
 

تأمین مســکن، از مهم‌ترین مســائل پیش روی 
دولت‌هاســت و تمــام دولت‌ها با مشــکل ســاخت، 
عرضه و تأمین مسکن برای اقشار متوسط و ضعیف 
جامعــه مواجــه بوده‌اند. اما سیاســتگذاران به جای 
تدوین و اجرای برنامه بلندمدت برای حل مشکلات 
ریشــه ای بخش مســکن، به‌دنبال راهکارهای کوتاه 
مدت هســتند به همین دلیل برنامه‌ها نتوانسته راه 

حل این مشکل اساسی در اقتصاد کشور باشد.
توســط  مختلفــی  برنامه‌هــای  و  سیاســت‌ها 
دولت‌هــا بــرای تأمین مســکن اقشــار جامعــه اجرا 
شــده است. قانون اساســی دولت‌ها را موظف کرده 
که آنها مسئولیت دارند تا برای مردم مسکن تأمین 

کنند اما با‌وجود اصل قانون و همچنین برنامه‌هایی 
کــه در این بخــش به اجــرا درآمده اســت تقریباً هر 
ســال قیمت مسکن رشــد دارد و در اندک سال‌های 
رشــد قیمت متوقف یا کم بوده است؛ اما چرا مانند 
بسیاری کشــورهای توســعه یافته یا در حال توسعه 
برنامه ای جامع برای ساخت و ساز و عرضه مسکن 
تدویــن نشــده تا مشــکلات تأمیــن مســکن و زمان 
دسترسی به مسکن برای دهک‌های متوسط و پایین 

کاهش یابد؟ 
کارشناســان اقتصــادی و فعالان حوزه مســکن، 
پاسخ به این سؤال را در مسائل مختلفی می‌دانند که 
بیشــتر آنها مربوط به اقتصاد کلان و خارج از بخش 
مسکن است. به‌علاوه آنها معتقدند دولت‌ها برای 
جلب رضایت مردم و اینکه بتوانند کارنامه ای قابل 

قبــول در پایــان کار ارائــه کنند، برای تأمین مســکن 
فقط به اقداماتی بســنده می‌کنند که در کوتاه مدت 
قابلیت اجرایی داشــته باشد و سیاستگذاران حاضر 
نبوده‌اند در کنار برنامه‌های کوتاه مدت، راهکارهای 
اساسی و بلندمدتی را برای بخش مسکن ارائه کنند.

 یکــی از راهکارهــای کشــورها بــرای کنتــرل بازار 
مســکن دریافت مالیات از معاملات مکرر مســکن 
و اخذ مالیات ســنگین از مالکان بیــش از یک واحد 
مســکونی اســت اما مشــخص نیســت چرا در کشور 
ما این راهکار که تجربه آن در بیشــتر کشــورها، برای 
کنترل بازار مسکن تجربه ای موفق بوده، اجرا نشده 

است. 
بعــد از ســال‌ها معطلــی، دریافــت مالیــات از 
مســکن‌هایی کــه خالی از ســکنه اســت و همچنین 

دریافت مالیات از عایدی ســرمایه در این بخش در 
قانون مالیات‌های مســتقیم آورده شــد و مقدمات 
اجــرای قانــون هــم در ایــن دولــت آمــاده شــد و به 
گفتــه متولیان، بــزودی اجــرا می‌شــود. تحلیلگران 

اقتصادی، عقیده دارند اگر قوانین مالیاتی به‌درستی 
اجرا شــود می‌تواند راهگشــای بخشــی از مشــکلات 
مسکن باشد که آن را از نیاز مصرفی به نیاز سرمایه 

ای تبدیل کرده است.

