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بازار مسکن در سال 90
   فرید قدیري
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براي فعالان اقتصادي این موضوع مهم است که در سال 
جدید با توجه به تحولات سال گذشته، چه اتفاقي در 

بازار مسکن خواهد افتاد؟
صاحبان س��رمایه یا گروه هایي ک��ه با هدف »مصرف« 
قصد دارند در سال 90 ملک خریداري کنند نیز به دنبال 
پاس��خ براي این پرسش هس��تند که آیا در سال جدید 
قیمت مسکن افزایش پیدا مي کند، یا کاهش؟ اگر مسیر 
نوسان قیمت مسکن به سمت بالا یا پایین باشد، شیب 

آن تند است، یا مایم؟
براي رسیدن به جواب بهتر است به دور از پیش بیني هاي 
عجولانه، آنچه را که مي تواند در س��ال جدید بر بازار 

مسکن مؤثر باشد، بررسي کنیم.
عام��ل اول که ب��ه طور قطع آث��ار آن در س��ال90 در 
بازار مس��کن نمایان مي ش��ود، قان��ون هدفمند کردن 
یارانه هاست. این قانون همان طور که همه به اندازه کافي 
درباره آن شنیده اند و خوانده اند، قیمت برخي کالاها و 
خدمات را افزایش داده و در مقابل، یارانه اي که تاکنون 
براي آنها از طرف دولت پرداخت مي ش��ده به صورت 

نقدي به خانوارها داده شده است.
اجراي این قانون هنوز به صورت جدي و قابل رؤیت 
تأثی��ر خاص��ي در ارزش ملک نگذاش��ته اس��ت. این 
تأثیرگذاري که انتظار مي رود در س��ال جاري خود را 
نشان دهد، الزاماً به معني تورم یا تغییر قیمت ملک در 
کوتاه مدت نخواهد بود اما با توجه به اینکه ذائقه خرید 
مس��کن از این به بعد حتماً تغییر مي کند، بازار ملک و 

اماک نیز از این ناحیه دچار تحول خواهد شد.
هدفمندي یارانه ها هزینه سکونت در برخي آپارتمان ها 
را افزایش مي دهد و در برخي دیگر نیز صرفه سکونتي 
را ب��الا مي ب��رد. س��اختمان هاي پرواح��د و همچنین 
اماکي که وس��ایل و تجهی��زات لوکس در آنها وجود 
دارد، از این به بعد مشمول پرداخت بیشتر هزینه بابت 

خدمات مصرف��ي همچ��ون آب، گاز و برق خواهند 
شد. ساختمان هایي که در مناطق اطراف تهران احداث 
شده اند و فاصله آنها تا مرکز شهر قابل توجه است نیز 
در گروهي قرار مي گیرند که براي سکونت در آنها باید 

برنامه ریزي مخصوصي انجام داد.
پس به طور خاصه مي توان گفت اجراي قانون یارانه ها 
بازار مس��کن را به لحاظ جغرافی��اي مناطق )موقعیت 
قرارگیري اماک در ش��هرها(، ویژگي و درجه لوکس  
بودن آپارتمان ها، تراکم واحد در هر س��اختمان و نوع 
زندگ��ي خانوارها تح��ت تأثیر قرار مي ده��د. در این 
میان، این پرسش مطرح مي ش��ود که آیا این قانون در 

