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سد تورم در برابر 
خانه دار شدن

از این منظر توفیق دولت ها 
در بازار مســکن در گروی 
کنترل نرخ تورم خواهد بود؛ چنان که در تورم های 
پایین تک رقمی پایــدار، التهاب قیمتی در دیگر 
بازارها و تکانه های دومینووار آن بر بازار مســکن 
و تخریب قدرت خرید متقاضیان واقعی فروکش 
می کند. قابل تصور اســت که با این پیش فرض 
پدیده هایی چون ســرمایه گذاری با انگیزه سود 
بالاتر چه از سوی سازندگان و چه مالکان خانه های 
خالی در قالب احتکار مسکن موضوعیت خود را از 
دســت خواهد داد و از سوی دیگر دولت می تواند 
از ابزارهای مالیاتی هم اســتفاده کند زیرا هزینه 
مالیاتی احتکار مســکن، از بازده مــورد انتظار 

سازندگان و مالکان بیشتر خواهد شد.
به واقع در تورم پایین و تک رقمی به جای دولت های 
ســازنده مســکن فاقد کیفیت شــاهد افزایش 
سرمایه گذاری بخش خصوصی و مردم در بخش 
تولید و ساخت مسکن خواهیم بود و مداخله دولت  
و مجلس با تکیه بر اقتدار قانونی در مقام تنظیم گر 

به حداقل ممکن خواهد رسید.
نتیجه اینکه تا اقتصاد با تورم های بالا و جهش وار 
مواجه باشد، التهاب در بازار مسکن به صورت پایدار 
فروکش نمی کند و سرمایه گذاری در بخش مسکن 
با عدم قطعیت های اثرپذیر از شــوک های تورمی 
مواجه خواهد شــد. راه برون رفت، پایان دادن به 
دوران طولانی تورم بالا و دورقمی با جهش های 
متوالی است که باعث خواهد شد تا این سد بشکند 
و ســرمایه گذاری ها افزایش و دوره انتظار برای 
خانه دار شدن کاهش یابد. هرگونه بخشی نگری در 
برنامه ریزی برای تولید و ساخت مسکن یا مداخله 
دولت ها برای تنظیم بازار با ادامه روند های تورم ساز 
محکوم به شکست خواهد بود. از تجربه گذشته باید 
درس گرفت. ابتدا باید جلوی سدســازی تورمی 
در اقتصاد ایران گرفته شــود و آنگاه ساختمان ها 
برای مردم ساخته  شــود و به تدریج در دسترس 
متقاضیان مســکن قرار  گیرد. قدم گذاشتن در 
مسیرهای پر از دست اندازهای تورمی، خطاست و 

وقت آن رسیده که سد تورم شکسته شود.
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مسکن و اجاره سیل بند می خواهد

تغییر قواعد ارزش گذاری مسکن
 در رکود تورمی

آمارهای رسمی از شتاب گرفتن تورم مسکن در مناطقی حکایت دارد که 
سهم نهاده های ساختمانی از قیمت تمام شده مسکن بیشتر است

تورم بی سابقه قیمت زمین و مسکن از سال1396 تاکنون، متقاضیان مصرفی مسکن و مستأجران را در تنگنا قرار داده و به مرز بحران کشیده است
روند بازار مسکن در سال1401 برخلاف برآوردها و انتظارات بود و ترکش های آن به بازار اجاره نیز اصابت 

کرد به گونه ای که در مهر و آبان امسال و باوجود اتمام فصل جابه جایی مستأجران، همچنان تنور تورم گزارش
در بازار اجاره داغ است و تخلیه تورم از بازار مســکن به بازار اجاره ادامه  دارد. به گزارش همشهری، 
واکاوی روند متورم بازار املاک و مستغلات در 4سال گذشته، حاکی از این است که رشد قیمت زمین مسکونی، اصلی ترین 

موتور رشد قیمت مسکن بوده که البته کل تورم آن به بازار مسکن منتقل نشده و در ادامه، 
بخش کمتری از آن به بازار اجاره تزریق شده است. باوجود اینکه روند تورمی در بازار 

زمین، مسکن و اجاره یکســان نبوده و همواره بخشی از تورم انباشته شده، باز هم 
تکانه های تورمی بازارهای مســکن و اجاره اثرات بدی بر بازار داشــته اســت.

