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 بحران مسكن 
در كلان شهر تهران

مقاله

این ک��ه  ب��ه  توج��ه  ب��ا 
گرای��ش ب��ه تمرکز در 
تهران مس��أله ای  است 
بنابرای��ن  س��اختاری؛ 
ابعاد  درکلی��ه  می بای��د 
اجتماعی،  اقتص��ادی، 

سیاس��ی � نه��ادی، فیزیک��ی فضائی وبالاخره س��اختاری 
تاریخی، از یك ط��رف وارتباط وتاثیر متقابل ابعاد مذکور 
از ط��رف دیگر، مورد توجه باش��ند. به گون��ه ای که در هر 
مقطع زمانی بتوان متناس��ب با آن مقطع، مشروط کنندگی 

وتاثیرات وارتباطات متقابل فوق را،   بیان کرد.
بدی��ن ترتیب، با درنظر داش��تن این که کلان ش��هر تهران 
ج��اذب اصلی امکان��ات وفعالیت ه��ای قلمرو ملی اس��ت، 
مهم تری��ن مش��کلات ومس��ائل آن را م��ورد توج��ه ق��رار 

می دهیم.
همان ط��ور که می دانیم ش��هر ته��ران با مس��ائل متعددی، 
هم چ��ون مس��أله اش��تغال، مس��کن، حم��ل ونقل ش��هری 
)ترافیك(. آلودگی محیط، ایمنی ش��هروندان وکاستی های 
دیگری، روبرو اس��ت. اما از میان کلیه مسائل شهر تهران 
برخی در رابطه با مش��روط کننده گی وتاثیر گذاری ش��ان 

بر سایر مسائل شهری 
نقش اصلی تری دارند؛ 
تا حدی که تشدید کننده 
به وجود  عل��ت  وحت��ی 
آم��دن و ت��داوم س��ایر 
مشکلات شهر هستند. 
بنابر این، پرداختن به این مس��ائل در اولویت نخست قرار 

خواهد داشت.
دو مش��کل اش��تغال و مس��کن را می بای��د به عن��وان عمده 
ترین مش��کلی که جامعه شهری تهران در وضعیت کنونی 
با آن مواجه اس��ت در نظر داش��ت. ویژگی وکاستی های 
س��اختاری اش��تغال از ی��ك ط��رف تعیین کنن��ده وضعیت 
اقتصادی ش��هروندان به ویژه اقش��ار کم درآمد اس��ت؛ و 
ازطرف دیگر کیفیت ومکان مس��کن نیز اساسی ترین عامل 
تثبیت اس��تقرار و یا محل س��کونت ش��هروندان در فضای 
ش��هر، همینطورس��طح کیفی��ت زندگ��ی وبالاخ��ره امکان 
یگانگ��ی )انتگراس��یون( آن ها و بویژه اقش��ار در حاش��یه 
مانده با جامعه شهری، است. اهمیت امنیت شغلی وامکان 
تملك و یا اجاره س��هل تر مس��کن برای جوامع ش��هری در 
وضعی��ت های در حال توس��عه به حدی اس��ت که در عمل 

مهدی کاظمی بیدهندی
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سایر مس��ائل شهری را تحت الش��عاع قرارمی دهد، علاوه 
بر آن موجب تش��دید، وغالباً علت پیدایش دیگر مش��کلات 
ش��هری نظیر ترافیك، آلودگی محی��ط، افت کیفیت زندگی، 
به کارگی��ری بی��ش از ح��د زیر س��اخت ها وس��اختارهای 

شهری نیز، می گردد. 

مسكن پس از اشتغال به  عنوان مهم ترین مشكل 
اكثریت جامعه شهری تهران 

در رابط��ه ب��ا طرح مش��کل مس��کن درکلان ش��هر تهران، 
نخست می باید هدف بررسی را مشخص نمود.

 آی��ا ه��دف از بررس��ی م��ورد نظر فرض��اً تخمی��ن میزان 
پدیده ی معروف به »کمب������ود مسکن « است؟ و یا این که 
با تعمیم مس��أله به سایر شهر های جهان، چنان که برخی 
مطرح می کنند، در پایان چنین نتیجه گیری کنیم: که مشکل 
مس��کن در تهران مش��کلی اس��ت که در همه ی ش��هرهای 
بزرگ جهان نیز وجود دارد، یعنی مشکل از بزرگی است !؟ 
ونهایتاً آن  را امری معمول وطبیعی بدانیم ! لذا هنگامی که 
بخواهیم از این گونه برخوردهای تکنوبوروکراتیك دوری 
جوئیم ؛ می باید به بررس��ی وعلت یابی مس��أله به گونه ای 
پرداخت که جوانب مختلف مس��أله وعلت ویا علل بحرانی 
ش��دن وضعیت کنونی آن تبیین گردد و در پایان مشخص 
ش��ود در رابطه با رفع ویا حداقل تعدیل مشکل، مشخصاً 
چه عاملی را می توانی��م و چه را نمی توانیم، چه را می باید 

وچه را نمی باید، انجام دهیم.
قب��لاً ی��ادآور میش��ویم هرگون��ه تبیین��ی ک��ه در رابطه با 
مسأله ای اجتماعی هم چون مسکن مطرح و رایج می گردد 
می تواند عوا قب، سمت گیری وتاثیرگذاری، خاص خود را 
داشته باشد. همان طو ر که بسیاری از سیاست گذاری های 
ناموفق کنونی متأثر از رایج ش��دن برداشت های عجولانه 

وفاقد عمق مطالعاتی، است.
نخس��ت به برخی نگرش و برداش��ت هایی که درباره علت 
مسأله شدن مس��کن، رواج یافته اند توجه می کنیم. برخی 
مس��أله ش��دن مس��کن را ناش��ی از کمب��ود آن و ی��ا عدم 
تع��ادل بین عرضه وتقاض��ا می دانند. ام��ا در مقابل چنین 
ادعاهای��ی هنگام��ی که خالی ب��ودن چند صد ه��زار واحد 
مس��کونی)درتهران بی��ن 200 تا 300 ه��زار واحد( مطرح 
می گردد، پاس��خ رایج این اس��ت که: در همه ی ش��هرهای 
ب��زرگ جه��ان وض��ع به  همی��ن گونه اس��ت. بل��ی همه ی 
ش��هرهای ب��زرگ جه��ان نیزک��م و بی��ش، البته ب��ا تفاوت 

زی��اد با یکدیگ��ر، مش��کلاتی در رابط��ه با مس��کن دارند؛ 
ولی بحرانی شدن مش��کل مسکن و به  صورت یك معضل 
اجتماع��ی درآم��دن را هم آیا می توان به همه ی ش��هرهای 
ب��زرگ جهان تعمی��م داد؟ آی��ا واقعاً در همه ی ش��هرهای 
بزرگ جهان وضع مسکن بحرانی  است؟ آیا در همه آن ها 
چند صد هزار واحد مس��کونی خالی وجود دارد؟ و بخش 
مهمی از جمعیت شهری ش��ان حاشیه نشین اند؟ مثلاً آیا در 
متروپل های��ی هم چون پاریس، برلین، زوریخ، وین، آتاوا 
و غیره 10 تا 20 در صد واحد های مس��کونی ش��هر خالی 
نگه داشته می شوند؟ پاس��خ کاملاً روشن است، خیر ! امّا 

در مقابل می توان ومی باید گفت: 
مش��کل مس��کن به  صورتی ک��ه تهران با آن مواجه اس��ت 
فق��ط منحصر به ته��ران ما نیس��ت، تقریب��اً از کلیه جهات 
اقتصادی اجتماعی، ناتوانی دسترسی آسان تر به مسکن، 
بسط حاشیه نش��ینی وتحرك و جابه جائی جمعیتی، رانده 
ش��دن اقشار کم در آمد به حاشیه؛ ش��هر تهران نیز شبیه 
کلان شهرها ی جهان توسعه نیافته است. مشکل مسکن در 
تهران از بس��یاری جهات همانن��د فرضاً بو گوتا در کلمبیا، 
لیم��ا در پ��رو، س��ائوپائولو در برزیل، قاه��ره درمصر و 
جاکارتا وکراچی ومانیل و دهلی نو وکلان شهرهای دیگر 
جهان در حال توس��عه است. بنابراین، چنین تعمیمی دور 
از واقعی��ت نیس��ت ولی وضع مس��کن در ش��هر تهران را 
نمی توان مانند همه ی شهرهای بزرگ جهان دانست ! زیرا 
که علت، بزرگی و یا  کلا نیِ شهر نیست! بلکه عقب ماندگی 
و عواق��ب اقتص��ادی اجتماع��ی وسیاس��ی آن هم چ��ون 
بی��کاری، کمبود عدال��ت اجتماعی، نابراب��ری فرصت ها و 
بالاخره عدم مش��ارکت همگانی در روند تصمیم گیری ها، 

