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 مقدمه

سال  سال افزایش قیمت مسکن که از  طی کرد، اما در یک دوره کوتاه  98گذشته آغاز شده بود، روند صعودی خود را تا بهمن ماه 

سفند و فروردین قیمت شت تا اینکه با آغاز اردیبهشت و افزایش ناگهانی قیمت ارز، طلا و چها دو ماهه ا شد قابل توجهی ندا ندان ر

  .مواجه شدیم، اجاره بها( )خریدمسکن قیمت افزایش مجدد با سیر صعودی  سکه و بورس؛

کارشناسان دلایل مختلفی از جمله؛ نوسانات شدید بازارهای موازی بازار مسکن از جمله نرخ ارز، طلا و بورس و از سویی دیگر عدم 

 اند.کنترل دولت بر قیمت زمین را عوامل تعیین کننده برای این افزایش قیمت در نظر گرفته

توان با اجرای مالیات بر عایدی افزایش قیمت وجود دارد، آیا میمهار آید که آیا راهکارهایی برای ال پیش میؤس    این اما در اینجا

ای ه راهکارهئو ارا بررسی ؟ برایبه عمل آوردمسکن، ساخت مسکن ملی و ... کنترل و نظارت بیشتری بر قیمت مسکن و اجاره بها 

ل و خانم پروانه اصلانی، مدیر ک گر بازار مسکنطان محمدی، تحلیلآقای مهدی سلحضور با تخصصی نشستی  ،بیشتر این موضوع

 ض  من بررس  ی علل و عوامل گرانی مس  کن ش  د. در این نش  س  ت در تیرماه برگزار دفتر اقتص  اد مس  کن وزارت راه و ش  هرس  ازی

  . ارائه شده استمسکن  کنترل بازاربرای  ییاراهکاره

 وضعیت کنونی بازار مسکن 

ه ک دهدنشان میچنین  وضعیت بازار مسکن تهران را ؛ریزی و اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازیدفتر برنامهگزارش جدیدترین 

سکونی در تهران  شد و همچنین  9۰۰هزار و  ۷۱میلیون و  ۱9متوسط قیمت هر متر مربع واحد م فقره  ۴۶هزار و  ۱۱تومان اعلام 

 .مبایعه نامه به ثبت رسیده است

 
 
 
 

 

 

 سان دلا شنا شد چون یمختلف لیکار سانات  سکن از جمله نرخ ارز، طلا و بورس  یمواز یبازارها دینو  نییعوامل تعاز بازار م

  .انددر نظر گرفتهمسکن  متیق شیافزا یکننده برا

  ،سط قآخرین آمارها  نیو همچن کردهتومان اعلام  9۰۰هزار و  ۷1و  ونیلیم 19در تهران  یهر متر مربع واحد مسکون متیمتو

 .است دهینامه به ثبت رس عهیفقره مبا 46هزار و  11

 یقاضابر ت کشوردر  ینگینقد شیافزا نیاجاره مسکن و همچن ایو  دیخر یآنان برا یبالا یکشور و تقاضا تیجوان بودن جمع 

سکن تاث ضه ن ریبخش م ست. در بخش عر شته ا سکن و همچن زیگذا ضور دلالان در حوزه م ساختمان نیح صالح  و  یبالا رفتن م

 مسکن در کشور است.  متیق شیبر افزا رگذاریکمبود عرضه مسکن از عوامل تاث

 ضع سکن، عمل یدلالان، طرح اقدام مل تیمحدود یو مقررات برا نیقوان و  یبرا یخال هایبر خانه اتیمال شــدن یاتیم

سفته باز یریجلوگ سکن متر شیدر بازار، طرح پ یاز  ست که م ییدر بورس کالا و ... از راهکارها یفروش م  ریتاث تواندیا

 داشته باشد. ندهیمسکن در آ متیق شیاز افزا یریدر جلوگ ییبسزا
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 1399وضعیت بازار مسکن شهر تهران طی فروردین تا خرداد -1شماره جدول 

 ماه
متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی  تعداد مبایعات

 آپارتمانی )هزار ریال(

تعداد واحد مسکونی در پروانه های  ارزش ریالی مبایعات )هزار میلیارد ریال(

 ساختمانی صادره

98 99 

 نرخ رشد )درصد(

98 99 

 رشد)درصد(نرخ 

98 99 

 نرخ رشد)درصد(

98 99 

 نرخ رشد)درصد(
ماه به 

 ماه قبل

ماه به ماه 

 سال قبل

ماه به 

ماه 

 قبل

ماه به ماه 

 سال قبل

ماه به ماه 

 قبل

ماه به ماه سال 

 قبل

ماه به ماه 

 قبل

ماه به ماه 

 سال قبل

 -5/۱۱ -8/53 3.۴82 2.8۰3 -5/۴2 -9/8۷ 8/۱۷ ۶/3۱ 2/3۶ -۷/۰ ۱55.۴5۷ ۱۱۴.۱۱۷ -8/۶2 -3/8۷ ۱.3۰۰ 3.393 فروردین

 -۴/2۴ 2/۱۰2 5.۰۱9 ۶.۶35 ۴/2۰ 9/۷9۷ ۱/۱۶۰ ۱33 8/33 ۴/9 ۱۷۰.۶۶ ۱2۷.۱2۶ -۱/۶ ۷89.9 ۱۱.5۶9 ۱2.3۱۷ اردیبهشت

 - - - 8۰۷/5 5/۱۶۱ 3/۱2 8/۱۷9 8/۶8 ۱/۴2 ۱/۱2 ۱9۰.۷۱9 ۱3۴.35۴ 3/8۰ -5/۴ ۱۱.۰۴۶ ۶.۱2۷ خرداد

