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داشته است

شـــده را به ۲۶ ســـال و نهایتاً به ۴۰ سال 
کاهش داده اســـت. این در حالی است 
کـــه میانگین عمـــر ســـاختمان در اروپا 
تا ۱۰۰ ســـال برآورد می‌شـــود. بـــا کاهش 
عمـــر ســـاختمان‌های موجـــود و نیاز به 
بازســـازی این ســـازه‌ها در زمان کوتاه‌تر، 
واحدهای جدید بـــا قیمت‌های بالاتری 
عرضه می‌شـــود در صورتی که اگر ســـازه 
از ابتـــدا به صورت اســـتاندارد ســـاخته 
شـــده بـــود؛ نه نیـــازی بـــه بازســـازی در 
مـــدت زمـــان کوتـــاه بـــود و نـــه قیمت 
منطقـــه بـــا ســـاخت واحدهـــای جدید 
افزایـــش پیـــدا می‌کـــرد. همچنیـــن بـــا 
و  قدیمـــی  ســـاختمان‌های  تخریـــب 
احداث ســـاختمان جدیـــد، واحدهای 
قبلـــی از نظـــام عرضه حذف می‌شـــود. 
به عنوان نمونه وقتی یک ســـاختمان ۱۰ 
واحدی تخریب و ساختمانی ۱۵ واحدی 
به جای آن ســـاخته شود، اینطور نیست 
کـــه ۱۵ واحد به آمار اضافه شـــده باشـــد 
بلکـــه عمـــاً فقط پنـــج واحد بـــه نظام 
عرضه اضافه شـــده اســـت. یکـــی دیگر 
از مشـــکلات اساســـی بخش مسکن در 
ایـــران، قـــدرت خرید کم و تـــوان تأمین 
مالـــی ضعیـــف ســـازندگان اســـت. این 
مسأله سرعت ساخت را بشدت کاهش 
داده و در بـــروز ناتـــرازی میـــان عرضه و 
تقاضـــا و در نتیجـــه کمبـــود و افزایـــش 

قیمـــت مســـکن نقش داشـــته اســـت. 
قوانیـــن دســـت و پاگیر، ناکافـــی بودن 
قوانین راهگشا، فقدان اسناد بالادستی 
و راهبردی در حوزه صنعت ســـاختمان، 
نظارت ناکافی بر زنجیره ســـاخت و نبود 
حمایـــت مناســـب از ســـازنده و مصرف 
کننـــده هـــم از دیگر مشـــکلات اقتصاد 
مسکن در کشور اســـت. در مورد مسأله 
مســـکن در اروپا هم می‌توان با بررســـی 
وضعیت برخی از کشورها، وضعیت کلی 

اروپا را ترســـیم کرد.

چالش مسکن در فرانسه
فرانســـه یکی از کشـــورهایی اســـت که 
دچار کمبـــود مســـکن مقرون‌به‌صرفه 
اســـت و این کمبود باعث شـــده تقاضا 
برای مســـکن اجتماعی افزایش بســـیار 
زیـــادی پیدا کنـــد. افزایش قیمت ملک 
هم مالکیت بـــرای خانـــوار کم‌درآمد را 
ســـخت کرده اســـت. بخش زیـــادی از 
ســـاختمان‌های موجود در این کشـــور 
هـــم قبل از دهه ۱۹۷۰ ســـاخته شـــده و 
فرســـوده‌اند. بازسازی این ساختمان‌ها 

هزینه زیـــادی دارد.
در مـــورد بـــازار اجاره هم طبـــق گزارش 
»Visual Capitalist«، قیمـــت اجـــاره 
در اکثر شهرهای فرانسه نسبتاً مناسب 
امـــا در پاریس با وجـــود اعمال نظارت و 

کنتـــرل از طرف دولت، بالا اســـت.
فرانســـه حـــل چالـــش مســـکن را بـــا 
افزایـــش ســـاخت مســـکن اجتماعی، 
برنامه‌ریـــزی بـــرای نوســـازی شـــهری، 
ارائه مشـــوق برای بازســـازی بخش‌های 
مربوط بـــه انـــرژی در ســـاختمان‌های 
فرســـوده، پر کـــردن فاصله میـــان بازار 
آزاد و مســـکن اجتماعـــی بـــا ســـاخت 
مســـکن‌های میانی و کاهـــش تراکم در 
مناطق شـــلوغ و اســـتفاده از مناطق با 

تراکـــم کمتر دنبـــال کرده اســـت.

