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که می خواهیم مالیات بر عایدی ســرمایه بگیریم. این 
مالیات بر عایدی سرمایه را هم بخش خصوصی فردا از 

گرده مردم می کشد و به شکل مالیات تحویل می دهد.

 تورم و نرخ ارز در این میان چه نقشــی 
ایفا کرده اند؟

ما از خرداد امســال اعلام کردیم که در حوزه مســکن 
تورم در پیش داریم ولی دوستان گفتند نداریم اما امروز 
مشخص شــده که داریم. در ماه های آینده هم کماکان 
تورم در بازار مســکن خواهد بود و باید بترسیم از تورم 
غیرمتعارف که شــاید در ماه های  آینده رخ دهد. هنوز 
دپوی کارخانه های تولیدی تمام نشده، وقتی تمام شد 
باید با قیمت جدید و دلار ۳۸ هزار تومانی تولید کنند و 

این هزینه ها را بیش از پیش افزایش خواهد داد.

پیش بینی شما از وضع تولید مسکن در 
ادامه سال چیست؟

با وضعیتی که برای دلار ایجاد شده و کاهش ارزش پول 
ملی و شرایط حاکم بر اقتصاد کشور به طور قطع تولید 
مسکن کاهش بیشتری خواهد داشت. تولید مسکن کار 
بسیار پرریسک و پرمشــقت و یک روند زمان بر دوساله 
است. وقتی ریسک در این بازار افزایش پیدا کرده بخش 
خصوصی می داند که اگــر پولی در این بــازار ریخت، 
برگشت سرمایه اش سخت می شــود. وقتی ۳۰درصد 
افزایش نرخ دلار رخ داده یعنی همین امروز سرمایه ای 
که بخش خصوصی در دســت دارد، ۳۰ درصد کاهش 
پیدا کرده و وقتی سرمایه بخش خصوصی ۳۰ درصد کم 

شود به معنای این است که قدرت خلق پروژه ۳۰درصد 
کمتر شده است

.
 اثر این کاهش ساخت و ســاز را بر بازار 

مسکن چه می دانید؟
بازار مســکن یک بازار کاملا اقتصادی است و عرضه و 
تقاضا، بازیگران اصلی این حوزه هســتند. ما با کاهش 
تولید مسکن مواجه هستیم و هر کالایی هم که تقاضا 
برای آن وجود داشته باشد و با کمبود آن مواجه باشیم 
شــک نکنید که تورم درون آن ایجاد خواهد شد. بنا بر 
آخرین آماری که مرکز پژوهش های مجلس اعلام کرده 
ما امروز 5میلیون واحد مســکونی کمبود داریم که به 
اعتقاد من میزان کمبود از این رقم بالاتر اســت. این در 
حالی اســت که بخش خصوصی در خوش بینانه ترین 
حالت سالانه می تواند ۳۰۰هزار واحد مسکونی بسازد. با 
شرایط دشواری که برای فعالیت بخش خصوصی ایجاد 
شده این کمبود ادامه می یابد، تورم ایجاد می کند و شاید 
رکود را هم تشدید کند. شرایط رکودی هم به این دلیل 
اســت که قدرت نقدینگی مردم طی این سال ها به نحو 

مطلوبی پوشش داده نشده است.

 وزیر جدید راه و شهرسازی تلویحا تولید 
4میلیون مسکن را دشوار دانسته، آیا این موضوع 
می تواند باعث افزایش توجه به رفع مشکلات بخش 

خصوصی شود؟
من اعتقاد دارم که تقویــت بنگاه های بخش خصوصی 
بهتریــن عامل در تولید مســکن اســت. اگرآمارهای 

دهه9۰ را چک کنید می بینید هرگاه شــرایط مناسبی 
را برای بخــش خصوصی مهیا کرده اند تولید مســکن 
در کشور افزایش پیدا کرده اســت. یادمان باشد که در 
طول ســال های ۸6تا 92به طور متوسط 12۰میلیون 
مترمربع ساخت و ســاز در ســال انجام می شــد و بین 
65۰تا 7۰۰هزار دستگاه واحد مسکونی در سال توسط 
همین بخش خصوصی تولید می شــد، امروز این عدد 
در خوش بینانه ترین شــرایط رسیده به ۳۰۰هزار واحد 
و این نشــان می دهد که یک  جای کار مــا ایراد و نقص 
فنی دارد. ایــن نقص فنی از بخش خصوصی نیســت، 
ناشی از سیاستگذاری های کلان است. مصداق آن این 
است که مجلس مصوب کرده بانک ها در قالب پرداخت 
تســهیلات ۳6۰هزار میلیارد برای نهضت ملی مسکن 
تزریق کنند. شــما اســتعلام کنید ببینید کدام یک از 

بانک ها به تعهداتشان در این زمینه عمل کرده اند؟

 یعنی هیچ بانکی بــه تعهداتش عمل 
نکرده؟

البته بانک مسکن تقریبا به تعهدات خود عمل کرد اما 
ســایر بانک ها عمل نکرده اند که نشان می دهد بانک ها 
حتی در زمینه تامین سرمایه و تقویت قدرت نقدینگی 
بخش خصوصی هم نتوانســته اند اقــدام مؤثری انجام 
بدهند تا جایی که الان صــدای نمایندگان مجلس هم 
بلند شده اســت. آمار تولید مســکن مهر، صرف نظر از 
اینکه این پروژه موافقان و مخالفانی داشت، به عنوان یک 
منبع و دیتا قابل استخراج و قابل استناد است. اگر به آمار 
تولید مسکن مهر توجه کنیم می بینیم در همان سال ها 

5۰درصد مســکن مهری را که دولت برنامه ریزی کرد 
بخش خصوصی در قالب خودمالکی تولید کرد، در این 
بخش دولت فقط تسهیلات داد اما الان همان تسهیلات 

را هم به بخش خصوصی نمی دهند.

