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زیر ساخت

نسخه سانتی‌متری شهرداری برای التیام بحران بزرگ مسکن 

کمال اطهاری، صاحب‌نظر حوزه مس��کن و ش��هری، با تأکید بر اینکه مس��کن را نمی‌توان جدا از اقتصاد کلان سیاس��ت‌گذاری کرد، گفت: سیاست 
مسکن باید با بازار، نظام برنامه‌ریزی، نظام تأمین اجتماعی و اقتصاد کلان دارای پیوند و هماهنگی باشد و بدون ایجاد این هم‌افزایی، انتظار موفقیت 

از سیاست‌های مسکن دشوار است.
وی با اش��اره به ضرورت ایجاد نهادهای لازم برای اجرای سیاس��ت‌های جدید افزود: تصویب قانون به‌تنهایی به معنای حل مس��ئله نیس��ت و برای 

اثربخشی قوانین باید نهادهای اجرایی و شرایط تحقق آنها نیز شکل بگیرد.
اطهاری تأکید کرد که سیاست‌های جدید علاوه بر اقناع کارشناسی و مدیریتی، به زمینه اجتماعی مناسب برای اجرا نیاز دارند و نمی‌توان مسائل 

پیچیده مسکن را صرفاً با وضع قوانین جدید حل کرد.

به گزارش ایسنا، اسفندیار زبردست، صاحب‌نظر حوزه مسکن و شهری، با اشاره به کاهش نرخ رشد جمعیت و کوچک‌تر شدن خانوارها، بر ضرورت 
بازنگری در چشم‌انداز طرح جامع مسکن تأکید کرد.

وی گفت: چشم‌انداز باید در عین بلندپروازانه بودن، با شرایط واقعی کشور سازگار باشد و لازم است مشخص شود چه بخش‌هایی از آینده در اختیار 
سیاست‌گذار است و بر اساس همان ظرفیت‌ها برنامه‌ریزی صورت گیرد.

فردین یزدانی، دیگر صاحب‌نظر حوزه مسکن، تأکید کرد که نیازسنجی مسکن نمی‌تواند مستقل از وضعیت اقتصاد کلان انجام شود.
به گفته وی، نیاز مس��کن در س��ال‌های آینده باید در قالب س��ناریوهای مختلف اقتصادی بررسی شود تا برنامه‌ها با شرایط احتمالی اقتصاد کشور و 

توان مالی خانوارها و دولت هماهنگ باشد.
یزدانی همچنین بر ضرورت بازنگری در سیاست زمین تأکید کرد و گفت: سیاست زمین باید در چارچوب یک برنامه جامع مسکن مورد بازتعریف 

قرار گیرد.

مجموع دیدگاه‌های مطرح‌شده در این نشست نشان می‌دهد که بازنگری در سیاست مسکن صرفاً به معنای تغییر یک ابزار یا اجرای یک طرح جدید 
نیست، بلکه نیازمند بازتعریف مجموعه‌ای از مفروضات گذشته است؛ از اینکه چه خانواری متقاضی مسکن است و چه نوع واحدی نیاز دارد، تا اینکه 

دولت و بانک‌ها چه میزان توان تأمین مالی دارند و زمین با چه الگویی باید در اختیار برنامه‌های مسکن قرار گیرد.
در همین چارچوب، حبیب‌الله طاهرخانی، معاون مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازی، بر حرکت از تصدی‌گری به سمت تسهیل‌گری، استفاده 
از ظرفیت بخش خصوصی، ترکیب سیاس��ت‌های مالکیت و اجاره و بازتعریف سیاس��ت زمین تأکید کرد؛ رویکردی که می‌تواند نش��انه‌ای از حرکت 

سیاست‌گذاری مسکن به سمت الگوهایی متناسب‌تر با شرایط اقتصادی و اجتماعی امروز کشور باشد.

