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کلیات
(برخی آمارهای کلیدی)



اهمیت بخش مسکن
مهم ترین سرمایه گذاری و بزرگ ترین دارایی بسیاری از خانوارها: در سطح خرد

بخش مهمی از تولید، اشتغال و سرمایه گذاری: در سطح کلان

بخش پرنوسان و مهم در دوره های رونق و رکود اقتصادی:

Leamer(2007):زمانیبازه یدرمتحدهایالاترکود10کلازرکود8در
ومشکلاتاقتصادکلدررکودوقوعازپیشمسکنبخش2006الی1947

:دادرخخاصیشرایطدرنیزدیگررکوددواست؛کردهتجربهرانابه سامانی هایی
ازپسمتحدهایالاتدفاعیبودجه یشدیدکاهشپیدرو1953سالدریکی
سهامارزششدیدکاهشوحبابترکیدنپیدردیگریوکره،جنگپایان

کام -داتحبابِبهمعروفبحراندر2001سالدراطلاعاتفناوریشرکت های
[ایران؟مورددر].(تکنولوژیحبابیا)



(شمسی90میانگین دهه ی )بخش های اقتصاد ایران 



(شمسی90دهه ی میانگین )بخش های اقتصاد ایران 



بخش ساختمان افزوده رشد ارزش 
(1390به قیمت ثابت سال -درصد)

محصول ناخالص ساختمان گروه صنعتفصل/ سال
داخلي

محصول ناخالص 
داخلي 

(بدون نفت)
1391-19.0-19.7-8.6-2.3
1392-3.0-3.62.53.8
13933.63.22.32.9
1394-0.2-7.4-0.10.0
139525.116.313.99.1
13962.4-3.74.15.0
1397-9.1-4.2-4.1-1.5
1398-14.76.2-6.9-0.5

1398-1-20.38.8-9.9-1.0
1.7-3.5-2.0-4.4-1399سه ماهه 



بخش ساختمان افزوده ارزش 
(1390به قیمت ثابت سال -میلیارد ریال)

محصول ناخالص ساختمان گروه صنعتفصل/ سال
داخلي

محصول ناخالص 
داخلي 

(بدون نفت)
13903,439,954343,7886,866,8115,165,911

13912,785,443275,9746,279,3385,046,327

13922,701,239266,1436,434,3725,239,206

13932,798,671274,5356,580,6195,389,285

13942,791,933254,3106,577,2935,388,302

13953,491,425295,6977,494,1795,876,706

13963,576,775284,7887,801,0826,172,923

13973,251,514272,7917,479,2096,081,204

13982,774,512289,7636,962,0446,053,703

1398_1699,97671,2541,716,3541,470,594

1399669,32669,8381,655,5231,444,965سه ماهه 



(1383-1394)افزوده بخش ساختمان تفکیک ارزش 

-بخش خصوصي 

, مناطق شهری

73%

-بخش خصوصي 

, مناطق روستایي

4%

%22, بخش دولتي



(میلیار ریال)ایران ساختمان ارزش افزوده بخش 
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(چپ)ساختمان  (راست)ناخالص ملي به قيمت بازار ( درآمد)توليد 



یایران در تولید ناخالص داخلساختمان سهم ارزش افزوده بخش 
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( درصد از کل شاغلان کشور)شاغلان بخش ساختمان 



(درصد)هزینه ی خانوار مسکن از کل هزینه ی سهم 
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متوسط درآمد خانوار شهری
(1395قیمتثابتبه-ريالهزار)كلسالانهيكخانوارشهريدرآمدمتوسط
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پیش ران افزایش هزینه ی مسکن خانوارها

ايآنهاوقفههتورمگروهمسکنبامتغیرهاياقتصادياثرگذاروضريبهمبستگی

پژوهشکده . تحليل پویایي های تورم و رشد اقتصادی ایران(. 1393. )، و بيات، س.و کرمي، ه. ع.مدني زاده، س: برای توضيحات بيشتر روع کنيد به منبع
..  ا.ا.پولي و بانکي بانک مرکزی ج



