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4 میلیون مسکن، نیاز واقعی 
اقتصاد کشور

در اقتصاد گفته می شـــود بهترین ســـنجه برای تعادل عرضه و تقاضـــای یک کالا در 
بـــازار، قیمت آن اســـت. طبـــق همین منطق، وضعیـــت بازار مســـکن در دهه های 
اخیـــر به هیـــچ وجه تعاملـــی نبـــوده اســـت. آمار ها نشـــان می دهد تورم مســـکن 
حتی از تورم عمومی نیز بالاتر اســـت و ســـهم هزینه مســـکن در ســـبد هزینه خانوار 

روزبه روز بیشـــتر می شود.
 همچنیـــن تازه   ترین گـــزارش مرکز آمار ایران از تحولات بازار مســـکن شـــهر تهران، 
نشـــان دهنده ثبت بالاترین تورم ماهانه مســـکن در دی ماه ســـال 1401 است. تورم 
ماهانه ۹ درصدی مســـکن، بالاترین تورم ماهانه مســـکن از ابتدای سال 1401 است. 

ضمن اینکه متوســـط تورم ماهانه ۹ ماه اول ســـال 1401، ۳/۶  درصد بوده اســـت.
 قانون اساســـی کشـــور در قالب ۳ اصل ۳، ۳1 و 4۳ قانون اساسی، داشتن مسکن 
متناســـب با نیاز را حـــق هر خانـــوار ایرانی تلقی کـــرده و بر این مبنـــا دولت مکلف 

اســـت، زمینه تأمین این نیاز را مهیا ســـازد.
با این حال آنچه مشـــخص اســـت در این ســـال ها تأمین مســـکن متناســـب با نیاز 
صورت نگرفته و همین مســـأله منجر به افزایش قیمت مســـکن در سال های اخیر 
شـــده اســـت. به طور کلی نیاز به مســـکن به جبران کمبود مســـکن در برابر تعداد 
خانوار موجود در کشـــور، نیاز ناشـــی از تقاضاهای جدید بازار مسکن)عمدتاً ناشی 
از ازدواج(، نوســـازی و بهســـازی واحدهای مســـکونی موجود در بافت های فرسوده 

شهری و روســـتایی تقسیم می شود.
طبیعتاً هر دســـته نیاز مسکنی پاسخ متناســـب با خود را می طلبد و نسخه ای واحد 

نمی توان برای تمام نیازهای مسکنی پیچید.
 

کمبود مسکن در برابر تعداد خانوار
بر اســـاس داده های به دســـت آمده از سرشماری ســـال 1۳۹5، ۲4.۲ میلیون خانوار 
در کشـــور در ۲۲.۸ میلیون واحد مسکونی زندگی می کنند. به عبارت دیگر در حال 
حاضر یک میلیون و 400 هزار واحد مســـکونی در کشور کمبود وجود دارد که گفتنی 
اســـت شـــاخصی که درباره تناســـب تعداد خانوارها بـــا تعداد واحدهای مســـکونی 
موجود، طرح می شـــود »شـــاخص تراکـــم خانوار در واحد مســـکونی« اســـت. این 
شـــاخص از نســـبت تعداد کل خانوارهای موجود بر تعداد کل موجودی مســـکن در 
حال اســـتفاده، به دســـت می آید. برای مثال اگر این شـــاخص در کشـــوری معادل 
1.1 باشـــد بدین معنا اســـت که به ازای هر 1.1 خانوار در این کشور یک مسکن وجود 
دارد. طبق گزارش مرکز آمار، این شـــاخص در ســـال 1۳55، 1.۲7 بوده است و طبق 
آخرین آمار در ســـال 1۳۹5 به 1.0۶ رسیده اســـت. رقمی که هرچند پیشرفت خوبی 
را در ســـال های پـــس از انقـــاب نشـــان می دهد ولی قطعـــاً کافی نیســـت. طبیعتاً 
رفع ایـــن حجم از مازاد تقاضای مســـکن نیازمند ورود دولت و عزمی جدی اســـت.

