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پاشنه آشیل کیفیت، بازار مسکن ایران را تهدید می کند
سکوت خطرناک قانون و ساختمان های فاقد پایان کار کارشناس ارشد مدیریت ساخت

   حامد  خانجانی

 کیفیت خودروها از آن نظر که خســارات ناشی از بی کیفیتی آنها از جمله مشکلات 
دوران اســتفاده و تصادفات و خســارات مادی و جانی متعاقــب، تأثیرات زودهنگام و 
ســنگین در زندگی مصرف کنندگان دارد، بســیار مورد توجه مردم، رسانه ها و مسئولان 
است. به  طور کلی این حساسیت درخصوص کیفیت کالاهای مصرفی که تأثیرات آنی، 
زودهنگام و قابل مشــاهده بر زندگی مردم می گذارند، وجــود دارد؛ اما درمورد کیفیت 
ســاختمان و مســکن با وجود اینکه این کالا گران ترین و از ضروری ترین کالاهایی است 
که مورد اســتفاده مــردم قرار می گیرد، از آن نظر که مهم تریــن تأثیر بی کیفیتی آن، که 
همان مقاومت نداشــتن لازم در برابر بزرگ ترین نیروهای وارده (زلزله) اســت، تأثیرات 
آتــی و بعضا دیرهنــگام (تعویق تا زمان زلزله) دارد، چندان مورد حساســیت و توجه 
مردم، رسانه ها و مسئولان نیست. علاوه بر خسارات شدید مالی و جانی ناشی از نداشتن 
استحکام در برابر زلزله، بهره دهی نامناسب در دوران بهره برداری که بعضا با تعمیرات 
کلــی و هزینه های هنگفت همراه اســت، از دیگر پیامدهای بی کیفیتی ســاختمان ها 
محسوب می شود. طبق ضوابط و مقررات ملی لازم الرعایه، طراحی، محاسبات، اجرا و 

نظارت ساختمان ها دارای شرایطی است که در صورت وقوع همه موارد، ساختمان های 
احداثی دارای کیفیت لازم طبق شرایط آیین نامه ها برای بهره برداری مناسب و مقاومت 
در برابر نیروهای وارده هســتند. طبق ضوابط، مهندسان ناظر موظف اند اتمام عملیات 
ســاختمانی را براســاس انطباق اجرا با پروانه ساختمانی، نقشــه ها، محاسبات فنی و 
مقررات ملی گواهی کنند. این گواهی به عنوان الزام کیفی ساختمان، مبنای صدور پایان 
کار از طرف شهرداری قرار می گیرد و پایان کار شهرداری از جمله مدارکی است که برای 
صدور سند مالکیت الزامی است؛ اما ساختمان های متعددی در سطح شهر (با توجه به 
تجربه نگارنده در سطح شهر تهران و به خصوص شهرستان های اطراف آن) وجود دارد 
که به علت عدم گواهی اتمام  کار ســاختمان براساس مدارک و مستندات اشاره شده از 
سوی ناظر، فاقد پایان کار ساختمان و متعاقبا فاقد سند مالکیت تفکیکی برای واحدهای 
آپارتمانی است؛ اما عجیب، عجیب و عجیب اینکه برخوردارنبودن ساختمان از الزامات 
کیفــی، منجر به عدم جواز بهره برداری و جلوگیری از اســتفاده بهره برداران از ســوی 
قانون گذار نمی شود! ساختمان های متعددی در شهر و استان تهران (با تمام ویژگی ها 

و مسائل و مشکلات تهران از  جمله تراکم بالای جمعیتی، بستر نامناسب و فرونشست 
زمیــن، قرارگیری در پهنه خطــر زیاد زلزله، پایتخت و مرکزیت اداره کشــور و...) وجود 
دارد که فاقد الزامات کیفی اســت؛ اما به صورت قولنامه ای خرید و فروش می شــوند و 
مورد استفاده و بهره برداری قرار می گیرند. بخشی از عدم انطباق میان نقشه ها با اجرای 
ساختمان ناشی از این است که مالکان و مجریان ساختمان در حین اجرا برخلاف مجوز، 
تغییر نقشــه می دهند، اضافه متراژ یا اضافه طبقه می سازند و از شهرداری نمی توانند 
گواهی عدم خلاف اخذ کنند و بخشی دیگر مربوط به ساختمان هایی است که به علت 
اشــتباه و ایراد حین اجرا، مغایر با جزئیات و محاســبات فنی ساختمان ساخته شده و 
با عدم تأیید مهندســان ناظر مواجه می شوند. متأســفانه این رویه در ساخت و سازهای 
شــهری و ادارات ذی ربط وجود دارد که با وجود مغایرت بین ســاختمان اجرا  شــده با 
پروانه شــهرداری و عدم اتمام ســاختمان با توجه به مقــررات ملی، می توانند کنتور و 
انشــعاب آب و برق و گاز برای واحدهــای آپارتمانی دریافت کنند. طبق مبحث چهارم 
مقررات ملی، ساختمان، تجهیزات و اجزا و عناصر آن باید به صورتی طراحی و ساخته 

