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لازم اســـت«؛ بلکه باید مشخص کند برای 
چـــه گروهی، چـــه نـــوع مســـکنی، با چه 
ســـطح اســـتطاعت و در چه محـــدوده‌ای 

مورد نیاز اســـت.
 

از سیاست یکسان تا راهکارهای 
متناسب با نیاز هر منطقه

بر اســـاس توضیحـــات مجری طـــرح، این 
رویکـــرد در مـــورد مســـتأجران ســـاکن در 
بافت‌هـــای ناکارآمد نیز به کار گرفته شـــده 
است؛ گروهی که در سیاست‌های گذشته 
بازآفرینی شـــهری الزاماً برنامه مشـــخص و 

متناســـبی برای آنها وجود نداشـــت.
این موضوع نشـــان می‌دهد کـــه داده‌های 
مـــورد اســـتفاده در طرح صرفاً بـــرای تولید 
یک عـــدد نهایـــی بـــه کار نرفته‌انـــد، بلکه 
قـــرار اســـت مبنـــای تفکیـــک گروه‌هـــای 
هـــدف و طراحـــی سیاســـت‌های متفاوت 

برای آنها باشـــند.
همیـــن نـــگاه در مقیـــاس جغرافیایی نیز 
دنبال شـــده اســـت. اولاد تأکید می‌کند که 
نمی‌توان برای تمام شـــهرها و روســـتاهای 
کشـــور یک نســـخه واحد پیچید. شـــرایط 
اقتصـــادی، اجتماعی، جمعیتـــی و کالبدی 
مناطق متفاوت اســـت، بنابراین سیاست 
مســـکن نیـــز بایـــد متناســـب بـــا همیـــن 

تفاوت‌هـــا تنظیم شـــود.
برای نمونـــه، در یک منطقه ممکن اســـت 

مســـکن معیشـــت‌محور پاســـخ مناسبی 
باشد، در یک شهر توسعه محدوده شهری 
شـــاید بتوانـــد بخشـــی از مســـأله را حـــل 
کند، اما در شـــهر دیگری همین سیاســـت 
موجب تشـــدید مشـــکلات شـــود و راهکار 
مناســـب‌تر، بازآفرینی درون‌شـــهری باشد. 
حتـــی سیاســـت واگـــذاری زمیـــن نیـــز در 
مناطـــق مختلف می‌تواند نتایـــج متفاوتی 
داشـــته باشـــد و در برخی مناطـــق به جای 
تأمیـــن مســـکن، زمینـــه فـــروش زمین و 
ورود آن به چرخه ســـوداگری را فراهم کند.
بنابرایـــن، وقتـــی داده‌هـــای جمعیتـــی و 
خانواری با اطلاعـــات اقتصادی، مالکیت، 
کیفیت مســـکن و ویژگی‌هـــای جغرافیایی 
ترکیـــب می‌شـــوند، خروجی برنامـــه نیز از 
یک نســـخه یکســـان ملی فاصلـــه می‌گیرد 
و به ســـمت سیاست‌های هدفمند حرکت 

. می‌کند
 

مسأله فقط ساخت مسکن نیست
یکی دیگـــر از نکات قابل‌توجـــه در دیدگاه 
اولاد، تعریف گســـترده‌تر از مسأله مسکن 
اســـت. از ایـــن منظر، سیاســـت مســـکن 
نمی‌توانـــد از شـــرایط عمومـــی اقتصـــاد 
جـــدا شـــود. اگـــر رشـــد اقتصـــادی اتفاق 
نیفتـــد یـــا فشـــار هزینه‌های معیشـــتی بر 
خانوارها افزایش پیدا کند، صرف افزایش 
ساخت‌وســـاز لزومـــاً بـــه معنـــای افزایش 

دسترســـی خانوارهـــای هدف به مســـکن 
نخواهـــد بود.

از همیـــن منظـــر، او بـــر ضـــرورت نقـــش 
تنظیم‌گـــر دولـــت تأکیـــد می‌کنـــد؛ یعنی 
دولـــت بیـــش از آنکه خـــود را بـــه عنوان 
تمـــام  بازیگـــر مســـتقیم و گســـترده در 
مراحـــل ساخت‌وســـاز تعریف کنـــد، باید 
سیاســـت‌گذار، تنظیم‌گـــر و ناظر باشـــد و 
موانـــع و رانت‌های موجـــود در بـــازار را تا 

حـــد امـــکان کاهـــش دهد.
ایـــن نـــگاه نیـــز بـــه نوعـــی ادامـــه همان 
رویکرد داده‌محور اســـت: وقتی گروه‌های 
هدف، توان اقتصادی و شـــرایط سکونتی 
آنهـــا شناســـایی شـــده باشـــد، سیاســـت 
حمایتی نیز باید متناســـب با همان گروه 
طراحی شـــود، نه اینکه منابـــع به صورت 

عمومی و یکســـان توزیع شـــود.
 

