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 نقش بانک‌ها 
در افزایش قیمت مسکن

امروزه بازار مســکن چالش‌های متعددی پیش ‌رو 
دارد که از نتایج این موضوع افزایش قیمت‌ها و عدم 
توانایی مردم در خرید خانه به‌شمار می‌رود. یکی 
از عوامل مهم در بــروز این معضلات، فعالیت‌های 
بانک‌هــا در بازار مســکن اســت که به‌شــدت بر 
عرضه و تقاضــا، قیمت‌ها و تعــادل این بــازار اثر 
گذاشته است. بانک‌ها که باید نقش تسهیل‌گری 
و حمایت‌کنندگــی در تأمین مالی مســکن را ایفا 
کنند، در عمل به بنــگاه‌داری پرداخته‌ و با خرید و 
انباشــت املاک، نه‌تنها موجب افزایش قیمت‌ها 
شده‌اند، بلکه زمینه را برای شکل‌گیری یک ناترازی 
پیچیده در بازار مســکن فراهم آورده‌انــد. در این 
شــرایط، دولت باید با اتخاذ تدابیر مناســب، این 
مشکلات را شناسایی کرده و با برنامه‌ریزی دقیق، از 
تشدید بحران مسکن جلوگیری کند. این درحالی 
است که طی ســال‌های اخیر، نظام بانکی کشور 
با ناترازی‌های زیادی روبه‌رو بوده که این مســئله 
موجب شــده آن‌ها از اعطای تســهیلات به بخش 
مســکن امتناع ورزند. یکی از دلایل این موضوع، 
کاهش نرخ ســود تسهیلات مســکن از ۲۳ درصد 
به ۱۸ درصد بوده که باعث کاهش رغبت بانک‌ها 
برای سرمایه‌گذاری در حوزه ملک و آپارتمان شده 
اســت. فراتر از این، بانک‌ها در بســیاری از مواقع 
به‌طور مســتقیم به بنگاه‌داری مشــغول هســتند 
که این امر تأثیرات عمیقی بر قیمت‌های مســکن 
گذاشته است. بانک‌ها طی یک دهه اخیر به کمک 
ســپرده‌های مشــتریان خود و پرداخت سودهای 
بالا، دســت به خرید حجم زیادی از ملک زده‌اند. 
این مسئله، علاوه بر افزایش دارایی‌های بانک‌ها، 
موجب ایجاد یک روند فزاینده در گرانی مســکن 
شد. از آن زمان، ملک به‌عنوان یک کالای تجاری- 
سرمایه‌ای به‌شمار رفت و دیگر به‌عنوان یک کالای 
مصرفی ساده به‌حساب نیامد. این تغییر نگرش، با 
تشدید خرید و فروش ملک توسط بانک‌ها، موجب 
افزایش تقاضا در بــازار و در نتیجه گرانی بیشــتر 
مســکن برای مصرف‌کنندگان نهایی شــد. طبق 
آمار رســمی در پایان ســال ۱۳۹۹ بانک‌ها حدود 
۳۷ میلیون متــر مربع زمین و ملــک و آپارتمان در 
اختیار داشتند. با وجود دستورالعمل‌های قانونی 
که بانک‌ها را ملزم به واگذاری این دارایی‌ها می‌کرد 
اما هیچ‌گونه تحولی در این زمینه مشاهده نشد. از 
طرفی طبق ماده ۶۷ قانون رفع موانع ارتقای نظام 
مالی، بانک‌ها باید دارایی‌های خود از جمله زمین 
و ملک را در مدت‌زمان معینی واگذار می‌کردند که 
این امر به‌طور جدی مورد پیگیری قرار نگرفت. در 
حال حاضر بیشــتر پاساژهای نوســاز و پروژه‌های 
ســاختمانی توســط بانک‌ها ســاخته می‌شود و 
همین موضوع موجب آســیب به بازار مسکن شده 
اســت. بانک‌ها باید دارایی‌های خود را به جامعه 
مصرفی و تولید مســکن اختصاص دهند تا میزان 
عرضه و تقاضا در بازار به تعادل برســد. لازم است 
خرید و فروش ملک توســط بانک‌ها تحت نظارت 
قرار گیرد تا از افزایش بی‌رویه قیمت‌ها جلوگیری 
به عمل آید. آن‌ها نباید تنها به دنبال جذب اعتبار 
و افزایــش دارایی‌های خود باشــند، بلکه ضروری 
اســت به ایفای نقــش اجتماعی خــود و کمک به 
تأمین مسکن برای مردم توجه کنند. در این راستا، 
یکــی از مهم‌تریــن راهکارها، تدویــن برنامه‌های 
دقیق و اجرایی از سوی دولت است تا بازار مسکن 
قابل کنترل باشد. بازار مسکن هم‌اکنون در رکود 
قرار دارد و رفتار بازیگران به‌گونه‌ای نیست که این 
بــازار از حالت رکود خارج شــود و به ســمت رونق 
معامله مسکن حرکت کند. عوامل مختلفی نظیر 
افزایش نرخ سود تسهیلات بانکی، کاهش قدرت 
خرید متقاضیان، کاهش ساخت‌وساز و همچنین 
انتظارات تورمــی موجب شــده تا تقاضــا در این 
بازار به‌شــدت کاهش یابد. در این شرایط، تعداد 
معاملات کاهش چشــمگیری یافته و روند فروش 
واحدهای مســکونی به‌کندی پیش‌می‌رود. رکود 
کنونی امکان دارد برای مــدت طولانی‌تری ادامه 
یابد مگر آنکه تغییرات بنیادی در سیاست‌گذاری‌ها 
صورت پذیرد. حال باید دید در عمل بازار مسکن به 

