
 

  رونق و رکود رونق و رکود   ييدوره هادوره ها  جادجادییاا  للییدلادلا  ییبررسبررس
    در بخش مسکندر بخش مسکن    

  13941394تا تا   13921392  ييسال هاسال ها  ييبر دوره رکودبر دوره رکود  ددییتاکتاک  بابا
  

 1 یچگن یعل  
 2 يقائد یعل  

  

  چکیده
مواجه بوده است ) ادوار تجاري(هاي رونق و رکود بخش مسکن ایران همواره با دوره

تا  1392دوره رکودي حاکم بر بخش مسکن در طی سال هاي  رسدبا این وجود به نظر می
این تحقیق به بررسی دلایل ایجاد رونق و رکود  در. از عمق بیشتري برخوردار است 1394

نتایج تحقیق . پرداخته شده است 1394تا  1392در بخش مسکن با تاکید بر دوره رکودي 
حاکی از این است که دو دسته عوامل درون و برون بخشی منجر به ایجاد ادوار تجاري در 

عوامل برون بخشی  .هاي مذکور شده اندبخش مسکن به خصوص ایجاد رکود در طی سال
ایجاد رونق و رکود در بخش مسکن شامل فضاي نامناسب کسب و کار و کاهش رشد 
اقتصادي، تغییر و تحولات بازار پول، بودجه عمومی، درآمدهاي مالیاتی و نوسانات در 
بازار نفت است و عوامل درون بخشی شامل عدم تطابق الگوي عرضه و تقاضاي در بخش 

ان غیر حرفه اي و نهادهاي مختلف به بخش مسکن، سازندگوج مسکن، ورود و خر
صنعت ساخت و ساز و دوره طولانی ساخت، عدم وجود زیرساخت هاي اطلاعاتی، 

 .قانونی و مالیاتی مناسب و همچنین عدم وجود زیرساخت هاي نهادي است

ادوار تجاري، سرمایه گذاري، قیمت مسکن، تولید ناخالص داخلی،  :کلمات کلیدي
  د خانوار، درآمد نفتی، مالیات، عرضه و تقاضا مسکندرآم

                                                
 يو اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرساز يزیکل دفتر برنامه ر ریمد.  1
  کارشناس ارشد اقتصاد مسکن.  2
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  مقدمه -1
اي با بسیاري هاي اقتصادي است که داراي ارتباط گستردهبخش مسکن از جمله بخش

ی از تشکیل سرمایه ناخالص کشور و هاي اقتصادي است و سهم بالایبخش از صنایع و
هاي این بخش درصد عالیتن فهمچنی. افزوده کشور را به خود اختصاص داده استارزش

رو هر از این. نمایدمستقیم ایجاد میی از اشتغال کشور را به صورت مستقیم و غیربالای
توجهی در هاي این بخش می تواند باعث تغییرات قابلگونه تغییر و تحول در فعالیت

  .صنایع و خدمات مرتبط، وضعیت اشتغال و در نهایت اقتصاد خانوارهاي کشور گردد
رسی بلندمدت بازار مسکن در ایران حاکی از وجود نوسانات شدید در متغیرهاي این بر

بخش از جمله قیمت مسکن، ارزش افزوده و سرمایه گذاري است به طوریکه بازار مسکن 
  .ساله شاهد یک پدیده رونق و در پی آن رکود بوده است 6تا  4همواره طی یک دوره 

خش مسکن را می توان به عوامل درون و برون ایجاد دوره هاي رونق و رکود در ب 
   از جمله عوامل درون بخشی ایجاد ادوار تجاري بخش مسکن را . بخشی تقسیم نمود

توان عدم تطابق الگوي عرضه و تقاضا مسکن، وجود انگیزه هاي سوداگرانه به دلیل می
و وجود ضعف زیرساخت هاي اطلاعاتی، قانونی و مالیاتی، ساختار نامناسب تولید 

اي در بخش مسکن، ضعف تکنولوژي و دوره طولانی ساخت، عدم سازندگان غیر حرفه
هاي نهادي و همچنین عدم رعایت الزامات و مقررات شهري بر اساس  وجود زیرساخت

  . هاي توسعه جامع و تفصیلی شهري نام برد طرح
رد اقتصادي، همچنین با توجه به ارتباط متغیرهاي بخش مسکن با متغیرهاي کلان و خ

این بخش از متغیرهاي برون بخشی از جمله تغییر و تحولات در بازار پول، نقدینگی و 
   تورم، بخش حقیقی اقتصاد و اقتصاد خرد خانوار،  بودجه دولت و بازار نفت نیز متاثر

  .گرددمی
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گیري هاي رونق و رکود و نحوه شکلدر این مقاله در ابتدا به بررسی بلندمدت دوره
       گذاري،شده، سپس متغیرهاي بخش مسکن از جمله سرمایهها پرداختهن دورهای

پس از . هاي اخیر مورد بررسی قرار گرفته استافزوده و قیمت مسکن در طی سالارزش
بخشی ایجاد ادوار تجاري بخش مسکن با تاکید بر دوره رکودي آن به دلایل برون و درون

شده و در انتها نیز نتیجه گیري و پیشنهادات ارائه گردیده  پرداخته 1394تا  1392هاي  سال
  .است

  هاي رونق و رکودبررسی بلندمدت دوره -2
هاي رونق و رکود از متغیرهاي در مطالعات اقتصادي حوزه مسکن جهت بررسی دوره

گذاري در افزوده، پروانه هاي ساختمانی یا میزان سرمایهمختلفی از جمله قیمت، ارزش
دهنده رسد بهترین متغیر واقعی نشانگردد با این وجود به نظر میکن استفاده میبخش مس

هاي شروع شده توسط گذاري در ساختمانرونق یا رکود در بخش مسکن میزان سرمایه
  . بخش خصوصی است

گذاري و ساخت و سازهاي بخش مسکن در ایران توسط بخش خصوصی عمده سرمایه
هاي رکود در بخش مسکن، عموما بخش خصوصی فعال انهبا شروع نش. پذیردصورت می

دهد و با ظهور هاي جدید خود را در این بخش کاهش میدر حوزه مسکن، سطح فعالیت
  .یابدگذاري جدید در بخش مسکن افزایش میهاي رونق در بخش مسکن، سرمایههنشان
ذاري بخش گنکته قابل توجه در بخش مسکن ایران این است که نرخ رشد سرمایه 

ی با قیمت مسکن شده از ضریب همبستگی بسیار بالای هاي شروعخصوصی در ساختمان
پیداست این ضریب همبستگی با قیمت  1برخوردار است و همانطور که از نمودار شماره 

به عبارت دیگر می توان قیمت مسکن و عوامل تاثیر گذار بر  .حقیقی مسکن بیشتر است
وامل اصلی ایجاد کننده دوره هاي رونق و رکود در بخش قیمت مسکن را به عنوان ع

  . مسکن نام برد
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نرخ رشد قیمت مسکن و سرمایه گذاري در ساختمان هاي شروع شده توسط : 1نمودار شماره 
  بخش خصوصی

