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 مقدمه-1
 قیمت در تغییر دیگر، بیان به باشد.می مؤثر کشور یک کلان متغیرهای روند و تجاری هایچرخه بر مسکن بازار در توسعه

 تورم و کل تقاضای کانال این از و داده تغییر را خانوار هایهزینه و درآمد ثروت، آن، تسهیلات بهره نرخ و بهااجاره مسکن،
 بوده مؤثر آنها اندازپس-مصرف الگوی تغییر و خانوار سرمایه بر مسکن قیمت نوسان ن،همچنی دهد.می قرار تأثیر تحت را
 کاهش با جهانی مالی بحران از بعد که کشورهایی تجربه ،1 رنمودا طبق .دهدمی قرار تأثیر تحت را داخلی ناخالص تولید و

 شرایط بهبود و بازسازی برای طولانی زمانی مدت که دهدمی نشان اند،شده مواجه وسازساخت و مسکن بخش در سرمایه
 سایر با مسکن ساخت که آنجایی از واقع، در .است نیاز بحران از پیش داخلی ناخالص تولید سطح به رسیدن و اقتصادی

 به منجر وسازساخت در گذاریسرمایه کاهش بوده، ارتباط در ایگسترده و متنوع هایفعالیت رشته و تولیدی هایبخش
 از پس ،دهدمی نشان نمودار چنانچه سازد.می مؤثر را کل داخلی ناخالص تولید نتیجه در و شده هابنگاه سایر تولید کاهش

 همبستگی و بوده سو هم اقتصادی بازیابی برای نیاز مورد زمان مدت و مسکن بخش در سرمایه کاهش میزان مالی، بحران یک
 اتخاذ مسکن بخش به شده وارد هایشوک از گذر برای که هایسیاست بنابراین، شود.می دیده متغیر دو این بین مثبتی

 مسیر در مانع ایجاد یا و هموارسازی نتیجه در و شوک آن از ناشی عوارض تشدید یا و کاهش در مؤثری نقش شوند،می
  دارد. اقتصادی بازسازی

 بخش در سرمایه کاهش شدت حسب بر (عمودی محور) داخلی ناخالص تولید واقعی میزان به بازگشت زمان مدت -1 رنمودا
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               (افقی محور) مسکن

 
  Empirical Links between Housing Markets and Economic Resilience ,Economic Department, OECD, 2019مأخذ: 

 *درصد کاهش سرمایه نسبت به مقدار آن پیش از بحران است. 
 باشد.می ماهبر حسب سه *محور عمودی برای برآورد مدت زمان بازگشت

در کشورهای  شود،دهد. همانطور که ملاحظه میهای متوسط برخی از کشورها را نشان میترکیب دارایی خانوارهای دهک 2ر نمودا
مسکن در قالب خانوار  ای از ثروتبخش عمدهایران نیز، شود. در درصد بالایی از ثروت خانوار شامل مسکن می مورد مطالعه،
 ی تأثیر معناداری داشته باشد. های اقتصادبر سایر بخشتواند میبنابراین، تحولات بخش مسکن  .شودنگهداری می
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 )درصد( کشورها از برخی متوسط هایدهک خانوارهای دارایی سبد ترکیب -2 رنمودا

 
  Empirical Links between Housing Markets and Economic Resilience, Economic Department, OECD, 2019مأخذ: 

اثرگذاری درآمدهای نفتی بر نوسانات متغیرهای بازار مسکن معنادار بوده، که  دهدشواهد در کشورهای صادرکننده نفت نشان می
 های پولی بوده است.  که در کشورهای توسعه یافته نوسانات قیمت مسکن عمدتاً ناشی از سیاست در حالی

جا و مناسب توسط به هایبنابراین، اتخاذ سیاست  بر متغیرهای کلان اقتصادی مطرح شده است.قیمت مسکن تر، تأثیر نوسان پیش
 اهمیت قابل توجهی دارد. ،سکن و در نتیجه رسیدن به رشد اقتصادیاز رکود و ایجاد رونق در بخش م به منظور گذر گذارانسیاست

قابل تهیه توسط وام مورد نظر و یا به عبارت دیگر  1مسکنبه ارزش  مسکن برای نسبت میزان وام یسقفمیزان تعیین به عنوان مثال، 
مطالعات  همچنیندهد. بحران در بازار مسکن را کاهش می ها و مؤسسات اعتباری برای ارائه وام، ریسک ایجادگیری بانکسخت

نوسانات و  اندمسکن تبیین کردهتری بر کشورهایی که مالیات سنگیند همبستگی مثبت و همسویی بین دهبین کشوری نشان می
 2.ه بوده استهمرابا تلاطم کمتری نیز وساز های ساختو دوره وجود داشته ،اندتری در قیمت مسکن تجربه کردهملایم

ها، دهد. فاکتورهایی از قبیل عوامل جمعیتی، مهاجرتای را برای انتقال شوک تقاضای مسکن نشان میچهارچوب ساده 1ل شک
امل درونی، جریانی از علاوه بر عو تغییر درآمدها، قیمت مسکن و نرخ بهره تسهیلات در تحریک تقاضای مسکن مؤثر هستند.

گی عرضه مسکن در پاسخ به افزایش تقاضای دمیزان چسبن تواند منجر به ایجاد شوک در بازار مسکن شود.سرمایه خارجی نیز می
ها دارد. به های ساخت و زیرساختهزینه بها،هایی در اجارهقواعد و کنترل فوق بستگی به عوامل متعددی نظیر شرایط اعتباری،

به طور غیر مستقیم از طریق شرایط گذارد، تأثیر میبر تقاضای مسکن به طور مستقیم  علاوه بر اینکه مثال، قیمت مسکن عنوان
تغییر کرده و با  خانوار اندازحساب پسنوسان قیمت مسکن، . به عبارت دیگر، با گذاردتخصیص اعتبار بر تقاضای مسکن اثر می

  .شودمتأثر می تقاضای مسکنبه خانوارها، عتبار های تخصیص اتوجه به شرایط و سیاست

                                                                 
1 Loan-to-Value Caps 
2 Empirical Links between Housing Markets and Economic Resilience, Economic Department, OECD, 2019  
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 مسکن بخش در شوک انتقال هایکانال -1 لشک

شوک تقاضای مسکن

شرایط تخصیص 
اعتبار 

قیمت مسکن

ساخت مسکن

مصرف

تولید ناخالص داخلی

 
  Empirical Links between Housing Markets and Economic Resilience, Economic Department, OECD, 2019مأخذ:

 عبارتند از:  های اقتصادیهای اثرگذاری تغییرات بازار مسکن بر سایر فعالیتکانال به طور خلاصه،
سکن موجب تغییر در ثروت  -1 صرفتغییر قیمت م شده و در نتیجه الگوی م دهد که انداز آنها را تحت تأثیر قرار میپس-افراد 

 کند.در نتیجه سطح و ترکیب تقاضای کل تغییر می
وساز شده که گذاران و افزایش ساختهای تولید آن موجب ورود بیشتر سرمایهبیشتر قیمت مسکن نسبت به قیمت نهادهرشد  -2

 شود.به بالاتر رفتن تقاضای کالاها و خدمات پرتعداد مرتبط با مسکن منجر می
دهد و به همین دلیل نقش مهمی یتأثیر قرار م تولید ناخالص داخلی و اشرتغال را تحتگذاری روی مسرکن، تغییر در سررمایه -3

 .دهی ادوار تجاری اقتصاد دارددر شکل
بالاتر برده و از این طریق بر اعطای تسهیلات  برای دریافت تسهیلاترا  به عنوان وثیقه مسکنافزایش قیمت مسکن، ارزش  -4

 .های آتی مؤثر استگذاریو سرمایه

های واردشده به درآمدهای نفتی به بازار دهد که نوسان و شوکجهان نشان میتجربه کشورهای تولیدکننده و صادرکننده نفت در 
های پولی ، انبسررراطدر ایرانوط به بخش مسرررکن دارد. برای نمونه، مرب هایمدت در فعالیتمسرررکن نفوذ پیدا کرده و تأثیر طولانی

 3دهد.معناداری تغییرات قیمت مسکن را توضیح میهای نفتی به طور تأثیر کم و موقتی بر متغیرهای بازار مسکن داشته، اما شوک

 بازار مسکن در جهان-2
 4است. بوده همراه اخیر هایسال در مسکن قیمت واقعی رشد با مسکن جهانی بازار شود،می ملاحظه 3 رنمودا در چنانچه

 توسط مسکن تسهیلات ارائه از ناشی و کرد درگیر را جهان کشورهای اکثر که- 2008 سال مالی بحران از پس واقع، در

                                                                 
3 Oil inflows and housing market fluctuations in oil-exporting countries: Evidence from Iran, Khiabani, Nasser, 2015 

کشور بوده که توسط بانک مرکزی و یا مرکز آمار  57شاخص قیمت واقعی مسکن در جهان میانگین وزنی از شاخص واقعی قیمت مسکن در  4
 شود.هر کشور ارائه می
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 این شدت و شد مواجه هاقیمت شدید کاهش با مسکن بازار ،بود اطمینان قابل ایوثیقه دریافت بدون و اعتباری هایمؤسسه
 بازار پس آن از و رسید ثباتی به کشورها اقتصاد اینکه تا کشید درازا به سال چندین آن از رفتبرون که بود حدی تا بحران
 بود. همراه مسکن واقعی قیمت رشد با مسکن

 5مسکن قیمت واقعی شاخص جهانی روند -3 رنمودا

 
 2020 آوریل ،INTERNATIONAL MONETARY FUND مأخذ:

شود، در چنانچه مشاهده مینشان داده شده است.  4ر نمودانسبت به سال قبل از آن در  2019قیمت مسکن در سال  واقعیرشد 
در اوکراین با  رشد واقعی قیمت مسکندر این میان،  داشته است. واقعیاین سال در اکثر کشورهای جهان قیمت مسکن رشد 

 .بوده است درصد( 20.0بیشترین رشد )فیلیپین با در درصد( و  -11.8کمترین رشد )

 )درصد( 2019 سال در مسکن قیمت واقعی رشد -4 رنمودا

 
 2020، آوریل International Monetary Fundمأخذ: 
 باشد.می 2018اقستان و ویتنام مربوط به سال یمت مسکن برای سه کشور تایوان، قزق واقعی*رشد 

دهد. همانطور که نشان می 2019کشورهای جهان در سال را در برخی از  6خانوار نسبت قیمت مسکن به درآمدشاخص ، 5ر نمودا
رشد  به طور مثال، در یونان مطالعه بیشتر از رشد درآمد بوده است.مسکن در اکثر کشورهای مورد  رشد قیمتشود، ملاحظه می

                                                                 
5 Global Real House Price Index 
6 House Price-to-Households Income Ratio 

۹۰

۱۰۰

۱۱۰

۱۲۰

۱۳۰

۱۴۰

۱۵۰

۱۶۰

۱۷۰

۲۰۰۰ ۲۰۰۱ ۲۰۰۲ ۲۰۰۳ ۲۰۰۴ ۲۰۰۵ ۲۰۰۶ ۲۰۰۷ ۲۰۰۸ ۲۰۰۹ ۲۰۱۰ ۲۰۱۱ ۲۰۱۲ ۲۰۱۳ ۲۰۱۴ ۲۰۱۵ ۲۰۱۶ ۲۰۱۷ ۲۰۱۸

-۱۵

-۱۰

-۵

۰

۵

۱۰

۱۵

۲۰

۲۵

ن
رای

وک
ا

ان
ست

صرب
یه

رک
ت

طر
ق

ی
عرب

ده 
تح

ت م
ارا

ام
لیا

ترا
اس

گ
کن

گ 
هن ند
ه

ی
ونز

ند
ا

ادا
کان

ام
تن

وی
ی

الز
م

ل
رزی

ب
ان

ست
گل

ان
ان

ست
زاق

ق
ی

نوب
 ج

ی
یقا

فر
آ

رو
پ

ی
مان

رو
لیا

یتا
ا

ند
سل

ای
ند

نلا
ف

ش
راک

م
وژ

نر
بیا

لم
ک

ن
ژاپ

ند
یرل

ا
ره

ک
ک

مار
دان

ان
یو

تا
ئد

سو
ند

وزل
نی

ل
ائی

سر
ا

ور
گاپ

سن
کا

ری
 آم

ده
تح

ت م
الا

ای
یه

دون
مق

سه
ران

ف
ن

چی
س

بر
ق

س
وئی

س
ان

ست
غار

بل
ک

ژی
بل

ند
ایل

ت
ان

لم
آ

ند
هل

یه
وس

ر
ش

ری
ات

ی
وان

یت
ل

ت
مال

نیا
سپا

ا
ک

زی
مک

ی
شیل

ک
 چ

ی
ور

مه
ج

ی
تون

اس
ان

ست
له

ی
وون

سل
ا

ی
اس

رو
ک

ی
واک

اس
ی 

ور
مه

ج
ان

یون
گ

ور
مب

کزا
لو

ان
ست

جار
م

ی
تون

ل
ال

رتغ
پ

ن
پی

یلی
ف



5 
 

و این شاخص در این سال برای پرتغال به نحوی بوده که رشد قیمت مسکن نسبت به  یمت مسکن به طور متناسب بودهدرآمد و ق
 بیشتر و برخلاف آن در ایتالیا رشد درآمدها بیشتر از رشد مسکن بوده است.درآمد 

 2019 سال در درآمد به مسکن قیمت نسبت شاخص -5 رنمودا

 
 2020، آوریل International Monetary Fundمأخذ: 

  بوده است 100 در این سالمقدار شاخص فوق  و 2015سال پایه  *

شود، رشد دهد. همانطور که ملاحظه میشاخص نسبت قیمت به اجاره مسکن را در برخی از کشورهای جهان نشان می 6ر نمودا
مقدار بوده و در کره  این شاخص در لتونی بیشترین بهای آن در اکثر کشورهای جهان بیشتر بوده است.اجاره رشد قیمت مسکن از

 بها بوده است.جنوبی رشد قیمت مسکن تقریباً متناسب با رشد اجاره

 2019 سال در مسکن بهایاجاره به قیمت نسبت شاخص -6 رنمودا

 2020، آوریل International Monetary Fundمأخذ: 
 بوده است. 100 در این سالمقدار شاخص فوق  و 2015سال پایه  *
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، 2016ارزش املاک مسکونی در سال دهد. را نشان میمسکن بازار ز جمعیت جهان و از ارزش کلی مناطق مختلف اسهم  7نمودار 
درصد از جمعیت  37در حدود  شود،میطور که ملاحظه همانعنوان نمونه،  بهدلار بوده است. تریلیون  168.5به طور تقریبی برابر با 

بنابراین، باشد. ز کل ارزش مسکن در جهان میدرصد ا 19پاسیفیک هستند و ارزش مسکن در این منطقه برابر با -جهان در آسیا
ثبات یافتگی بازارهای مالی، نحوه ارائه تسهیلات مسکن، علاوه بر عامل جمعیت، فاکتورهای دیگری نظیر میزان عمق و توسعه

  بر بازار مسکن مؤثر هستند. یهای متفاوتهر یک از کانال هااقتصاد و درآمد کشور

 چپ()درصد( )سمت مسکن ارزش مجموع از و (راست )سمت جهان جمعیت از مختلف مناطق سهم -7 نمودار

 
 Global Real Estate, Trends in the world’s largest asset class, HSBC ،2016مأخذ: گزارش 

