
بــازده  اگــر  فعلــی  اقتصــادی  شــرایط  در 
ســرمایه گذاری 20 درصــد باشــد بســیاری 
بــرای ورود بــه آن ســرمایه گذاری تمایــل 
دارند. پس دولت با در اختیارگذاردن زمین 
و اخذ هزینه زمین با 7 سال تأخیر و آن هم 
به نرخ زمان واگذاری بیشــترین تســهیل را 
بــرای ورود بخــش خصوصی به ســاخت و 
ساز فراهم می کند. سرمایه گذاری که بازده 
آن 37 درصد است برای بخش خصوصی 

سرمایه گذاری سودده است.
سلطان محمدی: اگر تبعیضی در کار نیست 
پــس چــرا این طــرح بــرای اقشــار مختلف 
به صــورت جداگانه طراحی شــده اســت؟ 
درصد کمی از شــاغلان را کارمندان دولت 
تشکیل می دهند که براساس بررسی هایی 
کــه انجام شــده وضع رفاهی متوســط آنها 
از متوســط جمعیــت بالاتر اســت و عمدتاً 
در دهک هــای میانی یا بالا قــرار دارند. چرا 
باید امتیاز ویژه ای برای این گروه از شاغلان 
در نظر گرفته شود؟ مگر دولت می تواند با 
ایــن زمین های محدود همــه متقاضیان را 
پوشش بدهد. اینکه هزینه زمین به صورت 
۱۵ ساله فروش اقساطی دریافت می شود، 
وجود شــبهه ایــن امتیــاز خــاص را منتفی 
نمی کند. چرا که وام کم بهره ۱۵ ساله برای 
تهیه مســکن خــودش رانت قابــل توجهی 

محسوب می شود.
ë  ســاخت بــرای  هــم  ای  برنامــه  دولــت 

مســکن های کوچــک بــرای اجــاره داری در 
نظر دارد. در واقع متولیان بخش مســکن در 
نظــر دارند مســکن های با متــراژ پایین برای 
اجاره نشــینان تهیه کند، درباره این مســأله 

نظرتان چیست؟
ســلطان محمــدی: در بــازار اجاره مشــکل 
عرضــه و تقاضا وجود دارد. ما برای کاهش 
نــرخ اجــاره اول باید نرخ مســکن را کاهش 
دهیم. میزان اجاره به طور متوســط سالانه 
۵ درصد قیمت مسکن است و این در یک 
دوره طولانــی ثابــت بــوده و هیــچ موقع از 
۴.۵ درصــد پایین تــر نبــوده و از ۶.۵ درصد 
هم بالاتر نرفته اســت. بنابراین یک رابطه 
مســتقیم بیــن اجــاره بها و قیمت مســکن 
وجود دارد. برای حل کردن قیمت مسکن 
هــم باید نرخ تــورم را کنترل کنیم. مســأله 
دوم تشویق مالکان برای اجاره دادن بیشتر 
اســت. سیاســت ها بایــد در جهت تشــویق 
عرضــه بیشــتر واحــد اجــاره ای باشــد. امــا 
متأسفانه آنچه در بازار اجاره شاهد هستیم 
این است که معمولاً مردم دولت را تشویق 

به برخورد با مالکان می کند.
فرهادیــه: ســاخت خانه های کوچــک برای 
ســاخت  موضــوع  دارد.  بعــد  دو  اجــاره 
خانه های کوچک این است که می خواهیم 
مســکن بســازیم یا مأمن بسازیم.مســکن 
جایــی بــرای ســکنی و آرامــش اســت. در 
قوانین بالادستی، در شهرهای بزرگ برای 
خانــواده 4 نفره خانه ای 70 متری مســکن 
ایــده آل اســت. در واقع ایده آل این اســت 
ما مســکن را برای متقاضیان تأمین کنیم. 
اما موقعی هســت که هزینه تأمین مسکن 

آنقدر بالا اســت که باید به مأمن فکر کنیم 
که فقط برای استراحت در شب است.بین 
مأمن و مســکن و بدون مســکن ماندن، ما 
ترجیح می دهیم اول مسکن را تأمین کنیم 
بعــد مأمن.طــرح شــهرداری بــرای تأمین 
مأمن اســت.مأمن قابلیت های مســکن را 
ندارد اما از بدون مسکن ماندن بهتر است.

