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 1398سال ها و راهكارهاي رونق توليد در چالش
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 چكيده

هاي وضعیت اقتصادي كشور در یک سال گذشته سبب شده است كه مسکن نیز همانند بسیاري از بخش

ها، كاهش فروش نفت، كاهش ارزش پول مليّ و سایر . تحریمشوداقتصادي و تولیدي كشور دچار مشکل 

با مشکلات اقتصادي در یک سال گذشته سبب تشدید مشکل تولید و عرضه مسکن در كشور شده است. 

افزایش قیمت مسکن فاصله بیشتري بین استطاعت خانوار و قیمت مسکن ایجاد شده به نحوي كه سهم 

شدت كاهش یافته است. از طرفي بهشهرها خصوص در كلانبههاي مسکن در توانمندسازي مالي خانوار وام

این ده كه كرتر هاي بدون محدودیت سوداگران مسکن وضعیت پرتلاطم اقتصاد مسکن را وخیمفعالیت

شدید ارز و سکه و ایجاد تناظر با این بازارهاي موازي در یک سال گذشته شدت  هاينوسانبه دنبال ه ئلمس

تواند راهکارهایي كه مي ترینمهم ها در حوزه مسکن از جملهبا شناخت این آسیببیشتري پیدا كرده است. 

در راستاي كاهش ها افزایش سقف وام و اولویت پرداخت به خانه اولي :شودميبه این موارد اشاره  مفید باشد

 ودار شدن سهم بیشتري در توانمندسازي اقشار متوسط براي خانهمین أت شکاف استطاعت و قیمت و

كمک به  ودلالي و سوداگري جهت محدودسازي همچنین وضع مالیات بر عایدي و معاملات مکرر مسکن 

 متقاضیان واقعي.

 

 مقدمه

پیشین و پسین گسترده، محرک رونق  آثارتواند به سبب سهم از اقتصاد و رونق تولید بخش مسکن مي

زایي مستقیم و براي اشتغال كه ظرفیت بالایيبه دلیل هاي تولیدي دیگر بوده و در بسیاري از بخش

رشد اقتصاد كشور تواند موجب حركت و ميدارد ها و صنایع دیگر غیرمستقیم در حوزه مسکن و بخش

تواند نقش مهمي در تنظیم بازار از طرفي حمایت از افزایش تولید مسکن و عرضه مناسب آن مي.شود

نیاز اولیه انسان به سرپناه داشته باشد. متقاضیان اصلي  تأمینمسکن و اجاره و كاهش فشار بر مردم در 

و سال گذشته با ایجاد شکاف میان تر جامعه هستند كه طي یکي داقشار متوسط و ضعیف مسکن عمدتاً

. از طرفي افزایش كاهش یافته استدار شدن آنان بیش از پیش امکان خانه ،استطاعت و خرید مسکن

نشیني شده است كه خصوص تهران باعث رواج حاشیهبهبهاي خرید و اجاره مسکن در شهرهاي بزرگ 
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ش تعداد معاملات با هدف خرید و فروش و نه افزایهاي اجتماعي را در پي داشته باشد. تواند بحرانمي

 سود كسب محلدر حوزه مسکن و تبدیل آن به  هايدلال و هايسوداگر دیتشددهنده نشان نهایي مصرف

بخشي به تولید مسکن با استفاده تحرکرو ایناز .است طلبانفرصت يبرا ياتیمال يهاكنترل بدون سرشار

هاي دولتي، بخش خصوصي و سازوكارهاي بین دستگاهي از یک طرف و كنترل بازار مسکن از ظرفیت

از طریق وضع مالیات بر عایدي مسکن، معاملات مکرر و واحدهاي خالي از سکنه از طرف دیگر در 

تسهیلات از جمله افزایش  تأمینا وضعیت كنوني بسیار ضرورت دارد. از طرفي حمایت از متقاضیان ب

دار شدن مسکن سقف وام با توجه به افزایش سهم هزینه تهیه مسکن از سبد درآمد خانوار در جهت خانه

 تواند گامي در جهت ساماندهي به وضعیت مسکن در كشور باشد.ها مياولي

ي آن جهت هاها و آسیبهدف از تهیه گزارش شناخت وضعیت كنوني مسکن در كشور و چالش

از دو بخش عمده شامل ثر أمتهاي بخش مسکن رفت از این بحران است. چالشبروناندیشي براي چاره

جهت براي دستیابي به این هدف باید تفکیکي بدینبخشي است. مشکلات كلان اقتصادي و مشکلات درون

مقیاس كلان ناشي بخشي، تخصصي و گاه مزمن بخش مسکن با مشکلات جاري كشور در درونبین مسائل 

از تحولات كلان سیاسي بیروني قائل شد. این تفکیک از آن حیث ضروري است كه به اذعان بسیاري از 

 هاي بیروني شدیدتر از مسائل دروني بخش مسکن است.كارشناسان درشرایط كنوني، سهم این تکانه

خصوص در یک سال گذشته مورد رو مشکلات عدیده بخش مسکن و تغییرات آن بهدر گزارش پیش

رفت از ركود تولید برون براي ریزي و سیاستگذاريبررسي قرار گرفته و راهکارهایي در جهت برنامه

از جمله  به مسائل و مشکلات جاري مسکن در كشور 1در این گزارش در بخش  مسکن ارائه شده است.

