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 چکيده:

ها اي برخوردار بوده و همواره يکی از نيازهاي ضروري خانوادهبخش مسکن در اقتصاد از جايگاه ويژه

و تقاضا و افزايش قيمت مسکن گردد. در اقتصاد ايران همواره شاهد شکاف مابين عرضه  محسوب می

باشيم. از اينرو جهت تامين مسکن و ساختمان اقشار مختلف جامعه و کاهش  طی چند دهه اخير می

بايست شکاف مابين عرضه و تقاضاي مسکن و ساختمان در ايران در راستاي مهار رشد قيمت مسکن، می

پرداخت. لذا هدف تحقيق حاضر ي عرضه و تقاضاي اين بخش کنندهبه بررسی علمی عوامل تعيين

 -1831طی دوره زمانی گذاري در بخش مسکن و ساختمان ايران، کننده سرمايهبررسی عوامل تعيين

گذاري در بخش مسکن و رغم بهبود ميزان سرمايهعلی که نتايج مطالعه حاکی از آنست .است 1833

گذاري بخش  سهم بسيار کم سرمايهبيل: هاي توسعه اقتصادي، به دلايل متعددي از قساختمان طی برنامه

گذاري در  دولتی در توليد و عرضه مسکن به همراه گرايش کم بخش خصوصی و تعاونی به سرمايه

ها با توان اقتصادي خانوارها، سوء  بخش مسکن، نامتناسب بودن قيمت مسکن و تسهيلات اعطايی بانك

نظارت صحيح در بازار زمين، مقطعی بودن مديريت در تجهيز و هدايت نقدينگی بخش، عدم کنترل و 

گذاري در بخش مسکن و ساختمان متناسب با نياز جامعه ها توسط متوليان بخش سرمايهگذاري سياست
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 مقدمه:ـ 1

. از يك سو، بخش مسکن و ساختمان استدو جنبه اساسی حائز اهميت بخش مسکن و ساختمان از 

هاي ، بطوريکه همواره تحت تاثير بخشاستهاي اقتصادي با ساير بخش داراي ارتباط گسترده و متقابلی

گذارد. از سوي ديگر مسکن يکی از ها نيز تاثير قطعی میير بخشگيرد و متفابلا بر ساديگر قرار می

اي در سبد خانوار دارد. همچنين مسکن براي که جايگاه ويژه استها نيازهاي مبرم و اساسی خانواده

گذاري در طول گذاري در اين بخش نيز، بزرگترين سرمايهو سرمايه استترين کالا ها گراناکثر خانواده

گردد. مسکن يك کالاي ضروري و بدون جانشين است و تقاضاي آن همواره حسوب میشان مزندگی

يابد و از طرف . زيرا از يك طرف بدليل افزايش جمعيت، نياز به مسکن افزايش میاستدر حال افزايش 

شود. ديگر بدليل پديده مهاجرت به شهرهاي بزرگ، تقاضا در اين شهرها با افزايش بيشتري مواجه می

باشيم راين معمولا شاهد ايجاد عدم تعادل و شکاف بين عرضه و تقاضا در بخش مسکن و ساختمان میبناب

نمايد، بنابراين و از آنجا که اين شکاف بصورت مازاد تقاضا در بازار مسکن و ساختمان ايران بروز می

 بايست تدابيري در خصوص عرضه متناسب و هماهنگ با تقاضا صورت گيرد. می

. است گذاري در آن بخشاز جمله متغيرهاي موثر در افزايش عرضه هر کالا، افزايش سرمايههمواره 

هاي بالا در بخش توليد و عرضه مسکن، و همينطور بدليل اينکه عرضه مسکن البته بدليل وجود هزينه

از گردد. يکی گذاري در اين بخش از اهميت بيشتري برخوردار می، سرمايهاستبر يك فعاليت زمان

گذاري در بخش مسکن، چگونگی حضور بخش دولتی و بخش خصوصی عوامل موثر در ميزان سرمايه

گذاري توسط بخش دولتی و بخش . در حالت کلی سرمايهاستدر کنار يکديگر در بازار مسکن 

توانند مکمل يا جانشين يکديگر باشند، بطوريکه در برخی موارد شاهديم، دولت و يا خصوصی، می

نمايند. ولی مواردي نيز وجود دارد که هر دو بخش گذاري میصی به تنهايی اقدام به سرمايهبخش خصو

هاي هاي دولت را بعنوان جانشينی براي هزينهگذاريحضور دارند و به عبارتی بخش خصوصی، سرمايه

نمايد. بنابراين نحوه تعامل کند، يا دولت به نوعی از بخش خصوصی حمايت میخود محسوب می

گذاري در اين بخش را هاي انجام شده توسط اين دو بخش در بازار مسکن، ميزان سرمايهگذاريسرمايه

گذاري از ديدگاه اقتصاد ملی و منافع جوامع شهري و دهد. ترکيب بهينه سرمايهتحت تاثير قرار می

به مسکن را پاسخگو  وري سرمايه را به دست دهد، بيشترين نيازروستايی، ترکيبی است که بالاترين بهره

هاي اقتصادي سرعت بخشد. دستيابی به ترکيب بهينه ها و فعاليتباشد و در عين حال به رشد ساير بخش

-هاي دولتی و خصوصی، سهم سرمايهگذاري در مسکن نيازمند آن است که در ترکيب سرمايهسرمايه

وجود دارند که بر  عوامل متعددي .(1833عسگري و چگنی، ) گذاري بخش خصوصی غالب باشد

تر شکاف عرضه و تقاضاي مسکن و ساختمان در گذاري موثر هستند، لذا به منظور تبيين دقيقسرمايه
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گذاري در بخش مسکن و ساختمان جهت ايران و همچنين شناسايی عوامل و متغيرهاي موثر بر سرمايه

تصادي به بررسی و تجزيه و تحليل سازان اقارائه راهکارهاي سياستی مناسب براي سياستگذاران و تصميم

پردازيم. اين می1833 -1831گذاري بخش مسکن و ساختمان ايران طی دوره زمانیعوامل موثر برسرمايه

گردد و مطالعه در چهار بخش تنظيم گرديده است: در قسمت دوم مبانی نظري و مطالعات تجربی بيان می

گذاري کننده سرمايهها در خصوص عوامل تعيينسپس در قسمت سوم، به تجزيه و تحليل آماري داده

پردازيم و در نهايت، به منظور کاهش شکاف مابين عرضه و تقاضاي بخش بخش مسکن و ساختمان می

-هاي سياستی در راستاي بهبود عملکرد سرمايهگيري و ارائه توصيهمسکن و ساختمان، اقدام به نتيجه

 نمائيم.گذاري می

 

 طالعات تجربيمباني نظري و م ـ2ـ1

تواند نقش بسزايی در پيشبرد و می است گذاري يکی از متغيرهاي کلان اقتصاديبطور کلی سرمايه

اهداف اقتصادي کشور و دستيابی به رشد و توسعه اقتصادي بالاتر داشته باشد. اصولاً، از آنجا که 

له بازار سکه و طلا، ارز، سهام، ها از جمگذاران به دنبال کسب سود هستند، از بين بازار دارايیسرمايه

گذاري پايين و از سوي ديگر مسکن، اتومبيل، سيستم بانکی و... در بازاري که از يك سو ريسك سرمايه

هاي کلان نمايند. بخش مسکن نيز از جمله بخشگذاري میسوددهی بالاتر باشد، اقدام به سرمايه

کند، به همين دليل ر را به خود جذب میکه سالانه حجم وسيعی از نقدينگی کشو استاقتصادي 

گردد. همواره نرخ بازدهی سرمايه، از جمله گذاري در اين بخش از اهميت بيشتري برخوردار میسرمايه

و معمولا در اقتصاد، شاهد هجوم سرمايه به سمت بخش پربازده  استگذاري گذار بر سرمايهعوامل تاثير

يك کالاي مصرفی بادوام و بدون جانشين است، همواره داراي  هستيم. ضمنا بخش مسکن به لحاظ اينکه

توان بيان داشت عملا باشيم، لذا میو معمولا شاهد زيان سرمايه در اين بخش نمی استتقاضاي فزاينده 

اي مستقيم ميان بازدهی و هاي کلان را داراست. در اقتصاد مالی معمولا رابطهقابليت جذب سرمايه

ين بدان معنا است که بازدهی بالا با پذيرش ريسك بالا همراه است، ولی بازار زمين ريسك وجود دارد. ا

گذاري در اين بخش، بازدهی و مسکن گزاره فوق را نفی کرده است و ريسك عموما پايين سرمايه

گذاري توسط بخش . در بازار مسکن، بيشتر سرمايه(1833بان، ) بالايی را نيز با خود به همراه دارد

