
تجارت صنعت

فردین یزدانی، کارش��ناس اقتصاد مس��کن نی��ز در این زمینه در 
گفت‌وگو ب��ا تجارت‌نیوز مطرح کرد: من فک��ر نمی‌کنم این آمار که 
تراکم خانوار در واحد مسکونی به عدد یک رسیده، درست باشد. اگر 
ای��ن عدد را بپذیریم، در واقع به این معناس��ت که جدا از خانه‌های 
خالی، در تمام واحدهای مسکونی اشغال‌شده فقط یک خانوار زندگی 
می‌کن��د و هیچ واحدی وج��ود ندارد که دو خانوار در آن س��کونت 

داشته باشند. 
وی ادامه داد: بعید می‌دانم چنین آماری درس��ت باشد. مشاهدات 
نیز این موضوع را تایید نمی‌کند؛ اگر به مناطق حاشیه‌نشین مراجعه 
کنید، موارد نقض این ادعا به‌وضوح مش��اهده می‌شود. بنابراین این 
آمار به‌عقیده من کاملا غلط اس��ت و به‌نظر می‌رسد با هدف سیاسی 

مطرح شده باشد.
از لحاظ فیزیکی با کمبود جدی مسکن مواجه نیستیم��

یزدانی در پاسخ به این پرسش که منظور از کمبود مسکن چیست، 
گفت: اگر منظور کمبود فیزیکی مسکن باشد و خانه‌های خالی را نیز 
به واحدهای تحت س��کونت اضافه و مجموع آنها را با تعداد خانوارها 
مقایس��ه کنیم، این گزاره درست است که از لحاظ فیزیکی با کمبود 
جدی مس��کن مواجه نیستیم؛ یعنی اگر حجم موجودی مسکن را با 

تعداد خانوارها مقایسه کنیم، کمبود جدی به چشم نمی‌خورد.
او افزود: اما ممکن اس��ت این پرس��ش مطرح ش��ود که اگر از نظر 
فیزیکی کمبود مس��کن نداری��م، پس چرا با بحران مس��کن مواجه 
هس��تیم؟ دلیل آن این است که بخش��ی از خانه‌های خالی براساس 
الگویی س��اخته ش��ده‌اند که متناس��ب با توان مالی و قدرت خرید 
خانوارها نیس��ت. در نتیجه، بخش مهم��ی از خانوارها قادر به تامین 

مسکن مورد نیاز خود نیستند.
این کارش��ناس اقتصاد مسکن با اش��اره به نبود تناسب میان نرخ 
واحدهای مس��کونی و قدرت خرید خانوارها اظهار کرد: مسئله اصلی 
این اس��ت که خانوارها اصولا قدرت خرید خود را از دس��ت داده‌اند؛ 
چه برس��د به اینکه بخش مهمی از واحدهای مسکونی نیز با کیفیت 
و استانداردی ساخته شده‌اند که نرخ آنها فراتر از توان خرید معمول 
خانوارهاس��ت. بنابراین، مشکل اصلی در اس��تطاعت‌پذیری مسکن 

است، نه صرفا در فرآیند ساخت‌وساز.
سیاست‌های صرفا عرضه جوابگو نیستند��

یزدانی با اش��اره به نقش تقاضای موثر در شکل‌گیری ساخت‌وساز 
اظهار کرد: اگر سازوکار بازار ساخت‌وساز را در نظر بگیریم که عمدتا 
متک��ی بر بخش خصوصی اس��ت، هرگاه تقاضای موث��ر و توان مالی 
خانوار وجود داش��ته باشد، ساخت‌وس��از نیز به‌صورت خودکار شکل 
می‌گی��رد. نتیجه‌ای که از این وضعیت می‌توان گرفت این اس��ت که 

سیاست‌های صرفا سمت عرضه و توسعه ساخت‌وساز، سیاست‌هایی 
نیستند که بتوانند به‌تنهایی جواب‌گوی مسئله مسکن باشند.