 
نیازهای جدید

یکی از مهم ترین مســـائل جوانان برای ازدواج و تشـــکیل خانواده مســـأله مســـکن 
اســـت. البتـــه در مـــورد این موضـــوع بایـــد در نظر داشـــت وضع مطلـــوب با وضع 
موجود متفاوت خواهد بود. طبیعتاً چنانچه معضل مســـکن مرتفع شـــود جهشی 
در آمـــار ازدواج رخ خواهـــد داد.  از آنجـــا کـــه در 10 ســـال اخیر، به صـــورت میانگین 
7۸۳ هزار ازدواج رخ داده اســـت، می توان گفت بازار مســـکن باید پاســـخگوی این 
تعداد تقاضای جدید باشـــد. مطابق با سرشـــماری 1۳۹5، حدود 14 میلیون نفر مرد 
هرگز ازدواج نکرده در بازه ســـنی 10 ســـال و بیشـــتر در کشـــور وجود دارد که تا سال 
1405 ـ بـــا احتســـاب مرگ و میر ـ حدود 1۲ میلیون نفر از آنها به ســـن بالای ۲0 ســـال 
خواهند رســـید. تبعاً برای تشـــکیل خانواده و نیاز به مســـکن ایـــن 1۲ میلیون نفر، 

بایـــد پیش بینی های لازم صـــورت پذیرد.
 

نیاز به بافت فرسوده
شـــکل گیری برخـــی از محـــات و مناطق شـــهرهای بزرگ بنـــا به دلایـــل متعدد به 
گونـــه ای اســـت که بـــا ضوابـــط و معیارهای شهرســـازی و معمـــاری امـــروز بویژه در 
کانشـــهرها مغایـــرت دارد. ایـــن بافت به مـــرور زمان فرســـوده تر شـــده و عاوه بر 
فرســـودگی ابنیه، شـــبکه تأسیسات شـــهری آنها نیز فرســـوده شـــده و کارکردهای 

شـــهری خـــود را از دســـت می دهند.
بافت فرســـوده به ۳ دســـته بافت های دارای میـــراث فرهنگی، بافت های شـــهری 
)فاقد میراث فرهنگی( و بافت های حاشـــیه ای )سکونتگاه های غیررسمی( تقسیم 
می شـــود که بهســـازی هر کدام از آنها نیازمند راهبرد خاص خود است. به طور کلی 
طبق برآوردهای وزارت راه و شهرســـازی حدود ٢١ میلیون نفر در بافت های فرسوده 
ساکن هســـتند که با نوســـازی این واحدها امکان ساخت ٨ میلیون مسکن جدید 

در کشور وجود دارد.

       در ابتدا بفرمایید با شرایط 

فعلی، قیمت هر متر مربع 

ساختمان چقدر تمام می شود؟

  نمـــی توانیـــم یـــک عـــدد مشـــخصی 
بیان کنیم. بســـتگی به انواع ســـاخت 
و حتـــی شـــرایط اقلیمـــی اســـتان ها 
دارد. مثـــا در اســـتان های جنوبـــی 
دســـتمزدها چندبرابـــر جاهـــای دیگر 
اســـت. حتـــی ســـازمان برنامـــه هـــم 
قیمـــت تمـــام شـــده بـــرای پروژه های 
عمرانـــی در آن مناطـــق را با شـــاخص 
هـــای متفاوتـــی محاســـبه مـــی کنـــد. 
اساســـاً این تصور دولـــت و وزارت راه و 
شهرســـازی که با ارائـــه قیمت واحد در 
تمام کشـــور می توانند مسکن مناسب 
برای مردم بســـازند؛ از ابتدا غلط بود. 
در ایـــن خصـــوص می شـــود از ظرفیت 
شوراهای مسکن در اســـتانها استفاده 
کـــرد تـــا  بتوانند بـــا احتســـاب فناوری 
و شـــرایط بومی خود، قیمت مســـکن  
در هـــر اســـتان را محاســـبه کننـــد. تا 
انتهای ســـال گذشـــته حداقل قیمت 
ســـاخت مســـکن ۸.5 تـــا 10 میلیـــون 

تومان رســـید. 