بايست بيشتر گذاري در اين بخش میگيرد. لذا براي تحليل علل تغييرات سرمايهی صورت میخصوص

گذاري بخش گذاري بخش خصوصی را بررسی کرد. اصولا سهم سرمايهکننده سرمايهعوامل تعيين

تواند مبين وضعيت اقتصادي يك کشور خصوصی در توليد ناخالص ملی در يك دوره زمانی، می

گذاري بخش توان بيان داشت به نوعی، نقش دولت نيز در سرمايه. می(1833چگنی،  عسگري و)باشد
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 استگذاري بخش خصوصی و بخش دولتی بصورت يك طيف گردد و سرمايهخصوصی منعکس می

شوند )بدليل محدوديت منابع( و در گذاري اين دو بخش جايگزين هم میکه يك سمت آن، سرمايه

يابد گذاري بخش خصوصی نيز افزايش میگذاري بخش دولتی، سرمايهيهسمت ديگر، با افزايش سرما

شود. گذاري در آن بخش میهاي جاري و عمرانی دولت( و موجب تشويق سرمايه)بيشتر در مورد هزينه

اي وجود البته اقتصاددانان ساختارگرا معتقدند اگر در بودجه دولت ترکيب صحيح و انضباط بودجه

تواند به اثر حمايتی منجر هاي استراتژيك و بنيادي میدولت در قلمرو ضرورت داشته باشد، مخارج

گذاري که افزايش مخارج دولت به عنوان مکمل و زيرساخت، موجب افزايش سرمايهشود، به اين معنی

گذاري بخش از ديگر متغيرهاي اثرگذار بر سرمايه .(1831همکاران سامتی و)گرددبخش خصوصی می

گذاري سبب کاهش . افزايش نرخ بهره از يك سو با افزايش هزينه سرمايهاستبهره خصوصی، نرخ 

هاي اقتصادي سازي امکانات بيشتر براي تامين مالی پروژهگذاري شده و از سويی ديگر با فراهمسرمايه

هاي گذاري در کشوردهد و در کل سبب مبهم ماندن اثر نرخ بهره بر سرمايهگذاري را افزايش میسرمايه

هاي بهره قابل مشاهده در ايران کميابی سرمايه . نرخ(1833عباسی نژاد و ياري، )گردددر حال توسعه می

تواند باشد. زيرا گذاري نمیهاي سرمايهدهند، لذا هزينه سرمايه به عنوان يکی از محدوديترا نشان نمی

م برخوردار نيستند. بدين روي، بدليل بازارهاي سرمايه در حالی که بسيار محدود است، از کارايی لازم ه

هاي دولتی و تخصيص اعتبارات دولتی به بخش خصوصی، نرخ سود محدوديت بازارهاي مالی، کنترل

-تواند شاخص مناسبی براي هزينه اجاره سرمايه باشد و نرخها و يا نرخ غيررسمی بازار نمیرسمی بانك

. (1831لادي و همکاران، مرادپور او)اندايين وحتی منفیهاي سود واقعی بدليل تورم بالا همواره بسيار پ

گذارد، نرخ تورم است که بيانگر وضعيتی گذاري بخش خصوصی تاثير میاز ديگر عواملی که بر سرمايه

است که اقتصاد در بلندمدت با آن روبرو است. منظور از وضعيت اقتصادي، وجود ثبات و يا نوسانات 

هاي توليدي برد که از تمام ظرفيتکه زمانی اقتصاد در وضعيتی به سر می اقتصادي است، به اين مفهوم

گذاري واقعی گذار به تفاوت بين سرمايهالعمل سريعتر سرمايهکند، افزايش تقاضا عکسخود استفاده نمی

العمل و مطلوب را به همراه خواهد داشت. اما زمانی که توليد واقعی بالاتر از ظرفيت باشد، عکس

. از آنجايی که انتظارات نقش (1831و قوي،  سليمی فر)گذار با کندي بيشتري همراه خواهد بوديهسرما

تواند اثر منفی بر گذاري دارند، هرگونه عدم ثبات سياسی و اقتصادي میبسيار مهمی در تصميم به سرمايه

اد نااطمينانی به هاي عدم ثبات، موجب ايج. تورم به عنوان يکی از شاخصاستگذاري داشته سرمايه

گذاري بلندمدت را افزايش داده، اطلاعات قيمتی را هاي اقتصادي دولت شده، ريسك سرمايهسياست

گذاري به نفع شود. در چنين شرايطی ترکيب سرمايهکند و حتی موجب فرار سرمايه میمخدوش می

يابد. همچنين دند، تغيير میگذاري مولهاي سوداگرانه که بازدهی آنی دارند و به زيان سرمايهفعاليت
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دهد و چون با افزايش درآمد، ها، توزيع درآمد را به نفع صاحبان درآمد بالا تغيير میافزايش مداوم قيمت

-هاي با درآمد بالا، امکان سرمايهانداز گروهيابد، لذا با افزايش پسميل نهايی به مصرف کاهش می

چنين از . هم(1833عباسی نژاد و ياري، )شودداخلی فراهم میگذاري بيشتر از طريق تامين اعتبار منابع 

. اصولا استها و اعتبارات بانکی گذاري بخش مسکن وساختمان، وامديگر عوامل تاثيرگذار بر سرمايه

هاي توليدي تاثير دارند. اينکه دهی( بانکها بر افزايش و يا کاهش فعاليتچگونگی توزيع اعتبارات )يا وام

-ه چه ميزان، با چه نرخ سودي، به چه گروه و براي کدام فعاليت اقتصادي پرداخت شوند، میاعتبارات ب

 .(1831و قوي،  سليمی فر)توانند کارکرد اقتصاد را تحت تاثير قرار دهند

 پردازيم:بنابراين در ادامه به بررسی مطالعات تجربی صورت گرفته در اين زمينه می

ه زمانی طی دور "کننده عرضه مسکنعوامل جغرافيايی تعيين"اي با عنوان ( مقاله2212) 1سيز

هاي غيرقابل دسترس براي توسعه املاک گيري دقيق زميناندازهارائه داده است. محقق به  2222ـ1112

پردازد، همچنين مدلی براي بررسی تاثير در دسترس بودن زمين میومستغلات در شهرهاي ايالات متحده 

کند که در تعادل، با وجود ها تاييد میدهد. با توجه به دادهقيمت مسکن ارائه می بر توسعه زمين شهري و

بالاتر وجود داشته  امکانات رفاهیهايی با قيمت و بايست مسکنهاي محدود در مناطق شهري، میزمين

دهد. وي در ادامه دهد محدوديت زمين، کشش عرضه مسکن را کاهش میچنين نشان میباشد. مدل هم

شود. نتايج مطالعه بيانگر کششی عرضه مسکن بررسی میزند و در آن علل و عواقب بیدلی تخمين میم

ها است که به نوبه خود هاي فيزيکی زمينآنست که کشش عرضه مسکن بصورت تابعی از محدوديت

رين عوامل تچنين براساس نتايج، عوامل جغرافيايی از مهمنسبت به قيمت و رشد قبلی درونزا هستند. هم

هاي قابل دسترس و کششی عرضه مسکن است که مستقيما از طريق کاهش مقدار زمينکننده بیتعيين

بصورت غيرمستقيم از طريق افزايش ارزش زمين و تشويق بيشتر مقررات ضد رشد اثرگذار 

 .(Saiz,2010)است

گذاري مسکن و ين سرمايهمدت باي به بررسی ارتباط بلندمدت و کوتاه ( در مطالعه2223) 2چن و زو

غربی و شرقی طی دوره زمانی  رشد اقتصادي در چين در سطح کل کشور و در مناطق ميانی،

گذاري مسکن بر روي توليد اند. نتايج مطالعه حاکی از آنست که اثرات سرمايهپرداخته 2221ـ1111

گذاري ها، نرخ رشد سرمايهتانکند. در تمام اسناخالص داخلی در سه منطقه چين کاملا متفاوت رفتار می

بيشتر از نرخ رشد سرانه توليد ناخالص داخلی در طول دوره مطالعه است و اختلاف بين دو نرخ رشد 

گذاري مسکن از توليد ناخالص داخلی در هاي مرکزي و غربی بيشتر است. نسبت سرمايهبراي استان

                                                           
1. Saiz 

2. Chen & Zhu 
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ي غربی و مرکزي است. نکته حائز اهميت آنکه هاتر از استانهاي شرقی بطور قابل توجهی پاييناستان

-گذاري مسکن بسيار کمتر از نرخ رشد سرمايهبراي بيشتر استانها، انحراف استاندارد نرخ رشد سرمايه

