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مركز پژوهش و اسناد رياست جمهوري 

گزارشهاي جمهور لزوماً ديدگاههاي مركز پژوهش و اسناد رياست جمهوري نمي باشد. 

جهت  گيرى دولت نهم در بخش مسكن؛ 
رويكردها و برنامه  ها 

تهيه و تدوين :
معاونت امور مسكن و ساختمان وزارت مسكن و شهر سازي 

و معاونت پژوهشي مركز پژوهش و اسناد
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سخن نخست

خانوارهاى ايرانى است. با توجه به پيچيدگى و  مسكن يكى از مهم  ترين شاخصهاى سبد هزينة 
اين  در  تقاضا  و  عرضه  ميزان  در  تعادل  ايجاد  و  دهى  سامان  مسكن،  بخش  در  موجود  معضلات 
بخش، از مهم  ترين اهداف و برنامه  هاى دولت نهم به شمار مى  آيد. اين برنامه  ها با اتخاذ سياستهاى 
تشويقى توليد و كاهش تقاضاى سرمايه  اى براى تعديل قيمت مسكن و برقرارى چتر حمايتى دولت 
از دهكهاى پايين جامعه در دستور كار وزارت مسكن و شهرسازى قرارگرفته است. به ديگر سخن، 
با توجه به دغدغه  هاى عدالت  گسترانة دولت نهم، براى نخستين بار در قالب تبصرة 6 قانون بودجة 
1386 كل كشور، احكام و تسهيلات بسيار مناسبى براى اجراى طرحهاى تأمين مسكن تدوين و 
تصويب شد كه از حيث بنيادين، رويكرد نوينى در نظام سياست گذارى بخش مسكن پديد آورده 
است. احكام و برنامه  هاى اين تبصره و به دنبال آن راهكارهاى اجرايى كه در فاصلة اندكى در قالب 
آيين نامة اجرايى قانون ارائه شد، از يكسو بيانگر نگرش جامع دولت به مقولة مسكن و ارائه راه حلها 
در قالب يك بستة سياستى است و از سوى ديگر، عزم مجموعة دولت براى بسيج كليه امكانات و 

استفاده از تمامى ظرفيتهاى در اختيار براى رفع مشكل مسكن را نشان مى دهد.
در همين راستا معاونت امور مسكن و ساختمان وزارت مسكن و شهر سازي و مركز پژوهش 
و اسناد رياست جمهورى به منظور تبيين و اطلاع رسانى فعاليتهاى دولت، با توجه به حساسيتهاى 
در  را  بخش  اين  دستاوردهاى  و  تحولات  مهم  ترين  اجمال  به  است  نموده  تلاش  مسكن  بخش 

گزارش حاضر به مخاطبان ارجمند عرضه نمايد تا ابعاد آن بهتر نمايان شود.

مركز پژوهش و اسناد رياست جمهورى                        
معاونت ارتباطات و اطلاع رسانى
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راهبرد هاي دولت نهم در تأمين مسكن ايرانيان1
 

1.ما بايد به جايي برسيم كه هر كسي بخواهد مسكن داشته باشد، از آن بهره  مند شود.
فزايندة  رشد  و  داريم  مسكن  نيازمند  ميليون  چند  اكنون  هم  ما  كنند.  كمك  مسكن  بخش  در  بايد  2.همه 

متقاضي وجود دارد. راه حل بدهند تا بررسي كنيم.
3.مهم  ترين مشكل ما در بخش مسكن، قيمت زمين است. قيمت زمين بار اصلي هزينه روي دوش خانواده هاست. 
خب! دولت در يك تصميم انقلابي مصوب كرد، وزارت مسكن مسئول شد كه طراحي بكند و قيمت زمين را 
از مسكن حذف بكند. خوشبختانه، تا الان در بيش از 150 شهر برنامه  شان را آماده كرده اند و ظرف يكي دو 
ماه آينده كليد خواهد خورد. من اميدوارم تا پايان سال به بيش از 400 شهر گسترش پيدا بكند و سال آينده در 

همة شهرهاي كشور، [شاهد تأثير آن باشيم] البته غير از كلان شهرها.
در كلان شهرها برنامه انبوه  سازي است. كار ديگري كه ما بايد انجام بدهيم و البته تأثيرش را خواهد گذاشت، 
اينكه اگر قيمت زمين را حذف كنيم، آن وقت شرايط تثبيت شده  اي را در بخش مسكن خواهيم داشت. ضمن اينكه 
همين امسال (از سال گذشته، نيمة سال تا امسال) دولت براي اولين بار در تاريخ بيش از پانصد هزار واحد مسكوني 
را مورد حمايت قرار داده است كه حداكثرش در سالهاي قبل به سيصد هزار مي رسيد كه اين هم يك جهش است كه 

آثارش در آينده معلوم خواهد شد. 
4.ما مي خواهيم بحث مسكن را ان شا ءاالله به طور پايه اي حل كنيم...

5.دولت براي مسكن تصميمات خوبي گرفت. چهار هزار واحد مسكوني اجاره  اي و استيجاري مشاركتي، 
پانصد واحد از آن با مشاركت بخش خصوصي است، 3500 واحد از آن را خود دولت سرمايه  گذاري مي  كندو 
مي  سازد. باز امسال دولت اجازه داد براي بافتهاي فرسوده ده ميليارد تومان اوراق مشاركت فروخته بشود و 20 

ميليارد تومان هم براي سال ديگر پيش بيني كرده است.
6.مهم  ترين بخش هزينه  هاي مسكن در توليد مسكن، قيمت زمين است. در تهران بيش از 70 درصد قيمت 
مسكن مربوط به زمين است و در جاهاي ديگر و شهرهاي كوچك تا 40 درصد مي  رسد. دولت طرحي را آماده 
كرده، مراحل نهايي  اش را دارد مي  گذراند تا ما قيمت زمين را به گونه  اي حذف كنيم يا به صفر نزديك كنيم. 
اگر اين كار اتفاق بيفتد كه اميدوارم اتفاق بيفتد، يك انقلاب در بخش مسكن است. هر كس هم كه مي  خواهد 
سرمايه گذاري كند، سود خودش را ببرد. نبايد انتظار داشته باشد 50 تا 70 درصد ظرف يك سال سود ببرد، اين 

