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 مقدمه -5

. گیری آحاد اقتصادی داشته استدر تصمیم نقش بسزایی ترین نیازهای بشر، هموارهترین و اساسیمسکن به عنوان یکی از مهم

مسکن کالایی ضروری و فاقد جانشین بوده و تقاضای آن روند با اول آن که . گیری از چند جنبه قابل توجه استتصمیماین 

کند، تنوع پایین کالاهای جایگزین آن دیگر کالاهای ضروری نظیر خوراک و پوشاک متمایز میمسکن را از آنچه . ثباتی دارد

چنین ویژگی است که، . نماید تأمینتواند با کالای دیگری دارد و این نیاز را نمیهر فرد برای زندگی احتیاج به سرپناه . است

ها و به خصوص مسکن کلیه گروه تأمینها برای گذاران اقتصادی و دولتکننده برای ایجاد دغدغه در ذهن سیاستنقش تعیین

مسکن  تأمینهای اخیر در جهت نیست و طی سال کشور ما نیز از این امر مستثنی. دنمایمی ایفاهای درآمدی پایین را گروه

اشاره طرح مسکن مهر  توان بهها میهای زیادی انجام شده است که به عنوان یکی از آخرین تجربهتلاش های کم درآمدگروه

. سبد مصرفی آحاد اقتصادی دارد اساسی سهم قابل توجهی در نیازهای از یکی عنوان به سکونت خدمات دوم آن که . کرد

 به و مسکن خدمات تقاضای شودمی سبب بهتر کیفیت با مسکن به نیاز رفاه، سطح افزایش و کشورها پیشرفت با همچنین،

. نماید حفظ خانوارها بودجه و تقاضا ترکیب در را خود توجه قابل نقش همواره مسکن نگهداری و خرید برای تقاضا آن تبع

دهد که هزینه های مسکن در مناطق شهری طی دو دهه اخیر با یک روند مثبت و با های بانک مرکزی نشان مینگاهی به داده

 07تر از کم در ارقامیشمسی  07های خانوار افزایش داده است و این سهم که در دهه شیب ملایم سهم خود را از کل هزینه

 . درصد رسیده است 07از  بیشبه رقمی شمسی  07است، در دهه  بوده نوساندر حال درصد 

دو بعد مصرفی هر مسکن دارای و  دگذاری داشته باشدو جنبه مصرفی و سرمایهند نمی توا ها و خدماتکالااستفاده از آنکه  سوم

 نندکمییک پس انداز بلندمدت نگاه عنوان محل سکونت بلکه به عنوان  حاد اقتصادی مسکن را نه تنها بهو آ ای استو سرمایه

ای در نحوه به این ترتیب نوعی جانشینی بین دوره. به هر دوی درآمد جاری وآتی خانوار وابسته استگیری برای آن صمیمو ت

تواند سبد کالایی دهد، مسکن میرا تشکیل میخانوار دهد و از آنجا که مسکن سهم بالایی در بودجه مصرف خانوار رخ می

مسکن درسال  مؤثرجامع مسکن در مورد تقاضای برآورد مطالعات طرح . گونی کندخانوار را برای یک دوره طولانی دچار دگر

انجامد تا با اختصاص کل درآمد خویش سال به طول می 11متوسط  دهد که برای یک خانوار ایرانی به طورنشان می 1001

تلاش قابل توجهی تجربه جهانی حاکی از آن است که . متر را پیدا کند 07امکان خرید یک واحد مسکونی شهری به مساحت 

و بازار رهن ثانویه انجام اولیه مالی بخش مسکن و گسترش ابزارهای ارائه شده در بازار رهن  تأمیندهی بازاری برای برای شکل

 دار شوند.درآمد آتی خود وارد بازار مسکن شده و خانه و همچنین سطحشده است تا خانوارها با توجه به سطح درآمد جاری 

 سبب نیز آن ایسرمایه عایدی و اجاره درآمد از شدن مندبهره منظور به دارایی یک عنوان به مسکن آنکه، نگهداری چهارم

 تقاضا در مسکن توجه قابل سهم این. باشد داشته هادارایی تقاضای در را خود ملاحظه قابل سهم مسکن تقاضای شودمی

 اهمیتی با نقش مسکن بخش تا است شده سبب عایدی و بازدهی کسب جهت از چه و شخصی مصرفی نیاز جهت از چه

تجربه جهانی . پذیرد تأثیر کلان اقتصاد نوسانات و تحولات از همچنین، و باشد داشته کلان اقتصاد نوسانات و تحولات در

در . تا با استفاده از ابزار مالیاتی از ایجاد حباب قیمتی در این بخش جلوگیری نمایندها تلاش دارند حاکی از آن است که دولت

های سوداگرانه را ، همواره زمینه ورود فعالیتشودبندی میطبقه بخش غیرقابل مبادله اقتصاددر  اقتصاد ایران، بخش مسکن که

محل در این بخش، مسکن را به  مؤثرد نظام مالیاتی درحقیقت، حضور کمرنگ دولت در بخش مسکن و نبو. در خود داشته است
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های گذشته همواره بعد سوداگرانه تقاضای مسکن افزایش طی سال. کرده استتبدیل  گذاری جذاب با نرخ بازدهی بالاسرمایه

زمین نهفته جاد شده در بخش یافته و مسکن دارای نوسانات قیمتی شدید و حباب گونه شده، که بخش بزرگی از این حباب ای

قیمت یک متر زمین ه دهد کمیروند متوسط قیمت یک متر مربع زمین و واحد مسکونی آپارتمانی در شهر تهران نشان . است

این در حالی است که بر اساس آمارهای بانک برابر شده است.  70برابر و قیمت یک متر آپارتمان  140های گذشته طی سال

روند شتابان ورود فعالین . برابر شده است 47در این بازه  1007اساس سال پایه  کننده برمرکزی، شاخص قیمت مصرف

-سرمایه. سازدگذاری در ساخت و سازهای جدید به خوبی جذابیت این بخش را نمایان میخصوصی به بخش مسکن و سرمایه

در سال  میلیارد تومان بوده است،هزار  7.0در حدود  1001که ارزش جاری آن در سال بخش خصوصی در ساختمان گذاری 

شود، مقایسه میها وقتی با سطح عمومی قیمتگیر رشد چشماین  هزار میلیارد تومان رسیده است. 71.1به رقم قابل توجه  0100

 دارد.گذاری واقعی در بخش مسکن  حکایت از رشد بالای سرمایه

همچنین به استناد جداول داده و ستانده منتشر مهمی در حرکت صنایع فراوان مرتبط با خود دارد. پنجم آن که، مسکن سهم 

امر بدان معنی است که  که این باشدمیبا صنایع دیگر و زیاد قوی کزی بخش مسکن دارای روابط پیشین شده از سوی بانک مر

تواند این صنایع می. شودنیز د باعث ایجاد تحرک در دیگر صنایع توانمی ،ش علاوه بر امکان ایجاد ارزش افزوده و اشتغالاین بخ

و یا دیگر مشاغل شامل صنایع فراهم کننده خدمات اولیه برای ایجاد مسکن نظیر صنعت فلزات اساسی و صنعت کانی غیرفلزی 

باشد. این امر بدان معنی است که که این بخش دارای روابط پسین کمی میالبته ذکر این نکته نیز ضروری است . باشدخدماتی 

، اما با تکمیل مسکن از این مرحله به بعد صنایع بسیار این امکان وجود دارد که صنایع زیادی فعال باشندتا مرحله ساخت مسکن، 

 کند.ها به این بخش نقش کلیدی را ایفا میدر تحلیل ورود سرمایه مسئلهمحدودی درگیر خواهند شد و این 

در اقتصاد ایران مورد واکاوی دقیق و به طور خاص بخش مسکن در اقتصاد تلاش شده است که بخش مسکن  در این گزارش

بدین منظور تلاش شده است که ساختار گزارش به صورت یک مدل اقتصاد کلان ساده، بخش بزرگی از بازیگران . قرار گیرد

گزارش پیش روی با چنین ساختاری تنظیم شده است. در فصل ها را پوشش دهد. فعال در بازار مسکن و روابط متقابل بین آن

مسکن در ادبیات اقتصادی انجام شده است. هدف از این بخش آن است که مفهوم  مسئلهنخست گزارش، مروری اجمالی روی 

آن جهت  این بخش ازدقیقی از وجوه مورد اهمیت مسکن، با تجه به متون اصلی و آکادمیک مرتبط، مورد بررسی قرار گیرد. 

های تجربیات موفق و ناموفق در بخش مسکن را نمایان ساخته و امکان مقایسه اقدامات ما و گیریمفید خواهد بود که جهت

 های ذیل خواهد بود:فصل اول به دنبال پاسخی روشن در خصوص سوالکند. دیگر کشورها را فراهم می

 دارد؟های اقتصادی به همراه مالکیت مسکن چه منافع و هزینه .1

 چه عواملی بر روی تصمیم خانوار برای مالک مسکن بودن اثرگذار است؟ .1

 های اخیر چگونه بوده است؟روند نرخ مالکیت مسکن طی سال .0

 جایگاه مسکن در سمت خانوار چگونه است؟ .4

 ها چگونه است؟جایگاه مسکن در سمت بنگاه .5

 شود؟تعیین قیمت در بازار مسکن چگونه انجام می .6

 کند؟های را در اقتصاد فعال میمسکن چه مکانیزمتغییرات قیمت  .0
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 مالی خانوار چه نقشی در مالک شدن خانوار دارد؟ تأمیننظام  .7

 های تعریف شده دولت در بخش مسکن چه مواردی است؟ انواع دخالت .0

ار در خرید گیری خانوبر تصمیم مؤثراهمیت و ضرورت مالکیت مسکن، عوامل  مسئلهبدین منظور در بخش اول این فصل به 

مسکن و جایگاه آن در سمت  مسئلهگیری خانوار برای مالک شدن پرداخته شده است. در ادامه مسکن، تحولات اخیر در تصمیم

ها مورد بررسی قرار گرفته است. این پازل با تعریف جایگاه دولت در بازار مسکن در خانوار و سپس جایگاه مسکن در سمت بنگاه

بر  مؤثرتری مورد تحلیل قرار گرفته و عوامل یل خواهد شد. در ادامه بازار مسکن با جزئیات بیشبخش نهایی این فصل تکم

-خانه مسئلهدهد که عرضه و تقاضا مسکن و سهم آن در تحولات قیمت مسکن شناساسی شده است. تحولات جهانی نشان می

مالی  تأمینمالی گره خورده است. لذا در ادامه این فصل ضرورت، منافع وجوه تمایز و جایگاه نظام  تأمیندار شدن خانوار با نظام 

 در بخش مسکن به صورت دقیق مورد بررسی قرار گرفته است. 

مسکن در اقتصاد  مسئلهدر فصل دوم گزارش با توجه به یادگیری که از تحولات و تجربیات سایر کشورها کسب شده است، 

 های ذیل پاسخ دهد:ا جزئیات دقیقی مورد بررسی قرار خواهد گرفت. هدف نهایی این گزارش آن است که به پرسشایران ب

 اند؟ها در اقتصاد ایران چه اقداماتی در بخش مسکن انجام دادهدولت .1

 های بخش مسکن در اقتصاد ایران چه سمت و سویی داشته است؟گذاریقوانین و سیاست .1

 قش آن در بازار مسکن چگونه بوده است؟روندهای جمعیتی و ن .0

 مالی مسکن در ایران چه وضعیتی دارد؟ تأمیننظام  .4

 کنند؟مسکن خود را چگونه حل می تأمین مسئلهخانوارها در اقتصاد ایران،  .5

 آیا در اقتصاد ایران، بازار مسکن جذابیت لازم برای انگیزه سفته بازی را دارد؟ .6

 کنترل تقاضای سفته بازانه در بازار مسکن کشور وجود دارد؟آیا نظام مالیاتی مناسبی برای  .0

 آیا در اقتصاد ایران، بازار مسکن با پدیده مازاد انباشت سرمایه مواجه شده است؟ .7

 کند؟پدیده مازاد انباشت سرمایه چه مشکلاتی را با خود ایجاد می .0

 عامل دیگری است؟مسکن در اقتصاد ایران نقش پیشران را دارد و یا خود دنبال کننده  .17

 مسکن در اقتصاد ایران چه عاملی است؟ بخشبازانه در سفته پیشران رفتار .11

 توان تعریف کرد؟میمسکن در اقتصاد ایران  بخشبازانه در سفته رفتار چه ابزاری برای کنترل .11

 ؟شمسی چگونه خواهد بود 07های باقیمانده از دهه وضعیت مسکن در اقتصاد ایران طی سال .10

های انجام شده از سوی گذاریمنظور در بخش نخست این فصل به منظور یافتن پاسخ پرسش اول و دوم، قوانین و سیاستبدین 

گذاری مسکن در ایران شناسایی دولت در حوزه مسکن بررسی خواهد شد. هدف از این بخش آن است که نظام حاکم بر سیاست

تواند ذهنیتی مناسبی برای این موضوع از آن جهت مفید خواهد بود که میهای مثبت و منفی آن استخراج شود. شده و ویژگی

در بخش دوم این فصل برای یافتن پاسخی برای پرسش سوم، ها در بازار مسکن ایران را فراهم کند. چرایی وقوع برخی پدیده

اقتصاد ایران مورد توجه بوده  در بخش سوم این فصل، رابطه مسکن و خانوار درمروری بر تحولات جمعیتی انجام شده است. 
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رابطه مسکن و  مسئلههای چهارم و پنجم پاسخ داده خواهد شد. در بخش چهارم با ورود به ل به پرسشخلاءاست و در این 

در  نهایی نیزداده شده است. در بخش  دوازدهمهای ششم الی های روشنی به پرسشهای اقتصادی در ایران، پاسخبنگاه

 شود.پرداخته می سیزدهم پرسشهای آتی و روی بخش مسکن در سالحولات پیشترین تخصوص مهم

تر دولت در این بازار، در بازار پول و به دلیل دخالت کم ها در بازار کالا و سرکوب مالیکنترل قیمتبه دلیل بندی آن که جمع

فضای اقتصاد کلان انداز فعالان اقتصادی بوده است. گذاری و پسمسکن به صورت عمومی همواره محل مناسبی برای سرمایه

ثباتی در سطح اقتصاد کلان، بازار مسکن دچار نقش مهمی در تحولات بازار مسکن دارد. این انتظار وجود دارد که با افزایش بی

زای قیمت نفت در حولات برونها شود. در اقتصاد ایران نااطمینانی ایجاد شده در اقتصاد که ناشی از تثباتی در قیمتاختلال و بی

 تحلیلتوان این گونه کند. در حقیقت میبازی در بازار مسکن فراهم میبازارهای جهانی است این فرصت را برای افزایش سفته

کرد که پیشران تحولات بخش مسکن در اقتصاد ایران، فضای اقتصاد کلان و پیشران تحولات اقتصاد کلان نیز تحولات 

-گیری بخش مسکن از فضای اقتصاد کلان، بخش مسکن نیز به جرکت درآمده و دیگر بخشدرآمدهای نفتی است. با سیگنال

شود که این مکانیزم از سوی آورد. در اینجا چند عامل سبب میدر میپیشین خود را به حرکت های مرتبط با خود و یا صنایع 

بسیاری از نیروهای فعال در اقتصاد مطلوب تلقی شود. دولت از به حرکت درآمدن چرخ اقتصاد و ایجاد ارزش افزوده و اشتغال 

ها نیز داند. خانوار و بنگاخانوار میدار شدن خخوشنود خواهد بود و از سوی دیگر افزایش عرضه مسکن را نیز گامی در جهت خانه

های مخنلف اقتصاد و همچنین امکان کسب سود با ورود به این بازار راضی خواهد بود. لذا از ایجاد درآمد به واسطه رونق بخش

از ها برای ایجاد رونق در بخش مسکن و قرار دان این بخش به عنوان پیشران رشد اقتصادی امری دور مشاهده تمایل دولت

 رسد.ذهن به نظر نمی

خانوار برای حفظ ارزش دارایی خود و کسب سود از محل افزایش قیمت دارایی خود، همواره در تلاش بوده است تا با خرید 

سبب شده است که هموارسازی مصرف خانوار در  یافتهمسکن، قدرت خرید خود را حفظ نماید. در حقیقت نبود نظام مالی توسعه 

گذاری در بازار مسکن انجام شود و نه رجوع به بازار اعتباری. نتیجه آن که مسکن سهم بزرگی در سرمایه طی زمان از طریق

اند. مسکن سهم بزرگی در ثروت خانوار ایرانی دارد. البته این بدان معنی نیست که کلیه خانوار ایرانی قابلیت مالک شدن داشته

نشینی در میان شود که در یک مسیر صعودی، اجارهکنار آن این پدیده مشاهده میهای خانوار در اقتصاد ایران دارد و در هزینه

مالی مسکن در اقتصاد ایران در شرایط مطلوبی قرار ندارد و چه از جهت تعداد و  تأمینخانوارهای ایرانی افزایش یافته است. نظام 

در نبود سازوکار  طبیعتاًشود، با تنگنای جدی مواجه است. چه از جهت میزان قدرت خریدی که به تسهیلات گیرندگان داده می

مالی، و ضرورت رفع این نیاز ضروری، سهم خانوار در پوشش قیمت خرید مسکن پررنگ خواهد بود که بر اساس  تأمیننظام 

 های رایج برای سنجش این موضوع، این مسیر نیز در شرایط نامناسبی قرار دارد.شاخص

تصادی نیز، تمایل شدید برای خرید ملک و مسکن وجود داشته است، چرا که در بازار پول نظام اعتبارسنجی های اقاز سمت بنگاه

تواند تواند وثیقه مناسبی برای دریافت تسهیلات توسط بنگاه باشد و در کنار آن بنگاه میمناسبی وجود ندارد و این نوع دارایی می

های اقتصادی تمایل ها نیز به عنوان بخشی از بنگاهزمان کسب سود نماید. بانکاز محل افزایش قیمت این نوع دارایی در طی 

توان به دلیل وجود سازوکار سرکوب مالی در بازار پول دانست که اند. بخشی از این موضوع را میبه خرید ملک و مسکن داشته

کند. همچنین به ها و تسهیلات تکلیفی میتوری نرخها را مجبور به ورود به این بازار برای جبران زیان ناشی از تعیین دسبانک
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ها تمایل شدیدی ها و رشد مستمر و دو رقمی حجم نقدینگی در اقتصاد کشور، بانکدولت ایبودجهدلیل عدم انضباط پولی و 

اند. البته این تهگذاران داشبرای خرید و دایر کردن شعبه به جهت در چشم بودن و قرار گرفتن در رقابت برای جذب منابع سپرده

ها به بازار مسکن خود بدون اشکال نبوده است و بخشی از تنگنای مالی موجود در بازار اعتبارات به خاطر رکود در بازار ورود بانک

تحولات بازار مسکن به صورت جدی با  مسئلههای نظام بانکی در این بخش بوده است. بدین معنی که مسکن و انجماد دارایی

بازار پول در ارتباط قرار گرفته است. وجود چنین تمایلی را در کنار قابل تکرار بودن سازوکار بیماری هلندی در اقتصاد و  مسئله

ضعف شدید نظام مالیاتی سبب شده است که این بخش منابع زیادی را جذب نماید و این بخش را با جذب بیش از انداره منابع 

ثباتی آن، غعالیا در این بخش کننده وضعیت اقتصاد کلان است و با بیاقتصاد ایران، دنبال در حقیقت این بخش در مواجه نماید.

 نماید.ها را نیز به دنبال خود فعال میرونق زیادی گرفته و دیگر بخش

امکان باشد که این امر بدان معنی است که این بخش علاوه بر بخش مسکن دارای روابط پیشین قوی و زیاد با صنایع دیگر می

تواند شامل صنایع فراهم کننده تواند باعث ایجاد تحرک در دیگر صنایع شود. این صنایع میایجاد ارزش افزوده و اشتغال، می

خدمات اولیه برای ایجاد مسکن نظیر صنعت فلزات اساسی و صنعت کانی غیرفلزی باشد. البته ذکر این نکته نیز ضروری است 

باشد. این امر بدان معنی است که تا مرحله ساخت مسکن، صنایع بسیار زیادی فعال کمی می که این بخش دارای روابط پسین

 تأمینبه دلیل ضرورت  طبیعتاًخواهند بود، اما با تکمیل مسکن از این مرحله به بعد صنایع بسیار محدودی درگیر خواهند شد. 

تقاضا مصرفی خانوار باید انجام گیرد. این موضوع  تأمینهای درآمدی، ورود منابع به این بخش تا حد سرپناه برای کلیه گروه

آن چیزی که در این چارچوب باید مد نظر قرار گیرد و به معنی انحراف در ناپذیر که باید انجام پذیرد. امری است اجتناب

 مسئلهدهد، گذاری در این بخش نشان میمتی و مازاد سرمایهتخصیص منابع در این بخش است که خود را در پدیده حباب قی

زایی است که باعث ایجاد انحراف در تخصیص منابع این بازی موتور درونبازی در این بخش است. تقاضای سفتهتقاضای سفته

تر بخش غیرمتشکل بیشو سهم  ها در اقتصاد ایرانهایی نظیر عمر کوتاه ساختمانموضوعی که خود را در پدیدهشود. بخش می

های تولیدی با وجود دوره ساخت طولانی نداشته است. در کیفیت پائین سازهای جز دهد که نتیجهو غیر بنگاهی نشان می

کا به منابع و دانش بخش خانوار و ترت غیر صنعتی و غیررقابتی و با احقیقت بخش ساخت و ساز مسکن در اقتصاد ایران به صو

 شود.انجام می نه بنگاهی اقتصاد

صه و همراه با ارائه شواهد آماری، مروری بر موضوع مسکن در ادبیات اقتصادی خلاءدر این بخش تلاش شده است تا به صورت 

های این گزارش است. لذا به صورت اجمالی برخی هدف از این بخش ارائه چارچوب ذهنی مناسب برای دیگر بخشانجام شود. 

-خوانی داشته باشد، ارایه میهای فعال در ساختار اقتصاد ایران همتواند با مکانیزمش مسکن که میهای بخترین ویژگیاز مهم

 شود. 
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 و اثرات آن نحوه تملک مسکن -2

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

ترین نیازهای ترین و اساسیبرای اشاره به اهمیت مسکن به عنوان یکی از مهم. جانشین بوده و تقاضای آن روند با ثباتی دارد

این نیاز اساسی به صورت مناسب و در  تأمیناشاره داشت. عدم هرم نیازهای انسان ارائه شده توسط آبراهام مازلو  توان بهمیبشر 

-ایجاد نماید. در پاسخ به این نیاز ضروری است که دولت جوامعتواند مشکلات اجتماعی و سیاسی زیادی را برای شان انسان می

 سئلهماند. کشورهای مختلف با استفاده از ابزارهای متفاوتی به حل ها همواره تحولات این بخش را به دقت مورد توجه داشته

اما همگی در این ویژگی مشترک هستند  .اندهایی مواجه شدهها و شکستاند و هر کدام با موفقیتمسکن در اقتصاد خود پرداخته

این نیاز  وبه سرپناه دارد  نیاززندگی ادامه هر فرد برای که بخش مسکن و تحولات آن بسیار مهم و درخور توجه زیاد بوده است. 

 نماید. جبرانکالای دیگری  قاز طریتواند را نمی

ها برای صاحب خانه شدن خانوار یارانه و اقدامات حمایتی گذاران اقتصادی آن است که آیا دولتجدی در بین سیاست مسئلهیک 

فواید زیادی دارد که سرریز آن به  ،دار شدن خانواردهی، تلاش برای خانهقیده موافقان این یارانهاساس عانجام بدهند یا خیر؟ بر 

شوند. در این بخش به منافع و مند میاز این موضوع بهرهنیز اقتصاد  های دیگربخشهای اقتصاد نیز منتقل شده و دیگر بخش

ا توان نام برد که در اینجشود. موارد متعددی در این خصوص را میهای اقتصادی مالک مسکن بودن خانوار پرداخته میهزینه

 مسکن بودن خانوار ارائه شده است: یتهای اقتصادی مالکموارد ذیل به عنوان منافع و هزینه

 عامل مهم در انباشت ثروت و دارایی 

 خروجی بهتر در کودکان 

 گیریمشارکت اجتماعی و رفتار در رای 

 اثرگذاری بر عرضه نیروی کار 

 گذاریمنبع وثیقه 

شود. البته پیش از ورود به این بحث باید به این موضوع توضیحات کوتاهی ارائه میدر ادامه در خصوص هر یک از موارد فوق، 

ایی باشد تواند ناشی از یک متغیر سوم و حذف شدهدار بودن خانوار و هر یک از موضوعات فوق، میتوجه داشت که رابطه خانه

 لحاظ کرد.نیز سعه یافتگی اقتصاد کشورها را همچنین باید فضای حاکم بر فرهنگ، تو ه از نظر پژوهشگر دور مانده است.ک

 انباشت ثروت و دارایی  -2-5

شود. منجر به احتمال افزایش انباشت ثروت در بین خانوار می(، افزایش نرخ مالکیت مسکن 1001)1های شرادنبر اساس یافته

شود. این موضوع های بازنشستگی میدار بودن منجر به دسترسی به شرایط و استاندارهای زندگی بالاتری در سالهمچنین خانه

دار بودن و ( در ژاپن مورد بررسی قرار گرفته و نتایج مثبتی بین خانه1717)0(  در استرالیا و هیرایاما1770)1توسط یتس و براودلی

دارد که  داشتن استانداردهای زندگی بهتر در دوران بازنشستگی مشاهده شده است. در کنار این فواید، این ملاحظه نیز وجود
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-شود که سرمایهخرید خانه در مقابل اجاره کردن یک ملک دارای هزینه جابجایی به مراتب بالاتری است که منجر به این می

( مورد توجه قرار گرفته است. 1771)1گذاری در مسکن یک دارایی با نقدشوندگی پایین باشد. این موضوع توسط هورین و گیل

های قیمتی زمان خرید مسکن و نسبت آن با چرخه مسئله ،د در خصوص خرید ملک توجه داشتهمچنین از دیگر مواردی که بای

 قرار دهد. تأثیردار شدن را تحت شود تصمیم برای خانهمسکن است که منجر می

 فرزندان عملکرد -2-2

خانوارها پرداخته است. دار بودن و شرایط مناسب تحصیلی کودکان این رابطه بین خانه مسئلهها به بخشی دیگر از پژوهش

( به این 1007)1اند. همچنین جنکس و مایر( یک رابطه مثبت بین این دو موضوع مشاهده کرده1771) هورین و همکاران

 فرزندانکند که به صورت غیرمستقیم بر عملکرد اند که مالک بودن یک ثبات در همسایگی خانوار ایجاد میموضوع پرداخته

از یک متغیر سومی باشد که بر روی هر یک از این  متأثرتواند بته باید توجه داشت که این رابطه مثبت میاثرگذار خواهد بود. ال

تواند به عنوان نمونه خوبی از این متغیر نادیده گرفته شده باشد. با افزایش ثروت دو عامل اثرگذار است. به طور مثال ثروت می

تری برای تحصیل گذاری بیششود و همچنین افراد ثروتنمد سرمایهاری میگذسرمایهفراد، بخشی از این ثروت در مسکن ا

 توان نحوه تصمیم( ملاحظه کرد. همچنین می1770) 0توان در دیتز و هوریندهند. این موضوع را میفرزندان خود انجام می

تر، بدین معنی که والدین با دوراندیشی بیشها به آینده را به عنوان متغیر حذف شده در نظر گرفت. گیری خانوار و نوع نگاه آن

خود،  فرزنداندهند و هم به جهت ترسیم آینده روشنی برای احتمالا هم تصمیم به خرید خانه را ارجح بر اجاره نشینی قرار می

 ( دیده شده است.1000)4دهند. چنین موضوعی در گرین و وایتها انجام میگذاری زیادی برای تحصیل آنسرمایه

 گیریمشارکت اجتماعی و رفتار در رای -2-9

( 1000) 5ها پرداخته است. دی پاسکال و گلیزراعی آنمدار بودن افراد و رفتارهای اجتدیگری از ادبیات به رابطه بین خانه خشب

همسایگی اند که مالک بودن منجر به ایجاد یک ساختار شکل یافته و فعال از شهروندان و همچنین فضای به این نتیجه رسیده

باشند که می هایی از سوی دولتشود. این استدلال وجود دارد که افراد مالک به دنبال و علاقمند به اعمال سیاستتر میباثبات

باشند که منافع کوتاه مدت و هایی میبه دنبال پیگیری سیاست مستأجردارای منافع بلند مدت برای جامعه باشد و در مقابل افراد 

اند ( بر این عقیده1717) و همکاران 6ها به همراه داشته باشد. این رابطه نیز با تردیدهایی مواجه است. انگلهارتسریع برای آن

تر برای حضور در زایی وجود داشته باشد. بدین صورت که افرادی که تمایل بیشدرون مسئلهکه ممکن است در این زمینه 

را نیز توجه  مسئلهدار شدن داشته باشند. همچنین باید این تری برای خانهیل بیشهای اجنماعی را دارند در کنار آن تمافعالیت

های جدید را با محدودیت هایی عرضه خانهو کنترلها داشت که مالکین فعلی این انگیزه را دارند که دولت با اعمال محدودیت

البته  برای صاحبین فعلی یک افزایش در ثروت خواهد بود. این موضوع .مواجه کرده و از این طریق بر قیمت مسکن افزوده شود
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افراد خارج از این بازار است. این موضوع در گلیزر و  بر روی ترفشار بیشاین افزایش به هزینه اعمال باید توجه داشت که 

 ( مورد توجه قرار گرفته است.1770) 1شاپیرو

 اثرگذاری بر عرضه نیروی کار -2-1

ها در بازار کار موضوع دیگری است که مورد توجه قرار گرفته است. افزایش نرخ مالکیت ن افراد و رفتار آندار بودرابطه بین خانه

 تأثیرشود. این عدم انعطاف نیز تحت پذیری افراد در بازار کار و در نتیجه افزایش نرخ بیکاری میمنجر به ایجاد کاهش انعطاف

( مورد توجه قرار 1006) گیری خانوار نقش مهمی دارد. این موضوع در اوسوالدتصمیمباشد که در های زیاد انتقال خانه میهزینه

 گرفته است.

 گذاریمنبع وثیقه -2-1

گذاری نزد نظام بانکی و دریافت وام و اعتبار وثیقه شود که از دارایی خود به منظوراین امکان فراهم می با مالک بودن خانوار،

( با بررسی کشورهای در حال توسعه به این موضوع پرداخته است که با بهبود و اجرایی 1777) 1. دو سوتواستفاده نمایندلازم 

های اقتصادی خود را مالی کرده و فعالیت تأمینشدن حق مالکیت، این امکان برای خانوار وجود دارد تا با استفاده از املاک خود، 

اند کشور در حال توسعه و توسعه یافته به این نتیجه رسیده 06 بانک در 01( نیز با بررسی 1770) 0شکل دهند. بک و همکاران

در خصوص اثرگذاری این  0.1در بخش  اند.ها برای ارائه وام تجاری درخواست وثیقه داشتهدرصد از این بانک 05که بیش از 

 های تجاری صحبت خواهد شد.موضوع بر روی سطح مصرف خانوار و امکان ایجاد سیکل

 تملک مسکنبر  مؤثرعوامل  -9

تواند مطرح باشد که چه عواملی بر روی تصمیم خانوار برای های مالکیت مسکن، این سوال میپس از بررسی منافع و هزینه

دار شدن خانوار را مالک مسکن بودن اثر گذار است؟ این بخش به دنبال پاسخ به این پرسش است که چه عواملی احتمال خانه

 شوند:بندی می( به دو دسته ذیل تقسیم1711)و همکاران  4ور این عوامل بر اساس اندروزنظدهد. بدین مافزایش می

 عوامل غیرسیاستی 

 عوامل سیاستی 

 عوامل غیرسیاستی -9-5

ها ندارد. مستقیمی بر روی آن تأثیرگذار شود که دولت به عنوان سیاستعوامل غیرسیاستی به آن دسته از پارامترهایی گفته می

نظیر لاجیت و یا پروبیت استفاده کرد. صاحب های گسسته مرسوم توان از مدلصاحب خانه بودن یک خانوار میبرای بررسی 

 .کردتعریف  1یر گسسته و صفر و یک در رابطه توان به صورت یک متغخانه بودن یا نبودن خانوار را می

1 hom
(1)

0

if eowner
owner
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های اقتصادی و اجتماعی خانوار بر روی برداری از متغیرهای توضیحی که شامل ویژگیتوان دار بودن خانوار را میاحتمال خانه

 توان به صورت ذیل فهرست کرد:این عوامل را می برخی از است برآورد کرد. 

 بعد خانوار 

 سن سرپرست خانوار 

 تحصیلات سرپرست خانوار 

 درآمد قابل تصرف خانوار 

 وضعیت سلامت سرپرست خانوار 

دار بودن افراد تر احتمال خانهرود با افزایش اندازه خانوار و داشتن فرزند بیشمدل فوق و محاسبه اثرات نهایی، انتظار میبا برآورد 

همچنین با افزایش سن سرپرست خانوار این انتظار وجود دارد که انباشت  تر در خانواده افزایش یابد.به جهت ایجاد ثبات بیش

شود دار باشند. با افزایش سطح تحصیلات فرد این فرصت فراهم میتری خانهفراد با احتمال بیشتری شکل گرفته و اثروت بیش

دار باشد. درآمد خانوار نقش کلیدی و مثبتی در تری خانهبا احتمال بیش در نتیجهتری داشته باشد و تا فرد کسب ثروت بیش

وار به نوعی نشانی از امکان حضور وی در بازار کار و رپرست خانهسلامت س کند و سرانجام وضعیتدار بودن خانوار ایفا میخانه

توان دار شدن افراد اثرگذار است را نیز میرود در تصمیم برای خانهرد متعدد دیگری را که احتمال می. مواباشدکسب درآمد می

 ها پرداخته نشده است.لحاظ کرد که در این گزارش برای به آن

 عوامل سیاستی -9-2

ها دارد. در مستقیمی بر روی آن تأثیرگذار شود که دولت به عنوان سیاستسیاستی به آن دسته از پارامترهایی گفته میعوامل 

تواند بر روی تصمیم های دولت که میاین بخش به صورت اجمالی به برخی از این موارد اشاره خواهد شد. بخشی از سیاست

 بارت است از:دار شدن اثرگذار باشد عخانوار برای خانه

 اصلاحات بازار مالی 

 اقدامات احتیاطی دولت در بازار رهنی 

 رگولاتوری دولت در بازار اجاره 

توان به رود بر روی احتمال صاحب خانه شدن خانوار اثر گذار است را نیز میهایی که احتمال میعوامل فوق و دیگر سیاست

رود که با انجام اصلاحات در بازار مالی، احتمال لحاظ کرد. انتظار میصورت متغیر توضیحی در مدل لاجیت یا پروبیت مربوطه 

ها افزایش یابد. در حقیقت یک ارتباط دو سویه دار شدن آندسترسی خانوار به منابع وام رهنی افزایش و در نتیجه احتمال خانه

که خطر عدم بازپرداخت وام رهنی وجود بین توسعه بخش مالی اقتصاد و بخش حقیقی اقتصاد وجود دارد. همچنین به دلیل آن 

ها وجود دارد تا با وجود د، همواره این نگرانی از سوی دولتهای اقتصاد نیز سرایت کنتواند به دیگر بخشمی مسئلهدارد و این 

تا با اعمال اقدامات  رودرشد و اندازه بازار رهنی، اقدامات احتیاطی و کنترلی را نیز مدنظر قرار دهند. انتظار میرابطه مثبت بودن 

دار شدن افراد کاهش ( و کاهش این نسبت، احتمال خانهLTV(1احتیاطی دولت در بازار رهنی نظیر تعیین نسبت وام به ارزش

الت در اقدام به رگولاتوری و دخ مستأجرو همچنین حمایت از حقوق مالک و ها به منظور حمایت از خانوار دولتهمچنین  یابد.

                                                           
1 Loan To Value 
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تر از و حمایت هر چه بیشرود با افزایش رگولاتوری دولت در بازار اجاره نمایند. انتظار میولتی و حتی خصوصی میبازار اجاره د

ایی افزایش انگیزه افراد برای مالک بودن کاهش و در نتیجه تمایل برای سکونت در مسکن اجارهین در برابر مالکین، مستأجر

تر در بخش بیشهمان یابد. رگولاتوری در بازار اجاره اثرات احتمالی بر روی قیمت و ساخت و ساز بخش خصوصی دارد که در 

 مورد آن صحبت شده است.

 روند نرخ مالکیت -1

این روند شود که وضعیت کشورها در خصوص نرخ مالکیت مسکن چگونه بوده است و در این بخش به این پرسش پاسخ داده می

 تأمینتوان این گونه تصور کرد که خانوار به جهت های اخیر افزایشی بوده است یا کاهشی؟ در یک حالت کلی میدر طی سال

ادامه شواهد آماری د شد. در نوارد بازار اجاره خواهدر غیر این صورت د و نشونیاز مسکن خود یا وارد بازار خرید و فروش ملک می

 نرخ مالکیت مسکن در چند کشور منتخب ارائه شده است. ،1-1شود. در نمودار کیت ارائه میمال از وضعیت نرخ

 )درصد( 2151الی  2111های : نرخ مالکیت مسکن در چند کشور منتخب طی سال5-5نمودار 

 

 و محاسبات گزارش (Eurostat) منبع: آمارهای اروپا

ترین حالت برای کشور درصد در بیش 00مالکیت مسکن در بین کشورها در بازه بر اساس آمارهای ارائه شده در نمودار فوق، نرخ 

باشد درصد می 05درصد برای کشور سوئیس در نوسان بوده است. همچنین متوسط این نرخ برای نمودار فوق عدد  44رومانی و 

درصد خانوار در مسکنی که خود مالک آن نیست، سکونت دارند. به جهت  15 ه صورت متوسطب و این بدان معنی است که تنها

بر اساس موجود و  1-1های اخیر برای کشورهای نمودار روند نرخ مالیکت مسکن طی سال 1-1ایجاد دیدی بهتر در نمودار 

 بودن اطلاعات، ارائه شده است.
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 )درصد( 2151الی  2111های طی سال: روند نرخ مالکیت مسکن در چند کشور منتخب 2-5نمودار 

 

 و محاسبات گزارش (Eurostat) منبع: آمارهای اروپا

 میانگینبه صورت  1714الی  1774های شود که نرخ مالکیت طی سالبر اساس اطلاعات ارائه شده در نمودار فوق، مشاهده می

 که نشان دهنده رشدرسیده است  1714درصد سال  06.0قم به ر 1774درصد سال  04.0رو به افزایش بوده است و از رقم 

 است. بازهدرصدی نرخ مالکیت طی این  1.6واحد درصد و نرخ رشد  1معادل 

 مسکن و خانوار -1

که تقاضای مصرفی  مصرفی چرا که علاوه بر انگیزهکالاها تفاوت دارد،  بسیاری ازمسکن از نظر ارزش و نگرش اقتصادی با 

نگاه نیز انداز نوعی پسنیز برای آن قابل تعریف است و خانوار به خرید مسکن به عنوان ای جنبه سرمایهدهد، ها را شکل میآن

یکی از مالکیت مسکن به عنوان روی یک تقاضای سفته بازی نیز برای مسکن قابل تعریف است. این تمایل به ن کند و از ایمی

تواند میقرار گرفتن است. این شرایط  زیادبدهی در معرض و یا فراوان ثروت  انباشتدر گرو  ،خانوار هایگذاریترین سرمایهمهم

های اقتصادی و اجتماعی فراوانی قرار دهد. به معنای دیگر، ورود اقتصاد به دوره رکود و رونق و ایجاد خانوار را در معرض ریسک

گیری و از سوی دیگر تصمیم تأثیرخرید مسکن را تحت تواند قدرت خرید خانوار برای اختلال در جریان درآمدی خانوار می

با نوسانات قیمتی مسکن در اقتصاد هایی که خوش تغییر قرار دهد. در خصوص مکانیزمسازندگان برای عرضه مسکن را دست

در اینجا به های تجاری و اثراتی که بر بخش حقیقی اقتصاد دارد، صحبت خواهد شد. با رویکرد چرخه 0.1 بخش شود درفعال می

شود. در صه با ارائه چند نمودار، به بیان برخی حقایق آماری در خصوص جایگاه مسکن در سمت خانوار پرداخته میخلاءصورت 

 ایی خانوار ارائه شده است.، سهم هزینه مسکن در سبد هزینه0-1نمودار 

 

 

 

74.9

76.9

74

75

75

76

76

77

77

78

78

(درصد)متوسط نرخ مالکیت مسکن 



21 
 

 )درصد( 2151الی  5331های کشور منتخب طی سالایی خانوار چند : متوسط سهم هزینه مسکن در سبد هزینه9-5نمودار 

 

 و محاسبات گزارش (OECD) توسعه و اقتصادی همکاری منبع: آمارهای سازمان

 های ذیل را ارائه کرد:توان گزارهبر اساس اطلاعات نمودار فوق، می

 ای خانوار دارد.مسکن سهم قابل توجهی در سبد هزینه 

  ترین حالت در درصد در کم 15ترین حالت و درصد در بیش 17نیست و در بازه این سهم در همه کشورها یکسان

 نوسان است. 

 درصد بوده است. 11ای خانوار در کشورهای فوق، متوسط سهم مسکن در سبد هزینه 

ا خیر؟ به ایی خانوار افزایش یافته است یهای اخیر سهم مسکن در سبد هزینهطی سالآیا که  کردمطرح را می توان این سوال 

بر اساس  ، ارائه شده است.0های اخیر برای کشورهای نمودار طی سالسهم مسکن روند  4-1جهت ایجاد دیدی بهتر در نمودار 

افزایش یافته  1714الی  1005های ایی خانوار طی سالشود که سهم مسکن در سبد هزینه، مشاهده میاطلاعات این نمودار

درصد این سهم طی  10واحد درصد افزایش یافته است که نشان دهنده رشد  1.0و معادل  10.1درصد به  17.5است و از رقم 

 این بازه است. 
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 (درصد) 2151الی  5331های طی سال منتخب کشورهای خانوار هزینه سبد در مسکن سهم متوسط :1-5نمودار 

 

 ( و محاسبات گزارشOECD) توسعه و اقتصادی همکاری منبع: آمارهای سازمان

به این موضوع اشاره شد که به دلیل آن که ارزش مسکن چیزی بسیار فراتر از درآمدهای جاری خانوار است. به  ،پیش از این

آمدهای آتی خود اقدام به خرید بر اساس درمالی مراجعه کرده و  تأمینجهت خرید مسکن، افراد به صورت متعارف به نظام 

توان مشاهده ، میدر تعهدات خانوار ارائه شده است. بر اساس اطلاعات این نمودار، سهم مسکن 5-1نماید. در نمودار مسکن می

باشد دهد و این سهم در کشورهای منتحب ارائه شده متفاوت میکرد که بخش بزرگی از تعهدات خانوار را وام مسکن شکل می

که  های مهمی است:گیرد. این نمودار امر حاوی پیامصد کشور ترکیه قرار میرد 01درصد کشور سوئیس تا  00داکثر بازه ح و در

-عدم توان بازپرداخت دیون خانوار مییافته ممکن نیست و ثانیاً مالی توسعه تأمینخرید مسکن از سوی خانوار بدون نظام اولاً 

 مواجه کند.تواند نظام مالی را با خطر جدی 

مالی بخش  تأمینباید بر روی توسعه و بهبود  هاتلاش دولتدر اقتصاد،  مسکن مسئلهتفسیر دو پیام فوق آن است که برای حل 

تواند ناشی از تفاوت سطوح نیز باید توجه قرار گیرد که میزان تفاوت در تعهد خانوار می مسئلهباشد. البته این  معطوف مسکن

مالی نیز توسعه یافته  تأمینتوسعه یافتگی کشورها تفسیر شود. این بدان معنی است که در یک نظام اقتصادی توسعه یافته، نظام 

باشد و امکان استفاده از ابزار وام مسکن برای خانوار وجود دارد. همچنین در یک نظام اقتصادی توسعه یافته به دلیل سطح می

تر باشد. همچنین باید توجه داشت تواند بیشمد سرانه، امکان اتکای خانوار به درآمدهای خود برای خرید مسکن میتر درآبیش

که بخشی از تلاش دولت باید معطوف به اعمال رگولاتوری و تنظیم مقرراتی باشد که ریسک عدم بازپرداخت تعهدات خانوار و 

 بازپرداخت احتمالی را کاهش دهد. همچنین عمق و گستره پیامدهای عدم 
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 )درصد( 2151الی  2111های : متوسط سهم هزینه وام مسکن در تعهدات خانوار چند کشور منتحب طی سال1-5نمودار 

 

 ( و محاسبات گزارشOECD) توسعه و اقتصادی همکاری منبع: آمارهای سازمان

ای آن است که باید های خانوار است. معنی اقتصادی چنین گزارهگذاریترین سرمایهتر اشاره شد که مسکن یکی از بزرگپیش

 به چنین موضوعی پرداخته شده است. 6-1. در نمودار شود نگهداریمسکن  به صورتانتظار داشت بخش بزرگی از ثروت خانوار 

خانوار  1ه اطلاعات، ثروت غیرمالیدر اینجا به دلیل محدودیت دسترسی یپیش از ارائه این نمودار ذکر این نکته ضروری است که 

داری شود. با لحاظ این امکان وجود دارد که بخشی از ثروت خانوار به صورت ثروت مالی نگه .1مورد استفاده قرار گرفته است

پیام این نمودار آن است که  اندکی کاهش داشته باشد. نمودارباید این انتظار را داشت که اعداد ارائه شده در  ایمسئلهچنین 

دهد و از طریق قرار می تأثیرها است را تحت تغییرات قیمت مسکن، ثروت خانوار که یک عامل مهم در تعیین میزان مصرف آن

 گیری چرخه تجاری در اقتصاد وجود دارد.امکان شکل

 )درصد( 2151الی  5331بازه چند کشور منتخب طی خانوار  غیرمالی دارایی از زمین و مسکن : سهم1-5نمودار 

 

 ( و محاسبات گزارشOECD) توسعه و اقتصادی همکاری منبع: آمارهای سازمان

                                                           
 Non-Financial Asset 1  

 شود.ثروت غیرمالی خانوار شامل مسکن، زمین، ساختمان تجاری، موجودی انبار، ماشین آلات، ابزار تولید می 1
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 هامسکن و بنگاه -1

های اقتصادی، که به دلیل ارتباط وسیع بخش مسکن با دیگر بخش شده استبه این موضوع پرداخته  در ادبیات اقتصاد مسکن

 استفاده از( با 1000)1شود. برنز و گربلرتر میایجاد ارزش افزوده و اشتغال بیشافزایش در ساخت و ساز مسکن منجر به 

رابطه بین میزان ورود به ساخت و ساز  ،1007 الی 1060های یافته برای سالکشور در حال توسعه و توسعه 00اطلاعات 

وجود دارد. نتایج  مسئلهخطی بین این دو رکردند. نتیجه آن که یک رابطه غیمسکونی و مرحله توسعه یافنگی اقتصاد را بررسی 

برعکس برقرار است. این مشاهده بدان معنی است که با افزایش سطح توسعه یافتگی  Uنشان داد که این رابطه به صورت 

روند کاهشی را  ، اقتصادهاقتصاد و افزایش درآمد، ساخت و ساز تا یک سطحی افزایشی خواهد بود و بعد از رسیدن به آن قل

( نیز مورد تائید قرار گرفته 1000)1این موضوع در پیتروفرت و بن رسد.تجربه خواهد کرد که از نظر شهودی قابل قبول به نظر می

 ارائه شده است. 0-1این فرآیند به صورت نمادین در نمودار است. 