 -5/2۰ 5۰۱/۷ ۴38/9 3/52 ۷/35۷ 3/233 5/3۷ ۱۷2.۰8۱ ۱35.۱۶5 9 23.9۱5 2۱.93۷ کل

 
1399گزارش تجمیعی وضعیت بازار مسکن شهر تهران طی سه ماه نخست سال -2جدول شماره   

نرخ رشد سه ماهه نخست سال نسبت به  99سه ماه نخست سال  98سه ماه نخست سال  وضعیت بازار مسکن شهر تهران

 قبل )درصد(مدت مشابه سال 

 9 23.9۱5 2۱.93۷ تعداد مبایعات

 5/3۷ ۱۷2.۰8۱ ۱25.۱۶5 متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی آپارتمانی)هزار ریال(

 3/53 35۷.۷ 223.3 ارزش ریالی مبایعات )هزار میلیارد ریال(

 -5/2۰ ۷.5۰۱ 9.۴38 تعداد واحدهای مسکونی در پروانه های ساختمانی صادره
 

یانگین گرانهمچنین  با م با  9۰۰هزار و  ۴99میلیون و  ۴2ترین منطقه تهران منطقه یک  تومان بود و پس از آن منطقه س   ه 

 8۰۰هزار و  95۴میلیون و  28تومان و در رتبه س  وم منطقه دو با متوس  ط متری  9۰۰هزار و  298میلیون و  33متوس  ط هر متر 

شترین تعداد معاملات  ست. بی فقره و منطقه  893فقره رخ داده و مناطق دو با  5۷۰تهران با هزار و  5در منطقه تومان قرار گرفته ا

هزار  8۰8میلیون و  8متری متوسط با  ۱8ترین منطقه تهران نیز منطقه ارزان. قرار دارنددر رتبه های بعدی فقره معامله  8۷۴با  ۴

میلیون و  9با متوسط هر متر  ۱۷تومان و منطقه  ۶۰۰زار و ه ۱82میلیون و  9با میانگین هر متر  2۰تومان است و منطقه  8۰۰و 

فقره معامله و  ۶9با  ۱9کمترین تعداد معاملات نیز در منطقه . ترین مناطق تهران بودند تومان به ترتیب ارزان ۶۰۰هزار و  59۴

ر متر مربع واحد مسکونی در خرداد متوسط قیمت ه. فقره معامله قرار دارند ۱3۴با  2۰فقره و منطقه  ۱2۰با  ۱۶پس از آن منطقه 

درصد رشد داشته  ۴2.۱( 98درصد و نسبت به مدت مشابه سال گذشته )خرداد  ۱2.۱( 98امسال نسبت به ماه قبل )اردیبهشت 

ست سال منفی . ا شت ام سبت به اردیبه سال ن سال  ۴.5تعداد معاملات نیز در خرداد ام سبت به خرداد  شته ولی ن صد کاهش دا در

شته  ست 8۰.3گذ شته ا شد دا صد ر شی قیمت. در شمگیر و جه شد چ شان دهنده ر ست و امیدواریم با ارائه طرحآمارها ن های ها ا

  .ها را کنترل کردجدید در حوزه مسکن بتوان بخشی از این رشد جهش قیمت

  تاثیر ویروس کرونا بر بازار مسکن

شور و ب روسیو وعیش شهرها، با تاث ژهیوه کرونا در ک ست  نیخود در ا ریکلان سکن  نقطه عطفیبخش توان . ردبه وجود آودر حوزه م

و  از ساخت یاریاما در بخش عرضه هم، کرونا سبب شد تا بس. داشته باشد یادیسبب شد تا حجم معاملات کاهش ز نکهینخست ا

 یینها یکارها ایش  وند  لیتهران ابلاغ ش  د، تعط یش  هردار یس  تاد مقابله با کرونا که از س  و یهادس  تورالعمل لیس  ازها به دل

شود. در ریکاره با تاخ مهین یهاساختمان سب و کارها و کاهش توان خر یلیواقع تعط انجام  ضه  کیشهروندان از  دیک طرف و عر

سو سکن از  سکن کاهش پ گرید یکمتر م شد تا حجم معاملات م سکن به دل دایسبب   یاهشرانیجزو پ نکهیا لیکند. بخش م

 .خواهد شد یمل دیحوزه و کاهش تول نیافراد شاغل در ا یکاریبخش، سبب ب نیکود در ااقتصاد کشور است، ر
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دهد  شیرا افزا یمتیفشار ق ندهیآ یهاممکن است در سال ها،تیمحدود یبرخ لیمسکن به دل یحال کاهش عرضه واحدها نیا با

 یکیبه نام کرونا بر  یفقط آثار آشکار پاندم نهایخود منجر به کاهش حجم معاملات و رکود دوباره مسکن خواهد شد. البته ا نیکه ا

صاد یهاشخب نیتراز مهم ست، اثرات کرونا بر تمام حوزه یاقت شور ا صاد یهاک سترده و ماندگار خواهد بود و نم یاقت با  توانیگ

 هایدمیمانند همه اپ روسیو نیحال ا نی. با اگرددیگذشته باز م یبه روال عاد یاقتصاد طیشرا کینزد ندهیگفت که در آ نانیاطم

 بود. اهدخو رپایآن د یامدهایکنترل خواهد شد؛ اما پ یتا حدود

 مسکن بخش وضعیت پیشینه

سکن  سال  یروند رکود کیبخش م سال قبل آغاز کرد؛ علائم رونق از  شد یکم 9۶از چند  ضا یول ،شروع  صله به ف رکود  یبلافا

