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فشار هزینه ساخت بر بازار مسکن

به فـــروش رســـید. این در شـــرایطی بـــود که 
هزینه ســـاخت، بویژه قیمت مصالح، روندی 
افزایشـــی داشـــت. اکنون بـــا رفع نیـــاز فوری 
بـــه نقدینگـــی، ســـازندگان قیمت‌هـــا را به‌روز 
کرده‌انـــد؛ امـــری کـــه تا حـــد زیادی ناشـــی از 
افزایش شـــدید هزینه‌های ســـاخت، از جمله 

رشـــد ۱۰۰ درصـــدی قیمت فولاد اســـت.«
رهبر در عیـــن حال تأکید می‌کنـــد: »افزایش 
قیمت در همـــه مناطق و بـــرای همه واحدها 
واحدهـــای  در  بویـــژه  و  نیســـت  یکســـان 
کوچک‌تـــر، رشـــد قیمـــت بیشـــتر مشـــاهده 

می‌شـــود.«
او دربـــاره تأثیـــر جنـــگ بر بـــازار مســـکن نیز 
توضیـــح داد: »نمی‌تـــوان تغییـــرات قیمـــت 
مســـکن را به‌طـــور کامـــل بـــه جنگ نســـبت 
داد. ایـــن بـــازار، به‌دلیل ماهیـــت تقاضای بالا 
و محدودیـــت عرضـــه، کمتـــر از ســـایر بازارها 
واکنـــش ســـریع نشـــان می‌دهـــد. در صورت 
کاهـــش تنش‌هـــا و ایجـــاد ثبـــات سیاســـی، 
ممکن اســـت روند افزایشـــی قیمت‌ها ادامه 
یابد، امـــا افزایـــش ساخت‌وســـاز می‌تواند به 

تعادل بـــازار کمـــک کند.«
وی همچنیـــن به جابه‌جایـــی تقاضا در برخی 
مناطق اشـــاره کرد: »در دوره جنگ، مهاجرت 
از شـــهرهای در معـــرض خطـــر بـــه مناطـــق 
امن‌تـــر، بویـــژه شـــهرهای شـــمالی، موجـــب 
افزایش تقاضا و رشـــد قیمـــت در این مناطق 
شـــد. با ایـــن حـــال، ایـــن تغییـــرات ماهیتی 
موقتـــی دارد و بـــا پایان این شـــرایط، احتمال 
بازگشـــت به وضعیت پیشـــین وجـــود دارد.«

رهبـــر دربـــاره تســـهیلات بانکـــی نیـــز گفت: 
»اگرچـــه تســـهیلات حمایتـــی می‌تواند نقش 
مهمی در تقویت قدرت خرید داشـــته باشـــد، 
اما در شـــرایط فعلی، برخـــی محدودیت‌های 
شـــبکه بانکی و ملاحظات اقتصـــادی موجب 
شده پرداخت تسهیلات بلندمدت با احتیاط 
بیشـــتری دنبـــال شـــود. در مقابـــل، بانک‌ها 
بیشـــتر به تسهیلات ســـاخت با دوره بازگشت 
کوتاه‌تـــر، یعنی ۳ تا ۴ ســـال، گرایـــش دارند.«

سه عامل اصلی رشد قیمت
اقتصـــاد  کارشـــناس  روانشـــادنیا،  مهـــدی 
مســـکن، ســـه عامـــل »انتظـــارات تورمـــی، 
افزایـــش هزینه‌های ســـاخت و کاهش صدور 
پروانه‌های ســـاختمانی در سال‌های گذشته« 
را از مهم‌تریـــن دلایل افزایش قیمت مســـکن 

در شـــرایط فعلـــی می‌داند.
وی می‌گویـــد: »ایـــن ســـه عامـــل در شـــرایط 
خـــاص می‌تواننـــد به جهـــش قیمتـــی منجر 
شـــوند، زیرا عرضه متناسب با تقاضا نیست.«
او دربـــاره ســـناریوهای پیش‌رو توضیـــح داد: 

»کاهش تنش‌هـــا در کنار تقویـــت متغیرهای 
داخلـــی اقتصـــاد، می‌توانـــد زمینه بازگشـــت 
رونق بـــه بـــازار را فراهـــم کند. امـــا در صورت 
تداوم جنگ، بازار در عمـــل در وضعیت رکود 
باقـــی خواهد ماند. البته در ســـایر ســـناریوها 
نیز احتمال تـــداوم رکود تورمی وجـــود دارد.«
وی افـــزود: »در دوره اخیـــر، مناطقـــی کـــه از 
امنیـــت بیشـــتری برخـــوردار بودنـــد، ماننـــد 
شـــمال کشـــور، با افزایش تقاضا و رشد قیمت 
بیشتری مواجه شدند و این روند در آینده نیز 

