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در بازار مسکن حدود سه تا چهار سال خرید و فروش رونق مي گیرد و بعد 
از آن دو تا سه سال، رکود برقرار مي شود؛ به این صورت که در زمان رونق 
در بین فروشنده ها عاقه شدیدي به فروش ایجاد مي شود و خریداران که 
معمولاً همواره در بازار حضور دارند، خریدها را تشدید مي کنند. در زمان 
رونق هم حجم خرید و فروش افزایش مي یابد و هم اینکه قیمت مس��کن 
به صورت صعودي حرکت مي کند. رونق مسکن بهترین شرایط بازار براي 
مالکان محس��وب مي ش��ود. در س��ال آخر رونق، قیمت مسکن همیشه به 
بالاترین حد نسبت به گذشته قرار مي گیرد و بعد از آن مسیر نوسان قیمت 
مسکن سرپاییني مي شود و در نتیجه رکود شروع مي شود. در طول سال هاي 
اخیر س��ه مرتبه اوج رونق مس��کن به ترتیب در س��ال هاي 75 و 81 و 86 
اتفاق افتاده و قیمت مسکن در این سه سال به ترتیب 65درصد، 45درصد 
و 81درصد افزایش یافت که این س��ال ها پررونق ترین زمان در دوره رکود 

و رونق بوده است.
از ابت��داي دهه 70 تا کنون س��ه دوره کامل رکود و رون��ق به وجود آمده 
است. دوره اول از سال 73 تا پایان سال 76 بوده که سال 75 اوج این رونق 
محس��وب شده است، دوره دوم از سال 77 تا سال 83 بود که سال81 اوج 
رونق این دوره به حس��اب مي آید و دوره سوم نیز از سال 84 تا پایان سال 
88 ایجاد ش��د که سال86 اوج رونق دوره سوم است. طبق نمودار موجود 
در گزارش، مش��اهده مي شود که دوره سوم کوتاه ترین دوره رکود و رونق 
بوده و در این دوره بیشترین رشد قیمت مسکن در مقایسه با دو دوره قبلي 

ایجاد شده است.
در زمان رکود بتدریج با کاهش قیمت مسکن عاقه به معامله ملک در بین 

فروشنده ها کاهش مي یابد و این باعث مي شود بناچار خریداران هم نتوانند 
از بازار خرید کنند. رکود مس��کن فرصت طایي براي خریداران محسوب 
مي شود، زیرا قیمت مسکن رو به کاهش است و اگر بتوان در آخرین سال 
رکود که بیش��ترین کاهش قیمت اتفاق مي افتد، از بازار خرید کرد، به نفع 
خریدار اس��ت. اما از آنجا که میزان عرضه آپارتمان فروشي در زمان رکود 

کاهش مي یابد، امکان خرید کم مي شود.
بعد از چند س��ال رکود مس��کن، به دلیل انتظار بازار براي رونق و انباشت 
تعداد زیادي واحد در حاش��یه بازار ک��ه مالکان آنها به امید رونق، واحدها 
را از دسترس خریداران دور نگه داشته اند، شرایط براي پایان گرفتن رکود 
فراهم مي شود، به طوري که بتدریج نرخ کاهش قیمت مسکن کند مي شود و 
نرخ رشد صعودي مي شود. در بازار مسکن همیشه بعد از چند سال کاهش 
قیمت، افزایش قیمت اتفاق مي افتد، به طوري که هر چقدر س��ال هاي رکود 
بیشتر باشد و نرخ هاي کاهش قیمت در این سال ها زیاد باشد، میزان افزایش 

قیمت مسکن در دوره رونق شدیدتر مي شود.
نوسان قیمت مسکن ارتباط معناداري با نرخ تورم دارد، به طوري که منحني 
نرخ رشد قیمت مسکن در سال هایي با منحني نرخ تورم فاصله مي گیرد و 
بعد از آن براي جبران این فاصله، قیمت مسکن رشد مي کند تا در نقطه اي 

