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 خلاصه مدیریتی

به  این بازار، مسکن بازار تر دولت دردر بازار پول و به دلیل دخالت کم در بازار کالا و سرکوب مالی هاکنترل قیمتبه دلیل 

 1731تا  1731های طی سالانداز فعالان اقتصادی بوده است. گذاری و پسصورت عمومی همواره محل مناسبی برای سرمایه

برابر شده است. این در حالی است  73 در تهران برابر و قیمت یک متر مربع آپارتمان 113 در تهران زمینقیمت یک متر مربع 

برابر شده است. این ارقام خود گویای چرایی جذابیت بخش مسکن است.  87که شاخص قیمت مصرف کننده در این فاصله فقط 

میزان  1731تا  1731های این بازار شده است. در فاصله سالهای گذشته روانه سال دربخاطر این جذابیت، منابع زیادی 

گذاری برابر شده در حالی که سرمایه 16.7( 1777گذاری سالانه کل کشور )تشکیل سرمایه ثابت ناخالص به قیمت ثابت سرمایه

)و  شمسی 78ه ده های، طی سالبطور خاصبرابر شده است.  8611های ساختمانی واقعی سالانه بخش خصوصی در فعالیت

گذاری در سرمایه ه تبع آن وقوع بیماری هلندی،درآمدهای نفتی دولت و ب افزایشو با  های پایانی این دهه(مشخصا در سال

شده بخش خصوصی در مناطق شهری که در تعداد واحدهای مسکونی تکمیل. گیری شدت پیدا کردبطور چشمبخش مسکن 

ورود  به بعد و با 1731های طی سالاما هزار واحد رسید.  788به حدود  31هزار واحد بود در سال  738در مرز  78ابتدای دهه 

رای تمایل فعالان اقتصادی ب ،های قبلگذاری فراوان صورت گرفته در سالسرمایهبه دلیل اقتصاد به دوران رکود، و همچنین 

های تعداد پروانهمنفی بودن رشد ورود به این بخش کاهش پیدا کرده و این عدم تمایل تا زمان حاضر ادامه داشته است. 

های بویژه در شهر تهران تعداد پروانه گویای این امر است. 1731و  1731های ساختمانی صادرشده در مناطق شهری طی سال

به بعد خود به دو  1731های البته سالکاهش پیدا کرده است.  1738نسبت به سال  درصد 88بیش از  1731صادر شده در سال 

های انضباطی، و پیگیری سیاست 1731های سال شود. با روی کار آمدن دولت یازدهم در میانهبازه با ماهیت متفاوت تقسیم می

نوسانات در سطح اقتصاد کلان و ثبات بخشی به جدی را تجربه کرد. کاهش  یگذاری اقتصادی کشور تغییرعملا رژیم سیاست

عاملی برای ورود فعالان  دتوانانداز خود میکاهش یابد. این تغییر چشماندار سودآوری در بخش مسکن اقتصاد سبب شد تا چشم

ه خودی گذاری نیست. این امر باقتصاد به دوران جدیدی باشد که در آن مسکن دیگر محل مناسبی برای کسب سود و سرمایه

، امکان ایجاد تخصیص منابع در بخش های مولد فراهم که با کاهش سوداگری در این بخشتواند مثبت تلقی شود، چرا خود می

شود. اما خطر اصلی اثر سرریز رکود در این بخش و همچنین عدم ساخت و ساز به میزان مورد نیاز برای تامین تقاضای می

 گذاری خود از ایجاد هرگونه بحران احتمالی جلوگیری نماید.یان دولت باید با سیاستباشد که در این ممصرفی خانوار می

های خالی فروش خانهو همچنین  ساخت و ساز بیش از اندازهاز سمت عرضه مسکن این بخش با مشکل جدی  در شرایط حاضر

نرخ تورم دو رقمی و همچنین کاهش  نتیجهدر یل کاهش قدرت خرید خانوار مواجه شده است. از سمت تقاضا نیز به دل نرفته
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دهنده در بخش مسکن، تقاضای فعلی پوشش 1گذاری مازاد ایجادشدهرسد با سرمایهدرآمد ناشی از رکود اقتصادی، به نظر می

های عرضه موجود نباشد و در نتیجه بخش مسکن با مشکل جدی مازاد عرضه مواجه است. همچنین به دلیل پیگیری سیاست

انداز کاهنده نرخ تورم انتظاری در اقتصاد ایران ط پولی و مالی از سوی دولت یازدهم که به روند کاهنده نرخ تورم و چشمانضبا

و  1737در سالهای  تحولات بخش مسکن احتمالاً ،محدود شده است. در نتیجه بازی در این بخشمنجر شده، تقاضای سفته

ها همچنین سودآوری بخش مسکن طی این سال وج از رکود فعلی نخواهد داشت.مثبتی بر بخش واقعی اقتصاد و خر اثر 1738

ها از محل درآمدهای غیرعملیاتی و غیر تا سودآوری بانکاست های سرکوب مالی در بخش بانکی، سبب شده و پیگیری سیاست

ها و موسسات پولی در بخش بانکداری تامین شود. در کنار فعالیت فعالیت در بخش مسکن و بنگاه از قبیلگری مالی واسطه

قیمت، سبب پیوند خوردن مسکن، مساله دریافت وثایق ملکی در قبال پرداخت وام به مشتریان و آینده قیمتی این وثایق گران

شده است. که خود در تنگنای جدی اعتباردهی و مطالبات غیرجاری قرار دارد مشکلات بخش مسکن و بخش بانکی کشور 

و  اثرگذاری تحولات این بخش بر بخش واقعی اقتصادهای خروج از رکود بیفزاید. با توجه به تواند بر پیچیدگیچنین شرایطی می

 تخلیه و  کاهش اثرات نامطلوب رکودگذاران اقتصادی کشور ، باید هدف سیاستهای اجتماعی و سیاسی مسکنحساسیت

 در این بخش باشد. های ایجاد شدهحباب

. به گیردمورد توجه قرار نیز  1738و  1737های تر از سالبازار مسکن با افق زمانی طولانی مدتاست  اما در عین حال لازم

و کاهش تمایل برای ورود به بازار مسکن و انجام ساخت و ساز جدید که نمود  بازی مسکنمحدود شدن بعد تقاضای سفتهدلیل 

، .173و  1731های تر و در سالاست، در یک افق زمانی بلند مدت های ساختمانی صادر شدهروند کاهشی پروانهبیرونی آن، 

در این بخش وجود دارد. از سمت تقاضا نیز، با خروج از رکود طی  جهش قیمتییابد و امکان وقوع عرضه مسکن کاهش می

ود مجدد به بازار ها برای ورو افزایش مجدد درآمد مردم، که سبب بازگشت بخشی از قدرت خرید آن 1738و  1737های سال

تواند جهش قیمتی در بازار مسکن مشاهده شود. حتی در صورت محدود بودن این افزایش قدرت خرید و در شود، میمسکن می

رسد بازار نتیجه، عدم امکان خرید ملک، به دلیل کمبود خانه عرضه شده و در نتیجه جهش قیمتی در بازار مسکن، به نظر می

ها را تجربه کند. چنین شرایطی چه از جهت قیمت ملک و چه از جهت نرخ اجاره، فزایش در نرخ اجارهتواند ااجاره مسکن می

 اجتماعی منجر شود.-مشکلات رفاهیتشدید تواند به می

در شهرهای بزرگ و -های لوکس و تجاریخانهدر دو بخش  احتمالاًبندی این گزارش از سمت عرضه مسکن آن است که جمع

مازاد ساخت و ساز اتفاق افتاده است. نکته اساسی آن در برخی مناطق، مسکن مهر و همچنین  -شهر تهران به طور خاص در

های دیگر اقتصاد نسبت به های لوکس و تجاری به دلیل پیوند آن با بخشاست که مازاد ساخت و ساز ایجاد شده در بخش خانه

                                                           
1 Over-Investment 
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داشته باشد. در خصوص گروه اول باید تلاش در جهت تخلیه  تریتواند تبعات جدیمازاد ساخت و ساز در بخش مسکن مهر می

رسد به دلیل تر شدن حباب و ساخت وساز جدید در این بخش باشد و در خصوص گروه دوم، به نظر میحباب و عدم بزرگ

ها برای افزایش جذابیت در سمت تقاضا و تعهدات موجود برای دولت، جز اتمام پروژه مسکن مهر و افزایش کیفیت این ساختمان

تری نتوان انجام داد. سرانجام آن که برای افرادی که قدرت خرید این نوع از مسکن را نیز ندارند، کار بیش امکان خریدیا تقویت 

ای نگاه کرد و هدهد که باید به بازار مسکن به صورت منطق، شواهد نشان میهابه دلیل همگن نبودن بازار مسکن در کلیه استان

 باشد. های بزرگهمراه با خطا تواندای ارائه داد. وجود نگاه ملی در بخش مسکن میبرای هر استان پاسخ جداگانه

  کم هزینه برای آنناسب و م کارگذاری بوده و یک راهتواند موضوع هدفمسکن قشر متوسط می تأمیناز سوی دیگر، 

 تواند نقطه پیوند موضوع مسکن و شهرسازی باشد. گذاری میاست. این هدفهای فرسوده شهری ساخت و ساز در بافت

گذاری عبارتند از: رعایت صرفه نسبت به مقیاس، وجود امکانات شهری، ظرفیت تجاری شدن، عدم های این نوع هدفویژگی

های هدف تجهیز منابع برای گروه ایجاد جذابیت برای ورود اعتبارات بانکی. به منظورو  هااختلال در جریان درآمدی شهرداری

که مبتنی بر عمکرد بازار  کلیه اقداماتی است سیاست اعتباری در اینجا منظور از دو گزینه سیاست اعتباری و مالی وجود دارد.

. در سمت کندفراهم میسمت عرضه و تقاضای مسکن را  پول و بدون اتکا به منابع بانک مرکزی امکان اعطای تسهیلات در

تعمیم های تجاری، رفع محدودیت شورای پول و اعتبار در پرداخت وام خرید مسکن توسط بانکای مسکن مواردی نظیر تقاض

ها و هر گونه پیشنهادی که با ارائه الگوی جدید و یا رفع قوانین بازدارنده الگوی اوراق حق تقدم بانک مسکن به دیگر بانک

توان به اعطای تسهیلات میتوان نام برد. در سمت عرضه نیز بخش شود را میموجود، منجر به افزایش اعتباردهی به این 

مکان صرف، ا اعتباریاتکا به سیاست ممکن است آن است که  خیبر استدلال. های فرسوده اشاره کردساخت برای احیای بافت

تعیین ردیف تجهیز شود.  منابعی از سوی دولت سیاست مالیدر قالب باید و  رفع مشکلات بخش مسکن را نداشته باشد

به بخش مسکن از جمله منابع قابل تعریف در  هااختصاص بخشی از منابع حاصل از هدفمندسازی یارانهو یا  ای جداگانهبودجه

این بخش است. در بخش سیاست مالی باید توجه شود که نباید تعهدی از سوی دولت پذیرفته شود که توان اجرایی شدن آن 

به وجود ندارد و یا اجرایی شدن آن منجر به اتکا به منابع بانک مرکزی شود. دو گزینه مطرح شده در سمت سیاست مالی منوط 

گیری در خصوص بندهای بودجه و سیاست دولت برای گیری فرآیند تصمیمو شکل 1738نهایی شدن ارقام اولیه بودجه سال 

هایی دارد که رفع بحران کمبود البته شایان توجه است که دولت در بودجه عمومی اولویت ها است.ادامه هدفمندسازی یارانه

