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وطن امروز     شماره 3594

  در نیمه نخست سال 1401 بازار مسکن در رتبه نخست رده  بندی بازارهای مقصد 
سرمایه  گذاری به لحاظ میزان بازدهی قرار گرفت، زیرا همانطور که گفته شد گزارش 
وضعیت بازار مسکن در شهریورماه که توسط بانک مرکزی منتشر شده، حکایت از 

افت همزمان نبض معاملات مسکن و نیز نبض تورم ملکی در پایتخت دارد.  

نگاهی به آمار ■
مرکز آمار ایران در گزارشی با عنوان »گرد آوري اطلاعات پروانه هاي 
ساختماني صادر شده توسط شهرداري هاي کشور« آمار صدور پروانه های 
ساختمانی در بهار سال جاری را گزارش داده است. نتایج این آمار نشان 
می دهد در بهار س��ال ١4٠١، تعداد 5 هزار و 954 واحد مسكوني در 
پروانه هاي صادرشده براي احداث ساختمان از سوي شهرداري  تهران، 
پيش  بيني شده است که نسبت به فصل گذشته 48.4 درصد و نسبت 
به فصل مشابه سال گذشته 46.١ درصد کاهش داشته است.  متوسط 
تعداد واحد مسكوني براي هر یك از این پروانه های احداث ساختمان 

8.١ واحد بوده است.
همچنين تعداد ٧٣6 پروانه  احداث ساختمان توسط شهرداري  تهران 
در بهار ١4٠١ صادر ش��ده که نسبت به فصل گذشته 5٠.6 درصد و 
نسبت به فصل مشابه سال گذشته 4٧.2 درصد کاهش داشته است. از 
طرفی مجموع مساحت زیربنا در پروانه هاي احداث ساختمان  صادرشده 
از سوي شهرداري  تهران در بهار ١4٠١ بالغ  بر ١١2٧ هزار مترمربع بوده 
است که نسبت به فصل گذشته 49.6 درصد و نسبت به فصل مشابه 
سال گذشته 45.9 درصد کاهش داشته است. متوسط مساحت زیربناي 
این دسته از پروانه ها در دوره  مورد بررسي ١5٣2 مترمربع بوده است.

روند کاهش صدور پروانه های ساختمانی در کل کشور نيز بر همين 
منوال بوده به طوری که آمارها نش��ان می دهد در بهار س��ال ١4٠١، 
تعداد 9٠ هزار و 29٠ واحد مس��كوني در پروانه هاي صادر شده براي 
احداث ساختمان از سوي شهرداري هاي کشور پيش  بيني شده است 
که نسبت به فصل گذشته 2١.8 درصد و نسبت به فصل مشابه سال 
گذشته ١2.٧ درصد کاهش داشته است.  متوسط تعداد واحد مسكوني 
در هر پروانه  احداث ساختمان ٣.١ واحد بوده است . بر این اساس تعداد 
29 هزار و 4٣٧ پروانه  احداث ساختمان توسط شهرداري هاي کشور در 
بهار ١4٠١ صادر شده است که نسبت به فصل گذشته 2٠.4 درصد و 
نسبت به فصل مشابه سال گذشته ١5.٣ درصد کاهش داشته است. 
همچنين مجموع مساحت زیربنا در پروانه هاي صادرشده براي احداث 
ساختمان  در بهار ١4٠١ حدود ١٧ هزار و ١٠5 هزار مترمربع بوده است 
که نسبت به فصل گذشته 2٠.6 درصد و نسبت به فصل مشابه سال 
گذش��ته ١6.٧ درصد کاهش داشته است. متوسط مساحت زیربنا در 
این پروانه ها 58١ مترمربع بوده است. به این ترتيب و با کاهش روند 
ساخت و ساز مسكن در کشور، قيمت هر مترمربع واحد مسكونی روند 