 در ابتدای گفت وگو به سیاست ورزی هایی 
اشاره کردید که فضای کســب وکار را برای بخش 
خصوصی پرمخاطره کرده است، در این زمینه بیشتر 

توضیح می دهید؟
اپلیکیشن ها و فناوری در جهت توســعه و برنامه های 
زیربنایی تهیه می شوند. اخذ یک مجوز پروانه ساختمان 
در دیگر کشورها یک هفته ای انجام می شود اما در ایران 
در خوش بینانه ترین حالت بین 6ماه تا یک ســال طول 
می کشد. خود آقای زاکانی یک بار اعلام کرد که صدور 
پروانه ســاخت بین 6تا 9ماه زمان می برد. فعال بخش 
خصوصی که می خواهد دستش در جیب خودش باشد و 
کارآفرینی کند، 6ماه تا یک سال باید خودش، سرمایه اش 
و عمرش در دالان های سازمان ها و نهادهای مختلف تلف 
شود. اگر این یک ســال به یک هفته کاهش پیدا کند، 
منِ بخش خصوصی ظرف یک ســال یک پروژه را خلق 
می کنم، سال دوم آن را به بهره برداری می رسانم و سال 
سوم با بازگشت سرمایه می توانم پروژه جدیدی تعریف 
کنم ولی وقتی یک سال پول و سرمایه و زندگی و نیروی 
کار من در پروسه اخذ یک برگ مجوز قفل می شود. البته 
نباید شهرداری را به تنهایی مقصر دانست، در این زمینه 
سازمان نظام مهندسی و شرکت های توزیع نیروی برق و 
آبفا هم برای خودشان بوروکراسی دست و پاگیری دارند 
و بد حادثه این اســت که  دلیل وجودی اینها فراموش 
شده اســت. من به ضرس قاطع می گویم دستگاه هایی 
که الان به عنوان نهادهای حاکمیتی در امر تولید مسکن 
مسئولیت دارند، دلیل وجودی خود را فراموش کرده اند.

 چه سیاست های مشوقانه ای می تواند بر 
روند تولید مسکن اثر مثبت داشته باشد؟

سیاست های مالیاتی و تسهیلات بانکی می تواند اهرم 
خوبی برای بخش تولید باشــد. بانک مســکن گفت 
هرکسی در قالب نهضت ملی بخواهد تسهیلات بگیرد 
می تواند از تسهیلات 1۸درصدی استفاده کند، اما بخش 
خصوصی اگر الان بخواهد تسهیلات بگیرد هزینه اش 
بالای 24درصد است، چرا باید به این شکل باشد؟ مگر نه 
این است که برنامه دولت تولید مسکن است؟ چرا باید 
در حوزه تولید مسکن هزینه تسهیلات 1۸درصد باشد 
و در دیگر صنایع تسهیلات با نرخ سود 15درصد ارائه 
شــود؟ آیا اولویت دولت حوزه مسکن هست یا نیست؟ 
اگر هست پس نباید بالاترین نرخ سود تسهیلات برای 
حوزه مسکن باشد. نباید بالاترین هزینه ای که برای سود 
تسهیلات پرداخت می شود از سوی فعالان حوزه تولید 
مسکن باشــد. یا اینکه دولت به جای اینکه خود نقش 
پیمانکار را ایفا کند بهتر اســت بنگاه ها و انجمن های 
انبوه ســازی را تقویت کند تا بخــش خصوصی بازیگر 
اصلی حوزه تولید باشد و دولت فقط نقش تسهیل گری 

و سیاستگذاری را ایفا کند.

دولت درحوزه تســهیل گری چه کاری 
می تواند انجام دهد؟

بزرگ ترین مالک زمیــن در ایران دولت ها هســتند. 
زمین 5۰درصد در هزینه تمام شــده مســکن دخیل 
است. پیشــنهاد ما به دولت این اســت که زمین های 
خود را به بخش خصوصی واگذار کنــد و خود بر روند 
کار نظارت داشته باشد. انجمن ها در سراسر کشور فعال 
هستند، دولت می تواند زمین هایش را در سراسر کشور به 
انجمن ها واگذار کند و این انجمن ها با همکاری افرادی 
که می شناسند و می دانند که اهل این کار هستند، بحث 

شهرک سازی را تقویت کنند.

 اخیرا دولت اعلام کرده می خواهد زمین 
به مردم بدهد تا مســکن ویلایی بسازند، نظرتان 

چیست؟
 خدا عمرشان بدهد، خیلی هم کار خوبی است اما دولت 
نباید این کار را مستقیم به مردم واگذار کند، این کار باید 
در قالب یک برنامه مشخص و با همکاری بخش خصوصی 
شــهرک های اقماری و غیراقماری تاســیس کند. این 
می شود تسهیل شرایط، این می شود سیاست مشوقانه، 
بخش خصوصی هم از این کار استقبال می کند. از سوی 
دیگر کنترل روی این کار بسیار راحت تر است؛ شما اگر 
یک میلیون قطعه زمین را به یک میلیون نفر واگذار کنید 
راحت تر کنترل می شود یا اینکه یک  میلیون زمین بین 
۳1انجمن استانی تقسیم شود و دولت بر کارشان نظارت 
کند؟ قطعا مدل دوم راحت تر کنترل می شود، قطعا در 
آن فساد رخ نخواهد داد و قطعا اگر فسادی رخ دهد قابل 

کنترل است، قطعا کار باکیفیت تر صورت می گیرد.

 منظورتان این است که با واگذاری خرد 
زمین کیفیت ساخت پایین می آید؟

 قطعا، اگر دولت این تعداد زمین را به مردم واگذار کند 
تشکیل سکونتگاه های ناامن و حاشیه نشینی دور از انتظار 
نیست. بروید سیاست های سال74درخصوص زمین را 
نگاه کنید، ما همه این سیاســت ها را به شکل آزمون و 

خطا اجرا کرده ایم و نتایج آنها را پشت سر گذاشته ایم.