پس لرزه های تورم زمین
در 8ماه امسال، میانگین قیمت مسکن در شهر تهران 33درصد رشد کرد و از حوالی 35میلیون تومان به مرز 47میلیون تومان رسید. البته در این بازه زمانی، شاخص تورم مصرف کننده 37.6درصد و قیمت دلار در بازار آزاد 34درصد رشد کرده 
و از این منظر، رشد مسکن که 4.6درصد کمتر از نرخ تورم و یک درصد کمتر از رشد قیمت دلار بوده، می تواند قابل پذیرش باشد؛ اما نکته اینجاست که این بازار در 4سال منتهی به فروردین امسال، رشد تورمی نجومی داشته و به همین واسطه 
انتظار می رفت با وارد شدن معاملات مسکن به دوره رکود، شتاب تورمی این بازار به شدت کاهش پیدا کند.  به خصوص که در سایه بلاتکلیفی اقتصاد و نامشخص بودن چشم انداز سرمایه گذاری، جذابیت سرمایه گذاری ریالی در بازار املاک 
کاهش پیدا می کند و سرمایه گذاران، طلا و ارز را برای ایمن ماندن از تورم ترجیح می دهند. بررسی روند قیمت زمین، آپارتمان و اجاره بهای مسکونی از پاییز1396 تا پاییز1400 حاکی از این است که در این دوره زمانی تورم بازار زمین مسکونی 
در شهر تهران معادل 934درصد بوده؛ اما در همین بازه زمانی، میانگین قیمت هر مترمربع زیربنای مسکونی 655درصد و قیمت اجاره 336درصد رشد کرده است. براساس این آمارها، در بازه زمانی پاییز1396 تا پاییز1400 تورم مسکن از 

تورم زمین و تورم بازار اجاره از تورم بازار مسکن عقب تر بوده که متأسفانه بخشی از این عقب ماندگی باید جبران می شد و احتمالا به همین دلیل است که در یک سال اخیر، شتاب رشد قیمت اجاره به مراتب بیشتر از تورم مسکن بوده است.

افت عرضه نوسازها
کاهش مقیاس تولید مسکن و افت ساخت وساز مسکونی، از اوایل دهه90 آغاز شد و به تدریج به جایی رسید که ســهم واحدهای نوساز و با عمر کمتر از 5سال، در طول 10سال به نصف 
رسیده است. طبق آمارهای بانک مرکزی، در اوایل دهه90 سهم نوسازها و واحدهای با عمر کمتر از 5سال معادل 60درصد بوده اما در آمارهای آبان امسال، سهم این واحدها به 28رسیده 
است. به عبارت  دیگر، در سال های نخست دهه90، از هر 10معامله مسکن که در بازار تهران انجام می شد، 6واحد نوساز یا با عمر کمتر از 5سال بوده اما در آبان امسال، از هر 10معامله، 
کمتر از 3معامله به این واحدها اختصاص داشته است. اگرچه در این بازه زمانی 10ساله، به واسطه افزایش شدید قیمت مسکن نسبت به درآمد خانوارها، قدرت خرید متقاضیان مسکن 
به شدت افت کرده و تمایل آنها برای خرید واحدهای با عمر بالاتر و قیمت ارزان تر بیشتر شــده، اما بازهم کاهش عرضه مسکن جدید به بازار، روی رشد قیمت ها تأثیر داشته و با انتقال 

تقاضا به واحدهای قدیمی تر، آنها را نیز گران تر کرده است.