شــوند که در دوران بهره برداری، ایمنی ساکنان و استفاده کنندگان تأمین شود. براساس 
تبصره ۷ ماده ۱۰۰ قانون شهرداری و همچنین ماده ۲۷ آیین نامه اجرائی ماده ۳۳ قانون 
نظام مهندسی و کنترل ســاختمان، شهرداری ها و سایر مراجع صدور پروانه ساختمان 
موظف اند با اعلام کتبی وزارت راه و شهرســازی یا ســازمان نظام مهندسی ساختمان 
یا ناظران درخصوص وقوع تخلف ســاختمانی، در اســرع وقت دستور اصلاح را صادر 
و تا زمان رفع تخلف از ادامه کار جلوگیری کنند؛ اما متأســفانه برخی ســاختمان ها با 
وجود اعلام گزارش خلاف از سوی ناظران بدون جلوگیری از سوی شهرداری تا مرحله 
نهایی پیش می روند. طبق ماده ۲۸ آیین نامه ذکرشــده نیز شــهرداری ها و سایر مراجع 
صدور پروانه برای ساختمان هایی که طبق تشخیص مهندسان ناظر و تأیید سازمان نظام 
مهندســی، مقررات ملی در آنها رعایت نشــده باشد، تا زمان رفع نقص، پایان کار صادر 
نخواهند کرد. این ضابطه از ســوی شــهرداری ها رعایت می شود؛ اما موجب تعجب و 
تأسف آنکه هیچ قانون و ضابطه ای وجود ندارد که امکان بهره برداری از ساختمانی که 

الزامات کیفی را تأمین نکرده و فاقد پایان کار است، وجود نداشته باشد!

دوشنبه
۲۲  فروردین ۱۴۰۱

سال نوزدهم      شماره ۴۲۵۴

مریم شــکرانی: رانده از طالبان و مانــده در ایران... این حکایــت غریبانه مهاجران 
افغانســتانی در ایــران اســت. مهاجرانی که حالا بیشــتر از همیشــه در کوچه ها 
و خیابان ها به چشــم می آیند و آینده خود را به کشــوری گــره زده اند که وخامت 

اقتصادش روزهاست روی خروجی رسانه ها خبرسازی می کند.
- از افغانستان آمده ای؟

- نه از شهرستان آمده ام!
- کدام شهرستان؟...

بدون پاســخ قدم هایش را تند می کند و بی آنکه اطرافش را نگاه کند، می گریزد. 
دریاچه چیتگر در تسخیر چشم بادامی هاست. روی نیمکت ها لم داده اند، در چمن ها 
دراز کشــیده اند، کنار آب روی ماســه های درشت نشســته اند یا تند تند و کلافه راه 

می روند. کلافه از نگاه های دیگران و جایی که هنوز با آن زیادی غریبه هستند.
از بیــن آن همه افغانســتانی که در اولیــن چشم اندازهای شــان از ایران عکس 
می اندازنــد، عبدالخالق کمتر غریبگی می کند و گویا کمتر می ترســد. در دانشــگاه 
بدخشان مهندسی کامپیوتر خوانده است و پدرش تک تیرانداز ارتش افغانستان بوده 

است.
می گوید طالبان پدرش را کشــته اند و او با دو بــرادر و چهار خواهر و مادرش به 
ایران آمده اند. آنها برای مهاجرت به اســتان نیمروز افغانســتان رفته اند و از بیابان 
دوک در مرز افغانستان و پاکستان به ایران قاچاق شده اند. شبانه چند خودرو عوض 
کرده اند. ۱۲ ساعت طاقت فرســا در راه بوده اند و به گفته خودش بدن هایشان مثل 
چوب خشــک بی حس شده بود. جایی در بیابان هم قاچاقچی آنها را نگه داشته و 

پول بیشتری خواسته است و آنها به ناچار پذیرفته اند.
در تهران آبدارچی یک شرکت است، یک شرکت کوچک واردات موبایل.

