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براســـاس آخرین گزارش بانک مرکزی ایران، طی یک ســـال اخیر تعداد 
ماهانه معاملات مســـکن در شـــهر تهران به طور میانگین به 3500 فقره 
رسیده است؛ عددی که در اوج خود یعنی در سال‌های 1395 تا 1397 
بین 12 تا 19 هزار فقره نیز بوده اســـت. تعداد معاملات مســـکن گرچه 
سقوط آزاد شدیدی را تجربه کرده، اما رشد قیمت به‌تبع شرایط اقتصاد 
کلان و همچنین هزینه‌های ساخت‌و‌ساز همچنان ادامه دارد. براساس 
آمارهای بانک مرکزی از معاملات مســـکن، در شـــهر تهران رشد قیمت 
یکساله مسکن در مردادماه 16.8 درصد، نرخ رشد اجاره‌بهای مسکن 
پایتخـــت 45.5 و ایـــن مقدار در مناطق شـــهری کشـــور 49 درصد بوده 
است. درمجموع بازار مسکن در مردادماه و به طور کلی طی یک سال 
اخیر وضعیت عجیب‌و‌غریبی را تجربه کرده است. رشد آرام قیمت در 
شرایط رکود تورمی و رشد ادامه‌دار اجاره‌بهای مسکن شرایط خاصی 
گر در ماه‌های آینده  کم کرده است. به نظر می‌رسد ا را در این بازار حا
اقتصاد ایران با شوک خارجی به اندازه خروج آمریکا از برجام در سال 
کم  1397 مواجه نشـــود، شـــرایط رکودی همچنان بر بازار مســـکن حا
، دست‌فرمان دولت چهاردهم  خواهد بود. مســـاله حائز اهمیت دیگر
در حوزه مســـکن اســـت. گرچه شـــخص رئیس‌جمهور در مناظره‌های 
انتخاباتی به موضوعات بسیار کلی درخصوص جهت‌گیری این دولت 
یر راه  در حوزه مسکن اشاراتی داشته، اما هنوز خبری از جهت‌گیری وز
و شهرســـازی و برنامه‌های عملیاتی ایـــن وزارتخانه درخصوص نقش 
و اثرگذاری دولت در بازار مســـکن نیســـت. آنچه واضح اســـت، گرچه 
دولت چهاردهم تکالیف قبلی دولت ســـیزدهم را تکمیل خواهد کرد، 
اما قطعا بازنگری‌های جدی در موضوع نهضت ملی مســـکن خواهد 
داشـــت. بـــه هر حـــال‌ ضروری اســـت بازنگری‌های دولـــت چهاردهم 
گر راهکاری در دسترس  منجر به عقب‌گرد در ساخت مسکن نشود و ا
اســـت، باید لوازم تســـهیل ساخت‌و‌ساز از ســـوی مردم و انبوه‌سازان را 
فراهـــم کند. تســـهیل دسترســـی مردم بـــه زمین و تســـهیل فرایند اعطای 
( ازجمله  مجوز ساخت‌و‌ســـاز )کاهش فرآیند بروکراســـی ساخت‌و‌ساز

این موضوعات می‌تواند باشد. 

