
 ایران  مسکنِ بخش یآینده

 درگفتگو با حسین عبده تبریزی  

ه کنند.  ئ طراحی و ارارا  مین مالی بخش مسکن«  أت   ی »بسته  تا  در همین چند روز اخیر، وزیر اقتصاد در مجمع بانک مسکن از مدیران این بانک خواست :  تجارت فردا

مین مالی پایدار و مناسب  أشما در بانک مسکن برای »ت   همکاریمشترک با  تحقیقی  دولت روحانی،    زاآغالبته در    و   ؛شما بوده   ی چندین ساله  ی همان دغدغه  این

شدن آن در بانک مرکزی بود،  شکن )مدیرعامل وقت بانک مسکن( پیگیر نهاییپیشنهادی که دکتر بت ی بخش مسکن« صورت گرفت. خاطرم هست، در آن بسته

شده توسط بانک مسکن به مشتریانش  شان نزد بانک مرکزی، تسهیلات پرداختقانونی  یها در ازای کاهش ضریب سپرده که »بانکنمدلی طراحی شد مبنی بر ای

ای  بقهشود.« در آن طرح حتی از »لیزینگ مسکن« برای ط  فراهمدر بانک مسکن  ای برای پرداخت مجدد تسهیلات  در قالب بازار رهن ثانویه، نقد کنند تا منابع تازه   ،را

در  مین مالی أت  سیاستی برای ایبسته  توان آیا مید هم صحبت شده بود. به نظر شما در شرایط فعلی ن از جامعه که توان پرداخت اقساط بالای وام خرید مسکن را دار

 ؟ که هم به درد تقویت طرف عرضه و هم به کار تقویت طرف تقاضا بخورد راحی کردطبخش مسکن  

متأسفانه به جایی  به دلیل کمبود منابع مالی  در دولت آقای روحانی هم    ؛: این کار در شرایط جاری بسیار دشوار استحسین عبده تبریزی 

و در حال   افتهیتوسعه یبزرگ در کشورها یاز شهرها  یاریبسروبرو هستیم.  مسکنمالی« برای خرید استطاعت » بحران ما الان با نرسید. 

همین  محدود مسکن، با    یو عرضه از نرخ تورم  دستمزدها    ماندن سطحعقب همراه با    ن، یمسکن و زم  مت یق  عیسر  شیافزا  ل یتوسعه به دل

بالا    ار یمسکن بس  یهانه یل هزیکنگ به دلونکوور و هنگ  ،یدنیلندن، س  سکو، یسانفرانس  چون  ییاند. شهرهامواجه شده در گذشته  بحران  

تر عمیق   «بحرانی» اند. اما مورد ما در شهرهای بزرگ ایران به مراتب  شده بدنام  گران    شهرهای به عنوان   ، شهروندان  نسبت به سطح درآمد 

  پاسخ افراد زیادی برایش دانممی بعید و است بزرگی الئوکرد، س  شودمی  برای مسکن چه شرایط این در که  الئوس این  و شدیدتر است.

 بریم.می   سر  به  بست بن   در   مسکنرفع بحران  برای    گفت   توانمیحتی    و  است،   خاص  بسیار در بخش مسکن    امروز  شرایط .  باشند  داشته 

های مختلف  سازی دولتی در دولت تر در شهرهای جدید، و خانه وساز ارزانی سود، ساختهایی چون اعطای یارانه کارراه در گذشته  

های مقطعی حلراه   همان   امروز   داند. یعنی حل نمیاین اقدامات را راه از  رسد که دولت جدید هم هیچ کدام  شد. حالا به نظر میمطرح می

  شاهد   طولانی  مدتی  برای  که  است   این  افتاده   که   اتفاقی.  است  ایویژه   وضعیت   ،فعلی  وضع   نابراین،ب.  نیست  دسترس  در  دیگر   هم  نمُسَکّ

  . هستیم کشور در)که باعث افزایش شدید قیمت مسکن شده(    نقدینگی افزایش و )درآمد نازل مردم(  پایین  اقتصادی  رشد

 ؟گرفته است شکل از کجا برای خرید مسکن  « مالی استطاعت»: بحران تجارت فردا

  ی راز مراکز شه  ی اریکه در بس  شود یم  ی ناش  ت یواقع  ن یاز ا  است، و   ی جهانوبیش بحرانی  تأمین مسکن شهری در استطاعت کمبحران  *

  عوامل دست اندر کار دریافته است.  شیافزاآن حقوق و دستمزد  شیاز افزا ترعیمرتبط با مسکن خانوار سر یهانهیهز ،در سراسر جهان

 ها تحت تأثیر عواملی مانند رشد اقتصادی، نرخ شهرنشینی، سیاست اند، و  توسعه کاملاً متنوع و پیچیده بازار مسکن در کشورهای در حال

خرید  فقدان بازار وام    قرار دارند.  مالی رسمیتأمین  های  و دسترسی به سیستم ها  کندی فرایندهای اداری، فساد شهرداری   ،دولت  و مقررات

، بازار  سال گذشته   ۴۰نرخ تورم مزمن  در ایران به دلیل  شود، دلیل اول است.  یا آنچه اصطلاحاً وام رهنی خوانده می  (mortgage)  مسکن

ار وام مسکن با  باز  یدر توسعه  ی دیگری همکشورها رهن )تسهیلات خرید مسکن( گسترش نیافته و هنوز محدود به بانک مسکن است. 

