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از  را  خود  ارزيابي  شروع،  براي  لطفاً   :
وضعيت مسکن ايراني در مقايسه با کشورهاي حوزه 

خليج فارس و کشورهاي توسعه يافته بفرماييد؟
کنیم  باید مشخص  اول   
که آیا این مقایسه در رابطه با 
بازار مسکن است یا وضعیت 
از  بخواهیم  اگر  مسکن. 
کشورهاي خلیج فارس – چون 
اقتصاد کاملًا متفاوتي دارند و با 
جمعیتي 3 میلیوني، 3 میلیون 
خانه مي سازند – چشم پوشي 
کنیم، در مقایسه با کشورهاي 
وضعیت  خودمان،  همجوار 
اما  نیست.  بد  ایران  مسکن 
چیزي که بازار مسکن ایران را 

با مشکل مواجه کرده است، یکي به جوانان متولد دهه 
50 و 60 برمي گردد که به سن اشتغال و ازدواج رسیده اند 
و عرضه فعلي مسکن پاسخگوي تقاضاي آنان نیست 
و دیگر این که همواره 3 دهک پاییني درآمدي از بازار 
مسکن بیرون مي مانند و اگر چه دولت اقداماتي براي 
در  نبوده اند.  هدفمند  اقدامات  این  اما  داده،  انجام  آنها 
حال حاضر 20 تا 30 درصد سهم سرمایه گذاري ها در 
کشور مربوط به بخش مسکن است و این بخش رقمي 
در حدود 3 تا 4 درصد سهم ارزش افزوده را در محصول 
در  دارد.  اختیار  در  کشور   )GDP( داخلي  ناخالص 
کشورهاي پیشرفته دنیا، مسکن سهمي معادل 5 درصد 
به خود اختصاص مي دهد که  GDP را  افزوده  ارزش 
مي بینیم از این حیث، خیلي با آنها اختلاف نداریم. در 
این بازار همواره رکود و رونق همچون تمام بازارها وجود 
قیمتي  حباب  به  نوسانات  این  که  وقتي  تا  و  داشته 
نرسد،  وضعیت آن کاملًا طبیعي است. افزایش تقاضا 
که افزایش قیمت را به همراه دارد، سبب رشد تولید و 
در نتیجه تعادل بازار خواهد شد. مسکن از دو جهت 
حایز اهمیت است. یکي به دلیل تأثیر متقابلي است 
نیازي  دیگري،  و  دارد  اقتصاد  دیگر  بخش هاي  بر  که 
نتیجه  به مسکن وجود دارد و در  است که در کشور 
نمي توان در دوره هاي رکود نسبت به آن بي تفاوت بود. 
مي شود  مشخص  راحتي  به  تقاضا،  طرف  بررسي  با 
را  به عهده دولت و کدام قسمت  باید  را  کدام بخش 
به عهده بخش خصوصي گذاشت. در 15 سال اخیر، 

 86 و   74 سال هاي  در  قیمتي  حباب  دو  با  ما  کشور 
)البته این حباب تا سال 87 تداوم داشت( مواجه بوده 
بازار  سلامت  عدم  نشانه  را  آنها  لزوماً  نباید  البته  که 
بدانیم. بلکه باید این موارد را 
حباب  شکل گیري  باعث  که 
و در نتیجه رکود مي شوند، به 
تلقي  عنوان یک علامت دهي 
کنیم و با کنترل و هدایت آنها 
در راه مناسب، بهترین تصمیم 

را بگیریم.

شما  تحليل   :
ثانويه  رهن  بازار  نقش  از 
مسکن  عرضه  و  توليد  در 

چيست؟
بازه  در  که  متفق القول اند  کارشناسان  تقریباً عمده 
فعلي، این مسأله راه دستیابي به ثبات در بازار مسکن 
نیست، چرا که در درجه اول باید ببینیم آیا اصلًا بازار 
رهن اولیه ما بازار سالمي است که بازار رهن ثانویه را 
که  قرضي  بابت  ثانویه  رهن  بازار  در  کنیم؟  راه اندازي 
براي خرید خانه پرداخت مي کنند، وثیقه اي بالاتر از وام 
پرداختي دریافت مي کنند که در دو روش جداگانه، هم 
از وام ها و هم از اوراق، بهره مي برند. اما سؤال این است 
که مگر ما منابع براي تولید و عرضه مسکن کم داریم؟ 
آیا نرخ هاي بهره به ما اجازه مي دهند که چنین کارهایي 
بکنیم؟ وقتي یک سقف بهره داریم، چگونه مي توانیم 