علل به وجود آمدن این گونه مشکلات است. 
همان طورکه ملاحظه می ش��ود طرح مداوم کمبود مس��کن 
با وج��ود چند صد هزار واحد مس��کونی خالی در ش��هر، 
ب��ا واقعیت تناقض دارد. هنگامی که میزان جمعیت ش��هرو 
درصد رش��د آن  را در مقابل تع��داد واحد های موجود در 
ش��هر قرار می دهن��د و اختلاف این  دو رق��م را به  صورت 
کمب��ود مطرح می کنن��د؛ به ظاه��ر چنین کمب��ودی معقول 
وصحی��ح به نظرمی رس��د. ام��ا صح��ت این ارق��ام و حق 
به جانب��ی آن، هنگامی ک��ه عرضه و تقاض��ای آن در عمل 
تابع بازار مس��کن است، زیر سوال می رود. چون هنگامی 
که نیاز مس��کن را بر اساس محاسبات کارشناسانه ! بیش 
از می��زان عرضه عنوان می کنیم، س��پس کمبود مس��کن و 
بالاخره ناتوانایی عرضه آن  را پیش می کش��یم، بدون این 
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 که این مهم را در نظر داش��ته باش��یم که، همین امکانات به 
اصطلاح ضعیف ونا کارآمد تولید مس��کن به علت شرایط 
اقتص��ادی اجتماعی موج��ود، گاه در یك مدت طولانی و یا 
چند س��ال متمادی به  علت رکود قادر نیس��ت حتی نیمی از 

ظرفیت خود را، به کار گیرد. 
ط��رح نا بجا و بی موقع، عناوین ب��ه  ظاهر صحیح وحق به 
جانبی هم چون کمبود و ی��ا عدم تعادل عرضه با تقاضا و 
یا یکی دانس��تن »تقاضا« با » نیاز« آن هم در ش��رایطی که 
تقاضا تابع بازار اس��ت، گذشته از این که موجب سرپوش 
گ��ذاردن بر واقعی��ت، که همانا ع��دم توانائ��ی مالی بخش 
عظیمی از جامعه شهری است؛ می تواند روند تصمیم گیری 
و سیاست گذاری ها را بار دیگر به  صورتی که بارها آزمون 
ش��ده و وض��ع را بدت��ر و حل مس��أله را از مس��یر اصلی 
منح��رف کند. یعنی ب��ا رواج این نظریه ها و ج��ا افتادن آن 
و حتی دعوت از س��رمایه های سوداگر خارجی برای رفع 
مش��کل، مقابله اصولی با علل اصلی، به فراموشی سپرده 

می شود. 
ب��ا رویک��رد همه جانبه به مش��کل مس��کن در کلان ش��هر 
تهران درمی یابیم که روند تحولات عرضه مس��کن، از یك 
س��و و تقاضا برای خری��د و یا اجاره آن از س��وی دیگر، 
درکش��اکش تغیی��رات اقتص��ادی، اجتماع��ی و سیاس��ی 
چند دهه گذش��ته، به صورتی اس��ت ک��ه نها یت��اً به  مرور 
زمان معضل کنونی مس��کن را موجب ش��ده است. اکنون 
ب��رای بررس��ی علت یا علل این وضعی��ت و به  ویژه تفکیك 
 عل��ت ه��ا از مزی��د برعلت ه��ا، که این ه��ا عمدتاً ناش��ی از 
برنامه  ریزی ها وسیاس��ت گذاری ه��ای ناکارآمدِ پنج و یا 
شش دهه گذشته است، عرضه و تقاضای مسکن را مجزا 

از یکدیگر مورد توجه قرار می دهیم. 

عــــــرضه مسكن 

همان طورکه می دانیم عرضه مس��کن در ش��هرهای بزرگ 
کش��ور، به  ویژه درمحدوده کلان ش��هر ته��ران از چندین 
دهه گذش��ته )کم وبیش ازدهه س��ی خورش��یدی( به بعد، 
دس��تخوش تغییرات و دگرگونی های س��ریع تری ش��د که 
حاص��ل و نتیج��ه محسوس��ش برای س��اکنین ته��ران، به  
خصوص برای جویندگان مس��کن، گرانی مداوم آن بوده 
اس��ت. یعنی در ش��رایطی که افزایش درآم��د وتوان مالی 
اکثریت شهروندان مقیم وتازه واردان )مهاجران( محدود 
و بعض��اً ناچی��ز ب��وده در مقاب��ل، به��ای زمین و مس��کن 

پرش��تاب افزایش یافته اس��ت. به  عنوان مث��ال، اگر میزان 
افزایش بهای زمین مس��کونی را از س��ال 1350 شمسی تا 
سال 1385 با افزایش دست مزد و درآمد طبقات کم درآمد 
مقایس��ه کنیم، خواهیم دید افزای��ش بهای زمین بین پنج تا 

شش برابر سریع تر از افزایش دست مزد بوده است! 
 به هرحال، با مشاهده چنین وضعی، نخستین پرسشی که 
مطرح می گردد نتایج وعواقب چنین روندی است. روندی 
که از چهل تا پنجاه س��ال پیش، دور برداش��ته و علاوه بر 
آن به خاطر ضد و نقیض بودن راهکارها وسیاست گذاری 
ها، تا مهار شد نش به زمان وتلاشهای زیادی نیازمندیم. 
ب��ا این ح��ال نتیجه وعواق��ب چنین روندی ظهور مس��ائل 
دیگری در تهران بوده اس��ت، که متاس��فانه کمتر به آن ها 
پرداخته می ش��ود. مس��ائل س��اختاری ای هم چون: بسط 
وگس��ترش توس��عه نیافته گی ها، قطبی ش��دن و چند پاره 
ش��دن جامعه ش��هری، از هم گس��یختن هماهنگی س��نتیِ 
هرچند ش��کننده ی س��ابق. جامعه شهری تهران در عوض 
تقویت یگانگی)انتگراس��یون ( آن، رانده ش��دن روزافزون 
بخشی از شهروندان به حاشیه، گسترش حاشیه نشینی و 
بس��یاری ازمعضلات اجتماعی دیگر. مسائل شهری ای  که 

جا دارد مورد توجه وبررسی همه جانبه قرار گیرند. 
در رابطه با روند فوق می باید گفت: حداقل انتظار شهروندان 
این بود که بهای مسکن نیز هم آهنگ با اضافه شدن درآمد 
اکثریت مردم افزایش می یافت. چرا چنین نشد؟ پاسخ رایج 
ولی غیر منصفانه و نادرست این است که: به  علت افزایش 
جمعیت ش��هر ناش��ی از مهاجرت های بی »رویه!«، تقاضا 
برای مس��کن به ش��دت افزایش یافته و بنابراین، بهای آن 
نی��ز فزونی یافت. گوی��ی مهاجر به ش��هرآمده، بلافاصله 
متقاضی مسکن است! که اگر چنین بود، چرا حجم عظیمی 
از جمعی��ت، حاشیه نش��ین اند؟ هرچند افزای��ش جمعیت بر 
افزایش تقاضا ی مس��کن تاثی��ردارد، ولی افزایش جمعیت 
آنچن��ان که برخی مط��رح می کنند، حداق��ل، تنها عامل بالا 
رفت��ن تقاضا نبوده اس��ت. زیرا که اولاً ب��ا وجود افزایش 
س��ریع بهای مس��کن و زمین، تقاضایی ک��ه به غلط همه ی 
مش��کلات را به افزایش آن نس��بت می دهند، حتی غالباً به 
ص��ورت دوری گاه چند س��ال پی در پی دچ��ار انقباض و 
افُت ش��دید هم می ش��ده اس��ت. )همانند رکودی که س��ال 
گذسته بحخش مسکن با آن مواجه بود(. مطالعات میدانی  
ک��ه درم��ورد ورود مهاج��ران، در برخی کلان ش��هرهای 
جوامع توس��عه نیافته انجام ش��ده، این واقعیت را نش��ان 
می ده��د که: اکثریت قریب به اتف��اق مهاجران دارای چنان 



