
2 پرونده روز
نایـب رئیـس اتحادیه مشـاوران املاک، اصلاح سیاسـت های پولـی و بانکی را 
شـاه کلید خـروج مسـکن از بن بسـت تولیـد اعـلام کرد و گفت: اگر مشـخص 
باشـد کـه در سـال ۱۴۰۴ می خواهیـم بـه کجـا برسـیم شـاید بـا تحقق ۶۰ 

درصـد از برنامه هـا نیـز مشـکل ما در بخش مسـکن حل شـود.
حسـام عقبایـی در گفت وگـو بـا خبرگـزاری تسـنیم بـا تاکیـد بـر  ایـن که 
بـرای سـامان دهـی بازار مسـکن یکـی از اقدامات مهم این اسـت که اصلاح 
سیاسـت های پولـی و بانکـی بایـد در دسـتور کار دولـت و مجلـس قـرار 
گیـرد، اظهـار کـرد: در مرحلـه بعـدی دولـت بایـد امسـال در حوزه مسـکن 

اسـتیجاری بـه صـورت کوتـاه مـدت، میـان مـدت و بلند مـدت ورود جدی 
داشـته باشـد.وی بـا تاکیـد بـر این کـه بایـد اسـتارت مسـکن اسـتیجاری 
زده شـود، افـزود:  همچنیـن بـرای سـامان دهـی بخـش مسـکن بایـد از 
تولیدکننـدگان مسـکن و انبوه سـازان بـرای سـاخت و سـاز در زمین هـای 
دولتـی دعـوت بـه عمـل آیـد. بـا توجه بـه این که دولـت بودجـه آن چنانی 
نـدارد و بانک هـا نیـز بـه سـازندگان وام پرداخـت نمی کننـد بایـد در ایـن 
مسـیر از ظرفیـت پول هـای سـرگردان در جهـت تولیـد اسـتفاده کنیـم و 
تولیـد را افزایـش دهیم.عقبایـی بـا بیـان این کـه طـرح جامـع مسـکن در 

کشـور خـاک می خـورد،  تصریـح کـرد:  بایـد همـراه با طـرح جامع مسـکن، 
بـر اسـاس آمایش سـرزمین نیازسـنجی های بخش مسـکن از جملـه ازدواج 
سـالانه حـدود یـک میلیونـی، نیازهـای انباشـته مسـکن بـا یـک برنامـه 

منسـجم  عملیاتی شـود.
نایـب رئیـس اتحادیـه مشـاوران امـلاک ادامـه داد: یکـی از برنامه هـا بایـد 
این باشـد که توسـعه، بازسـازی و نوسـازی بافت فرسـوده بر اسـاس نیازها 
اجرایـی شـود نـه این کـه بافـت فرسـوده را برداریـم دوبـاره در آن خانـه 

بسـازیم. نوسـازی بایـد مطابـق بـا اصـول درسـت شهرسـازی انجـام شـود.

نایب رئیس اتحادیه مشاوران املاک مطرح کرد:

اصلاح سیاست های پولی و بانکی، شاه کلید خروج مسکن از بن بست 

  قیمت های کهکشانی مسکن 
قبـل از هـر چیـز بایـد بـه وضـع قیمت هـا در بازار مسـکن که 
عمـق دغدغـه خانـواده هـا بـرای خانه دار شـدن را آشـکار می 
کنـد، اشـاره کـرد. بـه عنـوان نمونـه، آخریـن آمارهـای ارائـه 
شـده، نشـان مـی دهنـد قیمـت هـر واحـد مسـکونی در شـهر 
تهـران در اردیبهشـت امسـال به متوسـط متـری ۱2 میلیون و 
۶72 هـزار تومـان رسـیده اسـت کـه نسـبت به فروردین سـال 
98، یـک میلیـون و ۴۰3 هـزار تومان و نسـبت به اردیبهشـت 
سـال 97، در حـدود ۶ میلیـون و ۶9۰ هـزار تومـان افزایـش 
را نشـان مـی دهـد. ایـن بـدان معناسـت کـه قیمـت ماهانـه 
مسـکن در تهـران در اردیبهشـت امسـال نسـبت بـه فروردین 
امسـال ۱2.5 درصـد و نسـبت بـه اردیبهشـت سـال قبل )یک 
سـال قبـل( ۱۱2 درصـد جهـش پیدا کـرد. نکته جالـب توجه 
اینجاسـت کـه رشـد ماهانـه ۱2.5 درصـدی قیمت مسـکن در 
اردیبهشـت امسـال لااقـل از فروردیـن 9۴ یعنـی ۴ سـال اخیر 
بـی سـابقه اسـت. البتـه ایـن جهـش قیمـت، اثـر خـود را بـر 
معاملات مسـکن گذاشـته و رشـد منفی 3۶.5 درصدی تعداد 
معامـلات نسـبت بـه اردیبهشـت سـال 97 را رقـم زده اسـت.

