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رونق ساختماني در آرامش قیمت مسکن
چشم انداز ماه هاي آتي بازار مسکن

  احمد صدری 

وقایع كنوني بازار مس��کن نشان مي دهد جهش 
شدید قیمت مسکن در سال 86 به همراه ركورد 
حجم صدور پروانه س��اختماني كه در آن س��ال 
ثبت ش��د، دوره جدیدي از روند سرمایه گذاري 

در این بازار را به وجود آورده است.
در س��ال 87 ك��ه ب��ازار مس��کن در اوج گراني 
قیمت ها قرار داش��ت، اوضاع از نیمه دوم س��ال 
ب��ه فاز ركود تغییر مس��یر داد و قیمت ها كه در 
مرز 2 میلیون تومان قرار داشتند، همان رقم را 

حفظ كردند.
در اواخر س��ال 87، قیمت مسکن كاهش جزیي 
پیدا كرد تا اینکه در ش��روع سال گذشته قیمت 
هر مت��ر مربع واحد مس��کوني در ش��هر تهران 
یك دفع��ه به رقمي معادل ی��ك میلیون و 500 

هزار تومان رسید.
آماره��اي مربوط به س��امانه رهگیري معاملات 
مسکن نش��ان مي دهد در طول سال 88، ارزش 
معاملاتي واحد مس��کوني در ته��ران در اطراف 
متري یك میلیون و 500 هزار تومان در نوس��ان 

بوده است.
به این ترتیب بازار مس��کن در س��ال گذشته به 
لحاظ نوسان قیمت ها تقریباً فضاي ثابتي را طي 
كرد، در حالي كه ركود ساخت وس��از در آن سال 

كاملًا قابل احساس بود.
این در حالي اس��ت كه زمس��تان سال گذشته 
بازار مسکن اندكي شاهد افزایش قیمت بود كه 
البته علت این اتفاق نیز در داخل بازار مس��کن 
بود. در زمستان سال گذشته برابر اطلاعاتی كه 

از بنگاه هاي مس��کن تهران كس��ب شده، خرید 
و فروش مس��کن با رشد قابل ملاحظه اي روبه رو 

بوده است.
طب��ق نتایج حاصل از گزارش س��امانه رهگیري 
معاملات مسکن كه توسط وزارت بازرگاني براي 
رصد بازار مس��کن راه اندازي ش��ده، در زمستان 
88، حجم معاملات در بازار مس��کن 75 درصد 
نس��بت به پاییز همان سال رشد كرده است، به 
طوري ك��ه بعد از رش��د 42 درص��دي معاملات 
مسکن در پاییز سال گذشته، تعداد قراردادهاي 
رس��مي، شامل اجاره و خرید و فروش ملك، در 
نیمه زمس��تان با جهش در رش��د روبه رو شد و 
تعداد كل معاملات مس��کن در كشور از متوسط 
دو ه��زار فقره در روزهاي آبان ماه به رقم 3500 
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فقره در روزهاي بهمن ماه رسید. به این ترتیب، 
حجم معاملات مس��کن در آخرین فصل از سال 
گذشته به رغم اینکه بازار مسکن در ركود سال 

88 به سر مي برد، 75 درصد رشد كرد.
در نیمه زمس��تان س��ال گذش��ته در كل كشور 
تعداد قراردادهاي قطعي كه در سامانه رهگیري 
معاملات مسکن به ثبت رسیده نسبت به ابتداي 
س��ال 170 درصد رشد كرد و از روزانه یك هزار 
فق��ره معامله در اردیبهش��ت ماه س��ال 88 به 

2700 فقره در زمستان همان سال رسید.
اما این رونق معاملات در بازار مس��کن توانست 
در نقط��ه مقابل، قیمت مس��کن را ب��ا تغییرات 

افزایشي روبه رو كند.