داده‌محوری؛ از آمار تا تصمیم
بررســـی توضیحـــات ارائه‌شـــده از ســـوی 
مجـــری طـــرح نشـــان می‌دهـــد کـــه داده 
در طـــرح جامـــع مســـکن جدیـــد صرفـــاً 
یـــک پیوســـت آمـــاری نیســـت. داده‌های 
سرشـــماری بیش از پنج دهـــه، روندهای 
ی  هـــا لگو ا  ، ی ر ا نـــو خا و  جمعیتـــی 
شـــکل‌گیری خانـــوار، وضعیـــت مالکیت 
و اجـــاره، دهک‌هـــای درآمـــدی، نـــوع و 
متراژ واحدهـــای مســـکونی و تفاوت‌های 
منطقـــه‌ای، همگـــی در چارچوبـــی قـــرار 
گرفته‌انـــد کـــه هـــدف آن بـــرآورد دقیق‌تر 

نیـــاز مســـکن تا افـــق ۱۴۱۵ اســـت.
از ایـــن منظـــر، نقد دربـــاره »کلـــی بودن« 
طرح را بایـــد در برابر این واقعیت قرار داد 
که روش تدوین اعلام‌شـــده، از یک برآورد 
ســـاده جمعیتی عبـــور و تلاش کـــرده نیاز 
مســـکن را در ســـطح گروه‌هـــای مختلف 

خانـــواری و جغرافیایی شناســـایی کند.
البتـــه ارزش نهایـــی ایـــن رویکـــرد زمانی 
آشـــکار می‌شـــود که خروجی‌هـــای کمی، 
شـــاخص‌ها و برنامه‌هـــای اجرایـــی طرح 
در معـــرض ارزیابی تخصصی قـــرار گیرند. 
امـــا در ســـطح روش‌شناســـی، توضیحات 
مجری طرح نشـــان می‌دهد که نمی‌توان 
این ســـند را صرفاً مجموعه‌ای از مطالعات 
کتابخانـــه‌ای و اینترنتی دانســـت؛ چرا که 
ســـتون اصلـــی نیازســـنجی آن، بـــه گفته 
تدوین‌کننـــدگان، بـــر تحلیـــل بلندمدت 
داده‌هـــای جمعیتی، خانواری و مســـکن و 
تفکیـــک گروه‌های واقعی نیازمند اســـتوار 

شـــده اســـت. به بیـــان ســـاده‌تر، تفاوت 
طـــرح جدیـــد بـــا بســـیاری از رویکردهای 
گذشته در این اســـت که سؤال را از »چند 
واحـــد مســـکن باید ســـاخته شـــود؟« به 
ســـؤال دقیق‌تری تبدیل کرده اســـت: چه 
خانوارهایـــی در چه مناطقـــی، با چه توان 
اقتصـــادی و با چه نـــوع نیاز ســـکونتی، تا 
افق ۱۴۱۵ به مســـکن نیاز خواهند داشت؟
اگر پاســـخ به این ســـؤال بر پایه داده‌های 
واقعـــی و روندهـــای بلندمـــدت جمعیتی 
آنـــگاه  باشـــد،  شـــده  بنـــا  خانـــواری  و 
داده‌محـــوری دیگر یک عنـــوان برای طرح 
نیســـت؛ بلکـــه بخشـــی از منطـــق اصلی 

تدوین آن اســـت.
 

سیاست‌گذار چه می‌گوید؟
حبیـــب‌الله طاهرخانی، معاون مســـکن و 
ســـاختمان وزیـــر راه و شهرســـازی، نیز بر 
ضرورت فاصله گرفتن سیاســـت مســـکن 
از نـــگاه صرفاً کمی تأکید دارد. او با اشـــاره 
بـــه تجربه دو دهه گذشـــته گفته اســـت: 
»افزایـــش عرضـــه به‌تنهایـــی نمی‌توانـــد 
مســـأله مسکن را حل کند و سیاست‌های 
این حوزه باید بر اســـاس تـــوان اقتصادی 
خانـــوار و نیاز واقعی گـــروه هدف طراحی 
شـــود.« بـــه گفتـــه طاهرخانـــی، »حتـــی 
وجود حدود ۳۰ میلیون واحد مســـکونی 
در برابر حـــدود ۲۷.۱ میلیـــون خانوار، به 
معنای حل مســـأله مســـکن نیست؛ زیرا 
مســـأله اصلـــی، دسترســـی خانوارهـــا به 
مسکن مناســـب و اســـتطاعت اقتصادی 
آنهاســـت.« او همچنیـــن تأکیـــد کـــرده 
اســـت، ‌مســـکن یک کالای محلی اســـت 
و سیاســـت‌گذاری آن بایـــد متناســـب بـــا 
شـــرایط هر منطقه انجام شود؛ رویکردی 
ح جامع مسکن  که در پیشـــنهادهای طر
نیـــز با تأکید بـــر تمرکززدایی و مشـــارکت 
ذی‌نفعـــان محلی مورد توجه قـــرار گرفته 

