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 مقدمه

مساکن حکایات    متغیرهاای بخا   و  ین اقتصاداز وجود یک رابطه قوی بین متغیرهای کلای مختلف روی اقتصاد کشورهابر مطالعات 

های تولیاد و پشاتیبانی پاز از تولیاد آن اقادا        رشته فعالیت با این بخ  در ارتباط بوده و نسبت به تأمین نهاده 122 نزدیک بهد. ندار

گاذاری در بخا  مساکن و     یهسرماگذارد.  کنند و لذا رونق یا رکود بازار مسکن تأثیر مهمی در کل اقتصاد و صنایع وابسته بر جای می می

هاای   افازای  فعالیات   باه حسااب مای آیاد      های پیشرو برای رشد اقتصاادی  شاخص  جمله مهمترینهای شروع شده از  تعداد ساختمان

 های رکود اقتصادی باشد.   یا نشانه تواند یکی از عوامل این بخ  می ساختمانی رشد اقتصادی را به همراه خواهد داشت و رکود در

و  شود میقابل توجهی از نقدینگی کشور به این حوزه سرازیر  بخ  دهد. ی از ثروت خانوارها را به خود اختصاص می ا خ  عمدهمسکن ب

دیگار  باه واور معنااداری    تواناد   تحاوتت بخا  مساکن مای     گردد و لذا مصرف میبخ  این های خانوار نیز در  ای از هزینه بخ  عمده

روابط پسین و پیشین بازار مسکن با سایر بازارها و فرآیندهای اقتصادی را نمای  1 نمودار قرار دهد. خود تأثیرهای اقتصاد را تحت  بخ 

 دهد. می

 روابط پسین و پیشین بازار مسکن با سایر بازارها و فرآیندهای اقتصادی - 1 نمودار

               با ار م  ن

         

    

         

         

    

            

 
در  بخا  مساکن  اهمیات و لازو  توجاه باه      ،2221-28در  های اخیر و بعد از بحاران اقتصاادی امریکاا و کشاورهای اروپاایی      در سال

 ینا     اا         کن ار  س مکاکو        یا     آمریکا ،   ئ س  ق  فد           ، ر   ک بیشتر احساس شد.  های اقتصاد کلان گذاری سیاست

".  د ه ا ا      ق ع   ر ن  ق ص      ش   م    آن   ش  أم ومککو   " کر ک د أ  8002
المللی پاول نیاز نتیجاه     یک گزارش صندوق بین 1

  ا   و این همبستگی حاکی از      د  ی بک گ     یخ          کثر کش  ی   ی   مصرف  مککو   یزینه ق   ی       ه ار   م   گرفت که 

2باشد. و لذا تحوتت در سایر بازارها می    مصرف ی یزینه        ا     مککو    
   

 توان به موارد زیر اشاره کرد: میهای اقتصادی  های اثرگذاری قیمت مسکن بر فعالیت کانالاز جمله 

دهد که در  آنها را تحت تأثیر قرار میانداز  پز-و در نتیجه الگوی مصرفشده تغییر قیمت مسکن موجب تغییر در ثروت افراد  -1

 .کند میتغییر تقاضای کل  ه سطح و ترکیبنتیج

                                                           
1
 1131 .ک.       ،      .   

8 IMF, 8012 
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وساز شده که  گذاران و افزای  ساخت های تولید آن موجب ورود بیشتر سرمایه رشد بیشتر قیمت مسکن نسبت به قیمت نهاده -2

 شود. به باتتر رفتن تقاضای کاتها و خدمات پرتعداد مرتبط با مسکن منجر می

ی ا و    ان   ا  م  ا           اه     یاد  ما   قار    ث رأ           ش غ    خ  ص   خل        د گذاری روی مسکن،  تغییر در سرمایه -3

 .     ق ص    ج           ی   شکن

اعطای تسهیلات بر ای برای دریافت تسهیلات را باتتر برده و از این وریق   مسکن، ارزش مسکن به عنوان وثیقه قیمت افزای  -4

 3.مؤثر است های آتی گذاری سرمایهو 

 .هاایی دارد  تفااوت  ساایر کشاورها  باا ایان باازار در    ی نفت  گران اقتصادی بر این باورند که بازار مسکن در کشورهای صادرکننده حلیلت

حکایت دارند در حالی کاه در  بازار مسکن  بر نوسانات درآمدهای نفتیاز اثرگذاری معنادار ی نفت  کشورهای صادرکنندههای آماری  داده

هاا   سیاسات  این اثرگذاری های پولی قرار گرفته و به عنوان یک اهر ، بیشتر تحت تأثیر سیاست مسکن نوسانات افته،ی اقتصادهای توسعه

 4کند. ر اقتصاد را تشدید میب

پردازیم، ساسز مهمتارین    ، ابتدا به تبیین جایگاه و وضعیت عرضه و تقاضای مسکن در ایران میبررسی تحوتت بازار مسکن ایرانبرای 

در ادامه ادوار رونق و رکود بخ  مساکن و تحاوتت    کنیم و بخ  مسکن را مرور میبخشی مؤثر بر تحوتت  بخشی و برون امل درونعو

های اعمال شده و یا در دست بررسی دولت را به واور مختصار    دهیم. پز از آن برخی سیاست بها را مورد تحلیل قرار می قیمت و اجاره

 پردازیم. می 1314بینی آن در سال  به بررسی وضعیت موجود بازار مسکن ایران و پی دهیم و در نهایت  توضیح می

 جایگاه مسکن در اقتصاد ایران -1

در ایران به دلیل  برخوردار است. برای اقتصاد کشور، مرد  و دولت از اهمیت باتتری ان نسبت به بسیاری از کشورهابخ  مسکن در ایر

عهاده داشاته و لاذا     رهاای افاراد با    ارهای مالی و سرمایه، بازار مسکن نق  اصلی را در جذب دارایای توسعه نیافتگی و عد  کارآمدی باز

بار   هاای اقتصاادی دارد.   قلمداد کرد که روابط پسین و پیشین قابل توجهی با ساایر بخا    بازار دارایی ی  توان آن را به عنوان نماینده می

مساکن  ساهم    5.دهند تشکیل میرا  در ایراندرصد خالص ثروت  82 بی  ازمتوسط به وور مسکونی و تجاری اساس یک برآورد، املاک 

 این 6رسیده است. 1312درصد در سال  33 بی  از ، به1311درصد در سال  28از  و بوده  قابل توجه و فزایندهی خانوار ایرانی  در هزینه

ی شااخص   محاسابه در  و در شاهرها بای  از روستاهاسات.      از خانوارهای دهک باات ی خانوارهای دهک پایین بی سهم در سبد هزینه

 51/1درصاد )شاامل    14/32آن ضاریب اهمیات    1312سال پایاه   بر اساسدارد و ای  نق  عمدهمسکن  ( نیزCPIکننده ) قیمت مصرف

ختمانی( مات ساا درصاد بارای خاد    11/1درصد برای ارزش اجاری خانه شخصای و   12/22های مسکونی اجاری،  درصد برای کرایه خانه

 است.شده  تعیین

مشااهده   1 جدولهمانطور که در . دنده را تشکیل می کشور جمعیت شاغلاز  بزرگی بخ  های ساختمانی فعالیت ،از نقطه نظر اشتغال

 12 معادل که ندا ه بودمشغول به کار  ختمانه وور مستقیم در بخ  سامیلیون نفر ب 5/2حدود  1312بر اساس سرشماری سال شود،  می

سیساتان و   درصاد در  1/8مقادار آن باا    کمتارین  و باوده اوق مختلاف متفااوت   . این سهم در منا است هبودرصد از کل شاغلین کشور د

خریاد و فاروش    تعداد افراد شاغل در ،1312در سال  .بوده استچهارمحال و بختیاری در درصد  5/23با  آن مقداربیشترین  و بلوچستان

                                                           
1
   1130     ن   ک   ب.    ه، عل   کبر قل   

2 Aoki, K. et al. 8008 
5
 1131چ ، ی   .  ک  ه  
6
 1138   ی     ا  ی    ش ر  ا   ک. چک ده    یج طرح آم  گ ر  یزینه     آمد خ   .  
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 تولید مصالح ساختمانی، تولید درب و پنجاره،  از جمله ییها فعالیت ،علاوه بر این .اند بودههزار نفر  122نزدیک به  نیز املاک و مستغلات

وع مجم لذاو  در ارتباوندمسکن  بخ  اغیرمستقیم ببه وور  وجود دارند که ، و خدمات تعمیرات و نگهداریساخت اسباب و اثاثیه منزل

 .قابل توجه استاین بخ  از کل نیروی کار کشور بسیار  مستقیم و غیرمستقیم سهم

 1931در سال  کل شاغلیناز  ها آن سهم ، به همراه)هزار نفر( های  املاك و مستغلات فعالیتو  جمعیت شاغل در ساختمان - 1 جدول

 کل ت های  املاك و مستغلا فعالیت ساختمان منطقه

2/12% 2،412،121 کل کشور  11،611 %5/2  22،546،814 122% 

2/1% 315،285 تهران  31،556 %1/2  3،511،115 122% 

5/23% 56،118 چهارمحال و بختیاری  326 %1/2  242،841 122% 

1/8% 34،382 سیستان و بلوچستان  841 %2/2  386،251 122% 

 1130و ا   ارش        س   مککمرکز آم    یر ن، : مأخذ

دوره  در وزیربخ  ساختمان  جزئی از ،دوره تولیدشود که در  ایجاد میبرداری  تولید و بهره ی مرحله دو در ی بخ  مسکن ارزش افزوده

 سااختمان ی  ارزش افازوده  ،1312در ساال   هاای باناک مرکازی    بر اساس داده .آیدبه حساب میخدمات  زیربخ  جزئی از ،برداری بهره

ی  هزیناه  از درصاد  22دون احتسااب ارزش زماین حادود    با ی ساختمان  ، و تشکیل سرمایهتولید ناخالص داخلیاز درصد  12 نزدیک به

ی مقادار تشاکیل    محاسابه  باید دقات داشات کاه در    دهد. تشکیل سرمایه ثابت ناخالص کل را تشکیل میدرصد از  12ناخالص داخلی و 

را و تنهاا ارزش زماین    گیارد  را در بر مای  ی پروانه ساخت و هزینه دستمزد ثل مصالح،م گذاری در تما  اجزای ساختمان سرمایه، سرمایه

علاوه بر  "ساختمان" ،های ملی حسابدر  گردد. ء به وور مجزا محاسبه و اعلا  می ، هر جزی ارزش افزوده محاسبهدر اما  شود، شامل نمی

از ساوی   های منتشار شاده   داده دراین موارد به دیگر نیز شده و تفکیک ها و موارد مشا نیروگاهحدهای مسکونی و تجاری، شامل سدها، وا

منتشر ی ساختمان را به تفکیک مسکونی و غیرمسکونی  های ارزش افزوده داده باشد. با این حال مرکز آمار ایران، مقدور نمی بانک مرکزی

