
 دورههایرونقورکوددربازارمسکنایران
 حسین عبده تبریزی

علی حسن پور -میثم رادپور  

 اول بار ارائه در کلاس تأمین مالی و سرمایه گذاری املاک و مستغلات
92دانشکدۀ اقتصاد و مدیریت دانشگاه صنعتی شریف، نهم مهرماه   

 
 



ورکوددربازارمسکنایرانرونق دورههای  

 :شناسه های دوره های رونق یا رکود
 قیمت مسکن•
 تعداد معاملات•
 

در دوره های رونق هر دو شناسه افزایش و در 
 .دوره های رکود هر دو شناسه کاهش می یابند



 انتظاراتازتابعقیمتمسکن
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رونقورکوددربازارمسکنایرانسیکلهای  



 سیکلهایرونقورکوددربازارمسکنایران

:دورههایرونقورکوددرزمانچهاروزیرمسکناخیر•
 



آغاز دوره  
 رونق

تشدید  
 دوره رونق

پایان دوره  
 رونق

آغاز دوره  
 رکود

 دوره رکود

قیمتهاجذابشدهاندومتقاضیانمصرفیمسکنبرایورودبه
.بازارآمادهمیشوند

لازمقبلابافروشواحدهایخووداز-فروشندگانعجولوپول
.بازارخارجشدهاندوسمتعرضهفشارسابقراندارد

قیمتهابهاندازهکوافیکواهپپیوداکوردهوسومتعرضوه
.جذابیتیبرایعرضهنمیبیند

سازندگانیکهبواشوروددورهرونوق
اقوودامبووهسوواختوسووازکووردهانوود
واحدهایشانآمادهعرضهمویشوودو

.سمتعرضهسنگینمیشود
سوداگرانوسرمایهگوذارانشناسوایی
.سودکردهوازبازارخارجمیشوند

.نقدینگیدربازارکممیشود

باتوجهبهورودمتقاضویانجدیودعلایومرونوق
مشوواهدهشوودهوتقاضووایسوورمایهگووذارانو

.سوداگرانبهسمتبازارسوقپیدامیکند
وزنتقاضاازعرضهبیشترشدهوقیمتهاافزایپ

.یافتهوتعدادمعاملاتبیشترمیشود
سازندگانبازارراسودآوردیدهوشدیدامشووول

.ساختوسازمیشوند
.تقاضابهشدتافزایپمییابد

خریودارو.معاملاتبهشودتکواهپموییابود
.فروشندۀجدیدربازاربسیارکمپیدامیشوود
معاملاتاغلبازنودجوایگزینیهسوتندبودین

.معنیکهخریداغلببافروشهمراهاست

خریوودارجوودیدربووازاربووهنوودرتیافووت
.میشود

سازندگانبرایتکمیو واحودهایواتسوویه
تسووهیلاتبووهنقوودینگینیووازدارنوودو

.واحدهایشانرازیرقیمتمیفروشند
.قیمتهاشدیداکاهپمییابند



رونقورکوددربازارمسکنایرانسیکلهایعواملموثربرایجاد  

 ساختار جمعیتی ایران

 نقش بازیگران عمده سمت تقاضا و عرضه

 درآمد نفتی دولت

 حجم نقدینگی

 بازارهای موازی

 سیاست های دولت و قوانین و مقررات

 طرح های ملی و منطقه ای



ایرانجمعیتیساختار

1ووابستهبهوضعیترونقیارکودبازارمسکنتقاضواییمعوادلبهطورمیانگین
کهبوهطوورمیوانگیندرسوال میلیونواحدمسکونیدرسالوجوددارد1.6الی

میلیونواحدجدیدساختهمیشودکهعملاباعو انباشوتتقاضواییبوه1حدود
قسومتیازایونانباشوت.میلیونواحددربازارمسکنگردیدهاست3الی2میزان

 .تقاضابهعلتپیکهایجمعیتیدرهرمسنیایرانایجادشدهاست



مسکننقشبازیگرانعمدهسمتتقاضاوعرضهدربازار

زیمرا  . سیکل های رونق و رکود مسکن در ایران عمدتا تحت تاثیر سممت تاااما هسم ند   
عراه عمدتا توسط بازیگران ثابت بخش مسکن ایجاد می گردد، ولی بخش عممده ای از  

می گیرد، چراکه با تزریق یا تخلیه شکل تاااا توسط گروه سرمایه گذاران و یا سوداگران 
 .نادینگی و با قدرت مانور بالاتر نسبت به عراه کنندگان در بازار حضور می یابند

 
 :دس ه اصلی تاسیم می گردند 3بازیگران عمده در سمت تاااا به 

با هدف بلندمدت و عمدتا به قصد اجاره دادن واحدهای خریداری شده:سرمایهگذاران. 
با هدف سرمایه گذاری کوتاه مدت و به قصد فروش پس از رشد قیمت مسکن:سوداگران. 
با هدف سکونت و اس فاده شخصی:مصرفکنندهواقعی. 



درآمدنفتیدولت

با افزایش قیمت نفت و یا به طور کلی افزایش درآمدهای نف می دولمت، بودجمو دولمت     
افزایش می یابد، و منابع مالی بیش ری نسمبت بمه قبمل وارد اق صماد شمده و بمه تبمع آن        

 .تاااای مسکن افزایش میابد
 

 بیماری هلندی



 نقدینگی

 رشد یا نزول قیمت مسکن

 تقویت نسبی طرف تقاضا یا طرف عرضه

 جذب نقدینگی اضافی  از طرف تقاضا یا  طرف عرضه

 رشد نقدینگی  



موازیبازارهای  

بازارهای موازی هزینۀ فرصت سرمایه گذاری در ملک را تغییر 
 :این بازارها عبارتند از. می دهند

 بازار پول•

 بازار سرمایه•

 بازار ارز و طلا•

 بازار سرمایه گذاری های جایگزین•



مقرراتدولتوقوانینوسیاستهای  

سیاست های دولت ممکن است بازار را به نفع طرف عرضه یا تقاضا جابه جا  
 :کند

 تسهیلات بانکی•

 پروانه های ساخت•

 مالیات بر املاک و  مستغلات•

 مالیات بر نقل و انتقال •

 ...کد رهگیری و•



ملیومنطقهایطرحهای  

 طرح مسکن مهر

 طرح جامع شهر تهران
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