با منحني نرخ تورم تاقي کند.
در نمودار نوس��ان قیمت مس��کن، نقطه تاقي بین دو منحني نرخ تورم و 
منحني نرخ رشد قیمت مسکن به وجود آمده است که بعد از هر بار تقاطع، 
منحني قیمت مس��کن یا مس��یر صعودي را طي کرده و یا در مسیر نزولي 

افت وخیز بازار مسكن در سال90
تحليل گران اقتصادي پيش بيني کردند
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بازار‌مس��کن‌در‌طول‌‌20س��ال‌گذشته‌مسیر‌ثابتي‌را‌طي‌کرده،‌به‌طوري‌که‌یک‌دوره‌کامل‌»رونق‌و‌رکود«‌در‌این‌سال‌ها‌مرتب‌تکرار‌شده‌
اس��ت،‌اما‌تحلیل‌گران‌اقتصاد‌مسکن‌با‌بررسي‌ش��واهد‌موجود‌در‌بازار‌مسکن‌معتقدند‌براي‌سال‌جاري‌دوره‌جدیدي‌در‌حال‌شکل‌گرفتن‌
است؛‌دوره‌اي‌که‌رونق‌و‌رکود‌در‌آن‌شباهتي‌به‌دوره‌هاي‌پیشین‌ندارد.‌مهم‌ترین‌خصوصیت‌دوره‌جدید‌کاهش‌وابستگي‌»قیمت‌مسکن«‌به‌
»رونق«‌است.‌در‌گذشته‌همزمان‌با‌رونق،‌قیمت‌مسکن‌اوج‌مي‌گرفت،‌اما‌اکنون‌به‌رغم‌رونق،‌قیمت‌مسکن‌روند‌افزایشي‌طي‌نمي‌کند.‌آیا‌
امسال‌قیمت‌مسکن‌رشد‌مي‌کند؟‌آیا‌جهش‌قیمتي‌در‌انتظار‌بازار‌مسکن‌است؟‌آیا‌بازار‌مسکن‌در‌سال‌‌90تجربه‌سال‌88را‌که‌افت‌قیمت‌

اتفاق‌افتاد،‌بار‌دیگر‌طي‌مي‌کند،‌یا‌اینکه‌همچون‌سال‌گذشته‌با‌افزایش‌خفیف‌روبه‌رو‌مي‌شود؟
براي‌پاسخ‌به‌پرسش‌هاي‌فوق‌لازم‌است‌تحولات‌یک‌سال‌اخیر‌در‌بازار‌مسکن‌مورد‌تجزیه‌و‌تحلیل‌قرار‌گیرد.
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قرار گرفته است.
در پایان س��ال89 نمودار ن��رخ تورم با نمودار قیمت مس��کن نقطه تاقي 
تش��کیل دادند؛ به این معني که در س��ال گذش��ته متوسط قیمت معاماتي 
مسکن در تهران 12درصد –به اندازه نرخ تورم 12/4درصدي- رشد کرد.

در سال گذشته، بر خاف سال88 که میانگین قیمت مسکن حدود 20درصد 
کاهش یافت، در مسیر صعودي قرار گرفت اما میزان این رشد در حد نرخ 

تورم گزارش شده است.
س��امانه رهگیري معامات مسکن در وزارت بازرگاني که چند سالي است 
به عنوان نهاد مرجع در اعام آمارهاي نوسان قیمت مسکن از سوي دولت 
شناخته شده، به طوري که مرکز آمار گزارش هاي مربوط به بازار مسکن را 
از روي این سامانه اعام مي کند، بتازگی گزارش داد متوسط قیمت هر متر 
مربع آپارتمان مسکوني در شهر تهران در سال 89 به یک میلیون و 700هزار 
تومان رس��ید که این رقم در سال 88 معادل یک میلیون و 535هزار تومان 

بوده است که نسبت به سال قبل از آن 17درصد کاهش پیدا کرده بود.
براي سال جاري تحلیل گران بازار مسکن معتقدند قیمت مسکن برخاف 
دوره هاي قبل دچار جهش نخواهد شد، بلکه در حد نرخ تورم رشد مي کند.
در س��ال هاي اخیر زماني که منحني رشد قیمت مسکن در مسیر صعود با 
نرخ تورم تاقي پیدا مي کرد، بعد از این تقاطع با شیب زیادي به صعود ادامه 
مي داد. نمونه این اتفاق در س��ال 84 اتفاق افتاد، به طوري که در سال 85 و 