او به «شــرق» می گوید بارها با همکارانش درباره طالبان حرف زده است و آنها 
با او همدردی کرده اند. یکی از همکارانش ســاعات پایــان کار، معامله در بازار ارز 
دیجیتال را به او یاد می دهد و البته به او توصیه کرده اســت که از ایران به ترکیه یا 

اروپا مهاجرت کند.
زردانه دختر نوجوان افغان با دو پسربچه کوچک به چیتگر آمده و روی ماسه های 
کنار ساحل دریاچه نشسته و بازی پسربچه ها را تماشا می کند. او می گوید ایرانی های 
زیادی به او گفته اند که وضع اقتصاد کشــور خوب نیست و تا اروپا به افغانستانی ها 

پناهندگی می دهد، بروند.
بوفه داری که نزدیک ورودی دریاچه چیتگر، آبمیوه و بستنی می فروشد، می گوید 
این روزها جمعیت زیادی افغانســتانی به دریاچــه چیتگر می آیند و ادامه می دهد: 
بیشــتر آنها تین ایجر هستند و بین ۱۵ تا ۲۰ ســال دارند و حداکثر ۲۵ ساله باشند و از 

سخت گیری های طالبان شکایت دارند.
بوفه دار می گوید که تمام فضای ســبز منطقه چیتگر دست کارگران افغانستانی 

است.
کسی دقیق نمی داند که پس از تسلط طالبان بر افغانستان چه تعداد مهاجر وارد 
ایران شده اند. پیگیری های «شرق» از رصدخانه مهاجرت ایران به نتیجه نمی رسد و 
این مرکز اعلام می کند که آمار دقیقی در این زمینه در دســترس نیست. هرچند که 
جواد هدایتی، مدیر کل حمل ونقل بین المللی و ترانزیت ســازمان راهداری به ایلنا 
گفته اســت که روزانه حدود پنج هزار مهاجر افغان از مرزهای ایران رد می شــوند؛ 
اما مجید میراحمــدی، معاون امنیتی و انتظامی وزیر کشــور، در گفت وگو با پایگاه 

اطلاع رسانی وزارت کشور این عدد را حدود هزار نفر برآورد می کند.
ایــن تناقض آماری تنها درباره مهاجرانی اســت که به صورت قانونی و از مرزها 

وارد ایران می شوند و برآوردی از مهاجران غیرقانونی در دسترس نیست.
حسین امیرعبداللهیان، وزیر امور خارجه، جمعیت افغانستانی های ساکن ایران را 
حدود پنج میلیون نفر تخمین می زند و برخی رسانه های ایران نوشته اند که جمعیت 

مهاجران تا هشت میلیون نفر رسیده است.
بازار  مسکن ایران  زیر  فشار  مهاجران

هرچنــد منبــع دقیقی برای اعــلام جمعیــت افغانســتانی های مهاجر ایران 
وجود ندارد؛ اما اگر اعداد ادعا شــده صحت داشــته باشد، باید گفت که جمعیت 
افغانســتانی های ایران معادل جمعیت برخی کشــورهای کوچک همسایه شده 

است.
این اتفاق از نظر منوچهر بهرویان، کارشــناس اقتصاد مسکن، یک مشکل جدی 
برای آینده بازار مسکن ایران است. او به «شرق» توضیح می دهد که بحران آب در 
دهه های آینده بســیاری از شهرها و زمین های مسکونی ایران را غیرقابل سکونت 
خواهد کرد و سیل مهاجرت افغانستانی ها به ایران و رشد تقاضای زمین و مسکن 
در حالی رخ می دهد که مســاحت زمین های قابل سکونت ایران به دلایل مختلف 
از جمله بحران آب کم و کمتر می شــود و همین مسئله می تواند در آینده موجب 
بحران زمین شــود. چنان که در همین زمان هم دولت برای تأمین زمین واحدهای 

مسکن حمایتی با مشکلات متعدد مواجه بوده است.
هرچند مصطفی قلی خسروی، رئیس اتحادیه مشاوران املاک کشور، به «شرق» 
می گوید هیچ مشــاور املاکی حق ندارد به خارجی هایی کــه مجوز اقامت ندارند، 
خانه اجاره بدهد و اگر اتحادیه متوجه این موضوع شود، آن واحد صنفی را تعطیل 
می کند؛ اما یکی از مشــاوران املاک منطقه زیباشــهر قرچک با اشــاره به افزایش 
محســوس تقاضای اجاره خانه از ســوی افاغنه در این منطقه می گوید که معمولا 
صاحبکارها و کارفرمایان ایرانی برای افغانستانی ها خانه اجاره می کنند و خودشان 