 : روند ساخت و ساز و سطح توسعه یافتگی )درصد(7-5نمودار 

 

 

 

 

 

 

 

 (5377منبع: برنز و گربلر)

ستانده است. در -برای بررسی نقش بخش مسکن به عنوان موتور حرکت و رشد اقتصاد، یک روش مرسوم استفاده از جدول داده

شده ضریب فزاینده ورودی و  د، نتایج برآور1شود. در جدول های مختلف محاسبه میاین روش روابط پسین و پیشین بخش

 خروجی بخش ساخت و ساز در چند کشور منتخب ارائه شده است.

  

                                                           
1 Burns and Grebler 

2 Pietroforte and Bon 

 ساخت و ساز

 مرحله توسعه
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 )درصد( : ضریب فزاینده ورودی و خروجی بخش ساخت و ساز در در چند کشور منتخب5-5جدول 

 ورودی خروجی سال کشور

 1.41 1.11 1000 آمریکا

 1.16 1.17 1071 ایتالیا

 1.11 1.16 1070 فرانسه

 1.10 1.07 1075 فنلاند

 1.71 1.04 1007 ترکیه

 1.75 1.75 1007 سنگاپور

 1.00 1.07 1070 آلمان

 1.50 1.16 1070 دانمارک

 1.51 1.14 1075 هلند

 1.10 1.11 1070 کانادا

 1.15 1.15 1007 ژاپن

 1.77 1.76 1077 استرالیا

 1.70 1.07 1777 تایلند

 (2118)5منبع: کوفوولورا و جیوآلا

 توان موارد ذیل را اشاره کرد:بر اساس اطلاعات ارائه شده در جدول فوق، می

  قرار دارد. 1.50تا  1.71ضریب فزاینده ورودی بخش ساخت وساز در بازه 

  قرار دارد.  1.0تا  1.07ضریب فزاینده خروجی بخش ساخت وساز در بازه 

  افزایش به طور مثال یک میلیون دلاری تقاضای بخش ساخت و ساز از بدین معنی است که با  1.5ضریب فزاینده ورودی

 یابد.میلیون دلار افزایش می 1.5های اولیه، مصرف اقتصاد از نهادهای اولیه نهاده

  بدین معنی است که با افزایش به طور مثال یک میلیون دلاری تولید نهایی بخش ساخت و  1.5ضریب فزاینده خروجی

 یابد.میلیون دلار افزایش می 1.5اقتصاد ساز، تولید نهایی 

 تر است.ضریب فزاینده خروجی بخش ساخت و ساز از ضریب فزاینده ورودی این بخش بیش 

 باید توجه داشت که این محاسبات برای کل بخش ساخت و ساز انجام شده است و مسکن نیز قسمتی از این بخش می-

 تر از مسکونی باشد.بخش غیرمسکونی بیش رود که ضرایب فزایندهانتظار میهمچنین باشد. 

 باشد.بخش مسکن صنایع پیشین قوی و زیادی دارد اما بر عکس این بخش دارای صنایع پسین محدودی می 

ایجاد این ارزش افزوده همراه با استفاده از عوامل تولیدی است که نیروی کار نیز بخشی از این عوامل تولید است. باید  طبیعتاً

باشد. این انتظار وجود توجه داشت که میزان استفاده از نیروی کار در فرآیند تولید نیز خود تابعی از تکنولوژی مورد استفاده می

بر و برخی دیگر کاربر باشد. میزان توسعه یافتگی یک اقتصاد نقش مهمی در سرمایه بر ولیدی سرمایههای تدارد که برخی فعالیت

 ند تولید دارد.بودن یا نبودن فرآی

گذاری سالانه اقتصادها در توان مطرح کرد آن است که با توجه به اهمیت مسکن در اقتصاد، چه سهمی از سرمایهکه می سؤالی

شود هایی که از این طریق ایجاد میدر خصوص تغییرات قیمت مسکن و مکانیزم 0.1در بخش افتد؟ بخش مسکن اتفاق می

                                                           
1 Kofowolora and Gheewala 
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گذاری انجام میزان سرمایهبر روی ها به بخش مسکن، صحبت خواهد شد. در این بخش با فرض پذیرش جذابیت ورود بنگاه

ی سالانه چند کشور منتخب ارائه گذارکل سرمایهگذاری در بخش مسکن از ، سهم سرمایه7-1. در نمودار شودتمرکز میشده 

اعداد متفاوتی  بررسی، گذاری سالانه کشورها در بخش مسکن برای بازه موردسرمایه این نمودار،بر اساس اطلاعات  شده است.

ترین بیشدر  ترکیهدرصد کشور  45ترین حالت و درصد کشورهای استونی و اسلواکی در کم 11را رقم زده است. این سهم از 

 درصد بوده است. 15توان گفت که به طور متوسط این سهم در حدود حالت در نوسان بوده است و می

 )درصد( 2159الی  5338 گذارای سالانه چند کشور منتخب گذاری در بخش مسکن از کل سرمایه: سهم سرمایه8-5نمودار 

 

 محاسبات گزارش( و OECD) توسعه و اقتصادی همکاری منبع: آمارهای سازمان

تخریب لازم برای توان مطرح کرد آن است که مدت زمان گذاری در بخش مسکن میسوال دیگری که در خصوص سرمایه

گذاری تا چه مدتی ها به بخش مسکن، از یک سرمایهیهباشد؟ به عبارت دیگر با ورود سرماساختمان در اقتصادها چند سال می

تواند ناشی از کیفیت گذاری مجدد میاین ضرورت سرمایهشود. ذاری مجددد ضروری میگاستفاده و سپس نیاز به سرمایه

بر اساس اطلاعات  ت.به این موضوع پرداخته شده اس 0-1در نمودار ساختمان و یا افزایش هزینه فرضت زمین در اقتصاد باشد. 

با یکدیگر تفاوت دارند اما همگی در یک نکته های مختلف اروپا اندکی ، طول عمر مسکن در بخشاین نمودارارائه شده در 

 77سال دارد و در حدود بیش از  17تر از های موجود در اروپا عمری کمدرصد مسکن 17تر از مشترک هستند و آن این که کم

د های موجودرصد مسکن 05تر آن که بیش از ند و جالبسال را دار 17ن قاره عمری بالای های موجود در ایدرصد مسکن

سال در شمال و غرب اروپا که  57های با طول عمر بیش از سال را دارند. همچنین باید گفت که سهم خانه 57عمری بیش از 

گذاری در بخش باشد. پیام نمودار فوق آن است که با انجام سرمایههامیتری دارند بیش از سایر بخشاقتصادهای توسعه یافته

تواند تابعی گذاری استفاده لازم انجام شود. این موضوع نیز خود میای زیادی از این سرمایههمسکن، نمام تلاش آن است تا سال

 ها عبارت است از:از عوامل زیادی باشد که بخشی از آن

 وجود استاندارهای کیفی لازم و نرخ پایین استهلاک ساختمان 

 هاهای ملی و استانی برای تخریب ساختمانسیاست 
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  بخش و عدم ایجاد هزینه فرصت زمینوضعیت سودآوری این 

 5)درصد( : وضعیت طول عمر ساختمان های مسکونی در کشورهای قاره اروپا3-5نمودار 

 (BPIE) های اروپاعملکرد ساختمان مؤسسهمنبع: 

 بر تعیین قیمت مؤثرعوامل  -7

این بازار بر اساس نیروهای  مسکن به عنوان یک محصول، نظیر هر محصولی دیگر در اقتصاد دارای بازار است و قیمت در

یزان اثرگذاری عرضه و تقاضا بر قیمت مسکن در بازه زمانی کوتاه مدت و بلندمدت اندکی م شود.عرضه و تقاضا تعیین می

 بر آن ارائه شده است. مؤثربر آن و سپس تقاضای مسکن و عوامل  مؤثردر ادامه ابتدای عرضه مسکن و عوامل متفاوت است. 

 مسکن عرضه -7-5

ای بخش است. در لحظهاین های خاص مسکن از ویژگی یکنندگان برای پاسخ سریع به نوسانات تقاضاعرضه محدودتوانایی 

 . در نتیجهبرداری شودتا مسکن جدید ساخته و آماده بهره زمان نیاز استمدتی  ،یابدکه تقاضا برای مسکن افزایش می

های مسکونی . در این بازار منحنی انباشت ساختمانباشندنمیافزایش ناگهانی تقاضا  زمان بهگویی همبه پاسختولیدکنندگان قادر 

شود که در این سبب میدر کوتاه مدت کششی عرضه مسکن نسبت به قیمت است. بی شکشدر کوتاه مدت نسبت به قیمت بی

ن کشش عرضه بلند مدت در چند کشور میزا ،17-1در نمودار تری در تعیین قیمت مسکن داشته باشد. بازار تقاضا نقش بیش

 منتخب ارائه شده است.

  

                                                           
جارستان، لیتوانی، لهستان، جنوب اروپا شامل: قبرس، یونان، اسپانیا، ایتالیا، مالت و پرتغال. کشورهای مرکز و شرق اروپا شامل: بلغارستان، جمهوری چک، استونی، م کشورهای 1

 نسه، ایرلند، لوکزامبورگ، هلند، نروژ، سوئد و بریتانیا.رومانی، اسلونی و اسلواکی.کشورهای شمال و غرب اروپا شامل: اتریش، بلژیک، سوئیس، آلمان، دانمارک، فنلاند، فرا
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 کشش عرضه بلندمدت در چند کشور منتخب: 51-5نمودار 

 

 (2155منبع: اندروز و همکاران )

تر عرضه به افزایش تفسیر نمودار فوق آن است که در کوتاه مدت و با افزایش تقاضا برای مسکن، در صورت واکنش بیش

زمانی به اتمام همچنین این امکان نیز وجود دارد که به دلیل هم تر خواهد بود.شده، افزایش قیمت مسکن کمتقاضای ایجاد 

ها و افزایش وسیع عرضه مسکن، بازار با کاهش شدید قیمت مواجه شود. نبود متقاضی برای مسکن، قیمت مسکن رسیدن خانه

تواند متوقف نمایند. چنین نوساناتی می ،تر راکه باید ساخت و ساز بیشدهد را کاهش خواهد داد و به تولیدکنندگان سیگنال می

، رابطه بین کشش 11-1در نمودار  بر هم خوردن ثبات اقتصاد کلان شود.و گذاری منجر به ایجاد  ناکارآیی جدی در سرمایه

 عرضه مسکن و قیمت مسکن ارائه شده است.

توان در دو دسته املی بر روی عرضه مسکن اثرگذار است؟ این عوامل را میتواند مطرح شود آن است که چه عوکه می سؤالی

شود که دولت به عنوان گذاری تقسیم کرد. عوامل سیاستی به آن دسته از پارامترهایی گفته میغیرسیاستگذاری و سیاست

تواند های نحوه استفاده از زمین میهای جمعیتی و شهری و همچنین سیاستها دارد. سیاستمستقیمی بر آن تأثیر ،گذارسیاست

رگولاتوری نحوه استفاده از زمین  مسئله، 10-1کمیابی زمین و در نمودار  مسئله، 11-1بر عرضه مسکن اثرگذار باشد. در نمودار 

 ارائه شده است.
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 2112الی  5375 های: رابطه بین کشش عرضه مسکن و قیمت مسکن برای چند کشور منتخب طی سال55-5نمودار 

 
 (2111)و همکاران  5منبع:کت

، کمیابی زمین و کشش عرضه رابطه عکس دارد. بدین معنی که با افزایش میزان 11-1بر اساس اطلاعات ارائه شده در نمودار 

صورت  رود که دریابد. این مشاهده از نظر شهودی نیز قابل درک است و انتظار میتراکم افراد، کشش عرضه مسکن کاهش می

تراکم جمعیتی به صورت جدی  مسئلهامکان عرضه مسکن جدید با چالش مواجه شود.  ،افزایش جمعیت در یک منطقه جغرافیایی

ها در های دولتها برای تشویق افزایش و یا کاهش موالید است. همچنین سیاستهای جمعیتی دولتسیاست تأثیرتحت 

مندی از خدمات و تواند جریان مهاجرتی به این نقاط را برای بهرهیی خاص میخصوص توزیع منابع درآمدی در مناطق جغرافیا

 های ایجاد شده افزایش دهد.فرصت

های دولت در نحوه استفاده افراد از زمین نقش مهمی بر عرضه مسکن ، سیاست10-1بر اساس اطلاعات ارائه شده در نمودار 

گذاری که از سوی دولت نظیر هر سیاست ،در مقابل امادارد. این رگولاتوری منافع زیادی برای اقتصاد و شهروندان به همراه دارد 

 باشد.میعرضه مسکن  ی بر رویاثر مفنهایی نیز خواهد بود که در اینجا همراه با هزینه مسئلهشود، این انجام می
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 برای چند کشور منتخب : کمیابی زمین و کشش عرضه مسکن52-5نمودار 

 

 (2155اندروز و همکاران )منبع: 

 

 برای چند کشور منتخب : رگولاتوری زمین و کشش عرضه مسکن59-5نمودار 

 

 (2155منبع: اندروز و همکاران )

ساخت و ساز د. بر روی عرضه مسکن را دار یز توان اثرگذاریعوامل غیرسیاستی ناز سوی دیگر علاوه بر عوامل سیاستی، 

مسکن به عنوان یک صنعت قابل تعریف است. هر چه میزان صنعتی شدن این فرآیند و همچنین فضای رقابتی این صنعت 

همچنین در  مسکن افزایش یابد.افزایش یابد، این انتظار وجود دارد که زمان و هزینه ساخت و ساز کاهش یافته و کشش عرضه 
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رابطه به طور مثال  فرآیند ساخت، عوامل تولید مورد استفاده در این صنعت نیز امکان اثرگذاری بر روی عرضه مسکن را دارد.

باشد و با افزایش تغییرات هزینه، انتظار های جدید و نرخ رشد قیمت اسمی مسکن مثبت میهای ساخت خانهبین نرخ رشد هزینه

 تری وجود دارد. زایش تغییرات قیمت بیشاف

 مسکن تقاضا -7-2

 مسکن عبارت است از: تقاضا اثرگذار برمتغیرهای نیروی دوم فعال در بازار مسکن تقاضا مسکن است. 

 تحولات جمعیتی 

 وضعیت درآمدی خانوار 

 تحولات اقتصاد کلان 

 وجود بازار رهن و دسترسی به اعتبار 

 دولت ایبودجهابزارهای های جانبی و هزینه 

شود. در مرحله نخست، تحولات جمعیتی سهم مهمی در تقاضا در ادامه در خصوص موارد فوق توضیحات مختصری ارائه می

توسعه و  و اقتصادی همکاری عضو سازمانکشورهای ( در 1777) 1به طور مثال این موضوع در میلز و فیلونکا برای مسکن دارد.

با افزایش جمعیت،  برای توضیح افزایش قیمت مسکن مورد تائید قرار گرفته است. اسپانیا( در کشور 1717) 1همچنین الیس

مهاجرت و همچنین تشکیل خانوارهای جدید، این انتظار وجود دارد که تقاضا برای مسکن افزایش یابد، چرا که هر خانوار باید در 

 مسکن جداگانه سکونت داشته باشد. یک

با افزایش درآمد قابل تصرف خانوار این انتظار وجود دارد که  م مهمی در تقاضا برای مسکن دارد.سهنیز وضعیت درآمدی خانوار 

ها وجود دارد که با تری به مالک شدن خواهند داشت و در قدم بعدی این امکان برای آندر قدم نخست، خانوار تمایل بیش

( مورد بررسی قرار گرفته 1717این موضوع در اندروز ) دهند.تری بر روی منابع شخصی خود، خرید مسکن را انجام اتکای بیش

در کشورهای است. بر اساس محاسبات انجام شده در این تحقیق کشش بلند مدت قیمت مسکن و درآمد قابل تصرف خانوار 

 باشد.تقریبا برابر یک میتوسعه  و اقتصادی همکاری عضو سازمان

مالی به جهت قابل توجه بودن قیمت مسکن در مقایسه به درآمد خانوار، نقش  تأمینتر به بازارهای مالی و امکان دسترسی بیش

با اجرای اصلاحات در بخش مالی و تلاش برای توسعه ( 1776های الیس )بر اساس یافتهبسزایی در تقاضا برای مسکن دارد. 

اصلاحات بخش مالی هزینه دسترسی به منابع ، چرا که شودتری از جامعه فراهم میدار شدن بخش بیشبازار رهنی، امکان خانه

 دهد. خرید مسکن را کاهش می

در حقیقت درآمد قابل تصرف خانوار، دسترسی مالی خانوار به وام  د.تحولات اقتصاد کلان نقش مهمی در تقاضا برای مسکن دار

انداز خانوار از وضعیت شغلی و درآمدهای آتی خود که مسکن خود تابعی از رشد اقتصادی و وضعیت اقتصاد کلان است. چشم

                                                           
1 Miles and Pillonca 
2 Ellis 
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تواند بر روی تقاضا مسکن اثرگذار باشد. با کاهش بیکاری و یا افزایش سطح اطمینان تابعی از وضعیت اقتصاد کلان است، می

مشاهده قبلی  ایه یابد. در بخشها افزاش میمسکن آن تقاضاشغلی خانوار و افزایش اطمینان نسبت به جریان درآمدی آتی، 

دهد. اطمینان از جریان درآمدی آتی، باعث افزایش احتمال پذیرش شد که بخش بزرگی از تعهدات خانوار را وام مسکن شکل می

مسکن از طریق تلاش دولت برای ایجاد یک محیط  مسئلهلذا بخشی از  دهد.چنین تعهد بلند مدتی از سوی خانوار را افزایش می

 با ثبات قابل تعریف است. اقتصاد کلان پویا و

نرخ بهره متغیر سطح کلان دیگری است که بر روی تقاضا مسکن اثرگذار است. با کاهش نرخ بهره، توان خانوار برای پذیرش 

در نتیجه این انتظار وجود دارد که یک رابطه منفی بین نرخ بهره و قیمت مسکن وجود داشته باشد. ذکر  .یابدتعهد افزایش می

ضروری است که نرخ بهره وام مسکن در برخی کشورها، برای کل دوره وام ثابت و در برخی دیگر کشورها با توجه به  این نکته

توان طرح کرد آن است که میزان این رابطه منفی که می سؤالیباشد. شرایط فعلی و آتی درآمدی خانوار و یا اقتصاد متغیر می

( نرخ بهره کوتاه مدت در کشورهای با نظام نرخ بهره متغیر برای وام مسکن و نرخ 1717)تابع چه عواملی است؟ بر اساس اندروز 

باشد. عنصر مهم و اثرگذار بر روی قیمت مسکن می ،بهره بلند مدت در کشورهای با نظام نرخ بهره ثابت برای وام مسکن

تر منفی در کشورهای با نظام بانکی رقابتی میزان این رابطهرود که انتظار می( 1770) و همکاران 1بر اساس سرسهمچنین 

در انتها ذکر این نکته ضروری است که امکان دارد در برخی موارد این رابطه منفی مشاهده نشده و بر عکس یک  تر باشد.بیش

ش به یک رابطه مثبت بین نرخ بهره و قیمت مسکن مشاهده شود. به طور مثال این امکان وجود دارد که این دو متغیر در واکن

 ت همزمان افزایش و یا کاهش یابند.خبر به صور

صه باید گفت که اقدامات دولت در خلاءدولت نیز بر تقاضا مسکن اثرگذار است. به صورت  ایبودجههای راابزهای جانبی و هزینه

شود و در مسکن می دهی و یا اعمال معافیت مالیاتی به خانوار در بخش مسکن، منجر به افزایش تقاضا برایخصوص یارانه

های جانبی علاوه بر آن، هزینه گردد.مقابل اعمال مالیات بر روی مسکن و نقل و انتقال آن باعث کاهش تقاضا برای مسکن می

 تواند بر روی تقاضا برای مسکن اثرگذار باشد.های خرید و فروش مسکن نیز مینظیر هزینه

، به 14-1در نمودار  شود.خصوص برخی از این موارد، شواهد آماری ارائه میپس از بررسی تئوریک تقاضای مسکن در ادامه در 

موضوع اهمیت فضای اقتصاد کلان بر روی قیمت مسکن پرداخته شده است. بر اساس این نمودار رابطه بین انحراف معیار 

باشد. این بدان معنی مثبت میمسکن و انحراف معیار تغییرات سالانه شاخص قیمت مصرف کننده حقیقی تغییرات سالانه قیمت 

شود. پیام این نمودار آن تر در قیمت مسکن مینرخ تورم مصرف کننده باعث ایجاد نوسانات بیشر تر داست که نوسانات بیش

-1در نمودار  است که برای رسیدن به شرایط باثبات قیمتی در بازار مسکن، کنترل نرخ تورم از اهیمت بسزایی برخوردار است.

های جانبی بر روی قیمت مسکن پرداخته شده است. بر اساس این نمودار رابطه بین انحراف ه موضوع اثرگذاری هزینه، ب15

باشد. این بدان معنی است که افزایش های نقل و انتقال مسکن منفی میمعیار تغییرات سالانه قیمت حقیقی مسکن و هزینه

-شود. پیام این نمودار آن است که با افزایش هزینهری در قیمت مسکن میتهزینه نقدشوندگی مسکن باعث ایجاد نوسانات کم

  بازی وجود دارد.های سفتههای جابجایی مسکن، امکان کنترل هزینه

                                                           
1 Serres 
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 2112الی  5375های برای چند کشور منتخب طی سال فضای اقتصاد کلان و قیمت مسکنرابطه : 51-5نمودار 

 

 (2111و همکاران ) منبع:کت

 2112الی  5375های برای چند کشور منتخب طی سال های نقل و انتقال و قیمت مسکنهزینهرابطه : 51-5نمودار 

 (2111و همکاران ) منبع:کت
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 مسکنقیمت نوسانات  -8

جا در خصوص جایگاه و اهمیت بخش مسکن در اقتصاد صحبت شده است. در این بخش در خصوص اثر تغییرات ایجاد تا بدین

ها پاسخ داده سوالات مشخصی که در این بخش به آن های اقتصاد صحبت خواهد شد.بر روی دیگر بخششده در این بخش 

 خواهد شد، عبارت است از: 

 های تجاری دارد؟غییرات قیمت مسکن چه نقشی در ایجاد چرخهت (1

 تلف چگونه بوده است؟کن در کشورهای مخدامنه نوسانات قیمت مس (1

 شود؟میمسکن چه عواملی باعث ایجاد نوسانات قیمت  (0

 های تجاریمسکن و سیکل -8-5

لف اقتصاد را مشاهده های مختساده اثر این تغییر بر روی بخش قیمت مسکن آغاز کرد و در یک مدل توان با تغییرموضوع را می

شود. از یک سو ارزش ثروت وی که به مواجه می مسئلهکرد. با تغییر قیمت مسکن و به طور مثال کاهش آن، خانوار با دو 

دیده شد که سهم قابل توجهی از ثروت خانوار را نیز شکل های قبلی صورت مسکن نگهداری شده است و پیش از این در بخش 

شود. یها کم میابد. این امر بدان معنی است که با لحاظ اثر ثروت در تابع مصرف خانوار، امکان مصرف آندهد، کاهش میمی

گذاری و دریافت اعتبار و وام از نظام بانکی تواند منبعی برای وثیقهپیش از این به این موضوع اشاره شد که مسکن می همچنین

 یابد.باشد. با کاهش ارزش مسکن، امکان دریافت اعتبار از سوی خانوار کاهش یافته و از این سمت نیز مصرف خانوار کاهش می

یابد و از این سمت نیز گذاری کاهش میبا کاهش قیمت مسکن، انگیزه برای ورود به این بخش و سرمایهها نیز از سوی بنگاه

تغییر مصرف و  یابد.های وابسته به مسکن کاهش میگذاری غیرمستقیم در بخشگذاری مستقیم در این بخش و سرمایهسرمایه

-منجر به اثرگذاری بر روی تولید ناخالص داخلی و رشد اقتصادی میگذاری به عنوان دو جز مهم در تقاضای کل اقتصاد سرمایه

 شود. 

ئه شده در اعات اربر اساس اطلا ، تبعات کاهش قیمت واقعی مسکن بر روی بخش واقعی اقتصاد ارائه شده است.1-1در جدول 

رود و به دلیل کاهش جذابیت طور که انتظار میدرصدی قیمت واقعی مسکن، همان 17شود که با کاهش این جدول، مشاهده می

باشد. یابد. میزان این کاهش در کشورهای منتخب متفاوت میگذاری مسکونی کاهش میو سود آوری ایت بخش، سرمایه

همچنین بر اساس توضیحات ارائه شده در خصوص مصرف خانوار، با کاهش قیمت واقعی مسکن، میزان مصرف خانوار به نیز 

ت واقعی مسکن و به دلیل نقش مهمی که مسکن در اقتصاد دارد، رشد اقتصادی نیز مم با کاهش قیکاهش خواهد یافت. سرانجا

 منفی خواهد شد.
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 : اثرات کاهش ده درصد قیمت واقعی مسکن بر روی بخش واقعی اقتصاد2-5جدول 

  تولید ناخالص داخلی مصرف گذاری مسکونی سرمایه

 دانمارک -201 -901 -5108

 فنلاند -503 -901 -5801

 نروژ - -103 -108

 سوئد -502 -507 -2809

 استرالیا -501 -508 -5905

 بلژیک -505 -102 -801

 کانادا -502 -509 -205

 فرانسه -205 -505 -308

 آلمان -101 -107 -9801

 ایتالیا -105 -101 -301

 هلند -109 -101 -308

 نیوزلند -102 -107 -2808

 اسپانیا -508 -201 -701

 سوئیس -101 -101 -102

 بریتانیا -501 -501 -5202

 میانگین -205 -202 -5101

 (2152) 5منبع: ایگان و لنگانی

 دامنه نوسانات قیمت مسکن -8-2

گیرد. در این بخش دامنه نوسانات قیمت مسکن در اقتصاد مورد بررسی قرار می ،نتایج تغییر در قیمت مسکنپس از بررسی 

-1تواند تغییرات زیادی را تجربه نماید. در نمودار می ،ته بازی نیز همراه استفعنوان یک دارایی که با تقاضای سبه که  ،مسکن

کشور و به صورت  67، روند شاخص جهانی قیمت مسکن که توسط صندوق بین المللی پول و بر اساس اطلاعات بیش از 16

بر اساس اطلاعات ارائه شده در این نمودار، قیمت مسکن در سطح جهانی در  شود، به نمایش گذاشته شده است.فصلی تهیه می

و تحولاتی که در بازار مسکن در آمریکا  1770پیش رفته است. پس از بحران سال  1770یک روند مستمر افزایشی تا سال 

شورها، این روند افزایشی قطع و های اقتصاد آمریکا و سپس اقتصادهای دیگر کاتفاق افتاد و سرایت این موضوع به دیگر بخش

  های اخیر نیز این روند افزایشی بود است.به صورت نزولی درآمده است. طی سال 1711تا سال 

                                                           
1 Igan and Loungani 
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تغییرات فصلی قیمت مسکن ارائه شده است. هدف از این نمودار آن بوده است که به این موضوع بپردازد که  10-1در نمودار 

هایی را داشت. ورده است و در سطح اقتصاد جهانی، باید انتظار افزایش قیمت تا چه بازهرشد قیمت مسکن در چه حدودی رقم خ

درصد بوده است و با  17بر اساس اطلاعات ارائه شده در این نمودار، تغییرات قیمت مسکن به طور متوسط در بازه مثبت و منفی 

گیری به صورت سالانه نداشته است. متوسط رشد سالانه وجود فراز و فرود قیمت جهانی مسکن، این دارایی رشد بسیار چشم

درصد بوده است که در مقایسه با نرخ تورم جهانی رقم زیادی نیست و قیمت جهانی  1.0قیمت جهانی مسکن طی بازه فوق، 

  مسکن همپای تورم رشد داشته است.

 : شاخص جهانی قیمت مسکن51-5نمودار 

منبع: 

 (IMFصندوق بین المللی پول )

 : تغییرات فصلی شاخص جهانی قیمت مسکن )درصد(57-5نمودار 

 
 (IMFمنبع: صندوق بین المللی پول )
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تواند مطرح باشد آن است که آیا تغییرات قیمت مسکن ارتباطی با سطح توسعه یافتگی اقتصاد دارد یا حال سوال اساسی که می

 1و نوظهور 1سهام برای دو گروه کشور توسعه یافته قیمت، تغییرات قیمت حقیقی مسکن در کنار تغییرات 0-1خیر؟ در جدول 

 ارائه شده است.

 )درصد( 2152الی  5331های سهام برای چند کشور منتخب طی سال تغییرات قیمت حقیقی مسکن و قیمت :9-5جدول 

 مسکن سهام معیار کشور  

 7.4 7.1 میانگین کشورهای توسعه یافته

 1.0 17.1 انحراف معیار

 7.0 7.5 میانگین کشورهای نو ظهور

 4.7 15 انحراف معیار

 (2151سزابیانچی و همکاران )منبع: 

 های ذیل را مطرح کرد:توان گزارهبر اساس اطلاعات ارائه شده در جدول مذکور، می

  باشد و این رقم بیش از کشورهای در حال توسعه میمشخص است که رشد قیمت واقعی مسکن در کشورهای نوظهور

 چون با نرخ تورم تعدیل شده است، رقم چندان زیادی نیست. 

 شود در کشورهای نوظهور به همچنین نکته دیگر آن که نوسانات قیمتی بازار مسکن که با انحراف معیار سنجیده می

 گیری بیش از کشورهای توسعه یافته است.صورت چشم

 دسته کشور، نرخ میانگین رشد واقعی قیمت مسکن بیش از بازار سهام است اما نوسانات بازار سهام به صورت  در هر دو

گیر اقتصاد و محل پذیرش ریسک و نوسانات شدید در باشد و به عبارت دیگر ضربهگیری بیش از بازار مسکن میچشم

 اقتصادها، بازار سهام است و نه بازار مسکن.

 17بازه  یکرشد قیمت اسمی مسکن طی ، 17-1، در نمودار در اقتصادمسکن تکمیل بحث اندازه رشد قیمت  در ادامه و برای

طی این بازه ده ساله و پیش از وقوع بحران  ربر اساس اطلاعات نمودار مذکو ساله در چند کشور منتخب ارائه شده است.

درصدی در کشور هنگ کنگ  114ترین حالت خود رشد در بیش 1000نسبت به  1770اقتصادی جهانی، قیمت مسکن در سال 

تری بوده است و در برخی کشورها نظیر یونان این رشد منفی بوده را تجربه کرده است و رشد قیمت در دیگر کشورها عدد کم

ر سال کرده است دای را خریداری میدر هنگ کنگ خانه 1000است. این امر بدان معنی است که در صورتی که فردی در سال 

گذاری همان فرد در کشوری نظیر یونان و درصدی داشته است و همچنین سرمایه 114این خانه به صورت اسمی رشد  1770

 ایرلند همراه با کاهش ارزش و زیان بوده است.

  

                                                           
 شامل: استرالیا، اتریش، بلژیک، کانادا، دانمارک، فنلاند، فرانسه، آلمان، یونان، ایسلند و ایتالیا 1
 َشامل: آرژانیتن، برزیل، بلغارستان، شیلی، چین، کرواسی، کلمبیا، جمهوری چک، استونی، هنک کنگ، بلغارستان، هند، اندونزی، اسرائیل 1
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 )درصد( 2117الی  5337های ند کشور منتخب طی سالچ: رشد قیمت مسکن 58-5نمودار 

 
 (GPGجهانی )راهنمای دارایی  منبع:

 بر نوسانات قیمت مسکن مؤثرعوامل  -8-9

پس از بررسی اهمیت تغییرات قیمت مسکن و اندازه تغییرات آن در کشورهای مختلف، در این بخش در خصوص چرایی تغییرات 

قیمت مسکن در یک اقتصاد صحبت خواهد شد. بر اساس آنچه مورد بررسی قرار گرفت، عرضه و تقاضای مسکن تابع عواملی 

تغییرات قیمت مسکن از جنبه نوع اقتصاد مورد بررسی قرار  مسئلهدهند. در این بخش ست که قیمت مسکن را در بازار شکل میا

تواند بر روی قیمت مسکن اثرگذار باشد، نفتی و یا غیرنفتی بودن گیرد. بر اساس ادبیات اقتصادی در کنار کلیه مواردی که میمی

  یمت مسکن دارد.اقتصاد نقش مهمی در تحولات ق

بر اساس محاسبات این  مطالعات زیادی در تلاش برای ایجاد رابطه بین قیمت مسکن و تحولات اقتصاد کلان بوده است.

 نقش مهمی در تحولات بازار مسکن دارد.و اثر ثروت مطالعات، تحولات اقتصاد کلان و به طور خاص کانال سیاست پولی 

و  مؤثرعامل  یسرویکرد اقتصادسنجی به دنبال برر ( از جمله مطالعاتی است با1777) 0(، البرن1771) 1(، آوکی1771) 1لسترپس

های تغییر قیمت ترین کانالهای پولی یکی از مهممسلط بر روی تغییرات قیمت مسکن بوده است. بر اساس این مطالعات شوک

بر روی رابطه بین  (1770) 5(، تن و ووس1771) 4ر میشکینباشد. همچنین مطالعاتی نظیمسکن در اقتصادهای غیرنفتی می

  اند.شده دارایی و تحولات بخش مسکن متمرکزتغییرات اثر ثروت 

                                                           
1 Lastrapes  
2 Aoki 
3 Elbourne 
4 Mishkin 
5 Tan and Voss 
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شود و در بین کلیه کشورها در کشورهای نفتی علاوه بر کلیه موضوعاتی که باعث اثرگذاری بر تقاضا و یا عرضه مسکن می

این  کند، نقش اساسی را دارد.نفتی و مکانیزمی که در قالب بیماری هلندی ایجاد میزای درآمدهای برون مسئلهیکسان است، 

 های اقتصادیشود که درآمدهای حاصل از فروش منابع نفتی مستقل از عملکرد اقتصاد وارد فعالیتمکانیزم بدین جهت ایجاد می

شود و سمت عرضه کل، ما به ازایی در اقتصاد ایجاد نمیالی است که از ح دهد و این درشده و تقاضای کل اقتصاد را افزایش می

 وجود دارد. نیز گذاری غلط امکان تضعیف تولید داخلی و کاهش عرضه کل حتی به دلیل سیاست

ناشی از فروش منابع طبیعی و به طور خاص نفت خام، امکان افزایش تعهدات دولت و به طور خاص  با افزایش درآمدهای ارزی

همراه خواهد بود. عامل اول سبب  بانک مرکزی های خارجیدارایی ود دارد. این افزایش مخارج دولت با افزایشوج مخارج دولت

های بسیار زیادی همراه با دولت خواهد بود و عامل ایی تا سالبزرگ شدن بودجه عمومی شده و به دلیل چسبندگی ابزار بودجه

در نتیجه  شود.تلاش برای پائین نگاه داشتن نرخ ارز اسمی در اقتصاد میمراه با هدوم سبب افزایش پایه پولی و با احتمال زیادی 

افزایش واردات در کنار کاهش انتظارات تورمی یابد. میرشد در کنار نقش دولت در اقتصاد حجم نقدینگی ، افزایش قیمت نفتبا 

به قیمت کالاهای مصرفی منتقل  محدودتر و کمتریشود که افزایش نقدینگی به میزان ناشی از شرایط وفور در اقتصاد باعث می

گذاران سیاست شهامت. گسست رابطه نقدینگی و تورم، گرددشود و در اصطلاح منجر به بروز گسست در رابطه نقدینگی و تورم 

آن در کنار های خارجی و دلیل افزایش داراییبه تثبیت نرخ ارز امکان کند. بیشتر می دولت افزایش مخارج برای را اقتصادی

گذاری در کالاهای غیرقابل مبادله سرمایهو  را کاهش داده در صنایع گذاریانگیزه سرمایه ،گسترش دخالت دولت در اقتصاد

، صنعتی یدگذاری و تولبه تدریج سرمایهبه این ترتیب کند. جویانه را تشویق می رانت هایفعالیتمسکن( و همچنین  )مشخصاً

 های ذیل پیگیری کرد.صه اثر افزایش قیمت نفت بر روی بازار مسکن را از کانالخلاءبه طور  کند.کاهش پیدا می

  افزایش درآمد نفت و افزایش تقاضای کل اقتصاد به صورت عمومی و افزایش تقضای مسکن به دلیل افزایش درآمد

 خانوار

  سودآور شدن بخش مسکن به دلیل غیر قابل مبادله بودن آن در اقتصادبالا نگله داشتن غیرواقعی نرخ ارز و 

 های فراوان به این بخش به جهت کسب سودرشد قیمت مسکن به دلیل دو عامل فوق و ورود سرمایه 

 و در های تولیدی در یک اقتصاد با ریسک بالایی همراه باشدبا ایجاد چنین مکانیزمی در اقتصاد باید انتظار داشت که فعالیت

باشند، به طور طبیعی های سوداگرانه بسیار پررونق باشد. فعالان اقتصادی که به دنبال حداکثر کردن سود خود میمقابل فعالیت

مطالعات زیادی در خصوص دهند. گذاری خود به دلیل غیرقابل مبادله بودن قرار میمسکن را به عنوان یکی از مقاصد سرمایه

کند انجام شده است و برخی از این مطالعات هایی که فعال مییمت نفت بر روی اقتصاد و مکانیزماثرات شوک مثبت و منفی ق

( این موضوع را برای کشور مالزی بررسی 1715) 1نیز بر روی اثر کمی این تغییرات بر روی بخش مسکن تمرکز داشته است. لی

 های قیمتی بازار مسکن در اینعامل مهمی در توضیح شوکهای وی، تغییرات جهانی قیمت نفت، کرده است. بر اساس یافته

( نیز با بررسی اثر شوک قیمتی نفت و شوک پولی، سهم شوک قیمت نفت را عامل 1717همچنین خیابانی ) باشد.کشور می

 داند.مسلط در تغییرات بازار مسکن در اقتصاد ایران می

                                                           
1  Le 
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مهمی بر روی ثبات اقتصاد کلان دارد. این گزاره در حقیقت در  های نفتی نقشتوان گفت که شوکبه عنوان کلام آخر می

راستای عوامل تعیین کننده تحولات بخش مسکن در کشورهای غیرنفتی است. در حقیقت در کشورهای نفتی فضای اقتصاد 

رت غیرقابل زا تابعی از شوک قیمت جهانی نفت است. این شوک به صوگذار و به صورت برونکلان به دور از کنترل سیاست

و با بی ثبات شدن فضای  کندثبات میشود و از این طریق فضای اقتصاد کلان را بیکنترل وارد اقتصاد کشورهای نفتی می

شود و این بخش اقتصاد کلان، جا برای اثرگذاری فضای اقتصاد کلان به عنوان یک عنصر مهم در تحولات بازار مسکن باز می

 کند.تجربه مینوسانات قیمتی شدیدی را 

 مالی تأمینمسکن و نظام  -3

تر کل اقتصاد صحبت شد. در ها و به صورت عمومیجا در خصوص تحولات بخش مسکن و اهمیت آن برای خانوار، بنگاهتا بدین

-میها چگونه محقق هایی وجود دارد و این گزینهنیاز مسکن خانوار چه گزینه تأمینشود که برای ادامه این موضوع مطرح می

شوند. در یک حالت کلی، یک خانوار نمونه برای رفع نیاز مسکن خود با دو گزینه خرید و اجاره مواجه است. در ادامه ابتدا گزینه 

های قبلی دیده شد که برای خرید یک ملک احتیاج به انباشت گیرد. در بخشگزینه اجاره مورد بررسی قرار می سپسخرید و 

تواند با اتکا به درآمد خود مسکن را تهیه ای خرید مسکن یا خانوار دارای ثروت فراوانی است و میدرآمدی فراوانی است. لذا بر

شود تا خانوار با اتکا به درآمدهای آتی خود اقدام به مالی ضروری می تأمیننماید. در صورت نبود این ثروت، لزوم وجود یک نظام 

مالی، اطمینان از وجود یک جریان درآمدی باثبات و بازپرداخت  تأمین خرید مسکن نمایند. در صورت رجوع خانوار به بازار

مالی مناسب و همچنین نبود یک نظام  تأمینشود. در نتیجه نبود یک نظام می رتعهدات به نظام مالی از اهمیت بالایی برخوردا

گذار اقتصادی باید برای رفع عنوان سیاست جدی است که دولت به خلاءءها، پشتیبان بازاری و یا غیربازاری برای موارد نکول وام

مالی مناسب  تأمینتوان تصور کرد که با وجود نظام موارد شکست بازار و شکل نگرفتن این نهادها اقدام نماید. البته حالتی را می

ک شدن نداشته به مال یاقتصادی تمایلغیر و یا همچنین وجود ثروت لازم برای خرید مسکن، خانوار به دلایل اقتصادی و یا 

 شوند.ای اجارهباشند و وارد بازار مسکن 

اند. اجاره در سمت بازار اجاره نیز خانوارهایی وجود دارند که یا به دلیل عدم ورود به بازار خرید مسکن، اقدام به اجاره خانه کرده

نزد  مستأجرگذاری مقدار سپردهاره ماهانه و همچنین یک مسکن نیز احتیاج به یک جریان درآمدی مطمئن برای پرداخت اج

شود، فعالان بخش خصوصی به عنوان افرادی نمی یآنجا که مسکن یک کالای عمومی تلق به عنوان پول پیش دارد. ازمالک 

مند باشند. ایی به خانوارهای علاقهکنندگان مسکن اجارهتوانند به این بازار وارد شده و عرضهباشند میکه به دنبال کسب سود می

های خاصی از خانوار امکان ورود به این بازار را نیز نداشته باشند. به دلیل اهمیت این موضوع البته این امکان وجود دارد که گروه

 نمایند. را رفع می خلاءها در این بخش نیز ورود کرده و با عرضه مسکن اجتماعی این نیاز خانوار، دولت تأمینو ضرورت 

دار شدن و رفع نیاز مسکن خانوار قرار مالی مسکن به عنوان رکن مهم برای خانه تأمیندر این بخش تمرکز اصلی بر روی بازار 

سوالات کند صحبت خواهد شد. های مختلفی که دولت در بازار مسکن ورود میشود و در بخش بعدی بر روی روشداده می

 خواهد شد عبارت است از: ها پاسخ دادهمشخصی که در این بخش به آن
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  شود؟مالی مسکن چگونه شناسایی می تأمیناندازه نظام 

 مالی مسکن و سطح توسعه یافتگی اقتصاد وجود دارد؟ تأمینای بین اندازه نظام آیا رابطه 

  دارد؟برای اقتصاد به همراه مالی مسکن چه مزایایی  تأمینمالی و به طور خاص نظام  تأمیننظام 

  هایی با یکدیگر دارد؟مالی مسکن در کشورهای مختلف چه تقاوت تأمیننظام 

 مالی مسکن و توسعه اقتصادی تأمیناندازه نظام  -3-5

هر چه  طبیعتاًیک معیار متعارف برای تعیین اندازه بازار رهن در یک اقتصاد، نسبت اندازه وام رهنی به تولید ناخالص داخلی است. 

