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1. اهمیت بخش مسكن در اقتصاد

 توسعه بخش مسکن و رشد اقتصادي به صورت مستقيم و غير مستقيم از يکديگر تأثير مي پذيرند. 
بخش مسکنِ مقتدر و اقتصاد قدرتمند بر يکديگر هم افزايي دارند. همان گونه که رشد اقتصادي، ايجاد 
اشتغال و افزايش درآمد را به دنبال دارد و يکي از پيامدهاي افزايش درآمد، افزايش تقاضا براي مسکن 
است، تقاضاي مسکن نيز به نوبه خود به وجود آورنده شغل و فرصت هاي جديد کسب و کار است. 
رونق در بخش ساخت و ساز مسکن به صورت تشکيل سرمايه ثابت و رشد ارزش افزوده ساختمان 
بر اقتصاد کلان تأثير گذار است. رونق در بازار معاملاتي مسکن نيز در بخش خدمات به صورت بهبود 
ارزش افزوده مستغلات به طور خاص و بهبود ارزش افزوده در ديگر بخش ها به  طور عام ظاهر مي شود 
و اين رونق براي دولت مرکزي به مفهوم افزايش درآمدهاي مالياتي است. در شرايط رونق ساخت و 
ساز، عوايد شهرداري ها از محل عوارض ساخت و ساز افزايش مي يابد که معمولاً سهم قابل ملاحظه اي 

از منابع درآمدي آنها را به خود اختصاص مي دهد. 

مسکن با توجه به قابليت وثيقه گذاري، براي خانوارها به عنوان عامل ثروت تلقي شده و به واسطه 
امکان اخذ تسهيلات در ازاي ترهين مسکن1، در تحريک تقاضاي مصرفي خانوار مؤثر است. به همين 
ترتيب تحولات قيمتي ساختمان براي بنگاه ها عامل تحولات ترازنامه اي و تقويت بنيه اخذ تسهيلات 

و توسعه بنگاه محسوب مي شود.  

و  اقتصاد  در  افزوده  ارزش  ايجاد  در  همان گونه که مسکن 
تحرک توليد در درون بخش و بخش هاي مرتبط با ساخت و ساز 
تقاضاي مسکن همانند هر کالاي ديگري  به  توجه  مؤثر است، 
بعُد تقاضا از دو  حائز اهميت است، به خصوص آنکه مسکن در 
است.  توجه  مورد  اجاره  براي  تقاضا  و  براي خريد  تقاضا  منظر 

عملكرد بخش ساختمان و مسكن در 
سال هاي 1387ـ1388

سید  وحید احمدي*

* رئيس دايره صنعت و ساختمان اداره بررسي ها و سياست هاي اقتصادي، بانک مرکزي ج. ا. ا.  .

مسكن از سه ماهه دوم 
سال 1387 به تدريج 

وارد مرحله رکود ساخت 
و ساز شده است
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نيازهاي خانوار، مسکن همواره گران ترين  در واقع بين کليه 
نياز بوده است و تقاضا براي خريد آن معمولاً جز با حمايت 
سياستگذار  توجه  بنابراين  نمي گيرد.  شکل  مالي  مؤسسات 
الزامات حرکت صحيح  از  تقاضاي خريد  به تقويت  اقتصادي 
و با ثبات اين بخش تلقي مي شود. به علاوه از منظر اجاره نيز 
با توجه به اينکه سهم اجاره مسکن در سبد مصرفي خانوار 
توسط  مسکن  اجاره  بازار  تحولات  معمولاً  است،  توجه  قابل 

سياستگذار با حساسيت خاصي دنبال مي شود. 

به وجود  توجه  تقاضا در داخل،  به  توليد  بودن  و معطوف  بودن مسکن  غير منقول  به  توجه  با 
تقاضاي مؤثر در بخش، از الزامات خاص پويايي و تحرک در ساخت و ساز مسکن است اما اهميت 
توجه به تقاضاي مؤثر، هرگز به اين مفهوم نيست که تحرک بخش ساخت و ساز به هر بهايي ولو 
به قيمت نوسان هاي غير متعارف قيمت و اجاره مسکن و حذف بخشي از متقاضيان مسکن از خيل 
تقاضاي مؤثر انجام پذيرد، بلکه سياستي موفق است که بر واقعيت هاي حاکم بر جوانب عرضه و تقاضا 
مبتني مي باشد. به تعبير ديگر، کنترل تقاضاي سفته بازي نبايد به گونه اي طراحي شود که علاوه بر 
حذف تقاضاي سفته بازي موجب تضعيف تقاضاي معاملاتي و در نتيجه کاهش عرضه مسکن گردد، 
در ضمن سياست تحريک تقاضا با هدف کمک به عرضه مسکن نيز نبايد با افزايش قيمت مسکن توأم 

شود، به گونه اي که متقاضيان واقعي مسکن در اين معادله متضرر شوند.   

