
بـــا افزایـــش فشـــار بـــر منابـــع آب و بـــرق، 
سیاســـت مدیریت مصـــرف در بخش خانگی 
از توصیه‌هـــای کلـــی عبـــور کرده و به ســـمت 
اســـتفاده از ابزارهای اقتصـــادی، فناوری‌های 
هوشـــمند و نوســـازی تجهیـــزات کم‌بـــازده 
حرکت کـــرده اســـت. تعیین الگـــوی مصرف 
۱۲ مترمکعبـــی آب بـــرای هر واحد مســـکونی 
در تهـــران، تخفیـــف ۲۰ تـــا ۳۰ درصـــدی برای 
مشـــترکان کم‌مصـــرف یـــا اســـتفاده‌کنندگان 
از تجهیـــزات کاهنـــده، نصـــب ۷ هـــزار کنتور 
هوشمند آب در تهران و شناسایی ۲۲ میلیون 
کولر آبی برای اجرای طرح‌های بهینه‌ســـازی، 
نشـــان می‌دهد مدیریت مصـــرف دیگر صرفاً 
بـــه معنـــای محدودیـــت نیســـت، بلکـــه بـــه 
مســـیری برای افزایش بهره‌وری بدون کاهش 
رفاه خانوار تبدیل شـــده اســـت. مســـأله آب 
و بـــرق در بخـــش خانگـــی، امروز یـــک نقطه 
مشـــترک دارد؛ مصرف باید مدیریت شود، اما 
نه از مســـیر کاهش آسایش مردم. رویکرد تازه 
در دو صنعـــت آب و بـــرق بر این اصل اســـتوار 
اســـت که با همـــان ســـطح خدمـــات و رفاه، 
می‌توان مصـــرف را هوشـــمندتر، تجهیزات را 
پربازده‌تر و هزینه خانوار و شبکه را کمتر کرد. 
به همین دلیل، ترکیب تعرفه‌گذاری پلکانی، 
مشـــوق‌های اقتصادی، کنتورهای هوشمند، 
تجهیـــزات کاهنـــده مصـــرف، بازچرخانی آب 
و نوســـازی وســـایل سرمایشـــی، به محور تازه 
سیاســـت‌گذاری در حـــوزه بهـــره‌وری تبدیـــل 

شـــده است.
 

 مصرف خانگی
نقطه مشترک فشار بر آب و برق

بخـــش خانگی یکـــی از مهم‌ترین حوزه‌های 
مصرف آب و برق در کشور است. از یک‌سو، 
ســـرانه مصرف آب در کلان‌شهرها همچنان 
بالاست و از سوی دیگر، مصرف برق خانگی 
در ماه‌هـــای گـــرم ســـال، به‌ویـــژه بـــه دلیل 
اســـتفاده گســـترده از وســـایل سرمایشـــی، 
فشـــار قابل توجهی به شـــبکه وارد می‌کند. 
در چنین شـــرایطی، صرفاً تکرار توصیه‌هایی 
ماننـــد »صرفه‌جویـــی کنیـــد« نمی‌توانـــد 

پاسخگوی ابعاد مســـأله باشد. 
مدیریـــت مصـــرف زمانـــی اثرگذار می‌شـــود 
کـــه بـــرای خانوارها قابل لمس باشـــد؛ یعنی 
مشـــترک بدانـــد کاهش مصرف چـــه اثری بر 
قبـــض او دارد، چه ابزارهایی می‌تواند مصرف 
را کم کنـــد و چگونه بدون تغییر محســـوس 
در کیفیـــت زندگی، هزینـــه آب و برق خود را 
کاهش دهـــد. این همان نقطه‌ای اســـت که 
سیاســـت‌های جدید آب و برق بـــر آن تمرکز 

کرده‌اند.

  قبض ۷۰ هزار تومانی 
و مسأله بازدارندگی تعرفه آب

در حـــوزه آب، یکـــی از موضوعـــات مهـــم، 
تفـــاوت میـــان »ســـرانه تولید« و »ســـرانه 

اســـت.  مصرف« 
محمداســـماعیل محسنی‌نســـب، معاون 
خدمـــات مشـــترکین و درآمد شـــرکت آب 
و فاضـــاب اســـتان تهـــران، در گفت‌وگـــو 
بـــا »ایران« توضیـــح می‌دهـــد: »عددی که 
معمولاً درباره مصرف آب مطرح می‌شـــود، 
در واقـــع ســـرانه تولیـــد آب اســـت؛ یعنی 
آبـــی که بـــه ازای هر نفـــر در شـــبکه تولید 
و توزیـــع می‌شـــود و بخشـــی از آن ممکن 
اســـت در مســـیر توزیع یا در قالب مصارف 
مختلف محاســـبه شـــود. به همین دلیل، 
این عدد معمولاً از ســـرانه مصـــرف واقعی 