درازمدت قیمت مسکن را افزایش مي دهد؟
پاس��خ روش��ن اس��ت، در حال حاضر تنها یک عامل 
مي تواند منجر به تغییر مس��یر قیمت مسکن شود و آن 
رفتار بانک ها در کمک به خریداران مسکن است. بازار 
مس��کن طي دو سال و نیم اخیر عماً قدرت تحریک 
قیمت را از دس��ت داده اس��ت، به دلی��ل اینکه هر بار 
متقاضیان مس��کن تاش کردند از بازار خرید کنند، با 
ممنوعیت پرداخت وام خرید مسکن در بانک ها مواجه 
ش��دند و این باعث ش��ده در این م��دت فقط بخش 
ناچیزي از تقاضاي مؤثر )خری��داران مصرفي( بتواند 
صاحب مسکن شود. نتیجه این رویداد البته تا حدودي 
به نفع خریداران ش��ده، چراکه به واسطه عدم حضور 
موج تقاضا در بازار مس��کن، قیمت ها نیز کاهش پیدا 
کرده و باعث کم شدن فاصله بین قدرت خرید و قیمت 
واقعي مسکن شده اس��ت. اما هنوز این فاصله وجود 
دارد. بنابراین مادامي که قانون یارانه ها به همین شکل 
کنوني اجرا شود، انتظار مي رود رابطه مستقیمي بین آن 

و قیمت مسکن وجود نداشته باشد.
عام��ل دوم تصمیم دول��ت درباره ش��ناور کردن نرخ 
سود بانکي اس��ت. از چند ماه پیش دولت به صورت 

پراکنده خبر از دومی��ن طرح تحول اقتصادي داده بود 
که به موجب آن قرار است سیستم بانکي تغییراتي کند. 
درباره این تغییر، چند هفته پیشتر توضیح بیشتري داده 
شد، آن طور که رئیس کل بانک مرکزي اعام کرده قرار 
است نرخ سود سپرده هاي بانکي شناور شود و متناسب 

با نرخ تورم تعیین شود.
اگ��ر این تصمیم عملیاتي ش��ود، انتظار م��ي رود بازار 
مس��کن یک گام دیگر از رشد و جهش قیمتي فاصله 
بگیرد که این اتفاق براي تقاضاي مصرفي خوش��ایند 
و براي گروه هاي س��رمایه گذار در بازار مسکن خبری 
ناامیدکننده محسوب مي ش��ود. شناور کردن نرخ سود 
بانکي به این معناست که جذابیت براي سپرده گذاري 
بانک��ي افزایش پیدا مي کند و نقدینگي هاي موجود در 
جامعه به جاي آنکه به س��مت خرید ملک برود، وارد 

بانک ها خواهد شد.
عامل سوم به هزینه هاي ساخت مربوط مي شود. همه 
مس��ئولان بخش مس��کن متفق القول هستند که هزینه 
تأمین مصالح س��نتي براي س��ازنده ها در س��ال جدید 
افزایش پی��دا مي کند، چ��را که این مصال��ح انرژي بر 
هستند و قیمت تمام شده آنها به خاطر حذف یارانه ها 
واقعي مي ش��ود. اما این افزایش قیم��ت مصالح الزاماً 
به معني افزایش هزینه س��اخت نیس��ت اما اگر به یک 
نکته دقت نش��ود، قیمت ساخت به شکل قابل تأملي 
افزایش مي یابد. براي این اتفاق راهي وجود دارد و آن 
استفاده از شیوه هاي جدید ساخت وساز است. در حال 
حاضر تعدادي از فناوري هاي نوین ساخت در کشور به 
تولید درآمده و کارخانه هاي تولید قطعات پیش ساخته 
مسکن شکل گرفته اس��ت. اما همه این کارخانه ها در 
خدمت مس��کن مهر درآمده و متأسفانه سرمایه گذاران 
س��اختماني در داخل ش��هرها از این فناوري ها غافل 
هس��تند. شیوه هاي جدید س��اخت از یک سو سرعت 
ساخت وس��از را افزای��ش مي ده��د و از س��وي دیگر 
س��ازنده ها را از خرید مصالح س��نتي نظیر آجر، آهن 
و س��یمان بي نیاز مي کند. اگر صنعتي سازي مسکن در 
کشور اصولي شکل بگیرد و به جاي تبلیغات سطحي و 
پشت میزنشیني برخي مسئولان، اقدامات عملیاتي براي 
توس��عه آن شکل بگیرد، به جرأت مي توان گفت هزینه 
ساخت وساز در سال 90 نه تنها افزایش نمي یابد، بلکه 
کاهش نیز پیدا مي کند که نتیجه آن رونق ساخت وساز 
و کمک به افزایش عرضه در بازار مسکن خواهد بود.