باه   از آن درصاد واحاد   3/2کاه   اعالا  کارده   رصاد د 2/5را تنهاا   1312ی بخا  سااختمان در ساال     مرکز آمار، ارزش افزوده .کند می

ی  به دلیل تفااوت در روش محاسابه  سهم محاسبه شده در بانک مرکزی و مرکز آمار تفاوت در  است.تعلق گرفته های مسکونی  ساختمان

 باشد. ها می آناجزاء تولید ناخالص داخلی 

 عرضه و تقاضای مسکن در ایران -2

ارای دو سمت عرضه و تقاضاست و شناخت تحوتت آن مستلز  بررسی نیروهای وارد شاده باه هار دو    بازارها د دیگربازار مسکن همانند 

گیرد. متقاضیان مصارفی افارادی هساتند کاه باا هادف        تقاضای مسکن با یکی از دو هدف مصرفی یا غیرمصرفی صورت می .سمت است

و یکنواخت دارند. این نوع متقاضیان بیشتر به مطلوبیت سکونت در  نمایند و معموتً رفتاری ملایم سرپناه اقدا  به خرید مسکن می تأمین

توان باه دو   می رابازار توجه دارند. متقاضیان غیرمصرفی  شرایطدهند و کمتر به  ی خود اهمیت می آن واحد مسکونی و محدودیت بودجه

محل افزای  قیمت مسکن، حفظ قادرت خریاد در    گذارانی هستند که با هدف کسب بازدهی از کرد. گروه اول سرمایه  گروه مجزا تقسیم

این گروه اغلب موجب نقدشاوندگی بیشاتر و روناق     عملکرد و دیدی بلندمدت دارند. شوند بها وارد این بازار می برابر تور  و دریافت اجاره

ن افاراد باا ورود یکبااره در زماان     . ایشوند میبازی وارد  شود. گروه دو  افرادی هستند که به قصد سفته خرید و فروش در بازار مسکن می

و باه   نمایناد  ا تشدید می، رکود رخود از این بازارکود با خارج کردن منابع ی علایم ر و به محض مشاهده شده ها جه  قیمترونق، باعث 

 کنند.این ترتیب نوسانات قیمتی را تشدید می
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در ساال   مسکن مهر ی پروژه قبل از شروع ور بوده است.ترین بخ  اقتصادی کش خصوصی همواره ساخت و ساز مسکندر سمت عرضه، 

 عمادتاً در حیطاه  حضاور دولات    و گرفتاه گاذاری سااخت مساکن توساط بخا  خصوصای انجاا          درصاد از سارمایه   18، حدود 1386

ی ی شخصا  بعضاً به منظور استفاده بخ  خصوصی 1بوده است.  ساخت تخصیص زمین برای گهگاهدهی تسهیلات و  گذاری، جهت سیاست

 .ورزد مبادرت میو ساز مسکن   ساختبه  گذاری به منظور سرمایهعمدتاً  و

ای و سایر )در برابر خدمت، رایگاان، اههاار نشاده و غیاره( را نشاان       خانوارهای ساکن در واحدهای مسکونی ملکی، اجاره سهم 2 جدول

 21درصاد باه    12در حال افزای  باوده و از   1312تا  1365ای اجاره نشین از سال خانواره سهمشود  همانطور که مشاهده میدهد.  می

نشاینان   اجااره  سهم، 1312دارد، به نحوی که بر اساس سرشماری سال روستاها  تفاوت زیادی بادرصد رسیده است. این سهم در شهرها 

 درصد بوده است. 12روستاها تنها در درصد و  35شهرها در 

 )درصد( مسکونی در ایران واحدهایترکیب مالکیت  – 2 جدول

 سایر ای اجاره ملکی سال 

4991 61 11 21 

4911 12 16 12 

4911 11 15 6 

4931 18 12 12 

4931 13 15 12 

4931 68 23 1 

4931 63 21 11 

 ، مرکز آم    یر ن1130    1115، ی      س   مککو مأخذ: چک ده ارش    

 در ایران بر نوسانات قیمت مسکن مؤثرعوامل  -3

  ی تماا  بار هزیناه   بخشی عمادتاً  عوامل درون .قرار دادبخشی  و برون بخشی درونی  دستهدو  توان در مؤثر بر قیمت مسکن را می عوامل

ی اعمال شده بار  ها یاتمالعوارض و و  نیروی کاردستمزد  ،قیمت زمینگذارند و شامل مواردی مثل  ی ساخت واحد مسکونی اثر می شده

 دارناد و تری  ابعاد وسیع، سازند را متأثر میجذابیت بازار و قدرت خرید متقاضیان  عمدتاًکه  بخشی امل برونعواما  شوند.  بخ  مسکن می

ایان   تغییارات  .دنشاو  مای عوامل جمعیت شاناختی   ی بانکی وها ، نرخ سود سسردهینفت درآمدهای از جملهاقتصاد کلان  شامل متغیرهای

 2  نمودار در .گذارد بازار مسکن اثر میبر  لذا به صورت غیرمستقیم همد و ده قرار میتأثیر تحت نیز  را بخشی همواره عوامل درونعوامل 

 نمای  داده شده است.  مؤثر بر نوسانات قیمت مسکن بخشی و برون بخشی درون عواملاز  برخی
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 مؤثر بر نوسانات قیمت مسکن بخشی و برون بخشی درون عوامل -2  نمودار

 
  در ادامه به بررسی تعدادی از مهمترین این عوامل در ایران خواهیم پرداخت.

 

 بخشی عوامل درون 3-1

کمباود زماین مناساب     رهای بازر  رود. در شاه  در تعیین قیمت مسکن به شمار می درونی ترین فاکتور قیمت زمین قابل سکونت اصلی

روند نوساانات و نارخ رشاد قیمات را بارای واحاد       3 نموداری واحدهای مسکونی جدید است.  های مهم ساخت و عرضه یکی از محدودیت

   دهد. مسکونی و زمین کلنگی نشان می

 یک متر مربع زمین و یک متر مربع واحد مسکونی  یاسم و تغییرات قیمت سطح - 9 نمودار
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است. در دوران رکود چون  تر شود نوسانات این دو متغیر همسو و در یک راستا هستند اما قیمت زمین پرنوسان همانطور که مشاهده می

ای بارای زماین باه شادت      روند و لذا تقاضای سرمایه گذارن به سمت خرید زمین نمی به ساخت و ساز جدید نیست، سرمایه تمایل زیادی

دهناد باا    ترجیح می متقاضیان مصرفیو اکثر  وجود ندارد زمینباتیی برای نیز تقاضای مصرفی  عادییابد. از ورفی در شرایط  کاه  می

حال آنکه همین مقدار تقاضاای مصارفی نیاز در     ،دا کنندخرید واحد مسکونی ساخته شده، در مدت زمان کمتری به مسکن دسترسی پی

در دوران رکود قیمت زمین با شادت بیشاتری نسابت باه قیمات واحاد مساکونی افات          به این ترتیبدوران رکود وجود نخواهد داشت. 

 هاا و لاذا   یت ایان زماین  به دلیل محدودگیرند و  های قابل سکونت به شدت مورد استقبال قرار می کند. برعکز، در دوران رونق زمین می

 8شود. در آینده، باعث جه  بیشتر قیمت زمین می ها نانتظار افزای  بیشتر قیمت آ

ای از  و بخا  عماده   روناد  به شمار می مسکن تولیدبخشی  درونعوامل  مهمترین، نیروی کار دستمزدمصالح ساختمانی و  پز از زمین،

هاای انارژی روی باازار     حامل قیمتهای اثرگذاری نرخ ارز و  اختمانی یکی از کانالقیمت مصالح س .دهند را تشکیل می های ساخت هزینه

ی تولید و حمل و نقال مصاالح سااختمانی را افازای       های انرژی، هزینه افزای  قیمت حامل آید. افزای  نرخ ارز و حساب میمسکن به 

در مقابال شااخص   کنناده   شااخص قیمات مصارف   4  نماودار  .گردد در بخ  مسکن می ساخت و سازهای  دهد و باعث افزای  هزینه می

تغییرات این دو شاخص را در مقایسه با تغییر قیمات   همچنینو  نیروی کار( قیمت مصالح و دستمزد میانگین موزونهای ساخت ) هزینه

 دهد.   نشان میواحد مسکونی 

 سکنم و تغییرات قیمت مسکنهای ساخت  شاخص هزینه و شاخص قیمت مصرف کنندهییرات سطح و تغ -4  نمودار

 
  یر ن      ک مرکز          الام  ی   مرکز آم         ه شده  ا  ر ج: مأخذ

یشاتر باوده   همسو با تور  حرکت کرده اما نوسانات آن نسبت به تاور  بسایار ب   ،های ساخت شود شاخص هزینه همانطور که مشاهده می

هاای   باات رفاتن هزیناه    و لاذا  باوده قیمت مسکن بای  از آن  رشد ، های ساخت رشد باتیی داشته هزینههرگاه شاخص  همچنین،است. 

 .ان تما  شده استضرر خریدارکنندگان و به  سود عرضهساخت اغلب به 
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 بخشی عوامل برون 3-2

 رآمدهای نفتید 

شاود، در کشاورهای    های پولی به عنوان عامل اصلی نوسانات قیمت مسکن شناخته می ستاگرچه در کشورهای توسعه یافته معموتً سیا

گیاری نوساانات قیمات مساکن دارناد. هار چاه         در شاکل  تری نق  مهم - بویژه از کانال نرخ ارز -های نفتی  ی نفت، شوک صادر کننده

توانناد بار نوساانات قیمات مساکن       تاری مای   ر محسوسووبه های نفتی  شوک، به درآمدهای نفتی بیشتر باشد دولت ی بودجه وابستگی

که  اند برآورد کردهمطالعات برخی بستگی دارد.  خانوار به بزرگی تغییرات در نرخ واقعی ارز و الگوهای مصرفی آنمیزان  که اثرگذار باشند

ماهاه، باات    12الای   6خیری حادود  با تاأ  1381تا  1361های  ایران وی سالبا افزای  قیمت نفت در بازارهای جهانی، قیمت مسکن در 

 1رفته است.

