
تجارت صنعت

مسکن در هر اقتصادی کالایی متفاوت از سایر کالاهاست؛ زیرا هم 
نیاز اساسی خانوار را پاسخ می‌دهد و هم می‌تواند محل حفظ ارزش 
دارایی باش��د. همین ویژگی دوگانه باعث می‌شود رفتار بازار مسکن 
در دوره‌های بحران اقتصادی و سیاس��ی، لزوماً مش��ابه بازار کالاهای 
مصرفی نباش��د. زمانی که ت��ورم افزایش می‌یابد و ارزش پول ملی با 
نگرانی مواجه می‌ش��ود، بخشی از س��رمایه‌ها به سمت دارایی‌هایی 
حرکت می‌کنند که از نگاه صاحبان آنها قابلیت حفظ ارزش بیشتری 
دارند. مسکن یکی از این دارایی‌هاست. اما در شرایط جنگی، همین 
معادله پیچیده‌تر می‌ش��ود. جنگ ابتدا اطمینان را از بازار می‌گیرد. 
خریدار نمی‌داند چند ماه آینده چه میزان توان مالی خواهد داش��ت، 
سازنده درباره هزینه تمام‌شده پروژه خود اطمینان ندارد و فروشنده 
نیز نمی‌داند آیا تبدیل ملک به نقدینگی تصمیم مناس��بی اس��ت یا 
خیر. در نتیجه، نخستین واکنش بازار می‌تواند کاهش معاملات باشد. 
این اتفاق به معنای آن نیس��ت که ارزش واقعی مسکن کاهش یافته 
است؛ بلکه نش��ان می‌دهد فاصله میان قیمت مورد انتظار فروشنده 
و قدرت خرید خریدار افزایش یافته اس��ت. بازار مس��کن ایران پیش 
از تش��دید نااطمینانی‌های اخیر نیز با مشکلاتی مانند کاهش قدرت 
خری��د، هزینه بالای س��اخت و ضعف تقاضای مصرف��ی مواجه بود. 
گزارش‌های منتشرش��ده درباره ب��ازار ۱۴۰۵ نیز بر ترکیب هم‌زمان 
رک��ود معاملاتی، تورم نهاده‌های تولید و کاه��ش توان خرید خانوار 
تأکید دارند. در چنین شرایطی، جنگ می‌تواند این شکاف را عمیق‌تر 

کند. افزایش ریسک، هزینه تأمین مالی و دشواری پیش‌بینی قیمت 
مصالح و زمین، تصمیم س��ازنده برای آغاز پروژه جدید را س��خت‌تر 
می‌کند. س��اختمانی که امروز برای ساخت آن برنامه‌ریزی می‌شود، 
ممکن اس��ت چند ماه یا حتی چند س��ال بعد به بازار عرضه ش��ود؛ 
بنابرای��ن س��ازنده باید هزینه‌ه��ای آینده را نیز در محاس��بات خود 
لحاظ کند. اگر این ریس��ک بالا باش��د، طبیعی اس��ت که بخشی از 
س��رمایه‌گذاران از ساخت‌وس��از فاصله بگیرند یا پروژه‌های خود را با 

احتیاط بیشتری پیش ببرند.
رکود خرید، الزاما ارزانی نمی‌آورد��

یکی از خطاهای رایج در تحلیل بازار مس��کن این است که کاهش 
معاملات را معادل کاه��ش قیمت بدانیم. در بازاری که هزینه تولید 
به‌طور مس��تمر افزای��ش پیدا می‌کند، ممکن اس��ت تعداد معاملات 
کاهش یابد، اما قیمت اس��می ملک همچن��ان در برابر افت مقاومت 
کن��د. این همان وضعیتی اس��ت که می‌ت��وان آن را »رکود تورمی« 
نامی��د؛ بازاری که در آن خریدار توان خرید ندارد، اما فروش��نده نیز 
حاضر نیست ملک خود را متناسب با کاهش قدرت خرید، ارزان کند.

