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به گفته داوود 
بیگی نژاد، 

نایب رئیس 
اتحادیه 
مسکن، 

»هم اکنون 
مانند ماه های 

پیش، رکود 
در معاملات 

مسکن 
مشهود است 

و بیشتر 
کسانی که به 

اصطلاح »پول 
لازم« هستند 

یا قصد 
تعویض واحد 

خود را دارند 
و تاکنون صبر 

کرده اند، 
دست به 

معامله 
می زنند 

اما بیشتر 
فروشندگان، 

ترجیح 
می دهند 
معامله را 

به سال 
بعد موکول 

کنند.«

 
بازار مســـکن روزهای پایانی امسال، تفاوتی 
آشکار با سال های قبل دارد؛ در سال هایی هم 
که رکود بر بازار مســـکن حاکم بود، در پایان 
سال، تحرکات بیشـــتر و معاملات افزایشی 
می شد اما امسال جنب و جوش پایان سال 
در بخش مسکن دیده نمی شود و رکود بازار به 
این روزها هم کشیده شده است. فروشندگان 
پول لازم که پایان سال را برای انجام معامله 
انتخاب کـــرده بودنـــد با تکانه هـــای قیمت 
ارز و طلا، فایـــل فروش را حـــذف کرده اند. 
خریداران هم که با توجه به ثبات بازار و آهنگ 
کند تورم ماهانه در طول سال، انتظار داشتند 
واحد مورد نظر خود را با تخفیف بخرند اکنون 
با تغییـــر قیمت در فایل فـــروش یا با حذف 

فایل مواجه می شوند.
آخرین آمار مربوط به بازار مسکن که بانک 
مرکزی به  صورت ماهانه از بازار مسکن شهر 
تهران منتشر می کرد مربوط به مرداد امسال 
است و این آمار به روز نشده است. آمار تورم 
ماهانـــه مســـکن و اجاره بها کـــه در گزارش 

شـــاخص قیمـــت مصرف کننده مرکـــز آمار 
منتشر می شود، نشان می دهد که در دی ماه 
)آخرین ماه مورد بررســـی( افزایش تورم این 
بخش ها محســـوس نیســـت، تورم ماهانه 
مسکن در دی ماه ۲.۹ درصد اعلام شده و این 
عدد در ماه آذر، برابر ۲.۴ درصد بود، اما تحت 
تأثیر شرایط سیاسی و تبعات آن برای اقتصاد، 
انتظار تغییر قیمت مسکن ایجاد شده است 
و به همین دلیل ادامه رکود در بازار مسکن بر 
دیگر تحرکات در این بـــازار در روزهای پایانی 
سال، غالب است. به این ترتیب رکود خرید 
و فروش و سال کم معامله در این روزها هم 
ادامه دارد. متقاضیان هم تـــوان مالی برای 
خرید مســـکن ندارند و این موضوع رکود را 

تشدید کرده است.
در زمان رونق معاملات مسکن که تابستان 
است، امسال به طور متوسط هر ماه نزدیک 
به ۳ هزار معامله در شـــهر تهران ثبت شده 
است که از وضعیت نرمال فاصله دارد. انتظار 
فعالان بازار مسکن، افزایش جنب و جوش 
در بازار و رونـــق گرفتن معامـــلات در پایان 
ســـال اســـت. گزارش میدانـــی از بنگاه های 
مسکن برخی مناطق سطح شهر تهران نشان 
می دهد که بیشترین پرس و جو و مراجعه به 
بنگاه ها مربوط به کسانی است که قصد دارند 
قبل از سال جدید، ملک خود را »تبدیل به 
احسن« کنند. تغییر منطقه یا متراژ؛ دو معیار 