"بیماری هلندی"  پدیدهادبیات 
. در ماورد  بررسای کارده اسات   های نفتی روی قیمت مساکن را   تأثیرگذاری شوک 11و سندرو  نفتی 12

وبیعی درآماد  فروش منابع  وریق از عمدتاً که کشورهایی است تقویت ارزش پولآن  اثرگذاری اصلی کانالبیماری هلندی باید گفت که 

 ایان  وبیعای افازای  یاباد و    هاای  داراییاگذاری و ی مثلمنابع ناپایدار درآمد یک کشور از وریق که کنند. زمانی کسب می قابل توجهی

وری  یاا بهباود بهاره    تولیاد  افازای  مقادار   منشاء آن که  شود خلق می ی، درآمدآن کشور شود بازارهای اقتصادی وارد مستقیماً درآمدها

صورتی که  در لذا و افزای  نیافته داخلیکات و خدمات ی  عرضه که دهد می افزای  تقاضا را حالیدر  مذکوردرآمد  ترتیب این به. نیست

از  اسات.  تولیاد  تقاضا، افزای  و عرضه بین ی ایجاد تعادل دوباره در این شرایط تزمهشود.  می ها قیمت جه موجب  ،رشد نکندواردات 

  داده و لذا کاتهای خارجی به نسبت قبال  کاهرا نیز  رخ واقعی ارزارزی حاصل از فروش منابع وبیعی، نآمدهای افزای  در سوی دیگر

از  و کنناد  کاتهای خارجی قدرت رقابت بیشتری پیدا می در یک اقتصاد باز . به این ترتیبشود می  تر به صرفه ها آنواردات  تر شده و ارزان

از عوامال تولیاد    باه مارور قسامتی    و شوند تولیدات داخلی تضعیف  شود این امر باعث می .شود کاسته میتقاضای کاتهای مشابه داخلی 

و نیروی کاار   به سمت استخراج و تجارت منابع وبیعیغالباً سرمایه خارج شده و  کشاورزی و صنعتیهای  )نیروی کار و سرمایه( از بخ 

 شوند.سرازیر  های خدماتی به سمت بخ 

شاود و رشاد    تار مای   م رنا  منابع وبیعی وابسته شده، نقا  تولیاد کا   درآمدهای ناشی از اقتصاد کشور بی  از پی  به  یببه این ترت

غیرقابال   کاتهاای  سامت  باه  ،صانعتی هاای   بی  از بخ  جدید های سرمایه شرایط این گردد. در می وابستهعوامل ناپایدار  اقتصادی به

تواناد در   شود. به این ترتیاب تحاوتت باازار نفات مای      می ها آن نسبی  افزای  قیمت موجب شده و هدایت زمین و مسکن مثل ای مبادله

 ی نفت نق  کلیدی ایفا نماید. توضیح رفتار و نوسانات قیمت مسکن کشورهای صادرکننده

زای  درآماد نفات، اگار    باا افا   برای مثاال  .به متغیرهای حقیقی اقتصاد نیست های نفتی مکانیز  بیماری هلندی تنها کانال انتقال شوک

، درآماد افاراد و در نتیجاه    خاود های  هزینه با افزای  ی ملی منتقل نکرده و صندوق توسعه محلی مثل را به شده های اضافه دولت درآمد

جام  آثاار ناشای از افازای  ح   . افزای  خواهاد یافات  نقدینگی  حجم ،نرخ بهره شرایط ثابت بودندر  کند،زیاد را برای پول  ها ی آناضاتق

تاور  و افازای    موجاب  و از ساوی دیگار    بارده تقاضای مسکن را بات  سواز یک زا برای بازار مسکن،  به عنوان یک معضل برون نقدینگی

هاای   هزیناه  تری نسابت باه  بیش رشد قیمت مسکن معموتًجا که  از آن کند. تحریک میقیمت مسکن را لذا و شود  میهای ساخت  هزینه

 شود. میو ورود بیشتر سرمایه به این بازار گذاران  جب جذابیت بیشتر بازار مسکن برای سرمایهمو این امر ،داردتولید 
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چنانکاه در   12.شاود  دیاده مای  باا وقفاه    حرکتای   قیمت واقعی نفت یک همادوار تجاری قیمت واقعی مسکن در ایران و  ادوار تجاری بین

باا   1313با کاه  قیمت واقعی نفت، قیمت واقعی مسکن هم در سرازیری قارار گرفات. ساال     1311ال از س ،شود مشاهده می5  نمودار

هاا رساید.    به اوج خاود در آن ساال   1315 و در شد و سسز شروع به افزای  کرد تثبیتافزای  خفیف قیمت نفت، قیمت مسکن ابتدا 

باشد. اما در حاالی   1318ی از دتیل کاه  قیمت مسکن تا سال تواند یک دوران کاه  قیمت نفت بود که می 1311تا  1315های  سال

رو شده بود و نرخ رشد باتیی را تجربه کرد، بازار مساکن باا یاک ساال تاأخیر در ساال        با یک جه  روبه 1318که قیمت نفت در سال 

ادامه داشت اماا ساقوط قیمات     1382ل . این رشد قیمت واقعی در بازار مسکن تا سابه ثبت رساندها را  افزای  قابل توجه قیمت 1311

قیمات مساکن کاهناده شاود. افازای       افازای   به همراه دیگر عوامل مؤثر بر بازار مسکن باعث شد که شیب  1311واقعی نفت در سال 

ن باین  ساز جه  قیمتی قابل توجه در بازار مسک زمینه باز هم در کنار سایر عوامل مؤثر 1386تا  1382های  مستمر قیمت نفت در سال

و  1381هاای   شدید درآمدهای نفتی در ساال  آن کاه قیمت نفت و مهمتر از  شد. پز از آن و در پی کاه  1386و  1385های  سال

 باه بعاد   1388ساال   رساد از حادود   باا ایان وجاود باه نظار مای      قارار گرفات.    ای ، قیمت مسکن در سراشیبی سقوط کم ساابقه 1388

 تر شده است. پررن سکن ایران کاه  یافته و نق  دیگر عوامل دهندگی قیمت نفت برای بازار م توضیح

 19مسکنو  نفتهای واقعی  مقایسه روند تحولات قیمت -5  نمودار

 
 م  اب   م  ق :مأخذ

 های پولی سیاست 

را  رشد نقدینگی نوسانات معموتً مت مسکنرشد قی نوسانات و استتأثیرگذار بر بازار مسکن  مهم از عواملدیگر های پولی یکی  سیاست

آتای   های قیمت مسکن در فصل افزای آید،  پدید هرگاه شکاف زیادی بین نرخ رشد نقدینگی و نرخ رشد قیمت مسکن  14.کند دنبال می

 نسابی   رفاتن قیمات  باعث افزای  تقاضای مسکن و در نتیجه بات افزای  نقدینگی در کوتاه مدت ، اما اثر آن دائمی نیست.است   محتمل

لذا افزای  عرضاه را نیاز باه دنباال دارد کاه موجاب تعادیل         گذاری و سرمایهفصل وقفه، افزای   8تا  4با  از ورف دیگرشود اما  آن می
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 باه های نفتای   در مقایسه با اثر شوک در ایران های پولی قیمت مسکن از سیاست میزان تأثیرپذیریشود. با این حال   های نسبی می قیمت

 دهد. را نشان می قیمت مسکنمتوسط و نرخ رشد  نرخ رشد نقدینگینوسانات 6 نمودار 15کمتر است. وور معناداری

 )درصد( قیمت مسکنو نرخ رشد  مقایسه نرخ رشد نقدینگی - 6 نمودار

 
 م  اب   م  ق :مأخذ

 عوامل جمعیتی 

بر تقاضای مصرفی مسکن تأثیر دارناد  تنها تغییرات این عوامل  .تقاضای مسکن در بلندمدت دارند تعیینمهمی در نق  عوامل جمعیتی 

 بارای بررسای   دهد. مدت را توضیح نمی نوسانات کوتاه به همین دلیل است کهو  سازند نمیمتأثر معناداری  ه ووررا بی ا تقاضای سرمایهو 

اگار هار  سانی نشاان      د.توجه نمو و ولاق و همچنین بُعد خانوار آمار ازدواج به هر  سنی، ،معیتعلاوه بر رشد ج باید ،جمعیتی عوامل

و لذا افزای  تقاضاا بارای   گیری خانوارهای بیشتر  شکل تواند به بات رفتن آمار ازدواج و ولاق و باشد، میجوان ی ساختار جمعیتی  دهنده

افاراد   تعاداد متوساط  ممکان اسات   ی رشد جمعیات،   ت دارد که حتی با روند کاهندهنیز از آن جهت اهمیبُعد خانوار  .منجر شودمسکن 

 .یابدتقاضای مسکن افزای   به همراه آن وتعداد خانوارها  به این ترتیب کاه  یافته و خانوار موجود در هر

 بازارهای موازی 

تارین   اصلی انتخاب بهترین سبد داراییوریق دی از گذاری در بازارهای مختلف و کسب باتترین عای حفظ ارزش دارایی از وریق سرمایه

در اسات و   گاذاری  سارمایه  هاای  بهترین گزینهیکی از که مسکن بوده  گونهاین مرد  اکثردیدگاه  معموتً . در ایرانستا گذار هدف سرمایه

 نوعیمسکن را خرید  نیزدهند و  می مسکن شخصی را ترجیحاغلب مرد   ایراندر از این رو  .ریسک کمتری دارد ها گزینهمقایسه با سایر 

 .دانند می مطمئن گذاری سرمایه

های موجاود در    شود که سرمایه در کشورهای توسعه یافته، تنوع و کارآیی بازارهای سرمایه و مشتقات آن باعث می این در حالی است که

هاای صانعتی و    ماالی بنگااه   تاأمین دافی از جمله جای دتلی و خرید و فروش مسکن، به اه جهت تولید و رشد اقتصادی جذب شوند و به

گاران در باازار    بیشاتر باشاد، بار تعاداد معاملاه      بدهیهای  های مالکیتی، استقراضی یا مشتقات ابزار هرچه تنوع ابزارغیرصنعتی بسردازند. 