  
  ا و سامانه ثبت معاملات املاك کشور.ا.بانک مرکزي ج: ماخذ

  سکننحوه شکل گیري دوره هاي رونق و رکود در بخش م - 3
به طور کلی نحوه شکل گیري دوره هاي رونق و رکود را می توان به صورت نمودار 

به دلیل کمبود نسبی عرضه (با افزایش قیمت مسکن در بخش مسکن . نشان داد 2شماره 
مسکن و همچنین ایجاد شوك در یکی از عوامل موثر برون بخشی مسکن از جمله نرخ 

تقاضاي سوداگرانه و همچنین بازدهی سرمایه گذاري در ، ...)ارز، تورم، افزایش نقدینگی و
بخش مسکن افزایش می یابد و به تبع آن سرمایه گذاري در ساختمان هاي شروع شده با 
ورود فعالین بخش ساخت و ساز به خصوص سرمایه گذاران غیرحرفه اي به بخش مسکن 

در پی آن با وقفه زمانی . افزایش می یابد و اصطلاحا بازار مسکن با رونق مواجه می گردد
بازار مسکن با افزایش عرضه و ) با توجه به طول دوره ساخت مسکن در ایران(ساله  3تا  2

اشباع مواجه شده و پس از آن روند معکوس در بازار مسکن شروع می شود به طوریکه 
بازار مسکن به دلیل عرضه مازاد و عموما تغییر یا شوك در عوامل موثر برون بخشی 

، با ثبات نسبی ...)چون رکود اقتصادي، کاهش قدرت خرید خانوار، کنترل نقدینگی وهم(
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در قیمت مواجه گردیده و تقاضاي سوداگرانه از بازار حذف می گردد و سازندگان غیر 
حرفه اي و بخشی از سازندگان حرفه اي نیز از بازار خارج می گردند در نتیجه مجددا 

  .  کاهش عرضه و افزایش قیمت روبرو می شودبازار مسکن با وقفه زمانی با 
ق و رکود در بازار مسکن این  بنابراین نکته قابل تامل در شکل گیري دوره هاي رون

از جمله (که در شکل گیري این دوره ها، علاوه بر عوامل درون بخشی بازار مسکن  است
، عوامل ...)دوره ساخت طولانی، ورود و خروج سازندگان غیرحرفه اي، کمبود عرضه و

همچون قدرت خرید خانوار، نقدینگی، تورم عمومی، نرخ بهره،  وضعیت ( برون بخشی 
  .نیز دخیل می باشند...) تولید ناخالص داخلی، بودجه دولت و

  نحوه شکل گیري دوره هاي رونق و رکود در بخش مسکن: 2نمودار شماره 
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  حقیقت آشکار در بخش مسکن -4
اي پیشین ذکر گردید بین تغییرات در قیمت مسکن و تغییرات همانطور که در قسمت ه

به عنوان یکی از (در سرمایه گذاري شروع شده توسط بخش خصوصی در بخش مسکن 
همبستگی بالا و رابطه مستقیمی وجود ) رونق و رکود در این بخش هپارامترهاي نشان دهند

بخش مسکن نیز افزایش می دارد و با افزایش قیمت مسکن، سرمایه گذاري شروع شده در 
  . یابد
دهد که باید نشان می) 1نمودار شماره (هاي گذشته در بخش مسکن تجارب دهه 

الذکر را به عنوان یک حقیقت آشکار در بخش مسکن پذیرفت و به نظر رابطه مستقیم فوق
م وجود رسد تا زمانیکه که شرایط ساختاري اقتصاد کلان ایران تغییر نیافته و به دلیل عدمی

، اقتصاد ملی با ...هاي تولیدي و حاد مردم در بخشگذاري آبستر مناسب جهت سرمایه
یز وجود نقدینگی سرگردان و تقاضاهاي سوداگرانه مواجه است، این حقیقیت آشکار ن

تواند منجر به ایجاد رونق یا کننده قیمت مسکن، میبی ثبات لذا هر عامل. خواهد داشت
     یگر ایجاد نوسان در متغیرهاي واقعی بخش مسکن همچون رکود یا به عبارت د

  .افزوده در این بخش گرددگذاري و ارزشسرمایه

  )1394تا  1392سال هاي (وضعیت موجود بازار مسکن  بررسی -5
حاکی از این است که در ادامه ادوار ) 1جدول شماره ( بررسی متغیرهاي بخش مسکن 
 1392، از اواسط سال 1392تا  1390ره رونق سال هاي تجاري، بازار مسکن پس از طی دو

-می    ولی به نظر. ها مواجه شده استبا ثبات در قیمت و رکود در سطح فعالیت 1394تا 

رسد این رکود نسبت به سایر رکودهاي روي داده در بخش مسکن از عمق بیشتري 
گذاري در رمایهس(ذاري در بخش مسکن گطوریکه نرخ رشد سرمایهبرخوردار باشد به

با  1393و  1392هاي  در طی سال) ع شده توسط بخش خصوصیهاي شرو تمانساخ
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هاي ساختمانی  تعداد واحدهاي مسکونی در پروانه است واي مواجه گردیده سابقهکاهش کم
  . نیز داراي رشد منفی قابل توجهی است 1394علاوه بر دو سال مذکور در سال 

بینی  منفی گردیده و پیش 1392ه بخش مسکن در سال همچنین نرخ رشد ارزش افزود
 1394و  1393هاي شود با توجه به کاهش تقاضاي صدور پروانه ساختمانی در سالمی

دیگر با توجه به کاهش از طرف . نیز منفی باشد 1394افزوده در سال نرخ رشد ارزش
از کل  شده به بخش مسکنها در بخش مسکن، سهم تسهیلات پرداخت سطح فعالیت

 10به حدود  1394تسهیلات بانکی سیر نزولی داشته و این سهم در شش ماهه اول سال 
  .درصد کاهش یافته است

  1394تا  1385وضعیت بخش مسکن در طی دوره : 1جدول شماره 

 سال

نرخ رشد 
قیمت اسمی 

مسکن 
 )درصد(

نرخ رشد ارزش 
افزوده بخش 

مسکن به قیمت 
 )درصد(ثابت 

بخش  سهم
مسکن از 

سهیلات ت
بانکی 

 )درصد(

نرخ رشد واحد 
مسکونی در پروانه 

هاي ساختمانی 
 )درصد(

نرخ رشد سرمایه گذاري در 
ساختمان جدید شروع شده 

توسط بخش خصوصی به قیمت 
 )درصد(ثابت 

1385 28 8 - _ 23 2 

1386 82 38 _ 51 69 

1387 18 14 _ 5 - 5 

1388 10 - 4 - _ 14 - 12 - 

1389 8 4 _ 34 6 

1390 18 2 17 1 3 - 

1391 45 2 13.5 8 - 4 

1392 34 2 12.2 7 - 11 - 

1393 5 2 - 12.2 39 - 5 - 

1394 
2.2 - 

 )شش ماهه(
_ 

10.5 

 )ش ماهه  

18 - 

 )پنج ماهه(
_ 
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ره با تاکید بر دو(هاي رونق و رکود در بخش مسکن  گیري دوره دلایل شکل -6
  ):1394تا  1392رکودي 

