
تحول در الگوي
ساخت مسكن

با يارانه هاي هدفمند
یكي از نتایج مثبت اجراي طرح تحول اقتصادي در بخش مسكن، افزایش 
20درصدي سهم صنعتي سازي در مقایسه با سهم کنوني )3درصد( است

مدی��رکل دفتر اقتصاد مس��کن وزارت مس��کن و 
شهرس��ازي همزمان با تصویب طرح هدفمندکردن 
یارانه ه��ا، درب��اره تاثیر اجراي این ط��رح بزرگ بر 
ساخت و س��از در کشور گفت: بررسي هاي ما نشان 
مي دهد، هدفمند کردن یارانه ها احتمال دارد در کوتاه 
مدت افزایش قیمت تمام شده مسکن را موجب شود 
یا حتي رکود در این بخش را باعث ش��ود، اما این 
مسیري است که باید طي کرد و تبعات کوتاه مدت آن 
را پذیرفت.محمود جهاني در عین حال اجراي طرح 
تحول اقتصادي را فرصت استثنایي براي سازندگان 
مس��کن توصی��ف کرد و اث��ر مثب��ت آن در بخش 
ساختمان را تغییر شیوه ساخت و ساز از حالت سنتي 
ب��ه فاز صنعتي توصیف کرد.جهاني در گفت وگو با 
خبرنگار ما، درباره شکل جدیدي که ساختمان سازي 
با اجراي طرح تحول به خود مي گیرد، تصریح کرد: 
در شیوه فعلي ساختمان سازي که همان شیوه سنتي 
است انرژي بري ساختمان ها چه در مرحله ساخت 

و چه در مرحله مصرف، فوق العاده زیاد است. بیش 
از 30درصد انرژي تولید ش��ده در کشور در بخش 

ساخت و ساز و بخش خانگي مصرف مي شود.
بنابراین افزایش قیمت انرژي که با حذف یارانه ها 
اتفاق خواهد افتاد، الگوي ساخت مسکن در کشور 
را متحول مي کند و این همان هدفي است که وزارت 
مسکن و حتي برنامه هاي بالادستي بخش مسکن بر 
تحقق آن تاکید دارند.جهان��ي افزود: در حال حاضر 
مهم ترین دلیل بي میلي سازندگان به استفاده از مصالح 
پیش ساخته و فن آوري هاي نوین دسترسي، راحت به 
سیمان، گچ، آجر و مصالح خام است. این در حالي 
است که با افزایش قیمت انرژي صرفه اقتصادي تولید 
این مصالح خام که بخش زیادي از هزینه تمام شده 
آنها را سوخت وانرژي تشکیل مي دهد، به پایین ترین 
حد ممکن مي رس��د ضمن این که قیمت تمام شده 
تولید مصالح سنتي افزایش خواهد یافت و آن موقع 
اس��ت که ساخت و س��از مجبور مي شود به مصرف 
مصالح نوین س��اختماني رو بیاورد.این مقام وزارت 
مس��کن یادآور شد: در حال حاضر آجر را که از گل 

خام تش��کیل شده به قیمت یارانه اي انرژي به عمل 
مي آورند و تا زماني که س��وخت ارزان در دسترس 

است کسي سراغ فناوري نوین نخواهد رفت.
جهاني پیش بین��ي کرد؛ یکي از نتایج مثبت اجراي 
طرح تح��ول اقتصادي در بخش مس��کن، افزایش 
20درصدي س��هم صنعتي سازي در مقایسه با سهم 
کنون��ي )3درصد( اس��ت. مدیرکل اقتصاد مس��کن 
وزارت مس��کن در ادامه گفت و گ��و تاثیر انقباضي 
ب��ودن بودج��ه 88 در نحوه ارائه تس��هیلات بانکي 
به س��ازندگان را خنثي توصیف کرد و گفت: بحث 
تس��هیلات بانکي به بودجه عمومي دولت ارتباطي 
ندارد و بنابراین انقباضي بودن بودجه دولت تاثیري 

بر تسهیلات بانکي نخواهد داشت.
وي در م��ورد وام بانکي موردنیاز انبوه س��ازان نیز 
گفت: به دلیل آنک��ه بانک مرکزي براي پروژه ملي 
مس��کن مهر خط اعتباري در نظ��ر گرفته،  بنابراین 
فشاري از این ناحیه روي منابع بانک ها وجود ندارد 
و بانک ها مي توانند از محل منابع تحت اختیارش��ان 

به انبوه سازان تسهیلات پرداخت کنند.