چالش مسکن در آلمان و سوئد
آلمانی‌هـــا اجاره‌نشـــینی را بـــه خریـــد 
خانه ترجیح می‌دهنـــد به همین دلیل 
‌۵۳درصد آلمانی‌ها اجاره‌نشین هستند 
و همیـــن موضـــوع بـــر سیاســـت‌های 
حمایتـــی دولـــت آلمـــان اثر گذاشـــته 
اســـت. بـــا این وجـــود، فشـــار بر بـــازار 
اجاره همچنان بالا اســـت و شـــهرهای 
بـــزرگ ماننـــد برلیـــن و مونیـــخ طـــی 
ســـال‌های اخیـــر بـــا افزایـــش ســـریع 

قیمت‌هـــا مواجـــه شـــده‌اند.
بخش مســـکن در ســـوئد هم بـــا وجود 
سیستم پیشـــرفته مســـکن اجتماعی 
مشـــکلاتی دارد کـــه یکی از آنهـــا کمبود 
در  بویـــژه  مقرون‌به‌صرفـــه  مســـکن 
اســـتکهلم،  ماننـــد  کلان‌شـــهرهایی 

گزارش خبری

 چین، نفت بیشتری 
از ایران خرید 

واردات نفـــت خام چین از ایـــران در ماه مارس 
ســـال ۲۰۲۵ میلادی افزایش یافـــت. به گزارش 
شـــانا به نقل از رویترز، بازرگانـــان و تحلیلگران 
اعـــام کردنـــد:» در پـــی نگرانـــی خریـــداران از 
تشـــدید تحریم‌های بیشـــتر آمریکا علیه تهران 
واردات نفـــت خام چین از ایـــران در ماه مارس 
افزایـــش یافت.« بر اســـاس داده‌های شـــرکت 
ردیابـــی نفتکش‌هـــای ورتکســـا، واردات نفـــت 
خـــام چیـــن از ایـــران در مـــارس ۲۰۲۵ از رقـــم 
تاریخـــی یک میلیـــون و ۸۰۰ هزار بشـــکه در روز 
فراتـــر رفت و همزمان ســـطح ذخیره‌ســـازی در 
مرکز پالایشـــگاه مســـتقل اســـتان شـــاندونگ 
افزایـــش یافـــت. بر اســـاس داده‌های شـــرکت 
تحلیلی کپلر، واردات نفت خـــام چین از ایران 
در مـــاه مارس بـــا ۲۰ درصد افزایش نســـبت به 
مـــاه فوریه به یـــک میلیون و ۷۱۰ هزار بشـــکه و 
بـــه بالاترین رقم طی پنج ماه گذشـــته رســـید، 
در حالـــی که این رقـــم در فوریه یـــک میلیون و 

۴۳۰ هزار بشـــکه بود.
دو بازرگانی کـــه جریان صـــادرات محموله‌های 
ایران به چیـــن را دنبال می‌کننـــد، رقم واردات 
نفـــت چیـــن از ایـــران در مـــاه مارس امســـال 
را به‌ترتیـــب روزانـــه یـــک میلیـــون و ۶۷۰ هـــزار 
بشـــکه و یک میلیـــون و ۸۰۰ هزار بشـــکه برآورد 
کردند. به گفتـــه بازگانـــان و تحلیلگران، چین 
که مخالف تحریم‌های یکجانبه اســـت، حدود 
۹۰ درصد از صادرات نفت خـــام ایران را به خود 

اختصاص داده اســـت.
داده‌های مؤسســـه کپلر نشـــان داد نفت ایران 
۱۶ درصـــد از واردات نفت خـــام دریایی چین در 

ماه مارس را تشـــکیل می‌دهد.
اما لی، تحلیلگر ارشـــد ورتکســـا )Vortexa( و 
یک منبع پالایشگاهی مســـتقر در چین، عجله 
برای خرید بشـــکه‌های ایران را ناشی از نگرانی 
بازرگانان و پالایشـــگاه‌ها از اختلال‌های بیشـــتر 
در عرضه می‌دانند.  بر اســـاس گزارش ورتکسا، 
مجمـــوع ذخیره‌ســـازی‌ها در خشـــکی واقع در 
اســـتان شـــاندونگ طی مارس ۲۰۲۵ نسبت به 
فوریـــه ۲۲ میلیون بشـــکه افزایـــش یافت که با 
افزایش واردات ایـــران مطابقت دارد. لی افزود: 
»افزایش ذخیره‌ســـازی‌ها که رکـــوردی برای یک 
ماه است، در تأسیســـات ذخیره‌سازی در بنادر 