بنیه مالی ای نیستند که برتقاضا در بازار مسکن بلا فاصله 
تاثیر بگذارند. و به طور متوس��ط پس از پانزده تا بیس��ت 
س��ال پس از ورودشان به ش��هر تقاضای محدودی برای 
مسکن را مطرح می نمایند. اگر غیر از این بود؛ نه در شهر 
ت��ا این حد واحد مس��کونی خالی وجود داش��ت!  نه فروش 
واحدهای مسکونی در ش��هرهای جدید راکد می ماند! ونه 

این که بر حاشیه نشینی تا این حد افزوده می شد.
درمقابلِ پاس��خ نادرس��تی که قب��لاً مطرح گردید، پاس��خ 
منصفان��ه و صحیح این اس��ت که: در این س��ال ها به علت 
عدم توسعه)آن هم با وجود به اجرا درآمدن ده برنامه پنج 
س��اله و یا فرصت پنجاه ساله! برای برنامه ریزی توسعه( 
بر توانائی و درآمد اکثریت جامعه آن چنان که می بایس��ت 
افزوده نشد. در ساختار اشتغال تحولی به وقوع نپیوست، 
برحجم بی��کاری کاذب و پنهان حتی افزوده ش��د. به علت 
عدم توس��عه کاف��ی، جامعه همواره با وج��ود حجم عظیم 
ف��وق ذخی��ره نی��روی کار و در نتیجه پائین ماندن س��طح 
در آم��د، مواجه بود. بنابراین اگر تحقق نیافتن توس��عه ی 
واقعی را که نخس��تین نتیجه اش می توان��د توزیع عادلانه  
درآم��د و امکانات باش��د، عل��ت اصلی مش��کلات ندانیم و 
مهاج��رت را که خود معلول توس��عه نیافته  گی اس��ت را به 
ج��ای عل��ت اصلی مطرح کنی��م، در واقع عمداً یا س��هواً بر 

واقعیت سرپوش گذاشته ایم. 
به��ای تمام ش��ده مس��کن را دو ج��زء زمین و س��اختمان 
تش��کیل می دهند. با توجه به تحولاتی که بهای مس��کن در 
این چند دهه داش��ته آهنگ افزایش بهای زمین در مقایسه 
ب��ا افزایش مخارج س��اختمان،  فرضاً برای ه��ر متر مربع 
از ه��ر ک��دام، بس��یار متف��اوت بوده اس��ت.یه ط��وری که 
افزای��ش بهای زمی��ن گاه چندین مرتبه س��ریع تر از گرانی 
مخارج س��اختمان اس��ت. البت��ه ناگفته نمان��د پدیده فوق، 
یعنی تفاوت فاحش در س��رعت افزایش بهای این دو جزء، 
از ویژگی ه��ای بارز وضعیت مس��کن در کلان ش��هرهای 
جوامع توسعه نیافته است. کلان شهرهای جوامع توسعه 
نیافت��ه همواره با کمبود امکانات زیرس��اختی در ش��هرها 
مواجه ان��د. کمبودی که نهایتاً موج��ب افزایش بهای زمین 
در فضاهای ش��هری، که از نظر تاسیس��ات و سهولت در 
دسترس��ی ها مجهزترند، می ش��ود. علیرغ��م این افزایش، 
درآم��د اکثریت جامعه ش��هر، نه تنها با افزایش متناس��بی 
همراه نیست؛ بلکه در اغلب کلان شهرهای جوامع توسعه 
نیافته به  علت وجود تورم، آنهم اکثراً با درصد بالا، درآمد 
اکثریت در عمل ارزش واقعی خود را نیز از دست می دهد. 

در مقابل درکش��ورهای صنعتی پیش��رفته معمولاً مناطق 
ش��هری با وفور نسبی زیرساخت ها، تجهیزات و سهولت 
های ش��هری، مواجه اند. از نظر در آمد نیز)البته تا کنون!( 
نس��بتاً تامین ودر صورت وجود تورم ه��م معمولاً میزان 

آن ناچیز بوده است. 
حال اگر به عنوان مثال س��یرتحول بهای مسکن و هم چنین 
به��ای زمین ومخارج س��اختمان در تهران را با یك ش��هر 
ب��زرگ و یا متروپل جهان صنعتی مقایس��ه کنیم؛ اختلاف 
ه��ای عمدت��اً س��اختاری به  ص��ورت عینی تری مش��خص 
خواهند ش��د. در این مقایس��ه تغییرات در نسبت بین بهای 
زمی��ن مس��کونی و مخارج س��اختمان در ش��هر تهران را 
فرضاً با شهر زوریخ، که هر دو متروپل اصلی کشورشان 
هس��تند، مقایس��ه می کنیم. درش��هر زوریخ مرک��ز عمده 
اقتصادی و متروپل اصلی کشور سوئیس و یا شهری هم 
اکنون به  صورت یکی از بیست شهر جهانی شده در سطح 
جهان مطرح اس��ت. درمحلات عمدتاً مسکونی حول هسته 
مرکزی آن، زمین های مسکونی در محلاتی که بهای زمین 
مس��کونی نس��بتاً ارزان تر اس��ت تا گرانتری��ن زمین ها که 
معمولاً در کنار و مش��رف به دریاچ��ه زوریخ قرار دارند؛ 
بهای ی��ك متر مربع زمین از ارزان تری��ن تا گران ترین کم 
و بی��ش حدود بیس��ت وپنج تا هش��تاد درصد مخارج لازم 
برای احداث یك متر مربع ساختمان است. و یا باز هم کمی 
دقیق تر مخارج س��اختمان برای احداث یك متر مربع بنای 
مسکونی به صورت خانه شخصی و با مصالح ساختمانی 
متعارف با احتس��اب فضاه��ای جنبی حداق��ل متر مربعی 
3000 فرانك سوئیس و یا حدود 2/2 تا 5/2 ملیون تومان، 
خواه��د ش��د. در مقابل بهای زمین مس��کونی در محدوده 
متروپلیتان زوریخ بین حداقل 300 تا حد اکثر 2000 فرانك 
سوئیس یعنی200 هزارتا 1/5 میلیون تومان در متر مربع، 
می باشد. همان طورکه مشاهده می شود تناسب بین بهای 
زمی��ن ومخارج س��اختمان در جوامع صنعت��ی بدین گونه 
اس��ت. مخارج س��اختمان به وضوح گرانت��راز بهای زمین 
اس��ت چون دست مزد بالاست. بهای زمین کمترازمخارج 

ساختمان است؛ چون زیرساختها بالنسبه کافی اند. 
اکن��ون درمقایس��ه نس��بت می��ان به��ای زمی��ن ومخ��ارج 
س��اختمان در دوشهرتهران وزوریخ اگر، برای متعادل تر 
شدن مقایسه، مناطق مسکونی شمال تهران را با فضاهای 
مسکونی زوریخ مقایسه کنیم؛ علی رغم این که زیرساخت ها 
وتاسیسات وتجهیزات ش��هری حتی درمناطق گران قیمت 
ش��مال تهران هم در حد مناطق شهری زوریخ نیست؛ ولی 
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به��ای زمین در ش��مال ته��ران حتی از مح��لات گران قیمت 
زوریخ نیزگران تراست!؟

