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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. 

 .متشکريم :
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بخش  مشکلات   :
مسکن در کشور چيست؟

کشور ما یک کشور در حال 
توسعه است و به همین دلیل با 
خلا ءهاي زیادي در نظام اقتصادي 
مواجه است. بسیاري از سازوکارها 
مشخصي  وضعیت  ما  کشور  در 
با کشورهاي  ما  نتیجه  ندارند. در 
آنها  سازوکار  و  یافته  توسعه 
نهادي  ما  داریم.  فاصله  فرسنگ ها 
وضعیت  به  که  نداریم  مسؤول 

مسکن و ساختمان رسیدگي کند تا به سرمنزل مقصود 
سازان  انبوه  سراسري  کانون  همچون  نهادهایي  برسیم. 
یک سازمان سراسري و یک نهاد مستقل از دولت است. 
در حقیقت، ما به عنوان یک بازوي قدرتمند براي دولت 
به حساب مي آییم. نهادهاي انجمن انبوه سازان و یا کانون 
سراسري انبوه سازان هم نهادهایي هستند که انبوه سازان 
در آن پروانه عضویت دریافت مي کنند، شناسایي مي شوند، 

مجوز مي گیرند و مشکلاتشان را در آنجا بازگو مي کنند. 
سازمان هاي  دنیا،  تمام  در  که  است  این  ما  مشکل 
غیردولتي، وظایف آن صنف را به عهده دارند، در حالي که 

در کشور ما وظایف، تنها به حاکمیت متمرکز شده است.

بعُد  )از  مسکن  وضعيت  وجود،  اين  با   :
عرضه و تقاضا( را چگونه ارزيابي مي کنيد؟

نیاز کشورهاي در حال توسعه به مسکن در حدود 50 
تا 60 هزار واحد است، در حالي که در ایران، ما نیاز به یک 
و نیم میلیون واحد مسکوني در طول سال داریم. این یعني 
انفجار جمعیت. به طور قطع اگر به آساني از کنار این مسأله 
عبور کنیم، در آینده عواقب خطرناکي متوجه ما خواهد شد. 
البته این مشکل هم از آن مسأ له نشأت مي گیرد که ما در 
کشورمان به بخش خصوصي بها نداده ایم. به عنوان مثال 
قرار بر این است که سالانه 1/5 میلیون مسکن تولید کنیم، 
در حالي که بعد از 4 سال تنها توانسته ایم 200 تا 300 هزار 
واحد به مردم تحویل دهیم. به همین دلیل باید اختیار عمل 

را به بخش خصوصي واگذار کنیم.

انبوه  آيا  شوند،  برداشته  يارانه ها  اگر   :
سازان تحت فشار قرار مي گيرند؟

ما براي ساخت مسکن از انرژي رایگان استفاده مي کنیم. 

قیمت  کردن،  هدفمند  در صورت 
آهن،  همچون  ساختماني  مصالح 
گچ، سیمان، آجر و سفال به شدت 
بالا خواهند رفت و این یک واقعیت 

است که نباید از آن غافل شد. 

: براي ترميم شهر بم 
نگه  ثابت  مصالح  افزايشي  نرخ 
همين  نمي توان  آيا  شد.  داشته 
اقدام را براي انبوه سازان جهت 

توليد انجام داد؟ 
امکان پذیر است. ضمن این که این شیوه در  قطعاً 
دنیا اعمال مي شود. امارات و قطر که بزرگترین پروژه هاي 
پیمانکاري دنیا را در دل خود دارند، از همین شیوه استفاده 
مي کنند. البته شاید این اقدام در مورد تمام مصالح امکان پذیر 
نباشد، اما در مورد مصالح شاخص ساختماني همچون آهن، 

فولاد و میلگرد، بدون شک باید این مسأله را انجام داد.

