مقالة:

آشنايي با سياست هاي بخش مسكن

بهار 1386

فهرست:

افزايش عرضه، راه‌كاري اصولي در برون‌رفت از مشكلات بخش مسكن
مقدمه
ويژگي‌هاي بخش مسكن
مسكن و جوانان
ضرورت حل معضل مسكن جوانان
افزايش عرضه مسكن در شهرهاي كوچك و متوسط و شهرهاي جديد
نتايج سفارش ساخت مسكن از طرف دولت
راهكارهاي مربوط به سياست كنترل بازار زمين و كاهش ( سهم هزينة زمين در قيمت مسكن)

مزاياي روش تنظيم مجدد زمين
جزئيات سياست هاي جديد دولت در بخش مسكن
     منابع:
www.irannews.ir
www.maskan.com
افزايش عرضه، راه‌كاري اصولي در برون‌رفت از مشكلات بخش مسكن
كشور ما ‌اكنون با كمبود 6/1 ميليون واحد مسكوني روبرو است. اين در حالي است كه بيش از 38 هزار هكتار بافت فرسوده بدون احتساب حاشيه‌نشيني در كشور وجود دارد كه اكثر آنها توانايي مقابله با زلزله‌هاي مشابه‌اي كه در كشور رخ داده است را ندارند.

1. مقدمه
كشور ما ‌اكنون با كمبود 6/1 ميليون واحد مسكوني روبرو است. اين در حالي است كه بيش از 38 هزار هكتار بافت فرسوده بدون احتساب حاشيه‌نشيني در كشور وجود دارد كه اكثر آنها توانايي مقابله با زلزله‌هاي مشابه‌اي كه در كشور رخ داده است را ندارند. 
در حال حاضر سالانه به طور متوسط حدود 700 هزار متقاضي جديد ناشي از ازدواج جوانان به تقاضاهاي موجود افزوده مي‌شود و اين درحالي است كه پيك هرمي جمعيتي كشور در حال گذار از دوران آموزش و پرورش به سنين ازدواج و اشتغال است و پيش‌بيني‌ها حكايت از اين دارد كه آمار متقاضيان جديد مسكن تا سال 1390 سالانه به 930 هزار زوج خواهد رسيد. علاوه بر آن در حال حاضر به دليل كم بودن فرصت‌هاي شغلي و تمكن پايين جوانان براي تأمين مسكن مناسب، متوسط سن ازدواج جوانان بالا رفته و بر اساس گزارش‌هاي سازمان ملي جوانان بيش از 5/1 ميليون جوان بالاي سن ازدواج قرار دارند كه همچنان مجرد هستند.
از طرف ديگر، در شرايط فعلي با وجود چهار عامل اصلي توليد مسكن در كشور، يعني « نياز»، « نيروي كار ماهر و غيرماهر»، « تجهيزات و مصالح » و همچنين « زمين قابل تبديل به مسكن » در بيرون و درون شهرها، توليد و عرضۀ مسكن متناسب با نياز جامعه اتفاق نيافتاده است و رونق در اين بخش مقطعي و تورمي بوده است؛ به عبارت ديگر، عوامل لازم براي فعاليت اقتصادي در بازار مسكن حضور دارند‌ اما چرخۀ اقتصادي اين بازار نتوانسته است به نحو صحيحي اين عوامل را در يك زنجيرۀ ارزش كامل و كارآ قرار دهد و تأمين مسكن به معضلي حاد تبديل شده كه ركود اين صنعت را به دنبال داشته است. اين در حالي است كه سياست‌هاي دولت‌هاي گذشته در دهه‌هاي اخير نيز نتوانسته است در جهت حل معضل مسكن و كاهشِ آن اقدام مناسبي را انجام دهد.
براي كنترل وضع موجود مي‌بايست تا 10 سال آينده، سالانه حداقل يك ميليون و چهارصد هزار واحد مسكوني ساخته شود درصورتيكه بر اساس آمار وزارت مسكن بالاترين ميزان توليد مسكن در سال 1383، 700 هزار واحد بوده است كه براي دست يافتن به توليد 4/1 ميليون واحد مسكوني نيازمند روش‌هاي جديد است.
1. ويژگي‌هاي بخش مسكن
2ـ1ـ خودكفا بودن بخش مسكن
حوزه‌هاي مختلف اقتصادي بر حسب وابستگي آنها به بازارهاي جهاني، از شرايط سياسي بين‌المللي تاثيرپذيرند. در شرايط كنوني كه تحريم و تهديدهاي بين المللي، اقتصاد داخلي را تهديد مي‌كند، حمايت از بخش‌هاي اقتصادي كه كمترين وابستگي را به بازارهاي جهاني دارد منطقي به نظر مي‌رسد. بخش مسكن به‌دليل توليد تمامي نهادهاي واسطه‌اي آن در داخل كشور، كمترين وابستگي را به خارج از مرزها دارد. علاوه بر آن به لحاظ بالا بودن ارتباطِ آن با ساير بخش‌هاي صنعتي و خدماتي كشور، داراي خاصيت پيش‌رانگي در اقتصاد بوده كه مي‌تواند به عنوان موتور محرك اقتصادي كشور عمل كرده و حتي در شرايط بحراني و تحريم‌هاي احتمالي بين المللي، رشد مثبت اقتصادي را به صورت پايدار تضمين كند. 
2ـ2ـ توان جذب نقدينگي بالا
بخش مسكن در شرايط كنوني كه داراي دوران ركود و رونق دوره‌اي است، توانسته است به‌طور متوسط 25 درصد از نقدينگي موجود در كشور را به خود اختصاص دهد. حال در شرايطي كه رونق در اين بخش بر اساس اتخاذ سياست‌هاي اصولي و درست حاكم شود، اين بخش توان جذب نقدينگي موجود را بيش از آنچه از قبل داشته، خواهد داشت. بنابراين با توجه ويژه به اين بخش، علاوه بر رشد اقتصادي و ... مي‌توان از پتانسيل بالاي اين بخش در جهت جذب نقدينگي و كاهش تورم در جامعه استفاده كرد.

