
اقــدام ملــی به صورت مشــارکت بــا بخش 
خصوصــی اســت. حــالا بخــش خصوصی 
ممکن اســت خصولتــی، پیمانــکار دولتی، 
انبوه ســاز یــا پیمانــکار گرید دار باشــد.مهم 
ایجــاد شــرایط رقابــت آزاد بــرای همــه این 

بخش ها است تا در طرح شرکت کنند.
سلطان محمدی: بخشــی از رانت مربوط به 
نحوه انتخاب انبوه سازان است که به هر حال 
در همه واگذاری های دولتی شبهه آن وجود 
دارد. ولی بخش مهم تر این اســت که به هر 
حــال آورده دولــت کــه همان زمین هاســت 
متعلق به عموم است و نهایتاً به متقاضیان 
محدودی منتقل می شــود و رانت اصلی در 

همین واگذاری ها خواهد بود.
ë نظر شما چیست؟

فرهادیــه: لقمــه آماده کــردن جویــدن و در 
دهــن بقیــه گذاشــتن دیگــر کار مــا نیســت. 
زمانی 50 هزار میلیارد تومان پول چاپ شد 
و به ســازندگان داده شد. الآن دیگر 50 هزار 
میلیــارد تومان وجــود ندارد بایــد روش ها و 

انتظارات عوض شود، دیگر پول نیست.
هــر قــراردادی مشــخصات و ریســک هایی 
قــرارداد  بــه  ایــراد   42 ســازان  انبــوه  دارد. 
مشارکتی ســازمان ملی زمین و مسکن وارد 
کرده اند. مثــلًا آنها می گویند علاوه بر زمین 
وام هــم بدهیــد یا چــرا از ما ضمانــت نامه 

می خواهید، چرا آهن و سیمان نمی دهید.
انبوه ســازان، به پیش فــروش واحدها، ایراد 
گرفته انــد. هنــوز قانون پیش فــروش جدید 
تصویب نشــده قانون پیش فروش قبلی در 
حال اجراســت و ما نمی توانیــم فراتر از این 
قانــون اقدام کنیم. قانــون جدید هم همان 
را می گوییــد. اگــر قراردادهــای مــا خــارج از 
قانون باشــد لغو می شود. انبوه ســازان باید 
براســاس شــرایطی کــه در قــرارداد آمــده، 
پیشــنهادات خــود را ارائــه کننــد. آنهــا بایــد 
شــرایط مــا را بخوانند و پیشــنهاد بدهند که 
مثلًا حاضرند با چه نســبتی با ما مشــارکت 
کنند. مثلًا در قراردادهای مشارکتی نوسازی 
بافت های فرسوده، شریکی می گوید زمین را 
شما فراهم کنید من می ســازم ولی باید 20 
میلیارد هم نقدینگی بدهید چون نوســازی 
بافت فرســوده ســوددهی کمی دارد؛ شــاید 
مــا ایــن شــرط را قبــول کنیــم چــون ارزش 
اصلاح بافت فرســوده برای ما زیاد اســت و 

حاضر می شــویم سوبســید بدهیم. در حال 
حاضر در صــدور پروانه در بافت یا خدمات 

زیربنایی سوبسید می دهیم.
باید روش های مختلف را برای قراردادهای 
مشــارکتی بــا انبــوه ســازان پیــدا کنیــم. امــا 
از ســر گشــادش  را  نــی  دوســتان ســازنده، 
می زنند و از آن صدا در نمی آید. آنها حاضر 
نیســتند بحث ها و پیشــنهادات را ارائه کنند 
و ریســک را آنالیز کنند، چون می خواهند به 
همه چیز برسند. ما گفتیم هر قرارداد قاعده 
ای دارد اما ظاهراً نرود میخ آهنی در سنگ.

