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   مريم طيبي نظري
دخل و خ��رج 13 ميليون خانوار كارگري با هم تناس��بي 
ندارد. در شرايطي كه تورم عمومي 49درصد و تورم مسكن 
قله 80درصد را زده است، نهايتاً زور دخل خانوار كارگري 
به تأمين يك سوم خرج‌ها خواهد رسيد. با توجه به اين نكته 
كه طبق آمار مركز آمار ايران، هر خانوار شهري ايراني بيش 
از نيمي از درآمد خود را صرف هزينه مسكن و خدمات آن 
مي‌كند، نقش مسكن در همان توان 30درصدي كارگران 
روشن‌تر مي‌شود. به عبارت بهتر، از يكسو خانوار كارگري 
قدرت خريدش به 30درصد نيازهايش مي‌رسد و از سوي 
ديگر مهم‌تري��ن و پررنگ‌ترين نياز خان��وار تأمين هزينه 
مسكن بوده، در نتيجه مس��كن مهم‌ترين متغير در سبد 
هزينه خانوار است. فرامرز توفيقي فعال كارگري در خصوص 
تبعات رش��د نرخ تورم بر معيش��ت خان��واده كارگري در 
گفت‌وگويي گفته است، »امروزه شرايط معيشتي كارگران 
به گونه‌اي شده است كه دستمزد‌ها مي‌تواند ۳۰درصد از 
هزينه‌هاي زندگي اين قش��ر را پوشش دهد.« آيت اسدي 
عضو كارگري ش��وراي عالي كار نيز گفته است: »با توجه 
به اينكه 60 تا 70درصد هزينه كارگران مربوط به مسكن 
است، از طرفي دولت وعده كرده است، سالي يك ميليون 
مسكن در كشور توليد شود و چون جامعه كارگري 50درصد 
جمعيت كشور را‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ تشكيل مي‌دهد، بنابر اين بايد 50درصد 
از مسكن نيز براي كارگران و خانواده‌هاي آنها در نظر گرفته 
شود.« طرح‌هاي حمايتي دولت در حوزه مسكن تناسبي 
با قدرت اقتصادي كارگران ن��دارد، در نتيجه براي‌خانه‌دار 
كردن آنان مناس��ب نيست. در همين راس��تا و در آخرين 
جلسه ش��وراي عالي كار، عرضه زمين به عنوان كليد حل 
اين مشكل پيشنهاد شد. كارشناسان اين حوزه معتقدند 
كه دولت با عرضه زمين رايگان به كارگران و تدريجي‌سازي 

مي‌تواند گره كور مسكن را برايشان باز كند. 
احتمالاً هنگام تهيه و تنظيم قانون جهش توليد مس��كن 
توجه سياس��تگذاران ني��ز متمركزبر اين مس��ئله بود‌اند. 
طرحي كه در ابتدا و با توجه به الزامات قانوني موجود براي 
دستگاه‌هاي مختلف دولتي بارقه‌هاي اميد در دل كارگران 
كاشت. اما در عمل اين مدل از طرح‌هاي حمايتي مسكن، 
همانطور كه دولت سيزدهم با طرح نهضت ملي مسكن به 
دنبال محقق كردن قانون جهش توليد مسكن بوده، اما در 
دوسال گذش��ته به‌‌رغم تمام اقدامات انجام شده، موفقيت 
مورد نظر حاصل نشده است. از نظر كارشناسان در صورت 
اجرايي ش��دن اين طرح‌ها نيز با توجه به روش اجرايي آن، 
مشكلي از قشر كارگر حل نمي‌شود. در همين راستا اخيراً 
دولت با اتخ��اذ تصميمات جدي��د درصدد آن اس��ت تا از 
مسير بهتر و كارآمدتري مشكل مس��كن كارگران را حل 
كند. مس��يري كه كارگران از آن اس��تقبال كرده و از نظر 

كارشناسان نيز اميد به موفقيت آن بسيار بالاست. 
  جدي‌ گرفتن تأمين مس�كن كارگران با تشكيل 

قرارگاه مسكن كارگري
بالاخره بعد از دو سال و در سيصد‌وبيست‌و‌يكمين نشست 
شوراي عالي كار، تفاهمنامه 400هزار واحد مسكوني كه در 
مهرماه 1400 امضا شده بود، بررسي و تعيين تكليف شد. 
در اين نشست مهدي مس��كني، معاون امور تعاون وزارت 