       در تهران چطور؟ قیمت تمام 

شده ی هر متر مربع ساختمان در 

تهران را چقدر برآورد می کنید؟

نوسانات به شـــکلی است که نمی شود 
راحت بـــرآورد کـــرد. مثاً فـــولاد اواخر 
ســـال گذشـــته دوبرابـــر شـــد. بایـــد 
بـــه ثبـــات بیشـــتری برســـیم تا بشـــود 
دقیق تـــر تخمیـــن زد. امـــا تـــا همیـــن 
چند مـــاه پیش می توانســـتیم بگوییم 
هـــر متـــر مربـــع ۸.5 میلیـــون تومان 

می شـــود. تمام 

       جزئیات بیشتری در خصوص 

تورم مصالح بفرمایید. علل اصلی 

این نوسانات چیست؟ 

بســـیاری از مصالح وابســـته بـــه ارزش 
پـــول ملـــی هســـتند و هر وقـــت پول 
ملـــی ســـقوط کند ایـــن هـــا بافاصله 
بـــا افزایش قیمـــت روبه رو می شـــوند. 
حـــالا این کـــه چـــه زمانـــی پـــول ملی 
ســـقوط می کند با توجه بـــه پیچیدگی 
هـــای شـــرایط اجتماعـــی و سیاســـی 
بـــرای بخش خصوصـــی قابـــل ارزیابی 
نیســـت.  مثاً محصولـــی مثل فولاد که 
بخـــش عمـــده اش صادر می شـــود و از 

صادرات موثـــر ما به کشـــور های دیگر 
اســـت؛ طبیعی اســـت که وقتـــی پول 
ما ســـقوط می کند و نـــرخ ارز افزایش 
پیـــدا می کند، هـــر صادر کننـــده ای به 
صرافت کاهش عرضـــه در بازار داخلی 
مـــی افتـــد. و در ایـــن شـــرایط این که 
تولید کننـــده بخواهد با قیمت فروش 
داخلـــی کـــه فاصله زیـــادی بـــا قیمت 
صـــادرات دارد؛ در بـــازار داخلی عرضه 
کند؛ برای شکست محسوب می شود.  
پـــس افزایـــش ارز از طرفـــی بـــه دلیل 
جنبـــه رقابتی که در ذات بازار هســـت؛ 
منجر به گرانی حتـــی محصولات تولید 
داخـــل مثل فـــولاد می شـــود؛ از طرفی 
طبعـــا مصالـــح وارداتـــی بافاصله پس 
از ســـقوط پول ملی بـــا افزایش قیمت 

مواجه می شـــوند.

