
»مسكن يكي از مشكلات اساسي كشور است«، 
اين بخشي از دغدغه‌هاي رهبر حكيم انقلاب 
اس�ت. با اين حال، عملكرد دول�ت چهاردهم 
و ش�وراي عالي شهرس�ازي فاصله‌اي جدي با 
الزامات قانوني دارد؛ فقر مس�كن به ۴۰درصد 
رسيده، ساخت‌وس�از كاهش يافته و واگذاري 
زمين‌هاي دولتي همچنان در ابهام مانده است. 

 رهبر انقلاب در سخنان اخير خود بار ديگر تأكيد 
كردند »مسكن يكي از مش��كلات اساسي كشور 
اس��ت«. اين جمله، ضرورت توجه مس��ئولان به 
مهم‌ترين دغدغه معيش��تي خانوارهاي ايراني را 
نشان مي‌دهد. اما نگاهي به كارنامه دولت چهاردهم 
تصوير ديگري به دست مي‌دهد؛ نه تنها وزارت راه 
و شهرسازي در عمل برنامه‌اي روشن براي پاسخ به 
نياز مردم نداشته، بلكه برخلاف وعده‌هاي ساخت 
سالانه يك ميليون واحد، به تكاليف قانوني برنامه 
هفتم و قانون جهش توليد مسكن نيز پايبند نمانده 
است. شوراي عالي شهرسازي هم با سياست‌هاي 
انقباضي خود در عمل قوانين بالادس��تي را بي‌اثر 

كرده و مسير بحران را تنگ‌تر ساخته است. 
در همين شرايط، آمارهاي رسمي ابعاد تازه‌اي از 
فقر مسكن را آشكار مي‌كند. بر اساس گزارش مركز 
پژوهش‌هاي مجلس، حدود ۴۰درصد از خانوارهاي 
مستأجر كش��ور درگير معيشت هس��تند؛ يعني 
نزديك به 2ميليون خانواده ك��ه پس از پرداخت 
اجاره، درآمدشان به زير خط فقر سقوط مي‌كند. 
اين نسبت در يك سال گذش��ته هم رو به افزايش 
بوده و ش��مار خانوارهاي مستأجر فقير، دست‌كم 
۶۹ هزار خانوار بيشتر ش��ده است. چنين روندي، 
معنايي جز تضعيف طبقه متوسط و تشديد شكاف 

اجتماعي ندارد. 
از سوي ديگر، ركود ساخت‌وساز نيز بر شدت بحران 
افزوده اس��ت. آمارهاي رسمي نش��ان مي‌دهد در 
سال گذش��ته تعداد پروانه‌هاي ساختماني صادر 
شده در شهرها نسبت به سال پيش از آن كاهش 
داش��ته و تنها ۱۴۱هزار پروانه صادر ش��ده است. 
حتي در زمستان گذش��ته، صدور پروانه‌ها نسبت 
به زمس��تان قبل ۲۳درصد افت كرده اس��ت. اين 
ارقام يعني چرخه توليد مسكن در حالي رو به عقب 
رفته كه تقاضا همچنان رو به افزايش است و فشار 
مضاعف بر بازار اجاره وارد مي‌كند.  كارشناس��ان 
تأكيد مي‌كنند؛ ريشه گراني مسكن نه در حضور 
يا خروج اتباع خارجي، بلكه در زمين‌هاي گران و 
سياست‌هاي ناكارآمد دولت است. بخش بزرگي از 
زمين‌هاي مناسب ساخت‌وساز در اختيار نهادهاي 
دولتي و عمومي است اما در عمل آزاد نمي‌شود. در 
حالي كه برنامه هفتم توس��عه صراحتاً بر افزايش 
۳۳۰هزار هكتاري مس��احت سكونتگاهي كشور 
تأكيد ك��رده، انفعال دولت و بي‌توجهي ش��وراي 
عالي شهرسازي به اين حكم قانوني، موجب شده 
عرضه زمين همچنان محدود بماند. به همين دليل 
كارشناسان هشدار مي‌دهند تا زماني كه دولت اراده 
جدي براي آزادسازي زمين و اجراي واقعي قوانين 
نداشته باشد، بحران مس��كن نه‌تنها حل نخواهد 
شد بلكه گره آن كورتر و فش��ار بر دوش خانوارها 