 ش و سلامت از یک طرف و تامین زیر بناها مانند حمل و نقل از طرف دیگر در راس های اجتماعی مانند آموزمنابع در حوزه

 مل است.بودجه عمومی برای تامین مسکن محل تا ها قرار دارند و لذا اولویت تخصیص منابع ازآن
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 مقدمه:

مسکن مهر و نحوه . بعنوان یکی از موضوعات پرچالش مطرح بوده است از اولین روزهای روی کار آمدن دولت یازدهم بخش مسکن

اولین موضوعاتی بود که در این حوزه مطرح شد. در پاسخ به اصلاح شیوه جاری اجرای طرح مسکن مهر،  شاید جزو تامین مالی آن

از سوی وزارت راه و  مسکن حمایتی و مسکن اجتماعیبا عنوان  ایایدهدر نخستین گام اتکا این پروژه بر منابع بانک مرکزی قطع و 

های ارائه شده از های پس انداز از دیگر طرحمالی خانوار از طریق صندوقشهرسازی ارائه شد. گسترش بازار رهن و افزایش توان 

دار شدن مردم باشد. مساله خروج غیرتورمی از رکود و انتخاب بخش سوی وزارت راه و شهرسازی بود تا بتواند کمکی برای خانه

های عنوان یک پیشران خروج از رکود دیگر موضوعی است که در این دوره به آن پرداخته شد و در مقابل با واکنش مسکن به

، ایجاد شهرهای جدید، توسعه شهرهای موجودمتفاوتی از سوی صاحب نظران مواجه شد. همچنین، برخی موضوعات شهرسازی نظیر 

دیگر موارد مطرح شده و بدون پاسخ مشخص  وجز های فرسودهاصلاح بافتن و همچنی ها و فروش تراکمانگیزه درآمدی شهرداری

بخش مسکن در کشور وجود دارد که دولت  اانباشتی از موضوعات مرتبط ب رسد که در شرایط فعلیه نظر میدر این دوره بوده است. ب

مسکن و  سرفصلتوان در قالب دو موضوعات را می مجموعه اینمشخص نماید. را  آنهاخود در مورد هر یک از  باید سیاست

دوم به  سرفصلاول است، اما باید توجه داشت که موضوعات  سرفصلالب این گزارش معطوف به نگاه غبندی کرد. دستهشهرسازی 

 تواند مهم و تحولات آن به صورت غیرمستقیم بر تحولات بخش مسکن اثرگذار باشد.خودی خود می

گذاران سیاستها و دولتدرجه اول های همواره یکی از اولویت ترین نیازهای بشر،ترین و اساسیاز مهم مسکن به عنوان یکی

های های اقتصادی به عنوان یکی از بخشقوی با سایر بخش 1بخش مسکن به دلیل ارتباطات پسین و پیشین بوده است. اقتصادی

های ساز رشد تولید و اشتغال در سایر بخشولید در این بخش زمینهمحرک رشد اقتصادی در کشور مطرح بوده و هرگونه تحرک ت

تواند محرکی برای خروج از رکود باشد؟ چه می شرایط موجودکه آیا بخش مسکن در  اینستشود. حال سوال اساسی وابسته می

                                                           
1 Backward and Forward Linkages 
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در  توان انتظار داشت؟می برای این بخش 1131و  1131های اندازی در افق سالتنگناهایی در این بخش وجود دارد و چه چشم

هایی برای افق بینیروندهای موجود چه پیشبا تداوم گذاران، صورت منفی بودن جواب و عدم توجه به این بخش از سوی سیاست

سناریوهای . در بخش اول تنظیم شده استبخش چهار تر موضوع، گزارش در برای بررسی دقیق؟ وجود داردتر در این بخش بلندمدت

، هدف از نگارش این بخش شودهای مهم مسکن ارائه میبرخی ویژگیعریف در بخش مسکن ارائه شده است. در بخش دوم قابل ت

به بررسی  سوم. در بخش مسکن است رهای مسکن و آنچه در اقتصاد ایران رخ داده و پل زدن به تحولات آتی بازاپیوند دادن ویژگی

 1131و  1131های چشم اندازی از بازار مسکن طی سال چهارمو سرانجام در بخش  شودپرداخته میبازار مسکن در اقتصاد ایران 

 ارائه خواهد شد.

 سناریوهای قابل تعریف در بخش مسکن -1

های محرک رشد اقتصادی های اقتصادی به عنوان یکی از بخشقوی با سایر بخش 1بخش مسکن به دلیل ارتباطات پسین و پیشین

شود. بر همین های وابسته میساز رشد تولید و اشتغال در سایر بخشهرگونه تحرک تولید در این بخش زمینهدر کشور مطرح بوده و 

 ،خروج از رکوداثرگذار بر  هایپیشران های خروج از رکود اقتصادی، بخش مسکن به عنوان یکی ازاساس نیز در مجموعه سیاست

برای مهمی که در بسته خروج از رکود بر آن تاکید ویژه شده آن است که ت. نکته ای قرار گرفته اسگذاری ویژهمبنای سیاست

از رکود، ارائه راهکارهای ایجاد رونق تولید در بخش مسکن نیز با توجه به هدف  غیرتورمیو  خروج پایدارگذاری برای سیاست

گذاری در بخش مسکن، لت برای سیاستایجاد رونق غیرتورمی تدوین و نهایی شده است. بر این اساس یکی از معیارهای اصلی دو

ها بر افزایش پایه پولی بوده است. پس از تعیین بخش مسکن به عنوان پیشران خروج از عدم اثرگذاری تامین منابع مالی این سیاست

محرکی تواند بخش مسکن در حال حاضر می، کارشناسان این بخش در پی پاسخ به این پرسش بر آمدند که آیا از سوی دولت رکود

برای این بخش  1131و  1131های اندازی در افق سالبرای خروج از رکود باشد؟ چه تنگناهایی در این بخش وجود دارد و چه چشم

نگاه رسد سه نوع نگاه و تحلیل در خصوص بخش مسکن وجود دارد. بندی نظرات موجود، به نظر میتوان انتظار داشت؟ با جمعمی

با تمرکز بر بخش مسکن و اعطای تسهیلات خرید مسکن، تقاضا برای مسکن شکل گرفته و به تبع آن بر این باور است که  اول

تواند موتوری برای حرکت صنایع فراوان وابسته به مسکن باشد، که با چنین ساخت و ساز جدید رونق خواهد گرفت و این خود می

 است.تحلیلی بخش مسکن به عنوان پیشران خروج از رکود برگزیده شده 

شمسی، طی  08های دهه به دلیل فراهم شدن زمینه سوداگری در بخش مسکن بعد از وفور درآمدهای نفتی در میانهنگاه دوم، در 

به صورت رسد که های اخیر تمایل زیادی برای ورود به این بخش و انجام ساخت و ساز جدید ایجاد شده است. به نظر میسال

مواجه  های خالی فروش نرفتهخانهو همچنین  ساخت و ساز بیش از اندازهاز سمت عرضه مسکن این بخش با مشکل جدی  عمومی

نرخ تورم دو رقمی و همچنین کاهش درآمد ناشی از  یل کاهش قدرت خرید خانوار در نتیجه یشده است. از سمت تقاضا نیز به دل

دهنده عرضه موجود نباشد و در بخش مسکن، تقاضای فعلی پوشش 2ری مازاد ایجادشدهگذارسد با سرمایهرکود اقتصادی، به نظر می

های انضباط پولی و مالی از سوی در نتیجه بخش مسکن با مشکل جدی مازاد عرضه مواجه است. همچنین به دلیل پیگیری سیاست
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بازی در ری در اقتصاد ایران منجر شده، تقاضای سفتهانداز کاهنده نرخ تورم انتظادولت یازدهم که به روند کاهنده نرخ تورم و چشم

رسد که تحولات بخش مسکن اثرگذاری مثبتی بر بخش واقعی اقتصاد و به نظر میاین بخش بسیار محدود شده است. در نتیجه 

در بخش های سرکوب مالی ها و پیگیری سیاستهمچنین سودآوری بخش مسکن طی این سال خروج از رکود فعلی نخواهد داشت.

گری مالی و از طریق فعالیت در بخش مسکن و ها از محل درآمدهای غیرعملیاتی و غیر واسطهبانکی، سبب شده تا سودآوری بانک

ها و موسسات پولی در بخش مسکن، مساله دریافت وثایق ملکی در قبال پرداخت وام به داری تامین شود. در کنار فعالیت بانکبنگاه

قیمت، سبب پیوند خوردن مشکلات بخش مسکن و بخش بانکی کشور شده است. بخش قیمتی این وثایق گرانمشتریان و آینده 

های خروج از رکود تواند بر پیچیدگیبانکی که خود در تنگنای جدی اعتباردهی و مطالبات غیرجاری قرار دارد. چنین شرایطی می

، باید هدف های اجتماعی و سیاسی مسکنحساسیتو  اقعی اقتصاداثرگذاری تحولات این بخش بر بخش وبیفزاید. با توجه به 

 در این بخش باشد. های ایجاد شدهتخلیه حبابو  کاهش اثرات نامطلوب رکودگذاران اقتصادی کشور سیاست

 این سمورد توجه قرار گرفته است. بر اسا 1131و  1131های تر از سال، بازار مسکن با افق زمانی طولانی مدتنگاه سومدر 

و کاهش تمایل برای ورود به بازار مسکن و انجام ساخت و ساز جدید که  بازی مسکنمحدود شدن بعد تقاضای سفتهبه دلیل  ،تحلیل

، 1131و  1131های تر و در سالاست، در یک افق زمانی بلند مدت های ساختمانی صادر شدهروند کاهشی پروانهنمود بیرونی آن، 

های در این بخش وجود دارد. از سمت تقاضا نیز، با خروج از رکود طی سال جهش قیمتییابد و امکان وقوع عرضه مسکن کاهش می

شود، ها برای ورود مجدد به بازار مسکن میو افزایش مجدد درآمد مردم، که سبب بازگشت بخشی از قدرت خرید آن 1131و  1131

در صورت محدود بودن این افزایش قدرت خرید و در نتیجه، عدم امکان  تواند جهش قیمتی در بازار مسکن مشاهده شود. حتیمی

تواند رسد بازار اجاره مسکن میخرید ملک، به دلیل کمبود خانه عرضه شده و در نتیجه جهش قیمتی در بازار مسکن، به نظر می

تواند به چه از جهت نرخ اجاره، می ها را تجربه کند. چنین شرایطی چه از جهت قیمت ملک ودر نرخ اجاره قابل توجه افزایش

 اجتماعی منجر شود.-مشکلات رفاهی

یابی به یک راه حل مشترک که امکان دستآیا های موجود، و اختلاف نگاه اشتراک قاطسوال اساسی آن است که با توجه به ن

تر تعادل در این بازار هدف بلند مدتباشد و در عین حال  تر پیشران بودن این بخش برای خروج از رکودکننده هدف کوتاه مدتتامین

تر، ممکن است به این نتیجه گذار خواهد بود. یک مرحله پایین؟! طبیعتا چنین راهکاری انتخاب اول سیاستوجود دارد را تامین نماید

ا فدا کرد. تحت این شرایط باید به این بستان وجود دارد و برای رسیدن به یکی باید دیگری ر-رسیده شود که بین این دو هدف، بده

بندی سمت عرضه پرسش پاسخ داده شود که کدام هدف باید در اولویت قرار گیرد؟ برای چنین کاری ضروری است که دست به دسته

باشند. یک روش بازار مسکن لزوما همگن نمی یهای تشکیل دهنده سمت عرضه و سمت تقاضامسکن زد، چرا که گروه یو تقاضا

پیشنهادی برای انجام چنین کاری آن است که تقاضا از دو بعد مصرفی و سوداگرانه و سمت عرضه به تفکیک گروه مخاطب مسکن 

جغرافیا بدین معنی که  که باید به مساله جغرافیا در تحلیل مسکن، توجه ویژه شود.آن است  نکته مهم دیگر مورد بررسی قرار گیرد.