، وضعیت موجود مسکن، رویکرد دولت مبناي تحولات كلان سیاسي و اقتصادي كشوربرمشکلات مسکن 

نظام مالي در حوزه مسکن و وضعیت تأمین و  1398بخشي به حوزه مسکن، بودجه سال تحرکدر 

راهکارهاي خروج از ركود و افزایش رونق  2پرداخته شده است. در بخش مسکن  کمیانداز پس صندوق

 شده است. ارائه با بیان نوع اقدام بخشيبروندر دو حیطه درون و تولید مسکن 

 

 شناسي و مشكلات جاري بخش مسكن در كشورآسيب. 1

 بر تحولات كلان سياسي و اقتصاديمبتنيمشكلات بخش مسكن  .1-1

 جانبه وهاي یکبازگشت تحریم واز برجام مریکا آخروج وضعیت اقتصادي كشور در یک سال گذشته با 

منظور محدودیت تعاملات اقتصادي با ایران و بهآمریکا  كشورهاي جهان از سوي ظالمانه و فشار به سایر

ن دستخوش تحولات زیادي شده است. محدود كردن صادرات نفت در انزوا قرار دادن ایرا تلاش براي

هاي خرید نفت از هاي مهم درآمدهاي دولت و همچنین برداشتن معافیتیکي از ركن عنوانبهایران 
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ال فشارهاي اقتصادي بیشتر به كشور شده است. افزایش قیمت ارز ایران توسط سایر كشورها سبب اعم

شده و منجر و كاهش ارزش پول مليّ و تلاطم زیاد بازار ارز و سکه به تشدید مشکلات اقتصادي كشور 

هاي ها با ایجاد ركود در بخشنتیجه این سیاستدرشکاف طبقاتي بین اقشار جامعه را تشدید كرده است. 

زمان با بالا رفتن نرخ تورم و افزایش هزینه رشد اقتصادي كشور دچار افت شد و هممختلف تولیدي، 

قرار گرفته ثیر أتكالاهاي اساسي و مصرفي زندگي، رفاه بسیاري از اقشار جامعه از لحاظ معیشتي تحت 

 ها و فشارهاي خارجياست. با ادامه یافتن و شدیدتر شدن تحریم شدهكه موجب نارضایتي عموم مردم 

و دولت ملزم به اتخاذ  ماندنتیجه هاي دولت در جهت حل مشکلات اقتصادي بيبسیاري از سیاست

 رفت از ركود شده است.برونثیرگذارتري جهت أها و راهکارهاي متفاوت و تسیاست

پیوندي با تحولات شدید سایر بازارها نظیر ارز و سکه، بعد از بخش مسکن در این شرایط در هم

ترین امواج افزایش قیمتي )افزایش دوبرابري ها ثبات نسبي بازار مسکن، دستخوش یکي از سنگینسال

كند، دلالت مي ماهیانه قیمت مسکن كماكان بر این ارتباط بین بازارها هاينوسان .است شدهدر یک سال( 

 دهد.چند به لحاظ تعداد معاملات، كاهش شدید تعداد معاملات شرایط ركود را نشان ميهر

 

 نگاهي به وضعيت موجود مسكن در كشور .2-1

ترین حد آمار اي كه به پایینمواجه بوده به گونه بسیاريتولید مسکن با كاهش  ،سال گذشته پنجطي 

سال اخیر رسیده است و شکاف تولید و عرضه مسکن  10شروع احداث واحدهاي مسکوني جدید در 

ها ساله ثبات نسبي قیمتچندمتناسب با نیاز و تقاضاي بازار نبوده است. به لحاظ قیمت نیز بعد از یک دوره 

رشد شدید قیمت تا بیش از دوبرابر را داشته است. عوامل بسیاري بر این  ،تاكنون 1397از ابتداي سال 

هاي گذشته و كاهش تولید كه یکي از ثیر ركود سالأبر تبوده كه علاوهثیرگذار أتافزایش قیمت مسکن 

بازارهاي موازي  هاينوسانتوان به بیني افزایش قیمت بوده است، از عوامل دیگر آن ميعوامل قابل پیش

هاي بانکي در سال گذشته بخش از جمله ارز و سکه اشاره كرد. با افزایش تورم و كاهش سود سپرده

توانند باعث حفظ ارزش سرمایه شوند ازجمله مسکن، اي از نقدینگي كشور به سمت بازارهایي كه ميعمده

ركت مسکن از سمت یک كالاي مصرفي واقع حدرها را تشدید كرد. ارز و سکه حركت كرد كه افزایش قیمت

كننده سبب تشویق دلالان هاي كنترلاي و معاملات پرسود آن در غیاب مالیاتبه سمت یک كالاي سرمایه

موضوع مهم  ،و سوداگران به فعالیت در این بازار و دامن زدن به نابساماني آن شده است. در كنار این عوامل

 1395اساس سرشماري سال برتعادل بین عرضه و تقاضاي مسکن است. ثیرگذار بر بازار مسکن عدم أدیگر ت

از این تعداد حدود  كه است بودهمیلیون واحد  4/25حدود در كشور  موجود مسکن كل 1طبق نمودار 

 .میلیون واحد خالي است 6/2ي داراي سکنه و حدود میلیون واحد مسکون 8/22

  

https://www.eghtesadnews.com/fa/tags/%D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86
https://www.eghtesadnews.com/fa/tags/%D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86
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 سال گذشته 40. تغييرات تعداد واحد مسكوني داراي سكنه در كشور در 1نمودار 

 )ارقام به هزار واحد(

 
واحدهاي  با در نظر گرفتنبوده كه  2طبق نمودار میلیون خانوار  24در این سال نیز عداد كل خانوارها ت

كه نشان  است 06/1 برابر با 3 طبق نمودار خانوار در هر واحد مسکوني شاخص داراي سکنه،مسکوني 

شاخص خانوار در واحد مسکوني یک  .مسکن مستقل هستندبدون میلیون خانوار  1/2حدود  دهدمي

تر باشد تناسب بین تعداد خانوار با تعداد واحد مسکوني نزدیک 1چه به عدد هرشاخص كمّي است كه 

