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مسکن ملی؛
سیاستی حمایتی یا بازتولید نابرابری؟

طرح «مســکن ملی»  مانند مســکن مهر با وعده ای بزرگ متولد شــد؛ 
خانه دار کردن اقشــار کم درآمد و پاســخ به یکی از بنیادی ترین نیازهای 
اجتماعی. در کشوری که مسکن به کالایی سرمایه ای و دست نیافتنی برای بسیاری 
از خانوارها تبدیل شــده اســت، چنین طرحی می توانست نماد بازگشت دولت به 
نقــش حمایتی خود باشــد؛ اما آنچه در عمل رخ داده، فاصلــه ای معنادار با این 
وعده ها دارد؛ فاصله ای که هر روز بیشــتر می شود و فشــار آن به طور مستقیم  بر 
دوش دهک های پایین جامعه ســنگینی می کند. در این روزها که اقتصاد کشور با 
بحران مواجه است، افزایش افسارگسیخته هزینه ساخت، نخستین ضربه جدی به 
این طرح بود. هزینه هر مترمربع واحد مسکن ملی که در سال ۱۳۹۹ حدود چهار 
 میلیون و ۷۵۰ هزار تومان برآورد می شد، اکنون به حدود ۲۱ میلیون تومان و حتی 
بیشتر  رسیده است. این جهش قیمتی، بدون آنکه سازوکارهای حمایتی متناسبی 
برای جبران آن طراحی شــود، عملا فلسفه وجودی طرح را زیر سؤال برده است. 
وقتی از متقاضیان خواسته می شــود برای جلوگیری از «تعدیل دوباره قیمت ها» 
آورده ای تا ســقف یک  میلیارد و ۶۰۰ میلیون تومان تأمین و به پیمانکاران پرداخت 
کنند، دیگر نمی توان از مسکن «ملی» به  عنوان طرحی برای اقشار کم درآمد سخن 
گفت؛ چراکه تأمین چنین ارقامی حتی برای طبقه متوســط نیز کمرشــکن است. 
مسئله فقط افزایش هزینه ها نیست؛ زمان نیز به عاملی فرساینده تبدیل شده است. 
پروژه هایی که از ســال ۱۳۹۹ آغاز شــدند، قرار بود با آورده ای حدود ۱۷۰ میلیون 
تومان و در بازه ای معقول به بهره برداری برسند؛ اکنون بیش از شش سال گذشته 
و نه تنها بســیاری از واحدها تحویل داده نشده اند، بلکه آورده متقاضیان به حدود 
۴۷۰ میلیون تومان تا ۷۰۰ میلیون تومان نیز افزایش یافته است. این تأخیر طولانی، 
در شــرایط تورمی اقتصاد ایران، به معنای کاهش مســتمر ارزش سرمایه مردم و 
افزایش بی اعتمادی نســبت به نهادهای متولی اســت. گزارش هــای مربوط به 
پیشرفت فیزیکی پروژه ها نیز تصویر نگران کننده ای ارائه می دهد. اختلاف پیشرفت 
از ســه درصد تا ۵۱ درصد، آن هم در پروژه هایی که متقاضیان آنها مبالغ مشابهی 
پرداخت کرده اند، نشان دهنده ضعف جدی در برنامه ریزی، نظارت و توزیع عادلانه 
منابع اســت. در برخی موارد  حتی زمین پروژه تــازه به متقاضی تخصیص یافته؛ 
در حالی کــه او ســال ها پیش آورده خــود را پرداخت کرده اســت. این وضعیت، 

