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يارانه ها، آينده بازار مسکن  و  منحنی قیمت ها

کن
س

ر م
زا

 با

بازار مس��كن با ورود به سال 89، نوزدهمین ماه 
رکود بع��د از يك دوره اساس��ي رونق را تجربه 
کرد. در س��ال 86 معاملات ملك و مس��تغلات 
به دنبال رونق س��ال 85، به اوج خود رسید. در 
اين سال ساخت وساز نیز در بهترين وضعیت در 
مقايسه با س��ال هاي قبل و بعد از آن بود. سال 
86 قیمت واقعي مسكن -ارزش معاملات قطعي 
ملك مسكوني- 81 درصد رشد کرد. نرخ واقعي 
قیم��ت زمین نی��ز 125 درص��د افزايش يافت. 
در آن س��ال همچنی��ن پروانه هاي س��اختماني 
بیشترين رشد را طي سال هاي قبل تجربه کرد؛ 
به طوري که حجم ساخت وس��از در کل کش��ور 
به نزديك يك میلیون واحد مس��كوني رس��ید. 
در نیمه اول س��ال 87، متوس��ط قیمت مسكن 
در ش��هر تهران به متر مربعي 2 میلیون تومان 
رس��ید. اين رقم در طول بهار و تابس��تان ثابت 
ماند. اما از نیمه دوم س��ال 87، بازار مس��كن و 
ساخت وساز در ابتداي مسیر رکود قرار گرفت و 
شیب منحني نوسانات قیمت مسكن براي اولین 
بار در طول 17 سال گذشته با نرخ قابل توجهي 
در وضعیت سرپايیني قرار گرفت. همچنین نرخ 
ص��دور پروانه هاي س��اختماني نیز رو به کاهش 
گذاشت. در پايان سال 87، قیمت واقعي مسكن 
در ته��ران ب��ه يك میلی��ون و 800 هزار تومان 

رسید.
اما در شروع س��ال 88، اوضاع قیمت ها در بازار 
مس��كن باز هم به روند کاهشي خود ادامه داد. 
در طول س��ال گذش��ته ارزش معاملاتي املاک 

  احمد صدری 
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مس��كوني در ش��هر تهران در بازه يك میلیون و 
400 ه��زار تا يك میلیون و 600 هزار تومان در 
نوسان بود. طوري که در نیمه اول سال با قیمت 
يك میلی��ون و 430 هزار تومان خريد و فروش 
ش��د و در نیمه دوم س��ال اين رق��م به مرز يك 
میلیون و 600 هزار تومان رسید. اما بازار مسكن 
در اولین ماه از س��ال ج��اري، اوضاع متفاوتي را 
نسبت به مدت مشابه سال هاي قبل تجربه کرد.

فروردين امس��ال، به خاطر اينكه بازار مس��كن 
بعد از يك س��ال و نیم رکود روزهاي پاياني اين 
دوره را ط��ي مي کرد، به لح��اظ قیمت و ارزش 
معاملات، وضعیت کش��ف قیمت را تجربه کرد. 
در م��اه گذش��ته، خري��د و فروش مل��ك بدون 
ش��ناخت طرفین معامله نسبت به قیمت واقعي 
انجام ش��د. ش��ايد يكي از دلايل رش��د نجومي 
معاملات مسكن در فروردين امسال، عدم مانور 
بنگاه هاي مسكن و فروشنده ها روي قیمت بوده 
اس��ت. در فروردين ماه سال 89، بازار مسكن با 
رش��د چش��مگیر در حجم معاملات روبه رو شد. 
در اين مدت 23 هزار فق��ره انواع معامله ملكي 
ش��امل خريد و فروش و اجاره ملك و مستغلات 
در کل کش��ور به ثبت رس��ید که در مقايسه با 
مدت مشابه سال قبل از آن، اين حجم معامله 3 
برابر رشد کرده بود. در فروردين سال 88، تنها 7 
هزار معامله ملكي در کشور به ثبت رسیده بود. 
در اولین ماه از س��ال گذش��ته 20 درصد از کل 
قراردادهايي که در بازار مس��كن به ثبت رسیده 
بود، در ش��هر تهران انجام شده بود. اما در اولین 
ماه امس��ال اين نرخ به 4 درصد افت کرد. علت 
کاهش س��هم تهران از حجم معاملات ملكي در 
شروع سال جديد، بیشتر ناشي از دقت تهراني ها 
به نوس��انات و آينده قیمت مس��كن است. طبق 
دوره هاي قبلي رکود و رونق مسكن، زمان رکود 
معمولاً کمتر از دو س��ال دوام م��ي آورد. با اين 
محاسبه، امسال زمان خاتمه رکود مسكن است. 
اين در حالي است که حجم معاملات مسكن به 
لحاظ رشدي که در اواخر سال گذشته و بیشتر 
در ش��روع س��ال جاري پیدا کرد، خ��ود نمونه  