پیگیری سرمنشأ مشکلات بخش مسکن به 
دولــت آینده کمک می‌کند تا برنامه ای که برای 
حل مشــکلات ارائه می‌دهد مبتنی بر واقعیات 
باشد. مسکن در کشور ما چند مشکل ریشه ای و 
ساختاری دارد. اگر دولت‌ها به این مشکلات پی 
ببرند می‌توان از آنها برنامه‌ای را انتظار داشت که 
مشــکلات را اساسی حل کند و فقط راهکار کوتاه 

مدتی در بازار مسکن نباشد. 
در دو دهه گدشــته مهم‌ترین مشــکل برای تأمین مسکن، کاهش رشد 
درآمــد خانوار و افزایــش فاصله میان درآمد خانوار و قیمت مســکن بوده 
است. همچنین کاهش تولید مسکن، شکاف بین عرضه و تقاضا را عمیق‌تر 
کرده اســت. تورم ســاختاری و افزایش ســالانه رشــد تورم دلیــل مهمی در 
افزایــش قیمت مســکن و کاهش دسترســی متقاضیان به مســکن اســت. 
همچنیــن افزایــش مهاجرت از روســتاها و شــهرهای کوچک به شــهرهای 
بزرگ، تأمین زمین و ساخت مسکن در کلانشهرها را در وضعیت بغرنجی 
قرارداده است. می‌توان گفت این موارد از مشکلات اصلی در بخش مسکن 

است. 
همه این مســائل را اگر کنــار هم بگذاریم تا حــدودی انتظارها از دولت 
آینده برای اقدامات در بخش مســکن مشــخص می‌شــود. به‌نظر می‌رسد 
مؤثرتریــن اقــدام دولت آینــده برای افزایش دسترســی مردم به مســکن، 
افزایــش درآمدهــای ملــی، تــاش بــرای رشــد اقتصــادی و کاهــش تورم 
اســت. تا مردم توان مالی و درآمد لازم برای خرید مســکن نداشــته باشند 
هیــچ راه‌حلی برای بهبود شــرایط بخش مســکن پیدا نمی‌شــود. باید جلو 
تورم گرفته شــود و انضباط پولی و مالی بیشــتری حاکم شده تا جلو کسری 
بودجه گرفته شود. حتی کشورهای بحران زده ای مانند عراق یا افغانستان 

توانسته‌اند مسأله تورم را کنترل کنند. بنابراین نمی‌توانیم ادعا کنیم مشکل 
تورم قابل حل نیست. تورم در کشور ما ساختاری است.

مســأله بعــدی بــرای حل مشــکلات بخش مســکن توجه بــه این نکته 
اســت که شــهرهای بزرگ قابلیت توســعه ندارنــد. یا باید براســاس طرح 
آمایش ملی در درازمدت یا میان مدت انتقال جمعیت به سمت مناطقی 
باشــد که ظرفیت بیشتری برای پذیرش رشــد جمعیت دارند یا در اطراف 
شــهرهای بزرگ، شــهرهای بیشــتری ساخته شــود و آماده‌ســازی و عرضه 
زمین را در شــهرهای جدید توســعه دهیم. از آن مهمتر اینکه این شــهرها 
و شــهرک‌ها را با سیســتم حمل‌ونقل مناســب بخصوص شبکه‌های ریلی 
به مرکز متصل کنیم.در بخش مســکن، سیاست‌ها باید به سمت افزایش 
عرضه مسکن پیش برود. بعضی مواقع سیاست‌هایی برای اعمال فشار بر 
کنترل قیمت مســکن اتخاذ می‌شود ولی این دخالت‌ها نهایتاً عرضه را به 
مخاطره می‌اندازد، ریســک سرمایه‌گذاری در بخش مسکن را بالا می‌برد و 
شرایط خانه دار شدن را برای متقاضیان مسکن سخت‌تر می‌کند. موضوع 
بسیار مهم‌تر که دولت‌ها و بویژه دولت آینده باید به آن توجه کند این است 
که سیاســت‌های کوتاه مدت و عجولانه برای حل مشــکل مســکن پاسخگو 
نیســت. سیاســت‌ها و برنامه‌هــا باید بنیادیــن و بلندمدت باشــد تا عرضه 
مســکن را افزایش دهد. از روش‌های ســاده و کوتاه مدت برای رونق بخش 

مسکن باید پرهیز شود.
دولت‌ها می‌خواهند در دوره کوتاه تصدی خود کارنامه قابل قبولی ارائه 
دهنــد به‌همین دلیل بــه راه‌حل‌های کوتاه مدت تمایــل پیدا می‌کنند. این 
راه حل‌ها در بخش مســکن نه وجود دارد نــه جواب می‌دهد. راه حل‌ها در 
بخش مســکن باید میان مدت و بلندمدت باشد.اگر نگاه به بخش مسکن 
بلندمدت باشد و از سیاست‌های عامه پسند و کوتاه مدت پرهیز کنیم، کشور 

ظرفیت حل مشکلات ساختاری مسکن را دارد.

