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ارزیابی روند 7ساله بازار مسکن
برای تجزیه و تحلیل تحولات بازار مسکن باید نکات بسیاری را مدنظر قرار داد؛ رضا 
ساجدین در تشریح این موضوع می گوید:  تجزیه و تحلیل سناریوهای احتمالی 
بازار مسکن۱404 بدون اطلاع از آنچه در 7سال اخیر رخ داده، می تواند »خطای 
دید« برای افراد ایجاد کند. نیاز به بررسی کارنامه سال های 97 تا ۱403 در بازار 
مسکن از آنجا مطرح می شــود که »بازیگردان اصلی« مسکن۱404، سابقه   دار 

است و در سال های گذشــته نیز این بخش را تحت   تأثیر قرار داده است. »ریسک 
سیاسی«،    همواره متغیرهای کلیدی بازار مسکن را تحت تأثیر قرار مي دهد و طي 
سال آینده نیز نقش آفرینی خواهد کرد. این پارامتر هم به صورت مستقیم و هم از 
طریق نامناسب    ساختن متغیرهای اقتصاد کلان)غیرمستقیم(، بر رفتار 2سمت 

بازار مسکن و در نتیجه جهت قیمت ملک تأثیر می   گذارد. 

جهت یابی روند قیمت 
مسکن در سال1404

سناریوهای متصور برای بازار املاک در سال آینده 
چیست؟ ساجدین، دراین باره می گوید: برای بازار 
مسکن۱404 می توان 4ســناریو را ترسیم کرد که 
همه آنها »یک فصل مشترک« دارند و آن »تداوم 
رکود معاملات با احتمال بالا« است. سناریوی اول 
آن است که اوضاع شبیه سال های 97 تا 99 شود که 
در این صورت بازار مسکن در آن مسیر قرار می گیرد. 
البته در این ســناریو احتمال اینکــه میزان تغییر 
قیمت مسکن با آن سال ها برابری کند، پایین است؛ 
چون »قدرت خرید تقاضای ســرمایه   ای« به شدت 
پایین   تر از سطح متوسط قیمت آپارتمان قرار دارد. 
سناریوی دوم، افزایش ریســک سرمایه گذاری در 
بازارهای موازی مسکن)شبیه سال۱400( است؛ 
در این حالت احتمال اینکه بازده بخش مســکن از 
بقیه بازارها بیشتر شود، وجود دارد. اما همه بازارها 
کم   رشــدی را تجربه خواهند کرد. طبق سناریوی 
سوم، بازار مسکن از التهاب قیمت خارج خواهد شد، 
اما تا رسیدن به وضعیت نرمال، چیزی حدود 2سال 
فاصله خواهد داشت. سناریوی چهارم نیز وضعیتی 
مشــابه ۱403 خواهد بود. در کنــار »بازیگردان 
اصلی«، فاکتور »تــورم تولید مســکن« نیز وزن 
قابل توجهی دارد. در حال حاضر میزان رشد هزینه 
ساخت   وساز ۱/5برابر رشــد قیمت فروش مسکن 
اســت و این موضوع امکان تعدیل کاهشی قیمت 

ملک را دشوار کرده است. 

مقایسهروندتورممسکن
بامیانگیننرختورمعمومی

در 7ســال اخیر قیمت مســکن جهش داشــت؛ 
به طوری که نرخ تورم مسکن در دوره مزبور به 3برابر 
متوسط تورم سالانه تاریخی مسکن 30سال قبل 
از آن رسید. در این مدت قیمت آپارتمان در تهران 
سالانه به طور متوسط 60 درصد افزایش یافت که از 
متوسط 20 درصد فاصله گرفت. در همین سال ها 
ســطح تورم عمومی تقریبا 2برابــر مقدار تاریخی 
خود افزایش یافته و متوسط سالانه آن به 38 درصد 
رسیده اســت. این تفاوت بین رشد قیمت اسمی 
مســکن و تورم عمومی باعث جهش قیمت واقعی 
آپارتمان شده است. رشد قیمت واقعی مسکن در 
دهه90 نســبت به 2دهه قبل از آن، بی   سابقه بوده 

است.