اصلی بـــرای این دســـته از مراجعه کنندگان 
به بازار مســـکن در این روزهاســـت. یکی از 
مشـــاوران املاک در منطقه ۷ شهر تهران در 
خصوص شرایط بازار طی دو ماه پایانی سال 
گفت: معمولاً کســـانی که می خواهند ملک 
خود را بزرگ تر کنند یا منطقه زندگی شـــان 
را جابه جا کنند، در این دو ماه دســـت به کار 
می شـــوند و ترجیح می دهند تا قبل از سال 
نو، معامله ســـر بگیرد. امســـال این دسته از 
مراجعه کنندگان هر چند تعدادشان نسبت 
به ســـال های قبل کمتر شـــده اما باز هم به 
نســـبت دیگران بیشـــترین حضـــور در بازار 
مســـکن را دارند. این دســـته از مراجعان به 
بازار مسکن می گویند قصد دارند ملک خود 
را در کمترین زمان بفروشند و ملک جدید را 
جایگزین آن کنند تا چنانچه بازار دستخوش 
تغییرات شـــد، آنها از این تغییرات در امان 

باشند و نگرانی ای نداشته باشند.

اظهارنظر فعالان بازار مسکن
فعالان بازار مسکن معتقدند، رکود معاملاتی 
به روزهای پایانی سال هم کشیده شده است، 
 با توجه به اینکه از رشـــد آهنگ تورم مسکن 
کاسته شده و این رشد امســـال در ماه هایی 
حتی منفی بود، اما خریداران انتظار کاهش 
بیشـــتر قیمت را دارند، از طرف دیگر با رشد 
قیمت دلار،  ســـکه و طلا، فروشـــندگان هم 

بازار مسکن این روزها تب و تاب پایان سال را ندارد

قفل معاملات مسکن

محتاط شـــده و برخی از آنان بـــا مراجعه به 
بنگاه، قیمت پیشنهادی خود را تغییر داده اند 
و برخی کلاً فایل فروش را کنسل می کنند، 
زیرا ترجیح می دهند منتظر بمانند تا قیمت 
ملک که در این چند ماه تبعیتی از بازارهای 
طلا و ارز نداشـــته، اگر افزایشی شد، متضرر 
نشوند. به گفته داوود بیگی نژاد، نایب رئیس 
اتحادیه مســـکن، »هم اکنون مانند ماه های 
پیش، رکود در معاملات مســـکن مشـــهود 
است و بیشتر کســـانی که به اصطلاح »پول 
لازم« هســـتند یا قصد تعویض واحد خود را 
دارند و تاکنون صبر کرده اند، دست به معامله 
می زننـــد اما بیشـــتر فروشـــندگان، ترجیح 
می دهند معامله را به سال بعد موکول کنند.«
بیگی نژاد افزود: »بدین ترتیب خریداران- که 
اینجا منظور ما متقاضیـــان واقعی و مصرفی 
مســـکن اســـت- قدرت خرید در این بازار را 

ندارند که انتظار ما ادامه رکود بازار است.«
فروشندگانی که قصد فروش قطعی تا قبل 
از سال جدید را دارند، نمی خواهند چنانچه 
قیمت ملک افزایشی شد آنها از این معامله 
ضرر کرده باشند، به همین دلیل ملک را با 

قیمت آینده فایل می کنند.
در گـــزارش شـــاخص های کلان اقتصادی و 
اجتماعی کشور در بهمن ماه 1۴0۳، نسبت 
هزینه مسکن به کل هزینه خانوار شهری در 
کشور برابر ۴۲/۴ درصد و در شهر تهران برابر 
55/8 درصد اعلام شده است. سهم هزینه 
مسکن در سبد هزینه ای خانوار، در سال های 
اخیر بخصوص از اواخر دهه ۹0 همواره هزینه 
بالایی بوده است. اجرای برنامه های حمایتی 
مانند مســـکن مهر، نهضت ملی مسکن یا 
پرداخت تســـهیلات ودیعه به مســـتأجران، 
عملاً نتوانسته مشکل مســـکن دهک های 
متوسط و پایین را حل کند. در بازار هم رشد 
قیمت با درآمدها همخوانی ندارد و رکود به 