چه سمت‌و‌سویی می‌رود.

کارشناسان در گفت‌وگو با آتیه ‌نو مطرح کردند

خرید ملک دیگر برای سرمایه‌گذاری جذاب نیست

بازار مســکن همواره تحت‌تأثیر تکانه‌های اقتصادی 
قــرار دارد، به‌طوری‌که هم‌زمــان با افزایــش تورم طی 
ســالیان اخیر، قیمت خرید و بهای اجاره مسکن نیز 
بــا افزایش فزاینــده‌ای همــراه بوده اســت. در چنین 
شــرایطی، کاهش قــدرت خرید مــردم به رکــود بازار 
مسکن انجامیده، وضعیتی که به‌خصوص در دو سال 

اخیر تشدید شده است. 
نایب‌رئیــس اتحادیه املاک تهــران در ایــن رابطه گفت: 
»در حال حاضر رکود تورمی در بازار خرید، فروش و اجاره‌ 
مسکن حاکم اســت. البته رکود در بازارهای موازی دیگر 
نیز وجود دارد امــا به‌طور کلی خریداری در بازار مســکن 
نیســت.«  داوود بیگی‌نژاد افزود: »رشــد نــرخ اجاره‌بها با 
توان مالی مستأجران هم‌سو نیســت و با توجه به افزایش 
قیمت‌ها در بازار اجاره، خرید و فروش، مســتأجران دیگر 
به خرید خانه فکر نمی‌کننــد؛ زیرا با مبالــغ آن‌ها فاصله 
زیادی دارد. به‌طور مثال پول رهن برخی از آپارتمان‌های 
تهران مطابق قیمت خرید چند سال گذشته همان واحد 
مســکونی اســت.«  نایب‌رئیس اتحادیه املاک با اشاره به 
قانون پیش فروش مسکن در دهه ۹۰،  توضیح داد: »اگر 
این قانون به مرحله اجرا در می‌آمد، عملًا گردش مالی که 
به واسطه آن اتفاق می‌افتاد، موجب تولید مسکن می‌شد 
اما در حــال حاضر با توجه بــه اینکه امکان ثبــت قرارداد 
پیش‌نویس توسط مشاوران املاک نیســت، قراردادهای 
پنهانی بین عموم مردم افزایش یافته که قطعاً به نفع مردم 
و دولت نخواهد بود.«  بیگی‌نژاد ادامه داد: »از ســال‌های 
گذشته کم‌کاری بانک‌ها در زمینه ارائه تسهیلات به قشر 
اجاره‌نشین برای خرید ملک پررنگ و واضح است. بر همین 
اســاس انتظار می‌رود دولت برای انجام تعهدات مسکنی 
خود در راستای قانون جهش تولید مسکن، بازنگری جدی 
در روند اعطای وام تسهیلات مسکن بانک‌ها داشته باشد؛ 
زیرا بخش گسترده‌ای از خانه‌دار شدن واجدین شرایط در 