ي بلندمدت پايدار بين توليد دهد، رابطهچنين نتايج نشان میگذاري بر روي غير مسکن است. هم

گذاري غير مسکن هم براي کل کشور و هم سه و سرمايه گذاري بخش مسکنناخالص داخلی و سرمايه

گذاري مسکن با توجه به توليد ناخالص داخلی زير منطقه برقرار است. در سطح کل کشور کشش سرمايه

گذاري در مناطق ميانه هنگاميکه سطح گذاري بر روي غير مسکن است. کشش سرمايهبيشتر از سرمايه

-تر از دو منطقه ديگر رشد میاز توليد ناخالص داخلی بسيار سريع گذاري مسکن بعنوان درصديسرمايه

 . (Chen and Zhu, 2008)کند، بالاتر است

طی دوره زمانی  "گذاري مسکنکنترل اجاره و سرمايه"اي تحت عنوان ( مقاله2228)1پلاکوسکی

زيه وتحليل سنتی دارد، بر اساس تجکند. محقق بيان میدر کمبريج، ماساچوست ارائه می 1114 -1111

يابد، شود در طول زمان کيفيت مسکن کاهش میاقتصاد، وقتی مقررات اجاره بر بخش مسکن اعمال می

هاي تعمير و نگهداري نيستند. در مقابل گذاري و هزينهها قادر به جبران سرمايهزيرا صاحب خانه

ديد در بخش مسکن منجر شود. گذاري جتواند به سرمايهزدايی )عدم کنترل اجاره مسکن( میمقررات

% 22گذاري در کمبريج تقريبا دهد، در صورت عدم کنترل اجاره مسکن، سرمايهنتايج مطالعه نشان می

اي هم در گذاري در طيف گستردهشد. افزايش سرمايهبيشتر از زمانی است که کنترل اجاره اعمال می

اين نتايج مشاهده شده در کمبريج، در شهرهايی هاي ثروتمند و هم کم درآمد، اتفاق افتاده است. محله

 .(Pollakowski, 2003)شودهمچون نيويورک نيز مشاهده می

اي به بررسی رابطه بين عدم تعادل مالی دولت )کسري بودجه( و ( در مطالعه1831سامتی و همکاران)

 -1832مانی آلات و ساختمان در اقتصاد ايران طی دوره زگذاري بخش خصوصی در ماشينسرمايه

گذاري خصوصی در اند. نتايج مطالعه بيانگر آنکه، بين توليد ناخالص داخلی و سرمايهپرداخته1883

گذاري هاي دولتی، سرمايهچنين با افزايش هزينهآلات و ساختمان ارتباط مثبتی وجود دارد. همماشين

گذاري خصوصی دولتی، سرمايه گذارييابد. اما با افزايش سرمايهآلات افزايش میخصوصی در ماشين

گذاري دولتی هاي دولتی و سرمايهيابد. در مورد ساختمان نيز، ضرايب هزينهآلات کاهش میدر ماشين

گذاري خصوصی در ساختمان آلات، سرمايهگذاري دولتی در ماشينمعنی هستند. با افزايش سرمايهبی

گذاري خصوصی در کسري بودجه دولت، سرمايهيابد. همچنين بر اساس نتايج، با افزايش افزايش می

-درحاليکه در مورد ماشين استدهنده نقش ضعيف دولت در اين بخش ساختمان کاهش داشته و نشان

 دهنده نقش فعال دولت در اين بخش است آلات افزايش داشته و نشان

                                                           
2. Pollakowski 
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زار مسکن شهر تهران و گذار بر بااي با هدف شناسايی عوامل تاثير( در مطالعه1833کيانی و همکاران)

، به تحليل بازار 1815-1835بررسی اثر تغييرات هر يك از اين عوامل بر کل بازار مسکن طی دهه 

دهد يك درصد افزايش بازدهی ساير سازي مدل نشان میاند. نتايج شبيهمسکن شهر تهران پرداخته

مسکن را کاهش خواهد داد. ده هاي آينده يك درصد قيمت اي )در يك سال( طی سالبازارهاي سرمايه

درصد احداث واحدهاي مسکونی در شهرهاي جديد با هدف پاسخگويی به تقاضاي مصرفی بطور 

گذاران براي هاي آينده يك درصد قيمت مسکن را کاهش خواهد داد. ترغيب سرمايهلمتوسط طی سا

ده درصد توليد مسکن را  هاي صنعتی توليد مسکن کهسازي و بکارگيري روشگذاري در انبوهسرمايه

هاي بعد کاهش درصد قيمت مسکن را در طی سال 2/2نسبت به توليد فعلی افزايش دهد، بطور متوسط 

گذاري و کنند افزايش بازدهی در ساير بازارهاي سرمايهخواهد داد. از اينرو محققان در ادامه پيشنهاد می

سازد که را محدود به تقاضاي مصرفی می کاهش تدريجی سيل نقدينگی در دست مردم، تقاضاي مسکن

سازي نيز بويژه در شهرهاي جديد پيرامون ريزي است. گسترش انبوهروندي پايدار دارد و قابل برنامه

کلان شهرها به همراه توسعه امکانات زيربنايی و عمران شهري در اين شهرها درصدي از تقاضاي 

بازي نيز از طريق افزايش بازدهی مرور تقاضاي سفته مصرفی را متوجه خارج از شهر تهران کرده و به

گذاري رو به کاهش خواهد گذاشت. اين روند موجب تعديل رشد هايی جاذب سرمايهساير فعاليت

و  یکيان)شودها میقيمت در بازار مسکن شهر تهران و همراهی آن با افزايش سطح عمومی قيمت

 (. 1833همکاران، 

هاي اند. دادهاي به بررسی حباب قيمتی در بازار مسکن ايران پرداختهالعه( در مط1833نظري و سوري)

قيمت مسکن در تهران بيانگر آنست که قيمت واقعی مسکن از نوسانات زيادي برخوردار بوده که 

دهد. در نتايج، وجود حباب تصادفی در بازار احتمال وجود حباب قيمتی در بازار مسکن را افزايش می

دارند امکان توضيح تغييرات قيمت در بازار مسکن ايران کنند. هر چند که بيان میرا رد میمسکن ايران 

دهد، با افزايش تقاضا، قيمت مسکن افزايش بوسيله حباب زودگذر وجود دارد. نتايج مطالعه نشان می

  (.1833و سوري،  نظري)شوديابد و در صورت وجود حباب اين افزايش قيمت تشديد میمی

-اي دولت بر سرمايه( به بررسی چگونگی اثرگذاري مخارج مصرفی و سرمايه1831ونی و ابقائی)کازر

-اند. نتايج بدست آمده نشان میپرداخته 1852-1834گذاري بخش خصوصی در ايران طی دوره زمانی 

گذاري بخش خصوصی دارد، در حاليکه اي دولت، اثر مثبت و مکملی بر سرمايهدهد مخارج سرمايه

گذاري بخش خصوصی دارد. همچنين آنها در ارج مصرفی دولت جنبه رقابتی با مخارج سرمايهمخ

آلات و ساختمان به اي دولت در بخش ماشيندارند، بطور کلی در ايران مخارج سرمايهمطالعه بيان می

-کند و با توجه به توان مالی دولت، اين گونه سرمايههاي بخش خصوصی کمك میتسهيل فعاليت
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تواند مشمول بحث جايگزينی ها بدليل وسعت و سنگينی تنها از عهده دولت ساخته است و نمیذاريگ

گذاري بخش دولتی به جاي بخش خصوصی شود، بلکه اثر مکمل داشته و سبب حمايت اجباري سرمايه

گذاري بخش خصوصی نيز شود و حتی منجر به افزايش بازدهی سرمايهو گسترش بخش خصوصی می

 .(1831کازرونی و ابقائی، )ددگرمی

 

 ـ روش تحقيق2

 باشد. تحليل اين مطالعه به صورت توصيفی می

 

 ـ نتايج3

، بطوريکه افزايش استهاي اقتصادي اي با ساير بخشبخش مسکن و ساختمان، داراي ارتباط گسترده

العه و بررسی اين ها نيز اثرگذار است. لذا مطتقاضا و عرضه در اين بخش، بر تقاضا و عرضه ساير بخش

نمايد. همچنين با هاي کلان کشور ضروري میريزي سياستريزي و طرحبخش براي کمك به برنامه

ايم، لذا توجه به اينکه در بخش مسکن ايران با شکافی مابين عرضه و تقاضا بصورت مازاد تقاضا مواجه

يم مقوله مسکن و ساختمان را مطالعه لازم است عرضه متناسب با تقاضا افزايش يابد. بنابراين اگر بخواه