سنگين‌تر خواهد شد. 
   بحران مسكن روي ريل صعودي

بحران مس��كن، بي‌آنكه از چش��م‌ها پنهان باشد، 

روزبه‌روز بزرگ‌تر شده و لايه‌هاي تازه‌اي از جامعه 
را درگير مي‌كند. بر اس��اس گزارش‌هاي رسمي، 
نزديك به ۴۰درصد از خانوارهاي مستأجر كشور 
با فقر مس��كن مواجه‌ان��د؛ خانواده‌هايي كه پس 
از پرداخت اج��اره، عملًا به زير خط فقر س��قوط 
مي‌كنند. اين عدد صرفاً يك آمار خشك نيست، بلكه 
نشان‌دهنده پيامد مستقيم سياست‌هاي ناپايدار 
شهري و فشار فزاينده‌اي اس��ت كه بر دهك‌هاي 
كم‌درآمد تحميل شده است. در بسياري از شهرها 
اجاره‌بها به حدي افزايش يافته كه حتي خانوارهاي 
طبقه متوس��ط نيز توانايي تأمين بخش بزرگي از 

هزينه‌هاي معيشت خود را از دست داده‌اند. 
همزمان، بررسي‌ها نشان مي‌دهد؛ صدور پروانه‌هاي 
ساختماني در س��ال‌هاي اخير روند نزولي داشته 
است. اين ميزان در زمس��تان ۱۴۰۳ تنها حدود 
۴۰هزارو۲۴۴ فقره بوده كه نس��بت به زمس��تان 
پيش از آن بيش از ۲۳درصد كاهش داشته است. 
مجموع پروانه‌هاي صادر ش��ده در كل سال نيز به 
۱۴۱هزارو۶۸۶ مورد رسيد، در حالي كه در سال 
قب��ل از آن ۱۴۷هزارو۲۲۸ فقره بوده اس��ت. اين 
كاهش مس��تمر در صدور مجوز ساخت به معناي 
كاهش محسوس در عرضه واقعي مسكن است و در 

عمل نويد رشد بيشتر قيمت‌ها را مي‌دهد. 
گزارش مركز پژوهش‌هاي مجلس تأكيد مي‌كند؛ 
نرخ فقر مس��تأجران در ايران در س��ال ۱۴۰۲ به 
۴۰درصد رسيده است؛ يعني نزديك به 2ميليون 
خانوار مستأجر توانايي تأمين حداقل‌هاي زندگي 
را به‌ويژه پ��س از پرداخت اجاره‌به��ا ندارند. آمار 
همچنين نشان مي‌دهد؛ از سال ۱۳۹۵ تا ۱۴۰۱ 
تعداد خانوارهاي مستأجري كه گرفتار فقر مسكن 
شده‌اند، رش��دي ۴۸درصدي داشته است. اين در 
حالي است كه سهم مسكن در سبد هزينه خانوارها 
به اندازه‌اي افزايش يافته كه بسياري از خانواده‌ها 
پس از پرداخت اجاره، درآمدشان به زير خط فقر 
سقوط مي‌كند؛ واقعيتي كه ثابت مي‌كند مشكل 
مس��كن تنها در گراني اجاره خلاصه نمي‌ش��ود، 
بلكه به ساختار ناكارآمد و سياست‌هاي نادرست 

بازمي‌گردد. 
 كارنامه مردود دولت چهاردهم و ش�وراي 

عالي مسكن
نهضت ملي مسكن و برنامه هفتم پيشرفت داراي 
تكاليف قانوني روشن براي ساخت مسكن، تأمين 
زمين و كاهش زمان دسترس��ي خانوار به سرپناه 
هستند. اما طبق بررسي‌ها، بخش قابل توجهي از 

اين تكاليف تاكنون اجرا نشده است. پروژه‌ها يكي 
پس از ديگري با تأخير روبه‌رو شده‌اند و توان مالي 
خانوارها براي مشاركت در طرح‌ها به حدي پايين 
است كه عملاً بخش بزرگي از دهك‌هاي هدف كنار 

گذاشته شده‌اند. 
اين وضعيت در حالي اس��ت كه دولت بارها وعده 
ساخت سالانه يك ميليون واحد مسكوني را تكرار 
كرده اما نمايندگان مجلس صراحتاً گفته‌اند اين 
وعده هيچ‌گاه تحقق نيافته است. طرح‌هايي كه اجرا 
شده يا فاقد زمين كافي بوده‌اند يا با هزينه‌اي تمام 
شده‌اند كه براي دهك‌هاي پايين جامعه غيرقابل 
تحمل است. سازوكارهايي مانند تسهيلات كم‌بهره 
يا واگذاري زمين رايگان نيز يا با موانع اداري پيچيده 
مواجه شده‌اند يا به گروه‌هاي غيرهدف رسيده‌اند؛ 
نتيجه آنكه بسياري از وعده‌ها همچنان درحد حرف 