(گذشتهطی سه دهه )مسکن در اقتصاد کلان 

درصد30تا 20سهم مسكن از تشكيل سرمايه ثابت•

درصد13حدود سهم مسكن از اشتغال كشور•

درصد17تا 8سهم مسكن از تسهيلات بانكي•

درصد3تا 0/5سهم دولت از كل سرمايه گذاري بخش مسكن•

درصد30حدود سهم مسكن از بودجه خانوار•



عوامل مؤثر بر بازار مسکن در سطح کلان
عرضه سمت

(موانع ورود و خروج/سوددهي/هزینه ساخت)
تقاضاسمت

(توان خرید/ نیاز )

(و تجارتساخت وساز)فضای کسب و کار 
تولد، ازدواج، طلاق، امید به )جمعیتی تحولات 

(زندگی
در دسترس بودن اطلاعات  (درآمد)مالی توان

تجارت، ساخت وساز، )قوانین و مقررات 
ل حل وفصپس از فروش، اجاره داری، فروش، (پیش)

رقابت، حقوق مالکیت، زمین، احتلافات،
تجارت خارجیان، مالیات ها، سرمایه گذاری و

...(یارانه های آشکار و ضمنی دولت

(خرید، اجاره)هزینه ی مسکن 
ییر بهره وری، موقعیت، تحرک، تغ)بازار کار شرایط

...(شکل بازار کار براثر قناوری، 

(خارجی/داخلی)مهاجرت 

...(بازاریابی، طراحی، ساخت،)فناوری  سیاست های حمایتی دولت

(یا مازادکمبود)موجودی مسکن 
ن وام، نرخ بهره، میزا)بانکی و غیربانکی تسهیلات

...(واجدان شرایط، 

و بازار سرمایهشرایط بازار پول
أمین فرهنگی و اجتماعی، توهم پولی، تخصوصیات

...طلبی در برابر نوسانات اجاره، ارزش وثیقه، 
(فروشنده-ارتباط مشتری)فناوری



عوامل مؤثر بر بازار مسکن در سطح کلان
عرضه سمت

(موانع ورود و خروج/سوددهي/هزینه ساخت)
تقاضاسمت

(توان خرید/ نیاز )

(و تجارتساخت وساز)فضای کسب و کار 
تولد، ازدواج، طلاق، امید به )جمعیتی تحولات 

(زندگی
در دسترس بودن اطلاعات  (درآمد)مالی توان

تجارت، ساخت وساز، )قوانین و مقررات 
ل حل وفصپس از فروش، اجاره داری، فروش، (پیش)

رقابت، حقوق مالکیت، زمین، احتلافات،
تجارت خارجیان، مالیات ها، سرمایه گذاری و

...(یارانه های آشکار و ضمنی دولت

(خرید، اجاره)هزینه ی مسکن 
ییر بهره وری، موقعیت، تحرک، تغ)بازار کار شرایط

...(شکل بازار کار براثر قناوری، 

(خارجی/داخلی)مهاجرت 

...(بازاریابی، طراحی، ساخت،)فناوری  سیاست های حمایتی دولت

(یا مازادکمبود)موجودی مسکن 
ن وام، نرخ بهره، میزا)بانکی و غیربانکی تسهیلات

...(واجدان شرایط، 

و بازار سرمایهشرایط بازار پول
أمین فرهنگی و اجتماعی، توهم پولی، تخصوصیات

...طلبی در برابر نوسانات اجاره، ارزش وثیقه، 
(فروشنده-ارتباط مشتری)فناوری



کشورتحولات جمعیت و واحدهای مسکونی در 

1375138513901395شرح  

6005570,49575,14979,926(  هزار نفر)تعداد جمعيت 

1.621.31.2-نرخ رشد سالانه جمعيت

12,28017,58521,11024,196(  هزار)تعداد خانوار 

3.53.92.7-نرخ رشد سالانه خانوار

4.844.033.553.3بعد خانوار

ي تعداد واحد مسكوني بدون احتساب خانه ها
10,77015,85919,95422,825(  هزار واحد)خالي