       با توجه به نوسانات تورمی 

مصالح ساختمانی، طولانی شدن 

زمان ساخت در قیمت تمام شده 

موثر است؟

بلـــه، در روش هـــای ســـاخت کنونـــی 
بـــرای هـــر افزایـــش ســـقفی بایـــد یک 
مـــاه اضافه تـــر در نظـــر بگیریـــم کـــه 
در فراینـــد ســـاخت اســـکلت اضافـــه 
می شـــود. و همیـــن میـــزان زمـــان بـــا 
یـــک درصد کمتـــری در ســـایر فعالیت 
هـــا مثـــل ســـفت کاری و نـــازک کاری 
خواهیـــم داشـــت. یعنـــی در شـــرایط 
فعلـــی مثاً یـــک 5طبقه وقتـــی تبدیل 
بـــه10 طبقـــه شـــود؛ ممکـــن اســـت تا 
10 مـــاه زمـــان ســـاخت افزایـــش پیـــدا 
کند. یک ســـاختمان معمولی 5 طبقه 
هـــم بیـــن 1۸ مـــاه تـــا دوســـال زمـــان 
می بـــرد.  یکـــی از اقدامـــات خوبی که 
باید توســـط انبوه ســـازان انجام شـــود 
توســـعه صنعتـــی ســـازی اســـت. این، 
هـــم یـــک تکلیـــف فنـــی و اقتصـــادی 
اســـت. هـــم نوعـــی وظیفـــه اجتماعی 
اســـت. یکی از تاثیـــر گذارترین عوامل 
بـــرای مهار تورم و کاهـــش قیمت تمام 
شده، حرکت به ســـمت صنعتی سازی 
اســـت. دلیـــل اصلی موضـــوع هم این 
 اســـت کـــه در بازه هـــای کوتاه تـــری کار 
به پایان می رســـد. اگر بـــه طور معمول 
پروژه ای در دو ســـال ساخته می شود، 
این زمـــان با صنعتی ســـازی ۸ تا 10 ماه 
کاهـــش پیـــدا می کنـــد. ضمـــن اینکه 
در ایـــن صـــورت بانـــک هـــا می توانند 

گزارش

بررسی وضعیت مصالح ساختمانی درگفت وگو  با رئیس کانون سراسری انبوه سازان کشور

ترس سرمایه گذاران از تورم مصالح
تجربه نوســـانات قیمتی در ســـال 1401 در بازار مصالح ســـاختمانیِ، ما را برآن 
داشـــت تا با یکـــی از دســـت اندرکاران ســـاخت مســـکن گفت وگویی داشـــته 
باشیم. ســـید محمد مرتضوی، رئیس کانون سراســـری انبوه سازان، نوسانات 
ارزی را عامـــل اصلی تورم در بازار مصالح می داند و معتقد اســـت این مســـاله 
باعث کاهش پیش بینی پذیری و تخمین قیمت تمام شـــده مســـکن می شود 
و ســـرمایه گذاران را از ورود به حوزه ســـاخت مســـکن بر حذر می دارد.  در ادامه 

گفت وگوی »ایـــران« با ایشـــان را می خوانید. 

تسهیات را ســـریع تر  اختصاص دهند 
و فراینـــد تجدید منابع شـــان تســـریع 
شـــود. از طرفی طول عمر ســـاختمان 
ها نیـــز افزایش پیـــدا می کنـــد. در هر 
حـــال تـــورم نقـــش غیرقابل انـــکاری 
در شـــرایط فعلـــی دارد و این تـــورم در 
صـــورت طولانی شـــدن زمان ســـاخت 
نقـــش تعییـــن کننده ای در شکســـت 
پروژه های ســـاختمانی بـــازی می کند.

        کدام گروه از مصالح بیش از 

سایرین متأثر از تورم است؟ 

تقریبـــاً تمـــام گـــروه هـــا از نوســـانات 
نـــرخ ارز متأثـــر اســـت و اواخر ســـال 
بـــه  تجر قیمـــت  یـــش  فزا ا شـــته  گذ
کرده اســـت. حالا یک مقدار در برخی 
گروه هـــا بیشـــتر در برخی کمتـــر. اما 
مســـئله دیگر ســـهم و وزن هـــر کدام 
از این هـــا در محاســـبه قیمـــت تمـــام 
شـــده اســـت. مثـــا فـــولاد و ســـیمان 
از باقـــی مـــوارد وزن بیشـــتری دارنـــد. 
وقتـــی فـــولاد از 1۶ تومـــان رســـیده به 
۳۲ تومان؛ایـــن قیمـــت تمـــام شـــده 
را یـــک تـــا یـــک و نیم میلیـــون در هـــر 
متـــر مربـــع افزایـــش می دهـــد. حالا 
ببینید کـــه وقتـــی قیمت تمام شـــده 
ســـاختمان  10 میلیون تومـــان اســـت؛ 

