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بنگاه‌

براساس 
آخرین آمارهای 
رسمی موجود، 
سرمایه‌گذاری 

بخش 
خصوصی در 

ساختمان‌های 
مناطق شهری 

کشور در سه 
ماهه اول 

سال‌جاری در 
مقایسه با سه 

ماهه اول سال 
گذشته، معادل 

۲۳.۲ درصد 
رشد داشته 

است

دریافت شده در سال گذشته که بالاترین 
میزان صدور پروانه ســـاختمانی در ۱۱ سال 
اخیر بوده است، ترجیح داده‌اند تا دست‌کم 
در شش ماهه اول ســـال‌جاری تمرکز خود 
را بر تکمیل ساختمان‌های نیمه‌تمام قرار 
دهند تا بتوانند پـــس از عرضه این واحدها 
به بازار مســـکن منابع مالی مورد نیاز برای 
شـــروع و اجرای پروژه‌های جدید در سال 

آینده یا سال‌های بعد را تأمین کنند.

 ماجرای برداشت ناقص 
از یک آمار رسمی

در این میان، برخی برداشت‌های ناقص از 
یک آمار رســـمی مربوط به تغییرات »رشد 
ارزش افزوده در بخش ساختمان«، منجر 
به ارائه نوعی سیگنال‌ نادرست وغیر‌دقیق 
به بازار شـــده اســـت.آمارهای رسمی رشد 
ارزش افزوده بخش ساختمان در سال‌های 
اخیر، به یکی از محورهای اصلی تحلیل‌های 
اقتصادی تبدیل شده است. بررسی دقیق 
ســـازوکار محاســـبه این شـــاخص نشـــان 
می‌دهد که به طور مشـــخص تفســـیر این 
آمار، بدون توجه به اجزای تشکیل‌دهنده 
بخش ســـاختمان و پیونـــد آن با شـــرایط 
اقتصـــاد کلان، می‌تواند به برداشـــت‌های 
نادرســـت منجر شود.بر اســـاس رویه‌های 
آماری، رشدبخش ساختمان حاصل جمع 
تغییـــرات چهـــار زیربخش اصلی شـــامل 
»ساخت‌ و سازهای مســـکونی«، »تجاری و 
اداری«، »زیرساخت‌های  عمرانی و شهری« 
و همچنیـــن »ساخت‌وســـازهای صنعتی و 

انرژی« است. اطلاعات این زیربخش‌ها در 
حساب‌های ملی به‌صورت تفکیکی منتشر 
نمی‌شـــود و در نتیجه، رشـــد ارزش افزوده 
بخش ســـاختمان به‌عنوان یک شـــاخص 
تجمیعی اعلام می‌شـــود، از این رو، امکان 
استخراج مستقل رشد بخش مسکن از آمار 

کل بخش ساختمان وجود ندارد.
همین ساختار آماری موجب شده است که 
در برخی تحلیل‌ها، کاهش یا افزایش رشد 
ارزش افزوده در بخش ســـاختمان به‌طور 
مستقیم و به اشتباه به عملکرد سیاستگذار 
بخش مسکن نسبت داده شود؛ در حالی 
که بخش ساختمان به‌طور کامل در حوزه 
اختیارات یک دســـتگاه اجرایی مشـــخص 
قرار نـــدارد و فعالیت آن بـــه مجموعه‌ای از 
نهادها و عوامل اقتصادی وابســـته است. 
حتی در زیربخش مسکن نیز، تنها بخشی از 
ساخت‌وسازها مربوط به پروژه‌های حمایتی 
دولت است و بخش عمده‌ای از فعالیت‌ها 
شامل ساخت‌وسازهای فردی، مجتمع‌های 
آپارتمانی و سایر پروژه‌های بخش خصوصی 
می‌شـــود.در محاسبات رســـمی، علاوه بر 
مسکن، وضعیت ســـاخت مراکز تجاری و 
اداری مانند مجتمع‌های تجاری، برج‌های 
اداری و هتل‌ها، پروژه‌های زیرساختی شامل 
حمل‌ونقل شهری و بین‌شهری، شبکه‌های 
آب و فاضلاب و همچنین پروژه‌های صنعتی 
و انرژی ماننـــد نیروگاه‌ها و... نیز در رشـــد 
ارزش افـــزوده بخـــش ســـاختمان لحاظ 
می‌شـــود. نادیده گرفتن این اجـــزا، تصویر 

ناقصی از واقعیت این بخش ارائه می‌دهد.