گزارشآمار

مسکن زیر بار 
قیمت مصالح ساختمانی

قیمت مصالح ســاختمانی در تابســتان امســال 
29/۳درصد نسبت به تابستان سال قبل رشد کرد

آمارها نشــان می دهد شــاخص قیمت مصالح ســاختمانی در 
تابستان امسال در تهران به 29.۳درصد رسیده است. اگرچه این 
میزان کمتر از میزان رشد تابستان ســال قبل است، با این حال 
بیانگر آن است که هزینه های ساخت مســکن از جنبه مصالح 
ساختمانی همچنان در حال افزایش است. به گزارش همشهری، 
یکی از مولفه های اثر گذار بر قیمت مسکن، هزینه هایی است که 
سازنده ها برای ساخت واحد های مسکونی متحمل می شوند. این 
هزینه ها عوامل مختلفی ازجمله نیروی انسانی، اجاره ماشین آلات 
و تجهیزات و مصالح ساختمانی را شامل می شود و برخی برآورد 
می کنند هم اکنون هزینه ســاخت یک مترمربع مسکن به طور 
میانگین به ۸ تا 1۰میلیون تومان رســیده است در واقع بین 2۰ 
تا ۳۰درصد قیمت یــک آپارتمان در تهران شــامل هزینه های 
ساخت می شــود. با وجود اینکه در مورد میزان اثر نوسان قیمت 
مصالح ساختمانی بر قیمت مسکن اتفاق نظر وجود ندارد اما اغلب 
کارشناســان بر این باورند افزایش قیمت مصالح ساختمانی بر 
هزینه های ساخت و درنهایت بر قیمت نهایی مسکن تأثیر دارد و 
رشد آن می تواند در قیمت نهایی مسکن تأثیر داشته باشد. محمد 
حمید زاده، کارشناس بازار مسکن پیش از این در این باره گفته بود: 
با توجه به اینکه مسکن مجموعه ای از همه نهاده هاست، در نتیجه 
میزان افزایش قیمت هر بخش با توجه به میزان به کار رفته آن تحت 
عنوان شاخصی با عنوان درصد ضریب اهمیت، باید مورد توجه 
قرار گیرد. به گفته او رشــد قیمت مصالح به افزایش ۳۳درصدی 
قیمت ساخت منجر می شود. در چنین شرایطی نتایج تازه ترین 
گزارش های مرکز آمار نشان می دهد با وجود کاهش سرعت رشد 
قیمت مصالح ساختمانی قیمت آن همچنان شیب صعودی دارد.

رشد 29درصدی
اطلاعات مرکز آمار ایران نشــان می دهد شــاخص کل قیمت 
نهاده های ساختمانی شهر تهران در تابستان امسال در مقایسه 
با تابستان سال قبل 29.۳درصد رشد کرده، البته این آمار نشان 
می دهد تابستان سال قبل سرعت رشد قیمت مصالح ساختمانی 
بیشتر بوده است. مقایسه میزان رشد قیمت مصالح ساختمانی 
به نسبت بهار امسال نشان می دهد شــاخص قیمت نهاده های 
ساختمان های مسکونی شــهر تهران در این ماه نسبت به بهار 
۳.4درصد کاهش داشته، به نظر می رسد بخش عمده این کاهش 
ناشی از کاهش نوسان قیمت سیمان و گروه آهن آلات بوده است.

رشد در شیشه و نقاشی ساختمان
داده های مرکز آمار ایران نشــان می دهد بیشترین میزان تورم 
مصالح ساختمانی در تابستان امســال به گروه شیشه و خدمات 
ساختمانی مربوط بوده است. این اطلاعات نشان می دهد قیمت 
شیشه های ساختمانی در تابستان امســال به طور میانگین در 
مقایسه با تابستان سال قبل ۸۳.۳درصد رشدکرده است. همگام با 
این رشد، هزینه ارائه خدمات ساختمانی در تهران نیز 61.4درصد 
افزایش یافته است به معنای آنکه سازنده های مسکن در تابستان 
امسال ارقام بالاتری را برای دریافت خدمات ساختمانی در مقایسه 

با تابستان پارسال پرداخته اند.
سومین موضوعی که در نیمه نخست امسال هزینه های زیادی را 
به سازندگان مسکن تحمیل کرده، نقاشی ساختمان است. آمارها 
بیانگر آن است که هزینه ارائه خدمات در بخش نقاشی ساختمان 
در تابستان امسال به طور میانگین 56.۸درصد بیشتر از تابستان 

پارسال بوده است.

سایر اقلام ساخت
از دیگرعواملی که در سال جاری هزینه های ساخت را افزایش داده، 
رشد قیمت بلوک سفالی، آجر، تاسیسات برقی، ایزوگام، گچ کاری، 
موزائیک و حتی ســنگ و چوب بوده است. طبق اطلاعات مرکز 
آمار قیمت بلوک های سفالی و آجر در تابستان امسال در مقایسه 
با تابستان سال قبل 44.7درصد و تاسیسات برقی ۳9.5درصد 

افزایش یافته است.
همچنین هزینه های سازندگان مسکن در تابستان امسال برای 
ایزوگام و گچ کاری در تهران به ترتیب ۳9.۳ و ۳۸.۸درصد بیشتر 
از تابستان سال قبل بوده اســت. هزینه موازئیک کاری، کاشی و 

سرامیک هم در همین مدت ۳6.۸درصد افزایش یافته است.

کمترین مقدار رشد
با وجود آنکه تقریبا قیمت همه مصالح ساختمانی در حال افزایش 
است اما اطلاعات مرکز آمار نشان می دهد میانگین قیمت گروه 
آهن آلات میلگرد، پروفیل در و پنجره و نرده در تابستان امسال 
۰.4درصد کمتر از ســال قبل بوده است. دراین مدت همچنین 
قیمت سیمان، بتن ریزی، شن و ماسه با 21.4درصد کمترین رشد 
را در میان همه اقلام داشته است. گروه شیرآلات بهداشتی نیز با 

رشد 2۸.6درصدی در قعر رشد افزایش قیمت ها است. 

