
کارشناسان اقتصادی معتقدند افزایش تسهیلات 
خریــد مســکن فقــط در صورتــی قــدرت خریــد 
متقاضیــان را تقویــت می کند که ثبــات اقتصادی 
حاکم باشــد. در غیر این صــورت با افزایش ماهانه 
نــرخ تــورم، افزایــش وام ارزش خــود را از دســت 
می دهــد. در بــازار مســکن زمزمه هایــی مبنــی بــر 
افزایش تسهیلات خرید مسکن به گوش می رسد. 
ایــن گمانه زنی هــا در بــازار مســکن بــا اظهــار نظر 
محمود محمودزاده، معاون مســکن و ساختمان 
وزیــر راه و شهرســازی بیشــتر شــده اســت. معاون 
مسکن و ساختمان وزیر راه و شهرسازی، در ارتباط 
بــا راهکارهــای وزارت راه بــه منظور ایجاد شــرایط 
تعــادل در بــازار مســکن، اظهــار کــرد: »پیشــنهاد 
افزایش وام مســکن را دوباره مطــرح کرده ایم و در 

حال کار بر روی آن برای ارسال به دولت هستیم.«
ë تأثیر افزایش وام بر قدرت خرید

وام خرید مسکن آخرین بار، مرداد سال گذشته 
افزایــش یافــت و با تصویب شــورای پــول و اعتبار، 
وام خریــد از 80 میلیــون به 100 میلیــون تومان در 
شــهرهای بــزرگ رســید. در شــهرهای متوســط و 
کوچــک نیــز وام خرید مســکن افزایش یافــت. اما 
افزایش تسهیلات خرید مسکن چه میزان موجب 
تقویت قدرت خرید متقاضیان مصرفی می شود؟ 
پاســخ تحلیلگران اقتصادی و فعالان بازار مسکن 
به این پرسش این است که افزایش تسهیلات فقط 
در زمان ثبــات قیمت ها کارآیی دارد. ثبات قیمت 
مسکن از سال 92 تا 95 نیز این موضع کارشناسان 
را تأیید می کند.در این ســال ها افزایش تســهیلات 
و پرداخــت تســهیلات در قالــب ســپرده گذاری در 
صندوق مســکن یکــم برای خانــه اولی هــا در کنار 
ثبات قیمت مسکن موجب شد متقاضیان واقعی 
در بازار بتوانند مســکن مورد نیاز خود را تهیه کنند.

امــا افزایــش قیمت ها از پاییــز 96 و تشــدید آن در 
2ســال گذشــته، باعث شده که تســهیلات مسکن 
بویژه تسهیلات در قالب صندوق یکم کارآیی خود 
را از دســت بدهــد و متقاضیــان در بازار مســکن از 

خرید باز ماندند.
براســاس گزارش مرکــز پژوهش های مجلس، 
»راه انــدازی صنــدوق یکــم در زمانی که معاملات 
مسکن در رکود قرار داشت با استقبال بسیار خوبی 

روبه رو شد.سیاســت های دولت تــا قبل از تحولات 
اقتصــادی بــه وجود آمــده در دو ســال گذشــته در 
جهــت تأمین مالی خرید مســکن خانــه اولی ها از 
محــل صندوق پس انداز مســکن یکم تــا حدودی 
موفــق عمل کــرد. اما بــا افزایش جهشــی قیمت 
مســکن و ثابت ماندن سقف تســهیلات صندوق، 
بــه خصــوص در  توانایــی خریــد مســکن  عمــلاً 
شهرهای بزرگ از متقاضیان سلب شده به نحوی 
کــه در تهران این تســهیلات تنها حــدود 20 درصد 
هزینــه خرید مســکن در مناطق متوســط شــهر را 

تأمین می کند.«
البته متولیان بخش مســکن هــم این موضوع 
را تأیید می کنند که جهش قیمت، موجب کاهش 

سپرده گذاری در صندوق مسکن یکم شده است.
ë مشکل بازپرداخت

اقتصــادی  کارشناســان  کــه  دیگــری  مشــکل 
نســبت بــه افزایش تســهیلات خرید مســکن وارد 
می داننــد بازپرداخت وام اســت. آنهــا می گویند با 
افزایــش هزینه هــا و افزایش نــرخ تــورم و از طرف 
دیگر کاهش یا ثبــات درآمدها، متقاضیان واقعی 
توان بازپرداخت اقساط تسهیلات بیشتر را ندارند. 
مهمتریــن نکتــه در پرداخــت تســهیلات توجه به 
قدرت بازپرداخت آن از ســوی وام گیرنده اســت.با 
توجه به اینکه متقاضیان مصرفی در بازار مســکن 
عمدتاً دهک های متوسط هستند)3 دهک پایین 
در بــازار خرید نقشــی ندارند(، بنابراین در 2 ســال 
اخیر با کاهش ارزش پول ملی و افزایش هزینه ها، 
درآمــد ایــن قشــر کاهــش یافته پــس آنهــا امکان 

