
89
ذر 

و آ
ن 

آبا
 

هم 
ه ن

ار
شم

 
وم 

ل د
سا

 
ل 

مل
ن ال

 بي
زار

 با
مه

هنا
ما

24

چرا مس��کن مهر به بار نمي نش��یند؟ چرا متقاضیان 
مس��کن مهر نمي توانند خانه دار شوند؟ چرا واحدهاي 
مسکوني مهر هنوز مسکوني نشده است؟ چرا مسکن 

مهر هر روز با یك مشکل تازه روبه رو مي شود؟ 
اینها تازه ترین پرس��ش هایي است که در مسیر طرح 
دولتي مسکن  مهر قرار گرفته است که به نظر مي رسد 

به این زودي ها پاسخ روشني براي آنها پیدا نشود.
طرح مس��کن مه��ر که از تیرم��اه س��ال 86 به اجرا 
گذاش��ته ش��د تا ابتداي دولت دهم، هیچ پیشرفتي 
نداش��ت، تا جایي که زماني که بحث تشکیل کابینه 
جدید به میان آمد، کارشناس��ان مس��کن مهم ترین 
پیش��نهادي که به وزیر جدید مس��کن، علي نیکزاد، 
براي تدوین برنامه هاي وزارتي ارائه کردند، صرف نظر 
از مس��کن مهر و طراحي راه��کاري دیگر براي تأمین 
مسکن گروه هاي کم درآمد بود. در پاییز سال 88 که 
آغاز عم��ر کاري وزارت مس��کن در دوره جدید بود، 
فعالان مس��کن مهر که همان تعاوني ه��ا و متقاضیان 
هس��تند، امیدي به س��رانجام طرح نداشتند. اما چند 
هفت��ه بعد، وزارت مس��کن یك مس��یر میان بر براي 
احیاي مس��کن مهر طراحي کرد ک��ه به موجب آن، 
مقرر ش��د زمین هاي 99ساله از تعاوني ها پس گرفته 
ش��ود و به انبوه سازان سپرده شود. مسئولیت ساخت 
مسکن مهر به انبوه س��ازان سپرده شد و از آنها تعهد 
گرفته ش��د واحدهاي مس��کوني مه��ر را متر مربعي 
300ه��زار تومان حداکثر در یك س��ال احداث کنند. 
وزارت مسکن از انبوه سازان امضا گرفت که واحدهاي 

مس��کونی مهر را در مرحله سفت کاري قابل سکونت 
تحوی��ل دهند. تحوی��ل در مرحله س��فت کاري قابل 
س��کونت یعني اینکه واحدها بدون عملیات تکمیلي 
نازک کاري شامل نقاشي، سرامیك، کابینت آشپزخانه 

و... تحویل متقاضیان مي شود.
پاییز پارسال معادل 940هزار واحد مسکوني، قرارداد 
ساخت با انبوه  سازان امضا شد و طي یك سال گذشته، 
کارنامه ساخت مس��کن مهر از رشد فوق العاده خوب 
و جهش��ي برخوردار ش��ده اس��ت، طوري که در حال 
حاضر هیچ زمین 99س��اله اي در کش��ور وجود ندارد 

که پي ریزي در آن انجام نشده باشد.
اما این طرح ملي که در ابتدا تصور مي شد فقط از بابت 
ساخت وساز مشکل دارد و اگر ساخت آن روي غلطك 
بیفتد، همه مش��کات حل مي شود، حالا چالش هاي 
تازه تري پیش روي آن قرار گرفته که براي حل برخي 

از آنها امید چندانی وجود ندارد.
قبل از آنکه به این مشکات بپردازیم، آخرین آماري 
را که وزارت مسکن در زمینه ساخت وسازهاي مسکن 
مهر منتش��ر کرده )این آمارها هنوز در هیچ رسانه اي 