مسکن در تعقیب تورم
 بازده بازار مسکن در ۸ماه گذشته در کنار ارز 

نزدیک ترین بازده به تورم بوده است

آمار ها نشان می دهد در ۸ماه سال جاری بازار مسکن و ارز 
تنها بازارهایی بوده اند که متناسب با نرخ تورم رشد کرده اند 
ضمن اینکه در این دوره قیمت مسکن به نوعی نرخ خود را 
با نرخ دلار همسان کرده است و حتی رشد دلاری آن بیش 
از دوره های گذشته بوده اســت. با این حال ارزش دلاری 
مسکن در ماه های گذشته به دلیل رشد پر سرعت قیمت 

دلار در حال تعدیل است.
به گزارش همشــهری، قیمت مســکن در اقتصاد ایران 
تحت تأثیر عوامل مختلفی است با این حال آمارها نشان 
می دهد درطول سال های گذشته قیمت مسکن متناسب 
با رشد دلار که خود متاثر از نرخ تورم است، افزایش یافته 
اســت. به این معنا که در دوره هایی که نرخ تورم افزایش 
یافته و این موضوع اثر خود را بر قیمت دلار نمایان کرده 
است، قیمت مسکن نیز با رشد مواجه شده است. آمارهای 
فعلی نیز نشان می دهد این تجربه تاریخی در سال جاری 
هم تکرار شده و قیمت مسکن تحت تأثیر نرخ تورم و رشد 
قیمت دلار با رشد مواجه شــده و اتفاقا ازجمله بازارهایی 
بوده که رشدش تا حدودی متناسب با نرخ تورم بوده است 
درحالی که سایربازارها ازجمله بازارسهام هنوز نتوانسته اند 
در سال جاری متناسب با نرخ تورم رشد کنند. علت چنین 
مقایسه ای این اســت که طبق نظریات اقتصادی ارزش 
دارایی ها در دوره های مختلف متناسب با نرخ تورم تعدیل 

می شود.

مقایسه بازارها
آمارها نشان می دهد در یک دوره ۸ماهه، از ابتدای امسال 
تا پایان آبان، شاخص قیمت مصرف کننده که بیانگر نرخ 
تورم است ۳7.6درصد رشد کرده و این موضوع اثر خود را 
بر بسیاری از بازار ها نمایان کرده است. ازجمله بازار هایی 
که بیشترین تأثیر را از نرخ تورم پذیرفته اند، بازارهای ارز و 
مسکن بوده اند. طبق این اطلاعات قیمت هر دلار آمریکا 
در همین دوره ۳4درصد و مسکن ۳۳درصد افزایش یافته 
و این نزدیک ترین رشــد به نرخ تورم در یک دوره ۸ماهه 
اســت. طبق این اطلاعات میانگین قیمــت هر مترمربع 
مســکن درمناطق 22گانه تهران در ۸ماه ســال جاری با 
11میلیون و 5۸4هــزار تومان افزایــش از ۳5میلیون و 
12۰هزار تومان در ابتدای ســال به 46میلیون و 74هزار 
تومان در پایان آبان رسیده است. این ارقام نشان می دهد، 
سرمایه گذارانی که در بازار مسکن سرمایه گذاری کرده اند 
توانســته اند تا حدود زیادی از این بازار به عنوان پوشش 
تورمی اســتفاده کنند و با خرید خانــه از کاهش ارزش 
پول شان جلوگیری کرده  اند. درحالی که اگر پولشان را در 
بانک ها ســپرده گذاری می کردند به دلیل نرخ بهره منفی 

قدرت خریدشان با کاهش زیادی مواجه می شد.
قیمت سکه هم در این مدت ۳2.5درصد، طلای آب شده 
21.2درصد و خودرو 24.2درصد رشد کرده که همه آنها 
با نرخ تورم تفاوت معناداری دارند و نشان می دهد بخش 
مهمی از بازارها از نــرخ تورم عقــب مانده اند. مهم ترین 
بازاری که میزان رشد آن فاصله معناداری با نرخ تورم دارد 
بازار سهام است که در طول ۸ماه فقط ۳.1درصد افزایش 

یافته است.

ارزش دلاری مسکن
به زعم تحلیلگران یکی از عواملی که درکنار عرضه وتقاضا، 
نرخ تورم، افزایش قیمت نهاده های ساخت و سایر عوامل 
بر قیمت مســکن تأثیر دارد قیمت دلار است. داده های 
آماری نیز این ادعا را ثابت می کند و نشان می دهد قیمت 
مســکن عمدتا تابعی از قیمت دلار بوده و به طور پیوسته 
ارزش دارایی ها در بازار مسکن با قیمت ارز تجدید ارزیابی 

یا همسان سازی شده اند. 
این اطلاعات نشان می دهد قیمت هر مترمربع مسکن در 
شهر تهران در طول سال های گذشته عمدتا در محدوده 
11۰۰تا 12۰۰دلار بوده است. این عدد در مرداد امسال 
به 1446دلار به ازای هر متر و در شــهریور به 1۳6۰دلار 
رســید که نرخ های بالا و کم سابقه ای تلقی می شوند زیرا 
در این دوره سرعت رشــد ریالی قیمت مسکن بیشتر از 
رشــد ارزش دلار بود. اما طبق اطلاعات جدید از ابتدای 
پاییز ورق برگشته و با وجود رشد ریالی ارزش بازار مسکن 
ارزش دلاری املاک در حال کاهش اســت. به بیان دیگر 
در این دوره ســرعت رشد قیمت دلار بیشــتر از سرعت 
رشد قیمت مسکن بوده است. در نخســتین ماه از فصل 
پاییز قیمت مســکن ابتدا به 1۳۳۰دلار و در آبان ماه به 
1۳14رسید. در آذر ماه هم به دلیل رشد پرسرعت قیمت 
دلار ارزش دلار میانگین هر مترمربع آپارتمان در تهران 

به 125۰دلار رسید.
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در آبان امسال، میانگین قیمت مســکن تهران با رشد 
45.9درصدی نسبت به آبان سال قبل مواجه شد؛ اما در این 
بازه زمانی یک ساله روند تغییرات قیمت مسکن در مناطق 
مختلف تهران دستخوش تغییراتی شده و شتاب رشد آن 
در برخی مناطق به خصوص در پایین دست تهران که مسکن 
ارزان تری دارند، بیشتر شده اســت. به گزارش همشهری، 
در آبان ماه میانگین رشد قیمت مسکن در منطقه19 تهران 
75.1درصد و در منطقه یک تهران 30.7درصد بوده است؛ 
یعنی تورم نقطه به نقطه مســکن تهران در آبان امسال در 
منطقه 19معادل 29.2واحد درصد بیش از میانگین رشد قیمت 
شهر رشد کرده و افزایش آن در منطقه یک معادل 15.2واحد 

درصد کمتر از میانگین رشد قیمت شهر بوده است.

