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روندي که در نیمه اول امسال بازار مسکن، هم به لحاظ 
ساخت وساز و هم به لحاظ قیمت، به آن دچار شده در 

طول سال هاي اخیر بي سابقه بوده است.
در ماه هاي اخیر نوع نوس��اني که در حوزه قیمت ملك 
و میزان صدور پروانه س��اخت ب��ه وجود آمده حاکي از 
وابس��تگي ش��دید این ب��ازار به تحولات بع��د از قانون 
یارانه هاست. به عبارت ساده تر، از آنجا که طي ماه هاي 
اخیر بخش اقتصاد کشور در آماده باش براي اجراي قانون 
هدفمند کردن یارانه ها به سر می برد و در طول این دوره 
)6 ماه اول سال( مقامات اقتصادي از اجراي قریب الوقوع 
این قانون خبر داده بودند، بازار مس��کن در طول دوره 
با افت وخیز قیمت مواجه ش��د و همزمان، حجم صدور 
پروانه هاي ساختماني افزایش قابل ماحظه اي پیدا کرد.

در نیم��ه اول امس��ال بازار مس��کن در رکود معاماتي 
و رک��ود س��اختماني نبود، چ��را که حج��م معامات 
آپارتمان هاي مس��کوني ح��دود 25درصد افزایش پیدا 
کرد. این در حالي اس��ت که تعداد واحدهاي مسکوني 
که کلنگ س��اخت آنها در این مدت در تهران به زمین 
زده ش��د، حدود 85درصد )آمار صدور پروانه شهرداري 
ته��ران( افزایش پیدا کرد. در مقاب��ل، ارزش معاماتي 
آپارتمان هاي موجود در بازار مسکن تهران در فصل اول 
س��ال افزایش یافت، اما در فص��ل دوم کاهش را تجربه 

کرد.
کارشناسان اقتصاد مسکن درباره اوضاع کنوني معتقدند 
بازار مس��کن اگر چه طبق دوره هاي قبلي رکود و رونق 
باید در س��ال جاري با رونق مواجه شود، قانون  یارانه ها 
همه چیز را تحت الشعاع قرار داده و به احتمال زیاد دوره 
جدیدي از نحوه نوسان قیمت و معامات در بازار مسکن 

حاکم خواهد شد.
گزارش رس��مي مرکز آمار از نوس��ان قیمت مسکن در 
بهار امس��ال در تهران حاکي است قیمت هر متر مربع 
آپارتمان مس��کوني در تهران به طور متوس��ط نزدیك 
ب��ه 20 )19/4( درصد افزایش پی��دا کرد و به رقم یك 
میلیون و 794هزار تومان رسید. این رقم در مقایسه با 

زمستان سال قبل نیز 7درصد رشد کرده است.
گزارش مرک��ز آمار از روي داده هاي س��امانه رهگیري 
معامات مس��کن برداشت شده اس��ت. این سامانه که 

جزئی��ات همه مبایعه نامه هاي خرید مس��کن توس��ط 
بنگاه هاي اماک در آن ثبت مي شود، نشان مي دهد در 
س��ه ماه اول امسال تعداد خرید و فروش مسکن نیز با 

رشد مواجه شده بود.
در بهار امس��ال علت هجوم خریداران به بازار مس��کن 
دو دلی��ل بوده اس��ت؛ علت اول، به آغ��از فصل نقل و 
انتقال مربوط مي ش��ود که متقاضیان براي آنکه زودتر 
از فص��ل واقع��ي انتقال )تابس��تان( وارد بازار ش��وند و 
استفاده بهتري ببرند، در بهار تصمیم به خرید گرفتند. 
مشاوران اماک در توصیف بازار بهاري تصریح مي کنند 
تعداد مراجعه کنندگان به بنگاه در قالب خریدار نسبت 
به زمس��تان س��ال قبل تا 5 برابر افزایش پیدا کرد. اما 
علت دوم عجله خریداران مس��کن ب��ه در امان ماندن 
از آثار احتمالي اجراي قانون یارانه ها مربوط مي ش��ود. 
متقاضیان مسکن تصور مي کنند با اجراي قانون یارانه ها 
قیمت مس��کن افزایش پیدا مي کن��د )که البته در این 
باره تحلیل هایي مطرح است که در ادامه گزارش به آن 

پرداخته خواهد شد(.
در ماه ه��اي اخیر، اوضاع قیمت ها در بازار آپارتمان هاي 
مس��کوني نس��بت به بهار آرام تر ش��ده و البته میزان 

