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اخیــرا آمــاری منتشــر شــد کــه 
براســاس آن مــردم بــه خرید مســکن 
ــه  ــا قیمت‌هــای بالاتــری نســبت ب ب
قبــل تمایــل دارنــد، مثلا اگــر در یکی 
دو ســال گذشــته عمــده مســکن 
خریداری‌شــده از ســوی مــردم بیــن 
120 تــا 150 میلیــون تومــان قیمت 
داشــت، ایــن رقــم در حــال حاضــر به 
200 میلیــون تومــان رســیده اســت. آیــا می‌توان 
ایــن موضــوع را بــه نوعــی رونق در بخش مســکن 

دانســت؟
ــکن  ــد مس ــای خری ــت در تقاض ــش قیم افزای
نشــان‌دهنده رشــد اقتصــادی در بخــش 
مســکن نیســت. اگــر تــا پیــش از این مــردم به 

دنبــال خریــد خانــه‌ای 
 150 تــا   120 بیــن 
میلیــون تومــان بــوده و 
اینــک بــه دنبــال خرید 
200 میلیــون  خانــه 
 ، هســتند نــی  ما تو
ــه  ــردم ب ــاز م ــر نی بیانگ
خانــه بزرگ‌تراســت، 
یط  شــرا ینکــه  ا نــه 
ن  تــوا و  ی  د قتصــا ا
تغییــر  مــردم  خریــد 
ــد.  ــرده باش ــی ک خاص

بی‌شــک در شــرایط نامطلــوب اقتصــادی 
و رکــود ســنگینی کــه بــر تمــام اقتصــاد 
کشــور ســایه افکنــده اســت، هیچ‌کــس 
ــا  ــش تقاض ــه افزای ــد ک ــا کن ــد ادع نمی‌توان
در خریــد خانــه‌ای گران‌تــر بــه معنــای بهتــر 
ــازار مســکن کشــور اســت،  شــدن رونــد در ب
مگراینکــه برخــی بــه دنبــال آمار‌ســازی 
ــه  ــه جامع ــن ب ــای دروغی ــل آماره ــا تحمی ی
باشــند. ضمــن اینکــه اگــر منبــع ایــن آمارهــا 
از ســوی بنگاه‌هــای امــاک صــادر شــده 
باشــد، بــه هیــچ وجــه قابل‌اطمینــان نیســت، 
چراکــه آنهــا همــواره بــه دنبــال فــروش و اخــذ 
پورســانت بیشــتر از مشــتری و فروشــنده 
ــتنادی  ــای قابل‌اس ــن آماره ــتند، بنابرای هس
ــال  ــه دنب ــا همیش ــه املاکی‌ه ــد، چراک ندارن
فــروش بیشــترند. در صورتــی می‌تــوان از آمار 
معامــات انجام‌شــده اطمینــان حاصــل کــرد 
کــه ایــن آمارهــا توســط دولــت تاییــد شــود، 
در غیــر ایــن صــورت هیــچ‌گاه نمی‌تــوان بــه 

زدوبندهــای بنگاه‌هــای معامــات ملکــی 
ــرد.  ــان ک اطمین

ــای  ــی از کالاه ــه مســکن یک ــه اینک ــه ب ــا توج ب
اساســی و ضــروری موردنیــاز مــردم در هــر 
جامعــه‌ای اســت، تحلیــل شــما از وضعیــت 
مســکن کشــور، افزایــش قیمت‌هــا و چالش‌هایی 
ــت؟  ــود دارد، چیس ــوزه وج ــن ح ــه در ای ک