نوسان افزایشي قیمت مسکن
در زمس��تان س��ال گذش��ته قیمت ه��ا در بازار 

مس��کن تح��ت تأثی��ر رش��د ش��دید در حجم 
معاملات، اندك��ي افزایش پیدا كرد. بر اس��اس 
گزارش��ي كه مرك��ز آمار ایران چن��دي پیش از 
طریق رویت مبایعه نامه های��ي كه در بنگاه هاي 
مسکن تنظیم و نهایي شده، منتشر كرد، ارزش 
معاملاتي املاك مسکوني در فصل چهارم سال 
گذشته كمتر از 5 درصد نسبت به زمستان سال 

قبل از آن افزایش پیدا كرده است.
مرك��ز آمار ایران ب��ا اعلام رش��د 4/7 درصدي 
قیمت مسکن در زمستان 88 نسبت به زمستان 
87 متوس��ط قیمت هر متر مربع واحد مسکوني 
در تهران را یك میلیون و 670 هزار تومان اعلام 
كرد. میانگین قیمت مس��کن در زمس��تان سال 

87 متري یك میلیون و 590 هزار تومان بود.
از سوي دیگر بر اساس اطلاعات سامانه رهگیري 
معاملات مسکن، متوس��ط قیمت هر متر مربع 
واحد مسکوني در زمس��تان 88 نسبت به پاییز 
88 ح��دود 1/7 درص��د با رش��د مواجه ش��د. 
میانگی��ن قیمت ه��ا در این بازار در پاییز س��ال 
گذش��ته حدود یك میلیون و 400 هزار تومان 

بوده است.
درباره این نوس��ان 5 درصدي قیمت مس��کن، 
مسئولان كنترل و ساماندهي بازار مسکن تعابیر 
مختلف��ي به كار مي برن��د، از جمله اینکه رئیس 
اتحادیه مش��اوران املاك تهران مي گوید نوسان 
100 ت��ا 200 ه��زار توماني قیمت مس��کن به 
معناي گران تر یا ارزان تر ش��دن مسکن نیست. 
مصطفي قلي خسروي در این باره مي گوید: بسته 
ب��ه تغییرات در حجم معاملات در طول س��ال، 
میانگین قیمت مس��کن بین 100 هزار تا نهایت 
200 هزار تومان نوسان مي كند كه این طبیعي 

است.

رشد نرخ اجاره بها
ط��ي ماه ه��اي اخی��ر ن��رخ اجاره به��ا ب��ا روند 
افزایش��ي روبه رو بوده اس��ت. صع��ود نرخ ها در 
بازار اجاره مس��کن به دلیل كم توجهي از سوي 
سیاست گذاران بازار مسکن به این بخش است.

طبق آمار رس��مي مركز آمار ایران، متوسط نرخ 
اجاره مسکن در زمستان سال گذشته 14 درصد 
افزایش داشته است. همچنین طي ماه هاي اخیر، 
اجاره بها مجدداً با افزایش مواجه ش��ده است. در 
برخي مناطق تهران این نرخ رش��د تا حدود 30 
درصد از س��وي مش��اوران املاك گزارش شده 
اس��ت. حتي پیش بیني این اس��ت ك��ه با ورود 
به تابس��تان و ش��روع فصل نقل و انتقالات، نرخ  

اجاره بها مجدداً با اندكي افزایش روبه رو شود.
عامل��ي ك��ه درب��اره افزای��ش اجاره به��ا عنوان 
مي ش��ود، كاهش میل به اجاره از سوي مالکان 

چند خانه اي است.
همچنین رك��ود معاملاتي و نگراني از داش��تن 
چندی��ن ملك تحت تأثیر تدابیر مالیاتي موجب 

ش��ده افرادي كه با خرید چند واحد مس��کوني 
و س��رمایه گذاري بلندمدت، اقدام به عرضه این 
واحده��ا به ب��ازار اج��اره مي كردن��د، هم اكنون 
دس��ت از این اق��دام بردارن��د و در نتیجه بازار 
مس��کن اجاره اي با كاهش عرضه روبه رو ش��ده 

