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ارائه تصویري کلی از شاخص هاي عملکردي اقتصاد کلان و روند آن در دهه گذشته-1
ن همواره تاثیرات معنی داري را بر وضعیت بخش مسکن بر جاي گذاشته آاقتصاد کلان و شرایط 

تلقی کرد .در مانند یگذشته بورهرا در طول داین تاثیراتاست اما شاید بتوان در یک اظهار نظرکلی 
به گونه اي متغییر هاي اقتصاد کلان دانست زیادن را نوسانات آتوان یکی از علل ن این وضعیت مییتبی
امل درون بخشی مسکن به حداقل خود کاهش یابد و در مقابل تاثیر تاثیر عوتاگردیده عملا موجبکه 

به بعد همزمان با تغییر دولت 1384از سال .عوامل اقتصاد کلان به حداکثر مقدار خود افزایش یابد
هاي سیاستهاي انبساطی در دستور کار قرار گرفت که نتیجه آن افزایش شدید نقدینگی به صورت

نیز 1392در سال دهم هاي زود بازده بود این روند تا پایان دوره دولت واماعطاي همچون مختلف
به بعد 1382جراي سیاست تثبیت قیمت از سال سیاست افزایش نقدینگی به همراه ا. کماکان ادامه یافت

به خودي خود زمینه هاي تحولات و همچین تاکید دولت بر تثبیت نرخ ارز و طلا و انجام واردات گسترده،
اساسی در بازار مسکن را فراهم آورد که نتیجه آن جهش بی سابقه در قیمت و البته تولید مسکن توسط 

بود.1387و 1386بخش خصوصی در سالهاي 
افزایش بی سابقه قیمت از یک سو و کاهش رشد اقتصادي کشور و شتاب گیري نرخ تورم  از دیگر 

موجب عم تعادل شدید بین تقاضاي موثر مسکن و ) قدرت خرید خانوار شده استسو (که موجب کاهش
اقتصاد همین عدم تعادل موجب بروز شدید ترین رکود بخش مسکن در طول دوران. عرضه را فراهم کرد

اجراي در این میان آنچه که به این رکود ابعاد تازه اي داد،به بعد گردید.1350مدرن بخش مسکن از دهه 
سیاست هدفمند سازي یارانه ها بود که موجبات افزایش قیمت مصالح ساختمانی و هزینه تمام شده 

را در بخش فراهم اورد .در این تولید مسکن را فراهم آورد .وقوع این رخداد موجبات ایجاد رکود تورمی 
جبران رکود براي ،میان دولت با انگیزه هاي مختلفی همچون کمک به تامین مسکن گروههاي کم درامد

در بخش مسکن تلاش نمود با اجراي طرح هاي مختلف موجبات ایجاد رونق در بخش مسکن را فراهم 
یحی از زمره مهمترین این طرحها بود.اورد که طرح مسکن مهر و تزریق اعتبارت بانکی به صورت ترج

بازار ایجاد شد (نظیر ورود شبه دولتی ها به ساز وکاردر کنار این تحولات،تغییراتی که در عرصه 
و فراهمموجبات ورود نقدینگی آنهم به صورت ترجیحی،با پشتوانه برخی از نهاد هاي مالیعرصه بازار)

تزریق بیشتر نقدینگی به سطح اقتصاد کلان از زاویه بخش با دریافت یارانه هاي بانکی ،عملا موجب
به این گردید.وخامت بیشتر وضعیت اقتصاد کلان و بخش مسکن موجبمسکن گردید و همین امر 

هم افزایی بی سابقه موجبات وخامت کترتیب به نظر می رسد که بخش مسکن و اقتصاد کلان در ی
رسد که بتوان با تحولات رخ در مجموع به نظر میکرده اند.بیشتر وضعیت کشور و بخش مسکن را فراهم 

.ین کردیداده در سطح اقتصاد کلان تا حد زیادي وضعیت تحولات بخش مسکن را توجیه و تب
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چنین اهمیتی در این قسمت سعی خواهد شد که مرور مختصري بر وضعیت متغییر هاي ربنا ب
. اقتصاد کلان صورت گیرد

(GDP)داخلیتولید ناخالص -1-1
عامل اول سرمایه است. رشد تولید ناخالص داخلی و تحولات آن تابع عوامل متعددي است 

هاي فیزیکی و انباشت سرمایه.کننده رشد تولیدات اقتصادي صنعتی استگذاري از عوامل تعیینسرمایه
.انسانی، شرط لازم رشد است، ولی شرط کافی نیست

هاي فیزیکی و انسانی را بازدهی سرمایه،ورياز طریق تأثیر بر رشد بهرهمتغیرهایی هستند که عامل دوم
اي است و کنندهدهند. رشد کارآفرینی و ابداع، داراي نقش تعییندر یک فرآیند یادگیري افزایش می

ها، سازماندهی جدید اي از مهارتکارگیري فناوري به طور کارا نیازمند توسعه مجموعهیادگیري براي به
ست. هاي صنعتی و شناخت بازارها و صادرات االیتفع

از الزامات مهم رشد اقتصادي و صنعتی، محیط اقتصاد کلان باثبات است. هدف اصلی عامل سوم
هاي اقتصاد کلان، ایجاد ثبات در متغیرهاي کلان اقتصادي، مانند سطح تولید، اشتغال و سطح سیاست

اشتغال کامل، از طریق کاهش انحراف متغیرها از مقادیر ها، براي دستیابی به وضعیت عمومی قیمت
.تعادلی است

چهار  این اقتصاد ایران، دردر دهه گذشته .عامل چهارم، چارچوب نهادي رشد و توسعه افتصادي است
نکرده اند و به همین دلیل نیز تولید ناخالص کشور روند مناسبی را تجربه به خوبی ایفاي نقش عامل 

. و این علیرغم وضعیت بسیار مناسب درآمد هاي نفتی در این دوره استنکرده است 
3,52برابر با 1384-1392هاي متوسط نرخ رشد اقتصادي در طول سالدهند که آمار و ارقام نشان می

درصد 5,73یعنی 1376-1384ورة هشت ساله قبل از آن یعنی ددرصد بوده است که در مقایسه با رقم 
الگوي اقتصادي حاکم بر اقتصاد ایران همیشه .استش شدیدي در رشد اقتصاد کشور کاهدهندةنشان

شده تا بر نفت و درآمدهاي نفتی بوده است. اما تفاوت در میزان درآمدهاي نفتی همیشه باعث میمبتنی
دوره آنچه که در اینها از درآمدهاي نفتی به منظور بهبود شرایط و رفاه اقتصادي استفاده کنند. دولت

.تاثیر بسیار زیادي بر کاهش رشد اقتصادي داشته ،افزایش ورود انواع کالاها است
ي به خوبی میزان کارآمدي یا ناکارآمدي عملکرد اقتصادي را رمقایسه رشد اقتصادي با هزینه کرد دلا

نه میلیارد دلار هزی22,8براي هر یک درصد رشد اقتصادي 1384-1392در دورة زمانی نشان میدهد 
به عبارتی در میلیارد دلار بوده است. 4,5معادل 1376-1384این رقم براي دورة زمانی ولی شده است 

برابر شده 5هاي انجام شده در اقتصاد ایران نسبت به دورة قبل، هزینه1384-1392دورة هشت سالۀ 
بوده است. استفاده منفی هم 1392و 1391است، اما رشد اقتصادي نه تنها بیشتر نشده که در سال 

رویه ، سیاست افزایش بی1384-1388هاي نادرست از درآمدهاي ارزي، سیاست تثبیت نرخ ارز در سال
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نقدینگی و در نهایت وجود تورم افسارگسیخته در این دوره اقتصاد ایران را گرفتار رکودي تورمی ساخته 
رفت از آن بسیار دشوار است.  است که برون

-1,3تاحدنیز 1392این رقم در سال ،مواجه بودهدرصدي5,8با رشد منفی 1391سال ایران دراقتصاد
هاي اقتصادي پولی و مالی و مدیریت نادرست بازار نرخ ارز در کنار اعمال سیاستیافته است.کاهش 
یت فعلی با توجه به وضعالمللی اقتصاد ایران را به سمت این دورة رکود پیش برده است. هاي بینتحریم

درصد برسد 7که حدود 1383ینده نزدیک رشد اقتصادي به ارقام سال آنیز به نظر نمی رسد که در
بدیهی است که رشد اقتصادي کمتر معنایی به جز کاهش قدرت خرید و توان اقتصادي خانوارها جهت 

ي در بهره مندي از ورود به بازار مسکن و همچین افزایش نرخ اجاره نشینی و در نهایت افزایش نابرابر
.مواهب مسکن نخواهد داشت

-34,7و -27,5، -25,3، -23,2به ترتیب برابر با 1391اول سال ماهچهار در نیز رشد بخش ساختمان 
در نیز بوده است. به عبارت دیگر بخش ساختمان -27,8بوده است که متوسط آن در این سال برابر با 

و بوده که اگر این موضوع را در کنار تورم زمین و رتولید روبفت چشمگیري در زمینهبا ا1391ُسال 
وقتی ساختمان در کنار این بخش ببینیم نشان از رکودتورمی شدیدي در بازار املاك و مستغلات دارد. 

وساز ساختمانی شود بدون شک بخش املاك و مستغلات و ساخترشد تولید ناخالص داخلی منفی می
نمی ماند.نیز مصون 

به قیمت ثابت1384-1392در دورة ایران نرخ رشد اقتصادي -1ولجد
138413851386138713881389139013911392سال

-1,3-6,197,327,840,833,166,383,25,8درصد
1392بانک جهانی براي سالو1391مرکزي براي سالبانک و 1384-1390هاي : مرکز آمار ایران براي سالماخذ

نقدینگی و تورم-1-2
گرا کنند. اقتصاددانان کلاسیک و پولهاي اقتصادي در تحلیل تورم بر دو عنصر اصلی تکیه مینظریه

معتقدند حجم نقدینگی علت اصلی بروز تورم در اقتصاد است و اقتصاددانان کینزي افزایش تقاضاي کل 
هاي تولید و کاهش عرضه منجر به ا افزایش هزینهدانند. تورم ناشی از فشار هزینه برا علت بروز تورم می

شوند. در بخش قبل مشخص شد که بخش عرضه در اقتصاد ایران در چند سال اخیر گرفتار بروز تورم می
شود. ه مثابه علت تورم ارائه میشده است. در ادامه بحث نقدینگی بمنجر به افزایش تورمرکود شده و 

بر .اعدي نقدینگی از ویژگی هاي تحولات اقتصادي دهه اخیر بوده استهمانگونه که گفته شد تزریق تص
هزار 450به 1384هزار میلیارد تومان در سال 92متوسط نقدیگنگی از ،اساس آمار و ارقام موجود

به عبارت دیگر متوسط نقدینگی به ازائ هر خانوار در .افزایش یافته است1391میلیارد تومان در سال 
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جنین افزایش .ون تومان بوده استیمیل21حدود 1391ون تومان و در سال یمیل5,4ود حد1384سال 
بی حد و حصري در حجم نقدینگی به همراه الگوي توزیع نابرابر آن که در طول این سالها نابرابرتر شده 

.نتیجه اي جز رشد بخش هاي غیر مولد و افزایش نرخ تورم به همراه نداشته است
هاي مولد و نقدینگی در اقتصاد ایران در دورة مذکور کمتر به سمت بخشیري کلی در یک نتیجه گ

هاي غیرمولد و سوداگري هدایت شده است. براساس آمار و اطلاعات منتشر شده بیشتر به سمت بخش
برابر شده 8برابر  و قیمت اجارة آن بیش از 10سال گذشته 10قیمت خرید و فروش هر متر مربع زمین در 

توان خوشبین بود شود نمیهاي بعد نیز بخش واقعی اقتصاد به راحتی فعال نمیت. از آنجا که در سالاس
. احتمالا اقتصاد دهاي مولد بروشود به سمت فعالیتکه نقدینگی موجود و آنچه به نقدینگی افزوده می

هاي ینگی در بخش داراییمدت آتی نیز گرفتار همین بیماري لاعلاج جذب نقدایران در بازه زمانی کوتاه
به عنوان شاخصی از این وضعیت می توان به میزان نقدینگی در بازار زمین اشاره غیرمولد خواهد بود. 

بر اساس مقایسه ارقام هزینه زمین ساختمانهاي شروع شده و مقایسه آن با ارقام کل سرمایه . کرد
دهد داخلی ارقام حیرت آوري را به دست میگذاري انجام شده در اقتصاد کلان و همچنین تولید ناخالص 

لص داخلی  و کل سرمایه بت هزینه انجام شده در بازار زمین شهري به تولید ناخاسن1384در سال 
درصد افزایش 40,9و 10به 1391درصد بوده اند این ارقام در سال 11,6و 3,2گذاري به ترتیب معادل 

.یافته اند
هاي پولی و مالی انبساطی در اقتصاد ایران سبب اي از سیاستعهمجمودر مجموع باید گفت که

شده تا تقاضاي کل افزایش یابد. از سوي دیگر عرضۀ کل نیز شدیداً کاهش یافته است. وجود همین مازاد 
اي را در اقتصاد ایران رقم زده است که در بالا بدان اشاره شد. سابقهتورم کم، تقاضا

که از یک سو حجم است در اقتصاد ایران وجود دارد اینکه مهم دیگري البته در حال حاضر مشکل
هاي تولیدي در برابر شده و از سوي دیگر بنگاه5تقریبانقدینگی در سطح اقتصاد ظرف هشت سال 

مواجه هستند. به -سرمایه در گردش-هاي مختلف (از جمله بخش مسکن) با کمبود نقدینگیحوزه
برد، بخش تولید از کمبود نقدینگی آسیب قتصاد از حجم بالاي نقدینگی رنج میکه اعبارت دیگر درحالی

هاي غیرمولد اقتصاد جاخوش کرده و به دلیل ارائه خورد. نقدینگی موجود در اقتصاد ایران در بخشمی
که اینها ندارند. البته دلیل اي براي خروج نقدینگی از این بخشهاي بالا, صاحبان نقدینگی انگیزهبازدهی

مدت حل هاي تولیدي در اقتصاد ایران با ارائه تسهیلات و رساندن نقدینگی به آنها در کوتاهمشکل بنگاه
یابد و هاي تولید افزایش میدر شرایط رکود تورمی از یک سو هزینه.شود شرایط رکود تورمی استنمی

د. در نتیجه بنگاه اگر در این شرایط یاباز سوي دیگر تولید بنگاه و در نتیجه درآمدهاي بنگاه کاهش می
هاي خود به تسهیلاتی هم دریافت کند، به دلیل بقاي رکود تورمی در آینده قادر به بازپرداخت بدهی
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شود و نظام بانکی هم نخواهد بود و این دور باطل مرتبا در قالب یک چرخۀ رذیلت اقتصادي بازتولید می
خورد.  مرتباً گره می

(میلیارد ریال)1384-1391هاي قدینگی طی سالآمار ن-2جدول

13841385138613871388138913901391سال
رشد 

سالیانه 
(درصد)

92101912841991640293190366235588934067613522204450022425نقدینگی

3179194145455357075254826016977587168741591001452518پول

60310086965411040861375884175419226480452648045349878929شبه پول
www.cbi.irهاي مختلف و سایت بانک مرکزي : گزارشات بانک مرکزي در سالماخذ

درصد بوده که در سال 15نرخ تورم نزدیک به 1381-1383هاي در اقتصاد ایران در فاصلۀ سال
نرخ تورم 1387تا 1385هاي درصد رسید. بعد از آن در سال10با کاهشی شدید مواجه شد و به 1384

هاي با اعمال سیاست1388درصد رسید. در سال 25,4به 1387روندي صعودي به خود گرفت و در سال 
15,4برابر با 1384-1388درصد کاهش یافت. متوسط نرخ تورم در دورة 10,4پولی انقباظی نرخ تورم به 
تورم دوباره 1389بالاتر است. در سال درصد14,1یعنی 1378-1383ورة درصد بود که نسبت به د

افزایش یافت. در سال 1390درصد در سال 20درصد به 10روندي صعودي به خود گرفت و از متوسط 
به حدود و تورم شدیداً افزایش یافت 1390درصد ثبات داشت، اما از سال 20تورم حول و حوش 1390

نسبت به دوره مشابه قبل 1392ماهۀ اول سال 9رسید. نرخ تورم در 1392ماه سال درصد در خرداد45
درصد بوده است. در کنار رکود حاکم بر اقتصاد ایران، تورم بالا نیز مشکلی است که به تشدید 39,2

شرایط رکود تورمی دامن زده است. 
یک سو و کاهش عرضۀ کل از سوي تورم در اقتصاد ایران ناشی از افزایش تقاضاي کل در اقتصاد از

موارد ذیل بودند:1384هاي بعد از سال دیگر است. علت افزایش تقاضا در سال
 افزایش درآمدهاي هنگفت ارزي و استفاده از آنان در بودجه دولت؛
رشد نقدینگی در نتیجۀ افزایش پایه پولی؛
پرداخت یارانه نقدي؛
مدت.ة زمانی کوتاهنوسانات و افزایش شدید نرخ ارز در دور

اند:علل کاهش عرضۀ کل هم به شرح ذیل بوده
المللی در زمینۀ ورود مواد اولیههاي بینافزایش تحریم
افزایش نرخ ارز
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هاي تولید در نتیجۀ دو عامل فوق.افزایش هزینه
میدوار بود توان االبته تا وقتی که افزایش تورم در اقتصاد ایران ناشی از فشار کمبود عرضه باشد می

هاي طرف عرضه را به ها و ثبات نرخ ارز بتوان بخش عرضه را تحریک کرد و سیاستکه با رفع تحریم
خدمت گرفت.

(درصد)1382-1392نرخ تورم در اقتصاد ایران -3جدول

نه ماهه اول 1382138313841385138613871388138913901391سال
1392

15,615,210,411,918,425,410,812,421,531,539,2تورم
هاي مختلف: بانک مرکزي، گزارشات سالماخذ

هزار 450به حدود 1384هزار میلیارد تومان در پایان سال 92نقدینگی در اقتصاد ایران از حدود 
خ رشد برابر شده است. متوسط نر5افزایش یافته است که به عبارتی تقریباً 1391میلیارد تومان در سال 

درصد و متوسط نرخ رشد 17ها درصد بوده است و متوسط سالانۀ قیمت25سالانۀ نقدینگی در این دوره 
درصد. 4سالانۀ تولید ملی کمتر از 
(درصد)1351-1391هاي روند نرخ تورم متوسط سالانه در سال-4جدول

برنامه دوم 1373-13601361-1351نرخ تورم
78-1374

برنامه سوم 
)1383-1379(

برنامه چهارم 
نه ماهه9113-8913)1388-1383(

1392اول 
15,220,125,614,115,421,539,2میانگین
انحراف 

6,67,613,526,59,1معیار
-

www.cbi.irهاي مختلف و سایت بانک مرکزي : گزارشات بانک مرکزي در سالاخذم

طور متوسط برد و نرخ رشد نقدینگی به خلی رنج میوقتی اقتصاد از رشد منفی تولید ناخالص دا
از آنجا که این نقدینگی نتوانسته با توجه به رشد منفی اقتصادي جذب بخش .درصد است25سالی 

هاي موجود یعنی سکه و ارز، املاك و ناچار باید روي طبقات داراییگاه بهواقعی اقتصاد شود، آن
به شدت بازارهاي ارز و طلا را 1392و 1391نقدینگی در دو سال مستغلات و سهام بنشیند. البته این 

ها، سمت بازار ارز، یعنی ضدتولیدترین این داراییمتأثر ساخت. این نقدینگی شروع به حرکت کرد و به
ها مدام به حرکت کرد. این امر سبب شد تا بخش ساختمان و مسکن نیز از این مشکل رنج ببرد و سرمایه

بالاتر به سمت سایر بازارهاي دارایی بروند. قصد کسب سود 
هاي ارزينرخ ارز و سیاست-1-3

مبادله (وارداتی یا صادراتی، مثل کالاهاي بالا رفتن نرخ واقعی ارز به تولید داخلی کالاهاي قابل
تر با کالاهاي خارجی رقابت کند، در حالی که پایین آمدن آنکند تا راحتصنعتی و کشاورزي) کمک می

مبادله با ها را به نفع کالاها و خدماتی که قابلکند و انگیزهرو میاین بخش از تولید را با مشکل روبه
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دهد (مثلا خدمات نیروي کار، زمین، ساختمان و کالاهایی که هزینه کشورهاي دیگر نیستند تغییر می
صادرات و واردات بیش از حدي دارند.)

کننده مهم و بلندمدت نرخ واقعی کشور یکی از عوامل تعیینسهم درآمد نفت در کل ارزش افزوده
که در دهه گذشته اتفاق افتاد، تقاضاي کل رود، چنانارز در اقتصاد ایران است. وقتی درآمد نفت بالا می

داشته برد. اگر نرخ ارز ثابت نگهمبادله را بالا میکند و قیمت کالاها و خدمات غیرقابلافزایش پیدا می
اتفاق افتاد، قیمت ریالی کالاهاي وارداتی یا صادراتی که به قیمت 1384-1388که در دوره چنانشود، 

هاي داخلی که (شامل کالاي قابلکند، ولی متوسط قیمتدلاري آنها وابسته است، چندان تغییر نمی
فتن قیمت خدمات و دهد. بالا ررود و نرخ واقعی ارز را کاهش میمبادله وغیرقابل مبادله است) بالا می

برد و روي تولیدکنندگان کالاهاي وارداتی زمین و امثال آن هزینه تولید را در داخل بالا مییا قیمتاجاره
رو است. گذارد، چون قیمت تمام شده کالاهاي آنها با رقابت خارجی روبهیا صادراتی فشار می

رو نیستند، چون قیمت کالاها و خدماتشان به مبادله با این مشکل روبهتولیدکنندگان کالاهاي غیرقابل
رود. این پدیده که به بیماري هلندي معروف است باعث ها و شاید هم بیشتر بالا مینسبت رشد هزینه

شود که تولید به طرف کالاهاي غیرقابل مبادله سوق پیدا کند و تولید صنعتی و کشاورزي که می
کند. این روند به خوبی در آمارهاي تولید و اشتغال در اواخر مبادله است، به طور نسبی کاهش پیداقابل

.مشاهده استدهه گذشته در ایران قابل
شناور مدیریت شده 1384-1388هاي قانون برنامه چهارم توسعه نظام نرخ ارز کشور را براي سال

و با اتکا به درآمدهاي مشخص کرده بود. اما آنچه در عمل اتفاق افتاد این بود که دولت در این دوره زمانی
هاي بالاي نفت بود، اقدام به ثابت نگهداشتن نرخ ارز کرد. نتایج این هنگفت ارزي که ناشی از قیمت

سیاست تثبیت نرخ ارز عبارت بودند:
افزایش گستردة واردات و تقاضا براي ارز وارداتی؛-الف

؛1389و 1388هاي کسري تراز تجاري کشور در سال-ب
یافته به بودجه فروش با مازاد ارز مواجه بود و حتی ارز تخصیص1390تا1384ران از سال اقتصاد ای

به دلیل وقوع 1390رسید و این امر منجر به رشد پایه پول، افزایش نقدینگی و تورم شد. از مهرماه نمی
کنندة تصاد تعدیلبحران ارزي اقتصاد ایران با کمبود ارز مواجه است. به عبارت دیگر قیمت ارز در این اق

تقاضا و عرضه ارز نیست. 
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به ریال1382-1392نرخ ارز اسمی و آزاد متوسط-5جدول
13821383138413851386138713881389139013911392سال

828287199023919592859574992010339109621226024800رسمی

8178874789191926693579667997910601135682605932000آزاد
هاي مختلف: گزارشات بانک مرکزي در سالاخذم

کاهش شدید درآمد نفت ایران ظرف دو سال گذشته مشکل مهمی را به وجود آورده است. تشدید 
ها و کاهش درآمد نفت عاقبت موجب افزایش نرخ واقعی ارز شد؛ اما دولت سعی کرد نرخ اسمی تحریم

تواند به این وسیله تورم را کنترل کند. ولی نرخ واقعی ارز یبا ثابت نگه دارد، به تصور اینکه میارز را تقر
توانست پایین بماند، چون تقاضا براي واردات بالا مانده بود و صادرات غیرنفتی رشد لازم را نداشت. نمی

ن کند. در نتیجه انتظارات در دولت هم به اندازه کافی ارز در اختیار نداشت که کسري بازرگانی را تامی
ادامه نیست. این تغییر در انتظارات، تقاضا را براي فرار بازار به طرف این دید رفت که وضع موجود قابل

تر کرد. نهایتا در پاییز سال گذشته قیمت دلار در بازار آزاد سرمایه شدیدا افزایش داد و وضع را وخیم
ها با چند نرخی کردن ارز، یک د. تلاش دولت براي کنترل قیمتجهش کرد و نرخ واقعی ارز را بالا بر

نوشداروي موقتی بود و در عمل وضع را بدتر هم کرد چون با فروش ارزان دلار براي عمده واردات، درآمد 
العاده نقدینگی و تورم سرسام آور دولت پایین ماند و کسري بودجه شدیدتر شد و به افزایش خارق

هاي اقتصادي با به ناگاه و به دنبال تشدید تحریم1391نرخ ارز از پاییز سال .(بخش قبل) انجامید
تومان 1500تومان به 1000ز د و نرخ ارز در کمتر از چند ماه امدتی مواجه شهاي شدید و کوتاهافزایش

تومان رسید و در حال حاضر هم مدتی است که 3000رسید و پس از آن ظرف چند ماه به حول و حوش 
اش تقریباً ارزش1390در حال حاضر ریال نسبت به پاییز سال تومان تثبیت شده است.2900در حدود 

کند. میتحمیلهاي زیادي را به خانوارها یک سوم شده است و همین امر هزینه
تحولات نرخ ارز در سالیان اخیر و تثبیت آن در حال حاضر به صورت بالقوه بازار مسکن و مستغلات 

خطر هجوم نقدینگی مواجه می سازد بر این اساس لزوم طراحی تدابیري جهت کانالیزه کردن را با
نقدینگی آزاد شده احتمالی از بازار ارز و هدایت آن به سمت بازار سرمایه و استفاده بخش مسکن از این 

.بازار ضرورتی تام می یابد

هزینه و درآمد خانوار-1-4
کنندة تقاضاي خانوار براي مسکن و ساختمان است که قویاً صلی تعییندرآمد و هزینه خانوار عنصر ا

وقوع رکود سبب کاهش ارزش گیرد. درواقع، افزایش تورم و تحت تأثیر تورم و رکود اقتصادي قرار می
در ،شود تا قدرت خرید خانوار بر روي کالاهاي مختلف کاهش یابدواقعی درآمد خانوار شده و باعث می
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هاي خانوار لاهاي بادوامی مثل مسکن بیشترین تأثیر را از کاهش درآمد و افزایش هزینهاین حالت کا
مد خانوار در طول سالیان گذشته تحت تاثیر عوامل مختلفی همچون رشد اقتصادي آرشد درپذیرند. می

.،رشد اشتغال و نرخ تورم قرار داشته است
هزینه به عنوان شاخصی از تغییرات درآمد استفاده مد خانوار لازم است که از ارقام آبراي بررسی در

درصد رشد 16بر اساس آمار موجود متوسط هزینه خانوار شهري در طول سالیان گذشته با نرخ . شود
.مقایسه این رقم با نرخ تورم بیانگر کاهش قدرت خرید خانوار و کاهش توان اقتصادي است.یافته است

به این ترتیب به طور متوسط در طول .درصد بوده است17,5ر متوسط نرخ تورم در طول این سالها به طو
درصد از قدرت خرید خانوار کاسته شده است.1,5سالیان گذشته در هر سال 

1391-1383یی و مقایسه آن با تورم درآمد و هزینه خانوار شهري و روستا–6جدول

تورمرخ نهزینه خانواردرصد رشد میلیون ریال-خانوارهزینه سال روستاییشهريروستاییشهري
138341,025,725,630,615,2
138451,533,515,111,810,4
138559,237,513,610,811,9
138667,341,620,817,518,4
138781,348,815,910,525,4
138894,254,05,39,810,8
138999,259,314,615,512,4
1390113,768,516,722,621,5
1391132,784,023,828,831,5

خانواردرآمدوازهزینهآمارگیريطرحنتایجایرانآمارمرکز:اخذم
مقایسه رشد اقتصادي با رشد درآمد جاري خانوار نشان می دهد که متوسط رشد اقتصادي کشور در 

درصد به قیمت اسمی و 16ن رشد درآمد خانوار درصد بوده است. در مقابل ای2,4طول دوره گذشته 
جاري رشد یافته و در مقابل رشد واقعی همانگونه که گفته شد نرخ منفی یک درصد بوده است. به این 

درصد رشد یافته و درمقابل درآمد 8ترتیب در مقابل یک درصد رشد اقتصادي درآمد جاري خانوار 
نین تحولاتی به خودي خود معنایی به جز کاهش تقاضاي واقعی خانوار یک درصد کاهش یافته است. چ

موثر مصرفی مسکن ندارد.
ترکیب این وضعیت با الگوي توزیع درآمد نشانگر وخامت بیشتر وضعیت خانوارها در این دوران 

بدتر 1380-1390هاي میانی در دهۀ توان گفت که وضعیت دهکبراساس اطلاعات زیر میشده است 
هاي درآمدي است. درواقع، براساس معناي بدتر شدن توزیع درآمد به نفع این دهکگردیده است که به

کنند و وقتی در نتیجۀ هاي میانی نقش اصلی را در رشد اقتصادي ایفا مینظرات اقتصاددانان دهک
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توان انتظار داشت که مشکلات اقتصاد در حوزة توزیع مشکلات اقتصادي وضعیت آنها بدتر شود، می
افزایش نابرابري نیز بیشتر شود. درآمد و

(سرانه)برحسب درصدنرخ رشد سالانه مخارج خانوار-7جدول
دو دهک پنجمدو دهک چهارمدو دهک سومدو دهک دومدو دهک اولسال

9713-96130,270,290,110,20,11
9113-80130,0510,0480,0530,0530,051

: مرکز آمار ایرانماخذ

توزیع درآمد-1-5
ها از هزینه خانوارها مرکز امار ایران اطلاعات در خصوص ضریب جینی و سهم دهکبررسی آمارهاي 

دهند که در دورة زمانی مذکور ضریب نشان می1391و نه ماهۀ اول سال 1390، 1384هاي براي سال
درصد پایین از کل افزایش 20م جینی و نسبت هزینه ده درصد بالا به هزینه ده درصد پایین کاهش و سه

یافته است. 
در خصوص توزیع درآمد باید گفت که نمائیم،اگر بخواهیم صرفاً براساس ضریب جینی قضاوت 

نابرابري درآمدي در این دوره کاهش یافته است، اما قضاوت در این خصوص به چند دلیل چندان هم کار 
شود عمولاً در شرایطی که اقتصاد گرفتار رکود میکه ماست مهمترین دلیل آن این کهآسانی نیست؛ 

هاي دولت به کند. البته در دورة رکود، میزان یارانههاي پردرآمد نیز افت محسوسی پیدا میدرآمد گروه
شود. گویی دو عامل مذکور در جهت خلاف هم عمل و به عبارتی فقر بیشتر مییابدفقرا نیز کاهش می

شود. از سوي دیگر در در خصوص وضعیت نابرابري در این شرایط دشوارتر میکنند و بنابراین قضاوتمی
هاي مندي بیشتر از یارانهدرآمد مخارج مصرفی خود را به دلیل بهرههاي کمشرایط پرداخت یارانه گروه

گیرد ها براي محاسبه ضریب جینی مورد استفاده قرار میکنند. وقتی این دادهدولتی درست ارائه نمی
ماهه سال 9ضریب جینی در دهد محاسبات این تحقیق نشان میتواند سبب تورش در محاسبه شود. یم

رسیده است.  0,3643به 1392
کشورها در کلدهکناخالصهزینهسهموجینیضریب-8جدول

سهم بیست درصدضریب جینیسال
پایین جامعه

سهم ده درصد بالا
به ده درصد پایین جامعه

13840,4580,052916,46
13900,35680,066311,09
13910,35850,070110.5

هاي مختلف، گزارشات سالمرکز آمار ایران:اخذم
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بازار سرمایه-1-6
ها و اصلاحات زیادي مواجه بوده است. نهادها و سازمانبا 1384-1392هاي بازار سرمایه در سال

رویدادهاي مختلفی همراه بوده است. سازمان بورس از شرکت بورس جدا شده، ابزارهاي بازار سرمایه با
تأسیس شرکت فرابورس، ادغام شرکت بورس کالایی و تأسیس شرکت بورس کالایی ایران از مهمترین 
اقدامات بازار سرمایه بوده است. تعریف شاخص کل بورس نیز در این دوره تغییر کرده و سودهاي نقدي را 

هاي اصل چهل و چهارم به بازار سرمایه ارزش این بازار رشد رفته است. همچنین با ورود شرکتنیز دربرگ
روي 1387البته در دورة زمانی مذکور نقدینگی موجود در اقتصاد بعد از سال چشمگیري کرده است. 

نیست، خوشی به بازار سرمایه و سهام نشان داده است. در شرایطی که بخش مولد بازار اقتصاد فعال 
1391و 1390رود. البته در دو سال هاي مثل مسکن و ارز و طلا مینقدینگی به سراغ بازارهاي دارایی

وضعیت بازار سهام رونق 1392البته از آغاز سال نقدینگی موجود در بازار روي سهام ننشسته است. 
قاضاي سوداگرانه جلوگیري گیري تگرفته و اگر این رونق تداوم یابد شاید از ورود نقدینگی براي شکل

کند. 

گیري نتیجه-1-7
توان گفت که وضعیت اقتصاد بندي وضعیت متغیرهاي کلان اثرگذار بر بخش مسکن میدر جمع

با توجه به میزان منابع صرف شده در اقتصاد و به ویژه منابع 1384-1392هاي ایران در حد فاصل سال
مطلوب فاصله گرفته است. از یک سو میزان منابع صرف شده ارزي مطلوب نیست و تاحدي هم از وضع 

ت سالۀ قبل از آن تقریباً پنج برابر بوده و از سوي دیگر رشد شهورة در اقتصاد در این دوره نسبت به د
منفی بوده است. به عبارت دیگر نقدینگی موجود در اقتصاد مرتبا زیاد 1392و 1391اقتصاد در دو سال 

اي نبرده است. خش مولد و تولیدي اقتصاد از آن بهرهکه بشده، درحالی
هاتورم نسبتاً پایین سالدهد.را توضیح میاقتصاد ایرانبخشی از مشکل، افزایش شدید واردات

افزایش شدید نقدینگی، به طور عمده به دلیل واردات فزاینده به رغمبه1387تا 1380اوایل دهۀ 
ن نقدینگی و تورم را تضعیف رابطه بیبراي یک دورة کوتاهفتی بود که پشتوانه درآمدهاي ارزي سرشار ن

حجم نقدینگی بالا در شرایط نبود فضاي مناسب کسب و کار و عدم تخصیص کاراي منابع به نمود.
فعالیت هاي مولد تولید و سرمایه گذاري، اقتصاد ایران را در برابر یک تهدید بالقوه قرار داد. این تهدید 

-قال نقدینگی به بازارهاي مالی به ویژه بازار ارز و طلا و با هدف سوداگري و استفاده از فرصتشامل انت

هاي سودآوري بود که با افزایش فزاینده نرخ ارز موجب بی ثباتی اقتصادي و همچنین بی اعتبار شدن 
لت به ثبات هاي مناسب از سوي دوالبته اگر این بازارها با اتخاذ سیاست.هاي دولت گردیدسیاست
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توان امیدوار بود مدت در آنها مثل دو سال گذشته نباشد، میبرسند و احتمال کسب سودهاي آنی و کوتاه
هاي مولد اقتصاد و بخش مسکن سرازیر شوند. ها به سراغ بخشکه نقدینگی سرگردان در این بخش

ي نقدینگی عامل نرخ کاهشی تولید و مطلوب نبودن فضاي کسب و کار در کنار افزایش تصاعد
اگر اقتصاد همچنان در همین رکود تورمی به . در اقتصاد ایران بوده و هستهاي سوداگرانه اصلی فعالیت

نرخ واگر این حرکت معکوس شوداما را داشت.بازار مسکندرانتظار تقاضاهاي سوداگرانه سر برد باید
رود نقدینگی جامعه جذب انتظار میوکار رونق بیابدرشد اقتصادي تغییر جهت یابد و فضاي کسب

.هاي تولیدي شود و زمینه سوداگري محدود شودفعالیت
شکل گیري انتظارات سبب شده تا ، که وضعیت تورمی دو سال گذشته و تداوم افزایش قیمت ارز 

تر از کند اکنون پررنگایفا ات اقتصادي منسبت به قیمت هاي آینده نقش تعیین کننده اي در تصمی
انداز، تولید، سرمایه گذاري، . تصمیمات جاري عاملان اقتصادي همچون مصرف، پس یشه رخ بنمایدهم
اب سبد بهینه دارایی، عرضه و تقاضاي نیروي کار و همچنین قیمت هاي جاري اقتصاد کلان چون خانت

آینده تورم قیمت کالاها و خدمات، دستمزدها، نرخ ارز و نرخ بهره همگی تحت تأثیر انتظارات از وضعیت
شکل می گیرد. بنگاه ها ناچارند که قیمت آینده محصول را در بازار پیش بینی کنند تا نسبت به تولید 
جاري خود تصمیم بگیرند. انجام پروژه هاي سرمایه گذاري جاري بنگاه ها بدون پیش بینی از هزینه ها و 

رایی براي انتخاب بهینه سبد دارایی ناچار درآمدهاي آتی مورد انتظار امکان پذیر نیست. نگه دارندگان دا
از پیش بینی نرخ هاي بازدهی دارایی هاي مختلف در بازارهاي مالی هستند. 

سیاست هاي اقتصادي خود براي ایجاد ثبات محیط اقتصادي، بایددولت«بنابر بر نظر اقتصاددانان 
ي یارانه ها، خصوصی سازي، رفع فقر زخ ارز و نرخ سود بانکی، هدفمندساکاهش تورم و رکود، مدیریت نر

ها در بهترین این سیاست. کار بگیردبه درستی به»و تبعیض و رفع عدم تعادل هاي بودجه اي و تجاري را
ادامه خواهد داشت، متوقف کنند، 1392توانند رشد اقتصادي منفی اقتصاد ایران را که در سال حالت می

و بعد از به سمت تحریک تقاضا و تولید در اقتصاد حرکت کنند. تورم را تثبیت و آرام آرام کاهش دهند
هاي علیه اقتصاد ایران، اگر شرایط اقتصادي که متأثر از فضاي سیاسی با ثبات فعلی، کاهش تحریم

-کمتوان انتظار داشت که اقتصاد تثبیت نرخ ارز، رشد نقدینگی هدفمند است به درستی هدایت شود می

رسد ش مسکن نیز از رکود فعلی حاکم بر آن خارج شود. از سوي دیگر به نظر میکم رونق بگیرد و بخ
هاي مناسب است که اگر بتواند تقاضا براي مسکن دولت در پی تحریک تقاضاي مسکن با اتخاذ سیاست

-رود که هزینهتواند گام مثبتی باشد. در سمت عرضه بازار مسکن نیز انتظار میرا به حرکت در بیاورد می

هاي انرژي به یک ثبات نسبی رسیده باشد و هاي جدید حاملهاي ساخت و ساز بعد از تطبیق با قیمت
لذا در بخش عرضه نیز احتمالاً رونقی ایجاد خواهد شد. 
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ارائه تصویري کلی از شاخص هاي عملکردي بخش زمین و مسکن و روندآن در دهه گذشته-2
آن را می توان از زوایاي مختلفی مورد بررسی روند تحولات بخش مسکن و شاخص هاي عملکردي

قرار داد.از آنجا که تحولات جمعیتی از یک سو و تعاملات اقتصاد کلان ازسوي دیگر تاثیرات معنی داري 
را بر عملکرد این بخش دارند . در این قسمت از گزارش سعی شده، تصویري از تحولات جمعیتی و 

تحولات هزینه و درآمد خانوار ها و شهري و روستایی، تحولات شاخص هاي مسکن به تفکیک نقاط
تامین مسکن مورد نیاز ده سال برآورد توان اقتصادي و یارانه مورد نیاز متقاضیان مسکن، الویت بندي 

جایگاه بخش مسکن در اقتصاد کلان و همچنین تعاملات آن با ، آینده براساس تعداد خانوار و کیفیت بنا
.ارائه شودسرفصل هاي زیر تحت متغیر هاي مختلف 

 تحولات جمعیتیبررسی
بررسی و تحلیل روند ساخت و ساز مسکن
مسکن و اقتصاد خانوار
بررسی روند تحولات موجودي مسکن  و تعادل آن با جمعیت و خانوار
 بررسی میزان عدم تعادل موجودي مسکن بر اساس جمعیت و تعداد خانوار
کن بر اساس کیفیت بنا بررسی میزان عدم تعادل موجودي مس
جایگاه بخش مسکن و ساختمان در اقتصاد کلان کشور
جمع بندي از بررسی شاخص هاي کمی و کیفی مسکن

تحولات جمعیتیبررسی -2-1
بررسی تغییرات عمومی جمعیت و خانوار در نقاط شهري و روستایی کشور-2-1-1

به الگوي تشکیل خانواده وابسته است. ار،و به تبع آن بعد خانونسبت تغییرات جمعیت و خانوار
اختلاف فازي میان رشد جمعیت و ،1یابیي راهیا جدا شدن فرزندان از خانوادهبسته به سن اولین ازدواج

آید. مطابق با برآوردهاي مرکز آمار ایران، سن اولین ازدواج زنان در ایران طی وجود میبهرشد خانوار 
سال افزایش یافته است. 27سال به 24سال و در مردان از 23سال به 19از 1390تا 1335هاي سال

الزامی می شود1390تا 1335هاي سرشماري، بنابراین، براي تحلیل تغییرات خانوار در دوره
کشاند. انتخاب بازه ساله به عقب می25کم به دو دوره همین الزام، دامنه زمانی بررسی را دست

از این رو است.1390تا 1335زمانی  

نهند، فرد شخصیت و هویت آید و در آن بر شخص نام میست که شخص در آن به دنیا میاايخانواده) rientedOFamily of(یابیخانواده راه-١
ي فرزندزایی با جداشدن دو نفر ) قرار دارد. خانوادهFamily of Productionي فرزندزایی(خانوادهیابی، در مقابل خانواده راهشود. پذیرد و اجتماعی میمی

شود و از یابی میخانواده راهخوديبه نوبهخانواده فرزندزایی، شود.ها ایجاد میآنشدنو تشکیل یک زندگی جدید و صاحب فرزند یابی ي راهاز خانواده
.یابدشودو این چرخه ادامه میزایی ایجاد میخانواده فرزندیابی،همین خانواده راه
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4میلیون نفر و تعداد خانوارها از 75,1میلیون نفر به 18,9در این بازه زمانی جمعیت کشور از 
کاهشی تبعیت -میلیون افزایش یافته است. در این میان، بعد خانوار از روند افزایشی 21,1میلیون به 

1390نفر در سال3,55و سپس به 1365ل نفر در سا5,11به 1335نفر در سال 4,76کرده و از میانگین 
هاي نخست، تفاوت که در سالدهنده آن استها نشان است. تغییرات بعد خانوار در این سالرسیده

گیري میان الگوي خانوارهاي شهري و روستایی وجود نداشت. با رشد جهشی زندگی شهري و چشم
اي مدرن بر الگوي سنتی غلبه کرده و هاي هستهها از فرزند، الگوي خانوارتغییر ایستارهاي خانواده

طوري که بعد . بهساختتفاوت میان دو شیوه زندگی، خود را در شکاف میان شاخص بعد خانوار ظاهر 
دهد. اما و سپس روند کاهنده خود را ادامه میرسیدهنفر 4,99به بیشینه 1345خانوار شهري در سال 

نفردست 5,45سال پس از نقاط شهري به شاخص بیشینه 20نی ، یع1365خانوارهاي روستایی در سال 
یابند.می

1335-90سال هاي درنقاط شهري و روستاییدرخانوار کل کشوروتغییرات جمعیت-9جدول 
شرح 

سال

نقاط روستایی و غیر ساکناط شهريقنکل کشور

بعد خانوارجمعیت
بعد خانوارجمعیتخانوار

بعد وارخانجمعیتخانوار
خانوار

13351895470439856804,76595356312613724,721300114127243084,77

13452578872251671924,99979424619620234,991599447632051694,99
13553370874467116285,021585468032655244,861785406434461045,18
13654944501096739315,112684456155285424,862260044941453895,45
137560055488123982354,843681778979489254,632323769944493105,22
138570495782175017714,0348259964124055843,892223581850961874,36
139075149669211856473,5553646661154278483,482150300857577993,73

هاي نفوس و مسکن.مأخذ: مرکز امار ایران، سرشماري

یابی و دهد؛ با خروج اعضاي جوان از خانوارهاي راهزمان رخ میکاهش بعد خانوار بر اثر دو عامل هم
زایی، این امر از سویی کاهش جمعیت در خانوارهاي قدیمی و از سوي دیگر تشکیل خانوارهاي فرزند

دنبال خواهد داشت.ت جدید را بهجمعیگیري خانوارهاي کمشکل
توان انعکاس می10این دو رویداد در مجموع کاهش شدید بعد خانوار را در پی دارد. در جدول 

1335-45سال بعد مشاهده کرد. اگر رشد جمعیت در دوره 25تا 20تغییرات جمعیتی را به تقریب در 
ل بعد (با توجه به میانگین سن ازدواج) نرخ سا20توان انتظار داشت که در درصد است، پس می3حدود 
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به کاهش 1345-55رشد خانوار نیز به چنین عددي برسد، بر این منوال، کاهش رشد جمعیت در دوره 
، با توجه به 1355-65هاي منجر شده است. رشد جمعیت سال1365-75هاي رشد خانوارها در سال

، با توجه نیز انعکاس یافته است. اما پس از این سال1390سال، تا سال 25افزایش سن ازدواج به حدود 
توان کاهش رشد تشکیل خانوارها را انتظار داشت که این پدیده، به کاهش شدید رشد جمعیت، تنها می

هم اکنون در آمار حیاتی سازمان ثبت احوال درج شده است.
تصادي، کمبود مسکن، بالا رفتن ها، دلیل این کاهش را نوعی بحران اجتماعی و اقدر برخی از تحلیل

اند.ها قلمداد کردهسن ازدواج، سردي روابط دو جنس و جز آن

1335-90نقاط شهري و روستایی طی سال هاي درتغییرات بعد خانوار کل کشور-1نمودار 

1335-90هاي سالدرجمعیتی نقاط شهري و روستایی از کل کشورسهمتغییرات-2نمودار 
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1335-90هاي تغییرات جمعیتی نقاط شهري و روستایی کل کشوردر سال-3نمودار

نقاط شهري و روستاییدرمقایسه تغییرات نرخ رشد جمعیت و خانوار کل کشور-10جدول 
1335-90سال هاي در

هامحدوده
دوره

نقاط روستایی و غیر ساکننقاط شهريکل کشور
رشد خانواررشد جمعیترشد خانواررشد جمعیترشد خانواررشد جمعیت

45-13353,132,635,104,522,091,64
55-13452,712,654,935,231,110,73
65-13553,913,725,415,412,391,86
75-13651,962,513,213,700,280,71
85-13751,623,512,744,55-0,441,37
90-13851,293,892,144,46-0,672,47

؟؟؟؟؟؟95-1390
ناشی از نبدیل تعداد زیادي روستا به شهرو تغییر 1390کاهش تعداد مطلق جمعیت روستایی در سال -.9مأخذ: جدول 

.میلون نفر جمعیت از روستا نشینی به شهر نشینی است1,3ماهیت 
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1388-91هاي تغییرات تعداد ازدواج طی سال-4نمودار

1335-90هاي تغییرات نرخ رشد جمعیت و خانوار در کل کشور طی سال-5ودارنم

بررسی تغییرات توزیع بعد خانوار در نقاط شهري و روستایی کشور-2-1-2
اگرچه شاخص میانگین بعد خانوار به تنهایی فرآیند تغییرات در جمعیت و خانوار را توضیح داد، اما 

سازد و به آن عمق ر، جلوه دیگري از تغییرات این شاخص را نمایان میتوزیع درونی شاخص بعد خانوا
شدت کاهش یافت. این فراز هاي گذشته، میانگین بعد خانوار ابتدا افزایش و سپس بهبخشد. طی سالمی

ها است.ان در بعدهاي خانوار نیست، بلکه برآیند آنکسو فرود، انعکاس رفتار همانند و ی
ي زمانیدر این بازه. استانعکاس یافته1365-90تغییرات بعد خانوار از سال 7نمودارو11در جدول 

هاي متفاوت)، روندي افزایشی همواره (بدون افت و خیز و البته با شیبهخانوارهاي یک تا چهار نفر
جربه بررسی تموردي در مقابل، خانوارهاي بیش از چهار نفر، روند کاهشی دائمی را در دورهاند.داشته

?
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این گروه از 65نفر است. در سال 7ترین تغییرات بعد خانوار مربوط به خانوارهاي بیش از اند. بیشکرده
درصد، بالاترین سهم را در میان خانوارها 34درصد و 22خانوارها در نقاط شهري و روستایی به ترتیب با 

درصد و 2,3ي و روستایی به ترتیب به ، سهم این گروه از خانوارها در نقاط شهر90داشتند، اما در سال 
دهد که خانوارهاي است. چنین تغییراتی نشان میترین سهم خانوارها درصد کاهش یافته، که پایین5,3

نیز شوند و کاهش سهم این گروه از خانوارها نفر، جایگزین خانوارهاي پیشین نمی7جدید با بعد بیش از 
یابی و تشکیل خانوارهاي خروج اعضاي جوان از خانوارهاي راهها بابه دلیل انشعاب و تجزیه در آن

است. رخ دادهنفره4زایی، در کنار کاهش گرایش به فرزند آوري و تشکیل خانوارهاي یک نفره تا فرزند
بخش دیگري از تغییرات قابل توجه مربوط به خانوارهاي سه و چهارنفره است. این گروه از خانوارها از 

یابی به با دست1390اند و در سال این سو، به الگوي غالب خانوارهاي ایرانی تبدیل شدهبه 1385سال 
اند. دست آوردهترین فراوانی را در میان خانوارها بهدرصد، بیش54سهم 

هاي جدید گیري گونهتوان باتوجه به کاهش بعد خانوار بدان دست یافت، شکلي دیگري که مینکته
هاي اي یا به تعبیر دیگر خانواده زن و شوهري، با گونهحاضر در کنار خانوار هستهخانوار است. در حال

دهند. این خانوارها در دیگري از خانوارها مواجه هستیم که اعضاي آن را لزوماً زن و شوهر تشکیل نمی
ر جامعه دیده بالین دچنین خانوار هماشکالی مانند خانوار تک والدي، خانوار مجرد مردانه و زنانه و هم

گرایی، به استقلال فرزندان از خانوارهاي هایی مانند فردیتچنین افزایش گرایش به ارزشهم.2شوندمی
است. هرچند چنین الگوهایی داراي یابی و تشکیل خانوارهاي مستقل پیش از ازدواج منجر شدهراه

این امر با توجه به افزایش سهم ها را انکار کرد.توان وجود آنعمومیت و فراگیري نیستند اما نمی
سرعت این افزایش 85تا 65خانوارهاي تک نفره از کل خانوارهاي کشور قابل مشاهده است. از سال 

تر از یک درصد داشتهدر کل کشور افزایشی کممورد نظردورهین دلیل در ابه .استبودهبسیار کند
این که درصد رسیده7,2درصد افزایش به 2نفره با سهم خانوارهاي تک 90تا 85دورهاست، اما در 
آتی است.هاي تر سهم این گروه از خانوارها در سالافزایش بیشه دندهجهش نشان 

نفره 4به کند شدن روند افزایش سهم خانوارهاي توانهمچنین می،در تغییرات بعدهاي خانوار
اند، اما تري را به دست آوردهسهم بیش85بت به نس90توجه کرد. هرچند این گروه از خانوارها در سال 

است. بر اساس اطلاعات گیري یافتهتر کاهش چشمهاي زمانی پیشاین افزایش سهم در مقایسه با دوره
درصد ارتقاء یافته، در 24درصدي به 6نفره با افزایشی 4سهم خانوارهاي 85-75هاي سالدر11جدول

توان انتظار داشت که ین دلیل میابه .استدرصد بوده2ن افزایش تنها ای90-85سالهايحالی که در 
یابی به آرامشی نسبی، کاهش یابد. هاي آینده پس از دستنفره در سال4روند افزایش سهم خانوارهاي 

1392، انتشارات تیسا، »اي شدنها در بستر تجدد، شهرنشینی و رسانهخانواده و زندگی شهري؛ تحول خانواده«االله، فاضلی، نعمت-2
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نفر که در حال حاضر شاهد آن هستیم به معناي 5این امر در کنار کاهش سهم خانوارهاي بیش از 
عد خانوارهاي کشور است. کوچک شدن ب

است و گویاي آن هاي شهري و روستایی نیز انعکاس یافتهگفته، کمابیش در جامعهتغییرات پیش
شهر مربوط است که ایستارهاي خانوارهاي جوان نسبت به فرزند، تنها به سبک زندگی شهرها یا کلان

هاي روستاها قلمداد کرد. در بررسی»شهري شدن«شود که شاید به عبارتی بتوان آن را به معناي نمی
مشابه هم بودند. از این سال 1345عمومیِ تغییرات بعد خانوار دیدیم که الگوي شهري و روستایی تا سال 

هاي ها به شهرها و از بخش کشاورزي به بخشهاي گسترده جمعیتی از روستاجاییبا بروز جابهبه بعد
شود. رزند زایی روستایی و شهري آشکار میصنعت و خدمات است که شکاف در الگوي ف

هاي تفاوت جامعهاز یکسو هاي اخیر، دههدربررسی توزیع بعد خانوار در نقاط شهري و روستایی
در نقاط 1365تر در سال نفر و بیش7دهد. براي مثال سهم خانوارهاي شهري و روستایی را نشان می

این نقاط نفره4و 3. یا مجموع خانوارهاي ه استدرصد بود34,1درصد و در نقاط روستایی 21,7شهري 
گر آن است که هر دو این هاي بعد نشانسالدر. اما از سوي دیگر، ه استبود23,7و 32,7به ترتیب 

. زیرا روند افزایشی در خانوارهاي یک تا چهار برخوردار بوده اندخصوصاین در نی کسایها از روندجامعه
1390تغییرات در سال بیلاناند.تر را در پیش گرفتههشی در خانوارهاي پنج نفر و بیشنفره و روند کا

نفر هستند، در 4تا 3درصد از خانوارها داراي میانگین بعدي برابر با 55دهد که در نقاط شهري نشان می
درصد از خانوارها چنین شرایطی را دارند. 48نقاط روستایی نیز 

درصد 5,3درصد و در نقاط روستایی به 2,3تر نیز در نقاط شهري به ر و بیشنف7سهم خانوارهاي
در هر دو جامعه داراي نیز است. نکته جالب توجه آن که سهم خانوارهاي یک و دو نفره سقوط کرده

که را مشاهده کرد آنهاتیتوان سیما و سبک زندگی آهاي یکسانی است. در این خانوارها مینسبت
گراییِ به تقریب کامل خانوارها در یکی دو دهه آینده است.همدهندهنشان
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تغییرات تعداد خانوار به تفکیک بعد خانوار در کل کشور، نقاط شهري و روستایی -11جدول 
1365-90طی سال هاي 

نفر و 7نفر 6نفر5نفر4نفر3نفر2نفر1)1جمع (سالمحدوده
تربیش

کل کشور

13659672477436981101905812391771550972150998913053672610933

137512387943547420140294819768642278978197482215713922635519

1385)2(17352686903139264991939739824237406264728014491641491796

139021110481151191138777275724891556719126388881127167662706

شهري

1365552747524497258752979049210145949401497505581199181

137579431893384999031591379480163396113602419900781337771

1385123943906361941967311301128732087751860976913905795942

13901536589211054562855944432943041929911830190692176359705

روستایی

136541450021920094315294486855363795698405548091411751

137544058142077734960265926126394446091045761631284692

138550696722660537275759927641048134794942538810701394

13905731404405734101988913929971371612806622433124301426

اندمنظورشدهمعمولیگروهی،جزوآمارخانوارهايخانوارهاي1375درسالهاي نفوس و مسکن.مأخذ: مرکز امار ایران، سرشماري
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تغییرات سهم خانوارها به تفکیک بعد خانوار در کل کشور، نقاط شهري و روستایی-12جدول 
1365-90طی سال هاي 

نفر 6نفر5نفر4نفر3نفر2نفر1)1جمع (سالدودهمح
نفر و 7

تربیش

کل کشور

13651004,510,512,816,015,613,527,0

13751004,411,316,018,415,912,721,3

1385)2(1005,215,322,924,415,38,48,6

13901007,218,427,126,412,55,33,1

شهري

13651004,410,614,318,417,013,621,7

13751004,311,417,420,617,112,516,8

13851005,115,924,325,915,07,46,4

13901007,218,628,227,311,94,52,3

روستایی

13651004,610,410,812,913,713,434,1

13751004,711,313,514,513,813,129,2

13851005,214,419,620,715,710,613,8

13901007,117,824,323,914,17,65,3
.4مأخذ: جدول شماره

 .
1365-90هاي : تغییرات سهم خانوارها به تفکیک بعد خانوار در نقاط شهري طی سال6نمودار
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26اقتصاد کلانگزارش 

-90هاي ک بعد خانوار در نقاط روستایی طی سال: تغییرات سهم خانوارها به تفکی7نمودار
1365

12مأخذ: جدول شماره

هاي دولتی است. ریزانه جمعیتی و سیاستهاي برنامهاین تغییرات، بدون در نظر گرفتن دخالت
، که به 1363هاي پیش از دهند که فارغ از تغییرات سالهاي گذشته نشان میروندهاي جمعیتی در سال

اي هاي اخیر در میزان باروري، پدیدهها مشهود است، تغییرات سالها در آنگذارير سیاستهر حال اث
است. به خودي و مستقل از دستورات دولتی در سراسر کشور رخ دادهشناختی، به صورت خودبهجامعه

تغییر شناختی و فرهنگی آن، تغییر در این روند نیازمند هاي جامعهدلیل عمق این تغییرات و سویه
هاي مالی، تبلیغات و رفتارهاي جعلی با عنوان اساسی در ایستارهاي خانوارهاي جوان است و با تشویق

گیري در آن رخ نخواهد داد.تغییر چشم» سازيفرهنگ«
مسکنبررسی و تحلیل روند ساخت و ساز -2-2

بوط به پروانه هاي روند تحولات تولید یا ساخت وساز مسکن عمدتا از دو طریق آمار واطلاعات مر
ساختمانی صادر شده توسط شهرداري ها و مشخصات ساختمانهاي مسکونی تکمیل شده توسط بخش 
خصوصی که هردو مربوط به مناطق شهري کشور هستند  قابل بررسی و تحلیل می باشد لازم به ذکر 

شهري در دست است که از خصوصیات مربوط به تولید در مناطق روستایی آمار منسجمی مانند مناطق
.نیست و صرفا به مطالعات میدانی در مقاطع نه چندان محدود می شود

باتوجه به مراتب یاد شده روند تحولات تولید مسکن در سه بخش ارائه می شود در بخش اول به 
روایت پروانه هاي ساختمانی صادر شده ، در بخش دوم به روایت مشخصات ساختمانهاي تکمیل شده و 

.م تصویري کلی از روند تحولات ساخت وساز در نقاط روستایی ارائه می شوددر بخش سو
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27اقتصاد کلانگزارش 

پروانه هاي ساختمانی صادر شده توسط شهرداري ها -2-2-1
بررسی روند ویژگیهاي پروانه هاي مسکونی صادره در نقاط شهري کشور از جنبه هاي مختلف 

ندرج در پروانه هاي مسکونی و نوع مصالح، نظیر تعداد پروانه، تعداد طبقات، مساحت زمین و زیربناي م
این امکان را می دهد تا علاوه بر تحلیل رونق و رکود بخش مسکن در مناطق شهري الگوهاي تقاضا 
براي ساخت مسکن  مورد تجزیه و تحلیل قرار گیرد. البته باید در نظر داشت که پروانه هاي ساختمانی 

که می توان تغییرات آن را به عنوان ارزیابی ذهنیت  فعالان الزامأ رونق و رکود را نشان نمی دهند بل
بازار از رونق و رکود در نظر گرفت. 