 16.بخشدمق میرا عبازار سرمایه  وشود  بازار متمرکز میاین سرمایه افزوده شده و در نتیجه نقدینگی بیشتری در 

                                                           
15 Khiabani, N. 8010 
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ی کشور به بازار مسکن شده و عملاً باازار دیگاری در    سرمایه بیشتربازار سرمایه متنوع و توسعه یافته در ایران باعث سرازیر شدن  فقدان

 ایراندر به وور تاریخی  بکاهد. های اقتصادی به دیگر بخ  را جذب و از اثرات آن اقتصادهای وارده بر  ابعاد مسکن وجود ندارد که شوک

 هایی مثال  و رکود در مسکن بی  از اینکه سبب حرکت نقدینگی به سمت بازار بودههای بانکی  برای مسکن، سسرده مهمترین بازار رقیب

نسابت باه تاور  در     بودن ساود باانکی   پایین از یک ورف که به ووری ،شود میهای بانکی  سسردهحجم یا ولا شود، سبب افزای   بورس

 و از وارف دیگار   انجاماد،  می به سمت مسکن سرازیر شدن نقدینگی، به (1311و  1386، 1314های  سکن )مثل سالم بازار دوران رونق

 .(1313و  1312، 1381های  نند سال)ما کند را تشدید می این رکود نیز مسکن ها در دوران رکود سود سسرده بات بودن

از اماا  آیناد،   و جایگزین بازار مساکن باه حسااب     رقیب توانند تئوری میدر  نیز ، ولا، تولیدات صنعتی و تولیدات کشاورزیارز هایبازار

 .در عمل تأثیری بر آن ندارند ،قابل توجه نیستمسکن ها در قیاس با بازار  ابعاد و حجم آن در ایران جا که آن

 ایران در بازار مسکن رونق و رکود ادوار -4

زا تنها بر شادت و واول    زا و برون توان گفت که عوامل درون مسکن وجود دارند و میبه وور ساختاری در ماهیت بازار  ادوار رونق و رکود

ی رونق بازار مسکن اتفاق بیافتد، موجب شدت گارفتن و افازای     های نفتی اگر در دوره ی آن تأثیرگذارند. برای مثال افزای  درآمد دوره

فتار مختص بازار مساکن  تر آن کمک کند. این ر تواند به خروج سریع یشود، و بر عکز اگر در زمان رکود بازار مسکن باشد م مدت آن می

های پولی فدرال رزرو تنها توانسته شیب و عمق رکاود باازار مساکن ایااتت      دهد که سیاست نشان می 11لوسیانی ی مطالعه ایران نیست 

 تر کند، ولی قادر به ممانعت از وقوع رکود نبوده است. متحده را ملایم

معیارهاای   با استفاده از با رویکردهای مختلف و که است رونق و رکود ادوار گذاری بخ  مسکن شناسایی سیاستدر مهم  لمسائیکی از 

تعاداد و   و های ساختمانی صادرشاده  پروانه، خ  خصوصی در ساخت واحدهای مسکونیب گذاری سرمایهقیمت،  گیرد. صورت می متفاوتی

گذاران  برای مثال اگرچه سرمایه ها بعضاً خالی از اشکال نیست. آن هر یک از بکارگیری که هستند این معیارهااز جمله  یا ارزش معاملات

ی مثبتی از رونق بازار  افزای  قیمت را به عنوان نشانه نباید گذاران مسکن سیاست دانند، میرا قیمت شناسایی ادوار مبنای  و فعاتن بازار

کاه   با اشاکال همراهناد  نیز از آن جهت  های ساختمانی صادرشده پروانه و همچنین صوصیگذاری بخ  خ سرمایه هایمعیار. تلقی کنند

گیارد و   صاورت مای   با تاأخیر  تحوتت بازار در مواجهه با ،در ساخت مسکن گذاری و به دنبال آن سرمایه های ساختمانی پروانهصدور اوتً 

بخا    عملکارد ممکان اسات   از ایان رو  خصوصای دارد و  بخا   بر عملکرد تأثیر زیادی  ،به بازار و غیرمستقیم دولت ورود مستقیمثانیاً 

کاه ترکیبای از    علاوه بر این تعداد معاملات باه دلیال آن   بر مبنای شرایط رونق یا رکود بازار باشد. واکنشی به حضور دولت و نه خصوصی

 سااز  و سااخت باا  گر افزای  معاملات . اخواهد بودشد اقتصادی بخ  مسکن نبه معنای ر لزوماًگیرد،  ساز و قدیمی را در برمیواحدهای نو

 پررنا   معااملات  باازی  فتهسا  ی جنباه اگر  ، بلکهخواهد داشتن یاقتصادکلان در تحقق اهداف نق  مثبتی  نه تنها نباشد، بیشتر همراه

خواهاد   منجار  دن به اقتصااد تشکیل حباب قیمتی مسکن و ضربه زبه  عمق کم و کارایی پایین بازارهای مالی بوده وی  دهنده نشان باشد،

رشاد  "، های اقتصاد کلان نیز ساازگاری دارد  که با تئوری های رونق و رکود مسکن دوره شناساییترین معیار برای  مناسببا این حال  .دش

 کودی درنشانگر شرایط ر آنمنفی  رشدشرایط رونق و  نشانگر مسکن ی  ارزش افزودهمثبت رشد  این بخ  است. "واقعی ی  ارزش افزوده

 18.استبخ   این

 ی ادوار مسکن مورد بررسی قرار خواهد گرفت. دهنده اجزای تشکیلگیری و همچنین  در ادامه چگونگی شکل

                                                           
17 Luciani, M. 8018  

 1131   ه، عل   کبر.  قل  12 
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 مسکن ادوار تجاریگیری  چگونگی شکل 4-1

وران روناق  ، دتقاضاا  ی کننده  تحریکپررن  شدن عوامل با  و کاه  نسبی قیمت، پز از گذشت یک دوره رکودمعموتً  ،بازار مسکندر 

باا کمای    تقاضاا افازای    .گاردد  یمتشدید  ی مصرفیتقاضا و به دنبال آن در سایر مناوق شهرهای بزر ابتدا در به آرامی شروع شده و 

گاذاران   در این دوره حضور سرمایه .شود میگذاران برای ورود به بازار مسکن  ترغیب سرمایه لذا باعثشده و ها منجر  تأخیر به رشد قیمت

قادرت   هاا  افزای  شدید قیمت .شود ها می داده و موجب جه  قیمتبه یکباره افزای   را مسکن غیرمصرفیتقاضای بازی،  د سفتهبه قص

. در ایان  نخواهناد باود  ماورد نظرشاان   ای از متقاضیان مصرفی دیگر قادر به خرید مساکن   متقاضیان را کاه  داده و بخ  عمدهخرید 

در دوران  نوساازی کاه  شادن واحادهای مساکونی     آماده با به مرور ه  پیدا کرده و از ورف دیگرمرحله از یک ورف تقاضای مصرفی کا

دهند هار   ترجیح مینیز  گذاران با نمایان شدن این علایم، سرمایهکند.  افزای  پیدا می، عرضه شده بودندشروع به ساخت  ها جه  قیمت

باا کااه     و عرضه از تقاضا سبقت گرفتاه  رود. به این ترتیب هم رو به کاه  میای  تقاضای سرمایه خارج شوند و لذا از بازارتر  چه سریع

تیجاه  در نهاای اسامی و    قیمت شتاب در رشدکاه   ،معاملات تعداد کاه  .انتظار داشترا  رکود ی شروع دورهتوان  می تعداد معاملات

 نیاز به کاه  قیمت اسامی   تواند می د باشد، حتیی قبل شدی اگر جه  قیمتی در دورهشود و  موجب میرا  قیمت واقعی مسکنکاه  

را  جدیادی دوران روناق  تقاضاای مصارفی تحریاک شاده و      ،با کاه  قیمت مسکن نسبت به سایر کاتها . پز از این مجدداًمنجر شود

 .  کند گذاری می پایه

به آن عمق  (بازی سفته) غیرمصرفی ی دوران رکود و رونق مسکن است و تقاضای توان گفت تقاضای مصرفی شروع کننده میدر مجموع 

رونق سمت عرضه بدون رونق تقاضا باا دوا  نباوده و تنهاا در     شود و بازار از سمت تقاضا شروع می رونق و رکود در ایننتیجه  در دهد. می

واول یاک    متوساط  ،به وور تاریخی گیرد. بینانه از آینده صورت می های دولتی یا انتظارات خوش اثر وجود یک عامل خارجی مثل مشوق

 1 نماودار  11.اسات  تخمین زده شاده  فصل 12 تقریباًفصل و متوسط وول یک دوره رکود نیز  12دوره رونق در بازار مسکن ایران حدود 

 دهد. را نمای  می ی تجاری در بازار مسکن گیری یک چرخه مراحل شکل

 تجاری در بازار مسکن ی چرخه گیری یک احل شکلمر - 7 نمودار
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 22 :قابل توجه استاین بازار های رونق و رکود  در رابطه با چرخهنکات زیر به اعتقاد یکی از صاحب نظران بازار مسکن، 

  جها هرچاه   نزدیک است. ی در آیندهرکود  وقوع و شرایط زودگذر بودنی  ساز، نشانه و ساخت شدیدافزای  جه  قیمت و  

 تر خواهد بود. ی رونق کوتاه وول دوره، قیمتی بزرگتر باشد

 باه عماق   ی واحدهای جدیاد،   ود و عرضههای خ و با تکمیل پروژه شوند دیر متوجه میی رکود را  معموتً سازندگان شروع دوره

 .افزایند میرکود 

 افتد. تأخیر و به سختی اتفاق می با کنندگان معموتً به دلیل مقاومت عرضه تعدیل رو به پایین قیمت در بازار مسکن 

  جاذابیت مساکن بارای   در صاورت اساتمرار موجاب عاد       ،کننده خوشاایند اسات   از دید مصرفکاه  قیمت مسکن اگرچه 

 سازد. را نیز متأثر میهای اقتصادی  سایر بخ  که شود می ش رکودو در نهایت گسترساز  و گذاران، کاه  ساخت سرمایه

 تواند به این معنای باشاد کاه     می الزاماً به معنای افزای  عرضه واحد مسکونی به بازار نیست و ای ساخته افزای  تعداد پروانه

 .خرید و فروش مسکن رونق پیدا کندمدت  میانفعاتن بازار مسکن انتظار دارند در 

 ها و استراتژی بهینه در آن مسکن تجاری های های موجود در هریک از چرخه وضعیت 4-2

باا   ،نیستند به وور کامل قابل تفکیکها  این وضعیتاگر چه  .متفاوت است وضعیت ش  شاملتجاری بازار مسکن  های چرخهاز  دورهر 

، تعاداد  ی قیمات  ماهاناه و سااتنه  ی ساخت، نرخ رشاد   از قبیل تعداد معاملات مسکن، تعداد درخواست برای پروانهتوجه به پارامترهایی 

تشخیص داد کاه باازار مساکن در کادامیک از     به وور تقریبی  توان می ،ه پی  خرید و موارد مشابههای نوساز خالی، میزان تمایل ب خانه

 دهد. های تجاری مسکن نشان می وضعیت را در چرخه ش ترتیب قرار گرفتن این 8  نمودار .قرار داردها  آن

 بازار مسکنهای تجاری  د در هریک از چرخههای موجو وضعیت –8  نمودار

 
 به شرح زیر است:کنندگان  ی قابل اتخاذ توسط متقاضیان و عرضه های کلی وقوع هر وضعیت به همراه استراتژی بهینه ها و نشانه ویژگی

های اسمی مساکن   رشد قیمت   نرخزمانی است که تقاضای مصرفی تحریک شده و تعداد معاملات رو به افزای  است :اندك رونق -1

ها نیز وجود دارد. این وضعیت زمان مناسابی بارای    شود و انتظار برای افزای  بیشتر قیمت ها نزدیک می تور  عمومی قیمت نرخ به

کنندگان بهتار اسات    استراتژی مناسبی خواهد بود. از ورف دیگر عرضه و خرید ساختمان کلنگی خرید ورود متقاضیان است و پی 

سرعت برای اخذ پروانه ساخت اقدا  و شروع به ساخت مسکن نمایند. وبیعتاً در این وضعیت پی  فروش استراتژی در این دوره به 