ورود بخش مسكن به رکود در سال 1387 و تداوم رکود در سال 1388  .2

با حاکم شدن شرايط رکودي در معاملات مسکن از سه ماهه دوم سال 1387 و تعديل قيمت ها 
در اين بخش با يک وقفه چند ماهه، شرايط رکود از بازار معاملات مسکن به بخش ساخت و ساز نيز 
تسري يافت؛ به گونه اي که از نيمه دوم سال 1387 تعداد پروانه هاي ساختماني صادر شده توسط 
با کاهش  مناطق شهري کشور  در  تعداد ساختمان هاي شروع شده  و  شهرداري هاي سراسر کشور 

مواجه گرديد. 
نمودار 1ـ روند رشد فصلي سطح کل زيربنا نسبت به فصل مشابه سال قبل در پروانه هاي

صادر شده توسط شهرداري هاي سراسر کشور

مأخذ: نشريه نماگرهاي اقتصادي، بانک مرکزي ج. ا. ا.  .

در طول چهار دهة اخیر 
همواره رونق ساخت و ساز 
با افزايش تورم و تثبیت 
قیمت در بخش مسكن 

نیز، با رکود ساخت و تولید 
توأم بوده است
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است،  مشاهده  قابل   1 شماره  نمودار  از  که  همان گونه 
شهرداري هاي  توسط  صادره  ساختماني  پروانه هاي  رشد 
سراسر کشور از سه ماهه دوم سال 1387 به صفر نزديک و از 
سه ماهه سوم سال مورد نظر منفي شده است. به تعبير ديگر، 
مسکن از سه ماهه دوم سال 1387 به تدريج وارد مرحله رکود 
ساخت و ساز شده است. بر اساس آمار پروانه هاي ساختماني 
و سطح کل  تعداد   ،1388 اول سال  ماهه  نه  در  صادرشده 
زيربناي ساختمان هاي مناطق شهري نسبت به دوره مشابه 
سال قبل به ترتيب 29/3 و 27 درصد کاهش نشان مي دهد. 

جدول 1 ـ پروانه هاي ساختماني صادر شده توسط شهرداري هاي مناطق شهري1

درصد تغییر�  نه ماهه اول
1388 1387 *1388 p1387 1386
-29/3 -8/9 93/3 131/9 144/7 تعداد )هزار فقره(
-27/0 -0/3 54/1 74/0 74/2 سطح کل زيربنا 

)ميليون متر مربع(
3/2 9/4 580 561 513 متوسط سطح زيربنا 

)مترمربع(

1- در اين گزارش علامت هاي عنوان شده در جداول داراي مفاهيم زير مي باشند:
p در ارقام تجديد نظر شده است.

*  ارقام مقدماتي است.
� درصد تغيير از ارقام کامل محاسبه شده است.

مأخذ: گزارش بررسي پروانه هاي ساختماني صادره توسط شهرداري هاي مناطق شهري کشور در مقاطع فصلي، ادارة آمار اقتصادي بانک مرکزي 
ج. ا. ا.  .

همچنين روند نزولي ساخت و ساز در آمار عملکرد ساختمان هاي شروع شده در مناطق شهري 
کشور قابل مشاهده است.

نمودار 2ـ روند رشد فصلي سطح کل زيربناي ساختمان هاي شروع شده نسبت به
 فصل مشابه سال قبل 

مأخذ: نتايج بررسي فعاليت هاي ساختماني بخش خصوصي در مناطق شهري ادارة آمار اقتصادي، بانک مرکزي ج. ا. ا.  .

