
আবাসন খােতর *মবাজার-এর িববত/ন

সাjাদ জিহর

আর পঁাচটা 7দেশর মেতা আমােদর মধ:িবtও িনজs মািলকানাধীন বাসsােনর sp 7দেখ। মধ:িবt বলিছ এ’কারেণ 7য, 

gাম: ভI িম-7কিndক 7শকড় 7থেক 7বিরেয় এেস নগের নতO ন আবাসsল গড়ার ইিতহােসর সােথ ‘মধ:িবেt'র আিবভ/াব 

ওতেpাত ভােব জিড়ত। সীিমত পিরমাণ জিমর 7দেশ kমবিধ/SO  এবং sীত আেয়র মধ:িবেtর চািহদার কারেণ 

আবাসেনর দাম বৃিd হওয়াটাই sাভািবক। বhতল-িবিশY দালান Zতিরর মাধ:েম 7জাগােন বৃিd ঘটেলও ঢাকা শহের 

আবাসেনর দাম দীঘ/কাল িবরামহীন 7বেড়িছল। 7সই সুবােদ ব:াংক-ঋেনর পিরমাণ ও সুেদর হার বৃিd, এবং 7শয়ার 

বাজাের 7লনেদন ও sেকর দাম বৃিd পাবার সুেযাগ 7পেয়িছল। ২০১১-১২ সােল 7শয়ার বাজােরর cস ও dথ অথ/নীিতক 

কম/কােnর ফলrিতেত আবাসন-খােত 7য িবrপ pভাব পেড়িছল, তা সকেলরই জানা। উnত 7দেশর মত আমােদর 

অেনক নীিত-িনধ/ারকরা pপা/l-7ডেভলপারেদর দI দ/শার কথা sরণ কের এ'খােত সহজ ঋেণর সরবরাহ বৃিd কের 

সচলতা িফিরেয় আনার কথা বেলন। অথচ, উপযুk িবিধব:বsার অনুপিsিতেত অেনক 7ডেভলপােররা খেdেরর অথ/ 

দালান-Zতরীেত ব:বহার না কের অন:t নয়-ছয় কেরেছ। পিরতােপর িবষয় 7য, অসmািদত চO িkেত আটেক পড়া 

এপাট/েমn-7kতােদর িনদাrণ যntণা িনরসেনর 7কান উেদ:াগ সরকারী পয/ােয় আমরা 7দিখিন। এমনিক, পাw/বত/ী 7দেশর 

ন:ায়, বিxত 7kতােদর মােঝ 7কানও নাগিরক উেদ:াগও আমরা 7দিখিন। বরং, বxনার িশকার হেয় মnা বাজাের যখন 

যথাথ/ ভাড়া পাওয়াও d|র, আটেক পড়া িবিনেয়াগ 7থেক িকছO  pািpর উেdেশ: 7kতােদর অেনেকই s-উেদ:ােগ এবং 

িনেজর বাড়িত খরেচ অসমাp কাজ 7শষ করেত সেচY। আবাসন বাজােরর আড়ােল িনম/ান ও গৃহসjা কােজ িনেয়ািজত 

এক িবশাল *মবাজার রেয়েছ, যা সাম~ক আেলাচনায় দ� শ:ত নয়। িবষয়l অবতারনা কের অথ/নীিত ও সমাজিবjােনর 

ছাt-ছাtী, গেবষক এবং নগর-পিরকlনািবদেদর আgহ জাগােনা এই িনবেnর একl উেdশ:। আশা করেবা 7য, 

এধরেনর অনুশীলেন আবাসন বাজােরর 7ভাkারা লাভবান হেবন এবং এই খােতর 7টকসই উnয়েন তা সহায়ক হেব।

অতীেত একl সময় িছল যখন আমােদর পূব/সুরীেদর অিধকাংশই িকছO  কািরগির সহায়তা িনেয় িনেজর তttাবধায়েন 

*িমক ব:বহার কের িনেজর জিমেত বাসা Zতির করেতন। 7সসময় রাজিমিst'র সব/ািধক ভI িমকা িছল, রেঙর িবিচtতা 

