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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و 

 خلاصه مدیریتی

صادی های اقتوی با تعداد زیادی از رشته فعالیتارتباط قدر تولید ناخالص داخلی، سهم قابل توجه  بابخش ساختمان 

برای تاثیرگذاری بر صنایع وابسته و در نتیجه  قابل توجهیظرفیت  دارایدر انتهای زنجیره تولید، و قرار گرفتن 

ای است که  به تعداد زیادی نیروی گونه، ماهیت تولید در بخش ساختمان بهدهی ادوار تجاری است. علاوه بر اینشکل

  زایی است.، که به معنای ظرفیت مناسب این بخش برای اشتغالهای مختلف نیاز داردر با مهارتکا

وارد رکود شده و تا سال  1931توان گفت که این بخش از سال با توجه به روند ارزش افزوده بخش ساختمان، می

 های ساختمانی نیز بهو فروش نهادهاین رکود تداوم داشته است. روند تشکیل سرمایه ساختمان و ارزش تولید  1939

کنند. مشاهدات آماری بیانگر این واقعیت های مکمل، رکود بخش ساختمان را در این دوره تایید میعنوان شاخص

متاثر از کاهش ارزش افزوده ساختمان بخش دولتی بوده که  1931است که ورود بخش ساختمان به رکود در سال 

 1931ای)عمرانی( در این سال ناشی شده است. در سال های سرمایهرات تملک داراییخود از کاهش قابل توجه اعتبا

توان به کاهش ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی نسبت داد. به نظر دلیل اصلی رکود بخش ساختمان را می

 ت.تر در تداوم رکود بخش ساختمان داشته اسساختمان بخش خصوصی نقشی پررنگ 1939رسد که در سال می

های  در رکود بوده است. نشانه   1939ساختمان بخش خصوصی، هم از دیدگاه عرضه و هم از دیدگاه تقاضا در سال        

صی را می        صو ساختمان بخش خ ضه  ساختمان   رکود طرف عر شد منفی تعداد  شده و پروانه   توان ر شروع  های های 

صلی آن را  می      شده و علت ا صادر  ساخت    ساختمانی  سود  شیه  سال عنوان کرد. طرف    توان کاهش حا ساز در این  و 

سوداگری در رکود بوده               ضای  صرفی و کاهش تقا ضای م صی نیز به دلیل کاهش تقا صو ساختمان بخش خ ضای  تقا

سوداگری به          ضای  سکن و کاهش تقا صرفی، به دلیل کاهش توان مالی خانوارها برای خرید م ضای م ست. کاهش تقا ا

 های رقیب، خصوصا نرخ سود بانکی، اتفاق افتاده است.راییدلیل کاهش بازدهی مسکن در مقاسیه با دا

 1939نیز این بخش وضعیتی بهتر از سال  1931بررسی عوامل موثر بر بخش ساختمان بیانگر آن است که سال 

 قبل سال به نسبت ای )عمرانی(سرمایه هایتملک دارایی اعتبارات ،1931 سال بودجه لایحه اساس برنخواهد داشت. 

طور کامل تخصیص یابد، رشد حقیقی آن حتی اگر اعتبارات مذکور به بنابراین،. است یافته افزایش درصد 10 حدود

های صادر شده در مناطق شهری و همچنین حاشیه قابل توجه نخواهد بود. روند تعداد پروانه 1939نسبت به سال 

ز مناسبی از سودآوری بخش ساختمان در انداگذاران خصوصی چشمسود ساخت و ساز، بیانگر آن است که سرمایه

 بخش رکود ساختمان 1931 سال در که داشت انتظار توانبا فرض شرایط موجود، می ،مدت ندارند. بنابراینکوتاه

  یابد.  تداومو در مجموع کل بخش ساختمان،  خصوصی
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 مقدمه

های ، ارتباط قوی آن با تعداد زیادی از رشته فعالیت1م قابل توجه در تولید ناخالص داخلیسه بابخش ساختمان 

در  گذاری بر صنایع وابسته وتأثیربرای  قابل توجهیظرفیت  دارایید، و قرار گرفتن در انتهای زنجیره تول اقتصادی

این بخش،  9و شاخص قدرت انتشاربخش ساختمان بسیار قوی است  1ضریب پیوندهای پسیننتیجه کل اقتصاد است. 

ثر در تواند نقشی مؤرو، تحولات بخش ساختمان می. از این1های اقتصادی قابل توجه استدر مقایسه با سایر بخش

های طرف تقاضا شروع های رونق و رکودی که از تکانه، در چرخهبه خصوصدهی ادوار تجاری داشته باشد. شکل

 .باشدهای اقتصادی انتشار آنها به سایر بخش برای عاملی مهمد توانشوند، بخش ساختمان میمی

ساختمان به گونه  ست که  به تعداد زیادی نیروی  ماهیت تولید در بخش  های مختلف نیاز دارد. این  با مهارت کارای ا

صاص دهد            شور را  به خود اخت شاغلین ک سهم مهمی از  ساختمان  ست که بخش  شده ا به ، علاوه بر این .5امر باعث 

می  نقش مه -ای از بخش ساختمان به عنوان زیرمجموعه - شور، بازار مسکن  توسعه نیافتگی بازارهای مالی در ک  دلیل

سکونی و تجاری بیش   در جذب دارایی شته و املاک م سهم را از ثروت خانوارها  های خانوارها برعهده دا شکیل   ترین  ت

یابد، لذا تحولات بخش مسههکن  ر به این بخش  اختصههاص میهای خانواای از هزینهسهههم عمده دهند. همچنین،می

 بر رفاه خانوارها  اثرگذار است. طور معناداربه

به دهد و پس از آن ارائه می -1939با تمرکز بر سال   –بخش ساختمان   رونق و رکوداین گزارش در ابتدا تصویری از  

سی   طور اجمالی، صو     به برر ساختمان بخش خ شم انداز بخش   می صی ساختمان بخش دولتی و  پردازد. در انتها، چ

 6گیری کلی مباحث ارائه  خواهد شد.و نتیجه 1931ساختمان در سال 

 

                                                           
 های ملی بانک مرکزی ج.ا.ا.حساب  درصد، بر اساس 3حدود  1

1 Backward Linkage Multiplier 
ای نهایی برای ستانده یک فعالیت بر روی کل دهد که چگونه آثار افزایش تقاضنشان می )Index of  Power of  Dispersion(شاخص قدرت انتشار  9

 یابد.سیستم اقتصادی انتشار می
 های مجلس شورای اسلامی.مرکز پژوهش 1930ستانده سال -مرکز آمار ایران و جدول داده 1930ستانده سال -بر اساس جدول داده 1
 مرکز آمار ایران. 1930و مسکن سال سرشماری نفوس  درصد، بر اساس 11حدود  5
 این گزارش از این پس به صورت فصلی منتشر خواهد شد. 6
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 رونق و رکود بخش ساختمان .3

ها اسههت، بر اسههاس یک قاعده رایه، به دو جز    بخش سههاختمان که شههامل فعالیت احدات و توسههعه سههاختمان   

ها و  پلها، راهی )شامل ساختمان های تجاری و زیربنایی از قبیل   های غیرمسکون های مسکونی و ساختمان  ساختمان 

  توان این بخش را به بخششهههود. علاوه بر این، از دیدگاه تولید کنندگان بخش سهههاختمان نیز می( تفکیک میبنادر