رهنی در آن اقتصاد است. البته این نسبت با  اندازه بازارتر بودن باشد، نشانی از بزرگتر این نسبت برای یک اقتصاد بیش

های مختلف درآمدی را به صورت های نیز همراه است. این نسبت سطح دسترسی و گستردگی وام رهنی بین گروهمحدودیت

هنی نسبت به کل اقتصاد، احتمال دسترسی افراد توان انتظار داشت که با افزایش کمی میزان وام ردهد. اما میدقیق نشان نمی

کند. این را بیان نمی مالی مسکن تأمینتنوع در ابزارهای مورد استفاده در نظام به وام رهنی نیز افزایش یابد. همچنین این نسبت 

مالی، آن  تأمینهای احتمال وجود دارد که با وجود بزرگ بودن این نسبت برای یک اقتصاد، به دلیل عدم وجود تنوع در ابزار

یا همان وضعیت نسبت وام رهنی به تولید ناخالص داخلی  10-1ای نباشد. در نمودار مالی توسعه یافته تأمیناقتصاد دارای نظام 

 برای چند کشور منتخب ارائه شده است.بازار اولیه رهن 

 )درصد( 2152الی  2119 های: عملکرد چند کشور منتخب در خصوص بازار اولیه رهن طی سال53-5نمودار 

 
 ( و محاسبات گزارشEMFفدراسیون رهنی اروپایی )  منبع:

اندازه تولید ناخالص  در حدودبر اساس اطلاعات ارائه شده در نمودار مذکور، اندازه بازار رهن در کشورهایی نظیر دانمارک و هلند 

رسد. می اسلونیو  جمهوری چکدرصد برای کشورهای  نهکاهش یافته و به نسبت و این نسبت در دیگر کشورها  داخلی است
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دار بین سطح توسعه یافتگی اقتصاد و اندازه بازار رهن وجود بر اساس این نمودار به وضوح مشخص است که یک رابطه معنی

 درصد را دارند. 57داخلی بیش از  کشورهای توسعه یافته معمولا نرخ نسبت وام رهنی به تولید ناخالصدارد. 

، به 17-1ارائه شده در نمودار آن است که روند این نسبت در طی زمان چگونه بوده است. بر اساس اطلاعات  دیگر سوال اساسی

 تأمینهای اخیر رو به افزایش بوده است که این امر بدان معنی است که بازار مشخص است که روند این نسبت طی سالوضوح 

تری به منابع مالی برای خرید مسکن توسط خانوار فراهم شده امکان دسترسی بیشمالی مسکن رشد داشته است و در نتیجه 

 است.

 )برابر( 2152الی  2119 هایدر چند کشور منتخب طی سال رهن اولیه: تحولات بازار 21-5نمودار 

 
 ( و محاسبات گزارشEMFفدراسیون رهنی اروپایی )  منبع:

این نمودار نیز بیان دیگری از گزاره مطرح شده در  خانوار از وام رهنی پرداخته شده است.مندی بهره مسئله، به 11-1در نمودار 

درصد خانوار مسکن خود را از  57خصوص رابطه بین بازار رهن و توسعه اقتصادی است. در کشورهای توسعه یافته بیش از 

-گیری کاهش میدر حال توسعه به صورت چشم اند و این نسبت با حرکت به سمت اقتصادهایطریق وام بانکی خریداری کرده

به عنوان توضیح تکمیلی این نمودار باید به این نکته اشاره داشت که این نمودار وضعیت نحوه خرید مسکن از طریق وام  یابد.

ثروت  رآمدها وکا به ددهد که با اتو نسبت مقابل این درصدها برای هر کشور بخشی از خانوار را نشان می دهدرهنی را نشان می

 اند.رید مسکن کردهشخصی خود اقدام به خ
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 )درصد( 2151الی  2119های مندی خانوار مالک از وام رهنی در چند کشور منتخب طی سال: بهره25-5نمودار 

 
 ( و محاسبات گزارشEurostat) منبع: آمارهای اروپا

شود. باید توجه داشت که اندازه بازار رهن تابعی از خانوار فراهم میدار شدن با افزایش عمق و گستره بازار رهن، امکان خانه

 کنند:ذیل نقش مهمی در اندازه بازار رهن ایفا می ارهای حاکم بر اقتصاد است. عواملساخت نهادها و

 سرعت انتقال اطلاعات 

 میزان ثبات اقتصاد کلان 

عدم تقارن اطلاعات در بازارهار مالی تا  مسئلهمکان ایجاد با افزایش سرعت انتقال اطلاعات و افزایش شفافیت اطلاعات، ا

یابد. میزان ثبات اقتصاد کلان و کنترل نرخ تورم عامل جدی در انتظار داشت که بازار مالی رشد  توانشود و میحدودی رفع می

مالی مسکن خواهد بود. چرا که این بازار همراه با ایجاد  تأمینمدت در اقتصاد و توسعه بازار های بلندکاهش میزان ریسک

این به توان تر باز خواهد شد. از سوی دیگر میتعهدات بلندمدت برای طرفین خواهد بود. در ادامه این بخش این موضوع بیش

سوال باشد. نیز می های برشمرده شده در بالا، ویژگی یک اقتصاد توسعه یافتهویژگی نگاه کرد که عملاًصورت به موضوع 

مالی  تأمینیابد و از سوی دیگر نظام مالی مسکن افزایش می تأمیناساسی آن است که آیا با توسعه اقتصادی، عمق نظام 

 شود؟مسکن عمیق منجر به دستیابی به توسعه اقتصادی می

عمق بازار مالی آن اقتصاد و به طور یک رابطه دوسویه بین سطح توسعه یافتگی یک اقتصاد و باید انتظار داشت که در حقیقت 

، اندازه بازار رهن تابعی از میزان توسعه یافتگی نظام مالی (1770) 1باشد. بر اساس دوبلمالی مسکن برقرار می تأمینخاص بازار 

( متغیرهای 1770دوبل )است. است و توسعه یافتگی نظام مالی نیز تابعی از نهادها و چارچوب های قانونی حاکم بر اقتصاد 

گیرنده و حقوقی و قانونی قرضداند. این متغیرها شامل قدرت مالی مسکن دخیل می تأمینزیادی را در افزایش عمق نظام 

همچنین با باشد. تر فضای اقتصاد کلان میدهنده، عمق اطلاعات نظام اطلاعات و نوسانات نرخ تورم و به صورت عمومیقرض

ه دلایل متنوعی که در این نوشتار مجال پرداختن به آن نیست، این انتظار وجود دارد که رشد اقتصادی حاصل توسعه نظام مالی ب

                                                           
1 Dubel 
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باشد که به صورت گردد. نتیجه جانبی رشد اقتصادی، افزایش درآمد قابل تصرف و افزایش اطمینان از درآمدهای آتی خانوار می

افزا بین رشد بازار وام رهنی و رشد بیان دیگر یک رابطه دوسویه و همدهد. به مضاعفی تقاضا برای مسکن را افزایش می

  اقتصادی وجود دارد. 

مالی نیز خود  تأمینمالی است و این نظام  تأمیننیاز مسکن خانوار نیاز به یک نظام  تأمینبرای رسیدن به وضعیت مناسب برای 

مسکن را به راحتی برای بخش  مسئلهتوان ت. در نتیجه نمیتابعی از میزان رشد اقتصادی و سطح توسعه یافتگی اقتصاد اس

بزرگی از خانوار حل کرد به جز آن که تمام تلاش دولت در جهت انجام اصلاحات ساختاری و دستیابی به رشد اقتصادی بلند 

توان این بازار را یمدت و پایدار باشد. به معنی دیگر رشد بازار رهنی خود تابعی از رشد اقتصاد است و به صورت مصنوعی نم

 مسئلههای اقتصاد رشد داد. برای آن بخش از خانوار که به صورت بازار محور امکان حل مستقل از دیگر ساختارها و ویژگی

 دولت باید اقداماتی را انجام دهد.مسکن را ندارند  تأمین

 بندی کرد:مالی مسکن را به صورت ذیل طبقه تأمینتوان بهبود شرایط نظام گیری نهایی میبه عنوان نتیجه

 اقدامات غیر مستقیم دولت: تلاش برای ایجاد ثبات در سطح اقتصاد کلان و به اجرا گذاشتن اصلاحات ساختاری 

 ایای و غیربودجهاقدامات مستقیم دولت: دخالت مستقیم در بازار رهن و استفاده از ابزارهای بودجه 

 نمالی مسک تأمیناثرات نظام  -3-2

یابی به مالی مسکن، دست تأمینترین فواید رشد بازار در بخش قبلی به صورت تلویحی این موضوع مطرح شد که یکی از بزرگ

 مالی مسکن ارائه خواهد تأمینرشد اقتصادی و افزایش سطح درآمد سرانه است. در این بخش برخی دیگر از فواید گسترش بازار 

شود به نوعی در دل خود افزایش رشد اقتصادی را به فوایدی که در ادامه به آن اشاره می. نکته اساسی آن است که همه شد

 مالی مسکن عبارت است از: تأمیناثرات افزایش اندازه نظام  همراه خواهد داشت.

 افزایش ساخت و ساز 

 پذیریافزایش توان 

 نشینیکاهش حاشیه 

  مالی در اقتصاد تأمیننظام بهبود 

 اندازبهبود نظام پس 

 کمک به توسعه دهندگان مسکن 

 به اختصار توضیح داده خواهد شد.در ادامه در خصوص هر یک از موارد فوق 

( با 1770بر اساس دوبل )مسکن افزایش یابد.  ساخت و سازمالی مسکن،  تأمیننظام این انتظار وجود دارد که با افزایش عمق 

 1مالی مسکن، اثرگذاری مثبت بر روی عرضه مسکن به جهت افزایش ساخت و ساز رقم خواهد خورد. چان تأمینگسترش نظام 
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مالی بر روی ساخت و ساز پرداخته است. بر اساس این پژوهش، بخش بزرگی از  تأمیناثر افزایش دسترسی به  مسئله( به 1000)

ها با باشند و از این روی با افزایش تنگنای اعتباری این شرکتهای اندک میهای کوچک و با سرمایهسازندگان مسکن، شرکت

 محدودیت منابع مواجه شده و امکان ساخت و ساز نخواهند داشت. این موضوع اثر منفی بر روی عرضه مسکن خواهد داشت.

ساخت و ساز مسکن روی مالی مسکن بر  تأمیناثر تحولات بازار اعتباری و  مسئله( نیز به بررسی 1775) 1ارباس و نوتافت

مالی مسکن و ساخت و ساز مسکن  تأمینداری بین میزان های این پژوهش، رابطه منفی و معنیپرداخته است. بر اساس یافته

های اقتصادی کوچک وجود دارد. همچنین در بسیاری از کشورهای در حال توسعه به دلیل آن که صاحبان مسکن دارای فعالیت

 باشد.های اقتصادی کوچک نیز میمالی فعالیت تأمینمالی مسکن،  تأمینباشند، به نوعی نیز می

 تأمینعدم وجود یک نظام  پذیری خانوار افزایش یابد.توانمالی مسکن،  تأمیننظام این انتظار وجود دارد که با افزایش عمق 

ها و همچنین عرضه از سوی آن مؤثرهای پیش روی خانوار از جهت تقاضای مالی مسکن بلند مدت سبب ایجاد محدودیت

مالی مسکن در سطح گسترده، باید این انتظار  تأمینشود. در حقیقت در صورت عدم وجود نظام ها میپذیر برای آنمسکن توان

محدودیت درآمدی و  مسئلهتر، بیش از خانوارهای با درآمد پایین است. را داشت که احتمال دسترسی خانوارهای با درآمد بیش

 دهد.مالی مسکن ندارند را در تنگنا قرار می تأمینبالای سود در اقتصاد به صورت جدی، خانوارهایی که دسترسی به نظام نرخ 

 مسئله( بر این باور است که حل 1777) 0( به این موضوع پرداخته است. همچنین کروز1711و همکاران ) 1در مجال مسئلهاین 

( بر این باور 1007) 4مالپزی حل نماید.در کشورهای آسیا ا برای این گروه از خانوار تواند این موضوع رمالی مسکن می تأمین

از  بخش زیادی از خانوار فراهم خواهد شد.توان خرید مسکن برای مالی مسکن در اقتصاد،  تأمیناست که با افزایش نفوذ نظام 

مالی، توان مالی خانوار نیز اهمیت بسزایی برخوردار است. نتایج این  تأمیندسترسی به  مسئلهنگاه این پژوهش، علاوه بر 

تری نیز برای خرید مالی مسکن، خانوار توان مالی شخصی بیش تأمیندهد که در کشورهای با عمق نظام پژوهش نشان می

 مسکن دارند.

نشان داده شد که در  های قبلییابد. در بخشمالی مسکن، تقاضا مسکن افزایش می تأمینبا افزایش دسترسی خانوار به نظام 

توان این گونه نتیجه گرفت که افزایش توان خرید کوتاه مدت عرضه مسکن سهم کمی در تحولات قیمتی مسکن دارد. می

مسکن از سوی خانوار یک روی سکه است و روی دیگر سکه امکان واکنش عرضه مسکن به این افزایش است. در صورت 

و مهتا  5مهتا ضه، امکان افزایش قیمت مسکن و مشاهده رفتارهای نوسانی قیمت مسکن در بازار وجود دارد.واکنش محدود عر

 مسئلهاین پژوهش نیز به مالی مسکن و تنگناهای سمت عرضه مسکن پرداخته است.  تأمینگسترش نظام  مسئله( به 1001)

پیام این  اکنش محدود عرضه مسکن تاکید داشته است.افزایش قیمت مسکن به دلیل افزایش تقاضا برای مسکن در صورت و

تقاضای مسکن، باید به گذاران آن است که در کنار معرفی و گسترش ابزارهای متنوع برای افزایش موضوع برای سیاست

ها و خدمات عمومی مورد نیاز برای تقاضای شکل گرفته نیز توجه زیرساخت تأمینت عرضه مسکن و همچنین تنگناهای سم

 داشت.
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این  کاهش یابد.بین خانوار  درو بدمسکنی  نشینیحاشیهمالی مسکن،  تأمیننظام این انتظار وجود دارد که با افزایش عمق 

یابد که بخشی از این انوار افزایش میپذیری خمالی مسکن قدرت و توان تأمیننظام موضوع بدان دلیل است که با افزایش عمق 

کنند. این افزایش پوشش دسترسی مالی خانوارهای کم درآمدی است که در شرایط مطلوبی زندگی نمیقدرت خرید معطوف به 

( مورد بررسی 1770سبب خواهد شد تا این خانوار امکان بهبود شرایط محل زندگی خود را داشته باشند. این موضوع در دوبل )

نشینی با افزایش سطح دسترسی خانوار است. البته باید به این بر کاهش حاشیه تأییدیقرار گرفته است و نتایج این پژوهش مهر 

مالی  تأمینترش بازار محور نظام ارهای کم درآمد و فقیر از مسیر گسمسکن خانو ،مسئلهموضوع نیز توجه داشت که حل تمام 

هایی را نیز به اجرا گذارد و سیاستشده مسکن قابل انجام نیست. لذا ضروری است که دولت برای این موضوع تدابیری اندیشیده 

 ها پرداخته خواهد شد.که در ادامه این گزارش به آن

یک ارتباط دو سویه  .یابد توسعهاقتصاد  درمالی  تأمیننظام مالی مسکن،  تأمیننظام این انتظار وجود دارد که با افزایش عمق 

گسترش نظام  ،های گذشتهطی سالبر اساس شواهد موجود، مالی مسکن و همچنین بازار سرمایه وجود دارد.  تأمینبین نظام 

مالی مسکن، کمک شایانی به رشد و توسعه بازار سرمایه کرده است و در مقابل با معرفی ابزارهای جدید و گسترش ابعاد  تأمین

ار در سرانجام ماجرا منجر مند شده است. تحولات مثبت این دو بازمالی مسکن نیز از این تحولات بهره تأمینبازار سرمایه، نظام 

د تا بخشی از منابع خود را در اختیار نهای تجاری تمایل داربانک به دستیابی به رشد اقتصادی و افزایش درآمد سرانه شده است.

 ها به خرید مسکن بپردازند. دلیل این موضوع نیز آن است که:خانوار قرار داده تا آن

 نماید.ها ارتباط برقرار میخانوار و پس انداز آن در وهله نخست بانک به صورت مستقیم با 

 های اقتصاد از ریسک کمی برای عدم بازپرداخت مواجه است. دهی با خانوار در مقایسه با دیگر بخشوام 

ه سبب دیگر نیز وجود دارد ک مسئلهشود تا بازار اولیه وام رهنی با رونق خوبی مواجه باشد. اما از سوی دیگر یک این امر سبب می

به استناد  ها برای مدت طولانی است.ل شوند و آن هم قفل شدن منابع آنادهی به خانوار دچار اشکها در وامشود تا بانکمی

گردد. دهی شده به بانک باز نمیهای بسیار طولانی منابع وامتوان مشاهده کرد که برای سالمطالب ارائه شده در این بخش می

 برشمرد:بازار رهن اولیه مخاطرات ذیل را  توانمی صهخلاءبه صورت 

 و در نتیجه امکان ایجاد ریسک نقدینگی برای  گذاری کوتاه مدتهای بلند مدت با استفاده از منابع سپردهارائه وام

 هابانک

  مناسب بین نرخ بهره وام و مدت زمان بازپرداخت آن و در نتیجه امکان ایجاد ریسک نرخ بهره برای  1تطابقعدم

 هابانک

بازار رهنی ثانویه معرفی شده ی به نظام بانکی و در نهایت اقتصاد، یهاو جلوگیری از ورود چنین ریسک مسئلهبرای حل این 

. این فرآیند از طریق انتشار اوراق بدهی مبتنی شودی به فرد سومی منتقل میدر بازار رهن ثانویه ریسک و مالکیت وام رهن است.

باشد. ویژگی این اوراق بهادارسازی آن است که در بازار های واسط و ارائه این اوراق در بازار سرمایه میتوسط شرکت 1بر رهن
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از این طریق منابع نظام بانکی توانند در صورت لزوم اقدام به خرید و یا فروش اوراق خود نمایند. قابل فروش است و افراد می

باشد، از شود و از آنجا که این روش مبتنی بر رهن میمی آزادهای اقتصاد دهی مجدد در بخش مسکن و یا دیگر بخشبرای وام

  ریسک کمی نیز برخوردار است.

 توان به صورت ذیل فهرست کرد:از ایجاد بازار رهن ثانویه را می صه فواید حاصلخلابه صورت 

 بهبود سرعت و میزان جریان وجوه در اقتصاد 

 کاهش فشار روی دولت به جهت ارائه یارانه در نظام اعتباری 

 کاهش خطر عدم جورش جغرافیایی بین پس انداز کنندگان و قرض دهندگان 

 1تطابقآیی در تخصیص از مسیر کاهش هزینه وام رهنی به دلیل بهبود کار 

 فراهم شدن زمینه برای ارائه نرخ بهره ثابت و در نتیجه کاهش ریسک برای خانوارهای کم درآمد 

 مالی مسکن تأمینتر نظام و سرانجام گسترش هر چه بیش 

اطلاعات ارائه شده در این ، عملکرد چند کشور منتخب در خصوص بازار ثانویه رهن ارائه شده است. بر اساس 11-1در نمودار 

رفت، سهم استفاده از این طور که انتظار میمالی کشورها باز کرده است و همان تأمین، این بازار نیز جای خود را در نظام نمودار

  تر بوده است.ابزار در کشورهای پیشرفته بیش

 )درصد( 2155الی  2112های عملکرد چند کشور منتخب در خصوص بازار ثانویه رهن طی سال: 22-5نمودار 

 

 ( و محاسبات گزارشEMFفدراسیون رهنی اروپایی )  منبع:

تر از ابزارهای آیا کشورها به سمت استفاده بیشآن است که روند این نسبت در طی زمان چگونه بوده است.  دیگر سوال اساسی

، به وضوح 10-1بر اساس اطلاعات ارائه شده در نمودار اند؟ برای یافتن پاسخی به این پرسش، بازار سرمایه حرکت کرده

                                                           
1 Matching  
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مالی  تأمیناین امر بدان معنی است که بازار های اخیر رو به افزایش بوده است. مشخص است که روند این نسبت طی سال

 مالی مسکن ایجاد شده است.  تأمینتری در نظام و از این مسیر تنوع بیش رشد داشته استدر حوزه بازار ثانویه مسکن 

 )برابر( 2155الی  2112های تحولات بازار ثانویه رهن در چند کشور منتخب طی سال: 29-5نمودار 

 
 ( و محاسبات گزارشEMFفدراسیون رهنی اروپایی )  منبع:

دو بازار اولیه و ثانویه رهنی شود باید به مالی مسکن می تأمینتوجه داشت که وقتی سخن از نظام  مسئلهسرانجام باید به این 

گیرد جز با مالی مسکن تصور کرد و این نظام شکل نمی تأمینتوان بخش مسکن را بدون وجود یک نظام توجه داشت. نمی

اندازهای خانوار باشد و همچنین وجود ابزارهای متنوع در بازار ایجاد یک بازار رهن اولیه وسیع در نظام بانکی که مبتنی بر پس

 های احتمالی ایجاد شده در بازار رهن اولیه برای نظام بانکی.یه برای رفع ریسکسرما

همان طور که اشاره . قرار گیرد تأثیرتحت در اقتصاد  اندازنظام پسمالی مسکن،  تأمیناین انتظار وجود دارد که با افزایش عمق 

رابطه بین قید  مسئله( به 1004) 1انجام گیرد. جپلی و پاگانودر بازار اولیه رهنی شد، خرید مسکن باید از طریق پس انداز خانوار 

دهد که وجود قید نقدینگی و به ها نشان میاند. نتایج آنپرداخته 1پوشانهای همبر اساس مدل نسل نقدینگی و پس انداز خانوار

به  شود.می یترکمنسبت وام به ارزش(، منجر به نرخ پس انداز ) طور خاص پوشش بخش بیشتری از ارزش خانه از طریق وام

نیز این نتایج را برای کشورهای   (1771) 0لی شود.انداز بیشتری میبیان دیگر وجود نظام رهنی توسعه نیافته منجر به نرخ پس

انداز خانوار افزایش نگی، نرخ پسخاورمیانه بدست آورده است. بر اساس نتایج این پژوهش، در این کشورها با افزایش قید نقدی

مالی توسعه  تأمیندهد که با رفع قید نقدینگی در این کشورها برای کشورهای با نظام دهد. همچنین نتایج نشان مینشان می

تغییرات نرخ  مسئلهانداز کاهش خواهد یافت. خ پسانداز و در مراحل بعدی نرنیافته در قدم نخست منجر به افزایش نرخ پس

( مورد توجه قرار گرفته است. بر اساس نتایج این پژوهش، 1770) 4مالی مسکن در کلیو و میلز تأمینانداز با توسعه نظام پس

های مالی و ادامه خواهد داشت. رشد بازار مالی، ایجاد نوآوری ،انداز در بازارهای با محدودیت نقدینگی کمکاهش نرخ پس
                                                           
1 Jappelli and Pagano 

2 Overlapping Generations Model 
3 Li 
4 Klyuev and Mills 
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شود که خانوار این امکان را داشته باشند که مصرف خود را در طی زمان ه خدمات مالی منجر به این میافزایش نرخ دسترسی ب

های احتمالی ایجاد شده، نرخ هموار کنند. نتیجه این امکان هموارسازی آن است که خانوار نیازی ندارند که برای پوشش ریسک

 انداز بالایی داشته باشند.پس

توان این گونه انداز در اقتصاد را میمالی مسکن و نرخ پس تأمینج متفاوت بین رابطه بین اندازه بازار رسد که نتایبه نظر می

انداز را جدا ( مسکن و پس1771) 1داتا و جونز باشد.گذاری میتحلیل کرد که مالکیت مسکن به نوعی هم مصرف و هم سرمایه

مالی توسعه یافته،  تأمینتوان گفت که در نبود نظام . لذا میکندتلقی میانداز داند و خرید مسکن را نوعی پساز یکدیگر نمی

باشند که مصرف گذاری در غیر مسکن، خانوار مجبور به انتخاب مکانیزمی میدر مسکن و سرمایه یگذارمالی سرمایه تأمینبرای 

رهای مکانیزم هموارسازی مصرف بسیار محدود خود را در طی طول عمر خود هموار سازند. در این میان برای خانوار انتخاب ابزا

در نبود نهادها و ، توان ادعا کرد کهدر نتیحه می باشد.گذاری در مسکن یکی از این ابزارهای محدود میباشد و خرید و سرمایهمی

افزایش  ،انداز خانوارگذاری در مسکن به عنوان یک نوعی از پسابزارهای کافی در نظام مالی، این انتظار وجود دارد که سرمایه

 گذاری مازاد خانوار در مسکن رخ دهد. توان انتظار داشت که در نبود نظام مالی توسعه یافته، پدیده سرمایهلذا می یابد.

توسعه دهندگان مسکن در سمت عرضه مسکن نیز مالی مسکن،  تأمیناین انتظار وجود دارد که با افزایش عمق سرانجام، 

مالی و در نتیجه  تأمینمند گردند. پیش از این نیز به این موضوع اشاره شد که در صورت افزایش سطح دسترسی خانوار به بهره

در اقتصاد سمت عرضه مسکن نتواند به این میزان افزایش یابد، باید شاهد افزایش قیمت مسکن اگر افزایش تقاضا برای مسکن، 

های کوچک و بزرگی است که در حوزه ساخت و ساز بخشی از واکنش مناسب سمت عرضه مسکن مرتبط با دسترسی بنگاه بود.

های ها به منابع مالی و ضرورت اجرایی کردن پروژهعدم دسترسی این بنگاه طبیعتاًباشند. ای مشغول میمسکن ملکی و اجاره

های شروع شده و در نتیجه کاهش عرضه مسکن جدید در بازار ش پروژهمسکونی با اتکا بر منابع داخلی خود، موجب کاه

 شود.می

 مالی مسکن تأمینهای نظام ویژگی -3-9

های اصلی ویژگی مسئلهش به ، در این بخمسکن و اثرات مثبت آن در اقتصاد مالی تأمینپس از بررسی معیارهای اندازه بازار 

مالی  تأمینهای نظام ویژگیبرخی از شود. مختلف پرداخته می یکشورها ها درمالی مسکن و تفاوت این ویژگی تأمیننظام 

 بندی کرد:توان به صورت ذیل فهرستمسکن در کشورهای مختلف را می

 1زمان باز پرداخت 

 نوع نرخ بهره 

  مالی تأمینمدل 

 امکان مراجعه وام دهنده 

  در بازار حضور دولتمیزان  

                                                           
1 Datta and Jones 
2 Term to Maturity 
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 به طور مختصر توضیح داده خواهد شد.در ادامه در خصوص هر یک از موارد فوق 

مسکن وام  زمان باز پرداختشود، مدت مالی مسکن در اقتصادهای مختلف مشاهده می تأمیننخستین تفاوتی که در نظام 

شود زمان ، این مدت زمان برای چند کشور منتخب ارائه شده است. همان طور که مشاهده می14-1دریافتی است. در نمودار 

 0.5سال در کشور سوئد آغاز و به رقم  45این تفاوت از رقم  باشد.ب بسیار متفاوت میخدرکشورهای منتمسکن بازپرداخت وام 

در خصوص زمان بازپرداخت وام  باشد.سال می 15میانه زمان بازپرداخت در بین این کشورها،  شود.سال کشور ترکیه ختم می

 مسکن توجه به چند نکته ضروری است:

  بازار رهن اولیه برای مدت زمان زیادی قفل خواهد شد.در وام پرداختی 

  مالی مسکن، به یکی از معضلات نظام مالی تبدیل خواهد شد. تأمیندر صورت نبود بازار رهن ثانویه، نظام 

 به صورت جدی در ارتباط با سطح توسعه یافتگی نظام اقتصادی و نظام مالی های بازپرداخت وام رهنی تعداد سال

 اقتصاد است.

 پذیری خانوار در اقتصاد است.های بازپرداخت وام رهنی به صورت جدی در ارتباط با میزان توانتعداد سال 

 زمان بازپرداخت وام مسکن درچند کشور منتخب )سال(: 21-5نمودار 

 

 (2151و همکاران ) 5منبع: سروتی

شود، نوع نرخ بهره وام مسکن ارائه شده در نظام مالی مسکن در اقتصادهای مختلف مشاهده می تأمینتفاوت دومی که در نظام 

تواند به صورت یک نرخ ثابت برای کل دوره وام، نرخ متغیر مالی کشورها است. نرخ بهره وام ارائه شده از سوی نظام مالی می

، نرخ بهره غالب برای چند کشور منتخب 15-1وابسته به شرایط کلی اقتصاد و همچنین ترکیبی از این دو نرخ باشد. در نمودار 

 ارائه شده است. در خصوص اطلاعات ارائه شده در این نمودار موارد ذیل قابل توجه است:

                                                           
1 Cerutti 
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 14 کشور هر دو نرخ را دارند. 14باشند. کشور دارای نرخ بهره متغیر می 07باشند. ارای نرخ بهره ثابت میکشور د 

 باشدمی رایجکشورهای در حال توسعه  تر درنرخ بهره متغیر بیش. 

 شود.یافتگی نظام اقتصادی کشور و استفاده از نرخ ثابت مشاهده میرابطه مستقیمی بین سطح توسعه 

  بهره ثابت کاهش  تر باشد، تمایل به استفاده از نرخمیزان ثبات اقتصاد کلان و ریسک نوسانات در اقتصاد بیشهر چه

 یابد. می

 نرخ بهره غالب وام مسکن در چند کشور منتخب نوع : 21-5نمودار 

 

 (2151منبع: سروتی و همکاران )

مالی وام مسکن ارائه شده در  تأمینشود، نحوه مالی مسکن در اقتصادهای مختلف مشاهده می تأمینتفاوت سومی که در نظام 

و اوراق  1، اورق بهاردار تحت پوشش1مالی مسکن از ابزارهای متنوعی نظیر سپرده خرد تأمیننظام مالی کشورها است. برای 

مالی غالب برای چند کشور منتخب ارائه شده است. در خصوص اطلاعات  تأمین، نحوه 16-1در نمودار  شود.استفاده می 0بهاردار

مالی بر اساس بانک، ابزار اصلی و عمده  تأمینتوان ادعا کرد که در بخش بزرگی از کشورها، نظام ارائه شده در این نمودار می

شود بازار اولیه و از طریق بانک انجام میدر  ،مالی مسکن تأمین اغلبدیگر در اکثر کشورها  بیانبه  .باشدمالی مسکن می تأمین

 شود.مشاهده نمی مسئلهو تنها درتعداد محدودی از کشورها، این 

  

                                                           
1 Retail Deposits 

2 Covered Bonds 
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 چند کشور منتخبدر  مالی مسکن تأمینمالی غالب در  تأمینمدل : 21-5نمودار 

 

 (2151منبع: سروتی و همکاران )

شود، امکان مراجعه وام دهنده وام مسکن به مالی مسکن در اقتصادهای مختلف مشاهده می تأمینمی که در نظام تفاوت چهار

مالی  تأمین، نحوه 10-1در نمودار در نظام مالی کشورها است.  ،باشدکه در رهن بانک میگیرنده، های به جز مسکن وامدارایی

کشور مورد بررسی این امکان  50کشور از  44در غالب برای چند کشور منتخب ارائه شده است. بر اساس اطلاعات این نمودار، 

گیرنده انگیزه شود تا در صورت عقد قرارداد، واماین امکان مراجعه کامل، سبب می دهنده وجود دارد.به صورت کامل برای وام

مالی مسکن، منجر به کاهش  تأمینباشد و شواهد حاکی از آن است که وجود این بند در قردادهای عدم بازپرداخت را نداشته 

 ها شده است.عدم بازپرداخت وام

 در وام مسکن در چند کشور منتخب دهندهامکان مراجعه کامل وام: 27-5نمودار 

 

 (2151منبع: سروتی و همکاران )
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 تأمینشود، میزان حضور دولت در بازار مالی مسکن در اقتصادهای مختلف مشاهده می تأمینکه در نظام  دیگریسرانجام تفاوت 

مورد بررسی خواهد گرفت، در این بخش به  0.1دولت در بازار مسکن در بخش حضور های مالی مسکن است. از آنجا که روش

الی مسکن در کشورهای مختلف، شاهد حضور م تأمینشود که نظام شود و تنها به این موضوع اشاره میاین موضوع پرداخته نمی

و تعیین مقررات های درآمدی ارائه یارانه به برخی از گروه ،باشد. ارائه معافیت مالیاتی نرخ بهره وام رهنیمتفاوت دولت می

 مالی مسکن است. تأمیناز جمله موارد حضور دولت در بازار احتیاطی در سطح کلان 

 مسکن و دولت -51

این  یافتن پاسخی روشن برای دنبالبه شود. این بخش حضور دولت در بخش مسکن پرداخته می مسئلهبه  ،در بخش نهایی

 ها است:پرسش

 آیا ضرورتی به حضور فعال دولت در بازار مسکن وجود دارد؟ 

 هایی است؟حضور دولت همراه با چه منافع و هزینه 

 تجربه کشورها در حوزه دخالت دولت یکسان بوده است؟ 

 بندی کرد:توان به صورت ذیل فهرستاه کلی موارد دخالت دولت در بازار مسکن در کشورهای مختلف را میدر یک نگ

 قوانین 

 رگولاتوری 

 اقدامات احتیاطی 

 سیاست پولی 

 ایسیاست بودجه 

 مسکن اجتماعی 

 قوانین -51-5

سازی قوانین و مقرراتی اجراییوجود دارد که نخستین حضور دولت در بازار مسکن در بخش تنظیم و به طور طبیعی این انتظار 

باشد که منجر به حمایت از مالکیت خصوصی و تسریع در اجرای قراردادها باشد. این دسته از اقدامات به صورت ارائه کالای 

عدم تقارن  مسئلهاین امکان وجود دارد که بازار با بازار مسکن  درشود. همچنین بندی میعمومی از سوی دولت در اقتصاد دسته

اطلاعات مواجه شود. این موضوع بدان معنی است که در لحظه عقد قرارداد بین خریدار و فروشنده، خریدار اطلاعات دقیقی از 

-بینی از کیفیت ساختمان در سالهای مسکن و همچنین پیشکیفیت مصالح به کار رفته در ساختمان و وضعیت کیفی زیرساخت

تری نسبت به وضعیت ملک خود و این در حالی است که فروشنده آگاهی کامل و یا حداقل بیشرو را نداشته باشد های پیش

تواند شاهد کاهش در تواند بر اساس ادبیات اقتصاد اطلاعات بازار را با ناکارآیی مواجه کند و بازار مسکن میدارد. این موضوع می

باشد. لذا بخشی از تلاش  ی و تحت شرایطی، ایجاد حباب قیمتیکنندگان، سود تولید کنندگان، رفاه اجتماعفسطح رفاه مصر
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گذاران بخش مسکن معطوف به آن است که بسترسازی مناسب برای افزایش سرعت انتقال اطلاعات در این بازار و رفع سیاست

 های بازار را پیگیری نمایند. ناکاملی

 شود:ل فهرست میبه صورت کلی، حضور دولت در بخش قوانین و مقررات به صورت ذی

 حقوق مالکیت 

 استاندارسازی قراردادها 

 امکان اعمال قرادادها 

 هایی برای پیگیری قراردادهاایجاد دادگاه 

 سرعت بخشی به گردش اطلاعات در بازار 

 کاهش هزینه جست و جو در بازار 

 افزایش شفافیت در بازار 

 رگولاتوری -51-2

گر چه مسکن با ادهند. هایی را انجام میها در بازار مسکن دخالترگولاتوری موضوع دیگری است که به این واسطه، دولت

ناهمگن است  اما در عین حال باید توجه داشت که مسکن کالایی کاملاً تسهیلات متفاوت موجود در آن سرپناه نامیده می شود،

 تأثیرخدماتی است که از هر متر مربع واحد مسکونی تولید می شود. عوامل مختلفی بر ناهمگنی مسکن  و معیار ناهمگنی مسکن

تسهیلات و امکانات موجود در ساختمان و کیفیت ، گذارند که عبارتند از: نوع ساخت و ساز و مصالح به کار رفته در ساختمانمی

فاصله از مرکز ، کمیت و کیفیت خدمات شهریهمسایگی، وجود در شرایط فرهنگی و آموزشی م، تعداد طبقات ساختمانا، هآن

اثرات جانبی مثبت و منفی در این بخش از اهمیت بسزایی  مسئلهتوان انتظار داشت که . با مشاهده چنین مواردی میشهر

زار با سطح حداکثر شود که سطح بهینه ایجاد شده توسط مکانیزم بابرخوردار باشد. وجود اثرات خارجی مثبت و منفی سبب می

 کننده رفاه اجتماعی متفاوت باشد و در این موارد دولت باید با حضور خود، سطح تعادلی را به سطح بهینه اجتماعی نزدیک نماید.

 به صورت کلی رگولاتوری دولت در بازار مسکن به دو دلیل عمده ذیل است:

 مسکن اجاره بازار 

 نقوانین استفاده از زمی 

  ساختماناستانداردهای 

باشد. باید توجه داشت می مستأجرزنی برابر بین مالک و به جهت رفع نبود قدرت چانهدلیل حضور دولت در بازار اجاره مسکن، 

رای بررسی معیارهای حضور دولت در ببندی شود. تواند در قالب بازار اجاره خصوصی و دولتی دستهکه بازار اجاره مسکن می
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و  و روابط مالک 1تلف از دو شاخص کنترل اجارهمخمچنین شدت و ضعف آن در کشورهای و ه مستأجرروابط بین مالک و 

 دهد:شود. شاخص کنترل اجاره موارد ذیل را پوشش میاستفاده می 1مستأجر

 به  مستأجرپردازد که آیا این امکان وجود دارد که میزان اولیه اجاره بین مالک و : به این موضوع می0کنترل سطح اجاره

 زنی تعیین شود یا خیر؟صورت آزادانه و از طریق مذاکره و چانه

 پردازد که افزایش اجاره در زمان تمدید قرار داد از چه مکانیزمی انجام می: به این موضوع می4کنترل افزایش اجاره-

 تعیین شود یا خیر؟ ستأجرمزنی مالک و شود؟ و آیا این امکان وجود دارد که به صورت آزادانه و از طریق مذاکره و چانه

 دهد:موارد ذیل را پوشش می مستأجرو  روابط مالکشاخص همچنین 

  دن منوع بومهای ، زمانتصمیمی برای چرایی اتخاذ چنیناز سوی مالک عات کافی ارائه اطلا: شامل 5مستأجرخلع ید از

 شود.چنین کاری از سوی مالک می

 زمان لازم برای اعلام مستأجر: شامل اطلاعاتی در خصوص آزادی تعیین طول قرارداد از سوی مالک و 6امنیت تصدی ،

 شودز سوی مالک در صورت انقضا قراداد میا مستأجربه 

 شودمی و میزان آن مستأجرلزوم دریافت پولی به صورت سپرده احتیاطی از  : شامل0گذاریلزوم سپرده. 

شش محاسبه شده  تااین شاخص بین عدد صفر ، شاخص دخالت دولت در بازار اجاره مسکن ارائه شده است. 17-1ر نمودار د

بر اساس اطلاعات این نمودار، کشورهای باشد. است و حرکت از عدد صفر به سمت عدد شش به معنی افزایش سطح کنترل می

اند. البته همان طور که صی و چه در بخش دولتی بودهمختلف شاهد درجاتی از حضور دولت در بازار اجاره چه در بخش خصو

و  ، شاخص روابط مالک10-1همچنین در نمودار  خصوصی بوده است.بخش رود این دخالت در بخش دولتی بیش از انتظار می

شش محاسبه شده است و حرکت از عدد صفر به سمت عدد شش به  تاارائه شده است. این شاخص نیز بین عدد صفر  مستأجر

 باشد.در مقابل مالک می مستأجرمعنی افزایش سطح حمایت از 

  

                                                           
1 Rent control indicator 

2 Tenant-Landlord relations indicator 

3 Control of rent levels 

4 Control of rent increases 

5 Ease of Tenant Eviction 

6 Tenure Security 

7 Deposit Requirements 
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 : وضعیت شاخص کنترل اجاره در چند کشور منتخب28-5نمودار 

 
 (2155منبع: اندروز و همکاران )

 منتخبدر چند کشور  مستأجرو  وضعیت شاخص روابط مالک :23-5نمودار 

 
 (2155منبع: اندروز و همکاران )

توان مطرح کرد آن است که حضور دولت در بازار اجاره و دخالت در مکانیزم تعیین و افزایش نرخ اجاره حال سوال اساسی که می

کنار اثرات گذاری دولت در باشد؟ پاسخ این سوال منفی است. هر گونه سیاستآیا برای اقتصاد و حتی خانوار بدون هزینه می

کند. در خصوص ورود به بازار اجاره نیز این انتظار وجود دارد که هایی را نیز به اقتصاد تحمیل میمثبتی که در اقتصاد دارد، هزینه

اثر  01-1و  07-1ای و افزایش تقاضا برای آن شود. در نمودار منجر به کاهش تمایل به عرضه ساختمان اجارهحضور دولت 
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ین بازار از بعد کمی و کیفی مورد بررسی قرار گرفته است. بر اساس اطلاعات ارائه شده در این دو نمودار، با حضور دولت در ا

 د.شو، این بازار از نظر کمی و کیفی عرضه مسکن دچار اختلال و کمبود میایمسکن اجاره افزایش سطح دخالت دولت در بازار

 : کنترل اجاره و کمبود کمی مسکن91-5نمودار 

 
 (2155منبع: اندروز و همکاران )

 : کنترل اجاره و کمبود کیفی مسکن95-5نمودار 

 
 (2155منبع: اندروز و همکاران )
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هایی نظیر ایمنی استانداردهای ساختمان در حوزههمچنین دیگری از رگولاتوری دولت در قوانین استفاده از زمین و  قسمت

بر اثرات مثبتی نظیر  . این اقدام دولت نیز علاوهگیردانجام میها در ساختمانجویی مصرف انرژی ها و همچنین صرفهساختمان

 کند. هایی را نیز به اقتصاد تحمیل میکه به همراه دارد، هزینه رفع اثرات خارجی و بهبود وضعیت محیط زیست و بهداشت

اند. بخشی از افزایش کارآیی مصرف انرژی داشتهها تلاش زیادی را برای بهینه کردن مصرف انرژی و های اخیر دولتطی سال

های مسکونی تولید شده، از استانداردهای لازم برای جلوگیری از این تلاش نیز معطوف به ارائه سازوکارهایی است که ساختمان

ساخت  تلاش دولت در این مرحله منجر به آن خواهد شد که پس از اتمام مراحل ر رفت انرژی برخوردار باشند. تمامهد

برای ساختمان عرضه  -گیردهای برقی مورد استفاده قرار مینظیر برچسبی که برای دستگاه-ساختمان، بتوان برچسب انرژی 

شده در بازار ارائه کرد. مزیت این برچسب آن است که خریداران را در خصوص کیفیت ساختمان عرضه شده و همچنین شرایط 

گذاری غیردستوری و پائین در بازار انرژی، تقاضاکنندگان چنین مکانیزمی در کنار قیمت طبیعتاًد. سازمصرف انرژی آن آکاه می

-کند. در کنار خانهها به همراه خواهد داشت، مواجه میتری برای آنهای انرژی کمانتخاب مسکنی که هزینه مسئلهمسکن را با 

ها این استانداردها را د و این انتظار وجود دارد که بسیاری از آنباشنها نیز از قبل در بازار موجود میهای جدید، بخشی از خانه

 خواهد بود. های لازم از طریق ارائه مشوقها معطوف به اصلاح این گونه ساختماننیز . تلاش دولت در این بخش نداشته باشند

این انتظار وجود داشته باشد که اصلاح ساختار و حرکت به سمت مدیریت بهینه مصرف  باید حال سوال اساسی آن است که آیا

د؟ پاسخ این سوال منفی است. همان طور که پیش از وهای بخش خصوصی محقق شها، تنها به اتکای انگیزهانرژی در ساختمان

، به همراه ارائه قوانین و مقررات نظارتی سازگار ن بازارهای تعادلی آزادانه در ایاین اشاره شد، آزادسازی بازار انرژی و وجود قیمت

اما در کنار این  ،کندتر میتر عرضه مسکنی با ویژگی حداقل هدر رفت انرژی بیشانگیزه افراد برای تقاضا و از آن مهمکه 

 به شرح ذیل است: اقداماتدهند که بخشی از این انجام اقداماتی را  نیز باید هاموضوع، دولت

  مسکونی هایساختمانبرای بازسازی  پرداخت مستقیمارائه کمک مالی در قالب 

  مسکونی هایانرژی ساختمان ممیزی و فنی برگزاری آزمون برایپرداخت مستقیم ارائه کمک مالی در قالب 

 های نوسازیکمک به خانوارهای کم درآمد برای جبران هزینه 

 مسکونی هایساختماندر انرژی  جوییهدف صرفهبا  و نوسازی برای بانکی تسهیلات در اعطای تسهیل 

 مسکونی هایساختماندر انرژی  جوییهدف صرفهبا  و نوسازی برای بانکی دولتی تسهیلات اعطای 

 در انرژی  جوییصرفه و نوسازی برای بانکی تسهیلات های تجاری برای اعطایجبران و کاهش ریسک بانک

 مسکونی هایساختمان

 در انرژی  جوییصرفه و نوسازی برای بانکی تسهیلات های تجاری برای اعطاینرخ بهره به بانک اعطای یارانه

 ساختمان مسکونی

 هاجویی در مصرف انرژی ساختمانارائه معافیت و یا اعتبار مالیاتی در صورت ورود به حوزه صرفه   
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 سیاست احتیاطی -51-9

خانوار در صورت دریافت وام مسکن و خطر عدم بازپرداخت این  ایجاد تعهدات بلند مدت برایدر خصوص  های قبلیدر بخش

شد. نتیجه آن  نکاتی مطرحتصاد قش مسکن بر بخش واقعی اها و همچنین در خصوص اثرات نوسانات بختعهدات از سوی آن

بود که بخشی از تلاش دولت باید معطوف به اعمال رگولاتوری و تنظیم مقرراتی باشد که ریسک عدم بازپرداخت تعهدات خانوار 

در حوزه  اقدامات احتیاطی دولتترین برخی از مهم و همچنین عمق و گستره پیامدهای عدم بازپرداخت احتمالی را کاهش دهد.

