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 فرمول تقریبی اثرگذاری وام بر قیمت مسکن
در یک مدل ساده، افزایش قیمت مسکن تقریبا مساوی است با: درصد افزایش 
قدرت خرید ناشی از وام × کشــش تقاضای مسکن.کشش تقاضا به این بستگی 
دارد که چقدر بازار به تغییرات قدرت خرید حساس است. در ایران، این کشش 

معمولاً بالاست، چون عرضه مسکن محدود است.
عرضه مسکن: اگر همزمان با افزایش وام، عرضه مسکن )مثلًا از طریق ساخت 

انبوه( افزایش یابد، رشد قیمت ها می تواند تعدیل شود.
قدرت بازپرداخت: اگر اقساط وام متناسب با درآمد خانوار نباشد، تقاضای مؤثر 

رشد زیادی نمی کند و اثر بر قیمت، محدود می شود.
رکود اقتصادی: در شرایط رکود، حتی با افزایش وام، تقاضا ممکن است بالا نرود، 

چون مردم ترجیح می دهند نقدینگی خود را حفظ کنند.

بررسی اثرگذاری وام بر بازار مسکن در 5 سال اخیر 
در بازار مســکن ایران )تا زمســتان 1403(، افزایش ســقف وام مســکن 
 )مثــل وام خریــد مســکن بانــک مســکن( بارهــا مشــاهده شــده

 است.
مثلًا وقتــی ســقف وام زوجین از 160میلیــون تومان در ســال 1398به 
400میلیون تومان در سال 1401افزایش یافت، در کنار تورم و سایر عوامل، 

قیمت مسکن در برخی مناطق تهران و شــهرهای بزرگ رشد قابل توجهی 
داشت.

اما به دلیل نرخ بهره بالا )معمولاً 18تا 22درصد( و اقســاط ســنگین، این 
افزایش وام همیشه به رشد متناسب تقاضا منجر نشده و گاهی فقط به نفع 

فروشندگان و افزایش قیمت ها تمام  شده است.

مکث

 قیمت مسکن با نرخ تورم 
چه نسبتی دارد؟

رابطه قیمت مسکن با نرخ تورم معمولاً یک 
رابطه مثبت و به نســبت قوی است؛ به این 
معنا که با افزایش تورم، قیمت مســکن نیز 
به طور کلی افزایــش می یابد. این ارتباط به 
عوامل اقتصادی بنیادی و رفتار بازار بستگی 
دارد. در ادامه این موضوع را دقیق تر بررسی 

می کنیم:

تورم و هزینه های ساخت
تورم باعث افزایــش قیمت مــواد اولیه )مثل 
سیمان، فولاد، آجر(، دستمزد کارگران و سایر 
هزینه های مرتبط با ساخت وساز می شود. این 
افزایش هزینه ها مستقیم به قیمت تمام شده هر 
مترمربع مسکن منتقل می شود؛ به عنوان مثال: 
اگر تورم سالانه 30درصد باشد، هزینه ساخت 
که بخش بزرگی از قیمت مســکن را تشــکیل 

می دهد، به همین نسبت بالا می رود.

انتظارات تورمی
در اقتصادهایی مثل ایران که تورم مزمن وجود 
دارد، مردم و سرمایه گذاران انتظار دارند ارزش 
پول شان کاهش یابد. در نتیجه، مسکن به  عنوان 
یک دارایی امن و مقاوم در برابر تورم مورد توجه 
قرار می گیرد. این افزایش تقاضا باعث می شود 
قیمت مسکن حتی بیشتر از نرخ تورم رشد کند؛ 

به ویژه در دوره های تورم بالا.

نسبت رشد قیمت مسکن به تورم
به طور کلی، در بلندمدت، رشــد قیمت مسکن 
معمولا با نرخ تورم هم راستا است یا کمی از آن 
پیشــی می گیرد، اما در کوتاه مدت، این نسبت 

می تواند متفاوت باشد.
در تورم پاییــن )مثلًا زیــر 10درصد(: قیمت 
مسکن ممکن است با ســرعت کمتری نسبت 
به تورم رشد کند، چون تقاضا کمتر تحت فشار 

حفظ ارزش دارایی قرار دارد.
در تورم بالا )مثــلا بالای 20درصــد(: قیمت 
مسکن اغلب سریع تر از تورم رشد می کند، زیرا 
تقاضا برای ســرمایه گذاری افزایش می یابد و 

عرضه نمی تواند به سرعت پاسخگو باشد.