  ا  بخش ساختمان مورد ساختمان خصوصی و بخش ساختمان دولتی تفکیک کرد. متناسب با اینکه کدام یک از اجز      

 کار برد. خش ساختمان بهبتوان معیارهایی متفاوت برای شناسایی رونق و رکود نظر است، می

های رونق و رکود بخش ساختمان، به دلیل اهمیت بخش مسکن، تمرکز    اغلب مطالعات انجام شده در خصوص چرخه  

ساختمان  سکونی قرار داده خود را بر  س   1اندهای م سته از مطالعات، قیمت م در   معاملاتیا تعداد ارزش کن، . در این د

بخش مسکن از معیارهایی است که برای شناسایی رونق و رکود این بخش مورد        1بازار مسکن و یا رشد ارزش افزوده  

های رونق و رکود به طور سههاختاری جزیی از ماهیت بخش مسههکن به شههمار    اند. هرچند دورهاسههتفاده قرار گرفته

تواند وابسههته به معیاری باشههد که مورد اسههتفاده قرار گرفته اسههت. با توجه به ها می، اما شههناسههایی این دوره9رودمی

توان ادعا کرد که اسههتفاده از ارزش  های تولید ناخالص داخلی حقیقی، میتمرکز مبانی نظری ادوار تجاری بر نوسههان

سکن اگر چه عا      شتری با این مبانی دارد. از این دیدگاه، قیمت م سازگاری بی در رونق و رکود بخش   مؤثرملی افزوده 

سانات آن می     ست، اما در عین حال نو سکن ا شده         م شی  سکن و یا انتظارات نیز نا سوداگری بخش م ضای  تواند از تقا

شد که لزوما در کوتاه  . علاوه بر این، ارزش یا تعداد معاملات،  1مدت با تغییرات تولید و ارزش افزوده هماهنگ نیست با

لقی  ته معنای رشد بخش مسکن   تواند بنمی لزوماًگیرد، از واحدهای نوساز و قدیمی را در برمی  که ترکیبیبه دلیل آن

به  د،نباش  بیشتر همراه  ساز وساخت ناشی از تقاضای سوداگری بوده و با     گر افزایش معاملاتاینکه، ا به خصوص شود.  

 ولید در بخش مسکن باشد.تواند مستقل از روند تکه می 5تشکیل حباب قیمتی مسکن منجر خواهد شد

رونق و   ، در ابتدا روند ارزش افزوده بخش ساختمان، به منظور شناسایی1939، با تمرکز بر سال سرفصل در ادامه این 

شود و سپس به عنوان دو معیار مکمل، تشکیل سرمایه ناخالص بخش ساختمان و شاخص  رکود این بخش، تحلیل می

 .گیرندورد بررسی قرار میهای تولید و فروش ساختمان منهاده

 

                                                           
ندارد. ارزش افزوده بخش مستغلات، که سهم غالب ساختمان شود، ارتباط چندانی با بخش بخش خدمات مستغلات که گاهی در چارچوب بخش ساختمان تحلیل می 1

دهد، به طور کلی معادل اجاره واقعی یا احتسابی این واحدها در هر دوره مورد آن را خدمات واحدهای مسکونی شخصی و خدمات واحدهای مسکونی اجاری تشکیل می
 بخش ساختمان. جریان تولیدهای مسکونی است تا نظر است. از این رو، ارزش افزوده بخش مستغلات بیشتر متأثر از موجودی ساختمان

 بت یا ارزش افزوده حقیقی است.قیمت ثاارزش افزوده به ، "ارزش افزوده"در تمام این گزارش منظور از  1
  Monetary policy and the)ی لوسیانیمطالعهطور مثال، این ویژگی مختص بخش مسکن ایران نیست و در اغلب کشورها قابل مشاهده است. به 9

housing market, Luciani, M. 0210)  ود بازار مسکن ایالات متحده را های پولی فدرال رزرو تنها توانسته شیب و عمق رکسیاستکه  دهدنشان می

 نبوده است.به عنوان یک پدیده ذاتی،  ،تر کند، ولی قادر به ممانعت از وقوع رکودملایم
ه عنوان نیز ب "قیمت مسکن"شود، ذکر این نکته مهم است که در ادبیات اقتصاد مسکن از آنجا که به بازار مسکن اغلب به عنوان بازار دارایی نگاه می 1

 گیرد.معیارهای مهم شناسایی رونق و رکود این بخش مورد استفاده قرار می یکی از
 .1939زاده، علی اکبر. لیق 5
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 ارزش افزوده بخش ساختمان

های واسههطه اسههتفاده  ارزش افزوده بخش سههاختمان، بنا به تعریف، معادل ارزش تولید سههاختمان منهای ارزش نهاده

ه  ک های خصوصی و دولتی است   متشکل از بخش همانگونه که گفته شد   بخش ساختمان شده در فرآیند تولید است.   

ست در مطالعات مرتبط با    یکسان برخوردار نیستند و عوامل مؤ  ی هایاز ویژگی ست. بنابر این بهتر ا ثر بر آنها متفاوت ا

ستقل            ،این بخش شده و به طور م ساختمان بخش دولتی تفکیک  صی و  صو سی قرار    ساختمان بخش خ مورد برر

ساختمان . 1گیرند ستگی       به بودجه عمرانی دولت واهای دولتی عمدتاً ارزش افزوده بخش  ست و با توجه به واب سته ا ب

برخوردار اسههت. ارزش  نوسههان بالایی از طور نسههبی به به عنوان یک عامل برونزا، ،بودجه عمومی به درآمدهای نفتی

سرمایه      افزوده ساختمان  رید  قدرت خکند، به گذاری بخش خصوصی ارتباط پیدا می  بخش خصوصی که مستقیماً به 

 .استبسته نرخ بازدهی مسکن واخانوار و 

درصههدی   61، به دلیل کاهش 1931سههال  ه درروند تغییرات ارزش افزوده بخش سههاختمان حاکی از آن اسههت ک 

مواجه شده    درصد  91 با رشد منفی  دولتی ارزش افزوده ساختمان ، سرمایه ای )عمرانی( اعتبارات تملک دارایی های 

ختمان بخش خصوصی در این    ت که ارزش افزوده سا . این در حالی اس و کل بخش ساختمان را وارد رکود کرده است  

شد     شته که     1سال ر صدی دا شد بلند مدت خود    در سط ر سال    بوده فراتر از متو ست. با این وجود در  به دو   1931ا

توان گفت که رکود بخش مسکن ناشی از کاهش ارزش افزوده ساختمان در بخش خصوصی بوده است. اول         دلیل می

سال   شد  1931اینکه در  سرمایه منفی اعتبارات تملک دارایی، ر شده و  های  شد  ای متوقف  صدی را تجربه   11ر در

ست  شد منفی      سرمایه و دوم اینکه  کرده ا ساختمان با ر صی در  سال مواجه    3.7گذاری بخش خصو صدی در این  در

 5.5با کاهش  ،به عنوان شاخصی برای تقاضای بخش خصوصی     نیز،  های ساختمانی صادر شده   پروانه تعداد بوده است. 