»تعاون، كار و رفاه اجتماعي« از تهيه و ابلاغ دستورالعمل 
نحوه تشكيل تعاوني‌هاي مسكن جهش كارگري آبان‌ماه 
سال گذشته و اساسنامه اين تعاوني‌ها در شهريورماه 1401 
خبرداد. همچنين قرارگاه مسكن كارگري به صورت ملي و 
استاني ايجاد مي‌شود، اين قرارگاه مخصوص تأمين مسكن 

كارگران خواهد بود. 
همچنين، مطابق اظهارات آيت اسدي كه در جلسه اخير 
شوراي عالي كار حضور داشت، براي تأمين مسكن كارگران، 
10 پيشنهاد مطرح شد. به گفته اسدي، ‌نماينده كارگران 
10 پيشنهاد براي تأمين مسكن جامعه كارگري به شوراي 
عالي كار ارائه كردند كه يكي از آنها تخصيص زمين رايگان 
دولتي براي مس��كن كارگران فاقد مسكن، پيشنهاد بعد؛ 
تأمين تسهيلات ارزان‌قيمت با استفاده از امكانات وزارت 
تعاون، كار و رفاه اجتماع��ي و دو بانك زير مجموعه يعني 
»رفاه كارگران« و »توسعه تعاون« كه بخشي از تسهيلات 
خود را‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ براي مسكن كارگران اختصاص دهند و همچنين 
پيشنهاد ش��د، اگر نرخ سود تس��هيلات 18درصد باشد، 
اين تس��هيلات با نرخ كمتر مثلًا 15درصد پرداخت شود 
كه پنج‌درصد آن را‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ كارفرما تقبل كند و 10درصد از سوي 

كارگران تأمين شود. 
 با ايجاد قرارگاه مسكن كارگري قرار بر اين است كه با تأمين 
زمين مورد نياز گره مسكن اين قشر كه نيمي از جامعه كشور 
را به خود اختصاص مي‌دهد، باز شود. با تشكيل اين قرارگاه، 

در طي دوران كاري، به كارگر واحد مسكوني تحويل داده 
مي‌شود. تحقق اين طرح به معناي افزايش چشمگير رفاه 
اين قشر است، چراكه بخش زيادي از درآمد كارگران صرف 
تأمين هزينه مسكن مي‌شود. در شرايطي كه از اين هزينه 
كاسته شود، بخش بيشتري از درآمد باقي مي‌ماند تا صرف 
ديگر بخش‌هاي زندگي شود. نهايتاً ش��كاف ميان درآمد 

كارگر و هزينه‌هاي معيشتي كمتر خواهد شد. 
  افزايش تس�هيلات جواب نمي‌ده�د، اما عرضه 

زمين چرا
با طرح‌هاي حمايتي دولتي كارگران صاحبخانه نمي‌شوند. 
اين واقعيتي است كه هم تجربه نش��ان داده و هم نظرات 
كارشناسي. طبق بررسي مركز پژوهش‌هاي مجلس كه در 
قالب گزارشي با عنوان »چالش‌هاي سياستگذاري مسكن 
شهري در ايران«، منتشر ش��ده به تحليل بحران مسكن 

مخصوصاً در دهك‌هاي پايين جامعه پرداخته است. 
براساس پژوهش انجام شده چالش اصلي طرح‌هاي حمايتي 
دولت آن اس��ت كه بر مدار طرح‌ه��اي كلان، اما كم دامنه 
استوار مي‌شود. دامنه اين طرح فقط اقشار متوسط را شامل 
ش��ده، بدون آنكه كليت طراحي اين برنامه تناسبي با آنها 
داشته باشد. دامنه طرح‌ها در عمل، معطوف به اقشار پايين 
جامعه نمي‌شود، چراكه شرايط مالي اين برنامه‌ها متناسب 
با قدرت اقتصادي اقشار متوسط است. اين در حالي است كه 
هدف اصلي سياستگذاران در وهله اول تأمين مسكن اقشار 

ضعيف بوده كه در عمل به دليل عدم تناسب مالي اين افراد با 
برنامه‌هاي حمايتي نمي‌توانند بهره‎اي از آن ببرند. 