است.
یك عامل مه��م دیگر هم درباره التهاب در بازار 
اجاره مس��کن وج��ود دارد كه به مس��کن مهر 
مربوط مي ش��ود. در حال حاض��ر همه واجدین 
شرایط مس��کن مهر )یك میلیون نفر( مستأجر 
هستند چون اگر صاحب خانه بودند، حائز شرایط 
لازم براي مس��کن مهر نبودند. این جمعیت زیاد 
همگي متقاضي مس��کن اجاره اي هستند. حال 
اگر روند ساخت وس��از مسکن مهر سرعت بگیرد 
و به دوره تحویل واحدها نزدیك شویم، بتدریج 
تقاضا از ب��ازار اجاره خارج مي ش��ود و مي توان 

انتظار تعدیل نرخ هاي اجاره را داشته باشیم.

اوضاع ساخت وساز در وضعیت رونق
گزارش ه��اي مقدماتي بانك مرك��زي از اوضاع 
ساخت وس��از ط��ي ماه هاي اخی��ر از رونق قابل 
توج��ه در این بخ��ش حکایت دارد. بر اس��اس 
گ��زارش بانك مركزي میزان ساخت وس��ازهاي 
مسکوني در 12 ماهه سال 88 به قدري بوده كه 
فاصله بین آمار تولید مسکن در سال هاي  87 و 
88 -كه از آن به ركود سنگین ساختماني تعبیر 
ش��د- در نیمه دوم، بخصوص در زمس��تان88، 
جبران شده است، به طوري كه نرخ رشد احداث 
واحدهاي مس��کوني در شهرهاي كشور از 33- 
درص��د در نیمه اول 88 به 16/9- درصد در 12 
ماهه پارسال رسید. به این ترتیب حجم احداث 
واحدهاي مس��کوني در نیمه دوم پارسال نسبت 

به نیمه اول 2/4 برابر افزایش یافته است.
ای��ن در حالي اس��ت كه در نیمه دوم پارس��ال 
نیمي از واحدهاي احداثي متعلق به مسکن مهر 
بوده اس��ت )نیم��ه دوم س��ال 88 بیش از 150 
هزار پروانه ساختماني براي واحدهاي مسکوني 
مهر صادر ش��د(. به این ترتی��ب مي توان گفت: 
مسکن مهر در رونق ساخت وساز مؤثر بوده است.

گزارش مقدماتي بانك مركزي از تعداد پروانه هاي 
س��اختماني صادره در 12 ماه س��ال 88 حاكي 
اس��ت كه در كل مناطق ش��هري كشور ساخت 
547 هزار و 368 واحد مس��کوني ش��روع شده 
كه در مقایسه با احداث 658 هزار و 660 واحد 
در س��ال 87، رشد 16/9- درصدي حاصل شده 
است. همچنین تعداد پروانه هاي ساختماني نیز 
21 درصد افت كرده اس��ت، به طوري كه صدور 
پروانه از 171 هزار و 927 فقره در س��ال 87 به 
136 هزار و 328 فقره در سال 88 رسیده است. 
بر اس��اس این گزارش، در شهر تهران طي سال 
88، ساخت 73 هزار و 716 واحد مسکوني آغاز 
ش��د كه در مقایسه با احداث 135 هزار و 715 
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واحد در س��ال 87، افت 45 درصدي در كارنامه 
ساختماني بازار تهران ثبت شده است. همچنین 
تعداد پروانه هاي س��اختماني ص��ادره در تهران 
طي س��ال 88 در مقایس��ه با مدت مشابه سال 

قبل، 48 درصد افت را نشان مي دهد.
اوضاع ساخت وس��ازهاي مس��کوني در شهرهاي 
بزرگ طي سال گذشته در مقایسه با كل مناطق 
شهري كشور مناسب تر بوده است. در شهرهاي 
بزرگ طي 12 ماه س��ال گذش��ته 136 هزار و 
699 واحد مس��کوني احداث شده كه نسبت به 
س��ال قبل از آن فقط 13/4 درصد افت را نشان 

مي دهد.