نشان می دهد که تعداد پروانه 1390تا 1385بررسی پروانه هاي صادره در مناطق شهري طی سالهاي 
نها با رشد  هاي ساختمانی صادر شده توسط شهرداري ها در این دوره تغییر محسوسی نداشته است و ت

رسیده 1391هزار فقره در سال 224به حدود 1385هزار فقره در سال 212درصد در ساال از 0,13
است. 

91الی 85در سالهاي کشوردر نقاط شهريمشخصات پروانه هاي ساختمانی صادره -13جدول

تعداد پروانه سال
احداث

تعداد واحد مسکونی
پیش بینی شده

متوسط تعداد 
پروانهواحد در

درصد تغییر 
تعداد واحدتعداد پروانه

13852118134882512,335,245,9
13862468236936702,816,542,1
13872035796619313,317,5--4,6
13881848836214923,4-9,2-1,6
13892169448240353,217,312,9
13902131487650243,6-1,79,0
13912238287299333,45,00,51-

--150101847843363,1کل دوره
ماخذ: مرکز آمار ایران

هزار واحد مسکونی را 4784هزار فقره پروانه ساختمانی صادر شده که 1501در این دوره جمعا 
واحد به دلیل افزایش متوسط تعدادشامل بوده است. در این دوره تعداد واحدهاي مسکونی پروانه ها 

به 1385هزار واحد در سال 488درصد برخوردار بوده و از 9,4از روندي فزاینده  معادل در هر پروانه 
رسیده است. 1391هزار واحد در سال 729

طی این دوره هرچند با نوسان روبر بوده ولی بررسی متوسط تعداد واحد مسکونی در هر پروانه 
افزایش یافته است و بیانگر گرایش بخش خصوصی به انبوه سازي 3,1به 2,3روندي فزاینده داشته و از 

است.
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28اقتصاد کلانگزارش 

در مجموع روند تحولات مربوط به پروانه هاي ساختمانی صادره توسط شهرداري هاي کل کشور 
، بعد از یک رونق نسبی تا 1391تا 1385حاکی از آن است که تقاضا براي ساخت مسکن طی سالهاي 

90و 89به رشد و بهبود در سال هاي ولی نشانه هایی از روند رورو به کاهش گذاشته1388سال 
ملاحظه می شود. 

بررسی پروانه هاي صادره به تفکیک ساختمانهاي سه طبقه و بیشتر -2-2-1-1
سهم ساختمانهاي مسکونی داراي سه طبقه و بیشتر که به نوعی بیانگر وضعیت انبوه سازي 

نیز مانند متوسط تعداد واحد مسکونی در 1385-1391دوره مسکن (عمدتا در ارتفاع) است در 
درصد 52,2درصد به 39,2بوده و از ساختمان هرچند افت وخیز داشته ولی روند آن رو به افزایش 

رسیده است
سهم ساختمانهاي داراي سه طبقه وبیشتر در مناطق شهري کشور-14جدول

1385138613871388138913901391سال
39,253,845,642,143,242,652,2ددرص

بانک مرکزي : آمارو اطلاعاتماخذ

بررسی پروانه هاي ساختمانی صادره برحسب شیوه ساخت-2-2-1-2
بررسی پروانه هاي صادر شده براي احداث ساختمان مسکونی برحسب شیوه هاي ساخت در دوره 

گرایش عمده 1390تا 1385است. بطوریکه در سالهاي نشانگر تغییر الگوهاي کلی1390الی 1385
تقاضا براي ساخت از اسکلت فلزي به بتون آرمه تغییر یافته و هم راستا با این روند گرایش ساخت با 
آجر و آهن نیز کاهش یافته است. به عبارت دیگر طی این دوره به طور مستمر سهم ساختمانهاي داراي 

از بیش 1391و سهم ساختمانهاي بتن آرمه افزایش یافته و در سال اسکلت فلزي و آجر وآهن کاهش
نیمی از پروانه هاي صادر شده براي ساختمانها بتن آرمه بوده است. 

افزایش این سهم در مناطق شهري نشانگر ارتقاء تکنولوژي ساخت و ساز در بعد مصالح و ساخت 
هینه مسکن است.در نتیجه الزامات معطوف به تقاضا و تولید و عرضه ب
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برحسب شیوه ساختدر مناطق شهري پروانه هاي ساختمانی صادر شده -15جدول 
1390تا 1385سالهاي در

سایر آجر وآهن بتون آرمه اسکلت فلزي سال
2,8 24,2 31,6 41,4 1385
2,9 22,2 37,9 37 1386
1,8 21,4 39,5 37,2 1387
0,2 23,9 40,9 35,2 1388
0,2 20.4 44,3 33,1 1389
0,2 18,7 47,9 32,2 1390
0,8 16,7 51,5 31 1391

ماخذ: مرکز آمار ایران

پروانه هاي ساختمانی صادر شده در مناطق شهري برحسب -8نمودار 
1391تا 1385سالهاي درشیوه ساخت

۰
۲۰
۴۰
۶۰
۸۰
۱۰۰

۱۳۸۵ ۱۳۸۶ ۱۳۸۷ ۱۳۸۸ ۱۳۸۹ ۱۳۹۰ ۱۳۹۱

ينا برحسب زمین و زیر بنا در نقاط شهرببراي احداثبررسی پروانه هاي صادره -2-2-1-3
بررسی تحولات پروانه هاي صادره براي احداث بنا بر حسب متوسط مساحت زمین در سالهاي 

متوسط مساحت زمین در 88الی 85نشانگر روندي متفاوت است بطوریکه در سالهاي 1391الی1385
به روندي کاهنده تبدیل شده است.91الی 89يهر پروانه افزایش یافته اما این روند درسالها

بررسی تحولات پروانه هاي صادره براي احداث بنا بر حسب متوسط مساحت زیربنا در سالهاي 
همسو با روند متوسط مساحت زمین است بطوریکه در سالهاي تقریبانیز نشانگر روندي1391الی 1385

متوقف شده و 88ته اما این روند در سال متوسط مساحت زیربنا در هر پروانه افزایش یاف87الی 85
به روندي صعودي داشته و افزایش یافته است.91الی89مجدد در سالهاي 
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نا برحسب زمین و زیر بنا ببراي احداث پروانه هاي صادره روند تحولات بررسی -16جدول

تعداد سال
پروانه احداث

تعداد واحد 
مسکونی

پیش بینی شده

مساحت 
زمین

ت مساح
زیربنا

متوسط 
مساحت زمین
هر ساختمان 

متوسط 
زیر بناي 
هر واحد

13852118134882517964920672071712376147,6
138624682369367081187665100487434328,9144,9
138720357966193177259453100243522379,5151,4
138818488362149274680030884477219,403142,3
138923396682403580594738112177790371,5132,4
139021314876502474806721113700404351148,6
139120637272993368768000117512900333,2161

ماخذ: مرکز آمار ایران
1390-1385ساختمانهاي تکمیل شده در مناطق شهري کل کشور در سالهاي -2-2-2

از روندي فزاینده 1391الی1385ساختمانهاي تکمیل شده در مناطق شهري نیز در دوره تعداد 
1391هزار ساختمان در سال184به 1385هزار ساختمان در سال 141برخوردار بوده بطوریکه از 

افزایش یافته است. تعداد واحدهاي مسکونی احداثی در این ساختمان ها نیز رشدي فزاینده داشته و 
1385رسیده است. در سالهاي 1391هزار واحد در سال 754به 1385هزار واحد در سال 448از 
هزار واحد 4073هزار ساختمان مسکونی در مناطق شهري تکمیل شده که 1204جمعا 1391تا

مسکونی را شامل می گردد. متوسط تعداد واحد مسکونی در هر ساختمان پس از یک سیر صعودي تا 
به بعد اندکی افزایش یافته 1390دامه روندي رو به کاهش داشته ولی مجددا از سال ، در ا1388سال 

واحد بوده است. 3,4است. متوسط این شاخص براي این دوره 

1385-1391مشخصات ساختمانهاي تکمیل شده در مناطق شهري کل کشور در سالهاي -17جدول 

تعداد شرح
ساختمان (هزار)

واحدهاي مسکونی 
شده (هزار)ساخته

متوسط تعداد واحد
درساختمان

درصد تغییر
تعداد ساختمان

درصد تغییر
تعداد واحد

13851414483,2-4,1-6,5
13861704912,920,69,6
1387200601317,622,4
13881906633,5-510,3
13891735513,2-8,9-16,9
13901465653,9-15,62,5
13911847544,126,033,5

--120440733,4کل دوره
بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایرانماخذ 
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1391-1385متوسط مساحت واحدهاي مسکونی تکمیل شده در سالهاي -2-2-2-1
روندي فزاینده 1390تا1385متوسط سطح زیربناي واحدهاي مسکونی تکمیل شده طی سالهاي 

متر مربع در انتهاي دوره رسیده است. این روند نشان 130ابتداي دوره بهمترمربع در124داشته و از 
دهنده تمایل بیشتر سازندگان به ساخت واحدهاي بزرگتر نسبت به واحدهاي کوچک تر است.

بخش خصوصی ساخته شده توسطواحد مسکونی ناخالصمتوسط مساحت زیربناي-18جدول
1385-91سالهايدر 

1385138613871388138913901391سال
124124122125129131130مترمربع)(زیربنا

بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایرانماخذ 

1391-1385متوسط سطح زیربناي واحدهاي مسکونی جدیدالاحداث در سالهاي -2-2-2-2
اساس این شاخص نحوه توزیع تعداد واحدهاي مسکونی تکمیل شده در مناطق شهري کشور را بر

سطح زیربنا نشان می دهد که از حیث بررسی انطباق یا عدم انطباق الگوي عرضه با تقاضاي مسکن 
حائز اهمیت است.

نشانگر گرایش غالب 1391تا 1385بررسی فعالیت هاي ساختمانی بخش خصوصی در سالهاي 
ه گونه اي که تولید کنندگان مسکن عمدتا به سمت ساخت وساز واحدهاي مسکونی بزرگ بوده است ب

مترمربع کاهش یافته و در مقابل سهم واحدهاي 100سهم واحدهاي مسکونی با مساحت کمتر از 
مترمربع وبیشتر از کل ساخت وسازها افزایش یافته است.150مسکونی داراي زیربناي 
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تعداد واحدهاي مسکونی تکمیل شده در مناطق شهري کشور براساس سطح زیربنا -19جدول
(درصد)1390تا1385يدر سالها

کل مترمربع151
به بالا

150تا 101
مترمربع

100تا 76
مترمربع

75تا 51
مترمربع

مترمربع 50
وکمتر سال

100 22,7 44,2 19,9 10,7 2,7 1385
100 20,7 45,6 20,45 9,55 3,7 1386
100 21,2 43,7 22,95 9,85 2,3 1387
100 22 46,3 20,15 8,15 3,2 1388
100 24 48 18,55 7,65 1,8 1389
100 25,8 49,1 17,2 6,7 1,1 1390
100 25,86 45,65 23,57 4,30 0,61 1391

بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایرانماخذ 

متوسط مساحت زمین اختصاص داده شده به یک واحد مسکونی -2-2-2-3
تولید کنندگان مسکن است. بررسی این شاخص نشانگر نحوه استفاده از زمین و الگوي ساخت

نشان 1391تا 1385آمار مربوط به فعالیتهاي ساختمانی بخش خصوصی در مناطق شهري طی سالهاي 
1391مترمربع درسال 54,7به1385مترمربع درسال 62,9از دهنده آن است که اندازه این شاخص 

کاهش این ین در سالهاي اخیر بوده است.یافته که عمدتا به دلیل افزایش قابل ملاحظه قیمت زمکاهش 
می باشد.شاخص نشانگر استفاده بهینه از زمین و گرایش تولیدکنندگان به تولید انبوه مسکن 
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شهريدر نقاطتکمیل شدهمتوسط مساحت  زمین اختصاص داده شده به هر واحدمسکونی-20جدول
1385138613871388138913901391سال

62,968,162,856,462,252,754,7مترمربع
بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایرانماخذ 

تراکم ساختمانی-2-2-2-4
هاي مسکونی بر مساحت زمین آنها محاسبه می این شاخص با تقسیم سطح زیربناي ساختمان

گردد. بررسی روند تغییرات تراکم ساختمانی واحدهاي مسکونی تکمیل شده در مناطق شهري کشور
2,2به 1,7و از تهیافاین دوره افزایش دراین شاخص آن است کهنشان 1391الی 1385هاي در سال
هاي مسکونی با طبقات است. افزایش آن نشانگر بهره وري بالاتر زمین و ساخت ساختمانرسیده

بیشتر در مناطق شهري کشور است. 
1391تا 1385شده در سالهاي تراکم ساختمانی در ساختمانهاي مسکونی تکمیل-21جدول 

1385138613871388138913901391سال
1,71,61,82,01,92,22,21تراکم

بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران:ماخذ

شاخص نسبت ساختمانهاي شروع شده به تکمیل شده-2-2-2-5
میل شده محاسبه می این شاخص با تقسیم نسبت ساختمانهاي شروع شده به ساختمانهاي تک

و مجدد 88، رکود در سال 1380-86گردد. بررسی روند تغییرات آن نشانگر یک دوره رونق در دوره
به بعد است.89رونق از سال 
نسبت ساختمانهاي مسکونی شروع شده به تکمیل شده در مناطق شهري کشور -22جدول 

1390تا 1385در سالهاي 
نسبت شروع شده به تکمیل شدهتکمیل شدهساخمان دادتعشروع شدهتعدادساختمان حرش

مسکونیکلمسکونیکلمسکونیکل
13851823801588251656021414491,101,12
13862634911521411991201704661,320,89
13872457542140832280561995811,081,07
13882207481923552227161900200,991,01
13892113581902402024821729521,041,10
13901972751765521704421456231,161,21
13912258172004682063151840971,091,09

بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران:ماخذ
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بناي مسکونیهزینه احداث یک متر مربع -2-2-2-6
ساختمانهاي مسکونی توسط بخش خصوصی در بررسی میزان هزینه احداث یک متر مربع بناي

نشانگر افزایش آن به میزان بیش از دو برابر شده است. اما بررسی روند تحولات 1391تا 1385سالهاي 
این شاخص نشان دهنده آن است که درصد تغییر آن در قیاس با نرخ تورم در سالهاي مختلف این دوره 

دوره میزان آن بیشتر از نرخ تورم بوده، اما در سال هاي بعدي متفاوت بوده بطوریکه در دوسال اول این 
میزان آن کمتر از نرخ تورم شده است. 

یکمتر مربع بناي ساختمانهاي مسکونی تکمیل شده توسطمتوسط هزینه احداث -23جدول 
جاري وثابتهاي شهري به قیمت نقاطبخش خصوصی در 

1385138613871388138913901391سال

قیمت 
جاري 

هزینه یک 
1458183324032833289031733878مترمربع  بنا 

25,731,117,92,09,822,2-درصد تغییر 
بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران:ماخذ

ارزش یک متر مربع زمین-2-2-2-7
خصوصی نیز ارزش یک متر مربع زمین مسکونی به کار گرفته شده براي احداث مسکن توسط بخش 

است.برابر افزایش داشته 4بیش از 1385-91همانند هزینه احداث یکمتر مربع بنا، در سالهاي 
متر مربع زمین ساختمانهاي مسکونی تکمیل شده توسط بخش خصوصیارزش یک-24جدول 

شهري به قیمت هاي جاري وثابتنقاطدر 

بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران:ماخذ

به تفکیک کشورشهريواحدهاي مسکونی مناطقدرخصوصیبخشگذاريسرمایه-2-2-2-8
یل شده هاي شروع شده، نیمه تمام و تکمساختمان 

گذاري بخش خصوصی در حوزه مسکن نشان دهنده جذابیت یا عدم جذابیت بخش میزان سرمایه
گذاري بخش خصوصی است. در این راستا روند تحولات سرمایه گذاري بخش مسکن براي سرمایه

بررسی شده است. در این دوره سرمایه 1391تا 1385خصوصی در ساختمانهاي مسکونی، براي سالهاي 

1385138613871388138913901391سال

قیمت 
يجار

ارزش یک 
25743793541743844819618210072مترمربع زمین

19,19,928,362,9-47,442,8-درصد تغییر
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1388اري بخش خصوصی به قیمت جاري طی دو سال اول افزایش قابل ملاحظه اي داشته اما در سال گذ
افزایش قابل ملاحظه اي یافته است. 1391دچار کاهش شده و مجددا در دوسال اخیر و به خصوص سال 

سرمایه گذاري بخش خصوصی در واحدهاي مسکونی مناطق شهري کشور-25جدول 
ي (میلیارد ریال)به قیمت جار

1391 1390 1389 1388 1387 1386 1385 شرح

517196 342313 269561 241797 255564 162386 89382 کل ساختمان ها

130914 88157 77318 61189 72328 52508 24910 ساختمان هاي شروع شده

299572 209290 152632 130489 139219 81109 48044 ساختمان هاي نیمه تمام

86709 44865 39611 50118 44018 28770 16428 ساختمان هاي تکمیل شده

بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران:ماخذ

در مجموع روند تحولات مربوط به فعالیت هاي ساختمانی بخش خصوصی حاکی از آن است که 
رکود شده دچار1388، بعد از یک رونق نسبی تا سال 1385-90تقاضا براي ساخت مسکن در سالهاي 

به بعد ملاحظه می شود. 1390اما نشانه هایی از روند روبه رشد و بهبود از سال 

مسکن روستایی-2-2-3
شامل 1390تا 1375به رغم بهبود نسبی شاخص هاي کلیدي مسکن روستایی طی سال هاي 

ز کل وکمتر اسهم خانوار هاي ساکن دریک اتاق کاهش تراکم خانوار در واحد مسکونی، کاهش 
خانوارهاي روستایی، کاهش سهم واحدهاي مسکونی کم دوام از کل واحدهاي موجود و افزایش سهم 
واحدهاي اجاره اي از کل واحدهاي موجود هنوز خانوارهاي روستایی به خصوص از لحاظ کیفیت مسکن  

کونی کم درصد در واحدها مس79در وضعیت نا مناسبی به سر می برند به گونه اي که هنوز بیش از 
درصد در یک اتاق وکمتر سکونت دارند.13,6دوام یا 
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1390تا 1385وضعیت عمومی مسکن در مناطق روستایی کشور طی سالهاي -26جدول 

تولید مسکن سال
به هزار واحد

تراکم خانوار در 
واحد مسکونی

سهم خانوار هاي 
ساکن دریک اتاق 

وکمتربه درصد

سهم واحدهاي 
مسکونی کم 

به درصددوام

سهم واحدهاي 
اجاره اي به 

درصد

سهم هزینه 
مسکن در سبد 
خانوار به درصد

13751601,1321-613,1

13851301,131587,7815,2

13901601,1113,679,4--

ماخذ : بنیاد مسکن انقلاب اسلامی
وبه بهبود داشته ولی هرچند وضعیت شاخص تراکم در واحد مسکونی در مناطق روستایی روندي ر

وضعیت آن در مناطق روستایی استان هاي مختلف متفاوت می باشد طبق بررسی هاي بنیاد مسکن 
انقلاب اسلامی می توان روستاهاي کشور را بر اساس این شاخص به چهار رده تقسیم نمود براساس این 

اخص  بدتر می شود.بررسی  هرچه رده بندي افزایش می یابد وضعیت مسکن نیز به لحاظ این ش

مسکن و اقتصاد خانوار-2-3
هزینه مسکن خانوار-2-3-1

بدین متظور .دا گروه بندي خانوارها مورد بررسی قرار گیردتجهت بررسی توان مالی لازم است در اب
گروه بندي و همچنین جایگاه مسکن در سبد بودجه خانوار در جدول ذیل امده است.مطالعه آمار و ارقام 

گر نکات زیر است:بیان
در فاصله سالهاي مورد بررسی سهم مسکن در بودجه خانوار به شدت افزایش یافته است.
افزایش سهم یاد شده در کلیه گروههاي درامدي رخ داده است.
بیانگر فشار نسبی ،محاسبه شاخص نسبت افزایش نسبی هزینه مسکن به کل افزایش هزینه

.بوده استگروههاي متوسط درامديبربیشتر 
 ترکیب کاهش قدرت خرید خانوار با افزایش سهم مسکن در سبد بودجه اي خانوار بیانگر وخامت

.وضعیت اقتصاد خانوارها در این دوره بوده است
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میلیون ریال-گروه بندي خانوارهاي شهري و جایگاه مسکن در سبد هزینه خانوار-27جدول 

دهک
متوسط کل 

هزینه در سال 
1384

توسط کل م
هزینه در 

1391

سهم مسکن در 
بودجه خانوار 

درصد-1384

سهم مسکن در 
بودجه خانوار

درصد-1391

نسبت افزایش هزینه 
مسکن به افزایش در کل 

بودجه خانوار
196536401,1اول
288534381,1دوم
329933371,1سوم

3811132361,1چهارم
4312731351,1پنجم
4914429341,2ششم
5816129331,2هفتم
6918327321,2هشتم

9022125311,2نهم
16635421251,2دهم

روند تحولات قیمت مسکن-2-3-2
بهاي مسکن شاخصمقایسه روند تحولات شاخص بهاي کل کالاها وخدمات مصرفی خانوار ها با 

در سالهاي اخیر همواره بالاتر از شاخص بهاي کل بوده است. حاکی از آن است که شاخص بهاي مسکن 
با نوسانات بسیار زیادي برخوردار بوده به گونه اي 1390تا 1371قیمت مسکن طی سالهاي ازسوي دیگر 

تا  1387درصد به اوج خود می رسد، در سالهاي 68با 1386که بعد از یک رشد قابل ملاحظه تا سال 
دوباره شواهدي از افزایش قیمت مسکن ملاحظه می 1390می شود، اما در سال دچار ثبات نسبی1389
شود.

ی مصرفروند تغییرات شاخص بهاي کالاها وخدمات-28جدول 
وشاخص بهاي مسکن

مسکن ،آب ، برق و.. شاخص کل سال
100 100 1383

111,6 110,4 1384
126,6 123,5 1385
153,4 146,2 1386
196,2 183,3 1387
220,2 203 1388
236,2 228,2 1389
279,3 277,2 1390
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ماخذ: آمار و اطلاعات بانک مرکزي

( درصد)1391تا1371از سال قیمت مسکنمتوسط نرخ رشد سالانه -29جدول
845138138613871388138913901391-7879-7374-71شرح

828292868618219,528,5نرخ رشد

توان تامین مسکن خانوار-2-3-3
با احتساب پس انداز خانوار و وام بانک توانایی تامین یک واحد 1380یک خانوار شهري در سال

متر مربع و بر اساس 66به حدود 1385متر مربعی را داشته است. اما این نسبت در سال 78مسکونی 
کاهش یافته است. 1390متر مربع در سال 59برآورد هاي به عمل آمده به 

نتایج بررسی این شاخص در دهک هاي درآمدي نشانگر آن است که کاهش میزان این شاخص در شش 
دهک در آمدي که در برگیرنده گروههاي کم در آمد می باشد از شدت بیشتري برخوردار بوده است.

فت وام و یا به عبارت بهتر به منظور براورد بهتر توان اقتصادي متشکل از دو عنصر پس انداز و توان دریا
انداز که حاصل برآورد الگوي اقتصاد سنجی توان بازپرداخت اقساط وام در نظر گفته شده است. نرخ پس

رائی هاي بادوام به عنوان پس انداز است،برآورد گردیده است این برآورد پس انداز سالیانه اپس انداز و د
گردد محاسبه سال را شامل می13تا 10وار که ارقامی از بر اساس متوسط سابقه کار افراد شاغل در خان

ون ریال یمیل680خانوار متوسط پس انداز 1391در سال گردیده است .بر اساس برآوردهاي انجام شده 
ون ریال در نوسان بوده است یمیل4608تا 6بوده که در دامنه اي از 

ساله به 20درصد و در دوره 14مسکن با نرخ اما براي محاسبه توان دریافت وام فرض گردیده که وام 
متقاضیان پرداخت گردد در مقابل میزان و یا در صد قابل پرداخت اقساط وام از حاصل جمع سهم هزینه 

فروض میزان وام قابل دریافت است با اینبه دست آمدهمسکن و نصف نرخ پس انداز نقدي و غیر نقدي 
خانواراست براساس نتایج حاصله متوسط توان دریافت وامدهک هاي مختلف درآمدي محاسبه گردیده

می باشد.ریالمیلیون 1765تا ریالون یمیل220بین میلون ریال است که 630حدود1391در سال 
توان از ارقام فوق یارانه مورد نیاز و حجم جمعیت نیازمند حمایت را محاسبه کرد بر اساس این حال می

ون خانوار دهک هاي اول تا چهارم که مالک نیستند نیازمند حمایت اولیه هستند یمیل2,5ارقام بیش از 
متر مربع به عنوان مسکن 50متر مربع و مساحت متوسط واحد مسکونی 12که اگر سرانه فضاي مسکونی 

حجم کل شود،هون ریال در نظر گرفتیمیل15,64حداقل در نظر گرفته شود و قیمت متوسط هر مترمربع 
هزار میلیارد ریال خواهد بود.1032مورد نیاز براي رفع نیازمندیهاي این جمعیت یارانه
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بدیهی است اگر میزان نیاز به بازسازي و نوسازي و بهسازي مسکن نیز به ارقام فوق اضافه گردد این رقم 
هاي فوق به افزایش خواهد یافت البته لازم به ذکر است که برآورد ریالهزار میلیارد 2000به نزدیک به 

هیچ وجه به معنی قضاوت این گزارش براي تزریق یارانه نقدي به این جمعیت هدف نیست بلکه وسعت 
ارقام به خوبی بیانگر لزوم استفاده از ابزارهاي اهرمی گونه را براي تکاثر منابع مالی و همچنین پرهیز از 

.دهدنشان میرا بلند پروازي در سیاست گزاري 
1391سال توان اقتصادي خانوارهاي شهري و تحول آن در برآورد-30جدول 

دهک

هزینه 
خانوار 

1391-
لمیلیون ریا

پسنرخ
انداز

میزان کل 
پس انداز 

ون یمیل
یالر

درصد قابل 
پرداخت اقساط 

ه وام به کل بودج
خانوار

میزان توان 
-وام گیري

ون ریالیمیل

کل توان 
اقتصادي

یارانه مورد 
نیازهر خانوار

ریالونیمیل

نه ا کل یار
-مورد نیاز

میلیارد هزار
ریال

651641220226556373اول
8543640285320462317دوم
9977440329403379230سوم

1111318343399582200112چهارم
0-1272140446481886پنجم
0-14429707485831290ششم
0-161351042516841726هفتم

0-183401466528012267هشتم
0-221452168549923159نهم
0-3545246086017656372دهم
1032-17324,7680446301309کل

ماخذ : مرکز آمار ایران وبراوردهاي کارشناسی

قیمت مسکن-2-3-4
با نوسانات قیمت مسکن ، 1391الی 1371سالهاي بر اساس نتایج آمارگیري از قیمت مسکن، در

تا 1387، در سالهاي 1386بسیار زیادي روبرو بوده به گونه اي که بعد از یک رشد قابل ملاحظه تا سال 
درصد در انتهاي 49,5به بعد رشدي فزاینده یافته و به 1390ثبات نسبی می یابد، اما از سال 1389

دوره رسیده است.
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(درصد)1391تا1371در سالهايقیمت مسکنمتوسط نرخ رشد سالانه -31جدول

تا 1371شرح
1373

تا1374
1378

تا1379
13845138138613871388138913901391

828292868618219,549,5رشدنرخ

ماخذ:مرکز آمار ایران

جمعیت و خانوار بررسی روند تحولات موجودي مسکن  و تعادل آن با-2-4
تقاضاي مسکن در مقیاس کلان تحت تاثیر عوامل مختلفی از جمله جمعیت، مهاجرت، میزان درآمد 

ه هاي درآمدي، سلیقه افراد و ... قرار دارد. در بلندمدت میزان تقاضا تحت تاثیر عوامل جمعیتی و به گرو
معیت در کنار روند تحولات بخش ویژه شکل گیري خانوارهاي جدید است. لذا بررسی روند تحولات ج

مسکن براي بررسی و تحلیل روند زمانی تقاضاي مسکن از اهمیت خاصی برخوردار است که در ادامه به 
آن پرداخته شده است.

1390الی 1365بررسی روند تحولات موجودي مسکن در سالهاي -2-4-1
، موجودي 1390الی1365ي هاي نفوس و مسکن در سال هابر اساس نتایج حاصل از سرشماري

20و نزدیک به 1385میلیون واحد در سال 16به 6575میلیون واحد در سال 8,3مسکن کشور از 
افزایش یافته که به تفکیک مسکن شهري و روستایی، سهم عمده اي از این 1390میلیون در سال 

افزایش متعلق به مسکن شهري است.

کشورو روستایی شهريمناطقروند تحولات موجودي مسکن-32جدول 
(میلیون واحد)1390تا 1365در سال هاي

(درصد)نرخ رشد1365137513851390عنوان
65-7575-8585-90

8,310,816202,6744,6کل کشور
4,76,911,514,83,915,25,2مناطق شهري

3,63,94,55,2مناطق روستایی
مرکز آمار ایران -ماریهاي عمومی نفوس و مسکنمآخذ : سرش
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هزار  466در سطح کشور بطور متوسط سالانه 1390تا1365بر اساس محاسبات انجام شده در دوره 
واحد مسکونی به موجودي مسکن کشور اضافه شده که این میزان افزایش در نقاط شهري کشور بطور 

هزار  واحد مسکونی بوده است. حجم افزایش سالیانه 63و در نقاط روستایی403متوسط سالانه معادل 
در ،هزار 818،به 1385-90که نمودي از توانمندي تولید در این بخش است در سطح کل کشور در دوره 

هزار واحد رسیده است 149و در مناطق روستایی به 670سطح مناطق شهري به 
کشور و روستایی اطق شهريمتوسط موجودي مسکن سالانه اضافه شده من–33جدول 

1365-90در سال هاي
1390-138565-137590-136585-75شرح

248119508981818956466632کل کشور

222806451815670047403858شهريمناطق

253135716614890962774روستاییمناطق
ر ایران مرکز آما-مآخذ : سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکن

1390تا1365بررسی و تحلیل توزیع خانوار در واحد هاي مسکونی در سالهاي -2-4-2
در این بخش وضعیت خانوارها در ارتباط با موجودي مسکن، از ابعاد مختلف براي تدقیق هر چه 

بیشتر تقاضاي موثر مسکن مورد بررسی قرار گرفته است. 
تراکم نفر در مسکن -2-4-2-1

ه بعد خانوار در مناطق شهري و تحول آن در سالهاي مورد بررسی، میزان این شاخص، نیز باتوجه ب
اهنگ با شاخص تراکم خانوار در واحد مسکونی کاهش یافته است. بطوریکه اندازه این شاخص براي مه

رسیده است. میزان این 1390نفر در سال 3,8، به 1365نفر در واحد مسکونی در سال 6کل کشور از 
.رسیده استنفر در واحد 4,2و در مناطق روستایی به نفر 3,6به 1390در سال شاخص در نقاط شهري

1365-90تحولات  شاخص نفر در واحد مسکونی در سال هاي-34جدول
1365137513851390عنوان

6,05,74,43,8کل کشور

5,75,44,23,6مناطق شهري

6,3654,2مناطق روستایی
مرکز آمار ایران -مآخذ : سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکن
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به تفکیک 1390تا1365بعد خانوار و نفر در واحد مسکونی در سالهاي ، مقایسه نسبت دو شاخص 
به 1365نفر در سال 1,17مقاطع سرشماري حاکی از بهبود وضعیت است. بطوریکه میزان این نسبت از 

رسیده است. نزدیک شدن میزان این نسبت به عدد یک نشانگر حرکت به سمت 1390ل نفر در سا1,06
وضعیت بهینه تامین مسکن است.

1365-90مقایسه نسبت شاخص نفر در واحد مسکونی و بعد خانوار در سال هاي-35جدول

شرح
نقاط روستایینقاط شهريکل کشور

بعد 
خانوار

نفر در 
مسکن

نسبت دو 
شاخص

بعد 
وارخان

نفر در 
مسکن

نسبت دو 
شاخص

بعد 
خانوار

نفر در 
مسکن

نسبت دو 
شاخص

13655,115,971,174,865,731,185,456,31,16

13754,845,581,154,635,331,155,2261,15

13854,034,441,13,894,221,094,3651,15

13903,553,771,063,483,631,043,734,2,131
مرکز آمار ایران-مآخذ : سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکن

واحد هاي مسکونی بر اساس تعداد خانوار-2-4-2-2
نیز 1390تا 1365بررسی توزیع واحد هاي مسکونی معمولی بر اساس تعداد خانوار ساکن در دوره 

94,9به تفکیک  1390لنشانگر روند رو به رشد واحدهاي مسکونی تک خانواري است. بطوریکه در سا
درصد داراي . 2درصد سه خانواري و . 8درصد دو خانواري، 4,1درصد از واحدهاي مسکونی تک خانواري، 

شدت افزایش واحد هاي مسکونی تک خانواري در مناطق شهري .بوده اندچهار خانوار ساکن و بیشتر 
.بیش از مناطق روستایی می باشد
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1390الی 1365در سالهاي ساکن کونی معمولی بر اساس تعداد خانوارهاي مستوزیع واحد-36جدول 
خانوار و بیشتر4خانوار3خانوار2خانوار1شرح

کل کشور

136587,310,12,00,6

137588,89,01,60,6

138592,36,31,10,3

139094,94,10,80,2

مناطق 
شهري

136585,911,32,30,6

137588,29,61,70,5

138593,25,70,90,2

139096,03,20,60,1

مناطق 
روستایی

136589,18,71,70,5

137589,88,01,50,7

138590,17,91,60,4

139090,67,61,50,3
مرکز آمار ایران-مآخذ : سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکن

انوار در واحد مسکونی تراکم خ-2-4-2-3
بالاتر بودن متوسط نرخ رشد سالانه موجودي مسکن در مقایسه با خانوارها موجب شده میزان 

سرشماري هاي به گونه اي که درشاخص تراکم خانوار در واحد مسکونی رو به کاهش داشته باشد.
براي مناطق شهري 1,04شور، براي کل ک1,06به 1365در سال 1,17اندازه آن از 1390الی1365سالهاي 

بر اساس نتایج اولیه مطالعات طرح جامع مسکن، اندازه این . براي مناطق روستایی رسیده است1,11و 
خانوار در واحد مسکونی است که در مقایسه با 1,2شاخص براي خانوارهاي کم درآمد کشور در حدود 

سب  مسکن خانوارهاي کم در آمد است. در بالاتر بوده و نشانگر وضعیت نامنا1,06میانگین کشوري 
حقیقت می توان گفت که شاخص هاي مسکن گروههاي کم درامد هنوز و علیرغم صرف هزینه هاي 

هنگفت در این ارتباط در وضعیت نامناسبی به سر می برد.
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(میلیون واحد)1390تا 1365تحولات تراکم خانوار در واحد مسکونی در سال هاي-37جدول 
1365137513851390نعنوا

1,171,141,091,06کل کشور

1,171,141,081,04مناطق شهري

1,171,141,141,11مناطق روستایی
مرکز آمار ایران -مآخذ : سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکن

مسکن به ازاء هزار نفر جمعیت -2-4-2-4
یت سکونتگاهها، فارغ از تعداد و اندازه خانوار نشان می این شاخص تراکم سکونتی را برحسب جمع

265به 1365واحد مسکونی براي هزار نفر جمعیت در سال 168دهد. میزان این شاخص در کل کشور از 
در مقایسه با مناطق در مناطق شهري این رشد با است،ارتقاء یافته 1390واحد به ازاء هزار نفر در سال 

برخوردار بوده است.تري شدت بیشروستایی از
1365-90در سال هايواحدهاي مسکونی موجود به ازاي هزار نفر جمعیت-38جدول 

1365137513851390شرح

168180213265کل کشور

177186236275مناطق شهري

159168202242مناطق روستایی
مار ایران مرکز آ-مآخذ : سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکن

متوسط سطح زیربناي واحدهاي مسکونی موجود-2-4-2-5
این شاخص نشانگر وضعیت سکونت خانوارها در مسکن برحسب سطح زیربنا است. از این شاخص 

متوسط زیربناي واحد هاي براي انطباق بین الگوي تولید مسکن و الگوي تقاضا استفاده می شود.
این .کاهش یافته است1390بع در سال مرمتر97به 1385سال متر مربع در104مسکونی موجود از 

کاهش در دوره اي رخ داده که متوسط سطح زیربناي واحدهاي مسکونی جدیدالاحداث در مناطق شهري 
به این ترتیب می توان گفت که طی این دوره .افزایش و در مناطق روستایی تقریبا ثابت بوده است

حت زیاد و بعضا فرسوده جاي خود را به واحدهایی داده اند که در واحدهاي مسکونی موجود با مسا
مقایسه با آنها از از زیربناي کمتري برخوردار بوده اند.
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متر مربع کاهش ، سهم 50در مجموع طی این دوره سهم واحدهاي مسکونی موجود داراي کمتر از 
ربع افزایش یافته است ضمنا سهم متر م100تا 76مترمربع و همچنین بین 75تا 51واحدهاي بین 
.متر مربع کاهش داشته است 150متر مربع ثابت و سهم واحدهاي بالاي 150تا 101واحدهاي بین 

، طی این سالها به رغم کاهش توان 1390بنا براین با فرض دقیق بودن اطلاعات سرشماري سال 
متر 50شود که سهم واحدهاي زیر مالی خانوارهاي متقاضی مسکن به خصوص کم درآمدها ملاحظه می
گرایش بیشتري متر مربع 100تا 50مربع کاهش یافته و الگوي تقاضا عمدتا به سمت واحدهاي داراي 

.یافته است
1390-1385واحدهاي مسکونی موجود برحسب مساحت زیربنا در سال هاي-39جدول 

مرکز آمار ایران -مآخذ : سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکن

سرانه زیر بناي مسکونی-2-4-2-6

ز ارا نشان داده وسرانه زیربناي واحدهاي مسکونی متوسط فضاي قابل سکونت براي هر نفرشاخص 
-1390بررسی میزان این شاخص در سالهاي .جمله شاخص هاي کلیدي در شناخت وضعیت مسکن است

4به میزان متوسط فضاي قابل سکونت براي هر نفرحاکی از بهبود وضعیت شاخص و افزایش 1385
مترمربع در انتهاي دوره است.

ختلف از یک سو و همچنین نکته قابل توجه در این میان نابرابري فضاي سرانه بین دهک هاي م
.افزایش نسبی فضاي سرانه در بین کلیه دهک ها در طول این دوره است

متر101150-76150-51100-75و کمترمترمربع50شرح
متوسط زیربناه بالاب

138513,219,328,923,615104

13909,922,632,223,510,897
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1390تا 1385در سال هايسرانه زیربناي واحدهاي مسکونی-40جدول
ونیمسکزیربنايسرانهنفر در مسکنمتوسط زیربناشرح

1385

1044,423,3کل کشور

1084,225,6شهري

90524تاییروس

1390

973,825,8کل کشور

1003,727,5شهري

874,223روستایی
ماخذ:محاسبات مشاور

تحولات فضاي سرانه در دهک هاي مختلف درآمدي در مناطق شهري کشور-41جدول

دهک

رح
ولش
ا

ومدوم
س

ارم
چه

جم
پن

شم
ش

تم
هف

تم
همهش

ن

هم
متوسط د

کل

1384
7686899397100107111114126100فضاي خانوار

1417202123252730323824سرانه فضا

1391
8189939698104106108111120100فضاي خانوار

1720232526283033364427سرانه  فضا

ماخذ:محاسبات مشاور

بر حسب نحوه تصرفموجودواحد هاي مسکونی -2-4-2-7
و کار اي تقسیم کرد. این دو بازار در سازتوان به دو بازار ملکی و اجارهبازار مسکن را میاصولاً 

به این معنی که کاهش تقاضا در بازار مسکن ملکی هستندعملکردي خود داراي یک رابطه جانشینی 
نیز بازارها می شود. تغییرات نرخ بازدهی اقتصادي در هر یک از اینهراجاموجب افزایش تقاضا در بازار 

کنندگان را از بازار مسکن ملکی به سمت بازار اجاره و یا بالعکس سوق دهد. بنابراین تواند، عرضهمی
تواند منجر به تغییر در سهم هر یک از بازارها ملکی و استیجاري از کل تغییر هر یک از این متغیرها می

در ت کلان اقتصادي توان اقتصادي خانوارهاتأثیر تحولانیز تحت بازار گردد. در سالیان اخیر در کشور 
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بررسی است. رشد نمودهسهم بازار اجاره از کل بازار مسکن زمینه تصرف مسکن ملکی کاهش یافته و
نرخ بطوریکه .نشانگر این روند است1390-1365نفوس و مسکن در سالهاي سرشماریهاي عمومی نتایج 

که رسیده1390درصد در سال 33,2درصد به 15حدود از در مناطق شهري1365اجاره نشینی در سال 
نشان از کاهش توان تصرف ملکی خانوارهاي شهري در دوره در کنار رشد و جایگزینی بازار اجاره دارد.

(درصد)1365-90خانوارهاي شهري ساکن در کشور برحسب نحوه تصرف مسکن -42جدول 

سال
1365137513851390

اجاره ايملکیاجاره ايملکیاجاره ايملکیاجاره ايملکی

70156721622956,633,2درصد
مرکز آمار ایران-مآخذ : سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکن

بررسی میزان عدم تعادل موجودي مسکن بر اساس جمعیت و تعداد خانوار -2-5
ویژه کمبود مسکن، بههنوز مسئلهي اخیر، هاي کمی مسکن در سه دههشاخصرغم بهبود کلیهبه

هاي اخیر نسبت به ترین مسائل سکونتی است. اگر چه رشد جمعیت در سالدر شهرها، از جمله مهم
دهد که رشد مثبت جمعیت کشور هاي جمعیتی نشان میبینیدهه گذشته کاهش یافته است ولی پیش

یت و رشد تعداد خانوار نیاز به مسکن به هاي آتی نیز ادامه خواهد یافت. به تبع افزایش جمعدر سال
عنوان یکی از نیازهاي اولیه زندگی نیز افزایش خواهد یافت. در این بخش با بررسی تحولات تعداد 

شکاف بین تعداد واحد مسکونی و تعداد خانوار مورد بررسی قرار خواهد ، جمعیت و خانوار کشور
گرفت. 

ازاي یک واحد مسکونی براي هر خانوار در  کل هبراساس محاسبات انجام شده کمبود مسکن ب
در مناطق هزار واحد645تعداداین از که استهزار واحد مسکونی 1230معادل 1390کشور در سال 

است. البته باید در نظر داشت که تغییرات کیفیت در مناطق روستایی هزار واحد آن 585و شهري 
در این قسمت بیان کمی میزان نیاز در جامعه شهري در مسکن در این آمار ملحوظ نشده و هدف اصلی

وضعیت کنونی است.
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کمبود مسکن به ازاي یک خانوار در مسکن در سال هاي-43جدول 
(هزار واحد مسکونی)1390-1365

1365137513851390شرح

1456162816421230کل کشور

8581035973645مناطق شهري

598593669585مناطق روستایی

، محاسبات مشاورمرکز آمار ایران -مآخذ : سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکن

موجود دردرصد از واحد هاي مسکونی 4مجموعا 1385سال سرشماريبر اساس آمار و اطلاعات 
احد و1660درصد افزایش یافته است. بنابراین با احتساب8,3به 1390کشور خالی بوده اند که در سال 

در مناطق شهري و هزار 1220حدوداساس برآورد صورت گرفته بر (1390هاي مسکونی خالی در سال 
د) میزان کمبود محاسبه شده عملا به میزان نمی باشدر مناطق روستایی واحد مسکونی هزار 446

شده و محاسبه شده نبوده و اگر سرمایه گذاري صورت گرفته در این خصوص در فرآیندي برنامه ریزي 
اصولی صورت می گرفت این کمبود به صورت فیزیکی نمود پیدا نمی کرد. به بیانی دیگر با احتساب این 

مسکن به صورت فیزیکی نمود نمی یابد. البته باید در نظر داشت که يرخ شکاف بین عرضه و تقاضان
ن دوم را بازي میبسیاري از  واحد هایی که به منزله خالی محسوب گردیده اند در حقیقت نقش مسک

.کنند
هاي کشور در سالو روستایی برآورد خانه هاي خالی در مناطق شهري –44جدول 

(درصد)1390الی1385

شرح
نقاط روستایینقاط شهريکل کشور

138513901385139013851390

1586019955114321478244285173موجودي مسکن

63461664570212176644خانه هاي خالی

4,08,34,08,34,08,4درصد خانه هاي خالی

، محاسبات مشاورمرکز آمار ایران -مآخذ : سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکن



مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن

49اقتصاد کلانگزارش 

برآورد و بررسی عدم تعادل را می توان از زاویه دیگري نیز مد نظر قرار داد و انهم رتبه بندي نیاز بر 
یع واحد هاي مسکونی معمولی بر اساس تعداد خانوار ساکن در مبناي شدت بحران است بررسی توز

درصدي واحدهاي مسکونی 3,2، درصدي واحدهاي مسکونی تک خانواري96نشانگر سهم 1390سال
درصدي واحدهاي مسکونی داراي 0,14درصدي واحدهاي مسکونی سه خانواري و 0,55، دو خانواري

خانوار ساکن و بیشتر در 4ین اساس واحد هاي مسکونی داراي چهار خانوار ساکن و بیشتر است. که بر ا
2خانوار ساکن در وضعیت بد و واحد هاي مسکونی داراي 3وضعیت بحرانی، واحد هاي مسکونی داراي 

خانوار ساکن در وضعیت نامناسب از منظر تامین مسکن مناسب براي خانوار قرار دارند.
هینه تامین مسکن می باید براي خانوارهاي ساکن در واحد بنابراین در راستاي رسیدن به وضعیت ب

هزار واحد مسکونی مستقل تامین گردد. در جدول بعدي 1230هاي مسکونی چند خانواري جمعا معادل
بر تعداد خانوار نیازمند مسکن مستقل، تعداد واحد مسکونی مورد نیاز و الویت بندي تامین آن ارائه بنا

اسب براي این این خانوارها ضرورت داشته و نیازمند برنامه ریزي در افق شده است. تامین مسکن من
طرح است.