6331,6632,587-(  هزار واحد)تعداد خانه هاي خالي 

2,098---( هزار واحد)تعداد خانه هاي دوم 

تعداد واحد مسكوني با احتساب خانه هاي 
16,49221,61725,412-(  هزار واحد)خالي 

تعداد واحد مسكوني با احتساب خانه هاي 
16,49221,61727,510-(  هزار واحد)خالي و دوم 



کشورتصرف مسكن کل نحوه ی بر حسب خانوارها توزيع 

۷۶ ۷۷
۷۳

۶۸

۶۳
۶۱

۱۵
۱۲

۱۶

۲۳
۲۷

۳۱

۰

۱۰

۲۰

۳۰

۴۰

۵۰

۶۰

۷۰

۸۰

۹۰

۱۳۵۵ ۱۳۶۵ ۱۳۷۵ ۱۳۸۵ ۱۳۹۰ ۱۳۹۵

ملكي استيجاري



1395در سال تصرف مسكن نحوه ی بر حسب خانوارهای شهری کشور توزيع 

(معاون مسکن و ساختمان وزیر راه و شهرسازی)درصدی در شهر تهران 44اجاره نشینی •



1395در سالتصرف مسكن نحوه ی بر حسب خانوارهای روستايی کشور توزيع 



روند بهای واقعی مسکن در شهرهای منتخب

درشهرهايمنتخب(1372درنیمهاول100)روندشاخصقیمتواقعیمسکن

.    تهران. مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی. توهم پولی در بازار مسکن ایران(. 1398. )زاوه، فخرالدینمحاسبات نگارنده براساس : منبع



آمار پروانه های ساختمانی در نقاط شهری کشور

، و (سمت چپ)، تعداد واحدهاي مسكوني پيش بيني شده در پروانه (سمت چپ)تعداد پروانه ي احداث ساختمان 
.  در نقاط شهري كشور( سمت راست)مساحت زيربنا در پروانه 

.داده های مرکز آمار: منبع



نی تعداد تجمعی واحدهای مسکونی در پروانه های ساختما
نقاط شهری کشور

∆=34%

اه، مرکز تحقیقات ر. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ی راهکار سیاستی برای ایجاد رونق(. 1396. )، فخرالدینکمیل محاسبات زاوهت: منبع
(براساس داده های مرکز آمار). مسکن و شهرسازی



نقاط پروانه های ساختمانیدر ( تجمعی)مسکونی زیربنای 
شهری کشور

.  مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ی راهکار سیاستی برای ایجاد رونق(. 1396. )زاوه، فخرالدین: منبع

∆=68%

اه، مرکز تحقیقات ر. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ی راهکار سیاستی برای ایجاد رونق(. 1396. )محاسبات زاوه، فخرالدینتکمیل : منبع
(براساس داده های مرکز آمار). مسکن و شهرسازی



:محلی بودن بازار مسکن
تعداد واحدهای مسکونی در پروانه های ساختمانی

ي تعداد واحدهاي مسكوني در پروانه هاي احداث ساختمان شهرهاي كشور با فصل قبل و فصل مشابهمقايسه
.آمارمركز : منبع1398زمستان -سال قبل به تفكيك استان
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:  محلی بودن بازار مسکن
تعداد واحدهای مسکونی در پروانه های ساختمانی در مناطق شهر تهران

ال ي تعداد واحدهاي مسكوني در پروانه هاي احداث ساختمان شهر تهران با فصل قبل و فصل مشابه سمقايسه
.آمارمركز : منبع1398زمستان -قبل به تفكيك منطقه
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بمسکن در شهرهای منتخبه بهای اجاره بها روند نسبت 

.    تهران. مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی. توهم پولی در بازار مسکن ایران(. 1398. )زاوه، فخرالدینمحاسبات نگارنده براساس : منبع



شرح
تامين نياز 

خانوارهاي تازه 
تشكيل شده

كمبود مسكن
نسبت به 

خانوار

عرضه 
مسكن خالي

*به بازار

ن نياز به مسك
(بدون نوسازي)

نياز به 
نوسازي

كل 
ساخت وساز 

مورد نياز

بهسازي و 
ارتقاء 

تدريجي

5299137113275343382891711500كل

-5213673994489221937085شهري

-10069833346516352100روستايي

يانه هدف گذاري طرح جامع مسكن با فرض افزايش تعداد خانوار كشور با نرخ رشد سال

(1396-1405)درصد 2



نگاهی به بازار مسکن تهران



(فقره)تعداد معاملات استان تهران 

.محاسبات نویسنده با استفاده از داده های سامانه ی ثبت معاملات املاک و مستغلات کشور: منبع