داده های تاریخی چه می گوید؟
در ایران )تا بهمن 1403(، با توجه به تورم بالا 
در سال های اخیر )بین 30تا 50درصد سالانه 
طبق آمار رسمی(، قیمت مسکن معمولاً رشدی 

نزدیک یا بیشتر از تورم داشته است.
مثلًا در تهران، میانگیــن قیمت هر مترمربع از 
حدود5 میلیون تومان در سال 1395به بیش از 
80 میلیون تومان در سال 1403رسیده؛ )رشد 
بیش از 1500درصد در 8ســال(، درحالی که 
تورم کل در همین دوره حــدود 1000درصد 
بوده اســت. این آمار نشــان می دهــد قیمت 
 مســکن گاهی فراتــر از روند نرخ تورم رشــد 

می کند.

راهنما

بازار املاک و مستغلات در ایران عموما تحت تأثیر مولفه های مشخصی دچار نوسان می شود. بررسی ها نشان داده 
متغیرهایی نظیر نوسان نرخ ارز، تغییرات نرخ تورم و ... می تواند بازار مسکن را تحت  تأثیر قرار دهد.

کلیدهای تعیین 
قیمت مسکن در ایران

کداممؤلفههابازاراملاکرادچارنوسانمیکند؟

تحلیل روند تاریخی قیمت دلاری مسکن در پایتخترابطه قیمت مسکن با نرخ ارز  چگونه است ؟

میانگین قیمت هر مترمربع به دلار در زمستان 1403

مناطق مختلف، تأثیرات متفاوت

فرمول اثرگذاری نرخ ارز بر قیمت مسکن

روند 5ساله اثرگذاری نرخ دلار بر قیمت مسکن

رابطه بین قیمت مسکن و نرخ ارز به عوامل مختلفی بستگی دارد و معمولاً به صورت مستقیم یا غیرمستقیم 
تحت تأثیر قرار می گیرد.

در اقتصاد ایران، به دلیل وابستگی زیاد به واردات مصالح ساختمانی، نوسانات ارزی و تأثیرات روانی بازار، 
این رابطه می تواند پیچیده باشد.

در ادامه این موضوع را مرحله به مرحله بررسی می کنیم:

رونــد تاریخی نشــان می دهد کــه قیمت هر 
مترمربع مسکن در تهران به دلار در بلندمدت 
حــول یــک بــازه مشــخص )بیــن 1000تا 
1500دلار( نوسان داشته است، اما این نوسانات 

به  شدت تحت  تأثیر نرخ ارز بوده  است.
دوره های کاهش قیمت دلاری: وقتی نرخ دلار 
جهش شدیدی داشــته )مثل 1399-1397(، 
قیمت دلاری مســکن کاهش یافته، چون رشد 
قیمت ریالی نمی توانسته با سرعت ارز هماهنگ 

شود.
دوره های افزایش قیمــت دلاری: وقتی بازار ارز 
تثبیت شده یا رشد قیمت مسکن از دلار پیشی 
گرفته )مثل 1401-1403(، قیمت دلاری بالا 

رفته است.
حباب قیمت: برخی کارشناسان معتقدند قیمت 
دلاری فعلی )حدود 1500دلار( نسبت به روند 

تاریخی بلندمدت )میانگین 1000-1200دلار 
در 5 تا10سال گذشــته( حباب دارد؛ به ویژه با 

توجه به کاهش قدرت خرید واقعی مردم.
میانگین فعلی )زمستان 1403(: حدود 1400 

تا1500دلار برای هر مترمربع در تهران است.
طبق رونــد تاریخی، قیمت دلاری مســکن در 
ایران به طور متوســط بین 1000تا 1500دلار 
نوسان کرده است؛ با افت هایی تا 700، 800دلار 
در دوره هــای جهــش ارزی و صعودهایــی تا 
1500دلار یا بیشــتر در دوره های تثبیت ارز و 

رونق مسکن.
 این روند نشــان دهنده وابستگی شــدید بازار 
مسکن به نرخ دلار و تورم است، اما در عین حال، 
محدودیت عرضه و تقاضای سرمایه گذاری باعث 
شده قیمت ها گاهی فراتر از ارزش واقعی دلاری 

رشد کنند.