حباب سنج بازار مسکن
براساس آمارهای رسمی و اظهارنظر مسئولان، 51درصد خانوارهای تهرانی مستأجر هستند و میانگین سهم اجاره از درآمد خانوارها در پایتخت به 65درصد می رسد. این آمارها، به تنهایی 
شاهدی معتبر برای لزوم توجه به اوضاع بازارهای مسکن و اجاره است و نهضت ملی مسکن دولت و قرارگاه جهادی مســکن شهرداری تهران نیز برای مقابله با بحران های 
قریب الوقوع ناشی از همین اوضاع به راه افتاده است. در پاییز1396، نسبت قیمت مسکن به درآمد اجاره بها )P/R( که به نام شاخص حباب سنج مسکن نیز شناخته 
می شود، در محدوده 13.7 قرار داشت؛ در این شرایط، مبلغ رهن کامل یک آپارتمان به طور میانگین معادل یک پنجم ارزش آن آپارتمان بود؛ اما در ادامه به واسطه 
تورم سرکش بازار مسکن و ناتوانی بازار اجاره از متناسب سازی این تورم، به تدریج بخش کمتری از تورم مسکن در بازار اجاره تخلیه شد و در نتیجه همین انباشت 
تورم، شاخص P/R در زمستان1399 به رکورد 33رسید و بعد از آن با اندکی کاهش در پاییز1400 روی رقم26.7 ایستاد. در این شرایط میانگین رهن تعیین 
شده در بازار معادل یک دهم ارزش آپارتمان بود که ازنظر مالکان رقم بسیار پایینی است اما مستأجران نیز توان پرداخت ارقام بالاتر از آن را نداشتند. برآوردها 

نشان می دهد در پاییز امســال نیز باوجود جهش قابل توجه تورم بازار اجاره، نســبت P/R همچنان در محدوده بیش از 25قرار دارد که یک تهدید جدی برای 
جهش های آینده قیمت اجاره محسوب می شود. آرمانی ترین راهکار برای عادی سازی نسبت P/R بازار اجاره، کاهش حدود 50درصدی قیمت مسکن است که البته 

محال به نظر می رسد اما اگر طرح های مسکونی دولت، مجلس و شهرداری بتواند جلوی رشد قیمت مسکن را بگیرد، می توان امیدوار بود که طی چند سال با بهبود وضع 
درآمدی خانوارهای مستأجر این بحران خنثی شود.

کاهش تولید مسکن
در شرایطی که زمین مسکونی به عنوان اصلی ترین پیش نیاز احداث مسکن شهری، با تورم شدید مواجه است، تولیدکنندگان مسکن برای شروع هر پروژه نیازمند سرمایه به مراتب بالاتری برای خرید 
زمین جدید هستند و برای اجرای پروژه های مشارکتی در زمین دیگران نیز باید آورده بسیار بالاتری تأمین کنند. نتیجه این معادله، افت توان تولیدکنندگان و کاهش مقیاس تولید آنهاست که به افت 
عرضه می انجامد و به لنگری برای افزایش قیمت مسکن در رابطه عرضه و تقاضا تبدیل می شود. براساس داده های مرکز آمار ایران، در بهار امسال تعداد پروانه های صادر شده در شهر تهران نسبت به بهار 
سال قبل 47.2درصد کاهش پیدا کرده و در مقیاس کشوری نیز تعداد پروانه های ساختمانی صادر شده در کل مناطق شهری با کاهش 15.3درصدی نسبت به بهار1400 مواجه بوده است. این کاهش 
تولید مسکن در حالی است که طبق قواعد بازار مسکن، ساخت وساز در دوره هایی که افزایش قیمت ادامه دار باشد، معقول و پربازده است؛ اما ناتوانی سازندگان از افزایش تولید به دلیل کسری سرمایه و 

همچنین بی اعتمادی آنها به آینده میان مدت بازار باعث شده تولید مسکن حتی در بازار متورم روند کاهشی پیدا کند.