الویت بندي تامین مسکن مورد نیاز براي خانوارهاي ساکن در–45جدول
(هزار واحد)1390واحد هاي مسکونی چند خانواري در سال 

الویت اولشرح
تامین مسکن

الویت دوم 
تامین مسکن

الویت سوم 
مسکنتامین

کل نیاز
به مسکن

792379141230مورد نیازمسکن 

6,419,274,4100,0درصد
ماخذ:محاسبات مشاور

کیفیت بنا اساس بررسی میزان عدم تعادل موجودي مسکن بر -2-6
واحدهاي مسکونی موجود برحسب شیوه هاي عمده ساخت-2-6-1

درصد از واحدهاي مسکونی 53اضر حدود آمار واطلاعات موجود نشان می دهد که در حال ح
درصد دیگر داراي اسکلت با دوام در 47موجود در مناطق شهري داراي اسکلت فلزي یا بتن آرمه بوده و 

79و 21این نسبت ها در مناطق روستایی به ترتیب حدود ندمقابل حوادث وسوانح غیر مترقبه نیست
. درصد می باشد



مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن

50اقتصاد کلانگزارش 

1390و1385در سالهاي دهاي مسکونی موجودبرحسب نوع اسکلتتوزیع نسبی واح-46جدول 

مرکز آمار ایران-: سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکنمآخذ
به عبارت دیگر هرچند نسبت ساختمانهاي با اسکلت فلزي یا بتن آرمه طی پنجسال اخیر رشد قابل 
ملاحظه اي داشته است اما حدود یک دوم واحدها مسکونی شهري و حدود چهار پنجم از واحدهاي 

غیر مترقبه کاملا نا امن و در معرض تخریب می باشند.مسکونی روستایی در مقابل سوانح و حوادث 
اهمیت واحدهاي مسکونی کم دوام زمانی افزایش می یابد که عمر این واحدها نیز مورد توجه قرار 

3,2میلیون واحد مسکونی کم دوام در نقاط شهري وحدود 3گیرد.بررسی ها نشان می دهد که حدود
به این ترتیب در .سال هستند40روستایی داراي عمر بیش از میلیون واحد مسکونی کم دوام در نقاط

ریشتري و هر ده سال یک زلزله 6شرایطی که انتظار می رود به طور میانگین هر دو سال یکبار یک زلزله 
ریشتري در ایران به وقوع پیوندد و سالانه سوانحی مانند سیل، رانش زمین،آتش سوزي و زلزله ها زیر 7
.دهد وجود چنین واحدهایی چقدر مشکل آفرین می باشدیریشتر رخ م6

نسبت واحدهاي مسکونی ساخته شده از مصالح بادوام طی سالهاي اخیر افزایش قابل به رغم آنکه 
غیر حرفه اي و است  هنوز بیش از نیمی از واحدهاي جدید توسط سازندگان خرد وملاحظه اي داشته 

به ساخت و ساز با مصالح بادوام، هماهنگ با آموزش نیروي کار بدون صلاحیت ساخته می شود ، گرایش
شود، کنترل و نظارت نیست و سهم عمده ساخت و سازها توسط نیروي غیرماهر و نیمه ماهر، انجام می

ها و ضوابط ساخت و نامههاي آئینگردد، پذیرش توصیهکیفی، به میزان کافی و به نحو لازم انجام نمی
اي کم درآمد شهري عملی نیست، و به ساخت غیررسمی سکونتگاهها انجامیده است ساز، براي گروهه

هاي کیفی و سیاستهاي نامهها، گواهیانواع تدابیر تضمین کننده مقاومت و کیفیت ساخت: مانند بیمه
.حمایت از مصرف کننده غایب است

اظهار نشده سایر بتن آرمه فلزي شرح

1 61,2 12 25,7 کل

13851,2 51,2 14,5 33,1 شهري

0,7 87,1 5,7 6,6 روستایی

0,9 55 18,2 25,9 کل

13900,9 46,6 20,7 31,7 شهري

0,7 78,7 11,1 9,5 روستایی



مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن
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بـه خصـوص برنامـه    در چنین شرایطی  برنامه هاي اجرایی پیش بینی شده در طرح جامع مسـکن 
تعاونی هاي فنی مهندسـی وتدوین برنامه تفصیلی اجرائی مقاوم سازي، شامل برنامه آگاه سازي عمومی

وزارت کار و امور اجتمـاعی  قانون ساماندهی وحمایت از تولید وعرضه مسکن، 21در ماده علی رغم آنکه 
ران ماهر مورد نیاز اجراء این قانون در است برنامه ریزي لازم به منظور آموزش و تربیت کارگشده موظف 

قانون نظام مهندسی و کنترل ساختمان ) را با همـاهنگی  » 4«زمینه هاي حرف ساختمانی ( موضوع ماده 
بررسی صلاحیت سازندگان و مقاوم سازان تقریبا مغفول مانده و به عمل آوردوزارت مسکن و شهرسازي 

سـاختمانهاي مسـکونی   اجراي طرحهاي مقاوم سـازي  زيو بررسی و تصویب طرحهاي اجرائی مقاوم سا
نیز در سطحی بسیار محدود به اجرا گذاشته شده اند.وغیر مسکونی

بررسی وضعیت واحدهاي مسکونی بر حسب عمربنا -2-6-2
یکی دیگر از عوامل تاثیر گذار در زمینه ایجاد تقاضاي مسکن را نیاز به بازسازي واحدهاي 

شکیل می دهند. که در این بخش بر اساس نتایج سرشماري عمومی تدوام مسکونی فرسوده و بی
موجودي مسکن بر حسب زمان ساخت بنا مورد بررسی قرار گرفته است.1390نفوس و مسکن در سال 

1405برآورد تعداد واحدهایی که در افق به منظورتعداد واحدهاي مسکونی موجود جدول زیر نشانگر 
می باشد.،زسازي دارندنیاز به نوسازي یا با

1390و1385واحدهاي مسکونی موجود در مقاطع سرشماري هاي عمومی سال هاي -47جدول 
برحسب عمر ساختمان

1390 1385
نقاط شرح

روستایی نقاط شهري کل کشور نقاط 
روستایی نقاط شهري کل کشور

1119809 2474695 3594504 613254 1867114 2480368 سال5تا 1

1678683 5646537 7325220 1218558 3164503 4383061 سال10تا 5

1034998 2854251 3889249 1173027 2989192 4162219 سال20تا 11

766770 2266056 3032826 790911 2093410 2884321 سال30تا 21

572334 1540575 2112909 632296 1317661 1949957 سال30بیشتر از 

5172594 14782114 19954708 4428046 11431880 15859926 کل
مرکز آمار ایران-مآخذ : سرشماریهاي عمومی نفوس و مسکن



مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن

52اقتصاد کلانگزارش 

درصد داراي 36,7سال، 5درصد از ابنیه مسکونی داراي عمري کمتر از 18بر اساس نتایج حاصل 
9,1سال و حدود 30تا 21درصد مابین15,2سال، 20تا 11درصد مابین19,5سال، 10تا 5عمري مابین 

درصد از ابنیه مسکونی مناطق شهري 55دیگر در حدود بیانیسال بوده اند. به 30درصد نیز بیشتر از 
سال هستند.10داراي عمري زیر 

(درصد)1390و1385در سالهايعمر بناتوزیع نسبی واحدهاي مسکونی موجود برحسب -48جدول 
نقاط روستایی نقاط شهري کل کشور 1390شرح 1385 1390 1385 1390 1385

21,6 16,7 18,0 13,8 16,3 15,6 سال5تا 1
32,5 38,2 36,7 27,5 27,7 27,6 سال10تا 5
20,0 19,3 19,5 26,5 26,1 26,2 سال20تا 11
14,8 15,3 15,2 17,9 18,3 18,2 سال30تا 21
11,1 10,4 10,6 14,3 11,5 12,3 سال30بیشتر از 
21,6 16,7 18,0 13,8 16,3 15,6 کل

مرکز آمار ایران-مآخذ : محاسبات مشاور

براوردهاي موجود که براساس روند گذشته و نرخ تخریب واحدهاي مسکونی به عمل آمده نشان می 
میلیون واحد در کل 4,4سال به 30واحد هاي مسکونی با عمري بیش از تعدادسال آینده 10دهد طی

همچنین اگر واحد خواهد رسید. میلیون در مناطق روستایی 1,1میلیون در مناطق شهري و 3,4،کشور 
واحدهاي مسکونی داراي عمر بیش به آن اضافه شود سال را نیز 20هاي مسکونی داراي قدمت بیشتر از 

واحد مسکونی خواهد رسید.میلیون 6,5سال به بیش از 20از 
با مصالح بی دوام و کم دوام احداث شده باشند نیازمند نوسازي حال چنانچه این واحدها از ابتدا

ین راستا با ادر ا براي نوسازي الویت بندي نمود. خواهند بود که می توان برحسب عمر و دوام  آنها ر
بررسی شاخص ترکیبی واحدهاي مسکونی بر اساس عمربنا و کیفیت مصالح به نوعی نشانگر نیاز به 

لویت نوسازي این واحدها مشخص وانی از منظر استاندارد هاي کیفی بنا است. نوسازي واحدهاي مسکو
در جدول زیر ارائه شده 1390توزیع واحد هاي مسکونی معمولی بر اساس این شاخص در سالمی گردد. 

بنابراین در راستاي رسیدن به کیفیت بهینه مسکن می باید واحد هاي مسکونی داراي عمر بالا و است.
ه از مصالح بی دوام نوسازي شوند. ساخته شد



مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن
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1390واحدهاي مسکونی بر اساس عمربنا و کیفیت مصالح در سال -49جدول 
سایر و اظهار نشده مصالح بی دوام مصالح کم دوام مصالح بادوام شرح

0,8 0,1 3,9 95,1 سال5تا 1

0,9 0,2 5,1 93,7 سال10تا 5

1,2 1,0 9,6 88,2 سال20تا 11

1.5 3,2 12,7 82,6 سال30تا 21

2,2 15,3 17,6 64,9 سال30بیشتر از 
مرکز آمار ایران-مآخذ : محاسبات مشاور

براي انجام این کار بر اساس آمار سرشماري عمومی نفوس و مسکن معیارهاي زیر به عنوان معیارهایی در 
باید تخریب و نوسازي گردد:نظر گرفته شده که هر واحد مسکونی در صورت داشتن این معیارها 

کلیه واحد هاي مسکونی که از مصالح ساختمانی آجر و چوب ساخته شده اند-1
کلیه واحد هاي مسکونی که از مصالح ساختمانی آجر و سنگ ساخته شده اند-2
کلیه واحد هاي مسکونی که از مصالح ساختمانی خشت و گل ساخته شده اند-3
ه از بلوك سیمانی ساخته شده اندکلیه واحد هاي مسکونی ک-4
سال گذشته 20کلیه واحد هاي مسکونی که از آجر و آهن ساخته شده اند و از ساخت آنها بیش از -5

باشد
40کلیه واحد هاي مسکونی که از اسکلت فلزي  و بتون آرمه ساخته شده و از ساخت آنان بیش از -6

تمانها در نقاط شهري و روستایی باید یا آور شد که حجم سال گذشته باشد.در ارتباط با این گروه از ساخ
هزار واحد بوده است با عنایت به اینکه بیشتر این ساختمانها در شرایطی 170کلی این واحدها کمتر از 

قراردارند که از نظر اقتصادي و همچنین الگوي زیستی مورد تخریب و نوسازي قرار می گیرند و تنها 
د شهرك اکباتان هستند که در معرض این جریان قرار نخواهند گرفت به همین واحد هاي معدودي مانن

دلیل با پذیرش اندك ضریب خطایی این تعداد نیز جز گروه تخریب و نوسازي گنجانده شده است.
با درنظر داشتن معیارهاي فوق در این تحقیق این فرضیه مورد قبول قرار گرفته که هر واحد مسکونی که 

سال آتی باید تخریب و نوسازي گردد.13ز معیارهاي فوق الذکر باشد در طول داراي یکی ا
هزار 3003تعداد این واحدها، درنقاط شهري 1390محاسبات آماري موجود نشان میدهد که در سال 

هزار واحد مسکونی بوده است2310واحد مسکونی و در نقاط روستایی 
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صاد کلان کشورجایگاه بخش مسکن و ساختمان در اقت-2-7
نقش تولید، سرمایه گذاري و اشتغال بر سه جزء اصلی اقتصاد ملیبدلیل اثر گذاري تولید مسکن 

از دیدگاه اقتصاد کلان، مسکن قابل توجهی را در رکود و رونق سایر بخشهاي اقتصادي ایفا نموده و 
سه دهه این درطوریکه بپرتحرك ترین و پویاترین بخش اقتصاد کشور در چند دهه اخیر بوده است. 

تولید ناخالص ملی کشور به بخش از درصد 8تا 4وهاي درصد از کل سرمایه گذاري40تا 20همواره بین
مسکن اختصاص داشته است. 

مسکن و تولید ناخالص داخلی-2-7-1
درصد از تولید ناخالص داخلی کشور به بخش ساختمان تعلق داشته است.5,3، 1391در سال 

روند تحولات میزان ارزش افزوده تولیدي بخش ساختمان از تولید ناخالص داخلی در سالهاي بررسی 
حاکی از رشد ارزش افزوده این بخش است. 1391الی 1375

1376به قیمت ثابت سهم ارزش افزوده بخش ساختمان از تولید ناخالص داخلی-50جدول 

ساختمانه ارزش افزودسال
میلیاردریال

لص داخلیتولید ناخا
یالبه میلیارد ربه قیمت پایه

سهم ساختمان
به درصداز کل

1375139782338075,98
1376132622917694,55
1377124773001404,16
1378140543049414,61
1379151223200694,72
1380158633305654,80
1381186963555545,26
1382187013798384,92
1383179343982344,50
1384187284209284,45
1385194204468804,35
1386232464910994,73
1387272684952665,51
1388259215098955,08
1389278025392195,16
1390280805553955,06
1391276865231825,29

ماخذ: اطلاعات و آمار بانک مرکزي
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ونه که در نمودار بعدي نیز مشاهده می گردد روند تحولات ارزش افزوده تولیدي در این بخش همانگ
در سالهاي مورد بررسی داراي افت و خیز زیادي بوده است. 

گزارشات تحلیلی بانک مرکزي در خصوص برآورد تولید ناخالص داخلی در سال 3بر اساس تنایج
درصد رشد 2,1در حدود 1389نسبت به 1390ان در سال، تولید ناخالص داخلی در بخش ساختم1391

درصد کاهش یافته که نشان از رکود حاکم بر این بخش در -28,1به 1391داشته که این میزان در سال
سالهاي اخیر است.

مسکن و اشتغال-2-7-2
یکی از اشتغالزاترین بخشهاي اقتصاديبدلیل تنوع فعالیت هاي تحت پوشش ساختمان بخش 

بشمار رفته و زیر فعالیت هاي بسیاري را ایجاد می نماید. که متناسب با بهره گیري از تولیدات آنها 
موجب رکود یا رونق این بخش شده و نهایتاً رکود یا رونق چرخه اقتصادي کشور را تحت تاثیر قرار می 

دهد. 
(هزار نفر)1390تا1365سالهاي درساختمان بخش ال غاشت-51جدول

هاي عمومی نفوس و مسکنشماريمأخذ: نتایج سر

1391گزارش بررسی تحولات اقتصادي ایران در بخش واقعی در سال ٣

1365137513851390زمانیمقطع
نرخ رشد

کل دوره75-6585-7590-85
110361457120476205462,823,460,072,52اشتغالکل 

2,91-12061650263124723,184,781,24اشتغال بخش ساختمان
----10,9311,3212,8512,03سهم از کل اشتغال ( درصد)
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در زمینه 90الی 65بررسی نتایج حاصل از سرشماري هاي عمومی نفوس و مسکن در سالهاي 
درصدي شاغلان این بخش است. البته در مقاطع 3اشتغال در بخش ساختمان حاکی از رشد تقریبا 

3,18این نرخ معادل 75-65آمارگیري ها روند تحولات  متفاوت بوده است. بطوریکه در فاصله دهه 
در فرآیندي نزولی 1390-1385درصد افزایش یافته، اما در سالهاي 4,78به 85-75درصد بوده که در 

درصد کاهش یافته که نشان از رشد کاهنده شاغلین فعال این بخش در دوره دارد.-1,24به 
مسکن و تشکیل سرمایه-2-7-3

رصد از کل تشکیل سرمایه کشور به د44تا 38توسط بین بطور م1391الی 1385سالهاي در طول 
بخش مسکن و ساختمان تعلق داشته است. بر اساس نتایج گزارشات تحلیلی بانک مرکزي در خصوص 

1391برآورد ارزش سرمایه گذاري در بخش ساختمان در مناطق شهري به قیمت هاي جاري در سال 
47,9ا احتساب مسکن مهر نسبت به سال قبل ارزش سرمایه گذاري بخش خصوصی در این بخش ب

درصد افزایش داشته است. اما با اعمال شاخص هاي قیمت متناظر و تعدیل ارقام مذکور و با احتساب 
-28,1ارقام ارزش افزوده ساختمان هاي دولتی نرخ رشد این شاخص به قیمت هاي ثابت در سال مذکور 

عمدتًاامراینعلترمایه گذاري در این بخش دارد.درصد محاسبه شده که نشان از کاهش میزان س
ساختمانیخدماتومصالحقیمتهايشدید شاخصافزایشودولتعمرانیکاهش پرداختهايازناشی

.بوده است
سهم بخش مسکن و ساختمان از کل سرمایه گذاري صورت گرفته (درصد)-52جدول 

1385138613871388138913901391سال

3841,844,343,243,543,942از تشکیل سرمایهسهم

ماخذ: اطلاعات و آمار بانک مرکزي
در مجموع تحولات رخ داده اقتصاد کلان در طول سالیان گذشته موجب شده که:

 در طول دوران گذشته زمین به عنوان منبعی رانت زا بخش مهمی از سرمایه ملی را جذب کرده و به
ده است.صورت نامولد تبدیل ش

 سهم زمین در هزینه تمام شده مسکن در سالیان اخیر به بالاترین حد خود در طول تاریخ اقتصادي
کشور رسیده است.

 12در طول سالیان گذشته شاخص دستیابی به مسکن یعنی متوسط قیمت مسکن به درامد خانوار به
براي خرید مسکن اختصاص دهد مد خود را آدرصد از در33سال رسیده است به این معنی اگر خانوار 

سال می رسد. شاخص دستیابی براي دهک هاي اول تا چهارم به ترتیب به 36،دوره متوسط انتظار به 
سال رسیده است.24و 39،34،33
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 افزایش قیمت زمین موجب گردیده که نسبت گردش مالی زمین مسکونی به کل سرمایه گذاري کشور
درصد افزایش یابد.8ت به تولید ناخالص داخلی به درصد و نسب34به 1391در سال 

 درصد افزایش 51نسبت نقدینگی فعال در بازار زمین و مسکن به کل سرمایه گذاري به 1391در سال
یافته است.

همه این تحولات بیانگر مکش بالاي منابع اقتصاد ملی به بخش زمین و مستغلات بوده که نه براي 
اد ملی مفید فایده نبوده است.بخش مسکن و نه براي اقتص

تحولات شاخص هاي دستیابی به مسکن ،قیمت تمام شده و سهم زمین در آن -53جدول
مناطق شهري کل کشوردر 
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13824635996736421542264764122011732336953
13834025457229642629235581329515735541953
13844796492924421789858642534516543051,5848
13854485555228224725237135832116258159,21050
138649160884333881269469967546225983867,31256
1387601733223786320448915975260634098381,31256
1388663828753712818629920935359728196994,21047
13895517107934162165087185136636300111299,21147
139056574015299451842732084936953261368113,71247
1391754980204124441553735336610205511621132,71254
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جایگاه زمین و مسکن در اقتصاد کلان-54جدول 
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8023986757725187999318860975003,312,830,651,9

81393809606032625884013291320004,115,032,950,3

8242179118302230188205265961430003,61,427,24,7

834663414141904017656898401590003,011,623,039,6

845456117218144667439210192200002,811,723,947,1

8568747203145149265412879503090002,914,024,062,7

86227188260025764045016402934812407.535,529,375,1

87322440303332681977619061935012458,939,326,361,1

882201294094885103291823558896824515,721,329,066,1

892210974954814124980629488747864684,717,726,762,9

9031591658962231499797352220410426575,521,129,669,5

9160295372113191769760450022416235698,634,136,191,7
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جمع بندي از بررسی شاخص هاي کمی و کیفی مسکن-2-8
 موجودي مسکن مناطق شهري کشور بطور متوسط از رشدي 1390الی 1365در سالهاي

ر این دوره معادل درصد برخوردار بوده در حالیکه رشد تعداد خانوارهاي شهري د4,72معادل 
درصد بوده است.4,19

 میلیون 15,55معادل 1391در سال شهري بر اساس برآورد هاي انجام شده موجودي مسکن
واحد مسکونی بوده است.

 تعداد 90الی 85بر اساس برآورد هاي انجام شده با احتساب نرخ رشد خانوار در دوره
میلیون خانوار بوده است. 16,2معادل 1391خانوارهاي ساکن در مناطق شهري کشور در سال 

1391در سال مناطق شهريبر اساس محاسبات انجام شده شکاف میان تولید و نیاز مسکن
هزار واحد مسکونی برآورد شده است.645معادل 

 در مناطق شهري 91الی 65فزونی رشد موجودي مسکن در قیاس با رشد خانوار در سالهاي
بود مسکن به ازاء هر خانوار گردیده است. سبب کاهش میزان کم

 بر اساس برآورد هاي صورت گرفته حجم خانه هاي خالی در مناطق شهري کشور در سال
هزار واحد مسکونی بوده است.1227معادل 1390

 بهبود یافته و میزان 1385-1390در سالهاي سرانه زیربناي واحدهاي مسکونی شاخص
مترمربع فضاي قابل سکونت محاسبه شده 4به میزان اي هر نفربر1390آن در سال افزایش 

است.
 در تأثیر تحولات کلان اقتصادي توان اقتصادي خانوارهانیز تحت در سالیان اخیر در کشور

درصد در سال 33,2به سهم بازار اجاره از کل بازار زمینه تصرف مسکن ملکی کاهش یافته و
است.رسیده1390

با احتساب پس انداز خانوار و وام 1390خانوار یک خانوار شهري در سالتوان تامین مسکن
متر مربع محاسبه شده است. 59بانک معادل 

 در بررسی پروانه هاي صادره به تفکیک طبقات، سهم ساختمانهاي مسکونی داراي سه طبقه و
رصد در سال د52,2بیشتر که به نوعی بیانگر وضعیت انبوه سازي مسکن (عمدتا در ارتفاع) 

بوده که نشان از گرایش به انبوه سازي در فعالیت هاي ساختمانی دارد.1391
 گرایش غالب تولید کنندگان مسکن عمدتا به سمت ساخت وساز واحدهاي مسکونی بزرگ

مترمربع کاهش یافته و در 100بوده است بطوریکه سهم واحدهاي مسکونی با مساحت کمتر از 
مترمربع وبیشتر از کل ساخت وسازها 150ونی داراي زیربناي مقابل سهم واحدهاي مسک

افزایش یافته است.
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 در مجموع روند تحولات مربوط به فعالیت هاي ساختمانی بخش خصوصی حاکی از آن است که
دچار 1388، بعد از یک رونق نسبی تا سال 1385-90تقاضا براي ساخت مسکن در سالهاي 

که به بعد ملاحظه می شود. 1390وند روبه رشد و بهبود از سال رکود شده اما نشانه هایی از ر
به سمت رکود تغییر جهت یافته است1392این روند از آغاز سال 

میلیون 5,38معادل 1391در سال روستایی بر اساس برآورد هاي انجام شده موجودي مسکن
واحد مسکونی بوده است

تعداد 90الی 85خ رشد خانوار در دوره بر اساس برآورد هاي انجام شده با احتساب نر
میلیون خانوار بوده است5,9معادل 1391کشور در سال روستاییخانوارهاي ساکن در مناطق 

1391در سال مناطق روستاییبر اساس محاسبات انجام شده شکاف میان تولید و نیاز مسکن
هزار واحد مسکونی برآورد شده است517معادل 

در و روستایی مناطق شهريت انجام شده شکاف میان تولید و نیاز مسکنبر اساس محاسبا
هزار واحد مسکونی برآورد شده است1162معادل 1391سال 


تحلیل مطالعات طرح جامع مسکن و تعیین دستاوردها و نا کامی هاي آن در عرصه برنامه -3

ریزي و عملیاتی
و کارا ترین بسته سیاستی دانست که با طرح جامع مسکن را به یقین می توان منسجم ترین 

سال برنامه ریزي در ایران شکل گرفته است  طرح جامع مسکن، مسیري را که دولت 50پشتوانه  بیش از
پیمایند، روشن ، مردم ، بخش خصوصی و سایر مسئولین اجرایی براي دستیابی به هدفها، بایستی به

لت است دولت می باید در ایفاي این مسئولیت مسیر سازد. مسئولیت رسیدن به این هدفها  با دومی
پیش روي را به طور مستمر یا حداقل در فواصل چند ساله بازنگري و با توجه به دستاورده ، ناکامی ها و 
شرایط اجتماعی و اقتصادي موجود اصلاحات احتمالی را در مسیر دستیابی به هدفها که اصطلاحا به آن 

ال نماید .نقشه راه گفته می شود اعم

سال از تدوین طرح جامع مسکن، بروز تحولات جمعیتی به روایت سرشماري هاي 8گذشت حدود 
، اجراي بسیارگسترده یکی از راهکارهاي طرح جامع مسکن تحت 1390و1385نفوس و مسکن سالهاي 

رشد اقتصادي و بالاخره تغییرات اساسی در عنوان واگذاري حق بهره برداري از زمین (طرح مسکن مهر)
را می توان از جمله و حجم خانوارهاي کم درآمدو به تبع آن تحولات محسوس در نحوه توزیع درآمد

دلایلی دانست که لزوم بازنگري در  نقشه راه طرح جامع مسکن را به وجود آورده است.
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ید..برنامه طرح جامع مسکن بر بستر سه برنامه توسعه و با درس گیري از آن برنامه ها مدون گرد
توان میع هاي توسعه هر یک بر اساس الزامات و شرایط خاصی طراحی شده اند و طرح جامع را در واق

پاسخی همه جانبه به نگرش هاي حاکم بر طرح هاي قبلی و در راستاي کاهش نواقص آنها ارزیابی کرد بر 
و برنامه هاي توسعه در بخش این اساس در این قسمت در ابتدا سعی خواهد شد که خلاصه اي از طرح ها

.مسکن ارائه گردد و پس از انارزیابی از میزان شکست ها و موفقیت هاي طرح جامع ارائه خواهد شد

برنامه هاي توسعه در بخش مسکن-3-1
هاي کلی مسکن در دوران قبل از انقلابویژگی-3-1-1

ساخت مسکن ارزانقیمت براي سالهاي اولین برنامه عمرانی کشور براي یک دوره هفت ساله باهدف
بدون دریافت آنهاي که تأمین مخارج و هزینهبود اي گونهه بتدوین گردید این برنامه 1334تا  1327

پذیر نبود.وام از بانک جهانی امکان
تدوین شده کم و بیش مشابه برنامه اول 1341تا 1334دومین برنامه عمرانی کشور که براي سالهاي 

است.بوده 
هاي قبلی نیز مشابه برنامهتدوین شده 1346تا 1341سومین برنامه عمرانی کشور که براي سالهاي 

بر و مطرح ،هاي مسکن است ولی در این برنامه براي نخستین بار موضوع زمین در تدوین سیاست
کید شده ها تاهاي جامع شهري با هدف تنظیم و پیش بینی توسعه زیربنایی شهر ضرورت تهیه طرح

است.
تدوین شده که شهرهاي کشور به و در زمانی1351تا 1346چهارمین برنامه عمرانی براي سالهاي 

دلیل عواقب اصلاحات ارضی با موجی از مهاجرت مواجه شده اند لذا مسکن به عنوان یک معضل 
.می شوداجتماعی مطرح و به همین دلیل براي اولین بار یک سرفصل اصلی به مسکن اختصاص داده

ترین، و درعین حال در پرتلاطمتدوین شده 1356تا 1352عمرانی که براي سالهاي برنامهپنجمین 
شود. افزایش شدید قیمت نفت و افزایش درآمدهاي ترین برنامه بخش مسکن ارزیابی میعمل ناموفق

ی که آغاز انقلاب اسلامی را یهاحاصل از آن، موجب تجدیدنظر در این برنامه شد، اما عملا به دلیل ناآرامی
ها و حتی دستیابی به اهداف اولیه نشد.دادند، برنامه موفق به اجراي سیاستنشان می

رود:با این حال، از لحاظ روش تدوین، این برنامه گامی به جلو به شمار می
بخش ، در این برنامه مسکن روستایی از بخش عمران روستایی خارج و وارد بخش مسکن شد

ها وارد سازي سایر بخشعملیات خانه، ن از بخش ساختمان جدا و فصلی مستقل را تشکیل دادمسک
.هاي هدف نسبت به برنامه چهارم افزایش یافتتعداد شاخصو فصل مسکن شد
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ولی روش تدوین این هاي پنجساله ششم و هفتم قبل از انقلاب، هرگز مصوب و اجرا نشدندبرنامه
با برنامه هاي قبلی بود و علاوه بر برآور کمبود مسکن به تفکیک گروه هاي ت برنامه ها کاملا متفاو

درآمدي ، براي شاخص هایی مانند تعداد واحد مسکونی به ازاي هر هزار نفر، تراکم خانوار در 
واحدمسکونی به تفکیک گروه هاي کم درآمد، میان درآمد و پردرآمد در شهر و روستا هدف گذاري شده 

بود. 

هاي کلی مسکن در دوران بعد  از انقلاب اسلامیویژگی-3-1-2
هاي کلی مسکن در دوران بعد از انقلاب اسلامی را می توان در سه دوره مورد بررسی قرار ویژگی

داد.
1361تا 1358دوره اول : سالهاي 
1366تا 1362دوره دوم : سالهاي 

تا کنون1367دوره سوم : سالهاي 
هاي کلیدي مسکن مانند تراکم خانوار در واحد مسکونی ، افزایش تولید بهبود مستمر شاخص

مسکن با مصالح با دوام و روند رو به رشد  استفاده بهینه از عوامل تولید مانند زمین ( کاهش متوسط 
مساحت زمین  اختصاص داده شده به یک واحد مسکونی) و مصالح ساختمانی (کاهش نسبی متوسط 

حداث ) از ویژگی هاي مشترك این سه دوره می باشد لااي جدیداسطح زیربناي واحده
1361تا 1358دوره اول : سالهاي 

تحولات ناشی از وقوع انقلاب در این دوره موجب گردید که کلیه امور اجرایی دولت از جمله 
نامه ریزي اي مصوب انجام گردد . یا به عبارت دیگر  برهاي مسکن بدون در دست داشتن برنامهبرنامه

عملا غیر ممکن شود . 
هاي سالو هاي ساختمانیرونق فعالیترا سالهاي 1359و 1358هاي سالدر این دوره می توان

را سالهاي رکود فعالیت هاي ساختمانی دانست1361و 1360
نسبت به شهريمسکنبخشگذاري بخش خصوصی درسرمایهبه رغم آنکه 1358و 1357هاي در سال

تعداد واحدهاي مسکونی احداث شده ، به دلیل کاهش متوسط سطح زیربنا،کاهش داشته است 1356ل سا
است افزایش یافته 
می رسد و دوره رونق بخش مسکن را به اوج فعالیت بخش خصوصی به بالاترین حد خود 1359در سال 

و متوسط طق شهري کاهش فعالیت بخش خصوصی در کلیه منا1361و 1360هايدر سالخود می رساند ولی 
سطح زیربناي واحدهاي جدیدالاحداث افزایش می یابد و بخش وارد رکود می شود.
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روند رو به کاهش قیمت مسکن است که عمدتا ها هاي بخش مسکن در این سالاز دیگر ویژگی
ازي ناشی از کاهش شدید قیمت زمین به دلیل افزایش عرضه آن توسط مالکین از یکسو و کاهش بورس ب

از سوي دیگر بوده است.
1366تا 1362دوره دوم : سالهاي 

اولین برنامه پنجساله مسکن جمهوري اسلامی ایران که به تفکیک  استانهاي مختلـف   1361درسال 
تدوین شده بود تقدیم مجلس شوراي اسلامی گردید که به تصویب نرسید. 1366تا 1362براي سالهاي 
، مسکن در شهرهاي کوچک ، ن برنامه در فصل هاي مسکن روستاییهاي بخش مسکن در ایسیاست

هاي مربـوط بـه عوامـل تولیـد و     سیاست، مسکن در تهران و شهرهاي بزرگ، مسکن در شهرهاي میانه
هرچند اهداف کمـی وکیفـی ایـن    و استانداردها مورد بررسی قرار گرفتند.هاي مربوط به تحقیقات سیاست

ولی طی ایـن دوره بـه طـور غیـر رسـمی مـلاك بیشـترین تصـمیم هـاي          برنامه به تصویب نمی رسد 
.سیاستگذاران قرار می گیرد

آماده سازي زمین در سطحی گسترده و ایجاد شهرهاي جدید را می توان از عمده ترین سیاسـتهاي  
بافـت مرکـزي   در افت خـدمات شـهري  واز دست دادن جمعیت موجب که دولت طی این دوره دانست.

سرعت روند فرسودگی بافت شهري موجود شد.از سوي دیگر تمرکـز سیاسـت   تشدید ریخی شهرهاي تا
گذاري بر توان گروه هاي متوسط به بالاي اجتماعی و نایدیده گرفته شدن دهـک هـاي درامـدي اول تـا     
پنجم به همراه رشد شهرهاي بزرگ و تامین اشتغال و نبود هماهنگی بـین اسـکان و اشـتغال بـه رشـد      

اي خودرو دامن زد.براساس مطالعات طرح مجموعه شهري تهران سکونتگاه هاي غیررسـمی  سکونتگاه ه
داشته اندبرابر شهرهاي جدید جمعیت پذیري  20ازاین منطقه شهري بیش

را می توان  سالهاي بدون برنامه و دوران 1367در مجموع، سالهاي دوره اول، دوره دوم و سال 
نیاز براي تولید مسکن یا به عبارت بهتر دوران تمایل به رآیندهاي پیشمداخله گسترده دولت در کلیه ف

گذاري دانست. البته در همین فرآیند وظیفه گرا در امر سیاستغلبه رویکردهاي غیر بازاري و دولت
و بازار غیررسمی زمین و مسکن گذاشته شده بود.ساخت نهایی مسکن برعهده بخش خصوصی 

تا کنون1367دوره سوم : سالهاي 
این دوره را به طور کلی می توان سالهاي با برنامه براي بخش مسکن دانست طی این سالها پنج 
برنامه پنجساله تدوین و به تصویب مجلس شوراي اسلامی می رسد و مقدمات تدوین برنامه ششم نیز در 

ارت راه در این دوره نهاد تخصصی عمران وبهسازي شهري ایران در وزحال شکل گیري است.
وشهرسازي شکل گرفت.ماموریت اصلی این شرکت بهسازي، نوسازي و توانمندسازي سکونتگاه هاي 
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غیررسمی و بافت فرسوده شهري بود.نقاط مناسب خانه سازي در چهل شهر تاریخی کشور با تملک آغاز 
تاریخی اغاز شد. بري مسکن و ارتقائ زیر ساختها با تاکید بر بافتهاي رو مداخله هاي نوسازي از با کا

1373تا 1368برنامه اول توسعه 
در این برنامه به دنبال رکود حاکم بر بخش مسکن که می شود آنرا ناشی از رکود حاکم برکل اقتصاد 

ها عمـلاً هاي مرتبط با تقویت وجه تقاضا اتخاذ شد. اما این سیاستاي از سیاستکشور دانست، مجموعه
اي تعدیل و تثبیت اقتصادي ، نتوانست رکود موجود در بخش مسکن را از بـین  هبه دلیل تقابل با سیاست

ببرد. در نتیجه اعتبارات عمرانی و بانکی کمتري به بخش مسکن تخصیص یافت و از سوي دیگر، افـزایش  
سود بانکی، افزایش سریع قیمت مصالح ساختمانی و تورم شدید باعث کاهش توان مالی خانوارها شـد و  

هـا بـه بخـش    هاي اول برنامه سرازیر شدن سرمایهی را بر بخش مسکن به جاي گذارد. در سالآثار مخرب
هاي مربوط بـه اعتبـارات بـانکی،    گذاريزمین باعث افزایش سریع قیمت آن شد. ناهماهنگی در سیاست

اول در ریزي کالبدي، تحدید سطح زیربنا و ... باعث عدم تحقـق اهـداف برنامـه    سازي زمین، برنامهآماده
بخش مسکن گردید.  

بینی شده باعث افزایش شاخص تراکم خانوار در واحد مسکونی شـد. از  هاي پیشعدم تحقق برنامه
هاي سـاختمانی در مـوارد محـدود و    نامههاي بادوام به جز تدوین آئینسوي دیگر در خصوص ساختمان

تانداردهاي ساخت صورت نگرفت.ها اقدام دیگري در اجراي استشکیل نظامات مهندسی در سطح استان
توان بشرح زیر برشمرد.مهمترین دلایل عدم تحقق اهداف برنامه را می

کاهش تو ان مالی خانوارها .1
عدم کفایت تسهیلات سیستم بانکی در کنار بالا بودن نرخ سود آن در بخش مسکن.2
، دستمزد و به خصوص زمین  افزایش هزینه تمام شده واحد سطح به علل بالا رفتن قیمت مصالح ساختمانی.3
بالا بودن نرخ عوارض ساختمانی و سایر خدمات جنبی . .4
نارسائی مقررات حاکم بر روابط مالک و مستأجر که منجر به کـاهش تولیـد در مسـکن اسـتیجاري     .5

گردیده است. 
حاکم بودن فرهنگ سنتی بعنوان عامل کند کننده به کارگیري تکنولوژي مناسب .6
سازي توسط بخش خصوصی بوهپائین بودن ان.7
فقدان الگوي ساخت در ارتباط با تطبیق دقیق نیازها و امکانات در افق دراز مدت و کوتاه مدت..8
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1378تا 1374برنامه دوم توسعه 
تا 1374برنامه دوم توسعه به دلیل مشکلات ناشی از تدوین و تصویب با یکسال تاخیر براي سالهاي 

تهیه و تصویب شد.1378
این برنامه با اتکاء به تامین بخشی از سود مورد انتظار سیستم بانکی و همچنین تامین بخشی از سـرمایه   
مورد نیاز ساخت مسکن گروه هاي کم درآمد توسط دولت به طور روشـن و دقیقـی بـه تعریـف و شناسـایی      

هـاي کـم درآمـد ، مسـکن     پردازد  و در این راستا  با تعریف مسکن اجتماعی براي گـروه  هاي هدف میگروه
حمایتی براي گروه هاي میان درآمد و مسکن آزاد براي گروه هاي درآمدي بالا ، سعی در طبقـه بنـدي طـرف    

تقاضا نموده و  اهداف کمی خود را با تقویت سیاستهاي طرف عرضه تعیین نموده است  
ن شده و ارزیابی هـاي بـه   اهداف کمی این برنامه در دو بخش دولتی و غیر دولتی به صورت مشروح تدوی

عمل آمده در سالهاي بعد از پایان آن نشان  می دهد که تقریبا کلیات آن محقق شده است به این ترتیب کـه  
درصد تحقق داشـته اسـت بـه    111درصد و از لحاظ زیربنا بیش از 92به لحاظ تولید واحد مسکونی نزدیک به 

جدیدالاحداث نسبت به آنچه در برنامه پیش بینی شـده  عبارت دیگر بالا تر بودن متوسط مساحت واحدهاي
بود دلیل اصلی عدم تحقق کامل هدف تولید واحد مسکونی بوده است  

هاي مالی دولت  از واحدهاي احداث شده طبق الگوي مصرف مسـکن ، تعیـین هـدف کمـی     حمایت
سـازي  ایش فعالیـت آمـاده  تولید مسکن منطبق با الگوي تقاضا (مسکن اجتماعی ، حمایتی و آزاد) ،  افز

استفاده هر اراضی در مناطق شهري کشور،  پلکانی نمودن اقساط بازپرداخت تسهیلات بانکی ، گرایش به
آوري هاي جدید ، کاهش میانگین زمین مورد مصرف براي احداث یک واحـد مسـکونی،   چه بیشتر از فن

کونی  بیشتر و گرایش بسـوي تولیـد انبـوه    هاي مسکونی با تعداد واحد مسافزایش تدریجی نسبت ساختمان
هاي تولیدیازجمل نقاط قوت این بازگشت سریع سرمایه در بخش مسکن در مقایسه سایر بخشمسکن و 

برنامه می باشد. 
هاي سوداگرانه در بازار مسـتغالات ،  افـزایش   نقاط ضعف برنامه دوم عمدتا شامل ، افزایش فعالیت

افزایش کرایه واحدهاي استیجاري، ناشی از کمبود ایـن گونـه   ایش دستمزدها، بهاي مصالح ساختمانی و افز
پایین بودن سهم تسهیلات بـانکی در قیمـت تمـام شـده     -واحدها، عدم بهره گیري از مزایاي نظام مالیاتی ، 

خصوص در مناطق روستاي کشـور  و وجـود   نرخ تخریب بالاي واحدهاي مسکونی بهواحدهاي مسکونی ، 
هـا و نهادهـاي مختلـف دخیـل در بخـش      وسیله سازمانهاي اتخاذ شده بهها و برنامههنگی در سیاستناهما

.مسکن
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1383تا 1379برنامه سوم توسعه 
این برنامه در زمانی تهیه گردید که بخش مسکن دوره جدیدي از رکود راپشت سر می گذاشت . در 

هاي کم درآمد و آزادسازي بازار مسکن کل مسکن گروههاي قبلی بر حل مشاین برنامه نیز مانند برنامه
هاي مورد تأکید در این سازي از زمره سیاستسازي و انبوهتأکید شده است. همچنین حمایت از کوچک

برنامه  است.
هاي پولی و تسهیل شرایط اعطاي وام تأکید زیادي شده است. در این برنامه بر نقش سیاست

مکلف شده است که اقدامات لازم را در رابطه با ایجاد بازار ثانویه رهن و براساس قانون برنامه دولت
امکان خرید و فروش اوراق رهن ثانویه در بازار سرمایه  و مشارکت بخش مسکن در بازار بورس به عمل 

کنندگان وام و پرداخت تسهیلات آورد. همچنین پلکانی کردن اقساط تسهیلات بانکی براي دریافت
هاي پیشنهادي در هاي کم درآمد از زمره سیاستاي مسکن گروهیجی براي ساخت مرحلهبانکی تدر

برنامه سوم توسعه است. در راستاي آزادسازي مالینیز دولت  مکلف به تدوین مقررات لازم براي اعطاي 
هاي تجاري جهت تعیین نرخ سود وام مسکن شده است. در کنار این مسئله،آزادي عمل بیشتر به بانک

هاي پیشنهادي دولت در این برنامه است.ورود مؤسسات مالی غیر دولتی از دیگر سیاست
رسد که برنامه سعی بر اتکاء صددرصد به ساز و کار بازار و در نتیجه در زمینه زمین به نظر می
آزادسازي کامل بازار زمین دارد.

مسکن  به تعاونیتجربه نه چندان مطلوب تعاونی هاي مسکن موجب شده که شرکت هاي 
هاي جدید مالیات بر انداز تفکیک شوند. همچنین تدوین تعرفههاي تولید و تعاونی تأمین و پستعاونی

هاي پیشنهادي برنامه جهت جلوگیري از سوداگري زمین است. اراضی بایر از زمره سیاست
عرضه محور سیاستها و از آنجا که در برنامه اول تقویت وجه تقاضا و در برنامه دوم تقویت وجه 

راهکارهاي این دو برنامه بوده در برنامه سوم سعی شده به هر دو وجه عرضه وتقاضا توجه شود.
ویژگی دیگري که برنامه سوم در مقایسه با برنامه قبلی دارد تعریف راهکارهاي اجرایی براي هریک 

ي و دارائی، بانک مرکزي از سازمانها و نهادهاي دخیل در بخش مسکن شامل وزارت امور اقتصاد
ها و بنیاد مسکن انقلاب اسلامی است.جمهوري اسلامی ایران، وزارت تعاون، وازرت کشور و شهرداري

ارزیابی عملکرد اهداف کمی وکیفی برنامه  طی سالهاي برنامه سوم نشان می دهد که اصلی ترین 
شده هدف کیفی کوچک سازي که هدف کمی یعنی تعداد واحد مسکونی موردنیاز درمجموع کاملا محقق

به صورت متوسط مساحت زیربناي واحدهاي جدیدالاحداث عنوان شده هرچند روندي نزولی داشته ولی 
باهدف برنامه داراي فاصله زیادي است هدف کیفی افزایش سهم انبوه سازي که درقالب تغییرات متوسط 

ین اختصاص داده شده به یک واحد تعداد واحد مسکونی در ساختمان و تغییرات متوسط مساحت زم
مسکونی قابل ارزیابی است تا حد قابل قبولی تحقق یافته است. 
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1388تا 1384برنامه چهارم توسعه 
هاي عمده و خطـوط  گیريجهت1404انداز ایران تدوین برنامه چهارم در شرایطی آغاز شد که چشم

ر مسیر حرکت به طرف جامعه آرمانی مشـخص  هاي مختلف و داساسی تحول بلند مدت نظام را در عرصه
و ترسیم می کرد.    

مهمترین ویژگی این برنامه، نظم منطقی و پیوستگی آن است، که آن را از سه برنامه دیگـر، متمـایز   
سازد.می

ایجـاد تعـادل در برخـورداري از    "انـداز  رویکرد بخش مسکن در برنامه چهارم  براساس سند چشم
و مهم ترین اهداف آن ، تأمین مسکن خانوارهاي "ها و مناطق مختلف کشورروهمسکن مناسب در بین گ

درآمد ، تأمین مسکن جوانان و خانوارهاي داراي سرپرست زن، ارتقاء فناوري ساخت ، صنعتی کـردن  کم
سـازي و افـزایش سـرعت سـاخت و  جلـب      استاندارد کردن مصالح ساختمانی  ، ایمـن ، ساخت و ساز 

خارجی و صدور خدمات فنی و مهندسی است .گذاري سرمایه
برنامه عملیاتی، تصویب قانون ساماندهی و حمایـت  55محور و 9تدوین طرح جامع مسکن در قالب 

از عرضه و تولید مسکن و اجراي گسترده یکی از راهکارهاي اجرایی طرح جـامع مسـکن تحـت عنـوان     
ساله ( طـرح مسـکن مهـر) مهمتـرین     99مدت برداري از زمین به صورت اجاره بلنده واگذاري حق بهر

سیاست هایی است که در طول برنامه چهارم به اجرا گذاشته شد.
سال در قالب 5هزار واحد مسکونی  طی 200در طرح جامع مسکن پیش بینی شده بود که 

ی میلیون واحد مسکون1,5واگذاري حق بهره بهرداري از زمین احداث گردد در حالیکه هدف احداث 
براي اجراي این طرح انتخاب شد . لذا مشکلات و پیامدهاي اقتصادي و اجتماعی آن کماکان ادامه دارد.

هاي بخش مسکن افزایش تعداد واحدهاي مسکونی تولیـد شـده بـه منظـور     یکی از اهداف عمده در برنامه
3108ه پنجساله برنامه جمعـا  ایجاد تعادل در بازار مسکن بوده است. براین اساس پیش بینی شده بود که طی دور

هزار واحد مسکونی در مناطق شهري کشور تولید شود که گزارش ها بانک مرکزي از فعالیـت هـاي سـاختمانی    
درصـدي را  86هزار واحد مسکونی اسـت کـه تحقـق    2682بخش خصوصی در این  پنج سال  حاکی از احداث 

نشان می دهد.