امکانــات ما همین اســت. اگر پول داشــتیم 
التمــاس بخــش خصوصــی را نمی کردیــم 
که با ما در ســاخت مشــارکت کننــد. به نظر 
تبانــی  یــک  انبــوه ســازان در  می رســد کل 
مشــارکت در طــرح اقــدام ملــی را بایکــوت 
نمی پســندیم  مــا  کــه  راهــکاری  کرده انــد. 
اســتفاده از پیمانکاران بخش دولتی اســت 
ترجیح مــا ورود بخش خصوصی به برنامه 
اســت. اما اگر آنها ورود نکنند دســت ما هم 

بســته نیســت. مــا می توانیــم از ســازندگان 
خارجی اســتفاده کنیــم ماننــد ورود کوزو در 

مسکن مهر.
بعد از اینکه ما برای ساخت فراخوان دادیم 
انبــوه ســازان 42 ایــراد به قرارداد مشــارکت 
گرفتــن همیشــه  ایــراد  بــرای  کردنــد.  وارد 
فرصــت اســت و تا زمانــی که قرارداد بســته 

نشده ایراد گرفتن مانعی ندارد.
مطلوب ما در این طرح این است که مسکن 
که تولید می شود به جامعه هدف برسد و ما 
برنامه ریــزی می کنیم که 400 هــزار واحد به 

دست گروه هدف برسد.
از طرف دیگر برای تشــویق انبوه سازان، وام 
صنــدوق پس انداز یکم برای خرید مســکن 
را، بــه بخش ســاخت متصــل خواهیم کرد 
که با این اقدام یکی از درخواســت های انبوه 
ســازان که در نظر گرفتن تســهیلات ساخت 
بــود تأمین می شــود. وام مســکن یکم بهره 
کمــی دارد و اتصــال آن بــه ســاخت به نفع 
ســازندگان اســت.تفاهمنامه اتصــال وام با 

بانک مسکن امضا شده است.
کسی که می تواند وام پس انداز مسکن یکم 
را اخــذ کنــد یعنــی فــرم ج او قرمــز اســت و 
مســتحق دریافت مسکن است. پس به این 
ترتیــب مطلوب مــا یعنی رســیدن واحدها 

بــه دســت جامعــه هــدف هــم تا حــدودی 
کــه  ایــرادی  بزرگتریــن  می شــود.  بــرآورده 
برخــی منتقدان به طرح می گرفتند این بود 
کــه انبوه ســازان واحدها را به هر کســی با هر 
قیمتــی کــه می خواهنــد می فروشــند، اما با 
اتصال وام مســکن یکم به ساخت موضوع 
فــروش واحدهــا هــم تــا حــدودی کنتــرل 

می شود.
تلاش ما این است جذابیت ساخت را برای 
انبــوه ســازان بالا ببریــم اما نمی شــود همه 
کارهــا را با هم کرد شــاید در آینده جذابیت 
بیشــتر شــود و به توافق نزدیکتری برســیم. 
باید بپذیریم با شــرایط جدید وارد ســاخت 
و ســاز شــویم. مشــکلات اقتصــادی داریم، 
از منابــع  پــول نیســت، دیگــر نمی توانیــم 
صنــدوق ذخیره ارزی اســتفاده کنیــم، باید 
با این شــرایط وارد طرح ســاخت شــویم. در 
بــازارآزاد هــم یک طرف قــرارداد نمی تواند 

همه شرط ها را بگذارد.
از طرف دیگر مشــوق دیگر برای انبوه سازان 
امــکان ورود آنــان به بازار تعهــدی مصالح 
است. انبوه ســازان می توانند با ورود به بازار 
تعهــدی مصالــح ارزان تــر بخرنــد. در ایــن 
بازار رانت و سوبســید نیســت اما استفاده از 
ظرفیــت تخفیــف در خریــد عمــده در بازار 
تعهــدی مصالــح بــرای ســازندگان فراهم 
اســت. فروشــندگان هم از خریدهای عمده 

استقبال می کنند.
ë  مشــکلات بخــش مســکن بــه مشــکلات

اقتصادی گره خورده است، با توجه به این 
موضــوع دولــت چگونه مــی توانــد برنامه 

پایدار برای مسکن را اجرا کند؟
ســلطان محمدی: بنیادی ترین و مهم ترین 
مســأله این اســت که دولــت بتواند تــورم را 
کنترل کند سپس نرخ مسکن طبیعتاً کنترل 
می شــود. عمــده مســائل مســکن ناشــی از 
مســأله تورم اســت. وقتی تورم کنترل نشود 
نــه فقط قیمت بخش مســکن بلکه قیمت 
خــودرو، مــواد خوراکی، خدمــات و... کنترل 
نمی شــوند. کنترل تورم دست دولت است، 
دولــت اســت که میــزان تــورم و مصــارف و 
هزینه هایی که دارد ، مشخص می کند. تورم 
در دنیا مســأله شناخته شــده و مسأله پولی 
اســت کــه کنتــرل آن دســت دولــت و بانک 
مرکزی است. اگر اراده و برنامه ریزی درست 
وجود داشــته باشــد دولت ها قادر به کنترل 

