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همایش سالانه اقتصاد مقاومتی هر ساله 29 بهمن ماه در سالروز ابلاغ سیاست های کلی 
اقتصاد مقاومتی برگزار می شود. در این همایش، زمینه برای رصد و پایش اقتصاد مقاومتی در 
کشور، تقویت پایه های علمی و سیاستی اقتصاد مقاومتی و ارائه پیشنهادهای عملیاتی برای 

تحقق اقتصاد مقاومتی با حضور همه فعالان این حوزه فراهم می گردد.

در  مقاومتی  اقتصاد  رویداد  معتبرترین  حاضر  حال  در  که  مقاومتی  اقتصاد  سالانه  همایش 
کشور است، توسط اندیشکده اقتصاد مقاومتی با همکاری دیگر نهادها برگزار می شود. 

رویکرد این همایش  سیاست پژوهی و عملیات پژوهی است و هر سال یک موضوع محوری را 
مدنظر قرار می دهد تا راهکارهای لازم برای حل مسائل آن حوزه را با رویکرد »مقاوم سازی 

اقتصاد« در جامعه نخبگانی کشور طرح و بررسی نماید. 

هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی با موضوع »مسکن؛ پیشران تولید« برگزار می شود 
نظران حوزه  و سایر صاحب  علمی همایش  کمیته  با  گفتگو  بر  ویژه نامه حاضر مشتمل  و 
مسکن و شهرسازی، گزارش پیش نشست های همایش، چکیده مقالات تایید شده، گزارش 
روز برگزاری همایش و مجموعه تصاویر و بازتاب رسانه ای آن، در این راستا تهیه شده است.

اندیشکده اقتصاد مقاومتی
اسفندماه 1400
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تاریخچه اقتصاد مقاومتی و همایش های سالانه

فصل اول



دبیرخانه همایش سالانه اقتصاد مقاومتی12

در همه کشورهای جهان، یکی از اقدامات مهم رهبران برای جهت دهی به ارکان مختلف 
مردم  عموم  و  اقتصادی  فعالان  دانشگاهیان،  کارشناسان،  سیاستگذاران،  مسئولین،  از  اعم 
برای حرکت در راستای منافع ملی، طرح یک گفتمان و ترسیم یک چشم انداز است. این مهم 
گاه در قالب یک کلیدواژه، گاه در قالب یک اقدام ملی و گاه در قالب نهادسازی اتفاق می افتد.

جمهوری  نظام  ارکان  تمام  به  جهت دهی  به منظور  کشور  در  نیز  مقاومتی  اقتصاد  گفتمان 
اسلامی ایران برای حرکت در مسیر مقاوم سازی اقتصاد مطرح گردید و همان طور که رهبر 
معظّم انقلاب آیت الله خامنه ای بیان فرمودند، چنین رویکردی در جهان نیز مسبوق به سابقه 

بوده است.

در واقع اقتصاد مقاومتی مطرح شد تا مهم ترین نیاز کشور در حال و آینده یعنی ایجاد یک 
اقتصاد مقاوم، قدرتمند و پیشرو، با توان دوچندان نسبت به گذشته دنبال شود؛ هدفی که 
بدون حضور همه ارکان نظام از مسئولین دست اندرکار گرفته تا عموم مردم، محقق نخواهد 

گردید.

برای  و  نبوده  تحریم  متوجه شرایط  تنها  اقتصادی،  چنین  به  ایران  اسلامی  نیاز جمهوری 
پیشرفت و تقویت کشور از بعد اقتصادی، تحقق آن در هر شرایطی ضروری و از اولویت های 

اصلی است.

در ادامه به تاریخچه طرح گفتمان اقتصاد مقاومتی در کشور پرداخته خواهد شد.

بخش اول
تاریخچه اقتصاد مقاومتی
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طرح کلیدواژه اقتصاد مقاومتی برای اولین بار

رهبر معظّم انقلاب در دیداری که در شهریورماه سال 1389 با جمعی از کارآفرینان داشتند، 
برای اولین بار کلیدواژه اقتصاد مقاومتی را مطرح نمودند. ایشان در این دیدار فرمودند:

»از نظر نظام سلطه، گناه بزرگ ملت ایران این است که خودش را از زیر بار سلطه آزاد کرده؛ 
می خواهند مجازات کنند به خاطر این گناه، که چرا خودت را از زیر بار سلطه، ای ملت! آزاد 
کرده ای. این ملت راه را پیدا کرده. اصلًا محاسباتشان اشتباه است؛ نمی فهمند چه کار باید 
بکنند و چه کار دارند می کنند. خب، اما فشار می آورند؛ فشار اقتصادی از راه تحریم ها. ما باید 
یک اقتصاد مقاومتیِ واقعی در کشور به وجود بیاوریم. امروز کارآفرینی معنایش این است.«

فعالیت دانشجویان، اساتید و مسئولان کشور در حوزه اقتصاد مقاومتی

درپی طرح این موضوع از سوی رهبر انقلاب و همزمان با تشدید تحریم های نفتی، بانکی 
مقاطع  در  دانشجویان دغدغه مند  از  ایران، جمعی  اسلامی  علیه جمهوری  تجاری غرب  و 
با  سیاستگذاری،  و  مدیریت  اقتصاد،  رشته های  در  دکتری  و  ارشد  کارشناسی  کارشناسی، 
پیرامون  مطالعه  روی  را  خود  همت  کشور،  خدوم  مسئولان  و  اساتید  از  تعدادی  همکاری 
الگوی بومی اقتصاد جهت ارائه راهکارهایی به منظور مقاوم سازی آن گذاشتند. نتایج این 
با  انقلاب در مردادماه سال 1390  مطالعات، پژوهش ها و پیگیری ها، در دیداری که رهبر 

تشکل های دانشجویی داشتند، خدمت ایشان ارائه گردید.

آیت  الله خامنه ای با اشاره به فعالیت های دانشجویان، این حرکت را مفید و موثر دانستند و 
دانشجویان را به انجام چنین کارهایی تشویق نمودند:

مقاومتی  اقتصاد  در  تحقیق  برای  دانشجویی  دادند که یک ستاد  اطلاع  از دوستان  »یکی 
تشکیل شده. کار بسیار جالبی است. اینجور کارهای عمیق، همان چیزی است که کشور به 
آن احتیاج دارد. شما باید فکر کنید، مطالعه کنید، تحقیق کنید. این تحقیق ها اگر به درد آن 
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دبیرخانه همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

دستگاه مسئول هم نخورد یا به کار او نیاید یا نپسندد، قطعاً به کار شما می آید و به درد شما 
می خورد. این، کار بسیار جالبی است.«

برگزاری اولین همایش اقتصاد مقاومتی در کشور

عنایت و توجه رهبر انقلاب به این حرکت، شور و انگیزه  مضاعفی جهت ادامه فعالیت ها در 
کار ایجاد کرد و دانشجویان دانشگاه های مختلف، حول محور اقتصاد مقاومتی تلاش های 
خود را برای مطالعه، پژوهش و مطالبه در این زمینه بیشتر نمودند. در پی این تلاش ها، جمع 
دانشجویی مذکور با همکاری دانشکده مهندسی پیشرفت دانشگاه علم و صنعت ایران در 

اردیبهشت ماه سال 1391، اولین همایش اقتصاد مقاومتی را در کشور برگزار کرد.

دکتر  کننده هسته ای،  مذاکره  تیم  جلیلی مسئول وقت  دکتر سعید  آقایان  این همایش  در 
مسعود درخشان استاد دانشگاه علامه طباطبایی، دکتر غضنفری وزیر وقت صنعت، معدن و 

تجارت و دکتر محسن رضایی دبیر مجمع تشخیص مصلحت نظام سخنرانی نمودند.
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همچنین در این همایش، نتایج مطالعات، تحقیقات و پیگیری های گروه های دانشجویی فعال 

بانکی، مسکن، صنعت،  نظام  با موضوعات  مقالاتی  قالب  در  مقاومتی،  اقتصاد  در موضوع 
تجارت، ارز، تولید، نفت و انرژی و ... ارائه گردید و پس از آن نیز مورد پیگیری قرار گرفت.

همایش سال جاری نیز در ادامه این همایش به مرحله کنونی رسیده است.

بازتاب همایش در رسانه های داخلی و خارجی

تقارن اولین همایش اقتصاد مقاومتی با مذاکرات هسته ای و حضور مسئولان وقت کشور 
در آن، بازتاب بسیار گسترده ای در رسانه ها داشت؛ به طوری که تا چند روز تمام رسانه های 

داخلی و خارجی به پوشش اخبار این همایش و تحلیل  آن می پرداختند.

قسمت های مهمی از همایش به صورت زنده از شبکه خبر و پرس تی وی پخش شد. بعد از 
همایش نیز در بخش های مختلف خبری صداوسیما، گزارش برگزاری آن انتشار یافت. برخی 
ارائه  و  بازتاب  به  نیز  )بی بی سی(  انگلیس  دولتی  رسانه   از جمله  از خبرگزاری های خارجی 
تحلیل های خود از برگزاری این همایش پرداختند و این اقدام جمهوری اسلامی ایران که 
همزمان با مذاکرات هسته ای و تشدید تحریم ها بود را، اقدامی هوشمندانه در جهت تقویت 
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اقتصاد برای مقابله با غرب توصیف کردند.

جریان سازی گفتمان اقتصاد مقاومتی در سطح کشور

پس از برگزاری اولین همایش اقتصاد مقاومتی و بازتاب رسانه ای گسترده  آن و همچنین ارائه 
گزارشی از خروجی های همایش خدمت رهبر معظّم انقلاب، موجی در زمینه  اقتصاد مقاومتی 
در کشور به راه افتاد. آیت الله خامنه ای نیز در دیدارهایی که پس از آن همایش با مسئولان 
نظام و فعالان اقتصادی و صنعتی و دانشجویان داشتند، ضمن تبیین ابعاد اقتصاد مقاومتی، 
تلاش برای پیاده سازی سیاست های مرتبط با آن را به طور جدی از ایشان مطالبه نمودند؛ 

برای مثال ایشان در 3 مردادماه 1391 در دیدار با کارگزاران نظام فرمودند:

»ما چند سال پیش »اقتصاد مقاومتی« را مطرح کردیم. همه  کسانی که ناظر مسائل گوناگون 
بودند، می توانستند حدس بزنند که هدف دشمن، فشار اقتصادی بر کشور است … مسئله  
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اقتصاد مهم است؛ اقتصاد مقاومتی مهم است. البته اقتصاد مقاومتی الزاماتی دارد. مردمی 
کردن اقتصاد، جزو الزامات اقتصاد مقاومتی است … به نظر ما طرح های »اقتصاد مقاومتی« 
مسئله    … داد  جواب  کردند،  اشاره  که  بنزین  سهمیه بندی  مسئله   همین  می دهد.  جواب 
مدیریت مصرف، یکی از ارکان اقتصاد مقاومتی است؛ یعنی مصرف متعادل و پرهیز از اسراف 
و تبذیر. هم دستگاه های دولتی، هم دستگاه های غیر دولتی، هم آحاد مردم و خانواده ها باید 
به این مسئله توجه کنند؛ که این واقعاً جهاد است. امروز پرهیز از اسراف و ملاحظه  تعادل در 
مصرف، بلاشک در مقابل دشمن یک حرکت جهادی است؛ انسان می تواند ادعا کند که این 
اجر جهاد فی سبیل الّله  را دارد. یک بعُد دیگرِ این مسئله  تعادل در مصرف و مدیریت مصرف 
از  از تولید داخلی استفاده کنیم … کاهش وابستگی به نفت یکی دیگر  این است که ما 

الزامات اقتصاد مقاومتی است.«

همچنین رهبر انقلاب در دیدار با جمعی از پژوهشگران و مسئولان شرکت های دانش بنیان 
در تاریخ 8 مردادماه سال 1391 فرمودند:

»ما باید هرکدام نقش خودمان را بشناسیم و آن را ایفا کنیم. یکی از بخش های ما، اقتصاد 
است و خاصیت اقتصاد در یک چنین شرایطی، اقتصاد مقاومتی است؛ یعنی اقتصادی که 
همراه باشد با مقاومت در مقابل کارشکنی دشمن، خباثت دشمن؛ دشمنانی که ما داریم. به 
نظر من یکی از بخش های مهمی که می تواند این اقتصاد مقاومتی را پایدار کند، همین کار 
شماست؛ همین شرکت های دانش   بنیان است؛ این یکی از بهترین مظاهر و یکی از مؤثرترین 
مؤلفه   های اقتصاد مقاومتی است؛ این را باید دنبال کرد … هم دانشگاه   ها، هم دستگاه   های 
دولتی، هم آحاد مردمی که خوشبختانه توانایی و استعداد این کار را دارند، چه از لحاظ علمی، 
چه از لحاظ توانایی   های مالی، باید تلاش کنند مسئولیت زمان خود و مقطع تاریخی حساس 
خود را بشناسند و به آن عمل کنند. این که ما عرض کردیم »اقتصاد مقاومتی«، این یک 

شعار نیست؛ این یک واقعیت است.«
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ایشان در دیداری دیگر با دانشجویان در تاریخ 16 مردادماه 1391 فرمودند:

»اقتصاد مقاومتی یعنی آن اقتصادی که به یک ملت امکان می دهد و اجازه می دهد که حتّی 
در شرایط فشار هم رشد و شکوفایی خودشان را داشته باشند. این یک فکر است، یک مطالبه  
زبان  با  اقتصاددان هستید؛ بسیار خوب،  استاد هستید،  عمومی است. شما دانشجو هستید، 
دانشگاهی، همین ایده  اقتصاد مقاومتی را تبیین کنید؛ حدودش را مشخص کنید؛ یعنی آن 
اقتصادی که در شرایط فشار، در شرایط تحریم، در شرایط دشمنی ها و خصومت های شدید 

می تواند تضمین کننده  رشد و شکوفایی یک کشور باشد.«

ابلاغ سیاست های کلان اقتصاد مقاومتی

از گفتمان سازی اقتصاد مقاومتی در سطح کشور، در 29 بهمن ماه سال 1392، رهبر  بعد 
انقلاب سیاست های کلی اقتصاد مقاومتی را در 24 ماده پس از مشورت با مجمع تشخیص 
مصلحت نظام تهیه و به رؤسای قوای سه گانه و رئیس مجمع تشخیص مصلحت نظام ابلاغ 

نمودند.

ایشان در جریان ابلاغ این سیاست ها فرمودند:

و  متنوع  و  غنی  منابع  و  ذخایر  و  مادی  و  معنوی  سرشار  استعدادهای  با  اسلامی  »ایران 
زیرساخت های گسترده و مهم تر از همه، برخورداری از نیروی انسانی متعهد و کارآمد و دارای 
عزم راسخ برای پیشرفت، اگر از الگوی اقتصادی بومی و علمی برآمده از فرهنگ انقلابی 
و اسلامی که همان اقتصاد مقاومتی است، پیروی کند نه تنها بر همه  مشکلات اقتصادی 
ملت  این  برابر  در  عیار  تمام  اقتصادی  جنگ  یک  تحمیل  با  که  را  دشمن  و  می آید  فائق 
بزرگ صف آرایی کرده، به شکست و عقب نشینی وا می دارد، بلکه خواهد توانست در جهانی 
که مخاطرات و بی اطمینانی های ناشی از تحولات خارج از اختیار، مانند بحران های مالی، 
اقتصادی، سیاسی و ... در آن رو به افزایش است، با حفظ دستاوردهای کشور در زمینه های 
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مختلف و تداوم پیشرفت و تحقق آرمان ها و اصول قانون اساسی و سند چشم انداز بیست 
ساله، اقتصاد متکی به دانش و فناوری، عدالت بنیان، درون زا و برون گرا، پویا و پیشرو را 
محقق سازد و الگویی الهام بخش از نظام اقتصادی اسلام را عینیت بخشد. اکنون با مداقه 
لازم و پس از مشورت با مجمع تشخیص مصلحت نظام، سیاست های کلی اقتصاد مقاومتی 
که در ادامه و تکمیل سیاست های گذشته، خصوصاً سیاست های کلی اصل 44 قانون اساسی 
و با چنین نگاهی تدوین شده و راهبرد حرکت صحیح اقتصاد کشور به سوی این اهداف 
عالی است، ابلاغ می گردد. لازم است قوای کشور بی درنگ و با زمان بندی مشخص، اقدام 
برای عرصه های  راه  نقشه  تدوین  و  مقررات لازم  و  قوانین  تهیه  با  و  کنند  آن  اجرای  به 
مختلف، زمینه و فرصت مناسب برای نقش آفرینی مردم و همه فعالان اقتصادی را در این 
جهاد مقدس فراهم آورند تا به فضل الهی حماسه  اقتصادی ملت بزرگ ایران نیز همچون 
حماسه سیاسی در برابر چشم جهانیان رخ نماید. از خداوند متعال توفیق همگان را در این 

امر مهم خواستارم.«
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کلی  ابلاغ سیاست های  سالروز  با  مقارن  ایام  در  ساله  مقاومتی هر  همایش سالانه اقتصاد 
اقتصاد مقاومتی برگزار می شود و طی آن، زمینه برای رصد و پایش اقتصاد مقاومتی در کشور، 
تقویت پایه های علمی و سیاستی اقتصاد مقاومتی و ارائه پیشنهادهای عملیاتی برای تحقق 
اقتصاد مقاومتی با حضور همه فعالان این حوزه فراهم می گردد. این همایش که معتبرترین 
رویداد سالانه اقتصاد مقاومتی در کشور است، برای کارشناسان، مسئولین، سیاست پژوهان و 
دانشگاهیان فرصتی فراهم می سازد تا پیرامون مسائل مختلف کشور که در موضوع همایش 

مدنظر قرار گرفته  است ، در تعاملی چند سویه به گفتگو بنشینند. 

همایش سالانه اقتصاد مقاومتی توسط اندیشکده اقتصاد مقاومتی با همکاری دیگر نهادها 
برگزار می شود. رویکرد این همایش سالانه سیاست پژوهی و عملیات پژوهی است و هر سال 
یک موضوع محوری را مدنظر قرار می دهد تا راهکارهای لازم در آن حوزه را، با رویکرد 

مقاوم سازی اقتصاد طرح و بررسی نماید.

از  پیش  نمی شود؛  منتهی  همایش  روز  به  تنها  که  است  گونه ای  به  همایش  این  طراحی 
مورد  دیدگاه ها،  همه  از  با حضور صاحب نظران  تخصصی  نشست های  در  مباحث  همایش 
بحث و بررسی قرار می گیرد و نتایج در روز همایش ارائه می گردد. همچنین پس از برگزاری 
همایش، نتایج و یافته های سیاستی از دستگاه ها و مسئولین مرتبط پیگیری و مطالبه می شود 

تا منشا اثر واقع شود.

بخش دوم

معرفی و تاریخچه همایش سالانه 
اقتصاد مقاومتی
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برگزاری اولین و دومین همایش اقتصاد مقاومتی

پس از برگزاری اولین همایش اقتصاد مقاومتی در اردیبهشت ماه سال 1391 و جریان سازی 
گردید،  توصیف  قبلی  در بخش  که  آن  از  مقاومتی پس  اقتصاد  مفهوم  گرفته حول  شکل 
دومین همایش اقتصاد مقاومتی با موضوع نفت و انرژی، بهمن ماه سال 1391 در دانشگاه 

علم و صنعت برگزار گردید.

بعد از این همایش، برگزاری سومین همایش اقتصاد مقاومتی تا سال 1395 به تاخیر افتاد؛ 
اما از سال 1395 اندیشکده اقتصاد مقاومتی مسئولیت برگزاری این همایش ها را به عهده 
گرفت تا این جریان در فضای نخبگانی فعال بماند و هرساله به ارزیابی مباحث مهم کشور 

در این زمینه بپردازد.

سومین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

سومین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی با موضوع »پایش وضعیت اقتصاد مقاومتی در سال 
95 و چشم انداز سال 96«، بهمن ماه سال 1395 در دانشگاه علم و صنعت برگزار شد و 
عملکرد دستگاه ها در اقتصاد مقاومتی ضمن آن مورد بررسی قرار گرفت. در این همایش 
برای اولین بار، عملکرد 24 دستگاه فعال در ستاد فرماندهی اقتصاد مقاومتی در قالب کتابچه 

همایش ارزیابی شد.
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اسلامی،  شورای  مجلس  اقتصادی  کمیسیون  رئیس  نایب  لارگانی  موسوی  آقایان 
محمدحسین حسین زاده مدیرعامل بانک قرض الحسنه رسالت، سید محمد صاحبکار رئیس 
مهدی غضنفری  ریاست جمهوری،  فناوری  و  علمی  معاونت  دانش بنیان  امور شرکت های 
عضو هیئت علمی دانشکده مهندسی پیشرفت دانشگاه علم و صنعت و وزیر سابق صنعت، 
محمدحسین بحرینی عضو کمیسیون اقتصادی مجلس شورای اسلامی، علیرضا رزم حسینی 
اقتصاد  و  مدیریت  دانشکده  فاطمی عضو هیئت علمی  فرشاد  استان کرمان، سید  استاندار 
دانشگاه صنعتی شریف، دکتر شقاقی عضو هیئت علمی دانشگاه خوارزمی و معاون کمیسیون 
نظارت مجمع تشخیص مصلحت نظام، مهندس عیدی فرماندار شهر قلعه گنج شهر نمونه 
اقتصاد مقاومتی و احمد توکلی مدیر سازمان مردم نهاد دیده بان شفافیت و عدالت و نماینده 

سابق مجلس در این همایش سخنرانی کردند.
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در مراسم اختتامیه سومین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی، استانداری کرمان، وزارت جهاد 
کشاورزی و سازمان بسیج سازندگی به عنوان 3 دستگاه نمونه در اقتصاد مقاومتی، تندیس 
برتر همایش را دریافت نمودند. همچنین 10 مقاله و 10 پایان نامه برتر همایش، تقدیرنامه و 

جوایز همایش را در این زمینه دریافت کردند.

آتانی عضو  آقایان عطاالله رفیعی  را  اقتصاد مقاومتی  کمیته علمی سومین همایش سالانه 
هیئت علمی رشته اقتصاد دانشکده مهندسی پیشرفت دانشگاه علم و صنعت ایران، محمد 
نوفرستی عضو هیئت علمی دانشکده اقتصاد دانشگاه شهید بهشتی، سید احسان خاندوزی 
عضو هیئت  علمی دانشکده  اقتصاد دانشگاه علامه طباطبایی و مدیرکل دفتر اقتصادی مرکز 
پژوهش های مجلس، مهدی طغیانی عضو هیئت علمی دانشکده اقتصاد دانشگاه اصفهان و 
میثم نریمانی مدیرکل دفتر سیاستگذاری معاونت علمی و فناوری ریاست جمهوری تشکیل 

می دادند.
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ریاست  فناوری  و  علمی  معاونت  نیز  مقاومتی  اقتصاد  سالانه  همایش  سومین  حامیان 
الحسنه  قرض  بانک  جمهوری،  ریاست  نوآوری  و  فناوری  همکاری های  مرکز  جمهوری، 
رسالت، مرکز پژوهش های مجلس شورای اسلامی، دانشکده مهندسی پیشرفت دانشگاه علم 
و صنعت ایران، دانشکده معارف اسلامی و اقتصاد دانشگاه امام صادق )ع(، معاونت آموزش 
و پژوهش خبرگزاری فارس، جامعه خبری تحلیلی الف، سازمان بسیج دانشجویی کل کشور، 
قرارگاه شهید باقری، قرارگاه شهید احمدی روشن و مرکز مطالعات اقتصادی بسیج دانشجویی 

دانشگاه علم و صنعت بودند.

چهارمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

چهارمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی با موضوع »حمایت از تولید داخلی؛ ایجاد اشتغال 
پایدار«، بهمن ماه سال 1396 در دانشگاه شهید بهشتی برگزار شد. در این همایش، علاوه 
بر محوریت موضوع تولید و اشتغال با توجه به نامگذاری سال، عملکرد دستگاه ها در اقتصاد 

مقاومتی نیز بررسی شد. 

بر این اساس، کتابچه »مسیر فرمانده اقتصاد ایران« در جریان همایش عرضه گردید. در این 
کتابچه که اولین محصول مکتوب در بررسی اقتصاد مقاومتی و اقدامات اجرایی آن در کشور 
ارزیابی 10 دستگاه  به  اقتصاد مقاومتی،  اقدامات ستاد فرماندهی  بود، ضمن نقد و بررسی 

منتخب در چارچوب 95 اقدام جهشی و اولویت دار پرداخته شد.
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کمیته علمی چهارمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی را آقایان دکتر دژپسند عضو هیئت 
علمی دانشگاه شهید بهشتی، دکتر پورابراهیمی رئیس کمیسیون اقتصادی مجلس شورای 
اسلامی، دکتر نصیری اقدم عضو هیئت علمی دانشگاه علامه طباطبایی، دکتر عیوضلو عضو 
هیئت علمی دانشگاه امام صادق علیه السلام و دکتر خاندوزی مدیرکل دفتر اقتصادی مرکز 

پژوهش های مجلس شورای اسلامی تشکیل دادند.

همچنین در این همایش دکتر خالصی رئیس دبیرخانه شورای اقتصاد و رئیس امور اقتصاد 
فناوری  و  ارتباطات  وزیر  جهرمی  آذری  مهندس  کشور،  بودجه  و  برنامه  سازمان  مقاومتی 
اطلاعات، دکتر پورابراهیمی رئیس کمیسیون اقتصادی مجلس، دکتر میرشجاعیان معاون 
وزیر اقتصاد، دکتر خسروتاج رئیس سازمان توسعه تجارت و دکتر زارع رئیس کمیته اقتصاد 

مقاومتی مجلس سخنرانی کردند.
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 10 و  مقاله   10 از  پایان  در  و  شد  برگزار  سیاستی  نشست  سه  همایش  این  در  همچنین 
پایان نامه برتر اقتصاد مقاومتی که برای دبیرخانه همایش ارسال شده بود، تقدیر به عمل آمد.
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پنجمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

 29 ایران«  اقتصاد  پیشران  »انرژی؛  موضوع  با  مقاومتی  اقتصاد  سالانه  همایش  پنجمین 
بهمن ماه سال 1397 در دانشگاه علم و صنعت ایران برگزار شد. محورهای پنجمین همایش 
سالانه اقتصاد مقاومتی عبارت بودند از ساختار اداره بخش انرژی، انرژی و روابط خارجی، 

اقتصاد برق، زنجیره تامین صنعت انرژی و زنجیره ارزش نفت و گاز. 

کمیته علمی این همایش را آقایان دکتر عباس ملکی عضو هیئت علمی دانشگاه صنعتی 
شریف، دکتر محمودرضا حقی فام عضو هیئت علمی دانشگاه تربیت مدرس و معاون توانیر، 
دکتر سیروس وطن خواه معاون انرژی مرکز همکاری های تحول و پیشرفت ریاست جمهوری، 
مهندس محمدرضا محمدخانی معاون زیربنایی سابق مرکز پژوهش های مجلس، مهندس 
نصرت اله سیفی مدیرعامل سابق شرکت بهینه سازی مصرف سوخت و دکتر محمد صادق 
تشکیل  انرژی  کارشناس  و  شریف  صنعتی  دانشگاه  انرژی  سیستم های  دکترای  کریمی 

می دادند. 

و  تحول  همکاری های  مرکز  اسلامی،  شورای  مجلس  مقاومتی  اقتصاد  کمیته  همچنین 
پیشرفت ریاست جمهوری، پژوهشگاه نیرو، پژوهشکده مطالعات فناوری ریاست جمهوری، 
شرکت توانیر، سازمان بهینه سازی مصرف سوخت کشور، دانشگاه شهید بهشتی و دانشگاه 

تربیت مدرس، حامیان این همایش بودند.

پیش از برگزاری این همایش، در هر یک از 5 محور یک پیش نشست با حضور صاحبنظران 
حوزه مدنظر برگزار گردید.

در جریان این همایش کتابچه »مسیر انرژی ایران« توسط اندیشکده اقتصاد مقاومتی منتشر 
اقتصاد  تحقق  برای  که  است  انرژی  حوزه  در  راهبردی  اقدام   33 حاوی  کتابچه  این  شد؛ 

مقاومتی در سطح کشور، باید در دستور کار قرار گیرد. 
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بیش از 40 مقاله برای دبیرخانه این همایش ارسال شده بود که مورد ارزیابی کمیته علمی 
قرار گرفت و 8 مقاله به عنوان برترین مقالات، مورد تقدیر قرار گرفت.
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ششمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

ششمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی با موضوع »نظام بانکی در خدمت تولید« 29 بهمن 
همایش  محورهای ششمین  شد.  برگزار  ایران  صنعت  و  علم  دانشگاه  در   1397 سال  ماه 
سالانه اقتصاد مقاومتی عبارت بودند از ظرفیت پول در اقتصاد، نقش هدایت اعتبار در رونق 

تولید، جایگاه بانک مرکزی در تقویت تولید و عملکرد بانک ها در حمایت از تولید. 

دانشگاه علامه  علمی  اقدم عضو هیئت  نصیری  آقایان علی  را  این همایش  علمی  کمیته 
طباطبایی، کامران ندری عضو هیئت علمی دانشگاه امام صادق )ع(، سید احسان خاندوزی 
عضو هیئت علمی دانشگاه علامه طباطبایی و نماینده مجلس شورای اسلامی، محمدجواد 
دفتر  کل  مدیر  روحانی  علی  سید  )ع(،  امام صادق  دانشگاه  علمی  هیئت  شریف زاده عضو 
اقتصادی مرکز پژوهش های مجلس شورای اسلامی و حسین درودیان پژوهشگر بانکی و 

مدرس اقتصاد دانشگاه تهران تشکیل می دادند.

کمیته اقتصاد مقاومتی مجلس شورای اسلامی، مرکز همکاری های تحول و پیشرفت ریاست 
جمهوری، دانشگاه علم و صنعت ایران و بانک قرض الحسنه رسالت حامیان این همایش 

بودند. 
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دبیرخانه همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

پیش از برگزاری این همایش، 5 پیش نشست در موضوعات مرتبط با همایش با همکاری 
در  بانکی  »نظام  ویژه نامه  همایش  این  جریان  در  همچنین  شد.  برگزار  مختلف  نهادهای 

خدمت تولید« توسط اندیشکده اقتصاد مقاومتی منتشر گردید.

در این همایش آقایان دکتر عبدالناصر همتی رئیس بانک مرکزی، دکتر محمدجواد ایروانی 
عضو مجمع تشخیص مصلحت نظام و دکتر عادل پیغامی عضو هیئت علمی دانشگاه امام 
صادق علیه السلام سخنرانی کردند. همچنین بیش از 40 مقاله برای دبیرخانه این همایش 
ارسال شده بود که مورد ارزیابی کمیته علمی قرار گرفت و 11 مقاله به عنوان برترین مقالات، 

مورد تقدیر قرار گرفت.
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هفتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

هفتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی با موضوع »تجارت منطقه ای؛ اولویت راهبردی« 
ایران برگزار شد. محورهای هفتمین  29 بهمن ماه سال 1399 در دانشگاه علم و صنعت 
همایش سالانه اقتصاد مقاومتی عبارت بودند ازسیاست ها و راهبردها، متولیان و بازیگران، 

زیرساخت ها و سازوکارها و ظرفیت ها و فرصت های ویژه.

کمیته علمی این همایش را آقایان دکتر علی فکری کارشناس ارشد اقتصاد کشورهای شرق 
آسیا و مدیرکل وزارت امور خارجه، دکتر مهدی غضنفری عضو هیئت علمی دانشگاه علم 
ایران و وزیر اسبق صمت، دکتر الله مراد سیف عضو هیئت علمی دانشگاه امام  و صنعت 
حسین )ع(، دکتر رضا محتشمی پور کارشناس اقتصاد کشورهای منطقه و قائم مقام بورس 
کالا و دکتر سید علی روحانی معاون اقتصادی مرکز پژوهش های مجلس شورای اسلامی، 

تشکیل می دادند.

کمیته اقتصاد مقاومتی مجلس شورای اسلامی، دانشگاه علم و صنعت ایران، سازمان توسعه 
ایران، مرکز پژوهش های مجلس شورای اسلامی، پژوهشکده تحقیقات راهبردی،  تجارت 
پژوهشکده پولی و بانکی بانک مرکزی و فراکسیون حمایت از محور مقاومت و آزادی قدس 

شریف مجلس شورای اسلامی حامیان این همایش بودند.

پیش از برگزاری این همایش، 6 پیش نشست تخصصی حول محورهای همایش با حضور 
صاحب نظران برگزار گردید. همچنین در جریان این همایش ویژه نامه »تجارت منطقه ای؛ 

اولویت راهبردی« توسط اندیشکده اقتصاد مقاومتی منتشر شد. 



33

تارییاه اقتصاد مقاومتی و همایش ها

 �  Conf8.mett.ir

در این همایش آقایان دکتر سعید جلیلی عضو مجمع تشخیص مصلحت نظام، دکتر حمید 
معدن  اسبق صنعت،  وزیر  دکتر مهدی غضنفری  و  تجارت  توسعه  سازمان  رئیس  زادبودم 
ارسال  این همایش  دبیرخانه  برای  مقاله  از 70  و تجارت سخنرانی کردند. همچنین بیش 
شده بود که مورد ارزیابی کمیته علمی قرار گرفت و ضمن تایید 22 مقاله توسط کمیته علمی، 

5 مقاله به عنوان برترین مقالات، مورد تقدیر قرار گرفت.
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دبیرخانه همایش سالانه اقتصاد مقاومتی36

ادامه برگزاری هفت همایش سالانه اقتصاد مقاومتی، هشتمین همایش سالانه اقتصاد  در 
مقاومتی با موضوع »مسکن؛ پیشران تولید« در دستور کار قرار گرفت؛ کتابچه حاضر ویژه 

این همایش تهیه شده است.

و  امیرکبیر  دانشگاه  علمی  هیئت  شاکری عضو  اقبال  آقایان  را  همایش  این  علمی  کمیته 
عضو کمیسیون عمران مجلس، مهدی موحدی بک نظر عضو هیئت علمی دانشگاه شاهد 
مدرس  و  اقتصادی  پژوهشگر  درودیان  حسین  مالیاتی،  امور  سازمان  کل  رئیس  مشاور  و 
دانشگاه، محمدصالح شکوهی عضو هیئت علمی دانشگاه علم و صنعت ایران و هادی عباسی 

پژوهشگر اقتصاد و مشاور وزیر اسبق راه و شهرسازی تشکیل می دهند.

حضور  با  همایش  محورهای  حول  تخصصی  پیش نشست   8 همایش،  برگزاری  از  پیش 
صاحب نظران برگزار گردید که گزارش آن در فصل سوم این کتابچه آمده است. 

بخش سوم

هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی
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محورهای همایش

هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی حول 4 محور و 18 زیرمحور برگزار می شود که 
عناوین آن به شرح زیر است:

مدیریت بازار

• هدایت تقاضای مولد و تحدید تقاضای سوداگرانه	
• الگوهای تنظیم بازار اجاره	
• الزامات و چالش های توسعه زیرساخت های اطلاعاتی	
• اصلاح نظام معاملاتی در بخش مسکن	

ساخت و تولید

• سازکار عرضه زمین های عمومی و خصوصی	
• الگوهای نوسازی بافت  فرسوده	
• مدیریت تأمین نهاده های ساخت مسکن	
• روش های تولید مسکن مبتنی بر اقلیم	
• شیوه نقش آفرینی نهادهای توسعه گر در تولید مسکن	

تأمین مالی 

• الگوهای تأمین مالی مسکن از طریق نظام بانکی 	
• ابزارهای تأمین مالی مسکن از طریق بازار سرمایه	
• سازکار تأمین مسکن برای دهک های پایین درآمدی	
• بازطراحی قواعد پیش فروش و ساخت مشارکتی مسکن	
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توسعه و حکمرانی

• قانون اساسی و مسئله تأمین مسکن	
• ساختار نهادی بخش مسکن و تعارضات بین دستگاهی	
• الگوهای توسعه شهری و روستایی در جغرافیای ایران	
• توسعه مناطق جدید مبتنی بر آمایش سرزمین	
• مسکن معیشت محور و اقتصاد روستا	

در ادامه هر یک از زیرمحورهای همایش تشریح شده است.
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محور اول: مدیریت بازار

هدایت تقاضای مولد و تحدید تقاضای سوداگرانه

بازار مسکن از دهه های گذشته دچار رفتار سرمایه ای شده است و آمارها حاکی از آن است که 
حدود 80 درصد مسکن تولید شده در سال های اخیر، توسط کسانی خریداری شده که حداقل 
یک مسکن داشته اند. این بدان معناست که خریداران مسکن، لزوما به دنبال استفاده مصرفی 
بازار روی آورده اند. سود بالا،  این  نبوده و برای حفظ و سودآوری سرمایه، به  این کالا  از 
ریسک پایین، امن بودن و غیر قابل جانشین بودن املاک موجب شده سرمایه های موجود در 
جامعه جذب بازار املاک شود و مسکن به عنوان یک کالای سرمایه ای و نه مصرفی، مدنظر 
صاحبان سرمایه قرار گیرد. از این رو سوالاتی مطرح است، از جمله اینکه اساسا با کالایی 
مانند مسکن چگونه باید برخورد شود؟ آیا می توان اجازه داد که صاحبان سرمایه براساس 
توانمندی خود عرضه و تقاضای مسکن و زمین را تحت الشعاع فعالیت خود قرار دهند یا اینکه 
دولت باید با ابزارهای تنظیمی به کنترل قیمت ها به نفع تقاضای مصرفی روی آورد؟ تجارب 
سایر کشورها در این زمینه چگونه بوده است؟ آیا سرمایه ای شدن بازار مسکن سایه رکود را 
از این بازار بر می دارد؟ تبعات و چالش های سرمایه ای شدن بازار مسکن چه می تواند باشد؟

الگوهای تنظیم بازار اجاره

براساس آمارها بیش از 7 میلیون خانوار در ایران از طریق بازار اجاره، مسکن خود را تأمین 
می کنند. براساس گزارش مرکز آمار نرخ تصرف ملک توسط مستأجران در کشور از 15 درصد 
در سال 1375 به 30 درصد افزایش یافته و این رقم برای شهرهای کشور به بیش از 37 
درصد در سال 1395 رسیده است. رشد اجاره نشینی و افزایش تقاضا برای خانه های استیجاری 
و در مقابل کاهش ساخت و ساز در کشور، رشد نرخ اجاره بها را رقم زده است. همچنین در این 
بخش از بازار مسکن رابطه بین موجر و مستأجر و نحوه قرارداد فی ما بین آن ها روشن نیست 
که نیاز به تنظیم گری دارد. این مسائل در بسیاری از کشورهای دیگر نیز وجود دارد و برای 
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آن راهکارهایی نیز اتخاذ شده است. از این رو سوالاتی از قبیل روش های تنظیم گری نرخ 
اجاره بها، واکاوی و رابطه بین موجر و مستاجر، طراحی الگوی بهینه اجاره داری برای مصرف 

نیازمندان و ... مطرح می شوند که لازم است در این زیرمحور به آن پرداخته شود.

الزامات و چالش های توسعه زیرساخت های اطلاعاتی

نبود زیرساخت های اطلاعاتی و تفاوت آمار های سازمان های دولتی از تعداد واحد های موجود 
کشور و ساکنان آن ها در طی سال های متمادی، علاوه بر اینکه اقتصاددانان این بخش را 
برای پیش بینی و ارائه نظرات سازنده دچار مشکل کرده، مسئولین را نیز از برنامه ریزی و 
مدیریت مناسب بازار باز داشته است. در واقع سیاستگذاري در بخش هاي مختلف اقتصادي 
بدون آمار و درک درست از واقعیت مشکل خواهد بود. این موضوع در بازار مسکن به دلیل 
اهمیت تحلیل فرهنگ، تخصیص بهینه منابع، شناسایی متقاضیان، کاهش رانت و ... بیش از 
سایر بخش ها موردنیاز است. بنابراین مدیریت بازار مسکن نیازمند داشتن اطلاعات از میزان 
اراضي قابل استفاده، میزان خانه هاي موجود، مالکان اراضي و واحدهای مسکونی، ساکنان 
و بهره برداران، وضعیت دارایي ملکي خانوارها و افراد است. این در حالیست که طي سالیان 
گذشته با قوت و اراده کافی این موضوع دنبال نشده است. مسائلی که در این بخش دنبال 
بازار مسکن، تجارب کشورها  از نقش زیرساخت های اطلاعاتی در بهبود  می شوند عبارتند 
در بهره گیری از آمارهای این بخش در جهت کنترل بازار مسکن، زیرساخت های لازم برای 
ساماندهی بازار املاک کشور، الزامات راه اندازی زیرساخت های اطلاعاتی در بخش املاک، 
نقش زیرساخت اطلاعاتی در بهینه سازی و مدیریت زمان، کیفیت و هزینه ساخت مسکن و 

... که لازم است در این زیرمحور به آن پرداخته شود.
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اصلاح نظام معاملاتی در بیش مسکن

فرآیند معامله مسکن در کشور با چالش هایی همراه است. از طرفی قیمت دقیق و واقعی 
خرید یا اجاره ملک مشخص نیست و کاملا بستگی به مالکان و مشاورین املاک دارد و از 
طرف دیگر، معرفی و کارشناسی ملک نیز همراه با فناوری های بروز انجام نمی گیرد. به این 
موارد متناسب نبودن حق الزحمه مشاوران املاک با خدمت ارائه شده را نیز باید اضافه کرد. 
در واقع حق الزحمه این صنف وابسته به قیمت ملک بوده و با افزایش قیمت ها، نرخ نیز بالا 
می رود و همین مسئله، دو طرف عرضه کننده و مصرف کننده را دچار چالش کرده است. برای 
حل این چالش، بعضاً از ثبت قرارداد رسمی خودداری می شود که آن نیز دردسرهای حقوقی 
آتی را به دنبال دارد. در این زیرمحور، مباحثی از جمله روش اصلاح تعرفه گذاری مشاورین 
بین  ارتباطی  پل  به عنوان  آژانس ها  و  املاک  مشاوران  کارآیی  افزایش  املاک، روش های 
متقاضیان و عرضه کنندگان مسکن، نقش روش های نوین مانند هوش مصنوعی، GIS و ... 
در ارتقای تصمیم گیری متقاضیان مسکن و برآورد قیمت کارشناسی، راهکار ارزیابی دقیق 
... مورد  الکترونیکی مسکن و  بازارگاه های  قیمت املاک در هر منطقه، راهکار ساماندهی 

بررسی قرار می گیرد.
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 محور دوم: ساخت و تولید

 سازکار عرضه زمین های عمومی و خصوصی

قیمت  در  زمین  هزینه  افزایش  است.  زمین  مسکن،  بخش  نهاده های  مهمترین  از  یکی 
تمام شده کالاهای غیرمنقول مانند مسکن باعث بروز تورم و کاهش قدرت خرید مصرفی 
شده  تمام  قیمت  از  درصد   60 حدود  میانگین  به طور  رسمی  آمار های  براساس  شده است. 
دارای 165  ایران  این در حالیست که  نهاده زمین تشکیل می دهد.  را  واحدهای مسکونی 
میلیون هکتار مساحت خشکی است؛ اما مالکان اراضی دولتی و نهادهای عمومی غیردولتی 
و نیز اشخاص حقوقی و حقیقی با مقاومت در عرضه زمین های در اختیار خود، بخشی از 
محدودیت در عرضه و افزایش قیمت زمین را پدید آورده اند. همین مسئله، برنامه های ساخت 
مسکن را نیز دچار چالش کرده و آن ها را با چالش کمبود عرضه زمین همراه کرده است. 
از  استفاده  شیوه های  و  اراضی  بر  مالکیت  دارد،  وجود  بخش  این  در  که  مسئله ای  درواقع 
زمین است. حال مسائلی که باید پرداخته شود این است که میزان اراضی دولتی، عمومی 
و خصوصی قابل استفاده در کشور به چه میزان است، روش های عرضه اراضی عمومی و 
خصوصی به بازار مسکن کدام است، تجارب سایر کشورهای دارای نظام اقتصادی متفاوت با 
این مسئله چگونه بوده است، مدل های همکاری برای استفاده از اراضی در اختیار به چه شکل 
باید باشد، راهکارهای احیای منضبط زمین در عین جلوگیری از رانت و افزایش زمین خواری 

و ... که در این زیرمحور مورد بحث و بررسی قرار می گیرد.

الگوهای نوسازی بافت  فرسوده

بافت های فرسوده خطری جدی برای کشور از نظر ایجاد تلفات براثر حوادث طبیعی مانند 
مشکلات  اجتماعی،  آسیب های  گسترش  برای  بستری  معمولًا  بافت ها  این  هستند.  زلزله 
جمله  از  ظرفیت هایی  مقابل  در  اما  می شوند،  محسوب  فقر  و  بهداشتی  و  زیست محیطی 
استفاده مجدد از زمین آن برای تولید مسکن، وجود امکانات شهری در اطراف آن، ظرفیت 
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... را همراه با خود دارند. مسئولین کشور به منظور احیای بافت فرسوده و  تجاری شدن و 
قوانین  تولید مسکن، طی سالیان متمادی  افزایش  برای  بافت ها  این  از زمین های  استفاده 
و اقداماتی را در دستور کار قرار داده اند؛ اما نتایج نشان دهنده سرعت پایین، اجرای ناقص 
و شاید راهکار نامناسب با شرایط احیای بافت فرسوده شهری هستند. مسائلی که در این 
بخش مطرح است عبارتست از اینکه آیا نقشه و مساحت دقیق بافت های فرسوده در ایران 
تهیه شده است، آیا معیارهای تشخیص بافت فرسوده در شهرها و روستاها نیازمند بازبینی 
است، چالش های اجتماعی، فرهنگی و حقوقی موجود در نوسازی بافت های فرسوده کدامند، 
چالش هاي تأمین مالي و مشارکت توسعه گران در احیاي بافت فرسوده کدامند، روش هاي 
نوسازي مناطق فرسوده در کشورهاي دیگر به چه صورت است، نهادهای ذینفع درگیر در 
نوسازی بافت فرسوده چه وظایفی باید داشته باشند و روش های احیای بافت فرسوده با توجه 

به شرایط فرهنگی، تاریخی، اقتصادی و اجتماعی شهرهای ایران کدام است.

مدیریت تأمین نهاده های ساخت مسکن

پروژه ساختمانی،  اجرای یک  زمان  در مدت  قیمت مصالح  کنترل  و عدم  قیمتی  نوسانات 
جزو چالش های اصلی ساخت مسکن توسط پیمانکاران ساختمانی بوده که در کاهش عرضه 
با چندین  تولیدی  تأثیر بسزایی داشته است. درواقع مصالح  مسکن توسط بخش خصوصی 
واسطه به سازندگان می رسد و همین موضوع افزایش قیمت تمام شده مسکن را به دنبال دارد 
و سهم سازندگان را بالا می برد. همچنین با افزایش نرخ دلار و وابستگی قیمت ها به آن، 
رشد قیمتی مصالح اتفاق می افتد. علاوه بر این مسائل، برخی از مصالح مانند فولاد و سیمان 
که جزو پرکاربردترین نهاده ها نیز هستند، اخیراً با چالش هایی در بخش انرژی همراه بوده و 
به همین دلیل شرکت های تولیدکننده آن ها با تمام ظرفیت خود کار نمی کنند. در این میان 
سوالاتی قابل طرح است؛ از جمله اینکه نقش وزارت صمت به عنوان متولی اصلی کنترل 
قیمت ها و ارتباط آن با وزارت راه و شهرسازی چیست، آیا ظرفیت تأمین مصالح ساختمانی 
در کشور برای برنامه ساخت 4 میلیون مسکن وجود دارد و در صورت نیاز چه اقداماتی برای 
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تأمین  تأمین مصالح لازم خواهدبود، سازکارهای یکپارچه سازی زنجیره  افزایش ظرفیت و 
نهاده های ساختمانی و مدیریت بهینه بین تولیدکنندگان، واسطه گران و مصرف کنندگان باید 
چگونه باشد، نقش متغیرهای مختلف مانند قیمت دلار در افزایش قیمت مصالح و روش های 
کنترل آن چیست، ارتقای تکنولوژی و استفاده از مصالح نوین برای استفاده در ساختمان چه 

نقشی در کاهش قیمت تمام شده دارد و ... که در این زیرمحور به آن پرداخته خواهدشد.

روش های تولید مسکن مبتنی بر اقلیم

طي 8 سال آینده بازار مسکن حداقل به 12 میلیون واحد مسکوني جدید نیاز خواهدداشت. 
از  مسکوني  واحد  میزان  این  احداث  مذکور،  مدت زمان  و  تقاضا  حجم  گرفتن  نظر  در  با 
ظرفیت  از  استفاده  پیشنهادی،  روش  بنابراین  بود.  خواهد  دشوار  قدیمی  روش هاي  طریق 
صنعتي سازي تولید مسکن است. همچنین باید به این نکته توجه داشت که افزایش سرعت 
ساخت، نباید از کیفیت و معماری متناسب با اقلیم ساختمان ها بکاهد. به همین دلیل تنوع 
و  گردد  بررسی  باید  اول  وهله  در  روستایي  و  مناطق شهري  در  مسکن  مدل هاي ساخت 
به دنبال ساخت سریع مسکن، باید روش هاي تولید مسکن ارزان و مقاوم مبتني بر اقلیم ها 
و مدل هاي مختلف مورد واکاوي فني و اقتصادي قرار گیرد. همچنین نیاز است که موانع 
از روش هاي صنعتي سازي احصا گردد. چالش های  قانوني، فرهنگی و بروکراتیک استفاده 
صنعتی سازی مسکن در ایران، مدل های صنعتی سازی برای کشور براساس هزینه ساخت، 
هزینه اولیه، معماری و ...، روش ها و مدل های مطلوب برای ساخت مسکن ارزان، مقاوم و 
سریع که مبتنی بر فرهنگ و اقلیم باشد، روش های مبتنی بر همراهی مردم برای احداث 
به آن  زیرمحور  این  از جمله مسائلی است که در   ... و  با معماری دلخواه  و  ارزان  مسکن 

پرداخته می شود.
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شیوه نقش آفرینی نهادهای توسعه گر در تولید مسکن

توسعه گرها مبتنی بر مدل اقتصادی کشورها، نقش مهمی در پاسخ به نیاز مصرف کنندگان، 
کنترل ریسک اقتصادی پروژه، تعیین مکانیسم تأمین سرمایه و... دارند و معمولا از ظرفیت 
آن ها در مهمترین نیاز شهرها و روستاها یعنی تأمین مسکن و بهبود کیفیت سکونتگاهی 
نظر  به  الزامی  نهادهایی  چنین  وجود  ایران،  و مستغلات  املاک  بازار  در  استفاده می شود. 
می رسد؛ اما مستلزم پیش نیازهایی است که باید بررسی و امکان سنجی گردد. نمونه سوالاتی 
که می توان در این بخش به آن اشاره نمود این است که برای گسترش این نهادها ضعف ها 
الزامات قانونی و استانداردها به چه صورت است، نقش نهادها و دستگاه های حاکمیتی  و 
برای تسهیل فعالیت این نهادها به چه صورت باید باشد، سازکار استفاده از ظرفیت نهادهای 
از دو طریق  پروژه ها  این گونه  بهینه  مالی  تأمین  باشد،  باید  بیمه ها چگونه  مانند  ضمانتی 

بانک ها و بازار سرمایه کدام است و ... که در این زیرمحور مورد مباحثه قرار خواهد گرفت.
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محور سوم: تأمین مالی

الگوهای تأمین مالی مسکن از طریق نظام بانکی

شکاف قیمت مسکن با درآمد خانوار باعث شده که مردم با توان مالی خود نتوانند خانه دار 
شوند. از این رو یک پاسخ برای افزایش قدرت خرید، پرداخت تسهیلات بانکی است. یکي 
از مهمترین چالش هاي یک دهه گذشته در بازار مسکن، پایین بودن سهم تسهیلات مسکن 
این  مختلف،  زمانی  برهه های  در  آنکه  حال  بوده است؛  بانک ها  اعطایي  تسهیلات  کل  از 
مناسب  خانوار  برای  نتوانسته  و  افتاده  کارکرد  از  مسکن  قیمت  افزایش  به دلیل  تسهیلات 
باشد. بانک ها تمایلي به پرداخت تسهیلات بلندمدت با سود پایین برای بخش مسکن ندارند 
و معتقدند این نوع از تسهیلات صرفه اقتصادی کمتری نسبت به سایر تسهیلات دارد. از 
طرف دیگر در صورت عدم واگذاری تسهیلات به صورت بلندمدت و با سود کم، مردم توانایی 
بازپرداخت آن را نخواهند داشت. لذا الگوی بهینه هدایت اعتبارات بانکي به سمت تقاضای 
پرداخته  آن  به  زیرمحور  این  در  که  است  مسئله ای  در بخش مسکن،  تولیدی  یا  مصرفی 

خواهدشد.

ابزارهای تأمین مالی مسکن از طریق بازار سرمایه

در حال حاضر تأمین مالی بخش مسکن در دو سمت عرضه و تقاضا وابستگی زیادی به نظام 
بانکی دارد و سایر ابزارهای مالی نقش کمتری در بازار مسکن داشته اند. استفاده از ظرفیت 
بانکی، همواره جزو صحبت های  اتکا به منابع  نقدینگی موجود برای ساخت مسکن بدون 
نداشته است.  مسکن  بازار  برای  پایداری  دستاورد  تاکنون  اما  بوده ؛  مسئولین  و  کارشناسان 
در این رابطه چندین مسئله قابل بررسی وجود دارد. چگونه می توان با استفاده از ابزارهای 
بازار سرمایه بدون تاثیرات تورمی، عرضه مسکن را تقویت کرد، علل قانونی و بروکراتیک 
که باعث شده است ابزارهای تأمین مالی مانند صندوق های زمین و ساختمان ناموفق باشند 
را  سرمایه  بازار  طریق  از  مسکن  تولید  در  سرمایه گذاری  بازدهی  می توان  چگونه  کدامند، 
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افزایش داد، روش هاي نویني که در سایر کشورها براي تقویت عرضه مسکن بکار گرفته 
شده، چیست و اینکه آیا در نظام اقتصادي ایران مي توان از بازار ثانویه رهني به منظور افزایش 

قدرت وام دهي بانک ها استفاده نمود یا خیر.

سازکار تأمین مسکن برای دهک های پایین درآمدی

در شرایط حاکم بر بازار مسکن، تأمین خانه برای گروه های کم درآمد که توان دسترسی به 
مسکن مناسب و پرداخت اقساط وام را ندارند، یکی از اصلی ترین دغدغه های سیاست گذار 
است. امکان پس انداز از درآمد در این گروه از جامعه پایین و سهم هزینه مسکن از کل بودجه 
خانوار آن بالا است. از این رو نمی توان بدون هیچ حمایتی و صرفاً با مکانیزم بازار، برای آن ها 
الزامی  گروه ها،  این  تأمین مسکن  برای  سیاست هایی  اعمال  بنابراین  نمود.  تأمین مسکن 
به نظر می رسد. در این راستا مسائلی مطرح می شود که از جمله آن، نقش دولت و بخش 
برای دهک های  پروژه های مسکن  مالی  تأمین  و  این گروه ها  تأمین مسکن  در  خصوصی 
پایین درآمدی است. همچنین اینکه با توجه به بالا بودن قیمت زمین در بافت های شهری 
و روستایی، چگونه می توان این دهک را در مکان های مطلوب به صورت پایدار ساکن نمود.

بازطراحی قواعد پیش فروش و ساخت مشارکتی مسکن

بسیاری از سازندگان در حالت معمول تمایل به استفاده از روش مشارکت برای تأمین مالی 
از کار می کشند و  اقتصادی، دست  از ریسک  اما به محض بروز نشانه هایی  ساخت دارند، 
قدرت عقد قرارداد با خریداران مسکن را نخواهند داشت. همچنین در سمت تقاضا بسیاری از 
خریداران به علت زمینه ایجاد تخلفات حقوقی و عدم اعتماد به سازندگان، استفاده از روش 
تقاضا  و  عرضه  بین  پیوند  نتیجه  در  می نمایند.  ارزیابی  پرریسک  را  ساختمان  پیش فروش 
برقرار نمی شود. با تصویب قانون پیش فروش مسکن در سال 1389 سعی شد استفاده از این 
ابزار منظم تر و قابل اتکا گردد؛ اما در عمل نتایج قابل قبولی نداشت. در این میان مسائلی 
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از جمله ضعف های حقوقی این قانون، ضعف های اقتصادی که باعث عدم استقبال فعالین 
بازار مسکن از ابزار مشارکت و پیش فروش شده است، چگونگی کاهش ریسک های اقتصادی 
برای رونق گرفتن پیش فروش ساختمان، تجربه سایر کشورها در بهره گیری از روش تأمین 
و  حقوقی  بستر  در  ساختمان  پیش فروش  ابزار  اجرای  و  راه اندازی  سازکار  مشارکتی،  مالی 

اقتصادی ایران و ... مواردی است که در این زیرمحور پرداخته خواهدشد.
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محور چهارم: توسعه و حکمرانی

قانون اساسی و مسئله تأمین مسکن

اولین موضوعی که مسکن را از بسیاری از کالاها متمایز می کند، حیاتی و ضروری بودن آن 
است. مسکن کالایی ضروری و فاقد جانشین بوده و این نیاز را نمی توان از طریق کالای 
دیگری جبران نمود. طبق اصل 31 قانون اساسی »داشتن مسکن متناسب با نیاز، حق هر 
فرد و خانواده ایرانی است. دولت موظف است با رعایت اولویت برای آن ها که نیازمندترند 
به خصوص روستانشینان و کارگران زمینه اجرای این اصل را فراهم کند«. با این حال برداشت 
از اصل قانون اساسی در رابطه با مسکن بین کارشناسان و سیاستگذاران با تفاسیر مختلفی 
همراه است. سوالاتی که در رابطه با قانون اساسی می توان مطرح کرد این است که منظور 
از جمله »متناسب با نیاز« چیست و چه ویژگی هایی در یک واحد مسکونی، آن را متناسب 
با نیاز می کند. همچنین از منظر قانون اساسی، مسئله مالکیت باید مبنای سیاستگذاری در 
اقتصاد مسکن قرار بگیرد یا مسئله تأمین مسکن از روش های مختلف مدنظر است. سوال 
بعدی اینکه منظور از جمله »دولت موظف است زمینه اجرای اصل 31 را فراهم کند« چیست 

و  نقش دولت در فرآیند تأمین مسکن خانوار چه باید باشد.

ساختار نهادی بیش مسکن و تعارضات بین دستگاهی

در بخش مسکن، نهادها و دستگاه های حکومتی، دولتی، عمومی و خصوصی هر کدام از 
سیاستگذاری تا ساخت، وظایفی را بر عهده دارند. با بررسی نقش های آن ها می توان دریافت 
برخی از وظایفِ دستگاه ها با یکدیگر تعارض دارد که از یکپارچگی سیاستگذاری برخوردار 
نیست و هر نهادی بر برنامه ها و اهداف خود متمرکز است که گاه در تقابل یا موازی با سایر 
نهادها قرار می گیرد و موجب هم افزایی در تأمین مسکن مردم نمی شود. مسائل این زیرمحور 
تأمین مسکن، ساختار مطلوب در جهت  در  بین دستگاهی  تعارضات  رفع  از شیوه  عبارتند 
تمرکز امور و تعاملات نهادها با یکدیگر، معایب و مزایای تفکیک وزارت راه و شهرسازی و 
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... که به آن پرداخته خواهدشد.

الگوهای توسعه شهری و روستایی در جغرافیای ایران

اتخاذ  روستاها  و  شهرها  توسعه  برای  متفاوتی  روش های  جهان،  مختلف  شهرهای  در 
تراکم  از  استفاده  و  متصل  و  منفصل  افقی  توسعه  روستاها  و  شهرها  از  برخی  شده است. 
ساختمانی پایین را در دستور کار خود قرار داده اند و برخی دیگر نیز توسعه عمودی و افزایش 
تراکم را از طریق بستن حریم شهرها و احیای بافت فرسوده و یا بلندمرتبه سازی و تأمین 
سرانه ها دنبال می کنند. در این باره، نیاز است ویژگی های شهرها و روستاهای کشورها مورد 
واکاوی قرار گیرد و به این مسائل پرداخته شود که عوامل موثر بر توسعه افقی یا عمودی 
شهرها چیست، آیا می توان برای تمام شهرها و روستاهای ایران از یک نسخه واحد پیروی 
نمود، بهترین الگوی توسعه کلان شهرهای ایران چیست، مزایا و معایب طرح هادی روستایی 
در میزان گسترش آتی و نحوه استفاده از زمین چیست و ... که در این زیرمحور مورد بحث 

قرار می گیرد.

توسعه مناطق جدید مبتنی بر آمایش سرزمین

برنامه و نگاه جامع است. طی دهه های  الزامات توسعه شهرها و روستاها، داشتن  از  یکی 
گذشته مناطق مختلف جغرافیایی و نیروی انسانی در ایران از توسعه نامتوازن آسیب زیادی 
ایجاد شهرها، سکونتگاه ها و  به  و جامع  آمایشی  نگاه  نبود  آن  دیده اند که مهمترین علت 
افزایش  نامتوازن شهرها و روستاها،  از معایب توسعه  اشتغال برای مناطق بوده است. یکی 
مهاجرت و تمرکز جمعیتی است که در سکونتگاه های دارای اقتصاد پویاتر نمود می یابد. از 
طرفی افزایش جمعیت خود را در افزایش تقاضا و نیاز به مسکن و خدمات زیربنایی و روبنایی 
نشان می دهد. در واقع مسکن سازی و توسعه شهرها و روستاها باید در قالب طرح ملی آمایش 
سرزمین و برنامه ریزی اقتصادی و شهری صورت بگیرد. ایران از نظر جغرافیای سکونت، 
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دارای اقلیم های متنوعی است که هر اقلیم پتانسیل منحصر بفردی برای توسعه اقتصادی و 
جذب نیروی انسانی دارد. بنابراین پرسش هایی که وجود دارد این است که موانع و ضعف های 
موجود قانونی، دستگاهی و فرابخشی بر سر راه توسعه شهری متناسب با آمایش سرزمینی 
کدامند، کدام مناطق ایران دارای پتانسیل بالقوه اقتصادی و زیست محیطی بیشتری برای 
جذب سرمایه، جمعیت و توسعه سکونتگاه ها هستند و هر کدام از این مناطق نیازمند ساخت 

چه مقدار مسکن متناسب با حداکثر گنجایش جمعیت خود خواهند بود.

مسکن معیشت محور و اقتصاد روستا

بعد  شامل  تنها  و  است  فرهنگی  و  اجتماعی  اقتصادی،  مختلف  ابعاد  دارای  روستا  توسعه 
کالبدی نمی شود. بدیهی است که اگر به یک روستا از لحاظ کالبدی توجه شود و تمام امور 
عمرانی روستا سامان داده شود، اما به ابعاد اقتصادی و اشتغال توجه نشود، نتیجه کامل و 
مفیدی حاصل نمی گردد و معیشت روستایی که با کشاورزی و دامداری عجین است، آسیب 
می بیند و انگیزه برای ماندن در روستا از بین می رود. به عنوان مثال در صورتی که ساخت 
خانه در روستا مانند ساخت خانه در شهر با متراژ پایین انجام گیرد و محل نگهداری دام و 
خوراک در نظر گرفته نشود، نباید انتظار داشت که روستاها به عنوان قطب تولید مواد غذایی 
و گردشگری عمل کنند و حاشیه نشینی رشد نکند. چراکه در ساخت مسکن تنها سکونت 
بنابراین وضعیت مسکن  اقتصاد ساکنین در نظر گرفته نشده است.  دیده شده و معیشت و 
روستایی معیشت محور در کشور و راهکارهای افزایش آن، شاخص هاي اقتصادي موثر بر 
مسکن معیشت محور در روستاهاي مورد مطالعه و شیوه جهش روستا از طریق الگوی ساخت، 
توسعه مسکن و ارتقا کیفیت فضایی مورد انتظار در محیط مسکونی مسائلی است که در این 

زیرمحور به آن پرداخته می شود. 



فصل دوم
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سلسله نشست های تخصصی که توسط اندیشکده اقتصاد مقاومتی برگزار می شود، در روشن 
کردن وجوه مختلف ساخت و تولید مسکن کمک خوبی می کند. همچنین نقش اصلی که 
این همایش می تواند ایفا کند، باز کردن وجوه مختلف ساخت مسکن به صورت انبوه و سالانه 
در کشور برای بازیگران مختلف آن شامل وزارت مسکن، سازندگان، انبوه سازان، بانک ها و 

مردم است.

کارکـرد همایـش اقتصاد مقاومتی شـناخت جایگاه مسـکن در اقتصاد 
است مقاومتی 

در  خوبی  به  را  کار  می توان  و  دارد  نشست هایی  چنین  به  نیاز  اقدامات  این  کالبدشکافی 
این نشست انجام داد و چالش های موجود هر قسمت را روشن کرد و به اطلاع ذی نفعان 
مربوطه رساند. در واقع کارکرد همایش اقتصاد مقاومتی بایستی شناخت جایگاه مسکن در 
می کند  ایجاد  کشور  برای  را  برتر  که دست  مهمی  مسائل  از  یکی  باشد.  مقاومتی  اقتصاد 
ساخت مسکن است، چرا که پیشران تولید و اقتصاد کشور است و موجب ایجاد بسیاری از 
شغل ها، تسهیل ازدواج، توسعه زندگی مردم و آرامش خاطر مردم می شود. از این جهت که 
زوایای پنهان مسکن و نقش آن در اقتصاد مقاومتی مشخص می شود، این همایش با دیگر 

رویدادهای مشابه آن متمایز است.

اقبال شاکری 
عضو کمیسیون عمران مجلس شورای اسلامی و 

عضو کمیته علمی همایش
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اولویـت موضوعـات نرم افزاری مانند مسـائل مالـی، حقوقی، فرهنگی 
قراردادها و 

برای اینکه به دولت سیزدهم کمک کنیم که وعده 4 میلیونی محقق شود این نشست ها 
باید روی موضوعات نرم افزاری بیشتر تمرکز کند. در مباحث سخت افزاری مانند زمین، مقدار 
مصالح و حتی اعتبارات بانکی شاید مشکلی وجود نداشته باشد، اگرچه این اعتبارات بانکی 
همیشه به راحتی قابل وصول نبوده است، اما دولت و مجلس در این رابطه نباید کوتاه بیایند 
و باید بانک ها را براساس قانون ملزم کنند. با فرض حل این مباحث، مسائل نرم افزاری و 
فرایندهای قراردادی، مالی، حقوقی، اجتماعی و فرهنگی اصل قضیه است که به طور مثال 
چطور ساخته شود و با چه مدل معماری ایرانی و اسلامی، قراردادهای با سازندگان، خریداران 
و بانک چگونه باشد، زمانبندی ها چطور دیده شده باشد، ضرر و زیان ها چطور دیده شده است 
و شفاف سازی این اقدامات برای این که خریداران تکلیف خودشان را مشخص کنند، بسیار 

حائز اهمیت است.

ایجاد ستاد ساخت مسکن برای پاسیگویی و سرعت عمل بیشتر

که  باید ستادی همانند ستادهایی  وزارت مسکن  نیز  افزایش سرعت ساخت مسکن  برای 
بنادر و شرکت های زیرساخت وجود دارد، ایجاد کند و حوزه ساخت  با راه، ریل،  در رابطه 
و عملیات را از حوزه ستاد جدا کند. برای ساخت مسکن هم در حوزه معاونت مسکن باید 
ساختار عملیاتی فقط برای ساخت ایجاد کنیم که مسئولیت عملیات و اجرای مسکن را به 
دست بگیرد و مسئولیت مربوطه را جمع کند و مشکلات مختلف صدور پروانه، مالیات، بیمه، 
تملک زمین ها، پایان کار و …. را حل کند. این ستاد ضروری ترین کارهایی است که باید 
انجام شود، درواقع ایجاد ستادی که منظم باشد و پاسخگو به مردم باشد جزو الزامات کار 

است.
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هرچقدر برای این موضوعات نرم افزاری وقت بگذاریم، کار سخت افزاری که همان قرارداد 
ساخت و تحویل است بهتر انجام می شود بنابراین ایجاد شرکت زیرساخت مسکن و ایجاد 
یک ستاد مدیریت قوی برای پایش و نظارت بر این کار جزو الزامات سرعت گرفتن ساخت 

مسکن است.
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همایش اقتصاد مقاومتی امسال فرصتی برای گفتگوی میان سیاست گذاران و مدیران حوزه  
مسکن و شهرسازی از یک سو و نخبگان و دانشگاهیان از سوی دیگر است. به ویژه اینکه 
نظام  بر  مهمی  اثرات  قطعا  امر  این  و  بسازد  مسکونی  واحد  میلیون   4 دارد  تصمیم  دولت 
سکونت گاه های کشور دارد که باید از پیش به آن ها اندیشید و درباره آن گفتگو کرد تا در 

آینده مسئله  جدید نداشته باشیم.

مسکن پیشران تولید یعنی شکل گیری کسب و کارهای خرد خانواده محور 
در خانه

وقتی از مسکن به عنوان پیشران تولید صحبت می شود، معمولا بحث محدود به صنایع و 
مشاغل مرتبط با ساخت و ساز می شود. اما مهم تر از آن این است که وقتی واحدها ساخته 
باشند. در دهه های گذشته مسکن  و خانوادگی  تولیدات خانگی  برای  شدند، فضای خوبی 
در کشور ما صرفا به فضایی برای مصرف تبدیل شده است و حتی در روستاها نیز الگوی 
سکونت به سوی آپارتمان نشینی رفته است. حال آنکه در برخی کشورهای صنعتی دنیا )برای 
نمونه آلمان(، بیش از نود درصد صنعت در اختیار کسب  وکارهای کوچک و متوسط خانگی 

و خانوادگی است.

می تواند  تولید  پیشران  مسکن؛  عنوان  با  مقاومتی  اقتصاد  سالانه   همایش  دوره   هشتمین 
با  متناسب  و  مولد، وسیع  ایجاد مسکن  از طریق  را شامل شود که  راهکارهایی  و  تجارب 

محمدصالح شکوهی 
عضو هیئت علمی دانشگاه علم و صنعت 

و دبیر علمی همایش
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نیاز خانواده ها بتوانیم زمینه  همگرایی اسکان و اشتغال و نیز تعادل بخشی به مراکز جمعیتی 
را منطبق بر سیاست های آمایش سرزمین فراهم آوریم. مسکن؛ پیشران تولید یعنی اینکه 

واحدهای مسکونی فضای مناسبی برای کسب و کارهای خرد خانواده محور باشند.

بالاتریـن سـطح سیاسـت گذاران و مدیران میاطب همایش سـالانه 
مقاومتی اقتصاد 

خود  مخاطب  را  مدیران  و  سیاست گذاران  سطح  بالاترین  مقاومتی،  اقتصاد  همایش  اولا 
قرار می دهد. ثانیا به جنبه های کاربردی و اجرایی متوجه است. ثالثا رویکردی ملی و کلان 
دارد. رابعا در جستجوی نگاه های نو است. خامسا از طریق برگزاری 8 پیش نشست در کنار 
همایش اصلی، باب مناسبی را برای تضارب آرا و گفتگوی میان مدیران و متخصصان فراهم 

آورده است.

بازار مسکن نباید عرصه جولان سوداگران باشد

در رابطه با چالش ها و  الزامات ساخت 4 میلیون مسکن می توان گفت دولت باید با کمک 
مجلس، قوانین و مقررات مناسب برای جلوگیری از سوداگری زمین و مسکن را فراهم کند. 
بایر،  اراضی  بر  مالیات  بر خانه های دوم،  مالیات  بر خانه های خالی،  مالیات  ابزارهایی مثل 
مالیات بر معاملات مکرر و … در کشورهای مختلف به کار گرفته شده اند تا مسکن را از 
کالای سرمایه ای به کالای مصرفی بدل کنند و آن را به دست نیازمندان و نه سرمایه داران 
برسانند. در غیر این صورت، حتی ساخت 4 میلیون واحد هم مشکل را حل نمی کند. زیرا 
عده ای چند صد خانه خواهند داشت و بسیاری از مردم نیز همچنان مستاجر یا بی مسکن 

خواهندماند.

تجارب جهانی مانند داچاها در روسیه، دهکده های معیشتی در چین و شبکه  جهانی اکوویلیج ها 
)دهکده های اقتصادی(، همگی نشان می دهند که وقتی مسکن به عنوان فضای تولید دیده 
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شود، تا چه اندازه می تواند در فقرزدایی و افزایش تولید و امنیت غذایی و رفاه خانوارها موثر 
باشد. اگر دولت بخواهد برای دهک های کم درآمد مسکن تامین کند، نمی تواند روی قسط 
دادن آن ها حساب کند، اما فکری برای بیکاری آنان نکند. مسکن مولد یعنی خانه فضایی 
برای کارگاه و حتی باغداری داشته باشد و شبکه ای نیز برای تحقیق و توسعه و حمایت از 

تولید و فروش محصولات خانگی وجود داشته باشد.

دولت در بیش مسکن باید سازکاری برای مشارکت مردم داشته باشد

دولت باید سازکاری برای مشارکت مردم داشته باشد. در طول تاریخ انقلاب هرگاه امور مردم 
به خودشان واگذار شده نتیجه پیروزی بوده است. دولت به جای پیمانکاران داخلی و خارجی و 
انبوه سازان، باید سراغ خود مردم برود. تجارب بنیاد مهاجران جنگی در سال های دهه  شصت 
زمین، هم  تامین  است. هم  استفاده  قابل  آموزه های مهمی است که هنوز  و  نکات  حاوی 

برنامه ریزی و هم ساخت باید با نظر و مشارکت مردم محقق شوند.

دولت نباید ساخت وسازها را به سمت استان تهران و دیگر کلانشهرها ببرد. در حال حاضر 
این نگرانی وجود دارد که وزارت راه و شهرسازی به اسم تقاضامحوری، واحدها را در نقاطی 
بسازد که همین الآن هم دچار گرانسری و تمرکز جمعیت هستند. حال آنکه باید تقاضا را 

از طریق ایجاد زمینه اشتغال به سمت نقاط محروم، مثلا جنوب شرقی کشور هدایت کرد.

جلوگیـری از توسـعه متوازن شـهرها عامـل تیریب بافت شـهری و 
زمین خـواری

طبق آخرین آمار رسمی، حدود دو و نیم میلیون واحد مسکونی خالی و حدود دومیلیون و 
صدهزار واحد مسکن دوم ویلایی داریم. دولت می تواند سازکاری برای ورود این واحدها به 
بازار مصرف فراهم کند. و اینکه باید سازکاری برای تفکیک دو مفهوم زمین خواری و احیای 
منضبط زمین فراهم کرد. گاهی زمین های بایر مناسبی در حریم و بیرون حریم شهرها وجود 
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دارد که ما از ترس زمین خواری مانع الحاق آن ها به شهر یا روستا می شویم، و اثر این طرز 
فکر این است که باغات درون شهرها و روستاها را خشک می کنند تا بتوانند خانه بسازند. 
زیرا زمین شهری و روستایی دچار انحصار و در نتیجه افزایش قیمت می شود. البته این به 

معنای توجیه زمین خواری و تخریب منابع طبیعی نیست.

سمت  به  کلانشهرها  از  معکوس  مهاجرت  جهت  در  باید  سیاست ها 
شهرهای کوچک باشد

الزامات شهرسازی که باید برای نهضت ملی مسکن در نظر گرفته شود باید  در خصوص 
توجه داشت که در مقیاس ملی و منطقه ای، مکان یابی زیست شهرها باید تابع ضوابط آمایش 
سرزمین و در جهت مهاجرت معکوس از کلانشهرها به سمت شهرهای کوچک و روستاها 
باشد. در مقایس محلی، زیست شهرها باید خوداتکا باشند و فضایی برای زندگی محسوب 
شوند. باید از تفکر بخشی و نگاه صرف به مسکن که موجب پیدایش شهرک های خوابگاهی 

می شود اجتناب کرد.

باشد.  اصل  سه  مسجدمحوری  و  بنیادی  خانواده  محله مقیاسی،  باید  شهری  طراحی  در 
زیرساخت ها و خدمات روبنایی مثل فضاهای آموزشی و درمانی و … باید پیش از احداث 
باید خانه های یک طبقه و حیاط دار که  بناهای مسکونی آماده شوند. در مقیاس معماری، 
فضای اسکان و اشتغال را در بر می گیرند طراحی شوند. واحدها باید به انرژی های تجدیدپذیر 
مثل انرژی خورشیدی متکی باشند و سیستمی برای بازیافت آب خاکستری مصرفی خانوار 
در جهت آبیاری باغ در هر واحد طراحی شده باشد. در نهایت اینکه برای اراضی دولتی یا 
وقف، پیشنهاد می شود سازکار اجاره به شرط احیا برای جلوگیری از سوداگری زمین در نظر 

گرفته شود.
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مسکن باید فضایی مولد باشد نه صرفا خوابگاه

مسکن را نباید به صورت بخشی و به عنوان یک بخش مجزا از سایر بخش ها دید. مسکن 
کنار سایر  در  باید  و  دارد  در سطح شهر وجود  است که  کاربری هایی  و  فعالیت ها  از  یکی 
کاربری ها و حتی در تلفیق با آن ها دیده شود. یعنی فضای مسکن نباید فقط فضای مصرف 
باشد، نباید فقط خوابگاه باشد. وقتی می گوییم مسکن؛ پیشران تولید یعنی فضا طوری باشد 

که برای تولید هم مناسب باشد.

مولد  فضای  این  از  اصولا  داشتیم،  اخیر  دهه  یک  در  که  آپارتمان سازی  الگوهای  در  ما 
نداریم ولی می توان  خارج شده ایم. حتی در حال حاضر ما در روستاها هم خانه های مولد 
برای  مثلا  فضاهایی  یا  داشته باشند  کارگاه کوچک صنایع  که یک  کرد  فکر  خانه هایی  به 
کشاورزی در حد یک باغچه یا باغ داشته باشند که الگویی است که به طور تاریخی در کشور 
ما یا خیلی از کشورهای دیگر بوده است ولی شکل مدرن ساخت و ساز ما را از این الگو دور 

کرده است. 
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اینکه درخصوص خوبی یا بدی ساخت 4 میلیون مسکن صحبت  از  در حوزه مسکن قبل 
شود، باید به این سوال پاسخ بدهیم که مسئله ما در این بخش چیست؟ اگر طرح خوبی در 
ابعاد چندان بزرگ و میلیونی نداشته باشد، می تواند به  حوزه مسکن تعریف شود، حتی اگر 
عنوان یک الگوی مناسب مطرح شود و به مرور ابعاد آن بزرگ شود و مشکلات بیشتری از 
این بخش را حل کند. بنابراین کیفیت تعریف پروژه، به مراتب از اهمیت بیشتری در مقایسه 

با ابعاد آن برخوردار است.

بدون »طرح کلان عملیاتی« ساخت میلیونی مسکن محقق نمی شود

نبود یک طرح عملیاتی دقیق مهمترین چالش دولت سیزدهم در حوزه مسکن است. به زعم 
به ترتیب سه بخش »اصلاح  دنبال شود،  باید در ساخت مسکن  الگویی که  من مهمترین 
اقماری نزدیک به شهرهای  ناکارآمد در درون کلانشهرها«، »ساخت شهرهای  بافت های 
بزرگ« و »اتصال سریع و آسان شهرهای کوچک به شهرهای بزرگ از طریق حمل و نقل 

عمومی« را شامل می شود.

به میان  میلیون مسکن  از ساخت 4  تنها صحبت  نداده و  قرار  اما دولت طرحی روی میز 
می آورد. درحالیکه اگر طرح کلان دولت مطرح شود، حتی اگر ابعاد آن بزرگ نباشد، می تواند 
به عنوان یک الگو راه خود را باز کند. نکته مهم در این زمینه اینکه وقتی یک طرح در حوزه 
مسکن در کشور اجرا شد، امکان بازگشت در میانه راه آن وجود ندارد و این مسئله ضرورت 

تدوین یک طرح کلی قبل از شروع به احداث مسکن را دوچندان می کند.

حسین درودیان
کارشناس اقتصادی و عضو کمیته علمی همایش
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تدویـن یـک طرح کلان جـذاب در حوزه مسـکن مشـکل تامین مالی 
را حـل می کند

مسئله تامین مالی طرح های کلان ساخت مسکن، که امروز چالش جدی دولت است نیز به 
داشتن طرح کلان در این زمینه مرتبط است. اگر طرح کلان دولت از جذابیت لازم برخودار 
باشد و افکار عمومی و مردم را قانع کند، سرمایه ها از بخش های مختلف برای آن تجهیز 
می شود، اما اگر طرح کلان دولت فاقد جذابیت باشد، یا همانند وضع فعلی، دولت فاقد یک 
باقی  جدی  چالش  یک  هم  پروژه ها  نیاز  مورد  سرمایه  تامین  باشد،  عملیاتی  کلان  طرح 

می ماند.

برای بهبود شرایط تامین مالی لازم است دولت ابتدا یک طرح پایلوت در این زمینه با ابعاد 
نه چندان بزرگ اجرا کند و آن را به یک الگو تبدیل کند؛ در ادامه توسعه این طرح پایلوت، 
درصورت موفقیت، می تواند توجیه خوبی برای جذب سرمایه های مردمی باشد و دولت را از 

منابع بودجه ای و بانکی بی نیاز خواهد کرد.