نمودارهای ۱ و 2 روند قیمت مسـکن در تهران را طی ۴ سـال 
اخیر نشـان داده اسـت.

 
  شگفتی رشد قیمت مسکن از منظری دیگر 

یکـی از سـوالاتی کـه در خصوص رشـدهای اخیر قیمـت در بازار 
مسـکن، مطـرح مـی شـود ایـن اسـت کـه آیا ایـن موضـوع یک 
پدیـده غیـر عـادی و یـا قابـل انتظـار بـوده اسـت؟ بـرای تحلیل 
ایـن سـوال و پاسـخ آن بایـد نگاهـی مقایسـه ای بیـن آمارهـای 
تـورم عمومـی و همچنین آمارهای بخش مسـکن بیندازیم. برای 
ایـن کار بایـد یـک مبـدأ زمانـی در نظـر گرفـت. بهـار 92 از این 
نظـر کـه بعـد از دور قبلـی تحریـم هـا، یک قله قیمتـی عمده به 

شـمار مـی رود و بعـد از آن بـازار مسـکن وارد یـک فـاز رکـودی 
شـد، اهمیـت دارد. طبـق گـزارش های مرکـز آمار ایـران، در این 
فصـل، متوسـط قیمـت فروش یک متـر مربع زیربنای مسـکونی 
در تهـران در حـدود ۴ میلیـون و 235 هـزار تومـان بـوده که این 
رقـم در آخریـن فصـل دوره زمانی اخیر یعنی زمسـتان 97 به ۱۰ 
میلیـون و ۶۶7 هزار تومان رسـیده اسـت. بـه عبارت دیگر قیمت 

هـا در ایـن دوره، رشـد حـدود 2.5 برابـری را نشـان مـی دهند.
حـال بگذاریـد نگاهـی بـه شـاخص قیمت هـا در این بـازه زمانی 
بیندازیـم. مرکـز آمـار ایـران شـاخص قیمـت هـا را در دو گـروه 
کالاهـای خوراکـی و غیـر خوراکـی و بـه صـورت ماهانـه مـورد 
سـنجش قـرار مـی دهـد. بنابرایـن مـلاک را بـر شـاخص قیمت 
کالاهـای غیـر خوراکـی می گذاریـم. این آمارها نشـان می دهند 
کـه ایـن شـاخص در فروردیـن 92، رقـم ۶5 بـوده که در اسـفند 
سـال 97 به ۱5۰.3 رسـیده اسـت. لذا در کمال شـگفتی مشاهده 
مـی شـود کـه قیمـت کالاهـای غیـر خوراکـی در بـازه زمانی یاد 
شـده، 2.3 برابر شـده که تقریباً مشـابه روند تغییر قیمت مسـکن 
اسـت.بدین ترتیـب باید گفـت که روند قیمت ها در بازار مسـکن 
در دوره زمانـی معنـادار ۶ سـال اخیـر، تقریباً مشـابه بوده اسـت. 
بـا ایـن حـال، در اینجـا نباید تاثیر رشـد دفعی قیمت مسـکن بر 
فضـای روانـی جامعـه را در مـاه هـای اخیر نادیده گرفـت. اتفاقی 
کـه بـه نظـر مـی رسـد بـه دلیـل رکـود مسـکن در سـال هـای 
اخیـر، و عقـب مانـدن آن از تورم عمومی کشـور مربوط می شـود 
و جهـش نـرخ ارز در سـال 97، بهانـه را برای آزادشـدن پتانسـیل 

قیمـت در ایـن بـازار فراهم کرده اسـت.
 

   نگاهی عمیق تر به مسکن
تا اینجا آن چه بدان اشـاره شـد، بیشـتر ناظر به اتفاقات گذشـته 
و سـطحی تـر بـازار مسـکن بـود. در پاسـخ بـه این سـوال که در 
لایـه هـای زیریـن بخـش مسـکن چه خبـر اسـت و در آینده چه 

انتظـاری از بـازار مسـکن بایـد داشـت بایـد گفـت که پاسـخ این 
مسـئله بـه متغیرهـای زیـادی بسـتگی دارد. در ادامه سـعی می 
کنیـم بـه بعضـی از جنبـه های این موضـوع سـری زده و به طور 
ضمنـی بـه مولفـه هـای مهـم تاثیـر گـذار بـر عرضـه و تقاضـای 
مسـکن کـه در سـطح بـازار، بـر قیمت مسـکن اثرگذارند، اشـاره 