نشانة مريضي اقتصاد است.
7.علاوه بر اين، در بخش مسكن دولت تصميم گرفت كه 9000 واحد مسكوني روستايي با تسهيلات تقريباً 

قرض الحسنه  اي نوسازي بشود.
8.براي بهسازي بافتهاي فرسوده و بناهاي تاريخي 10 ميليارد تومان و يك 25 ميليارد تومان ديگر دولت 
براي  باز  كنند.  استفاده  خارجي  تسهيلات  و  ارزان  منابع  از  دولت  تضمين  با  بتوانند  شهرداريها  تا  داد  اجازه 
بازسازي بافتهاي تاريخي، دولت بخشي را اختصاص داد كه اينها به همين بافتهاي فرسوده و ميراث فرهنگي 

بر مي  گردد.
1 . گزيده  اي از سخنان رئيس جمهوري اسلامي ايران دربارة جهت  گيري دولت نهم در بخش مسكن در تاريخهاي 1385/7/17، 1385/8/14، 1385/5/11 و 1385/12/25
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مقدمه

جهت  گيرى دولت نهم در بخش مسكن؛ 
رويكردها و برنامه  ها1 

بررسى نتايج حاصل از اتخاذ سياستهاى اقتصادى دولت نهم حكايت از تحولات قابل ملاحظه  اى در اصلاح روند 
متغيرهاى كلان اقتصادى دارد. بررسى مقايسه  اى رشد اقتصادى، تورم، صادرات غيرنفتى، واردات، موازنة تجارى، اصلاح 
تركيب ساختارى بودجه، پروژه   هاى عمرانى، كاهش وابستگى اقتصادى به نفت و ... در دولت نهم در مقايسه با دوره  هاى 
قبل، بيانگر تسريع در روند رشد و توسعة اقتصادى جامعة ايران دارد. دولت نهم با طرح اهداف چهارگانة مهرورزى، 
عدالت گسترى، خدمت به بندگان خدا، پيشرفت و تعالى مادى و معنوى كشور و با تكيه بر استراتژى مبتنى بر اصول 
علمى، اقداماتى را در عرصة اقتصادى و در راستاى تحقق اهداف و آرمانهاى فوق، به ويژه در بخش مسكن به عنوان يكى 
از مهم ترين متغيرهاى كلان اقتصادى آغاز نمود. بخش مسكن طى چهار دهه سياست گذارى، فراز و نشيبهاى زيادى را به 
همراه داشته است؛ سياستهايى كه گاه باعث رونق بالا همراه با رشد ساخت و ساز شده  و گاه اين بخش را با ركود سنگينى 
مواجه كرده است. رويكرد دولت نهم در بخش مسكن كه با سياستهايى نظير زمين صفر دنبال شده و با قوانينى همچون 
لايحة ساماندهى و حمايت ازتوليد و عرضة مسكن به راهكارهاى اجرايى چون مسكن مهر، تبصرة 6 قانون بودجه 1386، 
نوسازى مسكن روستايى، بهسازى بافتهاى فرسوده شهرى و ... انجاميده است، تغيير فرآيند سياست گذارى مسكن طى چهار 
دهة اخير را نويد مى  دهد. با اقدامات صورت گرفته مي توان بعد از گذشت ساليان متمادى از سياست گذارى در اين بخش، 

تبديل مسكن را از يك كالاى سرمايه اى به مصرفى انتظار داشت. 
با توجه به نقش مسكن در ارتقاء امنيت انسانى و عدالت اجتماعى، اين بخش در سياست و برنامه  هاى كلان دولت 
نهم از جايگاه ويژه اى برخوردار است. به طوري كه تأمين مسكن اقشار نيازمند، از جمله اقدامات مؤثر در اجرا و اعمال 
عدالت اجتماعى در برنامه  هاى كلان دولت نهم تلقى مى  شود. تأمين بخشى از مسكن مستضعفين و حاشيه نشينان، اعطاى 
تسهيلات به مبلغ ده هزار ميليارد ريال با بهرة بسيار پايين، براى نوسازى و بهسازى 200 هزار مسكن روستايى در سال 

1 .گزارش معاونت امور مسكن و ساختمان وزارت مسكن و شهر سازي 
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1385 و اختصاص بودجه براى نوسازى 300 هزار واحد مسكونى در سال 1386، ارائه طرح جامع مسكن كه 
در آن توليد مسكن، كاهش هزينة توليد و تسهيلات ارزان قيمت ساخت مورد توجه قرار گرفته و نيز انعقاد 
چندين قرارداد با شركتهاى خارجى براى ساخت مسكن به صورت انبوه در راستاى تعقيب همين سياستها و 

برنامه هاست.
با توجه به موارد فوق، تحولات جمعيتى كشور از چهار دهة گذشته تاكنون بيانگر رشد سريع جمعيت و به 
موازات آن تسريع روند شهرنشينى بوده است. سير افزايش جمعيت شهرها، تأمين مسكن اقشار شهرنشين را 
به يكى از اصلى  ترين برنامه  هاى دولت بدل كرده است. حجم بالا و رو به افزايش تقاضاى مسكن، عملاً تأمين 
زمين شهرى مورد نياز در داخل شهرها را هم با مشكل و هم با هزينه  هاى سرسام  آور مواجه كرده است. با توجه 
به اينكه توليد مسكن متكى بر چهار عامل اصلى يعنى زمين، سرمايه، مصالح و مديريت است، ارزيابى عوامل 
فوق نشان  دهندة آن است كه تنها عامل اول، يعنى زمين به عنوان مسئوليتى مهم بر عهدة وزارت مسكن و 
شهرسازى است و براى ساير عوامل، اركان دولتى نقش هماهنگ كننده را به عهده دارند و نقش اصلى را بخش 

خصوصى ايفا مى  كند. 
سياستهاى  مهم  ترين  از  مى  توان  را  جديد  شهرهاى  ايجاد  و خصوصاً  زمين  سازى  آماده   طرحهاى  اجراى 
وزارت مسكن و شهرسازى برشمرد كه خوشبختانه، اين موضوع در دولت نهم در چارچوب برنامه  اى خاص 
و مدون همچون طرح جامع مسكن و طرح واگذارى زمين 99 ساله دنبال مى  شود كه در آيندة نزديك شاهد 

نتايج مثبت آن براى ملت ايران خواهيم بود.