در قانــون طــرح تفصیلــی، بــرای ســاخت 
مســکن کمتر از 50 متر سند نمی دهند. اما 
برای ساخت خانه های کوچک استیجاری، 
قرار است قانون اصلاح شود. برای ساخت 
مســکن کوچــک چند مشــکل وجــود دارد. 
مهم ترین مشــکل تأمین پارکینگ اســت.

هــر واحد 25 متر پارکینــگ می خواهد یک 
ســوم متــراژ خالــص ســاختمان پارکینــگ 
بــرای واحدهــای کوچــک مشــکل  اســت. 
تأمیــن پارکینــگ اســت. راه هــای مختلفی 
در  اســت.مثلًا  پارکینــگ  تأمیــن  بــرای 
ژاپــن ماشــین را به شــرط تأمیــن پارکینگ 
می توانیــد بخریــد. یــک برنامه این اســت 
کــه بــرای مســکن های کوچــک پارکینــگ 
عمومی تأمین شــود. اما پارکینگ عمومی 
نفــع اقتصــادی نــدارد و در حــال حاضــر 
شــهرداری ها برای پارکینگ عمومی یارانه 
هم می دهند آخر ســر هم همیشــه کمبود 

پارکینگ در شهرهای بزرگ داریم. اعتقاد 
مــا این اســت که واحد 30 متــری به عنوان 
مسکن خوب نیست به عنوان مأمن خوب 
اســت. 40 درصــد از منابع مالــی خانوار به 
مسکن اختصاص می یابد. مسکن کوچک 
بــرای زوج های جوان قبل از بچه دار شــدن 

مناسب است.
ســلطان محمدی: دولــت ابزارهــای زیادی 
برای ســاخت مســکن دارد. یکــی از ابزارها، 
تشــویق خانه ســازی برای مســکن اجاره ای 
اســت. یعنــی اگــر اعتبــارات و توزیــع زمین 
اجــاره ای  مســکن  بــه  را  آن  دارد  وجــود 
اختصــاص دهنــد. دوم اینکــه تشــویق بــه 
کوچک سازی شود بخش زیادی از تقاضای 
اجــاره ای ما بــرای واحد های کوچک اســت. 
متأســفانه مقررات ســاخت و ســاز ما اجازه 
کوچک سازی نمی دهد پس ما باید مقررات 

معماری- شهرسازی را بازنگری کنیم.
ë  منظور شــما از کوچک ســازی خانه های با

متراژ پایین است؟
ســلطان محمدی:بله، حتــی پایین تر از ۵0 
متــر را هم می توانیم در دســتور کار داشــته 

باشیم.
اما طرح شهرداری برای ساخت خانه های 
30 متــری اجــاره ای بــا انتقادهــای زیادی 

روبه رو شده است.
ســلطان محمــدی: بلــه، بســیاری از افــراد 
میانگیــن بعد خانواده را در نظر می گیرند. 
تصــور آنها این اســت که ایــن خانه ها برای 
یــک خانــواده متعــارف و معمول ســاخته 
می شود که الزاماً این طور نیست. ما طیف 
بسیار متنوعی از متقاضیان مسکن داریم. 
در شــهرهای بزرگــی چــون تهــران بخــش 
زیــادی از متقاضیــان فرضــاً دانشــجویانی 
هســتند کــه حتــی ممکن اســت چنــد نفر 
در یک ســوئیت ۴0 متری زندگــی کنند. در 
شــهرهای بــزرگ دنیــا واحدهــای کوچکی 
دارند که دانشــجویان بــه صورت چند نفره 
در آن زندگــی می کننــد. خانواده هــای تک 
نفــره، ازدواج نکرده یا مطلقه داریم. وقتی 
متــراژ را کم می کنیــم قیمت خانه و به تبع 
آن قیمــت اجــاره کاهش می یابــد. منتهی 
کیفیــت این خانه ها باید حالت اســتاندارد 
داشته باشد. اگر دولت به هر دلیل بخواهد 
وارد عرضه مستقیم مسکن شود، سیاست 
تخصیص این واحدها باید به نیازمندترین 
و محروم تریــن گروه هــای اجتماعی تعلق 
بگیــرد نــه گروه هایــی کــه از وضعیت های 
ممتاز و ویژه ای برخوردارند. برای مثال این 
خانه هــا بــه خانواده هایی کــه درآمد کافی 
نداشته، معلول در خانه دارند،  به امکانات 
شــهرهای بزرگ نیــاز دارنــد، خانواده های 
زن سرپرســت کــه درآمــد کافــی ندارنــد، 
اختصــاص یابــد. مســکن کــه بــا امکانــات 
دولتــی ســاخته می شــود نباید بــه کارکنان 
نهاد هایــی که کمتر نیاز دارنــد تعلق گیرد. 
در آن صــورت، بیــن نهادهــا هــم اختلاف 
می افتد و هر کدام از نهادها که قدرتمندتر 
باشــند امکانــات بیشــتری بــه آنــان تعلق 
می گیــرد. برخی ســازمان ها و نهادها هیچ 

