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 طرحخلاصه مقدمه و ( 1فصل

 

كه عمدتاً متوجه بازار )مسکن  "اقتصادي"مختلف بحران ابعاد  يبررسبه صرفاً در اين مطالعه، 

كه بيشتر متوجه نقش شده است ارائه شده و راهکاري  پرداخته (عرضه و تقاضا و قيمت مسکن است

 ويژه دولت و ناكارآمدي سازوكار بازار در حل اين بحران است. 
 

 ها و اهدافانگيزه .2
 

 کنندگان طرح: هاي تهيه. انگيزه2-2

  :افزايش تصاعدي قيمت زمين و مسکن در اغلب شهرهاي بحراني شدن شرايط بازار مسکن

اي ل كالاي مصرفي بادوام به يک كالاي سرمايههاي اخير و تبديل شدن آن از شکكشور در سال

تعيين قيمت بهينه ان عرضه و تقاضا و يجاد تعادل ميابازار در  پربازده، در كنار عدم توانايي مکانيزم

سبب بروز معضلات و اختلالات مخربي در كشور شده است. همچنين سهم بالاي هزينه  ،مسکن

درصدي در  24درصد است )نسبت به سهم  54 مسکن در درآمد سرانه ايران كه چيزي حدود

-تبديل  يملنشده مسکن را به يک مشکل پيچيده كشورهاي پيشرفته صنعتي(، بتدريج معضل حل

نظام مقدس  يكارآمد يبرا يک به بحرانينده نزديت آن را دارد كه در آيكه قابل يمعضل ؛كرده است

 بدل گردد.  ياسلام

است. د يرو به تشد ،لازم بين ميزان عرضه و تقاضاي مسکنتناسب به علت نبودن ن معضلات، يا

تعداد واحدهاي اعلام شده، وزير مسکن زان عرضه مسکن، توسط يكه در مورد م ين آماريشتريب

اكنون ايران با كه همدرحالي ؛است دانستههزار واحد مسکوني  666حدود را  11شده در سال ساخته

رود با توجه به نياز جمعيت جوان ايران، و است و انتظار ميميليون واحد مسکوني روبر 1/4كمبود 

 ميليون واحد برسد.  16سال آينده اين كمبود به  4ظرف 

هاي فناوري رياست جمهوري، پيگيري بحث مسکن پس از ارائه طرح از طرف دفتر همکاري

يک بحران كم در حال تبديل شدن به بدان جهت مورد توجه قرار گرفت كه مشکلات اين بخش كم

يابيم كه اين كه با بررسي تجارب مشابه در ساير كشورها درمينشدني در كشور است. درحاليحل

وضعيت در بعضي از كشورهاي ديگر نيز وجود داشته است و هر كدام به فراخور موقعيت و امکانات 

 اند كه بعضاً مشکل را گشوده است.خود اقداماتي انجام داده

 نقش دولت  يفايانحوه "ن سال است كه موضوع يچندکنندگان طرح: هيته ارتباط اين موضوع با

 يفناور يهايدفتر همکار يزير، در معاونت پژوهش و برنامه"كشور يبه صنعت و فناور يبخشدر رونق

ن بحثها به دست يهم يز در اثنايه طرح حاضر نياول يهادهيمورد بحث است كه ا يجمهوراستير

ف يشر يدانشگاه صنعت يمركز مطالعات تکنولوژ ياست صنعتيس يلگريون تحلآمده است. ارتباط كان

-اي از چشممجموعه" عبارت است از: "سياست صنعتي" ،تعريفز آن است كه طبق ين طرح نيبا ا

-ريزي دولت در جهت ايجاد تواناييها و اقدامات هماهنگ، هدفمند و مبتني بر برنامهاندازها، سياست

 ."هاي موجود صنعتي در يک كشورتحولات لازم براي تغيير ساختار فعاليت هاي نوين يا معرفي

از  يارياز اركان توسعه بس يکيكه  يصنعت ياستگذاريشود، سيف مشاهده مين تعريچنانچه در ا
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كه  يژه در موراديواستگذارانه و هوشمندانه دولت، بهيدرحال توسعه بوده است، بر نقش س يكشورها

لازم توسط  يرساختهايجاد زيا"ل: ياز قب ييهاحلد داشته و راهيافتد تأكيم شکست بازار اتفاق

م يتنظ"، "ن رقابتيعوامل مختلف در ع يق به همکاري، تشو"مبادله يهانهيكاهش هز"، "دولت

ن اساس، در جهت حل معضلات يكند. بر ايه ميره را توصيو غ "خاص يهات از رشتهيحما"، "رقابت

تواند يم ين مبانيد كه هميز به نظر رسيع كشور( نين صناياز بزرگتر يکيوان صنعت مسکن )به عن

چون:  يدرنمود كه موا يابيتوان ارزيد كه در ادامه ميمؤثر نما يهاحلبه كشف راه ياريكمک بس

زان الهام ي، تا چه م"ت بازار مسکنينقش فعال دولت در هدا"و  "د مسکنيعوامل تول ينظام همکار"

 است. ين مبانياگرفته از 

  :حال رسد كه تا بهاين نکته ضروري به نظر ميذكر اثربخش نبودن سياستها و راهکارهاي فعلي

ولي نتايج مثبت چنداني به دنبال  سياستهاي متنوعي در جهت حل مشکل مسکن اعمال شده،

ن ياند كه ادهها و ادامه معضلات موجود، تصور كرين ناكاميبه خاطر ا يمتأسفانه برخنداشته است. 