86 قیمت مسکن به ترتیب 25درصد و 81درصد رشد کرد.
اما در سال جاري به دلایلي که مهم ترین آن اتخاذ سیاست هاي محدودکننده 

براي سوداگران است، عایمي براي جهش قیمت مسکن وجود ندارد.
در سال90 در بدترین حالت، قیمت مسکن در حد نرخ تورم رشد مي کند.
در سال جاري از یک سو ممنوعیت پرداخت وام خرید مسکن و از سوي 
دیگر جذابیت هاي فوق العاده براي سرمایه گذاري در بازارهاي موازي، بازار 
مس��کن را از ورود سوداگران و س��رمایه گذاران ملکي مصون نگه خواهد 

داشت.
همچنین شناس��ایي هویت سوداگران در بازار مس��کن که از طریق سامانه 
رهگیري در زمان تنظیم مبایعه نامه به خوبي براي دولت امکان پذیر اس��ت، 
باعث ش��ده این گ��روه از خریداران براي در امان مان��دن از تدابیر مالیاتي 

دولت، خرید هاي سرمایه اي ملک را کنار بگذارند.
دولت از کس��اني که بیش از دو بار ملک خرید و فروش مي کنند، مالیات 

سنگین تحت عنوان مالیات بر معامات مکرر مسکن دریافت مي کند.
در س��ال جاري عامل مهم دیگري براي کنترل منطقي قیمت مسکن وجود 
دارد که به نظر مي رس��د تأثیر قوي بر بازار خواهد داش��ت. براي امس��ال 
پیش بیني ش��ده نزدیک به 400هزار واحد مسکوني مهر به بازار عرضه شود 
که با این عرضه، به همین نس��بت، تقاضاي خرید مس��کن از بازار خارج 
مي ش��ود، بنابراین با عرضه تدریجي واحدهاي مسکوني مهر زمینه تعدیل 

قیمت مسکن در بازار فراهم مي شود.
هم اکنون بازار مس��کن در رونق واقعي قرار دارد. این وضعیت را آمارهاي 
رسمي اثبات مي کند. طبق اعام سامانه رهگیري معامات مسکن در سال 
89 رقم��ي معادل 142هزار و 883 فقره مبایعه نامه ملکي –قرارداد خرید و 
فروش- در بازار مسکن تهران تنظیم شد و به ثبت رسید که نسبت به سال 
قبل از آن 33درصد رشد معاماتي به وجود آمده است؛ به عبارت ساده تر، 
فعالیت بازار مس��کن در س��ال89 در مقایسه با س��ال88  معادل 33 درصد 

بیشتر شده است.
همچنین روند خرید و فروش مس��کن طي س��ال89 نش��ان مي دهد رونق 
معاماتي در نیمه دوم نس��بت به نیمه اول بیش��تر شده، به طوري که حجم 
خرید مسکن از 69هزار قرارداد در نیمه اول به 72هزار قرارداد در نیمه دوم 

رسید و به این ترتیب، حجم معامات 7درصد رشد را تجربه کرد.
این میزان رشد معاماتي در حالي اتفاق افتاده که قیمت مسکن فقط در حد 

نرخ تورم رشد کرده و دچار جهش نشده است.

در ح��وزه ساخت وس��از نیز تعداد پروانه هاي صادره در س��ال 89 افزایش 
قابل ماحظه اي را تجربه کرد. در شهر تهران تعداد واحدهاي مسکوني در 
حال ساخت بیش از 70درصد رشد کرد و در کل کشور نیز این رقم بیش 
از 50درص��د افزایش را تجربه کرد. بنابراین، حضور همزمان س��ازنده ها و 

خریداران و فروشندگان مسکن در بازار نشان دهنده رونق مسکن است.
هم اکنون در بازارهاي طا، س��که و س��هام اشتیاق سرمایه گذاري به وجود 