با توجه به ساختار جمعیتي 
جوان کشور، میزان 

تولید واحد مسكوني طي 
سال هاي گذشته حتي 
در اوج ساخت و ساز 
پاسخگوي میزان نیاز 

مسكن نبوده است
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بررسي سرمايه گذاري در ساختمان هاي جديد مناطق شهري بر حسب مراحل ساخت )به قيمت 
جاري( در 9 ماهه اول سال 1388 نشان مي دهد که سرمايه گذاري در ساختمان هاي شروع شده و 
نيمه  تمام نسبت به مدت مشابه سال قبل به ترتيب با 18/8 و 3/8 درصد کاهش مواجه بوده  است 
و تنها سرمايه گذاري در ساختمان هاي تکميل  شده از رشد 3/5 درصدي نسبت به دوره مشابه سال 
قبل برخوردار بوده است. کاهش قابل ملاحظه سرمايه گذاري در ساختمان هاي شروع شده نشان از 

چشم انداز نامساعد عرصه ساخت و ساز کشور و تعميق شرايط رکود دارد.
جدول 2ـ سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمان هاي جديد به تفكیک مراحل ساخت1

)به قيمت هاي جاري(                                                                                                            )ميليارد ريال(
درصد تغییرنه ماهه اول 

1386p1387□138813871388
18/8-50170/772268/258670/744/0شروع شده 

3/8-71741/6131576/8126533/283/4نيمه تمام
27016/040429/341841/249/63/5تکميل شده

7/1-148928/3244274/3227045/064/0کل 

1ـ بدون در نظرگرفتن ارزش زمين است.
مأخذ: اداره آمار اقتصادي، بانک مرکزي ج. ا. ا.  .

در حال حاضر بخش مسکن در رکود به سر مي برد و اين موضوع که تداوم رکود به هيچ عنوان به صلاح 
اين بخش و کل اقتصاد نمي باشد،  بر کسي پوشيده نيست، اما در خصوص نحوه تعامل با بخش مسکن و به 

منظور حمايت از توليد مسکن نبايد چند نکته را ناديده گرفت:

در طول چهار دهة اخير همواره رونق ساخت و ساز با افزايش تورم و نيز رکود و تثبيت قيمت   ·
در بخش مسکن با رکود ساخت و توليد توأم بوده است. دولت براي پايان بخشيدن به اين 
رويه مذموم و مخرب، حذف انگيزه هاي سفته بازي از بخش را در دستور کار قرار داده و از 
طريق وضع ماليات بر نقل و انتقال مکرر مسکن و کنترل تسهيلات خريد مسکن، مترصد 
اصلاح اين چرخه معيوب است. اين اقدام دولت قابل احترام و ستودني است، اما مي بايست 
با اقدامات تکميلي همراه شود که به تقاضاي سفته بازي منجر نگردد؛ در غير اين  صورت، 
با اين استدلال که هرگونه ارائه تسهيلات خريد مسکن موجب تحريک تقاضاي سفته بازي 
است، نمي توان از پيامدهاي منفي ناديده گرفتن طرف تقاضاي مسکن )کمبود تقاضاي مؤثر 

در اين مقطع( در امان ماند. 

شرايط ويژه حاکم بر اين بخش که به کرّات توسط کارشناسان حوزه مسکن گوشزد شده   ·
است و نبايد از آنها غافل ماند، شامل دو موضوع است:

ـ اول اينکه اين بخش طي دهه هاي گذشته با 
بوده  مواجه  مسکن  موجودي  انباشته  کمبود 
که بنابر آمار مختلف از 1/6 ميليون )بر اساس 
آمار  نفوس و مسکن مرکز  سرشماري عمومي 
مسکن          ميليون   2/5 تا   )1385 سال  در  ايران 
) با احتساب بافت هاي فرسوده و بد مسکني در 

کشور2( متفاوت عنوان شده است. 