2ـ3ـ توان بالاي اشتغال‌زايي
توان بالاي ايجاد اشتغال از ويژگي‌هاي اصلي اين بخش است. براساس مطالعات انجام شده، مي‌توان گفت به ازاي ساخت هر 200 متر مربع بنا، 4 شغل مستقيم و 1 شغل غيرمستقيم ايجاد خواهد شد. ويژگي منحصر به فرد اين بخش، توان ايجاد اشتغال‌زايي غير مستقيم در بخش‌هاي ديگر اقتصادي است. 
امتياز ديگري كه اين بخش داراست، اشتغال سهم قابل توجهي از گروه‌هاي كم درآمد است؛ يعني با رونق اين بخش، گروه‌هاي كم درآمد جامعه كه عموماً داراي تخصص‌هاي بالا نيستند، فرصت كسب درآمد خواهند داشت.
بنابراين مي‌توان گفت كه با رونق اين بخش، گام مؤثري در تقسيم درآمد در سطح جامعه اتفاق خواهد افتاد. به ازاي اشتغالي كه در اين بخش به‌خصوص براي افراد غير ماهر ايجاد مي‌شود، در وهلۀ اول، توزيع درآمد بهتر شده و همچنين در صورتي‌كه امكان خانه‌دار شدن اين گروه‌ها فراهم شود، آنها نيز امكان مي‌يابند تا به سمت انباشت ثروت سوق پيدا كنند، لذا يكي از عوامل اصلي فقر شهري ريشه‌كن خواهد شد.
2ـ4ـ سهم بالاي مردان از اشتغال در اين بخش
از مزيتهاي مهم اين بخش نسبت به بخش‌هاي ديگر اقتصادي كشور، اشتغال پررنگ مردها در اين بخش و بخش‌هاي مرتبط با آن است.
علت اصلي آن نيز شرايط و ويژگي‌هاي خاص اين بخش است. به‌عنوان مثال بر اساس اطلاعات آماري مركز آمار، 6/14 درصد از كل شاغلان مرد در كشور در اين بخش فعال هستند و اين در حالي است كه تنها 9/0 درصد از كل شاغلين زن كشور در اين بخش حضور دارند.
علاوه‌بر آن، اطلاعات بالا به اين معني است كه با رونق اين بخش، علاوه بر اشتغال‌زايي وسيعي كه با توجه به داده‌هاي قبلي، ايجاد مي‌شود، باعث ايجاد اشتغال‌ براي مردان كه تأمين‌كنندۀ سهم عمده‌اي در تأمين درآمد خانوار دارند، نيز مي‌شود. بنابراين با رونق اين صنعت از يك طرف اشتغال‌زايي وسيعي رخ خواهد داد و از طرف ديگر گروه برخوردار از اين اشتغال‌زايي مردها خواهند بود كه خود باعث كاهش مشكلات اقتصادي خانوارها و نابساماني‌هاي اجتماعي مي‌شود.

3. مسكن و جوانان
به اتفاق اكثر كارشناسان، مسكن، اشتغال و ازدواج سه معضل اساسي كشور است. معضلاتي كه به دليل غلبه جوانان در هرم سني جمعيتي كشور و ورود آنها به عرصه-هاي مختلف جامعه، در حال پيدايش است. اما سوال اساسي اين است كه به چه طريقي مي‌توان به حل يا كاهش اين سه معضل اقدام كرد؟
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قطعا يكي از موانع پيش‌روي جوانان در امر ازدواج، مشكلات اقتصادي است. اين مشكلات عمدتا به عدم تمكن مالي جوانان براي بهره‌مندي از مسكن مناسب و نبود اشتغال برمي‌گردد.
با مرور سياست‌هاي اتخاذ شده توسط دولت‌هاي موفق در كاهش اين معضلات، بخوبي نمايان مي‌شود كه حل دو معضل اشتغال و ازدواج تا حدود زيادي مي‌تواند از طريق حل معضل مسكن انجام شود.
3ـ1ـ ضرورت حل معضل مسكن جوانان
اساساً از دو منظر مي‌توان به اولويت حل معضل مسكن نسبت به دو معضل ديگر رسيد؛
الف ـ با رونق بخش ساخت و ساز و صنعت ساختمان كشور، چرخه اقتصادي كشور به حركت درآمده و باعث به كار افتادن ظرفيت‌هاي كارخانه‌ها و صنايع پايين دستي آنها مي‌‌شود. ادامه اين روند به اشتغال‌زايي وسيعي مي‌انجامد. از ويژگي‌هاي اشتغال در اين بخش بالابودن سهم جوانان از آن است. براساس داده‌هاي موجود حدود 40 درصد از شاغلين اين بخش 15 تا 29 سال، سن دارند. بنابراين با توليد مسكن مي‌توان به حل مشكل جاري بيكاري در ايران كمك كرد و در ايجاد فرصت‌هاي شغلي براي جوانان و كارگران غير ماهر نقش مهمي را ايفا كرد، اين عوامل به‌نوبه خود، عدم توازن‌ منطقه‌اي را كاهش مي‌دهند، به اين معني كه بخش مسكن تأثير مهمي بر افزايش درآمد و اشتغال گروه‌هاي غير ماهر كه درآمد نسبتا اندك دارند، خواهد داشت.
ب ـ با خارج شدن اين صنعت از ركود و اتخاذ سياست‌هاي درست و اصولي، مي‌توان يكي از موانع اساسي ازدواج كه عدم تمكن‌ مالي جوانان براي تهيه مسكن مناسب است را مرتفع كرد. به اين ترتيب با اصلاح بخش مسكن، از يك طرف اشتغال و از طرف ديگر مسكن خانوارها، به‌خصوص جوانان تأمين خواهد شد كه با اصلاح فرهنگ حاكم مي‌توان گام بلندي در تسهيل ازدواج جوانان برداشت.
فصل دوم:

افزايش عرضه مسكن در شهرهاي كوچك و متوسط و شهرهاي جديد
با توجه به نكات ذكر شده در قسمت قبل ، سؤال مهم در اين رابطه آن است كه آيا مباحث مطرح شده، صرفاً در حد تئوري است و يا اينكه راهكارهايي عملي نيز با استفاده از تجارب جهاني و با توجه به شرايط كشور قابل ارائه است؟
در اين بخش با تكيه بر سه محور اصلي، راهكارهايي عملي همراه با بيان برخي تجارب جهاني و بيان علل تناسب راهكارها با شرايط كشور، ارائه شده است:

• راهكارهاي مربوط به نقش‌آفريني دولت در جهت افزايش عرضه مسكن 
• راهكارهاي مربوط به تأمين زمين، كنترل بازار آن و كاهش سهم هزينة زمين در قيمت مسكن
• راهكارهاي تأمين مالي براي پوشش هزينة ساخت مسكن
1ـ راهكارهاي مربوط به نقش‌آفريني دولت در جهت افزايش عرضه مسكن
يكي از سياست‌هاي كليدي در بازار مسكن، برقراري تعادل بين «عرضه» و «نياز» است. چنانكه تجربه شده است سياست‌هايي همچون افزايش تسهيلات بانكي، نمي‌تواند گروه‌هاي كم‌درآمد جامعه را توانمند سازد و از سوي ديگر به دليل تورم‌زايي، باعث كاهش توان آنها در تملك مسكن خواهد شد. 
يكي از راهبرد‌هاي اصولي كه مي‌توان با استمداد از آن، از وضعيت كنوني خارج شد، «افزايش عرضه مسكن توسط دولت» است. اين راهبرد علاوه بر دارا بودن پشتوانه علمي و اقتصادي، در دوران بحران كشورهايي چون انگليس، آلمان، سوئد، مالزي، سنگاپور، كره‌جنوبي و... توانسته است نقش بسزايي در كاهش معضل مسكن در اين كشورها داشته باشد. هنگام بحران مسكن، دولت در كشورهايي چون انگليس، آلمان و ... كه با كمبود شديد مسكن مواجه بودند، با روش‌هاي مختلف به توليد انبوه مسكن پرداخته و با عرضة آن به جامعه، سعي در متعادل كردن عرضه و نياز داشته است. به‌عنوان مثال در فاصله سالهاي 1946 تا 1956، از 5/2 ميليون واحد مسكوني ساخته شده در انگليس، 75% آن توسط مقامات محلي(دولت)، ساخته ‌شد. طبق آمار، دولت انگليس طي سال‌هاي 1919 تا 1969، 6 ميليون واحد مسكوني ساخته و به بازار عرضه كرده است. كرة جنوبي نيز از سال 1991 تا 1998، 2 ميليون واحد مسكوني عرضه كرده است و در سالهاي بعد نيز حضور 40% خود را در عرضة مسكن حفظ كرده است.
ذكر اين نكته قابل توجه است كه حضور كارآمد و مؤثر دولت در بخش حاكميتي و مالكيتي مسكن، به‌معناي توليد مسكن توسط خود دولت نيست. ( اين مهم يقيناً بر عهده پيمان‌كاران غيردولتي خواهد بود.) 

1ـ1ـ نتايج سفارش ساخت مسكن از طرف دولت
يكي از نتايج مهم پروژه‌هاي سفارش ساخت انبوه مسكن به پيمان‌كاران غيردولتي توسط دولت، علاوه بر عرضة بيشتر مسكن، حذف‌كردن « واسطه‌هاي سوداگر» است. دولت از طريق در اختيار گرفتن مالكيت زمينها در طول جريان ساخت، سياستهاي مؤثري را در جهت انتقال مستقيم مالكيت به گروههاي نيازمند و حذف واسطه‌هاي سوداگر به اجرا مي‌رساند. مثلاً مي‌توان با پيش‌فروش واحدهاي سفارش داده شده به نيازمندان مسكن، آنها را در سود حاصل از سرمايه‌گذاري شريك كرد. در اين شرايط سود حاصل از سرمايه‌گذاري در فرآيند ساخت به متقاضي انتقال پيدا مي‌كند نه واسطه‌هاي سوداگر. همچنين با اتخاذ سياست‌هاي طرف عرضه، نتايج زير قابل حصول است:
الف ـ مداوم‌ بودن توليد و عرضة مسكن در بازار براي ايجاد تعادل بين عرضه و نياز
سياست طرف عرضه، منجر به ثبات بازار و توليد مداوم مسكن مورد نياز گروه-هاي هدف مي‌شود. بنابراين با عرضة مستمر واحدهاي مسكوني، بازار مسكن شاهد دوران‌هاي رونق و ركود فصلي نخواهد بود.
ب ـ حذف واسطه‌ها
همواره از حضور واسطه‌ها به عنوان يكي از دلايل تورم در بخش‌هاي اقتصادي كشور ياد مي‌شود. به‌طور كلي يكي از دقيق‌ترين تعاريفي كه از «عدالت اجتماعي» متصور است، توزيع عادلانة فرصت‌هاي اقتصادي در جامعه است؛ امروزه در جامعة ما، مردم به طور عادلانه، از فرصت مسكن‌دار شدن، سود بردن از فعاليت در بخش مسكن و همچنين از فرصت اشتغال در بخش مسكن برخوردار نيستند اما با اتخاذ سياستهاي طرف عرضه، واسطه‌هاي سوداگر از چرخة توليد حذف شده و منفعت حاصل از اين اقدام نصيب تقاضاهاي مصرفي مي‌شود. 