منتشر نشده است( ارائه مي دهیم.
در حال حاضر عملیات پي ریزي یك میلیون و 18هزار 
واحد مس��کوني مهر در زمین هاي 99س��اله به اتمام 
رس��یده است. این بدان معني اس��ت که این واحدها 
از زمین بیرون آمده اند و اولین مرحله س��اخت آن با 
موفقیت انجام شده و به پایان رسیده است. تاکنون از 
این تعداد واحد، حدود نصف آن به مرحله اس��کلت و 

سقف رسیده اند که این، آمار جالبي نیست. طبق آمار 
رسمي، در حال حاضر 494 هزار واحد مسکوني مهر 
مرحله اسکلت و سقف را گذرانده اند. تعداد واحدهایي 
که در مرحله س��فت کاري قرار دارن��د نیز خیلي کم 
اس��ت که البته انتظار مي رود تا پایان س��ال، این رقم 
افزای��ش پیدا کند. در حال حاض��ر 248هزار و 293 
واحد مس��کوني مهر عملیات سفت کاري را پشت سر 

گذاشته اند.
بر اساس این گزارش، در طرح مسکن مهر فعاً تا این 
لحظه فقط 10درصد واحدها در آس��تانه افتتاح قرار 
دارند، به طوري که 122هزار و 321 واحد مس��کوني 

مهر عملیات نازک کاري را پشت سر گذاشته اند.
نمودار مقایس��ه اي روند پیش��رفت ساخت وس��ازهاي 
مس��کن مهر در کل کش��ور نش��ان مي ده��د ماهانه 
تع��داد واحدهای��ي که به مرحله اس��کلت و س��قف 
مي رس��ند 30درصد نس��بت به ماه قبل افزایش پیدا 
مي کند که این ش��یب مثبت امیدوارکننده است. در 
اردیبهشت امس��ال فقط 114هزار واحد مسکوني در 
مرحله اس��کلت و سقف قرار داشت، اما در خرداد این 
رق��م به 170هزار واحد رس��ید و در تیر م��اه از رقم 
230هزار واحد عبور کرد. همچنین تعداد واحدهایي 
که در مرحله اسکلت و سقف قرار داشت، در مرداد به 
285هزار واحد رسید و در شهریور به 405هزار واحد 
رسید و در آبان ماه از رقم 494هزار واحد مسکوني عبور کرد.

در طرح مس��کن مهر عمده هزینه س��اخت توس��ط 
وام بانکي تأمین مي ش��ود، به طوري که بانك مس��کن 

چرا متقاضیان مسکن مهر خانه دار نمي شوند؟

رویاي خانه دار شدن کن
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80درص��د هزین��ه س��اخت را ب��ه انبوه س��ازان وام 
ارزان قیم��ت، ب��ا نرخ به��ره 4 تا 9درص��د، پرداخت 
مي کند. این میزان حمایت بانکي از انبوه ساز در طول 
س��ال هاي اخیر سابقه نداشته اس��ت. شاید به خاطر 
همین است که طي ماه هاي اخیر اشتیاق انبوه سازان 
به حضور در مس��کن مهر دو چندان ش��ده و در تمام 
استان ها، سازنده ها و پیمانکاران ساختماني به دنبال 

دریافت پروژه هاي جدید هستند.
بانك مسکن در مسکن مهر به ازاي هر واحد مسکوني 
20میلی��ون توم��ان تس��هیات بلندمدت 15س��اله 
پرداخ��ت مي کند. ام��ا منابع این تس��هیات از کجا 

تأمین مي شود؟
ت��ا کن��ون بانك مرکزي 7ه��زار میلی��ارد تومان خط 
اعتباري براي مس��کن مهر اختص��اص داده که همه 
این اعتبار جذب شده اس��ت. از سوي دیگر، در حال 
حاضر بانك مسکن معادل 13هزار میلیارد تومان تعهد 
به انبوه سازان مسکن مهر دارد که مقرر شده براي این 
میزان تقاضاي تسهیات، دو راهکار جدید در سیستم 