کننده رونق و رکود در هاي پیشین ذکر گردید عوامل ایجادهمانگونه که در قسمت
به عبارت دیگر . گردندبخشی تقسیم میبخش مسکن، به دو دسته عوامل درون و برون

علاوه بر عوامل درون بخشی، عوامل برون بخشی نیز در ایجاد ادوار تجاري بخش مسکن 
  . باشندمی تاثیرگذار

کننده ادوار تجاري در در زیر به ترتیب به بررسی عوامل برون و درون بخشی ایجاد
  .شودبخش مسکن پرداخته می

  :بخشی ایجاد کننده ادوار تجاري در بخش مسکنعوامل برون: الف
ها و بازارهاي مختلف بخش ي مهم اقتصاد ملی ازبخش مسکن به عنوان یکی از اجزا

هاي پذیرد و نوسانات و تغییر و تحولات در این بازارها و بخشتاثر میاقتصادي کشور 
بازار پول، بخش حقیقی . گرددمی ایجاد شوك و یا نوسان در بخش مسکناقتصادي باعث 

هاي اقتصادي اقتصاد، بودجه خانوار دولت، و بازار نفت، از جمله این بازارها و بخش
الذکر با ادوار تجاري بخش و بخش هاي فوقدر ذیل به بررسی ارتباط بازارها . است

  .پرداخته شده است 1394تا  1392مسکن به خصوص در دوره رکودي 
  بازار پول -1

ی در روند متغیرهاي اقتصاد ایمتغیرهاي بازار پول از جمله عواملی است که نقش بسز
د توانهاي مختلف اقتصادي دارند و سیاستگذاري صحیح در این بازار میکلان و بخش

     رسد در هاي مختلف اقتصادي گردد با این وجود به نظرباعث رشد و توسعه بخش
هاي اخیر به دلیل عدم استقلال بانک مرکزي و همچنین کسري بودجه قابل توجه دهه

هاي مختلف از منابع پر قدرت بانک مرکزي جهت تامین منابع ها و استفاده دولتدولت
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از مواقع تبدیل درآمدهاي هنگفت نفتی به ریال، بازار پول  نیاز خود و در برخیمالی مورد
  .با نرخ رشد نقدینگی بالا مواجه بوده است

ي معاملاتی مصرفی در کل افزایش نرخ رشد نقدینگی عموما منجر به افزایش تقاضا
گردد و در پی آن علاوه بر افزایش در بازارهاي خاص از جمله بازار مسکن می اقتصاد و

توجهی ها، قیمت کالاهاي غیرقابل مبادله همانند مسکن نیز افزایش قابلقیمتسطح عمومی 
  .یابدمی

) 3نمودار شماره (بررسی بلندمدت تورم عمومی و نرخ رشد قیمت مسکن و نقدینگی 
هر چند نوسانات قیمت در بازار مسکن به دلیل وجود تقاضاي سوداگرانه در  دهدنشان می

ت در سطح عمومی قیمت ها و نقدینگی است ولی این سه متغیر این بازار بیشتر از نوسانا
 22و  21، 20به ترتیب داراي میانگین نرخ رشد حدود ( داراي میانگین نرخ رشد نزدیک 

به عبارت دیگر با افزایش . اندروند بودهتقریبا هم و) 1393تا  1370درصد در طی دوره 
  . یابدت مسکن نیز افزایش مینرخ رشد نقدینگی، تورم عمومی و در تبع آن قیم

 1393و  1392هاي بررسی متغیرهاي نقدینگی، تورم عمومی و قیمت مسکن در سال
دهد با توجه به اعمال سیاست کنترل نقدینگی و اعمال نظارت بیشتر بر بازار پول نشان می

ازار ، ورود نقدینگی سرگردان به بازار مسکن نیز کاهش یافته و این ب1و موسسات اعتباري
با ثبات قیمت مواجه شده و با توجه به حقیقت آشکار نام برده شده در بازار مسکن، 

  .گذاري و فعالیت در بخش حقیقی و ساخت و ساز مسکن نیز کاهش یافته استسرمایه
  

                                                
لی بخش درصد اعلام شده است  و 38رقم کم سابقه  1392لازم به ذکر است هرچند نرخ رشد نقدینگی در سال  - 1

هاي  و وارد نمودن آمار میزان سپرده  قابل توجهی از این افزایش نرخ به دلیل اعمال نظارت بیشتر بر موسسات اعتباري
جذب شده توسط برخی از موسسات اعتباري که تا پیش از این به صورت غیرمجاز فعالیت داشته اند به آمار نقدینگی 

  .  کشور می باشد
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  )درصد(نرخ رشد نقدینگی، تورم عمومی و قیمت مسکن: 3نمودار شماره 

  
  ندگانا و محاسبات نگار.ا.بانک مرکزي ج: ماخذ

متغیر دیگر بازار پول که بر بازار مسکن تاثیر می گذارد نرخ سود واقعی سپرده ها و 
به منظور کارکرد بهینه بازار پول، نرخ سود اسمی می بایست به . تسهیلات بانکی است

گونه اي تعیین گردد که سود واقعی سپرده هاي بانکی به میزان بسیار کمی منفی و نرخ 
  .به میزان بسیاري کمی مثبت گردد سود تسهیلات بانکی

در صورتیکه نرخ سود واقعی سپرده هاي و تسهیلات بانکی به میزان قابل توجهی  
مثبت باشد انگیزه سرمایه گذاري در بخش هاي مختلف اقتصادي کاهش می یابد و 
اشخاص نقدینگی خود را در بانک ها و موسسات اعتباري سپرده گذاري می نمایند و در 

ه نرخ سود واقعی به دلیل تورم عمومی بالا و  تعیین دستوري نرخ سود بانکی، صورتیک
کاهش یافته یا منفی گردد میزان سپرده هاي مدت دار در سیستم بانکی کاهش می یابد و 

  .بخشی از نقدینگی به بازارهاي رقیب از جمله بازار مسکن سوق پیدا می کند
عموما منفی یا به  1392تا  1371طی دوره   هاي بانکی در ایراننرخ سود واقعی سپرده

توجهی طور قابلبه 1394و1393هاي است ولی این نرخ در سالکمی مثبت بودهمیزان بسیار
  ).4نمودار شماره (است سال اخیر رسیده 24افزایش یافته و به بالاترین میزان در طی 
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 1393و  1392هاي افزایش نرخ سود واقعی سپرده ها و تسهیلات بانکی در سال  
هاي واقعی اقتصاد از جمله گذاري در بخشباعث شده است از یک طرف انگیزه سرمایه

گذاري در ساخت و ساز مسکن کاهش یابد و از طرف دیگر اشخاص نقدینگی سرمایه
ذاري نمایند و حتی خانواري که انگیزه گها و موسسات اعتباري سپردهخود را در بانک