افزایشی داشته است.
وعده ای که محقق نشد ■

در شرایطی که هنوز آمارهای رسمی مربوط به ساخت مسكن در 
تابستان امسال منتشر نشده است، در صورتی که بهترین حالت تيراژ 
فصلی مسكن در سال گذشته یعنی ساخت ١١5 هزار واحد مسكونی 
در زمس��تان ١4٠٠ را معيار تيراژ عرضه مس��كن در تابستان امسال 
بدانيم، برآوردهای غيررسمی از ساخت حول و حوش 4٠٠  هزار واحد 
مسكونی در بهترین حالت در یك سال گذشته- که سال اول اجرای 
قانون ساخت یك  ميليون مسكن در سال بوده است - حكایت دارد. در 
واقع می توان گفت در یك فرض خوش بينانه، در یك سال اخير )سال 
اول اجرای طرح ساخت یك ميليون مسكن در سال( حدود 4٠٠  هزار 
واحد مسكونی در کشور ساخته شده است که نشان دهنده تحقق تنها 

4٠  درصد از تكليف تعيين شده در این زمينه است.
از سوی دیگر در حالی که به طور متوسط در هر فصل از یك سال 
گذش��ته باید به طور متوس��ط 25٠  هزار واحد مسكونی در کشور در 
قالب طرح مسكن یك  ميليونی ساخته می   شد، در بهترین حالت کل 
ساخت وسازها کمتر از نصف این ميزان بوده است. بيشترین تيراژ فصلی 
س��اخت مسكن از زمان شروع این طرح، مربوط به ساخت ١١5  هزار 
واحد مس��كونی در زمستان ١4٠٠ بوده است. این در حالی است که 
کل ساخت وسازهای مسكن در کشور در بهار امسال تنها اندکی بيش 

از یك سوم تكليف فصلی برای ساخت 25٠  هزار واحدی بوده است.
برآوردها در حالی نش��ان می دهد در بهترین حالت طی یك سال 
گذشته حدود 4٠٠  هزار واحد مسكونی در کل کشور ساخته شده است 
که مقامات بخش مسكن بارها اعلام کرده   اند تاکنون عمليات ساخت 
دست   کم یك ميليون و 5٠٠  هزار واحد مسكونی در قالب ساخت سالی 

یك  ميليون مسكن، آغاز شده است. از سوی دیگر آمارهای شبكه بانكی 
درباره تسهيلات اعطایی به بخش مسكن نشان می دهد تاکنون کمتر 
از 2٠٠ هزار واحد از طرح یك  ميليونی، وام بانكی دریافت کرده   اند که 
این موضوع نش��ان دهنده زاویه دیگری از واقعيت اجرای این طرح در 