شـــاندونگ متمرکز شده است.«

شکاف عرضه و تقاضا چگونه پر می‌شود؟
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گوتنبرگ و مالمو اســـت. این مشـــکل 
باعـــث شـــده بســـیاری از افـــراد جوان 
و افـــراد کم‌درآمـــد نتواننـــد مســـکن 
مناســـبی پیـــدا کننـــد. قیمـــت بـــالای 
زمیـــن و بـــالا رفتـــن هزینـــه ســـاخت، 
احداث مســـکن اجاره‌ای یـــا اجتماعی 
را در این کشـــور ســـخت و مردم را ناچار 
بـــه زندگـــی در خانه‌های کوچـــک کرده 
اســـت. همچنیـــن در ســـوئد، افـــراد 
بایـــد در صف‌هـــای طولانی بـــرای اجاره 
مســـکن بماننـــد. قیمت مســـکن‌های 
شخصی هم در ســـال‌های اخیر به طور 
چشـــمگیری افزایش یافته است. البته 
ســـوئد برای مقابله با کمبود مســـکن، 
تلاش کرده در بخش دولتی و خصوصی 
ســـاخت مســـکن اجاره‌ای را با استفاده 
از تصویب قوانین ســـاخت مسکن برای 
اقشـــار کم درآمـــد، مشـــوق‌های مالی و 

پروژه‌هـــای حمایتـــی افزایـــش دهد.

بحران مسکن در اسپانیا
اســـپانیا  مســـکن  بخـــش  وضعیـــت 
بـــه دلیـــل کمبـــود ســـرمایه‌گذاری در 
اســـت.  نـــی  بحرا ســـاز،  و  ســـاخت 
مالکیـــت خصوصـــی مســـکن در ایـــن 
کشور بسیار بالاســـت و اقداماتی مانند 
پیشـــنهاد وضع مالیـــات ۱۰۰ درصدی بر 
خریـــداران غیراتحادیه اروپـــا، به‌عنوان 
سیاســـت‌های پوپولیستی مطرح شده 
کـــه مشـــکل اصلـــی را حـــل نمی‌کند.

 
رشد چشمگیر قیمت خانه در 

بریتانیا و اجاره در ایرلند و استونی
ســـال  از   »Times « گـــزارش  طبـــق 
۲۰۰۰، قیمـــت مســـکن در بریتانیا رشـــد 
چشمگیری داشـــته و از حدود ۸۸ هزار 
و ۵۰۰ پونـــد به بیـــش از ۱۹۰ هـــزار پوند 
در ســـال ۲۰۰۷ افزایـــش یافتـــه اســـت. 
ایـــن افزایش شـــدید، خانه‌دار شـــدن 
مـــردم را طـــی ســـال‌های اخیر ســـخت 
کرده اســـت. استونی بیشترین افزایش 
قیمت اجاره در اتحادیه اروپا را داشـــته 
و بین ســـال‌های ۲۰۱۰ تـــا ۲۰۲۲ اجاره‌بها 
در این کشـــور ۲۱۰ درصـــد افزایش یافته 
اســـت. این افزایش شـــدید نشـــانه‌ای 
از عـــدم تعـــادل جـــدی بیـــن عرضه و 
تقاضای مســـکن در این کشـــور است.

 راهکارهای اتحادیه اروپا 
برای مسکن

Inves� »اتحادیه اروپا با اجــ�رای برنامه» 
tEU« ســـعی در حمایـــت از پروژه‌های 

ب  جـــذ بـــا  ر  ا یـــد پا ز  ســـا خت‌و سا
ســـرمایه‌های خرد داشـــته اســـت. این 
برنامـــه بویـــژه به کشـــورهای بـــا درآمد 
پاییـــن کمـــک می‌کنـــد تـــا پروژه‌هـــای 
ســـاختمانی خود را تأمیـــن مالی کنند 
ایـــن طریـــق ســـاخت و ســـاز را  از  و 
افزایش دهنـــد. اتحادیه اروپا همچنین 
بودجه‌هایـــی بـــرای بازســـازی انـــرژی 
ســـاختمان‌ها در نظـــر گرفتـــه اســـت.

بـــه جـــذب  بـــا توجـــه جـــدی  اروپـــا 
ســـرمایه‌گذاران خصوصـــی در بخـــش 
بـــه ایجـــاد  ســـاخت و ســـاز، دســـت 
پلتفرم‌هـــای جـــذب ســـرمایه جمعـــی 
)Crowdfunding(  در حـــوزه امـــاک 
زده کـــه ایـــن موضوع امکان مشـــارکت 
ســـرمایه‌گذاران خـــرد را فراهـــم کـــرده 
اســـت. از جمله نمونه‌هـــای موفق این 
 Habitat پلتفرم‌هـــا می‌توان به پـــروژه
Participatif«« در فرانســـه اشاره کرد 
که سرمایه‌گذاری جمعی شهروندان در 
توسعه مسکن را تســـهیل کرده و نتایج 
مثبتی داشته‌ است. پلتفرم‌هایی دیگر 
Funded� و »Crowdestate »مانند» 
ByMe« « هم به افـــراد اجازه می‌دهند 
کـــه در پروژه‌هـــای مســـکن و توســـعه 

امـــاک ســـرمایه‌گذاری کنند.
اتحادیـــه اروپـــا همچنیـــن برنامه‌هـــای 
مختلفی برای ســـاخت مســـکن پایدار 
و کاهـــش هزینه‌هـــای انـــرژی در نظـــر 
 Horizon« دارد. برنامه‌هایـــی ماننـــد
ارتقـــای  بـــه منظـــور  Europe« کـــه 
در  ســـاز  و  ســـاخت  اســـتانداردهای 
کشـــورهای عضـــو اتحادیـــه و کاهـــش 
تأثیـــرات محیطـــی طراحـــی شـــده‌اند، 

گامـــی مهـــم در این راســـتا هســـتند.

