
تجارت صنعت

رسول قربان‌نژاد گفت: بازار مسکن همواره از متغیرهای اقتصادی، 
سیاس��ی و اجتماع��ی تأثی��ر می‌پذیرد، اما در یک س��ال گذش��ته، 
همزمان��ی تنش‌ه��ای اقتصادی، جن��گ ۱۲ روزه و جن��گ رمضان، 
ش��رایط متفاوت��ی را برای این بازار رقم زد. ای��ن بحران‌ها اگرچه در 
ظاهر ماهیتی سیاس��ی و نظامی دارند، اما در عمل ش��وک اقتصادی 
گس��ترده‌ای به بازارها وارد می‌کنند. تخریب زیرس��اخت‌ها، کاهش 
اطمینان س��رمایه‌گذاران و اختلال در جریان س��رمایه از مهم‌ترین 
پیامدهایی است که بازار مسکن را نیز تحت تأثیر قرار داده است. وی 
در گفت‌وگو با تابناک افزود: برخلاف بازارهایی مانند ارز و بورس که 
واکنش آنی به تحولات سیاس��ی دارند، بازار مس��کن با تأخیر به این 
شوک‌ها واکنش نشان می‌دهد، اما آثار آن عمیق‌تر و ماندگارتر است، 
زیرا مسکن دارایی غیرقابل جابه‌جایی است، خرید آن به منابع مالی 
قابل توجه نیاز دارد و تصمیم‌گیری برای ورود به این بازار معمولاً در 

شرایط ثبات اقتصادی انجام می‌شود.
قربان‌نژاد با بیان اینکه س��ه عامل اصلی بازار مس��کن را تحت‌تأثیر 
قرار داده اس��ت، گفت: نخستین عامل، اثرات روانی ناشی از افزایش 
نااطمینانی است. در چنین شرایطی سرمایه‌گذاران و مردم رفتارهای 
محتاطانه‌تری در پیش می‌گیرند و س��رمایه‌ها به س��مت دارایی‌های 
نقدش��ونده‌تری مانند طلا و ارز حرک��ت می‌کند. در نتیجه، تقاضای 
خرید مس��کن کاهش می‌یابد، هرچند در برخی مناطق کم‌ریسک‌تر 

ممکن است افزایش تقاضا مشاهده شود.
وی ادام��ه داد: دومین عامل، پیامدهای س��اختاری جنگ اس��ت. 
اختلال در تأمین مصالح، دش��واری دسترس��ی به منابع و کند شدن 
اجرای پروژه‌ها باعث ش��د بسیاری از طرح‌های ساختمانی نیمه‌تمام 

بمانند و عرضه مسکن کاهش پیدا کند.
محدودیت‌های تامین مالی��

این کارشناس مسکن سومین عامل را محدودیت‌های مالی عنوان 
کرد و گفت: در ش��رایط بحران��ی، بانک‌ها تمایل کمتری به پرداخت 
تسهیلات دارند و بخشی از منابع مالی نیز به سمت هزینه‌های دیگر 
هدایت می‌ش��ود. همین موضوع قدرت خرید خانوارها را کاهش داده 

و بازار را وارد رکود معاملاتی کرده است.
قربان‌نژاد با اشاره به شرایط بازار در ابتدای سال ۱۴۰۴ اظهار کرد: 
همزمان با جنگ ۱۲ روزه، بازار خریدوفروش مس��کن تقریبا متوقف 
ش��د و بسیاری از پروژه‌های س��اختمانی یا متوقف شدند یا با کندی 
پیش رفتند. در همین بازه زمانی، حجم آگهی‌های فروش در مناطق 
مختلف تهران حدود ۹۵ درصد کاهش یافت که نش��ان‌دهنده شوک 

سنگین واردشده به بازار بود.
به‌گفته وی، بس��یاری از س��رمایه‌گذاران به دلیل افزایش ریسک و 
نقدش��وندگی پایین بازار مسکن، خرید ملک را به تعویق انداختند و 
س��رمایه خود را به بازارهای ارز و طلا منتقل کردند. از س��وی دیگر، 
بسیاری از مالکان نیز با این تصور که پس از بازگشت ثبات، قیمت‌ها 

