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نظام عرضه و تقاضا، قیمت را مهمترین عامل تنظیم 
بازار مي داند. این متغیر، ناخودآگاه وظایف مهمي همچون 
یدک  به  خود  با  را  سرمایه گذاري  سیگنال هاي  هدایت 
مي کشد. به طور قطع هر گونه انحراف قیمتي، سیگنال هاي 
سرمایه گذاري را هم به انحراف مي کشد که عدم تخصیص 

مناسب و بهینه منابع از پیامدهاي آن است.
در زمینه مسکن باید گفت فقدان بازارهاي جانشین 
انحراف  دلایل  مهمترین  از   )Alternative Markets(
قیمتي بازار مسکن در 15 سال اخیر به شمار مي رود. به 
دلیل عدم بهره مندي اقتصاد از بازارهاي کارآمد سرمایه، طلا، 
مانند آن، عمده سرمایه سرمایه گذاران در  بورس، نفت و 
سال هاي اخیر متوجه بخش مسکن گردیده است. هجوم 
سرمایه گذاران به بخش مسکن، پس از رونقي چند ساله به 
حباب  قیمتي تبدیل شد و از آنجا که هر حباب قیمتي، 

سرانجام رکود را با خود به ارمغان خواهد آورد، مسکن نیز با 
ترکیدن حباب قیمتي – در چند نوبت – به رکود رفت. افُت 
و خیز قیمت ها در مسکن، عمدتاً به دو دلیل نوسان قیمت 
نفت و سیاست هاي پولي و مالي بانک مرکزي و دولت 
برمي گردد. در 15 سال گذشته، در سه مقطع شاهد افزایش 
قیمت مسکن در کشور بوده ایم. بُرهه اول به سال هاي 72 
و 73 بر مي گردد که در آن شاهد افزایش قیمت نفت خام 
بودیم. این اتفاق مجدداً در سال هاي 77 و 78 و براي سومین 

بار در سال 84 تکرار شد. 
در هر سه مقطع، با صعود قیمت نفت خام صادراتي 
ایران در بازارهاي جهاني و از آنجا که سیاست هاي بانکداري 
مرکزي ایران قادر به خنثي سازي این افزایش قیمت نفت 
نمي باشند، با تزریق ارز حاصل از فروش نفت به بازارهاي 
داخلي، رشد نقدینگي در کشور به شدت افزایش یافت و به 
تبع آن، قیمت مسکن نیز روندي صعودي را طي کرد. 
نرخ هاي رشد 67، 50 و 81 درصدي قیمت مسکن در 
سال هاي 75، 81 و 86 که بیشترین رشد قیمت مسکن 
را در تهران و کلان شهرها با خود به همراه آوردند، 
مؤید این مطلب است. علاوه بر این، دفتر برنامه ریزي و 
اقتصاد مسکن وزارت مسکن و شهر سازي هم با بیان 
ضرایب 0/86 و 0/78 کشش حجم نقدینگي، رشد 
نقدینگي را مهمترین عامل افزایش قیمت مسکن در 

تهران بیان کرده است.

