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

برنامه هفتم توسعه 
و مسئله ناتمام مسکن

تأمین مسکن یکی از نیازهای اساسی و البته گران افراد محسوب می شود. همه ما 
می دانیم که در حال حاضر مســکن صرفا کالای مصرفی نیست و به کالای سرمایه ای 
تبدیل شــده اســت. به طورکلی بخش قابل توجهی از درآمد سالانه خانواده ها برای 
تأمین مســکن صرف می شــود. هر فرد یا خانواده چه مالک باشــد و چه در مســکن 
استیجاری زندگی کند، برای تأمین مســکن هزینه ای پرداخت می کند. هزینه و قیمت 
مســکن در شهرهای مختلف و همچنین در نقاط مختلف یک شهر تفاوت های زیادی 
دارد. اختلاف قیمت مســکن در هر نقطه از شهر به دلیل اختلاف قیمت زمین، میزان 
دسترسی منطقه، میزان ساخت وسازهای منطقه و امکانات شهری است. طبق آخرین 
اطلاعات بانک مرکزی از میانگین قیمت مســکن در تهران، خانه دار شدن یک کارگر با 
فرض پس انداز یک ســوم حقوقش، ۱۳۵ سال طول می کشد. این رقم به سادگی نشان 
می دهد که خانه دارشــدن افراد عملا به یک رؤیا تبدیل شده است. همیشه و در تمام 
جوامع، تأمین مســکن و خانه دارکردن افراد با مشــکلاتی رو به رو بوده اســت، اما در 
ســال های اخیر این موضوع در ایران به چالشی جدی تر برای افراد تبدیل شده است؛ 

چراکه با ثابت نبودن نرخ ارز، قیمت مسکن دچار نوسانات زیادی شده است.
نرخ ارز یک متغیر مهم اقتصادی محسوب می شود که در هر کشور با هر اقتصادی، 
افزایش یا تنزل ارزش آن بر عملکرد دیگر متغیرهای کلان اقتصادی تأثیرگذار اســت. 
ازایــن رو می تــوان گفت بی ثباتــی ارز تأثیر زیــادی روی قیمت نهایی مســکن دارد. 
سیاســتمداران در هر برهه از زمان به دنبال ثبات نرخ ارز کشــور خود هستند؛ چراکه 
ثبات نرخ ارز شــرایط و فرصتی را برای سرمایه گذاران و افراد فراهم می کند که بدون 
ترس و ریســک از تغییر هزینه ها و تغییر قیمت کالاها و خدمات به فعالیت اقتصادی 
خــود ادامه دهند. بنابراین ازآنجاکه بی ثباتی نرخ ارز می تواند بر قیمت های داخلی و 
خارجی کالاها و فعالیت ها تأثیر بگذارد، تأثیر آن بر قیمت مسکن نیز قابل انکار نیست، 
زیرا هر آنچــه بر قیمت مواد اولیه وارداتی تأثیر بگذارد بر قیمت مســکن نیز اثرگذار 
خواهد بود. پژوهش ها نشــان می دهد که افزایش قیمت مواد و تجهیزات مربوط به 
مســکن و نهادهای تولیدی مســکن باعث افزایش قیمت آن می شود. از سوی دیگر 
بی ثباتی نرخ ارز که با افزایش تورم در جامعه همراه اســت، احساس افزایش قیمت 
در آینده را بالا می برد و از یک  طرف خرید مســکن توسط خریداران و متقاضیان مورد 
تعجیل قــرار گرفته و تقاضای مســکن افزایش می یابد و در نقطــه مقابل، عرضه و 
فروش مسکن از سوی عرضه کنندگان به تأخیر افتاده و عرضه مسکن کاهش می یابد. 
چنین حالتی منجر به رکود در بازار مســکن می شــود. به  بیان دیگر بی ثباتی نرخ ارز 
با افزایش قیمت مســکن یا رکود در بازار آن همراه اســت که در نهایت خانه دارشدن 