بارزي از احیاي دوره رونق مسكن است.
ام��ا آنچه گمانه ه��ا از اتمام دوره رکود مس��كن 
را قوي ت��ر جل��وه مي دهد، رش��د عجی��ب آمار 
ساخت وساز اس��ت. در اولین ماه از سال جاري، 
حجم ص��دور پروانه هاي س��اختماني در ش��هر 
تهران 77 درصد رشد کرد. در اين مدت کلنگ 
س��اخت 5 هزار و 600 فقره واحد مس��كوني در 
تهران به زمین زده ش��د که اي��ن رقم در مدت 
مشابه س��ال قبل، در حدود 3 هزار و100 واحد 
بود. اين اتفاق که نش��ان دهنده مهاجرت آني و 
يك باره س��رمايه دارها به بازار ساخت وساز است، 
حاکي از ايجاد دوران تازه در بازار مسكن است.

اين در حالي است که در کل کشور، حجم صدور 
پروانه هاي س��اختماني در چهارمین فصل سال 
88، آن چنان رش��د کرد که معدل ساخت وساز 
در آن سال را به فاصله کمي از معدل سال قبل 

از آن، تعیین کرد.

وداع‌با‌رکود‌و‌رونق‌مسکن‌مهر
اکنون به واسطه آمارهاي مستندي که از اوضاع 
قیمت مس��كن و حجم س��اخت ملك مسكوني 
منتشر ش��ده، دوره رکود تقريباً روزهاي آخر را 
ط��ي مي کند و بزودی رونق مس��كن فرا خواهد 
رس��ید. هر چند تصوري که برخي از رونق دارند 
با آنچه هم اکنون در بازار مس��كن ش��كل گرفته 
کاملًا متفاوت خواهد بود. در فضاي رونق کنوني 
مس��كن، به دلايلي ک��ه در ادامه به آن پرداخته 
خواهد ش��د، نوع نوس��ان قیمت مس��كن شكل 

تازه اي خواهد داشت.
رون��ق س��ال 89 در ب��ازار مس��كن، بیش��تر از 
آنكه تحت تأثیر س��رمايه گذاران واقعي باش��د، 
در اختی��ار متولیان ساخت وس��از مس��كن مهر 
اس��ت. به اي��ن معني که به خاط��ر حمايت ها و 
پش��تیباني هاي گس��ترده اي که دول��ت از طرح 
مسكن مهر انجام داده، سیلي از انبوه سازان وارد 
زمین هاي 99س��اله -زمین هاي دولتي که براي 
مس��كن مهر به صورت اجاره بلندمدت 99 ساله 
به متقاضیان واگذار مي شود- شده اند و فعالیت 

ساختماني را شروع کرده اند. 
نتیجه اين فعالیت ها منجر به صدور بیش از 400 
هزار پروانه س��اختماني ش��ده است که نیمي از 
اين پروانه ها تبديل به اس��كلت  و پي شده است 
که به صورت ش��بانه روزي عملیات تكمیل آنها 

