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انتقاد شورای شهر از سیاست 
در مسکن؟طرح «خانه ریز» یا سردرگمی «مسکن سانتی متری»

 شرق: عضو شــورای شهر تهران با انتقاد 
از عملکرد شــهرداری در حوزه مســکن 
و ورود بــه فعالیت هــای فراتر از وظایف 
ذاتی، گفت طرح «مســکن سانتی متری» 
به جای تســهیل دسترســی مــردم، پیام 
اشتباهی درباره قدرت خرید مسکن منتقل 
می کند و زمینه سردرگمی و ناکارآمدی در 
خدمات شــهری را افزایش داده اســت. 
در حالی که شــهرداری تهــران اخیرا از 
مدلی با عنوان «خانه ریز» برای مشارکت 
مردم در املاک و پروژه های مســکونی و 
گردشگری رونمایی کرده، اعضای شورای 
شــهر با انتقــاد از پیامدهــای این طرح، 
نســبت به ایجاد آدرس غلــط به مردم 
هشدار داده اند. طرح «خانه ریز» که امکان 
خرید امتیاز یک صدم یک مترمربع از یک 
ملک مشخص را فراهم می کند، به گفته 
شــهرداری، می تواند مشــارکت مردم با 
سرمایه های اندک را ممکن کند، اما برخی 
از اعضای شــورا معتقدند این سیاســت، 
نشانه ای از سردرگمی در مدیریت شهری 
است.جعفر شربیانی، عضو شورای شهر 
تهران، با اشــاره به عملکرد شهرداری در 
دوره فعلی به «شرق» گفت: شهرداری از 
ابتدا به وظایف ذاتی خود نپرداخت و در 
حوزه های مختلف ورود کرد؛ از پاکسازی 
معتادان متجاهر تا مکانیزه کردن پسماند 
و تشکیل قرارگاه های مسکن و اجتماعی. 
او افزود این اقدامــات بیانگر عدم تمرکز 
و ســردرگمی در اجــرای مأموریت های 
قانونی شــهرداری است. شربیانی با تأکید 
بر اینکه «وظیفه شهرداری تولید مسکن 
نبوده است»، افزود طرح های جدید برای 
مســکن کارکنان شهرداری نیز پاسخ گوی 
نیازهــای واقعی نیســتند و بیش از یک 
ســال برای صدور پروانه هــا زمان صرف 
شــده اســت، حال آنکه ایــن فرایند باید 
کوتاه تر و تســهیل شــده باشــد.او درباره 
طرح مســکن کارکنان توضیــح داد: «ما 
یــک طرح ســه همتی را بررســی کردیم 
و ســؤالات متعددی درباره شــفافیت و 
تضمین ســرمایه های کارکنان پرســیدیم 
که متأســفانه پاســخی دریافت نشــد». 
شــربیانی اضافه کرد بدنه شهرداری پیام 
او را دریافت کــرده و این موضوع باید به 
صورت تخصصی در کمیسیون معماری 
و شهرسازی بررسی شــود.عضو شورای 
شــهر درباره طرح «مسکن سانتی متری» 
هشــدار داد: «پیــام این طرح بــه مردم 
اشتباه اســت؛ نشان می دهد قدرت خرید 
مســکن تا حدی کاهش یافته که به جای 
متر مربع، سانتی متر مربع مطرح می شود. 
این آدرس غلط به مردم و حتی دشمنان 
کشور داده می شود». شربیانی تأکید کرد: 
«همه مســئولان مکلفند در جایگاه خود 
کارآمدی حکومت و ارائه خدمات واقعی 
به مــردم را اثبات کننــد و ارائه پیام های 

نادرست، مغایر با این هدف است».

شورای شهر تهران درگیری لفظی در صحن 
 در جریــان بررســی یکــی از لوایح 
شــورای شــهر تهران، تنش و درگیری 
لفظی بین چند عضو شــورا رخ داد که 
علت آن تذکر خارج از دســتور یکی از 
اعضا بود. این حادثه در زمان بررســی 
لایحه اعطای مجوز به شهرداری تهران 
برای انتشار اوراق مالی اسلامی در سال 
۱۴۰۴ رخ داد. مهدی اقراریان در جریان 
جلســه اظهار کرد: «هرکجــا  می رویم، 
شــهرداری تهران تصویر آقای زاکانی را 
پخش کرده است؛ حتی در نماز جمعه 
تصویــر  نیــز  همشــهری  روزنامــه  و 
ایشــان منتشــر شــد. اگر هدف پیروزی 
در انتخابات بعدی اســت، بهتر اســت 
ایــن هزینه ها صرف پروژه ها شــود، نه 
تبلیغات ». پس از این اظهارات، مهدی 
چمران، رئیس شورای شهر و آقامیری، 
دیگر عضو شورا  عنوان کردند  «طرح این 

