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 خلاصه مدیریتی

گزارش بررسی روند ادوار تجاری در بازار مسکن، با هدف شناسایی عوامل اثرگذار بر بازار مسکن به صورت 

سطح شود که به می آشکاربازار مسکن ایران نگاشته شده است. اهمیت پرداخت به این موضوع زمانی  ،خاص

که بخش اشاره شود. ضمن آن ی،های اقتصادبخش یربا سا ی بخش مسکنبخش ینه تعاملات بگسترد

افزوده توسط سهم ارزشم سهم بالایی را در تولید ناخالص داخلی کشور به خود اختصاص داده است. ،مسکن

وده درصد ب 6.4حدود ، 1370-94های سال یبدون نفت ط یناخالص داخل یداز کل تول یساختمان خصوص

 گذارانسیاستهمواره مورد توجه  خانوارهاتوجه در اقتصاد همچنین این بخش به جهت سهم قابل است.

درصد  32.5 ملاحظهقابلرقم  1370-96های است. متوسط سهم هزینه مسکن در بودجه خانوار طی سال

داده خود اختصاص از منظر اشتغال نیز بخش مسکن، بخش بزرگی از جمعیت شاغل کشور را به  بوده است.

درصد کل شاغلین  13.7کارکنان شاغل در بخش ساختمان و بخش املاک و مستغلات  1396. در سال است

ها نظیر تولید درب و پنجره و مصالح ساختمانی که به صورت کشور را تشکیل دادند. ضمن آنکه سایر فعالیت

 اشتغال کل را دارا هستند. توجهی ازنیز سهم قابل اندارتباطغیرمستقیم با بخش مسکن در 
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اثر بر کل  منشأ تواندمیبا توجه به نقش بخش مسکن در اقتصاد کلان و خانوار، رکود و رونق در این بخش 

در  یداربخش مسکن و وقوع رونق پا یازگذاری متناسب با نسرمایه یشکه افزا یبه نحو اقتصاد ایران باشد.

 یدنبودن بازار مسکن و نوسان شد یربینی پذپیش یکند ولمی ایفا یرشد اقتصاددر  یبخش، نقش مثبت ینا

گذارد. ازجمله آثار نامطلوب بر اقتصاد کشور و خانوار می یآثار نامطلوببازار،  ینگذاری اسرمایه و یمتدر ق

و مشاغل وابسته به بخش مسکن در زمان رکود  یعدر صنا یکاریتوان، بنوسانات در بخش مسکن را می

 یریزی خانوار برابرنامه یمت،در بخش مسکن به خصوص در شاخص ق یدنوسانات شد ینهمچندانست. 

بخش را ناکارآمد  ینهای اجراء شده دولت در اها و برنامهخود را با چالش و سیاست یازنتأمین مسکن مورد 

 سازد.می

بیات نظری این بخش با توجه به مطالب عنوان شده و برای بررسی بخش مسکن، ابتدای گزارش به اد

تعریف شده  ایسرمایه-اختصاص داده شده است. در ادبیات اقتصادی مسکن کالایی با ماهیت دوگانه مصرفی

 .باشدمیاست لذا هم از منظر اقتصاد خرد و هم از منظر اقتصاد کلان حائز اهمیت 

مسکن مشتمل بر دو نوع  دارای دو سمت عرضه و تقاضا است که تقاضای بازارهابازار مسکن همانند سایر 

است. در تقاضای مصرفی تأمین سرپناه برای خانوار مطرح است و در تقاضای  ایسرمایهتقاضای مصرفی و 

های منحصر به فردی . با توجه به اینکه مسکن دارای ویژگیباشدمیای، هدف کسب سود مدنظر سرمایه

       است لذا عرضه آن از چند وجه همانند  هادارایینظیر ماهیت دوگانه و ناهمگن بودن نسبت به سایر 

ماهیت ناهمگنی مسکن در عرضه آن و انگیزه حاکم بر  تأثیرکشش بودن عرضه مسکن در کوتاه مدت، بی

 قابل بررسی است.، وساز مسکنساخت

توان می بندیتقسیمکه در یک  گذارندمی تأثیربخش مسکن  طورکلیبهعوامل متعددی بر قیمت مسکن و 

بخشی زا تفکیک کرد. عواملی که بر اثر عملکرد متغیرهای درونزا و برونها را به دو دسته عوامل دروننآ

های شهرسازی، عوارض اعمال شده بر بخش ها و سیاستمسکن )زمین و قیمت آن، تکنولوژی ساخت، برنامه

زد کارگران(، موجب تغییر دستم و نظیر هزینه مصالح ساختمانی وسازساختهای مربوط به مسکن، هزینه

زا هستند. از وجه دیگر عواملی که خارج از بازار شوند، عوامل درونحجم و چگونگی عرضه یا تقاضا می

 یمواز یبازارها ،یهلند یماریو سازوکار ب ینفت یدرآمدها) های اقتصادمسکن و بر اثر تغییرات سایر بخش

های دولت در حجم نقدینگی، تورم، عوامل جمعیتی و سیاست تتغییرا ،همانند بازار ارز و طلا یگزینو جا

بخش  روینازاروند. زا به شمار میگذارند، از عوامل برونمی تأثیربر عملکرد بازار مسکن  بخش مسکن(

این  تأثیرگیرد و تحت بازاری مسکن قرار میبازاری و برونهای اقتصادی درونشوک تأثیرمسکن تحت 

 گیرد.رونق و رکود در بخش مسکن شکل می هایها، چرخهشوک
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در ادامه گزارش به بررسی بازار مسکن ایران پرداخته شده است. بدین صورت که در ابتدا تقاضای مسکن 

با تخمینی از نیاز خانوارهای تازه تشکیل شده، کمبود مسکن به نسبت  1396-1404های سال یطایران 

)حسب نتایج طرح جامع مسکن وزارت راه و شهرسازی( و ...  خالی هایمسکنخانوارهای موجود، عرضه 

تعداد ید، در ساختمان جد یخصوصگذاری بخشسرمایهبینی شده و سپس با ذکر آماری از قبیل پیش

ساختار عرضه مسکن ایران و  و ... یهای احداث ساختمان مسکونپروانه ،شده یلتکم یهای مسکونساختمان

 نوسانات قیمتی در این بازار به نمایش گذاشته شده است.نوسانات آن با توجه به 

خصوصی در بخش مسکن و همچنین گذاری بخشپس از بررسی عرضه و تقاضا با ترسیم نوسانات سرمایه

اند و سپس علل و عوامل ایجاد نوسانات قیمت مسکن در ایران، ادوار تجاری در این بازار نشان داده شده

گونه که در بخش ادبیات نظری مورد )همان زازا و برونر دو دسته عوامل درونکننده این ادوار تجاری د

 اند.ی بررسی شدهعوامل مؤثر بر ادوار تجاردر ذیل تیتر  بررسی قرار گرفته است(

 بهای توان بهادوار تجاری در بخش مسکن ایران می گیریشکلعوامل دورونزای اثرگذار بر  ترینمهماز 

 یسازندگان از روندها یم شناخت کاف، عدر مسکناکم کشش بودن عرضه در باز، سازوشده ساختتمام

 یتقارن اطلاعات نقصان اطلاعات یا ،بازار ینانتخاب زمان مناسب ورود و خروج از ا یحاکم بر بازار مسکن برا

ظیر اشاره نمود. از طرف دیگر عواملی ن املاک یننظام حاکم بر مشاور یناکارآمدو  در بخش مسکن

ی، نوسانات ارزش های مولد اقتصادبخش ینگی به سمتنقد درآمدهای نفتی و بیماری هلندی، سوق نیافتن

و  مؤسساتهای دولت و ورود و خروج در سایر بازارهای موازی همانند بازار ارز و طلا، سیاست هادارایی

رگذار بر نوسانات قیمت مسکن اث زایبرونفاکتورهای  ترینمهمبه بخش مسکن،  غیرمالینهادهای مالی و 

 .دهندمیایران را تشکیل 
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 مقدمه -1

های اقتصادی است که هم به لحاظ سهم در سبد هزینه خانوار و هم از بخش ترینمهمبخش مسکن یکی از 

های کلان اقتصادی نظیر رشد اقتصادی، سهم در تولید ناخالص داخلی و نقش آن در تغییرات شاخص نظر

موجب شده که رشد  بااهمیتیگذاری، از اهمیت بسزایی برخوردار است. چنین جایگاه سرمایهاشتغال و 

وساز مسکن به عنوان هدفی گذاری در این بخش و افزایش ساختمعقول و منطقی قیمت مسکن، سرمایه

نفی بر م تأثیررکود این بازار از جهت  سویکمطلوب و سیاستی قابل تعقیب در نظر گرفته شود؛ چراکه از 

ای پدیده مرداندولتاقتصادی و  گذارانسیاستگذاری در این بخش و کاهش رشد اقتصادی، برای سرمایه

شدید آن  تأثیرباشد. از سوی دیگر رونق سریع و رشد شتابان قیمت در این بخش نیز به دلیل ناخوشایند می

 گذاریسیاستمطلوب مردم و متولیان  گاههیچهای خانوار و نارضایتی اجتماعی ناشی از آن، بر افزایش هزینه

 .(1391؛ کلانتری، 1390)کریمی،  باشدنمی

های خاصی است که آن را از سایر کالاها متمایز ساخته مسکن به عنوان یک کالای اقتصادی دارای ویژگی

 ویژگی مسکن دو وجهی بودن آن است که هم دارای خصیصه مصرفی است و هم به عنوان ترینمهماست. 

گیرد و از طرف های اقتصادی قرار میشوک تأثیربنابراین از یک طرف تحت ؛ شوددارایی با آن برخورد می

دهد، لذا نوسان در دیگر به دلیل اینکه بخش عظیمی از تشکیل سرمایه ثابت ناخالص هر اقتصاد را شکل می

هم بالای هزینه مسکن در سبد تواند باعث بروز شوک در اقتصاد شود. همچنین با توجه به ساین بخش می

تواند باعث ایجاد فشارهای تحول در بخش مسکن و افزایش قیمت آن میتغییر و  هرگونههزینه خانوار، 

های رونق و مضاعف بر خانوارها گردد. بر این اساس بررسی دقیق بازار و متغیرهای مسکن و شناخت دوره

قش عوامل مؤثر بر احتمال وقوع ادوار تجاری در بازار باشد و تعیین نرکود در بخش مسکن حائز اهمیت می

 (.1394یابد )چگنی، گذاری ضرورت میمسکن جهت سیاست

مطالعه حاضر با بررسی ادبیات موجود در باب بخش مسکن و عوامل مؤثر بر نوسانات قیمت آن، تلاش دارد 

شناسی این بخش با توجه به آسیبتا حد امکان دلایل ایجاد ادوار تجاری بخش مسکن را شناسایی نماید و 

هایی را در جهت بهبود وضعیت بازار مسکن ارائه دهد. در ادامه پس از بیان اهمیت بخش در کشور، توصیه

     مسکن و معرفی اجزای بازار آن یعنی عرضه و تقاضای مسکن، عوامل مؤثر بر بازار مسکن و فرآیند 

ده است. پس از آن نیز به بررسی وضعیت مسکن در ایران گیری ادوار تجاری در بازار مسکن ذکر ششکل

های خاص اقتصاد کشور پرداخته شده و علل اصلی ایجاد ادوار تجاری در بازار مسکن با توجه به ویژگی

های سیاستی ارائه شده بندی مطالب به همراه برخی توصیهدر بخش پایانی، جمع نهایتاًتحلیل شده است. 

 است.
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 کناهمیت بخش مس -2

اهمیت بخش مسکن از دو بُعد اقتصاد خرد و اقتصاد کلان قابل بررسی است. از منظر اقتصاد خرد، مسکن 

نیاز اساسی بشر است و بخش مهمی از مخارج خانوار  ترینمهمکالای مصرفی است که پس از غذا و پوشاک، 

باشد، از نیازهای اولیه انسان می شود. با توجه به اینکه استفاده از مسکن به عنوان سرپناه یکیرا شامل می

 توان گفت که امروزه مسکن به عنوان یک بخش ضروری در زندگی بشر بوده و بنابراین در نگاه اول می

های توان برای آن جانشینی در نظر گرفت. علاوه بر این مسکن، به عنوان یک کالای بادوام، دارای ویژگینمی

 از: اندعبارتهای مسکن کند. ویژگیلا را از سایر کالاها تمایز میمنحصر به فردی است که بازار این کا

 کند.کالایی ضروری است؛ زیرا نیاز به سرپناه را که یکی از اولین نیازهای بشر است، تأمین می -

 دهد.هزینه را تشکیل می ترینمهمبرای اغلب خانوار  -

 کالایی بادوام و دارای ثبات فضایی است. -

 ی با عمر طولانی است.ایک کالای سرمایه -

 است. مؤلفهکالایی ناهمگن با تعدادی زیادی  -

 ای است.سرمایه -مصرفی دوگانهدارای ماهیت  -

 خدمات مسکن از نظر خدمات موجودی مسکن )تأمین سرپناه( و تسهیلات واحد مسکونی )تأمین -

 .(1391؛ خلیلی عراقی، 1386عشری، )اثنی خدمات رفاهی( قابل بررسی است

های های اقتصادی، حلقهاه اقتصاد کلان، مسکن یک کالای اقتصادی است که با سایر بازارها و بخشاز دیدگ

دهد. قرار می تأثیرگذاری در این بخش، اشتغال و رشد اقتصادی را تحت ارتباطی قوی دارد و سرمایه

    غیرمستقیم  ارتباط بخش مسکن با بخش حقیقی اقتصاد در قالب دو نوع ارتباط مستقیم و طورکلیبه

وساز باشد. در مرحله تولید، ساختبرداری میباشد. ارتباط مستقیم مربوط به دو مرحله تولید و بهرهمی

افزوده برداری نیز ذخیره واحدهای مسکونی دارای ارزشکند و در مرحله بهرهافزوده ایجاد میمسکن ارزش

ارای اهمیت بالایی است. ارتباط غیرمستقیم بخش گردد و دباشد که در تولید ناخالص داخلی لحاظ میمی

ها و برداری از آن، نیازمند نهادهوساز مسکن و بهرهها نیز بدین صورت است که ساختمسکن با سایر بخش

گیرد. لذا های اقتصادی تولید شده و در اختیار بخش مسکن قرار میای است که توسط سایر بخشمواد اولیه

های های سایر بخشکن و افزایش تولید این بخش، موجب افزایش تقاضا برای دادهافزایش تقاضا برای مس

های اقتصادی را به دنبال خواهد داشت. گردد و بدین ترتیب رشد تولید و اشتغال در سایر بخشاقتصادی می
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اد دارد، های اقتصبخش   های سایرتوجهی که به مواد اولیه و نهادهدرواقع بخش مسکن به دلیل نیاز قابل

؛ کریمی، 1391)خلیلی عراقی،  سعه در اقتصاد هر کشور عمل نمایدتواند به عنوان موتور رشد و قطب تومی

1390). 