تازه ترین آمارها چه مي گوید؟
همچنین در ش��هر تهران نیز ساخت وس��ازهاي 
مس��کوني در بهار امسال بیش از 40 درصد رشد 

داشته است.
از ابتداي سال جاري تا 19 خردادماه 23 هزار و 
225 واحد مسکوني در پایتخت احداث شده كه 
این رقم در بهار س��ال گذش��ته 16 هزار و 327 
واحد بوده اس��ت. همچنی��ن تازه ترین آمارهاي 
مربوط به ص��دور پروانه س��اختماني در تهران، 
حاكي اس��ت، از ابتداي فروردین  امس��ال تا 19 
خ��رداد ماه، در مجموع س��اخت 3 هزار و 791 
واحد مسکوني در بافت هاي فرسوده تهران آغاز 
ش��ده كه این رقم در مدت مش��ابه سال قبل 2 

هزار و 200 فقره بوده است.
بر اساس این گزارش، ساخت وسازهاي مسکوني 
در ته��ران در فروردین، اردیبهش��ت و 19 روز 
اول خ��رداد امس��ال به ترتی��ب 77 درصد، 54 
درصد و 71 درصد رش��د داش��ته است. تحلیل 
مدیران ساختماني شهرداري تهران درباره رشد 
خیره كنن��ده حجم ساخت وس��از این اس��ت كه 
ركود مس��کن لااقل در تهران به پایان رس��یده 

است.
معاون معماري و شهرس��ازي ش��هرداري تهران 
درباره رش��د 42 درصدي ساخت وساز طي بهار 
امس��ال گفت: با سیاس��ت هاي جدید دولت در 
زمینه تولید و عرضه مس��کن، همکاري و توجه 
ش��وراي ش��هر به لوایح مربوط به ساخت وس��از 

و تصوی��ب بس��ته  هاي تش��ویقي و توج��ه ویژه 
شهرداري با ارائه بسته تش��ویقي نوسازي براي 
بافت هاي فرسوده، ش��اهد رونق ساخت وساز در 
بهار س��ال 89 بوده ایم. امس��ال نسبت به سال 
گذشته س��ال بهتري براي ساخت وساز در بازار 
مس��کن اس��ت، ولي این رونق ب��ه معناي گران 
ش��دن مس��کن نیس��ت، بلکه به معناي افزایش 
تقاضا براي ساخت وس��از و تعدیل قیمت هاست. 
وي در ادامه یادآور ش��د: مردم و سازندگان نیز 
در بهار سال 89 از ساخت وساز مسکن استقبال 
خوبي داش��ته اند و به همین دلیل شهرداري نیز 
بازار ساخت وساز را مورد توجه ویژه قرار خواهد 

داد.

خرید و فروش مسکن هم رونق گرفت
بر اس��اس این گزارش، در حالي كه ساخت وساز 
در تهران و سایر ش��هرهاي كشور رونق گرفته، 
خری��د و فروش ملك نیز با رش��د مواجه ش��ده 
است. س��امانه رهگیري معاملات مسکن وابسته 
به وزارت بازرگاني در این باره اعلام كرده است: 
حجم معاملات روزانه در بازار مسکن از متوسط 
1650 فقره قرارداد در حوزه خرید و اجاره ملك 
در اردیبهش��ت سال گذشته، هم اكنون به سطح 
3500 فقره رسیده است كه این اتفاق از رشد 2 
برابري فعالیت هاي ملکي در كل كشور حکایت 