 احمد صدري
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 باران عقيلي

در ش��رایطي که موضوع هدفمند کردن یارانه ها بار 
دیگر در محافل تصمیم گیري آغاز شده است، وزارت 
مسکن در گزارشي تحقیقاتي، پیامد اجراي طرح تحول 

اقتصادي در بازار مسکن را بررسي کرده است.
***

در این گزارش پیش بیني شده با هدفمند شدن یارانه ها، 
قیمت مس��کن در کوتاه مدت افزایش و دسترسي مردم به 
مسکن کاهش مي یابد. اما در بلند مدت شاهد تعدیل قیمت ها 
در بازار مسکن خواهیم بود.در تحقیقات وزارت مسکن، 
حذف یارانه حامل هاي انرژي بر متغیرهایي همچون قیمت 
تمام شده ساخت، تقاضاي واقعي مسکن، تقاضاي سوداگرانه 

و تقاضاي گروه هاي کم درآمد بررسي شده است:
قیمت تمام شده ساخت مسكن

 از آنجا که قیمت تمام شده ساخت مسکن ناشي از قیمت 
تمام ش��ده نهاده هاي تولید است، هر گونه تغییر در قیمت 
نهاده هاي فوق منجر به تغییر قیمت تمام ش��ده س��اخت 
مسکن مي شود. از جمله نهاده هاي تولید مسکن که تحت 
تاثیر آثار حذف یارانه هاي انرژي قرار مي گیرند، مي توان 
به مصالح ساختماني و نیروي انساني شاغل در این بخش 
اشاره کرد. با توجه به میزان انرژي بري بالاي تولید مصالح 
ساختماني که در کشور به صورت سنتي تولید مي شود، 
ب��ا ح��ذف یارانه  حامل هاي ان��رژي از جمله برق، گاز، 
مازوت و نفت، افزایش قیمت تولید مصالح س��اختماني 
اتف��اق خواهد افتاد. به عنوان مث��ال براي تولید یک تن 
بتن در شرایط کنوني به طور متوسط میزان 3/5گیگاژول 
انرژي لازم است که با توجه به ضریب تبدیل واحدهاي 
متعارف انرژي معادل ش��ش دهم بشکه نفت خام است 
یا براي تولی��د یک تن گچ از طریق روش هاي مختلف 
تولید به طور متوس��ط به می��زان 1/126گیگاژول انرژي 
که معادل تقریبا دو دهم بش��که نفت خام است، انرژي 
مصرف مي شود. همچنین بر اساس گزارش هاي آماري 
وزارت صنایع و معادن تولید آجر س��فالي به روش هاي 
کنون��ي جزء 10درصد بالاترین گ��روه انرژي بري تولید 
اس��ت. شایان ذکر است سهم هزینه مصالح ساختماني در 
قیمت تمام شده ساخت مسکن 70درصد است. به علاوه 
پس از حذف یاران��ه حامل  هاي انرژي، هزینه حمل ونقل 
مصالح س��اختماني نیز به ش��دت بالا رفته و از این کانال 
نیز موجب افزایش هزینه استفاده از مصالح ساختماني در 

ساخت مسکن و بنابراین افزایش قیمت ساخت مسکن 
خواه��د ش��د. از طرف دیگ��ر، هزینه دس��تمزد نیروي 
انساني شاغل در بخش تولید مسکن نیز پس از افزایش 
سطح عمومي قیمت ها و افزایش در دستمزد بخش هاي 
غیردولتي لاجرم افزایش مي یابد. با توجه به سهم تقریبي 
30درصدي دستمزدها در قیمت تمام شده ساختمان،  افزایش 
ناش��ي از حذف یارانه ها به افزایش قابل توجه قیمت تمام 

شده مسکن منتهي مي گردد.