این کارشناس اقتصاد مسکن با اشاره به اینکه کشور از نظر فیزیکی 
با کمبود جدی مس��کن مواجه نیست، گفت: اما مسئله این است که 
بودجه خانوارها به اندازه‌ای تضعیف ش��ده که جز برخی سکونتگاه‌ها 
و خانه‌هایی با استاندارد بسیار پایین، بسیاری از خانوارها اصولا قادر 

نیستند با توان مالی خود مسکن خریداری کنند. 
او در ادامه با تاکید بر تداوم بحران فقر بیان کرد: در سال‌های اخیر 
نیز به‌دلیل تداوم بحران فقر، بخشی از خانوارها حتی در تامین هزینه 

اجاره مسکن نیز با مشکل مواجه شده‌اند. 
ادعای کمبود چند میلیون واحد مسکونی کارشناسی نیست��

در سال‌های اخیر برخی انبوه‌س��ازان از کمبود چند میلیون واحد 
مس��کونی در کشور صحبت می‌کنند. دولت نیز بارها به این موضوع 
اشاره کرده و حتی ساخت سالانه یک میلیون واحد مسکونی مطرح 
ش��ده اس��ت. اما این ارقام تا چه اندازه با نیاز واقعی کشور همخوانی 

دارد؟ 
یزدانی در پاس��خ به این پرسش گفت: اینکه انبوه‌سازان می‌گویند 
ما یک میلی��ون یا چند میلیون واحد کمبود مس��کن داریم، از نظر 
من حرف کارشناس��ی نیست. این س��خنان را می‌توان در چارچوب 
مناف��ع آنها ارزیابی کرد؛ ب��ه این معنا که تمایل دارن��د منابع مالی 
 به س��مت ساخت‌وس��از س��وق پیدا کن��د و از این جه��ت بهره‌مند

 شوند.
او ادامه داد: اینکه دولت‌ها نیز اعلام کرده‌اند کشور به ساخت تعداد 
مش��خصی واحد مسکونی نیاز دارد، بیش��تر شعاری سیاسی است تا 
یک گزاره کارشناس��ی. اصولا اگر وضعیت درآمدی خانوارها مناسب 
باشد، نیازی نیست کسی تعیین کند چه تعداد مسکن ساخته شود.

یزدانی با بیان اینکه توان مالی خانوار و وجود تقاضای موثر، محرک 

ساخت‌وساز اس��ت، ادامه داد: اگر 
خانوار استطاعت مالی داشته باشد 
و تقاض��ای موث��ر در ب��ازار وجود 
باش��د، جریان ساخت‌وساز  داشته 
به‌صورت خودکار ش��کل می‌گیرد. 
بنابرای��ن، ای��ن ن��وع اظه��ارات را 

چندان کارشناس��ی نمی‌دانم و بیشتر می‌توان آنها را براساس منافع 
اقتصادی و سیاسی تفسیر کرد.

یزدانی در پاسخ به این سوال که آیا دولت‌ها طی سال‌های گذشته 
مس��ئله مسکن در ایران را اشتباه تش��خیص داده‌اند نیز اظهار کرد: 
نمی‌ت��وان درباره همه دولت‌ها یک قضاوت کلی داش��ت. من درباره 
ش��رایط فعلی صحبت می‌کنم. برای مث��ال، در مقاطعی مانند دهه 
۷۰ حتی با کمبود تولید مسکن نیز مواجه بودیم. بنابراین نمی‌توان 

عملکرد تمام دولت‌ها و همه دوره‌ها را یکسان ارزیابی کرد.
او افزود: با این حال، یک تمایل ساختاری وجود داشته که می‌تواند 
دلایل اقتصاد سیاس��ی نیز داشته باش��د؛ اینکه سیاست‌گذار بیشتر 
به س��مت تقویت عرضه حرکت کند تا تقویت تقاضا. البته در برخی 
دولت‌ها سیاست‌هایی برای تقویت سمت تقاضا نیز اجرا شده است و 