بدون  در حالی که    شده است.  متیارزان قمسکن    حتی  برای خرید  یمردم به منابع مال  تیاکثر  یکه مانع دسترس  اندشده مواجه    چالش

امکان خرید مسکن نخواهند داشت.  مردم  ی  وصول شود، جوانان و عامه   «استطاعتدر  » مدت باشد و با اقساط  که طولانی   یرهن  یهاوام 



منجر به تورم   و گرفته  ی شیمناسب مسکن پ ی هارساختیز یاز توسعه ی و رشد اقتصاد ی نیدر حال توسعه، شهرنش ی از کشورها یدر برخ

مانند  )برزیل    ، شهرهای بزرگ هندتر بوده است: مثلاً در  در هر کشور یک یا دو عامل مهم  شده است.  یمسکن در مراکز شهر  متیق

و حومه(  مانند مانیل  )  فیلیپین،   آفریقای جنوبی   ؛ در شهرنشینی سریع و رشد جمعیت  (مانند لاگوس )  نیجریه   ، و (سائوپائولو و ریودوژانیر

افزایش قیمت ملک   ( به دلیل فراتررفتن نایروبیمانند  )کنیا ( و مانند جاکارتا) اندونزیدر و های رهنی؛ نبود بازار بزرگ رسمی برای وام 

که ما همیشه در ایران    تورم بالا  ی هادر دوره   .ه استبروز کردبرای شهروندان  نبودن مسکن  مالی«    »در استطاعت  بحرانِ،  از رشد درآمد

برای    خانه  دیخر)  دیکاهش قدرت خر،  مسکن  متیق  شیافزاهایی چون  به علت شدن مسکن از استطاعت مالی شهروندان  خارج،  ایمداشته 

و پس  با درآمد  بالارفتن  شودمیتر  انداز موجود، سخت افراد  اقساط آن،  وام    ینه یهز(،  و  بودجه )فشار    اجاره   تورمخرید مسکن    یبر 

(،  ترن ییبالاتر و پا  ی افراد با درآمدها  ن یبمالی )   (، شکاف در استطاعت خانه   دیخر  پرداختش یپ  ی اندازکردن براپس و دشواری    جرانأمست

  اط یاحت)   ی اقتصاد  نانیاطمعدم ، و  تعادل تقاضا و عرضهعدم (،  بالقوه مصرفی    داران یخر  یبرا  متیقبازی )افزایش  و سفته   یگذارهیسرما

 یابد.سازان مسکن( احتمال بیشتر میانبوه و    دارانیخر بیشتر

   اند؟« برای خرید مسکن را در ایران شکل داده مالی استطاعت»: آیا همین عوامل بحران  تجارت فردا 

گذاری در بخش  نبودن سرمایهسال تورم مزمن، و با صرفه  ۴۵:  های آن معضلات استکه ریشهی دو عامل  علاوه ی این عوامل به همه *

  خرید حتی  قدرتدر شهرهای بزرگ و متوسط،    مردم  درصد  ۸۰  در شرایطی کهبست است، چون  در بن   مسکن   بخشواقعی اقتصاد.  

قیمت   متری  ۶۰  واحدی  ندارند،  و   وجود   خریدی   قدرت  طرف  یک  از  یعنی  .رودمی  بالا   چنان هم  هارا  دلیل    از   ندارد،  به  سوی دیگر 

  پول   ارزش  حفظ   برای   دیگری  راه   فعلاً  اندازکننده،دارد. به نظر پس   ادامه   بازی  این  رود ومی  دائماً بالا  ها)سوداگری( قیمت   بازیسفته

  وضعیت   تارسد  به نظر می  .کرد  توان معجزه نمی  مجزا  طور   به   مسکن  بخش  در  است،  حاد  مشکلات  دچار  کلان  اقتصاد   وقتی  .ندارد  وجود

  دارد. ادامه بست بن  طِ شرای این  نیابد،  سامان ایران المللیبین  روابط  و  کلان اقتصاد

و    ۵۰  ی های دههبه این طرف تجربه کرده است. برای سال   7۰کم از سال  ترین دوره« را دستسابقهتا الان، »بی  9۶آقای دکتر! بازار مسکن از سال    :تجارت فردا

سابقه بوده است. موتورهای محرک  بی  ،سال اخیر، هم به لحاظ طول زمانی و هم به لحاظ نرخ  ۵. اما تورم مسکن  در دسترس نیست، آمار مستندی برای تحلیل  ۶۰

 هایی را شکل داده است؟ تورم مسکن در این دوره چیست که چنین افزایش قیمت

ی دشوار و دردناکی  و به همان میزان که برای مردم ایران دوره   سابقه نیستبی،« در دنیا  ترین دوره هسابق»بیاولاً بدانید که این به قول شما    *

 است.  تجربه شده با رنج فراوان ها این دوره بوده، برای مردم دنیا نیز  

 نبوده.   ،سال چندین برابر شود ۵که قیمت زمین یا آپارتمان در ظرف : اما اینتجارت فردا

 ش یافزا  درصد  ۴۰۰، و  ۵۰۰،    ۶۰۰از    شیببه ترتیب    2۰11تا    2۰۰۶  یهاسال   نیب املاک    متیقی، و پکن  شانگها،  شنژندر  چرا بوده.    *

... در    سنگاپور  کنگ، ایالات متحده، ایرلند، اسپانیا، پرتغال، یونان، هنگمالزی،  استونی،  تایلند،  ، ایسلند، نیوزیلند، شیلی،  هدر ترکی  .افتی

ی این کشورها هم به  همه البته،    اند.درصدی در قیمت املاک داشته   1۰۰سال اخیر ظرف یک سال افزایش    2۰ی این کشورها در  همه 

بسته تسلیم شرایط  یعنی، مثل دولت امروز ایران دست  اند.وبیش حل کرده موضوع به عنوان »بیماری« پرداخته و مشکلات خود را کم



رده سال سقوط ک   ک یدرصد در    1۰۰از    ش یبسال اخیر    2۰در  مسکن در آنها    مت یوجود دارد که قهم    ییکشورهاابل،  در مقاند.  نشده 