گرو عملکرد بانک‌هاست.« 
نایب‌رئیس اتحادیه مشاوران املاک تهران همچنین درباره 
پیش‌بینی قیمــت ملک در ســال آینده بیان کــرد: »بازار 

مسکن در آســتانه اثرپذیری از عوامل متعدد اقتصادی و 
سیاسی است که هرکدام می‌تواند اثر کاهشی یا افزایشی 
بر آن بگذارد. به‌همین علت ارائه پیش‌بینی دقیقی  از بازار 

مسکن در سال آینده میسر نیست.« 

احتمال کاهش بیشتر قیمت ملک 
محمد کلایی، فعال بازار مســکن، در گفت‌وگــو با آتیه ‌نو 
با اشــاره به اینکه در کوتاه‌مدت، احتمــال افزایش قیمت 
مســکن فراتر از نرخ تورم بســیار اندک اســت، گفت: »در 
مناطقی کــه قیمت‌ها غیرمنطقــی و حباب‌گونــه بوده یا 
واحدهــای لوکس بیش‌ازحد ســاخته شــده‌اند، به دلیل 
اشــباع بازار از واحدهای آماده و در حال ساخت، کاهش 

قیمت دور از انتظار نیست.« 
او افــزود: »این رونــد می‌توانــد فرصتی بــرای خریداران 
واقعی ایجاد کند. بــه این ترتیب که ســازندگان به‌تدریج 
به ســمت تولید واحدهای مســکونی متناســب با قدرت 
خرید مصرف‌کنندگان واقعــی حرکت خواهند کرد؛ یعنی 
خانه‌هایی که تأمیــن نیاز خریداران واقعــی را هدف قرار 
می‌دهند.«  کلایــی با تأکید بــر اینکه در شــرایط فعلی، 

بازار مســکن به ســمت تعــادل بیشــتری حرکــت کرده، 
ادامه داد: »این اتفــاق به‌ویژه در مناطقــی که واحدهای 
مسکونی متناسب با قدرت خرید خانوارهای متوسط عرضه 
می‌شوند، بیشتر لمس می‌شود. از سویی این روند به ثبات 

قیمت‌ها کمک می‌کند.« 
این فعال بــازار مســکن اضافه کــرد: »با کاهــش انگیزه 
خریدهای ســرمایه‌ای، احتمال افزایش چشمگیر قیمت 
مسکن در کوتاه‌مدت ضعیف است اما در مناطقی که عرضه 
و تقاضا یکسان نیست، به‌خصوص در خانه‌های بزرگ و با 
امکانات خاص به علت نبود مشتری، احتمال ریزش بیشتر 

قیمت نیز وجود دارد.« 
او با بیان اینکه بازار مسکن در رکود شدیدی به‌سر می‌برد 
و تعداد معاملات کاهــش یافته، توضیــح داد: »این رکود 
به‌خاطر عدم تناســب قابل‌توجه قیمت مســکن با قدرت 
خرید مردم رخ داده است. قیمت‌ها به قدری بالا رفته‌اند که 
عملًا توان خرید برای بسیاری از افراد از دست رفته است.« 
این فعال بازار مســکن گفت: »در گذشــته، خرید مسکن 
به‌عنوان یک کالای سرمایه‌ای و فرصتی برای حفظ ارزش 
پول مورد توجه قــرار می‌گرفت اما اکنون ایــن نگاه تغییر 

کرده و به‌نظر می‌رسد که بازار مسکن دیگر جذابیت لازم را 
برای سرمایه‌گذاری ندارد.« 

کلایی ادامــه داد: »عوامــل مختلفی در ایــن تغییر نقش 
دارنــد. یکــی از اصلی‌تریــن دلایــل، افزایــش فزاینــده 
قیمت‌هاست که موجب شده بسیاری از خریداران، عطای 
خرید خانه به دید ســرمایه‌گذاری را به لقایش ببخشــند 
و ترجیح دهند کــه منابع مالی خــود را در بازارهای دیگر 
مانند طــا، ارز یا حتی بــورس ســرمایه‌گذاری کنند. در 
نتیجه، ســرمایه‌ها از بازار مسکن خارج شــده و به سمت 
سایر بازارهایی که از نظر افراد پتانسیل رشد بیشتری دارند 
سوق پیدا کرده است. این روند نه‌تنها به کاهش تقاضا در 
بازار مسکن منجر شده، بلکه موجبات آن را فراهم آورده تا 
رکود در این بازار عمیق‌تر شود. اگر شرایط به همین شکل 
ادامه پیدا کنــد، از جذابیت بازار مســکن همچنان برای 
سرمایه‌گذاران بیشتر کاسته خواهد شــد. حال باید دید 