1. جايگاه بخش مسكن و ساختمان در اقتصاد كلان
بخش مسكن به  عنوان يكي از بخشهاي  عمدة اقتصادي، رابطة تنگاتنگ و وسيعي با ساير بخشهاي اقتصادي 
كشور دارد، از تحولات ساير بخشها تأثير پذيرفته و خود نيز بر آنها اثر مي گذارد. طي هر سال حدود 20 تا 30 
درصد از سرماية ثابت كشور در بخش مسكن ايجاد  مي شود و به  طور ميانگين به همين نسبت از نقدينگي كل 

كشور در بخش مسكن مصرف مي گردد. سهم مسكن از اشتغال كشور نيز بيش از 11 درصد مي باشد.
با توجه به رابطة پسين و پيشين بخش مسكن با ساير بخشهاي اقتصادي كشور، ركود و رونق اين بخش 
اثر قطعي بر ركود و رونق اقتصاد كلان كشور  مي گذارد. به طوري كه مطالعات در اين زمينه نشان داده اند، يك 

واحد افزايش در ارزش افزودة بخش مسكن، توليد ناخالص داخلي را به ميزان 2/8 واحد افزايش  مي دهد.

الف) ارزش افزودة بخش ساختمان 
ارزش افزودة بخش ساختمان در سال 1384 به قيمتهاي ثابت سال 1376به ميزان 18728 ميليارد ريال بوده 
كه نسبت به سال 1383 رشدي معادل 4/4 درصد را نشان مي دهد. اين رقم براي سال 1385 با رشدي معادل 

3/7 درصد به ميزان 19420 ميليارد ريال افزايش يافته است. 
در 6 ماهة نخست سال 1386 نرخ رشد ارزش افزودة بخش ساختمان به قيمتهاي ثابت سال1376، 40/9 
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درصد برآورد گرديده است. 

ب) ارتباطات پسين و پيشين بخش مسكن با ساير بخشهاي اقتصادي
بخش مسكن به دليل روابط پسين و پيشيني كه با ساير بخشهاي اقتصادي دارد، از نوسانات اقتصادي شديداً تأثيرپذير 
و بر آنها تأثيرگذار است. نمودار زير تأثيرپذيري اقتصاد كلان كشور را از فعاليتهاي ساخت و ساز مسكن با تأخير حداكثر 

يك سال به خوبي نشان مي دهد.

مأخذ: بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران- فعاليت ساختماني بخش خصوصي در مناطق شهري كشور وحسابهاي ملي.

ج) اشتغال
سهم بخش مسكن از اشتغال كشور از 11 درصد در سال 1375، به 12/8 درصد در سال 1385 افزايش يافته است.

(درصد) سهم بخش مسكن و ساختمان از اشتغال كل كشور   
13751385شرح

1112/8سهم بخش مسكن از اشتغال كل كشور

د) سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري
در دورة زماني 1375 تا 1385 سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري رشد قابل توجهي 
را نشان مي دهد. در اين دوره رشد حجم سرمايه  گذارى بخش خصوصى در ساختمانهاى شروع شده، نيمه تمام و تكميل 

شده به ترتيب معادل 23/06، 25/1 ، 23/5 درصد مي باشد.
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( ميليارد ريال) سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري   
 متوسط رشد 13751385شرح

ساليانه(درصد)
39923181823/06سرمايه گذارى بخش خصوصى در ساختمانهاى شروع شده

64196072125/1سرمايه گذارى بخش خصوصى در ساختمانهاى نيمه تمام

سرمايه گذارى بخش خصوصى در ساختمانهاى تكميل 
شده

25332106223/5

ه) تسهيلات بانكي
در فاصلة سالهاي 1384- 1376 نسبت تسهيلات اعطايي بخش مسكن به كل اعتبارات بانكي از 25/3 درصد به 22 

درصد رسيده است. 
(ميليارد ريال) وضعيت اعتبارات بانكي اعطايي به بخش مسكن   

13761384شرح
18755722047كل تسهيلات اعطا شده توسط شبكة بانكي كشور

4745158349كل تسهيلات اعطا شده توسط شبكة بانكي به بخش مسكن و ساختمان 

25/322نسبت تسهيلات بخش مسكن به كل تسهيلات (درصد)

به وامها و تسهيلات كوتاه مدت و ميان مدت  عملكرد نظام بانكي كشور مؤيد آن است كه اعتبارات اعطايي عمدتاً 
گرايش داشته است. به طوري كه در سال 1384 مانده وامهاي بلند مدت به كل تسهيلات اعطايي، معادل 7 درصد در مقابل 

93 درصد مانده ساير وامها به كل تسهيلات اعطايي، بوده است.

و) ميزان جذب نقدينگي 
بخش مسكن در غياب بازار سرمايه 20 تا 30 درصد نقدينگي جامعه را به خود اختصاص داده است. نقدينگي مذكور، 

بنا به ماهيت تقاضاي موجود در بخش مسكن به تقاضاي مصرفي و سرمايه اي قابل تقسيم است.
در سه دهة گذشته حدود 34 درصد از نقدينگي وارد شده به بخش مسكن به انگيزة تقاضاي سرمايه اى و 66 درصد 
با هدف برآوردن نيازهاي مصرفي وارده اين بخش شده است. على  رغم نبودِ بازار سرماية كارآمد، بخش مسكن توانسته 
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است به لحاظ ويژگيهاي خود از شدت عواقب ناشي از حضور مازاد نقدينگي در بخش اقتصاد زير زميني، تا حد قابل  
ملاحظه اي بكاهد. 