 اما چرا تسهيلات مس��كن نمي‌تواند راهگشا باشد؟ اول به 
دليل آنكه مبلغ وام و نسبت آن با كل هزينه مسكن در بازار 
قابل توجه نيست و ديگر آنكه مبلغ اقساط وام از توان اقشار 
پايين جامعه خارج است. در كش��ور و در خوشبينانه‌ترين 
حالت ممكن مبل��غ وام‌ها، 15درصد قيم��ت نهايي خانه 
را پوش��ش مي‌دهد و تأثير تعيين‌كنن��ده‌اي در بالا بردن 

استطاعت متقاضيان در خريد خانه ندارد. 
 همچنين مقدار اقساط اين تسهيلات نيز پس از كاهش نرخ 
سود آن از 23درصد به 18درصد، به روش پلكاني در سال 
اول به بيش از 7ميليون و 357 هزار تومان و س��ال بيستم 
بيش از 12ميليون و 900 هزار تومان مي‌رسد. با توجه به 
اينكه، براساس تصميم شوراي عالي كار، حقوق كارگران در 
سال ۱۴۰۲ با ۲۷درصد افزايش، 5 ميليون و ۳۰۸هزار ۲۸۲ 
تومان اس��ت. يعني يك كارگر در تهران با دريافت مزاياي 
شغلي حدود ۹ ميليون تومان درآمد دارد. اين كارگر در كنار 
هزينه‌هاي خوراك، بهداشت، آموزش، پوشاك، حمل و نقل، 
تفريح، ارتباطات، كالا و خدمات آيا توانايي پرداخت اقساط 

ماهي 12 ميليون تومان را دارد؟ مشخصاً خير. 
با اين تفاسير مش��خصاً، با تكيه بر تسهيلات يا طرح‌هايي 
كه تس��هيلات در آن نقش اصلي- برفرض بيشترش��دن 
تسهيلات- داشته باشند، نمي‌توان كارگران را خانه‌دار كرد. 

اما راه‌هاي بهتري هم وجود دارد. همانطور كه نماينده صنف 
كارگران در شوراي عالي كار مطرح كرد، يكي از بهينه‌ترين 

راه‌حل‌ها عرضه زمين است. 
  زمين رايگان بدهيد، كارگران با تدريجي‌سازي 

خود مي‌سازند
در شرايطي كه اقتصاد مسكن در تله رشد پايين و تورم بالا 
گرفتار است، راهكارهاي دولت از جمله ارائه تسهيلات بانكي 

براي خانه‌دار شدن تأثير خود را از دست داده‌اند. 
همانطور كه عنوان شد بخشي از پيشنهاد كارگران عرضه 
زمين توسط دولت اس��ت. البته كه پيش‌تر اين پيشنهاد 
در دهه 60- 70 اجرايي ش��ده و به موفقيت قابل توجهي 
رس��يده‌ اس��ت. الگوي مسكن‌س��ازي در آن زمان به اين 
سبك بوده است كه زمين لازم در اختيار تعاوني‌ها قرار داده 
مي‌شد. بخش عمده‌اي از كار ساخت‌وساز را خود تعاوني‌ها 
انجام مي‌دادن��د. در ادامه حتي نازك‌كاري س��اختمان را 
هم خود كارگران به هم��راه اطرافيان و اق��وام خود انجام 
مي‌دادند تا هزينه‌هاي ساخت‌وساز كاهش پيدا كند. در حال 
حاضر در ادبيات ساخت‌وساز به اين شكل از ساخت خانه، 
تدريجي‌س��ازي مي‌گويند كه توسط خيلي از كارشناسان 
مورد تأكيد قرار گرفته است. تدريجي‌سازي طرحي است 
متناسب با توسعه پايدار كه خانه‌دار كردن مردم را در كوتاه 
مدت و با هزينه كم و به دور از بروكراسي‌هاي پيچيده و با 