بیشـــتر است.«
 او با تأکید بر اهمیت راهبردی آب می‌گوید: 
»آب امروز فقـــط یک مایع حیاتی نیســـت، 
بلکه کالایی راهبردی اســـت کـــه با تاب‌آوری 
کشـــور ارتباط مســـتقیم دارد. از این منظر، 
مدیریـــت مصرف آب نـــه فقط یـــک توصیه 
زیســـت‌محیطی، بلکه ضرورتـــی برای حفظ 
پایداری منابـــع و خدمات عمومی اســـت.« 
در تهران، الگوی مصـــرف آب برای هر واحد 
مســـکونی ۱۲ مترمکعب در ماه تعیین شده 
که معادل حدود ۱۳۰ لیتر بـــه ازای هر نفر در 
روز اســـت. تا این میزان، تعرفه آب به ‌صورت 
یارانه‌ای محاســـبه می‌شـــود و بـــرای مصرف 
بالاتـــر از الگو، افزایش پلکانـــی تعرفه در نظر 
گرفتـــه شـــده اســـت. با ایـــن حـــال، فاصله 
میان قیمت تمام‌شـــده تأمیـــن آب و مبلغی 
کـــه مشـــترکان پرداخـــت می‌کننـــد، باعث 
شـــده اثـــر بازدارندگـــی تعرفه‌هـــا همچنان 
محـــدود باشـــد. به گفتـــه محسنی‌نســـب، 
»میانگیـــن قبـــض آب و فاضلاب بـــرای یک 
واحد مســـکونی زیر الگوی مصـــرف، حدود 
۷۰ هـــزار تومـــان در مـــاه اســـت؛ رقمـــی که 
برای بســـیاری از خانوارها فشار جدی ایجاد 
نمی‌کنـــد، بنابرایـــن به‌تنهایـــی نمی‌توانـــد 
رفتار مصرفی را تغییر دهـــد. از همین رو، در 
کنار تعرفه پلکانی، اســـتفاده از مشـــوق‌های 
اقتصادی و ابزارهای کاهنده مصرف اهمیت 

بیشـــتری پیدا کرده است.«
 

  مشوق‌های آبفا 
برای کم‌مصرف‌ها

یکی از نکات مهم در سیاســـت‌های جدید 
آبفا، حرکت همزمان در دو مسیر تعرفه‌ای 
و تشـــویقی اســـت. شـــرکت آب و فاضلاب 
تهـــران بـــرای مشـــترکانی کـــه در محدوده 
الگوی مصرف قرار دارنـــد و بتوانند مصرف 
خـــود را کاهـــش دهنـــد، مشـــوق در نظـــر 
گرفته اســـت. بر اســـاس توضیحات معاون 
خدمات مشـــترکین و درآمد آبفای تهران، 
»اگر مشـــترکان در محدوده الگوی مصرف 
بتواننـــد مصرف خود را تـــا ۲۰ درصد کاهش 

۲۰ درصـــد تخفیـــف در  دهنـــد، مشـــمول 
تعرفه آب می‌شـــوند. همچنیـــن در صورت 
اســـتفاده از تجهیـــزات و لـــوازم کاهنـــده 
مصـــرف آب، تا ۳۰ درصـــد تخفیف در قبض 
آنهـــا اعمـــال خواهد شـــد.« این سیاســـت 
از آن جهـــت اهمیـــت دارد کـــه مدیریـــت 
مصـــرف را صرفـــاً بـــه تنبیـــه پرمصرف‌هـــا 
محـــدود نمی‌کند، بلکـــه برای مشـــترکان 
خوش‌مصرف نیـــز مزیت اقتصـــادی ایجاد 
می‌کنـــد. بـــه بیـــان دیگر، کاهـــش مصرف 
بـــرای خانوار بـــه یک رفتـــار قابـــل پاداش 
تبدیل می‌شـــود؛ رفتاری کـــه هم به کاهش 
هزینه خانوار کمک می‌کند و هم فشـــار بر 

منابـــع آبی را کـــم می‌کند.
 

 کاهش ۲۰ تا ۵۰ درصدی مصرف 
با تجهیزات ساده

آب  مصـــرف  ز  ا توجهـــی  بـــل  قا بخـــش 
خانگـــی را می‌تـــوان بـــا ابزارهـــای ســـاده و 
کم‌هزینـــه مدیریت کرد. تجهیـــزات کاهنده 
مصـــرف مانند سرشـــیرهای کاهنده فشـــار، 
ســـردوش‌های کم‌مصرف، فلاش‌تانک‌های 
دو زمانـــه و ابزارهـــای کنتـــرل جریـــان آب، 
از جملـــه راهکارهایـــی هســـتند کـــه بدون 
کاهش جـــدی آســـایش خانـــوار، مصرف را 

می‌آورند. پاییـــن 
محسنی‌نســـب تأکیـــد می‌کنـــد: »تجربـــه 
اســـتفاده از تجهیـــزات کاهنده نشـــان داده 
اســـت که ایـــن ابزارهـــا دســـت‌کم ۲۰ درصد 
کاهـــش مصرف بـــه همراه دارنـــد و در برخی 
مـــوارد، میـــزان کاهـــش مصـــرف بـــه ۳۰ تـــا 
۵۰ درصـــد نیـــز رســـیده اســـت. ایـــن ارقـــام 
نشـــان می‌دهد بخـــش مهمی از بهـــره‌وری 
آب در خانه‌هـــا نـــه از مســـیر پروژه‌هـــای 
بـــزرگ و پرهزینـــه، بلکـــه از طریـــق اصلاح 
تجهیـــزات روزمـــره و تغییـــرات کوچـــک اما 
فراگیر قابل تحقق اســـت.«  از نگاه شـــرکت 
آب و فاضـــاب، کاهـــش مصرف بـــه معنای 
کاهـــش درآمـــد نیســـت، بلکـــه بـــه دلیـــل 
محدودیـــت منابع آبی، حفـــظ و ذخیره آب 
برای دوره‌های مختلف ســـال یـــک ضرورت 
اســـت. این نگاه، مدیریت مصـــرف را از یک 
موضـــوع صرفاً مالـــی خارج کـــرده و آن را به 

مســـأله پایـــداری منابـــع تبدیـــل می‌کند.