(ميليارد ريال) سهم نقدينگي در بخش مسكن     
13761378138013821384شرح

134313192682318860526596881710كل نقدينگي

282714946897500143000220000نقدينگي در بخش مسكن
سهم بخش مسكن از كل 

نقدينگي(درصد)
2125/730/627/224/7

ز) توليد مسكن
ميزان توليد مسكن در مناطق شهري در سال 1375 معادل 314 هزار واحد بوده است. علىرغم ركود توليد در سالهاي 
1382 تا 1384، بخش مسكن در سالهاي 1385 و 1386 رونق توليد را تجربه نموده است. شايان ذكر است متوسط رشد 

ساليانة توليد در بخش مسكن 7/3 درصد مي باشد.

(هزار واحد)  توليد مسكن در فاصلة سالهاى 1385-1375   
متوسط رشد سالانه ( درصد)13751385شرح

3146387/3توليد مسكن

ح) قيمت مسكن
بررسي شاخص بهاي گروه مسكن ، آب، برق و گاز و ساير سوختها

شاخص بهاي گروه مسكن، آب، برق، گاز و ساير سوختها در سال 1375 معادل 428 بوده است كه نسبت به سال 
1374 از رشدي معادل 28/8 درصد برخوردار بوده است. شاخص فوق در سال 1385 ميزان 13/4 درصد رشد را نسبت 

به سال 1384 نشان مي دهد.
شايان توجه است كه اين شاخص در آذرماه سال 1386 نسبت به ماه مشابه سال قبل به ميزان 24/2 درصد افزايش 
داشته است، ليكن مقايسة رشد شاخص مذكور در 9 ماهة اول سال 1386 نسبت به دورة مشابه سال پيش، با 19/6 درصد 

رشد، حاكي از 4/6 درصد كاهش مي باشد. 

بررسي روند تغييرات و گزارش وضع موجود
در شانزده سال اخير سه دورة قيمتي (سيكل) كامل در بخش مسكن اتفاق افتاده است. سالهاي 1371 تا 1376 دورة 
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رونق بخش مسكن بوده و دو نرخ رشد 61 و 67 درصدي در دو سال متوالي در قيمتهاي مسكن به  وقوع پيوسته است. 
سپس در فاصلة سالهاي 1377 تا 1382 شاهد نرخهاي رشد 25، 42، 50 و 25 درصدي هستيم و بالاخره سيكل سوم كه 
در سالهاي 1383 تا 1386 اتفاق افتاده است. در اين دوره، بخش مسكن شاهد نرخ رشد هاي 2/6، 11/2، 28 و 5 درصدي 

بوده است.
به اين ترتيب، ملاحظه مي شود كه افزايش قيمت در دورة اخير هم به لحاظ دامنة رشد و هم به لحاظ طول دوره بسيار 
كوتاه تر از دوره هاي قبلي بوده است. به عبارت ديگر، برنامه  هاى تدوين شده توسط دولت على رغم رشد تقاضا و كاهش 

توليد به سبب ركود در ابتداى دوره، به كنترل رشد قيمت مسكن، منجر گرديده است.

2. تصوير وضعيت موجود در بخش مسكن و ساختمان
الف) موجودي مسكن خانوار

موجودي واحدهاي مسكوني در كشور از 10800 هزار واحد در سال 1375، به 15974 هزار واحد در سال 1385رسيده 
است. با توجه به اطلاعات فوق موجودي واحدهاي مسكوني در كل كشور در فاصلة سالهاي 1375 تا 1385، نشان دهندة 
متوسط رشد ساليانه 3/99 درصد، رشد ساليانه واحدهاي مسكوني موجود در نقاط شهري معادل 5/25 درصد و در نقاط 

روستايي برابر با 1/34 درصد بوده است.
( به هزار )  موجودى واحد مسكوني در فاصلة سالهاى 1385-1375  

متوسط رشد ساليانه (درصد)13751385شرح

10800159743/99موجودى مسكن در كل كشور

6900115185/25موجودى مسكن در مناطق شهرى
390044561/34موجودى مسكن در مناطق روستايى

ب) نحوة تصرف خانوارها
بر اساس آمارهاي منتشره در سرشماري نفوس و مسكن مركز آمار در سال 1375، حدود 73/4 درصد خانوارهاي 
موجود در كشور داراي مسكن ملكي و 15/75 درصد خانوارها اجاره  نشين بوده اند. اين نسبت براي خانوارهاي شهري و 

روستايي در سال فوق به ترتيب برابر 66/7 و 5/4 درصد مي باشد.
خانوارهاي  سهم  و  درصد  ملكي 67/7  مسكن  داراي  خانوارهاي  سهم  كه  است  حاكي  سال 1385  در  آمارها  اين 
اجاره نشين 24/2 درصد مي باشد. مقايسة نسبتهاي فوق  در سال 1385 به ترتيب بيانگر سهم 62 و29 درصدي از كل 

واحد هاي مسكوني مي باشد.
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(درصد) نسبت واحدهاي مسكوني بر حسب نوع تصرف در فاصلة سالهاى 1385-1375 
سال 1385سال 1375شرح

73/467/42ملكى در كل كشور
15/5724/21اجاره اى در كل كشور
66/762ملكى در مناطق شهرى

20/829 اجاره اي در مناطق شهرى
83/582ملكي در مناطق روستايي

5/40/08اجاره اى در مناطق روستايى

ج) دوام و ايمني واحد هاي مسكوني
سهم واحدهاي مسكوني بادوام از كل واحدهاي مسكوني در كل كشور در سال 1375 برابر 60/62 درصد بوده كه در 
سال 1385 به 79/4 درصد افزايش يافته است. سهم واحدهاي مسكوني نيمه بادوام از كل واحدهاي مسكوني در كل كشور 
در سال 1375 برابر 23/05 درصد بوده كه در سال 1385 به 16/97 درصد كاهش يافته است. به  علاوه سهم واحدهاي كم 
دوام در دورة مورد بررسي از 16/63 درصد به 8/13 درصد كاهش پيدا كرده است. اين امر نشان   دهندة تحول در كيفيت 

واحدهاي مسكوني از نظر بادوام سازي است.