در جريان است. 
بنابراي��ن رون��ق کنون��ي در بازار ساخت وس��از 
ش��ايد از اين منظر مي تواند نتیجه يك جذابیت 
مصنوعي در بازار مس��كن باش��د ک��ه به خاطر 
تس��هیلات 25 میلیوني س��اخت مسكن مهر و 
تضمی��ن ف��روش واحدها به وجود آمده اس��ت. 
صدور اين تعداد پروانه ساختماني در مسكن مهر 
باعث ش��ده کارنامه ساخت وس��از در کل کشور 
رشد کند. شايد اگر مسكن مهر و دولت حامي از 
اين طرح وجود نداش��ت، امسال رکود به شرايط 
حاد مي رس��ید و کمترين تولید مس��كن در اين 
س��ال اتفاق مي افتاد. اما واقعیت کنوني در بازار 
مس��كن نقش قوي مسكن مهر در پايان دادن به 

رکود است.
تازه ترين آمارهاي رسمي وزارت مسكن از اوضاع 
مسكن مهر حاکي اس��ت 534 هزار فقره پروانه 
ساختماني در مسكن مهر صادر شده است که از 
اين رقم 340 هزار واحد در مرحله پي سازي قرار 
دارد، 136 هزار واحد در مرحله اسكلت و سقف 
است و 53 هزار واحد نیز در فاز سفت کاري قرار 
دارد. همچنین 23 هزار واحد مسكوني مهر نیز 
در مرحله نازک کاري قرار دارد. اين آمار اگر چه 
به ظاهر رش��د ناچیزي را نشان مي دهد، نسبت 
به مدت مش��ابه س��ال قبل رش��د بیش  از 300 
درصدي را تجربه کرده اس��ت ک��ه از اين منظر 
نش��ان دهنده رونق و تحول اساسي در اين طرح 
ملي اس��ت. مجموعه اتفاقاتي که در مسكن مهر 
افتاده اس��ت، باعث شده عمر رکود سال گذشته 

در بازار مسكن کوتاه شود.

رفت‌و‌آمد‌خریداران‌در‌بنگاه‌ها
حال س��ئوالي که در اين میان پیش  مي آيد اين 
است که رونق مسكن مهر بايد در حالت طبیعي 
امید به صاحب خانه ش��دن از اي��ن طريق و در 
نتیجه رکود معاملاتي در بازار مسكن را به وجود 
بیاورد. پس چرا اين طور نشده است؟ به عبارت 
س��اده تر، بايد امس��ال رکود معاملات��ي در بازار 
مس��كن سنگین تر مي شد، چون همه متقاضیان 
در مس��كن مهر صف بندي کرده اند. اما اين گونه 
نیس��ت. از بیش از 3 میلی��ون نفري که ابتدا در 
مس��كن مهر ثبت نام کردن��د، تنها 940 هزار نفر 
توسط دولت واجد شرايط شناخته شدند و مابقي 
به دلايلي از اين طرح ملي کنار گذاش��ته شدند. 
حال حداق��ل بیش از يك میلیون نفر هم اکنون 
در بازار مسكن به عنوان تقاضاي بالقوه شناخته 
شده اند و در اين بازار سخت مشغول جست وجو 

براي خريد ملك دلخواه هستند.
اين گ��روه از تقاضا همچنین ب��ه خاطر ترس و 
نگران��ي از فرجام مس��كن بع��د از يارانه ها همه 
عجل��ه خود را به خ��رج مي دهد تا در اين مدت 
کوت��اه بتواند از بازار خريد خ��ود را انجام دهد. 
به همین علت، هم اکنون بازار مس��كن با التهاب 
معاملاتي روبه رو ش��ده است و بنگاه هاي مسكن 
مملو از خريدار و فروشنده شده است. اين روزها 
آن طور که بنگاه هاي مس��كن مي گويند میل به 
خريد واحدهاي مسكوني نوساز بیشتر از گذشته 
شده است. در حال حاضر بیش از 30 هزار واحد 
مس��كوني رسوبي نوساز -فروش نرفته- در شهر 
تهران وجود دارد. اين رقم در کل کشور چیزي 