دسترسی به زمین ندارند و برخی نهادهای 
دیگر دسترســی به زمیــن دارند. این نقدها 
بــه طرح های تام کاد و تام فاز که سیاســت 
توزیــع زمین را برای اقشــار خاصی مدنظر 
دارد وارد می دانــم. امــا جزئیــات اجرایــی 
خیلــی مهــم اســت و متأســفانه جزئیــات 

برنامه ها مشخص نیست.
فرهادیه: اینطور نیســت که جزئیات برنامه 
مشــخص نباشــد. اگــر جزئیات مشــخص 
نبود چگونه قراردادهای مشارکتی ساخت 

تنظیم شده است؟
برنامــه  مــن  نظــر  بــه  ســلطان محمــدی: 
درست طراحی نشده است. برنامه باید در 
معرض نقد عمومی قرار گیرد. چون منافع 
و هزینه هــای اجــرای آن بــه کل جامعه بر 
می گــردد و این هــا تصمیماتی نیســتند که 
بشــود در اتاق بسته گرفت. باید به جامعه 
اعــلام کننــد و یــک گفت و گــوی عمومــی 
درباره این مســأله جریان پیــدا کند. مثلًا از 
طریق جراید، نشریات اطلاع رسانی شود و 
در مجموع به یک نتیجه برســیم که خیر و 
صلاح عمومی در این اســت و جامعه باید 
متقاعد شود. دولت نماینده مردم است و 
امین مردم است و باید از زمین و اموال، در 

جهت مصلحت عمومی استفاده کند.

ان
یر

: ا
س

عک

فرهادیه:     اگر تأمین مسکن برای کارمندان)تام کاد( به تنهایی 
بخواهد اجرا شود تبعیض بین کارمند دولت و مردم در خانه دار 

شدن ایجاد می شود. ولی برای اینکه این تبعیض ایجاد نشود 
راهکار ارائه کرده ایم. در طرح جدید مسکن، بحث استفاده از 

زمین دولتی برای ساخت است. در طرح تام کاد کارمندان باید 
پول زمین را بپردازند. برای مسکن کارمندان زمین مجانی نیست. 
اما در طرح دیگری به نام تأمین مسکن به روش فروش اقساطی 

زمین )تام فاز( طرحی مانند تام کاد برای عموم است

سیاست های مسکن ، همسایه دیوار به دیوار پوپولیسم 
ارزیابی برنامه دولت ها برای ساخت مسکن در میزگرد  »ایران« با حضور عباس فرهادیه و مهدی سلطان محمدی 

دربرخــی از شــهرها از جملــه  حاشــیه شــهر 
تهران و شــهر جدیــد بهارســتان در اصفهان 
عملیات ریل گــذاری و اتصال به ریل در حال 
انجام اســت همچنیــن پرند تا فــرودگاه امام 
ریل گــذاری شــده و راه آهن هشــتگرد بزودی 
راه انــدازی می شــود.بنابراین بایــد جذابیت 
شهرهای اقماری را برای مردم افزایش دهیم.
ســلطان محمــدی: اقداماتــی بــرای ایجــاد 
شــبکه ریلی و فراهم کردن زیر ساخت ها در 
شــهرهای جدید در جریان اســت ولی کافی 
نیست. بهتر اســت اگر دولت منابعی برای 
واگذاری دارد، آن را به تأمین زیرســاخت ها 
و شبکه های دسترسی اختصاص بدهد و اگر 
قرار است امتیازی به گروه های خاصی داده 
شود، اولویت با محروم ترین و نیازمندترین 
طبقات اجتماعی اســت و نه به نزدیکان به 

