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رونق یا رکود ساخت  مسکن
چشم انداز توليد مسکن  در سال 89

نبض ساخت وس��از بعد از آنكه قیمت مس��كن در 
پایان سال 86 به پایان رشد  افسارگسیخته رسید، 
کم کم از نفس افتاد تا اینكه در سال 87 و بخصوص 
نیمه اول سال 88، صدور پروانه هاي ساختماني به 

پایین ترین رقم در طول 5 سال گذشته رسید.
آنچه طي دو س��ال ونیم گذش��ته در بازار مس��كن 
و س��اختمان اتفاق افتاد، ب��ه ظاهر موفقیت بزرگ 
براي دولت محس��وب ش��ده اما در باطن، کنترل 
کاذب و مصنوع��ي قیمت مس��كن منجر به خروج 
سرمایه گذاران از حوزه ساخت وساز شده که نتیجه 
چنین رفتار غیرطبیعي در سال هاي آتي که کشور 
با اوج تقاضا براي صاحب خانه  شدن روبه رو مي شود، 

بروز خواهد کرد.
در سال 86، قیمت مسكن بیش از 80 درصد رشد 
کرد. آن زمان نمایندگان مجلس، از جمله منتقدان 
به طرح هاي انفعالي دولت در حوزه مس��كن بودند 
که با هش��دار رئیس وقت مجل��س مبني بر اینكه 
دولت باید آبي بر آتش مسكن بریزد، تلاش شد تا 
مجموعه دستگاه ها براي مهار قیمت مسكن اقدام 

کنند.
دولت سرانجام در ابتداي سال 87 موفق شد رشد 
قیمت مسكن را متوقف کند، به طوري که متوسط 
قیمت هر متر مربع واحد مسكوني در شهر تهران از 
2 میلیون تومان به یک میلیون و 800 هزار تومان 
رسید. اما این کاهش قیمت مسكن به طور طبیعي 
انجام نشد چراکه در آن زمان بازار مسكن با کمبود 

یک ونیم میلیوني واحد مسكوني براي عرضه روبه رو 
بود. در حقیقت آنچه باعث شد قیمت مسكن مسیر 
کاهش��ي را طي کن��د، ابزار تنبیهي ب��راي خروج 
س��وداگران از بازار بود. بنابراین در طول دو س��ال 
گذش��ته موج��ي از تقاضا-طبق آمارهاي رس��مي 
س��الانه در حدود 700 هزار ت��ا 800 هزار ازدواج 
در کش��ور صورت مي گیرد که مع��ادل این رقم به 
تقاضاي موجود در بازار مس��كن اضافه مي ش��ود-  
وارد بازار مس��كن ش��ده اما در مقابل، ساخت وساز 

بشدت افت کرده است.
در حوزه ساخت وس��ازهاي مسكوني بیش از نیمي 
از پیمانكاران به صورت غیرحرفه اي مشغول به کار 
هس��تند؛ بدین معني که این گروه از سازنده ها به 
محض رویت علایم رونق در بازار مسكن و افزایش 
قیمت ها وارد مي شوند و شروع به تعریف پروژه هاي 
جدید مي کنند. این پروژه ها معمولاً 2 سال به طول 
مي انجامد و در آس��تانه تكمی��ل واحدها، به دلیل 
آنكه رکود مس��كن و کاهش قیمت ها فرا مي رسد، 
س��ازنده ها دست از کار مي کشند و تا رویت دوباره 
علایم رونق، از تعریف پروژه هاي جدید ساختماني 

سر باز مي زنند.
مدیرکل دفتر اقتصادي وزارت مس��كن در این باره 
معتقد اس��ت، این نحوه ساخت وس��از در کشور به 
دلی��ل آنكه معل��ول رونق و رکود در بازار مس��كن 
اس��ت، از ثبات برخوردار نیس��ت و به همین دلیل 
کشور در دوره هایي شاهد رشد بي سابقه در صدور 

پروانه هاي س��اختماني مي شود و در دوره هایي نیز 
ساخت وساز بشدت کاهش پیدا مي کند.