این ترتیب ادامه دار شده است.
حمید گودرزی، کارشناس مســـکن با اشاره 
به افزایـــش قیمت مســـکن در برابر کاهش 
بنیه مالی خانوار، می گوید: اتفاق ناگوار برای 
دهک های پایین جامعه گســـیل شدن ۶ تا 
8 میلیون اتباع دیگر کشـــورها به ایران بود، 
بخشی از طرح های ساخت مسکن که برای 
جامعه هدف بود توسط اتباع اشغال شد و 
اکنون عموم ساکنان مسکن مهر افغانستانی 
هســـتند، از سوی دیگر شـــاهد جهش های 
شـــدید قیمتی مســـکن هســـتیم، بنابراین 
بســـیاری از اقشـــار محـــروم، در طرح های 
حمایتی مانند نهضت ملی مسکن نتوانستند 
آورده خود را تکمیل یـــا واحدی را که تحویل 
گرفتند، حفظ کنند و با سفته بازی واحدها 

از دست آنها خارج شد.
وی خاطرنشـــان می کند: برای مسکن ملی 
اقســـاط 1۶0 میلیونی تعیین شده که خارج 
از توان مالی مردم است. در مقابل موضوع 
مهم سرکوب دســـتمزدها را داریم. به خاطر 
سرکوب دستمزد دوره انتظار خانه دارشدن 
بیشـــتر شـــده اســـت. با تمام حداقل مزد، 
دسترســـی به مســـکن بالای 100 سال است. 
هنوز حق مســـکن کارگران ۹00 هـــزار تومان 
است که تا 50۴ سال کفاف خرید یک مسکن 
متوسط را نمی دهد. دستمزدها باید واقعی 
شود، اگر ســـرکوب مزد ادامه پیدا کند دچار 

فقر جمعی می شویم.

آسیب پذیری مضاعف مستأجران
به اعتقـــاد ایـــن کارشـــناس بازار مســـکن، 
روندهای غلـــط، نبـــود قانون و تـــرک فعل 
مجلس طی سال های گذشته در قانونگذاری 
بـــرای مســـکن، موضوع هایی هســـتند که 

وضعیت مسکن را بحرانی تر کرده است.
وی با اشـــاره به اینکه مستأجران، بیشترین 
آسیب را از تورم و مشـــکلات بخش مسکن 
دیده اند و می بینند، می گوید: رهن مسکن 
به صورت قرض الحســـنه محاسبه می شود و 
این باعث شده هر سال به خاطر تورم، حدود 
۴0 درصـــد ارزش رهن از بین برود. از ســـال 
1۳۹۷ تا 1۴0۲ حـــدود ۹۲ درصد قدرت خرید 
مســـتأجران از بین رفته، این یک نامعادله 
اســـت؛ اگر قیمت ملک جاری اســـت ارزش 
ودیعه اجاره هـــم باید جاری باشـــد. در دنیا 
این نحوه دریافت ودیعه مســـکن مرســـوم 
نیست. برای مثال در آلمان ودیعه حداکثر 
۳ برابـــر اجـــاره ماهانه اســـت کـــه در پایان 
قرارداد با سود متعلقه به مستأجر برگردانده 
می شـــود. اما به خاطر نبود قوانین جامع و 
کارآمد موجر و مســـتأجر، در کشـــور ما برای 
رهن، پول به روز می گیرنـــد و پول کم ارزش 
را به مستأجر برمی گردانند. در دنیا این نوع 
معامله منسوخ است و این عرف غلط باعث 

فلاکت مستأجران شده است.
این کارشناس مسکن، حل مشکل مسکن 
را با اجرای چند برنامه محتمل می داند. وی 
می گوید: واگذاری زمیـــن رایگان در کاهش 
قیمت تمام شـــده مســـکن موضوع مهمی 
اســـت. ۶0 درصد بهای تمام شـــده مســـکن 
وابسته به زمین اســـت و ۹۷ درصد زمین در 
اختیار نهادها و دولت اســـت. 108 میلیون 
هکتار زمین در بافت شهری و اطراف شهرها 
در اختیار سازمان ملی زمین و مسکن است 
و این مقدار زمین حدود دو برابر عرصه های 

مسکونی کنونی است.

