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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
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نیست.  طرف  دو  از  یک  هیچ  شأن  در  و  مناسب 
قیمت ها  آزادسازي  قطعاً  انرژي،  یارانه هاي  مورد  در 
دخیل اند،  مسکن  ساخت  در  که  اقلامي  قیمت  بر 

مصالح  است.  گذار  تأثیر 
ساختماني، دستمزد کارگران 
و هزینه هاي جانبي ساخت 
نمونه اند.  این  از  مسکن 
که  شده  پیش بیني  البته 
قانون،  تدریجي  اجراي  با 
حد  کمترین  به  آن  تأثیر 
ممکن تقلیل یابد و اقلامي 
دارند،  بیشتري  تأثیر  که 
در  شوند.  آزادسازي  دیرتر 
مسکن  بخش  خصوص 
اگر  داشته  اعلام  وزیر  هم، 
شگرفي  تأثیر  مسأله  این 

داشته باشد، دولت به جبران آن خواهد پرداخت.

: با توجه به عدم برخورداري از مسکن 
افزايش  با  ارتباط  در  که  مسايلي  و  باکيفيت 
مسايل  اين  آيا  است،  مطرح شده  مسکن  کيفيت 

باز هم در حد حرف باقي مي مانند؟
وقتي یک کاري به کاردان آن داده شود، قطعاً بدانید 
که متخصص آن، کار با کیفیت ارایه خواهد کرد. پس 
اگر کار ساخت و ساز را به انبوه سازان که متخصص 
واحدهاي  کیفیت  قطعاً  کنیم،  واگذار  هستند  کار  این 
مسکوني افزایش خواهد یافت. مضاف بر این مطلب، 
واحدهاي  از  بالایي  حجم  آینده  در  است  قرار  چون 
مسکوني – معادل 1/5 میلیون واحد در سال – عرضه 
در  کنیم.  عمل  سازي  صنعتي  صورت  به  باید  شود، 
سنتي   حالت  از  ناخودآگاه  سازي،  این صنعتي  جریان 
افزایش  واحدها  کیفیت  نتیجه  در  و  مي شویم  خارج 
مهندسان  که  توانایي هایي  با  حتم  طور  به  مي یابند. 
میزان  با صنعتي سازي،  که  آنجا  از  و  دارند  کشورمان 
مي یابند،  افزایش  آیین نامه ها  رعایت  و  واحدها  کنترل 
شاهد افزایش قطعي کیفیت در ساخت و ساز خواهیم 

بود.

: ارزيابي شما از طرح مسکن مهر چيست 
و آيا آن را موفق مي دانيد؟

 500 زیر  درآمد  شخصي  اگر  محاسبات،  طبق 
هزار تومان داشته باشد، با پس انداز منابع مالي محدود 
خود 100 تا 120 سال طول مي کشد که صاحب خانه 
مهر، چه  که طرح  مي بینید  مثال ساده  با همین  شود! 
اهمیت بالایي دارد. اگر قیمت تمام شده مسکن مهر 
بین 350 تا 400 هزار تومان باشد، رقمي بین 25 تا 30 
میلیون براي صاحب خانه شدن نیاز است که البته با 

متراژ بالاتر واحد، قیمت آن بالاتر مي رود. در این بین 
در صورتي که تقاضا  کننده از وام صنعتي سازي 25 
میلیوني استفاده کند، تنها مابقي که نهایتاً 3 تا 5 میلیون 
مي شود را باید پرداخت کند 
که پرداخت این مبلغ خیلي 

سخت نخواهد بود.

در حال حاضر   :
مسکن  بخش  بازيگران 
و  هستند  گروه هايي  چه 

وظايف آنها چيست؟
بخش  دست اندرکاران 
دو  به  مي توان  را  مسکن 
و  سرمایه گذاري  بخش 
کرد.  تقسیم  ساز  و  ساخت 
ساز،  و  ساخت  بخش  در 
کسي غیر از ما )انبوه سازان( حق ورود ندارد، ولي در 
بخش سرمایه گذاري، افرادي که تمایل به سرمایه گذاري 
دارند، مي توانند سرمایه هایشان را به این بخش بیاورند و 
در کنار متخصصان به ساخت و ساز بپردازند – که ما 
هم از آنها استقبال مي کنیم. مطمئن باشید با رویکرد 
صنعتي سازي، دیگر هیچ صنف و فرد غیرمتخصصي 
نخواهد توانست به این بخش وارد شود و به ساخت 

و ساز بپردازد. 