 است. ساختمان در بخش خصوصی رکود مؤید درصدی خود در این سال 

ساس جد  سرمایه همچنین و  1و  1 هایولبر ا تحولات بخش   توانمی ،در مناطق شهری  گذاری بخش خصوصی  آمار 

 را به شرح زیر تحلیل کرد: 1939سال  ساختمان در

سال    صل اول  شد ارزش افزوده من  1939ف صل ر صد   0.7فی : در این ف سرمایه  در شد  گذاری بخش خصوصی )به    و  ر

  هایدارایی تملک اعتبارات به اینکه رشههداز طرفی با توجه . 1درصههد بوده اسههت 11( منفی 1939قیمت ثابت سههال 

صل  قیمت به ایسرمایه  صد بوده می  33منفی  ثابت در این ف صل    در شد منفی ارزش افزوده ف توان نتیجه گرفت که ر

 .در بخش خصوصی و هم در بخش دولتی استنتیجه کاهش ارزش افزوده هم  1939اول سال 

سال    سرمایه  درصد   10.3: در این فصل رشد ارزش افزوده در حدود   1939فصل دوم  گذاری بخش خصوصی   و رشد 

ثابت   قیمت به ایسههرمایه هایدارایی تملک اعتبارات درصههدی 996با توجه به رشههد درصههد بوده اسههت.  16منفی 

                                                           
ای هتوان از دیدگاه نوع کاربرد نیز، به ساختمان مسکونی و ساختمان غیرمسکونی تفکیک کرد، اما با توجه به اینکه در حساببخش ساختمان را می 1

ک شود، ارائه تحلیل به تفکیا ارزش افزوده بخش ساختمان تنها به تفکیک ساختمان دولتی و ساختمان خصوصی ارائه میملی سالانه بانک مرکزی ج.ا.

 مسکونی و غیر مسکونی ممکن نیست. 
 های بخش خصوصی در مناطق شهری )بانک مرکزی ج.ا.ا( و محاسبات محقق.بر اساس نتایه طرح آمارگیری از فعالیت 1
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

تی  بخش دولساختمان  رشد مثبت ارزش افزوده در این فصل نتیجه افزایش ارزش افزوده در    ن نتیجه گرفت کهتوامی

 بوده است.

گذاری بخش خصوصی     سرمایه  اعلام شده و درصد   10.3رزش افزوده : در این فصل نیز رشد ا  1939فصل سوم سال    

  ابتث قیمت به ایسرمایه  هایدارایی تملک باراتاعتهمانند فصل دوم، در این فصل نیز   . کاهش داشته است  درصد   3

  درصدی منشا اصلی رشد ارزش افزوده کل بخش ساختمان بوده است. 113با رشد 

درصد کاهش    13.5ارزش افزوده بخش ساختمان به میزان   1939: در سه ماهه چهارم سال   1939فصل چهارم سال   

 57کاهش به  را می توانفصههل ارزش افزوده در این رشههد کاهش نرخ ترین دلیل رسههد مهمبه نظر می .یافته اسههت

ل سرمایه ثابت بخش   تشکی درصدی   17.9. از طرفی کاهش نسبت داد  ایسرمایه  هایدارایی تملک درصدی اعتبارات 

 مذکور   جبران کاهش اعتبارات بخش خصههوصههی در حد گذاریسههرمایهعدم افزایش قابل توجه  نشههانهسههاختمان نیز 

 است. بوده

 )درصد( 1131 ثابت سال هایبه قیمت: رشد ارزش افزوده بخش ساختمان 1 جدول

 ملی های حساب/  ا.ا.ج مرکزی بانک: منبع

 

  1131 ثابت سال هایساختمان به قیمت ارزش افزوده بخش: 1 نمودار

 ملی هایحساب/  ا.ا.ج مرکزی بانک: منبع
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ارزش افزوده ساختمان بخش دولتی ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی
ارزش افزوده کل بخش ساختمان  

 شرح

 فصلیرشد  سالانه رشد متوسط دهه

9372 93٨2 9312 9319 9312 3931  
93129313

فصل 

اول

فصل 

 دوم

فصل 

 سوم

فصل 

 چهارم

فصل 

 اول

فصل 

 دوم

فصل 

 سوم

فصل 

 چهارم

1.15.91.5-9.6-9.1-0,1-7.3-3.11.31.3-0.710.310.3-13.5 ساختمان بخش کل

5.51.31---------- 1.1 یخصوص ساختمان

1.71.3-91---------- 7 یدولت ساختمان
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 1131 ثابت سال هایارزش افزوده بخش ساختمان به قیمت: رشد  2 نمودار

 های ملیمنبع: بانک مرکزی ج.ا.ا/ حساب

 

 تشکیل سرمایه ساختمان 

سههاسههی و تغییرات و  های جدید، هزینه تعمیرات اهزینه ایجاد سههاختمان بهکلی  طوربه سههاختمان تشههکیل سههرمایه

شود. روند تشکیل سرمایه     اطلاق می توسط بخش خصوصی و دولتی در طول یک دوره حسابداری     اضافات ساختمان  

رای ل، بتواند به عنوان یک شاخص مکم ساختمان با توجه به همبستگی بالای آن با ارزش افزوده بخش ساختمان می   

شود تشکیل سرمایه     مشاهده می  9 نمودارطور که در همان شناسایی رونق و رکود این بخش مورد استفاده قرار گیرد.   

سال   اختمانس  سال      رون 1931تا  1930از  سپس در  شته و  افزایش اعتبارات عمرانی،   تأثیر، تحت 1939د نزولی دا

 .زایش یافته استاندکی اف

  1131 : تشکیل سرمایه ساختمان به قیمت ثابت سال1 نمودار

   .نماگرها و زمانی سری اطلاعات بانک/  ا.ا.ج مرکزی بانک: منبع
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

 ساختمانهای نهادهتولید و فروش شاخص 

نگر، به شناسایی رونق و رکود بخش    پیش هایید، به عنوان شاخص نتوانمی یهای ساختمان تولید و فروش نهاده ارزش

  ،های سهههاختمانی  کننده نهاده  تولید صهههنایع  با توجه به پیوند قوی بخش سهههاختمان با        . دن سهههاختمان کمک کن  

صنایع می  تولید و فروش ارزشکاهش/افزایش  شانه تواند به عنوااین  شود.     ن ن ساختمان تلقی  ای از رکود/رونق بخش 

فروش   وارزش تولید   1از میانگین وزنی در این گزارش،  )به قیمت ثابت(     های سهههاختمانی  دهتولید و فروش نها   ارزش

جا که  . از آن9اندهمددست آ به 1غیرفلزی چهار صنعت بورسی شامل سیمان، کاشی و سرامیک، فلزات اساسی و کانی         

سرامیک و    صنعت محصولات   شی و  سیمان به  کا ساختمانی محسوب م  صنعت  محصولات   شوند،  یطور کامل نهاده 

شرکت  سی زیر مجموعه  هایتولیدی تمام  صنایع   بور سبه این  شده  ارزش در محا از همین   اند.تولید و فروش لحاظ 

  هایصههنایع فلزات اسههاسههی و کانی غیرفلزی که جزو نهاده   دیدگاه، برخی از محصههولات شههرکت های زیرمجموعه 

های  فروش نهاده ارزشهمچنن برای افزایش دقت  د.انحذف شهههدهمحاسهههبات  از ،روندبه شهههمار نمی سهههاختمانی  