مباحث چه ارتباطی با لایحه دارد؟».
معاون  باقــری،  مجیــد  همچنیــن 
نشدیم  «متوجه  تهران گفت:  شــهردار 
طرح این موضوع چــه ربطی به لایحه 
دارد و نباید خــارج از موضوع صحبت 
شــود ». صادقی، رئیس کمیته شفافیت 
شــورای شــهر  نیز یادآور شــد: «روال 
تذکر دادن طبق قانون مشــخص است 
و باید کتبی باشــد. برخی اعضای شورا 
هر زمان که بخواهند از فرصت استفاده 
می کنند و هرچه می خواهند می گویند ».
شــورا،  نایب رئیس  ســروری،  پرویز 
خطاب بــه اقراریــان گفــت: «او مثل 
بازیکــن آزاد اســت و هرچــه دلــش 

بخواهد می گوید ».

  شــورای شــهر قرار اســت طنین صدای مردم باشــد، نه تریبون توجیه 
وضعیت موجود. تهران، به عنوان پایتخت ایران، به شــورایی نیاز دارد که 
شجاع، مســئله محور و مستقل از ملاحظات جناحی باشــد. اما کارنامه شورای 
ششــم تهران نشــان می دهد فاصله ای معنــادار میان «انتظــارات عمومی» و 
«واقعیت عملکرد» شکل گرفته است. اکنون، در آستانه پایان این دوره، زمان آن 
رسیده است که بدون تعارف، خطاهای راهبردی این شورا مرور شود؛ خطاهایی 

که تکرار آنها می تواند آینده تهران را تباه کند.
۱. بی توجهی به ابرچالش های حیاتی شهر

تهران روی گسل بحران ایستاده است؛ آلودگی هوا، تنش شدید آبی، فرونشست 
زمین، ناایمنی ســازه ها و ضعف زیرســاخت های بحران. انتظار می رفت شورای 
ششــم این مســائل را به اولویت مطلق خود تبدیل کند، امــا بخش عمده ای از 
دستور کار شــورا درگیر مسائل فرعی، نامه نگاری های کم اثر و طرح هایی شد که 
بیش از آنکه مســئله ای را حل کنند، جنبه نمایشی داشتند. شورا در برابر بحران 

آب، آلودگی و فرسایش محیط  زیست، سکوت سیاسی اختیار کرد.
۲. غلبه نمایش بر واقعیت؛ حکمرانی ویترینی

یکی از جدی ترین آفت های شــورای ششــم، تبدیل مدیریت شــهری به صحنه 
نمایش پی درپی بود. پروژه هایی که گاه بدون ارزیابی دقیق و با تبلیغات گسترده 
معرفی شــدند، اما اثر ملموســی در زندگی شهروندان نگذاشــتند. تهرانِ امروز 
همچنان در ترافیک، آلودگی، ناایمنی و نابرابری دست وپا می زند، اما شورا بیش 

از آنکه به حل این دردها بپردازد، درگیر تولید «گزارش های پرزرق وبرق» شد.
۳. یکدستی سیاسی؛ از وعده کارآمدی تا واقعیت ناکارآمدی

دوره ششــم با ترکیب یکدست از نظر سیاســی آغاز شد. وعده داده شد که دیگر 
خبری از درگیری های جناحی نیســت و کارها با ســرعت و انسجام پیش خواهد 
رفــت. امــا نتیجه چه شــد؟ نه تنها ســرعت و کارآمدی افزایــش نیافت، بلکه 
اختلافات درونی، شکاف با بدنه کارشناســی و تنش های رسانه ای، فضای شورا 
را ملتهب کرد. تجربه نشان داد یکدســتی سیاسی، اگر با شایسته سالاری همراه 

نباشد، به انسداد تصمیم گیری می انجامد، نه به انسجام.
۴. فروکاست جایگاه نظارتی شورا به سطح تذکرهای تشریفاتی

شــورا باید ناظر قدرتمند نخستین نهاد اجرائی شهر باشد، اما در عمل، ابزارهای 
نظارتی شــورا اغلب بی اثر باقی ماند. تذکرها شــنیده نشد، گزارش ها به بایگانی 
رفــت و پروژه های پرابهام بدون پاســخ گویی جدی ادامه یافتنــد. وقتی نظارت 
ضعیف می شــود، زمینه فســاد، تصمیمات غیرکارشناســی و حیف ومیل منابع 