این عمل را انجام دهیم؟

: پس به نظر شما مشکل اساسي و يا به 
بيان ديگر "گير" بازار مسکن کجا است؟

در حال حاضر سه منبع مهم براي سرمایه گذاري 
پس انداز  و  دارایي  یکي  دارد.  وجود  مسکن  بازار  در 
خصوصي  شرکت هاي  سرمایه گذاري  دیگري  خانوار، 
تقاضاي  عموماً  خانوارها  است.  دولت  بعدي  عامل  و 
رقم  خانوارها  در  سرمایه اي  تقاضاي  و  دارند  مصرفي 
خاطر  به  هم  خصوصي  بخش  نیست.  توجهي  قابل 
وارد  است  سرمایه اي  تقاضاي  مبناي  بر  که  سودي 
دلیل  به  اخیر  سال  چند  در  طرفي،  از  مي شود.  بازار 
کرده،  پیدا  کاهش  خانوارها  حقیقي  درآمد  تورم،  رشد 
در نتیجه یکي از منابع سرمایه گذاري در این بخش با 

افُت همراه بوده است. نسبت قیمت مسکن به درآمد 
برابر  باید در حدود 5  خانوار هم که در حد طبیعي، 
باشد، اکنون به 9 برابر رسیده است. از سوي دیگر، با 
به  خصوصي  بخش  چه  اگر  قیمت،  حباب  تشکیل 
در  قیمت  افزایش  اما  است،  آورده  هجوم  این صنعت 
مسکن، منجر به این نمي شود که تمام سرمایه مذکور 
به سمت تولید هدایت شود، بلکه بخشي هم با ورود 
بر  مضاف  مي شود.  پوشانده  فروش  و  خرید  بازار  به 
این، چون تولید در بخش مسکن یک فرآیند 14 ماهه 
تا 2 ساله دارد، تعادل  مسکن سخت تر مي شود. عامل 
آخر هم که نقش مهمي در سر و سامان دادن به این 
اخیراً  که  بررسي هایي  در  است.  دولت  دارد،  وضعیت 
صورت گرفت، مشخص گردید که در نحوه تخصیص 
یارانه ها و اعتبارات در بخش مسکن، به هیچ  وجه کم 
یارانه ها در زمان و مکان  این  اما  نداشته ایم،  و کسري 
لازم، به افراد پرداخت نشده است و در اصل، بیشترین 
نرخ  کاهش  شده،  اعطا  مسکن  بخش  در  که  مشوقي 
بهره بوده است. نرخ بهره نیز خیلي دیر و کُند طرف 
تولید را تحریک مي کند و بیشتر به صورت تقاضا براي 

خرید نمود پیدا مي کند. 
داده  خرید  براي  وام  که  است  مدتي  هم  الآن 
نمي شود. این مسأله سبب شده که خانه ها خالي بمانند 
و با وجود این که قیمت هاي اسمي تا حدودي پایین 
آمده اند، اما قیمت  هاي معاملاتي خیلي تنزل نکرده اند. 

این امر یک عامل دیگر در رکود مسکن است.
به طور قطع باید گفت از آنجا که بازار بورس و 
به  را  سرمایه ها  نمي توانند  و  نبوده  کارآمد  ما  صنعت 
خود جذب کنند، این سرمایه هاي سرگردان مجدداً وارد 
فروش و سپس  و  با خرید  ابتدا  و  بازار مسکن شده 
بخش کمک  این  رونق  به  و عرضه،  تولید  به صورت 

مي کنند.

اميدوار  مهر  مسکن  آينده  به  آيا   :
هستيد؟

مسکن  مهر از طرح جامع مهر شروع شد. هدف 
ما این بود که گروه هاي کم درآمد و دهک هاي پاییني 
که سازوکار معمول بازار، اجازه خانه دار شدن را به آنها 
نمي داد، از این طریق خانه دار شوند. با توجه به سهم 
زیاد زمین از هزینه مسکن، در طرح مسکن مهر متغیر 
مثال،  به عنوان  قیمت مسکن حذف گردید.  از  زمین 
در دهه 40 در کوي نازي آباد و یا منطقه 13 آبان فعلي، 
دولت براي گروه هاي کم درآمد مسکن فراهم کرد، اما 
طي 5 یا 6 سال پس از این واگذاري، هیچ کدام از آن 
افراد در آنجا سکونت نداشتند، چرا که دهک هاي یک 
تا 3 دارایي هاي جدید خود را براي مصرف به پول نقد 
هزار  براي 20  اول  در سال  مهر  مي کنند. طرح  تبدیل 
نفر پایه ریزي شد و به مرور زمان به 1/5 میلیون نفر در 

