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 لزوم تمرکز سیاستگذاری اشتغال 

در بخش خدمات

براســـاس بررسی‌های مرکز توسعه آینده‌نگری سازمان برنامه و بودجه، 

در حالی که بیشتر جمعیت ایران را جمعیت جوان تشکیل می‌دهد، اما 

در مقایســـه با دیگر کشورها مانند اتحادیه عرب و کشورهای خاورمیانه 

نرخ مشارکت کمتری دارد و حتی در بخش اشتغال که از سال ۱۳۸۶ 

به این‌ســـو و تقریبا تا سال ۱۳۹۴ اشـــتغال در کشور افزایش آنچنانی 

نداشـــته و این در حالی است که در آن سال‌ها جمعیت جوان افزایش 

یافته و از سال ۱۳۸۴ به این‌سو سهم جمعیت جوان ۳۰ سال به بالا از 

اشتغال کاهش یافته است. 

موضوع دیگر، ســـهم بخش‌های اقتصادی از اشتغال است که از سال 

۱۳۸۴ تاکنون تقریبا به‌جز بخش کشـــاورزی که کاهش یافته است، 

بخش‌های صنعت و خدمات افزایش اندکی داشـــته‌اند. در مقایسه با 

مناطق و کشـــورهای جهان که در کشورهای شرق و جنوب‌شرق آسیا 

ســـهم بخش کشاورزی و در کشـــورهای پیشرفته سهم بخش خدمات 

بسیار بیشتر از کشور ماست. بنابراین می‌توان گفت افزایش سهم بخش 

خدمات با توجه به اینکه توان بالقوه نیز در این بخش برای اشتغالزایی 

وجود دارد و از بقیه بخش‌ها نیز بیشتر به افزایش اشتغال و کاهش بیکاری 

کمک می‌کند، می‌تواند مفید واقع شود و سیاستگذاری‌ها بهتر است 

در جهت افزایش ســـهم این بخش انجام گیرد. در کشورهای پیشرفته 

OECD نیز این سیاســـت‌ها در پیش گرفته شده و اکنون سهم بخش 

خدمات در این کشـــورها از بقیه بخش‌ها بیشتر است. البته باید توجه 

داشت مراحل توسعه‌یافتگی کشورهای پیشرفته با کشورهای در حال 

توسعه مانند کشور ایران در یک سطح نیست، بر این اساس بزرگ‌بودن 

بخش خدمات آنها با بزرگی بخش خدمات ما تفاوت دارد. در کشور ما 

نیز باید روی بخش خدمات کار شود و سیاست‌هایی در پیش گرفته شود 

تا بتوانیم همچون کشورهای پیشرفته، سهم بخش خدمات را در جهت 

مثبت و توسعه‌یافتگی گسترش دهیم، البته به‌شرطی که بخش خدمات 

نقش و حلقه مفقوده دو بخش صنعت و کشاورزی را بازی کند نه اینکه 

همانند شرایط فعلی عمدتا بر بخش سوداگر و غیرمولد متمرکز شود. 

در ســـال‌های اخیر با وجود اینکه اشـــتغال افزایش یافته، اما به‌دلیل 

اینکه جمعیت جوان جویای کار افزایش یافته است، در نتیجه جمعیت 

بیکار و نرخ بیکاری نیز در سال‌های اخیر یعنی از سال ۱۳۹۲ تاکنون 

روندی صعودی داشـــته و به بالای ۱۲ درصد رســـیده است. همچنین 

نرخ بیکاری جوانان در کشور ما که بیشترین جمعیت را نیز دارند بسیار 

بالاست به‌گونه‌ای که برای سنین ۲۰ تا ۲۴ سال بالای ۴۰ درصد است. 