نرخ تورم هستند.
ë  فقــط کشــورهای توســعه یافتــه نیســتند

کــه بتواننــد تــورم را کنتــرل کننــد بلکــه در 
کشورهای همسایه چون افغانستان و عراق 
با تــورم بســیار پاییــن کار می کننــد. چرا ما 
نمی توانیــم ایــن کار را انجام دهیــم؟ ابتدا 
باید انضباط اصلــی در مصارف و هزینه ها و 
درآمدها در سیســتم دولتی به وجــود بیاید 
که بتواند تــورم را کنترل کند. در مرحله بعد 
دولــت باید عرضــه زمین را بهبود ببخشــد 
ولــی عرضه زمین، بــه معنی عرضــه زمین 
عمومــی به افــراد خــاص، که ســاده ترین و 
نادرســت ترین راه است، نیســت، بلکه راه 
درســت، فراهــم کردن شــرایطی اســت که 
مردم نه فقط در شهرهای بزرگ چون تهران 
کــه دیگر ظرفیــت بــرای جمعیــت پذیری 
کوچــک  شــهرهای  دیگــر  در  بلکــه  نــدارد، 

امکانــات مناســب و زمیــن برای ســاخت 
مســکن داشــته باشــند. با کمبــود زمین در 
کلانشهرها چگونه می خواهید زمین را برای 

بخش خصوصی مهیا کنید؟
فرهادیــه: بلــه کامــلًا درســت اســت. زمیــن 
در کلانشــهرها کــم اســت اما مــا امکانات را 
کلًا در اختیــار می گذاریــم یا بهتــر بگویم هر 
چــه داریم در اختیــار می گذاریم. از نیســت 
نمی توان هســت ایجــاد کرد. اگر ســازندگان 
انتظــار دارنــد در کلانشــهرها زمیــن متــری 
چند میلیون بخریــم و در اختیار برنامه قرار 
دهیم اصلًا امکانــش را نداریم. ما امکانات 
امــا در  اختیــار می گذاریــم  در  را  خودمــان 
کلانشهرهایی که نزدیک به شهرهای جدید 
هســتند حتمــاً بایــد ســرریز جمعیــت را به 

شهرهای جدید هدایت کنیم.
ســلطان محمدی: پس تأیید می شود که در 
شــهرهای اصلی که از قضا بیشترین کمبود 
مســکن در آن مناطق اســت، امکان عرضه 

زمین وجود ندارد.
نباید در تهران اســکان بیشــتر تشویق شود، 
بــه جــای افزایــش اســکان در تهــران بایــد 
شــرایطی فراهم شود تا در شهرهای جانبی 
و جدیــد جمعیــت زیــادی متمرکــز شــود. 
شــهرهای اقمــاری تهــران بــا خــط ریلی به 
تهران متصل نیســتند. ده ها شــهر بزرگ با 
جمعیت های میلیونی تشــکیل شده است 
کــه یــک راه دسترســی درســت بــه تهــران 
ندارند. ســاخت خطوط ریــل دیگر به مردم 
مربــوط نیســت. دولــت بایــد ایــن کار را از 
تملــک تــا ســرمایه گذاری انجــام دهــد. اگر 
اســم وزارتخانه ای مســکن، راه و شهرسازی 
می شــود، فلســفه ای پشــت آن بوده اســت. 
فلســفه آن این اســت که نمی شــود مســأله 
مســکن را بدون توجه بــه راه حل، حل کرد. 
دولــت بــه ســمت اجــرای ایــن کار نمی رود 
چون هنگام اجــرای آن مردم کار را به دلیل 
بلنــد مدت بودن آن نمی بینند. فرض کنید 
بخواهند خطوط ریلی برای یکی از شهرهای 
اقمــاری تهــران احــداث کننــد، ایــن پــروژه 
به طــور متعــارف از مرحلــه برنامه ریــزی تا 
عملیاتی شدن ممکن است بین ۷ تا ۱0سال 
طول بکشــد کــه در عمل حتی بیــش از این 