افزایش خواهد یافت، از عرضه واحدهای خود خودداری کردند.
آوار تورم بر بازار مسکن��

این کارشناس مسکن در ادامه گفت:، اما با از سرگیری فعالیت‌های 
ساختمانی، بازار با موج جدیدی از افزایش هزینه‌های ساخت روبه‌رو 
ش��د. نوس��انات نرخ ارز، محدودیت‌های ناشی از تحریم، افزایش نرخ 
زمین، رش��د هزینه دریافت مجوزها، افزایش دستمزدها و رشد نرخ 
تجهیزات ساختمانی، هزینه تمام‌شده ساخت را به شکل محسوسی 

افزایش داد.
وی درباره میزان افزایش هزینه‌های س��اخت گفت: برآوردها نشان 
می‌دهد تورم س��الانه مصالح ساختمانی حدود ۴۵ درصد بوده است. 
همچنین تجهیزات مکانیکی و برقی که وابس��تگی زیادی به واردات 
دارند، نسبت به سال گذشته حدود ۱۰۰ درصد افزایش نرخ داشته‌اند.
قربان‌نژاد با اشاره به اینکه کاهش حضور نیروهای کار افغانستانی، 
تأمین نیروی انس��انی پروژه‌های ساختمانی را با چالش مواجه کرده 
و هزینه دس��تمزدها را نیز افزایش داده، اف��زود: علاوه بر این هزینه 
دریافت مجوزهای ساختمانی نیز سالانه حدود ۲۰ تا ۲۵ درصد رشد 
کرده اس��ت. در بخش زمین هم اگرچه رش��د نرخ در س��ال ۱۴۰۴ 
نسبت به سه سال گذشته کمتر و در محدوده ۳۰ تا ۳۵ درصد بوده، 
اما پیش‌بینی می‌ش��ود این رقم در س��ال ۱۴۰۵ به حدود ۴۵ تا ۵۰ 

درصد برسد.
قربان‌نژاد در پاس��خ به این پرس��ش که آیا ای��ن افزایش هزینه‌ها 
به‌طور کامل در نرخ مس��کن منعکس شده اس��ت؟ گفت: خیر. بازار 
هنوز به‌طور کامل به افزایش هزینه‌های س��اخت واکنش نشان نداده 
اس��ت. از ابتدای سال گذشته تا دی‌ماه، نرخ فروش مسکن در تهران 
بی��ن ۵ تا ۱۰ درصد افزایش یافت. این رقم از دی تا اس��فند ۱۴۰۴ 
به حدود ۲۰ درصد رس��ید. در اوایل فروردین ۱۴۰۵ نیز حدود ۱۵ 
درصد و از فروردین تا خرداد همان س��ال حدود ۲۵ درصد دیگر به 

قیمت‌ها اضافه شد.
ن��رخ  اف��زود: در مجم��وع،  وی 
مس��کن در تهران طی سال ۱۴۰۴ 
حدود ۴۵ درصد افزایش داش��ته و 
در سه ماه نخست سال ۱۴۰۵ نیز 
حدود ۲۵ درصد رشد کرده است، 

اما همچنان معتقدم نرخ مس��کن از تورم س��اخت عقب‌تر اس��ت و 
ظرفیت رشد بیشتری دارد.

این کارش��ناس بازار مس��کن با اشاره به رش��د بیشتر قیمت‌ها در 
شهرهای پیرامونی تهران گفت: در فاصله دی‌ماه ۱۴۰۴ تا خردادماه 
۱۴۰۵، میانگین افزایش نرخ مسکن در تهران حدود ۷۰ درصد بوده، 
در حالی که این رقم در برخی شهرهای اطراف تهران به حدود ۱۰۰ 

درصد رسیده است.
تاثیرات کاهش قدرت خرید��

وی دلی��ل این اختلاف را کاهش قدرت خرید خانوارها عنوان کرد 
و افزود: بخش قابل‌توجهی از تقاضا به دلیل نرخ پایین‌تر مس��کن به 
ش��هرهای اطراف تهران منتقل ش��ده و همین موضوع موجب رشد 