. ست ا
 

ح جامع مسکن در افق ۱۴۱۵ پشتوانه آماری طر
پنج دهه داده‌های اقتصادی و جمعیتی چگونه به نقشه نیاز مسکن کشور تبدیل شده است؟

طـــرح جامـــع مســـکن، بـــه عنوان ســـند 
بخـــش  در  سیاســـت‌گذاری  راهبـــردی 
مســـکن تا افـــق ۱۴۱۵، در حالی هم‌اکنون 
در ایســـتگاه نهایـــی تدویـــن قـــرار گرفته 
اســـت که برخـــاف برخـــی برداشـــت‌ها، 
از  کلـــی  برآوردهـــای  صرفـــاً  آن  مبنـــای 
جمعیـــت و تعـــداد واحدهـــای مســـکونی 
نیســـت و تلاش شـــده نیاز مســـکن کشور 
بـــا تکیـــه بـــر مجموعـــه‌ای از داده‌هـــای 
جمعیتـــی، خانواری، اقتصادی و مســـکنی 
و بـــا در نظـــر گرفتـــن تحـــولات بیـــش از 
پنـــج دهـــه گذشـــته، بـــه شـــکلی دقیق‌تر 

برآورد شـــود.
از آنجـــا بیشـــتر  ایـــن رویکـــرد  اهمیـــت 
می‌شـــود کـــه مســـکن در ایـــران دیگـــر با 
یک مســـأله ســـاده »کمبود تعـــداد واحد« 
قابل توضیح نیســـت. تغییر اندازه خانوار، 
افزایـــش خانوارهـــای یک‌نفـــره، تغییـــر 
الگـــوی ازدواج و طـــاق، افزایـــش تمایل 
جوانـــان بـــه اســـتقلال ســـکونتی، تفاوت 
قدرت خرید خانوارهـــا و همچنین تفاوت 
شـــرایط شـــهرها و مناطق مختلف کشور، 
همگی باعـــث شـــده‌اند که تعریـــف »نیاز 
مســـکن« نســـبت به گذشـــته تغییر کند.

با ایـــن حـــال، در آســـتانه تصویـــب طرح 
جامـــع مســـکن، حبیـــب قاســـمی، عضو 
کمیســـیون عمران مجلـــس، پیش‌نویس 
ارائه‌شـــده را »کلـــی، فاقـــد داده‌محوری و 
شـــاخص‌پایه و صرفاً مبتنی بـــر مطالعات 
کتابخانه‌ای و اینترنتی« دانســـته و معتقد 
اســـت، این طرح بـــرای تبدیل شـــدن به 
یک نقشـــه راه عملیاتـــی، باید بـــه کمیته 
مســـکن مجلس ارجاع شود و در جلسات 
تخصصـــی بـــا حضـــور نخبـــگان و فعـــالان 
میدانی مورد بازنگری اساســـی قرار گیرد.

اما توضیحات محمـــود اولاد، مجری طرح 
جامع مســـکن، تصویری متفاوت از فرآیند 

تدویـــن این ســـند ارائه می‌کنـــد؛ تصویری 
که نشـــان می‌دهد داده‌ها نه در حاشـــیه، 
بلکـــه در مرکـــز فرآینـــد نیازســـنجی طرح 

قرار داشـــته‌اند.
 

پنج دهه داده 
برای شناخت نیاز مسکن

به گفته اولاد، یکی از تفاوت‌های اساســـی 
طـــرح جدیـــد بـــا رویکردهـــای گذشـــته، 
اســـتفاده از داده‌هـــای جمعیتی، خانواری 
و مســـکن در یک دوره بیش از ۵۰ ساله، از 
ســـال ۱۳۵۵ تاکنون، بر اســـاس اطلاعات 

سرشماری‌هاست.
این موضوع از نظر روش‌شناســـی اهمیت 
زیـــادی دارد. زیـــرا بـــرای پیش‌بینـــی نیاز 
مســـکن در افـــق ۱۴۱۵، نمی‌تـــوان تنها به 
وضعیت فعلی بـــازار یا یـــک مقطع آماری 
مشـــخص اتکا کـــرد. شـــناخت روندهای 
بلندمـــدت جمعیـــت، تشـــکیل خانـــوار 
و موجـــودی مســـکن، امـــکان مشـــاهده 
تغییـــرات ســـاختاری را فراهـــم می‌کنـــد؛ 
تغییراتـــی کـــه ممکـــن اســـت در آمارهای 