مدت بوده است.
رســالت مســئولین ایــن اســت کارهایــی که 
مــردم، مهندســان و ســازندگان نمی توانند 
انجــام دهنــد از قبیــل ســاخت خــط ریلی، 
تعریف شهرهای جدید، انتقال آب و مسائل 
انرژی را اجرا کنند. تمام شهرهای بزرگ دنیا 
حومه خوب و مناسبی دارند و مردم اکثراً در 
شهرک های اقماری زندگی می کنند که آب 
و هــوای بهتــر، امکانات بهتــر و هزینه پایین 
تری دارند. مشــکل اساسی دسترسی است. 
پس حاشــیه و حومه نشــینی به معنای فقر 
نباید تلقی شود. اگر ما توسعه زیرساخت ها 
را در حومه ها ایجاد کنیم، مردم برای زندگی 
در آنجا تشــویق و از آلودگی و دوندگی شــهر 

هم خلاص خواهند شد.
فرهادیــه: درســت اســت. این آســیب برای 
کلانشــهرها و شــهرهای اطــراف شــهرهای 
بــرای توســعه  بــزرگ وجــود دارد. دولــت 
شــهرهای اقمــاری و اتصــال ایــن شــهرها 
 بــه شــبکه ریلــی گام هایی برداشــته اســت. 
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سلطان محمدی:     بیشتر از ۹۵ درصد ساخت و سازها را معمولاً مردم 
و بخش خصوصی انجام می دهند و به طور تاریخی هم همین طور 
بوده است. بنابراین دولت نقش مؤثری در عرضه مستقیم مسکن 
ندارد. در دوره هایی هم که دولت به نحوی در بازار مسکن دخالت 
کرده است مثل تجربه مسکن مهر، در بهبود قیمت مسکن کمکی 

نکرد. از قضا ما یکی از شدیدترین افزایش قیمت ها را در دوره مسکن 
مهر داشتیم. پس علاج این بیماری در این نیست که دولت در 

ساخت و ساز مداخله کند. ساخت و ساز کاری است که مردم انجام 
می دهند و سرمایه کافی برای آن دارند

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 

 سهیلا یادگاری
خبرنگار

تحلیلگــران اقتصــادی برنامه های کوتــاه مدت را چاره حل مشــکلات ریشــه دار بازار 
مســکن نمی دانند اما دولت ها معمولًا علاوه بر برنامه های بالادستی، برنامه ای برای 
اجــرا در زمانــی کوتاه را هــم در نظر می گیرند. طــرح »اقدام ملی مســکن« نیز برنامه 
کوتاه مدت سیاســتگذاران بخش مســکن تا دو ســال آینده اســت. این برنامه شامل 
تولید و عرضه 400 هزار مســکن است. عباس فرهادیه، که در زمان انجام این میزگرد، 
مدیــرکل دفتر اقتصاد مســکن وزارت راه و شهرســازی تأمین مســکن بــود و اکنون به 
عنوان یکی از کارشناســان ارشــد این حوزه، شناســایی و معرفی می شــود.وی تحقق 
هــدف را با اجرای این برنامه میســر می داند اما مهدی ســلطان محمدی، کارشــناس 
اقتصاد مســکن؛ تأمین زمین در کلانشهرها و شــبهه ایجاد رانت بخاطر عرضه زمین 

دولتی به سازندگان را از چالش های مهم برنامه دوساله تأمین مسکن می داند.
به اعتقاد ســلطان محمدی برنامه هایی مانند ساخت مسکن برای کارمندان برابری 
برای دسترســی عموم به مسکن را مختل می کند. اما فرهادیه می گوید دولت در کنار 

مسکن کارمندان برای عموم هم برنامه هایی برای خانه دار شدن دارد. 

ë  با توجه به جهش قیمت مســکن در ســال
گذشــته و در بهار امســال، آمارها از بازگشــت 
زودهنــگام رکــود به بــازار خبــر می دهــد. آیا 
سیاست های جدیدی مانند طرح اقدام ملی 
بــرای ثبــات قیمــت و ورود متقاضیــان برای 

