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 :پیشگفتار 

اطلاعات جدید که  پس از گذشت نزدیک به دو سال از تدوین طرح جامع مسکن و امکان دسترسی به آمار و

می تواند کم و بیش اهداف کمی، کیفی و اقدامات اجرایی پیش بینی شده را تدقیق یا تغییر دهد چنین 

و از این . طرح جامع مسکن به صورت اجمالی مورد بازبینی و به روز رسانی قرار گیردتشخیص داده شد که 

رهگذر جهت گیری های دستگاه های اجرایی نیز به منظور دستیابی به اهداف طرح جامع مسکن ، حتی 

 .شود  نیو تبی المقدور شناخته

غییرهای کلان و بخشی آن بنا به علل اقتصادهایی که متاز آنجا که این بازبینی ها و به روز رسانی ها در 

می برخوردار اهمیت بیشتری از  هستندات قابل توجه و بعضا غیر قابل پبش بینی مختلف، دستخوش تغییر

 .گردد ، نتایج حاصله می تواند میزان دسترسی به اهداف را کاملا تحت تاثیر خود قرار دهند

تهیه شده است به عبارت دیگر دوره  2931به  2932گزارش حاضر با همین هدف و تغییر سال پایه از 

در نظر گرفته شده و  بر مبنای همان چارچوب ، فرایندها ، اهداف  2041تا  2931زمانی طرح برای سالهای 

 و اقدامات به روز رسانی شده است  
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 راستی آزمایی:بخش اول 

با  ، م شده در نگاشت اولیه طرحدر ابتدا ضروری است به عنوان گام اول پایش طرح جامع برآوردهای انجا

 .آخرین آمارهای موجود مورد ارزیابی قرار گرفته و بر این اساس میزان دقت برآوردهای طرح تعیین گردد

) ، شامل تحولات جمعیتی  2931شاخص های کلیدی براورد شده در طرح جامع مسکن برای سال  

سکن ، تراکم خانوار در واحد مسکونی  وکمبود ، موجودی م( جمعیت و خانوار به تفکیک شهری و روستایی 

آمارهای به که می توان آنها را مهمترین اطلاعات لازم برای برنامه ریزی دربخش مسکن دانست، بوده مسکن 

نشان می دهد که براورد های طرح جامع  2931سرشماری عمومی نفوس و مسکن سال   دست امده از 

از سوی دیگر امار و  .رخ داده است  های واقعیتیار جزیی با دارای اختلاف بس 2931مسکن برای سال 

اطلاعات بانک مرکزی در خصوص فعالیت های ساختمانی بخش خصوصی برای سالهای اخیر نیز بستر لازم 

را برای راستی آزمایی شاخص هایی از قبیل ، میزان تولید مسکن ، متوسط سطح زیر بنای واحدهای 

 ط مساحت زمین مسکونی اختصاص داده شده به یک واحد مسکونی مهیاو متوسمسکونی جدیدالاحداث 

مورد راستی  2931برای سال ( 2939) ساخته است لذا در ادامه شاخص های کلیدی طرح جامع مسکن 

 آزمایی قرار می گیرند

 تحولات جمعیتی : الف 

نفر بوده که نسبت هزار 63321که جمعیت کشور در این سال  نشان می دهد 2931نتایج سرشماری سال 

درصد رشد داشته است این در حالی است که در مستندات طرح  2220به طور متوسط سالانه  2934به سال 

درصد پیش بینی شده که  2229حدود  2931تا  2934جامع مسکن نرخ رشد جمعیت در فاصله سالهای 

وردهای انجام شده و سرشماری به دنبال داشته است به این ترتیب اختلاف بین برا 63994جمعیتی معادل 

  .استناچیز و قابل اغماض  2931سال 

هزار خانوار  29924، در کل کشور 2931تعداد خانوارهای پیش بینی شده در طرح جامع مسکن برای سال 

 2931را داشته است در حالیکه سرشماری سال  2934درصدی نسبت به سال   2299بوده که رشد سالانه  

درصد در سال را داشته است  226هزار خانوار نشان می دهد که نرخ رشد  20231را  کشورتعداد خانوارهای 

درصد بیش از براوردهای طرح جامع مسکن است  226هزار خانوار یا  040به این ترتیب نتایج سرشماری  

 229ر یا هزار خانوا 222درصد و در مناطق روستایی  221هزار خانوار یا  239این اختلاف در مناطق شهری .

 .درصد بوده است
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9جدول   (ارقام  به هزار)9315مقایسه تطبیقی براوردهای جمعیتی طرح جامع مسکن و نتایج سرشماری   -

 پیش بینی طرح جامع 2931سرشماری  پیش بینی طرح جامع 2931سرشماری 

 شرح
نرخ رشد 

 خانوار

تا 2934

2931 

 خانوار

نرخ رشد 

 خانوار

تا 2934

2931 

 خانوار

رشد  نرخ

جمعیت 

تا 2934

2931 

 جمعیت

نرخ رشد 

جمعیت 

تا 2934

2931 

 جمعیت

 کل 63994 2229 63321 2220 29632 2299 20231 2264

 شهری 19934 2293 13201 2236 26992 2239 29221 9220

 روستایی 24334 4209- 24694 4219- 1314 4262 1462 2223

) گزینه تداوم گرایش های موجود  -گزارش چشم انداز تحولات جمعیتی -کن مستندات طرح جامع مس-2931رشماری سال س :ماخذ

 (گزینه منتخب

  

 موجودی مسکن : ب

.  بوده است هزار واحد مسکونی در کل کشور  22634حدود  2931سال  اری طرح جامع برای ذهدف گ

کشور وجود  هزار واحد مسکونی در کل 22921حاکی است که در این سال  2931نتایج سرشماری سال 

هزار واحد و در مناظق  92هزار واحد بیشتر نشان می دهد این اختلاف در مناطق شهری  91داشته که 

 هزار واحد بوده است   9روستایی 

 لازم به توضیح است موجودی مسکن بدون واحدهای خالی از سکنه است 

 

موجودی مسکن بر اساس براوردهای طرح جامع مسکن و سرشماری  -2جدول 

 9315ال س

 طرح جامعهدف گزاری سرشماری

سالانه به  نرخ رشد شرح

 درصد

به  موجودی

 هزار واحد

 نرخ رشد

سالانه به 

 درصد

به  موجودی

 هزار واحد

 کل 22634 2210 22921 2216

 شهری 26024 9294 26012 9291

 روستایی 1964 4210 1969 4211

  امع مسکنمستندات طرح ج - 2931سرشماری سال : ماخذ      
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 تراکم خانوار در واحد مسکونی : ج 

پیش  22400حدود  2931سال  در طرح جامع مسکن شاخص تراکم خانوار در واحد مسکونی کل کشور

 خانوار در واحد مسکونی را نشان می دهد  2241بینی شده که نتایج سرشاری عمومی نفوس ومسکن 

و روستایی بر اساس براورد های طرح جامع مسکن و جدول زیر اندازه این شاخص را برای مناطق شهری 

 . نشان می دهد 2931سرشماری سال 

 

 

 

 

 

 

 

 طرح جامع مسکن   مستندات - 1931سرشماری سال : ماخذ

 

 کمبود مسکن : د

 هزار 169در مناطق شهری حدود  واحد ، هزار 2962 کشور،در کل  2931بر اساس نتایج سرشماری سال 

ش بینی های طرح پی. هزار واحد مسکونی کمبود وجود داشته است  139و در مناطق روستایی حدود  واحد

 .هزار واحد مسکونی بوده است  134و  022،  2442ترتیب  به  مسکن کمبود مسکن را جامع 

 

 شرح طرح جامع هدف گزاری سرشماری

 کل 2442 2962

 شهری 022 169

 روستایی 134 139

 مستندات طرح جامع مسکن - 1931سرشماری سال : خذما

  

تراکم خانوار در واحد مسکونی بر اساس براوردهای طرح  -3جدول 

 (خانوار به موجودی مسکن)  9315جامع مسکن و سرشماری سال 

 شرح پیش بینی طرح جامع سرشماری

 کل 22400 22414

 شهری 22420 22496

 روستایی 2222 2229

 

جامع مسکن و  بر اساس براوردهای طرح کمبود مسکن-4جدول 

 (هزار واحد)9315سرشماری سال 
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  تولید مسکن: و

هزار واحد مسکونی در مناطق شهری  109در طرح جامع مسکن پیش بینی شده که به طور متوسط سالانه 

و در  هزار 109، 2930هزار واحد در سال  623، 2939طبق گزارشات بانک مرکزی در سال . احداث گردد 

 هزار واحد مسکونی درمناطق شهری احداث شده که به طورمتوسط  229، 2931شش ماهه اول سال 

 هدف می شود درصد 99هزار  واحدمسکونی یا  162حدود سالانه 

 متوسط مساحت زیربنای واحدهای جدید الاحداث: ز

در طرح جامع مسکن برای متوسط سطح زیربنای واحدهای مسکونی نوساز طی سالهای طرح جامع مسکن 

متر مربع  229به  2041تا  2939شده به گونه ای که متوسط آن طی سالهای  هدف گزارینزولی روندی 

،  291نشان می دهد که این روند صعودی بوده وبه ترتیب  2931 و 2930،  2939عملکرد سالهای . برسد 

 متر مربع بوده است  214و 200

  مقایسه متوسط مساحت زیربنای واحدهای جدید الاحداث -5جدول 

 (متر مربع )  طرح جامع مسکن و عملکرد آن درپیش بینی های

 2931 2930 2939 شرح

پیش بینی طرح جامع 

 مسکن
291 223 221 

 211 200 291 عملکرد

  فعالیت های ساختمانی بخش خصوصی  گزارش -بانک مرکزی   –مستندات طرح جامع مسکن :ماخذ

 کونی متوسط زمین اختصاص داده شده به یک واحد مس: ح

در طرح جامع مسکن آمده است که تداوم روند موجود در کاهش متوسط زمین اختصاص داده شده 

ابعاد کمی و کیفی دچار آسیب خواهد کرد بنا بر این ضروری است که هدف گزاری برای  نظام سکونتی  را از

رین ملاک موجود زمین از یک گزینه دیگر یعنی بهینه ساختن نظام سکونت، که طرحهای مصوب شهری بهت

 9هزار نفر  تا  3شهری که دارای جمعیتی از  66و در دسترس آن است ، استفاده کرد لذا  اطلاعات موجود 

شاخص های مصوب ازجمله سرانه زمین مورد بررسی قرار  ومیلیون نفر هستند به عنوان نمونه انتخاب شده 

 گرفت 

 سازی نشان می دهدری شهجدول زیر سرانه زمین شهری را در مصوبات شورای عال
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 سرانه های زمین بر اساس مصوبات شورای عالی شهرسازی -6جدول 

طبقه بندی 

 جمعیتی شهرها

هزار  14کمتر از 

 نفر

هزار  244تا  14

 نفر

هزار  144تا  244

 نفر

 144بیش از 

 هزار نفر

سرانه مصوب 

 (متر مربع)  زمین
62 19 91 21 

 مستندات طرح جامع مسکن:ماخذ
تا  14هزار نفر ، 14ین مطالعات مختلف نیاز سنجی نشان می داد که شهرهای با جمعیت کمتر از همچن

 1، 2هزار نفر به ترتیب وزنی معادل  144هزار نفر و شهرهای با جمعیت بیش از  144تا 244هزار نفر ، 244

متر مربع به  94درصد  را در تقاضای مسکن دارند براین اساس  سرانه زمین مسکونی معادل  13و  21،

نفر ، متوسط مساحت زمین مسکونی به ازاء  922بر این مبنی و با در نظر گرفتن بعد خانوار . دست می آید 

طبق گزارشات بانک مرکزی متوسط مساحت زمین  .متر مربع در نظر گرفته می شد 39هر واحد حدود 

متر  03و  11به ترتیب  2930و  2939مسکونی اختصاص داده شده به یک واحد مسکونی برای سالهای 

 مربع بوده است که دارای فاصله نسبتا زیادی با پیش بینی های طرح جامع است

 اندازهای کمیّ تصویر وضع موجود و ترسیم چشم :دوم بخش 

 تصویر کلی:وضع موجود-9

 تحولات جمعیتی -9-9

ویژگی این . ی داشته استنوسانات زیادخانوار در طول دوران گذشته تعداد جمعیت کشور و به تبع آن 

نوسان را باید از یک طرف در تغییر شدید در نرخ رشد جمعیت و بعد خانوار و از طرف دیگر در تغییر نظام 

 .آمده است زیرای از این تحولات در جدول  خلاصه. سکونت از روستا به شهر توصیف کرد

 :نرخ رشد سالانه جمعیت در دوران گذشته به شرح زیر بوده است

 91-2961 :2212 درصد 

 31-2991 :229 درصد 

 2934-31 :222 درصد 

 :در این دوران نرخ رشد سالانه خانوار به شرح زیر بوده است

 91-2961 :921 درصد 

 34-2991 :923 درصد 

 2934-31:226درصد 

رسیده  2931نفر در سال   929به  2961نفر در سال  0290در این دوران بعد خانوارکاهش زیادی یافته و از 
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 .است

 
 9375 -15های  تحولات جمعیت و بعد خانوار در کل کشور، نقاط شهری و روستایی در سال -7جدول 

 کل کشور نقاط شهری نقاط روستایی و غیر ساکن

بعد  سال

 خانوار

 (نفر)

 خانوار

هزار )

 (نفر

 جمعیت

 (هزار نفر)

بعد 

 خانوار

 (نفر)

 خانوار

هزار )

 (خانوار

 جمعیت

 (هزار نفر)

بعد 

 خانوار

 (نفر)

 خانوار

هزار )

 (خانوار

 جمعیت

 (هزارنفر)

1222 0003 29299 0219 6303 91929 0290 22939 14411 2961 

0291 1431 22291 9293 22041 09214 0249 26142 64031 2991 

9269 1619 22149 9209 21029 19106 9211 22291 61214 2934 

920 1462 24694 929 29221 13201 9.9 20231 63321 2931 

 سرشماری های عمومی نفوس ومسکن –مرکز آمار ایران : ماخذ 

 وضعیت کلی مسکن -9-2

در  موجب گردید که شاخص تراکم خانوار در واحد مسکونی  2934تا  2991از سال تحولات تولید مسکن 

به خصوص در مناطق  به بعد به دلیل کاهش تولید 2934از سال .کاهش یابد  2241به  2243از  کل کشور

 .و حتی در نقاط روستایی افزایش یافته است روستایی این روند متوقف شده 

 9315تا  9385های  در سال و خانوار (دارای سکنه )  تحولات موجودی مسکن -8جدول 

 (میلیون واحد _میلیون خانوار ) 

9315 9311 9385 
 شرح

 خانوار مسکن خانوار مسکن خانوار مسکن

 شهری 2220 2221 2120 2029 29222 26201

 روستایی 122 021 129 122 1246 1296

 کل 2621 21 2222 24 20223 22292

 سرشماری های نفوس و مسکن  -ایرانمرکز آمار: ماخذ
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 تحولات تراکم خانوار در واحد مسکونی -1جدول 

 (خانوار به مسکن)  9315تا  9385های  در سال 

 ناطقم 9385 9311 9315

 شهری 2249 2240 2240

 روستایی 2220 2222 2229

 کل 2243 2241 2241

 های عمومی نفوس و مسکن  سرشماری  -مرکز آمار ایران  :ماخذ

 

واحدهای مسکونی خالی -9-3  

هزار واحد  2224و  016به ترتیب  2934و  2991مسکن سالهای  براساس سرشماری های عمومی نفوس و

درصد  929و  0ه یا در دست ساخت در مناطق شهری وجود داشته است که به ترتیب مسکونی خالی از سکن

 .موجودی مسکن این مناطق را تشکیل می داده است

که تعداد واحدهای مسکونی خالی با توجه به رکود حاکم بر بازار  نشان می دهد 2931آمارهای سرشماری  

 2429که   رسیده استمیلیون  2به حدود   32و  34معاملات مسکن و همچنین افزایش تولید در سالهای 

تعداد واحدهای مسکونی خالی از سکنه  2931همچنین در سال  .درصد موجودی مسکن دارای سکنه است

 درصد موجودی مسکن روستایی را تشکیل می دهد  921هزارواحد بوده که 144در روستاها

کشور، اعم از دارای سکنه، خالی و یا در  جدول زیر تعداد کل واحدهای مسکونی موجود در مناطق شهری

 .دهددست ساخت را نشان می

 
  0811تا  0831هاي  برآورد خانه های خالی در مناطق شهري در سال –01جدول 

 واحدمیلیون 

 9315 9311 9385 شرح

دارای سکنه موجودی مسکن  2221 2029 26201 

 2 222 4201 خانه های خالی

 23201 21 22231 کل موجودی مسکن

 سرشماری های نفوس ومسکن –مرکز آمار ایران :  ماخذ
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 وضعیت تولید -9-4

گویی به  رای پاسخکه بخش مسکن دارای ظرفیت تولید کافی بنشان می دهد تحولات تولید مسکن  بررسی

  به طور متوسط در هر سال 2991-31مارهای موجود در دوره آاساس بردر نقاط شهری . نیاز بازار است

هزار واحد آن به صورت خانه  210از این مقدار .واحد مسکونی تولید و به بازار عرضه شده است  زاره 603

. ها تا یک میلیون واحد نیز افزایش یافته است در برخی از سال میزان تولید  .های خالی باقی مانده است 

ها اجرای سیاست  الدر طول این س. مترمربع بوده است 223حد مسکونی خالص هر وا متوسط مساحت نا

فروش تراکم مازاد در سطح نقاط شهری و افزایش قیمت زمین موجب شده که متوسط مساحت زمین 

 .مترمربع تقلیل یابد 13مسکونی به ازاء هر واحد نسبت به دوره قبل به 

 204 هبهزار واحد بوده است که در برخی از سالها  291در نقاط روستایی در این سالها  مسکن متوسط تولید

 .است رسیدههزار واحد نیز 

 

 (متوسط سالانه) 9315تا  9385تحولات تولید مسکن در دوره -99جدول 

متوسط مساحت زمین به ازاء 

 هر واحد مسکونی

 (مترمربع)

متوسط مساحت ناخالص 

 زیربنای هر واحد مسکونی

 (مترمربع)

 واحدهای مسکونی تکمیل شده

 (هزار واحد)
 مناطق

 شهری 603 223 13

 روستایی 291 39 964

 کل 940 224 294

 بنیاد مسکن انقلاب اسلامی -بانک مرکزی ایران: ماخذ

 69 حدود ،2991در سال  نشان می دهدکه مناطق شهریدر صادر شده مسکونی های ساختمانی  پروانه آمار

درصد افزایش  6321 به 2931سال تابستان این نسبت در  بوده اند ،بتون آرمه  یااسکلت فلزی  باها  نآدرصد 

  .ساخت مسکن نیز ارتقاء یافته است طی این دوره کیفیتلذا .یافته است

 نرخ اجاره نشینیتحولات  -9-5

،کاهش درآمد واقعی خانوار و  افزایش نرخ عمومی تورم از جملهدر سالیان اخیر بنا به دلایل متعددی 

اره از کل بازار مسکن افزایش یافته مسکن ملکی کاهش و سهم بازار اج میزانافزایش قیمت مسکن، 

 1293درصد در سال  9126به  1299درصد در سال  23خانوارهای شهری از  نرخ اجاره نشینی .است

 .است رسیدهدرصد  2429درصد به 29در نقاط روستایی  از  اجاره نشینی نرخ . پیدا کرده استافزایش 
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 و روستاییخانوارهای شهری اجاره نشینی تحولات نسبت -92جدول

 (درصد) 

 منطقه 9385 9311 9315

 شهری 23 99 9126

 روستایی 2921 2422 2429

انوارهایی است که مسکن خود را در خدر جدول فوق  منظور از خانوارهای اجاره نشین ،-نتایح سرشماری عمومی نفوس و مسکن -مرکزآمار ایران: ماخذ

 برابر استفاده اجاره پرداخت می کنند برابر خدمت مورد استفاده قرار داده  و یا در 

 تقاضای موثر مسکن -9-6

،برآیندی را رقم زده که از طرف دیگر بها تغییرات قیمت مسکن و اجارهاز یک طرف و خانوار درآمدتحولات 

سهم مسکن  2930در سال .های سکونت را دچار وضعیت بحرانی کرده است خانوار و هزینه درآمدتعادل بین 

نسبت قیمت  )پذیری مسکن همچنین شاخص توان.درصد افزایش یافته است 99خانوار به  هدر سبد هزین

 2930 درسال  22به  2932 درسال  22از ( درآمد خانوار مسکن بهیک واحد مسکونی متعارف  متوسط 

 .آید شمار می رقمی بحرانی به  رسیده که به رغم کاهش ، هنوز

 درصد - های شهری خانوار سهم مسکن در سبد هزینهتحولات -93جدول 

 مناطق 9384 9319 9314

 شهری 29 90 99

 روستایی 21 29 29

 و درامد خانوارهای شهری آمارهای خام هزینه -مرکز آمار ایران ماخذ

 سال -سالیانه خانوار درآمدنسبت قیمت مسکن متوسط نوساز به  -94جدول 

9314 9319 9384  

 شهری 921 22 22

 بانک مرکزی: ماخذ

 جایگاه بخش مسکن در اقتصاد کلان -9-7

این بخش سهم مهمی از تشکیل سرمایه .های اقتصادی کشور است ترین بخش بخش مسکن یکی از مهم

های مختلف اقتصادی  به واسطه داشتن ارتباطات متعدد با بخش و ساختمان را به خود اختصاص داده است

ستانده کشور هر واحد ـ  خرین جدول دادهآس اطلاعات براسا. تواند به عنوان محرک اقتصادی عمل کند می

واحد افزایش  222 تواند تولید ناخالص داخلی کشور را بیش از افزایش ارزش افزوده در بخش ساختمان می

 .دهد
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این رقم در . دهد میبه خود اختصاص را از نظر اشتغال کشور  چشمگیریسهم  از سوی دیگربخش مسکن 

به دنبال رکود فعالیت های ساختمانی سالهای اخیر و ریزش شغلی  لیکنه بود درصد 22معادل  2934سال 

 2932درصد در سال  2229سهم این بخش از اشتغال کل کشور به  ، قابل ملاحظه در بخش ساختمان

 در دیگر بخشفعالیتهای ساختمانی  ، مسکنبخش نکته جالب توجه اینکه علیرغم رکود .کاهش یافته است

وجب عدم افت سهم ساختمان از اشتغال و سرمایه گذاری متناسب با این رکود شده است های اقتصادی م

 .رسیده است 2931درصد در سال  92سهم ساختمان از کل تشکیل سرمایه به .

 در اقتصاد کلان ساختمانجایگاه بخش -95جدول 

سهم بخش ساختمان از تشکیل 

 (درصد)سرمایه کشور

اشتغال ساختمان از کل سهم 

 (درصد)الاشتغ

سهم ارزش افزوده ساختمان از 

 (درصد)تولید ناخالص داخلی 
 سال

90 2229 021 9384 

02 22 129 9311 

91 2229 929 9312 

92 - 922 9315 

 مرکزآمار ایران : ماخذ

 ها چالش -2

ت اما وضعی.وضعیت رو به ارتقاء بخش مسکن از نظر تولید فیزیکی است گر نشانهای گذشته  بررسی روند

های متعددی را  چالش نامناسب در سمت تقاضای موثر و همچنین اختلالات عملکردی در نهادهای بازار،

 شود میبه آن پرداخته  در زیرفراروی این بخش قرار داده است که 

 نوسانات شدید و ناپایداری در بازار مسکن:مسئله-2-9

تاکنون این بخش چهار  2964ه و از سال های ادواری رونق و رکود بارها در بخش مسکن تکرار شد نوسان

 .دوره متوالی رونق و رکود را پشت سر گذاشته است

 .طور عمده از متغیرهای کلان اقتصادی زیر تأثیر پذیرفته است به های بخش مسکن نوسان

 تولید ناخالص داخلی 

 درآمد سرانه 

 تغییرات نقدینگی 

 انتظارات تورمی 
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 ها داراییها در بازار  نرخ ارز و نوسان 

 ویژه اعتبارات کوتاه مدت حجم کل اعتبارات بانکی و سهمیه بخش مسکن از این اعتبارات به 

 

 

 :گذاری در مسکن، علاوه بر متغیرهای اقتصاد کلان تابعی است از های سرمایه در کوتاه مدت و بلند مدت نوسان

 قیمت زمین 

 تغییر در تعداد خانوار و توزیع سن جمعیت 

 اختهزینه س 

 تورم انتظاری در مسکن 

 های سوداگرانه حجم فعالیت 

 های خالی خانه بالا و فزاینده  نرخ 

ها به این بخش از یک طرف موجب  نوسانات ادواری شدید در بخش مسکن و ورود و خروج ناگهانی سرمایه

ناه مناسب کاسته و قیمت مسکن شده و از میزان دسترسی شهروندان به سرپخانوار  درآمدتغییر تناسب بین 

را برای بهبود کیفیت ساخت،تولید صنعتی  لازم که بخش مسکن پایداری گردیدهواز طرف دیگر موجب 

در سالیان اخیر تلفیق شرایط نامناسب اقتصاد کلان با .ساختمان و بهبود مدیریت ساخت به دست نیاورد

ودی عمیق را در سطح بازار ایجاد کرده ،رک تحولات بازار زمین و مسکن و افزایش شدید جریانات سوداگرانه 

 .شده است مسکن است و همین امر موجب خروج  سرمایه های مولد از بخش

 گرانی زمین: مسئله -2-2

 .های بزرگ بخش مسکن در طول دو دهه اخیر بوده است افزایش شدید قیمت زمین یکی از مسائل و چالش

سالانه متوسط نرخ رشد  و شهرسازی و بانک مرکزی بر اساس اطلاعات وزارت راه 2990-31در طول دوره 

 :مربع در بخش مسکن به شرح زیر بوده استمتغیرهای اصلی هزینه تولید هر متر

 درصد  21: قیمت زمین 

 درصد  26: هزینه ساخت 

 10به  2990درصد در سال  09مسکن از تولید این تحولات موجب شده که سهم زمین در هزینه تمام شده 

به افزایش یابد و با افزایش متوسط نرخ رشد هزینه ساخت در مقایسه با قیمت زمین  2932سال درصد در 

 برسد 2931درصد در سال  0622
 

ها موجب افزایش هزینه تمام شده و قیمت فروش آن و در  افرایش قیمت زمین در طول این سال

باید توجه داشت که افزایش . شده استبین توان اقتصادی خانوار و قیمت مسکن  ،ایجاد فاصله بیشتر نتیجه
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 به کار گرفته شدهپولی  های های حمایتی و سیاست سیاستاثر بخشی سالیان گذشته  در طول قیمت زمین

های اخیر موجب کاهش  تغییر سهم زمین در سال همچنین .است به میزان قابل ملاحظه ای کاهش دادهرا 

 .شاخص توان پذیری شده است

 

 .های کم درآمد و با درآمد متوسط بسیار مشکل است ن مسکن برای گروهتامی: مسئله -2-3

 ، تأمیناز طرف دیگر در بازار مسکن، گرانی قیمت از یک طرف و عدم تطابق بین الگوی عرضه و تقاضا

 .های کم درآمد بسیار مشکل ساخته است به خصوص برای گروه مسکن را

 .سکن ملکی بودندمیلیون خانوار شهری بدون م 922، 2931در سال  -

و برای تأمین  بودنددرصد از خانوارهای شهری بدون مسکن، زیر خط فقر مسکن  92، 2930در سال  -

 .داشته اندهای گسترده بخش عمومی نیاز   مسکن خود به حمایت

قرار مندی  درصد از خانوارهای شهری بدون مسکن، بین خط فقر مسکن و خط توان 62، 2930در سال  -

انداز، در رفع نیازهای سکونتی خود توانا  خانوارها با گسترش و تسهیل نظامِ وام و پس این. داشتند

 .خواهند شد

با وام بانکی نیز امکان ورود در سطحی است که های کم درآمد  توان اقتصادی گروه: مسئله -2-4

 را نمی دهدمسکن  به بازار

ابل تخصیص خانوار برای تامین مسکن و میزان توان اقتصادی خانوارها عمدتا از مجموع دو عامل هزینه ق

 پس انداز خانوار تشکیل می شود 

بر اساس برآوردهای انجام شده که با استفاده از الگوی اقتصاد سنجی به عمل آمده  ، با توجه به اینکه در 

نوار نیز درصد و متوسط سابقه کار سرپرست  خا 12تا  2سالهای اخیر  نرخ پس انداز خانوار های شهری بین 

میلیون ریال بوده از سوی  691حدود 2930سال بوده است متوسط پس انداز خانوار در سال  29الی  24

میلیون  392ساله نیز حدود  22درصد و مدت باز پرداخت 24دیگر میزان وام قابل دریافت با فرض نرخ سود 

لذا با توجه . بوده است( وام بانکی پس انداز و ) میلیون ریال است  2629می باشد در نتیجه توان اقتصادی 

متوسط . میلیون ریال بوده است  29 نزدیک به  2930به اینکه متوسط قیمت یکمتر مربع مسکن در سال 

دهک اول در سال  چهارمتر متربع و توان تملک مسکن خانوارهای شهری  61توان تملک خانوارهای شهری 

 .متر مربع بوده است 14زیر  2930
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9314برآورد توان اقتصادی  و تملک خانوارهای شهری  به تفکیک دهک های هزینه ای در سال  -96جدول   

   

 دهک

هزینه 

خانوار 

میلیون )

 (ریال

نرخ پس 

 انداز

 (درصد)

میزان  

پس انداز 

میلیون )

 (ریال

هزینه مسکن 

میلیون )سالانه

 (ریال

توان وام 

گیری 

میلیون )

 (ریال

توان 

اقتصادی 

میلیون )

 (ریال

ن تملک توا

 (متر مربع)

 22 269 211 91 9 224 16 اول

 24 012 049 12 10 0 229 دوم

 21 144 094 13 223 6 202 سوم

 91 923 119 11 212 29 219 چهارم

 12 2262 194 64 032 22 231 پنجم

 62 2191 909 63 632 23 229 ششم

 32 2220 2441 96 2224 91 216 هفتم

 224 2613 2223 244 2193 04 922 هشتم

 213 9999 2160 292 2220 01 024 نهم

 990 6640 9201 206 0019 12 620 دهم

 61 2629 392 32 691 21 212 کل

 بانک مرکزی و براوردهای مشاور: ماخذ 

 :نتیجه

توانند نیاز خود  خانوارهای سه دهک اول و بخشی از خانوارهای دهک چهارم حتی با افزایش وام هم نمی -2

 .رطرف کرده و در نتیجه نیازمند حمایت همه جانبه از سوی بخش عمومی خواهند بودرا ب

 

 ناکارایی بازار مسکن:مسئله -2-5

 :کردناکارایی بازار مسکن توجه به  توان از دو زاویه مختلف می

وامل عدم تطابق لازم بین الگوی ساخت و عرضه با الگوی تقاضای مسکن به عنوان سرپناه که ناشی ازع: اول

 :زیر است

 نبود کفایت توان مالی خانوارهای کم درآمد و میان درآمد شهری در تأمین مسکن متعارف . 