در بخش بررســـی سیاست‌های اتخاذشده در برنامه‌های توسعه جهت 

ایجاد اشتغال، عملکرد ایجاد اشتغال در برنامه‌های اول تا چهارم توسعه 

نســـبتا خوب بوده و به اهداف آنها نزدیک بوده است، اما در برنامه‌های 

توســـعه پنجم و ششم عملکرد ایجاد اشتغال بسیار بد بوده و حتی ۵۰ 

درصد اهداف اولیه تحقق نیافته است. همچنین نرخ بیکاری تحقق‌یافته 

در برنامه‌هـــای پنجم و ششـــم با نرخ هدفگذاری‌شـــده فاصله زیادی 

دارد. در همین راســـتا در برنامه‌های پنجم و ششم متوسط رشد سالانه 

اشتغال، متوسط رشد اقتصادی و بهره‌وری نیروی کار نیز عملکرد بسیار 

ناامیدکننده‌ای داشته‌اند که می‌توان بخش اندکی از آن را به تحریم‌ها 

نسبت داد اما بخش بزرگی قطعا وابسته به برنامه‌‌ریزی و سیاستگذاری 

اشتغال در ایران است. 

بررسی رابطه بین بخش‌های مختلف بودجه دولت و اشتغال فعالیت‌های 

اقتصادی و تولید، نشان می‌دهد کشش اشتغال بودجه دولت در بخش 

خدمات از بقیه بخش‌ها بیشـــتر بوده و بخش خدمات نسبت به سایر 

بخش‌ها در کوتاه‌مدت از اولویت بیشـــتری برای ایجاد اشتغال و رفع 

معضل بیکاری از طریق بودجـــه و به‌خصوص بودجه جاری برخوردار 

است؛ یعنی بخش خدمات برخلاف بسیاری از نظر‌های مطرح‌شده در 

اقتصاد ایران، درصورت توجه بیشتر می‌تواند به‌عنوان یکی از بخش‌های 

محوری اقتصاد مدنظر قرار گیرد و ســـطح اشـــتغال و رفاه اجتماعی را 

افزایش دهد. این وضعیت در کشـــورهای پیشرفته OECD نیز سهم 

اشتغال بخش خدمات در آن کشـــورها از بقیه بخش‌ها بسیار بیشتر 

بوده و سرمایه‌گذاری بیشتری برای افزایش اشتغال در بخش خدمات 

در آن کشورها انجام شده است. 

بررسی‌ها نشان می‌دهد افزایش مخارج سرمایه‌گذاری دولت تاثیر مثبتی 

بر اشتغال در بخش خدمات دارد. بر این اساس تنها سناریو و بخشی که 

افزایش مخارج سرمایه‌گذاری دولت در آن هم منجر به افزایش GDP و 

هم اشتغال در تقریبا تمامی بخش‌ها به‌جز بخش کشاورزی ‌شده، بخش 

خدمات است؛ یعنی افزایش مخارج دولت در بخش خدمات هم تاثیر 

مثبتی بر GDP دارد و هم اشتغال نیروی کار در تمامی بخش‌ها افزایش 

می‌یابد و در نتیجه اشتغال کل افزایش می‌یابد. افزایش مخارج دولت در 

بخش خدمات GDP را بیش از دیگر بخش‌ها و سناریوها افزایش می‌داد. 

درنهایت با مقایسه دیگر سناریوها به این نتیجه می‌رسیم که اگر هدف از 

اعمال یک سیاست مالی )افزایش مخارج دولت(، برای افزایش اشتغال 

در تمامی بخش‌های اقتصادی و همچنین افزایش GDP است، افزایش 

مخارج دولت در بخش خدمات توصیه می‌شود. 

رصد تحولات معاملات مسکن در بهمن نشان می‌دهد ۴۳درصد معامله‌ها  تنها در ۵ منطقه تهران بوده است

