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کنترلرشدقیمتمسکنطرحهاینومیخواهدا
کارشناسان در گفت و گو با »ایران« دستور رئیس جمهوری درباره کنترل قیمت مسکن را بررسی می کنند

رشــد 36 درصــدی قیمــت هــر متــر 
مســکن در یــک ســال )اردیبهشــت 98 تا 
اردیبهشــت 99( باعــث شــد متقاضیــان 
قیمت هــای جدیــدی را در بــازار فروش و 
اجاره مســکن تجربه کنند که شاید انتظار 
آن را نداشتند. به این ترتیب شرایط برای 
خریــد مســکن دشــوارتر و قــدرت خریــد 
خانوار کم تر از گذشــته شده است. شرایط 
بازار مسکن باعث شــد تا حسن روحانی، 
رئیس جمهــوری، به وزیــر اقتصاد، رئیس 
کل بانــک مرکــزی و وزیر مســکن دســتور 
دهد زیر نظر معاون اول رئیس جمهوری 
موضوع قیمت مسکن و اجاره  نشین ها را 
مدنظــر قرار دهند تا فشــاری کــه امروز بر 
مردم اســت کاهــش یابد.در اردیبهشــت 
ما همزمــان بازار مســکن افزایش قیمت 
و افزایــش رونــق نســبی را تجربه کــرد. به 
این ترتیب بازار مســکن در کنار بازارهایی 
ماننــد خــودرو، ســهام، ارز و طــا محلــی 
برای جذب نقدینگی شده است. اما شاید 
مسکن برای برخی از شهروندان به عنوان 
کالایی پردوام برای سرمایه گذاری و ابزاری 
برای حفظ دارایی تلقی شــود اما مســکن 
در واقــع محــل زندگــی خانــوارو کالایی با 
اهمیت بالا در سبد هزینه ای خانوار است. 
بر این اســاس در قانــون نیز دولت مکلف 
بــه تأمین مســکن بــرای مردم اســت. اما 
در دهه هــای اخیــر در معدود ســال هایی، 
قیمت مســکن ثبات داشته است. مسکن 
همیشــه و تحت تأثیر عواملی مانند تورم 
و رشــد قیمت در بازارهای دیگر، افزایش 
قیمت را تجربه کرده اســت. اما در برخی 
ســال ها افزایش قیمت مســکن جهشــی 
بــوده کــه همین مســأله فاصلــه درآمدی 
خانــوار بــا قیمــت مســکن را بیشــتر کرده 
و دسترســی بــه مســکن بــرای دهک های 
متوسط هم سخت شــده است. بر اساس 
آمار وزارت راه و شهرسازی قیمت مسکن 
جدیــدی  رکــورد  امســال  اردیبهشــت  در 

برای متوســط قیمت هر متر مسکن ثبت 
شــده اســت و مسکن نســبت به فروردین 
9درصد و نســبت به اردیبهشت سال قبل 

36درصد رشد داشته است.
مالــی خریــد مســکن،  تــوان  کاهــش 
متقاضیــان را بــه ســمت اجــاره نشــینی 
موجــب  موضــوع  همیــن  و  می کشــاند 
افزایــش تقاضــا بــرای اجــاره و در نتیجــه 
رشــد قیمت ها در این بازار جایگزین شده 
اســت. آمــار مرکز آمــار نشــان می دهد در 
ســال گذشــته و در شــهر تهران اجــاره بها 
رشــد 34 درصــدی را تجربه کرده اســت. 
رشد قیمت مسکن عاوه براجاره نشینی 
موجــب رشــد تقاضــا درحومــه تهــران و 
شــهرهای اقمــاری در اطراف کانشــهرها 
شده اســت. قیمت مسکن در این شهرها 
کمتــر از کانشــهرها اســت امــا به خاطــر 
افزایش تقاضا برای مثال در شهری مانند 
پرنــد قیمت ها نســبت به پارســال 2 برابر 
شده است.از طرف دیگر نامطمئن بودن 
از ثبــات اقتصادی، باعث شــده نقدینگی 
به جــای ســرمایه گذاری در فعالیت هــای 
تولیدی و ساخت و ساز، برای حفظ دارایی 
راهــی بازارهــای غیرمولد شــود. با کاهش 
ســرمایه گذاری و افزایش هزینه ســاخت، 
عرضه و تولید مسکن کم شده که این نیز 
گزاره ای دیگر برای افزایش قیمت در بازار 