متاســفانه چــه قبــل و چــه بعــد از انقــاب 
دولت‌هــا بــه خوبــی بــر جایــگاه واقعــی مســکن 
و مشــکلاتی کــه بــه تبــع بی‌توجهــی به مــردم و 
اقتصــاد وارد می‌شــود، واقــف نبودنــد. هرچنــد 
بعــد از انقــاب و تدوین قانون اساســی مســکن 
ــون  ــد 31 قان ــه در بن ــت ک ــی اس ــا کالای تنه
بــه صــورت  اساســی 
توجــه  مــورد  جــدی 
قانونگــذار قــرار دارد، 
ــکل  ــان مش ــا همچن ام
عــدم تامیــن مســکن 
قشــر متوســط و نیازمنــد 
جامعه یکی از مشــکلات 
کشــور اســت. شــاید 
بهتــر باشــد موضــوع 
ــک  ــوان ی ــن را به‌عن زمی
چالــش یــا مشــکل در 
ــش از  ــکن بی ــوزه مس ح
پیــش مــورد توجــه قــرار دهیــم. بــا آنکــه ایــران 
زمین‌هــای بســیار زیــادی دارد و خــدا در ایــن 
ســرزمین مــا را از ایــن نعمت ارزشــمند بهره‌مند 
ســاخته، امــا متاســفانه زمیــن بــه کالایــی بــرای 
سوءاســتفاده برخــی افــراد تبدیــل شــده کــه به 
ــن  ــای زمی ــه احی ــف از جمل ــای مختل بهانه‌ه
هکتارهــا زمیــن را برداشــته و بــه نــام خود ســند 
می‌زننــد! در حالــی کــه دولت‌هــا برای ســاخت 
مدرســه، بیمارســتان یا پارک با مشــکل کمبود 
زمیــن مواجهنــد. ادعــای احیــا کــردن زمیــن 
اگرچــه ادعــای خوبــی بــود، امــا در واقــع هرگــز 
عملــی نشــد و اصــا احیــا کــردن آنقــدر ســاده 
تعریــف شــد کــه عــده‌ای بــه عناویــن مختلــف 
زمین‌هــا را از دســت مــردم خــارج کردنــد. 
بــه نظــر می‌رســد اگــر زمینــی بــه بهانــه احیــا 
تحــت تملــک افــراد قــرار گرفتــه، دولــت بایــد بــا 
بررســی آن بــه مســاله ورود کنــد کــه اگــر واقعــا 
احیــا شــده کــه هیــچ، در غیــر ایــن صــورت لازم 
اســت زمین‌هــا بــه بیت‌المــال برگردانــده شــود 

تــا زمیــن بــه صاحبــان اصلــی آن یعنــی افــراد 
بی‌خانمــان برســد. بی‌شــک درصــد بالایــی از 
قیمــت خریــد خانــه هزینــه زمین اســت کــه اگر 
ایــن مشــکل حــل شــود، درصــد بالایــی از مردم 
قــادر بــه خانه‌دارشــدن خواهنــد بــود. خانــه‌دار 
شــدن حتمــا بــه معنــای ســند زدن و داشــتن 
مالکیــت نیســت، بلکــه دولــت می‌توانــد ایــن 
خانه‌هــا را بــرای زندگــی در اختیــار مــردم قــرار 

دهــد. 

از مــواردی کــه در بســیاری از کشــورهای 
توســعه‌یافته مشــاهده می‌شــود، همــکاری 
ــه  ــت، ب ــردم اس ــردن م ــه‌دار ک ــا در خان بانک‌ه
نحــوی کــه در ایــن کشــورها ســهم زیــادی از 
مبلــغ خریــد خانــه از ســوی بانک‌هــا پرداخــت 
می‌شــود، لــذا خریــد خانــه در ایــن کشــورها 
بســیار ســاده‌تر از ایــران اســت، در حالــی کــه بــا 
تســهیلات بانکی در کشــور ما در شــهری مانند 
ــد.  ــه خری ــوان 20 متــر خان تهــران حتــی نمی‌ت
ارزیابــی شــما از نقــش نظــام بانکــی ایــران در ایــن 

حــوزه چیســت؟ 
بــه نکتــه خوبــی اشــاره کردیــد. امــا واقعیت این 
اســت کــه زمانــی می‌توانیــم عملکــرد بانکــی 
ــا وآمریــکا مقایســه کنیــم  ــا اروپ کشــورمان را ب
کــه اقتصــاد مــا هــم مشــابه اقتصاد کشــورهای 
توســعه‌یافته باشــد.اقتصاد ایــران بیمار اســت، 
ــات  ــا و موسس ــا بانک‌ه ــاد م ــه در اقتص چراک
مالــی همــواره بــه دنبــال افزایــش ســوددهی به 
مشــتریان خــود بوده‌انــد، در حالــی کــه دولــت 