িছল না, 7মাজাইেকর ব:বহার ‘আধুিনক' গণ: করায় িকছO  সংখ:ক িভn দkতার *িমক িছল, তেব 7য কাঠিমিst 

আসবাবপt বানােতা 7সই-ই পিলেশর কাজ করেতা। আিশর দশেক ঢাকার আবাসন খােত pপা/l 7ডেভলপারেদর 

উেlখজনক আগমন লk: করা যায়, যারা নbুই ও তার পরবত/ীকােল এ’বাজােরর মুখ: চািলকাশিkেত rপাnিরত হয়। 



বhতল-িবিশY দালােন এপাট/েমেnর এই বাজাের একজন মািলকানায় আgহী 7kতােক সরাসির িনম/ােন অংশ িনেত 

হয়িন, এবং 7স'কারেণ িনম/ান-*িমকেদর সংsেশ/ আসেত হয়িন। 7কনার আgহ বাজাের pচার 7পেল, িরেয়ল এেsট 

7কাmানী’র একজন মােক/lং অিফসারেক 7kতার dাের উপিsত হেত 7দখা 7গেছ। নানান 7লােকশন 7দেখ ও একািধক 

7ডেভলপােরর সােথ কথা বলার পর একজন 7kতা চO িkপেt সই কেরেছন, এবং বড় অংেকর আগাম অথ/ িদেয় 

এপাট/েমn 7ডিলভাির হওয়া অবিধ িকিsর টাকা িদেয়েছন। িকছO িদন আগ-পয/n এই ব:বsায় এপাট/েমn-7kতােক 

সাধারণত *িমক বা *ম-িনেয়াগকারী িঠেকদারেদর সােথ 7যাগােযাগ করেত হেতানা। pেয়াজন হেল, বড়েজার ইেnিরয়র 

িডজাইনােরর সােথ বসেত হেতা। মাঠপয/ােয়র pাথিমক তথ: 7থেক জানা যায় 7য, আবাসন িশেlর sিবরতায় *মবাজাের 

এবং *ম-সংগঠেন িকছO  7মৗিলক পিরবত/ন এেসেছ, যার পিরণিতেত 7kতা-মািলকেদর *মবাজােরর সােথ সরাসির 

সংেযাগ করেত হেয়েছ। এ’িনবেn পিরবত/েনর ধারা উেlখ কের সmাবনার িদকgেলার pিত দ�~ িদব।

আবাসsল িনম/ান ও বাসেপােযাগী করবার জন: অেনকgেলা িভnধম/ী কায/kেমর সমnয় করা pেয়াজন। এসব কােজর 

িকয়দাংশ 7পশািভিtক বা অিফস-7কিndক, 7যমন, নকশা pণয়ন, আইিন কাগজপেtর অনুেমাদন বা ছাড়পt সংgহ, 

অথ/ায়ন ব:বsা ও এপাট/েমn িবিk। কািয়ক *েমর জন: রেয়েছ িবিভn *িমকদল। বাজাের নানাজােতর সর�ামািদ 

আসােত, এবং বাজােরর আকার বৃিdর ফেল kO dতর কাজ-িভিtক িবেশষািয়ত *মদেলর আিবভ/াব ঘেটেছ। pিতl 

দলই আলাদা আলাদা িঠেকদােরর অধীেন কাজ কের। এসব কােজর মেধ: উেlখেযাগ: হেলা, রাজিমstী’র (িনম/ান) কাজ, 

স:ািনটারী (pািmং), কাঠিমিstর কাজ (কাঠ বা 7বাড/ িদেয় আসবাবপt Zতির), রং-পিলেশর কাজ, টাইলস বা মােব/ল 

বসােনা, িgল বা এলুিমিনয়:াম-এর কাজ, এবং িবd:ত-এর কাজ। এসেবর অেনক কাজই বরাবরই 7ডেভলপােরর সােথ 

সরাসির যুk 7থেকেছ। তেব, অেনেকই পণ:-সরবরাহকারী সংsার সােথ যুk 7থেক  আবাসন-িনম/ােনর সােথ সmৃk 