 هدررفت ۹ درصدی 
و نقش کنتورهای هوشمند

مدیریـــت مصرف فقـــط به رفتار مشـــترکان 
محدود نمی‌شـــود. بخشی از بهره‌وری آب به 
وضعیت شـــبکه توزیع، نشـــت‌یابی، کنترل 
فشـــار، پایش مداوم و دقت کنتورها مربوط 
اســـت. در ادبیـــات مدیریـــت آب، هدررفت 
بـــه دو بخـــش واقعـــی و ظاهـــری تقســـیم 
می‌شـــود. هدررفت واقعی شـــامل نشت‌ها، 
شکســـتگی لوله‌هـــا و خروج فیزیکـــی آب از 
شـــبکه اســـت و هدررفت ظاهری به مواردی 
مانند خطای کنتور، مصارف محاسبه‌نشـــده 

خانه‌ها چگونه به بازیگر بهره‌وری تبدیل می‌شوند؟

ابزارهای کوچک، صرفه‌جویی بـزرگ

مسأله آب و 
برق در بخش 
خانگی، امروز 

یک نقطه 
مشترک دارد؛ 

مصرف باید 
مدیریت 

شود، اما نه از 
مسیر کاهش 

آسایش مردم. 
رویکرد تازه در 
دو صنعت آب 

و برق بر این 
اصل استوار 

است که با 
همان سطح 

خدمات و 
رفاه، می‌توان 

مصرف را 
هوشمندتر، 
تجهیزات را 
پربازده‌تر و 

هزینه خانوار و 
شبکه را کمتر 

کرد

یـــا انشـــعابات غیرمجـــاز مربوط می‌شـــود. 
به گفته محسنی‌نســـب، »میـــزان هدررفت 
واقعی آب در شـــبکه تهران اکنـــون حدود ۹ 
درصد اســـت. این عدد نســـبت به گذشـــته 
کاهـــش یافتـــه و نتیجـــه اقداماتـــی ماننـــد 
نشـــت‌یابی، پایـــش شـــبکه و اســـتفاده از 
ســـامانه‌های هوشـــمند اســـت. با این حال، 
حتـــی یـــک درصد هدررفـــت نیز در شـــهری 
ماننـــد تهران عـــدد قابل توجهی محســـوب 
می‌شـــود، زیـــرا حجـــم آب توزیعـــی بســـیار 
بالاســـت.« در همین راستا، شبکه توزیع آب 
تهران به تجهیـــزات اندازه‌گیری و کنتورهای 
هوشـــمند در ســـطح شـــبکه مجهز شـــده و 
حجـــم عبـــور آب در بخش‌هـــای مختلـــف 
به‌صورت مســـتمر رصد می‌شـــود. همچنین 
نصب کنتورهای هوشـــمند برای مشـــترکان 
نیز در دســـتورکار قـــرار دارد و طبـــق برنامه، 
امســـال حدود ۷ هـــزار کنتور هوشـــمند در 
تهـــران نصـــب خواهد شـــد. اولویـــت نصب 
ایـــن کنتورها با مشـــترکان پرمصرف اســـت 
تـــا امـــکان پایـــش دقیق مصـــرف و ارســـال 

هشـــدارهای لازم فراهم شـــود.
 

 آب خاکستری
ظرفیت تازه ساختمان‌ها

یکی دیگر از مسیرهای افزایش بهره‌وری آب 
در بخش خانگی، اســـتفاده از ســـامانه‌های 
بازچرخانـــی آب یـــا همـــان آب خاکســـتری 
اســـت. آب خاکســـتری شـــامل آب مصرفی 
در بخش‌هایـــی ماننـــد روشـــویی، حمام یا 
شست‌وشـــوی مواد غذایی است که آلودگی 
زیادی ندارد و پس از تصفیه ســـاده می‌تواند 
در مصـــارف غیرشـــرب مانند آبیـــاری فضای 
ســـبز، شست‌وشوی ســـطوح یا فلاش‌تانک 
استفاده شود. محسنی‌نســـب می‌گوید: »در 
قوانین و آیین‌نامه‌های موجود، اســـتفاده از 
ســـامانه‌های بازچرخانی آب در ساختمان‌ها 
پیش‌بینی شـــده و برای اجرای این سامانه‌ها 
مشـــوق‌ها و تخفیف‌هایـــی در نظـــر گرفتـــه 
شـــده اســـت. توســـعه این ظرفیت، به‌ویژه 
در مجتمع‌هـــای بـــزرگ مســـکونی، اداری و 
تجاری، می‌تواند فشـــار بر منابع آب شـــرب 
را کاهش دهد و بخشی از نیازهای غیرشرب 