1394تا 1390برنامه پنجم بخش مسکن 
با یک سال تاخیر به دلیل مشکلات ناشی از تدوین و تصویب نامه پنجم توسعه همانند برنامه دوم بر
به اجرا گذاشته است . 1390از سال 
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و سیاستهاي کلی نظام  و به خصوص طرح جامع مسکن 1404این برنامه با الهام از سند چشم انداز 
ه اهداف راهبردي پنج گانه طرح جامع مسکن جمعا پنج  هدف کلان را که با کمی اختلاف شکلی مشاب

است را به منظور تامین مسکن کلیه آحاد جامعه به خصوص اقشار کم درآمد ، احداث مسکن امن و بادوام 
، تنظیم بازار و ایجاد هماهنگی بین سیاست هاي مسکن و سیاست هاي آمایشی و توسعه  در نظر گرفته 

شده است. 
ه قابل توجهی از راهبرد ، سیاست اجرایی و برنامه اجرایی تهیه شده براي تحقق این اهداف مجموع

تا عنداللزوم در برنامه هاي  سالانه یا بودجه هاي سالانه تدابیر لازم از قبیل منابع مالی مورد نیاز براي 
اجراي آنها لحاظ گردد 

باید جاري و ملاك از آنجا که مجموعه تمهیدات  پیش بینی شده در برنامه پنجم در حال حاضر می 
عمل مدیران اجرایی کشور باشد سعی شده با توجه به گستردگی آنها در قالب جداول زیر مورد بررسی 

قرار گیرند.
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هاي اجرایی مربوط به برنامه پنجم بخش مسکنهاي اجرایی و برنامهاهداف کلان ، راهبردها، سیاست-55جدول 
هاي اجراییبرنامه هاي اجراییسیاستراهبردهاهداف

: 1هدف کلان
تامین مسکن امن، 
سالم و در استطاعت 
مالی خانوارها با تأکید 
بر مسکن گروه هاي 

کم درآمد

افزایش توان خانوارها در . 1
تأمین مسکن ایمن و سالم

توانمندسازي خانوارها در تأمین مسکن -1
ملکی

برداري از زمینواگذاري حق بهره-
براي جذب پس اندازها به صورت آزاد، اجباري و یا قرارداديارائه طرح هاي مختلف -

انجام اصلاحات در نظام یارانه بخش -2
مسکن

طراحی نظام اطلاعات یارانه -
هاي هدف طراحی نظام شناسایی گروه-
هاي نظام مطلوب یارانه طراحی روش-

مقاوم سازي مساکن .2
موجود

و صرفه جویی انرژي

ي کشور براساس مناطق در بندپهنه-1
معرض سوانح طبیعی

ايهاي موجود و اعطاي تسهیلات بهسازي لرزهاي براي ساختمانهاي بهسازي لرزهتهیه طرح-

تعیـــین روشـــهاي فنـــی، مــاـلی و -2
-سازي و تدوین برنامـه مــدیـریتی مقاوم

اـوم    اـکن   هاي عملـی بـراي مق اـزي مس س
1400موجود، تا سال 

برداري و نگهداري هاي موردنیاز در زمینه بهرهنامهت ملی ساختمان و آیینتدوین مقررا-
هاي موجودساختمان

ها و حمایت از آنهابرداري و نگهداري ساختمانهاي بهرهایجاد شرکت-
سازي عمومیسازي، شامل برنامه آگاهتدوین برنامه تفصیلی اجرایی مقاوم-
هاي فنی مهندسی)نیهاي فنی مهندسی (تعاوایجاد تشکل-
بررسی صلاحیت سازندگان و مقاوم سازان و بررسی و تصویب طرحهاي اجرائی مقاوم سازي-
اجراي طرحهاي مقاوم سازي وپرداخت تسهیلات مقاوم سازي واحدهاي موجود-
اعمال تخفیف هاي مالیاتی براي ساخت و سازهاي مقاوم و مطابق با الگوي مصرف-

ساماندهی توجه ویژه به -3
مسکن کم درآمدها با 
رویکرد تأمین مسکن 

جوانهاي زوح

اي افزایش دسترسی به مسکن اجاره-1
متناسب با درآمد خانوارهاي کم درآمد

پرداخت وام ودیعه به مستاجرین کم درآمد-
ایجاد صندوق هاي خرده وام و صندوق اعتبار مسکن-
اي از پرداخت عوارضمعافیت واحدهاي اجاره-
اياحداث و عرضه مسکن اجاره-

-تأمین مسکن خانوارهاي بسیار کم-2

هاي جواندرآمد و زوج
احداث و عرضه مسکن کوچک-
احداث و عرضه مسکن اجتماعی-
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هاي اجرایی مربوط به برنامه پنجم بخش مسکنهاي اجرایی و برنامهاهداف کلان ، راهبردها، سیاست-55ادامه جدول 
برنامه هاي اجراییهاي اجراییسیاستبردهاراهاهداف

ارتقاء کمی و :2هدف کلان
کیفی تولید و عرضه مسکن در 

مناطق شهري و روستایی

ظرفیت تولید افزایش -1
و عرضه مسکن با رویکرد 

سازي مسکنانبوه

گسترش و بهبود عملکرد -1
نظام مالی تأمین مسکن

گذاري رمایهتدوین آئین نامه بیمه پس انداز و س-
انتشار اوراق مشارکت قابل تبدیل به مسکن-
گیري خاص و انتشار گواهی سپردهسپرده-
جذب سرمایه گذاري خارجی-
اي کردن شرایط وامها، منطقه-
ایجاد صندوق هاي اعتباري ملی و محلی-
اصلاحات نظام مالی تامین مسکن-

تنظیم عرضه و تقاضاي -2
راي مسکنزمین شهري ب

رحهاطهاي ناظر بر تصویب این نامهتکمیل و بازنگري در شرح خدمات طرحهاي توسعه شهري و آئین-
بازنگري در نظام مالیاتی ناظر بر اراضی شهري-
ایجاد نظام اطلاعات زمین و مسکن-
بازنگري، اصلاح، تکمیل، و یکپارچه سازي قوانین ناظر بر زمین شهري-

وه سازي مسکنتشویق انب-3
سازان هاي مالیاتی  اولین نقل و انتقال ملک براي انبوهمعافیت-
ارائه تسهیلات ارزان قیمت ساخت متناسب با معکوس زیربنا-
هاي آب، برق، گاز و هاي مربوط به تعرفهاعمال تخفیف-

ارتقاء کیفی تولید مسکن-2

ارتقاء دانش فنی و مهارت -1
ساختمان نیروي کار در بخش 

و مسکن

ریزي و سازماندهی آموزش هاي لازم براي شناسایی کارگران شاغل در صنعت ساختمان و برنامه-
فعال نمودن شرکتهاي مهندسین مشاور و پیمانکاران تشخیص صلاحیت شده در بخش مسکن-کارگران 

تشخیص صلاحیت، ساماندهی و فعال نمودن سازندگان انبوه مسکن و ساختمان-
هاي اجرایی قانون نظام مهندسی و کنترل نامهوري نیروهاي متخصص، با اصلاح آیینتقاي بهرهار-

ساختمان
نظارت و هدایت بازار -2

مصالح ساختمانی، در 
هاي تولید هماهنگی با برنامه

مصالح ساختمانی

طراحی و تدوین بانک اطلاعات و آمار مربوط به تولید و مصرف مصالح ساختمانی-
تدوین استانداردهاي ابعاد و قطعات مصالح ساختمانی و الزامی کردن رعایت این استانداردها-
بازیافت مصالح، بویژه مصالح ساخته شده از مواد کمیاب و تجدید ناپذیر-
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کنبرنامه پنجم بخش مسهاي اجرایی مربوط بههاي اجرایی و برنامهاهداف کلان ، راهبردها، سیاست-55ادامه جدول 
برنامه هاي اجراییهاي اجراییسیاستراهبردهااهداف

: ارتقاء 2هدف کلان
کمی و کیفی تولید و 

عرضه مسکن در 
مناطق شهري و 

روستایی

ارتقاء کیفی تولید -3
مسکن

حمایت از تولید صنعتی -3
وفناوریهاي نوین در ساختمان

صنعتی وورود فناوریهاي نوینها براي ترویج و تشویق ساخت اعطاي تسهیلات و معافیت-
هاي صنفی مرتبطها و انجمنرفع موانع قانونی ساخت صنعتی و حمایت از تشکل-
ریزي به منظور تکمیل چرخه تامین سیستم ساخت بهینهبرنامه-
تدوین برنامه جامع توسعه صنعتی ساخت و سازو سازماندهی فرآیند ساخت صنعتی-

در اصلاح چرخه ساخت و ساز-4
بخش مسکن و ساختمان

هاي ساختمان و مسکنتدوین نظام بیمهوتدوین و اجراي بیمه تضمین کیفیت مسکن-
ل نمودن آنهاتشکها و مهویت بخشی به سازندگان ساختمان-
هاي بازرسی و کنترل کیفیتتقویت مراجع کنترل از طریق شرکت-
تدوین نظام مسئولیت حقوقی عوامل تولید ساختمان-

تحول الگوي -4
ساخت در انطباق با 

الگوي تقاضا و ساخت و 
ساز انبوه مسکن

تشویق و حمایت از الگوها و طراحی -1
ناسب با ساختار تساخت مسکن م

و خانوارها، از حیث بعد خانوار، درآمد
-سریع-(کوچکهاي ساختشیوه

سبک و ارزان)-مقاوم

هاي اقلیمیی خانوارها و تفاوتتهیه الگوي مصرف مسکن منطبق با توام مال-
ارتقاي خدمات سکونتی-سازيسازي و انبوهکوچک-
برداران (مصرف کنندگان)سازي در سطح بهرهفرهنگ-
مندان و جامعه مهندسی کشورسازي در سطح حرفهفرهنگ-
گیري ساخت صنعتیهاي مدیریت بازار مسکن با جهتتشکیل شرکت-

تشویق و حمایت از -5
تعاونی ها، سازمان هاي 
غیرانتفاعی و خیرین 

در تولید مسکن

تشویق، حمایت و گسترش -1
سازمانهاي خیریه در ساخت مسکن، 

به ویژه مسکن اجتماعی

سازمتشکل نمودن خیرین مسکن-
ساز براي تولید مسکن انبوهبرداري از توانمندي هاي خیرین مسکنبهره-
هاي نوین در ساخت و ساز دارند.سازي که تولید صنعتی یا فناوريکناعطاي تسهیلات براي خیرین مس-

هاي مسکن و اصلاح ساختار تعاونی-2
هاي هاي تولید و تعاونیتفکیک تعاونی

تأمین مسکن

هاي تولید مسکن و متشکل نمودن آنهاساماندهی تعاونی-
هااي و فنی و مالی این شرکتحمایت از تجهیز سرمایه-
هاي آوريهاي تولید مسکن براي تولید صنعتی و فناي) به تعاونیطاي تسهیلات (واگذاري زمین یا وام یارانهاع-

نوین ساخت و ساز 
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هاي اجرایی مربوط به برنامه پنجم بخش مسکنهاي اجرایی و برنامهاهداف کلان ، راهبردها، سیاست-55ادامه جدول 
برنامه هاي اجراییهاي اجراییسیاستراهبردهااهداف

: ارتقاء 2هدف کلان
کمی و کیفی تولید و 

عرضه مسکن در 
مناطق شهري و 

روستایی

تحول الگوي ساخت به سوي -6
بهره گیري از مصالح تجدیدپذیر 

و صرفه جوئی در انرژي

گیري از تشویق و حمایت از بهره-1
مصالح قابل بازیافت در ساخت مسکن، 

ز مصالح مضر به و جلوگیري از استفاده ا
سلامت مردم

ارتقاي ضریب بازیافت مصالح مصرفی-
جلوگیري از تولید مصالح آلاینده محیط زیست-
هاي مرجع کنترل کیفی مصالح ساختمانی در هر استانایجاد آزمایشگاه-

جوئی در انرژي در مراحل صرفه-2
-تولید مصالح، ساخت مسکن، و بهره

برداري

اجراي مبحث نوزدهم مقررات ملی ساختماننظارت موثر بر-
)ESCOهاي خدمات انرژي (تاسیس و فعالیت شرکت-
ي مصرف انرژيزساپرداخت تسهیلات و یارانه بهینه-

حمایت از سرمایه گذاري -7
خارجی و صدور خدمات فنی و 

مهندسی

اصلاح و تقویت ساز و کارهاي قانونی -1
گذاري خارجی براي جذب سرمایه

ارائه تسهیلات و تعهدات و تضامین -2
مورد نیاز براي صدور خدمات مهندسی

تشکیل بانک در کشورهاي هدف-
هاي مشترك با کشورهاي هدفایجاد بانک-
گذاريهاي مشترك سرمایهایجاد صندوق-

تأمین ایمنی و رفاه -8
روستاییان در واحدهاي مسکونی 

و محیط روستایی سازگار با 
زیست بوم

تأمین واحدهاي مسکونی مقاوم -1
متناسب با توان مالی و سازگار با زیست 

بوم خانوارهاي روستایی

برنامه اعطاي وام ساخت مسکن روستایی-
و کنترل ساخت و سازها توسط برنامه ساماندهی نظام فنی و اداري مسکن روستایی-

ناظرین نظام فنی روستایی
کم درآمد و گروههاي ویژه در روستابرنامه حمایت از مسکن گروههاي-
برنامه توسعه فعالیت هاي بانکی در تولید و بهسازي مسکن روستایی-
برنامه اشاعه مصالح بادوام و شیوه هاي جدید ساخت در پیوند با فن آوري بومی-

: تنظیم 3هدف کلان
بازار مسکن

تعدیل نوسانات بازار مسکن و 
اي در کنترل تقاضاي سرمایه

ش مسکنبخ

کارامدسازي ابزارهاي دخالت و -1
حضور دولت در جهت تنظیم و تعدیل 

بازار مسکن

طراحی نظام اطلاعات زمین و مسکن -
اصلاح نظام مالیاتی بخش زمین و مسکن -
اي و ساخت و سازهاي گران قیمت و برقراري مالیات هاي تصاعدي براي تقاضاهاي سرمایه-

لوکس
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هاي اجرایی مربوط به برنامه پنجم بخش مسکنهاي اجرایی و برنامهاف کلان ، راهبردها، سیاستاهد-55ادامه جدول 
برنامه هاي اجراییهاي اجراییسیاستراهبردهااهداف

: اصلاح 4هدف کلان
ساختار نظام تصمیم 
سازي و تصمیم گیري 
و ایجاد هماهنگی بین 
برنامه هاي مسکن با 
سیاست هاي 

آمایشی و توسعه

ایجاد هماهنگی بین -1
هاي مسکن با آمایش برنامه

سرزمین

ایجاد هماهنگی بین -2
برنامه هاي مسکن و برنامه 
هاي توسعه شهري و 

روستایی

بهبود مدیریت مسکن -3
در مراحل: برنامه ریزي، 
اجراي برنامه ها، ساخت، 

بهره برداري و نگهداري

یع هاي آمایشی: توزشناخت اثرات برنامه-1
جمعیت و فعالیت در پهنه سرزمین، بر 

هاي مسکنبرنامه
هاي مسکن، برجذب بررسی اثرات برنامه-2

هاي جمعیتی و جمعیت و جابجائی
هاسازي این برنامههماهنگ

هماهنگ کردن طرحهاي توسعه شهري، با -3
هاي مسکن، به ویژه در انطباق مقررات و برنامه

الی خانوارهاي و ساز، با توان مقوانین ساخت
درآمدکم
هماهنگ کردن سیاستهاي مسکن -4

روستایی، با سیاستهاي عمران روستایی و 
کاربري زمین.

ریزي مسکن ( بهبود مدیریت برنامه-5
هماهنگی و اشتراك با همه مسئولین و 

ریزي مسکن).اندرکاران برنامهدست
ها، از طریق بهبود مدیریت اجراء برنامه-6

مر، و هماهنگی با مسئولین محلی ارزیابی مست
در امر مسکن

بهبود مدیریت ساخت و نگهداري مساکن -7
موجود

ریزي ریاست جمهوري (سازمان انتقال مسئولیت طرح آمایش سرزمین از معاونت راهبردي و برنامه-
ریزي سابق) به وزارت مسکن و شهرسازيمدیریت و برنامه

عیت در مناطق مختلف کشور با توجه به برتري نسبی  هر یک هاي جاذب جمتوزیع متعادل فعالیت-
از مناطق

استفاده از پتانسیل هاي بالقوه و بالفعل مناطق براي توسعه اقتصادي اجتماعی آنها-
هاي موجود در هریک از مناطق کشورها و ظرفیتتهیه طرح اسکان جمعیت با توجه به پتانسیل-
ر چارچوب طرح آمایش سرزمین هاي تامین مسکن دتهیه برنامه-
هاي هاي توسعه شهري جهت انطباق با برنامهبازنگري در فرآیند تهیه و تدوین و اجراي طرح-

مسکن
هاي توسعه شهري و بازنگري در ها در طرحالزام به رعایت پیشنهادات طرح جامع مسکن استان-

-یشبرد برنامه تامین مسکن کمهاي توسعه شهري به منظور پقوانین و مقررات مربوط به طرح

درآمدها
ها به عنوان یک سند فرادست در تهیه اي استاناستفاده از پیشنهادات طرح جامع مسکن منطقه-

هاي هادي و توسعه و عمران روستاییطرح
هاي تامین مسکن هاي ساماندهی روستایی در برنامههاي حاکم بر طرحاستفاده از سیاست-

روستاها
ها در سطح ملی و محلی شکیل جلسات شوراي مسکن کشور و استانتداوم ت-
ساماندهی دفاتر معاملات املاك و مستغلات-
ظرفیت سازي شهرداري ها در مدیریت ساخت و ساز شهري-
بازنگري در نظام مالیات هاي بخش مسکن-
ظر بر آپارتمان ها بازنگري در قوانین و مقررات ناو تشکیل شرکتهاي مدیریت نگهداري ساختمان-
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برنامه پنجم بخش مسکنهاي اجرایی مربوط به هاي اجرایی و برنامهاهداف کلان ، راهبردها، سیاست-55ادامه جدول 
برنامه هاي اجراییهاي اجراییسیاستراهبردهااهداف

: کاهش 5هدف کلان
نابرابري منطقه اي در 
برخورداري از مسکن 

مناسب

کن در تقویت بازار مس-1
کاهش نقاط بحرانی ،

نابرابري ها در برخورداري 
از مسکن مناسب بین 

مناطق مختلف و شهرهاي 
بزرگ و کوچک

جلوگیري از جدایی -2
گزینی سکونتی 

خانوارهاي کم درآمد در 
درون شهر

پهنه بندي کشور براساس برخورداري از مسکن مناسـب،  -1
طق، شهرها و شناخت مناطق نابرخوردار و تعیین اولویت منا

.سکونتگاههاي روستایی بر این اساس
در نواحی تامین مسکنخاصهايتهیه سیاستها و برنامه-2

نابرخوردار
شناخت گروههاي اقتصادي، اجتماعی براساس وضعیت -3

.مسکن، شناخت گروههاي درآمدي دچار بحران مسکن
شناخت میزان جدایی گزینی سکونتی خانوارهاي کم -4

هرهاي بزرگ و شناخت علل این پدیدهدرآمد در ش

شناسایی مناطق نابرخوردار و داراي مسکن نامناسب-
اولویت بندي مناطق نابرخوردار و داراي وضعیت مسکن نامناسب-
ویژه تامین مسکن در نقاط نابرخوردارتهیه برنامه-
هاي ویژه در این نقاطاجراي برنامه-
براي نقاط بحرانیهاي ضربتی اجراییتهیه برنامه-
هاي درآمديتهیه نقشه فقر مسکن بر حسب گروه-
هاي درآمدي پایین و اجراي آنهاي توانمندسازي دهکتهیه برنامه-
اعطاي تسهیلاتی نظیر واگذاري زمین ارزان و تسهیلات بانکی و ودیعه -

مسکن
الههاي خاص نوسازي و بهسازي براي اصلاح نقاط داراي مستهیه برنامه-
درآمدهاشناخت نقاط مسکونی خاص کم-
درآمدهاي کمتهیه طرح اصلاح بافت محل سکونت گروه-
درآمدها و تامین خدمات و برنامه اصلاح محیط زیست کمو اجرايتهیه-

دسترسی هاي لازم براي این نقاط
هاي تامین مسکن در جهت کاهش هایی براي کنترل سیاستتهیه برنامه-

گزینی اجتماعیایییا حذف جد
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33راهبرد ، 17هدف کلان ، 5جداول فوق نشان می دهد که در برنامه پنجم بخش مسکن جمعا 
برنامه اجرایی یا عملیاتی پیش بینی شده که ذیلا برحسب هریک از اهداف کلان 107سیاست اجرایی و 

به آنها پرداخته می شود. 
کن امن، سالم و در استطاعت مالی خانوارها با تأکید بر تامین مستحت عنوان 1شماره هدف کلان

برنامه اجرایی یا عملیاتی در نظر 19سیاست اجرایی و 6راهبرد ، 3جمعا مسکن گروه هاي کم درآمد
گرفته شده است 

ارتقاء کمی و کیفی تولید و عرضه مسکن در مناطق شهري و روستاییتحت عنوان 2هدف کلان شماره 
برنامه اجرایی یا عملیاتی در نظر گرفته شده است57سیاست اجرایی و 15رد ، راهب8جمعا 

برنامه 3سیاست اجرایی و 1راهبرد ، 1جمعا تنظیم بازار مسکن تحت عنوان 3هدف کلان شماره 
اجرایی یا عملیاتی در نظر گرفته شده است

تصمیم گیري و ایجاد هماهنگی بین اصلاح ساختار نظام تصمیم سازي و تحت عنوان 4شماره هدف کلان
برنامه اجرایی یا 15سیاست اجرایی و 7راهبرد ، 3جمعا هبرنامه هاي مسکن با سیاست هاي آمایشی و توسع

عملیاتی در نظر گرفته شده است
راهبرد ، 2جمعا کاهش نابرابري منطقه اي در برخورداري از مسکن مناسبتحت عنوان 5شماره هدف کلان

برنامه اجرایی یا عملیاتی در نظر گرفته شده است13ت اجرایی و سیاس4
همانطور که دیده می شود اهداف کلان داراي وزن و اهمیت متفاوتی هستند ولی  پیش بینی  تعداد راهبر د ، 

سیاست اجرایی و برنامه اجرایی بسیار براي تحقق این اهداف بسیار فراتر از وزن یا اهمیت آنها می باشد  

دستاوردها و نا کامی هاي طرح جامع مسکن در عرصه برنامه ریزي و عملیاتی-3-2
اولین مطالعه فراگیر و با افق بلند مدت بیست ساله در بخش مسـکن محسـوب   جامع مسکن طرح

می شود که داراي سه سند راهبردي شامل اهداف ، راهبرد ها و سیاستها ، سند اجرایـی شـامل تـدوین    
55محور اجرایی و 9هدف راهبردي ، 4رنامه اقدامات و سند منطقه اي است این طرح داراي ها و ببرنامه

در ادامه  عملکرد آنها به تفکیک هر یک از محور هاي یادشده مورد بررسی قـرار  برنامه اجرایی است که 
می گیرد.

تامین مسکن خانوارهاي کم درآمد-3-2-1
، جمع آوري پس اندازهاي خرد، اعطاي وام تمام شده مسکنارتقاء توان مالی ، کاهش هزینه هدف: 
مشارکت در تامین منابع مورد نیازنهاد سازي جهت هاي خرد و

در طرح جامع مسکن براي تحقق محور شماره یک یعنی تامین مسکن کم درآمدها  جمعا پنج برنامه 
ي حق بهره برداري از زمین در اجرایی به شرح فوق  پیش بینی شده که  از این بین فقط برنامه واگذار
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قالب طرح مسکن مهر به اجرا گذاشته شد و مابقی آنها  یا در مراحل اولیه اجرا متوقف یا اصلا به اجرا 
گذاشته نشدند. عدم اطمینان مسئولین اجرایی از عواقب به اجرا گذاشتن این برنامه ها را  می توان از 

نه همزمانی اجراي محدود برنامه اعطاي تسهیلات خرید دلایل عدم اجراي آنها دانست یه عنوان نمو
با افزایش قیمت ها در بخش 1386در سال پرداخت وام ودیعه به مستاجرین کم درآمدمسکن و برنامه 

مسکن موجب جلو گیري از ادامه اجراي آنها شد. 
تامین مسکن خانوارهاي کم درآمدبرنامه، عملکرد و شاخص هاي ارزیابی -56جدول 

رنامه پیش بینی ب
شده در طرح 
جامع مسکن

برنامه پیش بینی شده در 
عملکردشاخص هاي ارزیابیقانون ساماندهی

اعطاي تسهیلات
خرید مسکن 

کوچک

، و بندهاي مختلف ماده 1مواد 
قانون و فصل هفتم آیین 2

نامه اجرایی

کاهش شاخص دسترسی-
افزایش نرخ مالکیت در گروه-

هاي کم درآمد
فزایش تولید در واحدهاي ا-

مسکونی کوچک

به دلیل عدم اجرا:
شاخص دسترسی افزایش یافته-
سهم تواید واحد هاي مسکونی -

کوچک کاهش یافت است

پرداخت وام ودیعه 
به مستاجرین کم 

درآمد

قانون به اعطاي وام 12ماده 
قرض الحسنه براي اجاره 
مسکن براي اسکان موقت 

ده ساکنین بافت هاي فرسو
پرداخته است.

افزایش عرضه واحدهاي مسکونی 
اياجاره

سهم واحدهاي اجاره اي تفاوتی 
ناشته و به صورت محدود در سال 

اجرا و پس از آن متوقف 1386
گشت

احداث و 
عرضه مسکن 

کوچک

، و بندهاي مختلف ماده 1مواد 
قانون و فصل دوم آیین نامه 2

اجرایی در قالب احداث 
و اجاره به واحدهاي اجاره 

شرط تملیک

افزایش تعداد و سهم واحدهاي -
ساخته شده در هرسال، با 

مترمربع70مساحت کمتر از 
کاهش نرخ رشد قیمت -

واحدهاي مسکونی کوچک

شاخص هاي ارزیابی روندي -
معکوس داشته اند

به صورت محدود در قالب -
مسکن اجاره اي اجرا و سپس 

تبدیل به مسکن مهر گردید

ذاري حقواگ
برداري از بهره

زمین

قانون ساماندهی و 2ماده 
بخش ج از فصل دوم آیین نامه 
اجرایی (برنامه واگذاري حق 

بهره برداري از زمین)

هاي انجام شده براي ارزیابی پروژه
مند شوندگان از شناخت بهره

طرح
نسبت قیمت مسکن در این 

ها، در قیاس با قیمت مسکن پروژه
-ده بر روي زمینمشابه ساخته ش

ايهاي غیراجاره

در قالب طرح مسکن مهر به اجرا 
درآمده است

ارزیابی هاي طرح مسکن به طور 
جداگانه ومشروح در گزارش هاي 

دیگر آمده است..

تشکیل صندوقهاي 
اعتباري ملی و 

محلی

صندوق سرمایه 14ماده 1بند 
گذاري مشترك در داخل و 
خارج با هدف جذب منابع 

ولید انبوه مسکنبراي ت

پیش نویس آئین نامه اجرایی -
تهیه شده ولی عملکرد اجرایی 

نداشته است.
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مقاوم سازي ساختمانهاي موجود-3-2-2
هدف: فرهنگ سازي، مقاوم سازي واحدهاي مسکونی موجود در برابر انواع سوانح طبیعی براساس 

نقشه هاي پهنه بندي زلزله، سیل و .. .
مقاوم سازي ساختمانهاي موجودو عملکرد برنامه-57جدول

برنامه پیش بینی 
شده در طرح جامع مسکن

برنامه پیش بینی
شده در قانون 

ساماندهی
عملکرد

تدوین برنامه تفصیلی اجرائی 
مقاوم سازي، شامل برنامه آگاه 

سازي عمومی
آیین نامه 48ماده 

اجرایی قانون ساماندهی 
به ارتقاي کیفیت ساخت 

ساز پرداخته استو 

درصد واحدهاي 47طبق آمار موجود 
درصد واحدهاي 79مسکونی شهري و 

مسکونی روستایی موجود، واحدهاي مقاوم 
در برابر سوانح به حساب نمی آیند. گرچه در 
سال هاي اخیر اقداماتی در جهت فرهنگ 
سازي، تربیت نیروي ماهر، صدور بیمه نامه 

ولی اگر حتی کیفیت و ... انجام گرفته است،
فرض شود در مورد ساختمان هاي نوساز این 
تدابیر به کار گرفته می شوند در مورد مقاوم 
سازي ساختمان هاي موجود به لحاظ هزینه 
بر بودن و عدم اطلاع رسانی کافی عملکرد 

مناسبی وجود ندارد

هاي فنی مهندسی ایجاد تشکل
)(تعاونی هاي فنی مهندسی

زندگان و بررسی صلاحیت سا
مقاوم سازان و بررسی و تصویب 

طرحهاي اجرائی مقاوم سازي

اجراي طرحهاي مقاوم سازي 
ساختمانهاي مسکونی و غیر 

مسکونی

براي این محور شاخص ارزیابی پیش بینی نشده است  

وزارت مسـکن وشهرسـازي در جهـت    هرچند در آیین نامه اجرایی قانون ساماندهی آمده است که 
کیفیت ساخت وسازهاي شهري وروستایی ، نسبت به اعمال تشویق هاي لازم بـراي بیمـه نمـودن    ارتقاء

کمـک بـه   ، ) هزینه هاي مربـوط %30ساختمان هاي مسکونی جدید الاحداث کشور تا سقف سی درصد(
اعمال نظارت عالیه بر ساخت وسازها با استفاده ازخدمات بخـش  ، خدمات مهندسی گروه هاي کم درآمد 

اقدام نماید ولی اقدامات انجام شده بسیار محدود یـا  آموزش وترویج مقررات ملی ساختمانو دولتی غیر 
در سطح ساختمانهاي دولتی بوده است.
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مسکن روستایی-3-2-3
هدف: بهبود شاخص هاي کم وکیفی مسکن روستایی

ن می دهد با وجود اطلاعات موجود در خصوص ارزیابی عملکرد برنامه هاي اجرایی این زمینه نشا
فعالیت هاي زیادي که در طول سالهاي گذشته به عمل آمده هنوز فاصله زیادي تا تحقق برنامه هاي فوق 

الذکر وجود دارد.

برنامه و عملکرد مسکن روستایی-58جدول

عملکرد برنامه پیش بینی
شده در قانون ساماندهی

برنامه پیش بینی
شده در طرح جامع مسکن

جامع مسکن در طرح 
علاوه بر برنامه هاي 
اجرایی یاد شده 
تعدادي طرح نیز به 
صورت زیر مجموعه 
آمده است که  امکان 
اجرایی شدن این برنامه 
هارا تسهیل می کند 

قانون 4و3ولی در مواد 
ساماندهی کلیاتی آمده 
که ارتباط موضوعی را 
با طرح جامع کم رنگ 
نموده لذا مقصود از 
وضع این قانون که

برقراري ضمانت هاي 
اجرایی بوده تحقق 

نیافته است.

به منظور برنامه ریزي تامین مسکن -3ماده
شهري و روستایی وزارت مسکن و شهرسازي 
مکلف است متناسب با رشد جمعیت کشور و 
مهاجرت، طرح جامع توسعه بیست ساله مسکن 
براي کلیه شهرها و روستا ها را براساس مقررات 

یر مقررات مربوطه تا پایان قانون این قانون و سا
برنامه چهارم توسعه اقتصادي ، اجتماعی و 
فرهنگی جهموري اسلامی ایران تهیه و با 

تصویب هیئت وزیران اجرا نماید
بنیاد مسکن انقلاب اسلامی موظف -4ماده 

است با انجام مطالعات امکان سنجی و شناسایی 
ه اراضی مستعد توسعه کالبدي روستاها نسبت ب

انجام طراحی و تفکیک اراضی واقع در محدوده 
روستاها اقدام نماید.

کلیه وزارت خانه ها ، موسسات دولتی و 
سرمایه و سهام آن %100شرکتهاي دولتی که 

متعلق به دولت می باشد موظفند اراضی واقع در 
محدوده روستاها رابه صورت رایگان به منظور 

ستایی تسهیل در امر تولید و عرضه مسکن رو
به بنیاد مسکن انقلاب اسلامی واگذار نماید

برنامه اعطاي وام مسکن -1
روستایی

برنامه ساماندهی نظام فنی -2
واداري مسکن روستایی

برنامه بهسازي فضاهاي سکونتی -3
روستایی

برنامه حمایت ازمسکن گروه -4
هاي کم درآمد و گروه هاي ویژه در 

روستا
فظ بافت با ارزش روستا برنامه ح-5

والگوي معماري بومی
برنامه توسعه فعالیتهاي بانکی در -6

تولید و بهسازي مسکن روستایی
برنامه اشاعه مصالح بادوام و -7

شیوه هاي جدید ساخت در پیوند با 
فن آوري بومی

براي این محور شاخص ارزیابی پیش بینی نشده است  
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مین مسکننظام مالی تا-3-2-4
هدف: توسعه بازار اولیه و تشکیل بازار ثانویه رهن، از بین بردن انحصار در اعطاي وام هاي رهنی و 
ایجاد رقابت، ایجاد امنیت سرمایه گذاري در بخش مسکن، جذب سرمایه گذاران خارجی با هدف ورود 

فن آوري هاي جدید، افزایش حجم و جذب پس اندازها
برنامه اجرایی در نظر گرفته شده که 5شنهادي در طرح جامع مسکن جمعا براي تحقق نظام مالی پی

عمدتا اجرایی نشده یا در مراحل مقدماتی است. 
نظام مالی تامین مسکنبرنامه و عملکرد -59جدول 

عملکرد برنامه پیش بینی
شده در قانون ساماندهی

برنامه پیش بینی شده در طرح 
جامع مسکن

تبارت بخش مسکن در سال هاي اخیر اع
و تسهیلات بانکی صرف طرح مسکن مهر 
شده است، که به نوعی خود ضمانت هاي 
دولتی را در پی دارد و نیازي به پس انداز 
براي دریافت وام هاي مسکن وجود 

ندارد،تلاشی در این خصوص نشده است.

-

تدوین آئین نامه بیمه پس 
گذاري در انداز و سرمایه

مسکن

خاص و انتشار گیريسپرده
گواهی سپرده

عملکرد مناسبی نداشته است قانون ساماندهی14ماده  انتشار اوراق مشارکت قابل 
تبدیل به مسکن

به صورت محدود در چند پروژه طرح 
مسکن مهر در شهرهاي جدید و تعداد 
معدودي از استان ها عمل شده است. و 
اکثرا این پروژه هاي نه جذب سرمایه 

قراداد پیمانکاري بوده استگذاري بلکه

قانون ساماندهی 2ماده 5بند 
(مجوز واگذاري زمین هاي تحت 
تملک خود با اعمال تخفیف، 
تقسیط یا واگذاري حق بهره برداري 
به صورت اجاره اي ارزان قیمت) و  

قانون(جذب مشارکت و 14ماده 
سرمایه خارجی 

جذب سرمایه گذاري خارجی

رقراري نرخ بهره در طرح مسکن مهر با ب
متفاوت براي تسهیلات مسکن مهر در 

هزار 25هزار نفر و زیر 25شهرهاي بالاي 
نفر و کلان شهرها انجام گرفته است، ولی 
در کل عملکرد مدونی وجود نداشته 

است.

قانون و فصل هفتم 18و 12ماده 
آیین نامه اجرایی قانون ساماندهی

اي کردن شرایط وامها، منطقه
استانها و شرایط بازار بر حسب

مسکن در آنها

.براي این محور شاخص ارزیابی پیش بینی نشده است
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ريتنظیم بازار زمین شه-3-2-5
هدف: ایجاد هماهنگی میان طرح هاي توسعه شهري، کاهش رانت زمین، اصلاح نظام آماري و 

.انوارهااطلاعاتی، کاهش هزینه ساخت مسکن جهت تامین مسکن متناسب با درآمد خ
همانطور که جدول فوق نشان می دهد در زمینه عملیاتی نمودن برنامه هاي اجرایی پیشنهادي طرح 

به اجرا گذاشته برداري از زمینواگذاري حق بهرهري تنها برنامه تنظیم بازار زمین شهجامع مسکن براي 
ر زمین کماکان دچار تنگناهاي شده که اثرات آن براي تنظیم بازار زمین شهري چندان موفق نبوده و بازا

قبلی می باشد و حتی می توان گفت بر شدت آن افزوده نیز شده است.

ريتنظیم بازار زمین شهبرنامه و عملکرد-60جدول

عملکرد برنامه پیش بینی
شده در قانون ساماندهی

برنامه پیش بینی 
شده در طرح جامع مسکن

آئین نامه نحوه بررسی و تدوین 
طرح هاي توسعه و عمران تصویب 

محلی، ناحیه اي، منطقه اي و ملی و 
مقررات شهرسازي و معماري کشور

فصل سوم آیین نامه اجرایی 
قانون ساماندهی

تکمیل و بازنگري در شرح خدمات 
-طرحهاي توسعه شهري و آئین

هاي ناظر بر تصویب این نامه
طرحها

عملکردي وجود نداشته است
دهی وحمایت قانون سامان15ماده 

،و فصل از تولید وعرضه مسکن
پنجم آیین نامه اجرایی

بازنگري در نظام مالیاتی ناظر بر 
اراضی شهري

در قالب طرح مسکن مهر به اجرا 
درآمده است

قانون ساماندهی و بخش ج 2ماده 
از فصل دوم آیین نامه اجرایی 
(برنامه واگذاري حق بهره برداري 

از زمین)

برداري از زمینهواگذاري حق بهر

عملکرد سازمان یافته اي وجود 
نداشته است.تنها اقدام اجرایی راه 
اندازي سامانه ثبت معاملات بوده است

پیش بینی نشده است ایجاد نظام اطلاعات زمین و 
مسکن

عملکردي وجود نداشته است پیش بینی نشده است
بازنگري، اصلاح، تکمیل و 

ر یکپارچه سازي قوانین ناظر ب
زمین شهري

.براي این محور شاخص ارزیابی پیش بینی نشده است
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ارتقاء صنعت ساختمان-3-2-6
هدف: فرهنگ سازي، ایجاد نظام نظارتی مناسب، ایفاي نقش در منطقه براي دستیابی به اهداف 

.چشم انداز، ایجاد ضوابط و مقررات لازم ، افزایش مقیاس تولید
برنامه اجرایی پیش بینی شده که 7رتقاء صنعت ساختمان جمعا در طرح جامع مسکن براي ا

تمهیدات و الزامات متعددي در قوانین مربوط از جمله قانون ساماندهی پیش بینی شده که درحال حاضر 
در دست اجا هستند. 

ارتقاء صنعت ساختمانبرنامه و عملکرد-61جدول 
برنامه پیش بینی

شده در طرح جامع مسکن
یش بینیبرنامه پ

عملکردشده در قانون ساماندهی

آگاهی رسانی به مصرف کننده
قانون ساماندهی براي واگذاري 2ماده -

زمین با تخفیف و ... براي حمایت از 
تولید انبوه توسط بخش غیردولتی با 

) و 4استفاده از فناوري هاي نوین(بند 
)8بیمه کیفیت(بند 

د قانون براي حمایت از تولی19ماده -
مصالح استاندارد

قانون تامین اعتبار لازم براي 21ماده -
آموزش فنی وحرفه اي کارگران توسط 
وزارت کار وامور اجتماعی و  الزام به 
صدور پروانه مهارت فنی براي کارگران 

ساختمانی 
26فصل ششم آیین نامه اجرایی(مواد -

) هم به مواردي از قبیل  معافیت 31تا 
ساختمان پیش ورود ماشین آلات 

ساخته که فاقد تولید داخل باشند از 
سود بازرگانی ، آگاهی رسانی به عموم 
جهت استفاده از فناوري هاي نوین 

پرداخته است.

در قالب طرح مسکن مهر به 
واگذاري زمین دولتی و اعطاي 
تسهیلات بانکی براي تشویق 
صنعتی سازي (با تعاریف ارائه 
شده در دستورالعمل 

ه شده است.ها)پرداخت
بیمه تضمین کیفیت براي همه 
واحدها اجباري نیست.اما 
قوانین اولیه اي براي آن تدوین 

گردیده است

تدوین وا جراي بیمه تضمین کیفیت 
مسکن

هاي ساختمان وتدوین نظام بیمه
مسکن

تدوین برنامه صدور خدمات فنی ـ 
مهندسی

هاي دولتی براي واگذاري زمین
وري نوین و ترویج تشویق فنا

ساخت صنعتی

ها براي اعطاي تسهیلات و معافیت
ترویج و تشویق ساخت صنعتی

بازنگري، اصلاح، تکمیل و یکپارچه 
هاي ناظر بر نامهسازي قوانین و آئین

سازي و صنعتی سازيانبوه

براي این محور شاخص ارزیابی پیش بینی نشده است  
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زي بافت فرسودهنوسازي و بازسا-3-2-7
هدف: کاهش مشکلات اجتماعی و اقتصادي ناشی از این بافت ها، کاهش آسیب پذیري این بافت ها 

.از سوانح طبیعی
نوسازي و بازسازي بافت فرسودهبرنامه و عملکرد-62جدول 

برنامه پیش بینی 
شده در طرح جامع مسکن

برنامه پیش بینی 
عملکردشده در قانون ساماندهی

زسازيبا

قانون در خصوص پرداخت 12ماده 
وام  قرض الحسنه اجاره براي اسکان 

موقت ساکنین بافت هاي فرسوده.
فصل هشتم آیین نامه اجرایی (مواد 

) به بافت ها پرداخته است. 43و 42
گرچه به نظر می رسد ظرفیت سازي 

براي انتقال دانش . مغفول مانده 
است

... قانون: تخفیف عوارض و 16ماده 
ویژه گروه هاي کم درآمد در داخل 

بافت ها

از بافت فرسوده هکتار 7700تاکنون -
شهري  بهسازي و نوسازي شده و می 

نیز بهسازي و نوسازي هکتار 65100باید
شود. به عبارت دیگر تا کنون تنها حدود 

درصد بافت هاي فرسوده شناسایی 10
شده بهسازي و نوسازي شده اند

هزار واحد مسکونی و 661تخریب حدود -
هزار 469جایگزین شدن حدود 

واحدمسکونی نوساز
24پروژه الگوي نوسازي در 107بیش از -

استان اجرا شده و یا در دست اجرا می 
باشد .

بهسازي و نوسازي بافت فرسوده -
پیرامون حرم مطهر امام رضا (ع)

سازينو
بهسازي شهري

نش سازي براي انتقال داظرفیت
فنی و مدیریتی به مسئولین 

محلی

نهادسازي و تدوین مقررات

هاي اجرائی و ایجاد ظرفیت
تکمیلی براي انجام طرحهاي 
بازسازي، نوسازي و بهسازي 

شهري

براي این محور شاخص ارزیابی پیش بینی نشده است 
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رنامه اجرایی پیش بینی شده که به رغم ب6شهري جمعا فرسودههاي نوسازي و بازسازي بافت براي 
فعالیت هاي گسترده اي که صورت گرفته هنوز سهم بسیار پایینی از بافت هاي موجود نوسازي یا باز 

است :زیرجمع بندي عملکرد به تفکیک برنامه هاي توسعه به شرح جدول .سازي شده اند

ده:عملکرد برنامه هاي توسعه در زمینه بافتهاي فرسو63جدول 

برنامه هاي توسعه
میلیارد ریالهزارواحد

سرمایه گذاري واحد احداثی شدهنوسازي تخریب شده
2786598524مقبل از برنامه چهار

11040029091225برنامه چهارم
5517512053885مسال برنامه پنج2

192661469153634جمع

)تفرودسغیر رسمی (سکونتگاههاي-3-2-8
واقتصادي کاهش مشکلات اجتماعیارتقاء کیفت زیرساختها ، نهادسازي، حق امنیت سکونت و هدف: 

در کنار پیش نگري و پیش گیري از گسترش این سکونتگاه هاناشی از این بافت ها

نشینی و سکونتگاههاي فرودستحاشیهکاهش مشکلات اجتماعی و اقتصادي ناشی ازبراي تحقق 
اجرایی پیش بینی شده که عمدتا شکل گیري ساختارهاي لازم براي رفع مشکلات موجود برنامه 6جمعا 

است. طبق اطلاعات موجود این ساختارها با فاصله زمانی نسبت به آنچه در طرح جامع پیش بینی شده 
در حال شکل گیري است.  



مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن

84اقتصاد کلانگزارش 

نشینی و سکونتگاههاي فرودستحاشیهبرنامه و عملکرد-46جدول 

لکردعم برنامه پیش بینی
شده در قانون ساماندهی

برنامه پیش بینی
شده در طرح جامع مسکن

تشکیل ستادهاي محلی، شهرستانی -
و استانی توانمندسازي

پرداخت تسهیلات بلند مدت در -
جهت احداثقالب سهمیه مشخص

واحدهاي مسکونی و بهسازي و 
نوسازي بافتهاي فرسوده شهري و 

غیررسمی سکونتگاههاي
تهیه سند ملی توانمندسازي و 

ساماندهی سکونتگاه هاي غیررسمی 
تهیه سند اسکان مجدد و سند ملی 
مدیریت محیط زیست در محدوده 

هاي نابسامان شهري 
آیین نامه ساز و کار تشکیل و شیوه 

نظارت بر دفاتر خدمات نوسازي 
شیوه نامه پرداخت تسهیلات ساخت  و 

افتهاي فرسوده شهري ودیعه مسکن در ب
1390درسال 

شیوه نامه پرداخت تسهیلات از محل 
خط اعتباري بانک مسکن دربافتهاي 

1389فرسوده شهري درسال 
شیوه نامه پرداخت تسهیلات از محل 
خط اعتباري بانک ملی دربافتهاي 

1389فرسوده شهري درسال 

موارد زیر در قانون ساماندهی پیش 
بینی شده است:

ه منظور تأمین مسکن ـ ب1ماده
و سهولت دسترسی فاقدین مسکن به 

درآمد به خانه مناسب، ویژه گروههاي کم
ارتقاء کیفی و کمی مسکن تولیدي 

، بهسازي و نوسازي بافتهاي . . . کشور، 
فرسوده شهري و سکونتگاههاي 

سازي واحدهاي غیررسمی و مقاوم
مسکـونی موجود، دولت مـوظف است از 

لازم از قبیل تأمین طریق حمایتهاي
زمین مناسب و کاهش یا حذف بهاي 
زمین از قیمت تمام شده مسکن، تأمین 
تسهیلات بانکی ارزان قیمت، اعمال 

.. . .  اقدام نماید معافیتهاي مالیاتی و 
و 16، 13، 7، 2در مواد

نیز بر حمایت هاي لازم براي 14
طرح هاي تولید مسکن در بافت 

ده استهاي فرسوده تاکید ش

نیازسنجی

امکان سنجی

نهادسازي

بهسازي محیط شهري

برنامه نهادسازي و تدوین مقررات

بهسازي و مقاوم سازي مساکن موجود در . 
ها و سکونتگاههاي حاشیه نشین

غیررسمی و محلات فرودست

براي این محور شاخص ارزیابی پیش بینی نشده است  
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مسکنمدیریت -3-2-9
هماهنگی، پیگیري تأمین نهاده هاي مورد نیاز تولید و عرضه مسکن از جمله زمین، مصالح : هدف

ایجاد نظام کارآمد یارانه ها، نهادسازي مجوزها و عوارض مربوط ،ساختمانی، خدمات زیر بنایی و روبنایی
مت مسکن و اجاره در بخش بهره برداري، جهت گیري نظام مالیاتی به سمت افزایش عرضه و کاهش قی

راهکار اجرایی پیش بینی شده که هریک به 7براي ساماندهی مدیریت بخش مسکن جمعا می باشد و بها
تنهایی  در تحقق اهداف راهبردي طرح جامع مسکن بسیار تاثیر گذار هستند.

در طول سالهاي اخیر در قالب کارگروه مسکن شوراي عالی سیاستگذاري مسکنبه عنوان مثال 
ل گرفته و  هر چند بسیار فعال بوده ولی عمدتا به یکی از برنامه هاي اجرایی طرح جامع مسکن یعنی شک

طرح مسکن مهر پرداخته و با وظیفه اصلی آن که هدایت و نظارت بر حسن انجام برنامه هاي اجرایی 
است فاصله زیادي داشته است.

مدیریت مسکنبرنامه و عملکرد-65جدول 
نیبرنامه پیش بی

شده در طرح جامع مسکن
برنامه پیش بینی 

عملکردشده در قانون ساماندهی

تشکیل شوراي عالی سیاستگذاري 
مسکن

2ماده 2بند 
قانون(واگذاري زمین به 

تعاونی هاي مسکن)

تشکیل کارگروه مسکن  -
تشکیل شوراي مسکن استان-
املاك و سامانه ثبت معاملاتایجاد -

ت بازرگانی با مسئولین وزارمستغلات 
سازي اطلاعات آوري و یکپارچهجمع-

تمامی املاك و مستغلات و مربوط به
صدور شناسنامه هوشمند، 

سعی در حمایت از تعاونی هاي تولید -
مسکن در طرح مسکن مهر

تشکیل تعاونیهاي تولید
ساماندهی دفاتر معاملات املاك و 

مستغلات
تشکیل شرکتهاي مدیریت نگهداري 

مانساخت
انجام مطالعات طراحی نظام مطلوب 

هاي مسکن در ایرانیارانه
بازنگري در نظام مالیاتهاي بخش مسکن

بازنگري در قوانین و مقررات ناظر بر 
هاي مسکونیآپارتمانها و مجموعه

.براي این محور شاخص ارزیابی پیش بینی نشده است
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جمع بندي -3-3
هاي توسعه در سالهاي قبل و بعد از پیروزي انقلاب هرچند که از فراز و بررسی عملکرد برنامه

نشیب هاي زیادي برخوردار بوده ولی نشان می دهد که وضعیت عمومی مسکن به خصوص در طول 
سالهاي بعد از پیروزي انقلاب روندي رو به بهبود داشته و روند تغییرات شاخص هاي کلیدي بخش مسکن  

وار در واحد مسکونی، این بهبود را به خوبی نشان می دهد ولی به رغم تجارب قابل به خصوص تراکم خان
ملاحظه در زمینه برنامه ریزي ، اتخاذ سیاستهایی که  گاها در تقابل با یکدیگر و حتی با سیاستهاي کلان 

بخشی از اقتصادي بودند موجب گردید که علاوه بر عدم استفاده بهینه از عوامل موثر در تولید مسکن، 
متقاضیان که اقشار کم درآمد یا در واقع گروه هدف، سیاستهاي حمایتی دولت هستند از بهبود یاد شده 

بهره چندانی نبرند و توان آنها براي ورود به  بازار مسکن به طور مستمر کاهش یابد. 
لت جویانه را دهه اي دانست که رویکرد اصلی دولت عدا1360در یک طبقه بندي کلی می توان دهه 

بوده است.رئوس محورهاي سیاست گزاري در این دوره را می توان به شرح زیر برشمرد:
تملک و واگذاري زمین در مقیاس گسترده
بهرهاعطاي وام کم
توزیع مصالح ساختمانی به قیمت دولتی
تقویت تعاونیهاي مسکن
تاسیس نهادها و بنیادهاي عمومی، فعال در بخش مسکن
یاستهاي طرف تقاضا و توزیع، با سیاستهاي تقویت تولید و عرضه عدم همراهی س
درآمد.افزایش فاصله بین عرضه و تقاضا و افزایش کمبود مسکن، به ویژه در گروههاي کم
    گسترش افقی شهرها، تراکم پایین ساختمانی، افزایش متوسط سطح زیربنـاي مسـکونی، تولیـد

انفرادي مسکن
ت عرضه  در دستور کار قرار گرفت که رئوس کلی آن به شرح زیر بوده است:در برنامه اول سیاستهاي سم

بازسازي پس از جنگ
عرضه مصالح به قیمت آزاد
 عرضه زمین شهري دولتی با قیمتهاي ترجیحی
    کاهش تملک زمین و کاهش تدریجی امکان مداخله مستقیم در بازار زمـین در محـدوده قـانونی

شهرهاي بزرگ
ه نتایجی را به همراه داشته است که این نتایج را میتوان به شرح زیر برشمرد:اجراي این برنام

 :درصد.74درصد تحقق اهداف برنامه
.کاهش فاصله بین عرضه و تقاضاي مسکن، افزایش فاصله تقاضاي موثر از نیاز



مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن

87اقتصاد کلانگزارش 

  افزایش قیمت زمین، مسکن و اجاره، با نرخی کمتر از نرخ تورم
بازار با شعار کوچک سازي ،انبوه سازي و تجمیع پس اندازها در دستور کار قـرار  در برنامه دوم ساخت مدرن

گرفت در این برنامه محورهاي زیر مورد نظر قرا رگرفت است: 
تبیین گروههاي هدف: اجتماعی، حمایتی، آزاد
هاي مستقیم سود بانکیپرداخت یارانه
اتکا به ساز و کار بازار و کاهش مداخله دولت

امه نتایج کلی زیر را به همراه داشته است :این برن
 درصد محقق شد91هدف تولید مسکن تا حدود

هاي استانی و اجرائی براي بخش مسکن تدوین شد.برنامه
در برنامه سوم توسعه رویکرد آزاد سازي بازار در بخش مسکن به عنوان کلید اصلی  و رویکرد اصلی 

بر این اساس محورهاي زیر بـه عنـوان محورهـاي    .گرفتسیاسست گزاري در بخش مسکن مدنظر قرار
اصلی در دستور کار قرار گرفت:

  آزادسازي مالی و اعتباري، ورود موسسات مالی خصوصی به بخش مسکن، آزادي عمل به بانکهـا
براي تعیین نرخ سود.

افزایش سقف وامهاي مسکن
آزادسازي بازار زمین
هاي زمینکاهش واگذاري
سازي، از طریق کاهش مالیاتها، واگذاري زمین و اعتبارات.سازي و کوچکتشویق انبوه

موارد زیر بود:هانتیجه اجراي این برنامه
افزایش تولید مسکن
سازيسازي، کوچکافزایش انبوه
  افزایش قیمت زمین و مسکن
 درصد100درصد تحقق هدفها بیش از

تلف تولید مسکن مهر مهمترین طرح و برنامه اجرایـی دولـت   در برنامه چهارم از میان طرحهاي مخ
بود در کنار این پروژه سعی گردید که با تزریق منابع مالی مختلف نسـبت بـه پـی گیـري سیاسـتهایی      

.همچون توسعه صنعتی سازي اقدام کند
گاهی بر مبنی موارد گفته شده ،سیاستگزاران و مسئولین اجرایی بخش مسکن در برنامه چهارم با آ

به این موضوع و به منظور تهیه یک بسته سیاستی جامع که کلیه اقشار جامعه به خصوص کم درآمدها را 
در بر بگیرد و روند تحولات سایر شاخص هاي مسکن اعم از کیفی وکمی نیز به سـمت مطلـوب هـدایت    
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شـامل  این طـرح  سند راهبردي در دستور کار قرار دادند 1384شود تهیه طرح جامع مسکن را از سال 
و 1386در سـال  ها و برنامه اقداماتشامل تدوین برنامهی آن سند اجرایواهداف ، راهبرد ها و سیاستها 

مراحل نهایی خود را پشت سر گذاشت .ولی  جهت تصویب به هیچ یک 1388در سال آن سند منطقه اي 
نوان قانون ساماندهی وحمایت از تولید از مراجع قانونی ارائه نگردید. تا آنکه بخشی از طرح جامع تحت ع

به تصویب مجلس شوراي اسلامی رسید.1387وعرضه مسکن در سال 
و بررسی هاي کارشناسی نشان داد که شاخص تراکم 1390سرشماري عمومی نفوس ومسکن سال 

بهتر خانوار در واحد مسکونی همچنان روندي رو به کاهش داشته و از زمان تدوین طرح جامع مسکن نیز 
شده است ولی به رغم وجود طرح جامع مسکن سایر شاخص هایی که در این طرح هدف گیري شده اند 
روند نا مطلوبی داشته اند به شکلی  که شاخص دسترسی اقشار کم درآمد به مسکن همچنان فزاینده 

و است. سهم واحدهاي مسکونی کوچک کاهش و سهم واحدهاي بزرگ افزایش قابل ملاحظه اي داشته
سهم تولید حرفه اي مسکن که دوام واستفاده بهینه از منابع تولیدي را به همراه دارد کاهش یافته است 
و سیاستهاي تشویقی براي پس انداز خانوارها از اثر بخشی کافی برخوردار نیستند.تداوم روند نامطلوب 

ن تهیه طرح جامع مسکن شاخص هاي یاد شده در کنار شرایط جدید اقتصادي که بسیار متفاوت با زما
است ضرورت بازنگري در طرح جامع مسکن را با هدف به روز رسانی و رفع کمبودهاي احتمالی آن به 

وجود آورد
از آنجا که لازمه بازنگري درهر بسته سیاستی از جمله طرح جامع مسکن شناخت دستاوردها و 

اضر سعی دارد که اقدامات اجرایی پیش ناکامی هاي آن در عرصه برنامه ریزي و عملیاتی است گزارش ح
برنامه 55گانه طرح جامع مسکن را با توجه به اهداف پنجگانه و 9بینی شده براي تحقق محور هاي 

اجرایی پیش بینی شده در این طرح را مورد بررسی وارزیابی قرارداده ، کمبودهاي برنامه اي آن را 
مشخص نماید.