ن باور بوده و هستند كه ين طرح، بر ايكنندگان اهيباشد. اما تهيقابل حل نم يمشکل به طور كل

جانبه با در نظر گرفتن تمام شرايط و براي حل معضل مسکن يک اقدام جدي و همهچنانچه 

 . ستيت دور از دسترس نياتخاذ شود، موفقپارامترهاي موجود 

اكنون جاري شده در اين مطالعه، تا به حال اجرا شده و يا همارائه اگرچه بخشهايي از طرح

ق يدقهاي ريشهم يا، نتوانستهياقتصاد يهادگاهيد يرسد به علت رواج بعضيبه نظر ماست، اما 

نه را ين زميدر ا ويژه دولت در سياستگذاري مناسب گاهيجاو كرده  ييرا شناسااقتصادي بحران مسکن 

و پراكنده  يمقطع يهاحلراهنگر در حل اين بحران، فقدان يک ديدگاه كلانه علت ب م ولذايبشناس

 . نداشته باشدثمربخشي مناسبي است  يهيم كه بديااعمال كرده

 

 : . اهداف طرح2-1

افزايش عرضه "در بخش زمين و مسکن و  "كنترل قيمتها"دو هدف كلي اين طرح عبارتند از: 

براي نيل به هدف اول، در راستاي تأثير بر شرايط رواني موجود در  . ابزارهاي سياستگذاري"مسکن

مدت بوده است و جنس ابزارهاي سياستگذاري براي دستيابي به هدف مدت و ميانبازار، در افق كوتاه

 از نوع ايجاد سازوكاري نسبتاً جامع در افق بلندمدت است.  دوم،
 

 خلاصه راهکار طرح  .1

 

 . پارادوکس موجود:1-2

براي  "نياز"اكنون در كشور ما سه عامل اصلي و محرک توليد مسکن وجود دارد. يعني هم

 "زمين قابل تبديل به مسکن"و همچنين  "عوامل توليد و مصالح كافي"مسکن، در كنار فراهم بودن 

باشد، ولي وجود كافي و وافي اين عوامل، به توليد و عرضه مسکن در بيرون و درون شهرها موجود مي

ناسب با نياز جامعه منجر نشده است. به عبارت ديگر، به رغم بسياري از بازارهاي ديگر، عوامل لازم مت

اما چرخه اقتصادي اين بازار  نتوانسته به  اند،براي فعاليت اقتصادي بخوبي در بازار مسکن فعال شده
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توان گفت سازوكار ينحو صحيحي اين عوامل را در يک زنجيره ارزش كامل و كارآ قرار دهد. يعني م

 بازار مسکن به تخصيص ناصحيح منابع انجاميده است. 

 

 . نقش دولت: 1-1

در بخش مسکن، دولت بايد علاوه بر تخصيص مجدد منابع در  "شکست بازار"بعد از وقوع پديده 

اين بدان معنا نيست جهت كارايي و اثربخشي بيشتر آنها، به توليد و عرضه بهتر مسکن كمک نمايد. 

گذاري مستقيم سازي را خود بر عهده بگيرد و به اصطلاح به سرمايهكه دولت، تمام فعاليتهاي مسکن

-گري در اين بخش بپردازد، بلکه مقصود آن است كه دولت با سياستگذاري مناسب و همهيا تصدي

اضيان(، هايي براي توليدكنندگان )و متقابلاً متقمسکن و ايجاد مزيت "توليد و عرضه"جانبه براي 

عوامل توليد و معادلات بازار را چنان هدايت كند كه بتوانند نياز فعلي بازار را تأمين كنند. يعني دولت 

 مدت و بلندمدت بگذارد. تأثير قابل توجهي بر قيمتها و ميزان عرضه مسکن در كوتاه

 

 راهکار طرح:چکيده . 1-8

رويه قيمتها، دلالي و ن، شامل رشد بيدر اين طرح، پس از توضيح سه معضل عمده در بازار مسک

پرداخته استراتژي براي مهار و يا كاهش اين معضلات  دوبازي و وجود انتظارات غيرعقلايي، به بورس

 شود كه عبارتند از:مي

 با عرضهتقاضا همزمان کردن کنترل و کاهش انتظارات غيرعقلايي و تنظيم تقاضا: . 2

دهي توليد به پيمانکاران از طريق سفارششده  يزيربرنامه يهاپروژهايجاد تنظيم عرضه: . 1

 مسکنساخت نظام اعتباري در ايجاد به همراه عمومي 

 

 ي:ملخلاصه راهکار طرح به زبان غيرع

اگر بخواهيم كليات اين طرح را به صورتي غيرعلمي و قابل فهم براي عموم بيان كنيم، اين است 

كند با هدف كنترل قيمت و افزايش عرضه، قصد تها، اعلام ميكه دولت با اتخاذ يک مجموعه از سياس

هاي اصلي اين نظام مؤلفهايجاد يک نظام جديد در بازار مسکن را دركنار ابقاي سيستم موجود دارد. 

در  يعموم يمانکاريپفعال نمودن شرکتهاي  ،ريزي شده عرضه مسکنهاي برنامهعبارتند از: پروژه

 .ساخت يهانهيري در پرداخت هزو نظام اعتبا زمينه عرضه

پيمانکاران كمک وساز انبوه مسکن در آنها، به هاي مناسب براي ساختدولت با تمهيد زمين

-ريزي شده توليد مسکن را راههاي بزرگ و برنامهشوند، پروژهانبوه مسکن مي توليدعمومي كه متولي 

 نمايد. ها ميپروژهغيره خود را متوجه اين كند و تسهيلات مالي واندازي مي

هاي اجرايي چارچوبمدت و تدارک ن لازم در كوتاهيقوانوضع  نقش ويژه دولت در اين زمينه اولاً 

هايي است كه حاضر شوند در اين چارچوب با دولت اين طرح است و ثانياً حمايت ويژه از شركت

 همکاري نمايند. 
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 ( مشروح طرح2فصل
 

بازار مسکن همچنان  يستم فعليكامل آن، س يه است كه تا اجران طرح، آن بوديفرض اشيپ تذکر:

رات ييت منابع روبرو است و ناچار به اعمال تغيكه با محدود يت خود ادامه دهد مگر در موارديبه فعال

 شده است.  يفعل ياستهايس يدر بعض

 

 معضلات اقتصادي موجود در بازار فعلي مسکن: .2

گذاري قابل ليد ناخالص داخلي و جذب سرمايهبا وجود سهم چشمگير بخش مسکن در تو

ها نتوانسته به نيازهاي موجود گذاريحاصل اين سرمايه هاي اقتصادي،توجهي در مجموعه بخش

هاي كوچک و بزرگ اشخاص و شامل سرمايه گذاري در مسکن،پاسخ دهد. چراكه عمده حجم سرمايه

-اد و شركتها نيز چنانکه در ادامه روشن مياست و فعاليت اين افرهاي كوچک خصوصي بوده شركت

دهد بازار فعلي مسکن شود، نتوانسته تعادل نسبي در بازار مسکن بوجود آورد. شواهدي كه نشان مي