سیاستي موفق است 
که ضمن حذف تقاضاي 
سفته بازي به سرکوب 
تقاضاي واقعي نینجامد
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ـ دوم با توجه به ساختار جمعيتي جوان کشور، ميزان توليد واحد مسکوني طي سال هاي 
گذشته حتي در اوج ساخت و ساز، پاسخگوي ميزان نياز مسکن نبوده است. همچنان  که 
از نمودار شماره 3 مشخص است، طي سال هاي اخير تعداد واحدهاي مسکوني تکميل 
 شده در مناطق شهري همواره کمتر از تعداد ازدواج ها در اين مناطق بوده است. در 
سال 1386 نيز که به دليل رشد بالاي قيمت مسکن شاهد اوج رونق ساخت  و ساز 
در کشور بوده ايم، تعداد واحدهاي تکميل  شده در مناطق شهري به 492 هزار واحد 
معادل  مناطق  اين  در  ثبت شده  ازدواج  تعداد  که  حالي  در  گرديد؛  بالغ  مسکوني 
602 هزار فقره بوده است. بنابراين بين توان توليدي مسکن در کشور با تقاضاي 
مسکن شکاف عميقي وجود دارد و کمبود انباشته مسکن سال به سال رو به گسترش 
است. تحت اين شرايط، ناديده گرفتن مقدار نياز واقعي کشور به مسکن و کندي در 
ساخت  و ساز قطعاً به مفهوم فراهم  شدن زمينه براي افزايش غير منتظره قيمت در 

زمان آغاز دوره بعدي رونق مسکن در کشور است. 

نمودار 3- تعداد واحدهاي مسكوني تكمیل شده و ازدواج هاي ثبت شده در
مناطق شهري کشور طي سال هاي 1386-1384 

مأخذ: ادارة آمار اقتصادي، بانک مرکزي ج. ا. ا. و سازمان ثبت احوال کشور.

چنانچه شرايط عمومي حاکم بر اقتصاد، در زمان رکود فعلي مسکن )از سال 1387 تاکنون(   ·
را با دوره قبلي رکود مسکن در سال هاي 1382ـ1385 در کشور مقايسه کنيم، ملاحظه 
مي شود که در چرخه رکودي قبل، ساير بخش هاي اقتصاد در شرايط عادي بوده اند و در 
عمل به جز الزامات درون بخشي، نياز به رونق در بخش مسکن به عنوان موتور محرک اقتصاد 
براي ايجاد تحرک در ساير بخش هاي اقتصاد احساس نمي شد 
اما در مقطع کنوني تحت تأثير رکود جهاني و ديگر عوامل درونزا 
و برونزا در کشور که اقتصاد در شرايط رکودي مي باشد و رشد 
توليد ناخالص داخلي در 6 ماهه نخست سال 1387 در حد 2/7 
درصد بوده است، فارغ از الزامات درون بخشي مسکن، نياز ساير 
بخش هاي اقتصاد به اين بخش براي ايجاد تحرک در اقتصاد 

بيش از پيش احساس مي شود. 

متأسفانه بخش مسكن در 
ايران کاملًا سنتي است و 

تحقق نیاز کشور به مسكن 
با سنتي سازي امكان پذير 

نمي باشد
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جدول 3ـ رشد درآمد ناخالص ملي بر حسب فعالیت هاي اقتصادي
        )درصد(

13821383138413851386نوع فعاليت
نیمه اول 

سال 1387
10/3-5/00/39/24/76/4گروه کشاورزي

3/3-15/54/00/33/61/3گروه نفت
13/211/513/610/78/36/3صنعت

5/88/16/46/76/45/9گروه خدمات
توليد  ناخالص داخلي 

به قيمت پايه
7/86/46/96/66/72/7

     مأخذ:  بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران.

اگرچه اهتمام دولت در فراهم نمودن بستر ساخت و ساز طرح مسکن مهر و تسريع در   ·
احداث ساختمان هاي مزبور، گزينه مناسبي براي جبران کم تحرکي بخش خصوصي در اين 
شرايط است، اما رفع چالش ها و کمبودهاي بخش مسکن صرفاً به طرح مسکن مهر محدود 
نمي شود. واقعيت آن است که براي جبران کمبود انباشته مسکن در کشور و به منظور ايجاد 
محيطي با ثبات در اين بخش، لازم است راهکارها در مقياسي وسيع تر و با هدف اصلاح 
نابساماني هاي موجود در کل بخش با رويکرد جلوگيري از بازگشت تقاضاي سفته بازي به 

بخش، سياستگذاري شود. 