مسکن است.
ë راهکار چیست؟

ســال گذشــته بــود که بــا رشــد قیمت 
و  راه  وزیــر  اســامی،  محمــد  مســکن، 
شهرسازی به مردم پیشــنهاد کرد فعاً از 
خرید صــرف نظرکنند. بــا افزایش حدود 
3 میلیون تومانی قیمت هر متر آپارتمان 
در اردیبهشــت نســبت به فروردیــن، وزیر 
راه و شهرســازی دوباره نخریدن مسکن را 
برای آرام شدن بازار پیشنهاد داد. اسامی 
معتقــد اســت قیمــت مســکن هماننــد 
ســایر کالاها از بازار ارز تأثیر می گیرد و این 
خود مردم هســتند که بایــد مانع افزایش 
قیمــت شــوند.اما کارشناســان عــاوه بــر 

شرایط اقتصادی، کاهش عرضه را هم در 
رشــد قیمت بی تأثیــر نمی دانند. مجتبی 
ســازان  انبــوه  انجمــن  رئیــس  بیگدلــی، 
مســکن و ســاختمان و دبیــرکل جامعــه 
اســامی کارآفرینــان کشــور در گفت و گو با 
»ایران« می گوید: »برای تکمیل واحدهای 
باقیمانده مسکن مهر، چند سال ساخت 
و ســازهای جدید متوقف شد در حالی که 
مســکن محکوم به تولید است. مثاً ما به 
گندم نیاز داریم اگر تولید آن در کشــور کم 
شــود واردات انجام می شود اما نمی شود 
مســکن را وارد کرد پس چاره ای جز تولید 
آن نیســت.«به گفته بیگدلــی چنــد ســال 
طــول می کشــد تا مســکن تولیــد و عرضه 
شود بنابراین تولید آن نباید در هیچ سالی 

متوقف شود.
ë نقش شورای عالی مسکن 

رئیــس  رهبــر،  ایــرج  دیگــر  ســوی  از 
انجمن انبوه ســازان مســکن و ساختمان، 
تشــکیل جلســات منظــم شــورای عالــی 
مســکن با حضور رئیس جمهوری را برای 
تصمیم گیری هــای مهــم لازم می دانــد و 
می گوید: باید از نظرات بخش خصوصی 
در تصمیــم گیری های مســکنی اســتفاده 
شــود چون این بخش حداقــل 5 میلیون 

مسکن در کشور ساخته است.
ë ساخت 3 میلیون مسکن

این فعال بخــش خصوصی می گوید: 
ایــن بخش به دولت پیشــنهاد داده بدون 
تکیه بــر بودجه دولتی 3 میلیون مســکن 
می ســازد. امــا دولــت بایــد ســازمان های 
مرتبــط بــا تولید مســکن را برای ســاخت 
همراه کنــد. در حالی کــه قیمت خدمات 
وابســته به تولید مســکن هر سال افزایش 
می یابــد. امســال شــهرداری هزینــه برای 
درصــد   40 را  عــوارض  و  پروانــه  صــدور 
افزایش داده که این خود موحب سونامی 
قیمت ها در بازار مســکن اســت. بســیاری 
ازســازمان ها بــدون اینکــه خدماتــی را در 
حوزه مسکن ارائه کنند هزینه های ساخت 
را افزایــش داده انــد. اگــر ایــن هزینه هــای 

حاشــیه ای نباشــد انبــوه ســازان حاضرند 
3میلیــون مســکن را در فــاز اول تولیــد و 

عرضه کنند.
بیگدلی تأکید می کنــد که عرضه کم و 
تقاضای بالا بر رشــد قیمت مســکن تأثیر 
دارد و بــه همیــن دلیــل در حــال حاضــر 
تــورم عمومــی رشــد  از  قیمــت مســکن 

بیشتری دارد.
ë تورم رانتی

اما کمال اطهاری، پژوهشــگر توســعه 
اقتصــادی، معتقد اســت تکیــه بر بخش 
محــرک  عامــل  تنهــا  به عنــوان  مســکن 
اقتصــاد باعث ایجاد رانــت در این بخش 
شــده و در حالــی کــه »ســوخت لکوموتیو 
مســکن، رانتــی بــوده و بــه جــای اینکه به 
قســمت جلــوی اقتصــاد متصل شــود به 
انتهــای اقتصــاد متصل شــده و مســکن، 