 باشد:در كشور، دچار عدم تعادل شديدي شده، به قرار زير مي
 

 بيماري هلندي در زمين و مسکن اتفاق افتاده است: .2-2

ر اقتصادهاي غيرصنعتي و متکي بر صادرات مواد خام، منجر به بروز افزايش نامناسب نقدينگي د

گونه اقتصادها تورم ايجادشده در كالاهاي غيرمنقول شود. در اينتورم شديد در اكثر كالاها مي

همانند زمين، ساختمان، و برخي از خدمات(، به دليل غيرتجاري بودن و عدم قابليت واردات در اين )

دهي يابد و لذا سود ايجادشده در اين بخشها، يک عامل انگيزشي قوي در جهته مينوع كالاها، ادام

-عوامل توليد به سمت آن خواهد بود. اين امر سبب تخصيص غيربهينه عوامل توليد و بروز عدم تعادل

هايي كه پس از ورشکستگي در اثر واردات كالاهاي شود. سرمايههايي در مبادلات اقتصادي جامعه مي

اي، به سمت هاي غيرحرفهاند و همچنين سرمايهري، از صنعت خارج شده و سرگردان ماندهتجا

 آورند. كالاهاي غيرتجاري و از جمله ساختمان هجوم مي

ها )چنانکه در بندهاي بعدي خواهيم گفت( سبب افزايش انتظارات هجوم نامتوازن سرمايه

يگر عوامل فوق سبب افزايش شکاف بين عرضه و شود. از طرف دبازي و دلالي ميغيرعقلايي و بورس

تقاضا و در نتيجه افزايش تصاعدي قيمت اين كالاها به دليل كمبود عرضه و تشديد فشار تقاضا 

اي كالاهاي مذكور از حالت كالاهاي مصرفي بادوام به كالاهاي سرمايه خواهد بود. در اين صورت،

 پربازده تبديل خواهند شد.

عدم "يخته قيمتها در زمين و مسکن، بزرگترين دليل بر وضعيت سش افسارگدر كشور ما افزاي

قيمت زمين و مسکن از چند سال پيش تاكنون بطور برگشت در بازار فعلي مسکن است.  "تعادل

هاي انباشته در اين بخش، قابل كه سودآوري سرمايهبطوري ؛ناپذيري رو به فزوني گذاشته است

مسکن و  نتايج آمارگيري از قيمت زمين واي ديگر اقتصاد كشور نيست. هيک از بخشمقايسه با هيچ

دهد متوسط قيمت يک مترمربع زمين در شهر ، نشان مي16شهر كشور در سال  06بها در اجاره

درصد  00بها درصد و اجاره 52درصد، يک مترمربع مسکن  1/66، معادل 97تهران نسبت به سال 
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 66تا  46ساري و اردبيل، بين  كرج، سمنان، شهرهاي بندر عباس، اند. قيمت زمين دررشد داشته

 درصد رشد داشته است. 26درصد و ساير شهرها نيز بيش از 

 

 دلالي و بورس بازي در بازار مسکن رو به افزايش است )مشکل توزيع نقدينگي(: .2-1

بخش را دامن  كمبود زمين و مسکن مناسب و افزايش مداوم قيمت آنها، زمينه سوداگري در اين

بازي هاي سرگردان و بورسشود تا اين بازار به محل مطمئني براي جذب سرمايهزند و موجب ميمي

 مبدل شود. اين پديده منجر به بروز معضلات زير در بازار مسکن خواهد شد:

 باعث رها ماندن اراضي شهري و كاهش زمينبازي و افزايش روزبروز قيمت شدت يافتن بورس ،

-اي(، به خريد و بيهاي غيرحرفه)بخصوص سرمايه شود. چراكه دارندگان سرمايهسکن ميعرضه م

 استفاده رها كردن زمين و مسکن، تشويق و ترغيب خواهند شد.

 نوسانات بازار")آورده دلالان( به اين بخش، موجب افزايش دامنه  سرگردانهاي ورود سرمايه" 

ها از بازار خارج ها، صاحبان اين سرمايهتوقف افزايش قيمت شد. زيرا در زمان ركود نسبي و با خواهد

شوند. بدين ترتيب، هنگامي كه شوند و يا زماني كه رونق اتفاق افتاد، افراد بسياري وارد بازار ميمي

يابد و رونق تشديد شود، اقبال دلالان براي خريد و انباشت زمين و مسکن افزايش ميرونق شروع مي

افتد و زماني هم كه رست زماني كه نبايد بازارهاي كاذب ايجاد شود، اين اتفاق ميشود. يعني دمي

گيرد. اين امر گذاري صورت نميشود و نياز به ورود سرمايه جديد وجود دارد، سرمايهركود ايجاد مي

اي از شود تا درصد قابل ملاحظهكاهد بلکه باعث ميگذاري توليدي مينه تنها از ميزان سرمايه

 گذاري جامعه بر پايه منافع ناشي از فروش ملک يا زمين در آينده انجام شود.سرمايه

رويه قيمتها بدون افزايش مناسب در عرضه مسکن بازي در بازار مسکن، افزايش بينتيجه بورس

باشد. در اين حالت، افزايش قيمت تا جايي خواهد بود كه بدترين وضعيت عدم تعادل در يک بازار مي

يابد كه ديگر بازار، قدرت خريد را از دست بدهد. در اين شرايط، قيمت زمين و مسکن به ه ميادام

 برداري آن خواهد بود.مراتب بيش از ارزش واقعي و منافع ناشي از بهره

 

 است: . وجود انتظارات غيرعقلايي در بازار مسکن، سبب افزايش قيمتها و کاهش عرضه شده2-8

آن است كه عوامل اقتصادي عرضه و تقاضا، همواره رفتاري عقلايي  "بازاراقتصاد "يکي از فروض 

اي عقلايي دارد و تعادل در بازار ممکن در بازار دارند. يعني رفتار عوامل اقتصادي، در نهايت قاعده

خواهد بود. اما در مقاطع يا مواردي خاص، به دلايل مختلفي همچون نقص اطلاعات، كمبود دانش، 

اي در بازار شکل حدهست شرايط و نهايتاً شرايط رواني ايجادشده در جامعه، انتظارات عليتحليل نادر

ها و شود. در نتيجه بروز اين انتظارات، خطا در تحليلناميده مي "انتظارات غيرعقلايي"گيرد كه مي

ا بازگشت به يابد. لذشود و بازار به سوي عدم تعادل، نوسان و بحران سوق ميها تکرار ميبينيپيش

 شرايط طبيعي بسيار دشوار خواهد شد.

