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طرح مس��کن مهر، بزرگ ترین طرح ملي تأمین مسکن از 
بعد از انقلاب تاکنون به حس��اب مي آید که در دولت نهم 
جزئیات آن تدوین شده، نهایي شده است و کلنگ آن نیز 
در همان دولت به زمین زده شد. خلاصه طرح مسکن مهر 
این اس��ت که دولت زمین هاي تحت اختیارش را در قالب 
اجاره 99 ساله براي ساخت مسکن در اختیار تعاوني ها قرار 
مي دهد و 14 میلیون تومان هم وام س��اخت مي دهد و در 
مقابل از آنها انتظار دارد خانه سازي کنند و صاحب مسکن 
شوند. اما همین مکانیزم به ظاهر ساده مردم را با مشکلات 
متعددي روبه رو کرده اس��ت. به طوري که اکنون بعد از 26 
ماه عملیات اجرایي، هنوز مس��کن مهر به مس��کن واقعي 

تبدیل نشده است.
آنچه از تیرماه س��ال 86 بر مس��کن مهر گذشته جز عدم 
اش��راف مس��ئولان به این ط��رح، انتظ��ار طولاني اعضاي 
تعاوني ها، عدم همکاري س��ایر دستگاه ها با وزارت مسکن 
و بي برنامگي نس��بت به نحوه اداره آن، دستاورد دیگري به 
همراه نداش��ته است. نقد واقعي که مي توان به مسکن مهر 
وارد ک��رد و مطمئناً مورد قبول برخي مس��ئولان نیز قرار 
خواهد گرفت، عدم پش��توانه مطالعاتي قبل از اجراي این 
طرح اس��ت. اگر غیر از این بود باید بعد از بیش از 2 سال، 
لااقل نیمي از وعده ساخت 1/5 میلیون واحد مسکوني مهر 

در کشور تحقق پیدا مي کرد.
یک نمونه س��اده از ادع��اي عدم مطالع��ه در این طرح را 
مي توان در جانمایي زمین هاي 99 س��اله تشریح کرد. در 
بس��یاري از ش��هرها، از جمله تهران، اصفهان، کرج و سایر 
کلان ش��هرهاي کشور، وزارت مس��کن زمین هاي خارج از 
ش��هر را براي مسکن مهر اختصاص داده و انتظار دارد کار 
روي این زمین ها با سرعت پیش برود. در تهران، زمین ها در 
پرند، هشتگرد و پردیس در نظر گرفته شده است؛ مناطقي 
که تهراني ها باید حداقل یک ساعت زمان اختصاص دهند تا 
بتوانند از مرکز پایتخت به محل زندگي شان بروند. از سوي 
دیگر این زمین ها اغلب آماده س��ازي نش��ده اند و تعاوني ها 
باید براي س��اخت روي آنها میلیون ها تومان هزینه کنند. 
آیا دولت از روزي که طرح مسکن مهر را نوشت، مطالعه اي 
روي ای��ن موضوع کرده بود؟ آی��ا پیش بیني کرده بود که 