ساخت  یهااوج صدور پروانه 92که سال  یجذاب بود. به طور یبخش خصوص یها ورود به بخش مسکن براسال یبرگشت. در برخ

صادر  92بود که در سال  یساختمان یهاصادره برابر با پروانه یهاجمع پروانه شتهسال گذ ۱۰که در  یا. به گونهمیمسکن را داشت

شت. علامتش ا امدیپ کیعلامت بود و هم  کیهم  نیشد. ا سودآور نیدا شده بود،  سکن جذاب  شت و  یادیز یبود که بازار م دا

وان گفت تپس می. مینداشت یبه پروانه ساختمان ازین گریکه پس از آن، دآن این بود  امدیپ یول ،در آن قابل ملاحظه بود یسفته باز

 ها و عرضه مسکن اتفاق افتاد.تورم در پروانه که

 تحولات مثبت در عرضه مسکن 

ساخت و ساز  راژیو ت یساختمان یگذارهیاز بابت سرما دوارکنندهیدر حال حاضر، در سمت عرضه مسکن شاهد تحولات مثبت و ام

عرضه آپارتمان در  زانیکم شدن م یکرد که به معن دایدرصد کاهش پ ۴9 یساختمان یهاانهحجم صدور پرو 9۴. در سال میهست

سال بعد از آن بود. از طرف سازها یالیر یگذارهیسرما زانیم یدو  ساخت و  سکون یدر  صد ۱۷کاهش  زین یم کرد اما در  دایپ یدر

رشد  زین یساختمان یگذارهیکرده و در سرما دایپ شیافزا ددرص 8 یمسکون یبا کاربر یساختمان هایحال حاضر حجم صدور پروانه

صد 2۰ س یدر ست. لذا  ستیرقم خورده ا سته باعث تقو یگرمیتنظ یهاا سکن توان سکن برا تیدر بازار م ضه م ل تعاد یسمت عر

 به بازار معاملات شود. یبخش

 های سنجش حباب قیمت مسکنشاخص

 ینوسان یرهایمسکن وجود دارد. شاخص اول از استخراج رفتار متغ متیسنجش حباب ق یاقتصاد مسکن، دو شاخص برا اتیر ادبد

حرکت  9۶س  ال  یاز ابتدا باًیمس  کن تقر متقی ش  ودیش  اخص مش  خص م نیبر اس  اس ا هک دیآیدس  ت مه از رفتار بلندمدت، ب

شاخص  نای. شودیم( محاسبه Rبه  Pبه اجاره ) متیتر است و از نسبت ققیکند داشته است. شاخص دوم اما دق بیبا ش یصعود

سال  ست به ا 2۶تا  ۱5 یتا کنون، همواره در بازه عدد 8۰از  سان بوده ا شد نیدر نو شد  سکن،  متیق دیصورت که در دوره ر م

سطح و در زمان رکود و تخل س ،یمتیحباب ق هیشاخص به حداکثر  سال  دهیشاخص به نقطه کف ر ست. در  مسکن  متیکه ق 8۶ا

صد جهش کرد، ا 8۰از  شیدر تهران ب س 2۶شاخص به عدد  نیدر سال دیر ساخت و  زین 89. در  سکن با  ضه م که دوره اوج عر

سکن مهر بود، ا یسازها سبت ق ۱5شاخص به عدد  نیم ضر ن سال قبل،  ۱9به اجاره، عدد  متیتنزل کرد. در حال حا ست و در  ا

ن در بازار مسک یکوچک و جزئ اریدهد اکنون حساب بسیمرفتار شاخص سنجش حباب مسکن نشان  نیبوده است. بنابرا ۱۷عدد 

 وجود دارد.

درصد خانوارهای کشور ما در مناطق شهری اجاره نشین بوده اند  3۰.۷عدد  95اگر از منظر بازار اجاره بخواهیم بیان کنیم در سال

بانک  اساس اعلامکه عدد خوبی نیست. به درصد خانوارهای شهری اجاره نشین بوده اند  ۴3.5در استان تهران  ۴3.۶در شهر تهران 

 تر شده است.درصد گران 3۰حدود  98مرکزی نرخ رشد بازار اجاره در تهران در سال 
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  مسکن خرید و اجاره بهای عوامل افزایش قیمت

 های تولیدنهاده -1

 اینها هم همین گونه بوده است. افزایش قیمت مسکن مربوط به افزایش برخی از نهاده های تولید آن است. در همه سالبخشی از 

سال سته را در همه  سه د سی این  سینو شاهده میرفتار  ضوع  نگاه کنیم تعداد های م ضا به این مو کنیم. اگر بخواهیم از بخش تقا

سال  شهری ) 2۴به  95خانوارهای ما در  شتمل بر  ست که م سیده ا ست. اما تعداد  ۱8میلیون ر ستایی بوده ا شهری( و رو میلیون 

از تعداد خانوارهایمان، واحد میلیون بیش   تر  3میلیون اس   ت. یعنی ما  2۷خانه ها با احتس   اب خانه های دوم و خانه های خالی 

سال  سکونی داریم. این اتفاق در  ست.  95م ست  5۰۰میلیون و  2افتاده ا هزار واحد آن خانه  98میلیون و  2هزار آن خانه خالی ا

ردم ما صاحب خانه هستند و یک عده تعدادی از مکه در حالی میلیون مسکن داریم ۱9 حدود اما چه اتفاقی افتاده که مادوم است. 