توان پرداخــت یارانه 
نقــدی را بــه مــردم 
بانک‌هــا  نــدارد، 
حاضرنــد تــا بیســت 
و چنــد درصــد ســود 
کننــد.  پرداخــت 
اینکــه کشــورهای 
توســعه‌یافته بالــغ 
و  درصــد   60 بــر 
ز  ا بیشــتر  حتــی 
قیمــت تمام‌شــده 
خریــد خانــه را بــه 
د  خــو ن  یا مشــتر
بــه   ، زنــد ا می‌پرد
دلیــل فیش‌هــای 
ــتریان  ــی مش حقوق

و درآمدهــای مناســب آنهاســت. جــوان بیــکار 
یــا جوانــی کــه امنیــت شــغلی نــدارد، بــا کــدام 
فیــش حقوقــی می‌توانــد از بانــک تقاضــای وام 
مســکن کنــد؟ بــه نظــر بنــده بانک‌هــا در ایــران 
نه‌تنهــا مشــکلات مــردم را کاهــش نداده‌انــد، 
بلکــه سیاســت‌های غلــط بانکــی طــی چهــار 
ــکلات  ــش مش ــه افزای ــر ب ــته منج ــه گذش ده
اقتصــادی شــده اســت. مــواردی کــه در مســیر 
ــت  ــی اس ــود، از موانع ــاد می‌ش ــی ایج وام‌ده
ــکلات  ــا مش ــیاری را ب ــدن بس ــه‌دار ش ــه خان ک
متعــددی مواجــه می‌کنــد. در ایــران در بخــش 
مســکن برخی مصرف‌کننده و خریدار هســتند 
و عــده‌ای نیــز بــه طمــع ســود‌آوری در این حوزه 
وارد بخــش مســکن می‌شــوند. رکــود مســکن 
ــن  ــی از مهم‌تری ــر یک ــال‌های اخی ــول س در ط
مــواردی اســت کــه ســودجویان را از عرصــه 
مســکن دور کــرد، چراکــه دیگــر حــوزه مســکن 
ســودی برایشــان نداشــت، بنابراین از ایــن بازار 
کنــار کشــیدند و مســکن نیز همچنــان در رکود 
باقــی مانــد. بی‌شــک حــل مشــکلات مســکن 
و از بیــن رفتــن رکــود در ایــن بخــش بــه مثابــه 
افزایــش اشــتغالزایی بــرای جوانــان اســت. اگــر 
ــود  ــل ش ــن ح ــکل زمی ــکن مش ــش مس در بخ
ــلما  ــود، مس ــاد ش ــول ایج ــوزه تح ــن ح و در ای
مشــکل بیــکاری تــا حــد زیــادی حل می‌شــود. 
ــوع  ــه موض ــددی ب ــگاه مج ــردان ن ــر دولتم اگ
قانــون تملــک و مالکیــت داشــته باشــند، 
مســلما بخشــی از قیمــت مســکن بــه واســطه 
افزایــش زمیــن کاهــش می‌یابــد. هرچنــد 
ــژاد  ــای احمدی‌ن آق
ــه‌دار  ــه دنبــال خان ب
ــود،  ــردم ب ــردن م ک
امــا ســنگ بــزرگ 
علامت نزدن اســت، 
چراکــه ایشــان بــه 
ــه  ــود ک ــال آن ب دنب
آنچــه در بیــش از 30 
ســال انجــام نشــده 
را در یــک دوره کاری 
ــاند.  ــام برس ــه انج ب
بــه  جهــی  بی‌تو
کــه  ی  منطقــه‌ا
ن  آ ر  د ن  رتمــا پا آ
ســاخته می‌شــود، 
در کنــار عــدم تامین 

زیرســاخت‌ها بــرای زندگــی تعــداد زیــادی 
خانــواده و بی‌توجهــی بــه ســود یــا زیــان 
ســازنده و مــردم از جملــه عواملــی بــود کــه در 
ــود.  ــذار ب ــر تاثیر‌گ ــکن مه ــق مس ــدم توفی ع
ــویم  ــل ش ــوع غاف ــن موض ــد از ای ــد نبای هرچن
ــر  ــای مه ــکلت خانه‌ه ــدن اس ــا مان ــه پابرج ک
ــب  ــاخت مناس ــر س ــاه بیانگ ــه کرمانش در زلزل

آپارتمان‌هاســت. 