دلایلثباتنسبیبازارمسکن
درماههایاخیر

بازار مســکن در طول ســال۱403 تــا حدودی 
باثبات بود. رضا ســاجدین درباره امــکان باثبات 
شدن روند قیمت مســکن در سال آینده می گوید: 
ریسک سیاسی در ۱۱ ماه امســال، موجبات رشد 
52 درصدی نــرخ دلار را فراهم کــرد. اما همزمان 
»میل به ســرمایه گذاری ملکی« به شدت کاهش 
یافت و باعث شد قیمت مسکن در طول امسال نوعی 
»ثبات نسبی« یا کم   رشدی نسبت به قبل را تجربه 
کند. میزان افزایش قیمت مسکن در سال جاری به 

اندازه یک   سوم سال های 97 تا ۱402 بوده است.

راهنما

۴سناریو برای بازار مسکن ۱۴۰۴ 
سیاست چه تأثیری بر قیمت خانه دارد؟

بهباوربسیاریازکارشناسان،بازارمسکندرسال1404با2اهرماثرگذاریعنینرختورمازیکسووکاهشقدرتخرید
متقاضیانازسویدیگرمواجهاستومشخصنبودنبرآیندقدرتاین2اهرم،معادلاتراپیچیدهترازهمیشهکردهاست.
درگفتوگوبارضاساجدین،کارشناسومدرستکنیکهایمعاملهمسکن،بهبررسیسناریوهایمختلفپیشروی
بازارمسکندرسال1404پرداختهایم.اومعتقداستکه4سناریوبرایبازارمسکندرسال1404قابلپیشبینیاست.

اینسناریوهابالحاظ»آثاربهجاماندهازفرازوفرودریسکازسال۹۷تاکنون«ترسیممیشود.درقالبیکیازاین
4سناریو،تکراررخدادهای۹۷تا۹۹قابلانتظاراست.

اثر عرضه و تقاضا بر قیمت مسکن چیست؟قیمت مسکن با نرخ ارز و بهره چه ارتباطی دارد؟

اثر تورم بر قیمت مسکن چیست؟

چرا قیمت در مناطق مختلف فرق می کند؟

بســیاریازمتقاضیانمســکن
میپرســندبازاردرســالآینده
بهکدامســوحرکتمیکند؟رضا
ساجدینپیشبینیمیکندکهسال
آیندهیک»3ضلعی«،سمتوسوی
متغیرهایبخشمسکنوساختمان
راتعیینکندکــهرأساصلیآن
»ریسکسیاســی«استو2رأس
دیگرآنرا»تورمتولید«و»قدرت

خرید«تشکیلمیدهند.

3ضلعی اثرگذار بر قیمت 
مسکن در سال1404

قیمت مسکن در بسیاری از کشورهای دنیا، متاثر از عوامل مختلفی است؛ بازار املاک 
ایران هم از این قاعده مستثنی نیست. رضا ساجدین در این باره می گوید: در کشور 
ما، قیمت مسکن متأثر از عوامل مختلفی مانند کاهش و افزایش دلار، نوسان قیمت 
مقاطع فولادی و مواردی از این قبیل است. به طور کلی، رابطه بین دلار و قیمت مقاطع 
فولادی، یک رابطه مستقیم است که نمی توان از آن چشم پوشی کرد. به هر اندازه که 
در یک دوره، شاهد افزایش قیمت ارز باشیم، شاهد بالا رفتن قیمت مقاطع فولادی 
هم خواهیم بود. در ساختمان سازی ، بخشی از هزینه های ساخت برای خرید مقاطع 
فولادی درنظر گرفته می شود؛ از این رو نوسانات قیمت مقاطع فولادی می تواند تأثیر 
چشمگیری بر قیمت افزایش مسکن داشته باشد.به طور کلی می توان گفت که قیمت 
مسکن تحت تأثیر پارامترهای مختلفی مانند وضعیت اقتصادی، نرخ بهره، درآمد 

واقعی و همچنین عرضه و تقاضا قرار دارد.