میلیون  4/25كل مسکن موجود در كشور برابر با )ترتیب با احتساب مسکن خالي بدین دهد.ميرا نشان 

كه تعداد واحدهاي مسکوني موجود در كشور  دهدنشان ميو  رسدمي 1این شاخص به زیر  (واحد است

 . ن خالي پاسخگوي تعداد خانوار موجود استکبا احتساب مس
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 سال گذشته 40در كشور در  . تغييرات تعداد خانوار2نمودار 

 )ارقام به هزار خانوار(

 
 سال گذشته 40. تغييرات شاخص خانوار در واحد مسكوني كل كشور در 3نمودار 

 
نیاز به مسکن به متغیرهایي مانند تعداد ازدواج و خانوار تشکیل شده، واحدهاي نیازمند نوسازي در 

هاي پیش بستگي دارد. بر شود و انباشت تقاضا از سالافزوده مي نهابافت فرسوده كه هر ساله به تعداد آ

هزار طلاق كه بخشي از آن نیز 170هزار ازدواج در سال و حدود 700این اساس با توجه به ثبت حدود 
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شود و همچنین سکونت حدود یک سوم جمعیت شهرنشین كشور در بافت به تقاضاي مسکن اضافه مي

هزار واحد مسکوني است در 800انه مسکن در كشورحدود یسمي، نیاز سالهاي غیررفرسوده و سکونتگاه

هزار واحد مسکن در پنج سال اخیر بوده كه پاسخگوي تقاضاي 350انه حدود یحالي كه متوسط تولید سال

درصد از كل مسکن  10میلیون واحد مسکوني خالي از سکنه كه  6/2موجود در بازار نیست. وجود حدود 

روند  4طبق نمودار اندیشي دارد. چارهمل بوده و نیاز به أدهد نیز قابل تا تشکیل ميموجود در كشور ر

ویژه از ها بهسال گذشته همواره به صورت صعودي بوده كه در برخي سال 20تغییرات قیمت مسکن در 

 ریزيو برنامه دفتر اقتصاد منتشر شده ازسوي براساس آمار وگرفته است  تندتريبه بعد شیب  1390سال 

درصدي قیمت مسکن در سال  104مسکن وزارت راه و شهرسازي و همچنین آمار بانک مركزي، افزایش 

نکته مهم دیگر افت تعداد معاملات مسکن در سال گذشته و روند كاهشي آن از  .ده استرخ دا 1397

م شده در سال مجموع معاملات انجادراست.  1و جدول  5طبق نمودار تا اواخر آن  1397نیمه دوم سال 

 .درصد كاهش داشته است 30در شهر تهران حدود  1396نسبت به سال  1397

 

 هايبه ساختمان. تغييرات متوسط هزينه يك مترمربع بنا مربوط 4نمودار 

 )ارقام به هزار ریال(                 سال گذشته 20شهري در كشور در 
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 سال گذشتهچهار در  شهر تهران. تعداد معاملات واحد مسكوني در 5نمودار 

 )ارقام به هزار معامله(

 
 

 درصد رشد تعداد معاملات واحد مسكوني در شهر تهران .1 جدول

 1396به  1397سال  1395به  1396سال  1394به  1395سال  

 -30 +8/11 +4/5 درصد رشد

 

 1398به حوزه مسكن در سال  بخشياهداف و رويكرد دولت و وزارت راه و شهرسازي براي تحرک. 1-3

بخشي مسکن در سال سازي و تحرکترین اهداف دولت و وزارت راه و شهرسازي در راستاي متعادلمهم

مانده مسکن مهر و باقيهزار واحد 460و عرضه مسکن به جامعه هدف شامل تکمیل و تحویل  1398

هزار واحد  200هزار واحد مسکوني جدید است. در پروژه مسکن مهر عملیات ساخت حدود 400احداث 

هزار واحد دیگر با وجود اتمام 200ساخت قرار دارد و حدود نیمهمسکن به اتمام نرسیده و در وضعیت 

شده و یا خدمات روبنایي از گاز و ... تکمیل ن ،عملیات ساخت برخي خدمات زیربنایي شامل آب، برق

هاي لازم صورت نگرفته است كه در برنامه دولت این اهداف در اولویت تکمیل و سازيمحوطهجمله 

هزار واحد 200هزار واحدي مسکوني جدید، شامل ساخت 400 تأمینتحویل قرار دارند. برنامه اقدام مليّ 

هزار 50اجتماعي در شهرهاي كوچک زیر  هزار واحد مسکوني حمایتي و100 مسکوني در شهرهاي جدید،

هزار واحد مسکوني در بافت فرسوده شهري در قالب طرح ملّي 100نفر با همکاري بنیاد مسکن و 

 تأمینمقرر شده است تا سازمان ملي زمین و مسکن در است.  1399بازآفریني شهري تا پایان سال 

هزار واحد  100اد مسکن انقلاب اسلامي و بنی را هزار واحد آن 100هزار واحدي كه  200زمین براي 

هزار واحدي 400كند. سیاست دولت در پروژه همکاري  ،كندميشركت بازآفریني شهري احداث  راآن 
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زمین و پروانه ساخت از سوي دولت و مشاركت بخش خصوصي در ساخت و احداث  تأمینمتمركز بر 

سیسات و خدمات مهندسي أح ساختماني، تواحدهاي مسکوني است. دولت قصد دارد بازار تعهدي مصال

واسطه در را ایجاد كند به نحوي كه با عاملیت بانک مسکن مصالح از تولیدكنندگان انبوه خریداري و بي

از افزایش قیمت مصالح ساختماني كاهش داده و انتظار را اختیار سازنده قرار گیرد كه نگراني سازندگان 

شود. همچنین افزایش ها ش قیمت تولید مسکن با حذف واسطهرود باعث تشویق سازندگان و كاهمي

اساس مصوبه شوراي پول و اعتبار و افزایش زمان بازپرداخت آن در نظر گرفته برسقف وام ساخت مسکن 

رود این اقدام حمایت و تشویق ساخت واحدهاي كوچک و متوسط مقیاس را در پي شده كه انتظار مي

تمام كه با بودجه عمومي هاي نیمهتاي توانمندسازي دولت براي اتمام پروژهداشته باشد. همچنین در راس

انه قابلیت انجام را ندارند دولت به دنبال عرضه اوراق سهام در بازار سرمایه و استفاده از نقدینگي یسال

 مردم در قبال اعطاي سهام مشاركت به آنان است.  