مخارج س��اختمان های متعارف در تهران هم اکنون برای 
احداث یك مترمربع فضای مس��کونی با احتساب فضاهای 
جنبی حدود 400 هزارتومان درمتر مربع است. حال کافی 
اس��ت تصور نمائیم اگرقیمت زمی��ن درمناطق گران قیمت 
ش��مال تهران، مثلاً در الهیه، زعفرانیه، ولیعصر ش��مالی 
بین بیس��ت وپنج تا هش��تاد درصد مبلغ فوق بود!؟ )یعنی 
فقط نس��بت بین قیمت زمین وس��اختمان مانند زوریخ بود 
وجهانی شدن تهران در مقایسه با زوریخ که عدم تحققش 
برخی ازکارشناس��ان ها را نگران نموده فعلاً پیش��کش!؟( 
آن وقت می بایست هم اکنون )پائیز 1386( بهای هرمترمربع 
زمی��ن در این مناطق تهران بین80 ت��ا 320 هزارتومان در 
مترمرب��ع باش��د. و اگرچنی��ن می بود؟! از بحران مس��کن 
تا چه حد کاس��ته می ش��د؟ ویا درصورتی ک��ه چنین بود؛ 
آن وقت می توانستیم بگوئیم مشکل مسکن ماهم شبیه همه 

شهرهای بزرگ جهان است!!
روش��ن اس��ت که، درکلان شهرهای کش��ورهای توس��عه 
نیافته،ک��ه گران��ی زمی��ن ناش��ی ازکمب��ود زیرس��اخت ها 
وتجهیزات شهری اس��ت، برجمعیت شهرافزوده می شود 
ولی به علت عدم توس��عه، زیرس��اخت ها توس��عه چندانی 
نمی یابن��د و ام��کان توس��عه ندارن��د. یقیناً به همین س��بب 
مسؤولان وسیاست گذاران به نوعی غافلگیرشده چاره را 
در جلوگی��ری ها ومحدودیت ها می بینند. محدود یت هایی 
چون: جلوگیری ازگسترش شهر، جلوگیری از مهاجرت، 
جلوگیری از احداث صنایع درمحدوده شهری وحتی ارائه 
راه حل های س��طحی هم چون انتقال مرکزکش��ور به نقطه 

دیگر وغیره.
 بنابراین ، گرانی بیش از حد زمین هم چون جابجائی جمعیت 
دروضعیت اضطرار، تمرکز در تهران وغیره، معلول عدم 
توسعه کافی اس��ت. هنگامی که مس��أله عدم توسعه کافی 
مطرح می ش��ود، اغلب، بح��ث بی انصاف��ی وانکاراین همه 
س��ازندگی درکش��ور مطرح می گ��ردد. امادر پاس��خ باید 
گفت: طرح مس��أله عدم توسعه، یاتوسعه ناچیز و ناکافی، 
انکار ونادیده انگاشتن سازندگی واجرای طرح های متعدد 
فیزیکی نیست. سازنده گی هایی که باتوسعه همراه نباشد 
حتی می توانند موجب وس��عت بخش��یدن به عقب ماندگی 
وتش��دید مش��کلات موجود ش��وند. درکلان شهر بانکوک 
درکش��ور تایلند با وجود این که از اواس��ط دهه هش��تاد تا 
اواسط دهه نود میلادی، به سبب ترتیبات وتسهیلات فراهم 

ش��ده برای س��رمایه خارجی، س��الانه بیش ازپنج میلیارد 
دلار درساختمان س��ازی سرمایه گذاری شد، صدها برج 
مس��کونی بامدرن ترین تجهیزات ممکن��ه  و بالاخره از نظر 
حجم عملیات چندین برابر س��یرك س��وداگران ساختمانی 
دبی، امارات و یا نهضت برج سازی خودمان، ساخته شد، 
با وجود این، از آنجائی که معرکه گردان صحنه دربانکوک 
سوداگران خارجی وش��رکای داخلی شان بودند؛ شرایط 
مس��کونی، برای طبقات ک��م در آمد به مرات��ب بدتراز قبل 
ش��د. به طور محسوس��ی برتعداد آلونك نش��ین ها افزوده 
شده وتعدادشان در سال 1998درشهر به بیش 275 هزار 
خانوار رسید. )قابل توجه سرورانی که سرمایه خارجی را 
بصورت راه حل مش��کل مسکن مطرح میکنند.( آیا نهضت 
برج سازی خودمان گره ای ازمشکل مسکن گشوده؟ موجب 
تسهیل دسترسی به مسکن شده؟ ویا این که معضل مسکن 

را در واقع بحرانی تر هم نموده  است!
در ش��رایط حاض��ر نمی باید نابس��امانی حاک��م برعرضه 
مس��کن ویا شتاب درافزایش بهای آن  را،که به مراتب بیش  
ازافزایش متوس��ط س��ایر مایحت��اج مردم اس��ت، متوجه 
مخ��ارج س��اخت وس��از آن نم��ود. در وضعی��ت کنون��ی 
درغال��ب مناطق مس��کونی ای  ک��ه تراکمی کم ویا متوس��ط 
جهت س��اختن بنا دارند؛ باز هم بهای زمین بیشترین سهم 
را در قیمت تمام شده مسکن دارد. بنابراین نخستین گامی 
ک��ه جهت جس��تجو وارائ��ه راه کار برای مه��ار ویا تعدیل 
بح��ران ضروری اس��ت؛ بررس��ی علل پرش��تابی افزایش 
بهای زمین های مس��کونی است. ش��کی نیست که افزایش 
به��ای زمین های مس��کونی در وهله اول ناش��ی ازکمبود 
زیرس��اخت ه��ا، تجهی��رات وس��هولت ه��ای ش��هری ویا 
به طورکلی عدم تحقق توس��عه اس��ت. حال با پذیرش علت 
فوق، نکته بس��یار مهمی که قبل از ه��ر چیز می باید درآن 
تامل نمود این است که: چرا همواره به  جای این که مسأله ی 
»عدم تحقق توس��عه« به عنوان علت اصلی برجسته شود؛ 
علت را نخس��ت ب��ه افزایش جمعیت و س��پس به جابجائی 
آن )مهاجرت( نس��بت می دهیم؟ آن  هم با علم به این که هم 
رش��د طبیعی جمعیت و هم رش��د اجتماعی وی��ا جابجائی 
آن درش��رایط کنونی )ش��رایط اضطرار ب��رای جمعیت در 
حال جابجائی( هردو معلول عدم توس��عه اند! چرا همواره 
معلول را به جای علت مطرح می کنیم!؟ برای روش��ن شدن 
این مس��أله با پوزش  ازتکرار مطال��ب یادآوری مجدد چند 
نکته ضروری است: نخست این که، افزایش جمعیت )رشد 
طبیع��ی آن( ک��ه سال هاس��ت به عن��وان مقصراصل��ی همه 
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مشکلات مطرح شده است؛ مگرافزایش جمعیت، فرضاً در 
این هفتاد ویا هش��تاد س��ال گذش��ته، در ایران در مقایسه 
با سایرکش��ورهای در حال توس��عه تفاوت داش��ته است؟ 
مث��لاً افزای��ش جمعیت در ایران، در این چند دهه گذش��ته، 
از کشورهای درحال توس��عه دیگری نظیر مصر، ترکیه، 
الجزای��ر، برزیل، مکزیك، اندونزی و امثالهم بیش��تر بوده 
اس��ت؟ یا این که با توجه به ش��رایط اقتص��ادی، اجتماعی 
وبه ویژه سیاس��ی ای که این کش��ورها دردهه های گذشته 
و حتی اغل��ب هم اکنون ب��ا آن مواجه ان��د؛ افزایش جمعیت 
که نتیجه مس��لم کندی توس��عه بوده، می توانسته صورت 
دیگری داشته باش��د؟ بنابراین، درمقایسه با سایرجوامع 
توس��عه نیافته، افزای��ش جمعیت در ایران روندی مش��ابه 

داشته ویا این که غیرمعمول ترازآن ها نبوده است.
مس��أله دیگر جابجائی جمعیت اس��ت که باز هم مرتباً علت 
اصلی همه ی مش��کلات مطرح می گ��ردد. در این مورد هم 
بدون لزوم ارائه دلایل بیش��تر روش��ن اس��ت که مهاجرت 
آن  هم ب��ه  ص��ورت »اس��تقرار متمرکز« درکلان ش��هرها 
ازویژگی های س��اختاری همین مرحل��ه  از روند اجتماعی 
ماس��ت! مس��أله ای که کمترآن را، به صورت نتیجه طبیعی 
این مرحله ازتاریخ معاصرمان، مورد توجه قرار می دهیم. 
یعنی مگر می توان توس��عه نیافته بود ولی مهاجرت وسیع 
ب��ه مرکز را نداش��ت؟! بنابراین باز هم ب��رون رفت از این 
وضعیت همانند رش��د ش��تابان جمعیت مشروط به تحقق 