خرید،     راهگشا خواهد بود؟
ســلطان محمــدی: بــه نظــر مــن ابتــدا باید 
مشکلات ریشــه ای مســکن را در کشور مرور 
کنیــم. مشــکلات را از چنــد زاویــه می توانیم 
مــورد بررســی قــرار دهیــم. مســکن بــرای 
خانواده هــای ایرانــی گــران اســت. امــا بایــد 
ایــن مســأله را هــم مــد نظــر قــرار دهیم که 
کیفیــت ســاخت در ایــران بهبود پیــدا کرده 
اســت . متراژ خانه ای که هــر خانوار در اختیار 
دارد، تعــداد نفرات ســاکن، کیفیت مســکن 
و امکاناتــی که خانــه دارد و کیفیت ســاخت 
در ده هــا ســال گذشــته بهبود قابــل توجهی 
را نشــان می دهد. در عیــن حال بخش قابل 
توجهی از خانواده هــای ایرانی، به خصوص 
در شــهرهای بــزرگ، بــا مشــکل جــدی در 
تأمین مســکن روبه رو هستند. مشکل دیگر 
بالا بودن درصد اجاره نشــینی در شــهرهای 
بزرگ مثل تهران اســت کــه بالای ۴0 درصد 
و در شــهرهای دیگــر هــم ایــن درصــد قابل 
توجه اســت. قیمت مسکن نســبت به توان 
خانــوار خیلی بــالا رفتــه و توان خانــوار برای 
تهیه مسکن به مرور تحلیل رفته است. دلیل 
آن هم رشــد قیمت مسکن شــدیدتر از رشد 

قیمت درآمد خانوار است.
مشکل دوم این است که میزان تولید مسکن 
بــه انــدازه کافــی نیســت. مــا در ســال هایی 
نزدیــک  بــه  را  مســکن  تولیــد  توانســته ایم 
۸00 هــزار تا یک میلیون در ســال برســانیم 
اما در طول چند ســال گذشــته میــزان تولید 
مســکن به مــرور کاهش پیــدا کــرده و اکنون 
میــزان تولیــد، عــددی در حــدود ۴00 هــزار 
واحــد در ســال اســت. بــر اســاس بــرآوردی 
کــه برنامه ریزهــا نشــان می دهــد، در کشــور 
باید ســالانه ۸00 هزار واحد مســکونی تولید 
می کردیم تا بتوانیم کمبود را حل کنیم  و این 
نشــان دهنده عقب بودن ما از برنامه است. 
نگرانی بیشــتر در این جا نمایان می شود که 
کاهش تولید در اوج رشد قیمت های مسکن 

تجربه می شود.
معضل سوم در این زمینه، نوسانات قیمتی 
جدیــدی اســت کــه وجــود دارد. ایــران یــک 
چرخه ۵ و ۶ ساله رونق و رکود را طی می کند 
که کمتر از نیمی از این دوره، دوره رونق است 
و معمــولاً در ایــن دوره افزایــش چشــمگیر 
قیمت هــا و افزایــش میــزان تولیــد را تجربه 
می کنیــم. متعاقــب آن، قیمت هــا فراتــر از 
توان خانوارها در دوره رونق رشد کرده است. 
معمــولاً یک دوره 2 تا ۴ ســاله رکود را تجربه 
می کنیــم تــا به مــرور بــازار به نقطــه تعادل 

برسد و این چرخه مرتباً تکرار می شود.
وضعیتــی کــه مــا در دوره هــای قبل شــاهد 
آن بودیــم ایــن بــود کــه وقتــی دوره رونق را 
تجربه می کردیم و قیمت ها شدیداً افزایش 
می یافــت، میــزان تولیــد هــم افزایــش پیدا 
می کــرد و در نتیجه جذابیت ســاخت و ســاز 
برای ســرمایه گذار بــالا می رفــت. همچنین 
از بخش هــای مختلــف ســرمایه بــه بخــش 
ساختمان می آمد و این دلایل باعث اضافه 
تولید می شــد. متأسفانه مســأله ای که در دو 
سال قبل شاهد آن بودیم این بود که به رغم 
افزایــش چشــمگیر قیمت ها، میــزان تولید 
کمتر از انتظــار بود. در ســال های ۹۷ و ۹۸ با 
وجود این که قیمت مسکن یکی از رشد های 
تاریخــی خــود را تجربه کــرده اســت اما این 
رشــد منجــر بــه تولید بیشــتر نشــد. افزایش 
قیمت مســکن در این دوره متأثــر از عوامل 
مختلفی است که تحریم ها، افزایش نرخ ارز، 
نــرخ بالای تــورم و افزایش شــدید نهادهای 
مسکن از جمله آن بود. در عین حال درآمد 
خانوارهــا در این دوره کاهــش قابل توجهی 
پیدا کرد. در زمان رونق ســرمایه ها به سمت 
مسکن می آمد. اما در این دوره روند متفاوت 
اســت، درآمدهــای ملــی و در نتیجــه درآمد 
خانوار کاهش پیدا کرد، قیمت ارز به بالاترین 
قیمت خود رسید و قیمت نهادهای مسکن 
افزایــش پیــدا کــرد. بنابرایــن ســود ســازنده 
آنچنــان قابل توجه نبود کــه بتواند برای این 

