
سهم مالکیت بالا رفت
طبق داده‌هـــای گزارش، ســـهم خانوارهای شـــهری 
دارای مسکن ملکی که در ســـال ۱۳۹۳ حدود ۶۵.۷ 
درصـــد بود، در ســـال ۱۴۰۳ بـــه ۶۹.۲ درصد رســـیده 
اســـت. این رقـــم در ســـال ۱۴۰۰ حـــدود ۶۸.۳ درصد 
گزارش شـــده بـــود. بـــا وجود ایـــن، افزایش ســـهم 
مالکیت را نمی‌توان به ‌تنهایی نشـــانه حل مشـــکل 

دسترســـی به مســـکن دانست.  
در بـــازار اجـــاره نیـــز فشـــار هزینه‌هـــا همچنـــان 
بالاســـت. بر اساس آمار درج ‌شـــده در گزارش، تورم 
نقطه‌به‌نقطـــه اجـــاره مســـکن در مردادمـــاه ۱۴۰۵ به 
۳۱.۸ درصد رســـیده که نســـبت به مرداد ســـال قبل 
۲.۸ واحد درصد کاهش نشـــان می‌دهـــد. در همان 
زمان، تـــورم عمومی نقطه‌به‌نقطه حـــدود ۸۹ درصد 
گزارش شـــده اســـت. ایـــن اختلاف نشـــان می‌دهد 
رشـــد اجاره‌بهـــا در مقایســـه با تـــورم عمومـــی کمتر 
بـــوده، اما بـــه معنای کاهش ســـطح اجاره‌هـــا یا رفع 

فشار از مســـتأجران نیست. 
 

 موانع تولید مسکن
افزایش هزینه نهاده‌های ســـاختمانی یکـــی دیگر از 
عوامل فشـــار بر بازار مسکن اســـت. قیمت مصالح 
و هزینه‌های ســـاخت تحـــت تأثیر نرخ ارز، شـــرایط 
بخش صنعـــت، تجارت و تـــورم عمومی قـــرار دارند. 
در نتیجه، حتی در شـــرایطی که رشد قیمت مسکن 
از برخی بازارهـــای موازی عقب مانده باشـــد، هزینه 
تولیـــد واحدهای جدید همچنـــان می‌تواند افزایش 
یابـــد. زمین نیز ســـهم بزرگـــی از قیمت تمام ‌شـــده 
مســـکن را تشـــکیل می‌دهد. بر اســـاس آمـــار بانک 
مرکـــزی که در گزارش آمده، ســـهم زمیـــن از قیمت 
تمام ‌شـــده ســـاخت مسکن شـــهری در ســـال ۱۴۰۳ 
حدود ۵۶.۸ درصد بوده اســـت. این ســـهم در سال 

۱۴۰۰ بـــه ۶۲.۱ درصد و در ســـال ۱۴۰۲ بـــه ۶۰.۳ درصد 
بود. رسیده 

 گلوگاه تأمین مالی
یکـــی از مهم‌تریـــن چالش‌هـــای بخـــش مســـکن، 
کاهش ســـهم آن از تسهیلات بانکی است. بر اساس 
نمودار گزارش، ســـهم مســـکن و ســـاختمان از کل 
تســـهیلات بانکی از ۱۷ درصد در سال ۱۳۹۰ به حدود 
۲ درصد در پنـــج ‌ماهه اول ســـال ۱۴۰۵ کاهش یافته 
اســـت. این سهم در ســـال ۱۴۰۰ حدود ۵.۴ درصد، در 
ســـال ۱۴۰۲ حدود ۳.۷ درصد و در ســـال ۱۴۰۴ حدود 
۲.۷ درصـــد بـــود. گـــزارش دفتـــر اقتصاد مســـکن، 
کاهش منابع بانکی، محدودیت ســـپرده‌ها، ناترازی 
شـــبکه بانکی و تکالیف اعتبـــاری را از عوامل اثرگذار 
بر این رونـــد می‌دانـــد. هرچند پرداخت تســـهیلات 
در حوزه مســـکن حمایتی در دولت چهاردهم بهبود 
یافته، تأمیـــن مالی همچنـــان یکـــی از موانع اصلی 