  وجود مقررات تفکیک زمین و حداقل قطعات تفکیکی که با توان مالی خانوارهای کم درآمد و میان

 .درآمد سازگاری ندارد

ای مسکن که باعث شده  تقاضای مصرفی و سرمایه وجود بازارهای جداگانه و تا حدودی نامتداخل برای: دوم

ای برای مسکن به طور عمده توسط خانوارهای پر درآمد معطوف به  سهم چشمگیری از تقاضای سرمایه
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های شدید در بازار نیز ناشی از  یکی از علل بروز نوسان. واحدهای با مساحت بزرگ و البته لوکس گردد

 .همین عامل است

 

 درصد9384-14لگوی عرضه با تقاضای مصرفی مسکن در دوره مقایسه ا-97جدول 

  مترمربع 51کمتر از  مترمربع 51-911 مترمربع 911بیش از  کل

 الگوی عرضه 9 29 10 911

 تقاضای موثر 23 93 92 911

 های ساختمانی بخش خصوصی،برآورد مشاور آمار فعالیت: بانک مرکزی: ماخذ

 .ساله است 99رضه میانگین ارقام مربوط به تقاضای موثر و ع*

 

 .نظام تامین مالی مسکن محدود و ناکارآمد است:مسئله -2-6

 .مالی مسکن به اندازه کافی توسعه نیافته و اندازه آن نسبت به نیازها محدود و کوچک است تأمیننظام 

  2990-30سهم نظام بانکی از کل تأمین مالی مسکن با احتساب خط اعتباری مسکن مهر در دوره ،

 .درصد بوده است 20حدود 

  نسبت ارزش بازار رهن به تولید ناخالص داخلی کشور و بازار رهن به شدت کوچک و منقبض شده

درصد و در کشورهای  04تا 24این شاخص در کشورهای در حال توسعه . کمتر از یک درصد است

 .درصد است 04توسعه یافته بیش از 

    ی در طول سالیان گذشته به سمت ساخت و عرضه درصد تسهیلات بانکی اعطای 61بیش از

 .مسکونی سوق داده شده که فاقد اثر بخشی لازم بوده اند

  استنداشته اهمیتی با مالی مسکن جایگاه  تأمینبازار سرمایه در نظام. 

 مبتنی بر بازار کوتاه مدت پول است و محور  بانک طور عمده ،بهمالی تأمین. 

  ی دشوار استدرآمدپایین  های برای گروهبازپرداخت وام. 

 گذاری در  تعهد پرداخت تسهیلات خرید مسکن در قبال سپرده که بانک مسکن تنها بانکی است

 .انداز مسکن را دارد صندوق پس

 

 .پدیده اسکان غیررسمی رو به گسترش است: مسئله -2-7

 

  های  گاه دسکونتسبب ایجافقدان توان اقتصادی برای دسترسی به بازار رسمی زمین و گسترش فقر

 .غیررسمی شده است
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 هزار هکتار از  11میلیون نفر از جمعیت کشور در مساحتی بالغ بر  22دهند که  برآوردها نشان می

 اراضی شهری و روستایی اسکان غیر رسمی دارند

  نقاط بحرانی به طور عمده شهرها و روستاهایی هستند که به دلایل گوناگون با امواج مهاجرتی

 .ها بیش از توان افزایش عرضه است ستند و سرعت تقاضای زمین و مسکن در آنرو ه روبه

 نقاط اند های بزرگ و شهرهایی که تبدیل به مراکز استانی و شهرستانی شدهبه طور عمده شهر،

 .دهند نشینی را تشکیل می بحرانی مسکن و حاشیه

 

 .ی قرار داردحجم واحدهای فرسوده و نیازمند نوسازی در سطح بالای:مسئله -2-8

های فرسوده  هزار هکتار از اراضی شهری جزء محدوده بافت 66 .بافت بسیاری از مناطق شهری فرسوده است

 .هستندنوسازی نیازمند هستند و 

  2221هکتار از این اراضی بهسازی و نوسازی شده اند که  3121جمعا  2939تا  2990طی سالهای 

 شود درصد کل اراضی مورد اشاره را شامل می 

  تعداد تسهیلات بانکی پرداختی در بافت های ناکارآمد شهری طی سالهای اخیر به شدت کاهش

رسیده است  هر چند  2930هزار فقره در سال  2به کمتر از 2934هزار فقره در سال   19یافته و از 

ش داشته میلیون ریال افزای 044میلیون ریال به  244متوسط تسهیلات پرداختی به ازای هر واحد از 

 است

  بودجه )درصد از منابع مورد نیاز توسط دولت  9به طور متوسط تنها  2939تا  2990طی سالهای

و مابقی توسط بخش ( عمومی و از محل فروش اراضی در تملک شرکت عمران و بهسازی شهری

 22نزدیک به  2990سهم دولت در سال . خصوصی و بخش عمومی وشهرداری ها تامین شده است 

 بوده است  درصد

  229و  9به ترتیب  2041تا سال شهری و روستایی نیازمند نوسازی مسکونی تعداد واحدهای 

 .خواهد شدمیلیون واحد 

 ها به  از محدوده این بافت درآمدهای کم  های اخیر منجر به رانش گروه مداخلات نامناسب در سال

 .ای غیررسمی شده استه گاه سکونتسمت 

 .ده استکرارزش تاریخی وارد  های با در سالیان اخیر صدمات زیادی را به بافتمداخلات بدون برنامه 

 

 .ریزی شهری ناکارآمد است نظام مدیریت و برنامه: مسئله  -2-1

 نتوانسته است با تنظیم مناسب جریان عرضه زمین شهری تعادل بین جریان  ریزی شهری نظام برنامه

 .به وجود آوردعرضه و تقاضای زمین را 
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 در  را مورد انتظار اند موفقیت ،این شهرها نتوانستهگذاری گسترده در شهرهای جدید رغم سرمایه یعل

 .کنندمعیت کسب جذب ج

 و  های کم درآمد شهری است ضوابط و قواعد شهری در اکثر موارد فاقد سنخیت لازم با ویژگی گروه

حد نظام درآمدی مدیریت  اتکاء بیش از. همین امر موجب گسترش بازار غیررسمی زمین شده است

شهری به درآمدهای حاصل از ساخت و ساز و پدیده فروش تراکم مازاد در دو دهه اخیر در عمل موجب 

تواند  عدم کنترل این روند می.افزایش قیمت زمین در سطح شهرها و افزایش قیمت مسکن شده است

 .دهای مسکن را با عدم موفقیت مواجه ساز در میان مدت تمامی برنامه

 

 .صنعت ساختمان فاقد کارآمدی بهینه است: مسئله -2-91

 .های ساخت بالا و مصرف انرژی در بخش ساختمان بسیار زیاد است ،هزینهساخت طولانی  مدت

 های تولید صنعتی هنوز عمومیت نیافته و سهم تولید صنعتی مسکن در حد  استفاده از روش

 2931انک مسکن اعلام شده حاکی است که در سال تنها آمار رسمی موجود که توسط ب. ناچیزی است

اختصاص داده شده  "مجتمع سازی به روش صنعتی"درصد تسهیلات بدون سپرده این بانک به  2تنها 

 .است

 گذاری در فناوری نوین شده و همین امر به صورت  ثباتی بازار موجب افزایش خطرپذیری سرمایه بی

 .مل کرده استمانعی ساختاری در راه توسعه فناوری ع

  (واحد در هر پروانه ساختمانی 921)مقیاس تولید کوچک است 

 چراکه زمان ساخت را به میزان قابل  ،تولید صنعتی در حقیقت به کاهش هزینه ساختمان منجر خواهد شد

نشان می لیکن آمارهای بانک مرکزی . دهد توجهی کاهش داده و کیفیت و عمر مفید ساختمان را افزایش می

که متوسط زمان تکمیل ساختمانهای بتن آرمه یا اسکلت فلزی که در مقایسه با ساختمانهای آجری یا با  دهد

 تیرآهن به  تولید صنعتی نزدیک تر هستند دارای زمان ساخت بیشتری می باشند

 

 2939های مسکونی و مصالح عمده به کار رفته درسال مدت زمان تکمیل ساختمان-98جدول 

  (ماه)مدت زمان تکمیل (درصد)ه ساختمانیسهم از کل پروان

 کل 21 244

 بتونه آرمه 21 10

 اسکلت فلزی 29 2922

 آجری یا تیرآهن 22 22

 سایر - 229

 2939های ساختمانی بخش خصوصی  بانک مرکزی ایران،آمار فعالیت: ماخذ
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 ای در مسکن های منطقه نابرابری: لهئمس -2-99

 های  ها و چالش مندی از تولید و توزیع مسکن، یکی از مسأله در بهرهای  های شدید منطقه نابرابری

 . فرارو است

 های مسکن دارای  های سیستان و بلوچستان، کردستان، کرمانشاه و خوزستان از نظر شاخص استان

 . وضعیتی بسیار نامناسب هستند

 

 انداز بخش مسکن چشم -3

 چشم انداز تحولات جمعیت وخانوار -3-9

 

های اصلی  ویژگی. وندی پر نوسان را تجربه کرده استهای گذشته ر جمعیت کشور در طول سال هایمتغیر

روند : انداز تحولات جمعیتی برای افق طرح جامع موثر است، عبارتند از که در ترسیم چشم ها این نوسان

فرزند در سال  221به  2991فرزند در سال  220از  کل نرخ باروری محدود نزولی نرخ مرگ و میر و افزایش

 .ادامه پیدا کرده است 2931نشانگر آن است که این روند تا سال  2931داده های اولیه سرشماری ، 2934

 :توان دو گزینه برای آینده تحولات جمعیتی در نظر گرفت  برمبنای این تحولات می

 

 رزند ف 229با فرض تداوم افزایش نرخ باروری کل برای طول دوره به میزان : گزینه اول

فرزند  222یابی به حداقل نرخ جانشینی به میزان فزاینده نرخ باروری کل تا دست با فرض روند: گزینه دوم

این نرخ را به حدی بالاتر از نرخ جانشینی افزایش خواهد  سالهای آیندهتداوم این روند در )برای کل دوره 

 .تنظیم شده است 2041تا افق ( داد

 .سال افزایش یابد 61سال به  69شده شاخص امید به زندگی از  بینی در هر دو گزینه پیش

 

 .دهد جدول زیر روند تحولات جمعیت کشور را تا افق طرح جامع مسکن نشان می
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 میلیون نفر-9415بینی تحولات جمعیتی در افق  های مختلف پیش گزینه-91جدول 

 9415 9315 9311 9385 فروض ها گزینه

نرخ رشد 

تا  9311

9415 

 (درصد)

 تثبیت باروری کل 9

 229نرخ باروری 

فرزند افزایش امید 

به  69به زندگی از 

 سال 61

6421 6122 6323 9121 429 

2 

افزایش باروری 

کل در حد 

تا افق  جانشینی

2024 

 222نرخ باروری 

فرزند افزایش امید 

به  69به زندگی از 

 سال 61

6421 6122 6323 9922 2 

  وربراوردهای مشا: ماخذ 

های کلی نظام مبنی بر افزایش نرخ باروری، موجب گردید که گزینه  بررسی تحولات آتی جمعیتی و سیاست

به  2041شود جمعیت کشور در سال  بینی می به این ترتیب پیش. دوم به عنوان گزینه محتمل انتخاب گردد

 .میلیون نفر برسد 9922رقمی معادل 

در  نفر میلیون 1922، یا افق طرح جامع مسکن 2041ر سال بینی شده که د براساس جدول فوق پیش

 .خواهند بودمیلیون نفر در مناطق روستایی ساکن  24مناطق شهری و 

، نرخ رشد جمعیتو ساختار سنی  ر به دلیل تداوم کاهش بعد خانوارتعداد خانوارهای ساکن در کل کشو

 برسدمیلیون  29226حدود تعداد خانوارها به  2041شود که در سال  ورد میآیابد و بر بالاتری از جمعیت می

 .در روستاها ساکن خواهند بودخانوار میلیون  1221در شهرها و  خانوارمیلیون  2222که 

 میلیون -بینی نهایی جمعیت و خانوار پیش -21جدول 

 شرح

9311 9315 9415 

 خانوار جمعیت

بعد 

 خانوار

 (نفر)

 خانوار جمعیت

بعد 

 خانوار

 (نفر)

 خانوار تجمعی

بعد 

)خانوار

 (نفر

 9222 29262 99244 929 20231 63321 9211 22291 61214 کل

 922 22222 19244 9221 29221 13201 9209 21029 19106 شهری

 9221 1214 24444 920 1462 24694 9269 1619 22149 روستایی

 براوردهای مشاور: ماخذ 
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 انداز رشد اقتصادی چشم -3-2

 

ضروری است که چشم انداز کلی اقتصاد در اقتصاد  ی از جایگاه بخش مسکن یحشتن درک صحبه منظور دا

 کشور در افق ده ساله ترسیم شود 

انداز جمهوری اسلامی،  سند چشم بررسی اسناد مربوط به سیاست گذاری های کلان اقتصادی شامل

یش بینی های اقتصادی کشور  تا سیاستهای کلان اقتصاد مقاومتی و برنامه ششم توسعه از منابع اصلی پ

 .می باشند 2041سال 

 

انداز جمهوری اسلامی سند چشم: الف  

برای رسیدن  .تولید سرانه در بین کشورهای منطقه اعلام شده است هدف این سند دستیابی به بالاترین میزان

.درصد در سال را تجربه کند 9به این هدف تولید ناخالص داخلی کشور باید رشد متوسط   

های اقتصاد مقاومتیسیاست: ب  

های مقاومت اقتصادی و دستیابی  هدف تأمین رشد پویا و بهبود شاخص با محموعه سیاستهای اقتصاد مقاومتی 

 :ترین این سیاستها به شرح زیر است برخی از مهمتدوین شده است ساله،  انداز بیست به اهداف سند چشم

های انسانی و علمی کشور به منظور  ت و منابع مالی و سرمایهسازی کلیه امکانا تأمین شرایط و فعال -2

های اقتصادی با تسهیل و تشویق  توسعه کارآفرینی و به حداکثر رساندن مشارکت آحاد جامعه در فعالیت

 درآمد و متوسط و نقش طبقات کم خانوار های جمعی و تأکید بر ارتقاء درآمد همکاری

 تمندسازی نیروی کار، تقوی اقتصاد با تقویت عوامل تولید، توان وری در محور قراردادن رشد بهره -2

 های متنوع کارگیری ظرفیت و قابلیت ها و به پذیری اقتصاد، ایجاد بستر رقابت بین مناطق و استان رقابت

 :پذیری اقتصاد کشور از طریق افزایش قدرت مقاومت و کاهش آسیب -9

 .مشارکت باکشورهای منطقه وجهان به ویژه همسایگانتوسعه پیوندهای راهبردی وگسترش همکاری و  -

 .های اقتصادی استفاده ازدیپلماسی درجهت حمایت ازهدف -

 ای المللی و منطقه های بین های سازمان استفاده ازظرفیت -

های  های فسادزا در حوزه ها و زمینه سازی آن و جلوگیری از اقدامات، فعالیت سازی اقتصاد و سالم شفاف-0

 ری، ارزیپولی، تجا

های کلی اقتصاد مقاومتی با هماهنگ سازی و بسیج پویای همه  دولت مکلف است برای تحقق سیاست-1

 :را معمول دارد امکانات کشور، اقدامات زیر
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های علمی، فنی واقتصادی برای دسترسی به توانمندی واقدامات  شناسایی و به کارگیری ظرفیت -

 .مناسب

 .زینه برای دشمنهای تحریم وافزایش ه رصدبرنامه -

به هنگام در برابر  های واکنش هوشمند، فعال، سریع و مدیریت مخاطرات اقتصادی ازطریق تهیه طرح -

 های داخلی و خارجی مخاطرات و اختلال

 های نظارت بر بازار گذاری و روزآمدسازی شیوه سازی نظام توزیع و قیمت شفاف و روان-1

 برنامه ششم توسعه: ج

انداز و سیاستهای اقتصاد مقاومتی تدوین شده پیش بینی شده  که بر اساس سند چشمعه توسدر برنامه ششم 

 :که

 درصد 9: متوسط نرخ رشد اقتصادی -

 درصد 229: وری کل عوامل تولید متوسط نرخ رشد بهره -

 درصد 923: متوسط نرخ رشد اشتغال -

 درصد 21: متوسط نرخ رشد سرمایه گذاری -

 :ف کمی فوق سیاستهای ذیل را مد نظر قرار داده استدستیابی به اهدا برنامه ششم جهت

 میلیارد دلار در سال 14جذب سرمایه گذاری خارجی به میزان  ایجاد ضمانت ها و تسهیلات کافی برای-2

 افزایش پیوند با کشورهای آسیای جنوب غربی و تبدیل ایران به قطب اصلی تولید-2

 جنوب -راه اندازی و توسعه کریدور ترانزیتی شمال-9

 توسعه اقتصادی دریایی در نوار جنوبی-0

 کافی برای سرمایه گذاری از محل منابع صندوق توسعه ملی تامین وام و اعتبارات مالی-1

 ایجاد صندوق حمایت از توسعه صنایع پیشرفته-1

 ایجاد تعادل سرزمینی و توسعه مناطق حاشیه ای نظیر سواحل مکران-6

 برای بهبود مستمر فضای کسب و کار و سرمایه گذاری تدوین برنامه های مورد نیاز-9

. در چند دهه اخیر مورد بررسی قرار گیرد اما برای ترسیم آینده رشد اقتصادی در ابتدا باید عملکرد اقتصاد ملی

 تولید ناخالص داخلی مطرح است تبیین جایگاه ایران در منطقه ،نرخ رشدبرای این بررسی با عنایت به اینکه در 

های  اصله سالفتولید ناخالص کشور در . ت این شاخص در سالهای گذشته مورد بررسی قرار می گیردتحولا

در طول سالیان فوق رشد اقتصادی کشور در . درصد رشد یافته است 0به طور متوسط با نرخ  2932تا  2914

صادرات نفت و همچنین برخی از سال ها به دلیل مواجه شدن با بحران های سیاسی بین المللی، یا محدودیت 

از  11و  11های  و همچنین سال 32و  32 سالهایاندو بر این اساس اگر  تحریم های اقتصادی مواجه بوده

آمارهای تفکیک شده . درصد خواهد رسید 129محاسبات حذف گردند، نرخ رشد متوسط اقتصادی کشور به رقم 
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درصد نشان  1درصد و  020درصد و  -426یب معادل را به ترت 94و  64و  14برای هر دهه، رشد اقتصادی دهه 

 .صورت گیردتواند در سه گزینه خوش بینانه، میانه و بدبینانه  اما ترسیم آینده اقتصادی کشور می. دهد می

انداز جمهوری اسلامی رسیدن درآمد سرانه به بالاترین درآمد  در سناریو خوش بینانه بر اساس هدف سند چشم

بر مبنای . در شرایط کنونی به عنوان یک هدف در نظر گرفته شده است، جنوب غربی  سرانه منطقه آسیای

نرخ رشد جمعیت را یک درصد اعلام کرده اند اگر  ، هدف فوق با توجه به اینکه اکثر پیش بینی های جمعیتی

 24یک افق  توان انتظار داشت که کشور در درصد رشد یابد می 9سال آینده با نرخ  24اقتصاد کشور در طول 

لازم به ذکر است که سازمان ها و نهاد های بین المللی نیز در آخرین پیش بینی ) .ساله به این هدف دست یابد

درصد اعلام کرده  929حداکثر  2424اند، رشد درآمد سرانه کشور را تا سال  هایی که از وضعیت ایران داشته

 (.اند

درصد  9گزاری همچون برنامه های توسعه قبلی هدف را رشد البته برنامه ششم و پاره ای از اسناد سیاست 

درصدی با توجه به کلیه شرایط اقتصادی و اجتماعی ایران به  9در هر صورت رسیدن به رشد . اعلام کرده اند

 نظر می رسد که هدفی دور از دسترس بوده و بسیار خوش بینانه است 

 :باشد اما گزینه دوم مبنی بر فروض زیر می

 سیاست های خودورزانه در مدیریت اقتصادیاعمال  -

 حفظ شرایط فعلی بازار نفت و برگشت صادرات نفت به وضعیت قبل از تحریم -

 مدیریت مناسب بازارهای مالی و پولی -

 تسهیل فضای کسب و کار و جذب سرمایه های خارجی و افزایش هم پیوندی با اقتصاد جهانی -

 2961 اقتصادی را از نظر وضعیت اقتصاد کلان معادل شرایط دورهتوان شرایط متعادل  بر اساس فروض فوق، می

 .شبیه سازی کرد 2991تا 

توان با پردازش روند زمانی و یا درنظر گرفتن میانگین متحرک سه ساله از نرخ های  بر اساس ارقام دوره فوق می

نرخ رشد ( حران نفتیسال ب) 2961رشد که به معنی تداوم روند زمانی این دوره است و همچنین حذف سال 

در چنین شرایطی با توجه به نرخ رشد یک درصدی جمعیت، رشد . گردد درصد برآورد می 120اقتصادی معادل 

 .گردد درصد برآورد می020درآمد سرانه معادل 

درصدی در تولید ناخالص خواهد بود که گزینه ای  922نشانگر رشد  2932تا  2990در نهایت تداوم رشد دوره  

 .بدبینانه خواهد بود بسیار
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 فروض سناریو
 نرخ رشد اقتصادی

(درصد)  

نرخ رشد 

سرمایه گذاری 

(درصد)  

 خوش بیناینه

نرخ رشد جمعیتی یک درصد -  

درصد 6رشد درآمدسرانه  -  

رسیدن درامد سرانه به بالاترین درامد سرانه  -

نطقه آسیای جنوب غربیم  

9 22 

 میانه

نرخ رشد جمعیتی یک درصد -  

درصد 020رشد درامد سرانه  -  

ثبات نرخ افزایش رشد اقتصادی بر مبنای  -

2964-90عملکرد اقتصاد در دوره   

120 9 

 بدبینانه

نرخ ر شد جمعتی یک درصد -  

درصد 2رشد درامد سرانه  -  

2990-32تدوام روند رشد در دوره  -  
920 1 

مستندات طرح جامع مسکن: ماخذ  

 انداز نیاز به مسکن چشم -3-3

به همین لحاظ .ریزی طرح جامع مسکن مبتنی بر اصول برنامه ریزی در شرایط متغییر و شناور است  برنامه

های اجرایی سعی شده که برای تمامی  انداز رشد اقتصادی و همچنین تدوین برنامه در ترسیم چشم

محاسبات و ارزیابی از حجم نیازها انجام شود با این وجود در این قسمت محاسبات های محتمل  گزینه

گردد اما مشروح این محاسبات با عنایت به تغییر شرایط در الگوی پایش  پایه ارائه می گرینهتفضیلی برای 

 .طرح مد نظر خواهد بود

ساز ارائه شده، پس از آن اساس چنین اصلی در این قسمت در ابتدا نیاز کلی کشور به ساخت و بر 

و رشد حداقل اقتصادی ( به تفضیل)گزاری برای ساخت و ساز بر اساس دو گزینه رشد اقتصادی پایه  هدف

  .گیرد مورد بحث قرار می( به صورت کلی)

 نیاز بالقوه به مسکن -3-3-9

  هزار  9336 )هزار واحد 0461، 2041نیاز خانوارهای تازه تشکیل شده در دوره ده ساله منتهی به

 ( در روستاها خانوارهزار  63در شهرها و  خانوار

  هزار واحد در  169هزار واحد 2964برای تحقق شاخص یک خانوار در واحد مسکونی، کمبود مسکن

 (هزار واحد در روستاها 136شهرها و 

 

 ساله رشد اقتصادی و اشتغال کشوربیست گزینه هایترسیم  -12جدول 
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 ار هز 9449)هزار واحد  1929ده در کل کشور، فرسو واحدهای مسکونی نوسازی  تخریب و نیاز به

 (هزار واحد در روستاها 2924واحد در شهرها و 

  نرخ  در محاسبات نیازسنجی، میلیون واحد مسکونی خالی وجود دارد  221در حال حاضر بالغ بر

کند  درصد در نظر گرفته شده است که به عنوان ذخیره بازار عمل می 1بهینه خانه های خالی معادل 

درصد است  921 نقاط روستایی دردرصد و  2429اط شهری نق دردر صورتی که این نرخ در حال حاضر 

براین اساس توصیه می گردد که دولت با استفاده از ابزارهای مختلف تلاش نماید که این نرخ به سطح .

