چنانچــه قابل عرضه به بازار بودند، هم اکنون خالی 

باقی نمی ماندند.
بــا جمع بندی موارد ذکر شــده، بــرای حل 
مشکل عرضه مسکن کشــور لازم است، تا سالانه 
1.5 میلیون مســکن ساخته شــود. بر این اساس، 
 از ســال 1400 تــا ســال 1404 بایــد بیش از 

 6 میلیون واحد مســکونی تولیــد و به بازار عرضه
 گردد.

 بنابرایــن میــزان نیــاز واقعی کشــور تولید
 1.5 میلیون واحد در سال است و ادامه روند فعلی 
بدون ایجاد جهش در ســاخت مســکن نمی تواند 

مشکلی از مشکلات بازار مسکن کشور حل کند.
در شرایطی که دولت زمینه ساخت یک میلیون 
واحد مسکونی را تسهیل کرده و می تواند با ساماندهی 
 مجوزات ســاخت مســکن زمینه ســاخت سالانه 
500 هزار مســکن توسط بخش خصوص را فراهم 
کند. از این رو می توان به ساماندهی بازار مسکن از 
طریق تحریک عرضه و جبران ترک  فعل های 8 سال 

گذشته امیدوار بود.
 بر همین اســاس تســهیلات ســاخت سالانه 
یک میلیون مسکن توسط دولت نه تنها نیاز اساسی 
بازار مسکن و معیشت مردم است بلکه بی توجهی به 
این مسئله می تواند تداوم وضع موجود را رقم زده و 
خسارات جبران ناپذیری به معیشت مردم وارد کند. 

)نمودارشماره‌یک(

   آیا ساخت یک میلیون مسکن در سال 
امکان پذیر است؟

ارزیابی تحقق ســاخت یک میلیون مسکن در 
سال همانند هر پروژه عمرانی دیگر نیازمند بررسی 

در حوزه های فنی است.
بر همین اساس در شرایطی که نهاده های تولید 
مســکن امکان ساخت ســالانه یک میلیون واحد 
مسکونی را فراهم کرده و از سوی دیگر روند اجرایی 
این پروژه در قالب بررســی تجربیات تولید انبوه در 
سال های گذشــته مورد واکاوی قرار بگیرد، شرایط 
برای پاسخ به این سوال که آیا ساخت یک میلیون 
واحد مسکونی به لحاظ فنی عملی است مهیا خواهد 
شد. به طور حتم اولین و مهم ترین نهاده مورد نیاز 
به منظور تولید مسکن، مسئله زمین است. به طور 
کلی بســیاری از مردم با نگاه به چهره کلانشهرها 
و ســاختمان های بلند مرتبه واقــع در این مناطق 
تصور می کنند که دیگر هیچ زمینی برای ساخت و 
ســاز وجود نداشته و اساسا به همین علت است که 
بلندمرتبه سازی با تراکم های قابل توجه اوج گرفته 
است. به منظور آگاهی از خطا بودن این مسئله کافی 

است سری به سایر شهرهای کوچک کشور بزنیم.
تجمیع آمــار زمین موجود در بافت فرســوده 
شهری و روستایی می تواند برای ساخت  و نوسازی 

 حداقل 8 میلیون واحد مســکونی مورد اســتفاده
 قرار گیرد.

با وجود اینکه زمین های موجود در بافت فرسوده 
می توانــد زمینه لازم برای تامیــن مهمترین نهاده 
مســکن به منظور تحقق وعده ساخت یک میلیون 
مسکن در سال را فراهم نماید اما به استناد اظهارات 
متولیان مسکن در وزارت راه و شهرسازی، تا انتهای 
 ســال 1399، زمین لازم برای ســاخت بیشــتر از 
5 میلیون واحد مسکونی در محدوده های شهری و 
شهرهای جدید آماده سازی شده و در تامین این نهاده 
برای ساخت سالانه یک میلیون مسکن امکان پذیر 
است و در مجموع زمین لازم برای ساخت 13 میلیون 

مسکن نیز مهیا است.

  بررسی تولید مصالح ساختمانی
 برای ساخت یک میلیون مسکن در سال

در شــرایطی که زمین کافی برای تحقق وعده 
رئیس جمهور مهیا اســت، بررســی ســایر مصالح 

ساختمانی به عنوان نهاده های تولید مسکن نیز باید 
در دستور کار قرار گیرد.