باقي‌مانده است. 
آمارها هم گوياي همين واقعيت تلخ‌اند. پيشرفت 
فيزيكي پروژه‌هاي نهضت ملي مسكن تا ارديبهشت 
۱۴۰۴ تنها ۴۹/۷درصد بوده و از اين ميزان، سهم 
دولت چهاردهم حدود ۸درصد برآورد مي‌ش��ود. 
در اس��تان قم پروژه‌ها به‌طور متوس��ط ۶۵درصد 
پيشرفت فيزيكي داشته‌اند اما هنوز تحويل واحدها 
و تكميل زيرساخت‌ها عملي نش��ده است. حتي 
مديرعام��ل بانك مس��كن اعتراف كرده اس��ت؛ 
پروژه‌هايي با پيشرفت بالاي ۶۰درصد در اولويت 
دريافت تس��هيلات قرار دارند اما تعداد آنها آنقدر 
محدود است كه هيچ اثر محسوسي بر بازار خريد و 

اجاره باقي نمي‌گذارد. 
 نارضايتي مجلس و كارشناسان نسبت به 

عملكرد دولت
نمايندگان مجلس نيز بارها به ناكارآمدي اين روند 
هشدار داده‌اند. عبدالجلال ايري، عضو هيئت رئيسه 
كميسيون عمران مجلس در اين‌باره گفت:»با وجود 
تصويب قانون جهش توليد مسكن، در چهار سال 
گذشته به جاي توليد 4ميليون واحد، تنها حدود 
۵۰هزار واحد ايجاد ش��ده كه واقع��اً جاي نگراني 
دارد.« مجتبي يوس��في، نماين��ده ديگر مجلس، 
نيز ي��ادآور ش��د:»طبق برنامه هفتم پيش��رفت، 
س��الانه ۶۶هزار هكتار زمين بايد به محدوده‌هاي 
سكونتگاهي اضافه مي‌ش��د اما تنها ۸هزارو۵۰۰ 
هكتار تحقق يافته است. اكنون ۵۰هزار هكتار زمين 
در محدوده شهرها آماده استفاده است؛ دولت اگر 
واحدي نمي‌سازد، دست‌كم موانع را بردارد تا مردم 

خودشان بسازند«. 

كارشناسان نيز اين نقدها را تأييد مي‌كنند. فرشيد 
ايلاتي، كارشناس مسكن، مي‌گويد: »برنامه هفتم 
به‌صراحت وزارت راه و شهرسازي و دبيرخانه شوراي 
عالي معماري و شهرس��ازي را موظف كرده بود؛ 
آيين‌نامه‌هاي مربوط را تدوين و ابلاغ كنند. اكنون 
ما در سال اول برنامه هستيم و اين كوتاهي به هيچ 
عنوان قابل قبول نيست. قرار بود طي پنج سال ۳۰۰ 
تا ۳۳۰هزار هكتار به محدوده‌هاي س��كونتگاهي 
اضافه شود؛ سهم س��ال اول ۶۶هزار هكتار بود اما 
دولت حتي از همين حداقل هم عقب مانده است«.  
اين مجموعه آمار و اظهارات نشان مي‌دهد؛ نهضت 
ملي مسكن و برنامه هفتم توس��عه، به جاي آنكه 
محركي براي كاهش قيمت و افزايش عرضه باشند، 
عملًا به پروژه‌هايي نيمه‌تم��ام و وعده‌هايي معوق 
تبديل ش��ده‌اند؛ نمادي از ناكارآمدي در حوزه‌اي 
كه رهبر انقلاب آن را يكي از مش��كلات اساس��ي 

كشور خوانده‌اند.
  زمين كليد مشكل مردم در احتكار دولت

يكي از مهم‌ترين راهكارهايي كه كارشناسان بر آن 
تأكيد مي‌كنند، افزايش عرضه زمين است؛ چراكه 
بخش بزرگي از هزينه نهايي مسكن به قيمت زمين 
اختصاص دارد. در بسياري از مناطق شهري كشور، 
سهم زمين در قيمت تمام‌شده مسكن به بيش از 
۵۰درصد مي‌رس��د. بر همين اس��اس، آزادسازي 
زمين‌هاي دولتي مي‌تواند هزينه ساخت را به شكل 
محسوسي كاهش دهد و قيمت نهايي واحدها را 

براي خانوارها قابل‌تحمل‌تر كند. 
قانون جهش توليد مسكن و برنامه هفتم پيشرفت، 
دولت را مكلف كرده‌اند، با واگذاري گسترده زمين، 
زمينه افزايش عرضه مس��كن را فراه��م كند. با 
اين حال، عملكرد موجود با اهداف تعيين‌ش��ده 
فاصله‌اي چشمگير دارد. برنامه هفتم هدف‌گذاري 
كرده بود، طي پنج‌س��ال، ۳۳۰هزار هكتار زمين 
براي توسعه س��كونتگاهي واگذار شود اما آمارها 
نش��ان مي‌دهد در عمل تنها حدود ۴هزارهكتار 
زمين واگذار شده است؛ رقمي كه فاصله معناداري 
با هدفگذاري دارد و نشان‌دهنده شكاف ميان وعده 