پرسش هایی جدی درباره شفافیت و کارآمدی مدیریت پروژه ها ایجاد می کند.
ابهام در پیشــنهادهای جدید مسئولان  فشــار مضاعفی بر متقاضیان وارد کرده 
اســت. الزام بــه پرداخت حدود ۴۰۰ میلیون تومان دیگر برای رســیدن پروژه به ۷۰ 
درصد پیشــرفت  و سپس تحویل واحدها به صورت «خام» با تسهیلات ۳۰۰ میلیون 
تومانی، عملا هزینه های نهایی را به سطحی می رساند که از توان بسیاری از خانوارها 
و به ویژه خانوارهایی که در اســتان های کم برخوردار ساکن هستند، خارج است.  در 
کنار این موارد نیز تحویل واحد خام، بدون آسانسور، انشعابات و خدمات زیربنایی، به  
معنای انتقال بار مسئولیت دولت به شهروندان است؛ آن هم شهروندانی که از ابتدا 
به امید حمایت دولتی وارد این طرح شــده اند. در این میان، بیشترین آسیب متوجه 
اقشــار آسیب پذیر است. بسیاری از متقاضیان در ســال های ابتدایی، آورده خود را با 
فروش طلا، زمین یا ســایر دارایی ها تأمین کردند، زمانی که قیمت ارز و طلا به مراتب 
پایین تر بود؛ اما امروز، همان افراد توان تأمین مبالغ جدید را ندارند و ناچار به واگذاری 
امتیاز خود شده اند. نتیجه این روند، بازگشت تدریجی واحدهای مسکن ملی به چرخه 
سوداگری اســت؛ جایی که سرمایه داران و دلالان، افزایش قیمت ها را فرصتی برای 
سود بیشتر می بینند، نه تهدیدی برای معیشت. اعلام پرداخت تسهیلات ۴۰۰ میلیون 
تومانی برای دهک های اول تا ســوم، هرچند در ظاهر اقدامی حمایتی اســت، ولی 
عدم تعمیم آن به سایر متقاضیان، تبعیضی تازه ایجاد می کند. بسیاری از خانوارهایی 
کــه در دهک های بالاتر قرار گرفته اند، در عمل تفــاوت معناداری از نظر توان مالی 
با دهک های پایین ندارند. این تفکیک خشــک آمــاری، بدون توجه به واقعیت های 
معیشتی، می تواند به تضییع حقوق گروهی از متقاضیان منجر شود. در این شرایط، 
سکوت یا واکنش کم رنگ نمایندگان مردم در مجلس شورای اسلامی نیز شایان تأمل 
اســت. طرحی که به طور مستقیم  با حق مسکن، معیشت و امنیت اقتصادی مردم 
در ارتباط اســت، چرا نباید به موضوعی جدی برای نظارت پارلمانی تبدیل شــود؟ 
چرا طرح ســؤال و اســتیضاح وزیر راه و شهرســازی، به  عنوان ابزاری قانونی برای 
پاسخ گویی، به مطالبه ای جدی در دستور کار قرار نمی گیرد؟ بر اساس قانون اساسی، 
تأمین مسکن از وظایف دولت است و هرگونه انحراف از این مسئولیت، نیازمند پاسخ 
روشن و شفاف اســت. نکته تناقض آمیز دیگری که در این طرح متقاضیان را نگران 
کرده ، مشمول شدن واحدهای مسکن ملی به پرداخت مالیات است. دریافت مالیات 
از طرحی که با هدف حمایت از اقشار کم درآمد طراحی شده است، پرسشی اساسی 
درباره اولویت های سیاست گذار مطرح می کند: آیا می توان هم زمان ادعای حمایت 
داشــت و بار مالی جدیدی بر دوش متقاضیان گذاشت؟ چنین تصمیم هایی، اعتماد 
عمومی به سیاست های حمایتی را به شدت تضعیف می کند. در نهایت، ادامه طرح 
مســکن ملی فقط زمانی قابل دفاع است که بر پایه شفافیت، پاسخ گویی و عدالت 
اجتماعی بازتعریف شــود. بدون اصلاح ساختارها، کنترل هزینه ها، تضمین حقوق 
متقاضیان و ایفای نقش واقعی دولت، این طرح نه تنها به رؤیای خانه دار شدن جامه 
عمل نمی پوشــاند، بلکه خود به عاملی برای تعمیق نابرابری و فرســایش سرمایه 
اجتماعی تبدیل خواهد شــد. مجلس و دولت، اگر دغدغه معیشت مردم را دارند، 
باید پیش از آنکه دیر شود، مسئولیت قانونی و اخلاقی خود را در قبال این طرح ایفا 
کنند  و برای تحویل واحدهای مسکن ملی گامی اساسی برداشته شود تا بیش از این 

متقاضیان متضرر نشوند.