چرا بازار مسکن ارزان پسند شد؟
به واسطه سرمایه ای بودن کالای مسکن و زمین با کاربری مسکونی 
در ایران، همواره در دوره های جهش قیمت مسکن، بازده خرید 
و نگهداری مسکن و زمین مسکونی در مناطق گران قیمت شهر 
بیشتر است؛ اما وقتی رشــد قیمت نه در اثر جهش قیمت بلکه 
به واسطه تخلیه تورم ادامه پیدا می کند و قدرت تقاضا در افزایش 
قیمت ها کاهش می یابد، واحدهای مســکونی بر مبنای ارزش 
جایگزینی و هزینه تمام شده قیمت گذاری می شوند. در این شرایط 
رشد اسمی قیمت آپارتمان در مناطق ارزان قیمت شتاب می گیرد؛ 
چراکه سهم نهاده های ساختمانی از ارزش نهایی یک آپارتمان در 
این مناطق به مراتب از سهم نهاده ها و مصالح در ساختمان های 

گران قیمت مناطق اعیان نشین شهر بیشتر است.

نوسان معاملات منطقه ای مسکن
در مجموع بازار مسکن مناطق 22گانه تهران تحت تأثیر عوامل 
نسبتا یکسانی هستند و همگی در رکود تورمی به سرمی برند اما 
به صورت مقطعی، عواملی نظیر عمده فروشــی انبوه سازان باعث 
می شود برخی مناطق با جهش تعداد معاملات نسبت به دوره های 
قبل مواجه شوند. در آبان امسال، بررسی بازار مسکن تهران از منظر 
درصد تغییرات تعداد معاملات در مناطق از اختلاف فاحش میان 
برخی مناطق حکایت دارد؛ به گونه ای که در این ماه، منطقه19 
تهران جهش 1۳۰.4درصدی تعداد معاملات را نسبت به مهرماه 
تجربه کرده اســت؛ درحالی که در همین مــاه، تغییرات تعداد 
معاملات مسکن در منطقه 16فقط 16.۸درصد بوده است. البته 
سنجش تغییر تعداد معاملات مسکن مناطق نسبت به آبان سال 
قبل، تصویر دیگری از وضعیت به دست می دهد. طبق اطلاعات 
بانک مرکزی، در آبان امسال تعداد معاملات مسکن شهر تهران 
9.6درصد بیش از آبان سال قبل بوده؛ اما در همین شرایط منطقه 
22تهران با جهش 46درصدی تعداد معاملات پررونق ترین منطقه 
و در مقابل منطقه 17تهران با کاهش 27درصدی تعداد معاملات 

کسادترین بازار مسکن تهران لقب گرفته اند.

2عامل پرقدرت در تحولات مسکن
در یک سال منتهی به آبان امسال که بازار مسکن در رکود تورمی 
به سر می برد، افزایش شیب رشد قیمت مسکن در مناطقی که 
اغلب جزو مناطق ارزان شهر هستند، از یک سو می تواند ناشی 
از کم توان شدن متقاضیان ســرمایه گذاری مسکن و سوق پیدا 
کردن آنها به این مناطق باشــد اما از نگاهی دیگر و با توجه به 
وضعیت تعداد معاملات ایــن مناطق، بخش قابل توجهی از این 
افزایش قیمت نیز می تواند نتیجه تضعیف تولید و کاهش عرضه 
قلمداد شود. به خصوص که با جهش شــدید قیمت نهاده های 
ساختمانی، بازده و ارزش افزوده ناشی از ساخت وساز در مناطقی 
که قیمت زمین در آنها پایین تر باشد، به شدت کاهش پیدا کرده 

و سازندگان رغبت کمی برای حضور در این بازارها دارند.

وضعیت بازار مسکن به روایت آمارهای معاملات
در نیمه دوم دهه 9۰و با شروع روند صعودی قیمت مسکن، عملا به واسطه تندتر بودن شیب افزایش قیمت 

ارز و مسکن نسبت به شــیب افزایش درآمد خانوارها، حضور متقاضیان مصرفی مسکن 
در بازار به شــدت کاهش یافت. در مقابل باوجوداینکه آمارهای رسمی سهم 

معاملات سرمایه گذاری مسکن را تا ۸5درصدی اعلام می کرد، قدرت 
مانور سرمایه گذاران نیز به واسطه افزایش شدید قیمت مسکن کمتر شد 
که یکی از نتایج آن، کوچ متقاضیان سفته بازی و سرمایه گذاری مسکن 
به مناطق ارزان تر است. آنگونه که مشاوران املاک مناطق جنوبی تهران 
می گویند، در این مناطق به واسطه پایین بودن قیمت مسکن نسبت به 

میانگین بازار، امکان بیشتری برای خرید سریع یک واحد مسکونی 
وجود دارد ازاین رو برخی از سرمایه گذارانی که از طریق مشاوران 
آشــنا و معتمد به دنبال خرید خانه برای سرمایه گذاری هستند و 

عملا به جانمایی آپارتمان چندان اهمیت نمی دهند، به سمت 
خرید مسکن در این مناطق گرایش پیدا می کنند. این اتفاق 
در آبان امسال به افزایش شیب رشــد قیمت مسکن در 
مناطق پایین دست تهران منجر شــده و کار متقاضیان 
بومی این مناطق برای تأمین مسکن مصرفی را سخت تر 

کرده است.

نبض قیمت مسکن در مناطق تهران
بررســی میزان تغییرات میانگین قیمت مســکن در مناطق 
22گانه تهران در آبان امسال نســبت به آبان سال قبل نشان 
می دهد در این ماه، رشد میانگین قیمت مسکن در 15منطقه 
تهران بین ۰.5تــا 29.2واحد درصد بیشــتر از میزان تغییر 
قیمت میانگین شهر بوده است و در مقابل فقط 7منطقه تهران 
با رشد کمتری نسبت به نرخ میانگین شهر مواجه بوده اند. البته 
بررسی میزان تغییرات قیمت ماهانه مسکن در آبان امسال به 
تفکیک مناطق 22گانه حاکی از این است که در این ماه تعادل 
کامل در تغییرات قیمتی کمتر و بیشتر از میانگین شهر وجود 
داشته و در شرایطی که میانگین قیمت در 11منطقه بالاتر از 
میانگین شهر ثبت شــده در 11منطقه نیز میزان رشد قیمت 

کمتر از میانگین شهر بوده است.