اقتصاد  نتیجه همایش سالانه  مهمترین  کیفیت تصمیم گیری ها  بهبود 
مقاومتی

مهمترین انتظار از همایش سالانه اقتصاد مقاومتی این است که به بهبود کیفیت تصمیم گیری ها 
در حوزه مسکن منجر شود. به ویژه اگر نتیجه این همایش یک سری دستورکارهای جمعبندی 
شده باشد که کارشناسان درخصوص آن اتفاق نظر دارند و این دستورالعمل ها را به مسئولین 
و تصمیم گیران منتقل کند، هدف این همایش محقق می شود. توسعه دانش و ایجاد فکر در 

بین تحلیلگران کشور نیز دومین اثر مهم چنین همایشی است.

وجه تمایز این همایش در مقایسه با دیگر همایش هایی که در حوزه مسکن برگزار می شود، 
زاویه  از  مسئله  به  توجه  همچنین  و  مقاومتی  اقتصاد  به ویژه  اقتصادی،  نگاه  بودن  غالب 
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سیاستگذاران و تصمیم سازان است. در دیگر همایش های حوزه مسکن به طور معمول نگاه 
اقتصادی کم رنگ است و این مسئله یک نقص محسوب می شود و علاوه بر این نگاه به 
مقوله مسکن در سطح خرد و به نوعی کاسب کارانه و تحلیل بازار با اهداف سرمایه گذارانه 

است؛ درحالی که این همایش اهداف ملی و منافع عمومی را دنبال می کند.

یکی از مسائل مهمی که در حوزه مسکن وجود دارد، برنامه ریزی و کارهایی است که باید 
در این حوزه انجام شود. نیازهای مختلفی در حوزه مسکن وجود دارد، از میان آن ها می توان 
به سهم بالای تقاضای سرمایه ای، شفافیت در بازار و سامانه های اطلاعاتی که باید در این 

حوزه وجود داشته باشد، اشاره کرد.

مسئله بعدی ساماندهی به خود بازار مسکن است که یک ناکارآمدی را در این حوزه به وجود 
که  است  متنوع  مدل های  با  و  بخش خصوصی  توسط  مسکن  تولید  همچنین  آورده است. 
بایستی به طور جدی در این زمینه پیگیری شود. استفاده از ظرفیت بازسازی بافت فرسوده در 
بخش شهری و روستایی، مسئله حاشیه نشینی، تقاضاهای مرتبط با مسکن جوانان و … نیز 

وجود دارد که بایستی مورد توجه ویژه قرار گیرد.

بدون مقابله با سوداگری، ساخت مسکن مشکل مردم را حل نمی کند

باید نگاه همه جانبه در مدیریت حوزه مسکن داشت. متاسفانه وزارت راه و شهرسازی برنامه 
جدی برای معضلات حوزه مسکن ندارد و فقط تقاضاهای مصرفی را تحت عنوان نهضت 
ملی مسکن دنبال می کند که آن هم فقط بخشی از تقاضا و مشکلات موجود در حوزه مسکن 

را پوشش می دهد.

کنترل سوداگری در حوزه مسکن حتما باید مورد توجه قرار گیرد. این مسئله دغدغه چندین 
دولت بوده  ولی متاسفانه به سرانجامی نرسیده است. ما بایستی به دنبال نگاه ها و ابزارهای 

جدید در حوزه تامین مالی، مدیریت زمین و … باشیم.
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با توجه به ترکیبی که من دیدم که در جلسات و نشست های همایش و پیش نشست ها وجود 
داشت بحث ها بحث های سطح بالایی است و مطالبی که در آن موضوع خاص قابل ارائه 
است تقریبا می شود گفت که در بالاترین سطح ممکن توسط کارشناسان مورد بحث قرار 

گرفته است.

شکاف میان مباحث کارشناسی و سیاستگذاری ها در کشور

بدنه  ما  که  معتقدم  خودم  من  گرچه  می بینیم،  کشومان  در  همیشه  که  نقصی  یک  ما 
کارشناسیمان ضعف دارد در حد همان تحلیل های کارشناسی ولی با این حال یک فاصله 
قابل توجهی را می بینیم بین کیفیت تصمیمات و تصمیم گیری ها و سیاست گذاری ها با همین 
سطح کارشناسی که وجود دارد. من خودم هم جزو همان کارشناسان هستم، میانگین مباحث 
کارشناسی را میانگین پایینی می بینم ولی در تحلیل های کارشناسی بعضا تحلیل هایی می بینید 
که خیلی عالی و برازنده هستند. درست است که در مورد میانگین آن ها قضاوت می کنیم ولی 
با این حال این فاصله و شکاف وجود دارد و من فکر می کنم شاید لازم باشد که ما علاوه بر 
اینکه سعی می کنیم در موضوعات مشخص روی این کار کنیم و زمینه ای را فراهم کنیم که 
بهترین تحلیل ها گفته و شنیده شود، بتوانیم بصورت مجزا هم به مکانیزم هایی فکر کنیم که 
این بتواند به سطح تصمیم گیری حتی الامکان منتقل شود و انتقال پیدا کند، واقعا چیزی فراتر 
از صرفا فضای گفتمانی در واقع از جنس تولید علم یا مثلا مطالبه صرف در فضای اظهارنظر 

و فضای تحلیل باشد، به کانال های انتقال هم بتوانیم فکر کنیم.

تامین مالی مسکن با سرمایه های مردمی امکان پذیر است

با توجه به مختصاتی که الآن فضای مسکن امروزه دارد در کشور و اقتصاد ما که قیمت، 
قیمت بسیار زیادی است نسبت به درآمد خانوار و حتی به نسبت بقیه دارایی ها یعنی شما نگاه 
می کنی می بینی قیمت مسکن یک جایی با دلار 30 هزار تومان یعنی پا به پا با آن بالا رفت 
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ولی بعدا که یک تعدیلی در دارایی ها اتفاق افتاد، تعدیل نشد و یک قیمت قابل توجهی دارد 
و خب این یک چیز خیلی بدی است، تهدید است. در عین حال یک فرصتی هم در آن وجود 
دارد چون قیمت آنقدر بالاست و گران قیمت است که با این دارایی می شود خیلی از طرح های 
تامین مالی را ارائه کرد که از درون خود این بازار، از خود مردم و از جیب مردم، بتواند تامین 
مالی اش انجام شود. اگر قیمت مسکن ما قیمت پایینی بود و جا مانده بود نمی توانست این 

کار را بکند.

تامین مالی مسکن با استفاده از بازار سرمایه کاملا شدنی است

در  دستگاه ها  بقیه  توسط  مرکزی،  بانک  توسط  حمایتی  تدابیر  این  حالا  می کنم  فکر  من 
مورد بخش مسکن خیلی بیش از اینکه معطوف باشد به اینکه حالا چه منابع مرکزی چه 
منابع بودجه و چه منابع بانکی گسیل شود به سمت مسکن، این است که بتواند زمینه سازی 
کند برای اینکه تامین مالی هایی که می گوییم از جنس بازار سرمایه یعنی به عبارتی سمت 
بلکه سمت  نرویم  بانک ها  ترازنامه ای  سیاستمداری های  یعنی  بانک ها  ترازنامه ای  تعهدات 
تعهدات، که همان به عبارت دقیق تر هدایت نقدینگی است برویم. درواقع بتوانیم زمینه سازی 
بتوانیم طرح های مسکنی  تا  کنیم  استفاده  موجود  و سرمایه های  موجود  پول های  از  کنیم 
که می خواهیم احداث کنیم را به کمک آدم هایی که پول دارند، اعم از آن هایی که مسکن 
می خواهند یا آن هایی که می خواهند مسکن را به عنوان یک دارایی نگه دارند تامین مالی 
کنیم و این نیازمند این است که طرح های ما طرح های خوب و موجهی باشند که همانطور 
که گفتم با توجه به قیمت مسکن و با توجه به استعدادهایی که داریم در کشور یک کار 

کاملا شدنی است.
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حل مشکلات کشور با قطع امید از خارجی ها، وجه تمایز همایش سالانه 
اقتصاد مقاومتی

نیاز به همایش هایی با مدل مشابه که می تواند ایده ها و ابزارهای جدیدی را برای کنترل بازار 
مسکن و عرضه و تقاضای این بازار ارائه  دهد، حس می شود و می تواند کاربردی باشد انشاالله.

وقتی عنوان اقتصاد مقاومتی در این همایش انتخاب می شود یعنی بایستی به شرایط ویژه 
کشور توجه شود. با توجه به تحریم ها و مشکلاتی که در این حوزه وجود دارد از جمله سختی 
تامین مالی و پایین آمدن قدرت خرید مردم، این که چگونه بتوانیم منابع مالی محدود را در 

حوزه مسکن به گردش در بیاوریم بسیار حائز اهمیت است.

قرار گرفتن هزینه های مسکن در استطاعت مالی خانواده و حل چالش های حوزه مسکن، 
با وجود تمامی کم و کاستی های داخلی و خارجی که وجود دارد، وجه تمایز این همایش با 

سایر همایش ها خواهد بود.

تامین  از  میتلفی  مدل های  جامعه،  میتلف  نیازهای  برای  باید  دولت 
مسکن ارائه کند

وقتی وعده ساخت مسکن داده می شود، بایستی همه تقاضاهای موجود در این بازار را دید و 
طیف های مختلف تقاضای بازار مسکن را تفکیک نمود. اگر این تفکیک اتفاق بیفتد و تقاضا 

مدیریت شود، به طور خودکار منجر به راهکارهای مشخصی در حوزه عرضه نیز خواهدشد.

فرهاد بیضایی
کارشناس حوزه مسکن و شهرسازی
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بزرگترین مشکل دولت عدم تفکیک تقاضا در بازار مسکن است. قاعدتا وقتی این کار انجام 
نشود، پاسخ مناسبی برای آن نیز متناسب با آن، قابل ارائه نخواهدبود.

اینکه بخواهیم تنها با یک مدل عرضه، این تقاضای 4 میلیونی را پوشش بدهیم، فکر می کنم 
که موجب اتلاف منابع خواهدشد و فرصت مناسبی که دولت می تواند بسته ای متناسب با 

مدل های مختلف ساخت مسکن را عرضه نماید، اتفاق نخواهدافتاد.
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کار کارشناسی و روشن گری هایی که در همایش سالانه اقتصاد مقاومتی اتفاق می افتد، چراغ 
راه فعالین این حوزه چه در بخش حاکمیت و چه در بخش خصوصی است. در واقع خروجی 
این جلسات تخصصی می تواند برای گروه های مختلف اعم از سیاستگذاران و فعالین بخش 

خصوصی راهگشا باشد.

توجه ویژه به ساخت مسکن همراه با توزیع مناسب مسکن

رهنمودهایی که توسط رهبر انقلاب در سال های مختلف مشخص می شود صرفا نباید در 
ابتدا جدی گرفته شود و محدود به زمان مشخصی شود، بلکه در مرور زمان نیز بایستی مورد 
توجه و مداقه بیشتری قرار گیرد. اتفاقی که در نشست های تخصصی همایش سالانه اقتصاد 

مقاومتی صورت می گیرد نیز در همین راستا عمل می کند.

درمورد وعده دولت سیزدهم مبنی بر ساخت 4 میلیون مسکن باید گفت، آمارها نشان می دهد 
ظرفیت کشور خیلی بیشتر از این مقدار تعیین شده  است و کمبود مسکن در کشور وجود دارد. 
کمبود  این  بر  نیز  می شود  انجام  آینده  سالیان  در  پیش بینی ها  طبق  که  ازدواج هایی  تعداد 
خواهد افزود. بنابراین نیازمند ساخت مسکن بیشتر هستیم. اما باید علاوه بر توجه ویژه به 
ساخت مسکن، به قسمت توزیع آن نیز توجه کنیم. چرا که تاکنون تقسیم درست و عادلانه  

زمین و مسکن در کشور انجام نشده است.

افشین پروین پور
کارشناس حوزه مسکن و شهرسازی 

و عضو شورای عالی مسکن
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تقاضای سرمایه ای در بیش مسکن به ۷0 درصد رسیده است

به همین علت، حجم سوداگری در کشور خیلی بالا است. به طوری که هم اکنون تقاضای 
سرمایه ای به مصرفی نسبتی 70 به 30 دارد. بنابراین باید برای کنترل سوداگری از ابزارهای 
این  در  نمود.  استفاده  عایدی سرمایه  بر  مالیات  و  خالی  خانه های  بر  مالیات  مانند  مالیاتی 
را کاهش دهد.  قیمت ها  نمی تواند  تنهایی  به  پیدا کند،  افزایش  نیز  تولید  اگر  شرایط حتی 
بنابراین علاوه بر افزایش تولید مسکن نیازمند سیاست های تنظیم گری بخش مسکن نیز 
از نرخ های موثر است،  ابزارهای مالیاتی حائز اهمیت است استفاده  هستیم. آنچه در مورد 

نکته ای که تاکنون به درستی در کشور اجرا نشده است.

ایجاد  رابطه  این  در  دهد،  کاهش  را  مسکن  قیمت  که  کنیم  استفاده  روش هایی  از  باید 
شرکت های زنجیره تامین و تامین مالی زنجیره ای می تواند مثمر ثمر واقع شود. یعنی مصالح 
را از معدن تا رسیدن به دست سازنده در یک فرایند زنجیره ای ببینیم و بتوانیم از روش های 

خاص تامین مالی استفاده کنیم که هزینه تمام شده را پایین بیاوریم.
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موضوع مسکن یکی از مهمترین مسائلی است که حدود 60 درصد مردم را به صورت مستقیم 
با مشکل جدی مواجه کرده است؛ به طوری که این افراد یا بدمسکن هستند و مسکنی ندارند و 
یا اجاره نشین هستند و با افزایش کنونی قیمت مسکن با مشکلات بیشتری مواجه می شوند. 
در نتیجه بخش قابل توجهی از سبد مصرفی این افراد را هزینه مسکن تشکیل داده است 
حتی بخش دیگری از مردم حتی در صورت داشتن مسکن از داشتن مسکنی در خور شان و 

نیاز خود محروم هستند.

در حوزه مسکن  مقاومتی تصمیم سازی  اقتصاد  هدف همایش سالانه 
است

در این راستا همایش سالانه اقتصاد مقاومتی که سال جاری به موضوع مسکن از جهات 
مختلف می پردازد، می تواند محفل مناسبی باشد برای پژوهشگران و تصمیم سازان چرا که 
در آن موضوع مسکن را از جهات گوناگون مورد کنکاش قرار می دهند و در نتیجه می توانند 

راه های بدیلی را برای برون رفت از وضع موجود پیشنهاد دهند.

وجه تمایز همایش سالانه اقتصاد مقاومتی با دیگر رویدادهای مشابه، دوری از کلی گویی 
نظام  به  سطح  نزدیک ترین  می شود،  مطرح  همایش  این  در  که  مطالبی  است.  معمول 
تصمیم گیری کشور را دارد که نکته بسیار مهمی است. درواقع  بار سنگین تصمیم سازی که 
عمدتا به علت خلا وجود اندیشکده ها در کشور به چشم می خورد، پوشش داده می شود. علاوه 
بر این به تصمیم سازی ها جهت می دهد و چارچوب قابل اتکایی را با رویکرد اقتصاد مقاومتی 

مهدی موحدی بک نظر
مشاور رئیس کل سازمان امور مالیاتی 

و عضو کمیته علمی همایش
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ارائه می دهد که فارغ از رویکردهای متعارف، توجه خود را متکی به پیشرفت و ظرفیت های 
داخلی، فکری و فرهنگی معطوف می سازد.

عقب افتادگی میزان تولید و جلو بودن تقاضا از عرضه مسکن دو دلیل 
ساخت 4 میلیون مسکن 

درخصوص وعده ساخت 4 میلیون مسکن توسط دولت سیزدهم باید گفت، عمدتا دو دلیل 
برای این وعده وجود دارد؛ یک دلیل اینکه عقب افتادگی زیادی در تولید مسکن در کشور 
اکنون لازم است  از عرضه مسکن بوده و  وجود دارد. دوم، سال ها تقاضای مسکن جلوتر 
در هر سال 1 میلیون مسکن ساخته شود. بنابراین می توان از رشد بخش مسکن به عنوان 
لوکوموتیوی برای اقتصاد استفاده نمود، به این معنا که رشد مسکن بتواند بخش های دیگر 
اقتصادی را نیز جلو بیندازد و موجب خروج رکود سمت عرضه برای حرکت کشور به  سمت 

رشد اقتصادی شود.

کنشگری  و  ورود  چه بسا  است،  مهم  دولت  عملکرد  نوع  مردم،  مسکن  مشکل  رفع  برای 
چراکه  باشد.  نیز  منابع  اتلاف  موجب  شاید  و  نیست  درست  شکل  این  به  دولت  مستقیم 
می توان با سیاست های تنظیمی که وجود دارد الگوی مسکن سازی را تغییر داد. این سیاست ها 
می تواند توسط وزارت راه و شهرسازی مشخص شود، یا در قالب کسب مجوزها به کمک 
مسکن سازان بیاید، شهرداری ها نظارت داشته باشند و وزارت اقتصاد و سازمان امور مالیاتی 
نیز می توانند ابزارهایی را برای کنترل و هدایت تولید داشته باشند. این سیاست ها می تواند به 
گونه ای باشد که حتی لازم نباشد تغییر الگویی در مسکن ملکی و استیجاری به وجود بیاید 

بلکه بتوان با اصلاح رویه ها بخش قابل توجهی از مشکلات را حل کرد.



73

گفتگو با صاحب نظران

 �  Conf8.mett.ir

اسـتفاده حداکثـری از کارکردهـای میتلـف مالیات برای کنتـرل بازار 
مسکن

در واقع تا زمانی که برنامه ای برای استفاده از ابزارهای تنظیمی مانند مالیات وجود نداشته باشد 
که با آن بتوان وضعیت توزیع را مدیریت کرد، حتی با ساخت 4 میلیون مسکن هم وضع 

اصلاح نمی شود.

استفاده  مالیاتی  سیاست های  و  عمومی  مالیه  سیاست های  در  نهفته  ابزارهای  از  هیچگاه 
نگاه شده است.  برای دولت  به عنوان منبع درآمدی  به آن  بلکه همیشه  درستی نشده است. 
اگر به تجربه کشورهایی که از ابزارهای مالیاتی بهره حداکثری را می برند نگاه کنیم، متوجه 
می شویم که این کشورها علاوه بر وصول درآمد کارکردهای مهمتر مالیات را نیز مدنظر قرار 
داده اند. مانند کارکرد توزیعی مالیات، کارکرد اطلاعاتی برای ارتقا حکمرانی داده در عرصه 
اقتصاد، حکمرانی تثبیتی برای رشد اقتصادی و کارکردهای تنظیمی. کارکردهایی که بنا به 
به  نیاز  بدون  را  اهداف مدنظر  بگیرند که  قرار  استفاده  مورد  به گونه ای  تصمیم سیاستگذار 

قانون گذاری جدید رقم بزنند.

اولویت مالیات بر عایدی سرمایه و مالیات بر خانه های خالی در بازار 
مسکن کشور

تقاضاها  دارد،  وجود  مشکل  عرضه  از سمت  هم  و  تقاضا  از سمت  هم  مسکن  عرصه  در 
بنابراین  نمی شود.  گرفته  جدی  خیلی  مصرفی  تقاضای  و  است  سرمایه ای  تقاضای  عمدتا 
نیاز است برای اخراج تقاضاهای سرمایه ای از بازار مسکن، تصمیم هایی گرفته شود که هم 
تقاضاهای مصرفی ورود پیدا کند و هم متناسب با نیاز آن ها مسکن ساخته شود. یکی از این 
موارد می تواند مالیات بر عایدی سرمایه باشد، مالیات هایی هم وجود دارد که به کمک آن ها 
می توان سمت عرضه را کنترل کرد مانند مالیات بر خانه های خالی و خانه های دوم و بیشتر و 
یا مالیات بر ارزش زمین. در شرایط فعلی کشور به دلیل فقدان مالیات های تنظیمی، مالیات بر 
عایدی سرمایه با نرخ های موثر و مالیات بر خانه های خالی از اولویت بیشتری برخوردار است.
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سندنویسی  مرحله  در  هم  و  گفتمان سازی  مرحله  در  هم  مقاومتی  اقتصاد  سالانه  همایش 
می تواند موثر باشد. چرا که هم اکنون که سیاست های کلان مسکن، معماری و شهرسازی 

در مجمع تشخیص مصلحت نظام در حال بازنگری است می تواند بر آن نیز اثرگذار باشد.

ایرانی  پیشرفت  رویکرد  پیگیری  مقاومتی  اقتصاد  سالانه  همایش  محسنات  از  دیگر  یکی 
اسلامی و اقتصاد مقاومتی است. در این سلسله نشست ها حضور مسئولین مربوطه برای قرار 
گرفتن در جریان آخرین تحولات حوزه مسکن و بکارگیری این یافته ها در تصمیمات جاری 

کشور بسیار حائز اهمیت است.

شهرسـازی فعلی کشـور سـازگار با اقتصاد مقاومتی و سـبک زندگی 
ایرانی اسـلامی نیست

ایرانی  زندگی  سبک  مقاومتی،  اقتصاد  با  کشور  در  شهری  مجموعه  فعلی  ساخت  الگوی 
اسلامی، محیط زیست، پدافند غیرعامل و عدالت اجتماعی سازگار نیست. برای اصلاح وضع 
موجود نیازمند یک بستر جدید برای اصلاح شهرسازی هستیم. حتی بالاتر از 4 میلیون واحد 
مسکن نیز برای کشور موردنیاز است، درواقع فقط با پدیده بی مسکنی مواجه نیستیم بلکه 
پدیده بدمسکنی هم وجود دارد. اما اگر قرار باشد مسکن با تصدی گری دولتی ساخته شود 
انبوه ساز بخش خصوصی مانند تجربه های قبلی ساخته شود، یک واحد  با پیمانکاری  یا  و 
هم زیاد است. الگوی جایگزین می تواند معماری سازگار با سبک زندگی، محیط زیست و 

عباس جهانبخش
عضو هیئت علمی دانشکده هنر اصفهان
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به صورت مشارکتی باشد.

ساخت مسکن نهضت ملی در کنار شهرهای بزرگ اشتباه است. در این روش، هم بارگذاری 
بیش از حد در شهرها بوجود می آید و هم آمایش سرزمین را به هم می زند و هم امکانات 
در عمده موارد وجود ندارد. بنابراین بهترین روش این است که با فاصله از شهرها خانه های 

وسیع بسازند.

ابزارهای مالیاتی در کنار حل مشکل زمین؛ راه حل کنترل  از  استفاده 
سوداگری 

ساخت مسکن نباید کنار کلانشهرها و شهرهای بزرگ جانمایی شود، مسکن وسیع باشد، 
مسکن مصرفی نباشد و خانه مولد باشد و به اشتغال توجه شود، ارتباطات همسایگی لحاظ 
شود، محله مقیاس باشد، خانواده بنیان باشد، مسجدمحور باشد، با مشارکت ساخته شود و از 

انبوه سازی بخش خصوصی و تصدی گری بخش دولتی استفاده نشود. 

با استفاده از ابزارهای مالیاتی می توان سوداگری را کنترل نمود. تا وقتی که مشکل زمین را 
حل نکنیم مسئله سوداگری حل نخواهدشد؛ یکی از راه های حل این معضل واگذاری زمین 
در مقیاس زیاد است. باید برای هر شهری خانه مولد و خوداتکا را در نظر گرفت تا افراد آن 

بتوانند در از بین بردن فقر و پدافند غیرعامل در زمینه اقتصاد مقاومتی نقش ایفا کنند.
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ما بحمدالله در حوزه تامین مالی زنجیره ای با همکاری بانک مرکزی و وزارت صمت توانستیم 
احکام مورد نیاز برای اجرای آن را به تصویب ستاد اقتصادی دولت برسانیم، الآن کارگروه 
مشترکی تشکیل شده است بین این سه مجموعه و بصورت هفتگی در حال برگزاری جلسات 

هستیم.

در  بر عایدی سرمایه  مالیات  زمینه ساز تصویب  نیبگان،  مطالبه گری 
مجلس شد

از اصلاحاتی که در جهت گیری ها و سیاستگذاری های کشور صورت  بسیاری  من معتقدم 
و  اندیشگاهی  شبکه های  در  که  است  روشنگری هایی  و  مطالبه گری  مسیر  از  می گیرد 
نخبگانی اتفاق می افتد و یکی از مصادیق آن می تواند بحث مالیات بر عایدی سرمایه در 
حوزه های مختلف باشد که یک مطالبه گری خوب و جدی از سمت حوزه های اندیشکده ای 
و نخبگانی صورت گرفت و همین مطالبه گری ها کمک می کند که مجموعه افرادی که در 
دارند  بعضا  که  منافعی  تعارض  علیرغم  هستند   ... و  دولت  حاکمیتی  مختلف  دستگاه های 
قرار  اجتماعی  و  رسانه ای  فشار  تحت  می گیرد،  را  آن ها  اصلاحی  اقدامات  برخی  جلوی  و 
بگیرند و آن مسیر اصلاحی باز شود. کما اینکه بنظرم در حوزه وضع مالیات های مختلف 
بر فعالیت های سوداگری این مهم خیلی نقش آفرینی کرد و کمک کرد که ما الآن شاهد 
آن هستیم که در مجلس مالیات بر عایدی سرمایه مراحل پایانی خود را سپری می کند و 

به سرعت ان شاالله در صحن علنی مجلس به تصویب خواهد رسید.

محمدهادی سبحانیان
معاون سیاستگذاری اقتصادی وزارت امور 

اقتصادی و دارایی



77

گفتگو با صاحب نظران

 �  Conf8.mett.ir

اعتقاد ما بر این است که راه اندازی تامین مالی زنجیره ای می تواند کمک کند به اینکه اولا 
تسهیلات بانکی هدفمندتر اعطا شود و نیاز به خلق نقدینگی و تسهیلات مکرر کاهش پیدا 
کند و ثانیا ما بصورت بهتر و موثرتر و هدفمندتری تسهیلات را رصد کنیم که ان شاالله به 

نقطه اثر خود اصابت کند.
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مسلما برگزاری این همایش و نظرات کارشناسی و بدون تعارفی که در این همایش مطرح 
شد برای متولیان امر راهگشا خواهدبود. این کمک خواهد کرد که اگر قرار است طرحی به 
عظمت طرح نهضت ملی مسکن انجام شود با نواقص کمتر و با شرایط بهتر و با رویکردی 

که مبنای کارشناسی و دقیقی داشته باشد اجرا شود.

اعتبارات بانکی باید دقیقا برای افراد نیازمند تیصیص یابد

نقش  متاسفانه  است.  بانک محور  ایران  اقتصادی  بخش های  تمامی  که  هستید  جریان  در 
از  بتوانیم  بانکی بسیار موثر است. ما هنوز به مرحله ای نرسیده ایم که  اعتبارات  بانک ها و 
اعتبارات بانکی صرفنظرکنیم، پس در این طرح هم نقش اعتبارات بانکی موثر است منتهی 
باید اعتبارات را هدایت شده و مدیریت شده به سمت مشتریان واقعی و تولیدات واقعی ببریم. 
چون بخشی از این تولید نهضت ملی که اتفاق می افتد توسط بخش خصوصی است و بدون 
اتکا به اعتبارات بخش بانکی می توانند خودشان اداره و مدیریت کنند و ما برای اینکه فشار به 
اقتصاد، تورم و بانک ها وارد نشود اگر هدایت شده تر عمل کنیم و صرفا آن بخشی از جامعه 

که نیازمند این تسهیلات هستند را هدف قرار بدهیم مسلما کاراتر خواهد بود.

تامین تمام اعتبارات نهضت ملی خارج از توان بانک مسکن است

حجم تسهیلاتی که پیش بینی شده به نظرم فراتر از توان بانک ها است، از جمله بانک مسکن 

محمدحسن علمداری 
عضو هیئت مدیره بانک مسکن
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که ما کل تسهیلاتی که پیش بینی کرده ایم برای کلیه بخش ها از جمله تسهیلات تعهدی، 
سپرده گذاری  که  هستند  مشتریانی  که  بانک  مشتریان  به  که  تسهیلاتی  سایر  و  تکلیفی 
می کنند داده می شود، حجم تسهیلات مسکن از همه آن ها بیشتر است و تناسب ندارد ولی 
بالاخره بانک ها تمام تلاش خود را می کنند چراکه این قانون است و قانون هم باید اجرا شود 

و طبیعتا در حد توان و ظرفیتی که دارند کمک خواهند کرد.

بانک مسکن پذیرفته 210 هزار واحد که سهمیه سالانه اش است را تامین کند. ما پذیرفتیم 
این سهمیه را تامین کنیم چون نقدینگی اش را برای ساخت در یک سال تامین نمی کنیم و 

موکول می شود به سال دوم و سوم. امیدواریم که بتوانیم به موقع این طرح را کامل کنیم.
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بانکی  و  مالی  درحوزه  داشتم.  حضور  پنل ها  و  سخنرانی ها  تمام  در  امروز  ابتدای  از  من 
بحث های خیلی جدی مطرح شد. هم منتقدین و هم کسانی که در اجرا دست اندرکار بودند 
در همایش حضور داشتند و بحث های مطرح شده در حوزه شهرسازی و زمین، بحث های 
خیلی جدی بود. خیلی آزادانه، هم کسانی که واقعا به شدت منتقد بودند و هم کسانی که در 
حوزه اجرا مسئولیت داشتند در جلسه حضور داشتند. به نظرم از تضارب این بحث ها و حرف ها 
قطعا گزاره های بسیار خوبی در می آید. من خیلی امیدوارم به این همایش که واقعا جمع بندی 
و خلاصه این نظرها چه در بخش منتقدین و چه در بخش کسانی که در حوزه اجرا بودند 
عمران  کمیسیون  می گیرند همچون  تصمیم  حوزه سیاست گذاری  در  که  کسانی  به دست 
مجلس، نمایندگان محترم مجلس و حتی وزارت راه و شهرسازی و سایر وزارتخانه ها برسد. 

بحث های بسیار جدی و مفیدی بود. ان شاالله ادامه پیدا کند.

لزوم توجه به هزینه زیرساخت ها و ملاحظات دیگر در توسعه منفصل 

ما سه دسته اراضی داریم؛ یکی اراضی دولت یعنی زمین هایی که متعلق به سازمان ملی 
زمین و مسکن هستند که مال دولت است. این اراضی عمده محدودیتشان در تعدادی از 
استان های ما بحث کمبود آب است. یک مسئله خیلی جدی است. باید اراضی بلافصل به 
خط محدوده را بیاوریم چون اگر بخواهیم خیلی فاصله بگیریم بصورت نقاط منفصل که با 
محدوده شهر ها فاصله داشته باشد، باید هم مسائل تامین هزینه خدماتشان را بسنجیم و هم 
بعُد فاصله حمل و نقل را و درواقع اگر این ها را از مکان زیست عمومی کشور بخواهیم جدا 

محمدمهدی بلوردی
عضو هیئت مدیره سازمان ملی زمین و مسکن
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کنیم معضلات اجتماعی و اقتصادی بعدی هم هست. قطعا اراضی که قابلیت زیست دارند و 
امکان الحاق دارند محدود می شوند، این در داخل اراضی دولتی؛ ولی بالاخره در قانون جهش 
تولید عمده وزن بر روی اراضی دولتی است، تا به امروز تقریبا زمین حدود 710 هزار واحد از 
چهار میلیون واحد تامین شده است. در حوزه سازمان ملی زمین و مسکن عرض می  کنم که 
بخشی از آن چهار میلیون است قطعا همه این در آن حوزه نیست و یک بخشی در شهرهای 
جدید است. شاید حدود دو میلیون از 4 میلیون به سازمان ملی زمین و مسکن برسد. امروز 
این مقدار تامین شده است، قطعا با الحاق هایی که حوزه معاونت شهرسازی و معماری دارد 

آن بخش هم تامین خواهد شد.

برای استفاده از اراضی دستگاه های دولتی باید کار ترویجی و رسانه ای 
انجام گیرد

دارند.  اجرایی  دستگاه های  که  اراضی  یعنی  است.  عمومی  اراضی  به  مربوط  بعدی  بخش 
دستگاه های دولتی که اراضی دارند بیشتر از نیازشان است. درحال حاضر دولت یک آیین نامه 
اجرایی داده است که ارگان ها می توانند تا 50 درصد از زمین های خود را برای کارکنان همان 
دستگاه استفاده نمایند. به نظرم فرصت خوبی است. تعداد محدودی از دستگاه های اجرایی 
محدوده  در  هستند  خوبی  زمین های  کرده اند.  عرضه  خودشان  کارکنان  برای  را  زمینشان 
شهری که در حال استفاده هستند. خیلی از مدیران هم در مراکز استان ها و در شهرهای 
بزرگ با یک حالت ترسی از اقدامات این کار را انجام نداده اند. واقعا در این بخش، هم از 
نظر خبری و هم از نظر رسانه ای باید کار کنیم که یک دستگاهی داریم که 50 نفر نیرو دارد 
و یک زمینی دارد که مثلا 50 درصد از زمین را به 150 یا 200 نفر واجد شرایط اختصاص 
بدهد. آنطوری که انتظار می رود که استقبال شود، تا به الآن نشده و شاید، هم کار رسانه ای 

باید بشود و هم اهرم قانونی باشد تا اتفاق بیفتد. 
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امکان الحاق زمین های خارج از محدوده شهر با توافق مالکین خصوصی 
و سازمان ملی زمین و مسکن

بخش سوم اراضی بخش خصوصی است. آیا امکانش هست؟ بله. قانون ساماندهی مسکن 
این فضا را به وجود آورد که براساس آن بخش خصوصی و آدم های عادی زمین های بلافصل 
خود را که چسبیده به خط محدوده هستند فاصله کمی دارند، در توافقی با سازمان ملی زمین 
و روی  پیدا می کند  بارگذاری  اجازه  و  الحاق می شود  زمین  وقتی  بسازند.  را  آن  و مسکن 
ما  را  این زمین  از  پیدا می کند، یک بخشی  بیشتری  ارزش  انجام می شود  آن ساخت و ساز 
توافق می کنیم برای دولت یک بخشی را هم با کاربری به خودش داده می شود، ابتدای کار 
تفاهم نامه ای نوشته می شود، زمین منتقل می شود به نام سازمان ملی زمین و مسکن، کارهای 
الحاق آن در شورای شهرسازی و معماری انجام می شود و بعد از انجام، کاربری که روی آن 
قرار گرفت قدرالسهم مالک بخش خصوصی طبق تفاهم نامه ای که با هم  امضا کردیم به 
وی داده می شود و یک بخشی می آید در جایی که کاربری عمومی دارد و یک بخشی هم 
برای دولت است، این اتفاق هم در حال رخ دادن است. منتهی خیلی زیاد نیست. البته بخشی 
هم کم کاری ما است یا عدم اطلاع همه مالکین است، بخشی هم محدودیت های قانونی 
دارد مانند قانون منع فروش اراضی غیرمسکونی به تعاونی های مسکن، یعنی اگر یک مالکی 
در حریم به تعاونی مسکنی زمین خود را فروخته باشد طبق این قانون اجازه تغییر کاربری آن 
را نداریم. این یک محدودیت قانونی است، اگر روی این کار شود با اصلاح قانون، بالاخره 
این زمین هم بیاید برای عموم استفاده شود، اینگونه یک ظرفیتی هم می تواند اضافه شود. 

واقعا یکی از محدودیت های این بخش سوم همین قانون منع فروش است.
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همایش های خیلی زیادی سالانه در کشور برگزار می شود، شاید سالی 100 همایش برگزار 
می شود، آن وجه ممیزه همایش های سالانه اقتصاد مقاومتی نسبت به بقیه همایش ها این 
است که یک هدفی دارد یعنی هدف برگزاری همایش چیزی بیشتر از صرف برگزاری همایش 
است و به دنبال یک دستاوردی این همایش در حال برگزاری است، لذا یک مقدمه ای دارد، 
پیش نشست هایی دارد، بحث های کارشناسی قبل از آن دارد و یک موخره ای دارد به جهت 
پیگیری دستاوردهای همایش و این چیزی که در همایش های اقتصاد مقاومتی هست و الآن 
7 یا 8 سال است که در حال پیگیری است بنظرم وجه ممیزه این همایش است که سرجمع 

به سیاست گذاری کشور کمک می کند.

یافتـن راهکار بهینه مسـاله مسـکن، خروجی همایش سـالانه اقتصاد 
مقاومتی

آن چیزی که مهم است ست آپ قضیه است، چه در بخش مسکن و چه در بقیه بخش ها. 
اگر ما ست آپ موضوع را درست طراحی کنیم، می خواهم به عقب برگردم اگر ما یک نهادی 
را درست  راه حل  را درست شناسایی کند،  باشد، مسئله  داشته باشیم که مغز متفکر کشور 
شناسایی کند، مسئله تامین مالی خیلی تسهیل می شود و آن موقع بانک ها می توانند بیایند 
و نقدینگی حاصل از منابع سرشار مردمی می تواند به کمک بیاید که حالا در حوزه مسکن 
منابع انبوه سازان می تواند بیاید یا خریداران مسکن و به تبع آن نظام بانکی و بازار سرمایه 
هم می توانند کمک کنند. ولی همه این ها بصورت ارگانیک و دل بخواهی می آیند و درگیر 

سید مهدی بنی طبا
معاون دفتر مطالعات اقتصادی مرکز پژوهش های مجلس



84

ویژه نامه هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

دبیرخانه همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

بازی می شوند ولی اگر ست آپ قضیه غلط باشد این اتفاق رخ نمی دهد. آن چیزی که در 
نهضت ملی دارد اتفاق می افتد آن بخش هایی که درگیر شده اند، سیاست های بخش مسکن 
با سیاست های نظام حمایتی خلط شده اند و همه این ها را می خواهیم با هم حل کنیم، این 
ست آپ غلط باعث شده است که آن خواسته ای که از نظام بانکی داریم نتواند محقق شود و 
آن چیزی که از بودجه دولت برای حمایت می آوریم با توجه به مسائل کسری بودجه دولت 
نتواند اتفاق بیفتد و بازار سرمایه هم نتواند هیچ کاری بکند. لذا به نظرم می رسد یکی از 
خروجی های این همایش باید این باشد که آن ست آپ جدید یا بهینه ای که باید برای حل 
اینکه سوالات را فهمیدیم و توانستیم راه  از  بعد  انجام شود مشخص شود.  مسئله مسکن 
حل های درست را بدهیم مبتنی بر آن تامین مالی می تواند آسان تر باشد و اقدامات بهتری 
با توجه به ظرفیت های مردمی و ظرفیت های انبوه سازان می توانیم انجام بدهیم و از نظام 

بانکی هم کمک بیشتری می توانیم بگیریم.
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سیاست ها  این  که  بگوییم  باید  مسکن  حوزه  در  مقاومتی  اقتصاد  سیاست های  درخصوص 
طوری در مواجهه و تضارب افکار گذاشته شود و از سلایق مختلف طوری دعوت شود که 
بتوان از خروجی هایش استفاده های لازم را برد. اگر از افکار و عقاید یکسان استفاده شود 
که خروجی خاصی ندارد ولی اگر تضارب افکار باشد و در حوزه های مختلف سلایق مختلف 
بتواند نمود پیدا کند و به محک گذاشته شود این اتفاق می افتد و در حوزه مسکن خیلی موثر 

خواهدبود.

ضرورت حرکت به سمت توسعه افقی در ساخت مسکن

ما هم در بعُد کیفیت زندگی، هم در بعُد سریع سازی به لحاظ زمانی، هم به لحاظ ارزان سازی 
افقی شهر و توسعه واحدهای ویلایی و کم تراکم در کشور  به لحاظ شهرسازی جز توسعه 
هم  است،  جامعه  قبول  مورد  فرهنگی  لحاظ  به  هم  بیفتد  اتفاق  این  اگر  نداریم.  چاره ای 
هزینه اش کمتر می شود چون می دانید که هزینه واحدهای ویلایی به مراتب بسیار کمتر از 
واحدهای آپارتمانی است و همچنین به لحاظ سریع سازی، مثلا اگر ساخت یک واحد ویلایی 
می برد.  زمان  آن  برابر   2 تا   1/5 آپارتمانی  واحد  یک  ساخت  قطعا  بکشد  طول  سال  یک 
بنابراین با سه شاخصه زمان، هزینه و کیفیت ما مجبوریم از بعُد شهرسازی به سمت توسعه 

افقی شهرها و تراکم پایین حرکت کنیم.

مقداد همتی 
مشاور وزیر اسبق راه و شهرسازی
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آنچه که الآن به عنوان یک پایه جدی مطرح شده مالیات بر عایدی سرمایه است و انتظار این 
است که وقتی مالیات بر عایدی سرمایه وضع می شود انگیزه خرید و سرمایه گذاری مسکن 
تعدیل شود. حالا سوالی که وجود دارد این است که این مالیات چگونه باید طراحی شود و 
آثار احتمالی آن چیست؟ در اینجا یک سری نکات مطرح می شود، اولین نکته خیلی مهم 
این است که ما عایدی را چه تعریف می کنیم. آیا عایدی هرگونه تفاوت بین خرید و فروش 
است؟ دوستانی که خیلی معتقدند ما می توانیم با چنین تعریف موضعی از عایدی، سوداگری 
را کنترل کنیم اینطور بحث را پیش می برند و برای طراحی قانون چنین پیشنهادی می دهند 
بعد آنوقت به مشکلات متفاوتی بر می خورند که از همان ابتدا تبصره و مستثنی است که اگر 
اینطور بشود استثنا است و این باعث می شود که هزار راه فرار و راه در رو و بی اثر کردن این 

نوع مالیات پیش بیاید.

 مالیات بر عایدی سرمایه باید تعدیل تورمی داشته باشد

 Net increase of real value of assets اما براساس تعاریف اقتصادی، عایدی سرمایه
در  را    Gain و  بگذاریم  مبنا  را  این  اگر  است.  دارایی  واقعی  ارزش  افزایش  خالص  یعنی 
چهارچوب  Gain معنا کنیم، آنوقت آن مالیات اولا آثار بازتوزیعی خیلی خوبی خواهدداشت 
ثانیا با مقاومت های اجتماعی بسیار کمی مواجه خواهد شد و ثالثا آثار فرعی برای تنظیم گری 
کسی  اگر  نداشته باشیم.  استثنائات  ما  که  می شود  باعث  این  داشت.  خواهد  مسکن  بازار 
و  Gain  مسکن  و  تورم  با  بلندمدت یک هم پایی  در  دارد چون  نگه  را  بلندمدت مسکن 

علی نصیری اقدم
رئیس پژوهشکده امور اقتصادی وزارت اقتصاد
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Gain بقیه دارایی ها می تواند قابل تعریف باشد یا یک تفاوت معنایش این خواهد بود مردم 

تورمی  تعدیل  نخواهید  شما  اگر  اما  نخواهندشد،  مالیات  این  مشمول  اصلا  بلندمدت  در 
داشته باشید آنوقت از فردا باید دست به یقه شوید با مردم، پس این یک نکته مهم است که 

ما باید تعدیل تورمی داشته باشیم.

مالیات بر عایدی سرمایه باید با نرخ پایین آغاز شود و سپس افزایش 
یابد

نکته دوم راجع به نرخ آن است که من جزو کسانی هستم که معتقد است ما چهل، پنجاه 
سال روی سود شرکت مالیات داشته ایم، روی حقوق و دستمزد مالیات داشته ایم ولی روی 
با نرخ های بالا  این عایدی نداشته ایم، پنج سال دیگر، ده سال دیگر هم اجازه بدهید که 
و  بگیریم  یاد  را  سازکارهایش  کنیم،  شروع  پایین  نرخ های  با  دهید  اجازه  نداشته باشیم. 
تجربه اش کنیم سپس هنگامی که متوجه شدیم می توانیم اجرا کنیم و بی عدالتی مالیاتی 
ایجاد نکرد نرخ را بالاتر می بریم و می توانیم به اهدافمان برسیم ولی اگر از ابتدا با یک تارگت 
بالا شروع کنیم و ایده آل به داستان نگاه کنیم نتیجه اش چه خواهدبود؟ نتیجه می شود که 
بورس را ولش کنید این ها گناه دارند پس آن را معاف می کنیم، ارز و طلا و ملک ترکیه 
هم که گیرمان نمی آید و فقط می ماند ملک که آن را هم با یک نرخ خیلی بالا مشمولش 
کرده ایم، نتیجه اش چیست؟ اگر این ترکیب شود با عدم تعدیل تورمی نتیجه اش می شود این 
که بازار ثانویه ملک تحت فشار قرار می گیرد حتی اگر بازار اولیه را معاف کنید از مالیات، 
دیگر کسی در بازار ملک سرمایه گذاری نخواهدکرد و این بخش مهمی از تشکیل سرمایه 
است. تشکیل سرمایه چیست؟ یعنی مردم چقدر پول می گذارند روی ساختمان بطور کلی و 
چقدر پول می گذارند روی ماشین آلات. شما یک پایه  این را از بین می برید. و نکته دوم این 
است که حالا شما بورس را گفتید که معاف می کنم تا مردم صدایشان در نیاید، چه می شود؟ 
خوشبینانه نتیجه این می شود که مردم سرمایه شان را از ملک منتقل می کنند به بازار ثانویه، 
در بازار ثانویه ما دچار تورم قیمت دارایی ها خواهیم شد و از کانال افزایش قیمت دارایی ها 
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دوباره به تورم دامن خواهیم زد، این یک نکته خیلی مهم است. نکته دوم اینکه آیا این منجر 
به افزایش سرمایه در بازار اولیه سهام می شود؟ هرگز این اتفاق نمی افتد. شاید بعضی ها که 
صادرات دارند و ... اگر جذب بین المللیشان خوب شود جذب سرمایه می کنند ولی فولادی که 
می  خواهد میلگردش را در داخل عرضه کند، آن فولادی که می خواهد ورقش را بدهد کولر 
آبی بسازند، می خواهد بدهد ماشین لباسشویی بسازند، همه این صنایع از پا می افتند چون 
ملکی ساخته نمی شود. از آن طرف هم شما عملا بازار اصلی که هدف ما هست تقویتش 

دچار رکود می شود و بازار ثانویه اش ایجاد تورم می کند. 

با سامانه مودیان است.  قانون  این  اجرای  نکته سوم که خیلی مهم است بحث گره زدن 
سامانه مودیان اصلش روی هوا است. موعد قانونی اجرای آن گذشته است. و ما می دانیم که 
تا  این  برنامه عملیات جدیدی که رئیس جدید سازمان داده است  براساس  اجرا نشده است. 
انتهای سال بعد اگر خوب پیش برود می تواند تکالیف را از طرف سازمان حل بکند. ولی شما 

می دانید که اجرای سامانه فقط طرف سازمانی ندارد.

گـره زدن مالیـات بر عایدی سـرمایه به سـامانه مودیـان یک خطای 
است استراتژیک 

نظر  از  و  زیرساخت  نظر  از  مودیان  در خوشبینانه ترین حالت که سامانه  بهترین حالت،  در 
طراحی دچار سرنوشت طرح جامع نشود، یعنی اطلاعاتی بیاید که ما ندانیم چگونه پردازشش 
این  دچار  اگر  تازه  می شود،  پردازش  مبنای  چگونه  ندانیم  ما  که  بیاید  اطلاعاتی  بکنیم، 
بانکی  بین  تراکنش های  از  ما  آیا  دستگاه ها.  سایر  تکالیف  می ماند  تازه  نشویم،  سرنوشت 
اطلاعات داریم؟ شما می دانید که ما اگر در روز صد واحد تراکنش داشته باشیم، هفتاد عدد 
درون یک بانک است یعنی درون تک تک بانک ها است و سی عدد دیگر بین بانک هاست. 
و ما براساس تکنولوژی های موجود به تراکنش های درون بانکی دسترسی نداریم و این یعنی 
هفتاد درصد خلاص، یعنی شما از رد تراکنش نمی توانی رد دارایی را بگیری. نمی توانی رد 
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خرید و فروش کالا بگیری. در چه زمانی؟ در یک افق زمانی نامشخص. یعنی ما نمی دانیم، 
یعنی گره زدن این نوع مالیات با این نوع سامانه یک خطای استراتژیک است. اجازه بدهیم 
این سامانه پیش برود ببینیم تا کجا می رسد، اگر به جای خوبی رسید سمعا و طاعتا، این را 
هم به آن وصل می کنیم. اما اگر نرسید این متوقف نشود، این لازم است برای اقتصاد کشور.

نکات ریز و درشتی در ساحت طراحی با توجه به ملاحظات اجرایی وجود دارد که اگر به آن ها 
توجه شود، می توانیم از این پایه مالیاتی به عنوان یک پایه دارایی برای اداره کشور استفاده 
کنیم. ولی اگر به آن بی توجهی شود این هم به یکی از اقدامات ناموفق سیاستگذاری گذشته 

تبدیل می شود.
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مهم ترین مسئله، مسئله محور بودن همایش ها است. همایش هم در حال حاضر در وضع موجود 
هیچ کارکردی ندارد، به این دلیل که در دنیای واقعی سیاست گذار در سیاستگذاری هایش 
کاری به این همایش ها ندارد. اما برای نسل بعدی سیاستگذاری کشور الآن مهم ترین مسئله 
حرف زدن با یکدیگر به صورت مسئله محور است. لزوما برای این یک همایش لازم نیست 

ولی قرار دادن این زیر یک عنوان و تداوم آن خیلی با ارزش است.

»تداوم« و »مسئله محور بودن« مهمترین ویژگی های همایش اقتصاد 
مقاومتی است

بزرگترین حسنی که همایش سالانه اقتصاد مقاومتی دارد تداوم و مسئله محور بودن آن است 
نگاه سیاست گذار شود چون سیاستگذار تصور  تغییر  به  نمی کنم الآن منجر  اما اصلا فکر 
می کند می داند دارد چه کاری انجام می دهد. اما در بستر زمان حرف هایی که هفت، هشت 

سال پیش زده می شده است کم کم درحال باز کردن جای خود است.

ما در حال حاضر عمیقا به حرف زدن با یکدیگر نیاز داریم، ما، یعنی نسل ما، نسلی که از 
سیاستگذاری بیرون است و احتمالا بیرون هم خواهد ماند اما به شدت نیاز دارند که با هم 
حرف بزنند که این حرف زدن باعث شود که به سوال چه باید کرد در دل خودشان بهتر از 

قبل بتوانند جواب بدهند.

مجید شاکری
کارشناس حوزه پول و بانک
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راهکار حل مساله مسکن، استفاده از ریت ها است

صندوق زمین و مسکن که دو یا سه تجربه دارد، تجربیات بسیار ناموفقی دارد، اساسا متناسب 
با فضای ساخت ایران نیست، هزینه های ساخت را بالا می برد، درک درستی از نسبت تامین 
با ساخت ندارد. این به کنار، در نقطه مقابل صندوق املاک و مستغلات یا ریت به  مالی 
دلیل شباهت بسیار زیادی که با جنس مدیریت مستغلات در ایران دارد به این خاطر که 
متولی برای مستغلات در طول زمان ساخت و بعد از ساخت معرفی می کند، گزینه مناسبی 
است اما یادمان باشد که باز اگر بخواهیم یک رفتار بازار سرمایه ای و نه مستغلاتی با ریت 

داشته باشیم، آن هم سرنوشتی بهتر از صندوق زمین و ساختمان نخواهد داشت.

مسئله ما افزایش عرضه است، افزایش عرضه بافت مسکونی مناسب و نه مسکن، و راه حلی 
که برایش می بینم این است که ما به سمت استفاده از ریت هایی برویم که برای زمان ابتدای 

تعریفشان بتوانند دارایی غیر ساخته داشته باشند. 
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در همایش ها نظرات نظری بیان می شود و همچنین موضوعات عملی هم مطرح می شود 
الآن یک  دارد. که  در کشور وجود  با موضوعی که  بشود  باعث می شود که همراه  این  و 
در  راهکارها  و  چالش ها  است.  ملی مسکن  نهضت  است  مطرح  درکشور  که  مهمی  بحث 
همایش ها شناسایی شود و به سیاستگذارها اعلام شود که کدام موضوعات را اصلاح کنند و 
چه سیاستگذاری اتخاذ شود تا بهره وری در آن بخش ارتقا یابد. به  نظرم این همایش با توجه 
به موضوعاتی که مطرح شد و همچنین جلساتی که قبلا به صورت تخصصی برگزار شده بود 
و موضوعاتی که به صورت تخصصی به چالش کشیده می شود و بررسی می شود ان شاالله 
کمک می کند تا آن موانع برطرف شود و این بحث نهضت ملی مسکن هم با سرعت بیشتری 

ان شاالله پیش برود.

به سمت بیش مسکن هدایت  باید  از بیش های دیگر  بانکی  منابع 
شود

مجلس محترم برای سال 1400 مبلغ 360 هزار میلیارد تومان به سیستم بانکی تکلیف کرده 
که تسهیلات برای ساخت یک میلیون مسکن داده شود و در سال 1401 این مبلغ را به 
400 هزار میلیارد تومان افزایش داده است و بانک ها چاره ای جز این ندارند و شرایط و قوانین 
به نحوی برایشان تنظیم شده است که برای بانک ها نمی صرفد که این منابع را به جاهای 
دیگری ببرند و سرمایه گذاری کنند، این یک جابجایی بخشی به نظرم خواهد بود، یعنی چون 
سهم بخش مسکن به سایر بخش های اقتصادی منتقل شده طی یک دهه این باید برگردد 

محمود شایان
مدیرعامل بانک مسکن
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به بخش مسکن که خود این یک نوع تامین مالی ازطریق تامین از سایر بخش ها است و 
همچنین ابزارهای نوینی که وجود دارد یعنی به ویژه ما اوراق رهنی که می توانیم منتشر کنیم، 
می توانیم صندوق پروژه ها را ایجاد کنیم، خود وزارت راه می تواند زمین های مرغوب خود را 
درقالب مشارکت با سرمایه گذاران و مردم به شراکت بگذارد که هزینه های ساخت را آن ها 
تامین کنند و زمین برای وزارت راه باشد. ابزارهای بازار سرمایه که بانک مسکن در سال 

جاری برای اولین بار توانست از طریق بازار سرمایه پروژه ها را تامین مالی بکند.

یکی از موضوعاتی که در بحث مسکن مهر شائبه وجود داشت از بابت اینکه این خط اعتباری 
افزایش  تورم،  ایجاد  باعث  ما  اقتصاد  برای  داده شده است  اختصاص  در بخش مسکن  که 
نقدینگی و بالا بودن پایه پولی شده است، که براساس آمارهایی که بانک مرکزی بررسی 
کرده و به دست آورده هیچکدام از اینها درست نبود، یعنی تولید بخش مسکن باعث ایجاد 

تورم نخواهدشد.
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حداقل در حوزه قانون گذاری که ما درگیر هستیم هرجایی، هر اندیشکده ای و هر مجموعه 
علمی که کاربردی بتواند به ما کمک کند، از جهات میدانی ابعاد مختلف مسئله را دیده باشد 
و اصلاحات مورد نیاز یا آن جنبه های نظارتی که باید از طریق مجلس پیگیری شود بتواند 
اینکه  واقعا بخاطر تعدد مسائل و مشکلات  یادآور شود خیلی کمک است، یعنی  به مقنن 
اینجور  بیاید رخ نمی دهد و  انباشته بوجود  در مجلس وقت کافی صرف شود و این دانش 
کارها هرچه عمیق تر، بهتر می تواند به ما کمک کند و دوستان حالا چه در اندیشکده اقتصاد 
مقاومتی و چه در قالب این نشست ها و همایش ها تا حالا مسائلی را که پیگیری کرده اند 

کمک زیادی کرده  است.

مالیات بر عایدی و مالیات بر خانه های خالی، راهکار حل مساله مسکن

ما در مجلس یازدهم دو قانون را پیگیری کردیم، یکی بحث مالیات بر احتکار مسکن یا 
همان مالیات بر خانه های خالی بود که ماده 55 مکرر را اصلاح کردیم و تصویب و ابلاغ شد 
که البته در حال حاضر در اجرای آن مشکل داریم و دیگری بحث مالیات بر عایدی سرمایه 
است که بالاخره ملک یکی از آن حوزه هایی است که فراوان در آن سوداگری می شود و حالا 
با نتایج و تبعات تورمی که دارد می تواند بسیار مشکل زا باشد و نیاز اساسی مردم هم هست و 
مردم هم به شدت دچار مشکل هستند و نتیجه کار سوداگران هم این شده است که میانگین 

تورم بخش مسکن ما تقریبا در تمامی سال ها از تورم عمومی کشور هم بیشتر بوده  است.

لذا بنظرم مهم ترین کاری که ما می توانیم انجام دهیم مالیات بر عایدی سرمایه است در 

مهدی طغیانی 
عضو کمیسیون اقتصادی مجلس شورای اسلامی
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حوزه مسکن اگرچه بحث احتکار مسکن و مالیات بر خانه های خالی را هم باید سر جای 
خودش ببینیم. بالاخره منابعی صرف شده  است و این منابع الآن فریز شده یا به تعبیر دینی 

کنز شده است و خارج از مصرف و استفاده عمومی است این را باید برگردانیم به استفاده.
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محل  چون  هستند  موثر  بسیار  مقاومتی  اقتصاد  سالانه  همایش  مانند  همایش هایی  قطعا 
برخورد افکار مختلف هستند مثل همین همایش که خب دیدید کاملا افکار متضاد با هم 
برخورد داشتند و این چالش ها و این بحث ها می تواند بسیار در آسیب های احتمالی که یک 
قانون می تواند بعدا دچار آن شود و دیده نشده باشد موثر باشد و بسیار می تواند به افزایش 

غنای طرح هایی که برای تصویب می رود کمک کند.

هـدف مالیات بـر عایدی سـرمایه، کاهش شـکاف طبقاتـی و هدایت 
سـرمایه بـه بیش مولد اسـت

آن چیزی که در مجلس تا آن جایی که من اطلاع دارم تصویب شده ایرادهای فراوانی دارد، از 
نظر عایدی سرمایه معافیت هایی که من اعتقاد دارم فقط باید وجود داشته باشد ملک سکونت 
اصلی، ملک های اجاره ای و اراضی دایر خارج از شهرها است، نه اراضی بایر و اراضی که خرد 
شده اند و عملا به جنبه پس انداز تبدیل شده اند. مالیات بر عایدی سرمایه به دنبال جنبه های 
پس انداز مردم می رود. یکی از جنبه های آن درست می فرمایید بحث سهام هم هست اما 
دیدید که امروزه مالیات بر عایدی سرمایه در ایران مطرح می شود بحث فعالیت های مولد 
و غیر مولد است. اگر با این دید به آن نگاه کنیم، به سهام باید جزو فعالیت های مولد نگاه 
کنیم و با توجه به اینکه حجم سرمایه و سودی که در بخش سهام است شاید اگر شرایط 
مناسب باشد در فازهای بعدی بشود در حقیقت آن را مشمول کرد آن هم با یک حد بالایی 
پایه ای که  اقشار متوسط به بالای جامعه نه اقشار ضعیف. یعنی در حقیقت معافیت  برای 

محمدرضا یزدی زاده
اقتصاددان و عضو سابق شورای راهبردی نظام 

مالیاتی کشور
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برای آن قائل می شویم باید طوری باشد که سرمایه های کوچک را مورد اصابت قرار ندهد. 
چون مالیات بر عایدی سرمایه در کشور ما باید عمدتا دهک های بالا را مورد اصابت قرار 
دهد و مالیاتی است که در حقیقت برای کاهش فشار طبقاتی طراحی می شود و برای هدایت 
سرمایه ها از بخش های غیرمولد به مولد است و نباید طوری باشد که نقض غرض بشود و 

اهدافی که این مالیات دارد لوث بشود.

دوباره تاکید می کنم مالیات بر عایدی سرمایه برای کاهش شکاف طبقاتی و برای هدایت 
سرمایه ها از بخش های غیر مولد به مولد است بنابراین هرگونه اصلاحی، هرگونه معافیتی 
و هرگونه نرخی طراحی می کنیم اگر با این اهداف نخواند اصولا نقض غرض شده است و 
به اهدافش نمی رسد و این مالیات به هیچ وجه هم نباید به اقشار متوسط به پایین جامعه 
اصابت کند و باز هم تاکید می کنم این جو منفی که وجود دارد مردم باید توجه کنند مالیات 
بر عایدی سرمایه از زمانی که وضع می شود به بعد مورد محاسبه قرار می گیرد ربطی به رشد 
قیمت ها تاکنون ندارد، این مالیات می خواهد رشد قیمت ها را اصلاح کند نه اینکه گذشته را 

بررسی کند و نگرانی از این جهت نباید برای مردم وجود داشته باشد.





به منظور مباحثه و تدقیق مسائل مطرح شده در محورهای همایش، 8 پیش نشست 
تخصصی با حضور کارشناسـان و مسـئولین حوزه مسـکن و شهرسازی کشور 
 برگـزار شده اسـت کـه گـزارش مشـروح آن در ایـن فصـل ارائـه می شـود.

فصل سوم

گزارش پیش نشست های همایش
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نشست رویکرد قانون اساسی در تامین مسکن خانوار

محور توسعه و حکمرانی؛ هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

از  پیش نشست  اولین  به عنوان  خانوار«  مسکن  تامین  در  اساسی  قانون  »رویکرد  نشست 
هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی، سه شنبه 2 آذرماه 1400 با حضور جمعی از اساتید 

و صاحبنظران و فعالان این حوزه در مجلس شورای اسلامی برگزار شد.

اقبال شاکری عضو کمیسیون عمران مجلس شورای اسلامی و عضو کمیته علمی همایش 
سالانه اقتصاد مقاومتی، هادی عباسی مشاور اسبق وزیر راه و شهرسازی و عضو کمیته علمی 
آرامی  ایران، حمیدرضا  دانشگاه علم و صنعت  همایش، رضا خیرالدین عضو هیئت علمی 
بیضایی کارشناس حوزه  دانشگاه و عضو شورای شهرسازی حوزه علمیه قم، فرهاد  استاد 
مسکن و شهرسازی و پویا باقرزاده کارشناس حوزه املاک اعضای اصلی این نشست بودند. 
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رویکرد اصلی این نشست بررسی مفهوم مسکن در قانون اساسی بود و طبق این رویکرد 
سعی شد که به سوالات زیر پاسخ داده شود:

1- طبق اصل 31 قانون اساسي منظور از مسکن متناسب با نیاز چیست و چه ویژگی هایی 
دارد؟

2- سیاست کشور در تأمین مسکن مردم خانه هاي استیجاري باشد یا ملکي؟

3- طبق اصول قانون اساسي نقش دولت در فرآیند تامین مسکن خانوار چگونه باید باشد؟

اصل 31 قانون اساسی مبنای عمل دولت در تامین مسکن

عضو  و  اسلامی  شورای  مجلس  عمران  کمیسیون  شاکری عضو  اقبال  نشست  ابتدای  در 
کمیته علمی همایش گفت: اولین چیزی که اصل 31 قانون اساسی می گوید داشتن مسکن 
متناسب حق هر ایرانی است. پس یک حق است و مردم می توانند این حق را به وسیله دولت 
یا نمایندگان مجلس که منتخب مردم هستند و وظیفه قانونگذاری و نظارت دارند مطالبه 
کنند. در قانون گفته شده که دولت زمینه اجرایی این اصل را فراهم کند. پس تکلیف دولت 
را هم روشن کرده است. یک موضوع دیگری که در این اصل دیده شده، اولویت بیشتر اقشار 
نیازمندتر هستند. یعنی دولت باید دهک های پایین اقتصادی کشور را در اولویت قرار دهد. 
این حدود را اگر خوب دقت کنیم به نظر می آید تکلیف تمام دولت ها در مقابل مردم و در 

مقابل حقی که قانون اساسی به مردم داده روشن و مشخص است.

وی افزود: در سال های پس از انقلاب اتفاقات مختلفی در حوزه مسکن رخ داده است. اوایل 
انقلاب مدتی با استفاده از همین اصل 31 قانون اساسی زمین ها را به مردم دادند تا برای 
خود مسکن بسازند. ولی پس از آن اتفاق خاص و مسئله حل کنی در دولت های بعد نیفتاد تا 
دولت نهم و دهم که بحث مسکن مهر مطرح شد و اقدامی با ویژگی و اصول خاصی برای 
خانه دار کردن در آنجا انجام شد. یکی دو میلیون هم منزل در اختیار مردم قرار گرفت و 
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تقریبا نوع خاصی از تامین مسکن توسط یکی از دولت های جمهوری اسلامی برای مردم رخ 
داد. مساله مهم دیگری در موضوع تامین مسکن وجود دارد و آن این است که مسکن در 
استطاعت مردم باشد. درواقع مردم نیاز به مسکن دارند اما دولت باید کاری کند که این نیاز 
با تسهیلات و تخصیص زمین تبدیل به تقاضا شود و مردم مالک شوند نه این که خانه دار 
شدن به صورت آرزو باقی بماند. الآن به نظر می رسد دوازده میلیون نیاز انباشته وجود دارد. از 
این آمار قطعا هرچقدر هم شرایط تامین مالی را تسهیل کنیم همه نمی توانند ثبت نام کنند. 
بنابراین تبدیل این نیاز به تقاضا وظیفه اصلی دولت است که زمینه هایی را فراهم کند که 
مردم خودشان متقاضی شوند. این، آن موضوعی است که ما خیلی کم داریم در سیاست هایی 
و  یازدهم  دولت  در  تامین  سیاست های  ضد  متاسفانه  ولی  گرفته اند  پیش  در  دولت ها  که 
دوازدهم رخ داد یعنی نه تنها اصلا به این اصل و ملزومات و پیش فرض ها توجهی نشد بلکه 
سیاست مسکن مهر دولت نهم و دهم نیز متوقف شد. افرادی که قرار بود طی دو سه سال 
با حدود ده بیست میلیون تومان صاحب مسکن شوند الآن پس از گذشت چندین سال هنوز 

مسکن خود را تحویل نگرفته اند. 

اسـتفاده از روش هـای دیگری بجز مسـکن مهر برای عرضه مسـکن 
دارد ضرورت 

شاکری ادامه داد: مدل خانه دار کردن مردم نیز مهم است. در این بخش با کمبود مواجهیم. 
از  حدود شصت جلسه در کمیسیون عمران گذاشتیم. ده، بیست جلسه هم خدمت بعضی 
حضار در جلسه رسیدیم. در زمینه مدلی که دولت باید به این مساله ورود کند هم کمبود 
داریم. یعنی الآن فقط از یک مدل استفاده می کنیم که مسکن مهر است و بهبود یافته است. 
نکرده ایم  طراحی  را  داشته باشد  اجرا  قابلیت  که  دیگری  مدل  مدل،  این  از  غیر  واقعا  ولی 
بخش  نقش آفرینی  مدل  تعهدات،  ایفای  نحوه  بکنیم.  اقدامی جدی  حوزه  این  در  باید  که 
خصوصی، واگذاری زمین و سازکارهای آن، دوگانه توسعه عمودی یا افقی و ماهیت مسکن 
نشست های  در  باید  که  است  موضوعاتی  مصرفی  کالای  یا  است  سرمایه ای  کالای  که 
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تخصصی آینده به آن ها پرداخت. 

مسکن مهمترین نقش را در ایجاد فقر خانواده دارد

علمی  کمیته  عضو  و  شهرسازی  و  راه  اسبق  وزیر  مشاور  عباسی  هادی  نشست  ادامه  در 
همایش با اشاره به اینکه باید نگاهی جامع به قانون اساسی درباره مسکن وجود داشته باشد، 
گفت: سه اصل داریم در رابطه با مسکن، اصل 3 و 43 و 31. در اصل 3 به پی ریزی اقتصاد 
صحیح و عادلانه جهت ایجاد رفاه و رفع فقر اشاره شده یعنی نگاه، نگاه فقرزدایی است. اگر 
مساله مسکن حل نشود جامعه فقیر می  شود. فقر یعنی خانواده ای با درآمدش نتواند هزینه 
نیازهای اساسی خودش را تامین کند. سه عنصر داریم: اولا خانواده داریم، مستحضر باشید 
خانواده با خانوار متفاوت است. عبارت قانون اساسی، خانواده است. هر دو نفری که زیر یک 
سقف باشند خانوار هستند مثل ازدواج سفید. ما قرار نیست برای ازدواح سفید مسکن تامین 
کنیم. باید به این کلمات و عبارات دقت کنیم. چون خانواده یعنی یک نهاد مقدس اسلامی 
و انسانی و با خانوار متفاوت است. خانواده نوعی خانوار است ولی خانوار لزوما خانواده نیست. 
نیاز اساسی نیز در اصل چهل و سه تعریف شده است. مساله دیگر درآمد و هزینه خانواده 
است. اگر بخواهیم فقرزدایی کنیم دو دسته سیاست داریم؛ کاهش هزینه و یا افزایش درآمد. 
عموما سیاست های کاهش هزینه اثرش در فقرزدایی بیشتر است چون وقتی درآمد افزایش 
می یابد با تورم آب می شود ولی اگر هزینه را پوشش دهیم خانواده را از تورم مصون کرده ایم. 
مسکن بیشترین سهم را در سبد خانواده دارد. در تورم هم بیشترین سهم را دارد چون تورم 
یک میانگین وزنی است و بیشترین وزن با مسکن است. بیشترین عامل در ایجاد فقر، مسکن 

است. یعنی اگر مسکن درست سیاستگذاری نشود موجب ایجاد فقر می شود. 

وی تصریح کرد: اتفاق دیگری که می افتد مسکن چون یک پیشران و لوکوموتیو است رشد 
بلااستفاده ایجاد می کند؛ از یک طرف برای گروه هدف مسئله درآمد خانواده را حل می کند 
و از طرف دیگر مسئله هزینه را هم حل می کند. یعنی درواقع فقر از دو طرف قیچی می شود. 
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این نکته مهمی است یعنی تنها بخشی که هم درآمد ایجاد می کند و هم هزینه را کاهش 
می دهد در بحث فقرزدایی، بخش مسکن است. اگر از قانون اساسی عقب تر برویم فرمایش 
حضرت امام )ره( است. ایشان راهبرد فقرزدایی، برقراری عدالت و ریشه کن کردن فقر را 
ساخت مسکن و داشتن مسکن می دانند. مسکن مهمترین دغدغه اقتصادی امام بوده است. 
حکومتی  حکم  اولین  بوده است.  مسکن  وزیر  شده  استیضاح  مجلس  در  که  وزیری  اولین 
حضرت امام )ره( به عنوان یک حکم ثانویه در مورد تملک و ملی کردن اراضی بوده یعنی 
ایشان برای حل مسئله مسکن تمام اعتبارات خودش را اول انقلاب خرج کرده است. حتی در 
پیام تشکیل بنیاد مستضعفان امام تاکید دارند که باید منابع بنیاد صرف اشتغال و مسکن شود.

تولید مسکن مسئله اشتغال و تحریم را حل می کند

عباسی افزود: الآن که در شرایط تحریم هستیم اهمیت این بخش دوچندان می شود. یعنی 
با چیزی که به تحریم وابسته نیست بتوان اقتصاد را جلو برد. کشور سالانه به دو میلیون 
مسکن نیاز دارد. با این حساب حداقل بیش از چهار میلیون شغل ایجاد می شود. یعنی نگاه ما 
این نیست که می خواهیم اشتغال را جدا و مسکن را جدا حل کنیم بلکه این رفع نیاز مسکن، 
مسئله اشتغال را حل می کند و مسئله تورم را هم حل می کند. اگر مسکن انبوه تولید شود 
تورم زیر پانزده درصد می آید. در زمان احمدی نژاد تورم سی و پنج درصدی داشتیم الآن 
پنجاه درصدی. اگر ما الآن برنامه مسکن را ادامه می دادیم با همین تحریم ها تورم زیر بیست 
درصد بود. چون مسکن را تعطیل کردیم، بیکاری را ایجاد کردیم و تورم را افزایش دادیم 

چون ضریب مسکن در تورم بالاست.

در اقتصاد تورمی مسکن اجاره ای مشکل را حل نمی کند

اسیتجاری  مسکن  که  است  مشخص  ملکی  یا  استیجاری  مسکن  درمورد  داد:  ادامه  وی 
فایده ای ندارد. چراکه دسترسی به مسکن عقب می افتد و سخت تر می شود و هر سال تورمش 
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افزایش پیدا می کند یعنی اجاره بها افزایش می یابد. اصولا یک خانواده مقاوم خانواده ای است 
که بتواند در مقابل تکانه ها مقاومت داشته باشد. تکانه چیست؟ یا تورم است یا بیکاری. یعنی 
خانواده یا تورم اذیتش می کند یا بیکاری. سوال اینجاست یک خانواده مستاجر بیکار چطور 
می تواند تکانه را تحمل کند؟ ولی اگر خانواده مالک بیکار باشد بیشتر می تواند تحمل کند. 
نقش دولت، برنامه ریزی و ایجاد بستر و فرصت است. فرصت برابر یعنی زمین و تسهیلات 
و  برای هر خانواده ای سرانه زمین  این حداقل کار دولت است.  قرار دهد.  اختیار مردم  در 
تسهیلاتی از کشور قائل شود. این دو فرصت را قانون جهش تولید اگر در اختیار خانواده ها 

قرار دهد مردم خودشان می توانند خانه یک طبقه یا دو طبقه احداث کنند.

تولید مسکن به تحریم وابسته نیست

عباسی گفت: اینکه گفتم به تحریم وابسته نیست از نظر هزینه ساخت نیست. از این منظر 
است که در بحث نهاده ها اگر کالایی وارد کشور نشود معطل نخواهیم ماند. مثلا در بحث 
دارو اگر به دلیل تحریم نتوانیم دارویی را وارد کنیم دچار مشکل جدی می شویم. در کل وقتی 
نهاده های  حوزه  در  مثلا  است.  ریالی  یعنی  نیست  وابسته  تحریم  به  موضوعی  گوییم  می 
کشاورزی ناچار هستیم که واردات با دلار انجام دهیم. اما برای خرید سیمان نیازی به دلار 
نیست. پس وقتی می گوییم به تحریم وابسته نیست یعنی از منظر تامین مالی به دلار وابسته 
نیست. هزینه ساخت مثل همه چیز متاثر از دلار است و با توجه به متغیرهای اقتصادی تعیین 

می شود و بحث دیگری است ولی تحریم مانع ساخت نمی شود.

ساخت مسکن تورم زا نیست

وی خاطرنشان کرد: در بحث تورم که آقای دکتر فرمودند اشکالاتی که وارد می کنند مطرح 
برابر شده است.  نقدینگی هشت  ساختیم  مهر  که مسکن  سال  ما طی هشت  نیست چون 
پارسال این موقع که قانون جهش تولید مطرح بود عده ای نامه زدند که اگر مسکن بسازیم 
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نقدینگی فلان قدر می شود. از پارسال تا الآن هزار همت نقدینگی افزایش پیدا کرده است 
و ما هنوز مسکنی نساخته ایم. اصلا طرح هنوز شروع نشده است ولی نقدینگی دارد درون زا 
رشد می کند و پول درون زا شده است. پایه پولی چیز بدی نیست اما بستگی دارد صرف چه 
چیزی شود. از سال 52 نقدینگی ما به طور متوسط 25 تا 30 درصد رشد داشته و رشد زمان 
آقای احمدی نژاد کمتر از زمان بقیه بوده است. چهار دوره هشت ساله در 32 سال را می توان 
بررسی نمود. یعنی چه مسکن بسازیم چه نسازیم با این ساختار پولی نقدینگی رشد می کند 
و شکی در آن نیست. چون قبل و بعدش رشد کرده است. بحث من این است که نقدینگی 
که رشد می کند؛ ما با استفاده از آن مسکن هم بسازیم. نه این که چون مسکن می سازیم 
نقدینگی هم رشد می کند اما چون مساله مهمی است اشکالی ندارد. پول درون زا شده است 
و این بحث های سنگین پولی دارد و توسط بانک ها که امروز در اوج قدرت خود هستند پول 

پیوسته دارد خلق می شود. 

بانک ها علاقه ای به شفافیت و هدایت پول به تولید ندارند

به بخش  را  ابلاغ کرده است 20 درصد تسهیلات  بانک مرکزی  ادوار،  تمام  وی گفت: در 
مسکن بدهید. بانک می گوید اگر این مقدار را به این بخش بدهم، دیگر نمی توانم به رفقایم 
وام بدهم. نکته دوم اینکه بانک مرکزی می گوید تسهیلات بیست و دو درصد اعطا شود 
اما بانک ها نرخ را دور می زنند. بیست میلیارد تومان تسهیلات می دهند و از این مبلغ پنج 
میلیارد را نزد بانک نگه می دارند و به عنوان تامین بخشی از وثایق بلوکه می کنند. در عمل 
نرخ موثر این تسهیلات بالای سی و پنج درصد می شود. پس در تسهیلات کلان می تواند 
در درصدهای بالاتر تسهیلات دهد. ولی اگر به مردم بیشتر تسهیلات بدهد رسوا می شود. 
پس دوست ندارد شفاف عمل کند چون آنجا می تواند توافق کند و منعی هم برای توافق 
ندارد. این نکته بسیار مهمی است. نکته سوم هم اینکه از وقتی بانکداری خصوصی شکل 
گرفت حسابداری بانک تعهدی شد که با حسابداری معمولی متفاوت است. یعنی وقتی بانک 
تسهیلات می دهد در شرایطی هم که بر نگشته سود را افشا می کند. یعنی تسهیلات معوق 
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در سود و زیان اثر منفی ندارد. پس اگر بانک تسهیلات کلان داد در صورت مالی سود افشا 
می کند. اگر بانک در صورت مالی متضرر می شد پیگیر قوه قضائیه می شد که ما معوقات 
اتفاق بسیار  این را بدهد چون توافقاتی صورت گرفته است.  بانک نمی خواهد  کلان داریم. 
بغرنجی در ساختار بانکی کشور افتاده است. اگر به این مسئله نپردازیم اقتصاد ما زمین گیر 
خواهدشد. این نقطه بسیار ظریف و حساسی است که باید به آن ورود کنیم. این وام های 
کلان را نه به مسکن دادند، نه به کشاورزی و نه صنعت. پس به کجا دادند؟ ما برای ساخت 
مسکن نهضت ملی نیازی به بودجه نداریم، فقط یک برنامه ریزی و اولویت گذاری لازم است 

حتی به تصدی گری هم نیازی نداریم.

عدم تناسب تولید و نقدینگی منجر به تورم می شود

عباسی اظهار کرد: مسئله اصلی این است که اگر بخواهید اقتصاد کشور در مدار تولید شکل 
بگیرد نقدینگی کم می شود. مطلق نقدینگی مهم نیست بلکه مهم تناسب حجم نقدینیگی 
با تولید است. اگر نقدینگی صرف تولید نشود تورم ایجاد می کند. اگر بخواهیم نقدینگی را 
تعریف کنیم مثل خون در بدن است. تناسب خون با جثه بدن مهم است. دو بیماری خونی 
داریم یکی کم خونی که اثر رکودی دارد و پرخونی که اثر تورمی دارد. ادبیاتش هم نظریه 
مقداری پول است. یعنی باید نقدینگی با حجم اقتصاد و فعالیت تولیدی تناسب داشته باشد. 
اگر تناسب داشته باشد تورم ندارد و رونق هم دارد. اگر نقدینگی زیاد باشد تورم شکل می گیرد 
نقدینگی وارد  این  آیا خود  این است که  باشد رکود شکل می گیرد. بحث دیگر  اگر کم  و 
سوداگری می شود؟ یعنی اینکه نقدینگی که تبدیل به ارز شود از آن پدیده های بسیار عجیب 
است که چه مقدار از این معوقات تبدیل به ارز شده و از کشور خارج شده است. جا دارد به 
صورت گزارش نهادهای امنیتی ورود پیدا کنند و کنترل و رصد شود که چه مقدار معوقات 

نظام بانکی از کشور خارج شده است. 
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واگذاری زمین و تسهیلات دو حقی است که به مردم ندادند

عباسی ادامه داد: ما یک سری اختیارات را از حاکمیت خارج کرده و به دولت داده ایم. مثلا 
خلق پول را داده ایم دست بانک خصوصی در حالی که مسئولیت تولید و اشتغال و مناطق 
محروم و صادرات و ... را نیز برعهده نمی  گیرد. از آن طرف اغلب فسادهای ده سال گذشته 

و با رقم بالا به سیستم بانکی وصل بوده است. 

وی در پایان گفت: ما می گوییم ملت مستضعف؛ نمی گوییم فرد کم برخوردار و آسیب پذیر. 
او ظلم کرده است.  در حق  آن ها ظلم شده است. دولت  به  چرا می گوییم مستضعف؟ چون 
ایران محروم کرده است. می توانسته  از زمین وسیع  از فرصت بهره مندی  را  او  چه ظلمی؟ 
داده اند عده ای  اجازه  بوده که  این  نداده است. ظلم دوم،  اما  بدهد  او دویست متر زمین  به 
هزاران میلیارد تومان تسهیلات بگیرند ولی به این ها تسهیلات دویست میلیونی نداده اند. 
ملت مستضعف شدند. ملتی که فرصت دسترسی به زمین و تسهیلات را ندارد خب محروم 
و  کند  دولت تصدی گری  نیست  نیازی  بدهیم  مردم  به خود  را  مردم  اگر حق  ما  می شود. 

بخواهد پروژه خودش را بسازد. حق مردم را بدهید خودشان مسئله شان را حل می کنند.