ویروس دلال‌ها به جان مسکن

براســـاس داده‌های خام ســـامانه ثبت معاملات املاک و 

مستغلات کشور، در بهمن‌ماه در مناطق 22گانه شهر تهران 

13 هزار و 482 فقره معاملات مســـکن )پس از حذف ارقام 

پرت( ثبت‌شده که این میزان نسبت به 10 هزار و 687 فقره 

معاملات مســـکن در دی‌ماه سال جاری رشد 24 درصدی 

و نســـبت به معاملات 9 هزار و 531 فقره‌ای بهمن ســـال 

97 رشـــد 41 درصدی را نشان می‌دهد. همچنین بررسی 

داده‌های آماری معاملات 11ماهه شـــهر تهران نیز نشان 

می‌دهد رقم معاملات مسکن ثبت‌شده در بهمن 98 از همه 

ماه‌های ســـال جاری بیشتر است. حال در این شرایط این 

سوال مطرح می‌شود که آیا با رونق معاملات مسکن، قیمت 

مسکن در ماه‌های آینده هم به تبعیت از دیگر بازارهای مالی 

صعودی خواهد بود؟ در پاسخ به این سوال ابتدا لازم است 

روند تحولات بازار مســـکن مورد بحث و بررسی قرار گیرد تا 

مشخص شود آیا اساسا ظرفیتی در بازار مسکن برای افزایش 

قیمت‌ها وجود دارد یا نه؟ 

برای پاســـخ به این سوال می‌توان از شاخص نسبت قیمت 

به اجاره )p/R( اســـتفاده کرد که درواقع نســـبتی است از 

 )P( »حاصل‌تقسیم »ارزش متوســـط هر مترمربع آپارتمان

بر »متوســـط اجاره سالانه یک مترمربع آپارتمان« )R(. این 

شاخص به‌عنوان معیاری برای ارزیابی اینکه اجاره ارزان‌تر 

)یا گران‌تر( است یا خرید، استفاده می‌شود. همچنین نسبت 

قیمت به اجاره می‌تواند به‌عنوان معیاری برای ارزشمندی یا 

وجود حباب در مسکن مورد استفاده قرار گیرد. با استفاده 

از نسبت قیمت به اجاره به‌عنوان شاخصی برای تشخیص 

دوره رونق و رکود و جریان نقدینگی در کنار دیگر شاخص‌ها 

می‌تـــوان به تحلیل بازار پرداخت. بررســـی نمودار P/R به 

ما کمک می‌کند به شـــکلی تاریخی بتوانیم زمان حداکثر 

و حداقل قیمت مسکن را کشـــف کنیم. براساس تعاریف 

قـــراردادی، درصورتی که این نســـبت رقمی کمتر از 15 را 

نشان دهد، خرید از اجاره بهتر است و به همین دلیل به‌علت 

ارزندگی خریـــد در مقابل اجاره، تمایل برای خرید افزایش 

پیـــدا کرده و به‌دنبال آن حجم معامـــات نیز افزایش پیدا 

می‌کند. اگر نسبت قیمت به اجاره در بازه ۱۵ تا 20 باشد، 

نشان‌دهنده آن است که هرچه به عدد ۱۵ نزدیک‌تر باشیم 

درواقع به ســـمت ارزندگی خرید رفته است. درنهایت اگر 

نسبت قیمت به اجاره عدد ۲۰ یا بیشتر از آن را نشان دهد، 

گویای این است که اجاره نسبت به خرید بسیار بهتر است. 

در این هنگام به‌علت اینکه کشش برای اجاره بیش از خرید 

است، معاملات خرید و فروش مسکن وارد رکود شده تا تعادل 

جدیدی بر اجاره و قیمت مسکن ایجاد شود. در این زمینه 

بررسی‌های آماری دوره 28 ساله 1370 تا دی‌ماه 1398 

نشان می‌دهد نسبت P/R در سال 1370 حدود 22 بوده 

که این میزان تا ســـال 74 به 20، تا سال 1378 به 16، تا 

سال 1380 به 17، تا سال 1384 به 16، تا سال 1388 به 

15، تا سال 1392 به 18، تا سال 1396 به 14، در پایان 

پاییز سال جاری به 26 و در دی‌ماه نیز به حدود 29 رسیده 

است. شاخص 29 بالاترین رقم نسبت »قیمت به اجاره« یا 

همان P/R طی 28 سال اخیر است. 