 . 1آن در نظر گرفته شده است ها نیز در محاسباتاین نهادهواردات  ، خالصساختمانی

ست   1 نمودارچنانکه در  شاهده ا شد  1930سال   ماز نیمه دو، قابل م به ساختمانی  های تولید و فروش نهاده ارزش، ر

های ساختمانی   تولید و فروش نهاده ارزش، 1939تا  1931های به طور کلی، در سال دار کاهش یافته است.  طور معنا

شده    شد منفی مواجه  سال با ر شد  1939 اند. در  سط کم   ش نهادهفروارزش ، ر ساختمانی به طور متو شد   های  تر از ر

 ساختمان باشد.بخش وضعیت رکودی تداوم برای  ایهاننشتواند میست که ا هاتولید این نهاده ارزش

 های ساختمانی تولید و فروش نهادهارزش : رشد 4 نمودار

 الا.گمرک جمهوری اسلامی ایران، آمار ماهانه واردات و صادرات ک /بورس در فعال صنایع ایدوره میان مالی هایصورت و اطلاعاتکدال،  سایت: منبع

                                                           
 های مجلس، محاسبه شده است.مرکز پژوهش 1930ستانده سال -با استفاده از جدول دادهب منتخصنایع  وزن 1

 های ساختمانی.ای، تولید آجر، آهک و گچ و تولید سنگشامل تولید شیشه و محصولات شیشه 1
ریزی صورت  و پژوهش مدیریت و برنامه های ساختمانی در دفتر آمار و پایش اقتصادی موسسه عالی آموزشهای تولید و فروش نهادهمحاسبه شاخص 9

 گرفته است.
ها ایجاد های ساختمانی تفاوتی معنادار در روند شاخص فروش این نهادهلازم به ذکر است که در نظر گرفتن یا در نظر نگرفتن خالص واردات نهاده 1
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

 

وارد رکود شده  1931از سال بخش این توان گفت که ، با توجه به روند ارزش افزوده بخش ساختمان، میدر مجموع

ی های ساختمانتداوم داشته است. روند تشکیل سرمایه ساختمان و ارزش تولید و فروش نهادهاین رکود  1939و تا سال 

کنند. مشاهدات آماری بیانگر این می تأییدرا در این دوره ود بخش ساختمان های مکمل، رکنیز به عنوان شاخص

ثر از کاهش ارزش افزوده ساختمان بخش دولتی أمت 1931واقعیت است که ورود بخش ساختمان به رکود در سال 

در این سال ناشی شده است. در سال  )عمرانی(ایهای سرمایهتملک دارایی تبوده که خود از کاهش قابل توجه اعتبارا

نسبت داد. به ساختمان بخش خصوصی کاهش ارزش افزوده  توان بهدلیل اصلی رکود بخش ساختمان را می 1931

 داشته است.در تداوم رکود بخش ساختمان تر نقشی پررنگساختمان بخش خصوصی  1939رسد که در سال نظر می

 

 ساختمان بخش دولتی .2

ای از ارزش افزوده کل بخش ساختمان را به خود اختصاص ی در اقتصاد ایران سهم قابل ملاحظهساختمان بخش دولت

رار دهد. ق تأثیرتحت تواند کل بخش ساختمان را ارزش افزوده ساختمان بخش دولتی می ات. بنابراین، تغییر1داده است

 ایهای سرمایهمیزان تخصیص اعتبارات تملک دارایی ،بر ارزش افزوده ساختمان بخش دولتی مؤثرترین عامل مهم

عمومی کشور به بودجه ها که این ویژگی در کنار این واقعیت. 1است -به طور خاص فصل اول این اعتبارات -)عمرانی(

به نفع در زمان کاهش درآمدهای نفتی  بودجه عمومیسهم اعتبارات عمرانی از کل وابسته است و  درآمدهای نفتی

 .است شده بخش دولتی ارزش افزوده ساختمان ای نفتی برهگذاری تکانهراث، سبب کندای تغییر میاعتبارات هزینه

، با 1ای به قیمت ثابتهای سرمایهاعتبارات تملک داراییو کاهش درآمدهای ارزی دولت،  9نفتی ایهتحریم شروعبا  

رسید. این وضعیت در  1931سال میلیارد ریال در 91360به  1930در سال  میلیارد ریال 33013کاهشی شدید، از 

 1931های نقدی سبب شد که درسال ارانهی ها و تعهد دولت نسبت به پرداختر اجرای برنامه هدفمندسازی یارانهکنا

ه بای های سرمایهتملک دارایی در مورد اعتبارات به خصوصاعتبارات مصوب، تخصیصی نسبت به  میزان اعتبارات

درصدی  91با رشد منفی  اختمان بخش دولتیرزش افزوده سشد که اکاهش این اعتبارات سبب . شدت کاهش یابد

و هم  1931هم به دلیل کاهش سطح این اعتبارت در سال  ،1939و 1931 هایدر سال مواجه شود. 1931در سال 

 11.5و 10.3 به ترتیب وشد متوقف  مذکوراعتبارات  کاهشای، های ارزی ناشی از مذاکرات هستهبه دلیل گشایش

و  یکنواخت نبوده 1939ای در فصول مختلف سال های سرمایهشد اعتبارات تملک داراییبا این وجود، ر. رشد یافت

فصول دوم وسوم و درصدی  113و  996 مثبت یرشدها برآیندی ازدر این سال این اعتبارات  درصدی 11.5رشد 

 درصدی فصول اول و چهارم است. 57و  33رشدهای منفی 

                                                           
 درصد است. 90طور متوسط حدود های ملی بانک مرکزی ج.ا.ا بهاین سهم بر اساس حساب 1
ای در هر فصل، به عنوان متغیر توضیح دهنده ارزش افزوده های سرمایههای فصلی بانک مرکزی ج.ا.ا، میزان تخصیص اعتبارات تملک داراییدر حساب 1

 شود. ساختمان بخش دولتی در آن فصل در نظر گرفته می
 شروع شد. 1930ها از زمستان سال این تحریم 9
 شده است. تبدیلای به قیمت جاری با شاخص ضمنی ارزش افزوده بخش ساختمان، به قیمت ثابت های سرمایهداراییاعتبارات تملک  1
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

 (درصدسرمایه ای ) میلیارد ریال  و  تملک دارایی اعتباراترشد ارزش و :2 جدول

سال/

 فصل

اعتبارات تملک 

های دارایی

ای به قیمت سرمایه

 جاری )میلیارد ریال(

اعتبارات تملک 

ای های سرمایهدارایی

به قیمت ثابت )میلیارد 

 ریال(

رشد اعتبارات تملک 

های دارایی

ای به قیمت سرمایه

 )درصد( ثابت

93٨1



1110615339 16.1 

16095515159-5.9

96376717571 10.5 

163653 16911 -1.5

9312



16365311031903.6 

1115597601-63.3

969357 13733-91.3

119155196111 97.1

9319



11396 636-37.1

1136616513 -19.3

9959366319-69.7

13593915536-56.3

9312



1111591390177

1196319717-19

959316350011.7

11909361107511.6

9313



191015-37.6

111111116157996.1

911937713505117.6

161030 3605-56.5

 .نماگرها و زمانی سری اطلاعات بانک مرکزی ج.ا.ا / بانک :منبع                                        

 

  1131ای به قیمت ثابت سال های سرمایه: رشد اعتبارات تملک دارایی5 نمودار

 .نماگرها و زمانی سری اطلاعات منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا / بانک
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