 ارائه شده است. 1بندی در جدول چنین دسته. گ بسیار متفاوت از شهرهای دیگر کشور استشرایط و اقتضائات شهرهای بزر
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 مسکن یعرضه و تقاضا ی: تحلیل اجزا1جدول 

 تقاضا عرضه
 مسکن گران قیمت)در شهرهای بزرگ(

 ساختمان های تجاری در مقیاس بزرگ

 مسکن قشر کم درآمد

 مسکن قشر متوسط

 مصرفی

 بازیسفته

 جغرافیا

گیرد و سرانجام پاسخی به هر یک از برای تحلیل بهتر این جدول در ادامه برخی آمارها و تحولات مسکن مورد بررسی قرار می

 شود.های جدول فوق ارائه میمولفه

 های آنمسکن و ویژگی -2

اقتصادی کشور ترسیم گذاران هدف از نگارش این بخش آن است که تصویری از چرایی اهمیت و حساسیت مسکن در نگاه سیاست

 های سوم و چهارمکه در بخششود ها پرداخته تلاش شده است برای جلوگیری از طولانی شدن مطلب، به آن دسته از ویژگی شود.

گردش اطلاعات ، ای داشتنبعد سرمایه، ضروری بودن های. در این بخش ویژگیگیردمیمورد استفاده قرار  این گزارش

 شوند.بررسی می ای مسکنبودن عرضه انبارهکم کشش و  در بازار

بودن آن است. مسکن کالایی ضروری و فاقد  و ضروری کند حیاتیکالاها متمایز می بسیاری ازکه مسکن را از وضوعی اولین م 

کالای  از طریقتواند این نیاز را نمی وبه سرپناه دارد  نیاززندگی ادامه هر فرد برای  .جانشین بوده و تقاضای آن روند با ثباتی دارد

 چرا که علاوه بر انگیزهکالاها تفاوت دارد،  بسیاری ازمسکن از نظر ارزش و نگرش اقتصادی با همچنین  نماید. جبراندیگری 

. این تمایل به کندنگاه نوعی پس انداز و خانوار به خرید مسکن به عنوان برای آن قابل تعریف است نیز ای جنبه سرمایه، مصرفی

قرار  زیادبدهی در معرض و یا فراوان ثروت  انباشتدر گرو  ،خانوار هایگذاریترین سرمایهمهمیکی از مالکیت مسکن به عنوان 

نای دیگر، ورود اقتصاد به مع های اقتصادی و اجتماعی فراوانی قرار دهد.تواند خانوار را در معرض ریسکمیشرایط این است. گرفتن 

ر و از سوی نوار برای خرید مسکن را تحت تاثیتواند قدرت خرید خامیل در جریان درآمدی خانوار و ایجاد اختلاود و رونق به دوره رک

 قرار دهد.خوش تغییر گیری سازندگان برای عرضه مسکن را دستدیگر تصمیم

 نبود و اختلال در جریان آزاد اطلاعات است. عدم شفافیت شته باشد،داوجود بازار مسکن در  تواندمی های مهمی کهیکی از ویژگی

، میزان بالقوه متقاضیان و اطلاعات مربوط به قیمت انواع ساختمان، نوع مصالح به کار رفته در ساختمانجریان شفاف و صحیح 

تواند شاهد کاهش یتواند تعادل بازار را بر هم زند. نتیجه آن که بازار مسکن ممیاز جمله مواردی هستند که  کنندگان مسکنعرضه

 ایجاد حباب قیمتی باشد. ی،تماعی و تحت شرایطجف کنندگان، سود تولید کنندگان، رفاه ادر سطح مطلوبیت مصر
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ای در لحظه مسکن از دیگر ویژگی های خاص بخش مسکن است. یکنندگان برای پاسخ سریع به نوسانات تقاضاتوانایی کم عرضه

کنندگان تولید . در نتیجهتا مسکن جدید ساخته و آماده بهره برداری شود زمان نیاز استابد مدتی یکه تقاضا برای مسکن افزایش می

های مسکونی در کوتاه مدت لذا در این بازار منحنی انباشت ساختمان .باشندنمیافزایش ناگهانی تقاضا  پاسخگویی همزمان بهبه قادر 

شود که در این بازار تقاضا نقش سبب میدر کوتاه مدت کششی عرضه مسکن نسبت به قیمت است. بی شکشنسبت به قیمت بی

تعدیل از سمت انباره  روی دیگر سکه نیز آن است که در صورت ساخت مسکن، امکان تری در تعیین قیمت مسکن داشته باشد.بیش

برای مسکن،  نبود متقاضیوجود ندارد.  -ممکن استکه برای سایر کالاها  آن چیزیتبدیل و یا از بین بردن آن به صورت -مسکن

  تر را متوقف نمایند.دهد که باید ساخت و ساز بیشقیمت مسکن را کاهش خواهد داد و به تولیدکنندگان سیگنال می

 مسکن در اقتصاد ایران -3

 بتدا تحولات جمعیتی، سپسا در این بخش تلاش شده است به صورت خلاصه عملکرد آماری بخش مسکن مورد بررسی قرار گیرد.

گیری حباب قیمتی و تمایل شدید برای ورود به ساخت و ساز در این بخش، سپس شکل ، بعد از آن روندهاگاهخانوار و بن تحولات

با ورود به بحث دوران پیگیری انضباط پولی و مالی، وضعیت فعلی بخش مسکن مورد سرانجام های اخیر و بخش مسکن طی سال

 خواهد گرفت. بررسی قرار

 تحولات جمعیتی -1-3

شمسی روند کنترل جمعیتی که پیش از  18های دهه از منظر جمعیتی، ایران تحولات بسیار پرنوسانی را تجربه کرده است. طی سال

 1111کرد در سال میرشد درصد  2.2با نرخ  1111آغاز شده بود کنار گذاشته شد و جمعیت کشوری که در سال  18انقلاب و ازدهه 

های کنترل جمعیت، نرخ رشد جمعیت کشور یک روند شمسی با پیگیری سیاست 28در دهه درصدی مواجه شد.  1.3با نرخ رشد 

 . ه استقرار گرفت درصد 1.2این رقم در مرز  1132ال س تا جایی که در ی را تجربه کردکاهشمستمر

 : تحولاتی جمعیتی ایران طی سه سرشماری اخیر2جدول 

 1331 1331 1331 

 21,113,113 28,131,202 18,811,100 جمعیت کل کشور

 21,101,112 12,181,221 12,130,211 تعداد خانوار

 13,311,280 11,013,321 18,228,112 واحد مسکونی

 1830 1831 1833  نسبت واحد مسکونی به خانوار
 1.1 1.81 1.01 بعد خانوار

 1.0 1.1 1 تراکم نفر در واحد مسکونی

کشور  خانوار کل از نفره تک خانورهای توزیع

 )درصد(

1.12 1.2 2.1 

 سرشماری عمومی نفوس و مسکن منبع: وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان و مرکز آمار ایران:
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 تعداد خانوارتواند تقاضا برای مسکن را کاهش دهد، ، با وجود کاهش نرخ رشد جمعیت که می2بر اساس آمار و رقام موجود در جدول 

است. این بدان معنی است که  کاهشدر حال  تراکم نفر در واحد مسکونیو  بعد خانوارو  افزایشدر حال  سهم خانوار تک نفرهو 

اعی و فرهنگی های اخیر تغییر و تحولات اجتمدر کنار کاهش رشد جمعیت که نقش مهمی در کاهش بعد خانوار دارد، طی سال

زیادی نظیر تمایل برای مستقل شدن از خانواده و گسترش زندگی دانشجویی و مجردی، نیاز به خانه جداگانه را افزایش داده است. 

رسیده است که به معنی  8.31به مرز  1138نکته مهم دیگر آن که تعداد واحد مسکونی به تعداد خانوار در یک روند افزایشی در سال 

 تعداد خانوار و تعداد واحد مسکونی به یکدیگر است. نزدیک شدن

 تحولات خانوار و بنگاه -2-3

 نسبتا  و با ثباتکند سهم های اخیر، آنچه به صورت جدی خودنمایی میهای بودجه خانوار طی سالبا نگاهی اجمالی به داده

 1های مسکن در مناطق شهری، هزینه1در نمودار های خانوار است. بر اساس اطلاعات موجود هزینه مسکن در سمت هزینه یبالا

های خانوار افزایش داده است و این سهم که در سهم خود را از کل هزینه شیب ملایم اب و روند مثبتطی دو دهه اخیر با یک 

روند افزایشی  .2درصد رسیده است 18تر از به رقمی بیش 38کرده است، در دهه درصد نوسان می 18تر از در ارقامی کم 28دهه 

تواند بیانگر هزینه فرصت به خوبی می -با توجه به تعریفی که در پاورقی به آن اشاره شد-های خانوارسهم هزینه مسکن از هزینه

 ای در طی زمان در حال افزایش بوده است. ، سهم مسکن اجاره2بر اساس نمودار همچنین . باشدمسکن در اقتصاد ایران 

 (درصد) 1332الی 1331های طی سالبرای مسکن  شهری خانوار یک سالانه ناخالص هزینهسهم  متوسط: 1نمودار 

 

 های مختلفایران طی سال شهری مناطق خانوار در بودجه بررسی منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا / نتایج

                                                           
 مسکن مالک خانوارهای اجاره احتسابی ارزش نشین، اجاره خانوارهای توسط پرداختی اجاره شامل مسکن های هزینه رقم خانوار، بودجه در مندرج خانوار های هزینه در 1

 است. رایگان های خانه و های سازمانی خانه نظیر موارد سایر و شخصی

 های درآمدی و محل سکونت متغییر خواهد بود.ذکر این نکته ضروری است که این عدد متوسط کل کشور است و این ارقام بر حسب دهک 2
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 (درصد) 1332الی  1331های طی سال مسکن تصرف نحوه حسب بر خانوارهای شهری توزیع: 2نمودار 

 

 های مختلفایران طی سال شهری مناطق خانوار در بودجه بررسی منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا / نتایج

-زایی ایجاد شده طی سالبالایی در اشتغال قابل توجه و ش مسکن و ساختمان سهمبخا به موضوع نگاه شود، ههاگر از سمت بنگا

ایجاد شده ناشی از فعالیت مسکن و اشتغال سهم در مناطق شهری ، 1بر اساس اطلاعات موجود در نمودار  های اخیر داشته است.

این نمودار آن است که  نکته جالب توجه افزایش داشته است. شیب ملایمبا  و روند مثبتطی دو دهه اخیر با یک ساختمان در 

صنعت و معدن روندی عکس را در طی زمان مسکن و ساختمان توانسته است سهم خود را از اشتغال افزایش دهد و در سمت مقابل 

 طی کرده است و رفته رفته از سهم آن کاسته شده است.