. کنیم
 

  عطش تقاضا در مقابل کمبود مسکن 
ارزان قیمت

مطابق آمارهای رسـمی و غیر رسـمی ارائه شـده، یکی از مسـائل 
عمـده مسـکن در کشـور مـا کمبـود عرضـه در برابر تقاضاسـت. 
هـم اینـک در حالـی عنـوان مـی شـود که کشـور نیاز به سـالانه 
یـک میلیـون واحـد مسـکونی دارد کـه آمـار سـاخت منـازل 
مسـکونی طبـق اظهارات ایـرج رهبر )عضو هیئـت مدیره انجمن 
انبوه سـازان تهران( به حدود 2۰۰ هزار واحد در سـال می رسـد. 
واحدهایـی کـه معلـوم نیسـت تا چـه میـزان در رفع نیـاز واقعی 
بازار مسـکن یعنی تامین تقاضای مصرفی، کاربرد داشـته باشـد. 
چـرا کـه بـه گفته حسـینی معـاون وزیـر راه، در طول سـال های 
اخیـر کـه بخـش مسـکن بـا رکـود مواجه شـده، سـاخت منازل 
لوکـس رونـق خـود را کمـاکان حفظ کرده اسـت. از سـوی دیگر 
برخـی آمارهـا نیـز در سـال هـای اخیـر، بـه انباشـت تقاضایی به 
میـزان 3.5 میلیـون واحـد مسـکونی در کشـور اشـاره مـی کنند 
کـه بـر معضـل کنونـی افـزوده اسـت. ایـن هـا همه در شـرایطی 
اسـت کـه از سـال 9۴، طـرح دولـت در حـوزه وام مسـکن بـه نام 
مسـکن یکم تنها منتهی به خانه دار شـدن سـالانه زیر ۱۰۰ هزار 

متقاضی خرید مسـکن شـد.

  زخم جهش نرخ ارز بر پیکر مسکن
امـا نگاهـی عمیـق تـر بـر وضعیـت عرضه مسـکن در سـال های 
اخیـر، واقعیـات بیشـتری از آن چـه هم اینک در صنعت سـاخت 
و سـاز در جریـان اسـت را ناظـر به آینده نشـان می دهـد. در این 
راسـتا، نباید از تاثیر تحریم ها بر رونق بخش مسـکن غافل شـد. 
اگـر چـه بـه درسـتی گفته می شـود تولیـد بخش زیـادی از مواد 
اولیـه صنعـت سـاخت و سـاز، ارتباط زیـادی به تحریم هـا ندارد، 
امـا وقتـی پـای بـازار سـاخت و سـاز بـه میان مـی آیـد، قضیه تا 
حـد زیـادی فـرق مـی کند. تحریـم هـا در اولین گام مـی توانند 
بـا تحـت تاثیـر قـرار دادن »نرخ ارز«، هزینه سـاخت و سـاز را در 
مقابـل قـدرت خریـد مردم عادی خیلی سـریع افزایـش دهند. به 
طوری که دسـت مردم مزد و حقوق بگیر از رسـیدن به مسـکن 
تـا سـال هـا دور خواهـد مانـد. طبـق آمارهـای وزارت راه در ایـن 
زمینـه، طـول دوره انتظـار خانوارهـا برای خرید مسـکن در سـال 
95، )بـا احتسـاب ذخیـره یک سـوم درآمد برای خرید مسـکن(، 
۱8 سـال بـوده کـه ایـن رقـم طبق محاسـبات در ماه هـای اخیر 

به بیش از ۴۰ سـال رسـیده اسـت.
از سـوی دیگـر تحریـم ها بـا ایجاد نوسـانات رفت و برگشـتی در 
قیمـت کالاهـا از جملـه مصالـح سـاختمانی، و همچنیـن بـر هم 
زدن فضـای انتظـارات مثبـت از آینـده، به مانند یک سـم، حیات 

جریـان سـرمایه گـذاری در ایـن بخـش را تهدیـد می کنند.
در ایـن زمینـه، نگاهـی بـه آمارهـای بخـش مسـکن به روشـنی 
گویـای ایـن مطلـب اسـت کـه رشـد ارزش افـزوده در این بخش 
)بـه عبـارت سـاده همـان سـاخت و سـاز( پـس از تحریـم هـای 
گسـترده سـال 9۱، تحت تاثیر قرار گرفته اسـت. نمودار شـماره 
3 رشـد ارزش افـزرده بخـش سـاختمان از سـال 9۱ تـا کنـون را 

نمایش داده اسـت.

