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بـــازار مســـکن پایتخـــت ایـــن روزهـــا با یک 
تناقض قابل توجه روبه‌روســـت: از یک‌ســـو 
تعـــداد فایل‌هـــای فـــروش در پلتفرم‌هـــای 
آنلاین افزایـــش یافته و از ســـوی دیگر، رکود 
معاملات همچنان پابرجاســـت. در همین 
حال، قیمت‌های پیشـــنهادی در بسیاری از 
فایل‌ها نسبت به اواخر سال گذشته جهشی 
محسوس پیدا کرده؛ جهشـــی که در برخی 
مناطق به ۴۰ تا ۱۰۰ درصد می‌رسد، اما داده‌های 

رسمی معاملات آن را تأیید نمی‌کند.
بررســـی‌های میدانی »ایران« نشان می‌دهد 
بخشـــی از این آگهی‌ها بیـــش از آن‌که برای 
فروش واقعی منتشر شده باشند، به ابزاری 
برای قیمت‌سنجی و بالا بردن انتظارات تورمی 
در بازار تبدیل شده‌اند. در نتیجه، پلتفرم‌های 
آگهی کـــه بایـــد محل اتصـــال فروشـــنده و 
خریدار باشـــند، در مواردی به ویترینی برای 
قیمت‌سازی بدل شـــده‌اند؛ وضعیتی که در 

نهایت بیش از همه به زیان خریداران مصرفی 
و متقاضیان واقعی تمام می‌شود.

افزایش فایل، بدون افزایش معامله
یکی از نشـــانه‌های غیرعادی بودن وضعیت 
فعلی بازار، رشـــد تعداد فایل‌هـــای فروش در 
دو ماه ابتدایی سال است. معمولاً فروردین و 
حتی بخشی از اردیبهشت از کم‌تحرک‌ترین 
ماه‌های بازار مسکن به شمار می‌روند و مالکان 
تمایل کمتری به عرضه دارند. امسال اما تعداد 
فایل‌ها در پلتفرم‌های فروش مسکن بیشتر 
از حد انتظار اســـت، بی‌آن‌که این افزایش به 
شـــکل‌گیری تقاضای واقعی یا رشد معاملات 
منجر شـــده باشـــد. نکته مهم اینجاست که 
بخش قابل توجهی از این فایل‌ها، فایل‌های 
تازه‌وارد نیســـتند. بررســـی‌ها نشان می‌دهد 
بسیاری از واحدهایی که اکنون با قیمت‌های 
جدیـــد در پلتفرم‌ها دیده می‌شـــوند، همان 
املاکی هستند که پیش از پایان سال نیز آگهی 
شده بودند، اما در سال جدید با قیمت‌هایی 

به‌مراتب بالاتر دوباره عرضه شده‌اند.

 جهش قیمت‌های پیشنهادی
در مناطق مختلف

مقایسه فایل‌های موجود در مناطق مختلف 

تهران از رشد قابل توجه قیمت‌های پیشنهادی 
نسبت به اواخر سال گذشـــته حکایت دارد. 
در این فایل‌های آگهی‌شـــده می‌بینیم که در 
محله نازی‌آباد متوسط قیمت پیشنهادی هر 
مترمربع آپارتمان از حدود ۱۳۰ میلیون تومان 
به ۱۸۰ میلیون تومان رســـیده اســـت؛ یعنی 
رشدی در حدود ۳۸ درصد. در شهرک باقری 
این عدد از ۱۰۰ به ۱۶۰ میلیون تومان رسیده و 
رشد ۶۰ درصدی را نشان می‌دهد. در منطقه 
۱۴، بازه قیمت‌های پیشنهادی از حدود ۶۰ تا 
۱۵۰ میلیون تومان پیش از عید، به ۱۲۰ تا ۲۷۰ 
میلیون تومان در ســـال جدید رسیده که در 
برخی فایل‌ها از رشد ۸۰ درصدی حکایت دارد.
در تهرانپـــارس فلکـــه اول متوســـط قیمت 
پیشـــنهادی از ۲۵۰ بـــه ۴۰۰ میلیـــون تومـــان 
افزایش یافته، در صادقیه فلکه اول از ۲۰۰ به 
۳۱۰ میلیون تومـــان، در افســـریه از ۷۰ به ۱۴۰ 
میلیون تومان و در جنت‌آبـــاد از ۲۵۰ به ۳۵۰ 
میلیون تومـــان. این افزایش‌هـــا در حالی در 
فایل‌های فروش دیده می‌شـــود که نه حجم 
معاملات چنین جهشی را تأیید می‌کند و نه 
قدرت خرید متقاضیان مصرفی تناســـبی با 
این نرخ‌های تازه دارد. همین فاصله، بسیاری 
از مشـــاوران املاک را هم شـــگفت‌زده کرده 
اســـت. آنها می‌گویند بازار در عمل کشـــش 