بانکي به اجرا گذاشته شود.
راهکار اول انتشار اوراق مشارکت توسط بانك مسکن 
به میزان 7هزار میلیارد تومان اس��ت که این اوراق با 
نرخ 16درصد و سه س��اله منتشر مي شود. راهکار دوم 
نیز ورود 6 بانك دولتي به مس��کن مهر و تأمین 6هزار 
میلیارد تومان اعتبار توسط مجموع این بانك هاست. 
بانك ه��اي ملت، ملي، تجارت، رفاه، صادرات و س��په 
باید هر کدام تا سقف هزار میلیارد تومان اعتبار براي 
مس��کن مهر در نظر بگیرند. 13ه��زار میلیارد تومان 
جدید تا پایان امس��ال جذب پروژه هاي مس��کن مهر 

خواهد شد.
وام 20میلیون توماني مس��کن مهر به صورت یك جا 
در ابت��داي پ��روژه به انبوه س��ازان واگذار نمي ش��ود، 
بلکه نحوه پرداخت در 4 قس��ط طراحي ش��ده است. 
نحوه پرداخ��ت وام 20میلیون توماني سنتي س��ازي 
نیز به ص��ورت 15درصد بعد از پي س��ازي، 30درصد 
بعد از اتمام اس��کلت بندي و س��قف آخ��ر، 30درصد 
در پایان س��فت کاري و 25درص��د در پایان عملیات 
نازک کاري است که به این ترتیب سازنده ها مي توانند 
در مرحله اول 3میلیون، مرحله دوم 6میلیون، مرحله 
سوم 6میلیون و مرحله چهارم نیز 5میلیون تومان از 

اقساط تسهیات را از بانك دریافت کنند.
اگر محاس��به هزینه ساخت در پروژه هاي مسکن مهر 
متر مربعي 300 هزار تومان در نظر گرفته ش��ود، در 
ای��ن صورت براي واحد مس��کوني با بن��اي مفید 82 
متري )بناي غیر مفید 91 متر مي ش��ود( باید حدود 

27میلیون تومان هزینه شود.
این در حالي اس��ت که یکسري هزینه ها، نظیر صدور 
پروانه س��اخت، محضر و حق انش��عابات نیز به مبلغ 
فوق افزوده خواهد شد که کل مبلغي که براي تحویل 
واحدهاي مسکوني پرداخت ش��ود از مرز 32میلیون 
تومان تجاوز خواهد کرد. با این محاس��بات حدودي، 
س��هم تس��هیات 25میلیون توماني از کل هزینه ها 
78درص��د خواهد ب��ود. این س��هم در مقابل س��ایر 
تس��هیات بانکي که براي بخش مس��کن از س��وي 

بانك ها پرداخت مي شود، قابل توجه است.
هم اکنون »س��ونامي« حمایت بانکي از مس��کن مهر 
دولت را به این فکر واداش��ته که ب��راي کنترل ابعاد 
این سونامي، مس��یر بازپرداخت وام »بیمه« شود. هر 
چند تسهیاتي که به انبوه سازان مسکن مهر پرداخت 
ش��ده در ازاي ضمانت نامه هاي س��نگین و وثیقه هاي 
ملکي بوده که در زمان ساخت واحدها و تحویل آن به 

متقاضی��ان، واحدها در ضمانت بانك مي روند و وثیقه 
س��ازنده ها آزاد خواهد شد. اما نکته اینجاست که اگر 
منابع بانکي کان تزریق ش��ده به مس��کن مهر به هر 
دلیل )ناکامي انبوه ساز در تکمیل پروژه یا استفاده از 
وام مس��کن مهر در جاي دیگر، نظیر خرید ملك و یا 
ناتواني متقاضیان مس��کن مهر در بازپرداخت اقساط 
وام( بازنگردد، بخش قابل توجهي از قدرت بانك ها در 