 باشد:به شرح ذیل می ،مسکن

 نسبت ارزش به مقدار تعیین سقف برای 

 نسبت بدهی به درآمد تعیین سقف برای 

 تعیین حد رشد وام های رهنی 

 تعیین ریسک متفاوت برای وام های رهنی 

 د.شونسبت بدهی به درآمد به نوعی یک قید بر روی متقاضایان وام مسکن اعمال میتعیین نسبت ارزش به مقدار و همچنین با 

معنی است که چه میزان از ارزش مسکن خریداری شده از سوی خریدار توسط وام مسکن پوشش  نسبت ارزش به مقدار بدین

شود. تعیین سقف برای این نسبت و کاهش این سقف به این معنی است که سهمی که متقاضی مسکن خود باید داده می

نه وام مسکن چه سهمی ی است که اقساط ماهانه و یا سالادان معنبز نسبت بدهی به درآمد نی پرداخت نماید افزایش یافته است.

از درآمدهای فرد را شامل شده است. تعیین سقف برای این نسبت و همچنین کاهش این سقف بدان معنی است که امکان ایجاد 

دارد. فلسفه تعیین سقف برای تری نیز برای وی وجود دیگر امکان دریافت وام کم بیانتری برای فرد وجود دارد و به بدهی کم

  باشد.می کنسبت بدهی به درآمد، کاهش احتمال عدم بازپرداخت تعهدات خانوار به بان

 : استفاده از ابزار بدهی به درآمد در چند کشور منتخب92-5نمودار 

 (2155و همکاران ) 5کرو منبع:
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، عملکرد چند کشور در حوزه 00-1در نمودار نسبت ارزش به مقدار در چند کشور منتخب و استفاده از ابزار ، 01-1در نمودار 

، استفاده از ابزار بدهی به درآمد 01-1 است. بر اساس اطلاعات ارائه شده در نمودارسقف نسبت وام به ارزش ارائه شده تعیین 

، 00-1 شود. بر اساس اطلاعات ارائه شده در نموداراستفاده نمییافته از این ابزار باشد و در اکثر کشورهای توسعهتر رایج میکم

 باشد.درصد می 57ترین درصد و در کم 117ترین حالت سقف این نسبت در بیش

 عملکرد چند کشور در حوزه تعیین سقف نسبت وام به ارزش )درصد(: 99-5نمودار 

 (2151منبع: سروتی و همکاران )

، 04-1ابزار احتیاطی دیگر در حوزه دخالت دولت در بازار مسکن، اعمال محدودیت بر روی رشد اعتبارات رهنی است. در نمودار 

ر در طور که از این نمودار مشخص است، استفاده از این ابزااستفاده از این ابزار در چند کشور منتخب ارائه شده است. همان

ابزار احتیاطی دیگر در حوزه دخالت دولت در بازار مسکن، اعمال وزن ریسک متفاوت برای  بسیاری از کشورها رایج نیست.

اعتبارات رهنی است. هدف دولت برای چنین کاری، افزایش هزینه قرض دادن وام مسکن و همچنین ایجاد یک ذخیره احتیاطی 

باشد. باید توجه داشت که این اقتصاد می های کلهای بخش مسکن و به صورت کلی چرخهمواجهه با چرخه ها دربرای بانک

سازی و نظارت بر حسن انجام که اجراییاست اقدام با وجود فوایدی که به همراه دارد، با یک اشکال نیز مواجه است و آن این 

نتخب ارائه شده ر چند کشور م، استفاده از این ابزار د05-1باشد. در نمودار ها بسیار پیچیده و دشوار میاین کار از سوی بانک

 است.
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 : استفاده از ابزار قید بر روی رشد اعتبارات رهنی در چند کشور منتخب91-5نمودار 

 

 (2155کرو و همکاران ) :منبع

 : استفاده از ابزار وزن ریسک متفاوت برای اعتبارات رهنی در چند کشور منتخب91-5نمودار 

 

 (2155کرو و همکاران ) منبع:

 سیاست پولی  -51-1

باشد. در صورت ست پولی و به طور خاص انقباض و انبساط پولی میولت در بازار مسکن مرتبط با سیادیگری از حضور دبخش 

ها برای انقباضی و در نتیجه افزایش نرخ بهره در اقتصاد، امکان دسترسی خانوار و همچنین هزینه آن پولی اعمال سیاست

ها کاهش و از دریافت وام مسکن محروم شوند. پذیری آنخواهد شد تا توانیابد. این امر سبب وام مسکن افزاش می دریافت

0

1

2
ند

هل
ن

رای
اک

ن
نتی

رژا
آ

لیا
ترا

اس
ش

ری
ات

ک
ژی

بل
ان

ست
غار

بل
ادا

کان
بیا

لم
ک

ی
اس

رو
ک

س
بر

ق
ک

 چ
ی

ور
مه

ج
صر

م
ی

تون
اس

ند
لا

فن
سه

ران
ف

ان
آلم

ان
یون

گ
کن

گ 
هن

ان
ست

جار
م

ند
سل

ای
ند

ه
ی

ونز
ند

ا
ی

نوب
 ج

ره
ک

ی
وان

لیت
ی

الز
م

ت
مال وژ
نر

ان
ست

له
یه

وس
ر

ی
واک

سل
ا

نیا
سپا

ا
ت

ارا
ام

نیا
یتا

بر
کا

ری
آم

ئه
گو

رو
ا

2=خیر/ 5=بله:  قید بر روی رشد اعتبارات رهنی
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ولی انقباضی و یا پ تنها بخش مسکن نخواهد بود و با اعمال سیاست ،البته باید توجه داشت که مخاطب خاص این سیاست دولت

توان گفت که این ابزار با وجود صه میخلاپذیرند. به صورت های اقتصاد و بازارها نیز از این اقدام اثر میبسط پول، دیگر بخش

ها نیز همراه است و در نتیجه آن که توان اثرگذاری مستقیم بر بخش مسکن را دارد، اما این نقش با اثرگذاری بر سایر بخش

در  های بخش مسکن کم هزینه نخواهد بود. با توجه به این محدودیت، در خصوص این ابزاراستفاده از آن برای کنترل چرخه

 تر توضیح داده نخواهد شد.این گزارش بیش

 ایسیاست بودجه -51-1

یارانه یا  ،نظیر مالیاتدر دسترس دولت، های راشود که از طریق ابزهای دولت گفته میبه بخشی از فعالیت ایسیاست بودجه

ای بودجه هایسیاست برخی از به صورت کلی، در بازار مسکن اثرگذار باشد. مالی مسکن تأمینحتی حضور مستقیم در بازار 

 بندی کرد:در قالب ذیل فهرست تواندولت را می

  در حوزه صرفه جویی انرژی اتیمعافیت مالییا ارائه یارانه و 

  نادر حوزه بازسازی و افزایش کیفیت ب اتیمعافیت مالییا ارائه یارانه و 

  مالی تأمیندر حوزه  اتیمعافیت مالییا ارائه یارانه و 

  مالیات بر نقل و انتقال مسکناعمال 

  سوداگریاعمال مالیات 

 مسکن مالی تأمیندر بازار  نقش آفرینی مستقیم 

های مسکونی صحبت شد. لذا در در خصوص اقدامات دولت در حوزه انرژی و بهبود کیفت بنای ساختمان های قبلیدر بخش 

 صحبت خواهد شد. فوقاین بخش در خصوص برخی از موارد 

های درآمدی به طور مثال دولت به برخی از گروه مالی مسکن است. تأمینارائه یارانه در بخش  ،ای دولتابزارهای بودجهیکی از 

باشد. در نمودار های با درآمد کم و پائین میها و گروهکند. دو مورد از ارائه این یارانه، به خانه اولیو یا هدف، یارانه پرداخت می

ها در چند کشور منتخب ارائه شده است. بر اساس اطلاعات ارائه شده در این نمودار ار یارانه به خانه اولی، استفاده از ابز1-06

 توان گفت که:می

 کنند.عمده کشورها از این ابزار استفاده نمی 

 یافته است.تر از کشورهای توسعهاستفاده از این ابزار در کشورهای در حال توسعه رایج 
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 ها در چند کشور منتخباستفاده از ابزار یارانه به خانه اولی: 91-5نمودار 

 

 (2155گزارش ثبات مالی جهانی صندوق بین المللی پول ) منبع:

 در چند کشور منتخب های درآمدی پائینگروهاستفاده از ابزار یارانه به  :97-5نمودار 

 

 (2155گزارش ثبات مالی جهانی صندوق بین المللی پول ) منبع:

های کم درآمد در چند کشور منتخب ارائه شده است. بر اساس اطلاعات ارائه شده ، استفاده از ابزار یارانه به گروه00-1در نمودار 

 توان گفت:در این نمودار می

 ها است.تر از پرداخت یارانه به خانه اولیکنند اما این ابزار رایجعمده کشورها از این ابزار استفاده نمی 

 یافته است.تر از کشورهای توسعهاز این ابزار در کشورهای در حال توسعه رایج استفاده 
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2=خیر/ 5=بله: یارانه به خرید اولیه ها
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2=خیر/ 5=بله: یارانه به گروه های با درآمد کم و متوسط
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گیرد، معافیت مالیاتی نرخ بهره وام رهنی است. بر اساس این ابزار، می ها مورد استفاده قرارای دیگری که توسط دولتابزار بودجه

معافیت ، استفاده از ابزار 07-1بل مالیات خود بکاهند. در نمودار خانوار مجاز خواهند بود که نرخ وام رهنی پرداختی را از درآمد قا

 توان گفت که:در چند کشور منتخب ارائه شده است. بر اساس اطلاعات ارائه شده در این نمودار میمالیاتی نرخ بهره وام رهنی 

 کنند.عمده کشورها از این ابزار استفاده می 

 توسعه است.در حال تر از کشورهای رایج یافتهاستفاده از این ابزار در کشورهای توسعه 

 استفاده از ابزار معافیت نرخ بهره وام رهنی در چند کشور منتخب :98-5نمودار 

 

 (2155گزارش ثبات مالی جهانی صندوق بین المللی پول ) منبع:

است. بر اساس این ابزار،  انتقال مسکنگیرد، مالیات بر نقل و می ها مورد استفاده قرارای دیگری که توسط دولتابزار بودجه

خانوار در زمان خرید و فروش مسکن خود باید مالیاتی را پرداخت نمایند. نرخ و نحوه توزیع این مالیات بین خریدار و فروشنده در 

که قیدهای در  تلف متفاوت خواهد بود. مالیات سوداگری نیز در قالب این مالیات قابل اجرا است، اما با این تفاوتمخ کشورهای

تر خواهد بود. این بدان معنی است که به طور مثال میزان نرخ مالیات برای گیرانهنظر گرفته شده برای اعمال مالیات کمی سخت

. در تر خواهد بودتر از یک مدت مشخصی از آخرین نقل و انتقال آن سپری شده است بسیار بیشخرید و فروش ملکی که کم

در چند کشور منتخب ارائه شده است. بر اساس اطلاعات ارائه شده  ه از ابزار مالیات بر نقل و انتقال مسکن، استفاد00-1نمودار 

 توان گفت که:در این نمودار می

 کنند.کنند و تنها چند کشور معدود از این ابزار استفاده نمیعمده کشورها از این ابزار استفاده می 

 شور و استفاده از این ابزار وجود ندارد. یافتگی کتفاوت چندانی در سطح توسعه 

  

0

1

2

ی
اس

رو
ک

ک
 چ

ی
ور

مه
ج

ان
ست

جار
م

ند
ه

ان
ست

له
یه

وس
ر

ور
گاپ

سن
ی

لون
اس

ی
نوب

 ج
ره

ک
ان

ایو
ت

ند
ایل

ت
کِ

ژی
بل

ک
مار

دان
سه

ران
ف

ند
یرل

ا
لیا

یتا
ا

ن
ژاپ

ند
هل

نیا
سپا

ا
کا

ری
آم

ل
رزی

ب
ی

شیل ن
چی

ی
ونز

ند
ا

ی
الز

م
ک

زی
مک

ی
واک

سل
ا

ی
نوب

 ج
ی

یقا
فر

ا
لیا

ترا
اس

ش
ری

ات
ادا

کان
ان

آلم
نیا

یتا
بر

2=خیر/ 5=بله: معافیت مالیاتی نرخ بهره وام رهنی



64 
 

 استفاده از ابزار مالیات بر نقل و انتقال مسکن در چند کشور منتخب :93-5نمودار 

 

 (2155کرو و همکاران ) منبع:

های مسکن در شرایط عدم گیرد، ایجاد نهادهایی برای تضمین واممی ها مورد استفاده قرارای دیگری که توسط دولتابزار بودجه

در چند کشور  ، استفاده از ابزار ایجاد نهادهای پشتیبان وام مسکن47-1باشد. در نمودار بحرانی میمواقع بازپرداخت اقساط و 

 توان گفت که:منتخب ارائه شده است. بر اساس اطلاعات ارائه شده در این نمودار می

 ند.کنبرخی از کشورها از این ابزار استفاده می 

 یافته است.تر از کشورهای توسعهاستفاده از این ابزار در کشورهای در حال توسعه رایج 

 استفاده از ابزار ایجاد نهاد تضمین کننده وام رهنی در چند کشور منتخب: 11-5نمودار 

 
 (2155گزارش ثبات مالی جهانی صندوق بین المللی پول ) منبع:
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2=خیر/ 5=بله: مالیات بر نقل و انتقال مسکن
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 ایجاد نهاد ارائه کننده وام رهنی در چند کشور منتخباستفاده از ابزار : 15-5نمودار 

 

 (2155گزارش ثبات مالی جهانی صندوق بین المللی پول ) منبع:

در نمودار  باشد.های مسکن میگیرد، ایجاد نهادهایی برای ارائه واممی ها مورد استفاده قرارای دیگری که توسط دولتابزار بودجه

در چند کشور منتخب ارائه شده است. بر اساس اطلاعات ارائه شده در  ایجاد نهاد عرضه کننده وام مسکن، استفاده از ابزار 1-41

 توان گفت که:این نمودار می

 کنند.عمده کشورها از این ابزار استفاده نمی 

 کنندتعداد معدودی از کشورهای در حال توسعه از این ابزار استفاده می 

 رسد. این موارد عبارتند از:ای دولت ضروی به نظر میکته در خصوص استفاده از ابزار بودجهدر انتهای این بخش ذکر چند ن

 تر از حد بهینه، منجر به ایجاد ناکارآمدی و یا بدین معنی که استفاده بیش از اندازه و یا کم :اندازه بهینه استفاده از این ابزار

 شود. نرسیدن به اهداف مورد نظر می

 ها نباید منجر به ایجاد کسری بودجه و یا بر هم خوردن بدین معنی که حضور دولت در این حوزه :دولت ایثبات بودجه

 قاعده رشد سالیانه بودجه دولت شود.

 بدین معنی که ارائه یارانه، معافیت مالیاتی و همچنین در نظر گرفتن مالیات، باید  :دسترسی به اطلاعات و امکان شناسایی

 های هدف باشد.مبتنی بر اطلاعات گروه همراه با دقت کافی

 ها به صورت های هدف، این هزیتهبدین معنی که دولت باید مطمئن باشد که با انجام هزینه برای گروه :مکانیزم اصابت

 مند نخواهند شد.رسد و اهداف خارج از طرح از این منافع بهرههای هدف میدقیقی در اختیار گروه

 بدان معنی است که دولت به صورت دقیق کلیه افراد طرح را شناسایی کرده است و از  :ات دقیقدامنه شمول طرح با جزئی

 ها دسترسی دارد.های مشخصی به این گروهکانال
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 مسکن اجتماعی -51-1

ای تهیه های مشخصی به منظور استفاده اجارهاز طریق دولت برای گروه عموماًشود که گفته می یهایمسکن اجتماعی به مسکن

شود. البته باید توجه داشت که تعریف ارائه شده خیلی دقیق نیست و این عدم دقت از تفاوت ساختار مسکن اجتماعی در می

های درآمدی است که برای تحت پوشش قرار دادن آن بخشی از گروه عموماً. مسکن اجتماعی شودکشورهای مختلف ناشی می

ار اجاره خصوصی را ندارند و دولت تمایل دارد از طریق عرضه این نوع از امکان ورود به بازار ملکی و همچنین ورود به باز

، سهم مسکن اجتماعی در موجودی مسکن 41-1در آغاز این بخش در نمودار گوی این بخش از نیاز جامعه باشد. مسکن، پاسخ

درصد مسکن موجود در  05د، بر اساس اطلاعات ارائه شده در این نمودار، در کشور هلن چند کشور منتخب ارائه شده است.

 باشد.درصد می 5تر از ای و در مجارستان این سهم کماقتصاد به صورت مسکن اجاره

 : سهم مسکن اجتماعی در موجودی مسکن چند کشور منتخب )درصد(12-5نمودار 

 

 (2117) 5هد و اسکنلنوایت منبع:

در این بخش به صورت اجمالی و به دور از ورود به جزئیات موضوع،  ،از آنجا که مسکن اجتماعی دارای ابعاد بسیار زیادی است

توان به صورت ترین ابعاد مسکن اجتماعی را میبرخی از مهمدر خصوص برخی از ابعاد این نوع از مسکن صحبت خواهد شد. 

 بندی کرد:ذیل فهرست

 کنند. در برخی از کشورها ه نمیتلف در این خصوص شرایط یکسانی را تجربخمالکیت مسکن اجتماعی: کشورهای م

باشد و در برخی از کشورها این مالکیت با مالکیت مسکن اجتماعی در اختیار دولت مرکزی و یا دولت محلی می

 باشد. و نهادهای غیردولتی فعال در بخش مسکن می مؤسسات

                                                           
1 Whitehead and Kathleen Scanlon 
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مالی ساخت و مدیریت مسکن اجتماعی وجود دارد. در برخی از  تأمینهای زیادی برای برای مالی: روش تأمینمنبع  •

از منابع بخش خصوصی  اشود و در برخی دیگر کشورهکشورها از منابع دولتی برای ساخت مسکن اجتماعی استفاده می

 شود.غیردولتی و یا خیریه فعال در بخش مسکن استفاده می مؤسساتو یا 

کنند. در برخی از تلف در این خصوص شرایط یکسانی را تجربه نمیخکشورهای م مدل مدیریت مسکن اجتماعی: •

باشد و در برخی از کشورها این مدیریت کشورها مدیریت مسکن اجتماعی در اختیار دولت مرکزی و یا دولت محلی می

های گیری در حوزهباشد. همچنین این تفاوت در تصمیمو نهادهای غیردولتی فعال در بخش مسکن می مؤسساتبا 

و  رهای، تعیین نرخ اجاای، محل ساخت و ساز جدید مسکن اجارهمختلف نظیر تعداد ساخت و ساز جدید مسکن اجاره

 ایتعداد ساخت و ساز مسکن اجاره مسئلهباشد. این بدان معنی است که ممکن است در یک کشور غیره متفاوت می

 ت محلی انجام شود. توسط دولت مرکزی و نحوه تعیین نرخ اجاره توسط دول جدید

ای در کشورها مورد های متفاوتی برای تعیین نرخ اجاره مسکن اجارهمدل نحوه تعیین نرخ اجاره مسکن اجتماعی: •

گذاری هزینه تمام شده به اضافه یک نرخ سود استفاده گیرد. بخش بزرگی از کشورها از مدل قیمتاستفاده قرار می

 نمایند.، نرخ اجاره را تعیین میمستأجرزنی مالک و بر اساس چانهکنند. اما برخی از کشورها نیز می

شود. در برخی از کشورها های زیادی بین کشورها مشاهده میدر این حوزه نیز تفاوت معیار استفاده از مسکن اجتماعی: •

رآمدی قابلیت های دهیچ معیاری برای استفاده از مسکن اجتماعی وجود ندارد. این بدان معنی است که همه گروه

ها را دارند. اما در برخی کشورها نیز معیارهای مشخصی برای استفاده از مسکن اجتماعی وجود استفاده از این مسکن

های ، بازنشستگان، افراد با محدودیتپائینهای درآمدی ها به این طرح مجاز نیست. گروهدارد و ورود همه گروه

 باشند. ها برای ورود به این طرح مید توجه دولتهایی هستند که مورسلامت از جمله گروه

 بندی کرد:توان به صورت ذیل فهرسترا میهای اخیر طی سالمسکن اجتماعی و مسائل مرتبط با ترین تحولات برخی از مهم

  است. این  ایجاد اثر ازدحام خارجیاجرای این طرح موافقان و مخالفانی را دارد. یکی از دلایل مخالفان این طرح، امکان

دهد، این احتمال وجود دارد که بدین معنی که با ورود دولت به این حوزه و ساخت و سازهایی که انجام می موضوع

برخی از مشتریان مسکن ارائه شده از سوی بخش خصوصی از بازار خارج شوند. در حقیقیت اگر مسکن ارائه شده توسط 

ی در بازار ندارند، اثر منفی برای مؤثرار گیرد که در حال حاضر تقاضا دولت، مورد استفاده آن گروهی از خانوارها قر

در بازار فعلی مسکن را نیز پوشش  مؤثرهای با تقاضا شود. اما اگر این طرح برخی از گروهبخش خصوصی ایجاد نمی

 گذاری بخش دولت منجر به کنار زدن بخش خصوصی شده است.دهد، سرمایه

 و  هاییه سمت کاهش عرضه چنین مسکنحرکتی مسکن اجتماعی بروند شود که یهای اخیر مشاهده مطی سال

اص در خباشد. این موضوع به صورت های اجتماعی با مالکیت دولت میسازی برخی از مسکنهمچنین خصوصی

 شود.کشورهای بلوک شرق مشاهده می

 و  یمشارکت دادن بخش خصوصبه سمت حرکتی مسکن اجتماعی روند شود که های اخیر مشاهده میطی سال

باشد و همچنین تلاش شده است تا مالی، ساخت و مدیریت این نوع از مسکن می تأمیندر  نهادهای غیرانتفاعی
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تر های مرکزی بیشهای محلی انجام شود و دولتتر توسط دولتگیری در خصوص این نوع از مسکن بیشتصمیم

 خطوط کلی را ترسیم نمایند.

 بندیجمع- 55

م مورد اهیکه مف بود. هدف از این بخش آن مسکن در ادبیات اقتصادی انجام شد مسئله در خصوصمروری اجمالی در این فصل 

 خلاصه نتایج عبارتند از: جه به متون اصلی و آکادمیک مرتبط، مورد بررسی قرار گیرد.واهمیت مسکن، با ت

 خروجی بهتر عامل مهم در انباشت ثروت و دارایی: عبارت است ازهای اقتصادی مالک مسکن بودن خانوار منافع و هزینه ،

 گذاریمنبع وثیقهو  اثرگذاری بر عرضه نیروی کار، گیریمشارکت اجتماعی و رفتار در رای، فرزنداندر 

 عوامل سیاستی به آن دسته از  دار شدن خانوار اثرگذار است.عوامل سیاستی و عوامل غیر سیاستی بر احتمال خانه

ها دارد. برخی از این عوامل عبارت مستقیمی بر روی آن تأثیرگذار شود که دولت به عنوان سیاستارامترهایی گفته میپ

 رگولاتوری دولت در بازار اجارهو  اقدامات احتیاطی دولت در بازار رهنی، یاصلاحات بازار مال از :است

 ها مستقیمی بر روی آن تأثیرگذار که دولت به عنوان سیاست شودعوامل غیرسیاستی به آن دسته از پارامترهایی گفته می

درآمد قابل تصرف ر، تحصیلات سرپرست خانوا، سن سرپرست خانوار، بعد خانوار ندارد. برخی از این عوامل عبارت است از:

 وضعیت سلامت سرپرست خانوارو  رخانوا

  داشته استرشد نرخ مالکیت طی دهه اخیر. 

  نیز دارد و خانوار به خرید ای جنبه سرمایهدهد، که تقاضای مصرفی خانوار را شکل می مصرفی انگیزهمسکن علاوه بر

 کنند.نگاه می نوعی پس اندازمسکن به عنوان 

 های اخیر افزایش یافته ای خانوار دارد و این سهم با یک شیب ملایم طی سالمسکن سهم قابل توجهی در سبد هزینه

 است.

  دهد و پیام این گزاره آن بود که در قدم نخست خرید مسکن از سوی تعهدات خانوار را وام مسکن شکل میبخش بزرگی از

تواند نظام مالی را با مالی توسعه یافته ممکن نیست و همچنین عدم توان بازپرداخت دیون خانوار می تأمینخانوار بدون نظام 

 خطر جدی مواجه کند.

 ش بزرگی از ثروت خود را به صورت مسکن نگهداری های خانوار است و خانوار بخگذاریترین سرمایهمسکن یکی از بزرگ

که یک عامل مهم در دهد قرار می تأثیررا تحت کنند. پیام این مشاهده آن بود که تغییرات قیمت مسکن، ثروت خانوار می

 .ها استتعیین میزان مصرف آن

 های اقتصادی، افزایش در ساخت و ساز مسکن منجر به ایجاد ارزش به دلیل ارتباط وسیع بخش مسکن با دیگر بخش

 شود.تر میافزوده و اشتغال بیش

 ها یهمدت زمان لازم برای تخریب ساختمان در اقتصاد بسیاری از کشورها زمان زیادی است و به عبارت دیگر با ورود سرما

 شود. یادی استفاده میگذاری انجام شده برای مدت زمان زبه بخش مسکن، از یک سرمایه
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  .در این بازار میزان اثرگذاری عرضه و تقاضا بر روی قیمت مسکن در بازه زمانی کوتاه مدت و بلندمدت اندکی متفاوت است

کششی عرضه مسکن نسبت به است. بی شکشهای مسکونی در کوتاه مدت نسبت به قیمت بیمنحنی انباشت ساختمان

 .تری در تعیین قیمت مسکن داشته باشدکه در این بازار تقاضا نقش بیش شودسبب میدر کوتاه مدت قیمت 

 تواند های نحوه استفاده از زمین و همچنین فضای رقابتی صنعت ساخت و ساز میهای جمعیتی و شهری، سیاستسیاست

 بر روی کشش عرضه مسکن اثرگذار باشد.

  های جانبی و کلان، وجود بازار رهن و دسترسی به اعتبار و هزینهتحولات جمعیتی، وضعیت درآمدی خانوار، تحولات اقتصاد

 باشند.ای دولت متغیرهای اثرگذار بر تقاضا مسکن عبارت میابزارهای بودجه

 کند. گذاری خانوار کاهش یافته و اثر منفی بر روی تولید ناخالص داخلی ایجاد میبا کاهش قیمت مسکن، مصرف و سرمایه

 باشد.های اقتصاد میهای تجاری بخش مسکن و چرخههی ارتباط چرخاین موضوع محلی برا

 باشد و این رقم چون با نرخ تورم رشد قیمت واقعی مسکن در کشورهای نوظهور بیش از کشورهای در حال توسعه می

 تعدیل شده است، رقم چندان زیادی نیست. 

 گیری بیش از در کشورهای نوظهور به صورت چشمشود نوسانات قیمتی بازار مسکن که با انحراف معیار سنجیده می

 کشورهای توسعه یافته است.

  در هر دو دسته کشور، نرخ میانگین رشد واقعی قیمت مسکن بیش از بازار سهام است اما نوسانات بازار سهام به صورت

و نوسانات شدید در گیر اقتصاد و محل پذیرش ریسک باشد و به عبارت دیگر ضربهگیری بیش از بازار مسکن میچشم

 .اقتصادها، بازار سهام است و نه بازار مسکن

 تواند بر روی قیمت مسکن اثرگذار باشد، نفتی و یا غیرنفتی بودن اقتصاد نقش مهمی در در کنار کلیه مواردی که می

 تحولات قیمت مسکن دارد.

  شود و در بین کلیه کشورها یا عرضه مسکن میدر کشورهای نفتی علاوه بر کلیه موضوعاتی که باعث اثرگذاری بر تقاضا و

 کند.زای نفتی و مکانیزمی که در قالب بیماری هلندی ایجاد میدرآمدهای برون مسئلهیکسان است، 

 های نفتی نقش مهمی بر روی ثبات اقتصاد کلان دارد. این گزاره در حقیقت در راستای عوامل تعیین کننده تحولات شوک

غیرنفتی است. در کشورهای نفتی فضای اقتصاد کلان به عنوان عامل کلیدی در تحولات بخش مسکن در کشورهای 

 زا تابعی از شوک قیمت جهانی نفت است.گذار و به صورت برونمسکن، به دور از کنترل سیاست بخش

  شود.می دار شدن و رفع نیاز مسکن خانوار شناختهمالی مسکن به عنوان رکن مهم و اصلی برای خانه تأمیننظام 

  باشد.در اقتصاد و ارائه ابزارهای جدید در این بازار می مالی مسکن تأمینحاکی از افزایش بازار روندهای اخیر 

  اندازه بازار رهن تابعی از میزان توسعه یافتگی نظام مالی است و توسعه یافتگی نظام مالی نیز تابعی از نهادهاد و چارچوب

 .های قانونی حاکم بر اقتصاد است

  مالی  تأمینیک رابطه دوسویه بین سطح توسعه یافتگی یک اقتصاد و عمق بازار مالی آن اقتصاد و به طور خاص بازار

 باشد.مسکن برقرار می
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  مالی نیز  تأمینمالی است و این نظام  تأمیننیاز مسکن خانوار نیاز به یک نظام  تأمینبرای رسیدن به وضعیت مناسب برای

مسکن را به راحتی برای  مسئلهتوان رشد اقتصادی و سطح توسعه یافتگی اقتصاد است. در نتیجه نمی خود تابعی از میزان

 بخش بزرگی از خانوار حل کرد به جز آن که تمام تلاش دولت در جهت انجام اصلاحات ساختاری و دستیابی به رشد

 اقتصادی بلند مدت و پایدار باشد.

 انداز، مالی در اقتصاد، بهبود نظام پس تأمیننشینی، بهبود نظام ری، کاهش حاشیهپذیافزایش ساخت و ساز، افزایش توان

 باشد.مالی مسکن می تأمینکمک به توسعه دهندگان مسکن از جمله اثرات مثبت افزایش اندازه نظام 

  های گذشته گسترش مالی مسکن و همچنین بازار سرمایه وجود دارد. شواهد طی سال تأمینیک ارتباط دو سویه بین نظام

مالی مسکن، کمک شایانی به رشد و توسعه بازار سرمایه کرده است و در مقابل با معرفی ابزارهای جدید و  تأمیننظام 

 مند شده است.مالی مسکن نیز از این تحولات بهره تأمینگسترش ابعاد بازار سرمایه، نظام 

  توان بخش مسکن را بازار اولیه و ثانویه رهنی توجه داشت. نمیشود باید به دو مالی مسکن می تأمینوقتی سخن از نظام

گیرد جز با ایجاد یک بازار رهن اولیه وسیع در مالی مسکن تصور کرد و این نظام شکل نمی تأمینبدون وجود یک نظام 

های برای رفع ریسکاندازهای خانوار باشد و همچنین وجود ابزارهای متنوع در بازار سرمایه مبتنی بر پسنظام بانکی که 

 احتمالی ایجاد شده در بازار رهن اولیه برای نظام بانکی.

 گذاری در مسکن به عنوان یک نوعی از در نبود نهادها و ابزارهای کافی در نظام مالی، این انتظار وجود دارد که سرمایه

گذاری مازاد خانوار در توسعه یافته، پدیده سرمایهتوان انتظار داشت که در نبود نظام مالی انداز خانوار افزایش یابد. لذا میپس

باشند که مصرف خود را در طی طول عمر خود هموار سازند. مسکن رخ دهد. چرا که خانوار مجبور به انتخاب مکانیزمی می

اری در گذباشد و خرید و سرمایهدر این میان برای خانوار انتخاب ابزارهای مکانیزم هموارسازی مصرف بسیار محدود می

 باشد.مسکن یکی از این ابزارهای محدود می

  مالی، امکان مراجعه  تأمینهای زمان باز پرداخت، نوع نرخ بهره، نحوه مالی مسکن در کشورها مختلف از جنبه تأمیننظام

 باشند.وام دهنده و میزان حضور دولت در بازار متفاوت می

  مالی مسکن، به یکی از معضلات نظام مالی تبدیل خواهد شد. تأمیندر صورت نبود بازار رهن ثانویه، نظام 

 تر شود. نرخ بهره متغیر بیشیافتگی نظام اقتصادی کشور و استفاده از نرخ ثابت مشاهده میرابطه مستقیمی بین سطح توسعه

تر باشد، اد بیششود. هر چه میزان ثبات اقتصاد کلان و ریسک نوسانات در اقتصدرکشورهای در حال توسعه مشاهده می

 یابد.تمایل به استفاده از نرخ بهره ثابت کاهش می

 ای و مسکن اجتماعی از جمله موارد حضور دولت در بازار قوانین، رگولاتوری، اقدامات احتیاطی، سیاست پولی، سیاست بودجه

 باشد.مسکن می

 باشد و در زمان هایی نیز مید همراه با هزینهکناقدامات دولت در بازار مسکن علاوه بر منافعی که در اقتصاد ایجاد می

 گذاری باید به این موارد توجه شود.سیاست
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 هایی برای پیگیری قراردادها، سرعت بخشی به حقوق مالکیت، استاندارسازی قراردادها، امکان اعمال قرادادها، ایجاد دادگاه

ش شفافیت در بازار از جمله موارد حضور دولت در بخش گردش اطلاعات در بازار، کاهش هزینه جست و جو در بازار و افزای

 باشد.قوانین می

 مسکن خصوصی و دولتی و همچنین قوانین استفاده از زمین و استانداردهای ساختمان از جمله مصادیق  ورود به بازار اجاره

 رگولاتوری دولت در بخش مسکن است.

  و افزایش نرخ اجاره آیا برای اقتصاد و حتی خانوار بدون هزینه میحضور دولت در بازار اجاره و دخالت در مکانیزم تعیین-

هایی را نیز گذاری دولت در کنار اثرات مثبتی که در اقتصاد دارد، هزینهباشد؟ پاسخ این سوال منفی است. هر گونه سیاست

ور دولت منجر به کاهش تمایل به کند. در خصوص ورود به بازار اجاره نیز این انتظار وجود دارد که حضبه اقتصاد تحمیل می

 ای و افزایش تقاضا برای آن شود.عرضه ساختمان اجاره

 شود. چنین اثرگذاری منفی بر روی عرضه مسکن از طریق رگولاتور استفاده از زمین نیز مشاهده می 

 اند. انرژی داشتهها تلاش زیادی را برای بهینه کردن مصرف انرژی و افزایش کارآیی مصرف های اخیر دولتطی سال

های مسکونی تولید شده، از استانداردهای لازم بخشی از این تلاش نیز معطوف به ارائه سازوکارهایی است که ساختمان

 برای جلوگیری از هدر رفت انرژی برخوردار باشند.

 تر عرضه مسکنی با ضا و از آن مهمهای تعادلی آزادانه در این بازار، انگیزه افراد برای تقاآزادسازی بازار انرژی و وجود قیمت

-ها اقداماتی را نیز انجام میکند اما در کنار این موضوع، در این خصوص دولتتر میویژگی حداقل هدر رفت انرژی بیش

 باشد.دهند. در حقیقت دستیابی به هدف افزایش کارآیی مصرف انرژی ساختمان نیازمند اقدامات قیمتی و غیرقیمتی می

 ش دولت باید معطوف به اعمال رگولاتوری و تنظیم مقررات احتیاطی باشد که ریسک عدم بازپرداخت تعهدات بخشی از تلا

 خانوار و همچنین عمق و گستره پیامدهای عدم بازپرداخت احتمالی را کاهش دهد.

 و همچنین هزینه  در صورت اعمال سیاست پولی انقباضی و در نتیجه افزایش نرخ بهره در اقتصاد، امکان دسترسی خانوار

ها کاهش و از دریافت وام مسکن پذیری آنیابد. این امر سبب خواهد شد تا توانها برای دریافت وام مسکن افزاش میآن

نسبت ارزش به مقدار، تعیین سقف برای نسبت بدهی به درآمد، تعیین حد رشد وام های  محروم شوند. تعیین سقف برای

 ی وام های رهنی از جمله اقدامات احتیاطی دولت در بازار مسکن است.رهنی و تعیین ریسک متفاوت برا

 شود که از طریق ابزارهای قابل تعریف دولت نظیر مالیات و یا های دولت گفته میای به بخشی از فعالیتسیاست بودجه

ه یارانه و یا معافیت مالیاتی در مالی مسکن، در بازار مسکن اثرگذار باشد. ارائ تأمینیارانه و یا حتی حضور مستقیم در بازار 

حوزه صرفه جویی انرژی، ارائه یارانه و یا معافیت مالیاتی در حوزه بازسازی و افزایش کیفیت بنا، ارائه یارانه و یا معافیت 

ازار مالی، اعمال مالیات بر نقل و انتقال مسکن، اعمال مالیات سوداگری و نقش آفرینی مستقیم در ب تأمینمالیاتی در حوزه 

 باشد.ای دولت میمالی مسکن از جمله ابزارهای بودجه تأمین

 رسد. اول اندازه بهینه استفاده از این ابزار بدین معنی که ای دولت ضروی به نظر میدر خصوص استفاده از ابزار بودجه

شود. دوم توجه اهداف مورد نظر میتر از حد بهینه، منجر به ایجاد ناکارآمدی و یا نرسیدن به استفاده بیش از اندازه و یا کم

ها نباید منجر به ایجاد کسری بودجه و یا بر هم خوردن ای دولت بدین معنی که حضور دولت در این حوزهبه ثبات بودجه
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دسترسی به اطلاعات و امکان شناسایی بدین معنی که ارائه  مسئلهقاعده رشد سالیانه بودجه دولت شود. سوم توجه به 

های هدف باشد. فیت مالیاتی و همچنین در نظر گرفتن مالیات، باید همراه با دقت کافی مبتنی بر اطلاعات گروهیارانه، معا

-هنهای هدف، این هزیچهارم توجه به مکانیزم اصابت، بدین معنی که دولت باید مطمئن باشد که با انجام هزینه برای گروه

مند نخواهند شد. پنجم دامنه د و اهداف خارج از طرح از این منافع بهرهرسهای هدف میها به صورت دقیقی در اختیار گروه

شمول طرح با جزئیات دقیق نیز بدان معنی است که دولت به صورت دقیق کلیه افراد طرح را شناسایی کرده است و از 

 ها دسترسی دارد.های مشخصی به این گروهکانال

 ای های مشخصی به منظور استفاده اجارهاز طریق دولت برای گروه موماًعشود که هایی گفته میمسکن اجتماعی به مسکن

های درآمدی است که امکان ورود به برای تحت پوشش قرار دادن آن بخشی از گروه عموماًشود. مسکن اجتماعی تهیه می

این نوع از مسکن،  بازار ملکی و همچنین ورود به بازار اجاره خصوصی را ندارند و دولت تمایل دارد از طریق عرضه

 پاسخگوی این بخش از نیاز جامعه باشد.

 هایی و همچنین شود که روند حرکتی مسکن اجتماعی به سمت کاهش عرضه چنین مسکنهای اخیر مشاهده میطی سال

شرق باشد. این موضوع به صورت حاص در کشورهای های اجتماعی با مالکیت دولت میسازی برخی از مسکنخصوصی

 شود.مشاهده می اروپا

 شود که روند حرکتی مسکن اجتماعی به سمت مشارکت دادن بخش خصوص و نهادهای های اخیر مشاهده میطی سال

گیری در باشد و همچنین تلاش شده است تا تصمیممالی، ساخت و مدیریت این نوع از مسکن می تأمینغیرانتفاعی در 

تر خطوط کلی را ترسیم های مرکزی بیشمحلی انجام شود و دولتهای تر توسط دولتخصوص این نوع از مسکن بیش

 ید.نما

 

 

 

 

 

 

 

 

  



73 
 

 

 

 

 فصل دوم

 

 اقتصاد ایران در مسکن بخش

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



74 
 

 

 بخش مسکن در اقتصاد ایران -5

مورد  بیشتریمسکن در اقتصاد ایران با جزئیات  مسئلهبا توجه به تحولات و تجربیات سایر کشورها،  ،در فصل دوم گزارش

 های ذیل پاسخ دهد:. هدف نهایی این گزارش آن است که به پرسشه استبررسی قرار گرفت

 اند؟ها در اقتصاد ایران چه اقداماتی در بخش مسکن انجام دادهدولت .1

 های بخش مسکن در اقتصاد ایران چه سمت و سویی داشته است؟گذاریقوانین و سیاست .1

 بازار مسکن چگونه بوده است؟روندهای جمعیتی و نقش آن در  .0

 کنند؟مسکن خود را چگونه حل می تأمین مسئلهخانوارها در اقتصاد ایران،  .4

 مالی مسکن در ایران چه وضعیتی دارد؟ تأمیننظام  .5

 آیا در اقتصاد ایران، بازار مسکن جذابیت لازم برای انگیزه سفته بازی را دارد؟ .6

 تقاضای سفته بازانه در بازار مسکن کشور وجود دارد؟آیا نظام مالیاتی مناسبی برای کنترل  .0

 آیا در اقتصاد ایران، بازار مسکن با پدیده مازاد انباشت سرمایه مواجه شده است؟ .7

 کند؟پدیده مازاد انباشت سرمایه چه مشکلاتی را با خود ایجاد می .0

 ی است؟مسکن در اقتصاد ایران نقش پیشران را دارد و یا خود دنبال کننده عامل دیگر .17

 مسکن در اقتصاد ایران چه عاملی است؟ بخشبازانه در پیشران رفتارسفته .11

 توان تعریف کرد؟میمسکن در اقتصاد ایران  بخشبازانه در رفتارسفته چه ابزاری برای کنترل .11

 ؟شمسی چگونه خواهد بود 07های باقیمانده از دهه وضعیت مسکن در اقتصاد ایران طی سال .10

های انجام شده از سوی گذارینخست این فصل به منظور یافتن پاسخ پرسش اول و دوم، قوانین و سیاستبدین منظور در بخش 

گذاری مسکن در ایران شناسایی دولت در حوزه مسکن بررسی خواهد شد. هدف از این بخش آن است که نظام حاکم بر سیاست

تواند ذهنیتی مناسبی برای جهت مفید خواهد بود که می های مثبت و منفی آن استخراج شود. این موضوع از آنشده و ویژگی

در بخش دوم این فصل برای یافتن پاسخی برای پرسش سوم، ها در بازار مسکن ایران را فراهم کند. چرایی وقوع برخی پدیده

در بخش سوم این فصل، رابطه مسکن و خانوار در اقتصاد ایران مورد توجه بوده مروری بر تحولات جمعیتی انجام شده است. 

رابطه مسکن و  مسئلههای چهارم و پنجم پاسخ داده خواهد شد. در بخش چهارم با ورود به ل به پرسشخلااست و در این 

است. در بخش نهایی نیز در  های ششم الی دوازدهم داده شدههای روشنی به پرسشهای اقتصادی در ایران، پاسخبنگاه

 شود.های آتی و پرسش سیزدهم پرداخته میروی بخش مسکن در سالترین تحولات پیشخصوص مهم
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 5در اقتصاد ایران بخش مسکنمجموعه اقدامات انجام شده در مروری بر  -2

شود. بدین منظور در پرداخته میحوزه مسکن در اقتصاد ایران  های انجام شده درگذاریدر این بخش به بررسی قوانین و سیاست

های و در بخش دوم قوانین و مصوبات سال اسلامی لاب مشروطه تا پیش از انقلابقبخش اول قوانین و تصمیمات مصوب از ان

گیرد. پیش از ورود به بحث باید به چند پرسش اساسی توجه داشت، هنگام تصویب مقررات و بعد از انقلاب مورد بررسی قرار می

 گیرد:بررسی قرار  ازچند منظر مورد ن جدید، آن قانون یا تصمیم بایدقوانی

  ترین پرسش در در جهت تقویت یا تضعیف حقوق و آزادی های اساسی مردم است؟ این ضابطه مهمقانون جدید آیا

نون برای هایی است که هر قاپاسداری از حقوق و آزادی ،مردم هقی نمایندخلاءمورد هر لایحه است و اولین وظیفه ا

 مردم به رسمیت شناخته است. 

 ها کند. آیا این رویههای اداری را پایدار مینهایتا چه ساز و کارهای نهادی و اجرائی را بر قرار و چه رویه قانون جدید

 نماید؟ فراهم میرا تری شود یا گشایش و آسایش بیشباعث ایجاد محدودیت و مزاحمت جدید برای مردم می

 بر تخصیص منابع در جامعه و توزیع امکانات و قدرت اقتصادی و سیاسی چگونه است؟ جدید قانون تأثیر  

  انجامد یا به افزایش آن؟ آیا این قانون هزینه مبادله را از طریق به کاهش هزینه مبادله در جامعه میقانون جدید آیا

تر کردن و ردن حقوق مالکیت و پیچیدهاطمینانی، باز کردن دست بوروکراسی بر زندگی مردم و مخدوش کایجاد بی

  دهد؟طولانی کردن مراحل رسیدگی به اختلافات افزایش می

و تلاش خواهد شد که این قوانین با توجه  شودمسکن اشاره می در حوزهها گیریو تصمیمقوانین ترین مهمدر ادامه به تعدادی از 

مشکلات بخش  همهاشت که دباید توجه پیش از ورود به بحث . البته های فوق مورد بررسی موشکافانه قرار گیردبه پرسش

و صرف  ههزینتحمیل شدن رغم علی ، اما نکته مهم آن است کهنیستو تصمیمات خاص این بخش ناشی از قوانین  مسکن

 بخش مسکن بوده رد گذاری ادوار مختلف در ایران فاقد نگرش جامعپارادیم حاکم بر قانوننین، اودوین قجهت تفراوان زمان 

 است.