عامل چهارم قیمت نفت و طا خواهد بود. بازار طا در 
حال حاضر به خاطر نوسانات جهاني قیمت در داخل 
کشور با التهاب قیمتي مواجه شده و این نوسان مثبت 
قیمت طا مي تواند مانع خریدهاي س��رمایه اي ملک 
باشد. هر چند برخي کارشناسان مسکن معتقدند ابعاد 
بازار طا در کشورمان در مقایسه با بازار مسکن ناچیز 
اس��ت و نمي تواند جانش��ین کاملي براي بازار مسکن 
باشد. در مورد قیمت نفت نیز پیش بیني ها درباره سال 
2011 می��ادي از افزای��ش قیمت جهان��ي این کالاي 
باارزش حکای��ت دارد که آثار آن براي بازار مس��کن 

خوشایند در نظر گرفته شده است.
عامل پنجم ب��ه تغییرات جمعیتي برمي گردد. کش��ور 
ما تا پایان س��ال 91 با رش��د جمعیت متقاضي مسکن 
روبه روس��ت؛ به این معني که تا دو سال دیگر سالانه 
ح��دود 700هزار تقاض��اي جدید وارد بازار مس��کن 
مي ش��ود، اما چقدر این تقاضا قادر خواهد بود از بازار 
خرید کند؟ پاسخ این پرسش در ادامه داده شده است. 
بخش قابل توجهي از تقاضاي خرید مس��کن به دلیل 
آنکه ق��درت کافي براي خرید ندارد، به س��مت بازار 
اجاره نشیني حرکت مي کند و در نتیجه انتظار این است 
که اگر وزارت مسکن در سال جدید اقدام مؤثري براي 
کنترل بازار اجاره نکند این قس��مت از بازار مس��کن 
همچن��ان با نرخ ه��اي کاذب و حبابي روبه رو باش��د. 
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وزارت مسکن قول داده براي تابستان امسال نرخ هاي 
اج��اره در مناطق مختلف را تعیین کند و موجران را به 

قبول قیمت هاي تعیین شده، وادارد.
عامل ششم مسکن مهر است. مسکن مهر طرحي است 
که از س��ه سال پیش در کشور به اجرا درآمده و هنوز 
آثار مثبت آن در بازار مس��کن مش��خص نشده است. 
آیا امس��ال مش��خص مي ش��ود؟ در قالب مسکن مهر، 
حدود یک میلیون واحد مسکوني ارزان قیمت در حال 
ساخت است که این واحدها به خانوارهایي که تاکنون 
صاحب خان��ه نش��ده اند تحویل داده مي ش��ود. درباره 
اثرگذاري مسکن مهر چند نکته وجود دارد. اجراي این 
طرح تقریباً دارد به انتها نزدیک مي شود. در شهرهایي 
که واحدهاي مس��کوني مهر در داخل ش��هرها ساخته 
مي ش��ود، با تحوی��ل آنها، قطعاً ش��اهد تعدیل دوباره 
قیمت ها خواهیم بود. ام��ا با توجه به اینکه عمده این 
واحدها، بخصوص در ش��هرهاي ب��زرگ، کیلومترها 
دورتر از ش��هر اصلي در حال س��اخت است، به نظر 
مي رس��د با تحویل آنها اتفاق خاصي در بازار مسکن 
نیفتد. مسکن مهر با این شکل، بعید است بتواند تأثیري 
در کاهش تقاضا و تعدیل قیمت ها داش��ته باشد، زیرا 
افرادي که هم اکنون در قالب متقاضي در صف تحویل 
مسکن مهر قرار دارند، در گذشته به عنوان تقاضاي مؤثر 
در بازار مسکن محسوب نمي شدند. این گروه با قدرت 
مالي 7 تا 10میلیون تومان بعید اس��ت در گذشته براي 