و عمل است. 
كارشناسان بارها هشدار داده‌اند، ريشه اصلي بحران 
مسكن كمبود زمين نيست، بلكه تعارض نهادي و 
مديريت ناكارآمد در نحوه تخصيص زمين است. 
از مجم��وع ۱/۸ميليون هكتار زمين بلااس��تفاده 
كه در اختيار دول��ت و نهادهاي عمومي قرار دارد، 
تنها ۲۵هزار هكتار به مردم رس��يده اس��ت. اين 
يعني در عمل، ۹۹درصد زمين‌ها در دست دولت 
باقي مانده و سهم مردم تنها يك درصد بوده است؛ 
تقسيم ناعادلانه‌اي كه خود به موتور محرك گراني 

تبديل شده است. 
 دول��ت به ج��اي احتكار و انباش��ت زمي��ن، بايد 
زمين‌هاي شهري مناس��ب را آزاد و واگذاري‌ها را 
با شفافيت انجام دهد. در كنار آن، تسهيل صدور 
پروانه‌هاي ساختماني، كاهش موانع اداري، تأمين 
زيرساخت‌ها براي توسعه افقي و الزام شوراي عالي 
شهرس��ازي به پايبندي به مصوبات بالادس��تي 
مي‌تواند مس��كن را از وضع فعلي خارج كند. اما تا 
زماني كه اراده‌اي جدي براي اج��راي اين احكام 
وجود نداشته باشد، زمين ارزان همچنان وعده‌اي 
روي كاغذ باقي خواهد ماند و بحران مسكن هر روز 

ابعاد تازه‌اي پيدا خواهد كرد. 

 رويه دولت و شوراي عالي شهرسازي زير ذره‌بين
در مش�هد امروز، ش�هر زير فش�ار جمعيت و تراكم، عملًا ديگر نفس 
نمي‌كشد و نشانه‌هاي شكست حكمراني نوين شهري هر روز هويداتر 
مي‌ش�ود. طرح‌هايي كه قرار بود تضمين‌كننده آينده‌اي بهتر باشند، 
حالا فقط نش�انه‌اي از سياس�ت‌هاي غلط و فرمان‌هاي بالادستي‌اند؛ 
سياس�ت‌هايي كه بر خلاف نيازهاي واقعي و هش�دار كارش�ناس‌ها، 
با اعداد و امضاهاي رس�مي آينده كلانش�هر را به بحران رسانده‌اند. 

 در ايران نيم قرن اخير، طرح‌هاي جامع شهري قرار بود نقشه راه توسعه 
و عدالت فضايي باش��ند اما آنچه در عمل رخ داده، از آرمان اول فاصله 
زيادي گرفته است. تجربه ضربه‌خورده‌اي مثل مشهد، نشان مي‌دهد، 
حكمراني شهري نه تنها در مسير توسعه متوازن پيش نرفته، بلكه اسير 
سياست‌‌زدگي و تصميمات متمركز شوراي عالي معماري و شهرسازي 
باقي مانده است. مصوبات پياپي و اغلب غيرمنعطف اين شورا، به جاي 
توجه ب��ه واقعيت‌هاي جمعيتي و زيس��تي، بي‌توجه ب��ه ظرفيت‌هاي 
كالبدي و خدماتي ش��هرها ابلاغ مي‌ش��ود و نتيجه، چيزي جز بحران 
مسكن، تش��ديد فش��ردگي بافت و كاهش كيفيت زيست نبوده است. 
بررسي روند سه طرح جامع مشهد، آيينه‌اي شفاف از بحران بالا به پايين 
در سياستگذاري شهري اس��ت؛ بحراني كه نيازمند نقد جدي و اصلاح 

اساسي است. 
   بر باد رفتن منطق برنامه‌ريزي شهري در مشهد

طرح جامع مشهد به عنوان نقشه راه توسعه، سه بار با آرمان كنترل تراكم 
و بهبود كيفيت شهرسازي، آغاز به كار كرد اما در ميدان، اجراي اين اسناد 
هرگز با واقعيات شهر هم‌خوان نشد. نخستين طرح جامع )خاذني/۱۳۴۵( 
با پيش‌بيني س��قف جمعيتي و تراكم مناس��ب، تلاش داشت چشم‌انداز 
توسعه عرضه كند اما شوك‌هاي جمعيتي انقلاب و مهاجرت، بلافاصله اين 
طرح را ناكارآمد كرد. طرح دوم )مهرآزان/۱۳۷۰( با همان الگويي كه فقط 
از روي كاغذ به شهر نگاه مي‌كرد، هدف تراكم‌زدايي را جاي خود به افزايش 