 از انقلاب مشروطه تا انقلاب اسلامی -2-5

شود. اهم این های مشروطه تا پیش از انقلاب اسلامی پرداخته میگذاری بخش مسکن طی سالدر بخش نخست به قانون

 قوانین عبارت است از:

 5231 سال قانون مالیات مستغلات مصوب 

از حضور مستشاران خارجی وزارت مالیه وقت و در زمان  احمد شاه قاجار آخرین پادشاه سلسله  متأثرقانون مالیات مستغلات 

ماده است و از آنجا که  17الممالک تهیه و به تصویب مجلس رسیده است. این قانون دارای وزیری مستوفیقاجاریه و به نخست

شود. در این قانون که به ترتیبی به بخش مسکن مرتبط میمستغلات، موضوع اصلی این قانون است لذا از اولین قوانینی است 

                                                           
نوشته مهندس احمد شفاعت و دکتر سید محمد طبیبیان استفاده شده  "یکصد سال تجربه قانون گذاری برای حل مسئله مسکن "از مقاله  ،در نوشتن بخشی از مطالب این قسمت 1

 است. 
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نشینی را مورد حمایت قرار های ارزان قیمت پرداخته شده که در حقیقت به صورت غیرمستقیم اجارهبه معافیت مالیاتی مسکن

 . داده است

 5911رهنی ایران در سال  مؤسسه تأسیس 

پرداخت وام کوتاه مدت با در وثیقه  مؤسسهد ایران نام گرفته است. هدف این این سازمان، اولین سازمان با عنوان رهنی در اقتصا

 بعدها در بانک ملی ادغام شد و سپس با عنوان بانک کارگشایی ادامه فعالیت داد.  مؤسسهقرار دادن اموال بوده است. این 

 

 5957بانک رهنی در سال  تأسیس 

های خصوصی تی به جهت تخصیص در بخش مسکن با جذب سپردهاین بانک حل موضوع اعتبارات کم دول تأسیسهدف از 

 بوده است.

 5957 سال ها مصوبالاجارهقانون تعدیل مال 

و در صورت  %5بها سالیانه ضمن افزایش اجاره  4تعیین شده و در ماده  1015بها ماهیانه سال در این قانون مبنای تعیین اجاره

 بها اضافه خواهد شد.درصد به اجاره 11ایجاد تغییر در وضع بنا سالیانه 

 5925قیمت مصوب سال  ارزان های خانه احداث و بها اجاره قانون تعدیل 

 .شدمی داده تخفیف انمستأجرنفع  به باید ماه، در ریال هزار سه از کمتر هایالاجاره مال از درصد بر اساس این قانون ده
 5929 سال رأی اعتماد به کابینه محمد ساعد مصوب 

حداقل مایحتاج زندگانی برای  تأمین»که  آمده است ولی برای اولین بار در برنامه دولت به مسکن توجه شده است و در بند ب

 «افراد کارگر و برزگر از حیث غذا و لباس و مسکن و بهداشت و تعلیمات مربوط به مشاغل هر یک از طبقات مذکور

 5921 سال رأی اعتماد به کابینه احمد قوام مورخ 

طور ه های دولت ببرنامه 7دولت احمد قوام علاوه بر تدارک تهیه برنامه اول به موضوع مسکن نیز پرداخته است از جمله در بند 

توجه دولت قرار گرفته و چون آن را یکی از مسایل اساسی  موضوع مسکن مورد». مستقیم به موضوع مسکن پرداخته شده است

آن در هزینه زندگانی غیر قابل انکار است دولت با ایجاد چهارصد خانه کوچک و ارزان قیمت، اولین  تأثیرداند و زندگی مردم می

مسکن مردم شهر تهران برداشت و امیدواری کامل حاصل است که به کمک مجلس شورای ملی در تکمیل  تأمینقدم را برای 

گر منازل ارزان قیمت ساخته و در دسترس مردم گذاشته آن در تهران و سایر شهرهای ایران به وسیله بانک رهنی و مؤسسات دی

  «شود و موضوع مهم مسکن سر و صورتی در ایران پیدا کند.

 5999 مورخ سال  اله زاهدیتصمیم قانونی رأی اعتماد به دولت فضل 

 های پیشنهادی آمده استمهبرنا 17 های ارزان قیمت برای اقشار کم درآمد مورد هدف قرار گرفته است. در بنددر این برنامه خانه

 «قیمت برای کارمندان و اشخاص کم بضاعتهای ارزانتهیه مسکن و خانه»که 

 5991سال  رأی اعتماد به حسین علا مورخ 

تهیه مسکن برای مردم بالاخص برای مستخدمین دولت از راه کمک به تشکیل »: برنامه پیشنهادی آمده است 0در بند 

جمعی به وسیله تقویت بانک رهنی و ساختمانی و مؤسسات مشابه آن و تجدید نظر در ساختمانی و دستههای تعاونی، شرکت
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های تعاونی مسکن اشاره شده است و نقش دولت در این برنامه به تشکیل شرکت. «مقررات مربوطه به اجاره مستغلات و مسکن

 ت مشابه دیده شده است.در کمک به مردم از طریق تقویت بانک رهنی و ساختمانی و مؤسسا

 5997صندوق پس انداز مسکن در سال  تأسیس 

مالی  تأمینگذران اقتصادی را بر آن داشت تا با بررسی تجربه سایر کشورها، مدلی برای مشکلات عملکرد بانک رهنی، سیاست

های فعالیت خود صندوق در سالانداز مسکن بود. این صندوق پس تأسیسمسکن در اقتصاد ایران طراحی نمایند که نتیجه آن 

 بارها دچار تغییر و تحول گردید.

 5993مصوب سال  مستأجر و مالک روابط قانون 

 هزینه هایافزایش شاخص به موکول بعدی های افزایش اما بوده، طرفین تراضی و توافق تابع اجاره بر اساس این قانون، مبلغ
 .نظر کارشناسی گردید و اولیه اجاره تعیین تاریخ از سال سه گذشت یا اجاره مدت انقضای زندگی،
  5912مصوب سالوزارت آبادانی و مسکن  تأسیسقانون 

در قانون فوق برای تهیه و اجرای  .استتر نسبت به موضوع مسکن و شهرسازی این قانون نقطه آغازی برای تفکر همه جانبه

مشخص تعیین شده و همچنین بانک ساختمانی با قطع عملیات بانکی ... مسئول  های ساختمانی و تهیه مسکن وها و طرحبرنامه

بینی خرید سهام بانک پیش شوند.سازی منحل و به این وزارتخانه منتقل میخود به نام سازمان مسکن و همچنین سازمان خانه

 تأمینبینی است که پیشملی ایران در بانک رهنی توسط دولت و نمایندگی سهام توسط وزارت مسکن و شهرسازی حاکی از آن 

 مسکن نیز به وزارتخانه مسئول تهیه برنامه مسکن واگذار شده است. تأمینمنابع برای 

  5919سال اساسنامه سازمان مسکن مصوب 

-وظایف این سازمان اعم از تهیه نقشه، راهنمائی فنی، نظارت، مباشرت در ساخت، خرید و فروش زمین و اجرای ساختمان خانه

 بینی شده است.های متعلق به بانک و واگذاری تدریجی آنها و تحصیل اعتبار پیشقیمت و اداره کارخانههای ارزان 

 5911سال انداز مسکن مصوب قانون تشویق پس 

منابع مورد نیاز این صندوق، اخذ  تأمین گردد.اندازهای خصوصی و وابسته به بانک رهنی تشکیل میاین صندوق برای جلب پس

های های خارجی از طریق بانک مرکزی و سپردهمدت و بلندمدت از بانک مرکزی توسط بانک رهنی، وام و کمکاههای کوتوام

بینی در این قانون پیش شود.می تأمینبلندمدت که به وسیله سازمان برنامه از طریق بانک مرکزی برای کمک به این صندوق 

انداز مسکن دار پسهای مدتانداز و سپردهابر موجودی حساب های پسشده سقف حداکثر وام دریافتی نبایستی بیش از دو بر

 باشد.

  5915 سال سازی مصوباعتبارات مسکن و تشویق خانه تأمینقانون 

-ها را مکلف نماید قسمتی از سپردهبه بانک مرکزی اجازه داده شده با تصویب شورای پول و اعتبار، بانکبر اساس این قانون، 

های تواند به تصویب شورای عالی خود، شرکتبیمه مرکزی نیز می صورت وام در اختیار بانک رهنی قرار دهند.های خود را به 

تواند دولت می»که  آمده استاین قانون  17در ماده  بیمه را مکلف نماید قسمتی از ذخایر خود را در اختیار بانک رهنی قرار دهند.

انداز مسکن در بودجه کل کشور های پسکن اعتباری جهت پرداخت به صاحبان حسابهمه ساله به پیشنهاد وزارت آبادانی و مس

همچنین برای کمک به افراد . «شودگذاران فاقد مسکن به منظور خرید یا ساخت پرداخت میاین کمک به سپرده. منظور نماید

رف وزارت آبادانی و مسکن به ازاء هر متر هایی از طبینی کمکدرآمد و تشویق ساختمان خانه و آپارتمان ارزان قیمت پیشکم
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در این قانون، بانک رهنی با  بینی شده است.ی در بودجه دولت پیشیهامربع شده است. برای تعدیل بهره وام مسکن نیز کمک

رزان قیمت المللی وام دریافت نماید. تا در اختیار واحدهای اتواند تا یکصد میلیون دلار از مؤسسات بینمجوز بانک مرکزی می

 قرار دهد.

 5912بها مصوب سال تثبیت اجاره و قانون تعدیل 

 درخواستی گونه هیچ 1353 سال پایان تا 1352 آذر از آن موجب ها تصویب شد. بهقیمت کنترل و تثبیت جهتاین قانون به 

 .شدنمی پذیرفته تخلیه درخواست و بهااجاره افزایش در زمینه
  عمرانی چهارم کشورقانون افزایش اعتبارات 

بینی شده است که در طول مدت برنامه مبلغ پانصد میلیون ریال آن در فصل دهم این قانون مبلغ یک میلیارد ریال اعتبار پیش

های کم درآمد وام کم بهره توسط سازمان برنامه و جمعی ارزان قیمت برای گروهبرای تهیه و تدارک واحدهای مسکونی دسته

 د.بودجه پرداخت شو

  5911سال قانون معاملات زمین مصوب 

های بدون نقل و انتقال زمین»قانون آمده است که  1ماده در  .بندی زمین تصویب شده استاین قانون برای جلوگیری از بورس

 «.بنا یا مستحدثات غیر تناسب با مساحت زمین واقع در محدوده خدماتی فقط برای یک بار مجاز است

  5911مصوب سال اساسنامه سازمان زمین 

های اراضی مواتی که به موجب قوانین مختلف در اختیار سازمان مسکن و یا به منظور مدیریت زمینبر اساس این اساسنامه 

صورت شرکت سهامی و طبق اصول ه شود. سازمان زمین بوزارت مسکن و شهرسازی محول گردیده به سازمان زمین واگذار می

سازمان زمین، حق اعمال حقوق مالکیت بر اراضی همچنین  ی و وابسته به وزارت مسکن و شهرسازی اداره خواهد شد.بازرگان

بدین  عهده دارد.ه متعلقه، خرید و تهیه زمین، تسطیح و آماده سازی برای فروش، اجاره و یا واگذاری اراضی را طبق ضوابط ب

 گیرد.عهده میه ای را برای دخالت در بازار زمین بیع و همه جانبهاختیارات وس ،یک شرکت وابسته به دولت ،ترتیب

  5911مصوب سال اصلاح اساسنامه سازمان مسکن 

-تواند در خرید و استجاره زمین تا ساخت طرحمیشود. سازمان می تغییراتی داده سازماندر وظایف و اختیارات در این اصلاحیه، 

قبول خدمات مهندسی  ،های تهیه مصالحکارخانه تأسیسهای سازمانی، و احداث خانهها های ساختمانی و ایجاد مسکن و شهرک

یک شرکت دولتی با تمام اختیارات از طراحی در این صالاحیه در حقیقت  مشاور، تحصیل وام از داخل و خارج و ... مبادرت نماید.

در این مقطع زمانی دولت دولت از صادرات نفت، درآمد  گیره دلیل رشد چشمب .عهده دارده تا فروش ساختمان و مسکن را ب

 د.گیرمی تصمیم به دخالت مستقیم

 5917 مصوب سال قانون تثبیت نسبی بهای زمین و جلوگیری از افزایش نامتناسب آن 

تورم  کند و حد افزایش قیمت را میزاناعلام شد که دولت در شروع هر سال بهای عادله زمین را تعیین می بر اساس این قانون،

که به تشخیص هیئت وزیران  بینی شدهائی نیز پیشدر این قانون مجازات .کندمیتعیین شده توسط بانک مرکزی محدود 

 معاملات را ابطال و وزارت مسکن و شهرسازی یا شهرداری زمین را به قیمت عادله خریداری نماید.

 ز انقلاب اسلامی تا زمان حاضرا -2-2

 شود. اهم این قوانین عبارت است از:بخش مسکن طی پس از انقلاب اسلامی پرداخته میگذاری در این بخش به قانون
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 قانون اساسی ج.ا.ا 

عدالت اجتماعی و توجه ویژه به  مسئله کشور گذاران اقتصادیسیاستتفکرات  تغییر رویکرد و باپس از وقوع انقلاب اسلامی 

ها قرار گرفت. به عنوان حداقلی از امکانات در صدر دستور کار دولت مندی کلیه افراد از یک سطحهای کم درآمد و بهرهگروه

قانون اساسی کشور حق داشتن مسکن در کنار مواردی چون جان و حیثیت از جمله مواردی نام برده شد که از  11اصل نمونه، 

مصون است مگر در و شغل اشخاص از تعرض  مسکن ،حقوق ،جان ،حیثیت»در این اصل آمده است که  تعرض مصون است. 

قانون اساسی کشور داشتن مسکن را حق هر فرد ایرانی دانسته است و وظیفه دولت را  01اصل  .«مواردی که قانون تجویز کند

دولت  .تمتناسب با نیاز حق هر فرد و خانواده ایرانی اس مسکنداشتن » در این اصل آمده است کهاین نیاز دانسته است.  تأمین

. «بخصوص روستانشینان و کارگران زمینه اجرای این اصل را فراهم کند ،ت اولویت برای آنها که نیازمندترندموظف است با رعای

استقلال اقتصادی  تأمینهمچون مسکن و خوراک و غیره در راستای  ینیازهای اساسی هر فرد ایران تأمین، 40همچنین در اصل 

برای تامین استقلال »در این اصل آمده است که کشور و ریشه کن شدن فقر و محرومیت در کشور مورد توجه قرار گرفته است. 

اقتصاد جمهوری  ،با حفظ آزادگی او ،اقتصادی جامعه و ریشه کن کردن فقر و محرومیت و برآوردن نیازهای انسان در جریان رشد

آموزش و  ،درمان ،بهداشت ،پوشاک، خوراک ،مسکن اساس ضوابط زیر استوار می شود: تامین نیازهای اساسی:اسلامی ایران بر 

 «... پرورش و امکانات لازم برای تشکیل خانواده برای همه

  5918سال  سازمان مسکن مصوب  درلایحه قانونی ادغام سازمان زمین 

 شود.یب میماده واحده ادغام سازمان زمین به سازمان مسکن تصو

 5918بانک مسکن در سال  تأسیس 

انداز و وام مسکن های پسهای ایران و شرکتبانکگذاری این بانک از ادغام بانک رهنی، بانک ساختمان، شرکت سرمایه

و غیره ایجاد شد. با توجه به تحولات اتفاق افتاده در حوزه نظام بانکی، عملا این بانک یکی از معدود  کوروش، اکباتان و پاسارگاد

 نماید.های بعد از انقلاب ایفای نقش میمالی بخش مسکن در اقتصاد ایران برای سال تأمینابزارهای 

 5918 مصوب سال نامه واگذاری واحدهای مسکونی به افرادآئین 

های عمرانی و سایر اعتبارات دولت باشد، واحدهای مسکونی که از محل طرحنامه که مصوب دولت موقت میطبق این آئین

توسط وزارت مسکن و شهرسازی و مؤسسات و البته احداث شده تحت شرایطی و از طریق آگهی عمومی به متقاضیان واگذار 

 شود.می

 5918 سالمصوب  لایحه قانونی تقلیل اجاره بهای واحدهای مسکونی 

تقلیل داده شده و حتی در صورت  %17اجاره و با استناد به قاعده فقهی عسر و حرج،  1057طبق این لایحه قانونی از اول آذرماه 

و برای موجرین کم درآمد معافیت مالیاتی در نظر گرفته شده  کاهش دهد %17تواند اجاره را می مستأجرداشتن اسناد رسمی 

 است.

  5918مصوب سال شدن مؤسسات بیمه و مؤسسات اعتباری لایحه قانون ملی 

ها، از تاریخ قانون مذکور انداز و وام مسکن مشمول قانون ملی شدن بانکهای پساین لایحه قانونی کلیه شرکت 7طبق ماده 

مالی بخش مسکن  تأمینمالی کشور و به طور خاص  تأمینضربه بزرگی به نظام  مؤسساتبا ملی شدن این گونه  خواهند بود.

 وارد شد.
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 5918 مصوب سال های خالی جهت اسکان فاقدین مسکنلایحه قانونی استفاده از خانه 

های ارزان  عنوان مجری قانون نسبت به خرید خانهه بینی شده است بنیاد مسکن انقلاب اسلامی بدر این لایحه قانونی پیش

ها و ره دهد و یا آنها را با شرایطی به متقاضیان بفروشد. همچنین خانهقیمت و متوسطالقیمت اقدام نماید و سپس آنها را اجا

توانند از طریق بنیاد مسکن های بلاصاحب را موقتاً اجاره دهد و یا مالکین که مایل هستند خانه خود را اجاره دهند می آپارتمان

شود. در حقیقت در این مقطع د مسکونی تعیین میدرصد قیمت واح 17تا  0بها سالانه توسط بنیاد بین قیمت اجاره اقدام کنند.

 تر دولت در بخش مسکن اتخاذ شده است.زمانی تصمیم به دخالت مستقیم

 5918 سال  لایحه قانونی راجع به بانک مرکزی در مورد اعطای سه میلیارد ریال وام به بانک مسکن 

برنامه و بودجه توسط بانک مرکزی در اختیار بانک مسکن قرار  در این لایحه قانونی مبلغ سه میلیارد ریال وام با تضمین سازمان

 مسکن روستائی برسد. تأمیننامه پیشنهادی وزارت مسکن و شهرسازی به مصرف گرفته تا طبق آئین

  5918سال لایحه قانونی راجع به تعیین حداکثر مبلغ وام مسکن 

ها و زمان میلیون ریال توسط بانک 4تا  0نفر بین  5خانوار تا متناسب با تعداد اعضاء است که بینی شده در این قانون پیش

 ساله و متناسب با درآمد خانواده وام پرداخت شود. 15تا  15بازپرداخت 

 ی سال نامه برخورداری ساکنان روستاها از تسهیلات اعتباری و بانکی در زمینه ساختمان واحدهای مسکونآئین

5913 

سال با کارمزد  15الحسنه به مدت الحسنه مسکن تا سقف پانصد هزار ریال وام قرضقرض بانک مسکن مکلف شده با پرداخت

 اقدام نماید.  %1حداکثر 

 5913سال نامه اجرائی دفتر معاملات مسکن مصوب آئین 

املات را اند فقط از طریق این دفتر معو دفاتر اسناد رسمی نیز موظف شده عنوان کارگزار این دفتر معرفی شده بانک مسکن ب

 در حقیقت تمامی اختیارات معاملات مسکن به ترتیبی از بخش خصوصی سلب و به بخش دولتی واگذار شده است. انجام دهند.

  5913مصوب سال قانون نحوه اداره بنیاد مسکن و معاملات واحدهای مسکونی 

 .باشداین قانون کلیه اقدامات و عملیات دفتر معاملات مسکن متوقف می  1بر طبق ماده 

 5911 سال قانون نحوه معاملات واحدهای مسکونی  مصوب 

به موجب این قانون ثبت معاملات واحدهای مسکونی موکول به صدور اجازه کتبی وزارت مسکن و شهرسازی یا هر مرجعی که 

سکن و شهرسازی در حقیقت طبق این قانون مالکین حق فروش را بدون اجازه وزارت م وزارت مزبور تعیین نماید خواهد بود.

 نخواهند داشت.

  5911سال قانون اراضی شهری مصوب 

o توان به موارد ذیل اشاره کرد:ترین نکات این قانون میاز مهم 

o  مترمربع زمین در هر منطقه شهری 1.777تعیین حد نصاب مالکیت شخصی به مسکن مناسب و یا 

o ها با تقویم دولت و حتی تعویض زمین  شهرداریهای مورد نیاز دولت یا موظف کردن مالکین به فروش زمین

 مالکین به تصمیم دولت
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o های وسیعی که در شهرهای ایران وجود داشت موفق شد با وزارت مسکن و شهرسازی با در اختیار گرفتن زمین

 ها به مردم نقش وسیعی را در بازار مسکن ایفا نماید.واگذاری آن

  5911قانون زمین شهری مصوب سال 

 توان به موارد ذیل اشاره کرد:ترین نکات این قانون میاز مهم

o  هدف این قانون در راستای تنظیم و تنسیق امور مربوط به زمین و ازدیاد عرضه و تعدیل و تثبیت قیمت آن به عنوان

و  تربرداری هر چه صحیحعمومی و اجتماعی و ایجاد موجبات حفظ و بهره رفاه تأمینیکی از عوامل عمده تولید و 

 تر از اراضی عنوان شد.وسیع

o .در نگاه به این قانون تلاش برای بهره گیری از زمین های موات و بایر مورد توجه بود 

o موارد جریمه در خصوص مالکین این نوع زمین ها در صورت عدم اجرای تکلیفات قانونی تعیین  بینیهمچنین پیش

 لحاظ شد.شده و یا اجبار به فروش این نوع زمین ها به دولت 

  5911قانون مالیات مستقیم مصوب سال 

 توان به موارد ذیل اشاره کرد:ترین نکات این قانون میاز مهم

o  پیش بینی پرداخت مالیات سالانه مسکن توسط مالکین حقیقی و حقوقی با توجه به ارزش ملک )حذف این مالیات در

 (1077اصلاحیه سال 

o  مالیات بر مستغلات مسکونی خالی که بیش از شش ماه بدون منع قانونی خالی و بلااستفاده بمانند. )حذف این مالیات

 (1004و احیای آن در اصلاحیه سال  1077در اصلاحیه سال 

o  با تغییراتی همراه بود( 1004و  1077، 1001پیش بینی مالیات بر ارث )این مالیات در اصلاحیه سال های 

o و احیای مجدد آن در قانون ساماندهی و حمایت  1077ن مالیات بر اراضی بایر )حذف این مالیات در اصلاحیه سال تعیی

 از تولید و عرضه مسکن(

o  با تغییراتی همراه بود( 1004و  1077، 1001تعیین مالیات بر نقل و انتقال مسکن )این مالیات در اصلاحیه سال های 

o با تغییراتی همراه بود( 1004و  1077مسکن )این مالیات در اصلاحیه سال  تعیین مالیات بر درآمد اجاره 

o و احیای آن  1077حذف این مالیات در اصلاحیه سال  ؛بساز و بفروش() تعیین مالیات بر درآمد حاصل از ساخت مسکن

 1004در اصلاحیه سال 

  5917مصوب سال قانون نحوه ایجاد تسهیلات رفاهی برای کارکنان دولت 

 تأمینوزارت بازرگانی مکلف به  4در ماده  و زمین تأمینوزارت مسکن و شهرسازی مکلف به که آمده است این قانون  4در ماده 

 اند.با حداقل کارمزد شده تسهیلات بانکیپرداخت ها مکلف به بانک مادههمان  مصالح ساختمانی و در

  5918صوب سال ممسکن فرهنگیان و کارکنان آموزش و پرورش  تأمینقانون 

های احداثی وزارت مسکن و شهرسازی و از اراضی قابل واگذاری و مجتمع %47در این قانون دولت موظف شده است 

اعتبار لازم تا  درصد 07بینی شد تا همچنین پیش دستگاههای ذیربط را به افراد واجد شرایط آموزش و پرورش واگذار نماید.

 تأمین %4یا خرید از طریق سیستم بانکی و بصورت وام بیست و پنج ساله با کارمزد زیر  سقف هشت میلیون ریال برای احداث و
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اتی تا هفتاد و پنج مترمربع زیربنا با قیمت تثبیت شده در اختیار تأسیسمصالح ساختمانی و بینی شد تا پیشهمچنین  شود.

 .مشمولین قانون قرار داده شود

 5972 مصوب سال  قانون تهیه مسکن برای افراد کم درآمد 

های مقرر، نیم درصد از بینی شده است وزارت امور اقتصادی و دارائی موظف است علاوه بر وصول مالیاتدر این قانون پیش

و  حضرت امام واریز نماید 177های کشور را اخذ و به حساب مخصوص خزانه واریز و آنرا به حساب درآمد مشمول مالیات بانک

 قیمت برای محرومین شده است. مسکن ارزان تأمینسلامی موظف به بنیاد مسکن انقلاب ا

 قانون برنامه دوم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی ج.ا.ا 

 توان به موارد ذیل اشاره کرد:ترین نکات این قانون میاز مهم

o سکن آزاد برای های میان درآمد و م درآمد، مسکن حمایتی برای گروههای کم تعریف مسکن اجتماعی برای گروه

 های درآمدی بالاگروه

o مترمربع(  57تر از الگوی مصرف مسکن )به طور متوسط واحدهای مسکونی در طرح مسکن اجتماعی با مساحت کم

 17بخشی از کمک سود مورد انتظار سیستم بانکی در مرحله واگذاری به متقاضیان، حدود  تأمینباشند و علاوه بر 

 .شود تأمیندرصد از سرمایه اولیه احداث آن توسط دولت 

o مترمربع( تولید و  05حمایتی با مساحتی معادل الگوی مصرف مسکن )متوسط  مسکن طرح در مسکونی واحدهای

 .از سود تسهیلات بانکی محدود شدحمایت دولت از آن، به پرداخت بخشی 

  5977مصوب سال قانون تشویق احداث و عرضه واحدهای مسکونی استیجاری 

 توان به موارد ذیل اشاره کرد:ترین نکات این قانون میاز مهم

o  گیری از منابع بودجه عمومی دولت، تسهیلات بانکی و استان کشور با بهره 07درآمد در مسکن اقشار کم تأمینجهت

 منابع داخلی سازمان ملی زمین و مسکن

o با تصویب این قانون اجرایی شد مسکن استیجاری یا الغدیر. 

o  درصد از منابع مورد نیاز برای اجرای این طرح از محل منابع  57در طرح استیجار دولتی مسکن، در بخش اول قانون

و واحدهای احداثی به صورت اجاره یا اجاره به  تأمیندرصد مابقی از طریق بودجه عمومی دولت  57سیستم بانکی و 

 شرط تملیک در اختیار متقاضیان قرار گرفت.

 ه سوم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی ج.ا.اقانون برنام 

 توان به موارد ذیل اشاره کرد:ترین نکات این قانون میاز مهم

o  جویی در مصرف انرژی و تدوین ضوابط و مقرراتی در این خصوص در حوزه مسکن صرفه مسئلهقانون به  111در ماده

 اشاره شده است.

o  های این مواد به گذاری شده است. اهم سیاستسیاست 141الی  107مواد بخش مسکن به صورت جداگانه و در قالب

 شرح ذیل است:

o  گذاران قرار گرفته است.سازی مورد توجه سیاست، موضوع تشویق برای انبوه107در ماده 
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o  سازی استفاده ها و ساده، به منظور حمایت از متقاضیان مسکن و در راستای تقویت توان مالی آن100در ماده

 هایی نظیر تخفیف مالیاتی دیده شده است.بینیاحداث مسکن پیشاز تسهیلات بانکی برای خرید یا 

o  به موضوع صدور سند مالکیت در مناطق روستایی پرداخته شده است.147در ماده ، 

o  تشویق احداث و عرضه واحدهای اعتبار اجرای قانون تأمینهایی در خصوص بینی، پیش141در بند الف ماده

 مسکونی استیجاری یا اجاره به شرط تملیک انجام شده است.

 ساله کشور ابلاغی از سوی رهبر معظم انقلاب 21 سند چشم انداز 

به سران سه قوه و رییس مجمع تشخیص ی رهبرسندی است که توسط  ساله جمهورى اسلامى ایران 17سند چشم انداز 

گذاری قرار مورد هدفهجری شمسی  1474ایران در و مترقی برای اقتصاد روشن  یافق ابلاغ شده است که در آن مصلحت نظام

ای دارد. در بخشی از این سند آمده است که مورد توجه قرار گرفته در قسمت در این سند نیز مسکن جایگاه ویژه. گرفته است

فراهم کردن محیط رشد ، سلامىتقویت هویت ملى جوانان، متناسب با آرمان هاى انقلاب ا»هایی از این سند آمده است که 

مسکن  تأمینحمایت از ...  اجتماعى آنان آسیب هاى و مسکنفکرى و علمى و تلاش در جهت رفع دغدغه هاى شغلى، ازدواج، 

 «.گروه هاى کم درآمد و نیازمند

 قانون برنامه چهارم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی ج.ا.ا 

o  مراحل کارشناسی و تصویب آن در یک دولت و اجرای آن به دولت دیگر واگذار شد، این قانون به دلیل آن که  انجام

 از این قاعده مستثنی نیست. طبیعتاًدر موارد زیادی مورد استفاده قرار نگرفت. بخش مسکن این برنامه نیز  عملاً

o  ساخت وسازها سازیه و بهینهها و مسکن شهری و روستائی در مقابل زلزلسازی ساختمانمقاوم مسئلهقانون،  0در ماده

 بینی شد.در مصرف انرژی پیش

o  سازی در امر ساخت، افزایش سهم انبوه این قانون موضوعاتی نظیر تدوین طرح جامع مسکن،  07در بند ج ماده

گذاری خارجی در بخش مسکن، دادن یارانه کارمزد تسهیلات مسکن تشکیل بازار ثانویه رهن، تشویق و ترغیب سرمایه

کردن بازپرداخت اقساط تسهیلات بانکی در بخش پلکانی سازندگان واحدهای مسکونی ارزان قیمت و استیجار و به

 .مسکن دیده شد

 طرح جامع مسکن 

o  قانون برنامه چهارم توسعه تدوین شد. 07بر اساس تکلیف قانونی بند ج ماده 

o سید.م رتماابه  1074ل ساز و در غاآ 1071ل سار از جامع مسکن کشوح لین طرت اومطالعا 

o  طرح ... این .است مطالعاتی گروه 14 تلاش حاصل مسکن جامع طرح»در مقدمه ابتدایی طرح آمده است که 

 توسط مسکن، بخش توسعه ریزیبرنامه چهار دهه در که است متعددی مطالعات دستاوردهای به متکی همچنین

 نخستین یا و بوده نوآور هازمینه از ایپاره در مسکن، جامع طرح است ... شده انجام ریزانبرنامه و پژوهشگران

 در هامالیات اجتماعی، مسکن و درآمدها کم مسکن چون رود. موضوعاتیمی شمار به تکمیل مطالعات راه در گام

 تفصیل پیشنهای و دقت این با مسکن، و نشینیحاشیه مسکن، کیفیت انرژی، در جوییصرفه بخش مسکن،

 «ندارند.
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o  هایسال در مسکن بخش انداز چشم که ملی، است سندی مسکن جامع طرح»در تعریف این طرح آمده است که 

-ها بایستی بپیماید، روشن میکند ... طرح جامع مسکن مسیری را که دولت تا دستیابی به هدفمی ترسیم را آینده

همه مسئولین  و خصوصی بخش مردم، مسیر، دراین اما است، دولت برعهده هاهدف به رسیدن سازد. مسئولیت

 «رسید. هاهدف به بتوان تا باشند همگام و همراه بایستی گذاری،و قانون قضایی اجرائی،

o  روز شده این سند برای افق زمانی سال ، نسخه بهجامع مسکنح طرروزآوری به ی و نگرزبابا توجه به ضرورت و لزوم

 تشر شد.توسط وزارت راه و شهرسازی من 1475الی  1000

 5981مصوب سال  دهی و حمایت از تولید و عرضه مسکنلایحه سامان 

این قانون به دلیل تقویت بعد سوداگرایانه تقاضای مسکن پس از ورود وسیع دلارهای نفتی در اقتصاد کشور به تصویب رسیده 

است. این قانون در تلاش است تا با حذف و یا کاهش قیمت زمین که به دلیل بیماری هلندی قیمت بسیار زیادی پیدا کرده است 

تعیین تکلیف برای دولت جهت توزیع زمین و اعتبارات ارزان قیمت است. خصوصآ حه هدف اول این لایماده در را حذف نماید. 

هایی از ماده اول آمده است که در بخشکه هدفی غیرممکن است.  حذف بهای زمین از قیمت تمام شده مسکن مطرح شده

بهای زمین از قیمت تمام شده زمین مناسب و کاهش یا حذف  تأمینهای لازم از قبیل دولت موظف است از طریق حمایت»

های مورد نیاز بخش مسکن در ادهو سایر نه تأمینهای مالی و تسهیلات بانکی ارزان قیمت، اعمال معافیت تأمینمسکن، 

ارچوب مفاد این قانون، تدوین نظامات و مقررات ملی ساخت وساز و اعمال نظارت بر تحقق آنها و افزایش ظرفیت چ

مسکن برای فاقدین مسکن با رعایت مقررات ملی ساختمان و  تأمینولید و عرضه مسکن با هدف گذاری در بخش تسرمایه

 «الگوی مصرف مسکن و اصول شهرسازی و معماری اقدام نماید.

  5981قانون بودجه سال  1تبصره  "د"بند 

 توان به موارد ذیل اشاره کرد:ترین نکات این قانون میاز مهم

o  تاکید داشته است. در این  درآمد کم اقشار تأمین مسکن مناسب برای آحاد ملت به خصوصبر این بند به صورت جدی

تقویت نقش حاکمیتی دولت،  ،زوم تأمین مسکن مناسب برای آحاد ملت به خصوص اقشارکم درآمد... ل: »بند آمده است

. در این بند به «...  کم درآمدهای سازی گروهدر امر تأمین مسکن و در راستای حصول به عدالت اجتماعی و توانمند

 های فقیر جامعه نمایان است.گذاری گروهخوبی دغدغه عدالت اجتماعی دولت به جهت هدف

o های پیش های دولت ایران در بخش مسکن بود. در حقیقت طی سالترین طرحساز اجرای یکی از بزرگاین بند زمینه

گاه در حجم های تولید داشت ولی هیچمسکن از قبیل قیمت نهادههای محدودی در حوزه از این قانون، دولت دخالت

 وسیع تلاشی برای ساخت مسکن انجام نداده بود.

o های کم درآمد، به دلیل عدم توجه به سازوکار خانه گروه تأمینگذاری مثبت در جهت طرح مسکن مهر با وجود هدف

طرح از طریق استقراض از منابع پولی بانک مرکزی منجر منابع مالی این  تأمینمالی با شکست جدی مواجه شد.  تأمین

به افزایش شدید پایه پولی شد. این گسترش پول پرقدرت بانک مرکزی منجر به رشد شدید پایه پولی و افزایش شدید 

 های بعد از خود شد. نرخ تورح در سال
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o  های مورد نیاز یک شهر جدید، انتخاب زیرساخت تأمیندر کنار این موضوع عدم توجه به فراهم کردن سازوکاری برای

مکان نامناسب برای احداث شهر جدید و همچنین عدم نظارت مناسب بر نحوه عملکرد پیمانکاران، این طرح را در 

 ها با شکست مواجه کرد. برخی از پروژه

 «بانک مرکزی  5987نظارتی سال -در بسته سیاستی «ممنوعیت پرداخت وام خرید 

وام ساخت »و تأکید بر اعطای  «وام خرید مسکن»ممنوعیت پرداخت بانک مرکزی در جهت کنترل بازار مسکن  1070در سال 

ها ابلاغ کرد. در حقیقت هدف از این سیاست تشویق برای رونق گرفتن ساخت و ساز مسکن و افزایش را به بانک «مسکن

وام خرید و کنترل تقاضا و کاهش بعد سوداگری مسکن، قیمت مسیر  پرداخت عرضه در این بازار بوده است تا با ممنوعیت

کاهشی را تجربه نماید. چرا که در آن زمان تصور بر آن بود که دلیل جهش قیمتی در آن بازه زمانی پرداخت وام مسکن بوده 

یگنال از سمت تقاضا به است. نه تنها این سیاست اشتباه منجر به آن شد که مسیر قیمت کاهشی باشد بلکه امکان ارسال س

گذاری بخش های بعد که تبعات بیماری هلندی و تمایل شدید سرمایهتولیدکنندگان مسکن نیز قطع شد. نتیجه آن که در سال

خصوصی در این بخش نمایان شد، این بازار با پدیده مازاد عرضه مواجه شد. این عدم تعادل ناشی از قطع ارتباط بین عرضه و 

 قدرت خرید مردم به وقوع پیوست.تقاضا و کاهش 

  5988ارائه لایحه بیمه کیفیت ساختمان در سال 

o .سال های زیادی است که در دست اندازهای قانونی کشور قرار دارد 

o  کیفیت پایین بساز و بفروشی مسئلهتلاش برای بهبود وضعیت ساخت و ساز مسکن در کشور و حل 

  5983قانون پیش فروش مصوب سال 

 توان به موارد ذیل اشاره کرد:نکات این قانون می تریناز مهم

o  در خصوص پیش خرید این موضوع مورد توجه قرار گرفت.ری ــهای مختلف کیفکایتــش شــافزایبه دلیل 

o حمایت از حقوق پیش ، ردن قراردادهای این بخش و رونق معاملات پیش فروشــمند کضمن ضابطهگذار ننوهدف قا

 بوده است.خریداران 

o لحاظ ناد رسمی به خاطر جلوگیری از فروش یک واحد ساختمانی به بیش از یک نفر ــلزام ثبت قرارداد در دفترخانه اسا

 شد.

o نده ــط پیش فروشــارت انجام نشدن تعهد یا تأخیر در اجرای آن توســپرداخت خسهایی به جهت بینیهمچنین پیش

 لحاظ شد.

o نامه سوی هیات دولت منوط شد که با صرف زمان طولانی، در نهایت آیین نامه اجرایی ازاجرای آن به تصویب آیین

 به تصویب هیات دولت رسید. 1000خرداد  0اجرایی آن در تاریخ 

  5931در سال  عوارض تعلیقارائه لایحه 

o گذاران بخش مسکن به جهت سرعت بخشی به فرآیند ساخت و ساز مسکن و عدم قفل شدن منابع در سیاست

 اند.کاره، این مالیات را معرفی کردهی نمیههاساختمان
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o  های از مالکان ساختمان 05از ابتدای سال « عوارض تعلیق»براساس این لایحه یک نوع مالیات شهری تحت عنوان

شود. مطابق قانون به طور وساز آنها طبق تاریخ صدور پروانه به اتمام رسیده است، اخذ میای که دوره ساختکارهنیمه

شود سازنده مهلت دارد پروژه ساختمانی خود را از روزی که پروانه ساختمانی صادر می یک و نیم تا دو سالبین  معمول

 .به اتمام برساند

o تر ساختمان خود اثرگذار باشد. رود که این قانون بتواند بر روی انگیزه سازندگان به جهت تکمیل هر چه سریعانتظار می

دوره ساخت بالای مسکن در اقتصاد ایران به دلیل صنعتی نبودن این ساخت و  سئلهمباید توجه داشت که بخشی از 

 های صنعتی برای ساختت و ساز مسکن را افزایش دهد.باشد. شاید چنین ابزارهایی تمایل ورود بنگاهساز می

 اقدامات دولت یازدهم 

o جهت ریال میلیارد هزار 555 به ریال میلیاردهزار  577 از  افزایش سقف کلی تعهدات طرح مسکن مهر بانک مسکن 

 مزبور، طرح های وصولی محل از ریال میلیون 077 میلیون ریال به 157ای مسکن مهر از ه طرح فردی سقف افزایش

 .نمسک بانک شده تعهد های طرح تکمیل برای صرفاً

o ها از قبیل:بینی مواردی در خصوص مسکن خانه اولیپیش 

o گذاری واجدین شرایط با حداقل ها( از محل سپردهمسکن یکم )خانه اولیانداز تشکیل حساب صندوق پس

 دوره انتظار یکسال جهت اعطای تسهیلات خرید مسکن از محل این حساب

o شهرهای »، «شهرتهران»ها از محل این طرح در سقف فردی تسهیلات خرید مسکن به خانه اولی تعیین

 میلیون 477 و 677 ،777  میزان به ترتیب به  «طق شهریسایر منا»و « هزار نفر جمعیت 177بزرگ بالای 

 ریال

o  درصد 14تعیین نرخ سود تسهیلات اعطایی از محل این حساب 

o  تسهیلات حساب صندوق پس انداز مسکن یکمبرای سال  11تعیین دوره باز پرداخت حداکثر 

o های پولی، اعتباری و سیاست مجموعه 11ها ) لغو ماده لغو ممنوعیت اعطای تسهیلات خرید مسکن توسط بانک

های امکان اعطای تسهیلات خرید و ساخت مسکن توسط کلیه بانکو  (1007نظارتی نظام بانکی مصوب دی ماه 

 یمسکون واحد هر ازای به ریال میلیون 677 های شهر تهراندولتی و خصوصی از محل منابع خود در قالب سقف

 یمسکون واحد هر ازای به ریال میلیون 577 هزار نفر جمعیت 177شهرهای بزرگ بالای 

 یمسکون واحد هر ازای به ریال میلیون 477 سایر مناطق شهریو 

 تحولات جمعیتی -9

با تمرکز بر  هاهای زمین شهری و شهرنشینی دولتهای جمعیتی و سیاستتحولات جمعیتی و همچنین سیاستدر این بخش، 

اقتصاد ایران مرور خواهد شد. به صورت عمومی از جنبه جمعیتی چند عامل بر تقاضا و همچنین عرضه مسکن اثرگذار خواهد بود 

 که عبارت است از:

 رشد جمعیت 

 ایجاد خانوار جدید به موجب ازداواج و طلاق 
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 مهاجرت به شهرها و شهرنشینی 

 رشد جمعیت -9-5

شمسی روند کنترل جمعیتی که  67های دهه تحولات بسیار پرنوسانی را تجربه کرده است. طی سال از منظر جمعیتی، ایران

کرد درصد رشد می 1.0با نرخ  1055آغاز شده بود کنار گذاشته شد و جمعیت کشوری که در سال  47دهه  پیش از انقلاب و از

های کنترل جمعیت، نرخ رشد جمعیت پیگیری سیاست شمسی با 07درصدی مواجه شد. در دهه  0.0با نرخ رشد  1065در سال 

بر اساس اطلاعات ارائه شده  تغییرات جمعیتی کشور ارائه شده است. 1-1در نمودار کشور یک روند مستمرکاهشی را تجربه کرد. 