تغییر قیمت پیشنهادی یک متر آپارتمان در سال جدید نسبت به اواخر سال قبل )میلیون تومان(

درصد افزایش سال جدید متوسط قیمت قبل عید منطقه

38 180 130 نازی آباد منطقه 16

60 160 100 شهرک باقری منطقه 22

80 120تا 270 60 تا 150 منطقه 14

60 400 250 تهرانپارس فلکه اول

55 310 200 صادقیه فلکه اول

100 140 70 افسریه

40 350 250 جنت آباد

بخشی از آگهی‌های فروش، به ابزاری برای سنجش بازار و قیمت‌سازی تبدیل شده‌اند

 ویترینی برای قیمت‌سازی مسکن
چنین قیمت‌هایی را ندارد، اما وقتی آگهی‌ها 
پی‌درپی با نرخ‌های جدید بالا می‌رود، نوعی 
مرجع‌سازی قیمتی شکل می‌گیرد؛ مرجعی 

که الزاماً بر پایه معامله واقعی نیست.

 بازار آگهی از بازار واقعی
جدا شده است

بررسی میدانی »ایران« این فرضیه را تقویت 
می‌کند که میـــان بازار فایـــل و بـــازار واقعی 
فروش، فاصله‌ای جدی ایجاد شـــده است. 
خبرنگار ما با در نظر گرفتن حدود ۱۰۰ آگهی 
منتشرشده در پلتفرم‌های فروش مسکن، با 
شماره تماس درج‌شده در آنها تماس گرفت. 
نتیجه این پیگیری‌ها قابل توجه بود: تقریباً 
در هیچ‌یـــک از موارد، امـــکان بازدید فوری یا 
حتی هماهنگی قطعی بـــرای بازدید از ملک 

فراهم نشد.
در بســـیاری از تماس‌ها، مشـــاوران املاک یا 
پاسخ‌دهندگان می‌گفتند مالک هنوز تصمیم 
نهایی برای فروش نگرفته، مستأجر در ملک 
حضور دارد، کلید واحد تحویل بنگاه نشده یا 
فعلاً قصد دارند قیمت را دوباره تغییر دهند. 
مجموعه این پاسخ‌ها این پرسش را جدی‌تر 
می‌کند که اگر فروشـــنده قصـــد قطعی برای 
فروش ندارد و امکان بازدید هم فراهم نیست، 
چرا فایل همچنان در پلتفـــرم باقی مانده و 
حتی با قیمت‌های بالاتر به‌روزرسانی می‌شود؟

برای نمونه، واحدی حدود ۷۰ مترمربع و بیش 
از ۲۵ ســـال ســـاخت در محدوده فلسطین 
شـــمالی با قیمت ۱۶.۵ میلیارد تومان آگهی 
شده بود. در تماس با مشاور املاک، پاسخ این 
بود که »مالک به دنبال افزایش دوباره قیمت 
است و فعلاً بازدید ممکن نیست.« در نمونه‌ای 
دیگر، واحدی بـــا متراژ مشـــابه در مجیدیه 
شمالی فایل شده بود، اما پاسخ‌دهنده اعلام 
کرد »به‌دلیل حضور مستأجر، بازدید ممکن 
نیســـت.« در موردی دیگـــر، واحدی قدیمی 
نزدیک مترو ســـهروردی با قیمت ۱۴ میلیارد 
تومان آگهی شده بود، اما مشاور املاک گفت 
چون »مالک کلیـــد ملک را به بنـــگاه نداده، 