2ـ راهكارهاي مربوط به سياست كنترل بازار زمين و كاهش ( سهم هزينة زمين در قيمت مسكن)
در كشور ما سهم هزينة زمين از قيمت نهايي مسكن بيش از 50 درصد است. در نتيجه، زمين به تنهايي بيش از 50 درصد از نقدينگي موجود در بازار مسكن را به خود اختصاص مي‌دهد و تأمين مالي عرضة مسكن را نيز به مخاطره مي‌اندازد. سوداگري در بازار زمين و كاهش سرعت گردش سرمايه در فرآيند توليد مسكن، باعث طولاني‌شدن فرآيند ساخت، افزايش قيمت مسكن و در نهايت كاهش عرضة مسكن به بازار مصرف شده است. 
دولت از نيمه دوم دهة 1370، از دخالت خود در بازار زمين كاسته و از سازوكار بازار آزاد در تأمين زمين و مسكن حمايت كرده كه در نتيجه، فعاليت در بازار زمين از صرفه اقتصادي بيشتري نسبت به بازار مسكن برخوردار شد. وجود اين شرايط، شركت‌هاي فعال در امر ساخت‌وساز را به سمت استفاده از بازار زمين، در راستاي كسب سود بيشتر ترغيب كرده و مي‌كند. براي مثال طي سالهاي 68 تا 80، نرخ رشد قيمت زمين تقريباً 2برابر نرخ رشد بهاي آپارتمان در شهر تهران بوده به‌نحوي كه قيمت زمين طي اين دوره 5/22 برابر و قيمت آپارتمان 5/11 برابر شده‌ است. اين اعداد و ارقام حكايت از بي‌ثباتي بازار زمين دارد و نشان مي‌دهد كه افزايش قيمت زمين در دوران رونق بسيار بيشتر از قيمت مسكن است؛ نتيجه اين امر، حركت سرمايه‌هاي سرگردان و سرمايه‌هاي موجود در بخشهاي صنعتي ديگر و حتي سرمايه فعال در ساختمان‌سازي، به ‌سمت زمين است.
بنابراين يكي از اولويت‌هاي دولت در بخش مسكن، بايستي سامان‌دهي و كنترل بازار زمين باشد؛ اين كنترل به منظور كاهش سهم هزينه زمين از قيمت نهايي مسكن اعمال مي‌شود. براي تحقق اين هدف، راهكارهاي عملي زير در دسترس هستند: 
2ـ1ـ اجاره بلندمدت زمين 

در گام نخست، دولت بايد از فروش زمين‌هاي خود خودداري كند. در مناطقي كه به واحد‌هاي مسكوني نياز است، دولت مي‌تواند با در اختيار قرار دادن عرصة زمين‌هاي خود به متقاضيان، زمين را بصورت اجاره در اختيار متقاضيان قرار دهد. دولت مطابق اين سياست، هزينة زمين را از نقدينگي اوليه براي توليد مسكن حذف كرده و در عين حال زمين را رايگان در اختيار توليد‌كنندگان و مصرف‌كنندگان قرار نمي‌دهد، بلكه با اجاره زمين، ورود زمين را در چرخه معاملات بازار زمين حذف و از افزايش قيمت آن جلوگيري مي‌كند. لذا سرمايه‌هاي موجود در اين بخش به سمت توليد مسكن هدايت مي‌شوند كه افزايش عرضة مسكن را به دنبال خواهد داشت. علاوه‌ برآن، دولت تنها هزينه‌هاي ساخت را قسط‌بندي مي‌كند و زمين را به‌صورت اجاره در اختيار متقاضي قرار مي‌دهد.
البته دولت در شهرهاي كوچك و متوسط نيز در فرآيند توسعة شهري، با اضافه كردن زمين‌هاي جديد به حريم شهرها مي‌تواند سياست اجاره بلندمدت زمين را مشابه شهرهاي جديد اجرا كرده و به عرضة مسكن در اين مناطق بپردازد، ولي به-هرحال، در كلان‌شهرها، توسعه شهري به صلاح نبوده و راهكارهاي ديگري وجود دارند كه در ادامه بيان شده‌اند.

2ـ2ـ روش تامين زمين و كنترل بازار آن در كلان‌شهرها
تأمين زمين در كلانشهرها در احياي بافتهاي فرسوده اتفاق مي‌افتد كه بصورت جداگانه آمده است.

3ـ راهكار تامين مالي براي پوشش هزينة ساخت مسكن
بخشي از سياست‌هاي تكميلي در كنار كنترل زمين و عرضة مستقيم مسكن، سياست‌هاي مالي دولت در بخش مسكن است. تسهيلات مالي كه از سوي دولت پرداخت مي‌شود بايد به گونه‌اي باشد كه حدود 80% هزينه ساخت يك واحد مسكوني را پوشش دهد تا مصرف‌كنندگان بتوانند با استفاده از اين وام، واحدهاي مسكوني را پيش‌خريد كنند.
ايده‌آل مصرف‌كننده تسهيلات بانكي، پايين بودن نرخ بهرة وام‌ ساخت واحدهاي مسكوني و بلندمدت بودن زمان بازپرداخت اقساط وام است؛ در اين راستا، سياستهاي دولت نيز بايستي در جهت اولويت قائل شدن براي بخش مسكن و كمك به افزايش عرضة آن باشد.
نكته مهم در اين رابطه آن است كه تسهيلات بانكي بايد كمترين اثر تورمي را داشته باشد؛ همانطور كه در بخش« اصول حاكم بر سياست‌هاي بخش مسكن» آمد، افزايش وام بانكي با روند كنوني، چه به سازندگان تعلق بگيرد و چه به خريداران، منجر به افزايش قيمت مسكن در بازار خواهد شد. چنانچه وام‌هاي بانكي و تسهيلات دولتي جهت هزينة ساخت واحدهاي مسكوني و به پروژه‌هاي سفارش داده شده از طرف دولت (مطابق راهكارهاي مذكور در بخش عرضه مسكن) تعلق گيرد، مي‌تواند كمترين اثر تورمي را داشته باشد (به‌خصوص با توجه به حذف واسطه‌ها). بدين ترتيب با اجاره بلندمدت زمين به متقاضيان در فرآيند ساخت واحدهاي مسكوني، 80 تا 100 درصد هزينه ساخت يك واحد 100 متري توسط وامهاي 12 تا 15 ميليون توماني موجود تامين خواهد شد. 
فصل سوم:

احياي بافت‌هاي فرسوده
همانطور كه در فصل پيش نيز آمد دولت در كلانشهرها با دو مشكل تامين زمين براي ساخت مسكن و بافتهاي فرسوده مواجه است. اين فصل به احياي بافتهاي فرسوده با مدلي جديد كه منجر به اهداف فوق مي‌شود، خواهد پرداخت.
در حال حاضر در كشور ايران بيش از 38 هزار هكتار بافت فرسوده شهري شناسايي شده در شهرهاي بالاي 100 هزار نفر جمعيت وجود دارد كه اكثر اين بافت‌ها توانايي مقابله با زلزله‌هايي كه در كشور رخ مي‌دهد را ندارند. به‌علاوه به دليل كمبود مسكن مورد نياز و افزايش خانوارهاي ايراني ( ناشي از ازدواج )، كشور نيازمند استفادۀ بهينه از منابع موجود در جهت افزايش عرضۀ مسكن است. 
موارد فوق، احياي سريع بافت‌هاي فرسودۀ كشور را هرچه بيشتر ضروري مي-نمايد، لكن با درنظر گرفتن اين امر كه تنها راه حل خروج از بسياري معضلات كلان-شهرها، احياي بهينۀ بافت‌هاي فرسودۀ شهري است، مي‌توان اين مسئله را «فرصتي» ارزشمند قلمداد كرد؛ فرصتي كه در صورت اعمال سياست‌هاي صحيح شهري مي‌تواند تحولي اساسي در جهت توسعۀ پايدار شهري در پي داشته باشد.

1ـ روش‌هاي تجربه شده
طي ساليان گذشته، دولت راهكارهاي مختلفي را در جهت احياء و بازسازي اينگونه بافت‌ها تجربه كرده است اما حجم عظيم بافت‌هاي فرسوده موجود، نيمه‌كار ماندن و طولاني شدن اجراي اين پروژه‌ها، نشان از ناكارآمدي و شكست اين مدل‌ها دارد؛ در واقع مشكل اصلي پيش‌روي پروژه‌هاي اجرا شده، تأمين سرمايه هنگفتي است كه براي احياي اين بافت‌ها مورد نياز است. 
روش‌هايي كه تاكنون در عرصۀ بازسازي بافت‌هاي فرسوده استفاده شده‌اند را مي‌توان به دو دسته: روش تملك اجباري ( نظير طرح نواب ) و روش‌هاي داوطلبانه ( فروش تراكم ) تقسيم كرد. تملك اجباري با وجود رعايت اصول شهرسازي و معماري و احياي بافتي منطقه، به دليل سهيم نشدن مالكان در سود پروژه و نياز به سرمايه اوليۀ بالا براي خريد بافت نتوانسته است گام موثري را در جهت كاهش مشكلات بافت‌هاي فرسوده بردارد. روش‌هاي دواطلبانه نيز هر چند توانسته‌اند مالكان را در فرآيند بازسازي بافت سهيم كنند اما عدم رعايت اصول شهرسازي و معماري و طولاني شدن فرآيند بازسازي از مهمترين مشكلات اينگونه طرح‌ها به شمار مي‌آيد.
تجربه كشورهاي موفق در زمينه بازسازي بافت‌هاي فرسوده نشان داده است كه مي‌توان با به‌كارگيري روش‌هايي كارآمد، علاوه بر حفظ نقاط قوت، تا حد بسيار بالايي نقاط ضعف روش‌هاي موجود را كاهش داد.

2ـ مدل بازسازي بافت‌هاي فرسوده با استفاده از روش «تنظيم مجدد زمين»

ايده اصلي تنظيم مجدد زمين در اين امر نهفته است كه بجاي « مصادره » زمين و خريد زمين‌هاي مالكان بافت فرسود مورد نظر، دولت اقدام به « جابجايي » ملك مالكان در فرآيند بازسازي بافت مي‌كند. در اين روش دولت زمين لازم را جهت مصارف عمومي نظير پارك‌ها، جاده‌ها و خيابان‌ها و ... به‌دست مي‌آورند و هم مالكان بافت فرسوده به واحد مسكوني در يك بافت اصلاح شده دست پيدا مي‌كنند. 
ويژگي بارز اين روش برنده ـ برنده بودن آن است. بدين مفهوم كه ارزش افزوده ناشي از تبديل بافت فرسوده به يك بافت اصلاح شده بين مالكان بافت و دولت تقسيم مي‌شود. روش كار به اين صورت است كه هر كدام از مالكان بر مباني ميزان ملكي كه داشته‌اند در انتهاي بازسازي، واحد مسكوني دريافت مي‌كنند و شهرداي توسط تنظيم و اصلاح مجدد بافت و كسر درصدي از زمين‌ها، زمين مورد نياز مصارف عمومي را بدون صرف هزينه‌اي بدست مي‌آورد. اين فرآيند بصورت شماتيك در شكل (1) آورد شده است.
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در اين رويكرد، مديريت شهري، متولي بازسازي بافت‌هاي فرسوده در مقياس وسيع مي‌شود و وظيفه آن، مديريت آوردۀ زمين صاحبان بافت‌هاي فرسوده و سفارش ساخت واحدهاي مسكوني بر روي اين زمين‌ها است. قابل توضيح است كه دولت در اين فرآيند تنها متولي بوده و وظيفۀ تصدي‌گري را مي‌تواند به بخش‌هاي غير دولتي واگذار كند.
در گام نخست دولت اقدام به ارزش‌يابي زمين‌ها و ملك‌هاي موجود در منطقۀ مورد نظر مي‌كند تا بدين وسيله سهم هر يك از مالكان منطقه در پروژه محاسبه شود. در انتهاي پروژه به نسبت همين سهم‌ها هر كدام از مالكان از طريق دريافت واحد مسكوني منتفع شوند. تأمين مالي پروژه از طريق پيش‌فروش واحدها صورت مي‌گيرد. بدين صورت كه كل فرآيند پروژه فازبندي شده و پس از تامين مالي فاز اول پروژه و پيشرفت كار، واحدهاي فاز اول پيش‌فروش شده و سرمايه فاز دوم پروژه از اين طريق تأمين مي-شود و به همين ترتيب كل بافت بازسازي مي‌شود.