افراد را به تأخیر می اندازد.
جنس مســئله بی ثباتی نرخ ارز از جنس یک نگرانی سیاســتی اســت. پاســخ به 
این مســئله باید از جنس سیاســت گذاری باشــد. نــرخ ارز یک متغیر بســیار مهم در 
تصمیم گیری های سیاستی یک کشور به شمار می رود که لازم است در سیاست گذاری 
و برنامه ریزی های کشــور به آن توجه شــود. درواقع مسئله ثبات اقتصادی موضوعی 
است که روی ســایر موضوعات نیز اثرگذار اســت؛ بنابراین انتظار می رود ارتباط آن با 
ســایر چالش ها به درستی بررسی و برنامه ای دقیق، منسجم و یکپارچه برای آن تدوین 
شــود. لایحه برنامه هفتم توسعه برنامه ای است که به تازگی برای توسعه ملی شش 
سال آینده تدوین شده اســت. در این برنامه فصلی مجزا برای موضوع مسکن در نظر 
گرفته شــده و برنامه هایی کمی برای آن تدوین شده است. در این لایحه اهدافی کمی 
و عددی برای میزان دسترســی به مسکن، احداث مسکن حمایتی و روستایی و مسکن 
بافت فرسوده و... در نظر گرفته شده که انتظار می رود در پایان شش سال به آن رسیده 
باشــیم. اما نکته ای که مغفــول مانده، اثرگذاری بی ثباتی نرخ ارز بر قیمت مســکن و 
سایر موضوعات اســت که حتی با فرض درست تدوین شدن اهداف کمی و رسیدن به 
این اعداد و ارقام در پایان شــش سال، اهداف کمی برنامه هفتم در حوزه مسکن تیک 
می خورد، اما باز هم مســئله خانه دارشــدن افراد پابرجا است. اگر کنترل ثبات نرخ ارز 
انجام نشــود، قیمت مسکن در ســال های آتی نیز افزایش پیدا می کند و حتی ساخت 
مسکن حمایتی از جانب دولت نیز نمی تواند راهگشا باشد. البته در فصل های ابتدایی 
برنامه هفتم توســعه به موضوعات اقتصادی پرداخته شــده، اما نیاز است که ارتباط 

میان موضوعات اقتصادی با مسکن، روشن تر و یکپارچه تر مشخص شود.

 فائزه قلعه قوند
پژوهشگر حوزه مدیریت شهرى

فصل مســکن در برنامه هفتم توســعه را بــه چهار وجه 
می توان «چرخه معیوب مســکن» خوانــد؛ مفهومی همچون 
«چرخــه معیوب ترافیک». شــرایطی که در آن برای تســهیل 
ترافیک ســواره، توسعه شــبکه در دســتور کار قرار می گیرد و 
در نتیجه آن تقاضا برای اســتفاده از خــودرو افزایش می یابد 
و مجدد ترافیک بیشــتری تولید می شود. درباره رویکرد برنامه 
هفتم توســعه به موضوع مسکن که البته چیز جدیدی نیست 
و در کلیات سال هاست (حداقل از پس از جنگ) الگوی حاکم 
بر سیاست های مسکن است، با همین شرایط مواجهیم؛ یعنی 
با هدف پاســخ به تقاضای مسکن و به نامِ مسکن کم درآمدها 
(حال با عناوین مختلــف که در برنامه هفتم از لفظ محرومان 
اســتفاده شده است) بر تولید مســکن (به صورت دقیق تر هم 
تولید مســکنِ شهری-مســکنِ پیراشــهری و مسکن شهرهای 
جدید هم باید در همین چارچوب ارزیابی کرد) تمرکز می شود، 
اما با توجه به آنکه جهت گیری در زمینه تولید مسکن متناسب 
با پاســخ به مســکن مصرفی و برای گروه های هدف نیســت، 
بحران مســکن را با عرضه بدون پاسخ به تقاضا مواجه کرده و 