گذاري است که يکی از متغيرهاي کلان بايستی بررسی شود سرمايهنماييم، مهمترين متغيري که می

و ارتباط تنگاتنگی با رشد و توسعه اقتصادي کشور دارد. ازاينرو براي اينکه تصوير  استاقتصادي 

ماييم، لازم است ابتدا تصويري از کل موجودي روشنی از وضعيت بخش مسکن و ساختمان کشور ارائه ن

گذاري در اقتصاد کشور ارائه شود و به تعيين سهم بخش ساختمان و مسکن از کل سرمايه و سرمايه

گذاري بخش مسکن تر، متغيرهاي تاثيرگذار بر سرمايهگذاري بپردازيم. سپس به منظور تبيين دقيقسرمايه

جداگانه آورده خواهند شد. در دسته اول، متغيرهاي ارزش افزوده  و ساختمان کشور ايران، در دو دسته

، تسهيلات بخش مسکن و شاخص بهاي خدمات ساختمانی بخش ساختمان، شاخص بخش مسکن،

هاي اقتصادي هستند، شوند. در دسته دوم نيز آن دسته از متغيرها که بيشتر ناظر برجنبهساختمان آورده می

يرهاي توليد ناخالص داخلی، جمعيت، شاخص بهاي کالاها و خدمات و آيند و شامل متغگرد هم می

 شود.نقدينگی می

 

 گذاري در بخش مسکن و ساختمانسرمايه ـ1ـ3

که به لحاظ داشتن ارتباط گسترده  استبخش مسکن و ساختمان، يکی از مهمترين بخشهاي اقتصاد ايران 

چنين مسکن گرانترين کالايی خوردار است. هماي برها، از موقعيت ويژهپسين و پيشين با ساير بخش
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که به کنند. اما اين بخش واجد مشکلات مزمنی است است که خانوارها در طول زندگی خريداري می

شناسی دقيق آن لازم است که درک  منظور شناخت مسائل و معضلات کنونی بخش مسکن و آسيب

لذا به  گذاري در اين بخش داشته باشيم.ايههاي تاثيرگذار در سرم صحيحی از مجموعه عوامل و سياست

گذاري در بخش مسکن و ساختمان ايران طی تر، نتايج حاصل از وضعيت سرمايهمنظور تبيين دقيق

-که ميزان سرمايه 1تصوير شده است. بر اساس جدول  8و  2، 1هاي توسعه اقتصادي در جداول برنامه

( موجودي سرمايه کل اقتصاد 1833 -1831الهاي )دهد، طی سگذاري در بخش ساختمان را نشان می

موجودي سرمايه کل اقتصاد مربوط به برنامه اول  داراي نرخ رشد مثبت بوده است و کمترين نرخ رشد

ارزش اما . استتوسعه و بيشترين نرخ رشد موجودي سرمايه کل اقتصاد مربوط به برنامه چهارم توسعه 

نسبت به سال ميليارد ريال بوده که  14434برابر  1831لهاي موجودي سرمايه در بخش ساختمان در سا

مربوط به برنامه دوم موجودي سرمايه در بخش ساختمان کاهش يافته است. کمترين نرخ رشد  1833

درصد( در دوره زمانی برنامه 43، در حاليکه بيشترين نرخ رشد)استدرصدي  21توسعه با رشد منفی 

ست. با توجه به اينکه ميانگين نرخ رشد موجودي سرمايه بخش چهارم توسعه اقتصادي رخ داده ا

%( و ميانگين نرخ رشد موجودي سرمايه کل اقتصاد در بين 4هاي توسعه )ساختمان در طی تمامی برنامه

توان بيان داشت نرخ رشد موجودي سرمايه بخش ساختمان ، میاست%(، 22هاي توسعه )تمامی برنامه

باشد. رشد موجودي سرمايه کل اقتصاد دارد و داراي وضعيت مناسبی نمی فاصله زيادي نسبت به نرخ

هاي شايان ذکر است متوسط سهم موجودي سرمايه بخش ساختمان از کل موجودي سرمايه در برنامه

درصد محاسبه شده که از برنامه اول تا برنامه سوم سير  1.28و  1.3اول و چهارم توسعه به ترتيب برابر 

(، نرخ رشد 1833-1831است و در برنامه چهارم افزايش داشته است. همچنين طی سالهاي )نزولی داشته 

گذاري در بخش ساختمان توسط هر دو بخش دولتی و خصوصی مثبت بوده تشکيل سرمايه و سرمايه

است. با اجراي اولين برنامه توسعه اقتصادي، با توجه به بحث بازسازي مناطق آسيب ديده از جنگ و 

و به عبارتی در برنامه  استگذاري بويژه توسط دولت قابل ملاحظه ه مناطق محروم، رشد سرمايهتوجه ب

گذاري ساختمان توسط بخش دولتی هستيم، در حاليکه اول توسعه شاهد بيشترين نرخ رشد در سرمايه

است.  گذاري ساختمان توسط بخش خصوصی در برنامه چهارم اتفاق افتادهبيشترين نرخ رشد در سرمايه

درصد( مربوط به برنامه دوم توسعه اقتصادي  14گذاري بخش ساختمان )کمترين نرخ رشد کل سرمايه

گذاري بخش ساختمان توسط بخش خصوصی و بوده که در اين دوره نيز کمترين نرخ رشد در سرمايه

موجودي هاي توسعه، متوسط نسبت بخش دولتی صورت پذيرفته است. علاوه بر اين در تمامی برنامه

سرمايه بخش ساختمان به کل جمعيت نيز کاهش يافته است بطوريکه در برنامه اول توسعه اقتصادي اين 

درصد  15.11درصد بوده درحاليکه شاخص مذکور در برنامه چهارم توسعه اقتصادي به  23.51ميزان 



 12 اول/ سال دوم/ شماره 1812بهار و تابستان  /ريزي تخصصی اقتصاد توسعه و برنامه -دوفصلنامه علمی

سط بخش گذاري ساختمان تورغم رشد سرمايهکاهش يافته است. نکته حائز اهميت آنکه، علی

جمعيت جوان و رشد آمار ، اما با توجه به وجود عوامل توليد مسکن در کشورخصوصی و دولتی و 

رسد توليد و عرضه ازدواج در سالهاي اخير که ميزان تقاضا براي مسکن رو به فزونی بوده است بنظر می

هاي صورت گذاريايهتوان بيان داشت ميزان سرمازاينرو می مسکن متناسب با نياز جامعه نبوده است.

باشد، لذا بايد براي پاسخگويی به اين نياز اساسی به دنبال شناخت عوامل موثر بر بازار گرفته مناسب نمی

 مسکن بود که از طريق آن به اين تقاضاي روز افزون هرچه سريعتر پاسخ گفت.

 1833ـ31سعه اقتصادي هاي توساختمان ايران طی برنامهگذاري در بخش مسکن ويزان سرمايهم ـ1 جدول

 نام متغير

 برنامه اول توسعه

1812- 1833 

 برنامه دوم توسعه

1813- 1814 

 برنامه سوم توسعه

1838- 1811 

 برنامه چهارم توسعه

1831-1834 

متوسط 

 کل دوره

1833- 

1833 

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

تهاي ان

 دوره

 موجودي سرمايه کل کشور

 )ميليارد ريال(
321128 123123 151123 1113855 1132181 1453528 1551143 2211331 1232251 

موجودي سرمايه بخش 

 ساختمان)ميليارد ريال(
13182 15131 12513 3313 3182 3332 1312 14434 11342 

گذاري ساختمان کل سرمايه

 )ميليارد ريال(
25243 41812 84131 81341 41323 53523 34358 12311 41323 

گذاري ساختمان توسط سرمايه

 بخش دولتی)ميليارد ريال(
1823 22182 11513 22121 28385 21115 85813 41254 23238 

گذاري ساختمان توسط سرمايه

 بخش خصوصی)ميليارد ريال(
11111 13351 15451 13118 13118 23584 21185 45551 28522 

متوسط سهم موجودي سرمايه 

بخش ساختمان از کل 

 موجودي سرمايه )درصد(

1.3 1.25 2.32 2.31 1.28 

متوسط نسبت موجودي 

سرمايه بخش ساختمان به کل 

 جمعيت )درصد(

23.51 11.32 12.11 15.11 11.22 

 ري اسلامی ايران و محاسبات تحقيقماخذ: بانك مرکزي جمهو

 

در شهرهاي  هاي بخش خصوصی در بخش مسکنگذاريسرمايهکه نرخ رشد  2 بر اساس جدول

دهد، در تهران، شهرهاي بزرگ، ساير شهرها و کليه مناطق بيشترين نرخ رشد مختلف کشور را نشان می