توان بیان کرد آن است که بخش مسکن و ساختمان در اقتصاد ایران دارای جذابیت فراوانی است و می 1آنچه در خصوص نمودار 

-اشتغال این بخش به خوبی این موضوع را تائید میتمایل به ورود ساخت و ساز در این بخش نیاز به نیروی کار دارد. افزایش سهم 

کند. همچنین به دلیل سازوکار بیماری هلندی، رفته رفته سهم اشتغال بخش صنعت و معدن به عنوان تولید کننده کالای قابل 

می که این امر تجارت کاسته شده و بر اشتغال بخش مسکن به عنوان تولیدکننده کالای غیرقابل تجارت افزوده شده است. نکته مه

کننده ورود باشند و این موضوع خود تسهیلکند آن است که شاغلین بخش مسکن دارای سطح تحصیلات بالایی نمیرا تسهیل می

درصدی  11.1بانک مرکزی، توزیع اشتغال  1131نیروی کار به این بخش است. به طور مثال، بر اساس اطلاعات بودجه خانوار سال 

 متوسطه و راهنمایی تحصیلات، ابتدایی تحصیلات، نوشتن و با توانایی خواندن، سوادبیشاغلین بخش مسکن و ساختمان برای افراد 

نتیجه چنین شرایط آن بوده است که بخش بزرگی از  .درصد بوده است  2.2و  2.2، 1.1، 8.1، 1.1به ترتیب  هیدانشگا تحصیلاتو 

یه تشکیل سرمایه ناخالص سالیانه کشور در بخش ساختمان شکل گرفته است که بخش خصوصی سهم بزرگی در این تشکیل سرما

 (1کند. )نمودار ایفا می
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الی  1331های کار طی سال محل فعالیت رشته حسب شهری بر خانوارهای شاغل افراد : توزیع3نمودار 

 (درصد) 1332

 

 های مختلفایران طی سال شهری مناطق خانوار در بودجه بررسی منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا / نتایج

 )درصد( 1332الی  1331های سهم ساختمان در تشکیل سرمایه ناخالص طی سال :0 نمودار

 

 های ملی سالیانهمرکزی ج.ا.ا / حسابمنبع: بانک 
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 تحولات ساخت و ساز -3-3

 ، روند ساخت و ساز واحدهای1در نمودار  شود روند ساخت و ساز در بازار مسکن مورد بررسی قرار گیرد.در این بخش تلاش می

تکمیل واحدهای مسکونی ، تعداد 1بر اساس نمودار ارائه شده است. شهری مناطق در خصوصی بخش توسط شدهتکمیل مسکونی

هزار واحد  128در مرز  08هزار واحد مسکونی بوده است با یک روند شتابان در ابتدای دهه  110در مرز  1128که در سال شده 

هزار واحد قرار گرفته است. بخشی از این رشد شتابان به خاطر جذابیت این بخش و در  111در مرز  38مسکونی و با ورود به دهه 

های گذشته و ناشی از افزایش نرخ رشد جمعیت در سال یسازی مسکن در سمت عرضه و بخشی دیگر در پاسخ به تقاضابوهنتیجه ان

ماهه  3، 1132آن که ارقام ارائه شده برای سال  به بوده است، با توجه نفرههای تکخانوادهنشینی و تغییر سبک زندگی به آپارتمان

  .هزار واحد مسکونی ثبت شده باشد 088ال، رود که برای کل ساست، انتظار می

، روند 1گیرد. بر اساس نمودار فعالیت سالانه بخش خصوصی در مسکن از جنبه تعداد ساختمان مورد بررسی قرار می 1در نمودار 

به طوری شمسی روند شتابان قابل توجهی را تجربه کرده است  08های دهه شده توسط بخش خصوصی از میانههای شروعساختمان

مرز  بهبا رشد بالایی  01طی دو سال در سال  فقط ،هزار بوده است 113در حدود  1101شده در سال های شروعتعداد ساختمانکه 

های تکمیل شده رشد تعداد ساختمان، شودمشاهده می 1و  1که از مقایسه نمودار گونه البت همانهزار ساختمان رسیده است.  211

های اخیر به دلیل افزایش آن است که طی سالبه شدت رشد تعداد واحدهای مسکونی تکمیل شده نبوده است. دلیل این موضوع 

(، تعداد طبقات و به تبع آن واحد 2)رجوع به نمودار  ترتر و ساخت واحدهای با متراژ کمهزینه فرصت زمین، فروش تراکم بیش

 (. 0)رجوع به نمودار  شودهای گذشته ساخته میر ساختمان نسبت به سالتری در همسکونی بیش

الی  1331های شهری طی سال مناطق در خصوصی بخش توسط شده تکمیل مسکونی : واحدهای1نمودار 

 )دستگاه( 1332

 

 های مختلفشهری طی سال مناطق خصوصی در بخش ساختمانی هایفعالیت آمار نتایج منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا / بانک اطلاعات سری زمانی و خلاصه
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های طی سال شهری مناطق در خصوصی بخش و تکمیل شده توسط شده شروع های ساختمان: 3نمودار 

 )دستگاه(1332الی  1331

 

 های مختلفشهری طی سال مناطق خصوصی در بخش ساختمانی هایفعالیت آمار نتایج منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا / بانک اطلاعات سری زمانی و خلاصه 

 1331الی  1331های کشور طی سال شهری نقاط در مسکونی واحد هر زمین متوسط تحولات : روند3نمودار 

 (مربع متر)

 

 منبع: وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان
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 1331الی  1331های طی سال شهری مناطق در تر(مسکن )سه طبقه و بیش سازی انبوه : سهم3نمودار 

 (درصد)

 

  منبع: وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان

 گیری حباب قیمتیشکل -0-3

ای به درآمد نفتی سبب ایجاد جامعههای صادرکننده نفت کشورهای اصلی اقتصاد ایران، نفتی بودن آن است. وابستگی یکی از ویژگی

 و دو اتفاق در اقتصاد قابل وقوع است:با رشد روزافزون قیمت نفت درآمدهای ارزی کشور رشد کرده شود. های خاص میبا ویژگی

  است.افزایش مخارج دولت و گسترش بودجه که یکی از عوامل افزایش تقاضا در اقتصاد 

 افزایش یابد.حجم واردات کالاها و خدمات  شودکه سبب میدرآمدهای ارزی فزایش ا 

یابد که عامل اول سبب بزرگ شدن افزایش می بانک مرکزی خارجی هایارایید و همچنین مخارج دولت، درآمدهای ارزیبا افزایش 

افزایش یابد. میحجم نقدینگی رشد ، افزایش قیمت نفتدر نتیجه با  شود.بودجه عمومی و عامل دوم سبب افزایش پایه پولی می

شود که افزایش نقدینگی به میزان محدودی به از شرایط وفور در اقتصاد باعث میواردات در کنار کاهش انتظارات تورمی ناشی 

. گسست رابطه نقدینگی و گرددقیمت کالاهای مصرفی منتقل شود و در اصطلاح منجر به بروز گسست در رابطه نقدینگی و تورم 

های به دلیل افزایش داراییتثبیت نرخ ارز امکان کند. بیشتر می دولت افزایش مخارج برای را گذاران اقتصادیسیاستتورم، جرأت 

گذاری در کالاهای سرمایهو  را کاهش داده در صنایع گذاریانگیزه سرمایه ،گسترش دخالت دولت در اقتصادآن در کنار خارجی و 

 گذاری و تولیدریج سرمایهبه تدبه این ترتیب کند. جویانه را تشویق می رانت هایفعالیتغیرقابل مبادله )مشخصا مسکن( و همچنین 

های نفت تداوم پیدا نکند، پس از یک دوره زمانی، رابطه بین نقدینگی و کند. در صورتی که افزایش قیمت، کاهش پیدا میصنعتی

33

33

31

31

01

01

11

11

31

31

31

13
31

13
31

13
32

13
33

13
30

13
31

13
33

13
33

13
33

13
33

13
31

( درصد)سهم انبوه سازی مسکن در مناطق شهری 



12 
 

در اقتصاد ایران، بخش شود. ای در اقتصاد بیماری هلندی نامیده میچنین پدیدهگیرد.  شود و نرخ تورم شتاب میتورم ترمیم می

ها در خود داشته است. طی این سالرا های سوداگرانه بخش غیرقابل مبادله اقتصاد است، همواره زمینه ورود فعالیتو مسکن که جز

، که بخش بزرگی از این انات قیمتی شدید و حباب گونه شدهدارای نوسو مسکن ه تقاضای مسکن افزایش یافته همواره بعد سوداگران

روند متوسط قیمت یک متر مربع زمین و واحد مسکونی آپارتمانی در شهر  3زمین نهفته است. نمودار حباب ایجاد شده در بخش 

برابر و قیمت یک  123سال گذشته  22قیمت یک متر زمین طی دهد. بر اساس آمار این نمودار تهران را نمایش می

شاخص قیمت مصرف  ،انک مرکزیبآمارهای بر اساس شده است. این در حالی است که  برابر 33متر آپارتمان 

 1.12برابر  1121شاخص قیمت مصرف کننده در سال )شده است برابر 03در این بازه  1331کننده بر اساس سال پایه 

گذاری واقعی در این موضوع بدان معنی است که بازدهی سرمایه .قرار گرفته است( 121.00در مرز  1132 بوده است که رقم در سال

در بخش مسکن بسیار بالا بوده است که خود شاهدی بر چرایی جذابیت قابل توجه این بخش برای فعالان خصوصی بوده است. 

 گرفتن نظر در ارائه شده است. این اعداد بدون شهری مناطق جدید هایساختمان در خصوصی بخش گذاری ، روند سرمایه18نمودار 

-کن و سرمایهفعالان خصوصی به بخش مسورود کند روند شتابان خودنمایی می 18ت. آنچه در نمودار زمین لحاظ شده اس ارزش

زش جاری آن در سال گذاری که ارسازد. سرمایهجدید است که به خوبی جذابیت این بخش را نمایان میگذاری در ساخت و سازهای 

هزار میلیارد تومان رسیده  3180به رقم قابل توجه  1332در سال هزار میلیارد تومان بوده است،  8.1در حدود  1121

ها بر اساس شاخص قیمت مصرف کننده سطح عمومی قیمتاین رقم نیز وقتی با  .شدن آن است برابر 133است که به معنی 

به مسکن بوده است. در بخش گذاری واقعی سرمایه بالای شود، حکایت از رشدمقایسه می بانک مرکزی 1138بر اساس سال پایه 

دو روی متفاوت یک سکه باشند، بدان معنی که وجود حباب قیمتی و بازدهی بسیار بالا در این بخش،  18و  3رسد نمودار نظر می

با مقایسه گذاری شتابانی در این بخش انجام شده است. موجب جذاب بودن مسکن برای فعالان بخش خصوصی بوده است و سرمایه

گذاری واقعی فعالان اقتصادی در کل اقتصاد های مسکونی در مقابل سرمایهدر ساختمان یگذاری بخش خصوصمایهارقام واقعی سر

های میزان واقعی سرمایه گذاری بخش خصوصی در فعالیت 1132الی  1121 توان رسید. در بازه مورد بررسیتری میبه نتایج جالب

به قیمت ثابت سال  ناخالص ثابت سرمایه تشکیل)گذاری واقعیاست که کل سرمایه. این در حالی 1برابر شده است 0812ساختمانی 

بوده است که  تومان هزار میلیارد 23.1برابر  1121)میزان تشکیل سرمایه ناخلص در سال  برابر شده است 1833در این بازه  (1101

جذاب بودن این بخش برای فعالان  که خود شاهدی بر قرار گرفته است(. هزار میلیارد تومان 13.1 در مرز 1132 رقم در سال