 ساختار عرضه و تقاضای مسکن -3

بازار مسکن همانند سایر بازارها دارای دو سمت عرضه و تقاضا است و شناخت تحولات آن، نیازمند شناخت 

 ررسی نیروهای وارد شده به هر دو سمت است.عرضه و تقاضا مسکن و ب

 تقاضای مسکن-3-1

عوامل  تأثیرهای مختلف متقاضی آن هستند و تقاضا برای آن تحت مسکن کالایی است که افراد با انگیزه

مختلفی قرار دارد. برخی افراد مسکن را به عنوان کالایی مصرفی و برخی آن را به منظور نگهداری دارایی و 

در بازار مسکن، دو نوع تقاضای مصرفی )واقعی( و تقاضای  رو ینهمکنند. از سودآوری، تقاضا می با انگیزه

 ای( وجود دارد.دارایی )سرمایه

 تقاضای مصرفی مسکن -3-1-1

گیرد، همواره وجود دارد و تقاضای مصرفی مسکن که به منظور تأمین سرپناه مناسب برای خانوارها شکل می

رفتاری ملایم و یکنواخت دارند. درواقع این نوع از متقاضیان، بیشتر به  معمولاًن متقاضیان مصرفی مسک

دهند و کمتر به شرایط ای خود اهمیت میهای بودجهمطلوبیت سکونت در آن واحد مسکونی و محدودیت

ؤثر بر عوامل م ترینمهمتوان به قیمت مسکن و درآمد خانوار به عنوان می همین روبازار توجه دارند. از 

تقاضای مصرفی مسکن اشاره نمود. حساسیت قیمتی در این نوع از تقاضا بسیار پایین است و تنها ممکن 

است با توجه به تغییر قیمت مسکن و درآمد خانوارها، نوع مسکن مورد تقاضا تغییر پیدا کند. افزون بر 

های معاملاتی، ها، هزینهبانک قیمت مسکن و درآمد خانوارها، تسهیلات پرداختی برای خرید ملک از سوی

)بهرامی،  دهندقرار می تأثیرترجیحات خانوارها و تحولات جمعیتی نیز تقاضای مصرفی مسکن را تحت 

 .(1395؛ فشاری، 1392

گیرد بلکه استفاده از مسکن در دو قالب با خرید مسکن صورت نمی صرفاًتحقق تقاضای مصرفی مسکن، 

 کند که به شرح ذیل هستند:تقاضای مصرفی مسکن را ایجاد میای و مسکن ملکی، مسکن اجاره

نشینی(: وجود بازار اجاره مسکن و امکان تأمین تقاضای مصرفی از تقاضای خدمات مسکن )اجاره .1

در صورت لزوم، تقاضای خرید خود را به تعویق اندازد.  کنندهمصرفطریق این بازار موجب شده که 
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نشینی دارند که از توان مالی کافی برای خرید دی تمایل به اجارهدرواقع از منظر اقتصادی، افرا

های موجود در گذاری در مسکن نسبت به سایر گزینهباشند و یا اینکه سرمایهمسکن برخوردار نمی

 از جذابیت کمتری برخوردار است. هاآنبازار برای 

ی استفاده شخصی و تقاضای خرید مسکن شخصی: این نوع از تقاضا با هدف تهیه مسکن برا .2

شود. متقاضیان خرید مسکن، پس از حصول اطمینان از اینکه خرید مسکن سکونت خانوار ایجاد می

آورند و در گذاری برخوردار است، به خرید مسکن روی میهای توجیه اقتصادی و سرمایهاز حداقل

شایان ذکر است که شوند. گیری خود بیشتر بر رفاه ایجاد شده برای خانوار متمرکز میتصمیم

متقاضیان خرید مسکن عموماً کسانی هستند که ریسک گریزند، به دنبال حفظ ارزش ثروت و 

باشند و با توجه به اینکه به خرید مسکن نگاهی بلندمدت دارند، لذا دارایی خود در بلندمدت می

؛ اتاق تهران، 1395)ملکی،  از اهمیت چندانی برخوردار نیست هاآنگذاری برای نقدشوندگی سرمایه

1393). 

 ای( مسکنتقاضای دارایی )سرمایه -3-1-2

شود، برخلاف تقاضای مصرفی مسکن که تنها به منظور فراهم کردن محل سکونت برای خانوارها مطرح می

در تقاضای دارایی مسکن، تقاضا مسکن به میزانی فراتر از سرپناه موردنیاز خانوارها است و با هدف کسب 

آید که خرید ای یا دارایی مسکن زمانی به وجود میشود. تقاضای سرمایهسودآوری ایجاد میبازدهی و 

ها مانند طلا، ارز، سهام و اوراق قرضه، از سوددهی بیشتری برخوردار باشد. مسکن در قیاس با سایر دارایی

کوتاه مدت بیشتر خواهد  آن در 1بازان انتظار داشته باشند که قیمت بازاری مسکن از قیمت بنیادیاگر سفته

توانند با خرید مسکن به قیمتی می هاآن همین روگیرد. از شد، بنابراین سوددهی در بازار مسکن شکل می

تر از قیمت بنیادی، آن را با قیمت بالاتر فروخته و کسب سود نمایند. هرچه میزان انحراف قیمت پایین

 سویکاز  چراکهیابد؛ قاضای دارایی مسکن هم افزایش میبازاری مسکن از قیمت بنیادی آن بیشتر باشد، ت

کنند و از سوی دیگر گریزی بالاتری برخوردار هستند، نیز تقاضا مسکن میبازانی که از درجه ریسکسفته

آید. ( نیز به منظور حفظ قدرت خرید خود به وجود میمستأجرانای )گران غیرحرفهتقاضا از سوی معامله

                                            
در  یدارانانتظارات خرکه در تعیین قیمت بازاری متغیرهای غیر بنیادی همانند لیکند درحاقیمت بنیادی بر اثر تغییرات متغیرهای بنیادی تغییر می 1

 هستند. نیز مؤثر مسکن یمتق یآت ییراتمورد تغ

 المللی وبینهای مربوط به بازار اعتبـار و پـول ملی و پیشرفت مدت، کوتاهاز متغیرهای سیاستی )تغییر نرخ بهره  اندعبارتبرخی از عوامل بنیادی 

معاملاتی  هایهزینه(، ...به بازار مـسکن(، عوامـل جمعیتـی )رشـد و تغییـر تحـولات در ترکیـب جمعیت، مهاجرت و دهیوامسهیل مقررات مربوط به ت

 .بندی منطقهو 
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های ای مسکن، تحولات بازار مسکن را متفاوت از تحولات سایر بخشکه تقاضای سرمایه باید اذعان داشت

؛ ملکی، 1395؛ فشاری، 1392)بهرامی،  شودگیری الگوی متفاوت تغییر قیمت میکند و موجب شکلمی

1395). 

 عرضه مسکن -3-2

ست اینکه عرضه مسکن تنها باشد. نخعرضه مسکن در مقایسه با سایر کالاها از چند وجه قابل بررسی می

گیری مالکان واحدهای مسکونی در شود، بلکه تصمیمتوسط تصمیم سازندگان واحدهای نوساز تعیین نمی

بنابراین عرضه مسکن از  ؛خصوص نحوه نگهداری، تغییر و تبدیل ذخیره مسکن موجود نیز بر آن مؤثر است

    شود. دوم در کونی نوساز تشکیل میدو جزء عرضه واحدهای مسکونی موجود و عرضه واحدهای مس

بدون حساسیت است؛ چراکه فرصت کافی و ظرفیت مناسب برای تغییرات  کاملاًمدت، عرضه مسکن کوتاه

 باشد. سوم، ناهمگنی مسکن باعث بر میبنیادین در برنامه تولید مسکن وجود ندارد و فرآیند تولید زمان

ی نظیر استحکام بنا، معماری، فاصله از مرکز شهر، عمر ساختمان، هایاز ویژگی متأثرشود که عرضه آن می

بر غیرهمگن  کاملاً، عرضه مسکن به عنوان یک کالای روازاینوساز و مواردی از این دست باشد. نوع ساخت

اینکه عرضه مسکن از منظر  درنهایتآید. می به دستمدل به حداکثر رساندن سود تولیدکنندگان  اساس

شود. گروه اول، سازندگانی که برای استفاده شخصی، اقدام می به دو گروه تقسیم وسازساختم بر انگیزه حاک

نمایند و ممکن است شامل تولیدکنندگان انفرادی و گروهی باشند. گروه دوم، به ساخت مسکن می

 آورندمی وساز مسکن رویای مسکن هستند که به منظور فروش، به ساختتولیدکنندگان و سازندگان حرفه

 (.1390؛ کریمی، 1393؛ اتاق تهران، 1395)ملکی، 

 عوامل مؤثر بر بازار مسکن -4

پذیرد که در می تأثیرهای خاص آن از عوامل متعددی بازار مسکن به دلیل ویژگی طورکلیبهقیمت مسکن و 

که بر اثر عملکرد  زا تقسیم کرد. عواملیزا و برونرا به دو دسته عوامل درون هاآنتوان حالت کلی می

های شهرسازی، ها و سیاستبخشی مسکن )زمین و قیمت آن، تکنولوژی ساخت، برنامهمتغیرهای درون

نظیر هزینه مصالح  وسازساختهای مربوط به های اعمال شده بر بخش مسکن، هزینهعوارض و مالیات

زا شوند، عوامل درونیا تقاضا میساختمانی، دستمزد کارگران و غیره(، موجب تغییر حجم و چگونگی عرضه 

 متأثرزایی است که بازار مسکن و قیمت این دارایی را عوامل درون ترینمهمقیمت زمین یکی از هستند. 

باشد و هرچه این نهاده محدودتر شود، قیمت آن کند؛ چراکه برای ساخت مسکن نیاز به زمین میمی

یابد که این امر، افزایش قیمت زمین، عرضه مسکن کاهش میافزایش خواهد یافت. درنتیجه با افزایش قیمت 
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مسکن را در پی خواهد داشت. نوسانات در قیمت مصالح ساختمانی و هزینه دستمزد نیروی کار نیز به عنوان 

نمایند و هرچه هزینه این وساز مسکن ایفا میزا، نقش مهمی در فرآیند ساختدیگر امثال عوامل درون

یابد که نتیجه این امر، افزایش قیمت مسکن خواهد هزینه ساخت مسکن نیز افزایش می عوامل بیشتر شود،

 بود.

های اقتصاد، بر عملکرد بازار دیگر عواملی که خارج از بازار مسکن و بر اثر تغییرات سایر بخشطرف از 

؛ 1396؛ سوری، 1394؛ رحمانی، 1390)کریمی،  روندزا به شمار میگذارند، از عوامل برونمی تأثیرمسکن 

دهند که قرار می تأثیرمختلفی، بازار مسکن را تحت  زایبرون(. عوامل 1395های مجلس، مرکز پژوهش

 از: اندعبارت هاآن ترینمهم

رفتار بازار مسکن در کشورهای وابسته به درآمد حاصل درآمدهای نفتی و سازوکار بیماری هلندی:  .1

های نفتی فتی با سایر کشورها متفاوت است؛ به طوری که شوکاز منابع طبیعی به ویژه درآمدهای ن

در این کشورها به عنوان یکی از عوامل اصلی نوسانات قیمت مسکن شناخته شده است. درواقع یکی 

است. بیماری هلندی یک  هاآنهای مهم چنین اقتصادهایی، بروز بیماری هلندی در از ویژگی

     برداری از منابع طبیعی و توسعه اقتصادی را تبیین رهمفهوم اقتصادی است که رابطه بین به

نماید و سازوکار آن بدین نحو است که در هنگام افزایش درآمدهای حاصل از منابع طبیعی، عدم می

به اقتصاد کشور، منجر به افزایش حجم  هاآنبرنامه مدیریت صحیح این نوع از درآمدها و تزریق بی

مدت شود. با توجه به اینکه در کوتاهافزایش تقاضا از سوی مردم می تاًنتیجنقدینگی در جامعه و 

باشد، لذا افزایش تقاضا منجر به بخش تولید قادر به پاسخگویی به افزایش تقاضای ایجاد شده نمی

     ها در چنین شرایطی برای مهار آثار تورم، اقدام به وارداتشود. دولتبروز تورم در اقتصاد می

 اقتصاد )بخش تولید( خواهد بود. مبادلهقابلکه نتیجه این امر تضعیف بخش کنند می

پذیر )نظیر مسکن و خدمات( امکان مبادلهقابلاز طرف دیگر، با توجه به اینکه واردات کالاهای غیر

باشد، بنابراین افزایش تقاضا منجر نیست و افزایش تولید و عرضه آن در کوتاه مدت نیز ممکن نمی

شود. شایان ذکر است که تضعیف اقتصاد به ویژه مسکن می مبادلهقابلویت و رشد بخش غیربه تق

نتیجه سوق  های تولیدی و درگذاری در بخشتوان تولیدی هر کشور، باعث عدم جذابیت سرمایه

گردد. لذا از این ناحیه نیز می -به عنوان بخش جانشین -ها به سمت بخش مسکنیافتن سرمایه

)ملکی،  ی حاصل از منابع طبیعی وجود داردیر قیمت مسکن به دلیل نوسانات درآمدهاامکان تغی

 .(1392؛ کمیجانی، 1396؛ سوری، 1395
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یکی از نکات کلیدی در تحلیل بازار مسکن، توجه به ماهیت آن به  بازارهای موازی و جایگزین: .2

نحوه تخصیص ثروت افراد میان  باشد؛ چراکهای( میسرمایه-عنوان کالایی با کارکرد دوگانه )مصرفی

تقاضا برای مسکن به منزله یک دارایی، به دارد.  هاآنهای مختلف، بستگی به نرخ بازدهی دارایی

ها و دیگر اشکال های موجود بستگی دارد. اگر بازدهی سایر داراییمیزان بازدهی و افق سایر دارایی

این اساس برای شناخت و  برخواهد یافت.  نگهداری ثروت پایین باشد، تقاضا برای مسکن افزایش

که بازارهای زیر به عنوان بازارهای موازی و جایگزین بازار  ضروری استبینی بازار مسکن پیش

 بررسی قرار گیرند: مسکن مورد

آید که از چندین بازارهای رقیب برای مسکن به شمار می ترینمهمبه عنوان یکی از  بانک .2.1

های گذارد. نخست اینکه، با کاهش نرخ سود سپردهمی تأثیرن وجه بر نوسانات قیمت مسک

یابد، نقدینگی به سمت بازار مسکن روانه ها کاهش میگذاری در بانکبانکی، انگیزه سرمایه

افزایش قیمت مسکن  نتیجتاًباعث تحریک تقاضا در بخش مسکن و  مسئلهشود و این می

لات بانکی، هزینه استقراض از سیستم شود. از طرف دیگر، با کاهش نرخ سود تسهیمی

برای مسکن  هاآنیابد و به واسطه افزایش توان مالی خانوارها، تقاضای بانکی کاهش می

؛ 1395)ملکی،  انجامدبه افزایش قیمت مسکن می درنهایتیابد که این امر افزایش می

 .(1394؛ رحمانی، 1392؛ کمیجانی، 1396سوری، 

به دنبال  سویککند. از می متأثراز دو جنبه بازار مسکن را ت آن بازار ارز و نوسانات قیم .2.2

ها به سمت بازار ارز یابد و سرمایهافزایش بازدهی در بازار ارز، تقاضا برای مسکن کاهش می

یابند که نتیجه این امر کاهش قیمت مسکن خواهد بود. از سوی دیگر این امکان سوق می

های تولید بخش مسکن، میزان ه واسطه تغییر قیمت نهادهوجود دارد که تغییرات نرخ ارز ب

سازد. بدین صورت که افزایش نرخ ارز به افزایش  متأثرفعالیت در این بخش و قیمت آن را 

؛ ملکی، 1394نهایتاً افزایش قیمت مسکن منجر شود )رحمانی، هزینه ساخت مسکن و 

1395.) 

