
درآمــد  افزایــش  اقتصــادی،  رشــد 
 3 مســکن،  قیمــت  ثبــات  و  خانــوار 
عامــل تعیین‌کننده بــرای کاهش زمان 
دسترســی خانوارهــا به مســکن اســت. 
آمارهــای رســمی نشــان می‌دهــد در 3 
دهــه اخیــر، این عوامــل تأثیــر منفی بر 
دسترســی ایرانیان به مســکن داشــته و 
بــه همین دلیل زمان انتظار برای خرید 

خانه افزایش یافته است.
ســاده‌ترین روش نحــوه محاســبه زمان 
انتظــار بــرای خریــد خانه این اســت که 
درآمد خانوار را بر قیمت واحد مسکونی 
تقســیم کنیــم. در ایــن روش کل درآمد 
از درآمــد خانــوار  یــا درصــدی  خانــوار 
می‌گیرنــد.  نظــر  در  محاســبه  بــرای  را 
بررســی آمارهــای مربــوط بــه تغییرات 
قیمت مسکن در 30 سال گذشته نشان 
می‌دهــد که این شــاخص افزایش قابل 
توجهی داشــته اســت و متوسط قیمت 
هــر متر مربــع خانه برای مثال در شــهر 
تهــران از حدود 400هزارتومان در ســال 
70 به 27 میلیون تومان در آذرماه سال 
99 رسیده است. این آمار نشان می‌دهد 
ســهم هزینه مســکن از متوســط هزینه 
خانوار رشد داشته و به این ترتیب زمان 
انتظــار بــرای خریــد خانه هــم طولانی 

شده است.
ëëسهم مسکن در هزینه خانوار

بر اســاس آمار وزارت راه و شهرســازی، 
ســهم مســکن در هزینه خانــوار در بازه 
ســال  طــی10  و   1388-1398 زمانــی 
گذشته روند مشخصی نداشته و همواره 
با نوســان همراه بوده اســت. بر اســاس 
این آمار، ســهم مسکن در هزینه خانوار 
در سال 1398 به بالاترین مقدار خود به 
میزان 36درصد رسیده است که نسبت 
به ســال 1388، 3.4درصد رشد داشته 

است.

بر اساس آخرین مطالعات منتشرشده 
بانــک مرکزی این شــاخص برای شــهر 
تهران در ســال 1396 معادل 49 درصد 
بوده اســت. آمار رسمی از سهم مسکن 
در هزینه خانوار در سال 99 منتشر نشده 
اســت امــا بــا توجه بــه افزایــش قیمت 
مسکن از سال 98 تا 99، )بر اساس آمار 
بانــک مرکزی متوســط قیمت مســکن 
شــهر تهران در آذر امسال نسبت به آذر 
سال گذشــته 98.9درصد افزایش یافته 
اســت( و همچنین افزایــش هزینه‌های 
بــه افزایــش قیمــت  بــا توجــه  خانــوار 
کالاهــا تحــت تأثیــر شــرایط اقتصــادی 
و تحریم‌هــا، ســهم مســکن در هزینــه 
خانوار ســهمی افزایشی داشته است. بر 
اساس آمار دی‌ماه مرکز آمار از شاخص 
قیمت مصرف‌کننده، قیمت مسکن در 
12ماه منتهی به دی‌ماه امســال، نسبت 
به دوره مشــابه ســال قبل 26.5 درصد 

افزایش را نشان می‌دهد.

دارنــد  اعتقــاد  مســکن  بــازار  فعــالان 
دسترســی به مســکن در دهه‌های اخیر 
بــرای خانوارهای شــهری دشــوار بوده و 
حدود یک ســوم هزینــه خانواده‌ها را به 

خود اختصاص داده است.
ســهم هزینه مســکن از متوســط هزینه 
خانوار )آمار وزارت راه و شهرســازی(در 
ســال 88 معــادل 31 درصد اســت.این 
سهم در ســال‌های 89 و 90 با دو درصد 
افزایش به 33 درصد رســیده است. در 
سال 91 این سهم به 34درصد می‌رسد. 
شــاخص  ایــن   93 و   92 ســال‌های  در 
کاهــش و دوبــاره 33درصدی می‌شــود 
و تــا ســال 98 ســهم هزینــه مســکن از 
متوســط هزینــه خانــوار بیــن 33 تا 34 
درصد متغیر اســت اما در سال 98 این 
سهم با رشد بالا به 36 درصد می‌رسد.