تكيه بر ظرفيت خود مردم، ممكن مي‌سازد. 
علت موفقيت تدريجي‌سازي در اين است كه بازيگر اصلي 
ساخت، زمين با سهم 70 درصدي در قيمت نهايي خانه را 
دولت به مردم به ص��ورت رايگان عرضه مي‌كند. در نتيجه 
قيمت مسكن تا 60- 70 درصد مي‌شكند. در ادامه متقاضي 
مابقي مراحل ساخت كه قابليت سكونت حداقلي را داشته 
باشد، متناس��ب با قدرت اقتصادي‌اش تأمين مي‌كند. در 
ادامه نيز و با بالارفتن قدرت اقتصادي خانوار خانه به تدريج 
تكميل مي‌شود. اينگونه اس��ت كه ديگر نه پاي پيمانكار و 
منافع آن و همچنين تس��هيلات عجيب و غريب بانكي به 

وسط كشيده نمي‌شود. 

عضو كميسيون اجتماعي 
مجلس در گفت‌وگو با »جوان«:

تنبيه بانك‌هاي متخلف 
تسهيلات مسكن بايد
 در بودجه 1403 بيايد

عضو مجمع نمايندگان همدان معتقد است 
يكي از مشكلات كليات لايحه بودجه 1403 
اين است كه تناس��بي ميان مصوبات برنامه 
هفتم توسعه و اين لايحه نمي‌بينيم. موضوع 
مش��وق‌ها و تنبيه‌هايي كه براي بانك‌ها در 
حوزه تس��هيلات مس��كن در برنامه هفتم 
مصوب كرده‌اي��م، بايد در بودجه س��نواتي 
آورده شود و منابعش مشخص شود و گزارش 
آن به صورت ماهانه در اختيار كميس��يون 
عمران مجل��س قرار گي��رد. همچنين بايد 
قدرت تس��هيلات دهي بانك‌هاي متخلف 
در حوزه مس��كن كاهش ياب��د و اين قدرت 
به بانك‌هاي ديگر انتقال يابد تا تس��هيلات 

ساخت مسكن به مردم اختصاص يابد. 
تأمين مالي مناس��ب عامل��ي حياتي براي 
تحقق وعده دولت سيزدهم مبني بر ساخت 
يك‌ميليون واحد مسكوني در كشور است. 
در حالي كه طي سال‌هاي گذشته بانك‌هاي 
دولتي براي تسهيل اعطاي تسهيلات ساخت 
مسكن تلاش كرده‌اند، بانك‌هاي خصوصي 
همكاري لازم را در اين زمينه نداش��ته‌اند. 
براي ح��ل اين موضوع، بان��ك مركزي بايد 
از نرخ س��پرده قانوني به عنوان ابزاري براي 
ايجاد انگيزه در بانك‌هاي خصوصي استفاده 

كند. 
در راس��تاي رس��يدن به وعده مهم ساخت 
يك‌ميلي��ون واح��د مس��كوني در س��ال و 
كارش��كني بانك‌هاي خصوصي يك مصوبه 
كليدي در قان��ون برنامه هفتم توس��عه در 
جه��ت افزايش ذخي��ره قانون��ي بانك‌هاي 
متخلف به تصويب رس��يد. اين امر س��بب 
خواهد شد بانك‌هاي متخلف نتوانند سهم 
تعيين‌ش��ده براي اعطاي وام ب��ه مردم در 
جهت ساخت مس��كن را به فرد ديگري وام 
دهند. در عوض بانك مركزي مؤظف است 
ميزان كاهش يافته از قدرت تسهيلات‌دهي 
بانك متخلف را به بانك تخصصي مس��كن 
اختصاص ده��د تا بانك مس��كن بتواند وام 
بيشتري در اين جهت پرداخت كند. مصوبه 
مهم مجلس در خصوص برخورد با بانك‌هاي 
متخلف در زمينه اعطاي تسهيلات مسكن 
در برنامه هفتم توس��عه در لايح��ه بودجه 
1403 آورده نش��ده و همين مس��ئله مورد 
انتقاد برخي كنش��گران قرار گرفته اس��ت 
چراكه معتقدند نبايد ب��ه بانك‌ها اجازه داد 
تا از زير بار تكاليفي كه دارند، ش��انه خالي 

كنند. 
كيومرث سرمدي عضو كميسيون اجتماعي 
مجل��س ش��وراي اس�المي  در گفت‌وگو با 
»جوان« با اش��اره به اين موضوع كه يكي از 
مشكلات مهم در حوزه مسكن اين است كه 
بانك‌ها به تكاليف خودشان عمل نمي‌كنند، 
تصريح كرد: »مش��كل ديگر اين اس��ت كه 
قوانين مصوب در مجلس اجرا نمي‌ش��وند. 