نمی‌توان این موضوع را به تمام دوره‌ها تعمیم داد.
راهکار چیست؟��

این کارشناس اقتصاد مسکن درباره راهکارهای کاهش بحران بازار 
مس��کن توضیح داد: راهکار اصلی، رش��د اقتص��ادی و تقویت درآمد 
خانوارهاس��ت. البته این راهکار یک سیاست مسکنی نیست، بلکه به 
حوزه اقتصاد کلان مربوط می‌شود. در بخش مسکن نیز اگر بخواهیم 
به‌طور مش��خص درباره راه��کار صحبت کنیم، باید س��مت تقاضا و 
اس��تطاعت خانوار تقویت شود؛ اما تحقق آن نیز در نهایت وابسته به 

شرایط اقتصاد کلان است.

مشکل مردم کمبود خانه نیست! 

سخن پایانی
بحران مس��کن را نمی‌توان صرفا با یک عدد درباره تعداد خانه‌ها 
توضیح داد. ممکن اس��ت موجودی مس��کن کش��ور از نظر کمی 
به س��طح قابل‌توجهی رس��یده باش��د، اما زمانی که بخش مهمی 
از خانوارها توان خرید یا اجاره مس��کن مناس��ب را ندارند، مسئله 
همچنان پابرجاست. واقعیت بازار نشان می‌دهد که میان »مسکن 
موجود« و »مس��کن قابل دس��ترس« تفاوتی ج��دی وجود دارد؛ 
تفاوتی که از قیمت، درآمد، هزینه س��اخت، محل استقرار واحدها، 

کیفیت و شرایط بازار اجاره تأثیر می‌گیرد. بنابراین سیاست‌گذاری 
در ای��ن ح��وزه نباید تنها بر افزایش تعداد واحدهای ساخته‌ش��ده 
متمرکز ش��ود. آنچه اهمیت دارد، تولید مسکنی است که با نیاز و 
توان اقتصادی خانوارها تناس��ب داش��ته باشد. در کنار آن، کاهش 
هزینه س��اخت، تس��هیل دسترس��ی به زمین، حمایت هدفمند از 
تقاض��ای واقعی و س��اماندهی بازار اجاره می‌توان��د به کاهش این 

شکاف کمک کند. 

اگر تعداد واحدهای مس��کونی را به‌تنهایی معیار سنجش وضعیت 
بازار قرار دهیم، تصویر ارائه‌شده از بازار مسکن با واقعیت تجربه‌شده 
توس��ط بخش بزرگی از خانوارها فاصله خواهد داش��ت. وجود ۳۲.۵ 
میلیون واحد مس��کونی و رسیدن تراکم خانوار در واحد مسکونی به 
عدد یک، این گزاره را تقویت می‌کند که مسئله مسکن را نمی‌توان 
صرفا به کمبود فیزیکی س��اختمان تقلیل داد. با این حال، داش��تن 
واحد مس��کونی در آمارهای کلان به معنای آن نیست که هر خانوار 
به مسکنی متناسب با درآمد، نیاز و محل زندگی خود دسترسی دارد. 
مسکن کالایی است که همزمان باید از منظر قیمت، مکان، کیفیت 
و توان پرداخت خانوار بررسی شود. ممکن است واحدی در موجودی 
مس��کن کشور ثبت شده باشد، اما به‌دلیل نرخ بالا، متراژ نامتناسب، 
کیفیت پایین یا قرار گرفتن در منطقه‌ای دور از فرصت‌های شغلی و 
خدمات عمومی، نتواند پاسخگوی نیاز یک خانوار باشد. از همین‌رو، 
فاصل��ه می��ان »تعداد مس��کن« و »مس��کن در دس��ترس« یکی از 
 مهم‌ترین نکاتی است که در تحلیل بحران مسکن باید موردتوجه قرار