مسکن دارند نیز تقاضاي خود را به تعویق بیندازند لذا بازار مسکن  خرید مصرفی در بخش
گذاري در حوزه ساخت و ساز با کاهش تقاضا و ثبات قیمت مواجه گردیده و سرمایه

  .مسکن کاهش یافته است
ها و تسهیلات بانکی باعث شده است که در طی همچنین بالا بودن نرخ سود سپرده

هاي هاي دولت در خصوص اعطاي تسهیلات در بافتبرنامه 1394تا  1392هاي سال
ی توسط بانک ها به دلیل بالا بودن هزینه پول عملیاتی نگردد و فرسوده و مناطق روستای

  . هاي فرسوده نیز با رکود مواجه باشنداین حوزه ها به خصوص ساخت و ساز دربافت
  )درصد(هاي بانکینرخ سود واقعی سپرده: 4نمودار شماره 

  
  ا و محاسبات نگارندگان.ا.بانک مرکزي ج: ذماخ

هاي بانکی، باعث افزایش تمایل افراد از طرف دیگر بالا بودن نرخ واقعی سود سپرده
  گذاري درهاي مدت دار و کاهش تمایل افراد به سپردهگذاري در حساببه سپرده
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ن مساله نیز که ای) 5نمودار شماره (هاي مذکور شده است هاي دیداري در طی سالحساب
ها و افزایش نرخ سود تسهیلات بانکی و در زمینه افزایش هزینه تامین پول براي بانک

هاي مختلف گذاري در بخشنتیجه عدم تمایل اشخاص و خانوارها به تقاضا یا سرمایه
  1 .اقتصادي از جمله بخش مسکن را ایجاد نموده است

  

  نرخ رشد سپرد هاي دیداري: 5نمودار شماره 

  
  ا.ا.بانک مرکزي ج: اخذم

هاي آماري نشان بررسی. ول استنکته قابل تامل دیگر در بازار پول، سرعت گردش پ
 سرعت گردش پول در طی سال هاي اخیر همواره کاهشی بوده) 6نمودار شماره (دهد  می

ی کمتري برخوردار یتکنولوژي در این بازار، از کارا است و بازار پول با وجود پیشرفت
به عبارت دیگر سیستم بانکی کشور به عنوان یک ابزار مهم و موثر در رشد و . تشده اس

هر چند . هاي مختلف اقتصادي نتوانسته است به درستی به ایفاي نقش بپردازدتوسعه بخش

                                                
نرخ  رسمی سود سپرده هاي مدت دار در مقایسه با تورم پایین بود ولی موسسات اعتباري هر چند  1392در سال  -  1

به منظور جذب سپرده  بیشتر، عملا نرخ سود بیشتري نسبت به نرخ سود رسمی اعلام شده به سپرده گذارن پرداخت 
ي اقتصادي باعث افزایش سهم می نمودند که این مساله در کنار عدم وجود بازدهی مناسب در سایر بازارها و بخش ها

 .سپرده هاي مدت دار و کاهش نرخ رشد سپرده هاي دیداري در موسسات اعتباري در این سال شده است
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این مساله به خصوص در سال هاي اخیر به دلیل عدم شرایط نامناسب اقتصادي از جمله 
زایش معوقات و بدهی دولت و بخش خصوصی به هاي اقتصادي و همچنین افتحریم

از عملکرد نامناسب سیستم ی، ناشی ده است ولی بخشی از این عدم کارایسیستم بانکی بو
اختصاص بخش قابل توجهی از منابع بانکی به خرید و احداث ساختمان توسط  بانکی و

ار مسکن و و حبس این منابع در باز 1391و  1390هاي ها به خصوص در سالخود بانک
  . ساختمان به دلیل رکود معاملاتی در این بازار است

  

  سرعت گردش پول: 6نمودار شماره

  
  ا و محاسبات نگارندگان.ا.بانک مرکزي ج: ماخذ

باشند نکته آخر اینکه سیاست هاي پولی در حوزه مسکن از انعطاف لازم برخوردار نمی
. یط اقتصادي بخش مسکن وجود نداردو امکان تغییر سریع این سیاست ها متناسب با شرا

این در حالیست که به منظور کاهش دامنه نوسانات در بخش مسکن، بازار پول با شروع 
هاي انقباضی اعمال نماید و با بایست به سرعت سیاستهاي رونق در این بخش، مینشانه

صورت  هاي انبساطی اتخاذ نماید در اینهاي رکود در بخش مسکن، سیاستشروع نشانه
به عبارت دیگر بازار پول در بخش . یابددامنه نوسانات متغیرها در بخش مسکن کاهش می

  .گیري مواجه استمسکن با تاخیر در تصمیم
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 تولید ناخالص داخلی و بودجه خانوار-2

فضاي کسب و کار مناسب و بهبود روند تولید ناخالص داخلی از جمله عوامل 
شود د مناسب و پایدار تولید ناخالص داخلی باعث میرش. تاثیرگذار بر بازار مسکن است

هاي انداز خانوار و فعالین به بخشتوجهی از نقدینگی و پساز یک طرف بخش قابل
بازي در بازارهاي تولیدي و واقعی اقتصاد تزریق گردد و زمینه سوداگري و تقاضاي سفته

ثبات مواجه گردد از  مختلف از جمله بازار مسکن کاهش و به تبع آن قیمت مسکن با
گذاري و ساخت و ساز و طرف دیگر درآمد و توان اقتصادي خانوار و در نتیجه سرمایه

  .همچنین تقاضاي مصرفی متناسب با نیاز کشور در بخش مسکن افزایش یابد
هاي تولید ناخالص داخلی کشور پس از طی یک دوره پررونق و با رشد مدوام در سال

با وجود درآمدهاي سرشار نفتی، از رشد کم و پرنوسانی  1387، از سال 1386تا  1378
فضاي نامناسب کسب و کار و کاهش نرخ رشد ). 7نمودار شمار (برخوردار بوده است

از (اقتصادي ضمن ایجاد نوسانات در بازارهاي داراي تقاضاي سرمایه اي و سفته بازي 
مد واقعی و توان اقتصادي ، باعث کاهش درآ...)جمله بازار مسکن، طلا، ارز، بورس و

ین به دلیل رشد پای 1393تا  1387یده است به طوریکه در طی سال هاي خانوارها نیز گرد
کمتر (ن بوده خانوار همواره منفی یا بسیار پاییاقتصادي و تورم بالا، نرخ رشد واقعی درآمد 

هاي مذکور، و اثرات تجمعی عدم افزایش درآمد واقعی خانوار طی سال) درصد 3از حدود 
منجر به کاهش قدرت خرید خانوار در بخش مسکن و ایجاد رکود در این بخش گردیده 

هاي به عبارت دیگر یکی از عوامل مهم در ایجاد رکود در بخش مسکن طی سال. است
نمودار (ده است ، کاهش رشد اقتصادي و رکود اقتصادي حاکم برکشور بو1394تا  1392