گاهاً دولت به اين قوانين توجه ندارد.« 
وي ادام��ه داد: »در ح��وزه مس��كن نياز به 
اقدام��ات جدي و اساس��ي داري��م. افزايش 
تسهيلات ساخت مس��كن روستايي از 100 
به 200 ميليون تومان بس��يار طولاني شد. 
الان ش��اهد هس��تيم كه روند افزايش اين 
رقم به 350 ميليون تومان نيز سرعت لازم 

را ندارد. «
عضو كميس��يون اجتماعي مجل��س: »در 
خصوص تس��هيلات مس��كن روس��تايي و 
افزايشي كه قرار بود اتفاق بيفتد، پيش‌بيني 
خاصي در بودجه 1403 نمي‌بينيم و ضوابط 

و منابع آن تعريف نشده است.« 
س��رمدي گفت: »نياز اس��ت دولت اهتمام 
جدي به موضوع مسكن داش��ته باشد و در 
لايحه بودجه 1403 اح��كام جدي در اين 
حوزه پيش‌بيني ش��ود. اقدامات��ي كه قرار 
اس��ت دولت در حوزه مس��كن انجام دهد 
تا وعده‌هاي خ��ود را در اي��ن زمينه تحقق 
ببخش��د بايد در لايحه بودجه سال آتي به 

صورت شفاف آورده شود.«
وي ادامه داد: »در برنامه هفتم موضوع تنبيه 
و تشويق بانك‌ها ديده شده است. اين موارد 
بايد در بودجه 1403 بيايد و بانك‌هايي كه 
در زمينه پرداخت تسهيلات مسكن تخلف 

دارند، مطابق قانون با آنها برخورد شود.«
عض��و كميس��يون اجتماع��ي مجل��س 
خاطرنشان كرد: »موضوع مسكن از اهميت 
بالايي ب��راي مجل��س برخوردار اس��ت. به 
همين دلي��ل مصوبات��ي را در برنامه هفتم 
توسعه داشتيم و در راستاي عملياتي شدن 
اين قوانين به دنب��ال آوردن آنها در بودجه 
سنواتي و گزارش‌گيري از دولت هستيم.« 

طبق آمار رسمي، اواخر دهه نود يعني دقيقاً بهار سال ۱۴۰۰، 
پايتخت كمترين ميزان ساخت‌وس��از خود را در ۲۰ س��ال 
اخير تجربه كرده است، اين مسئله بي‌ارتباط با سياست‌هاي 
دولت يازدهم و دوازدهم در خصوص مس��كن نيست. در آن 
سال‌ها دولت با اين توجيه كه قيمت مسكن تابعي از اقتصاد 
كلان اس��ت از هرگونه مداخله و مديريت بازار مسكن سرباز 
زد كه نتيجه آن را در رشد 10 برابري قيمت مسكن و خواب 
عميق چندساله اين بازار مي‌توان مشاهده كرد. ركورد كاهش 
ساخت‌وساز در كل كشور هم يكي ديگر از تبعات سياست‌هاي 
اتخاذ شده است. البته اين روند كاهشي توقفي نداشته و در 
سال بعد با وجود اقدامات دولت سيزدهم، تعداد پروانه ساخت 
صادر شده حتي از س��ال 1400 هم 15درصد كمتر بود.  اما 
اگر به آمارهاي سال‌هاي قبل‌تر نگاه كنيم متوجه مي‌شويم 
كه سهم صنعت ساختمان از توليد ناخالص داخلي كشور به 
بيش از ‌۲۰درصد هم ‌مي‌رسيد. اما در حال حاضر اين عدد به 
حدود پنج تا شش‌درصد كاهش يافته است. شرايط تهران نيز 
از كل كشور متفاوت نبوده و در اين دهه ميزان ساخت‌وساز 
به نصف رس��يده اس��ت. داده‌هاي مركز آمار از ساخت‌وساز 
تهران نشان مي‌دهد كه سهم استان تهران از كل ساخت‌وساز 
مناطق شهري كش��ور كاهش قابل توجهي پيدا كرده است. 
س��هم پايتخت از تعداد واحدهاي مس��كوني درج‌ش��ده در 
پروانه‌هاي ساختماني احداث كل كشور در سال 91- 92، 32 
تا 38درصد بوده كه اين عدد در سال 97 به 27 درصد كاهش 
يافته و نهايتاً در آخر دهه 90 با رسيدن به عدد 17 درصدي 
ركورد 20 سال اخير را زده است. متأسفانه تمام سهم تهران 
از ساخت‌وسازهاي كشور در سال اخير فقط 10درصد بوده 
است.  توجه به اين اعداد و ارقام و مدنظر گرفتن اين مسئله 
كه همين 10درصد را هم مي‌توان به حساب صدور پروانه‌هاي 
ساخت در نهضت ملي مسكن گذاشت، اين انگاره را به ذهن 
متبادر مي‌كند كه بخش خصوصي، ديگر در بازار مسكن باقي‌ 
نمانده تا با فعاليت خود جان تازه‌اي به اين تن نيمه جان حوزه 
مسكن بدمد. اگر بخش خصوصي تمايلي در سرمايه‌گذاري 
در بخش ساخت‌وساز ندارد به معناي آن است كه اين فعاليت 
اقتصادي حاشيه سود معقولي براي س��رمايه‌گذار ندارد. اما 
سؤال اصلي در اينجاست كه چرا حال و اوضاع سودآورترين 