ایجاد فقر را درست  باید ریشه های  برای اجرای بهتر قانون اساسی 
کنیم

در ادامه نشست رضا خیرالدین عضو هیئت علمی دانشگاه علم و صنعت ایران گفت: در سال 
1386 لایحه ای تحت عنوان ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن ارائه شد و دولت 
وقت هم با جدیت دنبال کرد. همان ایده ها تا سال 92 ادامه پیدا کرد که اخیرا منجر شده به 
طرح دو فوریتی جهش تولید و تامین مسکن. دیدگاه های تنظیم کننده این طرح ها و در واقع 
مصوبات مجلس، ریشه هایش تقریبا همین دغدغه ای است که مشکلات مردم را حل کند، 
مبتنی بر اصول تصریح شده در قانون اساسی از جمله همان اصل 31 و مورد مناقشه هم 
هست البته در تفاسیر که دولت نقشش به چه شکلی است. اساسا فلسفه تشکیل دولت ها در 
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جهت رعایت منفعت عمومی و مصالح عمومی است که این بحث حقوقی خیلی روشنی است 
و نمی توان دولت را بی تفاوت نسبت به این اصل و در واقع نیاز اساسی شهروندان لحاظ کرد 
از این جهت دولت نقش آفرین است منتهی کیفت این نقش جای بحث دارد. طرح دوفوریتی 
جهش تولید و تامین مسکن علیرغم نیات خوب و محرکی که در تدوین آن وجود داشته و 
حتی با رویکرد رونق تولید در کشور پیگیری می شود، مشکلات مهمی را نیز می تواند درپی 
داشته باشد. زمانی در استان تهران در سازمان برنامه و بودجه مشغول بودیم. یک مساله ای 
وجود داشت که می گفتند سرانه آموزشی و فرهنگی در تهران پایین تر از سایر استان هاست. 
درست هم می گفتند و هرسال اعتبار بخش فرهنگی و آموزشی را افزایش می دادند اما با 
کار  معلول  روی  ما  می ماند.  پایین  سرانه  این  همواره  کار  جویای  افراد  و  مهاجران  جذب 

می کنیم و به علت و ریشه مساله نمی پردازیم.

ساخت مسکن همراه ایجاد شغل مفهوم پیدا می کند

مساله  بودن  و شغل محور  تبعی  به  توجه  با  اساسا  که  است  این  داد: یک سوال  ادامه  وی 
مسکن، تولید مسکن را چه تلقی می کنیم؟ وقتی در جایی فعالیتی انجام شود و این فعالیت 
مابه ازاء داشته باشد و باعث درآمد شود مسکن هم بوجود می آید. عموما مسکن یک فعالیت 
تبعی حساب می شود. فرض کنید در جایی مزرعه ای است که گوجه فرنگی تولید می کند که 
تبدیل به رب می شود و جماعتی که اینجا هستند مسکن می خواهند. اینکه در نظر بگیریم 
جماعتی در شهرهای بزرگ هستند و مشکل سرپناه دارند و برای آن ها تامین مسکن کنیم 

و این تولید مسکن می شود پیشران تولید به زعم من سوء تفاهم است.

جامعه ای جمعیت  در یک  ندارد.  تولید  دلیل  خود  به خودی  اصلا مسکن  افزود:  خیرالدین 
محدودی داریم که فعالیت مشخصی دارند مثلا گلیم بافی. اگر درآمدشان افزایش پیدا کند 
و ارزش افزوده پیدا کند و مثلا صادرات داشته باشد جمعیتشان زیاد می شود، صنایع تکمیلی 
زیاد می شود، این ها نیاز به افزایش فضای مورد نیاز زندگی پیدا می کنند و در این صورت 
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تولید مسکن معنا پیدا می کند. 

 دولت ها نباید درساخت مسکن برای همه مردم توقع ایجاد نمایند 

رابطه  این  در  من  اول  بحث  گفت:  املاک  حوزه  کارشناس  باقرزاده  پویا  نشست  ادامه  در 
است که بالاخره دولت ها فارغ از دولت ما یا هر دولت دیگری، باید تصوری نسبت به بازار 
مسکنشان در کشور داشته باشند. سوالی که من دارم بیشتر در این زمینه است که بالاخره 
بعد از چهل سال قانونگذار فارغ از این که در چه دولتی قرار داریم چه تصوری نسبت به 
بازار مسکن دارد؟ مخاطب مسکن اجتماعی اقشار ضعیف و متوسط به پایین جامعه هستند. 
مسکن اجتماعی در هیچ جای دنیا یک مدل مسکن بلندمدت نیست. ما بهترین شکل مسکن 
اجتماعی را سال های ابتدای انقلاب در بخش مسکن نیروهای مسلح تحت عنوان خانه های 
سازمانی داشتیم. اگر بخواهیم دولت ها را به این سمت سوق دهیم که وظیفه تهیه مسکن 
برای مردم وظیفه شماست، این نوعی سردرگمی برای همه ایجاد می کند و احساس  می کنند 

دولت باید برای کل اقشار جامعه مسکن تهیه کند.

دولت ها باید برای ساخت مسکن متناسب با نیاز برنامه ریزی نمایند

پویا باقرزاده ادامه داد: ما یک بحث مالکیت داریم و یک بحث دسترسی به مسکن، سوال 
بنده این است که الآن چه بخشی از مخاطبان مسکن مهر در این مسکن ها ساکن هستند 
و چه بخشی از آنان همچنان مالک واحدهایی که خریداری کرده اند هستند و ملک خود را 
واگذار نکرده اند. چون طبق تجربه دنیا در مورد مالکیت مسکن اجتماعی، هر جا دولت ها 
سال های  طی  سرمایه ای  کالای  عنوان  تحت  کردند  واگذار  مردم  به  را  اجتماعی  مسکن 
بعد با بازار خصوصی شروع به رقابت کرد. همچنین در ساخت مسکن اجتماعی نقش بازار 
خصوصی را نیز باید در نظر گرفت. بازار مسکن اطراف مسکن اجتماعی تاثیر قابل توجهی 

روی این مسکن ها می گذارد که باید در نظر گرفته شود. 
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وی تصریح کرد: در یک جامعه عادی بخشی طبقه مرفه هستند و مسکن را از بازار خصوصی 
تهیه می کنند و مساله مسکن قشر متوسط جامعه بحثی است که بیشتر باید به آن پرداخته 
شود و مخاطب مسکن اجتماعی بیشتر همان قشر متوسط هستند و برای قشرهای ضعیف و 

مستضعفین جامعه باید مسکن عمومی تعریف کنیم.

عدم وجود اطلاعات، ساخت مسکن متناسب با نیاز را با مشکل روبرو 
می کند

وی خاطرنشان کرد: من احساس می کنم در حوزه مسکن بیشتر نشانه درمانی کردیم. یعنی 
مشکل جزء را پیدا کردیم و به دنبال حل آن بودیم. اگر امروز بخواهیم براساس قانون در 
فشار  یک  برحسب  سیاستگذار  هم  و  قانونگذار  هم  کنیم،  قضاوت  دولت ها  عملکرد  مورد 
سیاسی عمل کردند و اینکه داده خوبی هم در کشور نداریم. به عنوان مثال قانون اساسی 
گفته تهیه مسکن به ویژه برای روستاییان و کارگران باشد، سوال ایجاد می شود الآن کمبود 
مسکن در روستا وجود دارد یا در شهر؟ منظور دسترسی به مسکن است. و این که در شهر 
کوچک بیشتر نیاز است یا در شهر بزرگ؟ جواب این است که در شهرهای بزرگ دسترسی 

به مسکن سخت تر است.

مشکل  نمی توان  است.  هم  به  وابسته  پارامتر  دو  شغل  و  مسکن  بنده  دید  از  افزود:  وی 
مسکن را حل کرد ولی شغل را رها کرد. البته ما در این حوزه کمبود داده زیاد داریم. یکی از 
بزرگترین بحث های امروز این است که ما چه درس هایی از مسکن مهر آموختیم؟ این را هم 
چاپ کنیم هم مطرح کنیم و یاد بگیریم. بزرگترین سوال این است که آیا نظام تخصیص 
مسکن مهر درست بود؟ آیا بحث انتقال مالکیت درست بود؟ آیا دوستانی که در مسکن مهر 
ساکن هستند همان مخاطبان اولیه این طرح بودند؟ آیا دوستانی که از مسکن مهر مالک 
بودند و به هر ترتیب انتقال دادند چه دلیلی داشته اند؟ برای سرمایه گذاری، دوری از محل 
به  زیادی هم می خواهد ولی  البته کار  این ها  بوده است؟   .... و  نبود زیرساخت شهری  کار، 



112

ویژه نامه هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

دبیرخانه همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

سیاستگذار و قانونگذار کمک خواهد کرد.

باید در حوزه مسکن نگاه جامع وجود داشته باشد

باقرزاده در پایان گفت: بحث اصلی در حوزه مسکن نگاه به دولت ها و سیاستگذاران نیست 
بلکه کلی تر است. به عنوان مثال ما اگر فرض کنیم چند سوال خوب مطرح کنیم از سیاستگذار 
و قانونگذار که شما فرض کنید ما قرار است چهارمیلیون مسکن بسازیم. در این صورت در 
سال 1410 وضعیت مسکن ما در شهرهای بزرگ چگونه خواهد بود؟ و یا شکل و شاخص 
دسترسی به مسکن ما در میان مدت و بلندمدت چگونه خواهد بود؟ و کارکرد و نظریه دولت  ها 
و قانونگذاران نسبت به کنترل بازار مسکن خصوصی چگونه خواهد بود؟ جا دارد کارگروهی 
بزرگ درست کنیم و به سیاستگذار، قانونگذار و دولت کمک کنیم. باید نگاه بلندمدت به 
مسکن داشته باشیم نسبت به فرایندی که در مسکن می گذرد بررسی کنیم. چگونه در سی 
سال گذشته یک نفر صاحب شغل می شد و یک مسکن استیجاری اختیار می کرد و بعد از 
مدتی آن را تملک می کرد؟ این مدل فرایند در بازار مسکن چه خصوصی و چه دولتی چگونه 
می تواند امروز برقرار شود؟ یعنی اگر ما یک نگاه داشته باشیم که دولت برای بخش کمتر 
برخوردار مسکن بسازد ما که جمعیتمان همین طور نمی ماند. ما باید یک رویکرد بلندمدت 
داشته باشیم. یک فرایندی را طراحی کنیم به عنوان مثال مثل خانه های نیروهای مسلح، به 
این شکل که همه شاخص های خوب را کنار هم دارد. یک نفر از مسکن اجتماعی استفاده 
بازار مسکن خصوصی هم بشود. نقش دولت و حاکمیت در  بتواند وارد  از مدتی  بعد  کند. 
بخش عمومی این گونه باید باشد که حداقل انباشتی از مسکن را داشته باشد تا بتواند در مواقع 
ضروری برای گروه های هدف تامین کند. دقیقا اینطوری یک فرایند تعریف می شود که با 
توجه به نظام مالی که وجود دارد از این ها مثل اروپای شمالی و غربی مثلا درصد اجاره ای 
بگیرد یا مثلا مثل خانه های سازمانی نظامی می تواند به صورت رایگان در اختیارشان بگذارد. 
ولی اصل مسئله این است که علاوه بر بحث هدایتگری که دولت باید برای تنظیم گری بازار 

داشته باشد بحث انباشت مسکن هم در حوزه حاکمیت اهمیت دارد.
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در همه جای کشور نمی توان به سمت مطلوبیت رفع نیازها حرکت کرد

در بخش دیگری از نشست حمیدرضا آرامی استاد دانشگاه و عضو شورای شهرسازی حوزه 
علمیه قم گفت: به اقتضای این جلسه ماهیت وظیفه دولت نسبت به تامین مسکن چیست؟ 
آیا حقوق منفی را باید محقق کند؟ یعنی اینکه عدم مزاحمت را کنترل کند؟ خودش و دیگری 
مانع خانه دار شدن مردم نشود. این حق منفی است. یا اینکه حقوق مثبت را هم افزون بر 
حقوق منفی که وابسته به هزینه هاست باید تامین کند؟ آیا افزون بر تامین رفاه، دولت وظیفه 
رشد و تعالی هم در حوزه مسکن دارد؟ مسکن متناسب با نیاز اصل 31 قانون اساسی چیست؟ 
این نیاز را ما اگر ببریم زیر ذره بین، مطابق مقدمه قانون اساسی که خانواده را سلول بنیادین 
جامعه معرفی کرده ما باید ابعادش را باز کنیم. سوال بعد این که آیا ما الآن در مقام اضطرار 
قرار داریم؟ مثل چهار دهه بعد از انقلاب هنوز باید مدیریت بحران کنیم در مقوله مسکن؟ 
همچنین آیا این پیشران تولید را همان خوداتکایی پیام حضرت آقا می فهمیم؟ چالش هایی 
است که پاسخ های موافق و مخالف فراوان داده شده و هر کسی تعیین موضع کرده  است. اگر 
واضحات را کنار بگذاریم و نخواهیم وارد مقوله های بدیهی شویم باید بگوییم یک مطلوبیتی 
قابل تصور است برای مسکن متناسب با نیاز، آنچه شرع می پسندد یا دقیق تر بگویم تبصره 
ذیل ماده 20 قانون جهش مسکن وزارت راه و شهرسازی را مکلف کرده است که با همکاری 
حوزه های علمیه صیانت از هویت و سبک زندگی اسلامی - ایرانی را در مسکن های حمایتی 
استخراج کنند. به این ترتیب وضع مطلوب برای ما روشن می شود و با توجه به آن می توانیم 
مطلوب  وضع  ویژگی های  است؟  مقدور  الآن  ما  برای  مطلوب  وضع  این  از  چقدر  بگوییم 
سکونتگاه ها را به این صورت می توان برشمرد که باید اولا خانواده بنیان باشد، ثانیا از هویت 
صیانت کند، ثالثا خوداتکا و مولد باشد، رابعا همبستگی و مشارکت عمومی را ارتقا بدهد و ... 

این موارد چقدر الآن برای دولت و نظام ما مقدور است که محقق کند؟ 

وی تصریح کرد: اگر بخواهیم از وضع موجود به سمت وضع مطلوب حرکت کنیم، به دو 
مقوله اصلی خواهیم رسید. اولا، مالکیت مستقل، عدم آپارتمان سازی و ثانیا وسعت مسکن. 
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شرع و نقل و عقل و تجربه اثبات کرده که بین آپارتمان نشینی، مرتفع سازی و آمار جرم، 
بزهکاری، طلاق، هنجارهای بدخیم و مسائلی از این دست ارتباط معناداری وجود دارد و 
افزایش آپارتمان نشینی موجب گسترش این موارد خواهد شد. الآن فضایی فراهم است که 
کشورهای  و  است  معضل  آپارتمان نشینی  دارد.  قرار  دوراهی  در  مسکن  میلیون  چهار  این 
اروپایی به استناد قوانینشان به شدت زندگی آپارتمان نشینی را محدود می کنند و شرع و آمار 
پزشکی هم نهی می کنند. اگر بخواهیم بگوییم این چهار میلیون مسکن را آپارتمان سازی 
نداد؟ ما  تعمیم  به کل کشور  را  استثنائات  آیا می توان  استثنائاتی وجود دارد.  نکنیم مسلما 
959 شهر زیر 25 هزار نفر داریم. عدم آپارتمان سازی اولین چالش تناسب بین مطلوب و 
مقدور است. معمولا در ساحت مطلوب همه همدل هستند ولی به لحاظ مقدور بودن ایراد 
به کل کشور  را  آپارتمان سازی  بگوییم  باید  تعمیم دهیم  را  بودن  اگر مقدور  پیش می آید. 

تعمیم ندهیم.

توسعه افقی شهر ها کم هزینه تر از توسعه عمودی شهرها خواهد بود

آرامی ادامه داد: دوم اینکه دولت لازم نیست تصدی گری اش را بالا ببرد و کلید تحویل دهد. 
این را خود مالک می تواند تدریجا و مشارکتی تمام کند. ثانیا آیا ما می توانیم ظرفیت و قابلیتی 
اولیه خانه آن چیزی که می شود به خصوص در روستا تولید شود؟  تا مایحتاج  تامین کنیم 
این ظرفیت می خواهد. پس این دومین مقوله بنده است. مالکیت مستقل و وسعت. دو ایراد 
اساسی که به ما گرفته می شود اولا این است که ما کمبود زمین داریم و دومین نقد این که 
به لحاظ امکانات و تجهیزات شهری گران در می آید. گفته می شود که توسعه افقی هزینه بر 
است و توسعه عمودی کمتر هزینه می برد. مستند به فعالیت های یک تیم پژوهشی هر دو 
مبنا مخدوش است و ما قبول نداریم. اولا زمین به اندازه کافی برای تامین حداقل در کشور ما 
وجود دارد. یک آمار بگویم اینکه تمام شهرها و روستاها و شهرک های صنعتی و چیزهایی که 
در حاشیه است کلا زیر یک درصد مساحت کشور ما را اشغال کرده است. دو درصد زمین های 
کشاورزی و چهار درصد اراضی دیم است. شاخص مسکن را می بینیم که دسترسی مسکن 
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امروز بیشتر از 90 سال شده است. هیچ کجای دنیا فضای زندگی اینقدر گران نیست. درمورد 
گران بودن توسعه افقی نیز پژوهش هایی انجام دادیم و در مقایسه بین توسعه افقی و مسکن 
مهر، آنالیز قیمت کردیم و کاملا اثبات نمودیم شهر توسعه مسکن مهری گران تر از توسعه 
افقی درمی آید. اگر هزینه های مخفی دولت مثل ارتباط آپارتمان نشینی با متراژ زندان ها، با 
ورود و خروج دادسراها با مسائل روانی و ....، این هزینه ها را ضرب کنیم دیگر قابل مقایسه 
نیست. در مقام اضطرار نیستیم و الآن لازم نیست مدیریت بحران کنیم. من با حرف های 
جناب دکتر عباسی موافقم. این امکان وجود دارد ما افزون بر تامین و ارتقای کیفیت رشد را 

هم تامین کنیم و کاری نکنیم که بعدا بیشتر هزینه کنیم.

در کلان شهرها تقویت مبدا باید صورت بگیرد

آرامی در ادامه افزود: دو کلیدواژه را باید عرض کنم. در کلان شهرها تقویت مبدا باید انجام 
بگیرد. سیاست کلی باید این باشد که مهاجرت معکوس رخ دهد. نکته دوم بین رابطه مالکیت 
مستقل و استیجاری اختیار می تواند مطرح باشد و خانواده باید بتواند بین این دو انتخاب کند. 
مسکن نیاز اساسی است و مثل خیلی کالاها و موارد دیگر نیست که جایگزین داشته باشد؛ 
هر خانواده به ناچار باید مسکن داشته باشد. خواه مسکن ملکی، استیجاری، رایگان، مسکن 
مهر و ... . رئیس جمهور وقت گفت مسکن مهر اورژانسی بود. الآن چیزی نزدیک به ده 
سال از آن صحبت گذشته و مسکن همچنان اورژانسی است. دولت باید نقش هدایت گری 
انباشتی از مسکن برای توسعه حکمرانی  باید همواره  خود را داشته باشد به علاوه این که 

دولت داشته باشیم.  

کاهش تصدی گری دولت یکی از الزامات مسکن سازی 

همین  با  که  شدنی هست  ایران  اسلامی  جمهوری  تراز  در  مسکن  گفت:  پایان  در  آرامی 
اقتضائات موجود محقق شود. با چند شرط: 1- تصدی گری دولتی کاهش پیدا کند، مشارکت 



116

ویژه نامه هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

دبیرخانه همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

حقوقی ارتقا پیدا کند. 2- امکان ساخت تدریجی به خصوص در روستاها را به افراد بدهیم. 3- 
چرخه دانشی؛ مدیریت دانش در مسکن محقق شود. در سه لایه طرح، ساخت و بهره برداری 
سبک زندگی پیشنهادی ما به وزارت خانه این بود که هسته مرکزی شکل بگیرد و اگر قرار 
است چهار میلیون مسکن ساخته شود هزار نقطه باید در سراسر کشور ساخته شود. این هزار 
نقطه با محوریت مساجد شبکه شود. این مساله پیش نیازهایی دارد که باید به آن ها توجه 
نمود: 1- دولت می گوید من بضاعت مالکیت مستقل دادن به مردم را ندارم. من عکسش را 
می توانم اثبات کنم. 2- ما به سمت مشاع سازی و آپارتمان سازی حرکت کردیم؛ تجربه های 
غلط را تکرار نکنیم. یک دندان کرم خورده ای است که این را مدام مسکن تزریق می کنیم. 
حیث  از  را  مساله  دو  این  جلساتی  و  جمع ها  چنین  خلال  در  بتوانیم  و  کنیم  اراده  ما  اگر 
کار  کنیم شدنی هستند،  ثابت  و  کنیم  توجیه  ابعاد مختلف علمی عملیاتی  و  امکان سنجی 

بزرگی کرده ایم که انشاءالله پربرکت خواهد بود. 

مسکن 40 متری متناسب با نیاز خانوار و قانون اساسی نیست

در ادامه نشست میرهادی رهگشای کارشناس اقتصادی و سردبیر پایگاه تحلیلی مسیر اقتصاد 
نیاز و بعدش استیجاری یا ملکی  یا  اتفاقا اگر در دو سوال اول که بحث استطاعت  گفت: 
بودن است جمع بندی دقیقی وجود نداشته باشد و بدون این جمع بندی وارد بحث چگونگی 
نقش آفرینی دولت در تامین مسکن شویم قطعا به نتیجه نمی رسیم. یک نفر با پیش فرض 
خودش که همه را می خواهد مالک کند و از طرفی به بلندمرتبه سازی و آپارتمان نشینی هم 
اعتقاد ندارد و می خواهد افقی و در متراژ بالا برای همه مسکن تامین کند حتما به دولت یک 
توصیه برای ورود به مسکن می کند و آن کسی که آپارتمان نشینی را لازمه اقتصاد کنونی 
می داند و استیجاری بودن را چندان مشکلی نمی داند او هم توصیه سیاستی دیگری برای 
دولت دارد. حتما باید در این دو بحث اول جمع بندی اتفاق بیفتد بعد ببینیم تامین مالی از 
طریق بانک ها به چه شکلی باشد، زمینش چگونه داده شود و ... . با توجه به صحبت هایی که 
شد جمع بندی بنده این است که لزوما استطاعت چیزی نیست که فرد خودش خواسته باشد. 
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الآن در فشار اقتصادی شاید مسکن چهل متری هم کفایت کند. اما باید به سمتی برویم که 
اگر مدل خانواده با سه فرزند را می خواهیم ترویج کنیم حداقل مسکن مورد نیاز سه فرزند در 
اختیار مردم قرار بگیرد. در عین حال یک چالش دارد و آن هم اینکه می گویند اگر بخواهیم 
سرانه زمین را به هر کسی اختصاص دهیم خیلی ها ممکن است در کلان شهر سرانه زمینشان 
را بخواهند. آیا دولت در کلان شهر زمین کافی دارد؟ اگر دور از شهر بخواهد قرار دهد با 
اشتغال مردم در تناقض است. این چالش را دارد که اگر بخواهیم به سمت تامین نیاز حرکت 
کنیم باید ببینیم دولت کجا زمین هایش را می تواند در اختیار مردم قرار دهد. در بحث ملکی 
و استیجاری هم باز فکر می کنم از جمع بندی یک مقدار فاصله داریم. آیا دولت وظیفه اش 
است شرایطی فراهم کند که همه اقشار مختلف خانه دار شوند؟ دولت در روستاها قدرت عمل 
بیشتری دارد و زمین های کوچکتر و روستاها را شاید بهتر بتواند به تولید مسکن اختصاص 
دهد. و این می تواند حداقل کاری باشد که از دولت انتظار داشته باشیم در بحث تامین مسکن 
شروع کند. در آینده هم می تواند کم  کم وقتی شرایط روستاها بهتر شد مهاجرت معکوس هم 

شکل بگیرد و راحت تر برای شهرها چنین کاری را انجام دهیم.

اصل 31 قانون اساسی مبنای عمل دولت در تامین مسکن

بیضایی کارشناس حوزه مسکن و شهرسازی در جمع بندی نشست گفت: در بحث  فرهاد 
سیاست استیجاری یا ملکی تقریبا جمع بندی این بود که ما باید حتما مفهوم اختیار را برای 
بحث سیاست های مسکن ترویج کنیم و دولت براساس قانون اساسی امکانات و زمین را 
براساس اختیار فراهم نماید که افراد بتوانند انتخاب کنند. در بحث نقش دولت نیز جمع بندی 
این بود که فعالسازی ظرفیت های مردم از هر نوع و کاهش دخالت دولت در برنامه ریزی 
اتفاق بیفتد تا دولت نقشش با همان هدایت گری و توزیع مناسب و تنظیم بازار تقریبا اتفاق 

بیفتد و راهکارهای توسعه حکمرانی اش را ارتقا دهد.

وی در پایان گفت: درباره مسکن متناسب با نیاز هم اولویت اصلی تامین مسکن، باید با توجه 
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به نیازهای مختلفی باشد تا برای سکونت پایدار شکل  بگیرد. ممکن است پایداری تعاریف 
نیاز به زندگی  نیاز به زیرساخت فرهنگی و اجتماعی و حریم و  مختلفی داشته باشد. یعنی 
خصوصی و همه این ها باید مورد توجه قرار بگیرد. یک تبصره هم درمورد مسکن متناسب 
با نیاز می خواهم اضافه کنم آن هم مفهوم استطاعت است. هروقت که در کشور در حوزه 
مسکن استطاعت پذیر بحث شده است، تنها در حوزه استطاعت مالی صحبت شده و هیچ کس 

در حوزه استطاعت فنی صحبت نکرده است.
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نشست عرضه اراضی عمومی و خصوصی؛ موانع و راهکارها

نشست »عرضه اراضی عمومی و خصوصی؛ موانع و راهکارها« به عنوان دومین پیش نشست 
از هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی، دوشنبه 15 آذر ماه 1400 در سازمان ملی زمین 

و مسکن برگزار شد. 

غلامرضا مجیدی مدیرکل دفتر امور زمین بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، غلامرضا کاظمیان 
مدیرکل دفتر طرح ریزی شهری وزارت راه و شهرسازی، اصغر رفیعی مدیرکل دفتر حفظ 
کاربری سازمان امور اراضی، محمدرحیم رستمانی مدیرکل دفتر بهره برداری منابع طبیعی 
سازمان جنگل ها، عباس جهانبخش عضو هیئت علمی دانشگاه هنر اصفهان، فرهاد بیضایی 
بیدهندی عضو هیئت علمی  کارشناس حوزه مسکن و شهرسازی و محمدصالح شکوهی 
این  اصلی  اعضای  کمیته علمی همایش  و عضو  ایران  و صنعت  علم  دانشگاه  شهرسازی 

نشست بودند.

محور ساخت و تولید و توسعه و حکمرانی؛ هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی
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رویکرد اصلی این نشست بررسی ظرفیت اراضی کشور برای ساخت طرح های ملی مسکن 
بود و طبق این رویکرد سعی شد که به سوالات زیر پاسخ داده شود:

1- موانع عرضه اراضی عمومی و خصوصی برای توسعه شهر و روستا چیست؟

2- روش های عرضه اراضی عمومی و خصوصی به بازار مسکن کدام اند؟

عرضه زمین باید به صورت موثر صورت پذیرد

در ابتدای نشست غلامرضا کاظمیان مدیرکل دفتر طرح ریزی شهری وزارت راه و شهرسازی 
گفت: عرضه زمین را باید به صورت هماهنگ با تقاضا و برمبنای تقاضا انجام دهیم. تا با 
این تعادل بین  با رعایت  پیدا کنیم که  بتوانیم اطمینان  رعایت تعادل بین عرضه و تقاضا 
مشخصات کمی، کیفی و مکانی عرضه و تقاضای زمین آن پیوستار مسکن تا شهر رعایت 
خواهد شد. یعنی اینکه ما مسکن را یک عنصر شهری تلقی می کنیم که در  صورتی موفق و 
کارآمد و اثربخش خواهد بود که همراه با سایر عناصر شهری باشد. این سایر عناصر شهری 
هم عناصر کالبدی شهری همچون زیرساخت های شهری، خدمات شهری، موقعیت مکانی 

مناسب و سایر عناصر اقتصادی و اجتماعی هستند. 

وی ادامه داد: پس اینکه چه مقدار زمین و در چه مکانی لازم داریم نکته مهمی است که اگر 
نگاه بخشی محض اقتصادی داشته باشیم می تواند مورد غفلت قرار بگیرد. کجا زمین لازم 
داریم، کجا می خواهیم مسکن تولید کنیم و کجا مسکن مورد تقاضا است؟ قاعدتا مسکن را 
در جایی باید بسازیم که مورد تقاضای گروه های هدف ما است. اگر این انطباق مکانی وجود 
نداشته باشد یعنی ما در جایی زمین عرضه کنیم و مسکن بسازیم که مورد تقاضای موثر 
متقاضیان و گروه هدف نیست قاعدتاً انحراف در تخصیص منابع اتفاق می افتد و مهم تر از 
این انحراف در تخصیص منابع شاید این باشد که مسکن نهایتا به گروه هدف ما نخواهد 
استفاده  این مسکن  از  نهایتا گروه هدف  اما  یعنی ممکن است مسکن ساخته بشود  رسید 
نخواهد کرد. حتی اگر آن مسکن را دریافت کند در دراز مدت آنجا نخواهد ماند و دچار مشکل 
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خواهیم شد با تجربیاتی که از این بابت داریم.

کاظمیان تصریح کرد: بنابراین تعادل بین رشد عمودی و رشد افقی شهرها نکته مهمی است. 
رشد افقی شهر ها در اراضی می تواند خودش چالش های دیگری در پی داشته باشد. اگر دقت 
کنید به هر حال تقریباً اکثریت شهرهای کشور ما در اراضی کشاورزی محصور هستند و رشد 
افقی عملا به معنی تصرف بخشی از این اراضی کشاورزی هست و اراضی کشاورزی نه تنها 
به عنوان منبع تولید غذا و محصولات کشاورزی بلکه به عنوان عناصر تضمین کننده سلامت 

زیست محیطی نیز اهمیتی ویژه دارد. 

هر شهر باید نسیه متفاوتی برای توسعه داشته باشد

مدیرکل دفتر طرح ریزی شهری وزارت راه و شهرسازی گفت: من اگر در کل برنامه ریزی 
شهری یک اصل بخواهم بگذارم همین هست که برای همه  شهرها و برای همه مردم یک 
نسخه نمی شود پیچید. نسخه  تهران با نسخه مهاباد با نسخه کاشان متفاوت است. بنابراین 

در حوزه ویلاسازی و خانه دوم هم به همین راستا باید اعتماد شود. 

ذینفعـان سـرمایه دار مانع از انجـام اصلاحات طرح هادی روسـتایی 
شـده اند

انقلاب اسلامی  بنیاد مسکن  زمین  امور  دفتر  ادامه نشست غلامرضا مجیدی مدیرکل  در 
گفت: ما در بنیاد مسکن به نوعی مجری ماده 4 قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه 
مسکن هستیم. در این ماده عنوان شده است که اراضی مستعد توسعه کاربری که در محدوده  
اگر  روستاها قرار می گیرند، محدوده ای که در طرح های هادی روستایی تصویب می شوند 
در اختیار دستگاه های دولتی باشد یا شرکت هایی که صد  در صد سهامشان دولتی باشد باید 
به صورت رایگان در اختیار بنیاد مسکن قرار بگیرد که در آن ها به  نوعی توسعه کاربری روستا 
را در آینده بتواند پیگیری کند و خیلی خوب هم انجام گرفته است. در کنار آن ما شاهد یک  
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سری اتفاقات دیگری هم در مناطق روستایی بودیم از جمله بحث خانه های دوم که نوعی 
تقاضای کاذب برای زمین و همین طور مسکن در روستاها ایجاد کردند. خب این پدیده که 
الآن یکی از مسائل اساسی روستاها به شمار می رود خانه های دوم، واقعاً خب هم به لحاظ 
اجتماعی دارد فضای روستاها را به شدت تحت تاثیر قرار می دهد و مسائل خاصی در روستاها 
ایجاد می کند و هم اینکه از این  جهت که سرمایه های سرگردان را به سمت روستاها سرازیر 
و  پول  ویرانگر  این سیل  در برابر  نتوانند  اصلًا  روستاها  از  خیلی  که  باعث می شود  می کند 

سرمایه ای که دارد در این روستاها سرازیر می شود مقاومت کنند.

وی افزود: اگر به منطقه رودبار قصران سر بزنید مشاهده می کنید که دیگر اثری از وجود 
به منطقه ای مانند بالاشهر تهران  این منطقه  این منطقه نیست. یعنی در واقع  روستاها در 
تبدیل شده است. یعنی خیلی از همان خانه های شیک و تروتمیز که در آن جا ساخته شده ، 
اصلًا متعلق به روستائیان نیست بلکه متعلق به شهرنشینان و علی الخصوص منطقه  بالاشهر 
تهران است و این اتفاق زمانی آزار دهنده هست که با روستائیان صحبت کنید و روستایی 
می گوید که من می خواهم برای فرزند خودم مثلًا در روستای شمشک بالا خانه بسازم ولی 
به من اجازه نمی دهند و می گویند که اینجا خارج از محدوده روستا است. منطقه  کلان شهری 
و  روستاها  برای  شود  پیش بینی  بیشتر  درصد  دو  رشد  نرخ  که  نمی دهد  اجازه  هم  تهران 
فضای لازم برای توسعه روستاها درون طرح های هادی روستایی قابل پیش بینی نیست اما 
در کنارش شما می بینید که فردی که خیلی متمول است و شغل خاصی هم دارد جریمه 
با  کمیسیون ماده 99 را هم داده و یک ویلای آن چنانی ساخته است. در مناطق روستایی 
این تعارضات قانونی، خلاهای قانونی و قوانین ناکارآمد زیاد درگیر هستیم و نتیجه اش این 
شده که ما الآن می بینیم در روستاها هرکسی که پول داشته باشد هر کاری که دلش بخواهد 

می تواند بکند. این الآن مساله اصلی ما در مناطق روستایی است.
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ورود ثروتمندان به روستاها نقش تولیدی روستاها را از بین برده است

سازمان  طبیعی  منابع  بهره برداری  دفتر  مدیرکل  رستمانی  محمدرحیم  نشست  ادامه  در 
جنگل ها گفت: سازمان جنگل ها زیر نظر وزارت جهاد کشاورزی انجام وظیفه می کند و به 
نمایندگی از دولت متولی 134 میلیون هکتار از 164 میلیون هکتار اراضی دولتی کشور است. 
دوستانی که در این جلسه شرف حضور دارند متولی امر هستند و به نوعی تصمیم ساز هستند 
برای تصمیم گیری ها. اولا خواهشم این است که حسب استانداردهایی که وجود دارد دوستان 
محبت کنند سعی کنند توسعه  شهرها و روستاها را خیلی در سطح افزایش ندهند و اینها را 
یک مقدار در ارتفاع توسعه دهند یعنی به ویژه در شهرها که مرسوم تر و پذیرفته شده تر هست 
بهره وری خود را در این اراضی بیشتر کنیم به نظر من بهتر هست و می توانیم برای نسل های 

آینده هم این اراضی را نگه داریم.

رستمانی ادامه داد: نکته  دومی که خواستم عرض بکنم بیشتر بحث روستاهاست که جناب 
خوش نشینی  سمت  به  می رود  دارد  روستاها  وضعیت  الآن  فرمودند؛  هم  مجیدی  آقای 
درصورتی که رسالت روستاها بحث تولید است یعنی اصلًا جامعه روستایی باید جامعه تولیدی 
تصمیماتی  و  قانون گذاری  سیستم های  که  می بینیم  داریم  اخیر  سنوات  در  متاسفانه  باشد. 
اگر  را  به نوعی حمایت می کند یعنی مثلًا دام  را  این موضوع  هم که گرفته می شود دارد 
یک روستایی در حیاط خانه اش نگه ندارد کجا باید نگه دارد؟ ضوابطی را تعریف می کنیم 
داریم  یعنی عملا  باشد  بعد دیگر نمی تواند در محیط روستا  به  تعداد  این  از  دام  می گوییم 
برای یک سکونت خوش نشینی، کسی که وضع مالی اش خیلی  را فراهم می کنیم  شرایط 
خوب است و آمده در روستا بوی دامداری ها اذیتش نکند، سروصدای مرغ و خروس اذیتش 
تولید کننده  فعال و  پویا و  این است که یک جامعه   نکند. درصورتی که اصلًا فلسفه روستا 

هست که متاسفانه در سنوات اخیر این اتفاق دارد به این شکل روی می دهد.

وی تصریح کرد: چون واقعیتش این است که الآن بخشی از روستاها را نگاه می کنید خانه ها 
خالی است؛ فرد بخاطر اینکه در طول سال یک ماه، دو ماه وقتش را صرف بکند یک خانه 
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شیک لاکچری هم در روستا ساخته بعد همیشه هم اعتراض می کند به آن جامعه تولید کننده 
که آقا این دامش، سر و صدایش، تولیدش مانع آرامش و آسایش من می شود.

عمده غذای کشور از اراضی درجه 3 و 4 تامین می شود

در ادامه نشست اصغر رفیعی مدیرکل دفتر حفظ کاربری سازمان امور اراضی گفت: 85 درصد 
اراضی کشور در واقع تحت مدیریت سازمان جنگل ها است، از طرف دیگر همین وزارت جهاد 
تولید  قانون جهش  در   خوشبختانه  دارد.  بر عهده  را  کشور  غذای  تامین  وظیفه  کشاورزی 
مسکن اراضی درجه  1 و 2 مستثنا شده است. این اقدام خوبی است برای اولین بار که حداقل 
در قانون این مطرح شده و در واقع شروع خوبی است. اما در حال حاضر غذای کشور را عمدتا 
از اراضی درجه 3 و 4 تامین می کنیم. وسعت اراضی درجه 1 و 2 در کشور بسیار کم است 
و اصلًا قابلیت تکیه برای تامین امنیت غذایی را ندارد. ما باید بین تولید مسکن و تولید غذا 

تعادل ایجاد کنیم. 

توسعه عمودی باعث فاجعه در کیفیت زندگی مردم شده است

در ادامه نشست فرهاد بیضایی گفت: فاجعه ای را که توسعه عمودی و آدرس های غلط در 
حوزه  سیاست گذاری در کشور به وجود آورده همین الآن از این پنجره می توانید ببینید؛ این 
فاجعه آلودگی، تراکم شهری و زندگی نامناسبی است که اتفاق افتاده است. آقای رستمانی 
می گوید که روستاهای ما دارد خوش نشین می شود. چون زندگی فاجعه ای را درون شهرها 
آنجاها ساکن می شوند. من کجا می توانم زندگی  آوردیم. می روند در  به وجود  برای مردم 
مناسبی برای بچه هایم داشته باشم که از فضای باز استفاده کنند، حیاط داشته باشند و زندگی 
خوبی را بتوانند تجربه کنند؟ تا کی باید در فضاهای بسته تنگ بدون نور بدون فضای سبز 
بدون استفاده از فضای زیست محیطی زندگی خود را ادامه دهند؟ از سال 68 تا 96 زمین های 
اراضی باغات شهری که در تهران وجود داشت همه نابود شدند و هیچ چیزی باقی نماند. 
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آدرس غلط دادیم به زمین های دست کاشت و جلوی توسعه افقی شهر را گرفتیم. درحالی که 
اهمیت باغات داخل شهر مهم تر بود تا  اینکه مثلًا برویم یک کاج برگ سوزنی اطراف تهران 
بکاریم یا مثلًا کارهایی که سازمان جنگل ها می کند بعد از چند سال هم می بینید خشک شده 

و هزینه و بودجه  عمرانی برای آن بی فایده بوده است.

مسئله کشاورزی در ایران زمین نیست بلکه آب است

بیضایی ادامه داد: آدرس غلط دومی که در کشور داده می شود که مسیر عرضه زمین را به 
انحراف برده مسئله مفهوم کشاورزی است. مسئله  کشاورزی زمین نیست بلکه آب است. در 
کشور سالیان سال است که دارد طرح نکاشت اجرا می شود، نمی گذارند مردم از زمین های 
کشاورزیشان اصلًا استفاده کنند چراکه آب ندارند. سیاست های اشتباهی که داریم، رفتیم در 
کویر زمین های کشاورزی را توسعه دادیم و مردم آب برای زمین کشاورزیشان ندارند. الآن 

در خوزستان، چهارمحال و بختیاری و اصفهان نصف زمین ها اجازه کاشت ندارند.

وجود ذینفعان باعث افزایش قیمت زمین در شهرها شده است

بیضایی افزود: نه در تهران، که در پرند و پردیس و هشتگرد و این توسعه منفصل هایی هم 
که داشتیم، نه در این ها که حتی مثلًا در کنگاور استان کرمانشاه یا صحنه و ... هم می روید 
نگاه می کنید باز توسعه  عمودی اتفاق افتاده، ما مگر محدودیت داشتیم برای توسعه افقی 
مثلًا در پرند؟ آنجا که دیگر زمین کشاورزی نبود، بیابان خدا بود. در یزد مثلًا ما مسئله  زمین 
کشاورزی داریم؟ در کویر زمین کشاورزی برای ما مساله است؟ مسئله تعارض است؛ مسئله 
این است که دولت بزرگترین کاسب زمین است، مسئله این است که دولت و شرکت های 
دولتی و بانک هایی که املاک و مستغلات را در اختیار دارند بزرگترین هدایتگری را درحوزه  
بحث سیاست گذاری زمین انجام می دهند تا عرضه  زمین کم بشود، ارزش زمین هایی که در 
اختیار دارند، بالاتر رود و ارزش اقتصادی برای این ها ایجاد کند. خودروسازی ها، بانک ها و 
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شرکت های دولتی ما ترازنامه های مالی شان را از طریق فروش زمین درست می کنند. 

وی ادامه داد: این ریشه تعارض منافع است که ما اجازه مالکیت زمین را به دولت دادیم؛ 
نفر  میلیون  هشتاد  و  کیلومتر مربع  خرده ای  و  ششصد  و  میلیون  یک  دارد  وجود  کشوری 
جمعیت. دولت این جا یک واسطه مدیریتی است نه یک واسطه مالکیتی. زمین مال دولت 
و  است  ایرانی  میلیون  هشتاد  مال  زمین  کند.  تصمیم گیری  اینطوری  آن  برای  که  نیست 
دولت فقط باید برنامه ریزی کند که به چه کسی متناسب با نیازی که وجود دارد چطور زمین 
برسد. دولت باید این ها را برنامه ریزی کند. دولت به هیچ وجه نباید مالکیت زمین را در اختیار 
داشته باشد و اولین کاری که باید برای آن ایستادگی کنیم لغو مالکیت دولتی، نه مالکیت 
عمومی است. یک نکته ای را هم اینجا می خواهم به شما بگویم ولی نگاه بکنید که اصلًا در 
لندن بروید نگاه کنید، من بعدا به خیلی از دوستان نشان دادم. دقت کنید اکثر محلاتی که 

در لندن دارند زندگی می کنند خانه های ویلایی است. 

مشکل اصلی ما در نبود سیاست های آمایش سرزمین است

اصغر رفیعی در ادامه نشست گفت: براساس کار تحقیقاتی مشترکی که ما با کمک وزارت 
راه و شهرسازی و شورای عالی شهرسازی انجام دادیم، 132 میلیون نفر می توانند در اراضی 

کشور سکونت داشته باشند.

قانون تصویب  شده است برای  اینکه چهار میلیون مسکن اضافه شود. اما مشکل جای دیگر 
است. 40 درصد صنعت استان البرز و تهران بهترین اراضی کشاورزی ما در این جنوب و 
دشت البرز است. چرا باید بیست درصد جمعیت کشور بیاید در یک درصد استان تهران ساکن 
شود؟ بعد بگوییم شهر و کل استان تهران باید بشود شهر، شما الآن ببینید شهر تهران فقط 
خود تهران است یا تا فیروزکوه هم گسترش یافته است؟ فیروزکوه هم ما دیروز دماوند بودیم 
بعد یک عده  خودش یک کلان شهر شده است، چون حوزه  مسکن آمده یک طرحی داده 
می خواهند طرح جهاد کشاورزی را زیر سؤال ببرند. بله این طرح را جهاد کشاورزی هم ندارد 
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البته کل کشور هم ندارد چون آمایش سرزمین انجام نشده است. 

هزینه توسعه افقی کمتر از هزینه توسعه عمودی است

این  افقی، هزینه زیرساخت و آب و  برای توسعه  ادامه داد: عده ای می گویند که  بیضایی   
مسائل وجود دارد که نمی شود. راهش این است که خود مردم هزینه هایش را بپردازند. در 
خود وزارت راه و شهرسازی در دوره های قبلی که بررسی آن را به ما واگذار کرده بودند در 
دهه هشتاد تا الآن و همین دوره هم این اتفاق افتاده، مابه التفاوت هزینه  صرفه جویی ناشی 
از آهنی که از ساخت دو طبقه می آید در یک طبقه، تمام هزینه های زیرساختی را برای توسعه 
پوشش می دهد. محاسبات آقای طاهرخانی عضو هیئت مدیره شرکت شهرهای جدید اعلام 
کرده که همین طرح نهضت ملی که انجام می دهید هفتاد هشتاد میلیون تومان هزینه  توسعه  
زیر ساخت هایش است. از طرفی سرانه آب فرقی نمی کند، یک نفر آنقدر آب مصرف می کند 
مازاد آبش را که مصرف کرد خب، آب خاکستری به او بده برای توسعه کشاورزی اش، این 
از  آب خاکستری تصفیه خانه شهری که دارد همینطور هدر می رود به این ها بدهید. مردم 
شما می خرند برای توسعه کشاورزی شان. من در یک ویلا زندگی کنم یا در آپارتمان زندگی 
کنم همان 150 لیتر به ازای هر نفر در روز ثابت است در کشور، هر کاری هم کردیم پایین تر 

نیامده است. بنابراین مساله زیرساخت به هیچ وجه مانعی برای توسعه افقی نیست. 

باید از سیاست های مالیاتی متنوعی برای عرضه بیشتر زمین استفاده 
شود

به  مربوط  باید  زمین  عرضه   اینکه  اول  گفت:  شکوهی  محمدصالح  نشست  پایان  در 
نقاطی باشد که نیاز واقعی وجود دارد. دیگر اینکه موضوع فقط عرضه زمین نیست بحث 
در  باید  این ها  همه   مردم  رفاه  و  معیشت  اشتغال،  بحث  خدماتش،  تامین  و  زیرساخت ها 
تورم،  مثل  کشور  اقتصادی  کلان  ساختارهای  شود.  در نظر گرفته  مسکونی  تامین  موضوع 
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مالیات و شفاف سازی روی وضعیت مسکن اثر گذاشته و ما باید برای این تلاش جدی تری 
را انجام بدهیم. مسکن باید مولد باشد و مسکن کوچک آن ظرفیت را ندارد به خصوص در 
روستاها باید سازوکارهایی برای مولد ماندن مسکن روستایی و جلوگیری از نابودی زمین های 
کشاورزی و ایجاد کشاورزی خانگی و در واقع حفظ مسکن در کنار فعالیت های اقتصادی و 

معیشتی روستا داشته باشیم.

وی تصریح کرد: یکی از مسائل ما زمین هایی است که قبلا واگذار شده و رها شده اند چون که 
رشد قیمت زمین بیش از رشد قیمت مسکن بوده است. ما سازوکارهای مالیاتی را می توانیم 
برای واداشتن افراد به ساخت زمین هایی که قبلا تحویل گرفته اند به صورت جدی تر دنبال 
کنیم. مساله بعدی تعارض منافع که ما باید از  یک  طرف دولت را به عنوان متولی امر زمین 
و به عنوان مالک زمین ها از این وضعیت خارج کنیم چون همانطور که دستگاه های دولتی 
و بانک ها زمین دارند در اراضی زمین دچار تعارض منافع هستیم که این تعارض منافع باید 
برای سرمایه داران و مالکانی که دنبال سوداگری زمین هستند هم جلویش گرفته شود. بحث 

آخر من اینکه ما به یک برنامه ملی مبتنی بر آمایش سرزمین احتیاج داریم. 
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نشست سازوکار بهینه مشارکت نظام بانکی در طرح های ملی ساخت مسکن

محور تامین مالی؛ هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

به عنوان  بانکی در طرح های ملی ساخت مسکن«  نظام  بهینه مشارکت  نشست »سازوکار 
سومین پیش نشست از هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی، با حضور جمعی از اساتید، 
صاحبنظران و فعالان این حوزه، سه شنبه 23 آذرماه 1400 در پژوهشکده پولی و بانکی بانک 

مرکزی برگزار شد.

مهرزاد ذاکری مدیر کل امور مجلس بانک مرکزی، هادی عباسی پژوهشگر اقتصاد و مشاور 
وزیر اسبق راه و شهرسازی و عضو کمیته علمی همایش، حسین درودیان پژوهشگر اقتصاد 
و مدرس دانشگاه و عضو کمیته علمی همایش، محسن یزدان پناه کارشناس حوزه پولی و 
بانکی و محمدعلی دهقان دهنوی معاون وزیر سابق اقتصاد اعضای اصلی این نشست بودند.
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رویکرد اصلی این نشست بررسی ظرفیت نظام بانکی در تامین مالی مسکن بود و طبق این 
رویکرد سعی شد که به سوالات زیر پاسخ داده شود:

1- ضرورت ها، مزایا و معایب هدایت اعتبارات بانکی برای پروژه های ملی ساخت مسکن 
چیست؟

کدام  مسکن  ساخت  ملی  طرح های  به  بانکی  اعتبارات  هدایت  سازوکارهای  و  ابزارها   -2
است؟

3- آیا شبکه بانکی ظرفیت لازم برای تامین مالی طرح های ملی ساخت مسکن را دارد؟

قبـل از اجـرای یـک میلیون مسـکن بایـد هزینـه تمامی منابـع مورد 
نیاز محاسـبه شـود

در ابتدای نشست محمد علی دهقان دهنوی معاون وزیر سابق اقتصاد گفت: ظرفیت ساخت 
مسکن در کشور به طور میانگین سالیانه 600 هزار واحد است؛ اما برای اینکه اهداف دولت 
یعنی 1 میلیون واحد )البته این هم باید دقیق نیازسنجی شود که درست است یا خیر( در سال 

محقق شود به برنامه ریزی دقیق نیاز داریم. 

وی افزود: شاید کلنگ زدن یک میلیون واحد در سال یا بیشتر کار ساده ای باشد ولی تامین 
امکانات زیادی می خواهد درعین حال نمی خواهم بگویم که  کردنش کار ساده ای نیست و 
اشتباه است؛ خوب هست اینکه این عدد بزرگ را بگذاریم و برای آن تلاش کنیم. ولی لازم 
زیرساخت ها،  تامین  سازنده،  تامین  منابع،  تامین  مالی،  تامین  برای  برنامه ریزی لازم  است 
تامین انشعابات و در واقع خدمات شهری که می خواهیم به آن مجموعه های در حال ساخت 
داده شود انجام گیرد؛ در غیر این صورت هزینه های منفی طرح زیادتر می شود درعین حال 
طرح هایی از  این  دست همانطور که عرض کردم مثل مسکن مهر از جهت اینکه اثر اجتماعی 
مثبت خیلی خوبی دارند این اضافه شدن هزینه ها چیزی نیست که ما به خاطر ترس از آن 
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خود طرح را بخواهیم تعطیل کنیم ضمن  اینکه اصل طرح به نظرم خوب هست. 

باید در تامین مالی مسکن،  نیاز واقعی، اول  ادامه داد: برای رساندن ظرفیت تولید به  وی 
استطاعت بازپرداخت اقساط مسکن را در نظر گرفت. در واقع تسهیلات باید به نحوی باشد 

که بازپرداخت آن در حد توان مالی و درآمدی مردم باشد.

وام  قالب  در  قیمت خرید مسکن  از  درصد  حال حاضر حداکثر 20  در  کرد:  اضافه  دهقان 
به  قادر  مردم  اگر  اما  است؛  مطرح  درصد   18 نیز  آن  بهره  نرخ  و  می شود  داده  مردم  به 
سپرده گذاری نباشند باید از بازار اوراق خریداری کنند که با این روش عملًا نظام بانکی این 
نرخ را به صورت پنهانی 28 درصد کرده است. بنابراین بازپرداخت همین وام ناقص هم برای 
بسیاری از خانواده های جامعه هدف رقم قابل توجهی است که دلیل اصلی آن بالا بودن نرخ 

سود تسهیلات است.

معاون وزیر سابق اقتصاد با بیان اینکه در زمینه استطاعت مردم برای ساخت و خرید مسکن، 
به  بالاست،  خیلی  سرانه  درآمد  به  مسکن  قیمت  نسبت  گفت:  دارد،  وجود  بزرگی  مشکل 
طوریکه درآمدها فقیرانه؛ اما قیمت مسکن ثروتمندانه است و بنابراین ایجاد رشد اقتصادی و 
افزایش درآمدها و قدرت خرید مردم از یک سو و ایجاد ثبات اقتصادی و کاهش نرخ تورم از 

سوی دیگر، یک پیش نیاز برای خانه دار کردن محسوب می شود.

طی 9 سال آینده سالیانه به 2 میلیون مسکن در کشور نیاز داریم

در ادامه نشست هادی عباسی پژوهشگر اقتصاد و مشاور وزیر اسبق راه و شهرسازی گفت: 
نقطه تشکیل خانواده های  نقطه سرمنشا می گیرد؛ یک  از دو  به مسکن  نیاز سالانه کشور 
جدید هست؛ ما طی ده سال آینده یعنی از سال 1400 که الآن 9 ماهش گذشته تا سال 
میلیون جوان در وضعیت تشکیل  به گونه ای است که 24  1409 ساختار سنی جمعیتمان 
خانواده قرار می گیرند یعنی 12 میلیون ازدواج که معادل 12 میلیون مسکن می شود و اگر طی 
10 سال در نظر بگیریم سالی یک میلیون و دویست هزار مسکن برای زوج های جدیدمان 
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احتیاج داریم. از طرفی کسانی که ازدواج نمی کنند یا سن سی سال را رد می کنند و وارد 
تجرد قطعی می شوند، حداقل سه میلیون نفر برآورد می شوند. یعنی اگر همین الآن ازدواج 
کنند یک ونیم میلیون خانه می خواهند. نکته دوم بحث بافت های فرسوده و ناکارآمد شهری 
هست، که از میان آن ها تا ده سال آینده حدود هشت میلیون واحد مسکونی نیاز به نوسازی 
دارد. پس کشور ما طی ده سال آینده که 9 ماهش الآن گذشته به ساخت حداقل بیست 
میلیون واحد مسکونی احتیاج دارد. که می شود سالی دو میلیون واحد مسکونی. عدد نیاز ما 
باید حقیقی باشد حالا فارغ از اینکه کشور توان دارد یا ندارد، منابع داریم یا نداریم ولی ما 

به عنوان نقطه هدف و نقطه سیاست گذاری باید برآورد و اعداد و ارقام دقیقی داشته باشیم. 

طبق تجربه مسکن مهر کشور ظرفیت ساخت 4 میلیون مسکن را دارد

عباسی در ادامه گفت: من در رابطه با مسکن مهر هم نکته ای بگویم؛ ابعاد مسکن مهر 4 
میلیون و  یعنی دو میلیون و سیصد هزار واحد شهری و یک  بوده  میلیون واحد مسکونی 
هفتصد هزار واحد روستایی. ساخت این واحدها اول از روستایی شروع شد و نسبت روستایی 
به شهری آن هم غالب بود برای  اینکه خود مسکن سازی باعث تشدید مهاجرت نشود. این 

عدد را داشته باشید که ابعاد پروژه مسکن مهر چهار میلیون واحد مسکونی بود. 

تاثیرگذار  مالی  تامین  منابع  حجم  بر  مسکن  در  سیاست گذاری  نوع 
است

عباسی ادامه داد: نوع سیاست مسکن ما به شدت در تامین مالی ما اثر گذار است. یعنی وقتی 
مثلًا شما وام خرید می دهید باید کل پول را یک جا واریز کنید ولی در وام ساخت منابع به 
تدریج وارد پروژه می شود، پس نوع سیاست گذاری به شدت بر نوع تامین مالی اثرگذار است. 
این نکته اول، نکته  دوم اینکه وقتی در وام خرید و ساخت به اندازه 70 درصد قیمت تمام 
شده وام می دهیم، مثلا برای خانه یک میلیارد تومانی برای خرید باید 700 میلیون تومان 
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وام بدهیم اما ساخت همین خانه 700 میلیون تومان تمام می شود و لذا وام ساخت به مبلغ 
70 درصد از 700 میلیون تومان یعنی 490 میلیون تومان به این خانه تعلق می گیرد. یعنی 
حجم منابع مورد نیاز برای اعطای تسهیلات ساخت و خرید نیز متفاوت است. پس از دو منظر 
حجم منابع و تدریج در پرداخت، وام ساخت و وام خرید باهم متفاوت اند که بر تامین مالی 
اثر می گذارد یعنی الگویی که ما برای حل مسئله سالی دو میلیون واحد مسکونی می خواهیم 

ببریم جلو بر نوع تامین مالی ما اثر می گذارد.

ساخت خانه های ویلایی هزینه کمتری نسبت به آپارتمان های بلندمرتبه 
دارد

عباسی در ادامه افزود: اگر به جای توسعه در طبقات و برج سازی مسکن های یک طبقه و 
نیاز به  دوطبقه بسازیم هم هزینه ها کمتر می شود، وقتی هزینه ها کمتر می شود به تبعش 
تسهیلات کمتر می شود و کمک سومی نیز می تواند به ما کمک کند و آن هم الگوی مسکن 
اگر  ولی  است  طولانی  و  طبقه سخت  بیست  برج  یک  ساخت  مثلا  یعنی  است.  تدریجی 
ویلایی بسازیم افراد با توجه به استطاعتشان کار را می برند جلو و یک مقدار هم تسهیلات 
می گیرند یعنی آن فشار کمتر می شود و مسئولیت تکمیل مسکن هرکس برعهده خودش 

است. 

محاسبه دقیق ظرفیت تامین منابع توسط نظام بانکی بر نیاز مسکن 
اولویت دارد

در ادامه نشست مهرزاد ذاکری مدیر کل امور مجلس بانک مرکزی گفت: الآن تقریبا 90 
درصد تامین مالی از طریق نظام بانکی صورت می گیرد. یک سؤال خوبی مطرح شد؛ حالا به 
فرض اینکه مثلًا تعداد مسکن احصا بشود هر عددی چه 100 هزار تا، چه یک میلیون، آیا 
نظام بانکی توان پرداخت این حجم از تسهیلات را دارد؟ نظام بانکی در سال 1399، 1800 
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هزار میلیارد تومان تسهیلات به بخش های مختلف اقتصادی پرداخته است. سهم بخش های 
بخش  درصد،  درصد، بخش صنعت 30   6/6 که بخش کشاورزی  است  مختلف مشخص 
مسکن 5/5 درصد، بخش بازرگانی 17/5 درصد و 39 درصد بخش خدمات بوده است. در 
طرح مسکن یک میلیون گفته اند نظام بانکی فقط در سال 1400، 360 هزار میلیارد تومان 

برای ایجاد و ساخت مسکن پرداخت  کند. 

ایستاده است که مشکل مسکن  با تمام قوا  بانکی به سهم خودش  وی تصریح کرد: نظام 
کشور حل شود. در سال 99، 5/5 درصد از تسهیلات سهم بخش مسکن بوده که معادل 
104 هزار میلیارد تومان بوده  است. اگر بخواهیم 104 هزار میلیارد تومان به 360 هزار میلیارد 
تومان برسد یعنی تقریبا باید 3/2 برابر شود. . برای این 3/2 برابر یا ما باید از سایر بخش ها 
بزنیم یعنی نزدیک به 260 هزار میلیارد تومان از بخش خدمات و صنعت بزنیم و بدهیم به 
مسکن و یا از بخش پایه پولی و خلق نقدینگی استفاده کنیم که اثر مخرب اقتصادی دارد و 
طبیعتا ما راه حل اول را انتخاب می کنیم. خب با فرض این که تکلیف کردند که نظام بانکی 
سهم 5 درصد را به 20 درصد برساند و 260 هزار میلیارد تومان از سایر بخش ها بزند، خروجی 
این جلسه باید این باشد که ظرفیت نظام بانکی احصا بشود که عدد مشخص آن چقدر باید 

باشد، آن چیزی که توان پرداخت دارد که به سایر بخش های اقتصادی ما آسیب نزند.

مسکن باید به عنوان یک دارایی در سیاستگذاری ها در نظر گرفته شود

در ادامه محسن یزدان پناه کارشناس حوزه پولی و بانکی گفت: چند نکته عرض کنم: اولا 
اینکه دوستان یک ذهنیتی دارند که بانک ها قدرت خلق پول دارند و خلق پولی هم که موثر 
باشد یعنی فراتر از پس انداز و خلق پولی هم که موثر باشد و درست  کار کند نقدینگی را بالا 
نمی برد یعنی جریان محو پول راه می اندازد. ولی اماهای خیلی جدی دارد. اولین نکته آن 
این هست که بتواند مکانیزم اعتباری شما سطح هماهنگی در اقتصاد را ببرد بالا یعنی عملا 
با اهرم اعتبار توانستی منابع را ذخیره کنی. بنابراین سؤال این هست؛ چه نوع پروژه های 
مسکنی اگر اجرا شود سطح هماهنگی در اقتصاد را بالا می برد؟ دومین نکته اینکه اگر این 
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نبود سؤال بعد ما این است که منبعی برای مسکن نداریم و ازطریق خلق پول بانکی هم 
نمی توانیم این منابع را تامین کنیم و در نهایت باید از بخش های دیگر بزنیم که همان مساله 

را خواهد داشت. 

یزدان پناه ادامه داد: دومین مساله، وضعیت نظام بانکی است. همانطور که آقای ذاکری گفتند 
در آمار می آید 1800 هزار میلیارد تومان. ولی اینقدر وام که داده نمی شود؛ نظام بانکی ما 
قفل است. امهال و استمهال است؛ وام واقعی خیلی کم وجود داشته و نسبت شبه پول به پول 
بالاست. از پیامد های اقتصاد کلان این مساله این است که متوهم هست و نمی تواند درست 
کار کند. یعنی اینکه اگر نرخ بهره را ببریم بالا رشد نقدینگی بجای اینکه برود بالا می رود 
پایین تر و خیلی اثرات پیچیده ای دارد یعنی ما یک آسیب اقتصاد کلان داریم که بطور  کلی 
تا این آسیب را درون تحلیل های اقتصاد کلانمان لحاظ نکنیم هیچ طرح کلانی را نمی توانیم 
جلو ببریم. یکی از پیامد های این آسیب این هست که ما باید یک فکری به حال مکانیزم 
دارایی هایمان بکنیم یعنی وقتی نرخ بهره کار نمی کند یکی از مهم ترین کلاس های دارایی 
در کشور ما مسکن است. من چیزی که می بینم در این شرایط خیلی پررنگ بر تولید مسکن 
به عنوان یک نیاز تاکید می شود نه بعنوان یک asset )دارایی( و اتفاقا می خواهم بگویم اگر 
در هر طرحی به تولید مسکن به عنوان یک دارایی نگاه نکنیم تلاش ما موفقیت آمیز نخواهد 
بود و شکست می خوریم یعنی یکی از ویژگی های مهم شکست مسکن مهر همین بوده به 
این دلیل که وقتی به عنوان asset دارایی ها را توسعه می دهیم ضمن  برآورده کردن نیاز از 

آسیب اقتصاد کلان نیز در امان می مانیم. 

وی افزود: با این رویکرد وقتی پروژه های مسکن بار اول به کمک بانک راه اندازی شد، در 
ادامه می توان از اوراق رهنی استفاده نمود و بانک فقط بار اول وارد شده و می تواند بلافاصله 
خارج شود و اوراق بهادار ایجاد شود و بانک مجددا بتواند تامین مالی کند. یعنی این چشم انداز 
وجود داشته باشد که مسکن در فاصله 2 تا 3 سال تبدیل به دارایی شود که سندش مشخص 

باشد و بتوان وثیقه گذاشت. 
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مسکن را باید در ارتباط با شهرسازی ببینیم نه صرفا یک سرپناه

یزدان پناه خاطرنشان کرد: سومین نکته این است که ما اساسا باید مسئله را به عنوان مسکن 
ببینیم یا به عنوان یک شهر. ما دچار یک عقب افتادگی بزرگ تمدنی هستیم بخاطر اینکه 
مسئله شهر و مسکن را باهم قاطی کردیم و لذا به جای اینکه مسکن را توسعه شهری ببینیم 
مسئله را یک چهاردیواری یا یک قوطی سیمانی می بینیم که برای سرپناه ساخته شده و از 
این حیث هم نسبت به تاریخ خودمان و نسبت به کشورهای دیگر به شدت عقب افتاده ایم. 
بنابراین نکته مهم دیگر شهرسازی و محله سازی است نه مسکن سازی. اتفاقا اگر ما اینطوری 
به مسکن نگاه کنیم مسکن مداری باز بیشتر می شود یعنی مسکنی در کنار دارایی مرغوب 
باشد و کیفیت فرهنگی ورزشی  بعنوان یک محله و یک منطقه شهری  قرار می گیرد که 
آموزشی و اجتماعیش هم رعایت شده باشد. اگر این 3 قید را کنار هم بگذاریم می توانیم به 

یک تصویر برسیم.

باید در کنار برآورد میزان نیاز به ظرفیت تولید نیز توجه نمود

دو  داریم  ساخت  ظرفیت  چقدر  تا  اینکه  داریم  نیاز  چقدر  ما  اینکه  گفت:  دهقان  ادامه  در 
مقوله متفاوت هستند. ما وقتی داریم راجع به تامین مالی مسکن صحبت می کنیم با اولین 
مسئله ای که در کشور خودمان مواجه می شویم استطاعت بازپرداخت اقساط مسکن است. 
الآن در همین تهران بیشترین وامی که یک خانواده می تواند بگیرد وام زوجین به مبلغ 400 
میلیون تومان است که فکر می کنم ماهیانه حدودا 6 یا 7 میلیون تومان قسطش باشد یعنی 
در شهر تهران برای خرید یک خانه متوسط می توان 20 درصدش را با وام تامین کرد. حالا 
اگر خانواده بخواهد این وام را الآن بگیرد، برای 400 میلیون 800 برگ اوراق می خواهد و 
80 میلیونش کم می شود و 320 میلیون تومان بیشتر نمی ماند. بعد همین را هم که با این 
شرایط می دهیم، 7 میلیون تومان قسط برای بسیاری از خانوار هایی که ما در جامعه هدف 

خودمان داریم و می خواهیم آن ها را مسکن دار کنیم خیلی زیاد است. 



137

گزارش پیش نشست های همایش

 �  Conf8.mett.ir

وی ادامه داد: ما اینجا دو مشکل بزرگ داریم یک مشکل این که نسبت قیمت مسکن به 
درآمد مردم و درآمد سرانه خیلی بالا است یعنی درآمد های ما فقیرانه ولی قیمت مسکنمان 
ثروتمندانه است. تا موقعی که کشور تا یک مرحله ای از توسعه اقتصادی پیش نرود و به 
درجه ای از توسعه یافتگی و افزایش درآمد های سرانه نرسد که اینها تناسبی با هم پیدا کنند 
ما این مشکل را خواهیم داشت یعنی تامین مالی کردن مسکن یک کشور فقیر مثل یک 
کشور توسعه یافته نیست. مشکل دوم خود نظام اقتصادی موجود ما و آن عدم رشد نقدینگی 
و تورم هاست که آن نرخ بهره 28 درصد را دارد به شما دیکته می کند. حتی شما دستور به 
آن می دهید می گویید نه 17/5 بیشتر نباشد 18 بیشتر نباشد. ولی بالاخره بانک راهش را 
پیدا می کند و 28 درصد می شود. این نظام تامین مالی چاره ای جز این ندارد که با این نرخ 
کار کند وقتی با این نرخ بالا کار می کنید خود این عاملی است چون آن استطاعت را کاهش 
می دهد چون مقدار هر قسط را بزرگتر می کند بعد درون این چنین فضایی پیشنهاد های آقای 

دکتر یزدان پناه قابلیت اجرایی پیدا نمی کند.

بانک ها در قبال اختیارات عظیم خود مسئولیتی ندارند

در ادامه عباسی گفت: بانک حداقل سه تفاوت و امتیاز فوق العاده نسبت به سایر شرکت ها 
دارد؛ اینکه بانک می تواند خلق پول ملی بکند بقیه شرکت ها نمی توانند خلق پول ملی بکنند. 
بانک حسابی دارد نزد بانک مرکزی پس دسترسی به منابع پایه پولی دارد ولی بقیه شرکت ها 
این دسترسی را ندارند، حسابداری بانک تعهدی است ولی حسابداری بقیه شرکت ها تعهدی 
نیست. از وقتی بانک های خصوصی وارد ایران شدند قدرت خلق پول بانک ها عدد 3 را رد 
کرد و در عددی بین 7 و 8 می چرخد. یعنی قدرت خلق پول بانکی ما الآن در بالاترین حد 

تاریخی خودش قرار دارد. 

تناسب  باید  اقتصاد  این است که ما در  اینجا مطرح می شود  تاکید کرد: بحثی که  عباسی 
اختیار و مسئولیت داشته باشیم. ما به یک بنگاهی چنین اختیاری دادیم، چه مسئولیتی از او 



138

ویژه نامه هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

دبیرخانه همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

در اقتصاد گرفتیم؟ از او رشد گرفتیم، از او اشتغال گرفتیم، از او محرومیت زدایی گرفتیم، از 
او صادرات فنی مهندسی در حوزه  برون گرایی گرفتیم، چه از او گرفتیم؟ یعنی این اختیارات 
عظیم را در اختیار یک بنگاه قرار دادیم ولی مسئولیتی ندارد. مثالش این است که از سال 92 
که مثلًا نقدینگی 594 هزار میلیارد تومان بوده است پیش بینی می شود تا پایان سال 1400 
به 4500 همت برسد. یعنی بالاترین رشد هشت ساله دولت ها را داشته باشد. آن وقت در این 

هشت سال رشد اقتصادی چند درصد بوده است؟ 

برای خارج کردن اقتصاد از رکود باید مسکن بسازیم

عباسی افزود: ما با  چنین سیستم بانکی که بسیار ناکارآمد است مواجهیم، اگر کارآمد بود 
خب بالاخره در ضریب فزاینده 7/5 یعنی 6/5 به یک می توان گفت عمده  این 4500 همت 
نقدینگی یعنی تقریباً 3700 همتش را بانک ها خلق کردند دیگر، بانک ها تعیین کرده اند کجا 
برود. یعنی هیئت مدیره بانک ها یعنی 100 نفر در کشور طی این هشت سال که هیئت مدیره 

اعتباری بانک ها بودند تصمیم گرفتند که 3700 همت به کجا برود.

تسهیلات  چه  هر  شده،  بیشتر  معوقات  شده  بزرگتر  تسهیلات  هرچقدر  کرد:  تصریح  وی 
پرونده های  حضرتعالی  کنم  باز  نمی خواهم  من  حالا  بوده است.  کمتر  معوقات  شده  خرد تر 
کلان معوق بانک مسکن را می دانید دیگر کدام پروژه هاست، که معوقات سنگینی که مثلًا 
زمانی که دلار 1000 تومان بوده، بالای صد میلیارد تومان بوده است. این معوقات کدامش 
مال مسکن مهر بوده؟ اصلًا کدامش برای مسکن بوده است؟ معوقات بزرگ بانک مسکن 
وقتی از بالا نگاه کنید بیایید پایین مال دوره ای بوده که یک مدیر عامل بالاخره یک جایی 
یک وامی داده است. بله 89-90 بوده که مدیر وقت یک  سری تخلفاتی داشته و وام های 
کلانی داده، آیا وام های مسکن مهر معوق شده است؟ ما یک بحثی که داریم این است که 
باید شفافیتی در سیستم بانکی ایجاد کنیم که مشخص شود وام های بالای 5 میلیارد تومان 
صرف چه کارهایی می شود؟ آن وقت ما این را ایجاد نمی کنیم روی این ها نظارتی نداریم 
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می گذاریم این ها هر کاری خواستند در اقتصاد بکنند. آن وقت مثلًا می خواهیم 10 درصد، 15 
درصد بدهیم برای ساخت مسکن، ساخت مسکنی که تدریجی است یعنی فونداسیون را اول 
می زنیم بعدا یک قسط اسکلت را می زنیم بعدا یک قسط دیگر می گیریم خرد خرد پروژه جلو 
می رود، وثیقه دارد، سند در رهن دارد و مشکلی ندارد. مشاور ارشد حزب دموکرات آمریکا در 
زمان کلینتون یک جمله ای دارد می گوید اگر اقتصاد را بخواهیم از رکود خارج کنیم مسکن 
روش خوبی است، مسکن یک مشکل دارد که بلندمدت و طولانی است. زمین باید بگیریم 

طراحی کنیم، سرمایه باید بگیریم. 

علت جهش نرخ ارز وضعیت بد بانک های کشور بوده است

عباسی در ادامه گفت: کمی هم از اقتصاد سیاسی حرف بزنم. چرا حل مسئله تورم دشوار 
دارند  به خاطر ساختارهایی که  باشند  ذینفعان  این  تا  و  دارد  ذینفعانی  تورم  این  زیرا  است؟ 
نمی گذارند مساله تورم حل شود. یعنی وقتی تورم اتفاق افتاد گفتند ارز گران شد به خاطر 
بانک مرکزی حدود  معتقدم  ندارم. من  قبول  را  این  برجام خارج شد، من  از  ترامپ  اینکه 
30-40 همت تزریق کرد که موسسات اعتباری غیرمجاز را جمع کند یعنی ورشکستگی ها را 
جمع و جور کند. پیش خودش گفت اگر نوبت به بانک ها برسد خیلی داستان بزرگتری اتفاق 
می افتد و خیلی مسئله هست، و باید بانک ها را ورشکست کند. بنابراین این را هم انداخت 
گردن ترامپ گفت آقا ما تحریم شدیم یک جهش ارزی زد به واسطه  جهش ارزی در اقتصاد 
تورم اتفاق افتاد و این بانک ها از آن وضعیت خطرناک و ریسک های اعتباری که داشتند 
مصون شدند. نظام بانکی نیاز به یک جراحی عظیم دارد و این بخش ساخت مسکن فکر 
می کنم فرصت خوبی است برای بخش کوچکی از این جراحی یعنی ما با دادن تسهیلات 

ساخت مسکن می توانیم پرتفوی دارایی های بانک ها را کمی سالم سازی کنیم.
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هدایت تمامی پول خلق شده به بیش مسکن غیرممکن است

یزدان پناه در ادامه گفت: با نتیجه ای که آقای عباسی می گیرد موافقم یعنی اینکه تسهیلات 
را صرف ساخت مسکن بکنید به این بخش بیشتر تسهیلات بدهیم به عنوان پیشران اقتصاد 
کاملا موافقم. یک جایی را می خواهم تصحیح بکنم. ببینید اینکه ما می گوییم مثلًا ضریب 
فزاینده چقدر است و حجم پول چقدر است و بعد مقایسه می کنیم که مثلًا از فلان تاریخ تا 
الآن هزار هزار میلیارد تومان به آن حجم پول اضافه شد این را دقت داشته باشید، این خلق 
پولی که ما در نظام بانکی می گوییم معنی اش این نیست که بانک ها یک پولی چاپ می کنند 
یک پول مفتی گیرشان می آید. هر یک  ریالی که به نقدینگی دارد اضافه می شود در واقع یک 
ریال به سپرده ها اضافه می شود و در ازای آن در اختیار بانک قرار می گیرد. یعنی بانک یک 
ریال بدهکار می شود به یک سپرده گذار بعد یک ریال از آن منابع می رود پیش بانک، بنابراین 
باید پاسخگوی پرداخت سود به سپرده گذارش  از  یک  طرف  این پولی که نزد بانک است 
باشد، این پول مجانی نیست که فکر کنید می شود برایش یک نقشه ای کشید و خرجش کرد. 
کجا بانک می تواند غیر از این سیستم پول تولید بکند وقتی که اضافه برداشت می کند آنجایی 
هم که اضافه برداشت می کند پول تولید می کند بانک مرکزی می آید سراغش، قبلا می گفت 
باید 34 درصد جریمه بدهی حالا می گوید برو اوراق بخر بگذار اینجا من به تو قرض می دهم 
با نرخ مثلًا 21 درصد، 22 درصد. پس آن پول هم پول مفت نیست. چون وقتی ما اینطور 
جلوه بدهیم که بانک ها خلق پول می کنند بعد همه مدعی می شوند دیگر، می گویند خب یک 
مقدار هم خلق کن به ما بده. نه، این داستانش این نیست. خلق پول نظام بانکی ما اثر تورمی 
دارد، اما اتفاقا راه حل این نیست که بگوییم بیشتر خلق کند. راه حل این است که بگوییم 
عاقلانه تر خرج کند، تحت نظارت خرج کند، به جایی که اثر تولیدی ندارد وام ندهد، به سمت 
تولید بیشتر بدهد. این ها خوب است ولی فکر نکنیم که اینجا پول خیلی زیادی ایجاد  شده 
و این را می شود حتماً هدایتش کرد و بردش در بخش مسکن و اتفاق خیلی بزرگی رقم زد.
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هدایت اعتبار به بیش مسکن به سایر بیش ها آسیب نمی زند زیرا 
تولیدی وجود ندارد

عباسی ادامه داد: یک بحثی است که نظام بانکی دارد در خدمت تولید کار می کند حالا ما 
از  باید  ایجاد می کنیم، حالا  داریم یک عنوان جدیدی به عنوان مثلًا یک میلیون مسکن 
یک جایی صرفنظر کنیم بدهیم به مسکن، من می گویم اصلًا تولیدی وجود ندارد در نظام 
تولید  به  این تسهیلات اصلًا  دارد زیر 10-20 درصد تسهیلات است.  اگر وجود  یا  بانکی 
منجر نمی شود که حالا ما بخواهیم بگوییم که بین بخش های تولیدی به این بدهیم یا به 
آن بدهیم. آن که شما به تولید نمی دهید عمده اش مشخص است وام های کلان شما است. 
ببینید یک روز بچه های بانک مرکزی به من گفتند آقا روزی که ما داشتیم خط اعتباری 
می دادیم به مسکن فکر می کردیم این پول را روی یخ دادیم این پول ها را صرف نظر کردیم، 
هیچ وقت فکر نمی کردیم این اقساط برگردد. این اقساط برگشت و یک استفاده اساسی بانک 

مسکن کرد که پول هایی با نرخ دو درصد برایش تامین شده بود. 

وی تصریح کرد: تسهیلات کلان را معوق اعلام کنید، بعد شما در تسهیلات خرد امحای 
نقدینگی را دارید چون بر می گردد اما تسهیلات کلان برنمی گردد. بحث واضح و روشنی 
است، ما می توانیم بگوییم هر کسی می خواهد تامین مالی کلان بکند برود بازار سرمایه و 

بانک ها فعلًا تسهیلات خرد بدهند.

لزوم استفاده از روش های متنوع جهت تامین مالی ساخت مسکن

در پایان نشست حسین درودیان پژوهشگر اقتصاد و مدرس دانشگاه گفت: جمع بندی که 
تقریبا در جلسه حاصل شد را بنده مختصرا عرض می کنم که البته نه به طور کامل اما تا 
حدودی شاید مورد توافق حضار باشد. اولا ما در شرایطی هستیم که هم به لحاظ دسترسی 
به مسکن و هم به لحاظ وضعیت اقتصادی احساس ضرورت می کنیم که طرح های کلان 
مسکن صرفنظر از جزئیاتش راه اندازی شود و به ثمر برسد. این اصل و این کلیت در واقع 
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چیزی است که صرف نظر از ابعادش در کشور ما با توجه به مختصاتی که بخش مسکن 
در شرایط تحریمی دارد یک لازمه و یک بایسته به نظر می آید. نکته  دیگر اینکه به نظر 
می آید ما در تامین مالی  چنین طرحی باید قائل به تنوع باشیم. هم با توجه به وضعیتی که 
ما در نظام بانکی داریم و دچار محدودیت های جدی هستیم و هم با توجه به امکان هایی که 
خود بخش مسکن فراهم کرده و با توجه به نسبت P به E بسیار بالایی که دارد، خود این 
در حقیقت زمینه ای را فراهم می کند که ما بتوانیم از روش های مختلف و متنوعی برای تامین 
مالی چنین طرحی استفاده کنیم. این طرح باید به اصطلاح بازارپذیر باشد، قیمت پذیر باشد، 
سودآور باشد، به قول آقای یزدان پناه در حکم یک asset باشد و صرفا فقط و فقط بحث 
رفع یک نیاز نباشد. باید بتواند گردشی را ایجاد کند و اگر پولی به آن تخصیص پیدا می کند 

این پول برگشت پذیر باشد.

وی اضافه کرد: یک نکته  مهم اینکه مسئله  تامین مالی این پروژه مسکن را حتی می توانیم 
بگوییم مسئله  فرعی حساب می شود. اصل موضوع این است که این پروژه به نحوی درست 
تعریف شود که واقعا شدنی و عملیاتی باشد. بالاخره تامین مالی اش را می شود درست کرد 
ولی مسئله  اصلی این است که آن پروژه چقدر پروژه موجه و درست و صحیحی است. لذا 
تمرکز اصلی درون بحث مسکن و این کلان طرح های ملی باید معطوف به مختصات آن 
طرح باشد و مسئله تامین مالی دنباله آن باشد و در  ارتباط  با آن دیده شود. همچنین در 
 حقیقت این موضوع فکر می کنم مورد اتفاق است که ما تبعاً با این سیستم و ساختار موجود 
ساخت مسکن در کشور با سازنده های متکثر و متنوع،  چنین طرحی را باید در مقیاس بزرگ 
تعریف کنیم و ابدا هیچ طرح اینطوری مثلًا با وام  خرد دادن به افرادی که بروند پلاک ها را 
نوسازی کنند به ثمر نمی رسد. لذا باید حتماً عاملیت این طرح ها کلان مقیاس باشد که احتمالا 
جدا از بحث های تحقیق و صفحه های مقیاس و این ها از حیث کنترل پذیر بودن هم وجاهت 
دارد و رصد پذیر و قابل پایش است. البته می شود به این هم باور داشت که این طرح گرچه 
در عاملیت و در اجرا باید مقیاسش کلان باشد و عاملان پیشگام متولی آن باشند ولی باید به 
نحوی باشد که حتی الامکان منافع و عوایدش بین بیشترین اقشار و طبقات مردم توزیع شود.
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نشست بازآفرینی بافت های فرسوده؛ موانع و راهکارها

محور ساخت و تولید؛ هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

نشست »بازآفرینی بافت های فرسوده؛ موانع و راهکارها« به عنوان چهارمین پیش نشست از 
هشتمین  همایش سالانه اقتصاد مقاومتی، دوشنبه 29 آذرماه 1400 با حضور جمعی از اساتید 

و صاحب نظران و فعالان این حوزه در شرکت بازآفرینی شهری ایران برگزار شد.