হেয়েছ। 

ক� িষ*ম ও তার সােথ ঋন-সহ অন:ান: বাজােরর সmৃkতা িনেয় অথ/নীিতিবদরা অেনক িলেখেছন। 7স তO লনায় আবাসন 

*িমকেদর কািহনী অেনকাংেশই অদ�শ: রেয় 7গেছ, এমনিক সমাজিবjানীেদর গেবষণা ও আেলাচনার 7থেকও। অিত 

সংেkেপ বলেল, সাব/kিণক কাজ না থাকেল অথবা জrরী িভিtেত কাজ 7শষ করার তািগদ থাকেল *ম-সরবরাহ 

িনি�ত করার জন: অ:াডভ:ােnর (আগাম বা ঋেণর) মাধ:েম *মেক বঁাধার চল রেয়েছ। সািব/ক সমnেয়র কাজl তাই 

“িঠেকদার"-এর জn 7দয়, যা আমােদর সমােজর সব/t িবরাজমান — ক� িষ*ম, িবপণন ব:বsা, কর-আদায় ব:বsায়, 

এমনিক এনিজও দল গঠন pিkয়ােতও।  উভয় অথ/নীিতিবদ ও সমাজিবjানীেদর জন: খাজনা-িনভ/র সমাজ, িঠেকদারী ও 



সামািজক মূল:েবােধর অবkেয়র মধ:কার সmক/ নতO ন গেবষণার 7খারাক িদেত পাের। তেব, আমরা আবাসন-*েমর 

সংগঠন ও তার িববত/েনর মােঝই এ’িনবেnর আেলাচনা সীমাবd রাখেবা।

২০১০ সেনর আেগ অবিধ আবাসন খােতর *মবাজার িনয়ntণ করেতা 7ডেভলপাররা এবং (আসবাবপt Zতরীর মত) িকছO  

িবেশষািয়ত ফ:াkরী। pাক-২০১০ পব/েক dেটা ভােগ 7দখা যায়। pথম পেব/, একl িনিদ/Y দালােনর সকল এপাট/েমn 

কম-7বশী একই ধঁােচ Zতরী হেতা — িবিভn 7kতা-মািলেকর rিচর pিত কম অথবা 7কানও নজরই 7দয়া হেতা না। 

ততিদেন অবশ: সামথ/: ও sাদ অনুযায়ী 7kতােদর মধ:কার িবভিk অনুসরণ কের 7ডেভলপাররাও বাজােরর এেককl 

অংশ 7বেছ 7নয়। এ'পেব/, তাড়াতািড় কাজ 7শষ করার তািগদ 7দয়া ছাড়া সাধারণত, *িমকেদর তদারিকেত kােয়nরা 

সরাসির জিড়ত থাকেতন না। 7ডেভলপাররাই বরং সকল *ম-িনেয়াগকারী িঠেকদারেদর 'বড় িঠেকদার’ িহেসেব কাজ 

কের এেসেছ। pাথিমক আেলাচনা 7থেক জানা যায় 7য, 7সসময় সীিমত সংখ:ক 7ডেভলপার থাকায় ও তােদর ব:বসা 

ঊধ/মুখী থাকায়, খnকালীন চO িkিভিtক কাজ হেলও, িনিদ/Y একl *মদলেক একজন 7ডেভলপার দীঘ/কালীন কােজ 

আবd রাখেত পারেতা। 7সকারেণ, *িমক-দেল অিধক িsিতশীলতা িছল, এবং িঠেকদার-pথার মাধ:েম 7ডেভলপারেদর 

সােথ তােদর সরাসির (লmালিm) সmৃkতা থাকেতা। *ম-ব:বsাপনায় এধরেনর 7মলবnন থাকায় *মেযাগােন িন�য়তা 

িছল এবং িবিনেয়াগকারী'র (িনম/াতা অথবা 7kতা-মািলক) গড়পরতা িনম/ান-খরচ কম হেতা। অেনেক অবশ: এ'জাতীয় 