می‌تواند تداوم داشـــته باشـــد.«
برخی کارشناســـان معتقدند متناسب‌ســـازی 
تســـهیلات بـــا ســـطح قیمت‌هـــای جدیـــد 
از  می‌توانـــد نقـــش مؤثرتـــری در حمایـــت 
متقاضیـــان ایفا کند. روانشـــادنیا درباره نقش 
تســـهیلات حمایتی دولت، بر ضرورت تقویت 
ابزارهـــای حمایتـــی و بازطراحـــی تســـهیلات 
متناســـب بـــا قیمت‌هـــای روز مســـکن تأکید 
دارد. او معتقد اســـت: »ســـهم تســـهیلات در 
تأمین هزینه خرید مســـکن در ایـــران همواره 
محـــدود بوده و در شـــرایط فعلی، این ســـهم 

حتی کاهـــش یافته اســـت.«
در ایـــن میـــان، برآینـــد اظهارات کارشناســـان 
نشـــان می‌دهد کـــه تقویـــت ســـمت عرضه، 
تسهیل فرآیند ساخت‌وســـاز و هدایت منابع 
مالی به بخش تولید مســـکن، می‌تواند نقش 
تعیین‌کننـــده‌ای در کنترل رونـــد قیمتی ایفا 
کند. بـــه نظر می‌رســـد در شـــرایطی کـــه بازار 
همچنـــان با نااطمینانی مواجه اســـت، تمرکز 
بر افزایش عرضه، تســـهیل ســـرمایه‌گذاری در 
ســـاخت و بازطراحی ابزارهای حمایتی، بیش 

از هـــر زمان دیگـــری اهمیت دارد.
فعالان بازار مسکن معتقدند که شرایط فعلی 
از ثبـــات کافـــی برخوردار نیســـت و پیش‌بینی 
روند ماه‌هـــای آینده بـــا قطعیـــت امکان‌پذیر 
نیســـت. برخـــاف انتظـــار عمومـــی مبنی بر 
کاهش یا ثبـــات قیمت‌ها در شـــرایط جنگی، 
بـــازار مســـیر متفاوتی را طـــی کرده اســـت. از 
ســـوی دیگـــر، افزایـــش قیمت‌هـــا عمدتـــاً در 
سطح اســـمی باقی مانده و به معاملات واقعی 

منجر نشـــده است. 
ایـــن موضـــوع نشـــان‌دهنده افزایـــش فاصله 
مالـــی  تـــوان  و  قیمت‌هـــا  ســـطح  میـــان 
خانوارهاســـت کـــه بـــه یکـــی از چالش‌هـــای 
اصلی بازار تبدیل شـــده اســـت. بـــا این حال، 
فعـــالان بـــازار معتقدنـــد در صورت بازگشـــت 
ثبات بـــه فضـــای اقتصـــادی، تقویـــت قدرت 
خرید خانوارها و تداوم سیاست‌های حمایتی 
در بخـــش ســـاخت و عرضه، امـــکان متعادل 
شـــدن تدریجی قیمت‌هـــا در ماه‌هـــای آینده 

وجـــود خواهد داشـــت.

در حالـــی که در نگاه اول انتظـــار می‌رفت بازار 
مســـکن تحت تأثیر شـــرایط جنگی به سمت 
ثبات یـــا حتی کاهـــش قیمت حرکـــت کند، 
شـــواهد میدانـــی از آن حکایـــت دارد کـــه این 
بـــازار در ماه‌هـــای اخیـــر در برخـــی مناطق با 
افزایش قیمت نیز مواجه شـــده است؛ روندی 
که همزمان با کاهش قـــدرت خرید خانوارها، 
دسترســـی به مســـکن را دشـــوارتر کـــرده و بر 
شـــکاف میان قیمت‌های پیشـــنهادی و توان 

مالی متقاضیان افزوده اســـت.
متقاضیانی که به‌دلیل شـــرایط مبهـــم بازار و 
همزمانـــی آن بـــا آغاز جنگ تحمیلـــی، امکان 
خرید مســـکن پیش از پایان ســـال را از دست 
دادنـــد، اکنون با افزایـــش قیمت‌ها، در برخی 
موارد تـــا حـــدود ۴۰ درصد، مواجه شـــده‌اند؛ 
افزایشی که باعث شـــده ارزش نقدینگی آنها 
از رشـــد قیمت‌ها عقـــب بماند. بـــا این حال، 
بررســـی‌ها نشـــان می‌دهـــد ایـــن تحـــولات را 
نمی‌توان صرفاً به شـــرایط جنگی نسبت داد و 
مجموعه‌ای از عوامل پیشـــین و تحولات اخیر 
در شـــکل‌گیری وضعیـــت فعلـــی بـــازار نقش 