 در بازار فعلي مسکن در كشور، انتظارات غيرعقلايي سبب بروز شرايط زير شده است: 

 "كنندگان مسکن با تصور افزايش حتمي قيمتها در آينده، بر فشار تقاضا و مصرف "تقاضاي فوري

 در نتيجه كمک به افزايش قيمتها افزوده است. 
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  سرمايهانگيزه سودجويي مضاعف به وجود آورده است. به طوري كه  ،فعلي بازار مسکنشرايط-

بدين كنند كه حداكثر سوددهي را داشته باشد. سرمايه خود را اغلب در شرايطي وارد بازار ميگذاران 

 . دهدرخ ميد مسکن مداوماً يدر تول يدينوسانات شدترتيب 

 

 در بخش زمين و مسکن:  "شکست بازار"نتيجه گيري: وجود پديده 

رغم آنکه وجود دارد. چراكه از يک سو علي "شکست بازار"در بازار فعلي مسکن ايران، نوعي 

رود و از فشار تقاضا رو به افزايش است، مقدار تقاضاي مؤثر بدليل افزايش قيمتها رو به كاهش مي

افزايند و آنها دار عرضه خود ميي، توليدكنندگان بر مقيسوي ديگر، به دليل وجود انتظارت غيرعقلا

دارند تا از سودهاي حاصل از افزايش شده هستند، آنها را خالي نگاه ميكه صاحب واحدهاي ساخته

تواند قيمت و قيمت در آينده برخوردار شوند. تمام اينها بدان معنا است كه سازوكار آزاد بازار نمي

اگر عرضه به طور مداوم وارد بازار نشود، عرضه و تقاضا مقدار تعادلي را در عمل حاصل نمايد. بنابراين 

كنند. عرضه مسکن نيز همانطور كه گفتيم، دچار نوسانات و رونق تفاوت جدي در طول زمان پيدا مي

از  رخيكه بو ركودهاي فصلي است، لذا تعميق شکاف عرضه و تقاضا در بازار قطعي خواهد بود. آنچنان

آور زمين و بازار نه تنها نتوانسته معضل قيمتهاي تصاعدي و سرسام معتقدند سازوكاركارشناسان 

مسکن را حل كند و به اصطلاح در اين بازار، تعادل ايجاد نمايد، بلکه به تشديد شکاف ايجادشده در 

 انجاميده است. نيز پذيري به شرايط تعادل بازار و عدم بازگشت

 

 بازار مسکن تهران:  خاصوضعيت 

تهران و برخاسته از وضعيت بحراني مسکن عمدتاً ر كارشناسان و تحليلگران مسکن، به اذعان اكث

تر از ساير الذكر در اين منطقه به شدت وخيمحومه آن است، به طوري كه وضعيت نابسامان فوق

در تهران به دليل كمبود زمين، طبق بررسي يکي از كارشناسان، شهرها و مناطق كشور است. 

نوسانات "وضعيت بازي بسيار شديدتر از شهرهاي ديگر است، همچنين ه و بورسفعاليتهاي دلالان

 توان با نمودار شماتيک زير نمايش داد:را در تهران و ساير مناطق كشور مي "عرضه مسکن

 

 توليد

 زمان

 تهران

 ساير مناطق
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 از نظر اين كارشناس، دامنه نوسانات توليد مسکن به قرار زير است:

 درصد 55   تهران:  

 درصد 25-25 شهرهاي بزرگ ديگر:  

 درصد 5-8  ساير مناطق: 

از سوي ديگر معمولاً نوسانات شديد توليد، با تأخيري يک ساله، بعد از تهران در مناطق ديگر 

 شود؛ يعني بازار مناطق ديگر، تحت تأثير بازار تهران است. مشاهده مي

-ديده مي توان يکي از معضلات موجود در تهران را كه در شهرهاي ديگر كمترمضاف بر اين مي

جدول زير گوياي اين ناموزون عوامل توليد در اين شهر دانست؛ شود و يا حتي ناچيز است، تركيب 

 ناموزوني است:

 

عوامل توليد 

 مسکن

کننده مصرف

 نهايي

 شهرهاي كوچکدر بيشتر  درآمدهاعمدتاً كم ساخت انفرادي

 شهرهاي متوسطدر بيشتر  درآمدهاميان تعاوني

راي کننده بعرضه

 فروش

 شهرهاي بزرگدر بيشتر  داران كوچکسرمايه ساز کوچكانبوه

 كلان شهرهادر بيشتر  داران بزرگسرمايه ساز بزرگانبوه

 

شهرها( عمده سهم توليد مسکن به شود در شهرهاي بسيار بزرگ )كلانهمانطور كه ديده مي

به همين دليل است كه در صورت  باشد؛گذار نيز هستند( مي)كه خود سرمايهسازان بزرگ عهده انبوه

دهد، چراكه با خارج از رونق افتادن بازار مسکن، نوسان شديدي در توليد مسکن در اين شهرها رخ مي

)كمال اطهاري، اقتصاددان و يابد. سازان بزرگ از اين بازار، توليد به يکباره كاهش ميشدن موقتي انبوه

 (گان، در مصاحبه با نويسندمسکن پژوهشگر
 

 :(توأم)به صورت در مهار بحران مسکن  ثرؤم هاياستراتژي .1
 

 کاهش انتظارات غيرعقلايي  کنترل وتنظيم تقاضا: . 1-2

 متناسب با عرضه آن ،تعويق تقاضا در بازار و

كنندگان و متقاضيان مسکن، موجب شدن انتظارات عرضههرگونه اقدامي در جهت عقلايي

ضه بهتر آن خواهد بود. اگر متقاضيان مسکن مطمئن شوند كه كنترل و كاهش قيمت مسکن و عر

مند خواهند شد، در زمان طي سازوكاري جديد در آينده نزديک از مسکن متناسب با درآمد خود بهره

نکه يمضاف بر اافتد. كاهند يا به عبارت بهتر تقاضا به تعويق ميحال از فشار تقاضاي خود مي

 ينگيشود و از رشد نقديت ميشتر مسکن هدايماً به سمت ساخت بياندک آنها مستق يهاهيسرما

اين امر در كنترل شرايط رواني بازار و در نتيجه كنترل رشد قيمتها به عمل خواهد آمد.  يريجلوگ

 نيز نقش بسزايي خواهد داشت.