محم��ود جهاني تصری��ح مي کند نظ��ام حرفه اي 
ساخت وساز به صورتي است که انبوه سازان باید در 
آستانه رکود مسكن-زماني که خرید و فروش ملک 
کاهش مي یابد و قیمت ها تحت تأثیر آن ثابت مانده 
یا کاهش پیدا مي کنند- شروع به ساخت وساز کنند 
تا در آستانه رونق-دو سال بعد- واحدهاي ساخته 
شده آماده فروش و عرضه به بازار شوند. این شیوه 
ساخت وساز باعث مي شود در زمان رونق مسكن، به 
دلیل عرضه زیاد قیمت ها توان افزایش پیدا نكنند.

کارشناس��ان مسكن معتقدند س��ازنده ها به دلیل 
آنكه انتظار سود زیاد دارند از نظام حرفه اي ساخت 
تبعیت نمي کنند. این مسئله موجب شده در سال 
87 و امسال کش��ور با افت شدید در حجم صدور 

پروانه ساختماني روبه رو باشد.
آمارهاي بانک مرکزي نش��ان مي دهد رکودي که 
سال گذ شته در ساخت وساز به وجود آمد، در پنج 

سال اخیر بي سابقه بوده است.
در تمام��ی مناطق ش��هري کش��ور ص��دور پروانه 
ساختماني در پاییز س��ال گذشته 33 درصد افت 
کرد که این رشد منفي از سال 83 تاکنون بي سابقه 
بوده است. این شاخص در سال 83 افت 9 درصدي، 
در س��ال 84 افت 5 درصدي و در سال هاي 85 و 
86 به ترتیب نیز به ترتیب رشد 15 و 38 درصدي 
داشته اس��ت. از سوي دیگر روند صدور پروانه هاي 
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س��اختماني در طول سال گذشته در مسیر نزولي 
قرار گرفت، به طوري که در سه فصل بهار، تابستان 
و پاییز تعداد پروانه هاي س��اختماني صادر شده در 
مناطق شهري کل کشور به ترتیب 54 هزار و 980 
فقره، 47 هزار فقره و 29 هزار فقره گزارش ش��ده 

است.
آمار س��رمایه گذاري هاي س��اختماني نیز که بانک 
مرکزي براي س��ال 87 منتشر کرده نشان مي دهد 
سال گذشته پاییز سرمایه گذاري در این حوزه بوده 

است.
در پاییز سال 87 حجم سرمایه گذاري ساختماني 
براي احداث واحدهاي مس��كوني جدید در مناطق 
ش��هري کشور 6 درصد رش��د داشته است که این 
رشد در مقایس��ه با رشد 106 درصدي پاییز سال 

85 حاکي از کاهش انگیزه ساخت وساز است.
در پاییز سال گذشته که اوج رکود ساختماني بوده، 
بخ��ش خصوصي بیش از یک هزار و 983 میلیارد 
تومان در ساخت وساز سرمایه گذاري کرده است. در 
ای��ن مدت بخش خصوصي همچنین براي تكمیل 
ساختمان هاي در حال ساخت نیز یک هزار و 484 

میلیارد تومان سرمایه گذاري کرده است.
طبق گزارش هاي مس��تند بانک مرک��زي، میزان 
سرمایه گذاري هاي ساختماني در طول سال 86 در 
سه بخش ساختمان هاي شروع شده، ساختمان هاي 
نیمه تمام و س��اختمان هاي تكمیل شده حدود 2 
برابر رش��د کرد، در حالي که رشد این شاخص در 

سال 87 در کل به 50 درصد هم نرسید.

هشدار رئیس اتاق تهران
رئیس اتاق تهران معتقد اس��ت تداوم رکود مسكن 
مي تواند بس��یاري از صنایع مرتبط با ساختمان را 

تهدید کند.
یحیي آل اس��حاق با بیان اینكه بیش از 400 رشته 
صنعت��ي با ساخت وس��از ارتباط مس��تقیم دارد و 
محصولات این رش��ته ها در پروژه هاي ساختماني 
استفاده مي شود، تصریح مي کند چنانچه همچنان 
با اف��ت در ص��دور پروانه هاي س��اختماني روبه رو 
باشیم، این صنایع بناچار به ورطه تعطیلي خواهند 

رفت.
رئیس اتاق تهران از دولت خواسته است به گونه اي 
در بخش مس��كن سیاس��ت گذاري کند که تعادل 

منطقي و باثبات در بازار مسكن ایجاد شود.