تولید مسکن مهر خارج از تهران چقدر زمان نیاز دارد؟
ش��اید بتوان بخش��ي از ع��دم موفقیت دول��ت در اجراي 
بزرگ ترین طرح تأمین مسکن را از سیاست هاي نامناسبي 
دانست که در زمان وزرات محمد سعیدي کیا اتخاذ شد. در 
حال حاضر وزیر جدید مسکن با تشکیل کمیته حقیقت یاب 
که ریاس��ت آن را خودش بر عهده دارد، اقدام به بازرسي و 
تحقیق از همه استان ها کرده است. این کمیته تاکنون از 5 
استان بازدید کرده و نسبت به کندي طرح اطلاعاتي کسب 
کرده است. این اطلاعات نشان مي دهد تعاوني هاي مسکن 
مهر با همه توان و انگیزه لازم خواهان تعیین تکلیف موضوع 
هستند اما برخي سازمان هاي مسکن استان ها علاقه اي به 
پیش��رفت کار ندارند. در حال حاضر از 4 میلیون نفري که 
از س��ال 86 تاکنون براي مسکن مهر ثبت نام کرده بودند، 
فقط یک میلیون و 40 هزار نفر باقي مانده اند که این نشان 
مي دهد بسیاري از متقاضیان انصراف داده یا به دلایلي براي 
ادامه کار مراجعه نکرده اند. برابر آخرین اطلاعات رس��مي 
تاکنون تعداد یک میلیون و 41 هزار نفر در کل کشور واجد 
شرایط نهایي براي استفاده از زمین هاي 99 ساله شناخته 
شد ه اند و براي این افراد یک میلیون قطعه زمین اختصاص 
داده شده است. همچنین سازمان هاي مسکن استان ها در 
سراسر کشور تاکنون با 423 هزار و 626 نفر قرارداد زمین 
امضا کرده اند و براي 265 هزار و 952 واحد مسکوني مهر 
پروانه ساختماني صادر شده است. بر اساس این گزارش، در 
حال حاضر از 1/5 میلیون مسکن مهر که دولت قبل، وعده 
داده بود طي یک س��ال در کشور ساخته مي شود، فقط 97 
هزار و 881 واحد در مرحله پي س��ازي قرار دارد و 37 هزار 
و 72 واحد نیز عملیات اس��کلت بندي و س��قف زني را طي 
مي کنند. همچنین 11 هزار و 577 واحد مسکوني نیز در 
مرحله سفت کاري قرار دارند و تنها 3 هزار و 735 واحد وارد 

فاز نازک کاري شده اند.

برنامه سرعت بخشي
این آمارها نش��ان مي دهد طرح مس��کن مهر در وضعیت 
خوبي قرار ندارد و باید براي آن فکر اساس��ي شود. وزارت 
مس��کن در دوره جدید این فکر اساسي را کرده است. علي 
نیکزاد، وزیر مسکن برنامه هاي جدیدي براي سرعت بخشي 

به مس��کن مهر در نظر گرفته اس��ت. یکي از این برنامه ها 
تبدیل خانه هاي نوساز خالي در شهرها به مسکن مهر است. 
این برنام��ه   جدید که کاربرد دوگان��ه دارد، براي تقویت و 
سرعت بخشي به پروژه ملي مسکن مهر طراحي شده و هم 
اکنون در سراسر کشور به اجرا گذاشته شده است. بر اساس 
جدیدترین تصمیم اتخاذ شده در وزارت مسکن، قرار است 
امکان استفاده متقاضیان مسکن مهر از واحدهاي تازه ساز 
داخل شهرها با ش��رایط و تسهیلات حمایتي فراهم شود. 
در این راستا، وزارت مسکن قصد دارد عرصه )زمین( 400 
هزار واحد مسکوني رسوب شده را با زمیني در منطقه دیگر 
تهاتر کند تا قیمت زمین این واحدها حذف و به اجاره 99 
س��اله درآید و قیمت اعیان آن نیز کاهش چش��مگیر پیدا 
 کند. مقامات وزارت مسکن در این طرح، دو هدف را دنبال 
مي کنند که اولي ایجاد مسیر میان بر براي دسترسي سریع 
به بازدهي مناس��ب در مسکن مهر است و دومي کمک به 
انبو ه سازان براي فروش سریع و راحت واحدهایي است که 
طي یک ونیم س��ال گذشته به خاطر رکود مسکن، فروش 
نرفته اند. بر اس��اس توافق جدید ش��یوه  س��اخت و تأمین 

مسکن مهر، به چهار حالت افزایش پیدا مي کند.
شیوه اول حضور مستقیم تعاوني ها در امر ساخت است که 

تاکنون در برخي از استان ها موفق نبوده است.
شیوه دوم واگذاري زمین به گروه هاي زیر 10 نفر است که 
افراد خودشان ساخت را شروع کنند. این روش نیز در همه 