این وضعیت برای مس��تاجران حتی دشوارتر است. خانواری که از 
خرید خانه ناامید ش��ده، ناچار اس��ت مدت بیش��تری در بازار اجاره 
باقی بماند. افزایش هزینه‌های زندگی، رشد قیمت مسکن و محدود 
ش��دن گزینه‌های خرید، تقاضا برای اج��اره را پایدار نگه می‌دارد. در 
گزارش‌ه��ای اخیر، ت��ورم اجاره نیز همچنان مثبت گزارش ش��ده و 

فش��ار بر خانوارهای مس��تاجر ادامه دارد. از این منظر، مس��کن در 
ش��رایط جنگی تنها مسئله قیمت نیست. مس��ئله اصلی، دسترسی 
اس��ت. ممکن اس��ت قیمت یک واحد مس��کونی در مقایسه با سایر 
دارایی‌ها رش��د کن��د، اما اگر درآمد خانوار با همان س��رعت افزایش 
نیاب��د، خانه عملًا از دس��ترس مصرف‌کننده خارج می‌ش��ود. جنگ 
همچنین می‌تواند الگوی تقاضا را تغییر دهد. خانوارها ممکن اس��ت 
از خری��د خانه‌های بزرگ‌تر به واحده��ای کوچک‌تر روی بیاورند، از 
مناط��ق گران به مناطق ارزان‌تر مهاجرت کنند یا حتی ش��هر محل 
زندگ��ی خود را تغییر دهند. بنابراین اثر جنگ بر بازار مس��کن فقط 
در نمودار قیمت دیده نمی‌ش��ود؛ بلکه می‌تواند در الگوی مهاجرت، 
تراکم جمعیتی، انتخاب محله و ش��کل س��کونت خانوارها نیز خود 
را نشان دهد. در چنین ش��رایطی، سیاست‌گذاری مسکن نمی‌تواند 
صرفا بر کنترل قیمت تمرکز کند. سیاس��ت‌گذار باید هم‌زمان قدرت 
خرید خانوار، اس��تمرار ساخت‌وساز، تأمین مالی، ثبات بازار مصالح و 
امنیت سرمایه‌گذاری را در نظر بگیرد. اگر عرضه جدید کاهش یابد، 
بح��ران امروز اجاره می‌تواند در س��ال‌های آینده ب��ه بحران بزرگ‌تر 
عرضه تبدیل ش��ود. به همین دلیل، معنای مس��کن در دوره جنگ 
فراتر از قیمت هر متر اس��ت. خانه در این شرایط هم پناهگاه دارایی 
است، هم کالای ضروری و هم شاخصی از میزان تاب‌آوری اقتصادی 
خانوار. هرچه نااطمینانی بیش��تر ش��ود، فاصله میان این سه کارکرد 

نیز بیشتر خواهد شد.

بازار مس��کن زمانی با تورم مواجه می‌ش��ود که هزین��ه زمین، مصالح، 
دستمزد، انرژی، حمل‌ونقل و تأمین مالی افزایش پیدا کند. اما جنگ یک 
متغی��ر متفاوت را وارد معادله می‌کند: »ریس��ک«. ترکیب این دو عامل 
می‌تواند اثری بسیار پیچیده‌تر از اثر هرکدام به تنهایی داشته باشد. تورم، 
هزینه تولید را بالا می‌برد. س��ازنده‌ای که س��ال گذشته برای اجرای یک 
پروژه برنامه‌ریزی کرده، در صورت افزایش قیمت مصالح و دس��تمزدها، 
ب��ا هزینه‌ای بالاتر از برآورد اولیه مواجه می‌ش��ود. اگر همزمان نرخ ارز و 
هزینه واردات برخی تجهیزات و مواد اولیه دچار نوس��ان شود، پیش‌بینی 
قیمت تمام‌ش��ده دش��وارتر خواهد شد. در نتیجه، س��ازنده برای جبران 
ریسک، قیمت فروش آینده را بالاتر در نظر می‌گیرد. جنگ همین فرآیند 
را تش��دید می‌کند. اختلال در حمل‌ونقل، زنجیره تأمین، واردات، تأمین 
مالی و حتی جابه‌جایی نیروی کار می‌تواند هزینه اجرای پروژه را افزایش 
دهد. از س��وی دیگر، نااطمینانی سیاسی باعث می‌شود سرمایه‌گذار برای 
ورود ب��ه پروژه‌های بلندمدت محتاط‌تر ش��ود. ای��ن ترکیب، یک تناقض 
جدی در بازار ایجاد می‌کند؛ نیاز به مسکن افزایش دارد، اما توان تولید و 