عمومی تقویت می شود؛ خطری که تهران بارها هزینه آن را پرداخته است.
۵. بلاتکلیفی نهادی و بحران اعتماد عمومی

ماجرای تمدید دوره ششــم شورا یکی از عجیب ترین رویدادهای مدیریت محلی 
در ســال های اخیــر بود. ایــن تصمیم نه تنها شــورا را در وضعیتــی مبهم قرار 
داد، بلکــه برای شــهروندان این پیام را داشــت که حتی نهاد شــورا نیز  ثبات و 
پیش بینی پذیــری ندارد. چنین بی نظمی نهادی ای، مســتقیم به اعتماد عمومی 

ضربه زد و تمرکز مدیریت شهری را بر هم زد.
۶. غفلت از محلات، شیفتگی به پروژه های پرهزینه

در حالی که بسیاری از محلات تهران با معابر فرسوده، کمبود خدمات، ناایمنی و 
فقر زیرساختی مواجه  هســتند، بخش درخور توجهی از منابع صرف پروژه های 
بــزرگ و پرهزینه شــد؛ پروژه هایی کــه بعضا برای بخش هایی محدود از شــهر 
طراحی شدند، نه برای اکثریت شهروندان. این مسیر، نابرابری فضایی را عمیق تر 

کرد.
۷. بی توجهی به اصلاح ساختار حکمرانی شهری

مهم ترین ضعف راهبردی شورای ششم، نپرداختن جدی به ریشه مشکلات بود. 
تهران از نبود یک نظام حکمرانی شفاف، منسجم و پاسخ گو رنج می برد. تداخل 
وظایف، اختیــارات محدود شــورا، چندپارگی نهادها و ضعف شــفافیت، همه 
بخشــی از یک بیماری ساختاری  هستند. بااین حال، شورای ششم به جای مطالبه 

اصلاح این ساختار معیوب، عمدتا به مدیریت روزمره بسنده کرد.
پیامد این خطاها چیست؟

نتیجه این مجموعه خطاها، چیزی جز فرســایش ســرمایه اجتماعی، تضعیف 
اعتماد عمومی، تشــدید بحران های زیســت محیطی و افزایش نابرابری شهری 
نیســت. تهران امروز شهری است که خسته به نظر می رسد؛ شهری که مردمش 

کمتر از گذشته به وعده های مدیریت شهری دل می بندند.
راهی که نباید دوباره اشتباه رفت

شورای آینده اگر می خواهد اســیر همین چرخه معیوب نشود، باید چند اصل را 
جدی بگیرد:

اول، اولویت دادن واقعی به بحران های حیاتی شهر نه پروژه های نمایشی.
دوم، بازسازی جایگاه نظارتی شورا به عنوان نهاد مطالبه گر و شفاف.

ســوم، پرهیز از سیاست زدگی و حرکت به  ســوی مدیریت مبتنی بر شایستگی و 
تخصص.

چهارم، توجه هم زمان به پروژه های کلان و نیازهای فراموش شده محلات.
و در نهایــت، پیگیــری اصلاحات ســاختاری در نظام حکمرانی تهــران. اگر این 
خطاها دوباره تکرار شــوند، هزینه آن را نه شــورا و مدیران، بلکه شــهروندان با 

جان، سلامت و کیفیت زندگی خود خواهند پرداخت.

راهکار شورای شهر برای کاهش فساد
 آتیه آنلاین: جعفر تشکری هاشــمی، رئیس کمیسیون عمران و حمل ونقل 
شــورای شهر تهران، معتقد است پیشگیری از تخلفات و فساد در شهرداری 
نیازمند بازنگری در ساختارها و شیوه های عملیاتی است و نمی توان فقط با نصیحت 
یا تهدید، مشــکل را حل کرد. او تأکید کرد شورای اسلامی شهر تهران طی سال های 
اخیر تلاش کرده است با تدوین مصوبات و قوانین روشن، زمینه های آسیب و تخلف 
در شهرداری را به حداقل برساند و نقش مستقیم کارکنان با مردم را کاهش دهد تا 
شهرداری بیشتر در جایگاه نظارتی عمل کند. جعفر تشکری هاشمی گفت: «معمولا 
شهرداری ها و البته همه سازمان ها و نهادهای دولتی در معرض آسیب قرار دارند. 
مگر می شــود تصور کرد جایی منفعتی باشد و شــرایط آسیب و زیان به کارکنان آن 
مجموعه وجود نداشته باشد؟ برای این کار با نصیحت یا تهدید مشکل حل نمی شود. 
ما باید ساختارها و شیوه های عملی کار را به گونه ای تنظیم کنیم تا زمینه و استعداد 
وقوع تخلف و جرم در هیچ مجموعه ای از جمله شهرداری نباشد ». او ادامه داد: «در 
طول این سال ها مصوباتی که شورای اسلامی شهر تهران داشت، تلاش بر این بود که 
این دیدگاه در ســبک و سیاق مدیریت شهری حاکم شــود. طبیعتا وقتی می توانیم 
بگوییم فساد به حداقل می رسد که تصدی گری و ارتباط مستقیم خواسته های مردم 