ساخت بوروکراسی و قدرت.
ë  شما معتقد هستید دولت به جای اینکه

در شــهرهای بــزرگ زمین هــای خــود را به 
یــک گــروه خــاص عرضــه کند، شــهرهای 
اقماری و زیرســاخت ها را توســعه دهد که 

جمعیت پذیری دشوار شود؟
ســلطان محمدی:دقیقاً، دولت باید منابع، 
امکانات و زمین ها را عمدتاً به زیرساخت ها 
اختصاص دهــد، خانه را مردم می ســازند. 
اگر شهر و زمین جدید تعریف کنید سازنده 
هم خواهــد آمد. علت نرفتن مــردم ایجاد 
نکردن زیرســاخت ها اســت. نکته دیگر این 
است که سیاستگذاری دولت درباره مسکن 
در ســمتی نبــوده اســت که بخواهــد اهداف 
موردنظر را تأمین کند. در شهر تهران زمانی 
می توانستید پروانه ساختمانی را به سرعت 
اخــذ کنیــد امــا اکنــون ایــن پروســه ها آنقدر 
پیچیده و دشــوار شــده اســت که هــم هزینه 
بسیار سنگینی را به سازنده تحمیل می کند 
و مهم تــر اینکــه اخــذ پروانه زمان زیــادی را 
نیــاز دارد. وقتــی رونــد اداری مثــلًا گرفتــن 
پروانــه ســاخت از 2 مــاه به ۶ ماه می رســد، 
ریســک بــرای ســازنده بــالا مــی رود و مردم 
دوســت ندارند خود را درگیــر فضای مبهم 
کننــد و در تمام این دوره، ســازنده در ابهام 
زندگی می کند که آیا به جواب خواهد رسید 
یــا خیر. مردم هزینه هــای زیادی را متحمل 
می شــوند و روزبــه روز نهادهای بیشــتری را 
وارد می کنیم. ســازمان مهندســی، نظارت، 
آتــش نشــانی و بخش هــای مختلــف دیگر 
که هر کدام بوروکراســی خاص خــود را دارد 
و متأســفانه در خیلــی از اینهــا فســاد وجود 
دارد که بزرگترین مانع سرمایه گذاری است. 
وقتــی ســرمایه گذار می بینــد که قرار اســت 
با این پروســه طولانی و فســاد روبه رو شود، 
پشیمان می شود. مسأله دیگر هزینه است. 
وقتــی پروســه ای را ۶ ماه طــول می دهید به 
معنــی ایــن اســت کــه شــما آن را 20 تــا 30 
درصد گران کردید حال اگر زمان ســاخت را 
3 ســال در نظر بگیریم، قیمت ساخت بین 
۴0 تــا ۵0 درصــد بالا مــی رود. ایــن افزایش 
قیمــت از جیب مصرف کننده نهایی خارج 

می شود.
اگر دولــت بتواند پروســه ها را تســهیل کند، 
کار روان تــر و بهتــر پیش می رود. متأســفانه 
شــرایط و ضوابط اخذ پروانه و کنترل ها را به 
نحوی ایجــاد کردیم که پروســه ها روزبه روز 

دشــوارتر، پرهزینه تر و فاســد تر شده که یک 
مانع جدی اســت. این سیاستگذار است که 
باید مسأله طول کشیدن پروسه را حل کند. 
بایــد هماهنگی بیــن نهادهــای مختلف به 
وجود بیاوریم و بعضی روندها را بازتعریف 
کنیــم به طــوری کــه ضمــن حفــظ کیفیت، 
ســرعت هم افزایش پیدا کنــد. خیلی از این 
پروســه ها بــه کیفیت اضافه نمی کند، شــما 
هم انواع مهندسین را چون مهندس منشی 
و مهندس ناظــر در پروژه تعریف کردید که 
اینها هیچ افزوده ای برای ساختمان ندارند و 
خیلی از اینها به صورت امضا فروشی است. 
وزیر قبلی خیلی تلاش کرد که با این پروسه 
مقابله بکند و هزینه سنگینی هم بابت این 
قضیه داد ولی هنوز این مسأله به طور کامل 
حل نشــده اســت. ســرمایه گذار باید جواب 
این سؤال را پیدا کند که چرا با وجود افزایش 
قیمــت و 2 تا 3 برابر شــدن قیمت مســکن 
در شــهر بزرگــی چون تهــران باز ســرمایه ها 
به ســمت مســکن نمی آید. ســرمایه گذار از 
اینکه خود را درگیر مسأله ساخت و ساز کند 
بیمناک است. بعد از اتمام پروسه هم باید 
دوره طولانــی اداری را در شــهرداری، ثبت و 
جاهای دیگر برای تفکیک گرفتن سند طی 
کنید و اکثر این پروســه ها هم بــا درجه ای از 

