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در دومین هفته تیر ماه ۱۴۰۴، بازار ســـرمایه 
ایران با روندی نوســـانی و عمدتاً منفی به کار 
خود پایان داد؛ اما نشـــانه هایی از بازگشـــت 
نقدشوندگی در بســـیاری از نمادها به چشم 
خورد. شـــاخص کل بورس تهـــران که پس 
از جنگ اخیر بیش از ۲۵۰ هـــزار واحد افت 
را تجربه کـــرده بود، در روزهـــای پایانی هفته 
گذشـــته، علائم مثبتـــی از بهبـــود تقاضا در 
گروه های شاخص ساز و سهام کوچک نشان 

داد. 

 بهبود نسبی تقاضا
در نمادهای کوچک و صادرات محور

بررسی ها نشـــان می دهد که با وجود تداوم 
فشـــار فـــروش، در نمادهـــای کوچـــک و 
شـــرکت های صادرات محور، شاهد تحرکات 
مثبت تری در مقایسه با سایر گروه ها بوده ایم. 
کاهش شیب نزول شـــاخص و شکل گیری 
صف های خریـــد مقطعی در برخـــی نمادها 
حاکی از آن است که بخشی از بازار به دنبال 

کف سازی و تثبیت قیمت هاست. 

 نقدشوندگی بازگشته استبورس از فاز قفل شدگی فاصله گرفت؟
اما اعتماد چطور؟ 

کارشناســـان و تحلیلگـــران معتقدند یکی از 
تغییرات مهم هفته اخیر، بازگشت تدریجی 
نقدشوندگی به بازار بوده است. این موضوع 
اگرچه هنوز به معنای بازگشت سرمایه گذاران 
حقیقی نیســـت؛ اما نشـــان می دهد بازار از 
فاز قفل شـــدگی فاصله گرفته اســـت. با این 
حال، نبود چشم انداز روشن نسبت به ثبات 
تصمیمات اقتصادی و نرخ ارز، مانعی مهم در 
برابر شکل گیری موج تازه ای از ورود نقدینگی 

است. 

 پیش بینی هفته سوم تیر
خ ارز احتیاط در معاملات، نگاه به نر

در صورت تداوم ثبات نسبی در فضای اقتصاد 
کلان، انتظـــار می رود که هفته ســـوم تیر ماه 
شاهد تحرکات مثبت تری در گروه های دلاری، 
فلزات اساسی و پتروشیمی باشیم. تحلیل 
فنی شاخص کل نیز حاکی از احتمال نوسان 
در محدوده فعلی با تمایل به بازیابی بخشی از 
افت های پیشین است. همچنین در صورت 
کاهش هیجانات فروش، می توان به چرخش 
معاملات از نمادهای بـــزرگ به کوچک ترها 

امیدوار بود. 

بورس در مرز تعادل؛ اما با احتیاط
در مجموع، هفته سوم تیرماه را می توان آغاز 
دوره ای از بازســـازی اعتماد در بازار ســـرمایه 
دانست، به شرط آنکه سیگنال های اقتصادی 
داخلی از ثبات نسبی حکایت داشته باشند. 
از منظر فنی، حرکت شاخص کل در محدوده 
حمایت های کلیدی و بازگشـــت بخشـــی از 
تقاضا به نمادهای صادرات محـــور می تواند 
مقدمه ای بـــرای تغییـــر رونـــد بازار باشـــد. 
با این حـــال، تحلیلگران به ســـرمایه گذاران 
توصیه می کنند از رفتارهای هیجانی فاصله 
گرفته و تحولات بنیادی شـــرکت ها را مبنای 

تصمیم گیری خود قرار دهند.
 

