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مسکن نسازها در ستاد پزشکیان 

مـــراد بـــرادران و همکارانـــش در مقاله ای با عنوان »دولت و سیاســـتگذاری 
مسکن در ایران بعد از انقلاب اسلامی« درباره سیاست های بخش مسکن 
در دولت روحانی بیان می دارند برنامه خاتمی در دوره اصلاحات به منظور 
خروج از رکود در قالب برنامه سوم توسعه تدوین شد که فصل 19 آن برنامه، 
مختص بخش مسکن بود. در این برنامه همانند برنامه های گذشته بر حل 
مسکن کم درآمدها و آزادسازی بازار مسکن، مسکن استیجاری، حمایت از 
کوچک سازی و انبوه سازی و حمایت از تعاونی های پس انداز مسکن تاکید 
شده بود. همچنین در آن برنامه به سیاست های پولی و تسهیل شرایط اعطای 
وام مسکن توجه شده است. ازجمله سیاست های پیشنهادی در برنامه سوم 
پلکانی کردن اقساط بازپرداخت تسهیلات بانکی برای دریافت کنندگان 
وام و پرداخت تسهیلات تدریجی برای ساخت مرحله ای مسکن گروه های 
کم درآمد می باشد. به منظور آزادسازی مالی بانک مرکزی مکلف به تدوین 

مقررات لازم برای اعطای آزادی عمل بیشتر به بانک های تجاری در تعیین 
نرخ سود وام مسکن شد. به منظور حمایت از انبوه سازان، معافیت این افراد 
در برنامه از پرداخت مالیات و هزینه تامین آب، برق و گاز و عوارض صدور 
یافتی از ســـازندگان منفرد  پروانه ســـاخت تا حداکثر معادل هزینه های در
صـــورت گرفـــت.  یکی از سیاســـت های دوره وزارت عبدالعلی زاده تقویت 
مسکن استیجاری بود با این حال، بخش خصوصی که بیشترین سهم را 
در تولید مسکن در کشور دارد رغبت چندانی به ساخت مسکن اجاره ای از 
خود نشان نمی داد، به طوری که تنها 6.1 درصد از کل واحدهای تولیدی در 
هرسال برای اجاره بود. از دلایلی که باعث شد تا دولت در مسکن دخالت 
نکند کمبود واحدهای مسکن استیجاری و ویژگی های خاص متقاضیان 
بود و دولت با توسعه قانون تشویق و احداث واحدهای مسکونی استیجاری 
صرفا احداث را الگوسازی کرد این در حالی است که در ابتدای برنامه سوم 

دولت موظف بود سالانه 10 درصد مسکن تولیدشده را در شهرها به صورت 
استیجاری احداث کند، اما طی این برنامه تنها چهار درصد تولید مسکن 
مربوط به واحدهای مسکونی استیجاری بود. به طور کلی هدف اصلی دولت 
در زمینه احداث مسکن که الگوسازی برای بخش خصوصی بود محقق 
نشـــد و اجرای آن بیش از آن که به ســـمت احداث واحدهای اســـتیجاری 
حرکت کند به سمت اجاره به شرط تملیک رفت. روند فعالیت های بخش 
مسکن طی برنامه سوم با نوسانات نسبتا شدیدی روبه رو بود، به طوری که 
از سال 1۳79 رونق آن آغاز و تا سال 1۳۸1 ادامه داشت و پس از آن به دلیل 
محدودیت هـــای ساخت وســـاز به ویژه در شـــهر تهران، بـــا افزایش قیمت، 
فعالیت این بخش راکد شد. براساس این آمارها، در دولت خاتمی و تکیه 
علی عبدالعلی زاده بر صندلی وزارت مســـکن وقت، تعداد ســـالانه صدور 
پروانه های ســـاختمانی در مناطق شـــهری کشـــور که در ســـال های 1۳59 و 