  .استاقتصادی 

 

 

 

 

                                                           
 استفاده شده است. 1138اساس سال پایه برای محاسبه مقادیر حقیقی از شاخص قیمت مصرف کننده بانک مرکزی بر  1
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 1332الی  1331های : متوسط سالانه قیمت زمین و آپارتمان در شهر تهران طی سال3نمودار 

 

 منبع: وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان

الی  1331های شهری طی سال مناطق جدید هایساختمان در خصوصی بخش گذاری: سرمایه11نمودار 

1332 

 

 21منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا / بانک اطلاعات سری زمانی و نماگر 
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 دوران انضباط پولی و مالی -1-3

ری شد. چنین رویکردی منجر به کنترل روند افزایشی تورم و در یپیگ بطور جدیبا روی کار آمدن دولت یازدهم، انضباط پولی و مالی 

روند کاهشی مستمر نرخ تورم نقطه به نقطه و نرخ  11های اخیر بوده است. نمودار کاهش قابل توجه در نرخ تورم طی ماهقدم بعدی 

-کاهش چشم 1132نسبت به شهریور  1131دهد. بر اساس این نمودار، نرخ تورم نقطه به نقطه شهریور تورم میانگین را نشان می

درصد رسیده است. با توجه به این که تورم نقطه به نقطه معیار خوبی از نرخ تورم  11مرز درصد به  18گیری داشته است و از مرز 

رسد که بتوان این گزاره را مطرح کرد که تورم انتظاری در جامعه بسیار کنترل شده است. نتیجه انتظاری در جامعه است، به نظر می

بخش و عدم ورود فعالان بخش خصوصی برای ساخت و ساز تواند کاهش افق سودآوری این چنین تحولاتی در بخش مسکن می

های دهنده برنامهنشان که شهری مناطق هایشهرداری سوی از شده صادر ساختمانی هایپروانه، روند 12تر باشد. در نمودار بیش

مان رو به افزایش بوده ارائه شده است. بر اساس این نمودار روند تمایل برای ساخت و ساز در طی زآتی ساخت و ساز مسکن است 

ها، تحولات نوسانی به بعد با وقوع بیماری هلندی و همچنین همزمانی با تحریم 08های میانی دهه است و نکته مهم آن که در سال

 زمانی ایجاد شده است.  زیادی در این سری

 های اخیر: روند تحولات نرخ تورم طی ماه11نمودار 

 

 های قیشاخص منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا/ بخش

 28های مناطق شهری با گذر از دهه ، روند دریافت پروانه ساختمانی از سوی شهرداری12بر اساس اطلاعات ارائه شده در نمودار 

 حاکی های گذشتهسال طی ساختمانی هایپروانه صدور روند به نگاهی»شمسی به شدت رشد داشته است.  08شمسی و  در دهه 
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 تولید برزمان ماهیت به علت ولی شودمی زیاد ساختمانی پروانه ها، صدورو افزایش قیمت بازار تحریک از پس که است آن از

 افزایش مشاهده از بعد سازندگان، بیشتر .شودمی تشکیل قیمتی حباب نهایت در که شودروبرو می تقاضا مازاد با بازار مسکن،

 شروع برای ممکن زمان بدترین نمایند. )درتزریق می بازار این به را خود مالی منابع ساز، و ساخت و سوددهی مناسب قیمت

های پروژه ساخت، زمان به توجه با .ماندمی ثابت اسمی هایقیمت جهش، یک از بعد سال دو یک تا گذاری(. معمولاسرمایه

 درواقع شوند.نمی مندبهره مورد انتظار سود از عمدتا گروه این لذا و رسدمی برداریبهره به رکود دوران در گروه این شدهساخته

حاکی  ساختمانی های پروانه صدور روند به فروشند. نگاهیمی رکود در و کنندمی شروع رونق در را خود هایپروژه سازندگان این

 رکود تعمیق رکود، موجب دوره در مسکن انبوه عرضه با افراد نمایند. اینمی عمل طریق همین به هاسازنده عمده که است آن از

روی بخش مسکن قابل توجه است آن است که روند دریافت پروانه های پیشنکته مهی دیگری که در تحلیل سال«. 1شوندمی

 تواند نشان از کاهش تمایل برای ساخت و ساز باشد.به بعد روند کاهشی داشته است و می 1138ساختمانی پس از سال 

های شهری طی سال مناطق هایشهرداری سوی از شده صادر ساختمانی های: عملکرد پروانه12نمودار 

 )فقره( 1332الی  1331

 

 21منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا / بانک اطلاعات سری زمانی و نماگر 

تمایل های قبل گذاری فراوان صورت گرفته در سالو همچنین سرمایهبه بعد و با و ورود اقتصاد به دوران رکود،  1138های طی سال

فعالان اقتصادی برای ورود به این بخش کاهش پیدا کرده است و این عدم تمایل تا زمان حاضر ادامه داشته است. البته نکته بسیار 

شود. با روی کار آمدن به بعد خود به دو بازه با ماهیت کاملا متفاوت تقسیم می 1138های مهمی که وجود دارد آن است که سال

گذاری اقتصادی کشور تغییر بسیار جدی های انضباطی، عملا رژیم سیاستو پیگیری سیاست 1132های سال هم در میانهدولت یازد

                                                           
 / معاونت مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازی1131/ بهار 1ریزی و مسکن/ شماره خبرنامه برنامه 1
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اندار سودآوری در بخش مسکن را تجربه کرد. کاهش نوسانات در سطح اقتصاد کلان و ثبات بخشی به اقتصاد سبب شد تا چشم

عاملی برای ورود فعالان اقتصاد به دوران جدیدی باشد که در آن مسکن دیگر محل  دتوانانداز خود میکاهش یابد. این تغییر چشم

 میان مسکن در قیمت رشد و تورم بین نرخ سوییهم گذاری نیست. چرا که به صورت طبیعی یکمناسبی برای کسب سود و سرمایه

با بازگشت  .یابدافزایش می کاهش ارزش پول جبران برای هادارایی اسمی قیمت وجود دارد. تحت شرایط تورمی، مدت بلند و مدت

 1131های لثبات به اقتصاد کلان و کاهش انتظارات تورمی و در نتیجه کاهش قابل توجه در نرخ تورم و چشم انداز کاهشی برای سا

 ، انتظار سودآوری بالا در بخش مسکن کاهش داشته است.1131و 

 وضعیت فعلی بازار مسکن -3-3

اینجا ذکر شود. البته در ارائه می ماهانه معاملاتیو  قیمتیگویی به شرایط فعلی بازار مسکن، برخی آمار و ارقام پاسخ در ادامه و برای

از این جهت که شهر ه به دلیل کمبود منابع آماری، تنها عملکرد شهر تهران مورد بررسی قرار گرفته است. این نکته ضروری است ک

تواند بسیار مفید باشد ولی از جهت آن که لزوما آنچه در شهر حوزه مسکن است، تحلیل این شهر میت بالایی در تهران دارای اهمی

ماند که برای تحلیل دقیق موضوع، باید توان به سایر شهرهای کشور تعمیم داد، کماکان این نکته باقی میتهران حاکم است را نمی

با فروکش کردن  دهد کهنشان میاخیر  هایماه طی شهر تهران مسکن ارباز روند به نگاهی .به مساله جغرافیا توجه ویژه شود

قیمت مسکن یک روند  قرار دارد و رکودی سیکل در بازار ،1131ماه نخست سال  1و در  1132، طی سال 1131التهابات سال 

افت  دهندهاملاک کشور نیز نشان معاملاتثبت  سامانه از دریافتی اطلاعات (.11)نمودار 1باثبات و با نوسانات کم را تجربه کرده است

 وجود به دلیل ،1132سال  اواخر باشد. رشد مشاهده شده درمی 1131و  1138سال  به نسبت 1132سال  طی مسکن معاملات

زایش اف آن نتیجه که داده است،مخاطرات تاخیر در خرید را افزایش می ها بوده است کهیارانه هدفمندی دوم فاز اجرای هایزمزمه

نیز سرایت  1131بر اساس آمارهای وزارت راه وشهرسازی، این روند افزایشی به بهار سال  .بود 1132معاملات در انتهای سال  تعداد

 (.11کرده است اما با فروکش کردن انرژی بازار، به تابستان انتقال نیافته است)نمودار 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 / معاونت مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازی1131/ بهار 1ریزی و مسکن/ شماره بر اساس تحلیل ارائه شده در خبرنامه برنامه 1
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 1331های واحد مسکونی آپارتمانی در شهر تهران طی سالمتوسط ماهانه قیمت یک متر مربع : 13نمودار 

 1332 الی

 
 معاونت مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازی/منبع: 

 1332الی  1331های طی سالواحد مسکونی آپارتمانی در شهر تهران ماهانه معاملات  : تعداد10نمودار 

 

 معاونت مسکن و ساختمان وزارت راه و شهرسازی/منبع: 
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 گیرینتیجه -3-3

در بازار کالا و سرکوب  هاکنترل قیمتتوان این ادعا را داشت که به دلیل رسد میبه نظر میبا توجه به آنچه در این بخش گفته شد، 

گذاری و مسکن به صورت عمومی همواره محل مناسبی برای سرمایه، مسکن تر دولت در بازاردر بازار پول و به دلیل دخالت کم مالی

شمسی و با افزایش شدید درآمدهای نفتی  08های میانه دهه انداز فعالان اقتصادی بوده است. در کنار این موضوع، طی سالپس

های گیرتری دنبال شده است. طی سالگذاری در بخش مسکن با روند چشمدولت و به تبع آن وقوع بیماری هلندی، روند سرمایه

تمایل فعالان های قبل گذاری فراوان صورت گرفته در سالو همچنین سرمایهبه بعد و با و ورود اقتصاد به دوران رکود،  1138

اقتصادی برای ورود به این بخش کاهش پیدا کرده است و این عدم تمایل تا زمان حاضر ادامه داشته است. البته نکته بسیار مهمی 

شود. با روی کار آمدن دولت به بعد خود به دو بازه با ماهیت کاملا متفاوت تقسیم می 1138های سال که وجود دارد آن است که

گذاری اقتصادی کشور تغییر بسیار جدی را های انضباطی، عملا رژیم سیاستو پیگیری سیاست 1132های سال یازدهم در میانه

کاهش اندار سودآوری در بخش مسکن شی به اقتصاد سبب شد تا چشمتجربه کرد. کاهش نوسانات در سطح اقتصاد کلان و ثبات بخ

عاملی برای ورود فعالان اقتصاد به دوران جدیدی باشد که در آن مسکن دیگر محل مناسبی  دتوانانداز خود مییابد. این تغییر چشم

، که با کاهش سوداگری در این بخشرا تواند مثبت تلقی شود، چگذاری نیست. این امر به خودی خود میبرای کسب سود و سرمایه

شود. اما خطر اصلی اثر سرریز رکود در این بخش و همچنین عدم ساخت امکان ایجاد تخصیص منابع در بخش های مولد فراهم می

 . در بخش بعدی به این موضوع پرداخته خواهد شد.  باشدو ساز به میزان مورد نیاز برای تامین تقاضای مصرفی خانوار می

 گذاری مسکنسیاست -0

 در بخش مسکن پرداخته شود. های سیاستیبررسی گزینه، به 1بندی ارائه شده در جدول شود بر اساس دستهدر این بخش تلاش می