الف : دستاوردها 
نمودن بستر لازم براي تدوین برنامه هاي پنجساله بخش مسکنفراهم -1الف 1

هرچند در طرح جامع مسکن ارتباط بین هدف گذاري ها با برنامه هاي پنجساله به طور مشخص 
برقرار نشده ولی اولین برنامه پنجساله بعد از تدوین طرح جامع مسکن که برنامه پنجساله پنجم 

الهام از طرح جامع مسکن تهیه شده است . برنامه پنجم همانند جمهوري اسلامی ایران نیز می شود با
.طرح جامع داراي پنج راهبردي یا کلان است که تقریبا منطبق با هم هستند

33برنامه اجرایی پیش بینی شده درحالیکه در برنامه پنجم 55در طرح جامع مسکن جمعا 
در بودجه هاي سالانه در نظر گرفته شده است که برنامه اجرایی تا حد پیش بینی 107سیاست اجرایی و 

البته هیچ کدام به  مراجع  قانونی براي تصویب ارائه نشده اند.
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اهداف کلان یا راهبردي پیش بینی شده در طرح جامع مسکن و برنامه پنجساله پنجم-66جدول 
برنامه پنجمطرح جامع مسکن

سالم : تامین مسکن امن، 1هدف راهبردي شماره  
و در توان مالی خانوارها

تامین مسکن امن، سالم و در : 1شماره هدف کلان
استطاعت مالی خانوارها با تأکید بر گروه هاي کم 

درآمد
: ارتقاء کمی و کیفی تولید 2هدف راهبردي شمار 

و عرضه مسکن و تعادل بخشی به بازار مسکن
ه ارتقاء کمی و کیفی تولید و عرض: 2هدف کلان شماره 

یمسکن در مناطق شهري و روستای
: ارتقاء کیفیت زیست، 3هدف راهبردي شماره 

بهبود شرایط سکونتی همه جوامع، حفظ فرهنگ و 
هویت اسلامی و ملی

تنظیم بازار مسکن:  3هدف کلان شماره 

: بهبود مدیریت بخش 4هدف راهبري شماره 
هاي مسکن، مسکن، ایجاد هماهنگی بین برنامه

ي توسعه شهري و روستایی و سیاستهاي هابرنامه
آمایشی

اصلاح ساختار نظام تصمیم سازي و : 4شماره هدف کلان
تصمیم گیري و ایجاد هماهنگی بین برنامه هاي مسکن با 

هسیاست هاي آمایشی و توسع

کاهش نابرابري منطقه اي در : 5راهبردي شماره هدف
برخورداري از مسکن مناسب

کاهش نابرابري منطقه اي در :5شماره هدف کلان
برخورداري از مسکن مناسب

اجراي برنامه واگذاري حق بهره برداري از زمین -2الف 
در طرح جامع مسکن براي اجراي این برنامه دو طرح ارائه گردیده است :

برداري از زمین براي ساخت مسکن کوچک در شهرهاي کوچک و متوسط: واگذاري حق بهره1طرح 
هاي تامین تحت پوشش بیمه5و 4و 3خانوارهاي فاقد مسکن ملکی دهکهاي درآمدي هدف:گروه 

.اجتماعی و بازنشستگی کل کشور
وزارت مسکن و شهرسازي، وزارت رفاه و تامین اجتماعی، سازمان اوقاف و سایرمسئولین:

.اي هستندهائی که داراي صندوقهاي مالی و ذخیرهوزارتخانه
هزار واحد مسکونی کوچک 20برداري از زمین براي ساخت بندي: واگذاري حق بهرهبرنامه و زمان 

.در سال مسکن در شهرهاي کوچک و متوسط در دو برنامه پنجساله
اعتبار مورد نیازو منابع تامین اعتبار: از محل پس اندازهاي خانوارها و بنگاههاي اقتصادي و 

.تسهیلات بانکهاي تخصصی و تجاري



مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن

90اقتصاد کلانگزارش 

اهش و حذف هزینه زمین از قیمت تمام شده مسکن براي انطباق با توان مالی خانوارهاي نتیجه: ک
.کم و میان درآمد

مند شوندگان از طرحهاي انجام شده براي شناخت بهرهشاخص ارزیابی: ارزیابی پروژه
هاي غیرها، در قیاس با قیمت مسکن مشابه ساخته شده بر روي زمیننسبت قیمت مسکن در پروژه

اياجاره

اي توسط تعاونیها و کارفرمایان برداري از زمین براي ساخت مسکن اجاره: واگذاري حق بهره2طرح 
دولتی و غیردولتی در شهرهاي بزرگ( مسکن اجتماعی )

، با اولویت خانوارهاي جوان2و 1گروه نهایی هدف:خانوارهاي دهکهاي درآمدي 
ها، فاه و تامین اجتماعی سازمان اوقاف سایر وزارتخانهوزارت مسکن و شهرسازي وزارت رمسئولین:

اينهادها، تعاونیها و صندوقهاي مالی و ذخیره
اي توسط تعاونیها و برداري از زمین براي ساخت مسکن اجارهبرنامه و زمان بندي: واگذاري حق بهره

.ه پنجسالهکارفرمایان دولتی و غیردولتی در شهرهاي بزرگ( مسکن اجتماعی) در دو برنام
منابع تامین اعتبار: بودجه سالانه و اعتبارات فقرزدایی

ترین قشر پائین-باشند نتیجه: تامین مسکن گروههائی که قادر به تامین هزینه مسکن خود نمی
درآمدي.

هاي و کاهش هزینه مسکن در دهک2و 1هاي شاخص ارزیابی: بهبود شاخص دسترسی براي دهک
2و 1

در قالب طرح مسکن مهر و 1اجراي این برنامه نشان می دهد که طرح شماره بررسی عملکرد
میلیون واحد مسکونی به اجرا گذاشته شد. 1,5هزار واحد مسکونی به بیش از 200افزایش هدف کمی از 

که براي شهرهاي بزرگ و در قالب مسکن اجتماعی پیشنهاد شده به اجرا گذاشته نشده 2وطرح شماره 
.سی عملکرد طرح مسکن مهر در گزارش هاي جداگانه و مستقل ارائه شده استبرر.است

ب: ناکامی ها 
قانون برنامه چهارم 30ناکامی هاي طرح جامع مسکن از آنجا شروع می شود که به رغم الزام ماده 

هیه مبنی بر تصویب طرح جامع مسکن در هیات وزیران در اولین سال برنامه چهارم، طرح جامع مسکن ت
شده جهت تصویب به هیات وزیران ارائه نمی شود و در مقابل قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه 

به 1387مسکن با  برداشتی کلی از طرح جامع مسکن ولی با تفاوت هاي عمده نسبت به آن، در سال 
.تصویب مجلس شوراي اسلامی می رسد
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ار عدم پیش بینی ویژگی هاي حائز اهمیت برنامه ها و عدم تصویب طرح جامع در هیات وزیران در کن
طرح هاي طرح جامع در قانون ساماندهی در عمل علاوه بر تضعیف  طرح جامع مسکن الزامات اجرایی 

.آن را منتفی می کند
در طرح جامع مسکن ویژگی هایی مانند اهداف کمی، دوره زمانی اجرا، توالی زمانی اجرا، مسئولین 

بع تامین اعتبار و بعضا شاخص هاي ارزیابی براي تحقق برنامه هاي اجرایی پیش بینی بود در اجرایی و منا
حالیکه در قانون ساماندهی وحمایت از تولید وعرضه مسکن به این ویژگی ها پرداخته نشده است.

است این قانون آمده3عدم توجه به طرح جامع مسکن در قانون ساماندهی به گونه اي است که در ماده 
به منظور برنامه ریزي تامین مسکن شهري و روستایی وزارت مسکن و شهرسازي مکلف است "که  

متناسب با رشد جمعیت کشور و مهاجرت، طرح جامع توسعه بیست ساله مسکن براي کلیه شهرها و 
وسعه روستا ها را براساس مقررات این قانون و سایر مقررات مربوطه تا پایان قانون برنامه چهارم ت

به این "اقتصادي، اجتماعی و فرهنگی جهموري اسلامی ایران تهیه و با تصویب هیئت وزیران اجرا نماید
قانون برنامه چهارم ، اجراي طرح جامع مسکن منتفی می شود ولی در مقابل 30ترتیب ضمن نقض ماده 

در قانون ساماندهی آمده که الزام تهیه آن تا پایان برنامه چهارم،طرح جامع توسعه بیست ساله مسکن
.است نیز تدوین نمی شود

قابل توجه است که به رغم عدم الزام اجرایی طرح جامع مسکن طرح منطقه اي نمودن آن (استانی) به 
آغاز و پس از انجام مطالعات گسترده توسط ادارات کل 1387سال سفارش وزارت مسکن وشهرسازي در

ارائه می شود که بالتبع فاقد ضمانت اجرایی 1388آن در سال مسکن وشهرسازي استانها ، سند تلفیق
بوده است.

وجود برخی از مشکلات ساختاري در طرح جامع مسکن نیز در کنار عدم الزام قانونی اجراي آن برناکامی 
.هاي این طرح افزوده است

است که تاکنون در همانطور که قبلا نیز به آن اشاره شد طرح جامع مسکن منسجم ترین بسته سیاستی 
بخش مسکن تدوین شده است ولی نارسایی ها یی در زمینه هاي زیر وجود دارد که با آسیب شناسی 
قابل بررسی بوده و پرداختن به آنها می تواند  دست مایه تدوین طرح بازنگري و به روز رسانی طرح جامع 

مسکن قرار گیرد.
تصویب طرح در یکی از مراجع قانونی -1ب

دیده شده برخی از برنامه ها و طرح هاي اجرایی حتی با وجود الزام قانونی به اجرا گذاشته بعضا 
نشده اند بنابراین عدم وجود الزام قانونی اجرایی نشدن برنامه یا طرح هاي پیشنهادي را بسیار محتمل 

تر می کند. 
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طراحی سیستم پایش و ارزشیابی برنامه ها و طرح ها-2ب
گیري میزان پیشرفت در جهت ها و اندازهرایند جمع آوري و تحلیل مستمر دادهپایش به معنی ف

دستیابی به اهداف عینی هر طرح یا برنامه است. پایش شامل سنجش درجه انطباق (پیشرفت یا عقب 
سهم واحدهاي مسکونی (به عنوان مثال، است.سازي اولیهافتادگی) روند اجراي برنامه با طرح پیاده

)اجاره اي از کل واحدهاي جدیدالاحداثبادوام یا
شوند:برنامه اهداف زیر دنبال میطرح یا در پایش یک 

(گزارش عملکرد) پاسخگویی درباره میزان اجراي فعالیتها بر اساس برنامه از قبل تعیین شده
سازي برنامه ها (کیفیت خدمات)بهبود روند اجرا و پیاده
ستاي ایجاد تغییرات لازم در برنامه (به هنگام بودن تصمیم ارزیابی سریع و پاسخ مناسب در را

گیري)
هاي لازم و ایجاد بانک اطلاعاتی معتبر براي ارزشیابی برنامه (افزایش اعتبار آوري دادهجمع

ها)گزارش
 کمک به مدیران در اتخاذ تصمیمات مقطعی مناسب در مورد نحوه مدیریت منابع مالی و انسانی

ودها)(برطرف کردن کمب
اي که قرار است ارزشیابی شود امکان تفسیر بهتر اطلاعات سازي برنامهپایش روند اجرا و پیاده

.به حداقل برسدهادر ارزشیابی خطا کند تا سازد و کمک میگردآوري شده را فراهم می
یابیارزشیابی به معنی بررسی نظام مند مقطعی میزان اثربخشی و ارزش یک برنامه است. در ارزش

مورد مطالعه قرار اثربخشی، کارآمدي ، ارزش، اهمیت، تناسب، اثرنهایی و پایداري یک برنامه یا مداخله
.به این ترتیب طراحی سیستم پایش می تواند در تحقق اهداف بسیار موثر باشدگیرد می

تعریف شاخص هاي ارزیابی -3ب
ي اجرایی است) هرچند می تواند بعد از شکل تعریف شاخص هاي ارزیابی ( لازمه پایش برنامه ها

گیري بسته سیاستی مورد نظر صورت گیرد ولی مناسب است به منظور جلوگیري از اعمال گرایش ها 
وسلائق مختلف که معمولا با تغییر دولت ها به وجود می آید ، همزمان با شکل گیري بسته سیاستی به 

ی انجام شود.صورت کمی و در صورت عدم امکان به صورت کیف
در طرح جامع مسکن فقط براي برنامه هاي اجرایی محور تامین مسکن کم درآمدها شاخص ارزیابی 
کمی تعریف شده و سایر برنامه هاي اجرایی شاخص تعریف نشده است در صورتیکه این امکان مثلا براي 

ه یک واحد  محور تنظیم بازار زمین در قالب کاهش شاخص متوسط مساحت اختصاص داده شده ب
.مسکونی که بیانگر استفاده بهینه از زمین است امکان پذیر بود
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پیش بینی اثرات اجرایی احتمالی -4ب
اجراي برخی از برنامه ها و طرح هاي اجرایی داراي عواقب مثبت و منفی است که عدم وقوف 

به طور مثال همزمانی اجراي مسئولین اجرایی از آنها ممکن به اجراي ناقص یا حتی عدم اجرا بیانجامد 
با 1386طرح اعطاي تسهیلات بانکی به واحدهاي مسکونی کوچک و اعطاي وام ودیعه مسکن در سال 

افزایش قیمت ها و افزایش اجاره بها ي مسکن موجب شد این دو طرح در ابتداي اجرا متوقف و بعدا نیز 
به اجرا گذاشته نشوند. 

لان پیش بینی تغییرات اقتصاد ک-5ب
بروز تحولات اقتصاد کلان که خارج از کنترل بخش مسکن و حتی فراتر از آن خارج از کنترل دولت 
باشد تحقق اهداف سیاستها و طرح هاي اجرایی را به لحاظ کمبود احتمالی در تامین منابع مالی با 

یرات اقتصادي مشکلات جدي روبرو می سازد در این صورت پیش بینی سناریوها یا گزینه هایی از تغی
طول دوره طرح جامع در حالت هاي خوشبینانه ، واقع بینانه و بدبینانه که همراه با میزان اثر گذاري آنها 

در تحقق اهدف باشد ضروري به نظر می رسد.

مشخص نمودن مسئول اجرایی برنامه یا طرح اجرایی-6ب
ه بعضا بسیا زیاد هم هستند در طرح جامع مسکن مسئولین اجرایی اغلب برنامه هاي اجرایی ک

مشخص شده است ولی لازم به نظر می رسد که از این بین یک دستگاه یا سازمان می باید مجري اصلی و 
تدوین آئین نامه بیمه پس انداز و مابقی موظف به همکاري باشند. در برخی از برنامه هاي اجرایی مانند 

ولی یاد شده است در مورد سایر برنامه ها نیز لازم مشخص و از آن به عنوان متگذاري در مسکن سرمایه
.به نظر می رسد

ساله گذشته8ارزیابی مهمترین برنامه هاي اجرایی مسکن در طول -3-4
.سال گذشته برنامه مسکن مهر بوده است8مهمترین برنامه اجرایی بخش مسکن در طول 

هاي حمایتی اجتماعی در زمینه تامین مسکن طرح مسکن مهر را باید به عنوان یکی از بزرگترین طرح 
.گروههاي کم درآمد بعد از انقلاب دانست

سیاست گذاران و مدیران بخش مسکن کشور در این طرح سعی داشتند که با استفاده از ترکیبی از 
ابزارها از قبیل واگذاري زمین دولتی با شرایط آسان (با قیمت اندك و آن هم حق بهره برداري) و 
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ن پرداخت وام ها و اعتبارات با نرخ سود یارانه اي ، نسبت به تامین افراد و گروههاي متقاضیان همچنی
مسکن اقدام کنند.

مضمون محوري را در خود جاي داده است :سهبه طور کلی  این طرح  
.پرداخت غیرمستقیم  یارانه زمین از طریق اعطاي حق بهره برداري از اراضی دولتی به خانوارها
ائه وام و اعتبارات مالی با نرخ سود ارزان قیمتار
 تامین خدمات زیر بنایی و همچنین هزینه هاي آماده سازي زمین توسط اعتبارات بانکی و

همچنین اعتبارات دولتی
یت چه در برنامه ها و چه در مون گفته شده کمترین اهمالبته باید توجه داشت که در بین سه مض

زیر بنایی و روبنایی داده شد.اجرا به امر تامین خدمات
هزار میلیارد ریال 350براساس چنین سیاستی دولت با ایجاد یک خط اعتباري مستقل و تامین

هزار هکتار  زمین دولتی از سال 11درصد و همچنین واگذاري بیش از 4و 8اعتبارات با نرخ هاي بهره 
ا آغاز نمود. که البته این ارقام در طول زمان بودجه امور اجرایی این طرح ر6و در قالب تبصره 1386

.تغییر بسیاري پیدا کرد
نظام یارانه ها-3-4-1

واقعهمانطوریکه گفته شده طرح مسکن مهر را می توان به عنوان یک طرح حمایت اجتماعی و در 
اي را به نمودي از سیاست اجتماعی تلقی کرد بنا براین براي ارزیابی کارامدي آن باید اصول موضو عه

عنوان ملاك ارزیابی در نظر گرفت .در این ارتباط مطالعات متعددي در ابعاد نظري و همچنین تجارب 
عملی صورت گرفته است این مطالعات همگی معیارها و اصولی را براي ارزیابی برنامه هاي حمایت 

دهند که می توان انها را به به شرح زیر برشمرد:.ذاجتماعی ارائه می
کارایی
.عدالت و برابري چه در ابعاد جغرافیایی و چه در ابعاد اجتماعی
.شفافیت در هزینه ها و نحوه انتخاب دریافت کنندگان یارانه
اثربخشی
مدیریت پذیري طرح و هزینه هاي مدیریتی آن
انحرافات عملکردي بازار

بارت دیگر استفاده از منظور از کارایی کسب حداکثر ممکن محصول از میزان معینی نهاده است. به ع
منابع یارانه اي به گونه اي که منافع آن، در مقایسه با هزینه فرصت مناسب، براي دریافت کنندگان و 

جامعه در حداکثر باشد. در بحث کارائی موارد زیر باید مد نظر گیرد :
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را )نتفاعیآیا در یک برنامه حمایتی میتوان منابع مالی از بخش خصوصی (چه انتفاعی و چه غیر ا
این موردي است که به کارائی تولید مرتبط است؟ جایگزین منابع دولتی کرد

معیار دیگر کارائی انتقال است این معیار اثرات یارانه بر تولید و مصرف واقعی مسکن را اندازه گیري  
می کند در این ارتباط می بایستی چند مسئله مهم را در نظر گرفت:

هاي مسکن جایگزین سرمایه گذاري و مخارجی می گردند که دریافت کنندگان یارانه تا چه حد یارانه 
بدون یارانه ناگزیر از پرداخت آن هستند؟ اگر یارانه جایگزین منابع مالی بانکی و یا بخش خصوصی 
گردد، بدون اینکه رفتارها را عوض کند، حداقل براي بخش مسکن هیچ منفعتی ندارد این پدیده را می 

ن پرداخت براي هیچ نامید. این مسئله خصوصاً براي یارانه هایی مانند نرخ بهره و یارانه هاي مرتبط با توا
برنامه هاي پس انداز براي مسکن بسیار مهم است.

مسئله بعدي آن است که یارانه تا چه حد می تواند دیگر منابع مالی خانوار را آزاد کند؟-
برنامه هاي حمایتی-3-4-1-1

باید در راستاي ایجاد برابري و و عدالت در ابعاد اجتماعی و همچنین جغرافیایی هاي حمایتی برنامه
حرکت کنند. یارانه ها می بایستی به گونه اي هدفمند طراحی شوند که فاصله بین طبقات اجتماعی 

ی مختلف را در کل کشور به حداقل کاهش دهند. همچنین وجود تفاوتها و شکافهاي منطقه اي را م
بایستی به عنوان یکی دیگر از معضلاتی دانست که سیاست گذاران سعی می کنند با پرداخت یارانه 
نسبت به حل آن اقدام کنند. در این ارتباط اجزاء مکانی و همچنین اجتماعی برنامه ها باید با نیاز موجود 

.تطابق داشته باشد
شفافیت کامل -3-4-1-2

شفافیت کامل  در همه ابعاد اطلاعاتی و مدیریتی همراه باشد.یکی از هر برنامه یارانه می بایستی با
خصائص خوب یک برنامه یارانه اي این است که منافع و هزینه هاي آن به اطلاع عمومی رسیده باشد، 

از طراحی خوبی برخوردار است. بنابراین بسیار اهمیت دارد که  هزینه هاي یارانه به یسیستمچنین
وند و ترجیحاً در بودجه هاي سالانه گزارش شوند. حتی اگر هزینه هاي یارانه را نتوان صراحت تعریف ش

در بودجه نشان داد (مانند یارانه هاي مالی و ضمانت وام مسکن) دولت باید هزینه ها و مخاطرات یارانه را 
ینه وام هاي هر ساله محاسبه و اعلام کند. چنین محاسباتی باید درآمدهاي مالیاتی بخشیده شده، هز

پرداخت نشده دولت و یا صندوق هائی خاص و همچنین اثر منفی آن بر اعتبار و بیمه آن صندوق ها، و 
برآوردي از ریسک هاي متفاوت همراه با ضمانت هاي دولتی را در بربگیرد.

ادهاي بخش مثالی خوب از این هزینه ها، که اتفاقاً بزرگ و در عین حال ناپیداست، اعطاي وام به وسیله نه
عمومی با نرخی ثابت و کمتر از نرخ بازار است.و یا یارانه هاي ضمنی است که تحت عنوان واگذاري زمین 

اعطا شده است
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دیگر جزء شفافیت به فرآیند انتخاب کسانی که از یارانه ها منتفع می شوند بر می گردد. این انتخاب باید 
صورت بگیرد. بسیار مهم است که فرآیند انتخاب و دیگر بر مبناي معیارها و اهداف مشخص و اعلام شده 

مراحل اداري روشن باشد همچنین انتخاب پیمانکاران براي اجراي برنامه هاي حمایتی باید با شفافیت و 
عاري از رویه هاي فسادآمیز باشد

اشکال یارانه مسکن-3-4-1-3
ها بر عملکرد بازار تاثیر می گذارند. تمامی اشکال یارانه مسکن، هریک به نوعی، با تغییر انگیزه 

گاهی اوقات یارانه ها مشخصاً براي بهبود عملکرد بازار مسکن طراحی می گردند و گاهی اوقات برابري و 
یا اهداف دیگري در نظر دارند. در طراحی نظام یارانه مسکن باید به بازاري که در آن سیاست گذاري 

گامی که برابري مورد نظر است. این توجه در عمل به این مفهوم می شود توجه ویژه اي داشت حتی هن
است که نظام یارانه ها تا حد ممکن باید به اصول زیر پایبند باشد:

.از اصول بازار مانند رقابت استفاد کند
 در تخصیص منابع یارانه اي از مکانیسم هاي بازار مانند: مزایده و مناقصه استفاده کند نه اینکه

اي غیرشفاف دولتی را به کار بگیرد.سیستم ه
.در اجراي برنامه از فعالان خوشنام بازار و نهادهاي غیردولتی استفاده کند و نه عوامل دولتی
 برنامه هاي حمایتی نباید به گونه اي طراحی و اجرا گردند که موجب ایجاد انحراف چه در سطح

مه حمایتی موجب تشدید رکود و یا تورم کلان و چه در بخش مسکن گردند اگر اجراي برناداقتصا
در سطح جامعه گردند آثار آن در سطح کلان می تواند موجبات وخامت بیشتر وضعیت گروههاي 

هدف براي برنامه حمایتی گردند
اریخیتسابقه --3-4-2

رتبه هاي تاریخی اجراي طرح مسکن مهر را باید در تحول سیاست گذاري زمین شهري جستجو 
لی سیاست زمین شهري در سالهاي پس از انقلاب را می توان به سه مقطع مختلف تقسیم کرد. بطور ک

کرد:
به بعد.1384و دوران 1384الی 1370، دوره زمانی60سالهاي دهه 

در دهه اول پس از انقلاب تاکید اصلی سیاست زمین واگذاري گسترده زمین ارزان قیمت به صورت 
د که این واگذاریها با پشتوانه قانونی و موادي از قانون زمین شهري ملکی به متقاضیان بود. بدیهی بو

، با 1370صورت می گرفت که بر اساس قانون این مواد محدود به دوره زمانی خاصی بود  از اوائل دهه 
حاکم شدن رویکرد بازارگرا در مدیریت اقتصادي کشور،از یک طرف و اتمام دوره زمانی موادي از قانون 

ي از طرف دیگر  نظام مدیریت زمین نیز به سمت حاکمیت بازار پیش رفت و بر آن اساس زمین شهر
فروش زمین دولتی به قیمت بازار آزاد به عنوان سیاست محوري دولت در دستور کار قرار گرفت.
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، اذهان 1380با بروز مسائل و مشکلات متعدد در بازار زمین و مسکن به تدریج از اوائل دهه 
ري به سمت تعدیل این سیاست برآمد که نتیجه آن در طرح جامع مسکن، پیشنهاد واگذاري سیاست گزا

هزار واحد مسکونی  در 50حق بهره برداري از زمین براي ساخت مسکن گروههاي کم درآمد به میزان 
بود.1384سال در دو برنامه متمایز  طرح جامع مسکن درسال 

میلیون واحد 5/1یمی گردید و هدف گذاري براي ساخت دچار تحول عظ1386این برنامه در سال 
قانون بودجه براي ساخت مسکن در روي زمین هاي دولتی صورت گرفت و 6مسکونی در قالب تبصره 

نیز بنا به دلائل 1389متعاقب آن کار ثبت نام و واگذاري زمین به افراد متقاضی آغاز گردید. از سال 
ال از برخی واحدهاي مسکن مهر دولتی، دولت براي سازندگان بر مختلفی همچون نامناسب بودن انتق

روي زمین هاي خصوصی اجازه استفاده از اعتبارات ارزان قیمت مسکن مهر را صادر کرد و متعاقب آن 
ردیفی تحت عنوان مسکن مهر خود مالکی نیز به جمع عملکرد حاصل از این طرح وارد شد.

هر ساز و کارهاي ساخت مسکن م-3-4-3
قراردادهاي تعاونی-3-4-3-1

متشکل از کارکنان سازمان ها و سایر متقاضیان همگن (از جمله داراي همگنی محلی و منطقه اي و 
...) و نیز متقاضیان غیرمتشکل و پراکنده اي است که شامل دو دسته قبلی نمی شوند و براي ثبت نام و 

شکل یافته اند. متقاضیان عضو تعاونی ها در طرح تعیین بلوك ساختمانی در قالب تعاونی هاي آزاد ت
مسکن مهر، هزینه ثبت نام و خرید این واحدها را در سه مرحله به شرح زیر پرداخت می کنند.

 میلیون ریال از زمان ثبت نام تا پیش از زمان تحویل واحدها.80تا 50پیش پرداختی معادل
 میلیون ریال (براي 250راي شیوه ساخت سنتی) تا میلیون ریال (ب200دریافت تسهیلات بانکی بین

شیوه ساخت صنعتی) که در اقساط چهار یا پنج مرحله اي براساس پیشرفت پروژه به پیمانکاران 
12سازنده پرداخت می شود و متقاضیان اقساط آن را پس از تحویل واحدهاي مسکونی خود در طول 

بسته به این که خانوار، متقاضی واحد مسکونی سال بازپرداخت می کنند. سود تسهیلات پرداختی
درصد است. مابه التفاوت نرخ سود 9تا 4در شهرهاي کوچک، متوسط یا کلان شهرها باشد، بین 

) از محتل یارانه ي دولتی تامین می شود.%12تسهیلات پرداختی با نرخ سود بانکی (
 یز (آسانسور ، محوطه سازي ، روشنایی، میلیون ریال هزینه هاي تکمیل و تجه100تا 70مبلغی بین

سیستم تهویه و ....) پس از تحویل واحدهاي مسکونی توسط خریداران به تعاونی هاي متبوع 
پرداخت می شود.

قراردادهاي سه جانبه-3-4-3-2
در این شکل از قراردادهاي ساخت، قرارداد سه جانبه اي میان دولت ( وزارت مسکن و شهرسازي 

سکن و انبوه سازان بسته شده که الزاماً متقاضی ثبت نام شده اي از قبل وجود ندارد. وقت)، بانک م
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تسهیلات ساخت واحدهاي مسکونی با معرفی دولت توسط بانک به سازندگان پرداخت می شود و آنها 
خود باید به شناسائی متقاضیان جدید براي واحدهاي ساخته شده یا در حال ساخت اقدام کنند و بقیه 

ش ینه هاي ساخت توسط خریداران (همچون متقاضیان عضو تعاونی ها) پرداخت خواهد شد. ریزهز
متقاضیان عضو تعاونی ها و انصراف آنها از خرید موجب نا اطمینانی هاي زیاد این دسته از سازندگان شد 

است. که براي کاهش خطر سرمایه گذاري آنان دولت با تصویب مصوبه اي به آنان تضمین خرید داده
معنا که در صورت فقدان متقاضی براي این واحدهاي مسکونی دولت خود این واحدها را از بدین 

سازندگان خریداري خواهد کرد.
قراردادهاي خود مالکین-3-4-3-3

این شکل از قراردادها که از سال سوم اجراي طرح به دو شکل قبلی اضافه شد، پرداخت تسهیلات 
ست که در شهرها داراي زمین و یا مالک واحدهاي مسکونی کلنگی یا مستقر مسکن مهر به سازندگانی ا

در بافت فرسوده هستند و پس از اخذ پروانه ساختمانی، بدون الزام به سپرده بانکی، از تسهیلات بانکی 
مسکن مهر برخوردار می شوند. کلیه هزینه هاي ساخت و نیز فروش این واحدها برعهده متقاضیان است. 

ع از واحدهاي ساخته شده که معمولاً درون بافت هاي شهري قرار دارند از زیرساخت هاي شهري و این نو
مراکز خدمات رسانی موجود بهره می برند.

سایر قراردادها-3-4-3-4
سازمان هاي از علاوه بر سه شکل فوق، وزارت مسکن و شهرسازي وقت با عقد قراردادهائی با برخی 

براي کارکنان آن مهر لازم براي ساخت مسکن بانکی زمین و تسهیلات به تامین، نسبتنظامی و انتظامی
تحت عنوان سایر شناخته می شود. این قراردادها تا حد بسیار زیادي شبیه کهاست نموده اقدام

قراردادهاي تعاونی است.
نوع تعهدات از آنجا که ماهیت حقوقی و نظام ساخت و بهره برداري (و به تبع آن سطح ودر مجموع 

دولت نسبت به آنها) و نیز محل ساخت واحدهاي خود مالکین ( و به تبع آن میزان برخورداري از خدمات 
عمومی و اجتماعی مورد نیاز) با سه شکل دیگر واحدهاي مسکن مهر کاملاً متفاوت است. بخش زیادي از 

صورتنجام می شود اما در هر اقراردادهاي خود مالکینتحلیل هاي این مطالعه بدون درنظر داشتن 
که قابل ملاحظه می ، حدود یک سوم واحدهاي مسکن مهر را در بر می گیردقراردادهاي خود مالکین

.باشد
آمده است ، همانطوري که در این جدول مشاهده می زیر عملکرد کلی طرح مسکن مهر در جدول 

ي خصوصی و به صورت خود مالکی درصد از واحدهاي طرح مسکن مهر در زمین ها46گردد بیش از 
ساخته شده است.
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به بیان دیگر دولت عملاً ناچار شده که به دلیل نامناسب بودن ساز و کار واگذاریها، و عدم استقبال 
900متقاضیان از برخی زمینهاي واگذار شده که ناشی از فقدان امکانات زیستی بوده عملاً براي بیش از

حاکی از ناکارآمدي نظام مدیریتی تامین کند کهم و اعتبارات ارزان قیمتهزار واحد مسکونی ، تنها وا
این طرح بوده است.

جهت آماده سازي زمین و همچنین ساخت مسکن بانکی تسهیلات ریالهزار میلیارد 350بیش از تاکنون
نقاط شهري درصد و در سایر 7درصد در مراکز استانها 9درشهر تهران آنهانرخ سود کهاعطا شده است

اعتبارات ریالمیلیارد 12000درصد می باشد، در کنار آن دولت سعی نموده که با اختصاص بیش از 4
3,5نسبت به تامین تسهیلات زیربنایی براي واحدهاي مسکن مهر اقدام کند. با فرض هزینه ساخت 

ء هر واحد میزان کل مترمربع به ازا100میلیون ریال به ازاء هر مترمربع و مساحت متوسط ناخالص 
هزار میلیارد ریال برآورد خواهد شد، براین 693سرمایه گذاري براي ساخت واحدهاي مسکن مهر معادل 

میلیون ریال خواهد بود.350اساس به ازاء هر واحد مسکونی 
(هزار واحد)-مشخصات کلی حجم ساخت و ساز در مسکن مهر-67جدول 

شرح
قراردادهايتعاونی ها

جمعسایرخودمالکینسه جانبه
خود با (

مالکین)

جمع 
( بدون 
خود 

مالکین)
مقدار 
مقدارسهممطلق

مقدار سهممطلق
مقدار سهممطلق

سهممطلق

تعداد واحد داراي 
46223,348724,5914461176,219801066قرارداد ساخت

مساحت زیربناي 
در حال ساخت
(هزارمتر مربع )

46259-48691-91477-11706-198133106656

زمین تخصیص
18887,53195717203-14754-7854-7461یافته (هکتار)

جمعیت قابل 
(هرواحد کانسا

نفر)3,9
1804132-1898984-3393579-45656175532564159678

زیربناي مسکونی 
خالص

(هزار مترمربع)
34694-36518-65261-878014525379993

ماخذ : سازمان ملی زمین ومسکن

وام پرداخت ریالمیلیون 250تا 200براساس مصوبات دولت براي ساخت واحدهاي مسکن مهر، از 
خواهد بود با احتساب این ریالمیلیون 220خواهد کرد متوسط وام پرداختی به ازاء هر واحد مسکونی 

خواهد بود و مابقی باید از طریق ریال هزار میلیارد 430احدهاي مسکونی رقم کل وام پرداختی به و
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اورده براي تکمیل ریالمیلون 120آورده متقاضیان تامین گردد.به این ترتیب هر متقاضی باید حداقل 
160فضاي داخلی واحد مسکونی داشته باشد که این رقم با احتساب هزینه مربوط به محوطه سازي به 

.افزایش خواهد یافتلریامیلون 

ارزیابی تاثیرات مثبت و منفی طرح مسکن مهر:-3-4-4
براي ارزیابی تاثیرات طرح می توان موارد ارزیابی را به صورت سوالات مشخص مطرح کرد.

تاثیرات جانبی اجراي طرح در عرصه اقتصاد کلان چیست؟
ن تاثیر اجراي مسکن مهر بر نقدینگی اولین مطلب را می توان از دیدگاه اقتصاد کلان مطرح کرد و آ

و پایه پولی است.
بدین منظور آمار وام هاي پرداختی  مسکن مهر  در طول سالیان  مختلف و مقایسه آن  با کل 

آمده است براي مقایسه تاثیرات بالقوه بر نقدینگی بر اساس زیرسرمایه گذاري مسکن شهري در جدول 
کل وام و اعتبارات طرح مسکن مهر از خط اعتباري بانک مرکزي مصوبات دولت  می توان فرض کرد که 

تامین خواهد شد که این امر به معناي افزایش پایه پولی کشور است براین اساس میتوان تاثیر اجراي این 
.طرح بر پایه پولی، نقدینگی و نرخ تورم را محاسبه کرد

ساس نسبت نقدینگی به پایه پولی (که حجم کل افزایش نقدینگی ناشی از مسکن مهر را میتوان برا
به آن ضریب فزاینده پولی گفته می شود)، مورد سنجش قرار داد. حاصل این تاثیر از ضرب ضریب 

، پرداخت 1388فزاینده پولی در حجم کل اعتبارات مسکن مهر به دست می آید به عنوان مثال در سال 
میلیارد تومان شده 5191نقدینگی به میزان میلیارد تومان اعتبارات مسکن مهر موجب افزایش1224

درصد 13میلیارد تومان بوده است، به این ترتیب 15483است. در این سال میزان کل افزایش نقدینگی 
1391الی 1387از افزایش نقدینگی کشور مربوط به طرح مسکن مهر بوده است. در مجموع در طی دوره 

مان افزایش یافته است .همچنین حجم کل نقدینگی که حاصل میلیارد تو53502حجم پایه پولی کشور 
میلیارد ریال افزایش یافته است به این ترتیب 225347ضرب پایه پولی در سرعت گردش پول است 

این رشد براي .درصد رشد یافته است88به میزان 1388نسبت به سال 1391حجم پایه پولی  در سال 
محاسبات نشان از آن دارد در صورت تامین اعتبارات فوق از منابع درصد می رسد. 95گی به نحجم نقدی

33622بانک مرکزي تاثیر اجراي این طرح در  افزایش پایه پولی ( با توجه به پرداخت اعتباري بالغ بر 
درصد  و همچنین تاثیر آن در افزایش نقدینگی هم به همین مقدار بوده است  به 62میلیارد تومان) به 

ر اعتبارات مسکن مهر موجب شده که در فاصله سالهاي مورد بررسی حجم  کل نقدینگی در عبارت بهت
افزایش یابد. 1387نسبت به سال درصد 62به میزان 1390سال 
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بطورمعمول در محاسبات و مطالعات اقتصادي گفته می شود که یک درصد رشد نقدینگی، میزان 
. درصد افزایش خواهد داد. بر اساس آمارهاي بانک 4میزانتورم را  در کوتاه مدت  و میان مدت به

در سال 580به 1387) در سال 1383(به قیمت سال پایه 183مرکزي شاخص قیمت مصرف کننده از 
درصد رشد یافته است بر 216سطح عمومی قیمتها  در طی این دوره رسیده است .به عبارت دیگر1391

ن گفت که اگر طرح مسکن مهر در سطح جامعه به صورت فعلی تامین اساس ارقام به دست آمده می توا
هزار میلیارد تومان 326به 1391هزار میلیارد تومان در سال 460حجم نقدینگی به جاي شد مالی نمی

. درصد تاثیر نقدینگی در تورم میان مدت تامین مالی 4کاهش می یافت. در این حالت با توجه به ضریب 
درصد شده است.25موجب افزایش نرخ تورم به میزان  حدود مالی مسکن مهر 

محاسبات فوق نشانگر عدول از یک اصل اساسی در طراحی نظام مناسب یارانه ها در بخش مسکن 
است و آن هم این نکته است که اجراي سیاست حمایتی و پرداخت یارانه نباید موجب اخلال در 

ط اجراي این طرح به گونه اي بوده که اجراي آن عملا موجبات فرآیندهاي موجود اقتصادي گردد. در شرای
کاهش قدرت خرید آحاد افراد جامعه و منجمله دریافت کنندگان واحد هاي مسکن مهر را فراهم کرده 
است .این فرآیند تورمی تاثیر خود را در تغییر قیمت  در بخش مسکن نیز برجاي گذاشته است متاسفانه 

یب این عامل و سایر عوامل اقتصادي موجب شده که فشار نرخ تورم بیشتر بر رسد که ترکبه نظر می
مد متمرکز گردد بر اساس آمار گیري که مرکز آمار ایران از شاخص قیمت کالاها و آگروه هاي کم در

نرخ تورم براي دهک اول یعنی کم ،خدمات مصرفی خانوار برحسب دهک هاي هزینه اي انجام داده است
رسیده است در صورتی که 1389در سال 305به عدد 1381در سال 100فراد از عدد پایه مدترین اآدر

نکته جالبتر افزایش یافته است.252به 100دهک دهم یعنی پردرآمدترین گروه از عدد ياین شاخص برا
رسیده1389در سال 320به عدد 100مدي از عدد آاینکه شاخص قیمت مسکن براي دهک اول و دوم در

رسیده است به این 260به عدد1381در سال 100است در صورتی که این شاخص براي دهک دهم از عدد 
از آن است که مسکن مهر علیرغم نیات حمایتی خود به دلیل شیوه تامین مالی خود یترتیب شواهد حاک

.مد بدتر شده استآدچار نقض غرض شده و عملا وضعیت مسکن گرو ههاي کم در
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روند تغییرات متغییر هاي مربوط به نقدینگی و تاثیر بالقوه اعتبارات مسکن-68جدول
مهر در افزایش نقدینگی

پایه پولیسال
(میلیارد ریال )

کل نقدینگی
(میلیارد ریال)

وام و
اعتبار مسکن مهر

)(میلیارد ریال

حجم کل
جامعهافزایش نقدینگی 

(میلیارد ریال)

1388601697235588912240154833

1389758716294887448790592985

13909257473571072133580622197

1391113671746093591416101038287

مسکن مهر موجبات تحریک سرمایه در طرح اما سوال بعدي این است که آیا سرمایه گذاري دولت 
گذاري این طرح اثرات رانشی  بر کل سرمایه گذاري بخش خصوصی را فراهم کرده و یا به عکس، سرمایه

گذاري بخش خصوصی داشته است. بدین منظور کل آمار سرمایه گذاري بخش خصوصی در بخش مسکن 
شهري و وام و اعتبارات مسکن مهر به صورت مقایسه اي در جدول زیر آمده است. با کسر وام و 

مایه گذاري بخش خصوصی به دست می آید اعتبارات مسکن مهر از کل سرمایه گذاري میزان خالص سر
ارقام سرمایه گذاري بخش خصوصی و محاسبه رشد سرمایه گذاري به قیمت ثابت به با مقایسه این ارقام 

صورت ضمنی حکایت از آن دارد که با شروع طرح مسکن مهر بخشی از سرمایه هاي بخش خصوصی از 
ده است به این ترتیب ملاحظه می گردد که در بازار مسکن خارج و به سمت بازارهاي دیگر سرازیر ش

طرح مسکن مهر، سرمایه گذاري بخش دولتی جایگزین، سرمایه گذاري بخش خصوصی شده است. 
درصد 17سرمایه گذاري خاص بخش خصوصی بدون تزریق اعتبارات مسکن مهر در حداکثر خود به  

.دهه هاي قبل استرسیده که بسیار پایین تر از ارقام رونق مربوط به سالیان و
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روند سرمایه گذاري در بخش مسکن و طرح مسکن-69جدول 

کل سرمایه گذاري سال
(میلیارد ریال)

وام و اعتبارات 
مسکن مهر

(میلیارد ریال)

سرمایه گذاري
وام و اعتبارات بدون 

مسکن مهر

نرخ 
تورم

رشد به 
قیمت ثابت 

1379
1386181904-18190418,436,6

1387285925-28592525,425

13882702271224025798710,815-

13892976704879024888012,42-

139037064613358023706621,52,5

139156607814161042446830,517

ي اري کلان اقتصادي ملاحظه می گردد که دو انحراف عمده در اجراذدر مجموع از زاویه سیاست گ
این طرح به چشم می خورد:

و در نتیجه تشدید رشد نقدینگی و تورم.1
جایگزینی منابع دولتی به جاي منابع خصوصی..2

یارانه هاي پرداختی به گروههاي هدف یکی از اصول ثابت هر برنامه تعلقهدفمند بودن یارانه ها و 
ارهاي بهره مند از طرح مسکن خانولازم است مشخص گردد که بهینه اي است به منظور بررسی این امر 

. بدین منظور برآوردي از میزان هزینه سالیانه خانوارهاي گرفته انددر کدامیک از گروههاي درآمدي قرار 
. براساس این ارقام با استفاده از متوسط نرخ پس انداز خانوارها به عمل آمده است1388شهري در سال 

ابقه کار افراد شاغل در خانوار میزان نقدینگی و یا به در دهک هاي مختلف درآمدي و همچنین متوسط س
بر آمده است عبارت بهتر پس انداز هریک از گروههاي مختلف درآمدي براي خرید مسکن به دست 

سال بوده است . 10اساس نتایج آمارگیري هزینه درآمد خانوار ، متوسط سابقه کار افراد شاغل در کشور 
ههاي درآمدي از مطالعات تفضیلی طرح جامع مسکن اخذ شده و در نرخ پس انداز در هریک از گرو

جدول زیرآمده است.
الذکر بیانگر میزان توان مالی خانوارها و یا توان محاسبات انجام شده  در سطر آخر جدول فوق

نقدي آنها  براي ورود به بازار مسکن و منجمله بازار مسکن مهر است. براین اساس در صورتی که آورده 
ورد نیاز براي طرح مسکن مهر بیشتر از پس انداز خانوار باشد ، خانوار قادر نخواهد بود ،آورده مورد نیاز م
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طرح مسکن مهر را فراهم کند و در نتیجه جزء گروههاي هدف مسکن مهر محسوب نخواهد شد، حال 
میلیون ریال آن 220میلیون ریال خواهد بود که 350باتوجه به اینکه هزینه تمام شده طرح مسکن مهر 

از طریق وام تامین می گردد . میزان حداقل آورده مورد نیاز براي ورود به جرگه بهره مندان از این طرح 
160میلیون ریال است. البته درصورت اضافه نمودن ارقام مربوط به محوطه سازي و .. این رقم به 130
ون ریال افزایش میابدیمیل

هاي ارائه شده در جدول گفته شده ،میزان توان مالی خانوارهاي سه بر اساس  محاسبات و برآورد
دهک فقیر درآمدي کمتر از این مقدار است. به همین دلیل  می توان گفت که گروههاي بهره مند از این 
طرح کلاً افراد و خانوارهاي با درآمدي بالاتر از  دهک چهارم درآمدي  خواهند بود و گروههاي فقیر 

یل ضعف مالی عملاً فاقد توان بهره مندي از مزایاي این طرح خواهند بود و حداکثر در صورت جامعه به دل
ورود به این طرح ، سعی خواهند کرد که با فروش مسکن مهر دریافتی، نسبت به کسب درآمد اقدام کنند 

ساس مطالعات و عملاً معضل مسکن این افراد کماکان به قوت خود باقی می ماند. باید توجه داشت که برا
طرح جامع مسکن، چهاردهک اول درآمدي عمدتاً افرادي هستند که با معضل مسکن و شرایط نامناسب 
امکان مواجه هستند و خارج شدن این افراد از رده گروههاي هدف این طرح را می توان نشانی از 

ناکارآمدي این طرح دانست.

1388جهت خرید مسکن در سال برآورد میزان نقدینگی خانوارهاي شهري -70جدول 
درصد-میلیون ریال 

متوسطدهمنهمهشتمهفتمششمپنجمچهارمسومدوماولدهک

41637587100115135157192302129هسالیاندرآمد 

نسبت پس انداز 
19/38/63/125/143/198/249/306/374420(درصد)به درآمد

کل 
2255510016927844468311643456324خانوارپس انداز

محور بعدي ارزیابی برآورد هزینه هاي دولت از طریق پرداخت یارانه مستقیم و غیر مستقیم در 
زمینه مسکن و میزان اثربخشی این یارانه است، یک سیاست مناسب اقتصادي باید بتواند با پرداخت 

افراد آن جامعه فراهم کنند.حداقل هزینه، حداکثر رفاه اجتماعی را براي 
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براي بررسی این کار باید حجم هزینه هاي دولت که به صورت مستقیم و یا به صورت ضمنی ارائه می 
شود برآورد گردد. برآورد کلی هزینه هاي دولت در جدول زیرآمده است. بطور کلی هزینه هاي دولت را 

می توان شامل موارد زیر دانست.
ماتیهزینه ساخت فضاهاي خد
هزینه ساخت فضاهاي سبز
هزینه ساخت معابر
یارانه ضمنی زمین
.یارانه کمک بهره
.براي محاسبه این هزینه ها موارد زیر در نظر گرفته شده است
 مساحت مورد نیاز فضاهاي جانبی از سرانه هاي متوسط مصوب شوراي عالی معماري و شهرسازي

اخذ شده است.
 مترمربع یک میلیون ریال در نظر گرفته شده است.ارزش زمین واگذاري معادل هر
 هزار ریال و 200میلیون ریال ، هزینه ساخت فضاهاي سبز 3هزینه ساخت فضاهاي خدماتی

هزار ریال به ازاء هر مترمربع در نظر گرفته شده است.600هزینه ساخت معابر 
 ،براي سایر در نظر گرفته شده درصد 8درصد براي خود مالکین و 4هزینه یارانه تسهیلات بانکی

است.
هزار میلیارد ریال برآورد 530براساس فروض فوق هزینه هاي دولت براي اجراي این طرح بیش از 

میلیون ریال 270هزار واحد مسکونی، هزینه دولت به ازاء هر خانوار، حدود 1980می گردد، با احتساب 
میلیون ریال افزایش می یابد.در 490ود مالکی به خواهد بود. میزان این هزینه براي واحدهاي غیر خ

قیمت تمام شده ساخت هر واحد ،ون ریال هزینه ساخت هر واحدیمیل350صورت اضافه نمودن رقم 
ون ریال بوده استیمیل840معادل 1391مسکن مهر براي اقتصاد کلی به قیمتهاي سال 

دهک پایین) در وضعیت بسیار 4(ملاحظه می گردد که در شرایطی که خانوارهاي کم درآمد 
نامناسبی از نظر درآمدي و همچنین مسکن بسر می برند. دولت براي اقشار متوسط به بالا هزینه هاي 

هنگفتی را تقبل کرده است. 
مقایسه این ارقام با هزینه یارانه هاي مسکن در دوره هاي قبل از اجراي این طرح می تواند نمایی 

رح را بدست دهد، و مطالعاتی که تحت عنوان ارزیابی نظام یارانه هاي مسکن بهتر از کارآمدي این ط
انجام شده ، میزان کل 1387ایران در چارچوب مطالعات مشترك بانک جهانی و وزارت مسکن در سال 

هزار میلیارد ریال بوده است. با تبدیل  140، معادل 1385سال منتهی به  14یارانه هاي مسکن در طول 
ابد. به این ترتیب مشاهده یمیلیارد ریال افزایش می850این رقم به 1390ق به قیمت هاي سال رقم فو
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سال بوده است در 14درصد کل یارانه هاي مسکن در طی 60می گردد که یارانه طرح مسکن مهر بیش از 
تجربه به بعد ، بهبود ملموسی را 1384صورتی که متاسفانه وضعیت کلی شاخص هاي مسکن از سال 

نکرده است.

میلیارد ریال-برآورد هزینه هاي دولت براي ساخت مسکن مهر-71جدول 
کلسایرخود مالکینهزینه هاي ساخت

251149251149-هزینه ساخت فضاهاي خدماتی

66566656-هزینه ساخت فضاهاي سبز

2580425804-هزینه ساخت معابر

172000172000-یارانه ضمنی زمین

2312377336100459یارانه کمک بهره

23123532945556068جمع کل

الگوي توزیع جغرافیایی طرح مسکن مهر نیز الگویی نبوده که منطبق با نیازهاي مناطق باشد به 
مد ) آمد و چه پردرآعنوان مثال سهمیه مسکن مهر در بسیاري از استانها  معادل با کل نیاز (چه کم در

ن تعیین گردیده بود سهمیه بندي مسکن مهر در سطح استان به برآوردهاي کارشناسی که در آن استا
مطالعات متعدد انجام شده همگی گواهی بر عدم اعمال نظرات کارشناسی و در نتیجه در نظر گرفتن 

عدالت جغرافیایی است
را با علامت سوال مقیاس بزرگ پروژه مسکن مهر را باید جز دیگر عواملی دانست که کارآمدي آن 

هزار واحد مسکونی تولید داشت آغاز به 600روبرو کرده است در حالتی که کل بخش مسکن سالیانه تا 
تی را چه در یون واحد مسکونی به صورت طبیعی موجبات عدم کارآمدي نظام مدیریمیل2یکباره ساخت 

ه مسکن مهر ژآورد و متاسفانه پروت کلان پروژه فراهم مییابعاد سایت هاي عملیاتی و چه در بعد مدیر
.دچار همین مسئله گردیده استزنی

وجوه مثبت 
در کنار ناکارآمدي هاي این طرح مزایاي زیادي را نیز به همراه داشته است که می توان آن را به 

شرح زیر برشمرد:
میلیون خانوار به مسکن.2افزایش میزان دسترسی حدود -
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یه گذاري در مسکن در شرایط حاکمیت رکود در بازار.داشت سرماافزایش و یا نگه-
تسریع رشد اقتصادي و ایجاد فرصتهاي شغلی مستقیم و غیرمستقیم.-
تلاش در جهت کاهش هزینه هاي ساخت.-
توسعه روشهاي نوین ساخت مسکن مانند صنعتی سازي -

جمع بندي-3-4-5
طرح مسکن مهر را باید به عنوان در مجموع مطالب گفته شده می توان اینگونه نتیجه گرفت که 

یکی از بزرگترین گامهاي دولت در سالهاي پس از انقلاب تلقی کرد با این وجود اجراي نامناسب و برنامه 
ریزي غیر علمی آن باعث شده که اجراي طرح نتواند فوائدي را که می توانست براي بخش مسکن و 

نه اي از این ناکارآمدیها می توان به اثر این طرح بر ایجاد اقتصاد ملی به بار آورد ایجاد کند، به عنوان نمو
تورم عمومی در جامع ودر نتیجه کاهش قدرت خرید آحاد جامعه و منجمله گروه هاي کم درآمد در بازار 

میلیون خانوار اشاره کرد.2مسکن از یک سو و پرداخت یارانه هاي هنگفت از سوي دیگر به حدود 
سال پس از شروع عملیات ساخت مسکن مهر، بازاري ثانویه 4جب شده شاید همین تناقضات  مو

در بخش خرید و فروش مسکن تحت عنوان بازار مسکن مهر ایجاد گردد که خود نوعی نقض غرض و 
ناکارآمدي مضاعف است.در هر صورت باید گفت که طرح مسکن مهر با مدیریت مناسب و طراحی سازو 

ر ارزنده اي به بار آورد که متاسفانه اینگونه نشدکار بهتر می توانست نتایج بسیا

تدوین سناریو هاي پایه اي براي جهت گیري اقتصادي کشور-4
بینی وضعیت متغیرهاي اقتصاد کلان براي اقتصاد ایران در شرایط فعلی دشوار است. از یک پیش

اي بر اند اثر عمدهقرار دادهالمللی که درآمدهاي ارزي کشور را به شدت تحت تأثیر هاي بینسو، تحریم
برد که با اقتصاد ایران دارند، و از سوي دیگر، شرایط داخلی اقتصاد ایران هم در یک دورة گذار به سرمی

ها درگیر است. هاي اقتصادي از جمله هدفمندسازي یارانهگذاريپیامدهاي جدي سیاست
نفتی کشور به شدت -درآمدهاي ارزيهاي جهانی وضع شده بر اقتصاد ایران باعث شده تا تحریم

هاي تولیدي و عمرانی شده است. پروژهمالی براي تأمین یکاهش یابد و همین امر باعث کمبود منابع دولت
با رشد اقتصادي منفی دست به 1392و 1391اقتصاد ایران براساس آمار و اطلاعات موجود در دو سال 

هاي . این رکود در اقتصاد ایران داراي ویژگیمی کندگریبان بوده و شرایط رکودي سختی را تجربه
توان به مسئله پارادوکسیکال ازدیاد نقدینگی در سطح اقتصاد خاصی است که از جمله مهمترین آنها می

هاي تولیدي اشاره کرد. و کمبود نقدینگی در سطح بنگاه
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بخش مولد فاصله گرفته و به شدت و به سرعت از 1390نقدینگی در اقتصاد ایران از اواسط سال 
هاي اقتصادي یعنی بازار سکه و ارز خارجی شده است. نرخ ارز در این بازة زمانی روانه نامولدترین بخش

رسد دو ساله تقریباً سه برابر شده و ارزش پولی ملی به همین میزان کاسته شده است. به نظر نمی
هاي مولد حرکت کند مگر فعلی به سمت بخشنقدینگی در اقتصاد ایران به آسانی و با تداوم وضعیت

و ثبات نسبی به بازار ارز برگردد. مثبت گذاري انداز سرمایهکه چشماین
شدید حاکم بر اقتصاد ایران در دو سال گذشته، تورم نسبتاً بالاي دو سال ادر کنار رکود نسبت

کود شرایط رکودتورمی را ردر کنار گذشته نیز مشکلی است که بر اقتصاد ایران سایه افکنده است. تورم
شود. وقتی اقتصاد گرفتار بینی در اقتصاد ایران میگذاري و پیشدامن زده که منجر به دشواري سیاست

شود سناریوسازي در عرصۀ اقتصاد کلان بسیار دشوار خواهد هاي مختلف میچند مشکل عمده در بخش
برند. نج میها از مشکلات ایجاد شده رشد چراکه تمامی بخش

شود باید از جمیع جهات به موضوع بپردازد. اول، هر سناریویی که براي اقتصاد ایران ساخته می
المللی را در نظر بگیرد. دوم به وضعیت رکود و تورم در اقتصاد ایران توجه کند. هاي بینشرایط تحریم

ا مد نظر قرار دهد. چهارم، به متغیر هاي داخلی و نحوة تداوم آنها رسوم، آثار و پیامدهاي سیاستگذاري
بسیار مهم نقدینگی توجه خاصی داشته باشد. پنجم، بازارهاي ارز و سکه را و ثبات نسبی آنها را مورد 

توجه قرار دهد. 
دشواري سناریوسازي براي اقتصادي ایران-4-1

نه سناریوسازي در اقتصاد ایران در شرایط رکود تورمی داراي چند ویژگی است که باید براي هرگو
خصوص آینده آن مورد توجه قرار گیرند.