1۳60 حتی به 152 تا 155 هزار فقره رسیده بود، در سال های 1۳76، 1۳77، 
1۳7۸، 1۳79 و 1۳۸0 به ترتیب به 1۳2، 1۳4، 1۳5، 126 و 12۸ هزار فقره رسید، 
اعدادی که عملا کمتر از ساخت وسازهای سال های 1۳59 تا 1۳6۳ بود. در 
سال های 1۳۸1 و 1۳۸2 ساخت وساز در کشور رشد یافته و به ترتیب 151 و 157 
هزار فقره پروانه صادر شد. این تعداد در سال 1۳۸۳ به 1۳۳ هزار فقره رسید. 
درمجمـــوع در دو ســـال انتهایـــی دوره وزارت علـــی عبدالعلـــی زاده بـــا 
محدودیت های شـــدیدی که برای توســـعه افقی شـــهر تهران اعمال شـــد، 
ساخت وساز در شهر و استان تهران و در مجموع در مناطق شهری کشور رو 
به کاهش گذاشت. در سال 1۳۸2 »سند ملی توانمندسازی و سازمان دهی 
سکونتگاه های غیررسمی« مصوب شد و ستاد ملی توانمندسازی شکل 
گرفت. البته این سند چون در سال های انتهایی دولت خاتمی صورت گرفت 
چندان به مرحله اجرا نرسید و عملا ارثیه ای برای دولت احمدی نژاد شد. 

صدای پای عباس آخوندی 

در کنار علی عبدالعلی زاده که رئیس ســـتاد مســـعود پزشکیان بوده، گرچه 
پزشـــکیان برنامه  قابل توجهی برای حوزه مســـکن ارائه نکرده اما شاید بتوان 
دیـــدگاه افـــراد نزدیـــک به او مثل عباس آخوندی و علـــی عبدالعلی زاده که 
پیش از این سابقه وزارت مسکن را در کارنامه دارند به پزشکیان نیز تعمیم 
داد. آخونـــدی در دولـــت حســـن روحانـــی مســـکن مهـــر را اقتصادبرانداز و 
مزخرف خطاب کرد. گرچه انتقادهای زیادی نسبت به مسکن مهر ازجمله 
جانمایی آن و عدم اصابت برخی از یارانه ها به گروه های هدف و تغییر مدل 
دخالت دولت در بازار مسکن و به ویژه ساخت وساز از سوی کارشناسان 
ارائه شد، اما عباس آخوندی حتی با وجود ارائه طرح مسکن اجتماعی، از 

اجرای آن شانه خالی کرد. 
آخوندی که از سال  92 تا 97 وزیر راه و شهرسازی بود و در این مدت تجربه 
سه بار استیضاح ناموفق طی سه سال متوالی از سال 94 تا 96 را در کارنامه 
خـــود دارد، درنهایـــت بـــا اســـتعفا در روز پایانی مســـئولیت در 19 آبان 97 به 
هفت سال مقاومت در دخالت دولت در بازار مسکن پایان داد. نگاهی به 
آمارهای مرکز آمار ایران از وضعیت ساخت وســـاز در کشـــور نشان می دهد 
در دوره عباس آخوندی تعداد پروانه های ساخت وســـاز در مناطق شـــهری 
کشـــور از 206 هزار فقره در ســـال 1۳91 و 1۳92 به حول و حوش 120 هزار فقره 
در سال های 1۳9۳ تا 1۳96 رسیده است. این تعداد در سال 1۳97 به 142 
هزار فقره رســـید و پس از اســـتعفای آخوندی در مهرماه ســـال 1۳97، پس از 

وی در ســـال های 1۳9۸ و 1۳99 تعداد پروانه ها به ترتیب به 150 و 174 هزار 
فقره افزایش یافت. این آمارها نشان می دهد بخشی از بحران فعلی مسکن 
ریشـــه در رکود ساخت وســـاز در دولت اول و دوم روحانی و البته بی تفاوتی 

عباس آخوندی به بخش مسکن در آن زمان دارد. 
توجه داشته باشیم مساله این نیست که دولت شخصا و مستقیما اقدام به 
ساخت مسکن کند، بلکه دولت می تواند زمینه را برای ساخت وساز فراهم 
کند. این اقدامات شامل تسهیل دسترسی سازندگان و انبوه سازان به زمین در 
مناطق شهری، تسهیل شرایط صدور پروانه ساختمانی و کاهش بروکراسی 
پیرامون آن، بازنگری در قوانین طرح های شهری درخصوص حد توسعه شهر 
و فراهم سازی زیرساخت های توسعه شهرک های مسکونی است که در دوره 
آخوندی و همچنین در دوره علی عبدالعلی زاده دولت عملا خود مانع بزرگ 

تسهیل شرایط ساخت وساز از سوی بخش خصوصی بود. 