   ساخت‌وساز همچنان زیر 500 هزار واحد
بـــازار مســـکن ایـــران بین ســـال‌های 1393 تا 1396 یک رکـــورد عمیق را تجربه 
ی  کرد. آمارها نشـــان می‌دهد رکود بخش ساخت‌وســـاز در آن ســـال‌ها به قدر
عمیق بوده که تعداد صدور پروانه مناطق شـــهری کشـــور به کف ســـال 1383 
ی اواخر ســـال 96 و اوایل ســـال 97، گرچه  برگشـــته اســـت. بـــا التهابـــات ارز
قیمت‌ها در بازار مســـکن ســـر به فلک کشـــید اما همچنان در بخش عرضه 
ی‌که تعداد پروانه‌های ســـاختمانی و  رشـــد قابل ملاحظه‌ای رخ نداد، به‌طور
تعـــداد واحدهـــای درج‌شـــده در آن درحالی از 200 هـــزار فقره و 750 هزار فقره 
در ســـال‌های 1388 تـــا 1392 بـــه 120 هـــزار و 330 هـــزار فقره رســـیده بود که در 
ســـال 1397 نیز رشـــد ناچیزی را تجربه کرد. این وضعیت در ســـال 98 نیز با 
ید19 بازهم تعریفی نداشـــت تا اینکه در ســـال 1399 و همزمان با  شـــیوع کوو
اجرای طرح اقدام ملی مسکن، صدور پروانه به 174 هزار و تعداد واحدها به 
490 هزار فقره رســـید. وضعیت ســـال 1399 در سال 1400 و 1401 ادامه نیافت 
و روند ساخت‌وســـاز به میانگین ســـال‌های 1393 تا 1396 بازگشـــت. اما در 
سال 1402 روند ساخت‌و‌ساز کمی بهتر شده و صدور پروانه‌های ساختمانی 
نســـبت به ســـال 1401 رشد 12 درصدی داشـــته، عددی که تعداد واحدهای 
مســـکونی درج‌شـــده در پروانه‌ها را به حول‌وحوش 470 هزار واحد می‌رساند. 
این اعداد هرچند با تکلیف ساخت یک میلیون مسکن در سال )تکلیف 
قانون جهش تولید مســـکن( و رکورد ساخت‌وســـاز ســـال 1399 )اجرای طرح 
اقـــدام ملـــی مســـکن( فاصله دارد امـــا به اذعان اغلب کارشناســـان واقعیت 
ی اســـت دولت چهاردهم، به جای توقف آن، موانع  ی زمین بوده و ضرور رو
یکرد جدید مبتنی‌بر تسهیل ساخت‌و‌ساز )تسهیل دسترسی  را اصلاح و رو
به زمین و تسهیل صدور مجوز ساخت( را پیگیری کند. براساس این آمارها، 
تعداد ساخت‌وســـاز گرچه در ســـال 1402 رشـــد 12 درصدی داشته اما صدور 
147 هزار فقره پروانه ســـاختمانی )برای احداث 469 هزار واحد مســـکونی( 
درحالـــی اســـت کـــه ایـــن تعداد در ســـال 1399 بیش از 174 هـــزار فقره پروانه 
)برای ساخت 490 هزار و 600 فقره واحد مسکونی( بوده است. به عبارتی، با 
وجود تکلیف ساخت یک میلیون مسکن در سال، طی سال گذشته دولت 

نتوانســـته رکورد ساخت‌وساز سال 1399 را بزند. 

   کاهش 50 تا 70 درصدی معاملات مسکن 
نگاهی به داده‌های معاملات مسکن نشان می‌دهد طی یک‌سال اخیر به‌طور 
میانگین تعداد معاملات ماهانه مسکن در شهر تهران بین 3500 تا 3800 فقره 
بوده اســـت. این تعداد، کمترین مقدار معاملات ملکی شـــهر تهران در چند 
ســـال اخیر اســـت. مقایســـه این اعداد با تعداد معاملات ملکی ســـال‌های 
1395، 1396 و 1397 نشـــان می‌دهد تعداد معاملات فعلی مســـکن بین 50 
ی‌که در سال‌های 1396 و 1397  تا 70 درصد کمتر از آن سال‌هاست، به‌طور
به‌طـــور میانگیـــن ماهانه بین 14 تا 17 هزار فقره معامله ملکی جوش خورده و 
این تعداد در سال 1397 حدود 7 تا 12 هزار فقره بوده است. به عبارتی، تعداد 
معاملات فعلی بین 50 تا 70 درصد کمتر از ســـه ســـال رونق معاملات ملکی 
یعنی ســـال‌های 1395 تا 1397 اســـت. همچنین تعداد معاملات فعلی بین 
40 تـــا 50 درصـــد کمتـــر از معاملات مقطع آذرماه 1398 تا مهرماه 1399 و آبان 
1400 تا اسفندماه 1401 نیز هست. نگاهی به آمارهای معاملات ملکی تهران 
نشـــان می‌دهد فراز و فرود این معاملات همانند یک دماســـنجی اســـت که 
شرایط اقتصاد کلان و حتی تحولات غیراقتصادی را در درون خود به نمایش 
می‌گذارد. جهش تعداد معاملات در سال 1395 و 1396 و 1397 و همچنین 
مقاطعی در سال‌های 1398، 1400 و 1401، آثار برخی تحولات اقتصاد کلان 
ی  )ثبـــات نســـبی در ســـال 1395 و 1396(، رقابت مســـکن بـــا بازارهای مواز
در ســـال 1396، انتظـــارات بـــالای تورمی در ســـال 1397 و 1398 و همچنین 
نیمه دوم 1401 به خوبی نشـــان می‌دهد فعالان بازار مســـکن اعم از خریداران 
مصرفی و سرمایه‌ای تحولات اقتصاد کلان و تحولات غیراقتصادی ازجمله 