تقاضاي واقعي )سكونتي( مسكن
تقاضاي مصرفي مسکن تابعي از قیمت مسکن، درآمد 
خانوار و پس اندازها، توسعه بازارهاي مالي و دسترسي 
به تس��هیلات و... است. از آنجا که پس از اجراي طرح 
مذکور هزینه هاي تولید مسکن و بنابراین قیمت مسکن 
افزایش مي یابد، با توجه به افزایش هزینه اقلام مصرفي 
در بودج��ه خانوار، پس اندازه��ا کاهش یافته و منجر به 
کاهش دسترس��ي به مس��کن ش��ده و بنابراین تقاضاي 

مصرفي مسکن کاهش خواهد یافت.
تقاضاي سوداگرانه مسكن

یکي از مهم ترین ویژگي هاي س��اختاري بخش مسکن 
وجود نوس��انات ادواري شدید در تولید مسکن است که 
قطعا بر میزان حضور تقاضاي سوداگرانه در »بخش« موثر 
واقع خواهد ش��د. بررسي هاي صورت گرفته حاکي از آن 
اس��ت که تقاضاي سوداگرانه مسکن در دوره هاي رکود و 
رونق به ترتیب ب��ه 30 و 60درصد بالغ مي گردد. چنانچه 
حذف یارانه هاي حامل هاي انرژي به افزایش سطح عمومي 
قیمت ها منجر گردد، بخش قابل توجهي از نقدینگي در بازار 
جذب سطح عمومي قیمت ها مي شود و از این طریق فشار 

بر تقاضاي سرمایه اي فروکش خواهد کرد.
تقاضاي مسكن گروه هاي کم درآمد

 براساس لایحه هدفمندسازي یارانه ها، 60درصد درآمد 
حاصل از حذف یارانه انرژي به 7 دهک اول تعلق داشته 
و انتظار مي رود درآمد اس��مي این گروه ها افزایش یابد؛ 
اما با توجه به افزایش همزمان سطح عمومي قیمت ها، 
درآم��د حقیق��ي این گ��روه افزایش نخواه��د یافت. 
همچنی��ن با توجه به این ک��ه میل نهایي به مصرف در 
این گروه ها بالا است، حتي اگر این امر منجر به ارتقاي 
درآمد واقعي آنها نیز ش��ود، انتظ��ار نمي رود موجب 
 افزایش توان پرداخت این گروه ها براي مسکن شود.
با توج��ه به موارد ذکر ش��ده، در کوتاه مدت افزایش 
قیم��ت تمام ش��ده، کاه��ش تقاضاي واقع��ي، کاهش 
تقاضاي س��رمایه اي در »بخش« اتفاق مي افتد که منجر 
به تعمیق ش��رایط رکودي- تورمي در بخش مس��کن 
خواهد شد.وزارت مسکن در این گزارش پیشنهاد کرده 
است: با توجه به رشد فزاینده تقاضاي مسکن در 5 سال 
آین��ده، فرآیند حذف یارانه انرژي به صورت تدریجي و 
همراه با اعمال سیاست هاي تشویقي استفاده از الگوهاي 

تولید صنعتي ساختمان ضروري  باشد.

خيز قيمت مسكن 
بعد از

يارانه هاي هدفمند

تقاضاي سوداگرانه مسكن در 
دوره هاي رکود و رونق به ترتیب 
به 30 و 60درصد بالغ مي گردد. 

چنانچه حذف یارانه هاي حامل هاي 
انرژي به افزایش سطح عمومي 
قیمت ها منجر گردد، بخش قابل 

توجهي از نقدینگي در بازار جذب 
سطح عمومي قیمت ها مي شود 

و از این طریق فشار بر تقاضاي 
سرمایه اي فروکش خواهد کرد
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