 

 ريزي شده عرضه افزايش برنامهتنظيم عرضه: . 1-1

 ومي مسکنسفارش توليد به پيمانکاران عماز طريق 
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اي است كه ناشي از فعلي در عرضه مسکن، نوسانات دوره يهمانطور كه گفتيم مشکل اساس

باشد. در اين شرايط علاوه بر آنکه قيمتها تغييرات نامناسبي دارد، هزينه رونق و ركودهاي مقطعي مي

را جبران كنند.  عوامل توليد نيز قاعدتاً بالاتر از حد متعارف خواهد بود تا بيکاري در زمان ركود

عرضه مسکن به ثبات اين نوسانات را كاهش داد، اولاً ريزي شده عرضه، با افزايش برنامهچنانچه بتوان 

هزينه عوامل توليد را كاهش داد و با كاهش دوره بيکاري، توان نمايد، ثانياً ميكنترل قيمتها كمک مي

مورد ها و در نتيجه اجراي بهتر نظام اعتباري سرمايه ثالثاً ثبات نسبي بازار، بر كاهش عدم اطمينان

 تأثير زيادي خواهد گذاشت.ن طرح، ينظر ا

-نيز خواهد داشت. چراكه مثلاً تأميد نيعوامل تول ينه همکاريز در زمين طرح، اثرات سرريا

، تشويق به فروش يمانکاران عموميهاي بلندمدت با پز در صورت ايجاد پيمانيكنندگان مصالح ن

ن يا ياد به جامعه در اثر اجرايز ينگيز نقدين امر خود در كنترل واريمصالح خواهند شد كه ا اقساطي

 خواهد داشت. يير بسزايها تأثپروژه

 

ردن تقاضا کانداختن تقاضا )همزمان ق يو به تعو انتظاراتاقدامات مناسب جهت کاهش  .8

 :با عرضه(

ير بسزايي دارد. سياستهاي دولت نيز بايد بحث تعويق تقاضا در بازار بر كنترل قيمت مسکن تأث

مدت نشود. افزايش عرضه در بلندمدت، سبب افزايش فشار تقاضا در كوتاهعلاوه بر در جهتي باشد كه 

مدت تحريک شود، به بر است و چنانچه تقاضا در كوتاهفرآيند توليد مسکن زمان چراكه به هر حال،

هاي خود بيافزايند. كنندگان بر قيمتشود عرضهضا سبب ميمدت، فشار تقادليل ثبات عرضه در كوتاه

نگرد، اقداماتي نيز جهت كنترل فشار تقاضا لذا لازم است در كنار سياستهايي كه به افزايش عرضه مي

 تدارک ديده شود.

بروز كند تا بتواند زمينه  "مدتكوتاه"هدف از اين اقدامات آن است كه اولين نتايج اين طرح، در 

ي مناسبي را در جامعه فراهم كند. يعني نشان دهد كه عزم دولت در حل معضل مسکن جدي روان

است و سياستهاي جامعي تدارک ديده شده است. البته صرف اجراي اين اقدامات، فوايد خاص خود را 

اكنون در بعضي كشورها به اجرا خواهد داشت و ذكر اين نکته لازم است كه برخي از اين اقدامات، هم

آيد. توجه به اين نکته نيز مهم است كه اعمال اين سياستها حداقل تا زماني كه بازار مسکن به درمي

 ، لازم است. شرايط طبيعي خود بازنگشته

 شود: مدت دولت پيشنهاد ميراهکار زير در زمينه سياستهاي كوتاه سه

 هاي خالي:هاي بلا استفاده و خانه. بستن ماليات بر زمين2

شده، نسبت به اجاره يا واگذاري واحدهاي خالي و بايد اعلام كند چنانچه در مهلت معيندولت 

هاي رهاشده اقدام نشود، صاحبان آنها بايد ماليات سنگين و تصاعدي پرداخت يا كاربري از زمين

ب مدت بسيار مؤثر بوده و سبنمايند. اجراي اين قانون، بر افزايش عرضه زمين و مسکن حتي در كوتاه

افزايش رشد عرضه )و يا حداقل هدايت انتظارات جامعه به اين سمت( خواهد شد و در نتيجه تأثير 

شناسايي واحدهاي خالي چندان مشکل نيست و با  گذارد.مدت ميمناسبي بر قيمتها در كوتاه

 توان به خالي بودن واحدها پي برد. ابزارهايي چون كنترل مصارف برق و آب و گاز، مي
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 شتر آن به سمت عرضه عمومي مسکنير در سيستم اعطاي وام خريد مسکن و هدايت بي. تغي1

 به متقاضيان ييراتي در سيستم فعلي عرضه زمين. اعمال تغ8

 . ه استشدمورد در بندهاي بعدي توضيح داده دو اين 

 

 :تنظيم عرضهاقدامات لازم براي  .4

-ه خود به عنوان يک توليدكننده و توزيعتواند وارد يک بازار شود، اول آنکدولت به دو شکل مي

گري نمايد و دوم آنکه بسترهاي گذاري مستقيم دست زند و به اصطلاح تصديكننده به سرمايه

مناسب براي توليد و عرضه مورد نظر را فراهم كند و به اصطلاح بازار را هدايت نمايد. اين بسترها 

هاي خودكار و فعال ؤثر و كارآ و ايجاد سيستمتواند شامل قوانين و ضوابط مناسب، نهادهاي ممي

 باشد. 

نگاه اين طرح به نقش دولت در زمينه بازار مسکن، از نوع دوم است. معتقديم سياستهاي كنوني 

از اين جامعيت برخوردار نيست و صرفاً به حمايت ناقص از عوامل موجود در بازار فعلي پرداخته است. 