3ـ مزاياي روش تنظيم مجدد زمين
روش دوباره تنظيم به دليل ويژگي‌هاي بيان شده در واقع روشي برنده ـ برنده است كه مالكان را نيز در سود ناشي از احياي بافت سهيم مي‌سازد. از طرفي به دليل حضور مديريت دولت در طرح، اصول شهرسازي ومعماري رعايت شده و بازسازي به‌صورت بافتي صورت مي‌گيرد. به‌علاوه با توجه به روش بيان شده، نياز به تأمين سرمايه بالاي براي اجراي پروژه نيست. در كنار اين امر به دليل سهم بالاي مالكان در اجراي پروژه، جلب رضايت مالكان و ترغيب آنان براي شركت در اجراي پروژه، امري ضروري است. جدول زير مزايا و معايب روش‌هاي مختلف بازسازي بافت‌هاي فرسود را به‌صورت خلاصه بيان كرده است
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جمع بندي 
1ـ توان بالاي ايجاد اشتغال از ويژگي‌هاي اصلي اين بخش است. بخش مسكن بعد از كشاورزي دومين صنعت اشتغالزاي كشور است. براساس مطالعات انجام شده، مي‌توان گفت به ازاي ساخت هر 200 متر مربع بنا، 4 شغل مستقيم و 1 شغل غيرمستقيم ايجاد خواهد شد.
2ـ فروش زمين‌هاي دولتي به معناي خروج اهرم مالكيتي دولت در كنترل بازار زمين و عرضة مسكن است؛ به علاوه اينكه فروش زمين در جهت تعادل در بازار زمين و تثبيت قيمت آن و يا تأمين اعتبارات جهت زير ساخت‌هاي شهري، فقط در كوتاه مدت نتيجه بخش است؛ اما در ميان مدت و بلند مدت به علت محدود بودن زمين‌هاي دولتي، ديگر عرضة زمين از جانب دولت براي تعادل در اين بازار صورت نخواهد گرفت و مجدداً بازار به سمت نابساماني پيش خواهد رفت؛ بنابراين دولت بايد هرچه سريعتر نسبت به توقف فروش زمين‌هاي دولتي اقدام عاجل به‌ عمل آورد و زمينهاي دولتي بايد به-صورت سياست جديد يعني « اجاره بلندمدت» واگذار شوند.
3ـ با حذف و يا كاهش سهم 40 تا 50 درصدي زمين در قيمت نهايي مسكن، وام‌هايي در حدود 12 تا 15 ميليون تومان هزينه ساخت را تأمين مي‌كنند.
4ـ با دو عنصر «حضور كارآمد دولت در عرصة حاكميتي و مالكيتي» و «سياستگذاري صحيح زمين» و با در نظر گرفتن باقي ماندن انگيزه براي بخش خصوصي جهت حضور در عرصة مسكن، دولت مي‌تواند با اتخاذ سياست‌هاي طرف عرضه با حضور حاكميتي و مالكيتي خود، اقدام به سفارش پروژه‌هاي ساخت واحدهاي مسكوني به انبوه سازان بخش خصوصي در زمين‌هاي خود بنمايد، در اين شرايط، همانطور كه گفته شد وام‌هاي 12 تا 15 ميليوني، 80 تا 100 درصد هزينة ساخت را تأمين مي‌نمايد و دولت نيز ـ بدون حذف قيمت زمين و واگذاري آن كه در نهايت موجب ايجاد رانت خواهد شد ـ بهاي زمين خود را به‌صورت اجاره بلند مدت دريافت نمايد.
با اين توصيفات مشكل تأمين مالي مسكن به‌راحتي مرتفع شده و در نهايت شاهد كاهش «سهم هزينه مسكن در سبد هزينه خانوار» خواهيم بود.
در اين فرآيند با توجه به توان مهندسي و تخصصي موجود در كشور و ساخت داخلي مصالح ساختماني مي‌توان به افزايش سالانه 700 هزار واحد مسكوني مورد نياز اميدوار بودTP.
با اتخاذ چنين روشي علاوه بر آن كه بازار مسكن به تعادل قيمتي خواهد رسيد، از سوي ديگر بازار زمين كه تأثير مستقيم و متقابلي در بخش مسكن دارد كنترل خواهد شد.
5ـ اما در كلان‌شهرها كه زمين‌هاي دولتي بسيار كم است همانطور كه ذكر شد مي‌توان در احياي بافت‌هاي فرسوده از طريق فرآيند «بازسازي شهري» و با روش «دوباره تنظيم زمين» براي تأمين زمين مورد نياز اقدام كرد. با اين روش دو هدف اصلاح بافت‌هاي فرسوده و تأمين مسكن مورد نياز در كلان‌شهرها محقق خواهد شد.TP
جزئيات سياست هاي جديد دولت در بخش مسكن
 گروه اقتصادي: جزئيات سياست هاي جديد دولت در بخش مسكن براي كاهش اجاره بها و تعديل قيمت مسكن اعلام شد.
به گزارش خبرنگار «ايران»، با تصويب آيين نامه اجرايي بخش مسكن در قانون بودجه ۸۶ سياست هاي جديد بخش مسكن با عنوان «بسته حمايتي جامع مسكن» بزودي اجرايي مي شود.
براين اساس و به منظور ساماندهي بازار عرضه مسكن اجاره اي، وزارت مسكن و شهرسازي موظف شد نسبت به تأمين زمين مناسب براي ساخت مسكن اجاره اي حداكثر با ۷۵ متر مربع توسط اشخاص حقيقي و حقوقي غيردولتي، نهادهاي عمومي غيردولتي، خيرين مسكن ساز، نهادهاي متولي حمايت از گروه هاي كم درآمد و تعاوني هاي موجر اقدام كند.
    تا زماني كه از اين واحدها به صورت اجاره اي بهره برداري شود، بابت زمين اجاره اي صرفاً اجاره بها دريافت مي شود و در غير اين صورت قيمت زمين به قيمت كارشناسي روز دريافت مي شود.اجاره بهاي سالانه حداكثر تا ۲۰ درصد قيمت منطقه اي خواهد بود.