گذاران قرار روی سرمایهشین برای مسکن پیشبه عنوان بازارهای جان بازار بورس و بازار طلا .2.3

 گذاران، ای از سرمایهشود که عدهها، سبب میدارند و کاهش در بازدهی این دارایی

بازی های اقتصادی ازجمله مسکن انتقال دهند و با سفتههای خود را به سایر بخشسرمایه

 (.1394موجب افزایش قیمت مسکن شوند )رحمانی، 
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های پولی و مالی منجر به از سیاست متأثرییرات حجم نقدینگی تغ قدینگی:تغییرات حجم ن .3

شود. وابستگی بودجه عمومی به درآمدهای حاصل از منابع طبیعی، نوسانات قیمت مسکن می

  ترینمهمهای پولی و عملکرد بانک مرکزی از ها به بانک مرکزی، سیاستافزایش بدهی دولت

شوند. افزایش حجم نقدینگی در جامعه منجر به محسوب می های تغییر حجم نقدینگیکانال

گذاری سوق شود. بخشی از مازاد نقدینگی به سمت بازارهای سرمایهافزایش تقاضا در اقتصاد می

های سوداگری مدت در فعالیتیابد. در صورتی که بازار سرمایه کارآمد نباشد و یا سودآوری کوتاهمی

گری و سوداگری نظیر بازار خرید و فروش مسکن و بازارهای واسطه بیشتر باشد، نقدینگی به سمت

زند. شایان ذکر است که رشد در این بازارها دامن می شود و به رشد قیمتساختمان سرازیر می

حجم نقدینگی از طریق افزایش نرخ تورم و به تبع آن، افزایش هزینه ساخت واحدهای مسکونی نیز 

تواند تا کنترل حجم نقدینگی در اقتصاد می همین روت مسکن شود. از تواند باعث افزایش قیممی

، 1392)کمیجانی؛  توجهی از بروز نوسانات شدید در بازار مسکن ممانعت به عمل آوردحد قابل

 .(1394؛ رحمانی، 1395ملکی، 

ی کار و های تولید نظیر هزینه مصالح ساختمانی، هزینه نیروشرایط تورمی، افزایش هزینه در تورم: .4

گردد. از سوی دیگر در چنین شرایطی، نه مواردی از این دست، منجر به افزایش قیمت مسکن می

ها، به منظور حفظ و تثبیت گذاران بلکه خانوارها نیز با مشاهده جریان رشد قیمتتنها سرمایه

تصادی های اقدر صورتی که میزان ریسک و نرخ بازگشت سرمایه در سایر بخش-های خود دارایی

آورند که نتیجه این امر، افزایش تقاضا گذاری در بخش مسکن روی میبه سرمایه -مطلوب نباشد

 .(1387های مجلس، مرکز پژوهش؛ 1392)کمیجانی،  برای مسکن و افزایش قیمت آن خواهد بود

 یش درآمد )با فرض ثبات سایر شرایط( به افزایش قدرت خریدافزا انداز خانوارها:درآمد و پس .5

تقاضا برای مسکن  روازاینکنند، انجامد و افراد بیشتری توانایی خرید مسکن را پیدا میخانوارها می

یابد. این افزایش تقاضا از چند وجه قابل بررسی است. نخست اینکه با افزایش درآمد، افزایش می

اضای خانوارها یابد و درنتیجه تقنشینی افزایش میتمایل خانوارها به تملک مسکن و ترک اجاره

یابد. این بخش از تقاضا مربوط به تقاضای مصرفی مسکن است. از برای کالای مسکن افزایش می

های گذاری در داراییسرمایه نتیجتاًانداز و سوی دیگر، با بالا رفتن درآمد، تمایل خانوارها به پس

    بخشی مهم برای انجام  بازار مسکن به عنوان کهازآنجایییابد. بادوام و پربازده افزایش می

گذاری در پیش روی خانوارها قرار دارد، بنابراین دور از انتظار نیست که افزایش درآمد سرمایه

ای مسکن نیز منجر شود. بدین ترتیب با افزایش درآمد خانوار این خانوارها، به افزایش تقاضا سرمایه
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افزایش قیمت مسکن را به  نهایتاًیابد و  امکان وجود دارد که در مجموع تقاضا برای مسکن افزایش

 (.1395؛ ملکی، 1394)رحمانی،  دنبال داشته باشد

جمعیتی نقش مهمی در تعیین تقاضا برای مسکن و درنتیجه نوسانات  عوامل عوامل جمعیتی: .6

قیمت مسکن دارد. برای بررسی عوامل جمعیتی، علاوه بر رشد جمعیت، باید به هرم سنی، آمار 

لاق و همچنین بُعد خانوار توجه نمود. افزایش جمعیت به صورت کلی افزایش تقاضای ازدواج و ط

مسکن و افزایش قیمت آن را به دنبال خواهد داشت. اگر هرم سنی جمعیت بیانگر ساختار جمعیتی 

گیری خانوارهای بیشتر و درنتیجه تواند به بالا رفتن آمار ازدواج و طلاق و شکلجوان باشد، می

تقاضا برای مسکن منجر شود. بُعد خانوار نیز از آن جهت اهمیت دارد که حتی با وجود روند افزایش 

کاهنده رشد جمعیت، این امکان وجود دارد که متوسط تعداد افراد موجود در هر خانوار کاهش 

 های)مرکز پژوهش یافته و به این ترتیب با افزایش تعداد خانوارها، تقاضا برای مسکن افزایش یابد

 (.1394؛ قادری، 1387مجلس، 

شود، زمینه دخالت زمانی که بازار مسکن با شکست مواجه می های دولت در بخش مسکن:سیاست .7

سازی ابزارهای مالیاتی، گذاری، پیادهها از طریق سرمایهشود. دولتدولت در این بازار فراهم می

ها در های دولتنمایند. هرچند سیاستمی متأثراعطای یارانه و مواردی از این دست، بازار مسکن را 

شوند، اما این امکان بخش مسکن با هدف کمک به اقتصاد ملی و افزایش رفاه در جامعه اتخاذ می

های متعددی را هم در پی داشته و زیان نباشند اثربخشوجود دارد که اقدامات صورت گرفته 

های ها پس از بررسی علت و ریشهتراهبرد مؤثر بخش مسکن آن است که دول همین روباشند. از 

ها و ابزارهای مناسب، تثبیت و تقویت بازار مسکن را در شکست بازار مسکن، با به کارگیری سیاست

 .(1396زاده، )قلی دستور کار خویش قرار دهند

  بازاری و های اقتصادی درونشوک تأثیرالذکر، بخش مسکن از یک طرف تحت با توجه به مطالب فوق

های رونق و رکود در بخش مسکن شکل ها، چرخهاین شوک تأثیرگیرد و تحت بازاری مسکن قرار مینبرو

توجهی از اشتغال و تشکیل سرمایه ناخالص هر اقتصاد را گیرد. از طرف دیگر به دلیل اینکه بخش قابلمی

کند. شایان ذکر می رمتأثدهد، بنابراین این بخش به طور مستقیم، اقتصاد ملی را بخش مسکن تشکیل می

های اقتصادی، به صورت های بخش مسکن به واسطه پیوندهای قوی این بخش با سایر بخشاست که شوک

 تأثیراتدهد. به واسطه همین قرار می تأثیرگذاری و تولیدات را در اقتصاد تحت غیرمستقیم اشتغال، سرمایه

شود و رونق آن کل اقتصاد ر اقتصاد تلقی میمستقیم و غیرمستقیم، بخش مسکن به عنوان بخش پیشران د

 (.1395)سلمانی،  تواند رونق بخشد و بالعکسرا می
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 گیری ادوار تجاری در بازار مسکنفرآیند شکل -5

ها یا ادوار تجاری در یکی از موضوعاتی که از دیرباز توجه اقتصاددانان را به خود معطوف ساخته، سیکل

  ها یا ادوار تجاری بیانگربوده است. سیکل هاآنیامدها و چگونگی مقابله با ، پهاآناقتصاد، دلایل بروز 

های های اقتصادی از یک روند نرمال در طول زمان است. درواقع نوسانها یا انحرافات سطح فعالیتنوسان

غال، گذاری، سطح اشتها، سطح تولید کالاها و خدمات گوناگون، میزان سرمایهای که در سطح قیمتدوره

ادوار یا  اصطلاحاًکند، نرخ بهره، عرضه و تقاضای پول، سطح دستمزدها و مواردی از این دست بروز می

های اقتصادی توانند در همه بخش(. ادوار تجاری می1393)خداداد کاشی،  شودهای تجاری نامیده میسیکل

زند. بخش مسکن به دلیل ماهیت و سا متأثرظهور نمایند و با توجه به ماهیتی که دارند، کل اقتصاد را 

تواند از این خصلت برخوردار باشد و بر روند های اقتصادی دارد، میای که با سایر بخشپیوندهای گسترده

 (.1396)سوری،  متغیرهای کلان اقتصادی اثرگذار باشد

د. به دنبال نشان دا 1 شکلتوان در قالب گیری ادوار تجاری در بخش مسکن را مینحوه شکل طورکلیبه

افزایش قیمت در بازار مسکن )به دلیل کمبود نسبی عرضه مسکن و همچنین ایجاد شوک در یکی از عوامل 

بخشی مسکن نظیر نرخ ارز، نقدینگی، درآمدهای نفتی و ...(، تقاضای سوداگرانه و همچنین مؤثر برون

گذاری در بخش مسکن با ، سرمایهیابد. به تبع این امرگذاری در بخش مسکن افزایش میبازدهی سرمایه

بازار مسکن  اصطلاحاًیابد و ای افزایش میگذاران غیرحرفهساز به خصوص سرمایهوورود فعالین بخش ساخت

گردد. در پی این اتفاق با وقفه زمانی معادل طول دوره ساخت مسکن در هر کشور، بازار با رونق مواجه می

شود به شده و پس از آن روند معکوس در بازار مسکن شروع می مسکن با افزایش عرضه و اشباع مواجه

بخشی )همچون رکود که بازار مسکن به دلیل عرضه مازاد و عموماً تغییر یا شوک در عوامل مؤثر برونطوری

گردد. لذا اقتصادی، کاهش قدرت خرید خانوار، کنترل نقدینگی و ...(، با ثبات نسبی در قیمت مواجه می

ای نیز از بازار ای و بخشی از سازندگان حرفهشود و سازندگان غیرحرفهاگرانه از بازار حذف میتقاضای سود

شود. نکته بازار با وقفه زمانی با کاهش عرضه و افزایش قیمت روبرو می مجدداًگردند و درنتیجه خارج می

بخشی بازار وه بر عوامل درونهای رونق و رکود در بازار مسکن آن است که علاگیری دورهتوجه در شکلقابل

بخشی )قدرت خرید ای و سایر موارد(، عوامل برونمسکن )دوره ساخت، ورود و خروج سازندگان غیرحرفه

 باشندگیری ادوار تجاری دخیل می( نیز در شکل...خانوار، نقدینگی، تورم، نرخ بهره، بازارهای موازی و 

 (.1394)چگنی، 
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 گیری ادوار تجاری در بخش مسکننحوه شکل -1 شکل

 

 بررسی بازار مسکن در ایران -6

ه قرار گرفته در ابتدا لازم به ذکر است در این بخش فعالیت بخش خصوصی در بخش مسکن ایران مورد توج

است و لذا در ارائه آمار و ارقام سعی شده است  غیرمسکونیاست. چراکه اغلب فعالیت بخش دولتی در حوزه 

 مربوط به فعالیت بخش خصوصی بهره گرفته شود. آمارکه در صورت وجود و عدم محدودیت، از 

شده است. متوسط  یتوجهقابلبه نسبت  افزودهارزشفعالیت بخش خصوصی در بخش مسکن منجر به تولید 

، 1370-94های افزوده ساختمان خصوصی از کل تولید ناخالص داخلی بدون نفت طی سالسهم ارزش

افزوده ساختمان خصوصی از تولید های مورد بررسی دامنه سهم ارزشدرصد بوده است. طی سال 6.4حدود 

بوده  ( در نوسان1387د )در سال درص 9.3( تا 1377درصد )در سال  3.8ناخالص داخلی بدون نفت بین 

 است.
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 )درصد( 1372-96های افزوده ساختمان خصوصی از تولید ناخالص داخلی بدون نفت طی سالسهم ارزش -1نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی

توجه است. متوسط سهم هزینه مسکن در لازم به ذکر است سهم بخش مسکن در اقتصاد خانوار نیز قابل

 درصد بوده است. 32.5حدود  1370-96های سال بودجه خانوار طی

 درصد(خانوار )سهم هزینه مسکن در بودجه  -2نمودار 

 
 منبع: مرکز آمار ایران

بر . است از منظر اشتغال نیز بخش مسکن، بخش بزرگی از جمعیت شاغل کشور را به خود اختصاص داده

 150نفر در بخش ساختمان و تعداد تقریبی  میلیون 3تعداد  1396در سال اساس آمار مرکز آمار ایران، 

درصد کل شاغلین کشور را  13.7اند. این رقم هزار نفر در بخش املاک و مستغلات مشغول به کار بوده

ها نظیر تولید درب و پنجره و مصالح ساختمانی که به صورت دهد. ضمن آنکه سایر فعالیتتشکیل می

 .دهندمیتوجهی از اشتغال کل را به خود اختصاص یز سهم قابلن اندارتباطغیرمستقیم با بخش مسکن در 
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اثر بر کل  منشأ تواندمیبا توجه به نقش بخش مسکن در اقتصاد کلان و خانوار، رکود و رونق در این بخش 

گذاری متناسب با نیاز بخش مسکن و وقوع رونق پایدار در افزایش سرمایه اقتصاد ایران باشد. به نحوی که

پذیر نبودن بازار مسکن و نوسان شدید بینیکند ولی پیش، نقش مثبتی در رشد اقتصادی ایفا میاین بخش

گذارد. ازجمله آثار میبر جای گذاری این بازار، آثار نامطلوبی بر اقتصاد کشور و خانوار قیمت و سرمایه در

ته به بخش مسکن در زمان توان، بیکاری در صنایع و مشاغل وابسنامطلوب نوسانات در بخش مسکن را می

ها در بخش مسکن، صنایع و گذاریتوجه سرمایهزیرا در شرایط رونق و افزایش حجم قابل؛ رکود دانست

 گرددها ایجاد میهای جدیدی در این حوزهیابند و ظرفیتهای دارای ارتباط با این بخش، توسعه میفعالیت

مانند. همچنین نوسانات شدید در بخش مسکن به فاده میها بلااستکه با وقوع رکود، بخشی از این ظرفیت

ها و ریزی خانوار برای تأمین مسکن موردنیاز خود را با چالش و سیاستخصوص در شاخص قیمت، برنامه