   رازی که آخوندی برملا کرد
مشکل عباس آخوندی با بخش مسکن تنها توقف ساخت وساز نبود، وی 
درحالی که از سال 94 مکلف شده بود برای مدیریت صحیح بازار مسکن، 
، سن واحدهای موجود و میزان  گاهی از تعداد واحدهای مسکونی کشور آ
، مشخص شدن تعداد  فرسودگی آنها، سهم اجاره نشینی خانوارهای کشور
... سامانه  واحدهای خالی، تهیه زیرساخت اخذ مالیات از مسکن خالی و

ک و اسکان را راه اندازی کند، اما تا زمانی که از وزارتخانه راه و شهرسازی  املا
استعفا داد اقدامی برای راه اندازی این سامانه نکرد. 

به رغم اینکه اقتصاددانان در موارد شکست بازار به دخالت دولت در بازار 
مسکن )نه صرفا تعیین دستوری اجاره( تاکید دارند، اما عباس آخوندی در 
متن نامه اســـتعفای خود خطاب به حســـن روحانی از دلایل بی تفاوتی اش 
نسبت به بازار مسکن پرده برداشته و در توصیف این بی تفاوتی می نویسد: 
»پیرو سه بار درخواستی که در سال گذشته از محضر جنابعالی داشتم اجازه 
می خواهم از خدمت شما در دولت رخصت بخواهم. در ارتباط با سیاست 
دخالت حداکثری دولت در بازار و روش ساماندهی امور اقتصادی به لحاظ 
شرایط موجود امکان هماهنگی ندارم. این حق شماست که وزیر همراه تری 
را در دولت داشـــته باشـــید. من بر این اعتقاد هستم سه اصل پای بندی به 
قانون، احترام به حقوق مالکیت و اقتصاد بازار رقابتی را در هیچ شرایطی 
نباید زیر پا گذاشـــت.«  ادعای آخوندی درخصوص عدم مداخله دولت 
در بازار مســـکن درحالی اســـت که علی رغم اعتقاد بنیادین اقتصاددانان 
، اقتصاددانان رفته رفته به این  کلاسیک و نئوکلاسیک به اصل کارایی بازار
نتیجه رسیدند که در برخی موارد بازار در تامین برخی کالاها و خدمات یا 
انجام معاملات به شکل درست کارایی ندارد. در این  گونه موارد که اصطلاحا 
شکســـت بازار نامیده می شـــوند دولت مجوز پیدا می کند در بازار دخالت 
کرده تا بازاری را که از روند عادی خارج شـــده به وضعیت عادی برگرداند. 

به این نوع اقدامات دولت که به منظور تصحیح انحرافات بازار انجام شده 
در اصطلاح »تنظیم« گفته می شود. این منابع عبارتند از انحصارات کالای 
عمومی، عوارض بیرونی و اطلاعات نامتقارن. به رغم اینکه علت شکست 
بازار در هر یک از موارد مزبور یکسان نیست، نتیجه هر کدام از آنها به شکل 