بررسی‌ها نشان می‌دهد میانگین نسبت »قیمت به اجاره‌بها« 

در بازه 28ساله، یعنی طی دوره ۱۳۷۰-۱۳۹8 برابر 17/4 

بوده که رقم سال جاری یعنی شاخص 28/9 حدود 11/5 

واحد از آن بزرگ‌تر اســـت. اگر این مقدار )17/4( را نقطه 

تعادلی برای نســـبت قیمت به اجاره انتخاب کنیم، نقاط 

بالاتر و پایین‌تر از این مقدار را می‌توانیم معیار تحلیل خود 

قرار دهیم. بر این اساس، این اعداد نشان می‌دهد حباب 

مســـکن در سال جاری بالاترین سطح 28 سال اخیر را به 

خود اختصاص داده اســـت. در این شرایط فرض محتمل 

این اســـت که حرکت بازار مسکن هماهنگ با شرایط بازار 

در کشور باشد که با توجه به رشد بازارهای مالی ازجمله ارز، 

طلا، بورس و... این انتظار وجود دارد بازار مسکن نیز رشد 

قیمتی داشته باشد. این موضوع با توجه به ادعای دولتی‌ها 

مبنی بر رونق مســـکن، امر محتملی به‌نظر می‌رســـد اما 

کارشناسان مسکن معتقدند با توجه به رکوردشکنی حباب 

مسکن در سال جاری که در 28 سال اخیر بی‌سابقه بوده، 

در ادامه و طی سال آینده حباب بازار مسکن تخلیه خواهد 

شد و افزایش قیمت در بازار مسکن انتظار غیرمعقولی است. 

  43 درصد معاملات مسکن تهران در 5 منطقه

یکی از ویژگی‌های قابل مطالعه معاملات مسکن در تهران، 

توزیع جغرافیایی ناهمگن معاملات است، به‌طوری‌که بررسی 

معاملات مسکن در دی و بهمن سال جاری نشان می‌دهد در 

هر دوماه، 43 درصد از کل معاملات مسکن شهر تهران در پنج 

منطقه 1، 2، 3، 4 و 5 صورت گرفته است. بر همین اساس 

در دی‌ماه ســـال جاری از کل 10 هزار و 687 فقره معامله 

مسکن در شهر تهران، چهارهزار و 574 فقره از آن معادل 43 

درصد از کل معاملات در پنج منطقه مذکور و 6 هزار و 113 

فقره، معادل 57 درصد معاملات نیز در 17 منطقه دیگر شهر 

انجام شده است. همچنین سهم 43 درصدی معاملات پنج 

منطقه مذکور در حالی است که تعداد معاملات پنج منطقه 

جنوبی شهر تهران شامل مناطق 16، 17، 18، 19 و 20 از 

کل معاملات شهر تهران در بهمن، هزار و 82 فقره یا معادل 8 

درصد کل معاملات مسکن شهر تهران است؛ اما ممکن است 

این موضوع مطرح شود که جمعیت پنج منطقه شمالی‌تر 

شهر تهران نسبت به پنج منطقه جنوبی‌تر بیشتر است، پس 

تعداد معاملات مسکن نیز به تبع تعدد جمعیت، موضوعی 

معقول و منطقی است. اما در این زمینه بررسی‌های آماری 

نشـــان می‌دهد پنج منطقه شمالی‌تر شهر تهران )مناطق 

1، 2، 3، 4 و 5( در حالـــی 38 درصد )حدود 3/5 میلیون 

نفر در ســـال جاری( از جمعیت شهر تهران را در خود جای 

داده‌اند که سهم این مناطق از معاملات مسکن 43 درصد 

است. در مناطق جنوبی شهر تهران نیز )مناطق 16، 17، 

18، 19 و 20( در حالی 18 درصد )حدود 1/6 میلیون نفر 

در سال جاری( از جمعیت شهر تهران را در خود جای داده 

که ســـهم آنها از معاملات مسکن در بهمن 8 درصد است. 

بر این اســـاس، علاوه‌بر اینکه این آمارها حکایت از گردش 

مالی مسکن به‌نفع مناطق شـــمالی‌تر شهر تهران است، 

همچنین می‌تواند الگوی تقاضاهای سرمایه‌ای و سوداگر 

در شهر تهران را نیز ترسیم کند. بر این اساس، بررسی توزیع 

جغرافیایـــی تحولات معاملات مســـکن از این منظر دارای 

اهمیت اســـت که اولا به جهت بالا بودن قیمت مسکن در 

این مناطق به کل سطح شهر تهران، سطح قیمت‌های این 

پنج منطقه بر متوسط قیمت شهر تهران اثرگذار است و ثانیا 

همین شاخص بالا بودن قیمت در این پنج منطقه، موضوع 

تعیین‌کننده برای ورود تقاضاهای سرمایه‌ای به بخش مسکن 

است که تا به‌امروز به جهت اینکه کمترین کنترلی از سوی 

دولت ازجمله به‌کارگیـــری ابزارهای مالیاتی در این بخش 

صورت نگرفته، نسبت به بخش‌های مولد جذابیت بیشتری 

برای جذب سرمایه‌های سرگردان دارد. 