امکان بازدید وجود ندارد.«

وقتی آگهی به ابزار قیمت‌سازی 
تبدیل می‌شود

فعالان بازار مسکن می‌گویند رفتار بخشی از 

مالکان در ماه‌های اخیر به این شکل درآمده 
اســـت که ابتدا ملک را با قیمتـــی بالا آگهی 
می‌کنند، سپس اگر یکی دو تماس برای بازدید 
یا خرید دریافت شد، همان تماس محدود را 
نشانه کشش بازار تلقی می‌کنند و بلافاصله 
قیمت را افزایش می‌دهند. اگر باز هم تماس 
وجود داشته باشد، یک بار دیگر قیمت اصلاح 
می‌شـــود. در نتیجه، بدون آن‌که معامله‌ای 
انجام شده باشد، قیمت پیشنهادی در چند 

مرحله بالا می‌رود.
یکی از مشـــاوران املاک به خبرنگار »ایران« 
می‌گوید: »بعضی مالـــکان فقط می‌خواهند 
ببینند بـــازار تا کجا همراهـــی می‌کند. ملک 
را آگهـــی می‌کنند، اگر چند تمـــاس بگیرند، 
این‌طور برداشت می‌شـــود که ملک مشتری 
دارد و در نتیجه یک‌شـــبه رقم را بالا می‌برند. 
اگر باز هم تماس باشد، دوباره قیمت عوض 
می‌شـــود. در نهایت نه فروش قطعی صورت 

می‌گیرد و نه بازار به آرامش می‌رسد.«
ایـــن ســـازوکار در ظاهـــر ســـاده، در عمل به 
شکل‌گیری انتظارات قیمتی تازه دامن می‌زند. 
فروشنده بعدی هم با دیدن همین فایل‌ها، 
قیمت ملک خود را بالا می‌برد. مشاور املاک 
برای از دست ندادن فایل، ناچار می‌شود آن 
را با همان نـــرخ غیرواقعی ثبت کند. خریدار 
مصرفی هم وقتی با انبوهی از ارقام نامتعارف 
روبه‌رو می‌شـــود، یا از بازار عقب می‌کشـــد یا 
در چرخه‌ای از ســـردرگمی می‌افتد که در آن 

تشخیص قیمت واقعی دشوار است.

نمونه‌هایی از جهش‌های نامتعارف
بعضی از فایل‌ها چنان از بـــازار واقعی فاصله 
گرفته‌اند که حتی برای فعالان باســـابقه این 
حوزه هـــم عجیب به نظـــر می‌رســـند. برای 
مثال، واحدی ۷۷ متری و بیش از ۲۰ ســـال 
ساخت در یکی از مناطق مرکزی و پرتقاضا، 
بدون آسانســـور و پارکینگ، زمســـتان سال 
گذشته حدود ۸ میلیارد تومان قیمت‌گذاری 

شـــده بود، اما اکنون همـــان واحد با قیمت 
۱۶ میلیارد تومان فایل شده است. در مثالی 
دیگر، واحدی قدیمی با متـــراژ ۱۵۰ مترمربع 
و امکانـــات کامل در یکـــی از برج‌های لوکس 
غرب تهران که پیش از سال ۳۴ میلیارد تومان 
قیمت داشت، اکنون با نرخ ۶۰ میلیارد تومان 
آگهی شده است. همچنین واحدی ۵۰ متری، 
۹ سال ساخت و بدون پارکینگ که چند ماه 
قبل حـــدود ۶ میلیارد تومـــان قیمت‌گذاری 
شده بود، حالا با نرخ ۱۲.۵ میلیارد تومان در 
بازار دیده می‌شود. فراوانی این نمونه‌ها نشان 
می‌دهد با پدیده‌ای موردی روبه‌رو نیســـتیم، 
بلکه نوعی رفتار تکرارشونده در بخشی از بازار 

آگهی، شکل گرفته است.
پیامد مســـتقیم این وضعیت، عقب‌نشینی 
خریداران واقعـــی از بازار اســـت. متقاضیان 
مصرفی که بـــا هدف خریـــد خانـــه وارد بازار 
می‌شـــوند، نه‌تنها با قیمت‌های بالاتر از توان 
خرید خود روبه‌رو هســـتند، بلکه در بسیاری 
موارد حتی نمی‌توانند از ملکی که آگهی آن را 
دیده‌اند، بازدید کنند. این یعنی آگهی، کارکرد 

طبیعی خود را از دست داده است.