استان ها جواب نمي دهد.
ش��یوه سوم که اواخر سال گذشته تصویب شد، استفاده از 
توان انبوه سازان است که البته از این به بعد با تغییراتي در 

آن، به صورت بهتر قرار است اجرا شود.
بر اساس تغییرات در ش��یوه سوم، توافق سه جانبه اي بین 
سازمان مسکن اس��تان، انبوه س��از و بانک مسکن منعقد 
مي ش��ود و از طرف بانک، تس��هیلات ساخت مستقیم به 
حساب انبوه ساز واریز مي شود و او با اجازه سازمان مسکن 
استان، حق برداشت دارد تا مبادا تسهیلات در جایي غیراز 
مسکن مهر هزینه شود. در توافق نامه اي که بسته مي شود، 
انبوه ساز صاحب صلاحیت باید متعهد شود در عرض یک 

سال واحدها را بسازد و تحویل  دهد.

 احمد صدری

مسكن‌مهر؛‌از‌آرزو‌تا‌واقعیت
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از رسوبي ها چه خبر؟
بر اس��اس آنچه تشکل هاي انبوه س��ازي مي گویند حدود 
400 هزار واحد مسکوني بدون مشتري در بازار وجود دارد 
که به دلای��ل مختلف نظیر رکود یا قیمت بالاي فروش یا 
نبود قدرت مالي کافي براي خرید آنها، در بازار رسوب شده 
است. این واحدها مي تواند در صورت توافق سازنده با وزارت 
مسکن بر سر قیمت فروش، در قالب مسکن مهر به افرادي 
که وزارت مسکن معرفي مي کند، عرضه شود. به شرط آنکه 
سازنده قبول کند زمین آن ساختمان با زمیني که وزارت 
مسکن در جاي دیگر پیشنهاد مي کند، تهاتر شود تا قیمت 
زمین از قیمت فروش واحد حذف شود. همچنین به افراد 
معرفي ش��ده تسهیلات 15 میلیوني داده مي شود تا قدرت 
خرید واحدهاي رس��وب شده در بازار تا حد امکان افزایش 
پیدا کند. با اجراي شیوه چهارم یعني استفاده از خانه هاي 
نوس��از موجود در ش��هرها براي مس��کن مهر، هم امکان 
صاحب خانه ش��دن متقاضیان این طرح در کمترین زمان 
ممکن فراهم مي شود و هم انبوه سازان با فروش تولیداتشان، 
امکان سرمایه گذاري مجدد پیدا مي کنند. توافق جدید در 
راستاي اجراي شیوه چهارم با استقبال ضمني انبوه سازان 

همراه شده است.
این دستورالعمل باعث مي شود قیمت واگذاري هر متر مربع 
از خانه هاي رسوب ش��ده به جاي ارقام میلیوني به حدود 
500 تا 600 هزار تومان کاهش یابد. پیش بیني مي شود در 
صورت اجراي این طرح، 400 هزار واحد مسکوني نوساز در 
ش��هرها که ماه هاست روي دست سازنده ها مانده با قیمت 
پایین به بازار عرضه شود. واکنش بازار نیز احتمالا کاهش 
بیشتر قیمت ها خواهد بود، چون سازنده هاي خرده پا وقتي 
مش��اهده کنند مجتمع هاي بزرگ مسکوني به زیر قیمت 
عرف ب��ازار در حال عرضه مي ش��ود و بلافاصله خریداري 