 جایگاه مسکن در اقتصاد ایران -3
 بجذ در توجهی قابل اهمیت از مسکن بازار سرمایه، و مالی بازارهای کارآمدی عدم و نیافتگی توسعه دلیل به ایران، در

 نماینده عنوان به را آن توانمی لذا و است داشته اقتصاد هایبخش سایر با تنگاتنگی ارتباط و بوده برخوردار افراد هایدارایی
 از مسکن بخش سهم متوسط طور به دهدمی نشان مرکزی بانک آمار اساس بر ایمطالعه مثال، طور به کرد. تلقی دارایی بازار
 است. بوده درصد 23 و درصد 19 معادل ترتیب به توسعه چهارم برنامه اول سالهسه و سوم برنامه در کشور گذاریسرمایه کل
 درصد 19 و 5  ترتیب به هابرنامه این طی کشور گذاریسرمایه کل از معدن و صنعت و کشاورزی بخش سهم که حالی در

 در 6139 سال در شهری خانوارهای هایهزینه از مسکونی املاک مسه ایران، آمار مرکز آمار طبق طرفی، از 7است. بوده
 دهد.می نشان خانوار بودجه در را مسکن هزینه سهم 8 رنمودا .است بوده درصد 33 حدود

 

                                                                 
 1395سرمایه گذاران در ایران، بررسی نقش املاک و مستغلات در سبد دارایی  7
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 )درصد( خانوار بودجه در مسکن هزینه سهم -8 رنمودا

 ، اتاق بازرگانی، صنایع، معادن و کشاورزی ایران1397بازار مسکن، اسفند مأخذ: گزارش بررسی روند ادوار تجاری در 

 محاسبه در است. بوده بالا هایدهک از بیشتر بسیار پایین هایدهک خانوارهای در هاهزینه کل از مسکن هزینه سهم واقع در
 مصرفی سبد در آنها وزن 1395 پایه سال اساس بر و داشته ایعمده نقش مسکن نیز 8(CPI) کنندهمصرف قیمت شاخص
 برای درصد 0.41 و اجاری مسکونی هایخانه کرایه و شخصی خانه اجاری ارزش برای درصد 30.72 )شامل درصد 31.12
  .است شده تعیین ساختمانی( خدمات
ملاحظه  1 لجدودر همانطور که دهند. نظر اشتغال، فعالیت ساختمانی بخش بزرگی از جمعیت شاغل کشور را تشکیل می از نقطه

درصد از  8.9اند که معادل با به طور مستقیم در بخش ساختمان مشغول به کار بوده 1397میلیون نفر در سال  3 ، تقریباًشودمی
هزار نفر  166نیز در حدود  9املاک و مستغلات بامرتبط  هایکل شاغلین کشور بوده است. در این سال، افراد مشغول در فعالیت

 درصدی از کل شاغلین کشور داشته است.  0.5بوده که سهمی 

 در مسکن و املاک هایفعالیت و ساختمان بخش در شهری و روستایی مناطق تفکیک به بیشتر و سالهده لشاغ یتعجم -1 لجدو
 شاغل جمعیت مجموع از آنها سهم و 1397 سال

کشور در کل  مجموع شاغلان
 های اقتصادیفعالیت

 فعالیت ساختمان های املاک و مستغلاتفعالیت
 

 مناطق
سهم از مجموع شاغلان 

 )درصد(
سهم از مجموع شاغلان  تعداد شاغلان

 )درصد(
 تعداد شاغلان

 شهری 2,172,200 6/4 154,241 0/5 33,813,045
 روستایی 828,085 2/4 12,104 0/0

 ت اقتصادییهای عمده فعالک جنس وگروهیبرحسب وضع شغلی به تفك شتریب ساله ودهشاغلان  کز آمار ایران، اطلاعات مربوط بهمأخذ: مر

درصد بوده  4.6در حدود  1398های جاری در سال تارزش افزوده بخش ساختمان از تولید ناخالص داخلی کشور به قیمسهم 
سهم ارزش افزوده  1398در سه ماه آخر سال  درصد برآورد شده بود. به علاوه، 4.1است و این مقدار در سال قبل از آن معادل 

درصد بوده است که نسبت به سه فصل قبل افزایش یافته است. ارزش افزوده  5.2بخش ساختمان از تولید ناخالص داخلی کشور 
میلیارد ریال بوده که نسبت به مقدار آن در  هزار 311.8تقریباً  1390های پایه سال نسبت به قیمت 1398بخش ساختمان در سال 

                                                                 
 مرکز آمار ایرانبر مبنای اطلاعات  8

9 Real estate 
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همچنین، متوسط سهم ارزش افزوده ساختمان خصوصی از کل تولید ناخالص  10درصد رشد داشته است. 6.1در حدود  1397سال 
 11درصد بوده است. 6.4در حدود  1396تا  1370های داخلی بدون نفت طی سال

 عرضه و تقاضای مسکن در ایران -4
و تأمین گیرد و هر کدام سهم متفاوتی در ساخت ها صورت میعرضه مسکن در کشور توسط سه بخش دولتی، خصوصی و تعاونی
هایی از قبیل تحریک تقاضا گذاریته و بیشتر به سمت سیاستآن دارند. در سال های اخیر سهم دولت در ساخت مسکن کاهش یاف

سوق پیدا کرده است. به های دولتی و فروش آنها زادسازی زمینهمچنین آها و تسهیلات خرید مسکن و با تخصیص و افزایش وام
های اخیر به الدرصدی در ساخت مسکن داشته و این مقدار در س 20ای قبل از انقلاب اسلامی سهم هطور تقریبی، دولت در سال

  12درصد برآورد شده است. 90درصد رسیده و در حال حاضر سهم بخش خصوصی در ساخت مسکن در حدود  4
دهد. به عنوان مثال، به دلیل های مسکونی را بر حسب تعداد طبقات نشان میهای صادر شده برای ساختمانپروانهسهم  9ر نمودا

درصد  49.4وساز، سهم واحدهای مسکونی شامل یک طبقه از افزایش شهرنشینی و محدود شدن اراضی قابل استفاده برای ساخت
 م واحدهای مسکونی پنج طبقه افزایش یافته است.کاهش و سه 1396در سال درصد  30.2به  1376در سال 

 )درصد( شهری نقاط در طبقات تعداد حسب بر مسکونی ساختمان احداث هایپروانه -9 رنمودا

 ، اتاق بازرگانی، صنایع، معادن و کشاورزی ایران1397بررسی روند ادوار تجاری در بازار مسکن، اسفند گزارش مأخذ: 

گیرد. متقاضیان مصرفی افرادی هستند که با هدف تأمین تقاضای مسکن با یکی از دو هدف مصرفی یا غیرمصرفی صورت می
یکنواخت دارند. این نوع متقاضیان بیشتر به مطلوبیت سکونت در آن واحد  ینمایند و معمولاً رفتارمسکن میسرپناه اقدام به خرید 

کمتر به شرایط بازار توجه دارند. متقاضیان غیرمصرفی گذاران نسبت به سرمایهدهند و خود اهمیت می مسکونی و محدودیت بودجه
هدف کسب بازدهی از محل افزایش قیمت مسکن،  گذارانی هستند که باکرد. گروه اول سرمایه توان به دو گروه مجزا تقسیمرا می

شوند و دیدی بلندمدت دارند. عملکرد این گروه اغلب موجب بها وارد این بازار میحفظ قدرت خرید در برابر تورم و دریافت اجاره
شوند. این ی وارد میبازشود. گروه دوم افرادی هستند که به قصد سفتهنقدشوندگی بیشتر و رونق خرید و فروش در بازار مسکن می

م رکود با خارج کردن منابع خود از این ئعلا ها شده و به محض مشاهدهیمتباره در زمان رونق، باعث جهش قافراد با ورود یک
سهم خانوارهای ساکن در واحدهای  2ل جدوکنند. نمایند و به این ترتیب نوسانات قیمتی را تشدید میبازار، رکود را تشدید می

                                                                 
 های ملی فصلی ایران مرکز آمار ایران، جداول مربوط به حساب 10
 ، اتاق بازرگانی، صنایع، معادن و کشاورزی ایران1397گزارش بررسی روند ادوار تجاری در بازار مسکن، اسفند  11
 1399تحقق گام دوم انقلاب، بخش مسکن و شهرسازی، اردیبهشت گزارش الزامات  12
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سهم خانوارهای  1395تا  1390 هایطی سال، شوددهد. همانطور که ملاحظه مییای را نشان مو اجاره)شخصی( مسکونی ملکی 
 درصد کاهش یافته است. 60رصد به د 63درصد افزایش داشته و این مقدار برای مالکین مسکن از  31درصد به  27نشین از اجاره

 )درصد( ایران در مسکونی واحدهای مالکیت ترکیب -2 لجدو
 سال ملکی ایاجاره *سایر
2 21 77 1345 
2 19 79 1355 
3 14 83 1365 
4 18 78 1375 
6 25 69 1385 

10 27 63 1390 
9 31 60 1395 

 كشور یاو اجاره یکمل یمعمول یمسکون یساكن در واحدها یدرصد خانوارهامأخذ: مرکز آمار ایران، اطلاعات مربوط به 
 باشد.غیره می*منظور از سایر مواردی از قبیل در برابر خدمت، رایگان، اظهار نشده و 

های اخیر، شود، در سالهمانطور که مشاهده می دهد.تصرف مسکن نشان می از لحاظسهم خانوارهای نمونه شهری را  10ر نمودا
های بنابراین سهم هزینه. نشین بیشتر شده استکاهش یافته و سهم خانوارهای اجاره ،اندبودهسهم خانوارهایی که صاحب مسکن 

  ها در خانوار افزایش یافته است.مربوط به بخش مسکن در این سال

 )درصد( مسکن تصرف نحوه از شهری نمونه خانوارهای سهم -10 رنمودا

 
 مأخذ: مرکز آمار ایران

افزایش یافته و تعداد واحدهای مسکونی در این دو سال  1395 میلیون در سال 24.1به  1355میلیون در سال  6.7تعداد خانوار از 
 1395در سال  11.به  1355در سال  1.3از  13میلیون رسیده است. شاخص تراکم خانوار 22.8میلیون به  5.3نیز به ترتیب از 

زه زمانی باز هم کمبود مسکن کاهش یافته است. به بیان دیگر، با وجود رشد بیشتر واحدهای مسکونی از تعداد خانوارها در این با
  شود.ملاحظه می

                                                                 
 نسبت تعداد خانوار به تعداد واحدهای مسکونی 13

۶۳

۶۴

۶۵

۶۶

۶۷

۶۸

۶۹

۷۰

۷۱

۷۲

۰

۲

۴

۶

۸

۱۰

۱۲

۱۴

۱۶

۱۸

۲۰

۱۳۸۰ ۱۳۸۱ ۱۳۸۲ ۱۳۸۳ ۱۳۸۴ ۱۳۸۵ ۱۳۸۶ ۱۳۸۷ ۱۳۸۸ ۱۳۸۹ ۱۳۹۰ ۱۳۹۱ ۱۳۹۲ ۱۳۹۳ ۱۳۹۴ ۱۳۹۵ ۱۳۹۶ ۱۳۹۷

(محور چپ)اجاری  (محور چپ)رهنی  (محور راست)ملکی 
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 عوامل مؤثر بر نوسانات قیمت مسکن در ایران -5
شی و بروندرون توان در دو دستهیمت مسکن را میعوامل مؤثر بر ق شی قرار داد. عوامل درونبخ شی عمدتاً بر هزینهبخ  تمام بخ

 های شهرسازی،ها و سیاستتکنولوژی ساخت، برنامه قیمت زمین،گذارند و شامل مواردی مثل ساخت واحد مسکونی اثر می شده
بخشی شوند. اما عوامل برونهای اعمال شده بر بخش مسکن میو عوارض و مالیات ، هزینه مصالح ساختمانیدستمزد نیروی کار

امل متغیرهای اقتصاد کلان از جمله تری دارند و شسازند، ابعاد وسیعکه عمدتاً جذابیت بازار و قدرت خرید متقاضیان را متأثر می
و عوامل جمعیت شررناختی های دولت در بخش مسررکن، نقدینگی، تورم ، سرریاسررتهای بانکیدرآمدهای نفتی، نرخ سررود سررپرده

دهد و لذا به صررورت غیرمسررتقیم هم بر بازار بخشرری را نیز تحت تأثیر قرار میشرروند. تغییرات این عوامل همواره عوامل درونمی
در ادامه،  دهد.کن را نشان میبر نوسانات بازار مسثر ؤمبخشی و برون بخشیاز عوامل درون برخی 2ل شکند. گذارمیاثر مسکن 

 این عوامل به تفکیک بررسی خواهند شد.

 کنمس بازار نوسانات بر مؤثر بخشیبرون و بخشیدرون عوامل-2 لشک

قیمت مصالح ساختمانی، هزینه ی دستمزد نیروی 
کار، نرخ بازگشت سرمایه مسکن، انتظارات 

قیمتی، عوارض و مالیات ها

درآمدهای نفتی و 
سیاست های 

دولت

عوامل 
جمعیت شناختی

حجم نقدینگی، 
اعتبارات بانکی، نرخ 
سود سپرده های بانکی

تولید ناخالص 
داخلی و رشد 

اقتصادی

بازارهای موازی

 

 نشان داده شده است.  3 کلشبندی کرد که در دستهعرضه و تقاضا سمت  توان درمیبازار مسکن را  عوامل مؤثر بر

 مسکن بازار عرضه و تقاضا بر مؤثر عوامل -3 کلش

درآمد سرانه

شاخص دستمزد نیروی کار

سمت عرضه بازار 
مسکن

سمت تقاضای بازار 
مسکن

نرخ سود تسهیلات بانک 
مسکن

قیمت زمین قیمت مصالح ساختمانی

رشد حجم پول و تورم

بازارهای موازی، بازار 
سرمایه و شاخص بورس، 

نرخ ارز و نرخ سود 
بلندمدت سپرده های بانکی

تسهیلات بانکی
درآمد نفتی
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 بخشیعوامل درون 5-1
 قیمت زمین 

این نهاده محدودتر باشد، قیمت آن هرچه شود و مل تعیین قیمت مسکن محسوب میترین عاقیمت زمین قابل سکونت اصلی
برخی از شهرهای قیمت یک متر مربع زمین و واحد مسکونی  متوسط به ترتیب 12ر نموداو  11 ارنمود افزایش خواهد یافت.