صنعت كشور به اين نقطه رسيده است؟ 
   زمين گ�ران در تهران بخش خصوص�ي را اخراج 

كرد
طبق داده‌هاي مركز آمار كشور، طي دو دهه اخير مشاركت 
بخش خصوصي در صنعت ساخت‌وس��از يك س��وم ش��ده 

است. نگاهي به س��هم بخش خصوصي از ساخت‌وساز شهر 
تهران نش��انگر يك روند كاهش��ي در دودهه اخير اس��ت. 
س��هم بخش خصوص��ي از كل ساخت‌وس��ازهاي پايتخت 
در س��ال 1381 حدود 12/6 درصد بوده ك��ه اين ميزان در 
اغلب س��ال‌هاي دهه‌هاي 1380 و 1390 حدود هفت تا 9 
درصد در نوسان بوده اما در س��ال 1400 اين مقدار به كمتر 
از چهاردرصد رس��يده است. از نظر كارشناس��ان اين حوزه 
سه عامل محدوديت‌هاي ساخت‌وساز )از جمله بروكراسي 
پيچيده صدور پروانه و محدوديت‌هاي توس��عه ش��هري(، 
بازگش��ت ديرهنگام سرمايه در ش��رايط تورمي و ارجحيت 
احتكار زمين به‌جاي ساخت‌وساز، تأثير تعيين‌كننده‌اي در 
خروج بخش خصوصي از اين بازار دارد. اما مش��خصاً يكي از 
اين عوامل نقش پررنگ‌تري دارد و به عبارت بهتر زمينه‌ساز 

ديگر عوامل است. اولين و مهم‌ترين مسئله در توليد مسكن 
وجود زمين است. تا زميني وجود نداش��ته باشد تا روي آن 
عمليات ساخت‌وس��از صورت گيرد، صحبت از ديگر عوامل 
معنا ندارد. متأسفانه آنچه در اين سال‌ها اتفاق افتاده، ايجاد 
محدوديت‌هاي ب��الا در عرضه زمين بوده اس��ت. طبق آمار 
رس��مي و طرح جامع تهران، از س��ال 70 تاكنون زميني به 
محدوده شهر تهران افزوده نشده و محدوده شهري متناسب 
با رشد جمعيت گسترش پيدا نكرده كه اين به معناي ايجاد 

انحصار در زمين است. 
اما انحصار زمين چه تبعاتي را براي بازار ساخت‌وساز تهران 
دارد؟ اولين پيامد انحصار زمين، گراني آن است و اين پيامد 
را مي‌توان به خوبي در رشد هزارو100برابري زمين طي اين 
سه دهه اخير ديد. محصور كردن زمين و افزايش قيمت آن، 