مي شود، آنها نیز قیمت ها را خواهند شکست.
تضمین موفقیت طرح تبدیل خانه هاي نوساز به مسکن مهر 
در صورتي است که سازنده ها از ورود به این طرح احساس 
رضایت داش��ته باش��ند. این رضایت نیز فق��ط در صورتي 
حاصل مي ش��ود که سود ناش��ي از فروش زیر قیمت بازار 
بیشتر از ضرر ناشي از ادامه رسوب واحدهاي ساخته شده 
باشد. انبوه سازاني که در آینده نزدیک طرف معامله با وزارت 
مسکن قرار خواهند گرفت، دو راه براي انتخاب دارند؛ اول 
اینکه به رویه کنوني فروش ملک در بازار که در آن قیمت 
بدون هیچ ضابطه اي تعیین مي شود، خاتمه دهند و به یک 
سود معقول رضایت دهند تا از این طریق، سرمایه شان آزاد 

شود و امکان س��رمایه گذاري مجدد پیدا کنند. در این راه 
ظاهرا ناکامي هایي وجود دارد، اما سیاس��ت گذاران مسکن 
مي گویند این کاملا به نفع انبوه س��ازان اس��ت. چون ارائه 
زمین مابه ازا به انبوه س��ازان مسیر ساخت و ساز را برایشان 
هموار مي کند. ضمن اینکه در قیمت توافقي، به اندازه کافي 
س��ود براي آنها در نظر گرفته شده اس��ت. راه دوم، پشت 
کردن به پیشنهاد مطرح ش��ده و انتظار مجدد براي رونق 
بازار و فروش واحدها به قیمت دلخواه است. اگر انبوه سازان 
این مس��یر را انتخاب کنند ممکن اس��ت در ظاهر، شانس 
کس��ب س��ود در آینده را براي خود حفظ کرده باشند، اما 
ممکن است هیچ وقت دیگر بازار مسکن مثل سال 86 رونق 
نگیرد و قیمت ها دیگر افزایش پیدا نکند. به نظر مي رسد با 
پیشنهادي که اکنون وزارت مسکن روي میز کار انبوه سازان 
گذاشته، فرصت مناسبي را در اختیار آنها قرار داده است. در 
این میان بهتر آن است که مسئولان بخش مسکن شیوه اي 
درس��ت براي تعیین قیم��ت واگذاري واحدهاي رس��وبي 
طراحي کنند. اصل طرح مطمئنا مورد تأیید بازار ساختمان 
اس��ت؛ به شرطي که س��ود دو طرف ماجرا که سازنده ها و 

مردم هستند، بدون اغماض دیده شود.

کارشناسان از مسکن مهر چه مي گویند؟
دکتر حمیده امکچی، کارشناس مسکن معتقد است: نگاهی 
به فراز و فرود های طرح مسکن مهر بیانگر آن است که این 
طرح نمی تواند به عنوان یک نقطه اتکا برای نهادینه کردن 
صنعتی سازی در ساخت وسازهای کشور تلقی شود. به عنوان 
مثال واگذاری مدیریت تقاضا و ساخت به تعاونی ها، سپس 
واگذاری امر ساخت به انبوه سازان و بعد انحلال تعاونی های 
مسکن و در نهایت واگذاری امر ساخت به گروه های 2 الی 
3 نفره و حذف انبوه س��ازان از این فرآیند بیانگر آن اس��ت 
که ای��ن طرح به هیچ عنوان قادر نخواه��د بود تحولی در 
ساخت وساز کشور ایجاد کند. امکچي تأکید مي کند: طرح 
مسکن مهر با عجله و بدون اتکا به تجربه به تصویب رسید 
و اگر این پروژه به تأسی از نامش که کلمه مهر را به یدک 
می کشد نگاه مهرآمیزی به طرح جامع مسکن داشت، قطعا 

شاهد این همه فراز و نشیب در آن نبودیم.
در همین حال دکتر احمدرضا سرحدی، کارشناس مسکن 
دول��ت و مس��ئولان مربوطه را در برابر س��ئوالی قرار داد و 
تصریح کرد: گفته ش��د سالانه 1/5 میلیون واحد مسکونی 
برای مردم ساخته مي شود و زمین را رایگان و وام را هم در 
اولی��ن فرصت به آنها اعطا مي کنند، حال این همه وعده و 

