
ذائقه هاي  جديد در بازار مسكن
دوره هاي رکود و رونق مسكن با اختلال رو به  رو شده است؟

بروز اختلال در چرخه هاي رکود و رونق 
بازار مس��کن وضعیت جدی��دي را در برابر 
خریداران و فروش��ندگان بازار مسکن قرار 
داده اس��ت. هرچن��د در ش��رایط کنوني به 
رغم کاهش چش��مگیر قیمت، قدرت خرید 
متقاضیان همچنان کمتر از ارزش معاملاتي 
املاك است، اما رفتارهاي جدیدي که اغلب 
خری��داران و هر از گاهي فروش��ندگان در 
بازار مسکن از خود بروز مي دهند، حاکي از 
رضایت نسبي از آنچه است که طي یکسال 

اخیر در بازار مسکن رخ داده است.
قیمت مسکن از اوائل تابستان سال گذشته 
در مس��یر ارزاني قرار گرف��ت و تاکنون نیز 
با شتاب و س��رعت  مختلف همچنان همین 
مس��یر را طي مي کند.متوس��ط ارزش بهاي 
معاملات��ي املاك مس��کوني در تابس��تان و 
پاییز سال گذشته به ترتیب 10 و 11 درصد 
کاه��ش یافت. اما روند ارزاني در این بازار 
در س��ال ج��اري ش��تاب بیش��تري به خود 
گرفت. بطوریکه میانگین قیمت مس��کن از 
یک میلیون و ۸40 هزار تومان در س��ال ۸7 
به یک میلی��ون و 400 هزار تومان در پایان 
مرداد ماه سال جاري رسید.مشاوران املاك 
مي گویند: »این کاهش 24 درصدي، ذائقه و 
شیوه خرید از بازار مسکن را دستخوش تغییر 
کرده است.«اوائل امسال برخي کارشناسان 
و فعالان بازار مس��کن پیش بیني کرده بودند 
»بازار«، نیمه سال تکان مي خورد و همچون 
دوره ه��اي قبلي رکود و رونق، ش��اهد اوج 
دوباره قیمت مسکن خواهیم بود. اما برخلاف 
انتظار کارشناسي، بازار مسکن مسیر تکراري 
سال گذشته را در پیش دارد. شواهد حاکي از 
ادامه همین مسیر حداقل تا پایان سال جاري 
اس��ت.به گفته مش��اوران املاك که ارتباط 
مس��تقیم ب��ا گروه هاي خریدار و فروش��نده 
دارند، آنچه هم اکنون فضاي رواني و دروني 
بازار مسکن را در بر گرفته، 10 رفتار جدید 

را در بازار بوجود آورده است.

 الهام عليزاده

بازار‌مسكن



پرس و جو مي کنند
شاخص ترین رفتاري که بتازگي خریدار مسکن قبل از 

انجام معامله بروز مي دهند، »پرس و جو« است.
حساسیت طرف تقاضا به قیمت افزایش پیدا کرده است 
و جو حاکم بر بازار مسکن به گونه اي است که خریدار، 
اجازه خطا و ضرر از انجام معامله را به خود نمي دهد.

بسیاري از مشاوران املاک در این باره مي گویند: »افرادي 
که در قالب خریدار به بنگاه مراجعه مي کنند، فقط پرسشگر 
هستند. این افراد اطلاعاتشان درباره منطقه مورد نظر گاه از 
یک مش��اور با تجربه کامل تر است و علت مراجعه آنها به 