توان خرید همزمان تحت فشار قرار می‌گیرد.
سبقت  قیمت تمام‌شده از جیب خریدار��

وقتی تورم بالا می‌رود، درآمد خانوارها معمولا با سرعت افزایش قیمت 
دارایی‌ه��ا حرکت نمی‌کند. در نتیجه، خانوار مصرفی از بازار خرید خارج 
می‌ش��ود. اما خروج خریدار الزاماً به معنای کاهش قیمت نیست؛ زیرا در 
طرف عرضه نیز هزینه‌ها بالا رفته اس��ت.  این همان نقطه‌ای اس��ت که 
بازار مس��کن به رکود تورمی نزدیک می‌شود. از یک سو، تعداد معاملات 
کاهش می‌یابد و نقدش��وندگی ملک پایین می‌آید؛ از سوی دیگر، قیمت 
اس��می به دلیل رشد هزینه جایگزینی و انتظارات تورمی در برابر کاهش 
مقاومت می‌کند. گزارش‌های اخیر بازار مس��کن ۱۴۰۵ نیز این ترکیب را 
برجسته کرده‌اند: تقاضای ضعیف، هزینه بالای ساخت و تورم عمومی در 
کنار بازار اجاره‌ای که همچنان تحت فش��ار اس��ت. در این شرایط، رفتار 
س��رمایه‌گذار نیز تغییر می‌کند. سرمایه‌گذار ممکن است به جای ساخت 
پروژه جدید، خرید ملک آماده را ترجیح دهد؛ زیرا ساخت‌وساز در شرایط 
تورمی و جنگی ریس��ک بیشتری دارد. از سوی دیگر، ممکن است برخی 
س��رمایه‌گذاران برای حفظ نقدینگی خود از بازار مس��کن خارج ش��وند. 

بنابراین نمی‌توان گفت جنگ به‌‌طور قطعی موجب رونق یا رکود مسکن 
می‌ش��ود؛ اثر نهایی آن به شدت و مدت بحران، چشم‌انداز تورم، وضعیت 
درآمد خانوار و سیاس��ت‌های اقتصادی بستگی دارد. برای مستاجران، اما 
مسئله روشن‌تر است. وقتی خرید خانه از دسترس خارج می‌شود، تقاضا 
در بازار اجاره باقی می‌ماند. خانواری که امکان خرید ندارد، ناچار اس��ت 
اجاره‌نش��ین بماند. اگر عرضه واحدهای استیجاری متناسب با این تقاضا 
افزایش پیدا نکند، فش��ار اجاره ادامه خواهد داشت. بنابراین سیاست‌های 
حمایتی از بازار اجاره باید در کنار سیاس��ت‌های افزایش عرضه مس��کن 
دنبال شود. از سوی دیگر، اگر جنگ یا نااطمینانی اقتصادی باعث کاهش 
ساخت‌وساز ش��ود، اثر آن ممکن است بلافاصله در قیمت‌ها دیده نشود، 
اما در س��ال‌های بعد خود را به ش��کل کمبود عرضه نش��ان دهد. میان 
ص��دور مجوز، آغاز پروژه، تکمیل س��اختمان و عرض��ه آن به بازار فاصله 
زمانی قابل‌توجهی وجود دارد؛ بنابراین کاهش سرمایه‌گذاری ساختمانی 
ام��روز می‌تواند به کاه��ش عرضه فردا منجر ش��ود. در چنین وضعیتی، 
سیاست‌گذار باید مراقب یک دام مهم باشد: تمرکز صرف بر قیمت. کنترل 

دستوری قیمت بدون توجه به هزینه تولید و شرایط سازنده ممکن است 
انگیزه ساخت را کاهش دهد؛ از سوی دیگر، آزاد گذاشتن کامل بازار نیز 
فشار را بر مصرف‌کننده و مستاجر افزایش می‌دهد. راه‌حل پایدار، افزایش 
عرضه واقعی، کاهش هزینه‌های تولید، تأمین مالی مؤثر، تسهیل ساخت 
و حمایت هدفمند از خانوارهای فاقد مس��کن اس��ت. مسکن در اقتصاد 
تورمی و جنگی به یک ش��اخص مهم از تاب‌آوری جامعه تبدیل می‌شود. 
اگر خانوار نتواند هزینه مسکن را مدیریت کند، افزایش سایر هزینه‌ها نیز 
فش��ار بیشتری ایجاد خواهد کرد. به همین دلیل، بحران مسکن را نباید 
تنها بحران یک بازار دانس��ت؛ این بحران مس��تقیما با اشتغال، مهاجرت، 
ازدواج، کیفی��ت زندگی و توزیع درآمد پیون��د دارد. در نهایت، همزمانی 
جن��گ و تورم می‌تواند بازار مس��کن را به ب��ازاری تبدیل کند که در آن 
قیمت‌ه��ا بالا می‌روند، اما معاملات پایین می‌آیند و دسترس��ی خانوارها 
س��خت‌تر می‌شود. این خطر اصلی اس��ت؛ زیرا در چنین شرایطی ممکن 
است بازار از نظر اسمی گران‌تر شود، اما از نظر واقعی برای بخش بزرگی 