 ساختمان بخش خصوصی .1

صی در     صو سهمی حدود     ساختمان بخش خ صاد ایران  صد از ارزش افزوده   70اقت ساختمان را به خود   کل در بخش 

ست.    صاص داده ا ساختمان     اخت شی از فعالیت بخش خصوصی در دو حوزه  ساختمان   این ارزش افزوده نا سکونی و    م

سکونی  ست  غیرم سکونی  ساختمان سهم  که در این میان  ا ست  ترقابل توجه م مان بخش  ساخت روند ارزش افزوده . ا

، اما ارزش افزوده آن به طور  آن اسهت ی از ماهیت ود جزئهای رونق و رکهرچند دورهخصهوصهی  بیانگر آن اسهت که    

سان کم    سبی از نو ست     ن ساختمان بخش دولتی بر خوردار ا سه با ارزش افزوده  سمت تلاش   .1تری در مقای در این ق

  لازم به ذکرارائه شود.   وضعیت موجود آن یری از  عرضه و تقاضای ساختمان بخش خصوصی، تصو       با بررسی شود  می

ست، با توجه به تمرکز این گزارش بر تحلیل کوتاه  ساختمان        مؤثرمدت، عوامل بلندمدت ا ضای  ضه و تقا بر طرف عر

شده        سی ن صی برر صو ضای        بخش خ ضه و تقا سی عر اند. دیگر اینکه، با توجه به امکانات آماری موجود، تنها به برر

 مسکونی پرداخته شده است و نه کل ساختمان بخش خصوصی.  های ساختمان

 

 طرف عرضه .1.3

های مسکونی جدید و توان با دو معیار تعداد ساختمانرا میساختمان بخش خصوصی    عرضه وضعیت   از دیدگاه طرف 

های تکمیل شده   رشد تعداد ساختمان  روند  6 نمودار درداد. مورد بررسی قرار  های ساختمانی صادر شده    تعداد پروانه

طور به تقریباً، 1931ن است که از سال   بررسی این روندها بیانگر آ  .است  داده شده  نشان شروع شده   های و ساختمان 

ساختمان     شد تعداد  ستمر، میزان ر شرو  م شده و  وارد دامنه   1939سال   و از ابتدایشده کاهش یافته   عهای تکمیل 

ستثنای فصل اول سال      1931منفی شده است. نکته قابل توجه در این خصوص آن است که از فصل دوم سال         )به ا

این امر به های تکمیل شده است.   تر از رشد تعداد ساختمان  های شروع شده همواره کم  ( رشد تعداد ساختمان  1939

سههاختمان باشههد. روند ارزش تولید    گذاری درسههرمایهوصههی برای کاهش تمایل بخش خصههمؤیدتواند نوبه خود می

در متوسهط   هر دوره  یواحدهای مسهکونی به قیمت ثابت نیز، که از حاصهل ضهرب مترال کل واحدهای تکمیل شهده    

سال   ست،    1939قیمت  ست آمده ا ضه واحدهای م  کاهشبد سال    عر ست اول را در  و   1931های سکونی جدید یا د

 د.کنمی تأیید 1939

                                                           
، انحراف معیار رشد ارزش افزوده ساختمان بخش دولتی دو برابر انحراف معیار رشد ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی 1931تا  1970برای دوره  1

 است.
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

  های شروع شده و تکمیل شده در مناطق شهریساختمانتعداد  رشد:  6 نمودار

 مختلف سالهای طی شهری مناطق در خصوصی بخش ساختمانی فعالیتهای آمار نتایج خلاصه و زمانی سری اطلاعات بانک / ا.ا.ج مرکزی بانک :منبع

  1131ثابت سال  هایقیمت به واحدهای مسکونی تکمیل شده  تولید ارزشرشد :  7 نمودار

 
 های بانک مرکزی ج.ا.ا و مرکز آمار ایرانمحاسبات محقق با استفاده از داده :منبع
 

معیار مهم دیگری برای بررسی وضعیت طرف عرضه ساختمان بخش       های صادر شده در مناطق شهری،     تعداد پروانه

به عنوان یک  تواند ی صههادر شههده در یک دوره هر چند میهای سههاختمانتعداد پروانهبا این حال، ت. خصههوصههی اسهه

ضیح دهند تنگر، شاخص پیش  سرمایه   هو سبی برای انتظارات  شد    ی منا صی با صو سبی   گذاران بخش خ ، اما معیار منا

ضه برای تحلیل  ست.   طرف عر ساخت   بدین منظور، نی سط دوره  یک میانگین متحرک از   ست بهتر ا با توجه به متو

مورد استفاده    های مسکونی جدید انبه عنوان معیاری برای عرضه ساختم  و شده  های ساختمانی محاسبه   تعداد پروانه

های سههاختمانی، به دلیل عدم پوشههش  روند میانگین متحرک تعداد پروانهآن اسههت که توجه  نکته قابل .1قرار گیرد

                                                           
فصل  های ساختمانی برای هربتدا میانگین متحرک تعداد پروانهفصل در نظر گرفته شده است. بر این اساس، اط دوره ساخت ساختمان هشت متوسدر این گزارش،  -1 

 فصل، رقم سال به دست آمده است. چهارمحاسبه شده است و سپس با جمع 
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

  عرضههه سههاختمان واقعی تواند تا حدودی متفاوت از روند ها، میمار این پروانهمناطق خارج از محدوده شهههرها در آ

  بخش خصوصی باشد. توسط

های  های ساختمانی در سالقابل مشاهده است، روند افزایش تعداد و میانگین متحرک پروانه 3 نمودارطور که از همان

 1939در سال  به خصوصسیری به شدت نزولی را،  متوقف شده و این روند 1931در سال   1930و  1933های سال 

ست. این      15.6های ساختمانی در این سال به منفی   ای که نرخ رشد تعداد پروانه دنبال کرده، به گونه درصد رسیده ا

سرمایه     ست.   امر مؤید کاهش تمایل بخش خصوصی برای  ساختمان ا نمودار همچنین بیانگر آن  این گذاری در بخش 

ست که  ساختمانی  میانگین متحرک پروانه ا سال   های  صل دوم  ست. بر این     1931از ف شده ا با روندی کاهنده مواجه 

 قرار داد. تأییدمورد  1939و  1931ساختمان بخش خصوصی را در سال های عرضه  طرفتوان رکود می اساس

 شدهپروانه های ساختمانی صادر  تحرک میانگین مو تعداد : 3 نمودار

 نماگرها ، محاسبه قیمت توسط محقق با استفاده از داده های سری زمانی مرکز آمار. و زمانی سری اطلاعات منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا / بانک

 

وضعیت رکود طرف  خوبیهای ساختمانی صادر شده بهپروانه میانگین متحرکهای مسکونی جدید و روند ساختمان

گاه تحلیل هزینه و فایده، که قاعده دال این است که از دیؤکنند. حال سمی تأییدعرضه ساختمان بخش خصوصی را 

اند. در ادامه، در چارچوب همین دیدگاه، گیری بخش خصوصی است، چه عواملی سبب بروز چنین رکودی شدهتصمیم

 اند.مورد بررسی قرار گرفتههای مسکونی ذاری در ساختمانگابتدا هزینه ساخت و سپس حاشیه سود سرمایه