محمدصالح شکوهی عضو هیئت علمی دانشگاه علم و صنعت ایران و عضو کمیته علمی 
اکبری  ایران، کاوه حاجی علی  بازآفرینی شهری  آئینی مدیرعامل شرکت  همایش، محمد 
مدیرعامل سازمان نوسازی شهر تهران، اردشیر گراوند مدیرعامل شرکت نقش کلیک و علی 

اصغر بدری مدیر موسسه مطالعات اندیشه شهر و اقتصاد اعضای اصلی این نشست بودند.
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رویکرد اصلی این نشست بررسی ظرفیت اراضی کشور برای ساخت طرح های ملی مسکن 
بود و طبق این رویکرد سعی شد که به سوالات زیر پاسخ داده شود:

1- موانع عرضه اراضی عمومی و خصوصی برای توسعه شهر و روستا چیست؟

2- روش های عرضه اراضی عمومی و خصوصی به بازار مسکن کدام اند؟

تهران سالیانه به 150 هزار واحد مسکونی نیاز دارد

تهران گفت:  نوسازی شهر  مدیرعامل سازمان  اکبری  علی  کاوه حاجی  نشست  ابتدای  در 
هم  به  کمکی  چه  اینکه  و  بسنجیم  باهم  را  مختلف  مسئله  دو  اشتراک  نقاط  می خواهیم 
می کنند که مسئله بهتر حل شود. موضوع از یک طرف مسکن است و از طرف دیگر مسئله 
مسئله  مختلفِ  ابعاد  به  وقتی  ناکارآمد.  و  فرسوده  بافت های  نوسازی  یا  شهری  بازآفرینی 
مسکن نگاه می کنیم، جا دارد به این سوال فکر کنیم که چرا امروز موضوع مسکن در شهرها 
و کلانشهرهای ما و بویژه در شهر تهران تبدیل به یک بحران شده است؟ مایلم که چند کلمه 
در مورد ابعاد این بحران با تمرکز بر شهر تهران صحبت کنم. برآوردهای ما نشان می دهد در 
شهر تهران برای پاسخگویی به وضعیت موجود حداقل نیاز به تامین سالیانه صد و پنجاه هزار 
واحد مسکونی وجود دارد که این مسکن علاوه بر اینکه باید به اندازه کافی تامین شود باید 
در استطاعت گروه ها و خانواده های مختلف هم باشد فارغ از دهک های درآمدی که در آن 
قرار دارند چون فرض ما بر این است که طبق اصل سی و یک قانون اساسی تامین مسکن 
مناسب برای همه خانواده ها و افراد جزو وظایف حاکمیت است مگر اینکه برگردیم ببینیم این 
اصل یا درست نیست یا از امکان تحقق برخوردار نیست. ولی اگر این فرض را داشته باشیم نه 
مسکن به اندازه کافی تولید می شود نه مسکن تولید شده در استطاعت خانوارها هست. چون 
تولید مسکن در شهر تهران از سال 93 تا به امروز به طور میانگین سالیانه 60 هزار واحد 
مسکونی بوده است یعنی نود هزار واحد با میزان حداقل مورد نیاز اختلاف و فاصله دارد که 
اختلافی جدی است. انباشت این در طول سال ها در یک دوره هایی به ویژه در دو سال گذشته 
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این مسئله را تبدیل به یک بحران جدی می کند. از طرف دیگر جهش قیمت مسکن در ده 
سال گذشته که به میزان بیش از پانزده برابر در شهر تهران بوده یکی از مهمترین عواملی 
بوده که حتی واحدهای مسکونی تولید شده را تا اندازه زیادی از استطاعت خانوار خارج کرده 
و از طرف دیگر مجموعه ای از سیاست ها و ضوابطی که در ساخت و ساز اعمال شده باعث 
شده است که میانگین مساحت واحد مسکونی در شهر تهران از 80 متر به 105 متر افزایش 
پیدا کند. در مناطق مرکزی و جنوبی شهر تهران که همیشه محل تولید واحدهای کوچکتر 

بوده این عدد از 55 به 80 متر مربع، یعنی 50 درصد افزایش یافته است.

در تهران 9 هزار هکتار بافت فرسوده و عرصه ناکارآمد وجود دارد

حاجی علی اکبری ادامه داد: ما یکی بافت های فرسوده سکونتگاهی را داریم که باید در آن ها 
ناکاآرمد غیر سکونت گاهی که  و دوم عرصه های  مقاوم شوند  زلزله  مقابل  در  ساختمان ها 
عرصه های رها شده است. هرکدام از این دو گونه در شهر تهران 4500 هکتار را به خودش 
از محدوده شهر تهران واجد این ویژگی می شود.  اختصاص داده است یعنی 9 هزار هکتار 
پانزده درصد از مساحت شهر تهران که این ویژگی ها را دارند و این قابلیت ها را دارند که مورد 
نوسازی و بازآفرینی و مواردی از این دست قرار بگیرند و خب طبیعتا بخشی از مداخله ای که 
در این ها صورت می گیرد می تواند سیاست گذاری برای تامین مسکن باشد. اینکه در یک دهه 
گذشته و از زمانی که فاصله بین تقاضا و عرضه ایجاد شد به جز اینکه سیاست هایی که در 
بخش عمومی هم وضع شده یکی از عوامل اصلی شکل گیری شکاف است اینکه تا چه اندازه 
ما به این دو  ظرفیت موجود در شهرها از جمله در شهری مثل تهران توجه کردیم و سعی 
کردیم این ها را فعال کنیم، خودش می تواند موضوع بحث و سوال و گفتگو باشد. برآوردهای 
ما در شهر تهران این را نشان می دهد که اگر در این 4500 هکتار بافت فرسوده فقط موانع 
و مسائل و موضوعاتی که بیشتر از طریق ضابطه گذاری و سیاست گذاری وضع شده و منجر 
به توقف یا کاهش جدی در تولید مسکن شده برداشته شود و در آن 4500 هکتار عرصه های 
ناکارآمد رها شده هم از طریق برنامه ریزی شهری امکان تامین مسکن فراهم شود نه تنها 
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نیاز تامین می شود بلکه 200 هزار واحد مسکونی هم  این 150 هزار واحد مسکونی مورد 
امکان تامین مسکن در شهر تهران وجود دارد و می توان نیاز شهری مثل تهران را در داخل 
خودش پاسخ داد بدون اینکه نیاز باشد کیلومترها دورتر مسکن بسازیم. واقعیت این است 
که وقتی نگاه می کنیم می بینیم در شهری مثل تهران فرصتی دیگر غیر از این برای تامین 
مسکن وجود ندارد. ما الآن با یک دو راهی مواجهیم که آیا مسئله مسکن را باید در داخل 
تهران حل کنیم، که باید این مسیر را پیگیری کنیم وگرنه باید این عدد سال به سال اضافه 
شود و خانواده های بیشتری به خارج از شهر پرتاب شوند و توانایی زندگی در داخل شهر را 
نداشته باشند و فقط محل سکونت جابجا شود در عین اینکه وابستگی فعالیتی و خدماتی و 
تفریحی آن ها به شهر تهران باقی بماند که خودش می تواند پیامد جدی و طولانی مدتی را 

داشته باشد.

مسئله آسیب شناسی مسکن یک پدیده اجتماعی است و نباید کالبدیش 
کرد

ادامه نشست گفت: مسئله آسیب شناسی  اردشیر گراوند مدیرعامل شرکت نقش کلیک در 
مسکن یک پدیده اجتماعی است و نباید کالبدیش کرد. یعنی موضوعی است که با زندگی 
مردم به طور مستقیم با معیشت و سبک زندگیشان و با معیارهای اجتماعی و فرهنگی مردم 
به شدت درگیر است. قاعدتا باید مسکن را بیش از آن که یک پدیده کالبدی ببینیم یک پدیده 
اجتماعی ببینیم واقعا هم الآن نظام اجتماعی ما را سخت تحت تاثیر قرار داده همین نکاتی 
بافت  این  از جنس دیگری برایش کرد و اساسا  باید فکری  که آقای علی اکبری فرمودند. 
فرسوده محصول تحولات سریع اجتماعی ایران بود یا نه؟ کشور ما دچار یک عدم تعادل 
جدی است این عدم تعادل جدی در طول شصت هفتاد سال گذشته باعث حجم عظیمی از 
مهاجرت شده است. بخش عمده ای از این مهاجرت به مجموعه شهری تهران و اصفهان و دو 
سه نقطه دیگر است. در دهه 75، 85 مهاجرت به تهران حدود 680 هزار نفر بوده و در طول 
ده سال گذشته یعنی 85 تا 95 حدود 350 هزار نفر بوده است. در این سه چهار سال اخیر نیز 
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حتما حدود 200 هزار نفر جمعیت بوده است. اگر بعد خانواده را 3/2 درنظر بگیریم همان 80 
هزار واحد مسکونی است که ضربتا نیاز داریم. یک آفت دیگری که به این مجموعه کشور 
رسیده غیر از مهاجرت و عدم تعادل، ناتوانی پول ملی در حفظ ارزش دارایی یک ملت است. 
پس قاعدتا باید این پول را به یک دارایی دیگر تبدیل کنید. یکی از مطمئن ترین دارایی ها 
برای مسکن تهران است. پس قاعدتا ریال ریال در  بهترین جاها  از  مسکن است و یکی 
تمام ایران که پس انداز می شود و در دسترس قرار می گیرد باید تبدیل به مسکن شود چون 
پولمان توان حفظ ارزش دارایی ما را نداشته بنابراین تبدیل به مسکن یا طلا و سکه می شود 
و تهران یکی از مقاصد مهم پول ها و جمعیت ما بوده است. ما در طول ده، بیست سال اخیر 
یعنی از 75 تا الآن نرخ باسوادی دختران و پسرانمان را از حدود 36 درصد به 94 درصد 
رساندیم. قاعدتا متناسب با این ها نرخ برخورداری از خودرو و نرخ رفت و آمدها را به شدت 
بالا بردیم. معادل آن توان بازگشایی حداقل معابر این بافت های فرسوده در مورد خودرو را 
نداشتیم. در مورد باسوادی و تحصیل کردگی اساسا آدم ها از کنترل اجتماعی فرار می کنند. 
ما مرکز  قدیمی شهرهای  بافت  یعنی محلات  است.  اجتماعی  محله هم که مرکز کنترل 
کنترل اجتماعی است. آدم هایی که نرخ باسوادیشان به شدت بالا می رود، سبک زندگیشان 
تغییر پیدا می کند. اساسا اینها از کنترل اجتماعی گریزان هستند و باید بیرون از جایی بروند 
که زیر نظر کنترل اجتماعی باشند. وقتی بیرون می روند والدین می مانند. این موضوع در مورد 
سمنان صدق می کند. در تهران بافت فرسوده یک وجه کارگاهی پیدا کرده ولی جاهای دیگر 
تخلیه شده است. از طرفی ما در تمام شهرهای ایران در باز کردن محدوده و حریم شهرها 
کنترل  بخاطر  فرسوده  بافت  این  از  افراد  طبیعی  خیلی  طور  به  دادیم.  نشان  گشاده دستی 
اجتماعی و نفوذناپذیری و نوع سازه و ساختمان باید بیرون می رفتند. یکی از دلایل دیگر که 
از بافت فرسوده بیرون می رفتیم بعد خانوار ما در یک زمانی در 30 سال پیش حدود 6/2 بود 
و یک خانواده میانگین چهار بچه داشت و قاعدتا دو فرزند می توانستند بمانند. تهران بنای 
بلندمرتبه سازی دارد مابقی باید بیرون می رفتند. این هم یک داستانی بود که یک حرکتی 
را می طلبید. گاهی در بعضی از شهرهای ما آن بافت های فرسوده و ساختمان های نامرغوب 
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برای زندگی وجه گذرگاهی پیدا می کنند که در مرکز تهران این مساله پیچیده تر شده است. 
در شهرهای کوچکتر یک مرد و زن مانده اند که درواقع فرسودگی جمعیتی و سن و سالی 
باهم رخ داده است. این اتفاق محصول فاصله جدی بین فرزندان با والدین است. اصلا فرصت 

گفتگو با هم نداریم. مسکن یک وجه حکومتی دارد که یک وجه آن است.

در کنار توجه به مسائل آمایشی باید برای نیاز تهرانی ها مسکن ساخت

به  نیاز  و  است  فراشهری  موضوع  جمعیتی  جابجایی  موضوع  افزود:  اکبری  علی  ادامه  در 
آمایش دارد. تا زمانی که آمایش وجود نداشته باشد که محل استقرار جمعیت کانون های کارآ 
را مشخص کرده باشد مشخص است که مردم مهاجرت می کنند و نمی توان گفت مهاجرت 
نکنید تا ما روی آمایش فکر کنیم. طبیعتا وقتی بحران آب در سیستان و بلوچستان اتفاق 
می افتد، ریزگردها در خوزستان و نرخ بالای بیکاری در استان های غربی کشور داریم، طبیعتا 
این یک سرزیر جمعیتی به تهران خواهد داشت. پس اگر می خواهیم این اتفاق نیفتد باید با 
یک نگاه آمایشی برویم مسائل را در ریشه خودشان حل کنیم ولی تا زمانی که این اتفاق 
نیفتاده طبیعتا جلوی مهاجرت را نمی توان گرفت البته در 5 سال گذشته 5 درصد افزایش 
جمعیت ناشی از مهاجرت بوده و 95 درصد ازطریق رشد طبیعی جمعیت صورت گرفته است. 
فقط  که  گرانی شده است  تهران شهر  ناخواسته  یا  خواسته  اتخاذ شده  که  سیاست هایی  با 
پولدارها می توانند در آن زندگی کنند. ما یک جایی است که نگاه کنیم این 150 هزار واحد 
مسکونی را باید به شکل قابل استطاعت تامین کنیم، یک جایی است که فرمایش شما باشد 
و مسئولیت رشد قائل شویم. لذا مسکن کمتری ایجاد شود. مجموعه ای از سکونتگاه های 
غیر رسمی که روزانه در اطراف تهران شکل می گیرد ناشی از همین رویکرد است. الآن نرخ 
رشد جمعیتی سالیانه در تهران یک درصد است ولی سکونتگاهی در حومه تهران داریم که 
این رقم 15 درصد است. طبیعتا اگر به صورت برنامه ریزی شده مسکن که یکی از مسائل 
اصلی مردم است است حل نشود مردم خودشان راهکارِ مسئله خودشان را پیدا می کنند. ما 
اولین جریان هایی که منجر به شکل گیری بافت های فرسوده در شهرهای کشور شده یعنی 



149

گزارش پیش نشست های همایش

 �  Conf8.mett.ir

در اواسط دهه 30 به این طرف می بینیم کاملا در چنین شرایطی شکل گرفته بعد با غفلت 
چند دهه ای بیدار شدیم که نزدیک 80 هزار هکتار بافت فرسوده داریم که اگر زلزله اتفاق 
بیفتد خسارت جبران ناپایر جانی و مالی دارد. سکونتگاهی داریم که نیاز به زلزله هم ندارد و 
با کیفیت نازلی از زیست مواجه هستیم. 50 سال پیش این اتفاق در داخل شهر تهران افتاد؛ 
همین اتفاق با شدت بیشتری در حاشیه شهر تهران صورت می گیرد، ما می آییم با معیارهایی 
که ریشه علمی ندارد می گوییم ما در تهران سقف جمعیتی داشته باشیم چون امکان تامین 
نیازشان به  نداریم مثل همین مهاجران که به جای رفتن به شهر قدس  را  آب در تهران 
آب مرتفع می شود. در رباط کریم یا بهارستان که امروز رشد جمعیتی 13 تا 15 درصدی را 
تجربه می کند مسئله آب را چگونه می توان حل و فصل کرد؟ من اعتقاد دارم در شهر همیشه 
حداقل به اندازه نیاز مسکن تولید شود و حتی 5 درصد بیشتر از آن مسکن وجود داشته باشد 
ولی صرف مسکن ساختن هم کفایت نمی کند. این سیاست باعث شده 490 واحد خالی در 
استان تهران که 280 هزار تا در شهر تهران است وجود داشته باشد. ما پراکندگی جغرافیایی 
را می بینیم اکثرا در نقاط شمال غربی تهران هستند یعنی جاهایی که قیمت متر مربع مسکن 
از متوسط شهر بالاتر است. یعنی خانواده های نیازمند مسکن امکان تامین این ها را ندارند. 
به خاطر همین باید مسکن به اندازه کافی تامین شود و به صورت قابل استطاعت هم تامین 
شود یعنی همه افراد خانواده ها بدون توجه به اینکه در چه گروه اجتماعی اقتصادی هستند 

در شهر امکان تامین مسکن خودشان را داشته باشند.

 ساخت مسکن باید در کنار شهرسازی و اقتصاد صورت بگیرد

در ادامه نشست علی اصغر بدری مدیر موسسه مطالعات اندیشه شهر و اقتصاد گفت: با توجه 
به عنوان جلسه که بحث بازآفرینی و موانع و راهکارهاست و طبیعتا این مسئله ذیل سلسله 
همایش هایی که منتهی می شود به همایش اقتصاد مقاومتی و بحث مسکن به عنوان پیشران 
مقاومتی،  اقتصاد  زاویه  از  را  موضوع  این  باید  که  کنیم  قضاوت  این طور  می توانیم  تولید، 
مسکن پیشران تولید و بازآفرینی بررسی کنیم. یعنی مسئله از جنس سیاست گذاری عمومی 
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است که سیاستگذاری عمومی طبیعتا باید شهرسازی را ببیند، جامعه شناسی و اقتصاد شهری 
اقتصاد و شهرسازی  ببیند و اجتهاد کند که بالاخره خیر و صلاح مملکت چیست؟ من  را 
با اقتصاد شهری آشنا هستم. بحث  با ادبیات کالبد و یک مقداری  خوانده ام. یک مقداری 
بازآفرینی دو وجهه دارد. ما هم باید کالبد را نوسازی کنیم و هم به روح مکان که مسائل 
اقتصادی اجتماعی هست عنایت ویژه داشته باشیم. نگرانی که در سال های اخیر از یک سال 
و نیم آخر دولت آغاز شد این بود که دوباره وجهه های کاملا کالبدی بر مسئله غلبه کند و 
رگ و ریشه های آن را هم می توانیم در بحث قانون جهش تولید مسکن که اخیرا تصویب 
شده ببینیم. این نهضت ملی مسکن یا حتی قبل از آن اقدام ملی مسکن و حتی مسکن مهر 
اسم این ها را می گذارم رویکردهای کاملا کالبدی که متاسفانه به اسم رویکردهای جهادی 
طرح مسئله می شود. ما کارشناسیم و وابستگی سیاسی به جناحی نداریم. اگر یک جاهایی نقد 
می کنیم با شما مخالف نیستیم با کارهایی که می کنید مخالفیم. ما نمی توانیم یک مقداری 
وجدان حرفه ای داشته باشیم و سکوت کنیم و حرفی نزنیم. من معتقدم خیلی خوب است که 
ما در نهضت ملی مسکن یا طرح جهش تولید مسکن بتوانیم از این فرصت ایجاد شده برای 
بازآفرینی محلات هدفمان استفاده کنیم ولی آن چیزی که الآن می بینیم این است که طبق 
متن قانون زمین های حاشیه شهر، زمین هایی که جهاد کشاورزی دارد، زمین هایی که برای 
موضوعات دیگر اختصاص داده این ها را تغییر کاربری دهیم و مسکن بسازیم. این یعنی چه؟ 
یعنی اینکه با دست خودمان پشت پا بزنیم به تمام سال ها مطالعات و تدوین برنامه و تصویب 
آخرین  اخیرا  این ها.  و  آمایش سرزمین  ملی  و شورای  و شهرسازی  معماری  عالی  شورای 
باید در  پیدا کرد که می گوید اصلا توسعه  نسخه طرح آمایش سرزمین شب عید رسمیت 
سواحل جنوبی کشور باشد. در صورتی که ملاحظه می فرمایید ما دوباره می خواهیم در حاشیه 
کلان شهرها زمین اضافه کنیم و جمعیت را بالا ببریم. دقیقا خاطراتی که بعد از انقلاب بود. 
حاکم شهرها زمین ها را تکه تکه می کردند و بافت هایی را تولید کردند که از روز اول فرسوده 
بود. معیار فرسودگی صرفا ریزدانگی و نفوذناپذیری و ناپایداری نیست؛ این سه معیار برای 
شناسایی بافت های فرسوده است نه اینکه هر بافتی که این سه معیار را داشته باشد فرسوده 
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است. کتاب دکتر حبیبی را بخوانید. مرمت شهری می گوید که این فرسودگی می تواند به 
پیکره و کالبد بنا باشد یا به روح مکان. مسکن مهرهایی که ما ساختیم در بدو تولد فرسوده 
بوده است. چون زیرساخت ها را نداشته ایم و کیفیت مکان خوب نبوده و فقر شهری وجود 
داشته است. شهرک هایی را می شناسم که قبل از انقلاب با کیفیت بسیار خوبی ساخته شده بود 
که مثلا مستشاران آمریکایی را اسکان دادند مثل هتل بین المللی پای پل سید خندان که با 
بهترین کیفیت ساخته شده بود. بعد از شروع جنگ مهاجران جنگ زده موقتا در اینجا اسکان 
داده شدند. چون فقر در این بافت ها و ساختمان ها وجود داشت، حفظ نشد. آن کیفیت خوبی 
که داشت باعث شد که چنان این زیرساخت ها فرسوده شود که اساسا قابل نگهداری نباشد 
و مجبور شدند تخریبش کنند. همین بافت ها را در شهرک های مختلف می شناسم. جوری با 
دست خودتان این محلات حاشیه ای را می خواهید بسازید که در بدو تولد فرسوده خواهند بود 
و تبدیل به معضلات اجتماعی سال های آینده ما خواهند شد. راهش این نیست. اساسا مسئله 
بازآفرینی با رویکردهای جهادی و عجله ای جور در نمی آید. بازآفرینی یک مسئله قطعی و 
تدریجی و آرام ارام است. برای بازآفرینی مثل یک پرنده که دو بال دارد هم بال کالبد باید 
نوسازی شود هم بال مسائل اجتماعی انسانی اقتصادی. ما باید هر دو موضوع را ببینیم. شما 
خیلی سریع می توانید مسکن بسازید ولی بازآفرینی نمی توانید بکنید. سال ها تلاش کردند 
که به جای نوسازی بگوییم بازآفرینی. ولی حداقل در مصوبه مجلس همان بیست کارشناس 
برجسته هیچ کدام اینها دعوت نشدند که در مورد این طرح اظهارنظر کنند. بنابراین ما خیلی 
خوشحال می شویم از ظرفیت طرح استفاده کنیم برای بازآفرینی بافت های محلات هدف 
ولی واقعیت آن چیزی که اتفاق خواهد افتاد رویش یک سری بافت های فرسوده خواهد بود 
ضمن اینکه آمایش سرزمینمان را زیر سوال خواهیم برد. ضمن اینکه وقتی توسعه در حاشیه 
شهرها صورت بگیرد دچار مشکل خواهیم شد؛ هزینه های نگهداری شهر بالا می رود، فرصت 
محدودی برای بازآفرینی برای محدوده های تازه رشد پیدا کرده از دست می رود و توسعه 
میان افزا به فراموشی سپرده می شود. بنابراین تا این لحظه پیش بینی ما این است که نتوانیم 
از ظرفیت های نهصت ملی مسکن برای بازآفرینی محدوده های هدف خوب استفاده کنیم و 
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حتی ممکن است مشکل ساز شود.

الحاق زمین برای ساخت شهرک های جدید اتلاف منابع است

در  کشور  گفت:  ایران  شهری  بازآفرینی  شرکت  مدیرعامل  آئینی  محمد  نشست  ادامه  در 
برنامه ای قرار گرفته که می خواهد چهارمیلیون مسکن بسازد. این مسکن نیاز به زمین دارد. 
آخرین خبری که گرفتم تقریبا 75 هزار هکتار زمین آماده الحاق است. دوستانی که در اقتصاد 
شهری و شهرسازی کار کردند این جمله را بخواهند تفسیر کنند تفاسیر متفاوت و عجیبی 
دارد. شاید این افزایش محدوده را بعضی سم مهلک می دانند. تا زمانی که شهرها ظرفیت 
زمین  موضوع  در  می دانیم  حرام  را  چیزی  هر  در  اسراف  دینیمان  اعتقادات  طبق  ما  دارند 
شهری به عنوان یک کالای بسیار گران اینجا باید اسراف صورت بگیرد؟ این هم که عرض 
می کنم ممکن است سریع در برابرش جبهه بگیرند و مطرح کنند کشور ما وسیع است و 
سرانه جمعیت نسبت به هر هکتار 0/48 نفر در هکتار است لذا خیلی به این فکر نکنید که در 
استفاده از زمین امساک به خرج دهید. عنوان موضوع شما بحث اقتصاد مقاومتی است. مولفه 
اصلی اقتصاد مقاومتی چیست؟ آنچه برداشت می کنم تصورم این است که اقتصاد مقاومتی 
شاید بخشی  این است که ما کاری کنیم که بهره وری از نهادها و منابع بالاتر رود و مصرف 
کمتر در منابع داشته باشیم. این طوری فکر کنم به پایداری بیشتری برسیم. زاویه دید ما در 
توسعه شهری نباید باعث شود که منابع طبیعی را از دست بدهیم و شیوه سیاست توسعه 
شهری باعث شود آلودگی شهر ما بیشتر شود، هزینه نگهداری شهر بیشتر شود، وقت مردم 
بیشتر تلف شود و... . اگر دنبال اقتصاد مقاومتی هستیم باید به این نکات توجه کنیم. این 
حرف ها در نگاه الآن بنده نیست. در کتابی که در سال 85 تقدیم جامعه متخصصان کردم 
این مطالب را مطرح کردم در مقایسه با سیاست توسعه شهری چه در مورد الحاق به محدوده 
چه شهرهای جدیدی که با فاصله از شهرها شکل می گیرد. در توسعه درونی از ظرفیت درون 
خود شهر می توان استفاده کرد. اگر ظرفیتی در درون شهر وجود دارد هم عقل و هم شرع 
و هم علم حکم می کند ما برای ارتقای بهره وری منابع از آن استفاده کنیم. علم مدیریتی 
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و موضوع بهره وری به ما تکلیف می کند که از آن سیاستی حمایت کنیم و توسعه دهیم که 
در جهت مقاومت و پایداری بیشتر به ما کمک می کند. ما امروز مدعی گزاره ای می شویم 
که در آنچه که الآن به عنوان محدوده بافت فرسوده و سکونتگاه غیر رسمی می شناسیم با 
همه تبصره هایش در بدبینانه ترین حالت حداقل ظرفیت ایجاد چهار میلیون واحد مسکونی 
را داریم. یعنی اگر ظرفیت وجود داشته باشد، اگر بستر کار فراهم شود و بتوان سرعت تولید 
مسکن را در این محدوده ها بالا برد می توانیم به مجموعه وزارتخانه و کشور عنوان کنیم این 

چهار میلیون مسکن را در شهرک جدید یا در فاصله دور و بیابان احداث نکنید.

توسعه درونی باعث کاهش هزینه  های شهری خواهد شد

آئینی در ادامه افزود: تصورم این است که توسعه درونی راهکار این موضوع است و منطبق 
را  پیام  این  ایجاد کند. الآن  پایداری بیشتری برای ما  اقتصاد مقاومتی است و می تواند  با 
می خواهیم بدهیم که بافت فرسوده نوسازی شود، یارانه ها و اعتباراتی که هست انرژی هایی 
در سطح  دارد  این ظرفیت وجود  بیاید.  فضا  این  در  بگذارند همه  پیمانکارها می توانند  که 
بالفعل شود که زحمت زیادی می طلبد. راهکار خاص خودش را می خواهد و  باید  بالقوه و 
مهم تر از همه همراهی مردم است. مردم هم باید از نظر ذهنی این را بپذیرند و انگیزه و 
اعتماد لازم را در آن ها ایجاد کنیم که در نوسازی بافت فرسوده مشارکت کنند. عمده کسانی 
که در سکونتگاه ها و بافت فرسوده ساکن هستند اقشار کم درآمد هستند و توان نوسازی 
خودبه خودی ندارند. باید این اعتماد لازم در این ها ایجاد شود که تمام هستی خود را بیاورند 
را  نظارت لازم  این  کنیم  ما کمک  و  کنند  او مشارکت  با  که  بگذارند  اختیار سازنده  در  و 
داشته باشیم که اعتماد شکل بگیرد و بعد از ساخت واحد خودشان را بردارند و واحد اضافی در 
اختیار متقاضی مسکن قرار بگیرد. ضمن اینکه ما فکر می کنیم با توجه به همین کسانی که 
الآن به عنوان متقاضیان نهضت ملی مسکن ثبت نام کرده اند یا متقاضیان قبلی اقدام ملی، 
می توانیم تمام کسانی که در این محدوده که 2020 محله است را در  همان محله ساکن 
کنیم. طوری نشود که از محله خارج شوند و جای دیگر هم نتوانند ساکن شوند. این کار دوم 
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و مشکل ما است که بتوانیم در همین محل ساکن کنیم. با مدل مالی موجود ما کمبود داریم 
و معادله هنوز نامعادله است و باید تسهیلات مالی و کمک های مالی نامعادله را به معادله 
تبدیل کند. این گونه منابع کشور را حفظ می کنیم، شهرها را ارزانتر نگه می داریم، آلودگی هوا 
را کمتر می کنیم. مثال تندی می زنم، مدعی هستم که شهر تهران که 62 هزار هکتار است 
می توانست در 30 هزار هکتار خلاصه شود. مفهومش چیست؟ یعنی یک شهروند تهرانی 
هرروز حداقل پانزده کیلومتر رفت  و آمد می کند. در ترافیک حداقل یک ساعت و نیم بیشتر 
وقتش تلف می شود. بنزین بیشتری مصرف می شود و تقریبا 30 هزار هکتار زمین ما از بین 
رفته است. چقدر باغات و اراضی مرغوب اطراف تهران و ... از بین رفته است. هزینه نگهداری 
شهر چقدر اضافی است و چقدر مجبور شدیم کلانتری بیشتری بسازیم. در مورد مقایسه 

توسعه درونی و منفصل و متصل شهری می توان ساعت ها صحبت کرد.

در شهرسازی باید به افزایش بهره وری در توسعه درونی توجه کرد

در ادامه نشست بدری گفت: اقتصاد مقاومتی یعنی تاب آوری اقتصاد؛ به منزله بستن مرزها 
بهره وری  افزایش  منزله  به  است.  خوداتکایی  منزله  به  نیست.  منزله خودکفایی  به  نیست. 
را در نظر  توان محیطی  بتوانید  آمایش سرزمین است. یعنی شما  به  به منزله توجه  است. 
بگیرید، زیرساخت ها را به دقت بررسی کنید و براساس مزیت ها به فضا جمعیت و عملکرد 
از جمله حقیر است در  از کارشناسان  بعضی  نگرانی  باعث  اختصاص دهید. آن چیزی که 
بحث طرح جهش تولید مسکن، به خصوص آنجایی که می گوید زمین های حاشیه شهری را 
تغییر کاربری دهیم، آنجا که می گوید زمین های جهاد کشاورزی را بیاوریم داخل دایره یعنی 
پشت پا زدن به تمام برنامه ریزی های شهری صورت گرفته، آمایش سرزمینی صورت گرفته 
و این در تعارض است. ما کارشناسان معتقدیم در سنوات گذشته سرعت فرسودگی از سرعت 
بازآفرینی خیلی بیشتر بوده و روز به روز بر مساحت محدوده های هدف ما اضافه می شود. 
اگر طرح های قبلی ما هدف را دقیق نشانه گیری کرده بود چنین اتفاقی نمی افتاد. ما تمام 
انرژی کشور را بردیم به سمت مسکن مهر که هدف گیری کنیم که اقشار چهار دهک پایین 
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صاحب مسکن شوند. مطالعاتی که در دو سال آخر دولت آقای احمدی نژاد صورت گرفت 
نشان می دهد که هشتاد درصد این مسکن ها را سرمایه گذار خریده است. ما یک رانتی ایجاد 
کردیم و به کسانی دادیم که وضع مالی خوبی دارند. یک میلیون و هفتصد هزار نفر برای 
مسکن مهر ثبت نام کردند. به محض اینکه اقساط ماهیانه و پیش پرداخت مشخص شد یک 
میلیون نفر انصراف دادند. الآن دو میلیون و چهارصد هزار نفر ثبت نام کردیم. قول می دهم 
ماهیانه  اقساط  و  بگیرد  واریزی صورت  و  است  تمام  فرصت  اعلام شود  اینکه  به محض 
مشخص شود پیش بینی می کنم بخش قابل توجهی از این ها ریزش می کنند. خود این سالی 
یک میلیون مسکن از دید کارشناسان زیر سوال است. این را از کجا آوردند؟ بحث ما این 
است که متاسفانه ما کارشناس ها به حاشیه رانده شدیم و سایر کارشناسان حتی شهرسازها 
و جامعه شناسان هم به این مسئله از دید اقتصادی ورود نداشتند. شما اگر می خواهید سرعت 
بازآفرینی از سرعت فرسودگی پیش بیفتد راهش این است که شلیک را به نقطه مرکز سیبل 
انجام دهید. یک سری انرژی ها داریم فرسایشگر و بازآفرین. حجم این انرژی های بازآفرین 
اگر بر انرژی های فرسایشگر غلبه کند این سرعت به نفع بازآفرین است. چه اتفاقی می افتد؟ 
وقتی انرژی را روی تولید مسکن در حاشیه شهر می گذارید، رقیب ایجاد می کنید و به جای 
پیدا  بازآفرینی کاهش  این سرعت  باز  رخ می دهد،  در حاشیه شهر  توسعه  میان افزا  توسعه 
می کند و مجددا محلاتی ایجاد می شود مثل بسیاری از مسکن مهرها که در بدو تولد فرسوده 
هستند. فرسودگی فقط کالبد نیست، فرسودگی روح مکان هست و فقری که هست. پانزده 
سال قبل میانگین رشد اقتصادی ما یک و نیم درصد بوده است؛ این یعنی فقر. یعنی سرعت 
استهلاک سرمایه گذاری بیشتر بوده است. در شهرهای ما مفهومش همین است که سرعت 
فرسودگی از سرعت بازآفرینی بیشتر است. در صنعت هم همین مسئله را داشتیم. بنابراین 
خواهش می کنم با این مدیران ارشد کشور ما که به اسم جهادی عمل کردند می خواهند 
اقدامات عینی ببینند و می خواهند کلنگ بزنند ربان افتتاح قیچی کنند این ها را متقاعد کنید 
که راهش این نیست. بازآفرینی، توسعه و همه این واژه های خوب یک امر قطعی و تدریجی 
است و از جهات مختلف باید به مسئله حمله کرد. متاسفانه الآن مهندسین عمران برای این 
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حوزه تصمیم می گیرند.

معیارهای شناسایی بافت های فرسوده دقیق نیست

در ادامه نشست حسین عبداللهی کارشناس اقتصادی و مدیر گروه مسکن اندیشکده اقتصاد 
مقاومتی گفت: به عنوان کسی که بافت فرسوده را از بیرون مشاهده می کنم موضوعاتی مطرح 
می کنم که به نتیجه ای برسیم با توجه به اینکه عوامل متولی امر در جلسه حاضر هستند 
به  نظرم یک مقدار رو به جلوتر برویم که ببینیم چه اتفاقی افتاده است. موضوعی که خیلی 
به نظرم بارز است و باید در مورد آن صحبت کنیم این است که هدفمان از بافت فرسوده 
چیست؟ این هدف هنوز مشخص نشده است. آن چیزی که من در صحبت ها می شنوم این 
است که ما قرار است در بافت فرسوده برای افراد جدید تامین مسکن کنیم. با توجه به اینکه 
الآن تراکم جمعیتی ما در بافت فرسوده است و به همین دلیل است که می خواهیم به بافت 
فرسوده بپردازیم و کیفیت زندگی مردم را بهبود ببخشیم و سرانه فضاهای سبز و تفریحی 
و فروشگاهی را افزایش دهیم، شاید هدف اصلی ما از بافت فرسوده این نباشد. شاید بهتر 
باشد برویم به این سمت که این بافت را فقط بازآفرینی کنیم و افرادی که داخلش هستند را 
با روش هایی به صورت مطلوبی به این سمت ببریم که کیفیت زندگیشان افزایش پیدا کند. 
موضوع بعدی تعریف بافت فرسوده هنوز دقیق مشخص نیست. ما در شورای عالی معماری 
و شهرسازی تعریفی که آوردیم گفتیم سه شاخص باید داشته باشد: ریزدانگی و نفوذناپذیری 
که  فرسوده هایی  بافت  در  شاخص  سه  این  همه  اما  نداشته باشد.  کافی  استحکام  اینکه  و 
بافت  که  شانزده  منطقه  شهرداری  در  نه؟  یا  است  مطرح  دارند  وجود  ما  کشور  در  الآن 
فرسوده بسیاری در آنجا وجود دارد، پیشنهاد دادیم که در محله نازی آباد به سمت احیای 
بافت فرسوده برویم. چیزی که مطرح شد با توجه به این شاخص نمی شد بافت را احیا کرد 
چرا که معابری که در بافت بود بالای شش متر بود و به دلیل همین یک شاخص مردم با 
مشکل مواجه شده بودند و نمی شد این کار را انجام داد. موضوع دیگر این است که توسعه 
افقی را در راستای احیای بافت فرسوده بهتر است انجام دهیم یعنی در تقابل با هم نیستند. 
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ما در تهران می خواهیم بافت فرسوده را بازآفرینی کنیم میرویم روی بلندمرتبه سازی فکر 
می کنیم، می گوییم به دلیل اینکه خانه های این بافت، فرسوده هستند باید برویم چهارطبقه 
بسازیم که صرفه اقتصادی داشته باشد. چیزی که اتفاق می افتد این است که دقیقا همان 
شاخص هایی که مد نظر ما است یعنی معابر، ریزدانگی و سایر موارد دوباره اتفاق می افتد. 
یعنی ما دوباره نتوانستیم برای جمعیت اضافه معابر خوبی تهیه کنیم که با ترافیک مواجه 
نشوند. اگر به سمت روش و راهبردهایی که می توان استفاده کرد در بافت فرسوده برویم به 
نظرم می رسد نیاز به زمین داریم. در بافت فرسوده مخصوصا در تهران زمین های کافی برای 
خدمات عمومی وجود ندارد. ما نیاز داریم که کمربند تهران را با توجه به این طرح تفصیلی 
یک مقدار گسترش دهیم و افرادی که در بافت فرسوده هستند را با توجه به مشوق هایی که 
در بحث زمین می توانیم مطرح کنیم، انتقال دهیم یعنی فرض کنید اگر در تهران ده میلیون 
نفر جمعیت در هفتصد و پنجاه کیلومتر مربع اسکان دادید این مساحت را افزایش دهید و 
جمعیت را یک مقدار روی سطح تهران پخش کنیم. مانند تجاربی که در کشورهای دیگر 
هم اتفاق افتاده است. در لندن که شهر به شهرش مشخص نیست کجا تغییر کرده است. ما 
نداریم  ایجاد کردیم. مثلا شهر یزد، اصلا در یزد مشکل زمین  برای هر شهرمان کمربند 
که کمربند برای آن ایجاد کردیم و بافت های فرسوده هنوز احیا نشده است. موضوع بعدی 
خانه های خالی است که اغلب در بالای شهر است و برای افراد متوسط جامعه مطلوب نیست 
و توانایی خرید آن را ندارند. به عنوان سوال آیا این خانه ها تقاضای خاص خودشان را ندارند؟ 
این طور می شود نگاه کرد که یک شیفتی در تهیه خانه اتفاق می افتد؛ کسی که دهک ده 
است خانه را خریداری می کند و دیگر نمی آید در مناطق متوسط شهر تقاضا را افزایش دهد.

بازآفرینی در ایران هنوز شروع نشده است

در ادامه نشست آئینی افزود: بازآفرینی هنوز در ایران شروع نشده است. ما هنوز در مرحله 
نوسازی و بهسازی هستیم. این فرایند درواقع محصولاتی دارد. یعنی چه را بهسازی تلقی 
آرامش  ارتقا می یابد که  ارتقای کیفیت زندگی است. زمانی کیفیت  می کنیم؟ هدف اصلی 
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روانی داشته باشیم. نمی شود سقف لرزان باشد ولی بگوییم زندگی بهتر شده است. تقسیم بندی 
که بین جسم و روان می کنند روان در آسایش نیست. یعنی احساس امنیت وجود ندارد. پس 
فرایند بهسازی شهری یکی از محصولات اصلی اش ارتقای کیفیت زندگی است که آرامش 
روانی برای ما بیاورد. در قرآن شهر مطلوب چه ویژگی هایی دارد: اولا امن باشد؛ دوم اطمینان 
در آن باشد که بالاتر از امنیت است؛ گام سوم بحث اقتصاد و اشتغال است. روزی فراوان 
باید داشته باشد. ما در فرایند بهسازی و نوسازی دنبال دو مورد اول هستیم. در حاشیه دنبال 
سومی هم هستیم چون موضوع فقر است. شهری که بیکار داشته باشد مطلوب نیست. خدا 
وقتی نهیب می زند می گوید جایی بخواهم عذاب کنم این سه تا را می گیرم. فرایند نوسازی 
این را حاصل می کند منتهی محصولات دیگری مثل تامین خدمات کنارش هست. معابرش 
عریض شود، درمانگاه کافی باشد، به روز باشد، امن باشد و یک محصول به نام مسکن کنار 
آن هست. ما معتقدیم یکی از محصولات فرایند بهسازی و نوسازی، تولید مسکن است نه 
اینکه هدف ما تولید مسکن در بافت است. ما به عنوان مدیران این بخش هوشمندیمان این 
است که برویم روی قطاری که به راه افتاده سوار شویم. ببینید اتفاقی که در همین ساختمان 
در همین طبقه افتاد، آقای مهندس نیکزاد که وزیر بود هفته اول وزارت با ماموریت پروژه 
مسکن مهر وزیر شد. به ایشان گفتم بهترین کاری که می توانید بکنید خط اعتباری مسکن 
مهر را به بافت ها هدایت کنید. سال 88 با همین استدلال ها این را بیان کردم و گفتم تا 
پایان سال 60 هزار واحد در بافت ها نوسازی مسکن داشته باشیم. همان روز دستور داد هزینه 
30 هزار واحد از مسکن مهر را به ما دادند. این شد سرآغازی که در آن چهار ساله 88 تا 92 
مسکن های زیادی بازسازی شود. البته وسط کار یکی از مشاورین کار را خراب کرد و مانع 
کار شد و 150 هزار واحد بعدی را از شش بانک با نرخ معمول جلو رفتیم. اگر این مشاوران 
مشاوره بد نمی دادند الآن خیلی بیشتر جلو رفته بودیم. ما در سال 91 رکورد 92 هزار واحد 
تولید  اثبات کرده است. ده درصد طرح جهش  را  این ظرفیت  بافت فرسوده  یعنی  را زدیم. 

می تواند در بافت باشد.
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بازآفرینی بافت های فرسوده نیازمند اقتدار حاکمیت است

آیینی ادامه داد: نکته بعدی اینکه در تهران محلاتی داریم که تراکم بیش از هزار نفر در 
ما  برسانیم مطلوب است.  نفر  پنجاه  و  به دویست  را  تهران  دارد. می گوییم متوسط  هکتار 
صحبت از میانگین می کنیم. در تهران محلی داریم که تراکم آن دویست نفر در هکتار است. 
با  فرسوده  بافت  است. شرایط  متراکم ترین شهر  تهران  از 486 شهر می کنیم.  ما صحبت 
زمین خالی فرق می کند یعنی متناسب با شرایط موجود حتی تعریض معبر باید صورت بگیرد. 
باید فضایی فراهم کنیم که نوسازی اقتصادی شود. بحث اقتصادگرایانه سه تا مطلب داریم. 
اول باید برای مردم هم به لحاظ فکری هم توان مالی مشوق های لازم را فراهم کنیم که 
فرد انگیزه پیدا کند و بداند نوسازی به نفع خودش و خانواده اش است. حداقل خانه ای برای 
فرزندش می تواند اینجا داشته باشد. گام بعدی اعتماد است که به نهاد حاکمیت و به سازمان 
فنی اجرایی کشور این اعتماد را بکند. برایش ابزار اعتمادآفرین ایجاد کنیم. سوم هر کاری 
کنید در فرهنگ ما سلایق مختلفی وجود دارد که درصدی هستند که به هیچ وجه در راستای 
نوسازی با شما همکاری نمی کنند. این اقتدار حاکمیت و مصلحت عمومی را بر منافع فردی 
قانون  بستر  در  اگر  اینجاست. حتی  اقتدار  قانونی می خواهد.  الزام  اینجا  ترجیح دهیم.  باید 
هفتاد درصد محله آمادگی نوسازی دارند آن سی درصد باید مکلف قانونی شوند چون اصل 
بر حفظ منافع عمومی است. باید در این مسیر روی موضوع حرکت کنیم. نکته بعدی یک 
میلیون و صد و شصت و هشت هزار نیاز به مسکن است. در طرح جامع مسکن این آمار به 
دست آمده است. سندش موجود است. الآن بالاخره ازدواج های موجود در کشور چقدر نیاز به 

مسکن را افزایش می دهد و مرگ و میر چقدر کاهش می دهد؟

بدلیل کمبود منابع شاخص های محدودکننده گذاشته ایم

قابل  که  گذاشت  هم  شاخصی  می شد  شاخص ها،  مورد  در  بعدی  نکته  کرد:  اشاره  آیینی 
اندازه گیری باشد. الآن شاخص ها پنج شش تا شده است. متناسب با هر شهر شاخص خاص 
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آن شهر هم تعیین می شود. این که سه شاخص با هم باشد شاخص اصلی ناپایداری است. 
یارانه و تسهیلات داشتیم گفتیم  بعدی است. چون کمبود  ریزدانگی بحث  نفوذناپذیری و 
اولویت با جایی است که این سه شاخص را با هم داشته باشد. یعنی در تهران 3268 هکتار 
یا 4500 هکتار بدترین جا برای زلزله است. بنا ناپایدار است. ما اگر بخواهیم با نگاه ظرفیت 
تولید مسکن به موضوع نگاه کنیم تک شاخص کافی است. در جهش مسکن هم می آید به 
نام خودمالکی مورد توجه قرار می گیرد. یعنی الآن تسهیلاتی که در قانون جهش مسکن 
دیده شده به خودمالکی که خارج از محدوده بافت است تعلق می گیرد. منتهی ما می خواهیم 
به سمتی برویم که مسکن ناپایدار را هم به حیطه کار بیاوریم به شرطی که منابع کافی برای 

این موضوع وجود داشته باشد.

مقاوم سازی مسکن باید مشمول دریافت تسهیلات بانکی شود

در بخش پایانی نشست محمدصالح شکوهی عضو هیئت علمی دانشگاه علم و صنعت ایران 
با دو راه حل »محدودیت توسعه مساحت شهری« و  باید  گفت: مساله بافت های فرسوده 
»ایجاد اشتغال در روستاها و شهرهای کوچک« حل شود؛ در عین حال مسئله مسکن در 

کلانشهرها حتما به ساماندهی خانه های خالی و تلاش برای عرضه آن ها به بازار نیاز دارد.

وی افزود: نکته بعدی در زمینه بافت های فرسوده، مسئله مقاوم سازی است. درحال حاضر 
وام و تسهیلات فقط به نوسازی اختصاص داده می شود و مقاوم سازی مسکن از تسهیلات 
بانکی محروم مانده است. این باعث می شود قشر سنتی خیلی در فرآیند بازآفرینی بافت های 
فرسوده همراه نشود. برای این قشر باید ضوابط و تسهیلاتی برای مقاوم سازی بافت موجود 
ارائه کنیم. در 20 سال گذشته به این راهکار کمتر پرداخته شده است؛ چراکه در این زمینه 
سود تخریب و نوسازی واحدهای مسکونی مورد توجه ذی نفعان قرار گرفته است. در دیگر 
آن ها  عمر  از  سال   100 به  نزدیک  که  مسکونی  واحدهای  مقاوم سازی  جهان  کشورهای 
گذشته است هم در دستور کار قرار می گیرد. بنده خودم در این طور خانه ها زندگی کرده ام. 
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مقاوم سازی خانه های قدیمی حتما باید در بهبود کیفیت زندگی مردم در دستورکار قرار بگیرد 
و لازم است که به نکات زیر توجه ویژه شود:

1. بازآفرینی امری تدریجی است.

2. ظرفیت های بافت فرسوده برای پاسخگویی به مشکلات شهری می تواند در نظر گرفته 
شود.

3. باید با مردم گفتگو کرد. سرمایه اجتماعی و اعتماد به نهادها در سال های اخیر کم شده 
و باید از طریق گفتگو با مردم برای این موضوع چاره اندیشی کنیم.

4. دولت می تواند از طریق اعطای یارانه و تسهیلات، ارزش افزوده مسکن در شهرهای 
کوچک را کمتر کند تا سرمایه به سمت تهران مهاجرت نکند.

5. سیاست های آمایشی که به توسعه سواحل جنوبی کشور تاکید می کرد نباید در اجرای 
قانون جهش تولید نقض شود.
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نشست پیش فروش مسکن؛ الزامات و سازوکارها

محور تامین مالی؛ هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

از  پیش نشست  پنجمین  به عنوان  سازوکارها«،  و  الزامات  مسکن؛  »پیش فروش  نشست   
از  با حضور جمعی  ماه 1400  مقاومتی سه شنبه 14 دی  اقتصاد  هشتمین همایش سالانه 

اساتید و صاحبنظران و فعالان این حوزه در وزارت راه و شهرسازی برگزار شد.

پروانه اصلانی مدیرکل دفتر اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازی، حسین معصوم مشاور 
بانک مسکن، رضا  برنامه  و  راه و شهرسازی، محمدحسن مرادی معاون طرح  اسبق  وزیر 
تفقدی معاون امور املاک سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، ایرج رهبر نایب رئیس انجمن 
انبوه سازان استان تهران، محمد نوری مشاور مدیرکل دفتر بخش عمومی وزارت اقتصاد و 
افشین بیک پور کارشناس مسکن اندیشکده اقتصاد مقاومتی اعضای اصلی این نشست بودند.
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ایجاد  روش های  و  ساختمان  فروش  پیش  روش  ظرفیت های  بررسی  نشست  این  رویکرد 
اعتماد بین طرفین )خریدار و فروشنده( در جهت استفاده بیشتر از این مدل از ساخت بود و 

در این راستا سعی شد تا به سوالات ذیل پاسخ داده شود:

چیست؟  ساختمان  پیش فروش  و  ساخت  در  مشارکت  روش  چالش های  و  مشکلات   -1
)آسیب شناسي قانون پیش فروش ساختمان و آیین نامه اجرایی آن( 

2- راهکارهای ایجاد اعتماد بین خریدار و فروشنده در استفاده از ابزار پیش فروش ساختمان 
چیست؟ )نقش دولت، قوه قضاییه و نهادهاي مالي و بیمه اي در پوشش ریسک پیش فروش 

ساختمان(

قانون پیش فروش ماهیت جرم انگارانه دارد

در ابتدای نشست پروانه اصلانی مدیرکل دفتر اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازی گفت: 
است.  مسکن  پیش فروش  موضوع  مسکن  بازار  و  مالی  تامین  حوزه  مهم  مسائل  از  یکی 
به  تعادل بخشی  برای  مسیری  می تواند  و  می کند  کمک  سازنده  و  خریدار  به  پیش فروش 
بازار مسکن باشد و علاوه بر این برکاتی همچون افزایش شفافیت و تسهیل تامین مالی 
ساخت مسکن دارد. اگر پیشینه حقوقی بررسی گردد، ریشه اصلی این رفتار پیش خریداری 
اجرایی آن در  آیین نامه  آمد. سپس  از سال 1358در کشور ما  و پیش فروشندگی است که 
حمایت از پیش  خریداران آمد. سپس قانون پیش فروش در سال 1389 آمد. بخش های قبلی 
عمدتا رویکردشان در تنظیم روابط مالی پیش فروشنده و پیش خریدار بوده است. قانون سال 
89 که الآن هم قانون جاری است عمدتا رویکردش حمایت از پیش خریدار و در واقع کاهش 
مسائل و پرونده های قضایی بوده است و چیزی که ما به عنوان طرح الآن روی میز داریم 
پیش نویس جدید به طور کامل و جامع می خواهیم که هر دوی این ها را داشته باشیم. یعنی 
تمام جوانبی که در بخش بخشِ این ها بوده ما سعی کردیم در طرح حاضر ببینیم. اما اتفاق 
حال حاضر این است که سال 89، قانونی در مجلس مصوب شد که عمدتا بر پایه ماهیت 
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جرم ا نگارانه نوشته شده بود. این قانون نه تنها نتوانست قفلی را از بحث پیش فروش و بازار 
مسکن باز کند بلکه اتفاقا موانع جدی دیگری را هم بر این فرایند ایجاد کرد و به دلیل ضوابط 
اجرایی بسیار پیچیده در متن قانون، موجب شد که خیلی ها به صورت غیر رسمی و غیرقانونی 
اقدام به پیش فروش کنند. چراکه به هر حال پیش فروش یک ابزار سنتی است که از دیرباز 
هم مورد  استفاده ما قرار داشته است. ولی به خاطر این قوانین، دچار مشکل شده و مجموعا 
یا پیش فروش انجام نمی شود یا خارج از رویه قانون در کشور انجام می شود. یکی از مسائلی 
هم که در بحث مسکن بسیار اهمیت دارد و از گره های اصلی است، بحث تامین مالی تولید 

مسکن و خرید مسکن است. پیش فروش می تواند ابزار مناسبی برای آن باشد.

گلوگاه های قانون فعلی پیش فروش، کلاهبرداری را رایج کرده است

اصلانی ادامه داد: قانون فعلی آنقدر معاملات را سخت کرده و دهلیزها و گلوگاه های مختلفی 
را گذاشته که اساسا عمل پیش فروش را مختل کرده است. همین الآن تعاونی هایی هستند که 
اقدام به انجام تبلیغات برای پیش فروش می کنند که این ها عموما هم آن فرآیند پیش فروش 
را انجام نداده اند. مجوزهای لازم را از دستگاه های ذی ربط نگرفته  اند. به هزار و یک دلیلی 
که بعضی هم شاید منطقی باشد. از سویی، قابل اعتماد هم نیستند. خیلی از مردم هم کلاه 
سرشان رفته است. این ها به جای این که پیش فروش کنند عملا به کلاهبرداران حوزه مسکن 

تبدیل شده اند.

ذینفعان مانع اجرای قانون پیش فروش مسکن شده اند

در بخش دیگری از نشست حسین معصوم مشاور وزیر اسبق راه و شهرسازی گفت: اولین 
مصوبه شورای انقلاب در 17 دی 58 مربوط به پیش فروش بوده است. اما آیین نامه اجرایی 
این قانون چه زمانی تصویب می شود؟ 26 دی 74. این میزان فاصله زمانی بین مصوبه و 

آیین  نامه خلا بسیار گسترده ای است که در بازار وجود داشته است.
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وی ادامه داد: پرونده هایی بود که پیش فروش را انجام می دادند. وقتی به استناد این مصوبه 
العمل های  دستور  یا  اجرایی  آیین نامه  نبود  دلیل  به  می شد  مطرح  انقلاب شکایت  شورای 
داشته است؛  را  پیش فروش  موضوع  ساماندهی  قصد  همواره  حاکمیت  می شد.  رد  مشخص 
دارد.  دلیل  تاخیرها  این  اعتقاد من  به  این ساماندهی رخ دهد.  نمی خواستند  اما ذی نفعانی 
مجددا  می رسد.  تصویب  به  بعد  سال  دو  در   76 سال  اجرایی  آیین نامه  همان  دستورالعمل 
وزارت  ندارد در دوره  تاریخ  به موجب یک دستورالعمل دیگری که  همین دستورالعمل هم 
آقای عبدالعلیزاده نسخ می شود و آن جایگزینش می شود. حالا هیچ کدام این ها مشکل را رفع 
نمی کنند. تا  این که ما مواجه می شویم با کلاهبرداری های بسیار رایج، شایع و خانمان برانداز. 
پول های کلانی که افراد می گیرند. آگهی هایی که می کنند. مثل افق. مثل شفق. که باعث 
جدایی خانواده ها می شود. باعث اختلافات و حتی فوت افراد می شود وقتی متوجه می شوند 
چیزی را که خریده اند وجود خارجی ندارد. هنوز هم بعد از 18 سال پرونده های قضایی این ها 
باز است و یکی از پرونده های کلانی که در آمار دستگاه قضایی وجود دارد پرونده هایی است 

که از همین پیش فروش ها در دستگاه قضایی تشکیل می شود.

امکان معاملات تدریجی در پیش فروش ایجاد شد

ادامه اشاره کرد: واقعیتش این هست که از همان روز اول نمی خواستند  چنین  معصوم در 
آمد، دستورالعمل هایش  نامه اش سریع  آیین  اجرا کنند.  آمدند  این که  نه  اجرا شود.  قانونی 
آمد، بخشنامه هایش آمد بعد گفتند که قابلیت اجرا ندارد. به نظر من قانون پیچیده ای نیست. 
هر قانونی می تواند بهتر هم بشود. چیزی که محصول فکر و ذهن بشر است و هرموقع شما 
می توانید این را بهتر کنید. این اصلًا بحثی نیست. اما این که آن قانون قفلی بر پیش فروش 
بزند انگار حیات را از یک انسان که می خواستید به آن انرژی بدهید، اکسیژن بدهید سلب 
کردید. خرید  و  فروش در نظام حقوقی جمهوری اسلامی ایران مبتنی بر فقه شیعه است. شما 
اول از این گردنه عبور کنید. هر چه را می خواهی تعریف کنی در قالب بیع می دانند. اتفاقا 
ایشان بسیار جالب است  آن هایی که حقوق دان هستند و صاحب نظر حقوقی هستند برای 
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که چطور نظام حقوقی جمهوری اسلامی که مبتنی بر فقه است مالکیت تدریجی را در این 
قانون پذیرفته است.

قانون پیش فروش مشکل مسکن را می توانست حل کند

ایراد  ادامه نشست محمد حسن مرادی معاون طرح و برنامه بانک مسکن گفت: شاید  در 
اساسی به این قانون این است که یک مقدار از اجرا دور است. یعنی آن مسائلی که قاعدتاً 
شاید اگر نویسندگان این قانون در ترکیب خودشان چند نفر اجرایی هم که درگیر عملیات 
بودند را اضافه می کردند این نواقص ایجاد نمی شد. اگر قانون پیش فروش مسکن به درستی 
تصویب و بعد از آن اجرا می شد، مشکل بخش مسکن کشور را حل می کرد. کما این که یک 
شرکت کره ای بود که خب ادعایشان بود که مشکل مسکن کره را به نوعی حل کرده بودند. 
تعریف شده  جا  آن  که  و ضمانت هایی  پیش فروشنده  و  پیش خریدار  روابط  تنظیم  همین  با 
بود. قانون خاصی هم برای این موضوع داشتند که راه را برای ایشان هموار کرده بود. ما 
در حال حاضر یک پارادوکسی درون بازار مسکن داریم. از  یک  طرف وجود املاک خالی را 
داریم که باعث شده سهم قابل توجهی از دارایی ها حبس شود. از  یک  طرف نیاز شدیدی 
درون بازار داریم. و از هر دو طرف فشار زیادی از شبکه بانکی و سایر تسهیلات داریم. یعنی 
هم سازنده دنبال تسهیلات است و هم خریدار. در صورتی  که این ها می توانستند به همدیگر 

لینک شوند بدون این که نیازی به یک واسط مالی باشد.

در حساب امانی قانون پیش فروش، هیچ حسابی افتتاح نشد

مرادی ادامه داد: اما به دلایلی که حالا بعضی هایش درون فرمایشات خانم دکتر اصلانی هم 
بود از  جمله این که در تنظیم این قانون یک نگاه جانبدارانه ای از سمت محافظت از منافع 
اگر هم  و  نیفتد  اتفاق  این شد که پیش فروش عملا  به  پیش خریداران وجود داشت منجر 
اتفاق بیفتد خیلی محدود و آن هم با آن برخورد نشده است. من موارد زیادی سراغ دارم که 
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آگهی می کنند به راحتی درصورتی که درون آیین نامه اجرایی که ذیل قانون تصویب   شده بود 
باید درون بانک مسکن یک حساب امانی تعریف می شد و عاملیت وجوه امانی را به عهده 
می گرفت. ما تا الآن یک فقره افتتاح حساب در این حوزه نداشته ایم. یعنی عملا از این قانون 
استفاده  نشده  است. درعین  حال هیچ برخوردی هم نشده است. شاید اگر اختلافی پیش بیاید 
و شکایتی بشود آن موقع قطعاً رجوع کنند به قانون و قاعدتاً آن موقع دیگر ملاک قانون 

خواهد بود.

ضعف نهادی و سازمانی عامل اجرایی نشدن قانون پیش فروش

وی در ادامه اشاره کرد: یک  سری اشکالات اجرایی از  جمله الزام به ثبت قرارداد در دفترخانه 
تنظیم  قرارداد  این  دارم  اطلاع  من  تا  جایی  که  است  هنوز  که  هم  هنوز  که  دارد  وجود 
نتیجه  به  را  این  باید  راه  وزارت  و  ثبت  بود که سازمان  تکلیف  در صورتی  که   نشده است. 
می رساندند ولی اتفاق نیفتاد. یا  این که در مواقع اختلاف به گزارش مهندس ناظر ارجاع داده 
می شود. در صورتی  که گزارش مهندس ناظر یک گزارش کلی است. فرض بگیریم در یک 
مجموعه صد واحدی من یک  واحد را پیش خرید کرده ام. مهندس ناظر قرارداد را برای صد 
از موانع اجرایی این  یا  واحد دارد تنظیم می کند نه آن واحدی که من پیش خرید کرده ام. 
قانون این که شما باید رضایت بقیه مالکین را جلب کنید. اگر شما بخواهید مثلًا تسهیلات 
بگیرید باید رضایت پیش خریداران دیگر را هم جلب کنید. عملا چنین چیزی شدنی نیست. 
شاید مشکل برگردد به اینجا که سعی شد در تنظیم قانون و تنظیم روابط بین پیش خریدار 
و پیش فروشنده از ضوابط و قوانین موجود استفاده شود. در صورتی که نیاز بود یک قوانین و 
یک  سری روابط جدید تعریف شود. در رابطه با عقد شاید عقد استثنا بهتر از بیع بود. بنظرم 
باید و شاید  آن اصلاحاتی که  این  که  نیست مگر   اجرایی  این شرایط  با  قانون عملا  این 

صورت پذیرد.
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 وجود یک نهاد ضمانت کننده در فرایند پیش فروش الزامی است

تسهیلات  با  بانک  که  نبود  این موضوع  به  ناظر  بنده  اظهار کرد: بحث های  ادامه  در  وی 
رهنی مخالف است، اتفاقا بحث ما این بود که رهن لازم است ولی ساز  کار عملیاتی برای آن 
نداریم. برای بازطراحی فرایند قانون، قطعاً وجود یک نهاد ضامن موردنیاز خواهد بود. اگر 
حساب امانی نتوانست مسئله را حل کند عمدتا به این دلیل بوده که در قانون رسمیتی برای 
آن وجود ندارد. تجربه  شرکت کره ای هم مبتنی بر همین ضمانت بوده است. این ضمانت 
ممکن است به شکل بیمه باشد. بحث ضمانت بانکی مطرح نیست، بحث این است که یک 
ادعای مدیران شرکت  قالبی تضمین کند. در  را بر عهده بگیرد و در هر  این تعهدات  نفر 
کره ای این بود که توانستند مشکل مسکن را حل کنند و برای فرآیند پیش فروش 27 نوع 
ضمانت نامه ای که صادر می کردند حالا از کیفیت بنا بود تا هر مسئله  دیگر که باز همان بیمه 
هم می تواند آن را حل کند. هیچ الزامی نیست که نهاد ضمانت کننده یا واسط، بانک مسکن 
باشد. هر شرکت دیگری اعم از خصوصی یا دولتی را می توان تعریف کرد. شرکت کره ای در 
آخرین جلسه ای که با آن ها داشتیم رویکردشان این بود که دولتی باشد. اما بانک مسکن از 
این حیث که تجربیات زیادی در این حوزه دارد در بدنه خودش ارزیابان خبره ای دارد و کار 

را بهتر تسهیل می کند.

رسالت قانون پیش فروش ساختمان، رسمیت بیشی به معاملات

رضا تفقدی معاون امور املاک سازمان ثبت اسناد و املاک کشور نیز گفت: اساسا به استناد 
ماده 190 قانون مدنی اگر بخواهیم در کلیات وارد شویم که یکی از شرایط اساسی معامله 
را موضوع معین قید کرده، آیا می توانیم به این موضوع یک بیع اطلاق بکنیم؟ یا همان طور 
که ماده 361 قانون مدنی تصریح دارد در واقع موضوع معامله در زمان انجام عقد باید وجود 
خارجی داشته باشد؟ پرداختن به این موضوع ما را حواله می دهد به قانون سلف خری که حالا 
در واقع بعضا این را رد کردند و گفته اند ارتباطی با موضوع ندارد. سلف خری و ایراداتی در واقع 
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به همین قانون بود و عدم پرداختن و عدم اجرایی شدنش بعضا فکر می کنم به این موضوعات 
برمی گردد. در تکالیف بعدی که من می خواهم به آن اشاره کنم ماده 46 قانون ثبت است 
که الزام می کند پس از ثبت ملک در دفتر املاک کلیه عهود و معاملاتی که صراحتا به آن 
پرداخته می شود ضرورتا باید در دفاتر اسناد رسمی باشد. من فکر می کنم این رسالت قانون 
پیش فروش ساختمان عمدتا به این توجه داشته که رسمیت ببخشد به معاملاتی که در حوزه 
املاک انجام می شود و به نوعی می خواهد موضوع معاملات را در حوزه ملک تدقیق کند. 
ماده 48 هم که می گوید اسناد عادی که راجع به معاملات باید به ثبت برسد، ضرورتا باید در 
دفاتر رسمی به آن رسمیت داده شود و ادارات ثبت و محاکم قضایی باید از رسمیت دادن به 
این اسناد عادی اجتناب کنند. اصلًا فکر می کنم مسیر تصویب قانون پیش فروش ساختمان و 
آیین نامه بعدی آن مسیر سند چشم انداز بوده و بر مبنای رسمیت بخشیدن به اسناد تنظیمی 
بین اشخاص بوده است. اگرچه ماده 10 قبلا به این موضوع پرداخته بوده که اسناد عادی که 
اشخاص در روال معامله تهیه می کنند سند هست و قابل اعتنا هست ولی رسمیت ندارد. 
مسیری که قانون پیش فروش ساختمان به آن پرداخته در واقع در وهله اول رسمیت بخشی 
به معاملات بین اشخاص بوده است. فارغ از  این  که این ملک وجود خارجی دارد یا ندارد و 
حالا ابهاماتی که در موردش هست. فکر می کنم حالا بتوانیم با دستورالعمل و آیین نامه های 

بعدی این موضوع را مرتفع کنیم.

لزوم توجه به اقدامات تشویقی به منظور اجرای قانون پیش فروش

وی ادامه داد: تکالیفی در قانون پیش بینی شده برای هریک از دستگاه های اجرایی، تکالیفی 
که بر عهده وزارت راه و شهرسازی است. تکالیفی که بر عهده سازمان ثبت است. قاعدتاً اگر 
قرار است یک قراردادی به رسمیت برسد ما تکلیفی در حوزه دفاتر اسناد رسمی داریم که 
قانون پیش بینی کرده است. عمدتا این ها باید در دفاتر اسناد رسمی تنظیم سند شود. مدارک 
و مستنداتی که در قانون پیش بینی شده به نظر من کافی است. در واقع به ما کمک می کند 
این تعلق نمی گیرد و  اراده عموم به  نتیجه برسیم. و این که چرا  تا در حوزه قراردادها به 
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تمایلی به اجرای قانون نیست، فکر می کنم حالا ما در مسیر قانون گذاری اگر بخواهم مثال 
عرض کنم مدلی که ما در قانون اجرای حدنگار داشتیم همیشه سعی داشتیم که یک سیاست 
تنبیهی در اجرای قانون داشته باشیم. کما این  که اینجا اگر می بینیم کسی این کار را انجام 
نداده است مجازاتش می کنیم. شاید یک وجوهی و یک سیاست تشویقی در اجرای این قانون 
کمک می کرد به موضوع که افراد به سمت  این بروند که قراردادهایشان را از فضای عادی 
به سمت رسمی ببرند. مدلی که ما در اجرای حدنگار داشتیم در سال 93 این گونه بود که 
گفتیم از این بازه زمانی ما دیگر خدماتی ارائه نمی کنیم به اسناد غیر رسمی که فکر می کنم 
کار اشتباهی بوده و باید سیاست های تشویقی برای این قاعده داشته باشیم. اگر کسی خواست 
سند را رسمیت ببخشد و در دفترخانه این کار را انجام داد تسهیلات را با این درصد به او 
پرداخت می کنیم. مالیات را با این درصد کمتر از او مطالبه می کنیم. و فکر می کنم اصلًا 
اساس قانون گذاری در کشور ما اگر کسی بیاید کمک بکند به موضوع اجرای این قانون از 
ناحیه اشخاص، دفاتر اسناد رسمی، بنگاه های معاملات ملکی قاعدتاً یک سری تسهیلات 
برای ایشان پیش بینی بشود و فکر می کنم این برای این بن بستی که ایجاد شده راهگشا باشد.

از سـاخت  جلوگیـری  راهـکار  و شناسـایی سـازندگان  طبقه بنـدی 
کلاهبـرداران

در ادامه نشست ایرج رهبر نایب رئیس انجمن انبوه سازان استان تهران گفت: آیا ما کارهای 
دیگری را نمی توانستیم بکنیم که از مسئله کلاهبرداری پیشگیری کنیم؟ یکی از آن کارها 
این بود که ما اولا کسانی را که در این زمینه می خواهند سرمایه گذاری کنند تا حدود زیادی 
صلاحیت بندی کردیم. کسانی که انبوه ساز هستند و می خواهند در کار ساخت و ساز اقدامی 
داشته باشند از طرف وزارت راه و شهرسازی صلاحیت بندی و رتبه بندی کردیم. پروانه اشتغال 
به ایشان دادیم. آن ها را بررسی کردیم. حالا اگر ما در صدور پروانه ها با واگذاری کارها برای 
ساخت و ساز می گفتیم افراد باید صلاحیت بگیرند، شناخته شده باشند، کارنامه داشته باشند، 
رزومه داشته باشند و بتوانیم آن ها را مورد مواخذه قرار دهیم و افراد غریبه که از هر جایی قصد 
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ساخت و ساز داشتند، جلوی آن ها گرفته شود این مسائل کمتر پیش می آمد. 

سـاماندهی فرآیند مراحل پیش فروش مسـکن با اسـتفاده از سـامانه 
خط بر

رهبر در ادامه افزود: در حال حاضر ما از نظر تکنیک های الکترونیکی خیلی پیشرفته هستیم. 
اگر ارتباط های برخطی بتوانیم در سامانه های مختلف ایجاد کنیم و این سامانه ها مشخصات 
آن ملک را داشته باشد، اطلاعات مالکان توسط سازمان ثبت، شهرداری و ... رصد خواهد شد. 

یعنی با ایجاد شفافیت همه دستگاه ها می توانند هر معامله ای را رصد نمایند.

لزوم پوشش ریسک های اقتصاد کلان برای سازندگان و پیش خریداران 
مسکن

در ادامه نیز محمد نوری مشاور مدیرکل دفتر بخش عمومی وزارت اقتصاد گفت: به نظر بنده 
با پژوهش هایی که اتفاق افتاده در وزارت اقتصاد از چند منظر باید آسیب شناسی شود، بستر 
حقوقی و مالی که راجع به پیش فروش ساختمان می تواند اتفاق بیفتد اولش از بعد سازندگان 
و پیش فروش کنندگان که با چه ریسک هایی در عملیات پیش فروش ساختمان و به طور کلی 
ساخت مسکن مواجه هستند. یکی از مهم ترین ها شاخص های اقتصاد کلان و بحث تورم 
و پیش بینی امکان تعدیل قیمت و تعهدات در رابطه با اتفاقاتی که می تواند بیفتد، ما شاهد 
این هستیم که در ساخت و سازهای انبوهی که دارد اتفاق می افتد مدیریت بزرگ این را لحاظ 
کردند. شما الآن در منطقه  22 می بینید، شرکت ها به جای اینکه واحد را به فروش برسانند 
ابتدا یک شرکت تعاونی ثبت می کنند و قیمت را مقطوع نمی بندند یعنی ما یک وقتی آنقدر 
از این طرف بام افتادیم که افرادی می رفتند پیش فروش می کردند با قیمت مقطوع و خیلی 
وقت ها به واسطه تورم سازنده ها متضرر می شدند. این مسئله را حاکمیت به نحو مقتضی حل 
نکرده است و تا زمانی که ریسک های اقتصاد کلان به نحوی پوشش داده نشود، از سمت 
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سازندگان مسکن هر قانونی را بنویسیم ممکن است باز بخشی از مسئله برای سازندگان و 
تولیدکنندگان مسکن بدون حل باقی بماند و مشکل ساز شود.

اعتبار اسناد عادی در دادگاه، الزام ثبت سند رسمی را زیر پا می گذارد

نوری در ادامه افزود: بحث بعدی ریسک هایی است که در جواز کسب وکار وجود دارد که 
در حوزه ساخت و ساز، پروانه ساختمانی اطلاق می شود. یکی از مهم ترین ریسک ها، ریسک 
معامله معارض است. اگرچه در مقاطع مختلف قانون گذار سعی کرده است این مسئله را  حل 
کند اما متاسفانه هنوز اتفاق نیافتاده است. علی رغم الزام به صدور سند رسمی، تشویق مردم 
و جرم انگاری عدم ثبت و عدم رسمی بودن معاملات پیش فروش اما واقعیت این است که 
اصلًا مسئله حل  نشده است؛ چون دو نفر می توانند به صورت عادی مبتنی بر یک سند عادی 
اثبات کنند که معامله درست بوده است. یعنی اصلًا فرض  معامله کنند و سپس در دادگاه 
کنید که یک نفر ثبت رسمی هم کند اما کماکان فعلی که مبتنی بر یک سند عادی روی 
همان ساختمانی که قرار است پیش فروش اتفاق بیفتد هنوز در محاکم معتبر است. بنابراین 
این ریسک هنوز در واقع به طور کلی از بین نرفته است و متوجه اشخاصی که می خواهند 
ساختمان پیش خرید کنند هست و واقعاً ریسک خیلی جدی هست. مسئله بعدی نیز کیفیت 
ساخت است. یعنی وقتی یک نفر پیش خرید می کند،  هیچ دیتای متمرکز که بتواند رتبه بندی 

را ببیند وجود ندارد.

بحث اسناد رسمی، جامعیت قانون و رویکرد مدنی از موارد مهم قانون 
پیش فروش است

طور  به  گفت:  و شهرسازی  راه  وزارت  کارشناس  عباسی  آقای  جلسه  از  دیگر  قسمتی  در 
خلاصه سه مطلب را خدمت بزرگواران عرض کنم، نکته  اول این است که ایراداتی به قانون 
پیش فروش ساختمان وارد هست و دوستان بعضی از این ایرادات را بیان فرمودند اما الزامی 
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کردن این قراردادها به دفتر اسناد رسمی از قوت های آن قانون است. ریشه و اساس بحث 
این قانون در تعارض بین اسناد رسمی و اسناد عادی است، این دعوای بین اعتبار اسناد عادی 
و اعتبار اسناد رسمی از سال 1310 در جامعه ما هست تا الآن، الآن تازه سال 1400 هستیم 
اینکه رفتیم دفترخانه که سندمان را رسمی درج کنیم نکته بسیار مبارک و میمونی است. 
این را باید به نظر من به آن اعتبار ببخشیم و قدر بدانیم. روی این قضیه الآن طرح الزام به 
ثبت معاملات در دفاتر اسناد رسمی چند بار به اشکال مختلف در مجلس طرح می شود. اتفاقا 
اتفاقی بیفتد.  مجلس هم مصوبش می کند اما مورد ایراد واقع می شود و نمی گذارند چنین 
بالای 80 -90 درصد دعاوی که دوستان بیان فرمودند و اختلافاتی که ایجاد  شده به خاطر 
همین اسناد عادی است که اشخاص بین خودشان تنظیم می کنند پس این را به عنوان یک 
نقطه قوت در نظر داشته باشیم و از این برنگردیم. یعنی به هر حال جامعه  ایرانی ما در سال 
1400 باید به سمت رسمی کردن اسناد برود. بحث فقهی و شرعی سر جای خودش، ولی 
الآن ما در سال 1400 هستیم؛ مشکلات ما برمی گردد به عادی بودن اسناد. اصلًا یکی از 
اهدافی که این قانون داشت و باعث شد چنین چیزی را بنویسند مشکلاتی بود که ناشی از 
انعقاد قراردادهای عادی به وجود آمد. این نقطه قوت است امیدوارم که این قانونی هم که در 
مجلس هست و ایراداتی را که به شورای نگهبان می دهد به نتیجه برسد و این الزام کردن 
اسناد رسمی و اتصال آن به دفاتر املاک و ملزم کردن اشخاص به این سبکش در دفاتر 
اسناد به نتیجه برسد و بار بسیار زیادی را از دوش جامعه ما بردارد. نکته  بعدی این است که 
یکی از ویژگی های قانون  نویسی جامعیت و مانعیت است. به  نظر من وقتی قانون را نوشتند 
با تمام تلاشی که کردند این اصل را به صورت کامل رعایت نکردند یعنی بعضی از مسائلی 
که بعدا پیش آمد در واقع با اجرای این تازه خودش را نشان داد. یعنی آن جامعیت و مانعیت 
را نتوانستند به ظهور برسانند بعد به همین دلیل اگر در پیش نویس اصلاحی می خواهد چنین 
دارد  نکته  سومی که وجود  تا حد ممکن کاملا رعایت شود و  باید  این اصل  بیفتد  اتفاقی 
تغییر رویکردی است که از یک عنوان مجرمانه به یک قانون مدنی، قانون حقوقی دارد رخ 
می دهد و آن را به عنوان یکی از رونق دهندگان ساختمان و تامین کنندگان مالی در نظر گرفته 
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شود این نکته ای هست که دوستان عنایت داشته باشند اگر رکن سومی به عنوان تامین کننده 
روابط  دیگر،  به شکلی  یا  تسهیلات  قالب  در  حالا  پروژه ها شود  این  وارد  می خواهد  مالی 
طرفین از حالت دو جانبه به سه جانبه تغییر پیدا می کند. من یک مثالی بزنم، در پیش فروش 
ساختمان بحث ترهین املاک مطرح بود، چون حقوق تامین کننده مالی را به معنای کامل 
قضیه ندیدند این رفت در عمل با مشکل مواجه شد و حقوق مدنی ما جلوی هزینه املاک را 
عملا گرفت. من این استدعا را از بزرگواران دارم اگر می خواهید قانون را اصلاح کنید قطعاً 
یکی از تامین کنندگان منابع مالی بانک ها هستند. تامین حقوق رکن سوم در اجرای این خیلی 
کمک خواهد کرد یعنی اگر ما برویم به سمتی که قرارداد دو جانبه باشد و با این تصور ذهنی 
که صرفا منابع مالی از طرف بانک بیاید ولاغیر، عملا باز در مرحله اجرا با مشکل مواجه 
می شویم. من یک مثال بزنم برای این منظور، این قانون پیش فروش صورتجلسه تفکیکی 
ندارد یعنی اگر ساخت و ساز را شروع کنند بعد از صدور پایان کار بانک می آید منابع مالی خود 
را در این زمینه در این پروژه صرف می کند و تسهیلات پرداخت می کند اگر دو یا سه نفر از 
صد نفری که در این پروژه وجود دارند به تعهدات خودشان عمل نکنند و بانک بخواهد حقوق 
خودش را استیفا کند اگر روش و مکانیزمی در این قانون دیده نشود که این حقوق تامین 
شود در عمل و اجرا مشکل به وجود می آید یعنی در آن مقطع بانک می بیند که اگر من وارد 
یک پروژه ای بشوم که بخشی از منابع من در ریسک خیلی زیادی وجود دارد و عملا قابلیت 
استیفا ندارد ترجیح می دهد که تامین کننده منابع مالی نباشد در این پروژه. به همین دلیل من 
تاکیدم روی تهیه پیش نویس این هست که چون شما بحث تامین مالی را در تغییر رویکرد 

به عنوان یک اصل دارید می پذیرید تامین حقوق رکن سوم هم مدنظر خودتان داشته باشید.