مهدی عبداللهی
روزنامه نگار

@ f a r h i k h t e g a n d a i l y

آگهی مزایده
دانشـــگاه آزاد اســـامی واحد شـــاهرود در نظر دارد نســـبت به فروش اقلام اسقاطی، 

مســـتعمل و مازاد بر نیاز موجود در انبار خود )طبق مشـــخصات و مدارک مندرج در اسناد 

مزایده( اقدام نماید.

لذا متقاضیان واجد شـــرایط می‌توانند پس از واریز مبلغ 300.000 ریال به شماره حساب 

سیبا ملی 0103268825000 به نام بیمارستان خاتم‌الانبیا)ص( )دانشگاه آزاد اسلامی 

واحد شاهرود( )غیرقابل استرداد( جهت دریافت اسناد مزایده به مدت ده )10( روز کاری پس 

از چاپ آگهی به حوزه معاونت توسعه مدیریت و منابع )تدارکات( مراجعه و یا با شماره‌های 

زیر تماس حاصل نمایند.

شماره تماس: 32394537-023 و 023-32394241 

هزینه نشر آگهی به عهده برنده مزایده می باشد.

دانشگاه در رد یا قبول یک یا کلیه پیشنهادات مختار است.

ارائه ضمانت‌نامه بانکی معتبر به مبلغ 30.000.000 ریال در وجه دانشگاه آزاد اسلامی واحد 

شاهرود که چنانچه فرد برنده در مزایده انصراف دهد و یا در انجام تعهدات و انعقاد قرارداد 

استنکاف ورزد مبلغ ضمانت‌نامه بانکی شرکت در مزایده به‌نفع دانشگاه وصول خواهد شد.

اداره روابط‌عمومی دانشگاه آزاد اسلامی واحد شاهرود

تغییرات تعداد معاملات مسکن شهر تهران طی 11 ماهه سال‌های 97 و 98  )فقره(  

ماهسال 97سال 98درصد تغییرات

فروردین353,4935,335-

اردیبهشت3712,31719,442-

خرداد606,12715,209-

تیر644,89813,796-

مرداد743,36813,120-

شهریور732,85510,537-

مهر643,4579,561-

آبان424,0687,017-

آذر399,6646,950

دی5610,6876,865

بهمن4113,4829,531

مجموع 11 ماهه3674,416117,363-

وضعیت معاملات مسکن در شهر تهران به تفکیک مناطق 22گانه طی دی و بهمن 1398 )فقره(

مناطق 22گانهمعاملات دی‌ماهمعاملات بهمندرصد تغییرات 

منطقه 355464031
منطقه 261,2671,0042
منطقه 84754403

منطقه 221,2049884
منطقه 342,3371,7395
منطقه 455023466
منطقه 448295767
منطقه 288296508
منطقه 343362509
منطقه 211,01884310
منطقه 1549543211
منطقه 3232724712
منطقه 2749539113
منطقه 1479169414
منطقه 1459351815
منطقه 4-18419216
منطقه 722821317
منطقه 922620718

منطقه 19968119
منطقه 8634818720
منطقه 2221017221
منطقه 2814611422
متوسط شهر2613,48210,687

منبع: داده‌های خام سامانه ثبت معاملات املاك و مستغلات كشور

  مهدی سلطان‌محمدی، کارشناس بازار مسکن در گفت‌وگو با »فرهیختگان«: 