اقتصاد را به پرتگاه کشانده است.«
»ایــران«  بــا  گفت و گــو  در  اطهــاری 
تراکم فروشــی را عامــل ایجاد تــورم رانتی 
در بخــش مســکن می دانــد و می گوید: با 
اینکه افزایش قیمت مســکن از نرخ تورم 
بیشتر است اما این قیمت ها واقعی است 
چون افزایش قیمت به رانت وابسته شده 
اســت و ایــن رانــت قیمت هــا را بیــش از 

شرایط کلی حاکم بر اقتصاد افزایش داده 
است. ســرمایه گذاری در سایر بخش های 
مولــد در اقتصــاد، به خاطــر رانتــی کــه در 
بخش مســکن ایجــاد شــده، کاهش یافته 
وبخش هــای مولد دیگــر انگیــزه ای برای 
ارزش افزایــی ندارنــد. رانــت ایجاد شــده 
از  را  ایــران  اقتصــاد  مســکن،  بخــش  در 
پــا انداختــه اســت. اطهــاری چــاره مهــار 
قیمت هــا در بازار مســکن را فعال شــدن 
بخش های دیگر مولد در اقتصاد می داند.

ë مخالفت با فروش متری
ایــن پژوهشــگر توســعه اقتصــادی بــا 
اشــاره به پیشــنهاد فروش متری مسکن، 
آن را تــداوم رانت در این بازار دانســت که 
»کاماً مخالف اصــول اقتصاد کان و هم 
مخالــف اصول عرضه کالا در بازار اســت. 

چون این کالا قابل تصرف نیست.«
اطهــاری مــدل »ســنجیده و عقانــی 
توســعه بــا تکیــه بــر علــم اقتصــاد و نظر 
کارشناســان را راهکاری دانست که دولت 
بــا اجــرای آن در ایــن یکســال می توانــد 
توسعه ای همه جانبه در اقتصاد را از خود 
برجــای بگذارد. چون هــر برنامه ای برای 
توســعه بخش مولــد بجز برنامه توســعه 
ای یکپارچــه، بــه برنامــه ای بــر ضد خود 

تبدیل می شــود.«او به این نکته اشاره کرد 
کــه »عرضه مســکن به عنــوان کالایی غیر 
رانتــی کــه قیمــت آن در حــد اســتطاعت 
اقشار جامعه باشد، صورت نگرفته است« 
می افزایــد: بــازار مســکن به جای بــازاری 
رقابتی به بازاری رانتی تبدیل شــده است 
بــه گونــه ای که شــاید اصــاً بازار مســکن 
نداریــم چــون بــازاری انحصــاری اســت. 
در ایــن بــازار مســکن اجتماعی و مســکن 
برای اقشــار کم درآمد که در برنامه جامع 
آمده اســت، عرضه نشــد. در حال حاضر 
قیمــت مســکن 20 برابــر درآمــد خانــوار 
اســت در حالــی که حــد قابــل تحمل آن 
5 برابــر درآمد خانــوار اســت.او می گوید: 
سیســتم بیمــار بخش مســکن بــا اجرای 
برنامه های جامع و سرمایه گذاری سنگین 

در بخش های زیرساختی عاج می شود.
بــا توجه به آنچه که کارشناســان بر آن 
عقیــده مشــترک دارنــد، به نظر می رســد 
بازگشــت تعــادل قیمتی به بازار مســکن 
عاوه بر ثبــات اقتصادی و عرضه مداوم، 
تحــت تأثیر خــروج عواملی اســت که این 
کالای بادوام را به کالایی سرمایه ای تبدیل 
کــرده و قیمت آن را تحــت تأثیر بازارهای 