بازار جذابیت ایجاد کند.
مشــکل ایــن اســت کــه دوره رونــق را پشــت 
ســر گذاشــته و وارد دوره رکــود می شــویم که 
این موضوع برای خریــداران فرصت خوبی 
اســت، زیــرا دیگر شــاهد افزایــش قیمت ها 

نخواهیم بود.
ولــی در عیــن حال وضعیــت نگــران کننده 

این است که میزان تولید ممکن است بسیار 
کم شود. در چنین شرایطی که نیاز به بهبود 
اشتغال داریم و اقتصاد در وضع دشواری به 
سر می برد، کاهش تولید مسکن می تواند بر 
دشواری های اقتصاد ما بیفزاید و شرایط را از 

این هم سخت تر کند.
فرهادیه: مشــکلاتی در بخش مســکن وجود 
دارد کــه بــه مشــکلات و شــرایط اقتصــادی 
گره خورده اســت. ما باید برای حل اساســی 
مشــکلات برنامه هــای بلندمــدت را تدوین 
در  هــم  حاضــر  حــال  در  هرچنــد  کنیــم 
برنامه هــای بالادســتی ماننــد طــرح جامــع 
مسکن، این مشــکلات مورد توجه است. اما 
در هــر صــورت برای پاســخ بــه نیاز مــردم و 
پاسخ به تقاضای مصرفی ما به برنامه های 

کوتاه مدت هم نیاز داریم.
ë  اجــرای بــرای  دولــت  مداخلــه  اثــرات 

برنامه های کوتاه مدت منحصر به آن دولت 
است یا اثرات آن فراتر از کوتاه مدت خواهد 

بود؟
دوره هــای  در  معمــولاً  محمــدی:  ســلطان 
افزایش قیمت، مردم فشار سنگینی را برای 
کنتــرل قیمت هــا بــه دولــت وارد می آورند. 
دولت هــا بــرای این که بتوانند پاســخی برای 
باشــند  داشــته  عمومــی  درخواســت های 
معمولاً وعده هایــی می دهند که ما مداخله 
می کنیــم و ایــن مداخله هــا در ابتــدا بــر این 
اســاس اســت که نرخ ها کنترل شــوند که در 
عمل چنین چیزی امکان پذیر نیست. نهایتاً 
این بحث هــا ادامه پیدا می کند تــا وارد دوره 
رکــود بعدی می شــود . وقتــی وارد دوره رکود 
بعــدی می شــویم دولت هــا ادعــا می کننــد 
کــه ما قیمــت را کنترل کردیــم و اکنون برای 
بهبود وضعیت بازار باید عرضه بیشــتری را 
انجــام دهیــم و به این ترتیــب دولت ها وارد 
عرصه ســاخت و ساز می شــوند. مشکلی که 
اینجــا بــه وجود می آیــد این اســت که نقش 
اصلی دولت که سیاستگذاری درست بخش 
مســکن اســت معمــولاً مغفــول می مانــد. 
دولــت نقش مهم و کلیدی در بازار مســکن 
دارد. پاسخ مسئولان دولتی این است که اگر 
ساخت و ساز بیشتر شود مسأله مسکن حل 

می شود.
اما مشکل ما در بخش ساخت و ساز نیست. 
بیشتر از ۹۵ درصد ساخت و سازها را معمولًا 
مردم و بخش خصوصــی انجام می دهند و 
به طــور تاریخی هــم همین طور بوده اســت. 
بنابرایــن دولــت نقــش مؤثــری در عرضــه 
مســتقیم مســکن نــدارد. در دوره هایــی هم 
کــه دولت به نحوی در بازار مســکن دخالت 
کرده است مثل تجربه مسکن مهر، در بهبود 
قیمت مســکن کمکی نکــرد. از قضا ما یکی 
از شــدیدترین افزایــش قیمت هــا را در دوره 
مسکن مهر داشتیم. پس علاج این بیماری 
در ایــن نیســت کــه دولت در ســاخت و ســاز 
مداخله کند. ســاخت و ســاز کاری اســت که 
مــردم انجام می دهند و ســرمایه کافی برای 

