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عصر»رکوردهایتاریخی«دربازارمسکنوساختمان

تصاویرشاخصهای»مسالهدار«ازوضعموجودبخشساختمانوبازارساختوساز

چرانبضساختمانسازیبهکمارفت؟

زلزلهتورمیبه»ساختمانتهران«خسارتبیشتریزدیا»ساختمانکشور«؟

موتورهایجهشقیمتمسکن؛اینجهشبودیاابرجهش؟

مااهالیصنعتساختمان»الانکجاهستیم؟«

بخشمسکنوساختمانبهکجامیرود؟

چهارسناریوی»مسکنباترامپ2«

فرصتسازیازتهدید
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 عصر »رکوردهای تاریخی« در بازار مسکن و ساختمان

ایندورهازسال97شــروعشــدوتقریباًهمهمتغیرهایاصلیوفرعی)12شاخص(دربازارهایمعاملاتمســکنوساختمانسازی
»دستخوشتغییرتاریخی«شد)دادههایماازابتدایدهه70رادربرمیگیردوبرخیهمازابتدایدهه80(

-بیشترین»رشدقیمتمسکن«در6سالاخیر؛3 برابر روند تاریخی
-طولانیترین»دورهجهشقیمت«؛3 برابر

-کوتاهترینرونقمعاملاتخریدخانه؛6 ماه به جای 2 سال
-سنگینترینرکودمعاملاتمسکن؛فروش به میزان یک سوم شرایط طبیعی بازار

-طولانیترینرکودمعاملاتی؛6 سال به جای حداکثر 3 سال
-رشدقیمتتوامبارکودخرید؛رونق های معاملات مسکن توام با رشد قیمت بود

-طولانیترینرکودساختمانی؛10 سال
-سنگینترینرکودتولیدمسکن؛در کشور یک دوم »نرم بازار« در تهران »یک سوم«

-بیشترینتورمتولید؛2 برابر
-بیشترینتورماجاره؛2.5 برابر

-کمترینفروشنوساز؛27درصد به جای 57 درصد
-بالاتریننسبتقیمت»زمین«به»مسکن«درتهران؛2 برابر
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 تصاویر شاخص های »مساله دار« از وضع موجود بخش ساختمان و بازار ساخت وساز

سرمایهگذاریهایساختمانیدرکشوروالبتهدرتهرانطیدهه90وبهصورتویژهدرهمین»عصرجهشقیمتها«یعنیازسال
97تاکنون،»سقوطآزاد«داشتهاست.
سهتصویراین»سقوط«راتاییدمیکند
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تصویرسرمایهگذاری:اینبازارمولدوبهنوعی»پیشران«)ازبابتبهحرکتدرآوردن
صنایعتولیدمصالحوتجهیزاتصنعتساختمان(با»2رکود«مواجهاست:

-رکود»شروعساخت«:
سرمایهگذاریواقعیدرمرحله»شروع«دردهه80بهمیزان27درصدرشد
سرمایهگذاریواقعیدرمرحله»شروع«دردهه90بهمیزان3-درصدرشد

سرمایهگذاریواقعیدرمرحله»شروع«در1402بهمیزان22درصدرشد)بخاطرمسکنسازیدولتیاستنهبخاطرعادیشدنشرایط
بازار(

-رکود»تکمیلساختمانها«:
نســبتســرمایهگذاریدرنیمهتمامهابهکلســرمایهگذاریاز51درصددراواخردهه80به61درصدرســیده؛»یخچالسرمایههادر

ساختمانهایتمامنشده«
سرمایهگذاریواقعیبرای»تکمیل«در1402بهمیزان2-درصد؛درسالهاییازدهه80ودهه90بالای50درصدرشدداشت
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تصویر»تیراژساخت«:رکودساختمانرامیتواناز»تعدادواحدهایساختهشده«براساسپروانههایساختمانیمشاهدهکرد:

-تیراژساختدرتهرانازسال93بهاندازه»یکسوم«ابتدایدهه90بود؛درسهسالگذشته»کمترهمشد«؛40هزارواحد
-تیراژساختدرکشورازسال93بهاندازه»یکدوم«شرایططبیعیبازاربود؛380هزارواحدمسکونیوحتیاز»کفنیازبرایتعادل