. کمترين ميزان نرخ رشد در شهر تهران مربوط به برنامه سوم استمربوط به دوره زمانی برنامه اول توسعه 



  گذاري در بخش مسکن و ساختمان ايرانعوامل موثر بر سرمايهل تحلي 

 

11 

و  1811گذاري صورت گرفته توسط بخش خصوصی در سالهاي يزان سرمايهتوسعه است به طوريکه م

 32234ميليارد ريال بوده و در برنامه چهارم توسعه اين ميزان به  15323و  1834به ترتيب معادل  1838

شود ميزان هاي موجود در جدول، مشاهده میميليارد ريال افزايش يافته است. درحاليکه با توجه به داده

هاي دوم و سوم توسعه گذاري در شهرهاي بزرگ، ساير شهرها و کليه مناطق طی برنامهد سرمايهنرخ رش

يابيم بيشترين نرخ کاهش و در برنامه چهارم تقريبا روند افزايشی داشته است. در يك نگاه کلی در می

ن اخيرا . وليکاستهاي توسعه در شهرهاي بزرگ گذاري در طی تمامی برنامهرشد ميانگين سرمايه

گذاران بيشتر سمت شهرهاي متوسط و کوچك (، توجه سرمايه1834-1831)آخرين برنامه توسعه، 

درصد بوده که  232گذاري در ساير شهرها جلب شده است و در برنامه چهارم توسعه، نرخ رشد سرمايه

به  1831و  1834گذاري صورت گرفته توسط بخش خصوصی در ساير شهرها در سالهاي ميزان سرمايه

 ميليارد ريال بوده است. 132843و  52811ترتيب معادل 

گذاريهاي صورت گرفته توسط بخش خصوصی در بخش مسکن در شهرهاي ميزان سرمايه ـ2 جدول

 1833-31هاي توسعه اقتصادي مختلف کشور طی برنامه

 نام متغير

 برنامه اول توسعه

1812- 1833 

 برنامه دوم توسعه

1813- 1814 

 وم توسعهبرنامه س

1838- 1811 

 برنامه چهارم توسعه

1831-1834 
متوسط کل 

 دوره

1831- 1833 
ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

سرمايه گذاري بخش خصوصی در بخش 

 مسکن در شهر تهران )ميليارد ريال(
813 1423 2312 3222 1834 15323 21213 32234 14321 

سرمايه گذاري بخش خصوصی در بخش 

 مسکن در شهر هاي بزرگ )ميليارد ريال(
211 1235 2411 3235 3511 21131 81382 35253 22184 

سرمايه گذاري بخش خصوصی در بخش 

 مسکن در ساير شهرها )ميليارد ريال(
441 1451 2258 1138 12311 23438 52811 132843 85513 

سرمايه گذاري بخش خصوصی در بخش 

 مسکن براي کليه مناطق )ميليارد ريال(
1231 4118 1555 22231 23132 14211 128112 821312 11215 

 ري اسلامی ايران و محاسبات تحقيقماخذ: بانك مرکزي جمهو 

 

ق جدول گذاري بخش خصوصی را بر اساس مراحل ساخت بررسی کنيم، مطاباما اگر بخواهيم سرمايه

هاي شروع شده، در خصوصی بر روي مسکنگذاري بخش ( در برنامه چهارم توسعه، سرمايه8)

ميليارد ريال افزايش يافته  12218به  1831ميليارد ريال بوده که اين ميزان در سال  23253، 1834سال

هاي شروع شده در برنامه اول گذاري بخش خصوصی بر روي مسکناست. اما بيشترين نرخ رشد سرمايه
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، 1833هاي شروع شده در سال گذاري بر روي مسکن. به طوريکه ميزان سرمايهاستتوسعه اقتصادي 

رسيده  1812ميليارد ريال در سال  1285درصدي به  232ميليارد ريال بوده که با رشدي معادل  231

هاي نيمه تمام مربوط به برنامه اول گذاري بر روي ساختمانچنين بيشترين نرخ رشد سرمايهاست. هم

هاي شروع شده در سالهاي جنگ در برنامه اول توسعه مسکن توان بيان کردشود که میتوسعه می

گذاري بر روي تحميلی و انقلاب اسلامی توسط بخش خصوصی تکميل شده است، که ميزان سرمايه

ميليارد ريال بوده که اين  2211و  413به ترتيب برابر  1812و  1833هاي نيمه تمام در سالهاي مسکن

ميليارد ريال افزايش يافته است. علاوه بر اين، متوسط ميزان  131121ه ميزان در برنامه چهارم توسعه ب

هاي اول و چهارم توسعه به شده در برنامههاي تکميلگذاري بخش خصوصی بر روي ساختمانسرمايه

-رغم رشد ميزان سرمايهميليارد ريال بوده است. نکته حائز اهميت آنکه علی 85311و  312ترتيب برابر 

هاي توسعه اقتصادي، ليکن صورت گرفته و افزايش عرضه مسکن و ساختمان طی برنامههاي گذاري

عرضه صورت گرفته به هنوز توازن بين بازار عرضه و تقاضاي مسکن و ساختمان وجود ندارد. به عبارتی 

لی و بازار نه تنها از نظر کمی متناسب با نياز بازار نبوده است، بلکه قيمت مسکن عرضه شده در توان ما

لذا در ادامه به بررسی وضعيت  کننده اين کالا نبوده و روز به روز اين توان تحليل يافته است. نياز مصرف

-هاي توسعه اقتصادي میگذاري در بخش مسکن و ساختمان کشور طی برنامهعوامل موثر بر سرمايه

 پردازيم. 

 ی در بخش مسکن ايرانگذاري بر حسب مراحل ساخت توسط بخش خصوصميزان سرمايه ـ8 جدول

 1833-31هاي توسعه اقتصادي طی برنامه 

 نام متغير

 

برنامه اول 

 توسعه

1812- 1833 

 برنامه دوم توسعه

1813- 1814 

 برنامه سوم توسعه

1838- 1811 

 برنامه چهارم توسعه

1831-1834 
متوسط کل 

 دوره

ابتداي  1833 -1831

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

هاي گذاري در مسکنسرمايه

 شروع شده )ميليارد ريال(
231 1285 1111 3811 3524 22214 23253 12218 11812 

هاي نيمه گذاري در مسکنسرمايه

 تمام )ميليارد ريال(
413 2211 8351 12144 14151 81814 55553 131121 81211 

هاي تمام گذاري در مسکنسرمايه

 )ميليارد ريال( شده
238 1253 1113 4141 3122 14512 21554 41331 12435 

 گذاري کلسرمايه

 )ميليارد ريال(
1231 4118 1555 22231 23132 14211 128112 821331 11215 
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 ري اسلامی ايران و محاسبات تحقيقماخذ: بانك مرکزي جمهو

 

 گذاري در بخش مسکن و ساختمانگذار بر سرمايهدسته اول عوامل تاثير ـ2ـ3

. استگذاري در بخش مسکن و ساختمان، ارزش افزوده بخش ساختمان يکی از عوامل موثر بر سرمايه

گذاري بيشتري در بخش مسکن به عبارتی هر چه ميزان ارزش افزوده بخش ساختمان بالاتر باشد، سرمايه

(، بيشترين نرخ رشد ارزش افزوده 4هاي جدول)توجه به دادهگيرد. از اينرو با و ساختمان صورت می

درصد مربوط به برنامه  14بخش ساختمان مربوط به برنامه اول توسعه و کمترين آن نيز با رشدي معادل 

 1831و  1833هاي توسعه در سالهاي . همچنين ميزان ارزش افزوده ساختمان طی برنامهاستدوم توسعه 

ميليارد ريال رسيده است. علاوه بر اين يکی ديگر از متغيرهاي موثر بر  21322به  1421به ترتيب از 

. معمولا به هر بخش استهاي مختلف اقتصادي ها به بخشگذاري، تسهيلات اعطايی بانكسرمايه

گذاران بيشتري و سرمايه استاقتصادي که تسهيلات بيشتري اعطا شود، نشانگر پربازده بودن آن بخش 

شوند. بيشترين و کمترين نرخ رشد کل تسهيلات اعطايی، به ترتيب مربوط به دوره می جذب آن بخش

هاي توسعه اقتصادي همواره با . کل تسهيلات اعطايی طی برنامهاستزمانی برنامه سوم و دوم توسعه 

ل در ميليارد ريا 2411822به  1833ميليارد ريال در سال  1311رشد مثبتی رو به رو بوده به طوريکه از 

با توجه به اينکه ميانگين نرخ رشد تسهيلات بخش ساختمان و مسکن در  افزايش يافته است. 1831سال 

هاي درصد و ميانگين نرخ رشد کل تسهيلات در طی تمامی برنامه 212هاي توسعه طی تمامی برنامه