شوک‌های خارجی را رصد می‌کنند. 
کنش  کبر قلـــی‌زاده در مقاله‌ای با عنوان »وا صلاح‌الدیـــن منوچهـــری و علی‌ا
ی در بازار مســـکن به شـــوک‌های برون‌زا در ایران« درخصوص رفتار  ســـفته‌باز
تی خریداران سرمایه‌ای معتقدند: »بررسی رفتار سفته‌بازان در توضیح  معاملا
ی از پدیده‌های  پدیده‌های بازار مسکن ایران، بسیار با اهمیت بوده و بسیار
ی در بازار  نامطلوبی که در این بازار رخ می‌دهد نیز حاصل فعالیت سفته‌باز
مسکن است. سفته‌بازان در ابتدای دوره رونق، وارد بازار می‌شوند و از افزایش 

ئم رکود، به سرعت  کثر سود را کسب کرده و با پدیدار شدن علا قیمت‌ها، حدا
ی مســـکن همچون  از بازار خارج می‌شـــوند و ســـرمایه خود را به بازارهای مواز
بانک، بورس، ارز و طلا منتقل می‌کنند که به نوسانات قیمت مسکن منجر 
می‌گردد.« به نظر می‌رسد شرایط فعلی بازار مسکن که به شرایط رکود تورمی 
شبیه بوده، نشان می‌دهد خریداران سرمایه‌ای غایب بزرگ این بازار هستند. 
شـــاید بتوان گفت این وضعیت ناشـــی از دو اتفاق اســـت. اول اینکه برآورد 
خریداران ســـرمایه‌ای این بوده که شـــرایط غیراقتصادی )اتفاقات امنیتی و 
سیاسی( قابل کنترل بوده و نمی‌تواند منجر به بحران شود. مورد دوم اینکه، 
به نظر می‌رســـد بخشـــی از اتفاقات بازار مســـکن را باید در عدم پشـــتیبانی 
کل‌های پولی و به‌طور ویژه عدم پشـــتیبانی پول )بخش ســـیال نقدینگی( از 
گر در یک‌ســـال اخیر علی‌رغم  اتفاقـــات غیراقتصـــادی بدانیم. به عبارتی، ا
چندین اتفاق سیاسی و امنیتی بی‌سابقه در کشور و منطقه، اقتصاد ایران 
ی روبه‌رو نشـــد، این موضوع بـــه کنترل نقدینگی از  بـــا جهش‌های شـــدید ارز
سوی بانک مرکزی نیز برمی‌گردد که با اجرای سیاست کنترل ترازنامه بانکی 

جلوی رشـــد نقدینگی را گرفته است. 
 

   رشد آرام قیمت مسکن 
آنطـــور کـــه در ادامـــه تشـــریح می‌شـــود، بازار مســـکن در شـــرایط فعلـــی درگیر 
باتلاق رکود تورمی اســـت. از ســـویی ســـاخت و ســـاز همچنان پایین بوده و 
حتی نتوانســـته رکورد ســـال 1399 را بکشـــند. از ســـوی دیگر معاملات به‌طور 
بی‌ســـابقه‌ای ســـقوط کـــرده و امـــا همزمان بـــا این وضعیت، قیمت مســـکن 
ی‌که براساس آخرین گزارش  همچنان به رشد آرام خود ادامه می‌دهد، به‌طور
بانک مرکزی ایران از وضعیت معاملات مسکن در شهر تهران، در مردادماه 
امسال میانگین قیمت هرمترمربع مسکن به 88.5 میلیون تومان رسیده که 
حکایت از رشد 16.8 درصدی نسبت به مردادماه سال 1402 دارد. آمار قابل 
، قیمت مسکن از سال 1370 تا مردادماه 1403  تامل این است که طبق نمودار
در هیچ دوره چند ســـاله همچون ســـال‌های 1397 تا 1403 رشـــد عجیب و 
غریب بالای 50 درصدی نداشـــته اســـت. براســـاس این آمارها، رشد قیمت 
مســـکن در ســـال 1402 حدود 63 درصد، در ســـال 1401 بیش از 36 درصد، 
در ســـال 1400 حـــدود 41 درصـــد، در ســـال 1399 حدود 82 درصد، در ســـال 
1398 حدود 62 درصد و در ســـال 1397 حدود 71 درصد بوده اســـت. این 
آمارها نشان می‌دهد از سال 1396 تا مردادماه امسال قیمت مسکن با رشد 

18 برابری از حدود 5 میلیون تومان به 88.5 میلیون تومان رســـیده اســـت.