قیمت مسکن و زمین همبستگی مثبت و قوی شود، همانطور که مشاهده می دهد.را نشان میآنها  و تغییرات سالانه تهرانو  14کشور
شود که نوسان قیمت زمین بیشتر از با یکدیگر داشته و نوسانات آن دو همسو و در یک راستا بوده است. همچنین، مشاهده می

انتظارات برای افزایش قیمت مسکن، قیمت زمین به همراه گیری به محض شکل یگر،نوسان قیمت مسکن بوده است. به بیان د
وساز خواهند داشت و در نتیجه گذاران تمایل بیشتری برای خرید زمین و ساختیابد. به دنبال آن، سرمایهقیمت مسکن افزایش می

و رفتار متقاضیان  باره افزایش نخواهد یافتتقاضای مصرفی یکنه تنها رود. این در حالی است که قیمت زمین مجدداً بالا می
مصرفی ملایم و یکنواخت است، بلکه با تأثیر مثبت افزایش قیمت زمین بر قیمت مسکن، امکان کاهش تقاضای متقاضیان مصرفی 

ش عرضه خواهد داشت. در دوره بعد، با افزاینسبت به قیمت زمین در نتیجه روند قیمت مسکن تلاطم کمتری وجود دارد و نیز 
گذاران نیز از در نتیجه سرمایه گیرد،انتظارات برای کاهش قیمت زمین شکل می مسکن توسط سازندگان، قیمت آن افت کرده و

. این روند نهایتاً منجر به نوسان بیشتر قیمت زمین شودیهمراه م ت بیشتریافا بر این بخش کنار رفته و قیمت زمین گذاری دسرمایه
با تغییرات  قیمت زمین بلافاصله و بدون تأخیرمشخص است، تغییرات  11 ارنمودهمانطور که در  شود.می نسبت به قیمت مسکن

 دهد. قیمت مسکن رخ می

 ریال( )میلیون مسکونی واحد و زمین مترمربع یک اسمی قیمت -11 ارنمود

 
 ایرانمأخذ: مرکز آمار 

                                                                 
کرج، کرمان، کرمانشاه،  شهرهای اهواز، اراک، اردبیل، بندرعباس، بیرجند، بروجرد، بوشهر، اصفهان، گرگان، همدان، ایلام، اطلاعات مربوط به14

 باشد.تبریز، یاسوج، یزد، زاهدان و زنجان می قزوین، قم، رشت، سنندج، ساری، سمنان، شهرکرد، شیراز،خرم آباد، مشهد، ارومیه، 

۰

۲۰

۴۰

۶۰

۸۰

۱۰۰

۱۲۰

۱۳۸۸ ۱۳۸۹ ۱۳۹۰ ۱۳۹۱ ۱۳۹۲ ۱۳۹۳ ۱۳۹۴ ۱۳۹۵ ۱۳۹۶ ۱۳۹۷ ۱۳۹۸

قیمت زمین قیمت مسکن قیمت مسکن در تهران قیمت زمین در تهران
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 )درصد( مسکن و زمین قیمت تغییرات -12 رنمودا

 

 مأخذ: مرکز آمار ایران

 قیمت مصالح ساختمانی 
ستمزد نیروی کار، مهمترین  ساختمانی و د صالح  شی درونعامل پس از زمین، م ست بخ ساخت ای از هزینهو بخش عمدها های 

های انرژی روی های اثرگذاری نرخ ارز و قیمت حاملقیمت مصالح ساختمانی یکی از کانال. دهدرا به خود اختصاص می مسکن
نقل مصررالح سرراختمانی را وتولید و حمل های انرژی، هزینهایش قیمت حاملآید. افزایش نرخ ارز و افزبازار مسررکن به حسرراب می

 گردد. ساز در بخش مسکن میوساختهای دهد و باعث افزایش هزینهافزایش می
نیز  14ر نمودادهد. های ساختمان های مسکونی را نشان میروند شاخص قیمت مصرف کننده و شاخص قیمت نهاده 13ر نمودا

. دهدهای مسکونی و قیمت مسکن را نشان میهای ساختماناخص قیمت نهادهکننده، شیرات سه متغیر شاخص مصرفروند تغی
های مسکونی همسو با نرخ تورم حرکت کرده و نوسانات آن ای ساختمانههای نهادهشود، شاخص قیمتهمانطور که مشاهده می

شتر از تورم بوده  ست. همچنین، بی شتر اا سکن بی سانات قیمت م شاخص قیمتنو سانات  ساختماننهاده ز نو سکونی  هایهای  م
های سراخت رشرد بالایی داشرته، رشرد قیمت مسرکن بیش از آن بوده و لذا بالا هرگاه شراخص هزینه ،تربه بیان روشرن بوده اسرت.
 ه است.کنندگان و به ضرر خریداران تمام شدهای ساخت اغلب به سود عرضهرفتن هزینه

 مسکونی هایساختمان هاینهاده قیمت شاخص و کنندهمصرف قیمت شاخص -13 رنمودا

 مأخذ: مرکز آمار ایران
 است. 1395و  1390کننده به ترتیب های ساخت و شاخص قیمت مصرف*سال پایه برای شاخص هزینه

 شهری است.کننده مربوط به خانوارهای *شاخص قیمت مصرف

-۶۰

-۴۰

-۲۰

۰

۲۰

۴۰

۶۰

۸۰

۱۳۸۹ ۱۳۹۰ ۱۳۹۱ ۱۳۹۲ ۱۳۹۳ ۱۳۹۴ ۱۳۹۵ ۱۳۹۶ ۱۳۹۷

قیمت مسکن قیمت زمین قیمت مسکن در تهران قیمت زمین در تهران

۰

۱۰۰
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شاخص قیمت نهاده های ساختمان های مسکونی شاخص قیمت مصرف کننده
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 )درصد( مسکن قیمت و مسکونی هایمانساخت هاینهاده قیمت کننده،مصرف قیمت شاخص تغییرات -14 رنمودا

 مأخذ: مرکز آمار ایران
 است. 1395و  1390کننده به ترتیب های ساخت و شاخص قیمت مصرف*سال پایه برای شاخص هزینه

 کننده مربوط به خانوارهای شهری است.مصرف*شاخص قیمت 

 ان ساختمانیردستمزد کارگ 
وساز را بالا شود و از طرف عرضه قیمت ساختافزایش دستمزد کارگران ساختمانی منجر به افزایش هزینه تمام شده ساختمان می

دهد که همبستگی مثبتی بین دو متغیر شاخص دستمزد کارگارن ساختمانی و قیمت مسکن وجود داشته مینشان ، 15ر نمودا د.برمی
فزایش دستمزد کارگران رسد که رابطه علیتی دو طرفه بین این دو متغیر وجود داشته باشد، به این معنی که ااما، به نظر می است.

سبب افزایش تقاضا برای سرمایه و  برد و از طرف دیگر، رونق در بخش مسکنساختمانی از طرف عرضه قیمت مسکن را بالا می
روند تغییرات دو متغیر شاخص دستمزد نیز  16 رنمودا شود. ساختمانیتواند منجر به افزایش دستمزد کارگران شده و مینیروی کار 

 دهد.کارگران ساختمانی و قیمت مسکن را نشان می

  ساختمانی کارگران دستمزد شاخص و مترمربع( هر ازای به ریال )میلیون مسکن قیمت روند -15 رنمودا

های مربوط به شاخص دستمزد های ماهانه اقتصادی، دادههای مربوط به بخش مسکن و بانک مرکزی ایران، شاخصمأخذ: مرکز آمار ایران، داده
 کارگران ساختمانی

 شاخص شده است. 1395ی بر سال پایه *دستمزد کارگران ساختمان

-۱۰
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تغییرات شاخص قیمت نهاده های ساختمان های مسکونی تغییرات شاخص قیمت مصرف کننده تغییرات قیمت مسکن

۰

۱۰
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۵۰

۶۰

۰
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۶۰
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۱۳۸۷ ۱۳۸۸ ۱۳۸۹ ۱۳۹۰ ۱۳۹۱ ۱۳۹۲ ۱۳۹۳ ۱۳۹۴ ۱۳۹۵ ۱۳۹۶

محور چپ-شاخص دستمزد کارگران ساختمانی محور راست-قیمت مسکن
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 )درصد( مسکن قیمت و ساختمانی کارگران دستمزد شاخص متغیر دو تغییرات -16 رنمودا

 
های مربوط به شاخص دستمزد های ماهانه اقتصادی، دادههای مربوط به بخش مسکن و بانک مرکزی ایران، شاخصمأخذ: مرکز آمار ایران، داده

 کارگران ساختمانی
 شاخص شده است. 1395سال پایه *دستمزد کارگران ساختمانی بر 

 نرخ سود بانکی برای ساخت مسکن 
ر چه نرخ سود هشود. تأمین مالی می بانکیت بانکی )خصوصی و دولتی( و مؤسسات اعتباری غیرتسهیلا وساز ازهای ساختهزینه

یابد. از طرف دیگر، هر بیشتر باشد، قیمت تمام شده مسکن از سمت عرضه افزایش میتسهیلات دریافت شده توسط سازندگان 
بیشتر باشد، سمت تقاضای مسکن را تحریک کرده و افراد بیشتری توان مالی برای برای متقاضیان چقدر عرضه تسهیلات بانکی 

 دریافت تسهیلات و خرید مسکن را خواهند داشت.

 بخشیعوامل برون 5-2
 نفتی درآمدهای 

اما، در کشورهایی  اند،یرهای بازار مسکن شناخته شدههای پولی به عنوان کانالی برای تغییرات متغدر کشورهای توسعه یافته، سیاست
های حاصل از نوسان بودجه حاصل از صادرات شوکشود، از صادرات منابع طبیعی نظیر نفت حاصل می دولت که عمده منبع درآمد

و تغییرات قیمت جهانی  بر روی بازار مسکن تأثیر گذاشته و شدت آن به میزان وابستگی دولت به این منبعنفت به طور محسوسی 
 یافتگی بازارهای مالی و الگوهای مصرف خانوار بستگی دارد. میزان عمق و توسعه ،، تغییرات نرخ واقعی ارزآن

بودجه  دهد. به بیان دیگر، چنانچهضیح میرا بر بازار مسکن تو های نفتیتأثیر شوک 16و سندروم نفتی 15ادبیات پدیده بیماری هلندی
باشد و این درآمد به طور مستقیم از قبیل نفت های طبیعی دارایی صادراتیک کشور به طور عمده متکی به منابعی ناپایدار نظیر 

وری نیست، بنابراین افزایش تولید و بهرهی کشور شده و تقاضا را بالا ببرد، درآمدی خلق شده که منشأ آن اقتصادبازارهای وارد 
شود. در این حالت، رشد ها میمنجر به رشد سطح قیمت ،صورت ثابت ماندن وارداتدر  عرضه کالا و خدمات افزایش نیافته و

ت و شود. از طرف دیگر، رشد صادراها میوری و افزایش تولید منجر به بازگشتن به سطح تعادل قبلی و کاهش سطح قیمتبهره
کالاهای سایر قیمت فروش منابع طبیعی کشوری که به بیماری هلندی دچار است، ارزش پول ملی آن را تقویت کرده و در نتیجه، 

داخلی تضعیف شده و به تدریج  لذا، تولید و تقاضا برای آنها بیشتر از کالاهای داخلی است. اندکاهش یافتهکشورها به طور نسبی 
خارج شده و سرمایه به سمت استخراج و تجارت منابع طبیعی  کشاورزی و صنعتیهای نیروی کار از بخش قسمتی از عوامل تولید و

در سایر  گذاریجذابیت بخش تولیدی کمتر شده و سرمایهکند، در واقع، سوق پیدا میهای خدماتی و نیروی کار به سمت بخش

                                                                 
15 Dutch Disease 
16 Oil Syndrome 
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شود. شور بیش از پیش به منابع و درآمد ناشی از منابع طبیعی وابسته میدر گام بعدی، اقتصاد ک یابد.بازارها نظیر مسکن افزایش می
های های جدید بیش از بخشدر این شرایط سرمایهکند. این منبع ناپایدار، رشد اقتصادی را مخدوش نموده و نقش تولید را کمتر می

شود. به این ها مینسبی آن موجب افزایش قیمتای مثل مسکن و زمین هدایت شده و صنعتی، به سمت کالاهای غیرقابل مبادله
 د.ینفت نقش کلیدی ایفا نما مت مسکن کشورهای صادرکنندهیح رفتار و نوسانات قیتواند در توضترتیب تحولات بازار نفت می

ابع بیشتر شده و در وابستگی دولت به منبع درآمدی ناپایدار منجر شده که بودجه دولت به هنگام افزایش بهای این من از طرف دیگر،
های خود و درآمدهای خانوار و در نتیجه تقاضا برای پول را با افزایش همراه هزینه توسعه ملیصورت منتقل نکردن آن به صندوق 

از طریق این رشد نقدینگی منجر به رشد تورم شده و همچنین افزایش تقاضا در پی در نرخ بهره،  دون تغییرسازد. در این شرایط، ب
های مسکونی افزیش خواهد یافت و با توجه به اینکه شواهد نشان داده است که رشد قیمت های ساختمانهای نهادهقیمتیزم، مکان

شود. همچنین، در های ساخت بوده، قیمت مسکن با افزایش قابل توجهی همراه میمسکن بیشتر از رشد شاخص قیمت نهاده
به سمت سایر بازارها از قبیل مسکن سرازیر شده و نوسان قیمت مسکن را  ایهیافتگی بازارهای مالی، سرمتوسعهصورت عدم 

 کند.تر میمتلاطم
حرکتی قیمت واقعی مسکن در ایران و ادوار تجاری قیمت واقعی نفت یک همدهد که بین ادوار تجاری مطالعاتی نشان میدر ایران، 

بین دو متغیر قیمت واقعی نفت و  1395تا  1390شود، از سال اهده میمش 17 رنموداهمانطور که در  17شود.با وقفه دیده می
المللی توان های بینقیمت نفت افت کرد و تحریم 1397شود تا اینکه در سال هایی مشاهده میحرکتیقیمت واقعی مسکن هم

این از بانک مرکزی و افزایش پایه پولی شده و  نفت را کاهش داد و در نتیجه کمبود بودجه دولت سبب استقراضصادراتی ایران در 
افزایش  منجر بهگذاری برای حفظ ارزش پول به سمت بازار ارز و مسکن سرازیر شد و تورم را به همراه داشت. در نتیجه، سرمایهامر 

نفت باشد، رونق و رکود درآمدهای صادرات بنابراین، تا زمانی که بودجه دولت وابسته به منابع ارزی حاصل از  قیمت مسکن شد.
گذاری را بیشتر به سمت بخش غیرقابل مبادله نظیر مسکن سرازیر کرده و نفتی بر حجم نقدینگی و تورم تأثیر گذاشته و سرمایه

 برد.وری را به حاشیه میهبخش قابل مبادله یا بخش تولیدی و بهبود بهر

 *نفت و مسکن واقعی هایقیمت نوسان روند -17 رنمودا

 
های مربوط به قیمت نفت و مرکز آمار ایران، اطلاعات مربوط به قیمت های زمانی اقتصادی، بانک مرکزی، دادهمأخذ: بانک اطلاعات سری

 کنندهمسکن و شاخص مصرف
 اند.است تقسیم شده 1395نای سال پایه کننده که بر مباند و سپس بر شاخص مصرفشاخص شده 1395متغیر ابتدا به سال پایه ر دو *ه

                                                                 
17 Oil inflows and housing market fluctuations in oil-exporting countries: Evidence from Iran, Khiabani, Nasser, 2015 
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 های پولیسیاست 
های پولی از عوامل تأثیرگذار بر بازار مسکن بوده و شواهد نشان می دهد که رشد نقدینگی تر نیز مطرح شد سیاستهمانطور که پیش

به بیان دیگر، در صورت وجود شکاف بین نرخ رشد نقدینگی و نرخ رشد مسکن، احتمال ت مسکن را به همراه دارد. تغییرات قیم
وساز سرازیر شده و عرضه های آینده وجود دارد. با افزایش قیمت مسکن، سرمایه به بخش ساختافزایش قیمت مسکن در ماه

یابد. به طور کلی، میزان تأثیرپذیری بازار مسکن از تعدیل شده و کاهش مییابد و در فصول بعدی قیمت مسکن مسکن افزایش می
ینگی و قیمت روند تغییرات نقد 18ر نمودا 18های نفتی به طور معناداری کمتر است.های پولی در ایران در مقایسه با شوکسیاست

بیشتر از شود که نوسان قیمت مسکن هایی دیده میحرکتیدهد و بین دو متغیر قیمت مسکن و حجم نقدینگی هممسکن را نشان می
 .نوسان نقدینگی بوده است

 )درصد( مسکن قیمت و نقدینگی تغییرات روند -18 رنمودا

 های مربوط به قیمت مسکنهای مربوط به نقدینگی و مرکز آمار ایران، داده، دادهزمانی اقتصادیهای یمأخذ: بانک اطلاعات سر

 عوامل جمعیتی 
عوامل جمعیتی نقش مهمی در تعیین تقاضای مسکن در بلندمدت دارند. تغییرات این عوامل تنها بر تقاضای مصرفی مسکن تأثیر 

دهد. مدت را توضیح نمیسازند و به همین دلیل است که نوسانات کوتاهای را به طور معناداری متأثر نمیرمایهدارند و تقاضای س
اگر برای بررسی عوامل جمعیتی، باید علاوه بر رشد جمعیت، به هرم سنی، آمار ازدواج و طلاق و همچنین بُعد خانوار توجه نمود. 