وعید ها چه نتیجه عملی داشته است؟. وی تصریح کرد: در 
بخش واگذاری زمین معضل کمبود زمین بیشتر دامنگیر 
شهرس��تان ها بوده است، اما دولت به جای اینکه نظری به 
بافت های فرسوده کند و از این رهگذر اقدام به تأمین زمین 
کند با بدترین امکان س��نجی ممکن زمی��ن واگذار کرده 
اس��ت. به عنوان مثال از جمله این مکان ها بوئین زهراست 
که هزینه اقتصادی ایاب و ذهاب آن برای کسانی که محل 
کارشان در تهران است آنقدر زیاد است که زاغه نشینی برای 

آنها به مراتب به صرفه تر است.
وی تأکید کرد: در همین حال در قالب این طرح به برخی 
از ش��هرهای زیر 25هزار نفر جمعیت که در واقع روس��تا 
محسوب می ش��وند زمین رایگان واگذار ش��ده است، این 
در حالی اس��ت که روستاها مش��کل زمین ندارند، مشکل 
بافت های فرسوده و مقاوم سازی بناهای آن در اولویت است 
که در این راس��تا باید وام براي نوس��ازي اعطا می شد که 
این مهم عملی نش��د. سرحدي گفت: بر این اساس دولت 
در جایی که می توانس��ت زمین دهد، این کار را نکرد و از 
س��وی دیگر در فرصت دیگر که می توانست وام ارائه دهد، 

اقدامی انجام نداد.
از دیگر س��و دکتر حمید ماجدی، کارش��ناس مسکن نیز 
گفت: مکان یابی نادرس��ت زمین های مسکن مهر شکست 
این پروژه را محتمل س��اخت. وی افزود: در همین حال با 
آنکه دولت اعلام کرده بود یک میلیون تومان آورده نقدی 
برای آماده سازی زمین های این طرح لازم است، اما در واقع 
8 میلی��ون تومان هزینه آماده س��ازی زمین های این طرح 
اس��ت. ماجدی گفت: علاوه  بر ای��ن با توجه به هزینه های 
گزاف ساخت وس��از نتیجه این شد که تسهیلات تخصیص 

یافته تکافوی هزینه  های ساخت وساز را نداشته باشد.
وی تأکیدکرد: دولت برای چنین پروژه ای ساخت وس��از 
به روش تعاونی سازی را تعریف کرد، اما با توجه به اینکه 
در ش��رایط فعلی کش��ورمان روحیه تعاون در بین مردم 
ما حاکم نیس��ت، این روش س��اخت به مشکل برخورد. 
وی تصریح کرد: ام��ا دولت به جای اینکه به فکر راهکار 
برای حل این معضل باش��د، صورت مسئله را پاک کرد و 
ساخت وساز به روش های 2 الی 3 نفره را تصویب کرد که 
نتیجه آن رواج حاشیه نشینی خواهد شد. ماجدی تأکید 
کرد: در مجموع واگذاری زمین در قالب 99 س��اله طرح 
مثبتی بود اما از س��وی دیگر دولت باید با ابزارهای مالی 

این طرح را سامان دهد.
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1388/7/13

8423180963275852718393203105806108زیر 25 هزار نفر
7160866177552679761813117481327216103403413بالاي 25 هزار نفر

269808176407949264904162842008540شهرهاي جدید
1071258751253904872575359041732329112003521کل کشور

1388/7/21

8696812085333708289251055835291128242زیر 25 هزار نفر
6880196316712910261866918084731217103953493بالاي 25 هزار نفر

266182253312988925033664762326540شهرهاي جدید
104116910058364236262659529788137072115773735کل کشور

نرخ‌رشد‌)درصد(

3/249/32/226/413/313/740124/1زیر 25 هزار نفر
3/92/38/638/114/70/52/3-بالاي 25 هزار نفر

-1/343/64/22/63/115/80-شهرهاي جدید
2/714/98/53/38/314/73/46/1-کل کشور