با کارکنان به حداقل برسد و شهرداری نقش نظارتی داشته باشد». 

 نورا حســینی: طرح «خانه ریز» که با وعده مشــارکت خرد مردم در 
املاک و ســاخت مســکن معرفی شــده، بیش از آنکه پاسخی به 
بحران مســکن باشــد، می تواند به ابزار جدیدی برای ســفته بازی 
خرد تبدیل شــود. علی اعطا، پژوهشــگر شــهر و معماری، هشدار 
می دهد فروش ســانتی متری مســکن، مالکیت واقعی را جایگزین 
«حس مالکیت بدون ســکونت» می کند و بحران ساختاری مسکن 
و درآمد شــهرداری ها را نادیده می گیرد. او معتقد اســت این مدل، 
بیشــتر به نفع تأمین نقدینگی پروژه های نیمه تمام شهرداری است 
تا حل مشکل دسترســی خانوارها به سرپناه. در حالی که تهران با 
شــکاف عمیق درآمدی و قیمت مســکن مواجه است و بسیاری از 
خانوارها دسترسی به مســکن مقرون به صرفه ندارند، شهرداری با 
طرح «خانه ریز» وارد عرصه ای تازه شــده اســت. اما آیا این طرح، 
راهکار واقعی مسکن است یا فقط بازاری برای معامله سانتی متری 
املاک؟ علی اعطا، پژوهشــگر شــهر و معماری، با تأکید بر اصول 
حکمرانی شهری و تجربه جهانی، هشدار می دهد این مدل می تواند 
شهروندان غیرســاکن مالک و بازار سفته بازی تازه ای ایجاد کند و با 

درآمدزایی کوتاه مدت شهرداری، بحران مسکن را تشدید کند.
 نخستین و جدی ترین نگرانی درباره طرح «خانه ریز» این است:   �

آیا این طرح به جای حل بحران مسکن، آن را به «بورس بازی خرد» 
تبدیل نمی کند؟

به گمان من هر اقدامی که «حق ســکونت» را به «کالای مالی 
خردشده» تقلیل دهد، مسئله ساز است. مسکن یک «خدمت اساسی 
شهری» تعریف شده است و باید چنین باشد. وقتی شما این خدمت 
را بــه قطعات یکسان شــده ای تبدیل می کنید کــه قابلیت خرید و 
فروش لحظه ای دارد، عملا «مفهوم ســرپناه» را از «مفهوم دارایی 
ســفته بازانه» جدا می کنید. این جداسازی، خطر ایجاد «شهروندان 
غیرســاکنِ مالــک» را به همــراه دارد؛ افرادی که دغدغه شــان نه 
زندگی در محله و مشــارکت در توسعه آن، که فقط نوسان قیمت 
آن سانتی متر کاغذی است. این، شهر را به تابلوی نمایش نوسانات 
بورس تبدیل می کند. گزارش های مختلف به شکاف عمیق درآمدی 
و قیمت مسکن اشاره کرده است. این طرح، به این شکاف ساختاری 

پاسخی نمی دهد.
 پس آیا این طرح واقعا به خانه دارشــدن مردم منجر می شود یا   �

فقط «حس مالکیت» بدون امکان سکونت ایجاد می کند؟
مــا بایــد بیــن «مالکیــت قانونــی» و «دسترســی فیزیکی به 
ســرپناه» تمایز قائل شــویم. بحران کنونی، بحران فقدان دسترسی 
مقرون به صرفه و اســتطاعت پذیر اســت. بر اساس توضیحاتی که 
مطرح شده، خریدار در نهایت ممکن است «عایدات سرمایه گذاری» 
یا سهمی از واحدهای ساخته شده را دریافت کند، نه لزوما یک واحد 
مشخص برای سکونت. از دیدگاه شهرسازی، خانه دارشدن یعنی یک 
خانواده بتواند در محلی با دسترســی مناسب به خدمات عمومی، 
مدرســه، حمل ونقل و فضای سبز ساکن شود. این طرح، یک مسیر 
طولانی و پیچیده حقوقی-مالی را جایگزین راه حل مستقیم تأمین 
مسکن می کند. ممکن است «حس مالکیت» بدهد، اما «دسترسی 