 :شودپاسخ داده می های ذیلپرسشبرای انجام چنین کاری در بخش اول، به 

 گذاری های انجام شده به چه نحوی بوده است؟سرمایه .1

 گذاری های آینده به چه نحوی خواهد بود؟سرمایهروند  .2

 است؟صورت گرفته در چه نوع مسکنی گذاری ها سرمایه .3

 جغرافیا چه نقشی در تحلیل مسکن دارد؟ .0

شود و سرانجام برآوردهای کمی از سمت پرداخته می 1قاضا بر اساس چارچوب ارائه شده در جدول تسپس به تحلیل سمت عرضه و 

 شهر تهران به عنوان یک مورد نمونه ارائه خواهد شد.عرضه و تقاضا در 

 های قابل طرحپرسش -1-0

 گذاری بخش خصوصی ارائه شد.روند سرمایه ،18در نمودار شود. ، پرداخته می18، به تحلیل جزئیات نمودار اولبرای پاسخ به پرسش 

های اخیر گذاری بخش خصوصی طی سالعملکرد سرمایهرو، های پیشبه دلیل اهمیت روند چند سال گذشته برای ارائه تحلیل سال

گذاری بخش خصوصی در دهد. روند سرمایهاطلاعات مفیدی در اختیار خواننده قرار می 1شود. جدول ارائه می 1به تفکیک در جدول 
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و شهرهای بزرگ از گذاری در تهران رشد سرمایه 1131و  1138های شهر تهران و شهرهای بزرگ قابل توجه بوده است و طی سال

گذاری بخش خصوصی در بخش ، رشد سرمایه1132تر بوده است. در سال گذاری در کل مناطق شهری کشور بیشرشد سرمایه

تر از مناطق شهری کل کشور بوده است. البته و میزان انقباض در تهران و به خصوص شهرهای بزرگ بیش داشته ساختمان کاهش

گذاری بخش خصوصی در ساختمان از نظر ، عملا رشد سرمایه1132 درصد در سال 18نرخ تورم بالای باید توجه داشت که به دلیل 

گذاری بخش خصوصی در های اخیر روند سرمایهرسد که طی سالبه نظر میکه مقادیر حقیقی منفی بوده است. نکته جالب دیگر آن 

-توجه به این نکته ضروری است که تنها رشد سرمایه-بوده استهای گذشته ساخت و ساز مسکن در جهت تکمیل و اتمام پروژه

تر انجام شده است، گذاری برای پروژه جدید کمهای تکمیل شده طی این سال از نرخ تورم بالاتر بوده و سرمایهگذاری در ساختمان

 منفی بوده است. های ساختمانیآغاز پروژه گذاری برایکه با لحاظ نرخ تورم برای دو سال اخیر، رشد سرمایه

شهری به تفکیک مراحل ساخت و  مناطق جدید هایساختمان در خصوصی بخش گذاری: سرمایه3جدول 

 )میلیارد ریال( 1332الی  1333های توزیع جغرافیایی طی سال

نرخ 

 تورم

 )درصد(

ارقام داخل 

پرانتز نرخ 

ا رشد سالانه ر

-نشان می

 دهد.

 توزیع جغرافیایی

 مجموع

 ساختبرحسب مراحل 

 تهران
شهرهای 

 بزرگ

سایر 

مناطق 

 شهری

-ساختمان

 های
 هایساختمان

-ساختمان

 های

 شدهتکمیل تمامنیمه شدهشروع

1280 1333 
18،801 01،213 102،112 323،331 38،831 102،322 13،128 

(8.1)  (2.2)  (11.2)  (0)  (11.0)  (11.1)  (10.1-)  

2181 1331 
23،000 111،112 211،312 013،333 181،812 211،312 11،110 

)11( (18.0)  (11.2)  )21.1( (12.2)  (23.0)  (2.1)  

3181 1331 
110،121 281،332 212،013 312،120 112،223 112،012 181،023 

)182.1( (11.1)  (12.2)  )11.2( (21.1)  (10.3)  )130.0( 

3083 1332 
101،210 181،132 211،131 310،013 101،012 181،811 111،112 

(0.2)  (10.1)  (11.1)  )21.2( )11.1( )11.1( )11.1( 

 21منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا / نماگر 

 از شده صادر ساختمانی هایعملکرد پروانه، 12شود. در نمودار ، پرداخته می12برای پاسخ به پرسش دوم، به تحلیل جزئیات نمودار 

های ساختمانی صادره از سوی ، پروانه1تر، در جدول شماره ارائه شد. به منظور ارائه تحلیل دقیق شهری مناطق هایشهرداری سوی

 های اخیر ارائه شده است.ها به تفکیک مناطق شهری طی سالشهرداری
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شهری به تفکیک توزیع  مناطق هایشهرداری سوی از شده صادر ساختمانی های: عملکرد پروانه0جدول 

 )فقره( 1332الی  1331های سالجغرافیایی طی 

ارقام داخل 

پرانتز نرخ 

 رشد سالانه

-را نشان می

 دهد.

 تهران
شهرهای 

 بزرگ

سایر 

مناطق 

 شهری

کل مناطق 

 شهری

1333 
13,212 

)11.2( 

13,013 

(20.2)  

121,100 

(21.2)  

108,331 

(23.0)  

1331 
11,212 

)10.2( 

12,223 

(1.8)  

111,311 

)-1.1( 

131,102 

(1.2)  

1331 
21,111 

)-22.0( 

18,131 

(13.0)  

118,110 

(1.1-)  

101,083 

)-2.1( 

1332 
21,131 

)-12.1( 

12,211 

(1.2-)  

181,211 

(1.1-)  

122,132 

)-2.1( 

 21منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا / نماگر 

ساخت و ساز توسط بخش خصوصی در شهر تهران و تمایل به بخش بزرگی از های اخیر ، طی سال1بر اساس آمار مندرج در جدول 

رسد و ساز کاهش قابل توجه داشته است. به طوری که به نظر می به نظر می رسد تمایل به ساختاست اما  بودهشهرهای بزرگ 

ه بود این برای تهران نظیر آنچه در خصوص رشد مثبت اتفاق افتاد روند انقباضی در تهران و شهرهای بزرگ دیرتر شروع شده است.

 بار در خصوص رشد منفی اتفاق افتاده است و نرخ رشد کاهشی صدور پروانه در تهران نسبت به کل کشور بسیار شدیدتر بوده است.

با روند تواند میموجود عرضه مسکن در چند سال آینده تداوم روند کاهشی برای شروع پروژه جدید ساختمانی، رسد با به نظر می

عملکرد فعالان بخش  11و  11توان به نوع دیگری نیز ارائه داد. در نمودار را می 1و  1آمار ارائه شده در جدول  کاهشی مواجه شود.

 خصوصی در بخش مسکن بر حسب زیر بنا ارائه شده است.
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 : روند ساخت و ساز مناطق شهری بر حسب زیربنا )هزار متر مربع(11نمودار 

 

 31-31چی، تحولات بخش مسکن و تاثیر آن بر اقتصاد ایران؛ چشم انداز هادی کوزهمنبع: 
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ازتوقف روند افزایشی ساخت و س   

 

 دو مرحله جهشی بازار مسکن
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 متر مربع( : روند ساخت و ساز در شهر تهران بر حسب زیربنا )هزار13نمودار 

 

 31-31چی، تحولات بخش مسکن و تاثیر آن بر اقتصاد ایران؛ چشم انداز هادی کوزهمنبع: 

، آمار و ارقام دقیقی وجود ندارد. نکته مهم آن است که پاسخ به این دو پرسش، لزوم توجه به چهارمو  سومهای پرسش برای پاسخ به

در این بخش نیز به دلیل در دسترس بودن اطلاعات شهر تهران، به تحلیل این  سازد.مساله جغرافیا را در مساله مسکن نمایان می

داشت که ممکن است سایر شهرهای کشور چنین شرایطی را نداشته باشند و نتوان نتایج حاصل  شود، اما باید توجهشهر پرداخته می

 ها تعمیم داد.از بررسی شهر تهران را به آن

(هزار متر مربع)ساختمان شروع شده  (هزار متر مربع)ساختمان تکمیل شده  (هزار متر مربع)پروانه های صادر شده 

کاهش ساخت و ساز 

 جدید

 

ادیکاهش تمایل برای ساخت و ساز با شروع رکود اقتص   

 

بلیتمرکز بر تکمیل ساخت و سازهای ق   

 

 دو مرحله جهشی بازار مسکن
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تر و به تفکیک مناطق تهران ارائه شده با جزئیات بیش 3برای بررسی جزئیات نوع مسکن ساخته شده در شهر تهران، آمار نمودار 

تر آن که با برابر شده است. نکته مهم 02، قیمت یک متر آپارتمان در شهر تهران به طور متوسط 12نمودار  است. بر اساس آمار

، 1برابری و منطقه  118توان رسید. منطقه یک شهر تهران در همین بازه رشد تری میمشاهده این نسبت در مناطق به نتایج جالب

برابر  11بوده که در این بازه  12میزان رشد قیمت یک متر آپارتمان برای منطقه ترین برابری را تجربه کرده است و کم 188رشد 

تر هابیششود، میزان رشد قیمت مسکن در کلیه مناطق شهر تهران از رشد سطح عمومی قیمتطور که مشاهده میشده است. همان

ساخت و ساز در شهر تهران بوده است. در کنار  چنین تمایل بهبوده است، که خود نشانی از وجود حباب قیمتی در این بخش و هم

، تحولات قیمتی یک 10در نمودار . تهران نشان از جذابیت این بخش دارد گیر قیمت در مناطق شمالی شهراین موضوع، رشد چشم

ضروری است که افزایش  دارد. البته ذکر این نکته 12متر زمین در شهر تهران ارائه شده است. این نمودار نیز تحلیلی شبیه به نمودار 

تر از آپارتمان بوده است که بخشی از چرایی این موضوع در افزایش هزینه فرصت زمین در ها در خصوص زمین بسیار بیشقیمت

، روند دریافت پروانه ساختمانی در 13در نمودار گیری حباب در قیمتی در این بخش بوده است. شهر تهران و بخشی دیگر نیز شکل

و  12گانه تهران ارائه شده است. با توجه به این نمودار و اطلاعات ارائه شده در نمودارهای  22بر حسب مناطق  1131و  1138سال 

توان این تحلیل را داشت که تر است، میبه دلیل آن که متوسط سطح قیمت در این مناطق از سایر مناطق شهر تهران بیش، 10

 1های گران قیمت اتفاق افتاده است.مسکن طور خاص در مناطق شمالی شهر تهران و در بخشی از مازاد ساخت در شهر تهران و به

 سال گذشته 22: تحولات قیمتی یک متر آپارتمان در شهر تهران در 13نمودار 

 

 منبع: وزارت راه و شهرسازی/ معاونت مسکن و ساختمان

 

                                                           
های خالی موجود از قبل( گذاری خوارزمی، حجم عرضه انباشته جدید در شهر تهران)به جز خانهن یک نمونه، بر اساس یک برآورد کارشناسی از سوی گروه سرمایهبه عنوا 1

های رونق در گذشته در هیچ یک از دوره ماه آینده در تهران است. این مازاد عرضه 10شود که معادل تقاضای موثر هزار واحد برآورد می 288حدود  1131در ابتدای سال 
 رسد که برآوردها حاکی از وجود مازاد عرضه مسکن در شهر تهران داردسابقه نداشته است. با چنین اعداد و ارقامی، به نظر می
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 گذشته سال 22: تحولات قیمتی یک متر زمین در شهر تهران در 13نمودار 

 