بنگاه هاي مسکن تلاش دستیابي به قیمت پایین تر است.«
آنها مثال مشابه مي آورند

متقاضیان خرید مس��کن، به دلیل آنکه از کاهش قیمت 
مس��کن رضایت دارند، مدام ب��ازار را رصد مي کنند و در 
منطقه اي که به دنبال ملک هستند، حدود قیمت در واحد هاي 
با متراژ مختلف را دارند. این باعث مي شود افراد در هنگام 
مراجعه به یک بنگاه مس��کن، بعد از پیشنهاد مشاور براي 
بازدید از یک ملک و اطلاع از قیمت پیش��نهادي آن، فرد 
چندین مثال مشابه را براي مشاور املاک طرح کند تا مشاور 
را متقاعد به تخفیف بیشتر در قیمت پیشنهادي کند.مشاوران 
ام��لاک درباره این رفتار جدید متقاضیان خرید مي گویند: 
»افراد از حدود قیمت مس��کن اط��لاع دقیق دارند و روند 
کاهش قیمت ها را از نزدیک تعقیب مي کنند. و در موقعي 
که از ملکي بازدید مي کنند سعي مي کنند با آوردن مثال هاي 

مختلف، از فروشنده تخفیف بگیرند.«
انتظار براي کاهش قیمت

خریدران به همان اندازه که براي خرید مسکن عجله 
دارند، نسبت به خرید آني نیز با تردید روبرو هستند.

مش��اوران املاک مي گویند نوعي شک و تردید در گروه 
تقاضا حکم فرماني مي کند. این گروه از این نگران است که 
مبادا بعد از آنکه صاحب خانه شدند، باز هم قیمت مسکن 
کاهش پیدا کند و آنها با ضرر احتمالي ناشي از افت ارزش 
ملک روبه رو ش��وند.این شک باعث شده افراد بعد از هر 
مراجعه به بنگاه مس��کن درباره امکان کاهش بیشتر قیمت 
مسکن پرس��ش کنند.پرسش��ي که گاه پاسخ هاي درستي 
از س��وي مش��اوران املاک به آن داده نمي شود.آن دسته از 
مشاوران املاک که اغلب از کاهش قیمت ها رضایت ندارند، 
به مشتري ها مي گویند: »بازار بیش  از این ارزان نخواهد شد 

و بهتر است هرچه سریعتر خرید کنند.«

کاهش سن خریداران
آنچ��ه در مبایعه نامه ها ثبت مي ش��ود از کاهش س��ن 
خری��دران حکایت دارد. مش��اوران ام��لاک دراین باره 
مي گویند: »در گذش��ته عمده زوج هاي ج��وان از بازار 
اجاره مس��کن خرید مي کردند و بس��یاري از مستاجران 
را جوانان تشکیل مي دادند اما حالا از هر 5 نفر خریدار 
مسکن، حداقل 3 نفر جوان هستند. کاهش قیمت مسکن، 
س��طح ارزش املاک را به قدرت خرید زوج هاي جوان 

نزدیک کرده است.«
فروش چكي

کاهش قیمت مس��کن از یک سو و رکود معاملاتي از 
سوي دیگر، شیوه معاملات را تغییر داده است. در عمده 
قرارداد ها، خریدار با پرداخت نزدیک به 50 تا 60 درصد 
از ارزش معامل��ه، مابقي را در قالب چک به فروش��نده 
پرداخت مي کند. فروش��نده نی��ز با رضایت کامل از این 
ن��وع معامله، دریافت بخش��ي از پول در ماه هاي آتي را 
به رس��وب واحدش در بازار ترجیح مي دهد. این روزها 
نقدینگي در دست خریداران مسکن به دلیل قطع پرداخت 

وام خرید مسکن، به شدت کاهش پیدا کرده است. 
امنیت؛ حرف اول معامله

در ماه ه��اي اخی��ر همانطور ک��ه کنترل هاي دولت در 
بازار مسکن براي جلوگیري از کلاهبرداري هاي رایج در 
ای��ن بازار افزایش پیدا کرده، اهمیت امنیت معامله براي 