برهم خوردن نظام یکسان نرخ ارز-4-1-1
برابر شده و ارزش ریال به همان میزان کاهش 3نرخ ارز در اقتصاد ایران طرف یک و سال نیم حدود 

یافته است که نشان از کاهش قدرت خرید افراد براي کالاي وارداتی دارد. 
گیري بازارهاي ارز موازي شکل-4-1-2
مدتهاي زمانی کوتاههاي جهشی در نرخ ارز در بازهافزایش-4-1-3
هاي اقتصاد تشدیدکنندة رکودوجود تحریم-4-1-4
-ها که قیمت حاملهاي اصلاحات اقتصادي مثلاً فاز اول هدفمندسازي یارانهاجراي سیاست-4-1-5

هاي انرژي را به شدت تحت تأثیر قرارداد.
هاي انرژي متناسب با نرخ ارز جدیدپیشنهاد اصلاح مجدد قیمت-4-1-6
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مدت اثرات مهمی بر اقتصاد ایران و متغیرهاي مهمی مثل انتظارات تورمی این سیاست نیز در کوتاه
هاي مهمی به اقتصاددانان و هاي انرژي درسخواهد گذاشت. تجربه پیشین در خصوص اصلاح قیمت

ده که باید براي انجام دوباره این کار آنها را مد نظر قرار دهند. گذاران ایران داسیاست
تغییر ماهیت رکود اقتصادي از رکود سمت عرضه به رکود سمت تقاضا-4-1-7

هاي تولیدي تشدید رکود اقتصاد ایران در دو سال اخیر بیشتر به دلیل کمبود نقدینگی در بنگاه
ل رکود فعلی تاحدي جبران شود. اما در حال حاضر به نظر رسید با رفع این مشکشده بود و به نظر می

رسد رکود در اقتصاد ایران در حال تغییر ماهیت است و از سمت عرضه به رکود سمت تقاضا تبدیل می
کند و رفع آن نیز بسیار دشوارتر شود. رکود سمت تقاضا مشکلات بیشتري براي اقتصاد ایجاد میمی

است. 
ناشی از تحریم است، تورم ربط چندانی با تحریم ندارد.که رکوددرحالی-4-1-8

اند و سبب ها بیشتر مانع ورود مواد اولیه به اقتصاد ایران شدهرسد در اقتصاد ایران تحریمبه نظر می
اند. اما تورم بیشتر زاییده نقدینگی داخلی و سوءمدیریت اقتصاد کلان بوده بروز رکود در اقتصاد شده

است. 
هاي ضدمولد مثل ارزشدن بازار داراییغدا-4-1-9

هاي جهشی در نرخ ارز رونقی به بازارهاي ارز به عنوان ضدمولدترین دارایی جایگزین بخش افزایش
گذاران در بخش مولد اقتصاد باقی نگذاشته گذاري سرمایهمولد داده است که انگیزه چندانی براي سرمایه

است. 
ایرانهاي اقتصادي اقتصاد تحریم-4-2

این عامل که شاید یکی از مهمترین عوامل موثر بر وضعیت فعلی اقتصاد ایران است هرگونه 
ها ظرف چه مدت و که تحریمدهد. اینسناریوسازي براي اقتصاد ایران را نیز قویاً تحت تأثیر قرار می

-باید بتواند پیشچگونه برداشته شوند برهرگونه سناریو سازي در اقتصاد ایران اثرگذار است و محقق 

بینی درستی از وضعیت این متغیر داشته باشد که البته کار آسانی نیست. 
آینده عبارتند از:درعوامل موثر بر رشد اقتصادي ایران

ویژه صنعتی است و با ه کننده رشد تولیدات اقتصادي و بگذاري از عوامل تعیینرشد سرمایه:سرمایه-
هاي فیزیکی و انسانی در رشد اقتصادي تأکید دارد، سازگار گذاريش سرمایهنتایج نظریه انباشت که بر نق

هاي فیزیکی و انسانی، شرط لازم رشد است، ولی شرط کافی است. باید توجه داشت که انباشت سرمایه
مدت در آینده بتواند تغییرات زیادي در رسد که اقتصاد ایران در بازة زمانی کوتاهبه نظر نمی.تنیس
ن انباشت سرمایه ایجاد کند مگر آنکه بتواند درآمدهاي حاصل از نفت را در قالب صندوق توسعه میزا

هاي مولد اقتصاد کند. ملی صرف بخش
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هاي فیزیکی و انسانی را در یک فرآیند وري، بازدهی سرمایهمتغیرهایی که از طریق تأثیر بر رشد بهره-
و هستندايکنندهداراي نقش تعییننوآوري در این زمینهدهند. رشد کارآفرینی و یادگیري افزایش می

ها، سازماندهی جدید اي از مهارتکارگیري فناوري به طور کارا نیازمند توسعه مجموعهیادگیري براي به
است. از همه مهمتر در این حوزه امکان بروز استعدادهاي فردي و هاي صنعتی و شناخت بازارها فعالیت

زدایی از حوزة کسب و کار سبب آسان شدن فرایند نوآوري و خلاقیت است. مقرراتایجاد زمینه براي
تواند عملکرد نسبتاً اندازي کسب و کارهاي کارآفرینانه خواهد بود. در این حوزه اقتصاد ایران میراه

خوبی داشته باشد و به سرعت و البته با توافق جمعی بخش زیادي از مقررات دست و پاگیر را کنار 
بگذارد. 

هاي اقتصاد کلان، ایجاد ثبات در متغیرهاي کلان هدف اصلی سیاست:اقتصاد کلانباثباتمحیط-
ها، براي دستیابی به وضعیت اشتغال کامل، از اقتصادي، مانند سطح تولید، اشتغال و سطح عمومی قیمت

خالص داخلی در ایران ظرف رشد اقتصادي تولید نا.طریق کاهش انحراف متغیرها از مقادیر تعادلی است
پنج سال گذشته داراي نوسانات زیادي بوده و در دو سال گذشته هم منفی بوده است که با میزان تعادلی 

بینی شده فاصله زیادي دارد. این امر بدین معناست که اقتصاد ایران در چند سال گذشته با سیاستپیش
همین بازگشت به مسیر تعادلی آسان نخواهد هاي درست و هدفمند هدایت نشده است و برايذاريگ

بود. 
تصادي. چارچوب نهادي امکان تجهیز و انباشت منابع و همچنین قچارچوب نهادي رشد و توسعه ا-

نظارت مستمر بر این چارچوب نهادي با توجه به شرایط محیطی .سازدوري آن را فراهم میارتقاء بهره
هاي ساختاري اقتصاد کشور از سوي دیگر، از یافتگی و چالشه توسعهالملل از یکسو، و مرحلاقتصاد بین

سازد و توسعه اقتصادي را فراهم میاست که نه تنها الزامات رشدجمله وظایف مهم دولت و حاکمیت
اي از قواعد رفتاري کننده است. نهادها در این بحث مجموعهها نیز تعیینبلکه در اثربخشی سیاست

کند. هاي جامعه عمل میاست که به عنوان محدودیت در تعامل بین افراد و گروهرسمی و غیررسمی 
دهد که تفاوت در نهادها چون ترتیبات و تنظیمات دولتی و تحقیقات اقتصادي و اقتصاد سیاسی نشان می

ها نقش مهمی ایفا هاي رسمی و غیررسمی جامعه مدنی، در نتایج سیاستحاکمیتی و همچنین سازمان
رود که در این حوزه اقتصاد اي نیست و بنابراین انتظار نمی. تغییر شرایط نهادي اقتصاد کار سادهدکنمی

ایران دچار دگرگونی اقتصادي شود. 
رسد که تحولات رخ داده در ماههاي اخیر زمینه را براي  افزایش رشد اقتصادي و به نظر می

ستصعودي شدن شاخص هاي عملکردي اقتصاد فراهم ساخته ا
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بانک جهانی جدیدا گزارشی از وضعیت اقتصاد ایران در سایت خود منتشر کرده در همین ارتباط 
از این موارد به شرح زیر ، برخیاست که در ارتباط با آینده اقتصاد ایران به موارد مهمی اشاره کرده

است:
ه عبارتند از: دادن دولت با هدف معکوس کردن روند نزولی اقتصاد، اقداماتی را اعلام کرده است ک

بخشیدن به بازار ارز، احیاي سازمان ثباتاستقلال بیشتر به بانک مرکزي، اصلاح نظام مالیاتی، 
جذب ساله توسعه کشور است، و 5مدیریت و برنامه ریزي که مسوول تدوین بودجه و برنامه هاي 

.سرمایه گذاران به میادین نفتی و گازي 

ایران به سمت رشد قابل توجه دور از دسترس به نظر می رسد در عین حال گردش سریع اقتصاد
زیرا شاخص هاي مختلف بر وضعیت وخیم اقتصاد ایران دلالت دارند. اقتصاد ایران براي دومین سال 

2,1نیز رشد منفی 2013در سال 2012درصدي در سال 3متولی کوچک شده و پس از رشد منفی 
نیز ضعیف است. صادرات نفت ایران نصف 2014راي سال درصدي داشته است. چشم انداز رشد ب

تحریم ها). اقتصاد ایران لشده است و سیستم مالی این کشور محدود شده است(تا حدودي به دلی
35از تورم بالا رنج می برد. داده هاي رسمی مرکز آمار ایران نشان می دهد تورم در پایان دسامبر به 

ن رقم تا پایان سال مالی باقی بماند. قیمت مواد غذایی و املاك رشد درصد رسیده و انتظار می رود ای
.قابل ملاحظه اي داشته است

 درصد 26درصد و بیکاري جوانان به 12,2نرخ بیکاري همچنان دو رقمی است و در ماه اکتبر به
درصد گزارش شده است. متوسط 50رسیده است. نرخ بیکاري زنان در برخی شهرها بجز پایتخت 

به 2013درصد اعلام شده است. کسري مالی دولت در سال 21,6نرخ رسمی بیکاري زنان در تهران 
درصد بوده است. به 4,7بالغ بر 2012درصد تولید ناخالص داخلی رسیده است. این رقم در سال 5,2

ازار را عنوان نکته اي مثبت باید گفت رهیافت میانه دولت به سمت امور خارجی و داخلی انتظارات ب
80بالغ بر 2012افزایش داده و نوسانات در بازار ارز ایران را کاهش داده است. ریال ایران که از مارس 

.درصد ارزش خود را از دست داده بود در دسامبر تقویت شد و بخشی از ارزش خود را پس گرفت

دي در ایران است. ضعف ساختاري که به قبل از تنش هسته اي برمی گردد همچنان مانع رشد اقتصا
از این جمله عبارتند از: سوء مدیریت درآمدهاي نفتی و فقدان تنوع اقتصادي، وجود شرکت هاي 
متعدد دولتی و شبه دولتی که مانع توسعه بخش خصوصی می شوند،نرخ بالا و مزمن بیکاري به ویژه 

.در میان زنان، و جمعیت فزانیده مردمی که زیر خط فقر زندگی می کنند

حالی که تلاش هایی براي تنوع بخشیدن به اقتصاد ایران انجام گرفته و تولیدات بخش هاي غیر در
نفتی شامل پتروشیمی افزایش یافته، اقتصاد ایران همچنان وابستگی زیادي به نفت دارد. در سال 
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درصد درآمدهاي دولت70ات و ردرصدي صاد80و تولید ناخالص داخلی درصد 30نفت حدود 2012
ایران را تشکیل می داد.

 وابستگی پایدار ایران به نفت به همراه نوسان شدید قیمت نفت و تحریم هاي وضع شده علیه این
کشور اقتصاد ایران را بی ثبات کرده است. رشد واقعی تولید ناخالص داخلی ایران طی دهه هاي 

مشهود بوده 2012ها در سال گذشته نوسان زیادي داشته و این امر به ویژه از زمان تشدید تحریم
.است

 بخش خصوصی ایران بخشی حاشیه اي بوده است. رشد قابل توجه بخش هاي دولتی و شبه دولتی
که داراي امتیازات انحصاري در عرصه هاي اقتصادي و سیاسی برخوردارند فضاي کمی براي رشد 

کشور رتبه بسیار 183بخش خصوصی باقی گذاشته است. ایران از نظر سهولت تجارت در میان 
را بدست آورده است. یکی از موانع رشد بخش خصوصی مشکلات دسترسی به 147پایین یعنی 

اعتبارات و ارز خارجی است که عمدتا به بخش هاي دولتی و شبه دولتی اختصاص می یابد. به علاوه 
ارد توانایی سرمایه قوانین و مقررات مربوط به حمایت از سرمایه گذاران شفاف نیست و در برخی مو

گذاران را براي افزایش سرمایه محدودمی کند. محیط سرمایه گذاري در ایران براي سرمایه گذاران 
را تولید ناخالص داخلیخارجی جذاب نیست. ایران در منطقه پایین ترین نسبت سرمایه گذاري به 

).دارد(یک درصد
12,3بالغ بر 2012ی این رقم را در سال بیکاري مزمن یکی از مشکلات مهم کشور است. آمار رسم

درصد اعلام کرده اند که شاید رقم واقعی بیش از این باشد. شکاف بین بیکاري مرد و زن نیز افزایش 
درصد در سال 26درصدي زنان دو برابر مردان است. بیکاري جوانان نیز 21,6یافته است. بیکاري 

درصد گزارش شده است. عوامل ایجاد بیکاري مزمن 42,7بوده که این رقم براي زنان جوان 2013
درصد) که ناشی از رشد 3,5عبارتند از رشد بالاي ورود نیروي کار جدید به بازار(به طور متوسط 

ورود زنان به بازار کار و تغییر تخصص کارگران به سمت کارهاي تخصصی بوده است. افراد جمعیت و
بال ورود به بدنه نظام اداري و دولتی هستند به این علت که تحصیل کرده به طور فزاینده اي به دن

.بخش خصوصی کوچک است و به دلیل محدودیت هاي موجود نتوانسته است به خوبی رشد کند

 وضعیت بهتري نسبت به سال قبل داشته باشد و 2014اقتصاد ایران در سال شود میپیش بینی
.اري و تورم کاهش یابدرشد اقتصادي ایران در این سال افزایش و بیک

 را نیز اصلاح کرده و از 2013این نهاد بین المللی برآورد خود از میزان رشد اقتصادي ایران در سال
درصدي اقتصاد ایران در این سال خبر داده است. بانک جهانی در گزارشی که در ماه 2,1رشد منفی 

.یران در این سال اعلام کرده بوددرصدي را براي اقتصاد ا1,5دي منتشر کرده بود رشد منفی 
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 15درصد بوده است در سال جاري میلادي به 15,3بالغ بر 2013نرخ بیکاري ایران نیز که در سال
.درصد کاهش خواهد یافت

 درصد برسد22,5به شدت کاهش یابد و به 2014نرخ تورم ایران در سال گردد میپیش بینی.

المللی پول نیز براي آینده اقتصاد کشور  تصویر کرده است که اما به جز  بانک جهانی صندوق بین 
در صفحات ذیل خلاصه اي از آینده نگري هاي این نهاد ارائه خواهد شد

سناریو اول
بر چند فرض بنیادي است. در این بخش نیز به منظور بینی اقتصادي مبتنیهر سناریو پیش

بینی کرد. تا بتوان اقدام به پیشگیردسناریوسازي در هر سناریو چند فرض صورت می
تداوم شرایط فعلی در عرصه اقتصاد کلان-1
الملل تداوم شرایط فعلی در عرصه اقتصاد بین-2
تداوم روند فعلی در بازارهاي نفت-3
مدت فعلی در بازار ارزتداوم روند نسبتاً باثبات کوتاه-4

المللی از جمله هاي بیندر سازمانهاي انجام شده بینیبراساس فروض فوق که البته در بیشتر پیش
هاي زیر براي اقتصاد ایران کرد. بینیتوان اقدام به پیشاند میالمللی پول مد نظر بودهصندوق بین

تجربۀ رشد منفی را از سر گذرانده است، در 1392و 1391تولید ناخالص داخلی ایران که در دو سال 
ي مثبت را تجربه خواهد کرد. درصد1,3تواند رشد اقتصادي می1393سال 

میلادي به 2011بر اساس گزارش صندوق بین المللی پول، تولید ناخالص داخلی ایران که در سال 
هجري شمسی به 1396میلادي یعنی 2017هزار میلیارد ریال بوده است، در سال 552قیمت ثابت 

که نرخ رشد اقتصادي ایران در سال این در حالی است .هزار میلیارد ریال افزایش خواهد یافت605
تا 2013درصد پیش بینی شده است و البته روند نرخ رشد اقتصادي ایران از سال 1,9میلادي 2017
.میلادي افزایشی پیش بینی شده است2017سال 

557هزار میلیارد ریال بوده در سال بعد به 552برابر با 1391تولید ناخالص داخلی ایران که در سال 
هزار میلیارد ریال خواهد رسید. 

در راارزش تولید ناخالص داخلی ایران به قیمتهاي جاري و بر حسب دلار المللی پول صندوق بین
میلادي 2017و پیش بینی شده که این رقم در سال اعلام کردهمیلیارد دلار 482میلادي 2011سال 

ارزش دلاري تولید ناخالص داخلی ایران به میلیارد دلار برسد. یکی از دلایل رشد اندك 667به 
قیمتهاي جاري طی این مدت کاهش ارزش پول و افزایش نرخ برابري دلار در برابر ریال عنوان می 

بوده 987میلادي 2011را که در سال تولید ناخالص داخلیشود. صندوق بین المللی پول شاخص 
.تپیش بینی کرده اس2092میلادي 2017است، براي سال 
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دلار در سال بعد افزایش خواهد 6600به حدود 1392دلار در سال 6300درآمد سرانه ایران از رقم 
یافت که به همین ترتیب درآمد خانوار نیز افزایش خواهد یافت.  

میلیون 83به مرز 2011میلیونی ایران در سال 75جمعیت بیش از المللی پولبنابر نظر صندوق بی
. بر این اساس، سرانه تولید ناخالص داخلی ایران به خواهد یافتمیلادي افزایش 2017نفر در سال 

و بر اساس 2017هزار تومان در سال 730میلادي به 2011هزار تومان در سال 728قیمتهاي ثابت از 

ر هزا277میلیون و 15میلادي به 2011هزار تومان در سال 194میلیون و 7قیمتهاي جاري نیز از 
دلار 8045میلادي 2017تومان خواهد رسید. سرانه تولید ناخالص داخلی بر حسب دلار هم در سال 

دلار اعلام شده 6359میلادي 2011پیش بینی شده است. این در حالی است که این رقم در سال 
.بود

که یا همان قدرت برابري خرید استPPPاي اقتصادهاي دنیا شاخصیکی از معیارهاي مقایسه
صندوق بین المللی پول تولید ناخالص داخلی ایران را بر اساس این شاخص با نرخ بین المللی دلار و 

میلیارد دلار اعلام شد که پیش بینی می شود 990میلادي 2011شاخص قدرت برابري خرید در سال 
ایران نیز بر میلیارد دلار برسد. سرانه تولید ناخالص داخلی1191میلادي 2017این رقم در سال 

میلادي 2017دلار و در سال 53هزار و 13میلادي 2011اساس شاخص قدرت برابري خرید در سال 
.دلار برآورد شده است362هزار و 14

صندوق بین المللی پول در این گزارش پیش بینی کرد که سهم اقتصاد ایران از تولید ناخالص داخلی 
شود و نسبت تولید ناخالص داخلی ایران به تولید ناخالص سال آینده با کاهش همراه6دنیا طی 

میلادي کاهش یابد. این 2017درصد در سال 1,1میلادي به 2011درصد در سال 1,255داخلی دنیا از 
یا همان PPPگزارش همچنین به بیان شاخص مهم دیگري از اقتصاد ایران پرداخت و آن نرخ تبدیل

با ریال ایران است. بر اساس گزارش صندوق بین المللی پول این نرخ در برابري نرخ بین المللی دلار 
ریال رسیده است. این 6316ریال بوده است که در سال جاري میلادي به 5511میلادي 2011سال 

نرخ در واقع ارزش واقعی دلار در ایران از نگاه صندوق بین المللی پول است. در این گزارش پیش 
.ریال برسد637هزار و 10میلادي به 2017خ واقعی هر دلار در ایران تا سال بینی شده است که نر

2011سهم کل سرمایه گذاري در ایران از تولید ناخالص داخلی که در سال براساس نظر صندوق، 
درصد کاهش خواهد یافت و 34میلادي به حدود 2017درصد بوده است، تا سال 43میلادي بیش از 

درصد 36میلادي به 2011درصد تولید ناخالص داخلی در سال 53خالص ملی نیز از سهم پس انداز نا
.تنزل خواهد کرد2017در سال 
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صندوق بین المللی پول که ارزش دلاري واردات نفت ایران را صفر اعلام می کند، در خصوص آمار 
میلیارد دلار 112ي میلاد2011ارزش صادرات نفت ایران معتقد است، درآمد نفتی کشور ما در سال 

میلیارد دلار کاهش خواهد یافت. این پیش بینی 63میلادي به 2017بوده است که این رقم در سال 
عجیب در حالی است که صنوق بین المللی پول قیمت نفت را در سالهاي آتی افزایشی پیش بینی 

ران به دلیل پیش بینی کرده است، بنابراین به نظر می رسد برآورد صندوق از کاهش درآمد نفت ای
.این صندوق از کاهش تولید و صادرات نفت ایران طی سالهاي آینده باشد

هزار میلیارد تومان به 550درصدي را تجربه کرده و از 35نقدینگی در اقتصاد ایران رشد حدود 
هزار میلیارد تومان خواهد رسید. 740بیش از 

شاره کرد که نرخ تورم به شدت تحت تأثیر حجم بینی تورم باید به این نکته ادرخصوص پیش
نقدینگی در اقتصاد ایران و نوسانان نرخ ارز است. اگر حجم نقدینگی به روند افزایشی خود همانند 

رود که:هاي گذشته در سال بعد نیز ادامه دهد انتظار میسال
درصد باشد. 40نرخ تورم در اقتصاد ایران در سال بعد حول و حوش -

میلادي 2017و در سال 276میلادي 2011در سال المللی پول صندوق بینورم در گزارش شاخص ت
برآورد شده است که رشد قابل توجهی را نشان می دهد. این در حالی است که بنابر اعلام 720نیز 

2017درصد در سال 15,5میلادي به 2011درصدي ایران در سال 21,3صندوق بین المللی پول نرخ تورم 
میلادي افزایش خواهد یافت. نکته اینکه نرخ تورم در واقع با محاسبه میزان شرد شاخص تورم بدست 
می آید. بدین ترتیب افزایش شاخص به معنی افزایش نرخ تورم نیست بلکه رشد شاخص تورم را نشان 

2017ل و در پایان سا311میلادي 2011می دهد. بر اساس این گزارش، شاخص تورم در پایان سال 
درصد 19,6میلادي 2011پیش بینی شده است، ضمن اینکه نرخ تورم در ماه پایانی سال 778میلادي نیز 

..درصد برآورد شده است15,7میلادي 2017و در ماه پایانی سال 
سناریو دوم

فروض سناریو دوم عبارتند از:
سالالمللی به نصف ظرف یکهاي بینکاهش تحریم-1
لی و کنترل رشد نقدینگی به میزان مطلوبثبات در پایه پو-2
کنترل نرخ تورم -3
ثبات در بازار ارز-4

-توان وضعیت بهتري را براي متغیرهاي اقتصاد کلان پیشبینانه است میدر این سناریو که خوش

بینی کرد:
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تجربه کند. سال آتی3در درصد را3,5تا 2,5تولید ناخالص داخلی ایران رشد معادلی -
هزار میلیارد تومان 687درصد است که در این صورت رقم نقدینگی به 25گی برابر با رشد نقدین-

خواهد رسید. 
درصد خواهد بود. 35تا 30تورم در این سناریو بین -
دلار خواهد رسید. 6900درآمد سرانه به رقم -
ودي که بازده بانک مرکزي باید بتواند نرخ ارز را به دامنه محدبازي در بازار ملک: مهار سفته-

گذاران مایل نشوند در بازار ارز و طلا نگهداري آن از نرخ تورم بالاتر نباشد، هدایت کند تا سرمایه
.اندازهاي خود انتخاب کنندگذاري جهت انتقال پسعنوان سرمایهوارد شوند و آنها را به

-

مسکنبررسی عملکرد تسهیلات بانکی اعطایی به بخش مسکن و سهم آن در بازار-5
بررسی عملکرد سیستم بانکی در اعطاي تسهیلات بانکی به بخش مسکن همواره یکی از چالش هاي 
پیش روي کارشناسان و مدیران بخش مسکن بوده است، ارائه آمار میزان کل تسهیلات بانکی اعطایی به 

(ساخت) و صورت مانده تسهیلات، در کنار هم پوشانی آمار تسهیلات بانکی در مراحل مشارکت مدنی
فروش اقساطی ( فروش سهم الشرکه بانک)  که توسط بانک مرکزي اعلام می شود از عمده ترین این 

چالش ها محسوب می شوند 
آمار عملکرد تسهیلات پرداختی بانک مسکن به عنوان تنها  بانک تخصصی در این بخش از 

ب که علاوه بر ارائه آمارهاي مربوط به شفافیت بیشتري نسبت به سایر بانکها برخوردار است به این ترتی
مانده تسهیلات اعطایی، تعداد و مبلغ  وام هاي پرداختی را نیز اعلام می نماید در حالیکه سایر بانکهاي 
دولتی و بانک هاي خصوصی که در چند سال اخیر حضور بسیار بیشتري در بازار مسکن یافته اند صرفا 

فا می کنند که براي در دست داشتن وامهاي پرداختی در هر سال قابل به ارائه مانده تسهیلات اعطایی اکت
استفاده نیست . ولی قابل ذکر است که هم پوشانی آمار تسهیلات بانکی در مراحل مشارکت مدنی و 

فروش اقساطی کماکان در آمار و اطلاعات بانک مسکن مشاهده می شود.   
گیري از آمار واطلاعات موجود و نظرات در گزارش حاضر سعی شده حتی المقدور با بهره

کارشناسی نسبت به رفع اشکالات موجود اقدام و ضمن براورد هرچه دقیق تر کل تسهیلات بانکی 
اعطایی به تفکیک بانکها و به تفکیک ساخت (مشارکت مدنی) و خرید (فروش اقساطی) ، سهم تسهیلات 

مسکن و همچنین سهم کل تسهیلات (جمع اعطایی براي ساخت مسکن از کل سرمایه گذاري در بخش
خرید و ساخت) از نقدینگی موجود در بخش طی ده سال اخیر  به دست آید  
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کل تسهیلات اعطایی سیستم بانکی (وام هاي رهنی)-5-1
روند.لذا  نظام مالی وام هاي رهنی یکی از  اجزاي اصلی بازار تامین مالی مسکن کشور به شمار می

ها و موسسات پولی و اعتباري که مبادرت به اعطاي وام هاي رهنی می نمایند ، نقش کموجود شامل بان
ها و موسسات پولی در هر دو بخش کنند. این بانکبسیار مهمی در تأمین مالی بخش مسکن ایفا می

عرضه و تقاضاي مسکن فعال هستند و  از آنجا که بخش مسکن به واسطه وثیقه قابل اعتماد و ارزشمندي 
ه دارند، جذابیت خاصی براي نهادهاي پولی دارند.  ک

بانک ها و موسسات اعتباري موجود را می توان در یک تقسیم بندي کلی به  سه گروه  شامل بانک 
هاي خصوصی تقسیم نمود این تفکیک می تواند به شناخت هاي دولتی و بانکمسکن، سایر بانک

رینه نظام تامین مالی مسکن مبنی بر عدم شفافیت بازار راهکارهاي لازم براي رفع یکی از معضلات دی
تامین مالی در هر یک از بخش هاي عرضه و تقاضاي مسکن، کمک نماید. به همین منظور وضع موجود 

بازار تامین مالی به تفکیک گروه هاي یاد شده مورد بررسی قرار می گیرد. 
تسهیلات اعطایی بانک مسکن-5-1-1

پردازد که سهم عمده آن به هاي اقتصادي تسهیلات میمختلف به بخشقودبانک مسکن در قالب ع
گیرد. تسهیلات اعطایی این بانک به بخش مسکن در قالب عقد مشارکت مدنی بخش مسکن تعلق می

شرط تملیک براي خرید و در چارچوب عقد براي ساخت، در قالب عقدهاي فروش اقساطی و اجاره به
شوند. پرداخته میجعاله براي تعمیر مسکن 

تسهیلات ساخت مسکن در چارچوب عقد مشارکت مدنی و در دو حالت  پرداخت می شود:
در حالت اول تسهیلات  صرفا به اشخاص حقیقی داراي سپرده و در حالت دوم  به اشخاص حقوقی و 

سخ به الزامات هاي مسکونی و نیز در پاگذاري و براي ساخت مجتمعاقشار ویژه ، بدون الزام  به سپرده
شود. قانونی پرداخت می

گیرد. این الاصول به صورت عام به همه اقشار جامعه تعلق میتسهیلات خرید بانک مسکن علی
شوند. انداز مسکن و در قالب عقد فروش اقساطی اعطا میتسهیلات با استفاده از منابع صندوق پس

نان دولت، اعضاء هیئت علمی دانشگاه و اقشار الشرکه حاصل از مشارکت مدنی بانک به کارکفروش سهم
هاي با سپرده و بدون سپرده) به همه اقشار براي خرید شرط تملیک (در  حالتویژه  عقد اجاره به

مسکن ، مطب و دفتر کار نیز ازجمله انواع دیگر تسهیلات خرید محسوب می شوند . 
طور کلی و گزارشات سالانۀ بانک مرکزي بههاي مربوط به تسهیلات اعطایی توسط این بانک در داده

شود. مانده تسهیلات طور نوع وام منتشر میبدون تفکیک برحسب ساخت، خرید و تعمیرات و همین
هاي مربوط به تسهیلات شود. محققان توانستند دادهاعطایی این بانک نیز به همین صورت منتشر می

دست بیاورند و بعد از آن با توجه به نظر به1383هاي ساخت و خرید و تعمیرات مسکن را تا سال
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طور براساس مطالعات انجام شده اقدام به تفکیک کل کارشناسان حوزة تسهیلات مسکن و همین
اند. هاي خرید و ساخت و تعمیرات کردهتسهیلات بخش مسکن براي حوزه

تسهیلات این بانک توزیع تسهیلات بانک مسکن نشان می دهد که «براساس گزارش بانک مرکزي، 
در دو بخش عقود مشارکت مدنی و تسهیلات خرید پرداخت می شوند. تسهیلات عقد فروش اقساطی 
بانک مسکن در قالب دو بخش تسهیلات خرید و تسهیلات سهم الشرکه بانک محاسبه می شوند. 

ن ساخت تسهیلات سهم الشرکه بانک در اصل همان انتقال تسهیلات اعطایی مشارکت مدنی در پایا
این توضیح نشان می دهد » مسکن از سازندگان به خریداران مسکن در قالب عقد فروش اقساطی است.

که درواقع بخشی از تسهیلات ساخت که توسط بانک مسکن پرداخت می شوند مجددا در قالب 
تسهیلات خرید نیز محاسبه شده و رقم کل تسهیلات اعطایی بخش مسکن براي ساخت و خرید مسکن، 

وبار رقم مذکور را در خود دارد. براي این منظور رقم مذکور براي سالهاي مختلف محاسبه و در د
محاسبات کل تسهیلات اعطایی بخش مسکن لحاظ شده است. 

هاي خصوصیتسهیلات اعطایی بانک-5-1-2
مشابه بانک مسکن تسهیلات ، ساخت، خرید و تعمیر 1380هاي خصوصی از اواسط دهه بانک

اعطا  می کنند. از آنجا که در حال حاضر  اطلاعات دقیقی درخصوص میزان تسهیلات بخش مسکن
مسکن و تعداد آنها وجود ندارد. وتنها منبع اطلاعاتی موجود صرفا به گزارش عملکرد نظام بانکی کشور 

-عطایی بانککند  باز می گردد  براي براورد  مقدار تسهیلات اکه مؤسسه عالی بانکداري ایران منتشر می

هاي خصوصی از نظرات کارشناسی و شرایط و ضوابط ارائه تسهیلات و استفاده از بعضی فروض، که در 
شوند استفاده شده است. زیر توضیح داده می

فروض مورد نظر در تخمین تسهیلات از ارقام مانده تسهیلات: 
ي مورد نیاز پس از مشورت با هابا توجه به نبود اطلاعات با جزئیاتی که مورد نیاز است، نسبت

هاي مختلف بر اساس اطلاعات موجود تعیین و مورد استفاده قرار گرفته است. به هر کارشناسان بانک
تر امکان تکمیل اطلاعات وجود دارد.   تقدیر در صورت وجود اطلاعات دقیق

ن مربوط به درصد از مانده تسهیلات اعطایی در بخش ساختمان و مسک95هاي خصوصی در بانک
درصد مربوط به بخش ساختمان است.5بخش مسکن (ساخت، خرید و تعمیر) و 

هاي خصوصی براي ساخت مسکن (در قالب مشارکت مدنی یا سایر سهم مانده تسهیلات بانک
درصد کل مانده تسهیلات اعطایی بخش مسکن است. 60عقود) معادل 

شرط سکن (در قالب فروش اقساطی، اجاره به هاي خصوصی براي خرید مسهم مانده تسهیلات بانک
کل مانده تسهیلات اعطایی بخش مسکن است. %37تملیک یا سایر عقود) معادل  
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درصد کل 3هاي خصوصی براي تعمیر مسکن (در قالب جعاله) معادل سهم مانده تسهیلات بانک
ي تسهیلات اعطایی بخش مسکن است. مانده

شوند.درصد وام بازپرداخت می50هر سال سال و در 2هاي ساخت طی وام
شود.درصد وام بازپرداخت می20سال و در هر سال 10هاي خرید طی وام
شود.درصد وام بازپرداخت می333/سال و در هر سال 3هاي تعمیر طی وام

هاي دولتی تسهیلات اعطایی سایر بانک-5-1-3
لتی برابر است با، تفاضل رقم کل تسهیلات بخش تسهیلات بانکی پرداختی توسط سایر بانکهاي دو

هاي خصوصی به عبارت دیگر برابر است با:مسکن از حاصل جمع تسهیلات اعطایی بانک مسکن و بانک
سایر بانکهاتسهیلات کلیه بانکها = تسهیلات-(تسهیلات بانک مسکن + تسهیلات بانکهاي خصوصی) 

سال، مانده بدون سود تسهیلات اعطایی بانک مسکن و روش برآورد به این صورت است که براي هر
هاي خصوصی در بخش مسکن از کل مانده بدون سود تسهیلات اعطایی سیستم بانکی کشور براي بانک

شود، کسر می شود این تفاضل بانک مرکزي ایران ارائه می» ترازنامه و گزارش اقتصادي«مسکن که در 
-سپس، براي بدست٤هاي دولتی براي مسکن است.ایر بانکنشان دهنده مانده تسهیلات اعطایی س

هاي دولتی و موسسات اعتباري براي ساخت، خرید و تعمیر آوردن مقدار تسهیلات اعطایی سایر بانک
ها و شرایط و ضوابط تسهیلات اعطایی، از فروض  زیر، مسکن، با توجه به نظر کارشناسان این بانک

استفاده شده است:

هاي دولتی و موسسات اعتباري براي ساخت نده تسهیلات پرداختی سایر بانکمتوسط سهم ما
90ها مسکن (در قالب عقد مشارکت مدنی) از کل مانده تسهیلات اعطایی براي مسکن در این بانک

3طور یکنواخت و در طی گیرند که به درصد است و بقیه در قالب عقد جعاله به تعمیر مسکن تعلق می
شوند.درصد از آن)  بازپرداخت می33سال (هر سال 

ي تسهیلات مشارکت مدنی که باید در زمان مقرر بازپرداخت شوند (و آن را متوسط سهم مانده
است. این نوع 65نامیم) از کل مانده تسهیلات اعطایی براي ساخت مسکن می1مشارکت مدنی نوع 

شوند.آن) بازپرداخت میدرصد از50سال (هر سال 2تسهیلات به طور یکنواخت و طی 
مانده بدون سود تسهیلات اعطایی سیستم بانکی را بـه تفکیـک مسـکن و سـاختمان منتشـر      1378) بانک مرکزي تنها از سال 1(شایان ذکر است که٤

ي سازي و اصـولاً ایجـاد هـر نـوع سـازه     سازي، کارخانهسازي، سدسازي، اسکلهکرده است (توجه شود که طبق تعریف، منظور از ساختمان اموري چون راه
بدون سود تسهیلات اعطایی سیستم بانکی به بخش مسکن نیازمنـد بـرآورد   آوردن مانده، بدست1378قبل از هايبنابراین، در سالغیر مسکونی است).

هـاي  هـا از رونـد هـا و فـرض    سالبدون سود تسهیلات بانک مسکن از کل ارائه نشده است که در آنها، سهم ماندهدر برخی از سال)2و قضاوت است. (
مبتنی بر آن استفاده شده است.مناسب 
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شوند (که آن را که به فروش اقساطی تبدیل میمتوسط سهم مانده تسهیلات مشارکت مدنی
شوند) از کل الشرکه بانک صرف خرید مسکن مینامیم و عملا با فروش سهممی2مشارکت مدنی نوع 

ه طور یکنواخت و طی  درصد است. این نوع تسهیلات ب35مانده تسهیلات اعطایی براي ساخت مسکن 
شوند.طور مساوي در هر سال) بازپرداخت میسال (به15

با توجه به مراتب فوق ، آمار مربوط  به کل تسهیلات اعطایی سیستم  بانکی کشور به بخش مسکن 
، تسهیلات اعطایی 1380طور که مشخص است تا ابتداي دهۀ در قالب جدول زیر ارائه شده است. همان

هاي دولتی صورت می گرفته ی به بخش مسکن عمدتا  توسط  بانک مسکن و سایر بانکسیستم بانک
هاي خصوصی به مرور زمان جاي خود را در نظام بانکی کشور پیدا کرده و ، بانک1380است . اما بعد از 

اند.  اي در اعطاي تسهیلات بخش مسکن ایفا کردهنقش عمده

اصلی تسهیلات اعطایی به مسکن را بانک مسکن تعیین دهند که روندهاي مربوط نشان میداده
دهد که همخوانی یک به یکی میان روند تسهیلات اعطایی بانک مسکن و کل کند و نمودار نشان میمی

تسهیلات اعطایی شبکه بانکی به بخش مسکن وجود دارد. 

یارد ریال در میل248514به 1370میلیارد ریال در 3533کل تسهیلات اعطایی بخش مسکن از 
برابر شده است. 70رسیده است. به عبارت دیگر این رقم ظرف دورة زمانی مذکور بیش از 1391

طرح مسکن مهر بار مالی زیادي براي شبکه بانکی داشته است. رشد تسهیلات اعطایی به بخش 
رسیده و به میلیارد ریال 259554به 90110سرعت چشمگیري به خود گرفته و از 1389مسکن از سال 

اي با نوعی جهش همراه بوده است.  نرخ رشد تسهیلات اعطایی شبکه بانکی به بخش مسکن در گونه
رشد داشته است.%188نسبت به سال قبل از آن 1389

1389نیز همانند سال 1390روند مذکور در تسهیلات اعطایی شبکه بانکی به بخش مسکن در سال 
اندکی از رشد آن کاسته شده است. نرخ رشد تسهیلات شبکه 1391حفظ شده است و تنها در سال 

بوده است. %13منفی 1390نسبت  به سال1391بانکی به بخش مسکن در سال 

هاي از طریق بانک مسکن و سایر بانک1391و 1390، 1389هاي عمدة تسهیلات مسکن مهر در سال
دولتی داده شده است. 
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(میلیارد ریال) مسکنبه بخشها یی بانکتسهیلات اعطاکل -27جدول 
کلهاي خصوصیبانکهاي دولتیسایر بانکبانک مسکنسال

13704823،0523533
13714191،7942213
13724292،6423071
13736204،2204840
137411242،8984024
137517234،5676290
137621975،4117609
137733797،82311203
137850779،81814،894
1379569911،45217،151
1380670715،3857322،165
13818،83220،84836430،045
13828،73127،2623،25439،246
138310،17130،2297،41847،819
138422،78014،48215،51552،777
138538،35019،20525،12982،684
138636،41110،00922،77469،194
138734،5454،69728،75767،998
138856،5679،54623،99890،110
1389199،50015،79944،255259،554
1390142،990114،29328،875286،158
1391118،68277،05552،777248،514

گزارش عملکرد نظام بانکی موسسه عالی بانکداري ایران: گزارشات سالانه بانک مرکزي، ماخذ

توجه 3-1-1در خصوص آمار تسهیلات بانک مسکن ضروري است به توضیحات ارائه شده در بند 
مبذول شود. به عبارت دیگر در آمارهاي بانک مسکن نوعی احتساب مضاعف در آمار تسهیلات مشارکت 

جود دارد که با نسبت هاي برگرفته شده از گزارشات بانک مدنی و فروش سهم الشرکه بانک به خریدار و
میلیون ریالی براي ساخت یک واحد 200مرکزي تعدیل شده است به عنوان مثال اعطاي یک وام 
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مسکونی  یک بار در عملکرد  قرارداد هاي مشارکت مدنی و یکبار هم در عملکرد فروش سهم الشرکه 
میلیون در کل عملکرد تسهیلات اعطایی لحاظ شده در حالیکه 400بانک ( فروش اقساطی ) و  جمعا ، 

میلیون ریال تسهیلات بانکی پرداخت شده است.200فقط 

کل تسهیلات بانکی به تفکیک ساخت (مشارکت مدنی ) و خرید (فروش اقساطی)  -5-2

واع ساخت در این بخش از گزارش ضمن ارائه تصویري کلی از وضعیت تسهیلات بانکی به تفکیک ان
وخرید ، چگونگی توزیع هریک از این انواع تسهیلات بین گروههاي مورد بررسی نشان داده می شود

طبق جدول زیر طی سالهاي مورد بررسی سهم تسهیلات بانکی اعطایی در مرحله مشارکت مدنی از 
ددا افزایش مج1387روندي کاهنده داشته ولی از سال 1386تا 1370کل تسهیلات بانکی طی سالهاي 

درصد ثابت بوده است.75یافته  و طی سالهاي اخیر در حدود 
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اقساطی و مشارکت مدنی ها به بخش مسکن به تفکیک فروشتسهیلات اعطایی بانک-73جدول
(میلیارد ریال)

کلمشارکت مدنیفروش اقساطیسال سهممبلغسهممبلغ
13701،24035,12،29364,93،533
1371508231،705772،213
137257018,62،50181,43،071
13731،14023,63،70076,44،840
137472818,13،29681,94،024
13751،50123,94،78976,16،290
13762،31730,55،29269,57،609
13773،85634,47،34765,611،203
13785،53437,29،36062,814،894
13796،5253810،6266217،151
13808،31837,513،84762,522،165
13819،82032,720،22567,330،045
138211،24028,628،00671,439،246
138313،22027,634،59972,447،819
138418،78235,434،30564,653،087
138529،44235,453،74464,683،186
138624،67335,444،97664,669،649
138717،0002550،9997567،999
138822،5282567،5837590،111
138964،88825194،66575259،553
139071،54025214،61975286،159
139162،12925186،38675248،515

. 1384ک مرکزي و گزارش عملکرد نظام بانکی کشور  در سال منبع: گزارشات سالانه بان

تسهیلات بانکی ساخت (مشارکت مدنی) به تفکیک بانکهاي مختلف-5-2-1
هاي ساخت مسکن به صورت فردي یا توانند با ارائه وامها و موسسات پولی و اعتباري میبانک

تأثیر قرار دهند. تسهیلات اعطایی براي سازي، بخش عرضۀ مسکن را قویاً تحتهاي انبوهدرقالب طرح
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تقویت وجه عرضه مسکن  در قالب عقد مشارکت مدنی پرداخت می شوند و متناسب با نرخ سود و طول 
اي نیز ایفا کنند.توانند نقش یارانهدوره باز پرداخت می

انکی تسهیلات اعطایی سیستم بانکی کشور براي ساخت مسکن در این بخش به تفکیک گروه هاي ب
طور عمده، با استفاده از گزارشات بانک شده، بهشود. در مورد بانک مسکن، ارقام ارائه فوق الذکرارائه می

هاي هاي خصوصی ارقام از طریق دادههاي دولتی و بانکاند، اما براي سایر بانکدست آمدهمسکن به
انی این برآوردها در بخشهاي قبلی اند. مببانک مرکزي و گزارش عملکرد نظام بانکی کشور برآورد شده

هاي خصوصی از کل هاي دولتی و بانکمسکن، سایر بانکتوضیح داده شد. در جدول زیر سهم بانک
ها براي ساخت مسکن ارائه و نمودار آن نیز ترسیم شده است.تسهیلات اعطایی بانک

رقام به میلیارد ریال) ها مختلف براي ساخت مسکن  (اتسهیلات اعطایی و سهم بانک-47جدول
بانکسال

مسکن
سهم

نبانک مسک
سایر

یهاي دولتبانک
سهم سایر
یبانکهاي دولت

هايبانک
خصوصی

سهم
کلبانکهاي خصوص

1370310141،98487-02،293
1371238141،46786-01،705
1372240102،26190-02،501
1373382103،31890-03،700
1374551172،74483-03،296
1375882183،90782-04،789
1376762144،53086-05،292
1377974136،37287-07،347
13781،324148،03786-09،360
137999099،63691-010،626
13801،118812،6859245013،847
13813،0611516،93284232120،225
13823،7431322،208792،056728،006
13834،0731225،584744،9411434،599
138414،807439،4132710،0852934،305
138524،9284612،4832316،3343053،744
138623،667536،5061414،8033344،976
138725،909513،523721،5674250،999
138842،425637،1591117،9982767،583
1389149،6257711،849633،19117194،665
1390107،2435085،7204021،65610214،619
139189،0114857،7913139،58321186،386

، نظر کارشناسان بانکی و برآورد محققان (از نظر 1392ال منبع: گزارشات سالانه بانک مرکزي و گزارش عملکرد نظام بانکی کشور در س
هاي خصوصی و دولتی نیز در این خصوص استفاده شده است).کارشناسان بانک مرکزي و بخش تسهلات بانک
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 درصد از کل تسهیلات ساخت بخش مسکن را 14طور متوسط ، سالانه به1383بانک مسکن تا سال
کرده است. پرداخت می

تا 1384ت ساخت بانک مسکن از کل تسهیلات ساخت شبکه بانکی کشور از سال سهم تسهیلا
، مرتبا افزایش یافته است. 1391

به 1391و 1390، 1389هاي  سهم بانک مسکن از کل تسهیلات ساخت مسکن شبکه بانکی در سال
عملکرد سبب دهد این بانک با این نحوهدرصد بوده است که نشان می48و 50، 77ترتیب برابر با 

ها از بخش مسکن شوند. خروج سایر بانک
درصد از کل تسهیلات ساخت مسکن 85طور متوسط ، سالانه به1383هاي دولتی تا سال سایر بانک

طور متوسط برابر با ، سالانه به1391تا 1386اند. این رقم از سال کردهشبکه بانکی را تأمین می
درصد بوده است. 14

هاي دولتی از تسهیلات ساخت مسکن دو چیز است: اول، افزایش سهم سایر بانکدلیل کاهش سهم
هاي خصوصی از سال گسترش بانکبهلات ساخت مسکن و دوم فعالیت رویبانک مسکن از تسه

تاکنون. 1384
 دولت تمایل داشت تا تسهیلات ساخت مسکن را عمدتاً از کانال بانک 1391تا 1386در بازة زمانی ،

رنگ ساخت. هاي دولتی را کمپرداخت کند و همین موضوع نقش سایر بانکمسکن
هاي از سوي دیگر مشکلات شبکۀ بانکی (از جمله اختلاس شبکه بانکی) سبب شد تا سایر بانک

هاي زیادي در پرداخت تسهیلات با محدودیت1386-1391دولتی فعال در حوزة مسکن در دورة 
ساخت مسکن مواجه شوند. 

اند و در هاي خصوصی از ابتداي شروع فعالیت خود حضور نسبتا پررنگی در بخش مسکن داشتهبانک
اند.  هاي دولتی را در این حوزه گرفتهگذر زمان جاي سایر بانک

 عملکرد بانک مسکن در پرداخت تسهیلات ساخت مسکن چندان تناسبی با وضعیت کلان اقتصادي
که رشد اقتصادي منفی بوده است، سهم این بانک از تسهیلات 1391و 1390ندارد و حتی در دوسال 

ساخت مسکن قویاً در حال رشد بوده است. 
هاي خصوصی در پرداخت تسهیلات ساخت مسکن با وضعیت اقتصادي کلان کشور عملکرد بانک

هاي هاي دولتی دارد. عملکرد سایر بانکهمخوانی بیشتري نسبت به بانک مسکن و سایر بانک
نیز در این حوزه تناسب بیشتري با رکود اقتصادي و رکود حاکم بر بخش مسکن دارد. دلیلدولتی

روند و به شمار می44شده اصل این است که برخی از بانکهاي سابقاً دولتی حالا از نوع خصوصیآن
تسهیلات تکلیفی کمتري پرداخت می کنند. 
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به تفکیک بانکهاي مختلفتسهیلات بانکی خرید مسکن (فروش اقساطی) -5-2-2

توانند تسهیلاتی را در بخش مسکن ارائه کنند کـه بخـش تقاضـاي    ها و موسسات اعتباري میبانک
مسکن را تحریک کنند و بدین ترتیب بازار مسکن را تحت تأثیر قرار دهنـد. تسـهیلات خریـد مسـکن     

آن  بعد از مدت کوتاهی در بازار  شوند و تاثیرات پرداختعمدتاً به متقاضیان خرید مسکن نوساز داده می
تسهیلات خرید مسکن در قالب عقدهاي فـروش اقسـاطی   از مسکن  کاملا قابل ردیابی است. ساخت و س

-شرط تملیک پرداخـت مـی  الشرکه بانک) و اجاره به(فروش اقساطی خرید خانه و فروش اقساطی سهم

کشور براي خرید مسکن را نشـان مـی   شود. جدول زیرتسهیلات بانکی اعطا شده توسط سیستم بانکی
طور عمده، با استفاده از ارقام اخذ شده از بانـک مسـکن (تـا سـال     دهد. در مورد بانک مسکن، ارقام به

انـد. مبـانی   هاي خصوصی ارقام برآورد شدههاي دولتی و بانکاند، اما براي سایر بانک) تنظیم شده1383
. این برآوردها در بخش اول توضیح داده شد
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ها براي خرید مسکن (میلیارد ریال) تسهیلات اعطایی بانک-57جدول
بانکسال

مسکن
سهم

نبانک مسک
سایر 

یهاي دولتانکب
سهم سایر

بانکهاي دولتی
هايبانک

خصوصی
سهم 

کلیخصوصبانکهاي 

1370172141،06886-01،240
13711813632764-0508
13721893338167-0570
13732382190279-01،140
13745737915421-0728
13758415666044-01،501
13761،4356288138-02،317
13772،405621،45138-03،856
13783،753681،78132-05،534
13794،709721،81628-06،525
13805،589672,700322808،318
13815،771593،9164013219،820
13824،988445،054451،1981111،240
13836،098464،645352،4771913،220
13847،973425،069275،7413118،782
138513،423466،722239،2983229،442
138612،744523،503148،4263424،673
13878،636511،17477،1894217،000
138814،142632،386115،9992722،528
138949،875773،950611،0641764،888
139035،7485028،573407،2191071،540
139129،6704819،2643113،1942162،129
. 1384ظام بانکی کشور  در سال : گزارشات سالانه بانک مرکزي و گزارش عملکرد نماخذ

 سهم تسهیلات خرید بانک مسکن از کل تسهیلات خرید شبکه بانکی از روندي صعودي برخوردار
رسیده است. این رقم 1391در سال %48و 1389در سال %77شروع به %14با 1370بوده و از سال 

. بوده است%62طور متوسط سالانه تقریبا به1391تا 1386از سال 
 هاي دولتی و خصوصی از اعطاي تسهیلات خرید بخش مسکن براساس سایر بانک1387بعد از سال

توان گفت که در این سال و اند. البته براساس نظر کارشناسان میبخشنامه بانک مرکزي منع شده
هاي شبکه بانکی تسهیلات ساخت بوده و سهم تسهیلات خرید از کل وام%75احتمالا! 1388سال 

کاهش یافته است. 
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 هاي دولتی در راستاي اجراي که عمدة تسهیلات اعطایی بانک مسکن و سایر بانک1388بعد از سال
کار گرفته شده است، سهم تسهیلات خرید قویاً در کل تسهیلات شبکه بانکی طرح مسکن مهر به
کاهش یافته است. 