طبــق آمارهــای منتشرشــده از ســوی دولــت 
ــی در کشــور  ــای مســکونی خال ــداد واحده تع
بــزرگ  به‌خصــوص در تهــران و شــهرهای 
ــم  ــه به‌رغ ــت ک ــی اس ــن در حال ــت. ای ــاد اس زی
ســرمایه‌گذاری‌های زیــادی کــه صــورت گرفتــه، 

ــی  ــا بهــره‌وری قابل‌قبول ام
نــون  قا نــدارد.  وجــود 
نه‌هــای  خا بــر  لیــات  ما
ن  همچنــا نیــز  لــی  خا
بلاتاثیــر اســت و دولــت 
توجهــی بــه ایــن مــورد 
نــدارد. تحلیــل شــما از ایــن 
وضعیــت چیســت؟

ــی  ــا خال ــی از خانه‌ه برخ
ــه  ــا ب ــوده ی ــه‌کاره ب ــا نیم ی
حــال خــود رهــا شــده‌اند. 
بــه نظــر بنــده بایــد در 
قانــون مالکیــت تغییراتــی 

ایجــاد شــود؛ یعنــی حــد و حــدودی بــرای آن 
ــه  ــی ک ــر کس ــوان در براب ــود. نمی‌ت ــن ش تعیی
آپارتمــان احتــکار می‌کنــد و ســرمایه‌های 
کشــور را در رکــود نــگاه مــی‌دارد، ســاکت 
مانــد. بــا توجــه بــه اینکــه در ایران خانــه کالایی 
ســرمایه‌ای بــوده، از زمانــی کــه قیمت‌هــا 
ــودجو  ــراد س ــیاری از اف ــت، بس ــش نیاف افزای
از ایــن حــوزه دور شــدند. بنــده پنــج ســال 
اســت کــه تاکیــد می‌کنــم بــه دنبــال افزایــش 
ــزه در  ــر معج ــید. منتظ ــکن نباش ــت مس قیم
گــران شــدن خانــه نباشــید. بــه نظــر می‌رســد 
صاحبــان خانه‌هــای خالــی همچنــان امیــدوار 
بــه افزایــش قیمــت مســکن هســتند. مالیــات 
ــه  ــت ک ــدری نیس ــه ق ــی ب ــای خال ــر خانه‌ه ب
مالــک را وادار بــه فــروش یــا اســتفاده از مســکن 
ــوع  ــن موض ــوان روی ای ــن نمی‌ت ــد، بنابرای کن
به‌عنــوان اهــرم فشــار مانــور داد. هرچنــد 
مالکیــن ادعــا می‌کننــد خریــدار وجــود نــدارد، 

امــا واقعیــت ایــن اســت کــه خریدار هســت، اما 
چــون اینهــا همچنــان تمایــل بــه گران‌فروشــی 
دارنــد مشــتری پیــدا نمی‌کننــد. بــه نظــر بنــده 
ــکن و  ــوزه مس ــذاری در ح ــوع قانو‌نگ در موض
خانه‌هــای خالــی مشــکلاتی وجــود دارد، مــا 
نیازمنــد اصــاح خــط تولیــد مســکن هســتیم. 

بنابراین شــما معتقدید قیمت مســکن همچنان 
افزایش نخواهد داشــت؟ 

مســلما قیمــت مســکن هماننــد گذشــته 
افزایــش نمی‌یابــد، مگــر مســائلی اتفــاق 
بیفتــد کــه ذهــن مــا توان تحلیــل آن را نداشــته 
باشــد. در درجــه اول دولــت و قانونگــذاران باید 
تکلیــف خانه‌هــای خالــی را روشــن کننــد. 
البتــه نــه بــه ایــن 
معنــی کــه خانه‌هــا 
ــه مــردم داده شــود،  ب
بلکــه قانــون مالیــات 
ی  ‌هــا نه خا بــر 
ــاح  ــد اص ــی بای خال
و بــه صــورت دقیــق 
ــول  ــود. متح ــرا ش اج
شهرســازی  شــدن 
ی  ر و ضــر ی  مــر ا
کــه  ا چر  ، ســت ا
‌هــا  ی بیر ‌تد بی
مســکن  بخــش  در 
ــه  ــی و ب ــدن برخ ــد ش ــث ثروتمن ــبه باع یک‌ش
خــاک نشســتن تعــداد کثیــری از هموطنــان 
ــاش  ــزی ت ــک مرک ــد بان ــت. هرچن ــده اس ش
ــه  ــکن ب ــت مس ــه قیم ــام اینک ــا اع ــد ب می‌کن
کــف رســیده، مــردم را وادار به خریــد خانه کند، 
امــا بهتــر اســت دولت و مســئولان بانک مرکزی 
بداننــد کــه شایعه‌ســازی راهــکار ترغیــب مــردم 
بــرای خریــد خانــه نیســت و دولــت راه غلطــی را 
در پیــش گرفتــه اســت. بــا حــل مشــکل رکــود 
و اصــاح خــط تولیــد مســکن شــاهد رونــق در 
عرصــه مســکن خواهیــم بــود. ضمــن اینکــه تــا 
ــد  ــود عای ــی س ــاز بفروش ــه از راه بس ــی ک زمان
برخــی شــود، نمی‌تــوان بــه تحــول در بخــش 
مســکن امیــدوار بــود، چراکــه در صــورت عــدم 
ســود‌آوری زیــاد در ایــن حــوزه ســرمایه‌ها از 
بخش مســکن بــه کارهــای غیرتولیــدی انتقال 
داده می‌شــود، بنابرایــن نیازمنــد تدابیــر 

