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 ترروشن ندهی بهتر، آ م یتصماندیشکده اقتصاد مقاومتی: 

مقاومت  شکدهیاند تفکّر و تصمیم»  کی  یاقتصاد  از سال    است«  سازی کانون  را آغاز کرد.   یرسم  تی فعال  1395که  خود 

 .  ندیاتخاذ نما یبهتر ماتی تا تصم کندیها کمک مو دستگاه ن یبه مسئول شکدهیاند

قواعد و   ن، ی قوان  ها، استیمعنا که س ن ی است، به ا « ی اقتصاد یحکمران ی »الگو کی ی اقتصاد مقاومت  شکده،یاند فیطبق تعر

داشته    داریپا  شرفتی رشد و پ  ،یو خارج  یداخل   یهااز تکانه  یریاثرپذ  ن یشود که کشور با کمتر  یطراح  یاقدامات طور

با   یبرا  می راهکار و تصم  دی در گام اول، »تول  « یات ی و عمل  یدانی م   یهایبررس  قیمسائل از طر  ییباشد. »شناسا حل مسائل 

در گام دوم،   « یری گ می تصم  یها یدگی چ ی و با در نظر گرفتن ملاحظات و پ   یجهان  اتی خبرگان و تجرب  ی از آرا  یری گبهره

آن« در    یو اجرا  میاتخاذ تصم  یری گی مدنظر« در گام سوم و »پ  می عموم با تصم  یسازهمراهمباحث جهت اقناع و    جی»ترو

 .شودیانجام م شکدهیاقتصاد« در اند یسازاست که با هدف »مقاوم یی هاتی گام چهارم، از جمله فعال 

  یشنهادهای در ارتباط باشند و نظرات، انتقادات و پ  ی اقتصاد مقاومت   شکدهیبا اند  Mett.ir  تی سا  ق یاز طر  توانندیمندان معلاقه

 شکده، یاز اند  یو ماد  یمعنو   تیبا حما  ن یهمچن   ند؛یمطرح نما  شکدهیاند  یهاتی فعال  ریگزارش و سا  ن ی خود را در خصوص ا

 شوند.  میتر سه روشن  ندهیآ ساختبهتر ارکان کشور و  یری گ می در تصم 
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  خلاصه مدیریتی 

،  به عنوان نیاز ضروری بشر   مسکنتهیه  علاوه بر    زیرا،  از ارکان مهم اقتصاد است  یکیساختمان و مسکن  تولید  

و    نیپس  یوندهایپ  ،یاساس   ازین  کیعنوان  مسکن به .  کند ایجاد می   اقتصادی  افزودهارزش نیز  برداری از آن  بهره

  ی متعدد  ی اقتصاد  یهاتیاشتغال و فعال   تواند ی دارد و رونق آن م  ی اقتصاد  یهابخش  ریبا سا  یتوجهقابل   نیشیپ

در چند دهه گذشته    استگذارانیس   یهامسائل و دغدغه   ترینمهم از    یکیمسکن    تولید   ن،یبنابرا  کند.  کیرا تحر

 بوده است.

دولتی    حمایتی  هایهای مختلف جامعه، از دو طریق بازار و طرح تولید مسکن در ایران، با هدف تأمین نیاز دهک 

تأمین مسکن برای دهکهاشود. در دهه انجام می  های  ها و سازماندولت   توسط عمدتاً    5تا    1های  ی اخیر، 

جامعه  به بالای  های متوسط  پاسخگویی به نیاز مسکن دهک   ی برایبازار نیز به عنوان روش   انجام شده وحمایتی  

  ران یهمواره در اقتصاد ا  به عنوان فعالیت مولد  در بخش مسکن یگذاره ی سرماعلی رغم اینکه عمل کرده است. 

  درصد   58  گذاری در ساخت مسکنسرمایه ارزش  در یک دهه اخیر به دلایل مختلفی  ،  داشته است  ییبالا  گاهیجا

ها و عدم پاسخگویی تولید مسکن در بازار، کاهش عرضه، افزایش قیمت  کاهش  بر  مسئله این  کاهش یافته است.  