دود تورم مسکن در چشم مستأجران
از پاییز1396 با شروع تنش ارزی، بازار مسکن نیز وارد رالی صعودی قیمت ها شد و به تدریج مستأجران نیز بخشی از تورم بازار مسکن را با افزایش متوالی قیمت اجاره متحمل شدند به گونه ای که طبق اطلاعات مرکز آمار ایران، از پاییز1396 
تا پاییز1400، میانگین قیمت اجاره بهای مسکن 336درصد رشد کرده است. البته همانطور که پیش تر نیز اشاره شد، این میزان گرانی اجاره، همچنان کمتر از تورم بازار مسکن بوده و متأسفانه در ادامه، اگر فکری به حال حباب قیمتی مسکن 
نشود، بخشی از این تورم انباشته بار دیگر به بازار اجاره تحمیل خواهد شد. نکته قابل توجه این است که از پاییز1396 تاکنون، تورم بازار اجاره شهر تهران در فصول پاییز بین منفی 3.1درصد تا 1.5درصد در نوسان بوده و عملا بازار اجاره در فصل 
پاییز به واسطه اتمام فصل جابه جایی در فصل تابستان، با کمترین میزان تورم مواجه بوده است؛ امسال اما، برخلاف سنت سال های قبل و روال معمول بازار، نه تنها قیمت اجاره در فصل پاییز و با اتمام دوره نقل وانتقال مستأجران کاهشی نشده، 
بلکه تب تورمی شدیدتری دامن آن را گرفته است. به گونه ای که طبق آمارهای رسمی، فقط در مهرماه، شاخص اجاره مسکن در تهران و کل مناطق شهری 7درصد افزایش پیدا کرد و در آبان ماه نیز رشد این شاخص در تهران به 4.1درصد و 

در کل مناطق شهری به 5درصد رسیده است. به عبارت دیگر، تورم بازار اجاره در دوماهه پاییز امسال، بی سابقه ترین تورمی بوده که در فصول پاییز سال های قبل به این بازار تحمیل شده است. 

خلاصه گزارش

از پاییز1396 تا 
پاییز1400 تورم بازار 

زمین مسکونی در 
شهر تهران معادل 

934درصد بوده؛ اما 
در همین بازه زمانی، 

میانگین قیمت هر 
مترمربع زیربنای 

مسکونی 655درصد 
و قیمت اجاره 

336درصد رشد 
کرده است. به عبارت 

دیگر در این بازه 
زمانی  تورم مسکن 
از تورم زمین و تورم 
بازار اجاره از تورم 

بازار مسکن عقب تر 
بوده است.

براساس داده های 
مرکز آمار ایران، در 
بهار امسال تعداد 
پروانه های صادر 

شده در شهر تهران 
نسبت به بهار سال 

قبل 47.2درصد 
کاهش پیدا کرده و 
در مقیاس کشوری 

نیز تعداد پروانه های 
ساختمانی صادر 

شده در کل مناطق 
شهری با کاهش 

15.3درصدی نسبت 
به بهار1400 مواجه 

بوده است.

در اوایل دهه90 
سهم نوسازها و 

واحدهای با عمر 
کمتر از 5سال معادل 

60درصد بوده؛ اما 
در آمارهای آبان 

امسال، سهم این 
واحدها به 28رسیده 

است. به عبارت  
دیگر، در سال های 
نخست دهه90، از 

هر 10معامله مسکن 
که در بازار تهران 

انجام می شد، 6واحد 
نوساز یا با عمر کمتر 

از 5سال بوده اما 
در آبان امسال، از 

هر 10معامله، کمتر 
از 3معامله به این 
واحدها اختصاص 

داشته است. 

از پاییز1396 
تاکنون، تورم بازار 
اجاره شهر تهران 

در فصول پاییز بین 
منفی 3.1درصد تا 

1.5درصد در نوسان 
بوده و عملا بازار 

اجاره در فصل پاییز 
به واسطه اتمام فصل 

جابه جایی در فصل 
تابستان، با کمترین 

میزان تورم مواجه 
بوده است؛ امسال 
اما، برخلاف سنت 

سال های قبل و روال 
معمول بازار، نه تنها 

قیمت اجاره در 
فصل پاییز و با اتمام 

دوره نقل وانتقال 
مستأجران کاهشی 

نشده، بلکه تب 
تورمی شدیدتری 
دامن آن را گرفته 

است.