مسکن در بن بست نرخ ارز 
نگاهی آماری به بازار مسکن 

رشـد بیـش از 100 درصـدی قیمـت مسـکن در یـک سـال گذشـته، ایـن دغدغـه و سـوال را بـرای خیلـی هـا به وجود آمده اسـت که مسـکن چـه خواهد شـد؟ آن هایی کـه دنبال 
خریـد خانـه انـد، منتظرنـد ببیننـد آیـا جهـش هـای سرسـام آور مسـکن فروکش می کند یـا نه؟ اجاره نشـین ها هم به تبـع افزایش اجـاره ها، به نوعـی تغییر و تحولات بازار مسـکن 
را پیگیـری می کننـد. چـرا کـه نـرخ مسـکن بـر اجـاره بهـا هـم تاثیـر دارد. آن هایـی هم که دسـتی در سـاخت و سـاز دارند، از بابت این که سـرمایه شـان بازده مناسـب را داشـته و 
یـا حتـی واحدهایشـان خالـی نمانـد، چشـم بـه فـراز و فـرود ایـن بازار دارنـد. در ایـن رابطه، نگاهی بـه آمار و ارقام بخش مسـکن در ماه های گذشـته، بیـش از پیش بیانگـر اوضاع و 
احـوال شـاخص هـای رشـد ایـن بخـش اسـت. بـا ایـن حـال، تغییـر رویکردهـای صورت گرفتـه در دولـت در هفته های اخیـر، این بارقـه امید را کمـاکان زنده نگه مـی دارد کـه روندهای منفی که در بخش مسـکن 

و سـاختمان در فصـل هـای گذشـته در پـی شـوک نـرخ ارز شـکل گرفتـه، در سـال جدیـد کم و بیش بشـکند و اصلاح جهـت در این بخش آغاز شـود.

طبق آمارهای 
وزارت راه طول 

دوره انتظار خانوارها 
برای خرید مسکن 
در سال 95، )با 
احتساب ذخیره 
یک سوم درآمد 

برای خرید مسکن(، 
18 سال بوده 

که این رقم طبق 
 محاسبات در

 ماه های اخیر به 
بیش از 40 سال 

رسیده است

محمد حقگو
روزنامه نگار

 شنبه ۱8 خرداد ۱398 - شماره 2۰

همزمـان، آمارهـای بانـک مرکزی در سـال های اخیر نیز از رشـد 
عمدتاً منفی سـرمایه گذاری در بخش سـاختمان حکایت دارد.

  چشم انداز تیره و تار مسکن با یک شرط ضمنی
بـه نظـر می رسـد که روندهای منفی بازار مسـکن در سـال های 

اخیـر، بـه دو دلیل عمده زیر رخ داده اسـت:
·  ازآن جایـی کـه میـزان سـرمایه گـذاری در هر بخشـی از جمله 
مسـکن، وابسـتگی بالایی به انتظارات و چشـم انداز کلی اقتصاد 
دارد، مبهـم یـا منفـی بـودن چشـم انـداز اقتصـادی در بخـش 
مسـکن، منجـر بـه این شـده اسـت کـه سـرمایه گـذاران ترجیح 
دهنـد تصمیمـات سـرمایه گذاری خـود را به تاخیـر بیندازند. به 
عبـارت دیگـر پـس از رفـع تحریـم هـا، باقـی ماندن فضـای لایه 
های پنهان تحریمی، نامناسـب ماندن فضای کسـب و کار و ... بر 

تصمیمـات سـرمایه گـذاران این بخش اثر گذاشـته اسـت.
·  در سـال گذشـته و در اوج بحـران ارزی، افزایـش نـرخ ارز و 
در نتیجـه کاهـش ارزش سـرمایه هـای ریالـی، منجـر بـه خروج 
سـرمایه از کشـور شـد که خود را در خرید املاک در کشـورهای 
همسـایه و خارجـی نشـان داد. همیـن موضـوع بـر انتظـار منفی 
سـرمایه گـذاری دامـن زد کـه اثـر آن به همـراه چشـم اندازهای 

منفـی سـرمایه گـذاری، کمـاکان بـر اقتصاد باقی اسـت.
بـا توجـه بـه مـواردی از این دسـت اسـت که مرکـز پژوهش های 
مجلس، سـال گذشـته، نرخ رشد بخش سـاختمان در سال 97 را 
منفـی ۱۱.5 درصـد پیـش بینی کرده اسـت. این مرکز هم چنین 
بـا اشـاره بـه کاهش مخـارج عمرانی دولت، افزایش سـطح قیمت 
هـا، سـطح بـالای عدم اطمینـان و البته با شـرط ادامـه روندهای 
پیشـین، پیـش بینـی کرده اسـت که رشـد بخش سـاختمان در 
سـال 98 حتـی از سـال 97 نیـز بدتـر شـده و بیـن منفـی ۱5 تا 

منفی 2۰ درصد شـود.
 