ر گذر زمان سهم خود را از تسهیلات اند دکه ایجاد شده1380هاي خصوصی از ابتداي دهۀ بانک
ها متناسب با رکود و دهد که رفتار این بانکها نشان میاند، اما دادهخرید بخش مسکن افزایش داده

رونق اقتصادي بوده است. 
هاي دولتی از تسهیلات خرید بخش مسکن در کل تسهیلات اعطایی خرید مسکن سهم سایر بانک

ا کاهش یافته است. علت آن هم دو چیز است: اول، رکود حاکم بر قوی1386شبکه بانکی بعد از 
و کاهش منابع. دوم، تمرکز تسهیلات بخش دولتی در بانک مسکن. 1386اقتصاد از اواخر 

سهم تسهیلات اعطایی سیستم بانکی در مرحله مشارکت مدنی ( ساخت مسکن ) از کل -5-3
سرمایه گذاري در بخش مسکن

طایی سیستم بانکی در مرحله مشارکت مدنی ( ساخت مسـکن ) از کـل سـرمایه    سهم تسهیلات اع
درصد در حال نوسان بوده است کمینـه  72تا 20بین 1391تا 1380گذاري در بخش مسکن طی سالهاي 

می باشد .1389و بیشینه آن مربوط به سال 1387این سهم مربوط به سال 
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بانکی در مرحله مشارکت مدنی ازسهم تسهیلات اعطایی سیستم-76جدول
میلیارد ریال-گذاري بخش مسکن درصد کل سرمایه

مرحله مشارکت سال
مدنی

کل سرمایه گذاري 
بخش مسکن

ی  نسبت تسهیلات مشارکت مدن
به کل سرمایه گذاري مسکن

138013،84729،83446,4
138120،22542،08448,1
138228،00647،90958,5
138334،59959،28058,4
138434،30582،53741,6
138553،74489،38260,1
138644،976162،38627,7
138750،999255،56420,0
138867،583241،79728,0
1389194،665269،56172,2
1390214،619342،31362,7
1391186،386517،19636,0

سیستم بانکی به بخش مسکن از نقدینگی موجود در بخش سهم کل تسهیلات اعطایی-5-4
مسکن 

نقدینگی موجود بخش مسـکن  (شـامل سـرمایه گـذاري کـل  در سـاخت وسـاز مسـکن اعـم از          
ساختمانهاي شروع شده ، نیمه تمام و تکمیل شده ، به علاوه ارزش زمین ساختمانهاي شروع شـده ، بـه   

بـا  1388ازار مسکن اعم از دست اول و دسـت دوم )از سـال   علاوه ارزش ریالی معاملات انجام شده در ب
رو شده که بخش اصلی آن ناشی از اعطاي تسهیلات مسکن مهر بوده است. جهش چشمگیري روبه

 از کل %25طور متوسط  سالانه به1386تا 1380تسهیلات اعطایی شبکه بانکی به بخش مسکن از
طور متوسط حدود به1386. اما این نسبت بعد از سال نقدینگی بازار مسکن را تشکیل می داده است

بوده است. 19%
و 1390هاي نسبت تسهیلات شبکه بانکی به بخش مسکن به کل نقدینگی بخش مسکن در سال

درصد بوده است. 15,3و 27,4به ترتیب 1391
 ه اثر دهنده این است کنشان1391تا 1389افزایش تسهیلات بانکی در بخش مسکن از سال

) در بازار مسکن اتفاق افتاده است. به عبارت CROWDING OUTگذاري (جایگزینی سرمایه
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گذاري بخش خصوصی در دیگر دولت با اعطاي تسهیلات مسکن مهر، آنها را جایگزین سرمایه
مسکن کرده است. 

گذراي یهوقوع اثر جایگزینی را اطلاعات مربوط به نسبت تسهیلات اعطایی بخش مسکن به کل سرما
-کنند. نسبت تسهیلات اعطایی ساخت مسکن به کل سرمایهانجام شده در این بخش نیز تأیید می

1390، 1389درصد بوده است که در سال 28برابر با 1388گذاري انجام شده در این حوزه در سال 
درصد بوده است. 38و62,7و 82,2به ترتیب برابر با1391و 

درصد-اعطایی سیستم بانکی از کل نقدینگی بخش مسکن میلیارد ریال سهم تسهیلات-77جدول 

کل تسهیلات اعطایی سال
سیستم بانکی به مسکن

نقدینگی
بخش مسکن 

سهم تسهیلات از 
نقدینگی مسکن

138022،16597،50022,7
138130،045132،00022,8
138239،246143،00027,4
138347،819159،00030,1
138452،777220،00024,0
138582،684309،00026,8
138669،194481،24014,4
138767،998501،24513,6
138890،110682،45113,2
1389259،554786،46833,0
1390286،1581،042،65727,4
1391248،5141،623،56915,3

: گزارشات بانک مرکزياخذم
در مجموع :

قویاً جایگزین نقدینگی بخش خصوصی در بازار 1388هاي پس از قدینگی بخش بانکی در سالن
مسکن شده است. 

گذاري نکته مهم در خصوص نرخ رشد سه متغیر کل تسهیلات اعطایی به بخش مسکن، کل سرمایه
است که نرخ رشد تسهیلات سیستم 1389انجام شده و کل نقدینگی بخش مسکن مربوط به سال  

گذاري در بخش خصوصی در بخش مسکن برابر درصد ، نرخ رشد سرمایه188بانکی برابر است با 
درصد بوده است.15,2درصد و نرخ رشد نقدینگی در بخش مسکن برابر است با 8,3است با 

نقدینگی بخش مسکن از 1391درصدي اعطاي تسهیلات در بخش مسکن در 13رغم کاهش به ،
دهنده اثر افزایش نقدینگی بخش مسکن در دو سال ار بوده است که نشاندرصد برخورد55رشدي 
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1390گذراي بخش خصوصی در بخش مسکن بعد از سال قبل از آن است. از سوي دیگر سرمایه
دارد که این امر ناشی از دو موضوع مهم است: 1387فاصلۀ زیادي با رقم سال 

عمدتاً در اختیار 1388مسکن (که پیش از سال اول، با افزایش قابل ملاحظه حضور دولت در بخش
بخش خصوصی بود) ، بخشی از فعالان بخش خصوصی از بازار مسکن خارج شده اند و بازگشت 

دوبارة آنها به این آسانی اتفاق نخواهد افتاد. 
هاي جایگزین و غیرمولدي مثل ارز و طلا هم به این مشکل دامن دوم، طی این دو سال بازار دارایی

اند و به رکود حاکم بر بخش زده است. این بازارهاي بخش عمدة نقدینگی اقتصاد را جذب خود کرده
اند.  مسکن دامن زده

گذاري و نقدینگی بخش مسکننرخ رشد تسهیلات اعطایی، سرمایه-78جدول

نرخ رشد کل تسهیلاتسال
نسیستم بانکی در بخش مسک

نرخ رشد کل سرمایه
گذاري 

نرخ رشد
نقدینگی مسکن

138135,641,135,4
138230,613,88,3
138321,823,711,2
138410,439,238,4
138556,710,140,5
1386-16,380,455,7
1387-1,753,14,2
138832,5-3,336,2
1389188,08,015,2
139010,323,232,6
1391-13,214,055,7

: محاسبات تحقیق براساس گزارشات بانک مرکزياخذم

مسکنجامعطرحمطالعاتدرراهبرديهايگیريجهتواندازچشمتدوین6-

انداز یا دورنماي پژوهی، چشمریزي راهبردي و آیندهدر این بخش براساس روش عمومی برنامه
)perspectiveنماییم تا در بخش دیگر با سیم می) کلان بخش مسکن را در چند گزینه یا سناریو تر

انداز جویی از مدیران و کارشناسان زبده، چشمها، و نیز رایزنی و راهتدقیق شناخت اسنادي و تحلیل
اي پیشینه هاي قابل تحقق بیانجامد. این بخش شامل فشردهها و سیاستبهینه حاصل آید و به برنامه

هاي گیريدر هشت سال گذشته تاکنون، جهتتوصیفی و تحلیلی از تحولات بخش مسکن بخصوص
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هاي برگرفته از قانون اساسی و قوانین و ها؛ اصول و ارزشراهبردي براي بخش مسکن حاصل از تحلیل
هاي کلان آن است. انداز بخش مسکن و برنامههاي کیفی و کمی چشمهاي مرتبط؛ و آن گاه گزینهبرنامه

تجارب دیگر کشورها، با سازگارسازي آنها با شرایط ایران، مد نظر هايها، گزیدهبراي تدوین این گزینه
بوده است. بر این اساس در ابتدا در بخشهاي مختلف، خلاصه اي از شاخص هاي مختلف ارائه شده است 
و پس از ان چشم انداز  هر بخش ارائه خواهد شد. پس از آن راهبردهاي و پیش بینی هاي کمی و کیفی 

ارائه خواهد شد.
اقتصاد ایران-6-1

با لحاظ نمودن آخرین براوردهاي کارشناسی این بخش از گزارش سنتز مطالعات بندهاي قبلی 
از چشم انداز بلند مدت رشد اقتصادي کشور است 

یک: پیشینه
1391هاي گذشته رو به کاهش گذاشته و بنابر آمار بانک مرکزي در سال تولید ناخالص داخلی در سال

درصد کاهش پیدا کرده است. نسبت 16,2درصد بوده است. درآمد ملی نیز در این سال 5,8منفی  
تشکیل سرمایه ثابت ناخالص داخلی به تولید ناخالص داخلی نیز روند نزولی داشته و بطور مثال از 

تشکیل سرمایه 1391رسیده است. در سال 1391درصد در سال 24,9به 1387درصد در سال 28,5
اند. بیشترین نزول تشکیل نزول داشته25,4درصد و پس انداز ناخالص ملی 21,9خلی ناخالص دا

هاي نفت، صنعت و کشاورزي رخ داده است.سرمایه به ترتیب در بخش
میلیارد در سال 1279به 1384هزار میلیارد ریال در سال 236هاي دولت به نظام بانکی از بدهی

حدود دو برابر گشته است. براین باید بدهی دولت به موسسات 91-1390رسیده و در یک ساله 1391
500هاي مجلس حدود توسط مرکز پژوهش1390غیربانکی، پیمانکاران و مشاوران را افزود که براي 

هزار طرح نیمه تمام عمرانی 75هزار میلیارد ریال برآورد شده بود. این در حالی است که بالغ بر 
درصد بوده است. 20درصد آنها کمتر از 70کی وجود دارد که پیشرفت فیزی

 هاي کشاورزي و صنعت کاهش یافته،  در مسکن سال اخیر نسبت اعتبارات بانکی در بخش8در
ها به بانک نسبتا ثابت بوده، و در  بازرگانی  افزایش داشته است. اما سهم بخش مسکن از بدهی بانک

ه تورم تبدیل گشته است. قابل توجه است. که در چند درصد بوده و به یکی از دلایل عمد70مرکزي 
درصد از تسهیلات بانکی بخش مسکن را به خود اختصاص داده 75سال اخیر طرح مسکن مهر حدود 

است.
بوده 1391درصد در سال 42هاي اخیر سالانه حدودسهم مسکن در تشکیل سرمایه داخلی در سال

درصد است.25اد کلان حدود است اما رقم توصیه شده براي توازن اقتص
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 در مناطق شهري کشور) 91و 1390هاي درصد درسال62,9و 28,3افزایش قیمت زمین (بطورمثال
به 1391باعث شده که  نسبت گردش مالی زمین مسکونی به کل سرمایه گذاري ثابت کشور در سال 

درصد افزایش یابد.8درصد و نسبت به تولید ناخالص داخلی به 34
شود. بطور گذاري صنعتی حتا به قیمت جاري مشاهده میسال گذشته کاهش شدید در سرمایه5در

29گذاري در جواز تاسیس واحدهاي صنعتی بالغ بر ، سرمایه1390نسبت به سال 1391مثال در سال 
هاي بزرگ صنعتی درصد و شاخص تولید کارگاه43,5برداري واحدهاي صنعتی درصد و در پروانه بهره

دهد. درصد کاهش نشان می9,9
) 1391درصد در مناطق شهري در سال 13,8) و بیکاري بالا (1391درصد درسال 30,5تورم شدید (

گشته است.1391درصد در سال 36به 1385درصد در سال 27افزایش حجم جمعیت زیر خط فقر از 

گیري راهبرديدو: جهت

ها) و نیز بالا رفتن قابل مبادله با خارج (به همراه تحریمهاي غیرمولد و غیرگذاري در بخشسرمایه
ها)، باعث گشته رشد شدید بدهی دولت به بانک مرکزي (هزینه مسکن مهر و نقدي شدن یارانه

منفی، بیکاري (بخصوص میان جوانان و دارندگان تحصیلات عالی وزنان) و تورم شدید بر اقتصاد 
-آیند آن تا میان مدت تداوم روند کاهشی نسبت پسود پیشحاکم گردد، در نتیجه پیش بینی می

درصد، و 1,5انداز ملی  و تشکیل سرمایه داخلی باشد. در نتیجه رشد اقتصادي در کوتاه مدت بیش از 
چنان بالاي رسد و تورم نیز در کوتاه مدت همدرصد قابل تحقق به نظر نمی5در میان مدت بیش از 

درصد خواهد ماند.25
 استخراج نفت و گاز و انرژي، کشاورزي و صنعت به دلیل رشدهاي منفی گذشته رقابت بخش

سنگینی با بخش مسکن براي جذب اعتبارات دولتی و بانکی خواهند داشت. در این رقابت آنها الویت 
استراتژیک خود را از لحاظ تامین حوائج اولیه مردم، کسب درآمد ارزي (مسکن کالایی غیرقابل 

هاي گذشته را از سوي دیگر به رخ خواهند مهريزایی از یکسو؛ و بیخارج است) و اشتغالمبادله با
کشید.

هاي تواند سرمایهها در هرزمان که صورت پذیرد، در فاصله کوتاه تا میان مدت نمیرفع تحریم
گفته براي جذب سرمایه هاي پیشخارجی را به بخش مسکن جذب نماید. زیرا از یک طرف بخش

تراند؛ ازسوي دیگر به تر (بخصوص در مناطق آزاد) و براي رونق پایدار اقتصاد واجبرجی جذابخا
دلیل این که بخش مسکن غیرقابل مبادله با خارج است، تضمین بازگشت سرمایه خارجی تا میان 

مدت براي دولت ناممکن، بلکه خطرناك است. 
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ساله مسکن نه بطور مجزا و توسط دولت، تجربه گذشته، بخصوص مسکن مهر، ثابت کرده است که م
-هاي آمایشی و تامین شبکهبلکه با همراهی رونق پایدار اقتصادي، نظام فراگیر رفاه اجتماعی، برنامه

هاي زیربنایی، و در اساس توسط و با مشارکت مردم حل خواهد گشت.    

سه :سناریوهاي چشم انداز رشد اقتصادي بلندمدت کشور 
پیش بینی چشم انداز بلندمدت رشد اقتصادي کشور با توجه به شرایط موجود ، بسیار آنچه مسلم است

دشوار است به همین لحاظ به  ناچار با استفاده از یک سري فروض  و مشابه سازي شرایط با دهه هاي 
گذشته سعی شده که نتیجه اي در ارتباط با چشم انداز بلند مدت رشد اقتصادي استخراج گردد.

امده است براساس این 81اي از  آمارهاي عملکرد اقتصاد کلان  دهه هاي اخیر در جدول شماره خلاصه 
درصد بوده است با توجه به رشد اقتصادي  3,5سالانه 1392تا 1380جدول  نرخ رشد اقتصادي در دوره 

ضعیت لازم منفی در دو سال اخیر و شرایط تحریم و غیر عادي  فعلی،  براي داشتن درك مناسبی از و
5,2معادل 80از محاسبات حذف گردد .با حذف این ارقام رشد دهه 1392و 1391است که ارقام سالهاي 

درصد خواهد بوددر این دهه شرایط زیر بر اقتصاد کشور حاکم بوده است:
وضعیت بسیار مناسب در بازار جهانی انرژي -
مدیریت نامناسب اقتصاد کلان-
لام مصرفیواردات گسترده اق-

و از طرف 1375و 1374اقتصاد کشور از یک طرف با بحران ارزي در سالهاي 1370-80در مقابل در دهه 
3,1دیگر با افت شدید بهاي نفت در بازار هاي جهانی مواجه بوده است که نتیجه آن رشد اقتصادي 

درصدي بوده است.
ي در:تحولات رشد اقتصادي و رشد سرمایه گذار79جدول شماره 

درصد-دو دهه گذشته

دوره زمانی
نرخ رشد سالیانه 

ناخالص داخلیتولید
نرخ رشد سرمایه 

گذاري
79-13703,17
90-13805,28,1
90-13704,27,4
92-13803,53

ماخد:بانک مرکزي ایران:آمار حسابهاي ملی ایران
یادي به وضعیت رفع تحریم هاي اما در حال حاضر چشم انداز بلند مدت رشد اقتصادي وابستگی ز

ن به سمت افزایش بهره وري در کل آاقتصادي دارد در کنار آن نحوه مدیریت اقتصادي کشور و حرکت 
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اقتصاد و اعمال سیاستهاي مناسب ضد رکود و توام با کنترل تورم می تواند آثار مثبتی بر رشد اقتصاد 
ادي کشور در سه سناریو تنظیم شده است کشور برجاي گذارد.بر این اساس چشم انداز رشد اقتص

سناریوي اول مبتنی بر رفع تحریم ، سناریوي دوم مبتنی بر ادامه تحریم ها و در عین اعمال مدیریت 
بهینه بر اقتصاد کلان و سناریوي سوم  کاملا خوش بینانه مبتنی بر رفع تحریم ها و افزایش شدید بهره 

وري عوامل تولید ، تنظیم شده است 

ر سناریوي اول که مبتنی بر رفع تحریم هاي اقتصادي ،ادامه شرایط فعلی در بازار جهانی انرژي و د
بازگشت تدریجی کشور به شرایط اقتصادي عادي در ظرف میان مدت است متوسط سالانه نرخ رشد 

به درصد خواهد بود و3,8سال آتی 3درصد در سال در نظر گرفته شده که این رقم در 5,2اقتصادي 
تدریج با رفع کامل تحریم ها نرخ رشد نیز افزایش خواهد یافت این روند در حقیقت از نظر زمانی تشابه 

خواهد داشت و به نوعی مشابه روند دهه فوق الذکر خواهد بود با احتساب این 1380-90با روند دهه 
خواهد رسید1390به سطح سال 1397ارقام تولید ناخالص سرانه کشور در سال 

در سناریوي دوم که مبتنی بر ادامه تحریم ها  و تداوم شرایط فعلی کشور در عرصه سیاست خارجی 
داشته باشد که در ان دوران درآمد 1370است ، شرایط میتواند تشابهی با وضعیت اقتصاد کشور در دهه 

سناریو ادامه روند ارزي کشور در پایین ترین سطح خود قرار داشت بنا براین نرخ رشد اقتصادي در این 
درصد در سال در نظر گرفته شده است چرا که در این دهه نیز اقتصاد ملی مواجه 3,1یعنی 1370دهه 

درصد 3,1با بحرانهاي متعدي بوده که شاید بی شباهت به وضعیت فعلی نباشد .بر اساس رشد اقتصادي 
خواهد رسید1390به سطح سال 1400در سال ،تولید  ناخالص سرانه ملی  درسال 

در سنایوي سوم که کاملا خوش بینانه است فرض بر این است که با رفع تحریم ها ،اقتصاد کشور و 
فعالیت بنگاههاي اقتصادي دچار تحول شده و استفاده از فن آوري هاي نوین و اتکاء بیشتر به پایه هاي 

به فعل تبدیل گشته و بهره وري دانش افزایش یافته و در نتیجه پتانسیل نهفته در افزایش بهره وري
مجموعه عوامل تولید افزایش خواهد یافت در صورت رخ دادن چنین اتفاقی نرخ رشد به رقمی   بالاتر از 

درصد در سال خواهد رسید .6نیز صعود خواهد کرد و به رقم حداقلی 1380نرخ رشد دهه   
ود در ارتباط با پیش بینی رشد اقتصادي در مجموع با توجه به مجموعه شرایط و همچنین اسناد موج

کشور به نظر میرسد که سناریوي سوم کاملا غیر محتمل است .از طرف دیگر تداوم وضعیت فعلی اقتصاد 
درصد( سناریوي دوم) با عنایت به توزیع بسیار نابرابر ثروت و درآمد در 3و حتی ادامه رشد اقتصادي 

ر به وجود خواهد اورد که تداوم آن امکان پذیر نخواهد بودعمل وضعیتی بحرانی را براي اقتصاد کشو
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لذا با عنایت بر عزم دولت بر حل مسئله اتمی و فضاي مناسب بین المللی  به نظرمیرسد که امکان تحقق 
سناریوي اول محتمل تر باشد .بر این اساس پایه محاسبات در قسمتهاي بعدي بر سناریوي اول قرار 

ناریوي  دوم و سوم نیز محاسباتی  انجام گرفته است که در جدول زیر  ارائه شده گرفته است اما براي س
است 

1405سناریوهاي چشم انداز رشد اقتصادي کشور در افق -80جدول 

فروضسناریو
نرخ رشد 
اقتصادي

نرخ رشد 
سرمایه گذاري

نتیجه

مبتنی بر رفع 
تحریم ها

(سناریوي اول  
یا گزینه منتخب)

فاهم نامه بر سر مسائل اتمیانعقاد ت-
لغو تحریم هاي یک جانبه-
برگشت  درآمد حاصل از صادرات نفت به -

1390سطح سال 
ادامه وضعیت فعلی در بازار جهانی نفت-
ایجاد محیط باثبات در اقتصاد کلان-
مدیریت مناسب بازار دارائی ها (ارز ،طلا -

،بازار سهام و..)
نترل رشد نقدینگیثبات در پایه پولی و ک-
کنترل نرخ تورم-

درصد7,9درصد5,2

بهسرانهتولیدافزایش-
سالدر1390سالسطح

1397
درصدي40افزایش-

1405سالدرسرانهتولید
1390سالبهنسبت

مبتنی بر ادامه 
تحریم ها

(سناریوي دوم)

تداوم شرایط فعلی کشور در عرصه -
سیاست خارجی

یم هاي یک جانبه اقتصاديادامه تحر-
بهبود عملکرد نظام مدیریت اقتصادي -

کشور
کنترل رشد نقدینگی و نرخ تورم-

درصد5درصد3

افزایش تولید سرانه به 
در سال 1390سطح سال 

1400
درصدي تولید 10افزایش -

1405سرانه در سال 
1390به سال نسبت

خوش بینانه 
مبتنی بر رفع 

تحریم ها و رشد 
ش گونه  بهره جه

وعه موري در مج
اقتصاد

(سناریوي سوم)

انعقاد تفاهم نامه بر سر مسائل اتمی-
لغو تحریم هاي یک جانبه-
برگشت  درآمد حاصل از صادرات نفت به -

1390سطح سال 
ادامه وضعیت فعلی در بازار جهانی نفت-
ایجاد محیط باثبات در اقتصاد کلان-
رائی ها (ارز ،طلا ،بازار مدیریت مناسب بازار دا-

سهام و..)
ثبات در پایه پولی و کنترل رشد نقدینگی-
حرکت اقتصاد به سمت اقتصاد دانش بنیان و -

افزایش شدید بهره وري عوامل تولید
کنترل نرخ تورم ونرخ رشد سریع بهره وري-

درصد9درصد6

افزایش تولید سرانه به -
در 1390سطح سال 

1395سال 
درصدي 62فزایش ا-

تولید سرانه در سال 
نسبت به سال 1405
1390
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سناریوهاي مختلف  رشد اقتصادي

و زمینبازار مسکن-6-2
یک: پیشینه

 سال اخیر دچار نوسانات شدید بوده است.  پس از آن که به دنبال رکود 5بخش مسکن بخصوص  در
صادره شهرداري و سطح زیربناي آنها به اوج هايکاهش تعداد پروانه1387هاي قبل، در سال سال

76,1و 65,2به ترتیب جهش 1389درصدي)، در سال 24,9و 41,9خود رسید (به ترتیب کاهش 
1391درصد رشد کرد. اما از نیمه دوم 42,9درصد و 68,2نیز به ترتیب 1390درصدي نمود و در سال 

(نسبت به سه ماهه 1391که در سه ماهه سوم افت بازار مسکن کشور از تهران آغاز گشت، بطوري
کاسته 18,1و سطح زیربناي آنها 14,1هاي صادره ) در مناطق شهري کشور از تعداد پروانه1390سوم 
شد.

 1392رکود کامل بر بازار مستغلات (مسکن و نیز تجاري) حاکم گشته و در تابستان 1391از زمستان
رخ داده است. بطور مثال به رغم انبوه واحدهاي مسکونی درصد کاهش قیمت نسبت به بهار آن10

ساخته شده در سالهاي پیش و در حال ساخت کنونی، در تهران تعداد معاملات مسکن در مهرماه 
درصد کاهش نشان داد. اما این رکود تورمی است، زیرا در 65بالغ بر 1391نسبت به مهرماه 1392
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سابقه ی در شهر تهران نسبت به دوره مشابه قبل، رشد بییک مترمربع زمین کلنگ1392تابستان 
میلیون واحد خالی در 1,3درصدي داشته است. به علاوه وجود 47درصدي و بهاي مسکن رشد 100

درصد) به مراتب 5تا 3درصدي آن به موجودي که از نرخ طبیعی آن (8,3مناطق شهري و نسبت 
بیشتر است مؤید وجود تراکمی است. 

(درصد)1390الی1385هاي برآورد خانه هاي خالی در مناطق شهري کشور در سال-81جدول

نقاط شهري کل کشور شرح 

1385139013851390

162011,514,8موجودي مسکن (میلیون واحد)

63316634571267خانه هاي خالی (هزار واحد)

3,88,33,98,3نرخ خانه هاي خالی 

 گذاري در مسکن در مناطق شهري درصد سرمایه35درصد تولید واحدهاي مسکونی و 30حدود
درصد معاملات مسکن کشور در شهر 30گیرد. از آنجا که حدود کشور در استان تهران انجام می

برابري یک مترمربع مسکن در این شهر نسبت به متوسط کشور، 3تا 2,5تهران است، به دلیل بهاي 
پذیرد.گردش مالی بازار مسکن در شهر تهران صورت میدرصد 60تا 50

به تدریج شهرهاي ایران در ایران رایج شد،1360فروشی براي ساخت مسکن که از اواخر دهه تراکم
محصول ساختمان) و کژاندامی را دچار کژکارکردي (وابستگی مدیریت شهري و اقتصاد شهر به تک

ده و برنوسانات کل اقتصاد و بخش مسکن دامن زده است. (گرفتن فضاي زندگی و فعالیت مولد) کر
درصدي نرخ پایه تراکم فروشی در تهران، رکود تورمی را در بازار زمین و مسکن آن 24افزایش اخیر 

تشدید و اثر افزایش وام بانکی را خنثی خواهد نمود. 
 بوده 40براي دهک اول درصد و31سهم متوسط هزینه مسکن در هزینه خانوار شهري 1391در سال

1,1برابر گشته است، در حالی که تا دهک پنجم 1,2، 1384است. این سهم متوسط نسبت به سال 
برابر گشته است. رقم متوسط نشان دهنده ازدیاد عمومی سهم هزینه مسکن در هزینه خانوار است، 

ها به دلیل کاهش درآمد وکمتر بودن نسبت این ازدیاد تا دهک پنجم نشان میدهد که این خانوار
تر اختصاص دهند. اند بودجه خود را به حوائج ضروريواقعی مجبور بوده
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 مسکن یعنی متوسط قیمت مسکن شهري  به درامد » پذیريتوان«در طول سالیان گذشته شاخص
39برابر رسیده است.شاخص دستیابی براي دهک هاي اول تا چهارم به ترتیب 12برابر به 8خانوار از 

برابر بوده است.24و 34،33،

:برآیند تغییرات اقتصاد کلان
کاهش رشد اقتصادي؛ افزایش بیکاري

رشد نقدینگی-
تثبیت نرخ ارز-

اجراي سیاست تثبیت قیمت در -
1386تا 1384سالهاي 

ورود نقدینگی به 
بازار به خصوص 

بازار زمین

کاهش رشد اقتصادي-
افزایش نرخ بیکاري-

افزایش تورم-

کاهش قدرت خرید 
خانوار در بازار  

مسکن

رکود تورمی-
افزایش نرخ اجاره -

نشینی
هدفمندسازي یارانه

گیري راهبرديدو: جهت
رسد در اقتصاد ایران مسکن از خصلت کالاي نرمال خارج شده است. چرا که وضعیت به نظر می

بحرانی اقتصادي، تقاضاي موثر مصرفی طبقه متوسط را براي خرید مسکن به شدت تضعیف نموده و 
رآمدها را با شدت بیشتري محتاج حوائج ضروري کرده است. به علاوه به تدریج طبقات بالا از دکم

هاي قیمتی مسکن و کاهش تقاضاي موثر از یک سو و به زیر سوال اند. جهشمصرف آن اشباع گشته
رفتن ارزش دارایی آن از سوي دیگر، رکود را در بازار مسکن تثبیت کرده یا تعادلی نازا به آن 
بخشیده است. براي رونق بازار مصرف ملکی مسکن علاوه بر رشد پایدار اقتصادي، به برپایی نظام 

فراگیر رفاه اجتماعی نیاز است.     
درصد از  ارزش معاملات مسکن براي ارزش دارایی یا 40شود که در گذشته تا تخمین زده می

هاي ها بسوي بخشو جریان سرمایهسوداگري صورت پذیرفته است. اما چشم انداز مثبت اقتصادي 
هاي خصوصی، ارزش دارایی مسکن مستغلات را براي مولد و سخت گیري بانک مرکزي به بانک

طور که کاهش تقاضاي موثر خانوارها نیز از تقاضاي دارایی هاي کلان کاهش داده است، همانسرمایه
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ی مسکن به اوراق بهادار (رهن مسکن کاسته است. این فرصتی مغتنم براي سوق دادن ارزش دارای
ثانویه) است، که باعث جلوگیري از سوداگري در بازار مسکن، به همراه تقویت و کارآیی نظام بانکی 

کند. البته شرط برپایی گردد و بدین ترتیب بین بخش مسکن و اقتصاد ملی تعامل مثبت برقرار میمی
اماندهی به بخش واقعی مسکن و برپایی نظام نظام کارآمد رهن ثانویه براي تخصیص بهینه منابع، س

فراگیر رفاه اجتماعی است.  
هاي بالاي مسکن، در کوتاه انداز ملی و قیمتدر چنین شرایطی به دلیل کاهش تقاضاي موثر و پس

تواند بازار مسکن را از مغاك رکود خارج سازد، تا در میان و زا میمدت تنها عامل یا اهرم مالی برون
زا، ت اصلاحات بنیادي بخش مسکن، رشد پایدار به آن ببخشد. یکی از این عوامل برونبلند مد

انداز و سرمایه خود را از بیرون اقتصاد ایرانیان مقیم خارجی هستند که چون دوره اول اصلاحات، پس
گذاران خارجی براي کسب سود و خارج کردن آن، بلکه ایران به درون آن آورند، و نه چون سرمایه

گذاري کنند.براي خرید مسکن سرمایه

بازار مسکن و زمین شهري-6-3
یک: پیشینه

35به 1384درصد در سال 26نشینی در مناطق شهري از کاهش نرخ مالکیت و افزایش نرخ اجاره
درصد و 58به 63قابل توجه است که در این دوره نرخ مالکیت در دهک اول از 1391درصد درسال 

درصد کاهش داشته است. یعنی افت مالکیت در طبقات میانی حتا بیشتر 64به 74از در دهک پنجم 
درآمدها به مالکیت مسکن در اسکان غیررسمی درآمد بوده است. دلیل این امر را روي آوري کماز کم

توان دانست. پس از دهک پنجم، از کاهش میزان مالکیت با بهاي سنگین میبراي گریز از اجاره
شود. درصد مشاهده می76به 71گردد تا در دهک دهم افزایش آن از درآمد کاسته میافزایش 

 بها همچنان سیر صعودي دارد. درپاییز این ، اجاره1392به رغم افت قیمت مسکن در نیمه دوم سال
درصد بوده که در تمام 21,3سال نسبت به دوره مشابه سال قیل این افزایش در مناطق شهري 

رگ و متوسط و کوچک کمابیش همین مقدار افزایش گزارش شده است. این امر نشانه شهرهاي بز
بها با نرخ تورم است. همراهی اجاره

 قیمت زمین در مناطق شهري همواره رشد بیشتري از هزینه ساخت داشته است. بنا برآمار بانک
درصد و هزینه زمین 9,8هاي مسکونی تکمیل شده، هزینه ساخت در ساختمان1390مرکزي در سال 

درصد بوده است. درنتیجه 62,9و 22,2به ترتیب 1391درصد افزایش یافته و این رشد در سال 28,3
درصد (استان 54,7سابقه به رقم بی1391سهم زمین در هزینه تمام شده مسکن شهري در سال 

اي از زمین اجارهدرصد) رسیده است. این درحالی است که طرح مسکن مهر با عرضه 66,3تهران 
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هاي مسکونی و مختلط یک سو، و از سوي دیگر ازدیاد تراکم ساختمانی یا تعداد مسکن در ساختمان
، باید سهم زمین را در کل هزینه 1391در سال 3,82به 1385در سال 2,84تکمیل شده شهري از 

داده است.ساخت کاهش می
فروشی بوده که بر سهم قیمت زمین در هزینه بطور بدیهی این سیاست ناکارآمد زمین و تراکم

هاي اي بین استانی، رجوع به ارقام ساختمانساخت مسکن افزوده است. براي تحلیل مقایسه
در 1391نمایاند: درسال مسکونی شروع شده گویاتر است، زیرا تغییرات سال به سال را بهتر می

شد هزینه یک مترمربع بنا در مناطق ، ر1390هاي مسکونی شروع شده ،نسبت به سال ساختمان
درصد، در استان اصفهان (دوم پس از تهران ازلحاظ حجم 39,6درصد، در استان تهران 37,7شهري 

درصد، در استان بوشهر (استانی نه محروم و 37درصد، در استان البرز (مجاور تهران) 34,8ساخت) 
د درباره ارزش یک مترمربع زمین در درصد بوده است. اما همین رش35,6نه در بورس ساخت) 

درصد 18,9درصد و 60,2درصد، 46,1درصد، 146,6درصد، 91,8هاي مذکور به ترتیب ساختمان
اي اندك بین تغییر هزینه ساخت بین آنها وجود دارد، رشد قیمت بوده است. یعنی در حالی که فاصله

اي زیاد با بقیه گنجند) فاصلهن در آن میزمین در استان تهران (که شهرهاي دیگري هم به جز تهرا
برابر استان البرز در جوار خود است و در نتیجه متوسط کشوري را هم به سوي خود 2,5دارد و حتا 

برابري به  متوسط قیمت یک مترمربع زمین در استان تهران نسبت 6,4کشاند. این رشدها فاصله می
به استان اصفهان بخشیده است.    

هیلات احداث مسکن به قیمت معاملاتی مسکن (نسبت تسLTV ( در مناطق شهري روندي کاهنده
رسیده است. این کاهش در شهر 1391درصد در سال 27,1به 1385درصد در سال 48,3داشته و از 

درصد تنزل نموده است. این کاهش دو 12,8درصد به 32,1گیرتر بوده و در این دوره از تهران چشم
نخست ناشی از افزایش بیشتر قیمت زمین از هزینه ساخت است (که در تهران بیشتر دلیل دارد:

هاي قیمت زمین بوده) و در نتیجه هرگونه افزایش سقف وام وسیاست بانکی تا متوقف نشدن جهش
مترمربع در دوره مذکور در 130به 124فایده است. دوم به دلیل افزابش متوسط سطح زیربنا از بی

سازد. البته اهمیت مهار قیمت ي کشور است، که لزوم کاهش آن را در آینده مطرح میمناطق شهر
رسد. زیرا در استان تهران، خلاف کل کشور در دوره مذکور، متوسط سطح زمین بیشتر به نظر می

نشده است.LTVمترمربع کاهش داشته، اما مانع کاهش نسبت 121به 130زیربناي واحد مسکونی از 

گیري راهبرديهتدو: ج
 پذیريتوان«افزایش سهم زمین در هزینه تمام شده مسکن، به همراه کاهش) «affordability (

، خلاف »تراکم فروشی«دهد که سیاست ازدیاد تراکم ساختمانی از طریق نشان میخانوارها،
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گردد. فزایندگی هاي پشتیبان آن، باعث ناکارآمدي بازار مسکن و تخصیص نابهینه منابع میاستدلال
هاي مولد ملی را رانت زمین از طریق تراکم فروشی در بازار مسکن، هردم سهم بیشتري از سرمایه

) با رشد اقتصاد antagonistic» (متعارض«بلعد و بدین ترتیب بخش مسکن بطور روزافزون نقشی می
د ازطریق توقف تراکم یابد.  براي برقراري رابطه تعاملی بخش مسکن با اقتصاد ملی، بایملی می

فروشی به صورت کنونی، بهاي زمین مهار و نسبت آن در هزینه ساخت کاهش یابد.
 فزایندگی نسبت هزینه زمین به هزینه ساخت دلیل عمده بی اثر شدن افزایش سقف وام بانکی بوده

افزایش باعث است. به علاوه اکثریت جامعه داراي درآمد رانتی براي جبران رانت زمین نیستند و این 
)  LTVگردد. درنتیجه براي کارآیی نظام بانکی در بخش مسکن (افزایش کاهش تقاضاي موثر خانوار می

و نیز افزایش تقاضاي موثر، باید باید ازطریق توقف تراکم فروشی به صورت کنونی، بهاي زمین مهار و 
نسبت آن در هزینه ساخت کاهش یابد.

م بانکی(افزایش یک راه دیگر افزایش کارآیی نظاLTV کاهش تدریجی متوسط سطح زیربناي واحد ،(
گذاري در بخش سازي نسبت سرمایهمسکونی است که در ایران بسیار بالا است. این کاهش به بهینه

رساند و هاي مولد نیز یاري میها به بخشمسکن نسبت به کل تشکیل سرمایه، و سوق دادن سرمایه
گردد. با رفاه اجتماعی میباعث پویایی اقتصادي همراه 

 درصد تقاضاي زمین مسکونی را تامین نموده و موفق به تنظیم 38از آنجا که دولت در دهه گذشته
بازار آن نشده است، اصلاحات اساسی در سیاست زمین باید انجام پذیرد. حاصل این اصلاحات باید 

-ریزي فضایی و مقررات شهري، برنامهیک بسته سیاستی منسجم و کارآمد از مالیات و عوارض، برنامه

هاي بازسازي و نوسازي و بهسازي، توانمندسازي و غیره باید باشد.

مسکن روستایی-6-4
یک: پیشینه

میلیون نفر بوده و21,8جمعیت مناطق روستایی کشور کهاستبیانگر آن1390سالآمارگیرينتایج
اما باید توجه داشت که کاهش نرخ رشد جمعیت ت.اسرسیده-6/0بهرشد سالیانهمتوسط نرخ

روستایی به طور عمده  به دلیل تبدیل برخی از روستاها به نقاط شهري جدید بوده است. اطلاعات 
1,2نقطه روستایی، با جمعیت 2600بیش از 1385-90اولیه نشان میدهد که در فاصله دو سرشماري

مورد آنها 457هزار واحد مسکونی تغییر وضعیت داده اند، که 260هزار خانوار و 300میلیون نفر،
هزار واحد 242هزار خانوار و 270میلیون نفر جمعیت،1,1) با بیش از 1385(براساس اطلاعات سال 

اند.مسکونی، جذب شهر هاي موجود یا تبدیل به شهر گشته
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 عد خانوار از به رغم کاهش جمیت اعلام شده در مناطق روستایی1385-90در دورهبه دلیل کاهش ب ،
میلیون رسیده است. همچنین 5,7هزار افزوده گشته و به 700، بر تعداد خانوار حدود 3,8به 4,4

میلیون واحد رسیده است. این به معناي تراکم خانوار در 5,2تعداد واحد مسکونی افزایش داشته و به 
ر است. ) بیشت1,06بوده و از کل کشور (1,11واحد مسکونی 

به چشم می1385نسبت به 1390بندي جمعیتی روستاها در سرشماري گیري در طبقهتغییر چشم-

کاهش، و تعداد 1938هزار به 11نفر) از 500-2500خورد. بطوري که تعداد روستاهاي متوسط (
هاي هزار افزایش یافته است. همچنین تعداد روستا60هزار به 52نفر) 500روستاهاي کوچک (زیر 

کاهش نشان 1390در سال 4به 1375در سال 234بزرگ، عمدتا به دلیل تبدیل شدن به شهر، از 
دهد. می

و ازدیاد نسبت 1390درصد درسال8,9به 1375درصد در سال 5نشینان در روستا از ازدیاد اجاره ،
2,4ه با افزایش ، ک1384-90درصد در دوره 18,2درصد به 15,1هزینه مسکن در هزینه خانوار از 

هایی از روستاییان به رغم برابري مقدار آن همراه بوده، نشانه سنگین شدن هزینه مسکن براي بخش
هاي گذشته است.ها در دههبهبود کمی و کیفی وضعیت عمومی مسکن آنها در همه زمینه

از شهري تر وضعیت عمومی مسکن روستایی از لحاظ مساحت زمین و سطح زیربناي مسکونی مطلوب
درصد خانوارها 8,2مترمربع بوده و تنها 385مساحت متوسط زمین مسکونی 1387است. در سال 

47,2درصد واحدها داراي حیاط و 97,5کردند. مترمربعی زندگی می60در واحدهاي مسکونی زیر 
ست.درصد واحدها داراي فضاي معیشتی  جداگانه بوده ا28,7اند. به علاوه درصد ایوان بوده

 به رغم بهبود عمومی وضعیت مسکن روستا، و این که کمبود آن به ازاي هرخانوار یک مسکن حدود
دوام معضل اساسی در مسکن روستایی است.میلیون واحد مسکونی بی2,3واحد است، اما وجود 600

 مسکن با آن که با اجراي برنامه سنددار کردن مسکن روستایی، نسبت روستاییان داراي سند رسمی
درصد افزون گشته است، اما 40,9به 1382درصد در سال 9,1(بنابر آمارگیري بنیاد مسکن)  از 

درصد آنها نشان دهنده مشکلی 17,1گونه سندي (حتی قولنامه و پته) براي همین رقم و نبود هیچ
ویژه در این زمینه است. 

،درصدي به 5اي اعطاي وام یارانهطرح ویژه مسکن روستایی براي مقاوم سازي مساکن روستایی
هزار واحد مسکونی روستایی در دو دوره پنج ساله برنامه چهارم و پنجم توسعه 200میزان سالانه 

درصد بود. لازم بذکر است بدلیل عدم همکاري 93مطرح شد. عملکرد این طرح در برنامه چهارم 
ن ابلاغ نشده است. تا کنو1391درصد اعتبارات سال 50بانکهاي عامل بیش از 

 درصد تسهیلات مصوب مسکن روستایی با عنوان خدمات 2/5دولت متعهد به تامین و پرداخت
مدیریت فنی و نظارتی بنیاد مسکن است. طی سالهاي گذشته بخش کوچکی ازخدمات مدیریت  بنیاد 
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است که از درصد رقم حقیقی18تنها 91مسکن به تصویب رسیده است. بطور مثال مبلغ مصوب سال 
درصد پرداخت شده است.26این میزان نیز 

گیري راهبرديدو: جهت
 تسهیلات یارانه دار، تشویق مناسبی است جهت جذب روستاییان به تجدید بناو ساخت مسکن

مناسب روستایی است، روند تخصیص یارانه به تسهیلات مسکن روستایی با مشکلات فراوانی روبرو 
زمانبندي اجراي طرح و دستیابی به اهداف مطرح در قانون گردیده استبوده و باعث تاخیر در 

 عدم تامین اعتبار لازم جهت خدمات مدیریت ، موجب بروز مشکلات عدیده اي براي دستگاه مجري
در تامین نیروي انسانی مناسب و پوشش هزینه هاي پشتیبانی فنی اعم از کنترل و نظارت براجراي 

طرح شده است.
 هاي قابل توجهی به مسکن روستایی تعلق گرفته و موجب برنامه چهارم توسعه، یارانهبخصوص از

-دهد این روند (همهاي موجود نشان میبهبود نسبی وضعیت مسکن روستایی گشته است. اما نشانه

تواند ادامه یابد. این در حالی است که افزایش سقف فردي تسهیلات طرح چون مسکن شهري) نمی
پوشش افزایش قیمت مصالح و دستمزدها، و تشویق و ترغیب روستاییان به نوسازي ویژه، براي 

بینی شده در برنامه چهارم بافتهاي فرسوده روستایی ضرورت دارد. پس برپایی سازوکارهاي پیش
-چون صندوق اعتباري ملی و محلی، تسریع سنددار کردن مسکن، ایجاد و تقویت تعاونیتوسعه (هم

ی و استفاده از سرمایه اجتماعی خودیاري و غیره)، براي پاره نشدن رشته هاي مسکن روستای
نماید. اقدامات گذشته و نیز روستا ضروري می

1385-90نفر) در دوره 500) به روستاهاي کوچک (زیر 500-2500روستاي متوسط (9000اگر تبدیل
توانمند سازي خانوارهاي خطاي آماري نباشد (که در چنین ابعادي بعید است)، توجه عمومی به 

روستایی و توجه خاص به گنجاندن مقوله معیشت در مسکن و بافت روستایی براي پویایی اقتصادي و 
یابد. اجتماعی ضرورت می

هاي غیررسمیگاههاي فرسوده و سکونتبافت-6-5
یک: پیشینه

 کنند که ان زندگی میشهر مطالعه شده ایر77هاي غیررسمی در میلیون نفر در سکونتگاه6حدود
درصد 18هزار هکتار و 52,5ها دهند. مساحت این سکونتگاهدرصد جمعیت آنها را تشکیل می27

میلیون نفر در 10آخرین براوردها  حکایت از حجم جمعیتی بیش از مساحت شهرهاي مربوطه است. 
رها است، بطوري که تراکم در نتیجه تراکم جمعیتی آنها بسیار بیشتر از آن شهاین سکونتگاهها دارد
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نفر در هکتار 127ها نفر در هکتار، اما این سکونتگاه69ناخالص متوسط جمعیتی شهرهاي مذکور 
بوده است.

 کنند هاي فرسوده در کل شهرهاي ایران زندگی میهزار هکتار بافت76,4میلیون نفر در 11,2حدود
هاي دهند. تراکم ناخالص بافتد اختصاص میدرصد جمعیت آنها را بخو20,7درصد مساحت و 13که 

83فرسوده به مراتب بیشتر از شهرهاي آنها است.  بطور مثال در شهر کرمانشاه تراکم ناخالص شهر 
نفردر هکتار بوده است.147نفر در هکتار، اما بافت فرسوده 

هکتار نیز 65100بهسازي و نوسازي شده و می بایدهکتار از بافت فرسوده شهري7700تاکنون
درصد بافت هاي فرسوده شناسایی 10بهسازي و نوسازي شود. به عبارت دیگر تا کنون تنها حدود 

شده بهسازي و نوسازي شده اند
هاي فرسوده و مسکنی و بد مسکنی که عمدتا در بافتدر جدول زیر برآورد کمبودهاي بالقوه بی

میلیون واحد مسکونی 5وه در کل کشور حدود هاي غیررسمی است، ارائه شده است. به علاسکونتگاه
سال وجود 20میلیون در مناطق روستایی) داراي عمر بیش از 2,3میلیون در مناطق شهري، 2,7(

دارد که اندیشیدن ساز وکار براي بهسازي و نوسازي آنها ضروري است.

دهزارواح-و بد مسکنیبی مسکنی-برآورد کمبودهاي بالقوه موجود-82جدول 

شرح
خانوارهاي داراي مسکن کوچکخانوارهاي فاقد مسکن 

(خانوارهاي داراي یک اتاق و کمتر)
137513851390137513851390

10359006457201023859شهري

593600555652681675روستایی

162815001200137217041534کل

گیري راهبرديدو: جهت
هاي با روش و واژگان یکسان براي تولید مسکن جدید و بهسازي و غیره در بافتسنجینبود ظرفیت

بینی قابل اتکا را درباره ظرفیت تولید مسکن دراین هاي غیررسمی، امکان پیشفرسوده و سکونتگاه
دهد. این موضوع به دلایلی دیگر ( تفسیر و تغییر دلبخواهی ظرفیت جمعیتی مقطع مطالعات نمی

هاي موضعی با طرح تفصیلی و . . .) هاي تفصیلی، عدم انطباق طرحمع، کهنه شدن طرحهاي جاطرح
کند. براي کل شهرها هم صدق می
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هاي غیررسمی انتظام نهادي و سازمانی ساماندهی و توانمند سازي، بهسازي و نوسازي در سکونتگاه
نی بسیار است. از نبود هماهنگی و هاي درونی و بیروها و ناهماهنگیهاي فرسوده دچار کاستیو بافت

درآمدها کردن کم» پذیربانک«هاي مسکن و فضایی گرفته، تا نبود ساز وکار براي افرایی بین برنامههم
سازي وغیره. در نتیجه ها، نبود الگوي ساخت ارزان براي بادوامو نبود تعامل بین دولت و شهرداري

شوند و دربهترین حالت اگر در جایی فضایی شهر اجرا میبخشی و هاي مربوطه بطور جدا ازنظامطرح
ها بخشی نهادي و سازمانی به این فعالیتپس انتظامموفق باشند، قابل تکرار نیستند. بطور نسبی

یابد.برهرگونه اجراي پروژه تقدم می
 بینیطرح جامع مسکن (برنامه چهارم توسعه) تأسیس صندوق اعتبار ملی با همین هدف پیشدر

ایم) هاي اعتباري محلی (که ما آن را صندوق پشتیبان نامیدهسیس صندوقأشده بود که با اقدام به ت
هاي ي غیررسمی و در صورت لزوم بافتساکنان سکونتگاههادرآمدها و پذیر کردن کمبراي بانک

یبان) (پشتهاي اعتباري محلیفرسوده اقدام نماید. هدف از تشکیل صندوق اعتباري ملی و صندوق
ي درآمدها و ساکنان سکونتگاههامدت به کمهاي مسکن ارزان و بلندفراهم آوردن امکان عرضه وام

هاي فرسوده براي ساخت، خرید، نوسازي و بهسازي و اجاره مسکن از طریق نظام غیررسمی و بافت
.تضمین و بیمه آنها استبانکی با

درآمدهامسکن کم-6-6
یک: پیشینه

دهد خانوارهایی که نشان می1391م گرفته درباره خط فقر در مناطق شهري در سال محاسبات انجا
درصد خانوارهاي 35میلیون ریال درآمد داشته باشند زیر خط فقر قرار دارند که 10ماهانه کمتر از 

درصد بوده است.  از سوي دیگر 26این نسبت 1384داده است.  در سال شهري را تشکیل می
اي که ماهانه یک خانوار باید صرف مسکن کند ، یا حداقل هزینه1391قر مسکن درسال محاسبه خط ف

درصد خانوارها زیر خط 33هزار ریال بوده است. درنتیجه 4800مند گردد، تا از مسکن مناسب بهره
درصد بوده است. در هردو شیوه محاسبه 28این نسبت 1384اند. در سال فقر مسکن قرار داشته

واري که باید تحت پوشش یکی از صور مسکن اجتماعی و حمایتی قرار گیرند افزون شده تعداد خان
است.