درصد برای نقاط روستایی کاهش یابد در چنین حالتی تعداد  221برای نقاط شهری و درصد  1

میلیون واحد و در نقاط روستایی به  222باید به  فق طرح در ا خالی نقاط شهری واحدهای مسکونی

حجم خانه های خالی از  سال آتی  24مجموع در طول هزار واحد کاهش یابد بر این اساس در 944

هزار  0401بر مبنای اعداد فوق تعداد واحد مسکونی جدید به .  کاسته خواهد شدمیلیون واحد  220

ر است که تمهیدات لازم در قانون اصلاح مالیاتهای مستقیم ذیل ماده لازم به ذک) .می یابد واحد تقلیل

جهت اخذ مالیات از خانه های خالی و راه اندازی سامانه مستغلات در نظر گرفته  2930مصوب   10

 (شده است

 درصد رشد سالانه اقتصادی 5.4گذاری طبق سناریوی  هدف -3-3-2

 رفع کامل  .هزار واحد 0461تازه تشکیل شده به میزان  گویی کامل به نیاز ناشی از خانوارهای پاسخ

یابی به هدف تأمین یک واحد  دست)2041هزار واحد مسکونی تا سال  2964کمبود مسکن به میزان 

 (مسکونی برای هر خانوار

  2191هزار واحد در شهرها و  2239)هزار واحد مسکونی فرسوده و غیر مقاوم  9929نوسازی تعداد 

 (روستاهاهزار واحد در 

  میلیون واحد مسکونی خالی در طول ده سال آتی وارد بازار شود  220با توجه به اینکه انتظار میرود

 یابدی کاهش م 0401به میزان نیاز به مسکن جدید 

 مربعرمت 34به  ساز در شهرها لص واحدهای تازهبه متوسط مساحت خا یابی دست 

 مربعمتر 92ساز در روستاها  به  تازهبه متوسط مساحت خالص واحدهای  یابی دست 

  ،2930به قیمت ثابت سال ، هزار ریال 29444هزینه ساخت هر مترمربع مسکن در شهرها 

 2930به قیمت ثابت سال ، هزار ریال 3444اخت هر مترمربع مسکن در روستاها، هزینه س 

 هزار واحد مسکونی 2144تدریجی  ءبهسازی و ارتقا 

 هزار میلیارد ریال، به قیمت ثابت سال  22942مسکونی به میزان های  گذاری در ساختمان سرمایه

2930 

 ای  افزایش تعامل با اقتصاد جهانی و کاهش جذابیت مسکن برای تقاضای سرمایه 
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 .دهد زیر اهداف طرح جامع مسکن را تا افق طرح نشان می های جدول

 

 (هزار واحد) در سالدرصد  5.4مسکن با فرض رشد اقتصادی  گذاری طرح جامع هدف -22جدول 

 شرح

تامین نیاز 

خانوارهای تازه 

 تشکیل شده

کمبود مسکن 

 نسبت به خانوار
 نیاز به نوسازی

وساز  کل ساخت

 مورد نیاز

بهسازی و 

 ارتقاء تدریجی

 2144 6960 9929 936 9103 کل

 - 1619 2239 - 9164 شهری

 - 2222 2191 936 63 روستایی

برآوردهای مشاور: ماخذ  

 

 

 درصد 5.2 فرض رشد اقتصادی اری شده باذگ ساز هدف و مساحت زیربنای مورد نیاز برای ساخت -23 جدول

 شرح
هزار -تعداد واحد

 واحد

متوسط مساحت 

-زیربنای خالص

 مترمربع

متوسط مساحت 

-خالصنا زیربنای

 مترمربع

کل مساحت زیربنای 

میلیون -ناخالص

 مترمربع

 926 241 99 6960 کل

 122 249 34 1619 شهری

 241 36 92 2222 روستایی

برآوردهای مشاورماخذ  
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 درصد 5.2 با فرض رشد اقتصادی9415وساز تا افق  گذاری مورد نیاز ساخت حجم سرمایه -24جدول 

 شرح
متوسط هزینه یک مترمربع بنای 

 9315مسکونی به قیمت 

هزار -گذاری مورد نیاز کل سرمایه

 میلیارد ریال

 24212 - کل

 9491 هزار ریال 29444 شهری

 2901 هزار ریال 3444 روستایی

 994 میلیون ریال224هر واحد  بهسازی مسکن

براوردهای مشاور: ماخذ  

 های اجرایی اهداف و برنامه: بخش دوم

های  ، برنامهای ، اهداف راهبردی و اهداف برنامهضمن ارائه اهداف طرح، شامل هدف نهاییدر این بخش 

 .به این اهداف مشخص شده است یابی دسته برای اجرایی تعریف شد

 اهداف: لفا

مسکن  تأمین"جمهوری اسلامی ایران قانون اساسی  منطبق با که ،یابی به هدف نهایی طرح برای دست

محوربرای  9ای و  هدف برنامه 22راهبردی و  هدف 1جمعا  ،است"مناسب برای همه آحاد و اقشار جامعه 

 . در نظر گرفته شده است 2ح نمودار به شر ی اجراییها هبرنام
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 ای و اجرایی طرح جامع مسکن فرآیند تدوین اهداف راهبردی، برنامه: 9نمودار 
 

 دفه

 آحاد و اقشار جامعه برای همهمناسب مسکن  تأمین

 

 اهداف راهبردی

 

         

فراهم آوردن -2

امکان دسترسی همه 

خانوارها به مسکن 

 مناسب

 

ش موجودی افزای -2

دل اتع مسکن با رویکرد

 تأکیدبا شی به بازار بخ

بر عرضه مسکن در 

 استطاعت

 

ایجاد هماهنگی بین -9

ی مسکن و ها هبرنام

ی توسعه شهری و ها هبرنام

 ای منطقه

 

ایجاد نهادهای -0

جدید مورد نیاز توسعه 

 مسکن

 

کاهش -1

های  نابرابری

 ای منطقه

 

 ای برنامه اهداف
 

وند بین پی -2

های  سیاست

 تأمینرفاه و 

اجتماعی و 

ی ها هبرنام

 مسکن

 

 بهبود و-2

توسعه نظام 

مالی  تأمین

 مسکن

 
کاهش -9

دامنه 

های  نوسان

قیمتی در بازار 

 مسکن

 
کاهش  -1

های  نابرابری

از لحاظ  ای همنطق

ی مسکن ها هسران

 و خدمات شهری

نوسازی -1 

ی ها بافت

دار شهری  مسأله

و اتخاذ 

ای رویکرده

 گیرانه پیش

 

پیوند بین جریان -6

ی ها بافتنوسازی 

 تأمیندار و  مسأله

 درآمدمسکن کم 

 

ارتقای نظام تولید -9

 در صنعت ساختمان

 
هماهنگی بین  ایجاد-3

 ی مسکن وها هبرنام

 های توسعه شهری سیاست

 

های  اصلاح سیاست-24

 زمین

 

سازی  شفاف-22

 بازار مسکن

 

    
 

 

 یی اجرایها هبرنام

 

 

 .محور اول

برنامه مسکن 

 درآمد خانوارهای کم

 

 .محور دوم

 بسامان نا یها گاه سکونت

 شهری

 

سوم محور . 

 در اصلاحات برنامه

 و شهری ریزی برنامه

ای منطقه  

 

 .محور چهارم

 کارآمدی تقویت

ساختمان صنعت  

 

 .محور پنجم

 تأمین نظام توسعه

 مالی

 

 

 

 

 

 .محور ششم

 مسکن روستایی
 

 .فتممحور ه

 بازار استیجارتوسعه  
 

 

حذف -0

گری  تصدی

دولت در بازار 

 مسکن
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  اجرایی یها هبرنام : ب

لازم به ذکر .می باشندزیربرای دستیابی به اهداف طرح جامع به شرح  2نمودار  دربرنامه اجرایی  هفت محور

 .تدوین گردیده است ای هاست که محور هشتم در سند جداگان

 درآمدکم  خانوارهای مسکن برنامه :محور اول 
 

 ایی وضع موجود نم چهره

 

های اخیر توان تأمین مسکن بسیاری از خانوارها را به وضعیت  ساختمان طی سال تحولات بازار زمین و

به طور مثال نسبت متوسط قیمت یک واحد مسکونی نوساز به متوسط درآمد سالانه . نامناسبی کشانده است

سال  22ثبات نسبی قیمت مسکن به  به دلیل 2930هرچند این نسبت در سال  .سال رسید 22خانوار به 

از سوی . سال است در سطح بسیار بالایی قرار دارد 1رسید ولی هنوز در برابر رقم مناسب آن که  حداکثر 

که اندازه متعارف آن در سطح  درصد رسیده در حالی 99دیگر سهم هزینه مسکن در سبد خانوار نیز به 

درصد نیز افزایش  04حدود های پایین درآمدی به  گروهاین شاخص در بین . درصد است 21جهانی حدود 

 .یافته است

  صد در 92های اول تا چهارم و  درصد در دهک 0922نزدیک به ملکی مسکن  بدوناز میان کل خانوارهای

هزار  9490از کل خانوارهای بدون مسکن ملکی  بر اساس آمار های فوق.قرار دارند 9تا  1های  در دهک

و مابقی در دهک های هشتم تا  9ا ت 1هزار خانوار در دهک های  2390ول تا چهارم ،خانوار  در دهک ا

 دهم درامدی قراردارند

 درصد 19و سرپرست  درصد خانوارهای فاقد مسکن ملکی در شهرها با مردها است34سرپرستی نزدیک به

 .سال دارند 91ها کمتر از  آن

  اه آناز درصد  21از این رو  .هستندای  ادهای بیمهپوشش نه زیر مستأجراز خانوارهای درصد  61حدود 

 .کردشناسایی  توان را به دشواری می

 9490  مسکن  تأمیندارند که ازلحاظ  جایی درآمد تا چهارم در دهک اول مستأجرهزار خانوار شهری

 .هستند جدی تمشکلا دچار

  فاقد مسکن ملکی  درآمدهزار خانوار کم  9490از میان: 

 .اجتماعی هستند تأمینهزار خانوار زیر پوشش سازمان  2934بیش از  -

 .هزار خانوار زیر پوشش سایر نهادهای بیمه و بازنشستگی هستند 043 نزدیک به  -

 .حمایتی هستند یهزار خانوار زیر پوشش نهادها 104 -

 .ای و حمایتی نیستند گونه نهاد بیمه هزار خانوار زیر پوشش هیچ 601 -
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 9319ی نقاط شهری در سال درآمدهای  مسکن در دهک مؤثرتقاضای  های شاخص -25جدول 

 متوسط دهم نهم هشتم هفتم ششم پنجم چهارم سوم دوم اول ها دهک

 دسترسیشاخص 

 (سال)
9929 29 2321 2621 2029 2422 322 929 126 022 22 

خانوارهای فاقد 

 ملکی مسکن

 (درصد)

16 11 14 01 01 02 93 91 91 92 0022 

مالی با توان 

احتساب وام 

 (میلیون ریال)

269 012 144 923 2262 2191 2220 2613 9999 6640 2629 

توان تملک 

 (ربعممتر)
22 24 21 91 12 62 32 224 213 990 61 

سهم مسکن در 

بودجه خانوار 

 (درصد)

93 96 91 91 90 99 92 92 94 20 99 

 بانک مرکزی و براوردهای مشاور: ماخذ

 

 :یازدهم دولت اقدامات
 

 طرح مسکن اجتماعی -9

هدف حمایت دولت از تامین طرح مسکن اجتماعی با  ، در اجرای  برنامه های اجرایی طرح جامع مسکن

کمک به ساخت مسکن استیجاری، پرداخت کمک اجاره و ) درآمد در دو قالب مسکن اجتماعی های کم مسکن گروه

با مسئولیت بنیاد مسکن ( خرید مسکن ملکی و کمک بلاعوضکمک به ساخت و  ) و مسکن حمایتی ( الحسنه وام قرض

به تصویب هیات دولت رسید و به  2044تا  2931برای سال های   2931انقلاب اسلامی در اسفند ماه سال 

 . وزارت راه وشهرسازی ابلاغ گردید 

ت خرید تسهیلاتسهیلات ساخت مسکن و پرداخت کمک هزینه اجاره ، وام قرض الحسنه ودیعه مسکن ، 

مسکن با عمر حداکثر بیست سال همراه با پرداخت بخشی از سود بانکی آن و واگذاری زمین دارای تاسیسات 

 ترین تسهیلاتی است که در این طرح به اجرا گذاشته می شودزیربنایی توسط دولت از عمده 

ید واحدهای مسکن برای خر، درآمد  در صورت وجود متقاضیان کمدر این طرح همچنین پیش بینی شده که 

ریال کمک بلاعوض پرداخت ( 6424442444)مهر بدون متقاضی، به ازای هر واحد مسکونی هفتاد میلیون 

 . شود
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با همکاری کمیته امداد امام شده وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعی موظف در مصوبه مسکن اجتماعی 

های هدف  بندی و شناسایی گروه بت به اولویتها نس ، سازمان بهزیستی کشور، بنیاد و شهرداری(ره)خمینی 

 . اقدام نماید

 به شرح جدول زیر است  2931برنامه کمی طرح مسکن اجتماعی به صورت سالانه ازجمله سال 

 توزیع سالانه اهداف طرح مسکن اجتماعی به تفکیک برنامه های اجرایی-26جدول 

تامین زمین 

دولتی برای 

هزار  24ساخت 

 میلیون  واحد به

متر مربع اجاره 

 واحدهزار -ای

 جمع

قرض 

الحسنه 

-ودیعه

هزار 

 خانوار

کمک 

اجاره در 

شهرهای 

بالای 

هزار  144

هزار -نفر

 خانوار

کمک 

اجاره در 

شهرهای 

 144زیر 

-هزار نفر

هزار 

 خانوار

پرداخت 

تسهیلات 

سازندگان 

مسکن 

-اجتماعی

 هزار واحد

ساخت 

مسکن 

 –اجاره 

به  ملکی

 04نسبت 

–درصد 

 حدهزار وا

کمک بلا 

عوض 

خرید 

مسکن 

مهر فاقد 

-متقاضی

 هزار واحد

تسهیلات 

خرید 

-ملکی

 هزار واحد

تسهیلات 

ساخت 

مسکن 

-ملکی

 هزار واحد

21 100 1 20 11 11 10 1 20 10 

 وزارت راه و شهرسازی اطلاعات دریافتی از :ماخذ 

جاری توسط بخش عرضه مسکن جدید امنظور  در این مصوبه وزارت راه و شهرسازی موظف شده به

و یا شهرهای ( دارای تاسیسات زیربنایی آب، برق و گاز)نسبت به تامین زمین در محدوده شهرها ،  خصوصی

 –جدید برای ساخت واحد استیجاری از طریق واگذاری به سازندگانی که تمایل به ساخت مسکن ملکی 

اداره واحدهای استیجاری، . نمایدای دارند، اقدام  اجاره%( 04)استیجاری با رعایت حداقل چهل درصد 

ای به  براساس هماهنگی با بنیاد و به عهده سازندگان خواهد بود و کلیه واحدها اعم از ملکی و اجاره

نامه تعلق  به واحدهای مشمول این بند، تسهیلات موضوع این تصویب. سازندگان تعلق خواهد داشت

 .گیرد نمی

سال به  24موظفند واحدهای استیجاری را حداقل به مدت  سازندگانهمچنین در مصوبه آمده است که 

در سند واحدهای استیجاری عنوان غیرقابل فروش و استیجاری به . متقاضیان معرفی شده واگذار نمایند

 .مدت معین درج خواهد شد

هانه ما  ، هزار نفر 144پیش بینی شده در مصوبه برای شهرهای زیر درآمد  کمک هزینه اجاره خانوارهای کم

( درصد 24با افزایش سالیانه  )تا چهار میلیون ریال  ، زار نفره 144شهرهای بالای و برای  تا دو میلیون ریال

پنج  مشمول تاخانوارهای . شود که پس از تایید قرارداد اجاره دراختیار مالکین قرار داده میشده است تعیین 

هزینه   این کمک ربط، مجاز به استفاده از یسال در صورت تایید ادامه وضعیت درآمدی توسط مراجع ذ

 .باشند می

هر  الحسنه ودیعه مسکن برای حمایت از خانوارهایی که توان بازپرداخت اقساط را دارند به ازای وام قرض

 . شده استماهه تعیین  14ریال با بازپرداخت واحد هفتاد و پنج میلیون 
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خرید مسکن ملکی برعهده متقاضی است و سازمان  پرداخت پنج درصد از سود تسهیلات کمک به ساخت و

تضمین و تعهد  ،تا سقف مصوب شورای پول و اعتبار آن را  التفاوت برنامه و بودجه کشور پرداخت مابه

 .نماید می

، سازمان بهزیستی (ره)وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعی موظف است با همکاری کمیته امداد امام خمینی 

 .های هدف اقدام نماید بندی و شناسایی گروه ها نسبت به اولویت و شهرداری  مسکن کشور، بنیاد

 تنظیم شده است  2044تا  2931مصوبه برای سالهای  نلازم به ذکر است که ای

 شرایط متقاضیان

فاقد واحد  29342222درآمد که خود و افراد تحت تکفل آنان از تاریخ  افراد سرپرست خانوارهای کم - الف

از هیچ یک از امکانات دولتی یا امکانات نهادهای  2916222222با دوام یا وام مسکن بوده و از تاریخ  مسکونی

ای خرید و یا  عمومی غیردولتی مربوط به تامین مسکن شامل زمین، واحد مسکونی و یا تسهیلات یارانه

 .ساخت واحد مسکونی استفاده نکرده باشند

 .سال سابقه سکونت در شهر مورد تقاضا باشندمتقاضیان باید دارای حداقل پنج  -ب

نامه با  نامه از طریق مبادله موافقت اجرای این تصویبدر مصوبه طرح مسکن اجتماعی پیش بینی شده که 

های بخش  باید در اجرا از ظرفیتمسکن  بنیاد . باشد میمسکن  سازمان برنامه و بودجه کشور برعهده بنیاد

 بنیاد. برداری را به عمل آورد های اجرایی استانی حداکثر بهره ز و دستگاهسا خصوصی، انجمن خیرین مسکن

 .نامه اقدام کند موظف است نسبت به تهیه بانک اطلاعات خانوارهای موضوع این تصویبمسکن 

  

 صندوق پشتیبان توسعه مسکن: 2

مسکن انجام نشده است در ارتباط با ایجاد صندوق پشتیبان توسعه مسکن هنوز اقدام اجرایی از طرف بانک 

تنها اقداماتی اولیه در مورد ایجاد امنیت فعالان اقتصادی انجام داده که به صورت ضمنی می تواند به عنوان 

حرکت به سمت ایجاد این صندوق محسوب گردد یکی از این اقدامات که البته هنوز اجرایی گامی در راستای 

راه با  طرحی را ارائه کرده که  بانک مسکن 2930ر سال اواخدر نشده تضمین معاملات فروش اقساطی است 

وصـول اقسـاط موضـوع معامله اندازی طرح تضمین  معاملات فروش اقساطی مسکن ضمن قبول عاملیت 

پس از اعتبار سنجی مشتری و توافق  ،بـه عنـوان ضامن نیز ایفای نقش نموده، پرداخت اقساط ثمن معامله را

مبنی بر  تشکیل صندوق پشتیبان توسعه مسکنین طرح می تواند بخشی از اهداف ا .تضمین مینمایدطرفین 

همچنین بانک مسکن چارچوب های .تضمین وام های رهنی و بانک پذیر نمودن کم درآمدها را پاسخگو باشد

تبدیل بانک مسکن به یک بانک توسعه ای را تدوین کرده اما هنوز اقدامات خود را به مرحله اجرا تبدیل 

 .رده استنک
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 توانمندسازی اقشار کم درآمد برای تأمین مسکن اجاره ای در دوره نوسازی و تشویق به نوسازی-3

به منظور ایجاد انگیزه و تسهیل شرایط در زمان نوسازی واحدهای مسکونی در در راستای تحقق این برنامه و 

ن قیمـت ودیعـه اسـکان موقـت در     هـزار فقـره تسـهیلات ارزا    14های فرسوده شهری، اعطای سـالانه   بافت

میلیون ریال در مناطق مختلـف شـهری و تـا پایـان برنامـه ششـم توسـعه در         244و  214، 244های  سقف

 .نامه هیأت وزیران گنجانده شده است تصویب
 

 حق مسکن کارگرانافزایش  -4

ای مهرماه سال هزینه مسکن کارگران مشمول قانون کار از ابتد میزان کمکبر اساس مصوبه هیات دولت 

 ه استمبلغ چهارصد هزار ریال افزایش یافت به 2931

 مسکن مهر -5

میلیون ریال برای هر واحد به  944وام مسکن مهر از  دولت یازدهم، دربراساس اعلام وزارت راه وشهرسازی  

 سندهزار واحد  924هزار واحد تحویل و  904حدود ، به متقاضیان میلیون ریال افزایش داشته و  044

 درصد از کل واحدهای افتتاح شده است 11بدین ترتیب سهم دولت یازدهم  داده شده ،اعیانی 

 :یازدهم ارزیابی کلی اقدامات دولت-1

تصویب طرح مسکن اجتماعی با مدیریت بنیاد مسکن را باید گامی مهم در راستای کمک به مسکن 

وبه به چشم می خورد که مهمترین نقیصه آن گروههای کم درامد تلقی نمود اما هنوز نواقصی در این مص

سال برنامه ششم   1هدف گزاری کمی است بر اساس این مصوبه و در صورت تحقق کامل آن در طول 

هزار خانوار تحت پوشش این طرح قرار می گیرند مقایسه این ارقام با تعداد خانوار کم درامد  144حداکثر 

همچنین این طرح فاقد پیوند نظام مند .ین طرح را نشان می دهد اجاره نشین به خوبی نشانگر عدم کفایت ا

است متاسفانه .. با سایر سیاستهای رفاه اجتماعی نظیر پرداخت یارانه مستقیم و یا ارائه سبد های کالایی و 

پیوند نظام مندی بین سیاستهای فقر زدایی در بخش مسکن به نظر میرسد که هنوز هم دولت نتوانسته است 

 یر سیاستهای فقر زدایی برقرار نمایدبا سا

 

 هادرآمد راهبردهای مسکن کم 

  ی بخش مسکن ها هی و یارانها هنظام فراگیر رفاه اجتماعی و تجمیع پرداخت یارانه در کشور با برنامایجاد

 . هادرآمد  برای پشتیبانی از کم

 و درآمدی کم ها هو ارضاء نیاز گرو مد سازی بازار زمینی فضایی به منظور کارآریز برنامه اصلاح در نظام 

 .نوسازی و بهسازی شهری ،های توسعه و عمران متوسط در طرح

  ها و درآمدمالی مسکن کم  تأمینبا ایجاد نظام  ،ها در نظام بانکیدرآمد  کم( شهروندزدایی)رفع تبعیض

 . پذیر کردن آنان بانک
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 شهرها و روستاها ،ی شهریها هها، مجموع ها در استاندرآمدمسکن کم  تأمینی ها همحلی کردن برنام. 

 

 هادرآمدمسکن کم  تأمینراهکارهای 

  که اکنون با  ،هادرآمد  کردن کم« پذیر بانک»انداز و وام مسکن برای  پس ضمانت تسهیلاتایجاد صندوق

 .ضرورت بیشتری نیز یافته است ها هنقدی شدن یاران

 یش یارانه های نقدی اقشار محروم با فقر زدایی در زمینه ایجاد پیوند بین سیاستهای دولت در زمینه افزا

 مسکن

  درآمدمسکن اقشار کم  تأمیناستفاده از ظرفیت خیریه و وقف برای. 

 ی تامین ها هشهری و روستایی با برنام بسامان نای ها هی بهسازی و نوسازی پهنها هپیوندی بین برنام هم

 .درآمد  ی کمها همسکن گرو

 ترغیب نهادهای فعال  برای شهرسازیویقی و حمایتی مشروط از طرف وزارت راه و ی تشها هتدوین بست

  ش خودزیر پوشمسکن افراد  تأمینعمومی و اجتماعی به 

  و ایجاد انگیزه برای ساخت مسکن  هادرآمدمسکن کم  تأمین هایابزار یکی از به «استیجار»تبدیل

 .استیجاری توسط بخش خصوصی

 و شهرسازیدهای متولی و هماهنگ کننده مسکن اجتماعی در وزارت راه تدقیق وظایف نها تعیین و. 

 :ها به شرح زیر استدرآمدمسکن کم  تأمینبینی شده در برنامه  ی اجرایی پیشها هبرنام

 ی نهادسازیها هبرنام: الف

 مسکن ضمانت تسهیلاتتشکیل صندوق : برنامه اول

 :رویکرد

 پشتیبانی برای دسترسی به وام ارزان و بلند مدت مسکن طور عام نیازمند  به درآمد  ی کمها هگرو

به دلیل بسامان  ی ناها بافتی غیر رسمی و بخشی از ساکنان ها هگا اکثریت ساکنان سکونت. هستند

 .هستند« پذیر شدن بانک»طور خاص نیازمند پشتیبانی برای   نداشتن اسناد رسمی مالکیت زمین به

  :اهداف

  برای مسکن  خرید بلند مدت تسهیلاتفراهم آوردن امکان عرضه  ،تضمانهدف از تشکیل صندوق

این صندوق از  .پرداخت یارانه سود تسهیلات دریافتی آنان البته مفروض است .ها استدرآمدکم 

وانند از ساز وکار دریافت تسهیلات از بانک ها ت میکند که در شرایط عادی ن خانوارهایی حمایت می

 استفاده کنند

 ی غیر رسمی و بافت های ها گاه سکونتصندوق از ساکنان  ،ناد رسمی مالکیت زمیندر نبود اس

 ندک میفرسوده نیز حمایت 
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 چارچوب نهادی و سازمانی 

 صندوق ضمانت تسهیلات توان  می ،ای هتغییر راهبرد بانک مسکن از بانکی تجاری به بانک توسع برای

ی آن از ها ههزین تأمینسرمایه اولیه و . ددال بیمه مرکزی و بانک مرکزی تشکی یتبا محور را مسکن

واند به شکل نهادی ت میاین صندوق خواهد شد  تأمینهای سالانه  در قالب ردیف بودجه عمومی و

 .شود تأسیسعمومی با قانون گذاری مجلس شورای اسلامی نیز 

  ضمانت از بخشی از منابع مالی صندوق ضمانت تسهیلات مسکن از طریق دریافت حق بیمه یا حق

تسهیلات رهنی در تشکیل این  ارائه دهندههای  مشارکت بانک، روش بدیل . رددگ می تأمینبانک ها 

 .صندوق است

   از محل دریافت وجوه حق مسکن  ،مالی عملیات جاری صندوق نیز از اخذ حق بیمه تأمینبخشی از

با برنامه پرداخت یارانه  خدمات صندوق ضمانت تسهیلات مسکن همراه. ی بزرگ خواهد بودها هکارگا

امکان اخذ تسهیلات با اقساط در استطاعت از نظام بانکی را برای اقشار  ،تفاوت سود تسهیلات رهنی

 .وردآ میفراهم  درآمدکم 

 ریزی مسکن اجتماعی ایجاد نهاد برنامه: برنامه دوم

 :هدف

  و یا  اخت کامل اقساط آنو پرد ی که امکان خرید مسکن ملکیدرآمدی کم ها هگروو حمایت از پوشش

نیازمند حمایت  درآمدی کم ها هطور عام و گرو را ندارند بهاجاره مسکن استیجاری پرداخت وجه کامل 

 .اجتماعی به طور خاص

  در )های افزایش عرضه مسکن ملکی  اجرایی کردن سیاست همچون وناگونیگهای  تصوراین پوشش به

پرداخت کمک هزینه مسکن اجاری  ،ها هتوان مالی این گرو تقویت ،درآمدی کم ها هبرای گرو (استطاعت

عرضه  برایهای حمایتی  ارائه سیاست .و استفاده از امکانات خیریه و وقف در این زمینه خواهد بود

عرضه مستقیم مسکن اجاری و پرداخت یارانه نقدی  ،درآمدی کم ها همسکن ملکی توان پذیر برای گرو

 . اجاری خواهد بود

 :سازوکار

  ی مسکن اجتماعی مرکب از اعضای ریز برنامهبه منظور تحقق اهداف یاد شده برای مسکن اجتماعی ستاد

 .ودش میزیر تشکیل 

مسئولیت اجرای طرح مسکن اجتماعی را برعهده دارد و به عنوان    ،بنیاد مسکن انقلاب اسلامی -

ین راستا با نهادها و نهاد اصلی برنامه ریزی مسکن اجتماعی شناخته میشود این بنیاد در ا

بانک مسکن  ،سازمان عمران و بهسازی شهری ،سازمان ملی زمین و مسکنسازمانهایی همچون 
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ها و  سازمان شهرداری)وزارت کشور  ،(در صورت تشکیل ضمانت تسهیلات مسکنصندوق )

 تأمینمان ساز ،ی کشورریز برنامهسازمان مدیریت و  ،اجتماعیرفاه کار و  ،وزارت تعاون ،(ها دهیاری

در راه اجرای  .ها همندسازی یاران ازمان هدفو س ،(ره)سازمان بهزیستی وکمیته امداد امام ،اجتماعی

 .برنامه های مسکن کم درامد همکاری خواهد کرد 

  زمین از طریق سازمان ملی زمین و مسکن، شرکت شهرهای جدید، سازمان عمران و بهسازی شهری و

  .خواهد شد تأمینودی مسکن در استطاعت برای افزایش موج ها شهرداری

  ود ش می تأمینمسکن اجتماعی به شرح زیر  تأمینمنابع مالی لازم برای: 

منابع بنیاد مسکن انقلاب  ،(ها ههای آتی حاصل از اجرای هدفمند سازی یاراندرآمدمثلا ) بودجه عمومی 

 ،خیریه و وقفمنابع  ،بانک مسکنو یا ( در صورت تشکیل)منابع صندوق ضمانت تسهیلات رهنی ،اسلامی

منابع نهادهای عمومی و خصوصی که برای کارکنان خود  ،نهادهای عضو ستاد مربوط به مسکن منابع 

 .نندک می تأمینمسکن 

 ی تدوین شده توسط بنیاد مسکن و سایر نهادها را مورد بررسی قرار داده و ها هستاد وظیفه دارد برنام

این .حرکت خواهد کرد ه مسکن اجتماعی براساس مصوبات ستادمصوب کند بنیاد مسکن در حوز

را تعریف هم محصولات مسکن اجتماعی  ،ندک میهم ذی نفعان مسکن اجتماعی را تعیین  ها هبرنام

 .هدد میمالی پیشنهاد  تأمینی ها هند و هم در مورد شیوک می

  د از محصولات متنوعی از مسکن واننت می ،نندک میهایی که از عرضه مسکن اجتماعی استفاده درآمدکم