  رونق مسکن کذب است
 مهدی سلطان‌محمدی، کارشناس بازار مسکن در پاسخ به 

این سوال که با توجه به آمار منتشرشده از سوی وزارت مسکن 

درمورد میزان معاملات و ارزش آن در بهمن‌ماه در مقایسه با 

دی‌ماه 98، مسئولان دولتی در این بازار مدعی رونق بازار 

مسکن در این ماه یا شروع آن هستند، آیا رونق مسکن واقعیت 

دارد، می‌گوید: »ابتدا باید به‌نحوه تعریف رونق و رکود در بازار 

مسکن بپردازیم، درواقع باید مشخص باشد مقصود از رونق 

یا رکود در این بازار دقیقا با تکیه بر کدام‌یک از مولفه‌های 

آن است. در این زمینه سه تعریف موردنظر است. اول از 

آن؛ حجم ساخت‌وساز و میزان سرمایه‌گذاری‌های جدیدی 

است که در راه بازار مسکن قرار می‌گیرد، این سرمایه‌گذاری 

ممکن است برای تکمیل یا شروع ساخت‌وساز‌ها باشد. البته 

آمار‌هایی که در این زمینه وجود دارد منعکس‌کننده خدمات 

بخش مسکن و اجاره‌بها‌های این بخش نیز است و فقط 

نشان‌دهنده میزان ساخت‌وساز‌ها نیست. با مدنظر قرار دادن 

این تعریف نمی‌توان نسبت به رونق این بازار نسبت به ماه‌های 

گذشته ابراز امیدواری یا رونق کرد، چراکه در نگاه واقع‌بینانه 

با توجه به افزایش دو تا سه برابری قیمت‌‌ها در سال‌های 97 

و 98 انتظار می‌رود در سال‌های آتی ساخت‌وساز کمتری 

به‌دلیل بازدهی پایین‌تر در این بخش وجود داشته باشد و 

بررسی‌های آماری نیز تا همین لحظه تایید می‌کنند میزان 

ساخت‌وساز‌ها در مقیاس ملی پایین بوده و متوسط آن در 

چند سال اخیر با ثبت رقم 300 تا 400 هزار مورد شاهد 

اختلاف 500 هزارتایی با سال‌های رونق در این بخش است 

و حتی با رشد پایین سال گذشته در حال حاضر همچنان 

هیچ نشانه‌ای از افزایش چشمگیر این مولفه در بازار مسکن 

وجود ندارد. همچنین افزایشی‌بودن میزان ساخت‌وساز‌ها 

و سرمایه‌گذاری حقیقی در بخش مسکن در سال 97 که در 

تولید ناخالص داخلی منعکس بوده، نشانی از افزایش شدید 

قیمت‌ها بوده که تداومی هم نداشته است. به‌طور موردی در 

کلانشهر تهران در سال‌های رونق تا 250 هزار واحد مسکونی 

ساخته شده است که در سال‌های اخیر به کمتر از 100 هزار 

واحد رسیده‌ایم، البته ناگفته نماند که ثبت 250 هزار ساخت 

در سال‌های رونق نیز عدد غیرمعمول و غیرقابل تداوم بوده 

است. در نتیجه با توجه به نکات مطرح‌شده، رونقی در بازار 

مسکن از سمت این مولفه رخ نداده، در ضمن انتظار رشد 

در سال‌های بعدی نیز غیرواقع‌بینانه و غیرعملی است. 