ناتوانی بازار در تحقق مبادلات بازاری بروز می کند. 
ناهمگنی مسکن، ناقص بودن اطلاعات تقاضاکنندگان و عرضه کنندگان، 
تامین مسکن کم درآمدها، نوسازی بافت فرسوده شهری، پوشش وام مسکن 
در میان افراد کم درآمد و گروه های خاص و جوانان مهم ترین علل و ریشه های 
شکست بازار مسکن است که زمینه های دخالت های اندیشمندانه دولت و 
سیاستگذاران بازار مسکن را برای رفع شکست بازار فراهم می آورد. شکست 
بازار مسکن موجب می شود برخی فعالیت ها بدون دخالت دولت شکل 
نگیـــرد، بـــرای مثـــال بانک ها در اعطای وام مســـکن به گروه هـــای کم  درآمد 
خودداری می کنند زیرا اعتقاد دارند ریسک اعتباری این گروه ها بالا بوده و 
آنها توانایی یا تمایل به پرداخت اقســـاط را ندارند. برخی از موارد شکســـت 
بازار مانع از شکل گیری فعالیت خاص نمی شود بلکه موجب کاهش کارایی 
خواهد شـــد. برای مثال در صورت ناقص بودن اطلاعات معاملات شـــکل 
می گیرد اما این مشـــکل موجب خواهد شـــد کارایی به شدت کاهش یابد. 
، بازآفرینی بافت فرسوده شهری است که بازار  مثال دیگری از شکست بازار

در انجام این فعالیت با شکست مواجه می شود. 

خطر کنار گذاشتن پروژه نهضت ملی مسکن 

فرشید ایلاتی، کارشناس اقتصاد مسکن در گفت وگو با »فرهیختگان« درباره 
کابینه اقتصادی حوزه مسکن مسعود پزشکیان تصریح کرد: »نگرانی نسبت 
به حضور عباس آخوندی در ستاد مسعود پزشکیان یک نگرانی واقعی است. 
تفکر او منجر به توقف پروژه های نهضت ملی مسکن خواهد شد. یکی 
از دستاوردهای شهید رئیسی، تکمیل مسکن مهرهای باقی مانده بود که 
هشت سال بلاتکلیف رها شده بودند. در دو سال و نیم گذشته بیش از 600 
هزار مسکن مهری که باید در دوران روحانی تحویل داده می شد، تکمیل شد 
و حدود 70 هزار واحد آن در دست تکمیل است که پرونده مسکن مهر بسته 
شود. دولت دارد هزینه اهمال عدم تکمیل پروژه ها را از فروش سرمایه تامین 
می کند. در زمانی که عملیات ساخت بیش از دو میلیون و 600 هزار واحد 
مسکونی آغاز شده، روی کار آمدن چنین تفکری این عدد را تحت تاثیر قرار 
خواهد داد و میلیون ها نفر که در این طرح ثبت نام کردند، بلاتکلیف می مانند. 
از اتفاقات خوب دو سال و نیم گذشته می توان به ساخت 500 هزار واحد ذیل 
نهضت ملی مسکن اشاره کرد. رشد تولید مسکن از منفی هفت درصد در 
دولت روحانی به بیش از هفت درصد در دولت رئیسی رسید. دیدگاه فکری 
عبدالعلی زاده و آخوندی در یک جناح فکری است. عبدالعلی زاده در دوران 

مسئولیت خود موجب گرانی مسکن شد، چراکه واگذاری زمین را متوقف کرد. 
ما به صورت یارانه ای و اقساطی زمین در اختیار انبوه سازان قرار می دادیم. این 
تفکر می تواند به رها کردن بازار و سپردن آن به مکانیسم ناکارآمد عرضه و تقاضا 

که به شکست بازار منتج می شود، منجر شود.« 

   دولت چهاردهم نهضت ملی مسکن را دنبال کند 
تی درباره باید و نبایدهای سیاست هایی که دولت چهاردهم باید  ایلا
در حوزه مسکن دنبال کند، ادامه داد: »دولت چهاردهم باید موضوع 
تولید مسکن را ذیل نهضت ملی مسکن ادامه دهد. نهضت ملی مسکن 
روش های مختلفی را در قالب خودمالکی، توسعه افقی شهرها و بحث 
جدید دهکده های شهری پیشنهاد داده است. این موارد به نظر می رسد 
قالب های خوبی برای مسکن هستند. در کنار بحث تولید مسکن باید در 
ک و اسکان  جهت مدیریت تقاضای مسکن سامانه مهم و زیرساختی املا
را تکمیل کنیم. تا زمانی که این سامانه تکمیل نشود برنامه ریزی های ما 
ناقص هستند و نمی توانیم به هدف گذاری خود در نظام مالیاتی و مدیریت 