میلیون از آن  ۱۰املاک و مس  تغلات گرفتیم از رکوردهایی که تاکنون  س  امانهیک خروجی از  ۱399در تیرماه اص  لا خانه ندارند. 

که  واحد مسکونی در تهران بود. این همان توزیع نابرابر درآمد است ۱9۴میلیون نفر یک نفر صاحب  ۱۰ثبت شده است که در این 

  شده است.منجر به توزیع نابرابر ثروت 

ضوع نیز  شته تاکنون این مو شود. چنانکه از گذ سب ن شاید تولید زیاد منجر به توزیع نامنا پس یک نکته ای وجود دارد و آن اینکه 

ی شاخص است است و دلیل آن هم این است که اطلاعات درآمد خانوار که مبنا 9۷اطلاعات مربوط به سال این  محقق نشده است.

ه برای دسترسی باین یک سوم پس انداز ، با ه نشده است. اگر یک نفر یک سوم درآمد خود را پس انداز کندئبیشتر ارا 9۷تا سال 

 8و  ۷سال است. حتی دهک های  3۱دهک اول  متوسط این وضع برایسال منتظر بماند.  ۱۴3متری در تهران باید  ۷5یک واحد 

گوید که فرد فقط از پس انداز خود اس  تفاده کند افتد این ش  اخص میندارند. چرا این اتفاق دارد می هم وض  عیت خوبی ۱۰و  9و 

سهیلات بانکی به کمک وی نیاید، حمایت سراغ بانک می رویم مییعنی ت چرا این  بانک درگوییم های دولت به کمکش نیاید. حالا 

ها در بیینم که بانککنیم و میبررسی میچرا در کشورهای پیشرفته شاخص این گونه نیست.  ؟است گونهشاخص در کشور ما این

شرفته بین کشور  صد قیمت یک خانه را وام می ۱۱۰تا  8۰پی سط وام اجاره خانه وی محسوب میدهند و در شود و همچنین در ق

صاحبخانه نیز می 3۰نهایت بعد از  س شود.سال  شور ما چگونه ا صد مبلغ  2۴دهد پوشش ت حداکثر وامی که بانک میاما در ک در

باید برای  ساله است. یعنی هر یک ماه بخش عمده ای از درآمد آن فرد ۱2شود که قسط آن هم واحد متوسط مسکن را شامل می

درصد  ۱۷به  99البته پوشش رقم وام در سال توانیم بکنیم. حالا به عنوان سیاستگذار بخش مسکن چه کار میقسط صرف شود. 

 کند.پرداخت میدرصد مبلغ واحد متوسط مسکن را  ۱۷رسیده است یعنی بانک تنها 

 تغییرات قیمت ارز-2

ستند   ست و این دو از هم جدا نی سکن همان ارز ا شه تغییرات قیمت م سال اخری سکن در چند  و  یدچار رکود معاملات ریبازار م

شد ق یبه لحاظ نرخ بازده ،یمال هایییدارا ریسا یشد و هم پا متیق شیدر افزا یکند ست  یدر حال نیحرکت نکرد. ا مت،یو ر ا

کنند و به رغم تفاوت س  رعت در حرکت آنها، اما یو هم جهت در بلندمدت حرکت م یمواز ریمس   کیدر  یاقتص  اد یکه بازارها

شد. م سو خواهد  سال  متیق نیانگیجهت حرکت آنها، هم سکن در  صد افزا 5حدود  9۶م در بازار ارز  کهیکرد در حال دایپ شیدر

 متیق یرا در سال گذشته تجربه کرد و حت یرصدد 2۴شاخص رشد  زیو در بازار سهام ن افتی شیدرصد افزا 8۰تا  ۷۰دلار  متیق

 یمواز یبازارها ریسا یمتقی تحولات بهبت نس مسکن بازار واکنش عدم توقع توانینم نی. بنابراافتی شیدرصد افزا ۱۰۰خودرو تا 

 .را داشت

 کمبود عرضه مسکن-3

ضه در ط متیق شیافزا گریعامل د ست. اوا ریاخ یهاسال یخانه کمبود عر شور ب انهیسال دیتول 9۰دهه  لیا سکن در ک  8۰۰ نیم

 شیکنترل تورم و افزا یعنیدو اقدام  نیاس  ت. اگر هم دهیهزار واحد رس   ۴۰۰تا  3۰۰واحد بود و هم اکنون به  ونیلیم کیهزار تا 

شود بازار به تعادل م دیتول سکن انجام  سدیم ضا ن یسیبه پل یازیو ن ر ضه  یکردن فقط باعث م یتی. امنستیکردن ف شود که عر
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شار قرار گ سکن در ف ست از بازار خارج م ییهاتیبا محدود ندیسازنده اگر بب رایز رد؛یم سکن مهر . شودیروبرو ا پروژه  نیتربزرگم

 تکرار هم نخواهد شد. گریبوده است که د یدر خانه ساز

لاً شود. مث مسکنکه دولت وارد عرضه  ستین نیعرضه مسکن کم است، اما راهش ااین نکته را هم باید بیان داشت که هر چند که 

ضه پ شود، نبا ینیزمبیس ای ازیاگر عر شروع به پ جهینت دیهم کم  شتن کند. با ازیگرفت که دولت  فراهم  یانهگوهرا ب نهیزم دیکا

راهم کند. ما از را ف دیتول نهیزم دیکنند. در رابطه با مسکن هم دولت با دایمحصول پ نیا دیبه تول یشتریب لیکند که کشاورزان تما

ساختمان دینظر تول صالح  سان یروین ،یم سرما یان ص هیو  صو شکل یبخش خ ده که ش میتنظ یاگونهو قواعد به هانهی. زممیندار یم