 بانك مركزي مجاز است از طريق بانك هاي عامل نسبت به تأمين تسهيلات بلندمدت حداكثر تا ۸۰ درصد هزينه ساخت واحدهاي مسكوني به شركت ها و مؤسساتي كه قصد دارند اين گونه واحدها را به صورت اجاره اي به گروه هاي كم درآمد واگذار كنند، تا سقف يك هزار و ۷۵۰ ميليارد ريال اقدام كند.
    به دولت اجازه داده مي شود تا ۵۰ درصد و در بافت هاي فرسوده تا ۶۰ درصد از سود تسهيلات اعطايي به سازندگان غيردولتي (خصوصي، تعاوني و مؤسسات و نهادهاي عمومي غيردولتي) واحدهاي مسكوني اجاره اي را متناسب با معكوس سطح زيربنا، تأمين كند.درصورتي كه اين گونه واحدها طبق قرارداد از حالت اجاره اي خارج شوند، ارزش حال يارانه هاي پرداختي و باقيمانده اقساط تسهيلات به صورت يكجا از مالك دريافت مي شود.
براي توسعه اجاره داري و انجام وظايف شهرداري ها در اين راستا، شهرداري ها با همكاري شوراي اسلامي شهرها مكلفند تمام مازاد تراكم پايه تا سقف تراكم مجاز مصوب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران يا كميسيون ماده (۵) را تا پايان مدت اجاره داري دريافت نكرده، در صورت خروج از حالت اجاره داري يا فروش، عوارض مربوط را به قيمت روز دريافت كند.
    براين اساس، در شهرهاي زير يك ميليون نفر و تا ميانگين ۷۵ متر مربع بنا زمين به صورت اجاره بلندمدت ۹۹ ساله به اعضاي واجد شرايط تعاوني ها و افراد واجد شرايط واگذار مي شود.
    اجاره زمين در شهرهاي يك ميليون نفر جمعيت كسري از قيمت منطقه اي و در شهرهاي بالاي يك ميليون نفر صرفاً در شهرك هاي اقماري مضربي از قيمت هاي منطقه اي است.
    وزارت تعاون موظف است نسبت به سازماندهي همه متقاضيان واجد شرايط در قالب تعاوني ها و گروه هاي ساخت و توليد مسكن و انبوه ساز اقدام و تا پايان مراحل كار بر اجراي اين فرايند نظارت كند.
 براي گروه هاي سازنده ۳ واحد و بالاتر غيرتعاوني، وزارت مسكن و شهرسازي عهده دار وظيفه نظارت خواهد بود.
 بانك مركزي ايران مجاز است از طريق بانك هاي عامل نسبت به تأمين و پرداخت تسهيلات ساخت واحد مسكوني تا ۸۰ درصد هزينه هاي ساخت مسكن اقدام كند تا سقف ۵۰ درصد از سود اين تسهيلات، با تناسب معكوس سطح زيربناي واحد مسكوني و فناوري ساخت، به صورت كمك سود تسهيلات بانكي تأمين و پرداخت خواهد شد.وام دوره مشاركت مدني قابل تبديل به فروش اقساطي خواهد بود. وزارت مسكن وشهرسازي موظف است به منظور تأمين اراضي مناسب نسبت به مطالعه و مكان يابي و شناسايي همه امكانات موجود در قالب توسعه هاي متصل يا دروني، با اولويت بافت هاي فرسوده و سكونتگاه هاي غيررسمي، توسعه منفصل با ايجاد مجتمع ها، شهرك ها و شهرهاي جديد با رعايت قوانين و مقررات مصوب تا سقف ۱۰ ميليارد ريال اقدام كند.
    همه دستگاه هاي اجرايي مكلفند اراضي اي كه با پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي و تأييد مراجع ذي ربط به تصويب هيأت وزيران مي رسد را با فوريت و به صورت رايگان، به مالكيت وزارتخانه مذكور به نمايندگي از سوي دولت منتقل كنند.سازمان ثبت اسناد و املاك كشور موظف است به فوريت و خارج از نوبت، اقدام هاي مربوط به انتقال، تفكيك و ساير اقدام هاي ثبتي برروي اين اراضي را حسب اعلام وزارت مسكن و شهرسازي به انجام رساند.
    وزارت مسكن وشهرسازي مي تواند درصورت نياز به اراضي تحت مالكيت غير، نسبت به مشاركت با مالكين آنان يا معاوضه يا تهاتر با ساير اراضي يا خريد آن اراضي به قيمت كارشناسي تا سقف دويست ميليارد ريال اقدام كند.
   براين اساس به هر واحد، تسهيلاتي براي آماده سازي پرداخت مي شود.ميزان تسهيلات به ازاي هر واحد مسكوني حداكثر تا ۲۰ ميليون ريال است.حداكثر ۳ سال پس از اعطاي وام به متقاضيان، هزينه هاي آماده سازي در اقساط ۱۵ ساله از مالك دريافت مي شود.واگذاري زمين هاي فاقد تاسيسات زيربنايي ممنوع است. 
شهرداري هاي شهرهاي مشمول اين طرح مكلفند نسبت به اعمال ۵۰ درصد تخفيف و تقسيط بدون سود، مابقي عوارض و همه دريافتي ها براي صدور پروانه ساخت واحدهاي مسكوني براي گروه هاي كم درآمد اقدام كنند.
 به دولت اجازه داده مي شود تا سقف ۲۵۶ ميليارد و ۸۰۰ ميليون ريال كمك سود تسهيلات بانكي براي سازندگان غيردولتي (خصوصي، تعاوني و عمومي) در دوره مشاركت مدني در بافت هاي فرسوده و سكونتگاه هاي غيررسمي در دوره فروش اقساطي سهم الشركه بانك تا سقف پنجاه درصد سود تسهيلات بانكي واحد هاي مسكوني با زيربنا هاي مفيد تا الگوي مصرف مسكن و متناسب با معكوس سطح زيربنا را تأمين كند. تسهيلات دوره مشاركت مدني قابل تبديل به فروش اقساطي با بازپرداخت پلكاني است. سازندگان اين واحدها، از پرداخت نخستين ماليات نقل وانتقال، معاف هستند. 