سال هاي آینده تضعیف خواهد شد.
انبوه س��ازان مس��کن مهر ب��ه صورت ماهان��ه حدود 
500میلی��ارد توم��ان از تس��هیات بانک��ي را جذب 
مي کنن��د. از نیم��ه س��ال 86 که طرح مس��کن مهر 
ب��ه اج��را درآمد تا زمس��تان پارس��ال، فق��ط حدود 
797میلی��ارد تومان تس��هیات جذب ش��ده بود که 
علت آن، کندي اجراي طرح بود. اما از دي ماه س��ال 
88، این مس��یر هموار ش��د، به طوري که در بهمن ماه 
حدود 200میلیارد تومان وام س��اخت پرداخت شد و 
در اسفند ماه نیز به این رقم 300میلیارد تومان دیگر 

اضافه شد.
همچنین در فروردین سال جاري 200میلیارد تومان 
وام مس��کن مهر به انبوه س��ازان فع��ال در این پروژه 
اعطا ش��د و در اردیبهش��ت نیز 300میلی��ارد تومان 
دیگر جذب ش��د. در خرداد ماه رشد 33درصدي در 
این مسیر ثبت ش��د و در این ماه 600میلیارد تومان 
تس��هیات پرداخت ش��د. در تیرماه نیز 200میلیارد 
تومان دیگر به س��ازنده ها پرداخت شد و در مرداد ماه 

به این رقم 400میلیارد تومان دیگر اضافه شد.
اما در ش��هریور امسال، نرخ رشد پرداخت وام مسکن 
مهر عدد 66درصد را تجربه کرد، به طوري که مجموع 
تسهیات پرداختي از 3هزار میلیارد تومان در مرداد 
به 5هزار میلیارد تومان در آخرین ماه تابستان رسید.
آخری��ن آماري که در خصوص پرداخت وام مس��کن 
مهر منتش��ر ش��ده و در اختیار خبرنگار نش��ریه قرار 
گرفته، حاکي اس��ت تا ابت��داي مهر پرداخت 13هزار 
و 100میلی��ارد تومان از محل خط اعتباري مس��کن 
مه��ر به صورت قرارداد بین بانك و س��ازنده ها منعقد 
ش��ده که از این رقم 10هزار و 500میلیارد تومان به 
مسکن مهر تعلق دارد و مابقي براي نوسازي بافت هاي 

فرسوده پرداخت شده است.
به رغم همه این حمایت ها، مسکن مهر در تهران که 
بیش��ترین دغدغه خانه دار ش��دن در این شهر مطرح 
اس��ت، هنوز به بار ننشس��ته است. در ش��هر تهران، 
متقاضیان مسکن مهر باید در شهرهاي جدید اطراف 

خانه دار ش��وند. در پرند، هشتگرد و پردیس به ترتیب 
100ه��زار، 50ه��زار و 15هزار واحد مس��کوني مهر 
در حال س��اخت اس��ت اما هر کدام از این ش��هرها با 
مشکات خاص خود، معماي سکونت در مسکن مهر 

را پیچیده کرده است.
پرند فاقد خدمات زیربنایي و روبنایي اس��ت. در شهر 
جدی��د پرن��د آب، ب��رق، گاز، فاض��اب و تلفن براي 
واحدهاي در حال س��اخت مس��کن مهر وجود ندارد، 
طوري ک��ه حدود ه��زار واحد آن آماده تحویل ش��ده 
اما چون خدمات نیس��ت، امکان استفاده از آن وجود 

ندارد.
در شهر جدید پرند، مراکز تجاري، فرهنگي، آموزشي 
و تفریحي در کمترین حد قرار دارد. در هش��تگرد نیز 
آب وجود ندارد و مهم تر از آن، حمل ونقل در وضعیت 
مطلوبي قرار ندارد. س��اکنان هش��تگرد که همگي در 
تهران ش��اغل هس��تند باید از اتوبان پرتراکم تهران -
ک��رج رفت وآمد کنند. در پرند و هش��تگرد واحدهاي 
مس��کوني مه��ر تقریب��اً مراح��ل پایاني س��اخت را 
مي گذرانند اما معلوم نیست با وجود مشکات بعدي، 