صعود چند وجهي
فردین یزداني، کارشناس و پژوهشگر وزارت مسکن 
در گفت وگو با »اقتصاد ایران«، صعود قیمت مسکن را در 
سال هاي 73 و 74 چند وجهي توصیف کرد و گفت: به 
دلیل رشد اقتصادي حاصل از بازسازي جنگ، علاوه بر 
ارتقاي توان ملي، درآمد خانوار نیز بالا رفت. به موازات این 
مطلب، شاهد افزایش تقاضا در کشور بودیم که این افزایش 
تقاضا در حوزه مسکن به رشد قیمت ها در این بخش 
منجر شد. همچنین به دلیل فقدان بهره مندي از بازارهاي 
کارآمد ارز و طلا، عمده سرمایه گذاران، سرمایه هاي خود را 
به بازار ساخت و ساز مسکن منتقل کردند و در نهایت، 
بحران ارزي آن زمان که تقاضا را براي کالاهاي قابل تجارت 
)Tradable( کاهش و در عوض براي کالاهاي غیرقابل 
تجارت )Non–Tradable( افزایش داد، عامل سومي بود 
که راه را براي افزایش قیمت مسکن باز کرد. در توضیح 
این مطلب باید این گونه بیان داشت که به دلیل غیرقابل 
تجاري بودن مسکن و عدم وجود جایگزین وارداتي براي 
آن، همواره در معرض تهدید مواردي چون افزایش قیمت 
و کاهش کارایي تولید قرار مي گیرد. همچنین به این دلیل 
که استانداردهاي لازم در تولید آن رعایت نمي شوند، عواقب 
خطرناک امنیتي– همچون زلزله – آنها را به شدت تهدید 
مي کند. ساخت و سازهاي بي کیفیت سال هاي گذشته، 
مي تواند مؤیدي بر این گفته باشد. یزداني در ادامه، اشباع بازار 
مسکن و کاهش قیمت نفت خام را عامل سقوط قیمت ها 
در سال 76 بیان کرد و افزود: در آن زمان، با کاهش شدید 
قیمت نفت خام صادراتي به رقم 8 تا 10 دلار براي هر بشکه 
و کاهش رشد اقتصادي، دولت مجبور به اتخاذ سیاست هاي 
انقباضي مالي شد که این امر نقدینگي را در کشور کاهش 
داد و در نتیجه، مسکن در کشور به خصوص تهران وارد 

دررؤياييكچهارديواري

رفتار پرُنوسان مسکن

زلزله در قيمت
بخش هاي  همه  دامن گير  بلاي  پولي  مقام  توسط  آن  توانايي خنثي سازي  عدم  و  نفت 

اقتصادي است و مسکن در اين راستا به شدت از قيمت نفت تأثير پذير است.

              در اين سرفصل همچنين مي خوانيد:
خانه  تکانی سياستی در مسکن

به کام مسکن
اجاره نشينی، تاوان کم درآمدی

"گير سه پيچ" خانه داری
صنعتی با مشکلات حل ناشدنی

"30 برابر توسعه يافته ها مازاد تقاضا داريم"
مسکن در ريکاوری
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شهرهاي تهرانكشش
بزرگ

شهرهاي 
كوچك

0/44660/33420/3448قیمت زمین

0/01650/02640/0611نرخ رشد قیمت مسکن

0/10710/25920/2779هزینه ساخت

0/61380/42950/5997درآمد واقعي خانوار

0/78920/34300/3137حجم نقدینگي

کشش متغيرهاي تأثير گذار بر قيمت مسکن در کشور

منبع: ماهنامه »اقتصاد ايران« از وزارت مسکن و شهر سازي
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و  سازان  انبوه   :
در  نقشي  چه  صنعتي سازان 
حاضر  حال  مشکلات  رفع 

دارند؟  مسکن 
بیش  که  آن  به  توجه  با 
اقتصاد  بودجه  درصد   35 از 
مسکن  بخش  در  کشورمان 
که  آنجا  از  و  مي شود  صرف 
هم  اساسي  قانون   31 ماده  در 
قید شده دولت باید براي مردم 
اهمیت  کند،  تأمین  سرپناهي 

کنار  در  مي شود.  مشخص  پیش  از  بیش  مسکن 
در  ما هم که جزو بخش خصوصي هستیم،  دولت، 
قالب انجمن انبوه سازان به امر ساخت و ساز که در 
آن تخصص داریم مشغول هستیم. متأسفانه علیرغم 

دلیل  به  بخش،  این  اهمیت 
صورت  گذشته  در  که  غفلتي 
قبل  سالیان  در  مسکن  گرفته، 
بوده  جداگانه اي  اتحادیه  فاقد 
که به امور مسکن سر و سامان 
انجمن  دلیل  همین  به  دهد. 
در  و  دیر  خیلي  سازان  انبوه 
نتیجه  گرفت.  شکل   80 سال 
بسیاري  که  شد  آن  غفلت  این 
غیرحرفه اي ها   و  اصناف  از 
به  قیمت  اوج  زمان هاي  در 
لطمه  و  آوردند  روي  بخش  این  در  سرمایه گذاري 
بزرگي به مسکن وارد آمد. در حال حاضر، وضعیت 
تقاضا در بخش مسکن با مازاد روبه رو شده و طبق 
آمار باید سالانه 1/5 میلیون واحد مسکوني در طول 

10 سال تولید شود که واقعاً رقم بزرگي است.