واقعیــت این اســت که امســال نســبت 
قیمــت مســکن به ســبد درآمــد خانوار 
بــالا رفته و به بالاترین حد خود رســیده 

است.
ëëزمان دسترسی

آخرین آمار رسمی از شاخص دسترسی 
به مســکن و دوره انتظــار مربوط به آمار 
وزارت راه و شهرسازی است که این آمار 
هم فقط تا ســال 95 است و آمار رسمی 

چند سال اخیر منتشر نشده است.
نشــان  شهرســازی  و  راه  وزارت  آمــار 
می‌دهــد زمان دسترســی به مســکن در 
ســال 1371 معادل 18 ســال و در ســال 
95 هم همین عدد یعنی 18 سال برای 
خرید مســکن زمــان نیاز اســت. این در 
حالی اســت که متوسط قیمت یک متر 
مســکن در کشور در سال 71 معادل 210 
هــزار تومان و در ســال 95 معــادل یک 
میلیــون و 900 هــزار تومان بوده اســت. 
بر اســاس همین آمار، زمــان لازم برای 
خرید مســکن از ســال 71 تا ســال 86 از 
18 ســال کمتر بوده و در ســال 79 به 12 
ســال رسیده است. اما در سال 86 زمان 

انتظار برای خرید مســکن از 17 سال در 
ســال 85 در ســال بعد از آن یعنی سال 

86 به 22 سال می‌رسد.
اگر برای مثال زمان دسترسی به مسکن 
بــرای خریــد یــک واحــد مســکونی 75 
متــری و بــر اســاس کل درآمد متوســط 
خانوارهای شهری محاســبه ‌شود، عدد 
به دســت‌ آمــده، قدرت مالــی خانوارها 
بــرای خانه دارشــدن را نشــان می‌دهد. 
هر قدر قیمت مســکن افزایش پیدا کند 
و در مقابل، قدرت خرید خانوارها تحت 
تأثیر تورم و رشــد هزینه‌ها کاهش یابد، 
شاخص دسترســی به مســکن افزایش 
پیــدا می‌کند. با توجه به افزایش قیمت 
مســکن و افزایــش حــدود 100 درصدی 
آن از ســال 98 تــا 99، بنابرایــن بــه نظر 
می‌رسد شــاخص دسترســی به مسکن 

بازهم افزایش یافته است.
بــا احتســاب میانگیــن قیمــت خانــه و 
درآمد ســالانه در ســال ۹۸، زمان انتظار 
برای خانه‌دار شــدن در این ســال، به 22 
ســال رســیده اســت. به گفته کارشناسان 
اقتصــادی اگــر هر خانــوار ایرانــی حدود 
۳۰ درصــد درآمد خــود را پس‌انداز کند، 
می‌تواند پس از حداقل ۲۲ سال، صاحب 
یک واحد مســکونی بین 70 تا 100 متری 
شــود. البته این شــاخص بــا فرض ثابت 
مانــدن قیمت مســکن یا برابــری میزان 
افزایش دستمزدها با تورم سالانه مسکن 
محاسبه شده است. اما با توجه به شرایط 
اقتصادی و رشد قیمت مسکن که امسال 
آن را تجربــه کردیــم، بــه نظــر می‌رســد 
شــاخص زمان دسترســی به مســکن در 
ســال 99 افزایــش دارد و عدد آن بیش از 

22 سال در سال 98 است.
بر اساس آمار مرکز آمار، متوسط درآمد 
خانــوار شــهری در ســال 98 معادل 54 
میلیــون تومــان بود. بــا توجه به ســهم 
36 درصــدی هزینــه مســکن در هزینه 
خانــوار در این ســال می تــوان گفت هر 

خانوار شهری در این سال بطور متوسط 
بیش از 19 میلیون تومان را صرف هزینه 

مسکن کرده است.
از سوی دیگر با توجه به افزایش قیمت 
کالاها و در نتیجه افزایش هزینه خانوار، 
ســهم پس‌انداز از درآمد خانوار کاهش 
یافتــه اســت. آمارهــای رســمی نشــان 
می‌دهنــد قیمــت کالاهــای مختلــف و 
بویــژه کالاهای پرتقاضا امســال نســبت 
به ســال قبل رشد دارد و به همین دلیل 
تــوان مالــی خانوار هــم بــرای پس‌انداز 
درآمد تحت تأثیر این افزایش قیمت‌ها 

قرار گرفته است.
ëëپیش‌بینی آینده

مهــدی روانشــادنیا، کارشــناس اقتصاد 
»ایــران«،  بــا  گفت‌و‌گــو  در  مســکن، 
شــاخص  از  پیش‌بینــی  خصــوص  در 
دسترســی بــه مســکن در ســال آینــده 
گفــت: بــا توجه به شــرایط اقتصــادی و 
تغییرات قیمتی، نمی‌تــوان پیش‌بینی 
دقیقــی از این شــاخص را در ســال‌های 
آتــی بــه دســت آورد. امــا بــا توجــه بــه 
اینکــه ایــن شــاخص بــر اســاس ثبــات 
قیمت‌ها کاهش و با افزایش قیمت‌ها، 
صعــودی می‌شــود می‌تــوان گفــت اگر 
قیمت مســکن به ثبات برســد و درآمد 
خانوار هــم افزایش یابد، بنابراین زمان 
دسترســی به مسکن هم کاهش خواهد 