 . اثر گذار بوده استبه نیازهای رو به رشد جامعه  

وساز مسکن شهری از تولید ناخالص  گذاری بخش ساخت سهم سرمایه   1402در سال  دهند  شان می نآمارها  

گذاری دلاری  و حجم سرمایه   درصد   34  ، سهم آن نسبت به حجم نقدینگیدرصد   42  برابر با    بدون نفت   داخلی

بنابراین نیاز است علل این اتفاق مورد واکاوی  کاهش یافته است.    1385درصد نسبت به سال    20  بخش مسکن

  ی بند ت یو اولو  ییدر ساخت مسکن شناسا  یگذاره یموثر بر سرما   موانعاساس، لازم است ابتدا    نیبر اقرار گیرد.  

ها رفع مسائل آن   یمناسب برا  ی راهبردها  تیو در نها  د نریقرار گ  یمورد واکاو   هاآن شده و سپس هر کدام از  

در    هاآن   یبند ت یدر ساخت مسکن و اولو  یگذارهیموانع سرما  یبررس بنابراین هدف این گزارش،    گردند.  نیتدو

 است.   شهر تهرانکلان 

مبان ادامه،  تعر  یگذاره یسرما   ینظر   یدر  »سرما  «یگذاره ی»سرما  ه«،ی»سرما  میمفاه   ف یشامل    ی گذاره ی و 

عنوان موتور  مطلوب و به   ییهای گذارهیارچوب، سرماهچ   نی. در اشودی م  یوساز مسکن« بررس در ساختمطلوب  

کسب سود از    یجاهدف آن به   ی عن یسوداگرانه نداشته باشند؛    تیکه ماه  شوند ی م  ی تلق  ی مال  ن یمحرک تأم

 .و کمک به حل مسئله مسکن باشد  د یتول  شی افزا ،یبازو سفته   یگرواسطه 

  ی د یتول  ت یفعال  ک یو از    است  شده  یاساس   ی دچار تحول  139۷از سال    رانیدر بخش مسکن ا  یگذاره یروند سرما

  ر ییتغ  نیشده است. ا  لی تبد   ییحفظ ارزش دارا  یسوداگرانه و پرنوسان برا  یگذاره یحوزه سرما  کیباثبات به  

شد،    یگذاره یرماس   یالیر  اسمی و  ارزش   د یباعث رشد شد   در ظاهر  ،بود   یو تورم   یارز  یهاکه همزمان با جهش
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واقع در  دلار  ت، یاما  حق   ی ارزش  کاهش    ی قیو  ا  افته یآن  م  مسئله   ن یاست.  ظاهر  دهد ی نشان  رشد    ی که 

  یی امدهایوساز، که پساخت  یتا توسعه واقع است  بوده    یاز تورم و کاهش ارزش پول مل   یناش   شتریب  یگذارهیسرما

 داشته است.   یپ ر بخش را د نیا ید ینقش تول ف یو تضع  یمانند کاهش عرضه مسکن مصرف

وساز، به  به سمت ساخت  تیهدا  یمنابع به جا  نی، ا است  به سرعت رشد کرده  ینگ یکه حجم نقد   یدر حال

شده    گذارانه یسرما  یبرا  « مسکن  »ساخت  بخش   تی اند که منجر به کاهش جذابشده  ر یسراز  رمولد یغ  یبازارها

کمبود    د یکرده و با تشد   فی بخش ساختمان را تضع  یدر تهران، نقش محرک اقتصاد   ژهیو، به روند   نیاست. ا

 در بازار دامن زده است.  یثباتیو ب  هامت یق ش یعرضه، به افزا

با  139۷سال    از تهران  مسکن  بازار  تغ  د یشد   کاهش،  و  معاملات  است.    د یخر   یالگو  رییحجم  شده  مواجه 