(ریاللیون می)متر مربع واحد مسکونی در شهر تهران میانگین بهای معاملاتی یک 

.ا.ا.محاسيات محقق و داده های بانک مرکزی ج: منبع
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.ا.ا.بانک مرکزی ج. 1399گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در شهریورماه سال : منبع



.ا.ا.بانک مرکزی ج. 1399شهریور ماه سال گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در : منبع



.ا.ا.بانک مرکزی ج. 1398گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در بهمن ماه سال : منبع



.ا.ا.بانک مرکزی ج. 1399شهریورماه سال گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در : منبع



.ا.ا.بانک مرکزی ج. 1399گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در شهریورماه سال : منبع



.ا.ا.بانک مرکزی ج. 1399شهریورماه سال گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در : منبع



.ا.ا.بانک مرکزی ج. 1399شهریورماه سال گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در : منبع



.ا.ا.بانک مرکزی ج. 1399شهریور ماه سال گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در : منبع



ایرانمرکز آمار : ماخذ
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(100=1383نيمه اول )شاخص بهاي كالا و خدمات مصرفي 

های کالا و خدماتقیمت های معاملاتی مسکن و زمین در تهران در مقایسه با شاخص بمیانگین 



ایرانمرکز آمار : ماخذ
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متوسط اجاره بهاي يك متر مربع واحد مسكوني در تهران

(100=1383نيمه اول )شاخص بهاي كالا و خدمات مصرفي 

تهران در مقایسه با شاخص بهای کالا و خدماتمتوسط اجاره بها در 



سیاست های مسکن در ایران



فضاي مناسب براي توسعه ي اقتصادي
...(اصلاح سياست هاي پولي و مالي، بهبود فضاي كسب وكار، )

توجه به گروه هاي خاص

تنظيم مقررات و روابط
توسعه ي بازار مالي مسكن

(شماتیک)شکل مطلوب مداخله ی دولت در بازار مسکن ایران 

مداخله براي تأمين 
سرپناه

حمايت از خانه دار 
شدن

سپردن به 
سازوكار بازار

پردرآمد

ميزان مداخله دولت

کم درآمد

!و توجه به بازار اجاره براي حل مشكل مسكن در سياست هامالكيتترجيح ندادن 



کنمالکیت مسکن و میزان دخالت دولت در بخش مسنرخ 

Source: Campbell, J. Y. (2013). Mortgage market design. Review of finance. 17(1), 1-33



(1)سیاست های مسکن در ایران 

عملكرداقداماتسياستدوره

از ابتدای انقلاب 
امه اسلامي تا پایان برن

اول توسعه
(73-1358)

سياست زمين 
حمایتي

تملک زمين توسط دولت، آماده سازی و
يم واگذاری به متقاضيان، دخالت مستق

دولت در بازار زمين، عمومي نمودن 
مالکيت زمين های موات، افزایش عرضه
.و اصلاح الگوی مصرف زمين و مسکن

هزار واحد 1187واگذاری 
مسکوني

613هزار انفرادی و 574)
(هزار وحد غير انفرادی

سال های برنامه  دوم و 
سوم توسعه 

(83-1374  )

سياست مسکن
حمایتي

حمایتي، )حمایت از توليد مسکن 
، انبوه سازی مسکن(اجتماعي و اجاره ای

فاده مشارکتي، فروش متری مسکن، است
بهينه از اراضي شهری با 

پس انداز،کوچک سازی و انبوه سازی 
ش ، سياست تشویق بخ(سياست پاک)

خصوصي و ساخت وساز مستقيم دولت

543واگذاری زمين برای 
هزار واحد 270)هزار واحد 
هزار واحد 70انفرادی، 

121حمایتي و اجتماعي، 
82هزار واحد استيجاری و 

هزار واحد انبوه سازی 



(2)سیاست های مسکن در ایران 

عملكرداقداماتسياستدوره

تا 84از ابتدای سال 
1392

و اصلاحبازنگری
سياست های 

پيشين
زمين حمایتي و )