عرضه)560هزار(همکمتر
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تصویر»رشدبخش«:نرخرشدبخشساختماندردهه90میانگینسالی»منفی5درصد«بوددرحالیکهدهه80این
رقم»مثبت3.5درصد«بود

هرچنددر1402اینبخش7درصدرشدکرداماعمدتاًبخاطر»مسکنسازیدولتی«بودتا»بهبوداوضاعسازندههادربازار
طبیعیوواقعی«

تصویرچهارمبرای»مهرتایید«:اگرقراربود»سرمایهگذاران«از»کمایسرمایهگذاریخارجشدهباشند«،دراینصورت
»شامخکلبخش«درحالحاضر»زیر50ومشابهسالهای98تا1402«نبود.
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 چرا نبض ساختمان سازی به کما رفت؟

برایاینپرسش،3پاسخوجوددارد:

 پاسخ اول:جاماندن»عایدیساخت«از»تورمساخت«؛100واحدهزینه،127واحدفروش،نیازبه160واحدهزینهمجدد
در6سالگذشتهعایدیتولیدمسکندرکشوروتهرانبهترتیب42درصدو27درصددرحالیکهتورمساخت50درصدوتورم

زمینبهترتیب59درصدو67درصد
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پاسخ دوم: بازدهیسرمایهگذاریساختمانیاز»همهبازارهایسرمایهگذاری«کمترشد
در6سالگذشتهبازدهیخریدمسکنوسهاموطلا»متوسطبالای60درصد«

بازدهیدلاردرایندوره50درصد
بازدهیزمینبالای60درصد

حتیسودسپردهبانکی»فاصلهخیلیپایینیازعایدیساخت«نداشت
-خیلیازسازندههادرمواجههبا»دردسر2سالهمملوازریسک«ازیکسوو»ماشینسودسازیدربازارهایموازی«،تصمیمگرفتند

»پارکینگ«راانتخابکنندوازاینبازارخارجشدند
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پاسخ سوم: »ریزششدید«قدرتخریدمسکن

-جهشهایمکــرروتاریخیقیمتمســکناز97تاکنونباعثشــد»حلقهآخر«
زنجیرهسرمایهگذاریساختمانییعنی»فروش«ازاینفرآیند»جدا«و»قطع«شود.

-سازندههانه»عایدی«دارند،نه»فروش«
-ازسال97تاکنون،6سالممتد،قیمتمسکنمتوسطسالی60درصدجهشکرد

-تاقبلازاین،جهشحداکثربهمدت2سالبود
-تورمتاریخیمسکنتاپیشازاین،متوسط21درصدبود

-جهشقیمتباعث»پرتابپرقدرتخریدارانمصرفی«بهبیرونازصحنهمعاملاتشد
-فروش150000واحدیاواسطدهه90شدفروش85000واحدیدراین6سال

-فروشدر1402»یکسوم«زمانرونقشد؛40هزار
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اثراینتورمملکوتوقففروشرامیشــودبراحتی»روینبضساختوســاز«دید.نموداربهخوبی»بهیکسوءبرداشــتدربازار
مسکن«جوابمیدهد؛جهشقیمتمطلوبفعالانساختمانینیست!چوناگربود،»راهشانراجدانمیکردند«!

-در6سالگذشتههمزمانکهقیمتمسکنسالی60درصد)متوسط(»جهش«کرد،نبضساختسالی6درصد»ریزش«داشت
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 زلزله تورمی به »ساختمان تهران« خسارت بیشتری زد یا »ساختمان کشور«؟

-ازآنجاکه»رکودتولیدمسکندرتهران«بهلحاظتیراژواحدمسکونی،شدیدتراز»کشور«بوده،»سهمبازارساختمانیتهران«ازکل
ساختوسازدراینسالها،»افتچشمگیر«داشت
-از14درصددرسال90به4درصددرحالحاضر

-سطحبالایقیمتهادرتهران،»تابآوریبرابرجهش«رانسبتبهشهرهایدیگر،»پایینآورد«
-سرمایههاوسرمایهگذارانساختمانیدرسالهایاخیربه»شمال«،»حومهتهران«و»حومهاستانهایمادر«مهاجرتکردند

-سهمگیلانومازندراناز»پروانهها«درسال91معادل5درصدبود،سال99شد10درصد
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روند ریزش سهم شهر تهران از مسکن سازی های کشوری