گزارش های آماری و میدانی از وضعیت هشدار دهنده بازار مسکن پس از جنگ ۱۲ روزه حکایت دارد

اضطراب خانه به دوشان
یادداشت

اقتصاداقتصاد

نوید خیرخواه: در بازار مسکن ایران، گاهی یک شوک کوتاه مدت می تواند اثراتی ماندگارتر 
از ســال ها سیاســت گذاری بر جا بگذارد. جنگ ۱۲روزه، اگرچه از نظر زمانی محدود بود، 
اما ردپای آن هنوز در یکی از حســاس ترین بازارهای اقتصاد کشور دیده می شود؛ بازاری 
کــه پیــش از آن هم با تورم، رکود و کاهش قدرت خرید دســت به گریبان بود و حالا وارد 
مرحله ای تازه از انتظار شده است. مسکن پس از این جنگ، نه فرو ریخته و نه جان تازه ای 
گرفته؛ در وضعیتی معلق ایستاده که تصمیم گیری را برای همه بازیگرانش دشوار کرده 
است. نشانه های این تعلیق را می توان در سکوت معاملات دید. خریدوفروش در بسیاری 
از مناطق به حداقل رســیده و فایل ها روی هم انباشته شده اند، بی آنکه به قرارداد ختم 
شــوند. خریداران مصرفی، با تردید وارد بازار می شــوند؛ تردیدی که ریشه در نااطمینانی 
سیاســی، کاهش اســتطاعت مالی و ترس از آینده ای نامعلوم دارد. فروشــندگان نیز در 
دوراهی مانده اند: از یک  سو فشار نقدینگی و از سوی دیگر امید به بازگشت ثبات. حاصل 
این کشمکش، تثبیت قیمت ها در سطوح بالا و قفل شدن گردش بازار است؛ همان ترکیبی 
کــه اقتصاددانــان از آن به  عنوان رکود تورمی یاد می کنند. در این میان، فشــار اصلی به 
بخش اجاره منتقل شده است. ناتوانی بخش بزرگی از خانوارها برای ورود به بازار خرید، 
تقاضا برای اجاره را افزایش داده و اجاره بها را به یکی از جدی ترین دغدغه های معیشتی 
طبقه متوسط و کم درآمد تبدیل کرده است. سهم مسکن از درآمد خانوارها بزرگ تر شده 
و جابه جایی های اجباری به واحدهای کوچک تر یا مناطق حاشیه ای، به واقعیتی روزمره 
بدل شده است. حتی نشانه هایی از خروج تدریجی بخشی از معاملات اجاره از چارچوب 
رســمی دیده می شــود؛ روندی که ناامنی حقوقی را تشــدید می کند. بازار مسکن البته 
یکدست واکنش نشان نداده است. در بخش واحدهای لوکس، نااطمینانی و رکود، برخی 
مالکان را به تعدیل قیمت واداشته؛ کاهش هایی مقطعی که بیشتر از سر نیاز به نقدینگی 
بوده تا تغییــر بنیادین ارزش دارایی. در مقابل، بازار میــان رده که مقصد اصلی تقاضای 
مصرفی است، به دلیل شکاف عمیق میان قیمت و درآمد، انعطاف کمتری نشان داده و 
در وضعیت انتظار باقی مانده است. هم زمان، سازندگان و سرمایه گذاران نیز محتاط تر از 
همیشه عمل می کنند. افت سرمایه گذاری، کاهش صدور پروانه های ساختمانی و توقف 
یا کندشدن پروژه های جدید، از سایه سنگین نااطمینانی بر سر بخش تولید مسکن حکایت 
دارد. این احتیاط، اگرچه واکنشــی طبیعی به شرایط فعلی است، اما می تواند بذر کمبود 
عرضه و تورم آینده را در دل بازار بکارد. آن هم در شــرایطی که آمار رسمی حاکی از آن 
است که نزدیک به یک سوم جمعیت کشور فاقد مسکن و ساکن بافت فرسوده و حاشیه 
شهرها هســتند و بیش از ۵۱ درصد جمعیت تهران مستأجر به شمار می آیند. همچنین 

سهم مسکن از سبد هزینه خانوار ایرانی تا ۷۰ درصد هم می رسد.