گیری خانوارهای بیشتر و لذا تواند به بالا رفتن آمار ازدواج و طلاق و شکلن باشد، میساختار جمعیتی جوا هرم سنی نشان دهنده
رشد جمعیت، ممکن است  میت دارد که حتی با روند کاهندهافزایش تقاضا برای مسکن منجر شود. بُعد خانوار نیز از آن جهت اه

 ابد.ب تعداد خانوارها و به همراه آن تقاضررای مسررکن افزایش یمتوسررط تعداد افراد موجود در هر خانوار کاهش یافته و به این ترتی
با وجود افزایش جمعیت کشور شود دهد. همانطور که مشاهده مینشان می 1397تا  1370های خانوار را طی سال بعد 19ر نمودا

  توضیح دهد.تواند افزایش تقاضا برای مسکن را وار در حال کاهش بوده که تا حدی میبعد خانهای اخیر، در سال

                                                                 
18 Oil inflows and housing market fluctuations in oil-exporting countries: Evidence from Iran, Khiabani, Nasser, 2015 
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 1397 تا 1370 سال از نفر( )میلیون کشور جمعیت و خانوار بعد روند -19 رنمودا

 
 مربوط به جمعیت کشور ، اطلاعاتhttps://www.worldometers.info/مأخذ: مرکز آمار ایران، اطلاعات مربوط به بعد خانوار و سایت 

 بازارهای موازی 
باشد. گذار حفظ ارزش دارایی از طریق انتخاب بهترین سبد دارایی از بازارهای مختلف برای کسب بالاترین عایدی میهدف سرمایه

گذاری در ارز، طلا و مسکن رونق گرفته است. در واقع، ریال، سرمایهمستمر های اخیر به دلیل تضعیف شدن در ایران، در سال
بوده است و تمایل به خرید مسکن آن گذاری در بازار مسکن به دلیل ریسک نسبی کمتر دیدگاه مردم و ترجیح آنها به سمت سرمایه

گذاری در رشد سرمایه 1399یل سال و همچنین اوا 1398ها بوده است. از طرفی، در اواخر سال شخصی بیشتر از سایر دارایی
ها به گذارین قیمت مسکن در این بازه، سرمایهبورس اوراق بهادار تهران افزایش قابل توجهی یافته، به نحوی که با مشاهده همزما

م ریال عایدی تضعیف مداواین بازار و همچنین زیاد به نقدینگی ورود اوراق بهادار سوق پیدا کرده و با توجه به  سمت بازار بورس
 گذاری شده است.حاصل از آن در سایر بازارها نظیر ارز، طلا و مسکن سرمایه

های منجر شده که سرمایهابزارهای مالی متنوع آن کارایی و عمق بازار سرمایه و است که در کشورهای توسعه یافته،  این در حالی
های مالکیتی، استقراضی یا مشتقات هرچه تنوع ابزار، ه بیان دیگرموجود جذب تولید شده و منجر به رشد و توسعه اقتصادی شود. ب

شود و بازار گران در بازار سرمایه افزوده شده و در نتیجه نقدینگی بیشتری در این بازار متمرکز میبیشتر باشد، بر تعداد معاملهآنها 
 . بخشدسرمایه را عمق می

شود، دهد. همانطور که ملاحظه میمثبتی را بین دو متغیر قیمت مسکن و نرخ ارز در بازار غیررسمی نشان می همبستگی 20ر نمودا
وساز و های ساختبه افزایش بهای نهاده شود. به بیان دیگر، افزایش نرخ ارز از طرفی منجردیده میحرکتی همبین این دو متغیر 

وساز مسکن را در گذاری بیشتر در ساختبالا رفتن قیمت مسکن شده و در نتیجه سرمایهگیری انتظارات تورمی برای همچنین شکل
 . کاهددر بخش مسکن میانباشت آن گذاری را به سمت بازار ارز برده و از سرمایهدیگر،  طرفو از پی دارد 
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 ریال( )هزار ارز نرخ و مترمربع( هر ازای به ریال )میلیون مسکن قیمت روند -20 رنمودا

 های مربوط به قیمت مسکنهای مربوط به نرخ ارز، مرکز آمار ایران، دادهمأخذ: بانک مرکزی ایران، داده

هایی شود، در سالچنانچه مشاهده می دهد.نرخ ارز غیررسمی را نشان میروند تغییرات متغیرهای قیمت مسکن و  21 رنمودا
ا تلاطم قیمت مسکن هو در بعضی سالافتد وخیزهای نرخ ارز غیررسمی اتفاق میهایی پس از افتنوسان قیمت مسکن با وقفه

گذار با افزایش نرخ ارز در واقع، سرمایههای دیگر برعکس آن اتفاق افتاده است. بیشتر از نرخ ارز غیررسمی بوده و در برخی سال
های اخیر به عنوان مثال، در سال دهد.گذاری قرار میگیری خود برای سرمایههر دو بازار ارز و مسکن را جزء فاکتورهای تصمیم

گذاری را بیشتر به سمت بازار ارز برده و قیمت المللی و انتظارات برای افزایش نرخ ارز سرمایههای بینانتظارات تورمی، تحریم
 را تجربه کرده است.کمتری  نسبتاً مسکن نوسان

 )درصد( غیررسمی ارز نرخ و مسکن قیمت متغیر دو تغییرات روند -21 رنمودا

 
 های مربوط به قیمت مسکنهای مربوط به نرخ ارز، مرکز آمار ایران، دادهمأخذ: بانک مرکزی ایران، داده

 های دولت در بخش مسکنسیاست 
های دولت برای خروج از رکود در بازار مسکن و همچنین گذاری و اعطای یارانه از جمله سیاستاستفاده از ابزارهای مالیاتی، سرمایه

دقیق مؤثر در بازار مسکن در ادوار مختلف  هایو ریشه باشد. در واقع، عللمیگیری از شدت گرفتن آن، تثبیت و تقویت بازار پیش
جا اتخاذ شود و اقدامات اثربخشی در پی های بهگذاران شناسایی شده و در نتیجه سیاستیست توسط سیاستبارکود و رونق می

 . داشته باشد
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(محور چپ)قیمت مسکن  (محور راست)نرخ ارز 
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تجارت خارجی و  گسترده نبودنپولی بانک مرکزی،  انضباطعدم به طور کلی، فقدان بازار سرمایه عمیق و توسعه یافته در ایران، 
های اخیر در سالداری در بیش از چهار دهه، مجموعه عواملی هستند که تضعیف ریال اقتصاد باز و حاکمیت عمده دولت در بنگاه

ها به جای گذاریو سرمایه برآمدندهای خود حفظ دارایی در صدد دولتهای واکنش به سیاست درنیز و مردم  دهندرا توضیح می
پیش از جهش قابل توجه نرخ  . در تاریخ ایران،اندازارهای طلا، مسکن و ارز سرازیر شدهوری در بولید و بهبود بهرهرفتن به سمت ت

با توجه به نرخ بهره منفی، های اخیر اما، در سالمترین رقیب برای بازار مسکن بوده، های بانکی مهسپرده، 1397ارز در سال 
و انتظارات مردم از افزایش نرخ خارج شده است گذاری ها برای سرمایهخانوار سبد ترجیحات ازتا حدودی ها در بانکگذاری سپرده

 تقویت شود.ها در این بازارها گذاریسرمایهارز، مسکن و طلا منجر شده که 

 ادوار رونق و رکود در بازار مسکن در ایران -6
سکن وجود دارن ساختاری در ماهیت بازار م شدت برونزا و توان گفت که عوامل دروند و میادوار رونق و رکود به طور  زا تنها بر 

وجود اطلاعات کامل برای سازندگان عدم  شش بودن سمت عرضه در بازار مسکن،کبه بیان دیگر، کم آن تأثیرگذارند. و طول دوره
نق و رکود های روچرخه زمان مناسب ورود یا خروج از این بازار را دشوار کرده وتشخیص  و نقصان اطلاعات در بخش مسکن،

رونق بازار مسرررکن اتفاق بیافتد، موجب شررردت گرفتن و افزایش  های نفتی اگر در دورهایش درآمدافز ،برای مثالرا به همراه دارد. 
تر آن کمک کند. این رفتار مختص بازار تواند به خروج سریعشود، و بر عکس اگر در زمان رکود بازار مسکن باشد میمدت آن می

های پولی فدرال رزرو تنها توانسته شیب و عمق رکود بازار مسکن دهد که سیاستمینشان  19لوسیانی مطالعهسکن ایران نیست؛ م
در واقع، برای حل چنین مشررکلاتی نظام اطلاعاتی  تر کند، ولی قادر به ممانعت از وقوع رکود نبوده اسررت.ایالات متحده را ملایم

ست در اختیار عرشفاف می سامانه اطلاعات بازار ضهبای ضر،  سکن قرار گیرد. در حال حا ضیان م املاک در ایران کنندگان و متقا
دهد، اما عدم الزام به ثبت معاملات و همچنین عدم پوشررش سررایر شررهرها موجب شررده که این سررامانه هفت شررهر را پوشررش می

 کارایی مورد نظر را نداشته باشد.
بخش مسکن شناسایی ادوار رونق و رکود است که با رویکردهای مختلف و با استفاده از گذاری یکی از مسائل مهم در سیاست
های پروانهتعداد گذاری بخش خصوصی در ساخت واحدهای مسکونی، سرمایهمیزان گیرد. قیمت، معیارهای متفاوتی صورت می

ها بعضاً خالی از اشکال ساختمانی صادرشده و تعداد و یا ارزش معاملات از جمله این معیارها هستند که بکارگیری هر یک از آن
گذاران مسکن نباید دانند، سیاستگذاران و فعالان بازار مبنای شناسایی ادوار را قیمت میاگرچه سرمایهه عنوان مثال، بنیست. 

های همچنین پروانه گذاری بخش خصوصی ومثبتی از رونق بازار تلقی کنند. معیارهای سرمایه را به عنوان نشانه افزایش قیمت
گذاری در ساخت های ساختمانی و به دنبال آن سرمایهساختمانی صادرشده نیز از آن جهت با اشکال همراهند که اولًا صدور پروانه

گیرد و ثانیاً ورود مستقیم و غیرمستقیم دولت به بازار، تأثیر زیادی بر أخیر صورت میمسکن، در مواجهه با تحولات بازار با ت
عملکرد بخش خصوصی دارد و از این رو ممکن است عملکرد بخش خصوصی واکنشی به حضور دولت و نه بر مبنای شرایط رونق 

لزوماً به معنای رشد گیرد، دهای نوساز و قدیمی را در برمیه ترکیبی از واحکتعداد معاملات به دلیل آن به علاوه،یا رکود بازار باشد. 
ساز بیشتر همراه نباشد، نه تنها نقش مثبتی در تحقق اهداف واقتصادی بخش مسکن نخواهد بود. اگر افزایش معاملات با ساخت

کم و کارایی پایین بازارهای مالی عمق  دهندهبازی معاملات پررنگ باشد، نشانسفته کلان اقتصادی نخواهد داشت، بلکه اگر جنبه
های ترین معیار برای شناسایی دورهبا این حال مناسببه تشکیل حباب قیمتی مسکن و ضربه زدن به اقتصاد منجر خواهد شد.  بوده و

بت ارزش این بخش است. رشد مث واقعی رشد ارزش افزودهاقتصاد کلان نیز سازگاری دارد،  هایرونق و رکود مسکن که با تئوری

                                                                 
19 Monetary Policy and Housing Market: A structural factor Analysis, Luciani, M. 2012  
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ارزش افزوده بخش  22ر نمودا 20مسکن نشانگر شرایط رونق و رشد منفی آن نشانگر شرایط رکودی در این بخش است. افزوده
روند  1395 و 1394های در سالشود این مقدار همانطور که ملاحظه می دهد.نشان می 1397تا  1376های طی سالساختمان را 
 1395و تعمیق آن در سال  1394در سال گذاری در بازار مسکن است. این روند مؤید شرایط رکودی و کاهش سرمایه نزولی داشته
 دردر کل مناطق شهری کشور های ساختمانی صادره پروانهآمار مربوط به تعداد و سطح کل زیربنای مندرج در بررسی بوده است. 