 گیرد.
در چنین ش��رایطی، سیاست ساخت‌وس��از بیشتر اگرچه می‌تواند 
بخش��ی از نیاز بازار را پاسخ دهد، اما به‌تنهایی راه‌حل همه مشکلات 
نیست. اگر قدرت خرید خانوار افزایش پیدا نکند و هزینه دسترسی 
به مس��کن همچنان از توان اقتصادی خانوارها فاصله داش��ته باشد، 
افزایش تعداد واحدها لزوما به کاهش فش��ار بازار منجر نخواهد شد. 
بنابراین سیاست مسکن باید همزمان به عرضه و تقاضا توجه کند و 
میان تولید واحد جدید و توان اقتصادی خانوارها تعادل ایجاد کند.

بحران واقعی کجاست؟��
یکی از مهم‌ترین ابعاد بحران مس��کن، ش��کاف می��ان نرخ خانه و 
درآمد خانوار اس��ت. حتی در ش��رایطی که تعداد واحدهای موجود 
افزایش پیدا کند، اگر رشد نرخ مسکن و اجاره از رشد درآمد خانوارها 
جلو بزند، بخش بیشتری از جامعه از بازار خرید خارج می‌شود و فشار 
تقاضا به سمت بازار اجاره منتقل خواهد شد. در این وضعیت، بحران 
مسکن از شکل کمبود فیزیکی فاصله می‌گیرد و به مسئله دسترسی 

اقتصادی تبدیل می‌شود.
از س��وی دیگر، هزینه ساخت نیز نقش مهمی در شکل‌گیری نرخ 
نهایی دارد. افزایش نرخ زمین، مصالح، دستمزد و هزینه‌های مرتبط 
با ساخت‌وساز می‌تواند نرخ تمام‌شده واحدهای جدید را افزایش دهد 
و تولید مسکن ارزان‌قیمت را دشوارتر کند. بنابراین سیاست‌گذاری 
در این بخش باید فراتر از تعیین اهداف کمی ساخت باشد و کاهش 
هزینه‌های تولید، تأمین زمین مناس��ب، تسهیل فرآیندهای اداری و 
ایجاد مشوق برای ساخت واحدهای متناسب با توان مالی خانوارها را 
نیز دربرگیرد. در بازار اجاره نیز شرایط مشابهی وجود دارد. خانواری 
ک��ه ام��کان خرید ندارد، ناگزیر به بازار اجاره وارد می‌ش��ود و هرچه 
عرضه مناس��ب و قابل پرداخت کمتر باش��د، فش��ار اجاره‌بها بیشتر 
خواهد ش��د. از این منظر، سیاس��ت مسکن باید یک زنجیره کامل را 
ببیند؛ از تولید و عرضه واحد مناسب گرفته تا قدرت خرید، بازار اجاره 

و کیفیت زندگی خانوار.
آمارها با مشاهدات همخوانی ندارد��

در این میان اعلام رسیدن تراکم خانوار در واحد مسکونی به عدد 

یک، از نبود کمبود فیزیکی مس��کن در کش��ور حکایت دارد؛ اما چرا 
با وجود ۳۲.۵ میلیون واحد مسکونی، بحران مسکن همچنان وجود 
دارد؟ به‌تازگی حبیب‌الله طاهرخانی، معاون وزیر راه و شهرس��ازی، 
از رس��یدن ش��اخص تراکم خان��وار در واحد مس��کونی به عدد یک 
خبر داده اس��ت؛ خبری که به ظاهر نش��ان می‌دهد، تعداد واحدهای 
مس��کونی کش��ور از تعداد خانوارها پیشی گرفته و ایران دست کم از 