از سوی دیگر تقاضاهای جدید ایجاد می کند.
اما این چهار وجه چیستند؟

وجه نخست آن اســت که در شرایطی که با بحران فزاینده 
تخلیه آبادی ها از سکنه و مهاجرت روستایی مواجهیم، فقدان 
هرگونــه برنامه چه بــه صورت خاص و چه ذیــل برنامه های 
عمومی توســعه روســتایی و در عوض تأکید بر تولید مســکنِ 
شــهری (درون شهری، پیراشــهری و شــهرهای جدید) سبب 
می شــود که به تقاضاهای جدید و گسترده برای مسکن شهری 
ورای ظرفیت های پیش بینی شده دامن زده شود. البته این تنها 
اثر منفی موضوع از بعد مســکن است و بدیهی است در جنبه 
های مختلف امنیت غذایی، امنیتی، فرهنگی، گردشگری و بازار 

کار نیز تبعات منفی خود را داشته باشد.
وجــه دوم آن اســت که برنامــه فاقد ســامان لازم برای 
پاســخ گویی مســکن به گروه هــای هدف اســت و قرارگیری 
آن در چارچــوب بازارســپاری تولید و عرضه مســکن و غلبه 
سیاســت مسکن ملکی و فقدان سیاســت مسکن استیجاری، 
تولید مسکن جدید را به جای بازار مسکن مصرفی روانه بازار 
مسکن ســرمایه ای می کند و نتیجه طبیعی اش افزایش بهای 
مسکن و دورترشدن گروه های هدف از تأمین تقاضای مسکن 

آنهاست.
وجه سوم آن است که چه در رویکرد به مقوله بازآفرینی و 
چه افزایش محدوده شــهر تهران (که اصولا خارج از ظرفیت 
قانونی برنامه توســعه است و می بایســت طی مطالعاتی در 
چارچوب بازنگری طرح جامع تهران به تصویب شــورای عالی 
شهرســازی و معمــاری ایــران برســد و نمی توان با دســتور، 
ضرورت های کارشناســی را دور زد) که به منظور تأمین ذخیره 
بازآفرینی لحاظ شــده است، ســاخت ســاختمان غلبه دارد، 
درحالی که وقتی عــدم تعادل در برنامه بازآفرینی و توســعه 
شــهری اتفاق می افتد، نتیجه اختــلال و عدم توازن در اقتصاد 
شــهری، کاهش ظرفیت های اشــتغال بخش هــای مختلف 
اقتصادی و افول پیچیدگی اســت که بالطبع توانِ کم درآمدها 
بــرای تقاضــای مؤثــر در بازار مســکن را کاهــش می دهد و 
علاوه بر این با عرضه غیرپاســخ گو به تقاضا، ســوداگری را در 
ســکونتگاه های فقرا افزایــش داده و موجب اعیان نشــینی و 
بیرون راندن فقرا خواهد شــد که خودبه خود تقاضاهای جدید 

مسکن کم درآمدها را افزایش می دهد.

در وجــه چهارم هم انواع سیاســت های واگــذاری زمین و 
املاک دولتی از جمله مولدســازی و آن هم در شرایطی که با 
عدم تعادل اقتصادی مواجهیم که سیاســت های برنامه هفتم 
توسعه هم با تشویق ساخت مســتغلات آن را تشدید می کند، 
ظرفیت های دولت بــرای ســرمایه گذاری و هدایت اقتصاد را 
کاهــش می دهد که خود به تشــدید عدم تــوازن اقتصادی و 
در نتیجه کاهش تــوان اقتصادی برای تقاضای مســکن مؤثر 
می انجامــد و نیــز ظرفیت دولت برای هدایت بازار مســکن را 
تضعیــف می کند. مهم تریــن دارایی دولت بــرای تنظیم بازار 
 Public Housing) مسکن وجود ذخیره لازم از مسکن عمومی