 

 1398كاهش بودجه بخش مسكن در سال  .4-1

را به خود  1398مسکن، عمران شهري و روستایي یک درصد از قانون بودجه عمومي دولت در سال  امور

 14/1كه برابر با  ،1397نسبت به سهم امور مسکن در سال و كه سهم قابل توجهي نیست اختصاص داده

اظ بر كاهش سهم بخش مسکن از كل بودجه، از لحعلاوه نیز داشته است. درصدي14/0كاهش  درصد بود

اي و با برآورد اعتبارات هزینهكاهش داشته است.  1397حجم منابع نیز نسبت به قانون بودجه سال 

در لایحه بودجه سال  اي بخش امور مسکن، عمران شهري، روستایي و عشایريهاي سرمایهدارایيتملک

هاي دارایيریال و اعتبار تملک میلیارد 1،702هزینه این بخش  اعتبارشود كه مشاهده مي 1398

ریال است و با در نظر گرفتن درآمدهاي اختصاصي در مجموع كل اعتبار میلیارد  36،097آن  ايسرمایه

درصد كاهش  3/3به میزان  1397نسبت به مصوب سال است كه ریال میلیارد  38،494برابر با  بخش

 هاي دولت در رونق تولید در بخش مسکن ندارد. كه همخواني با سیاست داشته است

خدمات روبنایي و  تأمینسازي، اهداف دولت در وهله اول عملیات آماده 1398براساس بودجه سال 

هاي فرسوده و همچنین هاي بازآفریني شهري و احیاي بافتزیربنایي و تکمیل واحدهاي مسکن مهر، طرح

 تأمینبیني شده دولت براي ترین تمهیدات پیشسکن اجتماعي و حمایتي است. از مهماحداث واحدهاي م

 مركزي بانک به مسکن بانک بدهيالذكر، دستیابي به اعتبارات از محل تهاتر فوقمنابع مالي براي اهداف 

و تبدیل آن به سرمایه بانک  مهر مسکن طرح اعتباري خطوط سود و اصل بابت ایران اسلامي جمهوري

هزار میلیارد تومان براي بانک مسکن ایجاد منابع كند. آنچه كه 50بیني شده حدود مسکن است كه پیش

بیني منابع مالي وصول شده ایجاد اعتبار چنداني براي تکمیل مسکن مهر قابل توجه است این پیش

داخلي خود اعتباراتي در نظر بگیرد. همچنین  كند مگر اینکه بانک مسکن از محل منابعمانده نميباقي
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براي دستیابي به اعتبارات از محل رهن اراضي سازمان مليّ زمین و  1398پیشنهاد دیگر بودجه سال 

و اخذ  مالي تأمینهاي هاي عامل و صندوقبانکمسکن و شركت مادرتخصصي عمران شهرهاي جدید به 

كه  یليصتفو  هاي جامعبراي اجراي طرحنابع اعتباري نیز تسهیلات لازم است. نکته این است كه این م

 كند.بیني شده مشروط و مفروض بوده و منابع مالي قطعي ایجاد نميپیش 1398در قانون بودجه 

بودجه عمومي دولت،  تأمینیکي از منابع اصلي  عنوانبهبا توجه به اهمیت نفت در اقتصاد ایران 

پذیرند. سهم ثیر ميأهاي اقتصادي تعنوان یک ركن اساسي در فعالیتهسایر متغیرهاي اقتصادي از نفت ب

بیني شده است كه درصد پیش 34منابع عمومي دولت به میزان  تأمیندر  1398منابع نفتي در سال 

اي كه در سال جاري در اند. چالش عمدهبیني شدههاي عمراني دولت نیز پیشپایه آن اعتبارات طرحبر

براي به صفر رساندن صادرات نفتي ایران به خارج از آمریکا  هاي دولتوجود آمده تلاشبهاین بخش 

ترتیب بدینهاي نفتي ایران است. ها و لغو یا محدودسازي معافیتكشور از طریق اعمال فشارها و تحریم

ا مشکل هاي مالي بيریزاي از درآمدهاي دولت تحقق نیافته و برنامهبا كاهش فروش نفت بخش عمده

شود شود و دولت ناگزیر به جبران كسري بودجه از طریق عدم تخصیص به اعتبارات عمرانیميمواجه مي

آن بر تولید و اشتغال ثیر أتتمام و نیمهصورت هاي عمراني بهكه نتیجه آن رها شدن بسیاري از طرح

ا و ركود اقتصادي موجود نیاز هآید با توجه به شرایط فعلي كشور و اعمال تحریمبه نظر مي خواهد بود.