که این وضعیت بازار مسکن تا چه زمانی ادامه می‌یابد.«

فروش ملک زیر قیمت واقعی
بازار مســکن در حــال حاضر با یــک وضعیــت رکودی و 
بی‌تحرک دســت و پنجــه نرم می‌کنــد که عمدتاً ناشــی 
از کاهش شــدید تقاضا بــرای خرید ملک اســت. در این 
شرایط، بسیاری از مالکان و فروشندگان مجبور به کاهش 
قیمت‌های املاک خود شــده‌اند تا بتواننــد دارایی خود 
را به فروش برســانند. دلیل اصلی ایــن کاهش قیمت‌ها، 
نبود مشــتری و تقاضای کافی در بازار به حساب می‌آید. 
وقتی تعــداد خریــداران کاهــش می‌یابد، فروشــندگان 
به‌طور طبیعی برای جــذب خریدار و فــروش ملک خود، 
مجبورند قیمت‌های پایین‌تری نســبت بــه قیمت معمول 
بازار ارائه دهند. در واقع اگر یک فروشــنده بخواهد ملک 
خود را بــا قیمت‌های مشــابه قیمت‌های معمــول بازار به 
فروش برســاند، احتمال فــروش ملک او به شــدت پایین 
می‌آید؛ زیرا خریداری در بازار برای پرداخت چنین قیمتی 
تمایلی ندارد. به همین علت، بسیاری از فروشندگان برای 
جلب توجه خریداران و جلوگیــری از باقی ماندن ملک در 
بازار برای مدت طولانــی، قیمت املاک خود را به‌شــکل 
قابل‌توجهی کاهش می‌دهند. این کاهش قیمت‌ها معمولًا 
در حدود ۱۰ تا ۲۰ درصد زیر قیمت‌های رایج بازار است.  

فناوری‌های دیجیتال به سرعت در حال 
تغییر صنایع مختلف هستند. صنعت 
املاک نیز از این روند بی‌نصیب نمانده است. این حوزه 
که به‌طور ســنتی با فرایندهای پیچیــده، زمان‌بر و گاه 
پرهزینه همراه بوده، اکنون با ظهور ابزارهای هوشمند 
دچار تحول اساســی شده اســت. ســامانه خودنویس 
یکی از این نوآوری‌هاســت که با هدف ارائه راه‌حل‌های 
نوین، گامی بلند در مسیر ساده‌ســازی و شفاف‌سازی 
فرایندهای مرتبــط با خرید، فــروش و مدیریت املاک 