خرید مسکن وارد بازار شده باشد.
عامل هفتم تورم اس��ت. دوره هاي قبلي رکود و رونق 
مسکن نش��ان مي دهد رابطه معناداري بین تغییر مسیر 
قیمت مسکن و شاخص تورم وجود دارد؛ به این معنا 
که در طول 15 س��ال گذشته تورم مسیر آرام صعودي 
داشته و منحني نوسان قیمت مسکن در سال هایي ثابت 
یا کاهشي بوده و بافاصله در سال هاي بعد به صورت 
پلکان��ي افزایش یافته تا فاصله عقب افت��اده خود را با 
ت��ورم جبران کند. در حال حاض��ر، با توجه به اجراي 
قان��ون یارانه ها مي توان حدس هایي درباره نحوه تغییر 
ش��اخص تورم زد؛ اینکه قیمت مسکن چگونه با نرخ 
تورم فاصله خود را حفظ کند نیز تا حدودي مشخص 
است. تجربه دوره هاي اخیر نشان داده زماني که فاصله 
تورم با قیمت مس��کن زیاد مي ش��ود )به این معني که 
نرخ تورم بالا برود و نرخ رش��د قیمت مسکن منفي یا 
صفر باش��د( حداقل حدود 6 ماه تا یک سال زمان لازم 
است تا منحني نرخ رشد مسکن به سطح تورم برسد. با 
آنچه در این بررسي به عنوان نقش عوامل تأثیرگذار بر 
قیمت مسکن مطرح شد، امید مي رود تا حدودي مسیر 
پیش بیني ها درباره شکل و شمایل بازار مسکن در سال 

90 روشن شده باشد.

اجاره؛ پاشنه آشیل بازار مسکن در سال آینده
سال آینده بازار مسکن با یک مانع بزرگ که از تابستان 
امس��ال ایجاد شده و هنوز کسي قادر به رفع آن نشده، 

روبه رو خواهد بود.
به بیان س��اده تر، اگرچه نگراني ها درباره قیمت مسکن 
و نحوه نوس��ان آن در سال 90 تا حدودي کاهش پیدا 
کرده، به نظر مي رس��د نگراني بزرگ تري تحت عنوان 

تورم  اجاره بها در بازار وجود دارد.
تابس��تان امسال به رغم کاهش قیمت مسکن در تهران، 
متوسط نرخ اجاره در سطح شهر حدود 25 تا 30درصد 
افزایش پیدا کرد. مستأجران از اینکه چرا مسکن ارزان 
شده، اما اجاره ها مسیر صعودي طي مي کنند، شوک زده 

شده بودند.
تورم اجاره در تابس��تان امس��ال تا حدي نتیجه اوضاع 
بازار مس��کن بود. طب��ق آنچه کارشناس��ان اقتصادي 
مي گویند، زماني که بازار مسکن با رکود مواجه مي شود 
و قیمت ملک کاهش پیدا مي کند، فعالان بازار تصمیم 

مي گیرند مادامي که قیمت ها تثبیت نشده اند، از خرید و 
فروش فاصله بگیرند و بناچار همه فشار معاماتي بازار 

به سمت اجاره سرازیر مي شود.
رونق و رکود مس��کن مسئله مهندسي نیست که آن را 
با میزان صدور پروانه هاي س��اختماني بسنجیم، بلکه 
موضوع اقتصادي است و متناسب با میزان معامات و 