را از مســـیر بازچرخانی تأمین کند.«
 

 عبور از توصیه صرفه‌جویی برق 
به مدیریت هوشمند

در حـــوزه بـــرق نیـــز رویکـــرد تـــازه، عبـــور از 
توصیه‌هـــای عمومـــی به ســـمت راهکارهای 
عملـــی اســـت. محمـــد الـــه‌داد، مدیرعامل 
شـــرکت مادرتخصصـــی مدیریـــت تولیـــد، 
انتقـــال و توزیع نیـــروی برق ایـــران )توانیر(، 
 : یـــد می‌گو  » ن یـــرا ا « بـــا  گفت‌وگـــو  ر  د
واژه  ر  تکـــرا بـــا  صرفـــاً  »‌فرهنگ‌ســـازی 
صرفه‌جویـــی محقق نمی‌شـــود.« بـــه گفته 
او، »مـــردم بیـــش از توصیه‌هـــای کلـــی، بـــه 
راهکارهـــای اجرایـــی، ابزارهـــای هوشـــمند 
و مشـــوق‌های ملمـــوس نیـــاز دارنـــد.« او 
تأکیـــد می‌کنـــد: »رویکـــرد صنعـــت بـــرق از 
کاهـــش مصرف بـــه معنـــای محدودســـازی 
رفاه، به ســـمت مدیریت هوشـــمند مصرف 
تغییر کـــرده اســـت. اســـتفاده از کنتورهای 
هوشمند، توسعه سامانه‌های اطلاع‌رسانی، 
ارائه مشـــوق بـــه مشـــترکان خوش‌مصرف، 
تعرفه‌گـــذاری پلکانـــی، ترویـــج تجهیـــزات 
پربـــازده و اســـتفاده از فناوری‌هـــای نویـــن، 
بخشـــی از همیـــن رویکـــرد اســـت.« اله‌داد 
معتقـــد اســـت: »اغلـــب مـــردم بـــا صنعت 
بـــرق همراهـــی می‌کنند، امـــا انتظـــار دارند 
پیام‌هـــای مدیریـــت مصرف بـــا راه‌حل‌های 
روشـــن و قابـــل اجرا همـــراه باشـــد. هدف، 
صرفه‌جویی به معنای محـــروم کردن مردم 
از آســـایش نیســـت، بلکه افزایش بهره‌وری 
انرژی اســـت؛ یعنـــی خانوار بتوانـــد با همان 
ســـطح رفاه، بـــرق کمتـــری مصـــرف کند.«

 
 ۲۲ میلیون کولر آبی

بازار بزرگ بهره‌وری انرژی
یکـــی از مهم‌تریـــن ظرفیت‌هـــای کاهـــش 
مصرف برق خانگی، به وســـایل سرمایشـــی 
مربوط است. در بســـیاری از شهرها، بخش 
قابـــل توجهـــی از مصرف بـــرق در فصل گرم 

سال به کولرهای آبی و گازی اختصاص دارد. 
فرســـودگی بخشـــی از این تجهیـــزات باعث 
شده نوســـازی آنها به یکی از برنامه‌های مهم 
صنعت برق تبدیل شـــود. عبدالامیر یاقوتی، 
مدیـــرکل دفتر مدیریت انـــرژی و برنامه‌ریزی 
امور مشـــتریان توانیر، در گفت‌وگو با »ایران« 
می‌گویـــد: »یکـــی از مهم‌تریـــن برنامه‌هـــای 
بهینه‌ســـازی، تعویض کولرهـــای آبی قدیمی 
با نســـل جدیـــد موتورهای مجهز بـــه فناوری 
BLDC اســـت. ایـــن موتورها، که بـــه عنوان 
موتورهای جریان مســـتقیم بـــدون جاروبک 
بـــه دلیـــل ســـاختار  شـــناخته می‌شـــوند، 
مغناطیســـی و راندمان بالاتر، مصرف برق را 
کاهـــش و کارایی کولـــر را افزایش می‌دهند.« 
به گفته یاقوتی، »راندمـــان موتورهای جدید 
حـــدود ۴۰ درصد بیشـــتر از کولرهای قدیمی 
اســـت. تاکنـــون حـــدود ۲۲ میلیـــون کولـــر 
آبی در کشـــور شناســـایی شـــده که ظرفیت 
بزرگـــی برای اجـــرای طرح‌های بهینه‌ســـازی 
مصرف به شـــمار مـــی‌رود. اگر ایـــن ظرفیت 
بـــا ســـازوکارهای مالـــی و حمایتی مناســـب 
فعال شـــود، می‌تواند هم بـــه کاهش مصرف 
بـــرق کمک کند و هم هزینه انـــرژی خانوارها 