 کننده نخواهد بود. مناسبی برای عرضه

اند و قصد ورود به آن را دارناد. در   که اکثر فعاتن بازار متوجه سودآوری مسکن شده افتد اتفاق می زمانیاین وضعیت  :شدید رونق -2

مساکن و باه     ای رشد کرده و تعداد معاملات رو به افزای  اسات. قیمات   دوره تقاضا برای خرید و پی  خرید به صورت فزاینده این

گذاری جدید را دارند. این وضاعیت   کنند و سازندگان قدرت سرمایه خصوص قیمت زمین رشد شدیدی را در این وضعیت تجربه می
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شاوند   باازی وارد باازار مساکن مای     رود اما متقاضیانی که باه قصاد سافته    به شمار نمی زمان مناسبی برای خرید متقاضیان مصرفی

ی جدیادی را شاروع    کنندگان در این زمان بهتار اسات پاروژه    توانند در این وضعیت هم به سود مورد انتظار خود برسند. عرضه می

 به مرور واحدهای ساخته شده را به فروش برسانند. بلکهنکنند 

 و یاباد  ها به یکبااره کااه  مای    رشد قیمتبوده و مدت  بسیار کوتاهدر واقع اواخر دوران رونق است که وضعیت  این :چرخش بازار -3

ی عرضاه   های در دست انجاا  در ایان دوره تکمیال شاده و آمااده      . بسیاری از پروژهرسند مسکن به اوج خود می های اسمی قیمت

ی سااخت و   آن است. شروع پاروژه  مناسب برای فروش آخرین فرصتمسکونی و د. این دوره بدترین زمان برای خرید واحد نشو می

اساتراتژی درساتی   ت بسیار غیراقتصادی محسوب شده و لذا خرید ساختمان کلنگی به منظور غیرمصارفی  ساز جدید در این وضعی

 نخواهد بود.

شود و نقدینگی موجود در این بازار رو به کاه   زمانی است که تقاضای غیرمصرفی به تدریج از بازار مسکن خارج می اندك: رکود -4

ها باه ساطح قبلای     ی قیمت کنندگان به امید بازگشت دوباره ها و عرضه است. در این وضعیت متقاضیان به امید کاه  بیشتر قیمت

کند. در این وضعیت متقاضی مصرفی مسکن بهتر است خریاد خاود را باه     تجربه می هستند و لذا تعداد معاملات کاه  شدیدی را

بفروشاد و وارد   کااه  قیمات  و حتای باا    تار  ی خود را هر چه سریع کننده بهتر است واحدهای تکمیل شده تأخیر بیاندازد و عرضه

 ی جدید نشود.   پروژه

اناد و انتظاارات مثبتای از ورود باه ایان باازار در        آوری مسکن شدهزمانی است که اکثر فعالین بازار متوجه عد  سود :شدید رکود -5

های اسمی نیز  ترین حد خود رسیده و اگر رکود شدید باشد حتی احتمال کاه  قیمت های واقعی به پایین مدت ندارند. قیمت کوتاه

شاود.   خت نیاز باه نادرت انجاا  مای     ی سا وجود دارد. خریداران مسکن در این دوره بسیار محدودند و درخواست برای صدور پروانه

نند و نسابت باه خریاد تصامیم     های خود را انتخاب ک توانند بهترین گزینه زنی بات می متقاضیان مصرفی در این دوره، با قدرت چانه

تصاادی  اق توجیاه  کنندگان نیز ورود باه پاروژه جدیاد    اما متقاضیان غیرمصرفی بهتر است هنوز وارد بازار نشوند. برای عرضه بگیرند

 .داشتنخواهد 

حالتی است که تعداد معاملات به مرور رو به افزای  است. فعالین بازار انتظار کمی برای کاه  و یا ثباات قیمات    :رکود خروج از -6

دارند و لذا تقاضا برای خرید مسکن رو به افزای  است. قیمت واقعی مسکن به وور کلی در این دوره افزای  نخواهد داشت، با ایان  

رشد قیمت انواع مختلف واحدهای مسکونی متفاوت خواهد بود. برای مثال این احتماال وجاود دارد کاه واحادهای مساکونی      حال 

رو شوند، در حالیکه واحدهای مسکونی با متراژ متوسط افزای  قیمت اسمی را تجربه  قیمت با ثبات قیمت اسمی روبه لوکز و گران

مجاوز یاا هماان    گذاران درخواسات   این دوره پی  خرید و استراتژی مناسب سرمایه استراتژی مناسب متقاضیان مصرفی در کنند.

 ی ساخت است. پروانه

دهد. وضعیت بازار مساکن در ساال    تا کنون نمای  می 1384را از سال های تجاری بازار مسکن  های موجود در چرخه وضعیت1  نمودار

 در ادامه به توضیح بیشتر آن پرداخته خواهد شد.که  شدهبینی  رکود پی  خروج ازی  منطبق با دورهنیز  1314

 ایران در ی تجاری اخیر بازار مسکن چرخه 2های موجود در  نمایش تقریبی وضعیت -3  نمودار

 باشد. بینی می پی  1314* وضعیت سال 
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 ایراندر  مسکنی بها قیمت و اجارهروند تحولات  -5

باا   چنادانی تغییرات قیمات مساکن همبساتگی     است. قیمت در آنمتوالی  نوساناتحاکی از مسکن در ایران  بازاررفتار تاریخی  بررسی

تاور    نوساانات بیشاتر از   آننوساانات  ی  دامناه  شاود،  ملاحظه می12 نمودار همانطور که در و ندارد کننده مصرفتغییرات شاخص بهای 

مشاهده علاوه بر این،  است.ی نوسان  دلیل بات بودن این دامنهترین  یکی از اصلی مسکن  بازی سفته وجود تقاضای 21.ستها قیمت عمومی

باه معناای    ها در این سال مسکن دهد مالکیت که نشان می نرخ تور  باتتر از نرخ رشد قیمت مسکن است ها در برخی از سالشود که  می

گاذاری در مساکن توجیاه     هاا سارمایه   قابال تاوجهی از ساال    شماراز تور  بوده است. بنابراین بر خلاف تصور اکثر مرد ، در  عقب ماندن

در باه واور متوساط    های رونق باعاث شاده کاه     ه اقتصادی نداشته و قدرت خرید سرمایه را کاه  داده است. البته جه  قیمت در دور

 ظ اقتصادی به صرفه باشد.مدت و بلندمدت خرید مسکن از لحا میان

 )درصد( نرخ رشد قیمت مسکن ونرخ تورم  روندمقایسه  -  11 نمودار

 
 م  اب   م  ق :مأخذ

باه دلیال ماهیات قراردادهاای اجااره و شارایط        اهمیت در تحلیل بازار مسکن است کهمسکن نیز یکی دیگر از متغیرهای پر  یبها اجاره

بهای اسامی تقریبااً هماواره     اگر چه اجاره .کند تجربه می آننوسانات کمتری را نسبت به علیرغم همسویی با قیمت مسکن،  ،ها تمدید آن

ی اخیار   در واول ساه دهاه    قیقای حی بهاا  اجااره  ساری زماانی  شود،  مشاهده می11 نمودارهمانطور که در  روندی صعودی داشته است،

  است.را تجربه کرده  متعددی های تنزل

                                                           
    ه  ا . 1/0     ر ف م      رخ      ع  م   7/0م      1138    1161ی      ا      ر ف م      رخ      فصن  ه فصن     مککو       ه  81
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 در کل کشور اقعیوو اجاره بهای ی واحد مسکونی  بها و اجارهقیمت  متوسط – 11 نمودار

 های مرکز آمار ایران با استفاده از داده م  اب   م  ق مأخذ:

 در بازار مسکن یحباب قیمتتشکیل  5-1

کمباود واحاد    گاذاری و  تقاضای مصرفی یا کااه  سارمایه  شود که دلیل آن افزای   میبرخوردار  ای رشد فزاینده از قیمت مسکن گاهی

و از  باازی  سفته تقاضای موجب تشدید از یک سو که استی بازار مسکن  انتظارات مثبت نسبت به آینده، بلکه نبودهمسکونی برای عرضه 

جها  قیمات    در چنین شرایطی .ده استش واحدهای مسکونیفروش  تعویق انداختنکنندگان برای به  ترجیح عرضهموجب سوی دیگر 

 .گیرد میقیمتی شکل  "حباب"دلیل بنیادی یا واقعی ندارد و لذا 

به علت فقدان اولاعات کامل از بازدهی واحدهای مسکونی، این بازار تاا حاد زیاادی مساتعد تشاکیل       ،22و شیلر بر اساس مطالعه کیز

 ی گذاران باا مشااهده   سرمایه رساند، به این ترتیب که آسیب مینیز  بازارهاسایر  به در بازار مسکن ی کاذب و حبابیاه ست. قیمتاحباب 

تخصایص  لذا و شوند  محرو  می گذاری جدید سرمایههای اقتصادی از  سرازیر شده و سایر بخ  بازار، به این مسکن  ی قیمت رشد فزاینده

بخ  واقعای اقتصااد را باا    از جمله مسکن، ها  ترکیدن حباب قیمتی دارایی ،علاوه بر این گیرد. مییشتری بی  از حالت بهینه فاصلهمنابع 

ایان  باه  ی خاود را   ای از سارمایه  بخ  عمده نیز اعتباریمؤسسات  ها و بانک د کهوش تر می زمانی جدی معضلاین  .کند مواجه می معضل

سااز وقاوع    کند و زمینه افت میبه یکباره ها  ی تعداد زیادی از خانوارها و بنگاه سرمایهزش اردر این شرایط  باشند. اختصاص دادهها  دارایی

   .شود میبحران اقتصادی 

قیمات باه عایادی ساهم و در باازار       نسبت در بازار سها شاخص است. این  P/Eها نسبت  های تشخیص حباب در بازار دارایی یکی از راه

توان نتیجه گرفات   ی معناداری بگیرد، می شود. اگر نسبت مذکور از روند بلندمدت خود فاصله ف میبها تعری قیمت به اجاره نسبت مسکن

 که یک حباب قیمتی ایجاد شده است.

 :متی مواجه شده اسات حباب قی با مرتبه 6 ی اخیر در سه دهه بازار مسکن حاکی از آن است که 12نمودار با تعریف مطرح شده در بات، 

و نهایتااً ساال    1388تاا   1386هاای   ساال ، 1383ساال   ،1316تا  1313 های سال ،1311تا  1312های  سال، 1364تا  1362های  سال

1311. 