»خانه‌ری�ز« جدیدترین ابتکار ش�هرداری تهران برای جذب 
س�رمایه‌های خرد مردم در بازار مسکن اس�ت؛ طرحی که در 
آن هر واحد معادل یک‌صدم مترمربع از یک پروژه ساختمانی 
تعریف شده و نرخ هر »خانه‌ریز« دو میلیون و ۱۹۰ هزار تومان 
اعلام شده است. نخستین پروژه این طرح در منطقه ۵ تهران 
و در بلوار آیت‌الله کاشانی واقع شده است؛ پروژه‌ای ۹ طبقه با 
۵۴ واحد مسکونی و زیربنای بیش از ۱۰ هزار مترمربع. به گفته 
مدیرعامل سازمان سرمایه‌گذاری شهرداری، هر کد ملی مجاز 
به خرید حداکثر ۱۰۰ واحد )معادل یک مترمربع( اس�ت و نرخ 

هر ماه توسط کارشناسان رسمی قیمت‌گذاری می‌شود.
ام�ا آنچ�ه در ظاهر ی�ک ایده جذاب ب�رای خانه‌دار ش�دن 
با پول خرد به نظر می‌رس�د، در عمل با پرس�ش‌های اساس�ی 
و بی‌پاس�خی روبه‌روس�ت که پاس�خ به آنها می‌تواند ابهامات 
هزاران س�رمایه‌گذاری را قصد مشارکت در این طرح را دارند، 
روش�ن کند. تجارت‌نیوز طی روزهای اخیر تلاش کرده اس�ت 
با مس�ئولان این طرح گفت‌وگو کن�د، اما با وجود پیگیری‌های 

مکرر، هیچ پاسخی از سوی شهرداری دریافت نکرده است.

نهاد ناظر، خود شهرداری است��
مهم‌تری��ن ابهام طرح »خانه‌ریز« به جای��گاه نظارتی آن بازمی‌گردد. در 
ش��رایطی که ابزارهای مشابه سرمایه‌گذاری در بازار سرمایه یا نظام بانکی 
هرکدام زیر نظر نهادهای نظارتی مش��خصی فعالیت می‌کنند، »خانه‌ریز« 
ن��ه زی��ر نظر بورس تعریف ش��ده و نه بانک مرکزی مس��ئولیتی در قبال 
آن پذیرفته اس��ت. نوید خاصه‌باف، مدیرعامل س��ازمان سرمایه‌گذاری و 
مش��ارکت‌های مردمی ش��هرداری تهران، در پاس��خ به این ابهام، صراحتا 
اعلام کرده اس��ت که »نهاد ناظر این طرح خود شهرداری است« و مجوز 
اجرای این طرح را از سند جامع سرمایه‌گذاری مصوب شورای شهر و ماده 

۸۴ قانون شهرداری‌ها دانسته است.
ایرادهای حقوقی��

اما حقوقدانان بازار س��رمایه این استدلال را نمی‌پذیرند. حمید اسدی، 
حقوقدان بازار س��رمایه، با استناد به بند ۵ ماده ۴ و بند ۴ ماده ۴۶ قانون 
بازار اوراق بهادار هش��دار داده که »هرگونه تاسیس بورس جدید یا انتشار 
آگهی جهت پذیره‌نویس��ی اوراق بهادار در صلاحیت شورای‌عالی بورس و 
س��ازمان بورس اس��ت و برای این موضوع ضمانت اج��رای کیفری نیز در 

قانون پیش‌بینی شده است«. بررسی‌ها نشان می‌دهد که این طرح مستلزم 
»اجرا از طریق بازار عمومی اوراق بهادار منوط به ثبت نزد سازمان بورس 
و اوراق بهادار« اس��ت، اما در قس��مت‌های معرفی این بازار سرمایه‌گذاری 

ملکی، توضیحی درباره مجوز سازمان بورس آورده نشده است.
سکوت بورس در برابر ابهام حقوقی��

در چنین ش��رایطی، انتظار می‌رود سازمان بورس به عنوان متولی بازار 
س��رمایه، درباره حدود صلاحیت خود و ماهیت حقوقی این طرح موضعی 
ش��فاف و رس��می ارائه کند. با این حال، آنچه قابل تامل اس��ت، س��کوت 
سازمان بورس در قبال این موضوع است. سازمان بورس نیز طی روزهای 
اخیر با وجود پیگیری‌های مکرر رس��انه‌ها، تاکنون پاس��خی به این تخلف 
احتمالی نداده و سکوت کرده است. سکوتی که خود جای تامل دارد؛ چرا 
که پای س��رمایه‌های خرد مردم در میان است و تعیین چارچوب حقوقی، 
نحوه نظارت و مسئولیت‌ها از اهمیت دوچندانی برخوردار است. این ابهام 
حقوقی، یکی از جدی‌ترین چالش‌های پیش روی طرح »خانه‌ریز« اس��ت 
که نه تنها اعتماد عمومی را خدشه‌دار کرده، بلکه می‌تواند عواقب حقوقی 