کشور است.
افزایش قیمت مسکن ■

بر اس��اس گزارش بانك مرکزی از تحولات بازار معاملات مس��كن 
ش��هر تهران، در شهریورماه سال ١4٠١ متوسط قيمت یك مترمربع 
مسكن در شهر تهران 4٣ ميليون و 2١6 هزار تومان بوده که نسبت 
به ماه قبل و مدت مش��ابه سال گذشته به ترتيب ١.١ و ٣6.٣ درصد 
افزایش یافته است. این گزارش نشان می دهد در شهریورماه متوسط 
قيمت خرید و فروش یك مترمربع زیربنای واحد مسكونی معامله شده 
از طریق بنگاه های معاملات ملكی تهران 4٣ ميليون و 2١6 هزار تومان 
بوده که نسبت به ماه قبل و ماه مشابه سال قبل به ترتيب ١.١ و ٣.٣6 
درصد افزایش دارد. علاوه بر این، تعداد معاملات انجام شده در این ماه 
حدود 6 هزار فقره بود که نسبت به ماه قبل و ماه مشابه در سال ١4٠٠ 
به ترتيب 22.9 و 22.5 درصد کاهش را نشان می دهد. بررسی توزیع 
تعداد واحدهای مسكونی معامله شده در شهر تهران به تفكيك عمر بنا 
حاکی از آن است که واحدهای تا 5 سال ساخت با سهم 28.4 درصد 
بيشترین سهم را به خود اختصاص داده اند. این در حالی است که در 
ميان مناطق بيست ودوگانه شهر تهران، بيشترین قيمت هر متر خانه 
با 8٧ ميليون و ١٣٠ هزار تومان در منطقه یك و کمترین آن با 2١ 
ميليون و 5٠٠ هزار تومان در منطقه ١8 بوده است که هر یك از آنها 
ب��ا افزایش 26.4 درصدی در منطقه یك و ١8.8 درصدی در منطقه 
١9 مواجه شده اند. توزیع فراوانی تعداد واحدهای مسكونی معامله شده 
بر حسب قيمت یك مترمربع بنا در شهریورماه امسال نيز حاکی از آن 
است که واحدهای مسكونی در دامنه قيمتی ٣٠ تا ٣5 ميليون تومان 
به ازای هر مترمربع بنا با س��هم ١١.8 درصد بيشترین سهم از تعداد 
معاملات شهر تهران را به خود اختصاص دادند و دامنه قيمتی 25 تا 
٣٠ و ٣5 تا 4٠ ميليون تومان با ١١.2 و ١٠.4 درصد سهم در رتبه های 

بعدی قرار دارند.
 ش��هریورماه امس��ال توزیع فراوانی تعداد واحدهای مس��كونی 
معامله ش��ده بر اس��اس ارزش هر واحد نش��ان دهنده آن است که 
واحده��ای مس��كونی با ارزش یك ميليارد ت��ا یك ميليارد و 5٠٠ 
ميليون تومان با اختصاص س��هم ١٣.9 درصد بيش��ترین سهم از 
معاملات انجام شده را داشته اند. همچنين توزیع معاملات انجام شده 
مسكن بر اساس مناطق شهری در تهران حاکی از آن است که منطقه 
5 با ١4.4 درصد از کل معاملات، بيش��ترین س��هم معاملات شهر 
تهران را به خود اختصاص داده است و به تفكيك نشان دهنده آن 
است که واحدهاي تا 5 سال ساخت با سهم 28.4 درصدی بيشترین 

سهم را به خود اختصاص داده اند. 
علاوه بر این، بررس��ی شاخص کرایه مسكن اجاری در شهر تهران 
و در کل مناطق شهری در شهریور امسال نشان دهنده رشدی معادل 
4٠.9 و 46.8 درصد نس��بت به ماه مشابه سال گذشته است. لازم به 
توضيح است رشد ماهانه شاخص مزبور شهریورماه در شهر تهران و کل 

مناطق شهری به  ترتيب معادل 4.6 و 4.٧ درصد است.
تعداد واحدهاي مس��كوني آپارتماني معامله ش��ده شهر تهران در 
شهریورماه سال ١4٠١ به حدود 6 هزار فقره رسيد که نسبت به ماه 
مشابه سال قبل 22.5درصد کاهش را نشان مي دهد. در این ماه متوسط 
قيمت فروش یك مترمربع زیربناي واحدهاي مسكوني معامله شده در 
شهر تهران معادل 4٣2.2 ميليون ریال بود که نسبت به ماه مشابه سال 

قبل ٣6.٣ درصد افزایش داشته است.
رکود عمیق مسکن در شهریورماه ■

مجموع آمار و ارقام منتشرش��ده از وضعيت بازار مس��كن نشان از 
رکودی عميق در ش��هریورماه سال جاری نسبت به مردادماه و حتی 
بيشتر از رکود ماه های سال ١4٠٠ دارد. گزارش های ميدانی از فعالان 
بازار مسكن نيز این ادعا را تأیيد می کند که در شهریورماه امسال گروه 
اصلی خریداران مسكن بيشتر سرمایه گذاران ملكی بوده اند و نه متقاضيان 
مصرفی. همچنين در بازار مسكن شهریورماه مراجعه برای خرید ملك با 