توسعه است.
توس��عه آن چنان که بای��د تحقق نیافت، ول��ی عواقب عدم 
تحق��ق آن، در واق��ع کارخ��ود را انج��ام داد. جابجائ��ی 
وس��یع جمعیتی، مهاجرت به س��مت مراکز بزرگ جمعیتی 
به وی��ژه ته��ران، آن هم درش��رایط ناکافی بودن توس��عه، 
یعنی در ش��رایط »اضط��رار« و »اجبار« و از روی ناچاری 
ون��ه آن گون��ه ک��ه برخ��ی می گوین��د ›ب��ی رویه ب��ودن!‹ 
به وقوع پیوس��ت. مهاجرت ها به وقوع پیوس��تند، مس��ائل 
ومش��کلات بس��یاری ظهورکردند. درنتیجه، مس��ؤولان، 
دس��ت اندرکاران و مش��اوران ایش��ان، در واق��ع ازهمان 
آغازغافلگیرش��دند! عدم تحقق توس��عه، اجبار و ناچاری 
مهاجران به جابجائی؛ غافلگیری ناکارآمدی وعدم موفقیت 
سیاس��ت گذاران را به هم��راه داش��ت. بعد چه ش��د؟ وچه 
می توانست بشود؟آن شد که از همان آغاز سیاست گذاران 
چاره را در›جلوگیری!‹ بیابند. می باست جلواین روند بی 
رویه! راگرفت. بنابراین طبیعی اس��ت که هنگام غافلگیری 
ودرماندگ��ی ممانعت وجلوگی��ری راهکاراس��ت و نه رفع 

علت؟! درماندگی فرصتی برای رفع علت باقی نمی گذارد؟! 
بنابراین ان��واع جلوگی��ری ه��ا مط��رح ش��دند، جلوگی��ری 
ازمهاجرت! جلوگیری از گس��ترش شهر! آن هم با پسوند 
رای��ج › بی رویه‹ ح��ال تا چه حد ای��ن جلوگیری ومحدویت 
موف��ق بودند وک��دام بح��ران را از می��ان بردن��د؟! بماند. 
رون��د در جری��ان، کارخود را می کرد ومس��ئولین درحال 
جلوگیری های مختلف بودند! حت��ی رویای انتقال مرکزرا 
پیش کش��یدند! همه این ها بدون توج��ه به این واقعیت مهم 
بودکه: بخش شهری ما ویا سیستم شهرهای ما، فعلاً و با 
میزان توسعه کنونی، به علل مشخص اقتصادی، اجتماعی 
وسیاس��ی قادر به استقرار توزیع ش��ده جمعیت وفعالیت 
ها درش��بکه ش��هرها ودرگس��تره جغرافیای ملی نیس��ت! 
وضعیت به گونه ای نیس��ت که گرایش به توزیع گس��ترده 
در پهنه س��رزمین مطرح باش��د؛ بلکه به عکس اس��تقرارها 
گرایش شدید به تمرکز درمرکز را دارند. حال درمقابل این 
واقعیت محرز، س��اده گرایانه آمایش س��رزمین واستقرار 

عقلائی وتوزیع شده استقرارها را مطرح می کنیم!؟ 
با غافلگیری سیاس��ت گزاران، برنامه ریزی، به خصوص 
برنامه ری��زی ه��ای فضائ��ی مانن��د برنام��ه ری��زی ه��ای 
منطق��ه ای، ناحی��ه ای و به وی��ژه دررابط��ه ب��ا ای��ن بحث، 
طرح ه��ای جامع ش��هری، از همان آغاز به ص��ورت کاملاً 
کلیشه ای وبه قصد تحقق جلوگیری ومحدودیت های مورد 
بحث، ونه هدایت روندگس��ترش شهر هماهنگ با مشروط 
کننده ها ونیازهای واقعی مرحله گذراز وضعیت توس��عه 
نیافتگی ، به  میدان آمدند. اکنون اگر چنین طرح هایی موفق 

نشوند،آیا باید متعجب بود؟!

تقاضای مسكن

 به هم��ان صورتی ک��ه عرضه مس��کن درش��رایط کنونی، 
متاث��راز وضعی��ت اجتماعی ا قتصادی ای که ازس��ال های 
قب��ل از انق��لاب ش��کل گرفته وهنوزتح��ول اساس��ی درآن 
انجام نش��ده است، ویژگی های مشخص خود را دارد؛ در 
وضعیتی است که بخش مهمی  از نیازمندان مسکن، خاصه 
اقش��ارکم درآمدی راکه همواره س��اکن تهران بوده اند، از 
خ��ود رانده وآن ها را روا نه حاش��یه می کند. به گونه ای که 
ش��رایط حاکم برتقاضای مس��کن وی��ا به طورکلی ترکیب 
متقاضیان با لفعل، دربازار مسکن، چنان است که هم اکنون 
به ص��ورت یکی ازعوامل اصلی تش��دید حاش��یه نش��ینی، 
قطبی ش��دن، از هم گس��یختگی، چندپارگ��ی وجدانش��ینی 
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بخش ه��ای مختلف جامعه ش��هری تهران درآمده اس��ت. 
مس��أله بس��یار مهمی که در جای خود بررسی ومطالعات 

عمیق تری را طلب می نماید.
بنابرای��ن، ش��رایط حاک��م برتقاض��ا وتح��ولات بعدی اش 
که حاصلش قطبی ش��دن روزافزون جامعه ش��هری بود، 
موجب »تش��دید« ایجاد زمینه برای ورود هرزمان بیش��تر 
سرمایه های سوداگر سرگردان به حوزه تقاضای مسکن، 
شد. درواقع بقای شرایط موجود است که صحنه به صورت 
جولانگاه سوداگران درمی آید. بنابراین، خالی نگهداشتن 
بی��ش از 200 هزار واحد مس��کونی وی��ا احتکارآن ها علت 
نیس��ت؛ بلک��ه معلول ش��رایط حاک��م برتقاضا اس��ت. این 
روند بدین صورت واقع می ش��ودکه با قطبی شدن ترکیب 
تقاض��ا، متقاضیان ک��م درآم��د به تدریج مجب��ور به ترك 
صحنه ش��ده ومیدان را به س��رمایه های س��وداگر واگذار 
می کنند. بدین ترتیب، بیش  ازپیش  اقشار بیشتری ازطبقات 
ک��م  درآمد، ت��وان ماندگاری در محل س��کونت ایش��ان را 
از دس��ت داده ب��ه حاش��یه رانده می ش��وند وی��ا این که به 
مسکن ارزان تری نس��بت به قبل بسنده کنند، از مناطقی که 
مرغوب تر اس��ت به ج��ای دیگری که درش��رایط حاضر با 

امکانات ایشان هم خوان تر است، تغییر مکان می دهند. 
دررابطه با چاره جوئی واتخاذ سیاس��ت هایی که منجر به 
از میان ب��ردن ویا در واقع تعدیل تدریجی بحران مس��کن 
گ��ردد، علاوه بر توجه به محدودیت ها وش��رایطی که هم 
اکن��ون بر ح��وزه عرضه وتقاضای مس��کن حاکم اس��ت، 
برخی مسائل با اهمیت دیگر را نیز بایستی درنظر داشت. 
نخس��ت این که: تولید مس��کن بخش عم��ده ای از فعا لیعت 
رشته ساختمان سازی ویا صنایع ساختمانی وهمین طور 
صنایع مصالح س��اختمانی وحتی بس��یاری از رشته های 
دیگر بخش صنعت وخدمات را به خود اختصاص می دهد. 
خصلت یابی وپرداختن به ویژگی های حاکم برعوامل تولید 
این رشته ها، اعم از نیروی کار به کارگیری سرمایه وغیره 
می تواند ابعاد اهمیت وپویائی این رشته ها درشرایط کنونی 
اقتص��اد کش��ور وبه خص��وص بازارکارراآش��کارنماید. 
صنای��ع س��اختمانی وصنای��ع مصال��ح س��اختمانی تواماً 
امروزه س��هم عمده ای را در فعالیت های اقتصاد ش��هری 
دارن��د. اکنون از آن جائی ک��ه صنایع س��اختمانی وبرخی 
رش��ته های وابسته به آن در مقایس��ه با سایر رشته های 
صنعتی، باتوجه به ساختارکنونی اشتغال، بیشتر به فوق 
ذخیره نیروی کار )نیروی کاری که از نظر موقعیت کاری، 
تثبیت اش��تغال وغیره درش��رایط ناپایداری ق��رار دارند و 