 ،199۴در سال    هیاوج بازار مسکن روسدر  ، ... .  یمالز،  لندیتا،  کنگهنگ،  پرتغال،  ونانی ، ایاسپان ،رلندیا ،متحده   الاتیا د،سلنی: ااست

باب  این ح  .بود  رتریچشمگ  یحت  شیافزااین    گر،ید  ی. در شهرهاافت ی  شیدرصد افزا  1۰۰۰از    شیسال بها تنها در چند  آپارتمان  متیق

به شدت کاهش    هی ا در بازار مسکن روسهمت یق  2۰۰۰  یدهه   لیو اوا  199۰  ی. در اواخر دهه دیترک   199۰  یدهه همان  در    تی در نهاقیمتی  

البته    بود.  رتریچشمگ  یکاهش حت  نیا  گر،ید  یدر شهرها   فروریخت.درصد از اوج خود    7۰از    شیها بآپارتمان   متی. در مسکو، قافتی

ایم. البته من قبول دارم این پنج سال اخیر موضوع متفاوتی  نداشته در ایران  ما به دو دلیل بالا کاهش اسمی صددرصدی و خیلی کمتر هم  

حالا برگردیم به سئوال شما برای متفاوت بودن این پنج    ایم.ن مسکن« شده »بحرای  »مشکل مسکن« وارد مرحلهبندی  طبقه است و ما از  

دهای قیمتیِ قبل رترین رکویکی از طولانیی  تجربه ی قیمت سهام، یعنی  ه پس از تجرب و از جمله مسکن به طور کلی  ها  بازار داراییسال.  

ی کننده منعکس سال گذشته  ۵در   مسکنتغییرات قیمت  یه است. بخش عمدداشته سال گذشته وضعیت پرتلاطمی  ۵، در طول 1397از 

تأخیرافتاد به  از  سال  یه تورمِ  تورمی و تورم  1397های قبل  انتظارات  این  و  بالایِ خود  بوده است.    ۵های  مسکن چون چندان در  سال 

ترین دارایی  ریسککم  ،شودمینمتأثر  هم  قیمت آن از بازارهای جهانی  ی زیادی در آن درگیرند، و  خالت دولت نیست، و عده ی دحوزه 

کند که تورم  قیمت مسکن تقریباً به طور کامل از همان نیرویی تبعیت میشود.  برای حفاظت قدرت خرید افراد در مقابل تورم تلقی می

متوسط نرخ رشد  شته،  ذسال گ  3۵حداقل در  قیمت مسکن در ایران است.    یه دهندرشد نقدینگی عامل شکلاً  ، یعنی نهایتدهدرا شکل می

درصد و متوسط رشد    2۸است. در کل این دوره، متوسط رشد نقدینگی  بوده  وبیش مشابه متوسط نرخ رشد نقدینگی  قیمت مسکن کم

سیکل  این  تا حد زیادی  طی این دوره    بوده، اماهای سیکلی  رکود و رونق دچار  مسکن  گرچه قیمت  بوده است.    درصد  29قیمت مسکن  

ود قیمتی مسکن  رک به دلیل  متفاوت بوده است. ،تا امروز 1397 پس از سال  یه دوری شما، یعنی ی مورد اشاره اما دوره است.  بوده منظم 

اما جهش قیمت مسکن در    ،بوده مطابق انتظار    139۸ن  تا تابستادر ادامه  و    1397جهش شدید قیمت مسکن در سال  ،  1397  سال  قبل از

غیر از تأثیر   ،هارسد این جهشبه نظر می دیگر طبق روند گذشته نبوده، و در نظم قبلی اختلال ایجاد کرده است. 1۴۰1و  1399 هایسال

 المللی کالاهای اساسی فلزی های بینقیمت رخ داده است. افزایش شدید  تداوم انتظارات تورمی بالا  ، تحت تأثیر  نقدینگیبالای  رشدهای  

ی  ملاحظههای آب و برق و گاز، خدمات شهرداری، و نیز افزایش قابل قیمت اشتراک ، قیمت سایر مصالح ساختمانی،  های ارزی(  )و جهش 

ه اثر رشدهای بالای  در پرش قیمت مسکن در این دوره بوده است. وجود انتظارات تورمی بالا است ک دیگر  عوامل مؤثر  نرخ دستمزدها  

 نقدینگی را به سرعت روی قیمت مسکن منتقل کرده است.

سئوال فرعی    موضوع اصلی بحران چیست؟  سال اخیر کدام است؟   پنج  «بحران مسکن»رفت از این به قول شما  برون: سئوال اصلی من هم همین بود. راه  تجارت فردا

 ایم. سال گذشته نداشته ۵۰های صددرصدی در یک سال را تجربه کند؟ چیزی که در کاهشمن هم این است که آیا امکان دارد که در ایران قیمت مسکن 

  ت قیم  ماندنثابت  شکل به  بلکه نیست، قیمت  کاهش  معنای  به  ایران معمولا  مسکن  در  سئوال فرعی، عرض کنم که ریزش  پاسخ بهدر    *

  عمیق   رکود  بازار مسکن ممکن است دچار  لذا   برگردند.  بازار  به  دوباره   ها را منطقی بدانند و بتوانندقیمت   خریداران  است که  زمانی  تا

  مشکلات   و   کلان   اقتصاد   یه عمد  مسائل  ما  که   زمانی  تا   و   بود،   خواهد   موقت   هم  اتفاق  این   البته .  ، و الان هم وارد این فاز شده استشود

تأکید  اصلی،  پرسش  پاسخ به  در   شد.   خواهیم   افزایش و جهش قیمت مسکنهای معیوبِچرخه  وارد  دوباره   نکنیم،  حل  را  مانالمللی بین



در تری  نگ گذاری مسکن وجه پررعد سرمایه، ب9۰ُی  ه ده از    است.  ،ویژه زمینبازی در بخش املاک، و به موضوع اصلی سفته کنم که  