 رکود خرید، رونق اجاره
در ســایه این رکود، فشــار اصلی به بازار اجاره منتقل شــده است. کاهش قدرت خرید 
خانوارهــا و ناتوانی بخش بزرگی از متقاضیــان در ورود به بازار خرید، تقاضا برای اجاره را 
افزایش داده و همین مسئله، اجاره بها و مبالغ رهن را در بسیاری از شهرها بالا برده است. 
برای بســیاری از خانوارهای کم درآمد و حتی طبقه متوسط، مسکن حالا سهم بزرگ تری از 
درآمد ماهانه را می بلعد؛ ســهمی که گاه تا مرز ناپایداری معیشــت پیش می رود. افزایش 
اجاره بها، برخی خانواده ها را ناچار کرده به واحدهای کوچک تر یا مناطق حاشــیه ای نقل 
مکان کنند. این جابه جایی های اجباری فقط یک تغییر مکانی نیست، بلکه نشانه ای روشن 
از تنگ ترشدن حلقه فشار اقتصادی بر مستأجران است. در همین حال، بخشی از معاملات 
اجاره به تدریج از بازار رســمی فاصله گرفته و به توافق های غیررسمی کشیده شده است؛ 

روندی که ریسک های حقوقی را افزایش و امنیت طرفین قرارداد را کاهش می دهد.

 کوچ سرمایه و احتیاط سازندگان
رفتار ســرمایه گذاران نیز پس از جنگ تغییر محسوســی کرده اســت. سرمایه گذاری 
کوتاه مدت در بازار مسکن به شدت کاهش یافته و بخشی از نقدینگی به سمت بازارهای 
موازی مانند ارز و طلا حرکت کرده اســت. برای ســرمایه گذارانی که به دنبال سود سریع 
بودند، بازار مسکن دیگر جذابیت گذشته را ندارد. نوسان متغیرهای کلان اقتصادی، تورم 
بالا و نبود چشم انداز روشن، ریسک این بازار را افزایش داده است. بر اساس گزارش مرکز 
پژوهش های مجلس، در فصل بهار امســال حدود ۲۰ هزار میلیارد تومان سرمایه از بازار 
مســکن خارج شده و فعالان صنعت ساخت وســاز می گویند این روال در تابستان و پس 
از جنگ ۱۲روزه ایران و اســرائیل تشــدید شده اســت. در حوزه ساخت وساز و پروژه های 
بزرگ نیز احتیاط بر تصمیم ها سایه انداخته اســت. بسیاری از سازندگان ترجیح داده اند 
پروژه های جدید را آغاز نکنند یا اجرای طرح های موجود را با سرعت کمتری پیش ببرند. 

 تغییر آرام تقاضا و مفهوم امنیت
جنگ  فقط قیمت ها و حجم معاملات را تحت تأثیر قرار نداد، بلکه الگوی تقاضا را نیز 
به تدریج تغییر داد. بخشی از خانوارها، به ویژه در کلان شهرها، انتخاب محل سکونت خود 

را بیش از گذشــته به مفهوم احساس امنیت گره زده اند. این تغییر، اگرچه در کوتاه مدت 
پراکنده و محدود به نظر می رســد، اما می تواند در بلندمدت بر مســیر ســرمایه گذاری و 
حتی جغرافیای تقاضای مســکن اثرگذار باشــد. در برخی مناطق کم ریسک تر یا خارج از 
کانون های پرتنش، تقاضا دیگر صرفا تابع قیمت نیست. نزدیکی به زیرساخت های پایدار، 
دسترسی بهتر و آرامش روانی، به متغیرهایی تبدیل شده اند که در تصمیم گیری خانوارها 
نقــش پررنگ تری دارند. ایــن جابه جایی آرام تقاضا، می توانــد در آینده به تغییر الگوی 

ساخت وساز و تمرکز سرمایه در برخی مناطق خاص منجر شود.