نکته قابل توجه در مسئله مصالح ساختمانی، 
آسیب گســترده صنایع مرتبط با این فعالیت در 
طول 8 ســال گذشته  است تا جایی که بسیاری از 
بنگاه های اقتصادی مرتبط با ساخت مسکن دچار 
آسیب گســترده شــده و برای رونق گرفتن بازار 
ساخت و ساز لحظه شماری کرده و بی صبرانه منتظر 

پایان رکود کمر شکن در این حوزه اند. 
رکود ســنگین در 8 سال پیاپی زمینه کاهش 
قابل توجه محصولات مرتبط با نهاده های ساختمانی 
را فراهم کرده و تولید کم این صنایع سبب شده تا 
عده ای تامین نهاده برای ساخت یک میلیون واحد 
مسکونی را غیر ممکن بدانند. لکن به گفته فعالان 
حوزه تجهیزات بهداشتی ساختمان با اشاره به این 
مسئله که اگر سری به واحدهای تولیدی فعال در 
سطح کشور بزنید؛ متوجه می شوید که کارآفرینان 
این حوزه تنها با 20 درصد از توان و ظرفیت خود 

فعالیت می کنند.
در حقیقت اگر ســری به بنگاه های اقتصادی 
تامین کننده نهاده های ساخت مسکن بزنیم؛ متوجه 
می شــویم، پتانسیل کافی برای ساخت این تعداد 

واحد مسکونی مهیا شده است.
برای مثال در حوزه صنعت مصالح ساختمانی، 
یکی از اعضای مجمع تولیدکنندگان شن، ماسه و 
مصالح ساختمانی ایران در بیان پتانسیل این حوزه 
برای ســاخت یک میلیون مسکن در سال گفته 
است: »هرکســی که معتقد است، صنعت مصالح 
ســاختمانی توان تامین نیاز ساخت یک میلیون 
مســکن در سال را ندارد، سری به دپوهای عظیم 
موجود در کارخانه های فرآوری و واحدهای تولید 

مصالح بزند.«
از سوی دیگر رئیس اتحادیه صنف فروشندگان 
آهن، فولاد و فلزات استان تهران با اشاره به اینکه 
پتانســیل تولیــد آهن آلات 60 درصد بیشــتر از 
نیاز مصرف کشــور اســت، نیز گفته است:» بنده 
به نمایندگی از ســایر همــکاران فعال در صنف 
فروشــندگان آهــن و فولاد خیلــی محکم اعلام 
می کنم، توانایــی تامین 100 درصد آهن و فولاد 
به منظور ساخت یک میلیون واحد مسکونی بدون 
تزریق هیچ ســرمایه در گردشی در داخل کشور 

وجود دارد.«
توجه بــه اظهارات کارشناســی فعالان حوزه 
ســاخت و ساز کشــور بیانگر این مسئله است که 
رونق ســاخت و ساز و تحقق هدف ساخت سالانه 
یک میلیون واحد مســکونی نه تنها در دسترس و 
منطقی است بلکه این مسئله می تواند زمینه ایجاد 

اشتغال قابل توجه در این حوزه را به وجود بیاورد.
با آگاهی از توان فنی به منظور تامین نهاده های 
ساخت مسکن و همچنین مهیاسازی زمین، باید 
بدانیم آیا با این وجود، امکان اجرایی برای ساخت 

یک میلیون مسکن در سال مهیا است یا خیر؟
پاسخ مثبت به ســوال طرح شده می تواند به 
پاسخ مثبت به پرسش ابتدایی طرح شود و ساخت 
یکمیلیون مســکن در سال را اجرایی تلقی کند. 
از نظر زمان بندی ســاخت واحدهای مسکونی در 
شرایطی که زمین و نهاده های ساختمانی مهیا باشد، 
آخرین عنصر محدود کننده فنی نیروی انســانی 
لازم برای ساخت یک میلیون واحد مسکونی است.
بر این اســاس اگر نگاهی به وضعیت اشتغال 
ایجاد شــده در طول 8 سال گذشته و تعداد قابل 
توجه بیکاری در حوزه ساختمان بزنیم، متوجه این 
مسئله خواهیم شد که نیروی انسانی به هیچ عنوان 
عامل محدود کننده ساخت یک میلیون مسکن تلقی 
نشده و اساسا رونق در این حوزه زمینه کاهش قابل 

توجه نرخ بیکاری را مهیا خواهد کرد.
بر اســاس آمار جدول داده ستانده سال 95، 
ســاخت هر 100 متر مربع مسکن در سال زمینه 
اشــتغال یک نفر به صورت مستقیم و 1.5 نفر به 
صورت غیر مســتقیم را فراهم می کند. بر مبنای 

همین آمار و محاسبات و در شرایطی که میانگین 
متراژ واحدهای مسکونی کشور را 100 متر مربع 
در نظر بگیریم، می توان اذعان کرد، رکود صنعت 
ســاختمان در طول 7 سال گذشته زمینه بیکاری 

سالانه 1.2 میلیون نفر را فراهم کرده است.
از سوی دیگر با اتکا به آمار بیان شده می توان 
انتظار داشت، ساخت یک میلیون واحد مسکونی 
 بــا متراژ متوســط 75 متر مربع زمینه اشــتغال
یــک میلیون و 875 هزار نفر در هرســال را مهیا 

