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اهالى؛ ضمیمه شهرى . پرونده ویژه مسکن و برنامه هفتم توسعه

از ســوی دیگر به دلیل ضعف در مدیریــت اقتصادی کلان، ادامه دار 
بودن تزریق نقدینگی و تورم  حدودا ۴۰ درصدی، قاعدتا قیمت مســکن 
نیز افزایــش می یابد کمااینکه آمارهای بانک مرکــزی نیز خلاف ادعای 
دوســتان مبنی بر کاهش ۲۰ درصدی قیمت مســکن را نشــان داد. در 
چنین شــرایطی معضل اجاره مســکن نیز دوچندان شده و حتی بخش 
زیادی از خانوارها قادر به اجاره ملک در شــهرهای بزرگ نیســتند و به 
سکونتگاه های غیررســمی و حاشیه شهرها پناه می برند و این وضعیتی 

است که در کشور با آن مواجه هستیم.
همچنیــن در سراســر برنامه هفتــم و در بخش طرح مولدســازی 
املاک و مســتغلات دولت که شــامل املاک مازاد و بلااســتفاده دولت 
می شود، مشاوران فارغ از بررســی کارشناسی موضوع، مکلف به تغییر 
کاربری هســتند و این یعنی پالس های افزایش قیمت مسکن، متضاد با 

سیاست های گفته شده است.
پس این طــور که شــما می گوییــد و از واقع امر هم پیداســت،  �

سیاست های اعمالی نتوانسته گره از کار مسکن باز کند، اما چرا چنین 
سیاست گذاری هایی در حوزه مسکن از سوی مسئولان این بخش رقم 

خورده است؟
فضای سیاســت گذاری در ایران و همه دنیا تحت تأثیر قوای برندگان 
و بازندگان اســت و ذی نفعان در اتخاذ سیاست ها نقش بسیاری دارند؛ 
البته این به معنای اتهام زنی به مســئولین نیســت، ولی فشارهای وارده 
از طرف گروه های مختلف و برآیند قوای اقتصاد سیاســی، مســئولان را 
به سمت وســوی اتخاذ سیاســت های مختلف می کشــاند و به هرحال 
گروه هــای ذی نفع تلاش می کنند مســئولان را به اتخاذ سیاســت هایی 
خاص قانع کنند. کمااینکه در سیاست فروش تراکم که از دهه ۷۰ شروع 
شد، جریان فروش تراکم از لحاظ جناح سیاسی مختص یک گروه خاص 
نبود و همه از مضرات آن آگاه بودند، ولی شما اکنون هیچ اراده آهنینی 
بــرای قطع فروش تراکــم که یکی از عوامل افزایش قیمت مســکن در 

شهرهای بزرگ بوده، نمی بینید.
شما به عنوان یک کارشناس خبره حوزه مسکن، چشم انداز تأمین  �

مسکن در کشور را با توجه به برنامه ها و احکام موجود چگونه ارزیابی 
می کنید؟

اکنون در شرایطی هستیم که مشــکل مسکن در گرو مشکل درآمد 
خانوارهاســت و بــرای حل مشــکل درآمــد خانوارها، نیازمند رشــد 
اقتصادی پایدار در کشــور هستیم و رشــد اقتصادی پایدار نیز منوط به 
رشــد ســرمایه گذاری پایدار است، ولی حقیقت آن اســت که با وجود 
مثبت شدن رشــد اقتصادی در سال جاری، نشــانه ای جدی برای رشد 
اقتصادی پایدار در کشــور نمی بینیم. ما به اصلاحات اقتصادی اساسی 
در حکمرانی سیاســی و اقتصادی نیاز داریــم و تا این موضوعات حل 
نشــود، نمی توان مشــکل مســکن را حل کرد؛ چراکه تجربه علمی و 
جهانی می گوید رشــد اقتصادی باید باشد تا مازاد بر مصرف به وجود 
بیاید و این مازاد مصرف، صرف سرمایه گذاری در ساخت و خرید مسکن 

از سوی خانوارها شود.
من کلید اصلی حل مشــکل مسکن در کشور را رشد اقتصادی پایدار 
می دانم؛ چراکه درآمد حقیقی خانوارها در ســال ۱۴۰۱ بســیار پایین تر از 
درآمد حقیقی خانوارها در ســال ۱۳۹۶ اســت و با افت درآمد، طبیعی 
اســت که نمی توان خانوارها را صاحب مســکن کرد؛ ازاین رو نمی توان 
قرص و کپســول خاصــی را تجویز کرد ولی توصیه سیاســت گذاری این 
اســت که نیازمند گام های کوچک و هدفمندتر در راستای سیاست های 
اجتماعی مسکن هستیم و در عین حال به دنبال سنگ های بزرگ نباشیم؛ 
چراکه اگر هدف گذاری را ســالانه صد هزار واحد مسکونی می گذاشتیم، 
شاید می توانســتیم بخش کوچکی از مشکلات مسکن را حل کنیم، ولی 
با چهار میلیون چنین اتفاقی نخواهد افتاد. گام های بزرگ دن کیشــوتی 