آمده است که این وضعیت به حفظ تعادل قیمت مسکن کمک مي کند.
مینو رفیعي، کارش��ناس مس��کن در این باره مي گوید: بازار مسکن امسال 
بدون آنکه حتي نیازي به جذابیت گرفتن بازارهاي دیگر داشته باشد، قادر 
نخواهد بود سرمایه هایي را که صاحبانش به دنبال سود هستند، جذب کند.
وي معتقد است سیاس��ت هاي دولت در بخش مسکن به گونه اي شده که 
هر سازنده اي مي تواند با دریافت تسهیات ساخت اقدام به سرمایه گذاري 
در ساخت وساز کند، بنابراین نیازي نیست سرمایه ها در بازار کاذب خرید 

و فروش و دلالي مسکن به کار گرفته شوند.
وي مي افزاید: ساخت وساز با پول دولت که همان خط اعتباري مسکن مهر 
اس��ت که هم اکنون در اختیار انبوه س��ازان قرار گرفته و همچنین رکود در 
بازاره��اي اطراف ایران همچون دبي و وضعیت جهاني قیمت طا عواملي 
هس��تند که باعث مي ش��ود در ماه هاي آتي که دوره اي حساس براي بازار 

مسکن است، محرک ها از قیمت مسکن فاصله بگیرد.
رفیعي در ادامه تصریح کرد: بازار طا مطمئن ترین بازار محسوب مي شود، 
ضمن اینکه امکان نقدشوندگي در این بازار در مقایسه با بازار مسکن زیاد 
اس��ت و هر مقیاس س��رمایه گذاري را نیز مي پذیرد. از طرف دیگر، قیمت 
جهان��ي این کالا نیز رو به افزایش اس��ت، بنابراین ب��دون تردید بازار طا 

جایگزین بازار مسکن در جذب سرمایه  هاي نقدي خواهد شد.
یک کارش��ناس بازار سهام نیز معتقد اس��ت مردم و دارندگان سرمایه هاي 
نقدي، نس��بت به سال هاي گذشته با بازار س��هام مأنوس تر شده اند، ضمن 
اینکه کاهش مکرر قیمت مسکن در دو سال اخیر میل به خرید سرمایه اي 

مسکن را کمرنگ کرده است.

بازار اجاره مملو از ابهام و نگراني
برعکس چش��م انداز مثب��ت و امیدوارکننده در بازار خرید مس��کن، بازار 

اجاره نشینی مملو از ابهام و نگراني درباره آینده اجار ه بها شده است.
اجاره بها س��ال گذشته سرکش شد و مستأجران مجبور شدند نرخ رشد 25 

تا 30درصدي نرخ ها را تحمل کنند.
در بازار اجاره در ش��هر تهران حجم تقاضا چن��د برابر واحدهاي اجاره اي 

است.
براي تابس��تان امسال که زمان نقل و انتقال در بازار اجاره مسکن محسوب 
مي ش��ود، دولت بسته اي تقریباً ناقص و داراي ایراد فني را براي ساماندهي 
اجاره بها در نظر گرفته که امید ها نسبت به اثرگذاري این بسته بسیار ضعیف 

است.
بس��ته ساماندهي بازار اجاره توسط وزارت مسکن نوشته شده که در قالب 
آن قراردادهاي اجاره باید به جاي یک س��اله، دوس��اله تنظیم ش��وند اما آن 
طور که مش��اوران اماک و مالکان واحدهاي اج��اره اي در مقابل محتواي 
این بس��ته موضع گیري کرده اند، امکان تنظیم دو ساله قرارداد اجاره به هیچ 

وجه وجود ندارد.
همچنین وزارت مسکن قرار بود کف و سقف اجاره بها در مناطق مختلف 
تهران را تعیین کند تا موجران نتوانند نرخ هاي کاذب را براي اجاره پیشنهاد 

کنند، اما متأسفانه این وعده دولت نیز محقق نشد.
به نظر مي رس��د اگر از هم اکنون وزارت مس��کن برنامه ریزي منس��جم و 
اثرگذاري براي مستأجران در نظر نگیرد، تابستان امسال یک بار دیگر باید 

شاهد نامایمات قیمتي در این بازار باشیم.