برداشته است.
این سامانه با ترکیب قابلیت‌های پیشــرفته فناوری و درک 
عمیق از نیازهای بازار، تجربه‌ای مدرن، ســریع و شفاف را 
برای کاربران خود بــه ارمغان می‌آورد. ســامانه خودنویس 
نه‌تنها مشــکلات متداول در این صنعت را کاهش می‌دهد، 
بلکه با ارائه امکاناتی مانند جست‌وجوی پیشرفته، پیشنهاد 
هوشمند و مدیریت دیجیتالی اسناد، چشم‌انداز تازه‌ای برای 
آینده معاملات املاک ترســیم می‌کند. برخلاف روش‌های 
ســنتی که نیاز به حضور فیزیکی در دفاتر مشاوران املاک 
و امضای قراردادهای کاغذی داشــت، این ســامانه تمامی 
مراحل معامله را به‌صورت آنلاین و از راه دور انجام می‌دهد. 
ویژگی برجسته این سامانه، دسترس‌پذیری اطلاعات دقیق 
و به‌روز اســت. هر کاربری می‌تواند با وارد کردن فیلترهایی 
چون موقعیت جغرافیایی، قیمت، مساحت و سایر ویژگی‌ها 
به انتخاب ملک مناسب پرداخته و در کمترین زمان ممکن، 
نســبت به خرید یا اجــاره آن اقدام کند. همچنین ســامانه 
مذکور با ارائه امکاناتی برای امضــای دیجیتال قراردادها، 
فرایندهای معاملاتی را تســهیل کرده و خطرات موجود در 
امضای قراردادهــای فیزیکــی را تقلیل می‌دهد. ســامانه 
خودنویس توانسته با ایجاد شفافیت بیشتر در بازار مسکن، 
بســیاری از مشــکلات پیشــین را برطرف کنــد. اطلاعات 
مربوط به هــر ملک به‌صورت دقیق و شــفاف در دســترس 
خریداران و فروشــندگان قــرار می‌گیرد. این شــفافیت به 
کاهش ابهامات در معاملات ملکی کمک می‌کند و خطرات 
ناشــی از سوءاســتفاده‌ها را به حداقل می‌رســاند. از دیگر 
تأثیرات این ســامانه، باید به کاهش هزینه‌ها اشاره کرد. با 
حذف نیاز به مشــاوران املاک هزینه‌های مربوط به خرید و 
فروش به‌طور چشمگیری کاهش می‌یابد. مهدی ساسانی، 
مدیر ســامانه خودنویس در این رابطه گفــت: »تاکنون یک 
میلیون و ۷۹۸ هزار و ۵۴۵ قرارداد در سامانه خودنویس ثبت 
شده و میزان صرفه‌جویی در هزینه‌ها در این بخش به بیش 

از 3500 میلیارد تومان رسیده اســت. در چنین وضعیتی، 
فرایند معاملات سریع‌تر انجام می‌شود و کاربران می‌توانند 
در هر زمانی که نیاز دارند، بــدون محدودیت‌های زمانی یا 

مکانی، معامله خود را نهایی کنند.«
در بســیاری از موارد، دلالان و مشــاوران امــاک علاوه بر 
افزایش هزینه‌ها، فرایند خرید و فروش را پیچیده‌تر کرده و 
بر بازار تأثیر منفی می‌گذارند. استفاده از این سامانه به‌طور 
خودکار این گروه را از روند معامــات حذف می‌کند. یکی 
از ویژگی‌های برجسته سامانه خودنویس املاک، تضمین 
پایداری و امنیت معاملات است. با توجه به حساسیت‌های 
موجــود در معامــات ملکــی، حفــظ امنیــت اطلاعات و 
جلوگیری از نفوذهای غیرمجاز اهمیت زیادی دارد. سامانه 
خودنویس با به‌کارگیری تکنولوژی‌های رمزنگاری پیشرفته 
اطمینان حاصل می‌کند کــه تمامی اطلاعــات مربوط به 
املاک، قراردادها و تراکنش‌ها در محیطی ایمن و محرمانه 
نگهداری می‌شود. این ویژگی موجبات آن را فراهم می‌آورد 
تا کاربران با اطمینان کامل نســبت بــه حریم خصوصی و 
امنیت داده‌های خود، از خدمات ســامانه بهــره بگیرند. با 
گسترش استفاده از سامانه‌های دیجیتال در بازار مسکن، 
معاملات پیچیده‌تر نیز به‌راحتی انجام می‌شود. برای مثال، 
در صورتی که خریدار و فروشــنده نیاز به تبادل ملک‌هایی 
با ویژگی‌های خاص و شــرایط ویژه داشــته باشند، سامانه 

خودنویس امکان مدیریــت قراردادهــای پیچیده‌تر را نیز 
فراهم می‌آورد. این امر بــرای معاملات تجاری یا چندطرفه 
که امکان دارد شــامل چندین ملک یا شــرایط ویژه باشد، 
بسیار مهم و کارآمد اســت. این ویژگی، خودنویس املاک 
را به ابزاری توانمند برای مدیریت انــواع مختلف معاملات 
تبدیل کرد. همچنین از مهم‌ترین چالش‌های بازار املاک، 
کمبــود اطلاعات دقیــق و بــه‌روز در مورد وضعیــت بازار و 
قیمت‌ها به‌حســاب می‌آید. ســامانه خودنویس املاک با 
ارائه اطلاعات جامــع و تحلیلــی در مورد قیمت‌هــا، روند 
بازار و پیش‌بینی‌هــای آینده به کاربران کمــک می‌کند تا 
تصمیمات آگاهانه‌تری در خریــد و فروش بگیرند. به‌عنوان 
مثال، خریداران قادرند از گزارش‌های تحلیلی بهره می‌برند 
تا بررســی کنند که آیا زمان مناســبی برای خرید ملک در 
منطقه مورد نظرشان اســت یا خیر. از سویی، فروشندگان 
می‌توانند با مشاهده وضعیت بازار، قیمت‌گذاری دقیق‌تری 

برای املاک خود انجام دهند. 