فساد همراه است.
ë  به نظر شما دولت برای کوتاه مدت چه کار

باید انجام دهد؟
ســلطان محمدی:اگر دولــت بخواهد منابع 
مالــی را از طریــق خــود یــا بانــک مرکــزی و 
سیســتم بانکــی، تجهیز کند همچــون کاری 
که در مســکن مهر انجام شد، این هزینه ای 
را متوجــه جامعــه می کنــد، هزینه تــورم که 
متوجه همه جامعه می شــود مانند اتفاقی 
کــه در مســکن مهــر افتــاد. اولین شــرط آن 
کــه دولت نبایــد منابعــی را از بانک مرکزی 
به خصــوص پول پرقدرت را بــه این بخش 
تزریق بکند. باید منابع عمومی تجهیز شود، 
روش هایی مثل صندوق یکم. منابع مردم 
بایــد به ســمت توســعه ایــن ابزارهــا پیش 
بــرود. اگــر دولت هــا در کوتاه مدت وسوســه 
شــوند که منابــع عمومــی را وارد ســاخت و 
ســاز کنند، در کوتــاه مدت جــواب می گیرند 
امــا در درازمــدت آثار تورمی ســنگینی دارد 
که بایــد از آن پرهیز کرد. بــه نظر می آید در 
طرح هایــی که اخیراً پیشــنهاد شــده به این 
مســأله توجــه شــده اســت. منابــع ســاخت 
و ســاز بایــد به کســانی داده شــود که بیشــتر 
نیازمندند نه براســاس شــغل و حرفه چون 
می بینیم که بعضی افراد که شــغل خاصی 
دارند دسترســی بهتــری به مســکن دارند و 
بعضــی افراد، هیــچ گونه امکاناتــی به آنها 
نرســیده اســت. بعــد از انقــلاب بــه بعضی 
افــراد زمین هایی تعلق گرفــت که اکنون در 
بــازار ۱0 میلیــارد و بالاتــر معامله می شــود. 
اینهــا منابع و دارایــی عمومی بودنــد که به 
خانواده ای خاص رسیده است، بهتر بود که 
ایــن زمین عادلانه بین همه توزیع می شــد. 
این اشــتباه را دوباره تکــرار نکنیم. آن موقع 
راه حــل بهتری بلد نبودیــم و زمین و منابع 
را نامحدود می دانســتیم و بعد از چند سال 
تهران ۴برابر شــد اما دیدیم که هنوز مشکل 
مســکن وجــود دارد. دولــت بایــد موانعــی 

را کــه باعــث می شــوند مــردم وارد صحنــه 
سرمایه گذاری نشوند ، برطرف کند.

فرهادیــه: کامــلًا درســت اســت. اگــر تأمیــن 
مســکن برای کارمندان)تــام کاد( به تنهایی 
بخواهــد اجــرا شــود تبعیــض بیــن کارمنــد 
دولــت و مــردم در خانــه دار شــدن ایجــاد 
می شود. ولی برای اینکه این تبعیض ایجاد 
نشــود راهکار ارائه کرده ایــم. در طرح جدید 
مســکن، بحث استفاده از زمین دولتی برای 
ساخت است. در طرح تام کاد کارمندان باید 
پول زمین را بپردازند. برای مسکن کارمندان 
زمین مجانی نیست. اما در طرح دیگری به 
نام تأمین مســکن به روش فروش اقساطی 
زمین )تــام فاز( طرحی مانند تــام کاد برای 
عمــوم اســت. در این طرح به عمــوم مردم 
اعلام می کنیم هزینه ساخت اعیان بر عهده 
شــما اســت. پــول زمیــن را دولــت ۱5 ســاله 
به صورت فروش اقســاطی دریافت می کند. 
در ســاخت و ســاز 30 درصد هزینــه مربوط 
به ســاخت اســت و 70 درصد هزینه مربوط 
به تأمین زمین است. پس متقاضی حداقل 
30 درصد باید آورده داشته باشد. در برنامه 
تأمیــن مســکن بــه روش فــروش اقســاطی 
زمیــن، زمیــن را دولت می دهــد و هزینه آن 
را اقســاطی می گیرد و متقاضــی باید هزینه 