) است که هیچ جایی در برنامه هفتم توسعه ندارد.
جدا از اینکه نمی توان برخلاف تصور رایج که حتی توســط 
عالی ترین مقامات دولتی هم ترویج می شــود مسئله مسکن را 
بــه صورت منتزع حل و اظهار کــرد که «زمینش مال خودمان 
اســت، مصالحش مــال خودمان اســت، طراحــی اینها مال 
خودمان است» و انتظار داشت در اقتصاد منزوی، غیرمتعادل 
و دارای تورم فزاینده و مســتمر حداقل ۴۰ درصدی (بنا بر آمار 
رســمی که در رتبه هفتم تورم جهانی اســت) بتوان عرضه و 
تقاضــای مســکن را به تعادل رســاند و ابتنــای برنامه هفتم 
توســعه بر این تصور حکایت «ازقضا ســرکنگبین صفرا فزود» 

خواهد بود.
اما چه باید کرد؟

نخســت، توجه به برنامه های توســعه روستایی به صورت 
عــام در برنامه و همچنیــن به طور خاص لحــاظ برنامه های 
احیــای آبادی هــای متروکــه از طریق انواع مشــوق ها، تا هم 
تقاضاهای مســکن جدید مهار شود و هم ظرفیت های مسکن 

روستایی بتواند بخشی از تقاضای مسکن را پاسخ دهد.
دوم، طراحــی نظــام هدفمنــد عرضه مســکن همــراه با 
ســازوکارهای مالی و بودجه ای آن برای مســکن کم درآمدها 
تا عرضه مســکن بــه گروه های هدف تعلق گیرد و از مســکن 

سرمایه ای به مسکن مصرفی سوق یابد.
ســوم، اتخاذ سیاست مســکن استیجاری و تشــکیل نظام 
Public Housing (مســکن عمومی) تا هم به تقاضای مسکن 
کم درآمدها پاســخ داده شــود و هم دولت و شهرداری ها ابزار 

مناسبی برای تنظیم بازار مسکن داشته باشند.
چهارم، تغییر سیاســت های واگذاری زمین به سیاست های 
بهره برداری و اجاره زمین تا دارایی های دولت برای تنظیم گری 
غارت نشود. همچنین باید مقررات و برنامه های جامعی برای 
تعادل بخشــی در بهره بــرداری زمین لحاظ شــود که موجب 

اختلال در تعادل اقتصادی نشود.
پنجم، توجه به نظام توزیع و بازتوزیع در بخش مســکن به 
منظور افزایش توان و قدرت کم درآمدها در آن از جمله اصلاح 
قانون روابط موجر و مستأجر، کارآمدسازی مالیات بر واحدهای 
خالی، اتخاذ سیاســت کارآمد مالیات بر عایدی سرمایه، لحاظ 

مالیات بر املاک مازاد و برنامه مالیات بر املاک لوکس.
ششــم، توجه به توانمندســازی اجتماعــی و اقتصادی در 
برنامه های بازآفرینی در راســتای تعادل بخشــی آن و ارتقای 
تقاضای مؤثر مسکن کم درآمدها و تأکید بر ماندگاری سکونت.
هفتم، پرهیز از سیاســت های برهم زننده آمایش ســرزمین 
مانند افزایش محدوده شــهرها و به طور خاص شهر تهران که 
به تشــدید تقاضاهای جدید غیرمتناســب و غیرمتوازن مسکن 
دامــن می زند و به جای آن متناســب با سیاســت های آمایش 
ســرزمین، تقویت روستاها و شــهرهای کوچک، اتخاذ سیاست 
توســعه میان افزا و فشرده ســازی شــهرها، تقویــت اختلاط 
کاربری ها و بهینه سازی بهره برداری از فضا تا از هدررفت منابع 
و عدم صرفه اقتصادی جلوگیری شــود و تقاضای مســکن نیز 

قابلیت تنظیم و کنترل داشته باشد.

چرخه معیوب مسکن
 محمدکریم آسایش

کنشگر و پژوهشگر شهرى