به سکونت» را به تعویق می اندازد یا کاملا منتفی می کند.
  چه تضمینــی وجود دارد که این مدل به ابزار ســفته بازی تازه   �

تبدیل نشود؟
به نظرم هیچ تضمین ساختاری شفافی دیده نشده است  و عملا 
هم وجود ندارد. شهرداری به عنوان نهاد «تسهیلگر و ناظر توسعه 
شــهری»، اکنون خود را به «بازارگردان یک دارایی مشــاع ناتمام» 
تبدیل می کند. مکانیســم نظارتی که مانــع از خرید و فروش ثانویه 
این متراژها برای مقاصد سفته بازی صرف شود، کجاست؟ آیا مانند 
تجربه های موفق در  برخی تعاونی ها، «شــرط نیاز مســکن» برای 
خریدار گذاشته شــده؟ به نظر نمی رسد. تجربه های مختلف به ما 
می گوید هر دارایی که به راحتی قابل خرد شدن و نقل و انتقال باشد، 

مستعد نوسانات کاذب می تواند باشد.
 «خانه ریز» عملا نوعی فروش اوراق مســکن بدون نظارت بازار   �

سرمایه نیست؟ اگر پروژه شکست بخورد، چه می شود؟
من تخصصــی در امور مالــی و اقتصادی ندارم. امــا به عنوان 
مشاهده گر در حوزه حکمرانی شهری می گویم این طرح وارد قلمروی 
فاقد چارچوب نظارتی مشــخص شده اســت. بازار سرمایه، تحت 
نظارت ســازمان بورس و با قواعد شفاف عمل می کند. اما در اینجا، 
شهرداری هم عرضه کننده است، هم مجری  و در نهایت احتمالا ناظر 
بر عملکرد خود. این تعارض منافع آشکار است. چندان روشن نیست 
این طرح ذیل کدام قانون و با چه ضمانتی اجرا می شــود. اگر پروژه، 
مانند برخی پروژه های نیمه تمام شهرداری، به تأخیر بیفتد یا متوقف 

شود، مشخص نیست چه نهادی پاسخ گوی حقوق مردم است.
  آیا نمونه های موفــق جهانی برای چنین مدلــی وجود دارد؟   �

اگر مدل های شفاف تری هســت، چرا به سراغ فروش سانتی متری 
رفته ایم؟

در ادبیات جهانی مدیریت شــهری و مســکن اجتماعی، مدل 
فروش سانتی متری به این شکل، یک راه حل حاشیه ای و غیرمتعارف 
است. «مالکیت کسری» را ما عمدتا برای املاک تفریحی می بینیم. 
در مقابل، شهرهایی مثل وین، ســنگاپور، آمستردام و هلسینکی با 
مدل های کامــلا متفاوتی موفقیت هایی کســب کرده اند: مالکیت 
عمومی زمین، ســاخت مســکن اجتماعی یا اجــاره ای بلندمدت 
توسط نهادهای عمومی . برای ورود شهرداری ها و مدیریت شهری 
به موضوع مســکن، به نظرم روش معقول و منطقی و قابل قبول، 
حرکت به سمت مسکن اجتماعی و اجاره داری حرفه ای است. البته 
برای تحقــق این امر نیز محدودیت ها یــا خلأهایی در بحث منابع 
و قوانیــن وجود دارد. اما در هر حال من گمــان می کنم برای ورود 
شــهرداری ها به موضوع مسکن، باید این مقدمات را در نظر گرفت 
و برای آنها تدبیر کــرد. در حال حاضر، به نظر من علت روی آوردن 
به مدل «خانه ریز» را باید در «بحران ساختاری درآمد شهرداری ها» 
جست وجو کرد. گزارش های متعدد نشان می دهد حداقل در حدود 
۶۰ درصد درآمد شهرداری ها از محل عوارض ساخت وساز و فروش 
تراکم تأمین می شود. بنابراین به نظر می رسد با کاهش ساخت وساز، 
شهرداری برای تأمین نقدینگی به دنبال چنین راه حل هایی است که 
اگرچه در ظاهر نوآورانه، اما پرریسک است. و علی رغم اینکه این کار، 
عنوان فروش مسکن را یدک می کشد، اما نسبتی با راه حل های پایدار 

برای تأمین مسکن ندارد.
 بنابراین، «خانه ریز» راه حل بحران مسکن است یا یک ابزار   �

مالی جدید؟

به گمان من این طرح، یک مکانیســم تأمیــن مالی پروژه های 
نیمه تمام شــهرداری اســت، نه یک راه حل برای مسئله مسکن. 
بحران مسکن در درجه نخست، ریشــه در اقتصاد کلان دارد. این 
نکته که از فاصله و شکاف میان درآمد عمومی تا تأمین مالی برای 
مسکن در استطاعت صحبت می کنیم، به اقتصاد کلان برمی گردد. 
و البته اگــر بخواهیم از آیتم های دیگر هــم صحبت کنیم، توزیع 
ناعادلانه زمین شــهری و فقدان برنامه منسجم مسکن اجتماعی 
نیز مطرح می شــود. چنین طرح هایی مثل فروش متری مســکن 
و حالا هم فروش سامتی متری مســکن، پاسخی برای این مسائل 
ندارد و حتی اگر بخواهیم بی پرده تر بگوییم، نســبتی هم با مسئله 
مســکن ندارد. اما چنین به نظر می رسد که هدف این است که از 
این طریق، شاید با اســتفاده از اعتماد عمومی به نهاد شهرداری، 
نقدینگی را به پروژه های راکد هدایت کنند. می دانیم که در تهران، 
هزاران میلیارد تومان پروژه نیمه تمــام وجود دارد. اگر این فرض 
صحیح باشد که هدف اصلی این طرح، تأمین مالی برای پروژه های 
ناتمام و نیازهای مالی شهرداری است، چنین طرحی ممکن است 
در کوتاه مدت به تکمیل بخشی از این پروژه ها بینجامد، اما الگوی 
پایدار و قابل تعمیمی برای حل مسئله خانوارهای فاقد مسکن و 

بدمسکن ارائه نمی دهد.
   بحث را به کلیت نقش شــهرداری ها ببریم. در الگوی جهانی،   �

شهرداری دقیقا با چه نقشی وارد بازار مسکن می شود؟
این ســؤال بسیار مهمی اســت. به طور اصولی در شهرهایی 
که تجــارب موفقی در این حوزه داشــته اند، شــهرداری ها چند 
نقــش کلیدی دارنــد یا می توانند داشــته باشــند. اول اینکه در 
نقــش یک تنظیم گر قدرتمند عمل کنند. چنین کاری با ابزارهایی 
مثــل برنامه ریزی کاربــری زمین،  برنامه ریزی توزیــع تراکم و نیز 
برنامه ریزی صحیح برای میزان عوارض می تواند محقق شــود. 
در نقش دیگر، شــهرداری ها بعضا به عنوان تأمین کننده و مالک 
مســکن اجتماعــی فعالیت می کننــد. مثلا به ایــن صورت که 
شــهرداری یا نهادهای وابسته به شهرداری، واحدهای با کیفیت 
اما ارزان می ســازند، مالک آنها باقی می مانند و به صورت اجاره 
بلندمدت کنترل شده یا به تعبیری اجاره اجتماعی عرضه می کنند. 
برای مثال، در گزارشی دیده بودم که وین مالک بیش از ۲۰۰ هزار 
واحد مســکونی است و درصد درخور توجهی از جمعیت آن در 
مســکن اجتماعی زندگی می کنند. نقش دیگری که شهرداری ها 
ایفا می کنند و اساسا باید ایفا کنند، نقش تسهیلگری برای بخش 
خصوصی و تعاونی هاســت. اینکه شهرداری در نقش «سازنده 
انبوه برای بازار آزاد» عمل کند، محل پرسش جدی است. این کار 
را بخش خصوصی انجام می دهد. شهرداری باید شکاف ها را پر 

کرده و از اقشار محروم حمایت کند.
 پس چرا در ایران شــهرداری ها عمدتا نقش فروشنده زمین و   �

تراکم را دارند؟
دلیلش یک «بیماری مزمن در اقتصاد شــهری ایران» اســت. 
شــهرداری از درآمدهــای پایدار فاصله جــدی دارد و برای تأمین 
هزینه های جاری  -که عمده آن حقوق پرســنل است-  مجبور به 
فروش دارایی های شــهری (زمین) و فــروش تراکم مازاد و بعضا 
تراکم غیرمجاز اســت که عملا مترادف با فروش حق شهروندان 
به نور و هوا شــده اســت. حداقل در حدود ۶۰ درصد درآمدهای 
شــهرداری در همین ســال های اخیر از همین محل تأمین شده  و 
بر اســاس بعضی مطالعات و پژوهش ها، گاه این درصد  به نزدیک 