درصد کاهش یافته است. به علاوه، بررسی آمار عملکردی تسهیلات پرداختی بانک  14.1درصد و  13.4به ترتیب  1394سال 
درصدی نسبت به سال  11.3تسهیلات پرداختی بانک مسکن در این سال با کاهش  تغییراتدهد که نشان می 1394 سالمسکن در 

ه شده و زیربنای بکارگرفته شده در ساخت ، مجموع واحدهای مسکونی ساخت1395همچنین، در سال  قبل از آن همراه بوده است.
درصدی همراه  28.5درصدی و  30.3آن توسط بخش خصوصی در کل مناطق شهری نسبت به سال قبل از آن به ترتیب با افت 

های جدید مناطق شهری نسبت به سال قبل از آن معادل گذاری بخش خصوصی در ساختمانبه علاوه، افت سرمایه بوده است.
  21بوده است.  درصد 14.1

به بازار مسکن  1391تا  1390های های دولتی و خصوصی طی سالهای وابسته به نهادهای مختلف و بانکهمچنین، ورود شرکت
و انتقال حجم وسیعی از منابع مالی به بخش مسکن و ایجاد رونق اولیه و در پی آن افزایش قیمت مسکن و سپس رکود در این بازار 

و اصلاحات  به بازار مسکن اعمال مالیات گیری ورود چنین مؤسسات و نهادهاییهای پیشاز راه سبب شده است. های بعدرا در سال
 . باشدو سیستم اطلاعاتی جامع می یوجود قوانین نظارت ،ستانیفرآیند مالیات

 ریال( دمیلیار )هزار ساختمان بخش فزودها ارزش -22 رنمودا

 های عمده اقتصادی، نماگرهای اقتصادیمأخذ: بانک مرکزی ایران، شاخص

 گیری ادوار تجاری مسکنچگونگی شکل 6-1
کننده تقاضا اهمیت بیشتری عوامل تحریک پس از گذشت یک دوره رکود و کاهش نسبی قیمت، در بازار مسکنبه طور معمول، 

 شدتتقاضای مصرفی  ،در سایر مناطق در پی آنو  بزرگ یابتدا در شهرهاو دوران رونق به آرامی شروع شده و  کنندپیدا می
شود. گذاران برای ورود به بازار مسکن میها منجر شده و لذا باعث ترغیب سرمایه. افزایش تقاضا با کمی تأخیر به رشد قیمتگیردیم

باره افزایش داده و موجب جهش را به یک بازی، تقاضای غیرمصرفی مسکنگذاران به قصد سفتهحضور سرمایه ،در این دوره
ای از متقاضیان مصرفی دیگر قادر به ها قدرت خرید متقاضیان را کاهش داده و بخش عمدهشود. افزایش شدید قیمتها میقیمت

رور با از یک طرف تقاضای مصرفی کاهش پیدا کرده و از طرف دیگر به م ،خرید مسکن مورد نظرشان نخواهند بود. در این مرحله
                                                                 

 887587کد خبر:  ،1394خرداد  زاده، مدرس اقتصاد مسکن،دنیای اقتصاد به نقل از قلی 20 
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با به تدریج کند. ها شروع به ساخت شده بودند، عرضه افزایش پیدا میکه در دوران جهش قیمت شدن واحدهای مسکونیهآماد
ای هم رو به تر از بازار خارج شوند و لذا تقاضای سرمایهدهند هر چه سریعگذاران نیز ترجیح میم، سرمایهئنمایان شدن این علا

با کاهش قیمت واقعی مسکن نسبت به قیمت افت کرده و در نتیجه عرضه از تقاضا سبقت گرفته و ، ترتیبرود. به این کاهش می
  کند.گذاری میسایر کالاها، تقاضای مصرفی تحریک شده و دوران رونق جدیدی را پایه

بازی( به صرفی )سفتهدوران رکود و رونق مسکن است و تقاضای غیرم ان گفت تقاضای مصرفی شروع کنندهتومی ،در مجموع
شروع می ،دهد. در نتیجهآن عمق می ضا  سمت تقا ضا با رونق و رکود در این بازار از  ضه بدون رونق تقا سمت عر شود و رونق 

 4 کلشررد. گیربینانه از آینده صررورت میهای دولتی یا انتظارات خوشدوام نبوده و تنها در اثر وجود یک عامل خارجی مثل مشرروق
 دهد.را نمایش می تجاری در بازار مسکن گیری یک چرخهمراحل شکل

 مسکن بازار در تجاری چرخه یک گیریشکل مراحل -4 کلش

 

 بازار مسکن حاکی از نکاتی است که عبارتند از:به علاوه، شواهد در 
 تریبوده و رکود در آینده نزدیک تروساز بیشتر باشد، طول دوره رونق زودگذرمسکن و افزایش ساخت هر چقدر جهش قیمت 

 اتفاق خواهد افتاد.
  های مسکونی شدت رکود سازی و عرضه واحدمعمولاً، سازندگان مسکن شروع دوره رکود را دیر متوجه شده و پس از آماده

 کنند.را بیشتر می
   گیرد.به سختی و کندی صورت میمسکن تعدیل رو به پایین قیمت کنندگان، ه دلیل مقاومت عرضهاغلب ب 
   تواند به معنی وساز و عرضه بیشتر واحدهای مسکونی نبوده و میهای ساخت به معنی افزایش ساختافزایش تعداد پروانه

 مدت انتظار رونق معاملات و خریدوفروش در این بازار را دارند.ن بازار مسکن در میاناین باشد که فعالا
    بوده ن گذارانمطلوب سرمایهمدت بوده، در طولانی خوشایندکننده مصرف گاه، اگرچه از دیدقیمت مسکنکاهش مستمر در

تحت نیز اقتصادی های سایر بخش گسترش رکودو در نتیجه به دنبال در پی دارد گذاری در این بخش را و کاهش سرمایه
 .گیرندتأثیر قرار می

افزایش تقاضای
مصرفی

شروع رشد قیمت ها

افزایش سود ساخت و ورود
تقاضای سفته بازی

افزایش صدور پروانه های ساخت و 
افزایش با تأخیر عرضه

اشباع بازار

توقف رشد قیمت ها و 
کاهش سود ساخت

خروج تقاضای سفته بازی و
کاهش صدور پروانه های 

ساخت 

ت به مسکن نسبکاهش قیمت 
سایر کالاها
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 هاهای تجاری مسکن و استراتژی بهینه در آنهای موجود در هر یک از چرخهوضعیت 6-2
ضعیتهر دور از چرخه ست. اگر چه این و ضعیت متفاوت ا شش و شامل  سکن  ها به طور کامل قابل تفکیک های تجاری بازار م

 ماهانه و سررالانهسرراخت، نرخ رشررد  سررکن، تعداد درخواسررت برای پروانهوجه به پارامترهایی از قبیل تعداد معاملات منیسررتند، با ت
توان به طور تقریبی تشررررخیص داد که بازار های نوسرررراز خالی، میزان تمایل به پیش خرید و موارد مشررررابه، میقیمت، تعداد خانه

 دهد.های تجاری مسکن نشان میترتیب قرار گرفتن این شش وضعیت را در چرخه 5ل شکها قرار دارد. مسکن در کدامیک از آن

 مسکن بازار تجاری هایچرخه از هریک در موجود هایوضعیت -5 لشک

 
شانهویژگی ستراتژی بهینهها و ن ضعیت به همراه ا ضه های کلی وقوع هر و ضیان و عر سط متقا شرح زیر قابل اتخاذ تو کنندگان به 
 است:

های اسمی زمانی است که تقاضای مصرفی تحریک شده و تعداد معاملات رو به افزایش است؛ نرخ رشد قیمت رونق اندک: -1
سکن به نرخ تورم عمومی قیمت شتر قیمتها نزدیک میم ضعیت زمان شود و انتظار برای افزایش بی ها نیز وجود دارد. این و

 ،ن کلنگی اسررتراتژی مناسرربی خواهد بود. از طرف دیگرخرید و خرید سرراختمامناسرربی برای ورود متقاضرریان اسررت و پیش
ضه سکن نعر ساخت م شروع به  ساخت اقدام و  سرعت برای اخذ پروانه  ست در این دوره به  مایند. طبیعتاً در کنندگان بهتر ا

 کننده نخواهد بود.این وضعیت پیش فروش استراتژی مناسبی برای عرضه
اند و قصررد ورود به آن را فتد که اکثر فعالان بازار متوجه سررودآوری مسررکن شرردهااین وضررعیت زمانی اتفاق می شدددید: رونق -2

ای رشررد کرده و تعداد معاملات رو به افزایش اسررت. خرید به صررورت فزایندهتقاضررا برای خرید و پیش ،دارند. در این دوره
گذاری زندگان قدرت سرررمایهکنند و سررامسررکن و به خصرروص قیمت زمین رشررد شرردیدی را در این وضررعیت تجربه می قیمت

بازی رود اما متقاضیانی که به قصد سفتهجدید را دارند. این وضعیت زمان مناسبی برای خرید متقاضیان مصرفی به شمار نمی
گان در این زمان بهتر کنندتوانند در این وضررعیت هم به سررود مورد انتظار خود برسررند. عرضررهشرروند میوارد بازار مسررکن می

 جدیدی را شروع نکنند بلکه به مرور واحدهای ساخته شده را به فروش برسانند. است پروژه
باره کاهش ها به یکمدت بوده و رشرررد قیمتاین وضرررعیت در واقع اواخر دوران رونق اسرررت که بسررریار کوتاه چرخش بازار: -3

 در این دوره تکمیل شده و آماده انجامهای در دست رسند. بسیاری از پروژههای اسمی مسکن به اوج خود مییابد و قیمتمی
 فروش مناسب آن است. شروع پروژه شوند. این دوره بدترین زمان برای خرید واحد مسکونی و آخرین فرصت برایعرضه می

صرفی  ساختمان کلنگی به منظور غیرم شده و لذا خرید  سوب  صادی مح سیار غیراقت ضعیت ب ساز جدید در این و ساخت و 
 نخواهد بود. استراتژی درستی

شود و نقدینگی موجود در این بازار رو به زمانی است که تقاضای غیرمصرفی به تدریج از بازار مسکن خارج می اندک: رکود -4
شتر قیمت ضیان به امید کاهش بی ضعیت متقا ست. در این و ضهکاهش ا شت دوبارهها و عر ها به قیمت کنندگان به امید بازگ

کند. در این وضعیت متقاضی مصرفی مسکن بهتر است د معاملات کاهش شدیدی را تجربه میسطح قبلی هستند و لذا تعدا

رونق 
اندک

رونق 
شدید

چرخش 
بازار

رکود 
اندک

رکود 
شدید

خروج 
از رکود
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شدهکننخرید خود را به تأخیر بیاندازد و عرضه ست واحدهای تکمیل  سریع ده بهتر ا مت تر و حتی با کاهش قیخود را هر چه 
 جدید نشود.  بفروشد و وارد پروژه

اند و انتظارات مثبتی از ورود به این بازار در ن بازار متوجه عدم سودآوری مسکن شدهزمانی است که اکثر فعالی رکود شدید: -5
های ترین حد خود رسررریده و اگر رکود شررردید باشرررد حتی احتمال کاهش قیمتهای واقعی به پایینمدت ندارند. قیمتکوتاه

سرراخت نیز به ندرت  برای صرردور پروانهدند و درخواسررت اسررمی نیز وجود دارد. خریداران مسررکن در این دوره بسرریار محدو
های خود را انتخاب کنند و نسبت توانند بهترین گزینهزنی بالا میشود. متقاضیان مصرفی در این دوره، با قدرت چانهانجام می

پروژه  کنندگان نیز ورود بهبه خرید تصررمیم بگیرند اما متقاضرریان غیرمصرررفی بهتر اسررت هنوز وارد بازار نشرروند. برای عرضرره
 جدید توجیه اقتصادی نخواهد داشت.

حالتی اسررت که تعداد معاملات به مرور رو به افزایش اسررت. فعالین بازار انتظار کمی برای کاهش و یا ثبات  خروج از رکود: -6
هد قیمت دارند و لذا تقاضا برای خرید مسکن رو به افزایش است. قیمت واقعی مسکن به طور کلی در این دوره افزایش نخوا

این احتمال وجود دارد  ه عنوان مثال،کونی متفاوت خواهد بود. بداشت، با این حال رشد قیمت انواع مختلف واحدهای مس
که واحدهای مسرررکونی با متراژ  حالی رو شررروند، درثبات قیمت اسرررمی روبهقیمت با که واحدهای مسرررکونی لوکس و گران

خرید و استراتژی مناسب متقاضیان مصرفی در این دوره پیش استراتژی مناسبمتوسط افزایش قیمت اسمی را تجربه کنند. 
 ساخت است. ان درخواست مجوز یا همان پروانهگذارسرمایه

 بهای مسکن در ایرانروند تحولات قیمت و اجاره -7
نشرران داده  23ر ودامنبررسرری رفتار تاریخی بازار مسررکن در ایران حاکی از نوسررانات متوالی قیمت در آن بوده و چنانچه در 

مسکن یکی  بازیها بوده است. وجود تقاضای سفتهدامنه نوسانات قیمت مسکن بیشتر از نوسانات تورم عمومی قیمت شده،
صلی شاهده می ترین دلیل بالا بودن این دامنهاز ا ست. علاوه بر این، م سان ا سالنو ها نرخ تورم بالاتر از شود که در برخی از 

ها به معنای عقب ماندن از تورم بوده است. بنابراین دهد مالکیت مسکن در این سالنرخ رشد قیمت مسکن است که نشان می
صور اکثر مردم، در  سرمایهسال اینبر خلاف ت سرمایه را کها  شته و قدرت خرید  صادی ندا سکن توجیه اقت اهش گذاری در م

ن از لحاظ مدت و بلندمدت خرید مسکهای رونق باعث شده که به طور متوسط در میانهداده است. البته جهش قیمت در دور
 اقتصادی به صرفه باشد.

 )درصد( مسکن قیمت رشد نرخ و تورم نرخ روند مقایسه -23 رودامن

 
 مأخذ: مرکز آمار ایران 
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بهای یک متوسط قیمت و اجارهروند  24ر نمودا باشد.مسکن یکی دیگر از متغیرهای پراهمیت در تحلیل بازار مسکن میبهای ارهاج
وجود دارد و نوسان شود، همبستگی مثبتی بین این دو متغیر دهد. همانطور که ملاحظه میمربع واحد مسکونی را نشان میمتر

شود. بها تلقی میماهیت اجاره و شرایط قرارداد آن یکی از دلایل نوسان کمتر اجارهبها نسبت به قیمت مسکن کمتر بوده است. اجاره
أثیر افزایش قیمت مسکن در سال تشود. به عنوان نمونه، بها دیده میدر برخی موارد تأخیری در تأثیر قیمت مسکن بر روی اجاره

 بوده است. 1397از مقدار آن در سال بیشتر  1398بهای سال در رشد اجاره 1397

 مسکونی واحد مربعمتر یک ریال( )هزار سالانه یبهااجاره و ریال( )میلیون قیمت متوسط -24 رنمودا

 
 مأخذ: مرکز آمار ایران

اسمی شود که این دو متغیر بر خلاف روند داده شده است و ملاحظه مینشان  25ر نمودامسکن در و قیمت واقعی بهای واقعی اجاره
 .ها با کاهش و در مجموع با نوساناتی همراه بوده اندها یکنوا و صعودی نبوده و در برخی سالآن

 ریال( )هزار مسکونی واحد مترمربع یک واقعی قیمت و واقعی بهایاجاره -25 رنمودا

 
 مار ایرانمأخذ: مرکز آ
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 تشکیل حباب قیمتی در بازار مسکن 1-7
ین مرحله، توجه در ا -1شامل پنج مرحله اساسی است. و ترکیدن آن تشکیل حباب طبق مطالعات صورت گرفته به طور کلی، 

 -2 22 شود.گذاری دیده میدر سرمایه ایتغییر رویهشده و به نحوی که جلب محصول، سهام یا تکنولوژی جدیدی  گذاران بهسرمایه
در ادامه، کند. گذاران رشد قابل توجهی میدارایی مورد نظر افزایش یافته و به تدریج با ورود سایر سرمایه در این مرحله، قیمت

، رضایتمندی در این مرحله -3 23.شودو منجر به افزایش تقاضای آنها می بیشتری دارندمایل تمتقاضیان برای خرید دارایی مورد نظر 
در مرحله فوق، اگرچه پی بردن به تشکیل حباب -4 24برد.را از بین میبینی دقیق و  پیشاحتیاط  شدهکسب دارایی از افزایش قیمت

قیمت در این مرحله،  -5 25کنند.دارایی خود را نقد می ،حباب گذاران با دیدن علائمی از تشکیلدشوار است، برخی از سرمایه
گذاران در هر قیمتی تمایل به نقد کردن دارایی خود کند. در نتیجه، سرمایهدارایی در مرحله تنزل قرار گرفته و به شدت افت می

  26دارند.
گذاری و کمبود واحد شود که دلیل آن افزایش تقاضای مصرفی یا کاهش سرمایهای برخوردار میگاهی قیمت مسکن از رشد فزاینده