 دومین مورد از نحوه مشخص‌کردن رونق و رکود در بازار 

مسکن، تکیه بر افزایش قیمت‌هاست که عمدتا مدنظر 

سازنده‌ها است و در عین حال از نظر خریداران معیار خوبی 

برای تشخیص مفهوم رونق یا رکود نیست. سومین مورد اما 

میزان حجم معاملات صورت‌گرفته و ارزش آن در بازه‌ زمانی 

خاص در مقایسه با ارقام ثبت‌شده در گذشته است. آخرین آمار 

منتشرشده از سوی سامانه ثبت املاک و معاملات مسکن دال 

بر افزایش سه‌هرازتایی معاملات مسکن در بهمن‌ماه در مقایسه 

با دی‌ماه 98 است. اما با مقایسه همین آمار با داده‌های 

اطلاعاتی سال‌های گذشته، روند کاهشی کاملا مشهود 

است. البته درمورد افزایش نسبی معمالات این ماه می‌توان 

از دلایلی چون نزدیک شدن به آخر سال، پایداری قیمت‌ها 

از تیرماه و تعادل بازار از نظر فروشندگان و خریداران بعد از 

مدت‌ها و... صحبت کرد. پس با این اوصاف رونق خاصی را 

در بازار مسکن در بهمن‌ماه شاهد نبوده‌ایم.« 

آیا می‌توان افزایش معاملات در بهمن‌ماه را از 

نوع افزایش تقاضای سرمایه‌ای و نه تقاضای 

مصرفی تلقی کرد؟ 

این نگاه وجود دارد که در بازار مسکن خریداران یا برای نیاز 

خود خرید کرده یا با هدف اجاره دادن و حفظ ارزش سرمایه 

فعالیت می‌کنند، که این نوع تقاضا عمدتا در شرایط تورمی 

و به‌دلیل هم‌پوشانی بازار مسکن در مقابل آن مورد توجه قرار 

می‌گیرد. اما معمولا بین خرید‌های سرمایه‌ای یا سوداگرانه با 

خرید‌های مصرفی نمی‌توان تفکیکی قائل شد. حقیقت آن 

است که در عمل نمی‌توان چنین تفکیکی را مدنظر قرار داد، 

چراکه تشخیص آن کار سختی است. درواقع عمده کسانی 

که برای مصرف اقدام به خرید خانه می‌کنند نه‌تنها افزایش 

تورم و نوسانات اقتصادی را در نظر گرفته و با خرید مسکن، 

سعی بر در امان ماندن از آن را دارند، در عین حال می‌توانند 

تقاضای سرمایه‌ای حتی برای نسل‌های آتی را داشته باشند. 

از طرفی دیگر کسانی که با رویکرد تقاضای سرمایه‌ای وارد 

بازار شده، ناگزیرند که یا آن را با مصرف‌کننده‌ای معامله کرده 

یا به حالت اجاره‌ای در اختیار آنان قرار دهند. بنابراین بعدی 

از مصرف در تقاضای سرمایه‌ای نیز مستتر است که تفکیک 

عملی و واقع‌بینانه دو تقاضای موجود در بازار مسکن را سخت 

می‌کند. به‌طور کلی از منظر اقتصاد کلان تفاوت خاصی بین 

تقاضای سرمایه‌ای یا مصرفی در بازار مسکن وجود ندارد، اگر 

این تقاضا‌ها منجر به افزایش سرمایه‌گذاری حقیقی بشود، 

می‌توان آن را مثبت تلقی کرد. به این صورت که حتی تقاضای 

سرمایه‌ای در یک بازار پویا می‌تواند پول را به سرمایه‌گذاران 

بازگردانده و آنها را ترغیب به فعالیت‌های ساختمانی جدید 

کند؛ اما اگر تقاضای سرمایه‌ای با اهداف سوداگری و کسب 

سودهای موهوم باشد، خود می‌تواند با افزایش حباب مسکن 

منجر به ورود بازار مسکن به دوره رکود تورمی شود. 

حباب مسکن تخلیه خواهد شد

معمولا چرخه‌های رونق و رکود در بازار مسکن به این صورت 

است که دو یا سه سالی رونق و افزایش قیمت‌ها را شاهد 

هستیم و بعد از تشکیل حباب بازار تا اندازه‌ای به سمت 

رکود رفته تا اینکه این حباب جذب شود. از طرفی براساس 

شاخص‌های سنجش بازار مسکن مانند نسبت قیمت مسکن 

به درآمد خانوار، قیمت مسکن به اجاره واحد مسکونی و... در 

سال جاری و سال گذشته افزایش قابل‌توجهی در قیمت وجود 

داشته که با پذیرش این مساله می‌توان انتظار تخلیه حباب 

شکل‌گرفته را داشت. بنابراین انتظار می‌رود در سال‌های آینده 

میزان رشد قیمت مسکن از تورم کمتر بوده و به‌مرور شاهد از 

بین رفتن حباب آن باشیم. 

f a r h i k h t e g a n
فرهیختگان

f a r h i k h t e g a n
فرهیختگان