 نمنبع: وزارت راه و شهرسازی/ معاونت مسکن و ساختما

)نمودار  توزیع تعداد واحدهای مسکونی پیش بینی شده در پروانه های صادره در مناطق تهران: 13نمودار 

 (1331و  نمودار سمت چپ نمودار سال  1331سمت راست سال 

 

 

 

 

 

 

 

 گذاری خوارزمیاز سوی گروه سرمایهشده بر اساس محاسبات کارشناسی ارائمنبع: 

توان استخراج کرد که در تحلیل شهر تهران، منطقه ، این نکته بسیار مهم را نیز مییل مازاد ساخت و نوع واحد مسکونیدر کنار تحل

چرا که موضوعات  پرداخت،رائه تحلیل بر اساس منطقه به منطقه شرایط یکسانی وجود ندارد و باید با استفاده از اطلاعات موجود، به ا
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توان تعمیم داد، مساله شهرهای بزرگ با مساله باشند. چنین موضوعی را برای کل کشور نیز میاین مناطق از یک جنس نمی

این شهرها شرایط متفاوتی  و روستایی بندی نیز، هر یک از مناطق شهریشهرهای کوچک بسیار متفاوت است و در دل این دو دسته

  نماید.تر میگذاری را پیچیدهتر و سیاستها لزوم توجه به جزئیات را پررنگتفاوتدارند. این 

 مسکن یتحلیل سمت عرضه و تقاضا -2-0

ای قرار دارد. با یک نگاه کوتاه رسد بخش مسکن در شرایط ویژههای کارشناسی، به نظر میبر اساس شواهد آماری موجود و تحلیل

های خالی، منجر به شکاف بین عرضه و تقاضا در این بخش شده ت خرید مردم، مازاد ساخت و خانهمدت، به دلیل مساله کاهش قدر

انداز مثبتی از جهت توان چشمی از بازار وجود دارد. در نتیجه نمییهااست و به دلیل مازاد عرضه، امکان کاهش قیمت در بخش

بودن جهت  راندر نتیجه، این بخش توان پیشانتظار داشت. ی اقتصاد و خروج از رکود فعلی اثرگذاری تحولات آن بر بخش واقع

های ایجاد شده در این بخش گذاران اقتصادی کاهش اثرات نامطلوب رکود و تخلیه حبابخروج از رکود را ندارد و باید هدف سیاست

سمت عرضه و افزایش در تقاضا قرار دارد. بر اساس این تحلیل، به  تر، این بخش با مخاطره کاهش دراما با یک نگاه بلند مدت باشد.

بازی مسکن و کاهش تمایل برای ورود به بازار مسکن و انجام ساخت و ساز جدید که نمود دلیل محدود شدن بعد تقاضای سفته

، عرضه 1131و  1131های در سال تر وهای ساختمانی صادر شده است، در یک افق زمانی بلند مدتبیرونی آن، روند کاهشی پروانه

و افزایش  1131و  1131های یابد و امکان وقوع جهش قیمتی در این بخش وجود دارد. خروج از رکود طی سالکاهش میمسکن 

تواند سبب جهش شود نیز میها برای ورود مجدد به بازار مسکن میمجدد درآمد مردم، که سبب بازگشت بخشی از قدرت خرید آن

عدم امکان خرید ملک، به دلیل  و در نتیجه،. حتی در صورت محدود بودن این افزایش قدرت خرید گردددر بازار مسکن قیمتی 

ها را تواند افزایش در نرخ اجارهرسد بازار اجاره مسکن میکمبود خانه عرضه شده و در نتیجه جهش قیمتی در بازار مسکن، به نظر می

اجتماعی برای بخشی از جامعه  -تبعات رفاهیتواند جهت قیمت ملک و چه از جهت نرخ اجاره، می چه ازها تجربه کند. این افزایش

 به دنبال داشته باشد.  

کننده هدف یابی به یک راه حل مشترک که تامین، امکان دستاین دو نگاه سوال آن است که با توجه به نکات اشتراک و افتراق

تامین نیز تر تعادل در این بازار را هدف بلند مدتاست و در عین حال  برای خروج از رکودمسکن تر پیشران بودن بخش کوتاه مدت

تر، ممکن است به این نتیجه رسیده گذار خواهد بود. یک مرحله پایین؟! طبیعتا چنین راهکاری انتخاب اول سیاستوجود دارد نمایدمی

یدن به یکی باید دیگری را فدا کرد. تحت این شرایط باید به این پرسش بستان وجود دارد و برای رس-شود که بین این دو هدف  بده

بندی های مطرح شده، تحلیل بر اساس دستهیک روش پاسخ به پرسش پاسخ داده شود که کدام هدف باید در اولویت قرار گیرد؟

، سمت عرضه بر اساس 0تا  1 هایدر جدول ، تحلیلی از سمت تقاضا ارائه شده است.1در جدول  است. 1مطابق با جدول مسکن 

چنین شرایط بیرونی ارائه خواهد انداز عمومی بخش مسکن از سمت عرضه و تقاضا و هم، چشم3بندی انجام شده و در جدول گروه

 شد.
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 مسکن بازار ی: تحلیل سمت تقاضا1جدول 

 ملاحظات شرایط آینده شرایط فعلی نوع تقاضا

 تقاضا

 سفته بازی

سیاست  به دلیل پیگیری

کنترل تورم، بسیار محدود 

 شده

مانع از ایجاد حباب 

قیمتی در این بخش 

 شود.می

  یک اقدام مناسب استمرار روند انضباط

پولی و مالی فعلی و عدم فشار به منابع 

 پایه پولی برای تامین مالی

  به نظر می رسد بخش بزرگی از این

 تقاضا در مسکن لوکس و تجاری باشد.

 تقاضا

 مصرفی

دلیلی رکود تورمی کاهش  به

 است. یافته

در مانع از ایجاد تقاضا 

  31-31افق زمانی 
  به دلیل عدم از بین رفتن این نیاز و نیاز

مبرم خانوار به سرپناه، این تقاضا باید 

 تامین شود.

 رسد بخش بزرگی از این به نظر نمی

با خروج از رکود تورمی  تقاضا در مسکن لوکس و تجاری باشد.
 یابدافزایش می

در افق تقاضا افزایش 

  31-31زمانی 

 

 : تحلیل مسکن گران قیمت و تجاری3جدول 

 اقدام ها استدلال ها سوال

چه چشم اندازی 

 وجود دارد؟

  بنظر می رسد که مسکن گران قیمت و ساختمان های

تجاری بزرگ، بخاطر سرمایه گذاری گسترده در شرایط 

آینده با مازاد عرضه مواجه رکود تورمی، طی دو سال 

 خواهند بود و قاعدتا مسیر پر رونقی نخواهند داشت.

  مساله مهم، از یک طرف، انتظارات تورمی و از طرف

دیگر اثرات جانبی جابجایی منابع به سمت تولید و 

 های محدودی وجود حلراه  اصولا

 دارد.

  به دلیل بار هزینه ای بالای ترکیدن

حباب در این بخش، باید تمام تلاش 

در جهت تخلیه حباب به صورت 
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های ها و نیز شهرداریآسیب پذیری احتمالی بانک

 شهرهای بزرگ از این تحول است.

 رمایه گذاری های انجام شده توسط به دلیل این که س

سیستم بانکی و وثایق دریافتی آن ها برای پرداخت 

کاهش  تسهیلات در این بخش بوده است، هر گونه

خواهد در این بخش تبعاتی به دنبال  شدید قیمت

 داشت.

  در این بخش مسکن مازاد مبتنی بر وجود نباید تحلیل

 را به دو دسته دیگر مسکن تعمیم داد.

 باشد. تدریجی

 سرمایهرسانی برای عدم ورود آگاهی-

 به این بخش انجام شود.های جدید 

  کنترل تقاضای سفته بازی از مسیر

عاملی انضباط پولی و مالی خود 

بازدارنده برای ورود افراد بیش تر به 

 .این بخش است

 

 : تحلیل مسکن قشر کم درآمد3جدول 

 اقدام ها استدلال ها سوالات

مسکن مهر چه نقشی در 

تامین مسکن گروه کم 

درآمد ایفا کرده و تامین 

مسکن کم درآمدها در بازه 

 چه تصویری دارد؟ 31-31

مسکن قشر کم  بخشی از معضل

حل شده با مسکن مهر درآمد 

 باشد؟

  های فراوانی پیش روی دولت رسد گزینهمیبه نظر

این دولت درگیر ساخت قرار ندارد و تا انتهای دوره 

 .است های تعهد شدهمابقی مسکن

 استوظایف ذاتی دولت  وجز. 

 صورت کمبود عرضه، ارائه راهکار برای حمایت از  در

 صورت گیرد. گروه های آسیب پذیر

 راهکاری برای اصلاح وجود دارد اگر مازاد عرضه ،

-البته به نظر می)ارائه شود  کیفیت مسکن های فعلی

رسد در برخی مناطق جغرافیایی مازاد عرضه مسکن 

 (مهر وجود دارد.
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 مسکن قشر متوسطتحلیل :  3جدول 

 اقدام ها استدلال ها سوالات

چه چشم اندازی برای این 

 وجود دارد؟ نوع مسکن

  موضوع مسکن قشر متوسط می

 تواند موضوع هدفگذاری باشد.

  ،بخش گروه مخاطب این نوع مسکن

-را در بر میتری از جامعه بزرگ

 گیرند.

هرگونه هدف گذاری برای سرمایه گذاری در  •

تامین مسکن، باید با توجه به آثار اقتصاد کلان آن 

 و اولویت های تخصیص منابع باشد.

دولت در بودجه عمومی اولویت هایی دارد که رفع  •

بحران کمبود منابع در حوزه های اجتماعی مانند 

آموزش و سلامت از یک طرف و تامین زیر بناها 

مانند حمل و نقل از طرف دیگر در راس آنها قرار 

تخصیص منابع از بودجه عمومی اولویت دارند و لذا 

ینده برای تامین مسکن در شرایط میان مدت آ

 است. محل تامل

بود که با اتکای به جذابیت  راهکارهاییباید بدنبال  •

های پس اندازی و بدون اتکای به منابع بودجه 

 عمومی به تامین منابع مسکن بپردازد.