 توان موارد ذیل را اشاره کرد:می

 ایی که روند افزایش جمعیت طی به گونه های گذشته رشد جمعیتی بالایی را تجربه کرده است.اقتصاد ایران طی سال

 میلیون رسیده است 15شمسی به رقم  67میلیون بوده است در دهه  6در حدود  1055سال که پیش از سال  17

 17شمسی به بعد این روند افزایشی کاهش یافته است و رقم افزایش دهه ساله جمعیت به  77و  07های دهه طی سال 

 .تر رسیده استمیلیون و کم

 5931الی  5991های : تغییرات جمعیتی ایران طی سال5-2نمودار 

 
 منبع: مرکز آمار ایران

-افزایش جمعیت را می ، شواهدی مبنی بر افزایش شدید نرخ رشد جمعیت و سپس کاهش نسبی آن مشاهده شد.1-1در نمودار 

مشاهده شد که یکی از تنگناهای سمت عرضه مسکن، افزایش های قبلی توان از منظر دیگری نیز مورد بررسی قرار داد. در بخش

شود. در کمیابی زمین شده و عرضه مسکن جدید با محدودیت مواجه می مسئلهتراکم جمعیت است. چرا که منجر به ایجاد 

الی  1005های ، روند تراکم جمعیت کشور ارائه شده است. بر اساس اطلاعات این نمودار، تراکم جمعیت طی سال1-1نمودار 

   برابر شده است. 4بیش از  1007
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 )نفر در کیلومتر مربع( 5931الی  5991های : روند تراکم جمعیت درایران طی سال2-2نمودار 

 
 منبع: مرکز آمار ایران

 دواج و طلاقا -9-2

با وقوع هر ازدواج، شود. این انتظار وجود دارد که ازدواج و طلاق مورد دیگری است که منجر به ایجاد تقاضا برای مسکن می

شود. همچنین با وقوع هر یک خانواده جدید دو نفره ایجاد شود و در نتیجه برای این خانواده نیاز به داشتن سرپناه ضروری می

طلاق، در صورت آن که هر یک از زوجین به خانواده خود مراجعه نکنند، باید این انتظار را داشت که دو خانواده تک نفره ایجاد 

توان موارد ذیل را ، میاین نموداربر اساس اطلاعات ارائه شده در ، آمار ازدواج و طلاق کشور ارائه شده است. 0-1ر نمودار شود. د

 اشاره کرد:

 هزار مورد در سال  177تر از ها رو افزایش بوده است و تعداد ازدواج سالیانه از کمروند ازدواج در ایران طی این سال

 باشد.برابر شدن تعداد ازدواج در کشور می 4.0رسیده است که نشان از 1000هزار مورد در سال  077به بیش از  1044

 روند ازدواج در ایران نزولی شده است. بررسی چرایی این پدیده موضوع مورد بررسی این 77های میانه دهه دهه سال ،

-باشد. گزارهر کار و قدرت خرید خانوار میگزارش نیست ولی بخشی از این مشاهده ناشی از نامناسب بودن وضعیت بازا

 افزایش سن ازدواج در کشور همخوانی دارد. مسئلهایی که با 

 هزار مورد در سال  14تر از های اخیر آمار طلاق نیز رو به افزایش بوده است و تعداد طلاق سالیانه از کمطی سال

 باشد.برابر شدن تعداد طلاق در کشور می 6.5نشان از رسیده است که 1000هزار مورد در سال  167به بیش از  1044

 رود با افزایش تعداد ازدواج، سهم ثابتی از بخشی از افزایش آمار طلاق، ناشی از افزایش آمار ازدواج است و انتظار می

پدیده طلاق تری باشد و همچنین به دلیل تغییرات فرهنگی و اجتماعی در کشور، این مقدار افزایش یافته نیز رقم بزرگ

 باشد.های گذشته، گزینه غیرقابل دسترس خانوار نمینظیر سال
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 5939الی  5911های : آمار ازدواج و طلاق در ایران طی سال9-2نمودار 

 
 منبع: مرکز آمار ایران و سازمان ثبت احوال کشور

، شواهدی مبنی بر افزایش آمار ازدواج و طلاق مشاهده شد. با افزایش نرخ تشکیل خانواده در یک اقتصاد، این فوقدر نمودار 

، این موضوع از زاویه دیگری مورد توجه 4-1انتظار وجود دارد که تقاضا برای مسکن نیز از سوی خانوار افزایش یابد. در نمودار 

وار تک نفره در حال افزایش و بعد خانوار در حال کاهش است. این بدان معنی های اخیر سهم خانقرار گرفته است. طی سال

های اخیر تغییر و تحولات اجتماعی و است که در کنار کاهش رشد جمعیت که نقش مهمی در کاهش بعد خانوار دارد، طی سال

ی دانشجویی و مجردی، نیاز به خانه فرهنگی زیادی نظیر افزایش آمار طلاق، تمایل برای مستقل شدن از خانواده گسترش زندگ

 جداگانه را افزایش داده است.
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 )درصد( 5939الی  5975های : تحولات درون خانوار طی سال1-2نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش

 شهرنشینی و مهاجرت -9-9

تر تقاضا برای مسکن و از همه مهمسرانجام، افزایش شهرنشینی و مهاجرت به شهرها عامل دیگری است که منجر به افزایش 

بر اساس ، تعداد شهرها و روستاهای کشور ارائه شده است. 5-1شود. در نمودار ایجاد تنگنا برای سمت عرضه مسکن می

 توان موارد ذیل را اشاره کرد:، میاین نموداراطلاعات ارائه شده در 

 شهر سال  11110به  1045شهر سال  101ای که به گونهها رو افزایش بوده است تعداد شهرها در ایران طی این سال

 برابر شدن تعداد شهرها در کشور است. 4.1رسیده است که نشان از   1007

 سال،  05گیری کاهش یافته است و طی ، تعداد روستاهای کشور به صورت چشم1007الی  1055های همچنین طی سا

 .هزار روستا از بین رفته است 07در حدود 
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 5931الی  5911های : تعداد شهرها و روستاها در ایران طی سال1-2نمودار 

 
 منبع: وزارت راه و شهرسازی/ معاونت مسکن و ساختمان

، نسبت 6-1کند. در نمودار توان این گونه نگاه کرد که کاهش تعداد روستا و تعداد شهر، امکان تحلیل جمعیتی را فراهم نمیمی

جمعیت کشور ارائه شده است. این نمودار نیز مهر تائیدی بر افزایش تعداد شهرها در کنار افزایش جمعیت جمعیت شهری به کل 

 باشد. شهرها می

 

 )درصد( 5931الی  5991های : نسبت شهرنشینی در ایران طی سال1-2نمودار 

 
 منبع: مرکز آمار ایران
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تحلیل کرد؟ بخشی از افزایش شهرنشینی و همچنین کاهش توان حال سوال اساسی آن است که این مشاهده را چگونه می

توان با صنعتی شدن اقتصاد و کاهش نقش بخش کشاورزی توضیح داد. اما بخش دیگری از این مشاهده را نیز روستاها را می

توان ت را میهای دولهای دولتی به جهت جذاب شدن شهرها و کاهش جذابیت روستا ارتباط داد. این سیاستتوان به سیاستمی

 بندی کرد:به صورت ذیل فهرست

 گذاری کالاها و به خصوص کالاهای : دولت در اقتصاد ایران به جهت حمایت از خانوار اقدام به قیمتگذاریقیمت

تر از قیمت بازار ارائه شود که محصول نهایی بخش روستایی با قیمت پائینکند. این اقدام دولت سبب میاساسی می

 شود. وعی یک نوع یارانه اجباری از بخش روستایی به بخش شهری برقرار میشود و به ن

 ای دولت نیز نقش مهمی در ایجاد و افزایش شکاف : همچنین نحوه تخصیص منابع بودجهتبعیض در تخصیص منابع

 شود که بخش روستایی به جهت دسترسی به امکانات وشود. این شکاف سبب میبین بخش شهری و روستایی می

 های شغلی، تحصیلی و رفاهی به شهر مهاجرت کند.فرصت

شهرهای کشور ارائه شده است. این نمودار نیز تائید کننده این موضوع است که تمایل ، روند مهاجرت به کلان0-1در نمودار 

شهر تهران بیش  زیادی برای ورود به این شهرها برای افزایش سطح دسترسی، وجود دارد و همچنین این تمایل مهاجرت، برای

 مسئلهشود که شهرها منجر به افزایش تراکم جمعیت در این نقاط میافزایش مهاجرت به کلان از شهرهای دیگر بوده است.

افزایش حریم این گونه  شهرها و همچنیننشینی در کلاننماید. افزایش حاشیهتنگنای زمین شهری و عرضه مسکن را تشدید می

 باشد. طبیعی این روند می مله پیامدهایشهرها از ج

 

 

 5931الی  5981های شهر ایران طی سال: مهاجرت به چند کلان7-2نمودار 

 
 منبع: مرکز آمار ایران
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 تقاضا مصرفی مسکن تأمینخانوار و  -1

گیرد. در بخش نخست برای ورود به این موضوع، در قالب سه بخش جداگانه رابطه خانوار و مسکن مورد بررسی قرار می

خوداتکایی خانوار در  مسئلهمالی مسکن و در بخش سوم به  تأمینتحولات نرخ مالکیت و هزینه مسکن در بخش دوم نظام 

 شود.خرید مسکن پرداخته می

 تحولات نرخ مالکیت مسکن -1-5

 1714الی  1005ی هاخانوار کشورهای منتخب طی سال ایسهم مسکن در سبد هزینهمشاهده شد که های قبلی در بخش 

های اخیر، های ملی طی سالهای حساببا نگاهی اجمالی به داده .است رسیدهدرصد  10.1درصد به  17.5افزایش یافته و از رقم 

-1در نمودار های خانوار است. بالای هزینه مسکن در سبد هزینه کند سهم با ثبات و  نسبتاًآنچه به صورت جدی خودنمایی می

 برای اقتصاد ایران مورد بررسی قرار گرفته است.، این موضوع 7

 (درصد) 5935الی 5911های خانوار شهری برای مسکن طی سال یک سالانه ناخالص سهم هزینه : متوسط8-2نمودار 

 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش

اخیر با یک روند مثبت و با شیب های سال طی 1های مسکن در مناطق شهری، هزینه7-1بر اساس اطلاعات موجود در نمودار 

درصد نوسان  07تر از در ارقامی کم 07های خانوار افزایش داده است و این سهم که در دهه سهم خود را از کل هزینه ملایم

های . نکته دیگر آن است که سهم مسکن در سبد هزینه1درصد رسیده است 07تر از به رقمی بیش 07کرده است، در دهه می

به ، های خانوارشمسی به شدت افزایش یافته است. روند افزایشی سهم هزینه مسکن از هزینه 57و  47نسبت به دهه خانوار 

وضعیت سهم مسکن در سبد هزینه قابل طرح است، که  سؤالیفرصت مسکن در اقتصاد ایران است.  تواند بیانگر هزینهخوبی می

 به این پرسش پاسخ داده شده است.  17-1و  0-1در نمودار  است کههای درآمدی خانوار در دهک

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

 است. رایگان های خانه و های سازمانی خانه نظیر موارد سایر و
 .یر خواهد بودهای درآمدی و محل سکونت متغدهک ذکر این نکته ضروری است که این عدد متوسط کل کشور است و این ارقام بر حسب 1
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ترین و در ، سهم مسکن در سبد هزینه خانوار در دهک درآمدی اول بیش17-1و  0-1نمودار بر اساس اطلاعات ارائه شده در 

را برای  های خودباشد. این بدان معنی است که خانوارهای با درآمد پائین، سهم بیشتری از هزینهترین میدهک درآمدی دهم کم

، این سهم در 1004الی  1074های دهند. نکته جالب دیگر آن که طی سالدسترسی به سرپناه مناسب به مسکن اختصاص می

. در مقابل، دهک دهم درصد را تجربه کرده است 17تر از های درآمدی به جز دهک درآمدی دهم، رشدی کمکلیه دهک

های درآمدی است. به شاید به معنی افزایش هزینه فرصت مسکن این گروه که انددرصدی را تجربه کرده 77، رشد درآمدی

های به نسبت لوکس و گرانی سکونت دارند که به دلیل افزایش قیمت مسکن طی های درآمدی در مسکنمعنی دیگر، این گروه

 های اخیر، اجاره احتسابی بالایی را نیز دارد.سال

 

 

 (درصد) 5939الی  5981های درآمدی طی خانوار شهری برای مسکن  بر حسب دهک یک سالانه ناخالص سهم هزینه : متوسط3-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش
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 (درصد) 5939الی  5981های درآمدی طی خانوار شهری برای مسکن  بر حسب دهک یک سالانه سهم هزینه : تغییرات متوسط51-2نمودار 

 
 محاسبات گزارشمنبع: بانک مرکزی و 

الی  1774های مشاهده شد که نرخ مالکیت طی سال ،مالکیت در ادبیات مسکن مسئلهدر خصوص اهمیت  های قبلیدر بخش 

 .رسیده است 1714درصد سال  06.0به رقم  1774درصد سال  04.0به صورت میانگین رو به افزایش بوده است و از رقم  1714

بر اساس اطلاعات ارائه شده در این نمودار، سهم این موضوع برای اقتصاد ایران مورد بررسی قرار گرفته است. ، 11-1در نمودار 

 دتوانسوال میدر اینجا نیز این  ای در طی زمان در حال افزایش و سهم مسکن شخصی در حال کاهش بوده است.مسکن اجاره

به این پرسش  10-1و  11-1در نمودار مدی چگونه بوده است؟ های درآمسکن در دهک نرخ مالکیتد که وضعیت شومطرح 

   پاسخ داده شده است.

 (درصد) 5939الی  5975های مسکن طی سال تصرف نحوه حسب بر خانوارهای شهری : توزیع55-2نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش
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ترین و در دهک درآمدی دهم کممسکن در دهک درآمدی اول  ، نرخ مالکیت11-1بر اساس اطلاعات ارائه شده در نمودارهای 

تری دارند و همچنین خانوارهای با منرخ مالکیت مسکن کباشد. این بدان معنی است که خانوارهای با درآمد پائین، ترین میبیش

خوانی و مالکیت مسکن، هم رابطه مثبت بین درآمد خانوار مسئلهدرآمد بالاتر، نرخ مالکیت مسکن بیشتری دارند. این مشاهده با 

  دارد.

 (درصد) 5935الی  5981های های درآمدی طی سالمسکن بر حسب دهک تصرف نحوه حسب بر خانوارهای شهری توزیعتغییرات : 52-2نمودار 

 
 منبع: وزارت راه و شهرسازی/ معاونت مسکن و ساختمان

های نرخ مالکیت مسکن در کلیه گرو، 1001الی  1074های سال طی، 10-1بر اساس اطلاعات نمودار نکته جالب دیگر آن که 

 اند.های درآمدی از امکان مالک شدن محروم شدهلاترین درآمد، کاهش یافته است و باقی گروهادرآمدی به جز گروه با ب

 (درصد) 5935الی  5981های های درآمدی طی سالمسکن بر حسب دهک تصرف نحوه حسب بر خانوارهای شهری : توزیع59-2نمودار 

 
 منبع: وزارت راه و شهرسازی/ معاونت مسکن و ساختمان
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های خانوار در اقتصاد ایران دارد و در کنار توان این گونه نتیجه گرفت که مسکن سهم بزرگی در هزینهمیدر انتهای این بخش، 

میان خانوارهای ایرانی افزایش یافته است. نتایج بدست نشینی در شود که در یک مسیر صعودی، اجارهآن این پدیده مشاهده می

باشد. برای بررسی چرایی آمده در این بخش در تضاد با مشاهدات بدست آمده از روندهای جهانی مورد بررسی در فصل اول می

 از دو جنبه مورد بررسی قرار خواهد گرفت: مسئلهاین موضوع، 

  مالی مسکن تأمیناتکای خانوار به نظام 

 کای خانوار به درآمدهای خودات 

 گیرد.تری مورد بررسی قرار میاین دو موضوع با جزئیات بیش ،در ادامه

 مالی مسکن تأمیناتکای خانوار به نظام  -1-2

روندهای دار شدن خانوار اشاره شد و مشاهده شد که مالی مسکن و نقش آن در خانه تأمیندر خصوص نظام  های قبلیدر بخش 

نظام  مسئلهدر این بخش به  باشد.در اقتصاد و ارائه ابزارهای جدید در این بازار می مالی مسکن تأمینحاکی از افزایش بازار اخیر 

 شود.مالی مسکن در اقتصاد ایران پرداخته می تأمین

  :نکته ضروری استچند پیش از ورود به بحث ذکر 

 شود. به بعد گزارش می 1007های مختلف اقتصادی از سال میزان تسهیلات پرداخت شده توسط نظام بانکی به بخش

 گیرد.مشکل اساسی آن است که این سری زمانی، تعداد مشاهدات کمی را در برمی

  در اقتصاد ایران به عنوان یک ضعف جدی، اطلاعات بخش مسکن به همراه بخش ساختمان و به صورت مشترک ارائه

 شود. می

 سهیلات پرداختی بانک مسکن به بخش مسکن موجود است. مزیت این سری زمانی آن در اقتصاد ایران، سری زمانی ت

باشد و ضعف آن، این است که هم دارای تعداد مشاهدات زیادی است و هم این اطلاعات مختص بخش مسکن می

 گیرد.است که تسهیلات پرداختی کل نظام بانکی به بخش مسکن را در بر نمی

شود. سوال اساسی آن است که این اطلاعات چه تمرکز می نی تسهیلات پرداختی بانک مسکنسری زمادر این بخش بر روی 

 ، سهم بانک مسکن در این بازار ارائه شده است.14-1دهد؟ در نمودار مالی مسکن را پوشش می تأمینسهمی از بازار 
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 (درصد) 5939الی  5931های سالطی  مسکن و ساختمان بخش به بانکی شبکه تسهیلات کل از مسکن بانک : سهم2-51

 
 منبع: بانک مرکزی

. با بانک مسکن سهم بزرگی در بازار تسهیلات مسکن دارد توان ادعا کرد کهبر اساس اطلاعات ارائه شده در نمودار فوق، می

 روند اعطای تسهیلات توسط بانک مسکن از جهت تعداد و مقدار ارائه شده است.   16-1و  15-1در نمودار ذکر این مقدمه 

 

 (میلیارد ریال) 5935الی  5917های مسکن طی سال : تسهیلات پرداختی بانک51-2نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی

  

36.9

50.7

40.1 41.1

0

10

20

30

40

50

60

1007 1001 1001 1000

(درصد)سهم بانک مسکن از کل تسهیلات شبکه بانکی به بخش ساختمان و مسکن 

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

350,000

(میلیارد ریال)تسهیلات پرداختی بانک مسکن 



99 
 

 (هزار فقره) 5935الی  5917های مسکن طی سال : تسهیلات پرداختی بانک51-2نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی

حجم این تسهیلات نسبت به اندازه اقتصاد چقدر ممکن ایجاد شود آن است که هایی که پس از مشاهده این دو نمودار سوال

این تعداد وام پوشش کافی از نظر قدرت خرید ملک ایجاد  کند؟این تعداد وام پوشش کافی از نظر تعداد تقاضا ایجاد می است؟

 کند؟می

، تسهیلات پرداختی بانک مسکن نسبت به تولید ناخالص داخلی ترسیم شده است. بر اساس این نمودار، حجم 10-1در نمودار 

تسهیلات پرداختی نسبت به اقتصاد کشور برای بازه طولانی در محدوده یک الی سه درصد در حال تغییر بوده است، تا جایی که 

توان به شمسی را می 07گیر این عدد در اواخر دهه ه است. رشد چشمدرصد بود 1.40میانگین این نسبت برای بازه مذکور 

مالی  تأمینتواند نشانی از بهبود وضعیت اجرایی شدن طرح مسکن مهر نسبت داد. هر چند افزایش این عدد به خودی خود می

بع آن به منابع پولی بانک مرکزی، مالی این طرح و به دلیل اتکای منا تأمیناین بخش در اقتصاد باشد، اما با یادآوری سازوکار 

گیر ایجاد شده مبتنی بر بهبود عملکرد این بانک و افزایش توان تسهیلات دهی بانک بر اساس تجهیز بهتر منابع نبوده رشد چشم

 است.

، نسبت ارزش افزوده ساختمان بخش خصوصی به تولید ناخالص داخلی ارائه شده است. هدف از ارائه این نمودار 17-1در نمودار 

آن بوده است که سهم تسهیلات بخش مسکن و میزان ارزش افزوده ایجاد شده توسط این بخش با یکدیگر مقایسه شود. بر 

درصد بوده است. پیش از ارائه هرگونه تحلیلی ذکر دو  5.01ذکور ، میانگین این نسبت برای بازه م17-1اساس اطلاعات نمودار 

 ر خصوص این دو نمودار ضروری است:نکته اساسی د
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  باشد و باید انتظار داشت که میانگین دوره بر اساس تنها مختص به عملکرد بانک مسکن می 10-1اطلاعات نمودار

توان انتظار داشت ، می14-1به اطلاعات ارائه شده در نمودار درصد باشد. با توجه  1.40عملکرد کل نظام بانکی بیش از 

 درصد باشد. 1.7که این عدد برای کل اقتصاد 

  تر نسبت به تعریفی وسیعلذا باشد و ، شامل کل فعالیت ساختمانی بخش خصوصی می17-1همچنین اطلاعات نمودار

باشد و فعالیت مانی بخش خصوصی در حوزه مسکن میمسکن دارد. البته باید توجه داشت که سهم بزرگی از فعالیت ساخت

 درصد باشد.  5.01تر از دارد. اما به هر روی باید انتظار داشت که عملکرد بخش مسکن عددی کم کمتریغیرمسکن سهم 

 (درصد) 5935الی  5917های : نسبت تسهیلات پرداختی بانک مسکن بر روی تولید ناخالص داخلی طی سال57-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش
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 (درصد) 5935الی  5917های : نسبت ارزش افزوده فعالیت ساختمانی بخش خصوصی بر روی تولید ناخالص داخلی طی سال58-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش

 توان این ادعا را داشت که:میبا توجه به دو نمودار فوق، 

  توان انتظار داشت که مشکلات عمومی نظام بانکی کشور و . میاستبازار رهن اولیه در اقتصاد ایران بسیار کوچک

مالی مسکن نیز اثرگذار باشد و این بخش را با مشکل محدودیت در  تأمینبخش بر ، پولپدیده سرکوب مالی در بازار 

 ابزار و منابع مواجه کند.

  گیری بازار رهن ثانویه، این نظام با تعهدات بازار رهن اولیه با بازار سرمایه و عدم شکلهمچنین به دلیل عدم ارتباط

درگیر شدن منابع نظام بانکی برای بازه طولانی مدت و عدم امکان انتقال  مسئلهمنابع مواجه است.  انسدادبلندمدت و 

جود در نظام بانکی افزوده شود و این چرخه های موناکارآیی مسئلهشود تا بر های دیگر سبب میاین تعهدات به بخش

 .ایی تشدید شودبه صورت فزاینده

، به منظور بررسی پوشش کمی تسهیلات پرداخت شده از سوی بانک مسکن، از نسبت تعداد واحد مسکونی 10-1ر نمودار د

احد مسکونی که در سال تکمیل و وام پرداخت شده استفاده شده است. این گونه تحلیل شده است که آیا میزان وبه تکمیل شده 

شود همخوانی دارد یا خیر؟ آمار باشد با تعداد وامی که در بازار مسکن ارائه میآماده ارائه در بازار خرید و فروش مسکن می

های ساختمانی بخش خصوصی در مناطق فعالیت»واحدهای مسکونی تکمیل شده از طرح آماری بانک مرکزی با عنوان 

استخراج شده است. در استفاده از این نسبت نیز باید دقت کافی را در نظر گرفت. طرح مذکور تنها شامل واحد مسکونی  «شهری

شود ولی تسهیلات اعطایی با وجود آن که کل تسهیلات تکمیل شده در مناطق شهری است و مناطق روستایی را شامل نمی

 وستایی و شهری ندارد و به کل مناطق اعطا شده است.شود، قید رنظام بانکی به بخش مسکن را شامل نمی
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 طبیعتاًاست. واقع شده در مناطق شهری  ،توان پذیرفت که بخش بزرگ واحدهای مسکونی تکمیل شدهبا کمی اغماض می

این بدان معنی است که تنها  بوده است. 7.64میانگین این نسبت برای بازه مذکور باشد اما ال این نسبت عدد یک میحالت ایده

 تأمینای از وجود ضعف در نظام اند که خود نشانهدرصد واحدهای جدید عرضه شده در بازار قابلیت دریافت وام مسکن داشته 64

باید به این نکته توجه داشت که این  ،هابیش از یک بودن این نسبت در برخی از سال علتباشد. در توضیح مالی مسکن می

یابد و تسهیلات هر سال به واحد عرضه شده در همان سال اختصاص نمی یک برآورد تقریبی برای هر سال است و لزوماًنسبت، 

 تر نیز قابلیت دریافت تسهیلات مسکن را دارند. واحدهای با عمر بیش

مالی مسکن در اقتصاد ایران قابلیت پوشش صد در صدی از واحدهای  تأمینآن بود که نظام  10-1گیری حاصل از نمودار نتیجه

تسهیلات پرداخت شده به متقاضیان، به توان مطرح کرد آن است که تری که میجدید عرضه شده به بازار را ندارد. سوال جدی

 ررسی قرار گرفته است. این موضوع مورد ب 11-1و  17-1در نمودار  ها اعطاکرده است؟چه میزان قدرت خرید مسکن به آن

  5935الی  5917های : نسبت تعداد واحد مسکونی تکمیل شده به تعداد وام پرداخت شده طی سال53-2نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش
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 )هزار ریال( 5935الی  5917های : متوسط پرداخت هر فقره تسهیلات اعطایی بانک مسکن طی سال21-2نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش

، میزان هر فقره وام پرداختی بانک مسکن افزایش داشته است که با توجه به اسمی بودن این 17-1بر اساس اطلاعات نمودار 

-این موضوع به صورت موردی و برای شهر تهران مورد بررسی قرار می 11-1باشد. در نمودار ارقام، اتفاق دور از انتظاری نمی

شده است. با توجه به وجود محدودیت آمار، این گیرندگان داده گیرد که با چنین وامی به چه میزان قدرت خرید به تسهیلات

مالی انجام شده برای بازه  تأمیندهد که نشان می 11-1نمودار  اطلاعات. به بعد انجام شده است 1001های بررسی برای سال

درصد و بالاتر از قیمت مسکن در هر سال  07دهد. در حقیقت در بهترین حالت گزارش می تر رادرصد و پایین 07مذکور نسبت 

باشد. میانگین این می 7.1مورد بررسی در بخش مالی شود که بسیار دورتر از استاندارهای جهانی  تأمینباید توسط خود خانوار 

 .درصد بوده است 10.07نسبت برای بازه مذکور 

 )درصد( 5935الی  5975های متری در شهر تهران سال 71کیفی تسهیلات اعطایی بانک مسکن برای خرید آپارتمان  : پوشش25-2نمودار    

 

 منبع: بانک مرکزی/ وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان و محاسبات گزارش

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

350,000

400,000

(هزار ریال)متوسط پرداخت هر فقره تسهیلات بانک مسکن 

0

5

10

15

20

25

30

35

(درصد)متری مفروض در شهر تهران 71نسبت متوسط وام پرداختی بانک مسکن به قیمت آپارتمان 



114 
 

ار نیز حاکی از آن است که این وضعیت تا نموداین انجام شده است. نتایج دیگر نیز بررسی برای چند شهر  این، 11-1در نمودار 

، در شهرهای مورد مالی طی سه دهه تأمینتر آن که وضعیت حدودی برای دیگر شهرهای کشور نیز برقرار است و از همه مهم

مالی در این بخش وجود دارد، بلکه  تأمینضعف نظام  مسئلهبررسی بدتر شده است. این بدان معنی است که علاوه بر آن که 

 رفته رفته این شرایط نه تنها بهبودی نداشته است، بلکه شرایط بدتر نیز شده است.

 )درصد( 5935الی  5975های متری در چند شهر منتخب طی سال 71: پوشش کیفی تسهیلات بانک مسکن برای خرید آپارتمان 22-2نمودار 

 
 و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان و محاسبات گزارشمنبع: بانک مرکزی/ وزارت راه 

های داخلی بوده مالی بخش مسکن در اقتصاد ایران، موضوع مورد توجه بخشی از پژوهش تأمینتنگناهای وجود در نظام  مسئله

 توان به صورت ذیل فهرست کرد:ها را میاست. به صورت اختصار چکیده این پژوهش

  یافتگی نظام مالیمیزان توسعه ازاندازه بازار رهن تابعی 

 های قانونی حاکم ادهاد و چارچوبیافتگی نظام مالی تابعی از نهتوسعه 

  تورم بالا مانع شکل گیری بازار رهن 

 بازار اولیه کوچک و ناکافی و دسترسی محدود 

  مالی مسکن و نبود بازار ثانویه تأمینبانک محور بودن نظام 

 ش ریسک وام هاعدم ورود بخش بیمه برای پوش 

 مالی بخش مسکن تأمینو سرریز این موضوع در  دخالت دستوری دولت در نظام بانکی و سرکوب مالی 

  مالی مسکن مقدم بردیگر اقدامات دولت تأمینتوسعه بازار 
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 ای خانوار به درآمدهای خوداتک -1-9

مالی مسکن در اقتصاد ایران در شرایط مطلوبی قرار ندارد و چه از  تأمینگیری حاصل شد که نظام این نتیجه قبلدر بخش 

در  طبیعتاًشود، با تنگنای جدی مواجه است. جهت تعداد و چه از جهت میزان قدرت خریدی که به تسهیلات گیرندگان داده می

ید مسکن پررنگ خواهد بود. در مالی و ضرورت رفع این نیاز ضروری، سهم خانوار در پوشش قیمت خر تأمیننبود سازوکار نظام 

-اندازی را ترسیم میمالی مناسب، وضعیت درآمدی خانوار چه چشم تأمیندر نبود نظام آید که نتیجه این سوال اساسی پیش می

 کند؟

در این بخش از شاخص توان پذیری مسکن استفاده خواهد شد. این شاخص به دنبال این  ،برای یافتن پاسخی برای این پرسش

مالی و اتکای صد در صدی خانوار به درآمد خود و پس انداز تمام درآمد ایجاد شده  تأمینموضوع است که در نبود هرگونه نظام 

سکن برای خانوار فراهم شود. بر اساس استانداردهای به منظور خرید مسکن، چند سال باید این کار انجام شود تا امکان خرید م

سال، به معنی آن است که خانوار در شرایط  0الی  5تر به معنی مطلوب بودن شرایط است. عدد سال و کم 5المللی عدد بین

سال نشانی از  17سال نشانی از نامطلوب بودن شرایط خانوار است و عدد بالای  17الی  0برند. عدد نسبتا مطلوبی به سر می

 دهد.شرایط نامطلوب و بحرانی را در اقتصاد نشان می

مالی مسکن، به دلیل  تأمینداده شده است. در کنار ضعف جدی نظام  نشاناین شاخص برای اقتصاد ایران  10-1در نمودار 

ضعف عملکرد کلی اقتصاد در ایجاد درآمد، خانوار از مسیر فعالیت اقتصادی خود و کسب درآمد نیز قابلیت خرید مسکن را ندارند. 

سال بوده است. این عدد بدان معنی است که دوره مذکور به طور متوسط همواره در  17.07میانگین این نسبت برای بازه مذکور 

سال نیز رسیده است و بهترین  5تر این که در هیچ سالی این شاخص به عدد نزدیک رانی بوده است و از همه مهموضعیت بح

سال را ثبت کرده است. نکته دیگر آن که این  17الی  0بوده است که عدد بین  07ها برای نیمه دوم دهه تجربه این سال

شمسی روند صعودی به خود گرفته  77قرار داشته است با ورود به دهه در مسیر نزولی  07های انتهایی دهه شاخص که در سال

صعودی همراه در وضعیت نامطلوب قرار داشته است. بخش بزرگی از این شرایط  ها در یک مسیر تقریباًاست و طی این سال

ی با مشکلات سرکوب مالی و های قیمتی بسیار بزرگ در بازار مسکن و درگیر شدن نظام بانکنامطلوب بازه مورد اشاره با جهش

 .عدم رشد این نظام بانکی همگام با تغییرات و تحولات بازار مسکن قابل توضیح است
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 )سال( 5935الی  5975های طی سال پذیری مسکن در اقتصاد ایران: شاخص توان29-2نمودار 

منبع: 

 5931ریزی، شهریور عالی آموزش و پژوهش مدیریت و برنامه مؤسسه، 39 سال در ساختمان بخش تحولات گزارش بررسی

-توان در خصوص چرایی افزایش سهم اجارهمالی و درآمدی خانوار در بازار مسکن، تا حد زیادی می تأمینبا مروری بر وضعیت 

هزینه مسکن در سبد  نشینی و کاهش سهم خودمالکی در اقتصاد ایران دلیل قانع کننده ارائه کرد. اما در خصوص افزایش سهم

بازی خانوار و افزایش هزینه فرصت مسکن در اقتصاد ایران به اندازه کافی شواهد آماری ارائه نشد. در بخش بعد به تقاضای سفته

 شود.مسکن و جذابیت این بخش در اقتصاد ایران پرداخته می

 بازی مسکنگذاران و تقاضای سفتهسرمایه -1

 شود. پرداخته می گذاریاز نگاه سرمایه در اقتصاد ایران بخش مسکن مسئلهدر این بخش به 

 جایگاه مسکن در اقتصاد ملی -1-5

این گذاری بخش خصوصی در فعالیت ساختمانی ارائه شده است. پیش از تحلیل ، سرمایه14-1برای ورود به بحث در نمودار 

تری باشد و ساختمان تعریف وسیعساختمان میاطلاعات در خصوص این ، اشاره مجدد به این نکته ضروری است که نمودار

اطلاعات این باشد. بر اساس مرتبط با مسکن می ،نسبت به مسکن دارد. اما بخش بزرگی از فعالیت بخش خصوصی در ساختمان

 گذاری بخش خصوصی در هر سال درکند آن است که سهم قابل توجهی از سرمایهنمودار و با کمی اغماض، آنچه خودنمایی می

درصد بوده است  41.0شود. به طوری که با وجود فراز و فرودهای این نسبت، میانگین کل دوره مورد بررسی مسکن انجام می

توان انتظار داشت که های اقتصاد به این بخش، میکه عدد قابل توجهی است. با وجود چنین جریان بالایی در ورود سرمایه

به تفکیک  1001، موجود سرمایه کشور تا سال 15-1کشور داشته باشد. در نمودار  مسکن سهم قابل توجهی در انباشت سرمایه

درصد  41فعالیت ارائه شده است. بر اساس اطلاعات این نمودار، موجودی سرمایه کشور به صورت مستغلات با عدد قابل توجه 

 انباشت شده است. 
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 )درصد( 5935الی  5998های ناخالص کل طی سال: نسبت ساختمان خصوصی از تشکیل سرمایه ثابت 21-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش

 به قیمت جاری )درصد( 5935: تفکیک موجودی سرمایه به تفکیک فعالیت در سال 21-2نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی

اقتصاد ایران بوده است. در خصوص این گذاری در بندی آن بود که مسکن محل مهمی برای سرمایهجای این بخش جمعتا بدین

 های ذیل را مطرح کرد:توان پرسشمشاهده می

 گذاری و کسب و کار در بخش مسکن چگونه بوده است؟مدل سرمایه 

 گذاری چه سهمی در رشد اقتصادی داشته است؟این میزان در سرمایه 

 گذاری در مسکن همراه با کارآیی بوده است؟سرمایه 
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شود و یا این که به در اقتصاد ایران به صورت شرکتی و متشکل اداره می عرضه ساختمانل آن است که بخش منظور از سوال او

دهد ارائه شده است. شواهد نشان می 10-1و  16-1پاسخ به پرسش اول، در نمودار  یرمتشکل و با نقش پررنگ خانوار؟صورت غ

شود. در این توجه به این نکته ضروری است و غیرشرکتی ایجاد میدرصد ارزش افزوده این بخش توسط خانوار  07که در حدود 

های غیرمسکنی بخش ساختمان، سهم بخش متشکل رود در فعالیتباشد و انتظار میکه ساختمان چیزی فراتر از مسکن می

شود. تی ایجاد میدرصد ارزش افزوده مسکن توسط بخش غیر شرک 07توان انتظار داشت که بیش از تر باشد. در نتیجه میبیش

 و بفروشی در بخش مسکن و صنعتی نبودن این بخش در اقتصاد کشور همخوانی دارد. وجود پدیده بساز مسئلهاین نمودار با 

 )درصد( 5931: سهم ارزش افزوده بخش ساختمان به تفکیک نهادی در سال 21-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش

 )درصد(  5931تا  5971: میانگین سهم اجزای ارزش افزوده بخش ساختمان طی 27-2نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش
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، سهم از رشد مسکن در رشد اقتصادی کشور به جهت یافتن پاسخی برای پرسش دوم ارائه شده است. بر اساس 17-1در نمودار 

درصد بوده است که در این میان سهم در  4.00میانگین نرخ رشد اقتصادی کشور اطلاعات ارائه شده، طی بازه مورد بررسی، 

 درصد بوده است. در خصوص این نمودار، موارد ذیل قابل توجه است: 7.54رشد بخش ساختمان، 

 باشد، این انتظار وجود دارد که سهم در رشد بخش مسکن با توجه به این که مسکن، زیر مجموعه بخش ساختمان می

 درصد باشد. 7.54تر از کم عددی

  سهم در رشد محاسباتی، میزان رشد مستقیم ایجاد شده در اقتصاد کشور بر اساس فعالیت بخش ساحتمان بوده است و

 گیرد.اثرات عیر مستقیم را در بر نمی

 5935الی  5993های : سهم از رشد مسکن در رشد اقتصادی طی سال28-2نمودار 

 
 محاسبات گزارشمنبع: بانک مرکزی و 

 :ه استدمسکن، از دو شاخص ذیل استفاده ش گذاری در بخشبرای بررسی کارآیی سرمایه

 های مسکونیمیانگین طول عمر ساختمان 

 سطح زیربنای واحدهای مسکونی 

گذاری در بخش مسکن، دهد که با انجام یک سرمایهشاخص طول عمر ساختمان به صورت تلویحی به این پرسش پاسخ می

وجود ندارد. این موضوع  ی چند سال از ساحتمان ایجاد شده استفاده خواهد شد و لزومی به تخریب و ساخت ساختمان جدیدبرا

های موجود در اروپا درصد مسکن 17تر از کممورد بررسی قرار گرفت. نتیجه آن که  ییاروپا کشورهایبرای  در بخش های قبلی

ند و بیش سال را دار 17ن قاره عمری بالای های موجود در ایدرصد مسکن 77بیش از سال دارد و در حدود  17تر از عمری کم

، این موضوع در اقتصاد ایران به جهت امکان 10-1در نمودار سال را دارند.  57های موجود عمری بیش از درصد مسکن 05از 

 توان گفت که:دار میمقایسه، مورد بررسی قرار گرفته است. در خصوص اطلاعات ارائه شده در این نمو
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 اند.سال داشته 16های مسکونی کشور، عمری بیش از درصد از ساختمان 57تر از کم 

 های اخیر افزایش یافته است.سال طی سال 5تر از های با عمر کمسهم ساختمان 

 های اخیر کاهش داشته است.سال طی سال 15الی  6های با عمری بین سهم ساختمان 

 )درصد( 5931الی  5971های وضعیت طول عمر ساختمان های مسکونی در ایران طی سال: 23-2نمودار 

 
 منبع: وزارت راه و شهرسازی/ معاونت مسکن و ساختمان

به صورت کلی این نمودار و شواهد ارائه شده از دیگر کشورها حاکی از آن است که در اقتصاد ایران تخریب ساختمان با عمر 

 مورد باشد: دواز حداقل ناشی تواند باشد. این مشاهده میقرون به صرفه میپایین، امری رایج و م

 کیفیت پائین ساخت: به دلیل استاندارهای کم، نظارت نامناسب و یا غیرصنعتی بودن ساخت مسکن 

 بی شهرها و یا افزایش هزینه فرصت زمین در اقتصاد: به دلیل افزایش جمعیت، افزایش تراکم جمعیت مهاجرت به کلان

 اقتصاد کلان ثباتی

دهد. اطلاعات این مسکونی، به نوعی الگوی ساخت مسکن در اقتصاد ایران را نشان می واحدهای زیربنا سطح متوسطشاخص 

سمت عرضه مسکن در اقتصاد توان ادعا کرد ارائه شده است. بر اساس اطلاعات این نمودار، می 07-1الگوی ساخت در نمودار 

این تمایل به ساخت واحد با علاوه بر آن  .متر را داشته است 177اخیر تمایل به ساخت واحد با متراژ بیش از های ایران، طی سال

 های اخیر افزایش نیز داشته است.متراژ بالا، طی سال
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 (مترمربع) 5939الی  5981های طی سال شهری مناطق خصوصی بخش توسط شده تکمیل مسکونی واحدهای زیربنا سطح : متوسط91-2نمودار 

 

 منبع: وزارت راه و شهرسازی/ معاونت مسکن و ساختمان

مسکن  ینکته جالب توجه آن است که مشاهدات این نمودار از سمت عرضه مسکن، با حقایق مشاهده شده در سمت تقاضا

تواند به خوبی ایفا مالی در مسکن نقش خود را نمی تأمینباشد. این گزاره بدان معنی است که در شرایطی که نظام نمی سازگار

 مؤثر، نیاز مسکن همراه با تقاضا به بیانینماید و از سمت خانوار نیز قدرت خرید مسکن به اتکای درآمدهای خود وجود ندارد و 

کنند. این میاقدام به ساخت مسکن با متراژ بالا  ت عرضه مسکن، تولید کنندگان مسکنبرای مسکن همراه نیست، در سم

سازد. شاید بتوان این گونه تفسیر کرد که شکاف ایجاد شده به نوعی ناکارآیی در نظام تولید مسکن در اقتصاد ایران را نمایان می

رابطه اطلاعاتی بین مصرف کنندگان و تولیدکنندگان مسکن در اقتصاد ایران به خوبی برقرار نیست و این دو گروه سیگنال 

 کنند.را برای یکدیگر ارسال نمی اطلاعاتی مناسبی

 جذابیت مسکن و حباب قیمتی -1-2

سوال بسیار  شود. حال دوگذاری در اقتصاد ایران در بخش مسکن انجام میدر بخش قبل مشاهده شد که سهم بزرگی از سرمایه

 مهم قابل طرح است:

 چرا بخش مسکن جذابیت زیادی برای ورود منابع در اقتصاد ایران دارد؟ 

  جذابیت چه نقشی در تحولات ساختاری این بخش از اقتصاد داشته است؟این 

بر اساس  دهد.تغییرات متوسط قیمت یک متر مربع زمین و واحد مسکونی آپارتمانی در شهر تهران را نمایش می 1-1جدول در 

برابر شده است. این در حالی  70برابر و قیمت یک متر آپارتمان  140های گذشته جدول، قیمت یک متر زمین طی سالاین آمار 

در  1007ها بر اساس آمارهای بانک مرکزی، بر اساس سال پایه ، سطح عمومی قیمت1-1است که بر اساس اطلاعات جدول 

است. این موضوع بدان معنی است که بازدهی برابر شده  11برابر شده است. نرخ دلار نیز در بازار آزاد طی این بازه  55این بازه 

گذاری واقعی در بخش مسکن بسیار بالا بوده است که خود شاهدی بر جذابیت قابل توجه این بخش برای فعالان سرمایه
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(مترمربع)متوسط سطح زیربنا واحدهای مسکونی تکمیل شده توسط بخش خصوصی در مناطق شهری 
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جدول نیز بیانگر رشد این ، تغییرات قیمت در چند شهر دیگر کشور نیز ارائه شده است. 0-1در جدول  خصوصی بوده است.

های در بخش  باشد.گذاری در دیگر شهرهای کشور میقیمت مسکن و جذابیت قابل توجه این بخش برای سرمایه گیرچشم

با مقایسه آمار و ارقام رشد قیمت مسکن  .نوسانات قیمت مسکن مواجه هستند مسئلهمشاهده شد که کشورهای زیادی با قبلی 

 بسیار فراتر از دیگر اقتصادهای دنیا بوده است. ،یمتی این بخشتوان این گونه تحلیل کرد که رشد قدر اقتصاد ایران می

 ها در بازار مسکن شهر تهران: تغییرات قیمت5-2جدول 

 متوسط قیمت یک متر مربع زمین یا ساختمان کلنگی در شهر تهران 
 )هزار ریال(

 متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی در شهر تهران
 )هزار ریال(

 

  1001سال  1000سال  1001سال  1000سال 

57500 407 41061 460  

 وضعیت برابر 83 برابر 519

 منبع: وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان و محاسبات گزارش

 ها و نرخ ارز: تغییرات سطح عمومی قیمت2-2جدول 

  قیمت مصرف کننده شاخص نرخ دلار آمریکا در بازار آزاد )ریال(

  1001سال  1000سال  1001 سال 1000سال 

01777 1407 170.1 0.0  

 وضعیت برابر 11 برابر 22

 منبع: بانک مرکزی و محاسبات گزارش

 ها در بازار مسکن چند شهر منتخب: تغییرات قیمت9-2جدول 

 متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی )هزار ریال(

 شهر 5975سال  5939سال  )برابر( وضعیت

 مشهد 171 17771 174

 اصفهان 165 14006 04

 تبریز 101 17160 00

 شیراز 171 11001 71

 قم 101 17065 170

 اهواز 110 15054 01

 کرمانشاه 171 15116 74

 ارومیه 160 16747 170

 همدان 170 10000 170

 منبع: وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان و محاسبات گزارش
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توان طرح کرد که می سؤالی ها و منابع اقتصاد را دارد.گرفت که بخش مسکن جذابیت زیادی برای جذب سرمایهتوان نتیجه می

 آن است که چه شواهدی دیگری مبنی بر جذابیت بخش مسکن برای فعالان اقتصادی وجود دارد؟

 در ارائه شده است. این اعداد بدون شهری مناطق جدید هایساختمان در خصوصی بخش گذاری، روند سرمایه01-1در نمودار 

کند روند شتابان ورود فعالان خصوصی به بخش نمودار خودنمایی میاین زمین لحاظ شده است. آنچه در  ارزش گرفتن نظر

گذاری که سازد. سرمایهگذاری در ساخت و سازهای جدید است که به خوبی جذابیت این بخش را نمایان میمسکن و سرمایه

هزار میلیارد  71.1به رقم قابل توجه  1000هزار میلیارد تومان بوده است، در سال  7.0در حدود  1001آن در سال ارزش جاری 

ها بر اساس شاخص قیمت سطح عمومی قیمتبرابر شدن آن است. این رقم نیز وقتی با  111تومان رسیده است که به معنی 

گذاری واقعی در بخش شود، حکایت از رشد بالای سرمایهمقایسه می بانک مرکزی 1007مصرف کننده بر اساس سال پایه 

دو روی متفاوت یک سکه باشند، بدان معنی که  01-1و نمودار  0-1الی  1-1های رسد جدولبه نظر میمسکن بوده است. 

بوده است و وجود حباب قیمتی و بازدهی بسیار بالا در این بخش، موجب جذاب بودن مسکن برای فعالان بخش خصوصی 

های گذاری بخش خصوصی در ساختمانبا مقایسه ارقام واقعی سرمایهگذاری شتابانی در این بخش انجام شده است. سرمایه

الی  1001توان رسید. در بازه مورد بررسی مین اقتصادی در کل اقتصاد به نتایجی گذاری واقعی فعالامسکونی در مقابل سرمایه

این در حالی است که کل  .برابر شده است 0.70های ساختمانی گذاری بخش خصوصی در فعالیت میزان واقعی سرمایه 1001

برابر شده است که خود شاهدی  1.04( در این بازه 1070ناخالص به قیمت ثابت سال  ثابت سرمایه )تشکیل گذاری واقعیسرمایه

 بر جذاب بودن این بخش برای فعالان اقتصادی است.

  (ریال میلیارد) 5939الی  5911های طی سال شهری جدید مناطق در خصوصی بخش گذاریسرمایه: 95-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی

گذاری بخش خصوصی در مسکن از طرح آماری بانک مرکزی با توجه شود که آمار سرمایه مسئلهالبته در این بخش باید به این 

جدی استفاده از این داده آن است که هر  مسئلههای جدید شهری استفاده شده است. عنوان فعالیت بخش خصوص در ساختمان

شود نتوان از این داده به صورت سری زمانی شوند که این موضوع باعث میهای آماری این طرح عوض میسال، بلوک 0یا  5
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برای بازانه در این بازار وجود دارد؟ تههای اساسی آن است که چه شواهدی دیگری در خصوص رفتار سفحال سوالاستفاده کرد. 