اجرای پروژه‌هاســـت.
 در بخـــش مســـکن حمایتـــی، از ابتـــدای اجـــرای 
طرح‌هـــای ملـــی و نهضـــت ملـــی مســـکن، تعـــداد 
قراردادهـــای مشـــارکت مدنـــی از حـــدود ۳۴۲ هزار 
فقره در پایان شـــهریور ۱۴۰۳ به حدود ۵۱۷ هزار فقره 
افزایـــش یافتـــه اســـت. همچنین تعـــداد واحدهای 
دارای پروانه ســـاختمانی از حدود ۴۷۷ هزار به بیش 
از ۷۳۵ هـــزار واحد رســـیده و شـــمار واحدهای آغاز 
شـــده نیز از حدود ۵۳۱ هـــزار به بیـــش از ۷۲۳ هزار 

واحـــد افزایش یافته اســـت.
تعداد واحدهای تکمیل ‌شده در پروژه‌های حمایتی 
واقـــع در اراضی اجاره ۹۹ســـاله نیز از حـــدود ۲۱ هزار 
واحـــد تـــا شـــهریور ۱۴۰۳ به حـــدود ۱۰۸ هـــزار واحد 
رســـیده اســـت؛ بیش از ۸۷ هزار واحد از این تعداد 
در دولت چهاردهم تکمیل شـــده‌اند. بـــا این حال، 

تکمیل پروژه‌ها همچنان به تأمین آورده متقاضیان، 
پرداخت تســـهیلات و فراهم ‌شـــدن زیرســـاخت‌ها 

وابسته است.

نوسازی کندتر از نیاز
در کنار ســـاخت واحدهای جدید، نوســـازی مسکن 
موجود نیز یکی از چالش‌های جدی بخش مســـکن 
اســـت. طبق گزارش، مســـاحت بافت‌های فرسوده 
شـــهری و ســـکونتگاه‌های غیررسمی کشـــور حدود 
۱۷۰ هـــزار هکتـــار بـــرآورد شـــده اســـت. حـــدود ۵.۱ 
میلیـــون خانوار، بـــا جمعیتی نزدیک بـــه ۲۰ میلیون 
نفر، در حـــدود ۵.۸ میلیون واحد مســـکونی در این 
محدوده‌هـــا زندگی می‌کننـــد. از این تعـــداد، حدود 
۲.۸ میلیـــون واحد مســـکونی، معـــادل ۴۸ درصد، 
نیازمند نوســـازی هســـتند. عملکرد ۲۰ سال گذشته 
نشـــان می‌دهد به‌طور متوســـط ســـالانه حـــدود ۵۲ 
هزار واحد مســـکونی در بافت‌های فرسوده نوسازی 
یا بهســـازی شـــده‌اند؛ رقمی که در مقایســـه با حجم 
واحدهای نیازمند نوســـازی محدود است. وضعیت 
مســـکن روســـتایی در این گزارش روند بهتری دارد. 
ســـهم واحدهای مقاوم روســـتایی از حدود ۷ درصد 
در ســـال ۱۳۸۴ بـــه ۵۵ درصد در ســـال ۱۴۰۴ افزایش 
یافته اســـت. با وجود این پیشرفت، همچنان حدود 
۲.۴ میلیون واحـــد از ۵.۴ میلیون واحد مســـکونی 

موجود در روســـتاها نیازمند نوســـازی هستند.