آسيب شناسي بخش مسکن

"گير سه پيچ" خانه داري

گفت وگوي »اقتصاد ايران« با خانم مينو رفيعي، از طراحان طرح جامع مسکن
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بر اساس آخرین گزارش نماگرهاي اقتصادي بانک 
معادل  رقمي  با  ساختمان  بخش  افزوده  ارزش  مرکزي، 
ارزش  از  درصد   5/3 ریال،  میلیارد   95 و  هزار   152

ناخالص  محصول  افزوده 
را  کشور   )GDP( داخلي 
به قیمت هاي جاري در سال 
در  که  دارد  اختیار  در   86
با سال گذشته، رشد  قیاس 
نشان  را  واحد درصدي   1/2
همین  اساس  بر  مي دهد. 
ساختمان  بخش  گزارش، 
 87 سال  اول  نیمه  پایان  در 
درصد   10/3 معادل  رقمي 
به  را   GDP افزوده  ارزش 
کشور  جاري  قیمت هاي 
داده  اختصاص  خود  به 

است. علاوه بر این، بر اساس برآورد کارشناسان واحد 
تحقیقات »اقتصاد ایران«، رقم تشکیل سرمایه ناخالص 
ساختمان به قیمت هاي ثابت سال 76 معادل 83 هزار 
و 173 میلیارد ریال در پایان سال 88 بوده که پیش بیني 
به رقم 86 هزار و 133  با رشد 3/6 درصدي  مي شود 

هزار میلیارد ریال در پایان سال جاري برسد.
اهمیت بخش مسکن از آن جهت است که تعامل 
و  داشته  کشور  اقتصادي  بخش هاي  سایر  با  زیادي 
آن  به  اقتصاد  از بخش ها و صنایع  بسیاري  نتیجه  در 
وابسته اند. در نتیجه رکود و رونق این صنعت بر صنایع 

مکمل آن تأثیر گذار بوده و بالعکس، با رکود و رونق 
متأثر  نوسانات  این  از  صنایع مکمل، بخش ساختمان 
خواهد شد. در حال حاضر، بر اساس برآورد کارشناسان 
مصالح  مسکن،  حوزه 
حدود  در  رقمي  ساختماني 
قیمت  از  درصد   50 تا   40
متر  هر  ساخت  شده  تمام 
به  را  مسکوني  بناي  مربع 
خود اختصاص مي دهند که 
این امر نشان از تأثیر گذاري 
بالاي صنایع مکمل همچون 
فولاد، سیمان، گچ و چندین 
و  کوچک  بخش  چند  و 
عنوان  به  دارد.  دیگر  بزرگ 
مثال، در سال 76 بر اساس 
مصوبه شوراي اقتصاد وقت، 
قیمت تولیدي سیمان کارخانه ها با مسؤولیت و نظارت 
رقابت  انگیزه  ایجاد  منظور  به  معادن  و  صنایع  وزارت 
در  و  آزاد شد  شرایطي خاص  رعایت  با  واحدها  بین 
سال 78 هم بر اساس مصوبه شورا، قیمت آن آزاد اعلام 
شد. درست در همین سال ها شاهد رشد قیمت مسکن 
در شهر تهران بودیم. در همین کش و قوس، دولت در 
سال 80 سیمان را تحت پوشش گروه اول سبد حمایتي 
سبد  از   83 سال  در  را  آن  مجدداً  اما  داد،  قرار  خود 
حمایتي خود خارج کرد که درست به موازات آن، دوباره 
شاهد افزایش قیمت مسکن در کشور و به خصوص 

شهر تهران بودیم.

"خانه هاي مهر"
با تغییر وزیر مسکن در دولت دهم، طرح مسکن 
مهر با تعامل بخش خصوصي رنگ و بوي جدّي تري 
به خود گرفت. رویکرد جدید دولت در زمینه صنعتي 
سازي و تسهیلات مربوط به آن مؤید این مطلب است، 
تا  بانکي  تسهیلات  پرداخت  با  دولت  که  طوري  به 
رایگان  زمین  گذاشتن  اختیار  در  و  درصد   50 سقف 
از  مسکن  قطعات  تولید  کارخانه هاي  احداث  براي 
پیش ساخته، اهتمام خود را براي رفع مشکلات مسکن 
تسهیلات  سقف  ارتقاي  همچنین  گذارد.  نمایش  به 
تومان،  میلیون   20 به   15 از  مهر  مسکن  در  بانکي 
مسکن  و  تومان  میلیون   25 به   20 از  سازي  صنعتي 
روستایي از 7/5 به 10 میلیون تومان، به گفته بسیاري از 
کارشناسان مي تواند در تسریع بهبود وضعیت مسکن 
که  بازدیدي  در  این،  بر  علاوه  کند.  ایفا  مؤثري  نقش 
علي نیکزاد، وزیر مسکن، در روزهاي پایاني اردیبهشت 
پرند  جدید  شهر  در  ساز  و  ساخت  وضعیت  از  ماه 
انجام داد، اعلام گردید که سازندگان پروژه هاي حداکثر 
20 واحدي در داخل شهر تهران، مي توانند به ازاي هر 
واحد، 20 میلیون تومان وام 9 درصدي از بانک مسکن 
جهت تکمیل واحدهایشان اخذ کنند که این اقدام، روح 
تازه اي در جان مسکن دمیده است. در کنار تمام نکات 
مثبت مذکور، این روزها پروژه مهر در تب  و تاب برخي 