  .)7شماره 
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  )درصد(نرخ رشد واقعی تولید ناخالص داخلی و درآمد خانوار شهري : 7 نمودار شماره

  
  ا.ا.مرکز آمار ایران و بانک مرکزي ج: ماخذ

 بودجه عمومی و درآمدهاي نفتی -3

هاي نفتی در بودجه عمومی، در ایران طی سالیان گذشته با توجه به سهم بالاي درآمد
هزینه کرد دولت در اقتصاد ملی داشته  این درآمدها عموما نقشی تعیین کننده در میزان

طوریکه با افزایش درآمدهاي نفتی، مخارج دولت افزایش یافته است و به اصطلاح است به
ی که درآمدهاي نفتی کاهش یافته دولت ها یانبساط مالی اتفاق افتاده است و در دوره ها

در نهایت اتخاذ  مجبور به اخذ درآمدهاي مالیاتی بیشتر و استقراض از بانک مرکزي و
  . اندسیاست انقباضی مالی بوده

با این وجود با توجه به مداخله اندك مالی دولت در بخش مسکن و خصوصی بودن 
هاي بخش مسکن، انبساط یا انقباض بودجه عمومی، به صورت مستقیم نقش فعالیت

چندانی در بخش مسکن نداشته است ولی به واسطه نقش نفت در بودجه عمومی و 
تواند چنین تاثیرات بودجه عمومی بر اقتصاد ملی و درآمد خانوار، این بودجه میهم

  .توجهی بر بخش مسکن بگذاردتاثیرات قابل
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سو مخارج بودجه عمومی دولت و بخش حقیقی یکبا افزایش درآمدهاي نفتی از
اقتصاد رشد یافته و به تبع آن درآمد خانوار و بخش خصوصی جهت خرید مسکن و 

سو با گردد و از دیگرگذاري نیز افزایش یافته و بخش مسکن با رونق مواجه میهسرمای
یابد که ها از این درآمد، نرخ رشد نقدینگی افزایش میافزایش درآمد نفتی و استفاده دولت

       نتیجه افزایش قیمت و همچنینبه بروز بیماري هلندي و دراین مساله نیز منجر
) ش مسکنخبا توجه به حقیقت آشکار نام برده شده در ب( مسکنگذاري در بخش سرمایه

  .شودمی
ها با کاهش درآمدهاي نفتی نیز به دلیل انقباض بودجه عمومی و همچنین تمایل دولت

به افزایش درآمدهاي مالیاتی جهت جبران کاهش درآمدهاي نفتی، بخش حقیقی اقتصاد و 
از طرف دیگر نرخ رشد نقدینگی نیز تا درآمد خانوار با کاهش رشد مواجه می گردد و 

یابد که مجموعه این عوامل عموما باعث کاهش تقاضا، ثبات قیمت و حدودي کاهش می
کاهش سرمایه گذاري در بخش مسکن می گردد و همچنین با کاهش درآمدهاي نفتی، 

  .دولت ها قادر به ایفاي نقش حداقلی خود نیز در بخش مسکن نمی باشد
که در ) 8نمودار شماره (دهد مستقیم و غیرمستقیم مالیاتی نشان می بررسی درآمدهاي

درآمدهاي مالیاتی به  وجود رکود اقتصادي حاکم برکشور، با 1393و  1392هاي سال
در بودجه عمومی از  هاي اقتصاديمنظور جبران کاهش درآمدهاي نفتی ناشی از تحریم

درآمدهاي مستقیم و  1393ر سال طوریکه داند بهی برخوردار بودهنرخ رشد بالای
درصد افزایش یافته است این درحالیست که  60و  30غیرمستقیم مالیاتی به ترتیب حدود 

بایست جهت جلوگیري از کاهش توان اقتصادي بخش ها میدر شرایط رکودي دولت
  .خصوصی و خانوارها، درآمدهاي مالیاتی کمتري اخذ نمایند
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  )درصد(رآمدهاي مستقیم و غیرمستقیمنرخ رشد د -8نمودار شماره 

  
  ا .ا.بانک مرکزي ج: ماخذ

جدول شماره (دهد نیز نشان می 1394مقایسه ارقام قانون بودجه عمومی دولت در سال 
، درآمدهاي مالیاتی 1بینی کاهش درآمدهاي نفتیکه به دلیل کاهش قیمت نفت و پیش) 2

درصد نسبت به سال  28، حدود )یمشامل درآمدهاي مالیاتی مستقیم و غیرمستق(دولت 
هاي مالیاتی و ز این افزایش ناشی از گسترش پایههرچند بخشی ا. رشد داشته است 1393

توجه توجه این است که افزایش قابلافزوده بوده ولی نکته قابلافزایش مالیات بر ارزش
  .هاي اخذ شده از اقتصاد، در شرایط تداوم رکودي روي داده استمالیات
شود به دلیل کاهش بـیش  پیش بینی می 1394چنین در رابطه با بودجه عمومی سال هم

و ) شده در بودجه عمومیبینینسبت به قیمت پیش(درصدي قیمت نفت در این سال  30از 
درصـدي   10درصدي درآمدهاي نفتی در بودجه عمومی، با کسري حداقل  30سهم بالغ بر 

جهی از توکه می توان انتظار داشت بخش قابل ه گرددمواج) هزار میلیارد ریال 250معادل (
  . هاي سرمایه اي جبران گرددیآن از محل کاهش تملک دارای

                                                
منابع درآمدي حاصل از واگذاري درآمدهاي سرمایه اي که بخش قابل توجهی  1394بر اساس قانون بودجه سال  - 1

 .درصد کاهش یافته است 30 از آن را فروش نفت به خود اختصاص می دهد حدود



  اقتصاد مسکني علمی  نامه فصل  مقالات  28  
 

  خلاصه قانون بودجه عمومی دولت: 2جدول شماره

 سال
1393  

 )میلیارد ریال(
1394  

 )میلیارد ریال(
 نرخ رشد

 )درصد(

 منابع

شامل درآمدهاي مالیاتی و سایر (در آمدها 
 )درآمدها

1,003,488 1,288,509 28.4 

شامل (واگذاري دارایی هاي سرمایه اي
 ...)درآمدهاي نفتی و

798,795 564,824 29.3 - 

 12.2 347,034 309,377 واگذاري دارایی هاي مالی

 مصارف

 17 1,747,229 1,493,325 هزینه هاي جاري

 23.4 508,854 412,509 تملک دارایی هاي سرمایه اي

 - 48.1 106,734 205,826 ایی هاي مالیتملک دار

) مصارف(جمع منابع 
 عمومی دولت

 11.9 2,362,817 2,111,659 عمومی دولت منابع و مصارف بودجه

  کشور 1394و  1393جداول قانون بودجه سال : ماخذ

توان نتیجه گرفت که به دلیل مشکلات سـاختاري در  الذکر میلذا با توجه به موارد فوق
هاي جاري ه و وابستگی بودجه به درآمدهاي نفتی و همچنین سهم بالاي هزینهقانون بودج