دارد.
در 20 روز اول اردیبهش��ت م��اه س��ال ج��اري 
نی��ز بیش از 59 هزار قرارداد ملکي در س��امانه 
رهگیري معاملات مس��کن به ثبت رسیده است. 
این در حالي اس��ت كه در مدت مش��ابه س��ال 
قب��ل، 26 ه��زار معامله در این س��امانه به ثبت 
رس��یده بود. بر اس��اس این گزارش و بر اساس 
داده هاي آماري س��امانه ثبت هوشمند معاملات 
مس��کن، در حال حاضر حدود 10 درصد از كل 
قراردادهاي ملکي مربوط به ش��هر تهران اس��ت 
كه به این ترتیب روند فعالیت ها در بازار مسکن 

تهران ناچیز گزارش شده است.
ای��ن در حالي اس��ت كه بر اس��اس جدیدترین 
گزارش ها، متوس��ط قیمت هر مت��ر مربع واحد 
مس��کوني در قراردادهاي ملکي شهر تهران بین 

یك میلیون و 200 هزار تومان تا یك میلیون و 
600 هزار تومان در نوس��ان است. این قیمت ها 
نش��ان مي دهد كه به رغم رشد معاملاتي، بازار 
مس��کن واكنش غیر طبیعي نداشته است. روند 
نوسان جزیي قیمت مسکن در تهران همچنین 

حاكي از ثبات نسبي ارزش ملك است.
از ابتداي اردیبهش��ت ماه ت��ا اوایل خرداد بیش 
از 5500 فق��ره معامله ملکي در اس��تان تهران 
به ثبت رس��یده است كه بیش از نیمي از آن در 
حوزه خرید و ف��روش و مابقي به ترتیب مربوط 

به اجاره و پیش فروش بوده است.

پیش بیني آینده بازار مسکن
ب��ه نگاهي به آنچه طي ماه ه��اي اخیر در حوزه 
ساخت وس��از و خری��د و فروش مس��کن اتفاق 
افت��اده، به ای��ن جمع بندي مي رس��یم كه طي 
ماه هاي آتي، نرخ  رش��د بالاتري در بخش صدور 
پروانه ساختماني ثبت خواهد شد. این پیش بیني 
از آنجایي جنبه واقعي دارد كه بانك مركزي ماه 
گذش��ته خط اعتباري جدی��دي معادل 3500 
میلیارد تومان براي ساخت وس��از در كل كشور 
اختصاص داده كه از این محل به ازاي س��اخت 
هر واحد مسکوني، 20 میلیون تومان تسهیلات 
با ن��رخ بهره ك��م پرداخت مي ش��ود. همچنین 
چنانچه ساخت وسازها به شیوه صنعتي و با یکي 
از فناوري ه��اي نوین مورد تأیید مركز تحقیقات 
ساختمان باشد، تسهیلات با 5 میلیون افزایش، 
مع��ادل 25 میلیون توم��ان ب��ه ازاي هر واحد 
پرداخت مي ش��ود. بنابراین در حال حاضر بازار 
سرمایه گذاري ساختماني به دلیل آنکه از محل 
حمایت مالي بانك ها كاملًا تضمین ش��ده، رونق 

در این حوزه تضمین شده است.
در ح��وزه خری��د و ف��روش مل��ك نی��ز رونق 
ضدتورمي در انتظار بازار مس��کن است. در این 
حوزه در حالي كه مراجعه به بنگاه هاي مس��کن 
ش��دت گرفته، قیمت ها رش��دي پیدا نکرده اند. 
طب��ق پیش بیني برخي كارشناس��ان مس��کن، 
بازار مس��کن حداقل تا پایان امسال شاهد رشد 

قیمت ها نخواهد بود. 

نرخرشد)درصد(
نسبتبهسال88

ابتدايسالتا
89/3/19

ابتدايسال
تا88/3/19 وضعیت/سال

42/2 225،23 327،16 شهر تهران 

پروانه هاي صادره

 )واحدهاي مسکوني(

71/6 791،3 209،2 بافت فرسوده 

37/7 434،19 118،14 خارج از بافت 

24/7 19/5 15/6 نسبت بافت به خارج از بافت 
)درصد(