 شیب مسکن متیسال گذشته در شهر تهران ق نکهیبا وجود ا یندارد وارد بازار مسکن شود، حت یلیتما یبخش خصوص گذارهیسرما

شور نزد ۱۰۰از  سطح ک صد و در  صد افزا 5۰به  کیدر سازها افزاساخت زانیحال، م نیبا ا افت؛ی شیدر ست.  دایپ شیو نکرده ا

بهبود  ها،نیزم یس  ازآماده ،ییزدانس  بت به مقررات دیدولت با .س  تین فراهم یگذارهیس  رما یهانهیاس  ت که زم نیش هم اعلت

 ییهانیزم ی. اگر در شهرسازندیکارها را در حوزه مسکن انجام دهد، مردم خودشان خانه م نیاقدام کند. اگر ا یارتباط یهاشبکه

 فهیدولت وظ وجود دارد، عرضه کنند تا مردم خودشان نسبت به ساخت خانه اقدام کنند. آنوساز در ساخت تیوجود دارد که قابل

 هاجار مسکن و متیق شیدولت در بازار مسکن، کنترل تورم است که بر افزا فیدر بازار مسکن دارد. وظا یتر و اثرگذارترمهم اریبس

زا تورم تواندیم ریطرح اخ ی. حتش  ودیخارج م یدولت و بانک مرکز ماتیکه تورم فقط از تص  م میرا باور کن نیا دیهم اثر دارد. با

 به تورم دامن زد. یتومان از منابع بانک مرکز اردیلیهزار م ۷۰باشد. مانند مسکن مهر که با صرف 

 بها؛ دو فاکتور مؤثر در اجاره«مسکن متیق»و  «یتورم عموم»-4

ست، ز متیبها تابع قاجاره ست. یگذارهیسرما یاجاره بازده رایمسکن ا درصد  5در حدود  یطور معمول عددبه در بخش مسکن ا

درصد آن  5داشته باشد، به طور متوسط  یاردیلیم کیفرد خانه  کیمثال، اگر  یناخالص اجاره بر مسکن است. برا یسالانه بازده

سالانه سال نی. اشودیاش ممبلغ اجاره  شد و از حدود مخ یهاعدد در  ست متفاوت با ص ۶.5تا  ۴.5تلف ممکن ا  نی. اشودیم ددر

 باشد. ترنییپا یاندک دیدرصد هم شا 5و از حدود  ستین ییرقم در حال حاضر عدد بالا

ملک خود را  شودیمسکن حاضر نم گذارهیوگرنه سرما م؛ینرخ مسکن را کنترل کن دیبا م،ینرخ اجاره را کنترل کن میآنکه بتوان یبرا

شار قرار ده میبخواه یلیکند و اگر خ دایپ شیملک افزا متیاجاره دهد. البته مالک انتظار دارد که ق یم حیترج م،یمالک را تحت ف

حاضر نیستند  دهد که مالکانینشان م یخال یهاخانه یطور که در حال حاضر وجود حجم بالاخانه خود را اجاره ندهد؛ همان دهد

اجاره مسکن متأثر از نرخ تورم  گر،یاز طرف د است. نیسنگ اریها بساست که رقم اجاره یدر حال نی. اخانه های خود را اجاره دهند

به تبع  ابد،ییم شیکه نرخ تورم افزا یزمان نیبنابرا آورند،یراه در م نیخود را از ا یزندگ نهیاز موجران هز یلیاس   ت. خ یعموم

 شیاست که درآمد مستأجر افزا یطیدر شرا نیببرند. ا بالاموجران انتظار دارند که نرخ اجاره را  کند،یم دایکاهش پ زیپول نارزش 

ست. دایپ شار ا شد لیبه دل نکرده و تحت ف شد  سکون یواحدها متیق دیر شدت تحت تاث زیطبعاً اجاره بها ن یم فته و قرار گر ریبه 

را  ینیسنگ اریفشار بس زین شیافزا نیوجود هم نیملک بوده با ا متیرشد اجاره بها کمتر از رشد ق هر چند که است. افتهی شیافزا

 یبرا ییهامش  کل، کنترل تورم و ارائه مش  وق نیحل ا یادیراه حل بن بر مس  تأجران وارد کرده که بعض  اً خارج از توان آنهاس  ت.

 است. یجاریاست یعرضه واحدها شیافزا

 تعیین قیمتدر مداخله دولت -5

شرا متیق نییمداخله دولت در تع شدن  ستاجران در بلندمدت م طیمنجر به بدتر  ساس تعادل  متیق .شودیم در بازار اجاره بر ا

ضا تع ضه و تقا ستور شودیم نییعر سکن، اجاره متیق شیسقف افزا نییدولت در تع یو مداخله د ضه م بها علاوه بر کاهش عر

بها اجاره شیدر بلند مدت ش  اهد افزا ب،یترت نیبد .س  ازدیم ایمه یدس  تور متیاز کاهش ق یتقاض  ا ناش   شیافزا یرا برا طیش  را

در بازار  یمخرب اریامر آثار بس   نیکه ا ش  ودیم یرس  م ریس  هم معاملات غ شیبود. اقدام دولت در بازار اجاره منجر به افزا میخواه

 خواهد داشت.
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شان م ییهاتجربه سکن مهر ن سکن ن یبرا یکننده خوب دیکه دولت تول دهدیمثل طرح م سکن وظ .ستیم ضه م  فهیساخت و عر

سکن همواره ز دیها در تولسهم دولت ست،یدولت ن صد بوده و ب 5 ریم ص 95از  شیدر سط بخش خصو سکن تو ضه م صد عر  یدر

