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از ابتدای آخرین دوره رونق معاملات ملکی 
کنون،  که در نیمه دوم سال 9۶ رخ داد تا

چهار نسل مختلف از مزایده های ملکی در 
که مشخصات هر یک  گرفته  بازار شکل 
متناسب با وضعیت روز بازار مسکن و نیز 
که از چشم انداز آتی بازار وجود  برداشتی 

داشت، بوده است. 
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��وام به بسازوبفروش ها قیمت مسکن
 را پایین می آورد؟

جدیدترین نسخه درمان مسکن در مجلس اعلام وصول شد

خبر
یز 
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گروه خبری //    
کان بزرگ مرکز استان چشم انداز بازار را  ملا

رکودی و کم جهش می بینند؟
دنیای  از  نقل  وبه  ساحل  صبح  گزارش  به 
اخیر  مزایده های  در  عرضه  الگوی  اقتصاد: 
کرد. لیست جدید فروش انواع  ک تغییر  املا
ملک متعلق به حقوقی های بازار - نهادها، 
سازمان ها و شرکت های دولتی و عمومی - 
مزایده های  چهارم  نسل  می دهد:  نشان 
البته سایر شهرها شکل  ملکی در تهران و 
گرفته است، به طوری که نسل جدید ۴ تغییر 
دارد.  قبلی  نسل های  به  نسبت  شاخص 
مهم ترین تفاوت به »کاهش سهم پرداخت 
قسطی در برابر مبالغ نقدی« مربوط است. 
بازار ملک  پارسال، حقوقی های  نیمه دوم 
فروش  ارزش  درصد   ۹۰ تا   ۸۰ شدند  حاضر 
اما  کنند؛  تقسیط  سال  تا ۵  را  خود  ک  املا
 ۶۰ تقسیط  به  حاضر  حال  در  فرمول  آن 
از  کرده است.  تغییر  بها طی ۲ سال  درصد 
بالایی در  از مالکان وزن  گروه  این  که  آنجا 
بازار دارند، با تحلیل رفتار آنها در مزایده ها 
کرد.  برآورد  را  مسکن  بازار  آینده  می توان 
ملکی  مزایده های  جدید  نسل  گی های  ویژ
سه پیام مشخص دارد از جمله اینکه طرف 
کمبود  قالب  در  را  آتی  چشم انداز  عرضه، 
حال،  این  با  می زند.  تخمین  موثر  تقاضای 

علت تغییر فرمول تقسیط مشخص است.
سوی  از  ملکی  مزایده های  چهارم  نسل 
انتقالات  بازار نقل و  کان بزرگ حقوقی در  ملا
گزارش »دنیای اقتصاد«، از  ملکی رایج شد. به 
که  ابتدای آخرین دوره رونق معاملات ملکی 
کنون، چهار  تا خ داد  نیمه دوم سال ۹۶ ر در 
بازار  در  ملکی  مزایده های  از  مختلف  نسل 
که مشخصات هر یک متناسب  گرفته  شکل 
که از  با وضعیت روز بازار مسکن و نیز برداشتی 
چشم انداز آتی بازار وجود داشت، بوده است. 
کلی مزایده های  پیش از این دوره رونق، روند 
که مشخصا در اوایل دهه ۹۰ رایج بود،  ملکی 
قیمت  نقدی  پرداخت  بالای  وزن  با  عمدتا 
شخصیت های  عموم  و  می شد  ثبت  ملک 
سازمان ها،  نهادها،  از  اعم  حقوقی 
ک  املا بانک ها  برخی  و  دولتی  دستگاه های 
شکل  به  اما  مزایده  قالب  در  را  خود  مازاد 
عرضه  نقدی  به صورت  تمام قیمت  پرداخت 
می کردند. علت این شکل عرضه نیز موج رونق 
معاملات ملکی در آن سال ها بود و از طرفی در 
آن مقطع زمانی قدرت خرید تقاضای مصرفی 
کنونی  ملک نیز به مراتب مناسب تر از وضعیت 
فروش  افزایش  برای  دلیلی  بنابراین  بود؛ 