 (.1397سازد )قائدی، های اجراء شده دولت در این بخش را ناکارآمد میبرنامه

ساختار و به  این بخش، در ابتدا یهاچالشایران، مشخصات و تر بازار مسکن یقدقدر ادامه به منظور بررسی 

به بررسی نوسانات قیمتی و ادوار تجاری این بازار  سپسو  در ایران عرضه و تقاضای مسکنهای ویژگی

 شود.پرداخته می

 های عرضه و تقاضای مسکن در ایرانساختار و ویژگی-6-1

 تقاضای مسکن در ایران -6-1-1

از شرایط اقتصادی و مالی کشور  متأثرنظر از آنکه چه میزان از آن سکن در هر مقطعی )صرفمیزان نیاز به م

گردد(، مشتمل بر نیاز به خانوارهای تازه تشکیل شده و میزان کمبود تبدیل می مؤثرو خانوار، به تقاضای 

هنگی و اقتصادی مسکن است. هرچند تعداد خانوارهای تازه تشکیل شده نیز از ازدواج، طلاق، شرایط فر

 .پذیرداثر می ،های خودخانوار و زندگی مستقل افراد غیرمتاهل از خانواده

نشان داده شده است، تعداد  1که در جدول  1395بر طبق آمار سرشماری عمومی نفوس و مسکن در سال 

ه نشانگر میلیون بوده ک 24.2میلیون واحد و تعداد خانوار حدود  22.8واحدهای مسکونی در تصرف حدود 

)برگرفته از طرح  2میلیون واحدی مسکن در این سال است. همچنین بر طبق جدول  1.4 قریب به کمبود

تا  1395درصدی تعداد خانوار در سال طی بازه زمانی  2جامع مسکن وزارت راه و شهرسازی(، با فرض رشد 

موجود در  هاین خانوار به خانوارمیلیو 5.3میلیون، حدود  29.5به  24.2و افزایش تعداد خانوار از  1405

 شود.تحت عنوان خانوار تازه تشکیل شده شناخته می هاگردد که این خانوارکشور اضافه می
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است. ولی باید  میلیون واحد مسکونی 6.67نیاز به مسکن جدید در کشور حدود  کل 1405تا سال  روینازا

درصد از کل واحدهای  10مسکونی )حدود میلیون واحد  2.58بالغ بر  1395توجه داشت که در سال 

موجود کشور( در کشور خالی بوده است که با فرض کاهش این تعداد واحد به میزان نرمال و متعارف آن در 

یی از کل واحدهای روستادرصد در مناطق  2.5درصد در مناطق شهری و  5)یی روستامناطق شهری و 

ی خالی به بازار مسکن وجود دارد. هاخانهی از محل میلیون واحد مسکون 1.32موجود(، قابلیت عرضه 

طی دوره زمانی  ،رو برای پوشش نیاز به مسکن کشور بدون احتساب نوسازی واحدهای فرسوده کشورینازا

بایست تولید گردد. ولی باید توجه یممیلیون واحد مسکونی جدید  5.34، حدود 1405منتهی به  سالهده

میلیون واحد مسکونی موجود در کشور  3.8طرح جامع مسکن بالغ بر  داشت که حسب نتایج مطالعات

به  ینوساز یازمندفرسوده ن یاضافه شدن تعداد واحدهارو با فرض ینازافرسوده بود و نیاز به نوسازی دارند. 

 9، کل نیاز به مسکن کشور طی دوره مذکور بالغ بر 1405تا  1396ید در دوره زمانی جد یتعداد واحدها

 هزار واحد است. 900ون واحد و به صورت سالیانه در این دوره حدود میلی

 موجودی مسکن، تعداد خانوار و کمبود مسکن -1جدول 

 1395 1390 1385 1375 شرح

 79,926 75,149 70,495 60,055 تعداد جمعیت )هزار نفر(

 1.2 1.3 1.62 - نرخ رشد سالانه جمعیت

 24,196 21,110 17,585 12,280 تعداد خانوار )هزار(

 2.7 3.9 3.5 - نرخ رشد سالانه خانوار

 3.3 3.55 4.03 4.84 بعد خانوار

 22,825 19,954 15,859 10,770 هزار واحد(تصرف )تعداد واحد مسکونی در 

 2,587 1,663 633 - ی خالی )هزار واحد(هاخانهتعداد 

 1،371 1،156 1،726 1،510 کمبود مسکن )هزار واحد(
 ایران آمارمرکز منبع: 

 

 جمعیت و خانوار )هزار( -2جدول 

 درصدی تعداد خانوار( 2نرخ رشد  فرض)با  1405 1395 1390 شرح

 خانوار جمعیت خانوار جمعیت خانوار جمعیت

 9171 3828 5343 1327 1371 5299 کل

 7071 2193 4878 994 673 5199 شهری

 2100 1635 465 333 698 100 روستایی

 زارت راه و شهرسازی، طرح جامع مسکنمنبع: و
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 )هزار( 1396-1405 هایسالکشور طی  تخمین کل نیاز به مسکن -3جدول 

تأمین نیاز  شرح

خانوارهای 

تازه تشکیل 

 شده

کمبود 

مسکن 

نسبت به 

 خانوار

عرضه 

مسکن 

خالی به 

 بازار*

نیاز به 

مسکن 

)بدون 

 نوسازی(

نیاز به 

 نوسازی

کل 

وساز ساخت

 موردنیاز

ازی و بهس

ارتقاء 

 تدریجی

 1500 9171 3828 5343 1327 1371 5299 کل

 - 7085 2193 4892 994 673 5213 شهری

 - 2100 1635 465 333 698 100 روستایی
 منبع: وزارت راه و شهرسازی، دفتر اقتصاد مسکن، طرح جامع مسکن

و همچنین مساحت و کیفیت  مؤثردهد ولی میزان تقاضای را نشان می 1405، میزان نیاز به مسکن طی دهه منتهی به سال 3اعداد مندرج در جدول *

 از شرایط اقتصادی و اجتماعی و فرهنگی کشور در آینده خواهد بود است. متأثرواحد مسکونی تقاضا شده توسط یک خانوار، 

یی کشور روستادهد که طی سه دهه گذشته همواره بعد خانوار در مناطق شهری و حتی ها نشان مییبررس

 1395نفر در سال  3.3به  1365نفر در سال  5.1کشور از کل میانگین بعد خانوار  که یطورکاهشی بوده به 

درصد در  8.5به  1385درصد در سال  5.2از حدود  نفرهیککاهش یافته است. همچنین تعداد خانوارهای 

 .اندشدهه نشان داد 4و  3 نمودارهایافزایش یافته است. این امر در  1395سال 

 روند بعد خانوار )نفر( -3نمودار 

 
 منبع: مرکز آمار ایران، نتایج سرشماری عمومی نفوس و مسکن

 )درصد( کشور هایکل خانوار به نفرههای تکخانوار نسبت تعداد -4نمودار 

 
 منبع: مرکز آمار ایران، نتایج سرشماری عمومی نفوس و مسکن
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و همچنین شرایط نامناسب  نفرهیکخانوار و تعداد خانوارهای  مجموع تحولات رخ داده در خصوص بعد

به سمت واحدهای مسکونی  شهرهاکلانهای اخیر، تقاضای خانوار را به خصوص در اقتصادی کشور طی سال

 کوچک متراژ سوق داده است.

 عرضه مسکن در ایران -6-1-2

ی هاپروانهتوان از آمار و تقاضای مسکن میبرای بررسی عرضه مسکن و تطابق کمی و کیفی آن با میزان نیاز 

 استفاده نمود. هاآنشده و مشخصات یلتکمو همچنین تعداد واحدهای مسکونی  صادرشدهساختمانی 

شده در مناطق شهری کشور به یلتکممشخص است تعداد واحدهای مسکونی  5 نمودارکه در  گونههمان

هزار واحد  834، 1392داکثر میزان این شاخص در سال های اخیر روند نوسانی داشته و حخصوص در سال

هزار واحد رسیده  382به  1395ین سال روند شاخص مذکور نزولی گردیده و در سال ا از بعداست ولی 

(، تعداد واحدهای 1)سال اول برنامه طرح جامع مسکن 1396این است که در سال  ذکرقابلاست. نکته 

 700موردنیاز مناطق شهری کشور ) وسازساختر واحد بوده که با کل هزا 402شده شهری، یلتکممسکونی 

 توجهی دارد.هزار واحد(، فاصله قابل

 در مناطق شهری کشور )هزار واحد( شدهیلتکمتعداد واحدهای مسکونی  -5نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی ج ا.ا

                                            
تدوین طرح های  در قالب سند تلفیق، توسط وزارت راه و شهرسازی تدوین شده است. هدف اصلی از 1396-1405 آخرین نسخه طرح جامع مسکن 1

 است.ابعاد  یهبخش مسکن در کل یتبرای ارتقاء وضع یوستهمنسجم و به هم پ راهی نقشه ینتدوجامع شهری که یک برنامه توسعه بخشی هستند، 
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ی، خانوارهای متقاضی واحدهای که بنا به دلایل اقتصادی، اجتماعی و فرهنگیدرحاللازم به ذکر است 

شده، یلتکمهای اخیر متوسط سطح زیربنای واحدهای مسکونی باشند، در سالیممسکونی کوچک متراژ 

سهم واحدهای کوچک متراژ  ضمن آنکهرسیده است.  1396در سال  مترمربع 156روند افزایشی داشته و به 

درصد  11مترمربع از  90دارای مساحت کمتر از  که سهم واحدهاییافته به نحویکاهشهای اخیر در سال

نشان داده شده  4و جدول  6رسیده است. این امر در نمودار  1396درصد در سال  5به  1390در سال 

)عرضه  است. این رویدادها منجر به ایجاد عدم تطابق در الگوی عرضه مسکن با الگوی تقاضای مسکن

 شهرها، شده است.به خصوص در کلان وچک متراژ(واحدهای بزرگ متراژ و تقاضای واحدهای ک

 شده در مناطق شهری کشور )مترمربع(یلتکممتوسط سطح زیربنای واحدهای مسکونی  -6نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی ج ا.ا

 درصد(-های مختلف مساحتی )مترمربعشده در بازهیلتکمتوزیع واحدهای مسکونی -4جدول 

تا  مساحت
50 

51 
تا 

70 

71 
تا 

90 

91 
تا 

11
0

 

11
1

 تا 
13

0
 

13
1

 
تا 

15
0

 

15
1

 
تا 

18
0

 

18
1

 
تا 

20
0

 

20
1

 تا 
25

0
 

25
1

 
تر

ش
 بی

و
 

1390 1 4 11 19 23 16 13 5 5 3 

1391 1 2 16 20 21 14 13 5 5 3 

1392 1 3 11 23 22 13 14 5 5 4 

1393 1 3 9 19 21 15 15 6 7 3 

1394 1 2 7 17 23 16 16 7 8 4 

1395 1 2 7 18 18 14 17 8 9 5 

1396 1 1 5 13 15 17 23 10 10 5 
 منبع: بانک مرکزی ج ا.ا
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دهد نیز نشان می 7های ساختمانی صادره در مناطق شهری در نمودار بررسی تعداد واحد مسکونی در پروانه

به  1391تا  1389های هزار واحد طی سال 740که این شاخص، نوسانات سالانه شدیدی داشته و از حدود 

ساله در ایران،  3تا  2با توجه به طول دوره ساخت  های اخیر رسیده است.هزار واحد در سال 330حدود 

های ساختمانی، منجر به کمبود عرضه واحدهای مسکونی تکمیل شده در کاهش واحد مسکونی در پروانه

 های آتی خواهد گردید.مناطق شهری )در مقایسه با نیاز به مسکن برآورد شده( طی سال

 هزار واحد(کشور )ساختمانی صادر شده در مناطق شهری  هایپروانهتعداد واحد مسکونی در  -7 رنمودا

 
 منبع: بانک مرکزی ج ا.ا

های عرضه زمین، تعداد طبقات لازم به ذکر است، به مرور زمان با توجه به افزایش شهرنشینی و محدودیت

درصد در  45های یک طبقه از ی که سهم پروانهانهگوبهافزایش یافته های مسکونی های ساختمانپروانه در

 4های کاهش یافته و از طرف دیگر در این دوره سهم پروانه 1396درصد در سال  30به حدود  1370سال 

 8درصد افزایش یافته است. این امر در نمودار  30 بیش ازطبقه و بیشتر، از حدود دو درصد به  5طبقه و 

 نشان داده شده است.
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 (1370-1396طی بازه زمانی ) طبقات در نقاط شهریتعداد  بر حسباحداث ساختمان مسکونی  هایپروانهدرصد  -8 مودارن

 
 منبع: مرکز آمار ایران

 یست.نشامل ارقام شهر تهران  1389و  1382، 1377، 1376، 1375، 1370های آمار سال* 

 انبازار مسکن ایرو ادوار تجاری در نوسانات قیمتی  -6-2

های رونق و رکود( بازار مسکن، ضمن آنکه امکان شناسایی عوامل اثرگذار بر بازار با بررسی ادوار تجاری )دوره

گردد، اطلاعات لازم در این بخش ازجمله زمان تقریبی رکود یا رونق بازار مسکن نیز برای مسکن مهیا می

گیرد. اگر دلایل صی و خانوارها قرار میریزی در اختیار دولت، فعالین بخش خصوو برنامه گذاریسیاست

مناسب، شکاف بین  گذاریسیاستتواند با ادوار تجاری بازار مسکن به درستی شناسایی شوند، دولت می

 ها بکاهد.دوره رکود و رونق را کاهش و از شدت نوسانات قیمت در این دوره

گردد ولی در ایران به خصوص در جه میشایان ذکر است در عموم کشورها بازار مسکن با ادوار تجاری موا

ای از عوامل برون و درون بخشی منجر به بروز و تشدید ادوار تجاری در این بازار های اخیر مجموعهدهه

 اند.شده
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گذاری افزوده یا سرمایهدر ادبیات اقتصادی برای بررسی ادوار تجاری نوسانات متغیرهایی همچون ارزش

ادوار تجاری بازار مسکن )نوسانات  شده استمشخص  9نمودار  درکه  گونهمانهگیرد ولی مدنظر قرار می

 د.نیی با نوسانات قیمت مسکن داربالاافزوده( در ایران همبستگی بسیار گذاری یا ارزشسرمایه

جدید  ایهساختماندر  یخصوصحقیقی بخش  گذاریسرمایهکل و  1در شهر تهران مسکناسمی  یمتنرخ رشد سالانه ق -9 نمودار

 ()درصد 1371-96های طی سال 2مناطق شهری

 
 منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا

نیز به علت  1396دوره رونق را تجربه کرده است. در سال  4، بازار مسکن ایران 1371-95طی دوره زمانی 

گذاری ، بخش مسکن با افزایش قیمت و تا حدودی با افزایش سرمایه1396شوک ارزی در نیمه دوم سال 

قیمت مسکن با جهش مواجه گردید به نحویکه در مهرماه این  1397اجه شده است. در ادامه در سال مو

بینی درصد افزایش یافت و پیش 83.5سال نسبت به ماه مشابه سال قبل، قیمت مسکن در شهر تهران 

 1397 اول سال ماههششگذاری خصوصی نیز در بخش مسکن افزایش یابد. ضمن آنکه در شود سرمایهمی