(مسکن حمایتي
از طریق واگذاری 

زمين به صورت 
اجاره بلندمدت 

برای ( ساله99)
اقشار کم درآمد

ناد مطالعات پشتيبان و تهيه اسانجام
_کنتحليلي و تلفيقي طرح جامع مس

تصویب قانون ساماندهي و 
اجرای برنامه _آیين نامه های مرتبط

انجام مطالعات بازنگری–مسکن مهر 
طرح جامع مسکن

برنامه ریزی، عقد قرارداد و
عمليات اجرایي برای 

ميليون 2.135احداث 
واحد مسکن مهر



(3)سیاست های مسکن در ایران 

عملكرداقداماتسياستدوره

1392از سال 
1397تا 

رویکرد عدم مداخله ی 
-مستقيم دولت

نهادسازی و 
ساختارسازی در بخش 

مسکن

هر برنامه های بخش مسکن متکميل
نهادسازی و توسعه نظام تامين –

ن تصویب برنامه مسک-مالي مسکن
اجتماعي و حمایتي

راه اندازی صندوق پس انداز 
یکم و صندوق های وام و 
پس انداز، ابلاغ اخلاق 

مهندسي و نعارض منافع، 
تهيه پيش نویس قانون 

پيش فروش

1397از سال 
تا کنون 

افزایش توليد در -
بخش مسکن

ن کمک به تامين مسک-
اقشار نيازمند از طریق
ارائه زمين و تسهيلات 

بانکي

ن برنامه های بخش مسکتکميل -
مهر 

هزار واحد 400توليد و عرضه -
ام اقد)مسکوني در سراسر کشور 

(ملي مسکن

، غاز فعاليت طرح اقدام مليآ
، تفاهم نامه با نيروهای مسلح

...  وزارت رفاه، هنرمندان و 
برای تأمين مسکن



مسکن مهر

م دولت در از بزرگ ترین مداخلات دولتی در اقتصاد ایران و بزرگ ترین مداخله ی مستقییکی ❑
تاریخ مسکن ایران

:  اصلی طرحدو محور ❑

99)میناجاره ی بلند مدت زبا استفاده ازحذف قیمت زمین از قیمت تمام شده واحد مسکونی
در چاچوب حق بهره برداری از زمین های دولتی (ساله

اعطای تسهیلات  :

(در ابتدا )میلیون تومان که بعدها افزایش یافت15

به علاوه، سایر معافیت ها و تسهیلات

 ،در حق انشعاب آب، برق و گاز، صدور پروانه، پایان کار...



عمل  کرد

 میلیون واحد1/ 5تا 1برنامه ریزی اولیه برای ساخت سالانه

 مسکن شهری میلیون واحد 2/ 3مجموع برنامه ریزی برای تولید حدود در

 سال پس از آغاز طرح و حدود یک ونیم سال پس از پایان عمر 7حدود )1393سال اسفنددر
.میلیون خانوار منتظر تحویل واحدهای مسکونی خود بودند1/ 2حدود ( کاری دولت دهم

.  (1393ایران، کانون های تفکر شبکه )
 ار نیز در کل کشور از دومیلیون و دویست هز( سال پس از آغاز طرح13)1399تا اردی بهشت

92واحد مسکن مهر دومیلیون و سی هزار واحد تحویل داده شده است که بیان گر تکمیل 
780از این میزان حدود (. هزار واحد200سالانه به طور متوسط بسیار کم تر از )درصدی است 

، (ناایس)خبرگزاری دانشجویان ایران )هزار واحد در زمان فعالیت دولت یازدهم صورت گرفت 
23/2/1399  .)

 اخت وساز تا میزان س، همراهی بسیاری از دستگاه ها و پشتیبانی مالی گستردهبه رغم بنابراین
، حدود یک میلیون و دویست و پنجاه هزار واحد برآورد (1392سال )پایان عمر کاری دولت دهم 

.می شود که با اهداف اولیه تفاوت معناداری دارد



مهرارزیابی مسکن 
(1)سطح کلان 

 (اقشار کم درآمد)بی توجهی به اصلی ترین گروه نیازمند حمایت در بازار مسکن

حوزه ی برنامه ریزی  :

 امه در طرح جپنجمین برنامه از شش برنامه ی پیشنهادی برای محور مسکن کم درآمدها
به -محور مورد اشاره در جمع اهداف راهبردی است9که خود یکی از –( 1385)مسکن 

هزار واحد مسکونی 20( سال10برای مدت )حق بهره برداری از زمین برای ساخت سالانه 
کوچک در شهرهای کوچک و متوسط اشاره می کند