                                                           
88 Case, K. and Robert Shiller. 8002 
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 متوسط اجاره بها بعلاوه سه درصد ودیعه یک متر مربع  واحد مسکونی
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 29و روند بلند مدت این نسبت  در کل کشور مسکن بهای اجارهقیمت به  متوسط نسبت -12  نمودار

 
 م  اب   م  ق :مأخذ

 ایران مسکن بازاردر  دولت های  سیاست -6

و دولت را به عنوان متولی دانسته " حق"یک  رامسکن مناسب برای اقشار مختلف مرد   دارا بودن جمهوری اسلامی ایران اساسی قانون

هاای پاولی و ماالی     اند تا با اتخااذ سیاسات   ها همواره کوشیده دولت بر این اساس .مسکن آحاد جامعه معرفی کرده است تأمینو مسئول 

های منحصر باه فارد    لیل ویژگیبه د سوی دیگراز  اند. یت چندانی دست نیافتهموفقبه اغلب  کنند امال مشکل مسکن کشور را ح ختلفم

کار  و ساز معموتً غیره،ن عرضه و کش  بود کم ، ناهمگنی بازار،کننده و متقاضی بین عرضه بات عد  تقارن اولاعاتی بازار مسکن از جمله

"شکست بازار" بروز نبوده وده های پی  آم عد  تعادلقادر به رفع بازار 
. بارای مثاال در حاالی کاه هماواره خانوارهاای       محتمل است 24

میلیاون واحاد مساکونی     6/1بای  از   1312هازار و در ساال    622 از بی  1385، در سال شخصی نیستندمسکن  خرید قادر بهزیادی 

. اسات  قابال توجیاه  ی بازار مساکن   کننده کننده و تنظیم به عنوان هدایتاین رو حضور دولت از  25خالی در کل کشور وجود داشته است.

و اجرای  تشکیل بازار رهن ثانویه تسهیلات مسکن،-انداز پزاندازی مؤسسات  راه های خالی، خانه برمالیات اعمال بانکی،  تسهیلاتاعطای 

 دولات در باازار مساکن باه شامار      یماثرگذاری مساتقیم و غیرمساتق  راهکارهای  مثل مسکن مهر و مسکن اجتماعی، از جمله هایی پروژه

 .دنرو می

دساتیابی   و تفاوت چندانی با هم ندارناد  ها ذاریگ هدف که دهد پز از انقلاب نشان میهای  توسط دولت  اتخاذ شده های بررسی سیاست

 تاأمین باا هادف    لتدو 1362-61های  سال وی .است اعلا  شدهها  ن دار شدن مرد  همواره هدف اصلی آ خانهتسهیل به مسکن ارزان و 

دولات   1368-83هاای  ساال در کنندگان قرار داد.  در اختیار مصرف قیمت  ارزانتسهیلات  ساختمانی و مصالح ،زمین ،درآمدها مسکن کم

اراضای  همچناین  . تعیاین شاود  باازار آزاد   در قیمات زماین  اجازه داد  ،با عد  دخالتو  اعمال کرد  زمین خصوص را در متفاوتی سیاست

و درآمد حاصله را صرف ساخت مساکن اساتیجاری    بازار فروختبه قیمت روز  ،تملک کرده بود "شهری  زمین"ه قبلا با قانونشهری را ک

بار حال   ( 1311-83توسعه ) سو و  (1314-18) دو  ،(1368-12) های اول های دولت در برنامه . سیاستکرددولتی )مسکن اجتماعی( 

شارایط اعطاای وا     ی ساو   در برناماه توساعه  . ناد بود متمرکز سازی انبوهحمایت از  و ر مسکنسازی بازا درآمدها و آزاد مشکل مسکن کم

                                                           
81

 ا    ه شده  ا .   ف ل ر ید یک  راک          کب  ق     ه     ه ر    ا  ر ج    د  لندمد  م غ ر   
82 Market failure   
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مساکن باا هادف توساعه پایادار، عادالت اجتمااعی و         تاأمین  سیاسات  (1384-88) توساعه  شاد. در برناماه چهاار     تسهیلنیز مسکن 

مسکن و شهرسازی مکلف شاد   وزارت، برنامه چهار قانون درآمد در چارچوب ورح جامع مسکن مطرح شد. وبق  توانمندسازی اقشار کم

دولات دهام تنهاا قسامتی از وارح جاامع       وزیران برسااند.   ورح جامع مسکن را حداکثر تا پایان سال اول برنامه تهیه و به تصویب هیات

ساخت  راستایارزان در و واگذاری زمین  تأمین آنویژگی اصلی  مشهور شد و "مسکن مهر" بهمسکن را در دستور کار خود قرار داد که 

 . این سیاست در برنامه پانجم توساعه  نامناسبی به اجرا درآمد ی که در عمل به شیوه درآمد و فاقد مسکن بود اقشار کم مسکن انبوه برای

باه واور    ساال از تادوین آن، دوبااره    12دهم، ورح جاامع مساکن پاز از گذشات    با شروع به کار دولت یاز .نیز دنبال شد (14-1312)

های کلی نظا  جمهوری اسلامی  تلفیقی مبتنی بر اسناد فرادستی و سیاست یسند این ورح. ه استگرفت در دستور کار قرار تری ردهگست

ء ارزش ارتقاا دستیابی باه مساکن مناساب،     برایتوانمندسازی خانوارها  راستایدر  است که رویکردهاییهای مطالعاتی  و با پشتوانه ورح

را شاامل  کارایی سرمایه و کاه  مصارف سارانه انارژی در بخا  سااختمان       ءهای ساخت، ارتقا بهبود شیوه ،صنعت ساختمان ی افزوده

 26.شود می

یاا هار دارایای فیزیکای      که مسکن در نظر داشتباید مسکن بخ  های  تدوین سیاستانتخاب راهکارها و در علاوه بر اهداف ذکر شده، 

به سود مناافع ملای    که انجا  گیردمولد های  بخ  در بیشتر ها گذاری تبدیل نشود و سرمایه بازی سفته نداز وا ای برای پز دیگر به وسیله

 دیگار ابزارهاای باازار ماالی    های بازنشستگی و  های عمر، صندوق بازارهای سرمایه، بیمه این هدف زمانی تحقق پیدا خواهد کرد کهست. ا

ی مساکن علاقاه دارد، باه جاای سااخت و سااز یاا خریاد واحاد           در حوزه گذاری به صورتی که اگر شخصی به سرمایه ،توسعه پیدا کنند

 های ساختمانی را خریداری کند. بتواند اوراق بدهی مسکن یا سها  شرکت مسکونی

دولات   مادنظر هاای   سیاسات برخای  ی دولتی در حوزه مسکن و همچنین  مسکن مهر به عنوان بزرگترین پروژهورح در ادامه به تشریح 

 پردازیم. بخ  میدر این یازدهم 

 مسکن مهر 6-1

 ی به صورت مستقیم و با عرضاه  سعی بر این بود که "مسکن مهر"ی  با اجرای پروژه (1388-12) و دهم (1384-88) های نهم در دولت

بود را به ی مسکن را تقویت کرده و شاخص تراکم خانوار سمت عرضهاگرچه توانست  رویکرداین . شودبازار کنترل  ارزان قیمت واحدهای

هاای باازار مساکن     جلوگیری کند و حتی موجب بادتر شادن برخای شااخص    قیمت مسکن  نتوانست از جه  یبه دتیل متعدد خشد،ب

 .برجای گذاشتروی کل اقتصاد کشور  بر آثار مخرب قابل توجهی ی عظیم مسکن مهر پروژهی تأمین مالی  نحوه ،علاوه بر این 27شد.

 اجتمااعی -اقتصاادی  هاای  نظر داشتن واقعیت با در "ورح جامع مسکن"که   گردد، زمانی برمی  1384سال ی مسکن مهر به  ی اولیه ایده

هاای اجرایای    تغییر نا  پیدا کارد، یکای از برناماه    "مسکن مهر"که بعدها به  "برداری از زمین حق بهره"کشور تهیه و تصویب شد. ورح 

تنهاا ایان   با نظر رئیز دولت اما  ،آمد به اجرا در می به صورت یک مجموعه برنامهها  در کنار سایر برنامه باید میبود که  این ورحگانه 52

. اما اجرای همین ورح هم با تغییارات کمای و کیفای بسایاری     ندهای دیگر به دست فراموشی سسرده شد و برنامه شدهتز  اتجرا  برنامه

 .نرفتظار پی  نسبت به نظر کارشناسان صورت گرفت و به همین دلیل وبق برنامه و انت

کارد کاه باا حاذف قیمات زماین از        رنامه بودجاه، اساتدتل   در ب مسکن مهر ی با مطرح کردن پروژه 1386دولت نهم اولین بار در سال 

های مقیاس ناشی از تولید انبوه و  درصد از قیمت نهایی مسکن را کاه  خواهد داد. استفاده از صرفه 45های ساخت و ساز، حدود  هزینه

بار  . ایان موضاوع کاه    ناد برای کاه  قابل توجه قیمت مسکن بود ها از جمله دیگر استدتل ،ا  و تسهیلات برای دوره ساختتخصیص و

 هزار واحد 52های تخصصی بررسی و برای ساخت ساتنه  ، در آن زمان در کمیتهرسد در نگاه اول صحیح به نظر میمسکن  اقتصاد اساس
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 .گرفات ایی دولت با نظر کارشناسان سازگاری نداشت و تولید تعداد بسیار بیشتری در دستور کار قرار اما نظر نه ریزی شد. برنامه مسکونی

 پول بدون پشتوانه به اقتصاد تزریق کرد و پایه پولی کشور را به شدت بات برد. ،با فشار به بانک مرکزی ورح نای مالی تأمینبرای  لتود

در  بارای ایان کاار    ،خواهاد کارد  جاویی   های ساخت مسکن صارفه  نهحذف قیمت زمین در هزی با اعلا  کرده بود که دولت ،علاوه بر این

هاا و   های دور از شهر نیااز باه زیرسااخت    که زمین بدون توجه به این نکته شد، شهر مجبور به استفاده از اراضی خارج از شهرهای بزر 

هاای   تست. به سبب فقادان هرفیات تولیاد تز  و کمباود شارکت     ی تهیه چنین تسهیلاتی بسیار با امکانات شهری جدید دارند و هزینه

هاا باه    هر چند امکان کااه  هزیناه  فاقد صلاحیت واگذار شد و لذا های  ها به شرکت پیمانکاری دارای توان فنی و اجرایی مناسب، پروژه

ها باه سابب    ردهای مکرر و افزای  هزینهموجب دیرکبه همراه نداشت، بلکه جویی اقتصادی  صرفه نه تنها سبب تولید انبوه وجود داشت،

پایه پولی و همچنین جها  تقاضاای مصاالح سااختمانی و تجهیازات       ناشی از افزای  شد. در ادامه با ههور علائم تورمی نیز ناکارامدی

باا کساری   را دولات   ی پاروژه  اداماه تولید مسکن رشد باتیی داشات و  ، قیمت عوامل ها ی محدود آن واحدهای مسکونی در مقابل عرضه

در خروج بخ  خصوصای از ایان باازار شاد.      موجبی دولت در بازار مسکن  حضور گسترده ،علاوه بر این. ساختبودجه بیشتری مواجه 