اول  ماههسهدرصد و در  21در شهر تهران حدود  صادرشدههای ساختمانی تعداد واحد مسکونی در پروانه

 اند.یافتهیشافزادرصد  14حدود  شدهصادر های ساختمانیاین سال در کل مناطق شهری کشور تعداد پروانه

                                            
 یمتق یانگینماز  نمودار ینخصوص، در ا یندر ا اتکاقابلکشور و نبود آمار  یمسکن در مناطق شهر یمتق یانگینبه علت نقصان در آمار مربوط به م 1

 ایملاحظهقابلکشور تفاوت  یمسکن در شهر تهران و مناطق شهر یمتمسکن در شهر تهران استفاده شده است. لازم به ذکر است اگرچه ارقام مطلق ق

 .باشندمی یکسانیروند  یدارا هاآننرخ رشد  یدارند ول
در  یبخش خصوص گذاریسرمایهکل  ، هاسالاز  یساخت در برخ هایهزینهکالا و خدمات با شاخص  یشاخص بها روندیهمعدم  یلدل به 2

نسبت تشکیل سرمایه ثابت بخش خصوصی در بخش ساختمان حقیقی به نسبت تشکیل با استفاده از شاخص  یمناطق شهر یدجد هایساختمان

 .شده است یقی، حقسرمایه ثابت بخش خصوصی در بخش ساختمان اسمی
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با  زمانهمدهد. ونق و رکود را نشان میهای ردورهساختمانی نیز،  هایلازم به ذکر است روند تعداد پروانه

های ساختمانی های رونق( بدیهی است که تقاضا برای صدور پروانهگذاری )دورهافزایش قیمت و سرمایه

گردد. های ساختمانی کمتر توسط بخش خصوصی اخذ میهای رکود، پروانهیابد و در دورهیمافزایش 

های )سال 1391و  1386، 1381، 1375های در سال شده استمشخص  10نمودار  درکه  گونههمان

 یافته است.یشافزاهای ساختمانی در مناطق شهری رونق(، تعداد پروانه

 )هزار فقره( 1372-96 هایسالطی  یمناطق شهردر کلیه  هایشهردارتوسط  صادرشده یساختمان هایتعداد پروانه -10 نمودار

 
 ی ج.ا.امنبع: بانک مرکز

سبت قیمت مسکن به های ساختمانی، شاخصِ نگذاری و تعداد پروانهی قیمت، سرمایههاشاخصعلاوه بر 

های رونق و افزایش قیمت، این دهند. در سالیمهای رونق و رکود را نشان هزینه ساخت، نیز روند دوره

بینی پیشتوان برای یابد. از این شاخص مییمهای رکود شاخص مذکور کاهش شاخص افزایش و در دوره

 بازار مسکن نیز استفاده نمود.

بوده است. در این دوره  4تاکنون، همواره بالاتر از عدد  1380، این شاخص از سال 11مطابق با نمودار  

( بوده 6.7)عدد  1391ترین میزان آن در سال یشب( و 4)عدد  1384کمترین میزان شاخص مذکور در سال 

نزدیک شود، بخش مسکن در  4مسکن به هزینه ساخت، به عدد  شاخص قیمت که یزمانبنابراین ؛ است

این  که یزمانگذاری )رونق( را داشت و بینی جهش قیمت و افزایش سرمایهتوان پیشرکود است و می

توان انتظار ورود بخش مسکن به شود، بخش مسکن در دوره رونق است و مینزدیک می 6.7شاخص به عدد 

 داشت. دوره رکود و ثبات قیمت را
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 توبین( Q)شاخص نسبت  نسبت قیمت به هزینه ساخت -11نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا و محاسبات نگارنده

نیز دوره رونق و رکود را نشان  شدهتمامبه  شدهشروعهای های دیگری نظیر نسبت تعداد ساختمانشاخص

، حاکی از دوره رونق و شدهتمامبه  شدهعشروهای افزایش تعداد ساختمان عموماً که یاگونهبهدهند. یم

گذاران به بخش مسکن برای ساخت یهسرماهای رونق، ورود زیرا در دوره؛ عکس آن حاکی از دوره رکود است

های رکود، شروع به یابد و در دورهیمیابد بنابراین، نسبت مذکور افزایش یمواحدهای جدید افزایش 

 یابد.یمنسبت مورد اشاره نیز کاهش  آن تبعبهد کاهش و های جدیگذاری در ساختمانسرمایه

 1372-96 هایسالدر کلیه مناطق شهری طی  شدهیلتکمبه  شدهشروع هایساختمانتعداد نسبت  -12 نمودار

 
 ی ج.ا.ا و محاسبات نگارندهبانک مرکزمنبع: 
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بیان  "تجاری در بازار مسکن گیری ادوارفرآیند شکل"گزارش با عنوان  4در بخش  ترپیشکه  طورهمان

      بخشی بازار مسکن عوامل گیری ادوار تجاری بازار مسکن، علاوه بر عوامل دروندر شکل شده است

توان یری و تشدید رونق و یا رکود در بازار مسکن ایران را نمیگشکللذا . باشندبخشی نیز دخیل میبرون

بر  مؤثرتوان اثرگذارترین متغیرها و عوامل رسی این ادوار میناشی از یک عامل دانست. با این وجود با بر

 یی نمود.شناساهای رونق و رکود را یری هر یک از دورهگشکل

 بر ادوار تجاری در ایران مؤثرعوامل  -7

بینی این ادوار یی و پیششناساهای در بخش پیشین به بررسی روند ادوار تجاری در بخش مسکن و شاخص

یدکننده ادوار تجاری در ایران مورد بحث و تشدر این بخش از گزارش عوامل ایجادکننده و پرداخته شد. د

مسکن در  وسازساختهای خاص نظام یژگیود. حسب تجارب بازار مسکن و همچنین نگیربررسی قرار می

ن بخشی و توان به دو دسته عوامل دروایران، دلایل و عوامل ایجاد و تشدید ادوار تجاری در ایران را می

 پرداخته شده است. هاآنی کرد که در ادامه به بنددستهعوامل برون بخشی، 

 بخشی اثرگذار بر ادوار تجاریعوامل درون-7-1

های بخش مسکن، بر ادوار تجاری آن دسته از عواملی هستند که منبعث از ویژگی مؤثرعوامل درون بخشی 

که  ها و قوانین و مقررات حاکم بر این بخش استرویهوساز، نهادهای موجود در بخش مسکن، صنعت ساخت

 گیرند.در ذیل موردبررسی قرار می

های تولید مسکن، نظیر وساز از مجموع هزینه نهادهشده ساخت: بهای تماموسازشده ساختبهای تمام •

قیمت زمین، مصالح ساختمانی، دستمزد و خدمات ساختمانی، هزینه مجوز ساخت، مجوز دریافت 

ها اثرگذاری بیشتری بر بهای زمین به نسبت دیگر نهاده شود. در میان این اجزاعابات و ...تشکیل میانش

توجهی مشاهده ایکه بین قیمت زمین و قیمت مسکن در ایران همبستگی قابلقیمت مسکن دارد به گونه

توجه به میزان  شود. همچنین یک رابطه علی دوطرفه بین این دو قیمت وجود دارد. قیمت زمین بامی

زمین به  آنکهشود. ضمن وری )تراکم( شهری تعیین میهای قابل توسعه و میزان بهرهمحدودیت زمین

یرقابل تجارت بودن مستعد فعالیت سوداگران غعلت محدود بودن، مکان محور بودن، نداشتن جانشین و 

 است.

و رونق متفاوت است. در دوران رونق  وساز بر روی قیمت مسکن در دوره رکودشده ساختاثر هزینه تمام

یدکننده توسط تولاغلب توسط متقاضی و در دوره رکود با کاهش حاشیه سود  ،این افزایش هزینه
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ای بر ملاحظهقابل تأثیروساز در دوره رونق بنابراین افزایش هزینه ساخت؛ شودپرداخت می کنندهعرضه

 (.1395قیمت مسکن خواهد داشت )ملکی، 

درصد تغییر شاخص قیمت زمین در کلیه مناطق شهری بیش از درصد تغییر ، 13نمودار  مطابق با

شاخص بهای ساختمانی و بهای کالاها و خدمات مصرفی است. این امر سبب شده است در زمانی که 

کنندگان سود و بهای ساختمانی افزایش یافته است به علت افزایش بیشتر بهای زمین عرضه

کنند و بالعکس در زمان کاهش بهای ساختمانی، کاهش قیمت زمین بیشتر بوده لذا تقاضاکنندگان ضرر 

 اند.کنندگان ضرر و تقاضاکنندگان سود بردهعرضه

 1378-96های مناطق شهری طی سالکلیه درصد تغییر شاخص بهای خدمات ساختمانی، کالا و خدمات مصرفی و قیمت زمین در -13نمودار 

 امنبع: بانک مرکزی ج.ا.

مربوط به عوارض تراکم  ییراتشاخص تغ ینامتوسط سه فصل اول این شاخص در سال مذکور است.  1396* شاخص قیمت زمین در سال 

 گردد.شامل می یزرا ن یساختمان

بام،  آسفالت ی،سفت کار، اجرت نقاش یروز بنا یکمزد  ی،روز کارگر ساده ساختمان یکشامل شاخص مزد  بهای خدمات ساختمانی شاخص **

 کار است.کش و کارگر ماهر برقکار، گچ کار، کارگر ماهر لولهکار، کاشیسیمان ی،مقن

: منظور از کم کشش بودن عرضه، عدم افزایش عرضه کم کشش بودن عرضه مسکن در کوتاه مدت •

به عبارت دیگر اگر عرضه در ؛ متناسب با افزایش قیمت در این بازار در دوره زمانی کوتاه مدت است

یابد. در این یموتاه مدت با کشش باشد، پس از افزایش قیمت، با یک وقفه زمانی میزان عرضه افزایش ک

گردد. در گذشته و حالت امکان تعدیل قیمت وجود دارد؛ بنابراین بازار با نوسانات شدید مواجه نمی

ه مدت به شرح همچنان در شرایط فعلی، دو دلیل اصلی کم کشش بودن عرضه مسکن در ایران در کوتا

 ذیل است:
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شود که بودن صدور پروانه ساختمانی سبب می برزمانطولانی بودن فرآیند صدور پروانه ساختمانی:  .1

دهای وساز واحی رونق و افزایش تقاضا در بازار مسکن، شروع به ساختهانشانهیت رؤپس از 

ا فاصله زمانی به بازار گیرد و بنابراین واحدهای مسکونی جدید بمسکونی جدید، با وقفه صورت 

 شود.قیمت در این بازار می د. درنتیجه مازاد تقاضای مسکن سبب افزایشنعرضه گرد

وساز مورداستفاده در ایران، روند ساخت و تکمیل وساز در ایران: تکنولوژی ساختتکنولوژی ساخت .2

ی روز دنیا این است که تکنولوژ یدرحال. این کرده استطولانی  را شدهشروعواحدهای مسکونی 

 یر شود.پذامکانهای مسکونی در چند ماه کند که تکمیل ساختمانامکان را فراهم می

عدم شناخت کافی سازندگان از روندهای حاکم بر بازار مسکن برای انتخاب زمان مناسب ورود و خروج از  •

ی رونق هانشانهبا مشاهده  ای،یرحرفهغگذاران یهسرماگذاران به خصوص یهسرما: در ایران عموم این بازار

بودن فرآیند تولید مسکن، واحدهای  برزماننمایند ولی با توجه به یمدر بازار مسکن، به بازار مسکن ورود 

زنند. از یمرسد، لذا به تعمیق رکود دامن یمدر دوره رکود و کاهش تقاضا به اتمام  غالباً هاآنمسکونی 

بازار مسکن در دوره  عموماًی توسط سازندگان در دوره رکود، گذارطرف دیگر به دلیل کاهش سرمایه

منجر به جهش قیمت مسکن  مسئلهکه این  گرددشده مواجه مییلتکمرونق با کاهش عرضه واحدهای 

 .شودمی

(: نقصان وسازنقصان اطلاعات یا تقارن اطلاعاتی در بخش مسکن )در دو حوزه خرید و فروش و ساخت •

. در این شرایط تعیین استیری بازار مبتنی بر شرایط رقابت کامل گشکلع اصلی اطلاعات ازجمله موان

ی هابنگاهقیمت بر اساس شرایط بازار رقابتی )که خصیصه اصلی آن عدم تعیین قیمت توسط اشخاص یا 

به تشدید نوسانات قیمتی و به تبع آن نوسانات در  مسئلهگردد. این املاک است( تعیین نمی

 زند.یمهای حقیقی بخش مسکن دامنه و فعالیت گذاریسرمایه

بایست نظام اطلاعاتی کاملی به نحوی که اطلاعات معاملات در یمبه منظور رفع مشکل نقصان اطلاعات، 

کنندگان و تقاضاکنندگان مسکن قرار دهد، ایجاد گردد. بازار مسکن را به صورت شفاف در اختیار عرضه

عات بازار املاک با پوشش هفت شهر در این حوزه در حال فعالیت است البته در حال حاضر سامانه اطلا

ی کشور هااستانولی به دلایلی ازجمله عدم اجباری بودن ثبت معاملات در آن و عدم پوشش همه 

تواند به خوبی نقش ایفا کند. لذا ضروری است، توسعه سامانه ثبت معاملات املاک و مستغلات کشور نمی

ت معاملات در سامانه مذکور در دستور کار قرار بگیرد. لازم به ذکر است این امر و اجباری کردن ثب

 گردد. نیز منجر به کاهش فساد در نقل و انتقال املاکتواند می
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ازجمله دلایل عدم ثبت معاملات در سامانه ثبت معاملات املاک و مستغلات، عدم وجود قانون مصوب 

ت مسکن در این سامانه و رای دیوان عدالت اداری مبنی بر عدم مجلس برای الزامی نمودن ثبت معاملا

 الزام به ثبت معاملات در سامانه مذکور است.

نمایندگی هر دو طرف معامله مسکن  ،در ایران مشاوران املاک ناکارآمدی نظام حاکم بر مشاوران املاک: •

ی هادورهونق به سمت فروشنده و در در دوران ر هابنگاهفروشنده( را بر عهده دارند، لذا این  )خریدار و

شوند که این امر به ثبات بیشتر قیمت در دوران رکود و افزایش بیشتر یمرکود به سمت متقاضی متمایل 

شود. همچنین درآمد مشاورین املاک وابسته به قیمت مسکن است، قیمت در دوران رونق منجر می

 نمایند.یمد بیشتری کسب بنابراین با افزایش قیمت مسکن مورد معامله، درآم

ایکه ی املاک است. به گونههابنگاهکردن این مشکل، پلکانی کردن نرخ تعرفه  برطرفازجمله راهکارهای 

ی هابنگاهبا افزایش قیمت واحد مسکونی مورد معامله به بالای یک مبلغ مشخص، نرخ تعرفه دریافتی 

برای افزایش قیمت مسکن کاست. ضمن آنکه  هااهبنگتوان از انگیزه املاک کاهش یابد. بدین طریق می

خریدار و یا فروشنده( را بر )وکالت یک طرف معامله  ،ی املاکهابنگاهبایست مکانیزمی تعریف کرد که یم

 عهده بگیرند.