از جامعه کوچک‌تر و دست‌نیافتنی‌تر شود.

مسکن در روزهای جنگ

تورم، هزینه ساخت را بالا می‌برد؛ جنگ، ریسک را
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ه�ادی ش�فائی-  فع�ال 
صنع�ت س�اختمان: از تعویق 
خری��د و مان��دن اجب��اری در 
خانه‌ه��ای فعل��ی ت��ا توق��ف 
پروژه‌ه��ای س��اختمانی، ب��ازار 
مس��کن ایران در ح��ال تعدیل 
است؛ اما هزینه این تعدیل را چه 
کس��ی می‌پردازد؟ بازار مسکن 
دیگ��ر ب��ا دوگانه س��اده رونق یا 

رکود قابل توضیح نیست. قیمت مسکن و هزینه ساخت همچنان زیر فشار 
تورم قرار دارند، اما همزمان قدرت خرید خانوارها کاهش یافته و معاملات 

در سطح پایینی قرار گرفته است.
در چنی��ن ب��ازاری، جنگ و افزای��ش نااطمینانی یک ش��وک معمولی 
نیس��ت؛ این عوامل می‌توانن��د رفتار بازیگران ب��ازار را تغییر دهند و حتی 
قواع��د تصمیم‌گیری آنها را جابه‌جا کنند. خریدار در انتظار آینده می‌ماند، 
فروش��نده حاضر نیس��ت دارایی خ��ود را ارزان‌تر بفروش��د، مس��تاجر از 
جابه‌جای��ی پرهزینه اجتناب می‌کند و س��ازنده، در مواجهه با هزینه‌های 
نامطمئن و تقاضای ضعیف، س��اخت پروژه جدید را ب��ه تعویق می‌اندازد. 
حاصل، بازاری اس��ت که ممکن اس��ت همزمان با تورم، رکود معاملاتی و 

کاهش عرضه مواجه شود.
اولی��ن قربانی افزایش نااطمینانی، تقاضای مصرفی اس��ت. خانواری که 
پیش از بحران برای خرید خانه برنامه‌ریزی کرده، اکنون باید آینده درآمد، 
تورم، نرخ ارز، هزینه‌های زندگی و حتی امنیت و ثبات محل س��کونت را در 
محاس��بات خود وارد کند. در چنین شرایطی، تصمیم بسیاری از خانوارها 
»صبر کردن« اس��ت. این صبر به معنای از بین رفتن نیاز به مسکن نیست؛ 
خانوار همچنان به خانه نیاز دارد، اما توان یا تمایل تبدیل این نیاز به معامله 
واقع��ی را ندارد. به همین دلیل ممکن اس��ت تع��داد متقاضیان بالقوه زیاد 
باش��د، اما بازار با کمبود تقاضای موثر مواجه شود. بخشی از خانوارها خرید 
را به آینده موکول می‌کنن��د، برخی به واحدهای کوچک‌تر روی می‌آورند 
و گروه��ی نیز مناطق ارزان‌تر را انتخاب می‌کنند. بنابراین بحران مس��کن 
فق��ط قدرت خرید را کاه��ش نمی‌دهد، بلکه دامنه انتخ��اب خانوار را نیز 

محدود می‌کند.
در مقابل، مالک نیز در ش��رایط تورمی انگیزه‌ای برای کاهش محسوس 
قیمت اسمی ندارد. مسکن برای بسیاری از مالکان علاوه بر محل سکونت، 
نوعی ذخیره ارزش اس��ت. بنابراین زمانی که ارزش پول ملی تحت فش��ار 
ق��رار دارد، ف��روش ملک و تبدی��ل آن به نقدینگی ممکن اس��ت تصمیم 
جذابی نباشد. نتیجه، ش��کل‌گیری وضعیتی است که می‌توان آن را رکود 
بدون سقوط اس��می قیمت نامید؛ معاملات کاهش می‌یابد و زمان فروش 
طولانی‌تر می‌شود، اما فروشندگان لزوما حاضر نیستند قیمت پیشنهادی 