ی و کمک هزینه نهادها ،در صورت تشکیل صندوق ضمانتحمایت های دولتی و یا  از قبیل اجتماعی

 .استفاده کنند مختلف

  شدن خانوار از طریق عقودی مانند اجاره به شرط تملیک به  توانمندوان بعد از ت میمسکن اجتماعی را

 .واگذار کرد ها آن

 سازمان بهزیستی بنیاد مسکن و با همکاری  نقدی اجاره باید توسط ی ها هکنند گان یاران شناسایی دریافت

ی گروه بندی شود تا درآمدو در بلند مدت با جزییات  و کمیته امداد امام خمینی به دقت انجام شود

 مشخص شود ها آنمالی  تأمینمنابع 

  اجتماعی کشور باشد تأمیناید در بلند مدت جزئی از برنامه جامع ب میمسکن اجتماعی. 
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 ای در بخش مسکن ی حمایتی و یارانهها هتشکیل بانک اطلاعاتی از برنام: برنامه سوم

 :هدف

 سازی فرآیند   در راستای بهینه ها هی مدیریتی نظام یارانها هایجاد فضای شفاف اطلاعاتی و کاهش هزین

 گیری تصمیم

 :مسئولان

 و رفاه اجتماعی کار ،عاونتوزارت  ،وزارت راه و شهرسازی 

 ی هدفها همنابع مالی و گرو ،ها هتشکیل بانک اطلاعات از برنام :اقدام

 

 ی عملیاتی ها هبرنام: ب

 اجتماعیمسکن ملکی  کمک به ساخت : اول برنامه

 مسکن اجتماعی برنامه کمک به ساخت مسکن ملکی به اجرا گذاشته می شوددر تداوم مصوبه 

 : گروه هدف

 (یدرآمدهای سوم و چهارم  دهک)در آمد  اقشار کم

 :مسئولان

وزارت تعاون، کار  ،بنیاد مسکن انقلاب اسلامی ،ی کشورریز برنامهسازمان مدیریت و  ،وزارت راه و شهرسازی

  .و رفاه اجتماعی

 بندی اجرا برنامه و زمان

برای احداث  متقاضیان  به ،وام ساخت بدون سپرده گذاریدر این برنامه بر اساس شناخت گروههای هدف 

با مساحت متوسط هر 2041هزار واحد مسکونی تا  94سالانه  و 2044تا سال  هزار واحد مسکونی 24سالانه 

میلیون ریال  044میزان وام پرداختی به این واحدها به طور متوسط  .پرداخت می شود مترمربع 11واحد 

 .ه کمک سود به این وامها تعلق خواهد گرفتدرصد یاران 3بر اساس مصوبه مسکن اجتماعی .خواهد بود

 :اعتبار مورد نیاز

  میلیارد ریال 26944و سالانه  2044تا سال  میلیارد ریال 3244 سالانه به طور متوسط :کل منابع مالی

 2041تا سال 
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  میلیارد ریال تا 22444و  2044تا سال  میلیارد ریال 0444سالانهبه طور متوسط  :بانکیمالی منابع

 2041 سال

  ل تا سال امیلیارد ری 21944و  2044تا سال  میلیارد ریال 1244سالانه  :منابع مالی بخش خصوصی

2041 

  و  2044تا سال  میلیارد ریال 2214سالانه به طور متوسط  :یارانه از محل منابع بودجه عمومی

 2041میلیارد ریال تا سال 1094

 

 پرداخت کمک هزینه اجاره : دومبرنامه 

 اول و دوم های  دهککم درآمد شامل خانوارهای : هدفگروه 

 :مسئولان 

وزارت تعاون، کار  ،، بنیاد مسکن انقلاب اسلامیی کشورریز برنامهسازمان مدیریت و  ،وزارت راه و شهرسازی

 .سازمانهای حمایتی  ،و رفاه اجتماعی

 بندی اجرا برنامه و زمان

در  هزار خانوار  24به  به طور متوسط سالانه  2044 مصوبه مسکن اجتماعی تا سال به منظور تحقق

به  2041تا  2044از سال  هزار نفر  و 144در شهرهای زیر  خانوار هزار  21 ،هزار نفر  144شهرهای بالای 

شهر های زیر  خانوار در هزار 94هزار نفر و  144در شهرهای بالای  هزار خانوار  04به طور متوسط سالانه 

 پرداخت می شود کمک هزینه اجاره در قالب هزار نفر  144

میلیون ریال در شهرهای بالای  0هزار نفر ماهانه  144میزان کمک هزینه اجاره مسکن در شهرهای بالای 

درصد به آن  24هزار نفر می باشد که سالانه  144میلیون ریال در شهرهای زیر  2و ماهانه  هزار نفر 144

  افزوده می شود 

  :یازاعتبار مورد ن

  میلیارد ریال 9444، 2041و تا سال  میلیارد ریال 0444،  2044تا سال :سالانه :کل منابع مالی 

 

 های نوسازی اعطای وام: سومبرنامه 

 ی فرسوده شهریها بافتداری در  مشروط به اجاره 
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 1تا  2ی درآمدهای  دهک: گروه هدف

 :مسئولان

ها بنا به  شهرداری و رکزی و شبکه بانکیمبانک  ،ی کشورریز مهبرناسازمان مدیریت و  ،وزارت راه و شهرسازی

 .مورد

 بندی اجرا برنامه و زمان

درصد هزینه  14درصد و به میزان  22ساله نوسازی مسکن با بهره  24هزار فقره وام صد پرداخت سالانه 

احد از واحدهای هزار و 21مربع مشروط بر عرضه  متر 61ساخت به واحدهای مسکونی با مساحت کمتر از 

مابه . میلیون ریال خواهد بود 144ها  مبلغ متوسط این وام .سال 24ساخته شده به بازار اجاره برای مدت 

 .خواهد شد تأمیندرصد از محل بودجه عمومی به عنوان یارانه  29تفاوت سود بانکی تا سقف ال

 .خواهند شدحمایتی فعال معرفی  ان این واحدها از طریق نهادهای محلی ومستأجر

 :اعتبار مورد نیاز 

 میلیارد ریال224444: سالانه با احتساب ارزش زمین :کل منابع مالی 

  میلیارد ریال 14444:  سالانه:  بانکیمالی منابع 

  میلیارد ریال 14444سالانه  :منابع مالی بخش خصوصی 

  از محل  میلیارد ریال 29444: با فرض ثبات نرخ سود کنونی سود بانکیتعهد سالانه یارانه کمک

 بودجه عمومی

 

 مسکن و ارتقاء تدریجیراه اندازی نهادهای محلی بهسازی : چهارمبرنامه 

 ی غیررسمیها گاه سکونتخانوارهای ساکن در : گروه هدف

 :مسئولان

بانک مرکزی و  ،ی کشورریز برنامهسازمان مدیریت و  ،بنیاد مسکن انقلاب اسلامی ،وزارت راه و شهرسازی

 ها ها و شهرستان ها و ستادهای بازآفرینی استان که بانکی کشور، شهرداریشب

 بندی اجرا برنامه و زمان

  ی غیررسمیها گاه سکونتهزار واحد مسکونی در  244ایجاد امکان بهسازی سالانه.  

 نهادها خانوارهای واجد شرایط از طریق این . ها تشکیل نهادهای وام و پس انداز محلی با همکاری شهرداری

 244هایی تا سقف  ها معرفی شده و وام ها به بانک و با پشتیبانی سازمان عمران و بهسازی شهری و شهرداری

ها برای ایجاد  نرخ بهره پیشنهادی این وام .ساله دریافت خواهند کرد 24میلیون ریال با دوره بازپرداخت 
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در صد به عنوان یارانه از محل بودجه 29ف تفاوت سود بانکی تا سقال مابه.درصد است 1امکان بازپرداخت 

به مرحله اجرا  ها گاه سکونتی بهسازی ها طرحاین برنامه صرفا باید در چارچوب عمومی پرداخت خواهد شد

 .درآید

 :اعتبار مورد نیاز 

 میلیارد ریال 29444 سالانه :کل منابع مالی 

  میلیارد ریال  24444سالانه : بانکی مالی منابع 

 میلیارد ریال :9444 سالانه:  بخش خصوصی یمال منابع 

  دولتها از بودجه عمومی  هزینه بیمه بازپرداخت این وامتامین 

  میلیارد ریال از محل بودجه عمومی 24144: تعهد سالانه یارانه کمک سود بانکی  

  

  توسط بخش خصوصی اجتماعی  ای مسکن اجارهافزایش موجودی  :پنجمبرنامه 

 ای هآماده باشند دارایی خود را به شکل اجار ها آنکه مالکان  "در استطاعت"وجودی مسکن افزایش م :هدف

 عرضه کنند

 :مسئولان

 شهرداری ها و سازمانهای خیریه ،نظام بانکی کشور ،بنیاد مسکن انقلاب اسلامی

 برنامه و زمان بندی

 –هزار واحد مسکونی ملکی  24در اجرای مصوبه مسکن اجتماعی تسهیلات لازم برای احداث  سالانه 

در درصد واحدهای احداثی به صورت اجاره ای باشد  04به شرط آنکه حداقل  2044تا سال  جارییاست

 2042این وام از سال  دپیشنهاد می گردد تعدا.اختیار  اشخاص حقیقی و حقوقی دارای زمین قرار می گیرد

 .هزار فقره افزایش یابد 24به بعد به 

 شهرسازی، زمین لازم را جهت تامین  تاسیسات زیربنایی شامل آب ، برق و گاز   وزارت راه وبرنامه در این 

 درصد  3به عنوان وام ساخت با یارانه کمک سود میلیون ریال  944و سیستم بانکی مبلغ  خواهد کرد تامین 

 .قابل تبدیل به فروش اقساطی تامین خواهد کرد

 :اعتبار مورد نیاز 

 20444سالانه  2041تا  2042و از  هزار میلیارد ریال  22444سالانه  2044تا سال   : کل منابع مالی 

 میلیارد ریال 

  21444سالانه  2041تا  2042و از  میلیارد ریال 9444سالانه  2044تا سال   :بانکیمالی منابع 

  سالانه  2041تا  2042و از  لیارد ریالمی 0444سالانه 2044تا سال   :منابع مالی بخش خصوصی

 میلیارد ریال 9444

  سالانه  2041تا  2042میلیارد ریال و از  0944، 2044تا سال :تعهد سالانه یارانه کمک سود بانکی
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 میلیارد ریال  9144،

 

  

  ای هودیعه مسکن اجار قرض الحسنه وام اعطای: ششمبرنامه 

سالانه به 2041تا  2042ار و از سال هزار خانو 1سالانه به  2044در تداوم مصوبه مسکن اجتماعی تا سال 

به خانوارهایی ماهه  14میلیون ریال وام قرض  الحسنه با باز پرداخت  61هزار خانوار  به ازای هر واحد  21

بنیاد مسکن بر این برنامه نظارت کامل خواهد داشت  .پرداخت می شود  که توان باز پرداخت وام را دارند 

این کمک به خانوار  ،الحسنه شدن خانوار دریافت کننده قرض مند توان یا ،که در صورت خانه دار شدن

 . جدید منتقل شود

 : گروه هدف

 کم درآمد که توان باز پرداخت وام قرض الحسنه را دارندمسکن  خانوارهای بدون

 :مسئولان

نظام  ،ان بهزیستیسازم ،کمیته امداد امام ،ی کشورریز برنامهسازمان مدیریت و  ،بنیاد مسکن انقلاب اسلامی

 بانکی

 :بندی اجرا برنامه و زمان

 مربع تعلق  متر 61فقط به واحدهای مسکونی کمتر از  ای اعطای وام قرض الحسنه ودیعه مسکن اجاره

 .گیرد می

 و به  منابع مورد نیاز توسط سازمان برنامه و بودجه به صورت وجوه اداره شده در لوایح بودجه سنواتی

 .ده و با عاملیت بانک تعیین شده از طرف بانک مرکزی پرداخت می گرددصورت وجوه اداره ش

 :اعتبار مورد نیاز 

  میلیارد  2221،  2041تا  2042از سال  و میلیارد ریال 961سالانه  2044تا سال : کل منابع مالی

 ریال خواهد بود

 

  صندوق های بازنشستگیمستمری بگیران  ملکی  تامین مسکن: برنامه هفتم 

 بازنشستگی های  بگیران و کارگران شاغل زیر پوشش صندوق مستمری : گروه هدف
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 :مسئولان 

ریزی کشور، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، وزارت تعاون، کار  وزارت راه و شهرسازی، سازمان مدیریت و برنامه

مایی، شورای انجمن صنفی کارفر صندوق بازنشستگی کشوری،و رفاه اجتماعی، سازمان تأمین اجتماعی،

 .ها بنا به مورد اسلامی کار و شهرداری

 بندی اجرا برنامه و زمان

تأمین زمین توسط وزارت راه و شهرسازی و سازمان تأمین اجتماعی و تأمین منابع مالی لازم توسط 

وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعی، سازمان تأمین اجتماعی و وزارت راه و شهرسازی برای احداث سالانه 

 .متر مربع به ازاء هر واحد مسکونی 01هزار واحد مسکونی به مساحت متوسط  24

درصد یارانه کمک سود از طریق دولت پرداخت  3وام مورد نیاز برای ساخت این واحدها با پرداخت 

میلیون ریال وام ساخت قابل تبدیل به فروش  044خواهد شد در این برنامه به ازائ هر واحد مسکونی 

 رداخت میگردداقساطی پ

 :اعتبار مورد نیاز

  میلیارد ریال 6061:سالانه:کل منابع مالی 

  میلیارد ریال  0444:وام  بانکی 

 9061:منابع خصوصی و کمک های صندوقهای بازنشستگی 

  میلیارد ریال  2214: تعهد سالانه یارانه از محل بودجه عمومی 

 

 مسکن تأمین( خیریه)ی نیکو کاری ها صندوقتشکیل گسترده : برنامه هشتم 

ها  در این صندوق .ودش میها تشکیل  های متنوع توسط بورس های نیکو کاری با هدف صندوق ،در حال حاضر

و با سود حاصل از معاملات  ،ها قابل واگذاری به دیگران است اصل سهم آن ود وش میاصل پول خیرین حفظ 

ت دریافت کمک و اعانه خیرین بسیار بالا ظرفی ،در بخش مسکن. ودش میهدف خیرین دنبال  ،ها صندوق

 ،در مورد اعانات. ندک میصادر  ها آنگذاری به نفع  یرد و واحد سرمایهگ میصندوق از خیرین وجوه  .است

توسط سازمان بورس و اوراق  ها صندوقود مدیریت ش میی به نام بنیاد مسکن صادر گذار سرمایهواحدهای 

از ویژگی های اصلی آن ها است که مساله خیریه را به  ها صندوق بهادارطراحی شده است و گزارش دهی

 .امری شفاف بدل کرده است

 .خانوارهای بدون مسکن زیر پوشش نهادهای حمایتی :گروه هدف 

 :مسئولان 

 بنیاد مسکن انقلاب اسلامی با همکاری سازمان بورس و اوراق بهادار و بورس ها
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 برنامه و زمان بندی اجرا

  دوق نیکوکاری جدید در هر سالصن 24تشکیل. 

  براساس اساسنامه صرف پرداخت کمک هزینه اجاره و یا کمک ودیعه  ها صندوقعواید حاصل از

 .خواهد شد

 

 مسکن تأمینی وقفی ها صندوقتشکیل گسترده : برنامه نهم 

را  خود ی مختلف فعالیتها وقفی وقفی در کشور تشکیل نشده و سازمان اوقاف و ها صندوقدر حال حاضر 

مسکن  تأمینواقفانی که بخواهند اموال خودرا وقف  به علاوه کم نیستند. نندک میدنبال  مؤسسهعنوان  با

 رفروش اوراق بهادا اصل پول خیرین صرف خرید و ها صندوقدر این . کنند درآمدی کم ها همحرومان و گرو

 ،در بخش مسکن .ودش میدان دنبال مسکن نیازمن تأمینهدف  ،ها آنبا سود حاصل از معاملات  ود وش می

ی گذار سرمایهیرد و واحد گ میصندوق از واقفان وجوه  .ظرفیت دریافت کمک و اعانه واقفان بسیار زیاد است

ود و ش مینحوه مدیریت صندوق توسط سازمان بورس و اوراق بهادار طراحی  .ندک میصادر  ها آنبه نفع 

 .ندک میرا به امری شفاف تبدیل  ست آندهی که از ویژگی های این صندوق ا گزارش

 خانوارهای بدون مسکن زیر پوشش نهادهای حمایتی :گروه هدف 

 :مسئولان 

 بنیاد مسکن انقلاب اسلامی با همکاری سازمان بورس و اوراق بهادار و بورس ها

 

 برنامه و زمان بندی اجرا

  جدید در هر سال وقفیصندوق  24تشکیل. 

  براساس اساسنامه صرف پرداخت کمک هزینه اجاره و یا کمک ودیعه خواهد شد ها صندوقعواید حاصل از. 

 

 ام خرید مسکن تامین مسکن اقشار نیازمند از طریق اعطای و:برنامه دهم

بخشی از گروههای کم درامد که در دهک های سوم و چهارم قراردارند در اجرای مصوبه مسکن اجتماعی  ، 

نرخ سود اندک می توانند نسبت به تامین مسکن مورد نیاز خود اقدام کنند  ،درصورت وجود امکان اخذ وام با

لکرد مبه همین دلیل ضروری است که دولت نسبت به تامین وجوه کافی برای پرداخت وام در تکمیل ع

هزار فقره وام خرید مسکن  24سالانه  2044تا سال  بر این اساس.های وام و پس انداز اقدام کند  صندوق

 3ساله و 22با بازپرداخت   هزار فقره وام بانکی 04سالانه  2041تا  2042از سال  و یون ریالیمیل 044

 .از طرف دولت به شکل یارانه تامین می شود نرخ سود  درصد از 
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 :اعتبار مورد نیاز 

  میلیارد ریال 21444سالانه  2041تا  2044و از  9444، 2044تا سال : منابع مالی بانکی 

 9104سالانه  2041تا  2042و از  0924سالانه  2044تا سال نه یارانه کمک سود بانکی تعهد سالا 

 بودجه عمومی  میلیارد ریال از محل 
 

 

 ی نابسامان شهری ها گاه سکونت :محور دوم 

 :هدف نوسازی و بهسازی یها همحدود

هنه نا بسامان تقسیم مندسازی شهری به چهار پندهی و توا های هدف بهسازی و نوسازی، سامان پهنه

شوندکه به دلایل متعدد از فرآیند توسعه اقتصادی و اجتماعی، و فضایی و کالبدی به دور افتاده یا کنار  می

های فرسوده با  های فرسوده با پیشینه تاریخی و ارزشمند، بافت بافت: از  ها عبارتند این پهنه. اند گذاشته شده

های  های غیررسمی، بافت گاه پیشینه شهری، سکونت یانی یا دارایهای فرسوده م پیشینه روستایی، بافت

های صنعتی رها شده و انبارها و  کاربری ها، پادگان ها، زندان) های غیرشهری و ناکارآمد فرسوده دارای کاربری

 (. ها اراضی بلاتکلیف رها شده و جز آن

 :ها نمایی از وضع محدوده چهره

 66میلیون واحد مسکونی در  229میلیون خانوار ، 9میلیون نفر، 22سکونت : محدوده بافت فرسوده 

 های فرسوده و باارزش شهری هزار هکتار بافت

 میلیون واحد  922میلیون خانوار و  921میلیون نفر، 22سکونت : های غیررسمی محدوده سکونتگاه

ها  سکونتگاه محله از این نوع 944محله شناسایی شده  344از حدود )هزار هکتار  11مسکونی در 

 (های رسمی شهرها قرار دارند در اراضی خارج از محدوده

 هزار هکتارکه به  299: ها مساحت کل این بافت: های نابسامان و پهنه فقر شهری بندی بافت جمع

میلیون نفر از کل جمعیت کشور و  29حدود .باشد های فقر شهری شناسایی شده می صورت پهنه

 میلیون خانوار 121
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 های نابسامان در طرح جامع مسکن  گاه محدودهجای

 221  میلیون  229میلیون واحد مسکونی در سطح کشور نیازمند بهسازی هستند که از این تعداد

 .های غیررسمی جای دارند گاه واحد آن در محدوده سکونت

 24 های مسکونی شهری و روستایی کشور فاقد سیستم بهداشتی دفع فاضلاب  درصد از واحد

 .ها جای دارند این بافت ها در محدوده درصد از آن 14ند که حداقل هست

 با در نظر گرفتن کیفیت )هزار واحد مسکونی جدید را  944های فرسوده ظرفیت بارگذاری  بافت

 . دارند( فضاهای شهری واسکان جمعیت مستأجر ساکن

  ورد حمایت در برنامه میلیون خانوار کم درآمد غیر مالک که به عنوان گروه هدف م 2236از کل

 .های نا بسامان هستند ها ساکن محدوده میلیون آن221های کم درآمد تعیین گردیده،  مسکن گروه

  های فرسوده و  هزار خانوار ساکن در محدوده 64براساس اطلاعات سازمان عمران و بهسازی شهری

 .های غیررسمی نیازمند اسکان مجدد هستند گاه سکونت

   :مشکلات

 های توسعه  های اساسی در برنامه اشتگی و ناپایداری اقتصادی و اجتماعی، فقدان یا کاستیکنار گذ

 .ها اقتصادی، اجتماعی و فضایی فراگیر و جامع برای ارتقاء سطح زندگی در این محدوده

 های نوسازی و بهسازی به علت  ریزی، اجرا و نظارت بر عملکرد برنامه نبود مدیریت یکپارچه برای برنامه

 . ها و نداشتن اثربخشی مورد انتظار تعدد نهادهای مسئول و پراکندگی تخصیص بودجه

 فرسودگی و غیرمقاوم بودن واحدهای مسکونی موجود در برابر زلزله . 

 کمبود خدمات و فضاهای شهری به لحاظ رفاه شهری و مدیریت مخاطرات طبیعی . 

 غیر بهداشتی فاضلابدفع : ها آلودگی محیط زیست در بسیاری از این محدوده. 

 های غیر رسمی به دلیل  گاه های فرسوده و گسترش سکونت های کم درآمد از محدوده بافت رانش گروه

 .های نوسازی و بهسازی در بسیاری از مناطق گرایش به جداسازی در طرح

 تورم در  نگری و تشدید این امر در اثر های پیش های غیر رسمی جدید به دلیل برنامه گاه ایجاد سکونت

 .بازار زمین

 راهبردها

 دسازی و تواناسازی مندهی، بهسازی، نوسازی، توان یکپارچگی برنامه، بودجه و مدیریت سامان

 .های نا بسامان شهری در سطح محلی گاه سکونت

  تقدم بهبود کیفیت فضای سکونتی و بهسازی مسکن با هدف ارتقای تدریجی و پیشگیری از

 های غیررسمی  گاه های هدف در سکونت محدوده بیرون راندن ساکنان از

 های قدیم و مرکزی شهر اجتماعی بافت –های بالقوه اقتصادی  مندی از ظرفیت بهره. 
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 دهی و ارتقاء تدریجی مسکن، بهسازی  نگرانه، سامان تنظیم برنامه در ابعاد پیشگیرانه و پیش

 شهری و اسکان مجدد 

 کم درآمدها و ضوابط و مقررات شهرسازی و تأمین زمین های تأمین مسکن  محلی کردن برنامه

 های شهری، و شهرها و روستاها ها، مجموعه در استان

 

  راهکارها

 

  پذیری در ضوابط و مقررات  ریزی فضایی، با انعطاف درآمدها در برنامه کم ( شهروندزدایی)رفع تبعیض

های توسعه و عمران، نوسازی و  حها در طر درآمدها و گنجاندن آن  فضایی و ساختمان برای کم

 .بهسازی شهری و روستایی و شهرهای جدید

  درآمدها در نظام بانکی، با ایجاد نظام تأمین مالی مسکن کم درآمدها   کم( شهروندزدایی)رفع تبعیض

 . پذیر کردن آنان و بانک

 های  ه طرحاجرایی و نهادسازی از قبیل تشکیل تعاونی ساکنان برای اجرای یکپارچ سازماندهی

 .های فرسوده بازسازی و نوسازی بافت

 های غیررسمی روستاهای واقع در حریم  گاه تر بنیاد مسکن انقلاب اسلامی در سکونت اعمال نقش فعال

 .شهرها از طریق سپردن مراحل صدور پروانه ساختمانی به آن

 های  کن در چارچوب برنامهنهاد برای تولید و بهسازی مس های غیرانتفاعی و مردم  گیری از شرکت بهره

 .مشخص تعریف شده

 های بهسازی شهری، تولید و بهسازی مسکن و ارائه  ها در مدیریت اجرایی برنامه محوریت شهرداری

 .های هدف خدمات به محدوده

 های شهری در جهت انطباق با نیازهای کم درآمدها ریزی های توسعه شهری و برنامه بازنگری در طرح. 

 های بازتنظیم زمین شهری از زمین با استفاده از طرح وری توسعه بهره. 