حمایت از مستأجران و اقشار کم‌درآمد
از  دولـــت  حمایتـــی،  سیاســـت‌های  بخـــش  در 
برنامه‌هایـــی بـــرای افزایش دسترســـی به مســـکن 
اجـــاره‌ای و کمک بـــه تأمین ودیعه مســـتأجران خبر 
داده اســـت. طبق گزارش، برای سال ۱۴۰۴ تخصیص 
۲۰۰ همت منابع برای تسهیلات کمک‌ودیعه مسکن 
تصویب شـــده بـــود؛ رقمی که نســـبت بـــه ۸۰ همت 
ســـال قبل افزایش قابل‌توجهی داشـــت. همچنین 
از ســـال ۱۴۰۰ تاکنون بیش از ۱۷۴ همت تســـهیلات 
ودیعه مســـکن به متقاضیان واجد شـــرایط پرداخت 
شده اســـت. در بازه ۱۶ اردیبهشت ۱۴۰۴ تا ۳۰ شهریور 
۱۴۰۵ نیز ۴۵۸ هـــزار و ۴۱۵ فقره تســـهیلات به ارزش 
بیـــش از ۹۳ همت پرداخت شـــده اســـت. در حوزه 
مســـکن محرومـــان، برنامه‌ریـــزی بـــرای احـــداث 
مســـکن حدود ۲۵۰ هزار خانوار در دهک‌های اول تا 
چهارم درآمدی با اولویت خانوارهای تحت پوشـــش 

نهادهای حمایتی انجام شـــده اســـت. 

مسیر پیش ‌رو چیست؟
بر اســـاس بخـــش پایانی گـــزارش، رویکردهـــای آتی 
سیاست‌گذاری در بخش مسکن بر تکمیل تعهدات 
باقی‌مانـــده دولت‌هـــای پیشـــین، متنوع‌ســـازی 
روش‌هـــای تأمین مســـکن، تمرکـــز بـــر خانوارهای 
کم‌درآمـــد، نوســـازی بافت‌هـــای فرســـوده و افزایش 

انعطـــاف در تأمین مالی اســـتوار اســـت.
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است

 گزارش تازه وزارت راه و شهرسازی از شکاف میان موجودی مسکن 
و توان اقتصادی خانوارها حکایت دارد

 تازه‌ترین گـــزارش دفتر اقتصاد مســـکن وزارت راه و 
شهرســـازی، وضعیتی دوگانه در بازار مسکن را اعلام 
می‌کند. چنان‌که شـــمار واحدهای ساخته ‌شده در 
شـــهرها طی نزدیک به ســـه دهه با تعداد خانوارهای 
تازه‌ تشـــکیل ‌شـــده برابری کـــرده و تراکـــم خانوار در 
واحد مســـکونی کاهش یافته؛ اما دسترسی به خانه 
همچنـــان برای خانوارهای کم‌درآمد دشـــوار اســـت. 
نیاز بـــه نوســـازی میلیون‌هـــا واحد، کمبـــود منابع 
مالی و عقب‌ ماندن بخشـــی از برنامه‌های ســـاخت 
مســـکن نیز از چالش‌های پابرجـــای این بخش‌اند.  

 بازار مسکن 
زیر فشار متغیرهای کلان اقتصادی 

بر اســـاس این گـــزارش، بازار مســـکن در شـــرایطی 
بـــه مهرماه ۱۴۰۵ رســـیده که تحـــولات آن را نمی‌توان 
صرفـــاً بـــا میـــزان ساخت‌وســـاز یـــا سیاســـت‌های 
وزارت راه و شهرســـازی توضیـــح داد. بـــر اســـاس 
گزارش دفتـــر اقتصاد مســـکن، نرخ تـــورم عمومی، 
رشـــد نقدینگی، نوســـانات نـــرخ ارز، وضعیت درآمد 
خانوارها و بازدهی بازارهای مـــوازی، از عوامل اصلی 
تعیین‌کننده قیمت و اجاره‌بهای مســـکن هســـتند. 
در این میان، سیاســـت‌های درون‌بخشـــی مسکن، 
هرچنـــد اثرگذارند، اما به‌ تنهایی امکان کنترل کامل 