3. اقدامات اساسي براي اصلاح بخش مسكن 

1ـ3. اقدامات کوتاه مدت و مكمل براي بهبود وضعیت ساخت و ساز در مقطع کنوني

ـ اعطاي تسهيلات خريد مسکن به صورت هدفمند

با اعطاي هدفمند تسهيلات خريد، مي توان ضمن ارتقاي قدرت خريد اقشار هدف و همچنين 
حمايت از فعالان بخش ساخت  و ساز مانع تحريک تقاضاي سفته بازي و التهاب در بخش مسکن 
نوساز  انباشت خانه هاي خالي  فعلي بخش مسکن،  رکود  مهم  عوامل  از  يکي  که  آنجا  از  گرديد. 
است که خريداري براي آنها پيدا نمي شود؛ از اين رو مي توان با اتخاذ راهکارهاي حمايت از فروش 
را در  ادامه ساخت  و ساز  براي  اين واحدها، سرمايه  لازم 
تقدير،  هر  به  داد.  قرار  صلاحيت  حائز  سازندگان  اختيار 
سياستي موفق است که ضمن حذف تقاضاي سفته بازي، 
اين  بر  نينجامد.  واقعي  تقاضاي  سرکوب  به  حتي الامکان 
اساس توصيه مي شود ضمن حفظ رويه هاي فعلي اعطاي 
تسهيلات خريد مسکن که براي عموم افراد جامعه اعمال 
مي شود، حمايت شبکه بانکي از فاقدين مسکن، منوط به 
صورت  به  اول،  دست  و  نوساز  مسکوني  واحدهاي  خريد 

افزايش سقف تسهيلات خريد صورت گيرد. 

سازوکار اجرايي اعطاي تسهيلات خريد مسکن توسط 
شبکه بانکي به شرح زير پيشنهاد مي گردد:

تا زماني که شرکت هاي بزرگ 
تولید مسكن در بورس اوراق 
بهادار حضور نداشته باشند و 
سهام و سرمايه اين شرکت ها 

با سهام سهامداران خرد 
گره نخورده باشد، بايستي 
شاهد ورود و خروج فعالان 

در بخش ساختمان در پي هر 
رونق و رکود باشیم
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افزايش تسهيلات ساخت مسکن با قابليت انتقال به خريدار  ·

افزايش تسهيلات ساخت مسکن از 250 ميليون ريال به 300 ميليون ريال به ازاي هر واحد 
مسکوني3 و قابليت تبديل کل رقم فوق از عقد مشارکت مدني به فروش اقساطي؛ بر اين 
به خانه هاي نوساز تعلق مي گيرد. اين رويکرد ضمن  اساس تسهيلات خريد مسکن صرفاً 
کمک به خريداران مسکن و به گردش درآوردن سرمايه انباشته در بخش مسکن، مانع از 

بروز شوک قيمتي مشابه سال 1385 خواهد شد.

هدفمندکردن اعطاي تسهيلات خريد مسکن صندوق پس انداز بانک مسکن  ·
با توجه به جايگاه ويژه بانک مسکن به عنوان تنها بانک تخصصي در حوزه تأمين مالي مسکن 
افراد، توصيه مي شود دارندگان حساب پس انداز بانک مسکن  و رسالت آن در خانه دار کردن 
به دو بخش صاحبان مسکن و فاقدين مسکن تقسيم شوند. همچنين سقف دريافت تسهيلات 
براي صاحبان مسکن در سطح فعلي 180 ميليون ريال باقي بماند و براي فاقدين مسکن امکان 
افزايش سقف تسهيلات خريد مسکن از 180 ميليون ريال به 270 ميليون ريال مشروط به 
قبول يک دوره انتظار بيشتر فراهم شود. با توجه به يارانه اي بودن تسهيلات خريد مسکن بانک 
مسکن، محدودکردن ايجاد حساب سپرده در بانک مسکن صرفاً به سرپرست خانوار فاقد مسکن 
و ممنوعيت خريد و فروش مذکور و ابلاغ اين ممنوعيت به دفاتر اسناد رسمي، الزامي است.

 همچنين با عنايت به يارانه اي بودن تسهيلات حساب صندوق پس انداز مسکن و با توجه به 
مشکلات مبتلا به اين حساب در بخش منابع و مصارف، توصيه مي شود امکان افزايش سقف تسهيلات 
حساب مزبور و نيز محدود کردن افتتاح اين حساب به سرپرست خانوار فاقد مسکن، توسط بانک 

مسکن بررسي گردد.