رکوردداران قیمت مسکن تهران
در آبان امسال، بیشترین متوسط قیمت یک مترمربع زیربنای 
مسکونی معامله شده در مناطق پایتخت معادل 95میلیون و 
114هزار تومان بوده که به منطقه یک اختصاص داشته است 
و در مقابل کمترین میانگین قیمت نیــز معادل 2۳میلیون و 
9۳هزار تومان در منطقه 1۸تهران ثبت شــده است. براساس 
اطلاعات بانک مرکزی، شــتاب رشد قیمت مسکن در مناطق 
یک و 1۸تهران نسبت به آبان سال قبل به ترتیب ۳۰.7درصد و 
59درصد بوده است. از نگاهی دیگر، رکورددار بیشترین درصد 
افزایش میانگین قیمت مســکن در میــان مناطق 22گانه به 
منطقه 12اختصاص داشته که 14.4درصد نسبت به مهرماه 
افزایش یافته است. بعدازآن منطقه 2۰با رشد 14.۳درصدی 
و منطقه 4با رشد 1۳.6درصدی در رتبه های دوم و سوم قرار 
گرفته اند. این در حالی اســت در همین ماه، میانگین قیمت 
مسکن در منطقه 11تهران 4.9درصد افت کرده و در مناطق 

15و 5نیز رشد 2.۳درصد و 2.6درصد را تجربه کرده است.

تورم مسکن با کسادی معاملات
از میانه ســال 1۳96که همپای تحولات کلان اقتصاد، قیمت 
مسکن نیز وارد روند صعودی شد، انتظار می رفت تعداد معاملات 
این بازار نیز رشد کند و دوباره شرایط اوایل دهه 9۰تکرار شود؛ اما 
این اتفاق  جز در چند ماه پایانی سال 1۳96و چند مورد مستثنا در 
سال های بعد، هیچ گاه محقق نشد. در حقیقت، دوره اخیر جهش 
قیمت مسکن، در حالی از سال 96تاکنون به صورت مقطعی ادامه 
داشته که از منظر تعداد معاملات، این بازار هرگز نتوانسته است 
از کسادی و رکود قبلی رها شود و عمدتا درگیر رکود تورمی بوده 
است؛ یعنی بدون رشد قابل قبول تعداد معاملات، فقط قیمت 
اسمی کالای مسکن رشــد کرده است. مقایسه تعداد معاملات 
مسکن با تعداد بنگاه های مشــاور املاک تهران نیز این رکود و 
کســادی را تأیید می کند. با فرض فعالیت حدود 12هزار واحد 
صنفی مشاور املاک دارای مجوز یا در شرف دریافت مجوز در 
تهران، در 6۰ماه منتهی به آبان 14۰1، فقط در 1۳ماه، ســرانه 
معاملات مسکن با تعداد بنگاه ها ملکی تناسب نسبی داشته و 
به طور میانگین، هر بنگاه ماهانه یک معامله یا اندکی بیشتر انجام 
داده است. در مقابل، در 1۸ماه کمتر از یک سوم مشاوران املاک 
موفق به ثبت یک معامله شــده اند و در 11ماه نیز فقط نیمی از 

بنگاه های ملکی به طور میانگین یک معامله داشته اند.

تورم ارزی جایگزین اهرم تقاضا
در یک اقتصاد معمولی و در شرایط عادی، رابطه عرضه و تقاضا 
وزن بسیار سنگینی در روند تغییرات قیمت کالا و خدمات دارد؛ 
اما در اقتصاد متورم، در کنار این رابطه، عامل دیگری در قالب 
قیمت تمام شده و ارزش جایگزینی نیز بر قیمت گذاری اثرگذار 
است. در مورد بازار مســکن، این اتفاق کاملا مصادیق روشنی 
دارد و در دوره های متوالی، باوجود کسادی محض بازار، باز هم 
قیمت ها رشد کرده اند. دلیل عمده این اتفاق، رشد قیمت ارز و 
تغییر هزینه تولید و ارزش جایگزینی کالای سرمایه ای مسکن 
است. به گزارش همشــهری، افزایش 45.9درصدی میانگین 
قیمت مسکن تهران در آبان امسال نســبت به آبان سال قبل، 
گرچه نسبت به میزان رشد تورم عمومی کشور در این بازه زمانی 
یعنی 4۸.1درصد رقم زیادی نیست؛ اما با توجه به جهش های 
متولی قیمت مسکن در 4ســال اخیر، باید گفت رشد کمتر از 
دامنه تورم برای این بازار هم یک فاجعه محســوب می شــود. 
میانگین قیمت مسکن تهران در آبان امسال ۸55درصد بالاتر 
از زمان آغاز دوره صعودی قیمت ها یعنی آبان 1۳96است. در 
این بازه زمانی، نرخ تورم کشور 4۰4درصد رشد کرده؛ اما میزان 
رشد قیمت دلار در بازار آزاد که مهم ترین عامل جهش قیمت 
مسکن معرفی می شود در همین بازه 4ساله به حدود ۸۳5درصد 

رسیده است.

تغییر قواعد ارزش گذاری مسکن در رکود تورمی
تورم مسکن در مناطقی که سهم نهاده های ساختمانی از قیمت تمام شده مسکن بیشتر بوده، شتاب گرفته است
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رشد معاملات مسکن

کاهش معاملات مسکن

منطقه

بازار مسکن در ســال های اخیر با 
رشد روزافزون قیمت مواجه بوده 
و از ابتدای امسال این رشد شتاب 
بیشتری گرفته اســت. همزمان نبود قدرت خرید 
نزد بخش زیادی از مصرف کنندگان، بازار مسکن 
را با رکود مواجه کرده اســت. بخشی از آشفتگی 
بازار مســکن به رشــد هزینه های ساخت وساز 
برمی گردد که شــرایط را در سمت عرضه مسکن 
نگران کننده کرده است. همشهری در گفت وگو با 
فرشید پورحاجت، دبیر کانون سراسری انبوه سازان 
مسکن، بخشی از مشکلات تولیدکنندگان را بررسی 

کرده است.