 عوامل برون بخشی اثرگذار بر بازار مسکن-7-2

های اقتصادی و سایر بخش از شرایط متأثرهای اقتصادی کشور، بخش مسکن به عنوان یکی از بخش 

های مختلف اقتصادی، متغیرهای کلان اقتصادی است و با تغییر و ایجاد نوسان در متغیرهای کلان و بخش

 گردند.یمهای بخش مسکن نیز با تغییر و نوسان مواجه متغیرها و شاخص

مان( و عرض )مقدار( آن به وسیله عوامل درون بخشی شکل گرفته و طول )ز عمدتاًساختار ادوار بازار مسکن 

یرهای کلان اقتصادی نظیر حجم متغ عمدتاًیابد. این عوامل یمتوسط عوامل برون بخشی تشدید یا تخفیف 

خانوار،  اندازپسی نفتی، ساختار جمعیتی کشور، سطح درآمد و درآمدهاها، یمتقنقدینگی، سطح عمومی 

ذکر است که یانشاگیرند. یبرمگزین و ... را در ی جایبازارهاهای دولتی، میزان سودآوری گذارییاستس

 (.1395طول و عرض و به عبارت دیگر زمان و مقدار ادوار تجاری دارای الگوی یکسانی نیستند )ملکی، 

دوره رونق در بخش مسکن روی داده  4، تعداد 1395تا  1370ذکر گردید از سال تر پیشکه  گونههمان

موردبررسی قرار  هاآنگیری شکلبر  مؤثرعوامل و دلایل برون بخشی  ترین، مهمبه تفصیلکه در ادامه  است

 گیرند.می
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 درآمدهای نفتی و بیماری هلندی -7-2-1

آن به  قاعدهی نفتی و تزریق خارج از درآمدهاکه در بخش ادبیات نظری عنوان شد، با افزایش  طورهمان

رو تحلیلگران ینازایابد. یمافزایش  مبادلهقابلغیراقتصاد و به تبع آن افزایش نقدینگی، قیمت کالاهای 

اقتصادی اذعان دارند که بازار مسکن در کشورهای صادرکننده نفت با بازار مسکن در سایر کشورها 

یی دارد. در کشورهای صادرکننده نفت درآمدهای نفتی اثر معناداری بر نوسانات بازار مسکن هاتفاوت

 تأثیریافته شاهد آن هستیم که نوسانات بازار مسکن بیشتر تحت توسعهدهای که در اقتصایدرحالگذارد می

 کندها بر اقتصاد را تشدید میگیرد و به عنوان یک اهرم، اثرگذاری این سیاستهای پولی قرار میسیاست

(kosuke, 2002.) 

 1372-1396های طی سال تهران درصد تغییر قیمت متوسط نفت سبک ایران و نرخ رشد قیمت مسکن در -14 نمودار

 
 ریزی وزارت راه و شهرسازیی ج.ا.ا دفتر اقتصاد مسکن و برنامهبانک مرکزمنبع: 

های توجه این است که اثرگذاری افزایش قیمت نفت و درنتیجه آن درآمدهای نفتی بر جهشنکته قابل

شود در پی افزایش قیمت نفت مشاهده می 14که در نمودار  طورهمانقیمتی در بازار مسکن با وقفه است. 

، افزایش دوسالهیک تا  عموماً، قیمت مسکن نیز با اختلاف زمانی 1390و  1384 ،1378های در سال

 یابد.یم

ی ارزی درآمدهای و وابسته به محصولتکرسد تا زمانی که اقتصاد ایران به صورت یمدر هر حال به نظر 

دهای نفتی به واسطه اثرگذاری بر حجم نقدینگی بر جامعه حاصل از نفت و گاز باشد، رونق و افول درآم

مبادله اقتصاد نظیر مسکن و تضعیف یرقابلغمنجر به بروز تورم در جامعه و درنتیجه تقویت و رشد بخش 

 اقتصاد )بخش تولید( گردد. مبادلهقابلبخش 
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ی نفتی در کنار درآمدها از همین رو اندیشیدن تمهیدات ویژه در راستای کاهش وابستگی اقتصاد کشور به

به ؛ کندتواند تا حد زیادی از بروز نوسانات در بخش مسکن جلوگیری مدیریت صحیح این درآمدها می

تواند از طریق استفاده بهینه از درآمدهای ارزی حاصل از نفت و گاز نظیر عبارت دیگر دولت می

ی سرمایه، تخصیص هاصندوقای مذکور در های سودآور، ذخیره درآمدهینهگزگذاری این منابع در سرمایه

های جاری ینههزی به این نوع از درآمدها )تخصیص بابت ابودجهاین منابع به امور زیربنایی، عدم نگاه 

درآمدهای حاصل از فروش نفت،  بهای یهسرمای تغییر نگرش مسئولان از نگاه مصرفی به طورکلبهدولت( و 

های سوداگری بکاهد )مرکز تحقیقات و ای و فعالیتیهسرمای ازارهاباز سوق یافتن این منابع به سمت 

 (.1397های اقتصادی، یبررس

 مولد اقتصادی هایبخشعدم جذب نقدینگی در -7-2-2

با تزریق نقدینگی بالأخص در زمان وفور  هادولتهای اخیر، مشاهدات حاکی از آن است که طی دهه

اند که البته این امر نتیجه اثربخشی به زایی داشتهلیدی و اشتغالدرآمدهای نفتی سعی در افزایش بنیه تو

مشاهده نشده و در مقابل حجم نقدینگی  اشتغال و تولید در وضعیت یملموس همراه نداشته است زیرا بهبود

های تولیدی و به دلیل نامناسب وجود مکانیزم های تخصیص دهنده آن به بخش خلأیافته که در یشافزا

های مختلف ازجمله بخش مسکن های سوداگرانه و غیرمولد در بخشوکار، صرف فعالیتی کسببودن فضا

های جهشی افزایش قیمت مسکن در ایران شاهد این مدعا نقدینگی با دوره شده است. انطباق با وقفه رشد

   و 1382-85، 1376-79های شود که در پی افزایش نقدینگی در سالمشاهده می 15است. در نمودار 

 ، قیمت مسکن با یک وقفه زمانی با رشد مواجه شده است.89-1387

 )درصد( 1372-1396های نقدینگی و قیمت مسکن در شهر تهران طی سال نرخ رشد -15نمودار 

 
 ی ج.ا.ابانک مرکزمنبع: 

 افزایش نقدینگی
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 بازارهای موازی-7-2-3

نقدینگی و بازدهی سرمایه و  کنندهجذببازارهای پول، ارز و طلا به موازات بازار مسکن، ازجمله بازارهای 

نقدینگی در بازارهای مذکور هستند. البته باید توجه داشت تفاوت  کنندهجذبریسک، ازجمله عوامل 

، برای ورود به بازار مسکن به مثالعنوانبهها وجود دارد. ییداراتوجهی بین بازار مسکن و بازار سایر قابل

که در سایر بازارهای موازی، با حداقلی از منابع و نقدینگی نیز یدرحال یی از نقدینگی نیاز استبالامبالغ 

توان ورود نمود. همچنین ورود و خروج به بازارهای موازی به نسبت بازار مسکن، با سرعت بالاتری رخ می

ه بر دهد. البته باید توجه داشت که حلقه اتصال بازارهای موازی به خصوص بازار ارز با بخش مسکن، علاومی

ای و انتظارات تورمی تغییر و تحولات این بازارها، ینههزجذب نقدینگی، موارد دیگری همچون، انتقال اثرات 

 شود.پرداخته می هاآنکه در ذیل حسب مورد به  استنیز 

 بازار پول .1

نقدینگی  تر از جابجایییقودر ایران جابجایی نقدینگی میان بازار مسکن و بازار پول و سیستم بانک، بسیار 

به عنوان رقیب عمده بازار مسکن عمل  هابانکمیان بازار مسکن با بازار ارز و طلا است. از این جهت 

 کننده در این ارتباط نرخ سود بانکی است.یینتعکنند. عامل یم

دی از سب افرادطور طبیعی افـراد است. به سبد داراییسود بانکی، تغییر در  یهانرخ مهم تغییر اثراتیکی از 

ریسک با در نظر گرفتن دو عامل پول نقد، سپرده بانکی، کالاهای بادوام، طلا و ارز، سهام و... ها نظیر ییدارا

، نـرخ هاییریسک هریک از دارا بودن یجه در صورت ثابتدرنت نماید.ینگهداری م زمانهم طورو بازده به

این اساس تعیین نرخ سود بانکی  . برنمایدیایفا م دافرارا در نحوه تخصیص دارایی  کنندهیینبازدهی نقش تع

ها دارایی فرد به بانکاز  ایبخش عمده سوقتواند باعث می هاییدر سطحی بالاتر از نرخ بازدهی سایر دارا

گذاری در جذابیت سپردهنرخ حقیقی سود منفی گردد، که به نحوی تعیین نرخ سـود بانکی بالعکس  و شود

دهد و درنتیجه نقدینگی موجود در اقتصاد از سیستم بانکی به سایر بازارها به خصوص میرا کاهش ها بانک

 (.1383گردد )اکرمی، بازار مسکن منتقل می
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 1372-1396های و نرخ رشد قیمت مسکن در شهر تهران طی سال سالهیک گذاریسرمایهنرخ سود حقیقی سپرده  -16 نمودار

 
 و دفتر اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازی ی ج.ا.ابانک مرکزمنبع: 

 آمدهبه دست  1395ساله و نرخ تورم به سال پایه گذاری یکنرخ سود سپرده سرمایه التفاوتمابهساله از گذاری یک* نرخ سود حقیقی سپرده سرمایه

 است.

منفی بوده  عموماًه های گذشتگذاری در ایران طی دهه، نرخ سود حقیقی سپرده سرمایه16مطابق با نمودار 

درصد بوده است. کارشناسان حوزه  -15.8، 1371-75های است. به صورت خاص متوسط این نرخ در سال

بدون توجه  هاسپردهرا کاهش نرخ سود  1374-75های مسکن ازجمله دلایل جهش قیمت مسکن در سال

، 1386، 1381های مسکن )سالی قیمتی هاجهشکنند. ضمن آنکه در سایر یمبه نرخ تورم عمومی اعلام 

 ( نیز نرخ سود حقیقی در سیستم بانکی منفی بوده است.1392و  1391

رو طی این ینازابرای اولین بار به طور مداوم مثبت بوده است.  1393-96های نرخ سود حقیقی، طی سال

و درنتیجه قیمت  نداکردهتوجهی از نقدینگی موجود در اقتصاد کشور را جذب درصد قابل هابانک هاسال

های مذکور گذاری بخش خصوصی در بخش مسکن طی سالو سرمایه بوده باثباتمسکن در این دوره 

های دولت در خصوص اعطای کاهش یافته است. همچنین این امر سبب شده است که درصد تحقق برنامه

هزینه پول، اندک باشد و یی، به دلیل بالا بودن روستای فرسوده و مناطق هابافتتسهیلات نوسازی در 

لازم به  .(1394ی فرسوده با رکود مواجه باشند )چگنی، هابافتها به خصوص در وساز در این حوزهساخت

 است. ایران ترین دوره رکودی حاکم بر بخش مسکنیقعمترین و یطولانذکر است این دوره 
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تعیین  یاگونهگرفتن تورم عمومی، به  نظر در، ضروری است، نرخ سود بانکی با شدهعنوانبا توجه به مطالب 

گردد که نرخ حقیقی سود بانکی منفی نگردد. در این صورت از حرکت نقدینگی و تقاضای سوداگرانه و 

 شود.توجهی جلوگیری میها تا میزان قابلییداراای، به سمت بازار مسکن و سایر یهسرما

 بازار ارز .2

ای ینههزازار مسکن لازم است که دو مجرای اثرگذاری آن، یعنی اثرات در تحلیل اثرات تغییرات نرخ ارز بر ب

ینده بر در آ هایمتق تغییراتانتظار مردم از  یجهنتانتظارات تورمی ) های تولید مسکن(،)تغییر قیمت نهاده

خ ارز، از قرار بگیرند. با افزایش نر موردتوجهمتغیر تورم( و اثرات تغییر تقاضا )تغییر جهت حرکت نقدینگی(، 

زمینه افزایش  مسئلهیابد که این یمسو قیمت نهادهای تولید مسکن و همچنین انتظارات تورمی افزایش یک

ها توسط بازار ارز و ینگینقدنماید، از سوی دیگر، افزایش نرخ ارز منجر به جذب یمقیمت مسکن را مهیا 

الت برعکس موارد فوق در زمان کاهش نرخ ارز گردد. حکاهش تقاضا در سایر بازارها ازجمله بازار مسکن می

، غالب بودن اثرات 17توجه بر اساس تجارب بازار مسکن ایران مطابق با نمودار دهد. نکته قابلروی می

ی هاشوک. نمونه آن استای و انتظارات تورمی افزایش نرخ ارز بر اثرات تغییر تقاضا بر بازار مسکن ینههز

است که منجر به  1396-97و همچنین سال  1373-74، 1390-91های ر سالیجادشده در بازار ارز دا

 جهش قیمت مسکن در این بازار شده است.

 1372-1396 هایو نرخ رشد قیمت مسکن در شهر تهران طی سال یررسمیغدرصد تغییر نرخ ارز در بازار  -17 نمودار

 ی ج.ا.ا ، مرکز آمار ایرانبانک مرکزمنبع: 
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 های دولت در بخش مسکنسیاست-7-2-4

گستردگی موارد شکست بازار مسکن، زمینه مشروعیت بخشیدن دخالت دولت در بخش مسکن را فراهم 

 در بخش مسکن ایران به شرح زیر است: هادولتو عملکرد  گذاریسیاستکند. اهم نقاط ضعف می

 تأمین مالی مسکن .1

مین مالی این بخش است. چراکه سبب دولت در بخش مسکن، توسعه تأ گذاریسیاسترکن  ترینمهم

یافته سهم بالایی توسعهدر کشورهای  معمولاًشود. و بالفعل می مؤثرتبدیل تقاضای بالقوه مسکن به تقاضای 

، درآمد خانوار و اندازپسشود ولی در ایران اغلب وابسته به از قیمت مسکن با تسهیلات، تأمین مالی می

سهم بازپرداخت این تسهیلات از میزان درآمد خانوارها بالا است  هآنکیررسمی است. ضمن غبازارهای 

 (.1395)ملکی، 

ی سیاستی کنترل تسهیلات اعطایی، انعطاف در نرخ بهره و تعیین سقف و شرایط ابزارهاتواند از دولت می

ولی تسهیلات حوزه مسکن متناسب با شرایط رکود و رونق، برای کنترل نوسانات بازار مسکن بهره ببرد 

 تاکنون این امر بنا به دلایل مختلف محقق نشده است.