تحت سياستهاي دولت بتواند به عرضه متناسب با تقاضا بيانجامد،  هايي كهكه ايجاد سيستمدرحالي

شوند تا نواقص بازار را جبران كنند و تعادل را راهکار اصلي بايد قلمداد شود. اين سيستمها ايجاد مي

در بازار حکمفرما نمايند. طبيعتاً هريک از اجزاي اين سيستم بايد هماهنگ با ساير اجزا باشد تا 

 افزايي )كارآيي و اثربخشي( بيانجامد. ي آن، به همبرآيند اجرا

 كند:اين طرح دو اقدام زير را پيشنهاد مي
 

  مسکن انبوهتوليد شده يزيربرنامه يهاهژجاد پروي. ا4-2

 دهي به پيمانکاران عمومياز طريق سفارش

 ش خصوصي هستند،سازان بخگفتيم توليدكنندگان فعلي از آنجا كه بيشتر انبوه همانطور كه قبلاً 

تعهدي به عرضه مداوم و نيز متناسب با كميت و كيفيت تقاضا ندارند و طبيعي است در اين صورت 

دهد. بايد سازوكاري ايجاد شود كه به عرضه مداوم و با رونق و ركودهاي متوالي در بازار مسکن رخ 

 كمترين نوسانات و درخور عموم اقشار متقاضي مسکن بيانجامد. 

لازم است سيستمي ايجاد كرد كه هم براي توليدكننده و هم  سيدن به اين هدف اولاًبراي ر

متقاضي به صرفه باشد و ثانياً چارچوبهاي قانوني و حمايتي مناسبي براي حركت روان اين سيستم 

 اي از اين سيستم باشد. شدهتواند مدل سادهايجاد نمود. اجزاي اين طرح مي

شده، چنانچه نخواهيم آن را به عهده مستقيم دولت با شرايط گفتهوظيفه عرضه مداوم مسکن 

مسکن در  ساخت ين شركتها كه متولياباشد.  ساختمان يمانکاران عموميپبگذاريم، بايد بر دوش 

ک يهايي كه با تصويب دولت و در ، با تهيه و تدارک زمينبودخواهند  ريزي شدهي برنامههاپروژه

ن يكنند. نحوه تأمساز در آنها ميوشروع به ساخت گيرد،اين طرح قرار مي در اختيار يستم منطقيس

 آمده است.  يبعد ين طرح در بندهايا يمال

وضع چارچوبهاي اجرايي اين طرح است و ثانياً حمايت ويژه از  نقش ويژه دولت در اين زمينه اولاً 

 مايند. شركتهايي است كه حاضر شوند در اين چارچوب با دولت همکاري ن
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هايي كه تاكنون در قالب ساخت مسکن توسط شركتهاي تعاوني ذكر اين نکته لازم است كه طرح

شده است، به دليل عدم نظارت صحيح از سوي سياستگذار مربوطه، اغلب به اهداف مسکن مطرح مي

 دهد. گيرانه دولت را نشان مياست و اين مسئله ضرورت نظارت دقيق و سختشده دست نيافتهتعيين

 

 :انبوه مسکنتوليد تأمين منابع مورد نياز اقدامات لازم براي . 4-1

 
 مسکن ساخت ايجاد نظام اعتباري در  .2

 مبتني بر همکاري عوامل توليد: هاي ساخت وجهت کاهش هزينه

هاي چنانچه شركتهاي متولي طرح به عرضه وسيع مسکن بپردازند، هرچند بخشي از هزينه

ک سو ينمايند، اما به دليل آنکه از مانند بانکها تأمين مي يمتقاضيان و بخش عموموساز را از ساخت

 يگر منابع ماليد يدرآمد وارد شود و از سوان متوسط و كميبه متقاض يكمتر يم فشار ماليخواهيم

منابع  احتياج به ها،ن پروژهيدر تأمين تمام نيازهاي مالي ا ز محدود است، طبيعتاًيندولت و بانکها 

 م داشت. يديگري خواه

د مسکن، يکي از معضلاتي است كه سبب ياما با توجه به آنکه وجود نوسانات فعلي در تول

بنابراين اجراي اين طرح كه بر عرضه بلندمدت و پيوسته  ،شودعوامل توليد مي يهاي فصلبيکاري

اهد داد. در نتيجه عوامل توليد حاضر اي را در اختيار آنها قرار خوشدهتأكيد دارد، بازار بزرگ و تضمين

هاي ساخت اولاً از سقف هزينه وسازها در اين طرح،خواهند بود در ازاي در اختيار گرفتن ساخت

بکاهند و ثانياً در چارچوب يک نظام اعتباري با شركتهاي متولي طرح همکاري كنند. در اين صورت 

 شده واحدها به عمل آورد:ر نتيجه قيمت تمامها و دتوان دو اقدام زير را جهت كاهش هزينهمي

 يمانکاريپ يشركتها يافتيان طرح: آن بخش از دريمتول يافتيق انداختن بخشي از سهم دري( به تعو1

را  ها(درصد قيمت نهايي پروژه 24)حدوداً  انداز آنها باشدكه در حد سود خالص و قابل پسعمومي 

شان، به تناسب حق مطالبه تعويق انداخت و در پايان كار، توان به صورت مطالبه مسکن آنها بهمي

 به آنها پرداخت نمود.  را شده در خود طرحاز واحدهاي ساختهتعدادي 

ن يبه صورت تأم يمانکاران عموميبا پ يو فروشندگان مصالح به همکار يمانکاران فرعي( تشويق پ2

د، ير عوامل توليو سا يمانکاران عموميپ نيهاي بلندمدت بها: در صورت ايجاد پيماننهيقسطي هز

 شان نمود.يهانهين اقساطي هزيو تأم يتوان آنها را تشويق به همکارمي

 
 ريزي شده:هاي برنامهقطع اعطاي مستقيم وام خريد به متقاضيان و هدايت آن به پروژه. 1

يد متناسب با درآمد همانطور كه قبلاً اشاره كرديم، اگر بخش مسکن نتواند به اندازه كافي تول

مدت، هرچند در بازار مسکن هم تحريک هرگونه تحريک مالي در كوتاه متوسط خانوار داشته باشد،

ها كه در آن صورت حباب رونق شود براي بالارفتن قيمتكند، ولي به سرعت عاملي ميايجاد مي

متقاضيان با سطح تقاضاي شود يارانه به تقاضا سبب مي شود.خواهد تركيد و دوره ركود تکرار مي

 برند. ها را بالاتر ميكنندگان نيز قيمتبيشتري وارد بازار شده و عرضه
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هاي شود تا آنجا كه ممکن است تسهيلات مالي به سمت پروژهلذا در اين طرح پيشنهاد مي