خرید و فروش هاي ملکي تغییر مي کند.
در نیمه اول امس��ال بازار مس��کن در رکود بود. تعداد 
معامات مس��کن در دوران رکود کاهش پیدا مي کند 
و در نتیجه کش��ف قیمت اتف��اق نمي افتد. هر چقدر 
تعداد معامات کمتر باش��د، فاصله بین قیمت فروش 
و قیمت خری��د افزایش پیدا مي کند و ب��ازار در ابهام 
اس��ت و فعالان بازار قیمت واقع��ي را نمي دانند. این 
باع��ث مي ش��ود تصمیمات بلندمدت اتخاذ نش��ود و 
افراد نیازهایشان را با تصمیمات کوتاه مدت رفع کنند، 
ب��ه همین دلیل در دوران رک��ود تعداد معامات اجاره 
افزای��ش مي یابد و حجم خرید کاهش پیدا مي کند. در 
چنین بازاري، افزایش اجاره بها در حالي که قیمت خرید 
مسکن ثابت است، افزایش پیدا مي کند و نسبت طبیعي 
بین اجاره بها و قیمت مسکن مخدوش مي شود. تقریباً 
همه این پدیده ها در تابستان 89 در بازار مسکن اتفاق 

افتاده است.
طي پاییز و زمستان امس��ال به دلیل آنکه بازار مسکن 
ت��ا حدودي از حال��ت رکودي خارج ش��د، بافاصله 
بازار اج��اره به آن واکنش نش��ان داد و نرخ ها کاهش 
پی��دا کرد ک��ه البته این کاه��ش نرخ اج��اره دردي از 
مس��تأجران دوا نمي کند، زیرا عمده نقل و انتقال ها در 
بازار اجاره در فصل تابستان اتفاق مي افتد. اجاره بها در 
تهران که در بهار و تابستان امسال به ترتیب 10درصد 
و 12درص��د افزایش پیدا کرده ب��ود، در فصل پاییز با 
کاهش 17درصدي مواجه شد. در بازار اجاره آپارتمان 
مسکوني در تهران طي سه ماهه سوم امسال، نرخ هاي 
معاماتي با ش��یب تندي افت ک��رده، به طوري که هر 
مترمرب��ع آپارتمان در حالي که در بهار امس��ال با نرخ 
8ه��زار و 500تومان و در تابس��تان با ن��رخ 9هزار و 
600تومان به مستأجران اجاره داده شد، در فصل پاییز با 
نرخ 7هزار و 800تومان اجاره رفت. این روزها وزارت 
مس��کن براي برقراري آرامش در بازار اجاره سال 90، 
سرگرم تدوین بسته اي است که محتواي آن دو منظوره 
است. این بسته از یک س��و قرار است فرمول محاسبه 
اجاره بها )سود رهن( را تغییر دهد تا اجاره ها به صورت 
مصنوعي کاهش پیدا کند و از س��وي دیگر مقرر شده 
اجاره بها در مناطق مختلف تهران به صورت دستوري 

تعیین ش��ود و موجران موظف ب��ه رعایت این نرخ ها 
شوند.

فرم��ول اجاره بها که هر یک میلیون تومان رهن معادل 
است با 30هزار تومان اجاره، قرار است به یک میلیون 
تومان رهن معادل اس��ت با 20هزار تومان اجاره تغییر 
کند. مس��ئولان وزارت مس��کن مي گویند این فرمول 
توسط مشاوران اماک پیشنهاد شده و آنها حاضرند آن 

را در بازار مسکن پیاده و اجرا کنند.
فرمول جدید محاسبه اجاره بها در واقع نرخ سود رهن 
را که همان اجاره  ماهانه است، حدود 33درصد کاهش 
مي دهد؛ به این معني که از س��ال آینده مستأجران باید 
اج��اره ماهانه را 33درصد ارزان تر از امس��ال پرداخت 

کنند.
البته در این باره گفته ش��ده براي پرداخت رهن، همان 
فرمول قدیمي اجرا مي شود؛ به این معني که رهن کامل 
هیچ تغییري نمي کند. این فرمول در ظاهر کمک حال 
مس��تأجران اس��ت، اما محل فرار از ای��ن فرمول براي 