لات، سهيم توان بيان داشت بخش مسکن و ساختمان در افزايش کل تسهيدرصد است، می 222توسعه 

بوده است و از آنجا که همواره نرخ رشد تسهيلات اعطايی به اين بخش مثبت بوده، گوياي اين مطلب 

( نيز متوسط سهم تسهيلات بخش 4. در جدول)استهاي پربازده اقتصاد است که اين بخش از بخش

بوط به برنامه درصد مر 82.3ساختمان و مسکن از کل تسهيلات محاسبه شده است که بيشترين سهم با 

-اول توسعه بوده است اما بعد از آن سهم تسهيلات بخش ساختمان و مسکن از کل تسهيلات در برنامه

درصد به برنامه چهارم توسعه مربوط  24.3هاي بعدي توسعه سير نزولی داشته است و کمترين سهم با 

پرداختی توسط بانك مسکن  (، بيشترين تعداد تسهيلات4هاي جدول)شود. همچنين با توجه به دادهمی

هزار فقره بوده است،  121و  211به ترتيب برابر  1831و 1834در برنامه چهارم توسعه در سالهاي 

هزار فقره بوده  33و  113برنامه اول توسعه به ترتيب برابر  1812و  1833درحاليکه اين ميزان در سالهاي 

هاي د تسهيلات پرداختی توسط بانك مسکن در برنامهيابيم تعداتر به جدول، در میاست. با نگاهی دقيق

اول و سوم توسعه با رشد منفی مواجه بوده است. از نظر مبلغ پرداختی تسهيلات توسط بانك مسکن هم 

افزايش يافته است. همچنين بر  1831ميليارد ريال در سال  825585به  1833ميليارد ريال در سال  832از 
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گذاري ميزان متوسط سهم تسهيلات پرداختی بانك مسکن به کل سرمايه اساس جدول مذکور، بيشترين

درصد مربوط به برنامه چهارم توسعه است و طی تمامی  18بخش مسکن توسط بخش خصوصی، با 

-که نقش بانك مسکن در سرمايه استها اين سهم افزايش داشته که اين موضوع بيانگر اين مطلب دوره

هاي اصلی اتخاذ  در ساليان گذشته همواره يکی از سياستتر شده است. گگذاري اين بخش اخيراً پر رن

هاي  شده براي خروج از دوران رکود، تحريك بازار از ناحيه تقاضا و تخصيص و افزايش سقف وام

مالی مورد نياز  البته نظام بانکی با توجه به تعهدهاي خود براي تامين منابع خريد مسکن بوده است.

اعطاي تسهيلات خريد مسکن نابع لازم را تخصيص نداده است. هر چند محدود کردن مسکن، تاکنون م

بازي و جلوگيري از وقوع شوک قيمتی صورت گرفته ولی در با هدف کنترل بازار و مهار تقاضاي سفته

شرايط کنونی مناسب است سياست کنترل تقاضا صرفا با هدف حذف تقاضاي بورس بازانه مسکن، دنبال 

اتکاء صرف به  چنين شايان ذکر است. هماضاي واقعی همچنان امکان بروز و ظهور داشته باشدشود و تق

ها پاسخگوي نياز بخش مسکن نيست و مناسب است براي پاسخ به نياز انباشته در اين منابع بانك

رهن  بستر اجرايی لازم جهت بکارگيري ابزارهاي تامين مالی جديد فراهم شود، نظير: ايجاد بازار بخش

اندازي شرکتهاي تأمين سرمايه در حوزه  ثانويه و انتشار اوراق مشارکت به پشتوانه تسهيلات رهنی، راه

گذاري مشترک در داخل و خارج با هدف جذب منابع براي توليد  هاي سرمايهمسکن، استفاده از صندوق

ختمان و افزايش عرضه پذيري در توليد مسکن و ساکه از يك طرف به توسعه قدرت رقابت انبوه مسکن

گردد و از طرف ديگر با افزايش عرضه نسبت به تقاضا باعث کاهش در بين توليدکنندگان منجر می

براي حصول به هدف توازن در بازار مسکن و گردد. علاوه بر اين قيمت تمام شده مسکن و ساختمان می

گذاري خارجی نموده و از سرمايه توان در کنار ظرفيت داخلی توليد مسکن، اقدام به جذبساختمان می

هاي به روز، افزايش سرعت و کيفيت ساخت وساز، همچنين افزايش سهم اين طريق هم از فناوري

گذاري در بخش مسکن و ساختمان شرکتی در اقتصاد مسکن و درنتيجه از بهبود و تسريع در سرمايه

-ي کاهش هزينهبواسطه فيت ساخت و سازهاي به روز، افزايش سرعت و کيفناورياستفاده از  منتفع شد.

تر رفتن ريسك ساخت گذاري در بخش مسکن و ساختمان و پايينهاي ساخت موجب افزايش سرمايه

هاي توسعه در نهايت بايد خاطرنشان ساخت، ازآنجا که در تمامی برنامه شود.وساز در ميان سازندگان می

بخش مسکن و ساختمان با رشد مثبت مواجه بوده و  هاي صورت گرفته درگذارياقتصادي ميزان سرمايه

هاي چنين ارزش افزوده ساختمان و تسهيلات اعطايی به بخش مسکن و ساختمان نيز در تمامی سالهم

گذاري در بخش مسکن و رسد ارتباط مستقيمی بين سرمايهمورد مطالعه مثبت بوده، از اينرو بنظر می

 ن و تسهيلات اعطايی وجود دارد. ساختمان با ارزش افزوده بخش ساختما
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هاي گذاري بخش مسکن و ساختمان ايران طی برنامهدسته اول عوامل تاثيرگذار بر سرمايه ـ4 جدول

 1833-31 توسعه اقتصادي

 نام متغير

 

 برنامه اول توسعه
1812- 1833 

 برنامه دوم توسعه
1813- 1814 

 برنامه سوم توسعه
1838- 1811 

 برنامه چهارم توسعه
1831-1834 

متوسط کل 
 دوره

1831- 1833 
ابتداي 
 دوره

انتهاي 
 دوره

ابتداي 
 دوره

انتهاي 
 دوره

ابتداي 
 دوره

انتهاي 
 دوره

ابتداي 
 دوره

انتهاي 
 دوره

بخش ساختمان  ارزش افزوده

 )ميليارد ريال(

1421 14118 12821 14254 15122 11212 22142 21322 13254 

خدمات ساختمانی  شاخص بهاي

 دون واحد()ب

2 8.1 3.5 18 14.5 21 84.4 34.5 28.45 

)بدون  شاخص بخش مسکن

 واحد(

11 83 51 181 134 882 831 - 124.5 

 411881 2411822 122243 515231 142121 123128 83111 82541 1311 ريال(کل تسهيلات اعطايی)ميليارد

مسکن  تسهيلات اعطايی به بخش

 )ميليارد ريال( و ساختمان

8211 3381 11125 82311 42233 121232 133151 314252 182341 

تعداد تسهيلات پرداختی بانك 

 مسکن )هزار فقره(

113 33 184 253 211 223 211 121 213 

يلات پرداختی بانك مبلغ تسه

 ريال(مسکن)ميليارد

832 311 1312 1452 12445 11534 48443 825585 51138 

متوسط سهم تسهيلات بخش 

ساختمان از کل مسکن و 

 تسهيلات کشور )درصد(

82.3 21.1 23.3 24.3 23 

متوسط سهم تسهيلات پرداختی 

بانك مسکن به کل سرمايه 

گذاري بخش مسکن توسط بخش 

 خصوصی )درصد(

2.8 13.2 11 18 23.12 

 ري اسلامی ايران و محاسبات تحقيقماخذ: بانك مرکزي جمهو

 

 گذاري در بخش مسکن و ساختمانايهدسته دوم عوامل تاثيرگذار بر سرم ـ3ـ3

گذاري در بخش مسکن و ساختمان را طی که دسته دوم عوامل تاثيرگذار بر سرمايه 5بر اساس جدول 

دهد، ميزان جمعيت کل و جمعيت شهري دائماً درحال افزايش بوده هاي توسعه اقتصادي نشان میبرنامه

افزايش يافته  1831هزار نفر در سال  14151به  1833هزار نفر در سال  58131به طوريکه جمعيت کل از 

درصدي به  33هزار نفر بوده که با رشدي  21181، 1833است. همچنين ميزان جمعيت شهري در سال 
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ها، ها مشخص است که در طی تمامی برنامهرسيده است. با توجه به داده 1831هزار نفر در سال  52513

. نکته قابل توجه آنکه با مقايسه استز نرخ رشد کل جمعيت همواره نرخ رشد جمعيت شهري بيشتر ا

سازد. به عبارتی آمار توليد مسکن با نياز کشور برآورد صحيحی از کمبود مسکن در کشور را نمايان می

توان بيان داشت موجودي فعلی مسکن نسبت به تعداد خانوارهاي موجود، همچنين بافتهاي فرسوده و می

دهند. خانوارهاي تازه تشکيل شده، عناصر اصلی نياز مسکن کشور را تشکيل می مسکن مورد نياز براي

گذار از دوران آموزش وپرورش به سنين جمعيت کشور در حال اين در حالی است که پيك هرمی

ها حکايت از اين دارد که آمار متقاضيان جديد مسکن رو به افزايش  بينی ازدواج و اشتغال است و پيش

گذاري و گرانی مسکن است، کمبود دائمی و مستمر عرضه، عامل بسيار مهمی در قيمتو از اينر است.