داشـــته‌اند. »انتظار چنیـــن افزایش قیمتی را 
در شرایط جنگی نداشـــتیم…« این جمله‌ای 
اســـت که این روزها از بســـیاری از متقاضیانی 
که در جســـت‌وجوی واحدی متناسب با توان 

مالی خود هســـتند، شـــنیده می‌شود.
مشـــاوران امـــاک از رشـــد نســـبی حضور 
خریـــداران نســـبت بـــه ماه‌های گذشـــته 
خبـــر می‌دهند، امـــا در عین حـــال تأکید 
می‌کنند که شـــرایط بـــازار در عمل قدرت 
خرید آنها را محدود کرده اســـت. بسیاری 
از خریـــداران، بویـــژه در ماه‌هـــای پایانـــی 
سال گذشـــته، تحت تأثیر افزایش قیمت 
طلا، خرید مســـکن را به تعویق انداختند؛ 
با ایـــن تصور کـــه رشـــد ارزش دارایی‌های 
غیرنقـــدی، قدرت خریـــد آنهـــا را افزایش 
خواهد داد. از ســـوی دیگر، شرایط جنگی 
نیـــز به این تعویـــق دامن زد. بـــا این حال، 
آنچـــه امـــروز در بازار مشـــاهده می‌شـــود 
برخـــاف ایـــن انتظارهاســـت: افزایـــش 
قیمـــت مســـکن در کنـــار کاهـــش قیمت 
طـــا، کـــه در نهایـــت بـــه کاهـــش قدرت 

خریـــد متقاضیان انجامیده اســـت.
یکی از ســـازندگان در این خصوص می‌گوید: 
»پیـــش از پایان ســـال، تقاضا در بازار بســـیار 
محـــدود بـــود و قیمت‌ها نیـــز تقریبـــاً ثابت 

مانـــده بـــود. در این شـــرایط، ناچار شـــدیم 
برخـــی واحدها را بـــا قیمـــت پایین‌تر عرضه 
کنیـــم. اما اکنون، بـــا افزایش تقاضا و رشـــد 
قیمت‌هـــا، عرضـــه کاهـــش یافتـــه اســـت؛ 
چراکـــه افزایـــش هزینه ســـاخت، بســـیاری 
بازنگـــری در  بـــه  ناگزیـــر  را  از ســـازندگان 

قیمت‌گـــذاری کرده اســـت.«

بازار مسکن در مسیر بازیابی قیمتی
این پرســـش مطرح است که چرا بازار مسکن 
در شـــرایط جنگی و با وجود کاهش معاملات، 

با افزایش قیمت مواجه شـــده است؟ 
ایرج رهبر، رئیس انجمن انبوه‌ســـازان تهران، 
در پاســـخ می‌گوید: »بازار مســـکن طی بیش 
از دو ســـال گذشـــته در رکـــود به‌ســـر می‌برد و 
در ایـــن مدت، علاوه بر کاهـــش معاملات، در 
برخی موارد کاهش قیمت نیز مشـــاهده شد. 
آنچـــه اکنـــون رخ می‌دهـــد، در واقـــع جبران 

عقب‌ماندگی قیمتی اســـت.«
وی افزود: »در دوره رکود، برخی فروشـــندگان 
برای تأمین نقدینگی یا بازپرداخت بدهی‌ها، 
واحدهـــای خـــود را حتـــی زیـــر قیمت بـــازار 
عرضـــه کردنـــد؛ اگـــر فـــرض کنیم متوســـط 
۱۰۰۰ دلار باشـــد، برخـــی  قیمت‌هـــا حـــدود 
واحدها بـــا قیمت‌هایـــی نزدیک بـــه ۷۰۰ دلار 

مسکن

چرا املاک برخلاف انتظار وارد فاز کاهشی قیمت نشد؟

تدبیر دولت در حذف ارز ترجیحی پیش از وقوع جنگ
اقتصـــاد ما طی ســـال‌های گذشـــته با حجـــم انبوهـــی از یارانـــه و چالش‌های 
مرتبـــط با آن مواجه بـــود و اگرچه دولت‌هـــا در این ســـال‌ها تلاش‌هایی برای 
اصـــاح این وضعیت بـــه کار گرفته بودند؛ امـــا این وضعیت آنقـــدر در اقتصاد 
ریشـــه دوانـــده بود که با وجـــود همه تلاش‌هـــا، امکان حذف کامـــل آن وجود 
نداشـــت. ارز ترجیحی یکی از نمودهای این چالش بـــزرگ بود که باعث پدید 
آمـــدن یک چاه عمیق از رانـــت، قاچاق معکوس و تعارض اقتصادی شـــد و به 
طور خلاصـــه، ارزی که قرار بود صرف واردات کالاهای اساســـی با قیمت پایین 
شـــود که اغلب در این مســـیر قرار نمی گرفت، یا ســـر از بـــازار آزاد در می‌آورد.