يشتر ريزي شده در قالب اين طرح هدايت شود تا هم كنترل قيمتها از دست نرود و هم عرضه ببرنامه

 رد. يمورد تشويق قرار گ

مسکن وجود  يتعاون يشركتها ياكنون در سازوكار مالكه هم يستميشود همانند سيشنهاد ميپ

شود؛ ن يفروش واحدها تأمان به صورت پيشيه ساخت از آورده متقاضياول يهانهياز هز يدارد، بخش

-ه يد مسکن تهيو به عنوان وام خر مانند بانکها يبخش عموم يها از سونهين هزياز ا يبخش بزرگتر

طرح ارائه  يان ساخت مسکن به متوليماً در جري، مستقيارائه آن به متقاض يشود كه البته به جا

ا يمانکار يها را به پنهين هزيا يا وام بانکيدر قبال آن، به صورت اقساط سالانه  يخواهد شد و متقاض

ز همانطور كه در بالا آمد در نظام ين ي ساختهانهياز هز يتاً قسمتيبانک مسترد خواهد كرد و نها

 رد. يگيقرار م ياعتبار

 
 از:ين مورد نين زميمأ. ت8

 يدو راهکار عمده را برا يپردازد ولين نمين زمينحوه تأم يكاف ين طرح به بررسيهرچند ا

 كند: يشنهاد ميها پن پروژهياز اين مورد نين زميتأم

 يمسکون ييهااست كه به شهرک بزرگ ير اطراف شهرهايبا يهانيمزن راهکار، استفاده از ياول

لات ين امکانات و تسهيرا در نظر گرفت: اولاً تأم يملاحظات يستين منظور بايل خواهند شد. به ايتبد

نه ين زميدر ا يجامع يزيربرنامه يستيرونق آنها است؛ لذا با ين مناطق، شرط اصليدر ا يعموم

ن مناطق نداشته يد مسکن در ايخر يبرا يليتماشخصي ان يکن است متقاضاً مميرد. ثانيصورت گ

 يو عموم يتوان از اسکان اقشار مختلف كارمندان دولتين مناطق ميه ايرونق اول يباشند؛ لذا برا

ها در اين مناطق، وساز پروژهبا شروع ساختان استفاده جست. ثالثاً يا فرهنگيارتش و پرسنل همچون 

 يبرا ياژهير ويلازم است دولت تدابهاي اطراف افزايش خواهد يافت، لذا زمين طبيعتاً قيمت

توان يعنوان مثال مرد؛ بهين مناطق در نظر بگياطراف ا يهانيزمقيمت ه يرويش بياز افزا يريجلوگ

نگاه  يار دولت باقيدر اختهمچنان ، ين شهركها را تا محدوده قابل قبوليوساز در اطراف اساخت

 . داشت

 يهااست كه در طرح يافرسوده و كهنه يهابافتن، استفاده از ين زميتأم يراهکار دوم برا

گر يت همه جوانب دين امر مستلزم رعايعتاً اياند. البته طبشهرها قرار گرفته يو بازساز ينوساز

ست و ين طرح نيشتر آن، در حوصله ايب يشود كه بررسيز ميشهرها ن يافتگيهمچون الزامات توسعه

 كند. يرا طلب م يشتريمطالعات ب

هاي هاي موجود در شهرکنکه: فروش مستقيم زمينياست و آن ا ينجا الزاميک نکته در ايذكر 

كند بلکه سبب ايجاد شده از سوي دولت به متقاضيان، نه تنها به كنترل قيمتها كمکي نمي تازه

يجه به افزايش نامتناسب قيمت اين زمينها افزايش فرصتهاي سودآوري جديدي در بازار شده و در نت

اند، ترجيح دهند كه آن شود. در اين صورت ممکن است متقاضياني كه زمين دريافت نمودهمنجر مي

عرضه شود مند شوند. پيشنهاد ميدارند تا از مزيت افزايش روزبروز قيمتها بهرهرا به همان صورت نگه

بازي . چراكه ممکن است در بازار به تحريک بورسمستقيم زمين به متقاضي مسکن محدود شود

منجر شود. لذا يکي از ضوابط ويژه دولت در اين طرح، آن خواهد بود كه شركتهاي متولي انجام طرح، 
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هايي كه براي اجراي اين طرح در اختيار ر به فروش برسانند و حتماً بايد در زمينيحق ندارند زمين با

 ي نمايند. سازگيرند، اقدام به مسکنمي

است كه يکي از موانع فعلي در راه عرضه مسکن، اقدامات  يادآورين راستا لازم به يدر هم

هاي كشاورزي اطراف شهرها را به غيرقانوني بعضي شركتهاي تعاوني مسکن است. اين شركتها زمين

ي آنها، اين گيرند و پس از تغيير كاربربهانه ارائه مسکن به اعضاي تحت پوشش خود، در اختيار مي

رسانند و در ازاي آن به اعضاي ها را در قالب قطعات قابل سکونت، مستقيماً در بازار به فروش ميزمين

كنند، بلکه با تزريق پردازند. يعني نه تنها خود به عرضه مسکن اقدام نميخود وام خريد مسکن مي

 زنند.نقدينگي در جامعه، به افزايش تورم دامن مي

 

 ك مدل سمبليك:ينشان دادن 

شود قيمت نهايي يک مسکن اگر بخواهيم مطلب فوق را به صورت نمادين نشان دهيم فرض مي

واحد پولي باشد. با توجه به سهم عمده قيمت زمين در قيمت نهايي  166اكنون معمولي در بازار هم

-مين را تهيه ميشود. بنابر اين از آنجا كه دولت زواحد فرض مي 66مسکن، قيمت خالص زمين برابر 

خواهد  56برابر عمومي دهد، پس تمام پرداختي به پيمانکار كند و در اختيار پيمانکار عمومي قرار مي

درصد دريافتي او  94برابر هاي ساخت مسکن براي پيمانکار بود. حال با فرض اينکه خالص هزينه

ساخت مسکن هنگام احد را و 06گيرد، دريافتي را به عنوان سود خالص خود مياست و مابقي اين 

نهايت تعدادي از  عنوان طلب از دولت منظور خواهد كرد تا درواحد ديگر را به 16كند و دريافت مي

 واحدهاي ساخته شده را به عنوان تسويه اين طلب، تصاحب كند. 