گذاري در اين بخش که اين مسئله مويد کاهش تقاضاي موثر خانوارها و درنتيجه کاهش انگيزه سرمايه

است. از سوي ديگر در کل دوره مورد مطالعه ميزان نقدينگی و شاخص بهاي کالاها و خدمات با رشد 

 2143314ميليارد ريال به  13158، از 1833اند به طوريکه ميزان نقدينگی در سال بتی همراه بودهمث

هاي چهارم و افزايش يافته است. بيشترين و کمترين رشد نقدينگی طی برنامه 1831ميليارد ريال در سال 

مايه کارآمد به دليل دوم توسعه اتفاق افتاده است. مازاد نقدينگی موجود در جامعه در غياب بازار سر

اي عمدتا جذب اين دو هاي مسکن و اقتصاد سايهها و امکانات بالقوه جذب سرمايه در بخشويژگی

تواند از آثار مخرب آن در ساير شود. از بعد کلان اقتصادي ورود نقدينگی به بخش مسکن میبخش می

( بکاهد. اما از نظر بخش هاي اقتصادي و حتی شاخص کالاها و خدمات مصرفی )به جز مسکنبخش

مسکن هم به لحاظ افزايش شديد قيمت و کاهش تقاضاي موثر و هم به لحاظ ايجاد نوسانات شديد در 

از يکسو با افزايش رسد گذارد. بنابراين بنظر میتوليد مسکن آثار تخريبی غيرقابل جبرانی را باقی می

گذاري در  آمدهاي انباشته شده به سوي سرمايهدرآمدهاي ناشی از نفت و افزايش نقدينگی در جامعه، در

بازده و پر دردسر هستندند و  هاي صنعتی، کم  شود. در واقع، هرگاه فعاليت هاي سودآور جذب می فعاليت

رو  هاي ارزي يا مقررات محدودکننده واردات روبه هاي تجاري با موانعی همچون محدوديت فعاليت

رود،  اي در آنها نمی اي بادوام ثابت بوده و انتظار تغيير عمدههستند و قيمت ارز، طلا، سکه و کالاه

شود و از سوي ديگر وجود تقاضاي سوداگرانه براي مسکن که با تغيير  ها جذب بازار مسکن می سرمايه

شود، يکی از  ها، به سرعت وارد بازار مسکن شده يا از آن خارج می نرخ بازگشت سرمايه ساير بخش

-گذاري میکه باعث کاهش انگيزه سرمايه شديد و ناپايداري بازار مسکن است عوامل اصلی نوسانات

سازد و کاهش گردد. همچنين افزايش شاخص بهاي کالاها و خدمات هم عرضه و هم تقاضا را متاثر می

تقاضاي موثر خانوارها به ويژه براي گروه کم درآمد و متوسط جامعه از زيان بارترين آثار افزايش تورم 

شود، علاوه بر اين افزايش شاخص بهاي کالاها و خدمات نيز از يکسو بر روي سکن محسوب میبر م
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هاي مورد نياز ساخت مسکن و ساختمان موثر بوده که در نهايت افزايش قيمت مصالح ساختمانی و نهاده

در صورت شود. از سوي ديگر گذاري میهاي توليدکننده و کاهش انگيزه سرمايهمنجر به افزايش هزينه

گذاري آورند، از اينرو سرمايهافزايش شاخص کالاها و خدمات، افراد رو به خريد کالاهاي با دوام می

يابد. شايان ذکر است ميزان توليد ناخالص داخلی در برنامه اول توسعه با در بخش مسکن افزايش می

خ رشد را داشته است. به هاي توسعه، بيشترين نردرصدي روبه رو بوده که در بين برنامه 85رشدي 

 111528و  253321معادل  1833و  1812طوريکه ميزان توليد ناخالص داخلی به ترتيب در سالهاي 

 581211به ترتيب به  1834و  1831ميليارد ريال بوده که اين ميزان در برنامه چهارم توسعه و در سالهاي 

افزايش توليد ناخالص داخلی به بهبود تقاضاي رسد ميليارد ريال افزايش يافته است. بنظر می 483122و 

هاي مسکن بيش از عرضه مسکن کمك کند. زيرا از يکسو ازآنجا که بخش مسکن هم يکی از بخش

گذاريهاي اقتصادي کشور است، لذا در صورت رونق و رو به رشد بودن اقتصاد کشور، بعلت سياست

برد. از سوي ديگر نيز چون قشر تها را بالا میدولت، بخش مسکن را هم دچار تحرک کرده و بالتبع قيم

در صورت بهبود  باشند، قطعاقابل توجه متقاضيان مسکن در ايران از اقشار متوسط و پايين جامعه می

توليد ناخالص داخلی و افزايش سهم اين اقشار از توليد ناخالص داخلی، قدرت و توان خريد آنها افزايش 

 تقاضاي مسکن مواجه خواهيم بود.يابد و در نهايت با رشد می

هاي طی برنامه گذاري بخش مسکن و ساختمان ايرانگذار بر سرمايهدسته دوم عوامل تاثير ـ5 جدول

 1833-31توسعه اقتصادي 

 نام متغير

 برنامه اول توسعه
1812- 1833 

 برنامه دوم توسعه
1813- 1814 

 برنامه سوم توسعه
1838- 1811 

 برنامه چهارم توسعه
1831- 1834 

متوسط کل 
 دوره

1831- 1833 
ابتداي 
 دوره

انتهاي 
 دوره

ابتداي 
 دوره

انتهاي 
 دوره

ابتداي 
 دوره

انتهاي 
 دوره

ابتداي 
 دوره

انتهاي 
 دوره

 38342 14151 31812 33845 34211 38152 51131 51433 58131 جمعيت کل )هزار نفر(

 42323 52513 41213 45133 41421 42284 85138 88148 21181 جمعيت شهري )هزار نفر(

 348312 2143314 121211 335331 241112 112331 35212 43185 13158 نقدينگی )ميليارد ريال(

شاخص بهاي کالاها و 

 خدمات )بدون واحد(
11 84 31 141 151 214 821 - 138.5 

 توليد ناخالص داخلی

 )ميليارد ريال(
111528 253321 231584 824141 822231 412421 483122 581211 841811 

توليد ناخالص داخلی بدون 

 نفت )ميليارد ريال(
132255 218344 224325 235423 211214 838228 811853 411841 213413 

 ري اسلامی ايران و محاسبات تحقيقماخذ: بانك مرکزي جمهو

 .است1813= 122* شاخص بهاي کالاها و خدمات به قيمت ثابت 
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هاي توسعه ز شاخص کرايه مسکن و قيمت زمين در شهرهاي مختلف کشور طی برنامهني 3 در جدول 

اقتصادي تصوير شده است. بيشترين شاخص کرايه مسکن در تهران، شهرهاي بزرگ، شهرهاي کوچك 

و بوده  12و  11.4، 31.3، 31.3به ترتيب برابر 1831و کليه مناطق در برنامه چهارم توسعه و در سال 

شاخص کرايه مسکن براي به برنامه اول توسعه اختصاص دارد. اما در مورد شاخص قيمت  است. کمترين

توان مشاهده کرد شاخص مذکور در شهر تهران در سالهاي ابتدايی و انتهايی برنامه سوم و زمين می

که درکل شاخص قيمت زمين در برنامه  است 88.4و  82.3، 88.4، 15چهارم توسعه به ترتيب برابر 

م نسبت به برنامه سوم توسعه افزايش يافته است. همچنين شاخص قيمت زمين در شهرهاي بزرگ، چهار

شهرهاي کوچك، در ساير شهرها و در نهايت در کليه شهرها در برنامه چهارم توسعه نسبت به برنامه 

هاي سوم توسعه افزايش داشته است. اما نکته حائز اهميت آنکه نرخ رشد شاخص قيمت در تهران، شهر