ساخت‌وساز و گسترش بي‌قاعده داد. 
س��ومين طرح )فرنهاد/۱۳۹۵( مطالعات زيادي انجام داد اما خروجي نه 
كاهش فشار بر شهر، بلكه تصويب دوباره رشد جمعيت و تراكم بود. علت اين 
ناكامي را بايد در فاصله فاحش اسناد بالادستي و واقعيت ميداني جست‌وجو 
كرد؛ يعني وقتي منطق برنامه‌ريزي ش��هري قرباني تصميمات شتاب‌زده 
مي‌شود و نظريات كارشناسي محلي، تشريفاتي باقي مي‌ماند. اين رويكرد 
باعث شد، نيازهاي زيست‌شهري عملًا ديده نشود و به‌جاي اينكه عدالت 

خدماتي افزايش پيدا كند، شهر در مدار بحران بماند. 
پژوهش كارشناسان ش��هري هم تصريح مي‌كند، چرخه تكراري ويرايش 
طرح جامع، اغلب فق��ط راه فراري بوده براي ح��ل ناكارآمدي‌هاي قبلي، 
بدون بازتعريف اساسي زيرساخت‌ها يا مشاركت واقعي مردم. جاي خالي 
سازوكارهاي پايش اجراي سياست و پاسخگويي شفاف، علت مهم تشديد 
اين بحران است و نش��ان مي‌دهد تنها راه نجات، عبور از سياست‌زدگي به 

برنامه‌ريزي علمي و متكي بر داده است. 
   آمارهاي بحران؛ شوراي عالي و مركزگرايي مخرب

سه طرح جامع مشهد به‌روشني مسير بحران را در آمار ثبت كرده‌اند. جدول 
زير، تضاد شديد ميان اهداف مصوب و نتيجه واقعي شهر را نشان مي‌دهد:

طرح 
جامع

سال 
تصویب

جمعیت وقت
تراکم 

وقت )نفر/
هکتار(

جمعیت افق
مساحت 

افق 
)هکتار(

تراکم 
مصوب 
افق )نفر/
هکتار(

1345409/0001331/500/0001/70088خاذنی

13701/900/000117.83/100/0003/280130مهرآزان

13953/001/184126.14/300/00029/334/8146.5فرنهاد

در ظاهر، شوراي عالي هر بار وعده داده تراكم را كاهش مي‌دهد يا ظرفيت 
شهر را متناس��ب مي‌كند اما روند همواره برعكس بوده و به‌جاي واقعي 
كردن نسبت جمعيت به خدمات، فقط تعداد جمعيت و تراكم قانوني را 

در قالب مصوبه بالا برده‌اند و ارزيابي عملي از اجراي اس��ناد انجام نشده 
است.  اين سناريوي تكراري، نشان مي‌دهد، سياستگذار ملي همزمان با 
تدوين اس��ناد جديد، بدون نگاه ج��دي به ظرفيت خدمات ش��هري يا 
تمكن‌هاي مالي محله‌ها، تنها روي اعداد تمركز كرده اس��ت. نتيجه اين 
روند، بزرگ‌شدن مشكل در هر دوره تازه اس��ت؛ خدمات عمومي عقب 
مي‌ماند، زيرساخت جديد ايجاد نمي‌شود ولي جمعيت و تراكم پشت سر 
هم رشد مي‌كند. مركزگرايي شورا و فقدان سازوكارهاي پيگيري مستقل، 

اين بحران را مزمن و غيرقابل مهار كرده است. 
   ريشه بحران؛ شوراي عالي يا شهرداري؟ 

اگرچه معمولاً افكار عمومي شهرداري‌ها را عامل بحران تراكم مي‌دانند 
اما با دقت در فرايند تصويب سه دوره طرح جامع مشهد، سهم اصلي را 
بايد متوجه شوراي عالي معماري و شهرسازي دانست. اين شورا فارغ از 
بررسي‌هاي عميق ميداني، محدوده شهر را محدود نگه داشت و توسعه 
افقي را س��خت‌تر كرد. به همين دليل، عملًا بازار تراكم‌فروشي و تأمين 
مالي شهرداري زير فشار شوراي عالي شكل گرفت، نه از دل سياستگذاري 
شهري محلي. با محدود كردن وسعت كل شهر، شهرداري به ناچار زير بار 

افزايش تراكم و فشار خدماتي دوچندان رفت. 
نبود سامانه شفاف گزارش‌دهي و تعهد قانوني براي رصد مستمر اجراي 
طرح، راه را براي اشتباهات متوالي باز گذاشت؛ اين يعني شورا مي‌تواند 
هر زمان طرح جديدي به تصويب برساند بي‌آنكه ملزم باشد نتايج طرح 
قبلي را تحليل كند يا به مردم پاس��خگو باشد. كاهش ظرفيت عمومي، 
خروج س��رمايه‌گذار و تضعيف خدمات به نفع اقليت برخوردار از جمله 