به ۸۰ درصد نیز رسیده است.
  آیا شــهرداری های ایران از الگوی اروپایی «اجاره اجتماعی»   �

فاصله کامل گرفته اند؟
بله و این فاصله  یک شکاف حاکمیتی است. در وین، آمستردام 
یا پاریس، شهرداری ها مالک بخش بزرگی از مسکن هستند و هرگز 
آنها را نمی فروشند؛ زیرا فروش به معنای خروج دارایی از چرخه 
حمایت عمومی اســت. در ایران، حتی وقتی شــهرداری مســکن 
می ســازد، در نهایت  آن را می فروشد تا بدهی هایش را بدهد. این 
یعنی ما به جای ایجاد «ذخیره دائمی مسکن اجتماعی»، در حال 
«فروش تک تک دارایی های عمومی» هســتیم. در شهرداری های 

 ایران اساسا واحد اجاره اجتماعی پایدار  وجود ندارد.
 شهرداری های ایران بر اســاس قانون، مجاز به ورود مستقیم   �

به مسکن سازی انبوه هســتند؟ مرز اختیارات شان با وزارت راه و 
شهرسازی کجاست؟

می توان گفت این یک منطقه خاکستری حقوقی است. قانون 
شــهرداری ها، شهرداری را موظف به «تهیه طرح های عمرانی» و 
«ارائه خدمات شــهری» کرده است. ساخت مسکن انبوه به عنوان 
یک فعالیت تجاری، به صراحت در حیطه وظایف ذاتی شهرداری 
نیامــده اســت. وزارت راه و شهرســازی متولی سیاســت گذاری 
کلان اســت. وقتی شــهرداری به صورت انبوه مسکن می سازد و 
می فروشد، در نقش وزارتخانه ظاهر می شود و این باعث تضعیف 

نقش حاکمیتی و نظارتی هر دو نهاد می شود.
 اگر پروژه مسکن شهرداری شکست بخورد، چه نهادی پاسخ گو   �

است؟
این هم چالش دیگری اســت. یک چالش حقوقی و شــهری 

است. در برابر یک نهاد عمومی-حاکمیتی مانند شهرداری، فرایند 
پیگیری حقوقی بســیار طولانی و دشوار اســت. طبیعتا  رسیدگی 
به شــکایات مردمی در این گونه پروژه ها و احقاق حق نیز روندی 
دشوار و زمان بر است. سابقه نشان می دهد در پروژه های مشارکتی 
گذشته، بخش درخور توجهی از ضرر به مردم تحمیل شده است.

  آیا ورود شهرداری به مسکن، اگر بدون شفافیت باشد، خود به   �
عامل تورم قیمت مسکن تبدیل نمی شود؟

 قطعا همین طور اســت. این یک تناقض ذاتی است. شهرداری 
بایــد از طریــق ابزارهایی که در اختیار دارد یــا می تواند در اختیار 
داشــته باشــد، در کنتــرل  قیمت ها  ایفــای نقش کنــد؛ اما وقتی 
درآمدش وابسته به فروش تراکم با بیشترین میزان  یا فروش زمین 
و املاک اســت، خود شهرداری ذی نفع افزایش قیمت هاست. این 

تعارض منافع، مانع ایفای نقش تنظیم گری  است.
 در جهان، شــهرداری ها چگونه بدون فروش زمین، پروژه های   �

مسکن را تأمین مالی می کنند؟
زمیــن  ارزش  بــر  مالیــات  مثــل  پایــدار  روش هــای  بــا 
(Land Value Tax) و مالیــات بــر املاک، اوراق قرضه شــهری 
(Municipal Bonds) تضمین شــده، وام هــای بلندمدت با بهره 
پایین و شرکت های عمومی سهامی عام تحت نظارت بازار سرمایه 
چنین اموری می تواند محقق شــود. بااین حال، نکته پراهمیت در 
همه اینها، شــفافیت، نظارت نهادهای مستقل و دوری از معامله 

مستقیم دارایی با شهروندان است.
 آیا ورود شهرداری های ایران به مسکن، به نفع قشر کم درآمد   �

بوده یا سرمایه گذار؟
با نگاهی به ســابقه پروژه های مشارکتی، ذی نفع اصلی  «بازار 
ساخت وساز» اســت، نه عموم مردم و به ویژه،  نه اقشار کم درآمد. 
زمین هــای باارزش شــهرداری عمدتــا از طریق مکانیســم های 
غیرشــفافی مثل «سرمایه گذاری مشــارکتی» در اختیار سازندگان 
خاص قــرار گرفته اســت. محصول نهایی، اغلــب آپارتمان های 
متوسط و بالا در بازار آزاد بوده است. سهم مسکن واقعا حمایتی، 
یا بســیار ناچیز بوده یا در حاشــیه شهر تعریف شده است. این امر 