قیمت‌هـــا را ندارند.
مقایســـه بازدهـــی بازارهـــای دارایـــی در ســـال‌های 
اخیـــر نشـــان می‌دهد مســـکن در مقاطـــع مختلف 
از بازارهایـــی ماننـــد طـــا، ارز و خـــودرو عقب مانده 
اســـت. طبق آمار ارائه‌ شـــده در گـــزارش، از ابتدای 
ســـال ۱۴۰۴ تا شـــهریورماه ۱۴۰۵، رشد قیمت مسکن 
در تهران حـــدود ۶۹ درصد بوده، در حالی که قیمت 
ســـکه ۱۴۷ درصد، نـــرخ ارز غیررســـمی ۱۳۴ درصد، 
شـــاخص بـــورس ۱۶۲ درصـــد و قیمت خـــودرو ۱۴۶ 

درصـــد افزایش یافته اســـت. 
ایـــن عقب‌ماندگـــی قیمتـــی، بـــا وجـــود آنکـــه در 
کوتاه‌مـــدت می‌تواند نشـــانه‌ای از رشـــد کمتر هزینه 
خرید مســـکن نســـبت به برخـــی دارایی‌ها باشـــد، 
لزوماً به معنای بهبود دسترســـی خانوارها نیســـت. 

گـــزارش هشـــدار می‌دهـــد در صـــورت تـــداوم تورم 
و برقـــراری ســـازوکار تعدیـــل قیمت‌های نســـبی در 
اقتصـــاد، امـــکان افزایـــش قیمت مســـکن در آینده 

وجود دارد. 
از ســـوی دیگر، کاهش درآمد واقعی خانوارها و رشـــد 
اقتصادی ضعیف، توان خرید را محدود کرده اســـت. 
درآمد ســـرانه به قیمـــت ثابت از حـــدود ۱۱۰ میلیون 
تومان در سال ۱۳۹۰ به ۸۸.۶ میلیون تومان در سال 
۱۴۰۳ کاهش یافته اســـت. در چنین شرایطی، حتی 
اگر رشـــد قیمت مســـکن از بعضی بازارهـــای دارایی 
کمتر باشـــد، فاصله میان قیمت خانـــه و توان مالی 

متقاضیان همچنـــان می‌تواند عمیق بماند.

 خانه‌دار شدن 
به بیش از هشت سال درآمد نیاز دارد

یکـــی از مهم‌ترین شـــاخص‌های ارزیابـــی وضعیت 
مسکن، نســـبت متوسط قیمت یک واحد مسکونی 
به درآمد خانوار اســـت. بر اســـاس گزارش وزارت راه 
و شهرســـازی، شـــاخص دسترسی به مســـکن برای 
یک واحد ۷۵ مترمربعی در مناطق شـــهری کشور از 
۲.۲ ســـال در سال ۱۳۸۰ به ۵.۶ ســـال در سال ۱۳۹۲  
افزایش یافته اســـت. این شـــاخص در سال 1403 به 
۷.۹ ســـال و در سال ۱۴۰۴ به ۸.۲ سال رسیده است. 
این روند نشـــان دهنده کاهش تدریجـــی توان مالی 
خانوارهای شـــهری بـــرای تأمین مســـکن و افزایش 

دشـــواری دسترســـی به آن در طول زمان است.
البته شـــاخص دسترسی، به ‌تنهایی نشان نمی‌دهد 
کـــه یک خانوار در عمل می‌تواند تمـــام درآمد خود را 
برای خرید خانه پس‌انداز کنـــد؛ هزینه‌های ضروری 
زندگـــی، از خوراک و درمان تـــا آموزش و حمل‌ونقل، 
امکان چنین پس‌انـــدازی را محدود می‌کند. فشـــار 
مســـکن بـــر هزینه‌هـــای زندگی نیـــز افزایـــش یافته 
اســـت. سهم هزینه مســـکن در ســـبد هزینه خانوار 
شـــهری که در ســـال ۱۳۹۶ حـــدود ۳۲.۹ درصد بود، 
در ســـال ۱۴۰۳ به ۴۳.۶ درصد رســـید. این نسبت در 
ســـال ۱۴۰۲ حدود ۴۲.۴ درصد و در سال ۱۴۰۱ حدود 

