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

آمارهای مختلفی از صف متقاضیان مســکن منتشــر می شــود.  �
برخی از کارشناســان یا مسئولان از انتظار صدســاله و ۵۰ساله برای 
خانه دارشدن افراد می گویند، اما آنچه مسلم است اینکه رشد قیمت 
مسکن در یک سال گذشته به میزانی بود که خانه دارشدن به یک رؤیا 
تبدیل شود و به نظر می رسد این روند مدت زمان انتظار را افزایش و 

پس انداز برای خانه دارشدن را به یک شوخی تبدیل کرده است.
مشــکل مسکن ایران ریشــه دار است و متأســفانه در سال های اخیر 
تشــدید شــده که ترکیب ســوءمدیریت شــهری به علاوه سیاست های 
تشــویقی برای رانت گیری از املاک و مســتغلات به همراه اعمال نفوذ 
صاحبان ذی نفع در کنار ناکارآمدی های سیاست گذاران دولتی، باعث این 
وضعیت شده است. از ســال ۹۷ هم زمان با تحریم ها و وخامت اوضاع 
اقتصادی، وضعیت مسکن به حدی خراب شد که دیگر نمی توان نسبت 
به حل این مشکل با استفاده از سیاست گذاری های حوزه مسکن امیدوار 
بــود. متأســفانه حتی سیاســت های حمایت های اجتماعــی در بخش 
مسکن هم به هیچ وجه در این مدت هدفمند نبوده و در چند سال اخیر 

غیرهدفمندتر هم شده است.
من ارزیابی ای از سیاست های دولت در این بخش دارم به گونه ای که 
اگر دولت روحانی را در نظر بگیریم، گام هایی در حوزه نرم افزاری در این 

بخش همچون مســکن اجتماعی، طرح جامع مسکن 
و... برداشته شد، ولی این گام ها عملا به دلایل مختلف 
هیچ گاه به مرحله اجرایی نرسید و در سبد اولویت های 
دولــت و تخصیص منابع قــرار نگرفت و دولت قبل در 
نهایت سیاست مسکن ملی را در دستور کار قرار داد که 
این طرح با توجه به نیاز آن به تأمین مالی از سوی منابع 
بانکــی آن هم در زمانی که وضعیــت اقتصادی وخیم 
بود، درواقع کارآمدی چندانی جز برای اقشــار متوسط 

رو به بالا نداشت.
از ســال ۹۷ عملا با جهش مــداوم قیمت ها و از یک 
ســو با کاهش مداوم درآمدها خانوارها مواجه بودیم. با 
ایــن جهش های قیمت مســکن و کاهش واقعی درآمد 
خانوارهــا، اولویت خانواده هــا نیز تغییر کــرد و تأمین 
نیازهای مرتبط با اقلام خوراکی و اولیه، جزو اولویت های 
نخست قرار گرفت و تأمین مسکن ملکی، در اولویت های 
آخر جای داده شــد و بخــش زیــادی از خانوارها فاقد 

حداقل توان برای پاسخ به این موضوع بودند.
دولت ســیزدهم هم طرحی را به نام طرح نهضت 

ملی مســکن، که هیچ ربطی به برنامه های توســعه نداشت، در دستور 
کار خــود قرار داد. این طرح ترکیبــی از واگذاری زمین ارزان قیمت، ارائه 
اعتبارات بانکی به عنوان تأمین مالی و ارائه یارانه کمک ســود بانکی به 
بخشــی از اقشار جامعه بود تا مسئله مســکن در مقیاس چهار میلیون 
واحد مســکونی حل شــود؛ این در حالی بود که این هــدف نه با ظرف 
اقتصادی کشور سازگار بود و نه با توان مردم و دولت؛ بنابراین نتیجه این 
شد که به دنبال فراخوان، بخش زیادی از اقشار نیازمند مسکن در کشور، 

عملا امکان ورود به این طرح را تاکنون نداشتند.
 دولت ســعی کرد با پرداخت وام تا حدودی توان خرید مســکن  �

مــردم را افزایش دهد. هرچند با توجه به نــرخ خرید اوراق و میزان 
اقساط پرداختی اساسا میزان استقبال از این وام در  هاله ای از ابهام 