جدی برای شهرداری به همراه داشته باشد.
 ابهام در قیمت، نقدشوندگی و زمان تحویل��

حس��ن محتش��م، عضو هیات‌مدیره انجمن انبوه‌س��ازان اس��تان تهران، با انتقاد از 
ابهامات طرح »خانه‌ریز« می‌گوید که مش��خص نیس��ت این پروژه ب��ا چه امکاناتی، 
توسط چه پیمانکارانی، با چه نرخ تمام‌شده‌ای و در چه زمانی ساخته و تحویل خواهد 
ش��د. او در گفت‌وگو با بورس ۲۴ تاکید کرده که خرید س��انتیمتری مسکن لزوما به 
خانه‌دار ش��دن مردم منجر نمی‌ش��ود و درباره نقدش��وندگی این نوع سرمایه‌گذاری 
نی��ز ابهام‌های جدی وجود دارد. قیمت هر »خانه‌ریز« به صورت ماهانه کارشناس��ی 
می‌شود؛ یعنی سرمایه‌گذار در لحظه خرید از نرخ نهایی و سود یا زیان احتمالی خود 
در زمان تحویل پروژه اطلاعی ندارد. این نوس��ان نرخ ماهانه، همراه با بلاتکلیفی در 
زمان تحویل پروژه، طرح را به سرمایه‌گذاری با ریسکی بسیار بالا تبدیل کرده است. 
کارشناسان حوزه مسکن نیز بارها نسبت به بدعت‌های اشتباهی که در حوزه مسکن 
به این صنعت و نیاز طبیعی مردم آس��یب می‌زند، هش��دار داده‌اند. یکی از مهم‌ترین 
نقدها به این طرح، محرومیت خریداران خرد از تحویل ملک و تسویه فیزیکی است؛ 
به این معنا که اگر فردی در طول چند س��ال موفق ش��ود مجموعا ۵ یا ۱۰ مترمربع 

خریداری کند، باز هم قادر به سکونت در آن نخواهد بود.
از مسکن متری تا خانه‌ریز��

به گزارش تجارت نیوز، طرح »خانه‌ریز« نخس��تین تجربه شهرداری در 
حوزه فروش خرد مس��کن نیست. این طرح ریش��ه در ایده‌ای دارد که از 

زمان شهرداری محمدباقر قالیباف با نام »مشارکت در احداث ریزخانه‌های 
جنوب تهران« در بافت‌های فرسوده پایتخت کلید خورد. هدف آن طرح، 
تجمیع قطعات کوچک در بلندمدت و صدور س��ند مش��ترک بود، اما در 
نهایت به نتیجه نهایی نرسید. پس از آن، طرح »فروش متری مسکن« در 
دستور کار ش��هرداری قرار گرفت، طرحی که با وعده‌های بزرگ رونمایی 
ش��د اما در عمل با مش��کلات متعددی مواجه ش��د؛ از جمله تاخیرهای 
طولانی در س��اخت، نبود ش��فافیت در نحوه تخصیص واحدها، نوس��انات 
شدید نرخ مسکن و نبود سازوکار مشخص برای نقدشوندگی اوراق متری.

حالا ش��هرداری با تغییر نام از »متری« به »س��انتیمتری« بار دیگر به 
میدان آمده اس��ت. اما همان‌طور که منتقدان می‌گویند، مسئله اصلی نه 
متر اس��ت و نه سانتیمتر؛ بلکه بی‌اعتمادی عمیقی است که از تجربه‌های 

ناموفق گذشته به‌جا مانده است.
طرح، خارج از سیاست‌های دولت است��

نایب‌رئیس کمیس��یون عمران مجلس شورای اسلامی، با انتقاد از طرح 
جدید ش��هرداری تهران برای فروش متری مس��کن، این اقدام را خارج از 
سیاست‌های دولت و بدون پشتوانه کامل کارشناسی دانست و تاکید کرد 
که کمیسیون عمران در جریان این طرح قرار نداشته و شهرداری موظف 
به ارائه گزارش کامل آن است. عباس صوفی، نایب‌رئیس کمیسیون عمران 