۳۸ درصد گزارش شـــده بود.
ایـــن رونـــد بـــه آن معناســـت کـــه خانوارهـــا بخش 
بزرگ‌تـــری از منابـــع خـــود را بـــرای تأمین ســـرپناه 
مصـــرف می‌کننـــد و در نتیجـــه، امـــکان اختصاص 
درآمـــد به ســـایر نیازهای ضـــروری کاهـــش می‌یابد. 

گزارش همچنین تأکید می‌کند که این شـــاخص‌ها، 
بـــه دلیل محدودیت‌هـــای روش محاســـبه و تفاوت 
کیفیـــت مســـکن و درآمـــد خانوارهـــا، تصویـــر کاملاً 
دقیقـــی از وضعیـــت همه گروه‌هـــای درآمـــدی ارائه 
نمی‌کننـــد بـــا این حـــال، روند کلـــی افزایش فشـــار 

هزینه مســـکن روشـــن است.

 تعادل آماری در برابر بحران دسترسی
آمارهـــای مربـــوط به موجـــودی مســـکن، تصویر 
متفاوتـــی از بـــازار ارائـــه می‌کننـــد. بـــر اســـاس 
داده‌های گزارش، از ســـال ۱۳۷۵ تـــا ۱۴۰۳ حدود 
۱۳.۷ میلیـــون خانـــوار شـــهری جدیـــد تشـــکیل 
شـــده و طی همین دوره حـــدود ۱۴ میلیون واحد 
مسکونی در مناطق شـــهری تولید و به بازار عرضه 

شـــده است. 
در نتیجه، تراکـــم خانوار در واحدهای مســـکونی 
در تصرف، از ۱.۱۴ در ســـال ۱۳۷۵ به ۱.۰۴ در سال 
۱۴۰۳ کاهش یافته اســـت. همچنین نسبت تعداد 
خانوارهای شـــهری بـــه کل واحدهای مســـکونی، 
با احتســـاب خانه‌هـــای خالی و واحدهـــای مورد 
استفاده به‌عنوان خانه دوم، در سال ۱۴۰۳ حدود 

۰.۹۷ برآورد شـــده است.
ایـــن آمارهـــا از نوعی تعادل نســـبی میـــان تعداد 
خانوارها و موجودی مســـکن از نظر کمی حکایت 
دارند؛ اما به معنای رفع بحران مســـکن نیســـتند. 
وجود واحد مســـکونی در کشـــور لزومـــاً به معنای 
دسترســـی اقتصادی خانوار نیازمند به آن نیست. 
قیمت بـــالا، توزیـــع نامتـــوازن واحدهـــا، تفاوت 
میان محـــل عرضه و محـــل تقاضـــا و محدودیت 
درآمـــد، همچنـــان می‌تواننـــد مانـــع دسترســـی 

خانوارها به مســـکن مناســـب شوند.
در بخـــش ساخت‌وســـاز نیـــز تعـــداد واحدهـــای 
وانه‌هـــای  پر در  شـــده  پیش‌بینـــی‌  مســـکونی 
ساختمانی مناطق شهری در سال ۱۴۰۳ به حدود 
۵۲۳ هزار واحد رســـیده؛ رقمی کـــه بنا بر گزارش، 
رکوردی در مقایســـه با ۱۱ ســـال گذشـــته محسوب 
می‌شـــود. با ایـــن حـــال، پروانـــه ســـاختمانی به 
معنـــای تکمیل واحـــد و عرضه قطعی آن نیســـت 
و میـــان صـــدور مجـــوز، آغـــاز عملیـــات اجرایـــی 
بـــه متقاضـــی فاصلـــه زمانـــی   و تحویـــل خانـــه 

وجود دارد.

گزارش
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