کوتاه‌مـــدت دیده نشـــوند.
اما نقطـــه مهم‌تر در توضیحات اولاد، نحوه 
تبدیل داده‌هـــای جمعیتی به بـــرآورد نیاز 
مسکن است. در الگوهای سنتی، معمولاً 
ابتـــدا جمعیـــت آینـــده برآورد و ســـپس با 
اســـتفاده از متوســـط اندازه خانوار، تعداد 
خانوارهـــای آینـــده تخمین زده می‌شـــد. 
ایـــن روش، در عمـــل فرض می‌کـــرد رفتار 
خانوارهـــا در آینده تفاوت چشـــمگیری با 
گذشـــته نخواهـــد داشـــت. طـــرح جدید 
تـــاش کـــرده از ایـــن ساده‌ســـازی فاصله 

. بگیرد
اولاد توضیـــح می‌دهـــد که در ایـــن طرح، 
فرآینـــد شـــکل‌گیری خانـــوار بـــه صـــورت 
مســـتقیم مورد بررســـی قرار گرفته است؛ 
از جمله خانوارهایـــی که در نتیجه ازدواج 
شـــکل می‌گیرنـــد، خانوارهایـــی کـــه پس 
از طـــاق و بـــدون بازگشـــت بـــه خانـــوار 
والدیـــن یـــا ازدواج مجـــدد بـــه اســـتقلال 
ســـکونتی می‌رســـند و همچنیـــن جوانانی 
که در مســـیر اســـتقلال از خانوار والدین 

قـــرار می‌گیرنـــد یـــا افـــرادی که بـــه تجرد 
می‌رســـند. قطعی 

در واقـــع، آنچـــه در اینجـــا اندازه‌گیـــری 
می‌شـــود صرفـــاً »تعـــداد افراد« نیســـت، 
بلکـــه تبدیـــل جمعیـــت بـــه خانـــوار و در 
نهایت تبدیل خانوار به تقاضای ســـکونتی 
اســـت. همیـــن تغییـــر در واحـــد تحلیل، 
می‌توانـــد دقت بـــرآورد نیاز مســـکن را به 

شـــکل قابل‌توجهـــی افزایـــش دهد.
 

عبور از »خانوار متوسط«
وجه داده‌محـــور طرح تنها بـــه پیش‌بینی 
تعـــداد خانوارهـــا محدود نمی‌شـــود. یکی 
دیگـــر از تغییـــرات مهمـــی کـــه اولاد بـــر 
آن تأکیـــد دارد، عبـــور از الگـــوی »خانـــوار 
متوســـط« و حرکت به ســـمت شناسایی 
گروه‌هـــای واقعـــی و متنـــوع متقاضیـــان 

است. مســـکن 
الگـــوی گذشـــته، خانـــوار در عمـــل  در 
بـــه صـــورت یـــک واحـــد متوســـط تعریف 
می‌شـــد؛ خانـــواری بـــا انـــدازه متوســـط، 
درآمـــد متوســـط و نیـــاز بـــه یـــک واحـــد 
بـــا متـــراژ متوســـط. ســـپس  مســـکونی 
امـــکان  تـــاش می‌کـــرد  سیاســـت‌گذار 
دسترســـی این خانوار متوسط به مسکن 
متوســـط را فراهم کند، امـــا جامعه واقعی 

نـــدارد. چنین متوســـطی 
در طـــرح جدیـــد، خانوارهـــا بـــر اســـاس 
متغیرهایـــی از جملـــه دهـــک درآمـــدی، 
وضعیـــت مالکیـــت یـــا اجـــاره، شـــرایط 
حـــد  ا و ع  نـــو  ، جتماعـــی ا ـ  ی  د قتصـــا ا
مســـکونی، متـــراژ واحـــد و وضعیت بافت 
محـــل ســـکونت تفکیـــک می‌شـــوند. به 
ایـــن ترتیـــب، نیاز یـــک خانوار مســـتأجر 
کم‌درآمـــد با نیـــاز یـــک خانوار مالـــک، یا 
نیـــاز خانواری که در یـــک واحد کوچک در 
بافـــت ناکارآمد زندگی می‌کنـــد با خانواری 
که در شـــرایط دیگری قرار دارد، یکســـان 

فـــرض نمی‌شـــود.
ایـــن همـــان نقطـــه‌ای اســـت کـــه مفهوم 
داده‌محوری در سیاســـت مســـکن از یک 
شـــعار آمـــاری فراتـــر مـــی‌رود: داده قـــرار 
نیســـت فقط بگوید »چند واحد مســـکن 

گزارش

گروه اقتصادی

با این رمزینه
متن کامل گفت‌وگو را بخوانید.
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