تمام بردارهای اصلی اقتصاد کلان به‌ ســمت مثبت است. آنچه 
که شاهدی بر این باشد که نکات و مسائلی هست که مسکن به سمت 
رکود یا به سمت عدم تولید برود دیده نمی‌شود. شرایط اقتصاد کلان 
ماننــد برنامه بودجه، اقتصاد بین‌الملل، مســائل سیاســی، احتمال 
ورود ســرمایه خارجی و... مســائلی از این دست هم نشان می‌دهد تا 
یکی دو ســال آینده همین روند را داشــته باشــیم.  بنابراین رشد را در 
بخش مســکن خواهیم داشت که این رشد شامل 4 قسمت افزایش 
ســرمایه گذاری، افزایش تولید، افزایش معاملات و افزایش قیمت اســت.  زمانی که به تعادل 
در تولیــد برســیم و عرضه با تقاضا برابری کنــد آن موقع می‌توان گفت بخش افزایش قیمت از 
3 بخــش دیگــر جدا خواهد شــد و کاهش قیمت اتفــاق می‌افتد. اما حداقل 10 تا 15 ســال برای 
جبران کســری تولید زمان لازم اســت که زمان زیادی اســت.  در شرایط فعلی با وضعیتی که در 
بخش مسکن داریم، با آمارهای خرد یک ماهه و دو ماهه که به دلایل مختلف مانند تعطیلات 
فروردین یا انتخابات ریاســت جمهوری اندکی قیمت مســکن کاهشــی شــده، نمی‌توان به این 

نتیجه رسید که این کاهش قیمت تداوم دارد. 
در این شرایط شاهد افت جزئی قیمت مسکن هستیم اما اصلًا نباید فریب این افت جزئی 
را بخوریم. احتمالاً سال‌های آینده و حتی امسال خیزهای بلند اما افت‌های بسیار کمی خواهیم 
داشت. مثل سال قبل که کرونا موجب شد خیزهای بلندی در قیمت مسکن ایجاد شود و با‌وجوی 
که در ماه‌های مهر و آذر افت یک تا 2 درصدی قیمت را داشتیم اما در طول سال هر ماه افزایش 
7 تا 8 درصدی قیمت مسکن ثبت شد یعنی بالای 80 تا 90 درصد رشد قیمت مسکن را در سال 
گذشته داشتیم.  اگر وعده دهیم بزودی قیمت مسکن کاهش خواهد داشت از نظر علمی و منطقی 
هم با پارامترهای تأثیر‌گذار در قیمت مسکن هم با این سیاست که صحبت از کاهش قیمت، در 
واقعیــت هم قیمت را کاهش می‌دهد، مغایرت دارد. ادعای تداوم کاهش قیمت موجب فرار 
 ســرمایه‌ها از بخش مســکن و معضل تأمین ســرمایه و کاهش شــدید تولید مسکن خواهد بود.

اما با توجه به شرایط سیاسی و اگر مذاکرات به نتیجه برسد، امکان رونق و توسعه در اقتصاد و به 
تبع آن در بخش مسکن پیش‌بینی می‌شود.

سهیلا یادگاری
خبرنگار

دولت سیزدهم و اقدامات مؤثر برای بخش مسکن
کارشناسان در گفت‌و‌گو با »ایران« پیشنهاد می‌دهند
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98 درصد بودجه سال گذشته محقق شد
معاون سازمان برنامه و بودجه با اشاره به عملکرد بودجه سال 99 گفت: 
98.6 درصــد بودجــه در ســال 99 با وجود دو تکانه تحریــم حداکثری و کرونا 

محقق شد.
 ســیدحمید پورمحمدی در نشســت خبــری به گزارش عملکرد 8 ســاله 
دولــت پرداخــت و اظهــار داشــت: ســال 99 ســال ویژه‌ای بــرای کشــور بود و 
تحریم‌های حداکثری و بلای طبیعی کرونا کشور را درگیر کرد و اقتصاد با این 