 

 :یازدهم  اقدامات دولت

 تسهیلات بانکی -9

بررسی عملکرد تسهیلات بانکی پرداخت شده در بافت های ناکارآمد شهری حاکی است در حالی که در سال 

منعقد نشده   هیچ قراردادی در این خصوص 2931قرارداد اعطای وام منعقد شده در سال   26261، 2930

 است
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 عملکرد پرداخت تسهیلات در بافت های ناکارآمد شهری از محل اعتبارات بانک های عامل-27جدول 

 (فقره) 9315تا  9313از سال 

 انعقاد قرارداد تعداد پذیرش سهمیه مصوب سال

9313 311،111 22،386 91،133 

9314 311،111 31،711 97،276 

9315 311،111 511 1 

 27،311 53،586 111،111 کل جمع

 شرکت عمران و بهسازی شهری: ماخذ

منابع بانکی مورد نیاز برای نوسازی و بهسازی بافت های نا کارآمد شهری نه تنها کافی به این ترتیب 

 نیست بلکه طی سالهای اخیر به شدت افت کرده است 

 نوسازی واحدهای مسکونی -2

دست نوسازی بوده که بیش از نیمی از آن توسط مردم و  واحد مسکونی در 12044جمعا  2931در سال 

  .طریق اعطای زمین یا اسکان مجدد به اجرا در آمده استبیش از یک سوم آن از 

 بهسازی شهری و نوسازی  شرکت عمران 9315پروژه های نوسازی مسکن در دست اقدام سال -28جدول 

 و برنامه اقدام
های در دست  پروژه

 (یواحد مسکون) اقدام

 سهم از کل

 (درصد)

 1224 92344  نوسازی مردمینوسازی مسکن از طریق حمایت از  -2

 922 1444 گران سازان و توسعه انبوهنوسازی مسکن از طریق حمایت و کمک به  -2

 9022 22444  اسکان مجدد+ اعطای مالکیت زمین نوسازی مسکن از طریق  -9

 6ماده  2تبصره های  ظرفیت نوسازی مسکن از طریق حمایت از اجرای -0

 ..(های زمین و ساختمان، صندوق توسعه محلی، صندوق نیکوکاری و  صندوق)
614 222 

 222 614  های خودیار محلی تعاونینوسازی مسکن از طریق  -1

 221 2444 الگوسازی + بخش خصوصی نوسازی مسکن از طریق مشارکت با  -1
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 429 144 گیری مدل زمین صفربکارنوسازی و عرضه مسکن از طریق  -6

 429 144 ساز و کار مسکن اجتماعینوسازی و عرضه مسکن از طریق  -9

 24424 69411 جمع

 شرکت عمران و بهسازی شهری: ماخذ

 های فرسوده شهری داری در بافت های نوسازی مشروط به اجاره اعطای وام  -3

های فرسوده شهری، افزایش ایمنی و ارتقاء کیفیت  در اجرای این برنامه به منظور بهسازی و نوسازی بافت

هزار فقره تسهیلات ارزان قیمت نوسازی در بافت فرسوده  944های فرسوده، اعطای سالانه  زندگی در بافت

برنامه ششم توسعه مصوب میلیون ریالی در مناطق مختلف شهری و تا پایان  144و 944،044در سه سقف 

 .گردید

 هزار قرارداد 24هزار پذیرش وجود داشته که از این تعداد حدود  23نیز حدود  30و  39سالهای  در طول

 . منعقد شده است

 

 بسته های تشویقی برای سازندگان -4

 :ویژگی ها

  درصد3تسهیلات ساخت با نرخ یارانه  -

 (میلیون تومان به ازای هر واحد مسکونی 94-14)  -

 درصد24تسهیلات ودیعه مسکن با نرخ یارانۀ  -

 (میلیون تومان به ازای هر پلاک تخریب شده 24-24) -

 تسهیلات خرید صندوق پس انداز یکم  -

 (های فرسوده در بافت% 9اعطای تسهیلات خرید بدون شرط خانه اولی و نرخ سود تک رقمی ) -

  تخفیف عوارض تخریب و نوسازی در ساخت و سازهای مسکونی -

  طای تراکم تشویقیاع -

  های تجمیعی متر مربع انفرادی و حداکثر دو طبقه در پلاک 214های بیش از  حداکثر یک طبقه در پلاک -

  (ویژه شهر تهران)پارکینگ  -

امکان یک واحد کسری پارکینگ، پذیرش یک واحد پارکینگ مزاحم یک به یک به ازای هر پلاک  -

 درصد تراکم  294تجمیعی، تأمین نیم واحد پارکینگ تا سقف 

  (ویژه شهر تهران)ایرانی  -طراحی و اجرای نما مطابق با معیارهای الگوی معماری اسلامی -

طراحی رایگان نما توسط دفاتر خدمات نوسازی محلات و پرداخت کمک هزینه اجرای نما در ویژه املاک  -

  متر مربع 244بیش از 
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  بسته ویژه تشویقی برای شهر تهران -

تجمیعی بیش از ده پلاک که عرصه آنها یک بلوک شهری را در بر بگیرد، امکان درنظر های  برای پروژه -

گرفتن تراکم تشویقی تا سقف دو طبقه مازاد بر مندرجات بسته تشویقی در صورت ارائه گزارش توجیهی 

  .در نظر گرفته شده است عمران و بهسازی شهری مورد تایید سازمان

 

ی مسکن با کمک خیرین و نیکوکاران صندوق نیکوکاری  نوسازتشکیل -  5 

هدف اصلی این صندوق تأمین منابع جهت مرمت بنای موجود واجد ارزش تاریخی از محل وجوه در اختیار و 

اندازهای مردمی و نهادهای خیر در جهت بهبود فضاهای شهری، افزایش حسن مشارکت مردم و  پس

 است سرزندگی در محلات هدف

 :این خصوص اقدامات صورت گرفته در

 نامه با شرکت سبدگردان الماس به عنوان مدیر صندوق تفاهمانعقاد -

 (میلیارد ریال 244صندوق با درآمد ثابت و اندازه کوچک معادل )تعیین نام، نوع و اندازه صندوق  -

 های مورد نظر صندوق نامه اصولی و پروژه تنظیم ارکان، موافقت -

 نامه اصولی  تنظیم موافقت -

 گران سازان و توسعه انبوه ازی مسکن از طریق مشارکت دولت،نوس-6

ها و محلات هدف و سایر اراضی  گذار، جهت اراضی واقع در محدوده این طرح  به عنوان ابزار تشویقی سرمایه

 :از جمله مزایای این طرح عبارتند از. در نظر گرفته شده است

 گذاری افزایش کیفیت طرح به عنوان یک فاکتور اصلی سرمایه -

 گذاران و پیمانکاران  مطرح نبودن زمین به عنوان معیار رقابت بین سرمایه -

 مبنای رقابت بین سازندگان در قیمت پیشنهادی ساخت و هزینه تأمین مالی -

کارگیری حساب امین  پوشش ضریب ریسک در این مدل در صورت اعطای مجوز پیش فروش از طریق به -

(Escrow Account ) 

، شرکت عمران و بهسازی شهری، بانک راه و شهرسازیای با حضور نمایندگان وزارت  میتهدر این خصوص ک

مسکن، پژوهشکده اقتصاد مالی، مرکز تحقیقات ساختمان و مسکن، شرکت شهرهای جدید تشکیل گردیده 

 با کمک این روش به مرحلۀ فراخوان گذاشته شده است( A&Bبلوک )در سال گذشته پروژه سیروس . است

 

 

 

 



سند تلفیق -طرح جامع مسکن  59 

 

 
 

 گر مدل توسعه/نوسازی مسکن با محوریت بخش خصوصی -7

گذاران در بافت فرسوده و ایجاد انگیزه برای فعالیت بخش خصوصی و  به منظور مدیریت ریسک برای سرمایه

  :گر و در سه بخش تنظیم گردیده است ها، الگوی فعالیت بخش خصوصی در قالب مدل توسعه حمایت از آن

 (. ویرایش اولیه)آن نامه  شناسایی و نظام گر و نحوه مفهوم توسعه-

 (.ویرایش اولیه)ناکارآمد های  گر در بافت دستورالعمل تشخیص صلاحیت و نحوه اقدام توسعه -

 : که عبارتند از  به جز اقدامات عملیاتی فوق دولت اقدامات نرم افزاری دیگری را نیز انجام داده است

 تشکیل ستادهای بازآفرینی شهری  -

 صلاح شرح خدمات و تدوین نظام نامه های منسجم و فرا گیر ا -

 انجام اصلاحات در نظام برنامه ریزی بافتهای مسئله دار  -

 شرکت عمران وبهسازی شهری 9316برنامه سال 

در  را هزار واحد مسکونی 214تعداد  نوسازی و بهسازی 2931شرکت عمران وبهسازی شهری در سال 

درصد بوده است  12حدود  2931این نسبت در عملکرد سال ) توسط مردم  درصد 91برنامه دارد که 

 .برنامه ریزی شده است(

 9316شرکت عمران و بهسازی شهری در سال  نوسازی مسکن ها و اقدامات برنامه-21جدول 

 اقدام و برنامه
برنامه سال 

 (واحد مسکونی)2931
 سهم از کل

 %91 12،144 مردمینوسازی مسکن از طریق حمایت از نوسازی  -2

 %21 96،144 گران سازان و توسعه نوسازی مسکن از طریق حمایت و کمک به انبوه -2

 %24 94،444 اسکان مجدد+ نوسازی مسکن از طریق اعطای مالکیت زمین  -9

 6ماده  2های تبصره  نوسازی مسکن از طریق حمایت از اجرای ظرفیت -0

 وسعه محلی، صندوق نیکوکاری و های زمین و ساختمان، صندوق ت صندوق)
6،144 1% 

 %1 6،144 های خودیار محلی نوسازی مسکن از طریق تعاونی -1

 %1 6،144 الگوسازی+ نوسازی مسکن از طریق مشارکت با بخش خصوصی  -1

 %2 9،444 نوسازی و عرضه مسکن از طریق بکارگیری مدل زمین صفر -6

 %9 0،144 کار مسکن اجتماعی نوسازی و عرضه مسکن از طریق ساز و -9

 %244 214،444 جمع

 شرکت عمران و بهسازی شهری: ماخذ
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 :ی اجراییها هبرنام

 ی نهادیها هبرنام -الف

دهی و توانمندسازی سکونت  تداوم اصلاح و به روزآوری  نظام برنامه ریزی  یکپارچه برای سامان :برنامه اول

 بندی اجرای آن بندی و زمان های نابسامان و اولویت گاه  

  :رویکرد

های کالبدی نیاز  ای جامع و فراتر از برنامه های نابسامان، به برنامه گاه سازی سکونت      دهی و توانمند سامان

مسأله . این برنامه باید در همه ابعاد اقتصادی، اجتماعی و کالبدی و بهبود امکانات شهری تدوین گردد. دارد

ها اجرا  گاه این سکونت هایی که از طرف نهادهای متعدد در محدوده  ه برنامهاصلی در حال حاضر این است ک

ای  بر این اساس ضروری است که برنامه. افزایی و در برخی از موارد متداخل است شوند، فاقد اثرات هم می

قاط در ها با همکاری نهادهای ذیربط برای هریک از این ن جامع و یکپارچه برای ارتقاء وضعیت این محدوده

 .شهرهای مختلف تهیه گردد

 : هدف

ها برای ابلاغ به ستادهای  این محدوده  تدوین چارچوب شرح خدمات طراحی برنامه توسعه جامع و یکپارچه

ها  بندی محدوده گفتنی است که چارچوب شرح خدمات باید با گروه. سازی دهی و توانمند بازآفرینی، سامان

 .اقتصادی، اجتماعی تدوین گرددهای جغرافیایی و  بر اساس ویژگی

 :نتیجه

ریزی استان به تصویب خواهد رسید و حاصل  های تدوین شده در سطح استان در شوراهای برنامه برنامه

انجام چنین فرآیندی امکان لازم را برای . ها ابلاغ خواهد شد آن به صورت یک مصوبه به دستگاه

 .کردسازی منابع تأمین مالی فراهم خواهد  یکپارچه
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 شهری نابسامان های محدوده پایش نظام اندازی راه :برنامه دوم

 : رویکرد

تشکیل .در چند سال اخیر سازمان عمران و بهسازی شهری توانسته است گامهای مهمی در این زمینه بردارد

عات موجود سامانه اطلاعاتی برای پرداخت وام و همچنین شناسایی این پهنه ها انجام داده است اما اطلا

 نشان میدهد که این اقدامات هنوز تبدیل به سامانه نظامند اطلاعاتی نشده است 

 :برنامه و اقدامات

 تبدیل منابع اطلاعاتی موجود به نظام اطلاعاتی از وضعیت پهنه ها 

 ها های سالانه از تحولات و پایش مستمر سیاست تدوین گزارش. 

 

 :مسئول

 عمران و بهسازی شهری شرکت

 

های کالبدی، شهری و روستایی، مجموعه  طرح)های فضایی  تشکیل دفتر پایش اجرای برنامه :سومبرنامه 

  درآمدها  ، با توجه به مسکن کم(...شهری و

 : رویکرد

تاکنون در وضع ...( ای و های منطقه های کالبدی، جامع و تفضیلی شهری و طرح طرح)های فضایی  برنامه

های کم  همچنین در رویکردهای خود توجه بسیار اندکی به وضعیت مسکن گروه قواعد و ضوابط مختلف و

ها، باعث  در بسیاری از موارد، شیوه وضع ضوابط کاربری و مواردی مانند حداقل تفکیک. اند درآمد داشته

های غیررسمی  گاه های کم درآمد به سمت بازار غیررسمی زمین و در نتیجه گسترش سکونت رانش گروه

های کم  های فضایی بر وضعیت مسکن گروه اجرای برنامه به همین دلیل ضروری است که تأثیر. ستشده ا

 .درآمد به طور مستمر پایش و ارزیابی شود

 : هدف

 های جبرانی های کم درآمد و مهیا سازی زمینه برای اعمال سیاست های فضایی با نیاز گروه تطبیق برنامه

 :مسئولان

 عمران و بهسازی شهری و وزارت کشور شرکتری، معاونت شهرسازی و معما

  

 های عملیاتی برنامه -ب

 های فرسوده شهری اعطای تسهیلات نوسازی در بافت: برنامه اول 
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 .در برنامه مسکن کم درآمدها آمده است: جزئیات

 های فرسوده شهری اعطای تسهیلات ودیعه مسکن به ساکنان بافت: برنامه دوم

 : گروه هدف

 .های نوسازی مسکن قرار گرفته است ها در طرح های فرسوده که واحد مسکونی آن ی ساکن در بافتخانوارها

 :مسئولان

ریزی کشور،  شرکت عمران و بهسازی شهری وزارت راه و شهرسازی، بنیاد مسکن، سازمان مدیریت و برنامه

ه امداد امام، بانک مرکزی و وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعی، نهادهای حمایتی مانند بهزیستی و کمیت

 ها و صندوق ضمانت تسهیلات مسکن ها، ستادهای بازآفرینی استان شبکه بانکی کشور، شهرداری

 

  بندی اجرا برنامه و زمان

  اعطای تسهیلات به خانوارهای کم درآمد ساکن در بافت های فرسوده شهری برای پرداخت ودیعه

تفاوت المابه .درصد 0میلیون ریال با نرخ سود  61و برابر  هزار فقره در هرسال 94اجاره به میزان 

 .درصد از محل بودجه عمومی پرداخت خواهد شد 29سود تا سقف 

  گیرد مترمربع تعلق می 64پرداخت این وام فقط به واحدهای مسکونی کمتر از. 

 گردد ای تعیین می حجم و میزان پرداخت وام به صورت منطقه. 

 ادهای محلی نوسازی پرداخت خواهد شدها از طریق نه این وام. 

 گیرد اعطای تسهیلات با حمایت صندوق ضمانت تسهیلات صورت می. 

  :اعتبار مورد نیاز

  میلیارد ریال 2214: کل منابع مالی 

  میلیارد ریال 2214:منابع مالی بانکی 

  ل از محل بودجه میلیارد ریا194سالانه : تعهد سالانه کمک سود بانکی با فرض ثبات نرخ سود کنونی

 عمومی

 اندازی نهادهای محلی بهسازی و ارتقای تدریجی کیفیت مسکن در بافت های فرسوده راه: برنامه سوم 

 .در برنامه مسکن کم درآمدها آمده است: جزئیات

های پرخطر شهری  هزار خانوار ساکن در محدوده 14تدوین بسته حمایتی برای : برنامه چهارم 

 . . .(های فشار قوی، سیل گیرها و  نظیر کابل های ممنوعه محدوده)
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  : هدف

 ها ها و محدوده ایجاد امکان اسکان امن و بهداشتی در این محله

 :اجزای برنامه

 تسهیلات برای هر  دریافت امکان ایجاد و خانوارها مجدد اسکان برای مسکونی واحد هزار 14زمین تأمین

 .میلیون ریال 044واحد به میزان 

 درصد 0ان دریافت وام از محل برنامه نهادهای بهسازی مسکن و با نرخ ایجاد امک. 

 تأمین منابع بانکی مورد نیاز از محل وجوه عمومی بانک ها و به نرخ جاری بازار با حمایت دولت. 

 

 اعتبار مورد نیاز

   میلیارد ریال  9444سالانه : کل منابع مالی 

  ال میلیارد ری 2444سالانه : منابع مالی بانکی 

  میلیارد ریال  2444سالانه: منابع مالی بخش خصوصی 

  میلیارد ریال از محل بودجه 2144تعهد سالانه یارانه کمک سود با فرض ثبات نرخ سود بانکی به میزان

 عمومی 

 

 :مسئولان

ریزی کشور، وزارت کشور، نظام بانکی کشور،  عمران و بهسازی شهری، سازمان مدیریت و برنامه شرکت

 ها ها و ستادهای بازآفرینی استان ریشهردا

 

 

 : راه اندازی صندوقهای نیکوکاری برای بهسازی و نوسازی بافتهای مسئله دار:برنامه پنجم

با توجه به اینکه بخش مهمی از خانوارهای ساکن در این بافتها خانوارهای کم درامد هستند سازمان عمران و 

رس میتواند نسبت به راه اندازی این صندوقها در هر استان اقدام بهسازی با همکاری شهرداریها و سازمان بو

منافع حاصل از این صندوقها میتواند صرف نوسازی و بهسازی واحدهای مسکونی واقع در  .نماید

 سکونتگاههای غیر رسمی شود

 

 :مسئولان 

 رداریهاعمران و بهسازی شهری با همکاری سازمان بورس و اوراق بهادار و بورس ها و شهشرکت 
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 برنامه و زمان بندی اجرا

  صندوق وقفی جدید در هر سال 24تشکیل. 

ها براساس اساسنامه صرف کمک به خانوارهای کم درامد برای نوسازی و  عواید حاصل از صندوق

 بهسازی مسکن خواهد شد 

 

 ای همنطق و شهری ریزی برنامه نظام بر تأکید با زمین درسیاست اصلاحات برنامه: محور سوم

 :نمایی وضع موجود چهره

  هزار هکتار اراضی  09با احتساب )هزار هکتار  91 در مجموع 2930در سالهای بعد از انقلاب تا

عملکرد . زمین دولتی با کاربری مسکونی جهت ساخت مسکن واگذار شده است(واگذاری شهر جدید

 .ری را پوشش داده استدرصد از افزایش جمعیت شه 24ای بوده که اسکان  این واگذاری به گونه

 های سوداگرانه در بازار زمین و گرانی زمین شهری، موجب افزایش سهم زمین از هزینه  رواج فعالیت

کمتر از  2914در حالی که سهم زمین در کل هزینه تولید مسکن در دهه . تولید مسکن شده است

هزینه تمام  در کل ینه ساخت بود، سهم زمینزدرصد ه 04کمتر از  2964در صد و در دهه  91

هر چند افزایش یافته  2932درصد در سال  10به  2990درصد در سال  09شده ساخت مسکن از 

 متوسط نرخ رشد هزینه ساخت در مقایسه با قیمت زمینبالاتر رفتن با   2930این نسبت در سال 

 رسیده ولی هنوز سهم بالایی در هزینه تمام شده مسکن دارددرصد  06به 

 

  نسبت هزینه زمین باعث پایین آمدن نسبت تسهیلات به بهای مسکن افزایش(LTV )اثر شدن  و بی

طوری که نسبت متوسط وام به بهای مسکن در استان تهران  به. افزایش سقف وام رهنی شده است

با این وجود در فاصله .رسیده است 2932درصد در سال  24به کمتر از  2991درصد در سال  92از 

افزایش حجم وام از یک طرف و ثبات نسبی قیمتها از سوی دیگر موجب  2930تا  2932سالهای 

 .گردید  2931درصد در سال  96به 2991در سال درصد  24افزایش این نسبت در استان تهران از 

  گیری و رشد بازار غیررسمی زمین شد های گذشته دو عامل باعث شکل در طول سال: 

نیمه ) های جامع شهری  یزی فضایی در ایران و تصویب و اجرای طرحر از زمان برپایی نظام برنامه  .2

اعِمال تبعیض یا شهروندزدایی کم درآمدها در شهرهای موجود با وضع ( تاکنون 2904دوم دهه 

ای از  ها، مانند ضوابط تفکیک زمین، موجب گشته بخش عمده قواعد و ضوابط نامتناسب با توان آن

 . ازارهای غیررسمی زمین و مسکن روی آوردندهای کم درآمد به سمت ب گروه

گیری مناطق شهری به نحوی بوده که بخشی از ساکنان به تدریج به سمت سکونت در  شکل .2

 .اند حاشیه شهرها روی آورده
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  ها به درآمد حاصل از تغییر کاربری و فروش  ها و دهداری داری بخش، ها  اتکاء نظام درآمدی شهرداری

موجب افزایش شتابان قیمت زمین با نرخی فراتر از تورم و در نتیجه خیر های ا در سالتراکم، 

پذیری خانوارهای شهری برای تأمین مسکن  این پدیده از توان. افزایش قیمت مسکن شده است

 . متعارف کاسته است

 های جامع و تفضیلی شهری تنها محدود به حوزه حریم قانونی شهرها بوده و  فرآیند قانونی تهیه طرح

ویژه  بدون توجه به مناطق پیرامونی صورت گرفته است و این درحالی است که شهرهای بزرگ و به

ریزی و مدیریت  ای و نیازمند برنامه پیوندی کارکردی و کالبدی منطقه شهرها دارای هم کلان

 -ریزی شهری ایران فاقد توجه به شهر  در حقیقت نظام برنامه. یکپارچه بخشی و فضایی هستند

های  ینی کار و سکونت، آسیبزگ رویی در مکان های پیش گفته باعث پراکنده کاستی. قه استمنط

در مجموع .های مضاعف زیربنایی گشته است زیستی، گسترش اسکان غیررسمی و هزینه شدید بوم

ای  ها تنها محدود به حوزه داخلی شهرها بدون توجه به مناطق حاشیه ریزی توان گفت برنامه می

ته و این در حالی است که حوزه عملکردی شهرهای بزرگ و حتی متوسط، سطحی صورت گرف

 .ای دارند منطقه

 برای مدیریت حریم ( ها داری مانند استان)ها و سایر نهادها  عوامل گفته شده در عمل از شهرداری

 .شهرها، با توجه به ابعاد اسکان غیررسمی سلب مسئولیت کرده است

 زمان پیگیری کرده است  ر سه روش متناقض را به صورت همسیاست زمین در دو دهه اخی: 

 .فروش تراکم مازاد ساختمانی در شهرها -

 .ها ساز بیشتر در این محدوده و  های فرسوده و ساخت نوسازی بافت -

 .ایجاد شهرهای جدید -

ل کرده از میان این سه روش، فروش تراکم مازاد در شهرها، به عنوان ابزار کُند کننده دو روش دیگر عم

 .این مسأله نشانگر تداخل ساختاری در نظام مدیریت زمین است. است

 ای  ریزی و مدیریت شهری و منطقه توان گفت که در طول دو دهه گذشته، نظام برنامه در مجموع می

های سمت تقاضای  متناسب با ویژگی ،نتوانسته است با تنظیم جریان عرضه زمین به بازار رسمی

پذیری خانوارها در دسترسی به مسکن  و بر توان نمایدقیمت زمین را کُند  بازار، روند صعودی

 .بیفزایند

  هکتار زمین مسکونی  9362در طول دوران برنامه طرح جامع مسکن، مناطق شهری در هرسال

درصد آن در شهرهای جدید و  26از این مقدار .شهری برای سکونت خانوارهای جدید نیاز دارند

 .ط شهری باید تأمین گرددمابقی در سایر نقا
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 :راهبردها

 عوارض محلی  سمت به آن از تراکم فروشی گیری جهت تغییر و ها شهرداری درآمدی تحول در نظام

 .های دولت خدمات وکمک

 های  ها و طرح اصلاح ورفع کاستی های رویکردی، محتوایی و سازو کارهای تهیه و اجرای برنامه

 .ن زمین برای مسکن کم درآمدها و اقشار متوسطشهرسازی اسکان جمعیت، با هدف تأمی

 

 :ها سیاست
 

 ریزی و مدیریت شهری های ناظر بر تغییر نظام برنامه سیاست

مشترک خواهند بود و آن تعیین  مسائلهای مسکن در آینده دارای  ریزی شهری و برنامه نظام برنامه

های کم  برای ساخت مسکن گروه های مناسب برای اسکان جمعیت شهرها و تأمین زمین مناسب مکان

گذشته از آن باید در نظر داشت که تداوم نظام فعلی مالیه شهری، در آینده تأثیر . درآمد و متوسط است

ریزی بدون تغییر ساختاری  بنابراین هر گونه برنامه. های حمایتی مسکن را خنثی خواهد کرد کلیه سیاست

رو خواهد کرد؛ از همین رو تغییر در این نظام را باید به  ت روبهها را با شکس این نظام در میان مدت برنامه

 .های مسکن تلقی کرد پذیری برنامه ای برای تحقق عنوان یک الزام پایه

 :های پیشنهادی در این بخش به شرح زیر است بر مبنای نکات گفته شده سیاست

 أکید بر اصلاح ساختار درآمدی ای کلان برای تغییر و اصلاح نظام مدیریت شهری با ت تدوین برنامه

 .های مسکن پذیری برنامه آن به عنوان شرط بنیانی برای تحقق

 ای، بر اساس این  ریزی منطقه ریزی شهری در قالب برنامه ریزی و طرح تدوین رویکرد جدید برنامه

ای شدن ساختار شهرها، لازم است سمت و سوی تهیه و اجرای چارچوب  سیاست به دلیل منطقه

 .های منطقه شهری برای شهرهای بزرگ و متوسط تغییر یابد های شهری به سمت ایجاد طرح طرح

 های لازم برای افزایش سهم شهرهای کوچک برای جذب جمعیت و فعالیت در راستای  تدوین برنامه

 .تعادل بخشی توزیع فضایی فعالیت وجمعیت

  پذیری در ضوابط و  ایی، با انعطافریزی فض درآمدها در برنامه از کم ( شهروندزدایی)رفع تبعیض

های توسعه و عمران،  ها در طرح درآمدها و گنجاندن آن  مقررات فضایی و ساختمان برای کم

  .نوسازی و بهسازی شهری و روستایی و شهرهای جدید

 های کالبدی، شهری و روستایی، مجموعه شهری  طرح)های فضایی  تشکیل دفتر پایش اجرای برنامه

 .درآمدها  وجه به مسکن کمبا ت... ( و

 وزارت راه و شهرسازی در فرآیند تهیه و تصویب  مسکن و ساختماننقش نظارتی معاونت  اعمال

 .های شهری از طریق پایش مستمر نیاز مسکن طرح
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 ای و مجموعه  های آمایشی، کالبدی، منطقه های جامع و هادی شهرها و روستاها از طرح تبعیت طرح

 .رادستشهری به عنوان طرح ف

 شدن  های شهری و منوط ریزی و مدیریت یکپارچه در مناطق و مجموعه ایجاد نظام برنامه

 .ها ها به مشارکت فعال در تهیه و اجرای آن ها و دهیاری های دولت به شهرداری کمک

 

 ها و مالیات ها ههای ناظر بر یاران سیاست

 برقراری نظام مالیات بر اراضی بایر. 

 های بازتنظیم زمین یاتی و حمایتی برای طرحهای مال تدوین مشوق. 

 

 های ناظر بر مداخله مستقیم سیاست

 های کم درآمد در قالب برنامه مسکن کم درآمدها تأمین زمین برای ساخت مسکن گروه. 

 زمین در سطح شهرهابازار های بازتنظیم  های قانونی و حقوقی مورد نیاز از طرح انجام حمایت. 

 توسط دولت در شهرهای دارای اراضی ایش موجودی مسکن در شهرهایی تأمین زمین برای افز

 .مناسب

 

 ی مبادله در بازارها هسازی اطلاعات و کاهش هزین های ناظر بر شفاف سیاست

  هزار نفر 244ایجاد نظام اطلاعات زمین در کلیه شهرهای با جمعیت بیش از 

 توسعه کاربرد سیستم کاداستر در سطح مدیریت شهری 

 : یازدهم ت دولتاقداما

ارائه لایحه اصلاح مدیریت شهری به مجلس که در این لایحه تلاش شده به امر ساماندهی ابعاد -

 مختلف مدیریت شهری و منجمله ابعاد درآمدی آن پرداخته شود

پیشنهاد تشکیل شواری نظارت بر گسترش کلان شهرها به خصوص تهران که متاسفانه هنوز به -

 اجرا در نیامده است

اقداماتی انجام داده که به شرح سازمان ملی زمین و مسکن در طول سالیان گذشته  در این راستا

 .زیر است

 ایجاد سامانه یکپارچه مدیریت املاک و مستغلات -9

بخش شفاف سازی اطلاعات از مهمترین گام ها در جهت ایجاد هماهنگی در مدیریت زمین شهری، یکی 

 .است زمین

نموده  به ایجاد سامانه یکپارچه مدیریت املاک و مستغلاتسکن در این راستا اقدام سازمان ملی زمین و م 

 :که موارد زیر را در بر می گیرد، است
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در راستای اجرای اهداف سازمان مبنی بر اخذ اسناد GISاراضی با استفاده از  utmهیه نقشه هایت -

 مالکیت اراضی دولتی 

 تعیین تکلیف اراضی دولتی بر روی نقشه: 

 اراضی اخذ سند شده )از جمله زمین های موجود  نیاز مبرم به اطلاعات مکانی اراضیدلیل ه ب

ضی ملی، موات، شناسایی شده و اجرای طرح شناسایی اراضی تعارضی و تصرفی و ارا( سنوات قبل

 اراضی در دستور کار قرار گرفته است کلیه 

  نقشه برداری کشور در محدوده قانونی و سازمان  2444/2های در بستر نقشه طرح شناسایی اراضی

 .در حریم شهرها اعمال می شود 21444/2های نقشه

  به اجرا % 14شهر با پیشرفت بالای  624برای تعداد طرح شناسایی اراضی تاکنون  91سال از

 .است گذاشته شده

  گردید اریدر سامانه یکپارچه اراضی و مستغلات بارگزنیز تمامی این اطلاعات مکانی  39سال در. 