است.
در کنار این وضعیتی که در بالا عنوان کردم و همچنین نبود مدیریت 
دولتی کارآمد در دولت قبل و فعلی، اجرای این برنامه با چالش مواجه 
شــد و علاوه بر این لازمه تأمین زمین و امکانات زیربنایی مورد نیاز برای 
این طــرح نیز نیازمند پیش بینی یک ســرمایه هنگفت در ســبد بودجه 
دولــت بود که عملا این موضوع به هر دلیلی در اولویت های دولت قرار 
نداشت؛ بنابراین نتیجه این کار، ارائه وامی شد که اقشار توانمند قابلیت 

اســتفاده از آن را داشتند و در خوشبینانه ترین حالت، ممکن است امکان 
ســاخت حدود ۴۰۰ تا ۵۰۰ هزار واحد طی پنج، شش سال فراهم شود و 
این واحدها نیز نصیب اقشاری می شود که هم از عهده تأمین وجه اولیه 
و هم از عهده بازپرداخت تسهیلات در نظر گرفته شده برمی آیند. به بیان 
دیگــر برنامه ریزی ای انجام گرفته آن هم در شــرایطی که خانوارها باید 
۱۰ تا ۱۲ میلیون تومان اقســاط تســهیلات را بپردازند که بخش زیادی از 
جامعه توانایی بازپرداخت چنین اقساط ماهانه ای را ندارد؛ در نهایت این 
واحدهای مسکونی نصیب کسانی می شود که یا توان مالی بالایی دارند 
و یا شاید به نوعی با هدردادن منابع، نصیب کسانی شود که این واحدها 
را در بــازار آزاد اجاره دهند و این یعنی دولــت کلان پروژه ای را پیگیری 
کرده که به هیچ نتیجه ملموســی در اهداف تعیین شــده نرسیده و حالا 
برای به نتیجه رســیدن کار، مسکن خودمالکی و واگذاری انفرادی زمین 
را تعریــف کرده اند و با یک گام کوتاه آمدن اعلام کردند که به متقاضیان 

زمین واگذار می کنند تا خودشان خانه بسازند.
 یکی از احکام مهم برنامه هفتم در حوزه مسکن ســازی است. آیا  �

سیاست های این چنینی که از ســوی مجلس تصویب و برای اجرا به 
دولت ابلاغ می شود، می تواند به خانه دارشدن هموطنان کمک کند؟ 
اساسا تمرکزگذاری درستی در برنامه هفتم توسعه انجام شده است؟

اگــر به برنامه هفتم نگاه کنید متوجه می شــوید که 
تمرکز برنامه هفتم روی عرضه زمین، افزایش محدوده 
شهرها، تغییر کاربری و... است که در کنار هم قراردادن 
ایــن پازل و نیز توجه به ایــن موضوع که مالکانِ بخش 
بزرگی از زمین های اطراف شــهرها اشخاص حقیقی یا 
حقوقی خاصی هســتند و تغییر محدوده های شــهری، 
رانت های هنگفتی نصیــب مالکان این زمین ها می کند، 
به نظر می رســد این پازل در راستای توسعه رانت جویی 
از زمین است؛ بنابراین با این چشم انداز اتفاق خاصی در 

بازار مسکن گروه های درآمدی نخواهد افتاد.
در دهــه ۸۰ از هــر صد خانوار جدید تشکیل شــده، 
۶۰ خانــوار وارد بــازار ملکی شــده و ظرف پنج ســال 
مالک می شــدند و این عدد اکنون به ۱۵ خانوار رســیده 
و این یعنی فاصله هزینه تمام شــده با درآمد خانوارها 
به ویژه خانواده های جدید به قدری زیاد شــده که عملا 
صورت مســئله مالکیت مسکن پاک شده است. حال در 
چنین شرایطی اگر دولتی ادعا کند که می خواهد همه را 

مالک کند، شعاری عملا غیرممکن است.

بررسی سیاست های مسکنی دولت در برنامه هفتم
نقد دو کارشناس حوزه مسکن به سیاست های دولت در حوزه مسکن در برنامه هفتم