ست. صورت گرفته سکن ا تینقش هدا دیدولت با ا ست با خواهدیکند و اگر م فایکننده در بازار م شد در گام نخ تورم  دیاثرگذار با

 اریمص  الح در کش  ور ما بس   دیتول یهاتیظرف .ابدییم شیهمه کالاها افزا متیق یتورم طیرا کنترل کند چرا که در ش  را یعموم

ست. حت ونیلیم کیما به  ازیاز ن شتریب سکن ا شور ن یم شکل  نیبه بهتر توانندیدارد که م نهیزم نیدر ا یکارآزموده و قو یرویک

رونق و  یکرده و چرخه ها یط یقبل یکه بازار مس کن در دوره ها ییبا توجه به روندها جامعه را بس ازند. ازیممکن مس کن مورد ن

ست، به نظر م نیکه ا یرکود شته ا سدیبازار تاکنون دا سکن وارد  ر ست. شده دیجد یدوره رکود کیکه م  یچرخه ها معمولا ا

سکن در ا یرکود سال طول م ایپنج  رانیم شدیشش  صاص دارد و ن متیق شیدوره به افزا نیاز ا یمیکه ن ک  زیآن ن گرید میاخت

ست که ق نیا سب کیها متیا صل را تجربه خواهند کرد. یتوقف ن شکل ا سکن  یم ست که م ستهدولتاین ا صها نتوان  یلاند نقش ا

 کنند. فایا یخود را به خوب

  مسکنگذاری کوتاه مدت در بخش سیاست -6

 کارکنان یکه س  اخت مس  کن براطرحی اس  ت کاد گرفته اس  ت؛ تام شیدولت در پ زیرا ن گریچند طرح د ،یدر کنار طرح اقدام مل

ست که با وزارت دفاع برا یطرح یگرید کند.را دنبال میدولت  سکون یهاساخت خانه یا شته و د یم ست که تام مه یگریدا فاز ا

ست. برا ریسا یبرا شده ا شار در نظر گرفته  صد هزار  یگذارهزار واحد هدف ۱۰۰ زین هانیهر کدام از ا یاق ست. هنوز چند  شده ا

سکن مهر سال  یواحد از طرح م ست ابتدا آن ۱38۷که از  ست؛ بهتر ا شده ا شده، کامل ن  ن،یکنند. افزون بر ا لیها را تکمشروع 

ال تا دو س کیها در طول طرح نیفردا در بازار اثر خود را نشان دهد. ا م،یگرفت میآن تصم یکه اگر امروز برا ستین ییمسکن کالا

 .گذاردینم متیق یرو یریتأث ندهیحداقل تا سه سال آ ییهاطرح نی. چندیبه جواب نخواهد رس

 یرو ینیطرح مس  کن مهر تعهدات س  نگ همواره این انتقاد وجود داش  ت که .کندیم جادیدولت ا یرا برا یتعهداتتنها ها طرح نیا

 نینکرده اس  ت؛ با ا یکمک زین نبازار مس  ک تیریو به اهداف مد دهیتومان از منابع را بلع اردیلیم نیدولت گذاش  ته، چند نیدوش ا

شابه آن  یحال، اکنون طرح ستاجرا در حال م ضعفا ست که زم نیها دارد اطرح نیکه ا ی.  سکن  یو مل یعموم یهانیا را به م

ضا لیکه قرار بود تبد ییهااز پادگان یلی. خکندیم لیتبد شود، اکنون دارد به خانه یبه ف  شودیم لیتبد ادیبا تراکم ز ییهاسبز 

 .کندیرا به شهر اضافه م یاقدام مشکلات نیکه ا

 یمل یهانیدر زم یشخص یهاخانه-۷

اما اکنون به  ش  ده،یم نهیو اس  تفاده به عیو مس  کن تجم نیزم یدر س  ازمان مل دیبوده، با یدولت یکه متعلق به نهادها ییهانیزم

از تعداد، مقدار،  یدکه برآور ردیگیص  ورت م یکار در حال نیوس  از کنند. اادارات مختلف گفته ش  ده که خود ش  روع به س  اخت

اس  ت و  ندهیآ یهامتعلق به همه مردم و نس  ل هانیزم نیهر بخش وجود ندارد. ا ازمندانیو تعداد ن هانیزم نیا یکاربر ت،یموقع

س نیکه بخواهند آن را ب ستیسازمان خاص ن کیمتعلق به  شان تق شهرها هانیزم نیکنند. ا میخود شد و در  یدر  بزرگ تمام 

ست؛ پس از آن زینکوچک  یشهرها صول هیسراغ رو دیبا ؟دیگر چه باید کرد رو به اتمام ا ضع رفت. یتریا  یهاسال تیاکنون در و

حل  نیه زممسئل میو تصور کن میکن عیتوز یاقشار خاص نیرا ب یو دولت یمل یهانیزم میکه بخواه میستین یانقلاب اسلام نیآغاز

 اه ور مارستان،یساخت مدرسه، دانشگاه، ب یاکنون برا یو مساحت تهران هفت برابر شد، ول عیتوز هانیآن زم نکهیشده است. کما ا

 .شودیم نیدارد صرف تملک زم یاز بودجه شهردار یا. اکنون بخش عمدهمیاشهر مانده هیاول یازهایو در ن مداری مشکل ...