  

 

 هزینه ساخت

خدمات  دو عامل قیمت زمین و هزینه مصهههالح و  تأثیرتحت  طور کلیهای مسهههکونی بههزینه سهههاخت سهههاختمان

های  تر در تعیین هزینهدر شهههرهای بزر ، نقشههی پررنگ به خصههوصقیمت زمین در این میان، اسههت.  سههاختمانی

شهرسازی  ت دارد. ساخ  سطح کل کشور   ،به گزارش وزارت راه و  شده مسکن   سهم زمین در هزینه  ،در  در  های تمام 
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

تواند با  این روند افزایشی می  ،1درصد افزایش یافته است   56به  1931درصد بوده که در سال    17حدود  1931سال  

قابل توجه هزینه     پذیری  اثرعلاوه بر این که   ،3 نمودار های آینده نیز تداوم یابد.     توجه به محدودیت زمین در سهههال     

با   1939در فصول مختلف سال    به خصوص قیمت زمین آن است که  بیانگر ، 1کندمی تأییدرا از قیمت زمین  ساخت 

ست.    شده ا شان می  کاهش مواجه  صالح  هزینه  دهد کهاین نمودار همچنین ن س م بخش  که ، اختمانی نیزو خدمات 

شکیل می   هزینهاز  دیگری ساخت را ت شدی دههای  سیار  د، از ر ست.   شده  برخوردار 1939 سال  در محدود ب روند  ا

 1939کاهشی قیمت زمین و هزینه مصالح و خدمات ساختمانی در مجموع سبب رشد منفی هزینه ساخت در سال         

ر  اگ ، اماداردطرف عرضه ساختمان بخش خصوصی     ی مثبت بر تأثیر خود به نوبهکاهنده  هرچند این روندشده است.   

 نمودار گونه که درهمان کرد. قضاوت  تأثیردر مورد این توان نمیهای مسکونی همراه شود،   با کاهش قیمت ساختمان 

ی مسکونی از همبستگی بالایی برخوردار   شاخص هزینه ساخت و شاخص قیمت یک متر زیربنا   ود، ش ملاحظه می 10

ستند. به  سال   نمونه،طور ه ساخت، قیمت یک متر زیر  همزمان با 1939در  سکونی نیز کاهش   کاهش هزینه  بنای م

  در چارچوب یک تحلیلبا بررسی همزمان هزینه ساخت و قیمت ساختمان مسکونی     بنابر این بهتر است  . یافته است 

و مبنای تحلیل طرف  محاسبه شود  گذاری )ساخت و ساز( در ساختمان مسکونی     رمایهس حاشیه سود    ،هزینه و فایده

 عرضه قرار گیرد.

 یک متر مربع زمین متر مربع زیربنای واحد مسکونی و رشد : رشد متوسط قیمت یک 9 نمودار

  .مرکز آمار ایران/ محاسبات محقق  :منبع

 

                                                           
علل  از هافروش تراکمی زمین توسط شهرداریریزی شهری، های نظام برنامهتقاضای سوداگری زمین، سیاستدر کنار محدودیت زمین خصوصا در شهرهای بزرگ،  1

 اند.افزایش قیمت زمین بوده
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

 و رشد متوسط قیمت یک متر زیربنای واحد مسکونی: رشد شاخص هزینه های ساخت 11 نمودار

  مرکز آمار ایران/ محاسبات محقق. / ا.ا.ج مرکزی بانک :منبع

 حاشیه سود 

انداز شمبه چ وابستهدر بخش ساختمان به طور طبیعی  )ساخت و ساز( گذاریگیری بخش خصوصی برای سرمایهتصمیم

ارزش انتظاری هزینه ساخت تفاوت ارزش یک متر مربع واحد مسکونی با  بنابر این،است.  فعالیتد ناشی از این سو

شود، تعریف  "حاشیه سود ساخت و ساز" به عنوانتواند میکه  ،1هزینه فرصت( و ساختمستقیم های هزینهآن)شامل 

ی بخش ساختمان مسکونحاشیه سود بیشتر باشد، روشن است که هرچه این  است. مؤثرگیری بسیار در این تصمیم

ارزش انتظاری ، متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی 11 نمودار. در خواهد شدتر گذاران جذاببرای سرمایه

-37های در سالیه سود است حاشدر واقع همان  که این شکافنشان داده شده است.  و شکاف بین آنها هزینه ساخت

 ر مداوم در حال کاهش است. وطمیزان آن به 1931در حداکثر خود قرار دارد و از فصل دوم سال  1930-31و  1936

ارزش انتظاری "و  "قیمت یک متر مربع زیربنای واحد مسکونی"دو متغیر توان نسبت ، می1توبین-در قالب معیار کیو

شود نسبت فوق در طول دوره مشاهده می 11 نمودارچنانچه در  د بررسی قرار داد.و موررا محاسبه  "هزینه ساخت

به یک رسیده  تقریباً 1939سال  است. با این وجود، این نسبت در فصل  پایانیهمواره بیش از یک بوده  مورد بررسی

همسویی نسبت فوق با بیانگر  19 نمودار خت و ساز در این سال است.کننده کاهش حاشیه سود سا تأییدکه  است

ای هدر ساختمان گذاریسرمایههای مسکونی شروع شده است. اگر ساختمانگذاری حقیقی بخش خصوصی در سرمایه

ه طور به بپذیریم، این نمودار بیانگر این ادعا است که معیار رونق و رکود طرف عرض ترین شروع شده را به عنوان مهم

                                                           
های مستقیم )شامل زمین و هزینه مصالح و خدمات ساختمانی(، هزینه فرصت برای محاسبه ارزش انتظاری هزینه ساخت، در این گزارش علاوه بر هزینه 1

 خ سود بانکی، به آن اضافه شده است.     گذاری نیز بر مبنای نرسرمایه

 ذاریگ سرمایه دفتری ارزش به بازار ارزش نسبت از ارائه شده و گذاریسرمایه هایپروله ارزیابی منظور به توبین جیمز توسط 1330 سال دراین معیار   1

 فرادا ،شده گرفته کار به سرمایه هزینه نرخ به گذاری سرمایه ازدهب مازاد دلیلبه  باشد بیشتر 1 عدد از شده محاسبه نسبت که صورتی در آید.دست میبه

  نسبت به انجام سرمایه گذاری انگیزه خواهند داشت.
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

 عامل رکود "هزینه ساختارزش انتظاری " به "قیمت یک متر مربع زیربنای واحد مسکونی"نسبت کاهش مشخص، 

 است. 1939طرف عرضه ساختمان بخش خصوصی در سال 

 

  ی مسکونی و ارزش انتظاری هزینه ساختمتوسط قیمت یک متر مربع زیربنا :11 نمودار

 .مرکز آمار ایران/ محاسبات محقق / ا.ا.ج مرکزی بانک :منبع

 

 ساخت نسبت قیمت یک متر زیربنای مسکونی به ارزش انتظاری هزینه :12 نمودار

  مرکز آمار ایران/ محاسبات محقق / ا.ا.ج مرکزی بانک :منبع
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

 های شروع شدهگذاری حقیقی در ساختمانتوبین دربخش ساختمان  و سرمایه-نسبت  کیو :11 نمودار

 
  مرکز آمار ایران/ محاسبات محقق / ا.ا.ج مرکزی بانک :منبع

 