شکاف قیمتی و فضایی در شهر را عمیق تر کرده است.
   فروش متری، نشانه تغییر نقش شــهرداری از «تنظیم گر» به   �

«کارگزار مالی» نیست؟
این یک پرســش تخصصی در حوزه مالی و اقتصادی است و 
من تخصصــی در آن ندارم. اما به صورت کلــی می توانم بگویم 
شــهرداری دارد به یک ســازنده تبدیل می شــود، در حالی که باید 
تنظیم  کننده و تســهیلگر باشد. وقتی شــهرداری پول نقد مردم را 
برای تحویل ملک در آینده می گیرد، عملا در حال انجام یک تعهد 
مالی بلندمدت و شــاید بدون تضامین کافی است. این می تواند به 
ایجاد یک ســاختار و سیستم مالی غیرشــفاف تحت مدیریت یک 
نهاد غیرمالی بینجامد که هم برای شهروندان و ذی نفعان مناسب 

نیست و هم اعتبار نهاد شهرداری را مخدوش می کند.
 بــا توجه به این تحلیل هــا،  ورود پررنگ شــهرداری به حوزه   �

مســکن، در شــرایط فعلی ایران، راه حل بحران مسکن است یا 
بخشی از مسئله؟

در چارچوب فعلی حکمرانی شــهری و با انگیزه های مالی 
موجود، بخشی از مسئله اســت و می تواند آن را تشدید کند. تا 
زمانی که اصلاحات ساختاری عمیق رخ ندهد، این ورودها بیشتر 
واکنش های مقطعی برای علاج درد درآمدی خود شــهرداری 
خواهند بود. راه حل واقعی چندلایه است. اول، تدبیر بهتر امور 

مالــی و درآمدی شــهرداری از 
دوم،  پایــدار.  درآمدهای  طریق 
تفکیک نقش و برقراری ضوابط 
و مقررات روشنی که شهرداری 
را از ســازندگی انبوه برای بازار 
منع و به سمت تأمین و مالکیت 
اجــاره ای  اجتماعــی  مســکن 
ســوق دهد. ســوم، شــفافیت 
معامــلات  تمــام  در  مطلــق 
پروژه هــا.  چهــارم،  و  اراضــی 
تقویت نهادهای جایگزین مانند 
تعاونی هــای مســکن مردمی. 
بدون این اصلاحات، طرح هایی 
اســت  مانند «خانه ریز» ممکن 
چند پــروژه را نجات دهد، ولی  
بــه بحران مســکن  در  کمکی 
مقیــاس کلان شــهری نخواهد 
کرد. شهر نیازمند سیاست هایی 
اســت که بلندمدت بیندیشد و 
برای  را  دارایی هــای عمومــی 
نســل های آینــده حفــظ کند، 
نــه اینکــه آنهــا را در مقیاس 
ســانتی متر بفروشــد تا بودجه 

جاری را تأمین کند.

علی اعطا در گفت وگو با «شرق» طرح فروش سانتی متری مسکن را ارزیابی کرد

«خانه ریز»؛ راهکار مسکن یا بازار بورس خرد؟
خانه ریز، بحران مسکن را حل نمی کند، سفته بازی می آفریند

گزارش خبری یادداشت

شهرشهر

شرق
کی، 

ند تا
: سه

کس
ع

جهانــی  ادبیــات  در 
و  شــهری  مدیریــت 
مدل  اجتماعی،  مسکن 
فروش ســانتی متری به 
این شــکل، یک راه حل 
غیرمتعارف  و  حاشیه ای 
است. «مالکیت کسری» 
املاک  برای  عمدتا  ما  را 
می بینیــم.  تفریحــی 
در مقابــل، شــهرهایی 
ســنگاپور،  وین،  مثــل 
آمستردام و هلسینکی با 
متفاوتی  کاملا  مدل های 
کســب  موفقیت هایی 
کرده اند: مالکیت عمومی 
مسکن  ســاخت  زمین، 
اجاره ای  یــا  اجتماعی 
توســط  بلندمــدت 
و  عمومــی  نهادهــای 
ماندن در مالکیت دارایی

شورای ششم و هفت اشتباه راهبردی در حکمرانی شهری 
از وعده تحول تا واقعیت بحران

ابراهیم علی پور
کارشناس مدیریت شهری

خبر