غیرنقدی در مزایده ها وجود نداشت.
اما در دوره پیش رونق و ابتدای رونق معاملات 
یعنی  قیمت  جهش  آن  دنبال  به  و  مسکن 
مزایده های  اول  نسل   ۹۷ و   ۹۶ سال های 
کلی و همیشگی سال های  ملکی فراتر از روند 
اول  نیمه  در  آن  از  پس  گرفت.  شکل  قبل 
سال ۹۸ نسل دوم این مزایده ها با مختصاتی 
شیوع  ک  املا بازار  در  اول  نسل  از  متفاوت 
نسل  نیز   ۹۸ سال  دوم  نیمه  در  و  کرد  پیدا 
سوم این مزایده ها رایج شد. بررسی »دنیای 
چهارم  نسل  کنون  ا است  کی  حا اقتصاد« 
کرده  پیدا  نمود  بازار  در  ملکی  مزایده های 
نمایانگر  می تواند  آن  مختصات  بررسی  که 
بازار  آینده  از  برداشت شخصیت های حقوقی 
مسکن باشد. »دنیای اقتصاد« در نیمه سال 
مزایده های  سوم  به  دوم  نسل  تغییر  گذشته 
مقطع  آن  در  که  کرد  شناسایی  را  ملکی 
حقوقی  شخصیت های  برداشت  از  نشان 
مبتنی  مسکن  بازار  آتیه  از  ملک  عرضه کننده 
کمیت رکود فوق سنگین بود  بر چشم انداز حا
که با سپری شدن نیمه دوم پارسال، مشخص 

شد این برداشت محقق شده است.
کلی مزایده های ملکی همواره از سوی  به طور 
برگزار  دولتی  عمدتا  و  حقوقی  شخصیت های 

مسکن،  بازار  بزرگ  کان  ملا این  و  می شود 
دیگر  و  تهران  در  که  کی  املا از  تعدادی 
قالب  در  را  دارند  اختیار  در  کشور  شهرهای 
قضا  از  می کنند.  عرضه  فروش  برای  مزایده 
شکل گیری  ابتدای  در  که  داده هایی  از  یکی 
جریان رهگیری اولیه مالیاتی خانه های خالی 
از سوی دولت خیره کننده و جالب توجه بود، 
اختیار  در  خالی  خانه های  تعداد  بالای  آمار 

شخصیت های حقوقی بود.
کلی  جنس  سه  عموما  ملکی  مزایده های 
ک  املا شامل  که  ترتیب  این  به  دارند؛ 
یا  شده  خریداری  ک  املا یا  تملیکی  مازاد، 
ساخته شده به صورت مشارکتی با سایر نهادها 
جنس  اخیر،  سال  دو  یکی  در  البته  هستند. 
ک در مزایده افزوده شده و  چهارمی هم به املا
کی هستند که ممکن است در هیچ یک  آن املا

از انواع سه گانه ذکر شده نگنجند اما با هدف 
تامین بودجه نقد برای نهادها به ویژه با توجه 
کسری بودجه و مشکلات مالی و اعتباری  به 
گذاشته  مزایده  به  دولت،  اخیر  سال های 

می شوند.
بررسی نسل های مختلف مزایده های ملکی، 
در  نامرئی  الگوی  یک  وجود  نشان دهنده 
تعیین شرایط مزایده است. بر اساس این الگو 
متناسب  ملک  بازار  حقوقی  عرضه کنندگان 
)نبض قیمت  بازار مسکن  و تحولات  تغییر  با 
می دهند  تغییر  را  مزایده  شکل  معاملات(  و 
آینده  و  موجود  وضع  با  را  خود  ملکی  رفتار  و 
چهارم  نسل  می دهند.  تطبیق  مسکن  بازار 
نیز  شده  رایج  امسال  که  ملکی  مزایده های 
حاوی سه پیام درباره آینده بازار مسکن است.
ابتدای  از  که  ملکی  مزایده های  اول  نسل  در 
بازار  در  اخیر  رونق  دوره  اوایل  و  پیش رونق 
کم  حا  ۹۷ و   ۹۶ سال های  در  یعنی  مسکن 
بازار  بر  کم  حا سنگین  رکود  به  توجه  با  بود، 
دو  تهران  در  شد  سبب  آنکه  از  پیش  ملک 
ثابت  مسکن  قیمت  میانگین  پیاپی  سال 
که قصد  بازار ملک  باقی بماند، حقوقی های 
را داشتند  اموال ملکی خود  از  فروش بخشی 
به تقسیط روی آوردند. در آن مقطع زمانی ۶۰ 