پديده شوم احتكار زمين‌هاي داخل شهري را رقم زد. با بالا 
رفتن قيمت زمين ديگر براي ملاكان صرفه اقتصادي ندارد 
كه زمين خود را به بازار عرضه كنند چرا كه تورم زمين از تورم 
ساير بازارهاي دارايي جلوتر است. حبس زمين و اراضي در 
اختيار ملاكان كه اتفاقاً خيلي از ملاكان زمين، حقوقي‌‌‌ها مثل 
شهرداري‌ها، نهادهاي عمومي و دستگاه‌هاي دولتي هستند، 
باعث شد ديگر زميني در بازار عرضه نشود تا بخش خصوصي 
بخواهد در آن سرمايه‌گذاري كند. بنابراين، اين انجماد ملكي، 
مسائل و مشكلات زيادي در بازار مسكن ايجاد كرده كه قفل 
آن به دست هيچ چيزي جز شكستن انحصار زمين شكسته 

نمي‌شود. )نمودار1(
    وقتي سود احتكار بر ساخت و ساز مي‌چربد

در هر كريدور اقتصادي اگر تقاضا وجود داش��ته باشد سود 
توليد و سرمايه‌گذاري در آن بخش تا حد زيادي تضمين شده 
است. حوزه مسكن در اقتصاد نيز مستثني نيست. تهران به 
دليل رشد جمعيت و وجود نهاد قدرت و ثروت در اين شهر، 
همواره تقاضاي زيادي براي واحد تجاري و اداري وجود دارد. 
اما با تمام اين توصيفات، طب��ق آمار، بخش خصوصي ديگر 
حضور معناداري در اين بازار ن��دارد. همانطور كه در بخش 
قبل توضيح داده شد، دو عامل عدم گسترش محدوده شهري 
و احتكار زمين‌هاي داخل شهر، اخراج بخش خصوصي از اين 

بازار را رقم زد. 
با بررسي منطقه‌اي ساخت ساز در استان تهران نكات جالب 
مشخص مي‌شود. در برخي مناطق ساخت‌وساز بسيار پايين 
و حتي رشد منفي داشته و اما در برخي مناطق شرايط بهتري 
حاكم بوده اس��ت. اين آمارها نش��ان مي‌دهد طي اين مدت 
بيشترين كاهش ساخت‌وساز مربوط به شهر كيلان و رودهن 
با 89 درصد، آبسرد با 84، قرچك با 83، دماوند با 81، فشم 
با 80، پيشوا با 75، انديش��ه با 68، باقرشهر با 66، حسن‌آباد 
فشافويه با 56 و ملارد با 55درصد بوده است. اما طي اين مدت 
)سال 1391 تا 1401( ساخت‌وساز در پرند رشد 989 درصد 
داشته، در شمش��ك 862 درصد، در جوادآباد 475 درصد و 
در احمدآباد مستوفي و بومهن بين 131 تا 145 درصد بوده 

است. )نمودار2(
 براي دستيابي به تصوير روش��ن‌تري از آنچه در اين سال‌ها 
در صنعت ساخت‌وساز در اس��تان تهران رخ داده، وضعيت 
سال‌هاي 1396 تا 1401 مقايسه شده اس��ت. آمارها قابل 
تأمل است، طي اين مدت درحالي ساخت‌وساز استان تهران 
14درصد و پايتخت 33درصد كاهش يافته كه اين ميزان در 
شهرهاي آبسرد، كيلان، قدس و دماوند و فشم بين 45 تا 72 

درصد بوده است. روند ساخت‌وس��از در تمام مناطق استان 
تهران يكسان نبوده و مي‌توان آن را به دو گروه تقسيم كرد: 
شهرهايي كه در آنها رونق نسبي ساخت‌وساز وجود داشته و 