موجران باز است.
همان طور که عنوان ش��د، رهن در س��ال آینده تغییر 
مصنوعي نمي کند، بنابراین موجران از س��ال آینده اگر 
این فرمول جدید به تصویب برسد، به سمت دریافت 
رهن مي روند و عماً مستاجران نمي توانند مزه کاهش 

اجاره را با پرداخت اجاره ماهانه بچشند.
همچنی��ن نقد مهم دیگري که ب��ه فرمول جدید اجاره 
وارد اس��ت، ضمانت اجرایي آن اس��ت. چه تضمیني 
وجود دارد که موجران از سال آینده نرخ سود 2درصد 

را به جاي 3درصد براي مبلغ رهن به کار ببرند؟
اغلب کارشناسان اقتصادي بر این عقیده هستند که در 
بازار اجاره همه معامات بر اساس توافق بین موجر و 
مستأجر انجام مي شود که سهم رضایت مستأجر در این 
توافق بسیار ناچیز است. این در حالي است که در یک 
بازار توافقي، با فرمول هاي رس��مي نمي توان طرفین را 

مجبور به قبول شرایط جدید کرد.
برخي دیگ��ر از کارشناس��ان اقتصادي درب��اره طرح 
س��اماندهي بازار اجاره که وزارت مس��کن در دست 
تدوین دارد، معتقدند بازار اجاره ش��بیه بازار طا و ارز 
و سکه است که بسته به شرایط اقتصادي، دچار نوسان 
شدید قیمتي مي شود. بنابراین همان طور که دولت در 
ب��ازار طا و ارز در دوره هاي تش��دید قیمت، اقدام به 
عرضه طا و ارز مي کند تا حباب قیمت ها خالي شود، 
در بازار اجاره نیز باید این قدرت نزد دولت باشد که در 
لحظه تورم اجاره بها، اماک استیجاري از طرف دولت 
به بازار س��رازیر شود. حال این سئوال مطرح است که 
دول��ت تا چه حد بر روند عرضه آپارتمان اجاره اي در 

بازار مسکن تسلط دارد؟
پاسخ روشن است؛ در حال حاضر دولت هیچ اختیاري 
به لحاظ مالکیت آپارتمان  اجاره اي در بازار مسکن ندارد، 
بنابراین قادر نیست عرضه را کنترل کند یا افزایش دهد. 
به این ترتیب، در س��ال 90 چالش بزرگي که در بازار 
مسکن مطرح است، نرخ اجاره است. اگر نوسان قیمت 
مسکن در سال آینده آرام بگیرد و قیمت ها تثبیت شود، 
مي توان امید داشت که نرخ اجاره نیز کاهش پیدا کند. 
همچنین چنانچه واحدهاي مسکوني مهر در سال آینده 
به مرحله افتتاح و تحویل به متقاضیان برسد، بسیاري 
از اجاره نشین ها که در حال حاضر متقاضي مسکن مهر 
هس��تند، در این خانه ها ساکن مي شوند و میزان تقاضا 
در بازار اج��اره کاهش پیدا مي کن��د. در تهران حدود 
200هزار واحد مسکوني مهر در حال ساخت است که 
تا به حال فقط یک هزار واحد از آنها تحویل متقاضیان 
شده است. مسئولان وزارت مسکن سال 90 را زمان به 

ثمر رسیدن مسکن مهر در تهران عنوان مي کنند.

اگر صنعتي س�ازي مس�کن در کش�ور 
اصولي شکل بگيرد و به جاي تبليغات 
برخ�ي  پشت ميزنش�يني  و  س�طحي 
ب�راي  عمليات�ي  اقدام�ات  مس�ئولان، 
به ج�رأت  بگي�رد،  ش�کل  آن  توس�عه 
مي توان گف�ت هزینه ساخت وس�از در 
س�ال 90 نه تنها افزایش نمي یابد، بلکه 
کاه�ش نيز پي�دا مي کند ک�ه نتيجه آن 
رونق ساخت وس�از و کمك به افزایش 

عرضه در بازار مسکن خواهد بود