نزديك به 400 هزار واحد است.
علت ازدياد واحدهاي نوساز رسوبي اين است که 
در سال گذشته که عمده اين واحدها تكمیل شد 
و براي فروش به بازار عرضه شد، بازار مسكن در 
رکود مطلق بود و خري��داري نبود. ضمن اينكه 
به دلیل آنكه قیمت مسكن در سال گذشته ماه 
ب��ه ماه در حال کاهش ب��ود، خريداران از خريد 
امتن��اع مي کردند، اما اکنون در س��ال جاري از 
يك س��و روند کاهش قیمت کند شده است و از 
سوي ديگر، انتظار تورم عمومي ناشي از اجراي 
قان��ون يارانه ه��ا وج��ود دارد ک��ه مجموعه اين 
عوامل باعث ش��ده هم فروشنده هاي واحدهاي 
نوس��از از قیمت هاي سال گذشته منصرف شده 
و قیمت ه��ا را اندکي کاه��ش دهند و هم اينكه 
خريداران به بازار مراجعه کنند. از ابتداي س��ال 
جاري تاکنون متوس��ط قیمت مسكن در تهران 
تغییر قابل ملاحظه اي نداشته، اما حجم معاملات 

نزديك به 10 درصد رشد کرده است.
س��ال گذش��ته بازار مسكن س��نگین ترين دوره 
رکودي را پش��ت س��ر گذاش��ت ک��ه البته اين 
رک��ود هم به لحاظ ساخت وس��از و هم به لحاظ 
معاملات بود. از س��وي ديگر قیمت مس��كن در 
آخري��ن روزهاي س��ال 88 با نرخ ه��اي قبل از 
گراني س��ال 86 انطباق کامل پی��دا کرد. اواخر 
سال قبل حجم صدور پروانه هاي ساختماني در 
مقايس��ه با اويل همان سال با رشد 13 درصدي 
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همراه شد و در بازار معاملات ملك مسكوني نیز 
حجم خريد و فروش نس��بت به اواس��ط سال با 
افزايش 75 درصدي همراه شد. اکنون هر چند 
برخي معتقدند در ماه هاي ابتدايي س��ال جديد، 
نوسان جزيي قیمت مسكن مجدداً شرايط خريد 
را سهل تر خواهد کرد، در دراز مدت انتظار ثابت 

ماندن ارزش معاملاتي املاک وجود دارد.
در س��ال جاري، بازار مس��كن صرف نظر از تأثیر 
يارانه ها و اثر مثبت مس��كن مهر، ممكن اس��ت 
از ناحی��ه افت ساخت وس��از س��ال گذش��ته با 
آس��یب هايي روبه رو ش��ود، به طوري که کمبود 
واحد مسكوني در سال جاري شايد باعث التهاب 
قیمت ها شود. در بهار سال جاري پیش بیني اين 
است که نرخ ارزش معاملات مسكن بدون تغییر 
باقي بماند. اين پیش بیني بیشتر ناشي از حرکت 
قیمت مسكن در دوره هاي مشابه سال هاي قبل 
تخمین زده شده است. در بهار سال 85 وضعیت 
مس��كن در تهران تقريباً مناس��ب و مورد قبول 
خريدار بود. در آن سال بازار مسكن رونق داشت 
و هنوز قیمت ها به اوج نرس��یده بود و در نتیجه 
حبابي هم تشكیل نشده بود. در ماه هاي ابتدايي 
س��ال 85 هر متر مربع واحد مس��كوني در شهر 
ته��ران حدود 700 هزار توم��ان خريد و فروش 