ای  شرایط ویژه   ، ایعایدی سرمایهکسب  برای    و   ( در بخش زمین  عمدتاً )  عد سوداگرانه به همراه نوسانات قیمتی شدید یافته است. این بُایران  

  قدرت  کاهش شاهد این  اجاره   بازار  و در  نهاده  کاهش  به رو ۸۶ سال از  خانوارها خرید قدرتحاکم کرده است. مسکن ایران ر بازار برا 

  زمین   قیمت  با  متناسب  هااجاره   های مسکن، نرخکردن آن با قیمتو متناسب   اجاره   افزایش  برای  مؤجران  تلاش  رغمیعنی، به.  هستیم  خرید

  از   بعضی نقاط تهران بالاتر  در  اجاره   به   مسکن  خاطر، نسبت قیمت   همین   به   ندارند.  پرداخت  توان   نرفته، چرا که مستأجران  بالا   مسکن   و

بتوان همان واحد مسکونی را    اجاره   پول   با   تا   کشدمی  طول   سال  ۶۰  یا  ۵۰  یعنی،  است.   رسیده   برابر   ۶۰  یا  ۵۰  دیگر، به   کشورهای   یهمه 

  بخش   در   جدی   قیمتی   ی حبابدهنده نشان  این .  است  سال     23  تری از ایران دارد،آلمان که تورم بسیار پایین  مثلاً در   نسبت  این  خرید.

گذاری  فقدان نظام مالیاتی کارآمد، مسکن را به محل سرمایه  ای نیست.مصرفی و قیمت رابطهیعنی بین ارزش  .  است  ساختمان در ایران

ریسک بالای فعالیت در بخش واقعی اقتصاد، بسیاری از کارآفرینان، صنعتگران و صاحبان  جذاب با نرخ بازده بالا تبدیل کرده است.  

سـبب شـده تـا مسـکن از تحـولات و    ی سوداگرانهتقاضـا  بالایسـهم  .  داده استبازار مسکن سوق  ی در  گذارسرمایهمشاغل را نیز به  

بپذیرد زیادی  تأثیر  اقتصاد کلان  و    .نوسـانات  ناهموار  افزایش  نقدینگی،  با رشد  متناسب  و  هموار  افزایش  به جای  مسکن  قیمت  چرا 

  گردد که در معرض رفتارِ برمی  ییهادهد؟ دلیل اصلی این موضوع به ماهیت داراییمتناسب با متوسط رشد نقدینگی را از خود نشان مینا

نسبتبازانه هستند. سرمایهسفته به  به قیمت مسکن و هم   گذاران در مسکن در واکنش  انتظارات تورمی، در  اجاره  به  چنین در واکنش 

بازار مسکن روی می به  از آن رویگردان میمقاطعی  مقاطعی  و در  تداوم تورم  آورند  و    اجاره انداز  چشمشوند. هنگامی که  ی مسکن 

دهند. با  های قیمت مسکن را شکل میو جهش   گذاران به بازار مسکن روی آورده ، سرمایهدهدمیافزایش  را  هر دو  ای  عایدی سرمایه

 شود.ی رکود قیمتی مسکن شروع میگردانند و دوره شده، از بازار مسکن روی برمیشدن عوامل اشاره رنگکم

فردا گونهتجارت  به  آن(  با  مرتبط  مذاکرات  و  برجام  )موضوع  غیراقتصادی«  »ریسک  وضعیت  جاری  سال  در  فعالان  :  که  شده  بهای  و  خصوص  اقتصادی 

ها هستند. این نگاه خوب  نااطمینانی یله دارند و از سوی دیگر همچنان نگران از ادامهئدانند. از یک سو امید به حل مسگذاران، خود را در وضعیت برزخ میسرمایه 

های  را در کاهش قیمت دلار و سکه در ماه خود  د؛« این تصمیم  ای در بازارهایی مثل ارز و سکه عقب بکشنی خریدهای سرمایهو بد به مسئله باعث شده »از ادامه

شرایط برزخ اقتصاد    گذاری در بازار ملک« کرده است. در واقع،، گروهی را متوجه »سرمایهمسئلهنگاه نسبتاً خاکستری به  این  اخیر نشان داده است. از سوی دیگر،  

کننده در بازار  گذاران معرفی کرده است. این وضعیت برای تقاضای مصرفگذاری نزد سرمایهبرای سرمایهایران در سال جاری، بازار مسکن را ظاهراً اولین بازار  

 گذار چه کار باید انجام دهد تا وضعیت در بخش مسکن از این که هست بدتر نشود؟ سیاست ، جرها اصلاً خبر خوبی نیست. به نظر شماأمسکن و مست

بینی  چنین پیش   1۴۰2سال    برایهمدل نیستم. من و همکارانم در گروه دانایان در گزارش خود  خاص  در این مورد  بنده با تحلیل شما    *

وقـوع سـناریوهای بسـیار    احتمـالِ  توجهِقابل   تنها افزایشِ  رسدهای اخیر، به نظر میبا توجه به سطوح بالای ریسک در سال » ایم:  کرده 

به طور جدی فراتر از تورم عمـومی رشـد دهـد. در مقابـل، بـا فـرض تحقـق سـناریویی  های مسکن را  بدبینانـه، قـادر اسـت سطح قیمت 

ها کاسته شود، امکان تعدیل قیمت مسـکن به  ه داشتن بهای دارایی اها، از فشارهای موجود برای بالا نگکـه در آن بـا کـاهش ریسـک 

بماند،  گونـه  تـورم عمـومی عقب  بهـای مسـکن از  فشار چندانی برای    چون،  1۴۰2در سال  یعنی    .«وجود خواهد داشتای کـه رشـد 

در طول    .تورم عمومی  است  کمتر از  در حد   ، ترین سناریو برای افزایش قیمت مسکنمحتمل ،  توجه قیمت مسکن وجود نداردافزایش قابل

اثر  گویید،  همان طور که شما میدر پنج سال اخیر،    ، اما، تقریباً رشد قیمت مسکن مشابه رشد نقدینگی بوده است137۰-1۴۰1  یه دور



و  ، شودبینی میپیش  1۴۰1کمتر از نرخ رشد نقدینگی  1۴۰2در سال چون رشدهای نقدینگی بر قیمت مسکن با سرعت ظاهر شده است. 