   باتلاق رکود تورمی
رکود تورمی مســـکن بیان‌کننده این اســـت که در بازار به‌طور همزمان رکود و 
تـــورم را شـــاهدیم. بـــه عبارتی کاهش تعداد معامـــات از طرفی و افزایش آرام 
ک از طرف دیگر درحال وقوع اســـت. در شـــرایط عادی، در دوره  قیمت املا
رکود، ثبات یا افزایش اندک قیمت‌ها را شـــاهدیم، درحالی‌که در رکود تورمی 
افزایش قیمت‌ها در مقایســـه با شـــرایط مشـــابه بالاتر است. معمولا این رشد 
ینه‌های ســـاخت مسکن، شرایط  قیمت‌ها در دوره رکود ناشـــی از افزایش هز
اقتصادی کشـــور ازجمله کاهش اقبال به بازار ســـرمایه و بازار ارز و حدی از 
انتظـــارات تورمی در دوره بعد اســـت. در دوره رکـــود تورمی چون قیمت‌ها در 
دوره پیشین و رونق بازار افزایش بالایی داشته، بخش تقاضا قدرت کافی برای 
حضور در بازار را نداشـــته، لذا رکود بازار مســـکن تا زمان تغییرات قابل‌توجه 
در شرایط اقتصاد کلان یا شوک خارجی ادامه خواهد داشت. در دوره رکود 
به‌طور معمول تعداد معاملات در بازار مسکن با افت شدیدی مواجه می‌شود 
ید و فروش می‌کنند و به‌طور معمول حضور  و سرمایه‌گذاران کمتر اقدام به خر
یـــداران واقعـــی و مصرفی را شـــاهدیم. برخلاف باور عمـــوم مردم که تصور  خر
ک با افزایشی  یم، نرخ املا می‌کنند در دوره رکود کاهش قیمت مسکن را دار
هرچند اندک همراه است. به‌عبارتی در دوره رکود با وجود کاهش معاملات 
ملکی، افزایش قیمت را شاهدیم اما میزان تغییرات قیمت متفاوت و معمولا 
کمتر از نرخ تورم است. به‌طورکلی در دوره رکود بازار مسکن اتفاقات اینچنینی 
را شـــاهدیم؛ افـــت ســـنگین تعداد معاملات ملکی، افـــت اندک قیمت‌ها یا 
رشـــد آرام قیمت‌ها، عدم امکان فروش ملک با شـــرایط مناســـب، کم شـــدن 
تعداد جواز به سازندگان و عرضه‌کنندگان مسکن، افزایش حضور خریداران 
مصرفی و عقب‌نشینی خریداران سرمایه‌ای. در این شرایط به سبب افزایش 
، توان خریدار بسیار کاهش می‌یابد و میزان  قیمت‌ها در دوره قبل و رونق بازار
معاملات با افت شـــدیدی همراه می‌شـــود. در مجموع رکود تورمی را می‌توان 
که با گذر زمان به سبب  عمیق‌ترین حالت رکود در بازار مسکن دانست؛ چرا
تورم و افزایش قیمت‌ها توان مردم برای خرید شدیدا کاهش یافته و این خود 

عاملی اســـت که بر رکود بازار دامن می‌زند. 