سال 88 هم رکود بود
طبق آمارهای��ي که بانک مرکزي ب��راي نیمه اول 
امس��ال از بخش ساخت وس��از اعلام کرده، صدور 
پروانه نس��بت به مدت مشابه سال قبل 31 درصد 
افت کرده اس��ت، به طوري که در 6 ماه اول س��ال 
جاري 82 هزار فقره پروانه صادر ش��د اما در مدت 
مش��ابه س��ال قبل این رقم 118 ه��زار فقره بوده 
اس��ت. همچنین تعداد واحدهاي مسكوني که در 
این مدت -نیمه اول 88- عملیات ساخت آن آغاز 
ش��ده نسبت به مدت مش��ابه سال قبل 32 درصد 
افت داشته و از 343 هزار واحد در نیمه اول 87 به 

230 هزار در نیمه اول امسال رسیده است.
در سال جاري نه تنها حجم ساخت وسازها کاهش 
پیدا کرده بلكه مساحت واحدهاي در حال ساخت 

نی��ز کوچک ش��ده اس��ت، به طوري ک��ه مجموع 
مساحت زیربناي واحدهاي مسكوني در نیمه اول 
س��ال 87، 45 میلیون و 843 هزار متر مربع بوده 
اما در نیمه اول امسال این رقم به 29 میلیون متر 

مربع کاهش پیدا کرد.
ی��ک کارش��ناس مس��كن عل��ت عم��ده کاهش 
س��رمایه گذاري در حوزه ساخت وس��از را ناشي از 
کوچ سرمایه  هاي مسكن به بخش هایي مي داند که 

بازگشت سرمایه در آن بسیار سریع است.
عباس توکلي تصریح کرد: »س��رمایه گذاران بخش 
مسكن تش��خیص داده اند که بازگشت سرمایه در 
بخش مس��كن بسیار زمان بر اس��ت، به طوري که 
حداقل دوره بازگشت یک سال ونیم است، در نتیجه 
با توجه به ش��رایط اقتصادي کشور ترجیح داده اند 
که به جاي س��رمایه گذاري در بخش مس��كن که 
همراه با ریس��ک و رکود است س��رمایه خود را به 

بازارهاي امن تري انتقال دهند«.
این کارش��ناس مس��كن تصریح ک��رد: »در حال 
حاضر بازارهاي سكه و طلا به نوعي جایگزین بازار 

سرمایه گذاري در ساخت و ساز شده است«.

اوضاع تهران  بدتر از کشور
تحلیل اوضاع ساخت وس��از در کل کش��ور و شهر 
تهران نش��ان مي دهد افت شاخص ها در این حوزه 
در ش��هر تهران به مراتب بدتر از کل کش��ور بوده 
است. صدور پروانه  ساختماني در تهران در نیمه اول 
امسال در مقایسه با نیمه اول سال قبل 64 درصد 
کاهش داشته است. همچنین تعداد واحدهایي که 
عملیات س��اخت آن شروع ش��ده نیز در این مدت 
69 درصد افت داش��ته و از 81 هزار واحد در 6 ماه 
اول سال قبل به 25 هزار واحد در 6 ماه اول امسال 

کاهش پیدا کرده است.
در سال جاري ش��هرداري تهران سعي کرد انگیزه 
سازنده ها را زیاد کند، به طوري که در هزینه صدور 
پروانه س��اخت تخفیف 25 درصدي اعمال کرد و 
حتي نحوه دریافت این هزینه را به صورت اقس��اط 
اعلام کرد. اما تا پایان نیمه اول امسال ساخت وساز 

همچنان در رکود بود.

اشتهاي ساختماني به بهانه مسکن مهر زیاد شد
با ش��روع نیمه دوم سال جاري، اشتهاي سازنده ها 
تحت تأثیر رونق در مس��كن مهر زیاد شده و بازار 

ساخت وساز به جریان افتاده است.
طب��ق جدیدترین آماري که وزارت مس��كن اعلام 
ک��رده در حال حاض��ر بیش از 400 ه��زار قرارداد 
ساخت بین انبوه سازان با تعاوني هاي مسكن امضا 
شده و عملیات ساخت بیش از 200 هزار واحد نیز 