خود را متناسب با کاهش قدرت خرید خریداران پایین بیاورند.
در چنین ش��رایطی، بازار به جای اینکه صرفا از مس��یر کاهش قیمت به 
تعادل برس��د، از طریق کاهش حجم معاملات تعدیل می‌شود. این تفاوت 
مهم است؛ زیرا کاهش معاملات به معنای حل مشکل مسکن نیست، بلکه 
می‌تواند نشان‌دهنده خروج بخش بیشتری از خانوارها از بازار خرید باشد.

بازار اجاره نیز از این نااطمینانی بی‌تاثیر نمی‌ماند. مس��تاجر با دو فش��ار 
همزمان مواجه اس��ت؛ از یک س��و هزینه مسکن افزایش می‌یابد و از سوی 
دیگر نگرانی درباره آینده درآمد، قدرت تصمیم‌گیری او را محدود می‌کند. 
در چنین ش��رایطی، جابه‌جایی خانه برای بسیاری از خانوارها به تصمیمی 
پرهزینه تبدیل می‌ش��ود. هزینه اسباب‌کش��ی، احتم��ال افزایش اجاره، 
دشواری پیدا کردن واحد مناسب و نامشخص بودن شرایط اقتصادی باعث 
می‌ش��ود خانوار ترجیح دهد در خانه فعلی بماند، حتی اگر آن خانه از نظر 
مت��راژ، کیفیت یا موقعیت مکانی مطلوب نباش��د. به این ترتیب، »ماندن« 
دیگر لزوما یک انتخاب رفاهی نیس��ت و به نوعی اس��تراتژی دفاعی تبدیل 

می‌شود.
یکی از مهم‌ترین آثار جنگ بر بازار مسکن نیز تغییر معیار تصمیم‌گیری از 
»قیمت« به »ریسک« است. در شرایط عادی، خریدار درباره قیمت، متراژ، 
موقعیت و کیفیت س��اختمان تصمیم می‌گیرد، اما در شرایط نااطمینان، 
مسائلی مانند نقدش��وندگی ملک، آینده شغلی، امکان جابه‌جایی و حتی 
شرایط محله اهمیت بیش��تری پیدا می‌کند. سرمایه‌گذار نیز ممکن است 
ب��ه جای تمرکز صرف بر بازدهی، به این پرس��ش توجه کند که در صورت 
تش��دید بحران، با چه س��رعتی می‌تواند دارایی خ��ود را نقد کند. بنابراین 
حتی افزایش قیمت اس��می نیز الزاما به معنای رونق بازار نیس��ت؛ ممکن 

است قیمت‌ها بالا بروند، اما معاملات کاهش یابد و رکود عمیق‌تر شود.
پیامد مهم‌تر نااطمینانی می‌تواند در س��مت عرضه شکل بگیرد. ساخت 
مس��کن فعالیتی کوتاه‌مدت نیست و سازنده امروز زمین و مصالح می‌خرد 
و س��رمایه‌گذاری می‌کند تا محصول را ماه‌ها یا سال‌ها بعد عرضه کند. اگر 
در ای��ن فاصله قیمت مصالح، دس��تمزد، زمین و هزین��ه تامین مالی دچار 
تغییرات ش��دید ش��ود و همزمان قدرت خرید مصرف‌کننده نیز نامطمئن 
باش��د، ریس��ک پروژه افزایش می‌یابد. واکنش طبیعی س��ازنده در چنین 
ش��رایطی احتیاط اس��ت. برخی پروژه‌ها ممکن اس��ت متوقف یا به تعویق 
بیفتند، برخی سازندگان مقیاس فعالیت خود را کاهش دهند و گروهی نیز 

به سمت ساخت واحدهای کوچک‌تر و ارزان‌تر حرکت کنند.
ای��ن رفتار از منظر ی��ک بنگاه اقتصادی قابل درک اس��ت، اما برای بازار 
مس��کن یک هشدار جدی محس��وب می‌ش��ود؛ زیرا رکود امروز می‌تواند 
کمبود عرضه فردا را رقم بزند. اگر ساخت‌وساز برای چند سال کمتر از نیاز 
واقعی بازار باش��د، با بازگشت تقاضا، بازار با موجودی ناکافی مواجه خواهد 

