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آذر    88شماره دوم

جدايى محل سكونت و فعاليت موجب تحميل هزينه هاى زيرساختى اصلاح و خدماتى به شهر و تضعيف اقتصاد 
شهرى و بازار مسكن مى گردد.

اقتصاد مسكن بخش مهمى از اقتصاد ملى است. رونق آن مشروط به اصلاح سياست هاى اقتصادى و بسترسازى 
براى سرمايه گذارى بخش خصوصى (داخلى و خارجى) مى باشد.

 رابطه بين مسكن و شهر از حيث اقتصادى چيست و برنامه مسكن مهر از اين موضع چه جايگاهى دارد؟ 
اهميت مسكن در اقتصاد ملي به عنوان يكي از زيربخش هاي عمده اقتصاد، حجم قابل توجهى از سرمايه گذارى ها را به خود جذب 

مى كند. بر اين اساس، رابطه مستقيمي ميان شاخص هاي اقتصاد كلان با ديدگاه مسكن به عنوان يك سرمايه گذاري اجتماعي- اقتصادي، توليدي و نه مصرفي 
وجود دارد. افزايش سرمايه گذاري دربخش مسكن باعث افزايش سرمايه گذاري در ديگر حوزه هاي اقتصادي و در نتيجه افزايش توليد و اشتغال مي شود. موفقيت 
برنامه هاي مسكن تا حدود زيادي بستگي به كارامدي سياست گذاري هاي اقتصادي در بخش كلان اعم از نظام وام دهى، اعتبارات، ماليات، تعرفه ها، سرمايه گذارى 

دولتى، خصوصى و مالكيت دارد كه به تبع بر توليد و تقاضا در بخش مسكن اثر مي گذارد.
بحث مسكن مهر تنها بخش مختصرى از كل برنامه مسكن است و مسايل اقتصادى كل، دامن گير مسكن مهر هم مى باشد به علاوه اين كه مسكن مهر به علت 
تعجيل در انتخاب زمين، مكان يابى بدون مطالعات و عدم پيش بينى مسايل دراز مدت، يك مشكل مضاعف پيش مى آورد. قبلاً دولت در بخش مسكن يك نقش 
اقتصادى- حمايتى را ايفا مى كرد ولى اكنون بخشى از مسكن، مهر و باقى آن غير مهر نام گرفته است و تمام حمايت هاى توليدى، خدمات و ... به بخش مسكن 
مهر اختصاص يافته است. پيشتر زمين شهرى به شكل هاى مختلفى به تعاونى ها واگذار مى شد و بحث اصلى اين بود كه مسكن بايد به حد خاصى از توليد برسد تا 
بتواند بين عرضه و تقاضا تعادل ايجاد كند. اما وجه تفاوت سياست جديد با قبل در اين است كه به جاى واگذارى زمين به تعاونى ها آن را 99 ساله كردند تا مسير 
عرضه را هموار كنند و از اين طريق زمين شهرى توليد شود. مشكل اصلى مسكن در گذشته فقدان برنامه جامع در بطن طرح ها و برنامه هاى شهرى براى توليد 
زمين شهرى بوده است. لذا هر شهرى بسته به مطالعات جمعيتى خود شروع به توليد زمين و اجراى مسكن كرده كه عموماً با مشكلات متعددى همراه بوده است 

حتى در بحث شهرهاى اقمارى نيز آن چه كه انديشيده شده بود، در عمل اتفاق نيفتاد.
 خطاى اين برنامه در اين نكته بود كه به جاى عرضه زمين در قالب مطالعات جامع مسكن كشورى و تقسيم آن در شهرهاى كوچك و ميانى، با يك مكان يابى 
سريع پيرامون كلان شهرها و در قالب مسكن مهر شروع به انجام آن كردند و حمايت هايى كه از جانب دولت در بخش كلان مسكن مى شد اكنون در طرح مسكن 
مهر متمركز شده است. طبق برنامه ريزى كه در بخش مسكن انجام گرفت نياز سالانه كشور در حدود 1/4 ميليون واحد مسكونى رقم خورد ولى چون سرعت 
عرضه و ساخت از سطح تقاضا عقب افتاد مقرر شد كه مسكن مهر سالانه 300 هزار واحد از اين ميزان را به دوش بكشد و باقى آن، مكانيزم هاى خودش را طى 
كند ولى در عمل تمام سازوكارهاى حمايتى تنها متوجه مسكن مهر شد. ايده زمين هاى 99 ساله در تسريع عرضه زمين ايده پيشرفته اى بود ولى اين امر ايجاب 

مى كرد كه خدمات ويژه اى از جانب دولت به اين حوزه اختصاص داده شود نه اين كه خدمات ساير بخش ها را هم در خدمت بگيرد.
 سياست هاى طرح مسكن مهر را از موضع برنامه ريزى فيزيكى و اقتصادى چگونه ارزيابى مى كنيد؟