 دیگر بازارهای مالی
دلار، طلا و سکه در مسیر تثبیت

همزمان با بازار ســـرمایه، در دیگـــر بازارهای 
مالی، نرخ دلار آزاد به 9۱ هزار و 6۰۰ تومان رسید 
که نســـبت به ابتدای هفته افزایشی معادل 

تقریباً 3 هزار و 7۰۰ تومان داشت.
نرخ دلار توافقی )صرافی ملی( نیز در حوالی 
7۱ تا 7۲ هزار تومان باقی ماند. سکه امامی 
نیز از حدود 83 میلیـــون و ۴8۰ هزار تومان 
در ابتدای هفته گذشته به 8۴ میلیون و ۴8۵ 

هزار تومان رسید و رشدی بیش از یک میلیون 
تومان را تجربه کرد. هر گرم طلای ۱8 عیار نیز 
حدود ۵۰۰ هزار تومان در هفته گذشته افزایش 
داشت. در هفته گذشته، افزایش ملایم نرخ 
طلا و ثبات نسبی مدیریتی در این بازار، نشان 
از پوشش بخشی از تقاضای سرمایه گذاری و 

محافظت در برابر تورم بود.
دلار نیز افزایشـــی و نوســـان بالا داشـــت که 
نشـــان دهنده این موضوع بود که خریداران 
هیجانی بر بازار تأثیر گذار بودند و البته تفاوت 
نرخ رسمی و آزاد، ســـیگنال مهمی برای بازار 

سهام است.

مهم ترین ویژگی بازار مســـکن حداقل در 
یک ســـال اخیر رکود حاکم بر بازار بود، اما 
در ۱۲ روز جنگ تحمیلـــی و پس از آن، بازار 
مسکن، شاهد تحولات جدیدی است که به 
اعتقاد فعالان حوزه مسکن، در آینده بازتاب 
آن در بخش مســـکن نمود پیـــدا می کند. 
ریزش قیمت مهم ترین مشـــخصه روزهای 
اخیر در بازار مسکن است اما با وجود این 
ریزش معاملات قفل است یعنی خریداری 

در بازار نیست.
خروج اتباع از کشور و خالی شدن بسیاری 
از واحدها دومین تحول بازار مسکن است 
که به ســـرعت اتفاق افتاده اســـت، امتناع 
از اجـــاره واحدهایـــی که مالـــکان به قصد 
سرمایه گذاری در شـــهرهای اطراف تهران، 
شمال کشور یا نقاط دیگر خریداری کرده اند 
نیز تحـــول جدیـــدی در بازار مســـکن رقم 

زده است.
هر کـــدام از این گزاره ها، ســـمت و ســـوی 
مسکن را در آینده نزدیک و دور و همچنین 
رفتار بازیگران در این بازار را تعیین می کند.

کاهش قیمت
آمار رسمی نرخ تورم مســـکن و اجاره بها در 
خرداد ماه ثبات بازار را نشان می دهد و تورم 
خردادماه نسبت به ماه قبل تغییری ندارد و 
تورم اجاره و مســـکن همانند اردیبهشت در 
حدود ۲ درصد است، اما آمار غیررسمی که 
از بررســـی فایل ها در پلتفرم ها و همچنین 
قیمت در فایل هایی که مشاوران املاک ارائه 
می دهند، ریزش قیمت را نشـــان می دهد. 
اگرچه با وجـــود تخفیف بـــالا، خریداری در 
بازار نیســـت. رکـــود بازار مســـکن موضوع 
جدیدی نیست و در یکی دو سال اخیر رکود 
بر بازار حاکم بوده است اما بعد از جنگ، باید 
منتظر رکود عمیق تر بازار باشیم و شواهد آن 
در بازار دیده می شود. تجربه کشور ما بعد از 
جنگ تحمیلی 8 ساله و ســـایر کشورها نیز 
رکود بازار مسکن در زمان جنگ و بعد از آن 