وام در نيمه جنوبی شهر نسبتا قابل توجه بود اما جنس وام  گيرنده ها نه 
خانه اولی  ها، بلكه متقاضيان تبدیل به احسن بود که برای بهبود متراژ 
یا موقعيت ملك خود، نسبت به انجام 2 معامله همزمان اقدام کردند. 
واسطه های ملكی از معاملات تبدیل به احسنی  ها با عنوان »معاملات 

شرطی« یاد می کنند.
 یكی از دلایل افت معاملات در ماهی که گذش��ت، دش��واری سر 
گرفتن معاملات شرطی بود؛ به این معنا که خریداران این معاملات خود 
فروشنده واحد دیگری بودند و در این شرایط تنظيم جدول پرداختی  ها 
تنها به ميل فروش��نده واحد جدید بستگی ندارد، بلكه به استطاعت 
خریدار نيز وابس��ته است. به این ترتيب اصرار تبدیل به احسنی  ها به 
انجام معاملات همزمان و به اصطلاح شرطی، عامل دیگری برای کاهش 

حجم معاملات در شهریور نسبت به مرداد بوده است.
بررسی عرضه کنندگان مسكن حاضر در بازار مسكن شهریورماه نيز 
گویای آن است که در این ماه تعداد سازنده هایی که قصد فروش واحد 
نوساز و کليد نخورده داشته  اند، بسيار اندک بوده و صرفا سازنده هایی که 
برای اجرای پروژه جدیدی آماده می شوند، حاضر به تك  فروشی بوده  اند. 
البته برخی سازنده ها که گره مالی آنها با مبالغ کمتری حل می شود، صرفا 
به اجاره دادن چند واحد اقدام کرده و از فروش خودداری کرده  اند، چرا 

که بازار مناسب  تری برای حراست از ارزش سرمایه خود سراغ ندارند.
عدم تحقق قانون جهش تولید مسکن ■

چندی پيش رئيس مرکز پژوهش های مجلس با بيان اینكه  طراحی 
اجرای قانون جهش توليد مسكن، پاسخگوی شرایط جاری بازار مسكن 
نيست، گفت: در طول دهه های اخير قيمت مسكن همواره در مقاطع 
زمانی متناوب با افزایش روبه رو بوده است اما طی سال های 9٧ تا ١4٠٠ 
با جهش ٧ برابری، ميانگين قيمت مسكن و اثرگذاری آن بر بازار اجاره، 
بخش عمده درآمد خانوارها به واس��طه هزینه مسكن بلعيده شده و 

بسياری از مستاجران به حاشيه های شهر رانده شده اند.
ب��ه گفته بابك نگاهداری، طرح خانه دار کردن مردم و س��اخت 4 
ميليون واحد مسكونی در طول 4 سال، توسط دولت سيزدهم از جمله 
وعده هایی بود که اقشار فاقد مسكن را اميدوار به خانه دار شدن کرد. از 
آنجا که این شعار یكی از برنامه های محوری دولت سيزدهم است، عدم 

تحقق آن بازخورد وسيعی بر عملكرد دولت خواهد داشت.
وی ب��ر ضرورت بازبينی در فرآیند و س��ازوکار مدیریتی و اجرایی 
قانون جهش توليد مس��كن اشاره کرد و گفت: عملكرد کنونی وزارت 
راه وشهرس��ازی و معاونت مسكن و ساختمان در اجرای قانون جهش 
توليد مسكن، با وجود تمام تلاش ها و حمایت های همه جانبه مجلس 
و دولت، کند و عقب تر از برنامه اس��ت. از س��وی دیگر به دليل ضعف 
اطلاع رسانی نمی توان آمار دقيقی ارائه کرد اما آمارهای ارائه شده درباره 
فرآیند ساخت بيش از یك ميليون واحد مسكونی، عمدتا ناظر به تأمين 
زمين است و تعداد واحد ساختمانی دارای پيشرفت فيزیكی در احداث 
بنا بعد از مرحله پی کنی و فونداسيون، کمتر از 2٠٠ هزار واحد مسكونی 
برآورد می شود. وی معتقد است مدل اجرای قانون جهش توليد مسكن، 