مي شد.
در اولین فصل از سال 86 قیمت مسكن نزديك 
به 80 درصد رش��د کرد و به متري 1/3 میلیون 
توم��ان به ازاي هر متر مربع رس��ید. س��ال 86 
زمان اوج رونق تورمي مس��كن بود که البته در 
شروع آن سال هنوز جهش کامل قیمت ها اتفاق 
نیفت��اده ب��ود. در بهار س��ال 87 تقريباً منحني 
حرکت رشد قیمت مسكن در تهران به بالاترين 
سطح در طول 15 سال گذشته رسید و متوسط 
قیمت هر متر مربع واحد مس��كوني در پايتخت 

رکورد متري 2 میلیون تومان را ثبت کرد.

صبر‌فروشندگان‌و‌انتظار‌خریداران
حباب قیمتي که در بهار سال 86 تشكیل شده 
بود، اکنون تخلیه ش��ده است. در حال حاضر به 
دلیل آنكه از يك س��و بازار مس��كن با موجي از 
تقاضاي انباشت آماده خريد و همچنین تقاضاي 
جديد روبه روست و از سوي ديگر سطح عمومي 
قیمت مس��كن به دوران قبل از تش��كیل حباب 
برگش��ته اس��ت، پیش بیني مي ش��ود حداقل تا 
يكي دو ماه آينده تغییر محسوس��ي در نرخ هاي 
معاملاتي ايجاد نش��ود. همچنین انتظار مي رود 
روند معاملات مس��كن نس��بت به اوايل س��ال 
گذش��ته از بهبود قابل توجهي برخوردار باش��د، 
زيرا از يك س��و مالكان بیشتر از اين نمي توانند 
براي ف��روش صبر کنند و از س��وي ديگر توقع 
کاهش بیش��تر قیمت مس��كن ب��ه دلیل واقعي 
ش��دن قیمت ها در گ��روه تقاضا کمرنگ ش��ده 

است.

یارانه‌ها،‌امید‌سرمایه‌گذاران‌به‌مستغلات
اما در نیمه دوم سال جاري بازار مسكن چگونه 
خواهد بود؟ آيا اگر قانون يارانه ها به اجرا گذاشته 
شود، نوس��انات منفي متوجه بازار ملك و زمین 
خواهد ش��د؟ در مورد بحث زمین يا همان ملك 

کلنگي اوضاع متفاوت خواهد بود.
در حال حاضر آن قدر که بازار مس��كن با کاهش 
قیمت ها روبه رو شده، بازار زمین و ملك کلنگي 
تغییر قابل محسوس��ي نداشته اس��ت. در شهر 
تهران، ب��ه دلیل فقدان ش��ديد زمی��ن، ارزش 
املاک کلنگي در محدوده مرکز شهر فوق العاده 
بالاس��ت، طوري که در برخ��ي مناطق تجاري 
ش��هر، قیمت فروش واحدهاي مس��كوني نوساز 

بعض��اً از قیمت زمین پايین تر اس��ت. از س��وي 
ديگ��ر، در برخ��ي مناطق خ��وش  آب وهوا نظیر 
منطقه 22 شهر تهران، زمین بیش از 2 میلیون 
تومان قیمت دارد. در تهران محاس��بات نش��ان 
مي دهد قیمت زمین بیش از 70 درصد از قیمت 

تمام شده واحد مسكوني را تشكیل مي دهد.
اما چنانچه قانون هدفمندش��دن يارانه ها به اجرا 
گذاشته ش��ود، طبق برخي محاسبات علمي که 
کارشناسان مسكن انجام داده اند، بازار مسكن از 
دو ناحیه تحت تأثی��ر منفي قرار خواهد گرفت. 
ناحیه اول، هزينه هاي ساخت وس��از است که به 
خاط��ر افزاي��ش قیمت نهاده ه��اي تولید برخي 
مصالح، نظیر س��یمان و آهن، قیمت ساخت نیز 
افزاي��ش پیدا مي کند. ناحی��ه دوم، قیمت ملك 