عرضه و تقاضا و قدرت خرید ازجمله دیگر مواردی هســتند که بر کاهش یا 
افزایش قیمت مسکن تأثیرگذارند. ساجدین در این باره می گوید: همانطور که 
می دانید در صورت کمبود عرضه و تقاضا برای خرید مســکن، قیمت مسکن 
روند افزایشی خواهد داشت و خریداران به ناچار باید هزینه های بیشتری برای 
تهیه مسکن بپردازند؛ اما درصورتی که تقاضا برای خرید مسکن کم و عرضه 
زیاد باشد، عکس این حالت اتفاق می افتد و قیمت مسکن کاهش پیدا می کند. 
بنابراین می توان نتیجه گرفت که نوسانات قیمت مسکن به شرایط عرضه و 

تقاضا وابسته است.
در عین حال تقاضا برای مســکن تا حد زیادی به قدرت خرید وابسته است؛ 
چنان که کاهش قدرت خرید نیز باعث می شــود که تقاضــا برای خرید خانه 

کم شود.

در شرایطی که داده های آماری لحظه ای و به روزی از روند معاملات مسکن در دسترس نیســت،این کارشناس بازار املاک، در تشریح اصلی ترین عوامل افزایش قیمت 
مسکن می  گوید: نرخ تورم، پایه ای ترین و اصلی ترین عامل تأثیرگذار در افزایش قیمت مسکن اســت. هنگامی که نرخ تورم فزآینده در اقتصاد مشاهده می شود، مردم 
 تلاش می کنند ارزش نقدینگی خود را از طریق تبدیل آن به دارایی های باثبات نظیر مسکن حفظ کنند که این امر، می تواند بر افزایش تقاضا در بازار مسکن تأثیرگذار

 باشد.

افزایش قیمت زمین هم یکی دیگر از مهم ترین مؤلفه های 
افزایش نرخ مسکن است. ســاجدین در این باره توضیح 
می دهد: قیمت مسکن بیشتر تحت تأثیر بهای زمین است 
و اختلاف نرخ مسکن در مناطق شمالی و جنوبی شهر نیز 
این ادعا را تأیید می کند. تمایل دارندگان زمین  به فروش 
یا نگهداری زمین، تعیین کننده قیمت زمین است؛ این 
موضوع در تعیین قیمت نهایی مســکن هم تأثیر زیادی 

خواهد داشت.

اثر بازارهای ارز و طلا بر رکود بازار مسکن
برخی کارشناسان معتقدند با کاهش قدرت خرید مسکن طی سال های اخیر دارندگان سرمایه های خرد 
برای سرمایه گذاری به سمت بازار ارز و طلا متمایل شده اند. ساجدین در این باره می گوید:  در حال حاضر، 
خریدار فوری در بازار مسکن وجود ندارد چون نقدشوندگی در این بازار پایین است. درحالی که  همزمان با 
بروز نوسان در بازار ارز، سکه و طلا، هم گام با رشد قیمت ها تا حدی میزان تقاضا هم بالا رفت زیرا در چنین 
بازارهایی، امکان نقدشوندگی فوری وجود دارد اما در بازار مسکن اینگونه نیست. خریداران ارز و طلا 
می توانند هر زمان که تمایل دارند، دارایی خود را نقد کنند اما در بازار مسکن قدرت نقدشوندگی بالا نیست. 
به همین دلیل است که بازار مسکن به اندازه  دیگر بازارها، واکنش سریع نشان نمی دهد.