ساخت را تأمین کند.
تأمیــن مســکن بــه روش فــروش اقســاطی 
زمین برای جلوگیری از تبعیض بین کارمند 
دولت و عامه مردم طرح ریزی شــده است و 
مکمل تام کاد است. تام فاز و تام کاد باید با 
هم اجرا شوند تا جامعه متقاضی یا کسانی 
را که می خواهند مسکن ملکی داشته باشند 

پوشش دهند.
بــرای دهک هــای پایین تــر کــه آورده آنهــا 
تقریباً صفر اســت هم برنامه دیگری داریم.

دهک یک تا 3 نه اندوخته ای از گذشته و نه 
امکان بازپرداخت اقســاط را در آینده دارند. 
برای این ســه دهک به دنبال مسکن ملکی 
نیستیم و برای آنان مسکن اجاره ای در نظر 
گرفته ایم. برای دهک یک تا 3 دنبال سرپناه 

هستیم نه دنبال مالکیت.
برای گروه های درآمدی یک، دو و ســه طرح 
فــروش مســکن بــه روش فــروش اجــاره را 
داریــم. یعنــی تأمین مســکن ایــن دهک ها 
قانــون  بــود.  خواهــد  ای  اجــاره  روش  بــا 
ســاماندهی، تأمین مســکن بــه روش اجاره 
بــرای 3 دهک را مشــخص کرده اســت. این 
را هم بگویم کــه 90درصد دهک یک تحت 
پوشش بهزیستی و کمیته امداد قرار دارند و 
این سازمان ها مسئول تهیه مسکن برای این 

دهک هستند.
قانــون ســاماندهی، محاســبات اقتصــادی 
ســاخت مســکن اجاره ای را مشــخص کرده 
اســت. دولت زمیــن واگذار می کنــد و هزینه 
زمیــن 7 ســال بعــد بــه قیمت 7 ســال قبل 
اخذ می شــود. 7 سال بعد واحد به مالکیت 
ملــزم  ســازنده  فقــط  می آیــد.  در  ســازنده 
می شــود به مــدت 5 ســال واحدهــا را اجاره 
دهد. دولت هم قیمت گذاری نمی کند چون 
در قانون به قیمت گذاری اشاره نشده است، 
دولــت فقــط دهک هــا را معرفــی می کنــد. 
ســود بازگشــت ســرمایه در ایــن روش برای 

سازندگان 37 درصد است.
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چشم انداز سیاست های مسکن

چرا مسکن موتور توسعه نشد؟
مســأله اصلــی این اســت که از 40 ســال قبــل برای 
توســعه بایــد طرحی نــو درمــی انداختیم امــا این 
نمونــه  نداریــم.  همچنــان  و  نداشــتیم  را  طــرح 
نبــودن طرح نو را در مســکن، کشــاورزی و صنعت 
می بینیم. مدل توســعه ای که شایسته کشور باشد، 
نتوانســتیم تعریف کنیــم. در دهه 60 این مســائل 

به خاطر جنگ تحمیلی قابل توجیه بود.
مشــخصه الگوی ناقصی که برای توســعه برگزیده 
شــد این بــود که نســخه ای برای راهبــرد جایگزینی 
واردات برگزیدیــم. فکــر می کردیــم قطــع واردات 
کالاهــای توســعه یافته باعث قــدرت تولید و صنعت ما می شــود. قطع 
رابطــه بــا کشــورهای دیگــر یعنــی اینکــه در کشــور صنایــع مــادری برپا 

می شود، اما مشکل این است که تولیدات پیشرفته ندارید. 
این عامل اصلی شــد که الگوی توســعه به جای راهبرد صادرات الگوی 
جایگزینــی واردات را بــر می گزینیــد. به این ترتیب در توســعه دنباله رو 
می شــویم. اگر نوآوری در کالایی انجام شــد ما دوباره مجبور می شــویم 
کالایــی مشــابه آن را تولیــد کنیم. اگر تولیــد نکنیــم، کارخانه ها و صنایع 
مــادر ورشکســته می شــود. اگــر صنعتــی نــوآور نباشــد و نتوانــد در بازار 
جهانــی حضور پیدا کند، پایدار نخواهد بــود این دو لازمه پایداری تولید 
اســت. اگــر نتوانیــد کالایــی را در بــازار خارجی بفروشــید اضافــه ارزش 