در این گزارش تلاش شده است که از دیگر اطلاعات موجود در حوزه مسکن در اقتصاد ایران نیز استفاده شود تا  مسئلهرفع این 

 های صورت گرفته تنها بر مبنای این طرح نباشد.تحلیل

شود. های مناطق شهری کشور استفاده میه از سوی شهرداریبرای بررسی این پرسش از اطلاعات پروانه ساختمانی صادر شد

های جدید شهری بانک مرکزی آن است که مزیت این سری زمانی نسبت به اطلاعات طرح فعالیت بخش خصوص در ساختمان

، 00-1و  01-1بر اساس اطلاعات ارائه شده در نمودار  .دهدثبتی است و کلیه تحولات این بخش را پوشش می مذکور اطلاعات

شمسی و در  07های مناطق شهری از جهت تعداد و سطح زیر بنا با گذر از دهه روند دریافت پروانه ساختمانی از سوی شهرداری

شمسی با فراز و فرودهای  07و اوایل دهه  77های دهه تر آن که در میانهشمسی رشد داشته است و از همه مهم 77دهه 

وان توضیح تکمیلی این دو نمودار باید گفت که در طی زمان و با افزایش هزینه فرصت زمین در فراوانی همراه بوده است. به عن

های مسکونی کشور از ساختار افقی در مسیر حرکت به ساختار عمودی حرکت کرده است. همچنین در تداوم اقتصاد، ساختمان

رای افزایش تعداد طبقات ساختمان همراه بوده است تر بها، این عمودی شدن با تمایل هر چه بیشروند عمودی شدن ساختمان

توان گذاران اقتصادی به جهت افزایش عرضه مسکن مورد حمایت بوده است. در نتیجه میو این موضوع نیز توسط سیاست

 .تر نسبت به سنوات گذشته را پوشش دهدانتظار داشت که هر سال هر فقره پروانه ساختمانی صادر شده، سطح زیربنای بیش

الی  5911های های مناطق شهری کشور طی سالهای ساختمانی صادر شده توسط شهرداری: برآورد سطح زیربنای طبقات پروانه92-2نمودار 

 )هزار متر مربع( 5939

 

 منبع: بانک مرکزی
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(هزار مترمربع)



115 
 

 

 )هزار متر مربع( 5939الی  5911 هایهای مناطق شهری کشور طی سالهای ساختمانی صادر شده توسط شهرداری: تعداد پروانه99-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی

های حاصل از شمسی و به دلیل عدم اطمینان 77های دهه در توضیح این دو نمودار باید به این موضوع توجه شود که در میانه

که  مسکن، تمایل شدید برای ورود به بخش مسکن در اقتصاد ایران ایجاد شد مسئلهگذاری دولت وقت و نوع نگاه به سیاست

های انتهایی دهه دهد. چنین روند افزایشی طی سالها نشان میهای ساختمانی طی این سالای و شدید پروانهخود را در رشد پله

-ی نظیر تحلیل ارائه شده برای افزایش میانهتوان با اطمینان زیادی تحلیلشود. در خصوص این افزایش نمینیز مشاهده می 77

ترین پروژه ورود دولت به بخش ها طرح مسکن مهر به عنوان بزرگشمسی را ارائه کرد. چرا که در این سال 77های دهه 

توان تحلیل دقیقی در این خصوص ارائه کرد. بدین معنی که مسکن کشور به اجرا گذاشته شده است و به همین دلیل نمی

 07ها همراه شده است. با ورود به دهه شمسی با کاهش شدت ساخت و ساز طرح در این سال 07های ابتدایی دهه سال کاهش

های ساختمانی از نظر های ساختمانی روند نزولی شدیدی را به خود گرفته است. تا جایی که پروانهشمسی، روند افزایشی پروانه

شمسی قرار  77های دهه شمسی و از نظر زیربنا در عددی نزدیک به میانه 07دهه  های ابتداییتعداد در عددی نزدیک به سال

 گرفته است. 

های ساختمانی و مزیت آن نسبت به طرح آماری بانک مرکزی، حال سوال با توجه به توضیحات ارائه شده در خصوص پروانه

جذابیت بخش مسکن در اقتصاد وجود دارد و این ورود ای بین تعداد پروانه ساختمانی صادر شده و اساسی آن است که چه رابطه

 چه نقشی در تحولات اقتصاد کلان دارد؟  و خروج

، تغییرات قیمت مسکن در شهر تهران و تحولات پروانه ساختمانی صادر شده از نظر تعداد ارائه شده است. بر 04-1در نمودار 

 توان اشاره کرد:ی، موارد ذیل را مدر این نموداراساس اطلاعات ارائه شده 

 ای را تجربه کرده است.ورود و خروج به بازار مسکن رفتار چرخه 

 ای را تجربه کرده است.رفتار قیمت مسکن نیز رفتار چرخه 
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 .قیمت اسمی مسکن نیز روند کاهشی را تجربه کرده است 

 ست.تر از کاهش قیمت مسکن بوده اکاهش تمایل به دریافت پروانه ساختمانی به مراتب بیش 

 گذارد.تغییرات قیمت مسکن و تمایل برای دریافت پروانه ساختمانی با چند وقفه بر یکدیگر اثر می 

 )درصد( 5939الی  5972های تغییرات قیمت مسکن در شهر تهران و تحولات پروانه ساختمانی طی سال: 91-2نمودار 

 

 ساختمان و محاسبات گزارشمنبع: بانک مرکزی / وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و 

نامه وزارت راه و ، تحلیل ارائه شده در فصلفوقای نمایش داده شده در نمودار برای بررسی اشکال موجود در رفتار چرخه

 از پس که است آن از حاکی های گذشتهسال طی ساختمانی هایپروانه صدور روند به نگاهی» شهرسازی مفید خواهد بود:

 مازاد با بازار مسکن، تولید برزمان ماهیت به علت ولی شودمی زیاد ساختمانی پروانه ها، صدورافزایش قیمتو  بازار تحریک

و سوددهی  قیمت افزایش مشاهده از بعد سازندگان، ترشود. بیشمی تشکیل قیمتی حباب نهایت در که شودروبرو می تقاضا

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

 شدههای ساختهپروژه ساخت، زمان به توجه با .ماندمی ثابت اسمی هایقیمت جهش، یک از بعد سال دو یک تا معمولا

 این واقع در شوند.نمی مندبهره انتظارمورد  سود از عمدتا گروه این لذا و رسدمی برداریبهره به رکود دوران در گروه این

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

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

 «. 1شوندمی رکود تعمیق

ها به این بخش، با وجود ایجاد رشد اقتصادی و فعال کردن صنایع با توجه به تحلیل ارائه شده بالا، ورود و خروج گروهی سرمایه

کند. وجود ثباتی در فضای اقتصاد کلان مواجه میتر با بیناکارآمدی در تخصیص منابع و از آن مهم مسئلهوابسته، اقتصاد را با 

                                                           
 ساختمان وزارت راه و شهرسازی/ معاونت مسکن و 1000/ بهار 1ریزی و مسکن/ شماره خبرنامه برنامه 1
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گذاری فعالان اقتصادی در بخش سرمایه مسئلهشود که افق کوتاه مدت کسب سود از طریق ورود به بازار مسکن، سبب می

موضوعی که با وجود احتمال ایجاد حباب  هایی که قابلیت ایجاد ارزش افزوده دارد، به حاشیه رانده شود.صنعت و دیگر بخش

، به موضوع بررسی وجود حباب قیمتی در بخش مسکن پرداخته شده 05-1داشته باشد. در نمودار تری تواند ابعاد وسیعقیمتی می

 است. 

 : بررسی وجود حباب قیمتی در بخش مسکن91-2نمودار 

 
 منبع: وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان و محاسبات گزارش

-استفاده شده است. فاصله گرفتن این نسبت از روند بلند مدت آن، میبرای بررسی وجود حباب قیمتی از نسبت قیمت به اجاره 

ارزیابی و وجود حباب قیمتی باشد. با توجه به اطلاعات ارائه شده در نمودار فوق، شواهدی مبنی بر وجود توان نشانی از بیش

  شود.حباب قیمتی مشاهده می

گذاری است. در ادامه مسکن دارای جذابیت فراوانی برای سرمایهجا گفته شده است آن است که بخش چکیده آنچه که تا بدین

های بخش این بخش در خصوص اثرات این جذابیت در تحولات ساختاری این بخش صحبت خواهد شد. با ورود سرمایه

 کمیابی زمین، این انتظار وجود دارد که: مسئلهخصوصی به بخش مسکن و به دلیل ایجاد 

  یابد.تراکم زمین شهری افزایش 

 سازی باشد.سازی و انبوهشکل ساخت به صورت بلندمرتبه 

سازی مورد بررسی قرار گرفته است که انبوه مسئله 07-1و  00-1تراکم زمین شهری و در نمودارهای  مسئله 06-1در نمودار 

 باشد.های مطرح شده میاطلاعات این سه نمودار، مهر تائیدی بر گزاره
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 5939الی  5981های زمین شهری طی سال: تراکم 91-2نمودار 

 
 منبع: وزارت راه و شهرسازی/ معاونت مسکن و ساختمان

 

 5932الی  5981های سازی بر اساس طبقات ساختمان طی سال: انبوه97-2نمودار 

 

 منبع: وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان
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 5932الی  5981های ساختمان طی سالسازی بر اساس واحدهای : انبوه98-2نمودار 

 
 منبع: وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان

در انتهای این بخش، در خصوص بازار اجاره صحبت خواهد شد. پیش از این به این موضوع اشاره شد که در صورت عدم امکان 

گذاری افراد در بخش مسکن، به بخشی از سرمایه طبیعتاً شوند.ها وارد بازار اجاره میو یا تمایل خانوار برای مالک شدن، آن

این انتظار وجود دارد که رابطه مستقیمی بین قیمت مسکن  طبیعتاًباشد. صورت خرید ملک و عرضه آن در بازار اجاره مسکن می

و قیمت اجاره وجود داشته باشد و با افزایش قیمت مسکن، قیمت اجاره نیز افزایش یابد. بررسی رابطه بین قیمت و اجاره در 

است، بدین معنی که با  ارائه شده است. بر اساس اطلاعات این نمودار، بین این دو متغیر رابطه مستقیم برقرار 00-1نمودار 

 یابد.افزایش تغییرات قیمت مسکن، تغییرات قیمت اجاره نیز افزایش می

 5939الی  5975های : رابطه بین تغییرات قیمت اجاره و قیمت مسکن طی سال93-2نمودار 

 
 منبع: وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان و محاسبات گزارش
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ها نیز مقایسه کرد. این مقایسه از آن جهت قابل اعتنا است که با وجود اجاره را با سطح عمومی قیمتتوان تحولات قیمتی می

 47-1باید بیش از نرخ تورم باشد. این موضوع در نمودار  عموماًنرخ تورم، انتظار افزایش قیمت دارایی وجود دارد و این افزایش 

 به خوبی نشان داده شده است.

 )درصد( 5939الی  5975های ها طی سالت اجاره مسکن و سطح عمومی قیمت: تحولا11-2نمودار 

 
 منبع: وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان و محاسبات گزارش

 عنصر پیشران در تحولات مسکن  -1-9

این در خصوص اهمیت فضای اقتصاد کلان در تحولات قیمتی بخش مسکن صحبت شد. در این بخش به های قبلی در بخش 

باشد. در این موضوع نیز اشاره شد که در کشورها نفتی، عامل اصلی و پیشران در نوسانات قیمت مسکن، درآمدهای نفتی می

گیرد. وابستگی مسکن به زمین و غیرمنقول بودن آن سبب شده است که بخش این موضوع در اقتصاد ایران مورد بررسی قرار می

شود که در اقتصادی نظیر اقتصاد ایران که با بادله قرار گیرد. چنین ویژگی سبب میاین بخش در دسته کالاهای غیرقابل م

های درآمد نفتی و خطر بیماری هلندی مواجه باشد، این بخش محل مناسبی برای سوداگری و افزایش تقاضا برای شوک

که این کالا نظیر سایر کالاهای قابل کمیابی زمین نیز این موضوع را تشدید نماید. چرا  مسئلهگذاری مواجه شود و سرمایه

توان قیمت این کالا را از طریق ابزار واردات کنترل کرد. به دلیل سازوکار فراهم شده در مبادله، امکان واردات را ندارد و نمی

ها د سرمایهبه صورت مضاعفی تمایل به ورو مسئلهشوند که این بیماری هلندی، صنایع قابل مبادله به مرور دچار ورشکستگی می

گذاری و کسب سود از کند. دلیل این تقاضای مضاعف نیز آن است که در اقتصاد فرصت سرمایهبه بخش مسکن را تشدید می

 طریق ورود به بخش تولید و ایجاد ارزش افزوده کاهش یافته است.
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به درآمد نفتی سبب ایجاد های صادرکننده نفت کشورهای اصلی اقتصاد ایران، نفتی بودن آن است. وابستگی یکی از ویژگی

و دو اتفاق در اقتصاد قابل درآمدهای ارزی کشور رشد کرده  ،با رشد روزافزون قیمت نفتشود. های خاص میای با ویژگیجامعه

 وقوع است:

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

 افزایش یابد.حجم واردات کالاها و خدمات  شودکه سبب میای ارزی درآمدهفزایش ا 

یابد که عامل اول سبب بزرگ افزایش می بانک مرکزی های خارجیدارایی و همچنین مخارج دولت، نفتیبا افزایش درآمدهای 

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

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

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

به تثبیت نرخ ارز امکان کند. بیشتر می دولت افزایش مخارج برای را گذاران اقتصادیسیاست شهامتورم، رابطه نقدینگی و ت

و  را کاهش داده در صنایع گذاریانگیزه سرمایه ،گسترش دخالت دولت در اقتصادآن در کنار های خارجی و دلیل افزایش دارایی

به این ترتیب کند. جویانه را تشویق میرانت هایفعالیتمسکن( و همچنین  گذاری در کالاهای غیرقابل مبادله )مشخصاًسرمایه

 کند.، کاهش پیدا میصنعتی گذاری و تولیدبه تدریج سرمایه

شود و نرخ های نفت تداوم پیدا نکند، پس از یک دوره زمانی، رابطه بین نقدینگی و تورم ترمیم میدر صورتی که افزایش قیمت

بخش  در اقتصاد ایران، بخش مسکن که جزشود. ای در اقتصاد بیماری هلندی نامیده میچنین پدیدهگیرد.  تورم شتاب می

ها همواره بعد های سوداگرانه در خود را داشته است. طی این سالغیرقابل مبادله اقتصاد است، همواره زمینه ورود فعالیت

قیمتی شدید و حباب گونه شده، که بخش بزرگی از این حباب سوداگرانه تقاضای مسکن افزایش یافته و مسکن دارای نوسانات 

رابطه بین تغییرات قیمت مسکن و تغییرات درآمدهای نفتی به عنوان  41-1در نمودار  ایجاد شده در بخش زمین نهفته است.

مسکن و تغییرات حجم رابطه بین تغییرات قیمت  41-1گذار و همچنین در نمودار ا و به دور از کنترل سیاستزیک عامل برون

دهد که نقدینگی به عنوان شاخص مهم و اثرگذار بر ثبات اقتصاد کلان مورد بررسی قرار گرفته است. این دو نمودار نشان می

یک رابطه مثبت بین تغییرات قیمت مسکن و تغییرات درآمدهای نفتی و همچنین حجم نقدینگی وجود دارد و با افزایش این دو 

 روی فضای اقتصاد کلان، باید انتظار ایجاد افزایش در قیمت مسکن را داشت.  عامل اثرگذار بر
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 5935الی  5975های : رابطه بین تحولات قیمت مسکن و صادرات نفتی طی سال15-2نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی / وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان و محاسبات گزارش

 5935الی  5975های بین تحولات قیمت مسکن و حجم نقدینگی طی سال: رابطه 12-2نمودار 

 
 منبع: بانک مرکزی / وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان و محاسبات گزارش

-بر رفتار قیمت مسکن و نتایج آن انجام می مؤثرهای داخلی با موضوع شناسایی عوامل در انتهای این بخش مروری بر پژوهش

 توان به صورت ذیل فهرست کرد:ها را میبه اختصار چکیده این پژوهششود. 

 شوک های نفتی عامل مسلط و اثرگذار در تحولات قیمت مسکن 

 تحولات بازارهای موازی اثرگذار بر سودآوری و تحولات مسکن 
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 نرخ تورم و تغییرات آن عامل مهم در نوسانات بازار مسکن 

  عامل اثرگذار بر قیمت مسکنهزینه های زمین و مصالح ساختمانی 

 وجود حباب قیمت در بازار مسکن و وجود شواهدی برای وجود حباب های زودگر مبتنی بر رفتار غیرعقلایی 

 تحولات مسکن عامل تعیین کننده در ایجاد ادوار تجاری 

 در بخش مسکنمازاد گذاری تبعات سرمایه -1-1

های های جدی چنین ورود خروجایران ارائه شد و یکی از چالش حال که شواهد کافی در خصوص جذابیت این بخش در اقتصاد

های دیگری تأثیربازانه این بخش چه شود که جذابیت سفتهمنابعی مورد بررسی قرار گرفت، در ادامه به این موضوع پرداخته می

-نبود یک نظام مالی توسعهبه این موضوع اشاره شد که در های قبلی در بخش بر روی اقتصاد و تخصیص منابع خواهد داشت. 

گذاری مازاد در بخش مسکن وجود یافته، خانوار ابزارهای زیادی برای هموارسازی مصرف در اختیار ندارند و امکان ایجاد سرمایه

 گیرد.دارد. در این بخش، این موضوع برای اقتصاد ایران مورد بررسی قرار می

زایی آغاز کرد. بخش مسکن و ساختمان سهم قابل توجه و بالایی در اشتغال توان با اشتغال کارگران در این بخشموضوع را می

های اخیر داشته است. در مناطق شهری سهم اشتغال ایجاد شده ناشی از فعالیت مسکن و ساختمان در طی ایجاد شده طی سال

 ،نمودار آن است که در طی زماناین  نکته جالب توجه افزایش داشته است.با شیب ملایم  و روند مثبتدو دهه اخیر با یک 

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

 است و رفته رفته از سهم آن کاسته شده است.

د ایران دارای جذابیت فراوانی توان بیان کرد آن است که بخش مسکن و ساختمان در اقتصامی 40-1آنچه در خصوص نمودار 

است و تمایل به ورود ساخت و ساز در این بخش نیاز به نیروی کار دارد. افزایش سهم اشتغال این بخش به خوبی این موضوع را 

سهم اشتغال بخش صنعت و معدن به عنوان تولید کننده  به تدریجکند. همچنین به دلیل سازوکار بیماری هلندی، تائید می

قابل تجارت کاسته شده و بر اشتغال بخش مسکن به عنوان تولیدکننده کالای غیرقابل تجارت افزوده شده است. نکته کالای 

باشند و این موضوع کند آن است که شاغلین بخش مسکن دارای سطح تحصیلات بالایی نمیمهمی که این امر را تسهیل می

بانک مرکزی،  1000ه طور مثال، بر اساس اطلاعات بودجه خانوار سال کننده ورود نیروی کار به این بخش است. بخود تسهیل

 تحصیلات، نوشتن و با توانایی خواندن، سوادبیدرصدی شاغلین بخش مسکن و ساختمان برای افراد  14.0توزیع اشتغال 

  .درصد بوده است 1.1و  0.1، 0.5، 7.0، 1.5به ترتیب  دانشگاهی تحصیلاتو  متوسطه و راهنمایی تحصیلات، ابتدایی

در خصوص اشتغال این  مسئلهدر کنار روند افزایشی بخش ساختمان و مسکن و اشتغال نزولی بخش صنعت و معدن، باید به دو 

 بخش توجه داشت:

 ماهیت ناپایدار و فصلی اشتغال این بخش 

 مدت و بیمه در این بخشنبود قرارداد بلند 
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باشند و در نبود ساخت و ساز صنعتی، بخش از امنیت شغلی بالایی برخوردار نمیبه دلیل نوع فعالیت این بخش، کارگران این  

قوانین،  خلاءباشند. همچنین به دلیل ضعف نظارت و در هایی از سال مواجه مینبود شغل برای بازه مسئلهشاغلین این بخش با 

 شود.فعالیت در این بخش در نبود قراردادهای رسمی به همراه بیمه انجام می

خرسند چندان نباید از سهم اشتغال این بخش در اقتصاد  پس از بررسی وضعیت اشتغال این بخش و توجه به این نکته که لزوماً

گیرد. مسکن سهم مهمی در حرکت صنایع بود، در ادامه موضوع مسکن از جهت روابط پسین و پیشین مورد بررسی قرار می

بخش مسکن دارای روابط پیشین قوی و  ،و ستانده منتشر شده از سوی بانک مرکزیبه استناد جداول داده  .داردمرتبط با خود 

تواند باشد که این امر بدان معنی است که این بخش علاوه بر امکان ایجاد ارزش افزوده و اشتغال، میزیاد با صنایع دیگر می

راهم کننده خدمات اولیه برای ایجاد مسکن نظیر تواند شامل صنایع فشود. این صنایع می زنیباعث ایجاد تحرک در دیگر صنایع 

صنعت فلزات اساسی و صنعت کانی غیرفلزی باشد. البته ذکر این نکته نیز ضروری است که این بخش دارای روابط پسین کمی 

کن از این باشد. این امر بدان معنی است که تا مرحله ساخت مسکن، صنایع بسیار زیادی فعال خواهند بود، اما با تکمیل مسمی

ها به این بخش نقش کلیدی را ایفا در تحلیل ورود سرمایه مسئلهمرحله به بعد صنایع بسیار محدودی درگیر خواهند شد و این 

 کند.می

 (درصد) 5939الی  5975های کار طی سال محل فعالیت رشته حسب شهری بر خانوارهای شاغل افراد : توزیع19-2نمودار 

 منبع: بانک مرکزی

، این نکته این نمودار، صنایع پسین و پیشین مسکن ارائه شده است. در خصوص 44-1 نموداربرای روشن شدن بحث در 

های قبلی گزارش، اطلاعات بخش مسکن در دل اطلاعات بخش ساختمان ضروری است که نظیر توضیح ارائه شده در بخش

ر این گزارش تلاش شده است که صنایع پیشین و پسین مرتبط با شود و از این جهت اطلاعات تفکیکی وجود ندارد. دارائه می

 مسکن استخراج گردد. 

می تواند در کوتاه آثار رونق را در اقتصاد فعال شدن بخش مسکن به دلیل داشتن روابط پیشین وسیع،  بر اساس این روابط،

های درآمدی اگر دیده شود، رونق فعالیت بخش مسکن برای کلیه گروه تأمین. این موضوع در کنار اهمیت و ضرورت نمایان کند
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توان به وضوح دید که ورود تواند بیش از پیش مورد توجه دولت باشد. اما با نگاهی به روابط پسین بخش مسکن، میمسکن می

 سرمایه به این بخش به معنی انتهای یک چرخه فعالیت اقتصادی است و پس از آن صنایع درگیر موضوع نخواهند شد.

 

 : روابط پسین و پیشین بخش مسکن11-2ودار نم

 

 

 

 

 

 

 

 

 بازانهابزارهای کنترل رفتار سفته -1-1

باشد. حال سوال بازانه در بخش مسکن مواجه میهای گذشته آن بود که اقتصاد ایران با پدیده رونق رفتار سفتهبندی بخشجمع

بازانه چه ابزاری برای دولت قابل تعریف است. در این بخش در خصوص این اساسی آن است که برای کنترل این رفتار سفته

 زدن، بخش مسکن در کشورهای دیگر نیز قابلیت سفته بازی و بر هم در فصل اول مشاهده شد کهابزارها صحبت خواهد شد. 

بر روی تحولات قیمتی مسکن و همچنین ابزارهای  مؤثرعوامل همچنین در این بخش در خصوص . را داردثبات اقتصاد کلان 

قابل استفاده از سوی دولت صحبت شد در این بخش با استفاده از این تجربیات، موضوع در خصوص اقتصاد ایران بررسی خواهد 

 گیرد:شد. در این بخش دو دسته ابزار مورد بررسی قرار می

 مالیات 

  ایبودجهانضباط پولی و 

 گیرد.تری مورد بررسی قرار میاین موارد با جزئیات بیشدر ادامه هر یک از 

یتولید محصولات کانی غیرفلز  

 تولید فلزات اساسی

 حمل و نقل جاده ای

 تولید محصولات فلزی فابریکی

فعالیت های مربوط به واسطه گری 

 مالی
 بازرگانی و انواع خدمات تعمیراتی

ساختما

ن 

خصوص

 ی

ن رابطه پیشی

 فراوان
 ینپسرابطه 

چچچچفراوان

 چچچچ

 خدمات مستغلات
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بازی در این بخش، مالیات است. در ادامه به این موضوع پرداخته ها برای کنترل سفتهیکی از ابزارهای مورد استفاده توسط دولت

در چه شرایطی قرار شود که وضعیت نظام مالیاتی در اقتصاد ایران به صورت عمومی و به صورت خاص در بخش مسکن می

 های دولت انجام شده است. مروری بر وضعیت مالیاتی و همچنین سهم درآمد مالیاتی در هزینه 46-1و  45-1در نمودار   دارد؟

 )درصد( 5939الی  5913های : نسبت درآمد مالیاتی به تولید ناخالص داخلی طی سال11-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی

 )درصد( 5939الی  5913های های دولت طی سالدرآمد مالیاتی از پرداخت: سهم 11-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی 
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 موارد قابل توجه این دو نمودار به شرح ذیل است:

  درصد بوده است. 6متوسط نرخ مالیات در بازه مذکور 

  است.نرخ مالیات در اقتصاد ایران عددی تک رقمی و نسبت به سایر کشورها بسیار ناچیز 

 به صورت عمومی مالیات ستانی دولت در اقتصاد ایران با اشکال مواجه است 

  شده است. تأمینهای دولت از طریق مالیات درصد هزینه 15به طور متوسط تنها 

  مالی دولت به مالیات خود مکانیزمی برای بر هم خوردن تعادل در سطح اقتصاد کلان و مهیا شدن  تأمینعدم اتکای

 کند.فراهم میرا ی در بخش مسکن فضای سوداگر

های شدیدی که برای ستانی در بخش مسکن با وجود انگیزهآیا مالیاتتوان مطرح کرد آن است که حال سوال اساسی که می

برای یافتن  ستانی کشور مستثنی است؟بازی در این بخش وجود دارد، از این قاعده کلی و ضعف جدی در نظام مالیالتسفته

های دولت ارائه شده های اخیر از مالیاتهای بخش مسکن طی سال، سهم مالیات40-1پاسخی برای این پرسش در نمودار 

 هایی که در این نمودار به عنوان مالیات بخش مسکن شناسایی شده است عبارت است از:است. مالیات

 مالیات نقل و انتقال مسکن 

 مالیات بر مستغلات 

  بر ارثمالیات 

 مالیات بر نقل و انتقال سرقفلی 
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 )درصد( 5939الی  5989های : سهم درآمد مالیاتی بخش مسکن از درآمد مالیاتی دولت طی سال17-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی ج.ا.ا: بانک اطلاعات سری زمانی و محاسبات گزارش

 بیان کرد:توان ، میفوقبا مشاهده نمودار 

 ضعف عمومی نظام مالیاتی دولت، به طور خاص در بخش مسکن نیز وجود دارد.   مسئله 

 های بالا در اقتصاد ایران برای ورود به بخش مسکن، دولت ابزار مالیاتی برای کنترل این موضوع با وجود وجود انگیزه

 ندارد.

  مسکن، این بازار جذابیت بالایی برای ورود شاید بتوان موضوع را از سمت دیگر نیز دید، در نبود نظام مالیاتی در بخش

 و کسب سود در اقتصاد ایران دارد.

به اختصار چکیده های داخلی نیز بوده است. ستانی در بخش مسکن در اقتصاد ایران، موضوع برخی از پژوهشنظام مالیات مسئله

 توان به صورت ذیل فهرست کرد:ها را میاین پژوهش

 تدهای دولسهم کم مالیات مسکن در آم 

 ناتوانی ابزار مالیاتی مسکن در کنترل انگیزه های سوداگری 

 ناتوانی ابزار مالیاتی مسکن در امکان بازتوزیع منابع 

 ضعف نظام آماری کشور در شناسایی و هدف گذاری سیاست مالیاتی 

  مالی تأمینعدم ارتباط نظام مالیاتی بخش مسکن با نظام 

 اجتماعی تأمین عدم ارتباط نظام مالیاتی با نظام 
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شود میمطرح  این سوالبازی، ترین ابزار رایج برای کنترل تقاضای سفتهپس از بررسی ضعف نظام مالیاتی به عنوان یکی از مهم

برای یافتن پاسخی به این پرسش به  توان تعریف کرد؟بازی در اقتصاد ایران میچه ابزار دیگری برای کنترل تقاضای سفته که

شمسی به دلیل افزایش شدید درآمدهای نفتی و همچنین نوع  77شود. طی نیمه دوم دهه اخیر اشاره می هایتجربه سال

مالی این  تأمینگیری در حوزه پذیرش تعهدات دولت و عدم توجه به سازوکارهای گذاری دولت، اقتصاد رشد چشمسیاست

گذاری، وقوع بیماری هلندی بود که منجر به حوه سیاستهای کلیدی مواجه شد. نتیجه این نتعهدات و دخالت دستوری در قیمت

گذاری در اقتصاد شد. در نتیجه بخش مسکن به صورت وسیعی محل بر هم خوردن ثبات اقتصاد کلان و کاهش افق سرمایه

گذاری و همچنین سرمایه با و ورود اقتصاد به دوران رکود به بعد و 1007های گذاری فعالات اقتصادی شد. طی سالسرمایه

های قبل تمایل فعالان اقتصادی برای ورود به این بخش کاهش پیدا کرد و این عدم تمایل تا زمان فراوان صورت گرفته در سال

 حاضر ادامه داشته است.

گذاری اقتصادی رژیم سیاست های انضباطی، عملاًو پیگیری سیاست 1001های سال با روی کار آمدن دولت یازدهم در میانه

را تجربه کرد. چنین رویکردی منجر به کنترل روند افزایشی تورم و در قدم بعدی کاهش قابل توجه در نرخ تورم  اتیتغییرکشور 

دهد. بر اساس روند کاهشی نرخ تورم نقطه به نقطه و نرخ تورم میانگین را نشان می 47-1های اخیر بوده است. نمودار طی ماه

گیری داشته است و درصد قرار داشت، کاهش چشم 45که در مرز  1001نسبت به خرداد ماه  این نمودار، نرخ تورم نقطه به نقطه

درصد و تورم تک رقمی رسیده است. با توجه به این که تورم نقطه به نقطه معیار خوبی از نرخ تورم انتظاری در جامعه  17به مرز 

تظاری در جامعه بسیار کنترل شده است. کاهش نوسانات در رسد که بتوان این گزاره را مطرح کرد که تورم اناست، به نظر می

انداز اندار سودآوری در بخش مسکن کاهش یابد. این تغییر چشمسطح اقتصاد کلان و ثبات بخشی به اقتصاد سبب شد تا چشم

ای کسب سود و تواند عاملی برای ورود فعالان اقتصاد به دوران جدیدی باشد که در آن مسکن دیگر محل مناسبی برخود می

 مدت بلند و مدت میان مسکن در قیمت رشد و تورم بین نرخ سوییهم گذاری نیست. چرا که به صورت طبیعی یکسرمایه

با بازگشت ثبات به  .یابدافزایش می کاهش ارزش پول جبران برای هادارایی اسمی قیمت وجود دارد. تحت شرایط تورمی،

اقتصاد کلان و کاهش انتظارات تورمی و در نتیجه کاهش قابل توجه در نرخ تورم،  انتظار سودآوری بالا در بخش مسکن کاهش 

 داشته است. 
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 )درصد( 5931الی دی ماه  5935: تورم نقطه به نقطه طی فروردین ماه 18-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی

، این نمودارهای اخیر ترسیم شده است. بر اساس اطلاعات ارائه شده در روند قیمت حقیقی مسکن طی ماه 40-1در نمودار 

تغییرات قیمت حقیقی مسکن یک روند کاهشی و منفی را  دولت یازدهم، ایبودجههای انضباط پولی و با پیگیری سیاست

توان بندی میخش مسکن تخلیه شود. به عنوان جمعتجربه کرده است که باعث شد بخش بزرگی از حباب ایجاد شده در ب

تواند می ایبودجهاطی پولی و اقتصاد کلان و پیگیری سیاست انضب این گزاره را مطرح کرد که پیگیری سیاست ثبات

اثرپذیری تحولات کوتاه مدت و تلاش برای کسب سود بالا و سریع در بازار مسکن خارج نماید.  نگاهفضای اقتصادی را از 

 بخش مسکن از فضای اقتصاد کلان موضوعی است که در فصل اول نیز مورد تائید قرار گرفت.

 )درصد( 5931الی دی ماه  5935: تغییرات قیمت حقیقی مسکن طی فروردین ماه 13-2نمودار 

 

 منبع: بانک مرکزی / وزارت راه و شهرسازی: معاونت مسکن و ساختمان و محاسبات گزارش

 

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

50

(درصد)نرخ تورم نقطه به نقطه 

-30

-20

-10

0

10

20

30

40

(درصد)تغییرات حقیقی قیمت مسکن در شهر تهران 



131 
 

 بندیجمع -1

های انجام گذاریصه اقدامات و قانونخلادر این فصل به موضوع مسکن در اقتصاد ایران پرداخته شد. در بخش اول به صورت 

 در این بخش مشاهد شد که:شده در حوزه مسکن مرور شد. 

 در بازار  های رگولاتوریمسکن بین دو راهی متافع و هزینه مسئلهرسد که دولت در اقتصاد ایران برای حل به نظر می

مسکن دچار تردید است. این گزاره بدان معنی است که رگولاتوری دولت در کنار منافعی که برای محیط زیست و رفع 

ها محدود شدن عرضه مسکن است. در ترین این هزینههایی است که عمدهاثرات منفی در اقتصاد دارد همراه با هزینه

تری که عرضه مسکن دچار اشکال نشود تا از این طریق بخش بیش حقیقت تمام تلاش دولت در این جهت بوده است

زندگی در شهرها و کیفیت این زندگی با اشکال جدی مواجه  مسئلهاز خانوار صاجب مسکن شوند ولی از سوی دیگر 

 شده است. 

 بوده  ها در اقتصاد ایرانهای همیشگی دولتمسکن به خصوص مسکن بخش کم درآمد جامعه یکی از دغدغه تأمین

 است.

  با وجود آن که این بخش جذابیت زیادی برای ورود سرمایه و کسب سود در اقتصاد داشته است، شواهد قانونی حاکی از

خوش تغییرات آن است که دولت از ابزار قوانین مالیاتی در این بخش به خوبی استفاده نکرده است و این بخش دست

 زیادی بوده است.

 گذاری مختلف در ارتباط با بخش مسکن ها و مجالس قانونگرایانه در دولتافکار آرمان این قوانین انعکاس دهنده

 اند، به نحوی که در اکثر این قوانین بدون توجه به امکانات، منابع و محدودیت ها، تکالیفی بر شمرده شده است.بوده

  در  ع مالی و دیگر منابع تعیین شده است.های اجرائی و نیاز به مناببدون توجه به جنبهتعیین شده اهداف و تکالیف

گذاری مسکن در اقتصاد ایران بوده مالی و پیش بینی منبع مالی انجام کار جز مغفول مانده سیاست تأمین مسئلهحقیقت 

 است.

 بینی شده تا جایی که دولت خود گذار، نقش اجرایی پیشدر اکثر این قوانین برای دولت به جای ایفای نقش سیاست

 های دولتی وارد فعالیت احداث، واگذاری و اجاره مسکن شده است.های دولتی و بانکمستقیماً یا از طریق شرکت

 و سود بانکی به جهت اجاره قیمت زمین،  ،ها شامل قیمت مسکن، مصالح ساختمانیدخالت دولت در مکانیزم قیمت

 دهد. حضوری کهدر این بازار را شکل می تلاش برای کاهش هزینه تمام شده مسکن بخش بزرگی از حضور دولت

 در اقتصاد  نداشته است.تخصیص منابع شدن مخدوش جز  اینتیجه

 .بعضی از قوانین مصوب باعث مخدوش شدن حقوق مالکیت و ایجاد تزلزل در قراردادهای بین افراد شده است 

 شد که: در این بخش مشاهدشد.  دوم به تحولات جمعیتی و شهرنشینی پرداختهدر بخش 

 ها نقش مهمی در های زمین شهری و شهرنشینی دولتهای جمعیتی و سیاستتحولات جمعیتی و همچنین سیاست

ایی که روند های گذشته رشد جمعیتی بالایی را تجربه کرده است. به گونهاقتصاد ایران طی سال بخش مسکن دارد.

 15شمسی به رقم  67میلیون بوده است در دهه  6در حدود  1055سال که پیش از سال  17افزایش جمعیت طی 
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شمسی به بعد این روند افزایشی کاهش یافته است و رقم افزایش  77و  07های دهه طی سال. میلیون رسیده است

 تر رسیده است.میلیون و کم 17دهه ساله جمعیت به 

 کمیابی زمین شده و  مسئلهتنگناهای سمت عرضه مسکن، افزایش تراکم جمعیت است. چرا که منجر به ایجاد  یکی از

برابر شده  4بیش از  1007الی  1005های شود. تراکم جمعیت طی سالعرضه مسکن جدید با محدودیت مواجه می

 است. 

 شود. این انتظار وجود دارد که با وقوع هر ن میازدواج و طلاق مورد دیگری است که منجر به ایجاد تقاضا برای مسک

شود. ازدواج، یک خانواده جدید دو نفره ایجاد شود و در نتیجه برای این خانواده نیاز به داشتن سرپناه ضروری می

همچنین با وقوع هر طلاق، در صورت آن که هر یک از زوجین به خانواده خود مراجعه نکنند، باید این انتظار را داشت 

 که دو خانواده تک نفره ایجاد شود.

 هزار مورد در سال  177تر از ها رو افزایش بوده است و تعداد ازدواج سالیانه از کمروند ازدواج در ایران طی این سال

 باشد.برابر شدن تعداد ازدواج در کشور می 4.0رسیده است که نشان از 1000هزار مورد در سال  077به بیش از  1044

هزار مورد در سال  14تر از های اخیر آمار طلاق نیز رو به افزایش بوده است و تعداد طلاق سالیانه از کمطی سال

 باشد.برابر شدن تعداد طلاق در کشور می 6.5رسیده است که نشان از 1000هزار مورد در سال  167به بیش از  1044

 خانوار در حال کاهش است. این بدان معنی است که در های اخیر سهم خانوار تک نفره در حال افزایش و بعد طی سال

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

فرهنگی زیادی نظیر افزایش آمار طلاق، تمایل برای مستقل شدن از خانواده گسترش زندگی دانشجویی و مجردی، 

 جداگانه را افزایش داده است نیاز به خانه

 تر افزایش شهرنشینی و مهاجرت به شهرها عامل دیگری است که منجر به افزایش تقاضا برای مسکن و از همه مهم

ای ها رو افزایش بوده است به گونهشود. تعداد شهرها در ایران طی این سالایجاد تنگنا برای سمت عرضه مسکن می

برابر شدن تعداد شهرها در کشور  4.1رسیده است که نشان از   1007شهر سال  11110به  1045شهر سال  101که 

گیری کاهش یافته است و طی ، تعداد روستاهای کشور به صورت چشم1007الی  1055های است. همچنین طی سا

 هزار روستا از بین رفته است. 07سال، در حدود  05

 توان با صنعتی شدن اقتصاد و کاهش نقش بخش اها را میبخشی از افزایش شهرنشینی و همچنین کاهش روست

های دولتی به جهت جذاب شدن توان به سیاستکشاورزی توضیح داد. اما بخش دیگری از این مشاهده را نیز می

 ها عبارت است از:این سیاستشهرها و کاهش جذابیت روستا ارتباط داد. 

o گذاری کالاها و به خصوص حمایت از خانوار اقدام به قیمت: دولت در اقتصاد ایران به جهت گذاریقیمت

تر از شود که محصول نهایی بخش روستایی با قیمت پائینکند. این اقدام دولت سبب میکالاهای اساسی می

 شود. قیمت بازار ارائه شود و به نوعی یک نوع یارانه اجباری از بخش روستایی به بخش شهری برقرار می
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o ای دولت نیز نقش مهمی در ایجاد و : همچنین نحوه تخصیص منابع بودجهص منابعتبعیض در تخصی

شود که بخش روستایی به جهت شود. این شکاف سبب میافزایش شکاف بین بخش شهری و روستایی می

 های شغلی، تحصیلی و رفاهی به شهر مهاجرت کند.دسترسی به امکانات و فرصت

 برای افزایش سطح تمایل زیادی برای ورود به این شهرها  شهرها،بودن کلانهای اخیر به دلیل جذاب طی سال

شهرها منجر به افزایش تراکم مهاجرت به کلانافرایش  دسترسی به خدمات و رفاهیات شهروندی، وجود داشته است.

نشینی حاشیه نماید. افزایشتنگنای زمین شهری و عرضه مسکن را تشدید می مسئلهشود که جمعیت در این نقاط می

 باشد.مله پیامدهای طبیعی این روند میافزایش حریم این گونه شهرها از ج شهرها و همچنیندر کلان

 در این بخش مشاهد شد که:رابطه خانوار و بخش مسکن از جنبه تقاضا مصرفی پرداخته شد. به  سومدر بخش 

 سهم خود را از کل هزینه مثبت و با شیب ملایماخیر با یک روند های سال های مسکن در مناطق شهری طیهزینه-

کرده است، در دهه درصد نوسان می 07تر از در ارقامی کم 07های خانوار افزایش داده است و این سهم که در دهه 

های خانوار درصد رسیده است. نکته جالب دیگر آن است که سهم مسکن در سبد هزینه 07تر از به رقمی بیش 07

 شمسی به شدت افزایش یافته است. 57و  47نسبت به دهه 

 باشد. این بدان ترین میترین و در دهک درآمدی دهم کمسهم مسکن در سبد هزینه خانوار در دهک درآمدی اول بیش

های خود را برای دسترسی به سرپناه مناسب به تری از هزینهمعنی است که خانوارهای با درآمد پائین، سهم بیش

های ، این سهم در کلیه دهک1004الی  1074های دهند. نکته جالب دیگر آن که طی سالمسکن اختصاص می

درصد را تجربه کرده است و در مقابل، دهک دهم درآمدی که  17تر از درآمدی به جز دهک درآمدی دهم، رشدی کم

ن به معنی افزایش هزینه که شاید به توا انددرصدی را تجربه کرده 77در بالاترین سطح درآمدی قرار دارند، رشد 

 های درآمدی است.فرصت مسکن این گروه

 ای در طی زمان در حال افزایش و سهم مسکن شخصی در حال کاهش بوده است. نرخ مالکیت سهم مسکن اجاره

باشد. این بدان معنی است که خانوارهای ترین میترین و در دهک درآمدی دهم بیشمسکن در دهک درآمدی اول کم

تری تری دارند و همچنین خانوارهای با درآمد بالاتر، نرخ مالکیت مسکن بیشدرآمد پائین، نرخ مالکیت مسکن کمبا 

 خوانی دارد. رابطه مثبت بین درآمد خانوار و مالکیت مسکن هم مسئلهدارند. این مشاهده با 

 ه جز گروه با بالاترین درآمد، کاهش های درآمدی بنرخ مالکیت مسکن در کلیه گرو، 1001الی  1074های طی سال

 اند.های درآمدی از امکان مالک شدن محروم شدهیافته است و باقی گروه

 توان انتظار داشت که مشکلات عمومی نظام بانکی کشور و باشد. میبازار رهن اولیه در اقتصاد ایران بسیار کوچک می

مالی مسکن نیز اثرگذار باشد و این بخش را با مشکل  تأمینبخش  بر روی، پولپدیده همیشگی سرکوب مالی در بازار 

 محدودیت در ابزار و منابع مواجه کند.

 گیری بازار رهن ثانویه، این نظام با تعهدات همچنین به دلیل عدم ارتباط بازار رهن اولیه با بازار سرمایه و عدم شکل

نظام بانکی برای بازه طولانی مدت و عدم امکان  درگیر شدن منابع مسئلهبلندمدت و قفل شدن منابع مواجه است. 
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های موجود در نظام بانکی افزوده شود و این ناکارآیی مسئلهشود تا بر های دیگر سبب میانتقال این تعهدات به بخش

 ایی تشدید شود.چرخه به صورت فزاینده

 مالی  تأمینرار دارد و بخش بزرگی از نسبت وام به ارزش در بخش مسکن در اقتصاد ایران در سطح بسیار نامناسبی ق

 تأمینضعف نظام  مسئلهکه  اینعلاوه بر شود. انداز و درآمدهای گذشته و جاری خانوار انجام میمسکن بر اساس پس

 .مالی در این بخش وجود دارد، رفته رفته این شرایط نه تنها بهبودی نداشته است، بلکه شرایط بدتر نیز شده است

 ًمالی و ضرورت رفع این نیاز ضروری، سهم خانوار در پوشش قیمت خرید مسکن  تأمیند سازوکار نظام در نبو طبیعتا

برای بررسی این موضوع از شاخص توان پذیری مسکن استفاده خواهد شد. این شاخص به دنبال  پررنگ خواهد بود.

مالی و اتکای صد در صدی خانوار به درآمد خود و پس انداز تمام  تأمیناین موضوع است که در نبود هرگونه نظام 

رید مسکن برای خانوار فراهم درآمد ایجاد شده به منظور خرید مسکن، چند سال باید این کار انجام شود تا امکان خ

سال، به  0لی ا 5تر به معنی مطلوب بودن شرایط است. عدد سال و کم 5المللی عدد بر اساس استانداردهای بینشود. 