ناشی از بدفهمی مسئله است.
شــما معتقدید که بایــد واقع بین باشــیم و گام هــای کوچک و  �

هدفمند در حوزه مســکن برداشته شود. پیش بینی شما از میزان تأثیر 
اجرایی شدن برنامه هفتم در بخش مسکن چیست؟

به نظر من نه تنها اتفاق مثبت، بلکه شــاید شــاهد اتفاقات منفی در 
برنامه هفتم باشــیم؛ چراکه بحث های مطرح شــده درخصوص تأمین 
زمین و خانه دارشــدن، آثار منفی زیــادی دارد. برای مثال مواردی چون 
اضافه کردن ۰٫۲ درصد مســاحت کشــور به حوزه شــهری و شهرهای 
معیشتی، ایده هایی است که کامبوج به دنبال آن بود، و نه امروزی است، 
نه شدنی، نه مطلوب؛ لذا این برنامه کمکی به حوزه مسکن نخواهد کرد 
مگر اینکه ما شــاهد رشد پی درپی اقتصادی ۱۰ درصدی در کشور باشیم 

که آن هم در فضای فعلی، چندان محتمل نیست.

با اینکه دکتر فردین یزدانی از احکام برنامه هفتم توســعه در حوزه مسکن راضی نیســت و اعلام می کند با این احکام می بایست شاهد اتفاقات 
منفی در برنامه هفتم توسعه باشیم، اما عبدالرضا گلپایگانی، معاون سابق معماری و شهرسازی شهردار تهران در مورد برنامه ها و احکام مسکنی 
برنامه هفتم توســعه به ساده نگری در این برنامه انتقاد می کند و معتقد است کار اساسی ای که باید در برنامه هفتم به آن توجه می شد، جلوگیری 
از ســوداگری در حوزه زمین و مسکن است که راهکارهای آن نیز کاملا مشــخص و پژوهش های جدی علمی نیز در این بخش انجام شده است. 
در کلانشــهرها به ویژه تهران، مسکن تولید می شود ولی آنجا که باید، خانه ساخته نمی شــود و این یعنی خانه تولید می شود ولی خالی می ماند؛ 
شــما اگر نموداری از تولید مسکن منطبق با خواســت تهیه کنید این موضوع را به وضوح می بینید. به عبارت دیگر ما در آمارها شاهدیم که ۳۰۰ تا 
۵۰۰ هزار خانه خالی که عدد قابل توجهی است در تهران وجود دارد، و این یعنی بخش عمده سرمایه به صورت نابجا استفاده می شود. برخلاف 
سیاست های دولت که بیشترین تأکیدش را روی تسهیل در تأمین مسکن اقشار کم درآمد قرار داده، باید به فاکتورهای دیگر در این حوزه نیز توجه 
ویژه داشــت؛ دولت و مجلس در قانون برنامه هفتم به دنبال تسهیل در تأمین مسکن برای اقشار کم درآمد هستند و با همین هدف عمدتا عرضه 
زمین را که حدودا ۷۰ درصد قیمت یک آپارتمان در کلانشــهرها را قیمت زمین آن تشکیل می دهد، عرضه بیشتر و ارزان قیمت زمین را در دستور 
کار قرار دادند، ولی باید توجه کنند که فاکتورهای دیگر در این حوزه نادیده گرفته نشــود، چراکه به نظر می آید این نگاه که با عرضه بیشــتر زمین 

ارزان قیمت می شود تأمین مسکن برای اقشار کم درآمد را تسهیل کرد، به نوعی شاید ساده انگارانه باشد و ما باید به تجارب قبلی نیز نگاه کنیم.

احکام مسکن برنامه هفتم را چگونه ارزیابی می کنید؟ �
بــه مصوبه شــورای عالی شهرســازی و معماری برای اســتفاده از 
ظرفیت داخل شــهرها دقت کنید؛ این مصوبه و موارد گنجانده شده در 
برنامه هفتم نشــان می دهد متولیان امر، عمدتا به دنبال مدیریت زمین 
برای کاهش نرخ تمام شــده مسکن هستند و زمین را یکی از کارآمدترین 
پارامترهــا می داننــد؛ البتــه مکانیزم هایی بــرای تأمین مالــی از محل 
درآمدهای وزارت مســکن از مسکن مهر، تســهیلات بانکی ارزان قیمت 
و مواردی از این دســت نیز برای کاهش نرخ تمام شده مسکن در برنامه 

هفتم دیده شده است.
ســال ۹۱ زمانی که رئیس جمهور وقت در شورای عالی شهرسازی و 
معمــاری، دو طبقه به تراکم تهران اضافه کرد، عملا سیاســت عرضه 
زمیــن را با بهره گیری از عرضه تراکــم در تهران دنبال کرد اما این اتفاق 
نیفتاد و این فرایندِ ۱۰-۱۲ ســاله نشان داد عملا قیمت مسکن در تهران 
و ســایر شهرستان ها که با یک فاصله زمانی از تهران تبعیت می کنند، با 
این سیاست ها کاهشی نشد؛ این در حالی است که ما نیازمند یک ارزیابی 
دقیق هســتیم و پژوهش های دقیقی هم انجام شــده که می توانیم با 
بازخوانــی آنها، همه نــکات تأثیرگذار در حوزه مســکن را مد نظر قرار 