 وضعیت کنونی تولید مســکن از لحاظ 
میزان ساخت و هزینه تولید چگونه است؟

در بخش ساخت و ساز اتفاق جدیدی رخ نداده و وضعیت 
کمافی الســابق نامســاعد اســت. اگر آمارهای صدور 
پروانه ساخت را رصد کرده باشید می بینید که کاهش 
چشمگیری داشته و این نشــان می دهد میل و انگیزه 
بخش خصوصی برای عرض اندام در حوزه تولید مسکن 
به واســطه بی ثباتی اقتصادی حاکم در کشور کاهش 
پیدا کرده و ســرمایه گذاری در این حوزه به شــدت به 
مخاطره افتاده است. ما قبلا هم این مخاطره را به واسطه 
سیاست های نامناسب و فضای کسب وکار آلوده ای که 
برای بخش خصوصی وجود داشت احساس می کردیم اما 
امروز این مخاطرات دوچندان شده و متأسفانه دوستانی 
هم که مسئولیت دارند تریبون ها را اشغال می کنند و به 
جای اینکه پاسخگوی مشکلات موجود یا به دنبال حل 
آنها باشند صحبت هایی را به ناصواب مطرح می کنند، 
علی الخصوص مصوبه اخیر مجلــس درخصوص بیمه 
کارگران، بیش از پیش انگیزه و رغبت بخش خصوصی را 

برای ادامه تولید از بین برده است.

 از نظر شما مشکل این قانون چیست؟
 این قانون علاوه بر اینکه تهدیدی اســت برای جامعه 
کارگری و کارفرمایی، با شعارهای دولت انقلابی نیز در 

تعارض است.

چرا این مصوبه را تهدیــد علیه جامعه 
کارگری و کارفرمایی می دانید؟

ما خاک پای کارگران هســتیم و حق آنهاست که بیمه 
شوند اما دوستان نمی خواهند بیمه چارچوب دار و واقعی 
را برای کارگران پوشــش بدهند. من به ضرس قاطع به 
شما می گویم مصوبه اخیر مجلس درباره بیمه کارگران 
ساختمانی صدای شهرداری ها را هم بلند خواهد کرد. 
این مصوبه فرار ســرمایه گذاری در بخش مســکن را 
به دنبال خواهد داشت و ســاخت   و سازهای غیرمجاز را 

تشدید خواهد کرد. 

 اثر اقتصادی این مصوبه بر هزینه ساخت 
چیست؟ 

به موجب این مصوبه هزینه ای که باید به تامین اجتماعی 
پرداخت شود، در مناطق متوسط شهری نسبت به نرخ 
امروز بیــن 5 تا 1۰ برابر )یعنی 5۰۰ تــا 1۰۰۰ درصد( 

افزایش می یابد.

 برگردیم به حوزه تولید، امسال به لحاظ 
آماری چقدر کاهش تولید داشته ایم؟

شهرداری اعلام کرده در 6ماه اول سال 47درصد کاهش 
صدور پروانه ســاخت داشــته ایم و این نشان می دهد 
5۰درصد آمار ســاخت پایین آمده، البته روند صدور 
پروانه ســاخت 6ماه تا یک ســال به طول می انجامد و 
اگر کسی 9ماه قبل شــروع به کار کرده و امروز پروانه 
را دریافت کرده نباید جزو آمار امســال محاسبه شود. 
آمار امسال را باید 6ماه آینده محاسبه کنیم اما از لحاظ 
تمایل به ساخت و ساز کاهش محسوسی وجود دارد. ما 
کف جامعه هســتیم و حقیقت را می بینیم. بسیاری از 
همکاران ما کنار نشســته اند؛ برخی به واسطه افزایش 
قیمت هایی که از ســال 9۸به این ســو رخ داد سرمایه 
خود را از دســت دادند و برخی هم با توجه به ریسک 
سرمایه گذاری و مشــقت کار در شرایط کنونی رغبتی 

به تولید ندارند.
به بعضی از صحبت های مسئولان اشاره 
کردید که با واقعیت های بازار در تناقض است، به طور 

مشخص اشاره شما به چه مواردی است؟

به طور مصداقی اگر بخواهید می توانم در تمام زمینه ها 
مستند مثال بیاورم که مسئولان، کجا چه صحبت هایی 
را مطرح کرده اند که عملا آن اتفاق ها رخ نداده اســت؛ 
چه در حوزه مصالح و نهاده های ســاختمانی و چه در 
حوزه قوانین و مقــررات. به طور مثال بعــد از اینکه ما 
اعلام کردیم قیمت ســیمان بالا رفته وزیر صمت این 
موضوع را به کلــی تکذیب کرد. از طــرف دیگر رئیس 
انجمن سیمان هفته گذشته در گفت وگویی که در رادیو 
اقتصاد داشت، با سیاستی مشابه وزیر اعلام کرد قیمت 
سیمان افزایش نیافته اما تعدادی از کارخانه ها قیمت را 
۳5درصد بالا برده اند! ایشان به لحاظ صنفی در جایگاهی 
قرار دارد که اگر عدد و رقمی را مطرح کرد می توان آن 
را راستی آزمایی کرد. تولید مســکن زنجیره ای است، 

افزایش قیمت مصالح ساختمانی زنجیره ای است، اگر 
قیمت یک نهاده تولید افزایش پیدا کرد مطمئن باشید 
سایر نهاده های تولید هم زنجیروار افزایش قیمت پیدا 
می کنند؛ مثل همین امروز که ما می گوییم فولاد افزایش 
قیمت پیدا کرده یا مس که ماه گذشته 2۰درصد افزایش 
نرخ داشته اســت. اعداد و ارقامی که ما اعلام می کنیم 
کاملا مشــخص اســت، این اعداد را از بازار استخراج 

می کنیم چون داریم خرید می کنیم.