وزارت مسكن و شهرسازي موظف است تا ۳۵ درصد از منابع درآمدي خود را به ميزان ۲۰۰ ميليارد ريال به صورت كمك يارانه سود بانكي يا وجوه اداره شده از طريق بانك هاي عامل به منظور تشويق سازندگان واحد هاي استيجاري و ساير سازندگان و كمك به ساخت مسكن گروه هاي كم درآمد در بافت هاي فرسوده به مصرف برساند. 
 براي تشويق سازندگان واحد هاي مسكوني در بافت هاي فرسوده شهري و سكونتگاه هاي غيررسمي، شهرداري و شوراي شهر آن ها موظفند حداقل پنجاه درصد هزينه پروانه و تراكم پايه و مازاد را متناسب با ميزان تجميع واحد هاي مسكوني پراكنده و كوچك، كاهش دهند و تا پنجاه درصد مابقي هزينه پروانه و تراكم پايه و مازاد تا تراكم كل سيصد درصد تا سقف دويست ميليارد ريال توسط دولت تأمين شود. شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران موظف است در اين بافت ها تراكم پايه را حداقل شصت درصد افزايش دهد. 
 به وزارت مسكـن وشهرسازي اجازه داده مي شود به منظور ترويج بيمه ساختمان هاي مسكوني در طرح هاي مصوب بافت هاي فرسوده شهري و سكونتگاه هاي غيررسمي، بخشي از هزينه هاي مربوط را تا سقف يكصد ميليارد ريال پرداخت كند. 
وزارت كشور مي تواند در سال ۱۳۸۶ حداكثر تا معادل ارزي ۴ هزار و ۴۵۰ ميليارد ريال از محل تسهيلات مالي خارجي براي نوسازي بافت هاي فرسوده شهري و سكونتگاه هاي غير رسمي استفاده كند. 
وزارت مسكن و شهرسازي اجازه دارد به منظور اجراي طرح هاي نوسازي بافت هاي فرسوده شهري و سكونتگاه هاي غيررسمي ۶ هزار ميليارد ريال اوراق مشاركت به فروش برساند. 
    شهرداري ها نيز مي توانند در سال ۱۳۸۶ حداكثر تا سقف ۵ هزار ميليارد ريال اوراق مشاركت براي اجراي طرح هاي نوسازي بافت هاي فرسوده شهري و سكونتگاه هاي غيررسمي با تضمين خود منتشر كنند. 
 براساس اين مصوبه دولت از شركت ها و مؤسسات غيردولتي توليد انبوه مسكن كه با فناوري روز، صرفه جويي در مصالح، استفاده از مصالح نوين، بهينه سازي مصرف سوخت، با رعايت الگوي مصرف مسكن و مقررات ملي ساختمان اقدام به توليد مسكن مي كنند، حمايت خواهد كرد. 
    معافيت از ماليات نخستين نقل و انتقال و ارائه تسهيلات ارزان قيمت ساخت متناسب با معكوس زيربنا، از جمله اين حمايت ها است. 
همچنين به منظور حمايت از آن دسته از سازندگان مسكن يا توليدكنندگان مصالح ساختماني كه از فناوري هاي نويني استفاده مي كنند كه موجب صرفه جويي هاي مناسب در ساخت و بهره برداري ساختمان مي شود، اجازه داده مي شود تا معادل ارزي ۸ هزار و ۹۰۰ ميليارد ريال از طريق تسهيلات مالي خارجي استفاده كنند. 
وزارت مسكن و شهرسازي موظف است حداكثر تا ۲ ماه پس از تصويب اين قانون، با همكاري وزارت صنايع و معادن آيين نامه ضوابط توليد صنعتي مسكن و ساختمان را تهيه كند و به تصويب هيأت وزيران برساند. 
 بانك مسكن مجاز است تا سقف ۱۰ هزار ميليارد ريال اوراق مشاركت با تضمين خود فقط براي اعـطاي تسهيلات براي سـاخت مسـكن به فروش رساند. 
 به وزارت مسكن و شهرسازي اجازه داده مي شود براي تأمين منابع لازم تا سقف ۱۰۰ ميليارد ريال براي خريد اراضي مورد نياز اجراي طرح هاي مسكن گروه هاي كم درآمد، آن قسمت از اراضي شهري متعلق به دولت كه توسط اشخاص حقيقي به صورت غيرمجاز تا پايان سال ۱۳۸۳ تصرف و در آن بنا ساخته شده است در صورت مغايرت نداشتن با طرح هاي مصوب شهري برابر بهاي كارشناسي روز سال ۱۳۸۶ به متصرفان واگذار كند. 
تبديل تسهيلات مشاركت مدني به فروش اقساطي يا انتقال تسهيلات ساخت مسكن از گيرنده تسهيلات به ذي نفع ديگر بدون هر نوع هزينه اضافي مازاد بر قرارداد اوليه خواهد بود. 
    آيين نامه اجرايي اين بند به پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي و سازمان مديريت و برنامه ريزي كشور و بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران تهيه شده و به تصويب هيأت وزيران خواهدرسيد. 
 در سال ۱۳۸۶ براي جلوگيري از بي نظمي در ساخت و ساز شهري و زيباسازي شهر، ارتفاع و تراكم مجاز براي زمين هاي داراي بنا يا فاقد بنا يكسان است.
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