متفاوتــی هســتیم.
گو
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 اینفوگراف منطقه آزاد چابهار

 در قانون مالکیت  باید تغییراتی 

ایجاد شود؛ یعنی حد و حدودی برای 

آن تعیین شود. نمی‌توان در برابر 

کسی که آپارتمان احتکار می‌کند و 

سرمایه‌های کشور را در رکود نگاه 

می‌دارد، ساکت ماند

دولت و مسئولان بانک مرکزی بدانند 

که شایعه‌سازی راهکار ترغیب مردم 

برای خرید خانه نیست و دولت راه 

غلطی را در پیش گرفته است. با 

حل مشکل رکود و اصلاح خط تولید 

مسکن شاهد رونق در عرصه مسکن 

خواهیم بود

گفت‌وگوی »فرهیختگان« با دکتر محمد عدالتخواه، استاد دانشگاه و کارشناس مسکن

شایعه  سازی راهکار خرید خانه نیست

    پابرجا ماندن اسکلت خانه‌های مسکن مهر در زلزله کرمانشاه بیانگر ساخت مناسب آنها بود

 برای ایجاد تحول  در  بخش مسکن باید مشکل زمین حل شود

روند روبه رشـــد جمعیت کشـــور در چند دهه اخیر و جابه‌جایی‌های گســـترده آن و سیاســـت‌هایی که در ســـال‌های اخیر در پی رشـــد و توســـعه کشـــور اتخاذ شـــد، 

مشـــکلاتی را در زمینـــه مســـکن به وجـــود آورد که از آن با عنوان»بحران مســـکن« یاد می‌شـــود. در این میان، گروهی ریشـــه این بحـــران را در ناتوانی برای ایجـــاد تعادل بین 

عرضه و تقاضا دانســـته و معتقد به تولید بیشـــتر مســـکن بوده و گروهی دیگر بحران اصلی را فراتر از این موضوع و زاییده درک نادرســـت از ماهیت ســـکونت دانســـته و در 

طـــول ســـال‌های گذشـــته همواره بـــه دنبال ارائه راه‌حل‌هـــای دیگری بوده‌اند. موضوع جهش قیمت مســـکن همیشـــه بحث داغی در نـــوع و نحوه ســـرمایه‌گذاری دراین حوزه 

بوده که بســـیاری را برای ورود به بخش مســـکن ترغیب کرده اســـت؛ از ســـوی دیگر افزایش قیمت مســـکن و عدم برخورداری مردم از درآمدهای مناســـب در خرید مســـکن 

از جمله مشـــکلاتی اســـت که بخش مســـکن را با چالش‌هایی مواجه ســـاخته اســـت. سال‌هاســـت که رکود در حوزه مســـکن آغاز شـــده و همچنان تداوم دارد؛ موضوعی که 

بســـیاری را دچـــار بلاتکلیفـــی در این حوزه کرده اســـت. از ایـــن رو »فرهیختگان« در گفت‌وگویـــی با دکتر محمد عدالتخواه، کارشـــناس اقتصادی به بررســـی دلایل گرانی و 

رکـــود مســـکن در اقتصاد ایران پرداخته اســـت. متن کامـــل این گفت‌وگو از نظرتـــان می‌گذرد.