 وضعیتی نامعلوم برای بازار مسکن
چشــم انداز بازار مسکن، بیش از هر چیز به مسیر تحولات سیاسی و اقتصادی وابسته 
اســت. در نگاه خوش بینانه، کاهش تنش ها و آغاز فرایند بازســازی می تواند به بازگشت 
تدریجی اعتمــاد کمک کنــد. تکمیل پروژه هــای نیمه تمام، افزایش مشــارکت بخش 
خصوصی و بهبود فضای کلان اقتصادی، عواملی هستند که می توانند به تحرک آرام بازار 
بینجامند. در چنین فضایی، رشد قیمت ها به جای جهش های هیجانی، به صورت تدریجی 
و منطقی اتفاق می افتد و بازار، به ویژه در بخش واحدهای کوچک و میان رده، نشانه هایی 
از رونق نســبی نشــان می دهد. در ســناریوی بدبینانه، تداوم نااطمینانی و طولانی شدن 
فضای تنش، بازار مســکن را در رکــود تورمی عمیق تری نگه می دارد. خروج ســرمایه، 
توقف پروژه های جدید و کاهش تمایل به ســرمایه گذاری، از پیامدهای این مسیر خواهد 
بود. در این وضعیت، قیمت ها ممکن اســت در ســطوح بالا باقــی بمانند، اما معاملات 
واقعی همچنان محدود می ماند و فشار بر بازار اجاره تشدید می شود؛ فشاری که بیش از 
همه، متوجه خانوارهای کم درآمد و طبقه متوسط خواهد بود. بازار مسکن پس از جنگ، 
امروز بیش از هر زمان دیگری به بازاری تبدیل شــده که تصمیم ها در آن بااحتیاط گرفته 
می شود. خریداران، فروشندگان و سرمایه گذاران، همگی چشم به آینده ای دوخته اند که 
هنوز نشانه های روشنی از ثبات در آن دیده نمی شود؛ آینده ای که می تواند میان بازسازی 
تدریجی و تداوم رکود، یکی از این دو مســیر را پررنگ تر کند، اما در هر حال، بازار را برای 

مدتی در وضعیت انتظار نگه خواهد داشت.

 مسکن در تعلیق نااطمینانی
بازار مســکن ایران در مقطعی ایستاده که بیش از هر زمان دیگری، نشانه های دوگانه 
و متناقــض از خــود بروز می دهد. از یک  ســو، آمارهــا از رکود ســنگین معاملات، افت 
محسوس سرمایه گذاری و عقب نشینی سازندگان حکایت دارد و از سوی دیگر، قیمت ها 
چه به واســطه تورم نهاده ها و چه به دلیل انتظارات تورمی تمایلی به عقب نشینی نشان 
نمی دهند. نتیجه، بازاری اســت که نه فرومی ریزد و نه جان می گیرد؛ بازاری معلق میان 
کاهش قــدرت خرید و افزایش مــداوم هزینه های تولید. یکی از شــاخص هایی که این 
وضعیت را به خوبی بازتاب می دهد، افت دلاری قیمت مســکن است. بازاری که سال ها 
بــا معیار دلاری حدود هزار و ۱۰۰ تا هزار و ۲۰۰ دلار برای هر مترمربع ســنجیده می شــد، 
حالا به گفته فعالان و تحلیلگران، به محدوده ۸۰۰ دلار رســیده است. این افت، در نگاه 
نخست می تواند نشانه ای از ارزندگی تلقی شود، اما در بطن خود پرسشی جدی تر را طرح 
می کند: آیا کاهش دلاری قیمت مســکن، به معنای ایجاد فرصت خرید اســت یا صرفا 
بازتاب رکودی عمیق که توان ورود بخش بزرگی از جامعه به بازار را از میان برده است؟
این پرسش در شرایطی مطرح می شــود که هم زمان، صدور پروانه های ساختمانی با 