را پاییـــن بیاورد.«
 

سرمایه‌گذاری در صرفه‌جویی
نکتـــه مهـــم در برنامه‌هـــای جدیـــد صنعت 
برق، ایجاد مدل اقتصادی برای بهینه‌ســـازی 
اســـت. یاقوتی بـــه ظرفیـــت قانونـــی »کاربر 
انـــرژی« اشـــاره می‌کنـــد؛ ســـازوکاری کـــه بر 
اســـاس آن ســـرمایه‌گذاران می‌تواننـــد در 
پروژه‌هـــای کاهـــش مصرف مشـــارکت کنند 
و از محـــل انـــرژی صرفه‌جویی‌شـــده، منابع 
مالـــی خود را تأمیـــن کنند.  به بیان ســـاده، 
صرفه‌جویی در مصرف بـــرق دیگر فقط یک 
توصیـــه اخلاقی یـــا اجتماعی نیســـت، بلکه 
می‌توانـــد به یک بازار ســـرمایه‌گذاری تبدیل 
شـــود. ســـرمایه‌گذار بـــا اجـــرای طرح‌هایی 
ماننـــد تعویـــض موتـــور کولرهـــای آبـــی یـــا 
نوســـازی تجهیزات سرمایشـــی، مصرف برق 
را کاهـــش می‌دهد و ســـپس از محل فروش 
انرژی صرفه‌جویی‌شـــده در بـــورس انرژی یا 
تابلوهای مرتبط، بازگشـــت سرمایه دریافت 
می‌کنـــد. در مناطـــق جنوبـــی کشـــور نیـــز 
برنامه تعویـــض کولرهای پنجـــره‌ای قدیمی 
در دســـتورکار قـــرار دارد. بـــه گفتـــه یاقوتی، 
جایگزینـــی ایـــن کولرهـــا بـــا سیســـتم‌های 
جدیـــد می‌توانـــد جهـــش قابـــل توجهی در 
راندمان ایجـــاد کند؛ رقمی کـــه او آن را تا ۱۵ 
تـــا ۱۶ برابر اعـــام می‌کند. با توجه به ســـهم 
بـــالای وســـایل سرمایشـــی در مصـــرف برق 
جنـــوب کشـــور، اجـــرای چنیـــن طرح‌هایی 
می‌توانـــد اثر قابـــل توجهی بر کاهش فشـــار 

شـــبکه در دوره اوج مصرف داشـــته باشد.
 

 هدف کاهش رفاه نیست 
افزایش بهره وری است

به نظر می‌رســـد کـــه با اقدامات در دســـت 
اجـــرا، مدیریـــت مصـــرف در کشـــور وارد 
مرحله تازه‌ای شده اســـت. در این مرحله، 
هـــدف اصلی کاهـــش رفاه خانوار نیســـت، 
بلکه افزایـــش بهره‌وری از طریـــق فناوری، 
مشـــوق‌های اقتصـــادی، اصـــاح تجهیزات 
و مشـــارکت مـــردم اســـت. در حـــوزه آب، 
تخفیـــف برای مشـــترکان کم‌مصرف، نصب 
کنتورهـــای هوشـــمند، کاهـــش هدررفـــت 
شـــبکه، اســـتفاده از تجهیـــزات کاهنـــده و 
توســـعه آب خاکســـتری می‌تواند مصرف را 
بدون فشـــار مســـتقیم بـــر خانـــوار کاهش 
دهد. در حـــوزه برق نیز نوســـازی کولرهای 
آبـــی و پنجـــره‌ای، اســـتفاده از موتورهـــای 
پربـــازده، تعرفه‌گذاری پلکانـــی و ایجاد بازار 
ســـرمایه‌گذاری در صرفه‌جویـــی، مســـیر 
تازه‌ای بـــرای مدیریت مصـــرف ایجاد کرده 
اســـت. پیام مشترک این سیاست‌ها روشن 
اســـت: در شرایط فشار بر منابع آب و برق، 
بهـــره‌وری می‌تواند جایگزیـــن محدودیت 
شـــود. اگـــر خانـــوار، دولت، شـــرکت‌های 
خدمات‌رســـان و ســـرمایه‌گذاران در یـــک 
مســـیر هماهنگ حرکـــت کننـــد، می‌توان 
با مصرف کمتـــر، خدمـــات پایدارتر، هزینه 

پایین‌تـــر و رفـــاه مشـــابه را تجربه کرد.

بـــازار زمین و مســـکن در کشـــور طـــی ســـال‌های اخیر بـــا چالش‌های 
گســـترده‌ای از جمله کاهش عرضه مؤثر زمین شـــهری، رشد سوداگری، 
افزایـــش غیرمتعارف قیمـــت زمین، کاهش توان ســـرمایه‌گذاری بخش 
خصوصی و افت ساخت‌وســـاز مواجه بوده اســـت. در این میان، یکی از 
مهم‌ترین عوامل مؤثر بر تشـــدید چالش مسکن و اجاره، حبس و عدم 
عرضـــه بخش قابل‌توجهی از اراضی دارای قابلیت ســـاخت در محدوده 
شهرهاســـت؛ اراضـــی‌ای که به‌‌رغم برخـــورداری از زیرســـاخت، خدمات 
شـــهری و قابلیت توســـعه، ســـال‌ها بدون بهره‌بـــرداری باقـــی مانده‌اند 
و در عمـــل از چرخـــه تولید مســـکن خارج شـــده‌اند. در همین راســـتا، 
قانونگـــذار بـــا تصویب مـــاده ۱۲ قانون ســـاماندهی بازار زمین، مســـکن 
و اجاره‌بهـــا، تـــاش کرده اســـت از طریق ایجـــاد ســـازوکارهای بازدارنده 
و تنظیم‌گـــر، اراضـــی بلااســـتفاده و راکـــد شـــهری را به چرخـــه عرضه، 
ســـرمایه‌گذاری و ساخت‌وســـاز بازگرداند. ایـــن ماده را می‌تـــوان یکی از 
ابزارهای سیاســـتی کشـــور در جهت مقابلـــه با احتکار زمیـــن، تحریک 

تولید مســـکن و توسعه متوازن شـــهری دانست.
 