ব:বsায় 7শাষেণর �াণ পােবন — ক� িষপণ: উৎপাদন ও বািণেজ: 7যমন দাদন pথার চল রেয়েছ (বা িছল), 7তমিন, 

এেkেtও আগাম িদেয় *মেযাগান িনি�ত করার চচ/া লkণীয়।

আবাসন খােতর িববত/েন িdতীয় পেব/র সূচনা ঘেট চািহদায় উেlখজনক পিরবত/ন আসার কারেন। বাজারদাম ঊধ/মুখী 

থাকাকালীন সমেয়ই চািহদার ধরেণও িবিচtতা বৃিd 7পেত �r কেরিছল, যা sানীয় জনেগা ’র আয়বৃিd ও অবাধ 

আমদানী-নীিত’র ফেল সmব হেয়িছল।  একই দালােন িবিভn এপাট/েমেn নানা সংs� িতর 7লাক যখন 7kতা িহেসেব 

জেড়া হয়, তােদর সকেলর sাদ-আhাদ একl িনিদ/Y জােতর পণ:সামgী িদেয় 7মটােনা সmব নয়। সŋতঃকারেন, একই 

দালােন সমমােনর (s:াnাড/) িনম/ান ও 'ইেnিরয়র (অভ:nর) সামgী’র চািহদা hাস 7পল। অথ/াৎ িভnমােনর িবিচtধম/ী 

চািহদার pকাশ ঘটেলা, যার সমnয় drহ হেয় উঠেলা। sাপত:-নকশা ও 7kতার 7ছাটখােটা চািহদা িমlেয় s:াকচারাল 

(কাঠােমাগত) িডজাইন-এর 7মৗিলক কাজ 7থেক িবিcn হেয় তাই ‘ইেnিরয়র’ কােজর বাজােরর pসার ঘেট। 7সবা'র 

পৃথকীকরন হেলও �rেত 7ডেভলপারেদর অেনেকই এর সুেযাগ িনেয় gহণেযাগ: মােনর িফlংস ও 7ডেকােরশন না 

করার একl বাহানা 7পেলা, এবং 7সই সুবােদ 7kতােদর চািহদা অনুযায়ী 7সবা সরবরােহর নােম বাড়িত অথ/ উপাজ/েনর 

সুেযাগ কের িনল। 7ডেভলপারেদর এই Zdত ভI িমকায় অবতীণ/ হবার pিkয়ায় বগ/ফO ট-িভিtক আবাসন-দােমর একেকও 



পিরবত/ন এেলা। অেনকেkেtই বগ/ফO ট-pিত দাম একই থাকেলও খরেচর একটা বড় অংশ 7kতােদর উপর চািপেয় 7দয়া 

হয়। 7সইসােথ, 7kতা-মািলকেদর অেনেকই সরাসির আবাসন-পেণ:র সরবরাহকারী ও *িমক-িঠেকদারেদর সংsেশ/ 

আসেত বাধ: হয়।

উপের উেlিখত িdতীয় পেব/র সমািp ঘেট ২০১১-১২ সাল নাগাদ, মূলতঃ 7শয়ার বাজাের cস নামার পর। জিম 

7কনােবচা ও আবাসন িনম/ােন জিড়ত ব:ািkেদর pায় সকেলই ব:াংক 7থেক ঋণ িনেয় থােক। উভয় জিমর মূল মািলক 

এবং এপাট/েমn-7kতােদর কাছ 7থেক আম-7মাkারনামা পাওয়ার ফেল, এবং ব:াংকgেলা 7সসব দিললেক জামানত 

িহেসেব gহণ করায়, 7ডেভলপারেদর অেনেকই ব:াংক 7থেক িবশাল অংেকর ঋণ িনেয় থােক। pাথিমক অনুসnান 7থেক 

জানা যায় 7য, 7সসব অেথ/র উেlখজনক অংশ, িশিথল িবিধমালার সুেযাগ িনেয়, 7তজী 7শয়ার বাজাের ‘খাটােনা' 

হেয়িছল। আকিsক 7শয়ার-দাম পতেনর ফেল আবাসন চািহদােতও মnা 7দখা 7দয়, যার ফলrিতেত ব:াংেকর 7দনা 