نتايج بلندمدت اين روند بوده است. 
واقعيت اين اس��ت كه در بس��ياري از فرايندهاي برنامه‌ريزي ش��هري، 
ش��هرداري نقش مجري دس��ت‌دوم داش��ته و بازيگر اصلي سناريوي 
تراكم‌زايي و بحران، همان شوراي عالي است كه با سياست‌هاي دستوري 
و عدم تعامل با مديريت شهري محلي، ريل آينده شهر را به سمت بحران 
هدايت كرده است. اصلاح اين روند بدون بازنگري در جايگاه شوراي عالي، 
ممكن نيست. هر راهكاري كه اجرا مي‌شود، بايد محوريت را به شفافيت 
اطلاعات، مشاركت محلي و پاسخگويي نهاد بالادست بدهد وگرنه همين 

چرخه تكرار خواهد شد. 
   آيا تراكم راه‌حل است يا خودِ بحران؟

سياست‌هاي افزايش تراكم مصوب شهري در مشهد، قرار بود مسكن را 
در دسترس‌تر و شهر را اقتصادي‌تر كند اما عملًا به تشديد بحران شهري 
منجر شد. رشد بي‌رويه آپارتمان‌سازي، فشار بي‌س��ابقه بر خيابان‌ها و 
خدمات ش��هري و كاهش سرانه فضاي س��بز، تنها بخشي از پيامدهاي 
اين سياس��ت اس��ت. با حذف توس��عه افقي و تأكيد بر توسعه عمودي، 
بافت‌هاي فرس��وده به جاي نوس��ازي، چگالي جمعيت بيشتري گرفت 

و خسته‌تر شد. 
افزايش تراكم نه تنها به كيفيت زندگي مردم كمك نكرد بلكه ساكنان 
مناطق كم‌برخوردار را بيشتر از هميشه قرباني كرد؛ اختلاف محله‌هاي 
ش��مال و جنوب ش��هر عميق‌تر، ترافيك مزمن‌تر و خدم��ات عمومي 
فرسوده‌تر شد. سياست‌هاي بالادستي به گونه‌اي وضع شد كه سودش 
همواره نصيب زمين‌داران و س��وداگران اصلي ش��د نه طبقه متوس��ط 
يا محروم. مش��هد حالا يك مدل هشدار اس��ت؛ جايي كه اگر سياست 
تراكم‌س��ازي تغيير نكند، از بحران عمراني به بحران اجتماعي، امنيتي 

و زيستي مي‌رسد. 
   مسير نجات مشهد در شفافيت و مطالبه‌گري

مجموعه تصميمات شوراي عالي معماري و شهرسازي و غفلت از سازوكار 
شفاف و پاس��خگو، مشهد را به بن‌بس��ت تراكم و بحران كيفيت زندگي 
رسانده است. نه ش��هرداري قادر به اصلاح از پايين است، نه تصميم‌گير 
ملي حاضر به بازنگري. تنها راه اصلاح اين معضل، بازگرداندن شفافيت 
و پاسخگويي به رأس ساختار حكمراني شهري، تدوين سيستم دائمي 
پايش داده‌ها، مشاركت جدي مديريت شهري و رسانه‌ها و افزايش قدرت 
شوراهاي ش��هر در نظارت و مطالبه‌گري اس��ت. بازنگري فوري اعداد و 
سياست‌هاي تراكم، بازگشت به مطالعات دقيق محلي، ايجاد كميته‌هاي 
مستقل ارزيابي عملكرد طرح‌ها و الزام گزارش‌دهي علني از سوي شوراي 
عالي، بايد جزء اولويت‌ها باشد. ادامه اين روند فقط چرخه بحران را تقويت 

و چشم‌انداز توسعه پايدار را دورتر خواهد كرد. 

مشهد
 قرباني تراكم‌سازي شوراي عالي شهرسازي

يك كارشناس اقتصاد مسكن در گفت‌وگو با »جوان«: بخش مسكن و ساختمان با 300 صنعت ديگر ارتباط نزديك دارد و رونق بازار در اين بخش به رشد و پويايي ساير صنايع وابسته و رشد اقتصادي كمك مي‌كند

هزينه ساخت‌‌وساز در بهار ۱۴۰۴ بالاترين رشد ۳ سال اخير را تجربه كرد

بازنشستگي اجباري سازندگان مسكن
اثر ناترازي انرژي بر مصالح س�اختماني بيش 
از پيش در گزارش اخير مركز آمار نمايان شد. 
با توجه به اين مسئله و همچنين ركود خريد، 
سازندگان مسكن در ماه‌هاي گذشته به دنبال 
راهكارهاي�ي براي مان�دن در بازار هس�تند؛ 
برخي به پيش‌خريد مصالح س�اختماني روي 
آوردن�د و برخي تهات�ر مصالح س�اختماني با 
آپارتمان‌هاي درحال ساخت را در پيش گرفتند. 