واقعیت‌ها در تفسیر آمار رشد بخش ساختمان چه می‌گوید؟

دو عامل چرخش در سرمایه‌گذاری مسکن

تفسیر واقعیت‌های آماری در بخش ساخت‌و 
ساز و ســـرمایه‌گذاری ســـاختمانی از نوعی 
تغییر ذائقه و چرخش عملکرد سازنده‌ها از 
ساختمان‌سازی جدید به تکمیل واحدهای 

مسکونی نیمه‌کاره حکایت دارد.
نتایـــج تحقیقات بـــه عمـــل آمده بـــر پایه 
واقعیت‌هـــای بـــازار و آمارهـــای رســـمی 
از شناســـایی دو علت عمـــده در چرخش 
عملکرد سمت عرضه مسکن خبر می‌دهد. 
یک علـــت به »اثـــر متغیرهای بیرونـــی بازار 
مســـکن به خصوص تشـــدید ریســـک‌های 
اقتصادی و غیراقتصادی بر رفتار سازنده‌ها و 
سرمایه‌گذاران ساختمانی« مربوط می‌شود 
و دلیل دوم به »تغییر ذائقه سمت عرضه و 
تمرکز بر اولویت بخشی به تکمیل پروژه‌های 
نیمه‌کاره در مقابل دریافت مجوز جدید برای 

ساخت مسکن«، برمی‌گردد.
بررســـی‌ها نشـــان می‌دهد، شـــرایط فعلی 
بازار مسکن و ســـاخت و ساز همچون سایر 
بازارهـــا از تابســـتان امســـال تا حـــد زیادی 
تحت تأثیر تشـــدید ریســـک‌های اقتصادی 
و غیراقتصادی)بـــه خصوص بعـــد از وقوع 
جنـــگ تحمیلـــی ۱۲ روزه( و نوســـان ســـایر 
بازارهای موازی)طلا و ارز و...(، قرار گرفت 
و از ســـوی دیگـــر، آنچه در آمارهای رســـمی 
این بخـــش منعکس شـــد، روایتگـــر تغییر 
ذائقه ســـازنده‌ها به تکمیل ساختمان‌های 
نیمه‌کاره به جای دریافت مجوز جدید برای 
ساخت و ساز است.سازنده‌ها در سال‌جاری 
بیش از آنکـــه به دنبال دریافـــت مجوزهای 
جدیـــد برای ساخت‌وســـاز باشـــند، تکیه و 
تمرکز خـــود را بـــر تکمیل ســـاختمان‌های 
نیمه‌کاره و اتمام نیمه‌تمام‌ها قرار داده‌اند. 
موضوعی که نه تنهـــا در نتایـــج تحقیقات 
میدانی از بازار مسکن، که در آمارهای رسمی 
مربوط به شـــش ماهه اول ســـال‌جاری نیز 
منعکس شده است. همین موضوع باعث 

شـــده اســـت به رغم کاهش تعـــداد صدور 
پروانه‌های ساختمانی در سال‌جاری نسبت 
به ســـال گذشـــته، روند ســـرمایه‌گذاری در 
ساختمان‌های نیمه‌تمام و تکمیل شده، با 

رشد مثبت همراه شود.
در ایـــن میان برخـــی برداشـــت‌های ناقص 
از آمارهای رســـمی مربوط به تحولات رشد 
بخش ساختمان، منجر به ارائه سیگنال‌های 
نادرست بابت شناسایی این تغییر رویکرد در 

بازار مسکن و ساخت وساز شده است.