و ) 1394و  1393درصد در قانون بودجه سـال هـاي    75حدود (در بودجه عمومی دولت 
اجبار دولت به افزایش درآمدهاي مالیاتی در شرایط کاهش درآمدهاي نفتی، بودجه عمومی 

ه است به خروج اقتصاد از رکود و ایجاد رونق نتوانست 1394تا  1392دولت طی سال هاي 
از طرف دیگـر  . هاي مختلف اقتصادي از جمله بخش مسکن کمک چندانی نمایددر بخش

هـاي بودجـه اي حـداقلی خـود در بخـش      ها دولت قادر به ایفاي کامل نقشطی این سال
تخصیص داده اي هاي مذکور روند اعتبارات یارانهطوریکه در سالمسکن نیز نشده است به

بـه تعمیـق رکـود در بخـش     کاهش یافته و مجموعه این عوامل منجر شده به بخش مسکن
  .مسکن شده است
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  عوامل درون بخشی ایجاد ادواري تجاري در بخش مسکن: ب
بخشی از دلایل ایجاد ادوار تجاري در بخش مسکن به مسایل و مشکلات درونی بخش 

توان بخشی ایجاد ادوار تجاري بخش مسکن را میاز جمله عوامل درون . گرددمیمسکن بر
هـاي سـوداگرانه بـه دلیـل ضـعف      عدم تطابق الگوي عرضه و تقاضا مسکن، وجود انگیزه

-هاي اطلاعاتی، قانونی و مالیاتی، ساختار نامناسب تولید و وجود سازندگان غیرزیرساخت

عت ساختمان حرفه اي در بخش مسکن و ضعف تکنولوژي و دوره طولانی ساخت در صن
در زیـر بـه عوامـل    . هاي نهادي در بخش مسکن نام بـرد و همچنین عدم وجود زیرساخت

  .مذکور پرداخته شده است
 عدم تطابق الگوي عرضه و تقاضاي در بخش مسکن-1

دهنده میزان عرضه در بخش مسکن، واحدهاي مسکونی تکمیل مهمترین شاخص نشان
به دلیل عـدم وجـود    1393تا  1391هاي سالبر اساس آمارهاي منتشر شده در . شده است

ها و انتقال هاي مختلف اقتصادي و سرکوب مالی بانکزمینه هاي مناسب فعالیت در بخش
ها و موسسات و نهادهاي اعتباري و غیراعتباري به بخش مسکن، منابع مالی از سایر بخش

هاي مذکور ی سالمیانگین سالانه تعداد واحدهاي مسکونی تکمیل شده در مناطق شهري ط
که به نظر می رسد ) 9نمودار شماره (هزار واحد رسیده است  770به رقم بی سابقه حدود 

این میزان از واحدهاي عرضه شده بیشتر از میزان نیاز به مسکن در مناطق شهري طی ایـن  
هاي خالی باعث کاهش مداوم طوریکه این تعداد عرضه با احتساب خانهاست بهها بودهسال

هـزار   800اخص تراکم خانوار در واحد مسکونی و ایجاد اضافه عرضه به میزان حـدود  ش
  ).3جدول شماره (است گردیده 1393واحد در مناطق شهري در سال 
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 تعداد واحدهاي مسکونی تکمیل شده در مناطق شهري: 9نمودار شماره 

  
  ا.ا.بانک مرکزي ج: ماخذ

  مناطق شهري عرضه و تقاضاي مسکن در: 3جدول شماره 

 سال

تعداد 
واحدهاي 
مسکونی 

تکمیل شده 
 )هزار واحد(

تعداد واحد 
مسکونی شهري 

بدون احتساب (
) خانه هاي خالی

 )میلیون واحد(

تعداد واحد 
مسکونی شهري 

با احتساب خانه (
) هاي خالی

 )میلیون واحد(

تعداد خانوار 
   شهري 

 )میلیون خانوار(

شاخص تراکم 
خانوار در مناطق 

        شهري
هاي بدون خانه(

 )خالی

شاخص تراکم 
خانوار در 

        مناطق شهري
 )هاي خالیبا خانه(

1385 448.2 11.4 11.9 12.4 1.085 1.043 

1390 564.8 14.8  16.0 15.4 1.044 0.964 

1392 834.1 15.5 16.8 16.2 1.043 0.962  
1393 718.6 16.4 17.6 16.8 1.023 0.956 

  ا.ا.مار ایران، محاسبات برنامه ششم توسعه اقتصادي، اجتماعی، فرهنگی، بانک مرکزي جمرکز آ: ماخذ

رسد که بـازار مسـکن در طـی سـال هـاي      با توجه آمارهاي مذکور هر چند به نظر می
با اضافه عرضه و عدم امکان فروش بخشی از واحدهاي تکمیل شده توسط  1393و  1392

واجه شده است ولی نکته قابل تامل این است که عدم سازندگان مواجه و در نتیجه رکود م
فروش واحدهاي عرضه شده در بازار، صرفا به دلیل مازاد عرضه و عـدم وجـود متقاضـی    
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توجهی از عرضه بازار، با وجود تقاضا در بازار مسکن، بـه دلیـل   باشد بلکه بخش قابلنمی
ج از اسـتطاعات مـالی   عدم تطابق الگوي عرضه و تقاضا و ساخت واحدهاي مسکونی خار

در نتیجه سازندگان قادر به سرمایه گـذاري مجـدد و   . گردندخانوارها، در بازار معامله نمی
ساخت واحدهاي جدید در بازار مسکن نیستند و این فرایند منجر به رکود در بازار مسکن 

  .شده است
ار نمـود (نشـان مـی دهـد     1393بررسی الگوي عرضه و تقاضاي بازار مسکن در سـال  

 60متـر مربـع حـدود     80واحدهاي مسکونی معامله شده با مسـاحت کمتـر از   ) 10شماره 
، این در حالیست که )الگوي تقاضاي موثر(دهد درصد از معاملات را به خود اختصاص می

متـر   80درصد از واحدهاي مسکونی تکمیل شده، داراي مساحت کمتـر از   7صرفا حدود 
عدم تطابق الگوي  هدهندکه این ارقام نشان) دهاي نوسازالگوي عرضه واح(باشند مربع می

عرضه و تقاضا و عدم امکان فروش بسیاري از واحدهاي عرضـه شـده در بـازار و حـبس     
  .نقدینگی در بخش مسکن است

  توزیع واحدهاي مسکونی تکمیل شده و واحدهاي مسکونی معامله شده: 10نمودار شماره 
  )درصد( 1393در سال  

  
  ا و سامانه ثبت معاملات املاك کشور.ا.ک مرکزي جبان: ماخذ
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در خصوص عدم تطابق الگوي عرضه و تقاضاي مسکن می توان به دلایلـی بـه شـرح    

هر چند هر یک از این موارد  ممکن است سهم کمی در این عدم تطـابق  (ذیل اشاره نمود 
  ): داشته باشند
طرح تفصیلی شهرها 