بازی و مسکن است که از یک سو موجب تشدید تقاضای سفتهرشد قیمت مسکونی برای عرضه نبوده، بلکه انتظارات مثبت نسبت 
ن برای به تعویق انداختن فروش واحدهای مسکونی شده است. در چنین شرایطی جهش کنندگااز سوی دیگر موجب ترجیح عرضه

  گیرد.قیمتی شکل می حبابقیمت دلیل بنیادی یا واقعی ندارد و لذا 
، به علت فقدان اطلاعات کامل از بازدهی واحدهای مسرررکونی، این بازار تا حد زیادی مسرررتعد 27بر اسررراس مطالعه کیس و شررریلر

گذاران رساند، به این ترتیب که سرمایههای کاذب و حبابی در بازار مسکن به سایر بازارها نیز آسیب میاست. قیمتتشکیل حباب 
شوند گذاری جدید محروم میهای اقتصادی از سرمایهمسکن، به این بازار سرازیر شده و سایر بخش قیمت رشد فزاینده با مشاهده

ها از جمله مسکن، بخش واقعی گیرد. به علاوه، ترکیدن حباب قیمتی داراییبیشتری می فاصلهو لذا تخصیص منابع از حالت بهینه 
 ای از سرمایهبخش عمده ها و مؤسسات اعتباری نیزشود که بانکتر میکند. این معضل زمانی جدیاقتصاد را با معضل مواجه می

کند ها به یکباره افت میتعداد زیادی از خانوارها و بنگاه سرمایهارزش  ها اختصاص داده باشند. در این شرایطخود را به این دارایی
 شود. ساز وقوع بحران اقتصادی میو زمینه

است. این شاخص در بازار سهام نسبت قیمت به عایدی سهم و در  P/Eها نسبت های تشخیص حباب در بازار دارایییکی از راه
توان معناداری بگیرد، می شررود. اگر نسرربت مذکور از روند بلندمدت خود فاصررلهریف میبها تعبازار مسررکن نسرربت قیمت به اجاره

س نتیجه گرفت شده ا سبت قیمت  26ر نمودا. تکه یک حباب قیمتی ایجاد  بهای واحدهای مسکونی و روند بلندمدت آن به اجارهن
 دهد.را نشان می

                                                                 
22 Displacement 
23 Boom 
24 Euphoria 
25 Profit Taking 
26 Panic 
27 Is there a bubble in the housing market?, Case, K. and Robert Shiller,  2004 
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 *آن بلندمدت روند و مسکونی واحدهای بهایاجاره به قیمت نسبت -26 رنمودا

 
 مأخذ: مرکز آمار ایران

 بدست آمده است.   Hodrick and Prescottروند بلند مدت از فیلتر * 

 وضعیت فعلی بازار مسکن -8
طول رخ داد که نتیجه آن کاهش استطاعت خانوارها، افزایش  1398و  1397های قیمت مسکن در سال یکی از بیشترین جهش

بها، و کاهش سهم تسهیلات مسکن از قیمت تمام شده آن بوده است. نشینی و اجارهاجارهرشد  دوره انتظار برای خرید مسکن،
ا حدی کاهش یابد و از طرفی اخیر سبب شده که شکاف عرضه و تقاضا در بازار مسکن ت هایبرد طرح اقدام مسکن ملی در سالیشپ

وانع فعالیت بخش خصوصی تأثیر قیمت زمین بر قیمت تمام شده مسکن را کاهش دهد، رفع م توانستکه تکمیل این طرح می با این
ساز و رونق بازار مسکن توسط دولت صورت نگرفت و تمرکز بیشتر بر روی ساخت واحدهای مسکونی در شهرهای ودر ساخت

به علاوه، . منتج شد بازار مسکندولت در  هایسیاستبیشتر کارآمدی نا بهسرانجام  شد و این مناطقجدید منجر به مازاد عرضه در 
عرضه مسکن  در واقع، نسبت به سال قبل از آن کاهش یافت.درصد  13.5، ساخت واحدهای مسکونی در شهر تهران 1398در سال 
افزایش با افت مواجه شد.  1398با کاهش مواجه شد و سپس روندی صعودی را پیش گرفت و مجدداً در سال  1394در سال 

در واقع، به بوده است.  بازار مسکن در این سالسمت عرضه یل رکود در قیمت زمین و کاهش شدید عرضه ملک کلنگی یکی از دلا
 های ساختمانی با رکود همراه شد.وساز کمتر شد و در نتیجه، فعالیتدلیل انتظارات تورمی مالکان، عرضه زمین به بخش ساخت

مسکن را تشدید کرد. تولید از و مصالح و دستمزد کارگران در این سال رکود در بخش وسهای ساختهمچنین، افزایش هزینه
 ،افزایش قیمت مسکنبا وجود  را سبب شد. 1398قرار گرفتن بازار مسکن در وضعیتی نامساعد در سال  مجموعه این عوامل

رونق گرفتن نوسان نرخ ارز، کم بوده و از طرفی،  1399گیری تقاضای مصرفی مؤثر برای تحرک بازار مسکن در سال احتمال شکل
تکرار احتمال مواجه کرده و در نتیجه، اختلال وساز را با بخش ساختگذاری در سرمایهو همچنین شیوع بیماری کرونا،  بازار سرمایه
 ود دارد. وجدر این سال مجدد رکود 

 قدرت خرید و اجاره مسکن 1-8
در شهر تهران ارائه شده است. همانطور که ملاحظه  حدهای مسکونی و درآمدهای خانواربهای وامتوسط قیمت و اجاره ،3ل جدودر 
 7.7درصد و  23.2به ترتیب در حدود  1397تا  1388های بهای آن طی سالشود، متوسط قیمت یک واحد مسکونی و اجارهمی

درصد بوده  24.5داشته است و از طرف دیگر متوسط درآمد خانوارهای شهری در این بازه زمانی تقریباً مرکب سالانه درصد رشد 
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افزایش یافته است. به این معنی که  1397در سال  19.5به  1388در سال  17.0از  28است. همچنین شاخص دسترسی به مسکن
انداز سال پس 19.5خانوارهای ساکن شهر تهران، با فرض ثابت بودن نسبت قیمت مسکن به درآمد خانوار، به طور متوسط پس از 

 10 وضعیت نامطلوب و بالاتر از 10تا  5بوده و بین  5شوند. این شاخص به طور معمول در حدود میمتری  100مالک یک خانه 
 نشان از شرایط بحرانی دارد.

 تهران شهر در خانوارها درآمد و مسکونی واحدهای بهایاجاره و قیمت متوسط -3 لجدو
متوسط رشد 

 *هسالان
1397 1388 

 

 متری )میلیون ریال( 100متوسط قیمت یک واحد مسکونی  1,593/0 8,478/7 23.2
 متری در ماه )هزار ریال( 100متوسط اجاره به علاوه سه درصد ودیعه برای یک واحد  18,090/8 32,749/1 7.7

 متوسط درآمد سالانه خانوار شهری )هزار ریال( 93,603.0 434,905.0 24.5
 مسکنشاخص دسترسی به  17/0 19/5 -

 مأخذ: مرکز آمار ایران
 مرکز آمار گزارش شده است. توسط زمانی کوتاه  اطلاعات مربوط به شهرهای مختلف در بازهنکته: 

* CAGR, Compound Annual Growth Rate  

 های ساختمانی و مجوزهای ساختصدور پروانه 2-8
بینی آنها به وساز و خوشگذاران به ساختاخت واحد مسکونی از تمایل سرمایهمجوزهای سهای ساختمانی صادر شده یا تعداد پروانه

های مسکونی در نقاط شهری های احداث ساختمانبنا در پروانهتعداد و سطح زیر تغییرات 4ل جدوآینده بازار مسکن حکایت دارد. 
رشد منفی  1395تا  1392های های صادر شده در کل مناطق کشور در سالتعداد پروانه ،شودکه ملاحظه می .دهدکشور را نشان می

های مسکونی های احداث ساختمانداشته است. طبق گزارش خلاصه تحولات اقتصادی بانک مرکزی، تعداد و سطح زیربنا در پروانه
 درصد داشته است.  -0.03 درصد و 4.2به ترتیب رشدی معادل  1396در سال 

 )درصد( کشور شهری نقاط در مسکونی ساختمان احداث هایپروانه در زیربنا سطح و تعداد تغییرات -4 لجدو
1395 1394 1393 1392 1391 1390 1389 1388 1387 1386 1385 1384 

 

 تعداد 18/6 35/9 18/3 17/8- 8/6- 19/9 17/0- 10/6 2/8- 43/3- 0/1- 0/1-
1.7-  2.5-  سطح زیربنا 9/4 44/9 39/4 0/2- 11/8- 26/8 1/4 3/4 14/7 49/4- 

 مأخذ: مرکز آمار ایران

دهد. همانطور که ملاحظه می شود، را نشان می در آنها تعیین شده مسکونیواحد های ساختمانی صادرشده و تعداد پروانه 5ل جدو
های ته و این تعداد از پروانهبه سال قبل از آن رشد داشدرصد نسبت  7.9در حدود  1395های ساختمانی در سال تعداد پروانه

 شود. میواحد هزار  99ساختمانی مربوط به بیش از 

 آنها در شده تعیین مسکونی هایساختمان و صادرشده ساختمانی هایپروانه تعداد -5 لجدو
سال                   1390 1391 1392 1393 1394 1395 تغییرات )درصد(  

 1394 1395 تعداد                  
 های ساختمانیپروانه 29,763 23,757 21,244 8,855 13,051 14,088 47.4 7.9
0.1- واحدهای مسکونی تعیین  163,618 180,907 175,914 99,768 99,631 99,496 0.1- 

 شده در پروانه ها
 مأخذ: مرکز آمار ایران

                                                                 
خرید یک واحد مسکونی با فرض ثابت بودن نسبت قیمت مسکن به درآمد خانوار انداز و پسزمان مورد نیاز برای  دهندهنشانخص این شا 28

 شود.شاخص مزبور از تقسیم متوسط قیمت مسکن به متوسط درآمد سالانه خانوار حاصل می باشد.می
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 مسکنگذاری در بخش سرمایه 3-8
نشان  1396تا  1392های های جدیدی مناطق شهری کشور را طی سالگذاری بخش خصوصی در ساختمانسرمایه ارزش 6ل جدو

درصد )به  15ها در مناطق شهری رشدی معادل گذاریمجموع سرمایه 1396شود در سال دهد. همانطور که مشاهده میمی
، مجموع واحدهای مسکونی ساخته شده توسط بخش 1396در سال  .داشته استسال قبل از آن نسبت به های جاری( قیمت

مقادیر فوق در این میلیون مترمربع داشته است.  62.5هزار واحد بوده که زیربنایی معادل  402خصوصی در کل مناطق شهری 
گذاری در درصد نسبت به سال قبل از آن داشته است. به علاوه، میزان سرمایه 34.9درصد و  23.0سال، به ترتیب رشدی برابر با 

 54.3درصد و  9.2درصد،  8.5های جاری( به ترتیب شده در این سال )به قیمتتمام و تکمیلشده، نیمههای شروعساختمان
 ال قبل از آن افزایش یافته است. درصد نسبت به س

 ریال( میلیارد )هزار شهری مناطق جدید هایساختمان در خصوصی بخش گذاریسرمایه -6 لجدو
 1392 1393 1394 1395 1396 )درصد( اتتغییر سهم )درصد(

 

1396 1395 1396 1395 
 تهران 183/0 205/4 178/9 135/7 183/3 24/2- 35/1 21/1 24/8
 شهرهای بزرگ به جز تهران 305/6 336/2 280/6 241/3 266/1 14/0- 10/3 37/6 36/1
 سایر مناطق شهری 265/6 269/0 242/0 264/8 288/7 9/4 9/0 41/3 39/1

 کل مناطق شهری 754/2 810/6 701/5 641/8 738/1 8/5- 15/0 100/0 100/0
 ، بانک مرکزی 1396مأخذ: گزارش تحولات اقتصادی کشور، سال 

 ارزش زمین لحاظ نشده است.ها در میزان سرمایه گذاری*
 جاری محاسبه شده است. هایبه قیمت گذاریسرمایه *ارزش

شود، تسهیلات دهد. چنانچه مشاهده مینشان می 1396تا  1392های پرداختی به بخش مسکن را طی سالتسهیلات  7ل جدو
 هزار 517.4آن به  درصد افزایش نسبت به سال قبل از 3.2با  1396ها و مؤسسات اعتباری به بخش مسکن در سال پرداختی بانک

 1396درصد در سال  36.8به  1395درصد در سال  33.1میلیارد ریال رسید. همچنین، سهم بانک مسکن از کل شبکه بانکی از 
ها و مؤسسات درصد از کل تسهیلات پرداختی بانک 8.4سهمی معادل با  1396افزایش یافت و بخش ساختمان و مسکن در سال 

به بخش میلیارد ریال  هزار 190.5 تسهیلاتی به ارزش ، بانک مسکن تقریبا139۶ًص داد. در سال اعتباری را به خود اختصا
درصد از کل  89.9درصد رشد داشته و در حدود  14.8 از آن که این مقدار نسبت به سال قبل ساختمان و مسکن تخصیص داد

 تسهیلات پرداختی بانک مسکن در این سال بوده است. 