درصد ارزش ملک با مدت بازپرداخت دو ساله 
تقسیط می شد.

نیمه  در  که  مزایده ها  دوم  نسل  شکل  اما 
با نسل قبلی  بازار رایج شد،  اول سال ۹۸ در 
شخصیت های  مقطع  این  در  بود.  متفاوت 
رکودی  شرایط  تشخیص  با  حقوقی 
که  مسکن  بازار  در  بی سابقه  و  منحصر به فرد 
سبب شد حجم معاملات مسکن پایتخت در 
برخی ماه ها همچون مرداد و شهریور، برخلاف 
رویه موردانتظار سنتی از بازار مسکن به زیر ۳ 
شرایط  این  به  نسبت  کند،  تنزل  فقره  هزار 
کنش نشان دادند. در این مقطع  بلافاصله وا
در  مزایده  برندگان  پرداختی  نقدی  سهم 
کاهش یافت و میزان  عموم مزایده های ملکی 
تقسیط به ۶۰ تا ۸۰ درصد رسید. علاوه بر این 
تخفیف  زمانی،  مقطع  این  مزایده های  در 
که نسبت به خرید  کسانی  ۱۸ درصدی برای 
شد  پیش بینی  می کردند،  اقدام  ملک  نقدی 
و در عین حال نرخ سود برای اقساط معادل 
رایج  زمان  مدت  شد.  منظور  نیز  درصد   ۱۸
تقسیط در این نسل از مزایده ها نیز از ۲ به ۴ 
سال افزایش یافت. در عین حال ویژگی مهم و 
قابل توجه این نسل از مزایده ها، در نظر گرفتن 
امتیاز ویژه تخفیفی برای خریداران نقدی بود؛ 
خرید  به  اقدام  کسی  گر  ا که  ترتیب  این  به 
نقدی ملک می کرد عملا ۳۶ درصد از خریدار 
نسل  این  مجموع  در  بود.  جلوتر  اقساطی 
برای  محرک  و  امتیاز  سه  حاوی  مزایده ها  از 
مدت  شدن  دوبرابر  شامل  ملک  متقاضیان 
افزایش  و  نقدی  خرید  تخفیف  بازپرداخت، 
از  پرداختی  نقدی  رقم  برابر  در  قسطی  سهم 

ارزش ملک بود.
در این مقطع زمانی برخلاف دوره های پیش از 
آنکه برگزاری مزایده های ملکی بیشتر با هدف 
مازاد  ک  املا درخصوص  قانونی  تکالیف  رفع 
صورت می گرفت، انگیزه مزایده دهندگان برای 
فروش ملک واقعی می نمود و میل به حفظ 
نهادهای  و  دستگاه ها  در  ملکی  دارایی های 

کمرنگ تر از گذشته شد. دولتی 
دوم  نیمه  در  ملکی  مزایده های  سوم  نسل 
یعنی  شد؛  رایج  و  گرفت  شکل   ۹۸ سال 
ارائه  تشویقی  تسهیلات  که  زمان  از  مقطعی 
ک مزایده ای جذاب تر از  شده برای فروش املا