: نقش بازارهاي ناکارآمد کشور را در بروز 
رکود در بخش مسکن چگونه ارزيابي مي کنيد؟

حباب  اساس  بر  کردید  بیان  شما  که  رکودي 
به  زماني  هم  قیمتي  حباب  مي گیرد.  شکل  قیمتي 
هم  با  مسکن  در  تقاضا  و  عرضه  که  مي آید  وجود 
همخواني نداشته باشند. اگر بتوانیم عرضه را به تقاضا 
نزدیک کنیم، دیگر شاهد افزایش قیمت نخواهیم بود. 
صنعت  وقتي   48 و   47 سال هاي  در  مثال  عنوان  به 
داشت،  پاییني  تولیدي  توان  داخلي،  سازي  خودرو 
ساله،   4 یا   3 کارکرد  و  تحویل  از  پس  خودرو  یک 
افزایش  با  اما  مي شد،  فروخته  بالاتر  حتي  قیمتي  به 
این بخش سالم شد. مسکن  اقتصاد  تولید و عرضه، 
در  تقاضا  بخش  شناسایي  با  است.  همین طور  هم 
اتخاذ  همچنین  و  آن  براي  مناسب  عرضه  و  مسکن 
کنار  در  مهاجرت  از  جلوگیري  براي  لازم  تدابیر 
که  مناطقي  در  اشتغال  همچون  راهکارهایي  پیگیري 
مسکن  عرضه  وضعیت  مي توان  است،  مهاجرت خیز 
از رکودهاي احتمالي  تقاضاي آن نزدیک کرد و  به  را 

آن جلوگیري نمود. 

 : متشکريم. 

در رؤياي يك چهارديواري

بر اساس نتایج نظرسنجي ماهنامه »اقتصاد ایران« از 
شهروندان تهراني 59 درصد از حجم نمونه مورد بررسي 
صاحب خانه اند و 41 درصد آن اجاره نشین مي باشند. 
در این بین 54 درصد از اجاره نشینان این نظرسنجي 
مبلغ رهن و اجاره پرداختي خود را )با احتساب اجاره 
و برگشت مبلغ آن به رهن( زیر 15 میلیون تومان عنوان 
کرده اند. همچنین 33 درصد بین 15 تا 30 میلیون تومان 
و 13 درصد باقیمانده هم بیش از 30 میلیون تومان از 

سرمایه خود را بابت رهن مسکن گرو گذاشته اند. 

دخل 19، خرج 20
درآمدي  سهم  و  مصرفي  سرمایه  مقایسه  براي 
خانوار، میزان دریافتي آنها در طول ماه مورد سؤال واقع 
شد که دریافتي 41 درصد آنان زیر 500 هزار تومان بوده 
کشور  در  اعلام شده  فقر  از خط  کمتر  رقم  این  که 
)بالاي 700 هزار تومان( مي باشد. در این بین 31 درصد 
از حجم نمونه رقمي بین 500 تا 800 هزار تومان در ماه 
حقوق دریافت مي نمایند. همچنین دریافتي ماهانه 16 
درصد رقمي بین 1/2 تا 1/5 میلیون تومان مي باشد، 7 
درصد بین 1/5 تا 2 میلیون تومان و در نهایت 5 درصد 
مي کنند.  دریافت  تومان  میلیون  از 2  بیش  باقیمانده 
نتایج این نظرسنجي از عدم انطباق دستمزدها و مخارج 
مصرفي در بخش مسکن حکایت دارد. نکته دیگر آن 
که حجم بزرگي از سرمایه هاي خانوار مستأجر ایراني 
که مي توانست در کار و تولید استفاده شود به رهن 
واحد هاي مسکوني درآمده که این امر خود جاي تأمل 

دارد.
در پایان 36 درصد نمونه مورد برآورد، آینده طرح مهر 
را موفق دانسته و 34 درصد براي آن شکست پیش بیني 
کرده اند. در عین حال، 30 درصد موفقیت این طرح را 

منوط به شرایط آتي جامعه مي دانند.

به کام مسکن
نظرسنجي »اقتصاد ايران«

منبع: واحد نظرسنجي ماهنامه                   
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