 وضعیت اراضی بلااستفاده شهری 
و ضرورت مداخله سیاستی

بـــر اســـاس گزارش‌هـــا و برآوردهای کارشناســـی، در برخی شـــهرهای 
کشـــور بخـــش قابل‌توجهـــی از اراضـــی واقـــع در محـــدوده شـــهری 
همچنـــان بلااســـتفاده، بایر یـــا خـــارج از چرخه ساخت‌وســـاز باقی 
مانده‌انـــد. در برخـــی برآوردهـــا حتـــی ســـهم اراضـــی راکـــد و فاقـــد 
بهره‌بـــرداری در بعضـــی شـــهرها تا حـــدود ۲۰ درصد نیز عنوان شـــده 
اســـت. این مســـأله نشـــان می‌دهد بخش مهمی از ظرفیت توســـعه 
شـــهری در عمل به دلیل انگیزه‌های ســـوداگری، انتظار تورمی و نبود 
هزینـــه مؤثر بـــرای نگهـــداری زمین، از چرخـــه تولیـــد و عرضه خارج 
شـــده اســـت. نمونه کلان‌شهر مشـــهد نشان می‌دهد مســـأله کمبود 
زمیـــن لزوماً بـــه معنای فقـــدان اراضی شـــهری نیســـت؛ به‌طوری‌که 
حـــدود ۳۳۰۰ هکتـــار اراضـــی خالی، معـــادل نزدیـــک بـــه ۱۰ درصد از 
محـــدوده شـــهر، همچنـــان خـــارج از چرخه مؤثـــر عرضه قـــرار دارد. 
ایـــن اراضـــی کـــه در مالکیت‌هـــای متنـــوع دولتـــی و خصوصـــی قرار 
دارنـــد، ظرفیت قابل‌توجهـــی بـــرای افزایش عرضه زمین و مســـکن 
درون‌شـــهری ایجـــاد می‌کننـــد. ادامـــه ایـــن رونـــد موجـــب کاهـــش 
مصنوعـــی عرضـــه زمیـــن شـــهری، افزایش قیمـــت اراضـــی، محدود 
شـــدن فرصت‌های ســـرمایه‌گذاری مولد و تشـــدید بحران دسترسی 
خانوارها به مســـکن شـــده اســـت. برآوردهای ســـناریومحور نشـــان 
می‌دهد فعال‌ســـازی تنها ۵ تـــا ۱۰ درصد از اراضی خالی و بلااســـتفاده 
در محـــدوده شـــهرها می‌توانـــد ظرفیت ایجـــاد چند میلیـــون واحد 
مســـکونی جدید را فراهـــم کند؛ ظرفیتی که نشـــان می‌دهد مســـأله 
اصلی بازار مســـکن صرفـــاً کمبود زمین نیســـت، بلکه قفل‌ شـــدن و 

غیرفعال ‌بودن بخشـــی از اراضی شـــهری اســـت.
 

آثار اقتصادی اجرای ماده ۱۲ بر بازار زمین و مسکن
یکـــی از مهم‌ترین آثـــار اجـــرای این قانـــون، افزایش عرضـــه زمین‌های 
باکیفیت شـــهری اســـت. بخش عمده‌ای از اراضی بلااســـتفاده موجود، 
در محدوده‌هایی قرار دارند که دارای دسترســـی مناســـب، زیرســـاخت 
شهری، شـــبکه خدمات عمومی و قابلیت توسعه ســـریع هستند. ورود 
ایـــن اراضـــی به چرخـــه عرضه، موجـــب کاهش فشـــار بر توســـعه افقی 

شـــهرها و افزایش بهره‌وری از زیرســـاخت‌های موجود خواهد شـــد.
از آنجـــا که صنعت ســـاختمان دارای پیوند گســـترده بـــا ده‌ها صنعت و 
بخش اقتصادی اســـت، رونق ساخت‌وساز ناشـــی از اجرای دقیق ماده 
۱۲ می‌تواند آثار گسترده‌ای بر رشـــد اقتصادی، اشتغال و گردش مالی در 
اقتصاد شهری داشـــته باشـــد. اعمال عوارض بر زمین‌های بلااستفاده، 
هزینـــه احتکار را افزایش داده و انگیزه نگهداری غیرمولد زمین را کاهش 
می‌دهـــد. این اقـــدام در میان‌مـــدت می‌تواند موجـــب افزایش عرضه، 
تعدیل قیمت زمین و کاهش فشـــار بر بازار مســـکن و اجاره شـــود. ورود 
اراضـــی راکـــد به چرخه ساخت‌وســـاز موجـــب افزایش بهـــره‌وری زمین 
شـــهری، بهبود توزیـــع خدمات، ارتقـــای کارایی زیرســـاخت‌ها و کاهش 

هزینه توسعه شـــهرها خواهد شد.

 اهمیت منابع حاصل از عوارض ماده ۱۲ 
در توسعه شهری و مسکن استیجاری

یکـــی از مهم‌ترین ویژگی‌هـــای این قانون، پیش‌بینی ســـازوکار هدفمند 
بـــرای مصـــرف منابـــع حاصـــل از عـــوارض اراضی بلااســـتفاده اســـت. 
برخـــاف بســـیاری از درآمدهـــای عمومـــی، ایـــن منابـــع مســـتقیماً در 
خدمـــت توســـعه شـــهری و سیاســـت‌های حمایتی بخش مســـکن قرار 
می‌گیـــرد. مطابـــق قانـــون، ۷۰ درصد منابع حاصـــل از این عـــوارض به 
شـــهرداری‌ها اختصـــاص می‌یابـــد و به‌طور ویـــژه مطابق بـــا نص صریح 
قانون، شـــهرداری‌ها مکلفند درآمد حاصل از ایـــن حکم را صرفاً در حوزه 
توســـعه زیرســـاخت‌های حمل‌و‌نقل شـــهری، بازســـازی بافت فرسوده 
و توســـعه کاربری‌های عمومـــی مصرف کننـــد. در واقع منابع ناشـــی از 
عدم عرضه زمین، مجدداً در همان شـــهر هزینه شـــده و صرف عمران، 