   این زیر ساخت اطلاعات مکانی سازمان ملی زمین و مسکن به صورت آنلاین در حال بروزرسانی از

سازمان ملی زمین مسکن  به عهده باشد و نظارت آن ها میطرف ادارات کل راه و شهرسازی استان

 .است

  پیشرفت داشته  درصد 94مکانیزاسیون فرآیندهای اختصاصی سامانه  فاز دوم زمان تدوین برنامهدر

 .است

 :مسکن اقشار ویژه تامین زمین برای  -2

( سازمان ملی زمین و مسکن)وزارت راه و شهرسازی قانون برنامه پنجم توسعه 00ماده ( ل)براساس بند 

و فرزندان  دو بالاتر، آزادگان، فرزندان شهی% 21جانبازان  )موظف است نسبت تامین مسکن اقشار ویژه 

 : در این راستا اقدامات ذیل در سال جاری انجام پذیرفته است. اقدام نماید( ه بالاب% 64جانبازان 

 براساس دستورالعمل ابلاغی به استانها احراز شرایط متقاضیان معرفی شده از طریق بنیاد شهید  -الف

احد و 2993به استعداد نفر به بالا  9اراضی به صورت گروهی هر قطعه برای ساماندهی و واگذاری  -ب

 مسکونی

  عملکرد تامین مسکن معلولین   -3

با مشارکت بنیاد مستضعفان ، سازمان ملی انعقاد تفاهم نامه کمک به تامین مسکن معلولین فاقد مسکن -2

زمین مناسب براساس این تفاهمنامه .  زمین و مسکن ، سازمان بهزیستی و انجمن خیرین مسکن ساز ایران
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دارند،  فرد معلول 2حداقل که  مناطق شهریدر  تحت پوشش بهزیستی خانوار 6613برای تامین مسکن 

 .تامین خواهد شد 

 طرح مسکن مهرمعلولین از اختصاص یافته به  واحد مسکونی 634رفع موانع اجرایی -2

 معرفی شده توسط بهزیستی و سایر نهادها متقاضی 24444احراز شرایط بیش از -9

 آن به نهادهای ذیربط برای ساخت مسکونی و واگذاری واحد 2362تخصیص زمین مناسب برای -0

 در اراضی تخصیصی واحد مسکونی 2362شروع عملیات اجرایی بیش از -1

و آماده نمودن آنها  واحد مسکونی شهری واگذار شده از پروژه های قبلی سازمان 2114واحد از  344تعیین تکلیف -1

 به منظور تحویل به افراد مربوطه

 به خانوارهای واجد شرایط  واحد مسکونی 9246ی معادل واگذاری قطع-6

 معرفی شده  خانوار مددجوی 1214 شرایطبررسی و تایید-9

 بهزیستی خانوار تحت پوشش 091استانها برای  خیرین مسکن سازبا  تخصیص و انعقاد قرارداد واگذاری زمین-3

 

 سازمان ملی زمین ومسکن 9316رنامه سال ب

بخش املاک و واگذاری ، فنی و مهندسی و صندوق های زمین  سهدر  2931ر سال برنامه این سازمان د

 ومسکن به شرح زیر تدوین شده است

تنظیم هزار واحد مسکونی به تفکیک شهرهای کشور  241برنامه تامین زمین معادل  2931ضمنا در سال 

مقرر است ( نیاد مسکنب)در بخش مسکن اجتماعی طبق برنامه اعلام شده از سوی متولی طرح.است شده

واحد آن در قالب مسکن اجتماعی  24444 وهزار واحد مسکونی تامین  21444هکتار زمین برای  214

 . واگذار گردد

 سازمان ملی زمین ومسکن 9316برنامه سال -31جدول 

 واحد اندازه گیری شرح
هزینه پیش بینی 

 (میلیارد ریال)شده

 22000 رهکتا تحصیل اراضی داخل محدوده و حریم

 163 هکتار خرید و تهاتر اراضی

 60000 واحد مسکونی واگذاری واحد های مسکونی

 1391 به ظرفیت واحد مسکونی واگذاری مسکن اقشار ویژه

 2121 واحد مسکونی برنامه تامین مسکن خانوارهای دارای دو معلول و بیشتر 

 تخصیص زمین مسکن اجتماعی
 210 هکتار

 21000 ونیبه ظرفیت واحد مسک

 3311 معادل واحد مسکونی سایر واگذاری های مسکونی
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 :ها هبرنام

 های نهادی برنامه(الف

 ها ی شهرداریدرآمدتدوین لایحه قانونی اصلاح ساختار نظام : برنامه اول

 :اهداف

 ها به درآمد حاصل از فروش تراکم مازاد کاهش اتکاء ساختار درآمدی شهرداری. 

 ساز و های ساخت سب و کار در فعالیتسالم سازی فضای ک. 

 های سوداگری در بازار زمین شهری و بهبود وضعیت بازار مسکن کنترل قیمت زمین و فعالیت. 

 :مسئولان

 ریزی کشور وزارت کشور، وزارت راه و شهرسازی و سازمان مدیریت و برنامه

 

 شوراهای نظارت بر گسترش مناطق شهری فعال سازی: برنامه دوم
 

 :اهداف

 ها در نواحی  توسعه فضای قانونی لازم برای ایجاد بازار زمین کارامد و مدیریت بهینه و مؤثر تراکم

 .شهری و حاشیه شهرها

 ایجاد هماهنگی و مدیریت مؤثر و کارآمد زمین در سطح مناطق شهری. 

 :مسئولان

 کشورریزی  وزارت راه و شهرسازی، وزارت کشور و سازمان مدیریت و برنامه

 

 :چارچوب نهادی و سازمانی

  کرج به ریاست رئیس جمهور و عضویت وزرای راه و  -شهری تهران  در منطقه کلانتشکیل کمیته ای

ریزی، استاندار تهران،  های مدیریت و برنامه شهرسازی، جهاد کشاورزی، صنایع،کشور، و رؤسای سازمان

 . رهای اصلیاستاندار البرز و شهرداران تهران، کرج و سایر شه

 شهرها به ریاست استاندار و عضویت شهرداران شهر اصلی و شهرهای مهم منطقه، فرمانداران  در سایر کلان

 .و مدیران کل راه و شهرسازی، جهاد کشاورزی صنایع و آب و فاضلاب و برق

 

ی کالبدی در مقیاس ها ها و طرح تدوین برنامه عملیاتی چارچوب قانونی برای آزاد سازی برنامه: برنامه سوم

شهرها و مناطق شهری از قید تقسیمات کشوری و ایجاد الزام قانونی برای نهادهای محلی به رعایت 

 ای های منطقه طرح
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 :هدف

 ایجاد هماهنگی در مدیریت توسعه شهری در کلیه سطوح جغرافیایی

 :سازوکار و برنامه

 ت شهری از تقسیمات کشوریهای مدیری تدوین لایحه قانونی بر ای استقلال محدوده

 :مسئولان

 ریزی کشور وزارت راه و شهرسازی، وزارت کشور، سازمان مدیریت و برنامه

 

های کالبدی،شهری و روستایی، مجموعه شهری  طرح ) ی فضاییها هتشکیل دفتر پایش و اجرای برنام: برنامه چهارم

 هادرآمدبا توجه به مسکن کم ..( .و

 .های نابسامان آمده است گاه در برنامه سکونتجزئیات برنامه :برنامه

 های عملیاتی برنامه(ب

 هزار نفر  244های منطقه شهری برای کلیه شهرهای دارای جمعیت بالاتر از  تهیه طرح: برنامه اول

 
 :اهداف

 ها در  توسعه فضای قانونی لازم برای ایجاد یک بازار زمین کارآمد و مدیریت بهینه و مؤثر تراکم

 شهری و حاشیه شهرها نواحی

 های فعالیت و تدوین اهداف، راهبردها و  های اسکان جمعیت، محورها و قطب تعیین کانون

 های اسکان جمعیت  سیاست

 تنظیم جریان عرضه زمین متناسب با تقاضا در سطح منطقه شهری 

 

 
 :مسئولان

 شورریزی ک وزارت راه و شهرسازی، وزارت کشور و سازمان مدیریت و برنامه

 

 هزار نفر  244ایجاد نظام اطلاعات زمین و مسکن در کلیه شهرهای دارای جمعیت بالاتر از : برنامه دوم

 :هدف

لازم به ذکر است .سازی و دسترسی مستمر به آمار و اطلاعات کامل و به هنگام ناظر بر زمین و مسکن  شفاف

مین های متعلق به سازمان انجام شود در حال که نظام اطلاعات زمین باید برای کل بازار زمین و نه فقط ز
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های متعلق به خود را در دستور کار قرار داده  حاضر سازمان ملی تنهاراه اندازی نظام اطلاعات برای زمین

 .است

 :مسئولان

 وزارت راه و شهرسازی، وزارت کشور، سازمان ثبت اسناد کشور

 

 صنعت ساختمان کارآمدی تقویت :محور چهارم 

 :مایی وضع موجودچهره ن

 های  درصد ساختمان 94های اخیر همواره بیش از  استفاده از مصالح بادوام عمومیت یافته و در سال

 .شوند می ساختهبتون آرمه و اسکلت فلزی  باجدید 

 اخیر رو به گسترش بوده است یها مقیاس تولید در سال. 

  2990وسط ساخت سال برابر هزینه مت 0حدود  2932هزینه متوسط ساخت مسکن در سال 

 درصد رشد یافته است 9 ، 2932 نسبت به سال  2930هزینه متوسط مسکن در سال .است

  برابر هزینه تمام  1، تقریبا 2932هزینه تمام شده تولید مسکن با احتساب هزینه زمین در سال

درصد رشد  24،در مجموع  2930تا  2932این شاخص در فاصله سالهای .است 2990شده سال 

 است  اشتهد

 ها در برابر  ، به دلیل نبود نظام موظف و مسئول بازرسی، ساختمانبه رغم استفاده از مصالح بادوام

 .شوند زلزله مقاوم سازی نمی

  استفاده از اقتصادی برای  ، موجب کاهش انگیزهآنتغییرات قیمت زمین و امکان کسب انتفاع از

 .های نو شده است آوری فن

  گیری  دهند که دوره زمانی ساخت در طول دهه اخیر تغییر چشم میآمارهای موجود نشان

 .است نیافته

 برداری از آن در حد بسیار  اتلاف انرژی در مراحل تولید مصالح سااختمانی، ساخت مسکن و بهره

 2دهند که مصرف انرژی در فرآیند ساخت  آمارها و برآوردهای کارشناسی نشان می. بالائی است

 .ی استبرابر متوسط جهان

 :مشکلات

  ،با . پذیر نیست اعمال کنترل و نظارت جامع و مؤثر عملاً امکاندر نظام ساخت مسکن موجود

شود که نتیجه آن تولید  تر می تر و عمیق این آسیب بسیار جدی ،افزایش حجم تولید

 .های با کیفیت پایین است ساختمان
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 دشو ف میبرداری اتلا مقادیر زیادی انرژی در دوره ساخت و بهره  

 های بازار برای نظارت مستمر در دوره  متناسب با ویژگی و آمد نهادی کار های ضوابط، قوانین و ابزار

 ساخت کافی نیست

 وجود نداردکننده در بخش ساختمان  حمایت از مصرف کافی در راستای  قوانین و مقررات. 

 شوند و  ین اجرا مراعات و ثبت نمیالاجراء، در ح استانداردها و مـقررات ساختمـانی مـصوب ولازم

 .شوند های لازم، در مراحل مختلف ساخت، صادر نمی نامه ها و تضمین نامه گواهی

 ایجاد صنعت نوین ساختمان وجود دارد که مانع  موانع قانونی، اقتصادی و اجتماعی متعددی در راه

در مقیاس وسیع همراه با سازی  های ضروری برای تحقق این صنعت به ویژه انبوه از حصول ویژگی

 .گردد می های نو گیری از فناوری ها و امکان بهره ارتقاء کیفیت و کاهش هزینه

 ساز با مصالح بادوام، هماهنگ با آموزش نیروی کار نیست و سهم عمده ساخت و  و گرایش به ساخت

 .شود سازها توسط نیروی غیرماهر و نیمه ماهر، انجام می

 های کم درآمد شهری عملی نیست  ساز، برای گروه و ها و ضوابط ساخت نامه های آئین پذیرش توصیه

 .ها انجامیده است گاه و به ساخت غیررسمی سکونت

 شود کنترل و نظارت کیفی به میزان کافی و به نحو لازم انجام نمی. 

 و  های کیفی نامه ها، گواهی و کیفیت ساخت، مانند بیمه کننده مقاومت انواع تدابیر تضمین

رغم وجود امکان بیمه  در حال حاضر علی. کننده تقریبا غایب است های حمایت از مصرف سیاست

گذاری بر قیمت ملک و  ای است که ابزارهایی مانند بیمه فاقد اثر کیفیت، شرایط بازار به گونه

 .شوند ها می خاص برای این دسته از واحد( برند)ایجاد آوازه تجاری 

  

 : میازده اقدامات دولت

دولت در طول دو سال بعد از طرح جامع عملا اقدام مشخصی انجام نداده است تنها اقدام دولت در این 

 .های نوین است  زمینه پرداخت تسهیلات ساخت مسکن به انبوه سازان در راستای استفاده از فن آوری

 29ریال با نرخ  میلیون 2144این تسهیلات که توسط بانک مسکن پرداخت می شود به ازای هر واحد 

های جدید یا  از فناوریمی گیرد  که اهلیت اعتباری داشته و  صد است و به انبوه سازانی تعلقدر

  استفاده نمایندجویی در مصرف انرژی در ساخت و سازها شود  سازی که منجر به صرفه صنعتی

ر مربع زیربنا پرداخت مت 94طبق اعلام بانک مسکن  این تسهیلات برای ساخت واحدهای دارای کمتر از 

 فقرههزار  240 تعداد 2931در سال که  ههزار فقره وام بود 244آن پرداخت برنامه اولیه می شود و 

 .تسهیلات به سازندگان اعطا شده است
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 :راهبردها

 ای  و پیمانه ، پیش مونتاژ ساخته پیش های قطعه سازی شامل صنعتی) سازی ساختمان توسعه صنعتی

 (.سازی است آوری نو در فرآیند ساختمان برد فنو کار( مدولار)

 سازی واحدهای مسکونی موجود در برابر سوانح طبیعی مقاوم. 

 های در حال احداث های موجود و ساختمان جویی انرژی در ساختمان های صرفه حمایت از برنامه. 

  ی ارتقاء کیفیت برا( مانند بیمه کیفیت ساخت)گسترش استفاده از ابزارها و سازوکارهای اقتصادی

 .ساخت

 ارتقاء سطح مهارت و تخصص نیروی انسانی فعال در بخش ساختمان. 

 

 ها  سیاست

 سازی و توسعه آموزش های معطوف به آگاهی سیاست .9

 های فرهنگی و اجتماعی اطلاع رسانی، تبیین و ترویج آگاهی گسترده از طریق رسانه. 

 در سطوح مختلف علمی و فنی سازی ساختمان و مسکن توسعه آموزش معطوف به صنعتی . 

 ایجاد و   سازی دانش و تکمیل و ارتقاء چرخه ایجاد مراکز تحقیق و توسعه به منظور توسعه و بومی

 .آوری در واحدهای تولید توسعه فن

 سازی های نو و توسعه صنعتی آوری مالی کاربرد فن تأمینهای ناظر بر   سیاست .2

 ای توسعه صنعتی سازیاصلاح سازو کارهای نظام بانکی در راست. 

 سازی به سازندگان تأئید صلاحیت شده پرداخت مستقیم تسهیلات صنعتی. 

 سازی برای پرداخت به  های حاصل از صنعتی جویی ای از محل صرفه در نظر گرفتن اعتبارات یارانه

 سازی  خریداران واحدهای تولید شده به روش صنعتی

 

 های ناظر بر حمایت از مصرف کننده سیاست .3

      آگاهی رسانی به مصرف کننده در باره کیفیت ساخت واحدهای مسـکونی از طریـق صـدور گـواهی

 .کیفیت

  های تولید سـنتی   ای و روش های فنی و اقتصادی ساخت غیرحرفه اطلاع رسانی در مورد ناکارآمدی

 .ها آن های سنتی و قیمت تمام شده در برابر تولید صنعتی، به ویژه در ارتباط با مقاومت اندک سازه

 گیری از صنعت بیمه در تضمین کیفیت ساخت مسکن وگسترش بیمه سوانح بهره. 

 های ناظر بر هدایت، حمایت تشویق و نظارت بر تولید مسکن سیاست .4
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 ای و مهندسی ساختمان های حرفه توسعه نظام بیمه مسئولیت فعالیت . 

 ایجاد و توسعه نظام بیمه استاندارد مصالح. 

  مقررات ملی ساختمان، با هدف کارکرد گرایی و گسترش و بهبود عملکردپایش و به روز آوری. 

 هـای   های مشارکتی ساخت و ساز در زمین های دولتی با تأکید بر استفاده از فـن آوری  اجرای طرح

 .های صنعتی تولید ساختمان زیر نظر مدیریت واحد توسعه کاربرد روشین نو

 گذاران خارجی و جلب  مهندسی و مشارکت با سرمایهآوری تسهیلات برای صدور خدمات فنی  فراهم

شـامل انتقـال   )  ساخته گذاری در زنجیره مسکن پیش ها برای تولید صنعتی مسکن و سرمایه سرمایه

 .واحدهای مسکونی موجود( ساخته آوری، تولید، حمل و مونتاژ قطعات پیش فن

 سازی مصرف انرژی سازی و بهینه های معطوف به مقاوم سیاست. 5

 شفاف سازی کیفیت ساختمانهای موجود وتعیین ساختمانهای نیازمند مقاوم سازی . 

 سازی ها و ضوابط مقاوم سازی و به روزآوری مستمر دستورالعمل بهینه.  

 سازی حمایت مالی دولت از فرآیند مقاوم . 

 سازی آگاه سازی عمومی از مقاوم . 

 رمسکونیهای مسکونی و غی سازی ساختمان های مقاوم اجرای طرح.  

 کنندگان آن حمایت از تولید مصالح استاندارد و تولید.  

 های اجرایی برنامه

 ی نهادی و قانونیها هبرنام( الف

 تدوین نظام جامع استاندارد:برنامه اول 

  :هدف

اجتماعی و زیست محیطی و تلاش در جهت  -سازی مسکن با کارکردها و شرایط اقتصادی  متناسب

 .ها سازی فناوری بومی

 :اجزاء برنامه 

 های اقتصادی و اجتماعی و الگوی مصرف  های نوین تولید ساختمان با توجه به ویژگی معرفی روش

 .و اسکان

 اقلیمی -ای های مربوط به سیستم های مدولار بر اساس ویژگی های منطقه نامه تنظیم آئین.  

 ساخته های پیش تدوین نظام جامع استاندارد قطعه. 

 های جدید ساختمان مقررات برای مصالح و سیستم تدوین ضوابط و 
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 مسئولان

معاونت ریزی کشور،مؤسسه استاندارد،  مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی، سازمان مدیریت و برنامه

 و اسلامی، سازمان ملی زمین و مسکن انقلاب وزارت راه و شهرسازی، بنیاد مسکن و ساختمان مسکن

 ینهادهای فعال بخش خصوص

  

 برنامه اصلاحات قانونی و حقوقی  :برنامه دوم

 :هدف

 :شفافیت و کارآمدی حقوقی در زمینه تولید صنعتی مسکن

 :اجزای برنامه

 های بخش ساختمان تهیه و تدوین نظام جامع حقوقی و قانون . 

 سازی مقررات ملی ساختمان همخوان با رویکردهای توسعه صنعتی و روزآمد انجام بازنگری 

  .سازی ساختمان 

  قوانینتدوین نظام نظارتی منسجم در جهت تقویت نظارت بر اجرای. 

 سازی ساختمان های صنعتی تهیه فهرست بها متناسب با روش.  

 :مسئولان

ریزی  مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی، سازمان مدیریت و برنامهمعاونت حقوقی ریاست جمهوری،

وزارت راه و شهرسازی، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، سازمان نظام مان و ساختمعاونت مسکن کشور، 

 نهادهای فعال بخش خصوصی و مهندسی کشور

 

 ی عملیاتیها هبرنام(ب

 های نوین آوری فنتدوین برنامه نیازسنجی آموزشی کاربرد : اول برنامه

 :هدف

 ساز و ارتقاء دانش فعالان حوزه ساخت

 :اقدامات برنامه
 سازی در کلیه سطوح محتوایی آموزش با رویکرد صنعتی تدوین برنامه 

 های نوین برای فعالان حوزه ساخت مسکن نیاز سنجی آموزشی فن آوری 
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 :مسئولان

سازمان ملی زمین و مسکن، نهادهای فعال بخش خصوصی، مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی، وزارت 

 ، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی رت راه و شهرسازیوزا و ساختمان علوم،تحقیقات و فناوری، معاونت مسکن

 

 جویی انرژی و صرفه سازی برنامه تفضیلی مقاوم: دومنامه بر

  :هدف

 گذاری  ، قانونی و سیاست های نهادی ایجاد زمینه

 :اجزاء برنامه

 سازی های نیازمند مقاوم شناسایی ساختمان . 

 سازی های اجرائی مقاوم ررسی و تصویب طرحتائید صلاحیت اشخاص حقوقی فعال در مقاوم سازی و ب.  

 سازی ها و ضوابط مقاوم تدوین دستورالعمل.  

 ها و صرفه جویی انرژی های ساخت و اجرا به منظور افزایش مقاومت ساختمان بازنگری دستورالعمل.  

 سازی عمومی برنامه آگاه مانندسازی،  تدوین برنامه تفصیلی اجرائی مقاوم . 

 های مسکونی و غیرمسکونی سازی ساختمان قاومهای م اجرای طرح.  

 (.های فنی مهندسی تعاونی)مهندسی  -های فنی ایجاد تشکل  

 های تشویقی برای صرفه جویی انرژی تدوین بسته. 

 :مسئولان

ریزی کشور،سازمان بهینه سازی مصرف  وزارت کشور، سازمان نظام مهندسی کشور، سازمان مدیریت و برنامه

و  رکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی، سازمان عمران و بهسازی شهری، معاونت مسکنانرژی کشور، م

  سازمان ملی زمین و مسکن و وزارت راه و شهرسازی، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی ساختمان

 

 

 سازی  های مقاوم مالی طرح تأمین:سومبرنامه 

 :هدف

 های مسکونی  سازی ساختمان مقاوم

 :چارچوب برنامه

 1میلیون ریالی در سال با نرخ سود  244هزار فقره تسهیلات بانکی  64سازی،  بانه با اعطای وام مقاومداوطل

 درصد از محل بودجه عمومی تأمین خواهد شد 29تفاوت سود تا سقف الدرصد، مابه 

 :مسئولان

، سازمان وزارت راه و شهرسازی، سازمان میراث فرهنگی، سازمان عمران و بهسازی شهری، وزارت کشور
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 ریزی کشور، بانک مرکزی، بیمه مرکزی مدیریت و برنامه

 

 :اعتبار سالانه

  میلیارد ریال 29144سالانه : کل منابع مالی 

  میلیارد ریال 20444سالانه : منابع مالی بانکی 

  میلیارد ریال 0144سالانه : منابع مالی بخش خصوصی 

 2944  در سال از محل بودجه عمومی دولت( درصد 1تفاوت نرخ جاری و ) میلیارد ریال یارانه 

 مالی مسکن  تأمینبهبود و توسعه نظام : محور پنجم

 :موجود نمایی وضع چهره

 اندازهای بخش خصوصی اتکاء نظام تامین مالی بر پس-9

ساخت عمدتا متکی بر پس اندازهای بخش خصوصی  در نظام تامین مالی مسکن چه در بخش خرید و چه

 .ی نقش اندکی در تامین مالی برعهده داشته استاست و نظام بانک

 9314تا  9389تامین مالی در بخش مسکن طی سالهای  -39جدول 

 2932-2930 2996 - 2932 2991 - 2992 شرح

 %66 %10 %69 انداز بخش خصوصی پس

 %21 %94 %29 اعتبارات بانکی

 %0 %9 %2 بودجه عمومی

 %9 %9 %2 های دولتی شرکت
 گزارش های اقتصادی بانک مرکزی –ات طرح جامع مسکن مستند: ماخد

 اندازهای خانوار و نه وام مسکن وابستگی خرید مسکن به طور عمده به پس-2

  گیری تسهیلات مسکن نظام بانکی به سمت تسهیلات ساخت جهت -9

صد از در 94سال اخیر به گونه ای بوده که به طور متوسط  24جهت گیری تسهیلات بانکی اعطایی طی 

درصد  01حدود  2931و  2930لیکن در سالهای . تسهیلات مسکن مربوط به وام خرید مسکن بوده است

 درصد مربوط به ساخت بوده است  11تعداد تسهیلات بانک مسکن مربوط به خرید و 

 مسکن مالی تأمین اعتباری نظام از درآمد کم خانوارهای شدن گذاشته کنار -0
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 ای گونه به ها آن درآمد به درآمد کم های گروه تسهیلات بانکی در حال حاضر در بازپرداخت اقساط نسبت

به جز این موارد ،نداشتن سند ملکی  .داد افزایش به اندازه مکفی را ها آن مسکن وام حجم بتوان که نیست

وم می در سکونتگاههای غیر رسمی از دیگر مسائلی است که کم درامدها را از دسترسی به نظام بانکی محر

 .کند

 .پایین بودن نسبت مانده تسهیلات به تولید ناخالص داخلی و  کوچک بودن اندازه بازار رهن -1

 .محدود بودن نهادهای مالی فعال در بازار مسکن -1

 . حجم اعتبارات در بخش مسکن گسترشاستفاده کم یا ناچیز از ابزارهای مالی نوین برای  -6

ی بانک مسکن در راستای تعریف و پیاده سازی ابزارهای مالی قابل توجه بوده البته در دو سال اخیر فعالیتها

 .است

های پس انداز مسکن و فقدا ن بازار رهن  درجۀ پیشرفت نظام تأمین مالی مسکن به دلیل ضعف صندوق -9

رهای نظام تامین مالی نتوانسته است از ابزا.علیرغم پیشرفت های دو سال اخیر هنوز اندک است  ،ثانویه 

 مند شود مختلف در بازار بلند مدت تامین مالی بنا به دلایل مختلف بهره

تا  2964از سال ( برای خرید ویژه در سمت تقاضا به)روند تسهیلات اعطایی شبکۀ بانکی به بخش مسکن  -3

حجم تسهیلات بخش مسکن به خصوص در  2931و  2930مرتباً در حال کاهش بوده است  از سال  2932

 افزایش معنی داری پیدا کرده است  برای خرید، قاضاسمت ت

های  قبل به توزیع منابع دولتی طرح مسکن مهر  بانک مسکن به مثابه بانک تخصصی مسکن در سال – 24

تنها در دو سال اخیر است که .مشغول بوده و از هدف تجهیز منابع برای گسترش بازار رهن دور افتاده است

 .حرک جدی از خود نشان داده استاین بانک در این زمینه ت

 

 مسائل و مشکلات تأمین مالی بخش مسکن

  نظام بانکی به دلیل محدودیتهای ساختاری و مشکلات :وجود محدویتهای ساختاری در  نظام بانکی

بنیانی با مشکلات متعددی در راه تامین مالی بخش مسکن مواجه است از زمره این مسائل می توان 

در اعطای تسهیلات رهنی محدویت عملکردی بانکها  ،ها مینه راه اندازی لیزینگز به محدودیت در 

انحصاری بانک مسکن برای تعهد پرداخت تسهیلات خرید  فعالیتهای پس انداز و  به اتکای صندوق

 .اشاره کرد گذاری در صندوق پس انداز مسکن مسکن در قبال سپرده

 ی تأمین مالی ساخت و خرید مسکن در ایرانپیوند نداشتن به منابع مالی بین المللی برا. 

 های  های متفاوت با نیاز متفاوت اقشار مردم در گروه نبود تنوع محصولات رهنی با شرایط و نرخ
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های  البته مصوبات سالهای اخیر در امور بانکی و اعمال تفاوت.درآمدی و مناطق جغرافیایی مختلف

های منطقه ای وام و پس انداز  تا  ه اندازی صندوقجغرافیایی در زمینه پرداخت وام و همچنین را

 .حدودی از ابعاد این مشکل کاسته است

 های مسکن عدم تخصیص منابع یارانه ای برای افزایش دسترسی گروههای کم درآمد به وام 

 رغبتی نظام بانکی به اعطای تسهیلات بلندمدت در بخش مسکن به لحاظ تورم و تلاطم نرخ  بی

 .تورم

 ایین ارزش تسهیلات بخش مسکن به قیمت بازار مسکننسبت پ. 

 محدودیتهای اعتباری :تامین مالی به طور عمده بانک محور و مبتنی بر بازار پول کوتاه مدت است

در .بازار پول ،معضلات ساختاری نظام بانکی  تامین مالی مسکن را با مشکل مواجه ساخته است

به همین دلیل استفاده زیادی از بازار سرمایه در تامین ایران بازار سرمایه بازار محدودی است و 

 .مالی مسکن نشده است

 : نتیجه

 تجهیز ناکافی منابع مالی و نداشتن کارایی لازم برای اعطای تسهیلات مؤثر در بازار مسکن. 

 شکل نگرفتن نهادها و طراحی ابزارهای نوین مالی برای گسترش حجم اعتبارات بخش مسکن . 

 اعطای اعتبارات به سازندگان واحدهای لوکس مسکونی، اداری و تجاری : عتبارات تخصیص غلط ا

ها و عدم تخصیص منابع به خرید بلند مدت مسکن ارزان و  بدون وجود بازار برای محصولات آن

 .متوسط قیمت

 ضعف نظام رتبه بندی و اعتبارسنجی مشتریان برای اعطای تسهیلات مسکن با شرایط متفاوت. 