کاهش هزینه مستأجران
جعفر قادری، نایب‌رئیس دوم کمیسیون اقتصادی مجلس 
با اشــاره به تأثیر ســامانه خودنویس بر بازار اجاره مسکن، 
گفــت: »این ســامانه که ذیل قانــون جهش تولید مســکن 
تصویب شــد، یک ابزار مهم برای مدیریت و کاهش انحصار 

مشاورین املاک و واسطه‌ها در معاملات اجاره‌بهاست که با 
هدف کاهش هزینه‌های مردم و شفاف‌ســازی بازار مسکن 

راه‌اندازی شده است.«
او افزود: »ســامانه خودنویس تــا به امروز توانســته تأثیرات 
مثبتی بر کاهــش هزینه‌های مردم در انعقــاد قراردادهای 
اجاره‌بها بگذارد. طبق ‌آمار ارائه شــده، این سامانه تاکنون 
بیش ‌از ســه هزار میلیارد تومان در هزینه‌های آحاد جامعه 
صرفه‌جویی کرده است. این عدد نشان می‌دهد که سامانه 
خودنویس توانســته نقش پررنگ و مؤثری در کاهش میزان 

هزینه‌های معاملاتی مردم داشته باشد.«
این نماینده مجلس ادامــه داد: »با توجه بــه اینکه در حال 
حاضر بازار مسکن با مشکلات جدی روبه‌روست، چنین ابزار 
و سامانه‌هایی می‌توانند تأثیر چشــمگیری در زمینه ایجاد 

شفافیت و کاهش هزینه‌ها بگذارند.« 
قادری بیان کرد: »یکی از اهداف اصلی سامانه خودنویس، 
حذف واسطه‌های غیرضروری و کاهش هزینه‌های اضافی 
است. با فراهم شــدن امکان ثبت قراردادها در این سامانه، 
مردم نیازی به مراجعه به مشــاورین املاک ندارند و قادرند 
به‌طور مستقیم معاملات خود را ثبت کنند. البته این مسئله 
علاوه بر کاهش هزینه‌های مردم، باعث شفافیت بیشتر در 

بازار مسکن نیز می‌شود.«

چشم‌انداز آینده سامانه خودنویس
با توجه به ســرعت تحولات تکنولوژی و نیازهای متغیر بازار 
مسکن، سامانه خودنویس به‌طور مستمر در حال پیشرفت 
و به‌روزرسانی اســت. به نظر می‌رســد در آینده‌ای نزدیک، 
این ســامانه قادر خواهد بود تا ویژگی‌هــای جدیدی مانند 
تکنولوژی پیشــرفته‌ بــرای تحلیل بــازار و اتصال به ســایر 
ســامانه‌های دیجیتال را به خدمات خــود اضافه کند. این 
ویژگی‌هــا می‌توانند تجربــه‌ای کاملًا یکپارچه و هوشــمند 
برای کاربــران ایجاد کنند و تغییرات نوینــی در نحوه خرید 
و فروش املاک در ســطح کشــور به وجود بیاورند. استفاده 
گسترده از ســامانه خودنویس در نهایت به تغییرات بنیادی 
در نحوه تعاملات بازار مسکن منجر می‌شود. حذف دلالان، 
کاهش هزینه‌های معاملاتی و بهبود دسترسی به اطلاعات 
همگی عواملی هســتند که این امکان را دارند تا به افزایش 
شفافیت در بازار مسکن منجر شوند. در بلندمدت نیز، این 
امر نه‌تنها به مشــتریان نهایی، بلکه به توســعه پایدار بازار 
مســکن یاری می‌رســاند؛ زیرا فضای معاملاتی رقابتی‌تر و 

منصفانه‌تر خواهد شد.
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