   رکود شدیدتر در نوسازها 
در ســـال‌های اخیر اتفاق قابل‌تاملی در بازار مســـکن ایران رخ داده اســـت. 
ک کلنگی از معاملات مسکن و به‌دنبال  این اتفاق رشـــد شـــدید ســـهم املا
آن کاهش شـــدید ســـهم نوسازها از معاملات ملکی بوده است. براساس این 
آمارها در ســـال 1394 که بازار مســـکن کشـــور وارد بحران جدید رشـــد شـــدید 
ک کلنگی )بالای 20 سال  قیمت‌ها و رکود ساخت‌وساز نشده بود، سهم املا
ساخت( از کل معاملات مسکن حدود 8 درصد و این مقدار برای نوسازها 
حدود 56 درصد بوده اســـت. در آن ســـال‌ها هرچند چندین نوع تســـهیلات 
ک  برای خرید مسکن و تحریک بخش تقاضا در‌حال اجرا بود، اما سهم املا
کلنگی از معاملات ملکی ناچیز بود. اتفاقی که در سه‌ســـال اخیر رخ داده، 
ک کلنگی از کل معاملات با رشـــد عجیبی حالا به  این اســـت که ســـهم املا
بیـــش از 25 درصـــد در ســـال‌های 1402 و 1403 رســـیده و برعکـــس آن، ســـهم 
ک نوساز که زمانی به 60 درصد نیز نزدیک شده بود، حالا به 27 درصد در  املا
مردادماه 1403 رسیده است. افزایش سهم کلنگی‌ها در نگاه اول شاید نشان 
ک کلنگی،  که تصور این اســـت که خریداران املا از اتفاق خوبی باشـــد؛ چرا
ک و بساز و بفروش‌ها هستند که برای تامین زمین پروژه‌های  سازندگان املا
ک در بافت‌های فرسوده اقدام به خرید این  ساخت‌وساز خود و تجمیع املا
ک کرده‌اند. اما همزمانی رکود ساخت‌وساز و خروج تقاضاهای مصرفی از  املا
ک عمدتا به قصد  بازار مسکن با این اتفاق، حکایت از این دارد که این املا
ی می‌شـــوند. اما مشـــکل به همین‌جا ختم نمی‌شود؛  ی خریدار ســـرمایه‌گذار
براســـاس عرف قدیمی، قیمت مســـکن در شـــهرها اغلب براساس شاخص 
ک نوســـاز تعیین می‌شـــد و مالکان سایر گروه‌های سنی مسکن، قیمت  املا
فروش واحدهای خود را براساس درصدی پایین‌‌تر )معمولا بین 20 تا 25 درصد 
( از قیمـــت آپارتمان‌‌های نوســـاز در همان محلـــه تعیین می‌کردند،  پایین‌‌تـــر
ک در تعیین قیمت  ک کلنگی، ســـهم این املا اما حالا با افزایش ســـهم املا
ک کلنگی عمدتا  بازار مســـکن افزایش یافته اســـت. توجه داشـــته باشیم املا
ی می‌شـــوند کـــه قیمت آن )زمین( بالاتر از زیربنای  بـــه نرخ زمین قیمت‌گذار
مســـکونی اســـت. این موضوع در افزایش قیمت‌های بازار مسکن نیز اثرگذار 

است. موضوع دیگری که در اینجا باید به آن اشاره کرد این است که افزایش 
ک کلنگی در معاملات یک هشدار دیگری نیز به بازار دارد، اینکه  سهم املا
ک کلنگـــی وارد فرآیند ساخت‌وســـاز نمی‌شـــوند، معنی‌اش این  وقتـــی امـــا
است که سرمایه‌گذاران مسکن از خواب سرمایه و بازگشت سرمایه ناراضی 
هســـتند و ترجیح می‌دهند کلنگی‌ها را به نیت خرید ســـرمایه‌ای زمین نگه 
ینه‌زای آن  دارند. طولانی بودن فرآیند صدور پروانه و بروکراسی پیچیده و هز
و تورم بالای زمین و مصالح ســـاختمانی ازجمله دلایل طولانی شـــدن مدت 
زمان خواب سرمایه و تاخیر در بازگشت سرمایه است. اما درخصوص دلیل 
غیبت ســـنگین نوســـازها باید به این موضوع نیز اشـــاره کرد که یکی از دلایل 
سهم پایین این واحدها از معاملات، نبود فایل نوساز بوده که عمدتا ناشی 

از رکود ساخت‌وســـاز در پنج‌سال اخیر است. 