ترین ، پس محتملکنداحتمالاً تنزل مختصری در رشد نقدینگی ایجاد میتوسط بانک مرکزی  زنامه  تداوم سیاستِ محدودیت رشدِ ترا

گذار باید همان کارهای بنیادی را انجام دهد  بنابراین، سیاست خواهد بود.    1۴۰1نسبت به    1۴۰2سناریو رشد کمتر قیمت مسکن در سال  

 در این زمینه ضرورت ندارد. ، و اقدام خاصیهای دیگر به آن پرداختیمکه در سئوال 

« در تهران. با سطح فعلی حقوق و دستمزد و مخارج زندگی در تهران،  بررسی ما نشان داد که  Zپیمایشی انجام داد درباره »نسل  دنیای اقتصاد : اخیراً تجارت فردا

فکر    ی آنان درعمده   .«کنیمشدن در ایران فکر نمیخانه  اصلا به صاحبکشد تا جوانی صاحب خانه شود! این جماعت به ما اعلام کردند، »ما  سال طول می  1۶۶

های  »در سال   ،)مفهوم( این وضعیت از نگاه شما چیست؟ یکی از همکاران ما در تحلیل اقتصادی این وضعیت گفت  یترجمه  اند.مهاجرت در یکی دو سال آینده 

های بازنشستگی  از سوی دیگر، موتور اقتصاد ایران در وضعیتی خواهد افتاد که کسری منابع صندوق  آینده با مهاجرت جوانان از یک سو و رشد جمعیت بازنشسته

 های آتی نیست؟« آیا این به معنای بحران جدید برای دهه.شوداز این که هست بدتر می

البته این موضوع *   و  بازنشستگی موضوعات  مهاجرت و صندوق  بله هست  کنم در  نمی  فکر  ها  است که شرح آن  یمهم و متفاوتهای 

 ی این مصاحبه باشد. حوصله 
. اگر امروز رئیس  ایدداشته بخش مسکن ی درگذاربرای سیاست «تاکنون، نقش مؤثری در تولید »فکر و ایده  7۰ی کم از دههآقای دکتر! شما دست: تجارت فردا

 مهم ملی چیست؟  یمسئلهاین حل گویید؟ فرمول شما برای ر گام اول به او چه میه کنید، دئدولت از شما بخواهد »طرح نجات برای بخش مسکن« ارا 

حل وجود دارد، اما به گمان من، این  راه ها کرده است و مقدورات بسیاری در چنته دارد. بنابراین،  فراموش نکنیم که علم اقتصاد ورزش*  

مهم راه  و  دشوار  بسیار  آنحل  است.  تر  بلندمدت  میکه  بروز  مسکن  خرید  برای  مالی«  »استطاعت  مشکل  شراکند،  وقتی  که    یطیدر 

با  توانند  یمآنها    بسته نیستند. زیاد هم دستها  دولتباشند،    ی گذاره یبه سرما  ل یمای )به شرط وجود تقاضا(  گذاران بخش خصوصهیسرما

تعریف  خصوص  ـ ـ  یدولت  ی هامشارکتها(،  و کاهش محدودیت  ب یتصو  ندیکردن فرآساده )  مسکن  یعرضه   شیافزا برای    مشوقی، 

، تشکیل  اجاره   نترل ، ک مسکنی  ی، پرداخت یارانه شهر  یزیرو برنامه  ن یزم  یکاربری(، تعریف بهتر از  اتیمال  تیمعاف)  متیقمسکن ارزان 

با منابع دولتی و خصوصارزان  مسکنِگذاری در  ی سرمایهویژه   یهاصندوق  این مقررات    اصلاحات،  یقیمت  از  اطمینان  مانع  که  برای 

های میان و  قیمت در پروژه سازان به تولید درصدی از واحدهای ارزانیر )تشویق انبوه فراگ  یندبمنطقه نیستند،    متیقمسکن ارزان ی  توسعه

وام گران برای خانهقیمت(،  مسکن حمایتی  و  اولیهای خرید  کنند.،  هادرآمدکمها  معضل کمک  به حل  این    ...  از  بسیاری  متأسفانه، 

خارج است. مسیر پیشنهادی  آقای رئیسی  خ بالای تورم؛ از دسترس دولت  بودن بازار رهن، و نرها به دلیل ضعف منابع مالی، کوچکحلراه 

  ؛هاستحلمثلاً گسترش بازار رهن یکی از راه خارج نیست.  جاری در دنیا  شده در مدیریت مسکن  های شناختهمن به دولت از همان راه 

توانند قسط  درآمدی حل نشود، خریداران مسکن نمی  یابد؛ و تا شکاف ی تورم مزمن جاری حل نشود، بازار رهن بسط نمیاما تا مسئله 

ابزار  مقررات را اصلاح کند، اما برای این کار هم    کند، و   أکیدتولید مسکن »در استطاعت« ت  برتواند وام پرداخت کنند. دولت امروز می

بازی در بخش مسکن صحبت شده.  کافی نیست. در این مصاحبه دائماً در مورد سفته   جاریبرای حل بحران    وسازاصلاح مقررات ساخت

تا وضعیت درآمدی مردم    های مسکن، ضروری است که بخش واقعی اقتصاد اصلاح شودگرفتن قیمتبرای رفع اصولی این مشکل و آرام 