آن دارند.
برای خانوارهــا جذابیت دارد که ســرمایه ها 
مســکن  بخــش  بــه  را  خــود  دارایی هــای  و 
تخصیص بدهنــد. ما نیروی انســانی کافی، 
بــه  نســبت  مهندســین   درصــد  بالاتریــن 
کشــورهای دیگــر، نیــروی کارآزمــوده بــرای 
ســاخت و ســاز، مصالــح و مواد ســاختمانی 
اولیــه را در اختیــار داریــم. تــوان ســاخت ما 
بیش از یک میلیون واحد در ســال است. در 
بخش سیمان، کاشــی، سرامیک، آهن آلات 
و ســایر مصالح ساختمانی مشکلی نداریم. 
و  داریــم  تولیــد  اضافــه  حتــی  مصالــح  در 
مشــکل ما این اســت که تولید مصالح قابل 
جــذب نیســت. بیشــتر کارخانه هــا کمتــر از 
ظرفیت اســمی خود کار می کنند و در تلاش 
بــرای بازارهای صادراتی هســتند ولی با این 
خارجــی  تجــارت  در  کــه  محدودیت هایــی 
داریم، امکان توســعه صادرات هم نداریم. 
بنابرایــن بخــش زیــادی از ایــن تولیــد عملًا 
فعــال نشــده اســت. باید بررســی کنیــم که 
چــرا وقتی ســرمایه، منابع، نیروی انســانی و 
جذابیت در ساخت و ساز در اذهان عمومی 
و بــرای ســرمایه گذار وجــود دارد امــا تولیــد 
رشــد پیــدا نمی کنــد؟ اینجا اســت که نقش 
سیاســتگذاری های بخــش مســکن خــود را 

نشان می دهد.
مســکن،  بخــش  سیاســتگذاری های 
و  نیســت  مــدت  کوتــاه  سیاســتگذاری های 
در کوتــاه مــدت هم جــواب نمی دهــد و این 
بزرگتریــن معضــل اســت کــه مــردم انتظار 
اقدامی دارند که در کوتاه مدت جواب بدهد. 
بنابراین وقتی اقداماتی هم انجام می شــود 

مردم آن را نمی بیننــد و برای آنها جذابیت 
ندارد و برای اقدامــات کوتاه مدت به دولت 

فشار می آورند.
این فشار دولت ها را به سمت پاسخ دهی به 
این خواسته می برد. حال این خواسته مردم 
از طریــق نمایندگان، رســانه ها و خــود بدنه 
اجرایی دولت است که همه باعث می شوند 
دولت ها به سمت سیاســتگذاری های کوتاه 
مــدت بروند کــه این سیاســت ها در ماهیت 
بــه ســمت پوپولیســم میــل می کنــد. یعنی 
دولت رأســاً وارد تولید شود و بسازد و کمبود 

را برطرف کند.
بزرگ تریــن معضــل مســکن در شــهرهای 
بزرگ است و بیشــترین افزایش قیمت هم 
در شــهرهای بزرگ رخ داده اســت. افزایش 
کــه در ســال گذشــته  تــا ۱00 درصــدی   ۸0
شــاهد آن بودیــم عمدتاً بحث شــهر تهران 
اســت. بقیــه مناطــق کشــور این گونــه نبوده 
اســت. مناطق و شــهرهایی را داشــته ایم که 
رشــد قابل توجهــی را تجربه نکردنــد و رکود 
ســنگینی نیز در آنجا بوده است. حال دولت 
می خواهــد از طریق زمین ارزان این مســأله 
را حل کند، مشــکل اول این اســت که دولت 
اصــلًا در شــهرهای بــزرگ زمینی نــدارد که 
بخواهــد عرضــه کند و اگــر هم زمینــی دارد 
بهتــر اســت آن را به مــدارس، دانشــگاه ها و 
بیمارستان ها تخصیص دهد. در شهر تهران 
بــه خصوص در حاشــیه ها شــهر معضلات 
عظیمــی انباشــته شــده اســت و خیلــی از 
مکان ها مدرسه، امکانات عمومی، کتابخانه، 
بیمارستان و دانشگاه ندارند و برای تمام این 