مسکن  قيمت  و  تقاضا  وضعيت  چرا   :
بدين شکل و ناگهاني اوج گرفت؟

در  تنها  کشور،  احوال  ثبت  ارقام  و  آمار  طبق 
سال 86 رقمي نزدیک به 800 هزار ازدواج در کشور 
به  نیاز  افراد  این  تمام  قطعاً  که  پذیرفته  صورت 
نباید  را  جمعیت  رشد  این،  بر  علاوه  دارند.  سرپناه 
از یاد ببریم. همچنین افرادي هم به نوسازي مسکن 
را  تقاضا  موارد  این  همه  که  مي پردازند  خود  ملکي 
مهاجرت  به  هم  تقاضا  دیگر  بخش  مي کند.  تقویت 
تقویت  نتیجه  در  برمي گردد.  شهرها  به  روستاها  از 
صعود  شاهد  اخیر،  سال هاي  خلال  در  عوامل  این 
انبوه  دلیل،  همین  به  بودیم.  مسکن  قیمت  ناگهاني 
سازان براي پاسخ به این تقاضا مشغول به کار شدند 
و کانون سراسري انبوه سازان کل کشور در سال 82 
حاضر  حال  در  که  گرفت  شکل  خصوص  این  در 
و  حقیقي  ساز  انبوه   500 و  هزار   6 معادل  رقمي 
حقوقي در کل کشور و بیش از 750 عضو در تهران 
در  است.  کیفیت  مسأله  دیگر   مهم  موضوع  داریم. 
سال   20 تا   15 ما  کشور  در  بنا  عمر  حاضر،  حال 
دیگر،  کشورهاي  از  بسیاري  در  که  حالي  در  است، 
مي دهد  نشان  که  است  سال   120 تا   100 بنا  عمر 
هم  آن   - ملي  سرمایه هاي  دادن  هدر  حال  در  ما 
این  که  این  بر  مضاف  هستیم.   - بالا  میزان  این  به 
بافت هاي  شده  سبب  بي کیفیت  ساز  و  ساخت  نوع 
باشد. در حال  فرسوده زیادي در کشور وجود داشته 
در  فرسوده  بافت  هکتار  هزار   65 به  نزدیک  حاضر، 
کشور داریم که ترمیم آنها، خود هزینه بسیار گزافي 

مي طلبد. را 

و  ترس  يارانه ها،  سازي  هدفمند   :
بر  ساخت  شده  تمام  قيمت  لحاظ  از  را  واهمه اي 
چه  رابطه  اين  در  است.  آورده  وارد  سازان  انبوه 

نظري داريد؟
ترس  که  کنم  باید عرض  به شما  پاسخ  از  قبل 
خاطر  به  بلکه  نیست،  سود  و  درآمد  دلیل  به  ما 
ما  داریم.  کار  این  انجام  به  نسبت  که  است  تعهدي 
با بخش خصوصي  این است که  از دولت  انتظارمان 
تعامل داشته باشد، چرا که هر دو یک هدف را دنبال 
وجود  تعاملي  که  نیست  این  منظورم  البته  مي کنیم. 
بیشتر  تعامل  این  این است که  بلکه مقصودم  ندارد، 
بازنگري مجدد شود. علاوه  بوروکراسي ها  در  و  شود 
به دلیل کمبود منابع، به بخش  این، برخي مواقع  بر 
صبر  و  بده  ادامه  کارت  به  مي شود  گفته  خصوصي 
است،  صبور  خصوصي  بخش  مطمئناً  باش.  داشته 
باشد،  داشته  تحقیرآمیز  حالت  برخورد  این  اگر  اما 

رکود شد، به طوري که نرخ رشد قیمت آن در تهران، حتي به 
منفي 2/7 درصد در سال 76 رسید.