من    ی اقتصاد هم نیست. چنین است که ازمحدود به حوزه موضوعات  حتی  ای نیست و  بینید که اینها اصلاً مسائل ساده . میبهبود یابد

ها بلندمدت  حلها و با چند اقدام مقطعی و فوری ممکن نیست. مشکلات انباشته شده، و راه بپذیرید که حل مشکل مسکن به این زودی 



مدتی برای مشکلات عمده و بزرگ در بخش مسکن  حل کوتاه هیچ راه گردد.  اصلاحات بنیادین اقتصاد ایران برمی  انجام   است، و عمدتاً به

     سترس نیست. بحران »در استطاعت مالی« بودن بسیار جدی است.متأسفانه در د

وساز که همان فروش است، از کار  ی ساختی آخر زنجیره اند. وقتی حلقهگذاران ساختمانی نیز حال و روز خوشی نداشتهسرمایهسال گذشته،    ۵: در تجارت فردا

قیمت مصالح ساختمانی، و این اواخر دستمزد کارگران  میافتاده باشد، روشن است که سازنده، توان ساخت را از دست   قیمت زمین، افزایش شدید  دهد. رشد 

 بینید؟ ی این بازار را چطور میتر کرده است. آینده ها پیچیده ساختمانی نیز مشکل را برای سازنده 

تر از گذشته است. اما  تر شده، و کسب سود از آن مشکلای، بسیار حرفه9۰ی  ویژه از دهه وکار املاک، به نخست بگویم که کسب *  

اصلی است، و    بازی در بازار مسکن ایران هستیم و این مشکلِما دچار سفته بگذارید یک بار دیگر به مشکل اصلی بخش اشاره کنم.  

  ی بازسفته برای  کند، و همواره با نوسان در تقاضا روبروست.  ساز هم چون با بازار مصرفی روبرو نیست، ریسک بالاتری را تحمل میانبوه 

  ؛آسان به اعتبار  یدسترس؛  نییپا   یبهره   نرخ؛  نده یدر آ  متیق  شیافزا   برای   انتظار  در جهان وجود دارد:  یمتعدد  لیدر بخش مسکن دلا

  ش یافزا)  ایی و کسب سود، برای کسب اجاره و عایدات سرمایهگذارهیسرمابالا برای زمین و مسکن جهت    یتقاضاکافی؛  مقررات    فقدان

  ی برا)سوداگرانه(    ریگذاهیسرما  یتقاضاو مصرف؛ ... . در ایران    یزندگ  ینه براو    یاتیمال  یایمزا(، برای  در طول زمان  ییارزش دارا

  ی اخانه   خواهند یکه م  ی افراد  یدهد و برا می  ش یافزادائماً    را   ها متیقاست و  در بازار مسکن    ی سفته باز  ی املاک و مستغلات محرک اصل

   زندگی را سیاه کرده است.بخرند، برای مصرف 

متری برای بسیاری از    ۵۰روزها حتی خرید یک واحد  ترین راه مقابله با تورم مزمن است. اما این  برای هر خانوار ایرانی مالکیت مسکن ساده 

ی مسکن رواج خود را حفظ کرده است. ناتوانی  بازانه ساکنان شهرهای بزرگ به یک رویا تبدیل شده است. در همین شرایط، معاملات سفته 

خرند که  گذاران مسکنی را می ایه هر مترمربع مسکن بیانگر تعارضی جدی است. سرم   دائمی   خرید مسکن برای مصرف در مقابل افزایش قیمت 

ی قیمت مسکن و  شود، و رابطه گذاران دست به دست می توان چنین تصور کرد که مسکن خالی بین سرمایه امکان اجاره دادن آن را ندارد. می 

  ی ه در حوز ده است. پس  های مسکن را بیش از گذشته بالا بر شود، شاخص قیمت اجاره قطع شده است. نقدینگی بزرگی که در ایران تولید می 

  ار ی بازار بس   ی مصرف   ی تقاضا   ن ی دهد و بنابرا ی کوچک را نم   ی واحدها   ی حت   د ی طرف درآمد خانوار امکان خر   ک ی از    : م ای مواجه   بست بن مسکن با  

  م ی خر ی را م  ی . مسکن خال شود می  ی بزرگ خال   ی مسکن در شهرها قیمت   ی رو   ناچار به شده  د ی بزرگ تول   ی نگ ی حال نقد  ن ی محدود است و در ع 

،  سوداگری است که کار را برای سازنده سخت کرده است پاسخگویی به بازار    پس این ریسکِ.  م ی گرانتر بفروش   ی گر ی که به کس د   د ی ام   ن ی به ا 

فرا روی  ی مسکن دارد. مشکل قدرت خرید مردم است. اگر خریدار باشد، مانعی  ی گسترده ها نیاز به عرضه وگرنه کشوری مثل ایران برای سال 

   یابد. گری شهری ادامه می بند توسعه های بسیار زیادی در دسترس است. تا اصلاح اساسی وضعیت، همین وضع نیم ، و ظرفیت وساز نیست ساخت 

 

 ؟ بازی در این بخش را بگیردتهفتواند جلوی سمیها کنترل اجاره  مثل کارهایی کنونی شرایط در آیا :تجارت فردا

که    یااجاره   م یتنظ  ی ها برااست که دولت   یاستیس  یاقدام  شود،یشناخته م  زیاجاره ن   ت یعنوان تثب  اکنترل اجاره که بتا حدودی شاید.    * 

از مالکان   مسکون  باید  دورندآدرمیاجرا  به  کنند،    افتیدر  یاملاک  اقتصاددانان  دارند  ی مختلف  یهادگاه ی .  اجاره  کنترل  مورد    :در 