مي گيرند  تعلق  مسکن  به  که  وام هايي   :
چه وضعيتي دارند؟

در این خصوص، اگر چه دولت سقف وام را افزایش 
داده، اما باید این افزایش بیشتر شود. مضاف بر این، در 
تمام کشورهاي همسایه – که البته کشورهاي پیشرفته اي 
هم نیستند – حدود 70 تا 80 درصد سقف تسهیلات 
مسکن را وام مي دهند؛ آن هم با سود تک رقمي و نزدیک 
ایران  در  تولید  بخش  براي  که  الآن سودي  اما  به صفر. 
تعیین شده 24 درصد به بهانه عقد مشارکت است که 
این مسأله به شدت اقتصاد را تحت تأثیر قرار مي دهد. 
وام هایي که براي مسکن هاي روستایي، صنعتي سازي و 
معمولي تعلق مي گیرند، همه خوب هستند اما چیزي که 
باید عملي شود، آزادسازي بدون قید و شرط پرداخت وام 
بدون سپرده گذاري براي تولید مسکن است. این مطلب 
از آنجا اهمیت مي یابد که بدانیم مسکن مهر در همه 
جاي کشور وجود ندارد. اگر این اقدامات را انجام ندهیم، 
صنعت مسکن وارد رکود مي شود و با توجه به 200 گروه 
شغلي که با آن در ارتباطند، رکود به بقیه بخش ها هم 

کشیده مي شود.

  .متشکريم :

انبوه سازان و مشکلات پيش روي آنها

"30 برابر توسعه يافته ها مازاد تقاضا داريم"

گفت وگوي »اقتصاد ايران« با آقاي مجتبي بيگدلي، نايب رييس انجمن انبوه سازان تهران

پایه  مصالح  قیمت  افزایش  صورت  در  تنها  که  شده 
بیش از 20 درصد، دولت به همان مقدار به ارزش قرارداد 
شده  تمام  هزینه  دربرگرفتن  به  توجه  با  اما  مي افزاید. 
مصالح  توسط  مربع  متر  هر  براي  درصدي   40 تا   30
ساختماني، یا باید شاهد گراني بسیار زیاد مسکن مهر 
یا  و   – مي باشد  مهر  اصلي  نقض طرح  که   – باشیم 
بخش خصوصي با کاهش شدید سود مواجه مي شود 
تولید مسکن خواهد  نتیجه آن دلسردي در زمینه  که 

بود.
دبیر  پورخلیل،  حسن  محمد  خصوص،  این  در 
ایران«  »اقتصاد  با  انجمن صنفي سیمان، در گفت وگو 
یارانه ها  که هدفمندي  است  این  بر  قرار  کرد:  تصریح 
بدون افزایش قیمت نهاده هاي تولید اجرایي شود، ولي 
چگونه؟ وي متذکر شد، به طور حتم با هدفمند سازي 
یارانه ها، شاهد افزایش قیمت حامل هاي انرژي خواهیم 
بود. به موازات آن، مواردي همچون هزینه هاي حمل و 
به  نقل، دستمزدها، قطعات یدکي و سایر عواملي که 
انرژي وابسته اند، با افزایش قیمت مواجه خواهند شد 
و به نظر نمي رسد این مسأله استثنایي داشته باشد. در 
گوناگون  جنبه هاي  از  را  مسایل  که  است  لازم  نتیجه 

مورد ارزیابي قرار داد.
در نهایت باید اذعان داشت اگر چه طرح مسکن 
مهر مي تواند روزهاي موفقي را در آینده به همراه داشته 
باشد، اما عدم برنامه ریزي در موارد مذکور، شاید حرکت 
رو به جلوي آن را کُند نماید که با توجه به وضعیت 
حال حاضر مسکن کشور، هر گونه تعلل در این مسیر، 

 .نقایص این بخش را تداوم مي بخشد

شهرهاي تهرانسال
بزرگ

كليه مناطق 
شهري

13755,8343,46712,832

13766,6865,79317,779

13774,8435,83117,950

13786,0208,08622,069

13799,3858,51828,782

138013,83712,50937,293

138118,88718,54152,605

138214,57724,92059,764

138315,62929,98774,099

138421,21931,632103,171

138526,20035,490113,601

138640,17658,795204,902

138768,31385,940315,306

سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمان هاي جديد

استخراج : واحد تحقيقات »اقتصاد ايران« از بانك مرکزي

ميليارد ريال