رکود    ک یباثبات و پررونق به    تیوضع  کیخانوارها را کاهش داده و بازار را از    د ی قدرت خر  ی تورم  یهاشوک 

فرسا  یساختار نت   یشیو  در  است.  ا  نیا  جه یکشانده  تقاضا  واحدها  یهاآپارتمان  زبحران،  به سمت    ی نوساز 

بود، اکنون تحت   ی واقع  ی تابع منطق عرضه و تقاضا ی منتقل شده و بازار مسکن، که زمان  تری میو قد  سالانیم

 . استقرار گرفته   ینوسانات نرخ ارز و انتظارات تورم  ر یتأث

گذاری و اجرایی، عوامل موثر بر سرمایه گذاری  مصاحبه با متولیان سیاستهمچنین    و با بررسی منابع علمی  

گذاری« در سطح سیاست  عوامل«، »مسکن  در سطح اقتصاد کلان و بازار  عواملبه سه دسته »ساخت مسکن  

 شوند: بندی شدند که به شرح ذیل خلاصه می در سطح بنگاه و شرکت« دسته  عواملو »

 بنگاه و شرکت  گذاری سیاست  اقتصاد کلان و بازار مسکن 

 نرخ تورم  •

 درامد سرانه خانوار  •

 لات ینرخ سود تسه •

 ن یزم یواقع متیق •

 وساز ساخت ی واقع یهانهیهز •

 ب یرق یبازارها ی بازده •

 ی به منابع مال یدسترس •

 ی نگینقد انیجر •

 و درامد اجاره   متیرشد ق  لیپتانس •

 ی نقدشوندگ •

 های تشویقیسیاست •

 ی توسعه شهر یهاضوابط طرح  •

 وسازو مقررات ساخت  نیقوان •

 ی اطلاعات گاه ی به پا یدسترس •

 دانش تخصصی  •

 ساخت  نینو یفناور •

 یهابنگاه  ی مال  تیشفاف •

 وسازساخت

 

عوامل،   تعیین  از  سرمایه پس  موانع  بررسی  به  توجه  با  نهایت  و    گذاریدر  بازیگران  منظر  از  ساخت مسکن 

موانع »اقتصاد کلان و بازار« با    توان نتیجه گرفتگذاری و اجرایی مختلف میسیاست  از متولیان  نظرسنجی
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و »سطح بنگاه   0.28با وزن  «یو حکمران یگذاراستیسطح مانع هستند و پس از آن »س  نیترمهم  0.63وزن  

  ی مواز   یبازارها  یو نقدشوندگ  یبازده  تیکلان، جذاباقتصاد  . در سطح  رند یگی قرار م  0.09وزن    او شرکت« ب

و    د یوساز است؛ سپس کاهش قدرت خراز ساخت  ه یعامل انحراف سرما  نیتر( مهمی)ارز، طلا و سپرده بانک

. در سطح  ارند و نوسانات، قرار د  هانه یرشد هز  لیدلوساز به سود ساخت  هیمؤثر خانوار و کاهش حاش   یتقاضا

طولان  ی بوروکراس   ،یحکمران فرا  یو  غ  ،ی ادار  یندهایشدن  داده   رموثر یمداخله  نبود  و  از    یهادولت  شفاف 

نموانع   نیترمهم اتکا  یارحرفه یغ  تیریمد   زیاند. در سطح بنگاه    ی مال  ن یتأم  یسنت  یهامحدود به روش   ی و 

م  یبند برجسته است. جمع  ب  یگذاره یکاهش سرما  دهد ی نشان  فن   شی در ساخت مسکن  آنکه  صرفاً    ای  یاز 

 بازار دارد.  ی اقتصاد کلان و سازوکار سودآور ط یدر شرا شه یباشد، ر ینهاد

»اقتصاد کلان  شهر تهران را در سه دسته وساز مسکن در کلان ساخت  گذاریموانع سرمایه  توانی در مجموع م

 خلاصه نمود:  به شرح ذیل  گذاری و حکمرانی« و »بنگاه و شرکت«  و بازار مسکن«، »سیاست 