های جدید را بسته و تعهدات دولت قبلای باه    های مسکن مهر دست دولت یازدهم برای اجرای سیاست حال حاضر بار مالی ناشی از پروژه

 است.  کردهرا بر دولت یازدهم تحمیل  ی آن مرد ، ادامه

  مدنظر دولت یازدهم های  سیاست 6-2

در ایان حاوزه    گاذاری  هاای بازر ، باه سیاسات     ی مسکن و اجرای ورح دولت یازدهم سعی دارد به جای ورود مستقیم در سمت عرضه

دست زد  این ورح راه ی   نقشه در زنگری، دولت به با"مسکن جامع ورح" تدوین از سال هشت حدود بسردازد. به این منظور پز از گذشت

 ها و همچناین باازار رهان    گذاری مسکن، لیزین  اجتماعی، صندوق سسرده مسکن، نساختما و  صندوق زمینشامل  اصلی ی برنامه پنجو 

مرکازی    باناک  ی اجاازه هاا و   باناک  مالی منابع نیازمند نساختما و  صندوق زمین. در این میان از آنجا که داد ررا در دستور کار قرا ثانویه 

.نمایدمجوزهای تز  برای ایجاد آن را اخذ  ورح دیگر چهارپی  از  است شهرسازی توانسته و  ، وزارت راهبودهن
28 

باه  گیارد،   انجا  می از وریق بازار سرمایه مسکونی واحدهای  وساز ساختی ها ی پروژهمال  مینأت ،نساختما و  زمین های صندوق با تشکیل

ق وسااز را از وریا   سااخت  ی هزیناه بخشای از  بورس،  توسطیید آن أساختمانی و ت ی که مالک زمین آماده ساخت، با تعریف پروژهشکلی 

دست آمده را به نسابت شاراکت ساهامداران     با فروش واحدهای مسکونی، سود به کند و در پایان مین میأگذاران ت فروش سها  به سرمایه

خریاد،   مسکن است با این تفااوت کاه در پای     خرید ساختمان به نوعی مشابه پی  و  سها  صندوق زمینخرید . کندمیبین آنها توزیع 

هاا،   وجاود نادارد، اماا در ایان صاندوق      ایان مراحل ساخت و فروش آپارتمانگذاری تا پ امکان نقدشوندگی سرمایهخریدار  برای فرد پی 

و باه ایان   مبادلاه کنناد    در فرابورس با نظارت ارکاان صاندوق  های سها  خود را   هتوانند برگ سهامداران می نویسی پذیره بلافاصله پز از

گذاری، ارزش معاملاتی ساها    متناسب با پیشرفت فیزیکی پروژه و نوسانات قیمت مسکن و تقاضا از ورف متقاضیان جدید سرمایه ترتیب

.شود تقسیم می ساختمان در پایان پروژه و  صندوق تعیین خواهد شد. با این حال، سود نهایی و قطعی سهم صندوق زمین
21 

 ،وی یاک دوره تا کنند  میگذاری  متقاضیان مبلغی را سسرده شود، تشکیل میها  در برخی از بانکنیز که  "گذاری های سسرده صندوق"در 

 کنند. دریافت  مسکن برابر مبلغ سسرده شده را تسهیلات خرید 5 تا حداکثر
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در بازار ثانویه، نقادینگی از وریاق   . آید شمار می ی دولت یازدهم بهراه و شهرساز ارتهای وز از برنامهدیگر  ییک "بازار رهن ثانویه"ایجاد 

"رهن پشتوانه با بدهی اوراق"انتشار 
 شاوند   نقد مای  "خرید دین"از وریق  ، های رهنی اعطا شده گردد و در واقع وا  وارد بازار اولیه می 32

آورناد، وا    مای  روی رهن )بانک یاا مؤسساه اعتبااری(    بازار مالی به تأمین منظور به مسکونی واحدهای یدخر به این ترتیب که متقاضیان

.کنند می پرداخت را خود اقساط مقرر سررسیدهای در کنند و دریافت می
 هاای  بانک یا مؤسسه اعتباری مربووه مطالبه ،بعد مرحله در 31 

 بار  مبتنای  بهاداری واسط اوراق شرکت. کند می دریافت ناشر از مقررات قوانین و با طابقم را آن وجه و فروشد می واسط شرکتی به را خود

 .کناد مای  دریافات  معینای  قالب کارمزدهاای  در را فعالیت این از حاصل سود مالی، تأمین ضمن راه این از و نماید منتشر می ها مطالبه این

 کساب  باازدهی ( ها وا مالی ) های از دارایی حاصل نقدی های جریان محل از اند، ه دخری را دارایی پشتوانه با بدهی اوراق گذارانی که سرمایه

 32.کنند می

 بازار مسکن در ایران فعلی یتوضع -7

عوامال درون  ، توضایح دهنادگی   اقتصاادی متغیرهاای کالان    ی گستردهنوسانات های متعدد و  شوکی اخیر، همراه با  وول یک دههدر 

هاای انبسااوی و    سیاسات  .قارار گرفات  کالان   تحوتت اقتصاد تحت تأثیررفتار بازار مسکن بیشتر و کاه  یافت بازار مسکن  در بخشی

 باازار  در تحاوتت اساسای   یگسترده، زمیناه  واردات انجا  و ارز نرخ تثبیت بر دولت اصرار همچین و 1384های پولی از سال  انضباوی بی

اجارای فااز اول قاانون     ساسز  .باود  1381 ساال  ی اول و نیماه  1386 لساا  در قیمات  شادید  جه  آن نتیجه که آورد فراهم را مسکن

جه  قیمت مساکن   ساز زمینههای پولی،  سیاستدر دار  های ادامه انضباوی در کنار بی، المللی بینهای  تحریم اعمال ها و هدفمندی یارانه

ز یاک ساو، و   اتاور    نرخ گیری شتاب و کشور یاقتصاد رشد کاه  و 1312تا اواسط سال  قیمت سابقهکم افزای . ندشد 1311در سال 

 ی مساکن  و عرضاه  ثرؤم تقاضای عمیق بین تعادل  دع گیری شکل ، موجبدیگر سوی از نوسازحدهای مسکونی او انبوهتعداد آماده شدن 

و تشادید   هاا هیارانا ی هدفمناد  فااز دو  میاان اجارای    ایان  در .وجاود آورد اخیر را به  ی سه دههدر  مسکن بخ  رکود ترینشدید وشد 

 در بخ  مسکن را فراهم آورد.رکود همراه با تور   وقوعو موجبات  هبات بردساخت مسکن را  شده تما  ی هزینه ،های اقتصادی تحریم

موجاب افات شادید     هاا نیاز   هاای سااختمانی وابساته باه باناک      اجرای پروژه مسکن مهر توسط دولت قبل و همچنین فعالیات شارکت  

. واحادهای  های مختلف را برهم زد در بازارهای مسکن با کیفیت و تقارن عرضه و تقاضا وصی در بازار مسکن شدذاری بخ  خصگ سرمایه

با  واحدهای معمولی به ان مصرفیمتقاضی اکثر که ندشدبا مازاد عرضه مواجه در حالی کیفیت مسکن مهر  مسکونی لوکز و واحدهای بی

های اخیر، نه تنهاا قیمات    ی حجم باتیی از واحدهای مسکن مهر در سال که با وجود عرضه. به همین دلیل است دننیاز دارمتراژ متوسط 

هاای   وساازهای ساال   اگرچه با توجه به حجم سااخت بنابراین  .ه استاتفاق افتادنیز  یهای قیمتی شدید بلکه جه  ه،مسکن کنترل نشد

هاا و همچناین پاایین باودن      ن مهر، کاه  نسابی تعاداد ازدواج  ی مسک کاره به ویژه واحدهای نیمه ،های در حال ساخت گذشته و پروژه

ی واحادهای معماولی و    خطر کمبود عرضه وسازهای جدید کاه  ساختوجود دارد،  ی مسکن مازاد عرضه ،متقاضیان بالقوهقدرت خرید 

 .خواهد داشتهای آینده را به دنبال  جه  قیمتی در سال

هاای سااختمانی ماورد     همچنین تغییرات در روند درخواست مجوز ساخت و صدور پرواناه  ی افراد و قدرت خرید و اجارهبعدی بخ   در

 شود. بینی می پی  1314ها وضعیت بازار مسکن در سال  گیرد و با توجه به آن بررسی قرار می
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 ی مسکن قدرت خرید و اجاره 7-1

درصاد   18 ی یک خانوار شاهری  ساتنه درآمدمتوسط در حالی که  1312تا  1384های  وی سالشود،  مشاهده می 3 جدولچنانچه در 

 قدرت خریاد از  و لذا اند افزای  یافتهدرصد  21و  23ساتنه  به ترتیبشهری  واحدهای مسکونی بهای و اجاره قیمتمتوسط  ،هرشد داشت

باه   متاری  122یک واحاد مساکونی   قیمت  نسبت متوسطکه به صورت  شاخص دسترسی به مسکنکاسته شده است. مسکن  ی و اجاره

ثابات  فارض   بابوده است، به این معنا که  11 حدود 1312و در سال  8 نزدیک به 1384در سال  شود، محاسبه می متوسط خانواردرآمد 

ساال واول    11، نمایاد اناداز   پاز  باه بعاد   1312ساال   ازیک خانوار تما  درآمد خود را  اگر درآمد خانوار، به قیمت مسکن نسبت بودن

 و اسات  5 تقریبااً آل  ایاده  به ووردسترسی به مسکن  این در حالی است که شاخصشود.  متری 122قادر به خرید یک واحد کشد تا  می

هام   36حتای تاا    هاای پاایینی   این شاخص بارای دهاک   .شود می محسوبوضعیت بحرانی  12وضعیت نامطلوب و بی  از  12تا  5بین 

در رابطه با اجااره واحاد    .استهای کم درآمد از لحاظ دسترسی به واحد مسکونی  یت بسیار بحرانی دهکی وضع دهنده رسد که نشان می

اجاره کند کاه ایان    متری 122یک واحد مسکونی توانست  ش میدرصد درآمد 46به وور متوسط با  1384در سال یک خانوار  مسکونی،

 .رسیده استدرصد  122 بهن حتی دهک پاییبرای خانوارهای  ودرصد  51به  1312ر سال نسبت د

 کل کشور در مناطق شهریبهای واحدهای مسکونی و درآمد خانوارها  متوسط قیمت و اجاره – 9 جدول

 متوسط رشد سالیانه 4931 4931  

81% 8،813 288 م ر  )م ل  ن  ی  ( 100م  اط ق    یک    د مکک      

81% 3،700 8،062 م ر     م ه )یز    ی  ( 100 ه  ر   یک    د م  اط     ه   لا ه اه   صد   ی  