ایجاد اعتماد و اعطای وام به پیش خریدار دو هدف قانون پیش فروش 
مسکن

در پایان نشست افشین بیک پور کارشناس مسکن اندیشکده اقتصاد مقاومتی گفت: برای 
قانون پیش فروش ما باید یک تعریف جدید عملیاتی داشته باشیم که به صورت جامع به همه 
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مباحث پرداخته شود. قانونی که نوشته شده یازده سال قبل بوده است؛ یازده سال قبل خیلی 
از مردم ما حتی گوشی اندرویدی نداشتند درحالی که الآن بسیاری از تکنولوژی ها را دارند 
استفاده می کنند. دومین مورد اینکه ایجاد سازکارهایی مانند حساب های امانی و صندوق های 

ضمانت نیازمند تغییر در قوانین بالادستی است. 

وی ادامه داد: الزام کردن قانون در دفاتر اسناد رسمی هم طبق صحبت دوستان جزو نقاط 
قوت این قانون بوده است که باید حتماً در  ادامه هم به آن پرداخته و از آن استفاده شود. 
برای عمل پیش فروش هم طبق تعریف کارشناسان باید حتماً تعریف دقیق تری در قانون 
گنجانده شود. نکته  بعدی اینکه تشکیل نهادهای تخصصی که ضمانت ها را اعطا می کنند 
باید حتماً با حمایت و تسهیل گری دولت شکل بگیرد. بانک های تخصصی ما این ظرفیت را 
ندارند. بانک مسکن هم به آن صورت این ظرفیت را ندارد که بخواهد آن نقش متولی واحد 
را داشته باشد. در آن ساختار سه جانبه ای که باید برای پیش فروش داشته باشیم از نقش بانک 
به عنوان مهم ترین تامین کننده مالی باید استفاده کنیم از طریق آن ضمانت نامه هایی که آن 
آن  از طریق  باید مجریان  اعطا کند.  بانک  به  دریافت تسهیلات  برای  است  قرار  صندوق 
نهادی که شکل می گیرد رتبه بندی شوند و صلاحیت لازم را برای پیش فروش داشته باشند.

همچنین برای کاهش ریسک های تورم برای خرید مصالح توسط سازندگان حتماً باید در 
بازارهای آتی سازکارهایی برای آن تعریف شود که سازندگان بتوانند قراردادهای مطمئن تری 
و  در جامعه  باید فرهنگ سازی  نهایت  در   و  کنند  ایجاد  اعتماد خریدارانشان  برای جلب  را 

رسانه ها با  جدیت بیشتری پیگیری شود.
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نشست الزامات بهینه سازی مصرف انرژی ساختمان در طرح های ملی مسکن

محور ساخت و تولید؛ هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

 نشست »الزامات بهینه سازی مصرف انرژی ساختمان در طرح های ملی مسکن«، به عنوان 
ماه  دی   22 چهارشنبه  مقاومتی  اقتصاد  سالانه  همایش  از هشتمین  پیش نشست  ششمین 
1400 با حضور جمعی از اساتید و صاحبنظران و فعالان این حوزه در مرکز همکاری های 

تحول و پیشرفت ریاست جمهوری برگزار شد.

رویکرد این نشست بررسی الزامات بهینه سازی مصرف انرژی ساختمان در طرح های ملی 
مسکن بود و در این راستا سعی شد تا به سوالات ذیل پاسخ داده شود:

1- سیاست های تشویقی و تنبیهی در بهینه سازی مصرف انرژی در طرح های ملی مسکن 
چه نقشی دارند؟

2- چگونه می توان مجریان طرح های ملی ساخت مسکن را بر اجرا و رعایت مبحث 91 
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مقررات ملی ساختمان ملزم کرد؟

3- طرح های انبوه سازی مسکن چه تاثیری در اقتصادی شدن تولید تجهیزات بهینه سازی 
مصرف انرژی دارد؟

4- شرکت های خدمات انرژی و بخش خصوصی چه نقشی در بهینه سازی مصرف انرژی در 
طرح های ملی مسکن باید ایفا کنند؟

بهروز محمدکاری رئیس بخش انرژی و نور مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی، علی 
وطنی مشاور معاون علمی و فناوری ریاست جمهوری، علی محمد میرشمس دبیر انجمن 
زیست  محیط  و  انرژی  کمیسیون  رئیس  اصل  طاهری  احمد  انرژی،  خدمات  شرکت های 
سازمان نظام مهندسی کشور، حسن کریمی مشاور معاونت مسکن و ساختمان وزارت راه 
و  مسکن  شهری،  مدیریت  سرزمین،  آمایش  کمیته  رئیس  محمدی  فریبرز  شهرسازی،  و 
آزمایشگاه سیاستگذاری  احمد مرتضایی عضو  نظام،  شهرسازی مجمع تشخیص مصلحت 
انرژی مرکز تحقیقات علمی کشور، محمد صادق کریمی کارشناس انرژی مرکز همکاری های 
تحول و پیشرفت ریاست جمهوری و حسین عبداللهی کارشناس مسکن اندیشکده اقتصاد 

مقاومتی اعضای اصلی این نشست بودند.

در ابتدای نشست احمد مرتضایی عضو آزمایشگاه سیاستگذاری انرژی مرکز تحقیقات علمی 
کشور با اشاره به این موضوع که از سال 1392 که سیاست های کلی اقتصاد مقاومتی ابلاغ 
شده، اندیشکده اقتصاد مقاومتی هر سال یک همایش سالانه در موضوعات مختلف برگزار 
کرده است، گفت: در حال حاضر برنامه تولید حدود چهار میلیون مسکن تنظیم شده که سالانه 
فکر می کنم یک میلیون قرار است ساخته شود و مساله تامین انرژی و الزامات نگهداشت 
انرژی و رعایت ساخت صحیح این ساختمان و مباحث ملی به خصوص مبحث 19 از اوجب 

واجبات است.
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هماهنگ شدن بیش های اثرگذار، مهم ترین نتیجه نشست خواهد بود

وی ادامه اداد: مسئله اصلی ما در وضعیت کنونی تامین این انرژی است و ما با توجه به اینکه 
افت شدید منابع گازی را داریم در حال حاضر حدودا بین 70 تا 75 درصد از کل گاز کشور در 
بخش ساختمان می سوزد، یعنی عملا برای سایر بخش ها مانند نیروگاه و سایر موارد مصرفی 
مانند صنایع در برهه های پیک با وضعیت شدید مصرف نامتعارف گاز در بخش ساختمان 

مواجه هستیم.

مرتضایی اضافه کرد: نکته بدتر، وابستگی کشور به یک حامل است؛ یعنی تقریبا نود درصد 
برق ما از گاز تامین می شود. گاز هم وضعیتش این است و اگر می خواهیم این چهار میلیون 
را مبنا بگذاریم یعنی عملا رشد شدیدی در مصرف انرژی هم در ساختمان های جدید و هم 
در  اثرگذار  بخش های  شدن  هماهنگ  جلسه  این  خروجی  مهمترین  داشت.  خواهیم  قبلی 

بخش ساختمان، مسکن و انرژی است.

عدم رعایت مبحث 19 در بیش های دولتی

در ادامه نشست، بهروز محمدکاری رئیس بخش انرژی و نور مرکز تحقیقات راه، مسکن و 
شهرسازی گفت: پائین بودن قیمت انرژی باعث به حداقل رسیدن انگیزه ها می شود. نمودار 
عرضه و مصرف نشان می دهد در سال های اخیر عملا بحث نیاز از عرضه پیشی می گیرد. 
یک موضوع خیلی مهم که من همه جا می گویم این است که ویرایش مبحث 19 )مقررات 
ملی ساختمان( را در سال گذشته در شهریور 1399، موفق شدیم ابلاغش را بگیریم و در 

حال حاضر الزامی شده است.

وی گفت: اولین ویرایش مبحث 19 سال 1370 بود. یعنی سی سال است که همان است. 
انجام شده است، یعنی  از مهر 1399  اما ابلاغ آن در مورد ساختمان های دولتی و عمومی 
تقریبا سی سال دولت با بخش خصوصی فاصله دارد. نگاه کنید در همه کشورها برای اینکه 
ساختمان های  از  یعنی  می کند  الگوسازی  و  است  پیش قراول  دولت  بیندازند  جا  را  الگویی 
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خودش شروع می کند. دولت چرا برای خودش دارد تخفیف می دهد؟ چرا تعرفه های دولتی 
یارانه ای است؟ چرا ساختمان دولتی باید مفت برق و گاز بگیرد؟ ما داریم یک سیستم غلط 
را به زور راه می اندازیم. مدام تلاش می کنیم یارانه را برداریم ولی جایی که می شود برداشت 

چرا این کار را نمی کنیم؟ 

حرکتی  شود  باعث  همین  داریم  امید  که  کردیم  مطرح  موردی   19 مبحث  در  افزود:  وی 
یک  می خواهد  که  کسی  ساختمان هاست؛  انرژی  رده بندی  بحث  هم  آن  و  بگیرد  صورت 
کیفیتی در محصولش داشته باشد، می تواند ادعا کند که ساختمان من معمولی نیست و کم 
انرژی است. دکتر وطنی مدیر یک پروژه بسیار تاریخی در کشور است، بودجه بازبینی مبحث 
نوزده  را همین پروژه تامین کرد، خیلی از پیش نیازهای مبحث نوزده را تولید کردیم. یکی از 
آخرین پروژه هایی که انجام دادیم پروژه الگو در شهریار است. شرکت سرمایه گذاری مسکن، 

ساختمان کم انرژی طراحی کرد و ساخت.

محمدکاری ادامه داد: یعنی اینکه نشان دهیم در یک پروژه انبوه سازی که محدودیت بودجه 
هست، می شود با کارهایی که پیچیده نیست و هزینه را بالا نمی برد، از حداقل بالاتر بیاییم 
و یک ساختمان کم انرژی داشته باشیم. این الگوسازی لازم است. نه تنها در بخش خصوصی 
بلکه در بخش دولتی هم باید باشد. متاسفانه چیزی که پیش آمده این است که از وسط کار 
شروع کردیم، برای مثال پوسته که خیلی با مبحث 19 فاصله داشت عایق شد، شیشه های 
کم گسیل گذاشته شد که میزان ورود انرژی در اوقات گرم سال را محدود می کند. هزینه این 
پروژه به راحتی می تواند کم شود چون سیستم تاسیسات تغییر داده نشد، یعنی عایق سازی 
دیوار و پنجره، اندازه سیستم گرمایش و سرمایش را پایین می آورد که خودش صرفه جویی 

می شود و خیلی وقت ها ممکن است آن قدر قابل توجه باشد که به صرفه باشد.

سامانه ملی پایش مصرف انرژی به عنوان شناسنامه ساختمان

باید  است.  جدی  مسکن  میلیون  چهار  بحث  گفت:  نشست  از  دیگری  بخش  در  کاری 
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امکان سنجی و از متخصصین کمک گرفته شود که برای اقلیم های مختلف، موارد گوناگون 
و سناریوهای مختلف اصلا چه راه حل هایی وجود دارد. ممکن است در بعضی موارد و اقلیم ها 
کاهش هزینه باشد. یعنی همه این ها بستگی به طراحی دارد. اگر طراحی بهینه شود ممکن 

است خیلی از این اضافه هزینه ها منتفی شود.

وی در ادامه گفت: مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی که سامانه ملی پایش مصرف 
انرژی ساختمان ها را راه اندازی کند، این می شود یک گنجینه که ما بتوانیم دقیقا رصد کنیم 
که مشکلات و اولویت ها کجاست. کجا باید بیشتر انرژی بگذاریم و مشکلات را حل کنیم. 
یک پایگاه داده )Database( است، یعنی برای مثال مصارف برق و گاز به اضافه اطلاعات 
مربوط به متراژ بارگذاری می شود و این پایگاه داده شکل می گیرد و عملا می تواند منبع بسیار 
خوبی باشد برای وزارت نیرو و وزارت نفت که بتوانند معیار مصرف را تعیین کنند و تعرفه ها را 

تنظیم کنند تا عملا یک معیار کاملا منطقی و راستی آزمایی شده وجود داشته باشد.

الگوی  آینده توسط شرکت برق و گاز برای همین  این معیار می تواند در  ادامه داد:  کاری 
تشویقی و تنبیهی استفاده شود. یعنی به  راحتی می توان تعرفه های برق و گاز ساختمان هایی 
ایران  از معیار است را تصاعدی بالا برد. در  که متراژ بالا دارند و مصرفشان خیلی بالاتر 
سیاست تنبیهی وجود ندارد، یعنی فقط تشویق نکنی و یارانه ندهی خودش بهترین تنبیه 

است که می تواند مشکل را حل کند.

وی گفت: مانند ماشینی که از کارخانه خارج می شود و یک دفترچه دارد که در آن نوشته شده 
در سرعت صد کیلومتر بر ساعت فلان مقدار مصرف می کند، برچسب الگوی مصرف انرژی 
ساختمان همان مصرف واقعی است و رده انرژی که در مبحث 19 هست، همان چیزی است 
که از کارخانه در می آید و نباید این دو را با هم اشتباه گرفت. ممکن است در یک واحد 
مسکونی در یک ساختمان، بیست نفر باشند و مصرف ده برابر شود و از طرفی ممکن است 

یک نفر باشد که برود خارج و دو سال نباشد و مصرف کم شود.
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بیش ساختمان، بزرگترین مصرف کننده انرژی

در ادامه نشست علی محمد میرشمس دبیر انجمن شرکت های خدمات انرژی گفت: مسکن 
هم به عنوان یک کالای مصرف کننده انرژی و یا یک محصول مصرف کننده انرژی در طول 
عمرش مقدار زیادی انرژی مصرف می کند که ما اگر بتوانیم در زمان شروع طراحی و اجرا 
مباحث انرژی را درنظر بگیریم، یک عمر از این عایدی می توانیم استفاده کنیم. پس بحث 
انرژی در این حوزه اهمیت دارد و برای این طرح کلانی که آثار زیادی را برای اقتصاد، محیط 
زیست و اکثر مسائل کشور به صورت درازمدت می تواند داشته باشد، لازم است فکر اساسی 
بکنیم. نکته، گستردگی طرح نهضت ملی است. موضوع دوم، سهم مصرف انرژی در بخش 
ساختمان در کل کشور است. براساس ترازنامه انرژی به طور متوسط بیش از 34 تا 37 درصد 
کل انرژی کشور در ساختمان مصرف می شود، یعنی بزرگترین مصرف کننده انرژی در کشور 

است. طبیعتا برای این موضوع اقداماتی باید انجام شود.

قوانین خوب بدون ضمانت اجرایی در کشور

وی ادامه داد: مشکل اساسی که وجود دارد متاسفانه اجرای قوانین است. برای مثال یکی 
از قوانینی که خیلی مرتبط با بحث انرژی در بخش ساختمان است ماده 18 قانون اصلاح 
مصرف است. وزارت مسکن موظف بوده که یک سال بعد از ابلاغ قانون، آئین نامه اجرایی 
را جاری کند. سال 1390 این قانون الزامی شده ولی آئین نامه اجرایی نسبتا ناقصی با کلی 
تاخیر در سال 1396 تهیه شده و عملا هم از 1396 تا  الآن اصلا اجرا نشده است. یعنی در 
نظر بگیرید، یک قانون خیلی مترقی در سال 1390 تصویب کردیم که می تواند مسکن را 
متحول کند، چون هدف این قانون حرکت به سمت ساختمان سبز است ولی عملا بعد از 
ده سال هنوز می شود گفت یک درصد آن قانون را هم اجرا نکردیم. این یک موضوع خیلی 
اساسی است که ما باید به آن توجه کنیم. یک اشکال اساسی در تهیه آئین نامه اجرایی است 
که به گونه ای دیده می شود که قابلیت اجرا نداشته باشد. متاسفانه اکثر قوانین مانند خود ماده 
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آئین نامه اجرایی ضعیفی برای آن  انرژی است ولی عملا  12 که قانون خوبی برای بحث 
تدوین شده و آن اثرگذاری را به هیچ عنوان نداشته است. در قانون اصلاح الگوی مصرف 
آمده است که باید استانداردها و معیارهای مصرف انرژی تعدیل شود که بیش از هشت سال 
است مصوب شده اما به علت اختلاف دو دستگاه وزارت مسکن و سازمان استاندارد اجرا 
بین  تعاملات  پس  شود،  اجرا  می خواهد  و  می شود  بازنگری  قانون  این  امسال  نشده است. 

دستگاهی باید صورت بگیرد.

میرشمس افزود: نکته ای که فکر می کنم ضعف اساسی است و اگر بخواهد موضوع انرژی 
این است که معلوم نیست متولی  باید مورد توجه قرار بگیرد،  در کشور حل و فصل شود 
از چه کسی می توان  نباشد  این خیلی مهم است. وقتی متولی  مسکن در کشور کیست و 
انتظار پاسخگویی داشت؟ به عنوان دو متولی اصلی انرژی بین ایفکو و ساتبا تعامل سازنده ای 
نیست. سازمان های متولی یک هماهنگ کننده می خواهند که فرادستگاهی هم باشد. نبود 
متولی واحد عوارضی را ایجاد می کند، علاوه بر اینکه هر کدام از این دستگاه ها کم کاری را به 
دستگاه دیگر نسبت می دهند، در اقداماتی که انجام می دهند نیز موازی کاری انجام می شود، 

یعنی منابع محدود کشور به صورت بهینه استفاده نمی شود و در حقیقت هم افزا نیستند.

اهمیت بهینه سازی انرژی در طرح نهضت ملی مسکن

در بخش دیگری از نشست علی محمد میرشمس دبیر انجمن شرکت های خدمات انرژی 
جدی تر  به صورت  انرژی  بهینه سازی  به  مسکن  ملی  طرح های  در  است  لازم  چرا  گفت: 
توجه شود؟ اولا اینکه توسعه سیستم پایدار آب و انرژی در ساختمان های در حال احداث، 
راحت تر و کم هزینه تر است. سرمایه گذاری در طرح های بهینه سازی مسکن ملی می تواند 
آثار و تبعات درازمدت داشته باشد. یک ساختمان باید به طور متوسط بالای صد سال عمر 
کند. عمر ساختمان در کشور ما خیلی پایین است. در این صد سال اگر بتوانیم طرح بهینه ای 
را در ابتدای کار ببینیم آثار مثبت درازمدتی می تواند داشته باشد. نکته بعدی این است که در 
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ساختمان های جدید یا شهرهای جدید و طرح ملی می تواند فن آوری های جدید استفاده شود 
یعنی فرصت استفاده از فناوری جدید در این حوزه وجود دارد. به تبع این مساله، سیاستگذاری 

در این بخش باید توجه ویژه ای به بحث انرژی داشته باشد.

دبیر انجمن شرکت های خدمات انرژی ادامه داد: مبحث 19 جدید پیچیدگی نسبتا بالایی دارد 
و خیلی متفاوت با نسخه های قبلی است. اگر بخواهد در طرح نهضت ملی مسکن اجرایی 
شود، طبیعتا بحث فرهنگ سازی و آموزش خیلی مهم است و در بحث اجرا نیاز است که 
حتما روی این موضوع برنامه ریزی جدی و کاملی صورت بگیرد و دوستانی که متولی اجرا 
هستند کاملا با جزئیات این مبحث آشنا شوند. مبحث 19 خصوصا برای بحث رده های بالا 
مثل +EC یا ++EC سرمایه گذاری زیادی نیاز دارد و کلا خود بحث حامل های انرژی اگر 
بخواهد به صورت جدی اجرایی شود، حتما باید یک سری حمایت های دولتی روی آن باشد. 
در دنیا هم کشورهایی که در حوزه بهینه سازی انرژی توفیق داشتند به نوعی حتما با حمایت 
دولتی شروع شده، اینجا هم باید بودجه هایی را برای بحث بهینه سازی در این طرح ببینند، 
در حال حاضر برای مثال شرکت گاز برای بهینه سازی موتورخانه ها کمک بلاعوض می دهد. 
همین را با شرکت گاز می توان تعامل کرد که در ساختمان هایی که کار می کند، بخشی از 
بودجه آن برای حمایت از اجرای طرح های بهینه سازی در این بحث جذب شود. بالتبع اگر 
بخواهد این بحث اجرایی شود نیاز است که حتما ابتدا برای یک تعدادی پایلوت اجرا شود، 
چون طرح کلان چهار میلیونی می خواهد انجام شود و مبحث 19 هم مبحث جدیدی است 
و در اجرا ممکن است به چالش برخورد کنیم. به نوعی اگر با توجه به اقلیم، متناسب سازی 

شود، خیلی می تواند کمک بکند.

بهینه سازی انرژی در ساختمان مانع قطع برق مردم و صنایع است

وی افزود: چالشی که یکی دو سال اخیر و تابستان امسال خیلی مشهود بوده، قطعی برق 
ساختمان ها و در پی آن اعتراضات مردم بوده است. آمدند صورت مسئله را پاک کردند، صنایع 
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پرمصرف را خاموش کردند و هیچ کس عوارض غیر مستقیم این قطعی برق صنعتی را ندید. 
سیمان از پاکتی 20 هزار تومان به 90 هزار تومان رسید و تیرآهن سه برابر شد. این عوارض 
اجتماعی بعد از خاموشی به علت بی سیاستی و بی برنامگی دولت است. اگر به صرفه جویی با 
راهکار کم هزینه برسیم عملا کمبود برق جبران می شود، نه لازم است صنعت دچار خاموشی 
شود و نه مصرف کننده. در ساختمان های موجود با سرمایه گذاری خیلی اندک می توان به 

صرفه جویی 20 تا 25 درصد رسید.

تفاوت »رده انرژی ساختمان« و »برچسب انرژی ساختمان«

وی در ادامه سخنانش گفت: بحث برچسب انرژی و رده انرژی دو بحث متفاوت است. رده 
استفاده شده  که  موادی  و  نحوه ساخت  و  ساختمان  تجهیزات  براساس  حقیقت  در  انرژی 
تعیین می شود و برچسب انرژی عملا به نحوه بهره برداری مربوط است. سامانه پایلوتی که 
در مرکز تحقیقات با کمک EEEB حمایت شد، این سامانه قابلیت این را دارد که اطلاعات 
ساختمان و بحث انرژی را وارد کنید، برچسب صادر می کند و اگر مشخصات طراحی را وارد 
کنید گواهی رده انرژی را صادر می کند، یعنی به عنوان یک مرجع در این زمینه می تواند 

دغدغه دوستان را رفع کند.

میرشمس در بخش دیگری از نشست گفت: شرکت های خدمات انرژی شرکت هایی هستند 
و  می کنند  سرمایه گذاری  آن ها  روی  و  اجرا  طراحی،  را  انرژی  بهینه  سازی  طرح های  که 
حق الزحمه و هزینه را از محل صرفه جویی که حاصل می شود، برداشت می کنند. تفاوتی 
که شرکت های خدمات انرژی با شرکت های طراح، پیمانکار یا تامین کننده دارند، این است 
که اکثر مباحث مرتبط با ساخت را پوشش می دهند. ملاحظه کنید یک پروژه اسکو عملا 
یک پروژه EPCF است. فعالیت هایی که یک فروشنده تجهیزات خدمات انرژی یا پیمانکار 
خدمات طرح های بهینه سازی یا طراح طرح های بهینه سازی یا مشاور طرح های بهینه سازی 
اجرا،  مطالعه،  صفر،  از  یعنی  شود.  پیاده  می تواند  اسکو  شرکت  قالب  در  این ها  همه  دارد، 
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تامین تجهیزات و سرمایه گذاری توسط اسکو انجام می شود. اسکو تضمین می خواهد که اگر 
صرفه جویی کردم پول سرمایه گذاری من را بدهید. حداقل انتظار شرکت های خدمات انرژی 

این است که این بستر فراهم شود.

بهینه سازی  با  خام  نفت  معادل  بشکه  هزار   52 سالانه  صرفه جویی 
انرژی در ساختمان های موجود

با  ما  گفت:  ریاست جمهوری  فناوری  و  علمی  معاون  مشاور  وطنی  علی  نشست  ادامه  در 
بهینه سازی  پروژه  در  را  ذینفعان  بین  همکاری  شبکه  یک  جف  و  یو.ان.دی.پی  همکاری 
مصرف انرژی و محیط زیست در ساختمان )EEEB( اجرا کردیم. ما 14 فناوری را در541 
ساختمان پایلوت در تهران توسط همین شرکت های خدمات انرژی اجرا کردیم. 50 دوره 
آگاهی  افزایش  رویداد  دادیم. 164  آموزش  نفرروز  و 150  هزار   4 کردیم.  برگزار  آموزشی 
عمومی و فرهنگ سازی برگزار کردیم. بیش از هزار نفر ایجاد اشتغال مستقیم و غیر مستقیم 
شد. از طرح های پایلوت اجرا شده بیش از 52 هزار بشکه معادل نفت خام در سال صرفه جویی 

انرژی داشتیم. حدود 25 هزار تن در سال کاهش آلودگی محیط زیست داشتیم.

وی ادامه داد: قرار بوده 4 میلیون دلار جف اعطای تسهیلات کند، یو.ان.دی.پی 184 هزار 
دلار و معاونت علمی به نمایندگی از طرف دولت 28 میلیون و 391 هزار و 760 دلار کمک 
کند. ما حدود 24 میلیون دلار اسناد جمع کردیم که جمهوری اسلامی ایران هزینه کرده است.

بهینه سازی انرژی در نهایت باید به بازار ختم شود

وطنی در بخش دیگری از سخنانش گفت: خواهشم این است که واقعا از تجربه این 541 
پایلوت که در تهران اجرا شده، استفاده کنیم. در ساختمان های موجود حداقل 25 درصد حتی 
بعضا تا 32 درصد بهینه سازی انرژی انجام شده است. پایلوت یعنی هدف گذاری. در قراردادی 
که با جف داشتیم قرار بود اول در تهران انجام شود، ما این را تعمیم دادیم به استان تهران 
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ولی کشور دارای اقلیم های مختلف است و نمی شود یک نسخه برای کل کشور پیچید. اصل 
اول اصلاح قوانین و مقررات بود که همکاران در وزارت راه و شهرسازی انجام دادند و دوم 
اجرای پایلوت ها بود که شرکت های خدمات انرژی انجام دادند اما سومین گام که از همه 

مهمتر است، ایجاد بازار انرژی است، در نهایت شما باید این را به بازار ختم کنید.

عملیاتی شدن 15 فناوری در حوزه ساختمان با پیاده سازی طرح های 
اسکو

وی افزود: ما از طریق پروژه تقریبا از 170 ساختمان حمایت مالی کردیم و نظارت هم با 
خود دوستان در آنجا بود. ما تا به حال به موتورخانه ها فکر کردیم یا فوقش به شیشه های 
دوجداره و غیره. ما از 68 فناوری که احصا شده پانزده تا را اجرایی و عملیاتی کردیم. این 
تجربه گرانسنگی است. باید پرسید چند شرکت تولیدکننده مصالح را فعال کردید و از آن ها 
اجناس خریداری کردید؟ ما تا به حال روی پوسته کار نکرده بودیم و برای اولین بار، این کار 

انجام شد.

برچسب انرژی باید مبنایی در خرید و فروش مسکن باشد

عالی  شورای  داریم  انرژی  با  رابطه  در  که  فرادستگاهی  سازمانِ  بالاترین  داد:  ادامه  وی 
انرژی است. به نظر می رسد که باید شورای عالی انرژی را یک مقدار بیشتر حساس کنیم 
که دغدغه انرژی را با دو نگاه داشته باشد؛ یک، کاهش مصرف انرژی به منظور صرفه جویی 
مصرف انرژی با هدف صادرات فرآورده های میان تقطیر و دو، تهیه و تدوین برچسب انرژی. 
اگر ما یک روزی به اینجا برسیم که با اجرای مقررات ملی ساختمان کسانی که بهینه سازی 
می کنند، مصرف انرژی ساختمان را بتوانند در معاملات مسکن به عنوان یک برگ برنده 
وارد کنند یعنی بشود یک مبنایی برای خرید و فروش، نه فقط متراژ و یا نمای ساختمان به 
تنهایی مبنا باشد، مصرف انرژی به عنوان یک الگویی باشد در معاملات، این فرهنگ سازی 
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می شود که در تبلیغات بگوید این خانه و مسکن دارای برچسب انرژی است.

وی افزود: مورد دیگر، سازمان بورس انرژی است که باید فعال شود. به وزارت امور خارجه 
منعکس شود که از تسهیلات بین المللی برای عملیاتی و اجرایی کردن این بهینه سازی انرژی 
استفاده کند. شورای عالی انرژی یا دولت یا مجلس هر کجا را متولی این کار می کند باید 
منابع و اعتباراتش را هم بدهد. ما حتما یک نقشه راه برای نهضت ملی تولید مسکن احتیاج 
داریم. بحث بهینه سازی انرژی باید ختم به بازار شود و تا اقتصادی نشود، مردم مشارکت 

نخواهند کرد.

وطنی در ادامه گفت: همه محکم پای مقررات ملی و مبحث 19 بایستیم و جدی بگیریم. 
در نهضت ملی ساختمان های جدید، حتما کارگروه هایی تشکیل شود. مانند اینکه در معاونت 
علمی داریم مجوز تاسیس شرکت های دانش بنیان صادر می کنیم، دبیرخانه در معاونت است 
دانش بنیان  کند،  تامین  را  شاخص ها  که  شرکتی  دارند.  نماینده  وزارتخانه ها  همه  از  ولی 

می شود بعد از یک سال هم ارزیابی می شود و اگر حائز شرایط نشد، حذف می شود.

ضرورت پیگیری مسیرهای میتلف برای تامین مالی پروژه ها

وی در بخش دیگری از نشست گفت: حتما دنبال راه اندازی صندوق بهینه سازی انرژی باشید 
که یک پشتوانه مالی باید وجود داشته باشد تا هر روز درب یک وزارتخانه را نزنید. ما هم 
آمادگی داریم در معاونت علمی کمک کنیم. با نگاه تسهیل گری صندوق نوآوری و شکوفایی 
را راه اندازی کنید. پیشنهاد من حمایت از تامین منابع مالی توسط شرکت های دانش بنیان به 
وسیله صندوق نوآوری و شکوفایی است. این را پیگیری کنید. یک تفاهم نامه ای باید بین 
شرکت های خدمات انرژی و شرکت های بهینه سازی مصرف سوخت فعال شود. به نظرم ماده 
12 ابتر مانده است. ظرفیت بزرگی برای کشور است و باید فعال شود و با بانک ها تفاهم نامه 
امضا شود. در قسمت پتروشیمی قبلا یک بانک صادرات بود بعدا ملت، تجارت، اقتصاد نوین 
و یک بانک دیگر اضافه شده و به شدت با هم رقابت می کنند که از ساخت داخل حمایت 
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کنند. واقعیت این است که درمورد بخش بهنیه سازی انرژی کمتر صحبت کردیم.

ضرورت ابلاغ چک لیست مبحث 19 برای نظارت

در ادامه این نشست، احمد طاهری اصل رئیس کمیسیون انرژی و محیط زیست سازمان 
نظام مهندسی کشور گفت: بهینه سازی انرژی چیزی است که در شعار زیباست و همه شعار 
می شود،  بیان  آمارها  داخل  کمتر  و  است  ملموس  کمتر  خیلی  در عمل چون  اما  می دهند 

می بینید که متاسفانه هم ارگان ها هم نهادها و هم متولیان، عملی را انجام نمی دهند.

همکاری  ویرایش  برای  که  زمانی  ساختمان،  ملی  مقررات   19 مبحث  در  داد:  ادامه  وی 
می کردیم اولین قدمی که گذاشتیم این بود که چکار کنیم که این مبحث عملیاتی و اجرایی 
متولی  که خودش  دولت  الآن  چرا  فرمودند.  دکتر  آقای  که  بود  رتبه بندی  همان  که  شود 
ساخت یک میلیون مسکن شده، یک الگوی مشخص برای این ساختمان ها نداده است؟ چرا 
نتوانستیم بحث صنعتی سازی را در مسکن ملی رعایت کنیم و بگوییم در فاز دو دیوارها باید 
از این جنس و مشخصات باشد که بتوانیم هم مبحث 19، هم سایر مقررات ملی را رعایت 

کرده باشیم و هم سرعت عمل را بالا ببریم؟

و  راه  نیرو،  نفت،  وزارت  دوستان  از  متشکل  داشتیم  کمیته ای  ما  گفت:  ادامه  در  طاهری 
 19 مبحث  نظارت  لیست  چک  و  طراحی  لیست  چک  بهینه سازی،  پروژه  و  شهرسازی 
آماده است. چهار ماه است که به وزارت کشور و وزارت راه و شهرسازی اعلام کردیم که 
این چک لیست را  ابلاغ کنید. اگر ما بخواهیم ابلاغ کنیم، جلوی ما را می گیرند. این که 
ابلاغ  نکنیم خودشان هم  ابلاغ  ما  اگر  می گویم تصدی گری دولت رفع شود همین است. 
نمی کنند. از آن طرف، با همکاری شرکت بهینه سازی مصرف سوخت و مرکز تحقیقات راه 
و شهرسازی، تور بهینه سازی انرژی و مبحث 19 را شروع کردیم. ویرایش جدید مبحث 19 
را در کل کشور به همکاران نظام مهندسی آموزش می دهیم. با 5 استان شروع کردیم، فشار 
وارد شد که چرا انجام می دهید، وزارت راه و شهرسازی و خودِ معاونت مسکن باید انجام 
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دهد، تعطیلش کردیم.

وی ادامه داد: در بخش ساختمان های عمومی که خود مردم دارند می سازند، کنترل ساختمان 
به عهده شهرداری است. من اگر چک لیست را به ناظرین خودم ابلاغ کنم و آنها تکمیل و 
رعایت کنند و اگر گزارش تخلف دادند و شهرداری آن را کنترل نکرد، چک لیست کلا عبث 

است. نظارت عالیه برعهده وزارت راه و شهرسازی است.

راهکارهـای پیشـنهادی بـرای بهینه سـازی انرژی در سـاختمان های 
نهضـت ملی

وی در بخش دیگری از نشست گفت: خواهشی که دارم این است که در این بخش یک 
طراحی متناسب با اقلیم داشته باشیم. در این ساختمان ها چون بالای 10 واحد هستند، مطابق 
مبحث 17 مهندسی ارزش نشان می دهد که از موتورخانه یا پکیج استفاده شود. لذا منطبق 
با مقررات ملی ساختمان به خصوص مبحث 19 و با مهندسی ارزش بگوییم در این ساختمان 
باید برای مثال موتورخانه باشد یا شیشه کم گسیل باشد یا نباشد. این ها را مدل سازی کنیم. 
مبحث 18 مقررات ملی ساختمان را اجرا کنیم تا مشکلات مسکن مهر کاهش یابد. حداقل 
در نهضت ملی مسکن تابلوی انرژی که هیئت دولت مصوب کرد، جلوی ساختمان ها نصب 

شود و همین الگوسازی را داشته باشیم.

طاهری در بخشی از سخنانش به بیان راهکارهایی برای بهینه سازی انرژی در ساختمان های 
نهضت ملی پرداخت:

1. رده انرژی در شناسنامه فنی ساختمان درج شود. رده انرژی مطابق مبحث 19 استفاده 
شود و مانند بقیه کشورها آن را ملاک انتقال سند و حتی ملاک اجاره ساختمان قرار 

بدهیم. 

2. ساختمان های نهضت ملی باید از ماده 12 به بهترین نحو استفاده کنند و تشویق ها در 
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این قالب برای نهضت ملی در نظر گرفته شود که در عملیاتی شدن این موضوع وزارت 
نفت باید همراه و کمک وزارت راه و شهرسازی باشد.

3. این تابلو یا رده را برای ساختمان ها چه در نهضت ملی و چه در ساختمان های معمولی 
بگذاریم تا مطالبه گری و آگاهی مردم بالا برود. ما 13 مدل اینفوگرافی طراحی کردیم 

و در حال ارائه به سازمان هایمان هستیم که آگاه سازی را بالا ببریم.

4. سامانه ملی پایش اطلاعات انرژی بهترین محل است که هم بتواند رده ساختمان را 
مشخص و هم آمار برای تشویق و تنبیه ایجاد کند و بتواند معیار مصرف را در اقلیم های 
مختلف کشور مشخص نماید. برچسب انرژی هم مشکلی است که در مجمع تشخیص 
باید حل شود. سازمان استاندارد با 12 یا 13 شرکت در کشور نمی تواند برچسب انرژی 
بدهد و بگوید که تنها شرکت های مورد تایید و صلاحیت من این کار را انجام دهند، به 

این ترتیب قابل اجرا نیست.

خواسته مردم و هدف ما در طراحی کاهش قیمت تمام شده است

در بخش دیگری از نشست حسن کریمی مشاور معاونت مسکن و ساختمان وزارت راه و 
شهرسازی گفت: ما می خواهیم مسکن حمایتی بسازیم، بحث هزینه است. قیمت این نهضت 
ملی را بنده محاسبه کردم، هیچ مقاومتی وجود ندارد که ساختمان طوری ساخته شود که 
دغدغه  مردم  نیست.  مخالف  داشته باشد، هیچ کس  انرژی  در مصرف  را  حالت  بهینه ترین 
آقای اسلامی در دوره  تامین می شود.  بانک  از طرف  قیمت تمام شده دارند. عمده هزینه 
قبلی به 120 هزار میلیارد تومان قانع شده بود، مجلس جلوی بانک مرکزی ایستاد و بالاخره 
با زحمت زیاد توانست این را در قانون درج کند که بانک ها موظف هستند 20 درصد را به 
تسهیلات مسکن اختصاص دهند. بانک ها علاقه مند به این کار نیستند که امروز وام دهند 
و 20 سال طول بکشد به آن ها پس بدهید، وام را به نهادهای دیگر می دهند و یک ساله و 
دو ساله سودش را می گیرند. در حال حاضر علاوه بر بانک مسکن، همه بانک ها را به این 
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موضوع وارد کردیم.

در قوانین و آیین نامه ها تفاوتی میان مسکن دولتی و خصوصی نیست

کریمی بیان کرد: ما وقتی مسکن ]دولتی[ در کشور تولید می کنیم، با سیصد و اندی هزار تا 
که بدون ورود دولت ساخته می شود، هیچ فرقی ندارد. آئین نامه، قوانین، ناظران و طراحان 
یکی هستند. بنابراین ما هر نسخه ای که بخواهیم برای این نهضت ملی در نظر بگیریم برای 
همه ساختمان های مسکونی در کشور است. تمامی ساختمان ها در کشور باید بهینه سازی 
برایشان اتفاق بیفتد. یکی از دوستان اشاره کرد پایان کار زمانی صادر و تایید می شود که 
مبحث 19 رعایت شده باشد. یعنی ناظر ساختمان همان چک لیست ها را پر کند و بگوید این 
از یک ساختمان مسکونی، در این ساختمان عملیاتی و  مواردی که مبحث 19 توقع دارد 
اجرایی شده است، مانند اسکلت و بتن که باید مقاومت خاصی داشته باشد و اسکلت فلزی که 
جوشش باید آزمایش و کنترل شود، به لحاظ مبحث 19 و مصرف انرژی هم باید مورد تایید 

یک مهندس و سازمان مهندسی  باشد، بعد پروانه ساختمانی صادر می شود.

وی افزود: در حال حاضر، مهندس از طریق نظام مهندسی ارجاع می شود به ساختمان، در 
را می دادند. نظام  نبود. مهندسین در دفاتر خدمات مهندسی گزارش  این شکل  به  گذشته 
مهندسی فقط یک نظارت عالیه داشت و بحث های دیگر را دنبال می کرد، در حال حاضر روز 
به روز این نقش بیشتر می شود. نظام مهندسی اینجا اهرم دارد، یعنی نقشه های مکانیکال 
را بررسی می کند که آیا مبحث 19 در این رعایت شده است یا خیر، آیا برای مثال جنس 
متریال با مبحث 19 مطابقت دارد؟ آیا طراح مکانیکال این را دیده است؟ عایق موتورخانه را 

دیده است؟

بخش های شهرسازی  در  هم  شاید شهرداری  نداریم،  دیگری  ارگان  ما  داد:  ادامه  کریمی 
روی نقشه ها یک کنترلی می کند. در هر صورت وقتی نقشه را طراحی درستی کرده باشیم 
با  مطابق  اجرا  و  نظارت  کار  ندارد.  مشکلی  شده باشد،  رعایت  طراحی  زمان  در  مقررات  و 



192

ویژه نامه هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

دبیرخانه همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

به  ما  شده باشد،  دیده  هم  الزامات  و  قوانین  و  باشد  نقشه  مطابق  اجرا  وقتی  نقشه هاست. 
مسکنی دست پیدا می کنیم که مبحث 19 در آن رعایت شده است.

دیده شده است. قطعا وقتی صنعتی سازی  در نهضت ملی  داد: صنعتی سازی هم  ادامه  وی 
می شود، متریال های نوین می آید که در حال حاضر با یک سری شرکت های خارجی صحبت 
یابد. صرفا  ارتقا  کشور  در  ساختمان  و صنعت  شود  وارد  تکنولوژی  می خواهیم  و  می کنیم 
است. همچنین  مطرح  تکنولوژی  ورود  بحث  داشته باشند،  بحث ساخت  بخواهند  اینکه  نه 
بهینه سازی مصرف انرژی، برای ما ارزش افزوده ایجاد می کند، یعنی آن بخش را می توانیم 
به صورت خام یا غیر خام بفروشیم و از منابع بدست آمده به این طرح اختصاص داده شود.

وقتی مردم آگاه باشند، سیاست های تشویقی راحت تر قابلیت اجرا دارد

در ادامه نشست فریبرز محمدی رئیس کمیته آمایش سرزمین، مدیریت شهری، مسکن و 
شهرسازی مجمع تشخیص مصلحت نظام گفت: ارزیابی و پایشی که از اجرای سیاست های 
کلی داشتیم واقعا کمی جای نگرانی دارد که درصد پایینی از سیاست ها توسط دستگاه های 
متولی اجرا می شود. مبحث 19 هم خارج از این قضیه نیست که بالاخره یکی از مباحثی بوده 
که چه به شکل قدیم و چه جدید، ابلاغ شده و در دستور کار قرار گرفته اما عملی نمودن 
آن باید مورد بحث و بررسی قرار بگیرد که چرا اجرا نشده است. در سوالات، از سیاست های 
تشویقی و تنبیهی در بهینه سازی مصرف بحث کردید؛ یکی از سیاست هایی که اینجا بوده 
سیاست های آگاه سازی است. قبل از اینکه به تشویق بپردازیم، باید مزایا و معایب را بیان 

کنیم، وقتی مردم آگاه باشند، سیاست های تشویقی راحت تر قابلیت وضع و اجرا دارد.

ضرورت وجود محاسبات و ارقام برای ایجاد انگیزه در بهینه سازی

مسکن  گروه  مدیر  و  اقتصادی  کارشناس  عبداللهی  حسین  نشست  از  دیگری  بخش  در 
اندیشکده اقتصاد مقاومتی گفت: به نظرم نیاز است اعداد و ارقامی از بحث هدررفت انرژی 
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داشته باشیم، یعنی بدانیم که اگر مبحث 19 را رعایت کنیم چه اتفاقی قرار است بیفتد، چه 
میزان انرژی در ساختمان ها کاهش پیدا می کند؟ در این صورت می توانیم نظر کلی در این 
بحث بدهیم که در راستای همان آگاه سازی است؛ فرض کنید مهندس ناظر می خواهد به 
میزان  آن  انرژیتان  هدررفت  کنید،  استفاده   19 مبحث  از  اگر  شما  که  دهد  توضیح  مالک 

کاهش پیدا می کند و همین باعث می شود که شما به این میزان سود کنید.

نقش  که  است  این  بپردازیم  آن  به  باید  نظر می رسد  به  که  بعدی  داد: موضوع  ادامه  وی 
ناظران در ساختمان ها چیست؟ چیزی که وجود دارد و مشاهده می کنیم این است که برای 
ساختمان های گروه »ج« و »د«، ناظر برق و تاسیسات خیلی جدی گرفته نمی شود و نظام 
مهندسی هم این وظیفه را به ناظر هماهنگ کننده یا تک ناظره محول می کند و اگر مالک 
با  و  دهد  انجام  را  هماهنگی  هماهنگ کننده  ناظر  باید  بگیرد  تاسیسات  ناظر  بخواهد  هم 
توجه به اینکه ناظر هماهنگ کننده مسئولیت چندانی ندارد، به این سمت نمی رود و همین 
باعث می شود ما نظارت کافی در بحث تاسیسات، برق و به صورت کلی بخش مبحث 19 
نخواهیم داشت و ناظرهای هماهنگ کننده عمدتا از رشته های عمران و معماری هستند و 
شاید تخصص لازم و کافی در بخش برق و مکانیک ندارند، این مسئله یکی از موضوعاتی 

است که باید در بحث نظارت بر این بخش به آن توجه شود.

ذی نفع اصلی در بهینه سازی انرژی در ساختمان وزارت نفت است که 
باید ایفای نقش کند

در بخش دیگری از نشست محمدصادق کریمی کارشناس معاونت انرژی مرکز همکاری های 
تحول و پیشرفت ریاست جمهوری گفت: اگر قیمت گاز آن قدر بالا بود که مردم برای مثال 
در انتخاب خانه برایشان مهم بود که دوجداره است یا استاندارد، خب این حرفی بود اما در 
حال حاضر اینطور نیست، ضمن اینکه سازنده مسکن هم به نوعی دولت است. یعنی دولت 
بر ساخت مسکن نظارت می کند. نهایتا این می شود که دولت ساختمانی ساخته است و مردم 
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دوست دارند بروند زندگی کنند. برای چه کسی مهم است که مبحث 19 رعایت شده باشد؟ 
تنها کسی که برایش مهم است فقط وزارت نفت است چون اولا از یک طرف قیمت آن قدر 
بالا نیست که بهره وری انرژی در خانه برای خودِ مردم مهم باشد، ثانیا اگر مهم باشد، ابزاری 
ندارند تا نظارت کنند که در خانه هایی که دولت می سازد، مبحث 19 رعایت شده است یا خیر.

وی ادامه داد: ذی نفع در این شرایط وزارت نفت است که کمبود گاز دارد و باید از هر روزنه ای 
وزارت  است که  این  بحثم  یا طرح  پیشنهادم  بگیرد.  را  گاز  کند که جلوی کمبود  استفاده 
نفت باید اینجا یک نقشی بازی کند و بگوید اگر مبحث 19 رعایت نشده باشد، من به این 
ساختمان ها گاز نمی دهم. اگر خود وزارت مسکن این کار را بکند، دغدغه ندارد و ساختمان ها 
را می سازد. بهره وری انرژی درد وزارت نفت است و لذا باید در فرایند ساخت ورود کند. اگر 

کشور دغدغه مصرف گاز دارد یک پای تایید مسکن در این طرح، باید وزارت نفت باشد.
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نشست پایه های مالیاتی در بخش مسکن، آثار و اولویت ها

محور مدیریت بازار؛ هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

نشست »پایه های مالیاتی در بخش مسکن، آثار و اولویت ها«، به عنوان هفتمین پیش نشست 
از هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی سه شنبه 28 دی 1400 با حضور جمعی از اساتید 

و صاحبنظران و فعالان این حوزه در سازمان امور مالیاتی برگزار شد.

محمدرضا یزدی زاده اقتصاددان و عضو سابق شورای راهبردی نظام مالیاتی کشور، مهدی 
موحدی بک نظر مشاور رئیس کل سازمان امور مالیاتی، وحید عزیزی کارشناس مالیاتی، فرید 
قدیری کارشناس اقتصاد مسکن، حسین زمانی معاون حسابرسی سازمان امور مالیاتی، محسن 
حسنی رئیس گروه مطالعات و تحقیقات مالیاتی سازمان امور مالیاتی، حسین عبداللهی مدیر 
گروه مسکن اندیشکده اقتصاد مقاومتی، جهانگیر رحیمی سرپرست دفتر طراحی و تحلیل 
فرآیندهای مالیاتی سازمان امور مالیاتی و علی ملک زاده مدیر گروه مالیات اندیشکده اقتصاد 

مقاومتی اعضای اصلی این نشست بودند.
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این رویکرد  این نشست بررسی نقش مالیات های حوزه مسکن بود و طبق  رویکرد اصلی 
سعی شد که به سوالات زیر پاسخ داده شود:

1- مهمترین و پرکاربردترین مالیات های حوزه املاک چیست؟ اهداف و آثار اقتصادی این 
مالیات ها کدام است؟ 

2- مشکلات و چالش های اجرایی مالیات های حوزه املاک در چه بخش هایی است؟

هفتاد درصد معاملات مسکن توسط سفته بازان صورت گرفته است

در شروع نشست فرید قدیری کارشناس اقتصاد مسکن گفت: ما متاسفانه هر چه می کشیم 
در بازار مسکن به ریشه اش بر می گردد. دو سناریو وجود دارد یا ندانم کاری است یا اینکه 
ما  بالاخره  و مجلس  دولت  در  داخل هم  در  اتفاقا  که  که ملّاک هستند  آن هایی  بالاخره 
کند،  انکار  نمی تواند  کسی  است  مشخص  این  دارند  خانه  یک  از  بیش  که  داریم  افرادی 
ممکن است آن ها دارند سیاست ها را و سیاست گذار را منحرف می کنند، دو فرضیه هست یا 

ندانم کاری یا انحراف از سیاست.

این کارشناس مسکن ادامه داد: بازار مسکن ما در سه سال گذشته وضعیت بی سابقه ای را 
تجربه کرده است؛ بحران بی سابقه. علائمی وجود دارد، متغیرهایی وجود دارد که الآن من 
خیلی خلاصه توضیح می دهم، ما در همه سه دهه گذشته از سال 70 تا الآن که آمارهای 
بخش مسکن ثبت و ضبط شده است وقتی نگاه می کنیم جهش قیمت مسکن حداکثر یک 
سال بوده است. منظور ما از جهش رشد تند قیمتی است مثلا 50 درصد، 60 درصد در سال 
86. اگر خاطرتان باشد آقای حداد عادل، آن موقع آقای سعیدی کیا وزیر بود، گفت دولت آبی 
بر آتش مسکن بریزد. آن جمله آن زمان خیلی پخش شد. طی یک سال 88 درصد قیمت 
مسکن جهش پیدا کرد و بعد از آن دیگر شیب آن تورم مسکن منفی شد. همه سال های قبل 
نیز جهش ها اینگونه بود. ما در یک دوره سه سال مداوم جهش قیمت مسکن داشتیم هر سال 
60 درصد. بنابراین، این یک وضعیت بی سابقه بود از آن رکود ساخت و ساز و سرمایه گذاری 
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مالی که برای سال هشتم در 1399 تشدید شد و ادامه پیدا کرد. ما در کشور در همه این 
شش هفت سال گذشته سالی 900 هزار ساخت و ساز داشتیم. اتفاقا نیازسنجی نشان می دهد 
که ما یک کف بحرانی داریم؛ در بازار ساخت باید حداقل سالی 560 هزار واحد ساخته شود 
داده است.  نشان  سرمایه گذاری  روی  را  خود  اثر  اتفاقات  این  و  قیمت  این جهش  بنابراین 

معاملات خرید مسکن هم باز در این دو سه سال به زیر کف تاریخی خودش رسیده است.

وی تصریح کرد: حالا نکته جالبش این است که در این سه سال میانگین معاملات خرید 
مسکن ما در تهران چهار هزار، پنج هزار واحد در ماه بوده است. این عدد عددی است که 
اگر بازار مسکن طبیعی بخواهد کار کند در فروردین ما چهار هزار واحد می فروختیم تا قبل 
از 97 یعنی در همه این سه سال ماهیانه به اندازه یک فروردین بازار مسکن خرید و فروش 
شده است، هفتاد درصد این معاملات نیز توسط آدم های عادی نبوده و توسط کسی نبوده است 
سفته باز هم  حالا  بوده است.  سرمایه گذار  و  سفته باز  بلکه  بخرد،  را  اولش  خانه  بخواهد  که 
تعریف دارد کسی که خرید و فروش مکرر می کند سرمایه گذار هم کسی است که ملکی را 
می خرد و نگه می دارد تا قیمت آن رشد کند. این بحران جهش قیمت مسکن علاوه بر رکود 

ساخت و ساز و ابر رکود معاملات ضربه اش را روی خانه اولی ها زده است.

شده اند.  مستاجر  جوان  زوج های  درصد   90 از  بیش  می کنم  فکر  من  الآن  افزود:  قدیری 
اجاره بها در همه سه دهه گذشته حداکثر رشدش به اندازه تورم بوده است. تورم عمومی ما 20 
یا 21 درصد است. اجاره بها هم در تهران و هم در کشور در این یک سال 52 درصد افزایش 
پیدا کرده است خب وقتی علت را بررسی می کنیم ریشه اش از همین جهش قیمت مسکن و 

این رکود خودش را نشان می دهد.

فقر مسکن در ایران بسیار شدید شده است

قدیری ادامه داد: فقر مسکن ما بی سابقه افرایش پیدا کرده است. در دنیا اگر بازار طبیعی باشد 
و سیاست گذار عقلش برسد خوب سیاست گذاری کند هزینه مسکن حداکثر 30 درصد است. 
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در کشور ما سهم مسکن در سبد هزینه خانوار به 42 درصد رسیده است که البته در تهران 
بالای 50-55 درصد است. اسم این مساله را فقر مسکن می گذارند. براساس گزارش وزارت 
رفاه جمعیت فقر مسکن ما در ایران 1/8 برابر سقف جهانی است. هفتاد درصد از مستاجرها 
می گویند که فقر مسکن داریم یعنی هزینه  هایشان خیلی بیشتر از چیزی است که باید باشد 
یعنی خیلی بیشتر از سبد هزینه های خانوار است. درمورد دسترسی به مسکن هم باز در دنیا 
می گویند که اگر کشوری بازار مسکنش درست کار کند فرد باید بعد از 12،10 سال صاحب 
خانه شود. در شهرهای بزرگ آمریکا شاخص دسترسی به مسکن 4،3 سال است اما در کشور 
ما به نیم قرن رسیده است. تازه این با فرض صفر بودن تورم مسکن است نه با وضع فعلی. 
مسکن در استطاعت تقریبا برای خیلی از جمعیت ایران تبدیل به رویا شده است که بتوانند سر 
موقع بخرند آن هم با وضعیت وام های بانکی کشور. قدرت خرید وام مسکن اول 80 میلیون 
تومانی که بانک مسکن پرداخت می کند دو متر مربع است آن هم باز یک استانداردی دارد. 
70-75 درصد از قیمت خانه را در اروپا وام پوشش می دهد و در آمریکا این رقم بالای 

80-85 درصد است.

در بازار مسکن مازاد عرضه وجود داشته است و نیازی به ساخت یک 
میلیون مسکن در سال نیست

قدیری افزود: ما دو میلیون و پانصد هزار خانه خالی و دو میلیون و صد هزار خانه دوم در 
کشور داریم. مجموع این ها حدود 5 میلیون است. درواقع ما در کشور مازاد عرضه داریم و 
خانه هایمان 10 درصد بیشتر از خانوارهایمان است. آن وقت مجلس برای چه آقای رئیسی 
را تکلیف کرده که یک میلیون مسکن بسازد؟ مسکن بسازد که خانه خالی شود؟ در پردیس 
می گویند از هر صد خانه بیست خانه خالی است. پردیس مهد مسکن مهر است، بنگاه دار و 
ملاک رفتند این ها را از بدبخت بیچاره ها خریدند درش را قفل کرده اند، خب ما حالا دوباره 
از ویروس ملاکی و سرمایه گذاری و  از سم و پر  بازاری که پر  این  برویم مسکن بسازیم 
سفته بازی است مثل این است که شما یک آب آلوده دارید پر از اسید حالا هی در آن آب 



199

گزارش پیش نشست های همایش

 �  Conf8.mett.ir

بریزید، خب آن اسید این آب را از بین می برد.

مالیات سالیانه املاک راه حل رفع مشکل بازار مسکن است

قدیری در ادامه گفت: این مالیات ها که مطرح می شود که اصلا بیراهه است، بن بست است، 
نمی شود گرفت، چکار بکنیم؟ دنیا جواب ما را داده است؛ مالیات سالانه بر املاک. من کاری 
ندارم که این مالیات را شهرداری می گیرد، وزارت راه می گیرد یا سازمان امور مالیاتی. نظر 
ما روی مالیات سالانه املاک است چون این شدنی است. شما لازم نیست کارت دعوت 
برای مالک خانه خالی بفرستید که تو را به خدا برو اطلاعاتت را ثبت کن من می خواهم از 
تو مالیات بگیرم، شما لازم نیست منتظر بمانید که سازمان ثبت اسناد اطلاعات بدهد، استثنا 
و معافیت هم هیچکس نمی تواند وضع کند که بعد هم خودش را معاف کند، این مالیات را 
مثل حالت خودرو همه باید بدهند، درمورد نرخش هم در دنیا این نرخ از 0/5 تا 1/7 و نزدیک 
2 است. ما حتی می گوییم از 0/3 شروع کنیم. 0/3 قیمت روز ولی نه قیمت منطقه که در 
آن هم دوباره فساد هست. شهرداری الآن عوارض نوسازی می گیرد که از خانه ای که پنج 

میلیارد تومان قیمت دارد دویست هزار تومان عوارض می گیرد.

وی خاطرنشان کرد: این موضوع اتفاقا به شهرداری ها هم کمک می کند. برای شهر تهران 
اقتصاددان های حوزه اقتصاد شهر می گویند این مالیات اگر گرفته شود 40 هزار میلیارد تومان 
در شهر تهران درآمد ایجاد می کند. کل بودجه شهرداری تهران 50 هزار میلیارد تومان است. 
این مالیات معجزه می کند. چین که شرکت های ورشکسته اش قرار است  به زودی برای ما 
خانه  باید  فقط  می کرد  فکر  یعنی  می کرد.  فکر  ما  مثل  سیاستگذارش  کنند،  تولید  مسکن 
بسازد و کاری به چیزی نداشت. الآن به اندازه جمعیت فرانسه خانه خالی در چین هست، 60 
میلیون واحد مسکونی در چین خالی است، 20 درصد خانه هایش. چین هم سرش به سنگ 
خورد. به نظرم ترتیب مالیات ستانی باید بدین صورت باشد. اول مالیات سالیانه املاک گرفته 
شود. سپس عایدی سرمایه و سپس مالیات مکرر اگر جواب نداد مالیات بر خانه های خالی 
اخذ شود. یعنی مالیات بر خانه های خالی مالیات دست چهار است اما مالیات بر خانه های 
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خالی بانک اطلاعاتی می خواهد.

وضع هرکدام از مالیات ها باید با هدف تئوریک صورت پذیرد

 در ادامه نشست محسن حسنی رئیس گروه مطالعات و تحقیقات مالیاتی سازمان امور مالیاتی 
گفت: مالیات کارکردهای مختلفی دارد ولی در درجه اول تامین مالی اولویت دارد. در درجه 
اول ما می خواهیم بودجه دولت را تامین مالی کنیم ولی کارکردهای دیگری هم مانند توزیعی 
و تخصیصی و ... هست که در اولویت های بعدی هستند. ولی نکته ای که شاید نتیجه آخر 
بحث من هست هر کدام از مالیات هایی که ما بخواهیم وضع کنیم با هر هدفی بدون در نظر 
گرفتن مبنای تئوریک، مبنایی که اصلا ماهیت آن مالیات چیست یعنی ما از چه کسی داریم 
مالیات می گیریم، چرا مالیات می گیریم، چرا مودی باید مالیات بدهد، به بیراهه رفتن است. 

حتی اگر مثلا اهداف توزیعی داشته باشد. 

اجرای مالیات سالیانه املاک با رویکرد تنظیمی دارای تبعات اجتماعی 
بالاست

حسنی در ادامه گفت: اگر انتظار جلوگیری از معاملات سوداگرانه یا مثلا جلوگیری از افزایش 
قیمت های آنچنانی را از مالیات املاک داشته باشیم باید نرخ های بالا بگذاریم، مالیات سالیانه 
املاک به دلیل گستردگی پایه ای که دارد هزینه اجتماعی زیادی دارد به همین خاطر اغلب 
کشورها با نرخ حداقلی و پایین و پایه گسترده این مالیات را اخذ می کنند. ما خیلی نمی توانیم 
روی کارکرد سیاست گذاری مالیات حساب کنیم و مساله اصلی کارکرد درآمدی است. مالیات 
ارزش  است.  مالیات  ماخذ  ما  مشکل  بزرگترین  دارند.  کشورها  از  خیلی  هم  انتقال  و  نقل 
بر عایدی  مالیات  نوعی شبیه  به  این هم  دارد. خب  روز  ارزش  با  زیادی  فاصله  معاملاتی 
سرمایه است زمانی که مطرح می شود دیگر به لحاظ منطقی نقل و انتقال مفهومی ندارد. در 
حقیقت ما روی نقل و انتقال قرار نیست مالیات بگیریم هر چند ماخذ این ها متفاوت است. 
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آن سود می گیرد این از خود ارزش می گیرد ولی بهتر است یک مالیات باشد ولی در نقل 
و انتقال که الآن هم داریم و بعد هم قرار است باشد می شود از آن به عنوان ابزاری برای 

سیاست گذاری استفاده کرد.

اجرای سامانه املاک باید توسط نهادهای امنیتی و فراتر از وزارتیانه 
صورت پذیرد

وی ادامه داد: ما ادبیات خانه های خالی را می خوانیم؛ خب یک سری دارند اجرا می کنند ولی 
شرط اصلی این اجرائیه این است که در حقیقت اول شناسایی حل شود. ما اول شناسایی را 
باید حل کنیم در ادبیات هم نوشته می شود به این شرط سراغ این مالیات برویم ضمن اینکه 
بارها در جلسات هم این موضوع مطرح می شود که شناسایی کار وزارت راه نیست شناسایی 
کار سازمان امور مالیاتی نیست شناسایی کار وزارت اقتصاد نیست شناسایی یک کار انتظامی 
است کار انتظامی امنیتی کار وزارت کشور است نه صرفا با هدف مالیات اصلا شناسایی که 
در سامانه ملی املاک داشته باشیم اصلا یک جزء آن استفاده مالیاتی است. به لحاظ خیلی از 
مسائل انتظامی و سیاست گذاری و این ها باید یک متولی مثل وزارت کشور یا حتی بالاتر از 
آن شورای امنیت یک سامانه را راه اندازی بکنند و یک بخشش هم در مالیات استفاده شود 
ما به وزارت راه واگذار کردیم خب می دانیم که چندین سال است که نمی تواند اجرا کند، 
مشخص است. یک مالیات ارزش زمین هم هست که ما در سال 80 داشتیم و حذف شد ولی 
قانون ساماندهی حمایت از تولید و عرضه مسکن را داریم من نمی دانم چرا اجرا نمی شود. 
LVT در کشورهایی که کمبود زمین دارند خیلی کاربرد دارد و اثرات مثبت قابل توجهی 

همچون افزایش ساخت و ساز دارد.

تعارض منافع باعث طراحی نامناسب ابزارهای مالیاتی شده است

در ادامه محمدرضا یزدی زاده اقتصاددان و عضو سابق شورای راهبردی نظام مالیاتی کشور 
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در شروع صحبت های خود گفت: در شرایطی هستیم که نماینده های مجلس بر اساس منافع 
شخصی خودشان و پدرخوانده هایشان قانون تصویب می کنند. قوانین را طوری بی یال و دم 
یعنی  قدیم  قوانین  به  برگردیم  اگر  داشته باشد، حتی  آن ها همخوانی  منافع  با  که  می کنند 
قانون سال 46 مالیات ها را نگاه بکنیم که برگرفته از قوانین فرانسه است، می بینیم که خیلی 
پیشرفته تر از قوانین کنونی است و در هر اصلاحی که انجام دادیم یک بخشش را خراب 
ایجاد کرده است  ناهماهنگی  اینکه  در دو جنبه صورت گرفته یکی  این خرابکاری  کردیم. 
یعنی در اصلاحاتی که مثلا در سال 61 یا 66 ، 71 و بعد از آن مثلا در 76 و 81 اتفاق 
افتاد، دوستانی که روی اصلاح قانون کار می کردند به یاد دارند این قانون یک سیستم است 
مجموعه ای از عناصر به هم پیوسته است شما نمی توانید یک ماده را تغییر دهید بدون اینکه 
تاثیرش را روی مواد دیگر ببینید. به خاطر همین هر چه این قانون اصلاح می شد و می رفت 
جلو مجموعه متناقض تری می شد. شما نگاه کنید مثلا در قانون مالیات بر اجاره ما در سال 
1366 در وزارت اقتصاد ممیز داشتیم که برای حضرت امام برگ تشخیص صادر و ابلاغ 
کردند. چرا؟ چون حضرت امام یک خانه 70 متری در قم داشتند که حاج آقا پسندیده آن جا 
می نشست. اولش بود، قانون مالیات ها آن زمان می گفت که شما حتی اگر به پسرت آن خانه 
را بدهی به من ربطی ندارد و باید این مالیات را بدهی. مالیات اجاره اش را باید بدهی، به من 
ارتباطی ندارد. بعد در فرآیندها که آمدیم هی شروع کردیم یک الگوهایی را درست کردن، 
مثلا گفتیم حالا برویم الگوسازی کنیم در ساخت مسکن، گفتیم تا 70 متر را از اجاره معاف 
کنیم بعد یک عده در مجلس خانه هایشان 150 متری بود گفتند 150 متر را معاف کنیم. 
این ها الگوی مسکن را در کشور به هم ریخت. امروز آقای قدیری می گویند تعداد معاملات 
کم شده؛ آیا ارزش معاملات هم حتی به قیمت قدیم کم شده است؟ خیر، الگوها بهم ریخته 
و این مشکل ساز شده است. اصلا این عرضه با قاطبه مردم همخوانی ندارد چرا؟ چون اصلا 
قرار است جنبه سرمایه گذاری پیدا کند. در رابطه با موضوع مالیات بر خانه های خالی، این 
مالیات سالیان مختلف اجرا نشد به خاطر اینکه ما راه را اشتباه رفتیم، مالیات بسیار مناسبی 
و اصلاحیه ای هم که  را کرده اند  کار  این  دنیا  در  اینکه  کاربردی است کما  بسیار  و  است 
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مجلس برد در حقیقت از قانون کانادا گرفته شد و براساس آن قرار بود عمل شود منتهی 
چون ما تخصص فوق العاده ای داریم که قوانین را می گیریم یک جاهایی را حذف می کنیم و 
شیر بی یال و دمش می کنیم، یک چیز دیگر از آن در  آمد. قانونی که روزی در ازای سکونت 
برادر امام در یک منزل 70 متری در این مملکت برای امام این مملکت برگ تشخیص صادر 
کرد، کار به جایی رسیده که می گویند اگر دو خانه خالی هم داشته باشی اشکالی ندارد، 4 خانه 
خالی نباید داشته باشی. چرا؟ چون براساس منافع خودشان قانون را عوض کرده اند. این به 
هیچ نتیجه ای نمی رسد. این مشکل از چند جا حادث می شود: یک از حاکمیت کاسب کارها 

در مجلس، دو از بی عرضگی دولت.

نرخ مالیات بر عایدی سرمایه باید منجر به تغییر فتار در فعالیت های 
غیر مولد شود

یزدی زاده در ادامه گفت: آنچه که تحت عنوان مالیات بر عایدی سرمایه در مجلس در حال 
تصویب است فاجعه است، یک فاجعه به تمام معنا، یک ننگ برای این کشور، در جایی که 
در قانون شما اعتبار و مشروعیت شبه پول طلا و یورو را به جای پول ملی رسمیت می دهید. 
به نظر من می رسد که به جای اینکه راجع به این مسائل بحث کنیم اول باید راجع به کلیات 
مشکل به نتیجه برسیم که مشکل چیست. همه قبول داریم که این مشکل وجود دارد حالا 
برای این مشکل چه راه حل هایی می توانیم مطرح کنیم و چگونه می توانیم این راه حل ها را 
اجرایی کنیم و از آسیب منفعت طلب ها مصون نگه داریم. اتفاقی که افتاده خیلی مشخص 
است، در پنجاه سال گذشته از سال 1350 تا 1399 قیمت سکه در کشور 128 هزار برابر 
رشد کرده، قیمت ملک 100 هزار برابر رشد کرده، شاخص قیمت ها 3500 برابر رشد کرده، 
این نشان می دهد که تقاضا و نقدینگی کشور به سمت غیر مولد رفته است، کاملا هم طبیعی 
است، ما فعالیت هایی را که ریسک آن صفر است، سود آن صد در صد تضمینی است، نقد 
شوندگی اش صددرصد است معاف از مالیات کردیم، بعد ادعا می کنیم که یک عده دیوانه 
هم باید پیدا شوند ان شاالله بروند دنبال فعالیت تولیدی که ریسکش فوق العاده بالا و نقد 
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شوندگی اش منفی است. )یعنی شما اگر پول را در کارخانه بگذارید صبح خواستید سوله را 
بفروشید باید به قیمت ناچیزی بفروشید، در نقطه صفر ضرر کردید(. اگر خیلی توانا باشید 
به اندازه تورم سود کنید که بعید است بتوانید. بعد انتظار داریم فعالیت تولیدی شکل بگیرد. 
مالیات  بر عایدی سرمایه درست کنیم،  مالیات  باید  بالاخره  بعد جالب است که می گوییم 
از تورم  سرمایه های غیرمولد را معاف کنیم و یک عده شروع کنند هوار کشیدند که شما 
نمی توانید مالیات بگیرید، خیلی جالب است، متوسط قیمت ها در کشور3500 برابر، ملک 100 
هزار برابر و سکه 128 هزار برابر شده  است. بعد ادعا می کنیم که این فقط تورم بوده و باید 
معاف شود، اگر تورم بوده اگر قرار باشد یک عایدی اقتصادی در کشور تورم زدایی شود و به 
قیمت ثابت اول محاسبه شود و از آن مالیات بگیریم، کدام یک از عایدی ها بیشتر استحقاق 
دارد؟ عایدی تولید، عایدی حقوق و دستمزد یا فقط عایدی ناشی از سرمایه؟ با وقاحت تمام 

می گویند نه، فقط عایدی سرمایه.

وی ادامه داد: اگر معتقد به این هستیم که یک گسل اجتماعی به نام شکاف طبقاتی کشور 
را تهدید می کند، اگر معتقدیم که تمام هدف تحریم ها تحریک اقشار متوسط و ضعیف جامعه 
برای براندازی حکومت است که هست، پس مهم ترین کاری که باید بکنیم این است که 
به سمت کاهش شکاف طبقاتی برویم. تمام قوانین ما دغدغه این ده درصد دهک بالا را 
دارند. مشکل این است، کسی به فکر 90 درصد نیست. فرد می گوید من اگر خانه دوم خالی 
برای چه ساخته اند؟ می خواهید دو  را  اوقات من می روم شهرستان. هتل  دارم مثلا گاهی 
خانه داشته باشید، داشته باشید اشکال ندارد مالیاتش را بدهید اصلا مهم نیست. ما با پدیده ای 
مواجه هستیم به اسم سرمایه گذاری ثابت ناخالص منفی؛ این یعنی زنگ خطر برای سقوط 
اقتصاد کشور، یعنی تولید کننده دیگر حاضر نیست به اندازه استهلاکش هم سرمایه گذاری 
انجام دهد تا این واحد را سرپا نگه دارد. هر چقدر بتواند از آن در بیاورد می رود در ملک 

سرمایه گذاری می کند تا جلوی بخشی از ضررش را بگیرد. 

وی تصریح کرد: شما می خواهید تغییر رفتار ایجاد کنید برای کسی که سرمایه غیر مولد دارد 
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که برود دنبال سرمایه گذاری مولد. نمی توانید با یک نرخ با آن ها برخورد کنید. این ریسکش 
صفر است، نقد شوندگی اش صد در صد است این یکی برعکس. اینجا باید نرخ را آنقدر بالا 
بگیرید که تغییر رفتار اتفاق بیفتد. چنین اعتقادی در کشور ما وجود ندارد و دولت هم کاری 

نمی کند و منتظر مجلس است. 

مهمترین چالش اخذ مالیات بر خانه های خالی اطلاعات املاک مسکونی 
است

در ادامه نشست حسین زمانی معاون حسابرسی سازمان امور مالیاتی گفت: در حوزه مسکن 
من فکر می کنم این بحث املاک مسکونی از اولویت بالایی برخوردار باشد چون به جهت 
مسکن  کمبود  به  توجه  با  فعلی  شرایط  در  و  شده  اتخاذ  مسکن  حوزه  در  کنترل  سیاست 
و  خبرها  در  حتما  را  اجرایش  چالش های  حالا  که  است  حیاتی  و  خیلی ضروری  اجرایش 
صحبت ها شنیده اید که هنوز کماکان این اطلاعات لازم تا بتوانیم ما از این حوزه مالیات 
مطالبه بکنیم در دسترس قرار نگرفته حالا با توجه به تغییراتی که هم در قانون سال 94 و 
هم در اصلاحیه سال 99 رخ داد هنوز آن اطلاعات لازم و کامل و جامعی که بشود براساس 
این که  آن اطلاعات مالیات مطالبه کرد در دسترس سازمان قرار نگرفته  است. به محض 

اطلاعات در دسترس قرار گیرد سازمان امور مالیاتی آماده وصول این مالیات هست.

یکی از مشکلات اخذ مالیات های مسکن نبود زیرساخت ارزش گذاری 
ملک است

زمانی ادامه داد: موضوع دیگری که خیلی مهم است و به بحث هم خیلی مرتبط است، بحث 
ارزش گذاری ملک است. ما متاسفانه در کشور سامانه قیمت گذاری ملک نداریم که باید حتما 
تشکیل شود. از ماده 64 و 54 استفاده می کنیم و هر دو آن ها هم براساس کارشناس ها و 
نیروهای انسانی است. الآن که صحبت می کنیم و می گوییم نرخ مالیات کم است به خاطر 
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همین است که ما اصلا بحث قیمت گذاری و مبنای قیمت گذاریمان ایراد دارد و به نظرم در 
سازمان مالیاتی حتما باید این تغییر کند و ارزش گذاری ملک واقعی تر شود که متاسفانه فعلا 

شاید در دستور کار نبوده است.

اولویت اخذ مالیات ها باید با مالیات های تنظیمی باشد

زمانی اضافه کرد: در مجموع به نظرم می رسد که باید همه پایه های مالیاتی را قرار دهیم 
و هر بخشی را برای یک نقطه ای استفاده کنیم و اولویت بندی هم با مالیات های تنظیمی 
است و بعد به سمت درآمد برویم و درآمدی هم که از سمت مالیات می آید کسر می شود. 
اگر از سمت همین بخش مسکن باشد به سمت ساخت مسکن هم هدایت می شود تجربه ای 
ساخت و ساز  که  شده است  باعث  همین  و  می دهند  انجام  دارند  هم  مختلف  کشورهای  که 
مسکن شان در قسمت مسکن های ارزان قیمت افزایش پیدا کند و همین باعث کنترل قیمت 

مسکنشان شده است. نوسانات قیمت مسکن با همین مالیات ها کنترل می شود.

مالیات ماده ۷۷ نیازمند تغییر اساسی است

زمانی در ادامه گفت: مالیات دیگر حوزه مسکن یعنی ماده 77 یا به اصطلاح مالیات بساز 
از  و بفروش ها که علیرغم تغییر قانون در سال 94 و سود و زیانی دیدنش و خارج شدن 
آن نرخ مقطوع متاسفانه آنقدر در بحث اجرا چالش های متعددی داشت که نتوانستیم یک 
دستورالعمل واحد اجرایی در خصوص این حوزه تبیین کنیم و تعیین کنیم چرا که همه چیز 
دست سازمان امور مالیاتی نبود. هر کس برای خودش می تواند در زمین یا ملک کلنگی خود 
واحد مسکونی بسازد و دو واحدش را بفروشد اما این فرد را به عنوان یک فعال اقتصادی تمام 
معنا نمی توانیم در نظر بگیریم اگرچه در حال انجام یک فعالیت اقتصادی است. با توجه به 
گروه بندی هایی هم که در ماده 95 اتفاق افتاد کوچک ترین واحد مسکونی هم که ساخته 
شود حتما جزو گروه های اول قرار می گیرد با توجه به حجمش مضاف بر اینکه حالا دیده 
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شده که اگر تا سه سال بعد از پایان کار واگذار کند اساسا مالیات بساز و بفروشی به او تعلق 
نمی گیرد و واقعا در آن لحظه اول که پروانه را می گیرد نمی دانیم که مودی مالیاتی هست یا 
نیست. یعنی به دلیل چالش های متعددی که ما در حوزه اجرای این ماده قانون داشتیم عملا 
نشد آن دستورالعمل که باید و شاید تدوین شود که چراغ راه قرار گیرد و من فکر می کنم 
برگردد. فعلا  تغییر کند و  امسال هم هست که بحمدالله  بودجه  قانون  که آن پیش نویس 
در این شرایط در این وضعیتی که بحث ساخت و ساز ما به این نحو دارد اجرا می شود یعنی 
شرکت های سازنده کار عملیات ساخت را انجام نمی دهند و هر کسی می تواند این اقدام را 
انجام دهد فکر می کنم اجرای 77 با قانون 94 ما خیلی امکان پذیر نباشد. حالا با این تغییراتی 

که صورت بگیرد و انشاالله برگردیم به نرخ مقطوع این فضا بهتر می شود.

مالیات بر خانه های لوکس و خالی دو ابزار مهم کنترل بازار مسکن

در ادامه نشست جهانگیر رحیمی سرپرست دفتر طراحی و تحلیل فرایندهای مالیاتی سازمان 
قانون  دو  به  کلی  طور  به  مسکن  بخش  مالیات های  اینکه  به  اشاره  ضمن  مالیاتی  امور 
املاک  بودجه  قانون  براساس  تقسیم می شود، گفت:  بودجه سالانه  و  مستقیم  مالیات های 
مسکونی بالاتر از 10 میلیارد تومان مشمول پرداخت مالیات شده اند. در زمینه این قانون دو 
چالش شناسایی و شیوه اخذ مالیات وجود دارد که مسئله شناسایی املاک یک چالش جدی 

محسوب می شود. 

وی افزود: موضوع بعدی مالیات بر واحدهای مسکونی خالی است که هم در قانون مالیات های 
مستقیم و هم در قانون بودجه به آن اشاره شده است. نرخ این مالیات نیز به صورت ضریبی 
از درآمد اجاری ملک و پلکانی در نظر گرفته شده است. علاوه بر این اگر فردی بیش از 5 

خانه خالی داشته باشد، میزان مالیات فرد دو برابر حساب می شود.
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سـاماندهی بـازار اجـاره با نـرخ بازدارنده مالیـات بر خانه هـای خالی 
اسـت امکان پذیر 

در ادامه نشست حسین عبداللهی مدیر گروه مسکن اندیشکده اقتصاد مقاومتی گفت: اینطور 
نباشد که از یک مالیات توقع داشته باشیم که بازار مسکن ما را بهبود دهد. ما به بسته  مالیات 
نیاز داریم. هر مالیات می تواند کارکرد متناسب با خودش را داشته باشد. به عنوان مثال هدف 
این است که عرضه مسکن هایی که به عمد خالی ماندند  مالیات بر خانه های خالی برای 
را به بازار افزایش دهیم و همین موضوع باعث می شود که کاهش قیمت به ویژه در بخش 
اجاره داشته باشیم. تجربه کشورها هم این را به ما نشان داده  است، ما تجربه ونکوور را که 
مطالعه می کنیم می بینیم که از سال 2016 که مالیات بر خانه های خالی را وضع کرد 30 
درصد خانه های خالی اش به بازار عرضه شد و 20 درصد خانه های بازار به صورت بلند مدت 
اجاره داده شده است. دلیلش هم این است که نرخ این مالیات نرخ بازدارنده ای است. سال 
پیش با 1 درصد شروع کردند و به 3 درصد ارزش ملک افزایش دادند. تجربه فرانسه نیز به 
ما نشان می دهد که 13درصد از خانه های خالی این کشور وارد بازار شده است. تجربه تایوان 
به ما نشان می دهد که بعد از وضع مالیات بر خانه های خالی بین 4-8 درصد قیمت مسکن 
کاهش پیدا کرده است. پس اینطور نیست که بگوییم مالیات بر خانه های خالی را نمی توانیم 
بگیریم و به سمتش نرویم. به نظرم یک بسته مالیاتی نیاز است، مالیات بر خانه های خالی 
بخشی از آن است، مالیات بر عایدی سرمایه می تواند مکمل آن باشد. مالیات بر درآمد اجاره 
نیز همین طور. الآن ما به مالیات بر درآمد اجاره اصلا به صورت تنظیمی نگاه نمی کنیم و 
صرفا می خواهیم درآمد کسب کنیم و آن درآمد هم درآمد چندانی نیست. ما اگر نرخ مالیات 
بر درآمد اجاره را بالا ببریم می توانیم تنظیم گری در بازار اجاره را انجام دهیم. چرا؟ چون 
را تخصیص بدهیم و  اجاره می دهند معافیتی  بلندمدت  به مالکانی که به صورت  می توانیم 
همین باعث شود که دیگر قولنامه هایی که سالیانه دارد اتفاق می افتد کاهش پیدا کند و این 

بازار را تنظیم می کند.
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مالیات بر خانه های خالی تنظیمی است 

وی ادامه داد: من با آقای قدیری یک مقدار در این موضوع مخالفم که مالیات بر خانه های 
خالی نسبت به سال 94 بدتر شده است چون در سال 94 اصلا مالیات بر خانه های خالی 
در مرحله شناسایی مشکل داشت یعنی ما ویژگی های ملک را داشتیم، اطلاعات مالک را 
می توانستیم داشته باشیم اما سکونت به روز افراد را نمی توانستیم داشته باشیم و این در سال 
99 اصلاح شد یعنی بخش خوداظهاری که اضافه شده است در قانون برای همین است که 
سکونت به روز افراد در آنجا ثبت شود. واقعا ما به یک زیرساخت در بخش املاک نیاز داریم 
تا بتوانیم برنامه ریزی دقیقی را انجام دهیم. الآن چیزی هم که در صحبت ها مشخص است 
دقیقا همین است، ما نمی توانیم اطلاعات مطمئنی را بدهیم که بگوییم الآن چقدر خانه خالی 

در کشور داریم و مالک ها و بهره برداران آن ها چه کسانی هستند. 