 طرف تقاضا .1.2

 یک استل تفکابتقاضای سوداگری ق به تقاضای مصرفی وی مسکونی هاتقاضا برای ساختمان ،بر اساس ادبیات موجود

همانگونه که پیش از این نیز گفته شد، با  ،لازم به ذکر است. اندمالی مورد بررسی قرار گرفتهطور اجکه در ادامه به

مورد  یجمعیت تحولاتاز قبیل  طرف تقاضابر  مؤثربلندمدت عوامل  مدت،توجه به تمرکز این گزارش بر تحلیل کوتاه

   اند.هقرار نگرفت بحث

 مصرفیتقاضای 

یری پذشاخص توان. خانوارها است، توان مالی های مسکونیمصرفی ساختمانترین عوامل مؤثر بر تقاضای یکی از مهم

-آید، شاخصی تعریف شده برای اندازهبه دست می از تقسیم قیمت متوسط مسکن به درآمد سالانه خانوار ، کهمسکن

 مامت یک خانوار نوعیکه اگر یر این شاخص به این صورت است تعبمسکن است. خرید برای  هاخانوار توان مالیگیری 

در صورتی که مقدار این  ک واحد مسکونی خریداری کند.یتواند ، طی چند سال میانداز کنددرآمد سالانه خود را پس

تا  5 در دامنه، اگر شاخص ندررت خرید مناسبی برخوردااز قدبر اساس این شاخص  خانوارهاسال باشد  5شاخص زیر 

 خانواها سال باشد وضعیت 10تا  7 در دامنهدارای وضعیت نسبتاً مناسبی هستند، اگر  خانوارهاداشته باشد قرار سال  7

 .1بحرانی استخانوارها سال باشد وضعیت  10است و اگر شاخص بیشتر از  نامناسب جهت این از

های دوره مورد پذیری در اغلب سالخانواهای کشور از نظر شاخص توان، شودمشاهده می 11 نمودارطور که در همان

به  1939با روندی افزایشی در سال  1930در سال  11.3اند. این شاخص از بررسی وضعیتی نامناسب یا بحرانی داشته

های مسکونی، که به عنوان تقاضای رسیده است. این امر بیانگر آن است که قدرت خانوارها برای خرید واحد 19.3

                                                           
 .1105چشم انداز تلفیق طبق قاعده تعریف شده در سند   1
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

توان این واقعیت را نیز می 15 نموداردر طور محسوس کاهش یافته است. مصرفی این واحدها نیز قابل تعریف است، به

تصرف و  کاهش 1939تا  1971ک شخصی از سال روند تصرف ملای دیگر مشاهده کرد. بر اساس این نمودار، به گونه

کاهش قدرت خرید ملک شخصی توسط  ای ازنشانهتواند که می ،ها افزایش یافته استای در طی این سالمسکن اجاره

 باشد. هاخانوار

 پذیری مسکن شاخص توان :14 نمودار

 های مرکز آمار ایرانمحاسبات محقق با استفاده از داده :منبع

 

  مسکن تصرف نحوه حسب بر شهری خانوارهای توزیع :15 نمودار

 مختلف سالهای طی ایران شهری مناطق در خانوار بودجه بررسی نتایه / ا.ا.ج مرکزی بانک :منبع

 

ی اضای مصرفتواند قدرت خرید و تقمیدر بخش مسکن نیز اعطایی ذیری، میزان تسهیلات بر شاخص توان پوه علا

ه رسد ک، بر اساس روند گذشته، به نظر میقرار دهد. با این وجود تأثیرهای مسکونی تحت خانوارها را برای ساختمان
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

ت بنابراین، اگر چه افزایش تسهیلا. نقش داشته استمسکن قیمت  ادواری هایدر پیدایش شوک هیلاتتساین افزایش 

تواند این اثر را به طور می آننجر شود اما شوک های قیمتی ناشی از تواند به افزایش تقاضای مصرفی مسکن ممی

باتی و ثبه ایجاد بی باشد، آن جذب ظرفیت از فراتر مسکنبخش  اگر افزایش تسهیلات به خصوصجدی خنثی کند. 

توان مشاهده کرد که قیمت مسکن با می 16 نموداردر های قیمتی در این بخش منجر خواهد شد. گیری حبابشکل

، 1931دهد. علاوه بر این، بیانگر آن است که از فصل دوم سال تأخیر، رفتاری مشابه با مانده تسهیلات اعطایی نشان می

رشد قیمت مسکن همواره فراتر از رشد مانده تسهیلات بخش مسکن بوده که به معنای کاهش قدرت خرید و تقاضای 

  های مسکونی از ناحیه تسهیلات اعطایی است. فی برای ساختمانمصر

 

 مسکن رشد قیمت و مسکن بخش تسهیلات : رشد مانده16 نمودار

  مرکز آمار ایران/ محاسبات محقق / ا.ا.ج مرکزی بانک :منبع

 

 تقاضای سوداگری

ری در بازارهای دارایی به عوامل مختلفی مانند میزان بازدهی مورد گذاگیری برای سرمایهفعالان اقتصادی در تصمیم

ب آن غالدیدگاه در ایران  توجه دارند. آنهاانتظار، میزان ریسک، قابلیت نقدشوندگی دارایی، هزینه معاملاتی و مانند 

برخوردار  تریریسک کماز ها گذاری است و در مقایسه با سایر گزینههای سرمایهاست که مسکن یکی از بهترین گزینه

به طور تاریخی در  .1دهدتقاضای سوداگری برای مسکن بخش مهمی از تقاضای کل آن را تشکیل می. از این رو است

های بانکی بوده و رکود در مسکن بیش از اینکه سبب حرکت نقدینگی ترین بازار رقیب برای مسکن، سپردهایران مهم

که از یک طرف شود، به طوریهای بانکی می شود، سبب افزایش حجم سپردههایی مثل بورس یا طلابه سمت بازار

(، به سرازیر 1931و  1936، 1971های پایین بودن سود بانکی نسبت به تورم در دوران رونق بازار مسکن )مثل سال

                                                           
برای توسعه های موجود شود که سرمایهمیاین در حالی است که در کشورهای توسعه یافته، تنوع و کارآیی بازارهای سرمایه و مشتقات آن باعث  1

 ها کمک کنند.جذب شوند و به اهدافی از جمله تأمین مالی بنگاههای تولیدی فعالیت
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 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

ود سکن نیز این رکها در دوران رکود مانجامد، و از طرف دیگر بالا بودن سود سپردهشدن نقدینگی به سمت مسکن می

 (. 1939و  1931، 1937های کند )مانند سالرا تشدید می

 سود بانکیطور نرخ بورس، ارز و همینهای رقیب آن از جمله بازدهی داراییمسکن، بازدهی علاوه بر  17 نموداردر 

های بازار مسکن نسبت به دارایی 1939به شرایط اقتصادی کشور در سال رسد با توجه . به نظر میاندنشان داده شده

تواند نقشی قابل توجه در کاهش این شرایط میتری برخوردار بوده است. از جذابیت کم سود سپرده،به ویژه  ،رقیب

 داشته باشد. در این سال های مسکونی تقاضای سوداگری برای ساختمان

 

 هادارایی و پول بازار بازدهی: 17 نمودار

  مرکز آمار ایران/ محاسبات محقق / ا.ا.ج مرکزی بانک :منبع

 