نجات  سکونتگاه های 
غیررسمی

سکونتگاه های غیررســمی یکی از چالش های 
شهری محسوب می شود که برنامه های مختلفی 
برای ساماندهی آنها در دســتور کار قرار گرفته 
است. در جلسه بررســی پیش نویس نهایی سند 
توانمندســازی و ســاماندهی ســکونتگاه های 
غیررســمی نیز معاون وزیر راه و شهرســازی بر 
ساماندهی ســکونتگاه های غیررســمی دارای 
شرایط مناسب زندگی تأکید کرده است. محمد 
آئینی در این جلسه گفت: در سند ملی باید همه 
سیاست های مربوط به نوســازی، مقاوم سازی و 
بهسازی بافت های ناکارآمد لحاظ شود. به گزارش 
همشهری، مدیرعامل شرکت بازآفرینی شهری 
ایران یکی از ایرادات وارده به پیش نویس این سند 
را دســت اندازی به اراضی ملی برشمرد و اظهار 
کرد: سند بر اســاس دو موضوع مهم پیشگیری 
و پیش نگری تعریف شــده و واقعیت این است 
که برخی ســکونتگاه های غیررسمی که بیش از 
40 سال قدمت دارند، باید ســاماندهی شوند و 
نمی توان ساکنان آن ها را به حال خود رها کرد، در 
این سند بر ساماندهی سکونتگاه هایی که مانعی 

برای زیست انسانی ندارند، تأکید شده است.
معاون وزیر راه و شهرسازی با اشــاره به بازدید 
اخیرش از دو سکونتگاه غیررسمی پیچ آشوری 
و کارخانه نمک در ایلام گفــت: هرچند این دو 
محله هنوز به عنوان سکونتگاه غیررسمی مصوب 
نشــده اند اما خدمات آب و بــرق و گاز دریافت 
کرده بودند و درنتیجــه باید خدمات دیگر مانند 
مدرسه و درمانگاه نیز به آن ها ارائه شود. در ادامه 
این جلســه حمید رمضانی، نماینده پژوهشکده 
فرهنــگ، هنر و معمــاری جهاد دانشــگاهی و 
مسئول تدوین پیش نویس سند توضیحاتی در 
خصوص سؤالات پیش آمده در پیش نویس نهایی 
سند توانمندسازی و ساماندهی سکونتگاه های 
غیررسمی ارائه کرد و با اشــاره به اینکه ساختار 
این ســند برآمده از اســناد راهبردی کشــور 
اســت، توضیح داد: وزارت راه و شهرســازی و 
شرکت بازآفرینی شــهری ایران تجربه تصویب 
دو ســند ملی راهبردی را دارد و در 9 جلسه در 
کمیسیون های تخصصی امور زیربنایی خط به خط 
این موضوعات مورد بررســی قرار گرفته اند. وی 
ادامه داد: ســند مذکور رویکرد مسئله شناسانه 
دارد و بعد از دو دهه تجربه نظام مند با بررســی 
عمیق و طی مشورت با چهار گروه شامل مدیران 
و کارشناســان، دانشــگاهیان و صاحب نظران، 
حرفه ورزان و مشاوران و تسهیلگران و کنشگران 
محلی پیش، حین و بعد از تهیه سند تدوین شده 
اســت. از نمایندگان نهادهای حاضر در جلسه 
می خواهم ما را یاری کنند تــا هر چه زودتر این 
سند به تصویب برسد. رمضانی اظهار کرد: برای 
تدوین این ســند بیش از 3 هــزار و 500 دقیقه 
مصاحبه عمیق با نمایندگان دستگاه ها در ارتباط 
با چرایی عملیاتی نشدن ســندهای قبلی انجام 
شــده اســت که مهم ترین دلایل نبود مدیریت 
یکپارچه و ضمانت اجرایی مصوبات بود، در نهایت 
به یک الگوی نهادی رسیدیم و بر اساس آن نقش 
دستگاه ها در چارچوب یک اقدام مشترک تعریف 
شده است و شــاید بتوان گفت برای اولین بار در 
یک سند راهبردی تا ســطح برنامه پیش رفته و 

نقش دستگاه ها مشخص شده است. 

 معمای
 360 هزارمیلیارد تومانی

دولت مصمم است تا ساخت وساز در بخش مسکن را رونق دهد
 مجلس هم با تصویب یک قانون به کمک دولت آمده است