ي در نظر گرفته شده در طرح تفصیلی شهرها، برخی از محدودیت ها و بعضا مشوق ها
به عنـوان  . باعث افزایش سهم واحدهاي مسکونی جدیدالاحداث با مساحت بالا شده است

مثال بر اساس طرح تفصیلی برخی از شهرها، بـه منظـور جبـران کمبـود سـرانه فضـاها و       
هاي خدمات عمومی و همچنین جلوگیري از افزایش تراکم جمعیتی، مجوز سـاخت واحـد  

. مسکونی با مساحت کوچک در طبقات ساختمان ها، توسط شهرداري ها صادر نمی گردد
این در حالیست که با رعایت اصول شهرسازي و توسعه فضاهاي عمومی از جمله فضـاي  
سبز و پارکینگ، می بایست در راستاي پوشش تقاضاي مسکن خانوارهاي با درآمد متوسط 

  .ت قرار گیردو کم، کوچک سازي مسکن مورد حمای
عدم وجود سیاست هاي حمایتی 

عدم وجود سیاست حمایتی کارا جهت ساخت مسکن کوچک مـورد نیـاز اقشـار کـم     
باعـث  ) به دلیل تنگناهاي مالی دولت و همچنین عدم وجود زمین دولتی در شهرها(درآمد 

شده است که سازندگان تمایلی به احداث ساختمان هاي مسکونی کوچک جهت پوشـش  
  . ي مسکن اقشار با درآمد متوسط و بالا نداشته باشندتقاضا
هزینه بالاي مبادله مسکن 

بالا بودن هزینه مبادله مسکن و همچنین مشکلات مربـوط بـه خریـد و فـروش نیـز از      
جمله مواردي است که سازندگان را تشویق به کاهش تعداد و افزایش مساحت واحـدهاي  

  . دمسکونی در ساختمان هاي احداثی می نمای
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عدم تمایل سازندگان مسکن به پوشش تقاضاي مسکن اقشار کم درآمد 

ساخت و ساز واحدهاي کوچک جهت پوشش تقاضاي اقشـار کـم درآمـد، عمومـا از     
ارزش افزوده درخور توجهی برخوردار نمی باشد لذا سازندگان تمایلی به ساخت این نوع 

متر مربع در  60مساحت کمتر از  واحدها ندارند به طوریکه تعداد واحدهاي تکمیل شده با
شهر تهران، کمتر از  یک درصد و در کل مناطق شهري کشور، کمتـر از دو درصـد از کـل    

لت در شرایط مناسب واحدهاي تکمیل شده را به خود اختصاص داده اند و ضروریست دو
  .هاي لازم را جهت ساخت واحدهاي کوچک اعطا نماید اقتصادي، مشوق

 اي و نهادهاي مختلف به بخش مسکن حرفهران غیورود سازندگ -2

در حالیکه در بسیاري از کشورهاي توسعه یافته بخش قابل توجهی از ساخت و ساز و 
پـذیرد در  صورت مـی گان دهندتوسط انبوه سازان و توسعه گذاري در بخش مسکنسرمایه

انجـام   اي ادهـاي غیرحرفـه  اي از ساخت و ساز مسکن توسط افـراد و نه  ایران بخش عمده
  . شود می

بازار سرمایه و عدم  در ایران از یک طرف با توجه به عدم توسعه و ریسک بالاي
حاد مردم از این بازار جهت انتقال نقدینگی مازاد خود، و از طرف دیگر شناخت کافی آ

وجود نوسانات شدید در بازار مسکن و عدم نیاز به ثبت تشکیلات یا سازمان و اخذ مجوز 
ساز، واي و فاقد برند ساختافراد غیرحرفه ساز مسکن، به بخش ساخت و صلاحیت ورود

شوند و در شرایط در شرایط رونق و افزایش قیمت به بازار ساخت و ساز مسکن وارد می
گردند که این مساله منجر به ایجاد نوسانات رکودي نیز به آسانی از این بازار خارج می

اي و  این در حالیست که سازندگان حرفه .گرددمیشدید و تعمیق رکود در بازار مسکن 
داراي سازمان حتی در شرایط رکودي به آسانی قادر به خروج از بازار ساخت و ساز 

لذا ضروریست به منظور کاهش دامنه نوسانات و تعمیق رکود در بازار مسکن، . نیستند
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ه بخش مسکن سازندگان مسکن ملزم به ثبت و ایجاد سازمان مورد نیاز جهت ورود ب
، به مرور نقش گردند و با تقویت و ارائه مشوق هاي مورد نیاز به این دسته از سازندگان

 .اي در بازار مسکن کاهش یابد سازندگان غیر حرفه

تعمیق رکود بازار اي به بخش مسکن دلیل دیگر  علاوه بر ورود سازندگان غیرحرفه
وابسته به نهادهاي مختلف و  يها ، ورود شرکت1394تا  1393هاي  مسکن در طی سال

که طوریبه. به این بازار است 1391و  1390هاي دولتی و خصوصی در طی سال هاي  بانک
ها با انتقال حجم عظیم منابع مالی به بخش مسکن و ساختمان و ساخت این شرکت

واحدهاي لوکس و خارج از استطاعات متقاضیان مسکن توسط برخی از این شرکت ها، 
ر ابتدا به ایجاد رونق در بخش مسکن کمک نمودند ولی در نهایت منجر به ایجاد هر چند د

  . رکود در این بخش شده اند
لازم به ذکر است شرکت هاي مذکور عموما با برخورداري از انواع رانت ها و 
تسهیلات و در شرایط غیررقابتی به بازار مسکن وارد می شوند که این مساله نیز می تواند 

 .هم خوردن نظم بازار گرددباعث بر

 صنعت ساخت و ساز و دوره طولانی ساخت -3

یکی از دلایل ایجاد ادوار تجاري و نوسانات شدید در قیمت مسکن، دوره طولانی 
ساخت مسکن به دلیل ساخت و ساز سنتی و ضعف تکنولوژي بخش مسکن و به عبارت 

ه ساخت تقریبا طولانی با توجه به دور. دیگر کشش کم عرضه مسکن در کوتاه مدت است
، در شرایطی که بازار مسکن با کمبود عرضه و افزایش قیمت )سال 3تا  2حدود (در ایران 

مواجه می گردد، این کمبود عرضه با تاخیر زمانی جبران می شود لذا قیمت مسکن با 
در نتیجه سازندگان بسیار زیادي با هدف کسب سود وارد . افزایش نسبی مواجه می گردد

زمانی باعث اضافه عرضه و  هه ساخت و ساز مسکن می شوند که این مساله با وقفحوز
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گذاري مجدد و در نهایت ایجاد عدم فروش واحدهاي نوساز و در نتیجه عدم امکان سرمایه
  .گرددرکود در بازار مسکن و ادامه چرخه ادوار تجاري در بخش مسکن می