 یو دستمزد کارگران ساختمان یمصالح ساختمان متیق شیافزا -8

شته افزا متیق اینقطه راتییهر چند تغ سکن در تهران در ماه گذ صد 25از  شیب شیم سال  یدر شابه در  سبت به ماه م را  9۶ن

در تهران، رشد حدود  یمسکون هایآپارتمان متیماهه سطح ق ۱2 نیانگیهمان م ایمسکن  متیق کسالهیدهد اما متوسط ینشان م

صد ۱2 ش زانیم نیکرده که ا دایپ یدر  قرار دارد. اما آنچه باعث یدر حول و حوش نرخ تورم عموم ،یقبل یهاینیبشیمطابق پ در
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 متیق شیافزا»در هر ماه نسبت به ماه مشابه سال قبل( شده، به دو عامل  شیافزا زانیمسکن )م متیقابل توجه ق اینقطه شیافزا

ساختمان صالح  ساختمان یم ستمزد کارگران  شد ق ندنعقب ما» نیو همچن «یو د سم متینرخ ر سکن از م یا  ریسا یبازده زانیم

 .شودیمربوط م «یمال یهاییدارا

درصد  8.۷درصد و  ۱5.8 بیبه ترت یشاخص دستمزد کارگر ساختمان نیو همچن یساختمان هاینهاده دکنندهیتول متیشاخص ق

ضر  نهیهز جهیکرده و در نت دایپ شیافزا ساز در حال حا ست. نت 23ساخت و  شده ا سال گذشته، متورم  سبت به  صد ن  نیا جهیدر

 .است شده منعکس هافروش آپارتمان متیتمام شده ساخت مسکن، در ق متیق یدر جزء اصل شیافزا

 حضور دلالان در حوزه مسکن -9

ضر قیمت  ست. در حال حا سکن را افزایش داده ا ساخت م سکن قیمت زمین را گران کرده و نهایتا قیمت  حضور دلالان در حوزه م

 .یابدغیرمنطقی افزایش می رو قیمت ملک به صورت از این ،شودگذاری میزمین با دلار ارزش

 

 ی کنترل قیمت مسکن راهکارها

رس  د که در این خص  وص باید راهکارهایی را نیز در این با توجه به دلایلی که در خص  وص افزایش قیمت بیان کردیم، به نظر می

 است:ه شده شناسان ارائراهکارهایی است که از سوی برخی کار مهمترینزیر  یخصوص بیان کنیم، راهکارها

 فراهم کردن امکانات برای سرمایه گذاری بیشتر در بخش مسکن از سوی دولت -1

ر از بالات یلیخ رانیمس  کن در ا دیتول یهاتیدر بخش مس  کن فراهم کند. ظرفرا  ش  تریب یگذارهیس  رما یامکانات برا دیدولت با

ست ضر تولوضعیت موجود ا صورت دی. در حال حا ست در  سقف هشتصد  توانیمکه  یمسکن در حدود چهارصد هزار دستگاه ا تا 

 کرد.  دیتول یواحد مسکون ونیلیم کیهزار تا 

  یو پول یمال یکشور و استفاده از ابزارها یکنترل تورم عموم -2

 متیق شیاز افزا تواندیکش  ور، م یبنددقت در بودجه رینظ یو پول یمال یکش  ور و اس  تفاده از ابزارها یدولت با کنترل تورم عموم

ش ریاخ یهامسکن در سال متیق ینجوم شیافزا ۀبخش عمد کند. یریمسکن جلوگ سفته یهاتیاز فعال ینا در  یبازسوداگرانه و 

ست سکن ا شرا. حوزه م سرما یطیدر  سکن رینظ ییکشور رو به بازارها یکردن خود در مقابل تورم عموم منیبه منظور ا هاهیکه   م

سمت تول هیسرما تیو هدا ورماند، کنترل تآورده ستفاده از ابزار مال دیبه  یم ه،یسرما یدیبر عا اتیمال رینظ یمیتنظ یهااتیبا ا

 کند. یریمسکن جلوگ متیق یناگهان شیاز افزا تواند

  یخال هایبر خانه اتیمال-3

سال  یخال یهابر خانه اتیمال ست و به لحاظ اجرا 95از  شده ا صوب  ست ییم شکل مواجه ا سابا م شنا  یخال یهاخانه یی. چون 

وجود دارد  یخانه خال ونیلیم 2.5تا  2که  نیله وجود دارد اساسا تصور مردم بر ائمس نیاست. چند مطلب در ا یاساسا کار مشکل

صور شودیقانون وارد بازار م نیکه با اعمال ا ساز رایاخ. ستین نانهیواقع ب یکه ت شهر سامانه آماده  نیاعلام کرد ا یوزارت راه و 

کرد، چون  دایپ قیها توفخانه ییدر شناسا توانیچقدر م دید دیسامانه با نیبا ا ی. اما حتردیقرار بگ ییوزارت دارا اریاست تا در اخت

است که  یخال یهاخانه یجستجو یهانهیزه گریله دئنشان ندهند. مس یوجود دارد تا خانه خود را خال یراه نیمالک یهمواره برا

صله ب سازمان مال شتریاز درآمد حا ست و  شت یاتیا شان نم نیبه ا یچندان اقیا ست و  یبرا اتیمال نی. ادهدیکار ن سال اول معاف ا

 یبرا %5 یعنی شودیاجاره است و نصف آن گرفته م متیاجاره حدودا ده درصد ق اتیاجاره است. مال اتیسال دوم نصف مال یبرا

ساله در مجموع دو و ن ست ا %۴اجاره معمولا  شودیدرصد اجاره پرداخت م میدوره دو  ست که  زیعدد آنچنان ناچ نیارزش خانه ا ا