سياست هاي دولت
در کنار عامل مهم رشد نقدینگي، سیاست هاي مأخوذه 
بانک مرکزي و دولت را در قبال نوسان قیمت مسکن نباید 
از یاد برد و چه بسا اگر بخواهیم نگاهي کارشناسانه به 
آن بي اندازیم، این عوامل حتي تأثیري بیشتر و مهمتر بر 
نوسان قیمت مسکن داشته اند. سیاست هاي مالي )و در واقع 
بودجه اي( دولت مهمترین مسأله اي است که در این خصوص 
مصداق دارد. همواره دولت ها در ایران با استفاده از سیاست 
غلط چاپ پول در جهت جبران کسري بودجه، به افزایش 
بي رویه نقدینگي در اقتصاد دامن مي زنند که این مسأله تأثیر 
زیادي در افزایش قیمت مسکن در کشور داشته و البته – با 
تداوم آن در آینده - ادامه خواهد داشت. سیاست نابجاي 
تعیین دستوري نرخ ارز از دیگر سیاست هاي ناکارآمدي است 
که تأثیر زیادي در بخش مسکن بر جاي گذاشته است.  
همچنین هجوم افراد و اصناف غیرمتخصص به ساخت 
و ساز و عدم تدوین قانوني مدون براي جلوگیري از توسعه 
قارچي آنها که اصطلاح معروف "بساز و بفروش" را پدید 
آورد، از دلایل رشد مسکن هاي بي کیفیت و گران قیمت در 

کشور بوده است.
علاوه بر موارد مذکور، مسایلي همچون نرخ بهره، تورم، 
میزان  سرمایه گذاران،  براي  مالي  دارایي هاي  سایر  قیمت 

قابل  درآمد  مسکن،  اعتبارات حوزه  و  تسهیلات  عرضه 
تصرف خانوار، قیمت زمین و هزینه ساخت مسکن، دیگر 
متغیرهاي تأثیر گذار بر قیمت مسکن هستند. همواره با 
کاهش نرخ بهره، تقاضا براي مسکن افزایش مي یابد. نمونه 
جهاني آن را مي توان در آمریکا مشاهده کرد. زماني که 
پس از واقعه 11 سپتامبر، این کشور جهت جلوگیري 
از فرار سرمایه، نرخ بهره را کاهش داد، پیامد آن افزایش 
تقاضا براي این بخش بود. نمونه داخلي این مسأله هم 
در سال هاي 83 به بعد، با کاهش نرخ سود مورد انتظار 
تسهیلات بانک هاي دولتي از 18 درصد به 16، 14 و 
12 درصد در سال 84، 85 و 86 کاملًا قابل لمس است، 
قیمت  که در سال هاي مذکور شاهد صعود  به طوري 
کنار  در  بودیم.  درصد   81 و   28  ،11 ارقام  به  مسکن 
نرخ بهره، با افزایش سطح عمومي قیمت ها و کاهش 
زمین  همچون  مدت دار  دارایي هاي  عموماً  پول،  ارزش 
و مسکن، تقاضاي بیشتري مي یابند که نرخ هاي 9/4، 
11/1 و 18/4 درصدي تورم مصرف کننده در کشور در 

همان سال هاي 83، 84 و 86 شاهد این مدعا است.
بر این اساس و براي کنترل بازار مسکن، علاوه بر 
ترمیم  به  باید همزمان  آن،  به  مربوط  ترمیم مشکلات 
عدم  که  بپردازیم، چرا  کشور  اقتصادي  زیرساخت هاي 
یک  بر  تمرکز  و  بخش ها  تمام  براي  چاره اندیشي 
تنها در کوتاه مدت مؤثر است و نمي تواند  زیربخش، 

 .تأثیر قابل توجهي در بلند مدت داشته باشد

در رؤياي يك چهارديواري

وضعيت نامعلوم مسکن

خانه تکاني سياستي در مسکن
سراسري  کانون  رييس  رهبر،  ايرج  مهندس  با  ايران«  »اقتصاد  اختصاصي  مصاحبه 

انبوه سازان کشور