نظر موجودی فیزیکی، با کمبود جدی مسکن مواجه نیست.
بر اس��اس آمارهای اعلام‌شده، درحال‌حاضر مجموعا حدود ۳۲.۵ 
میلی��ون واحد مس��کونی در کش��ور وج��ود دارد، در حالی که تعداد 
خانوارهای کش��ور حدود ۲۷.۱ میلیون خانوار عنوان ش��ده است؛ به 
عبارت��ی، اخت�الف بیش از ۵ میلیون واحدی می��ان تعداد خانه‌ها و 
خانوارهای کش��ور وجود دارد که در نگاه نخس��ت از مازاد مس��کن 

حکایت می‌کند.
ام��ا آن س��وی این آمار، تصوی��ر متناقضی از دسترس��ی خانوارها 
به مس��کن دیده می‌ش��ود. علیرضا زاکانی، ش��هردار ته��ران، تعداد 
مس��تاجران پایتخت را ۵۱ درصد اعلام کرده: یعنی در تهران تعداد 
خانوارهای مستاجر حتی از مالکان بیشتر شده است. از سوی دیگر، 
فش��ار اقتصادی و افت قدرت خرید مس��کن شرایطی را رقم زده که 

برخی خانوارها ناچار به سکونت مشترک زیر یک سقف شده‌اند.
تناقض پیش آمده، این پرس��ش را مطرح می‌کند که اگر در برابر 
۲۷.۱ میلیون خانوار در کش��ور حدود ۳۲.۵ میلیون واحد مس��کونی 
وجود دارد، چرا هر خانوار به یک واحد مس��کونی دسترس��ی ندارد و 

بحران مسکن همچنان پابرجاست؟

خانه هست، اما در دسترس نیست 
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خانه‌ریز شهرداری؛ راه خانه‌دار 
شدن یا سرمایه‌گذاری؟ 

ط��رح »خانه‌ریز« ش��هرداری تهران ب��ا هدف ورود 
س��رمایه‌های خرد به بازار مس��کن می‌تواند بخشی از 
ارزش پ��ول مس��تأجران را در برابر ت��ورم حفظ کند. 
ب��ه گزارش مهر، ط��رح »خانه‌ریز« ش��هرداری تهران 
ط��ی هفته‌های اخیر موردتوجه فضای رس��انه‌ای قرار 
گرفته اس��ت؛ طرحی که به گفته مدیرعامل س��ازمان 
س��رمایه‌گذاری و مش��ارکت‌های مردمی ش��هرداری 
ته��ران، با هدف ایجاد فضای رقابتی برای س��ازندگان 
و کاهش دش��واری مردم در بازار مسکن اجرایی شده 
اس��ت. این طرح بر مبنای مش��ارکت بخش خصوصی 
به‌عن��وان س��رمایه‌گذار و مردم به‌عن��وان مالک خرد 
شکل گرفته و صرفا به ساخت مجموعه‌های مسکونی 

محدود نمی‌شود.
نوید خاصه‌باف، مدیرعامل س��ازمان سرمایه‌گذاری 
و مش��ارکت‌های مردمی ش��هرداری تهران، می‌گوید 
س��رمایه‌گذاران می‌توانند در هر زمان سرمایه خود را 
واگذار کنند یا ش��هرداری متعهد به خرید آن خواهد 
بود. هدف اصلی این طرح، صیانت از سرمایه‌های خرد 
مردم در برابر تورم اس��ت. به گفته وی، »خانه‌ریز« به 
افراد ای��ن فرصت را می‌دهد که هم ب��رای مالکیت و 
خان��ه‌دار ش��دن اقدام کنند و هم س��رمایه خود را در 

ملکی با درجه نقدشوندگی بالا حفظ کنند.
وی ب��ا بی��ان اینکه ن��رخ کنونی ه��ر »خانه‌ریز« ۲ 
میلیون و ۱۹۰ هزار تومان اس��ت، گفت: »روی هر کد 
ملی حداکث��ر ۱۰۰ خانه‌ریز را ب��از کرده‌ایم و هر ماه 
نرخ کارشناسی می‌شود.« به گفته خاصه‌باف، هر ۱۰۰ 