পিরেশােধ ঘাটিত পেড়।  সmেদর উপর িনয়ntণ আেছ অথচ 7দনাgs হেয় নগেদর অভাব — তাই, হােত 7নয়া pকl 

সমািpর কাজও থমেক দঁাড়ায়। এই িবপয/েয় কম/-সংsান িনি�ত করেত ব:থ/ হওয়ায় *িমকেদর উপর 7ডেভলপারেদর 

িনয়ntণ অেনকটাই িঢেল হেয় যায়, এবং আবাসন খােতর *মবাজাের আিবভ/াব ঘেট ‘মুk কািরগর’ দেলর। 7যসকল 

*িমক কম/দkতার কারেন সামািজক 7যাগােযাগ বৃিd করেত 7পেরিছল এবং িনেয়াগদাতােদর আsাভাজন িহেসেব 

sীক� িত 7পেয়িছল, তােদর অেনেক (িবেদেশ পািড় না জমােল) 'িঠেকদার-কাম-*িমক’ িহসােব বাজাের 7দখা 7দয়। অন:ান: 

7সবা বাজােরর মত আবাসন খােতও ‘মুk *িমক’-এর আগমেনর সােথ কম/-সmাদেনর অিন�য়তা বৃিd পায়, এবং kO d-

পুঁিজর িঠেকদারেদর অিধক অজ/েনর pয়ােস অিধক ¨ঁিক িনেত হয়। সব িমিলেয়, িববত/েনর এই ত� তীয় পেব/, একl 

সুিনিদ/Y কাজ সmাদেনর জন: 7ভাkা পয/ােয় খরেচর মাtা বৃিd 7পেয়েছ, কায/সmাদেনর চO িk-ভেŋর মাtা বৃিd 

7পেয়েছ, এবং kO dািতkO d পয/ােয়র বhমািtক *ম-ব:বsাপনায় 7ভাkারা জিড়েয় পড়েত বাধ: হওয়ায় সাম~ক 

সামািজক ব:য়ও বৃিd 7পেয়েছ।

আবাসনখােত pযুিkর ব:বহার এবং *মচািহদা ও *ম-ব:বsাপনায় নতO ন pযুিk gহেণর pভােবর িবষয়gেলা এ'িনবেn 

আেলাচনা করা সmব হয়িন।  অিত সংেkেপ বলেল, িনম/ান ও অভ:nেরর সাজ-সjjায় pযুিkর আগমন ঘটেলও, তার 

ব:বহার মূলতঃ বািণিজ:ক ভবন Zতিরেত সীমাবd 7থেকেছ। তাই, *ম-ব:বহাের সনাতনী pথা ও আধুিনক যnt-ব:বহার 

সমাnরালভােব চলেছ। পয/াp তথ: ও িবেdষণ ছাড়া িববত/ন-ধারায় আবাসনখােতর *মবাজার আগামীেত 7কান পেথ 

এgেব তা িনি�ত বলা সmব নয়। িশkার অভাব, পারsিরক িবwাস-7বােধর ঘাটিত এবং উপযুk pিতªািনক 

rপেরখার অভােব বত/মােনর ‘মুk *িমকদল’ আদেতই sািয়t পােব িকনা 7সব:াপাের সেnহ রেয়েছ।  7কবলমাt, অন:t 



কম/সংsােনর িবs� িত না ঘটেল, সমাজ-অথ/নীিতেত Zবষম: থাকেল এবং চািহদার িবিচt সাধ 7মটােত সkম িবশাল 

জনেগা  থাকেল এই অনাকািŋkত ব:বsা চলেত পাের। িবকl িহেসেব, *ম িনেয়ােগর এেজnী grtপূন/ ভI িমকায় এেস 

*ম 7যাগান ও চািহদার মােঝ মধ:sতা করেত পাের। তেব, এমনিক উnত 7দেশও 7স ব:বsা 7দখা যায় না - 7সখােন যnt-