رفتار غالب سازنده‌ها در بازار ۱۴۰۴
بررســـی داده‌هـــای رســـمی مربـــوط بـــه 
فعالیت‌هـــای جاری بخش مســـکن تصویر 
متفاوتی را نشـــان می‌دهد. آمارهای رسمی 
مرکز آمار ایران حاکی از آن است که در سال 
۱۴۰۳ بیـــش از ۵۲۰ هزار واحد مســـکونی در 
کشور پروانه ساخت دریافت کرده‌اند؛ رقمی 
که در بازه ۱۱ ســـاله گذشته بی‌سابقه بوده و 
نسبت به سال ۱۴۰۲ رشد حدود ۶ درصدی را 
ثبت کرده است. بخش مهمی از این افزایش 
به تســـریع در فرآیند صـــدور پروانه‌ها و آغاز 
عملیات اجرایی پروژه‌های حمایتی مسکن 
از جمله طرح نهضت ملی مســـکن مربوط 
می‌شود.هر چند در شش ماهه اول امسال، 
صدور پروانه برای ساخت وسازهای جدید 
مسکن نســـبت به شـــش ماهه اول ۱۴۰۳، 

حـــدود ۲۳ درصد کاهش یافت. براســـاس 
آمارهای مرکز آمار ایران، در شش ماهه اول 
ســـال‌جاری برای ســـاخت حدود ۱۹۱ هزار و 
۳۷۶ واحد مسکونی پروانه ســـاختمانی از 
سوی شهرداری‌های کشور صادر شد در حالی 
که این میزان در شش ماهه اول ۱۴۰۳ حدود 
۲۴۹هزار و ۸۴۸ واحد مسکونی بود. در شهر 
تهران نیز در این بازه زمانی تعداد پروانه‌های 
ساختمانی با کاهش ۱۰ درصدی از حدود ۲۷ 

هزار واحد به حدود ۲۴ هزار واحد رسید.

پشت پرده آمارهای ساخت مسکن
به رغم کاهش آمار صدور پروانه ساختمانی، 
اما تحقیقات میدانی و آمارهای رسمی منتشر 
شده از سوی بانک مرکزی نشان دهنده رشد 
سرمایه‌گذاری سازنده‌های بخش خصوصی 

در تکمیل پروژه‌های نیمه‌کاره است.
براســـاس آخرین آمارهای رســـمی موجود، 
در  خصوصـــی  بخـــش  ســـرمایه‌گذاری 
ســـاختمان‌های مناطق شـــهری کشـــور در 
ســـه ماهـــه اول ســـال‌جاری در مقایســـه با 
سه ماهه اول سال گذشـــته، معادل ۲۳.۲ 
درصد رشـــد داشته اســـت. براســـاس این 
آمـــار، ســـرمایه‌گذاری بخـــش خصوصی در 
»ســـاختمان‌های نیمـــه‌کاره« و همچنیـــن 
»ساختمان‌های تکمیل شده« در همین بازه 
زمانی به ترتیب ۴۴ درصد و ۴۰.۴ درصد رشد 

داشته است.آمارهای بانک مرکزی همچنین 
از رشد ســـرمایه‌گذاری بخش خصوصی در 
ســـاختمان‌های جدیـــد تهران، شـــهرهای 
بزرگ و سایر شهرها در سه ماهه اول ۱۴۰۴ به 
تفکیک مناطق جغرافیایی ذکر شده، خبر 
می‌دهد. این شاخص در بهار امسال نسبت 
به بهار سال گذشته، در تهران ۸۸ درصد، در 
شهرهای بزرگ ۱۴.۶ درصد و در سایر مناطق 

شهری ۱۵.۶ درصد رشد داشته است.
از آنجا که عمده ساخت و سازهای مسکونی 
در کشـــور از ســـوی بخش خصوصی انجام 
می‌شـــود)بیش از ۹۵ درصـــد(، انطباق این 
آمار با شـــواهد و نتایج تحقیقات میدانی از 
بازار مسکن و ساخت و ساز نشان می‌دهد، 
کاهش ســـرمایه‌گذاری بخش خصوصی در 
حوزه صدور پروانه و شروع ساختمان‌های 
جدیـــد در نیمـــه اول ســـال‌جاری، بیش از 
بخشـــی  درون  عوامـــل  از  ناشـــی  آنکـــه 
باشد، به تشـــدید ریســـک‌های اقتصادی و 
غیراقتصادی و پیامدهای تحولات سیاسی 
و منطقه‌ای، از جمله جنگ تحمیلی ۱۲روزه 
در تابستان امسال، نســـبت داده می‌شود؛ 
عواملـــی که بر تصمیـــم ســـرمایه‌گذاران در 
پروژه‌های بلندمدت ساختمانی اثر مستقیم 
گذاشته‌اند.در عین حال، ســـازندگان و به 
خصوص حرفه‌مندان بازار ســـاخت و ساز، 
تحت تأثیر این شرایط و همچنین مجوزهای 