است. این  مالی مسکن در ایران ینسیستم تأم هاییتیکی از محدودیری نرخ تسهیلات پذانعطافعدم 

که  عقد فروش اقساطی یژهاستفاده در تسهیلات مسکن به ومحدودیت، بخشی به ماهیت عقود اسلامی مورد

 و بخـشی نیـز ناشـی از مقـررات گرددی، برمگیردیمسکونی مورداستفاده قرار م عمدتاً برای خرید واحدهای

مالی مسکن حاکم  ینمتمادی است که بر سیستم تأم یهااجرایی مربوط به این نوع قراردادهاست که سال

پولی و اهداف  هاییاستحال حاضر شورای پول و اعتبار در ابتدای هر سال در چارچوب س . درباشدیم

مکلف به رعایت ی دولتی نیز هاو بانک نمایدیاقتصادی را تعیین م یهابخش وردنظر، نرخ تسهیلات برایم

توجه به ریسک اعتباری مشتری و همچنین مدت تسهیلات،  ها بـدون. بانکباشندیمزبور م یهانرخ

ر شرایط تورمی اعطا نمایند. این محدودیت د مصوب، تسهیلات خـود را یهادر چارچوب نرخ بایستیم

انگیزه کافی برای اعطای  ها. لذا بانکشودیها مبرای تسهیلات بلندمدت موجب زیان بانک یژهکشور به و

موضوع در  خـود ندارنـد. ایـن هایییبلندمدت در پرتفـوی دارا هایییتسهیلات بلندمدت و افزایش دارا

 یهاباعث انتقال منابع از بانک باشندیه مکمتری مواج هاییتغیردولتی با محدود یهاشرایطی که بانک

گردد یدولتی و کاهش اعطای تسهیلات مسکن م یهاکاهش منابع بانکدر آخر به غیردولتی و  دولتـی

 (.1384)کیومرثی، 
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در دوره  هابانک، ضروری است که بانک مرکزی مکانیزمی را در نظر بگیرد که شدهعنوانبا توجه به مطالب 

تسهیلات دهی و ارائه برخی امتیازها همچون کاهش نرخ سود بانکی سبب کاهش شدت و  رکود با افزایش

امتیازها از افزایش بیش از اندازه  دوره زمانی رکود شوند و در دوره رونق با کاهش تسهیلات دهی و حذف

 ها بکاهند.یمتق

 مالیات .2

های مالیاتی، عوارض یهپالیات، دولت در بازار مسکن مشتمل بر نرخ ما گذاریسیاستاز دیگر ابزارهای 

کنترل بازار  مؤثرهای بخش مسکن از ابزارهای مهم و یاتمالنوسازی، عوارض مازاد تراکم و ... هستند. 

مسکن هستند که اثرات مختلف و گسترده بخشی و فرابخشی دارند. مالیات بر واحدهای مسکونی ازجمله 

شود و است و اغلب اثرات آن در بازار مسکن مشخص می زاروندرود که دارای اثرات یمهایی به شمار یاتمال

افزوده و مالیات بر ارث وساز مسکن، مالیات بر ارزشدر مقابل مالیات بر عایدی مسکن، مالیات بر ساخت

های اقتصادی نیز اثرگذار هستند )وزارت اقتصاد، ی هستند و بر عملکرد سایر بخشترگستردهدارای اثرات 

 اند.شده برشمردهدر ایران  هاآنمسکن و وضعیت  های حوزهیاتمالبرخی از  5دول (. در ج1396

 های حوزه مسکن در ایرانیاتمالوضعیت  -5جدول 

 وضعیت فعلی مالیات در ایران هدف از وضع مالیات نوع مالیات

بر درآمد ناشی از 

 اجاره املاک
 قیممست هاییاتقانون مال 57الی  52مواد  تأمین مالی دولت

بر عایدی مسکن 

 (1)پیوست 
 های کارشناسی مجلسیتهکمدر مراحل بررسی در  کنترل سوداگری

 تأمین مالی دولت افزودهبر ارزش

افزوده به علت تسهیل تأمین سرپناه و بخش مسکن از مالیات بر ارزش

جلوگیری از افزایش قیمت مسکن معاف است ولی از مصالح به کار 

 گرددمسکن اخذ میبرای ساخت  شدهگرفته

بر نقل و انتقال 

 مسکن

مالی  اخذ درآمد و تأمین

 دولت
 مستقیم هاییاتقانون مال( 77)به غیر از ماده  80الی  59مواد 

 بر اراضی بایر

تخصیص بهینه منابع موجود 

مسکن در شرایط نابرابری 

عرضه و تقاضا و جلوگیری از 

تقاضای سوداگری و 

 ای در بازار زمین ویهسرما

قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن )ولی به  15ماده 

ی اجراها، این مالیات یشهرداریی این اراضی توسط شناسادلیل عدم 

 نشده است.(

 ی خالیهاخانه
تخصیص بهینه منابع موجود 

مسکن در شرایط نابرابری 

 عرضه و تقاضا

 مستقیم هاییاتقانون مالمکرر  54ماده 
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 وضعیت فعلی مالیات در ایران هدف از وضع مالیات نوع مالیات

بر املاک 

 یمتقرانگ

کسب درآمد به منظور 

تأمین منابع مالی اعتبارات 

فصل تأمین مسکن در 

 بودجه دولت

یمت و قگرانبه دلیل مشکلات مربوط به شناسایی واحدهای مسکونی 

 اثرات اخذ این مالیات بر افزایش قیمت مسکن وجود ندارد.

بر درآمد 

 وسازساخت
 مستقیم هاییاتقانون مال 77ماده  تأمین مالی دولت

 تأمین مالی دولت سالانه املاک

مالیاتی و درآمد اندک از محل این نوع مالیات  مؤثرپایین بودن نرخ 

سال  یممستق هاییاتدر اصلاح قانون مالسبب حذف این نوع مالیات 

 مستقیم شد. 1380

معاملات مکرر 

 مسکن

کنترل سوداگری در بخش 

 مسکن

ی و غیرشفاف شدن معاملات اهقولنامیی و امکان شناسابه دلیل عدم 

 مسکن و ...، این مالیات در ایران وجود ندارد.

 های محققمنبع: یافته

 نوسان شدید در میزان مداخله و ورود دولت در بخش مسکن .3

در این  دولت هاسالو عملکرد دولت در بخش مسکن حاکی از آن است که در برخی  هابرنامهمروری بر 

)دولت یازدهم  هاسالته )طرح مسکن مهر در دولت نهم و دهم( ولی در برخی بخش مداخله حداکثری داش

و دوازدهم تاکنون( مداخله دولت )به خصوص در شرایط عدم امکان تزریق منابع به این بخش بدون استفاده 

منجر به بروز نوسانات شدید در میزان  مسئلهاز منابع بانک مرکزی( در حداقل ممکن بوده است که این 

 گذاری شده در بخش مسکن شده است.و سرمایه شدهجذبابع من

 2.1وسازهای بخش خصوصی، ساخت بالغ بر ی نهم و دهم علاوه بر ساختهادولتلازم به ذکر است در 

منجر به  مسئلهمیلیون واحد مسکونی در قالب طرح حمایتی مسکن مهر در دستور کار قرار گرفت که این 

گردید. از طرف دیگر در دولت  1391و  1390های ذاری به خصوص در سالگتوجه سرمایهافزایش قابل

ی هاگروهی فرسوده و طرح مسکن اجتماعی برای هابافتیازدهم و دوازدهم هرچند رویکرد دولت نوسازی 

بود ولی به دلیل عدم تمایل دولت به استفاده از منابع پرقدرت بانک مرکزی و از طرف دیگر عدم  درآمدکم

 هابرنامههای موردنیاز )به خصوص یارانه سود تسهیلات(، این وان مالی در دولت برای تأمین یارانهوجود ت

 .ندشد 1396تا  1392های و منجر به تعمیق رکود طی سال نگشتند ییاجرا

فقره تسهیلات هزار  300  مقرر شد، سالانه 1393وزیران در سال یئتهلازم به ذکر است حسب مصوبه 

واقع در بافت فرسوده پرداخت گردد و همچنین در اسفند سال واحد مسکونی برای نوسازی  یمتقارزان

هزار واحد مسکونی در قالب مسکن اجتماعی و حمایتی برای  100وزیران تأمین سالانه یئته 1395

نامه ( تحقق پیدا نکرد. در بر1396را به تصویب رساندند که در سال اول اجرا )سال  1396-1400های سال
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ملکی، پرداخت تسهیلات به سازندگان مسکن  یی در قالب تسهیلات ساخت و خرید مسکنهاکمکمذکور 

بینی شده یشپودیعه مسکن  الحسنهاستیجاری، ساخت مسکن استیجاری، پرداخت کمک اجاره و وام قرض

 .است

 ی جامع و تفصیلی(هاطرحعدم نظارت جدی بر اجرای طرح توسعه شهری ) .4

ها، میزان بارگذاری جمعیتی و مسکونی و تراکم را در مناطق ینزممع و تفصیلی شهرها، کاربری ی جاهاطرح

های شهرها و همچنین ینههزنمایند. با توجه به عدم وجود درآمد پایدار برای تأمین یممختلف شهر مشخص 

ا به خصوص در هیشهرداریراصولی هزینه اداره شهرها و عدم مدیریت بهینه منابع موجود، غافزایش 

موجود  یهاینزمتغییر کاربری  بعضاًی مذکور اقدام به فروش تراکم مازاد و هاطرحشهرها، با تخطی از کلان

نمایند. این تخطی در برخی از مواقع )به خصوص در دولت نهم و یمدر شهرها )به اصطلاح شهرفروشی( 

افزوده ممکن رسید و با توجه به ارزش دهم( به دلیل عدم نظارت کافی توسط دولت، به حداکثر میزان

 شدتبهگذاری در حوزه مسکن و ساختمان توجه ناشی از این تخلف برای بخش خصوصی، سرمایهقابل

ی جامع و تفصیلی، بازدهی هاطرحافزایش یافت و در مواقع دیگری با افزایش نسبی نظارت دولت بر اجرای 

گذاری نیز کاهش یافته است. لازم کاهش و به تبع آن سرمایه گذاری در بخش ساختمان از این ناحیهسرمایه

زیرا با فروش تراکم مازاد بر روی یک ؛ گرددبه ذکر است تراکم فروشی منجر به افزایش قیمت مسکن نیز می

قطعه زمین به خصوص در نواحی مرغوب و مرکزی شهرها، قیمت زمین و درنتیجه قیمت مسکن افزایش 

های دلایل تشدید نوسانات در بخش مسکن عدم نظارت جدی دولت بر اجرای طرح یابد. لذا یکی ازمی

 ها است.ها توسط شهرداریتوسعه شهری و تخطی از این طرح

 یفاصلاح ساختار و وظاقرار بگیرد،  موردتوجهها لازم است از دیگر مواردی که در ارتباط با فعالیت شهرداری

 و یرضروریو غ یرقانونیغ یلاتانحلال مؤسسات و تشک ینها و همچنوابسته به آن یلاتها و تشکشهرداری

مشاهدات حاکی از آن  یی است.اجرا یهاو ضمانت ییپاسخگو ی،عملکرد یتشفاف یشبه جهت افزا موازی،

یجاد تهران و ا یکارکنان شهردار یرهصندوق ذخ یسمتعدد ازجمله تأس یاقمار یهاشرکت یستأس کهاست 

متفاوت( و  یزانفعال )به م یهاشرکت یسهام برخ یدخر یامختلف و  یهاحوزه وابسته در یهاشرکت

 یدارا یاوابسته و  یلاتها و تشکشرکت یاصندوق و  ینبه ا یو شهر ی اقتصادیهاعمده فعالیت یواگذار

 یو شهر یاقتصاد یهارا در فعالیت یگرد اشخاص و یبخش خصوص ینیآفرحضور و نقش ینهسهام، زم

در وابسته  یرقانونیغ یهاضرورت دارد تا انحلال صندوق و شرکت رو،یناع قرار داده است. ازاالشعتحت

 (.1395ی مجلس، هاپژوهشدستور کار قرار بگیرد )مرکز 
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 ی به بخش مسکنرمالیغو نهادهای مالی و  مؤسساتورود و خروج  -7-2-5

ی، ورود و خروج این دولتشبهی و غیرمالی و نهادهای مال مؤسساتتوجه با توجه به حجم منابع مالی قابل

 نوسانات شدید در بخش مسکن گردد. بروزتواند باعث و نهادها می مؤسسات

مختلف و  یوابسته به نهادها یها، ورود شرکت1393-94های سال یدر طیکی از دلایل رکود بخش مسکن 

ها با شرکت ینکه ا یت. به طوربازار اس ینبه ا 1390-91های سال یدر ط یخصوصو  یدولت یهابانک

لوکس و خارج از استطاعت  یبه بخش مسکن و ساختمان و ساخت واحدها یمنابع مال یمعظانتقال حجم 

 یجادمنجر به ا درنهایت یرونق در بخش مسکن کمک نمودند ول یجادهر چند در ابتدا به ا ،مسکنان یمتقاض

ها و از انواع رانت یهای مذکور عموماً با برخورداررکتبه ذکر است ش لازماند. بخش شده ینرکود در ا

خوردن تواند باعث برهممی یزمسئله ن ینکه ا شوندیبه بازار مسکن وارد م یررقابتیغ یطدر شرا یلات،تسه

 .(1394)چگنی،  نظم بازار گردد

های ود زیرساختگردد عدم وجازجمله عواملی که منجر به ورود این اشخاص و نهادها به بخش مسکن می

اطلاعاتی و عدم وجود موانع قانونی جهت شناخت و جلوگیری از ورود این نهادها و اشخاص به بخش مسکن 

و همچنین عدم اخذ مالیات مؤثر از سودهای غیرمتعارف ناشی از فعالیت این نهادها و اشخاص در بازار 

 مسکن است.

ه در موارد مرتبط با حوزه مسکن در قانون اصلاح توان انتظار داشت اصلاحات صورت پذیرفتهر چند می 

تر وساز را منطقی، فرایند مالیات ستانی از درآمد حاصل از فعالیت ساخت1394های مستقیم در سال مالیات

ها در بخش مسکن، نماید ولی به دلیل عدم تمایز سازندگان و همچنین عدم تمرکز بر فعالیت نهادها و بانک

ای در بخش مسکن مؤثر واقع ها و اشخاص غیرحرفهاصلاحات بر عدم ورود نهادها، بانک رسد اینبه نظر نمی

 .(همانگردد )

 بندی و ارائه راهکارهاجمع -8

با سایر  یبخش ینبه علت سطح گسترده تعاملات بهای اقتصادی است که بخش ترینمهممسکن یکی از 

های اقتصادی را به تحرک وادارد. ، سایر بخشروتواند به عنوان یک بخش پیشهای اقتصادی، میبخش

متوسط  .است یتحائز اهمنیز  یافزوده اقتصادارزش یددر تول یرانبخش مسکن ا یمنقش مستقضمن آنکه 

، 1370-94های سال یبدون نفت ط یناخالص داخل یداز کل تول یافزوده ساختمان خصوصسهم ارزش

همواره  خانوارهاتوجه در اقتصاد به جهت سهم قابل همچنین این بخشدرصد بوده است.  6.4حدود 

 1370-96های بوده است. متوسط سهم هزینه مسکن در بودجه خانوار طی سال گذارانسیاست موردتوجه
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درصد بوده است. از منظر اشتغال نیز بخش مسکن، بخش بزرگی از جمعیت شاغل  32.5 ملاحظهقابلرقم 

شاغل در بخش ساختمان و بخش املاک و  کارکنان 1396در سال  .داده استکشور را به خود اختصاص 

ها نظیر تولید درصد کل شاغلین کشور را تشکیل دادند. ضمن آنکه سایر فعالیت 13.7مستغلات مشغول 

نیز سهم  اندارتباطدرب و پنجره و مصالح ساختمانی که به صورت غیرمستقیم با بخش مسکن در 

 .انددادهبه خود اختصاص توجهی از اشتغال کل را قابل

اثر بر کل  منشأ تواندمیبا توجه به نقش بخش مسکن در اقتصاد کلان و خانوار، رکود و رونق در این بخش 

در  یداربخش مسکن و وقوع رونق پا یازگذاری متناسب با نسرمایه یشکه افزا یبه نحو اقتصاد ایران باشد.