(درصد) وضعيت واحدهاي مسكوني در كل كشور بر حسب كيفيت بنا در فاصلة سالهاى 1385-1375 
13751385شرح

60/6279/4بادوام

23/0516/97نيمه بادوام
16/638/13كم دوام

د) تراكم خانوار در واحدهاي مسكوني
تعداد  به  نسبت  مسكوني  واحدهاي  تعداد  افزايش  دهندة  نشان   مسكوني  واحد  در  خانوار  تراكم  شاخص   تحولات 

خانوارها و برخورداري تعداد زيادي از فاقدين مسكن از سرپناه مي باشد. 
بررسي روند تحولات تراكم خانوار در واحد مسكوني در سالهاي 1375- 1385 نشان مي دهد كه به تدريج تراكم 
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خانوار در واحد كاهش يافته و به سمت عدد يك (وضعيت مطلوب) راه يافته است. اين شاخص از رقم 1/13 در سال 
1375 به رقم 1/09 در سال 1385 رسيده است2. 

مقايسة رشد موجودي واحدهاي مسكوني و تراكم خانوار مبين پيشي گرفتن توليد واحد مسكوني بر رشد خانوار است.
تراكم خانوار در واحد مسكوني در فاصلة سالهاى 1385-1375 

13751385شرح
1/131/09كل كشور

1/141/08مناطق شهرى

1/281/14مناطق روستايى

ه) سطح زيربناي واحدهاي مسكوني
سطح زيربناي كل واحدهاي مسكوني در فاصلة سالهاى 1375 تا 1385 با رشدي معادل 7/6 درصدي از 24633 هزار 

مترمربع به 59360 هزار مترمربع رسيده است.
اين شاخص در 10 ماهة سال 1386 نسبت به 10 ماهة مشابه سال 1385 با رشد 55/9 درصد، از 51205 هزار مترمربع 

به 79817/4 هزار مترمربع افزايش يافته است.

سطح كل زير بناى واحد هاى مسكونى در كل مناطق شهري در فاصله سالهاى 1375-1385  (هزار متر مربع)
متوسط رشد ساليانه(درصد)13751385شرح

24633593607/6سطح زير بناى واحد هاى مسكونى 

و) سهم هزينة مسكن در سبد هزينة خانوار
سهم بالاي هزينة مسكن در سبد هزينة خانوار به عنوان يكي از خصوصيات ساختاري بخش مسكن قابل توجه است. 
ميانگين هزينة مسكن در سبد هزينة خانوار به حدود 30 درصد بالغ مي گردد. اين سهم براي گروههاي كم درآمد به  طور 

ميانگين تا حدود 40 درصد نيز افزايش مي يابد. 

(درصد) سهم هزينة مسكن در سبد خانوار در فاصلة سالهاى 1385-1375  
13751385شرح

27/428/5سهم هزينة مسكن در سبد خانوار

٢ . تراكم خانوار درر واحد مسكوني در سال 1365 برابر با 1/168 بوده است؛ يعني در مقابل هر 1165 خانوار 1000 واحد مسكوني 
موجود بود.
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3. ارزيابي عملكرد بخش مسكن در راستاى برنامة  توسعة چهارم
همان طور كه در جدول زير پيداست، شاخصهاي بخش مسكن در سالهاي ابتدايي برنامة  چهارم توسعة (1384 و 1385) 
در بسياري از موارد بيش از رقم برنامه اي خود عملكرد داشته اند. اين امر درهشت ماهه سال 1386 نيز در برخي شاخصها 

مصداق دارد. سايرشاخصها نيز به اهداف برنامه اي خود بسيار نزديك مي باشند. 

ارزيابي عملكرد اهداف برنامة چهارم در سالهاي 1384 ، 1385 و هشت ماهه 1386

هشت ماهه 13841385موضوعشاخص 
 1386

توليد مسكن شهري (به هزار واحد)

530580416هدف 

581638523عملكرد 

110110126درصد تحقق 

متوسط زمين هر واحد (به مترمربع)

797673هدف 

_67.569.2عملكرد 

_117112درصد تحقق 

متوسط زيربناي هر واحد (به مترمربع)

120118116هدف 

_121124عملكرد 

_9996درصد تحقق 

تراكم خانوار در واحد مسكوني

188و1171و121و1هدف 

09و081و11و1عملكرد 

102102102درصد تحقق 
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سهم انبوه سازي (درصد)

171819هدف 

2و546و4445عملكرد 

258252243درصد تحقق 

4و876631و73015هدف ميزان سرمايه گذاري به قيمت ثابت 
 (شش ماهه 86)

40210
934739975183790عملكرد 

128130208درصد تحقق (ميليارد ريال)

مأخذ: آمار واحدهاي مسكوني تكميل شده: بانك مركزي- آمار پروانه هاي صادره - مركز آمار ايران و بنياد مسكن

4.سياستها و برنامه هاي دولت نهم در بخش مسكن
شروع كار دولت نهم با اولين سال اجراي قانون برنامة چهارم توسعه مصادف بوده است. براساس بند ج ماده 30 اين 
قانون، وزارت مسكن و شهرسازي مكلف به تهيه و تصويب طرح جامع مسكن براى ايجاد تعادل در اقتصاد ملي، ارتقاي 

كيفيت زندگي و كاهش نابرابريها، تا پايان سال اول برنامة چهارم شده است.