همیشه شد. 
از  رکودی  برآورد  به  توجه  با  مقطع  این  در 
حقوقی  شخصیت های  ملک،  بازار  شرایط 
سمت عرضه دوره های تقسیط را تا پنج سال 
خرید  برای  تخفیفات  میزان  و  دادند  افزایش 
افزایش  از ۲۰ درصد  به بیش  بعضا  نیز  نقدی 
پیش تر  که  حالی  در  دیگر  سوی  از  یافت. 
برای بخش قسطی قرارداد، نرخ سود تعیین 
بخش  مزایده ها  از  نسل  این  در  می شد، 
تقسیط شده، بدون سود منظور شد تا به طور 
ملک  خریداران  برای  مزایده  در  شرکت  کلی 

جذاب تر از همیشه شود.
نیمه دوم سال ۹۸ مقطعی از زمان بود که رکود 

کم بود و  بازار معاملات مسکن حا بر  سنگین 
گزیر به منظور  کان بزرگ برای رکودشکنی نا ملا
کردن امتیازهایی در مزایده های ملکی شدند؛ 
به ویژه با توجه به اینکه تقاضای مصرفی خرید 
و  کرد  ترک  را  مسکن  بازار  کلی  به  نیز  مسکن 
از جنس غیرمصرفی و اغلب  عمده خریداران 
از  بودند.  اندک  حجم  در  هم  آن  سرمایه ای 
سوی دیگر نیاز مالی دستگاه ها به منابع نقد 
کم  حا خاص  اقتصادی  شرایط  تحت تاثیر  نیز 
کشور بیش از هر زمان دیگری بود و آنها را  بر 

کرد. ک مازاد  گزیر به عرضه املا نا
ملکی،  مزایده های  سوم  نسل  دیگر  ویژگی 
ک  املا باغچه،  باغ،  زمین،  انواع  عرضه 
این  بود.  ویلا  و  مسکونی  تجاری،  اداری، 
ک  املا صرفا  پیش تر  که  شرایطی  در  رخداد 
گذاشته  اداری،  تجاری و مسکونی به مزایده 
گیر  می شدند، قابل توجه بود و نشان از رکود فرا

در همه نواحی بازار ملک داشت.
ملکی  مزایده های  چهارم  نسل  کنون  ا اما 
خصوص  به  و  ماه ها  در  که  شده  شناسایی 
تفاوت  است.  شده  مشهود  اخیر  هفته های 
سوم،   نسل  با  مزایده ها  از  نسل  این  اساسی 
نسل  شرایط  به  تقسیط  دوره  طول  بازگشت 
مزایده های  در  که  معنا  این  به  است؛  اول 
اخیر عمدتا طول دوره پرداخت بخش قسطی 
است.  شده  تعریف  ساله  دو  ملک،  ارزش 
به صورت  غالبا  تقسیط  میزان  همچنین 
نسل اول یعنی معادل ۶۰ درصد ارزش ملک 
صورت می گیرد. به این ترتیب دو جزء اصلی 
که در سال های ۹۶ و ۹۷  مزایده های نسل اول 

کنون بازگشته است. کم بود، ا حا
تغییر دیگر در این نسل از مزایده ها مربوط به 
کلید به خریدار است. در  شکل و زمان تحویل 
از سال جاری  تا پیش  که  عموم مزایده هایی 
برگزار می شد، تحویل کلید به یکی از دو صورت 
پس از پرداخت بخش نقدی قرارداد یا پس از 
کل ارزش قرارداد صورت می گرفت، اما  تسویه 
کلید به یک فصل بعد از شروع  اخیرا تحویل 
پرداخت اقساط موکول شده است. در برخی 
که معادل ۱۰  از مزایده ها نیز این طور قید شده 
درصد از مجموع سهم ۶۰ درصدی تقسیطی 
کلید  آن  از  پس  و  شود  تسویه  باید  پرداخت 
ملک به خریدار تحویل خواهد شد. در واقع 
چهارم  نسل  شکل گیری  با  جدیدی  تعریف 
بازار  حقوقی های  توسط  ملکی  مزایده های 
که در قالب  گرفته  ملک از فروش غیرنقد شکل 
بخش  دریافت  با  گرچه  ا ملک  فروشنده  آن 
به  ملک  گذاری  وا به  متعهد  قرارداد  نقدی 
خریدار می شود اما این تحویل را به مدتی پس 
نسل  در  می کند.  موکول  اقساط  پرداخت  از 
کاهش جزئی در نرخ تخفیف  چهارم مزایده ها 
دوم  نسل  به  نسبت  نقدی  خریدهای  برای 
مزایده ها نیز منظور شده است به این ترتیب 
درصدی   ۱۷ تخفیف  از  نقدی  خریداران  که 
رایج  پیش تر  آنچه  از  کمتر  درصد  واحد  )یک 

بود( برخوردار می شوند.