انتقاد از فایل‌های صوری
این وضعیت حتـــی با انتقاد فعـــالان صنفی 
بازار هم همراه شده است. داوود بیگی‌نژاد، 
نایب‌رئیـــس اتحادیـــه امـــاک، با اشـــاره به 
آگهی‌های منتشرشده در سایت‌های اینترنتی 
فروش مســـکن می‌گوید: »در این سایت‌ها 
نرخ‌گذاری‌هـــای غیرواقعی انجام می‌شـــود 
و برخـــی از آگهی‌هـــا اصـــاً وجـــود خارجی 
ندارند. بعضـــی مالکان هم که تعـــداد زیادی 
واحد مســـکونی در اختیار دارند، فایل‌ها را با 
قیمت‌هایی بســـیار بالاتر از عرف بازار عرضه 
می‌کنند که نوعی قیمت‌گذاری صوری است 
و نظارت مؤثری هم بـــر آن وجود ندارد. حتی 
گاهی یک فایل واحد با قیمت‌های متفاوت در 

سایت‌های مختلف ارائه می‌شود.«

 شکاف میان قیمت فایل
و قیمت معامله

شاید مهم‌ترین نشانه برای اثبات غیرواقعی 
بودن بخشـــی از قیمت‌های پیشنهادی، 
مقایســـه آنها با قیمت معاملات ثبت‌شده 
باشـــد. بررســـی فایل‌هـــای موجـــود در 
بنگاه‌های امـــاک و پلتفرم‌هـــا، در برخی 
مناطـــق رشـــدهای ۴۰، ۶۰، ۸۰ و حتـــی ۱۰۰ 
درصدی را نسبت به اواخر سال قبل نشان 
می‌دهد. اما داده‌های ثبت‌شده در سامانه 
خودنویس، یعنی سامانه رسمی اینترنتی 
وزارت راه و شهرســـازی بـــرای معامـــات 

مسکن، چنین تصویری را تأیید نمی‌کند.
براساس داده‌های این ســـامانه، متوسط 
قیمت واحدهای معامله‌شده در مقایسه 
با سال قبل، رشد بسیار محدودتری داشته 
و در برخی برآوردها افزایـــش در حدود ۱۲ 
درصد را نشـــان می‌دهد. همین شـــکاف 
معنادار میان قیمت فایل و قیمت معامله 
نشـــان می‌دهد بازار آگهـــی در حال جدا 
شـــدن از بازار واقعی اســـت؛ بازاری که در 
آن معامله واقعی یا با قیمت‌هایی پایین‌تر 
از آنچه در ویترین‌ها دیده می‌شـــود انجام 
می‌شود یا اساساً با حجم بسیار ناچیز پیش 

می‌رود.

 غیبت آمار رسمی و میدان باز
برای قیمت‌سازی

فعالان بازار مسکن یکی از دلایل تشدید این 
وضعیت را نبود انتشار منظم و به‌موقع آمار 
رسمی از بازار می‌دانند. در غیاب داده‌های 
مرجع و قابل اتکا، قیمت‌های پیشنهادی 
بالاتر و راحت‌تر در ذهن بـــازار جا می‌افتد 
و به مرور به معیاری برای فایل‌های بعدی 
تبدیل می‌شود. وقتی خریدار و فروشنده 
تصویر روشـــنی از ســـطح واقعی معاملات 
ندارند، میدان برای قیمت‌هـــای صوری و 

انتظارات تورمی بازتر می‌شود.

گزارش

سهیلا یادگاری
گروه اقتصادی