دولـــت چهاردهـــم با علم بـــه این موضـــوع، از ابتـــدای زمســـتان 1404، با یک 
راهکار ســـاده و به جای اینکه ارز ترجیحی را به ابتدای زنجیره اختصاص دهد، 
منابـــع حاصل از حذف آن را به صورت کالابـــرگ الکترونیکی به انتهای زنجیره 
اختصـــاص داد. این موضـــوع از منظر اقتصادی به یک رانـــت 600 تا هزار همتی 

که به دلیـــل ارز ترجیحی توزیع می‌شـــد پایان داد.
حـــذف ارز ترجیحی را می‌توان از منظر امنیتی و درســـت پیـــش از وقوع جنگ 
رمضـــان هم بررســـی کـــرد و در کنـــار تـــوان نظامـــی و اطلاعاتـــی، آن را یکی از 
پازل‌های آمادگـــی در برابر تحرکات دشـــمن در جنگ همه‌جانبه علیه کشـــور 
دانســـت چون ادامه ارز ترجیحی در شـــرایط جنگی می‌توانست مصایب بسیار 
بیشـــتری برای کشـــور رقم بزند. بـــه همین دلیل دولت در ســـال گذشـــته با 
توجه به بدبینی‌هایی که نســـبت به مذاکرات وجود داشـــت و با رصد تحرکات 
دشـــمن در منطقه تدبیری اندیشـــید. بر این اســـاس؛‌اگر دولت قبل از جنگ 
رمضـــان، ارز ترجیحـــی را حـــذف نکرده بود؛ حتماً دشـــمن بر این اهرم فشـــار 
تمرکـــز می‌کـــرد و ما در این جنگ با دو ســـناریوی ســـخت مواجه می‌شـــدیم. 
یکـــی اینکه افراد خائـــن و سوءاســـتفاده‌گر همچنان انگیـــزه قاچاق معکوس 
اقلام اساســـی مـــورد نیاز مردم را داشـــتند و این اقلام را ســـریع از بـــازار خارج 
می‌کردنـــد. ســـناریوی دوم هم این بود کـــه دولت ناچار بود از تـــوان نیروهای 
انتظامـــی و امنیتـــی که باید در میـــدان مبارزه بـــا آمریکا و رژیم صهیونیســـتی 
باشـــند برای نظـــارت بر بازار و جلوگیـــری از انحراف منابـــع ارز ترجیحی کمک 

بگیـــرد و بخشـــی از نظارت بر بـــازار را با کمک آنهـــا اعمال کند.
دولت با حذف ارز ترجیحی هم انگیزه قاچاق کالاهای اساســـی و هدررفت 
منابـــع ارزشـــمند ارزی را از بین بـــرد و هم نیاز به نظارت‌ها بـــا بهره‌گیری از 
تـــوان نیروهـــای انتظامی و امنیتـــی را رفع کـــرد و بار نظارت مضاعـــف را از 
دوش حاکمیت برداشـــت.  اکنون دیگر هیچ رانتی به صورت ارز ترجیحی 
در کشـــور توزیـــع نمی‌شـــود و دولـــت از نظارت‌های پیچیده، فرســـاینده و 
کم‌تأثیر و دخالت‌های پرهزینه و نادرســـت معاف شـــده و تمام دستگاه‌ها 
بـــدون نگرانی نســـبت به آثار ســـوء آن و امنیت غذایی مردم، بـــا فراغ بال 
بـــه امـــور تخصصی خـــود می‌پردازنـــد. در نهایت، بـــا توجه بـــه اینکه دیگر 
رانتی در این حوزه نیســـت و با توجه به جهانی شـــدن قیمت‌ها، انگیزه‌ای 
برای قاچـــاق معکوس هم وجود نـــدارد؛ حتی اگر از روی دشـــمنی، برخی 
افـــراد برای ملتهـــب کردن بازار اقـــدام به خروج این اقلام از کشـــور کنند؛ 
دولـــت می‌تواند به راحتـــی و با فراهم کردن شـــرایط ثبت ســـفارش برای 
همه تجـــار، هم ایـــن اقلام را بـــدون هزینه‌هـــای مضاعف لجســـتیکی، از 
کشـــورهای همســـایه تأمین کند و هم یـــک رقابت برای تأمیـــن این اقلام 

با کمترین قیمت بـــه وجود آورد.
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