سریع‌تر قیمت‌ها در این مناطق شده است.
قربان‌نژاد در پایان در پاس��خ به این پرس��ش که چشم‌انداز بازار را 
چگونه می‌بینید، گفت: اگرچه رکود معاملات در سال گذشته مانع از 
جهش کامل قیمت‌ها شد، اما افزایش هزینه‌های ساخت، رشد ارزش 
زمین، کاهش عرضه و تداوم فش��ارهای تورمی همچنان پابرجاست. 
ب��ه همی��ن دلیل انتظار می‌رود بازار مس��کن در ماه‌ه��ای آینده نیز 
روند افزایش��ی خود را حفظ کند. با توجه به اینکه نرخ مسکن هنوز 
از تورم س��اخت عقب‌تر اس��ت، در صورت تداوم ش��رایط فعلی، بازار 
همچنان ظرفیت افزایش نرخ خواهد داش��ت و احتمال شکل‌گیری 

موج جدیدی از رشد قیمت‌ها دور از انتظار نیست.

تداوم فشارهای تورمی بر بازار مسکن

سخن پایانی
ب��ازار مس��کن را نمی‌توان با منط��ق بازارهای کوتاه‌مدت و س��یال 
تحلی��ل کرد. اثر تحری��م و نااطمینانی اقتصادی در این بازار معمولاً با 
تأخیر ظاهر می‌ش��ود، اما زمانی که به هزینه س��اخت، قدرت خرید و 
تصمیم سرمایه‌گذاران منتقل شود، خروج از آن به‌سادگی امکان‌پذیر 
نیس��ت. افزایش هزینه مصالح، دش��واری تأمین منابع مالی و کاهش 
قدرت خرید خانوار، همزمان س��ه ضلع اصلی بازار یعنی تولید، تقاضا 
و س��رمایه‌گذاری را تحت فشار قرار داده‌اند. در چنین شرایطی، پایین 
بودن معاملات لزوما به معنای کاهش فشار قیمتی نیست؛ زیرا ممکن 
است بازار در وضعیتی قرار گیرد که همزمان با رکود معاملاتی، هزینه 

ساخت و نرخ تمام‌شده افزایش پیدا کند.

خطر اصلی در ادامه این مسیر، فرسایش ظرفیت ساخت‌وساز است. 
اگر س��ازنده نتواند می��ان هزینه تولید و نرخ قابل پرداخت از س��وی 
مصرف‌کننده تعادل ایجاد کند، بخش��ی از سرمایه‌ها از ساخت مسکن 
خارج یا پروژه‌های جدید به تعویق خواهد افتاد. پیامد این اتفاق شاید 
ام��روز در آمار معاملات به‌وضوح دیده نش��ود، اما در آینده خود را در 
کاهش عرضه و تش��دید ش��کاف میان نیاز خانوارها و واحدهای قابل 
عرضه نش��ان خواهد داد. بنابراین، مدیریت بازار مس��کن در ش��رایط 
تحری��م فقط با کنت��رل قیمت‌ها ممکن نیس��ت؛ سیاس��ت‌گذار باید 
همزمان هزینه س��اخت را کاهش دهد، مس��یر تأمین مالی را تسهیل 

کند و انگیزه سرمایه‌گذاری در تولید مسکن را حفظ کند.

برخلاف بازارهایی مانند ارز و بورس که با انتش��ار هر خبر سیاسی 
و اقتصادی به‌س��رعت واکنش نشان می‌دهند، بازار مسکن معمولا با 
فاصله زمانی بیش��تری تحت تأثیر شوک‌های بیرونی قرار می‌گیرد؛ 
اما وقتی اثر آن نمایان می‌ش��ود، ریشه‌های عمیق‌تری پیدا می‌کند. 
تازه‌ترین گزارش‌ها از بازار مسکن نشان می‌دهد این تأخیر به معنای 
مصون ماندن این بازار نیس��ت. در هفته‌های اخیر، همزمان با تداوم 
نااطمینانی‌های ناش��ی از تحریم و ش��رایط جنگی، معاملات مسکن 
همچنان کم‌رمق مانده و سازندگان نیز با رشد قابل توجه هزینه‌های 
س��اخت مواجه‌اند. دبیر کانون سراس��ری انبوه‌س��ازان اخیرا هزینه 
س��اخت یک س��اختمان پنج‌طبقه را حدود متری ۶۰ میلیون تومان 
اعلام کرده که نسبت به سال گذشته حدود ۷۰ درصد افزایش یافته 
اس��ت؛ بخش��ی از این جهش نیز به رشد ش��دید نرخ برخی مصالح، 