یافت.
او افــزود: البتــه افزایــش درآمــد خانوار 
رشــد  و  اقتصــادی  شــرایط  بــه  کامــاً 
اقتصــاد کشــور وابســته اســت. بنابراین 
مجموعه تحولات سیاســی و اقتصادی 
اگر نشــان‌دهنده ثبات و کاهش تنش‌ها 
باشــد می‌توانیم امیدوار باشــیم که آثار 
را  قیمت‌هــا  ثبــات  و  اقتصــادی  رشــد 
هــم در بــازار مســکن ببینیــم. بنابراین 
نمی‌توان شــاخص دسترسی به مسکن 
را بــدون توجــه به شــرایط اقتصــادی و 

شرایط حاکم بر بازارهای دیگر ببینیم.
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حدیث یک بیماری ۵۰ ساله

وقتــی در برخــورد و معاشــرت بــا فعالان اقتصــادی، اصحاب رســانه و 
ســایر آحاد اجتماع با این ســؤال مواجه می‌شــوی کــه »راه‌حل چالش‌های 
اقتصــادی اخیر چیســت؟« قاعدتــاً باید صحبت از مشــکلاتی بی‌ســابقه و 
نوظهور باشد، اما واقعیت این است که اقتصاد ایران ۵۰ سال است که روز 
خــوش ندیــده و در تمام این مدت نیز گرفتار یک مشــکل اصلی و اساســی 

بوده است که فقط به شکل‌های مختلف ظهور و بروز داشته است.
به قول خواجه راز حافظ شیراز:

یک قصه بیش نیست غم عشق وین عجب
کز هر زبان که می شنوم نامکرر است

مشــکل اقتصــاد ایــران بــه بیان خیلــی ســاده حدناشناســی و موقعیت 
ناشناسی اهل سیاست و اصحاب قدرت است.

از پایان دوران صدارت مرحوم عالیخانی بر وزارت اقتصاد در ۵۰ ســال 
پیــش تــا امروز ایران گرفتار دولت‌هایی بوده که خواســتند در یک کشــور در 
حال توســعه، که بدون داشــتن زیرســاخت‌های کافی و مناســب، با اتکا به 
پــول نفــت، ادای دولت رفــاه را دربیاورند یا برنامه‌های توســعه دســتوری 

نامعقول را به اجرا بگذارند.
یارانه پاشــی در اقتصاد و جامعه و ناکارآمدی و فســاد در تولید کالاهای 
عمومی بر اثر این رویکرد موجب کاهش یا می‌توان گفت حذف سهم بهره 
وری در رشد اقتصادی شده و این موضوع نیز کشور را به ورطه صفر و حتی 
منفی شــدن نرخ تشــکیل ســرمایه کشــانده و موضوع اخیر ام‌المصائب در 
روند گســترش فقر و سایر مشکلات اقتصادی و حتی غیراقتصادی جامعه 

است.
راه‌حل این مشــکل هم در یک جمله عقب‌نشــینی سیاســت از »میدان 

اقتصاد« است.
مقام معظم رهبری ذیل سیاســت‌های ابلاغی اقتصاد مقاومتی، اصل 
۴۴ و بهبود مســتمر فضای کســب و کار چارچوب راهبردی این رویکرد را به 

روشنی تبیین کرده‌اند. 
بدیــن جهــت از منظــر بخــش خصوصــی از اولیــن گام‌هــای عملیاتــی 
در اجــرای ایــن سیاســت‌ها می‌تــوان به اجرای دقیــق و کامل قانــون بهبود 
مســتمر فضــای کســب و کار، خاموش کــردن موتور مقررات‌زایــی دولت از 
طریق برقراری یک نظام حسابرســی مقررات کشــور، شــفاف ســازی نظام 
مالیــه عمومــی با تأکید بر تفکیک سیاســت‌های مالی دولــت از نظم پولی 
کشــور، قطــع رابطه بودجه دولــت و درآمدهــای نفتی، اجرای یــک برنامه 
زمانبندی شده حداکثر 10 ساله برای حذف تمام یارانه‌های پنهان و پیدای 
غیرهدفمنــد و بهبود کیفیــت قوانین تجارت و مالکیــت و ارتقای ضمانت 

اجرایی قراردادها است.
بــا توجــه به 7 موضوع عنوان شــده قطعــاً می‌تــوان از چالش‌های اخیر 
اقتصاد که همه بخش‌ها با آن درگیر هســتند، عبور کرد؛ اگر هر کدام از این 
مــوارد نادیده گرفته شــود نمی‌توان به نتیجه مطلوب دســت یافت. از این 
رو اگــر دولت دوازدهم در راســتای سیاســت‌های ابلاغــی اقتصاد مقاومتی 
حرکت کند می‌تواند مشکلات بخش اقتصاد را حل و فرصتی را فراهم کند 

تا فعالان اقتصادی در میدان اقتصاد اثرگذار باشند.
گر در خانه کس است یک حرف بس است.

حسین سلاح ورزی
صاحبنظر اقتصادی