فضاها ما دچار مشکل هستیم.
بعضی از دانشــگاه های ما فضای نامناسبی 
دارند. در چنین شــرایطی درست نیست که 
اگر زمینی داشــته باشــیم آن را به ســاخت و 
ساز مسکن اختصاص دهیم. اگر این مسأله 
را بخواهنــد این گونه حل کنند، در ســال های 
گذشــته که وسعت تهران چند برابر شد این 
مســأله را حــل می کردند. معضــل دوم این 
اســت که ایــن زمین ها دارایی هــای عمومی 
هستند که نباید آن را به صورت رانت به یک 
گــروه اندک تخصیص بدهند. حتی با وجود 
خوشحالی و رضایت آن گروه اندک ما چنین 

حقی نداریم.
ë این انتقاد را به برنامه وارد می دانید؟

فرهادیــه:در برنامه ســاخت 400 هــزار واحد 
قــرار نیســت زمین را به کســی واگــذار کنیم، 
برنامه ساخت مشارکتی است. در وزارتخانه 
هیچ گونــه برنامــه واگــذاری زمیــن نداریم. 
پروژه هــای وزارتخانــه در قالب مشــارکت با 
بخــش خصوصی بــرای احــداث واحدهای 
مســکونی است. به عنوان مثال در شهرهای 
جدیــد، زمیــن و پروانــه را شــرکت عمــران 
بخــش  و  می کنــد  مهیــا  جدیــد  شــهرهای 
خصوصــی به صــورت مشــارکتی ســاخت و 
ساز می کند. در سازمان ملی زمین و مسکن 
هم در قالب مشارکت، تأمین زمین از سوی 
ســازمان و ســاخت و ســاز از ســوی بخــش 
خصوصــی اســت. پس مــا فقــط به صورت 

مشارکتی اقدام به تأمین مسکن می کنیم.
ســلطان محمدی: درســت اســت که زمینی 
به کسی واگذار نمی شــود، ولی واقعیت این 
اســت کــه آورده دولــت، همیــن زمین هایی 
اســت کــه در اختیــار دارد و به عنــوان مالک 
این زمین ها وارد قرارداد مشارکت می شود و 
ســهمی که از واحدهای ساخته شده می برد 
قاعدتــاً معــادل ارزش زمین هــای عمومــی 

است که وارد این طرح شده است.
این دارایی های عمومی باید در جهت بهبود 
رفــاه حــال عمومــی صــرف شــود، معمــولًا 
کیفیت ســاختی که بخش هــای دولتی دارد 
کیفیــت خوبی نیســت مثل مســکن مهر که 
اکنون در خیلی جاها بلااستفاده باقی مانده 
اســت. در بحــث اقتصــاد بحث خــوب و بد 
بودن کارها نیست بلکه ما باید سرمایه های 
بهتریــن،  بــا  جایــی  در  را  خــود  محــدود 
کارآمد تریــن و مؤثرتریــن نحو صــرف کنیم. 
در غیر این صورت مثل مسکن مهر می شود 
کــه امکانــات زیرســاختی، راه، بیمارســتان، 
مســجد، مدرســه و... نــدارد. بعــد از مــردم 
می خواهیــم که در مدرسه ســازی مشــارکت 
داشته باشند و اکنون بیشتر مدارس ما توسط 
خیرین ساخته می شوند. این چگونه منطقی 
است که امکانات عمومی را به تعداد اندکی 
تخصیص می دهیم و برای کارهای عمومی 
از مردم درخواســت مشــارکت کنیــم. اجازه 
دهیــم که مردم و دولت هــر کدام کار خود را 
انجام دهند. این پروســه ها معمــولاً با عدم 
کارایی و فســاد زیــادی در تخصیص و توزیع 
روبه رو می شــوند. طبیعتاً در رانت کســی که 
قدرت بیشــتر یا نزدیکی بیشــتری به قدرت 

دارد، سهم بیشتری از رانت می برد.
ë  مشــارکت در  رانــت  از  جلوگیــری  بــرای 

راهکار چیست؟
تــک  به صــورت  مــا  برنامــه  اگــر  فرهادیــه: 
تشــریفات بود حرف شما درســت است. اما 
بــرای مشــارکت بخش خصوصــی فراخوان 
می دهیم و مشارکت عمومی است. هر کسی 
اهلیــت فنــی و مالی داشــته باشــد می تواند 
در مزایــده عمومــی شــرکت کند.ایــن نــوع 

مشارکت چه رانتی می تواند داشته باشد؟
مشارکت ما با مزایده است اگر تک تشریفات 
بود احتمال ایجاد رانت بود. پروژه های طرح 
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