 ریال( میلیارد )هزار 1396 تا 1392 هایسال طی مسکن بخش به پرداختی تسهیلات -7 لجدو
 1392 1393 1394 1395 1396 تغییر )درصد(

 

1396 1395 
 بانک مسکن 115/1 166/3 147/5 166 190/5 12/5 14/8
 شبکه بانکی 287/1 404/5 431/1 501/2 517/4 16/3 3/2
 سهم بانک مسکن از کل شبکه بانکی 40/1 41/1 34/2 33/1 36/8 1/1-* 3/7*

 ، بانک مرکزی1396مأخذ: گزارش تحولات اقتصادی کشور، سال 
 *تغییرات مربوط به سهم بانک مسکن از کل شبکه بانکی بر حسب واحد درصد است.
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 های دولت در بازار مسکن ایرانسیاست -9
کشش بودن عرضه در بازار مسکن، سازوکار بازار بازار، عدم وجود اطلاعات متقارن و کم هایی از قبیل ناهمگنیبه دلیل ویژگی 

در  شود.عواملی منجر به عدم تخصیص بهینه منابع میبه بیان دیگر، دهد. رخ می 29کارا نبوده و شکست بازار ،برای ایجاد تعادل
عدم وجود سامانه جامع اطلاعاتی برای متقاضیان مسکن  .بازار مسکن نیز مواردی دلالت از عدم تخصیص بهینه منابع شده است

های خالی و در کنندگان مسکن جهت ارائه قیمت فروش سبب وجود خانهبه منظور پیشنهاد قیمت مورد نظر و همچنین برای عرضه
 د فاصله گرفته است.عین حال وجود افرادی که صاحب هیچ مسکنی نیستند، شده است. بنابراین، اختصاص منابع از حالت بهینه خو

و ساخت واحدهای مسکونی به جای آنها  ها و مراتع در برخی از مناطق جغرافیاییبه علاوه، استفاده از منابع طبیعی نظیر جنگل
باشد. بنابراین، مزایای استفاده عموم مردم از فضای سبز های خصوصی میمصداق بکارگیری منابع عمومی در راستای منافع بنگاه

شود. در نتیجه، در چنین حالتی ساخت واحدهای کنار گذاشته میسازی هوا دارند رفته و همچنین نقشی که این مناطق در پاکاز بین 
ی منابع را در پی اگیرد و تخصیص ناکارمسکونی و عرضه آن در بازار مسکن از حالت بهینه اجتماعی و رفاه عمومی مردم فاصله می

انرژی قابل  ،علاوه بر موارد فوق، تولید مصالح ساختمانی نظیر سیمان، فولاد و سایر فلزات بکارگرفته شده در ساختمان دارد.
وساز واحدهای مسکونی، خانوارهایی اشی از ساختکنند. لذا، عوارض جانبی ناکسید منتشر میدیو کربن توجهی را مصرف کرده

در نتیجه، شود. وساز محسوب نمیهای ساختکند، در صورتی که این عامل در هزینهیرا متأثر م نبوده که صاحب هیچ مسکنی
 شود. میتخصیص منابع مجموع این عوامل سبب فاصله گرفتن بازار مسکن از حالت بهینه 

بر واحدهای مالیات  ای تسهیلات بانکی، اعمالهایی نظیر اعطسیاست ،کننده بازار مسکنگر و هدایترو، دولت به عنوان تنظیماز این
تسهیلات مسکن، تشکیل بازار رهن ثانویه و همچنین مسکن مهر و مسکن اجتماعی -اندازاندازی مؤسسات پس، راهمسکونی خالی

ها با هدف مجموع این سیاستهای اخیر اتخاذ کرده و به طور مستقیم و غیرمستقیم در این بازار مداخله کرده است. در سالرا 
 دار شدن خانوارها اعلام شده است. دسترسی مردم به مسکن ارزان و تسهیل روند خانه

اراضی شهری مورد  به دلیل کم بودن جمعیت شهرنشینی و همچنینآغاز شد،  1327م عمرانی که از سال های اول و دودر برنامه
امه سوم عمرانی نداشت و موضوع مسکن اولین بار در برنن هنوز جایگاه معینی بخش مسکگذاری سیاست، وسازهانیاز برای ساخت

. در واقع، تعیین شد های مربوط به بخش مسکنکلیه فعالیتمسکن تأسیس شد و هدف آن نظارت بر مطرح و وزارت آبادانی و 
درآمد، تأمین حداقل واحدهای مسکونی روستایی و شهری و همچنین ایجاد های ارزان برای قشر کمهدف اصلی آن ساخت خانه

برنامه چهارم عمرانی همزمان با مهاجرت قابل توجهی به شهرها که ناشی از برنامه سوم عمرانی های اداری بوده است. ساختمان
های طرحی جهت اعطای وام به بخش خصوصی و های ارزان و افزایش سرمایه رهنستمرار ساخت خانهبود، تدوین شد و سیاست ا

و فصلی  جدا شد مراندر برنامه پنجم عمرانی، مسکن روستایی از ع .ه شدپیش گرفت های فرسودهوسازی محلات و خانهملی و ن
بعدی به دلیل انقلاب، جنگ و پیامدهای آن، بودجه اختصاص های در دورهوساز افزایش یافت. و روند ساختمستقل را تشکیل داد 

 زده به سایر مناطق افزایش یافت.یافته به بخش مسکن کمتر شد و همچنین مهاجرت از مناطق جنگ
قیمت در اختیار درآمدها، زمین، مصالح ساختمانی و تسهیلات ارزانکم برای دولت با هدف تأمین مسکن، 1360-67های طی سال
های متفاوتی را در خصوص زمین اعمال کرد و با عدم دخالت، دولت سیاست 1368-83های کنندگان قرار داد. در سالمصرف

ا قانون زمین شهری تملک کرده بود، به که قبلاً ب آن دسته از اراضی شهریاجازه داد قیمت زمین در بازار آزاد تعیین شود. همچنین 
 را صرف ساخت مسکن استیجاری دولتی )مسکن اجتماعی( کرد. مت روز بازار فروخت و درآمد حاصلقی

بر حل مشکل  (83-1379) و سوم توسعه (78-1374) توسعه (، دوم73-1369)توسعه های اول های دولت در برنامهسیاست
شرایط اعطای وام مسکن  ،سوم در برنامه توسعهسازی متمرکز بودند. سازی بازار مسکن و حمایت از انبوهدرآمدها و آزادمسکن کم

سیاست تأمین مسکن با هدف توسعه پایدار، عدالت اجتماعی و توانمندسازی  ،(88-1384نیز تسهیل شد. در برنامه چهارم توسعه )

                                                                 
29 Market Failure  
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درآمد در چارچوب طرح جامع مسکن مطرح شد. طبق قانون برنامه چهارم، وزارت مسکن و شهرسازی مکلف شد طرح ار کماقش
وزیران برساند. دولت دهم تنها قسمتی از طرح جامع ئت یهل اول برنامه تهیه و به تصویب جامع مسکن را حداکثر تا پایان سا

سکن مهر مشهور شد و ویژگی اصلی آن تأمین و واگذاری زمین ارزان در راستای ساخت مسکن را در دستور کار خود قرار داد که به م
نامناسبی به اجرا درآمد. این سیاست در برنامه پنجم توسعه  که در عمل به شیوه درآمد و فاقد مسکن بودمسکن انبوه برای اقشار کم

تری در سال از تدوین آن، دوباره به طور گستردهده  ز گذشتبا شروع به کار دولت یازدهم، طرح جامع مسکن پس ا .نیز دنبال شد
 های کلی نظام جمهوری اسلامی و با پشتوانهدستور کار قرار گرفته است. این طرح سندی تلفیقی مبتنی بر اسناد فرادستی و سیاست

 ء ارزش افزودهسکن مناسب، ارتقاکه رویکردهایی در راستای توانمندسازی خانوارها برای دستیابی به م بوده های مطالعاتیطرح
 .دشژی در بخش ساختمان را شامل میهای ساخت، ارتقاء کارایی سرمایه و کاهش مصرف سرانه انرصنعت ساختمان، بهبود شیوه

بازآفرینی سازی و مقاومسازی، نوسازی، ها مکلف به احیاء، بههای راه و شهرسازی و شهرداریخانهطبق برنامه ششم توسعه، وزرات
اب بافت ناکارآمد، تاریخی، محله در قالب مطالعات مصوب ستاد ملی بازآفرینی شهری پایدار با احتس 270سالانه حداقل 

ند. ارچوب قوانین و مقررات بودها در چهای و ارتقای دسترسی به خدمات و بهبود زیرساختهای غیررسمی و حاشیهگاهسکونت
های روستایی و همچنین تأمین مسکن گاهپذیری سکونتولت موظف بوده به منظور کاهش آسیببه علاوه، بر اساس این سند، د

 ،همچنینول اجرای قانون برنامه تأمین کند. منابع مالی و تسهیلات و زمین در قالب بودجه سنواتی در ط ،درآمد شهریبرای اقشار کم
 ،ساختمان و مسکنها و اصلاح الگوی مصرف به ویژه مصرف انرژی در بخش سازی ساختمانبرای مقاوم ،۶0براساس ماده 

هرچند ماهیت  .های ساختمانی اقدام کنندنسبت به درج الزام رعایت مقررات ملی ساختمان در پروانه ف بودندها مکلشهرداری
 جدید بازآفرینی شهری اختصاص داشت،افت فرسوده با عنوان برنامه ششم توسعه و عمده مفاد آن در بخش مسکن به نوسازی ب

. دولت در برنامه هفتم توسعه برنامه جدید مسکن ملی را در دست اجرا دارد که مضامین بخش و مؤثر نبود، نتیجهاما، در مرحله اجرا
، 1399بر اساس لایحه بودجه . های متوسط جامعه بوده استدرآمد و دهکهای تأمین مسکن برای اقشار کمآن مطابق با سیاست

های دولتی های فرسوده به شرکتکرد منابع حاصل از آن در بازآفرینی شهری و بافتانتشار اوراق مالی اسلامی با اولویت هزینه
کرد ای وابسته به آن واگذار شده بود. هزینهههای کشور و سازمانبه شهرداری 1398که این اوراق در سال  واگذار شد، در حالی

به طرح اقدام ملی تأمین مسکن  ،به جای احداث واحدهای مسکونی اجتماعی و حمایتی 8اعتبارات حاصل از بند ب تبصره 
های سازی، تأمین خدمات روبنایی و زیربنایی و تکمیل واحدهای مسکن مهر، طرحسازی، محوطهاختصاص داده شد. عملیات آماده

همانند بودجه سال گذشته  ،کرد منابع حاصل از این بندهای هزینهوده کماکان جزء سایر محلهای فرسبازآفرینی شهری و احیای بافت
تی و مورد نیاز است از این محل اعتبار مسکن حمایتی که برای سه دهک پایین درآمدی جامعه حیا این تغییردر نتیجه، با  است.بوده 
ماده واحده لایحه بودجه سال  14اکتفا شده است. همچنین، در تبصره های اقدامات حمایتی کمیته امام خمینی به برنامه ف وحذ

های کشاورزی تبیین شده نهادهونقل ریلی، مسکن و هزار میلیارد ریال برای تولید و اشتغال، حمل 102اعتباری معادل با  ،1399
در مجموع، اعتبارات فصل  ست.کرد آن و همچنین سهم بخش مسکن از آن به طور دقیق مشخص نشده ااما، محل هزینه است،

مسکن، فصل توسعه و خدمات شهری، روستایی و عشایری و فصل تحقیق و توسعه در امور مسکن و عمران شهری و روستایی به 
اعتبارات  8ل جدودر  در ادامه، 30اند.افزایش یافته 1398درصد نسبت به لایحه بودجه سال  45درصد و  7درصد،  40ترتیب 

آمده است. 1399تخصیص داده شده به امور مسکن، عمران شهری و روستایی در لایحه بودجه سال 

                                                                 
های زیربنایی و های مجلس، معاونت پژوهشکل کشور، بخش مسکن و شهرسازی، مرکز گزارش 1399گزارش بررسی لایحه بودجه سال  30

 امور تولیدی 
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 ریال( میلیون )هزار 1399 سال بودجه لایحه در روستایی و شهری عمران و مسکن امور اعتبارات -8 لجدو
 1399رشد کل لایحه 

نسبت به مصوب 
 )درصد( 1398

ای لایجه رشد سرمایه
نسبت به مصوب  1399

 )درصد( 1398

ای لایحه رشد هزینه
نسبت به مصوب  1399

 )درصد( 1398

جمع کل لایحه 
1399 

 ای هزینه ایهای سرمایهتملک دارایی
 

 لایحه
1399 

 مصوب
1398 

 عملکرد
1397 

 لایحه
1399 

مصوب 
1398 

عملکرد 
1397 

عمران و  امور مسکن 823/1 1,657/6 2,048/7 9,855/1 28,778/7 31,105/8 33,154/6 23/6 8/1 8/9
 شهری و روستایی

 فصل مسکن 214/5 264/8 301/2 50/0 89/4 196/0 497/2 13/7 119/2 40/4
فصل توسعه و خدمات  415/9 1,129/1 1,156/3 9,407/2 27,944/4 30,039/8 31,196/1 2/4 7/5 7/3

شهری، روستایی و 
 عشایری

فصل تحقیق و توسعه  192/7 263/6 591/2 397/9 744/9 870/0 1,461/2 124/3 16/8 44/9
عمران  و در امور مسکن

 شهری و روستایی
 های زیربنایی و امور تولیدیهای مجلس، معاونت پژوهشمسکن و شهرسازی، مرکز گزارشکل کشور، بخش  1399گزارش بررسی لایحه بودجه سال مأخذ:       
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 های دولت یازدهمو سیاست مسکن مهر 1-9
به بیان  پروژه مسکن مهر به طور مستقیم تقویت شد.سازی بازار مسکن با ساخت و آمادهسمت عرضه  ،های نهم و دهمدر دولت

را تا  مسکنوساز قیمت های ساختز هزینها که حذف قیمت زمین بود کن با این استدلالکاهش قیمت مساین پروژه دیگر، هدف 
کاهش قیمت  برای هاسیاستسایر  ،برای دوره ساخت همچنین، تولید انبوه، تخصیص وام و تسهیلات دهد.درصد کاهش می 45

بانک  ا دولت برای تأمین مالی چنین اقداماتیمثبت و مؤثر تلقی شود، امهایی در نگاه اول مسکن بود. ممکن است چنین استدلال
 مرکزی را وادار به تزریق پول بدون پشتوانه و افزایش پایه پولی کرد. بنابراین، تورم ناشی از افزایش پایه پولی و همچنین جهش قیمت

، در ادامهتولید مسکن را با رشد قابل توجهی همراه ساخت و  هاینهادهقیمت  ،مصالح ساختمانی و تجهیزات واحدهای مسکونی
دولت را با کسری بودجه مواجه ساخت. به علاوه، حضور گسترده دولت در بازار مسکن، بخش خصوصی را به حاشیه برد. از طرف 

واحدهای  اقدام به ساختاراضی حاشیه و خارج شهرها را مد نظر قرار داد و  ،وسازدیگر، دولت برای حذف قیمت زمین در ساخت
هزینه احداث چنین بوده و و امکانات شهری  فاقد زیرساخت های دور از شهراما، عدم توجه به این نکته که زمینمسکونی نمود. 

ای نه تنها صرفه اقتصادی بنابراین، چنین پروژه شد. د، ناکارآمدی در بخش مسکن را سببروبالا می قیمت تمام شده را تسهیلاتی
دولت به سنگین بار مالی  و تعهدات در نتیجه این اقدامات، هایی را نیز در پی داشته است.بلکه دیرکردها و افزایش هزینهداشته ن

 گردید.  ل شد و سبب کسری بودجه مداومهای بعدی منتقدولت
 200، در حدود به علاوهساخت مواجه بود. هزار واحد مسکونی به اتمام نرسیده و نیمه 200پروژه مسکن مهر با ، 1398در سال 

تکمیل نشده و آن گاز و غیره  برخی خدمات زیربنایی آنها نظیر آب، برق، ،هزار واحد مسکونی دیگر با وجود اتمام عملیات ساخت
هزار واحد مسکونی در شهر  200هزار واحد مسکونی جدید شامل  400رنامه تأمین ب. مات روبنایی آنها صورت نگرفته بودیا خد

هزار واحد مسکونی حمایتی و  100شهری و طرح بازآفرینی  فرسوده شهری در قالب ونی در بافتهزار واحد مسک 100جدید، 
دولت  ،رد چنین اهدافیببرای پیش 32مقرر شده است. 1399با همکاری بنیاد مسکن تا پایان سال  31اجتماعی در شهرهای کوچک

بوه از تولیدکنندگان خریداری شده وساز به صورت انسیاستی را اتخاذ کند که با عاملیت بانک مسکن، مصالح ساخت قصد داشت
با  سازوساخت فعالان بخش الای قیمت مصالح ساختمانی،به دلیل نوسان بکه  فرضدر اختیار سازندگان قرار گیرد و با این و 
در نتیجه، بانک مسکن در نظر . با این سیاست ریسک کمتری متوجه سازندگان مسکن خواهد شد که سک بالایی مواجه هستندری

اندازی و در اختیار سازندگان واحدهای مسکونی قرار راه 1399کارت اعتباری مصالح ساختمانی را تا پایان سال سامانه ارائه دارد 
وساز ابتدا به هزینه خرید مصالح ساختمانی سازوکار این طرح در نسخه اولیه به این صورت بوده که فعالان در حوزه ساخت 33دهد.