درآمد با شتابی بیش از کل جامعه کاهش یافته در حالی که نرخ مالکیت مسکن درخانوارهاي کم
پذیري یا تر است. این امر ناشی از کاهش توانامنیت حاصل از مالکیت مسکن براي آنها مهم

خانوار براي تملک مسکن است. بطوري که بهاي یک مسکن متعارف به درآمد سالانه آنها استطاعت 
برابر رسیده است. در نتیجه باید براي دستیابی به چنین 32درصد تجاوز کند، به 5که نباید از حدود 
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که کنندزندگی میدوامهاي کمدرآمدها در خانهانداز کنند. حدود نیمی از کمسال پس94مسکنی 
برابر متوسط جامعه شهري است. 2,6

درآمد شهريپذیري و کمبود کمی مسکن براي خانوارهاي کمبرآورد توان-83جدول 
متوسط کل جامعه کم درآمدها شرح

59,866,8نرخ مالکیت (درصد) 
4919خانوار داراي مسکن بی دوام (درصد) 

3212) پذیري بهاي مسکن  (برابرشاخص توان
9436انداز  (سال) دوره انتظار پس

22253300(هزار خانوار) 1391خانوار نیازمند پشتیبانی در سال 

اي ویژه براي بهبود بخشیدن به وضعیت میلیون خانوار نیازمند برنامه2,5بیش از ترتیب بدین
هاي سکن باشد و انواع برنامهتواند محدود به حوزه ماند. این برنامه ویژه نمیسکونتی خویش

توانمندسازي، توانا سازي و توسعه شهري را  باید دربرگیرد.

 هاي مسکن، حدود یک میلیون درآمد نیازمند پشتیانی در برنامهمیلیون خانوار کم2,5از حدود
هزار خانوار تحت پوشش کمیته امداد و بهزیستی500خانوار داراي پوشش تامین اجتماعی هستند، 

هزار خانوار تحت 810هزار خانوار تحت پوشش صندوق بازنشستگی هستند، و حدود 240قرار دارند، 
اي وحمایتی قرار ندارند. این واقعیت ضرورت برپایی نظام فراگیر رفاه اجتماعی گونه پوشش بیمههیچ

نماید. را، که یکی از ارکان آن مسکن باشد، گوشزد می

شود که شامل ترکیبی از چند مورد زیر هایی گفته میها و سیاسترنامهمسکن اجتماعی به مجموعه ب
) در market failureهاي متفاوت در کشورهاي مختلف است تا با مقابله با شکست بازار (با وزن

بخش مسکن، متضمن تحقق حقوق شهروندي در زمینه تامین مسکن براي همه آحاد ملت، بخصوص 
باید گفت که نظام مسکن اجتماعی در هیچ کشوري منحصر به یک روش درآمدها گردد. به تاکید کم

نیست، اما وزن و نوع ترکیب آنها متفاوت است.
o.(شهرداري) عرضه مستقیم مسکن اجاري توسط بخش دولتی یا عمومی
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oهاي زمین، وام ارزان و هاي) غیرانتقاعی با یارانهها (انجمنعرضه مسکن اجاري توسط شرکت
غیره.

oپذیر (مسکن مناسب توانمالکیتaffordableهاي زمین، وام ساخت ارزان ) بطور فردي با یارانه
و غیره.

oپذیر (مالکیت مشاع مسکن مناسب توانaffordableهاي) ها (انجمن) توسط شرکت
هاي زمین، وام ساخت ارزان و غیره.غیرانتقاعی با یارانه

oده براي تملک فردي یا مشاع مسکن مناسب با سازوکار وام رهنی ارزان و بازگشت وام تضمین ش
دادن یارانه. 

o .ارائه یارانه مستقیم براي اجاره بهاي مسکن مناسب

 در حالی که در کشوري چون فرانسه، که داراي مسکن اجاري دولتی (یکی از صور مسکن اجتماعی در
یارانه بخش مسکن به تولید گیرد، نسبتمیلیون خانوار را در بر می4,2این کشور) است که بیشتر از 

درصد رسیده است که یک واحد آن 4درصد است؛ این نسبت در ایران به حدود 1,72ناخالص داخلی 
هاي مسکن و یارانه زمین بوده است. این نشانه ناکارآمدي اقدامات گذشته در چارچوب برنامه

مه فراگیر رفاه اجتماعی است.هاي رفاه اجتماعی در فقدان یک برناگسیختگی آنها از دیگر برنامه

گیري راهبرديدو: جهت
درآمد به طور عام نیازمند دسترسی به وام ارزان و بلند مدت مسکن هستند که براي هاي کمگروه

شدن بهاي مسکن ملکی (و به طور غیرمستقیم اجاره بهاي مسکن) )Affordable(» پذیرتوان«
توانند به بهسازي و با هایی است که آنها میین وامضرورت دارد. همچنین در صورت دریافت چن

ه سازي مصرف انرژي در واحدهاي مسکونی خود اقدام نمایند و این موضوع بسازي و بهینهدوام
یابد. به عبارت دیگر بدون هاي غیررسمی ضرورت تام میهاي فرسوده و سکونتگاهخصوص در بافت

این رو در تمام جهان و هاي بانکی متعارف را ندارند. از ز وامدرآمد توان استفاده اهاي کمیارانه، گروه
) Bankable(شدن » پذیربانک«تر انواع پشتیبانی و یارانه براي یافتهبه خصوص در کشورهاي توسعه

ي غیررسمی و نیز گاه درآمد وجود دارد. موضوع مهم دیگر این است که در سکونتگاههاي کمگروهها
پذیر گشتن ساکنان آنها شکل نبود سند رسمی مانع دیگري براي بانکهاي فرسوده مدر بافت

درصد از خانوارها به نوعی از 10ر از ایران کمتي غیررسمیشود. بطوریکه در سکونتگاههامیبمحسو
اند.مند شدهوام بانکی بهره

:نظام و سازوکار کارآمد مسکن اجتماعی در ایران باید از چارچوب زیر پیروي کرد
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oاي و نهادي وسازمانی لازم (مالی، فنی، حقوقی و هاي متنوع برنامهم دادن به طراحی بستهتقد
هاي مجزا در سراسر غیره)، و ساماندهی و تاسیس و تکامل تدریجی آنها به جاي اجراي تک پروژه

سرزمین.
oشار هاي درآمدي، اقرعایت اصل تنوع و انتخاب در نظام مسکن اجتماعی براي پوشش دادن گروه

اجتماعی، اقوام و فرهنگ و مناطق جغرافیایی گوناگون، که همراه با کارآمدي و فراگیري بیشتر 
-این نظام، با ایجاد حق انتخاب براي آنها، از یک سو از انسداد و ناامیدي اجتماعی جلوگیري می

شود. کند و از سوي دیگر محرك فعال گشتن بیشتر فردي و اجتماعی آنها می
oانداز براي ساخت هاي محلی و مدنی غیر انتفاعی  مسکن و وام و پساکثري از انجمناستفاده حد

و مدیریت مسکن ملکی و استیجاري و تامین مالی مسکن.
oها براي برپایی و نظارت در نظام ها و دهیارياستفاده حداکثري از سطوح محلی دولتی، شهرداري

مسکن اجتماعی.
هاي مسکن، ي غیررسمی در برنامهگیري سکونتگاههاگري از شکلنگیري و پیششهاي پیتهیه طرح

هاي فراگیر رفاه اجتماعی (این یک در چارچوب وزارت تعاون، کار و امور اجتماعی)، شهري و سیاست
ها و کارآفرینی و آموزي و تشکیل تعاونیهاي جامع و تفصیلی، نظامات مالی مسکن، مهارتمانند طرح

.هاي ساماندهی و توانمندسازيها با طرحفزایی این طرحاو همغیره. هماهنگی 
توسعه پایداراصول-6-7
گذاري ریزي و سیاستتحقق حقوق شهروندي مردم ایران با رعایت اصول توسعه پایدار در برنامه

مسکن.
هاي دولتی، عمومی، خصوصی و مدنی، افزایی و تعامل مثبت برنامه و بازار با مشارکت بخشهم

ریزي و مدیریت اجرائی مسکن.هاي مردم نهاد) در برنامهاعی و داوطلبانه (انجمنغیرانتف
هاي اقتصادي با بخش مسکن، در چارچوب اقتصاد کلان براي هم افزائی و تعامل مثبت بین بخش

تامین رشد پایدار اقتصادي.
هاي ماعی) و برنامههاي تحقق بخشنده به عدالت اجتماعی (رفاه اجتافزائی و تعامل بین برنامههم

بخش مسکن، در چارچوب سیاست اجتماعی یکپارچه براي تامین رفاه و سلامت اجتماعی.
سازي فعالیت بخش خصوصی و تعاونی در بخش مسکن به همراه کارآمدسازي دولت براي بیشینه

هاي بازار در این بخش.جبران شکست
گیري حداکثري از توان با نیاز خود، با بهرهسازي افراد و خانوارها براي تامین مسکن متناسبفعال

مالی و نیروي خلاقه آنها، با فراهم آوردن زمینه مشارکت و قدرت انتخاب براي همگان.
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ها و اجتناب از طراحی و اجراي پروژه هاي جداگانه و خارج ها و پروژهتقدم نهادسازي به اجراي برنامه
ی.هاي نهادي و سازماناز نظام یا یا سامانه

و رعایت اصل فرآیندي بودن بالا)-پائین و پائین-ریزي مسکن (بالادوسویه بودن فرآیند برنامه
گیري از سرمایه اجتماعی براي ریزي. براي تضمین کارآمدي، اجتماعی شدن و حداکثر بهرهبرنامه

هاي مسکن.تحقق برنامه
اي تولید و بهسازي مسکن با کمترین سازي و ارتقاء آن برگیري از دانش و فناوري روز و بومیبهره

سرعت ساخت و هزینه، و پرکیفیت ترین بنا.

اهداف-6-8
 فراهم آوردن امکان دستیابی همه افراد و خانوارهاي ایرانی به مسکن متناسب با نیاز آنها با الویت

خصوص مسکن روستاییان و کارگران ها، بهدادن به نیازمندترین
ی و ارتقاء کیهاي مختلف فی تولید و عرضه مسکن و سرپناه بطور فراگیر براي گروهازدیاد کم

هاي مختلف سرزمین ایران.اقتصادي و اجتماعی و در پهنه
 رقابتی و اجتماعی شدن بازار مسکن و زمین براي تضمین رشد و رونق پایدار بخش مسکن واقتصاد

هاي مختلف درآمدي.کشور، به همراه پوشش گروه
براي تمام خانوارها با "پذیرتوان"ها و بازار مسکن براي تضمین عرضه مسکن رنامهفراگیر بودن ب

هاي مختلف تصرف و کیفیات گوناگون.نحوه
 ارتقاء صنعت ساختمان براي تامین مسکن پرکیفیت و ارزان و داراي هویت رقابتی، تضمین رقابت

مهندسی.-جی و صدور خدمات فنیموفق با رقباي خارجی در ایران و حضور موفق در بازارهاي خار
هاي واقعی و مالی، هاي جامع نهادي و سازمانی در بخشها و برپائی نظامات و سامانهرفع کاستی

هاي فرسوده و درآمدها و بهسازي مسکن در بافتبخصوص براي تامین مسکن روستائی، کارگران، کم
هاي غیررسمی.سکونتگاه

هاي بخش دولتی در جهت کارآمدسازي فعالیت سازي فعالیتزدایی و تمرکززدایی و شفافتراکم
دولت و کارایی بازار مسکن. 

هاي بخش مسکن  با بهینههاي تحقق بخشنده به رفاه اجتماعی و برنامهافزائی و تعامل بین برنامههم-

سازي نظام یارانه مسکن در چارچوب نظام فراگیر رفاه اجتماعی. 
ریزي فضایی براي تضمین تنوع اقتصادي و هاي بخش مسکن با برنامههافزایی برنامهماهنگی و هم

اجتماعی، سلامت اجتماعی و حفظ محیط زیست در فرآیند تامین مسکن.



مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن

151اقتصاد کلانگزارش 

سازي نظام مالیاتی و عوارض دولتی و مدیریت شهري و روستایی براي تنظیم بازار زمین و بهینه
هاي مسکن. مسکن و فراگیر ساختن پوشش برنامه

هاي سازي نظام بانکی و مالی براي تنظیم بازار زمین و مسکن و فراگیر ساختن پوشش برنامهنهبهی
مسکن. 

اندازچشمهايگزینه-6-9
براي ترسیم چشم انداز در ابتدا چشم انداز جمعیت و خانوار ارائه خواهد شد و پس از آن نیاز کل 

یاز بستگی تامی به شرایط رشد اقتصاد کشور موجود برآورد خواهد شد بدیهی است که ارضاء این ن
خواهد داشت به همین لحاظ هدف گزاري برنامه با توجه به رشد اقتصاد کشور در مرحله پایاین برآورد 

می گردد
تحولات جمعیت و چشم انداز آن:-الف

مایی متغییر هاي جمعیتی کشور در طول دوران گذشته روندهاي پرنوسانی را تجربه کرده است.چهره ن
این نوسان را باید از یک طرف در تغییر شدید در نرخ رشد جمعیت و بعد خانوار و ازطرف دیگر در تغییر 

1نظام سکونت از روستا نشینی به شهر نشینی جستجو کرد. خلاصه اي از این تحولات در جدول شماره 
آمده است.

نرخ رشد سالیانه جمعیت در دوران گذشته به شرح زیر بوده است:
درصد75-1365:1,96-
درصد85-1375:1,62-
درصد90-1385:1,29-

در این دوران نرخ رشد خانوار به شرح زیر بوده است:
درصد75-1365:2,5-
درصد85-1375:3,5-
درصد90-1385:3,89-
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1365-90اي تغییرات جمعیت، خانوار و بعد خانوار در کل کشور، نقاط شهري و روستایی در سال ه-84جدول

سال
نقاط روستایی و غیر ساکننقاط شهريکل کشور

جمعیت 
به هزار

خانوار به 
هزار

بعد 
خانوار(نفر)

جمعیت 
به هزار

خانوار به 
هزار

بعد 
خانوار(نفر)

جمعیت 
به هزار

خانوار به 
هزار

بعد 
خانوار(نفر)

13654944596745,112684555294,862260041455,45

137560055123984,843681879494,632323844495,22

138570496175024,0348260124063,892223650964,36

139075150211863,5553647154283,482150357583,73

1335-90ماخذ:مرکز آمار ایران ،نتایج سرشماري عمومی نفوس و مسکن سالهاي 
روند کاهنده 1385این شاخص  تا سال .شاخص باروري کل است مهمترین شاخص تحولات جمعیتی

اي از ، نشانه1390رسیده بود. اما در سال 1385در سال 1,4به 1365فرزند در سال 4,55داشته و از 
شود. برآورد روند این شاخص  با توجه به ساختار سنی فرزند مشاهده می1,55افزایش این شاخص به 
فرزند افزایش خواهد 1,8ارد که در صورت ادامه این وضعیت این شاخص تا حد جمعیت نشان  از آن د

،در چهار گزینه، از 1405این اساس تحولات کلی جمعیت  براي آینده جمعیتی کشور تا سال یافت .بر
فرزند، افزایش تا حد 1,8فرزند، تثبیت نرخ باروري کنونی در حد 1,3کاهش شدید این شاخص تا 

شود. فرزند در نظر گرفته می3,5فرزند و افزایش بالاتر از حد جانشینی تا حد 2,1یزان جانشینی به م
منتفی 1405تا افق زمانی 3لازم به ذکر است که در شرایط موجود امکان تحقق افزایش باروري تا حد  

را منتفی فرزند 1,3است .همچنین ساختار سنی جمعیت به گونه اي است که امکان کاهش نرخ باروري تا 
می سازد بنا بر این دو گزینه دوم و سوم گزینه هاي محتمل هستند 

در صورت اجراي موفقیت آمیز سیاستهاي کلی جمعیت که هدف خود را در مرحله اول افزایش باروري تا 
میلیون نفر 87,1)گذاشته است میتوان انتظار داشت که جمعیت کل کشور به حد 2,1حد نرخ جانشینی (

خواهد رسید که به معناي 1,8یابد . ولی در صورت ادامه روند وضع موجود نرخ باروري به افزایش 
خواهد بود1405میلون نفر در سال 86,4جمعیتی بالغ بر 

ا با توجه به عزم مقامات عالیه نظام مبنی بر افزایش نرخ باروري در این تحقیق گزینه سوم جمعیت مبن
خواهد بود 1405میلیون نفر در افق 87,1یرفتن رقم قرار خواهد گرفت که به معنی پذ
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لیون نفریم-1405مختلف تحولات جمعیتی در افق گزینه هاي:85جدول شماره 

138513901405فروضگزینه ها
نرخ رشد 

تا 1390
1405

ادامه روند کاهشی 1
باروري کل

فرزند 1,3نرخ باروري 
افزایش امید به زندگی 

لسا76به 73از 
70,575,185,50,86

تثبیت باروري کل 2
فرزند 1,8نرخ باروري 

افزایش امید به زندگی 
سال76به 73از 

70,575,186,40,94

افزایش باروري کل در 3
حد جانشینی

فرزند 2,1نرخ باروري 
افزایش امید به زندگی 

سال76به 73از 
70,575,187,11

افزایش باروري کل بالاتر 4
از حد جانشینی

فرزند 3نرخ باروري 
افزایش امید به زندگی 

سال76به 73از 
70,575,191,11,3

برآورد خانوار:

است: تغییرات تعداد خانوارها، از دو عامل هایی به شرح زیر انجام شدهبرآورد تعداد خانوارها با فرض
خانوار متأثر از جدایی فرزندان از خانوارها، پذیرد. تشکیلاصلی تشکیل خانوار و انحلال خانوار تأثیر می

به صورت ازدواج یا خانوارهاي مجرد و تقسیم خانوار بر اثر طلاق و انحلال خانوارهاي متأثر از مرگ 
و 26,7آخرین عضو، طلاق و ادغام خانوارها در یکدیگر است. با توجه به سن ازدواج کنونی، که در مردان 

هاي آینده، انتظار بر آن است که تغییرات ه به تغییرات انتظاري در سالاست و با توج23,4در زنان 
چنین، انتظار بر آن سال بر روند تشکیل خانوار  تأثیر بگذارد. هم25جمعیتی با اختلاف زمانی حدود 

ترین سن سال پس از ازدواج بر طلاق تأثیر بگذارند. کم5است که این تغییرات، با اختلافی در حدود 
هاي گذشته رو به افزایش سال است که این شاخص نیز در طول سال15اج در زنان و مردان حدود ازدو

سال است، تنها سهم بسیار اندکی از جمعیت به 15تر از داشته است. با توجه به زمان افق طرح که کم
ن، با پیرتر شدن دنیا آمده در دو سال نخست ممکن است بر افزایش خانوارها تأثیر بگذارند.  علاوه بر آ

ها، برآورد جمعیت، میزان انحلال خانوارها بر اثر مرگ  ومیر نیز رو به افزایش خواهد بود. بر پایه این فرض
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تعداد خانوارها با استفاده از دو روش نرخ سرپرستی خانوار  و همچین آنالیز میزان تشکیل  و انحلال 
خانوار و جمعیت محاسبه شده است.

امده 3زینه محتمل جمعیتی تعداد خانوار براي این دوگزینه محاسبه و در جدول شماره با توجه به دو گ
27,93است .با توجه به اینکه تحولات خانوار در روند اتی تا حدي مستقل از تعداد جمعیت است رقم 

نفر 3,1دل میلیون خانوار به عنوان رقم نهایی تعداد خانوار مورد پذیرش قرار گرفته است و بعد خانوار معا
خواهد بود.

1405هاي دوگانه برآورد تعداد خانوارهاي کشور تا افق سال :گزینه86جدول شماره 

هاگزینه
بینیپیشهاآمار سرشماري

1355136513701375138513901405

در حد 
جانشینی

جمعیت به میلیون 
33,7149,4555,8460,0670,575,187,1نفر

6,719,6710,7912,3917,521,1827,93لیونخانوار به می

5,025,115,184,854,033,543,1بعد خانوار به نفر

تثبیت
با روري 

کل

میلیونبهجمعیت
33,7149,4555,8460,0670,575,186,4نفر

6,719,6710,7912,3917,521,1827,93میلیونبهخانوار

5,025,115,184,854,033,543,09بعد خانوار به نفر

نفر و توزیع آن بر اساس نقاط 2,1مطالب گفته شده و با پذیرفتن گزینه نرخ باروري مجموعاساس بر
خواهد بود1405نشانگر توزیع جمعیت شهري و روستایی در افق 4شهري و روستایی جدول شماره 
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میلیون-ار:پیش بینی نهایی جمعیت و خانو87جدول شماره 

شرح
139013921405

بعد خانوارخانوارجمعیتبعد خانوارخانوارجمعیتبعد خانوارخانوارجمعیت

75,1421,183,5477,422,13,587,127,933,12کل

53,6415,433,4755,916,23,4567,121,783,08شهري

21,55,753,7321,55,93,64206,153,25روستایی

چشم انداز نیاز کلی به مسکن-ب
محاسبه نیاز به مسکن بر اساس شاخص هاي وضع موجود و پیش بینی خانوار انجام می گیرد.

بر مبناي آمارهاي موجود به شرح زیر است:1392تصویر وضعیت مسکن کشور در سال 
میلیون خانوار16,2تعداد خانوارهاي شهري:

میلیون واحد مسکونی15,55موجودي مسکن نقاط شهري:
هزار واحد645کمبود موجودي مسکن نقاط شهري:-
میلیون خانوار5,9تعدا د خانوارهاي روستایی:-
میلیون واحد مسکونی5,38موجودي مسکن نقاط روستایی:-
هزار واحد517کمبود موجودي مسکن نقاط روستایی:-

هزار واحد مسکونی است .1162بر اساس ارقام فوق کل کمبود موجودي مسکن کشور معادل  
شامل موارد زیر است:1393-1405کل حجم نیاز به ساخت و ساز در دوره 

کل نیاز به ساخت و ساز براي تامین مسکن خانوارهاي جدید-
کل نیاز به ساخت وساز براي تامین کمبود موجودي مسکن -
کل نیاز به نوسازي واحد هاي مسکونی-

زم است حجم کل نیاز به نوسازي برآورد گردد.براي انجام این کار بر اساس بر مبناي تقسیم بندي فوق لا
آمار سرشماري عمومی نفوس و مسکن معیارهاي زیر به عنوان معیارهایی در نظر گرفته شده که هر واحد 

مسکونی در صورت داشتن این معیارها باید تخریب و نوسازي گردد:
ختمانی آجر و چوب ساخته شده اندکلیه واحد هاي مسکونی که از مصالح سا-1
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کلیه واحد هاي مسکونی که از مصالح ساختمانی آجر و سنگ ساخته شده اند-2
کلیه واحد هاي مسکونی که از مصالح ساختمانی خشت و گل ساخته شده اند-3
کلیه واحد هاي مسکونی که از بلوك سیمانی ساخته شده اند-4
سال گذشته 20و آهن ساخته شده اند و از ساخت آنها بیش از کلیه واحد هاي مسکونی که از آجر-5

باشد
40کلیه واحد هاي مسکونی که از اسکلت فلزي  و بتون آرمه ساخته شده و از ساخت آنان بیش از -6

سال گذشته باشد.در ارتباط با این گروه از ساختمانها در نقاط شهري و روستایی باید یا آور شد که حجم 
هزار واحد بوده است با عنایت به اینکه بیشتر این ساختمانها در شرایطی 170دها کمتر از کلی این واح

قراردارند که از نظر اقتصادي و همچنین الگوي زیستی مورد تخریب و نوسازي قرار می گیرند و تنها 
همین واحد هاي معدودي مانند شهرك اکباتان هستند که در معرض این جریان قرار نخواهند گرفت به 

دلیل با پذیرش اندك ضریب خطایی این تعداد نیز جز گروه تخریب و نوسازي گنجانده شده است.
با درنظر داشتن معیارهاي فوق در این تحقیق این فرضیه مورد قبول قرار گرفته که هر واحد مسکونی که 

گردد.سال آتی باید تخریب و نوسازي13داراي یکی از معیارهاي فوق الذکر باشد در طول 
هزار 3003تعداد این واحدها، درنقاط شهري 1390محاسبات آماري موجود نشان میدهد که در سال 

هزار واحد مسکونی بوده است2310واحد مسکونی و در نقاط روستایی 
بر مبناي موارد فوق کل نیاز بالقوه براي ساخت و ساز به شرح زیر خواهد بود:

هزار واحد مسکونی5828ي تامین نیاز خانوارهاي تازه تشکیل شده :ساخت و ساز واحد مسکونی  برا-
هزار واحد 1162ساخت و ساز واحد مسکونی براي جبران کمبود موجودي مسکن نسبت به خانوار:-

مسکونی
هزار واحد مسکونی3003ساخت و ساز واحد مسکونی براي نوسازي در نقاط شهري :-
هزار واحد مسکونی2310وسازي در نقاط روستایی :ساخت و ساز واحد مسکونی براي ن-

12303معادل 1393-1405ساله 13بر اساس ارقام فوق در مجوع نیاز بالقوه براي ساخت وساز در دوره 
هزار واحد مسکونی خواهد بود.که تحقق این ساخت وساز بستگی تام به شرایط اقتصادي کشور دارد

هدف گزاري برنامه-پ
ن میزان کل نیاز و همچنین چشم انداز رشد اقتصادي میتوان میزان مناسب سرمایه با در دست  داشت

گذاري براي بخش مسکن را با توجه به ظرفیت هاي اقتصاد کشور برآورد کرد .بدین منظور از شاخص 
سهم مسکن در کل سرمایه گذاري به عنوان شاخص اصلی استفاده میشود.

هاي عملکردي سالیان گذشته مورد بررسی قرار گیرد.پاره اي از بدین منظور لازم است  در ابتدا آمار
شاخص هاي مهم عملکرد بخش مسکن به شرح زیر بوده است:
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تا 24سال گذشته  بر اساس آمارهاي بانک مرکزي سهم  مسکن از کل سرمایه گذاري از 12در طول -
درصد در نوسان بوده است45

هزار 15معادل 1380-90در دوره 1383سکن به قیمت ثابت متوسط سرمایه گذاري سالیانه  بخش م-
میلیارد تومان بوده است

هزار میلیارد 1380،13-87در دوره 1383متوسط سرمایه گذاري سالیانه  بخش مسکن به قیمت ثابت -
تومان(در این سالها طرح مسکن مهر هنوز اجرایی نشده بود)

هزار میلیارد 19و 1387:17و 1386در سالهاي 1383ابت سرمایه گذاري سالیانه مسکن به قیمت ث-
تومان

هزار میلیارد تومان1370:7,6-79در دهه 1383سرمایه گذاري سالیانه مسکن به قیمت ثابت -
براي در نظر گرفتن سهم مسکن از سرمایه گذاري کشور باید فروضی را به عنوان گرایشات آتی در نظر 

زیر است:گرفت این فروض به شرح 
افزایش تعامل  اقتصادي با اقتصاد بین المللی و در نتیجه جذابیت بخشهاي صادراتی براي سرمایه -

)مانند مسکن براي non tradable goodگذاران که حاصل آن کاهش جذابیت کالاهاي غیر قابل مبادله (
تقاضاي سرمایه اي

ارز ، طلا و..)حرکت به سمت  مدیریت مناسب بازار دارائی ها (بورس ،-
اصلاح نظام مالیاتی در بخش مستغلات -
گرایش بیشتر بازار به ساخت مسکن گروههاي درامدي متوسط و پایین-
کاهش حجم فعالیتهاي سوداگرانه در بازار مستغلات-
کنترل رشد نقدینگی-

7,9گذاري درصد و رشد سرمایه5,2با عنایت به این فروض و بادر نظر گرفت نرخ رشد اقتصادي 
درصدي و با توجه به اینکه در سالهاي رشد اقتصادي بالا سهم مسکن از کل سرمایه گذاري روندي نزولی 

درصد را عنوان رقمی مناسب براي سهم مسکن از کل سرمایه گذاري در 24داشته است می توان رقم 
نظر گرفت.

هزار 210حدود 1392اري کشور در سال با توجه به مجموع نکات فوق و با توجه به اینکه کل سرمایه گذ
درصدي ،متوسط سرمایه گذاري 7,9میلیارد تومان به قیمتهاي جاري بوده است و با توجه به نرخ رشد 

هزار 82هزار میلیارد تومان و متوسط سرمایه گذاري در بخش مسکن 344ساله آتی 13کشور در دوره 
، نشا 1383ی میگردد.تبدیل این رقم به ارقام پایه سال پیش بین1392میلیارد تومان به قیمتهاي سال 

هزار میلیارد تومان است.14نگر رقم ثابت 
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بر اساس این رقم میتوان بخشی از نیاز محاسبه شده را به عنوان هدف تحقق پذیر در نظر گرفت.بدین 
منظور ارقام زیر به عنوان ارقام پایه د رنظر گرفته میشود:

متر مربع .به دلیل کاهش 90متر مربع به 101خالص زیر بناي مسکونی شهري از کاهش متوسط مساحت -
بعد خانوار 

متر مربع است و با توجه به 90متوسط مساحت ساخت واحدهاي مسکونی روستایی در حال حاضر -
نفر متوسط مساحت 3,23متر مربع و کاهش بعد خانوار به 25کاهش بعد خانوار در روستاها و سرانه 

متر مربع در نظر گرفته شده است81حدهاي مسکونی روستایی وا

1393میلیون ریال به قیمت ثابت 9هزینه ساخت هر متر مربع -
میلیون ریال6,3هزینه ساخت هر متر مربع واحد مسکونی روستایی -
میلیون ریال300هزینه بهسازي و ارتقاء تدریجی هرواحد مسکونی نامناسب : -

درصد 5,2م فوق و با توجه به رقم کل سرمایه گذاري مناسب در گزینه رشد اقتصادي با عنایت به ارقا
خواهد بودبر اساس آمار و 9هدف گزاري برنامه در سناریو منتخب رشد اقتصادي به شرح جدول شماره 

هزار واحد) به10825درصد آن(یعنی 88درصد ،5,2ارقام این جدول از کل نیاز ،با فرض رشد اقتصادي 
عنوان هدف برنامه تعیین میگردد

در سالدرصد5,2مسکن با فرض رشد اقتصادي طرح جامع :هدف گزاري 88جدول شماره 
ساخت و ساز واحد 

مسکونی  براي 
تامین نیاز 

خانوارهاي تازه 
تشکیل شده

ساخت و ساز واحد 
مسکونی براي 
جبران کمبود 

موجودي مسکن 
نسبت به خانوار

ساخت و ساز واحد 
کونی براي مس

نوسازي در نقاط 
شهري

ساخت و ساز -
واحد مسکونی 

براي نوسازي در 
نقاط روستایی

کل ساخت وساز 
مورد نیاز

واحد مسکونی 
نیازمند 

بهسازي و 
ارتقاء تدریجی

هزار واحد2200هزار واحد1162هزار واحد5828
هزار 1635

واحد
هزار 10825

واحد
هزار 1500

واحد

ي فوق و با در نظر گرفتن کاهش متوسط مساحت واحد مسکونی مساحت کل زیر بر اساس هدف گزار
محاسبه شده است.در این محاسبات مساحت 10بناي مورد نیاز براي ساخت و ساز به شرح جدول شماره 

درصد در نظر گرفته شده است و بر این مبنا مساحت کل زیر بناي ناخالص محاسبه 20مشاعات معادل 
شده است
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:مساحت  زیر بناي مورد نیاز براي ساخت و ساز هدف گزاري شده با89شماره جدول
درصد5,2فرض رشد اقتصادي  

متوسط مساحت زیر بناي هزار واحد-تعداد واحدشرح
متر مربع-خالص

کل مساحت زیر بناي 
میلیون متر مربع-ناخالص

10825881191کل

842590948شهري

240081243روستایی

ر اساس ارقام به دست آمده در جداول فوق و با درنظر داشتن ارقام متوسط هزینه ساخت یک متر مربع ب
در مناطق شهري که ار آمارهاي فعالیتهاي ساختمانی بخش خصوصی منتشره از طرف بانک مرکزي 

نه محاسبه شده میزان کل سرمایه گذار ي مورد نیاز در مناطق شهري محاسبه گردیده است آمار هزی
ساخت در مناطق روستایی از بنیاد مسکن و براورد هزینه بهسازي و ارتقاء تدریجی واحد هاي مسکونی 
نامناسب از نظر  کمیت و کیفیت (خانوارهاي بد مسکن )از سازمان عمران و بهسازي شهري و بر مبناي 

بهسازي و ارتقاء این واحدها در سکونتگاههاي غیر رسمی محاسبه گردیده است 

1405حجم سرمایه گذاري مورد نیاز ساخت و ساز تا افق -90ول شماره جد
درصد5,2با فرض رشد اقتصادي  

شرح
متوسط هزینه یک متر مربع بناي 

1393مسکونی به قیمت 
هزار -کل سرمایه گذاري مورد نیاز

میلیارد ریال

10524-کل

8533هزار ریال9000شهري

1531هزار ریال6300روستایی

460میلیون ریال300هر واحد بهسازي مسکن

اما گام بعدي براي  تدوین برنامه تعیین میزان زمین مورد نیاز براي ساخت واحدهاي مسکونی جدید 
است. بدین منظور میتوان از آمار پروانه هاي ساختمانی صادر شده استفاده کرد .بر اساس امار پروانه هاي 
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1392الی 1384ي تکمیل شده متوسط تراکم ساختمانی در سالهاي ساختمانی و همچنین ساختمانها
220درصد  و در دو سال اخیر بیشتر از 200به این سو همواره بیشتر از 1388درصد واز سال 193معادل 

درصد بوده است .این فرآیند حاصل و برآیندي از عملکرد مجموعه مدیریت شهري و نظام رها شده بازار 
ن است .اگر این رقم را ملاك قرار دهیم بر این مبنا میتوان به برآوردي از زمین ساخت و ساز مسک

متر مربع زیر بناي ناخالص دست یافت  .بر مبناي 112متر مربع زیر بناي خالص و 90مسکونی به ازائ 
حجم متر مربع رمین مسکونی مورد نیاز خواهد بود .با توجه به55ارقام فوق به ازاء هر واحد مسکونی  

بالاي ساخت و ساز نسبت به موجودي مسکن بدیهی است که ادامه این فرآیند نظام سکونتی  را ازابعاد 
کمی و کیفی دچار آسیب خواهد کرد بنا بر این ضروري است که هدف گزاري براي زمین از یک گزینه 

در دسترس دیگر یعنی بهینه ساختن نظام سکونت، که طرحهاي مصوب شهري بهترین ملاك موجود و
هزار نفر  9شهر که داراي جمعیتی از 77است ، استفاده کرد .بر این اساس و با توجه به اطلاعات موجود 

میلیون نفر بودند به عنوان نمونه انتخاب شده و جمعیت مصوب در طرح جامع ،مساحت و تراکم 8تا 
25داراي جمعیتی کمتر از شهر33خالص و ناخالص مسکونی آنها استخراج گردیداز میان این شهرها 

8هزار نفر و 100شهر داراي جمعیتی بیش از 16هزار نفر و 100تا 50شهر داراي جمعیت 20هزار نفر ،
هزار نفر بوده اند  500شهر داراي جمعیت بیش از 

شاخص هاي مصوب شوراي عالی شهرسازي براي این شهرها به شرح زیر بوده است :
نفر در هکتار86متوسط تراکم ناخالص:-
نفر در هکتار318متوسط تراکم خالص مسکونی:-
متر مربع31سرانه زمین خالص مسکونی مصوب :-

طبقه بندي شهرهاي مختلف به شرح زیر بوده است:

هزار نفر جمعیت :50شهرهاي با جمعیت کمتر از 
نفر30متوسط تراکم ناخالص  مصوب:-
نفر140متوسط تراکم خالص مسکونی مصوب:-
متر مربع71سرانه زمین مسکونی مصوب :-

هزار نفر جمعیت :100تا 50شهرهاي 
نفر39متوسط تراکم ناخالص مصوب :-
نفر146متوسط تراکم خالص مسکونی مصوب :-

مترمربع68سرانه زمین مسکونی مصوب :
هزار نفر جمعیت:500تا 100شهرهاي با جمعیت 
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فرن85متوسط تراکم ناخالص مصوب :-
نفر281متوسط تراکم خالص مصوب :-
مترمربع35سرانه زمین مسکونی مصوب :-

هزار نفر جمعیت:500شهرهاي با جمعیت بیش از 
نفر114متوسط تراکم ناخالص مصوب :-
نفر381متوسط تراکم خالص مسکونی مصوب :-
مترمربع26سرانه زمین مسکونی:-

با توجه به ضریب اهمیت هر یک از شهرها در بازار ساخت محاسبه زمین سرانه در سطح کل شهرها باید 
هزار 50و ساز صورت گیرد.مطالعات مختلف نیاز سنجی نشان از آن دارد که شهرهاي با جمعیت کمتر از 

هزار نفر به ترتیب وزنی 500هزار نفر و شهرهاي با جمعیت بیش از 500تا 100هزار نفر ،100تا 50نفر ،
متر 30درصد  را در تقاضاي مسکن دارند براین اساس  سرانه زمین مسکونی معادل 69و 1،5،25معادل 

متر مربع به ازاء 30مربع به دست می آید . بر این اساس به نظر میرسد که در نظر گرفتن زمین مسکونی 
مین نفر ، متوسط مساحت ز3,1هر نفر عددي مناسب باشد بر این مبنی و با در نظر گرفتن بعد خانوار 

متر مربع در نظر گرفته شده است با توجه به اینکه یک سوم مساحت 93مسکونی به ازاء هر واحد حدود 
شهرعا را کاربري مسکونی تشکیل می دهد مساحت ناخالص  اراضی شهري براي همه کاربریها حدود 

شهري مورد نیاز متر مربع به ازاء هر خانوار خواهد بود.بر اساس رقم فوق میتوان میزان کل زمین270
اعم از مسکونی و غیر مسکونی  را محاسبه کرد.بر اساس نتایج مطالعات انجام شده توسط سازمان عمران 

هزار واحد مسکونی جدید رادارند با توجه به 800و بهسازي شهري ، بافتهاي فرسوده ظرفیت بار گذاري 
که مناطق شهري باید  به جز بافت هزار واحد مسکونی جدید در مناطق شهري میتوان گفت 5580رقم 

هزار واحد مسکونی را فراهم کنند .بر این مبنی میزان زمین خالص 4780فرسوده ، زمین مورد نیاز براي  
میلیون 1332میزان  کل زمین شهري 3میلیون متر مربع و با احتساب ضریب 444مسکونی مورد نیاز 

ان زمین باید در شهرهاي جدید و اراضی بایر شهري تامین متر مربع خواهد بود لازم به ذکر است این میز
گردد 

درصدي3محاسبه ظرفیت ساخت در گزینه رشد -
درصد محقق گردد از توان کشور براي ساخت و ساز کاسته خواهد شد در 3اما اگر گزینه رشد اقتصادي 

هزار میلیارد تومان 288ی سال آت13این حالت متوسط سرمایه گذاري سالیانه در اقتصاد کشور  در طول 
هزار میلیارد تومان خواهد شد به این ترتیب به طور 69درصد سالانه 24و سهم بخش مسکن با فرض 

درصد از حجم سرمایه گذاري و در نتیجه از حجم ساخت و ساز کاسته خواهد شد نتیجه این 16متوسط 
خواهد بود.به این ترتیب در گزینه هزار واحد1733گزینه کاهش هدف گزاري ساخت و ساز به میزان 
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هزار واحد) 9102میلیون واحدي (یعنی 12,3درصد از کل نیاز 74درصد امکان تامین 3رشد اقتصادي 
امکان پذیر خواهد بود.

درصد3:هدف گزاري برنامه مسکن با فرض رشد اقتصادي 91جدول شماره 

ساخت و ساز واحد 
مسکونی  براي 

تامین نیاز 
تازه خانوارهاي

تشکیل شده

ساخت و ساز -
واحد مسکونی 

براي جبران کمبود 
موجودي مسکن 
نسبت به خانوار

ساخت و ساز -
واحد مسکونی 

براي نوسازي در 
نقاط شهري

ساخت و ساز -
واحد مسکونی 

براي نوسازي در 
نقاط روستایی

کل ساخت وساز 
مورد نیاز

واحد 
مسکونی 
نیازمند 

بهسازي و 
ارتقاء 

تدریجی

هزار واحد9102هزار واحد899هزار واحد1213هزار واحد1162هزار واحد5828
هزار 1500

واحد

هاي بخش مسکنهاي هدف و یارانهگروه-6-9-2
هاي مورد نیاز در بخش مسکن با سه رشد اقتصادي هاي هدف و یارانهدر جداول زیر دورنمایی از گروه

است. آمده1405درصد کشور  تا سال 8و 5، 3
ها تدقیق خواهد گشت.اي کردن برنامههاي هدف و منطقهاین ارقام پایه با شناخت تفصیلی از گروه

1391ماتریس گروه هاي هدف در سال -92جدول 

جمع سایر گروههاي
کم درآمد

تراکم بیش
از یک خانوار

داراي یک
اتاق و کمتر شرح

2522 1878 470 230 شهري خانوارهاي کم
361د مستاجر (هزار)درآم - 361 - روستایی

629 - - 629 شهري خانوارهاي
675 - - 675 روستایی کم درآمد مالک (هزار)
175 - 175 - شهري کمبود فیزیکی 

خانوارهاي متوسط به 
194بالا (هزار) - 194 - روستایی

4634 1900 1200 1534 جمع کل
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نیازموردشهريیارانهحجممحاسبه-93جدول 

برآورد نیاز:

میلیون خانوار 2,5. اولویت جمعیت نیازمند حمایت: مستاجرین دهک هاي اول تا چهارم:1

میلیون خانوار 1,5. اولویت خانوارهاي نیازمند بهسازي مسکن: 2

ست درصد به عنوان اصل مبناي در نظر گرفته شده ا14. تخصیص وام با بهره 3

. دهک هاي اول تا چهارم قادر به سرمایه گذاري در صندوق پس انداز بانک مسکن نیستند. 4

هزار میلیارد تومان 102میلیون خانوار: 2,6مورد نیاز براي تامین مسکن دائمیارزش . 5

هزار میلیارد تومان 30میلیون واحد:1,5. یارانه مورد نیاز براي بهسازي و ارتقاء 6

میزان خانواري که سالیانه اضافه می شود:. 7

سناریوهاي رشد اقتصادي

هزار120درصد:5,2سناریو: رشد اقتصادي 

هزار70درصد: 6سناریو: رشد اقتصادي 

هزار180درصد:3سناریو: رشد اقتصادي 

مسکن روستایی-6-9-3

.در مسکن روستایی سیاستهاي زیر باید اتخاذ گردد

سازي، و ق هاي اعتباري ملی و محلی در روستاها براي پرداخت وام ارزان مسکن و مقاومایجاد صندو
بهبود خدمات عمومی.

حمایت از بیمه هاي حواث ساختمانی.
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 بازنگري در تکنولوژي و روشهاي ساخت وساز و سازگار سازي با معماري بومی و منطبق با فعالیت
اقتصادي خانوار.

نوین ساخت مسکن مقاوم براي  متخصصین و دست اندرکاران محلی.آموزش و ترویج شیوه هاي
توسعه کمی و کیفی کارگاه هاي تولید مصالح در مجموعه هاي روستایی
طرح هاي مناسب و نظارت بر ساخت و ساز مسکن ارائهفراهم سازي ساز و کارهاي قانونی براي

.روستایی
ازمانهاي داوطلبانه و سرباز مهندس در ترویج اصول استفاده از ظرفیت نهادهاي مدنی، سمن ها، س

فنی ساخت و ساز، و آموزش، فرهنگ سازي، اصلاح و ترویج الگوي هاي همساز و اصیل بومی در 
عرصه هاي روستایی، به همراه بروزسازي آن ها براي پذیرش کارکردهاي جدید منطبق بر زندگی 

امروز.
و تشویق وترویج اصول بهینه سازي مصرف انرژي براي نوشناسایی و ترویج استفاده از انرژي هاي

مردم. 

هاي پایهاهداف و برنامه-6-10
هاي پایه بخش مسکن که از اصول، تجربه و تحلیل شرایط ایران و تجربه جهانی منتج اهداف و برنامه

اند به شرح زیر است.شده
اهداف پایه-1
نوارهاي ایرانی به مسکن متناسب با نیاز آنها با الویت فراهم آوردن امکان دستیابی همه افراد و خا

خصوص مسکن روستاییان و کارگران ، با ازدیاد کمی و ارتقاء کیفی تولید ها، بهدادن به نیازمندترین
هاي هاي مختلف اقتصادي و اجتماعی و در پهنهو عرضه مسکن و سرپناه بطور فراگیر براي گروه

مختلف سرزمین ایران.
براي تمام خانوارها با "پذیرتوان"ها و بازار مسکن براي تضمین عرضه مسکن گیر بودن برنامهفرا

هاي تحقق بخشنده به افزائی و تعامل بین برنامههاي مختلف تصرف و کیفیات گوناگون، با همنحوه
هاي بخش مسکن در چارچوب نظام فراگیر رفاه اجتماعی. رفاه اجتماعی و برنامه

نعت ساختمان براي تامین مسکن پرکیفیت و ارزان و داراي هویت رقابتی، تضمین رقابت ارتقاء ص
مهندسی، –موفق با رقباي خارجی در ایران و حضور موفق در بازارهاي خارجی و صدور خدمات فنی 

معماري مسکن و ساختمان براي –اسلامی در مهندسی -و تحقق و ارتقاء هویت فرهنگی ایرانی
سازي مصرف سوخت در هاي گوناگون ایران، و بهینهاق با فرهنگ متنوع  قومی و اقلیمبیشترین انطب

ساختمان . 
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هاي واقعی و مالی، هاي جامع نهادي و سازمانی در بخشها و برپائی نظامات و سامانهرفع کاستی
سوده هاي فردرآمدها، و بهسازي مسکن در بافتبخصوص براي تامین مسکن روستائی، کارگران، کم

هاي غیررسمی.و سکونتگاه

رقابتی و اجتماعی شدن بازار-2
تعامل و توازن کلان اقتصادي بخش مسکن
تنظیم و تعامل بخشی و فضایی بازار زمین و مسکن
(رهن ثانویه) پیوند نظام بانکی مسکن با نظام مالی کشور
تنظیم و تکمیل سامانه فراگیر پس انداز و وام مسکن
ل نظام مالیاتی زمین و مسکن براي انگیزش رقابتی و کارایی بیشتر بازارتنظیم و تکمی
 تنظیم نظام عوارض و مقررات شهري (مانند تراکم فروشی) براي انگیزش رقابتی و کارایی  بیشتر

بازار
تنظیم و تکمیل نظام مالیاتی و عوارض و مقررات شهري براي انگیزش فراگیري تولید انواع مسکن

م بخشی نهادي و سازمانیانتظا-3
 ساماندهی و کارآمدسازي نظام تأمین مسکن روستایی
درآمدهاي شهريساماندهی و کارآمدسازي نظام تأمین مسکن کارگران و کم
هاي غیررسمی هاي فرسوده و سکونتگاهساماندهی و کارآمدسازي نظام تأمین مسکن در بافت
 مسکن و برنامه ریزي فضایی در سطوح ملی، منطقه اي و ساماندهی و هم پیوندي نظام برنامه ریزي

محلی
در فرایند برنامه ساماندهی و کارآمدسازي نظام تمرکز زدائی و تراکم زدائی و تحقق مشارکت مردم

ریزي مسکن 

پذیريفراگیر بودن و توان-4
خش عمومی، برپایی و ساماندهی نظام فراگیر و متکثر تأمین مسکن اجتماعی با جذب مشارکت ب

خصوصی، سازمانهاي مردم نهاد.
هاي غیر انتفاعی  مسکن.ساماندهی و کارآمدسازي نظام شرکت
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 ،توسعه و فراگیري ارایه خدمات زیربنایی سکونتگاهی توسط دولت با جذب مشارکت بخش عمومی
خصوصی و غیر انتفاعی

تلف اقتصادي و اجتماعیپذیر براي گروه هاي مختدوین و اشاعه ضوابط شهري و ساختمان توان
.برپایی و ساماندهی نظام بانکی تأمین مسکن کم درآمدها
 ساماندهی و هم پیوندي نظام برنامه ریزي مسکن، رفاه و تأمین اجتماعی، در قالب سیاست اجتماعی

یکپارچه براي تأمین مسکن و توانمند و تواناسازي جوامع.

فرهنگ و فن آوري-1
 (شبکه) انتقال فن آوري ساخت در سطوح ملی، منطقه اي و محلی در پیوند با نظام ساماندهی نظام

انتقال نوآوري در ایران
ساماندهی نظام آموزش مهارت و در پیوند با بیمه نیروي کار در بخش ساختمان
ساماندهی نظام کارآمد بادوام سازي ساختمان از لحاظ فنی و انگیزشی
نعت با بخش ساختمان براي پیشبرد اهداف کلان ارتقاء فن ساماندهی نظام کارآمد پیوند بخش ص

آوري ساخت و بهینه سازي مصرف انرژي
 ساماندهی نظام کارآمد بهینه سازي مصرف انرژي در ساخت و نگهداري مسکن از لحاظ فنی و

انگیزشی

صنعت ساختمان-2
 اصلاح سازمان تولید و توسعه و تکمیل زنجیره ارزش در صنعت ساختمان
هینه سازي زیر ساختمانهاي حقوقی براي توسعه ي فناوري ب
 تنظیم برنامه استاندارد سازي فعالیت ها و نوع تولید و مصالح ساختمانی
  حمایت از توسعه سرمایه گذاري هاي مشترکین بین بخش خصوصی و سرمایه گذاري هاي خارجی

به منظور توسعه فن آوري هاي نوین 
تبارها در نظام پرداخت وام وسیاستهاي مالیاتی انجام اصلاحات مالی و اع
سازي مصرف انرژي در کل فرآیند تولید مصالح ساختمانی، ساخت و بهرهتوسعه فناوري براي بهینه-

برداري از مسکن.

نظام تامین مالی-3
توسعه بازار رهن اولیه



مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن

167اقتصاد کلانگزارش 

هاي غیرانتفاعی اعتباري.انداز و انجمنتوسعه صندوق هاي وام و پس
هاي مسکن،بخصوص ل صندوق ملی و محلی اعتباري مسکن براي تضمین وپشتیبانی از برنامهتشکی

هاي غیررسمی.درآمدهاي شهري و نوسازي وبهسازي سکونتگاهبراي کارگران، روستاییان، کم
انتشار گواهی سپرده قابل تبدیل به مسکن
(رهن ثانویه) تلفیق نظام مالی با نظام پولی کشور
کردن فضاي بازار تامین مالیرقابتی تر
برقراري نظام مالیات بر مرغوبیت اراضی
.برقراري مالیات بر عایدي از زمین و مستغلات
.تطبیق شرایط مالیات با قرارداد هاي اجاره

زمین شهري-4
 ایجاد نظام اطلاعات زمین)LIS(و نظام پشتیبان تصمیم گیري)DSS(

گیري اقتصادي از زمین با توسعه پایدار شهر و روستا.تنظیم  کارآمد رابطه بین بهره
برقراري نظام مالیات بر اراضی  بایر، مالیات بر عایدي زمین
 بازنگري در مفاهیم و روش هاي تعیین محدوده و حریم در طرح هاي جامع شهري و قوانین ناظر بر

آن
و کم درآمدتشویق و حمایت از شهرك سازي بخش خصوصی براي گروه هاي متوسط
 ادامه عرضه زمین دولتی براي تامین مسکن گروه هاي کم درآمد در قالب طرح هاي مشخص تعریف

شده.
در نظر گرفتن برنامه تامین مسکن در طرح هاي نوسازي

مسکن کم درامدها و سیاست اجتماعی مسکن-5
راي پشتیبانی از کمهاي بخش مسکن بپیوند بین نظام پرداخت یارانه نقدي در کشور با برنامه-

درآمدها. 
هاي رفاهی بخش مسکن.ایجاد پیوند بین نظام فراگیر رفاه اجتماعی با برنامه
درآمدها.پذیري در ضوابط  و مقررات شهري در مسکن کمانعطاف
.برقراري نظام تامین مالی مسکن کم درآمدها و بانک پذیر کردن آنان
توسعه شهري جهت تامین زمینبازنگري کلی در فرآیند تهیه طرح هاي
.تشکیل کارگروه دائمی بین وزارت راه و شهر سازي و نهاد هاي رفاه و تامین اجتماعی



مطالعات بازنگري طرح جامع مسکن

168اقتصاد کلانگزارش 

درآمدها.نهاد براي تولید و وام مسکن کمهاي غیرانتفاعی، تعاونی و مردمگیري از شرکتبهره
.منطقه اي کردن برنامه هاي تامین مسکن کم درآمدها
دیریت شهري و روستایی در تامین مسکن گروه هاي کم درآمد.مشارکت دادن م
هاي درآمدي، اقشار رعایت اصل تنوع و انتخاب در نظام مسکن اجتماعی براي پوشش دادن گروه

اجتماعی، اقوام و فرهنگ و مناطق جغرافیایی گوناگون، که همراه با کارآمدي و فراگیري بیشتر این 
نظام

نظام مالیاتی-6
ز اهرم مالیات به عنوان ایزار سیاست گزاري و هدایت بازاراستفاده ا
تغییر نظام مالیات بر اجاره در راستاي افزایش دوره قرادادهاي اجاره
وضع مالیات بر املاك و مستغلات در راستاي کاهش سوداگري و نگهداري راکد املاك و مستغلات
رتدوین نظام مالیات بر مرغوبیت اراضی شهري و ارارضی بای
ایجاد ارتباط نظام مند بین نظام مالیاتی  و نظام یارانه در بخش مسکن
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