آبادانی و توســـعه شـــهری می‌شود.
۳۰ درصـــد دیگر منابع نیز به صندوق ملی مســـکن اختصاص می‌یابد تا 
در اجرای سیاست‌های حمایتی حوزه مســـکن مورد استفاده قرار گیرد. 
این منابع می‌بایســـت توسط وزارت راه و شهرسازی بابت توسعه مسکن 
اســـتیجاری یـــا پرداخـــت کمک‌هزینه اجاره‌بهـــا به گروه‌هـــای جمعیتی 
آســـیب‌پذیر حوزه مســـکن تخصیص یابد. بنابراین حتی در شرایطی که 
برخـــی مالکان از عرضه زمین خودداری کننـــد، منابع حاصل از عوارض 
دریافتی مجـــدداً در جهت تنظیم بازار مســـکن، حمایـــت از خانوارها و 
تقویت سیاســـت‌های اجتماعی بخش مسکن به کار گرفته خواهد شد. 
این منابع در آینده می‌تواند نقش مهمی در توســـعه مســـکن استیجاری 

عمومـــی و حمایتی ایفا کند.

الزامات نهادی و اجرایی برای موفقیت ماده ۱۲
تحقق اهـــداف این قانون نیازمند اجرای دقیق، شـــفاف و هوشـــمندانه 
آن در ســـطح ملـــی و محلـــی اســـت. ایجـــاد بانـــک اطلاعـــات جامـــع 
اراضی شـــهری، شفاف‌ســـازی وضعیت مالکیـــت و بهره‌بـــرداری، اتصال 
ســـامانه‌های شهرداری‌ها، ســـازمان ثبت اســـناد و وزارت راه و شهرسازی 
و شناســـایی دقیق اراضی مشـــمول، از مهم‌تریـــن پیش‌نیازهای اجرای 
موفق این سیاســـت محســـوب می‌شـــود. همچنین لازم اســـت در کنار 
ابزارهای بازدارنده، سیاســـت‌های تشـــویقی برای توســـعه و ساخت‌وساز 
نیـــز مورد توجـــه قرار گیرد. تســـهیل فرآیند صـــدور پروانه ســـاختمانی، 
کاهـــش بوروکراســـی، تســـریع پاســـخگویی دســـتگاه‌ها و حمایت‌های 
جدی از سرمایه‌گذاری بخش خصوصی در ساخت مساکن استطاعتی، 
می‌توانـــد انگیـــزه ورود اراضی به چرخه توســـعه با تحقق چنـــد هدف را 
در پســـاجنگ افزایش دهد. ضروری اســـت شـــهرداری‌ها و دستگاه‌های 
اجرایـــی از نگاه صرفاً درآمدی بـــه این قانون پرهیز کـــرده و هدف اصلی 
آن را فعال‌ســـازی زمیـــن، افزایش عرضه، رونق ساخت‌وســـاز و کمک به 
تعـــادل بازار مســـکن تلقی کنند. موفقیـــت واقعی این سیاســـت زمانی 
محقق می‌شـــود کـــه ســـهم اراضی راکـــد کاهـــش یابـــد و ظرفیت‌های 

بلااســـتفاده شـــهری به چرخه تولید و توســـعه بازگردد.
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حدیث حدادی 
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ماده ۱۲ قانون ساماندهی؛راهبردی 
برای آزادسازی ظرفیت زمین شهری

یادداشت

نوید پاک‌نژاد 
پژوهشگر مسکن

خبر

وزیر نیـــرو با تأکید بر ضـــرورت هماهنگی میان 
دســـتگاه‌های اجرایـــی در اجـــرای طرح‌هـــای 
توســـعه‌ای، گفت: »دولت لایحـــه‌ای به مجلس 
ارائه کرده اســـت که بـــر اســـاس آن، هیچ‌گونه 
بارگـــذاری جمعیتی در کشـــور بدون هماهنگی 
بـــا وزارت نیـــرو انجـــام نشـــود. وی همچنیـــن 
تأکیـــد کرد که اجـــرای طرح‌های ملی مســـکن 
بـــدون پیش‌بینـــی زیرســـاخت‌های آب و برق، 
چالش‌هـــای جدی بـــرای کشـــور ایجـــاد کرده 
اســـت.« به گزارش پایگاه اطلاع‌رســـانی وزارت 
نیـــرو )پـــاون(، نشســـت تخصصی کمیســـیون 
امور داخلی کشـــور و شـــوراهای مجلس شورای 
اسلامی عصر سه‌شـــنبه ۲۳ تیر ۱۴۰۵ به میزبانی 
وزارت نیرو برگزار شـــد. در این نشست، عباس 
علی‌آبـــادی وزیـــر نیـــرو، محمدصالـــح جـــوکار 
رئیس کمیســـیون امور داخلی کشور و شوراها 
و جمعی از نمایندگان مجلس شورای اسلامی، 
مهم‌ترین مســـائل و چالش‌های کشور در حوزه 