عبداللهی تصریح کرد: موضوع بعدی اینکه اصلا نرخ مالیات تغییر کرد یعنی نرخ مالیاتی 
که به ازای هر یک میلیارد تومان ارزش ملک بود سالیانه پنج میلیون تومان الآن تبدیل 
شده به تقریبا پنجاه الی شصت میلیون تومان. این بازدارندگی مالیات را بالاتر برد و شاید 
مالک تشخیص دهد که اصلا این واحد را به بازار عرضه کند. یک صحبت جالبی در شورای 
شهر اوتاوا اخیرا انجام شده بود که می گفتند امیدواریم که از مالیات بر خانه های خالی هیچ 
درآمدی کسب نکنیم یعنی منتج شود به اینکه خانه های خالی به بازار عرضه شود و این نشان 
دهنده این است که این مالیات مالیات تنظیمی است و در کل جهان هم به آن توجه ویژه ای 
می شود. موضوع بعدی که وجود دارد بحث 2500 خانه خالی که تا حالا شناسایی شده و 
سازمان مالیاتی هم می  گوید که ما 2500 ملک را شناسایی کردیم و قطعا این ها خالی اند، 
سوالی که هست اینکه تا الآن چرا هیچ مالیاتی از آن ها اخذ نشده است. اصلا 2/5 میلیون 
خانه های خالی را بگذاریم کنار، همین 2500 تا، تا الآن چرا مالیاتی از این ها اخذ نشده است؟ 
بر  مالیات  شده  شروع  مثلا  کنید  فرض  که  می کند  ایجاب  بازار  در  روانی  جو  اصلا  چون 

خانه های خالی اخذ شده و همین باعث می شود که کنترل قیمت ها رخ دهد.
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آخرین کارکرد مالیات باید اهداف درآمدی باشد

در ادامه نشست مهدی موحدی بک نظر مشاور رئیس سازمان امور مالیاتی گفت: نکته اصلی 
این است که مسکن، یک مسئله دامن گیر جامعه کنونی ایران امروزمان شده است که باید به 
حل آن بپردازیم. از بدمسکنی، از اجاره نشینی که دیگر خوش نشینی نیست، حاشیه نشینی، 
قیمت بالای مسکن، انتظار بالا برای رسیدن به مسکن و ... همه این ها مشکلاتی است که 
در حوزه مسکن همه داریم لمسش می کنیم اما مسئله اینجاست که برای حل این مشکل 
ابزارها و جعبه ابزارهای مختلفی وجود دارد. یکی از این جعبه ابزارهایی که ما اصلا سراغش 
نرفتیم جعبه ابزار مالیات است. مالیات به نظر من فراتر از آن چیزی است که ما انتظار داریم 
و می تواند بسیاری از مشکلات را حل کند. این نیازمند یک تغییر پارادایمیک است، من حس 
می کنم دغدغه کسانی که در سازمان امور مالیاتی و در این فضا تنفس می کنند صرفا وصول 
مالیات می شود. چرا؟ چون از وزارتخانه از شما می پرسند که امسال چقدر وصول می کنید؟ 
این ماه چه مقدار می رسانید؟ طبیعتا این دغدغه می شود دغدغه صرفا وصول در صورتی که 
به نظر بنده آخرین کارکرد مثبتی که می توان برای مالیات برشمرد باید وصول و کارکرد 
بودجه ای باشد. نمی خواهم بگویم اساسا به این سمت حرکت نکنید، بلکه نظرم این است که 
یک تغییر پارادایمی باید رخ دهد. مالیات ابزاری است که ما می توانیم برای تنظیم اقتصاد از 
آن کمک بگیریم. آن تغییر الگوی مسکنی که رخ داده اتفاقا به واسطه فقدان چنین ابزارهایی 

بوده است.

فرایند طراحی قانون پیایدگی های خاص خودش را دارد

موحدی ادامه داد: یک مثالی بزنم؛ زمانی که ما داشتیم آخرین ویرایش را روی پیش نویس 
طرح مالیات بر عایدی سرمایه می زدیم که فکر کنم برای پیش از این دولت بود، آقای دکتر 
خاندوزی گفتند نماینده ای آمده اند پیش بنده این نماینده حاج آقایی هستند پنج بچه دارند و 
آپارتمانی ساخته اند برای خود و پنج بچه شان، بعد دارند اصرار می کنند که باید به فکر ما هم 
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باشید، من خانه ای ساخته ام برای بچه هایم، و خودم هم به دلایلی قصد ندارم خانه را به نام 
آن ها بزنم. اجازه بدهید بچه هایم داخل این خانه ها زندگی کنند و به تعداد فرزندان واحدهای 
به نام من معاف از مالیات باشد. حالا شما می گویید به اندازه یک واحد معاف باشد یا نباشد، 
من می گویم به اندازه تعداد فرزندان هم پیشنهاد بود. خلاصه یک چنین مسئله ای هم هست، 

یعنی اتفاقی که دارد می افتد در عرصه سیاسی این قضیه خیلی پیچیدگی وجود دارد.

حدود 80 درصد تبادلاتی که در عرصه اقتصاد صورت می گیرد پیرامون 
معاملات نامولد است

با  بنده  است حتی  برای کشور  از حل مشکل مسکن  فراتر  بودن  تنظیمی  این  وی گفت: 
ادله و شواهدی معتقدم که بخش قابل توجهی از تورمی که ما الآن داریم لمسش می کنیم 
خلق  موتور  می توانست  مالیات  این  است.  موثر  نرخ  با  دلالی  بر  مالیات  فقدان  به واسطه 
نقدینگی را که به واسطه خرید همین زمین و مسکن ایجاد می  شود از کار بیندازد. نکته قابل 
توجهی بود که اشاره شد؛ مثلا در چند سال گذشته هرسال حدود 4500 معامله در تهران 
صورت می گیرد ولی حجم نقدینگی که دارد جابجا می شود برای تهران بسیار بسیار بالاست. 
من یک تخمینی داشتم از حجم معاملات مسکن سال گذشته در تهران که حدود 200 هزار 
میلیارد تومان بود و برای کل کشور را اگر در نظر بگیریم من آماری ندارم ولی حدس می زنم 
به همین اندازه یا بیشتر از این می شود به این عدد اضافه کرد یعنی قریب 500 هزار میلیارد 
تومان حجم نقدینگی است که دارد صرفا در مسکن گردش می کند. حالا مثلا طلا و سکه 
و ارز و خودرو و بازار سهام را هم کنار این بگذارید ببینید چه فاجعه ای رخ می دهد. حدود 80 

درصد تبادلاتی که در عرصه اقتصاد صورت می گیرد پیرامون همین معاملات نامولد است.

مالکیت زمین نباید در دست بیش خصوصی باشد

موحدی اشاره کرد: بنده حدود 12،10 سال پیش مقاله ای را کار کردم که درمورد مقوله فقه 
زمین بود. خیلی چیزهای عجیب و غریبی در فقه زمین مطرح است که اگر شما همین الآن 
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نه در فضای دانشگاه، در فضای حوزه بخواهید آن ها را بگویید چه بسا تکفیر شوید. مقوله 
و خواستنی ترین  انحصاری ترین  از  یکی  درواقع  زمین  است.  زمین  مالکیت خصوصی  عدم 
اموری است که روی آن بحث هایی شکل گرفته است. از قرن 19 بحث سر این مالیات خاص 
بنده معتقدم که زمین اساسا  تا الآن در عرصه نگاه اسلامی  روی زمین وجود داشته است 
روایات مختلف  استناد  به  آنجا حالا  بعد  داشته باشد.  این شکل  به  مالکیت خصوصی  نباید 
مباحثی طرح شد بحث اینجا بود که اگر شما این زمین را بخواهید استفاده کنید یعنی تولید 
باید  را  مالیاتش  امروزی  عبارت  به  یا  بدهید  باید  را  زکاتش  و  داشته باشید خب صدقه اش 
بدهید، اگر هم که این را کنار گذاشتید اصلا نباید داشته باشید. حالا ابزارهای دیگری باید 
وجود داشته باشد که حفظ ارزش بکند ولی مقوله زمین که با حیات بشری در بلند مدت و در 
سرپناهش دخیل است، اینکه می خواهد آنجا کارخانه ای بزند، تولید کالایی داشته باشد، اینکه 
بخواهد زمین کشاورزی داشته باشد، سودی بخواهد داشته باشد با زندگی بشر درگیر است. این 
اصطلاحا جزو ناموس اقتصاد یک کشور باید تلقی شود و نباید اجازه داده شود با آن کاری 

که نباید بشود که این اتفاقی است که در حوزه مسکن دارد می افتد.

باید از همه ابزارهای مالیاتی حوزه مسکن استفاده کنیم

در ادامه نشست وحید عزیزی کارشناس مالیاتی گفت: مالیات مسکن و بحث مولد و غیرمولد 
بودن تنظیم درآمدی درواقع به تاریخ برمی گردد، فرض بر این بوده است که زمین و مسکن 
کشاورزی  زمین  از  مثلا  می گرفتند.  زمین  متراژ  براساس  را  مالیات  و  شود  مولد  استفاده 
براساس متراژ زمین مالیات می گرفتند یا بعضی از چیزهایی که ما به آن عمل نکردیم. مثلا 
روایتی داریم از امیرالمومنین )ع( که پیامبر زکات را از ملک و از خانه و موارد دیگرش عفو 
کردند به شرطی که با آن تجارت نشود. حالا من نمی دانم چرا ما به این ها عمل نمی کنیم. 
ابزاری محروم کنیم. ما هنوز به این پختگی نرسیدیم  نباید خودمان را از هیچ  به نظرم ما 
که تصمیم بگیریم کدام برای ما موثرتر است. لذا باید از همه این ها استفاده کنیم و آن ها 
را مقابل هم قرار ندهیم. این پختگی وجود دارد مثلا در مقاله های علمی هم می بینید در 
مورد سایر کشورها مثلا می گوید اثر فلان مالیات بر فلان شاخص بازار مسکن، ما اصلا این 
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مالیات را نداشتیم که بدانیم چه اثری دارد. اساسا داده هایش را نداریم که اثراتش را بسنجیم 
و چاره ای نداریم که به سمت همه این ها برویم. گرچه این ها قابلیت بومی سازی دارد که البته 
موضوع بحث نیست. نکته بعد این است که به چه شکلی به سراغ این ها برویم یعنی اولویت 
از کجا می آید؟ اولویت به نظرم بیشتر از بحث نظری و این ها، از بحث اجتماعی می آید. الآن 
مثلا مالیات بر عایدی سرمایه اگر از 87 حساب کنیم بعد از 14 سال تازه رسیده است به 
اینکه ممکن است چیزی تصویب شود یا نه. الآن ما تصمیم ساز نیستیم در این جلسه، به این 
خاطر ناچاریم که اجازه بدهیم همه این ها پیش برود و در شکل خودش تا جایی که می شود 
مطلوب تصویب شود و در سالیان آینده ما تازه به این مرحله می رسیم که تصمیم بگیریم با 

این ها و نرخ هایشان چگونه تنظیم بکنیم مثلا کدامشان را با هم ترکیب کنیم.

بازار  مالیاتی  ابزارهای  اثربیشی  پیش نیاز  مودیان  سامانه  راه اندازی 
مسکن

در پایان نشست علی ملک زاده رئیس گروه مالیات اندیشکده اقتصاد مقاومتی ضمن تاکید 
بر اینکه مالیات های تنظیمی بخش مسکن برای شرایط فعلی کشور ضروری است، گفت: 
بخش قابل توجهی از ایراداتی که به طرح مالیات بر خانه های خالی وارد است به شیوه اجرا 
مربوط می شود و باید بین متن قانون و شیوه اجرا تفاوت قائل شد. آنچه متن قانون است به 
تمام جزئیات اشاره نمی کند و اگر ایرادی که به قانون خانه های خالی وارد می شود، در حوزه 

اجرای نامناسب و کوتاهی مجریان است، نباید به اصل قانون ایراد گرفت.

وی افزود: سامانه مودیان می تواند به اجرای عادلانه ماده 77 )مالیات ساخت و ساز( با صدور 
صورتحساب های الکترونیکی و شفاف شدن هزینه ها و درآمدهای سازنده کمک کند. در بازار 
املاک و مسکن نیاز به یک بسته مالیاتی داریم و در واقع هر مشکلی باید با ابزار خودش 
اصلاح شود. مشکل اصلی بخش مسکن، کمبود ساخت مسکن نیست و با همین ابزارهای 
مالیاتی تا حد خوبی می توان مشکل مسکن را حل کرد. درواقع تغییر الگوی رفتار مسکن و 

سرمایه ای شدن آن، به دلیل عدم اخذ مالیات رخ داده است.
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نشست ارزیابی الگوهای تامین مالی ساخت مسکن از طریق بازار سرمایه

محور تامین مالی؛ هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

به عنوان  سرمایه«،  بازار  طریق  از  مسکن  ساخت  مالی  تامین  الگوهای  »ارزیابی  نشست   
هشتمین پیش نشست از هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی سه شنبه 5 بهمن 1400 با 
حضور جمعی از اساتید و صاحبنظران و فعالان این حوزه در وزارت امور اقتصادی و دارایی 

برگزار شد.

معین محمدی  پور رییس اداره مطالعات اقتصادی بورس کالای ایران، حسن بان دبیر کمیته 
موسسین بورس املاک ایران، مجید کریمی مدیر کل بازارهای مالی وزارت امور اقتصادی و 
دارایی و میرهادی رهگشای کارشناس اقتصادی و سردبیر پایگاه خبری تحلیلی مسیر اقتصاد 

اعضای اصلی این نشست بودند.
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رویکرد اصلی این نشست بررسی ظرفیت بازار پول و سرمایه برای تامین مالی حوزه مسکن 
بود و طبق این رویکرد سعی شد که به سوالات زیر پاسخ داده شود:

1- ظرفیت هاي بازار سرمایه )سهام + اوراق بدهي( براي تامین مالي ساخت مسکن به چه 
میزان است؟  

2- با چه روش ها و مدل هایی می توان به تامین مالی ساخت مسکن از طریق بازار سرمایه 
پرداخت؟

3- ابعاد و آثار تامین مالی ساخت مسکن و روش ها و الزامات آن چیست؟

تامین مالی ساخت مسکن از بازار سرمایه برای انبوه سازان راحت تر 
است

ایران  کالای  بورس  اقتصادی  مطالعات  اداره  رییس  پور  معین محمدی  نشست  ابتدای  در 
ایران شاید به طور کلی پنج  گفت: درخصوص تامین مالی بخش مسکن در بورس کالای 
ابزار را بتوان نام برد که با طرح مالی مرتبط است. دو مورد که مستقیم هستند. یک مورد در 
گذشته اجرا شده  است، صندوق های زمین و ساختمان که بخشی از آن ها با موفقیت بوده اند و 
بخشی خیر. یک مورد نیز قراردادهای سلف استاندارد مسکن است که اخیرا درحال تصویب 
است. اگر تصویب شود این هم مستقیما در مورد تامین مالی ساخت است. دو یا سه مورد 
دیگر نیز وجود دارد که به طرح مالی کمک می کند؛ هم در بخش ساخت و هم در بخش 
فروش. صندوق های املاک و مستغلات هست که در حال حاضر مقرراتش موجود است و 
باید پیگیری هایی صورت گیرد تا راه اندازی شود. ما منتظر هستیم که از طرف علاقه مندان 
نیز اظهار علاقه شود و بعد به سمت اجرایی سازی برویم. در بحث عرضه فیزیکی به عنوان 
کمک  نقدشوندگی  به  درواقع  مستغلات  و  املاک  بخش صندوق های  آن  املاک،  فروش 
می کند. یک بخش دیگر هم داریم که به صورت یک جا املاک را برای فروش می گذاریم 
که همکاری های اخیرمان با شهرداری نیز قوت گرفته است. این بازار اکنون چشم انداز مثبتی 
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دارد. یک بخش دیگر که در آینده می  تواند عملی شود قراردادهای عادی است که می تواند 
روی مصالح ساختمانی برای مدیریت ریسک ساخت مورد استفاده قرار بگیرد. در واقع افراد 
به جای این که مثلا آهن آلات و سیمان را انبار کنند، از قرادادهایی که پوشش ریسک دارند 

استفاده کنند و از این جهت یک مقدار هزینه  های ساخت نیز پایین می آید.

تامین مالی باید با توسعه گری ادغام گردد

در ادامه نشست حسن بان دبیر کمیته موسسین بورس املاک ایران گفت: در بازار سرمایه 
چطور می شود به ساخت مسکن کمک کرد؟ به نظر من باید راهکارها را جامع دید. یعنی 
فقط بحث بازار سرمایه نیست. در بازار پول هم می توان کارهایی انجام داد ولی مجوزهایی 
داده نشده است. در بازار سرمایه هم همینطور است. در کل هم اگر بتوانیم تامین مالی را در 
کنار بحث توسعه گری با هم تلفیق بکنیم، چیزی که تاکنون در ایران نبوده است، این می تواند 
خیلی کمک کند. من اطلاع دارم که دوستان در بورس کالای گذشته ارتباط عمیقی را با 
وزارت راه و شهرسازی داشتند. ولی واقعیت این است که همه آن ابزارها کمک نمی کند. 
شاید بخش کوچکی از مشکل را حل کند. چنان که در چهل سال گذشته نیز مشکلی را 
حل نکرده است. یعنی عرضه مسکن همواره عقب  تر از تقاضای آن بوده است. مشکل فقط 
تامین مالی نیست. روشی که در سال گذشته خیلی بیشتر مرسوم شد بحث بورس املاک 
بود که عملا در ایران نیز قرار بود به جای این که ما کالای فیزیکی مسکن یا سلف استاندارد 
مسکن را عرضه کنیم، یا حتی فقط روی اوراق تسه متمرکز شویم، از راهکارهای جدیدتری 
استفاده کنیم که با فرهنگ ما ایرانی ها و فرهنگ سرمایه گذاری و سکونت ما بیشتر تطبیق 
راه و شهرسازی  با درنظر گرفتن بحث توسعه گری که مدنظر وزارت  بود  داشته باشد. قرار 
است، بتوانیم بحث تامین مالی را پوشش دهیم. زیرا اگر فقط بحث تامین مالی باشد، تامین 
مالی کننده فقط سود را نگاه می کند و بقیه شاخص های شهرسازی مدنظرش نیست. درنهایت 
می شود یک مسکن با کیفیت پایین و متوسط که در شان ایرانی نباشد، یا می شود یک تامین 
مالی که سودش را سرمایه گذار می برد و کسی که می خواهد از سکونت استفاده کند انتفاع 
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بلندمدت ندارد. شبیه همین ساخت و سازهایی که در مملکت خودمان انجام شده و هرکدام 
بعد از 20 یا 30 سال باید تخریب شوند، که با توجه به تورمی که رخ داده است ارزش دارد 
و سود آور است، و دوباره ساخته شوند. برای همین می بینیم که سازه هایی که عمر 50 سال 
یا 100 سال داشته باشند کمتر دیده می شوند. این ها نکات مهمی است. از این جهت است 
که می گویم بازار پول و سرمایه با هم درگیرند. اتفاقاتی هم قبل از انقلاب بوده که بعد از 
انقلاب با ملی شدن بانک مسکن و چند نهاد دیگر که در این زمینه کار می کردند، تغییراتی 
رخ داده است. چون همان زمان هم عملا ما اوراق بازار سرمایه درمورد تامین مالی مسکن و 
شهرسازی نداشتیم و یک سری نهادهای مالی به اسم موسسات اعتباری تامین مالی مسکن 
عهده دار تامین مالی پول بودند و 17 برابر بانک رهنی آن زمان پول جمع کردند. این خیلی 

مهم است. شهرهایی مثل ملک شهر و اکباتان از طریق این نهادهای مالی راه افتادند.

اوراق سلف استاندارد ریسک پیش فروش را کاهش می دهد

در ادامه محمدی پور گفت: در پاسخ به این سوال که ظرفیت بازار سرمایه چقدر است باید 
گفت که ظرفیت بازار سرمایه در کل جدای از ساختار اقتصادی است و بی نهایت است. یعنی 
شما یک اوراق تایید می کنید و وقتی جذاب باشد همه سمتتان می آیند. همه پول بانک ها 
در  مردم  این سقف حضور  که  عددی هست  یک  اصلا  بکشید.  اوراق  آن  در  می توانید  را 
بازار سرمایه است و پول جا به جا می شود. می  تواند پول را به سمت خود بکشد. هر ابزاری 
نیز می تواند ریسک خودش را داشته باشد. بعضی ها ریسک کمتری دارند و بعضی ها بیشتر. 
بعضی ها بازدهی بیشتری دارند و افراد متفاوتی نیز جذب هرکدام از این ها می شوند. در مورد 
این که چه ابزار خوبی برای ساخت مسکن می تواند مورد استقبال قرار گیرد، حداقل اکنون 
در بورس کالا ما اوراق سلف استاندارد مسکن را داریم که فکر می کنم خوب است توضیحش 
دهم چون در جریانش هستم. یک مساله ای وجود دارد که آیا می توان ریسک را کنترل کرد 
یا هزینه های مربوط به مسکن که ما می بینیم سال به سال زیاد می شوند را می شود کنترل 
کرد یا خیر. این ابزاری که در سلف مسکن تصویب شده و هنوز مصوبه نهایی را نگرفته است، 
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ثابت شده ای دارد فروش  ابتدا توسط فروشنده عرضه می شود به قیمت  اوراقی که در  آن 
می رود. یعنی آن بخش از متراژ خانه که فروش می رود کاملا مشابه با شرایط پیش فروش 
ولی به یک باره است. یعنی مثلا اگر ده یا بیست متر یا هزار متر در آن عرضه اولیه اوراق 
فروش می رود دقیقا با همان متراژ و همان مبلغ اولیه فروش خواهد رفت تا فروشنده بتواند 
هزینه های دیگر را پوشش دهد. شما می بینید که بالاخره یک فونداسیون هست و در ادامه 
یک میلگرد بالا می رود و بعد نازک کاری و ادامه ماجرا. این اتفاقات که در مسکن می افتد 
هرکدام در مرحله ای است که ممکن است هزینه ها بالا برود. در حالت عادی قراردادهایی 
که بین افراد بسته می شود، معمولا در تعاونی ها این اتفاق رخ می دهد که مبالغی به حساب 
تعاونی واریز می شود و این عدد و هزینه ای که شخص برای خانه پرداخت می کند، فرض 
کنیم همه مقررات را نیز رعایت می کند و تخلفی نیز قرار نیست بشود و کلاهبرداری هم 
نیست؛ در ادامه این هزینه ها که زیاد می شود آن فرد می بیند عدد اولیه ای که پیش بینی شده 
جوابگو نیست و کل این ساختمان ها که مثلا می بینیم نکول می شود. فکر کنم اکثر ما در این 
محله هایی که هستیم دیدیم که ساختمان های نیمه کاره بلاتکلیف مانده اند و نه پولی دارند 
تا ادامه اش را جلو ببرند و نه این که حاضرند بیخیال آن شوند. این اوراق که تعریف می شود 
گفتیم به هر کسی که متراژ اولیه را فروختیم در ادامه برای بقیه درواقع مقدار تامین مالی 
که نیاز داریم مجدد اوراق منتشر می کنیم و ما با نرخ جدید اوراق می فروشیم. در نتیجه من 
ممکن است که 60 متر اولیه را با یک نرخ خریده باشم و شما 60 متر دوم را با یک نرخ دیگر. 
یا 30 مترش را با نرخ اولیه ای خریده باشم و 30 متر بعدی را با نرخ دیگری. درنتیجه برای 
من آن لحظه که برای آن متراژ پول می دهم، پول مساوی متراژی است که قرار است به 
من تعلق بگیرد. و ادامه پیدا می کند تا جایی که پروژه تمام شود و کل پروژه را نیز نمی تواند 
بیاورد در سلف بفروشد زیرا یک مقدار ریسک سازنده را نیز وارد کنیم و انگیزه بدهیم به 

سازنده که تا آخر پروژه جلو برود.
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عرضه مسکن متری موجب افزایش انگیزه سرمایه داران خرد خواهد 
شد

محمدی پور ادامه داد: چه مشکلاتی قرار است این اوراق در ادامه داشته باشد. طوری تعریف 
شده که در انتها بالاخره هر چیزی که عرضه کننده فروخته باشد ما به او برنخواهیم گرداند. 
یعنی واحدها قرار است تبدیل به اوراق شده و متری شده و دوباره در مثلا سررسید به یک 
واحد برگردانده شود. یک پیچیدگی وجود دارد در این جا بعد از این اتفاق که تخصیص پیدا 
می کند. من مثلا 60 مترش را دارم و شما 60 متر دارید یا چند نفر نیز 5 متر دارند. این ها 
سرجمعشان می شود یک یا دو یا ده واحد از آن ساختمان ها که قرار است به حراج گذاشته شود 
و وجه تسویه می شود. بالاخره مسکن است و نقد شوندگی اش پایین است. ممکن است آن 
حراجی حتی قیمتش از قیمت واقعی بازار پایین تر بیاید و این ها همه قابل پیش بینی است. 
افرادی نیز که ورود می کنند قاعدتا این پیش بینی ها را دارند. احتمالا این برای فردی که مثلا 
بیست یا ده میلیون تومان پول دارد نیز جذاب می شود که بتواند به سرمایه گذاری در حوزه 
املاک ورود کند و فردی هم که می خواهد یک واحد به او تخصیص پیدا کند ورود می کند 
و یا در انتها واحد را می گیرد و یا وجه را می گیرد و واحد به شخص دیگری فروخته می شود.

نداشتن جذابیت نسبت به سایر بازارها علت اصلی پایین بودن ظرفیت 
عرضه مسکن در بازار سرمایه است

در ادامه حسن بان گفت: به نظرم اگر بازار سرمایه با ابزارهای فعلی که دارد خیلی خوشبینانه 
بخواهد کار کند 10  هزار واحد مسکن بیشتر نمی تواند بسازد. نکته اصلی هم بحث تکنولوژی 
نداریم.  بسازیم  روزه   40 را  برج  یک  بتوانیم  مثلا  که  تکنولوژی  ایران  در  هنوز  ما  است. 
هیچ کدام از سازنده هایمان این تکنولوژی را ندارند. حداقل این است که یک 5 طبقه را دو 
سال طول می دهیم یا خیلی خوشبینانه یک سال. این تکنولوژی انبوه سازی واقعا با اینکه 
خیلی جاها گفته شده ولی در حد دانشجو و دانشگاه بوده ولی عملیاتی به شکل انبوه سازی 
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که بتواند یک میلیون یا 700 هزار واحد در سال پوشش دهد فعلا نداشته ایم. به نظرم هیچ 
ایرادی هم ندارد که با یک کشور خارجی یا یک کشور چینی همکاری کنیم.

هم  سریع السیر  قطار  در  نیستند  ساختمان سازی  در  فقط  که  چینی ها  حالا  داد:  ادامه  وی 
همینطور هستند، یعنی وزارت راه و شهرسازی باید چنین اشتراکی داشته باشد و این بحثی 
که در بودجه نفت سال بعد هم دیده شده است، حالا ما برنامه هفتم که نداریم، این می تواند 
مشکل را در کوتاه مدت حل کند ولی دلیل اصلی که نمی تواند بیش از ده هزار واحد مسکونی 
یا یک میلیون متر مربع را پوشش دهد همان جذابیتی است که آقای دکتر گفتند. یعنی شما 
دارند سودهای  بیمه  تا 60 درصدی مسکن، سرمایه گذاران  تورم 50  الآن می بینید که در 
38-40 درصد را پیشنهاد می دهند و بانک سود 20 درصد می دهد یعنی باید بازارهای دیگر 
را ببینید. یعنی بازار سرمایه جایی نیست که برای مثال می گویم مثل بازار پول دولت بگوید 
فلان بانک یا فلان شهرداری یک اوراق مشارکت منتشر کند بعد دستوری به فلان بانک 
بگوییم برو و اوراقش را بخر، بازار سرمایه این نیست که نهادهای سرمایه گذاری را دستور 
دهیم که اوراقی که منتشر شده است را بخرید. ولی پارسال یک حمایت جمعی بین صاحبان 
بیفتد و همه  اتفاق  این  تا  زمین و صاحبان تکنولوژی شکل گرفت و بین هم جمع شدند 
کمک کنند تا هزینه ها را کاهش دهند و یک حاشیه سودی را برای سرمایه گذاران حقیقی 
و حقوقی مختلف پیش بینی کنیم که از این حاشیه سودهای مرسوم بدون ریسک شیرین تر 
و جذاب تر باشد. آن شرایط فعلا در اقتصاد کلان ما مهیا نیست برای همین است که وقتی 
این ها را کنار هم بچینیم می بینیم که فعلا اگر دولت بخواهد حرکتی را انجام دهد به شرط 
انتقال تکنولوژی ساخت سریع می تواند ما را در کوتاه مدت یک ساله و دو ساله به این اهدافی 

که 800 هزار یا یک میلیون واحد در سال هست برساند.

اقتصاد تعاونی ابزار جدید کشورهای پیشرو برای عرضه مسکن است

راهکارهای جدید هست  بعضی  باشیم.  راهکارهای جدید  به دنبال  باید  داد: پس  ادامه  بان 
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که در اقتصاد مقاومتی از آن غافل بودیم. بحث اقتصاد تعاونی که هفت هشت سال است 
پتانسیل و زیرساخت هایی  ایران  اقتصاد شراکتی مطرح شده است و ما در  در دنیا به عنوان 
را داریم که فارغ از بحث بازار سرمایه است. هر چند به اشتباه به نظر من وارد بحث بازار 
سرمایه شده است آن هم فقط در مورد شرکت های دانش بنیان ولی بحث شرکت های تعاونی 
تعاونی های  و  میوه فروش ها  در  که  مشارکتی  تعاونی  یا  مسکن  تعاونی  شکل  آن  از  فارغ 
کشاورزی می بینیم در بحث مسکن به عنوان شراکت بین مردم می تواند مورد استفاده قرار 
گیرد. اتفاقی که در دنیا چهار پنج سالی است که مد شده من مثال و مصداق می آورم حتما 
تامین مالی جمعی  پلتفرمی که  یا  اندونزی یک شرکت  به سایت هایشان مراجعه کنید. در 
اسلامی برای ساخت مسکن برای خانواده های کم بهره را انجام می دهد تا الآن فکر می کنم 
بالای 130 میلیون دلار تامین مالی انجام داده است. در آمریکا شرکت دیگری هست که 
این کار را انجام داده است. این ها همه در حالی است که ما می بینیم که بازار پول و سرمایه 
آنجا کار می کرده ولی از این روش های شراکتی که من اسمش را تعاونی مدرن می گذارم 
استفاده شده است؛ چیزی که ما از آن غافل بوده ایم اینکه از پتانسیل مردمی استفاده کنیم. 
توضیحم را تکمیل بکنم، آن اتفاقی که در اندونزی افتاد به جای این که بیاید ضمانت نامه 
بدهد و هزینه های سیستم را بالا ببرد، به جای اینکه در بازار سرمایه و پول اوراق تضمین 
شده به مردم داده شود از روش های تضمین شده مثل اسپانسر استفاده کرده است. اسپانسر در 
اندونزی، مالک برج خلیفه دبی بود یعنی از کشور دیگری شخصی را آورده اند که گفته اصلا 
اگر تامین مالی اینجا انجام نشد من اوراق مردم را بازخرید می کنم. یا در شرکت آمریکایی 
داماد ترامپ سهامدار اصلی اش بود سرمایه گذاران به اسم این آدم ها می آمدند. حالا ما در 
ایران بگوییم مثلا آقای انصاری ایران مال و اینها بیاید شاید مردم خیلی استقبال نکنند ولی 
یک نهاد حقوقی سرمایه گذاری مثل بنیاد مسکن، بنیاد مستضعفان یا بنیاد برکت که مردم 
به آن ها اتکا می کنند می تواند چنین نقشی را ایفا کند. زیرا بحث حیثیتی و حاکمیتی است 
و بحث نهادی و دولتی نیست. اگر اینها بتوانند پشت کار باشند مردم می توانند اعتماد کنند 
را  به صورت خیریه می سازند و سودش  را  همان طور که مردم پول می گذارند و مدرسه ای 
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نمی خواهند حالا ممکن است سود تعریف شود یا نشود. آن دو شرکت در اندونزی و آمریکا 
که مثال زدم وقتی چرخه عمرشان را می بینیم روزهای اول با یکی دو پروژه شروع کردند 
ولی الآن بالای صد پروژه در وبسایتشان قرار دارد در حالی که اوراق بهادار، صندوق های 
مختلف، سیستم بانکی، سیستم وام دهی و همه چیز دارند ولی این ها هم دارند کار می کنند. 
ما که در ایران بحث اقتصاد تعاونی را هم داریم و متاسفانه اقتصاد تعاونی، معاونتی در وزارت 
اقتصاد ندارد و از اول انقلاب هم نداشته است و این خیلی مهم است. یعنی بحث اقتصادی 
رفته ذیل وزارت تامین اجتماعی قرار گرفته است. اول باید این چالش های خودمان را درک 
بکنیم بعد وزارت اقتصاد این پلتفرم را بسازد. و اینگونه نباشد که وزارت اقتصاد فقط دنبال 
دانش بنیان باشد. بلکه بتواند از آورده های مردمی برای ساخت مسکن استفاده بکند. چون 

تامین مالی یک بحث است و تامین منابع یک بحث دیگر است.

از  مالی ساخت مسکن  تامین  رونق  لازمه  بورس  به  اعتماد  بازگشت 
بازار سرمایه

مجید کریمی مدیر کل بازارهای مالی وزارت امور اقتصادی و دارایی در این نشست گفت: 
براساس مطالعات انجام شده میزان تسهیلاتی که در بخش مسکن داده می شود در نظام 
مالی بانکی ما خیلی نسبت به کشورهای دیگر کم است. درست است که می گوییم هدایت 
اینکه دیربازگشت است و نظام  اعتبار داریم اما در این قسمت مقاومت وجود دارد به دلیل 
بانکی به تسهیلات کوتاه مدت عادت کرده است. بانک ها باید نقش خاصی در اقتصاد ایفا کنند 
و تخصصی تر شوند. به طور خاص این امکان وجود دارد که با ایجاد بانک های تخصصی 
سرمایه  بازار  در  مالی  تامین  شرایط  دادن  رونق  برای  بانکی  نظام  ظرفیت  از  مالی،  تامین 

استفاده شود.

وی افزود: نکته بعدی ریسک هایی است که در بازار سرمایه وجود دارد. موفقیت بازار سرمایه 
بنابراین  ندارد.  اولیه ها رونق  فعلی عرضه  اما در شرایط  اولیه اش است.  در موفقیت عرضه 



223

گزارش پیش نشست های همایش

 �  Conf8.mett.ir

اعتماد  بازگشت  سرمایه،  بازار  طریق  از  مسکن  ساخت  مالی  تامین  رونق  الزامات  از  یکی 
سرمایه گذاران به این نهاد است.

باید فرهنگ مدیریت ریسک مردم را ارتقا دهیم

کریمی ادامه داد: فقط من یک نکته را عرض کنم که در بخش بازار سرمایه الآن به صورت 
کلی یک مشکلی داریم که این را باید حل کنیم آن هم مساله کسانی است که وارد بازار 
می شوند. ما متاسفانه در فرهنگ سرمایه گذاریمان در کشور این مشکلاتی که در بازار مسکن 
را  ریسک  به عنوان  انگار چیزی  یعنی  نگاه می کنیم  بازدهی  مسئله  به  فقط  ایجاد می شود 
نمی شود حس کرد. هیچ وقت به مقوله ریسک توجهی نمی کنیم در صورتی که اصلی ترین 
مسئله ریسک است و هر کسی هم توان تحلیل ریسک را برای ورود و مشارکت و فعالیت در 
بازارهای مختلف ندارد. لذا اینکه ببینیم آیا اصلا درست است که حضور مردم مستقیم باشد، 
چه کسانی می توانند در این بازار فعالیت کنند، درست است که ما می گوییم مثلا نقدینگی 
نیاز داریم که  یا نه،  بازار شود  باید مستقیم وارد  سرگردان، این نقدینگی خرد و سرگردان 
نهادسازی کنیم یا نهادهای موجود را گسترش و توسعه دهیم که از آن طریق در واقع ورود 
و فعالیت در آن بازار را در نظر بگیریم و دو مقوله بازدهی و ریسک صورت بگیرد. بعد هم 
اینکه آن نکته کاملا درستی است که بازارهای موازی تولید باید مخلوط شوند، اما این را در 
نظر بگیریم که بنا بر همین دو مقوله باید این امر انجام شود، یعنی اصلی ترین عواملی که 
باید باشد اینکه ما ابزارهای مختلفی داریم که بازدهی مختلف دارند و ریسک مختلف دارند.

رونق تامین مالی ساخت مسکن با حذف سود دستوری از بازار سرمایه

پوریا فتحعلی کارشناس اقتصادی در این نشست ضمن تاکید بر ظرفیت بالای بازار سرمایه 
در تامین مالی در دیگر کشورها گفت: موضوع بازار ثانویه یا اوراق رهنی در همه جای دنیا در 
تامین مالی بخش مهمی از خرید مسکن یا ساخت را پوشش می دهد. اما در ایران متاسفانه 
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به دلایلی نتوانستیم این بازار را راه اندازی کنیم. مجموعا دو بار این اوراق ارائه شده که 1300 
میلیارد تومان به صورت صوری عرضه و خریداری شده است. مساله این است که اوراق بازار 
ثانویه یا اوراق رهنی تا وقتی که نرخ در آن این چنین دستوری تعیین می شود، مورد استقبال 
قرار نمی گیرد. نرخ وام هایی که پشتوانه اش اوراق رهنی است نیز مشکل دارد. در وام مسکن 
موثر این اوراق 21.5 درصد ارزش دارد در حالی که اوراق دیگر 28 درصد ارزش دارد. یکی از 
مهم ترین ابزارهایی که از آن غافلیم، ابزار اوراق رهنی ثانویه است که هم به بازار سرمایه و 

هم به نظام بانکی ربط دارد و لازم است با مشارکت این دو، رونق بگیرد.

 معافیت مالیاتی برای کشوری معنی دارد که مالیات زیادی در بازارهای 
آن اخذ می شود 

در ادامه نشست وحید عزیزی کارشناس اقتصاد کلان گفت: درمورد صحبت های آقای بان 
عرض کنم، در رابطه با بحث مالیات، ما مالیاتی نمی گیریم که معافیتش بتواند مشوق موثری 
محسوب شود. کل مالیات در کشور آنقدر زیاد نیست که حالا مثلا بگوییم تخفیفی در آن 
قائل شویم و موجب بهبود شود. درواقع معافیت مالیاتی برای کشوری معنی دارد که به شدت 

دارد مالیات می گیرد و بگوید آن را کمتر می کنم.

تامین مالی از بازار سرمایه باید به »ساخت مسکن« هدایت شود نه 
»سوداگری«

اقتصاد مقاومتی گفت: یک  اندیشکده  ادامه نشست حسین عبداللهی مدیرگروه مسکن  در 
موضوعی مطرح شد که سفته بازی موجب رونق می شود، ما به نظرم یک موضوعی را برای 
خودمان مشخص کنیم اینکه منظورمان از رونق چیست؟ رونق در معاملات، رونق در قیمت، 
الآن  که  چیزی  چون  شویم.  قائل  تفکیک  این ها  بین  باید  به نظرم  ساخت و  ساز،  در  رونق 
وجود دارد آمارها به ما نشان می دهد که از سال 55 تا 65 حدود 80 درصد از تقاضاهای ما 
تقاضاهای مصرفی بوده و از سال 85-95 دقیقا این برعکس شده و 77 درصد از تقاضاهای 
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ما تقاضاهای سرمایه ای بوده یا بعضا بین آن ها هم سفته بازی وجود داشته اما اتفاق خاصی 
در بازار مسکن رخ نداده است و می بینیم که مردم هنوز با مشکل تامین مسکن مواجه هستند. 
شاخص دسترسی مسکن ما روز به روز در حال افزایش است. آن طرح جامعی که وزارت 
راه و شهرسازی داده بود که شاخص دسترسی ما به 5 سال برسد هم اکنون به سیزده سال 
رسیده است. یعنی دورتر شده ایم پس می شود این طور گفت که سفته بازی که از سال 80 
شروع شده تا الآن نتوانسته است تامین مسکن را برای مردم ما سهل تر و راحت تر کند. چیزی 
هم که وجود دارد حالا بحث خانه های خالی هم مطرح شد خانه های خالی در کشورهای 
انجام دهیم می بینیم که در کشوری مثل  ایجاد شده یعنی اگر ما یک مطالعه ای  مختلف 
آلمان خانه های خالی افزایش پیدا کرده و همین باعث شده که قیمت مسکن شان کاهشی 
باشد. اما برعکس آن در کشور اسپانیا، ایتالیا و حتی ایران رخ داده به دلیل اینکه شکست 
بازار اتفاق افتاده و درآمد خانوار با قیمت مسکن دیگر همخوانی نداشته است. خانه های خالی 
ما اغلب از این نوع هستند و اینکه حالا گفته می شود که ما اگر مسکن بسازیم و دوباره خالی 
بماند، خیلی موافق این قضیه نیستم چون اگر ما بتوانیم که فعلا نتوانستیم، یعنی نه وزارت 
راه نه وزارت اقتصاد و به طور کلی دولت هنوز ورود نکرده به هدایت گری و همان چیزی 
که آقای بان فرمودند، یک سدی را قرار دهد در مقابل تقاضاهای سرمایه ای و این پول ها 
و نقدینگی را هدایت کند به سمت تولید و فعالیت های مولد که متاسفانه همین موضوعاتی 
هم که مطرح شده بود یعنی مالیات بر خانه های خالی که مطرح شده بود که ما باید اخذ کنیم 
تا بازار تنظیم شود آن هم در حال حاضر هنوز نداریم و همین باعث شده است که تقاضای 
سرمایه ای همچنان دارد در این بازار جولان می دهد. باید بین نیاز و تقاضا یک مقدار تفکیک 
قائل شویم. نیاز وجود دارد و نیاز انباشته ما از سال 93 تا الآن حدودا 5 میلیون خانواده هست، 
اما این تبدیل به تقاضای موثر نشده و ما باید به هر حال به این نیاز پاسخ بدهیم و از طریق 
نیاز پاسخ داده شود. متاسفانه الآن ما فقط از طریق  باید به این  تامین مالی های مختلف 
بانک داریم تامین مالی انجام می دهیم. من به نظرم می رسد اگر هم برویم به سمت اینکه 
از بازار سرمایه بخواهیم برای تامین مالی استفاده کنیم همان سوال اول خیلی مهم است 
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که آیا ظرفیت تامین مالی از طریق بازار سرمایه وجود دارد که این میزان از انباشت نیاز ما 
را پوشش دهد یا خیر و اینکه به نظر می رسد که ما حتما باید تامین مالی از بازار سرمایه را 
هدایت کنیم به سمت ساخت، یعنی اینطور نباشد که به سمت تقاضا برود و دوباره سفته بازی 

که بوجود می آید در اوراق به وجود بیاید و قیمت های مسکن را صعودی کند.

از  مالی ساخت مسکن  تامین  بزرگ  مانع  بالای بیش غیرمولد  سود 
بازار سرمایه

در پایان نشست میرهادی رهگشای گفت: آنچه از صحبت ها تا اینجا بر می آید این است 
که برای اینکه ما بتوانیم از ظرفیت بازار سرمایه در تامین مالی ساخت مسکن استفاده کنیم 
یک سری الزاماتی خارج از فضای بازار سرمایه لازم است که شاید بشود به بحث بالا بودن 
سود در کشور اشاره کرد. مهم ترین بحث این است که وقتی در کشور ما انتظار سود سرمایه 
خیلی بالاست این تامین مالی در بازار سرمایه را یک مقدار با چالش مواجه می کند یعنی 
بازار سرمایه باید با چنین رقیب های سرسختی در تامین مالی رقابت کند. بحث بعدی این 
است که در حال حاضر یک نگاه منفی بین مردم و سرمایه های خرد به صورت خاص در بازار 
سرمایه وجود دارد که این بازار به نوعی می شود گفت براساس آن قواعد علمی و بازاری عمل 
نمی کند. به این مساله باید ابتدا به صورت یک الزام فکر کنیم بعد به فکر این باشیم که از 
ظرفیت بازار سرمایه در ساخت مسکن استفاده کنیم. این الزامات را که کنار بگذاریم در خود 
بازار سرمایه دو موضوع قابل بحث است. یکی بحث اجرائیات است مثلا بحث تضامین مطرح 
شد اینکه ورود سازنده انبوه ساز تسهیل شود که بتواند عرضه کند در جایی که امکان ورود 
است تامین مالی را جمع کند و اقدام به ساخت کند بحث دوم هم که باز اجرایی تر است 
این است که کیفیت و زمان ساخت به نحوی باشد که باز سوددهی را بتواند بالا ببرد یعنی 
شاید اگر روند ساخت یک پروژه ای یک سال طول بکشد تامین مالی اش باید یک ماه باشد 
اگر در عرض یکی دو ماه این پروژه به سرانجام برسد ساده تر می شود آن را از ظرفیت های 
مردمی تامین مالی کرد. از بحث های اجرایی هم بگذریم، مهم ترین چالشی که در بازارهای 
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سرمایه  ای هست این است که نرخش بتواند رقابت کند یعنی روش هایی به کار برده شود که 
نرخ سود بتواند رقابت کند. بخشی از مسئله را گفتم اینکه ما برویم به سمت این که سود 
بازارهای موازی را کاهش بدهیم. یعنی اینطور نباشد که ما به عنوان یک پیشفرض در نظر 
بگیریم که اقتصاد ایران تورم بالای پنجاه درصد دارد، بقیه بخش های تولیدی الآن سود 
تضمین شده دارند، معاف از مالیات هستند و به بهانه آن بگوییم در تامین مالی ساخت مسکن 
هم این را فراهم کنیم و اجازه بدهیم تا جای ممکن مثلا نقد شوندگی وجود داشته باشد، 
معاف از مالیات بکنیم و سودش را بالای 50 درصد کنیم. حتما بخشی از مسئله این است 
که خارج از بازار سرمایه را کنترل کنیم و در بخش ساخت نرخ ها طوری شود که بتواند با آن 
رقابت کند. در عین حال یک بحث مهم هم این است که چه میزان می خواهیم اصطلاحا 
سوداگری را به رسمیت بشناسیم. نکته مهم در بحث کنترل سوداگری این است که نباید به 
افزایش قیمت دامن بزنیم، یعنی اگر ما بخواهیم سوداگری را آزاد بگذاریم در نهایت نباید یک 
حالت افسارگسیخته ای پیدا کند که نرخ سود انتظاری بالا ایجاد کند و هزینه ها را بالا ببرد.





از حـدود 50 مقاله ارسـالی بـرای دبیرخانـه همایش، 31 مقالـه در مرحله 
اول مـورد تاییـد قـرار گرفـت و وارد فرآینـد بررسـی نهایی شـد. از این 
میـزان، 22 مقالـه بـه تاییـد نهایـی کمیته علمی رسـید و حـد نصاب لازم 

را کسـب نمود.

فصل چهارم

چکیده مقالات مورد تایید
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بازاندیشی در طرح های توسعه شهری، افزایش عرضه زمین برای کاهش قیمت 
مسکن و جبران کسری بودجه

سید امیرحسینی؛ دانشجوی دکتری معماری، دانشگاه تربیت  مدرس _ امیرحسین 
و  )گرایش سیاست گذاری  دولتی  مدیریت  ارشد  کارشناسی  دانشجوی  بویه،  آل 

خط مشی(، دانشگاه تهران

علی رغم ضروری بودن مسکن، قیمت بالا، آن را از دسترس بسیاری از مردم دور کرده است. 
به طوری که شاخص دسترسی مسکن در سال 1399 به 47 سال رسیده است. بخش زیادی 
از قیمت مسکن ناشی از قیمت زمین است.  با نگاهی به آمار 30 ساله قیمت زمین و مسکن 
پیداست که رشد قیمت زمین حتی از رشد بخش مولد مسکن نیز بالاتر است. این مسئله 
علاوه بر اثرات نامطلوب در اقتصاد کلان، پایین آوردن تولید مسکن، سوداگری و احتکار 
زمین، مشکلات اجتماعی بسیاری پدید آورده است. یکی از علل بالا بودن قیمت زمین را 
باید در ناکارآمدی طرح های جامع شهری جستجو کرد. طرح های جامع شهری با خط کشی 

قانونی - غیرقانونی، و نگاه غیر توسعه ای به شهرها باعث عرضه پایین زمین شده اند.

از سال 72-84 روند تولید زمین شهری رو به افول نهاد و طرح های جامع شهری و مرزهای 
در  غیررسمی  اسکان های  تولید  باعث  روند  این  شدند.  محافظت  به شدت  شهرها  قانونی 
اطراف شهرها شد. تقاضای انباشته یا به صورت افزایش قیمت زمین در داخل محدوده و یا 
به صورت اسکان غیررسمی در حاشیه خود را نشان داد. حومه های غیر برنامه ریزی شده ای که 
دو سه دهه بعد در کمیسیون های بازاندیشی طرح جامع با مشکلات فراوان به شهرها اضافه 
می شوند. ارزیابی سازمان برنامه بودجه از توفیق طرح های جامع شهری نشان می دهد تحقق 
آن ها نزدیک به 15 درصد بوده  است و بیشتر زمینه فساد، احتکار و شهر فروشی شهرداری ها 
باعث  شهری  جامع  طرح های  تصویب  طولانی  فرایند  می دهد  نشان  ارزیابی ها  شده اند. 
بلاتکلیف شدن، در برزخ قرارگرفتن و منجمد شدن توسعه کالبدی حتی درون محدوده های 
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قانونی شهر نیز شده است. 

شهرفروشی  از  ناشی  ساختمانی  تخلفات  رسانه ای شدن  با  همزمان  افکارعمومی  همراهی 
همچون لواسان، دستور دادستان کشور به بررسی کمیسیون ماده 100، تصویب طرح آمایش 
سرزمین و طرح های ناحیه شهر ذیل آن و تمایل دولت به سیاست های مشابه همچون زمین 
صفر؛ پنجره سیاستی مناسبی بازکرده است. با محوریت شورای  عالی شهرسازی و معماری 
ایران، می توان طرح های جامع شهری را کنار گذاشته و مسئولیت برنامه ریزی شهرها را به 
طرح های تفصیلی داد. توسعه شهرها و محدوده های آن ها را نیز می توان به طرح های ناحیه 
شهر ذیل طرح آمایش سرزمین داد. از آنجایی که در این طرح ها با نگاه توسعه ای به شهرها 
و روستاهای اطراف آن ها نگاه می شود می توانند موفق تر عمل کرده و توسعه شهرها را با 
اولویت های آمایشی مدیریت کنند. زمین های دولتی اطراف شهرها قطعه بندی و به قیمت 
روز به فروش برسند تا علاوه بر جبران کسری بودجه دولت قیمت زمین و مسکن را مدیریت 

کند.
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نگرشی نو در نسبت مالیات بر عایدی سرمایه با رشد نقدینگی و تورم 
)رهیافتی از نظریه درون زایی پول(

_ علی ملک  محمد قائدامینی؛ دانشجوی دکتری اقتصاد، دانشگاه امام صادق)ع( 
حسین   _ تهران  نور  پیام  دانشگاه  اقتصاد،  ارشد  کارشناسی  دانشجوی   زاده؛ 

عبداللهی درآباد؛ کارشناس ارشد مهندسی عمران، دانشگاه زنجان

مسأله  تورم در اقتصاد ایران که با مقوله انتظارات تورمی در هم آمیخته شده، باید در چارچوب 
یک بازی تکرار شونده بررسی و حل گردد. در نظریه بازی ها، علت اهمیت بازی های تکرار 
حرکات  بر  را  خود  فعلی  حرکات  و  سیاست ها  تأثیر  باید  بازیکن  هر  که  است  این  شونده 
آینده اش در نظر بگیرد. هنگامی که رشد نقدینگی با تورم دارایی های سرمایه ای و بازدهی 
فعالیت های نامولد در یک سیکل هم افزا قرار می گیرند، درصورتی که در اثر سیاست هایی از 
جمله مالیات بر عایدی سرمایه، انتظار بازدهی بالا از فعالیت های سفته بازانه منتفی گردد، این 
نتیجه در اقدام بعدی بازیگران درج شده و در گام بعد تقاضای نقدینگی برای فعالیت های 
سوداگرانه از بین می رود؛ درنتیجه فشار درون زا برای رشد نقدینگی کاهش یافته و در مرحله 
عنوان  به  می تواند  سرمایه  عایدی  بر  مالیات  بنابراین  می گردد.  تورم  کاهش  به  منجر  بعد 
نقطه شروع موثری در چارچوب یک بازی تکرار شونده برای کنترل مسأله  تورم در اقتصاد 
ایران باشد. به همین منظور آثار اعمال مالیات بر عایدی سرمایه در بخش مسکن به روش 
بیانگر آن است که اعمال این پایه  نتایج  توصیفی - تحلیلی مورد مطالعه قرارگرفته است. 
مالیاتی منجر به خروج سوداگران از بخش املاک شده و به تدریج با افت انتظارات تورمی، 
سرعت در گردش پول و در نتیجه نوسانات قیمتی کاهش خواهد یافت. در ادامه با کاهش 
تقاضاهای سفته بازانه پول، فشار درون زا برای رشد نقدینگی نیز کاسته می شود که درنهایت 

منجر به کنترل تورم خواهد شد.
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واکاوی مالیات بر خانه های خالی در ایران؛ مبانی، آثار، قواعد و الزامات 
اجرایی

حسین عبداللهی درآباد؛ کارشناس ارشد مهندسی عمران، دانشگاه زنجان _ علی 
ملک زاده؛ دانشجوی کارشناسی ارشد اقتصاد، دانشگاه پیام نور تهران  _ افشین 

بیکپور؛ دانشجوی کارشناسی ارشد MBA، دانشگاه مالک اشتر

براساس گزارش مرکز آمار 2/6 میلیون خانه خالی در کشور وجود دارد و بدون هیچ استفاده ای 
رها شده  است. وجود نرخ طبیعی خانه خالی به منظور نقل و انتقال امری ذاتی در بازار مسکن 
است. موردی که مسئله خانه خالی را پررنگ می کند، اختلاف 7 درصدی آن در ایران با نرخ 
طبیعی است که رغبت محتکران را به خرید و نگهداری ملک برای کسب سود و انباشت 
سرمایه نشان می دهد. در واقع خانه ها می  تواند ناشی از عوامل مختلف از جمله مشکلات 
قضایی، خانه تعطیلاتی1، زمان نقل و انتقال و سکونت مالک یا مستأجر جدید و حتی زمان 
لازم برای فروش و اجاره، خالی باشد؛ اما در این میان خانه هایی نیز برای سوء استفاده از 
شرایط بازار خالی می ماند که این مسئله، چالش تقلیل عرضه خانه و سرمایه ای شدن این 
کالای مصرفی و به تبع آن رشد قیمت و متضرر شدن مردم عادی را به دنبال دارد. بررسی 
بازار و کنترل قیمت ها  ثبات در  برقراری  برای  تجارب کشورها نشان می دهد که دولت ها 
از اهرم  مالیات بر خانه های خالی استفاده می کنند و با سازکار مشخص برای مالکانی که 
به قصد کسب سودهای غیرمنطقی به بازار مسکن گام گذاشته اند، هزینه ایجاد می کنند. به 
همین منظور در این مقاله موضوعاتی از جمله لزوم و منطق اخذ مالیات بر خانه های خالی، 
آثار اخذ مالیات بر خانه های خالی به همراه طراحی قانون مبتنی بر تجارب کشورهای جهان 

به روش توصیفی –  تحلیلی مورد مطالعه قرار گرفته است. بررسی آثار اخذ مالیات نشان داد 

1.   این نوع خانه ها معمولًا مدت زمان بیشتری نسبت به خانه های خالی در سال اشغال شده و به عنوان خانه های »شبه خالی« 

شناخته می شوند. 
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که این اقدام مالکان را به عرضه واحدها یا پرداخت مالیات هدایت می کند که در هر دو حالت 
برای مردم منفعت کنترل قیمت و کاهش شکاف طبقاتی را خواهد داشت. به طوریکه تجربه 
نشان داد که به ازای اخذ یک درصد مالیات از ارزش خانه، قیمت مسکن بسته به منطقه 
بین 2/6 تا 8 درصد کاهش می یابد. البته در این راستا باید توجه ویژه ای به برطرف کردن 
چالش های قانونی، اجرایی و ضمانت های لازم گردد تا این ابزار مفید و مناسب عمل نماید.
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ابزارهای تأمین مالی مسکن از طریق بازار سرمایه )با تأکید بر  تأمین مالی 
مسکن از طریق اوراق رهنی(

سید محمدرضا حبیب زاده؛ مدیر تأمین مالی شرکت تأمین سرمایه بانک مسکن _ 
مهدی نظرآقایی؛ کارشناس تأمین مالی شرکت تأمین سرمایه بانک مسکن

بخش مسکن به عنوان موتور محرک اقتصاد به شمار می رود و بیش از 120 صنعت به طور 
از واسطه های  تأمین مالی مسکن  ارتباط است. یک نظام  با آن در  مستقیم و غیرمستقیم 
مالی رسمی و همچنین بازارهای مالی سازمان یافته با ابزارهای مختلف مربوط به تأمین مالی 
از مهم ترین مسائل بخش مسکن به شمار می رود.  مسکن تشکیل شده است. تأمین مالی 
از  انبوهی  با  ثانویه  بازار  اولیه و  بازار  به  تأمین مالی مسکن در جهان منقسم  امروزه نظام 
مؤسسات مالی می باشد که محصولات متنوع وامی و رهنی در این بازارها متناسب با وضعیت 
نقدینگی خانوارها ارائه می گردد. یکی از مهم ترین و پرکاربردترین ابزار تأمین مالی مسکن 
در کشورهایی با ساختار و نظام مالی پیشرفته، اوراق رهنی است. اوراق رهنی، اوراق بهاداری 
است که به منظور خرید مطالبات رهنی توسط ناشر منتشر می شود. در کشور ما نیز این ابزار 

در طی سالیان اخیر مورد توجه و استفاده قرار گرفته است. 

از مطالعات کتابخانه ای و روش توصیفی -  با استفاده  با رویکرد کاربردی و  این مقاله  در 
تحلیلی پس از معرفی اوراق رهنی و انواع آن، فرآیند ایجاد این اوراق تشریح و ریسک های 
مربوط به آن از منظر ریسک های فرآیند ایجاد و سرمایه گذاری مورد بررسی قرار می گیرد. 
بازارهای  به عنوان  انگلیس  ایالات متحده و  اوراق رهنی در کشورهای  بازار  سپس ساختار 
ارائه  کشورمان  در  رهنی  اوراق  انتشار  ساختار  پایان  در  و  بررسی  اوراق  این  توسعه یافته 

گردیده  است و در انتها پیشنهادهای سیاستی ارائه گردیده است.
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سیاست گذاری کارآمد زمین شهری، راهکار مشکل مسکن در ایران

علی وزیری نصیرآباد؛ دکتراي شهرسازي، مدرس دانشگاه آزاد اسلامي گرگان

زمین در شهرها همواره به عنوان مهمترین عنصر در توسعه شهر و به عنوان منبع قدرت، 
زمینه بحث ها و مناقشات بسیاری بوده  است. در کشور ایران نیز افزایش تقاضا برای زمین 
و مسکن شهری در چند دهه اخیر موجب افزایش شدید قیمت و گسترش ناموزون شهرها 
شده است. دولت ها همواره از طریق اقدامات حقوقی، مالی و اقدام مستقیم و با استفاده از 

سیاست های موثر بر عرضه و تقاضا، سعی در کنترل بازار زمین و مسکن شهری دارند. 

تحقیق حاضر از نوع تحقیقات توصیفی - تحلیلی است. هدف اصلی این مقاله تبیین نقش 
سیاست های زمین شهری بر مدیریت مسکن )قیمت، میزان عرضه و...( در کشور است. نتایج 
تحقیق نشان می دهد که با تشریح سیاست هایی که از گذشته تاکنون در حوزه زمین و تامین 
مسکن از سوی دولت ها به اجرا درآمده است خواستار اصلاح فوری نگاه سیاست گذار مسکن 
به این بخش شدند. این مقاله با دو هدف یکی آسیب شناسی سیاست های اعمال شده در بازار 
زمین و مسکن شهری از سوی دولت ها در طول بیش از 50 سال گذشته و پاسخ به این سوال 
که چرا هیچ کدام از این سیاست ها عملًا منجر به پاسخگویی مطلوب و مناسب در بازار ملک 
نشد و اساساً نحوه سیاست گذاری مطلوب برای بازار مسکن به چه شکلی باید باشد، ارائه شد.

سیاست های زمین شهری در ایران همیشه وضعیت دوگانه و سیاست های متناقضی را تجربه 
این بخش و حوزه سیاست گذاری عرضه و  به  اشتباه سیاست گذار مسکن  نگاه  کرده است. 
تقاضای واحدهای مسکونی صرفاً از طریق ارائه تسهیلات مالی که در نهایت منجر به تعریف 
سیاست ها و ماموریت های نادرست و ناکارآمد و باقی ماندن مشکلات در این بخش می شود، 
تغییر در سیاست های بخش  به  نیاز  احساس  از  از یک دهه  بیش  خود شاهد اصلی است. 
زمین می گذرد، سوداگری در بخش زمین تاثیر مهمی هم بر اقتصاد ملی و هم بخش مسکن 
دارد. سیاست گذار مسکن در بیش از نیم قرن گذشته سیاست های دولتی در این بخش را به 
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خانه سازی تنزل داده است، این در حالی است که بازار مسکن باید از منظر شهر و شهرسازی 
و  سیاست گذاری  صرف  به صورت  خانه سازی  بستر  در  اینکه  نه  و  بگیرد  قرار  توجه  مورد 
مدیریت شود. برای یک دهه آینده سیاست های بخش زمین و مسکن باید با یک رویکرد 
صحیح برنامه ریزی شود و لازمه آن، تغییر نگاه دولت به این حوزه و عدم تکرار سیاست های 

نادرست و ناکارآمد گذشته است.
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مدیریت استراتژیک سبد پروژه های ساختمانی با تمرکز بر شکل گیری نهادهای 
توسعه گر مسکن

مصطفی موحدیان؛ دانشجوی کارشناسی ارشد مهندسی معماری )مدیریت پروژه 
و ساخت( دانشگاه خاتم

مدیریت سبد یا مدیریت پورتفولیوی پروژه، رویکردی برگرفته از دانش مدیریت پروژه است 
با این مضمون که در این سیستم، مدیریت بر ترکیبی از پروژه ها با اهداف و شرایط خاص 
منظور می باشد و سطحی بالاتر از مدیریت پروژه در سازمان ها تلقی می شود. مدیریت سبد 
پروژه، ارتباطات قوی بین استراتژی و نوآوری برقرار می کند و به عنوان پل بین مدیریت 
استراتژیک سازمان و مدیریت پروژه در نظر گرفته شده  است. گزینش پروژه های مناسب، 
و  هماهنگی  استراتژیک،  بیانیه  تاکیدات  تحقق  سازمان،  محدود  منابع  صحیح  تخصیص 
هم افزایی در مجموعه سبد پروژه های سازمان و تأمین سلامت روابط سازمانی مدیران پروژه 

از جمله مهمترین مبانی نظری تشکیل دهنده این سیستم می باشد. 

در گذشته که سه کنشگر اصلی توسعه؛ یعنی سرمایه گذار، پیمانکار و مشاور، هرکدام مجزا 
عمل کرده و تنها مدیریت ریسک بخشی از فرآیند توسعه را برعهده داشتند، بیشترین ریسک 
متوجه سرمایه گذار بود، زیرا پیمانکار و مشاور، ذینفع در سود سرمایه گذاری نبودند و تنها در 
قبال دریافت حق الزحمه، مدیریت ریسک در حیطه مسئولیت اجرایی خود را داشته اند. این 
مناسبات میان این سه جزء از فعالان بخش ساختمان، در شرایط بازار ناپایدار، موجب رکود 
آن  ها  و تصمیم  به سرمایه گذاران  وابسته  این صنعت،  رونق  زیرا  صنعت ساختمان می شد، 
برای پذیرش ریسک سرمایه گذاری بود و در زمانی که گزینه های سرمایه گذاری متعدد و با 
ریسک کمتر، وجود داشت، سرمایه  گذاران، تمایل خود به سرمایه گذاری در این بخش را که 

متغیرهای تصمیم گیری در آن بیشتر و فرآیند آن طولانی تر بود، از دست می دادند.

و  طرح  پورتفولیو،  میان  ارتباط  پروژه،  سبد  مدیریت  کلیات  بررسی  ضمن  تحقیق  این  در 
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پروژه بیان شده و فرآیندهای مدیریت سبد پروژه، ریسک ها، الگوها و چارچوب های انتخاب 
سبد پروژه های ساختمانی عنوان می شوند و مدیریت استراتژیک به عنوان زیربنای مدیریت 
پورتفولیوی پروژه، بررسی می گردد. تحقیق گذری بر تجربیات جهانی هم در زمینه مدیریت 
داخل  با وضعیت  تطبیق  در  و  دارد  توسعه گرهای مسکن  پروژه های ساختمانی و هم  سبد 
را  قانونی  الزامات  و  ضعف ها  گذشته،  در  مسکن  توسعه  طرح های  آسیب شناسی  و  کشور 
بررسی و ضمن ارائه راهکارهای مناسب، تشکیل دفتر مدیریت پروژه استراتژیک در وزارت 
راه و شهرسازی با هدف تدوین استراتژی های مناسب در همه ابعاد توسعه مسکن با رویکرد 
شهرسازی و در قالب استانداردهای تعریف شده، مدیریت استراتژیک پروژه ها، پایش، کنترل 
و گزارش گیری از پروژه ها به شکل سامانه اي و نیز شکل گیری نهادهای توسعه گر مسکن 
را جهت اجرای استراتژی های تدوین شده، به عنوان یک ضرورت در جهت رفع مشکلات 

کنونی صنعت ساخت وساز کشور بیان می کند.
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تاثیر نابرابری درآمد بر دسترسی به مسکن شهری و خانه های خالی

محمد حسین امجدی؛ دانشجوی دکتری گروه اقتصاد، دانشگاه شهید باهنر کرمان 
سید   _ کرمان  باهنر  شهید  دانشگاه  اقتصاد،  گروه  دانشیار  شکیبایی؛  علیرضا   _

عبدالمجید جلایی؛ استاد گروه اقتصاد، دانشگاه شهید باهنر کرمان

در بسیاری از مطالعات، نابرابری درآمد یک عامل موثر در بخش مسکن عنوان شده است. 
هدف از این مقاله بررسی تاثیر نابرابری درآمد بر دسترسی به مسکن شهری و خانه های 
خالی در برنامه های چهارم و پنجم توسعه می باشد. برای این منظور براساس مبانی نظري و 
مطالعات تجربی، و با استناد به پژوهش های اخیر، دو مدل به منظور بررسی تاثیر نابرابری 
در درآمد بر دسترسی به مسکن و مسکن خالی، تصریح گردید. محدوده مورد مطالعه تمامی 
مناطق شهری 31 استان کشور و دوره زمانی 1385-1395 می باشد. براساس نتیجه برآورد، 
نابرابری اثر منفی و معنادار بر شاخص دسترسی به مسکن و نرخ خانه های خالی دارد. در 
حقیقت طی دوره مورد بررسی )دو برنامه توسعه چهارم و پنجم( نابرابری کاهش یافته است. 
عمده کاهش نابرابری به دلیل افزایش قیمت نفت و افزایش درآمدهای دولت بوده است که 
یارانه ها  اعطای  قرار دهد.  را در دستور کار خود  یارانه ها  باعث شد دولت طرح هدفمندی 
باعث کاهش نابرابری طی این سال ها شده است. اما از طرف دیگر، باعث افزایش تقاضا و 
افزایش قیمت بسیاری از کالاها من جمله مسکن شد. این موضوع باعث افزایش شاخص 
دسترسی به مسکن و در نتیجه بدتر شدن دستیابی به مسکن و افزایش نگهداری مسکن 
توسط عرضه کنندگان و سوداگران بخش مسکن به امید افزایش قیمت و در نتیجه کاهش 
عرضه مسکن گردید که این موضوع نیز موجب افزایش نرخ خانه های خالی گردید. لذا وضع 
سیاست ها و اتخاذ برنامه های مقطعی دقیق متناسب با مشکلات موجود در هر دوره تحت 
لوای یک سیاست و برنامه کلان با افق بلندمدت با هدف تأمین مسکن در شأن خانوار ایرانی 
و رفع محرومیت و ایجاد عدالت اجتماعی در بهره مندی از مسکن درخور سکونت با استفاده 
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از تمام ابزارها، ظرفیت ها و توانمندی های کشور ضرورت دارد. بهره گیری از تجربیات موفق 
کشورها در زمینه تامین مالی مسکن گروه های کم درآمد، افزایش سقف وام و تسهیلات 
مسکن، افزایش طول مدت بازپرداخت و کاهش مبلغ اقساط به منظور توانمندسازي اقشار 
کوچک متراژ  مسکوني  واحدهاي  عرضه  و  ساخت  از  حمایت  شدن،  خانه دار  براي  متوسط 
در  توسعه مسکن  براي طرح هاي  زمین  تأمین  معاملات مسکن،  تقاضاي  روند  با  متناسب 
طرح هاي جامع شهري در مناطق مناسب متناسب با تقاضا، افزایش نقش تسهیلگری دولت، 
قانون  اجرای  و  درآمد  کم  گروه های  مسکن  تامین  زمینه  در  توانمندسازی  رویکرد  اتخاذ 
مالیات بر خانه های خالی، از جمله پیشنهادات جهت افزایش دسترسی به مسکن و کاهش 

نرخ خانه های خالی در کشور است. 
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ارزیابی سیستم صنعتی سازی مسکن و راهبرد های توسعه آن در ایران

 _ زنجان  دانشگاه  عمران،  مهندسی  ارشد  کارشناس  درآباد؛  عبداللهی  حسین 
افشین بیکپور؛ دانشجوی کارشناسی ارشد MBA، دانشگاه مالک اشتر

انباشته  نیاز  با قیمت مسکن،  در سال های اخیر به واسطه عدم همخوانی درآمد خانواده ها 
برای تأمین این کالای اساسی افزایش یافته؛ اما در مقابل ساخت و ساز و تولید آن با کاهش 
محسوسی روبرو شده است. این در حالیست که ساخت وساز به روش فعلی فرآیندی زمانبر 
بوده و به کندی می تواند نیاز مردم را پاسخ  دهد. قیمت تمام شده ساختمان و عمر مفید آن 
نیز مسائلی هستند که با راهکار استفاده از سیستم های صنعتی سازی قابل رفع خواهند بود. 
اما بهره گیری از این روش در کشور نیازمند بررسی و امکان سنجی دقیقی است. درواقع باید 
علاوه بر اینکه مزایای این سیستم بررسی گردد، چالش های اجرای آن در کشور نیز مورد 
مطالعه قرار گرفته و برطرف شود. از این رو در مقاله پیش رو با روش توصیفی - تحلیلی به 
اهمیت، مزایا، الزامات و راهبردهای مناسب برای بهره مندی از روش صنعتی سازی پرداخته 
شد. نتایج نشان داد که استفاده از روش صنعتی سازی تأثیرات مثبتی از جمله افزایش سرعت 
ساخت، افزایش کیفیت، افزایش ایمنی در کارگاه و حفظ محیط زیست دارد. با این وجود، 
این روش کمتر از 5 درصد ساخت وسازها در ایران را به خود اختصاص می دهد. چرا که در 
و  ندارد  با ساخت صنعتی  قیمتی  تفاوت  قدیمی  به روش  خانه  هزینه ساخت  که  شرایطی 
هزینه اولیه روش صنعتی سازی بالاتر نیز هست؛ سازندگان ترجیح کمتری برای ساخت وساز 
به روش های نوین دارند و همین عوامل نیز موجب شده تا کیفیت ساخت جایگاهی در بازار 
رقابتی مسکن نداشته باشد. بنابراین هدایت سازندگان و متقاضیان مسکن به سمت ساخت 
و خرید خانه هایی که به روش های نوین ساخته شده اند، نیازمند اتخاذ راهبردهای اساسی از 
جمله کاهش تأثیر مولفه زمین در قیمت تمام شده مسکن، استفاده از این روش در پروژه های 
انبوه ملی به منظور صرفه در مقیاس شدن، افزایش دانش سازندگان، مهندسان و مردم در 
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از طریق  انجام می دهند  به روش صنعتی  ساخت وساز  و تشویق سازندگانی که  زمینه  این 
تسهیلات با سودهای کمتر و معافیت و تخفیف های ساخت است که در مقاله پیش رو به 

آنها پرداخته شد.
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فرصت ها و راهکارهای تأمین مالی ساخت مسکن از طریق صادرات خدمات 
فنی و مهندسی

رضا سهرابی؛ کارشناس اندیشکده اقتصاد مقاومتی - محمدمهدی فامیل محمدی؛ 
کارشناس اندیشکده اقتصاد مقاومتی

میزان تولید مسکن در کشور از جمله مواردی است که بسیار با وضعیت مطلوب فاصله دارد. 
به دنبال این روند، که بخشی از آن، نتیجه توقف یا کاهش حمایت دولت از ساخت وسازها در 
برهه های زمانی مختلف بوده است، قیمت مسکن های موجود نیز رو به افزایش گذاشته است. 
با این حال، نگاه به آمار، مشخص می کند که ظرفیت های راکد فراوانی در حوزه خدمات فنی 
و مهندسی، نه تنها در بعد داخل، که حتی در حوزه صادرات این نوع از خدمات در کشور وجود 
دارد. در چنین شرایطی دولت با تسهیل ورود صادرکنندگان ایرانی خدمات فنی و مهندسی 
به کشورهای دارای ظرفیت همکاری مانند عراق، سوریه و سریلانکا، می تواند از یک سو 
پیمانکاران داخلی را از رکود خارج کند و از سوی دیگر به رشد درآمدهای ارزی کشور کمک 
کند. نکته حائز اهمیت اینجاست که علاوه بر مزیت های مذکور، دولت می تواند در ازای این 
نوع از تسهیل گری ها برای شرکت های خصوصی، آن ها را به صورت قراردادی متعهد سازد 
که در مقابل میزان مشخصی از درآمد ارزی، به ساخت تعداد مشخصی مسکن در داخل، با 
نظارت دولت، مبادرت ورزند. با این راهکار بخش قابل توجهی از نیاز کشور در حوزه مسکن، 

بدون ایجاد بار مالی جدید برای دولت، پوشش داده خواهد شد. 
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ابزارهای تأمین مالی مسکن از طریق بازار سرمایه  )با تأکید بر: اوراق رهنی، 
اوراق سلف موازی مسکن، صکوک وکالت، صندوق زمین و ساختمان و صندوق 

املاک و مستغلات(

 _ مسکن  بانک  سرمایه  تأمین  شرکت  مالی  تأمین  کارشناس  نظرآقایی؛  مهدی 
بهرنگ اسدی؛ مدیرعامل شرکت تأمین سرمایه بانک مسکن

بخش مسکن به عنوان موتور محرک اقتصاد به شمار می رود و بیش از 120 صنعت به طور 
مستقیم و غیرمستقیم با آن در ارتباط می باشد. تقویت مالی این بخش، رونق سایر حوزه های 
مرتبط را به دنبال دارد و هرگونه ایجاد اختلال در آن، موجب ایجاد بحران مالی و به دنبال آن 
بحران اقتصادی و اجتماعی در جامعه خواهد شد. به همین دلیل تأمین مالی و سیاست های 
بخش مسکن همواره یکی از اصلی ترین دغدغه های نهادهای سیاست گذار و اجرایی کشور 
روش  و  کتابخانه ای  مطالعات  از  استفاده  با  و  کاربردی  رویکرد  با  مقاله  این  در  بوده است. 
مسکن، صکوک  موازی  سلف  اوراق  رهنی،  اوراق  معرفی  و  تبیین  به  تحلیلی   - توصیفی 
وکالت، صندوق زمین و ساختمان و صندوق املاک و مستغلات به عنوان جدیدترین ابزارهای 
تأمین مالی بخش مسکن از طریق بازار سرمایه پرداخته شده است. یافته های تحقیق نشان 
می دهد که ابزارهای تأمین مالی معرفی شده می توانند به عنوان ابزارهای کاربردی و مفید از 
طریق ظرفیت های موجود در بازار سرمایه به تأمین مالی بخش مسکن و در نهایت به رشد 
انگیزه های  با اهداف و  ابزارها مطابق  این  نمایند. همچنین  اقتصادی کشور کمک شایانی 
مشتریان، تناسب با روحیات و سلایق سرمایه گذاران، میزان نقدشوندگی اوراق و.... طراحی 
شده اند و همچنین از جهت مهم ترین معیارهای اقتصاد کلان شامل اثرگذاری بر روی رشد 
و توسعه اقتصادی، عدالت توزیعی و قابلیت برای اجرای سیاست های پولی و مالی می توانند 
به عنوان ابزار مالی مناسب در بازار سرمایه کشور، جهت تأمین مالی بخش مسکن به کار 

گرفته شوند.
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آسیب  شناسی اجرای اثربخش خط مشی عمومی مالیات بر خانه های خالی

شهناز اکبری امامی؛ عضو هیئت علمی دانشگاه حضرت معصومه )س( - محمدجواد 
رضائی؛ عضو هیئت علمی دانشگاه شاهد

بررسی و تحلیلِ خط مشی ها، برنامه ها و اقداماتی که در گذشته انجام شده است یا در حال 
از  آگاهی  دارد.  کارآمدتر  خط مشی های  اتخاذ  و  مسیر  اصلاح  در  ویژه  نقشی  است،  انجام 
شرایط موجود در کنار تحلیل نقصان ها و دستاوردهای ناشی از اقدامات صورت گرفته، چراغ 
راه آینده است و نشان می دهد که چه میزان در دستیابی به اهداف، توفیق حاصل شده و 
چگونه می توان بهبود دستاوردها را نشانه گرفت. از همین روست که »اجرای خط مشی« در 
زمرة ارکان اصلی خط مشی گذاری در نظر گرفته می شود. با توجه به اهمیت دو مقولۀ مسکن 
و مالیات ستانی و لزوم نگاه همه جانبه و آسیب شناسانه به آن ها، این مقاله تنظیم و اجرای 
قانون اخذ مالیات بر خانه های خالی را محل تمرکز خود قرار داده است. هدف اصلی مقاله 
ارائه چارچوبی از آسیب  های اجرای خط مشی مذکور برای شناسایی موانع اجرای کارآمد و 

موفق خط مشی مالیات بر خانه های خالی است.