بازپرداخت اقساط وام های سنگین را ندارند.
ë راهکار عرضه بیشتر

تولید و عرضه مسکن در بازار، همواره مؤثرترین 
راهکار برای کنترل قیمت ها در دسترسی راحت تر 
متقاضیان مســکن عنــوان می شــود. امــا افزایش 
قیمــت زمیــن و مصالــح به عنــوان 2نهــاده مهم 
در ســاخت مسکن موجب کاهش ســرمایه گذاری 
واقعی در بخش تولید مســکن شده است.معاون 
مســکن و ســاختمان وزیــر راه و شهرســازی نیز به 
موضوع کمبود مســکن اشــاره کرده است. به گفته 
محمودزاه»ســالانه 900 تــا 9۵0 هــزار مســکن نیاز 
ســالانه کشــور اســت اما ســالانه ۶00 هزار مســکن 
کمبود داریم. به طور میانگین در هفت سال گذشته 
شــهرداری ها 300 تــا 320 هزار پروانه ســاختمانی 

صــادر کرده اند که مشــخص نیســت چه تعــداد از 
آنها ســاخته شــده اســت.« پیشــنهادی که از سوی 
کارشناســان برای کاهش هزینه ســاخت و ترغیب 
ســازندگان به عرضه مســکن مطرح می شــود این 
است که سیاستگذاران تسهیلات خرید را به بخش 
ساخت منتقل کنند.اقدامی که دولت هم در طرح 
اقدام ملی برای ســاخت مسکن به آن توجه کرده 
اســت.به ایــن ترتیــب کــه ســپرده گذاران صندوق 
پس انداز یکم می توانند وام هــای خود را در اختیار 
سازندگان برای ساخت واحدهای خود در این طرح 
قــرار دهنــد. در طرح اقــدام ملی موضــوع دیگری 
که کارشناســان به آن بــرای افزایش عرضه اشــاره 
می کنند، هم در حال اجراست. تأمین زمین دولتی 
برای ســاخت و عرضه مسکن راهکار دیگری برای 
افزایش ســاخت اســت. در طرح اقدام ملی دولت 
زمین را در اختیار ســازندگان قــرار می دهد. به این 
ترتیب بخش قابل توجهی از هزینه ساخت مسکن 

که تأمین زمین است، مرتفع می شود.
ë تسهیلات اجاره

افزایش قیمت مســکن و کاهــش قدرت خرید 
مردم، اجاره نشــینی را افزایش داده است.از طرف 
دیگر افزایش تقاضای اجاره موجب افزایش سالانه 
نرخ های اجاره شده است. فعالان بازار مسکن این 
موضــوع را نیز مطــرح می کنند که سیاســتگذاران 
بــه  مســکن  اجــاره  و  رهــن  بــرای  را  تســهیلات 
اجاره نشینان پرداخت کنند. دلیل آنها این است که 
با توجه به افزایش قیمت مســکن و کاهش قدرت 
وام، دسترســی متقاضیــان به خرید مســکن حتی 
با افزایش تســهیلات امکان پذیر نیســت.بنابراین 
متولیان می توانند تسهیلاتی را به عنوان تسهیلات 

اجاره در اختیار مستأجران قرار دهند.
راهکارهای متفاوتی از ســوی کارشناســان برای 
کمک مالی به خریداران مسکن پیشنهاد می شود. 
آنان مخالف افزایش تســهیلات خرید نیستند اما 
به این نکته اشاره می کنند که افزایش تسهیلات اگر 
همراه با افزایش قیمت مسکن باشد، کارآیی ندارد. 
بنابراین مســئولان بخش مســکن می توانند برای 
دسترسی خریداران بسته های پیشنهادی گوناگونی 
را در نظــر بگیرند.البتــه بــا توجــه به وابســته بودن 
بازارها به هم، کارشناســان حل جداگانه مشکلات 
یک بازار بدون در نظر گرفتن شرایط کلی اقتصادی 

را غیرممکن می دانند.