می سازد.
علاوه بر این، به اســتناد آمار مندرج در مرکز 
 آمار کشــور، 2 میلیون و 505 هــزار نفر معادل 
9.8 درصد از جمعیت فعال بالای 15 سال کشور، در 
زمره بیکاران رده بندی می شوند، مطابق آمار مذکور 
در صورت اجرایی شدن ساخت حداقل یک میلیون 
واحد مسکونی در قالب طرح جهش تولید و تامین 
مســکن آمار افراد بیکار از 2 میلیون و 505 هزار 
نفر به 630 هزار نفر رســیده و نرخ بیکاری نیز از 
9.8 درصد به 2.5 درصد کاهش پیدا خواهد کرد.

  تجربه ساخت یک میلیون مسکن
 در کشور

با علم به این مسئله که تمامی نهاده های تولید 
مســکن از جمله، مصالح ساختمانی، زمین و نیرو 
کار برای ســاخت یک میلیون مسکن مهیا است، 
می توان ادعا کرد که این هدف در طول یکســال 
تحقق پذیر اســت. نکته قابل توجه در این حوزه 
آن است که تجربه ساخت نزدیک به یک میلیون 
مسکن در سال با توجه به آمار پروانه های صادره از 

شهرداری های کشور وجود دارد.
 بــر این اســاس، در ســال 1389 ســاخت 
824 هــزار واحد مســکونی در 12 ماه پیگیری 
شده اســت اما روی کار آمدن دولت تدبیر و امید 
در ســال های بعد سبب شد تا این مسئله با رکود 
سنگین مواجه شده و هم اکنون شاهد ساخت و ساز 
کمتر از 350 هزار واحد مسکونی در سال باشیم.

از سوی دیگر اضافه کردن آمار مسکن روستایی 
ساخته شده در سال 1389، آمار ساخت مسکن در 
این سال را به یک میلیون و 50 هزار واحد مسکونی 

می رساند. )نمودارشماره‌دو(
بر همین اســاس در شــرایطی که اراده دولت 
به عنوان نهاد تنظیم گر بر حل مهمترین مســئله 
معیشتی مردم یعنی ساماندهی بازار مسکن استوار 
باشــد، هیچ مانع فنی در مقابل تحقق این هدف 

وجود نداشته و عرضه یک میلیون واحد مسکونی 
در هر سال و مجموع 4 میلیون مسکن تا پایان عمر 

دولت سیزدهم امکان پذیر خواهد بود.

  تامین منابع مالی ساخت یک میلیون مسکن 
امکان پذیر است؟

یکی از پرتکرارترین ابهاماتی که در روزهای اخیر 
به طرح ساخت سالانه یک میلیون مسکن وارد شده 

مسئله تامین مالی است.
در فضای رســانه و افکار عمومی کشور فارغ از 
مســئله تخصص افرادی که پیرامون مسئله تامین 
مالی ساخت سالانه یک میلیون مسکن اظهار نظر 
می کنند، اعداد عجیب و غریبی در خصوص نیاز به 

تامین مالی شکل گرفته است.
برای بحث پیرامون تامین مالی طرح ســاخت 
سالانه یک میلیون واحد مسکونی بهتر است بدانیم، 
هزینه تمام شده یک مسکن از چه اجزایی پدید آمده 
است. در شرایط عادی زمانیکه شما برای خرید یک 
واحد مســکونی اقدام می کند، هزینه ای که به شما 

اعلام می شود، شــامل 3 جزء هزینه زمین، هزینه 
ساخت و بهره مالکانه است که سازنده یا فروشنده 
واحد مســکونی برای خود طلب می کند. بر همین 
اســاس عمده هزینه مرتبط با واحد مسکونی برای 
بخش تامین زمین است که در برخی از کلان شهرها 
تــا 80 درصد از قیمت واحد مســکونی را به خود 
اختصاص می دهد و باقی هزینه ها نیز عمدتا مربوط 

به هزینه های ساخت است.
نکته قابل توجه در مسئله ساخت مسکن با نقش 
تنظیم گری دولت آن است که در تمامی مدل های 
ارائه شده از جمله مدل مسکن مهر یا صندوق املاک 
و مستغلات، مصرف کننده نهایی واجد شرایط با توجه 
به معیارهای وزارت راه و شهرسازی حلقه آخر فرآیند 
تولید و عرضه مسکن قرار نگرفته و در راس زنجیره 
فرآیند قــرار دارد. به عبــارت دیگر مصرف کننده 
نهایی واجد شــرایط و فاقد مســکن به جای اینکه 
واحد مســکونی را خریداری کند، اقدام به ساخت 
واحد مسکونی می کند. در همین راستا با توجه به 
مدل های عرضه زمین از جمله واگذاری به شــیوه 
اجاره 99 ساله یا واگذاری حق بهره برداری عرصه، 
هزینــه زمین برای متقاضیان به کمترین حد خود 
می رسد و عملا نسبت به هزینه واقعی زمین، هزینه 
صفر توسط مردم برای خرید زمین پرداخت می شود.