مجل��س، در گفت‌وگو با ابلنا تاکید کرده که ارائه چنین طرحی از س��وی 
شهرداری تهران قطعا نیازمند مبنای کارشناسی و هماهنگی با مسئولان 
مرتبط اس��ت. از س��وی دیگر باید مشخص ش��ود که آیا هدف این طرح 
واقعا خانه‌دار کردن مردم اس��ت یا صرفا نوعی بستر سرمایه‌گذاری. آنچه 
از لابه‌لای اظهارات مس��ئولان ش��هرداری، نظرهای کارشناسان و سکوت 
معن��ادار نهادهای نظارتی برمی‌آید، این اس��ت که طرح »خانه‌ریز« بیش 
از آنکه راه‌حلی برای بحران مس��کن باشد، پاسخی است به نیاز شهرداری 
برای تامین مالی پروژه‌هایش. نبود ناظر مستقل، خلاهای حقوقی آشکار، 
نبود ش��فافیت در قیمت‌گذاری و زمان تحویل، و مهم‌تر از همه، س��ابقه 
تلخ شکس��ت پروژه‌های مشابه، همگی تصویری نگران‌کننده از سرنوشت 
س��رمایه‌های خردی ترس��یم می‌کند که قرار است جذب این طرح شوند. 
شهرداری تهران با این طرح، عملا پای خود را به عرصه‌ای گذاشته که هم 
تخصصی در آن ندارد و هم نظارتی بر عملکردش وجود ندارد. تجربه نشان 
داده که هرگاه نهادهای عمومی به جای وظایف ذاتی خود، به بنگاه‌داری و 
جذب سرمایه روی آورده‌اند، نتیجه جز اتلاف منابع عمومی و بی‌اعتمادی 
مردم نبوده است. حالا پرس��ش اینجاست که با وجود همه این هشدارها 
و ابهامات، ش��هرداری تا کجا اصرار بر اجرای طرحی خواهد داشت که نه 
تضمینی برای سود سرمایه‌گذار دارد و نه راهگشای بحران مسکن است؟

عل��ی فرن��ام، صاحب‌نظ��ر بخ��ش مس��کن، تأمین مال��ی را از 
چالش‌های اصلی اجرای برنامه‌های مس��کن دانس��ت و گفت: هر 
برنامه مس��کن باید از ابتدا تکلیف مناب��ع مالی و بودجه‌ای خود 
را مش��خص کند و بدون تصویر روشن از منابع، نمی‌توان انتظار 

داشت برنامه‌ها در زمان مناسب اجرا شوند.
وی ب��ر ضرورت توجه به ش��رایط روز و ارائه تصویری جامع از 
بازار مس��کن تأکید کرد تا سیاس��ت‌ها از تصمیم‌های مقطعی و 

پراکنده فاصله بگیرند.
سیاست مسکن باید برای جامعه امروز طراحی شود��

حس��ین ایمانی جاجرم��ی، جامعه‌ش��ناس و صاحب‌نظر حوزه 
مسکن و شهری، با تأکید بر تحولات اجتماعی و جمعیتی کشور 
گفت: جامعه ایران دیگر همان جامعه‌ای نیست که سیاست‌های 

مسکن گذشته بر اساس آن طراحی شده بود.
وی با اش��اره به کاهش اندازه خانوار، افزایش زندگی یک‌نفره و 
حرکت سریع جامعه به سمت سالمندی، بر ضرورت توجه به این 
تحولات در سیاست‌گذاری مس��کن تأکید کرد و گفت: نیازهای 
مس��کونی س��المندان، خانوارهای کوچک و افرادی که به‌صورت 

مستقل زندگی می‌کنند، با الگوهای گذشته یکسان نیست.
ایمان��ی جاجرمی همچنین بر ض��رورت توجه به مرحله اجرای 
برنامه‌ها تأکید کرد و گفت: مس��ئله تنها تدوین طرح نیس��ت و 
تجربه گذشته نشان داده است که اجرای برنامه‌ها اهمیت اساسی 
دارد. از ای��ن رو، سیاس��ت‌های ملی مس��کن باید ب��ا برنامه‌های 
منطق��ه‌ای و محلی و همچنین سیاس��ت‌های ش��هری هماهنگ 

شود.

مسکن را نمی‌توان از اقتصاد کلان جدا کرد

چشم‌انداز مسکن باید با واقعیت جمعیت هماهنگ شود

نیاز مسکن بدون سناریوی اقتصادی قابل برآورد نیست

از تصدی‌گری به تسهیل‌گری

غلامرضا س�المی، اقتصاددان، از زاویه محدودیت منابع به ناکارآمدی برخی رویکردهای گذش��ته پرداخت و گفت: در ش��رایطی که دولت منابع کافی برای 
پاس��خگویی به نیاز مس��کن ندارد، نظام بانکی نیز ظرفیت تأمین مالی گس��ترده را ندارد و خانوارها توان پرداخت اقساط سنگین را از دست داده‌اند، نمی‌توان 