 هاي پیشبرد مسکن اندیشیده شود. است راهکارهایي غیر از بودجه دولتي براي فعالیت

 

 ها در اعطاي تسهيلات به مسكنضعف نظام مالي و قدرت بانك .1-5

ها و مالي تولید از طریق بودجه عمومي دولت و تخصیص اعتبارات طرح تأمیناي از نظام بخش عمده

هاي نفتي صورت گرفته منابع هاي عمراني قابل پیگیري است. در وضعیت كنوني كشور و تحریموژهپر

ارزي دولت كاهش یافته و همچنین امکان تحمیل بار اضافي مالیاتي به بخش تولید نیز وجود ندارد. 

رو اینازمالي تولید با مشکل مواجه است و  تأمینمالي دولت و در پي آن نظام  تأمیننتیجه نظام در

هاي عمراني را نیز با چالش مواجه خواهد كرد. از طرفي حجم بدهي دولت ها و پروژهاعتبارات طرح تأمین

ها داشته و سبب بلوكه شدن دهي بانکوامهاي تولیدي اثر منفي بر توانایي ها، پیمانکاران و بنگاهبه بانک

هاي تولیدي بر كاهش سرمایه در گردش و ناتواني بخشعلاوه مسئلهشده است. این  منابع مالي طلبکاران

هاي معوقه مشکلات مختلفي را ایجاد كرده كه نتیجه آن كاهش قدرت اعطاي تسهیلات در بازپرداخت وام

رو اینازهاي تولیدي بوده است. هاي تولیدي و كاهش تولید و فعالیت بنگاهها به بخشتوسط بانک

بانک عامل در حوزه مسکن و همچنین تعدد  عنوانبهها از جمله بانک مسکن یت منابع بانکدحدوم

 تکالیف آن سبب تشدید ركود در بخش مسکن شده است. 
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هاي عمراني و بخش تولیدي از محل تسهیلات فاینانس قابل مالي طرح تأمینبخش دیگري از نیاز 

كار شوراي اقتصاد، با توجه به ساختارهاي وسازفاینانس و  رغم وجود ظرفیت بالقوه جذباست. به تأمین

هاي اجرایي و طولاني نامناسب اداري و تشکیلاتي در اخذ این تسهیلات و فقدان عزم جدي در دستگاه

خود یکي از  مسئلهدسترسي به تسهیلات مذكور ناچیز است. این  دریافت آن، عملاًیند افرشدن 

هاي رونق توان بخشي از چالشهاي عمراني است كه با رفع آن ميرحمالي ط تأمینهاي نظام آسیب

 تولید در این بخش را برطرف كرد. 

 

 مسكن يكم اندازپسصندوق  .6-1

رو بهرواندازي صندوق یکم در زماني كه معاملات مسکن در ركود قرار داشت با استقبال بسیار خوبي راه

شد. در سه سال اخیر دو اتفاق مهم در صندوق رخ داد كه یکي حجم بالاي استقبال بسیار بیشتر از 

ها و بالا بردن انباشت تقاضا در صندوق یکم است و دیگري جهش قیمت در بازار ارز و مسکن بینيپیش

قتصادي هاي دولت تا قبل از تحولات ااست كه باعث كاهش قدرت خرید مسکن شده است. سیاست

 اندازپسها از محل صندوق مالي خرید مسکن خانه اولي تأمینوجود آمده در سال گذشته در جهت به

مسکن یکم تا حدودي موفق عمل كرد. اما در یک سال اخیر با افزایش جهشي قیمت مسکن و ثابت 

اضیان خصوص در شهرهاي بزرگ از متقتوانایي خرید مسکن به ماندن سقف تسهیلات صندوق عملاً

درصد هزینه خرید مسکن در مناطق  20سلب شده به نحوي كه در تهران این تسهیلات تنها حدود 

گذاران این صندوق از دریافت تسهیلات كند. به همین دلیل بسیاري از سپردهمي تأمینمتوسط شهر را 

هاي این صندوق تاند و اگر تغییري در سیاسهاي خود را داشتهو تقاضاي دریافت سپرده انصراف داده

توسط بانک مسکن ایجاد نشود منابع آن دچار سیر نزولي شده و ممکن است با عدم تحقق اهداف تشکیل 

تر نسبت به شهرهاي كوچک این صندوق به توقف فعالیت برسد. این وضعیت در تهران و شهرهاي بزرگ

ند تا حدودي پاسخگوي تواتر است به نحوي كه در شهرهاي كوچک هنوز تسهیلات صندوق ميمحسوس

تواند افزایش سقف تسهیلات باشد كه براي آن دو مانع متصور است خرید مسکن باشد. یک راهکار مي

ها فاصله زیادي بین یکي كمبود منابع و دیگري افزایش احتمالي تورم. در صورت عدم رشد سقف وام

خصوص دردیگر  مسئلههد ماند. استطاعت خرید مسکن با بهاي آن براي متقاضیان مسکن اول باقي خوا

تسهیلات صندوق یکم بازپرداخت آن است. به دلیل بالا بودن نرخ سود تسهیلات بانکي در ایران افزایش 

كنندگان كند و مورد پسند دریافتكمک چنداني به كاهش نرخ اقساط نمي ،مدت زمان بازپرداخت

هاي صندوق یکم در جهت تسهیل استفاده از وامثر ؤم هاياقدامرو یکي دیگر از اینازتسهیلات نیست. 