است که افزايش پیدا خواهد کرد.
قیمت مس��كن ارتباط منطقي با نرخ تورم دارد، 
ب��ه طوري که منحني قیمت مس��كن همواره به 
دور منحن��ي ن��رخ تورم در حرکت بوده اس��ت. 
بر مبن��اي اين رابطه و با توج��ه به تأثیرپذيري 
قیمت مسكن از نرخ تورم، چنانچه تورم عمومي 
با اجراي قانون يارانه ها افزايش پیدا کند، ممكن 
اس��ت دو اتفاق بیفتد. اتفاق اول اين اس��ت که 
پتانس��یل افزايش قیمت مس��كن ذخیره شود. 
اين انرژي هم مي تواند قیمت مسكن را يك باره 
افزايش دهد و هم مي تواند زمینه جهش قیمت 
را در س��ال هاي آينده به وجود بیاورد. به عبارت 
دقیق تر، چنانچه در س��ال جاري منحني نوسان 
قیمت مسكن همچنان روند نزولي را ادامه دهد، 
ام��ا نرخ تورم افزايش يابد، در دو يا س��ه س��ال 
بعد که دوره رونق به اوج مي رسد قیمت مسكن 
براي آنكه ارتباط و فاصله منطقي خود را با نرخ 

تورم حفظ کند مجبور به جهش خواهد شد.
ام��ا آنچ��ه را ک��ه نمي ت��وان منكر ش��د، تأثیر 
نقدينگ��ي بر قیمت مس��كن اس��ت. بر اس��اس 
تحقیقي که بتازگي انجام شده و فصلنامه وزارت 
مس��كن آن را منتش��ر ک��رده اس��ت، نقدينگي 
بیش��ترين اثرگذاري را روي قیمت مس��كن در 
تهران بر عهده دارد. نقدينگي همچنین با تأخیر 
اثرگذاري روي قیمت مس��كن شهر تهران، روي 
قیمت مسكن در ساير شهرهاي کشور نیز تأثیر 
مي گذارد. حال چنانچه يكي از آثار منفي حذف 
يارانه از حامل هاي انرژي، در کوتاه مدت، رش��د 
نرخ نقدينگي باشد، در اين صورت، نوسان منفي 
قیمت مسكن نیز دور از انتظار نخواهد بود. اين 
در حالي اس��ت که تا کنون اغلب کارشناس��ان 
اقتصاد افزايش حج��م نقدينگي در اثر پرداخت 

يارانه  نقدي به مردم را تأيید کرده اند.

یافته‌های‌یک‌پژوهش‌رسمی
بر اساس پژوهشي که درباره عوامل تأثیرگذار بر 
قیمت مسكن انجام شده است، حجم نقدينگي، 
درآم��د خانوار، قیمت  زمین و هزينه س��اخت به 
ترتی��ب 4 متغی��ر اقتصادي هس��تند که قیمت 
مس��كن در ته��ران را تعیی��ن مي کنن��د. اي��ن 
فاکتورها در س��اير ش��هرها رتبه ه��اي متفاوتي 

نرخ رشد قیمت مسکننرخ رشد نقدينگيسال
137125-2
13723411
13732815
13743761
13753767
137615-2
1377190
13782012
13792928
13802842
13813050
13822624
138330-2
13843411

13853928
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منطقه
متوسط قیمت ) هزار ريال (