12% 17،026 2،271 خ      ش ر  )یز    ی  ( یک    آمد م ی  ه   م  اط  

 - 11 2 ش خص  ا را   ه مککو

  - 57 26 )  صد( خ      م ر   ه   آمد م ی  ه 100    ه      یک    د   کب 

 ی   مرکز آم    یر ن  ه       همأخذ: م  اب   م  ق     ا   

 و مجوز ساختهای ساختمانی  پروانه صدور 7-2

یا بادبینی  بینی  و خوش وساز گذاران به ساخت سرمایهتمایل  از مسکونی ت واحدساخ هاییا مجوز شده صادر های ساختمانی پروانهتعداد 

اناد و   گذاران بیشتری به بخ  مساکن وارد شاده   سرمایه، قیمت مسکنبا جه   1386سال در  به آینده بازار مسکن حکایت دارد. ها آن

ن شارایط رکاودی در   با حاکم شد 1381ی دو  سال  از سه ماهه اما. افزای  یافته است درصد 21صادر شده  ساختمانی های د پروانهتعدا

در ساال  . ه اسات باه کااه  رفتا    رو نیز برای ساخت و ساز جدید ها های ساختمانی صادر شده توسط شهرداری تعداد پروانهبازار مسکن، 

رکاود   وضاعیت  هاای  نشاانه از  همراه باوده کاه   های ساختمانی صادر شده با کاه  ها، تعداد پروانه رغم جه  شدید قیمتعلینیز  1312

باه  نسبت درصدی  8/34اه  کهای ساختمانی صادر شده از نظر تعداد با  ، پروانه1313ماهه ابتدای سال  6در  .استدر این سال تورمی 

 .گذاری در بخ  مسکن است سرمایهگذاران به  حاکی از عد  تمایل سرمایه مواجه شدند که مدت مشابه سال قبل

نسبت به مدت مشابه سال قبل کلیه مناطق شهریهای ساختمانی  پروانه درصد تغییر در صدور – 4جدول   

 4939 اول هشش ماه 4931 4934 4931 4933 4933 4933 4933  

 34/8- 1/6- 2/4- 5/1 21/8 21/1- 15/4- 21/2 تعداد

 44/1- 3/4 3/4- 5/1 36/6 15/8- 5/6- 52/1 سطح کل زیربنا

 ،    ک مرکز          الام   یر ن77،   گز  ش    گری    ق ص    ش   ه 1131: گز  ش خلاصه        ق ص    ا   مأخذ 
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 5/12 قبال های کشور صادر شده است که نسبت به فصل  ساختمانی توسط شهرداریی  پروانه ار فقرههز 32نزدیک به  1313تابستان در 

 هزار فقره 26بی  از  ،شودمشاهده می 5 جدولکه در  چناندرصد کاه  داشته است.  4/52و نسبت به فصل مشابه سال گذشته درصد 

سااختمان   و مابقی مربوط به افزای  زیربناای  احداثمربوط به  1313در تابستان  اختمانی صادر شدهی سها از پروانه (درصد 88 معادل)

ها به درخواست بخا  خصوصای    اکثر آنکه  شود می ساختماندستگاه هزار  85بی  از  مربوط بهی ساختمانی  این تعداد پروانه .اند بوده

از  درصد کااه  داشاته اسات.    4/65 قبل از آننسبت به فصل مشابه سال  ودرصد  6/14 حدود پی  از آننسبت به فصل و صادر شده 

هازار واحاد مساکونی را شاامل      14هاای مساکونی باوده کاه      هزار فقره مربوط به ساخت ساختمان 22ی صادر شده،  پروانه هزار 26این 

ی احاداث   پرواناه  هار  اد واحاد مساکونی در  های صادرشده برای احداث ساختمان، متوسط تعاد  پروانه باا توجاه باه تعادادشده است.  می

 واحد بوده است. 4/3 ساختمان

 1939ها در تابستان  و واحدهای مسکونی تعیین شده در آن صادر شده در مناطق شهری های ساختمانی تعداد پروانه – 5 جدول

 سهم تعداد نوع مالکیت  سهم  تعداد پروانه ساختمانی

 %88  26،421           احداث 
 %11  26،251         یخصوص

 %1  312              غیرخصوصی

 %12  3،522             افزای  زیر بنا
 %11  3،486           خصوصی

 %1  34                غیرخصوصی

 سهم تعداد نوع مالکیت  سهم  تعداد ها دهای مسکونی تعیین شده در پروانهواح

 %12  85،543           احداث 
 %14  82،161         خصوصی

 %6  5،382           غیرخصوصی

 %12  1،114             افزای  زیر بنا
 %16  8،856           خصوصی

 %4  338              غیرخصوصی

 ، مرکز آم    یر ن1131ی        ک  ن  ص   شده   اط ش ر     ی   ا خ       طلاع    ر   همأخذ: 

 1334 بینی وضعیت مسکن در سال شپی -8

گذاری در بخا    کاه  جذابیت سرمایهبه دلیل . اول اینکه پیدا کرده استای  شرایط ویژه از چند نظر 1313سال  در اواخربازار مسکن 

ن حتای باا   ساازندگا  پردازد. کسب سود به خرید و فروش مسکن میو کمتر کسی برای بازار خارج شده این از  بازی سفتهتقاضای مسکن، 

عالاوه  . از جذابیت چندانی برخوردار نیست غیرمصرفی مسکن به منظور نگهداریدادن امتیازاتی مایل به فروش واحدهای خود هستند و 

. حکایت دارناد  مناوق شهر تهراندر برخی  تعداد معاملاتنسبی  افزای و  مسکن  کاه  قیمتافت شتاب از آمارهای غیررسمی  ،بر این

از وارف دیگار    زار هساتند. باه آرامای در حاال ورود باه باا     متقاضایان مصارفی    ،و کاه  نوسانات با تخلیه حباب قیمت رسد به نظر می

شادت   باه بخا   ایان  گذاری جدیاد در   حجم سرمایهاز  در بازار مسکن نرخ بازگشت سرمایهوور که پی  از این بیان شد، کاه   همان

 قیمت با متراژ بات انجا  شده است. سکونی گراننیز اغلب در واحدهای م همان مقدار کم کهکاسته 

نفات باه عناوان یکای از مهمتارین پارامترهاای ماؤثر بار تشادید          بهاای   ای دارند. عوامل کلان تأثیرگذار بر بازار مسکن نیز شرایط ویژه

ساال   پایاندتر در  52ود حدبه  1313ی اول سال  در نیمه دتر 122 بی  از ای و از بشکه هکردبه شدت افت  های تجاری مسکن چرخه

 در دولات  ،گذشاته بار خالاف   های پولی بانک مرکزی به عنوان یکی دیگر از عوامل تأثیرگذار بار تقاضاای مساکن،     سیاست. ه استدرسی

قیمات  لاذا موجاب تحریاک    و  رشد نقدینگی و به خصوص پایه پولی کاه  قابل تاوجهی داشاته   و انضباوی و کنترل شده بوده یازدهم

کنناده   قادرت خریاد مصارف    ،مساکن  بانک مرکزی برای افازای  چشامگیر وا  خریاد    مخالفتبا توجه به همچنین  است. نشدهمسکن 

درصادی   6حادود  تور  عمومی بوده و اخاتلاف  نرخ های بانکی بی  از  سود سسردهنرخ ها  از مدت پزعلاوه بر این است.  همچنان پایین
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بازار پاول بارده و   در  گذاری سسردهبه سمت  ها را سرمایهاکثر بازارهای دیگر، سهم باتیی از  تعد  جذابیدر کنار  امرپیدا کرده است. این 

بازار ارز نیز به عنوان یکی از بازارهای تأثیرگاذار بار باازار مساکن، در واول ساال        است. شدهمهمی برای بازار مسکن  جایگزیناین بازار 

هاای  تاأثیر معنااداری بار ثباات بازار    ارز  اسمی ثبات نرخکمی را تجربه کرده است.  بسیاراز ثبات خوبی برخوردار بوده و نوسانات  1313

 .شته استدیگر از جمله مسکن دا

مشخصی دارند. بعد از یک رکود شدید که تاا اواخار    های تقریباً وضعیتمسکن نیز به وور وبیعی  های تجاری بازار چرخهاز سوی دیگر   

فصل به وول انجاماد.   3تا  2تواند  میکه  شود میوارد وضعیت خروج از رکود  بازار اتصول علی، در بخ  مسکن اتفاق افتاده 1313ل سا

 ورود به رونقهد داشت و دهد که پز از خروج از رکود نیز به یکباره بازار رونق شدیدی نخوا های تجاری مسکن نشان می ی چرخه سابقه

 افتد. به آرامی اتفاق می

 که اگر به وور معنااداری  است های بانکی سود سسرده اولعامل ی قیمت مسکن محتمل است.  کننده  تحریک عامل بروز دو در این میان

تسهیلات خرید مساکن   حجم دو عامل محتمل است. بازار مسکن به مقصد ها  مدت از بانکهای دراز بخشی از سسردهخروج ، کاه  یابد

تسهیلات مسکن افزای  قابل تاوجهی   حجم . اگرکزی برای افزای  آن را داردسازی قصد متقاعد کردن بانک مروشهر ست که وزارت راها

اقتصااد کشاور   بر شرایط کلی  تأثیر زیادیچه ای اگر هسته توافقحصول  تز  به ذکر است که را تحریک کند. تواند تقاضا داشته باشد می

به خروج آن از  یاقتصاد کلان های شاخص بهبود از وریقو  با تأخیر و را به وور مستقیم متأثر نخواهد ساختبازار مسکن  ،خواهد داشت

 رکود کمک خواهد کرد.

ای نیست که بتوان انتظاار افازای     بخشی مؤثر بر بازار مسکن به گونه بخشی و برون برآیند نیروهای درون در حال حاضر ،به وور خلاصه

سال احتمال بروز رونق شدید تا پایان است که  کن نیز به صورتیبازار مسهای تجاری  روند چرخهرا داشت.  1314معنادار قیمت در سال 

در هاای پاولی و ماالی     سیاست کلی یا بانک مرکزی اتخاذ نشود و روند تصمیم متفاوتی از سوی دولتاگر  بنابراینبسیار کم است.  1314

. در چناین  رساد  میرونق اندک به  1314سال در اواخر و  خارج شده از رکود اتصول علیباشد، بازار مسکن  مشابه سال قبل 1314سال 

و  با توجه به کاه  شدید ساخت ا دارند، اماند کماکان پتانسیل کاه  قیمت اسمی رامواجه  مازاد عرضه که باواحدهای لوکز  شرایطی

توانند با رونق اندک و  می ی با متراژ متوسطواحدها ،بخ  از مسکنو وجود عمده تقاضای مصرفی در این  متراژ متوسطواحدهای با ساز  

واحادهای    افازای  قیمات   کاه متوساط   های گفته شده دتلت بر این دارند تحلیلبا این حال  همراه باشند. بیشترینسبتاً افزای  قیمت 

 .باشدها  افزای  سطح عمومی قیمتمسکونی کمتر از 
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