دو تکانه روبه‌رو شد.
وی با اشــاره به موضوع تحریم نفت در ســال آخر دولت ترامپ گفت: تا 
اردیبهشــت ســال 98 نفت صادر می‌کردیم که رقم آن 2 میلیون و 680 هزار 
بشکه بود، اما پس از آن کاملًا حذف شد و تقریباً همه کشتی‌ها و نفت تحریم 
شد و ما سال 98 نیز با بحران کرونا روبه‌رو شدیم که ارز تا 30 هزار تومان بالا 
رفت. پورمحمدی با اشــاره به عملکرد بودجه ســال 99 افزود: با وجود همه 
مشقت‌ها در بخش هزینه‌ها رقم مصوب بودجه 571 هزار میلیارد تومان بود 
کــه پرداختی 563 هــزار میلیارد تومان یعنی 98.6 درصد محقق شــد. رقم 
مصوب عمرانی 88 هزار میلیارد تومان بود که عملکرد آن به 92 هزار و 100 

میلیارد تومان رسید.
معاون سازمان برنامه و بودجه در مورد استفاده از منابع صندوق توسعه 
ملــی عنــوان کرد: در قانــون بودجه 72 هــزار میلیارد تومان پیش‌بینی شــده 
بــود که جمعــاً 32 هزار میلیــارد تومان برداشــت کردیم و حــدود 40 درصد 
آن محقــق شــد. وی افــزود: درآمدهای نفتی در ســال 99 دو درصد عملکرد 
داشــت، به عبارت دیگر 12 هزار میلیارد تومان وصول شــد. تا چند ماه پیش 
گازوئیل را 46 سنت می‌فروختیم اما اوایل سال 99 به کمتر از 16 سنت رسید.
پورمحمــدی با اشــاره به اثرات کرونا در بازار کار گفت: ســال گذشــته 2.3 
میلیون نفر از بازار کار خارج شــدند. معاون سازمان برنامه و بودجه در مورد 
پرداخت یارانه‌ها نیز گفت: سال گذشته 108 هزار و 440 میلیارد تومان یارانه 
نقدی پرداخت شــد. وی گفت: با توجه به تشــکیل خزانه‌داری واحد خالص 
دارایی‌هــای دولــت 12 هزار میلیارد تومان از محل ســپرده‌ها از بانک مرکزی 
مثبت است یعنی طلب دولت از بانک مرکزی 12 هزار میلیارد تومان بیشتر 
از بدهی دولت به بانک مرکزی بوده است. از طرفی در ترازنامه بانک مرکزی 

عنوان شده که این بانک 127 هزار میلیارد تومان از دولت طلب دارد. 
از طرفی نیز بخشی از پول هدفمندی و نفت نه تنها در سال 99 بلکه 98 
نیز نزد بانک مرکزی است. طلب ناشی از هدفمندی یارانه‌ها از بانک مرکزی 
1.7 میلیارد دلار و چند میلیارد نیز از محل گاز و برق صادراتی به عراق طلب 
داریم. وی ادامه داد: برای سال‌ جاری حدود 40 هزار میلیارد تومان تنخواه از 

بانک مرکزی گرفته شده و همچنین تنخواه سال 99 تسویه شد./فارس

71 درصد تولید فولاد غرب آسیا در اختیار 
ایران

کــرد  اعــام  خــود  گــزارش  جدیدتریــن  در  فــولاد  جهانــی  انجمــن 
تولیــد فــولاد ایــران در مــاه آوریــل 2021 مطابــق بــا فروردیــن 1400 نســبت 
بمــدت مشــابه ســال 2020 بــا افزایــش 6.4 درصــدی بــه 2.5 میلیــون تــن 
 رســیده و ایــران 71.4 درصــد تولیــد فــولاد غــرب آســیا را در اختیــار دارد.
همچنین بر اساس این گزارش، تولید فولاد ایران در 4 ماه نخست سال‌جاری 
میلادی به 10 میلیون تن رســیده اســت که نسبت بمدت مشــابه سال 2020 

افزایش 9.6 درصدی را نشان می‌دهد./فارس

شرایط کنونی و دولت آیندهسیاست‌های عامه‌پسند جواب نمی‌دهد

 مهدی 
سلطان محمدی

 کارشناس 
اقتصاد مسکن

بیت‌الله ستاریان
 تحلیلگر 
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