خریداران نیز از توجه خاصي برخوردار شده است.
راه ان��دازي س��امانه ک��د رهگیري و تاکی��د اتحادیه 
مش��اوران ام��لاک بر ص��دور کد رهگی��ري براي هر 
معامله، باعث ش��ده مراجعه به بنگاه هاي مسکن فاقد 
کدرهگیري کاهش پی��دا کند. این موضوع از تعطیلي 
بسیاري از بنگاه هاي زیرزمیني در کوچه و خیابان هاي 
ش��هر، قابل اثبات اس��ت.مردم براي کسب اطمینان از 
معامل��ه اي ک��ه مي خواهند انجام دهند، ب��ه بنگاه هاي 
داراي مجوز رسمي از اتحادیه مراجعه مي کنند. چون 
مي دانند اگر کد رهگیري براي ملک خریداري ش��ده 
صادر نش��ود، به تبع س��ندي ب��راي آن ملک در محضر 

خانه ها صادر نخواهد شد.
شک و تردید فروشندگان

واسطه هاي خرید وفروش در بازار مسکن مي گویند که 
آنقدر که رفتار خریدران تغییر پیدا کرده، رفتار فروشنده ها 

تغییري نکرده است.

اما برخي از فروشنده هاي تازه کار از این که ملکشان را در 
شرایط ارزاني واگذار کنند بیم دارند. همچنین دلالان مسکن 
که مدام ملک خرید و فروش مي کنند، در این شرایط کار را 
تعلیق کرده اند.این روزها در بنگاه هاي مسکن انصراف از معامله 
فروش ملک و تصمیم مجدد به واگذاري آن به رفتار عادي 

فروشنده ها از نگاه مشاوران املاک تبدیل شده است.
علاقه به پول نقد

درحالي که خریداران خواس��تار پرداخت بخش��ي از 
ارزش ملک در قالب چک هستند، اما برخي فروشنده ها 
از این نوع معامله هراس دارند. به اعتقاد آنها ممکن است 
بع��د از انجام معامله، قیمت مس��کن به یکباره به قدري 
کاهش یابد که از آنچه در چک خریدار آمده کمتر شود! 

دراین صورت احتمال دارد چک هیچ وقت نقد نشود.
مشاوره از نوع جهت دار

مش��اوران صادق در بازار مس��کن معتقدند که برخي 
تح��رکات از جانب گروهي از بنگاه هاي مس��کن باعث 
شده فروشنده ها قیمت پیشنهادي را بالاتر از عرف منطقه 
تعیین کنند. این باعث مي ش��ود ملک با قحطي مشتري 
روبه رو شود، چون خریدار به خوبي از قیمت واقعي با 
خبر است. این اتفاق بیشتر براي آن دسته از فروشنده هایي 
اتفاق مي افتد که از حدود قیمت مسکن در محله اطلاع 

ندارند و همه کارها را به بنگاه مسکن سپرده اند.
تلاش براي جلب رضایت

مشاوران املاک مي گویند که به هم خوردن معامله در بنگاه ها 
به شدت کاهش پیدا کرده است و خریدار و فروشنده بعد 
از تفاهم اولیه، به توافق مي رسند. در گذشته اغلب توافق هاي 
اولیه از طرف فروشنده به هم مي خورد. چون بالا رفتن قیمت 
مس��کن در فاصله یک هفته، طمع کسب سود بیشتر را در 
فروشنده ایجاد مي کرد که در نهایت با بر هم زدن معامله و 
تعیین قیمت بیشتر، مالک را به میز معامله برمي گرداند. اما در 
شرایط کنوني، فروشنده کاملًا در رفتار خود احتیاط مي کند 
تا مبادا مشتري که بعد از مدت مدیدي پیدا شده، از خرید 

منصرف شود.
توازن به نفع خریدار

براس��اس آمارهاي موجود، حجم تقاضا در بازار مسکن به 
مراتب بیش��تر از حجم عرضه است. اما رکود مسکن، حجم 
تقاضا را بصورت کاذب پایین آورده است. هم اکنون در بازار 
مسکن تعداد خریداران کمتر از فروشنده ها شده است و این 

توازن قدرت چانه زني خریداران را افزایش داده است.