িনভ/র ব:ািk-*িমেকর আিধক: রেয়েছ। বাকী থােক িতনl পথ — পুনঃসংগিঠত 7ডেভলপার 7গা , অভ:nরীণ 

সাজসjা pণয়ন ও বাsবায়ন সংsা, এবং পণ:-সরবরাহকারী 7গা -িভিtক িবেশষািয়ত *িমক দল। অদI র ভিবষ:েত 

এই িতনlর সমnেয় *মবাজার িববিত/ত হেব বেল আমার ধারণা। 7য পেথই যাক না 7কন, িবjান-pযুিkর উপযুk 

ব:বহাের সkম দk *মসmদ গেড় 7তালা অত:n জrরী।

িববত/েনর আেলাচনা 7থেক কেয়কl pাসিŋক িবষয় উেঠ এেসেছ, যা উেlখ কের এ’িনবেnর ইিত টানেবা। *মেসবায় 

নূ:নতম মান pিতªা না করা 7গেল এবং িবিধর আওতাধীন সংsা’র মাধ:েম *ম-7যাগান িনি�ত করা না 7গেল 

অিন�য়তা ও চO িkভেŋর কারেন খরচ বৃিdর সmাবনা থাকেব। এ'ব:াপাের িতনl িনিদ/Y কম/েগা ’র উেlখ কেরিছ - 

7ডেভলপার, ইেnিরয়র, এবং নানাজােতর আবাসন সামgী সরবরাহকারী। নীিত-পয/ােয় এেদরেক উপযুk িবিধ-ব:বsার 

আওতায় আনা আবিশ:ক।  িdতীয়, sােদর িবিচtতা 7মটােনার জন: সমধম/ী চািহদা 7মটােনার জন: যখন বhজােতর 

সামgীর সমাহার ঘেট, তােক সনাতনী অথ/নীিতেত 7ভাkা-সাব/েভৗমেttর pতীক িহেসেব গণ: করা হয়। িকnt নানান 

7মাড়েক 7ভাগ:পেণ:র সমাহার ঘটেল, সীিমতjােনর 7ভাkােদর ঠকােনা সহজ হয়। এবং এেkেt ‘ঠেক (7ঠেক) 7শখা'র 

ইিতহাস আশাব:�ক নয়। বাজাের এজাতীয় ‘pিতেযািগতা’ িবিনমেয় মধ:sতাকারী সংsা বা ব:ািk’র অযািচত লােভর 

সুেযাগ কের 7দয়, এবং িবিনমেয় িবwাস-ঘাটিতর কারেন বাজার-ব:বsােক িবপয/s কের। আরও লkণীয় 7য, সমধম/ী 

চািহদা 7মটােত সীিমত সংখ:ক না হেয় বhসংখ:ক সামgী থাকেল সামgী-িভিtক বাজােরর আকার kO d হয়, যা 

উৎপাদন সmাবনার উপর ঋণাtক pভাব রােখ।  s:াnাড/াইেজশন- এর মাধ:েম মান িনয়ntণ 7যমন সmব, 7তমিন, িনিদ/Y 

ভI খে¯র অথ/নীিতেত pক� ত বাজােরর আকার বৃিd করা সmব। এবং 7সজাতীয় উেদ:াগ উৎপাদন-উেdেশ: 7দেশ 

িবিনেয়াগ-সmাবনা বৃিd করেব। অবাধ আমদানী নীিত ও আমদানী করা পেণ:র মােনর উপর 7যৗিkক িবিধ না থাকায় 

7ভাkা-িব°ািn 7যমন 7বেড়েছ, 7তমিন আপাতদ�~েত 7ভাগ:পেণ:র িবশাল বাজার থাকা ষেtও তােক িবিনেয়াগ 

সmাবনায় rপাn ঘটােত আমরা বhলাংেশ ব:থ/ হেয়িছ। পিরতােপর িবষয় এই 7য, 7শষ িবষয়l বhিদন নীিত-

িবেdষকেদর আড়ােল রেয় 7গেছ।

7লখক বত/মােন ইকেনািমক িরসাচ/ grপ-এর িনব/াহী পিরচালক



 