متقاضیان بتوانند در آنها ساکن شوند.
در ش��هر جدی��د پردی��س، آب وهواي کوی��ري پرند 
وجود ندارد، بلکه آب وهواي مناس��بي حاکم است اما 
متأسفانه در پردیس کمترین سهمیه ساخت مسکن 

مهر در نظر گرفته شده است.
درباره نبود آب و برق مس��کن مهر در تهران، مسئولان 
اقدامات قابل توجهي انجام داده اند اما پیش بیني مي شود 

ماه ها زمان لازم است تا این امکانات برقرار شود.
ضعف��ي ک��ه از روز اول در طرح مس��کن مهر وجود 
داش��ت و حالا س��ر باز ک��رده و نمایان ش��ده، عدم 
هماهنگي دس��تگاه ها با یکدیگر بوده اس��ت. طي دو 
س��ال اخیر، فقط مجموعه وزارت مس��کن به صورت 
دقیق و متمرکز در این طرح ملي حضور داشته است. 
این در حالي اس��ت که اگر س��ایر دستگاه ها در طول 
این مدت ب��راي تأمین خدم��ات زیربنایي و روبنایي 
برنامه ریزي کرده بودند و بخش��ي از عملیات اجرایي 
را آغاز کرده بودند، حالا مشکل تحویل مسکن مهر به 

متقاضیان وجود نداشت.
دول��ت بتازگی 1400میلیارد تومان به صورت بودجه 
ویژه در اختیار وزارت نیرو قرار داده تا نسبت به تأمین 
آب و ب��رق و فاضاب واحدهاي مس��کونی مهر خارج 
از نوب��ت اقدام کن��د. این خدمات در برخي ش��هرها 
مش��کلي ندارد اما در اغلب کان ش��هرها و شهرهاي 

جدید، ظرفیت فعلي آن محدود است.
هم اکن��ون وزارت مس��کن با چند چال��ش بزرگ در 
مسیر مسکن مهر روبه روست که اولي تأمین امکانات 
جانبي براي بهره برداري از واحدهاست و دومي اجراي 
قانون یارانه ها و تأثیري است که این قانون احتمالاً بر 

هزینه هاي ساخت خواهد داشت.
کانون سراسري انبوه سازان پیش بیني کرده با اجراي 
قانون یارانه ها، حدود 15درصد به قیمت خرید مصالح 
ساختماني پرمصرف افزوده خواهد شد. وزارت صنایع 
براي جلوگیري از این افزایش قیمت، به کارخانه هاي 
تولید مصالح اساس��ي، نظیر س��یمان و آه��ن، یارانه 

نقدي پرداخت مي کند. 
س��ازنده ها در مس��کن مهر امید دارند قیمت ساخت 
افزایش پی��دا نکند، ام��ا در قراردادهایي که از طرف 
زیرمجموعه هاي وزارت مسکن با آنها امضا شده، قید 
شده اس��ت در صورتي که هزینه تأمین مصالح بیش 
از 20درصد افزایش یابد، مابه التفاوت آن به سازنده ها 

پرداخت مي شود.

در طرح مسكن مهر عمده هزینه 
ساخت توسط وام بانكي تأمين 

مي شود. این ميزان حمایت بانكي 
از انبوه ساز در طول سال هاي اخير 
سابقه نداشته است. شاید به خاطر 

همين است که طي ماه هاي اخير 
اشتياق انبوه سازان به حضور در 

مسكن مهر دو چندان شده و در تمام 
استان ها، سازنده ها و پيمانكاران 

ساختماني به دنبال دریافت 
پروژه هاي جدید هستند