 یدنبودن بازار مسکن و نوسان شد یربینی پذپیش یکند ولمی یفاا یرشد اقتصاددر  یبخش، نقش مثبت ینا

گذارد. ازجمله آثار نامطلوب بر اقتصاد کشور و خانوار می یآثار نامطلوببازار،  ینگذاری او سرمایه یمتدر ق

و مشاغل وابسته به بخش مسکن در زمان رکود  یعدر صنا یکاریتوان، بنوسانات در بخش مسکن را می

 یریزی خانوار برابرنامه یمت،در بخش مسکن به خصوص در شاخص ق یدنوسانات شد ینمچنهدانست. 

بخش را ناکارآمد  ینهای اجراء شده دولت در اها و برنامهخود را با چالش و سیاست یازتأمین مسکن موردن

 سازد.می

ی هامؤلفهز یک طرف شناسی عوامل مؤثر بر ادوار تجاری بخش مسکن ایران، حاکی از آن است که اآسیب

 یم شناخت کافمسکن در کوتاه مدت، عد کم کشش بودن عرضه، وسازشده ساختتمام زا از قبیل بهایدرون

نقصان  ،بازار ینانتخاب زمان مناسب ورود و خروج از ا یحاکم بر بازار مسکن برا یسازندگان از روندها

و از طرف دیگر  املاک یننظام حاکم بر مشاور یناکارآمدو  در بخش مسکن یتقارن اطلاعات اطلاعات یا

های مولد بخش ینگی به سمتنقد زا نظیر درآمدهای نفتی و بیماری هلندی، سوق نیافتنعوامل برون

های دولت و ورود ها در سایر بازارهای موازی همانند بازار ارز و طلا، سیاستییدارای، نوسانات ارزش اقتصاد

یرمالی به بخش مسکن، نقش مهمی در بروز نوسانات در قیمت مسکن غلی و و نهادهای ما مؤسساتو خروج 

 اند.گیری ادوار تجاری ایران داشتهو شکل

های ساختمانی و ی مؤثر بر بازار مسکن، کاهش زمان صدور پروانهزادروندر راستای بهبود عملکرد عوامل 

کل کم کشش بودن عرضه مسکن به ویژه تواند تا حد قابل قبولی از مشارتقای تکنولوژی ساخت مسکن می

 در بازه زمانی کوتاه مدت بکاهد.

 یارکه اطلاعات معاملات در بازار مسکن را به صورت شفاف در اخت ینظام اطلاعات همچنین ایجاد

. در حال حاضر سامانه تواند مثمرثمر باشدمیبازار قرار دهد،  ینتقاضاکنندگان در اکنندگان و عرضه

ازجمله عدم  یلیدلا ی بهاست ول یتحوزه در حال فعال ینپوشش هفت شهر در ار املاک با اطلاعات بازا



 

 

41 

 کند. یفانقش ا یتواند به خوبنمی ،کشور و ... یهاآن، عدم پوشش همه استانبودن ثبت معاملات در  یاجبار

و انتقال سند ملک  در هنگام نقل یریثبت کد رهگ ی کردناجبارلذا لازم است توسعه این سامانه از طریق 

در دستور کار قرار بگیرد. لازم به ثبت معاملات در سامانه مذکور  همچنیندر قانون ثبت اسناد و املاک و 

ذکر است ازجمله دلایل عدم ثبت معاملات در سامانه مذکور، عدم وجود قانون مصوب مجلس برای الزامی 

دالت اداری مبنی بر عدم الزام به ثبت معاملات در دیوان ع یرأنمودن ثبت معاملات مسکن در این سامانه و 

 سامانه ثبت معاملات املاک و مستغلات است.

ی املاک متناسب با هابنگاه درآمدبه منظور اصلاح نظام حاکم بر مشاورین املاک، پلکانی کردن  آنکهضمن 

ی املاک هابنگاهسود ها، افزایش درصد یمتقکه با افزایش ایشود. به گونهها پیشنهاد مییمتقسطح 

ی املاک تنها وکالت یک سمت معامله، یا هابنگاهتوان مکانیزمی تعریف کرد که کاهش یابد. ضمن آنکه می

 خریدار و یا فروشنده را بر عهده بگیرند.

توان نقش پررنگی بازی کند. بر بازار مسکن، دولت می زابرونبرای کنترل و ساماندهی اثرات مخرب عوامل 

ان مثال برای جلوگیری از وقوع بیماری هلندی، اندیشیدن تمهیدات ویژه در راستای کاهش وابستگی به عنو

تواند تا حد زیادی از بروز نوسانات ی نفتی در کنار مدیریت صحیح این درآمدها میدرآمدهااقتصاد کشور به 

ه بهینه از درآمدهای ارزی تواند از طریق استفادبه عبارت دیگر دولت می؛ کنددر بخش مسکن جلوگیری می

های سودآور، ذخیره درآمدهای مذکور در ینهگزگذاری این منابع در حاصل از نفت و گاز نظیر سرمایه

ی به این نوع از درآمدها ابودجهی سرمایه، تخصیص این منابع به امور زیربنایی، عدم نگاه هاصندوق

به  ایبه سرمایه یر نگرش مسئولان از نگاه مصرفیی تغیطورکلبهو  های جاری دولت(ینههز)تخصیص بابت 

های ای و فعالیتنفت از سوق یافتن این منابع به سمت بازارهای سرمایه درآمدهای حاصل از فروش

 سوداگری بکاهد.

در تخصیص بهینه منابع به  هاآنتقویت بازار سرمایه در کنار اصلاح بازار پولی کشور به منظور ارتقای توانایی 

یرمولد و همچنین غهای های مولد، راهکاری است که برای جلوگیری از هجوم نقدینگی به فعالیتبخش

 مفید فایده است. ،اییهسرمابازارهای 

ها در دوره رکود با افزایش همچنین ضروری است که بانک مرکزی مکانیزمی را در نظر بگیرد که بانک

ند و در دوره رونق با کاهش تسهیلات دهی از تسهیلات دهی سبب کاهش شدت و دوره زمانی رکود شو

بایست انعطاف در نظام پرداخت یمبه عبارت دیگر بانک مرکزی ؛ ها بکاهندیمتقافزایش بیش از اندازه 

 ایجاد کند. بازار مسکن یطمتناسب با شرا تسهیلات
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ابزارهای مالیاتی ضد سازی یادهپاز دیگر ابزارهای سیاستی دولت به منظور کنترل نوسانات در بخش مسکن، 

در تمامی بازارهای  زمانهمای است که لازم است به صورت یهسرماسوداگری از قبیل مالیات بر عایدی 

 دارایی اعمال گردد.

 منابع

، پروژه "آن بر اقتصاد کشور تأثیرتحلیل بازار مسکن و "، 1393اتاق بازرگانی، صنایع، معادن و کشاورزی تهران،  .1

 .35شماره 

بررسی حساسیت عوامل اثرگذار بر تقاضای مؤثر مسکن "(، 1386شری، ابوالقاسم، فرهانیان، سیدمحمدجواد، )عاثنی .2

 .42و  41های ، شماره15های اقتصادی، دوره ها و سیاست، فصلنامه پژوهش"در ایران

 مجله روند. در ایران، یسود بانک یهاپیرامون نرخ ی، ملاحظات1383زاده، سجاد، ابوالفضل، مهدی ی،اکرم .3

های ی رونق و رکود بازار مسکن تهران با در نظر گرفتن پویاییسازمدل"، 1392بهرامی، جاوید، مروت، حبیب،  .4

 .66، شماره 21های اقتصادی، سال ها و سیاست، فصلنامه پژوهش"اجتماعی

بر دوره  یدبا تأککن های رونق و رکود در بخش مسدوره یجادا یلدلا یبررس"، 1394 ی،عل ی،قائد ی،عل ی،چگن .5

 .54شماره . فصلنامه اقتصاد مسکن، 394،"تا  1392های سال یرکود

، "(1370-1387بازی بر تغییرات قیمت مسکن در ایران )نقش سفته"، 1393خدادادکاشی، فرهاد، رزبان، نرگس،  .6

 .71، شماره 22های اقتصادی، سال ها و سیاستفصلنامه پژوهش

بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در ایران "، 1391ور، مهرآرا، محسن، عظیمی، سیدرضا، خلیلی عراقی، سیدمنص .7

 .63، شماره 20های اقتصادی، سال ها و سیاست، فصلنامه پژوهش"های ترکیبیبا استفاده از داده

، "در ایران عوامل بخش عرضه و تقاضا بر قیمت مسکن تأثیرتحلیلی از "، 1394رحمانی، تیمور، اصفهانی، پوریا،  .8

 .55ریزی و اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازی، فصلنامه اقتصاد مسکن، شماره دفتر برنامه

ریزی ، دفتر برنامه"های رونق و رکود در بخش مسکنکننده احتمال وقوع دورهیینتععامل "، 1395سلمانی، یونس،  .9

 .1395 و اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازی، فصلنامه اقتصاد مسکن بهار

، معاونت امور اقتصادی وزارت امور "شناسایی ادوار تجاری بخش مسکن در اقتصاد ایران"، 1396سوری، علی،  .10

 اقتصادی و دارایی.

-1391عوامل اقتصادی و اجتماعی بر قیمت مسکن در ایران ) تأثیربررسی "، 1395قادری، جعفر؛ ایزدی، بهنام،  .11

 .1شماره  ، فصلنامه اقتصاد شهری، سال اول،"(1350

 توسعه مسکن یها یاستس یشهماهجدهمین  "در بخش مسکن یادوار تجار یدتشد یلدلا یبررس"، 1397 ی،قائد .12

 ی.معاونت مسکن و ساخت وزارت راه و شهرساز در ایران،
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دی ، معاونت امور اقتصا"یدی بر عایدی سرمایه(تأکپیشنهاد اصلاح مالیات بر املاک )با "، 1396اکبر، یعلزاده، قلی .13

 وزارت امور اقتصادی و دارایی.

گذاری در بخش مسکن و سنجی و تعیین اولویت سرمایهامکان"، 1390کریمی، فرزاد، زاهدی کیوان، مهدی،  .14

 .57، شماره 19های اقتصادی، سال ها و سیاست، فصلنامه پژوهش"ساختمان: در شرایط ریسک و عدم قطعیت

های پولی و مالی بر متغیرهای بازار مسکن در های سیاستاثرات شوک"، 1391کلانتری، زهرا، شهبازی، کیومرث،  .15

 .61، شماره 20های اقتصادی، سال ها و سیاست، فصلنامه پژوهش"SVARایران: رهیافت 

، "تحلیل پولی حباب بازار مسکن در اقتصاد ایران"، 1392کمیجانی، اکبر، گندلی علیخانی، نادیا، نادری، اسماعیل،  .16

 .7رد اقتصادی، سال دوم، شماره فصلنامه راهب

 بانک یاقتصاد یها، مجموعه پژوهش"مالی مسکن در ایران ینبازار رهن و نارسایی تأم"، 1384مسعود،  یومرثی،ک .17

 .یمرکز

های عرضه و تقاضا در بخش مسکن ایران و بررسی سیاست"، 1387های مجلس شورای اسلامی، مرکز پژوهش .18

 ."مروری بر تجربه کشورها

. نگاهی بر وضعیت کلی 16با نمایندگان مردم در مجلس دهم: "، 1395های مجلس شورای اسلامی، پژوهش مرکز .19

 ."بخش مسکن و شهرسازی و مدیریت شهری

راهبرد مجلس دهم مسائل اساسی بخش مسکن و شهرسازی، مدیریت شهری و "، 1395مجلس،  یهامرکز پژوهش .20
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 1پیوست 

تواند در کاهش سوداگری در بخش مسکن نقش ایفا کند مالیات بر عایدی هایی که مییاتمال ترینمهماز 

فروش  یمتو ق (انتقال دادنخرید ) یمتالتفاوت قاملاک مابه یهسرما یدیعاسرمایه املاک است. منظور از 

باشد. در این ارتباط طرحی در مجلس شورای اسلامی در حال بررسی است. در طرح یم( به انتقال گرفتن)

درصد در  15درصد و  10درصد،  5سال اول،  3به ترتیب در امـلاک  یهسرما یدیبر عا یاتنرخ مالمذکور 

موضوع  یاتیدرآمدهای مال یهکلهمچنین درصد خواهد بود.  20نظر گرفته شده است و از سال چهارم به بعد 

 یلات خریداز نـرخ سـود تسـه یمهر جوانان و محرومان و پوشش بخشـ مسکن منظـور تأمین ماده، به ینا

 .یردگمیقرار  مسکن بانـکیـار در اخت یمسـکن اجتمـاع یعهود یلاتو تسه هایخانه اول

 رمایه و طرح مذکور نکات زیر حائز اهمیت است:در ارتباط با مالیات بر عایدی س

اخذ مالیات بر عایدی سرمایه در بخش مسکن مدنظر است این در حالی است که به  صرفاًدر این طرح  -1

بر  صرفاً، در صورت وضع مالیات هاآنیی نقدینگی بین جابجادلیل ارتباط بازار مسکن با بازارهای رقیب و 

شود. این امر ضمن مسکن به بازارهای موازی همانند ارز، طلا و... جابجا میبخش مسکن، نقدینگی از بخش 

تواند سبب جهش قیمتی در گذاری در بخش مسکن و ایجاد عدم تعادل در این بخش میکاهش سرمایه

 بازارهای موازی و بر هم خوردن ثبات اقتصاد کلان و مشکلات جدی برای اقتصاد ایران شود.

بخش  عموماًل تورمی در محاسبه عایدی مشمول مالیات لحاظ نشده است. در این طرح، تعدی -2

ها و به عبارت دیگر پوشش تورم یمتقتوجهی از افزایش قیمت مسکن، ناشی از افزایش سطح عمومی قابل

ی است اهمیت دورقمعمومی است. توجه به این مهم با در نظر گرفتن آنکه نرخ تورم در ایران اغلب 

تواند مثمر ثمر د. در این ارتباط تعدیل تورمی قبل از محاسبه مالیات بر عایدی سرمایه مییابیمدوچندان 

 باشد.

همچنین در طرح مذکور به تعدیل عایدی ناشی از بازسازی عمده واحدهای مسکونی در محاسبه عایدی  -3

ناشی از  ،م عمومیمشمول مالیات توجه نشده است. در برخی موارد دلیل افزایش قیمت مسکن علاوه بر تور

گونه موارد در محاسبه عایدی مشمول مالیات، علاوه بر تعدیل ینارو در ینازابازسازی واحد مسکونی است. 

 تورمی، باید هزینه بازسازی واحد مسکونی نیز از میزان افزایش قیمت مسکن کسر گردد.
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