همچنان سیاست مسکن را بر همان الگوهای گذشته بنا کرد.
وی بر ضرورت بازتعریف سیاس��ت زمین تأکید کرد و گفت: سیاس��ت زمین نمی‌تواند مانند گذشته صرفاً بر توزیع گسترده زمین‌های خام و توسعه مناطق 
جدید متکی باش��د؛ زیرا هر زمینی برای س��کونت مناسب نیست و هزینه تأمین زیرس��اخت، خدمات و دسترسی به مراکز شهری می‌تواند مزیت اولیه زمین 

ارزان را از بین ببرد.
سلامی افزود: زمین همچنان یکی از مهم‌ترین ابزارهای حمایت از مسکن اقشار کم‌درآمد است، اما نحوه استفاده از آن باید تغییر کند و ارزش افزوده زمین 

می‌تواند برای کاهش سهم زمین در هزینه تمام‌شده و همچنین تأمین هزینه آماده‌سازی و زیرساخت مورد استفاده قرار گیرد.
متقاضی مسکن دیگر شبیه گذشته نیست

علی س��رزعیم، اقتصاددان و صاحب‌نظر حوزه مس��کن، تغییرات جمعیتی را یکی از مهم‌ترین عواملی دانست که ضرورت بازنگری در سیاست‌های مسکن را 
نشان می‌دهد.

وی با اشاره به افزایش زندگی یک‌نفره، تجرد قطعی، طلاق، سالمندی جمعیت و کاهش تمایل خانوارها به فرزندآوری گفت: الگوی تقاضای مسکن در کشور 
در حال تغییر است و سیاست‌گذاری باید این تحولات را در نظر بگیرد.

سرزعیم تأکید کرد: افزایش تعداد خانوارهای کوچک و افراد تنها، ضرورت توجه به واحدهای کوچک‌تر را افزایش داده و در این میان، محل استقرار مسکن 
نیز اهمیت دارد؛ به‌ویژه آنکه دسترسی به مراکز شهری و حمل‌ونقل عمومی برای بخشی از این خانوارها اهمیت بیشتری پیدا می‌کند.

زمین خام دیگر راه‌حل مسکن نیست

هر برنامه مسکن باید تکلیف منابعش را روشن کند

محمود اولاد، نویس��نده و مجری طرح جامع مسکن، در این 
نشس��ت با اشاره به نتایج مطالعات و نیازسنجی‌های انجام‌شده 
گفت: نیاز مسکن کشور در شرایط کنونی باید بر اساس تحولات 
اقتصادی، اجتماعی و جمعیتی و با توجه به تفاوت‌های مناطق 

مختلف کش��ور تعیین ش��ود و نمی‌توان همچنان یک نس��خه 
واحد را برای همه مناطق و گروه‌های اجتماعی در نظر گرفت.

وی با تأکید بر ضرورت تغییر نقش دولت در بخش مس��کن 
اظهار کرد: دولت باید به‌تدریج از تصدی‌گری مس��تقیم فاصله 

گرفته و نقش خود را به سمت تسهیل‌گری، اصلاح شکست‌های 
بازار و حمایت هدفمند از گروه‌های کم‌درآمد تغییر دهد.

اولاد همچنین بر ضرورت توجه به الگوی واقعی تقاضا تأکید 
ک��رد و گفت: سیاس��ت‌گذاری مس��کن باید بتوان��د میان نیاز 

گروه‌های مختلف اجتماعی، ش��رایط اقتصادی و ظرفیت‌های 
محل��ی هماهنگی ایجاد کند و برنامه‌های مس��کن نباید بدون 
توجه به زیرساخت‌ها، خدمات، شرایط محیطی و ظرفیت‌های 

هر منطقه دنبال شود.

ضرورت فاصله گرفتن از نسخه‌های یکسان مسکن

نسخه قدیمی مسکن 
دیگرجواب نمی‌دهد

گروه زیرساخت: یکی از سیاست‌های دولت چهاردهم در بخش مسکن، تدوین »طرح 
جامع مسکن« متناسب با شرایط روز این حوزه است. این در حالی است که طرح جامع 
مس�کن در نیمه اول دهه ۱۳۹۰ تدوین شده و نیازمند بازنگری بود. بر همین اساس در 
روزهای اخیر نشست بررسی نتایج اولیه طرح جامع مسکن جدید با حضور کارشناسان 

و صاحب‌نظران حوزه اقتصاد، مسکن، شهر و جامعه برگزار شد.