  مسکن و معادلاتی که می تواند تغییر کند
بـا ایـن حـال، نبایـد از نقـش مهم شـرط یادشـده در چشـم انداز 
بازار مسـکن چشـم پوشـی کرد. همه اتفاقات گفته شـده در لایه 
های مختلف عرضه و تقاضای مسـکن در شـرایطی اسـت که در 
سـال های اخیر، نقش دولت در بازار مسـکن با تاسـیس صندوق 
مسـکن یکم، به حداقل رسـید و شـاید از همین روسـت که روند 
سـاخت مسـکن هـای غیر لوکس در کشـور در سـال هـای اخیر 

بیـش از پیش کند شـد.
محاسـبات مرکز پژوهش های مجلس، نشـان می دهد که حتی 
بـا پیـش بینـی رشـد منفـی تا یـک درصـد در سـال 98، اقتصاد 
ایـران مـی توانـد بـا رویکرد فعـال ضد تحریمی به رشـد مثبت 3 
درصـد در ایـن سـال دسـت پیدا کنـد و لذا تحقق روندی مشـابه 

در بخش مسـکن نیز دور از انتظار نخواهد بود.  

  سیاست های جدید مسکن در راه است
تحـولات اخیـر صـورت گرفته در سیاسـت های مسـکن را نیز می 
تـوان در راسـتای ایـن رویکردهـا تعبیـر کـرد. هـم اینـک دولت با 
اجـرای بسـته جدیـد قصـد دارد آب از جـوی رفته سـرمایه گذاری 

مسـکن در اقتصـاد ایـران را به مسـیر اصلـی بازگرداند.
آن گونـه کـه مسـئولان وزارت راه گفتـه اند، قرار اسـت این بسـته 
جدیـد از محـل افزایش عرضه، موجبات گشـایش در بازار مسـکن 
و سـاخت ۴۰۰ هـزار مسـکن را پدیـد آورد. چرا کـه ارائه صرف وام 
خریـد، صرفـاً بـا افزایـش تقاضا، رشـد مجـدد قیمت مسـکن را در 
پـی خواهـد داشـت. در ایـن راسـتا، قـرار اسـت پروژه هـای بـزرگ 
وزارت راه و شهرسـازی به شـکل سـهام درآمده و سـهام آن ها در 
فرابـورس عرضـه شـود. بدیـن ترتیـب پیش بینی شـده اسـت که 
8۰ درصـد منابـع اجـرای ایـن طـرح هـا توسـط بخـش خصوصی 
تامیـن شـود. همچنیـن اعـلام شـده اسـت که عـلاوه بـر واگذاری 
زمیـن هـای دولتی به سـازندگان، هزینه صـدور پروانه و مجوزهای 

سـاخت 5۰ درصـد کاهـش یابد.
وام 25 میلیون تومانی »سـاخت« با نرخ سـود صفر درصد و خرید 
مصالـح از بـازاری تحـت عنـوان »بـازار تعهدی« کـه قیمت مصالح 
بـرای سـازندگان را تـا 3۰ درصـد ارزان تـر خواهـد کـرد، از دیگـر 

تدابیر اندیشـیده شـده است.
اگـر چـه بـه نظر نمی رسـد تعداد مسـکن هدف گذاری شـده برای 
سـاخت در ایـن بسـته در کوتـاه مدت بتواند تمـام نیازهای موجود 
را پاسـخ دهـد، امـا قطعـاً بـا تحرکـی در بخـش مسـکن، از طریق 
هدایـت نقدینگی سـرگردان موجود در جامعـه، هدف گیری تامین 
نیاز اقشـار کم درآمدتر، اسـتفاده از ابزارهای نوین تامین مالی می 
توانـد رکـود حاکـم بر این بـازار را دسـتخوش تغییراتی کنـد. قرار 
اسـت این هفته جزئیات بیشـتری از بسـته رونق منتشـر شـود و 
لذا می توان به تغییر مسـیرهای گذشـته بخش مسـکن در کشـور 

امیدوار بود.  

نمودار 3: رشد ارزش افزوده بخش ساختماننمودار 2: رشد قیمت ماهانه و سالانه مسکن در تهراننمودار 1: قیمت ماهانه مسکن در تهران