مسایل، شکل دیگري به خود گرفته است. 
بر  دولت  تأکید  معتقدند  کارشناسان  از  برخي 
قیمت تمام شده پایین براي مسکن مهر، سبب شده 
تا مراکز و مناطقي براي ایجاد شهرهاي جدید انتخاب 
آنان، بسیار هزینه بر  شوند که عملًا پیشرفت و ترقي 
و  آموزشي  زیرساخت هاي  به  توجه  عدم  بود.  خواهد 
شهرهاي  به  طیف  این  انتقادات  مهمترین  از  درماني 
آموزش،  از  پاییني  سرانه  شده  سبب  که  است  جدید 
درمان و به طور کلي رفاه در اختیار ساکنین این شهرها 
قرار گرفته باشد. علاوه بر این، به طور قطع با اجراي 
هدفمند سازي یارانه ها، مشکلات دیگري به طرح مهر 
افزوده خواهد شد که عمده آن مربوط به رشد هزینه هاي 
حمل و نقل بین کلان شهرها و شهرهاي جدید است. 
به علاوه، بسیاري از انبوه سازان کشور با توجه به اجراي 
هدفمند سازي یارانه ها از افزایش هزینه هاي ساخت به 
شدت واهمه دارند. این واهمه بیشتر به آن دلیل است 
که دولت مبناي فروش 300 یا 350 هزار تومان براي هر 
نهایي طرح مهر در نظر گرفته که  متر مربع را هدف 
به گمان انبوه سازان، افزایش قیمت مصالح ساختماني، 
قیمت تمام شده آنان را هم تحت تأثیر قرار مي دهد. 
مضاف بر این مطلب، در تفاهم نامه اي که انبوه سازان 
مسکن مهر با وزارت مسکن به امضا رسانده اند، عنوان 

مسکن، بخشي با مکمل هاي بسيار

صنعتي با مشکلات حل ناشدني
شدت همبستگي مسکن با ديگر بخش هاي اقتصادي، آنچنان زياد است که کوچکترين 

نوسان قيمتي در هر کدام، مسکن را هم تحت تأثير قرار مي دهد.

سال رسید. اما سؤال این است که آیا تقاضاي واقعي 
طور  به  است؟  مسکوني  واحد  میلیون   1/5 سالانه  ما 
حتم این گونه نخواهد بود، اما با فرض احتساب کامل 
ظرفیت هاي تولید – که البته امکان پذیر نیست – اگر 
توانستیم به این ظرفیت 1/5 میلیوني پاسخ دهیم، پس 
از آن مي خواهیم چه کنیم؟ البته جدیداً بحث افزایش 
جمعیت مطرح شده است. اما اگر سن تقاضاي مسکن 
آنها را هم بخواهیم در نظر بگیریم، حداقل 20 سال به 
تقاضاي مسکن  بازار  به  افراد  این  طول مي انجامد که 
مازاد  ظرفیت  این  با  ما  توضیح  این  با  پس  بپیوندند. 

عرضه در سال هاي آتي چه مي خواهیم بکنیم؟ 

: پيش بيني شما از وضعيت آتي مسکن، 

به خصوص در تهران چيست؟
و  مهر  پروژه  در  خصوصي  بخش  جایگزیني  با 
تخصیص گسترده اعتبارات دولتي، به نظر من وضعیت 
بازار در حال خارج  بهتر خواهد شد. معتقدم  مسکن 
ادامه خواهد  روال همچون سابق  است.  از رکود  شدن 
یافت و دوره هاي رونق و رکود وجود خواهند داشت. به 
نظر من دولتي برنامه ریزي صحیح دارد که از همین الآن 
براي هموار کردن مشکلات ناشي از رکود در آن زمان 
دلیل  به   – این رکود  از  باشد. قطعاً پس  برنامه داشته 
در چند سال  بازارهاي کارآمد سرمایه - مجدداً  فقدان 

بعد به رکود خواهیم رفت. 
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