2ـ3. اقدامات بنیادي و بلند مدت

جبران  و  مسکن  بخش  در  يکباره  نوسان هاي  از  کاستن  ـ 
و  شرکتي  گرو  در  کشور  در  مسکن  انباشته  کمبود 

صنعتي کردن توليد مسکن؛ 
است  سنتي  کاملًا  ايران  در  مسکن  بخش  متأسفانه 
امکان پذير  سنتي سازي  با  مسکن  به  کشور  نياز  تحقق  و 
نمي باشد. شخصي سازي در ساخت مسکن اگرچه در شرايط 
رونق بخش در جهت تسريع ساخت و ساز و تقويت توليد 
مفيد به نظر مي رسد، اما مادامي که توليد مسکن به سمت صنعتي سازي و شرکتي بودن حرکت 
نکند، علاوه بر اينکه شاهد افزايش قيمت تمام شده ساخت هستيم، اين بخش همواره در معرض 
توليد  بزرگ  زماني  که شرکت هاي  تا  ديگر،  بيان  به  است.  توليد  در  افُت و خيز  و  نوسان هاي شديد 
مسکن در بورس اوراق بهادار حضور نداشته باشند و سهام و سرمايه اين شرکت ها با سهام سهامداران 
خُرد گره نخورده باشد، بايستي شاهد ورود و خروج فعالان در بخش ساختمان در پي هر رونق و رکود 
باشيم. قطعاً براي يک شرکت بزرگ ساختماني با تعداد زيادي از کارکنان و کارگران ساختماني اين 
امکان همچون يک شخصي ساز وجود ندارد که فارغ از هرگونه تعهدي نسبت به کارکنان و سهامداران 

شرکت با اندک تقليلي در سود خود فعاليت را تعطيل کند و به سراغ حرفه اي ديگر برود. 

اکتفاي صرف به توان تولیدي 
کشور در تولید مسكن، 

مفهومي جز حفظ شرايط 
سفته بازانه در اين بخش 
ندارد و مهمترين گزينه، 

استمداد از سرمايه گذاران 
خارجي براي جبران کمبود 

مسكن در کشور است
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ـ لزوم جذب سرمايه گذاري خارجي به منظور جبران شکاف ميان موجودي مسکن و تقاضاي 
انباشته در بخش.

 اين واقعيت غير قابل انکار است که پس از افزايش شديد قيمت مسکن در سال هاي 1385 و 
1386 و ايجاد زمينه براي شروع ساخت و سازهاي جديد ناشي از سوددهي بالا در اين بخش، بخش 
را در  توان خود  تمامي  توليدات بخش مسکن در کشور(  از  95 درصد  )با سهمي حدود  خصوصي 
ساخت مسکن به  کار بست. اما با خوش بينانه ترين آمار، توليد مسکن در اين سال از تعداد ازدواج هاي 
ثبت  شده کمتر بود. اين در شرايطي است که کمبود انباشته مسکن همچنان وجود دارد؛ به علاوه 
تجربه سال 1386 نيز نشان داد که فشار بيش از حد به بازار مصالح و خدمات ساختماني به چه ميزان 
مي تواند مخرب باشد و موجبات افزايش سريع قيمت در اين بازارها را فراهم نمايد. آنچه محرز است 
آنکه اکتفاي صرف به توان توليدي کشور در توليد مسکن، مفهومي جز حفظ شرايط سفته بازانه در 
بخش ندارد و مهمترين گزينه، استمداد از سرمايه گذاران خارجي براي جبران کمبود مسکن در کشور 
است. با جذب سرمايه گذار خارجي علاوه بر جبران کسري در بخش مسکن، مي توان از فنّاوري هاي 
افزايش سهم شرکتي در اقتصاد مسکن  افزايش سرعت و کيفيت ساخت و ساز و همچنين  به روز، 

منتفع شد. 

پانوشت ها:

1 ـ رهن دادن مسکن.
2ـ در کشور 38 هزار هکتار بافت فرسوده بدون احتساب حاشيه نشيني وجود دارد.

3ـ مشروط به اينکه مبلغ تسهيلات از 80 درصد هزينه ساخت مسکن منهاي ارزش زمين تجاوز نکند. 
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