درصد-سهم شهر تهران از کل پروانه های صادر شده در کشور
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 موتورهای جهش قیمت مسکن؛ جهش بود یا ابرجهش؟
-جهشیکهابتدابه»خریدارخانهمصرفی«سپسبه»سرمایهگذارساختمانی«ودرنهایتبه»مستاجرها«آسیبواردکرد،ازکجا

»شارژ«شدهاست؟
-آنچهاز97تاالانبود،جهشنبود،»ابرجهشتاریخی«بودهاست،بهدودلیل:

دلیل اول:تعقیبرشد»قیمتاسمی«میگوید»یکقله«یا»یکفراز-یکفرود«.
-امااینمدت،»چندقلهای«داشتیمیا»چندفراز-بدونفرود«.
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 ما اهالی صنعت ساختمان »الان کجا هستیم؟«
-مشــخصشــداز97تاکنــون،موتــور»ابررکــودابرتورمی«درهــردوبازارمســکنو

ساختمان،»ریسکهایعمدتاًغیراقتصادی«بودند

^الانبازارمسکندرفاز»گذارازجهش«است؛بازگشتقیمتهابهسطحنامتعارف،
توقفخریدسرمایهایو...

-تورممسکندر1403شد15درصد؛یعنی»یکچهارم«عصرجهش
-قیمتواقعیمسکندر1403بهمیزان»4درصدافتکردهاست«
-PبهRازعدد32درسال99شدهعدد20؛بایدتا15کاهشیابد

-قیمتدلاریمسکنپایینتراز1402اماتاسطحمتعارف،هرمترمربع400دلارفاصلهدارد
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 بخش مسکن و ساختمان به کجا می رود؟
-بایدببینیم»بازیگردانان«بازارمسکنوساختمان،چهسناریوهاییرابرایمارقمخواهندشد

رشدنقدینگی؛از»سقفنزدیکبه40درصد«آمدهاســتبه20تا27درصددرماههایاخیر؛پس»شرایطمثل
قبلنیست«

ریسکسیاسی»ترامپ2«؛اگرشبیه»ترامپ1«باشد،اثرفزایندهرویقیمتمسکن،اثرکاهندهرویساخت
وساز

ریسکسیاسی»جنگوتنش«؛اثرکاهندهرویقیمتمسکن،اثرکاهندهرویساختوساز
سیاســتهایاقتصادی؛کاهشتورم،کاهشدخالتدولتدربازارسرمایهوفضایتولید)قیمتدستوری(و

بهبودفضایکسبوکارمیتواند»توجهاتسرمایهگذارانازبازارملکراکمکند«
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 چهار سناریوی »مسکن با ترامپ 2«
-سناریویاول:شبیه97تا99،دراینصورتهمهبازارهایداراییباالتهابروبرومیشود

-سناریویدوم:رفعهردوریسک،بازارمسکنشبیهســال1400میشودیعنیسقوطتورممسکنو»عبورکاملوقطعی

ازرکودتورمی«

-سناریویسوم:دورهبرزخ،مذاکراتشروعشــود،دراینصورت»بازارملک«مقصداصلیســرمایهگذارنمیشودچون

احتمالکاهشناگهانیقیمتدلارو...بوجودمیآید؛شبیه1401

-سناریویچهارم:پررنگترشدن»ریســکتنشدرمنطقهوافزایشآن«،فازمســکنازدلارجدامیشود،مثلفروردین

امسالکهدلاریکماه10درصدجهشکرداماتورممسکن»صفر«بودوقیمتدلاریمسکنشد1230دلار

-مسکندرصورتشدتریسکترامپی،ازحرکتدلارتبعیتمیکند

-مسکندرصورتشدتریسکجنگ،متفاوتازدلارحرکتمیکند
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 فرصت سازی از تهدید
-شرکتهایساختمانیوتوسعهگرها،میتوانند»رویش«بازارساختماندرعصرجدیدباشندوسازندههایجزئیبه

لحاظسابقه،برند،ظرفیتمالیو...»ریزش«.
-تابآوریگروهاولدرعصربحرانیاخیر،بیشترازدومبود

-تجربهاندوزیگروهاول،بیشترودقیقتربود
-گروهاولامکانخریداعتباریدارد،امکانپیشفروشدارد
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