 

کلیه  سیاست اعتباری منظور از مالی وجود دارد.سیاست های هدف دو گزینه سیاست اعتباری و به منظور تجهیز منابع برای گروه

و بدون اتکا به منابع بانک مرکزی امکان اعطای تسهیلات در سمت عرضه و بوده که مبتنی بر عمکرد بازار پول  استاقداماتی 

رفع محدودیت شورای پول و اعتبار در پرداخت وام خرید مسکن تقاضای مسکن را دارند. در سمت تقاضای مسکن مواردی نظیر 

وی اوراق حق تقدم بانک مسکن به دیگر بانک ها و هر گونه پیشنهادی که با ارائه الگوی جدید تعمیم الگتوسط بانک های تجاری، 

توان به می در سمت عرضه نیز توان نام برد. و یا رفع قوانین بازدارنده موجود، منجر به افزایش اعتباردهی به این بخش شود را می

 اعتباریاتکا به سیاست ممکن است . استدلال بر آن است که ه کرداشارهای فرسوده بافتاحیای اعطای تسهیلات ساخت برای 

تعیین منابعی از سوی دولت تجهیز شود.  سیاست مالیدر قالب باید و  مکان رفع مشکلات بخش مسکن را نداشته باشدصرف، ا

به بخش مسکن از جمله منابع قابل تعریف در  هااختصاص بخشی از منابع حاصل از هدفمندسازی یارانهو یا  ای جداگانهردیف بودجه 

این بخش است. در بخش سیاست مالی باید توجه شود که نباید تعهدی از سوی دولت پذیرفته شود که توان اجرایی شدن آن وجود 

به نهایی ندارد و یا اجرایی شدن آن منجر به اتکا به منابع بانک مرکزی شود. دو گزینه مطرح شده در سمت سیاست مالی منوط 

گیری در خصوص بندهای بودجه و سیاست دولت برای ادامه گیری فرآیند تصمیمو شکل 1131شدن ارقام اولیه بودجه سال 
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البته شایان توجه است که دولت در بودجه عمومی اولویت هایی دارد که رفع بحران کمبود منابع در حوزه  ها است.هدفمندسازی یارانه

ها قرار دارند و لذا ش و سلامت از یک طرف و تامین زیر بناها مانند حمل و نقل از طرف دیگر در راس آنهای اجتماعی مانند آموز

 میان مدت محل تآمل است. آینده اولویت تخصیص منابع از بودجه عمومی برای تامین مسکن در

 گیریبندی و نتیجهجمع -1

کم کشش بودن و  گردش اطلاعات در بازار، داشتنای بعد سرمایه، ضروری بودن به چهار ویژگی دومدر بخش 

توان اهمیت اشاره به اشاره شد. با توجه به آنچه در بخش دوم و سوم مورد بررسی قرار گرفت حال می ای مسکنعرضه انباره

افزایشی قیمت  این چهار ویژگی را بازگو کرد. ضروری بودن مسکن به عنوان یک نیاز اساسی غیر قابل جایگزین و در کنار آن روند

در این بخش سبب شده است که قدرت خرید خانوار برای مالک شدن بسیار محدود باشد و این کاهش قدرت خرید به صورت 

ای را تحت تاثیر قرار خواهد داد. بعد سرمایه 1131و  1131های های اخیر به صورت خاص سمت تقاضا در سالعمومی طی سال

ر بیماری هلندی در اقتصاد ایران سبب شده است که انگیزه رفتار سوداگری در این بخش به داشتن مسکن و فراهم شدن سازوکا

های اخیر در این بخش گذاری انبوه فعالان خصوصی طی سالشدت افزایش یابد و وجود سود انتظاری در این بخش سبب سرمایه

ش سبب ایجاد حباب قیمتی شده و اقتصاد را با خطر گیری غلط فعالان خصوصی در این بخشده است، نبود اطلاعات کافی و تصمیم

ترکیدن این حباب در بخش مالی اقتصاد و همچنین مازاد ساخت مواجه کرده است. به دلیل ایجاد انباره مازاد در بخش عرضه مسکن 

د بین عرضه و تقاضا در رود شکاف شدیتواند اتفاق بیفتد، انتظار میو عدم امکان تعدیل آن نظیر آنچه در خصوص سایر کالاها می

-رو بودن جهت خروج از رکود را ندارد و باید هدف سیاستدر شرایط فعلی، این بخش توان پیشاین بخش ایجاد شود. در نتیجه 

های ایجاد شده در این بخش باشد، در غیر این صورت علاوه بر گذاران اقتصادی کشور کاهش اثرات نامطلوب رکود و تخلیه حباب

رکود اقتصادی، دولت باید تبعات سیاسی و اجتماعی ناشی از بحران در بخشی که یک کالای ضروری برای مردم  مشکل عمومی

تر و امکان شود را بپذیرد. از سوی دیگر، در صورت درست بودن تحلیل دوم و کاهش عرضه مسکن برای افق بلند مدتتلقی می

چه گفته شد، دولت باید تبعات چرا که به دلیل آن کند،را ایجاب میگذاری مناسب افزایش جهشی قیمت مسکن نیز لزوم سیاست

 شود را بپذیرد.سیاسی و اجتماعی ناشی از بحران در بخشی که یک کالای ضروری برای مردم تلقی می

در افق  کننده برای خروج از رکود فعلی و همچنین تعادل عرضه و تقاضاتلاش این گزارش آن است که به مسکن از دو منظر کمک

یابی به یک های موجود، امکان دستبا توجه به نکات اشتراک و اختلاف نگاهآیا تر پرداخته شود. سوال اساسی آن است که بلندمدت

تر پیشران بودن این بخش برای خروج از رکود باشد و در عین حال هدف بلند کننده هدف کوتاه مدتراه حل مشترک که تامین

تر، ممکن گذار خواهد بود. یک مرحله پایینبازار را تامین نماید؟! طبیعتا چنین راهکاری انتخاب اول سیاستتر تعادل در این مدت

بستان وجود دارد و برای رسیدن به یکی باید دیگری را فدا کرد. تحت این -است به این نتیجه رسیده شود که بین این دو هدف، بده

کدام هدف باید در اولویت قرار گیرد؟ برای چنین کاری ضروری است که دست به  شرایط باید به این پرسش پاسخ داده شود که

های تشکیل دهنده سمت عرضه و سمت تقاضای بازار مسکن لزوما بندی سمت عرضه و تقاضای مسکن زد، چرا که گروهدسته

رفی و سوداگرانه و سمت عرضه به باشند. یک روش پیشنهادی برای انجام چنین کاری آن است که تقاضا از دو بعد مصهمگن نمی
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نکته مهم دیگر آن است که باید به مساله جغرافیا در تحلیل مسکن، توجه ویژه تفکیک گروه مخاطب مسکن مورد بررسی قرار گیرد. 

 شود. جغرافیا بدین معنی که شرایط و اقتضائات شهرهای بزرگ بسیار متفاوت از شهرهای دیگر کشور است.

مت تقاضا، به دلیل وضعیت رکودی در کل اقتصاد و به طور خاص در بخش مسکن و در کنار آن پیگیری رسد در سبه نظر می

انداز بازدهی بالا، بعد سفته بازی محدود شده است و تقاضای مصرفی نیز به دلیل کاهش سیاست کنترل تورم و محدود شدن چشم

گذاری در این بخش ایجاد شده ل بر این است که یک مازاد سرمایهقدرت خرید خانوار، در تنگنا قرار دارد. از سمت عرضه، استدلا

متاسفانه آمار و ارقام دقیقی تر، باید مسکن ساخته شده به تفکیک نوع مسکن تحلیل شود. یابی به نتایج دقیقاست. البته برای دست

گذاری اید بهتر بتوان به تحلیل سیاستبندی معرفی شده در گزارش وجود ندارد. در صورت وجود آمار و ارقام شدر خصوص دسته

بندی این جمع های ذی ربط باشد.پرداخت و شاید یکی از کارهای ضروری ایجاد چنین مجموعه اطلاعاتی از سوی نهادها وزارتخانه

در شهرهای بزرگ و به طور -های لوکس و تجاریخانهرسد در دو بخش گزارش از سمت عرضه مسکن آن است که به نظر می

مازاد ساخت و ساز اتفاق افتاده است. نکته اساسی آن است که مازاد ساخت و ساز مسکن مهر و همچنین  -خاص در شهر تهران

های دیگر اقتصاد نسبت به مازاد ساخت و ساز در بخش های لوکس و تجاری به دلیل پیوند آن با بخشایجاد شده در بخش خانه

تر شدن حباب و تواند تبعات جدی داشته باشد. در خصوص گروه اول باید تلاش در جهت تخلیه حباب و عدم بزرگمسکن مهر می

رسد به دلیل تعهدات موجود برای دولت، جز اتمام پروژه ساخت وساز جدید در این بخش باشد و در خصوص گروه دوم، به نظر می

فزایش جذابیت در سمت تقاضا و یا تقویت تقاضا برای افرادی که قدرت خرید ها برای امسکن مهر و افزایش کیفیت این ساختمان

ها و تری نتوان انجام داد. سرانجام آن که به دلیل همگن نبودن بازار مسکن در کلیه استاناین نوع از مسکن را نیز ندارند، کار بیش

ای دهد که باید به بازار مسکن به صورت منطقهمی حتی همگن نبودن شرایط در مناطق شهری و روستایی هر استان، شواهد نشان

 باشد. های بزرگتواند همراه با خطاای ارائه داد. وجود نگاه ملی در بخش مسکن مینگاه کرد و برای هر استان پاسخ جداگانه

تلاش برای ساخت  یک راه حل مناسب و با هزینه کماز سوی دیگر، گذاری باشد. تواند موضوع هدفموضوع مسکن قشر متوسط می

های این نوع . ویژگیزندرا بهم پیوند میمسکن و شهرسازی  دو سرفصلگذاری . این هدفاستهای فرسوده شهری و ساز در بافت

گذاری عبارتند از: رعایت صرفه نسبت به مقیاس، وجود امکانات شهری، ظرفیت تجاری شدن، عدم اختلال در جریان درآمدی هدف

های هدف دو گزینه سیاست اعتباری قابلیت ایجاد جذابیت برای ورود اعتبارات بانکی. به منظور تجهیز منابع برای گروهشهرداری ها، 

شود که مبتنی بر عمکرد بازار پول و بدون اتکا به منابع پولی بانک کلیه اقداماتی تلقی می سیاست اعتباریو مالی وجود دارد. 

رفع محدودیت مسکن مواردی نظیر  یت عرضه و تقاضا مسکن را دارند. در سمت تقاضامرکزی امکان اعطای تسهیلات در سم

تعمیم الگوی اوراق حق تقدم بانک مسکن به دیگر بانک شورای پول و اعتبار در پرداخت وام خرید مسکن توسط بانک های تجاری، 

موجود، منجر به افزایش اعتباردهی به این بخش شود را  ها و هر گونه پیشنهادی که با ارائه الگوی جدید و یا رفع قوانین بازدارنده

استدلال بر آن . اشاره کردهای فرسوده بافتاحیای اعطای تسهیلات ساخت برای توان به می در سمت عرضه نیز توان نام برد. می

سیاست در قالب باید و  مکان رفع مشکلات بخش مسکن را نداشته باشدصرف، ا اعتباریاتکا به سیاست ممکن است است که 

-اختصاص بخشی از منابع حاصل از هدفمندسازی یارانهو یا  ای جداگانهتعیین ردیف بودجه منابعی از سوی دولت تجهیز شود.  مالی

به بخش مسکن از جمله منابع قابل تعریف در این بخش است. در بخش سیاست مالی باید توجه شود که نباید تعهدی از سوی  ها
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ه شود که توان اجرایی شدن آن وجود ندارد و یا اجرایی شدن آن منجر به اتکا به منابع پولی بانک مرکزی شود. دو دولت پذیرفت

گیری در گیری فرآیند تصمیمو شکل1131گزینه مطرح شده در سمت سیاست مالی منوط به نهایی شدن ارقام اولیه بودجه سال 

قابل اجرا  اعتباریها است و بنابر این، در مقایسه با سیاست دفمندسازی یارانهخصوص بندهای بودجه و سیاست دولت برای ادامه ه

 .بر خواهد بوددر این بخش، کمی زمان
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 منابع:

 های کارگروه تخصصی ستاد اقتصادی دولتشده از جلسههای انجامبندیجمع 

 بخش آمارهای بانک مرکزی 

 وزارت راه و شهرسازی بخش آمارهای معاونت ساختمان و مسکن 

 31-31چی، تحولات بخش مسکن و تاثیر آن بر اقتصاد ایران؛ چشم انداز هادی کوزه 

 1131و   1131های گروه سرمایه گذاری خوارزمی، چشم انداز بازار مسکن در سال 
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