معامات نیز کاهش پیدا کرده است.
در تابستان امسال طبق گزارش جدید مرکز آمار ایران، 
متوسط قیمت مسکن در تهران نسبت به بهار 3درصد 
کاهش پیدا کرد که اگر چه رشد بهاري را جبران نکرده، 
گویاي این اس��ت که بازار مس��کن در مسیر سرپاییني 
قیمت قرار گرفته است. در این باره پیش بیني مي شود 
بازار مسکن حداقل تا پایان نیمه زمستان امسال کاهش 
خفی��ف قیمت را تجربه کند. میانگین ارزش معاماتي 
هر متر مربع آپارتمان مسکوني در تهران طي تابستان 

امسال به یك میلیون و 740 هزار تومان رسیده است.
مسئولان بخش مس��کن در دولت درباره علت تعدیل 
قیمت مس��کن در ماه هاي اخیر به موضوع ممنوعیت 
پرداخت وام خرید مسکن و همچنین ساخت وسازهاي 
مس��کن مهر اش��اره مي کنند. در ح��ال حاضر بانك ها 
به هیچ وجه تس��هیات براي خرید مس��کن پرداخت 
نمي کنند که با توجه به کاه��ش نقدینگي در جامعه، 
عم��اً قدرت مالي براي خرید مس��کن وجود ندارد که 

این مي تواند مهم ترین دلیل کاهش قیمت مسکن باشد. 
از سوي دیگر، حجم ساخت وسازهاي مسکن مهر مانع 
تحریك قیمت مسکن توسط سوداگران بازار شده است.
ب��ازار مس��کن در حال حاض��ر از افرادي ک��ه با هدف 
س��رمایه گذاري به خری��د ملك اق��دام مي کنند، پاک 
ش��ده اس��ت. نمونه این مدعي گزارش اخیر یك عضو 
شوراي عالي مسکن اس��ت که اعام کرده در نیمه اول 
امسال، معامات مکرر مسکن انجام نشده است. محمود 
اعایي که همزمان ریاس��ت سامانه رهگیري معامات 
مسکن )سامانه ثبت هوش��مند معامات اماک( را بر 
عهده دارد، در این باره تصریح کرده اس��ت: افرادي که 
در طول یك دوره مش��خص چندین بار ملك خرید و 
ف��روش مي کنند، در حال حاضر از بازار مس��کن خارج 
شده اند. معامات مکرر مسکن نمونه اي از اقدام شاخص 
سفته بازها و سوداگران اماک است که با خرید و فروش 
مداوم ملك به نوعي در بازار مس��کن ش��اغل محسوب 
مي ش��وند و از این طریق، س��ود هاي سرش��ار حاصل 
مي کنند. این معامات در نهایت منجر به تحریك قیمت 
مس��کن مي ش��ود. اما در حال حاضر داده هاي سامانه 
رهگیري معامات مسکن حاکي از مصرفي شدن کامل 

بازار مسکن است. 
مرور افت وخیز قیمت مس��کن نشان مي دهد میانگین 
ارزش معاماتي هر متر مربع واحد مس��کوني در تهران 
از یك میلیون و 460هزار تومان در بهار س��ال گذشته 
به یك میلیون و 560هزار تومان در تابستان، سپس به 
یك میلیون و538هزار تومان در پاییز و یك میلیون و 

600هزار تومان در زمستان همان سال رسید.
ناظران بازار مسکن افت وخیز قیمت در حد 10درصد را 
عادي توصیف مي کنند و آن را به معني گراني یا التهاب 

قیمت نمي دانند.

اوضاع عرضه مسکن
در ش��هر ته��ران در حال حاضر متناس��ب ب��ا میزان 
تقاضاهاي جدید، ملك در حال ساخت وس��از است. بر 
اس��اس آمارهاي رسمي ازدواج، سالانه حدود 850هزار 
ازدواج در کش��ور انجام مي شود که سهم تهران حدود 
10درصد است. بنابراین در بازار مسکن تهران هر سال 