پول پرقدرت بانک مرکزی : سازوکار تأمین مالی

50ون احتساب بد)تومان تسهیلات بانک مسکن برای این طرح درنظر گرفته شد هزار میلیارد
(. ضریب تکاثر در خلق نقدینگی از پول پرقدرت

45هزار 5هزار میلیارد تومان از این مبلغ از منابع بانک مرکزی و از طریق خط اعتباری و
ک مسکن بر این اساس بان. میلیارد باقی مانده نیز از طریق بازگشت اقساط پرداخت شده

هزار میلیارد تومان با متقاضیان کرد 48اقدام به امضای قرارداد به ارزش حدود 

 700هزار و 460)هزار میلیارد تومان 128حدود ( 1391)1385کل نقدینگی ایران در سال
(میلیارد تومان



ارزیابی مسکن مهر
(2)سطح کلان 

 زیرساخت های لازم برای اجرای طرح در بدنه دولتفراهم نبودن
رفته ناکارآمدی دولت در عرضه ی کالای خصوصی مسکن و تخریب نهادهای فعال و شکل گ

در گذار زمان در بخش مسکن 

 موعه ی نیروی کار، سرمایه و مج)نابه جای منابع کاهش رشد اقتصادی از طریق تخصیص
از طریق سازوکارهای غیربازاری ( نظارتی-قضایی-اجرایی-سیاست گذاری

 مکاران، به طور مثال رجوع کنید به تحصیلی و ه)نیست بخش مسکن در ایران پیش رو
(.  1397و  زاوه، 1391

 و )ن تنها با تخصیص بهینه تر نیروی کار و سرمایه در چی: تخصیص منابعاهمیت
(  60تا 40)50تا 30، مشابه آن چه در آمریکا اتفاق می افتد، بهره وری تولید (هندوستان

Hsieh and Klenow.می یابددرصد افزایش  (2009) 

تقلیل مسکن از پدیده ای چندبعدی به سقفی بالای سر



مهرارزیابی مسکن 
(1( )پروژه)سطح خرد 

:ادبیات گسترده ی ارزیابی موردی طرح های مسکن مهر❑

 نامناسبو مکان یابی طراحی

 طرحمدیریتی مشکلات

 اجراکیفیت نازل

 ایی و در اثر عوامل مختلف اقتصادی، اجتماعی، کالبدی، جانم)ساکنان نارضایتی

...(دسترسی، زیرساخت ها، خدمات روبنایی، 

تشویق مهاجرت

جرم زا بودن

یآثار زیست محیط



(2)ارزیابی مسکن مهر با تمرکز بر مرور ادبیات 

 ومی، ، کمبود زیرساخت و خدمات عم(تعدد نهادهای متولی در طرح)مدیریتی مشکلات

در شهرهای در نظر نگرفتن شرایط ساکنان و شرایط فرهنگی متقاضیان، برنامه ریزی

ظارت عدم ن)، مشکلات مربوط به آماده سازی (باتوجه به مشکلات شهرهای جدید)جدید 

کلات اصولی بر تهیه طرح های آماده سازی، به کارگیری مشاورین فاقد صلاحیت، مش

و مشکلات فرهنگی در( صدور پروانه ساخت و مشکلات مدیرتی حاکم بر طرح

کاران، حبیبی و هم(. )عدم رواج آپارتمان نشینی و عدم مالکیت زمین)شهرهای کوچک 

1389)



جمع بندی سیاست های مسکن در یران

 متضادگاه و سیاست های زیادهای فرودو فراز

ضعف علمی در برخی برهه ها

 لندمدت سیاست گذاری منسجم و ب)دنبال نکردن یک مسیر منسجم و بلندمدت

(برای موفقیت در بهبود بلندمدت بازار مسکن ضروری است

 (مسکن کم درآمدها)عدم توجه کافی به ضروری ترین قشرنیازمند حمایت

ه ها برنامه های ایده آل گرایانه و عدم هماهنگی میان دستگاه ها برای اجرای برنام

(به طور خاص در حوزه ی تأمین مالی)



ضرورت توسعه ی بازار مالی مسکن در ایران



بازار مالی مسکن توسعه نیافتگی 
 نسبت پایین تسهیلات رهنی به بهای ملک(Loan-to-Value ratio )