 

 :ها اثرگذار بر تأمین مالی بخش مسکن و لزوم توجه به آنعوامل 

 نرخ تورم مساختار اقتصاد کلان و متغیرهایی مانند تورم و نرخ سود و تلاط 

 ساختار بازار مسکن 

  و اندازه کوچک بازار سرمایه در تأمین مالی(اندازه کوچک بازار رهن) اندازۀ بازار پول 

 نحوۀ دخالت دولت در اقتصاد مسکن 

 نحوۀ توزیع درآمدها و ثروت 

  وجود بازارهای سفته بازانه جایگزین و با نرخ سود بالا در اقتصاد 

 گذاری، اعطای  انداز، سرمایه تحولات اقتصادی ـ سیاسی و یا انتظار این تحولات که بر میزان پس

 .تسهیلات، میل به اخذ تسهیلات وسطح تسهیلات معوق اثر گذارند

 



سند تلفیق -طرح جامع مسکن  73 

 

 
 

 نظام تأمین مالی مسکن راهبردهای بهبود

 های قانونی برای تقویت نهادهای موجود و تشکیل نهادهای  بهبود شرایط نهادی و استفاده از ظرفیت

 جدید 

 تر کردن فضای بازار تأمین مالی مسکن و توسعه آن رقابتی 

 توسعه بازار رهن به مثابه بازار کلیدی برای توسعه بخش مسکن 

 استفاده ازابزارهای جدید این بازار تقویت ابزارهای بازار سرمایه و 

 سازی منابع تأمین مالی ساخت مسکن و محصولات رهنی به منظور پاسخ گویی به تنوع  متنوع

 ها و نیازها شرایط، نرخ

 های بهبود نظام تأمین مالی مسکن سیاست

 سازی عملکرد نظام بانکی در تأمین مالی مسکن از طریق ارتقا و بهینه: 

مسکن متناسب با شرایط ( رهنی)تسهیلات ساخت و خرید توازن بازارهای گسترش متعادل و م -

 .اقتصاد کلان و مقتضیات بازار مسکن

 .حذف موانع ورود بانک ها و مؤسسات اعتباری به بازار اعتبارات رهنی -

های اطلاعاتی و قانونی به منظور توسعه، تقویت و استفاده از نظام تأمین  ایجاد و تقویت زیرساخت -

نظیر پایگاه اطلاعاتی ارزیابی ریسک اعتباری مشتریان ،ریسک نقدینگی ،نظام ).مسکنمالی 

حسابرسی  بهینه داخلی ،،مدلها و الگوهای ریسک عملیاتی و تدوین ضوابط قانونی الزامی برای 

 (محاسبه انواع ریسک

رخ سود مقررات تعیین نرخ سود سپرده و ن اصلاحزدایی از بازار تأمین مالی مسکن و  مقررات -

 .تسهیلات مسکن

طراحی و برقراری نظامات شفاف پرداخت یارانه تفاوت سود به مسکن اولی ها و اقشار ضعیف و  -

 متوسط هدف

های پس انداز مسکن  گسترش هر چه بیشتر  نهادهای فعال در بازار رهن از قبیل تشکیل صندوق -

 .و مؤسسات پس انداز و تسهیلات مسکن

ای پیشرو در گسترش ابزارها ونهادهای بازار پول برای تأمین  وسعهتبدیل بانک مسکن به بانک ت -

 و ایفای نقش بانک به عنوان ابزار کنترل نوسانات ادواری مسکن

های سود منعطف، سقف های  ایجاد تنوع در سبد تسهیلات رهنی و ساخت در بخش مسکن با نرخ

لات مسکن در مناطق متفاوت و شرایط مختلف جهت پاسخ گویی به انواع تقاضاهای تسهی

 .جغرافیایی مختلف
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  ارائه وبهینه سازی عملکرد بازار سرمایه در تأمین مالی مسکن از طریق: 

ای پیشرو در گسترش ابزارها ونهادهای بازار سرمایه جهت  تبدیل بانک مسکن به بانک توسعه -

 تأمین مسکن

 .ایجاد بازار رهن ثانویه با هدف تقویت بازار رهن اولیه -

 .مستغلات برای تقویت طرف تقاضااملاک وهای  ندوقایجاد ص -

 .های زمین و ساختمان برای تقویت طرف عرضه گسترش فعالیت صندوق -

 ......استفاده از ابزارهای مالی اسلامی مانند صکوک، مرابحه، استصناع و -

 

  یازدهم اقدامات دولت .

 9-تسهیلات بانکی اعطایی به بخش مسکن

سهم بخش مسکن از کل تسهیلات اعطایی   2930تا  2934ی طی سالهای براساس اطلاعات بانک مرکز

 .درصد رسیده است 2429درصد به  26سیستم بانکی روندی کاهشی داشته و از 

که تسهیلات اعطایی به کل بخش های  به رغم آنکه تسهیلات اعطایی به بخش مسکن  قابل توجه است

یش یافته ولی سهم آن از کل تسهیلات اعطایی به بخش افزادرصد   126نزدیک به  2930اقتصادی در سال 

 درصد رسید است 2429های مختلف اقتصادی کاهش داشته و به 

 

  

 

سیستم بانکی به بخش های مختلف سهم تسهیلات بانکی اعطایی به بخش مسکن از کل تسهیلات پرداختی  -83جدول 

 (میلیارد ریال –درصد )اقتصادی

 سال
 به اعطایی تسهیلات

نمسک  
بانکی تسهیلات کل  

از کل  مسکن بخش سهم

 تسهیلات بانکی

2934 902931 2449369 2624 

2932 210291 2311991 2921 

2932 296460 2912293 2222 
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2939 040032 9020210 2229 

2930 092244 0269244 24.9 

2930  بانک مرکز جمهوری اسلامی ،خلاصه تحولات اقتصادی کشور*  

 بانک مسکن وام مسکن یکم -2

آغاز شده است بر  2930مصوب و پرداخت آن از  2939در اردیبهشت ماه مسکن بانک  مطرح پس انداز یک

تحرک بخشی و ایجاد رونق در بخش مسکن به خصوص تسهیل  با هدف بانک مسکناساس این مصوبه 

 .برده استسقف وام مسکن یکم زوجین خانه اولی را بالا  ، دن زوجینشرایط خانه دار ش

در دوران مشارکت و برای دارندگان سپرده در صندوق پس انداز مسکن یکم  نرخ سود تسهیلات احداث 

 .درصد کاهش می یابد 9درصد است که در بافت های فرسوده به  321بازپرداخت 

که پرداخت تسهیلات در قالب مشارکت مدنی  رصورتیوق دوام های این صند حداکثر زمان بازپرداخت

ماه تجاوز  22از ( دوره مشارکت و دوره تأخیر بعد از مشارکت)صورت پذیرد و طول دوران مشارکت مدنی 

فردی تسهیلات قابل اعطا بر روی هر واحد در شهر  سقف شده و تعیین  (سال 22)  ماه 200کند، حداکثر 

و سایر مناطق  ریالمیلیون  144 هزار نفر جمعیت 244در شهرهای بزرگ بالای ، ریالمیلیون  944 تهران

پرداخت ریال  میلیون 944حداکثربنابراین برای هر زوج . تعیین شده است ریالمیلیون  044 شهری معادل

 .رسد می ریال میلیون 2144مجموع ان به  شود که می

 

 های افتتاحی صندوق یکم متوسط روزانه حساب -88جدول
کل حساب 

های 

افتتاح 

 شده

 متوسط روزانه
تعداد 

 روزهای

 کاری

 مقطع زمانی
 تهران کل شهرها

شهرهای 

 244بالای 

 هزار نفر

شهرهای 

 244زیر 

 هزار نفر

2930سال  292 99 93 09 213 93249  

2931نه ماهه  224 264 162 914 2949 39324  

 

لذا چنانچه  رسیده باشد هزار نفر 214این صندوق به  تعداد متقاضیان2931براورد می شود تا پایان سال 

موفق به اخذ تسهیلا ت بانکی شوند و متوسط  2931درصد این متقاضیان تا پایان سال  64فرض شود که 

هزار میلیارد ریال نقدینگی وارد بازار  34میلیون ریال در نظر گرفته شود حدود  944تسهیلات پرداختی نیز 

 .ر قابل توجهی در بهبود وضعیت مسکن خواهد داشتمسکن می شود که تاثی

http://www.maskanbankblog.com/
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 انداز مسکن یکم دستورالعمل اجرایی حساب صندوق پس

انداز مسکن یکم به منظور فراهم شدن امکان اعطای تسهیلات خرید و ساخت واحد  حساب صندوق پس

 .گردد مسکونی، افتتاح می

  میلیون ریال، 944در شهر تهران  : سقف تسهیلات

  میلیون ریال 144هزار نفر جمعیت  244بزرگ بالای در شهرهای 

 میلیون ریال 044سایر مناطق شهری معادل 

 درصد 321 :نرخ سود تسهیلات

  درصد 321 :نرخ سود دوران مشارکت

 ماه 22:حداقل مدت انتظار اولیه 

 سال 22حدکثر  :مدت بازپرداخت

 روش ساده و پلکانی سالانه و دوره ای : روش بازپرداخت

ماه  22انداز مسکن یکم قادر خواهند بود پس از گذشت حداقل   های صندوق پس دارندگان حساب:9یح توض

های لازم، از سقف تسهیلات با سپرده طرح  از تاریخ افتتاح حساب خود با رعایت متوسط موجودی( دوره 2)

میلیون ریالی را  944بنابراین چنانچه سپرده گذاران شهر تهران قصد دریافت تسهیلات .برخوردار گردند

هزار نفر جمعیت جهت  244میلیون ریال ، سپرده گذاران شهر های بالای  044داشته باشند باید مبلغ 

 244میلیون ریال و سپرده گذاران شهر های کمتر از  944میلیون ریالی باید مبلغ  144دریافت تسهیلات 

میلیون ریال را به مدت یک سال  244بلغ میلیون ریالی باید م 044هزار نفر جمعیت جهت اخذ تسهیلات 

 .در حساب صندوق پس انداز مسکن یکم سپرده کذاری نمایند
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 (مبالغ به میلیون ریال) انداز یکم و مدت انتظار  سقف تسهیلاتی از محل حساب صندوق پس-34جدول 

 منطقه وقوع ملک
حداقل مبلغ 

 جهت افتتاح

حداقل مدت 

انتظار اولیه 

 (ماه)

 رابریضرایب ب

حداکثر 

ضرایب 

 برابری

حداقل متوسط 

موجودی در هر 

دوره به طور 

 جداگانه

سقف 

 تسهیلات

حداکثر مدت 

 بازپرداخت

نرخ سود 

 سالانه

 تهران

 

16 

22 
ماه یک  1

 برابر
 944 291 دوره 1

 %321 ماه 200

شهرهای بالای 

هزار نفر 244

 جمعیت

22 
ماه یک  1

 برابر
 144 244 دوره 1

 22 شهریسایر مناطق 
ماه یک  1

 برابر
 044 16 دوره 1

 بانک مسکن: ماخذ 

 :شرایط ملک

از جمله )سال از تاریخ صدور جواز ساخت و دارا بودن شرایط و مشخصات لازم  21سپری نشدن بیش از 

 و تأیید استحکام بنا مطابق سایر تسهیلات مشابه 2944نامه  رعایت آیین

 .عیین شده توسط کارشناس بانک ، تکافوی مبلغ تسهیلات را بنمایددرصد قیمت ت 94باید : ارزیابی ملک

 : (خانه اولی)متقاضیان واجد شرایط 

 .سال تمام داشته و دارای درآمد مستقل باشند 29متقاضی اعم از متأهل یا مجرد باید -2

ها جهت خرید، احداث واحد مسکونی، انتقال  متقاضی از تسهیلات بانک مسکن و سایر بانک -2

 .الشرکه یا تعمیر واحد مسکونی استفاده نکرده باشد سهم

از وزارت راه و ( ج)استعلام فرم . )متقاضی از امکانات دولتی برای تهیه مسکن استفاده نکرده باشد -9

 ای و شهرسازی مبنی بر عدم استفاده متقاضی از تسهیلات دولتی شامل زمین، مسکن، تسهیلات یارانه

... ) 

و یا طبق مقررات مشمول دریافت )دهند  حسابی که از دریافت تسهیلات انصراف می دارندگان :9نکته

های کوتاه مدت عادی  در زمان فسخ حساب، از سودی معادل سود سپرده( گردند تسهیلات طرح نمی

 .گردند مند می بهره( درصد 24در حال حاضر )دوره متناظر 
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مسکن یکم واجد شرایط تسهیلات طرح خانه انداز  در صورتی که دارنده حساب صندوق پس :2نکته

خرید و احداث واحد )انداز مسکن  تواند از مزایای تسهیلاتی حساب صندوق پس اولی نباشد، می

 .مند گردد انداز مسکن عادی بهره های مقرر در حساب صندوق پس تا سقف( مسکونی

 پرداخت تسهیلات توام با حساب های تعهدی

شامل صندوق پس انداز مسکن،صندوق ساخت مسکن و حساب پس انداز  در صورتیکه حساب های تعهدی

افتتاح گردد و متوسط موجودی دوره  2939/49/21قبل از ( پس از تبدیل به حساب صندوق)مسکن جوانان 

ست حساب صندوق پس انداز مسکن یکم ا ها با شرایط حساب صندوق پس انداز یکم حفظ شده باشد،کافی

 ردد و سپس تجمیع صورت می پذیردماه افتتاح گ 1به مدت 

 پرداخت تسهیلات توام با اوراق ممتاز-3

شامل )های تعهدی مسکن قبلی  انداز مسکن یکم توأم با انواع حساب های تسهیلاتی پس استفاده از سقف

و اوراق ممتاز استفاده از تسهیلات مسکن امکان ( انداز مسکن، صندوق ساخت مسکن حساب صندوق پس

 دپذیر می باش

هزار نفر  244در شهرهای بالای  -میلیون ریال 944پرداخت تسهیلات توام با اوراق ممتازدر تهران تا سقف 

 .میلیون ریال قابل پرداخت می باشد 044میلیون ریال و در سایر مناطق شهری  144جمعیت 

طابق سقف های در پرداخت تسهیلات فوق ، سهم تسهیلات پرداختی از محل اوراق ممتاز می باید م :نکته

 .تعیین شده در تسهیلات اوراق ممتاز باشد

گیرندگان باید یک واحد / گیرنده در صورت استفاده از تسهیلات در قالب ساخت، سهم تسهیلات :2توضیح

 .مستقل باشد

دوره )در صورتی که پرداخت تسهیلات در قالب مشارکت مدنی صورت پذیرد و طول دوران مشارکت مدنی 

اقساطی  ماه تجاوز نماید، مدت بازپرداخت تسهیلات فروش 22از ( تأخیر بعد از مشارکت مشارکت و دوره

 .ماه تعیین خواهد گردید 200ماه، حداکثر  22الشرکه با احتساب مدت مازاد بر  ناشی از سهم

 تشکیل صندوق های سرمایه گذاری زمین و ساختمان-4

و « نسیم»با عناوین  دو صندوق  30و  39 سالهای طیشرکت تامین سرمایه بانک مسکن طبق اعلام 

 دیگر تحت عنوان دو صندوق  نیز  31سال  و در واحد مسکونی  211با مجموع پوشش « غرب شمال»
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نموده که جمعا بالغ بر اندازی  واحد مسکونی دربازار سرمایه راه 009ظرفیت با « ری نگین شهر»و « نارون»

 .واحد مسکونی می شود 133

 2044 های مسکونی به ارزش های زمین و ساختمان تاکنون، در مجموع پروژه صندوق از زمان تشکیل

 تامین مالی شده است ریالمیلیارد 

 04تا  94اند، حدود  نویسی شده پذیره 30و  39های  های زمین و ساختمانی که در سال در خصوص صندوق

هایی که  این رقم برای صندوق. ی استگذار های سرمایه گذاری در اختیار صندوق درصد از واحدهای سرمایه

توان گفت بیشتر واحدهای  بنابراین می. درصد رسیده است 14تا  14اند به  نویسی شده پذیره 31در سال 

اند، به شکل غیر مستقیم و از طریق  اندازی شده های زمین و ساختمان که اخیرا راه گذاری صندوق سرمایه

 گذاران خرد قرار دارد سرمایهگذاری، در اختیار  های سرمایه صندوق

 

 راه اندازی شرکت های لیزینگ-5

درصد  64تا سقف  2931می توانند از سال ( غیر بانکی ) بامصوبه شورای پول و اعتبار شرکت های لیزینگ 

 22 درصد بالاتر از نرخ مصوب شواری پول و اعتبار که در حال حاضر معدل  9قیمت مسکن را با نرخ سود

 برای بخشی از متقاضیان که توان باز پرداخت اقساط ماهیانه را داشته باشند تامین نمایند است را  درصد

 

 اوراق گواهی حق تقدم  افزایش وام مسکن-6

با افزایش انگیزه سپرده گذاری برای تامین مسکن توسط بانک مسکن اوراق گواهی حق تقدم مسکن ارائه 

جهت بهره مندی از این وام افراد باید نسبت به افتتاح  .باشد صورت می گیرد و در فرا بورس قابل معامله می

نرخ سود با توجه به اینکه گذاری   برای افزایش جذابیت سپرده.سپرده ممتاز مسکن در بانک اقدام کنند 

  گذاران در حساب سپرده سپرده ،درصد است 6های عادی تجاری سالانه معادل  سپرده کوتاه مدت در بانک

درصد در سال کسب  3گذاری خود، دو درصد سود بیشتر معادل  نک مسکن در ازای سپردهمدت با کوتاه

وبا به دست آوردن اوراق گواهی حق تقدم امکان بهره مندی از مزایای دریافت وام مسکن را نیز  کنند می

بورس معامله و در صورت عدم تمایل به استفاده از این اوراق می توانند طبق قیمت بازار در فرا.خواهند داشت

 نمایند

سقف فردی تسهیلات خرید از محل گواهی حق تقدم استفاده از تسهیلات  2931قابل ذکر است که در سال 

میلیون ریال و  144هزار نفر 244میلیون ریال، در مراکز استانها و شهرهای بالای  144مسکن در تهران 

 .وجین جوان دو برابر مبلغ فوق الذکر استاین تسهیلات برای ز.میلیون ریال است 044شهری  طقسایر منا

 2931و تا پایان سال در شرکت فرابورس ایران آغاز شده 2993معاملات حق تقدم تسهیلات مسکن از سال 

 میلیون برگه اوراق در فرابورس معامله شده است 29نزدیک به 
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 :زمین و ساختمان راه اندازی صندوق های -7

ره صندوق زمین و ساختمان در سطح تهران و شهرستانها راه اندازی در حال حاضر بانک مسکن چهار فق

 .کرده است 

 میلیارد ریال 3111انتشار اولین مرحله از اوراق رهنی مسکن به میزان -8

نمودن ابزارها و  قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن با هدف قانونمند 20آئین نامه ماده 

 به تصویب دولت رسیده است3129شیوه نوین مالی در سال 

 :مسکن  راه اندازی صتدوق های وام و پس انداز منطقه ای-1

چارچوب قانونی راه اندازی این صندوقها به تصویب بانک مرکزی رسیده است و در حال حاضر بانک 

مسکن در صدد راه اندازی دو صندوق وام و پس انداز منطقه ای مسکن  به صورت آزمایشی است اما 

لازم به ذکر است که بانک مسکن به عنوان سهام دار جزء این صندوق .به مرحله اجرا درنیامده است هنوز

 .گردد ها  ایفای نقش می کند و سرمایه اصلی این صندق ها از منابع بخش خصوصی تامین می

 راه اندازی حسابهای امانی -91

افراد حقیقی و حقوقی داوطلب  که برای استبر اساس قانون پیش فروش ساختمان بانک مسکن ملزم 

 حساب امانی افتتاح نمو ده و پیش فروش مسکن را از این طریق انجام دهد

 

 :ی اجراییها هبرنام

 برنامه های نهاد سازی –الف 

 تشکیل صندوق ضمانت تسهیلات مسکن : برنامه اول

درون بانک مسکن و یا به  در  صندوقاین .های مسکن کم درآمدها آمده است در برنامهاین برنامه  جزئیات 

ن ضمانت تسهیلات رهنی آگیرد هدف بمثابه نهادی مستقل و توسعه ای توسط بانک مسکن میتواند شکل 

های درامدی است که اعطای تسهیلات به آنان توسط بانک های تجاری پر ریسک تلقی  گروهآن دسته از به 

درامد را که بنا به دلایلی همچون فقدان سند  همچنین این نهاد امکان اخذ وام برای گروههای کم.شود می

 .تبارات بانکی دسترسی ندارند را فراهم می سازدعملکی ،به وامها و ا

  ثانویه رهن بازار تقویت و اندازی اهر:برنامه دوم 

 ((MBSرهنی تسهیلات اوراق انتشار نیز و اولیه بازار در اعطایی تسهیلات ضمانت طریق از مسکن بانک

  ظرف تدریج به و درصد 1 برنامه اول سال در که است آن تلاش .کند می ایفا رهن بازار ای در عمده نقش

 .رسد فروش به ثانویه رهن بازار در و شده بندی بسته رهنی تسهیلات مانده کل از درصد 21 سال، 1
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 بازار عمق و توان با متناسب آتی های سال در اوراق رهنی انتشار آتی اقساط از درصد 21 به24 از حرکت

 ی شبکه) مسکن مالی تأمین نظام)در مالی منابع حرکت برنامه این اجرای .گیرد می صورت ثانویه رهن

 .کنند استفاده بازاررهن در خود عمومی منابع از تر کم ها بانک شود می باعث و بخشد می سرعت را بانکی

 میرود؛ ظارانت ثانویه رهن بازار تقویت از ذیل اهداف فوق، موارد بر علاوه

 .اعتباری مؤسسات و بانکی شبکه توسط مسکن تسهیلات اعطای توان افزایش طریق از رهن بازار گسترش*

 انتظار ی دوره کاهش طریق از متقاضیان برای مسکن تسهیلات دریافت امکان تسهیل*

 اولیه رهن بازار در اعطایی اعتبارات تأمین برای دولت پرداختی سود تفاوت یارانه مبلغ کاهش*

 سال 21 تا مسکن خرید تسهیلات زمانی سقف تدریجی افزایش*

 سازمان بانکی، شبکه مرکزی، بانک شهرسازی، و راه وزارت همکاری با و مسکن بانک محوریت با طرح این

 شد خواهد انجام دارایی و اقتصادی امور وزارت و و برنامه ریزی مدیریت

ن طرح منوط به حل مشکلات ساختاری نظام بانکی و رسیدن لازم به ذکر است که اجرای موفقیت آمیز ای

 کشور به وضعیت تثبیت اقتصادی است 

 مستغلات سرمایه گذاری های صندوق راه اندازی :برنامه سوم

 .شهرها کلان در ساخت اضافه به توجه با تقاضا طرف تقویت*

 تولیدات کل از درصد 24 ثرحداک مبادلاتی ارزش با مستغلات سرمایه گذاری های صندوق راه اندازی*

 قیمت میان و گران مسکن

 مربوطه های دستورالعمل تهیه برای بهادار اوراق بورس کردن فعال*

  .ها صندوق این کارکرد با متناسب و استاندارد اجاره و فروش قراردادهای تنظیم*

 :تقویت و تشویق حسابهای امانی:برنامه چهارم

بط این حسابها ضروری است که سیاست گزار ضوابط تشویقی از قبیل با توجه به تدوین چارچوبها و ضوا

اعطای حجم بیشتر وام ساخت به سازندگانی که از این حساب استفاده می کنند را در دستور کار قرار دهد 

 افزایش یابدوامهای مصوب  درصد  24بدین منظور پیشنهاد می گردد که حجم وام مسکن تا حد 

 کم درآمدها مسکن حوزه در نیکوکاری صندوقهای گسترش و یراه انداز:پنجمبرنامه 

 جزئیات این برنامه در بخش مسکن کم درامدها آمده است 

 

 برنامه های اجرایی ( ب

 

 های پس انداز مسکن تقویت  صندوق: اولبرنامه 
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 : هدف
 ثانویه رهن بازار تقویت. 

 رهن کاهش استفاده بانک ها از منابع عمومی خود برای توسعه بازار. 

 :ح اولیه اجزای برنامه به شرح ذیل بیان شده بودردر ط

 های پس انداز مسکن در کلیه بانک های کشور اخذ مصوبه از بانک مرکزی برای فعال شدن صندوق. 

 درصد از منابع  14ای که تا پایان برنامه بیش از  های پس انداز مسکن به گونه افزایش تعداد صندوق

 ها تأمین مالی شود بازار رهن از محل صندوق

 ها برای مسکن اجتماعی، مسکن حمایتی و مسکن آزاد راه اندازی اشکال متنوعی از صندوق. 

 (اوراق شبه تسه) توسعه اوراق حق تقدم تسهیلات در حوزه مسکن آزاد. 

 ای های وام وپس انداز منطقه تشکیل صندوق 

ن اقدامات را انجام داده است با توجه به اینکه دولت در طول سالهای گذشته بخش مهمی از ای

ضروری است که این اقدامات تا مرحله اجرایی شدن ادامه یافته و به نظر می رسد که تنها اقدام 

هایی است که تمایل به  ضروری دولت در این مسیر تزریق یارانه و ضوابط تشویقی برای سایر بانک

 فعالیت در این زمینه داشته باشند
 

 : مسئولان
،شبکه بانکی و بانک مسکن به طور اخص،سازمان بورس و اوراق بهادار و وزارت راه و بانک مرکزی

 (جهت پرداخت تفاوت سود)شهرسازی 

 

 

 

 توسعه بازار رهن اولیه  : دومبرنامه 

 14 با برابر حداقل بانکی نظام طریق از رهنی تسهیلات به خانوارها دستیابی جامع طرح گذاری هدف *

 تأمین حوزه در عملیاتی و نهادسازی های برنامه از بسیاری .باشد می طرح در افق نمسک قیمت ازدرصد 

 پس های صندوق تشکیل تسهیلات، ضمانت صندوق تشکیل رهن، ثانویه بازار تقویت قبیل از مسکن مالی

 می رهن بازار تقویت راستای در همگی ... و مسکن تسهیلات و انداز پس مؤسسات تشکیل مسکن، انداز

 دنباش
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 به دولتی تسهیلات و یارانه است بدیهی اما شوند می تلقی رهن بازار مخاطب درآمدی های گروه تمام *

 یابد می اختصاص نیازمندترند که آنان

 بازار از حمایت هدف با مسکن تسهیلات و انداز پس مؤسسات و انداز پس های صندوق گسترده تشکیل *

 باشد می برنامه این اجرایی ارکان از یکی تسهیلات، این اعطای و رهن

 در)مراجع سایر یا دولت و کنند می پرداخت جاری های نرخ به را تسهیلات اعتباری مؤسسات و ها بانک *

 .پردازند می را سود های تفاوت (لزوم صورت

 نکول بیمه های طرح بر تأکید و  )تضمین صندوق از غیر( مناسب کارکرد با رهنی بیمه بازار طراحی *

 میآید شمار به برنامه این مکمل اقدامات جمله از رهنی

 به منجر)آزاد مسکن حوزه در حداقل( مسکن خرید مالی تأمین در لیزینگ های شرکت کردن فعال *

 گردید خواهد طرح گذاری هدف به دستیابی احتمال ارتقای

 مجموع به ساله 24 زمانی دوره یک در و آغاز مسکن خرید تسهیلات فقره هزار 214 اعطای با برنامه *

 درآمد کم های گروه به بزرگتر یارانه است بدیهی .رسید خواهد واحد میلیون 1 اعطاشده رهنی تسهیلات

 شود می پرداخت

 سازمان بانکی، شبکه مرکزی، بانک شهرسازی، و راه وزارت همکاری با و مسکن بانک محوریت با طرح این *

 .شد خواهد انجام دارایی و دیاقتصا امور وزارت و و برنامه ریزی مدیریت

 

 تأمین مالی ساخت مسکن: سومبرنامه 

 : هدف
 مسکن و افزایش عرضه عمدتا در حوزه مسکن حمایتی ساخت مالی تأمین

 

 :برنامه اجزای

 های مسکونی در بانک ها و مؤسسات اعتباری و  های تأمین مالی ساخت مجموعه ایجاد تنوع در شیوه

از طریق طراحی قراردادهای تأمین مالی جدید بین بانک ها یا مؤسسات های بزرگ  به ویژه مجموعه

 اعتباری با سازندگان

 های  درصد تأمین مالی کل پروژه 24ها حداقل به  ساختمان وافزایش تعدادآن و زمین توسعه صندوق

 .ساختمانی مسکونی تا پایان برنامه
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 خاص برای ساخت مسکن سپرده افزایش تعداد انتشارهای گواهی. 

 مسکن تولید مالی منابع تأمین در( لیزینگ) واسپاری های شرکت از استفاده. 