مستقیم به بنگاه های املاک مراجعه نمی کنند.
او توضیــح می دهد صاحبخانه های ایرانی تمایل چندانی بــرای اجاره خانه به 
مهاجران افغانســتان ندارند؛ اما در شــرایطی که عرضه ملک اجاره، تغییر چندانی 

نداشته، افزایش تقاضا می تواند اجاره ها را بالا ببرد.
تحمیل فشار   مهاجرت  افاغنه  بر  دوش  فقرای  ایران

اکبر شــوکت، رئیس کانون سراســری انجمن های کارگران ساختمان هم نسبت 
به ورود بی ضابطه مهاجران افغانســتانی به ایران انتقاد دارد و به «شرق» می گوید 
به تازگی شــکایت کارگران ساختمانی به تشــکل های صنفی افزایش داشته است. 

کارگرانی که از کارفرمایان به دلیل به کارگیری کارگران افغان شاکی شده اند.
او می گوید که کارگران ســاختمانی قشر فقیری هســتند و در ایدئال ترین حالت 
ممکن فقط شــش ماه در ســال سر کار هستند و بقیه ماه های ســال را به بی کاری 

می گذرانند.
او ادامه می دهد: دستمزد کارگران ساده به شرط آنکه تمام ماه را سر کار باشند، 
کمتــر از حداقل حقوق کارگران در ایران اســت و کارگــران نیمه ماهر بین ۲۰ تا ۲۵ 
درصد بیشتر از حداقل حقوق دریافت می کنند. این در شرایطی است که استادکاران 
بــا ۲۵ تا ۳۰ ســال تجربه کار فقــط ۱.۵ برابر حداقل حقوق کارگــران در ایران مزد 
می گیرند که اگر بخواهیم این ارقام را بر ماه های بی کاری کارگران ساختمانی تقسیم 

کنیم، به اعداد غم انگیزی می رسیم.
انحصار  بازار  برخی  مشاغل  در  دست  افغانستانی ها

شــوکت با تأکید بر اینکه حدود ۵۰ درصد کارگران ســاختمانی ایران مســتأجر 
هستند، می گوید که برخی کارگران افغانستانی در ایران تبدیل به پیمانکار و کارفرما 

شده اند و این کارفرمایان فقط کارگران هم وطن خودشان را سر کار می برند.
شوکت می گوید این مســئله می تواند در آینده بازار کار کارگران ساختمانی را به 
طور کامل از دســت ایرانی ها خارج کند و از آنجا که کارگران ســاختمانی به ویژه در 
استان های محروم و کارگرنشین جزء طبقات ضعیف جامعه هستند، فقر بین ایرانیان 

را گسترش می دهند.
شوکت تأکید می کند پیشروی افغانستانی ها در تسخیر بازار کارگران ساختمانی 
ایران به حدی بوده است که در برخی فنون مانند نمای سنگ رومی، بازار را کامل 
از دســت ایرانی ها خارج کرده و اعداد گزافی برای دستمزد خود طلب می کردند 
و کار تــا آنجا پیش رفت که کارگران ایرانی شــاغل در ایــن زمینه مجبور به تغییر 
شــغل شدند. در نهایت اینکه هیچ کارگر ایرانی نبود که بتواند این فن را کار کند و 
تشکل های صنفی دوباره به آموزش کارگران ایرانی روی آوردند تا بتوانند بازار این 
شــغل را از انحصار افاغنه خارج کنند. این فعــال کارگری تأکید می کند در برخی 
مشــاغل مانند تولید کفش دســت دوز یا دامداری در شــهرهایی مانند قم افاغنه 
کارفرما شده اند و بازار را تقریبا به طور کامل از دست ایرانی ها گرفته اند و ادامه این 
روند می تواند بسیاری از مشاغل کارگری را از دست قشر ضعیف ایران خارج کند.