به دست نمی آورد تا بتوانید تحقیق و توسعه را انجام دهید.
بــا از دســت دادن بازارهــای جهانــی اقتصــاد هــر روز تنک تــر و پیش پا 
افتاده تــر می شــود. صنایــع اولیه  داریــم اما وقتــی نتوانیم با اســتفاده از 
صنایع مادر تولیدات با ارزش و صادرات محور داشته باشیم، مثلًا وقتی 
نمی توانید ماشــین صادراتی تولید کنید به جای تولید ورق باید میلگرد 

و تیرآهن مصرف کنید، یعنی صنایع ذوب هم پیشرفت نخواهد کرد.
صنایــع پیــش پا افتــاده مصــرف نــدارد. مثــلًا 70 درصد واردات کشــور 

امریکا کالاهای دانش بر است.
 کشــورهای توســعه یافته هم خواهان واردات کالاهای دانش بر هستند. 
پــس حضــور در بــازار جهانــی بــه معنــی وابســته شــدن نیســت. چین 

بیشترین حضور را در بازارهای جهانی دارد.
پیشــرفته نبــودن صنایــع اثر خــود را بعــد می گــذارد به این صــورت که 
چــون نمی توانید بازارهای داخلی را با کالاهای پیشــرفته پوشــش دهید 
 مجبور می شــوید به بخشــی رجوع کنید که مصرف کننده کالاهای تولید 
پیش پــا افتاده اســت که آن بخش هم مســکن اســت. رجوع به مســکن 
اجبــار محض اقتصادی اســت. بــرای اینکه اقتصاد پیش پا افتاده شــده 
و مجبــور هســتید بــرای مصرف کالاها بــه بخش پیش پا افتــاده دیگری 
رجوع کنید. این مشکل از نبود الگوی شایسته توسعه ناشی شده است.

در بخش مســکن موضوع دیگر شروع تراکم فروشی بعد از پایان جنگ 
بــود. با تراکم فروشــی نه تنها مدل ناقص توســعه ادامه پیــدا کرد بلکه 
رانت در این بخش رایج شــد. به این ترتیب ســرمایه ها که جایی را پیدا 
کرده بودند که در یک سال سود صددرصد ببرند دیگر وارد صنایع نوآور 

نشد.
 کم کــم از روانــه شــدن ســرمایه ها بــه بخش مســکن بــه نــام عقلانیت 
اقتصادی نام برده شــد. بخش مهمــی از اقتصاددانان رانت جویی را به 
جــای نهاد بــازار گرفتند. در اقتصاد نئوکلاســیک زمیــن کالایی عمومی 
اســت کــه شکســت بــازار در آن اتفــاق می افتــد امــا ایــن اقتصاددانــان 
خواســتند اقتصــاد نئوکلاســیک را ارتقا دهند و گفتند زمیــن را به کالایی 
برای رانت خواری تبدیل می کنیم. به این ترتیب توســعه ناقصی که در 

زمان جنگ شکل گرفته بود نیز منحل کردند.
اول الگوی ناقصی برای توســعه طرح ریزی شــد اما بعــد از جنگ این 
الگوی ناقص هم دورانداخته شد و رانت جایگزین توسعه ناقص شد. 
رانت از کجا تأمین می شــد؟ از بخش مســکن. با بالا بردن ســود بانکی 
اعتبارات به ســمت بخش مســکن سوق داده شد. ســودی که از بخش 
مســکن نصیب افراد می شــد امــا دوبــاره وارد چرخه تولید و توســعه، 
ســرمایه گذاری نشــد. رانتــی که در ســال های اوج فقــط از بخش زمین 
بــه دســت آمــده 50 میلیارد دلار بــوده ولــی ســرمایه گذاری در بخش 
صنعت 20 میلیارد دلار بوده اســت که آن 20 میلیارد دلار هم از ســود 
خــود صنایع به دســت آمده نــه از ســرمایه گذاری از طریق ســودآوری 