را گزارش می دهد.
بسیاری از متقاضیان مسکن در شهر تهران، 
نسبت به خرید، اجاره و حتی تمدید اجاره 
مردد هســـتند. مهم ترین تردید آنان ادامه 
ســـکونت در تهران یا مهاجـــرت معکوس 
به زادگاهشـــان اســـت. نااطمینانی از ادامه 
جنگ، ناامنی شغلی  یا از دست دادن شغل 
و تردید نسبت به کســـب درآمد در ماه های 
پیش رو، بر تصمیم برخی متقاضیان در بازار 
مسکن اثر گذاشته اســـت. از سوی دیگر به 
گفته مسئول یکی از پلتفرم های آگهی، در 

3 هفته اخیر میزان فایل ارائه شده نسبت 
به قبل به شـــدت کاهش یافته اســـت. این 
موضوع بخصوص در تمدید قـــرارداد اجاره 
در برخی شهرهای اطراف تهران، شهرهای 
شمال کشور و در دیگر مناطق دیده می شود. 
مشاوران املاک می گویند برخی مالکان که 
به قصد سرمایه گذاری اقدام به خرید و اجاره 
ملک در این مناطق کرده بودند اکنون قصد 
دارند واحد را خالی نگـــه دارند تا بتوانند در 

موقع اضطراری در آن ساکن شوند.

 نقدشوندگی بازار
علت کاهش معاملات

با توجه به فاصلـــه بین بهای تمام شـــده و 
قیمت بـــازار، مســـکن در ایـــران ارزندگی و 
نقدشـــوندگی کمتری دارد؛ به همین دلیل 
بازدهی مسکن نسبت به تورم منفی است. 
اما در مقابل بازدهی بازار های موازی مانند 
طلا و ارز از مســـکن پیشـــی گرفته اســـت. 
شروع جنگ و شرایط پس از آن، این شرایط 
را تشدید می کند؛ ریســـک ورود سرمایه به 
بازار مسکن بسیار بالا رفته است در عوض 
در بازارهای موازی شـــاهد شدت معاملات 
هستیم. بنابراین در حال حاضر نه تقاضای 
ســـرمایه ای و نه تقاضـــای مصرفـــی در بازار 
مســـکن وجـــود ندارد.کارشناســـان بخش 
مسکن می گویند تقاضای سرمایه ای با توجه 
به نقدشـــوندگی پایین مســـکن خیلی کم 

شـــده و همین موضوع علت کاهش عرضه 
فایل است. اما از طرف دیگر برخی مالکان 
نیاز به نقدینگی ضروری یا قصد جابه جایی 
محل ســـکونت فعلی را دارند ولی به خاطر 
قیمت گذاری نادرست در سال های گذشته 
و شرایط کنونی، تقاضای مصرفی نزدیک به 
صفر است به این ترتیب تمامی ذی نفعان 

در بازار مسکن متضرر شده اند.

خروج اتباع؛ خالی شدن خانه ها
خروج اتبـــاع از کشـــور کـــه در ایـــن روزها 
به سرعت در حال انجام است، تحولی است 
که فعالان بازار مســـکن از آن به عنوان یک 
نقطه مثبت یـــاد می کنند. بر اســـاس این 
گـــزارش حـــدود 8 میلیون اتباع در کشـــور 
ســـاکن هســـتند به همیـــن دلیل بیشـــتر 
واحدهـــای حمایتی کـــه در دهه گذشـــته 
ساخته شـــده در اختیار اتباع قرار گرفته و 
عملاً اقشار آسیب پذیر از دریافت آن محروم 
مانده انـــد. خروج اتبـــاع از کشـــور، عرضه 
واحدها را به بازار افزایش می دهد. با توجه به 
اینکه محل سکونت اتباع بیشتر در حاشیه 
شهرها بود رقابت ســـختی برای متقاضیان 
مسکن در این مناطق برای مسکن اجاره ای 
یا صاحب خانه شدن ایجاد شـــد. با وجود 
ســـاخت و عرضـــه واحدهـــای حمایتی اما 
به خاطر فشار تقاضا بویژه با شدت گرفتن 
حضـــور اتباع، قیمت مســـکن و اجـــاره بها 