. متوسط شاخص کرايه استبزرگ و کوچك و کليه مناطق در برنامه چهارم کمتر از برنامه سوم توسعه 

رسد يکی از راههاي کاهش قيمت به جز در برنامه چهارم توسعه، در شهر تهران بيشتر بوده است. بنظر می

که جز ابزارهاي حاکميتی  قيمت زمين به منظور کاهش قيمت و هزينه مسکن، استفاده از ابزارهاي مالياتی

هاي خالی را براي صورت که ماليات بر ارزش زمين، هزينه نگهداري زمينباشد. بديندولتی است، می

کند. ماليات ها را به سمت استفاده بهينه از زمين هدايت میبرد و مالکان اين زمينسوداگران زمين بالا می

شود، کاهش قيمت زمين را در پی به افزايش محصول می بر ارزش زمين بر خلاف ديگر مالياتها که منجر

توان بيان داشت اين ماليات شود، به نوعی میها وضع میدارد. چون ماليات بر ارزش زمين بر همه زمين

هايی که دارند به بهترين نحو استفاده کنند و يا آورد که يا خودشان از زمينها فشار میبر صاحبان زمين

به کسانی که توانايی انجام اين کار را دارند بسپارند، در نتيجه بازار زمين به سمت کارايی ها را اين زمين

-ها صورت میشود و معاملاتی هم که درآن انجام می شود به منظور استفاده بهينه از زمينسوق داده می

هاي از اهرم اما در کلان شهرها و شهرهايی که دولت براي کنترل بازار زمين و مسکن گيرد نه سود.

به « باز توليد زمين»استفاده کرد. « باز توليد زمين»توان از روش بهره است، میمالکيتی همچون زمين بی

هاي کارآمد با طراحی شهري جديد و مناسب هاي فرسوده و ناکارآمد شهري به بافتمعناي تغيير بافت

کاهش قيمت توليد ي مسکن و ساختمان بنابراين از آنجا که يکی از عوامل تاثيرگذار بر عرضهاست. 

رود دولت توجه جدي به کاهش سهم قيمت زمين در قيمت تمام شده مسکن مسکن بوده، لذا انتظار می

ي مسکن مهر و حذف   هاي اخير دولت تلاش نموده تا در قالب پروژهدر طی سالنمايند. هر چند که 

بخش را تشديد نمايد و به نحوي وضعيت  گذاري در اين قيمت زمين از واحدهاي مسکونی، سرمايه
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رکود بازار مسکن را با پاسخ دادن به بخشی از تقاضاهاي دهکهاي پايين درآمدي در کشور، از بين برده 

 و رونق نسبی را در اين عرصه ايجاد نمايد. 

 رنامه هاي توسعه اقتصاديشاخص کرايه مسکن و قيمت زمين در شهرهاي مختلف کشور طی ب ـ3 جدول

31-1833 

 نام متغير

برنامه اول 

 توسعه

1812- 1833 

برنامه دوم 

 توسعه

1813- 1814 

برنامه سوم 

 توسعه

1834- 1811 

برنامه چهارم 

 توسعه

1831- 1834 

متوسط کل 

 دوره

ابتداي  1833 -1831

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

ابتداي 

 دوره

انتهاي 

 دوره

بدون )شاخص کرايه مسکن تهران

 (واحد
2.2 4.8 3.3 15.3 11.1 83.1 42 31.3 21.8 

شاخص کرايه مسکن شهرهاي 

 (بدون واحد) بزرگ
2 4.1 3.4 15.5 13.3 83.1 42 31.3 21 

شاخص کرايه مسکن شهرهاي 

 (بدون واحد) کوچك
1.3 8.3 3 13.5 11.8 81 48.3 11.4 21.4 

 شاخص کرايه مسکن کليه مناطق

 (بدون واحد) شهري
2 4.1 3.4 15.3 1321 83 42.4 12 21.1 

 شاخص قيمت زمين در

 (بدون واحد)تهران
- - - - 15 88.4 82.3 88.4 23.1 

شاخص قيمت زمين در شهرهاي 

 (بدون واحد) بزرگ
- - - - 12.4 42.1 83.3 42.1 82.2 

شاخص قيمت زمين در 

 (بدون واحد)سايرشهرها 
- - - - 12.1 42.2 84.1 42.2 81.5 

شاخص قيمت زمين در کليه 

 (بدون واحد)شهرها 
- - - - 12.2 81.4 88.3 81.4 82 

 ري اسلامی ايران و محاسبات تحقيقماخذ: بانك مرکزي جمهو

 

 نتيجه گيري و پيشنهادات ـ4

اقتصادي  هاياز منظر اقتصاد کلان، بخش مسکن با توجه به ارتباط پسين و پيشين بسيار بالا با ساير بخش

شود که در صورت رونق، اشتغالزايی بالا به همراه رشد  يکی از موتورهاي محرک اقتصادي محسوب می

سرمايه گذاري بخش  نقش عوامل موثر براينرو در اين مطالعه به بررسی . از اقتصادي را به دنبال دارد

، با توجه به اينکه ميزان مسکن و ساختمان در ايران پرداخته شده است. نتايج تحليل حاضر نشان داد



 22 اول/ سال دوم/ شماره 1812بهار و تابستان  /ريزي تخصصی اقتصاد توسعه و برنامه -دوفصلنامه علمی

هاي توسعه اقتصادي بهبود يافته است، اما به دلايل گذاري در بخش مسکن و ساختمان طی برنامهسرمايه

گذاري بخش دولتی در توليد و عرضه مسکن و ساختمان به همراه  سهم بسيار کم سرمايهمتعددي از قبيل: 

اين بخش، کم و نامتناسب بودن قيمت  گذاري در گرايش کم بخش خصوصی و تعاونی به سرمايه

ها با توان اقتصادي خانوارها، عدم مديريت مناسب در تجهيز و هدايت  مسکن و تسهيلات اعطايی بانك

هاي نقدينگی بخش و نبود بازار سرمايه کارآمد جهت انتقال مازاد نقدينگی جامعه به ساير بخش

تداخل وظايف در حوزه مديريت شهري و بخش  اقتصادي، عدم کنترل و نظارت صحيح در بازار زمين،

گذاري سرمايهدرحال حاضر  ها توسط متوليان بخش،گذاري مسکن و شهرسازي، مقطعی بودن سياست

 باشد و مازاد تقاضا در بازار مسکن وجود دارد.صورت گرفته در بخش مسکن و ساختمان مطلوب نمی

هاي حاکميتی و  در عرصه -ارآمد دولت الذکر در اين بخش، ضرورت حضور ک وقوع مشکلات فوق

سازد. دولت بايد  را در بازار مسکن و ساختمان براي تامين نيازهاي اساسی جامعه نمايان می -مالکيتی

داشته باشد که اين مهم علاوه بر حل  هايی اتخاذ کند که بازار مسکن، رونقی پايدار و غير تورمی سياست

رشد اقتصادي در کشور شده و اشتغالزايی بالايی را به دنبال معضل بخش مسکن و ساختمان، منجر به 

در اين بخش، مشکلات مسکن و اشتغال را به عنوان عوامل اصلی  خواهد داشت. رونق دائم و غير تورمی 

ازاينرو انتظار هاي دولت خواهد شد.  فقر اقتصادي کاهش خواهد داد و باعث افزايش کارآمدي سياست

هاي خود گذاريگيران اقتصادي به اين مولفه جدي و حياتی در سياستو تصميمگذاران رود سياستمی

گذاري در بخش مسکن و اي بدهند. لذا در ادامه پيشنهاداتی به منظور بهبود و تسريع سرمايهاهميت ويژه

 گردد:ساختمان ارائه می

مسکن به منظور دفع  هاي کلان اقتصادي)پولی، مالی، ارزي و تجاري( در بخشاتخاذ صحيح سياستـ 

 هرگونه التهاب در بازار معاملات مسکن. 

 ارتقاء نقش بازار پول و سرمايه در تأمين مالی بخش مسکن و ساختمان.ـ 

 نوين تأمين مالی جهت تسهيل و ساماندهی تأمين مالی بخش مسکن. معرفی ابزارهايـ 

 .سازي  گيري تسهيلات اعتباري به سمت عرضه در بخش انبوه جهتـ 

 .برقراري مديريت صحيح در جذب نقدينگی مازاد جامعهـ 

 .هاي خاص در دستيابی به مسکن درآمد و گروه حمايت نسبی دولت از اقشار کمـ 

 استفاده از اهرم ماليات در کنترل قيمت زمين و مسکن.ـ 

 استفاده از فرآيند باز توليد زمين به منظور کاهش قيمت زمين در کلان شهرها.ـ 
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