خانه‌ریز معادل یک متر مربع خانه است.
طی س��ال‌های اخیر، طرح فروش متری مس��کن در 
بورس نیز مطرح ش��ده بود، اما این طرح به دلیل نبود 
س��ازوکار حقوقی و نظارتی دقیق و شفاف، هیچ‌گاه به 
مرحله اجرایی ش��دن نرس��ید. این در حالی است که 
بازار مس��کن در س��ال‌های اخیر، به‌ویژه طی دو سال 
گذش��ته، به دلیل رشد فزاینده قیمت‌ها، کاهش توان 
خرید خانوارها و افت قدرت تسهیلات بانکی، به یکی 
از بزرگ‌ترین دغدغه‌های اقتصادی جامعه تبدیل شده 

است.
بس��یاری از مس��تأجرانی که تا چند س��ال پیش در 
اندیش��ه خانه‌دار ش��دن بودند، امروز خرید حتی یک 
واحد مس��کونی کوچک را دست‌نیافتنی می‌دانند. در 
چنین ش��رایطی، اجرای طرح‌ه��ای نوین تأمین مالی 
مانند »ف��روش متری مس��کن« می‌تواند کورس��وی 
امیدی برای احیای رؤیای خانه‌دار ش��دن باش��د، اما 
کارشناس��ان بازار مس��کن تأکید دارند که در صورت 
اج��رای چنین تصمیمی در بورس، ابت��دا باید تمامی 
ابع��اد حقوقی و نظارتی آن تدوین و نهایی ش��ود تا از 

بروز مخاطرات احتمالی در آینده جلوگیری شود.
مسکن را نباید به سمت سرمایه‌ای شدن برد ��

در همین رابطه، ایرج رهبر، رئیس کمیسیون عمران 
و ام��ور زیربنایی اتاق تهران در گفت‌وگو با مهر درباره 
طرح خانه‌ریز شهرداری تهران و فروش متری مسکن 
اظهار کرد: مس��ئله مس��کن را بارها مطرح کرده‌ایم و 
معتقدیم نباید مس��کن را به سمت و سوی سرمایه‌ای 
ش��دن برد، بلکه باید به س��مت مصرفی شدن حرکت 
کند. اگر مس��کن به س��مت مصرفی شدن برود و این 
سیاست موفق باش��د، می‌تواند اقدامات مؤثری انجام 

دهد.
وی اف��زود: درحال‌حاضر، کاری که انجام می‌ش��ود 
بیش��تر به نفع سرمایه‌ای شدن مس��کن است؛ به این 
معنا که س��ازنده یک واحد یا چند واحد را س��اخته، 
اما فروش نمی‌رود. س��پس برای اینکه این واحدها به 
فروش برس��د و قدرت خرید میان مردم تقسیم شود، 
مط��رح می‌کنند که مس��کن را متری کنیم؛ یعنی آن 
را ب��ه اجزای کوچک‌تر تقس��یم کنیم تا هر فرد بتواند 
بخش��ی از آن را خریداری کند و سرمایه سرمایه‌گذار 
بازگردد تا بتواند دوباره فعالیت ساخت‌وس��از دیگری 

را آغاز کند.
رئیس کمیسیون عمران و امور زیربنایی اتاق تهران 
تصریح کرد: این ش��یوه برای سرمایه‌گذار خوب است 
و از نظر س��رمایه‌ای ش��دن می‌تواند پاس��خگو باشد، 
اما برای خانه‌دار ش��دن مردم نمی‌ت��وان آن را راهکار 
مؤثری دانست. برای مثال، فرض کنید فردی پنج متر 
از ی��ک واحد را خریداری کند و بخواهد فردا پنج متر 
دیگر به آن اضافه کند و س��ال آینده نیز میزان آن را 
افزایش دهد؛ این ش��یوه عم�اًل نمی‌تواند برای فردی 
ک��ه قصد دارد صاحب خانه‌ای برای زندگی ش��ود، به 