بخش مسکن.
مســکن به خاطــر ســودآوری بــالا کم کم قانونگــذاری را بــه نفع خودش 
تســخیر کــرد. قوانیــن مدام عوض شــد، بخشــایش ســود بانکــی، تغییر 
قانون تراکم، منحل شــدن تعاونی های مسکن، امور زیربنایی شهرهای 
جدیــد را به تأخیر انداخت تا رانت خواری در شــهرهای مادر ادامه پیدا 

کند. پس الگوی توسعه ناقص تر شد.
در دوره دوم اصلاحــات، دولت به این الگــوی ناقص توجه کرد. تعامل 
مثبت با اقتصاد جهانی و اقتصاد دانش بنیان در این دوره مطرح شــد. 
امــا در دولــت بعدی این اصلاحــات اقتصادی نادیده گرفته شــد. مثال 
بارز تســخیر قانون، طرح جامع شهر تهران اســت، برنامه برای افزایش 
20 درصدی شــهر تهران اجرا شــد تا ســاخت ادامه داشــته باشــد. مجاز 
کــردن تراکــم فروشــی و رانت، رانت جویــان بزرگی را در بخش مســکن 
پدیــد آورد. طــرح جامــع تهــران می گویــد تهــران بایــد شــهری دانــش 
پایــه، هوشــمند و جهانــی باشــد که ابلاغیــه سیاســت های کلــی برنامه 
چهارم اســت. امــا این قوانین عوض شــد.به این ترتیب الگوی توســعه 
عقب مانــده شــد و از دامنه مولد بیــرون آمد.کل اقتصاد بــر درآمدهای 
نفتی اســتوار اســت و گردش داخلی اقتصاد بر رانت مســتغلات استوار 
شد. وقتی 20 درصد به جمعیت شهر اضافه می شود فضاهای عمومی 
را می گیریــد، ترافیــک را بیشــتر می کنیــد و فضاهای لازم برای توســعه 
اقتصــاد دانــش بنیان را به مــال تبدیل می کنید، ماننــد آنچه در منطقه 

22 رخ داده است.
وقتــی الگــوی توســعه را از دســت دادیــد، اشــتغال را از دســت دادید و 
کســانی که این مشکلات را ایجاد کردند مدعی هستند که دولت توسعه 
در ایران موفق نبود. اصلًا شما اجازه ندادید دولت توسعه تشکیل شود. 
دولت توســعه به الگوی توسعه نیاز دارد نه به این واژگانی که همه چیز 
را به بازار بسپارید. الگوی توسعه ای باید در کشور باشد که در آن بخش 
مســکن رابطه هم افزایی با بخش های مولد داشــته باشــد. وقتی بخش 
مســکن بــا بلعیدن اعتبــارات و فضاها، امکانات بخش توســعه را نابود 

کرده است، چگونه این بخش می تواند موتور توسعه باشد؟
بایــد الگــوی توســعه ســریع تــر تدویــن شــود، تا بخــش مســکن جهت 
معکــوس اقتصــاد ایــران را توســعه ندهــد و به عقــب نرانــد. در الگوی 
توســعه موضوع بســیار مهمی که به بخش مســکن مربوط است رابطه 
هــم افزایی بین عدالت اجتماعی و رشــد اقتصادی اســت کــه در قالب 
سیاســت اجتماعی تدوین می شــود. اگر ایــن رابطه برقرار نشــود، آنچه 
بــه نام عدالت اجرا می شــود خــود باعــث بی عدالتی می شــود. در زد و 
خوردهای سیاســی بخش مســکن ورق برنده هر کســی بوده که خواسته 

مدیریت خود را ادامه دهد.
 به همین دلیل در دولت های مختلف الگوی ســاخت مســکن با اسمی 
مشــخص ارائه شده است که موفق هم نبوده است. طرح جامع مسکن 
که در ســال 84 تدوین شــد به خاطر مســائل پوپولیستی کنار گذاشته شد 
و بازنگری طرح جامع که در ســال 94 تدوین شــد هم کنار گذاشــته شده 
اســت.دولت ها دچار جهل مرکب هســتند که الگوی توســعه مســکن را 
مسأله کل اقتصاد نمی دانند. الگوی توسعه مسکن باید بر اساس طرح 

جامع باشد. چرا طرح جامع در دولت ها کنار گذاشته شد؟
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