حاصل آن    یو ناکارآمد  کندیبازار را مخدوش م  سازوکارهای  کهمعتقدند    عموماً با کنترل اجاره مخالفند و  کینئوکلاس  اقتصاددانان



که    است. است  معتقد  نظریه  عرضه این  اجاره،  اجاره   یکنترل  م  یامسکن  کاهش  زیرا  انگ   رایدهد،    ی برا  یکمتر  یزه یمالکان 

اقتصاددانانی  .  به کمبود مسکن منجر شود  تواند یبها مکنترل اجاره ای خواهند داشت. پس، به باور آنان،  اجاره   املاکدر    یگذارهیسرما

اند. مخالفنترل اجاره  یک قدم جلوتر با شدت بیشتری با ک   کاگوی شمکتب    و خیل اقتصاددانان    ،کی ها  شیفردریا    دمنیفر  لتونیممثل  

. قبول  هستندبها  کنترل اجاره   ها هم منتقدنزییبرخی ک   .عرضه و تقاضا تداخل دارد  یعیطب  یروهایکنند که کنترل اجاره با نیاستدلال م

دهند که  یحال، هشدار م  ن یا  با   ،کندمی  جاد یمدت اکوتاه   نیخاص تسک  ط یدرآمد در شراجران کمأ مست  ی بها براکنترل اجاره که  دارند  

 جوزف معروفی چون    ینزیک   نان اقتصادداالبته    .ستیمسکن ن متقاضیان  مالی  ارتقای استطاعت    یحل جامع براراه   یینهاتکنترل اجاره به 

متناسب    ی هااستیاز سنهادگراها هم    اقتصاددان   هستند.هر دو  خوب و بد    یاهیژگیو  قائل به  کنترل اجاره برای    کروگمن  پل  یا  تزیگلیاست

افزا  ریپذبیجران آسأکنند که کنترل اجاره از مستیمحمایت  استدلال    با اینکنترل اجاره    یشده یطراح برابر  اجاره محافظت   شیدر 

تر از آن است که بتواند این سیاست را اجرایی  دانم. دولت ضعیفمن در شرایط فعلی کنترل اجاره را خیلی عملی و اجرایی نمی .کندمی

 کند.

   اید؟موافق مستغلات  و ای بر املاک وضع مالیات سرمایه  اآیا ب :تجارت فردا

  است.   بوده   گذشته  سال  ۶۰  در  سوداگری   و  بازیسفته   اصلی  محملایران    اقتصاد در  مستغلات  و  زمین که  است   واضحموافق مشروطم.    *

دانیم که با وجود این سودها، اقتصاد کلان منتفع نشده، چرا که اگر قیمت  برده شده است. می  سودهای کلانی  هابازیسفته   این   محل  از

  مستغلات   و   زمینای(  مازاد )عایدات سرمایه  رزشا  بر  مالیات  بنابراین، وضع .  شودایجاد نمی  کشور  در  برابر هم شود، یک شغل  1۰۰۰زمین  

ی صدمتری خودم  ود، یعنی از تورم مالیات نگیریم. اگر من خانه است، مشروط به این که قواعد درست آن رعایت ش بسیار ضروری  قطعا

ی قبلی بخرم، پس یک جای  جاورت خانهی صدمتری مشابهی در مخانه را امروز بفروشم، و بعد از پرداخت مالیات در همین روز نتوانم  

    ام.لنگد؛ مالیات تورم را پرداخته کار می

 های خالی چه نظری دارید؟  در مورد مالیات بر خانه :جارت فردات

ونکوور و در    :اندرا اعمال کرده   ی بر مسکن خال   اتیاز مال  ی اشکال مختلفتسهیل معضل »استطاعت مالی« در بخش مسکن،    یکشور برا  نیچند* 

،  2۰1۵در سال    رلندیا،  2۰19در سال  ی  جنوب  کره،  2۰1۵در سال    (سیپاررسید. فرانسه )  بیتصوبه    2۰17در سال    ی خال  یهاخانه  اتیمال   کانادای  تورنتو

را اعمال خالی    ی مسکونبر املاک    اتیمال...  ،  2۰1۴در سال    یمالز،  2۰19( در سال  ایفرنیمتحده )کال  الاتیاو    ،2۰17در سال    ای استرال  یایکتوریو  التیا

مسکو    یدر شهرها   ی خال  املاکبر    اتیمال  یاجرا  یبرا  یی شنهادهایپ، اما قبل از حمله به اوکراین،  های خالی نبسته روسیه هنوز مالیات بر خانه   اند.کرده

 شت. و سن پترزبورگ وجود دا

  ی واحد مسکون  ون یلیم  13۰، حدود  2۰1۶در سال  گوید که  در این مورد جالب است. این اداره می  نیآمار چ  یمل  یگزارش اداره نگاهی به  

 1۶۵  به   یخال  ی واحدهااین  ، تعداد  2۰21سال    در  ده؛دایم  لیمسکن را تشک  یدرصد از کل موجود  17که    هوجود داشت  نیدر چ  یخال

از کل موجود  19رسد که  می واحد    ونیلیم بومسکن    یدرصد  اقتصادی،  آن کشور  و    «ارواح،  ی»شهرها  ظهورده است. کاهش رشد 

  ی خالی ذکر شده است. به جای مصرف دلایل اصلی این تعداد خانه ثروت   یره یذخ  یبرا در املاک و مستغلات  یگذارهیسرما  شیافزا



منجر  از مردم    یاریبس  یبرا  یزندگ  تی فیو کاهش ک   یخانمانیب  شی افزا  هم شده و به  یمشکلات اجتماع  بروز  منجر بههای خالی  خانه 

در سال    ،یاملاک خال  ی کردن مردم از نگهدارمنصرف  ی آگاه است و برا  یخال  یمسکون  ی از مشکل واحدها  ن یچ  دولت  شده است.