سال نشانی از نامطلوب بودن شرایط  17الی  0برند. عدد معنی آن است که خانوار در شرایط نسبتا مطلوبی به سر می

 دهد.سال نشانی از شرایط نامطلوب و بحرانی را در اقتصاد نشان می 17خانوار است و عدد بالای 

  ملکرد کلی اقتصاد در ایجاد درآمد، خانوار از مسیر فعالیت مالی مسکن، به دلیل ضعف ع تأمیندر کنار ضعف جدی نظام

 17.07 های اخیررید مسکن را ندارند. میانگین شاخص توانپذیری طی سالاقتصادی خود و کسب درآمد نیز قابلیت خ

 .به طور متوسط همواره در وضعیت بحرانی بوده استها است. این عدد بدان معنی است که طی این سال سال بوده

 در این بخش مشاهد شد که:بازی پرداخته شد. ها و بخش مسکن از جنبه تقاضا سفتهبه رابطه خانوار و بنگاه چهارمر بخش د

 بخش بزرگی از فعالیت بخش خصوصی در . گذاری در اقتصاد ایران بوده استمسکن محل مهمی برای سرمایه

کند آن است نمودار و با کمی اغماض، آنچه خودنمایی میباشد. بر اساس اطلاعات این ساختمان مرتبط با مسکن می

شود. به طوری که با وجود فراز گذاری بخش خصوصی در هر سال در مسکن انجام میکه سهم قابل توجهی از سرمایه

 درصد بوده است. 41.0های اخیر  و فرودهای این نسبت، میانگین این نسبت طی سال

  توجه به این نکته ضروری شود. توسط خانوار و غیرشرکتی ایجاد میساختمان  درصد ارزش افزوده بخش 07در حدود

های غیرمسکنی بخش ساختمان، سهم رود در فعالیتباشد و انتظار میاست که ساختمان چیزی فراتر از مسکن می

توسط بخش درصد ارزش افزوده مسکن  07توان انتظار داشت که بیش از تر باشد. در نتیجه میبخش متشکل بیش

و بفروشی در بخش مسکن و صنعتی نبودن این بخش  وجود پدیده بساز مسئلهبا  ارقامشود. این غیر شرکتی ایجاد می

 در اقتصاد کشور همخوانی دارد.

 گذاری در بخش مسکن، برای پردازد که با انجام یک سرمایهطول عمر ساختمان به صورت تلویحی به این موضوع می

ان ایجاد شده استفاده خواهد شد و لزومی به تخریب و ساخت ساختمان جدید وجود ندارد. در اقتصاد چند سال از ساحتم

های با عمر اند. سهم ساختمانسال داشته 16های مسکونی کشور، عمری بیش از درصد از ساختمان 57تر از ایران کم

سال طی  15الی  6های با عمری بین ختمانهمچنین سهم سا های اخیر افزایش یافته است وسال طی سال 5تر از کم

-در اقتصاد ایران تخریب ساختمان با عمر پایین، امری رایج و مقرون به صرفه می های اخیر کاهش داشته است.سال
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تواند ناشی از کیفیت پائین ساخت به دلیل استاندارهای کم، نظارت نامناسب و یا غیرصنعتی بودن باشد. این مشاهده می

ن و همچنین افزایش هزینه فرصت زمین در اقتصاد به دلیل افزایش جمعیت، افزایش تراکم جمعیت ساخت مسک

  اقتصاد کلان باشد.شهرها و یا بی ثباتیمهاجرت به کلان

 دهد. سمت عرضه مسکونی، به نوعی الگوی ساخت مسکن در اقتصاد ایران را نشان می واحدهای زیربنا سطح متوسط

متر را داشته است و در کنار آن،  177های اخیر تمایل به ساخت واحد با متراژ بیش از ایران، طی سالمسکن در اقتصاد 

مالی در  تأمیندر شرایطی که نظام های اخیر افزایش نیز داشته است. این تمایل به ساخت واحد با متراژ بالا، طی سال

انوار نیز قدرت خرید مسکن به اتکای درآمدهای خود تواند به خوبی ایفا نماید و از سمت خمسکن نقش خود را نمی

برای مسکن همراه نیست، در سمت عرضه مسکن،  مؤثرصه، نیاز مسکن همراه با تقاضا خلاءوجود ندارد و به صورت 

کنند. این شکاف ایجاد شده به نوعی ناکارآیی در نظام تولید کنندگان مسکن، اقدام به ساخت مسکن با متراژ بالا می

 سازدد مسکن در اقتصاد ایران را نمایان میتولی

 برابر شده است. این در حالی است  70برابر و قیمت یک متر آپارتمان  140های گذشته قیمت یک متر زمین طی سال

برابر شده است. این  11برابر شده است. نرخ دلار نیز در بازار آزاد طی این بازه  55ها در این بازه سطح عمومی قیمت

گذاری واقعی در بخش مسکن بسیار بالا بوده است که خود شاهدی بر بدان معنی است که بازدهی سرمایه موضوع

 جذابیت قابل توجه این بخش برای فعالان خصوصی بوده است.

 های مسکونی کشور از ساختار افقی در مسیر حرکت در طی زمان و با افزایش هزینه فرصت زمین در اقتصاد، ساختمان

ها، این عمودی شدن با تمایل هر عمودی حرکت کرده است. همچنین در تداوم روند عمودی شدن ساختمان به ساختار

گذاران اقتصادی به تر برای افزایش تعداد طبقات ساختمان همراه بوده است و این موضوع نیز توسط سیاستچه بیش

 جهت افزایش عرضه مسکن مورد حمایت بوده است.

 ها به این بخش، با وجود ایجاد رشد اقتصادی و فعال کردن صنایع وابسته، اقتصاد را با ایهورود و خروج گروهی سرم

کند. وجود افق کوتاه ثباتی در فضای اقتصاد کلان مواجه میتر با بیناکارآمدی در تخصیص منابع و از آن مهم مسئله

گذاری فعالان اقتصادی در بخش هسرمای مسئلهشود که مدت کسب سود از طریق ورود به بازار مسکن، سبب می

موضوعی که با وجود احتمال ایجاد  هایی که قابلیت ایجاد ارزش افزوده دارد، به حاشیه رانده شود.صنعت و دیگر بخش

 تری داشته باشد.تواند ابعاد وسیعحباب قیمتی می

 ًباشد. آن در بازار اجاره مسکن میگذاری افراد در بخش مسکن، به صورت خرید ملک و عرضه بخشی از سرمایه طبیعتا

این انتظار وجود دارد که رابطه مستقیمی بین قیمت مسکن و قیمت اجاره وجود داشته باشد و با افزایش قیمت  طبیعتاً

 مسکن، قیمت اجاره نیز افزایش یابد.

و ابزراهای کنترل این  گذاری در این بخشپیشران تحولات فراوان بخش مسکن، پیامدهای سرمایه مسئلهبه در بخش پنجم 

 در این بخش مشاهد شد که:رفتار پرداخته شد. 

  وابستگی مسکن به زمین و غیرمنقول بودن آن سبب شده است که این بخش در دسته کالاهای غیرقابل مبادله قرار

ماری هلندی های درآمد نفتی و خطر بیشود که در اقتصادی نظیر اقتصاد ایران که با شوکگیرد. چنین ویژگی سبب می
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کمیابی  مسئلهگذاری مواجه شود و مواجه باشد، این بخش محل مناسبی برای سوداگری و افزایش تقاضا برای سرمایه

 زمین نیز این موضوع را تشدید نماید.

  یابد که عامل اول افزایش می بانک مرکزی های خارجیدارایی و همچنین مخارج دولت، نفتیبا افزایش درآمدهای

حجم ، افزایش قیمت نفتدر نتیجه با  شود.شدن بودجه عمومی و عامل دوم سبب افزایش پایه پولی می سبب بزرگ

شود که افزایش واردات در کنار کاهش انتظارات تورمی ناشی از شرایط وفور در اقتصاد باعث مییابد. مینقدینگی رشد 

شود و در اصطلاح منجر به بروز گسست در افزایش نقدینگی به میزان محدودی به قیمت کالاهای مصرفی منتقل 

 افزایش مخارج برای را گذاران اقتصادیسیاست شهامت. گسست رابطه نقدینگی و تورم، گرددرابطه نقدینگی و تورم 

گسترش دخالت دولت در آن در کنار های خارجی و به دلیل افزایش داراییتثبیت نرخ ارز امکان کند. بیشتر می دولت

گذاری در کالاهای غیرقابل مبادله )مشخصا مسکن( و سرمایهو  را کاهش داده در صنایع گذاریه سرمایهانگیز ،اقتصاد

، کاهش پیدا صنعتی گذاری و تولیدبه تدریج سرمایهبه این ترتیب کند. جویانه را تشویق می رانت هایفعالیتهمچنین 

مسکن و تغییرات درآمدهای نفتی و همچنین حجم شواهد آماری حاکی از رابطه مثبت بین تغییرات قیمت  کند.می

نقدینگی را دارد و این امر بدان معنی است که با افزایش این دو عامل اثرگذار بر روی فضای اقتصاد کلان، باید انتظار 

 ایجاد افزایش در قیمت مسکن را داشت.

 ی مصرف در اختیار ندارند و امکان ایجاد یافته، خانوار ابزارهای زیادی برای هموارسازدر نبود یک نظام مالی توسعه

-رسید این موضوع در اقتصاد ایران نیز به دلیل عدم تعادلگذاری مازاد در بخش مسکن وجود دارد. به نظر میسرمایه

مسکن سهم یافته اتفاق افتاده است. مالی مناسب و توسعه تأمینهای فراوان در سطح اقتصاد کلان و در نبود نظام 

باشند، دارد. به استناد جداول داده و ستانده منتشر کت صنایع مرتبط با خود که لزوما تعداد کمی نیز نمیمهمی در حر

باشد که این امر بدان معنی شده از سوی بانک مرکزی بخش مسکن دارای روابط پیشین قوی و زیاد با صنایع دیگر می

تواند باعث ایجاد تحرک در دیگر صنایع نیر شود. ل، میاست که این بخش علاوه بر امکان ایجاد ارزش افزوده و اشتغا

تواند شامل صنایع فراهم کننده خدمات اولیه برای ایجاد مسکن نظیر صنعت فلزات اساسی و صنعت این صنایع می

باشد. این امر بدان کانی غیرفلزی باشد. البته ذکر این نکته نیز ضروری است که این بخش دارای روابط پسین کمی می

معنی است که تا مرحله ساخت مسکن، صنایع بسیار زیادی فعال خواهند بود، اما با تکمیل مسکن از این مرحله به بعد 

 .صنایع بسیار محدودی درگیر خواهند شد

 مالی  تأمینعدم اتکای  بازی در این بخش، مالیات است.ها برای کنترل سفتهیکی از ابزارهای مورد استفاده توسط دولت

دولت به مالیات خود مکانیزمی برای بر هم خوردن تعادل در سطح اقتصاد کلان و مهیا شدن فضای سوداگری در 

نیز وجود دارد.  ضعف عمومی نظام مالیاتی دولت، به طور خاص در بخش مسکن مسئله کند.بخش مسکن را فراهم می

به بخش مسکن، دولت ابزار مالیاتی برای کنترل این موضوع  های بالا در اقتصاد ایران برای ورودبا وجود وجود انگیزه

شاید بتوان موضوع را از سمت دیگر نیز دید، در نبود نظام مالیاتی در بخش مسکن، این بازار جذابیت بالایی برای  ندارد.

مالی دولت از منابع نفتی و یا منابع نظام بانکی  تأمینایران به دلیل  در اقتصاد ورود و کسب سود در اقتصاد ایران دارد.

ابزار دریافت مالیات کافی در کنترل بعد دولت های اطلاعاتی مناسب، و همچنین عدم شفافیت حساب ها و نبود بانک
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ه از ایی با نظام دریافت مالیات، استفادسوداگری بازار مسکن ندارد. همچنین به دلیل عدم ارتباط نظام بازتوزیع یارانه

 ابزار یارانه در بخش مسکن همراه با ناکارآیی است.

 در کلیه اقتصادها و به خصوص در اقتصادهای نفتی قابل  اثرپذیری تحولات بخش مسکن از فضای اقتصاد کلان

تواند منجر فضای می ایبودجهاطی پولی و اقتصاد کلان و پیگیری سیاست انضب پیگیری سیاست ثباتمشاهده است. 

سریع در بازار مسکن خارج نماید و منجر به کاهش  را از افق کوتاه مدت و تلاش برای کسب سود بالا واقتصادی 

 بازانه در این بخش شود.تقاضا سفته

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



138 
 

 

 

 

 فصل سوم
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 گیریبندی و نتیجهجمع

در بازار پول و به  ها در بازار کالا و سرکوب مالیکنترل قیمتبه دلیل شود. دو فصل گذشته ارائه میبندی جمعدر این فصل، 

انداز فعالان گذاری و پستر دولت در این بازار، مسکن به صورت عمومی همواره محل مناسبی برای سرمایهدلیل دخالت کم

ثباتی بازار مسکن دارد. این انتظار وجود دارد که با افزایش بی اقتصادی بوده است. فضای اقتصاد کلان نقش مهمی در تحولات

ها شود. در اقتصاد ایران نااطمینانی ایجاد شده در اقتصاد که ثباتی در قیمتدر سطح اقتصاد کلان، بازار مسکن دچار اختلال و بی

بازی در بازار مسکن فراهم ایش سفتهزای قیمت نفت در بازارهای جهانی است این فرصت را برای افزناشی از تحولات برون

کرد که پیشران تحولات بخش مسکن در اقتصاد ایران، فضای اقتصاد کلان و  تحلیلتوان این گونه کند. در حقیقت میمی

گیری بخش مسکن از فضای اقتصاد کلان، بخش پیشران تحولات اقتصاد کلان نیز تحولات درآمدهای نفتی است. با سیگنال

آورد. در اینجا چند عامل پیشین خود را به حرکت در میهای مرتبط با خود و یا صنایع رکت درآمده و دیگر بخشحمسکن نیز به 

ن چرخ شود که این مکانیزم از سوی بسیاری از نیروهای فعال در اقتصاد مطلوب تلقی شود. دولت از به حرکت درآمدسبب می

دار اقتصاد و ایجاد ارزش افزوده و اشتغال خوشنود خواهد بود و از سوی دیگر افزایش عرضه مسکن را نیز گامی در جهت خانه

های مخنلف اقتصاد و همچنین امکان کسب سود ها نیز از ایجاد درآمد به واسطه رونق بخشهداند. خانوار و بنگاشدن خانوار می

ها برای ایجاد رونق در بخش مسکن و قرار دان این بخش به ضی خواهد بود. لذا مشاهده تمایل دولتبا ورود به این بازار را

 رسد.عنوان پیشران رشد اقتصادی امری دور از ذهن به نظر نمی

خانوار برای حفظ ارزش دارایی خود و کسب سود از محل افزایش قیمت دارایی خود، همواره در تلاش بوده است تا با خرید 

سبب شده است که هموارسازی مصرف خانوار در  یافتهکن، قدرت خرید خود را حفظ نماید. در حقیقت نبود نظام مالی توسعه مس

گذاری در بازار مسکن انجام شود و نه رجوع به بازار اعتباری. نتیجه آن که مسکن سهم بزرگی در طی زمان از طریق سرمایه

اند. مسکن سهم بزرگی در ان معنی نیست که کلیه خانوار ایرانی قابلیت مالک شدن داشتهثروت خانوار ایرانی دارد. البته این بد

نشینی در میان شود که در یک مسیر صعودی، اجارههای خانوار در اقتصاد ایران دارد و در کنار آن این پدیده مشاهده میهزینه

مالی مسکن در اقتصاد ایران در شرایط مطلوبی قرار ندارد و چه از جهت تعداد و  تأمینخانوارهای ایرانی افزایش یافته است. نظام 

در نبود سازوکار  طبیعتاًشود، با تنگنای جدی مواجه است. چه از جهت میزان قدرت خریدی که به تسهیلات گیرندگان داده می

رید مسکن پررنگ خواهد بود که بر اساس مالی، و ضرورت رفع این نیاز ضروری، سهم خانوار در پوشش قیمت خ تأمیننظام 

 های رایج برای سنجش این موضوع، این مسیر نیز در شرایط نامناسبی قرار دارد.شاخص

های اقتصادی نیز، تمایل شدید برای خرید ملک و مسکن وجود داشته است، چرا که در بازار پول نظام اعتبارسنجی از سمت بنگاه

تواند تواند وثیقه مناسبی برای دریافت تسهیلات توسط بنگاه باشد و در کنار آن بنگاه میارایی میمناسبی وجود ندارد و این نوع د

های اقتصادی تمایل ها نیز به عنوان بخشی از بنگاهاز محل افزایش قیمت این نوع دارایی در طی زمان کسب سود نماید. بانک

توان به دلیل وجود سازوکار سرکوب مالی در بازار پول دانست که میاند. بخشی از این موضوع را به خرید ملک و مسکن داشته

کند. همچنین به ها و تسهیلات تکلیفی میها را مجبور به ورود به این بازار برای جبران زیان ناشی از تعیین دستوری نرخبانک
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ها تمایل شدیدی اقتصاد کشور، بانکها و رشد مستمر و دو رقمی حجم نقدینگی در دولت ایبودجهدلیل عدم انضباط پولی و 

اند. البته این گذاران داشتهبرای خرید و دایر کردن شعبه به جهت در چشم بودن و قرار گرفتن در رقابت برای جذب منابع سپرده

رکود در بازار ها به بازار مسکن خود بدون اشکال نبوده است و بخشی از تنگنای مالی موجود در بازار اعتبارات به خاطر ورود بانک

تحولات بازار مسکن به صورت جدی با  مسئلههای نظام بانکی در این بخش بوده است. بدین معنی که مسکن و انجماد دارایی

بازار پول در ارتباط قرار گرفته است. وجود چنین تمایلی را در کنار قابل تکرار بودن سازوکار بیماری هلندی در اقتصاد و  مسئله

مالیاتی سبب شده است که این بخش منابع زیادی را جذب نماید و این بخش را با جذب بیش از انداره منابع ضعف شدید نظام 

در این بخش  اًالبثباتی آن، غکننده وضعیت اقتصاد کلان است و با بیدر حقیقت این بخش در اقتصاد ایران، دنبال مواجه نماید.

 نماید.بال خود فعال میها را نیز به دنرونق زیادی گرفته و دیگر بخش

که این امر بدان معنی است که این بخش علاوه بر امکان ایجاد ارزش  قبل از خود داردبخش مسکن روابط قوی و زیاد با صنایع 

تواند شامل صنایع فراهم کننده خدمات اولیه تواند باعث ایجاد تحرک در دیگر صنایع شود. این صنایع میافزوده و اشتغال، می

ایجاد مسکن نظیر صنعت فلزات اساسی و صنعت کانی غیرفلزی باشد. البته ذکر این نکته نیز ضروری است که این بخش برای 

. این امر بدان معنی است که تا مرحله ساخت مسکن، صنایع بسیار زیادی فعال با فعالیتهای بعد از خود استدارای روابط کمی 

 تأمینبه دلیل ضرورت  طبیعتاًله به بعد صنایع بسیار محدودی درگیر خواهند شد. خواهند بود، اما با تکمیل مسکن از این مرح

تقاضا مصرفی خانوار باید انجام گیرد. این موضوع  تأمینهای درآمدی، ورود منابع به این بخش تا حد سرپناه برای کلیه گروه

باید مد نظر قرار گیرد و به معنی انحراف در  آن چیزی که در این چارچوبناپذیر که باید انجام پذیرد. امری است اجتناب

 مسئلهدهد، گذاری در این بخش نشان میتخصیص منابع در این بخش است که خود را در پدیده حباب قیمتی و مازاد سرمایه

این  زایی است که باعث ایجاد انحراف در تخصیص منابعبازی موتور درونبازی در این بخش است. تقاضای سفتهتقاضای سفته

تر بخش غیرمتشکل ها در اقتصاد ایران و سهم بیشهایی نظیر عمر کوتاه ساختمانشود. موضوعی که خود را در پدیدهبخش می

های تولیدی با وجود دوره ساخت طولانی نداشته است. در ای جز کیفیت پائین سازهدهد که نتیجهو غیر بنگاهی نشان می

کا به منابع و دانش بخش خانوار و ترت غیر صنعتی و غیررقابتی و با اتصاد ایران به صوحقیقت بخش ساخت و ساز مسکن در اق

 شود.نه بنگاهی اقتصاد انجام می

ای از سطح درآمد سرانه اقتصاد به عنوان نماینده مسئلهرو باید دو های پیشبه منظور بررسی وضعیت بخش مسکن طی سال

وضعیت عمومی اقتصاد و به طور خاص قدرت خرید خانوار و همچنین وضعیت نرخ تورم به عنوان یک شاخص مهم در بررسی 

، به ترتیب تولید ناخالص سرانه و نرخ تورم در اقتصاد ایران در 1-0و  1-0ثبات اقتصاد کلان را مورد توجه قرار داد. در نمودار 

 . رو ارائه شده استهای پیشسال
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 )دلار( 2121الی  2117های : سطح تولید ناخالص سرانه ایران طی سال5-9نمودار 

 

 منبع: صندوق بین المللی پول

 (درصد) 2121الی  2117های : نرخ تورم ایران طی سال2-9نمودار 
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 مسکن، ارائه شده است.بخش انداز اجزای مختلف صه چشمخلابه صورت  1-0در جدول 

 

 روهای پیشانداز اجزای مختلف بخش مسکن طی سال: چشم5-9جدول 

 اندازچشم عامل جز

 تقاضا

 روند فعلی به همراه افزایش خانوار تک نفره تحولات جمعیتی

 نرخ بهره

 در گرو اصلاح نظام بانکی

 اثرپذیری در جهت کاهش با توجه به کاهشی بودن نرخ تورم

 رهنبازار 

 

 در گرو اصلاح نظام بانکی

 امکان ایجاد و افزایش بازار ثانویه رهن با بهبود کمی و کیفی بازار سرمایه

 اثرپذیری در جهت کاهش با توجه به کاهشی بودن نرخ تورم

 5931درآمد سرانه سال  37سال  درآمد قابل تصرف

 دولت ایبودجهبا ثبات به شرط استمرار و پیگیری سیاست انضباطی پولی و  وضعیت اقتصاد کلان 

 عرضه

 روند تولید
 81بسیار کم تر از روند شتابان دهه 

 رفته رفته به سمت عمودی تر شدن با لحاظ قید سخت بودن موج بعدی ساخت و ساز

 مصرف انرژی
 در گرو تدوین استانداردها

 در گرو اصلاحات بازار انرژی

 در گروه یافتن درآمدهای پایدار برای شهرداری ها قوانین شهرسازی شهرسازی

 تر منابع در استان هادر گرو توزیع مناسب جذابیت شهرهای بزرگ

سیاست 

 بازتوزیعی

 

ارائه یارانه و معافیت 

 مالیاتی

 های هدفدر گرو افزایش سطح اطلاعاتی سیاست گذار و شناسایی دقیق گروه

 ای از سوی دولتالتزام به قاعده بودجهدر گرو 
 مسکن اجتماعی
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 فصل چهارم

 

 های سیاستی توصیه
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 سائل و چالش های اصلی بخش مسکن و مستغلاتم -5

در این بین، فعالان اقتصادی بوده است. سفته بازی و  گذاریهمواره محل مناسبی برای سرمایهدر اقتصاد ایران مسکن بازار 

و  زای قیمت نفت در بازارهای جهانی. تحولات برونداشته استفضای اقتصاد کلان نقش مهمی در تحولات بازار مسکن 

بازی در بازار این فرصت را برای افزایش سفتهشوکهای نفتی، نااطمینانی و بی ثباتی را به اقتصاد کشور منتقل کرده و در نتیجه 

و نرخ های بالای تورم در اقتصاد نیز بر انگیزه سرمایه گذاری و سفته بازی در بازار  همچنین تورم مزمنکند. مسکن فراهم می

تحولات بخش مسکن به عنوان یک پیشران  فضای اقتصاد کلانکه  مسکن را تشدید کرده است. نتایج مطالعه نشان می دهد

گیری است. با سیگنال بودهت اقتصاد کلان پیشران تحولابه عنوان  تحولات درآمدهای نفتیعمل کرده است و  در اقتصاد ایران

های مرتبط با خود و یا صنایع پیشین خود رکت درآمده و دیگر بخشحبخش مسکن از فضای اقتصاد کلان، بخش مسکن نیز به 

 آورد.را به حرکت در می

بخش مسکن از سوی دیگر سیاست های اعتباری بخش مسکن و حتی سایر بخش ها نیز بر انگیزه سرمایه گذاری و سفته بازی 

است. بررسی سیاست های اعتباری بخش های دیگر مانند بخش کشاورزی، نشان می دهد به علت تفاوت بازده  بوده گذارتأثیر

امکان رسوب بخشی از تسهیلات پرداختی به سایر بخش ها، به سمت بخش مورد انتظار بخش مسکن با سایر بخش ها، همواره 

 پربازدهی مانند مسکن وجود داشته است.

مجموعه عوامل گفته شده، موجب شده است رشد واقعی قیمت مسکن بیش از سایر دارایی ها باشد. تفاوت نرخ رشد قیمت 

 زی در مسکن را تشدید کرده است.  مسکن و سایر دارایی ها نیز انگیزه سرمایه گذاری و سفته با

 خرید با تا است بوده تلاش در همواره خود، دارایی قیمت افزایش محل از سود کسب و خود دارایی ارزش حفظ برای خانوار

 در خانوار مصرف هموارسازی که است شده سبب یافته توسعه مالی نظام نبود حقیقت در. نماید حفظ را خود خرید قدرت مسکن،

 ثروت در بزرگی سهم مسکن نتیجهدر . اعتباری بازار به رجوع نه و شود انجام مسکن بازار در گذاری سرمایه طریق از زمان طی

های اقتصادی نیز، تمایل شدید برای خرید ملک و مسکن وجود داشته است، چرا که در از سمت بنگاه .یافته است ایرانی خانوار

تواند وثیقه مناسبی برای دریافت تسهیلات توسط بنگاه باشد میمسکن بازار پول نظام اعتبارسنجی مناسبی وجود ندارد و دارایی 

ها نیز به عنوان بخشی از زمان کسب سود نماید. بانکدر طی مسکن تواند از محل افزایش قیمت دارایی و در کنار آن بنگاه می

 اند. به خرید ملک و مسکن داشتهزیادی های اقتصادی تمایل بنگاه

در کنار قابل تکرار بودن سازوکار بیماری هلندی تمایل شدید بنگاه ها و خانوار به سرمایه گذاری و سفته بازی در بخش مسکن، 

منابع زیادی را جذب نماید و این بخش را با جذب بیش مسکن تی سبب شده است که بخش در اقتصاد و ضعف شدید نظام مالیا

در نهایت شواهد آناری نشان می دهد سهم مسکن از کل دارایی های سرمایه اقتصاد به نسبت بسیار  از انداره منابع مواجه نماید.

 بیشتر از سایر کشور ها است. 

ف اکثر بخش خلاءمسکن بربخش  صاد، آثار مختلفی به دنبال دارد.مایه ثابت اقتکل موجودی سر زسهم بسیار بالای مسکن ا

در حین ساخت مسکن، صنایع و  به بیان دیگربا فعالیت های بعد از خود است.  کم عمق و محدودیدارای روابط های دیگر، 

به بعد، فعال خواهند بود، اما با تکمیل مسکن از این مرحله کرده و  تأمینخدمات متعددی نهاده های مورد نیاز ساخت مسکن را 

کننده خدمات مستغلات خواهد بود. با این توضیح، سرمایه گذاری مازاد در بخش مسکن و انباشت بیش از  تأمینمسکن صرفاً 
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سایر بخش های اقتصاد را حد دارایی های مالی و سرمایه ثایت اقتصاد در بخش مستغلات، منابع سرمایه ای مورد نیاز برای رشد 

این مسئله در نهایت اثری زنجیره ای طولانی از فعالیت های مولد را به حرکت درآورد. کاهش خواهد داد، بی آنکه خود بتواند 

 منفی بر رشد اقتصاد کشور خواهد داشت. 

حوزه مسکن و  کلان یسیاستگذار و نظارت ریزی، برنامه درجدی  ضعفمسئله مهم دیگر بخش مسکن در اقتصاد ایران، 

از علل و شرایط مختلفی است. اولاً ساختار درآمدی شهرداری ها اتکای زیادی بر درآمدهای  متأثرشهرسازی است. این مسئله 

ناپایدار عوارض پروانه های ساختمانی و فروش تراکم دارد. اتکای شهرداری ها بر منابع مالی حاصل از ساخت و ساز مسکن و 

ضعف  د.یه گذاری و سفته بازی در این بخش می شوموجب تشدید هدایت منابع به سمت سرما ،سایر مستغلات اداری و تجاری

از و عدم شفافیت موجود در ساز و کارهای نظارتی شهرداری ها، مسئله مذکور را پیچیده تر و شدید آن را بیشتر کرده است. 

ی سوی دیگر نهاد عالی سیاستگذاری بر شهرسازی نیز کارایی و اثربخشی لازم را در سیاستگذاری و نظارت بر طرح ها

 کلان های برنامه و سیاستها در یکپارچگی عدم و آشفتگیشهرسازی ندارد. مجوع عوامل ذکر شده، مشکلات پیچیده ای نظیر 

را در پی داشته است. مسائل مذکور در کنار  شهری توسعه با ونقل حمل سیستم تناسب عدمو  شهری نامتوازن توسعه، شهرسازی

 سهم بالای مستغلات در موجودی سرمایه ای کشور، موجب اتلاف منابع سرمایه ای مورد نیاز رشد اقتصادی شده است. 

بخش مسکن و مستغلات در داخل بخش نیز با مسائل و مشکلات مختلفی مواجه است. بخش عمده ای از عرضه و تولید 

ت در کشور، ساختاری سنتی داشته و با فناوری های قدیمی تولید می گردد. این مسئله موجب کاهش کیفیت مسکن و مستغلا

تمامی موارد گفته شده موجب  می گردد. و کیفیت پایین ساختمان ها طولانی شدن زمان ساخت ،ساخت، افزایش هزینه تولید

د که نتیجه آن اتلاف منایع مورد نیاز رشد اقتصادی و تخصیص غیر اتلاف منابع مالی، اتتلاف انررژی و اتلاف مواد اولیه می شو

 بهینه منابع در اقتصاد می باشد. 
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 ب شناسی بخش مسکن در اقتصاد ایرانیتصویر کلی از آس : 5-1نمودار 

 

 نتایج تحقیقبع: نم

در مجموع می توان مسائل و مشکلات موجود در بخش مسکن و مستغلات کشور را در چهار سرفصل جمع بندی کرد که 

 و سنتی ساختار، کلان سیاستگذاری و نظارت ریزی، برنامه در ضعف، مسکن بربخش اثرگذار کلان متغیرهایعبارتند از 

. بخشی از مسائل و چالش هایی که بخش مسکن و مستغلات را تحت مالی تأمین ساختار ضعفتولید و عرضه و  غیرصنعتی

قرار می دهند، عوامل و شرایط کلان و خارج از بخش می باشند و برخی دیگر عوامل و شرایط داخل بخش که به تفکیک  تأثیر

 به آنها اشاره می شود.

 مسائل و چالش های داخل بخش:

 شهری عمران و عهتوس ریزی برنامه و سیاستگذاری در اساسی ضعف 

 شهری عمران و توسعه های طرح بر نظارت در اساسی ضعف 

 تراکم فروش و پروانه صدور نادرست سیاستهای 

 نظارت در ها شهرداری ضعف و شفافیت عدم 

 مسکن و ساختمان بخش صنعتی غیر و سنتی ساختار 

 مسکن خرید مالی تأمین سازوکارهای و رهنی بازار ضعف 

 بخش:کلان و خارج مسائل و چالش های 
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 اقتصاد به نفتی های شوک انتقال از ناشی ثباتی بی 

 بالا و مزمن تورم 

 سرمایه بازار ضعف 

 (ها بخش سایر و کشاورزی بخش مسکن، بخش) اعتباری های سیاست 

 های پیشنهادی راهبردها و سیاست -2

 بخش سیاستگذاری فرایند اثربخشی و ساختار اصلاح، بخش خارج کلان سیاستهای اصلاحخطوط کلی پیشنهادی عبارتند از 

 مسکن و مستتغلات بخش مازاد های ظرفیت و منابع هدایتو  بخش داخل مشکلات های چالش اصلاح، شهرسازی و مسکن

. بر اساس نتایج مطالعه، سیاستهای فرسوده های بافت نوسازی و مسکن سازی انبوه و اقتصادی های زیرساخت تولید سمت به

 اصلاح چهار مسئله و چالش اصلی بخش مسکن به ترتیب زیر می باشد.  پیشنهادی به منظور

 کلان سیاستگذاری و نظارت ریزی، برنامه در مسئله و چالش اول: ضعف

 و اصلاح سیاست نادرست فروش تراکم  اتکای شهرداری ها به درآمدهای پایدار 

 ارتقای سلامت، شفافیت و اثربخشی عملکرد نظارتی شهرداری ها 

  های مسکونی به جای افزایش تراکم شهرها بر توسعه شهرهای جدید و شهرکتمرکز 

 ارتقای اثربخشی و کارایی نهاد سیاستگذار و ناظر بر توسعه و عمران شهری 

 های مالیاتی برای کاهش بورس بازی بخش مسکن استفاده از سیاست 

 غیرصنعتی و سنتی مسئله و چالش دوم: ساختار

  از طریق محدود کردن اعطای پروانه ساخت به افراد حقیقی و بدون اصلاح ساختار سنتی و غیرصنعتی تولید مسکن

 صلاحیت فنی و مالی

  ساختمانیحمایت از شرکت های بزرگ 

 مالی تأمین ساختار مسئله و چالش سوم: ضعف

 ه اوراق رهنی(مالی خرید مسکن )از جمل تأمینابزارهای متنوع مسکن و  توسعه بازار رهنی 

 مسکن بربخش اثرگذار کلان مسئله و چالش چهارم: متغیرهای

  های نفتی به اقتصاد از طریق افزایش نقش و اثربخشی صندوق عدم انتقال شوک با هدف مدیریت پایدار درآمدهای نفتی

 توسعه ملی

  ثبات قیمتهاهدفگذاری تورمی و حمایت از 

  به لحاظ اندازه بازار و ابزارهای مالی   رقیب بخش مسکن(به عنوان بازار )توسعه بازار سرمایه 

  سایر بخش های اقتصادی به ویژه بخش کشاورزی به منظور جلوگیری از انتقال سرریز اصلاح سیاستهای اعتباری

 تسهیلات سایر بخش ها به بخش مسکن
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 منابع

 فارسی -الف

 آمارهای بانک مرکزی 

  راه و شهرسازیآمارهای معاونت ساختمان و مسکن وزارت 

 آمارهای مرکز آمار ایران 

 ( مروری1070درگاهی، حسن .) توسعه درحال و یافتهتوسعه اقتصادهای تجربه در مسکن مالی تأمین های روش بر :

 تهران. شهرسازی. و مسکن وزارت ایران، در مسکن توسعه هایسیاست همایش ایران. سیزدهمین برای هاییدرس

 1070 مهر

  (. تبیین نقش ابزارهای مالیاتی در ساماندهی بازار مسکن برای اصلاح قانون مالیاتی. 1004و همکاران )رحمانی، تیمور

 وزارت راه و شهرسازی

 ایران. پژوهشنامه شهری مناطق در مسکن قیمت حباب و بازیسفته (. بررسی1000) سیدنورانی، سیدمحمدرضا 

 1000 بهار .1 شماره .14 دوره اقتصادی.

 و دکتر سید محمد طبیبیان یکصد سال تجربه قانون گذاری برای حل مسئله مسکن.  شفاعت، احمد 

 (1074فخری، میرشجاعی.) ایران اسلامی جمهوری مرکزی مسکن. بانک مالی تامین در مسکن بانک نقش. 

 در رکود و رونق های دوره در مسکن قیمت حباب بر پولی سیاست اثر (.بررسی1070بهناز کمیاب ) اکبر و زاده، علیقلی 

  0 شماره . 5 . دوره1070 پاییز .(اقتصادی بررسیهای فصلنامه) مقداری اقتصاد ایران. فصلنامه

 نگاهی به نظام مالیاتی بخش مسکن در جهان و چارچوبی برای اصلاح  (.1001امیری) الله نعمت اکبر و علی زاده،قلی

 11و  11شماره  1001مجله اقتصادی بهمن و اسفند ها در بخش مسکن ایران. ساختار مالیات

 ،ایران اسلامی مرکزی جمهوری بانک در ایران، مسکن مالی تامین نارسایی و رهن (. بازار1074مسعود ) کیومرثی. 

 ریزی. شهریور عالی آموزش و پژوهش مدیریت و برنامه مؤسسه. 00 سال در ساختمان بخش تحولات گزارش بررسی

1004 

  1004. بانک خاورمیانه. اردیبهشت بررسی تحولات بازار مسکن ایرانگزارش بررسی 

  .1000ریزی. دی عالی آموزش و پژوهش مدیریت و برنامه مؤسسهگزارش مسکن 

 ،شمارهمسکن اقتصاد علمی فصنامه. ایران مسکن بازار در قیمتی حباب بررسی (.1074سوری ) داود و عظیم نظری . 

41  

  

http://www.ensani.ir/fa/36618/magazine.aspx


149 
 

 انگلیسی-ب

 Andrews, D. (2010), “Real House Prices in OECD Countries -- The Role of Demand 

Shocks and Structural and Policy Factors”, OECD Economics Department Working 

Papers No. 831, OECD, Paris. 

 Andrews Dan; Aida Caldera Sánchez1, Åsa Johansson.(2011). Housing Markets and 

Structural Policies in OECD Countries. OECD Working Paper. 

 Ambrogio Cesa-Bianchi ; Luis Felipe Cespedes ; Alessandro Rebucci. Global 

Liquidity, House Prices, and the Macroeconomy: Evidence from Advanced and 

Emerging Economies. Working Paper No. 15/23 

 Aoki, K., Proudman, J., and Vlieghe, G. (2002). Houses as Collateral: Has the Link 

Between House Prices and Consumption in the UK Changed? Economic Policy 

Review: Financial Innovation and Monetary Transmission 8: 163–178. 

https://ideas.repec.org/a/fip/fednep/y2002imayp163-177nv.8no.1.html 

 Beck, Thorsten, Asli Demirguc-Kunt, and Maria Soledad Martinez Peria.(2007). 

Reaching Out: Access to and Use of Banking Services Across Countries. Journal of 

Financial Economics 85(1): 234–266. 

 Burns, L., and L. Grebler. 1977. The Housing of Nations: Analysis and Policy in a 

Comparative Framework. New York: Wiley. 

 Caldera Sánchez, A. and Å. Johansson (2011), “The Price Responsiveness of Housing 

Supply in OECD Countries”, OECD Economics Department Working Papers, 

forthcoming. 

 Catte, Pietro; Nathalie Girouard; Robert Price and Christophe André .4002 . The Contribution 

of Housing Markets to Cyclical Resilience .OECD Economic Studies, 2004, vol. 2004, issue 

1, pages 125-156 

 Cerutti, Eugenio; Jihad Dagher ; Giovanni Dell'Ariccia  .4002 .  Housing Finance and Real-

Estate Booms : A Cross-Country Perspective. IMF Working Paper 

 Chan, T. 1999. Residential Construction and Credit Market Imperfection. Journal of 

Real Estate and Economics 18(1): 125–139. 

 Crowe, Christopher; Giovanni Dell'Ariccia; Deniz Igan, and Pau Rabanal.2011. How to Deal 

with Real Estate Booms: Lessons from Country Experiences. IMF Working Paper 

 Datta, K., and G. Jones G. 2001. Housing and Finance in Developing Countries: Invisible 

Issues on Research and Policy Agenda. Habitat International 25:333–357. 

 De Serres, A, S. Kobayakawa, T. Sløk and L. Vartia (2007), “Regulation of Financial 

Systems and Economic Growth”, OECD Economics Department Working Papers, 

No.506, OECD, Paris. 

 De Soto, H. 2000. The Mystery of Capital. New York: Basic Books. 

 Dietz, R.D, and D Haurin (2003), “The Social and Private Micro-Level Consequences 

of Homeownership”, Journal of Urban Economics 54: pp 401-450. 

 DiPasquale, D. and E. Glaeser (1999), “Incentives and Social Capital: Are 

Homeowners Better Citizens?, Journal of Urban Economics, 45(2): pp. 354-384. 

https://ideas.repec.org/a/fip/fednep/y2002imayp163-177nv.8no.1.html
http://econpapers.repec.org/article/oececokaa/
http://econpapers.repec.org/article/oececokaa/


151 
 

 Dubel, H. 2007. Does Housing Finance Promote Economic and Social Development 

in Emerging Markets? Study commissioned by the International Finance Corporation, 

Washington, D.C. 

 Elbourne, A. (2008). The UK Housing Market and the Monetary Policy Transmission 

Mechanism: An SVAR Approach. Journal of Housing Economics 17: 65–87. 

https://ideas.repec.org/a/eee/jhouse/v17y2008i1p65-87.html 

 Ellis, L. (2006), “Housing and Housing Finance: The View from Australia and 

Beyond”, Reserve Bank of Australia Research Discussion Paper No. 2006-12. 

 Ellis, L. (2010), “Recent Developments in the Housing Market and its Financing”, 

Speech to Financial Review Residential Property Conference 2010, Sydney 18 May 

2010. Available at: http://www.rba.gov.au/speeches/2010/sp-so-180510.html 

 Engelhardt, G.V., M.D. Eriksen, W.G. Gale and G.B. Mills (2010), “What Are the 

Social Benefits of Homeownership? Experimental Evidence for Low-Income 

Households”, Journal of Urban Economics, 67(3): 249-258. 

 Erbas, S., and F. Nothaft. 2005. Mortgage Markets in Middle East and North African 

Countries: Market Development, Poverty Reduction, and Growth, Journal of Housing 

Economics 14:212–241. 

 Glaeser, E.L. and J.M. Shapiro (2003), “The Benefits of the Home Mortgage Interest 

Deduction”, Tax Policy and the Economy, 17: pp. 37-82. 

 Green, R. and M. White (1997), “Measuring the Benefits of Homeowning: Effects on 

Children”, Journal of Urban Economics 41: pp. 441–461 

 Haurin, D. and L. Gill (2002), “The Impact of Transaction Costs and the Expected 

Length of Stay on Homeownership”, Journal of Urban Economics 51: pp. 563-584. 

 Haurin, D., T. Parcel and R. Haurin (2002), “Does Homeownership Affect Children‟s 

Outcomes?”, Real Estate Economics, No. 30, pp. 635–666. 

 Hirayama, A. (2010), “The Role of Home Ownership in Japan’s Aged Society”, 

Journal of Housing and the Built Environment (25): pp. 175–191. 

 Igan, Deniz, and Prakash Loungani, “Global Housing Cycle,” IMF Working Paper, 

WP/12/217, August 2012. 

 Jappelli, T., and M. Pagano. 1994. Saving, Growth and Liquidity Constraints. The Quarterly 

Journal of Economics 109 :83–109. 

 Jencks, C. and S. Mayer (1990), “The Social Consequences of Growing up in a Poor 

Neighborhood”, 

 Khiabani, N. (2010). How Important are Oil and Money Shocks in Explaining 

Housing Market Fluctuations in an Oil-exporting Country? Evidence from Iran. 

MPRA Paper 34041, University Library of Munich, Germany, 2010; revised 01 Mar 

2011. https://ideas.repec.org/p/pra/mprapa/34041.html 

 Lastrapes, W. (2002). The Real Price of Housing and Money Supply Shocks: Time 

Series Evidence and Theoretical Simulations. Journal of Housing Economics 11: 40–

74. https://ideas.repec.org/p/fth/georec/00-479.html 

https://ideas.repec.org/a/eee/jhouse/v17y2008i1p65-87.html
http://www.rba.gov.au/speeches/2010/sp-so-180510.html
https://ideas.repec.org/p/pra/mprapa/34041.html
https://ideas.repec.org/p/fth/georec/00-479.html


151 
 

 Laurence Lynn and Michael McGeary, eds., Inner-City Poverty in the United States, 

pp. 111-86. Washington, D.C. National Academy Press. 

 Li, X. 2001. Mortgage Market Development, Savings, and Growth. IMF Working Paper 

WP/01/36. 

 Majale, M., G. Tipple, and M. French. 2011. Affordable Land and Housing in Asia: Volume 2. 

United Nations Human Settlement Program (UN-HABITAT). Nairobi: Union Publishing 

Services. 

 Malpezzi, S. 1990. Urban Housing and Financial Markets: Some International Comparisons. 

Urban Studies 27(6): 971–1022. 

 Mehta, Meera, and Dinesh Mehta. 1991. Housing Finance System and Urban Poor. 

Economic and Political Weekly XXVI (17, 1): 110. 

 Miles, D. and V. Pillonca (2008), “Financial Innovation and European Housing and 

Mortgage Markets”, Oxford Review of Economic Policy, Vol. 24(1), pp. 145–175 

 Mishkin, F., 2001. The transmission mechanism and the role of asset prices in 

monetary policy, NBER Working Paper, no. 8617. 

 Klyuev, V., and P. Mills. 2007. Is Housing Wealth and “ATM”? The Relationship between 

Household Wealth, Home Equity Withdrawal and Saving Rates. IMF Staff Papers 54(3): 

539–5621. 

 Sherraden, M. (1991), “Assets and the Poor: A New American Welfare Policy”, 

Armonk, NY and M. E. Sharpe, Inc., London. 

 Tan, A. and Voss, G. (2003). “Consumption and Wealth in Australia”, The Economic 

Record, 79, 39—56. 

 Thai-Ha Le (2015). Do Soaring Global Oil Prices Heat up the Housing Market? 

Evidence from Malaysia. Economics: The Open-Access, Open-Assessment E-Journal, 

9 (2015-27): 1—30. http://dx.doi.org/10.5018/economics-ejournal.ja.2015-27 

 Yates, J and B. Bradbury, (2010), “Home ownership as a (crumbling) fourth pillar of 

social insurance in Australia', Journal of Housing and the Built Environment, 25(2): 

pp. 193-211. 

 

http://dx.doi.org/10.5018/economics-ejournal.ja.2015-27