مش  وق  تواندینم اتیالم نیوارد بازار نخواهد ش  د و ا اتیمال نینگه داش  ته باش  د با ا یخانه خود را خال یبه هر مقص  د یاگر مالک

 به بازار مسکن باشد. یخال یهاانهورود خ یبرا یخوب
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 افزایش تسهیلات همچون صندوق مسکن یکم-4

در این زمینه ابزارهایی را طراحی و عملیاتی . قدرت مردم را در خرید مسکن افزایش دهد تواندمیدولت از طریق افزایش تسهیلات 

طور مستقیم سقف تسهیلات را افزایش داده و کمک نماید تا ه یکم، که این ابزار توانست بمانند صندوق وزارت مسکن شده است 

سکن و  ستور کار وزارت م صورت نپذیرفت و امروز در د شند اما اتفاقی که  شته با سکن دا شتری را برای خرید م خانوارها منابع بی

گونه که باید تا  ص  ورت گرفت اما در بخش عرض  ه آن باش  د یعنی اینکه حمایت از تقاض  اش  هرس  ازی قرار دارد تجهیز عرض  ه می

 . های اقتصادی آن استفاده شود این امر میسر نشدظرفیت

 

 حمایت از عرضه مسکن -5

سکن مهم ضه م سازی قرار گرفته حمایت از عر شهر سکن و  ستور وزارت م ست. ترین اولویتی که در د ساس برنامه ریزی ا بر این ا

شهرسازی  5۰۰مسکونی و همچنین تکمیل  هزار واحد ۴۰۰ساخت و تولید  هزار واحد مسکن مهر در دستور کار وزارت مسکن و 

 .ها در این بخش باشدتواند کمک بسیاری در کنترل قیمتقرار دارد که این رویکرد می

 عملیاتی شدن ابزار پیش فروش متری مسکن در بورس کالا-6

سرما یمال یابزارها سلف مواز هیبازار  شامل اوراق  سکن،  ستاندارد جهت پ یدر ارتباط با حوزه م ساختمان، بازار  یش فروش متریا

ت املاک و مستغلا یگذارهیصندوق سرما ،یمصالح ساختمان هیمعاملات نس هیبر پا نید دیمصالح و ملک، انتشار اوراق خر یتهاتر

 یاملاک و مستغلات شهر تهران، قراردادها یگذارهیصندوق سرما هیبر پا یآت یشاخص شهر تهران قابل معامله در بورس، قراردادها

الا( در بورس ک یو املاک دولت و بخش خصوص نیمسکن )عرضه زم یکیزیمعاملات ف یسبد شاخص مصالح ساختمان هیبر پا یآت

 است.

سلف مواز شار اوراق  سکن جهت پ یانت ستاندارد م ساختمان نید دیساختمان و اوراق خر یفروش متر شیا صالح   نیتام یبرا یم

سکن مورد بهره بردار کینزد ندهیاجرا قرار دارند که در آ تیساخت پروژه ها در اولو یمال  یبا راه انداز .رندیگیقرار م یدر بخش م

 یدر پروژه مشخص یاز واحد ساختمان یهر ورق سهام، مالک بخش دیامکان را دارند که با خر نیاستاندارد، افراد ا یاوراق سلف مواز

ساخت، چنانچه فرد به تعداد کاف انیشوند و در پا سکون اریاوراق در اخت یدوره  شد، واحد م شته با ساس ق یدا شخ متیرا بر ا  صم

 کند. افتیاوراق سود در متیق شیبا فروش اوراق در بازار بورس و استفاده از افزا ایو  ردیبگ اریدر اخت ه،یشده در قرارداد اول

 قوانین و مقررات برای محدودیت کردن دست دلالان در بازار مسکنوضع -۷

سکن را ضعیت م صلاح و ضع قوانین براتوان می راهکار ا شود که . ی محدودیت برای دلالان عنوان کردو ضع  اگر مثل چین قانونی و

 کند.هش پیدا میهر فرد صرفا بتواند یک خانه را تصاحب کند، دست دلالان از بازار مسکن کوتاه شده و قیمت کا
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 کلام آخر

بررسی نظرات کارشناسان در خصوص افزایش قیمت مسکن نشان داد که دو موضوع تقاضا و عرضه مسکن دو عاملی است که تاثیر 

ش قیمت مسکن خواهد گذاشت. جوان بودن جمعیت کشور و تقاضای بالای آنان برای خرید و یا اجاره مسکن و همچنین یبر افزا

 گذاشته است. در بخش عرضه نیز حضور دلالانبسزایی های اخیر بر تقاضای بخش مسکن تاثیر در کشور در سال افزایش نقدینگی

در حوزه مسکن و همچنین بالا رفتن مصالح ساختمانی و کمبود عرضه مسکن از عوامل تاثیرگذار بر افزایش قیمت مسکن در کشور 

 ست. ا

های خالی برای جلوگیری از طرح اقدام ملی مسکن، عملیاتی شدن مالیات بر خانهین و مقررات برای محدودیت دلالان، وضع قوان

ر د مناسبیتواند تاثیر راهکارهایی است که میجمله سفته بازی در بازار، طرح پیش فروش مسکن متری در بورس کالا و ... از 

 جلوگیری از افزایش قیمت مسکن در آینده داشته باشد. 

خصوصی و بخش  عزم دولت و وزارت راه و شهرسازی و وزارت اقتصادنیاز به  ؛های حوزه مسکنرشدن راهکابنابراین برای اجرایی 

به شیوه اصولی و منطقی را به وجود آورد و بازار مسکن را های تشویقی و بازدارنده این امکان از طریق ابزارها و اهرمتا بتوان  است

 .دیریت کردم
 

  