خانه‌دار شدن منجر شود.
رهبر یادآور ش��د: به هر حال، موضوع فروش متری 
مس��کن مدت‌هاس��ت مطرح شده و مس��ئله جدیدی 
نیست و سال‌ها درباره آن بحث شده است. وی درباره 
س��ازوکار فروش متری مسکن در بورس گفت: فروش 
متری مس��کن به آن مشکل حقوقی برخورد نمی‌کند؛ 
برای مث��ال، فردی می‌آید و عرض��ه یک مجتمع ۲۰ 
واح��دی را در بورس انجام می‌دهد ک��ه هر واحد آن 
فرضاً ۱۰۰ یا ۱۵۰ متر اس��ت. ف��رد دیگری می‌گوید 
از ای��ن مجتمع، مث�اًل ۱۰ متر یا پن��ج متر خریداری 
می‌کنم و بر اس��اس متراژ، مبلغ مش��خصی پرداخت 

می‌کند.
رئیس کمیسیون عمران و امور زیربنایی اتاق تهران 
ادامه داد: س��پس ممکن است همان فرد یک ماه بعد، 
پن��ج یا ۱۰ مت��ری را که خریداری ک��رده، با افزایش 
قیمت، مثلا۱۰ یا ۱۵ درصد، به فرد دیگری بفروش��د 
و س��ود ۱۵ درصدی نصیب او ش��ود. پس از آن، فرد 
دیگ��ری می‌آید و ۱۵ متر خریداری می‌کند و آن را با 

نرخ جدید به شخص دیگری منتقل می‌کند.
رهبر در پایان خاطرنش��ان کرد: ای��ن روند در واقع 
مانند سایر مواردی است که در بورس عرضه می‌شود؛ 
همانند س��هامی که در بورس عرضه می‌ش��ود و افراد 
س��هام خریداری می‌کنند ت��ا ارزش آن افزایش پیدا 
کند؛ بنابراین اگر هدف، خانه‌دار کردن مردم باشد، به 

نظر من این اتفاق محقق نمی‌شود.
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معمای مسکن مازاد در ایران 
 بازار مسکن ایران در شرایطی با بحران و دشواری 
دسترسی خانوارها به س�رپناه مناسب روبه‌روست 
ک�ه آم�ار موج�ود از تع�داد قابل توج�ه واحدهای 
مس�کونی حکایت دارد. رس�یدن تراکم خانوار در 
واحد مس�کونی ب�ه عدد ی�ک نیز این پرس�ش را 
جدی‌تر می‌کند که اگر مسئله صرفا کمبود فیزیکی 
خانه نیست، ریش�ه بحران امروز مسکن را باید در 
کجا جس�ت‌وجو ک�رد؟ فاصله می�ان درآمد خانوار 
و نرخ مس�کن، رشد هزینه س�اخت، کاهش قدرت 
خرید، توزی�ع نامتوازن واحدهای موجود و افزایش 
هزینه اجاره، بخشی از واقعیتی است که باعث شده 
داشتن واحد مس�کونی روی کاغذ، الزاما به معنای 
دسترس�ی خانوارها به مس�کن مناس�ب نباشد. از 
سوی دیگر، بخشی از موجودی مسکن ممکن است 
از نظر موقعی�ت، کیفیت، متراژ یا نرخ با نیاز واقعی 
خانوارها همخوانی نداش�ته باش�د. بنابراین مسئله 
اصل�ی بازار مس�کن را نمی‌ت�وان تنها با ش�مارش 
تعداد خانه‌ها س�نجید. حال پرس�ش اساس�ی این 
اس�ت که چرا میان ظرفیت موجود مس�کن و توان 
خانوار برای دسترس�ی به آن چنین ش�کاف بزرگی 
ایجاد شده و سیاست‌گذار برای پر کردن این فاصله 
باید بر ساخت بیشتر، افزایش قدرت خرید، اصلاح 
بازار اجاره یا ساماندهی توزیع مسکن تمرکز کند؟ 