دهیم.
به نظر شــما در صورت تصویب، این احکام تا چه میزان می تواند  �

در حل مشکل کمبود مسکن کمک کننده باشد؟
ساده ســازی و سطحی نگری در فرایند پیچیده حوزه مسکن می تواند 
نتایج معکوســی را به دنبال داشــته باشــد، به گونه ای که تجربه ما در 
این ســال ها نشان می دهد سیاست ها در ساده ســازی این فرایند، بعضا 
مصداق ضرب المثل «از قضا سرکنگبین صفرا فزود» می شود و برخلاف 
تصوراتمــان نتیجه معکوس می دهد. درحالی که شــما فکر می کنید با 
درنظرگرفتن سیاســت افزایش عرضه زمین به تنهایی می توانید حریف 

چرخ عظیم سوداگری زمین و مسکن شوید.
اتخاذ سیاست هایی برای بستن راه سوداگری در حوزه زمین و مسکن 
ضروری است، طوری که اگر شــما دست و پای دیو سوداگری در حوزه 
زمین و مسکن را نبندید، حتی با عرضه زمین به این بازار مکاره، وضعیت 
نه تنها بهتر، بلکه بدتر می شود. لذا این عرضه به جای برخورد به نقطه 
هدف، بعضا رانتی را ایجاد می کند که در یک بازار ســیاه وارد می شود و 
دولت نیز در نبود سیاست های مانع دلالان و سوداگران، عملا توان تغییر 
جریان در این بازار را ندارد و نتیجه، قطعا منطبق با هدف نخواهد بود.

در برنامــه هفتم و ســایر برنامه ها، جای سیاســت هایی که هدفش 
بستن راه دلالان و سوداگران باشد خالی است، البته موضوع اخذ مالیات 
بر خانه های خالی، اقدام پســندیده ای اســت که مدنظر قرار گرفته ولی 
من هنوز نمی دانم که این سیاست تا چه حد موفق بوده است؛ بنابراین 
اگر دولت مکانیزمی  فراهم کند که مسکن در جایی که نیاز مصرف کننده 
قرار دارد، ســاخته شود، بخش عمده مشکلات حوزه مسکن حل وفصل 

می شود.
متأســفانه در حال حاضر نیروی انسانی و سرمایه در تهران و برخی 
از کلانشــهرها عمدتا در جایی متمرکز شــده که ســود بیشتری نصیب 
صاحبــان زمین می کند و اگر با این وضعیت مقابله نشــود و این انرژی 
عظیم، به مسیر درســت خودش هدایت نشود، همچون سیلی خواهد 
شــد که بنیان آن اهداف مقدسی که در ذهن دوســتان است را با خود 
خواهد برد. لذا اگر موضوع سوداگری زمین که عمدتا به واگذاری تراکم 
بیشــتر در کلانشــهرها و محله های گران قیمــت آن برمی گردد، کنترل 

نشود، وضعیت نه تنها بهتر نمی شود، بلکه بدتر هم خواهد شد.
شــهرداری تهران نیز در این ماه های اخیر ســعی کرده به دولت  �

در تنظیم بازار عرضه و تقاضای مســکن کمک کند و حتی قرارگاهی 
برای تسهیل و تعجیل در امر صدور پروانه و برداشتن مشکلات رونق 

ساختمان تشکیل داده است.
به سیاســت های مدیریت شــهر تهــران در حوزه ســاخت و تأمین 
مسکن برای اقشــار کم درآمد و متوسط انتقاد دارم؛ چراکه متأسفانه در 
سیاســت های اخیر شهرداری تهران شــاهدیم که مدیران فارغ از هدف 
غایی سیاســت های دولت و حاکمیت در حوزه تأمین مسکن برای اقشار 
متوسط و کم درآمد، در این فکر هســتند که باید تهران به کارگاه بزرگی 
تبدیل شــود که سالانه چند صدهزار واحد مسکونی در آن ساخته شود. 
وقتی بیشــتر مصوبات کمیســیون ماده ۵ برای افزایــش تراکم و تغییر 
کاربری در شمال تهران و مناطق گران قیمت است، یعنی چرخ دیو سیاه 

سوداگری مسکن در حال هدایت این وضعیت است.
از نظر شــما به عنوان کارشــناس حوزه معماری و شهرسازی، در  �

برنامه هفتم جای خالی چه حکم یا مسئله ای به چشم می خورد؟
به نظر من کار اساسی ای که باید در برنامه هفتم به آن توجه می شد، 
جلوگیری از ســوداگری در حوزه زمین و مسکن است که راهکارهای آن 
نیز کاملا مشــخص و پژوهش های جدی علمی نیز در این بخش انجام 

شده است