 درصد یا بیش تر80در کشورهای توسعه یافته اغلب

 نسبت بالای بهای مسکن به درآمد

نسبت بالای اقساط تسهیلات رهنی به درآمد

تورم بالا و انتقال فشار بازپرداخت اصل پول به دوره های ابتدایی

درآمد پایین

طول دوره ی بازپرداخت

 (اعتبارسنجی ابتدایی)ارزیابی و جبران ریسک ضعیف

تنوع کم تسهیلات رهنی

 تسهیلات فقط سود(IO)

 تسهیلات رهنی شاخص شده با تورم(variable rate, adjustable rate, …)

 دشواری پیاده سازی اقدامات احتیاطی کلان(macroprudential) رایج برای کنترل قیمت در
(LTIو LTVنسبت های )بازار مسکن 



و بازار مالی مسکنتورم 

 ریسک بانک ها برای ارایه محصولات بلندمدت با نرخ بهره ی ثابت

دشواری معرفی و گسترش استفاده از سازوکارهای شناخته شده

 صندوق های سرمایه گذاری املاک و مستغلات(REITs)

 توسعه ی بازار ثانویه ی رهن(MBS, Covered bonds, …)

پیش فروش

...

نبود بانک مرکزی مستقل، شفاف و پاسخ گو: ریشه ی تورم بالای مزمن



رواج تسهیلات با نرخ بهره ی قابل تنظیم

Source: Campbell, J. Y. (2013). Mortgage market design. Review of finance. 17(1), 1-33



بازار ثانویه ی رهن

 بازار معامله ی تسهیلات رهنی و حق ارایه ی خدمت میان صادرکنندگان

تسهیلات و سرمایه گذاران

 اوراق بهادار برپایه ی تسهیلات رهنی(MBS)

اوراق رهنی

300 1395میلیارد تومان تیر

1000میلیارد تومان امسال



ایران کلان بخش ساختمان و اقتصاد 
(مطالب تکمیلی)



ارزش افزوده فصلی بخش ساختمان

(1390به قیمت ثابت -ریال ارقام به میلیارد )
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(محور چپ)محصول ناخالص داخلی به قیمت بازار  (محورراست)ساختمان 



(1393-1338)ایران اقتصاد بخش های هم بستگی نوسانات 
هم بستگي هاي نوسانات بخش هاي اقتصاد ايران 

.  مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ی راهکار سیاستی برای ایجاد رونق(. 1396. )زاوه، فخرالدین: منبع



(1393-1338)اقتصاد ایران بخش های هم بستگی نوسانات 
هم بستگي هاي نوسانات بخش هاي اقتصاد ايران 

.  مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ی راهکار سیاستی برای ایجاد رونق(. 1396. )زاوه، فخرالدین: منبع



روند ارزش افزوده ی بخش های اقتصاد ایرانجزء 

.استپرسکات در مقیاس لگاریتمی جداسازی شده -روند با استفاده از فیلتر هدریکجزء 
.مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ی راهکار سیاستی برای ایجاد رونق(. 1396. )، فخرالدینزاوه: منبع



خروج بخش ساختمان از دوره های رکود فصلی

اپی ارزش حداقل دو دوره ی منفی رشد پی)لگاریتم ارزش افزوده ی بخش های اقتصاد ایران در دوره های رکود بخش ساختمان تغییرات 
بررسی رکود صنعت (. 1396. )زاوه، فخرالدین: منبع. تعدیل فصلی شده اندX-13داده های بانک مرکزی با : توضیحات(. افزوده

.  تهران. مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازی. ساختمان در ایران و ارایه ی راهکار سیاستی برای ایجاد رونق
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ساختمان؟رفتار بخش تغییر 
رشدفصلیبخشساختمانوتولیدناخالصداخلی



ساختمان؟رفتار بخش تغییر 
رشدفصلیبخشساختمانوتولیدناخالصداخلی

ساختمانبخشرشدانحرافمعیار
(71-79)درصد25(80-97)درصد12

تغییررفتاربخشساختمان؟



ه شده تهي. ا.ا.کليه ی نمودارهایي که منبع آن ذکر نشده، با استفاده از داده ها و اطلاعات مرکز آمار یا بانک مرکزی ج
.  است



متشکرم