   رکود بازار در غیاب تقاضاهای سفته بازی
بخـــش مســـکن نقش مهمـــی در اقتصاد ایران دارد. بیش از چند دهه اســـت 
قیمت مســـکن و اجاره‌بها در ایران با ســـرعت عجیبی رو به افزایش اســـت و 
این موضوع باعث شده مردم و سیاستمداران ایران همواره از بحران مسکن 
ی در سال 1370 متوسط  صحبت کنند. براساس گزارش وزارت راه و شهرساز
قیمت هر مترمربع مسکن در شهر تهران حدود 47 هزار و 500 تومان بوده که 
ایـــن مقـــدار حـــالا در مرداد 1403  88.5 میلیـــون تومان یا به عبارتی 1863 برابر 
شـــده اســـت. گرچه در این مدت نرخ ارز نیز 422 برابر و حداقل دســـتمزد نیز 
یشه این تورم مداوم قیمت مسکن  1440 برابر شـــده، اما ســـوال این اســـت که ر
در ایـــران و همچنیـــن اضافـــه پرش آن چه بوده اســـت؟ محمدرضا منجذب 
ی در بازار  و همکارانـــش در مقالـــه‌ای بـــا عنـــوان »اندازه‌گیری درجه ســـفته‌باز
مســـکن )مســـکونی( مناطـــق شـــهری اســـتان‌های منتخب ایـــران: رهیافت 
اقتصادســـنجی فضایـــی« بیـــان می‌دارنـــد در اقتصاد نئوکلاســـیک عرضه و 
تقاضا قیمت مســـکن را تعیین می‌کنند. در ســـمت عرضه، وام‌های بانکی، 

نرخ بهره )سود( تسهیلات، افزایش قیمت زمین، در دسترس بودن خانه‌های 
 نوســـاز و میـــزان خالـــی بودن موجـــودی خانه‌هـــای موجود بر قیمت مســـکن 
تاثیر‌‌گذارنـــد و در ســـمت تقاضـــا بـــه عوامـــل تاثیرگذار دیگری ازجمله رشـــد 
ی و  جمعیـــت، میـــزان تزریق دلارهای نفتی به اقتصاد، نیازهای ســـرمایه‌گذار
ســـطح بالای تورم می‌توان اشـــاره کرد. با وجود توضیح‌دهندگی این مدل‌های 
سنتی اما آنها بر پیش‌فرض نادرست تسویه آنی بازار استوارند، به این معنی که 
قیمت‌ها تقریبا بلافاصله تنظیم می‌شوند تا تقاضا و عرضه مسکن در هر مقطع 
زمانی متعادل شود در مقابل مطالعات اخیر نشان داده که بازار مسکن اغلب 
ی یکی از مهم‌ترین عوامل تاثیرگذار بر قیمت مسکن  کارآمد بوده و سفته‌باز نا
ک و مستغلات به‌عنوان یکی از  اســـت. از دیدگاه این پژوهشـــگران، بازار املا
ی در ایران همواره با نوسانات سفته‌بازانه  مهم‌ترین فرصت‌های سرمایه‌گذار
مواجه اســـت. شـــتاب رشد شاخص قیمت مســـکن در ایران به‌خصوص در 
برخی دوره‌های زمانی به‌صورتی بوده که به نظر نمی‌رسد تنها ناشی از افزایش 
تقاضای مصرفی برای مسکن باشد؛ کمتر تحلیلگری را می‌توان یافت که به 

ی در بازار مسکن ایران اشاره نداشته باشد.  وجود تقاضای سفته‌باز
ی در  کنش سفته‌باز منوچهری و قلی‌زاده در سال ۱۴۰۱ در پژوهشی با عنوان »وا
ن‌زا در ایران« نشان می‌دهند در سه‌دهه گذشته  بازار مسکن به شوک‌های برو
ی بوده  به‌طور متوســـط ۲۰ درصد از افزایش قیمت مســـکن مربوط به سفته‌باز
است. عدم اطمینان به بازار سرمایه، کالای امن بودن مسکن، اعتقاد به عدم 
کاهش قیمت مسکن میان سرمایه‌گذاران، افزایش تحریم‌ها و رکود صنعت 
ی در آن و از ســـویی ورود بخشـــی از تســـهیلات اعطایی  و عدم ســـرمایه‌گذار
ی و  در قالـــب طرح‌هـــای زودبازده به بخش مســـکن موجبات رونق ســـفته‌باز
تبدیل شـــدن مســـکن به کالایی ســـرمایه‌ای را فراهم کرده که از عوامل اصلی 
افزایش قیمت مسکن در ایران به‌شمار می‌رود. افزون بر این مسکن در ایران 
به‌عنوان تامین‌کننده درآمد و رفاه دوران سالمندی نیز عمل می‌کند، بنابراین 

تقاضای مصرفی به‌نوعی جنبه ســـرمایه‌ای دارد. 

خواب عمیق بازار مسکن دو ساله شد، تعداد معاملات در تهران به حدود ۳۵۰۰ رسید
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