خـــب همیـــن فـــولاد بـــه تنهایـــی 10 تا 
15 درصـــد اثـــر گذاشـــته و قیمت تمام 
شـــده را افزایش می دهـــد.  این بخاطر 
همیـــن وزن بـــالای فولاد و ســـیمان در 
قیمت تمام شـــده اســـت. سیمان هم 
در فـــرآورده هایـــی مثل بتـــن که رایج 
ترین محصول تولیدی در ســـاختمان 
هاســـت یـــا بلـــوک هـــای ســـیمانی به 
کار مـــی رود؛ لـــذا هـــر وقـــت ســـیمان 
گـــران می شـــود قیمـــت تمـــام شـــده 
تغییـــر زیادی می کنـــد. در قراردادهای 
دولت با انبوه ســـازان هم برای این دو 
محصول تعدیل را در نظـــر می گیرند. 
یک ســـری تاسیســـات هم داریم که یا 
وارداتی هســـتند یا رقابت شـــدیدی در 
بازار ایـــن مصالح وجـــود دارد. که این 
هـــا از افزایـــش نـــرخ ارز تأثیر ســـریع 
و مســـتقیم می گیرنـــد. مثـــل پکیج و 
رادیاتـــور. تأثیـــر این هـــا ســـریع و زیاد 
هســـت.  یک ســـری دیگـــر محصولات 
ن  شـــو لید تو ســـه  ما و  شـــن  مثـــل 
بـــا نوســـان مواجـــه هســـت. این هـــا 
بخاطـــر مجوز هایی که بـــرای تولید در 
معـــادن می گیرنـــد؛ با منابـــع طبیعی 
چالش هایی دارند که تولیدشـــان را با 
نوســـان مواجه می کند. در اســـتان ها 
هم قیمـــت این گروه متفاوت  اســـت.

       در سال ۱۴۰۱ چند موج تورمی در بازار مصالح 
ساختمانی تجربه کردید؟

در سال گذشته ما با3 موج تورمی مواجه شدیم. یکی همین 
ماه پایانی سال بود که بسیار شدید بود. یکی بخاطر افزایش 

دستمزدها بود که 6۰ درصد افزایش پیدا کرد. یکی هم در قیمت 
تمام شده  مصالح تولید داخل 9تا۱2 درصد اثر گذاشت. گرانی 

مصالح هم در طول سال گذشته داشتیم که در مجموع سه 
موج تورمی محسوب می کنیم.

در این شرایط جذب سرمایه هم در این بازار مثل بازارهای 
دیگر با مشکل مواجه شده است. الان اساسا سرمایه گذار با 
یک تقریب قابل قبولی نمی تواند قیمت تمام شده را پیش 

بینی کند. مثلاً در بازار مصالح ظرف دو ماه ناگهان قیمت فولاد 
دوبرابر می شود. دستمزدها ناگهان 

رشد پیدا می کند. سیمان رشد 
زیادی می کند. حتی عوارض 

صدور پروانه دوبرابر می شود. 
این ها مواردی است خارج از 

پیش بینی. سرمایه گذار در این 
شرایط از سرمایه گذاری و فعالیت 

امتناع می کند. که این 
خود منجر به کاهش 

تولید و عواقب 
دیگر به تبع آن 

خواهد شد.

ـــرش بـ

تقریباً تمام 
گروه ها از 

خ  نوسانات نر
ارز متأثر است 

و اواخر سال 
گذشته افزایش 

قیمت تجربه 
کرده است. 

حالا یک مقدار 
در برخی گروه 

ها بیشتر در 
برخی کمتر. 

اما مسئله دیگر 
سهم و وزن هر 
کدام از این ها 

در محاسبه 
قیمت تمام 
شده است. 
مثلا فولاد و 

سیمان از باقی 
موارد وزن 

بیشتری دارند

اقتصادی
دوشنبه   21 فروردین  1402 