توزیع غیرمستقیم  یارانه  بین  افغانستانی ها
مهاجرت بدون ضابطه افاغنه به ایران می تواند کشــور را درگیر کســری بودجه 
بیشــتر کند. آلبرت بغزیان، اقتصاددان با اعلام این نکته به «شــرق» می گوید که در 
ایران غالب کالاها از آب و انرژی تا غذا و حمل ونقل مشمول یارانه می شوند و سیل 
مهاجرت افغانســتانی ها به ایــران می تواند تقاضا بــرای کالا و خدمات یارانه ای را 
افزایش ده و در شرایطی که اقتصاد کشور رشد درخور توجهی نداشته، درگیر کسری 
بودجه شــود. به گفتــه این اقتصاددان از آنجا که محل تأمین کســری بودجه غالبا 
چاپ پول است، این اتفاق می تواند منجر به تورم بیشتر و فقیرتر شدن ایرانی ها شود.
بغزیان البته تأکید می کند که اگر مهاجرت افاغنه به ایران ضابطه مند باشد و آنها 
در مشــاغلی که کارگران ایرانی برای آن تقاضا ندارند، به کار گرفته شوند، می تواند 
هزینــه تولید در ایــران را کاهش دهــد و تأثیر مثبت دارد. به گفتــه این اقتصاددان 
ســاماندهی مهاجــرت افاغنه به ایــران می تواند بخشــی از آثار منفــی مهاجرت 

افغانستانی ها بر اقتصاد ایران را کاهش دهد و حتی به امتیاز تبدیل کند.
* طی روزهای آینده، شرق یک پرونده ویژه با نگاهی اجتماعی 
در این رابطه منتشر خواهد کرد

سیل مهاجرت بی ضابطه افغانستانی ها 
به ایران نگرانی های جدی برای اقتصاد   ایجاد کرده است
... تکثیر می شوند!
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دکه خبر

قیمت ســاخت مسکن حمایتی در هاله ای از ابهام است . وزارت راه و شهرسازی 
در ابتدا قیمت ساخت هر مترمربع مسکن حمایتی را حدود چهار میلیون و ۷۰۰ هزار 
تومان اعلام کرد، اما این نرخ کم کم بیشــتر و بیشتر شد و حالا به ارقام شگفت انگیز 
رسیده است. ایسنا نوشت مدیرعامل شهرهای جدید در یک برنامه تلویزیونی، قیمت 
هر متر مربع مســکن حمایتــی را ۱۰ تا ۱۵ میلیون تومان اعلام کــرد و به این ترتیب 

هزینه واحدها به بالای یک میلیارد تومان می رسد.
اگرچه روابط عمومی شــرکت، این عدد را اشــتباه لفظی دانســته، اما محاسبات 
سازندگان بر اساس قیمت نهاده های ساختمانی و هزینه های مرتبط با ساخت وساز 
مربوط به ســال گذشــته از عددهــای بــالای ۸۰۰ میلیون تومان بــرای واحدهای 

صد متری حکایت دارد.
ایــن موضــوع در حالی رخ می دهد که هر روز اعداد و ارقــام متفاوتی از قیمت 
واحدهای نهضت ملی مســکن از ســوی مســئولان شنیده می شــود که منجر به 
ســردرگمی متقاضیان شــده اســت. پس از آنکه محمود محمودزاده، معاون وزیر 
راه و شهرســازی، بر اســاس فهرســت بهای ســال ۱۴۰۰ و با اتکا به برآورد سازمان 
برنامــه و بودجه از پروژه های دولتی هزینه هر متر واحدهای نهضت ملی مســکن 
را ۴.۷ میلیون تومان اعلام کرد، روز گذشــته رئیس بنیاد مسکن گفت نرخ هر متر از 

واحدهای واقع در بلوک های بالای شــش طبقه کمتر از شش تا ۶.۵ میلیون تومان 
نخواهد بود. پیش از آن نیز انبوه ســازان و ســازندگان با اســتناد به افزایش قیمت 
نهاده های ســاختمانی، نرخ دستمزد و سایر هزینه های مرتبط با صنعت ساختمان، 
از قیمت های متری هفت تا ۱۰ میلیون تومان برای واحدهای نهضت ملی مســکن 
ســخن گفته بودند. بااین حال ماجرای ســردرگمی متقاضیان نهضت ملی مســکن 
بین اعداد و رقم های مختلف به اینجا ختم نمی شــود. علیرضا جعفری، مدیرعامل 
شرکت عمران شــهرهای جدید، هزینه هر متر مربع از واحدهای پروژه مذکور را بین 
۱۰ تا ۱۵ میلیون تومان اعلام کرده اســت. البته محمد نظــری، مدیر روابط عمومی 
شــرکت عمران، به ایســنا گفت این رقم باید اصلاح شــود و احتمالا اشتباه کلامی 

صورت گرفته است.

 مسکن حمایتی گران شد؟