با  از خبرگان و مجریان مرتبط  نفر  با 9  از نمونه گیری نظری  با استفاده  بر همین اساس، 
طرح  با  و  عمیق  رو،  در  رو  مصاحبه هایی  اجرا،  چالش های  خصوص  در  مذکور  خط مشی 
نظر  از  حاضر  پژوهش  که  آنجا  از  گرفت.  صورت  دقیقه   90 تا   60 بین  باز  پرسش های 
هدف کاربردی و از نظر روشِ گردآوری داده ها در زمرة پژوهش های کیفی به شمار می آید، 
از  مجموعه ای  و  شد  تحلیل  کیفی  محتوای  تحلیل  استراتژی  از  استفاده  با  مصاحبه ها 
مفاهیم اولیه طی فرآیند کدگذاری باز گردآوری گردید و در ادامه، با استفاده از کدگذاری 
محوری از درون آن ها چارچوب آسیب شناسی در دو بعد سیاستی و اجرایی، 7 مؤلفه  و 24 
شاخص شناسایی شد؛ که تصویر کاملی از چالش ها را در فضای اجرای خط مشی مالیات بر 
خانه های خالی ترسیم می کند. در نهایت نیز براساس دستاوردهای حاصله، توصیه هایی به 

سیاست گذاران و مجریان این خط مشی ارائه شده است.
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با  مقایسه  و  کرمان  استان  شهری  مسکن  بهره وری  محاسبه  و  شاخص ها  تحلیل 
کشور

 - کرمان  باهنر  دانشگاه شهید  اقتصاد  دکتری  دانشجوی  امجدی؛  محمد حسین 
دکتر علیرضا شکیبایی؛ دانشیار اقتصاد دانشگاه شهید باهنر کرمان

یابد.  افزایش  مسکن  به  نیاز  تا  شده  سبب  کرمان،  استان  شهری  جمعیت  روزافزون  رشد 
برنامه ریزی جهت تأمین مسکن ضروری  اتخاذ و اعمال سیاست های مناسب و  از این  رو 
است. برای چنین برنامه ای شاخص های مسکن و ارزیابی آن ها ابزار مناسبی جهت سنجش 
این شاخص ها می توان تصویر درست و  به کمک  استان است.  نیازهای بخش مسکن در 
در تحقق  را  و کم وکاستی ها  پیشرفت ها  و  آورد  به دست  از شرایط مسکن  را  قابل فهمی 
اهداف بخش مسکن مشخص نمود. هدف از این پژوهش، بررسی و مقایسه وضعیت مسکن 
و شاخص های  است  تحلیلی  نوع  از  پژوهش  این  است.  و کشور  کرمان  استان  در  شهری 
بهره وری  و سپس  گرفته است  قرار  مورد سنجش  مسکن  اقتصادی  و  اجتماعی   - کالبدی 
بهبود  نمایانگر  یافته های تحقیق،  مقایسه شده است.  استان و کشور  بخش مسکن شهری 
شاخص های کالبدی - اجتماعی مسکن شهری استان در طول دهه گذشته بوده، لکن برای 
رسیدن به شاخص های کشوری، هنوز فاصله وجود دارد؛ اما بررسی شاخص های اقتصادی 
بخش مسکن همگی از رکود بخش مسکن در کشور و استان و تنزل این شاخص ها حکایت 
دارد. ارزیابی شاخص هاي بهره وری نیز مؤید وضعیت نه چندان مساعد بهره وری در بخش 
مسکن شهری است. از این رو ضروری است با توجه به افزایش نیاز به مسکن و زلزله خیز 
بودن استان، سیاست ها و برنامه های علمی و عملیاتی تهیه و تدوین و سپس در یک برنامه 
میان مدت و بلندمدت، نسبت به ارتقاء شاخص های کالبدی - اجتماعی و اقتصادی و افزایش 

بهره وری اقدام گردد.
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بررسی تاثیر هدفمند کردن یارانه ها بر قیمت تمام شده مسکن )مطالعه موردی: 
شهر کرج(

میثم پاشایی؛ علوم اقتصادی،باشگاه پژوهشگران و نیبگان جوان

هدف از این مقاله، بررسی تاثیر اجرای هدفمندکردن یارانه ها بر قیمت تمام شده مسکن در 
شهر کرج می باشد. در این راستا، از مدل اقتصاد کلانی استفاده می شود که دارای پایه های 
و   1374-1396 دوره  طی  فصلی  داده های  از  استفاده  با  مدل  برآورد  است.  خرد  اقتصاد 
حاصل  نتایج  می شود.  انجام  گسترده  وقفه های  با  برداری  توضیح  خود  مدل  بکارگیری  با 
دوره  درطی  یارانه ها  کردن  هدفمند  مجازی  متغیر  که ضریب  می دهد  نشان  مقاله  این  از 
و   -0/0046921 مقادیر  با  است  برابر  مدت  بلند  و  مدت  کوتاه  در   Q11374-Q41396
0/016077- که بیانگر حداقل تاثیر منفی بر قیمت تمام شده مسکن در شهر کرج می باشد، 
این مقادیر بیانگر آن است که در هر دوره قیمت تمام شده مسکن با اجرای هدفمند کردن 
یارانه ها به اندازه 0/0046921 درصد درکوتاه مدت و به اندازه 0/016077 درصد در بلندمدت 
که  است  مقدار 0/29184-  دوره  هر  در  خطا  تصحیح  همچنین ضریب  و  می یابد  کاهش 
براساس این مقدار، در هر دوره حدود 0/29184 درصد از عدم تعادل در قیمت تمام شده 

مسکن، تعدیل می شود.
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طراحی سازوکار تامین مالی مسکن از طریق اوراق بازار سرمایه برای اقشار 
کم  درآمد

امام  دانشگاه  مالی  مدیریت  ارشد  کارشناسی  دانشجوی  هاشمی فر؛  سیدمهدی 
صادق)ع( _ رضا کریمی وردنجانی؛ دانشجوی دکتری مدیریت مالی دانشگاه امام 

صادق)ع( و پژوهشگر مرکز رشد

مشکل  امری  جامعه،  مختلف  اقشار  برای  مسکن  حوزه  مالی  تأمین  اخیر  سال های  طی 
گردیده است. این مشکل نه تنها در زمینه خرید و ساخت، بلکه در زمینه اجاره هم کم کم به 
بحران تبدیل خواهد شد. متأسفانه اکثر نیازمندان مسکن، یا هیچ توانی برای خرید و ساخت 
بالای  هزینه های  مالی  تأمین  برای  کمی  درآمدی  و  پس اندازی  توان  از  یا  ندارند  مسکن 
مسکن برخوردار هستند. در این میان، مسائلی مانند هزینه بالای خرید و ساخت مسکن، 
درآمد پایین عامه جامعه، تورم های بالا، ناکافی بودن میزان تسهیلات بخش مسکن، تبدیل 
وجود  عدم  بانک ها،  برای  مسکن  تسهیلات  سودآوری  عدم  سرمایه ای،  کالای  به  مسکن 
ابزارهای مناسب برای تأمین مالی بخش مسکن در بازار سرمایه و ... ازجمله دلایل بروز 
چنین بحرانی است. از طرفی در حال حاضر تأمین مالی بخش مسکن وابستگی بالایی به 
بازار پول دارد و استفاده از ظرفیت سایر بازارهای مالی ازجمله بازار سرمایه مغفول مانده است. 
به نظر نویسندگان حل معضل تأمین مالی مسکن با تنوع بخشی بازارها و ابزارها امکان پذیر 
است. استفاده از اوراق متنوع بازار سرمایه می تواند یک ایده عملیاتی مناسب برای حل این 
معضل باشد. در این ایده افراد به دو گروه تأمین کننده منابع مالی و تأمین شوندگان )نیازمندان 
منابع مالی مسکن( تقسیم می شوند. تأمین کننده های مسکن خود به دو گروه تقسیم بندی 
و  است  پایدار  و کسب سود  تأمین مسکن سرمایه گذاری  از  که هدفش  می شوند، گروهی 
است.  مسکن  نیازمندان  احتیاج  رفع  دنبال  به  و  داشته  خیرخواهانه  هدف  که  دیگر  گروه 
تأمین شوندگان مسکن نیز به دو گروه تقسیم می شوند، گروهی که به هیچ عنوان )حتی با 
دریافت تسهیلات( قادر به تهیه مسکن برای خودش نیست و گروهی که با دریافت برخی 
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تسهیلات و کمک ها امکان تأمین مسکن برای خود را دارد. ایده این است که تأمین کنندگان 
خیّر، می توانند از طریق اوراق غیرانتفاعی بازار سرمایه مانند اوراق وقف و اوراق قرض الحسنه، 
اقدام به تأمین مالی برای تهیه و ساخت مسکن برای گروه اول  کنند. درواقع این نوع مسکن، 
نوعی مسکن اجتماعی است که برای افراد واقعاً نیازمند استفاده می شود و تجربیات جهانی در 
این حوزه نیز وجود دارد که به بررسی آن ها می پردازیم. گروه دوم از تأمین کنندگان مسکن، 
گروهی است که به دنبال انتفاع است، این افراد از طریق اوراق انتفاعی می توانند در این 
حوزه سرمایه گذاری کنند و طبق عقود اسلامی مثل مشارکت و اجاره به شرط تملیک، سود 

سرمایه گذاران بازپرداخت شود.
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الگوی مسکن معیشت محور سازگار با سبک زندگی اسلامی- ایرانی در اقلیم 
گرم و خشک ایران

حمیدرضا مقصودی؛ استادیار مدیریت دانشگاه قم _  ندا خوشنویس؛ دانشجوی 
کارشناسی ارشد معماری اسلامی دانشگاه قم

تأمین مسکن مناسب در کشورهای مختلف با توجه به شرایط بازار مسکن، میزان نیاز به 
مسکن و دیدگاه دولت های حاکم برای تخصیص فضا و امکانات، متفاوت و یکی از عوامل 
تعیین کننده کیفیت زندگی خانوارها می باشد. پس از انقلاب اسلامی تاکنون چندین برنامه  
توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی در کشور تدوین شده که در آن تأمین مسکن برای 
اقشار کم  درآمد در اولویت است. هدف این مقاله، دستیابی به برآیندی از دو الگوی مسکن 
براساس »سبک زندگی اسلامی« و »سبک زندگی در اقلیم گرم و خشک« با توجه به بعد 
این  به  پرداختن  است. ضرورت  زندگی  سبک  ابعاد  مهمترین  از  یکی  عنوان  به  اقتصادی 
موضوع این است که الگوی رایج توسعه عمودی به عنوان یک الگوی واحد در همه نقاط 
کشور به عنوان راه حلی برای مسکن اقشار کم درآمد مطرح است؛ در حالی که بدون توجه 
به مولفه های اقتصادی، اجتماعی و فرهنگیِ بستر خود طراحی و اجرا شده است. این مقاله از 
نوع کاربردی و روش تحقیق آن توصیفی - تحلیلی است. دستاورد این مقاله، ارائه الگوی 
مسکن انسانِ مسلمانِ کویرنشین به عنوان راهکاری برای تسهیل معضلات مسکن معاصر 

است که نیازمند اتخاذ سیاست های ویژه ای می باشد. 
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طراحی نظام تأمین مالی کارآمد مسکن در شرایط تورمی

و  اسلامی  معارف  ارشد  کارشناسی  دانشجوی  پورزرشکی؛  حبیب الله  مصطفی 
اقتصاد دانشگاه امام صادق )ع( 

بر تقاضای مسکن شده است؛ زیرا  تاثیرات منفی  به  تورم بالا در کشورهای مختلف منجر 
تورم سبب می شود تا با گذشت زمان، ارزش میزان بازپرداخت واقعی ماهیانه وام توسط افراد 
کاهش یابد. از این رو نهادهای ارائه دهنده تسهیلات برای جبران اینکه ارزش پرداختی واقعی 
کل برابر با حالتی شود که تورم وجود ندارد، میزان قسط های اولیه را افزایش می دهند. در 
نتیجه نسبت پرداختی ماهیانه به درآمد خانوار در ماه های ابتدایی بالاتر از ماه های بعدی با 
تورم بالاتر است و این نسبت با توجه به سهم بالای هزینه مسکن از بودجه خانوار در کشور 
ما، فشار بیشتری را به اقشار مختلف خصوصا دهک های پایین درآمدی تحمیل می کند. پس 
به دلیل فشار زیاد پرداختی در ماه های ابتدایی، خانوارها از خرید مسکن صرف نظر می کنند. 
همچنین تورم با ایجاد نااطمینانی، بر تقاضای مسکن تأثیرگذار است و در این حالت، عرضه 
مانده های واقعی پول توسط بانک ها و سایر تسهیلات دهندگان کمتر خواهد بود و در سمت 
افزایش سرعت  به  منجر  تورم  می یابد. همچنین  کاهش  خانوار  مالی  تأمین  قدرت  مقابل، 
گردش پول، کاهش سررسید بدهی ها و تشدید مشکل عدم تطابق زمانی بدهی و دارایی 
ارائه دهندگان تسهیلات شده و تمایل به عرضه وام های بلندمدت کاهش می یابد؛ در نتیجه 
سازوکار رایج وام های رهنی هم از سمت عرضه و هم تقاضا، با مشکلات بسیاری روبه رو 

است.

راه حلی که در بسیاری از کشورها پیگیری شده است، به دو دسته تقسیم می شود:

 1( پرداخت یارانه در قالب کاهش نرخ بهره. 

 2( طراحی وام های رهنی متناسب با شرایط تورمی. 
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با مشکل کسری بودجه دست و پنجه نرم می کند و  اینکه دولت در کشور ما  به  با توجه 
تورم بالا است، راه حل اول راهگشا نیست و مشکلات دیگری را سبب می شود. اما راه حل 
البته طراحی  بود.  بسیار مناسب تر خواهد  تورمی  با شرایط  متناسب  وام های رهنی  طراحی 
این ابزار مالی به تنهایی کافی نیست و توجه به بستر نهادی لازم جهت عملکرد کارآمد آن 
بسیار مهم است. از این رو علاوه بر ارائه انواع ابزارهای مالی، به بررسی شرایط نهادی لازم 
می پردازیم. این شرایط عبارتست از طراحی بازار ثانویه وام رهنی، طراحی قواعد پیش فروش، 
ایفای صحیح نقش دولت شامل نقش تخصیصی، توزیعی، ثبات بخشی و تنظیم گری، تأسیس 

بانک های توسعه ای.
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تحلیلی بر نقش مسکن اجتماعی)اجاره به شرط تملیک( در تامین مسکن برای 
گروه های کم درآمد شهری )نمونه موردی: مجتمع صدف شهر رباط کریم(

الهه بینافر؛ کارشناسی ارشد شهرسازی)گرایش برنامه ریزی شهری( دانشگاه آزاد 
علوم تحقیقات - مهدی امیری باغبادرانی؛ دانشجوی کارشناسی ارشد جغرافیا و 

برنامه ریزی شهری دانشگاه یزد

با رشد جمعیت شهرها نیاز به مساکن جدید احساس شد و در قرن 20 با افزایش این نیاز 
دولت ها مسئولیت تأمین مسکن مردم را به عهده گرفتند و سیاست هاي جدیدي را در امر 
واقعیت  این  توسعه  حال  در  کشورهاي  در  مسکن  مشکل  بررسی  در  کردند.  ارائه  مسکن 
مشخص می شود که یا تدابیر لازم براي تامین مسکن گروه هاي کم درآمد شهري اندیشیده 
اقشار  فرهنگی  و  اقتصادي  ساختار  با  متناسب  شده  اعمال  سیاست هاي  اینکه  یا  و  نشده 
ضعیف جامعه نبوده است؛ در این میان برنامه مسکن اجتماعی یکی از مؤثرترین سیاست  ها در 
راستای تأمین مسکن گروه های کم درآمد جامعه است که انواع مختلفی دارد. در شهر رباط 
کریم به عنوان یکی از نقاط شهری پیرامون کلانشهر تهران و با توجه به مهاجرت گسترده 
به آن، به دلیل تقاضای روزافزون مسکن، با مشکل تأمین این نیاز اساسی مواجه است. در 
راستای تأمین مسکن اقشار آسیب پذیر و کم درآمد در این شهر که در حوزه پیراشهری و 
حریم  کلانشهر تهران واقع شده است، در برنامه دوم توسعه سیاست ساخت مسکن اجتماعی 
یعنی اجاره به شرط تملیک در این شهر در پیش گرفته شده است که این پژوهش به بررسی 
از نوع  نقش آن در تأمین مسکن اقشار کم درآمد می پردازد. در این راستا پژوهش حاضر 
و  اسنادی  آن  در  داده ها  گردآوری  شیوه  که  است  توصیفی-تحلیلی  شیوه  به  و  کاربردی 
پیمایشی با استفاده از پرسشنامه بوده است همچنین از نرم افزار Arc GIS و SPSS جهت 
از پژوهش نشان می دهد که کمیت عرضه  نتایج حاصل  تحلیل داده ها استفاده شده است، 
این نوع مسکن با میزان تقاضای ثبت شده برای آن همخوانی نداشته و اختلاف میانگین 
عرضه و تقاضا در دوره زمانی بررسی شده از نظر آماری نیز معنادار بوده است. با وجود منع 
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از نیمی از واحدهای اجاره به شرط تملیک در نمونه مورد مطالعه به دلایلی  قانونی بیش 
از قبیل تأخیر در واگذاری، فاصله تا مرکز شهر و کیفیت و کمیت ساخت مسکن و غیره از 
سوی مالکان واگذار شده است و به نوعی این موضوع می تواند نشانه اولویت بندی و گزینش 

نامناسب متقاضیان نیز باشد.



256

ویژه نامه هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

دبیرخانه همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

مقایسه اثرگذاری وقف و مسکن مهر بر قیمت مسکن )نمونه مورد مطالعه شهر 
ملایر( 

فائزه مظفری؛ کارشناسی ارشد شهرسازی گرایش برنامه ریزی شهری دانشگاه 
بین المللی امام رضا)ع(

اقتصادی و  برنامه های توسعه  ایران می تواند در زمره حساس ترین بخش ها در  مسکن در 
اجتماعی به شمار آید. بررسی روند برنامه ربزی این بخش در گذشته حاکی از وجود تنگناها 
و مسائل قابل توجهی است. آنچه طی سال های اخیر به نام پروژه مسکن مهر در وزارت 
مسکن و شهرسازی مطرح شده است، تجربه ای جدید برای تامین مسکن گروه های کم درآمد 
بوده است. دو هدف عمده مسکن مهر شامل سرعت بخشی به اجرا و نهایتا خانه دار شدن مردم 
و پایین آوردن هزینه های ساخت می باشد. از طرفی بسیاري از معضلاتي که در زمینه هاي 
مختلف گریبانگیر مردم جامعه است تنها به وسیله دولت و دستگاه هاي اجرایي قابل حل 
نبوده و مشارکت و معاضدت خود مردم است که معضلات را از سر راه رشد و توسعه آن 
جامعه بر خواهد داشت. وقف نهادي است که از طریق آن مي توان بخش قابل توجهي از 
مشکلات و تنگناهاي جامعه را شناخت و اموال و دارایي هاي افراد نیکوکار را داوطلبانه در 
جهت رفع آن ها به کار بست. شهر ملایر شهری است با 63/5 درصد اراضی وقفی؛ از طرفی 
به خود  استان  مرکز  از  بعد  را  مهر  اراضی مسکن  بیشترین مساحت  استان همدان  در  نیز 
اختصاص داده است. در مقاله حاضر به مقایسه ویژگی های وقف و مسکن مهر و تاثیرات آن ها 
بر قیمت مسکن پرداخته شده است. نتیجه حاصل آنکه مساکن مهر در این شهر علی رغم 
اینکه بخشی از محیط زیست طبیعی را بر هم زده است و هیچ گونه فضای شهری در کنار 
تاثیرگذار باشد. وقف در ملایر سابقه  اما توانسته بر قیمت مسکن  آن ها تعریف نشده است 
دیرینه دارد و به زمان قاجار باز می گردد و سبب عمران و آبادی بسیار زیادی در این شهر 
شده است اما به دلیل قرار گرفتن اراضی اوقافی در بهترین نقطه شهر، نه تنها قیمت مسکن 

در این نقاط کاهش نیافته بلکه از قیمت بالایی برخوردار است.
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بافتهاي  بهسازي  و  نوسازي  مشکلات  از  برون رفت  الگوهاي  ارائه  ضرورت 
فرسوده شهري 

 فائزه مظفري؛ کارشناس ارشد مهندسی شهرسازی 

اجتناب است که مدیریت  قابل  پدیده های غیر  از مشکلات جدی  فرسودگی شهری یکی 
شهری در تمام کشورهای جهان با آن روبرو است. سیاست های حمایتی و کیفیت و مقاومت 
استانداردهای  که  است  بدیهی   ، بناها  مفید  عمر  برای  شده  تعیین  زمانی  دوره   ، مصالح 
ایجاد  در  کننده  تعیین  عناصر  از  مدیریت شهری  برنامه های  و  دولت  تشویقی  ساخت وساز 
و گسترش بافت های فرسوده و کنترل نوسازی بناها می باشد. تشخیص اعتبارات و تعریف 
دوره های زمانی مشخص معین، الزام آور، مدیریت این وضعیت و برون رفت از آن نیازمند 
تدوین برنامه های مشخص مدیریت هدفمند و نظام مند در این حوزه می باشد و فقدان هر 
یک از این عناصر تحقق این هدف را با مانع مواجه می سازد. همچنین پرداختن به مباحث 
کلی و بنیادین نوسازی و تلقی آن به صورت فرآیندی مستمر و بلندمدت مبتنی بر مدیریت 
راهبردی نیاز به راهکارهایی است که برای مردم قابل اندازه گیری باشد؛ یعنی آن ها را مطمئن 
کند که زودتر به نتایج مورد انتظارشان دست پیدا خواهند کرد. مقاله حاضر از نوع توصیفی 
و اسنادی است و از منابع علمی کتاب ها و مقالات درباره موضوع بهره گیری شده است و به 
مطالعه الگوهای برون رفت از مشکلات نوسازی و تولید ساختمان و تولید سرمایه مبتنی بر 
نوسازی و بهسازی بافت های فرسوده شهری می پردازد. در این مقاله الگوهای تولید طرح، 
تولید زمین اهمیت و ضرورت این مسئله به دلیل ارتباط، بهسازی بافت های فرسوده شهری 
مورد بررسی قرار گرفته است. بر مبنای بررسی های صورت گرفته  روانی و شاخص ارزیابی 
رفاه به گونه ای است که ارائه تسهیلات به صنعت ساختمان در بافت های فرسوده شهری ، 
تنگاتنگ با امنیت اجتماعی همچنین مقررات سختگیرانه برای صدور پایان کار در راستای 
تضمین کیفیت ساخت وسازها از الزاماتی است که مورد توجه این مقاله است و باید با عزمی 

همه جانبه و نگاه متعهدانه مورد توجه قرار گیرد.
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بررسی علل و پیامدهای شکل گیری سکونتگاه های غیررسمی  در حاشیه شهرها و 
معرفی ایده تشکیل ستاد منطقه ای

مهدی عفتی؛ دانشجوی کارشناسی ارشد معارف اسلامی و اقتصاد توسعه دانشگاه 
امام صادق)ع( _ سبحان افشاریان؛ دانشجوی کارشناسی ارشد معارف اسلامی و 

اقتصاد انرژی دانشگاه امام صادق)ع(

و  مهم  موضوعات  جمله  از  آن،  اجتماعی  اقتصادی  معضلات  و  حاشیه نشینی  موضوع 
یکپارچه  و  درست  هماهنگی  و  مدیریت  عدم  متاسفانه  شهرهاست.  توسعه  در  توجه  قابل 
معضلات  بلکه  نکرده  دوا  مناطق  این  از  دردی  تنها  نه  فعال  دستگاه های  و  سازمان ها  در 
جدیدتری همانند پرورش تکدیگری، زیر پا گذاشتن عزت نفس و ... به وجود آورده است. این 
بحث ذیل عنوان الگوهای توسعه شهری و روستایی در جغرافیای ایران دسته بندی می گردد. 
موضوع حاشیه نشینی یکی از 5 موضوعی است که مقام معظم رهبریمدظه العالی ذیل آسیب های 
اجتماعی در جلسات غیرعلنی به آن اشاره کرده اند. آمارها نشان می دهند که بیش از 11 
میلیون نفر حاشیه نشین در شهرهای کشور وجود دارد و این زنگ خطر بزرگی برای جامعه 
است؛ چراکه مناطق حاشیه نشین می تواند بستر مناسبی برای انواع آسیب های دیگر باشد. 
بروز آسیب ها و نابسامانی های فراوان کالبدی، اجتماعی، اقتصادی، زیست محیطی و ... در 
این نواحی، سطح زندگی ساکنان را تا حد شایان توجهی کاهش داده است و به نظر می رسد 
بدون ارتقا و بهبود شرایط موجود، اسکان غیر رسمی  به معضلی لاینحل در مقابل پیشرفت 

مناطق تبدیل خواهد شد.

وجود  عدم  طرفی  از  و  موجود  گروه های  و  دستگاه ها  هماهنگی  ضعف  می رسد  نظر  به 
سیاست های منظم و مشخص در رفع حاشیه شهرها و جلوگیری از افزایش این سکونتگاه های 
غیر رسمی، عمده ترین علل شکل گیری این معضل در لایه سیاستگذاری باشد. لذا کاملا 
مشخص است که موازی کاری های پی در پی و خدشه دار شدن عزت افراد حاشیه نشین و از 
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طرفی گسترش بدون حساب این سکونتگاه ها جزو تبعات این مساله می باشد. پژوهشگر در 
این نوشتار قصد دارد پس از ذکر علل شکل گیری حاشیه نشینی شهری و مشخص کردن آثار 
مختلف آن، در جهت ارائه راهکار تشکیل ستاد منطقه ای با اختیارات فراقوه ای ویژگی های 
آن را بیان سازد. حل این مساله در گرو ملزم شدن تمامی گروه ها و سازمان های فعال به 
تبعیت از این ستاد و صدور مجوزهای قانونی مختلف توسط سه قوه برای فعالیت آن است.
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بررسی اثر سرمایه گذاری مسکن بر تولید با تاکید بر نااطمینانی های آن

بهشتی  شهید  دانشگاه  سیاسی  علوم  و  اقتصاد  دانشکده  استاد  داودی؛  پرویز 
 _ بهشتی  دانشگاه شهید  بین الملل  و  پولی  اقتصاد  دکتری  محمدرضا سزاوار؛   _
دانشگاه  اقتصادی  سیستم های  برنامه ریزی  ارشد  کارشناسی  میرزائی؛  حسین 
شهید بهشتی _ حسام حسن پور؛ کارشناسی ارشد اقتصاد نظری دانشگاه شهید 

بهشتی

صورت  در  که  کشورهاست  داخلی  ناخالص  تولید  در  موثر  بخش های  جمله  از  مسکن 
سرمایه گذاری مناسب و پایدار در آن، می توان شاهد رشد اقتصادی پایدار و رونق فعالیت های 
دوره  در  زمانی سالانه  داده های سری  از  استفاده  با  مطالعه حاضر  این رو  از  بود.  اقتصادی 
زمانی1357 تا 1399 و با استفاده از الگوی خودرگرسیون با وقفه توزیعی به بررسی تاثیر 
سرمایه گذاری مسکن و نااطمینانی های آن بر تولید ناخالص داخلی کشور می پردازد. متغیر 
وابستۀ پژوهش تولید ناخالص داخلی حقیقی و متغیرهای مستقل شامل سرمایه گذاری در 
ماشین آلات  در  سرمایه گذاری  مسکن،  بخش  در  سرمایه گذاری  نااطمینانی  مسکن،  بخش 
در مسکن  نااطمینانی سرمایه گذاری  میزان  اقتصاد می باشند. همچنین  کار  نیروی  تعداد  و 
با استفاده از روش آماری گارچ محاسبه شده است. طبق نتایج حاصل از پژوهش، ضرایب 
متغیرهای مستقل در بلندمدت معنادار است و منطبق با مبانی نظری در حوزة اقتصاد مسکن 
و تاثیر آن بر تولید ناخالص داخلی می باشد. با توجه به تاثیر منفی نااطمینانی سرمایه گذاری 
بخش مسکن بر رونق تولید که به علل مختلف از جمله رشد شتابان نقدینگی و جهش نرخ 
ارز و وقوع تصمیمات ناگهانی در سطح سیاستگذاری های کلان دولت ها در حوزة مسکن 

پیشنهاد می شود در جهت مهار آن ها اقدام شود.
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اوراق خرید دین کالایی، ابزاری برای تامین سرمایه در گردش زنجیره تولید 
مسکن

سید محمدرضا حبیب زاده؛ مدیر تامین مالی شرکت تامین سرمایه بانک مسکن _ 
جواد امینی؛ دانشجوی دکتری مدیریت مالی دانشگاه علامه طباطبایی 

امروزه لازمه تداوم فعالیت های اقتصادی دسترسی به منابع مالی به هنگام و کافی جهت 
تامین سرمایه در گردش بنگاه های اقتصادی است و هرگونه تصمیمی در این بخش اثرات 

قابل توجهی بر بازده عملیاتی واحدهای تولیدی و تجاری می گذارد. 

در شرایط کنونی با توجه به لزوم تولید و عرضه انبوه مسکن برای پاسخ به تقاضای انباشته 
خانوارها و از طرف دیگر فقدان ظرفیت و توان کافی در پاسخگویی به تقاضای روز افزون 
صنعت  تامین  زنجیره  تولیدکنندگان  برای  مالی  منابع  به  دسترسی  روند  بانکی،  تسهیلات 
ساختمان دشوارتر و منجر به ایجاد وضعیت نامطلوب و مدیریت نامناسب سرمایه در گردش 
شده است. از این رو یکی از الزامات بهبود فضای تولید و عرضه مسکن، کارآمدی در تامین 
سرمایه درگردش شرکت های تولیدی مصالح ساختمانی از طریق توسعه روش های دستیابی 

به منابع مالی کوتاه مدت از بازار سرمایه است.   

این  دنبال  به  با روش توصیفی-تحلیلی  و  از مطالعات کتابخانه ای  استفاده  با  این پژوهش 
فرضیه است که طبق معیارهای مالی و اقتصادی، اوراق خرید دین کالایی می تواند به عنوان 
ابزار مناسب در جهت تامین سرمایه در گردش زنجیره تامین صنعت ساختمان بکار گرفته 
شود. اوراق خرید دین کالا نوعی از اوراق بهادار با نام برمبنای بیع دین است که به منظور 
خرید مطالبات ناشی از قراردادهای نسیه، در بورس کالای ایران منتشر می شود. در این روش 
تأمین مالی، تولیدکننده زنجیره تامین ساختمان می تواند محصولات خود را به صورت نسیه 
در بستر معاملاتی شفاف بورس کالای ایران به فروش برساند و سپس برای نقد کردن این 
مطالبات مدت دار با سررسید کمتر از یکسال، اقدام به انتشار اوراق مذکور نماید. با توجه به 
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بهادار، صکوک دین کالایی مبتنی بر حساب های  اوراق  تحقیقات صورت گرفته در حوزه 
دریافتنی به عنوان الگویی نوین جهت کارآمدی سرمایه در گردش شرکت های زنجیره تامین 

ساختمان در بازار مالی ایران پیشنهاد می شود.



گزارش تصویری اول
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محمدصالح شکوهی بیدهندی عضو هیئت علمی دانشگاه علم و صنعت ایران و دبیر علمی 
هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی، در سخنرانی افتتاحیه همایش با تاکید بر اینکه 
اندیشکده اقتصاد مقاومتی هرساله همایشی را با موضوع اقتصاد مقاومتی به جهت مقاوم کردن 
اقتصاد برگزار می کند گفت: همانطور که مستحضر هستید این همایش، هشتمین همایش 

سالانه اقتصاد مقاومتی با موضوع مسکن، پیشران تولید است. 

پنجاه مقاله در همایش مسکن؛ پیشران تولید داوری شده است

درگیر  را  توجهی  قابل  برای ساخت و ساز سرمایه  که  این  از جهت  افزود: مسکن، هم  وی 
واحدهای  که  این  آن،  از  مهم تر  و  باشد،  مناسب  مقاومتی  اقتصاد  برای  می تواند  می کند 
مسکونی که در سال ها و دهه های اخیر به فضاهای مصرف تبدیل شده اند، ظرفیت این را 

دارند که به فضاهای مولد تبدیل شوند. 

به  و  داده  است  قرار  کار  دستور  در  را  دولت ساخت مسکن  که  میدانیم  داد:  ادامه  شکوهی 
همین دلیل اندیشکده اقتصاد مقاومتی به این نتیجه رسید که برگزاری این همایش در حوزه 
مسکن و شهرسازی می تواند گامی رو به جلو در پیشبرد و حل مساله مسکن در کشور باشد 
و زمینه ای را برای سیاستمداران و متخصصان و دانشجویان صاحب نظر در این عرصه ایجاد 
کند تا در تعاملی چندسویه موجبات حل مساله مسکن را فراهم نمایند. اکنون که در خدمت 
شما هستیم، چند ماه تلاش و زحمت برای برگزاری این همایش صورت گرفته است. ابتدا 
فراخوان مقالات تخصصی انجام شده و حدود 50 مقاله ارسال و طی چندین مرحله داوری 

سخنرانی محمدصالح شکوهی
عضو هیئت علمی دانشگاه علم و صنعت ایران 

و دبیر علمی همایش
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شده و مقالات منتخب از بین آن ها انتخاب شده است تا امروز بتوانیم ارائه برخی از آن ها را 
شاهد باشیم. 

هشت پیش نشست تیصصی در مراکز مهم تصمیم گیری کشور برگزار 
شده است

عضو هیئت علمی دانشگاه علم و صنعت ادامه داد: محور اصلی همایش، اقتصاد است. ولی 
ابعاد مختلفی مثل شهرسازی، مسئله زمین، مسکن و ... که در این همایش به آن ها اشاره 
می شود نیز در پیش نشست ها مورد نظر بوده است. از طرف دیگر 8 پیش نشست تخصصی 
در محورها و زیرمحورهای همایش برگزار شده است تا بتوانیم در موضوعات مختلف، زمینه 

گفت و گو و همفکری را ایجاد نماییم.

افزود: پیش نشست اول که در ساختمان شیخ فضل الله مجلس شورای اسلامی برگزار  وی 
شد، با موضوع »رویکرد قانون اساسی در تأمین مسکن خانواده« بود. دومین نشست با عنوان 
»عرضه اراضی عمومی و خصوصی؛ موانع و راهکارها« در سازمان ملی زمین و مسکن برگزار 
شد. نشست سوم با موضوع »سازوکار بهینه مشارکت نظام بانکی در طرح های ملی ساخت 
مسکن«، در پژوهشکده پولی و بانکی برگزار شد. همانطور که ملاحظه می فرمایید سعی شد 
که هر کدام از نشست ها در مراکز مهم تصمیم گیری و تصمیم سازی مربوطه برگزار شود 
تا بتوانیم متخصصان و مدیران را در یک محلی که اثرگذار است دور هم جمع کنیم و به 

سیاست هایی که برای آینده کشور موثر هستند برسیم.

»بازآفرینی  بحث  چهارم  نشست  کرد:  تصریح  صنعت  و  علم  دانشگاه  علمی  هیئت  عضو 
بافت های فرسوده؛ موانع و راهکارها« بود که در شرکت بازآفرینی شهری ایران برگزار شد. 
نشست پنجم با عنوان »پیش فروش مسکن؛ الزامات و سازوکارها« در وزارت راه و شهرسازی 
در  ساختمان  انرژی  مصرف  بهینه سازی  »الزامات  محوریت  با  ششم  نشست  شد.  برگزار 
طرح های ملی مسکن« در مرکز همکاری های تحول و پیشرفت ریاست جمهوری برگزار 
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شد. هفتمین نشست به پایه های مالیاتی در بخش مسکن، آثار و اولویت ها اشاره داشت که 
در سازمان امور مالیاتی کشور برگزار شد. 

مساله  داد:  ادامه  است  فرابخشی  موضوعی  اصولًا  مسکن  موضوع  اینکه  به  اشاره  با  وی 
مسکن بخش ها و سازمان های متفاوت و وزارتخانه های مختلفی را درگیر می کند. آخرین 
بازار  ازطریق  مسکن  ساخت  مالی  تأمین  الگوهای  »ارزیابی  شد  برگزار  که  پیش نشستی 
سرمایه« بود که در وزارت امور اقتصادی و دارایی برگزار شد. بنابراین مشاهده می شود که 
فقط به این جلسه اکتفا نشده و در طول سال جلسات متعدد برگزار شده است تا هم بتوانیم 
نظرات مختلف را داشته باشیم و هم این که در جلسه آخر برای مجموعه مباحثی که به آن ها 
پرداخته شد یک جمع بندی صورت گیرد و برای اندیشکده اقتصاد مقاومتی، این جلسات در 
حد یک کار پژوهشی در کتابخانه باقی نماند و در سیاستگذاری ها یافته هایی که در جلسات 
به آنها می رسیم پیگیری شود و از طریق مجلس و دولت بتوانیم گام بهتری در زمینه مسکن 

برداریم.

محورهای اصلی هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

وی تصریح کرد: همایش امروز براساس فراخوانی که انجام شد شامل 4 محور اصلی است.

1. مدیریت بازار

2. ساخت و تولید

3. تأمین مالی 

4. توسعه و حکمرانی

 تمام این محورها با نگاه اقتصادی در نظر گرفته شده است ولی وجوه مختلف بحث مثل 
شهرسازی، معماری و... در ذیل برخی مقالات اشاره شده است که در ادامه خواهیم دید.

شاکری،  دکتر  آقای  جناب  بنده،  جز  به  همایش  علمی  کمیته  اعضای  داد:  ادامه  وی   
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و  داوری  در  که  درودیان هستند  دکتر  آقای  و  دکتر موحدی  آقای  عباسی،  مهندس  آقای 
سیاست گذاری همایش موثر بوده اند. وزارت راه و شهرسازی هم مشارکت جدی داشتند و به 
برگزاری همایش کمک کردند و علاوه بر این وزارتخانه، از دانشگاه علم و صنعت ایران و 
اعضای هیئت علمی معماری و شهرسازی این دانشگاه و همین طور پایگاه استنادی علوم 
جهان اسلام )ISC( که به برگزاری این همایش کمک کردند نیز کمال تشکر و قدردانی 

را داریم. 
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محمود محمودزاده معاون مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازی در سخنرانی افتتاحیه 
هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی ضمن تشکر از اندیشکده اقتصاد مقاومتی به دلیل 
برجسته و شاخص کردن مسائل مسکن در حوزه اقتصاد کشور که گامی برداشتند و همراهی 

ویژه ای برای طرح های حمایتی که در کشور در حال انجام است داشته اند عنوان کرد:

 حوزه مسکن را از ابعاد مختلفی باید نگاه کرد و نظر شخصی بنده این است که مهم ترین 
بحث مسکن ابعاد اجتماعی آن است و بعد از آن وارد ابعاد دیگر می شود. سطح و جایگاه 
مسکن به عنوان خاستگاه تشکیل و تداوم خانواده فراتر از آن است که به عنوان یک کالای 
اقتصادی در نظر گرفته شود. این، نکته مهمی است و یکی از موضوعاتی که امروز در کشور 
با آن مواجه هستیم و بارها مورد تأکید مقام معظم رهبری بوده تحت عنوان بحث جمعیت 
مطرح شده است. نکته ای که باید مورد توجه قرار گیرد بحث فرهنگی و تاریخی در هر قوم و 
ملتی است. شاید موضوع مسکن در خیلی از کشورها و فرهنگ ها موضوع خیلی مهمی نباشد 
ولی در فرهنگ ما یک موضوع اساسی است و بیانگر آرامش و پایداری خانواده است. لذا 
مسکن باید از ابعاد مختلفی سنجیده شود و صرفاً نگاه به عنوان یک قیاس اقتصادی، کمی 

ظلم در حق مسکن است.

در کنار ساخت مسکن باید به کیفیت زندگی هم توجه شود

به حوزه ساختمان هم توجه شود. یکی  باید  بر حوزه مسکن  داد: علاوه  ادامه  محمودزاده 
از موضوعاتی که کمتر به آن پرداخته شده است، موضوع کیفیت زندگی است که طبیعتاً با 

سخنرانی محمود محمودزاده
معاون مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازی
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ساختمان های غیر مسکونی شکل می گیرد. باید در طرح های حمایتی و برنامه ریزی هایی که 
دولت انجام می دهد، در طرح های قدیمی و جدید به کیفیت زندگی و اوقات فراغت و خدماتی 
که مردم در کنار سکونت به آن نیاز دارند، توجه ویژه ای شود که این مجموعه ساختمان را 

تقویت و تبدیل به یک مجموعه مناسب برای زندگی کند.

بیش مسکن متولی واحدی ندارد

وی افزود: قصد دارم نکته ای را با توجه به موضوع هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی 
که مسکن؛ پیشران تولید است بیان کنم. مهم ترین پیشران اقتصاد مقاومتی حوزه مسکن 
است که تمام این چرخه در داخل کشور انجام می شود و هیچ نیازی به تأمین خدمات و 
مصالح و هیچ بخشی از حوزه ساختمان از خارج از کشور نداریم. البته این مسئله را درمورد 
ساختمان های معمول اشاره می کنیم و ممکن است در برخی ساختمان های خاص مواردی 
وجود داشته باشد که نیاز به تأمین از خارج کشور باشد. ساختمان و مسکن در کشور متولی 
واحدی ندارد و موضوعی است که هر بخشی از آن در یک مجموعه و دستگاه معینی دنبال 
می شود و این بزرگترین آسیب را به این حوزه می زند. این کار قابلیت برنامه ریزی، مدیریت 
و سیاست گذاری و نظارت را بسیار ضعیف می کند. متولی بخش مسکن یکی از موضوعاتی 
است که به نظر بنده هر چه زودتر باید در کشور مورد توجه قرار بگیرد و اصلاحاتی در آن 

انجام شود.

ارزش اقتصادی پروژه 4 میلیون مسکن، بیش از 3200 میلیارد تومان 
است

وی ادامه داد: اگر قرار باشد سالانه یک میلیون مسکن ساخته شود، حداقل هزینه ساخت 
زمین  هزینه  بدون  تومان  میلیارد  هزار   800 واحد  میلیون  یک  ازای  به  خدمات  و  مسکن 
 4 پروژه  اقتصادی  ارزش  بنابراین  است.  نمی کنیم  لحاظ  که  دیگری  موضوعات  خیلی  و 
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از 80 درصد کل  این عدد بیش  از 3200 هزار میلیارد تومان است.  میلیون مسکن، بیش 
نقدینگی موجود در کشور است. این حجم از نقدینگی اگر به هر بخشی وارد شود می تواند 

در بخش های مختلف اقتصادی آسیب های جدی ایجاد کند.

محمودزاده افزود: نکته مهم دیگری که باید به آن اشاره کرد این است که از هر عددی که 
برای ساخت مسکن هزینه می شود حدود 70 درصد مربوط به مصالح ساختمانی است. مفهوم 
غیر مستقیم این است که باعث تقویت تولید، افزایش خطوط تولید و افزایش بهره وری در 
تولید صنعتی کشور خواهد شد و 30 درصد از این عدد هم مربوط به دستمزد سایر فعالیت ها 

است که در حوزه خدمات قرار می گیرد.

ساخت 4 میلیون مسکن 9/6 میلیون اشتغال ایجاد خواهد کرد

وی ادامه داد: قریب به 550 هزار مهندس در حوزه ساختمان در کشور داریم که در عضویت 
سازمان نظام مهندسی کشور هستند. بخش اصلی خدمات ساختمان بر عهده مهندسین است. 
کل فعالیت های موجود در کشور که تا قبل از چنین پروژه هایی انجام می شد برای حدود 
20 درصد از مهندسین کفایت می کرد. معنی آن این است که بخش خدمات، ظرفیت لازم 
برای پرداختن به چنین پروژه ای را دارد. در موضوع اشتغال، بر اساس استانداردهای موجود 
هر واحد مسکونی اگر حدود 120 تا 125 متر به صورت ناخالص در نظر گرفته شود، تقریباً 
2/4 اشتغال به طور مستقیم و غیرمستقیم حفظ یا ایجاد می کند. به این مفهوم که در هر 
یک میلیون واحد مسکونی قریب به 2/4 میلیون و مجموعا در 4 میلیون واحد 9/6 میلیون 
اشتغال حفظ یا ایجاد خواهد شد. لذا موضوع مسکن از ابعاد مختلف و تاثیرگذاری روی سایر 
بخش های کشور اهمیتی ویژه دارد که این جا به درستی به عنوان پیشران تولید از آن یاد 
شده است. ولی باز هم تأکید می کنم که به نظر بنده علاوه بر پیشران بودن مسکن در حوزه 
تولید و اقتصاد، باید از منظرهای دیگری همچون اصلاح شرایط اجتماعی و فرهنگی هم به 

مسکن پرداخت که اهمیت قابل  ملاحظه ای دارد.
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برای نهضت ملی مسکن شش استراتژی در نظر گرفته شده است

معاون مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازی ادامه داد: شش استراتژی در نهضت ملی 
مسکن مورد توجه قرار گرفته است: اول توسعه و تقویت تولید مسکن در بخش خصوصی 
است. راهبرد دوم غیر از فعال کردن بخش خصوصی بحث ساخت و سازها و بافت فرسوده 
بود که پیشنهاداتی برای رونق ساخت و ساز در بافت فرسوده و به عنوان ظرفیت های موجود 
و قابل گسترش در بافت های موجود شهری مطرح شد. راهبرد سوم ساخت و ساز واحدهای 
مسکونی در استطاعت گروه های اول تا سوم بود. راهبرد چهارم با همین عنوان ولی برای 
باز  گروه های متوسط جامعه مطرح شد. راهبرد پنجم مسکن روستایی و راهبرد ششم که 
هم برای اولین بار انجام شد بحث مسکن اجاره ای است که 300 هزار واحد پیشنهاد شد. با 
حمایت دولت و براساس آیین نامه ای که پیشنهاد شده که در مراحل انتهایی در دولت در حال 
بررسی است، این است که فضای جدیدی را در حوزه کنترل بازار اجاره کشور و نظم دادن و 

ساختارمند کردن این بازار ان شاءالله به زودی داشته باشیم.
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محمود شایان مدیرعامل بانک مسکن در سخنرانی افتتاحیه هشتمین همایش سالانه اقتصاد 
مقاومتی ضمن تشکر از دست اندرکاران همایش بیان داشت: با عنایت به کفایت و دانش و 
فناوری داخلی در ساخت مسکن و تنوع و فراوانی مصالح داخلی و همین طور عدم وابستگی 
به واردات، این بخش می تواند بخش کاملًا مستقلی در بخش های اقتصادی کشور باشد که 
خود به عنوان پیشرو در صف اول تولید و کمک به حرکت سایر بخش ها، افزایش اشتغال و 
کمک به نیروی کار و اقتصاد خانوار و در نهایت رشد اقتصادی کشور باشد. بخش مسکن 
به طور مستقیم 5 درصد و به صورت غیرمستقیم 12 الی 13 درصد از تولید داخلی کشور را 
تشکیل می دهد. که بخش نسبتاً زیادی از نقدینگی کل کشور نیز در بخش مسکن مصرف 
می شود و یکی از عوامل موثر بر سرمایه گذاری در بخش مسکن و ساختمان، ارزش افزوده 

در بخش ساختمان است که هر چه بیشتر باشد سرمایه گذاری افزایش پیدا می کند.

سهم بانک مسکن از تسهیلات بیش مسکن 29 درصد است

وی ادامه داد: ما باید تسهیلات را به سمت تولید هدایت کنیم که انحرافی وجود نداشته باشد 
و بهترین روش، اهدای تسهیلات مشارکت مدنی است و مستحضر هستید که تا پایان دی 
ماه 1400 بانک ها بیش از 2200 هزار میلیارد تومان تسهیلات پرداخت کردند که پیش بینی 
می شود که تا آخر سال این عدد به 2700 هزار میلیارد تومان برسد. از این مبلغ در 10 ماه 
سال جاری نظام بانکی 125 هزار میلیارد تومان، معادل حدود 5.5 درصد از کل تسهیلات را 
به بخش مسکن اختصاص داده است که از این مقدار سهم بانک مسکن 29 درصد از کل، 

سخنرانی محمود شایان
مدیرعامل بانک مسکن
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این در حالی است که تمام دستگاه های  که معادل 35 هزار میلیارد تومان است می باشد. 
ذیربط جهت اجرای قانون جهش تولید که توسط مجلس محترم شورای اسلامی و همچنین 
دولت محترم ابلاغ شده باید در سال 1400، 360 هزار میلیارد تومان تسهیلات به این امر 
تخصیص می دادند که با توجه به این که قانون جهش تولید نزدیک 5 ماه پیش ابلاغ شده 
و فرآیندهایی که این سازمان ها با همدیگر بتوانند یک ارتباط و سازکار هماهنگی را ایجاد 
کنند، هنوز به خوبی طی نشده است، سیستم بانکی شروع کرده به اعطای تسهیلات که فعلًا 
چیزی که بنده اطلاع دارم تمامی بانک ها از طریق تسهیلات مشارکت مدنی خودمالکی را 

شروع کرده اند و شروع به پرداخت تسهیلات کرده اند.

طبق قانون جهش تولید سهم تسهیلات سایر بیش ها باید به بیش 
مسکن هدایت شود

وی افزود: با توجه به قانونی که مجلس محترم تصویب کرده و ابلاغ شد، باید سهم بخش 
مسکن را به 20 درصد افزایش بدهیم. جلساتی که در شورای هماهنگی بانک ها با دوستان 
داشتیم این مسئله واقعاً جای نگرانی ندارد که احساس کنیم باید منابع جدیدی خلق کنیم 
و برای منابع جدید خط اعتباری بگیریم، چون قرار بر این است که سهم بخش ها را جابجا 
کنیم. یعنی سهم بخش مسکن که در گذشته در بخش های دیگر مثل کشاورزی و صنعت 

مورد استفاده قرار می گرفت باید به بخش مسکن بازگردد.

مسکن مهر در رشد نقدینگی تاثیر نداشته است

آمد  به وجود  مهر  مسکن  در  تسهیلات  اعطای  از  بعد  که  بحث هایی  با  رابطه  در  شایان 
خاطرنشان کرد: تحلیل های مختلفی برای اینکه مسکن مهر باعث رشد نقدینگی و پایه پولی 
شد وجود داشت. آمارهای بانک مرکزی برخلاف چیزی که تصور می شد است. رشد نقدینگی 
متوسط 47 ساله از سال 53 تا 99 حدود 27 درصد و متوسط رشد نقدینگی در دوره مسکن 
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مهر 89 تا 99، 28 درصد بود یعنی یک درصد رشد نقدینگی افزایش پیدا کرده و متوسط 
رشد نقدینگی در 7 سال پس از مسکن مهر از 93 تا 99، 27 درصد شده که یک درصدش 
کاهش پیدا کرده و به عدد قبلی رسیده است. همچنین متوسط رشد نقدینگی در 8 سال قبل 
از مسکن مهر 81 تا 88 به 28درصد رسیده بود. بنابراین با وجود خط اعتباری که داده شد 
و با همه تسهیلاتی که در این بخش پرداخت شد و بیش از 2 میلیون و 400 هزار واحد در 

کشور ساخته شد، تأثیر چندانی در رشد نقدینگی به وجود نیامد.

وی ادامه داد: از نظر رشد پایه پولی هم متوسط 47 ساله رشد پایه پولی از سال 52 تا 99، 
24 درصد بوده و متوسط رشد پایه پولی در دوره مسکن مهر از 89 تا 92، 18 درصد شد و 
متوسط رشد پایه پولی در 7 سال پس از مسکن مهر 93 تا 99، 21 درصد و در 8 سال قبل 
از مسکن مهر سال 81 تا 88، 26 درصد بوده است. لذا علیرغم استفاده از خط اعتباری بانک 
مرکزی در این دوره، رشد پایه پولی نسبت به دوره های قبل و بعد و متوسط بلندمدت کاهش 
یافته که این تجربه به خوبی به ما نشان می دهد که اعطای تسهیلات مسکن رشد نقدینگی 

را افزایش نمی دهد.

معوقات تسهیلات اعطایی در سایر بیش ها بیشتر از بیش مسکن است

بود که  تومان  میلیارد  اعتباری مسکن مهر حدود 55 هزار  افزود: کل تسهیلات خط  وی 
امسال پیش بینی می کنیم که برگشت اقساط بانک مسکن 42 هزار میلیارد تومان باشد که 
این به طور خودکار باعث برگشت اقساط می شود.  ضمن این که تفاوت تسهیلات بخش 
مسکن با بخش تجاری این است که اگر امروز تسهیلاتی را به بخش صنعت پرداخت کنیم 
به عنوان مثال 5 هزار میلیارد تومان به مدت 6 ماه، بعد از 6 ماه مشتری امکان این که این 5 
هزار میلیارد محصول خودش را بفروشد و کنار بگذارد و یک روزی به سیستم پرداخت کند 
و فردای آن روز مجدد تسهیلات بگیرد ندارد و این یعنی باید خط تولیدش را متوقف کند و 
بفروشد و چنین چرخه ای اصلًا وجود ندارد. پس در این حالت نظام بانکی مجبور است که بعد 
از شش ماه یک مقدار از سود این تسهیلات و یک مقدار برگشت سود تسهیلات را از مشتری 
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بگیرد، یعنی به جای 5 هزار میلیارد تومان بعد از 6 ماه 5 هزارو 200 میلیارد تومان پرداخت 
کند و به طور خودکار بعد از یک چرخه 5 ساله ممکن است که بدهی مشتری به نظام بانکی 
بیش از 10 هزار میلیارد تومان باشد. یعنی ما عملًا منابع را در سایر بخش ها به دست تولید 
کننده و سایر بخش ها بلوکه می کنیم ولی در بخش مسکن این پول بلوکه نمی شود یعنی 
به هر فرد تسهیلاتی پرداخت کنیم بعد از این که دوره مشارکت تمام شد شروع به برگشت 

می کند و منابع جدیدی برای اعطای تسهیلات جدید تأمین می شود.
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در  دارایی  و  اقتصادی  امور  وزارت  اقتصادی  سیاستگذاری  معاون  سبحانیان  محمدهادی 
سخنرانی افتتاحیه همایش ضمن ابراز امیدواری نسبت به اینکه با برگزاری چنین همایش هایی 
شاهد گشایش هایی در زندگی مردم کشورمان باشیم که تحت شدیدترین فشار اقتصادی قرار 
دارند، گفت: موضوع جلسه پیرامون بحث مسکن است و مستحضر هستید که یکی از اهداف 
و آرمان هایی که دولت و مجلس به دنبال آن هستند، این است که بتوانیم مسکن مورد نیاز را 
برای مردم تامین کنیم و یکی از شعارهای مشخص و هدف داری که شخص محترم ریاست 
جمهوری داده اند همین ساخت سالانه یک میلیون مسکن است که حتماً  همه اجزا و عوامل 

دولت باید کمک کنند که این مهم به بهترین شکل ممکن محقق شود.

سهم بیش مسکن از تسهیلات بانکی کم است

وی افزود: بحمدالله در حوزه مسکن روش هایی داریم و روش هایی را هم می توانیم در پیش 
گیریم که این مسئله و آن قیدی که در حوزه پولی داریم را تا حد زیادی مرتفع کند. علاوه 
بر این  چه طبق قانون و چه طبق مباحث اقتصادی، باید سهم تسهیلات بخش مسکن در 
تسهیلات دهی شبکه بانکی ارتقا و بهبود پیدا کند و از این سهم 5 درصدی، افزایش یابد ولی 
در عین حال خوشبختانه روش های مختلفی هم وجود دارد که روش های تأمین مالی را در 
حوزه ساخت مسکن می تواند تسهیل، کمک و متنوع کند. بنابراین نیازی نیست خیلی نگران 
قیدی که برای ما خیلی مهم است باشیم که دچار تورم و یا ابر تورم در سطح کشور نشویم. 

این قید را با روش های مختلفی که وجود دارد می توانیم پشت سر بگذاریم.

سخنرانی محمدهادی سبحانیان
امور  وزارت  اقتصـادی  سیاسـتگذاری  معـاون 

دارایی و  اقتصـادی 
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وی ادامه داد: البته نکات مختلفی وجود دارد، می شود آسیب شناسی کرد که چرا اساساً شبکه 
بانکی چنان تمایلی به اعطای تسهیلات به این حوزه ندارد که این را می توان در جلسات بعد 
از جلسه اول موضوع گفت وگو قرار داد. ولی بالاخره می توانیم سازکارهایی را برای تأمین 
مالی و فائق آمدن بر این چالش اساسی نظام بانکی و عدم تمایل بانک ها در پیش گیریم. 

روش های متنوعی برای تامین مالی ساخت مسکن وجود دارد

 وی افزود: نقدینگی بسیار زیادی در کشور وجود دارد و مردم هم علاقه مند هستند که در 
حوزه مسکن سرمایه گذاری کنند ولی عموماً تمکن مالی جدی برای این که خودشان مستقلًا 
این کار را انجام دهند ندارند. لذا روش هایی که تحت عنوان صندوق های زمین و ساختمان 
وجود دارد و یا بحث اجاره داری حرفه ای از طریق سازکار ریت ها، می تواند به این که عرضه 
مسکن و ساخت و ساز در کشور افزایش پیدا کند کمک کند بدون این که نیاز باشد به منابع 
بانک ها بیش از آن چیزی که می تواند برای تسهیلات دهی به اقتصاد با آن قید سقف هایی که 
در حوزه ترازنامه بانک ها وجود دارد دست اندازی کنیم. همچنین فرآیند تهاتر نفت مشخصاً 
با ساخت مسکن در دستور کار وزارت راه قرار دارد و می تواند چشم اندازهای خوبی را برای 
ما ایجاد کند. انتقال تکنولوژی، تسریع در ساخت مسکن و ... این ها از مزایایی است که این 
تهاترها می تواند برای ما داشته باشد و عملًا اهدافی را که دولت به دنبال تحققشان است را 

تسریع بخشیم.

اعطای زمین رایگان تنها راه بهره مند کردن اقشار نیازمند نیست

سبحانیان با توجه به بحث سهم قیمت زمین در قیمت تمام شده ساخت و ساز مسکن گفت: 
بعضاً تا 70 درصد قیمت تمام شده ساخت و ساز به ویژه در شهر تهران را قیمت زمین تشکیل 
می دهد. یک راهکاری که در بدو امر مورد اشاره قرار می گیرد و دنبال می شود بحث اعطای 
این است که اساساً بین بهای تمام  امر  اجاره های 99 ساله است. واقعیت  رایگان زمین و 
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شده و قیمت کالایی که در بازار مبادله می شود تفاوت وجود دارد. این طور نیست که اگر 
بهای تمام شده یک کالایی به سبب اعطای رانت هایی همچون انرژی ارزان، ارز 4200، 
زمین رایگان و ... کم شود، قیمت مبادله آن کالا در بازار هم کاهش پیدا کند. کما این که 
اکنون قیمت مبادله مسکن هایی که زمین های اوقافی هم دارند شاید 10 یا 20 درصد کمتر 

از مسکن ها و خانه هایی باشند که زمین های شخصی دارند.

مناسبی  سرپناه  تا  هستیم  ضعیف  اقشار  از  حمایت  دنبال  به  اگر  بنابراین  داد:  ادامه  وی 
با  و  نمی گذرد  ساله   99 اجاره های  یا  و  ارزان  زمین  اعطای  از  فقط  مسیرش  داشته باشند، 
روش های دیگری هم می شود این حمایت ها را انجام داد. بالاخره دولت زمین های بسیار 
زیادی در بسیاری از شهرهای کشور حتی در خود تهران دارد که می تواند از فروش آن ها یا 
استفاده از همین سازکارهای صندوق های زمین و ساختمان منابع خوبی را به دست آورد. و از 
این منابع کمک گیرد و یارانه بدهد و با شناسایی دقیق خانوارهای هدف برای این که افراد 
بنابراین این هم یک مقوله  آبرومندی داشته باشند کمک کند.  بتوانند یک سرپناه خوب و 
جدی است که می تواند مورد توجه قرار بگیرد و صرفاً آن روش های تجربه شده و ساده ترین 

روش ها را مد نظر قرار نداد. 

استفاده از مالیات های جدید باعث افزایش عرضه زمین خواهد شد

وی تصریح کرد: می توان با سازکارهایی به جای این که زمین را به صورت رایگان اعطا نمود، 
قیمت زمین را کم کرد. استفاده از این سازکارها مثل باز کردن کمربندهای شهری، اجرای 
برخی پایه های جدید مالیاتی مثل property tax ،LVT  و... می تواند به این که عرضه 
زمین زیاد شود و کاهش قیمت تمام شده زمین را شاهد باشیم کمک کند. همچنین اجرای 
مالیات بر عایدی سرمایه یکی از ابزارهای مهم است که به کاهش زمینه سوداگری در بازار 
مسکن می انجامد و می تواند کمک شایانی بکند. نکته دیگری که در زمینه نهضت ملی وجود 
دارد و باید دنبال شود، بحث مصالح ساختمانی است که به نظر می رسد با تدابیری که عرض 
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کردم مثل سازکار تهاتر نفت می توان برخی از چالش های احتمالی که در این حوزه با آن 
مواجه خواهیم بود را مرتفع کرد.

راه و چه در وزارت  انجام شده چه در وزارت  براساس محاسباتی که  داد:  ادامه  سبحانیان 
صمت مصالحی که برای ساخت 4 میلیون واحد مسکونی مورد نیاز است در طی سال های 
آینده به گونه ای است که می تواند مقوله صادرات مصالح ساختمانی را در کشور با مسائلی 
مواجه کند. از طرفی ما نیازمند توسعه صادرات و ارزآوری در کشور هستیم و از طرفی لازم 
است که مصالح مورد نیاز برای ساخت واحدهای مسکونی تأمین شود. اگر به این نکته توجه 
جدی نشود می تواند کشور را با یک سری تنش های ارزی مواجه کند و به همین خاطر حتماً 
نیاز برای ساخت، مورد توجه قرار گیرد.  باید تأمین مصالح برای واحدهای مسکونی مورد 
با توجه و در نظر گرفتن این مقوله، برای تأمین مصالح در حوزه ساخت مسکن با مشکل 

مواجه نمی شویم.

مالیات بر عایدی سرمایه تقاضاهای سوداگرانه را کاهش خواهد داد

معاون سیاستگذاری اقتصادی وزارت امور اقتصادی و دارایی ادامه داد: در حوزه مالیات بر 
کمیسیون  محترم  ریاست  و شخص  اقتصادی  کمیسیون  در  که  همتی  با  سرمایه،  عایدی 
اراده ای که در دولت و  و  اقتصادی مجلس شورای اسلامی وجود داشت و همچنین عزم 
نیاز برای  مجموعه دولت و وزارت اقتصاد وجود داشت بحمدالله آن مجموعه احکام مورد 
اخذ عایدی سرمایه یا مالیات بر سوداگری دارایی ها از جمله مسکن، در کمیسیون اقتصادی 
و  بگیرد  قرار  کار  دستور  در  سریع تر  چه  هر  داریم  انتظار  ما  که  رسید  تصویب  به  مجلس 
شاهد این باشیم که برخی از تقاضاهای سوداگرانه که می تواند به افزایش تقاضای ناشی از 
سوداگری در این بازار دامن زند، کنار گذاشته شود و از قضا این موضوع با بحث بستر اجرای 
CGT و مالیات بر مجموع درآمد تکمیل شد. چون این دغدغه و نگرانی وجود داشت که 

اگر اخذ مالیات بر عایدی سرمایه از یک حوزه ای آغاز شود، می تواند منجر به رکود در آن 
بازار یا انتقال منابع به سمت بازار های دیگر و موازی شود که با تصویب این بستر اجرایی 
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این خطر هم مرتفع خواهد شد و شاهد این خواهیم بود در همه بازارهایی که با سفته بازی 
آن  انشاءالله  که  داشته باشیم  را  مالیات  این  بتوانیم  مواجه هستند  فعالیت های سوداگرانه  و 
داراییهایی که به سفره مردم گره خورده و تلاطم در آن بازارها می تواند در زندگی مردم تنش 

ایجاد کند را کمتر شاهد باشیم.
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نشست هدایت هوشمندانه اعتبارات بانکی در نهضت ملی مسکن

هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

هوشمندانه  »هدایت  عنوان  با  مقاومتی  اقتصاد  سالانه  همایش  هشتمین  نشست  اولین 
اعتبارات بانکی در نهضت ملی مسکن« با حضور کارشناسان و صاحبنظران برگزار شد. در 
این نشست محمدحسن علمداری عضو هیئت مدیره بانک مسکن، مهدی رعنایی مدیرکل 
حسین  بانک،  و  پول  حوزه  کارشناس  شاکری  مجید  اقتصاد،  وزارت  عمومی  بخش  دفتر 
بنی طبا معاون دفتر مطالعات  اقتصاد و مدرس دانشگاه و سید مهدی  درودیان پژوهشگر 

اقتصادی مرکز پژوهش های مجلس شورای اسلامی حضور داشتند.

بانکی مهمترین  اقتصاد کشور نظام  اینکه در شرایط فعلی  به  اشاره  این نشست ضمن  در 
منبع تامین مالی پروژه های بزرگ ساخت مسکن از سوی دولت است، به مواردی همچون 
»لزوم افزایش سهم بخش مسکن از تسهیلات بانکی«، »هدایت نقدینگی مردم به سمت 
ساخت به جای سوداگری«، »استفاده از ظرفیت تهاتر نفت صرفا برای واردات فناوری های 
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جدید ساخت« و »تدوین طرح های جذاب ساخت مسکن برای جذب سرمایه های مردمی« 
اشاره شد.

نظام بانکی مهمترین منبع تامین مالی پروژه های ساخت مسکن

در این نشست مهدی اشعری مقاله ای را با عنوان »سازوکار تامین مالی نهضت ملی مسکن« 
ارائه داد. براساس این مقاله تامین مالی مسکن مسئله مهمی است که به دو بخش کلی 
تامین مالی زمین و تامین مالی ساختمان تقسیم می شود. از آنجایی که زمین عمدتا توسط 
دولت تامین می شود و زمین های دولتی است، لذا فقط به بحث تامین مالی ساختمان در دوره 
واگذاری در این مقاله پرداخته شده است. روش های تامین مالی عبارتند از مشارکت که دولت 
نیاز بودجه ای با این روش ندارد؛ روش دوم تهاتر با نفت است که می توان ساخت مسکن را 
به جای فروش نفت انجام داد و باز هم نیاز بودجه ای وجود ندارد البته ظرفیت کمی دارد؛ 
روش سوم بازار سرمایه است که به دلیل شرایط امروز این بازار وزن بالایی در بکارگیری 
ندارد؛ و روش چهارم تسهیلات بانکی است که بین این روش ها نقش جدی را بازی می کند.

بازپرداخت  از  ناتوانی  دستوری،  و  پایین  نرخ  مانند  دلایلی  به  بانک ها  اکثر  حال  عین  در 
اقساط، انجماد دارایی های بانک ها، ریسک تغییرات تورم و عدم تمایل به اعطای تسهیلات 
افزایش  ندارند. راهکارهایی مانند  به اعطای تسهیلات به مسکن و ساختمان  خرد تمایلی 
سقف نرخ سود تسهیلات، تسهیلات با اقساط پلکانی، ایجاد و توسعه بازار اوراق رهن ثانویه 
مسکن، پرداخت تسهیلات با سود متغیر و ایجاد موسسات رهنی مسکن می تواند به افزایش 

مشارکت بانک ها در تامین مالی ساخت مسکن کمک کند.

برخی از مشکلات ما مربوط به اقتصاد کلان می شود

در ابتدای نشست محمدحسن علمداری عضو هیئت مدیره بانک مسکن گفت: بنده کم کاری 
بانک ها در پرداخت تسهیلات مسکن را قبول دارم اما برخی از مشکلات ما مربوط به قوانین 
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بالادستی می شود. به  عنوان مثال وقتی که نتوان افتتاح سپرده های بلندمدت را اجرا نمود، 
نیز خواهیم داشت. همچنین وقتی  طبیعتا تجهیز منابع کمتر خواهد شد و مصارف کمتری 
دولت در پرداخت بدهی به بانک ها ناتوان است، بانک نخواهد توانست تسهیلات بیشتری 
پرداخت نماید. درواقع چیزی که فضای اقتصاد کلان در حال تحمیل به کشور و نظام بانکی 
اینکه  مگر  نیست  آن  بلندمدت  تاثیرات  اقتضای  به  دارد  وجود  که  نااطمینانی  این  و  است 

چاره ای برای آن اندیشیده باشیم.

اکثر تسهیلات پرداختی بانک ها جزو امهال است 

علمداری ادامه داد: نکته بعدی که در تامین مالی به آن توجه نشده، این است که الآن اعلام 
می شود که 20 درصد منابع بانکی به بخش مسکن اختصاص پیدا کند. منابع بانکی که در 
آن تسهیلات پرداخت می شود، اکنون دو قسمت دارد یکی این است که اکثر تسهیلاتی که 
بانک های دیگر در بخش های دیگر پرداخت می کنند تجدید تسهیلات قبلی است. این طور 
نیست که تسهیلات جدیدی پرداخت کنند. مثلا در بخش تولید معمولا این طور است که 
پرداخت  را  از آن  یا بخشی  تولیدی، تسهیلاتی دریافت کرده و فقط سود تسهیلات  واحد 
می کند و اصل تسهیلات مجددا تجدید می شود و مبلغ جدیدی در بخش ها تزریق نمی شود. 
در حالیکه در بخش مسکن کلًا باید مبلغ جدید تزریق شود و نقدینگی ایجاد کند. چرا؟ چون 

تولیدکننده نیاز به این نقدینگی دارد. 

عدم اتصال زنجیره تامین به هم پیوسته عامل عدم پرداخت تسهیلات 
بهینه 

به  تامینی که  این است که در بخش مسکن زنجیره های  بعدی  نکته  داد:  ادامه  علمداری 
از این ها جداگانه عمل می کنند. در چندین بخش  هم متصل باشد، وجود ندارد و هرکدام 
تأمین مالی همزمان انجام می شود و هزینه ها را بالا می برد. یکی از نکاتی که می تواند برای 
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تامین مالی مفید باشد وجود زنجیره  تامینی است که از تولیدکننده تا مصرف کننده نهایی 
توزیع  می گیرد،  مجزا  تسهیلات  ساختمانی  مصالح  تولیدکننده  امروز  شوند.  متصل  هم  به 
کننده تسهیلات مجزا می گیرد، واسطه  ها که حالا به نوعی ارتباط دارند تسهیلات جداگانه 
می گیرند و نهایتاً تولیدکننده خودِ بخش مسکن هم تسهیلات جداگانه می گیرد. این حجم 
از تسهیلات، باعث شده که بخش مسکن را زیر سوال ببرد و نتواند آن نقشی را که لازم 

است ایفا کند. 

تسهیلات قابل پرداخت بانک مسکن ۷0 همت در سال  1401 خواهد 
بود

وی تصریح کرد: از نظر اجرایی بانک مسکن توانایی این را دارد که عاملیت سایر بانک ها 
که قابلیت اجرایی ندارند را بپذیرد. با توجه به این که تامین مالی مسکن مهر را تقریبا به 
تنهایی، بالای 90 درصد را بانک مسکن و 10 درصدش را سایر بانک ها انجام داده اند. ولی 
از  از نظر تامین مالی سقفی که الآن برایش تعیین کردند )63 هزار میلیارد تومان( بیشتر 
مسکن  بانک  که  تسهیلاتی  گذشته کل  سال  که  درصورتی  است.  واقعی خودش  ظرفیت 
پرداخت کرده 37 هزارمیلیارد تومان بوده که اگر 20 تا 30 درصد هم به آن اضافه شود، این 
تکلیف نمی تواند عملیاتی شود. در سال 1401 پیش بینی می شود که 70 هزار میلیارد تومان 
قابل پرداخت است. از این مقدار یک سری تسهیلات تعهدی داریم. بانک مسکن 3 نوع 
تسهیلات دارد: تکلیفی، تعهدی و سایر. تسهیلات تکلیفی همان حساب های صندوق مسکن 
هستند از جمله اوراق سپرده های ممتازی که منتشر می شود در فرابورس به عنوان یکسری 
تسهیلات هستند که در آن  مشتری هر موقع اراده کند از ما تسهیلات می گیرد و براساس 
تجربه و پیش بینی که داریم تقریبا از تعهداتی که داریم 50 الی 60 درصدش، سالانه محقق 
می شود. تعهدی ها بین 28 تا 30 هزار میلیارد تومان است. در سال آینده هم تسهیلات عادی 

بانک مسکن نخواهیم داشت.
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مشکل بازار مسکن از طریق ایجاد سازکار حقوقی تسهیل کننده بهتر 
حل خواهد شد

در ادامه نشست مهدی رعنایی مدیرکل دفتر بخش عمومی وزارت اقتصاد گفت: بنظرم ما 
باید روش های دیگر تامین مالی را بررسی کنیم. وقتی بازدهی بخش مسکن بالاست، چرا 
در تولیدش مشکل داریم؟ و همیشه باید به قول معروف آویزان منابع دولتی و منابع بانکی 
و یارانه و سود بانکی و این دسته مسائل باشیم؟ البته مسئله من دهک های پایین نیست، 
مسئله من این است که در یک بازار پربازده، چرا آن دهک بالایی که پول دارد وارد نمی شود؟ 
نیستیم در  را حاضر  احتکار می کنیم و پول همان  تولید عقب هستیم؟ چرا  از  چرا همیشه 
ساخت استفاده کنیم. بنظرم پاسخش این است که در مسائل حقوقی حوزه ساخت و ساز و 
حوزه املاک مشکل وجود دارد و در این چند سال به این موضوع پرداخته نشده است. مسیر 
ورود سرمایه مردم به فضای ساخت وساز هموار و تسهیل نشده است. در نتیجه مردم ترجیح 
را در خرید صرف کنند.  پولشان  می دهند که وارد ریسک های ساخت وساز نشوند و عمده 
به عنوان مثال، در غرب تهران جایی است که آپارتمانی ساخته شده به قیمت متری 40، 50 
میلیون تومان و آپارتمان درحال ساختی که 60 تا 70 درصد پیشرفت کار داشته و شاید متری 
6 تا 8 میلیون تومان به قیمت تکمیلش اضافه شود و قیمت تمام شده اش متری 37،38 
تومان می شود، آپارتمان ساخته شده در همان جا متری 50 میلیون تومان است. یعنی طرف 
اگر 7یا 8 میلیون تومان به پول پیش خریدش اضافه کند مالک یک آپارتمان تمام شده ای 
یک  که  است  این  به  تمایل  باز  ولی  است.  تومان  میلیون   50 متری  قیمتش  که  می شود 

آپارتمان تمام شده ای بخرد ولی در آن آپارتمان نیمه کاره سرمایه گذاری نکند. 

رعنایی اضافه کرد: بنظرم یکی از موضوعاتی که باید به صورت جدی به آن پرداخته شود، 
مسائل حوزه حقوقی ساخت وساز به ویژه مسائل پیش فروش است. شما به قوه قضائیه که 
مراجعه می کنید بسیاری از پرونده هایی که در این حوزه هست پرونده های پیش فروش است 
که فرد رفته جایی ساختمانی پیش فروش خریده ولی وقتی وسط کار به خاطر گیرها و مسائل 
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حقوقی به 2 نفر می فروشند یا تکمیل پروژه و مسائلی که در حوزه مشارکت وجود دارد و 
...، کار به مشکل می خورد و به همین دلیل افراد تمایل پیدا می کنند به این که ملک ساخته 
شده بخرند. وقتی با بازاری با این بازدهی روبه رو هستیم شاید نیاز به این همه مداخله دولت 
نباشد. اگر در این بازار، فقط راهکارمان این باشد که به واسطه منابع دولت، منابع بانک، آن 
را به حرکت در بیاوریم باید قبلش را نگاه کنیم و ببینیم که چرا این مسائل را حل نکردیم؟ 
ما  این است که  دارد  تولید مسکن وجود  اشکالی که در مسائل ساخت و ساز و  بنظرم یک 
همیشه این مسئله را به طور مالی نگاه کرده ایم و به مسائل حقوقی و قضائی و روش حقوقی 
که می توانست این مسائل را حل کند که این دارایی و پول مردم سرگردان نماند پرداخته 

نشده است.

واگـذاری زمیـن به مردم در محدوده شـهرها تسـهیل کننده سـاخت 
تدریجی مسـکن توسـط مردم

رعنایی اشاره کرد: ما یک مقدار در بحث مسکن، محدوده شهر ها را بسته ایم. یکی از راه هایی 
که می تواند راهگشا باشد این است  که یک سری از محدوده شهرها را باز کنیم و به مردم 
زمین واگذار کنیم. از گذشته مردم خانه هایشان را تدریجی می ساختند یعنی خانه ای بود که 
مردم ساکن بودند در آن و وقتی پولی به دستشان می آمد کاملش می کردند. اگر به سمت 
را  این کار  تا دو طبقه برویم مردم خودشان می توانند در طولانی مدت  ساختمان های یک 
انجام دهند که یکی از محدودیت هایش گرانی زمین است که آن هم به خاطر این است که در 
واگذاری زمین به مردم تعلل کردیم. مثلًا در شهر اصفهان با این الگو ساخته شد که به مردم 

زمین واگذار می کردند و محدوده ها را مشخص می کردند و مردم هم آرام، آرام می ساختند.

مشکل تامین مالی در بازار مسکن؛ نبود بافت مسکونی مناسب است

در ادامه مجید شاکری کارشناس حوزه پول و بانک گفت: دو مقدمه باید عرض کنم؛ اول 
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این که سوالی که در کشور مطرح می شود تامین مالی ساخت و خرید مسکن است. یعنی 
معمولًا بحث این گونه است که نگاه می کند که من یک دوره ای ساخت دارم، و این را تبدیل 
می کنم به وام خرید و ادامه می دهم. اصلا این سوال درست است؟ یعنی آیا سوال ما سوال 
تامین مالی ساخت، به معنی کمبود عرضه و از طرف دیگر عدم امکان تامین مالی حوزه 
مسکن است؟ و یا سوالمان، نبود بافت مسکونی مناسب است؟ این از چند لحاظ مهم است 
یکی این که وقتی شما سطح سوال را در حوزه بافت مسکونی مناسب مطرح می کنید نحوه 
تامین مالی تغییر پیدا می کند. خیلی از روش های تامین مالی که درباره آن صحبت می کنیم 
در سایز بافت مسکونی یا جواب نمی دهد یا نیاز به تغییر دارد. نکته دومی که وجود دارد این 
است که اگر سایز نگاهتان سایز بافت مسکن باشد، تفاوت بافت مسکونی با مسکن در این 
است که مثلا در تهران تراکم خالص یعنی نسبت تعداد آدم ها به متراژ مسکونی ساخته شده 
تقریبا با شهرهای بزرگ دنیا یکی است، نمی شود گفت که خیلی از میانگین بالاتر است اما 
تراکم ناخالص یعنی نسبت جمعیت به کل مستحدثات شهری بسیار بسیار بالاست حدود 
2/5 برابر بیشتر از توکیو و همین برای 5 کلان شهر دیگر هم برقرار است. یعنی سوالمان 
اگر سایزش این باشد که بگوییم می خواهیم موضوع مسکن را ناشی از توسعه شهری و نوع 
مهندسی ساختش بسنجیم و چه استفاده ای در نوع دسته  بندی های مختلف باید داشته باشیم، 
حتی نگاه ها به حوزه مسکن هم تغییر پیدا می کند. یعنی آن موقع CGT نه تنها کارکرد 
مقابله با سوداگری دارد بلکه کاربرد سرد و گرم کردن بافت های مختلف را هم دارد و در خانه 
خالی فرق می کند و یک جاهایی اتفاقا قبول می کنیم که مالیات برای خانه های خالی برقرار 
نباشد چون که می خواهیم که چرخ آن جا بچرخد و یک جای دیگر با جدیت اجرا می کنیم 

که به هیچ وجه خانه خالی وجود نداشته باشد.

سیاست توسعه شهری باید یک برنامه توسعه حکمرانی تلقی گردد

سایز   ، و...  ملی  نهضت  در  دارد  وجود  کشور  در  الآن  که  نگاهی  سایز  داد:  ادامه  شاکری 
مسکن است. معنی ساخت بافت مسکونی این نیست که ما اگر یکسری ساختمان مسکونی 
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تبدیل  کنیم  بنا  کنارش  کلانتری  و  مدرسه  و  بیمارستان  و  مسجد  یک  و  داشته باشیم 
فرایند  ایجاد  شما  که  است  مسیری  یک  مسکونی  بافت  نه!  می شود،  مسکونی  بافت  به 
همسایگی می کنید. اکباتان نشان دهنده ساخت یک بافت مسکونی است. یک فرق اقتصاد 
کلان و مهم دارد، وقتی شما در مورد مسکن صحبت می کنید و می گویید که باید 4 سال 
مسکن می ساختیم و سالی یک میلیون مسکن نیاز داشتیم و سالی 350 تا 400 هزار مسکن 
در دوره روحانی ساختیم، خب حالا بیاییم به این سوال پاسخ بدهیم. این یک نوع نگاه کردن 
است و یک مدل دیگر است که من به توسعه شهری به عنوان یک پیشران حرکت کشور 
نگاه می کنم که 10 سال روی آن می توانم برنامه توسعه خودم را انجام بدهم و از توسعه 
یعنی در مدل توسعه شهری  استفاده کنم،  اقتصادی  تغییر حکمرانی  ابزار  به عنوان  شهری 
می خواهم به سوال بنزین، سوال آب و برق و گاز جواب بدهم که در دنیا هم انجام شده 
و چیز غیرعادی نیست که این سایز دیگری از نگاه را می طلبد. بعضی از مدل های تامین 
مالی اصلا به این مدل نمی خورد. وقتی سایز نگاه ما این باشد که به مردم یک پولی بدهیم 
که خانه بخرند یک ماجراست، وقتی که می خواهیم توسعه شهری ایجاد کنیم که در بافت 
مسکونی مناسب، مردم بتوانند زندگی کنند و این زندگی برایشان قابل خریدن باشد یک 

معنای دیگری پیدا می کند. 

تامین مالی طرح نهضت ملی مسکن در توان بانک ها نیست

شاکری در ادامه اشاره کرد: سهم وام مسکن از بانک های مختلف کم است. اما اینطور نیست 
دارد که  انتخاب  امکان  وامی که می پردازد  به کل  بانک در هر سال نسبت  که فکر کنیم 
بگوید من این بخشش را می گذارم برای این موضوع چون اگرچه در ظاهر این طور است 
ولی در باطن مشکلی وجود دارد که کل عرضه تسهیلات جدید در طی یک سال از قبل 
افزایش  این است که بخاطر  امهال هاست و یک بخشی  یعنی یک بخشی  تصاحب شده، 
هم  آن  که  شده است  زیاد  گردش  درحال  سرمایه  اقتصادمان  داخل  در  اسمی  قیمت های 
خودبخود عدد بزرگی می شود و بخش دیگرش هم تعهداتی است که بانک در دوره قبلی 
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کرده است. در سال 98 مانده بدهی 890 هزار میلیارد تومان بود، کل وام جدیدی1 که بعد 
از کسر مالی می توانست بدهد در سیستم بانکی، 100 هزار میلیارد تومان بود. الآن نهضت 
ملی مسکن این خواهد شد که به  خاطر قانون به بانک ها فشار خواهد آمد که وام را بدهند، 
بانک ها بنا به دلایلی که ذکر شد پاسخ منفی می دهند و درثانی موضوع کنترل ترازنامه مطرح 
این است که سیاست گذار در سرعت 200 کیلومتر در ساعت ترمز دستی  است. معنی  اش 
کشیده است! آن هم از سر ناچاری چون با یک تورم بسیار بالاتر از میانگین بلندمدت و رشد 
نقدینگی بسیار زیاد مواجه است. از طرفی شما کسری بودجه عظیمی دارید که همچنان در 
حال افزایش است! در چنین شرایطی تنها راهی که داریم که بتوانیم نقدینگی را کنترل کنیم 
این است که کل ارتباطاتش را خط بزنیم مثل سال 39 و 65 و راه دیگری نداریم. و در ادامه 
بعد از گذشت 3 ماه مسئولین طرح عنوان می کنند که ما قصد انجام کار داشتیم و زمینش 
را تخصیص دادیم ولی بانک ها همراهی نکردند! ما از بهادارسازی اوراق2 نمی توانیم استفاده 
کنیم چون این مال کشوری است که در بلندمدت نرخ بهره اش کاهنده باشد نه فزاینده و 
اوراق همیشه در حال کاهش است و کسی نمی خرد که بخواهیم عرضه اولیه کنیم به همین 
خاطر است که در قانون اشاره می کنند که یک یارانه سود در نظر گرفته شود. با دانستن 
این ها من معتقدم که طرح نهضت ملی مسکن اجرا نخواهد شد یا اگر اجرا شود با هزینه 
بسیار زیادی برای کشور اجرا خواهد شد و این طرح با طرح کنترل ترازنامه بانک مرکزی در 
تضاد است، این طرح باعث می شود که ابزار مهمی را در طرح کنترل مسکن از دست بدهیم 

و برنده آن صاحبان مسکن موجود در کشور هستند.

