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آذر    88شماره دوم

بهره ورى حداكثرى زمين از طريق مكان  يابى مسكن مهر در نواحى داراى زير ساخت هاى آماده شهرى
بسترسازى براى حضور سرمايه گذارى غيردولتى و غيرسودجويانه (در بخش مسكن) از طريق برنامه ريزى   كه منجر 

به  توليد ارزش مضاعف در زمين گردد.
 مسئله مسكن، برنامه ريزى و سياست هاى عرضه آن تا به حال چه روندى را طى كرده و با چه مسايلى 

مواجه بوده است؟
 ـتحليلى برنامه، شماره 334) : طبق گزارش هاى رسمى در سال هاى 1384 تا 1387 عملكرد توليد مسكن شهرى و روستايى به شرح زير بوده است (هفته نامه  خبرى 

 برآورد اينجانب بر آن مى باشد كه شمار واحدهاى مسكونى توليد شده در 1388 براى 
ــتايى به ترتيب در حدود 750 و 200 خواهد بود؛ به اين ترتيب  ــهرى و روس مناطق ش
مى بينيم كه با بروز بحران اقتصادى به ويژه در مسكن، ميزان توليد نيز كاهش يافته است 
درحالى كه تقاضاى نياز پايه (واقعى) پابرجا مانده است؛ و اما اين مقايسه آمارى چه نتايجى 

را ارائه مى دهد؟
1) نياز به زمين شهرى فزاينده است.  2) براى توليد واحدهاى مسكونى، بيشترين انگيزه، 
نرخ سود فوق عادى به اضافه رانت هاى نيمه انحصارى است. 3) با اتخاذ سياست هاى دولتى براى ارزان سازى مسكن، تمايل به ساخت واحدهاى مسكونى در مناطق 
شهرى بزرگ به ويژه كلان شهرهاى هفت گانه كه يك سوم جمعيت كشور را در خود جاى داده اند، كاهش يافته است و اين امر ممكن است از طريق نارساكردن 
عرضه نسبت به تقاضا موجب افزايش مجدد قيمت شود. 4) كاهش تقاضاهاى احتكارى و معامله گرانه (چيزى جدا از نياز واقعى) موجب كاهش قيمت شده است.  
5) توليد مسكن روستايى به دليل فقر و ضعف سرمايه گذارى به شدت آسيب پذير بوده است اگر چه به دليل اتخاذ سياست هاى خاص احتمالاً در سال 1388 
در آن بهبود نسبى حاصل شده باشد. 6) اقشار كم درآمد شهرى به دليل نارسايى توان خريد و پس انداز به رغم كاهش قيمت، كماكان در محروميت سكونتى 

به سر مى برند.
 راهبردهاى موثر جهت برون رفت از اين وضعيت چيست؟

با توجه به نكاتى كه در فوق بدان ها اشاره گرديد بايد متذكر شد كه اگر هدف، رفاه و تأمين مسكن اقشار پايينى جامعه باشد لازم است اقدامات راهبردى ذيل به 
طور موثر و مستمر پيگيرى شود:

 تأمين زمين شهرى با دسترسى و خدمات مناسب و معقول در داخل و اطراف شهرها.  اعطاى وام كافى و ارزان؛ اما به طور قطع معطوف به توليد غيربازارى 
و به عبارت ديگر ساختمان سازى توسط بنگاه ها (شراكتى و تعاونى ويژه) براى متقاضيان ثبت نام شده است.  ماليات گيرى از افزايش قيمت دارايى و معاملات 
«اسپكولاسيون»* زمين، مسكن و ساختمان.  فرصت دادن به بنگاه ها و شركت هاى سازنده اى كه در جدول اولويت بندى سياست گذارى شده تأمين مسكن قرار 
گرفته و حسب وظايف انجام شده خدمات، معافيت و تشويقى مى گيرند.  تغيير سياست هاى وام دهى به نفع توليد مسكن مناسب، نوسازى و بهسازى جامع 

شهرى و بافت هاى فرسوده.
 سياست هاى كنونى بخش مسكن را در قالب مسكن مهر، چگونه ارزيابى مى كنيد؟

دولت در چارچوب قانون ساماندهى و حمايت از توليد، عرضه مسكن و طرح مسكن مهر با اعلام هدف تأمين مسكن نيازمندان پا به ميدان گذاشته است. اما از 
آن جا كه سياست ها و طرح هاى مربوط به آن فاقد پايه هاى لازم راهبردى است كه در پيش ياد كردم تاكنون موفقيتى با معيار هدف هاى اعلام شده به دست 
نيامده است. شبكه بسازبفروشى، به ويژه رده هاى بالاى انبوه سازى، سياست هاى دولت را موجب سراسيمه شدن بازار مى داند اما در واقع خودشان نيز يك طرف 
عمدة بازى سراسيمه سازى است. از طرف ديگر مشوق هاى نوسازى يا كافى نيستند يا اساساً از سوى شهردارى ها به اجرا در نمى آيند. مسئله، تنها در فراموش 
كردن مشوق هاى نوسازى نيست بلكه موضوع نارسايى و ناكافى بودن وام ها و از آن بدتر وام ندادن به خاطر نداشتن مالكيت با ارزش است. در واقع موضوع در يك 

دور باطل، گيركرده است :
بايد خانه ات نوسازى شود، پس بايد سرمايه داشته باشى، پس بايد وام بگيرى،  اما براى وام گرفتن بايد خانه ات نوسازى شده باشد.