انتش��ار آمار رس��مي هزينه‌هاي توليد در بخش 
مس��كن از س��وي مركز آم��ار اي��ران، تصويري 
نگران‌كننده از وضعيت ساخت‌‌وساز در پايتخت 
در فصل بهار سال ۱۴۰۴ ترسيم مي‌‌كند. بر اساس 
اين گزارش شاخص قيمت نهاده‌هاي ساختماني 
در تهران رش��دي معادل 49/7درصد را نسبت به 
مدت مشابه سال گذشته تجربه كرده كه بالاترين 
نرخ رشد نقطه‌‌اي در سه سال گذشته است. پيش از 
اين نرخ هزينه‌هاي توليد در بهار 1403، 30درصد 
و در بهار 1402، 23درصد افزايش يافته بود. اين 
افزايش متوالي قيمت‌ها، زنگ خطري براي فعالان 

اين حوزه و متقاضيان مسكن محسوب مي‌شود. 
جواد ملكي، كارشناس اقتصاد مسكن در خصوص 
اثر ناترازي ان��رژي بر گراني مصالح س��اختماني 
به »جوان« گفت: صنايع كش��ور از جمله صنايع 
مرتبط با س��اختمان بيش از يك س��وم ماه را در 
تعطيلي اجباري به سر مي‌برند. اين وضعيت آنها 
را در شرايط سختي قرار داده و اين در حالي است 
كه تمامي هزينه‌ها از دستمزد تا بيمه، ماليات و... 
پابرجاست. به گفته او، اين مسئله قيمت تمام شده 

مصالح را به شدت افزايش داده است. 
وي تعطيلي چن��د روزه واحده��ا و فعاليت‌هاي 
اقتصادي در اث��ر جنگ تحميل��ي ۱۲روزه را نيز 
از ديگر عوامل تش��ديد گراني مصالح ساختماني 
عنوان كرد و افزود: حال صنعت ساختمان خوب 
نيست و بعد از جنگ نيز تقاضا تقريباً نصف شده 
است. بس��ياري از كارخانه‌ها يا تعطيل شده‌اند يا 
اينكه براي جلوگيري از تعطيلي با يكديگر ادغام 
شده‌اند. بنابراين در اين شرايط افزايش قيمت‌ها 

دور از انتظار نبوده است. 
اين كارش��ناس اقتصاد مس��كن در ادامه افزايش 
نوسانات نرخ دلار را نيز در كاهش تقاضا در بخش 
مسكن مؤثر دانست و افزود: در مجموع همه اين 

عوامل ساخت‌وساز را با چالش روبه‌رو مي‌كند. 
  شكاف تورم توليد و مسكن

با توجه به داده‌هاي ارائه شده مي‌توان گفت، تورم 
مصالح ساختماني فصل به فصل به‌صورت پلكاني 
بالاتر رفته اس��ت. اما با وجود رش��د ۵۰درصدي 
هزينه ساخت توليد مسكن، تورم مسكن در بهار 
امس��ال ۱۸درصد بود. اين نش��ان ‌دهنده تشديد 
واگرايي بين تورم توليد و تورم مسكن در ابتداي 

سال‌جاري است. 
ملكي در اين‌باره با اشاره به شكاف بين تورم توليد 
و تورم مس��كن گفت: اين واگرايي كه خود ناشي 
از عوامل مختلفي از جمل��ه كاهش قدرت خريد 
مردم، ركود احتمالي در بازار مسكن يا عدم توانايي 
س��ازندگان در انتقال كامل افزاي��ش هزينه‌ها به 
قيمت نهايي اس��ت، اثر منفي ب��ر بازدهي توليد 
دارد و مي‌‌تواند انگيزه س��رمايه‌گذاري در بخش 

ساخت‌وس��از را كاهش داده و به ركود بيشتر در 
اين صنعت مهم اقتصادي منجر شود. وي در ادامه 
به ركود ادامه‌دار خريد مسكن كه ناشي از خروج 
تقاضاي مصرفي و تقاضاي سرمايه‌اي از اين بازار 

است اشاره كرد و افزود: در س��ه ماه اخير، خروج 
سنگين تقاضا از بازار ملك، ركود را تعميق كرد و در 
حال حاضر تقاضاي جزئي نيز به سمت واحدهاي 

متراژ كوچك و سالخورده تمايل دارد. 