شد و فشار قیمتی دوباره افزایش می‌یابد.
در اقتصاد تورمی ایران، مسکن همچنان برای بسیاری از سرمایه‌گذاران 
ی��ک دارای��ی واقعی و اب��زار حفظ ارزش محس��وب می‌ش��ود، اما جنگ و 
نااطمینان��ی ی��ک تناقض مهم ایجاد کرده اس��ت. از یک س��و تورم انگیزه 
خرید دارایی‌های واقعی را افزایش می‌دهد و از سوی دیگر، رکود معاملات 
نقدش��وندگی مسکن را کاهش می‌دهد. بنابراین ممکن است ملک در افق 
بلندمدت جذاب باشد، اما در کوتاه‌مدت نتواند نقش یک دارایی نقدشونده 
را ایفا کند. در چنین ش��رایطی، س��رمایه‌گذاران گزینش��ی‌تر می‌ش��وند 
و املاکی که موقعیت مناس��ب، مت��راژ قابل فروش و ام��کان اجاره دارند، 

جذابیت بیشتری پیدا می‌کنند.
هزینه واقعی این وضعیت نیز تنها بر دوش خریدار نیست. خانواری که از 
خرید خانه صرف‌نظر می‌کند، مس��تاجری که سال‌ها در واحدی نامناسب 
باقی می‌ماند، س��ازنده‌ای که پروژه خود را متوقف می‌کند و سرمایه‌گذاری 
ک��ه از ورود به ساخت‌وس��از منصرف می‌ش��ود، هر یک بخش��ی از هزینه 
نااطمینان��ی را پرداخت می‌کنند. به همین دلی��ل نمی‌توان وضعیت بازار 
را صرفا با ش��اخص قیمت س��نجید. اگر قیمت مس��کن افزایش نیابد، اما 
خانوارهای بیش��تری از بازار خارج ش��وند و ساخت‌وساز کاهش پیدا کند، 

نمی‌توان از بهبود بازار سخن گفت.
بازار مس��کن در چنین ش��رایطی در حال تغییر اس��ت، نه لزوما بهبود. 
خانوارها محافظه‌کارتر می‌ش��وند، س��ازندگان محتاط‌تر رفتار می‌کنند، 
مال��کان در براب��ر کاه��ش قیم��ت مقاومت بیش��تری نش��ان می‌دهند و 
مس��تاجران تحرک کمت��ری دارند. این رفتارها می‌تواند ب��ازار را به تعادل 
جدیدی برساند، اما این تعادل الزاما مطلوب نیست. اگر نااطمینانی موقتی 
باش��د، بخش��ی از تقاضای به‌تعویق‌افتاده می‌تواند به بازار بازگردد؛ اما اگر 
بی‌ثباتی اقتصادی و سیاسی پایدار شود، رفتارهای احتیاطی نیز ساختاری 

خواهند شد.
در این صورت، مهم‌ترین پیامد جنگ برای بازار مسکن شاید یک جهش 
یا س��قوط ناگهانی قیمت نباش��د، بلکه فرس��ایش تدریجی قدرت خرید، 
طولانی‌تر ش��دن دوره اجاره‌نشینی، کاهش س��رمایه‌گذاری ساختمانی و 
کوچک‌تر ش��دن سهم خانوارهای قادر به خرید مسکن باشد. مسئله اصلی 
بنابراین فقط این نیست که »قیمت خانه چقدر می‌شود؟« پرسش مهم‌تر 
این اس��ت که چه تعداد خانوار همچنان توان خرید خانه خواهند داش��ت و 
آیا عرضه آینده مسکن به اندازه‌ای خواهد بود که پاسخگوی نیاز آنها باشد.
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جنگ و تورم با خانه چه کردند؟
  از سایه سنگین جنگ و تورم بر بازار مسکن گزارش 

 مس�کن در اقتصاد ایران دیگر تنها یک کالای مصرفی یا 
حتی یک دارایی س�رمایه‌ای نیست؛ برای میلیون‌ها خانوار، 
خان�ه به مهم‌ترین معیار س�نجش امنی�ت اقتصادی تبدیل 
ش�ده است. در ش�رایط عادی، افزایش قیمت زمین، مصالح 
و هزینه ساخت می‌تواند مسیر بازار را تغییر دهد، اما زمانی 
ک�ه جن�گ و نااطمینانی اقتصادی نیز به ای�ن عوامل اضافه 
می‌ش�وند، رفتار بازار پیچیده‌تر از همیش�ه خواهد ش�د. از 