 بنگاه و شرکت  یو حکمران  یگذاراست یس اقتصاد کلان و بازار مسکن 

 ی مواز یبالاتر بازارها ی بازده •

خر • قدرت  تقاضا   دیکاهش    ی و 

 موثر خانوار 

نقدشوندگ • در    ی کاهش  مسکن 

 بازار

 وسازسود ساخت هیکاهش حاش •

 ی به ابزارها  یدسترس  تیمحدود •

 ن ینو یمال  نیمتنوع تام

  ی ها نهیهز  یریناپذ  ینیبشیپ  •

 مسکن دیتول

غ   شیب  مداخله • و  در    ریاز حد  دولت  موثر 

 وساز مسکنساخت

دسترس • پا  یعدم  در    یاطلاعات  یهاگاهی به 

 بازار

 ی ادار  یندهایبر بودن فراو زمان  یبوروکراس •

حوزه   گرمیتنظ  ی نهادها  ی تعدد و ناهماهنگ •

 ساخت مسکن

 یراکد شهر یهانیعدم عرضه زم •

 ناکارآمد  یحقوق نیوجود قوان •

 کنترل بازار مسکن یدستور  یهاسات یس •

 یشهر ستِیز یهابحران  •

  ی هابنگاه  یارحرفه یغ   تیریمد •

 ساخت مسکن

ش  یاتکا • به    ی هاوهینامتناسب 

 ی مال نیمحدود تأم

 

ها و  رفع آن   یریپذ امکان  زانی، ماولویت بندی شد   1۷تا    1که از    موانع  بندیرتبه با توجه به  علاوه بر این،  

  ی گذار ه یموانع سرما  گذار،استیس   یهانهادها و دستگاه   ریبا سا  شانی دگیتنو درهم  یدرجه وابستگ   نیهمچن

 : شد که عبارتند از یبند در سه سطح طبقه به صورت یک تعریف قراردادی  کلانشهر تهران در ساخت مسکن

با تعامل محدود )مثلاً    تاًیاصلاحات در بخش مسکن و نها  قی: قابل رفع از طریبخشحل درون قابل  موانع .1

 دو دستگاه(. انیم

 چند دستگاه و نهاد. انیو اقدام مشترک م ی: مستلزم هماهنگ یبخشان یم  موانع .2

 . یتیحاکم یهادر سطح اقتصاد کلان و مجموعه دستگاه ی ادیاصلاحات بن ازمند ی: نیساختارکلان   موانع .3
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 ساخت مسکن  ی گذارهیموانع سرما موانع   بندیطبقه

 موانع درون بخشی 

 ناکارآمد  یحقوق نیقوان وجود

 وسازسود ساخت هیحاش کاهش

 وساز مسکنموثر دولت در ساخت ریاز حد و غ  شیب مداخله

 ساخت مسکن یهابنگاه یارحرفهیغ  تیریمد

 ی مال نیمحدود تأم یهاوهینامتناسب به ش یاتکا

 یادار یندهایبر بودن فراو زمان یبوروکراس

 موانع میان بخشی 

 در ساخت یگذارهیبر سرما یسوداگر غلبه

 ن ینو ی مال نیمتنوع تام  یبه ابزارها یدسترس تیمحدود

 حوزه ساخت مسکن گرمی تنظ ینهادها  یو ناهماهنگ تعدد

 مسکن در بازار ی نقدشوندگ کاهش

 یراکد شهر یهانیعرضه زم  عدم

 کنترل بازار مسکن یدستور یهاستایس

 در بازار یاطلاعات یهاگاهیبه پا   یدسترس عدم

 یشهر ستِیز یهابحران 

 موانع کلان ساختاری 

 ی مواز یبالاتر بازارها ی بازده

 موثر خانوار   یو تقاضا دیقدرت خر کاهش

 مسکن  دی تول یهانهیهز یریناپذ ینیبشیپ 
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 فهرست مطالب 
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