به‌ویژه محصولات پتروشیمی، نسبت داده شده است.
البت��ه اثر تحریم بر مس��کن را نباید صرف��ا در نرخ نهایی آپارتمان 
جس��ت‌وجو کرد؛ مسئله مهم‌تر، فش��ار آن بر »تولید مسکن« است. 

محدودیت در دسترس��ی به ارز، دش��واری تأمی��ن تجهیزات و مواد 
اولیه، افزایش هزینه حمل‌ونقل و نوسان نرخ مصالح، هزینه تمام‌شده 
پروژه‌ه��ا را ب��الا می‌برد. همزمان، قدرت خری��د خانوار کاهش یافته 
و ام��کان انتق��ال کامل این هزینه‌ها به خری��دار وجود ندارد. نتیجه، 
ش��کل‌گیری یک تناقض جدی است: سازنده گران‌تر تولید می‌کند، 
ام��ا خریدار توان پرداخت نرخ بالاتر را ندارد. گزارش‌های اخیر نیز از 
همین وضعیت حکایت دارند؛ از یک س��و قیمت‌های پیشنهادی در 
برخ��ی مناطق افزایش یافته و از س��وی دیگر معاملات مصرفی افت 
کرده است. در چنین شرایطی، بازار ممکن است به جای یک جهش 
معاملات��ی، وارد دوره‌ای از رک��ود تورمی ش��ود؛ وضعیتی که در آن 
نرخ تمام‌شده بالا می‌رود، اما حجم معاملات و سرمایه‌گذاری جدید 

کاهش پیدا می‌کند.
خطر اصلی؛ فرسایش عرضه آینده��

مسئله اساسی در ادامه این روند، نه فقط گرانی امروز مسکن، بلکه 
کاهش عرضه فرداس��ت. وقتی س��ازنده با هزینه‌های فزاینده، تأمین 

مالی دش��وار و بازار کم‌رمق مواجه می‌ش��ود، طبیعی است که شروع 
پروژه جدید را به تعویق بیندازد. این اتفاق در کوتاه‌مدت ممکن است 
خود را به شکل کاهش معاملات نشان دهد، اما در میان‌مدت، شکاف 
میان عرضه و تقاضای واقعی را بزرگ‌تر خواهد کرد. گزارش‌های اخیر 
نیز کاهش س��رمایه‌گذاری، افت صدور پروانه‌های ساختمانی و رشد 
هزینه س��اخت را از عوامل تضعیف عرضه مسکن می‌دانند. بنابراین، 
تحریم در بازار مسکن اثر خود را لزوما با یک جهش فوری نرخ نشان 
نمی‌دهد؛ بلکه از مسیر افزایش هزینه ساخت، فرسایش قدرت خرید 

و عقب‌نشینی سرمایه‌گذار عمل می‌کند.
 اگر سیاست‌گذار بخواهد از عمیق‌تر شدن بحران جلوگیری کند، 
باید همزمان س��ه ضلع مس��ئله یعنی هزینه تولی��د، قدرت خرید و 
انگی��زه س��رمایه‌گذاری را هدف بگیرد. در غی��ر این صورت، ممکن 
اس��ت امروز رکود معاملات را ببینیم، اما هزینه واقعی این رکود در 
س��ال‌های آینده، کاهش عرضه و دشوارتر شدن دسترسی خانوارها 

به مسکن باشد.