نرخ رشد متوسط قیمت ) درصد (

تابستان 86 نسبت بهبهار 86 نسبت به

فصل مشابه سال فصل قبلتابستان 1386بهار 1386
فصل مشابه فصل قبلقبل

سال قبل

165071679572/8127/91/7124/4متوسط

13253045735100/834940/6-

2280401537591/2196/5-45/222/9

33628843715128/8253/9-20/5101/8

4135521401856/3103-3/4104/1

5197552530228219/6-28/1275/7

6224232824314/255/326119/6

73197327220407/6577/1-14/9441

8200000-279/8--

999871062434/1716/4125/6

1087721053127/774/420114/2

1109402---74/4

1260891000034/620/664/290/9

13012143---45/6

141247913219-14/45/926/8

156856713619/639/84/149/6

166839935318/955/136/873/7

177390873135/540/718/248/6

186969851548/773/922/293/4

191018511063164/863/78/6108/1

206394698443/465/89/275/8

2100----

2281259818619/520/821

دارد؛ به اين معني که در ش��هرهاي کوچك اثر 
هزينه س��اخت و درآمد خانوار بر قیمت مسكن 
بیشتر است. همچنین اثر نقدينگي روي قیمت 
مسكن در ش��هرهاي بزرگ و کوچك به مراتب 

کمتر از تهران -رتبه آخر- است.
اث��ر قیمت زمین ب��ر قیمت مس��كن در تمامي 
گروه هاي ش��هري مثبت اس��ت و نقش آن نیز 
يكسان اس��ت؛ بنابراين سیاست واگذاري زمین 
رايگان به پروژه هاي مس��كن مهر در کل کشور، 
تأثیر کاهش��ي بر قیمت مسكن به همراه خواهد 
داش��ت، اما اي��ن اتفاق نباي��د منجر ب��ه ادامه 
اتخاذ سیاس��ت هاي يكس��ان براي همه کش��ور 
در حوزه مس��كن ش��ود، چون قیمت مسكن در 
ه��ر منطقه تحت تأثیر يك عامل تغییر مي کند. 
در تحقیقاتي که س��عید عابدين درکوش و سارا 

رحیمی��ان، درب��اره عوامل تأثیرگ��ذار بر قیمت 
مس��كن انجام داده اند و نتاي��ج آن در فصلنامه 
وزارت مس��كن به چاپ رس��یده اس��ت، اثر نرخ 
به��ره و نرخ ارز به عنوان کالاي جانش��ین براي 
تقاضاي سرمايه گذاري مسكن تأيید شده است، 
اما ب��ا توجه به تأثیرگ��ذاري ناچیز آن، مي توان 
گف��ت اين دو متغی��ر نقش کلی��دي در تعیین 

قیمت مسكن ندارند.
همچنی��ن اث��ر متغی��ر حج��م پ��ول در تمامي 
گروه هاي ش��هري مثبت اس��ت؛ به اين مفهوم 
ک��ه با افزايش حجم نقدينگي در کش��ور قیمت 
مس��كن نیز افزايش مي يابد، ام��ا اثر اصلي اين 
متغیر در ش��هر تهران اس��ت. همچنین با توجه 
ب��ه وقفه زماني بین نوس��ان قیمت مس��كن در 
شهرهاي مختلف، احتمالا اثر حجم نقدينگي با 

تأخیر زماني به بقیه ش��هرها منتقل مي شود که 
البته اثر آن در س��اير گروه هاي شهري کوچك 

است.
با توجه به نتايج تحقیق، اجراي سیاس��ت هايي 
در جهت کنت��رل متغیره��اي کلان اقتصادي، 
نظی��ر حجم نقدينگي، بر قیمت مس��كن تهران 
اث��ر داش��ته و در مقابل براي کنترل نوس��انات 
قیمت مس��كن در ش��هرهاي ديگر، بهتر اس��ت 
از متغیرهاي خرد اقتص��ادي، مانند هزينه هاي 
س��اخت، استفاده شود. بنابراين با توجه به آنچه 
گفته ش��د، بايد در آستانه اجراي قانون يارانه ها، 
دول��ت به نوعي نس��بت به کنت��رل نقدينگي و 
جلوگی��ري از ورود آن به بازار مس��كن اقدامات 

لازم را انجام دهد. 