شروع شده است.
در 5 ماه اخیر پي س��ازي واحدهاي مسكوني مهر 
150 درصد نسبت به سال گذشته رشد کرده است 
و این رونق قابل تأمل در طرح مس��كن مهر باعث 

شده ساخت وساز در کل کشور به جریان بیفتد.
در شهرهاي مختلف کشور عمده سازنده هاي بزرگ 

مشغول ساخت واحدهاي مسكوني مهر هستند.
وزارت مسكن پیش بیني کرده تمرکز انبوه سازان بر 
طرح ملي مسكن مهر بتواند بازار ساخت را از رکود 

به صورت کامل خارج کند.
در مسكن مهر در حال حاضر 900 هزار نفر واجد 
ش��رایط نهایي ش��ناخته ش��ده اند و از این تعداد 
تاکن��ون 520 هزار نف��ر موفق به انعق��اد قرارداد 
ساخت شده اند و براي 442 هزار واحد نیز تاکنون 
پروانه ساخت صادر شده است. همچنین 200 هزار 
واح��د نیز از مرحله پي ریزي عبور کرده و 77 هزار 
واحد در مرحله اس��كلت و سقف هستند. بر اساس 
این گزارش در حال حاضر 11 هزار واحد در مرحله 

نازک کاري قرار دارند.
افزای��ش اش��تهاي س��ازنده ها ب��ه ساخت وس��از 
بخصوص در مس��كن مهر را اتفاقات��ي که بتازگي 
در ب��ازار مصالح س��اختماني افتاده اس��ت، تأیید 
مي کند. روساي تش��كل هاي فعال در بازار مصالح 
س��اختماني مي گویند تقاضا براي خرید 2 کالاي 
پرمصرف آهن و س��یمان 10 تا 15 درصد افزایش 
یافته است. تولیدکنندگان بزرگ مصالح پرمصرف 
ساختماني این رش��د تقاضا را نشانه نزدیک بودن 

بهار ساخت وساز مي دانند.
مصالح فروش��ان تصریح مي کنند خریدهاي نقدي 
از ب��ازار که اغلب از طرف پیمانكاران مس��كن مهر 
انج��ام مي ش��ود افزایش پی��دا ک��رده و در مقابل 
انبوه س��ازاني که هن��وز واحدهاي ساخته ش��ده را 
نتوانس��ته اند به فروش برسانند براي خرید مصالح 
به معاملات پایاپاي روآورده اند که در این روش در 
ازاي فروش یک واحد مسكوني مصالح را به صورت 
عمده خریداري مي کنند. این س��بک خرید بیشتر 
براي مصالحي که قابلیت ذخیره سازي دارند، انجام 

مي شود که آهن از جمله آنهاست.

رکود مس�کن مي مان�د رکود ساخت وس�از پایان 
مي گیرد

مراجع رس��مي در حوزه مسكن و ساختمان براي 
پایان دادن به رکود نقشه متفاوتي کشیده  اند.

عل��ي نیكزاد، وزیر مس��كن در این ب��اره مي گوید: 
»آنچه در حال حاضر در بازار مس��كن حاکم است 
و برخي از آن به رکود نام مي برند، کاهش یا ثبات 
قیمت مسكن در کشور است. این نوع رکود از نظر 
وزارت مس��كن طبیعي و به نفع بازار است و همه 

تلاش ما حفظ این موقعیت در آینده است«.
وزیر مس��كن همچنین تصری��ح مي کند: »اولویت 
کاري وزارت مسكن ثبات قیمت مسكن براي رفاه 
7 دهک اول جامعه است و براي این هدف، جلوي 
کسب س��ود هاي آنچناني از طریق خرید و فروش 

مسكن با قوت ایستاده ایم«.
از س��وي دیگر محمدصادق مفتح، معاون بازرگاني 
داخل��ي وزارت بازرگان��ي نیز مي گوید: »س��امانه 
رهگیري معاملات مسكن به صورت لحظه اي روند 
معام��لات و خری��د و فروش ها را رص��د مي کند تا 
ب��ا ابزار مالیاتي جلوي س��وداگري را بگیرد تا بازار 
مس��كن براي خرید ه��اي مصرفي آم��اده و فراهم 

باشد«.
وزارت مسكن از سوي دیگر براي رونق ساختماني 
به مسكن مهر امید دارد که البته تا حدي این امید 

محقق شده است. 