پاسخگوی شرایط جاری نيست.
بازار مسکن به نفع تقاضای سرمایه ای ■

آنچه مس��لم است نيمه نخست س��ال ١4٠١ بازار مسكن در رتبه 
نخست رده  بندی بازارهای مقصد سرمایه  گذاری به لحاظ ميزان بازدهی 
قرار گرفت، زیرا همانطور که گفته شد گزارش وضعيت بازار مسكن در 
شهریورماه که توسط بانك مرکزی منتشر شده، حكایت از افت همزمان 

نبض معاملات مسكن و نيز نبض تورم ملكی در پایتخت دارد.  
در چنين ش��رایطی طبيعتا متقاضيان مصرفی در 2 ماه گذش��ته 
نتوانستند پای معاملات بيایند، چرا که بانك ها از پرداخت به موقع وام 
مسكن شانه خالی کردند. این دسته از خریداران هم اميد داشتند که 

قيمت در بازار مسكن با کاهش همراه شود.
در این ميان واحدهای مسكونی بزرگ متراژ  از بازار معاملات مسكن 
طرد شده اند. بنا به گزارش مرکز آمار، 52 درصد معاملات مسكن در 
مردادماه شامل خانه های کمتر از 8٠ متر بودند، این در حالی است که 
بزرگ متراژها اقبال چندانی در روند معاملات نداشتند. از سوی دیگر 
باید یادآور شد به دليل افزایش قيمت و همچنين تغيير رویه زندگی 

مردم، بزرگ متراژ ها بيشتر مورد اقبال سرمایه گذاران است.

ادامه روند افزایش قیمت مسکن همزمان با کاهش بی سابقه تولید و معاملات

رؤیای چهاردیواری
   شهریورماه امسال قیمت یک مترمربع مسکن در شهر تهران نسبت به ماه قبل و مدت مشابه سال گذشته 

به ترتیب 1.1 و 36.3 درصد افزایش یافته است
   تعداد معاملات انجام شده مسکن در شهریورماه حدود 6 هزار فقره بوده که نسبت به ماه قبل و ماه مشابه 

سال 1400 به ترتیب 22.9 و 22.5 درصد کاهش داشته است
   کاهش 12.7 درصدی پروانه های احداث ساختمان در بهار 1401

زهرا فریدزادگان: نیمه نخست سال 1401 در حالی به پایان رسید که بازار مسکن به اذعان کارشناسان این حوزه، روزهای پرالتهاب و 
ناخوشی را سپری کرده و در آغاز نیمه دوم سال نیز این وضعیت همچنان ادامه دارد. روند کُند اقدامات وزارت راه وشهرسازی در بخش 
ساخت و س�از را می توان یکی از دلایل اصلی کمبود مس�کن و در نتیجه رشد قیمت ها در این حوزه دانست. مسؤولان حوزه مسکن در 
حالی طرح ساخت 4 میلیون مسکن در 4 سال را با نیت پاسخ به تقاضای موثر و مصرفی در بازار مسکن از سال گذشته کلید زدند که هم 
بررسی   های انجام شده و هم آمارهای رسمی، نشان می دهد دست   کم تاکنون و در سال اول اجرای این طرح، اهداف تعیین شده در این 
زمینه محقق نشده و این برنامه موفقیت   آمیز نبوده است. این در حالی است که آمارهای رسمی نشان دهنده افزایش عمق و وسعت رکود 
کارهای ساختمانی در تهران و کشور است؛ رکودی که از سال 93 در این بازار آغاز و منجر به سقوط تیراژ عرضه جدید و مورد نیاز بازار 

مسکن به زیر کف بحرانی شده است.

??????