طبق برآوردها میانگین قیمــت هر مترمربع مســکن در تهران به حدود 
90تا 100میلیون تومان رسیده است؛ هرچند نرخ دلار نیز در بازار آزاد به 
محدوده 90هزار تومان ولی نرخ ارز در بازار توافقی به محدوده 60000 تا 

70000تومان رسیده است.
با این فرض میانگین قیمت مسکن در ســطح پایتخت در محدوده هزار تا 
1400دلار برای هر مترمربع قرار دارد.این مقدار برای مناطق متوسط تهران 
است؛ در مناطق لوکس مثل منطقه 1 ممکن است به 3000دلار یا بیشتر 
هم برســد و در مناطق ارزان تر مثل منطقه 18 به حدود 700-800دلار 

کاهش یابد.
در شهرهای بزرگ مثل تهران که بازار مسکن پویاتر است، رابطه قیمت مسکن با ارز معمولاً قوی تر دیده 

می شود. در مناطق لوکس تر، این رابطه حتی ممکن است شدیدتر باشد. 

در یک مدل ساده، اگر فرض کنیم هزینه ساخت مسکن به طور کامل به دلار وابسته باشد:
قیمت هر مترمربع = هزینه ساخت )بر حسب دلار( × نرخ دلار + سود سازنده

وقتی نرخ دلار بالا می رود، این معادله مستقیم قیمت را افزایش می دهد.

با توجه به داده های تاریخی )تا زمستان امسال(، در دوره هایی که نرخ دلار جهش داشته 
)مثلًا از 20 هزار تومان به 50 هزار تومان و ســپس تا 90هزار تومان(، قیمت مسکن 

هم به طور میانگین رشد قابل توجهی داشته است؛ برای مثال در تهران، قیمت هر 
مترمربع مسکن در برخی مناطق از حدود 20 میلیون تومان در سال 1398 به 

بیش از 80 میلیون تومان در سال 1403 رسیده که بخشی از آن به افزایش 
نرخ دلار )و تورم عمومی( مربوط می شود.در نتیجه رابطه قیمت هر مترمربع 

مسکن با نرخ دلار معمولاً مثبت است؛ یعنی با افزایش نرخ دلار، قیمت 
مسکن هم بالا می رود، اما این رابطه، خطی نیست و به عوامل دیگری 

مثل سیاست های دولت )وام مسکن، مالیات(، نرخ بهره بانکی و وضعیت کلی اقتصاد 
هم بستگی دارد.

وابستگی 
به مصالح ساختمانی 

وارداتی
بخش قابل توجهی از مصالح ساختمانی مثل 

فولاد، سیمان )به طور غیرمستقیم(، تجهیزات 
تأسیساتی و برخی مواد اولیه دیگر به نرخ ارز 
وابسته هستند. وقتی نرخ دلار افزایش پیدا 

می کند، هزینه تولید مسکن بالا می رود و این 
افزایش هزینه معمولاً به قیمت نهایی 

هر مترمربع منتقل می شود.

تورم و 
انتظارات بازار

در ایران، نرخ دلار به  عنوان یک اهرم 
تورمی مهم تلقی می شود. با بالا رفتن 

نرخ دلار، انتظارات تورمی در جامعه افزایش 
می یابد و فروشندگان مسکن قیمت ها را با 
پیش بینی افزایش هزینه های آینده تنظیم 
می کنند. این موضوع گاهی حتی سریع تر 

از تغییرات واقعی هزینه ها رخ 
تقاضا می دهد.

و عرضه در بازار 
مسکن

وقتی ارز گران می شود، برخی افراد 
برای حفظ ارزش دارایی های خود به 

خرید مسکن روی می آورند )به عنوان یک 
سرمایه گذاری امن(. این افزایش تقاضا 

می تواند قیمت هر مترمربع را بالا 
ببرد؛ حتی اگر عرضه ثابت 

بماند.

 بررسی یک روند تاریخی 
نسبت قیمت هر مترمربع آپارتمان در 

تهران معادل چند دلار است؟
 برای محاســبه میانگیــن قیمت هر 
مترمربع آپارتمان و مســکن در تهران 
به دلار و بررســی رونــد تاریخی آن، 
باید قیمت های ریالی را با نرخ دلار در 
زمان های مختلف مقایسه کنیم. با توجه 
به اینکه نرخ دلار در ایران طی سال های 
گذشته نوسانات قابل توجهی داشته، 
این محاسبه به داده های تاریخی قیمت 

مسکن و نرخ ارز بستگی دارد.