 های ساخت مسکن  تدوام و افزایش وام 

 

 مسکن روستایی: محور ششم 

 :نمایی وضع موجود چهره

  اند ونت داشتههزار خانوار در نقاط روستایی سک 2931،1464در سال 

  خانوار ، نقاطی هستندکه خارج از حریم  24نقطه روستایی بالای  96091از کل آبادی های کشور

محدوده استحفاظی شهرهای بزرگ قرار دارند با توجه به وضعیت معیشتی این روستاها توجه به کارکرد 

 .ضروری است فعالیتی در واحدهای مسکونی این روستاها

 وسازهای مسکونی در روستاها روند غالب در  روستایی و افزایش ساخت کاهش نرخ رشد جمعیت

 .دهه گذشته بوده است

 های  تر، بزرگتر و با شیوه های مسکونی ساخته شده در روستاها، در دهه گذشته، هر سال بادوام واحد

 (کمک بنیاد مسکن در این فرآیند تعیین کننده بوده است)اند  تری احداث شده ساخت مقاوم

 اما روندی رو به افزایش دارد(درصد از خانوارها 3نزدیک به . )اره نشینی در روستا رایج نیستاج ، 

  (درصد 29)خانوارهای روستایی رو به افزایش بوده است هزینهسهم مسکن در سبد 2930در سال 

  اند درصد از واحد های مسکونی فاقد هر گونه سندی بوده 26حدود ، 2930در سال. 

  های  نقطه در روستاهای پیرامون شهرهای بزرگ جزء سکونتگاه 2144روستایی از کل مناطق

 .های ساختاری زیادی با سایر نقاط برخوردار است بازار مسکن این نقاط از تفاوت.اند غیررسمی بوده

 :مشکلات

 عملکرد ناظرین فنی روستایی در حد مطلوب نبوده و نیاز به تقویت دارد. 

 : مسئولان

 بانک مرکزی، بانک مسکن و وزارت راه و شهرسازی 
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 ها به صورت  وسازی در سطح روستاها موجب شده که بسیاری از واحدزا بودن تخریب و ن  هزینه

این پدیده . ها واحدهای جدید در سایر نقاط ساخته شوند فرسوده و مخروبه رها شوند و به جای آن

 .های روستایی فراهم آورده است سامانی زیادی را در بافت به موجبات نا

  های ساخت، تکافوی  در مقایسه با هزینه(ل میلیون ریا 294)میزان وام ساخت مسکن روستایی

 .دهد ساخت یک مسکن با کیفیت را نمی

 های مکانی و اقتصادی و اجتماعی خانوارها  نظام پرداخت وام مسکن روستایی فاقد انطباق با ویژگی

 .است

 نظارت بر ساخت و سازهایی که از تسهیلات استفاده نمی نمایند نیاز به تقویت و بازنگری دارد. 

  

 :راهبردها

 ایجاد نظام پایش برنامه. 

 توسعه بازارهای پولی و مالی نهادهای محلی. 

 ساز و  سازی ضوابط ساخت بهینه. 

 اتخاذ سیاست های ترویجی برای درجاسازی. 

 های مشترک با کمیته امداد و سازمان بهزیستی تدوین برنامه. 

 ر بانک اطلاعاتیایجاد سازوکار شناسایی افراد نیازمند مسکن اقشار کم درآمد د. 

 (.طراحی و اجرا)الاجرا در نظام فنی روستایی  تدوین استانداردهای لازم 

  اعم از اینکه از تسهیلات )نظارت بنیاد مسکن انقلاب اسلامی به کلیه ساخت و سازهای روستایی

 (استفاده کرده یا نکرده اند

 بخش دهی دفاتر فنی مرتبط با این ارتقا دانش فنی نیروی کار و سامان. 

 ها و  از طریق تأمین مالی برای تجهیز کارگاه روستایی های تولید مصالح توسعه کمیّ و کیفی کارگاه

 .تضمین خرید از بازار

   راهکارها

 شناسایی اقشار کم درآمد روستایی. 

  راه اندازی سامانه ثبت اطلاعات جامع مسکن روستایی و اتصال آن به بانک اطلاعات مکانیGIS. 

 بط و استانداردهای نظام فنی روستایی منطبق با شرایط بومیتدوین ضوا. 

 توجه به نقش فضاهای معیشتی و لحاظ نمودن آن به عنوان بخشی از انگاره مسکن روستایی.  

 های تولید مصالح ساختمانی حمایت مالی از کارگاه 

 راه اندازی نهادهای محلی بهسازی مسکن. 

 یاندازی بیمه مسئولیت کارشناسان فن راه. 
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 سازی آن طراحی الگوی مطلوب مسکن مطابق با معیشت و اقلیم و نمونه. 

 ساز و سازی مصرف انرژی در ساخت آموزش بهینه. 

 اعمال تخفیف در عوارض صدور پروانه و افزایش تسهیلات برای درجاسازی. 

 تدوین برنامه جامع آموزش نیروی کار دفاتر فنی روستایی.  

 ها به نظام تأمین مالی  های پیرا شهری از مسکن روستایی و اتصال آنانتزاع نظام تأمین مالی روستا

 کم درآمدهاو مسکن اجتماعی

 اقدامات بنیاد مسکن انقلاب اسلامی

 طرح ویژه بهسازی ونوسازی مسکن روستایی -9

  تا کنون 2990از سال واحد مقاوم روستایی  2114444احداث بیش از 

 مسکن روستاییدر زمینه  قلیمی و معماریفنی، اجتماعی، امتعدد  مطالعات انجام  

 اعضا ء دفاتر طراحی،  مسکن برنامه جامع آموزش جهت نیروهای فنی بنیاد و اجرای تدوین  ،

  ناظرین فنی و استادکاران محلی

  مشاورین مادر استانی جهت نظارت کمی و کیفی واحدهای احداثی و نظارت و کنترل استفاده از

 فنی عملکرد دفاتر طراحی 

  در و تجهیز سخت افزار های مورد نیاز شعب بنیاد مسکن تهیه و بکار گیری نرم افزارهای اختصاصی

  نقطه کشور 914حدود 

 32و  96و 92های مسکن روستایی در سالهای  از ویژگیمرحله آمارگیری  سه اجرای  

  مهندس  فعالیت یک مهندس معمار و یک با)دفتر خدماتی فنی و مهندسی روستایی 2914 تاسیس

  (عمران در هر دفتر 

  جهت نظارت دقیق فنی بر ساخت و سازهای  نفر 22294با عضویت  راه اندازی نظام فنی روستایی

 روستایی 

 های موجود ایجاد کارگاههای تولید مصالح جدید و سازماندهی کارگاه  

 واحد های احداثی در طرح ویژه بهسازی  اجرایی نمودن سیاست بیمه 

  سیاست های بهینه سازی مصرف انرژی و معرفی الگوهای مناسب روستایی  اجرایی نمودن 
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  تهیه نقشه ، اخذ پروانه ) ایجاد فرایند کارآمد گردش کار ساخت مسکن روستایی در مراحل مختلف

  .....(ساختمانی ، نظارت بر انجام کار و 

  ای و ملی و بین المللی منطقه سمینارهای مستمر برگزاری  

  برای انجام مطالعات و ارائه الگوهای مطلوب مسکن روستایی  استان 92مشاورین مادر در استفاده از

 در پهنه های متنوع اقلیمی هر استان 

 انعقاد تفاهم با سازمان های مرتبط به منظور هم افزایی در اجرای برنامه های توسعه روستایی 

 اییروست تدوین و اجرای برنامه جامع تامین مسکن اقشار کم درآمد 

  تحکیم جایگاه مسکن روستایی به منظور اجرای هرچه بهتر طرح جامع مسکن در برنامه ششم

 توسعه 

 در دولت یازدهم بنیاد عملکرد-35جدول     

 (2931لغایت  2932)

 

 

 

 

 

 

 

 بنیاد مسکن انقلاب اسلامی: ماخذ

 

  عملکرد تسهیلات قرض الحسنه بانکی-2

درصد  و از لحاظ تعداد وام  21تعداد سهمیه حدود از لحاظ  2930تسهیلات قرض الحسنه بانکی در سال 

 .کاهش داشته است 2939درصد نسبت به سال  2623هایی که به مرحله عقد قرارداد رسیده اند نزدیک به 

 تعداد عقد قراداد طرح ویژه  واحد242299

  تعداد پایان کار طرح ویژه واحد 266629

  شده اعتبار جذب ریال میلیارد  21221

  تعداد بازسازی انجام شده واحد  06393

 واحد  921646
مجموع تعداد بهسازی و 

  بازسازی انجام شده

 تعداد واحدهای در دست اجرا واحد 12229
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 (فقره)عملکرد تسهیلات قرض الحسنه بانکی- 36جدول 

سهم عقد 

قرارداد از 

 سهمیه

 عقد قرارداد
معرفی به 

 بانک

تشکیل 

 پرونده
 الس  سهمیه

0321 20900 22110 22930 94444 2939 

0221 24646 26930 26016 21244 2930 

 بنیاد مسکن انقلاب اسلامی: ماخذ

 

 (خانوار 2862)تامین مسکن مددجویان تحت پوشش سازمان بهزیستی -3

خانوار تحت پوشش  2912در اجرای تفاهم نامه بنیاد مسکن و سازمان بهزیستی مبنی بر تامین مسکن 

واحد در مرحله پایان سفت  2299خانوار تعیین و  2644سهمیه استانی 2930در سال زمان بهزیستی ، سا

 بوده اندکاری 

 عملکرد بنیاد مسکن انقلاب اسلامی در – 37جدول 

 تامین مسکن مدد جویان سازمان بهزیستی

  شرحشرح تعداد واحد

    تعداد کل سهمیه اولیه توزیع شده بین استان هاتعداد کل سهمیه اولیه توزیع شده بین استان ها 2644

 عداد کل سهمیه جدید توزیع شده بین استان ها ت 2912

 تعداد متقاضی معرفی شده توسط بهزیستی تاکنون  9491

 تعداد پرونده تشکیل شده توسط بنیاد مسکن  2032

 تعداد انعقاد قرارداد  2992

 تعداد اجرای فونداسیون  2669

 تعداد پایان اجرای دیوار و پوشش سقف  2121

 سفت کاری تعداد پایان  2299

 واحد های نیمه تمام اعلام شده توسط بهزیستی تاکنون  323

 بنیاد مسکن انقلاب اسلامی: ماخذ

 

  مهمترین دستاوردهای مسکن روستایی-4

 صورت آنلاین ه فراهم شدن  امکان کنترل و پیشرفت فیزیکی کلیه مراحل اجرای طرح ب 



سند تلفیق -طرح جامع مسکن  81 

 

 
 

 منظور برنامه ریزی ه ن روستایی کشور بهای مسک دستیابی به بانک اطلاعاتی تخصصی از ویژگی

 .دقیق و جامع

  نهادینه شدن فرهنگ مقاوم سازی در روستاها و ایمنی بیشتر واحد های مسکونی روستایی در برابر

  .حوادث طبیعی

 0444تربیت نیروی انسانی ماهر دست اندرکار ساخت و ساز در مناطق روستایی واشتغال بیش از  

    .کارشناس بومی

  سازی بومی جهت کنترل و نظارت بر ساخت وساز با ایجاد نظام فنی مهندسی روستایی و ایجاد نهاد

  عضو 22294 شغل برای

 نهادینه سازی فرهنگ بیمه واحدهای مسکونی روستایی  

  فرهنگ سازی در زمینه استفاده از مصالح مناسب بمنظور کاهش مصرف انرژی 

 از ظواهر نامناسب شهری  بی برنامهدر مقابل تقلید  مناسب الگوهای معماری روستایی دستیابی به

  در تولید مسکن روستایی

 مقاوم شدن واحدهای آسیب پذیر  کاهش نیاز انباشته مسکن روستایی و 

  نهادینه شدن فرهنگ مقاوم سازی در روستاها و ایمنی بیشتر واحد های مسکونی روستایی در برابر

 حوادث طبیعی 

 ده از مصالح با دوام واستاندارد افزایش شاخص کیفیت استفا 

   ( ازشهربه روستا)جلوگیری ازتخلیه روستاها و فراهم آمدن زمینه مهاجرت معکوس 

 روستائیان ایجاد زمینه توسعه پایدار و افزایش سطح رفاه زندگی  

   نیروی انسانی ماهر دست اندرکار ساخت و ساز در مناطق روستایی تربیت 

 ب نظران مسکن روستایی در فرایند مقاوم سازی روستاها جلب مشارکت متخصصین و صاح 

به منظورتحقق برنامه های  بهسازی و نوسازی مسکن روستایی و ارتقاء کیفیت زندگی در مناطق 

میلیون  294هزار فقره تسهیلات ارزان قیمت در مناطق روستایی تا سقف  244روستایی، اعطای سالانه 

 31مصوب گردیده است و طی دولت یازدهم لغایت  سه ماهه اول سال ریال تا پایان برنامه ششم توسعه 

نیز  31تا سه ماهه ی سال  39طی سال .هزار واحد تکمیل و به بهره برداری رسیده است  929حدود

 ر و تحویل متقاضیان داده شده استسند اماکن روستایی صاد 219444تعدادحدود 

 

 

 

 ب اسلامی بنیاد مسکن انقلا 9316برنامه های سال -5
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ها و در راستای اجرای برنامه) مسکن روستایی ،  هزار واحد 244احداث  برنظارت و مدیریت  - 2

 :با رویکردهای ( قانون برنامه ششم توسعه 13های اقتصاد مقاومتی و براساس ماده سیاست

 بهسازی و نوسازی واحدهای آسیب پذیر و فرسوده روستایی  -

 سکن روستایی تامین نیاز موجود انباشت  م -

 تامین مسکن مورد نیاز ناشی از رشد خانوارهای جدید روستایی  -

 تامین مسکن اقشار کم درآمد روستایی   -

 صرفه جویی مصرف انرژی و استفاده از انرژی های نو و تجدید پذیر در مسکن روستایی  -

 توسعه و ترویج الگوی مسکن معیشت محور  -

  (بوم گردی)روستایی  توسعه گردشگری -

 تقاء سطح بهداشت در مسکن روستاییار -

 تاسیس دفاتر طراحی و تهیه نقشه های اجرایی ساخت و سازهای روستایی – 2 

ابلاغی مقام محترم وزارت راه و شهرسازی در خصوص  24/2939/ 94نامه مورخه اجرای کامل مفاد تفاهم

ابلاغی معاونت محترم   20/22/30و شیوه نامه مورخه ( طراحی و نظارت بر کلیه ساخت و سازهای روستایی)

تاسیس و فعالیت دفاتر طراحی و تهیه نقشه های )ساختمان ومسکن وزارت راه وشهر سازی در خصوص  

با تاکیدبر رعایت مقررات ملی ساختمان و با هدف ارتقاء سطح کیفی (  اجرایی ساخت و سازهای روستایی

 .کلیه  ساخت و سازهای روستایی 

شتغال جهت اعضاء نظام فنی روستایی، دفاتر فنی و طراحی ، استادکاران و کارگران ایجاد یا حفظ ا - 9

باتوجه به تعداد واحد احداثی در طرح ...) محلی ،کارخانجات و کارگاههای تولید مصالح و صنایع مرتبط و 

 (کشور ویژه بهسازی و نوسازی مسکن روستایی و سهم قابل توجه آن در اقتصاد مسکن

 رونق کارگاههای تولید مصالح بومی و استاندارد با توجه به حجم مصالح مورد نیاز در  طرح ایجاد و – 0

 .ای بومی و عوامل اجرایی مرتبطآموزش و ارتقاء سطح دانش فنی نیروهای متخصص و حرفه - 1
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 :های اجرایی برنامه

 

 نوسازی تشکیل شورای راهبردی طرح مسکن روستایی با تأکید بر: برنامه اول

 :رویکرد

با . درصد معطوف به نوسازی مسکن خواهد بود 19برنامه بخش مسکن روستایی در افق طرح جامع تا حد 

این امر ضروری است که بنیاد مسکن این مهم را با توجه کلی به حوزه عمران و توسعه روستایی به  توجه به

أسیسات زیربنایی تا ترویج فرهنگ نوسازی و اعمال های گوناگونی از تأمین ت پیشبرُد باید در زمینه. پیش بَرد

ریزی در این حوزه  گردد که برنامه های مالی و فنی مورد نیاز صورت گیرد به همین لحاظ توصیه می مشوق

در چارچوب هماهنگی بین دستگاهی و در قالب نهادی کلی، که سرپرستی آن با بنیاد مسکن انقلاب اسلامی 

 .خواهد بود، انجام گیرد

 : هدف

 های اجرایی مؤثر در حوزه عمران روستایی ایجاد هماهنگی دستگاه

 :مسئولان

وزارت راه و شهرسازی، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، وزارت کشور، وزارت جهاد کشاورزی، وزارت بهداشت، 

 ریزی کشور درمان و آموزش پزشکی، سازمان مدیریت و برنامه

 لاعات پایه مسکن روستایی و برپایی نظام پایش برنامهتداوم کارکرد  نظام اط: برنامه دوم

 :اهداف

  روز از وضعیت کلی مسکن روستایی داشتن اطلاعات به هنگام و به . 

 های اجرایی ها و طرح داشتن امکان اطلاعاتی پیگیری نتایج برنامه. 

 

 :اقدامات و چارچوب

 مسکن روستایی های مورد نیاز برای بانک اطلاعات ها و شاخص تعیین چارچوب. 

 آوری اطلاعات جمع 

 اندازی سامانه ثبت اطلاعات جامع مسکن روستایی و اتصال آن به بانک اطلاعات مکانی راه. 

 های ادواری تدوین گزارش. 

بر اساس گزارشات عملکرد بنیاد این برنامه را میتوان تحقق یافته تلقی کرد و اقدامات بنیاد باید 

 ظام اطلاعات موجود گرددمعطوف به تداوم بهینه سازی ن
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 :مسئول

 بنیاد مسکن انقلاب اسلامی

 

 ارتقاء نظام فنی روستایی: برنامه سوم

 :اهداف

 سازی عملکرد ناظرین فنی بهینه. 

 ارتقاء کیفیت ساخت. 

 :اقدامات و چارچوب ها

 (.طراحی و اجرا)الاجرا در نظام فنی روستایی  تدوین استانداردهای لازم 

 دهی دفاتر فنی مرتبط با این بخش فنی نیروی کار و سامان آموزش و ارتقا دانش. 

 های تعیین شده متصل به بانک  ایجاد سازوکار پایش و ارزیابی بخش طراحی و اجرا براساس شاخص

 .اطلاعاتی و به صورت متمرکز

  تعمیم نظارت نظام فنی روستایی بر کلیه ساخت و سازهای خارج از حریم شهرها و به ویژه در

 اروستاه

های مهمی از برنامه  با توجه به اقدامات بنیاد مسکن در طول چند سال اخیر می توان گفت که بخش

 فوق به مرحله اجرایی درآمده است و تداوم اجرای این برنامه میتواند توصیه گردد

 :مسئولان

، سازمان بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی، معاونت مسکن و ساختمان

 نظام مهندسی

 

 اصلاحات در نظام تأمین مالی مسکن روستایی: برنامه چهارم

 :اهداف

 ساز در روستاها و تسریع فرآیند ساخت. 

 های مسکن روستایی های مستتر در وام سازی یارانه مند هدف. 

 افزایش مشارکت روستائیان در تأمین مالی. 
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 :ها ها و چارچوب اقدام

  در )های مسکن به سمت این نهادها  گیری وام  انداز روستایی و جهت های وام و پس اندازی صندوق راه

 (.میان مدت

  میلیون ریال و تغییر ان متناسب با نرخ تورم 294افزایش متوسط مبلغ وام مسکن روستایی تا حد. 

 های  یمتناسب با ویژگ( مبلغ و نرخ سود)ای کردن شرایط وام  تدوین دستورالعمل ویژه برای منطقه

 .اقتصادی و اجتماعی مناطق

  های اضافی نوسازی  درصد برای جبران هزینه 24افزایش وام مسکن روستایی برای نوسازی با ضریب

 .تواند از محل قانون تشکیل سازمان مدیریت بحران کشور تأمین گردد اعتبارات مورد نیاز می

  خواهد شد درصد از محل بودجه عمومی تأمین29مابه التفاوت سود تا سقف 

 زدایی با عمران و بهسازی روستایی و مسکن، در چارچوب  های محرومیت یکپارچه کردن یارانه

 .های یکپارچه و نوین هادی روستایی طرح

  افزایش تسهیلات برای واحد های مسکونی دارای فضای معیشتی به طور همزمان با وام مسکن با

 اجتماعیهماهنگی وزارت جهاد کشاورزی،تعاون کار و رفاه 

 

 :مسئولان

بانک مرکزی و شبکه بانکی، معاونت مسکن و ساختمان، وزارت راه و شهرسازی، بنیاد مسکن انقلاب 

 ریزی کشور ،وزارت تعاون،کار و رفاه اجتماعی، وزارت جهاد کشاورزی اسلامی، سازمان مدیریت و برنامه

 

 :برای پرداخت وامهای روستاییاعتبار مورد نیاز

 میلیارد ریال 202444سالانه : لی کل منابع ما 

 میلیارد ریال 03444سالانه : منابع مالی  بانکی 

 میلیارد ریال 32444سالانه : منابع مالی  بخش خصوصی 

 میلیارد ریال از محل بودجه  99261: تعهد سالانه یارانه کمک سود بانکی با فرض ثبات نرخ سود کنونی

 عمومی

 

گردشگری، )ساز در روستاهای دارای ویژگی خاص  و سازی ضوابط ساخت ینهارتقاء کیفیت و به: برنامه پنجم

 ...(با ارزش تاریخی و
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  :هدف

 .سازی کیفیت ساخت جلوگیری از تخریب بناهای با ارزش و بهینه

 :ها اقدامات و چارچوب

 ها سازی آن معرفی الگوهای مطلوب مسکن روستایی و نمونه. 

 های هادی  اری همخوان با معیشت در مناطق مختلف در طرحها و ضوابط معم ارائه معیارها، شاخص

 .روستایی

 ساز متناسب با معیشت، اقلیم و و تجدیدنظر و بازنگری در احکام، ضوابط و معیارهای مدیریت ساخت. ..

 . های مسکونی های هادی روستایی و طراحی واحد در طرح

 های تعیین شده متصل به بانک  س شاخصکار پایش و ارزیابی بخش طراحی و اجرا بر اسا و ایجاد ساز

 اطلاعاتی و به صورت متمرکز

 :مسئول

 بنیاد مسکن انقلاب اسلامی

 

 تدوین واجرای برنامه صرفه جویی انرژی در ساخت واحدهای مسکونی روستایی: برنامه ششم

  :هدف

 کاهش مصرف انرژی در روستاها

 :ها اقدامات و چارچوب

 ی مناسب برای کاهش مصرف انرژیطراحی و تدوین الگو های معمار. 

 ترویج الگوهای ساخت و مصالح ساختمانی بهینه. 

 اعطای مشوق های مالی جهت صرفه جویی در انرژی. 

 

 :مسئول

 بنیاد مسکن انقلاب اسلامی
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 توسعه بازار استیجار: محور هفتم

 :موجود وضع نمایی چهره

 رای تملک مسکن شده است و به همین تحولات دهه اخیر موجب کاهش قدرت خرید خانوارها ب

نسبت واحدهای غیرملکی از حدود )نشینی در نقاط شهری کشور افزایش یافته است  دلیل نرخ اجاره

افزایش  2930درصد در سال  9022و   2932درصد در سال 9922.به  2990درصد در سال  2921

 (یافته است

  اند نفر بوده 9جمعیت کمتر از درصد از خانوارهای مستأجر خانوارهای با  19بیش از. 

 درصد در  29این نسبت از . سهم مسکن در سبد بودجه خانوار در دهه اخیر رو به ازدیاد بوده است

 . افزایش یافته است  2930درصد در سال  9022و  2932درصد در سال     90به  2990سال 

 یابد درصد افزایش می 02های کم درآمد تا مرز  سهم مسکن در سبد هزینه خانوار در گروه. 

  نشینی در نقاط شهری  های درآمدی نرخ اجاره در تمامی دهک( به غیر از دهک دهم)در مجموع

 .کشور در حال افزایش است

 های بالای  های متوسط و پایین درآمدی بیشتر از دهک نشینی در دهک درصد افزایش نرخ اجاره

 .درآمدی است

 در بازار ( های کم درآمد گروه)های پایین درآمدی  دهد که دهک ها نشان می مجموع بررسی

 . های ویژه دارند نشینی نیاز به حمایت اجاره

 های پایین درآمدی و تناسب نداشتن افزایش درآمد این گروه و  در صورت حمایت نکردن از دهک

 و کیفیت واحد( مساحت زیربنا)های کم درآمد به سطح پایینی از کمیت  قیمت اجاره مسکن، گروه

 .مسکونی تنزل خواهند کرد

 درصد 21های مورد بررسی حدود  داری در کشور طی سال متوسط سودآوری سالانه فعالیت اجاره

 .درصد آن مربوط به اجاره دریافتی است 9که از این مقدار . است

 :مشکلات 

 ستیجار تحولات وضعیت اقتصادی خانوارها موجب تضعیف موقعیت خانوارها و افزایش تقاضا در بازار ا

 .شده است

 فقدان بسترهای اقتصادی مناسب برای فعالیت نهادهای اجاره داری حرفه ای 

 های اقتصادی هرچند از  های سودآوری در سایر فعالیت داری در مقایسه با فرصت نرخ بازده اجاره

 .گذاری است خطرپذیری کمتری برخوردار است، اما فاقد جذابیت بالا برای سرمایه

 از همین رو در کوتاه . پذیری در مقابل تغییرات قیمت است استیجاری فاقد کشش های عرضه واحد

 .مدت امکان عملی برای افزایش حجم عرضه وجود ندارد
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 های فرسوده، موجب رانده شدن خانوارهای مستأجر کم  فرآیندهای نوسازی در برخی از نقاط بافت

 .ها شده است ها و وخیم تر شدن وضعیت آن این بافت درآمد از محدوده

 کردستان  بوشهر و سیستان و بلوچستان، کرمانشاه، سمنان، خراسان شمالی، قم، های تهران، استان

 .ندابازار اجاره در معرض فشار های  شاخصهایی هستند که از نظر  استان

 راهبردها

 های استیجاری افزایش عرضه واحد. 

 بار هزینه اجارهپذیر ساختن  تقویت توان خانوارهای کم درآمد برای تحمل. 

 های جانبی روان سازی بازار و کاهش هزینه. 

 هدایت اسکان متقاضیان مسکن اجتماعی به شکل مسکن استیجاری. 

 :ها برنامه

 سازی برنامه نهاد -الف

 

 ریزی مسکن اجتماعی ایجاد نهاد برنامه: برنامه اول

 .جزئیات در برنامه مسکن کم درآمدها آمده است

 هزارنفر 244سامانه اطلاعاتی از وضعیت بازار اجاره در سطح شهرهای با جمعیت بیش از ایجاد  :برنامه دوم

 :هدف

 .رسانی ایجاد شفافیت اطلاعاتی در بازار از طریق اطلاع

 : برنامه

 ایجاد بانک اطلاعات مکانی بر اساس اطلاعات سامانه ثبت معاملات و سایر منایع اطلاعاتی

 :مسئولان

  ها وزارت راه و شهرسازی، شهرداری انمسکن و ساختممعاونت 

 

هزار نفر، معاملات اجاره مسکن را  244سامانه اطلاع رسانی در سطح شهرهای با جمعیت بیش از : سازوکار

 .دهد زیر پوشش دارد و بخشی از سامانه اطلاعاتی کل کشور را تشکیل می
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 های عملیاتی  برنامه -ب

    

 اره پرداخت کمک هزینه اج: اولبرنامه 

 . جزئیات در برنامه مسکن کم درآمدها آمده است

 اعطای وام ودیعه مسکن به ساکنان بافت فرسوده شهری: دومبرنامه 

  .جزئیات در برنامه مسکن کم درآمدها آمده است

 افزایش موجودی مسکن اجاره ای اجتماعی توسط بخش خصوصی: سومبرنامه 

  .تآمده اس هاجزئیات در برنامه مسکن کم درآمد

 اعطای وام نوسازی مشروط به اجاره داری: چهارمبرنامه 

 .جزئیات در برنامه مسکن کم درآمدها آمده است

 در قالب مصوبه مسکن اجتماعی های مسکونی مهر بدون متقاضی به بازار اجاره عرضه واحد: پنجمبرنامه .

 : هدف

 .درآمدی 1الی  2های  افزایش عرضه مسکن استیجاری به دهک

 :برنامه

 .هزار واحد مسکن مهر بدون متقاضی به بازار اجاره 64تدوین برنامه عملیاتی امکان سنجی عرضه حدود 

 :مسئولان

وزارت راه و شهرسازی، سازمان ملی زمین و مسکن، شرکت عمران شهرهای  مسکن و ساختمانمعاونت 

 جدید، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی

 

 

 