اغل��ب به صورت روزم��زد به کار گرفته می ش��وند(، متکی 
اس��ت. این بخش با توجه به ش��رایط مذکور، با ناپایداری 
فعالیت روبرواس��ت. به بیانی دیگر نوس��انات میان رکود 
و رونق آن بیش��تراز رش��ته های صنعتی دیگر،که از نظر 
نحوه فعالیت س��ازمان یافته وتثبیت شده ترند، می باشند. 
بنابراین، سیاست گذاری وبرنامه ریزی هادر بخش مسکن 
باید به گونه ای باش��ند که درعوض تش��دید ناپایداری،که 
اغلب ش��اهد آنی��م، به ثب��ات وس��ازمان یابی رش��ته های 

مختلف این بخش یاری رساند. 
مس��أله بس��یار مه��م دیگری که میبایس��ت با دق��ت وتامل 
بس��یار ب��ه آن پرداخ��ت، مس��أله ی چگونگ��ی روند کلان 
شهرشدن شهرهای بزرگ کشور به ویژه کلان شهرشدن 
تهران اس��ت. چون پویائی خ��اص و نیروی محرکه ای که 
امروزه ش��هرهای بزرگ وقطب اصلی کشور را گسترش 
داده آن ها را به س��وی کلان شهرش��دن س��وق می دهند، 
کاملاً مربوط به این مرحله ازتوس��عه جامعه ماست. یعنی 
ویژگی های آن متفاوت با روندکلاسیك درجوامع صنعتی 
است. در واقع نیت این نیست،که کلان شهربودن قطب های 
اصلی کشور را دست کم بگیریم. ولی آنچنان که برحسب 
معم��ول، عملکردکلان ش��هری آن هارا هم ت��راز با اندازه 
جمعیت شان درنظر می گیریم، کلاً دور از واقعیت است. 
نیروی محرکه گس��ترش ش��هر ه��ای بزرگ م��ا میباید، با 
توجه به این مهم که گسترش و بزرگ شدن آن ها همواره 
برابر با افزایش عملکردکلان ش��هری ش��ان نیست، مورد 
تبیی��ن و شناس��ائی قرارگی��رد. چون کلان ش��هربودن و 
یا درواقع عملکرد کلان ش��هری ش��هر فقط ب��ه میزان ویا 
بزرگ��ی جمعی��ت آن محدود نمی گ��ردد؛ هرچن��د انتخاب 
پیش��وند »کلان« بیش��ر متوجه بزرگی ش��هر است تا بیان 
نوعی سازمان یابی وعملکرد مضاعف آن. شاید منطقی تر 
بود به جای اس��تفاده از عنوان »کلان ش��هر« ازعنوانی که 
قبلا گفته می ش��د »مادر ش��هر« و یا واژه دیگری نظیر آن 
استفاده می شد، تا واژه مورد نظر صرفاً به تداعی بزرگی 

آن محدود نمی شد. 
س�عی درجس�تجوی راه كارهای�ی ك�ه منجر ب�ه تعدیل 

بحران شوند. 

هدف: رفع یا تعدیل بحران مسكن

واقعیت این اس��ت که درش��رایط کنونی متاسفانه، بحران 
مسکن به صورت یك معضل ملی در آمده است. علاوه بر 
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این که مشکلات فراوانی را برای شهروندان ایجاد نموده، 
در همه ابعاد دیگر برای کش��ور مس��أله س��از شده است. 
تاثیر منفی آن درجامعه به حدی است که می باید گفت: آن 
چه در اثرکوشش همگانی به دست آوردهایی می انجامد، 
دراث��ر تاثیرمنفی مش��کلاتی چ��ون بحران مس��کن، تا حد 
زیادی به فراموشی س��پرده می شود! گوئی آن چه رشته 

می شود، به علت این گونه تاثیرات منفی پنبه می گردد.
قب��ل ازادامه بحث ضروری اس��ت، به عن��وان مقدمه پیش 
فرض هایی که بررسی حاضر مبتنی برآن ها ادامه خواهد 

یافت، به طور خلاصه مطرح گردد. 
برای��ن باوری��م ک��ه بح��ران مس��کن ه��م چ��ون معض��ل 
تمرکز،گسترش حاشیه نشینی، تشدید قطبی شدن جامعه 
ش��هری و سایر مش��کلات پیش رو، در اس��اس همگی به 
علت کن��دی و ناکافی ب��ودن میزان توس��عه ازیك طرف و 
عدم هم آهنگی سیاس��ت گذاری ها با مش��روط کننده های 
رون��د در جری��ان و یا روندی که تح��رك اجتماعی درقالب 
جابجائی های وس��یع جمعیتی حاصل آنند، اس��ت. کندی 
تحقق توس��عه دارای عل��ل مختلف اقتص��ادی، اجتماعی، 
سیاس��ی نهادی، فیزیکی فضائی است که قبلا به اختصار 
مطرح گردی��د. ولی عدم هم خوانی سیاس��ت گذاری ها با 
ضروریات مش��خص روند در جریان که در واقع در عمل 
حاصل همین توس��عه کند را هم درسال های گذشته بی اثر 
نمود؛ چه علتی می تواند داشته باشد؟ تنها پاسخ قانع کننده 
ای که می توان متصور بود، عدم مشارکت همگانی وغیبت 
جمع در روند تصمیم گیری ها، بوده است. غیبت جمع در 
تصمیم گیری ها ودرنتیجه پاس��خگو نبودن مس��ؤولان و 
مش��اوران ایش��ان در مقابل سیاس��ت هایی که به اجرا در 
م��ی آوردن��د، صحنه را درواق��ع جولان��گاه بوروکرات ها 
ومشاوران ایشان نمود. اعتلاف تکنو بوروکراتیك ومنافع 
حاکم در جامع��ه زمینه را برای سیاس��ت گذاری وبرنامه 
ریزی های تقلیدی وکلیش��ه ای ومهندس مش��اور گونه و 
نهایت��اً به بی راه��ه رفتن فراه��م نمود. بنابرای��ن از همان 
آغازکار، س��ال های میانی دهه س��ی با شروع طرح جامع 
به عنوان وس��یله »کنترل« و وسیله جلوگیری از گسترش 
شهر، مسأله مسکن به تدریج درحال تبدیل شدن به معزل 

و نهایتاً بحران حاضر بود.
اعما ل سیاس��ت هایی که گسترش ش��هر را بیش از اندازه 
می دید )متاس��فانه هنوز هم بس��یاری چنین می پندارند!( 
حتی اگر درآن س��ال ها محدویت هایی بس��یارکمتر از آن 
چه در آن زمان وضع کردند، اعمال می نمودند، باز هم با 

تقابل ومغایرت این محدویت ها با روند تحولات اقتصادی 
اجتماعی در جریان، به بحران کنونی ختم می ش��د. سلطه 
س��وداگران بر بازار مس��کن، خال��ی نگه داش��تن بیش از 
دویست هزار واحد مسکونی در شهر، نهضت برج سازی 
و اخیراً تح��ت عنوان فریبنده انبوه س��ازی، همگی معلول 
سیاس��ت گذاری هایی اس��ت که ب��ا رون��د در جریان، در 