یک‌س�و خانوارها با کاهش قدرت خرید و دش�وارتر ش�دن 
تأمی�ن هزینه خری�د یا اج�اره مواجه‌اند و از س�وی دیگر، 
سازندگان با افزایش هزینه نهاده‌ها، محدودیت تأمین مالی 
و ریس�ک بالاتر سرمایه‌گذاری دس�ت‌وپنجه نرم می‌کنند. 
نتیج�ه چنین وضعیت�ی الزاماً رونق یا جه�ش فوری قیمت 
نیس�ت؛ بلکه می‌تواند ش�کل تازه‌ای از رکودتورمی را رقم 
بزند ک�ه در آن معاملات کاهش می‌یابد، ام�ا هزینه تولید 

و قیمت اس�می مس�کن همچنان در براب�ر کاهش مقاومت 
می‌کند. گزارش‌های اخیر نیز از همین دوگانگی؛ یعنی رکود 
خریدوفروش در کنار فشار تورمی بر هزینه ساخت و اجاره 
حکایت دارد. حال پرس�ش اصلی این است که وقتی جنگ 
و تورم همزمان به بازار مس�کن فش�ار می‌آورند، خانه برای 
خانوار ایرانی به پناهگاه اقتصادی تبدیل می‌شود یا به یکی 

از اصلی‌ترین کانون‌های بحران معیشتی؟

سخن پایانی
بحران مس��کن در ش��رایط جنگی و تورمی را نمی‌ت��وان با یک عدد، 
یک بخش��نامه یا حتی یک سیاس��ت کوتاه‌مدت توضیح داد. مس��ئله 
اصل��ی، برهم خوردن تعادل میان درآمد خانوار، هزینه س��اخت، قیمت 
زمین، نرخ تورم و توان سرمایه‌گذاری است. وقتی جنگ به این معادله 
اضافه می‌ش��ود، نااطمینانی نیز به متغیرهای قبلی افزوده خواهد ش��د؛ 
متغیری که می‌تواند تصمیم خریدار، فروش��نده، س��ازنده و مستاجر را 
همزمان تغییر دهد. در چنین شرایطی، کاهش معاملات نباید به‌عنوان 
نش��انه قطعی کاهش قیمت تفس��یر ش��ود. بازار ممکن است در ظاهر 
آرام باش��د، اما پش��ت این آرامش، تقاضای سرکوب‌ش��ده، خانوارهای 
فاقد قدرت خرید، س��ازندگان مردد و مستاجرانی قرار داشته باشند که 
هر س��ال بخش بیش��تری از درآمد خود را برای تأمین س��رپناه هزینه 
می‌کنن��د. تجربه اخیر بازار نیز نش��ان می‌دهد رکود معاملاتی می‌تواند 
همزمان با افزایش هزینه س��اخت و فشار اجاره ادامه پیدا کند. بنابراین 

سیاس��ت‌گذاری مس��کن در دوره جنگ و تورم باید از نگاه کوتاه‌مدت 
فاصله بگیرد. حفظ ظرفیت ساخت‌وس��از، تأمین مالی پروژه‌ها، کاهش 
هزینه‌های زائد تولید، حمایت هدفمند از مس��تاجران و افزایش عرضه 
واقعی باید در کنار یکدیگر دنبال ش��وند. مس��کن زمانی از یک بحران 
اقتص��ادی به بحران اجتماعی تبدیل می‌ش��ود که خانوار نه توان خرید 
داش��ته باشد، نه امکان پرداخت اجاره مناس��ب و نه چشم‌اندازی برای 

بهبود وضعیت.
در نهایت، مسئله فقط این نیست که قیمت خانه چقدر افزایش پیدا 
می‌کند؛ مس��ئله مهم‌تر این اس��ت که چه تع��داد از خانوارها همچنان 
امکان داش��تن یک خانه مناس��ب را خواهند داش��ت. اگر سیاست‌گذار 
پاسخ این پرسش را به آینده موکول کند، هزینه تأخیر در بازار مسکن 
تنه��ا افزایش قیمت نخواهد بود؛ بلکه کاهش کیفیت زندگی و عمیق‌تر 

شدن شکاف اجتماعی را به دنبال خواهد داشت.