 علاوه بر تــورم بازار مصالــح، هزینه 
ساخت و ساز امسال چقدر رشد داشته و ناشی از چه 

عواملی بوده است؟
بخش مهمی از رشد هزینه های ســاخت به نهاده های 
تولید برمی گردد؛ اخیرا یک تکان در حوزه پتروشیمی 
هزینه ساخت را در نقاط مختلف کشور 6 تا 7درصد بالا 
برد. این تازه یــک قلم از نهاده های تولید اســت بدون 
درنظرگرفتن سایر موارد مانند ســیمان، مس، فولاد و 

دیگر هزینه ها مثل حمل ونقل.

 آیا این افزایش هزینه روی گران شدن 
هزینه تولید مسکن دولتی هم اثرگذار است؟

در نهضت ملی مســکن، سال گذشــته هزینه ساخت 
4میلیون و 5۰۰ تومان به ازای هر مترمربع اعلام شد، این 
عدد امروز به متری 6 میلیون و 2۰۰هزار تومان در نقاط 
مختلف کشور افزایش پیدا کرده، یعنی ۳7 درصد فقط 
در بخش مسکن دولتی افزایش قیمت و هزینه داریم. این 

تازه قیمتی نیست که دست مردم را بگیرد، قطعا مسکن 
نهضت ملی برای مردم کمتر از متری ۸ میلیون تومان 
تمام نمی شود. پس به لحاظ آماری در همین یک سال 
گذشته فقط در بخش مسکن دولتی ۳۰ درصد افزایش 

هزینه وجود داشته و دولت باید چاره اندیشی کند.

 به طور جزء به جزء افزایش قیمت هر کدام 
از نهاده های ساختمانی در ماه های اخیر چه میزان 

بوده است؟
در آبــان ماه مس 2۰درصــد افزایش قیمت داشــت، 
ســیمان از ابتدای همین ماه در بخشــی از کارخانه ها 
۳5درصد افزایش قیمت داشت. این اعداد در هر اقتصادی 
ویران کننده است و ما باید واقعیت ها را بپذیریم. در بحث 
حمل و نقل هــم در همین ماه گذشــته افزایش قیمت 
داشتیم. در مردادماه امسال در بعضی از مناطق کشور 
عوارض منتج به صدور پروانه ساختمانی بین 1۰۰تا ۳۰۰ 
درصد افزایش پیدا کرد. مگر با این میزان رشــد هزینه 

کسی دیگر می تواند ساختمان بسازد؟

 به جز نهاده ها دیگــر در چه حوزه اي  
افزایش قیمت داشته ایم؟

در بخش تولید مسکن، 4عامل تأثیرگذار است؛ زمین، 
نهاده های تولید، دستمزد و هزینه هایی که دستگاه های 
خدمات رسان دریافت می کنند. از ابتدای امسال زمین 
بالای ۳۰درصد افزایش قیمت داشته و در مناطق هدف 
یعنی مناطقی که برای ساخت و ساز مورد توجه بخش 
خصوصی بوده ، مثل منطقه 5تهران، این رشــد قیمت 
به 4۰ درصد هم رســیده اســت. در بخش هزینه های 
دریافتی شرکت های خدمات رسان برای انشعاب، یعنی 
شرکت های توزیع برق و آب هم با افزایش هزینه مواجه 
بوده ایم. همین اخیرا اعلام شد انشــعاب گاز هم گران 
می شــود، این هزینه ها از چه کسانی دریافت می شود؟ 
فعال و کارآفرین بخش خصوصی این هزینه ها و پول را 

باید از گرده مردم بیرون بکشند.

 آیا بابت این افزایش هزینه ها به شــما 
کمکی نشده است؟

از ابتدای امســال هیچ کمکی به بخش تولید نشــده 
است. پلاســتوفوم )یونولیت( که خود آقای وزیر گفت 
5۰۰درصد افزایش قیمت پیدا کــرده چه کاری برای 
کاهش قیمتش انجام شــد؟ من تولیدکننده می دانم 
5۰۰درصد گران شده، وزیر می داند، شما هم می دانید و 
در رسانه منتشر می کنید، اما چه کسی باید مشکل را حل 
کند؟ به اعتقاد من هیچ برنامه عملیاتی مشخصی برای 
کنترل قیمت ها و پویایی اقتصاد نداریم و با این وضعیتی 
که بر اقتصاد مسکن کشــور حاکم کردیم نباید انتظار 
داشته باشیم مسکن مناسب با  شأن و جایگاه مردم کشور 
تولید شود. بعد دستگاه های سیاستگذار اعلام می کنند 

 تعداد معاملات مسکن شهر تهران
در آبان 1401

8005 معامله
تغییر نسبت به 
آبان 1400

 بیشترین معامله مسکن
 منطقه 22
 کمترین معامله مسکن
 منطقه 17

45.9
درصد

75
درصد

31
درصد

تحلیل اثر رشد نرخ دلار و نهاده های ساختمانی بر بازار مسکن در گفت وگو با دبیر کانون سراسری انبوه سازان:

باید از تورم غیرمتعارف در  بازار مسکن  بترسیم
گزارش

نقشهمعاملاتمسکندرمناطقتهران

من اعتقاد دارم که تقویت بنگاه های بخش 
خصوصی بهتریــن عامــل در تولید مســکن 
اســت. اگرآمارهــای دهــه90 را چــک کنیــد 
می بینیــد هــرگاه شــرایط مناســبی را بــرای 
بخش خصوصی مهیا کرده اند تولید مسکن 

در کشور افزایش پیدا کرده است

بانک مسکن تقریبا به تعهدات خود عمل 
کرد اما ســایر بانک ها عمــل نکرده اند که 
نشــان می دهــد بانک هــا حتــی در زمینــه 
تامین ســرمایه و تقویت قــدرت نقدینگی 
بخش خصوصــی هم نتوانســته اند اقدام 
مؤثــری انجــام بدهنــد تــا جایــی کــه الان 
صدای نمایندگان مجلس هم بلند شــده 

است

9.6
درصد

-27
درصد

46
درصد