  سقف و  تعیین  خانوار    ا یفرد    کتوسط ی   خانه   دیخر  ی هات یمحدودی بست، و فراتر از آن با  خالهای  مسکن بر    یشیات آزمایمال  2۰21

  ی بازارها  یتوسعهو    ج یتروهمزمان به دنبال    البته چین.  کندمیی در شهرهای بزرگ تلاش  ازباملاک و مهار سفته   مت یکنترل ق  ی برا  ،متیق

که غیر    پرسیدشود این را  در ایران حداقل میمورد مالیات بر واحدهای خالی    در   است.  ی خال  یهامسکن  یکاربر  ر ییو تغ  ینوسازو    اجاره 

اروپایی    کشورهای  در  عادی   شرایط  درو سرپناه است،  مسکن کالایی اجتماعی  چون  خواهد بکند.  از اخذ مالیات، دولت چه کاری می

  تقاضا   از  درصد بالاتر  ۸  که عرضهسیاست آن است  شود  گفته میمثلاً در آلمان    داشته شود.  نگاه   تقاضا  از  بالاتر  عرضه  د سطحشومی  سعی

  ساخت   ویژه برایبه  هاشهرداری  کند، از نمی  عرضه  تولید ومسکن  قدر کفایت    بخش خصوصی به   کند  احساس   هروقت  باشد؛ دولت

مالیات  بازار مالیات بست. به هر حال کلاً مخالف این  عرضه در  نباید بر مازاد  حداقل در این موارد،    گیرد.کمک میمسکن اجتماعی  

 نیستم، اما متأسفانه معتقدم که بسیار بد اجرا خواهد شد، و اجرای آن هدفی جز اخذ مالیات را دنبال نخواهد کرد.

ی زیاد  تواند یک کاری کند که بودجهام حداقل می13رسد در دسترس دولت باشد. آیا دولت  فرمایید امروز به نظر نمی: بسیاری از اقدامات که میتجارت فردا

 خواهد و به نفع بخش ساختمان باشد؟ ن

مسکن،    مت یشفاف در مورد ق  یهاداده دارد، چرا که  مسکن    متیدر کاهش ق  ینقش مهم  هم   ها توسط دولت داده   ی و افشا  ت یشفاف*  

های  تا سیاست   دهد یگذاران ارائه ماستیبازار مسکن به س  یفعل  تی از وضع  ی درک روشن  ...،  مسکن، ینرخ اجاره، روند عرضه و تقاضا 

کند کمک میشفاف    یهاداده .  کنند  یابیموجود را ارز  یهااستیس   ریتأثبگیرند و  بر شواهد    یمبتن  ماتیتصمیعنی    ؛اتخاذ کنند  یمؤثرتر

کنند؛ و در    ل یحلهای خود را بهتر تاست یس  ریتأثتر شناسایی شوند؛  به مسکن دارند، سریع   از ین  نیشتری بکه    یتیجمع  یهاگروه   و  مناطق تا  

سازان هم کمک انبوه فروشندگان و    داران،یخر،  بازار  ییکاراها به  داده   تی شفافبودن و  . در دسترساقدامات خود پاسخگو باشندقبال  

بر    یمبتن  ینوآوران افزایش یابد، و  گذارهیسرما  اعتمادداشته باشند،  تر  یعملکرد بهتر و رقابت  ،رندیبگ  یترآگاهانه  ماتیتصمکند که  یم

  ی عرضه؛  اجاره   یریپذامکاناز قبیل    اجاره   هایو روند   ،هانرخ؛  مسکنو شاخص قیمت زمین و    متیقچون    ییهاداده بیشتر شود.    داده 

  ی هاداده ؛  درآمد خانوار  یهاداده ؛  دیوساز مسکن جدو نرخ ساخت  ،اجاره   ،فروش  یموجود برا  یمسکون  ی تعداد واحدهااز نظر    مسکن

  ؛ خانوار  ب یو ترک   مانند سن، اندازه   یتیجمع  ی هاداده خانوارها؛    یمال  یدسترسسطح  پرداخت، و  ش یالزامات پ  ،نرخ بهره از قبیل    وام مسکن 

ای فعالان  هگیری؛ ... همه و همه به تصمیم مسکنبودن  در استطاعت  شاخص ،  یمسکن خال  ی هانرخ  های سیاستی و حمایتی دولت؛  داده 

و شهرداری    واحدهای   همه   این   شاهد   امروز   داشت،  شفاف وجود   اطلاعات  انتشار  و   تولید   همین   اگر کند.  ها کمک میبخش، دولت 

  این   از  پیش  تا  چون  اما  شد.نبودیم، و شاید به جای آنها واحدهای مسکونی کوچک ساخته می  شهرهاکلان  در  خالی  و  مازاد  تجاری

بوده، وجود واحدهای مسکونی لوکس مازاد یا واحدهای مازاد تجاری در شهرها را برای    کسب درآمد   دنبال   به   صرفا  شهری   مدیریت

این کار اجازه گذاران بخش شفاف نمیسرمایه با  این  .  کند  پیدا  ادامه   شهر  ظرفیت  از   بیش   تجاری  واحدهای   ساخت  داده   کرده است. 

د که انتشار  ند رواج دهنتوانمی  هاای هم ندارد. این سنت را شورای شهر و شهرداری هزینهسازی در اختیار شهرداری و شوراست و  شفاف

نیاز دارد،    خود هم  دلار  میلیون  یک  به  ها جلوگیری شود. در شرایطی که کشورو سازآمار شفاف به یک اصل بدل شود تا از مازاد ساخت



  دارم   مجموع، قبول   ویژه کلان شهرهای کشور داریم. دربه  تجاری مازاد در  خالی و   خانه   دلار  میلیارد  13۰  به برآورد من حداقل حدود
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