 در اختیار سازندگانبه میزان مشخصی ن تسهیلات را ایای بین تولیدکنندگان و سازندگان، به عنوان واسطهنیاز ندارند و بانک مسکن 
  کنند.های مشخص اقساط خود را به بانک پرداخت میزماندر آنها نیز دهد و قرار می

و دولت در پی عرضه  قابلیت اجرا نداشتتمام دولت های نیمهبا توجه به کسری بودجه دولت، تخصیص بودجه سالانه به پروژه
سازی، تأمین خدمات عملیات آماده. بود اوراق سهام در بازار سرمایه و استفاده از نقدینگی مردم در قبال اعطای سهم مشارکت به آنها

های بازآفرینی شهری و احیای بافت فرسوده و احداث واحدهای مسکن روبنایی و زیربنایی و تکمیل واحدهای مسکن مهر، طرح
 . در این سال بوده است اجتماعی و حمایتی در وهله اول اهداف دولت در تخصیص بودجه مربوطه

به بیان دیگر، وساز و عرضه واحدهای مسکونی درنظر گرفت. ورود مستقیم در بخش ساخت هایی را به جایدولت یازدهم سیاست
ها و بازار رهن ثانویه گذاری مسکن، لیزینگهای صندوق زمین و ساختمان، مسکن اجتماعی، صندوق سپردهدولت یازدهم برنامه

 را در دستور کار قرار داد. 
                                                                 

 هزار نفر  50شهرهایی با جمعیت کمتر از  31
 1398عات زیربنایی، تیر های مجلس، دفتر مطال، بخش مسکن، مرکز پژوهش1398ها و راهکارهای رونق تولید در سال گزارش چالش 32
 1399پایگاه خبری وزارت راه و شهرسازی به نقل از مدیر امور طرح و برنامه بانک مسکن، خرداد  33
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به این گونه  طریق بازار سرمایه بود. ازوساز واحدهای مسکونی های ساختتأمین مالی پروژه دارعهده های زمین و ساختمانصندوق
م به زمین آماده ساخت بوده و با تعریف پروژه ساختمانی و تأیید آن توسط بورس، بخشی از هزینه آن توسط فروش سهاکه 

متناسب با مشارکت سهامداران به آنها توزیع  حاصل فروش واحدهای مسکونی، سودتکمیل و و پس از  گذاران تأمین شدهسرمایه
گذاری ها با توجه به پیشرفت فیزیکی پروژه، نوسانات قیمت مسکن و تقاضا از طرف متقاضیان جدید سرمایهارزش سهام شد.می

 رکان صندوق در فرابورس وجود داشت. ها با نظارت اشد و امکان مبادله سهامتعیین می
گذاری کنند و دوره مشخصی سپرده توانستند مبلغی را تاها تشکیل شد و متقاضیان میاری در برخی از بانکگذهای سپردهصندوق

ای همراه شد و خرید مسکن دریافت کنند. در ابتدا، این اقدام با استقبال گستردهبسته به نوع وام، مقدار تسهیلات متفاوتی را برای 
توانایی خرید  ،قدرت خرید مردم را کاهش داد. در واقع، با رشد قیمت مسکندر ادامه، جهش قیمت در بازار مسکن را سبب شد که 

گذاران از تقاضای این تسهیلات منصرف شده و اقدام به دریافت سپرده خود نمودند. وجود نداشت و سپرده هابرای خانوارمسکن 
 دار شدن با مشکل مواجه خواهد شد.سهیل امر خانهاهداف مقرر شده در راستای ت ،در نتیجه، درصورت کاهش منابع این صندوق

کنند و پس ها( مراجعه میکه متقاضیان وام مسکن به بازار رهن )مؤسسات اعتباری یا بانک ه این صورت بودهبنیز بازار رهن ثانویه 
اعتباری مربوطه به پشتوانه  کنند. به طور همزمان، بانک یا مؤسسهاقساط خود را در سررسیدهای مقرر پرداخت می ،از دریافت وام

کند که معادل با مبلغ طلب بانک یا مؤسسه اعتباری بابت را منتشر می اوراق بهاداری شدهطلب خود از محل تسهیلات پرداخت
د، گیرنده باشتواند بدون اینکه منتظر دریافت اقساط تسهیلاتباشد. بنابراین، بانک یا مؤسسه اعتباری میتسهیلات پرداخت شده می

 اوراقاین  گذارانی کهسرمایه .تواند به متقاضیان وام، تسهیلات بدهدتر به منابع مالی تجهیز شده و مجدداً میبه صورت نقد و سریع
 .کنندمی کسب ها( بازدهیمالی )وام یهااز دارایی حاصل ینقد یهاجریان محل توانند ازاند، میهخرید را ییدارا پشتوانه با بدهی
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 بندیمعج - 10
درآمدی های پایین . این سهم در دهکدهدمیرا به خود اختصاص  هاخانوار ثروتها و ای از هزینهدر ایران، مسکن سهم عمده

تواند وساز انواع نیروی کار و اشتغال را دربرگرفته و رونق بازار مسکن میبسیار بیشتر نیز بوده است. به طور کلی، بخش ساخت
افزایش درآمد و رشد اقتصادی و همچنین ایجاد اشتغال شود. به بیان دیگر، رونق در بازار مسکن تقاضا برای انواع مشاغل  منجر به

ها، نقاشی، ساخت درب و پنجره و غیره را در کاری، تولید مصالح ساختمانی، تولید آهن و فلزات به کار رفته در سازهنظیر معدن
رونق در بازار بنابراین،  بخشد.جاری و اداری را افزایش داده و اشتغال در این بخش را بهبود میساخت انواع واحدهای مسکونی، ت

 های اقتصادی رشد اقتصادی کشور را به همراه دارد.مسکن و فراهم نمودن بسترهای مناسب برای سایر فعالیت
یرد. متقاضیان مصرفی به منظور تأمین گتقاضای مسکن بر مبنای دو هدف تقاضای مصرفی و تقاضای غیرمصرفی صورت می 

سرپناه اقدام به خرید واحدهای مسکونی کرده و رفتار آنها به طور ملایم و یکنواخت است. از طرف دیگر، متقاضیان غیرمصرفی 
ا وارد بهگذارانی هستند که با هدف کسب بازدهی و حفظ قدرت خرید و یا دریافت اجارهشامل دو دسته هستتد. گروه اول، سرمایه

بازی و به هنگام رونق وارد بازار شده و در زمان رکود سرمایه خود را شوند و گروه دوم افرادی هستند که به قصد سفتهبازار می
 کنند. خارج کرده و نوسانات قیمتی را تشدید می

بخشی نظیر دستمزد نیروی درونبخشی قرار دارند. عوامل بخشی و برونعوامل مؤثر بر نوسانات قیمت مسکن در دو دسته درون
گذارند. همانطور که کار، قیمت زمین و عوارض و مالیات بوده و به طور مستقیم و عمدتاً بر هزینه تمام شده ساختمان تأثیر می

های مسکونی های ساختماندهد، نوسان قیمت زمین از قیمت مسکن بیشتر و همچنین نوسان شاخص قیمت نهادهشواهد نشان می
بخشی از قبیل متغیرهای کلان اقتصادی، درآمدهای نفتی، کننده بیشتر بوده است. از طرفی، عوامل بروناخص قیمت مصرفاز ش

های بخشی نظیر شوکتری بر قیمت مسکن مؤثر هستند. عوامل بروندر سطح وسیعشناختی های بانکی و عوامل جمعیتسود سپرده
در برخی از کشورهای صادرکننده نفت تأثیر معناداری در بازار مسکن داشته است. در وارد شده به منابع و درآمد ناشی از نفت 

باشد. در ایران، به دلیل شرایط های مختلفی از جمله مسکن مؤثر میوابستگی بودجه کشور به منبع درآمدی ناپایدار بر بخش ،واقع
های رونق و رکود شدیدی را در بیش رفته و به تبع آن دورهحاکم بر اقتصاد، بازار مسکن تحت تأثیر نوسانات شدید قیمتی قرار گ

بازار مسکن، عدم وجود سیستم اطلاعاتی جامع در بخش در سمت عرضه کشش بودن همچنین، کم از چهار دهه تجربه کرده است.
لذا، ارتقای  شود.ود میستانی در این بخش سایر مشکلات این بازار بوده و منجر به تشدید ادوار رونق و رکمسکن و نظام مالیات

املاک به منظور ثبت معاملات مسکن و گسترش پوشش همه شهرها و در اختیار قرار دادن چنین اطلاعاتی  اطلاعات بازار سامانه
ستانی و به علاوه، بهبود فرآیند مالیات کاهش دهد.ارن اطلاعاتی را تا حدی تقعدم تواند میکنندگان و متقاضیان مسکن به عرضه

های وانتقالات مسکن، زمیننظیر مالیات بر درآمد ناشی از اجاره املاک، عایدی مسکن، ارزش افزوده، نقل تعریف انواع مالیات
عنوان ابزاری برای کنترل بازار مسکن تواند به وساز و معاملات مکرر مسکن میبایر، واحدهای مسکونی خالی، درآمد ساخت

 گذاردر اختیار سیاستاست که ها ابزار دیگری پذیری در نرخ تسهیلات ارائه شده توسط بانکمحسوب شود. علاوه بر این، انعطاف
تثبیت نرخ تسهیلات توسط شورای پول و اعتبار در  یع کند. به بیان دیگر،خروج از رکود و یا ایجاد رونق را تسر تواندبوده و می

وساز و بدون توجه به ریسک اعتباری در بخش مسکن و ساخت های مزبورها به رعایت نرخابتدای سال و مکلف بودن بانک
در و  دهدتسهیلات در بلندمدت کاهش می برای اعطایرا ها انگیزه بانک ،گیرنده، تورم و همچنین مدت بازگشت تسهیلاتوام

 را ندارد. گذارسیاست مورد نظر هایبرد سیاستتوانایی پیش ،این ابزار کنترلنتیجه، 
و توسعه بازار سرمایه در کشور سبب شده که سرمایه به سمت سایر بازارهای دیگر از قبیل ارز، طلا و مسکن سرازیر شود.  دعدم رش

رآمد تجارت خارجی و اقتصاد باز و همچنین وابستگی د توسعهدر واقع، فقدان بازار سرمایه عمیق و توسعه یافته و از طرفی عدم 
گذاری در مسکن را با ریسک نسبی کمتری مواجه ساخته است. به بیان که سرمایه وعه عواملی بودهدولت به منبع ناپایدار نفتی، مجم

هایی در بازار جهانی نفت و کاهش منبع درآمدی دولت در کشورهای تولیدکننده و دهد که بروز شوکدیگر، شواهد نشان می
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به همراه  صادرات نفت و رشد قیمت مسکنارزش ین دو متغیر صادرکننده نفت بر بازار مسکن تأثیر گذاشته و همبستگی مثبتی را ب
های پولی و مالی به صورت مقطعی توانسته منجر به تضعیف ریال و رشد نرخ ارز و همچنین رشد . همچنین، سیاستداشته است

 قیمت در بازار مسکن شود. 
مع و تفصیلی اهای جعدم اجرای صحیح طرحهای نهادی و عوامل دیگری نظیر طولانی بودن دوره ساخت، عدم وجود زیرساخت

های ناشی از ورود نقدینگی شده و نوسانات قیمت را تشدید العمل کند بازار مسکن در تقابل با شوکدر شهرها منجر به عکس
تواند دامنه چنین نوساناتی را تعدیل نموده و با بروز علائم افزایش قیمت به آن کند. در واقع، باکشش بودن سمت عرضه میمی

 طباق با تقاضا قرار گیرد. واکنش داده و در ان
 اقداماتی نظیر قطع وابستگی بودجه کشور به درآمد حاصل از صادرات نفت،  برددستیابی به ثبات اقتصاد کلان و پیشرو، از این

کاهش شدت ادوار رونق و رکود در بازار مسکن  تواند منجر بهوکار میبهبود فضای کسب تجارت خارجی وتوسعه پولی، انضباط 
 .شود
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 عبمنا -11
 المللی پول:های مسکن قابل دسترسی در صندوق بینانواع شاخص واطلاعات مربوط به قیمت 

https://www.imf.org/external/research/housing/  

های احداث واحدهای مسکونی، ترکیب مالکیت واحدهای مسکونی، شاغلین بخش مسکن، تعداد پروانهاطلاعات مربوط به تعداد 
های مسکونی، متوسط قیمت های ساختمانکننده و شاخص نهادهقیمت اسمی و رشد واحدهای مسکونی، شاخص قیمت مصرف

 بهای واحدهای مسکونی قابل دسترسی در مرکز آمار ایران:و اجاره
https://www.amar.org.ir/ 

های جدید های ساختمانی، تسهیلات پرداختی به بخش مسکن و سرمایه گذاری خصوصی در ساختماناطلاعات مربوط به شاخص
 قابل دسترسی در: های تحولات اقتصادی کشور،مناطق شهری در گزارش

https://www.cbi.ir/SimpleList/AnnualReview_fa.aspx 

 اقتصاد و بازار مسکن، قابل دسترسی در:پذیر ارتباط تجربی و انعطافمقاله 

https://www.oecd-ilibrary.org/economics/empirical-links-between-housing-markets-and-economic-

resilience_aa029083-en 

 ابل دسترسی در:قناصر،  های نفتی و بازار مسکن در کشورهای صادرکننده نفت: شواهد از ایران، خیابانی،های جریاننمقاله نوسا
https://www.researchgate.net/publication/284013584_Oil_inflows_and_Housing_Market_Fluctuations_i

n_an_Oil-exporting_Country_Evidence_from_Iran 

 ، قابل دسترسی در:1399گزارش تحولات بازار معاملات مسکن شهر تهران در فروردین 
https://www.cbi.ir/category/16994.aspx 

 های زمانی اقتصادی، قابل دسترسی در :بانک اطلاعات سری
https://tsd.cbi.ir/ 

های مجلس، دفتر مطالعات زیربنایی، شهرسازی، مرکز پژوهشکن و کل کشور، بخش مس 1399ه بودجه سال گزارش بررسی لایح
 :قابل دسترسی در

 https://rc.majlis.ir/fa/report/show/1398779 

ای مجلس، دفتر مطالعات ه، مرکز پژوهشو شهرسازی ، بخش مسکن1398ها و راهکارهای رونق تولید در سال چالشگزارش 
 ، قابل دسترسی در :1398زیربنایی، تیر 

1153036https://rc.majlis.ir/fa/report/show/ 

ایران، قابل دسترسی  ، اتاق بازرگانی، صنایع، معادن و کشاورزی1397گزارش بررسی روند ادوار تجاری در بازار مسکن، اسفند 
 در:

https://chambertrust.ir/%D%8A%8D%88%9D%84%9D%8AA%D86%9-

D%%87%9D%8A7/item/download/980c_0ae36d71dd68e9cc7112cbfdfec5b6f.html 

 
 قابل دسترسی در:، بخش مسکن، وزارت راه و شهرسازی، 1395 پاییز، 58نامه علمی اقتصاد مسکن، شماره فصل

/https://www.mrud.ir 
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دوست و ، وحید محمودی، مصطفی امام1395ایران، بررسی نقش املاک و مستغلات در سبد دارایی سرمایه گذاران در مقاله 
 های اقتصادی، قابل دسترسی در: ها و سیاستپور فرد، فصلنامه پژوهشپژمان شعبان

-http://qjerp.ir/article1-1108fa.pdf- 

http://qjerp.ir/article-1-1108-fa.pdf