فعلًا همه چیز آرام است
چشم انداز قیمت مسکن و ساخت وساز در نیمه دوم امسال

عنوان
سطح کل زیربنای طبقاتتعداد واحد مسکونیتعداد پروانه های ساختمانی

)هزار متر مربع(
متوسط زیربنای واحد 
مسکونی )مترمربع(

نرخ رشد13881389
نرخ رشد13881389)درصد(

نرخ رشد13881389)درصد(
نرخ رشد13881389)درصد(

)درصد(
کل مناطق 

6/5-54469682393/251833022632646/432805693803586/3515311445شهری

3/28-398569914/7527805485667/7450807635992/2518271310تهران
شهرهای 

9/4-12638145935/1548470720637/48765261081964/4115791501بزرگ

سایر مناطق
37846466553/23107271426353/331532362085631/36143214621/2شهری
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نزدی��ك به 100هزار متقاضي جدید وارد مي ش��ود که 
البته همه این تقاضاها به قصد خرید مس��کن نیست، 
بلکه 30درصد آنها مس��تقیم وارد بازار اجاره مي شوند. 
از طرف دیگر در 6 ماهه اول امس��ال س��اخت 60هزار 
واحد مس��کوني در تهران آغاز شده که نسبت به مدت 
مش��ابه سال قبل 85درصد رشد را نشان مي دهد. روند 
ساخت وس��از ها در این مدت نش��ان مي دهد هر ماه در 
پایتخت 10هزار واحد مس��کوني احداث شده است که 
اگر همین وضعیت تا پایان امسال ادامه پیدا کند، حجم 

عرضه حتي از میزان تقاضا نیز فراتر می رود.
اجراي قانون یارانه ها نه تنها روي قیمت مس��کن تأثیر 
گذاش��ته بلکه بیش��ترین اثرگذاري این قانون بر رفتار 
انبوه س��ازان قابل ردیابي است. انبوه س��ازان از آنجا که 
مطلع هس��تند با اجراي قان��ون یارانه ها قیمت مصالح 
س��اختماني افزایش پی��دا مي کند و هزین��ه و قیمت 
تمام شده ساخت مس��کن نیز متورم مي شود، در نیمه 
اول امس��ال عمده س��رمایه هاي نقدي خ��ود را در راه 
ساخت قرار دادند. از طرف دیگر حمایت هایي که دولت 
و ش��هرداري از ساخت وساز در بافت هاي فرسوده انجام 
مي دهند نیز در تشویق سازنده ها به حضور در بازار مؤثر 

بوده است.
در ح��ال حاضر صدور پروانه س��اختماني در بافت هاي 
فرس��وده رای��گان اس��ت )هزینه ص��دور پروان��ه براي 
ساخت وسازهاي معمولي خارج از بافت 10درصد قیمت 
تمام شده را شامل مي شود( و سازنده ها به محض تعریف 
پروژه مس��کوني در مناطق فرسوده ش��هر، از حمایت 
بانکي مع��ادل 20میلیون تومان وام ب��ه ازاي هر واحد 
برخوردار مي شوند. مجموع این تسهیات اکنون باعث 
مهاجرت سازنده ها به بافت هاي فرسوده شده است. آمار 
صدور پروانه هاي س��اختماني در مناطق 22گانه شهر 
تهران نشان مي دهد بیش��ترین حجم صدور پروانه در 

مناطق جنوبي و مرکزي شهر بوده است.
درباره رش��د خیره کننده ساخت وس��ازهاي مس��کوني 
در تهران یك تحلیل رس��مي نیز مطرح اس��ت. معاون 
ش��هردار تهران که از س��رمایه گذاران ساختماني خبر 
دارد، در این باره به حضور س��رمایه گذاران ایراني مقیم 
خارج از کشور در تهران خبر داده و گفته است در نیمه 
اول امسال بخش قابل توجهي از پروانه هاي ساختماني 
صادره براي س��رمایه گذاران خارجي بوده است که این 

افراد به صورت دلاري در بازار ساخت وساز وارد شده اند. 
هیربد معصومي با اشاره به رکود مسکن در غرب تصریح 
کرده، در حال حاضر بازار مس��کن و ساختمان در شهر 

تهران جذاب ترین بازار براي سرمایه گذاري است.

اجراي قانون یارانه ها و تأثير آن بر قيمت مسکن
اج��راي قانون یارانه ها نزدیك اس��ت و به طور قطع بر 
بازار مسکن، قیمت  و میزان ساخت وساز اثرگذار خواهد 
بود. قانون هدفمند کردن یارانه ها از ناحیه تغییر حجم 
نقدینگ��ي، بازار مس��کن را تحت تأثیر ق��رار مي دهد، 
اما درب��اره اینکه این اثرگذاري مثبت باش��د، یا منفي 

سناریوهاي مختلفي مطرح است.
با اجراي قانون یارانه ها، رفتار متقاضیان مس��کن تغییر 
مي کن��د. گروهي از تقاضا که ب��راي اولین بار به دنبال 
مسکن هستند، به محض اجراي این قانون، در حاشیه 
بازار منتظر مي شوند و بعد از رویت عائم امیدوارکننده، 