 الیاتی مناسبعدم وجود زیرساخت هاي اطلاعاتی، قانونی و م-4

همانگونه که در مباحث قبلی ذکر گردید یکی از دلایل ایجاد ادوار تجاري در بخش 
  .مسکن ورود و خروج اشخاص غیر حرفه اي و نهادها به این بخش است

از جمله عواملی که منجر به ورود این اشخاص و نهادها به بخش مسکن می گردد عدم 
د موانع قانونی و مقرراتی جهت شناخت و وجود زیرساخت هاي اطلاعاتی و عدم وجو

جلوگیري از ورود این نهادها و اشخاص به بخش مسکن و همچنین عدم اخذ مالیات 
  .موثر از سودهاي غیرمتعارف ناشی از فعالیت این نهادها و اشخاص در بازار مسکن است

ه هر چند می توان انتظار داشت اصلاحات صورت پذیرفته در موارد مرتبط با حوز 
، فرایند مالیات ستانی از در آمد 1394مسکن در قانون اصلاح مالیات هاي مستقیم در سال 

سازندگان و  تر نماید ولی به دلیل عدم تمایز حاصل از فعالیت ساخت و ساز را منطقی
رسد این نظر نمیها در بخش مسکن، بهو بانک چنین عدم تمرکز بر فعالیت نهادهاهم

اي در بخش مسکن موثر واقع نهادها، بانک ها و اشخاص غیرحرفهاصلاحات بر عدم ورود 
    .گردد

 هاي نهادي در بخش مسکنعدم وجود زیرساخت-5

هاي نهادي در بخش مسکن با تامین منابع مالی مورد نیاز این بخش و زیرساخت
درآمد، و همچنین کمک به تولید مسکن تقویت توان مالی خریداران به خصوص اقشار کم

از . هاي رکودي ایفا نمایندنند نقش شایانی به بخش مسکن به خصوص در دورهتوامی
توان بانک یا صندوق توسعه مسکن، شرکت ضمانت مسکن، صندوق جمله این نهادها می

نام  را ضمانت تسهیلات مسکن و نهادهاي مختلف مورد نیاز در حوزه مسکن اجتماعی
  .برد
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 هاعدم اجراي طرح هاي جامع و تفصیلی شهر-6

یکی از دلایل برهم خوردن تعادل بازار مسکن و ایجاد نوسانات شدید در بازار زمین، 
به دلیل عدم اجراي این طرح ها و . عدم اجراي طرح هاي تفصیلی و جامع شهرها است

امکان فروش تراکم ساختمانی توسط شهرداري ها، در شرایط رونق با افزایش بازدهی در 
گان بیشتري، عموما با خرید تراکم و همچنین تخریب بازار مسکن، اشخاص و سازند

، به بازار مسکن وارد می )که داراي عمر خیلی زیادي نیز نمی باشند(واحدهاي موجود 
این فرایند در زمان رونق منجر به ورود بیش از نیاز سرمایه گذاري به بخش مسکن . شوند

ن به بخش مسکن و تشدید و در زمان رکود منجر به خروج این دسته از سرمایه گذارا
  . رکود می گردد

 
  پیشنهادات-7

هاي بخشی متعددي باعث ایجاد نوسانات در بازار مسکن و دورهعوامل درون و برون
گردند لذا با توجه به این عوامل، به منظور کاهش دامنه نوسانات در بخش رونق و رکود می

  .گرددمسکن، پیشنهاداتی به شرح ذیل ارائه می
 کاهش دامنه نوسانات در بخش مسکن ضروریست نرخ رشد نقدینگی و تـورم   به منظور

 .عمومی کنترل گردد

 ر نرخ بهره بر عملکرد سیستم بانکی و تخصـیص مطلـوب منـابع در بـین     یبا توجه به تاث
هاي مختلف اقتصادي از جمله بازار مسکن، نرخ بهـره در بـازار پـول بـا     بازارها و بخش

هاي مختلف اقتصادي، به صورت بهینه بازدهی بازارها و بخشلحاظ نرخ تورم عمومی و 
 .  انتخاب گردد

 پـذیري بیشـتري برخـوردار باشـند و     هاي پولی در حوزه مسکن باید از انعطـاف سیاست
ها متناسب با شـرایط رکـودي و رونـق در بخـش مسـکن      امکان تغییر سریع این سیاست

 . وجود داشته باشد
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  مالیات اخذ شده بر قدرت خرید خانوار در بخش مسـکن و سـایر   با توجه به تاثیر میزان
ها، اخذ درآمدهاي مالیاتی متناسب با شرایط اقتصادي باشـد و در شـرایط رکـودي    بخش

 .مالیات کمتري از مودیان مالیاتی اخذ گردد

  ،به منظور ایجاد تطابق در الگوي عرضه و تقاضا، ضمن بازنگري در طرح تفصیلی شهرها
ایتی کارائی جهت ساخت مسکن کوچک مورد نیاز اقشار کم درآمـد توسـط   سیاست حم

 .سازندگان اتخاذ گردد

   در راستاي جلوگیري از ورود و خروج آسان سازندگان غیرحرفه اي، نهادها و همچنـین
بانک ها و موسسات اعتباري به بخش مسکن ضمن وضع قوانین بازدارنـده جهـت ورود   

مالیاتی به گونه اي تنظیم گردد تا میزان مالیات اخذ شده از  این سازندگان، بایستی قوانین
درآمد حاصل از فعالیت سازندگان غیرحرفه اي، نهادها و بانک ها در بخش مسکن بیشتر 

 .از سازندگان حرفه اي در این بخش باشد

  به منظور کاهش دامنه نوسانات و تعمیق رکود در بازار مسکن، سازندگان مسکن ملزم بـه
ایجاد سازمان مورد نیاز جهت ورود به بخش مسکن گردند و بـا تقویـت و ارائـه    ثبت و 

مشوق هاي مورد نیاز به این دسته از سازندگان، به مرور نقش سازندگان غیر حرفه اي در 
 .بازار مسکن کاهش یابد

هاي نوین جهت به منظور کمک به توسعه صنعت ساختمان و ترویج استفاده از تکنولوژي
هـا،  يعت ساخت و ساز، ضمن تشویق استفاده و بکارگیري از ایـن تکنولـوژ  افزایش سر

  .گذاران خارجی جهت ورود تکنولوژي به بخش مسکن مهیا گرددزمینه استفاده از سرمایه
 هاي نهادهاي در توسعه بخش مسکن و کمک به رونـق ایـن   با توجه به نقش زیرساخت

رد نیـاز بـه خصـوص در شـرایط     درآمد جهت تـامین مسـکن مـو   بخش و خانوارهاي کم
 .شود نهادها مورد نیاز در بخش مسکن ایجاد گرددرکودي، پیشنهاد می

هـاي  بازي در بازار زمین و در نهایت بازار مسکن، بر اجراي طرحدر راستاي کاهش سفته
جامع و تفصیلی شهرها نظارت بیشتري اعمال گردد و همچنین بـه منظـور جلـوگیري از    

 . ها از منابع درآمدي پایداري برخوردار گردندهرها، شهرداريفروشی در شتراکم
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