ایجاد بافت مسکونی از طریق راه اندازی ریت ها تسهیل خواهد شد 

شاکری در ادامه نشست گفت: پیشنهاد می کنم روی زمین های بزرگ در داخل کلان شهرها 
یا حاشیه هایشان طرح شهری تعریف کنیم. یعنی زمین + جوازات + مستحدثات را در قالب 

1.  Fresh Loan

2.  MBS
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یک صندوق ریت تعریف کنیم. چون به موضوع مدیریت بافت بعدی آن فکر می کنیم، عنوان 
صندوق ریت مطرح است. یک مدیر بافت داشته باشید که توسعه شکل بافت پیدا کند و در 
داخل آن بشود راه حل هایی پیدا کرد که به سوال آب و برق پاسخ دهد. این مدل دیگری 
است که در این مدل اگر دولت بخواهد حمایتی کند، می تواند سهم خود را با دارایی و مسکن 
ساخته شده طاق بزند و از آن استفاده حمایتی کند. در این طرح چون شما ترتیبات موضوع را 
می شکنید، اجاره داری بلند مدت تر هم معنا پیدا خواهد کرد و خود ساختار، ساختار اجاره داری 
است و یادمان باشد تصور این که بتوانیم راه حل هایی پیدا کنیم که از جنس صندوق زمین و 
ساختمان باشد و این صندوق زمین و ساختمان به یک ریتی وصل شود، هیچکدام از این ها 
جواب نمی دهد. چون ارکان خود صندوق زمین و ساختمان زیاد است و هزینه ساخت را بسیار 
بالا می برد و در ثانی تبدیل خود صندوق زمین ساختمان با توجه به تجربه هایی که وجود 
دارد، مسائلی را درپی خواهد داشت. در ریت می دانید که مالک از مدیر صندوق جداست. و 
مدیر صندوق از مدیر بهره برداری جداست، ارکان کمی دارد. در این مدل مالک اصلی دولت 
بانک های دولتی  بهتر است  پیشنهاد من  به  است که کنار گذاشته می شود، مدیر صندوق 
بافت است، مسئول است که یکی یکی در  باشند، مدیر بهره برداری که مدیر عمرانی آن 
بافت ها مشارکت و خلق ارزش کند و روش تامین مالی آن از طریق مشارکت است. بخش 
خصوصی 3 روش برای تأمین مالی دارد: یک روش که از جیب خودش انجام می دهد، مدل 
دوم از طریق پیش  فروش، مدل سوم از طریق فروش سرقفلی ها و نه از طریق فروش ملک 
این کار را انجام می دهد. چنین طرحی یک بافت برایتان می سازد، زمین می دهد که از آن 
استفاده حمایتی کنیم و نکته آخر این که این تنها راه حلی است که شما بافتی کاملًا متناسب 
با بافت شهری ایجاد کنید که مستقیماً قیمت مسکن داخل شهر را کاهش دهد چون تطور 
بافت نیازمند مدیر بافت است. در ساختار دولتی هیچ موقع این قابل دستیابی نیست ولی در 
ساختار ریت مدیریت را حفظ کرده اید اما در قالب مدیر بهره برداری. عملًا از معنی و استاندارد 

بخش خصوصی استفاده کرده اید.
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پیش نیاز حل مسائل بازار مسکن داشتن یک طرح خوب مسکن سازی 
است

در ادامه نشست حسین درودیان پژوهشگر اقتصاد و مدرس دانشگاه گفت: ما کاملًا طرح های 
کنشگرانه برای بخش مسکن لازم داریم و این برکات خیلی زیادی برای اقتصاد ما دارد. ولی 
از نظر بنده همیشه موضوع مهم و اصلی در این نوع طرح ها بالاتر از تأمین مالی و این قصه ها 
این است که ما اول بفهمیم یک طرح خوب مسکن چیست و بعداً بتوانیم این را پایلوت سازی 
کنیم. بتوانیم یک سلول و هسته ای را شکل بدهیم که ممکن است چند سال زمان ببرد ولی 
می دانیم که آن سلول و هسته که آقای شاکری مختصاتش را گفتند، محله سازی باشد، درون 
شهر یا حاشیه های اطراف شهرها باشد به ویژه اگر بتواند اهرم نفوذ بشود به داخل بافت های 
فرسوده شهری، سرانه و زیرساخت مناسب داشته باشد، وجوه معماری و شهرسازی در آن 
درست رعایت شده باشد، چنین طرحی تعریفش و پایلوت سازی اش بسیار بسیار مهم است و 

گلوگاه اصلی مساله به نظر من اینجا است. 

وی ادامه داد: چرا این حرف را می زنم؟ چون ما درباره مسکنی صحبت می کنیم که وقتی یک 
ساختمانی ساخته شود برگشت پذیر نیست لذا بسیار مهم است که ابعاد فنی و مهندسی آن 
را رعایت کنیم، این که هر نوع کیفیت ساختی داشته باشیم آن سیمان و آهن و ... را مصرف 
می کند و فرقی ندارد از این حیث و همه آن آثار اقتصادی که می خواهیم در نظر بگیریم را 
می شود در نظر گرفت اما خب ما ادعای تمدنی داریم، ادعای تمدن ایرانی اسلامی داریم، 

این ها کجا خودش را نشان می دهد؟ پس موضوع، موضوع حساسی است.

استفاده از پایه پولی و بودجه نشان دهنده نبود یک طرح خوب توسعه 
مسکن است

درودیان افزود: ما یک طیفی می توانیم در نظر بگیریم برای تامین مالی چنین طرح هایی 
که یک سر آن بودجه و پایه پولی و این هاست و درواقع معنی آن این است که طرح شما 
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هیچ بازدهی ندارد و موجه نیست، با توجه به قیمت طرح مسکن در شهرهای بزرگ هرقدر 
که به سمت بودجه و پایه پولی برویم معنایش این است که طرح خوبی تعریف نکردیم که 
به این صورت تامین مالی انجام شده و هرچقدر بیاییم به سمت این که مردم حاضر بشوند 
سرمایه گذاری کنند، من یقین دارم که اگر یک طرحی مثل اکباتان یا یک پلن شهرسازی 
که مردم متوجه شوند که روی یک بافت ناکارآمد قرار است چنین ثروتی ایجاد شود فکر 
می کنم برای خریدن یونیت های آن سر و دست بشکنند و اصلا نوبت آن نمی رسد که شما 
سراغ اعتبارات بانکی بروید و بحث محدودیت ها پیش آید. خلا و گیر اصلی این است که 
ما نتوانسته ایم این کار را انجام دهیم. ممکن است 2 سال کار کنیم و یک پایلوت بسازیم 
اهرمی کرد و  را می شود چنان  این چند هزار  باشد ولی می دانیم  که فقط چند هزار واحد 
چنان کاری کرد که به جلو سوق داده شود. یعنی فقط به مردم نشان داد که ما این سلول 
را گسترش می دهیم و مکانیزم هایی در آن تعبیه می کنیم که اتفاق بیفتد. که به ویژه بخش 
سرمایه اجتماعیش خیلی مهم است چون مردم در کشور براساس این ها قضاوت می کنند. 
مثلا مسکن مهر بدترین حالتی است که می تواند انجام شود چون هیچکدام از استانداردها 
را ندارد و به سراغ پایه پولی رفته است. وجوه تمدنی ابداً رعایت نشده و... . تمرکز اصلی ما 
پیش از موضوع مالی باید این باشد که آن چیزی که می خواهیم بسازیم، ماکتش را روی 
میز بگذاریم که کجا باید ساخته شود، چه مختصاتی داشته باشد و این وجوهی که گفته شد 
چگونه در آن رعایت شده است، و در مرحله بعدی چطور می خواهد گسترش پیدا کند؟ این 
کار طی 2 سال انجام خواهد شد. چون اگر سلول اولیه شکل بگیرد، خواهیم دید که بحث 
تامین مالی آن چقدر روان خواهد شد. مسئله اصلی گلوگاه اینجاست، اگر این مشکل حل 
نشود همان مسائلی که گفته شد پیش خواهد آمد که انعکاسی از مسئله ناتوانی ما در طراحی 

یک پروژه و یک بافت توسعه شهری است.
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عدم وجود فرماندهی واحد در طرح های توسعه ای علل پیدایش تضاد 
بین دستگاهی است

وی تصریح کرد: یک کلان مسئله ای که ما در داخل کشورمان داریم، این است که ما یک 
مغز متفکر برای تصمیم گیری نداریم در حالی که شما باید یک هسته مرکزی تصمیم گیری 
داشته باشید که مسائل و اولویت ها را بشناسد و متناسب با اولویت هایی که داریم تعیین کند 
که این کارها را به طور مشخص انجام می دهیم و در کارهای دیگری که در حال انجام 
هستند باید این ملاحظات رعایت شوند. طرح نهضت و ... زاییده چنین ساختارهایی است که 
از یک سو سیاست کنترل ترازنامه را روی بانک ها اعمال کنید و از آن طرف مقدار سرمایه 
مشخص می شود. پیداست که سیستم از یک جا فرماندهی نمی شود، ما هر کاری بخواهیم 
باید این را نسبت به مسائل ملی  اینقدر حساس هستند  انجام بدهیم آن هم کارهایی که 
ببینیم و بسنجیم که بالاترینش بحران ارائه دستاورد های علی الارض در جمهوری اسلامی 
این  بتوانیم بگوییم که مثلا کسری بودجه را حل کردیم که ملت ساکت شوند،  است که 

دستاورد تلقی نمی شود.

وی خاطرنشان کرد: همچنین مسئله رکود و بودجه و ... را داریم. بحث ما فقط دسترسی 
نیست، بحث بدمسکنی و بافت های ناکارآمد و فرسوده شهری و بحث ناامنی که در برابر 
بلایای طبیعی هم دارد مطرح است. اگر راه حلی را می خواهیم برای مسکن طرح کنیم باید 
همه این ملاحظات را دیده باشیم و مشخص باشد که برای هرکدام از این ها می خواهیم چه 
کاری انجام دهیم، ما حتماً نیاز به یک طرح مسکن سازی به شکل بافت مسکونی جدید و 
نو و تمدنی و ... ولو در مختصات کوچک داریم که اگر این را ارائه کنیم و از نظر بنده این را 
اگر پیاده سازی کنیم برای همه مشکلات یک جوابی خواهد داشت. بافت مسکونی که الآن 
بخاطر مختصاتش بی ارزش است، در یک حالت ایده آل می تواند با یک پایلوتی که در حاشیه 
شهر ایجاد شده معاوضه شود و به این نحو تکثیر سلولی اتفاق بیفتد. یعنی آدم ها از این بافت 
به بافت دیگر منتقل شوند که این خودش تا حدی مسئله تأمین مالی را حل می کند و نیاز 
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به نقدینگی و پول نقد را نیز کاهش می دهد.

درودیان در ادامه گفت: اگر ما از منابع بودجه ای و بانکی بخواهیم استفاده کنیم باید در حد 
آن پایلوت سازی ها باشد. با فرض این که برای مردم باور پذیر نیست. یعنی ماکتی می گذاریم 
و به مردم می گوییم که ما می خواهیم این کار را انجام دهیم ولی مردم باورش نمی کنند، ما 
از منابع بانکی استفاده می کنیم برای این که این را بسازیم و باورپذیرش می کنیم. اگر چنین 
است استفاده از منابع بانکی و بودجه ای، که همه نوعی منابع ملی محسوب می شوند باید در 
حد همین یک سری زیرساخت  ها باشد که آن هم باید انتفاعی باشد. چون باید فرصت هایی 
که ایجاد می شود را الگوبرداری کنیم. پس باید همه مسائل را دید. گاهی اوقات پیشنهادهایی 
می کنیم که انگار نمی دانیم در چه کشوری زندگی می کنیم و چه وضع بودجه و نقدینگی و 
مختصاتی وجود دارد. آن الگوی مطلوب از نظر من چنین چیزی خواهد بود، سلول های اولیه 
و پایلوت هایی که بعداً با مکانیزم ها و اهرم هایی شیوع پیدا می کنند و در حالت ایده آلش به 
بافت های فرسوده درون شهرها نفوذ و رسوخ پیدا می کنند و آن زمین را باز نظم می دهد 
و آن بافت ناکارآمد و بدشکل امروز با یک هزینه اقتصادی به منظر شهری مناسب تبدیل 
خواهد شد که جدا از ثروتی که برای خانواده ها ایجاد می کند، یک دستاورد قابل عرضه در 

جمهوری اسلامی خواهد شد. 

این پژوهشگر اقتصاد خاطرنشان کرد: نکته ای که وجود دارد این است که این ساخت چطور 
اتفاق می افتد؟ حتماً باید شرکت های صلاحیت دار توسعه گر این کار را انجام دهند و الگوی 
این که مردم خودشان خرد خرد آن را بسازند ما را به درجه تمدنی نمی رساند. و شرکت هایی 
باید وجود داشته باشند که استانداردهای ما را درونی  کنند و شما لازم نیست که با سازنده هایی 

طرف شوید که استانداردهای ما را رعایت نمی کنند.

مسائل مطرح شده در قانون جهش تولید درست نبوده است

پژوهش های  مرکز  اقتصادی  مطالعات  دفتر  معاون  طبا  بنی  مهدی  سید  نشست  پایان  در 
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مجلس شورای اسلامی گفت: در ارائه تسهیلات مسکن از سوی بانک ها دو موضوع حائز 
بانک ها به  اینکه  ندارند و یکی  بانک ها تمایل به بخش مسکن  اینکه  اهمیت است؛ یکی 
تسهیلات بلندمدت علاقه ای ندارند. بانک مرکزی در دوره هایی ممنوعیت اعطای تسهیلات 
بلندمدت را ابلاغ کرد که موجب کندی تسهیلات دهی به بخش مسکن شد و پس از لغو 
این ممنوعیت نیز بهبودی در ارائه تسهیلات به این بخش حاصل نشده است. اگر کلان تر 
بخواهیم بررسی کنیم، بنظرم سوالی که پیش روی سرمایه گذار و دولت بوده، سوال درستی 
نبوده است و بجای بافت مسکن، بافت مسکونی و بجای مالکیت، سکونت امن باید سوال 
می شد که چون سوال درستی نبوده است، لاجرم پاسخ درستی هم داده نشده است. لاجرم 
نیازمند یک منبع تأمین مالی توسط نظام بانکی و منابع حمایتی هستیم که در قانون تحت 
عنوان قانون صندوق مسکن به آن اشاره شده و کلی از منابع  مالیاتی را از بودجه عمومی 
برداشته است تا وارد صندوقی که صرف حمایت است کند. اگر یک آژانس و یک سازمان 
برنامه به معنی واقعی در کشور وجود داشت، می توانست سوالات درستی را طرح کند و با 
رعایت جنبه های مختلف پاسخ درست را پیدا می کرد و آن اقتصاد مردمی که مدنظر رهبر 

انقلاب است اتفاق می افتاد و نیازمند بودجه های حمایتی و تأمین مالی هنگفت نبود.
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نشست الزامات ساخت انبوه مسکن مبتنی بر الگوهای بهینه شهرسازی

هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

انبوه  ساخت  »الزامات  عنوان  با  مقاومتی  اقتصاد  سالانه  همایش  هشتمین  نشست  دومین 
برگزار  صاحبنظران  و  کارشناسان  حضور  با  شهرسازی«  بهینه  الگوهای  بر  مبتنی  مسکن 
شد. در این نشست محمدمهدی بلوردی عضو هیئت مدیره سازمان ملی زمین و مسکن، 
مقداد همتی مشاور وزیر اسبق راه و شهرسازی، غلامرضا کاظمیان مدیرکل دفتر طرح ریزی 
شهری و طرح های توسعه و عمران وزارت راه و شهرسازی، حسن ظفری مدیرکل شهری 
بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، فرهاد بیضایی کارشناس حوزه مسکن و شهرسازی و محمد 

صالح شکوهی بیدهندی عضو هیئت علمی دانشگاه علم و صنعت حضور داشتند. 

در این نشست ضمن اشاره به الزامات متعدد انبوه سازی مسکن در کشور، به مواردی همچون 
»راهکارهای تحقق اهداف نهضت ملی مسکن«، »خودداری دستگاه های دولتی از عرضه 
زمین برای ساخت مسکن برخلاف الزام قانونی« و »ضرورت توسعه افقی شهرها به جای 
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متراکم سازی« اشاره شد.

راهکارهای اجرای بهینه نهضت ملی مسکن

در ابتدای این نشست فرهاد بیضایی مقاله ای را با عنوان »راهکارهای اجرای بهینه طرح 
نهضت ملی مسکن« ارائه داد. در این مقاله ابتدا شرایط موجود در بازار مسکن بیان شده و 
این مقاله مدعی است تنوع لازم در راهکارها در طرح نهضت ملی مسکن وجود ندارد. یکی 
از این ایرادها که در طرح های قبلی مثل مسکن مهر هم وجود داشته، نبود مزیت توسعه ای 
در شهرهای جدید است و به تنوع سکونتی و تفاوت در نیازها توجه نشده است. ابرچالش های 
مسکن مواردی نظیر بالا بودن شاخص دسترسی مسکن، رشد بدمسکنی شهری، عدم توجه 
به توسعه گرهای مسکن، تراکم بالای خانوار در واحد مسکونی، توسعه منفصل شهری، سهم 

بالای مسکن ناکارآمد روستایی و … است.

بر این اساس در طرح نهضت ملی مسکن، توجه به مسکن استطاعت پذیر برای همه گروه های 
برنامه ریزی  و  توجه  زیستی،  تنوع  و  مسکن  کیفی  توسعه  جمعیتی،  تراکم  کاهش  هدف، 
در جهت مهاجرت به روستاها، توجه به توسعه متصل، توسعه افقی بهینه شهری، اصلاح 
روش های تولید و عرضه مسکن توسط بخش خصوصی و افزایش دوام و خدمات توسعه ای 

در حوزه عرضه مسکن، باید به عنوان الزامات مد نظر قرار گیرد.

برای ساخت بسیاری از مسکن های نهضت ملی نیاز به الحاق زمین به 
خط و محدوده موجود داریم

تأمین  تمرکز  مسکن  ملی  نهضت  در  کرد:  تاکید  بلوردی  مهدی  محمد  نشست  ادامه  در 
تولید که یک سند بالادستی  قانون جهش  اراضی دولتی است چون که واقعاً در  بر  زمین 
این سیاست است تمرکز بیشتر بر اراضی دولتی است و سختی ها و اشکالاتی هم به وجود 
می آورد که عمده اراضی در داخل شهرها را در طرح مسکن مهر به مسکن و آن چیزی که 
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مثلًا کاربری مسکونی بود تخصیص داده شد اما ممکن است که قطعاتی در لابلای آن ها در 
بعضی از شهرها که الحاقات بزرگتری در کشور انجام شده، یک تعدادی زمین قابل تأمین 
باشد. مثلًا از حدود 4 میلیون واحد، تقریبا 700 هزار واحد در باقی مانده اراضی که در محدوده 
شهرها داشتیم جانمایی شده و بعضاً با انتقال بعضی از کاربری هایی که قابلیت مکانیابی در 
حریم را دارند مثلا کاربری آموزش عالی قابلیت مکانیابی را هم طبق قوانین دارد، جابجا 

شده باشد و مسکونی بودنش را در باقی مانده اراضی موجود دیده باشیم. 

وی ادامه داد: برای تامین بقیه زمین تقریباً می توان گفت که نیاز به الحاق داریم. یعنی باید 
زمین به خط و محدوده های موجود الحاق شود. در این مسیر چه مشکلاتی وجود دارد؟ حریم 
شهرها آن قسمت بلافصلش که چسبیده به  محدوده است، عمدتاً سکونتگاه های غیر رسمی 
غیرقانونی،  یا  غیر مجاز  به صورت  تعدادی  کنیم  نظر  اگر  را  است. عمدتاً محدوده شهرها 
اراضی که از دولت یا مردم گرفته شده و ساخته شده و  واحدهای مسکونی  قابل قبولی هم 
نیستند، در حریم وجود دارند. بلافاصله بعد از آن همه سکونتگاه ها در جایی است که آبادی 
وجود دارد یا کشاورزی یا صنعتی در آنجا رواج داشته و بالاخره یک کاربری داشته که یک 
سکونت گاهی ایجاد شده است. وقتی در اراضی بلافصل خط محدوده زمین می خواهیم الحاق 
انجام دهیم، عمدتاً چنین کاربری هایی وجود دارد مثلًا کشاورزی واگذار شده، دامداری یا 
پهنه های صنعتی کوچک مقیاس وجود دارد. خلاصه باید از لابلای این ها عبور کنیم و یک 
زمین دولتی به صورت منفصل پیدا کنیم یا شانس داشته باشیم در بعضی از شهرهای متصل 
به محدوده شهر الحاق کنیم. از طرفی مسائل خط خدمات زیربنایی مثل آب، برق، گاز و 
فاضلاب و اتصالش به شبکه اصلی شهر هم مسئله مهمی است و مسئله مهمتر ارتباط این 

نقطه با محدوده شهری است که باید آن را در نظر بگیریم. 
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دسـتگاه های دولتـی از عرضـه زمین برای سـاخت مسـکن خودداری 
می کنند

محمد مهدی بلوردی اضافه کرد: ایراداتی که آقای مهندس بیضایی در مقاله شان فرمودند 
درست بود که آیا فقط می خواهیم یک توسعه کالبدی داشته باشیم، یعنی صرفا یک مجموعه 
دیگری  ایراد  کنیم؟  فراهم  زندگی  برای  فضایی  می خواهیم  نه  یا  ساخته باشیم؟  ساختمان 
که ایشان به آن اشاره نکردند و در قانون وجود دارد، مخصوصاً قانون بودجه، این است که 
وزارت راه و شهرسازی در طرح نهضت ملی مسکن تنها مانده است به این معنا که اگر مصوبه 
کمیسیون تلفیق را نگاهی کنیم تکلیف شده  است که از ناچاری 23 هزار میلیارد تومان زمین 
بفروشید و در صندوق بگذارید و خرج مواردی که پیشنهاد شده کنید. این سوال اصلی مطرح 
باید بفروشیم و اگر قرار است که 23 هزار میلیارد تومان زمین  می شود که کدام زمین را 
بفروشیم مگر چیزی باقی می ماند که این طرح را ایجاد کنیم؟ و اصلًا این سیاست، سیاست 
درستی است که زمین خام را بفروشیم؟  ما به اجبار در حال انجام سیاستی هستیم که متضاد 
همه گزاره های درست است. این باعث شده به ناچار زمین مرغوبمان را بفروشیم، چون زمین 

نامرغوب را که کسی نمی خرد. 

نامرغوب سکونت  زمین  در  بفروشیم مجبور هستیم که  را  زمین مرغوب  وی گفت: وقتی 
ایجاد کنیم. زمین های بخش عمومی و دستگاه های اجرایی هم در قانون جهش تولید و هم 
در آیین نامه اجرایی دولت است. ولی واقعاً من گزارشی از استان ها دارم که به صورت خیلی 
محدود و با سختی و دعوا و با قوه قهریه مجبور هستیم که بخشی از زمین یک دستگاه 
دولتی را بگیریم که در یک شهر 50 هزار نفری، 54 هکتار زمین دارد. هیچ رئیس دستگاه 
اجرایی زمینش را به راحتی و سهولت نمی دهد. این که غیر از  قانون چه باید کنیم که یک 
رئیس اجرایی دولتی که زمین اضافه دارد و این را هم می داند این کار را انجام دهد. در یک 
استان که مثلا 500 نفر پرسنل داشته باشد، زمینی که لازم دارد 4 تا 5 هزار متر مربع است 
این در صورتی است که در واقعیت 11 هکتار زمین دارد و ساختمانی هم در آن وجود ندارد، 
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با این حال زمین اضافی را نمی دهند. 

شناسـایی اصلـی دهک هـای درآمـدی چالـش مهم بـرای تیصیص 
دولتی  زمیـن 

وی در پایان این بخش از صحبت هایش اشاره کرد:  نکته آخر این که صحبت از دهک اول 
تا دهم می شود، ما به عنوان دولت نمی دانیم که چه کسی دهک چندم است! درست است که 
تعریفی بر اساس درآمد سالیانه اش گذاشته شده ولی آیا مشخص است که چه کسانی دهک 
چندم هستند که ما به او زمین رایگان بدهیم و برای دهک های بعدی پولش را بگیریم؟ این 
طور است که همه افراد ثبت نام می کنند و امکان دارد به کسی که واقعا واجد شرایط است 

نرسد. این از آسیب هایی است که درصورت عدم شناخت کافی از دهک ها وجود دارد.

آمایش سرزمین اولین اقدام برای ساخت مسکن در کشور است

که  مستحضرید  گفت:  شهرسازی  و  راه  اسبق  وزیر  مشاور  همتی  مقداد  نشست  ادامه  در 
سیاست های مختلفی را باید در این حوزه بررسی کنیم. یک بحث، آمایش سرزمین است 
به  عنوان یک سند بالادستی که بالاخره کجا، چه و چقدر باید بسازیم. 2 تا 3 درصد کل پهنه 
کشور اکنون مسکونی است یعنی مشکل زمین نداریم که این همه متراکم می سازیم. پس ما 
از نظر امکان سنجی هرچقدر و هر کجا بخواهیم می توانیم بسازیم و نیازی نیست دور شهر 

محدوده ایجاد کنیم. 

وی افزود: در بحث اقتصاد و سیاست مسکن باید مشخص شود که به لحاظ مالی و سامان دهی 
بله. وقتی افق جمعیتی کشور را 150  این مقدار متقاضی داریم که بسازیم؟  آیا  متقاضی، 
میلیون نفر می گیریم یعنی هرچقدر که بخواهیم متقاضی وجود دارد. تأمین مالی و الزامات 
ساخت مسکن مثل مصالح را نیز داریم که حتی صادر می کنیم و از نظر تکنیسین هم به 
اندازه کافی مهندس و کاردان و ...داریم. در بحث تأمین مالی هم قبلا این کار انجام شده و 
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تجربه اش را داریم، تجربه اش این است که ما پول داشتیم و خرج تولید مسکن کردیم و یک 
دولتی هم همان مقدار را هزینه جاری کشور کرده است یعنی لاجرم این پول خرج می شود. 
در بحث تأمین مالی می توان از تسهیلات، تهاتر مالی و تأمین مالی خرد، بورسی، صندوق 
پروژه و ... استفاده کرد. الحمدالله کشور هیچ منابعی کم ندارد. یک سری منابع خدادادی 

وجود دارد که ما از آن استفاده بهینه نمی کنیم. 

در شهرسازی از الگوی خاصی پیروی نمی کنیم  

به  مرتبط  بحث های  و  عمران  و  معماری  سیاست های شهرسازی،  بحث  داد:  ادامه  همتی 
ساخت و ساز که در این پنل مطرح می شود، اگر همه این ها را در نظر بگیریم امکان انبوه سازی 
انبوه سازی نه به معنای برج سازی و بلندمرتبه سازی، به معنای تعداد  در کشور وجود دارد. 
زیاد ساختن است و تعداد زیادی شرکت داریم که این کار را انجام می دهند پس ما مشکل 
عمرانی هم نداریم و در بعد معماری هم همینطور. در بعد شهرسازی نمی دانم که از چه مدلی 
برای شهرسازی در کشور استفاده می کنیم! تنها چیزی که به آن دست پیدا کردم این است 
که توسعه بر مبنای خط های متقاطع است و هیچ برنامه ریزی و هیچ مدل توسعه شهری 
در کشور وجود ندارد. مدل شهرهای جدید با چه مفهومی مطرح می شود که در شهر نباید 
ساخته بشود و باید بیرون از شهر بسازیم که یک سری امکانات هم در همان جا ساخته 
شود؟ چنین مدلی آیا با فرهنگ، مدل و... در کشور سازگار بوده است؟! هر کسی یک روشی 
را در پیش گرفته است. بطور مثال پرند که مساحتش را گسترش دادیم در یک زمانی با وزیر 
وقت حساب می کردیم که 3 طبقه 150 متری با 50 متر حیات و 100 متر سطح اشغال که 
3 طبقه بالا رود تقریباً با این مساحت قابل انجام بود. ولی با کسانی همکاری کردیم که  12 

طبقه می سازند و هنوز هم مصیبت این بلندمرتبه سازی گریبان گیر ماست.
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الحاق زمین به بافت پیش نیاز توسعه شهری است

وی با بیان اینکه دولت 6 ماه سرکار آمده و هیچ کاری در حوزه مسکن انجام نداده است، 
افزود: جهش تولید اگر که می خواهد جهش تولید شود و به سرانجام برسد، یعنی انبوه سازی 
با مدل بهینه شهرسازی باشد، باید دارای چند فاکتور اصلی باشد: 1- زمین در اختیار مردم 
قرار گیرد )برای زمین خصت به خرج ندهید( دولت جدید نسبت به دولت های گذشته زمینی 
را برای طرح جهش تصویب نکرده و هنوز درحال اجرای طرح مسکن مهر و طرح اقدام 
ملی است و هنوز به طرح نهضت ملی مسکن نرسیده ایم. خانم دکتر صادق مالواجرد یکی از 
مخالفین اصلی باز کردن محدوده و دادن زمین به مردم همین معاونت شهرسازی وقت است 
که اگر بودند به ایشان می گفتم، هنوز در شورای عالی شهرسازی بلندمرتبه سازی تصویب 
می شود و یک متر هنوز به طرح جهش تخصیص نداده اند و تأمین زمین صورت نگرفته است. 
وقتی الحاق به بافتی صورت نمی گیرد، توسعه شهری صورت نمی گیرد، چه انتظاری دارید 
که این طرح انجام شود آن هم بر مبنای الگوی بهینه شهرسازی! خود وزارت خانه با این 
طرح مخالف صددرصد است و به نظر بنده این فقط یک شعار است. در این وزارت خانه با 
این چینش عملًا مثل این است که ما خودمان را مسخره کردیم که از ساخت یک میلیون 
 -2 1-زمین  بندی:  جمع  عنوان  به  می کنیم.  تیم صحبت  این  با  سال  در  مسکونی  واحد 
تسهیلات ساخت. با هر میزان و سودی که بانک ها می دهند شروع کنید کار را. خود وزارت 
راه و شهرسازی، بانک زمین است. تغییر کاربری ثروت است. 3- مسکن تدریجی، وقتی 
بلندمرتبه سازی انجام می شود نمی توانید واحد نیمه کاره به مردم بدهید، باید اجازه بدهید مردم 
با هر تمکنی که دارند صاحب خانه شوند. و شما وظیفه دارید تا آنجایی که متقاضی پول دارد 
به او تسهیلات دهید و واحدش را تکمیل کنید. در نتیجه این کار شدنی است و انبوه سازی 
با شهرسازی بهینه یعنی همان ساخت واحدهای ویلایی یک طبقه یا حداکثر 2 طبقه واحد 

جدا با همین امکانات موجود شدنی است.
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ساخت مسکن را باید همراه شهرسازی و اقتصاد پیش ببریم

در ادامه نشست غلامرضا کاظمیان که به صورت مجازی در نشست شرکت داشت، به بیان 
و  تولید مسکن  انبوه سازی  الزامات  یا  امکان سنجی  مورد  در  و گفت:  پرداخت  نظرات خود 
نهضت جهش تولید مسکن اگر به آن بپردازیم، به نظر بنده اولین الزام این است که سطح 
تحلیل و بحثمان را در تولید مسکن مشخص کنیم و طبقه بندی شده به آن بپردازیم. در 3 
سطح باید به تولید انبوه مسکن پرداخته شود. یکی سطح ساختاری یا سیاست کلان است، 
سطح ملی و سطح ساختارهای اقتصادی، اجتماعی، طبیعی و محیط زیستی کشور است که 
نیازمند سیاست های خاص خودش است که به یک موضوع اشاره می کنم که اگر می خواهیم 
که کشورمان را با کشورهای دیگر مقایسه کنیم، آن ویژگی های ساختاری آن ها را هم باید 
در نظر بگیریم و تعاریف قانونی-رسمی درباره محدوده های شهری و منطقه کلان شهری 
را هم در نظر بگیریم و بعد مقایسه کنیم. اقتصاد مستغلاتی که در ایران حاکم است حالا 
به هر دلیلی که الآن جای بحث نیست، وزنی به املاک و مستغلات می دهد که با کشوری 
اقتصاد  در  است.  متفاوت  گرفته  دیجیتال شکل  یا  یا خدماتی  اقتصاد صنعتی  برمبنای  که 
کاذب  اقتصادی  ارزش  و مستغلات  نخواهیم ملک، ساختمان  بخواهیم چه  مستغلاتی چه 
می تواند  دیگر  بخش های  در  سرمایه  جذب  محدودیت  بخاطر  این  و  می کند  پیدا  بالایی 

بسیاری از ایده ها و سیاست های ما را در حوزه مسکن تحت تاثیر خودش قرار دهد. 

وی تصریح کرد: همانطور که در مقاله آقای بیضایی مطرح شد، در سال های اخیر مسکن 
را با افت و خیز ولی با آمار خوبی تولید کردیم و موجودی مسکن، موجودی کمی نیست 
اما مسئله گرانی مسکن حل نشده است. سطح دوم، سطح میانی تحلیل است. اگر به دنبال 
اقتصاد مقاومتی هستیم باید توجه کنیم که در سطح ملی تفاوت اقلیمی ما با کشور های دیگر 
چیست. سطح سوم، سطح شهرسازی است که شهر مقاومی داشته باشیم، یکی از مشکلات 
ما در حوزه مسکن، جدا انگاری بخش مسکن از شهر و زندگی اقتصادی و ... است. شهری 
کند.  فراهم  ساکنینش  برای  ابعاد  در همه  را  سالم  و  متعالی  زیست  امکان  که  می خواهیم 
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در  و  کرد  نخواهد  را حل  مسئله ای  زیست شهری  امکان  و  بدون خدمات شهری  مسکن 
بهترین حالت سرپناه خواهد شد. سرپناهی که انسان ها از روی ناچاری در آن زندگی می کنند 
و در اولین فرصتی که بتوانند در آن زندگی نمی کنند و یا از ابتدا به قصد سکونت نخریده اند. 
سطح سوم، سطح خرد است. در سطح خرد به اقتصاد خرد و اقتصاد خانوار توجه می شود و 
توانایی مالی خانوار و ویژگی ها و گرایش های فرهنگی و اجتماعی خانوارها که چه می خواهند 
و چه توقعی از زندگی دارند بحث می شود. موقعی  می توانیم در  تولید انبوه مسکن موفق 
شویم که این سه سطح را با همدیگر دیده باشیم. همانطور که اشاره شد باید ببینیم که در 
محدودکردن  شده است؟  دیده  چگونه  کشور  در  جمعیت  توزیع  اصولًا  سرزمینمان  آمایش 
سکونت در مناطق کلان شهری یک سیاست کلان است و باید تکلیف مشخصی داشته باشد 
باید  هم  این  کند،  تشویق  جنوب  ساحلی  و  مرزی  مناطق  در  را  می خواهد سکونت  اگر  و 
مشخص باشد. پس با توسعه طرح های توسعه فضایی در مقیاس ملی و منطقه ای و محلی 
باید بخش های مسکن با یکدیگر مرتبط و هماهنگ باشند، در مقیاس شهری هم به این 
ترتیب، که در هر شهری چه مقدار مسکن و چه نوع مسکنی و برای چه گروه هایی چگونه 
تأمین خواهیم کرد. یکی از اشکالاتی که در این سطح داریم تأکید بیش از حد به سطح سوم 
است و تأکید کمتر به سطح دوم و اول. بسیاری از تحلیل هایی که ارائه می شوند تحلیل های 
اقتصاد خرد هستند. به هیچ عنوان در معاونت راه و شهرسازی ادعایی نداریم که مشکل 
مسکن در کشور نداریم ولی مشکل مسکن بیش از آن که در کمیت آن باشد در کیفیت و 

مکان یابی مسکن است.

مشکل بازار مسکن ساخت نامتناسب با نیاز است

کاظمیان در ادامه گفت: مشکل مسکن در ایران گران بودن آن، دسترس ناپذیری آن برای 
گروه های کم درآمدتر و دسترس ناپذیری مکانی آن برای بسیاری از گروه ها می باشد. یعنی 
مسکن را درجایی ساخته ایم که تقاضا نبوده  است یا بالعکس. در بحث عرضه زمین، زمین در 
کشور بسیار کم است بخصوص اگر منظور از آن را به درستی مشخص کنیم. زمین خام، زمین 
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تجهیز شده و زمین شهری 3 مفهوم جداگانه هستند، حداکثر فضای قابل زیست در ایران 
8-10 درصد مساحت کل کشور است. یک درصد این مساحت شهر و روستا است، عرضه 
زمین شهری در چند دهه گذشته بیش از رشد جمعیت بوده است ولی با این حال مشکل 
اجاره نشینی هم  نرخ  پیدا نکرده است و حتی  مسکن هنوز حل نشده و قیمت آن کاهش 
بهبود پیدا نکرده چه بسا بدتر هم شده است؛ از 34 درصد به 42 درصد افزایش پیدا کرده است 
)حتی در سال های اوج افزایش مسکن(. علت چیست؟ چون مسکن جایی ساخته شده که 
یا توانایی تملک نداشته  است مثل مساکن بزرگ گران قیمت در مناطق مرفه نشین شهری 
یا جایی ساخته شده که برای گروه های کم درآمد اصلا برای زندگی به صرفه نبوده است. 
بنابراین مسکن را ممکن است بخرد ولی در آن  جا ساکن نشده است و به قصد کمک خرج 
بودن آن توسط اجاره دادن باشد. مسئله مسکن در ایران عرضه زمین نیست بلکه عرضه 
زمین مناسب است. چه نوع زمینی برای شهر باید در نظر گرفت؟ پاسخ این است که باید 
سه شاخص کمیت، کیفیت و مکان زمین در آن رعایت شده باشد. در این عرضه 3 مفهوم 
را می توان درنظر گرفت که شامل انحصار عرضه، احتکار عرضه زمین و اسراف زمین است.

باید در کنار استفاده از زمین های دولتی از ظرفیت بیش خصوصی نیز 
استفاده شود

کاظمیان با اشاره به لزوم وجود تنوع در عرضه زمین، گفت: دولت نباید به تنهایی عرضه 
کننده زمین باشد، انواع زمین ها باید وارد شوند ولی به اسراف آن منجر نشود. بنده این را 
از زمین کشور سکونت گاه است پس هرچقدر هم که  ندارم که چون فقط 1 درصد  قبول 
بخواهیم می توانیم اضافه کنیم. این حرف به لحاظ توسعه فضایی، آب، زیرساخت، اختلاط 
اجتماعی و ... نشدنی است و نمی توانیم این کار را انجام دهیم. همچنین به لحاظ حمل و 
نقل و اداره شهری هم نمی توان این کار را انجام داد. شهری که با تراکم 30 نفر در هکتار 
ساخته می شود همان 30 نفر هم باید هزینه اداره شهر را بپردازند. آیا می توانند بپردازند؟ آیا 
منطقی و اقتصادی و انسانی است؟ در بحث بعدی مفهوم چرخه حیاتی مسکن مد نظر است، 
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از مرحله سیاست گذاری  باید  اگر درباره مسکن فکر می کنیم و می خواهیم که تولید کنیم 
بتوانیم ساکنانی داشته باشیم که  ببینیم و  تا برنامه ریزی و ساخت و بهره برداری مسکن را 
مسکن را برای خانه دار شدن و آرامش خودشان بخواهند. اگر به چرخه کامل مسکن توجه 
نکنیم و فقط به موضوع تولید مسکن و یا فقط به بحث عرضه زمین بپردازیم، دچار مشکل 
خواهیم شد و به پایداری اجتماعی نخواهیم رسید. تبعات عرضه زمین بیش از حد و در مکان 
نامناسب را هم در تجربیات قبلی داریم و نیازی نیست که حتما به کشورهای دیگر مراجعه 
کنیم، این که زمین را در مکان نامناسب و با تراکم های نامناسب عرضه کردیم چه اتفاقی 
افتاده است؟ هزینه حمل و نقل و محیط زیست و ناامنی اجتماعی در فضاهای خارج شهری 

و ... را چه کسی و چرا باید بپردازد؟

در بحث تقاضا اگر تقاضای بالقوه و تقاضای موثر را از هم جدا کنیم خیلی از مسائل قابل 
حل خواهد بود. 

توسعه مسکن روستایی باید متناسب با سلیقه و ذائقه مردم صورت 
پذیرد

در ادامه نشست حسن ظفری مدیرکل شهری بنیاد مسکن گفت: در همین ابتدا عرض کنم 
که حساب صد یک ظرفیت بسیار خوب است ولی نیاز به محرک و همبستگی و همدلی 
دارد. در مورد مسکن روستایی، یک سوالی از آقای مهندس بیضایی و آقای دکتر دارم که 
آیا واقعا در کشور گام اولی که در رابطه با توسعه برداشتیم، گام درستی بود؟ و با بردن آب و 
گاز و   خدمات و... به روستاها توسعه را در چه قالبی دیدیم؟ آیا در قالب ارائه خدمات دیدیم یا 
در قالب فرهنگ، اجتماع و آموزش؟ یا همه این ها باهم اتفاق افتاد یا این که زیرساخت، آب، 
راه و... بردیم و شخص بجای این که در روستا بماند و تولید کند وارد شهر شد و به دنبال 
تفریح آمد. یا پولش را تبدیل به زیورآلات کرد فارغ از این که این ها باعث مشکلات عدیده 
خواهند شد و باعث محدودیت شد. قبل از این که برای این ها راهکاری ارائه دهیم، در سال 
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1400 طرح مسکن معیشت محور را مطرح می کنیم. در حالی که مسیر توسعه اشتباه است 
و امروزه روستایی نیاز به تنورستان و مطبخ ندارد. دفاتر طراحی نظام فنی روستایی متناسب 
با ذائقه و سلیقه و نگاه روستایی، طرح های مسکن روستایی را ارائه می دهند و صد درصد 
خود مردم مشارکت دارند و ما حمایتشان می کنیم. تسهیلات دولت در اختیار قرار می گیرد 
و ضوابط فنی مدیریت می شود و فرایند ساخت و ساز اتفاق می افتد و عملًا متناسب با ذائقه و 
سلیقه و خواستگاه مردم ساخت و ساز در روستا شکل می گیرد. وقتی این اتفاق رخ می دهد، 
باعث می شود که مردم نیازی به نگهداری دام نداشته باشند چون دستگاه های دیگر اجازه 
نمی دهند که در روستا دام نگهداری کنند چون نگهداری دام توجیه اقتصادی ندارد. خواهشم 

این است که برگردیم و بررسی کنیم که مبانی توسعه را به درستی تمرین کرده ایم یا نه!

اشتغال و اقتصاد جزء لاینفک مسکن روستایی است

با  رابطه  ادامه داد: نکته ای که می خواهم عرض کنم درباره مسئله ای  است که در  ظفری 
زمین اشاره شد، ما در حد نیاز جامعه روستایی در سطح روستاهای کشور به استناد ماده 4 
قانون سامان  دهی، زمین تأمین کرده ایم و اگر جایی هم کمبود زمین داریم علی القاعده باید 
تسهیل گری توسط وزارت خانه های دیگر در سطح کلان و در سطح استان های کشور اتفاق 
برایشان  باید حکم حکومتی  افتد. در کنار این تسهیل گری یک سری سازمان ها و نهادها 
باید عدول کنند. مثلًا منطقه ای می خواهد به روستا  صادر شود و از یک سری شاخص ها 
اضافه شود، در این حالت آیین نامه فلان سازمان به مخاطره می افتد. علی القاعده باید مشکل 
و نیاز مردم برطرف شود و مردم نیاز به زمین برای تولید مسکن دارند و نظام برنامه ریزی 
ما مبتنی بر جمعیت 90 میلیونی امروز باید اتفاق افتد. نباید خط کش ما دهه 60 باشد، این 
خط کش اگر اصلاح شود و سازمان ها و وزارت خانه ها طبق اولویت های جامعه و نظام دولت 
را به اولویت های خودشان ترجیح دهند، خیلی از این بحث ها قابل حل خواهد بود چه بسا 
که اکنون ظرفیت بسیار خوبی در تولید مسکن در سطح روستاهای کشور داریم و مردم از 
این ظرفیت می توانند به خوبی استفاده کنند. به نظر می آید که اشتغال و اقتصاد جزء لاینفک 
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مسکن روستایی است به شرطی که مبانی توسعه را از روز اول به درستی هجا می کردیم. 

انحصار در عرضه زمین چالش مهم نهضت ملی مسکن

در پایان نشست محمد صالح شکوهی بیدهندی عضو هیئت علمی دانشگاه علم و صنعت، 
گفت: در بحث تامین زمین مسکن شهری و روستایی این نقد مطرح است که خط محدوده 
شهرها خیلی اوقات انحصار ایجاد کرده است و یکی از چالش های جدی نهضت ملی بحث 
تامین زمین است. این تامین عمدتا معطوف به اراضی دولتی است، اما پرسش اینجاست که آیا 
زمین دولتی به این اندازه هست که بتوانیم نیاز را برآورده کنیم؟ توسعه افقی حتی فشار کمتری 
به محیط زیست می آورد چون در ساخت عمودی فشار بیشتری به سفره های زیرزمینی وارد 
می کند و مخرب تر است. وزارت راه برای اینکه اثبات کند اقدام رو به جلویی برای پیشبرد طرح 
 نهضت ملی مسکن انجام داده است، باید آمارهای اقدامات خود را به طور عمومی منتشر کند.
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نشست الزامات اثرگذاری مالیات برعایدی مسکن در کاهش سوداگری

هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی

سومین نشست هشتمین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی با عنوان »الزامات اثرگذاری مالیات 
بر عایدی مسکن در کاهش سوداگری« با حضور کارشناسان و صاحبنظران برگزار شد. در 
این نشست محمدرضا یزدی زاده عضو سابق شورای عالی راهبردی نظام مالیاتی کشور، علی 
نصیری اقدم رئیس پژوهشکده امور اقتصادی وزارت اقتصاد، مهدی طغیانی عضو کمیسیون 
و  راه  وزارت  مسکن  اقتصاد  دفتر  معاون  رزبان  نرگس  اسلامی،  شورای  مجلس  اقتصادی 
شهرسازی، فرهاد بیضایی کارشناس حوزه مسکن و شهرسازی و وحید عزیزی کارشناس 

حوزه مالیات حضور داشتند. 

در این نشست ضمن اشاره به اجماع کارشناسان، دولت و مجلس درخصوص اخذ مالیات بر 
عایدی مسکن، به مواردی همچون »نقش مالیات بر عایدی در کنترل سوداگری«، »معطل 
بر عایدی  مالیات  نرخ  بودن  بازدارنده  به سامانه مودیان« و »لزوم  مالیات  این  اخذ  نشدن 

مسکن« اشاره شد.
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اخذ مالیات از عایدی مسکن بهترین راه کاهش سوداگری

در ابتدای نشست علی ملک زاده و محمد قائدامینی مقاله ای را با عنوان »نگرشی نو در نسبت 
مالیات بر عایدی سرمایه با رشد نقدینگی و تورم« ارائه دادند. در این مقاله ابتدا شرایط موجود 
در بازار مسکن بیان شد و مهم ترین دلایلی که موجب ایجاد سوداگری در این بازار شده اند 
این مقاله بهترین راهکار برای کاهش سوداگری در بخش مسکن،  تشریح شد. بر اساس 
مالیات بر عایدی سرمایه است و الزاماتی در حوزه های معافیت، موارد شمول، زیرساخت ها، 

قیمت گذاری و نرخ بهینه برای طراحی قانون مالیات بر عایدی سرمایه مطرح شد. 

اثر  از  است  بی کشش  اینکه مسکن یک کالای  بیان  با  قائدامینی  در قسمت دوم محمد 
بازدهی بالای این کالا در اثر سوداگری آن بر رشد درونزای پول سخن گفت. بر این اساس 
سوداگری در بازار مسکن در یک چرخه تکرارشونده منجر به سودآوری خلق پول بانک ها 
می شود و بانک ها باعث رشد نقدینگی خارج از کنترل حاکمیت می شوند. مالیات بر عایدی 
سرمایه با تکیه بر نظریه بازی ها این چرخه را قطع می کند و با اثرگذاری بر تصمیم آینده 
بازیگران، به کاهش نقدینگی و تورم بخش مسکن منجر می شود و در آینده کاهش تورم 

عمومی نیز محتمل خواهد بود. 

نبـود مالیـات بر عایـدی سـرمایه؛ یک اشـتباه تارییـی در اقتصاد ما 
بوده اسـت

در ادامه نشست دکتر یزدی زاده عضو سابق شورای عالی راهبردی نظام مالیاتی کشور گفت: 
نقدشونده ترین  و  پرسودترین، کم ریسک ترین  ما  بوده ایم.  تاریخی  بزرگ  اشتباه  در یک  ما 
جنبه های سرمایه گذاری را از مالیات معاف کردیم و از طرف دیگر از تولید و بقیه عوامل 
مالیات گرفتیم. این بزرگترین خطای تاریخی ما بوده است. این خطا باعث شده است که حجم 
مولد  اتومبیل که همه هم غیر  و  ارز، طلا  به سمت ملک،  از پس اندازهای کشور  عمده ای 
هستند برود. آن چه که ما از مالیات عایدی سرمایه در کشور باید دنبال کنیم، در مرحله اول 
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جلوگیری از انتقال سرمایه از بخش تولید به غیر تولیدی یعنی وضعیتی که اکنون وجود دارد 
و مرحله بعد هدایت سرمایه ها به بخش تولید است.

تعدیل تورمی در مالیات بر عایدی سرمایه باعث تغییر رفتار نیواهد 
شد

وی ادامه داد: متاسفانه در کمیسیون اقتصادی مجلس، این مساله در حال تصویب است که 
علاوه بر معافیت های اعطا شده، قرار است از این مالیات تورم زدایی کنیم. شاخص تورم زدایی 
خیلی جالب است، آن چیزی که در مصوبه کمسیون اقتصاد بنده شنیده ام، بحث تورم زدایی 
بر اساس قیمت طلا است. قیمت طلا در کشور ما در پنجاه سال گذشته 128هزار برابر رشد 
کرده است )متوسط رشد قیمت ها 3500 برابر(. این که دو شبه پول مثل یورو و طلا را در 
قانون به عنوان جایگزین پول ملی رسمیت می بخشیم فاجعه است. اینکه بازدهی سرمایه 
این تورم زدایی مطرح نیست،  نیروی کار  تولید و  اما در  برای اخذ مالیات تورم زدایی شود، 
فاجعه دیگری است که قطعا نمی تواند کمکی به اهداف مالیات بر عایدی سرمایه کند.  دقت 
بفرمایید این یک خطای بزرگ است، نهایتاً بعد از این معافیت ها و این تورم زدایی نرخ مالیات 
بر درآمد را برای این ها تجویز می کنیم و بعد انتظار داریم تغییر رفتار ایجاد شود. نه چنین 

چیزی نخواهد شد.

وی در ادامه گفت: آنقدر علیه مالیات بر عایدی سرمایه شانتاژ تبلیغاتی ایجاد شده که مردم 
را ترساندند و گفتند از تورم می خواهید مالیات بگیرید. اما جواب این است که این مالیات از 
زمانی که وضع می شود اخذ خواهد شد و از تورم های گذشته نخواهد بود. اگر از این به بعد 
می خواهید پس انداز کنید عواقبی را به دنبال دارد. در ارز و طلا که جایگزین پول ملی شدند 

عواقبی خواهد داشت اما کاری به گذشته ندارد. در رابطه با ملک نیز چنین است. 
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اعطای معافیت به سکونتگاه اصلی الگوی ساخت مسکن را بهم می ریزد

این کارشناس اقتصادی در ادامه تاکید کرد که نرخ مالیات بر عایدی سرمایه برای بازدارندگی 
و اثرگذاری باید بیشتر از نرخ مالیات بر درآمد باشد و افزود: بحث دیگر معافیت های این 
مالیات است. در دنیا فقط مالیات بر عایدی سکونتگاه اصلی مطرح است و لا غیر. استثنائات 
بیشتر موجب بی اثری این پایه مالیاتی خواهد بود. تازه همان محل سکونت اصلی هم باید 
مشروط باشد. نمی توان یک آپارتمان 40 متری را با یک ویلای 10 هزار متری یکسان در 
نظر گرفت و هر دو را به عنوان سکونتگاه اصلی قبول کرد و از هیچکدام مالیات نگرفت. 
اگر برای محل سکونت اصلی معافیت داده شود، باید منتظر آپارتمان هایی با بعد 1500 متر 
دوبلکس و تریبلکس در تهران باشیم و الگوی مسکن و ساخت مسکن را بهم می ریزیم. باید 
یک الگوی متعارف وجود داشته باشد مثلا 200 متر آپارتمان معاف است و بخش اضافه اش 
بنابراین قلک سرمایه نمی شود و بخش اضافی را وارد ساخت و ساز  از مالیات معاف نیست 

می کند.

مالیات بر عایدی سرمایه کارکرد درآمدی و تنظیمی دارد

اقتصاد، گفت:  اقتصادی وزارت  امور  اقدم رئیس پژوهشکده  ادامه نشست علی نصیری  در 
بنده یک نکته کلی راجع به مالیات و مالیات ستانی عرض کنم که مستقل از بحث جلسه 
حاضر است و یک شلختگی عجیب و غریب در تقنین و سیاست گذاری نظام مالیاتی است. 
که هر وقتی هر جایی در هر موضعی که پیش می آید سریع یک مالیاتی یا یک معافیتی رو 
می کنیم یا هر طوری که شده به هر حال این را وضع می کنیم. بنده این حرف را چند سال 
است عرض می کنم، حرف من هم نیست حرف های قدیمی است. آقای دکتر طغیانی این 
جا حضور دارند می خواهم خواهش کنم که باب طرح های قانونی را ببندید. این امر منجر به 
بی کفایتی دولت ها می شود، این منجر به شلختگی قانونی می شود، منجر به این می شود که 
رئیس جمهور هیچ قدرت اجرایی در این مملکت نداشته باشد. چرا؟ چون می  داند که به آن 
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زیردستش اگه ذره ای فشار آورد، سریع از کانال مجلس این کار را می کند. 

وی افزود: بنده معتقدم مالیات بر عایدی سرمایه از سنخ مالیات بر درآمد و کارکرد اصلی آن 
بازتوزیع درآمدها است. وقتی می گوییم مالیات بر درآمد، منظورم این نیست که ما بخواهیم 
درآمد از این جا به دست آوریم. منظورمان این است که پایه اش، پایه درآمدی است. بنابراین 
این هم نکته مهمی است که بنده معتقدم باید مالیات بر عایدی سرمایه روی توزیع درآمد 
قرار گیرد. و آیا کارکردهای دیگر هم دارد یا ندارد؟ حتماً دارد می تواند اثر تنظیمی، هدایتی 

یا تخصیصی هم داشته باشد. می تواند اثر تثبیتی هم داشته  باشد.

مالیات بر عایدی سرمایه باید در همه بازارها باشد تا تعادل در اقتصاد 
بهم نریزد

نصیری اقدم افزود: نکته بعد این است که ما با یک بازار منفکی به نام ملک مواجه نیستیم 
که بگوییم این جا بازار ملک ایزوله شده است و با هیچ بازار دیگری کار ندارد. شما اگر در 
این جا مالیات بگیری سوداگری می شود. شاید در این جا شما بتوانی ایجاد رکود کنی اما 
حتماً همه بازارهای دیگرت را خراب می کند. شما فرض کنید آمدید و عایدی ملک گذاشتید 
و عایدی سهام نگذاشتید، نتیجه  اش چه خواهد بود؟ در بهترین و خوش بینانه ترین حالت این 
است که پول وارد بازار سرمایه می شود. بازار سرمایه یک بازار ثانویه دارد که در آن معامله 
و یک بازار اولیه دارد که در آن جذب سرمایه رخ می دهد. آن هایی که در بازار اولیه اند چه 
کسانی هستند؟ فولاد به کجا ربط دارد؟ یعنی محصولش را باید به چه کسی بفروشد؟ سیمان 
باید محصولش را به چه کسی بفروشد؟ وقتی می خواهم سرمایه را افزایش دهم باید ببینم 
بازار سرمایه گذاری در ملک من چه وضعی دارد؟ اگر من بازار ثانویه ملک را تخریب کردم، 
به هزینه ایجاد رونق در بازار ثانویه، بازار سهام . بنابراین بنده به شدت به این امر معتقدم که 
اگر مالیات بر عایدی سرمایه اجرا شود به شرط تورم زدایی در بخش ملک داریم، حتماً باید 
مالیات بر عایدی سرمایه به شرط تورم زدایی در بخش سهام داشته باشیم )ایجاد موازنه(. اگر 
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موازنه ایجاد نشود حتماً همه چیز را خراب می کند. 

نرخ گذاری اصلاحات مالیاتی باید طبق اصل تدریجی طراحی گردد

دکتر نصیری اقدم اضافه کرد:. بنده معتقدم باید با کمترین نرخ شروع کنیم. ارزش افزوده را 
با نرخ 3 درصد شروع کردیم هنوز هم روی 9 درصد هستیم. می توانیم بگوییم 20 درصد، 
پیامدها توجه کرد )اصل اساسی  باید به آن  پیامدهایش چیست؟  بالا برود ولی  25 درصد 
در اصلاحات مالیاتی تدریجی بودن است(. این که ما تا حالا اشتباه داشته ایم و این پایه را 
مشمول کرده ایم دلیل و حجت نمی شود که در سقف نرخ های مالیاتی برای این بخش مالیات 
وضع کنیم. این موضوع باید با تدریج حل شود. با 5 درصد، با 10 درصد، اجازه بدهید بتوانیم 
پیاده سازی اش کنیم، متوجه شویم که بانک های اطلاعاتیمان درست است. اگر می خواهیم 
پایه مستحکم درست کنیم این مستلزم یادگیری، تدریجی بودن و آموزش است. مستلزم 
این است که سازمان مالیاتی بتواند خودش را تطبیق بدهد، مستلزم این است که ما بتوانیم 

با مردم گفت و گو کنیم. 

وی تصریح کرد: این را هم عرض کنم که ربط دادن طراحی این مالیات با سامانه مودیان 
یک اشتباه استراتژیک است. چیزی که خود سازمان مالیاتی معتقد است که این را نمی تواند 

در ظرف چند سال آینده به اجرا درآورد. نباید چنین مالیاتی را به آن وصل کنید.

مالیات بر عایدی سرمایه ابزار مقاوم کردن اقتصاد در برابر شوک های 
خارجی است

 دکتر طغیانی عضو کمیسیون اقتصادی مجلس شورای اسلامی در شروع صحبت های خود 
گفت: اگر قرارمان بر این باشد که اقتصاد کشور را برای دوره های بعدی تحریمی یا شوک، 
به هر ترتیبی مقاوم کنیم یعنی زندگی مردم اینقدر تحت تأثیر و فشار قرار نگیرد باید تدبیر 
کنیم. اکنون بحث به نتیجه رسیدن بازگشت آمریکا به برجام مطرح است. این موضوع حتی 
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اگر به توافق جدیدی منجر شود بیشتر از دو سال نیست. یعنی ما در خوشبینانه ترین حالت 
باید روی دو سال حساب باز کنیم. 

پیدا کرد خوب ممکن است  ادامه  آمریکا  فعلی  اگر فرض کنید که دولت  افزود: حال  وی 
تحریم بیشتر شود یا نه، دولت بعدی تغییر سیاست می دهد یا نه! چیزی که الآن برای ما 
مهم است این است که به هر طریقی بعد از این از یک سوراخ برای بار سوم گزیده نشویم. 
بار اول اوایل دهه 91-90 یک فشاری داشتیم و یک بار به زندگی مردم شوک وارد شد. دور 
دوم سال 98-97 بود و حالا سومین بار را چه کار کنیم؟ یکی از مواردی که اغلب کارشناسان 
و صاحب نظران در آن تآکید دارند این است که نظام مالیاتی کشور باید اصلاح شود. حال 
به عنوان یک ابزار، برای هدایت، برای توزیع، برای درآمدزایی هرچه که باشد مهم نیست 
مهم این است که الآن نظام مالیاتی کشور هیچ گونه اثرگذاری در مدیریت اقتصاد کشور 
ندارد. یا اگر هم که دارد بسیار بسیار ضعیف است و در حوزه کسری بودجه واقعا نتوانسته 

دردی دوا کند. 

وی تصریح کرد: ما با کسری شدیدی مواجه هستیم. الآن هم که مالیات را برای 1401 
بالا می بریم خودمان می دانیم که اغلبش به خاطر تورم است. یعنی حتی اگر ما کاری هم 
پایه هایی  و  نداده ایم  توسعه  را  مالیاتی  پایه  ما  اضافه می شد.  مالیات  مقدار  این  نمی کردیم 
هم که توسعه داده ایم آنقدر بد اجرا شده یا اساساً دل مجری با این نوع طرح ها نبوده است. 
پس این جمله که همه ما در بحث اصلاح ساختار نظام مالیاتی هم فکریم حتی آقای دکتر 
نصیری اقدم که حرفشان درست است و معتقدند که اینقدر مردم را سرد و گرم نکنید، اینقدر 
فعال اقتصادی را در هول و ولا نگذارید که فلان می شود فرمایش کاملًا درستی است. یک 
بار بگویید می خواهیم نظام مالیاتی را برای 20 سال آینده 30 سال آینده اصلاح کنم و تمام.
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انغعال دولت قبل دلیل اصلی ورود مجلس به مسئله مالیات بر عایدی 
سرمایه 

طغیانی در رابطه با ورود مجلس به موضوع مالیات بر عایدی سرمایه افزود: درابتدای مجلس 
آورده بودند،  تشریف  اقتصادی  کمیسیون  به  دژپسند  دکتر  آقای  که  هست  خاطرم  یازدهم 
تا این مقاومتی که عرض  انجام شود  باید  گفتیم به نظر می رسد دو سه اصلاح در کشور 
کردیم، مقاوم شدن ساختار اقتصادی در مقابل شوک ها رخ دهد. 1- اصلاح نظام مالیاتی. 
2- اصلاح نظام بانکی. ایشان فرمودند که بله اتفاقاً ما لایحه ای آماده کرده ایم و در دولت 
هم نهایی شده که اوایل سال 99 لایحه سال 98 از سازمان امور مالیاتی تهیه شده است. 
امروز انتهای سال 1400 قرار داریم و هنوز لایحه ای دریافت نکرده ایم. دو سال مثل برق و 
باد می گذرد، اگر نتوانیم ساختارها را اصلاح کنیم با این نظام بانکی، با این نظام مالیاتی، با 

این نظام توزیعی و پخش کالا در کشور شوک بعدی بدتر از شوک فعلی خواهد بود. 

عایدی  بر  مالیات  می دهیم:  انجام  که  گفتند  دژپسند  آقای  را  چیز  سه  کرد:  اضافه  وی 
خودم  بنده  بله  معافیت ها.  ساماندهی  و   )PIT( درآمد  مجموع  بر  مالیات   ،)CGT(سرمایه
معتقدم باید قدرت پیش بینی به مردم بدهیم. این فرمایش آقای دکتر نصیری درست است 
که ما راه های تغییر قوانین و اصلاح قوانینمان خیلی باز است. فرمایش کاملًا درستی است 
ولی آن کسی که بتواند این ها را اصلاح کند و در کانال خودش قرار بدهد، دولت است. وقتی 
که در حوزه نیروی انسانی بهم ریختگی داریم؛ شرکتی، خرید خدماتی، حجمی و ... ده نوع 
استخدام داریم که هر روز می گویند گروه ایشان به مجلس و نماینده ها فشار وارد می کنند، 
آقا ما را استخدام کنید! آقا ما را تعدیل وضعیت کنید! آقا ما را فلان کنید! خوب دولت است 
که باید وارد موضوع شود و بگوید: آقا نگران نباش من برای این ایده دارم. یک چیزی را 
هم من اینجا خدمت شما بگویم در مورد مالیات بر عایدی، خیلی وقت صرف شد که وصله 
پینه ای نشود این هم یکی از آفات اقتصاد ایران و قانون گذاری ما است. در قانون گذاری های 
وصله پینه ای یک چیزی مصوب می کنیم بعد یک جایی می بینیم درز باز کرده چون سست 
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بوده است، دوباره وصله پینه می کنیم باز دوباره فردا یک جای دیگرش را وصله پینه می کنیم. 
دوستان حالا که واقعاً اندیشکده از اول کمک کرده و صاحبنظرها، همه دوستان علاقه مند 
به آینده کشور کمک کنند. اکنون وضعیت قانونی که ما در کمیسیون جمع بندی کردیم و به 
صحن فرستادیم با توجه به این که صحن مجلس تا آخر اسفند تقریباً درگیر بودجه است، 
قطعاً این سوی سال وارد دستور نمی شود ولی امیدواریم فروردین یا نهایتا اردیبهشت ماه 
1401، اوایل اردیبهشت قانون وارد دستور صحن شود و ان شاءالله برای سال آینده، نیمه اول 

سال حتی فصل اول سال قانون را جمع بندی شده داشته باشیم. 

وزارت راه و شهرسازی موافق اخذ مالیات بر عایدی مسکن است 

نرگس رزبان معاون دفتر اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازی، گفت: وزارت مسکن کاملا 
موافق این مالیات است و در ضرورتش شکی نیست اما در کم و کیف اجرایی و توجه به آثار 
و نتایجش ملاحظات جدی وجود دارد. افزایش قیمت به 4 دلیل اتفاق می افتد که عبارتست 
از تورم عمومی، بازسازی ملک، معاملات مکرر و طرح توسعه شهری. اگر بخواهیم مالیات 
اخذ کنیم باید بدانیم به کدام یک از این علل می خواهیم از مردم مالیات بگیریم. این مالیات 

اساسا جزئی از مالیات بر درآمد است و باید تعدیل تورمی در آن اعمال شود.

در طراحی مالیات بر عایدی سرمایه باید به تمامی جزییات توجه نمود

وی در ادامه بیان کرد: معتقدم تمام دارایی هایی که به نوعی خاصیت حفظ ارزش پول و 
سرمایه دارند را باید با نرخ های یکسان مشمول قرار دهیم. دوستان توجه بفرمایید که جزئیات 
طراحی و پیاده سازی مالیات بر عایدی سرمایه به شدت روی کارایی آن تأثیر می گذارد. تعجب 
نکنیم از این که قوانین و مقررات بسیاری در سال های گذشته تصویب کردیم و آن نتایجی 
از آن ها گرفته ما نگرفته ایم، چون اساساً به آن ریزه کاری ها توجه نکرده ایم. یک  که دنیا 
سری موارد را عرض کنم. از این که آثار مثبت مالیات بر عایدی سرمایه چه است می گذرم 
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چون قطعاً همه بزرگواران می دانند و فکر می کنم وقتم تمام شود ولی چند نکته وجود دارد. 
اگر می خواهید مالیات بر عایدی سرمایه در حوزه مسکن را پیاده کنید باید به این که رفتار ما 
با اقامتگاه اصلی افراد چگونه باشد توجه کنیم. نکته ای که آقای دکتر یزدی زاده فرمودند واقعاً 
نکته مهمی در تجربیات دنیا نه خیلی گسترده اما وجود دارد.به این موضوع توجه شده که یا 
وصل به قیمت ملک یا وصل به متراژ یک حدی در نظر گرفته می شود، با هزینه نوسازی 
ملک چگونه می خواهیم برخورد کنیم؟ هزینه نوسازی حاصل فعالیت مولد در اقتصاد است 
شما در واقع اشتغال ایجاد کردید، کسی که صد میلیون تومان هزینه می کند تا خانه اش را 
بازسازی کند ارزش ملکش 200 میلیون بالا می رود، آن صد میلیون هزینه را چون حاصل 

فعالیت خودش است چکار کنیم؟

وی خاطرنشان کرد: یکسان بودن نرخ مالیات در بین دارایی های مختلف؛ ببینید این موضوع 
در اغلب کشورها تجربه شده. فرمودند 180 کشور دنیا این مالیات بر عایدی سرمایه را دارند. 
مختلف  دارایی های  بین  آیا  سرمایه،  عایدی  بر  مالیات  ببینید  بروید  کشور   180 همان  در 
متفاوت است؟ نباید باعث این شد که تحریف تصمیمات سرمایه گذاری در اقتصادمان پیش 
آید و نظام مالیاتی را دچار سردرگمی و پیچیدگی کند. اگر نرخ ها یکسان باشد این یکپارچگی 
درآمدی که دولت می تواند کسب کند خیلی  و  ایجاد می شود  راحتتر  مالیاتی هم  نظام  در 

شفاف تر خواهد بود. 

باید برای آثار و تبعات اجرای مالیات بر عایدی سرمایه نیز برنامه ریزی 
داشته باشیم

وی اضافه کرد: می خواهم راجع به تبعات این هم چند نکته را بگویم. معتقدم که اعمال 
مالیات بر عایدی سرمایه در بخش مسکن تبعاتی دارد که باید برای این تبعات برنامه ریزی 
و آن را کنترل کنیم نه این که کلًا بزنیم زیر میز و مالیات را اجرا نکنیم. بروز معاملات 
زیرزمینی مخصوصاً در کوتاه مدت، خیلی محتمل است و اساساً سوداگری در حوزه مسکن 
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و  است  محتمل  بسیار  تورمی  شرایط  در  مالیاتی  بار  انتقال  می افتد.  اتفاق  کوتاه مدت  در 
می گیرد،  جامعه شکل  در  تورمی  انتظارات  که  وقتی  مخصوصاً  نیست  آن  در  اصلًا شکی 
افراد حاضرند همان بخش مالیات را بپردازند و این کار، قیمت را بالاتر می برد و آن هدف 

سیاست گذار محقق نمی شود. 

وی ادامه داد: فرار سرمایه به خارج از کشور؛ اصلًا این موضوع گفتن ندارد همه می دانند 
سرمایه ترسو است. سرمایه را که بترسانید جای خودش را پیدا می کند و الآن هم خرید ملک 
در کشورهای منطقه خیلی افزایش پیدا کرده است در حالی که بازار مسکن به شدت نیاز به 
سرمایه گذاری دارد. آمار سرمایه گذاری شروع شده حوزه تکمیل شده ها واقعا تأسف بار است 
ما در سال 99 وضعیت خوبی داشتیم ولی شروع شده ها به قیمت حقیقی منفی 14 درصد و 

تمایلی هم برای شروع پروژه های جدید وجود ندارد. 

مالیات بر عایدی سرمایه بر درآمدهای مذموم وضع می شود تا منجر 
به تغییر رفتار گردد

از بحث آقای نصیری  ادامه فرهاد بیضایی کارشناس حوزه مسکن و شهرسازی گفت:  در 
اقدم یک گریزی بزنم برای ورود به بحث و آن هم این است که یک جنگی به وجود آمد که 
مالیات بر عایدی سرمایه از جنس مالیات بر درآمد است. بله از جنس مالیات بر درآمد است و 
اصلًا در خیلی از کشورهای دنیا مطالعاتی که آن موقع اتفاق افتاد، این بود که در اصل ذیل 
PIT کسر می شود. یعنی اصلًا از مجموع درآمد کسر می شود و این اتفاق می افتد. ولی آیا این 

رفتار درآمدی مثلا درآمد خوبی است که باید با آن مثل بقیه درآمدها برخورد شود؟ اصلاح 
رفتار در حوزه اقتصادی و بازار باید یک جایی انجام شود یا خیر؟ ولی نکته ای که وجود دارد 
این است که این کپیتال گین )Capital gain( اصلًا از جنس گین و از جنس ارزش افزوده 
نیست و از جنس درآمد مذموم در اقتصاد است. یعنی اصلًا کسی منجر به رشد اقتصادی و 

منجر به ایجاد اشتغال نمی شود. مانند زمین. 
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در نظر گرفتن نرخ ثابت در طراحی مالیات بر عایدی سرمایه اشتباه 
است

وی ادامه داد: رفتار مالیاتی که اتفاق می افتد همیشه در بحث ها مطرح است حالا این جا 
مجدداً عرض می کنم که ما چیزی به اسم نرخ ثابت نداریم. مثلًا پکیج بودجه را در دنیا 
وقتی می خواهند سالانه تصویب کنند خیلی از نرخ های مالیاتی را همان موقع اعلام می کنند. 
مثلًا در فرانسه اولاند اعلام می کند این نرخ های مالیاتی را می گیرم، بعدی اعلام می کند 
چیز دیگری را مثلًا تصویب می کنم یا مثلًا در این جا اوضاع مالیاتی اش را بهبود می دهم. 
و در سال هم انجام می شود مثل انگلستان و لندن که برای افراد بارها و بارها فکر کنم در 
صداوسیما اتفاق افتاده که نرخ مالیات بر عایدی در دوره ای مثلًا یکدفعه در چند سال به 
خاطر حجم تقاضاهایی که در لندن اتفاق افتاده روی هشتاد درصد رفته است. همیشه هشتاد 
به  مثلًا سالیانه  یعنی  است.  میرا   CGT در  انگلستان  مالیاتی  مکانیزم  اصلًا  نیست،  درصد 

صورتی از یک نرخی شروع می شود و کاهش پیدا می کند تا این که به صفر می رسد.

 بیضایی افزود: باید آن رفتارهای کوتاه مدت مخرب را در اقتصاد کنترل کرد یعنی مثلًا این 
طور نیست که بگوییم همیشه نرخ ثابتی باشد. مثلًا شما یک ملکی را امسال بخواهید خرید 
و فروش کنید ممکن است مثلًا نرخ بالایی را از شما بگیرند که فکر می کنم تقریباً 40 درصد 
است. بعد مثلًا ده سال بعد همین را که می خواهید بگیرید مثلا 4/5 درصد می شود. نکته 
بعدی به تدریجی بودن اشاره داشتند بنده نیز معتقدم تغییر رفتار را باید تدریجی انجام داد. 

مالیات بر عایدی سرمایه ماهیت درآمدی ندارد و تنظیمی است

دکتر یزدی زاده در پاسخ به جنبه درآمدی مالیات بر عایدی سرمایه گفت: توجه بفرمایید که 
مالیات بر عایدی سرمایه در کشورهایی که نرخ مالیات بر درآمد بالای 50 درصد دارند در 
باید فقط نرخ مالیات را بالا  حال اعمال است. اگر قرار بود که این مالیات درآمدی باشد، 
می بردیم و مشکل هم حل می  شد بنابراین ماهیت کاملًا متفاوتی دارد. دوم این که در بحث 
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امکان جایگزینی و  اینجا شروع شده است که  از  تعدیل تورمی فلسفه بحث تعدیل تورمی 
تبدیل به احسن کردن اموال مردم وجود داشته باشد این امکان لزوماً فقط با تعدیل تورمی 
ممکن نیست که اتفاق افتد. شما می توانید معافیت محل سکونت اصلی و مالکیت اجاره داری 
را که معافیتی می دهید این هدف را در حقیقت تأمین کند. جای تعجب این است که بر اساس 
همین برداشت، آقای دکتر نصیری اقدم بحث نرخ های پایین و مقایسه اش با مالیات بر ارزش 
افزوده را مطرح کردند. دقت بفرمایید که در مالیات بر ارزش افزوده ما به دنبال جمع کردن 
مشتری بودیم یعنی باید با نرخ کم شروع می کردیم چون پایه اطلاعاتی نداشتیم. ما پایه 
اطلاعات اموال و املاک مردم را داریم. اینها کاملًا متفاوت هستند و نیازی به آن برخورد 
نیست. دوم این که مالیات با نرخ پایین را برای این شروع می کنیم که تغییر رفتار ایجاد 
تغییررفتاری  مالیات  در حقیقت  عایدی سرمایه  بر  مالیات  کنیم.  اضافه اش  و کم کم  نکنیم 
است. نکته دیگری هم عرض کنم خدمتتان، جالب است که آقای دکتر نصیری اقدم قائل 
به ایجاد تعادل بین بازار سهام و بازار ملک هستند اما قائل به ایجاد تعادل بین تولید مولد، 
فعالیت مولد و فعالیت غیرمولد نیستند. آقای دکتر تمام دعوا بر سر برقراری همین تعادل 
است که ما باید به گونه ای این تعادل را برقرار کنیم که سرمایه ها به بخش تولید و بخش 

مولد اقتصاد سوق داده شود.

در طول یک سال محاسبه  اصلًا   )Capital gain( عایدی سرمایه  مالیات  داد:  ادامه  وی 
از  خیلی  ما  ببینید  است.  دیگری  بحث  یک  می شود  طبقه بندی  چطور  که  این  نمی شود. 
مالیات ها را در طبقه بندی کشور خودمان جزء مالیات بر درآمد حساب می کنیم. مثل مالیات 
ارث. نهایتا یعنی ما دو طبقه بندی کلی داریم: مالیات بر درآمد و مالیات بر مصرف و فروش. 
این که نهایتاً کجا می رود مهم نیست. ماهیت نوع طبقه بندی اش را از نظر حسابداری کجا 
قرار می دهیم مهم نیست. نوع ماهیتش کاملًا متفاوت است. تعجب می کنم نرخ مالیاتی که 
در قانون مالیات های مستقیم وجود دارد در رابطه با درآمد برای چه مدتی طراحی شده است. 
وقتی می گوییم نرخ 25 درصد برای 6 ماه حساب می کنیم و برای گین )gain( مثل مالیات 
اتفاق می افتد اصلًا بحث درآمدی نیست. ماهیت کاملًا  سر قفلی و غیره در زمان فروش 
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متفاوتی دارند این ها با هم دیگر هر چند از نظر حسابداری ممکن است در یک طبقه تقسیم 
شوند و قرار بگیرند ولی دو متغیر با ماهیت متفاوت هستند.

نرخ مالیات بر عایدی مسکن از ابتدا باید بازدارنده باشد

وحید عزیزی به عنوان دبیر نشست جمع بندی خود را اینگونه بیان کرد: دو نکته را باید دقت 
کرد؛ یکی این که ایده آل این بسته مسکن که می فرمایند زمانی محقق می شود که یک نفر 
با هر شرایطی چیزهای مختلف را در نظر بگیرد و خودش هم مطلقاً بتواند تصمیم گیری کند 
چنین کسی که وجود ندارد. بحث دوم اینجا است که ما تجربه ای هم نداریم یعنی در بسیاری 
از پایه های مالیاتی ما هنوز تجربه کافی برای این که آثارش در کشور چیست نداریم. منتهی 
با استفاده از تجربه به اصطلاح خبرگی می توان حدس زد. بنابراین تا زمانی که ما نتوانیم 
همه اینها را به کار بگیریم نمی توانیم ترکیب ایده آلی از این ها را پایه گذاری نماییم. به این 
خاطر پیشنهاد من این است که با فرض این که این مالیات بالاخره تصویب خواهد شد و 

سال های آینده ما این را خواهیم داشت، در تکمیل این بتوان بیشتر بحث کرد.

وی افزود: یک نکته ای هم که اینجا جا داشت که بحث شود و مهم است، بحث زیرساخت 
اجرای قانون است که بحث سامانه مودیان و پایانه های فروشگاهی که در حوزه نظام مالیاتی 
هستند برای این که آن تراکنش های دریافت و پرداخت تعیین شود استفاده می شود و قیمتش 
از آن جا کشف می شود. گرچه مکانیزم های دیگری برای تعیین قیمت هم وجود دارد که در 
دنیا هم استفاده شده، یعنی این که ما می گوییم اصلًا برآوردی از قیمت ملک در آمریکا و 
جاهای دیگر هم هست یعنی چیزی برای اولین بار نیست که قرار باشد اتفاق افتد. گرچه در 
خیلی از موارد اگر اولین بار هم بود با توجه به شرایط شاید خیلی نکته عجیبی نبود. این را 
هم به عنوان نکته آخر عرض کنم که تدریجی بودن نرخ و این ها مهم ترین خطرش انتقال 

و قطع اجرای قانون است. 
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در جریـان پیـش نشسـت ها و نشسـت های برگـزار شـده در چارچـوب 
هشـتمین همایـش سـالانه اقتصـاد مقاومتی، 249 خبـر از ایـن رویداد در 

بیـش از 30 خبرگـزاری و روزنامـه معتبـر کشـور منتشـر شده اسـت.

بازتاب رسانه ای همایش 
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مجموع تعداد اخبار 
روز همایش

تعداد اخبار 
پیش نشست ها نام خبرگزاری

84 20 64 مسیر اقتصاد

9 9 0 پایگاه اطلاع رسانی وزارت راه و شهرسازی

35 7 28 دانشجو

24 5 19 مهر

4 4 0 خبرگزاری صداوسیما

7 4 3 ایرنا

6 4 2 ایسنا

3 3 0 باشگاه خبرنگاران جوان

3 3 0 پایگاه اطلاع رسانی دولت

3 3 0 تجارت آنلاین

8 2 6 فارس

2 2 0 ایلنا

2 2 0 قدس آنلاین

59 30 29 سایر رسانه ها

249 98 151 مجموع