گروه خبری //    
را  مسکن«  تأمین  و  تولید  »جهش  ح  طر چهارشنبه،  مجلس،  نمایندگان   🔻
ح ارائه تسهیلات برای افزایش تولید مسکن است  کردند. هدف این طر تصویب 
کاهش قیمت ها در بازار مسکن  و نمایندگان مجلس معتقدند اجرای آن منجر به 

خواهد شد.
که »وضعیت فعلی  کمیسیون عمران مجلس مدعی است  �� البرز حسینی سخنگوی 
در بازار مسکن نتیجه عدم تناسب عرضه و تقاضای مسکن است و ما نیاز داریم تا 
کنیم«. این  کنترل  کنیم تا بتوانیم بازار مسکن را  سالانه بیش از ۳۰۰ هزار مسکن تولید 
کشور داریم و تنها در  که بنا به آمارها حدود ۲/۶ میلیون واحد خالی در  در حالی است 

تهران سالانه ۳۶ هزار واحد مسکن خالی به این عدد اضافه می شود.
�� به گفته این نماینده مجلس »سیاست ها به سمتی رفته که مسکن از کالای مصرفی 
گری به آن دامن زده است، لذا در جهت عمل به  به سرمایه ای تبدیل شده و سودا
کند و وضعیت وخیم  کنترل  اصول قانونی تولید انبوه مسکن می تواند بازار موجود را 

مسکن را بهبود بخشد«. 
به  مسکن  شدن  تبدیل  دلایل  معتقدند  کارشناسان  که  است  حالی  در  این   🔻
بازار مسکن،  کنترل  بر  ناظران  و  بازار مسکن  بازیگران  کالایی سرمایه ای یکی شدن 
کردن منابع مالی کشور به بازار ساخت وساز، عدم تمرکز به بخش  سیاست های سرازیر 
تولید و اتکای دایمی اقتصاد کلان کشور بر صنعت ساخت وساز و... است. در وضعیتی 
که فقط در تهران ۱۳ درصد خانه ها خالی است، بعید به نظر می رسد که مسئله مسکن 

کمبود عرضه مسکن در بازار باشد. در ایران 
که سیاست های مسکن به جای پرداختن به مسئله  �� در حال حاضر دهه هاست 
تسهیل  راستای  در  سیاست ها  این  تمامی  و  دارد  تمرکز  مسکن  بازار  بر  مسکن، 

ساخت وساز در حوزه مسکن است. 
نیز  اخیر  سیاست  می رسد  نظر  به  پیشین،  سیاست های  تحقق  نتایج  به  توجه  با 
افزایش قیمت مسکن به  که حتی  نایستد  گرانی مسکن  تنها در مقابل هیولای   نه 

tahlilemaskan@         دامن بزند./میدان 

��عطش خرید مسکن کمتر شده است

گفت: ثبات بازار ارز در هفته های اخیر به  کارشناس مسکن با بیان اینکه تا پایان سال جهش قیمت ملک نخواهیم داشت،  ��یک 
کاهش معاملات مسکن منجر شده است.