الف) طرح جامع مسكن به عنوان سند راهبردي- اجرايي
براساس تكليف برنامه اي فوق الذكر در سال 1385 طرح جامع مسكن مشتمل بر 55 برنامه در قالب 9 محور راهبردي 

تهيه و تدوين گرديد. 
تأمين مسكن امن، سالم و در توان خانوارها، ارتقاء كمي و كيفي توليد و عرضة مسكن و تعادل بخشي به بازار مسكن، 
ارتقاء كيفيت زيست، بهبود اوضاع سكونت، حفظ فرهنگ و هويت اسلامي و ملي ، نوسازي و بازسازي بافتهاي فرسوده، 
بهبود مديريت بخش مسكن، ايجاد هماهنگي بين برنامه هاي مسكن، برنامه هاي توسعه شهري و روستايي و سياستهاي 

آمايشي از جمله راهبردهاي اين سند ملي مي باشد. 

محورهاي طرح جامع مسكن عبارت اند از:
1. برنامه  هاى تأمين مسكن خانوارهاى كم درآمد؛

2. مقاوم سازى ساختمانهاى موجود؛
3. مسكن روستايى؛

4. برنامه  هاى گسترش و بهبود نظام مالى تأمين مسكن؛
5. تنظيم بازار زمين شهرى؛
6. ارتقاء صنعت ساختمان؛
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7. نوسازى و بازسازى بافت فرسوده؛
8. حاشيه نشينى و سكونتگاههاى فرودست؛

9. مديريت بخش مسكن.

ب) تبصرة 6 قانون بودجه سال 1386 و رويكردهاي اساسي و برنامه هاي اجرايي آن
پس از تدوين برنامه هاي  طرح جامع مسكن، بخشهايى از آن در قالب تبصره 6 قانون بودجه سال 1386كل كشور 
اجرا شد. جهت گيرى اصلي در اين تبصره تأمين مسكن گروههاى كم درآمد، به  ويژه دهكهايي كه تاكنون از چتر حمايتي 
دولت در دستيابي به مسكن برخوردار نشده  بودند، آرام كردن جو رواني بازار و ايجاد آرامش در متقاضيان واقعي مسكن و 
هدايت آنها به سمت پاسخگويى روشن به اين نياز است. به  علاوه سياستهاي متخذه در اين تبصره، گسترش توليد به  ويژه 

توليد صنعتي ساختمان و همچنين ايجاد فعاليت حرفه اي اجاره داري را نيز مورد هدف قرار داده است. 
در ادامه برنامه هاي اجرايي بخش مسكن در قالب تبصرة 6 بررسي مي شود.

�  احداث و عرضة 50 هزار واحد مسكوني اجاره اي
در قالب اين برنامه تعداد 50 هزار واحد مسكوني اجاره اي احداث و عرضه خواهد شد. اين طرح با هدف افزايش 
سهم عرضة واحدهاي اجاره اي و مقابله با افزايش قيمتهاي اجاره طراحي و به تصويب دولت رسيد. بر اين اساس، ساخت 
سالانه 50 هزار واحد مسكوني با هدف اجاره توسط بخش غيردولتي با واگذاري زمين دولتي به آنان و تسهيلات بانكي 

با يارانه 4 درصد برنامه ريزي شده است.

�  واگذاري زمين براي احداث 200 هزار واحد مسكوني در قالب حق بهره برداري از زمين 
اين برنامه با هدف حمايت از اقشار كم درآمد كه تاكنون از چتر حمايتي دولت برخوردار نبوده اند، طراحي شده است. 
در اين برنامه متقاضيان و مشمولان از طريق تعاونيها ساماندهي مي شوند و به تدريج پس از تطبيق شرايط به سازمانهاي 

مسكن و شهرسازي معرفي مي گردند. 
در اين برنامه ساماندهي شركتهاي تعاوني توسط وزارت تعاون، واگذاري زمين پس از آماده سازي به شركتهاي تعاوني 
تأمين مسكن به صورت اجاره بلند مدت توسط وزارت مسكن، برنامه ريزي تأمين منابع سهم متقاضيان و انعقاد قرارداد 
تعاونيها با سازندگان ذي صلاح توسط وزارت تعاون انجام خواهد شد. تسهيلات قابل اعطا در اين برنامه به ميزان 140 
ميليون ريال به ازاء هر واحد مسكوني با بازپرداخت 15 ساله و به صورت پلكاني به همراه پرداخت 50 درصد سود 

تسهيلات به سازندگان در نظر گرفته شده است.

�  نوسازي و بهسازي مسكن روستايي 
در ادامة برنامة نوسازى و بهسازى مسكن روستايى، مطابق برنامة پيش بينى شده در طول برنامة چهارم كه مقرر شده 
بود سالانه 200 هزار واحد مسكونى روستايى مورد نوسازى و بهسازى قرار گيرد و در سالهاى 1384 و 1385 اين هدف 
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به  طور 100 درصد تحقق يافته بود، در سال 1386 نيز اين برنامه به 300 هزار واحد افزايش يافته است. شايان ذكر است، 
اين ميزان در سال 1386، 50 درصد بيشتر از هدف برنامة چهارم مى باشد. 

�  توسعة توليد صنعتي ساختمان و استفاده از فناوريهاي نوين
در قالب اين تبصره از قانون بودجة سال جاري، به منظور ترويج و تشويق توليد صنعتي ساختمان و توسعة فناوريهاي 
نوين در ساخت و سازهاي مسكوني، وزارت مسكن و شهرسازي مكلف شده است تا اقدامات حمايتي ازجمله واگذاري 
زمين به صورت اجاره و با تخفيف و تقسيط، امكان استفاده از تسهيلات مالي خارجي و تخفيف در سود بازرگاني براي 
توليدكنندگان اين مصالح، اعطاي تسهيلات بانكي تا معادل 80 درصد سرماية مورد نياز و اعطاي كمك سود تسهيلات به 

سازندگان واحدهاي مسكوني با استفاده از فنآوريهاي نوين، به  عمل آورد. 