افتی کم ســابقه مواجه شــده است. بر اســاس گزارش مرکز آمار ایران در تابستان امسال 
نسبت به تابستان سال گذشــته صدور پروانه های ساختمانی ۳۱.۸ درصد کاهش داشته 
است که یکی از شدیدترین افت ها در سال های اخیر محسوب می شود. همچنین بر اساس 
گزارش شــاخص محیط کســب وکار اتاق ایران، بخش مسکن در تابســتان امسال بدترین 
وضعیت را در هفت ســال گذشته پشت سر گذاشته است. این در حالی است که تابستان 
فصل اوج ساخت وساز و عرضه مسکن به شمار می آید. این اعداد فقط یک شاخص آماری 
نیستند، بلکه هشــداری جدی درباره وضعیت تولید مسکن به شمار می رود. صنعتی که 
سال ها یکی از موتورهای پیشران اقتصاد شهری محسوب می شد، حالا به نقطه ای رسیده 
که بســیاری از فعالان آن از ورشکســتگی عملی ســخن می گویند. در شرایطی که هزینه 
ساخت از قیمت های قابل تحقق در بازار پیشی گرفته، انگیزه برای آغاز پروژه های جدید به 
حداقل رسیده و سازندگان ترجیح می دهند دست نگه دارند. آنچه این وضعیت را پیچیده تر 
می کند، شــکاف فزاینده میان تورم عمومی و تورم بخش مسکن است. در حالی که تورم 
عمومی اقتصاد در دی ماه حدود ۶۰ درصد اعلام شــد، برآورد فعالان صنعت ســاختمان 
نشــان می دهد تورم نهاده های ســاختمانی به محدوده ۸۰ درصد رسیده است. افزایش 
قیمت مصالح، زمین، دســتمزد و هزینه های جانبی ســاخت، تولید مسکن را به فعالیتی 
پرریسک و کم ســود تبدیل کرده؛ فعالیتی که دیگر جذابیت گذشته را برای سرمایه گذاران 
ندارد. در چنین فضایی، رکود معاملات نه نشانه کنترل تورم، بلکه حاصل ریزش تقاضای 
مؤثر اســت. بخش قابل  توجهی از خانوارها، به ویژه در دهک های میانی و پایین، عملا از 
بازار خرید مسکن حذف شــده اند. قیمت ها به دلیل چسبندگی رو به بالا و فشار هزینه ها 
حاضر به عقب نشینی نیستند و نتیجه، بازاری است با فایل های فروش فراوان، بازدیدهای 
محدود و قراردادهایی که به ندرت نهایی می شوند. قفل شدگی بازار، بیش از آنکه محصول 

سیاست گذاری موفق یا ناموفق باشد، بازتاب کاهش استطاعت خرید است.

 پیشامدهایی که بلای جان آینده شد!
ســایه نااطمینانی سیاســی و منطقه ای نیز این وضعیت را تشــدید کرده است. پس از 
تنش هــای اخیر، نوعی تردید و بدبینی نســبت به آینده شــکل گرفته که خــود را در رفتار 
محتاطانه خریداران، فروشــندگان و حتی سازندگان نشان می دهد. این تردید، نه به تعدیل 
قیمت ها، بلکه به کاهش معاملات انجامیده و بازار را بیش از پیش در وضعیت انتظار فرو 
برده است. در چنین شرایطی، افت دلاری قیمت مسکن بیش از آنکه نشانه دسترس پذیری 
باشد، بیانگر کاهش شدید قدرت خرید است؛ چراکه درآمد خانوارها با سرعت تورم و قیمت 

دارایی ها همگام نشــده اســت. در کنار رکود فعلی، کاهش ساخت وساز زنگ 
خطری برای آینده بازار محسوب می شود. رکود امروز در تولید، می تواند کمبود 
عرضه فردا را تشدید کند؛ کمبودی که در صورت بازگشت نسبی تقاضا، خود را 

در قالب جهش های قیمتی نشان خواهد داد. 
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