قیمت ملک تحت تأثیر گزاره های سیاسی و اقتصادی مسیر جدیدی را طی می کند

تغییر معادلات بازار مسکن در پساجنگ

کاهشی نشـــد و از این بابت فشار مضاعفی 
بر اقشار ضعیف وارد شد و حتی بدمسکنی 
نیز رشـــد کرد. داود بیگی نژاد، نایب رئیس 
اول اتحادیه مشـــاوران املاک در گفت و گو 
با »ایران« با اشـــاره به اقامت اتباع در کشور 
گفت: »اطلاعـــات کافی بـــرای رصد اقامت 
اتباع در کشـــور وجـــود ندارد البتـــه قرارداد 
اجاره یا فروش به اتباع غیر مجاز، غیرقانونی 
اســـت اما با فعالیت مشـــاوران املاکی که 
مجوز رســـمی ندارند، ایـــن قراردادها ثبت 

شده است.«

چشم انداز بازار
بیگی نژاد همچنین با اشاره به شرایط پیش 
آمده برای بازار مسکن پس از جنگ، گفت: 
»به خاطر جنگ ۱۲ روزه، بازار مســـکن روال 
طبیعی خود را از دست داد اما به نظر می رسد 
دوبـــاره در حال احیـــای خود اســـت. البته 
فروش مسکن با قیمت پایین تر از قبل در 

این شرایط غیرعادی نیست اگرچه نمی توان 
گفت این شرایط پایدار است. معمولاً افرادی 
که نیاز به نقدینگی دارند یا از قبل برنامه ای 
برای فروش ملک و جابه جایی داشته اند، در 
حال حاضر ناچارند قیمت را تعدیل کنند تا 

زودتر به نقدینگی مورد نیاز برسند.«
وی افزود: »بازار تحت تأثیر شـــرایط جنگی 
و پیامدهای پس از آن است، در این شرایط 
بسیاری از فروشـــندگان یا خریداران دست 
نگـــه می دارند تـــا وضعیت عادی شـــود. در 
بازار شاهد هستیم که با وجود قیمت های 
پایین تر بـــرای فـــروش، اما خریـــداران نیز 
ریسک نمی کنند. شرایط کلی حاکم بر بازار 
راکد اســـت ولی به هر حـــال معاملاتی هم 

انجام می شود.«
آنطور که کارشناسان مسکن ارزیابی می کنند 
نمی توان اکنون و به سرعت تحلیلی واضح 
از شـــرایط بازار مســـکن در آینده ارائه کرد. 
چون بازار کامـــلاً تحت تأثیر مســـائل روز و 

شرایط ویژه ای که در آن هستیم قرار گرفته 
است. اما تجربیات گذشته و روند بازار طی 
دهه های مختلف مشـــخص کرده است که 
با بازگشت پایداری به بازارهای موازی، بازار 
مسکن نیز واکنش تدریجی نشان خواهد 
داد و تصمیم گیری ها در بـــازار تابع عوامل 

مربوط به بازار خواهد بود.
در بخش مسکن علاوه بر بازار، مسأله دیگر 
اجرای برنامه های ســـاخت و ساز است که 
توســـط دولت پیگیری می شـــود، به گفته 
مدیرعامل سازمان ملی زمین و مسکن »در 
شرایطی که دشـــمنان ملت ایران حملات 
نظامی را علیه برخی مناطق کشـــور ترتیب 
دادند، هیچ یـــک از طرح هـــای ملی زمین 
و مســـکن متوقـــف نشـــد و فعالیت هـــای 
اجرایـــی در سراســـر کشـــور ادامـــه دارد.« 
بنابراین برنامه های حمایتی مســـکن طبق 
سیاست های طراحی شده، به پیش می رود 

و جریان ساخت و ساز ادامه دارد.

گزارش
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