تحریم، هزینه ساخت را بالا برد و تقاضا را عقب راند
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کوتاه‌مدت فاصله بگیرد و به س��مت تدوین یک 
راهب��رد جام��ع، پویا و زیرس��اختی حرکت کند. 
طرح‌های��ی همچون »خرید متری مس��کن« که 
اخیرا از س��وی برخی نهادها و مدیریت ش��هری 
مطرح ش��ده اس��ت. اگرچه این طرح‌ها با هدف 
جم��ع‌آوری نقدینگ��ی خ��رد جامع��ه و هدایت 
س��رمایه‌ها از بازارهای م��وازی نظیر طلا و ارز به 
سمت ساخت‌وساز مطرح می‌شوند، اما هنوز ابعاد 
حقوق��ی و اجرایی آن برای مردم و کارشناس��ان 
روش��ن نیست و به نوعی این هدم شفافیت باعث 

ناکارآمدی آنها شده است.
واقعیت این اس��ت که در این طرح‌ها و در این 
ساختار هنوز مشخص نیست خریدار دقیقا مالک 
کدام بخش از پروژه )عرصه، اعیان یا سهم مشاع( 
می‌ش��ود. علاوه بر این، ش��یوه کشف نرخ و نحوه 
تس��ویه س��رمایه‌گذار با نرخ روز یا زمان قرارداد 
در هال��ه‌ای از ابهام قرار دارد؛ بنابراین اجرای هر 
طرح جدید، پیش از هر چیز نیازمند بسترسازی 

حقوقی و قانون‌گذاری شفاف است.
 دوگانگی در سیاست‌گذاری نهضت ملی مسکن 
و ضرورت توقف سوداگری امتیازها موضوع مهم 
دیگر درباره بازار مس��کن است. واقعیت این است 
که طرح نهضت ملی مس��کن چالش‌های اجرایی 
دارد و در ای��ن راس��تا توقف خریدوف��روش آزاد 
امتیاز ای��ن واحدها را لازم می‌دان��م. واگذاری و 
فروش امتی��از، به معنای خروج اجباری متقاضی 
واقع��ی از چتر حمایتی دولت اس��ت. اگرچه این 
اقدام ممکن اس��ت در قالب‌های حقوقی و مدنی 
پیگیری شود، اما در عمل نظام تخصیص عادلانه 

مسکن حمایتی را مخدوش می‌کند.
ریش��ه اصل��ی امتیازفروش��ی را ناتوان��ی مالی 
خانواره��ا در تأمی��ن س��هم آورده نقدی اس��ت. 
متقاض��ی که توانایی پرداخت ودیعه و اجاره‌بهای 
ماهانه را ندارد، طبیعتا در تأمین مبالغ س��نگین 
آورده س��اخت نیز ناتوان خواهد بود. اینکه دولت 
از یک‌سو تسهیلات ودیعه مسکن اعطا می‌کند و 
از سوی دیگر مبالغ سنگینِ پیش از تحویل طلب 
می‌نماید، نوعی دوگانگی در سیاست‌گذاری برای 

اجرای این طرح‌ها است.
بهتری��ن راه��کار حمایتی این اس��ت که واحد 
مس��کونی ابتدا تکمیل و تحویل متقاضی ش��ود 
و س��پس هزینه‌ه��ا در قال��ب تس��هیلات بانکی 
بلندمدت با اقس��اط معی��ن بازپرداخت گردد تا 

فشار اولیه به خانوار وارد نشود.
بنا بر آنچه گفته ش��د ب��رای کمک به وضعیت 
بازار مسکن و متقاضیان واقعی این بازار، خواستار 
ایجاد س��امانه‌ای منعطف در این بخش هستم تا 
چنانچه فردی در مقطعی توان پرداخت نداشت، 
بدون ح��ذف دائمی، امکان بازگش��ت به چرخه 

حمایتی را در سال‌های آتی حفظ کند.
در نهای��ت هم درباره چش��م‌انداز ب��ازار املاک 
می‌ت��وان به ثب��ات قیمتی در س��ایه افت قدرت 
خرید متقاضیان اشاره کرد. با توجه به متغیرهای 
اقتصادی موجود، انتظار جهش قیمتی چشمگیر 
در بخ��ش مس��کن تا پایان س��ال وج��ود ندارد، 
مگر اینکه ش��وک‌های غیراقتصادی یا سیاس��ی 
تازه‌ای به بازار وارد ش��ود. واقعیت این اس��ت که 
در شرایط کنونی شاهد ش��کاف عمیق درآمدی 
در جامعه هس��تیم. در دوره‌های گذش��ته شاهد 
رشد چندمرحله‌ای نرخ مسکن بودیم، اما به‌دلیل 
عدم‌رش��د متناس��ب درآمد دهک‌های متوس��ط 
و کارگ��ری، تقاضای مؤثر به ش��دت افت کرده و 
بازار وارد فاز رکود معاملاتی عمیق ش��ده اس��ت. 
از س��وی دیگر، بخش عمده‌ای از جامعه به دلیل 
فشارهای اقتصادی، صرفا در پی حفظ معیشت و 
هزینه‌های جاری خود هس��تند و نقدینگی کافی 