به طور کلی، افزایش 
مبلغ وام بانکی خرید مسکن 

باعث افزایش قیمت مسکن می شود؛ 
به ویژه در کوتاه مدت و در بازارهایی با 

عرضه محدود مثل ایران، اما میزان این 
افزایش به عواملی مثل نرخ بهره، شرایط 

اقتصادی و سیاست های عرضه 
مسکن بستگی دارد.

فرمول اثرگذاری نرخ 
تورم بر قیمت مسکن

در یک مدل ساده؛ رشد قیمت مسکن 
تقریبا مساوی است با نرخ تورم + ضریب تقاضای 
سرمایه گذاری که به عواملی مثل دسترسی به وام، 

نرخ بهره و تمایل مردم به حفظ دارایی بستگی 
دارد. در ایران، این ضریب معمولاً مثبت و 

قابل توجه است.

استثناها
رکودبازار
دربرخیدورهها)مثلرکود
اقتصادیشدید(،حتیباوجود
تورم،قیمتمسکنممکناست
ثابتبماندیارشدکمتریداشته
باشد،چونقدرتخریدمردم
کاهشمییابد.
سیاستهایدولتی
کنترلقیمتها،مالیاتبر
خانههایخالییاعرضهگسترده
مسکندولتیمیتوانداینرابطهرا
تعدیلکند.
درنتیجهبهطورمعمول،قیمت
مسکنبانرختورمنسبتینزدیک
به1:1یاکمیبالاتردارد؛)مثلا1.1ًتا
1.5برابرتورمدربلندمدت(.در
ایران،بهدلیلتورممزمنونقش
مسکنبهعنوانسپرتورمی،این
نسبتاغلببیشترازیکاست.

بازار مســکن تهران، همواره تحت تاثیر نوسانات 
ارزی، فراز و نشــیب های فراوانی را تجربه کرده 
اســت. برای درک بهتر این موضــوع، نگاهی به 
روند تاریخی قیمت دلاری مســکن در پایتخت 
می اندازیم. از سال 1390 که قیمت دلاری مسکن 
در اوج خود قرار داشت، تا سال 1399 که به دلیل 
جهش شــدید نرخ ارز، به پایین ترین ســطح در 
دهه های اخیر نزدیک شــد، و ســپس، بازگشت 
مجدد به اوج در سال 1403، این بازار، همواره در 
حال تغییر و تحول بوده است.برای درک بهتر، روند 
تاریخی قیمت دلاری مسکن در پایتخت را با چند 

نقطه کلیدی بررسی می کنیم.

سال 1390:
میانگین قیمت هر مترمربع در تهران:

 حدود 1.600.000تومان.
نرخ دلار: حدود 1.200تومان.

قیمت دلاری مسکن: 1330دلار.
در این دوره، قیمت دلاری مسکن نسبتاً بالا بود، 

چون نرخ ارز هنوز جهش زیادی نداشت.

سال 1396:
میانگین قیمت هر مترمربع: 

حدود 4.000.000تومان.
نرخ دلار: حدود 4.000تومان.

قیمت دلاری مسکن: 1000دلار.
در این مقطع، با افزایش نرخ دلار، قیمت دلاری 
مسکن کاهش یافت، چون رشــد قیمت ریالی 

مسکن از رشد دلار عقب تر بود.

سال 1399:
میانگین قیمت هر مترمربع: 
حدود 19.000.000تومان.

نرخ دلار: حدود 25.000تومان.
قیمت دلاری مسکن: 760دلار.

اینجا قیمت دلاری مسکن به دلیل جهش شدید 
نرخ ارز به پایین ترین ســطح در دهه های اخیر 

نزدیک شد.

سال 1401:
میانگین قیمت هر مترمربع: 
حدود 40.000.000تومان.

نرخ دلار: حدود 30.000تومان.
قیمت دلاری مسکن: 1330دلار.

قیمت دلاری دوباره افزایش یافت، چون رشــد 
قیمت مسکن با نرخ ارز همگام شد.

سال 1403:
میانگین قیمت هر مترمربع: 
حدود 90.000.000تومان.

نرخ دلار: حدود 60.000تومان.
قیمت دلاری مسکن: 1500دلار.

در این مقطع، قیمت دلاری به ســطح بالاتری 
رسیده است.

روند تاریخی قیمت 
مسکن بر مبنای دلار