مسکن

سهیلا یادگاری
روزنامه نگار

هیـــأت عالی بانـــک مرکزی با افزایش ســـقف فردی تســـهیلات 
ساخت نهضت ملی مسکن از 550 میلیون به ۶50 میلیون تومان 

موافقت کرد.
افزایش تسهیلات ساخت مسکن نهضت ملی در راستای حمایت 
از گروه های کم درآمد جامعه و تکمیل پروژه های نیمه تمام است. 
در نوزدهمین جلســـه شـــورای عالی مســـکن به ریاست مسعود 
پزشـــکیان، رئیس جمهوری، تصمیم گیری درخصوص افزایش 
سقف تسهیلات ساخت نهضت ملی مسکن به هیأت عالی بانک 
مرکزی واگذار شـــد. چند روز پیش هیأت عالی بانک مرکزی با 
استناد به مصوبه بانک مرکزی، ســـقف فردی تسهیلات نهضت 
ملی مســـکن موضوع ماده )۴( قانون جهش تولید مسکن را با 
در نظر گرفتن توان متقاضیان در بازپرداخت اقساط تسهیلات، 
از 550 میلیون به ۶50 میلیون تومان در تمامی شـــهرهای کشور 
افزایش داد. تا پایان امســـال این تســـهیلات به ۴00 هـــزار واحد 
حمایتی تخصیص پیدا می کند. در حال حاضر 800 هزار مسکن 
گروه های کم درآمد در حال ساخت اســـت که به ۴00 هزار واحد 
آنها تسهیلات ساخت پرداخت شده است. وزارت راه و شهرسازی 
به عنوان متولی اجرای برنامه ساخت مسکن حمایتی در قالب 
نهضت ملی مسکن، ســـاخت و تکمیل واحدهای متقاضیان در 
دهک های یک تا ۳ را در اولویت قرار داده اند. مهم ترین موضوع در 
پرداخت تسهیلات نهضت ملی مسکن، همکاری بانک ها و عمل 
به تعهدات قانونی است. بر اســـاس قانون جهش تولید مسکن 
بانک ها باید ۲0 درصد تسهیلات پرداختی خود را سالانه به نهضت 
ملی مسکن پرداخت کنند. بر اســـاس آمار، بانک ها در پرداخت 
تسهیلات نهضت ملی مسکن به حدود ۲0 درصد از تعهدات خود 

عمل کرده اند.
با توجه به اینکه متقاضیان دریافت مسکن حمایتی از دهک های 
کم درآمدی هســـتند، افزایش مبلغ وام منجر به افزایش اقساط 
می شـــود بنابراین در میزان افزایش مبلغ وام این ملاحظات در 
نظر گرفته شده است. متوسط اقســـاط وام ۶50 میلیون تومانی 
ساخت مسکن حدود 15 میلیون تومان است. دولت در نظر دارد 
نرخ سود اقساط را برای دهک های یک تا ۳ کاهش دهد. نرخ سود 
تسهیلات ساخت مسکن ۲۳ درصد و برای اقشار کم برخوردار 18 
درصد در نظر گرفته شده اســـت. هدف متولیان بخش مسکن 
کاهش نرخ سود تسهیلات ساخت مســـکن دهک های پایین و 
پرداخت تســـهیلات قرض الحســـنه به این دهک ها است. برای 
حمایت از متقاضیان مسکن در دهک های پایین، راهکار دیگر، 
تأمین مســـکن این دهک ها در برنامه »اجاره به شرط تملیک« 
است به این ترتیب که واحدهای ساخته شده به خانوار کم درآمد 
فاقد مسکن اجاره داده می شود و مبلغ اجاره پرداختی به عنوان 

اقساط تسهیلات محسوب و آنها به تدریج صاحبخانه می شوند.

وام ساخت مسکن حمایتی 
650 میلیون تومان شد

با موافقت بانک مرکزی
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