تقاضای مسکن دست پیدا کنیم.« 

رقابت سعید جلیلی و مسعود پزشکیان در انتخابات ریاست جمهوری 
به روزهای حساس خود رسیده است. فارغ از جنجال های سیاسی 
که در فضای مجازی ســـاخته و پرداخته و به دنبال خود موج ایجاد 
می کنند، یکی از سوال های پرتکرار در میان مردم، فعالان اقتصادی و کارشناسان این 
است که نگاه و راهبرد کلان هر دو نفر یعنی جلیلی و پزشکیان به موضوعات اقتصادی 
چگونه است. یکی از این موارد حساس، مساله مسکن است. بحران مسکن در ایران 
وجوه اجتماعی پنهان و ناکاویده بســـیاری دارد. به دلیل »گســـیختگی سیاســـتی«، 
تمهیدات و اقدامات دولت ها بیش از آنکه در راســـتای تامین فراگیر و همه شـــمول و 
عدالت محـــور و نیـــز کاهـــش نابرابری هـــای اجتماعـــی باشـــد، به نحـــوی نظام مند بر 
نابرابری های اجتماعی و فقر چندبعدی شهری افزوده است. مساله صرفا عقب نشینی 
دولت ها از تامین مسکن برای همه شهروندان نیست، بلکه مساله مهم تر این است که 
دولت ها در خلال این عقب نشینی، به ظهور و تکوین یک نوع برنامه نانوشته  کمک 
کرده انـــد کـــه مســـتمرا منجـــر به گســـترش اعیان نشین ســـازی، جابه جایـــی اجباری، 
بی خانمانی، طرد و محرومیت و جداســـازی های اجتماعی شـــده و بر این اســـاس، بر 
ضرب آهنگ تعمیق نابرابری های اجتماعی-مسکونی و فقر شهری می افزاید.  نگاهی 
به اظهارات سعید جلیلی نشان می دهد وی معتقد است مسکن ازجمله پیشران های 
اقتصـــاد هـــر کشـــور بـــوده و باید آن را در نـــگاه کلان اقتصادی تعریف کـــرد. آنطور که از 
اظهارات جلیلی برداشـــت می شـــود، وی قصد دارد طی برنامه از پیش تعیین شده ای، 
مســـیر دولت شـــهید رئیســـی را در طرح نهضت ملی مسکن ادامه دهد. البته جلیلی 
معتقد اســـت در موضوع مســـکن، دولت ســـازنده خوبی نیســـت و کارویژه دولت باید 
فراهم سازی شرایط ورود بخش خصوصی و مردم به بازار مسکن و ساخت وساز باشد. 
اصلاح بروکراســـی پیچیده و چندلایه در حوزه صدور پروانه و پایان کار ســـاختمانی، 
تسهیل دسترسی مردم و انبوه سازان به زمین در حد نهایی توسعه شهرها و بازنگری در 
، ازجمله برنامه هایی است که جلیلی در  محدوده شـــهرها برای تســـهیل ساخت وساز
دستورکار خود قرار خواهد داد. نگاه ویژه به بهبود ساخت وساز در روستاها و ایمن سازی 
آن، از دیگر برنامه های اعلامی جلیلی است. برخلاف نگاه مداخله عالمانه دولت در 
بازار مسکن که از سوی سعید جلیلی مطرح می شود، پزشکیان تاکنون برنامه ای برای 
مواجهه با بحران مسکن در دولت احتمالی اش اعلام نکرده است. اما مساله فقط این 
نیســـت. حضور برخی از چهره های مخالف دخالت دولت در بازار مســـکن همچون 
عباس آخوندی و در مرتبه بعدی علی عبدالعلی زاده نگرانی هایی درخصوص وضعیت 

بازار مسکن در دولت احتمالی پزشکیان ایجاد می کند. 
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