تواند افزایش مدت زمان بازپرداخت همزمان با كاهش نرخ سود آن با استفاده از منابع كمکي باشد. مي

به دلیل محدود شدن منابع بانک مسکن با وجود برگشت تسهیلات از محل صندوق یکم و مسکن مهر 
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پیشروي این بانک در جهت ایجاد رونق در بخش مسکن باید  هايو تعدد تکالیف آن با توجه به فعالیت

هاي دولت قرار گیرد تا با استفاده از منابع كمکي بتواند تسهیلات بیشتري را براي در اولویت تخصیص

 .  كندمتقاضیان فراهم و تحركي در بازار مسکن ایجاد 

 

 1398در سال  رفت از ركود مسكنبرونراهكارهاي ايجاد رونق و  .2

 بر تحولات كلان سياسي و اقتصاديراهكار فرابخشي رونق توليد مسكن مبتني .2-1

تحولات كلان اقتصادي و سیاسي است و به نوعي  تأثیررسد رونق تولید مسکن تا حد زیادي تحت به نظر مي

گذاري مسکن گذار به دوران ثبات، كاهش جذابیت سوداگري در بازارهاي موازي و كاهش ریسک سرمایه

 هاي فرابخشي رونق تولید مسکن خواهند بود.شرطپیش

 

 بخشي رونق توليد مسكنراهكارهاي درون .2-2

ارتباط دارد، اما  كشور اقتصاد كلانتولید آن به طور تنگاتنگ با وضعیت مسکن و رونق اگرچه مشکلات 

ها و وضعیت مسکن را ساماندهي كرد. با شناخت چالشنیز  يبخشدرون توان با برخي راهکارهايمي

منجر د به رونق تولید نتوانكه ميشوند ارائه ميمشکلات عمده در وضعیت كنوني مسکن راهکارهایي 

و ثر ؤمكار اجرایي، ابزارهایي وسازكارگیري و تغییر همشکلات موجود در این حوزه بکاهند، با بشوند و از 

مالي و كاهش هزینه ساخت  تأمینهاي زمین دولتي، افزایش اعتبارات و تنوع روش تأمینقدرتمند نظیر 

کارها براي رونق تواند تا حد زیادي به رخوت و ركود تولید مسکن پایان بخشد. برخي راهو مصالح مي

در جدول  هاي اجرایي و فوریت اقدام، دستگاهو نوع این راهکارها از منظر تقنیني، اجرایي و نظارتيتولید 

پایان دوره دوازدهم ریاست جمهوري مدت تا كوتاه، 1398راهکارهاي عاجل مربوط به سال  آمده است. 2

 .است 1404مدت تا سال میان و
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 آن نوع و پيشنهادي راهكارهاي .2 جدول

 راهكار پيشنهادي هاچالش رديف

نوع اقدام 

)تقنيني، 

 اجرايي، نظارتي(

 كنندهاقدامدستگاه اجرايي 

كميسيون 

تخصصي 

 مرتبط

فوريت 

 اقدام

1 

افزایش قیمت مسکن، سهم وام در توانمندسازي خانوار كاهش یافته با 

مسکن به عنوان مین أتع دو وام در جهت كمک به یاست. تجم

 تواند مؤثر باشد.ترین نیاز خانوار مياصلي

یکپارچه كردن و تجمیع وام ازدواج و مسکن و اولویت 

پرداخت براي زوج اولي و خانه اولي براي تقویت 

استطاعت خرید مسکن. این پیشنهاد فاقد بار مالي 

مثبت آثارمدت قابل اجرا بوده و كوتاهجدید بوده، در 

فرابخشي در حمایت از ازدواج و خانواده نیز خواهد 

 داشت.

 عاجل عمران و بانک مركزي بانک مسکن اجرایي

2 
شدت كاهش یافته ولي در سایر بهاستطاعت ناشي از وام در تهران 

 شهرها همچنان جذابیت خود را دارد.

ها با تهران، سازي وام سایر شهرها و شهرستانهمسان

در صورت عملیاتي شدن به توزیع متناسب امکانات 

زدایي و تمركزدر چارچوب طرح آمایش سرزمین، 

توسعه تمام نواحي كشور كمک خواهد كرد. این 

 اعتبارات است.مین أتراهکار نیازمند 

 مدتكوتاه عمران بانک مسکن و بانک مركزي اجرایي

3 

درصد هزینه تملک  70تا  60 درصد پوشش وام صندوق یکم قبلاً

اكنون در تهران در حالیکه هم( بوده است 1394مسکن )در سال 

شهرها كمتر از یک ملک متوسط و در كلانهزینه  درصد 20دود ح

 دهد.درصد هزینه را پوشش مي 50

افزایش سقف وام و تسهیلات مسکن، افزایش طول 

مدت بازپرداخت و كاهش مبلغ اقساط به منظور 

 دار شدن.توانمندسازي اقشار متوسط براي خانه

 اجرایيـ  تقنیني

بانک مسکن، بانک مركزي، 

بودجه، وزارت سازمان برنامه و 

 راه و شهرسازي اقتصاد و

عمران، 

 اقتصادي
 مدتكوتاه

4 

هاي گذشته اعطاي اعتبارات به خریدار هرچند رونق در سال

منجر به افزایش تولید نشده است.  معاملات را در پي داشته اما الزاماً

از طرفي به دلیل طولاني بودن مدت بازپرداخت وام خریدار، فشار 

كند و با تخصیص آن به سازنده زیادي به منابع بانک وارد مي

شده و منجر به تحرک و افزایش تولید مسکن  تواند مستقیماًمي

 تر تسهیلات نیز شود.سبب تقویت منابع با بازگشت سریع

 

عطاي وام به سازندگان و تولید مسکن و امکان ا

 جایي وام سازنده و خریدار.هاتصال و تجمیع و جاب
 اجرایي

بانک مسکن، بانک مركزي، 

سازمان برنامه و بودجه، وزارت 

 راه و شهرسازي و اقتصاد

عمران، 

 اقتصادي
 عاجل
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 راهكار پيشنهادي هاچالش رديف

نوع اقدام 

)تقنيني، 

 اجرايي، نظارتي(

 كنندهاقدامدستگاه اجرايي 

كميسيون 

تخصصي 

 مرتبط

فوريت 

 اقدام

5 

هاي ساختماني صادر شده با تقاضاي موجود همخواني ندارد. پروانه

متر بوده در حالیکه عمده  100متراژهاي بالاي  ور پروانه عمدتاًصد

 و كمتر بوده است.متر  80تقاضا متراژهاي 

حمایت از ساخت و عرضه واحدهاي مسکوني 

متناسب با روند تقاضاي معاملات مسکن.  متراژكوچک

تأمین این هدف با تسهیل صدور پروانه، كاهش هزینه 

تواند باعث تشویق خدمات از جمله آب، برق و گاز مي

كه تناسب شود ساخت واحدهاي كوچک متراژ 

 بیشتري با تقاضاي موجود دارند.