که شاهد ثبات نسبی در بازارهای موازی بخش مسکن بودیم عطش خرید  گذشته  کرد:  در هفته های  ��سید محمد مرتضوی اظهار 
کاهش و معاملات در مرداد ماه منجر شد. البته مجدداً در دو هفته ابتدایی شهریور با افزایش مراجعه  که به  کرد  ملک نیز فروکش 

برای خرید مسکن مواجه بودیم اما حجم تقاضا خیلی زیاد نیست.
گر تلاطمی در بازارهای ارز، طلا، بورس  یا نهاده های ساختمانی نداشته  ��وی افزود: بازار مسکن روند طبیعی خود را طی می کند و ا

باشیم قیمت مسکن تا پایان سال رشد قابل توجهی نخواهد داشت  و حجم معاملات نیز بالا نمی رود./ایسنا 
tahlilemaskan@

سه پیام نسل چهارم مزایده ها را بررسی می کند  

قیمت زمین در برخی محلات بندرعباس

با توجه به قدرت نقد شوندگی بالاتر زمین  نسبت به واحد مسکونی، شاهد 
ک هستیم، از این رو می بینیم فایل  کمتری ازسوی فروشندگان این املا تمایل 

کمتر شده است. ک  های فروش زمین در بنگاه های معاملات املا
که از  کلنگی در برخی محلات شهر بندرعباس  در جدول زیر قیمت زمین یا ملک 
ک  سوی مالکان پیشنهاد شده را ملاحظه می فرمایید، قیمت معاملاتی این املا

کمتر از این قیمت های اعلامی باشد. ممکن است 1۰ درصد بیشتر یا 

زار
ض با

نب

 صبح ساحل  // مصطفی دولخانی :

محله 

گلشهر جنوبی

۲۲ بهمن 

الهیه جنوبی

پیامبر اعظم

بلوار خلیج فارس

امیر آباد

چهارباغ 

شهرک امام رضا

سربالایی کمربندی 

چمران

17۰

قیمت) تومان(  متراژ 
) مترمربع(

1۲۰

۲۰۰

۲۵۰

۲۰۰

11۰

1۵۰

۲1۰

1۴۰

۲۶۰

۲۰۰

۲/۰۰۰/۰۰۰/۰۰۰

پشت پمپ بنزین بلال 

1/۰۰۰/۰۰۰/۰۰۰

1/۸۰۰/۰۰۰/۰۰۰

۵۰۰/۰۰۰/۰۰۰

1/۵۰۰/۰۰۰/۰۰۰

۸۰۰/۰۰۰/۰۰۰

1/۶۰۰/۰۰۰/۰۰۰

1/۵۰۰/۰۰۰/۰۰۰

7۰۰/۰۰۰/۰۰۰

۲/1۰۰/۰۰۰/۰۰۰

۲/۵۰۰/۰۰۰/۰۰۰

۲۶۰۲/1۰۰/۰۰۰/۰۰۰ششصد دستگاه 

۴۲۰ 1/1۰۰/۰۰۰/۰۰۰سه راه برق 

۲۰۰7۵۰/۰۰۰/۰۰۰شهرک توحید

بررسی صبح ساحل :

آیندهملکازنگاهحقوقیها

در  که  مزایده ها  دوم  نسل  شکل  اما 
با  شد،  رایج  بازار  در   ۹۸ سال  اول  نیمه 
مقطع  این  در  بود.  متفاوت  قبلی  نسل 
شخصیت های حقوقی با تشخیص شرایط 
بازار  در  بی سابقه  و  منحصر به فرد  رکودی 
معاملات  حجم  شد  سبب  که  مسکن 
همچون  ماه ها  برخی  در  پایتخت  مسکن 
مرداد و شهریور، برخلاف رویه موردانتظار 
فقره  هزار   ۳ زیر  به  مسکن  بازار  از  سنتی 
کند، نسبت به این شرایط بلافاصله  تنزل 

کنش نشان دادند. وا

تکانه  در بازار مسکن پس از ریزش بورس

گروه خبری //    
محمود محمودزاده، معاون وزیر راه و شهرسازی:️ با توجه به اتفاقات بازار سرمایه، 

که تکانه هایی به بازار مسکن وارد شود. پیش بینی می شود 
 از این رو سیاستی که وزارت راه و شهرسازی در حال اجرا دارد و استراتژی اصلی دولت، 

گذاری در مسکن است. جداسازی بازار مصرف از بازار سرمایه 
tahlilemaskan@