تقابل، بودند.  
ب��ا توجه ب��ه وض��ع بحران��ی مس��کن درش��رایط کنونی؛ 
طبیعی اس��ت که پیش��نهادها ی بس��یاری در سطح جامعه 
مط��رح و رای��ج گ��ردد. از آن جمل��ه: افزای��ش زمین برای 
اح��داث واحدهای جدید، حال به صورت ایجاد تس��هیلات 
ب��رای گس��ترش بیش��ترافقی وی��ا عم��ودی ش��هر، ایجاد 
تسهیلات اعتباری برای متقا ضیان خرید مسکن، افزایش 
تعاونی ه��ای مس��کن و یا چاره رف��ع بح��ران را در انبوه 
س��ازی دیدن؛ س��ایر پیش��نهادهایی که هم اکن��ون مطرح 
هس��تند. در رابط��ه ب��ا کارائی و مفی��د بودن و ی��ا نبودن 
پیش��نهادهای رایج، می باید همواره دو نکته اساسی را در 
نظر داش��ت: نخست این که هر پیشنهاد ویا راه کاری فقط 
با توجه به همه ی جوانب پیش گفته قابل طرح اس��ت. دوم 
این که پیش��نهاد های معمولاً یك جانبه هنگامی که دقیقاً در 
قالب یك اس��تراتژی مش��خص، ممکن و قاب��ل دفاع از همه 
جه��ات، مطرح نگردند؛ نه تنها کاری از پیش نخواهند برد، 

بلکه بحران را نه »احتمالاً« بلکه یقیناً تشدید خواهد نمود!
باتوج��ه به نکاتی که می باید در رابطه با ارائه راه کار رفع 
ی��ا تعدیل بحران مس��کن در نظرداش��ت و ه��م چنین تعدد 
جوانب مس��أله و تاثیرگذاری مس��تقیم آن بر منافع اقشار 
مختلف جامعه ش��هری تدوین یك اس��تراتژی که هدف آن 
حداقل تعدیل بحران باش��د، ضروری اس��ت. اس��تراتژی 
م��ورد نظر، یك ابداع و یا یك فکر جدید نیس��ت، اقتباس از 
این وآن نیس��ت، چیزی نیست که کارشناسان، مشاوران 
ودست اندرکاران بدانند! و بقیه ندانند! مشخصاً استراتژی 
هدایت مستمر س��ازمان یابی فضائی اس��تقرار جمعیت و 
فعالیت های اقتص��ادی اجتماعی هماهن��گ وگاه منطبق با 
روند توس��عه درجریان است. اس��تراتژی ای که، با همین 
امکانات بعضاً بس��یار محدودی که می توان فراهم نمود. 
کام��لاً همراه و هم گام با واقعی��ت های موجود، آن هم در 
صورتی که هم واره تصمیم گیری ها مبتنی بر مش��ارکت 

همگانی و وفاق جمعی باشد ، تدوین می گردد. 
چ��را، در ش��رایط حاض��ر چنین اس��تراتژی ای م��ی باید 
مش��روط به عرضه وس��یع به افکار عمومی باش��د؟ برای 
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ای��ن که در ش��رایط ویژه کنون��ی، اگر قرار ش��د هم چون 
گذشته تقلید نکنیم، درپی راه کارهای کلیشه ای و وارداتی 
نباش��یم؛ باید مفاهیم و برداشت های تقلیدی که هم اکنون 
رایج ش��ده اما، اس��تراتژی ای که بتواند راه اقدامات بعدی 
جهت تعدیل بحران مس��کن را ترسیم نماید، باید هم زمان 
باعث تعدیل س��ایر معضلات هم باشد! معضلاتی که علت 
بوجود آمد نشان همان علل مشکل مسکن هستند. از جمله 
ومش��خصاً: کاستن از شدت روند قطبی شدن، جدانشینی 
و چندپارگ��ی، حاش��یه نش��ینی جامعه ش��هری؛ س��امان 
دادن وهدای��ت واق��ع گرایان��ه تمرک��ز استقرارها،کاس��تن 
از فوق کاربرد س��اختارهای ش��هری وبالاخ��ره ومهم تر 
ازهم��ه برق��راری تدریجی رون��د یگانگی اجزای متش��کله 
کلان ش��هرها در مقابل تضعیف یگانگ��ی ای که هم اکنون 

شاهدآن هستیم. 
استراتژی مورد نظر در این مرحله بیش ازاین که مترصد 
اصول و ضابطه باش��د عمدتاً س��مت گی��ری اش در جهت 
کاه��ش بح��ران اس��ت. البت��ه ای��ن ب��دان معنی نیس��ت که 
خواهان رواج بی ضابطه گی باش��د، بلک��ه می باید تمرکز 
عمده اش متوجه رفع بحران باش��د. چنین اس��تراتژی ای 
در واق��ع جزئ��ی از رون��د توس��عه ای خواه��د بود،که در 
حال حاضر هر چند ناچیز،  در حال تحقق اس��ت. بنابراین 
صراح�تاً باید گفت چ�نین اس��تراتژی نمی تواند پیشاپیش 
به صورت ج�زئی از برن�امه های ک�لان توس��عه، چنان که 
برخی عنوان می کنن��د، مط�رح گردد. با برنامه های کلان 
توس��عه همراه است، سیاس��ت ه�ای آن را در نظ�ر دارد، 
ولی ال�زاماً ت�ابع آن نیس��ت. چرا؟ چون فرض بر این است 
که تابع و در خ�دمت توسعه ای باشد که »واقعاً« تحقق می 
یابد، نه آن چه قرار است تحقق یابد! و هنوز طی ده برنامه 

پنج ساله »درخم یک کوچه اول« است. 
اکن��ون آن چ��ه در کل بح��ث حاضر بس��یار تعیی��ن کننده 
واساسی اس��ت، یافتن پاس��خ برای این پرسش است که: 
آی��ا می ت��وان ازطریق سیاس��ت گ��ذاری و برنام��ه ریزی 
خاص��ی مانع تمرکز ش��د؟ وچن��ان که رایج ش��ده ›تمرکز 
زدائ��ی!‹ نم��ود؟ آیا می توان در ش��رایط حاض��ر، در پی 
توزیع متوازن جمعیت و امکانات در س��طح کشور بود؟ به 
صورت��ی که فرضاً همه ی ش��هرها هماهنگ و با هارمونی 
دلخواه گس��ترش یابند؟ آی��ا در وضعیت حاضر، یعنی در 
این مرحله مش��خص از توسعه و با کندی روند توسعه ای 
که ش��اهدآن هس��تیم، آیا ش��رایط آن چنان مهیا است که 
چنین اهدافی تحقق یابند؟ پاسخ کاملاً روشن است؛ خیر!؟ 

برای این که اگر در ش��رایطی بودیم که بتوانیم فرضاً بین 
حج��م اقتصاد مل��ی ومیزان نی��روی کار تع��ادل متعارفی 
برق��رار نمائیم، یعن��ی میزان اش��تغال کاذب و پنهان را به 
درص��د ناچیزی ازکل نیروی کار بالفعل برس��انیم، درآن 
صورت خواسته پیش��ین نیز بالنسبه قابل تحقق بود!! ویا 
ای��ن که خود به خ��ود تحقق می یاف��ت! بنابراین، با وجود 
چنین شرایط محدود کننده ای، به سادگی در می یابیم که 
م��ی باید در مرحله کنونی تمرکز را به صورت یك واقعیت 

و حتی تا اندازه ای یك ضرورت؟! پذیرفت. 
و یا این که استراتژی رفع بحران مسکن را با آگاهی به این 
واقعیت، که فعلاً تمرکز ادامه خواهد داشت، تدوین نمود.

ت��داوم کن��دی توس��عه و بق��ای ع��دم ت��وازن می��ان حجم 
اقتص��اد ملی ونی��روی کار بالقوه در جامعه، ش��رایطی را 
به وجودآورده که هم غا ل��ب فعالیت های اقتصادی، فعلاً 
بیش از ح��د متعارف ، به تمرکز و اس��تقرار در مرکز نیاز 
دارند و هم مشکلات ناشی از تمرکز وضعیت را پیچیده تر 

نموده است.
» چیزها بدان گونه اند كه هستند « )برتولت برشت(

تمرکز فعلاً ادامه خواهد داشت وباید استراتژی مورد نظر 
را علیرقم وجود و فعلاً حتی تداوم آن تدوین نمائیم.