راهکارهایی برای بهبود اقتصاد 
مسکن در ایران

ایـــران می‌توانـــد بـــا توجـــه به شـــرایط 
داخلـــی اقتصاد مســـکن و اســـتفاده از 
این تجـــارب، بـــا اصلاح برخـــی قوانین 
مانند قانون پیش‌فروش ســـاختمان، 
فـــروش متـــری و قاعده‌منـــد کـــردن 
پلتفرم‌هـــای فعـــال در خرده‌فروشـــی 
ســـاختمان، ســـوق دادن نقدینگـــی به 
بخـــش مســـکن، ارائـــه زمیـــن رایگان 
و الحـــاق مناطـــق جدید به شـــهرهای 
دارای فضـــای پیرامونی و صـــدور مجوز 
بلندمرتبه‌ســـازی در شـــهرهای فاقـــد 
مناطق پیرامونی بـــه خصوص در بافت 
فرسوده این شـــهرها، وضعیت مسکن 

را بهبـــود دهد.

یادداشت

سیدطه‌حسین مدنی

رئیس اندیشکده حکمرانی هوشمند

مســـکن یـــک چالـــش جهانی اســـت 
و کشـــورهای زیـــادی در ایـــن بخـــش 
بـــا مشـــکل کمبـــود ســـرمایه‌گذاری در 
ســـاخت و ســـاز و ناترازی میان عرضه و 
تقاضا مواجه هستند. بررسی وضعیت 
کشـــورهای مختلف و راهکارهـــای آنان 
بـــرای حـــل ایـــن چالـــش، می‌تواند به 
شناخت و اســـتفاده از تجربه‌های آنان 

کمـــک کند.
ایـــران بـــه طور کلـــی بـــا شـــکاف میان 
عرضـــه و تقاضـــا مواجه اســـت. کمبود 
عرضـــه و افزایـــش تقاضـــا باعث شـــده 
بازار مســـکن امروز با یک ناترازی هفت 
میلیـــون واحـــدی مواجـــه شـــود. ایـــن 
ناتـــرازی بـــه افزایـــش شـــدید و مـــداوم 
قیمت مســـکن دامن زده اســـت. آمارها 
نشـــان می‌دهـــد متوســـط قیمـــت یک 
مترمربع آپارتمان در شـــهرهای مختلف 
کشور در دو ساله منتهی به ۱۴۰۲ حدود 
۱۵۰ درصد، در ۵ ســـاله منتهـــی به ۱۴۰۲ 
بیش از ۸۰۰ درصد و در ۱۰ ســـاله منتهی 
بـــه این ســـال حـــدود ۱۸۰۰ درصد رشـــد 
داشته است. قیمت مصالح ساختمانی 
هم در دو ســـال منتهی بـــه ۱۴۰۲ حدود 
۷۴ درصد، در پنج ســـال منتهی به ۱۴۰۲ 
حـــدود هزار درصد و در ۱۰ ســـاله منتهی 
بـــه ۱۴۰۲ تقریبـــاً ۱۶۰۰ درصد رشـــد کرده 
اســـت.  آمارهـــای مربوط به شـــهرهای 
مختلف هم بیانگر این اســـت که قیمت 
مســـکن در دو ســـاله منتهـــی به ســـال 
۱۴۰۲ در مشـــهد و شهرکرد نزدیک به ۱۹۰ 
درصد افزایش داشـــته اســـت. در بازه ۵ 
ســـاله هم کرج و ســـمنان با حدود هزار 
درصد رشـــد دو شهر اول کشـــور بودند. 
قیمـــت در دوره ۱۰ ســـاله منتهی به ۱۴۰۲ 
هم در یزد با ۳۵۰۰ درصد رشـــد رکورد زده 
اســـت. یزد در دو ســـاله منتهی به ۱۴۰۲ 
هـــم ۱۷۰ درصد رشـــد قیمت مســـکن را 

تجربه کرده اســـت.
  

 عمر کم ساختمان در ایران
ســـاخت و ســـاز در ایران طی سال‌های 
نکـــردن  رعایـــت  مشـــکل  بـــا  اخیـــر 
اســـتانداردها و کیفیت پایین ســـاخت 
هـــم مواجه بـــوده اســـت. این مســـأله 
میانگیـــن عمر ســـاختمان‌های احداث 