شهرهايي كه تقريباً اين صنعت در آنجا خوابيده است. 
 آبعلي، گلستان، ارجمند و لواسان نيز ازجمله شهرهاي استان 
هستند كه در اين مقطع ساخت‌وس��از آنها به‌شدت كاهش 
يافته است. به نظر مي‌رسد در شهرهاي لوكس احتكار زمين 
به ساخت‌وساز مي‌چربد. وقتي زمين در اين مناطق قيمت 
بسيار بالايي داشته باشد ديگر ساخت‌وساز صرفه اقتصادي 
ندارد، در نتيجه احتكار زمين رخ خواهد داد. با توجه به قيمت 
زمين‌هاي لواسان، خيلي دور از ذهن نيست كه اين شهر به 
مركز زمين خواران كشور تبديل شود. زمين و خاك موجود 
در اراضي شميرانات بسيار با ارزش اس��ت و نمي‌توان آن را 
قيمت‌گذاري كرد. در واقع مهم‌ترين و گران‌ترين مراتع كشور 
در شميرانات و لواس��انات قرار دارد. به همين دليل است كه 
بخش زيادي از محتكران و زمين خواران به اين نقطه از كشور 

هجوم آورده‌اند و آن را پايتخت زمين‌خواري ساخته‌اند. 
 اما در همين زمان مش��ابه ساخت‌وس��از در شمشك رشد 
هزارو440 درص��د، پرديس ه��زارو 339 درصدي و بومهن 
838 درصدي داشته و اما بيشترين رشدها در ادامه مربوط 
به شهرهاي اقماري جنوب تهران از پرند و كهريزك گرفته 
تا رباط‌كريم و پاكدشت و پيشوا ادامه دارد و در سمت غرب 
تهران نيز ساخت‌وسازها در شهرهاي و انديشه و صفادشت 
و باغستان و... متمركز شده اس��ت. همه اين اعداد و ارقام به 
خوبي اين مسئله را بيان مي‌كند كه هر كجا محدوديتي در 
عرضه زمين وجود نداشته باشد در همين شرايط اقتصادي 
و تورم كلي كشور ساخت‌وساز مسير خود را حتي با سختي 

ادامه خواهد داد. 
   كليد ورود بخش خصوصي به بازار قفل مس�کن، 

كاهش قيمت زمين است
با بررسي مناطقي كه در آنها ساخت‌وساز از رونق حداقلي 
برخوردار بوده نشان مي‌دهد، دقيقاً مناطقي كه بحث اعياني 
نشيني و لوكس‌سازي مطرح نبوده درهمان مناطق زمين‌ها 
وارد چرخه ساخت‌و‌ساز شده است. به عبارت بهتر هركجا 
قيمت زمين كنترل شود از احتكار و سوداگري جلوگيري 
مي‌شود كه نتيجه مستقيم آن رونق س��اخت و ساز در آن 
منطقه اس��ت. قفل اراضي بلااس��تفاده با هي��چ قانوني باز 
نخواهد ش��د؛ مگر اينكه احتكار صرفه اقتصادي نداش��ته 
باشد و اين مهم با شكستن انحصار زمين و عرضه گسترده 

اتفاق خواهد افتاد. 

  گزارش 2

بخش خصوصي به دليل قيمت بالاي زمين از بازار حذف شد

‌نماينده كارگران 10 پيشنهاد براي تأمين مسكن 
جامعه كارگري به ش�وراي عالي كار ارائه كردند 
كه يكي از آنه�ا تخصيص زمين راي�گان دولتي 
براي مس�كن كارگران فاقد مس�كن، پيشنهاد 
بعد؛ تأمين تس�هيلات ارزان‌قيمت با اس�تفاده 
از امكانات وزارت تع�اون، كار و رفاه اجتماعي و 
دو بانك زي�ر مجموعه يعني »رف�اه كارگران« و 
»توسعه تعاون« كه بخش�ي از تسهيلات خود را‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ 
براي مسكن كارگران اختصاص دهند و همچنين 
پيشنهاد شد، اگر نرخ سود تسهيلات 18درصد 
باشد، اين تس�هيلات با نرخ كمتر مثلًا 15درصد 
پرداخت شود كه پنج‌درصد آن را‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌ كارفرما تقبل 
كن�د و 10درصد از س�وي كارگران تأمين ش�ود

گره مسكن كارگران با »تأمين زمين« به جاي تأمين مالي باز مي‌شود
نماینده کارگران در جلسه اخیر شورای عالی کار،10 پیشنهاد برای تأمین مسکن کارگری ارائه کرده‌اند که شاخص‌ترین آنها تخصیص زمین رایگان دولتی برای مسکن جامعه کارگری است
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