اگر از يك سو هزينه هاى توليد مفيد مسكن را در نظر بگيريم كه با صرفه جويى در تراكم، مشاعات، سازه، مصالح و تأسيسات گرمايشى و سرمايشى سعى دارد 
قيمت آن را پايين آورد - جدا از اين كه اين سياست مفهوم خانه را فقط در حد سرپناه نگه مى دارد- و بدون احتساب قيمت زمين آن را محاسبه كنيم و اضافه بر 
آن هزينه هاى زيرساختى را از جمله جاده، آب، برق و گاز و ... را لحاظ كنيم و از سوى ديگر اين موارد را براى توليد حدود 2000000 واحد مسكونى تا سال 1392 
محاسبه كنيد نزديك به 200 هزار ميليارد تومان منابع نياز دارد كه چگونگى تأمين اين ميزان هزينه قابل توجه مى باشد. برنامه ريزى اقتصادى مسكن (ازجمله 
مسكن مهر) با برنامه اقتصادى كلان كشور درگير است. بدين ترتيب مى بينيم كه نياز كشور در بخش مسكن از ظرفيت و توان اقتصادى آن بزرگتر است. اگر توان 
مديريتى را در توليد زمين، آماده سازى، ساخت مسكن مهر در نظر بگيريد حد عرضه آن در سال از 100 هزار واحد هم بيشتر نمى تواند باشد كه براى رسيدن به 

نياز واقعى ما فاصله زيادى دارد يعنى نزديك به بيست سال زمان نياز مى باشد تا توليد، جوابگوى تقاضاى موثر باشد.
اهتمام شديد دولت در جعبه مسكن مهر در كل فرايند توليد زمين تا عرضه واحد مسكونى منجر به اين خواهد شد كه باقى مسئله مسكن كه سهم بيشترى 
از مسكن مهر دارد به فراموشى سپرده شود كه عواقب اقتصادى – اجتماعى خاص خود را پديد خواهد آورد. بهتر اين بود كه دولت بر نقش هدايتى، حمايتى و 
سياست گذارى خود در كل مسكن اهتمام مى ورزيد تا مديريت مستقيم آن در قالب مسكن مهر. تدبير دولت اين بود كه با حذف قيمت زمين از هزينه توليد، 

قيمت مسكن نيز كاهش خواهد يافت در حالى كه اين امر وقتى محقق مى شود كه توليد به حد خاصى برسد. 
با ارائه طرح مسكن مهر از يك سو بخشى از فشار تقاضا (نزديك چهار ميليون) به طور موقت از روى عرضه مسكن كم شد و از سوى ديگر نقدينگى پايين 
آمد و بخش عمده  اى از تقاضاى موثر از بين رفت. در مورد كالاهاى فرهنگى و اقتصادى، برنامه ريزى براى تقاضاى موثر صورت مى گيرد ولى مسكن جزء كالاهاى 
زيستى مى باشد كه برنامه ريزى آن بايد بر مبنا و مقياس تقاضاى مطلق -كه در واقع پرده نشين قيمت واقعى مى باشد - صورت گيرد و در مدت يكى دو سالى كه 
فشار تقاضا كاهش يافته بود بايد توليد به حدى مى رسيد كه با آن در موازنه قرار مى گرفت ولى هنوز چنين نشده است. واهمه از سودبرى كلان انبوه سازان منجر 
به حذف آن ها از خط توليد مسكن شد و اين اقدام ميزان توليد را هم كاهش داد. انبوه ساز در جريان توليد و بازتوليد خودش را مصرف مى كند تا عرضه و تقاضا 
مساوى گردد و از اين پس امكان سود مقدور نيست. براى بالا بردن سطح توليد مى بايست ميزان نقدينگى بالا باشد، بسترهاى قانونى براى سرمايه گذارى خارجى 

آماده گردد و ساختارهاى اقتصادى كشور تغيير كند. دولت بايد توان اين گذار را داشته باشد كه اين سه عامل تحمل شوند :
 افزايش قيمت  تحمل توليدكنندگان كلان و انبوه سازان  بازكردن اقتصاد جامعه

بايد آگاه بود كه تمام ساختارهاى اقتصاد شهر در مورد ايجاد شهرك هاى اقمارى اعم از زيرساخت ها و ترابرى، خدمات بخش عمومى، اشتغال و امثال اين ها با 
اقتصاد كلانشهرها مرتبط مى باشد به طورى كه در صورت مكان يابى ناصحيح، تمام بار اقتصادى آن بر دوش شهرهاى اصلى مى افتد. در واقع نداشتن مبنا، هويت 

و ظرفيت اقتصادى مستقل براى شكل گيرى چنين سكونتگاه هايى ضعف و مسئله اصلى پايدارى آن محسوب مى گردد.

بيت االله ستاريان

اقتصاد، شهر و مسكن مهر

عضو  هيئت علمى دانشگاه تهران

برنامه هاي  موفقيـت 
مسكن تا حدود زيادي 
بسـتگي به كارامدي 
سياسـت گذاري هاي 
اقتصـادي در بخـش 
نظـام  از  اعـم  كلان 
وام دهـى، اعتبـارات، 
تعرفه هـا،  ماليـات، 
سرمايه گذارى دولتى، 
خصوصـى و مالكيت 
دارد كـه بـه تبـع بر 
توليد و تقاضا در بخش 

مسكن اثر مي گذارد.