در   1939توان گفت که ساختمان بخش خصوصی هم از دیدگاه عرضه و هم از دیدگاه تقاضا در سال        در مجموع می

شانه   ست. ن ساختمان بخش خصوصی را م     رکود بوده ا ضه  ساختمان  یهای رکود طرف عر شد منفی تعداد  های  توان ر

توان کاهش حاشیه سود ساخت و ساز در این      شروع شده و پروانه های ساختمانی صادر شده و علت اصلی آن را  می      

ضای                 صرفی و کاهش تقا ضای م صی نیز به دلیل کاهش تقا صو ساختمان بخش خ ضای  سال عنوان کرد. طرف تقا

ای مصرفی، به دلیل کاهش توان مالی خانوارها برای خرید مسکن و کاهش  سوداگری در رکود بوده است. کاهش تقاض

 اتفاق افتاده است. ،های رقیبتقاضای سوداگری، به دلیل کاهش بازدهی مسکن در مقاسیه با دارایی

 

 

2

5

92

95

22

25

-42

-22

2

22

42

62

٨2

922

922

942

93
79

93
72

93
73

93
74

93
75

93
76

93
77

93
7٨

93
71

93
٨2

93
٨9

93
٨2

93
٨3

93
٨4

93
٨5

93
٨6

93
٨7

93
٨٨

93
٨1

93
12

93
19

93
12

93
13

نرخ بازدهی مسکن رشد قیمت طلا رشد نرخ ارز 
رشد بورس متوسط نرخ سود سپرده دو ساله  



 

13 

 

 ریزیپژوهش مدیریت و برنامه موسسه عالی آموزش و

 3131چشم انداز سال 

 الف( ارزش افزوده بخش ساختمان دولتی:

 10 حدود قبل سال به نسبت ای )عمرانی(ایی سرمایهتملک دار اعتبارات ،1931 سال بودجه لایحه اساس بر -1

طور کامل تخصیص یابد، رشد حقیقی آن نسبت حتی اگر اعتبارات مذکور به بنابراین،. است یافته افزایش درصد

طور به 1931تواند رشد ارزش افزوده بخش ساختمان را در سال قابل توجه نخواهد بود و نمی 1939به سال 

 یر قرار دهد.دار تحت تاثمعنی

با کسری مواجه شود.  1931رسد که بودجه عمومی دولت در سال های نفت، به نظر میبا توجه به کاهش قیمت -1

 ای کاهش خواهددر این صورت، بنا به تجربه گذشته، تخصیص اعتبارات عمرانی به نفع تامین اعتبارات هزینه

بینی توان پیشمحقق نخواهد شد. در این صورت می 1939درصدی این اعتبارت نسبت به سال  10یافت و افزایش 

کاهش یابد. با این وجود، افزایش درآمدهای  1939کرد که ارزش افزوده ساختمان بخش دولتی نسبت به سال 

 تواند از شدت این موضوع بکاهد.ها، مینفتی ناشی از افزایش صادرات نفت پس از رفع تحریم

   :ب( ارزش افزوده بخش ساختمان خصوصی

های صادر شده در مناطق شهری و همچنین حاشیه سود ساخت و ساز، بیانگر آن است که روند تعداد پروانه -1

 با فرض مدت ندارند. بنابراینانداز مناسبی از سودآوری بخش ساختمان در کوتاهگذاران خصوصی چشمسرمایه

 تداوم خصوصی بخش ساختمان دررکود طرف عرضه  1931 سال در که داشت انتظار توانشرایط موجود، می

 یابد. 

بازدهی انتظاری نرخ ارز و طلا با توجه به شواهد آماری موجود و خوشبینی نسبت به گشایش ارزی کاهش خواهد  -0

گذاری در ساختمان را کاهش تواند به عنوان رقیب اصلی، جاذبه سرمایهیافت، اما نرخ سود بانکی همچنان می

گذاران نرخ های سود حقیقی را افزایش و انگیزه سرمایه 1931کاهش نرخ تورم در سال  دهد. از این دیدگاه، احتمال

تواند با ایجاد ای میدر بخش ساختمان مسکونی را بیش از پیش کاهش خواهد داد. علاوه بر این، توافق هسته

مک کمسکن خش گذاری در بخوشبینی در بازار سرمایه به کاهش تمایل سرمایه گذاران خصوصی برای سرمایه

 کند.

طور به 1931سال  در را تقاضا تواندنمی یکساله، گذارینیاز به سپرده دلیل به مسکن تسهیلات سقف اخیر افزایش -3

 نشان دهند. 1935رود که این تسهیلات اثر حقیقی خود را در سال محسوس افزایش دهد. انتظار می

، ارزش افزوده بخش ساختمان با رشد مثبت معنی 1931در سال  رود کهطور کلی انتظار میبا توجه به موارد فوق، به

 دار مواجه نشود.
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 نتیجه گیری

وارد رکود شده و تا  1931توان گفت که این بخش از سال با توجه به روند ارزش افزوده بخش ساختمان، می  -1

نی های ساختماوش نهادهاین رکود تداوم داشته است. روند تشکیل سرمایه ساختمان و ارزش تولید و فر 1939سال 

 کنند. های مکمل، رکود بخش ساختمان را در این دوره تایید مینیز به عنوان شاخص

متاثر از کاهش ارزش  1931مشاهدات آماری بیانگر این واقعیت است که ورود بخش ساختمان به رکود در سال  -1

ای)عمرانی( های سرمایهتملک دارایی افزوده ساختمان بخش دولتی بوده که خود از کاهش قابل توجه اعتبارات

توان به کاهش ارزش افزوده دلیل اصلی رکود بخش ساختمان را می 1931در این سال ناشی شده است. در سال 

تر ساختمان بخش خصوصی نقشی پررنگ 1939رسد که در سال ساختمان بخش خصوصی نسبت داد. به نظر می

 در تداوم رکود بخش ساختمان داشته است.

های ساختمانی صادر شده وضعیت رکود طرف عرضه های مسکونی جدید و تعداد پروانهروند تولید ساختمان -9

از عوامل  1939کاهش حاشیه سود فعالیت ساخت و ساز در سال کنند. ساختمان بخش خصوصی را تایید می

  اصلی این رکود است.

سال        -1 کاهش تقاضای مصرفی و کاهش تقاضای      ، به دلیل 1939طرف تقاضای ساختمان بخش خصوصی نیز در 

ضای مصرفی، به دلیل کاهش توان مالی خانوارها برای خرید مسکن و         ست. کاهش تقا سوداگری، در رکود بوده ا

 های رقیب، اتفاق افتاده است.کاهش تقاضای سوداگری، به دلیل کاهش بازدهی مسکن در مقاسیه با دارایی

قابل توجه نیست و به تبع آن  1939عتبارات عمرانی نسبت به سال رشد ا ،1931 سال بودجه لایحه اساس بر -5

ارزش افزوده ساختمان بخش دولتی افزایش چندانی نخواهد داشت. حاشیه سود ساخت و ساز نیز بیانگر آن است 

رض با ف مدت ندارند. بنابراینانداز مناسبی از سودآوری بخش ساختمان در کوتاهگذاران خصوصی چشمکه سرمایه

 .نخواهد بود 1939شاهد وضعیتی بهتر از سال  1931رایط موجود، بخش ساختمان در سال ش
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