علاوه بر این مســئله، قرار گرفتن متقاضی فاقد 
مسکن در راس فرآیند تولید و عرضه سبب می شود 
تا شاهد حذف سایر اجزای این فرآیند از جمله دلال ها 
و واســطه گران بازار باشیم و بدین ترتیب ضلع سوم 
هزینه مسکن یعنی بهره مالکانه نیز صفر شود. با توجه 
به موارد مذکور پیرامون هزینه زمین و بهره مالکانه، 
عمده هزینه مسکن با نقش تنظیم گری دولت مرتبط با 
هزینه ساخت است که منابع مالی آن باید تامین شود.

زمانی که از هزینه ســاخت مســکن صحبت 
می شــود، بســیاری از قیمت های نجومی ساخت 
آپارتمــان واقع در تهران ســخن گفته و از هزینه 
گزاف تا 10 میلیون تومان برای هر متر مربع صحبت 
می کنند. این در حالیســت که هزینه ساخت واحد 
مسکونی در سایر شهرهای کشور و مناطق روستایی 

هزینه بسیار کمتری از ارقام عنوان شده است.
بر اســاس پایــش میدانی صــورت گرفته در 
 مراکز اســتان های کشور، در شــرایطی که هزینه 
44.9 درصــد از هزینه مســکن مرتبــط با هزینه 
 نازک کاری، 40 درصد مرتبط با هزینه سفت کاری،
 8.9 درصــد مرتبــط بــا تاسیســات مکانیکی و

6.2 درصــد نیز مربوط به هزینه تاسیســات برق 
تلقی شود، متوسط هزینه ساخت مسکن در مراکز 
اســتان برابر با 4.9 میلیون تومان برآورد می شود. 

)نمودارشماره‌سه(
 این در شرایطی است که هزینه ساخت مسکن 
 در ســایر شــهرهای زیر 25 هزار نفر بــه کمتر از 
4.1 میلیون تومان برای هر متر مربع برآورد شده و 
هزینه ساخت در مناطق روستایی به استناد آمار بنیاد 

مسکن کمتر از 3 میلیون تومان محاسبه می شود.
در حالی که فرض کنیم میزان ســاخت مسکن 
در مناطق عنوان شده مشــابه تولید انبوه مسکن 
ســال های گذشته در ســاخت یک میلیون واحد 
مسکونی داشته باشند و همچنین میانگین هر واحد 
متراژ ساخت هر واحد مسکونی با توجه به بعد خانوار 
و سرانه زیربنای لازم برای هر فرد به طور میانگین 
معادل 100 متر مربع در نظر گرفته شــود؛ ساخت 
سالانه یک میلیون واحد به استناد فرضیات ذکر شده 

375 هزار میلیارد تومان هزینه دارد.
نکته قابل توجه در مســئله تامین مالی ساخت 
مسکن از منابع داخلی بانکی آمادگی بانک مسکن به 
منظور پرداخت بخش قابل توجهی از این تسهیلات 
است. همچنین مجلس شــورای اسلامی در قالب 
قانون بودجه سال 1400 کل سیستم بانکی کشور را 
مکلف کرده که ساخت 1.2 میلیون واحد مسکونی در 

یک سال را به مبلغ مجموع 360 هزار میلیارد تومان 
در قالب تسهیلات ساخت مسکن تامین مالی کنند.
همچنین به گفته مدیر عامل بانک مسکن، این 
بانــک توانایی پرداخت 670 هزار فقره تســهیلات 

ساخت مسکن در سال جاری را دارا است.
با توجه به موارد مذکور به نظر می رسد، ساخت 
یک میلیون واحد مسکونی که در بازه زمانی جاری 
نیاز اجتناب ناپذیر بازار است که در قالب مدل های 
متفاوت ســاخت مسکن قابل پوشش بوده و منابع 
مالی این پروژه بــدون اتکا به منابع بودجه دولتی 
قابل تامین اســت. بررســی ابهامات پیرامون طرح 
ساخت یک میلیون مسکن بیانگر فرصت بی نظیری 
اســت که در صورت توجه دولت می تواند علاوه بر 
صاحب خانه کردن نزدیک به 3.4 میلیون نفر در هر 
سال، زمینه رونق قابل توجه اقتصاد را فراهم کرده 
و از 2 طریق توانمندی سازی خانواده و ایجاد اشتغال 

به بهبود معیشت مردم ختم خواهد شد.
سید‌محسن‌دهنوی
نماینده‌مجلس