در وضعیت کنونی جاذب اصلی جمعیت و امکانات شهرهای 
بزرگ، قطب های اصلی واگر بتوان همه ش��هرهای بزرگ 

کشور را »کلان شهر« نامید! کلان شهرها، هستند.
تهران به عنوان یك مجموعه ش��هری وش��هرهای مش��هد، 
اصفهان، تبریز، اهواز، شیراز، ارومیه،کرمان،کرمانشاه، 
رش��ت و... هرکدام را به صورت، یك قطب منطقه ای، یك 
جزء سیس��تم شهری از سیس��تم درحال تکوین شهرهای 

کشور باید، در نظر داشت.  
هنگام��ی که تهران را مط��رح می کنیم، ه��دف قلمرو و در 
واقع در ش��رایط حاضر منطقه کلان ش��هری تهران است. 
مجموعه ش��هری غیر یگانه و با انتگراس��یون درون کلان 
ش��هری ضعیفی که هم اکنون بی��ش از یك چهارم جمعیت 
و اف��زون ب��ر نیمی از امکانات و فعالیت های کش��ور را در 
خود جای داده اس��ت. پرس��ش اساس��ی دیگری که برای 
پاس��خ گوئی مطمئن تر به آن بررسی بیشتری لازم است، 
این اس��ت که: آیا قطب های ش��هری هنوز نه چندان »کلان 
ش��هر«، خواهند توانست جمعیت رو به افزایش خود را در 
قلمروکلان ش��هری ش��ان حفظ کنند؟ یا این که آن ها را به 

نفع تجمع شهری تهران از دست خواهند داد؟ 
اگر سیاست های مربوط به سازمان یابی فضا و استقرارها، 
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هم چون طرح های جامع ش��هری به همان صورتی که فعلاً 
اعمال می ش��وند ادام��ه یابند، درآن ها تجدید نظراساس��ی 
ص��ورت نگی��رد، کماکان به ص��ورت ابزار کنت��رل و تحدید 
گس��ترش ش��هری باقی بمانند، یقیناً به س��بب بقای ضعف 
یگانگی اجزای متش��کله محدوده های فع��لاً »فرضی« کلان 
ش��هری قطب های دیگراز یك س��و و از دس��ت دادن فرصت 
ها برای یگانگی اجزای مذکور از سوی دیگر، سایر قطب ها 
نخواهند توانست متناسب با نیازهایی که پیش می آیند قلمرو 
خود را س��ازمان داده موجب تثبیت محدوده فعلاً به ش��دت 
ناپایدار خود ش��وند. درچنین وضعیتی می ت��وان در آینده 
شاهد تشدید جابجائی از این قطب ها، در قالب مهاجرت های 

بین استانی، به منطقه کلان شهری مرکزی بود. 
اکنون بادر نظر داشتن همه ی ویژگی های ساختاری روند 
در جریان و پذیرش این واقعیت مهم که، روابط ساختاری 
درون کلان ش��هری )اینترا متروپلیت��ان( قطب های اصلی 
دچار ضعف ساختاری بس��یاری هستند؛ آیا می توان دل 
را ب��ه دریا زد؟ اس��تراتژی م��ورد نظر و ی��ا راه حل مهار 
بح��ران را، با فراه��م آوردن زمین��ه برای تقوی��ت و قوام 
تدریجی روابط س��اختاریِ درون کلان ش��هری قطب های 
اصل��ی در ابعاد اقتص��ادی، اجتماعی، سیاس��ی، فیزیکی 
– فضائ��ی، اغاز نم��ود؟ یعنی گام اول این اس��تراتژی را به 

تقویت این روابط محدود نموده، نس��بت به س��ایر مراتب 
ش��هری فعلاً کوتاه آمد؟!! آی��ا چنین آغازی علیرقم این که 
فقط منحصر به محدوده های فوق اس��ت؛ می تواند بازهم 
پ��ا در هوا وغیرمحتمل باش��د؟ ب��ا وجود این ک��ه با توجه 
به ش��رایط حاضر ش��ك وتردید ها نس��بت به تحقق هدف 
نس��بتاً محدود فوق کاملاً مرتفع نیس��ت. ولی چون هدفی 
بلند پروازانه نیس��ت، نه تنها در تقابل ب��ا روند در جریان 
نبوده، با آن کاملاً همراه اس��ت، یعنی در صورت از میان 
برداش��تن محدودیت ها و سیاس��ت گذاری های سلبی ای 
که در چند دهه گذش��ته تحمیل ش��ده اند؛ به نظر می رسد 
آن چنان هم غیر ممکن نباشد؟! چون اولاً روند در جریان 
پویائی لازم برای چنین آغازی را با خود دارد، دوم این که 
چ��ون تقابلی با روند در جریان ندارد هم س��و با آن بوده، 
به صورت عامل تصحیح کننده و هدایت س��ازمان یابی ها 

و بهینه تر نمودن استقرارها، عمل می کند.
بنابرای��ن اس��تراتژی رفع تدریجی بحران مس��کن و یا راه 
کار پیش��نهادی، با توجه به مش��روط کننده های وضعیت 
حاضر، دو هدف عمده خواهد داش��ت: نخست رها کردن 
تدریجی نقش تحدیدکننده طرح های جامع، که درواقع علت 

اصلی ناکامی وبه بن بس��ت رس��یدن آن ها بوده و سپس 
جاگزین��ی نقش یگانه کننده درون قلمروکلان ش��هری و یا 
جزء سیس��تمی ک��ه هر قطب اصلی می باید آن را توس��عه 
دهد. چنین نقشی درواقع گام نخست و یا مرحله اول تثبیت 
ساختاری بخش اصلی شبکه شهرهای کشور خواهد بود. 
همان طور که ملاحظه می گردد، به علت محدودیت ناشی 
ازکندی توسعه و بقای توس��عه نیافته گی های ساختاری 
روند توس��عه وتحول شبکه و سیستم ش��هرهای کشور، 
فقط و فقط به صورت مرحله ای قابل تحقق است. ومرحله 
اول آن را ه��م که درواقع ش��رایط موج��ود به نوعی دیکته 
م��ی کنند! از زمینه س��ازی ب��رای تقویت، تحکی��م وتثبیت 
اس��تقرارها درقلمروکلان شهری آغاز ش��ده و در مراحل 
بعدی درصورت فراهم شدن زمینه های لازم، مرتبه های 

کوچکتر را شامل خواهد شد. 
 به علت وجود چنین مشروط کننده هایی است که شرایط، 
ب��رای برنامه ریزی ه��اای که هدایت اس��تقرارها را درکل 
س��رزمین مط��رح می نماین��د، همانند آن چ��ه تحت عنوان 

آمایش سرزمین مطرح می شود، فراهم نمی باشد. 
بدی��ن ترتی��ب با پیگی��ر ی چنی��ن اهدافی برای کلان ش��هر 
ته��ران، ب��ا فراهم نم��ودن زمینه ه��ای قانونی وتس��هیلات 
برای کل مجموعه شهری، درمحدوده منطقه کلا ن شهری 
تهران همه مجموعه به صورت یك جزء سیستم از سیستم 
ش��هرهای کش��ور و که در ح��ال یگانگی ب��ا یکدیگرند، در 
نظر گرفته خواهد ش��د. مصوبات مش��کل آفرینی هم چون 
محدوده شهری و یا محدودیت سقف جمعیتی شهر و سایر 
مصوبات مس��أله س��از، را به مرور زمان ازمیان برداشته 
وبه جای آن ها بس��ط روابط همه جانبه درون منطقه کلان 

شهری تهران و سایر قطب های اصلی هدف خواهد شد. 
ب��ا برقراری چنین اس��ترتژی ای و برچیدن تدریجی وگام 
به گام محدوده شهری مسأله سازکنونی، می توان زمینه 
را ب��رای تمامی فعالیت هایی فراهم نمود، که می توانند در 
روند یگانگی و پیوستن اجزای شهری منطقه کلان شهری 
ش��رکت نمایند و به تدریج دراین منطقه مجتمع شهریِ در 
ارتباط همه جانبه با یگدیگر را شکل دهند. در این صورت 
رفته رفته حداقل از نظر فیزیکی فضائی مرز میا ن شهری 
و حاش��یه نش��ین، داخل و خ��ارج مح��دوده، از میان رفته 
و درنتیج��ه به علت مش��خص ازمیان رفت��ن تقابل با روند 
درجری��ان، وتوجه همه جانبه به ویژگی های س��اختاری، 

بحران ها حداقل به تدریج تعدیل خواهند شد.
• • •
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