 اجرایي

ها، ها و دهیاريسازمان شهرداري

رسان، بانک خدماتهاي سازمان

مسکن، بانک مركزي، وزارت راه 

 و شهرسازي

امور ، عمران

و داخلي 

 شوراها

 مدتكوتاه

6 

هاي بازآفریني با وجود تصویب ریاست جمهوري و مصوبات طرح

ها به تولید مسکن، هاي مازاد دستگاهبر اختصاص زمینمبنيشهري 

ها این طرح تاكنون صورت نپذیرفته است. عدم همکاري دستگاه

تواند به دلیل حفظ زمین به عنوان یک مایملک ارزشمند باشد مي

متقاضیان واجد شرایط دستگاه كه اعطاي تسهیلات و سهم به 

 ها داشته باشد.تواند نقشي در تشویق دستگاهمربوطه مي

هاي دولت و عملیاتي كردن واگذاري زمین

حاكمیت و بخش عمومي براي احداث واحدهاي 

مسکوني با اعطاي سهم تشویقي از ظرفیت مسکن 

 مربوطه براي افراد واجد شرایط آن دستگاه.

ـ  اجرایي ـ تقنیني

 ارتينظ

ها اعم از حاكمیتي، كلیه ارگان

 دولتي و عمومي.

متولي: سازمان ملي زمین و 

 مسکن و وزارت راه و شهرسازي

 مدتكوتاه عمران

7 

سازي در خصوص انبوهبهب براي توسعه مناطق مسکوني زمین مناستأمین 

كنترلي وزارت راه و  انقباضي وهاي برخي از شهرها به دلیل سیاست

 .یستشهرسازي ممکن ن

هاي توسعه مسکن در تأمین زمین براي طرح

هاي جامع شهري در مناطق مناسب متناسب طرح

 با تقاضا.

 اجرایيـ  تقنیني
دبیرخانه شوراي عالي معماري و 

 شهرسازي ایران
 عمران

عاجل و 

دوره طرح 

 مستمر

8 
اي به قصد كسب مایهبالا بودن سهم معاملات مسکن با تقاضاي سر

 .سود از خرید و فروش آن

هاي خالي، و معاملات مکرر وضع مالیات بر خانه

در جهت كنترل سوداگري وكاهش سودآوري 

عنوان كالاي هاي غیرمولد در مسکن بهفعالیت

 مصرفي.

 تقنیني

امور مالیاتي كشور، وزارت اقتصاد و 

زارت راه و وامور دارایي، 

اسناد و شهرسازي، سازمان ثبت 

املاک كشور، دفاتر اسناد رسمي، 

 مشاوران املاک

عمران، 

 اقتصادي
 عاجل

 تقنیني .مالیات بر عایدي املاک و مسکن .تقاضاي مصرفي مسکنحمایت از لزوم كمک به  9

امور مالیاتي كشور، وزارت اقتصاد و 

زارت راه و شهرسازي، و امور دارایي،

سازمان ثبت اسناد و املاک كشور، 

 اسناد رسمي، مشاوران املاک دفاتر

عمران، 

، اقتصادي

 بودجه

 مدتكوتاه
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 راهكار پيشنهادي هاچالش رديف

نوع اقدام 

)تقنيني، 

 اجرايي، نظارتي(

 كنندهاقدامدستگاه اجرايي 

كميسيون 

تخصصي 

 مرتبط

فوريت 

 اقدام

10 

لزوم عملیاتي شدن نوسازي بافت فرسوده كه در طرح جامع مسکن كشور 

شایان ذكري در راستاي این طرح صورت  هاياقدامبوده ولي در عمل 

باید شناخته شده و مسئله هاي مرتبط با این نگرفته است. چالش

 انه در دستور كار قرار گیرد.یمستمر براي بازآفریني سالریزي برنامه

هاي یاتي شدن و تسریع طرحلرفع موانع عم

بازآفریني شهري و نوسازي محلات هدف در بافت 

 فرسوده.

 اجرایي
شركت بازآفریني شهري ایران و 

 وزارت راه و شهرسازي

امور  ،عمران

 داخلي و

 شوراها

 مدتمیان

11 
ریزي مسکن و نبود برنامهمین أتهاي مختلف براي تکلیف دستگاه

 .یکپارچه براي اقدام

ریزي یکپارچگي و پیوستگي مدیریت و برنامه

مسکن با فرماندهي و نظارت واحد و تقسیم كار 

 دستگاهي.بین

 نظارتيـ  تقنیني

معاونت مسکن و ساختمان 

وزارت راه و شهرسازي، 

 هاي حمایتي از جملهارگان

كمیته امداد، بنیاد بركت، بنیاد 

 مستضعفان، سازمان بهزیستي

عمران، امور 

داخلي و 

 شوراها

 مدتكوتاه

12 

روكراسي زیاد از ابتداي صدور پروانه تا دریافت خدمات ساختمان سبب وب

آن  سهم ترینشود كه عمدهگذاران مسکن ميایجاد مشکل براي سرمایه

. ایجاد استبخش خصوصي و خرده مالکان مربوط به تولید مسکن، در 

تواند سبب كاهش هزینه و افزایش یک مجراي واحد براي این موضوع مي

 سرعت عملیات شود.