اين كارش��ناس بازار مسكن ضمن هشدار نسبت 
به تداوم ركود در بخش خريد مسكن گفت: تداوم 
اين شرايط موجب كوچ اجباري سازندگان مسكن 
شده و در شرايط ناهمخواني عرضه و تقاضا باز هم 

شاهد تشديد شكاف قيمت خواهيم بود. در حال 
حاضر س��ازنده‌‌ها براي بقا در بازار ساخت‌وساز به 
‌دنبال پيش خريد مصالح ساختماني و اقدامات اين 
چنيني هستند تا از اين طريق حاشيه سود مناسب 

را احيا كنند. 
  اهميت مسكن در رونق اقتصادي

صنعت س��اختمان، برخلاف تصور رايج كه آن را 
صرفاً يك فعاليت مصرفي مي‌دانند، در واقع يك 
فعاليت توليدي اس��ت. اهميت اين صنعت فراتر 
از ماهيت توليدي آن است و به‌عنوان يك بخش 
پيش��ران در اقتصاد ملي، فعال‌ش��دن آن موجب 
رونق بيش از ۱۵۰صنعت و حرفه پيشين و پسين 
مي‌شود. ارتباط گسترده با فولاد، سيمان، شيشه، 
چوب، حمل‌ونقل، خدمات مهندسي، بانك و بيمه، 
باعث مي‌شود رشد ساختمان‌سازي به رشد ساير 

بخش‌ها نيز شتاب دهد. 
از نظر مالياتي، رونق ساخت‌و‌ساز درآمد غيرمستقيم 
دولت را از محل ماليات ب��ر ارزش افزوده كالاها و 
خدمات مرتبط، ماليات بر عملكرد صنايع وابسته 
و ماليات بر درآمد مش��اغل اي��ن زنجيره افزايش 
مي‌‌دهد. اين رويكرد سيس��تمي، برخلاف تمركز 
بر اخذ ماليات مستقيم از سازندگان، مي‌‌تواند به 
پايداري درآمدها، عدالت اقتصادي و رونق توليد 
و اشتغال منجر شود. با اين حال، در سياستگذاري 
فعلي اين ظرفي��ت مهم توليدي نادي��ده گرفته 
مي‌شود و ماليات‌هاي غيرهدفمند و ناعادلانه كه 
هزينه ساخت را بالا برده و بحران مسكن را تشديد 

كرده مبناي عمل است. 
تجربه كشورها نشان مي‌دهد، سهم مسكن از توليد 

ناخالص داخلي چشمگير است. در امريكا اين سهم 
۱۵تا ۱۸درصد اس��ت و حدود ۱۰ميليون شغل 
ايجاد مي‌كند. در چين، سهم ۲۵ تا ۳۰ درصدي از 
GDP همراه با ۱۴درصد اشتغال و ۴۰درصد سهم 
در تشكيل سرمايه ثابت، وابستگي بالاي اين كشور 
به بخش مسكن را نشان مي‌دهد. هند با سهم ۱۳تا 
۱۵درصد از GDP، بيش از ۵۰ميليون شغل و ۳۰ 
تا ۳۵ درصد سرمايه‌گذاري ثابت، پس از كشاورزي 

دومين بخش اشتغالزاي اين كشور است. 
ملكي در اين‌باره با اش��اره به اهميت مسكن در 
رشد پايدار اقتصاد كش��ور گفت: بخش مسكن 
و ساختمان با 300صنعت ديگر ارتباط نزديك 
دارد و رونق بازار در اين بخش به رشد و پويايي 
س��اير صنايع وابس��ته و رش��د اقتصادي كمك 

مي‌كند. 
ملكي با اشاره به هدفگذاري 8درصدي براي رشد 
اقتص��ادي در برنامه هفتم توس��عه گفت: يكي از 
مؤثرترين حوزه‌ها براي تحقق رشد اقتصاد بخش 
مسكن است؛ چراكه رونق مسكن مي‌تواند بسياري 

از صنايع را از ركود خارج كند. 
با توجه به عوامل ذكر شده و روند صعودي تورم در 
بخش توليد مسكن، چشم‌انداز آينده اين صنعت 
با ابهامات جدي روبه‌روست. تداوم خاموشي‌ها و 
نوسانات ارزي مي‌‌تواند كماكان بر گراني مصالح و 

هزينه‌هاي ساخت‌وساز فشار وارد كند. 
از س��وي ديگر، عدم تعادل بين تورم توليد و تورم 
بخش مس��كن، نيازمند بررس��ي‌هاي دقيق‌تر و 
اتخاذ سياست‌هاي حمايتي براي حفظ پويايي اين 

صنعت و تأمين مسكن پايدار براي جامعه است. 
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