آغاز فرآیند ارزیابی 
تعالی  سازمانی فولاد 

هرمزگان
در  ایـــران آنلایـــن بندرعبـــاس- 
آســـتانه برگزاری بیست و سومین 
دوره جایزه ملی تعالی سازمانی در 
بهمن‌ماه امسال، جلسه افتتاحیه 
ارزیابی شـــرکت فولاد هرمزگان با 
حضور مدیران و ارزیابان عالی‌رتبه 
برگزار شد و محوری‌ترین موضوع 
ح‌شده، چرخش استراتژیک  مطر
این شرکت از »کســـب افتخار« به 
»تعالی ریشـــه‌ای و عملیاتی« بود. 
این رویکرد جدید، نشـــان‌دهنده 
بلوغ سازمانی در صنعت فولاد کشور 
است؛ جایی که کســـب تندیس، 
صرفـــاً نقطـــه آغـــازی بـــرای بهبود 
مســـتمر تلقی می‌شـــود، نه هدف 
نهایی.علیرضا رحیم مدیرعامل 
شـــرکت فولاد هرمـــزگان در این 
جلســـه گفت: »تعالی ســـازمانی 
زمانی ارزشمند اســـت که آثار آن 
در عمل دیده شود و هدف فولاد 
هرمزگان صرفاً کســـب تندیس و 
عنوان نیست، بلکه تلاش شده 
اســـت مفاهیم تعالـــی به‌صورت 
اجرایـــی و واقعـــی در فرآیندهای 

سازمان جاری شود.«

‌تغییر استراتژی
فروش به نفع 

سهامداران شپدیس
خ  بـــرای نخســـتین‌بار فاصلـــه نر
فروش با آرگوس)خاورمیانه( به ۵ 

دلار رسید و بارگیری پاییز رکورد زد.
پتروشـــیمی پردیس در پاییز ۱۴۰۴ 
با به‌روزرســـانی سیاســـت فروش، 
خ  بـــرای نخســـتین‌بار فاصلـــه نر
 فـــروش صادراتـــی با نـــرخ مرجع
 Argus)خاورمیانـــه( را بـــه حدود 
۵ دلار رســـاند و از محـــل فـــروش 
بخشـــی از صادرات با قیمت‌های 
بالاتر از مبنا، نزدیک به ۳ میلیون 

دلار سودآوری ثبت کرد.

گزارش

گروه اقتصادی

به رغم همه آنچه گفته شـــد، توجه به یک واقعیت مهم در ارتباط با همه 
فعالیت‌ها، برنامه‌ها و سیاســـت‌ها در بخش مسکن و ساختمان ضروری 
است. از منظر اقتصاد کلان، دستیابی به رشـــد ارزش افزوده در هر یک از 
بخش‌های اقتصادی، وابسته به تحقق رشد اقتصادی عمومی، تأمین منابع 
مالی و ثبات در متغیرهای کلان و بازارهای موازی اســـت. بخش مســـکن 
نیز از این قاعده مستثنی نیست و در شـــرایطی که اقتصاد کلان با رکود یا 
نااطمینانی مواجه باشد، انتظار رشد بالا در این بخش چندان واقع‌بینانه 
نخواهد بود؛ بویژه آنکه بخش خصوصی سهم غالب سرمایه‌گذاری در حوزه 
مسکن را بر عهده دارد و تصمیمات سرمایه‌گذاری خود را متناسب با شرایط 
اقتصادی تنظیم می‌کند.در چنین فضایی، سرمایه‌گذاری ثابت به‌عنوان 
یکی از اولین حوزه‌هایی که از نااطمینانی‌هـــای اقتصادی و غیراقتصادی 
تأثیر می‌پذیرد، با نوسان مواجه می‌شـــود. بخش مسکن و ساختمان نیز 
از اثرپذیرترین حوزه‌ها نسبت به این نااطمینانی‌ها و همچنین نابسامانی 

بازارهای موازی مانند طلا و ارز به شمار می‌رود.

برش

شروط دستیابی به رشد در بخش ساختمان