�  نوسازي و بهسازي بافتهاي فرسودة شهري
وزارت مسكن و شهرسازي موظف است با ايجاد ظرفيتهاي اجرايي و تكميلي براي انجام طرحهاي بازسازي، نوسازي 
و بهسازي شهري و بهسازي و مقاوم سازي مساكن موجود در حاشيه ها و سكونتگاههاي غير رسمي و محلات فرودست 

نسبت به نوسازي و بازسازي بافتهاي فرسوده و نيز ساماندهي حاشيه نشيني و سكونتگاههاي فرودست اقدام نمايد.

�  توليد انبوه مسكن با استفاده از سرمايه هاي داخلي يا خارجي
بزرگ و  پروژه هاي  است، تعريف  گرفته  كار قرار  دستور  توليد در  افزايش  راستاي  كه در  اساسي  اقدامات  يكي از 
انبوه مسكن است كه در اين قالب 14 پروژه با ظرفيت احداث 120/000 واحد مسكوني تعريف و فراخوان براى جذب 

سرمايه گذاري و ساخت اين واحدها اعلام گرديده است.
برنامة جذب سرمايه گذاري خارجي با هدف ارتقاء ظرفيت سرمايه گذاري و نيز جذب فناوريهاي نوين و شيوه هاي 
توليد صنعتي ساختمان از ديگر اقدامات اساسي در راستاي افزايش توليد مسكن مي باشد كه در دستور كار وزارت مسكن 
و شهرسازي قرار گرفته است. تاكنون در اين راستا چند قرارداد با شركتهاي خارجي از جمله شركت F.S از كشور مالزي 
براي ساخت 10,000 واحد مسكوني در شهر جديد پرند، شركت F.M از كشور مالزي براي ساخت 10,000 واحد 
مسكوني در شهر جديد هشتگرد، شركت .S.K.S از كشور مالزي براي ساخت 10,000 واحد مسكوني در شهر جديد 

پرند و نيز شركت ايتاليايي براي ساخت 5000 واحد مسكوني در استان قزوين منعقد گرديده است.
همچنين براي دو قرارداد ديگر با شركتهاي كويتي و مالزيايي به ظرفيت 10,000 و 5000 واحد در شهرهاي جديد 

پرند و فولاد شهر تفاهمنامه منعقد گرديده و در آينده نزديك مبادله خواهد شد. 

�  برقراري ساز و كار بيمه كيفيت ساختمان و توسعه خدمات بيمه اي در امر توليد مسكن
 تصويب لايحه بيمة اجباري مسئوليت كيفيت ساختمان به منظور تضمين ساخت و سازهاي جديد و مقاوم سازي آنها 
در برابر حوادث در دولت و ارائه به مجلس محترم شوراي اسلامي كه شور اول اجبارى شدن اين لايحه در مجلس شوراى 
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اسلامى تصويب شده است و از سال جارى نيز حمايتهايى براى ترويج اين نوع در قانون بودجه ارائه گرديده است.
اين لايحه با هدف ارتقاء كيفيت ساخت و سازهاى مسكونى و پوشش مسئوليت حرفه اى عوامل موثر در ساخت و 
ساز تهيه شده است و با خدمات بيمه اى كه در دوران بهره بردارى به مدت 10 سال ارائه مى گردد، مى تواند آرامش خاطرى 
به متقاضيان مسكن در خصوص عيوب پنهانى يا خسارات احتمالى ساختمان ناشى از اشتباهات عوامل درگير در ساخت 

و ساز ايجاد نمايد.

5.عملكرد برنامه هاي تبصره 6 قانون بودجه سال 1386
بر اساس اطلاعات 11 ماهه سال 1386، در برنامة حمايتي واگذاري حق بهره برداري از زمين در قالب طرح مسكن 
مهر، در كل كشور به تعداد 1435248 واحد مسكوني زمين به تعاونيهاي مسكن واگذار شده است. از اين تعداد 6680 
واحد مسكوني تسهيلات آماده سازي زمين دريافت و 84634 واحد مسكوني قرار داد ساخت با سازندگان صلاحيت دار 

منعقد كرده اند. تعداد 33065 واحد مسكوني نيز موفق به اخذ پروانه ساخت شده اند.
شايان توجه مي باشد كه عملكرد اين بخش در مقايسه با هدف واگذاري زمين به استعداد 1/5 ميليون واحد مسكوني 

در سال جاري بسيار مطلوب ارزيابي مي گردد. 
عملكرد 11 ماهه برنامة ساخت در بافتهاي فرسوده با هدف 82442 واحد مسكوني در سال 1386، تعداد 48628 

واحد بوده است.
در برنامة ساخت مسكن اجاره اي در يازده ماهه سال تعداد 73111 واحد مسكوني قرار داد ساخت منعقد و 27386 
واحد مسكوني پروانه ساخت دريافت كرده اند. تعداد 3476 واحد نيز موفق به اخذ اولين بخش از تسهيلات بانكي در اين 

قالب شده اند.
بر اساس اطلاعات شش ماهه ابتداي سال تعداد 21493 واحد مسكوني با استفاده از فناوريهاي نوين توليد شده است. 

برنامة پيش بيني شده براي كل سال 1386 توليد 245456 واحد مسكوني بوده است. 
تحت برنامة نوسازي و بهسازي مسكن روستايي با هدف نوسازي 278400 واحد مسكوني در سال، تعداد 170587 

واحد از تسهيلات اين برنامه در شش ماهة اول سال استفاده نموده اند.
توسط  دولتي  دستگاههاي  ساير  زمينهاي  از  هكتار   8280 جاري  سال  در   6 تبصره  برنامه هاي  اجراي  راستاي  در 

سازمانهاي مسكن و شهرسازي در كل كشور تملك شده است.

