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آنچه امروز شاهد آن هستيم، در مرحله نخست كاهش 
قيمت ملك و دوم ركود بازار مسكن است. اگر خواسته باشيم 
ابتدا رونق بازار مسكن را مورد ارزيابي قرار دهيم، ضرورتا 
كه  زماني  برگرديم  پيش  سال  پانزده  حدود  به  بايستي 
شهرداري هاي چندگانه مخصوصا مناطق شمال شهر تراكم 
زيربنا(  )مساحت  متراژ  محدوديت  بدون  را  بلندمرتبه سازي 
تعداد طبقات )سقف( و شرايط الزامي )امكانات رفاهي مشاعي( 
قابل واگذاري و احداث دانست و از طرفي اعطاي تسهيلات 
بانكي مسكن چه از نظر ساخت و ساز و چه خريد، ابعاد بناهاي 
جديد و معاملات املاك را رونق بخشيد. با تاسيس بانك هاي 
خصوصي و اعطاي تسهيلات مسكن تا سقف هشتاد درصد 
از قيمت كارشناسي شده ارزش ملك، اين طيف اقتصادي 
را در بورس مدت دار و بي رقيب قرارداد. بايد يادآور شد كه 
هشتاد درصد از معامله گران مسكن را سرمايه گذاران با هدف 
درآمد و سود بيشتر و بيست درصد هم مصرف كننده مسكن 
تشكيل مي داد و روند رشد چشمگير به صورت مدون تا حدود 
سال 1385 رونق اين بازار را تضمين مي نمود و اين خيل 

مشتاق، بازار مسكن را فعال و پا بر جا نگاه داشتند. بعد از اين 
تاريخ با اعلام افزايش مبلغ وام مسكن از دوازده ميليون تومان 
به هجده ميليون تومان و نرخ سود از شناور بالاي بيست 
درصد به دوازده درصد ثابت و پرداخت وام مسكن در كليه 
بانك ها و تصويب محدوديت تراكم در شوراي شهر يكصد و 
بيست درصد در چهار تا پنج سقف )سقف پنجم به عرض گذر 
محل احداث بنا بستگي دارد( به شهرداري ابلاغ گرديد. و اين 
شرايط، تعادل رشد آهنگين بازار مسكن را به هم زد و شديدا 
بازار با افزايش قيمت مواجه گرديد و اين افزايش براي اولين 
بار به ساير مناطق شهر و حومه و شهرستان  ها سرايت كرد و 
وضعيت ملك را از متري سيصد هزار تومان به متري حدود 
يك ميليون تومان رساند. البته اين مساله قابل توجه است 
كه سازنده عقيده دارد افزايش قيمت در اين حد محدوديت 
تراكم را براي ساخت و ساز مقرون به صرفه جبران مي كند 
ولي از طرف ديگر اين افزايش قيمت نه براي سرمايه گذار 
و نه خريدار )مصرف كننده( مسكن خوشايند بود، چون پولي 
كه كنار مبلغ وام افزايش يافته با بازپرداخت سود كمتر به 

خريد ملك مي بايستي اختصاص يابد، به علت افزايش قيمت پشت پرده رونق و رکود بازار مسکن یا گره کور آن 
بي محابا كفاف خريد ملك را نمي داد و بدون استفاده از وجه 
وام، آن پول مكمل هم بلااستفاده گرديد، به علت افزايش 
لحظه به لحظه قيمت ملك پول ارزش خود را از دست مي داد 
و آثار تورمي خود را آشكار نمود و مسوولين اقتصادي را به 
واكنش وادار كرد. به همين دليل بلافاصله دستور پرداخت 
وام مسكن را ابلاغ و افزايش سود سپرده گذاري ثابت جهت 
جمع آوري نقدينگي صادر گرديد و جلوي افزايش قيمت سد 
شد با اعلام واگذاري زمين هاي نود و نه ساله و احداث بيست 
متقاضيان مصرف كننده  غيره،  و  مهر  مسكن   دستگاه  هزار 
مسكن با اين ذهنيت كه نياز آنها با حداقل قيمت از طرف 
مراجع ذي صلاح تامين خواهد شد، از چرخه بازار به عنوان 
خريدار خارج گرديدند و از طرفي وقوع بحران اقتصادي جهاني 
و تاثير آن بر كاهش مصالح ساخت و ساز مخصوصا آهن آلات 
كه يكي از اصلي ترين قلم مصرفي احداث بنا است، متقاضيان 
خريد )سرمايه گذار( را شديدا دچار ترديد نمود و آنها نيز از گردونه 
معامله گران ملك بيرون رانده شدند و با اين شرايط قيمت ملك 
با نزولي شديد مواجه گرديد. رونماي ظاهري اين روند و نبود حد 
و مرز و چشم انداز معين و نگاه به آينده، توقف بازار مسكن را از 

كاهش قيمت به ركود بازار كشاند. 
حال با مرور دو دهه شرايط بازار مسكن و وضعيت 
فعلي آن بايد به اين نكته توجه نمود كه بازار مسكن در 
سيستم اقتصادي ما در گذشته چه نقشي ايفا كرده است. 
آيا رونق يا ركود به وضعيت اقتصادي ما از نظر گردش 
پول و اشتغال زايي و از طرفي ايجاد تورم موثر بوده است. 
اين وضعيت در آينده همانند فنر جمع شده رها و يا پرش 
اغماء  حالت  در  يا  داد،  خواهد  انجام  را  خود  قورباغه اي 
اينكه كسب و كار ملك  اميد  به  نگاه داشته خواهد شد. 
جايگزين  رونق  و  بگيرد  رونق  اعتدال  حد  در  مسكن  و 
اين  با  و  جهانگردي  كشاورزي،  صنعت،   مانند  اقتصادي 
هيچ  تعطيلي  و  ورشكستگي  ركود،  شاهد  هرگز  كه  آرزو 

بنگاه اقتصادي نباشيم.     

غلامرضا احمدي 
کارشناس مسکن 

اگر نگوييم مسکن مهمترين چالش داخلي دولت نهم در حوزه اقتصادي است، به طور حتم يکي از سه 
دغدغه اي است که اما و اگرهاي بسياري را در طول سه سال گذشته دربرداشته است. افزايش تصاعدي 
و چندبرابري قيمت ملک، زمين و آپارتمان در طول سال هاي اخير به حدي چشمگير بود که برخي از اين 
رهگذر در طول چند ماه سودهاي 100 درصدي و 200درصدي ببرند و خريد مسکن براي عده کثيري از 

جوانان به روياي دور از انتظار مبدل شود. 
سياست هاي دولت براي مهار اين موج کاذب، از جمله طرح مسکن 99 ساله، قانون ماليات بر ملک و... 
و از طرفي بحران هاي مالي و اقتصادي جهان بازار مسکن را نيز با رکودي قابل ملاحظه مواجه نمود که 
هر چند به تعديلي نسبي بر قيمت هاي کاذب منجر شده، اما خود چالش ديگري است که در ذيل به آن 

اشاره شده است.