اقدام به ورود خواهند کرد.
اما سرمایه گذارها کاماً از بازار خارج خواهند شد. اجراي 
قانون یارانه ها اگر منجر به افزایش نقدینگي در جامعه 
ش��ود، باعث افزایش قیمت مسکن مي ش��ود. در حال 
حاضر یارانه هاي نقدي که هر دو ماه یك بار به حساب 
مردم واریز مي ش��ود نیز ب��ه نوعي در رابطه بین قیمت 
مس��کن و قانون یارانه ها، نقش خواهد داشت. هر چند 
میزان این یارانه  نقدي آن قدري نیست که بتواند محلي 
براي جمع آوري آورده نقدي در خرید مسکن باشد، اگر 
استفاده مطلوبي از آن نشود، حکم نقدینگي سرگردان 

را خواهد داشت.
کارشناس��ان مس��کن، بخصوص در بدنه دولت، آینده 
کوتاه مدت بازار مس��کن را بعد از اجراي قانون یارانه ها 
این گونه پیش بیني می کنند که قیمت مسکن حداقل 6 
ماه بعد از اجراي این قانون، نه تنها افزایش پیدا نمي کند 
بلکه به واسطه خروج بخشي از تقاضاي مصرفي و همه 
تقاضاي س��رمایه اي از بازار، این احتمال وجود دارد که 
تحت تأثیر شبهه رکود معاماتي، قیمت ها اندکي کاهش 

پیدا کنند.
این در حالي اس��ت که هزینه ساخت وس��از به واسطه 
افزایش قیمت مصالح ساختماني پرمصرف ممکن است 
افزایش یابد، اما از آنجا که در حال حاضر نشانه هایي از 
ذخیره س��ازي مصالح مورد نیاز توسط انبوه سازان دیده 

مي ش��ود، ممکن اس��ت تا ماه هاي آتي روند رو به رشد 
صدور پروانه هاي ساختماني به همین شکل ادامه پیدا 

کند.
تازه ترین گزارش بانك مرکزي از پروانه هاي ساختماني 
صادره توسط شهرداري هاي مناطق شهري کل کشور 
نش��ان مي دهد در 5 ماهه اول امس��ال در کل مناطق 
شهري کش��ور 263هزار و 264 واحد مسکوني احداث 
شده است که نسبت به مدت مشابه سال قبل 43درصد 
افزایش داش��ته، بنابراین رش��د ساخت وس��از نه تنها 
در تهران، بلکه با ش��یب مایم تر در کل کش��ور ایجاد 
شده است. از س��وي دیگر در کان شهرهاي کشور نیز 

ساخت وساز در حد 49درصد افزایش یافته است.

طوفان اجاره بها رفتني است؟
به رغم شرایط قابل قبول و امیدوارکننده در بازار خرید 
و ساخت مس��کن، بازار اجاره آپارتمان هاي مسکوني از 
ابتداي امسال تا کنون در وضعیت غیرقابل قبول به سر 

مي برد و ظاهراً امیدي به اصاح آن وجود ندارد.
بهار امس��ال اجاره بها در تهران ح��دود 21درصد و در 
تابستان نیز 20درصد نسبت به مدت مشابه سال قبل 

افزایش پیدا کرد.
در ب��ازار اجاره مس��کن، وضعی��ت براي مس��تأجران 
رضایت بخش نیس��ت که علت آن از یك س��و به شیوه 
قراردادهای��ي که موج��ران تنظیم مي کنن��د، مربوط 
مي ش��ود و علت بعدي نیز به نبود مقررات شفاف براي 

تعیین اجاره برمي گردد.
اجاره به��ا معمولاً یك پنج��م ارزش خری��د یك واحد 
مسکوني را شامل مي شود، اما به علت حجم بالاي تقاضا 
در ای��ن بازار، مالکان آپارتمان هاي اجاره اي هر طور که 

دلشان بخواهد، نرخ ها را تعیین مي کنند.
در بازار اجاره به خاطر کاهش نرخ س��ود بانکي، س��بد 
اجاره بها تغییر کرده، به طوري که مالکان به جاي آنکه 
مبلغي از نرخ را به صورت رهن دریافت کنند، به دریافت 
اجاره به��اي ماهانه تمایل دارند ک��ه پرداخت آن براي 

مستأجران سخت است.
وزارت مس��کن اخی��راً اع��ام ک��رد قص��د دارد براي 
ساماندهي بازار اجاره، نرخ گذاري کند اما آیا این برنامه 

شدني است؟