كننده متقاضي مسکن، برابر واحد هزينه خالص ساخت، آورده نقدي مصرف 06براي تأمين حال 

از طريق وام ساخت ديگر واحد  26 .درصد قيمت نهايي مسکن(16)يعني  شوداحد فرض ميو 16

بايد توجه نمود كه به شود كه متقاضي بايد اقساط آن را به بانک بپردازد. مسکن از بانک دريافت مي

هاي مطلوب اين طرح، پرداخت چنين وامي دليل سياست قطع وام خريد و هدايت آن به سمت پروژه

هم وام خريد و هم وام ساخت پرداخت ها بانکاكنون چراكه هم هاي مربوطه خواهد بودوان بانکدر ت

 د.كننمي

شود پس از سکونت در مسکن از سوي ديگر متقاضي مسکن طي قراردادي با دولت متعهد مي

 جهت تأمين قيمت زمين به دولت بپردازد. ي را در بلندمدت ساخته شده، اقساط

 

 اي طرح:مزاي يبندجمع .5
 

 شده مسکن:. کاهش قيمت تمام2

شده ساختمان، فقط با توليد انبوه مسکن، ميسور است. تحقق اين هدف در كاهش هزينه تمام

 شود. پذير ميگذاري مناسب دولت امکانشرايط فعلي بازار، صرفاً با سياست

مصالح و  هاي زير است: هزينه زمين، هزينه ساخت وساز، هزينهقيمت مسکن شامل مؤلفه

تواند گذاري. چنانکه مشخص شد با طرح مذكور دولت ميدستمزد عوامل توليد، سود حاصل از سرمايه

 باعث كاهش در هر سه هزينه شود.
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 . کاهش قيمت زمين:  1

-سياستهاي كوتاهمهمترين ركن قيمت ساختمان، قيمت زمين است و نه عوامل ديگر. چنانچه 

شود قيمت زمين بيني ميه مسکن، توسط دولت پيگيري شود، پيشبه همراه سياست توليد انبو مدت

هاي رهاشده در داخل شهرها تحت در بازار نيز تثبيت شده و حتي كاهش يابد. چراكه اولاً زمين

بازي زمين كنترل خواهد شد و همچنين يابد و لذا بورسدولت كاهش مي مدتكوتاهسياستهاي 

گيرد و از برداري قرار ميريزي شده، مورد بهرهاصولي و برنامه زمينهاي باير اطراف شهرها به شکلي

 اي در اين نواحي، جلوگيري خواهد شد. ايجاد معضلات حاشيه

 شده براي عوامل توليد:. ايجاد بازار بزرگ و تجميع8

از ريزي براي عرضه انبوه و بلندمدت، بازار بزرگي براي عوامل توليد دولت با تجميع تقاضا و برنامه

كنندگان مصالح، شركتهاي خدماتي ، مهندسين، كارگران، تأمينعمومي قبيل شركتهاي پيمانکاري

باشد، بسياري از كند. اين بازار كه يک بازار متمركز و بلندمدت ميساختماني و غيره ايجاد مي

و  هاي معماريتوليدكنندگان را به سمت خود جذب خواهد كرد. كاهش قيمتها و استفاده از طرح

فوق شده ريزي دولت در اين جهت( از ديگر مزاياي بازار تجميعهاي بهتر )در صورت برنامهتکنولوژي

 است.

 زايي مستمر:. اشتغال4

زايي مستمر، باعث مسکن در افق نسبتاً بلندمدت، ضمن ايجاد يک اشتغال دولت با توليد و عرضة

يعني امنيت شغلي بيشتري براي عوامل  كاهش تغييرات نوساني دستمزد و قيمت مسکن خواهد شد.

شده نيز قابليت اجراي بيشتري خواهد توليد فراهم خواهد شد. در اين صورت نظام اعتباري مطرح

 داشت. 

 . تغيير در الگوي مصرف:5

هاي كوچک، استفاده بهينه از حداقل فضا وتلاش در جهت تغيير الگوي مصرف به سمت خانه

ي و بهبود پارامترهاي اجتماعي و خدمات شهري، از جمله مزاياي توسعه فرهنگ مناسب شهرنشين

وري زمين و مسکن را هاي درست شهرسازي، بهرهتواند با بکارگيري روشديگري است كه دولت مي

 افزايش دهد.

 . گسترش عدالت اجتماعي و فرصتهاي برابر:6

شده و ر كاهش هزينه تمامدار شدن اقشار مختلف جامعه به خاطبا اجراي اين طرح، شرايط خانه

يابد و از يابد. به عبارت ديگر تقاضاي مؤثر مسکن افزايش مياستفاده از نظامهاي اعتباري، بهبود مي

 فشار رواني تقاضا كاسته خواهد شد. 

 . تبديل جريان فصلي توليد مسکن به جريان دائمي و کاهش نوسانات بازار:7

سکن، اثرات مخرب ناشي از نوسانات فعلي براي بازار و شده براي عرضه مداوم مبا شرايط فراهم

 كاهش خواهد يافت و عرضه مسکن از ثبات بهتري برخوردار خواهد شد. عوامل توليد،

 . توسعه صنعت ساختمان و نيز ايجاد تحرك در صنايع ديگر:3

اي بهتر در هاستفاده از تکنولوژي دولت با ابزارهايي همچون تقويت همکاري بين عوامل توليد،

سازي، فراهم كردن فرصت مناسب براي مشاركت گسترده شركتهاي داخلي پيمانکاري ساختمان

ساختمان در توليد انبوه مسکن، اعمال استانداردهاي برتر و بهبود معماري شهري، علاوه بر توسعه 
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خواهد  يافته صنعت ساختمان، در صنايع مختلف مرتبط با ساختمان نيز سبب رونق و رشدسازمان

شد. همچنين بسياري از توليدات داخلي نيز كه قبلاً از بازار محدودي برخوردار بودند، با توليد انبوه 

رسند. اين امر سبب افزايش رشد اقتصادي و كاهش بيکاري هاي حاصل از مقياس ميمسکن، به صرفه

بازار مسکن و سرريز آنها اي از هاي غيرحرفهشود و متقابلاً در بلندمدت موجب خروج سرمايهنيز مي

 در صنايع ديگر خواهد شد.
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