برای ورود به بازار مسکن ندارند.
در ش��رایط فعلی، بازارهای م��وازی مانند ارز و 
طلا نیز تأثیرپذیری شتابان گذشته را بر معاملات 
ملک��ی ندارند و می‌ت��وان گفت بازار مس��کن به 
مرحله‌ای از »ثبات نس��بی توأم با رکود« رسیده 
اس��ت که جز با تقویت قدرت خرید واقعی خانوار 
و اصلاح ریشه‌ای متغیرهای کلان، محرکی برای 

جهش آن دیده نمی‌شود.
در جمع‌بن��دی نهای��ی تاکی��د دارم که تدوین 
یک بس��ته سیاس��تی جامع و پای��دار در بخش 
مسکن لازم و ضروری است. ضمن اینکه معتقدم 
طرح‌های��ی مانن��د خری��د متری مس��کن بدون 
شفاف‌س��ازی دقیق حقوق��ی و مالکیتی ناکارآمد 
اس��ت. علاوه بر این چش��م‌انداز بازار املاک را تا 
پایان امس��ال همراه با ثبات نسبی و تداوم رکود 

معاملاتی پیش‌بینی می‌کنم.
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بازار مسکن زیر فشارتحریم و تورم
ب�ازار مس�کن برخلاف بازاره�ای ارز و بورس، 
معمولا با نخستین نش�انه‌های یک بحران سیاسی 
ی�ا اقتص�ادی دچار نوس�ان ف�وری نمی‌ش�ود، اما 
ای�ن تأخیر نباید ب�ه معنای مصونیت ای�ن بازار از 
ش�وک‌های بیرونی تلقی ش�ود. مس�کن ب�ه دلیل 
ماهی�ت فیزیک�ی، هزینه بالای خرید و س�اخت و 
وابس�تگی ش�دید به قدرت خرید خانوار، یکی از 
بازارهایی اس�ت که آث�ار تحولات اقتص�ادی را با 
فاصله زمانی جذب می‌کند و سپس در قالب تغییر 
رفتار خریداران، سازندگان و سرمایه‌گذاران نشان 
می‌دهد. در شرایطی که تحریم‌ها و نااطمینانی‌های 
اقتص�ادی هزینه تأمین مواد اولی�ه، تجهیزات، ارز 
و مناب�ع مال�ی را افزایش داده‌اند، فش�ار بر بخش 
ساخت‌وس�از نی�ز بیش�تر ش�ده اس�ت. از س�وی 
دیگ�ر، کاهش ق�درت خرید خانوارها باعث ش�ده 
تقاض�ای مصرفی ت�وان همراهی با رش�د هزینه و 
نرخ مس�کن را نداشته باش�د. حاصل این وضعیت 
می‌تواند ش�کل‌گیری یک رکود متف�اوت در بازار 
باش�د؛ رکودی که در آن معاملات کاهش می‌یابد، 
ام�ا هزینه تولید همچن�ان افزایش پی�دا می‌کند. 
در چنین ش�رایطی، مس�ئله اصلی فقط نرخ امروز 
مس�کن نیس�ت، بلکه آینده عرضه نیز در معرض 
خطر قرار می‌گیرد. کاهش انگیزه س�ازندگان برای 
آغاز پروژه‌های جدید، در صورت تداوم فش�ارهای 
اقتصادی، می‌تواند فاصله میان عرضه و تقاضا را در 
سال‌های آینده بیشتر کند و دسترسی خانوارها به 

مسکن را دشوارتر سازد.