سازمان نوسازى و بهسازى از وظايف خود كه نوسازى خانه هاى آسيب پذير مردم در مقابل زلزله، عقب ماندگى و آسيب هاى احتمالى مزمن است، عقب مى نشيند 
و به طرح هايى در مورد معابر،  عقب  نشينى و مركز محله كه بر روى كاغذ مى ماند، دل خوش مى كند و بدين ترتيب هدف هاى رفاه سكونتى روز به روز به غبار 
فراموشى سپرده مى شود. مسكن مهر آمده است تا رانت زمين را بشكند، معاملات اسپكولاسيون زمين را متوقف كند، زمين ارزان واگذار كند و مردم نيازمند را 
صاحب خانه كند. اما طرح مسكن مهر از حيث احداث واقعى خانه هايى كه مردم بايد در آن ساكن شوند يا اميد سكونت در آن بالا باشد، خيلى موفق نبوده است. 
به گمان بنده، اين به خاطر نادرست بودن اساسى و ذاتى طرح ها نيست اتفاقاً طرحى كه بتواند مالكيت شخصى زمين را به مالكيت جمعى تبديل كند، جلوى 
زمين گير شدن پول و پس انداز و سرمايه خانوادگى را بگيرد،  امكان ساخت واحدهاى مسكونى در فضاهايى كه از خدمات رفاهى، ايمنى، تجارى و عمومى (شامل 
آموزش و بهداشت) برخوردار باشند را بدهد و ساخت را در حيطه هاى تعاونى و غيرسودجويانه هدايت كند از بهترين و قابل دفاع ترين سياست هاى ممكن براى 

تأمين مسكن (در كنار نوسازى بافت هاى فرسوده) به شمار مى آيد. اما چرا طرح مسكن مهر ناكام مانده است؟
 سرمايه گذارى هاى زيرساختى و خدماتى دولتى پيشاپيش به سوى مكان هاى گزينشى و طراحى شده حركت نكرده است.

 دسترسى هاى شهرى و شخصى به مكان هاى انتخاب شده كامل نبوده  است.
 وام هاى ويژه دايره اى(ساخت- خريد – سكونت)يعنى وام هايى كه نه به خريدار بلكه به سازنده اى كه براى سكونت خريدار مى سازد تعلق مى گيرد، مورد استفاده 

قرار نگرفته است.
 عزم سياسى و مديريتى براى خانه دار كردن مردم ذيل سيطره سياست هاى سودجويانه و تبديل دستگاه ها به صاحب كاران اقتصادى قرار گرفته است. 

طرح مسكن مهر بايد به كارشناسى مستقل و غيرسياسى متوسل شده و با حفظ انگيزه هايش دگرگون شود و در مسير راهبردهاى قابل دفاع قرار گيرد و از فشار 
سود، بازار و دستگاه هاى انحصارى نهراسد. آيا متوليان طرح اساساً چنين توانى دارند؟

برنامه ريزى مسكن و مسكن مهر
فريبرز رئيس دانا

دكتراى اقتصاد از دانشگاه لندن

1384138513861387شرح                           سال
581638830800توليد مسكن شهرى (هزار واحد)
98200280154توليد مسكن روستايى (هزار واحد)

6798381110954جمع (هزار واحد)

 [speculation] «اسپكولاسيون»*
عبارت از هـر گونه معامله 
(بعضا مخاطره آميز) به اميد 
دسـت يابى به سود سرشار 
و فورى اسـت. موارد منفرد 
اين گونه عمليات اقتصادى 
پسـوند  بـا  فارسـى  در 
مى شـود،  افـاده  «بـازى» 
مانند سفته بازى، زمين بازى. 
امـا معادلـى فراگيـر براى 
كتـاب  نـدارد.  وجـود  آن 
«ايدئولوژى آلمانى» اوضاع 
كلـى اقتصـادى را كـه در 
آن ايـن گونـه فعاليت هـا 
رواج دارد بـا مولفه هاى زير 
توصيف كرده است: «توليد 
كيفيـت  بنجـل،  و  ارزان 
نـازل، تقلب در مـواد اوليه، 
جعل برچسب ها، خريدهاى 
و  سـفته بازى،  سـاختگى، 
اعتبـارى  سيسـتم  يـك 
فاقد هرگونه پايه و اسـاس 
كتـاب  ايـن  در  واقعـى». 
به معنـاى  را  اسـپكولاتور 
و «محتكر»  بفروش»  «بخر 

نيز به كار برده اند.