آب و برق را بررســـی کردند. علی‌آبادی با اشـــاره 
به اینکـــه چالش‌هـــای آب و انرژی محـــدود به 
ایران نیســـت، اظهار کرد: »کشـــورهای منطقه 
از جمله افغانســـتان، پاکســـتان و ترکیه و حتی 
کشـــورهای توســـعه‌یافته‌ای مانند آلمـــان نیز با 
مشـــکلات متعددی در حوزه آب و انرژی روبه‌رو 
هســـتند و مدیریـــت ایـــن چالش‌هـــا نیازمنـــد 
برنامه‌ریـــزی مســـتمر اســـت.« وی با اشـــاره به 
تأمین زیرســـاخت‌های طرح‌های ملی مسکن 
افـــزود: »دولـــت لایحـــه‌ای را بـــه مجلـــس ارائه 
کرده اســـت کـــه بر اســـاس آن، هیـــچ نقطه‌ای 
از کشـــور بدون هماهنگی با وزارت نیرو شـــاهد 
بارگـــذاری جمعیتی نباشـــد. در برخی مناطق، 
ابتـــدا پروژه‌هـــای مســـکونی اجرا یـــا جمعیت 
مســـتقر شـــده‌اند، اما تأمیـــن آب و بـــرق آنها از 

قبل پیش‌بینی نشـــده اســـت.«

  لزوم تأمین زیرساخت‌ها 
پیش از اجرای پروژه‌های مسکن

وزیر نیـــرو با بیـــان اینکه امکان جبـــران برخی 
کمبودهای زیرســـاختی پس از اجـــرای پروژه‌ها 
وجود نـــدارد، تصریح کـــرد: »در مناطقی مانند 

پردیس، منابـــع آب زیرزمینی وجود ندارد و تنها 
یک منبـــع محدود بـــرای تأمیـــن آب در اختیار 
اســـت. امروز با پروژه‌هایی مواجه هســـتیم که 
به دلیل محدودیت منابـــع آب، امکان تکمیل 
و بهره‌بـــرداری کامـــل از آنها با دشـــواری همراه 
شـــده اســـت.« علی‌آبـــادی همچنیـــن دربـــاره 
تأمین مالی زیرســـاخت‌ها گفت: »شرکت‌های 
زیرمجموعـــه وزارت نیـــرو بـــر مبنـــای درآمـــد و 
هزینه اداره می‌شـــوند و هرگونـــه تکلیف جدید 

بایـــد همـــراه با پیش‌بینـــی منابع مالی باشـــد. 
واگـــذاری مســـئولیت اجـــرای پروژه‌هـــا بدون 
تأمین اعتبـــار، امکان تحقق کامـــل برنامه‌ها را 

با مشـــکل مواجـــه می‌کند.«
 

 وزارت نیرو یکی از پیشران‌های 
تحقق رشد اقتصادی است

در ادامـــه ایـــن نشســـت، رئیـــس کمیســـیون 
امـــور داخلـــی کشـــور و شـــوراهای مجلـــس با 

قدردانـــی از عملکـــرد کارکنـــان وزارت نیـــرو در 
تأمیـــن پایدار آب و برق مراســـم تشـــییع، وداع 
و تدفیـــن رهبر‌شـــهید، گفت: »هـــم در صنعت 
برق و هـــم در صنعت آب اقدامات ارزشـــمندی 
انجام شـــده و تلاش‌هـــای کارکنـــان وزارت نیرو 
شایســـته تقدیـــر اســـت.« جـــوکار بـــا تأکید بر 
اهمیـــت توســـعه زیرســـاخت‌های آب و برق در 
طـــرح نهضت ملـــی مســـکن افـــزود: »صنعت 
آب و بـــرق زیربنـــای اقتصـــاد کشـــور اســـت و 
هرچـــه زیرســـاخت‌ها ســـریع‌تر فراهم شـــود، 
زمینـــه برای رشـــد و توســـعه ســـایر بخش‌های 
اقتصادی نیـــز مهیاتر خواهد شـــد.« وی وزارت 
نیـــرو را یکـــی از گلوگاه‌های اصلی تحقق رشـــد 
اقتصـــادی ۸ درصـــدی دانســـت و اظهـــار کرد: 
»بســـیاری از بخش‌هـــای اقتصـــادی کشـــور به 
عملکرد این وزارتخانه وابســـته هستند و توسعه 
زیرســـاخت‌های آب و بـــرق، پیش‌نیـــاز اجرای 
برنامه‌های توسعه‌ای است.« رئیس کمیسیون 
امـــور داخلـــی کشـــور و شـــوراها همچنیـــن بـــا 
اشـــاره به ضـــرورت تقویت امنیت انرژی کشـــور 
گفت: »دســـتیابی بـــه امنیت انرژی مســـتلزم 
ســـرمایه‌گذاری گســـترده در بخش تولید برق، 
بویـــژه نیروگاه‌هـــای تجدیدپذیـــر و برق‌آبـــی 
اســـت. مجلس از تأمین ســـرمایه مورد نیاز این 
بخش حمایـــت می‌کنـــد و موضـــوع تأمین ارز 
پروژه‌هـــای انـــرژی از ســـوی بانک مرکـــزی را با 

جدیت پیگیـــری خواهـــد کرد.«

وزیر نیرو در نشست مشترک با اعضای کمیسیون امور داخلی کشور و شوراها:

ساخت مسکن بدون پیش‌بینی آب و برق چالش‌ساز شده است