مژگان انصاری: فرشید پورحاجت، دبیر کانون سراسری انبوه سازان مسکن به تازگی اعلام کرده: «طبق آخرین آمار حدود ۱۲ میلیون جوان کشور به سن ازدواج رسیده یا از سن ازدواج گذشته اند. طبق این آمار ما پنج تا شش 
میلیون واحد کمبود مســکن داریم. البته باید در نظر داشــت که این آمار جدای از آمار خانه های خالی است که گفته می شود در کشور وجود دارد». خبر کوتاه اما کوبنده بود، حدود شش میلیون کسری مسکن در کشور ثبت 
شــده که البته این آمار تقریبی است و ممکن است بیش از آمار ارائه شده باشد. کمبود مسکن و در مقابل آن افزایش تقاضا سبب شده تا بازاری بدون ضابطه در مسکن شکل بگیرد به گونه ای که نه تنها خرید و تأمین مسکن 
ملکی به یک رؤیا تبدیل شــده بلکه بر آمدن از پس هزینه های اجاره نیز در توان بسیاری از خانواده ها و اقشار متوسط و ضعیف جامعه نیست و همین باعث شده تا سیر مهاجرت به حاشیه شهر ها و خانه های کوچک مقیاس 
و شــکل گیری پدیده هایی همچون پشت بام نشینی، کانکس نشینی، آپارتمان های اشتراکی و... در سرتیتر رسانه ها قرار گیرد. شــاخص های اقتصاد مسکن نشان می دهد وضعیت مسکن در کشور شرایط مناسبی ندارد. یکی 
از شــاخص های مهمی که توانایی خرید خانوارها را مشخص می کند، زمان انتظار برای خرید مسکن اســت که آمارهای مختلفی در این زمینه بیان می شود از صد سال و ۱۵۰ سال تا آرزو برای خانه دارشدن که ممکن است 
هموطنان با خود به گور ببرند. این افزایش نجومی قیمت مســکن در حالی اســت که هموطنان به مســکن احتیاج دارند اما خرید و اجاره در توان آنها نیست و از همین رو، بارها و بارها از مدیران و مسئولان مربوطه در این 
حوزه و دولت درخواســت داشــتند تا فکری به حال مسکن کنند، هرچند دولت های مختلف به فراخور میزان تسلط شان بر حوزه مسکن ایده ها و طرح های مختلفی دادند اما نه مسکن مهر، نه مسکن ملی، نه نهضت مسکن 
هنوز نتوانسته مشکل کمبود مسکن در ایران را حل کند. مدتی است که نمایندگان مردم در مجلس شورای اسلامی در حال بررسی احکام و بندهای مختلف برنامه هفتم توسعه هستند؛ برنامه ای که قرار است به مدت معین 
پنج ســال مبنای تصمیمات مدیریتی در کشــور باشد. یکی از فصل های این برنامه درباره سیاست های دولت در حوزه مسکن است تا بنا بر آنچه پیش بینی شده، وضعیت هموطنان در پایان چهار سال آینده در حوزه مسکن 
متحول شــده باشــد، و دیگر سال های نجومی صد سال و ۵۰ سال شاهد صف خانه دارشدن مردم نباشیم. اما مرکز پژوهش های مجلس با انتشار گزارشــی تحت عنوان «تحلیل سیاست های مسکن در برنامه های پنج ساله و 
رهنمودهایی برای برنامه هفتم توســعه»، اعلام کرده که مقطعی بودن سیاست ها، نبود برنامه مدون و دورنمای بلندمدت از چگونگی رفع مشکل مسکن، نبود اطلاعات و آمار شفاف، نحوه اجرای سیاست ها و میزان کارایی 
آنها، موانع احتمالی بر ســر اجرای آنها مانند کمبود منابع مالی و فقدان دانش لازم و همچنین سیســتم نهادی ناقص و کژکارکرد موجب شده اســت که رویکردهای حقوقی و برنامه ای مصوبات همواره از خلأهای متعددی 
برخوردار باشــند. اکنون با توجه به تقدیم لایحه قانون برنامه هفتم توسعه به مجلس شورای اسلامی لازم است عملکرد احکام مربوطه در قوانین برنامه های پنج ساله پیشین مورد ارزیابی و آسیب شناسی قرار گیرد تا ضمن 
تحلیل برنامه های گذشــته و بررسی دستاوردها و مسائل و مشکلات، نســبت به تنظیم برنامه ای جامع و راهبردی با نگاه تحولی اقدام کرد؟ اما اساسا جای سؤال است که ریشه مشکل مسکن در کشور کجاست؟ سرنخ حل 
مشــکل مسکن در اختیار چه کسانی است؟ آیا با برنامه های دستوری و بلندمدت می توان مشکل چندساله مسکن در کشــور را حل کرد؟ فردین یزدانی، کارشناس بخش مسکن و نویسنده طرح جامع مسکن در گفت وگو با 

«اهالی» به این پرسش ها پاسخ می دهد.