ایجاد پنجره واحد توسعه و احداث ساختمان، 

هاي ساختماني، هزینه كاهش عوارض صدور پروانه

 بیمه و انشعابات ساختمان.

 تقنیني

ها و سازمان شهرداري

هاي كشور، وزارت دهیاري

 كشور، وزارت راه و شهرسازي

امور ، عمران

داخلي و 

 شوراها

 كوتاه مدت

13 

كه توانایي پرداخت وام  3تا  1هاي مسکن براي دهکمین أتلزوم 

هاي حمایتي باید تحت پوشش مسکن اساس سیاستبرندارند و 

ساله پنجهاي حمایتي و استیجاري قرار گیرند. این طرح در برنامه

 كشور مطرح بوده ولي تاكنون سهم چنداني در عمل نداشته است.

پیشبرد طرح هاي مسکن حمایتي و اجتماعي و 

تا  1هاي استیجاري با توجه به عدم پوشش دهک

 هاي جاري كلان مسکن.در طرح 3

 تقنیني

 همهوزارت راه و شهرسازي، 

هاي حمایتي از جمله ارگان

كمیته امداد، بنیاد بركت، بنیاد 

 تضعفان، سازمان بهزیستيمس

عمران، امور 

داخلي و 

 ، بودجهشوراها

 میان مدت
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 گيري و پيشنهادنتيجه

اساس رشد جمعیت و خانوار برمسکن مورد نیاز افراد جامعه و توسعه آن  تأمینریزي، مدیریت و تدارک برنامه

تواند سبب ایجاد شود. كمبود مسکن مناسب براي سکونت شهروندان ميها محسوب مياز وظایف دولت

در شرایط بحراني فعلي كشور كه اقتصاد  مسئلهبحران در جامعه و مانع رشد سالم خانوار شود. اهمیت این 

ها و وضعیت اقتصادي كلان كشور قرار گرفته است بیش از پیش اهمیت سیاست تأثیرشدت تحت بهخانوار 

ها و مسائلي كه در ترین چالشهاي مستمر و كارساز است. مهمریزيیافته و نیازمند سیاستگذاري و برنامه

است نسبت به تقاضاي مصرفي  مسکناي سرمایه تقاضايحال حاضر در بخش مسکن در كشور وجود دارد 

شدید ارز و سکه و ایجاد تناظر با این بازارهاي موازي در یک سال گذشته شدت  هاينوساندنبال  كه به

بیشتري پیدا كرده است. از طرفي با افزایش قیمت مسکن فاصله بیشتري بین استطاعت خانوار و قیمت 

شهرها ر كلانخصوص دبههاي مسکن در توانمندسازي مالي خانوار مسکن ایجاد شده به نحوي كه سهم وام

تواند شکاف ها ميرو افزایش سقف وام و اولویت پرداخت به خانه اولياینشدت كاهش یافته است. ازبه

دار شدن ایفا كند. استطاعت و قیمت را كاهش داده و سهم بیشتري در توانمندسازي اقشار متوسط براي خانه

ند دلالي و سوداگري در بخش مسکن را تواهمچنین وضع مالیات بر عایدي و معاملات مکرر مسکن مي

 سودمند واقع شود.  مصرفي محدود كرده و براي كمک به متقاضیان واقعي

 

 مآخذمنابع و 

 كل كشور. 1398لایحه بودجه سال  .1

هاي كل كشور )بخش مسکن و شهرسازي(، دفتر مطالعات زیربنایي، معاونت پژوهش 1398بررسي لایحه بودجه سال  .2

 .1397هاي مجلس شوراي اسلامي، دي تولیدي، مركز پژوهشزیربنایي و امور 

هاي زیربنایي و امور تولیدي، هاي مسکن پیش و پس از انقلاب اسلامي، دفتر مطالعات زیربنایي، معاونت پژوهششاخص .3

 .1397هاي مجلس شوراي اسلامي، بهمن مركز پژوهش

هاي مستقیم )مقابله با سوداگري و كاهش التهابات بازار لیاتنظر كارشناسي درباره طرح الحاق یک ماده به قانون مااظهار .4

 .1397هاي مجلس شوراي اسلامي، آذر هاي اقتصادي، مركز پژوهشمسکن(، مطالعات بخش عمومي، معاونت پژوهش

 .1398، معاونت امور اقتصادي، وزارت امور اقتصادي و دارایي، اردیبهشت 1398بسته رونق تولید سال  .5

هاي اقتصادي، بانک مركزي جمهوري ها و سیاستولات بازار معاملات مسکن شهر تهران، اداره بررسيهاي تحگزارش .6

 .1397و  1396اسلامي ایران، سال 

 ریزي مسکن، سایت وزارت راه و شهرسازي. آمار و اطلاعات دفتر اقتصاد و برنامه .7

 



 

 

 

 

 16495 :مسلسلشماره   شناسنامه گزارش
 بخش مسکن. 8 1398سال ها و راهکارهاي رونق تولید در چالش عنوان گزارش:

 

 

 

 (عمران و شهرسازي)گروه  زیربنایيمطالعات  :نام دفتر

 علي فرنام، سارا حمیدپور :كنندگانتهيه و تدوين

 افشینمحمدتقي فیاضي، حسین  علمي: انناظر

 ـــ ويراستار تخصصي:

 ــــويراستار ادبي: 

 

 

 

 :هاي كليديواژه
 . مسکن1

 . رونق تولید2

 

 

 

 4/4/1398تاريخ انتشار: 

 

 

 