 دوشنبه 29 اردیبهشت 1399 
 سال بیست وششم

 شماره 7350  

دو تصمیم جدید برای ساماندهی بازار خودرو
آغاز برخورد تعزیراتی با گرانفروشان خودروی صفر در بازار و ممانعت از پذیرش 
خودروی بدون پلاک در پارکینگ ها، جدیدترین تصمیماتی است که دولت برای 
ســاماندهی و مدیریت قیمت خودرو گرفته اســت. این تصمیمات پس از تعیین 
قیمت خودرو در جلسه ستاد تنظیم بازار و روش و نحوه فروش محصولات ایران  
خودرو و ســایپا اتخاذ شده اســت. دوشنبه 22 اردیبهشت ماه سال جاری در جلسه 
این ستاد تصویب شد که قیمت محصولات سایپا به طور متوسط 23 درصد و ایران  
خودرو 10 درصد افزایش داشته باشد. همچنین قیمت خودروی صفر در بازار آزاد 

فقط با 10 درصد بیشتر از قیمت کارخانه فروخته شود.

ë پارکینگ ها حق پذیرش خودروی بدون پلاک  ندارند
معاون امور صنایع وزارت صنعت ، معدن و تجارت از اعمال محدودیت های 
جدیــد بــرای جلوگیــری از حضــور ســوداگران در بــازار خــودرو خبــر داد و گفــت: 

پارکینگ ها حق پذیرش خودروی بدون پلاک ندارند.
به  گزارش وزارت صمت، مهدی صادقی نیارکی، با تشریح سرفصل مهم ترین 
مصوبه های کمیته خودرو که با حضور نمایندگانی از نهادهای نظارتی و دادستانی 
کل کشــور، ســازمان حمایت  مصرف کنندگان و تولیدکنندگان، معاونت بازرگانی 
داخلــی، ایــدرو، خودروســازان  و انجمــن خودروســازان برگزارشــد، افــزود: در این 
جلســه علاوه بر تعیین تکلیف در حوزه مدیریت تقاضا، روش های فروش، نحوه 
ثبت نام فروش فوق العاده و چگونگی ثبت نام پیش فروش و مشــارکت در تولید 
خــودرو مورد بررســی قرار گرفــت. وی در ادامه از اتخاذ تصمیماتــی درباره خارج 
نشدن خودرو بدون پلاک از خودروسازی ها و تعیین تکلیف وضعیت خودروهای 
احتکارشده در پارکینگ ها خبرداد و گفت: محدودیت هایی برای خودروهای فاقد 

پلاک که در پارکینگ ها قراردارند درنظر گرفته شد.
صادقی نیارکی، در بخش دیگری از سخنانش از اعمال محدودیت های جدید 
برای متقاضیان خودرو خبر داد و گفت: چهار مؤلفه در موقع ثبت نام باید توسط 
متقاضیان رعایت شــود، هر کد ملــی فقط یک خودرو می تواند بخــرد و در موقع 
ثبت نــام کارت ملی، گواهینامه، حســاب بانکی و ســیم کارت باید به نام شــخص 
متقاضــی ثبت نــام باشــد و در صورت مهیــا نبودن هر یــک از این شــرایط امکان 
ثبت نام برای شــخص فراهم نخواهد شد. وی ادامه داد: همچنین متقاضی باید 
بالای 18 سال و گواهینامه رانندگی داشته باشد و در 3۶ ماه گذشته از هیچ یک از 
خودروســازان خودرویی دریافت نکرده باشد. معاون امور صنایع وزارت صنعت 
با اشــاره به اینکه در فروش فوق العاده، ســند یک ســال در رهن خودروســاز باقی 
می ماند، افزود: هیچ کدام از قراردادها امکان صلح نخواهد داشت تا مصرف کننده 
واقعی وارد فرآیند ثبت نام شــود. وی اضافه کرد: اگر خودرویی از شــرکت تحویل 
گرفته شــود و در مدت ســه ماه برای سرویس اولیه مراجعه نکند، گارانتی آن لغو 
خواهد شد و شرکت خودروساز حق ارائه سرویس به این خودرو را نخواهد داشت.