موازی قرار داده است.
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3توصیه به سیاستگذاران خودرویی
مشــکل اصلــی در بازار خــودرو این اســت که تقاضا بــرای ســرمایه گذاری و 
اســتفاده از فاصله قیمتی کارخانه تا بازار زیاد اســت، به همین دلیل شــاهد 
ایــن هســتیم که تقاضــای واقعــی در بــازار گم شــده اســت، لذا افــرادی که 
به دنبــال خرید خودرو هســتند، در حقیقت حضور در بــازار و خرید و فروش 
خــودرو را یــک فرصــت تلقی می کننــد.از این رو هــر میزان خــودرو در قالب 
طرح پیش فروش و فروش فوق العاده عرضه شود باز هم نمی توان نسبت 
به کنترل بازار خودرو اقدام کرد مگر آنکه رفتارهای نظارتی و ســختگیرانه را 

افزایش داد و در کنار آن به فکر افزایش تولید خودرو بود.
اگر سیاســتگذاران به جای تعریف طرح های فــروش خودرو پیگیر حل 
مشــکات صنعت خودرو و قطعه ســازی باشــند، مشــکات بازار و نوسان 
قیمــت حل خواهد شــد. اگر ما می گوییم خــودروی ملی داریم چرا اکنون 
بــا کمبود قطعــه و مواد اولیه مواجه شــدیم؟ چرا در بــازار قطعاتی چون 
کامپیوتــر خــودرو و ایربــگ وجــود دارد امــا در شــرکت های خودروســازی 

نیست؟
بــرای اینکــه دســت واســطه ها از بــازار خــودرو کوتاه شــود و آنهــا نتوانند 
نقش آفرین بازار باشند، طرح فروش فوق العاده خودرو آغاز شد. برای اینکه 
خــودرو به دســت متقاضیان واقعی برســد وزارت صمــت محدودیت های 

متعددی تعریف کرد تا صف خرید خودرو کاهش پیدا کند.
طــرح فــروش فوق العــاده خــودرو باعــث یک اتفــاق شــد و آن برقراری 
عدالــت بــود. برای خودروســاز تفاوتی وجود ندارد که خودرو را به چه کســی 
بفروشــد چرا که خودروســاز یک بنگاه تولیدی و اقتصادی است ولی در این 
طرح سعی شد که واسطه ها کنار گذاشته شوند تا آنها با ثبت نام دوباره پول 
روی پول خود نگذارند و حتی اگر قرار است مشتری واقعی این خودرو را به 

دلالان و واسطه ها در قالب قولنامه بفروشد، سود ببرد.
متأســفانه شاهد این هســتیم که حواله برخی از منتخبین در قرعه کشی 
وارد بازار شــده اســت و عده ای از ســوداگران مجدداً در حال قدرت گیری در 
بازار هســتند. با وجود چنین شــرایطی چند توصیه به سیاســتگذاران دارم تا 

جلوی سودجویی و جلوگیری از فعال شدن دلالان را بگیریم.
اولیــن نکتــه ایــن اســت کــه اجازه فــروش خــودرو بــه منتخبیــن فروش 
فوق العاده خودرو تا مدت طولانی داده نشــود و به طور قطع زمان یکسال و 
حتی دوسال کارساز نیست و نمی تواند از واسطه گری در بازار خودرو بکاهد. 
اگر ثبت نام کنندگان این مرحله و حتی ثبت نام کنندگان در دوره های بعدی 
بــه ایــن اطمینان برســند که تحت هیچ شــرایطی امــکان فروش خــودرو را 

ندارند در صورت نیاز اقدام به خرید خودرو می کنند.
دومیــن موضوع این اســت که دولت بــه صراحت اعام کنــد که فروش 
خودرو در قالب قولنامه در بنگاه ها و مشاوران اماک غیرقانونی است و اگر 
با موردی برخورد کنند، پیگیری قضایی دارد. اگر قرار باشد خودرو به صورت 
قولنامه ای دســت به دست فروخته شود ضمن فســاد، مشکات متعددی 
هــم در بــازار خودرو ایجــاد می کند، لذا قبــل از ایجاد بحــران باید جلوی آن 

گرفته شود.
ســومین نکته که بایســتی مورد توجه سیاســتگذاران قرار گیرد این اســت 
که هر فرد منتخبی که می خواســت خــودروی خود را تحویل بگیرد، به هیچ 
عنــوان نمی توانــد وکیل خــود را بفرســتد و فــرد منتخب )انتخاب شــده در 

قرعه کشی( باید برای تحویل خودرو حضور پیدا کند.
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