ë آغاز برخورد تعزیراتی با گرانفروشان خودروی صفر در بازار
رئیس سازمان صنعت استان تهران با بیان اینکه فروش خودروی صفر در بازار 
فقط 10درصد بالای قیمت کارخانه مجاز است، گفت: در صورت مشاهده تخلف 
در فــروش قیمــت خودروی صفر در بازار، پرونده به تعزیرات ارســال می شــود. به  
گزارش تسنیم، یدالله صادقی، از شروع بازرسی های این سازمان از بازار خودرو خبر 
داد و گفت: در صورت بروز تخلف در فروش قیمت خودروی صفر در بازار، پرونده 
به تعزیرات ارســال می شــود. رئیس ســازمان صنعت اســتان تهران ادامــه داد: با 
توجه به اینکه هنوز دستورالعمل قیمت گذاری رسماً ابلاغ نشده است، اما سازمان 
صمت کار بازرســی را شــروع کرده و در صورت شکایت یا تخلف فروش خودرو در 

نمایشگاه های ماشین بیش از نرخ مصوب، پرونده به تعزیرات ارسال می شود.

رو
ود

خ

بررسی افزایش وام خرید بر قدرت خرید مسکن
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شکل گیری بازی قیمتی
وام مســکن را می تــوان تا بی نهایــت افزایش داد.امــا موضوع این  
اســت کــه دریافــت کننــده ایــن وام تــوان بازپرداخــت آن را دارد؟ 
حقیقــت این اســت کــه بخش مهمــی از متقاضیــان کنونــی بازار 
مســکن، با افزایش وام قادر به بازپرداخت اقساط آن نیستند مگر 
اینکه افرادی مسکن را خریداری کنند که متقاضی مصرفی نیستند 
و مســکن را برای اجاره بخرند یا خالی نگه دارند. نکته دیگر اینکه 
افزایش وام خرید، اگر وام ساخت قابل تبدیل به فروش اقساطی 
باشــد، می توان با افزایش تســهیلات افزایش تولید هم داشت. در شرایط کنونی اقتصاد، تولید 
مسکن خیلی سودآور نیست، ولی اگر صرفاً وام خرید افزایش یابد در این شرایط بازی قیمتی 
صورت می گیرد. نیاز سالانه به مسکن جدید 500 تا 600 هزار واحد است. ولی حدود یک میلیون 
مسکن کمبود داریم مثلًا مسکن هایی داریم که بیش از یک خانوار در آن زندگی می کنند.عملًا 
سالانه 450 هزار واحد ساخته می شود. یعنی بیش از 50 هزار واحد کمتر از نیاز، مسکن ساخته 
شده است. شرایط به گونه ای است که کسری ساخت و عرضه به بازار رو به افزایش است.با توجه 
به افزایش قیمت زمین و مصالح، ساخت و ساز برای سازندگان سودآور نیست.به همین خاطر 
سال های 97 و 98 سرمایه گذاری در مسکن افزایش پیدا نکرد و حتی کاهش هم داشت. مشکل 
مســکن، مشــکلی اســت که در همه بخش های اقتصادی دیده می شــود.وقتی اقتصاد کوچک 
می شود و رشد منفی است، همه بخش های اقتصادی بخصوص بخش هایی که کالاهای مورد 
نیاز خانوار را تولید می کنند، با بحران مواجه می شوند.ترکیبی از عوامل مختلف مانند تحریم، 
سیاســت بین الملل، مدیریت ضعیف، بازیگران انحصاری در بازارهــای اقتصادی و...موجب 
ایجاد بحران هایی مانند بحران اشتغال، مسکن، خودرو...شده است. علی رغم این مشکلات، 
اســتفاده از زمین دولتی، کاهش هزینه تمام شده ســاخت و تأمین مالی به صورت وام ساخت 
قابل تبدیل به فروش اقساطی، به عنوان راهکاری برای تولید مسکن می توان در نظر گرفت. اما 
تدوین بسته های مالی برای توسعه اجاره داری حرفه ای نیز برای حل مشکل متقاضیان مسکن 
ضروری است. بخش مهمی از خانوارها نمی توانند مالک مسکن باشند و مجبور به اجاره نشینی 
هستند.بنابراین توجه سیاستگذاران باید بیشتر معطوف به بازار اجاره باشد تا پرداخت تسهیلات 
برای ســاخت مسکن ملکی. به نظر می رسد افزایش قیمت مســکن را قطعاً در ماه های آینده 
خواهیم داشت اما میزان آن به وضعیت بازارهای دیگر مانند بازار سهام، ارز و طلا بستگی دارد. 
اینکه تورم در نهاده های ساخت مسکن به چه سمتی باشد هم در قیمت مسکن مؤثر است.اما 

قیمت مسکن در ماه های آینده بیش از نرخ تورم نمی تواند افزایش یابد.

فردین یزدانی
مدیر بازنگری طرح 
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