6.تصوير نياز مسكن از سال 1386 تا 1391
سياستهاي اتخاذ شدة دولت در سالهاي اخير، در قالب تبصرة 6 قانون بودجه و ساير برنامه هاي اجرايي، در راستاي 
تعادل بخشي به بازار مسكن بوده است. لذا در راستاي سياست گذاري مناسب و حفظ تعادل در بخش، شناسايي تصويري 

از وضعيت آيندة بخش مسكن ضرورت مي يابد.
بر اساس هرم جمعيتي موجود در كشور، تا سال 1391 جريان فزاينده تقاضا بر بازار مسكن كشور حاكم خواهد بود. 
با توجه به تقاضاي ناشي از خانوارهاي جديد و كاهش تقاضاي ناشي از مرگ و مير و ميزان تخريب و نوسازي واحدهاي 
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مسكوني كل نياز سالانه بخش مسكن به توليد واحدهاي مسكوني از يك ميليون و دويست و هشتاد و پنج هزار واحد در 
سال 1386 به يك ميليون و ششصد و هشتاد و پنج هزار واحد بالغ خواهد شد. لذا برنامه ها و سياستهاي بخش مسكن بايد 

با در نظر گرفتن افق آينده تا سال 1391 تدوين گردند.

( هزارواحد) برنامة نياز مسكن طي سالهاي 1391- 1386   
تقاضاي ناشي از سال

خانوارهاي جديد
كاهش تقاضاي ناشي از 

مرگ و مير
تقاضاي ناشي از 
تخريب و نوسازي

كل نياز سالانه

13868841544211285
13879331584431356
13889841624671431
138910381664931511
139010951705201625
139111551745491685

از  اين رو، لايحة ساماندهي و حمايت از توليد و عرضة مسكن با نگاهي به آينده و در راستاي تداوم برنامه هاي اجرايي 
تبصره 6 تدوين و از مراحل تصويب مجلس شوراي اسلامي گذشته است.

7.لايحة سامان دهي و حمايت از توليد و عرضة مسكن
در پى نهايي شدن سند راهبردي- اجرايي طرح جامع مسكن در سال 1385 براى برخوردي جامع و همسونگر با 
مسائل و مشكلات فراروي بخش مسكن و اجراي تعدادي از اين برنامه ها در قالب تبصره 6 قانون بودجه سال 1386 كل 
كشور، ضروري مي نمود بستر قانوني براى تداوم اين برنامه ها و مهيا شدن زمينة اجرايي ساير برنامه ها و راهبردهاي طرح 

جامع مسكن فراهم گردد.
اين لايحه كه اولين و جامع ترين قانون در ارتباط با تدوين سياستها و برنامه هاي بخش مسكن مي باشد، سه راهبرد 

اساسي زير را دنبال مي نمايد: 

1.اقدامات و اتخاذ سياستهاي مناسب براى افزايش ظرفيت توليد و سرمايه گذاري بخش مسكن از طريق 
برقراري حمايتها، تسهيلات و تأمين ساير نهاده هاي مورد نياز 

اهم اين سياستها، كه براى اجرا و تحقق آنها تسهيلات بانكي و يارانه هاي مورد نياز نيز پيش بيني شده است، عبارت  اند از:
الف) واگذاري زمين با اعمال تخفيف و تقسيط يا واگذاراي حق بهره برداري به صورت اجارة ارزان قيمت به 
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منظور: 
� حمايت از توليد انبوه و عرضة مسكن توسط بخش غيردولتي با استفاده از فناوريهاي نوين و رعايت الگوي مصرف 

مسكن؛
� حمايت از سرمايه گذاري داخلي و خارجي در اجراي طرحهاي توليد مسكن؛ 

� حمايت از بهسازي و نوسازي و توليد و عرضة مسكن در بافتهاي فرسودة شهري و سكونتگاههاي غيررسمي توسط 
بخش غيردولتي.

ابزارهاي نوين تأمين منابع مالي مورد نياز براي توليد  بازارهاي مالي و استفاده از  ب) گسترش و توسعة 
مسكن در كشور از طريق:

�  ايجاد بازار رهن ثانويه و انتشار اوراق مشاركت به پشتوانة تسهيلات رهني؛ 
�  راه اندازي شركتهاي تأمين سرمايه در حوزة مسكن؛ 

�  استفاده از شركتهاي ليزينگ براى تأمين منابع مالي توليد مسكن به صورت اجاره و اجاره به شرط تمليك؛
�  انتشار اوراق مشاركت و ساير ابزارهاي مالي- اسلامي؛ 

�  انتشار اوراق گواهي سپردة عام و خاص با نرخي بيش از نرخ سود علي الحساب پرداختي به سپرده هاي بلند مدت 
شبكة بانكي؛

�  جذب مشاركت و سرمايه گذاران خارجي در توليد انبوه مسكن؛ 
�  استفاده از صندوقهاي سرمايه گذاري مشترك در داخل و خارج با هدف جذب منابع براي توليد انبوه مسكن. 

 ج) ارائة راهكارهاي توليد، واردات و به كارگيري ماشين آلات توليد مسكن انبوه
�  برقراري ماليات بر اراضي باير با كاربري مسكوني در محدودة شهرها به منظور پيشگيري از معطل ماندن اين اراضي 

و استفاده از آنها در توليد مسكن؛ 
�  برنامه ريزي توليد و تأمين مصالح مورد نياز بخش مسكن و حمايت از توليد مصالح استاندارد با فناوريهاي نوين 

و در صورت نياز به واردات، صدور مجوز ورود آنها بدون تعرفه؛
� برنامه ريزي لازم به منظور آموزش و تربيت كارگران ماهر مورد نياز در زمينه هاي حرف ساختماني توسط وزارت 

كار و امور اجتماعي. 

2. برقراري و حمايت از برنامه هاي تأمين مسكن ويژة گروههاي كم درآمد و اقشار آسيب پذير 
- اعطاى زمين به صورت واگذاري حق بهره برداري (اجاره بلند مدت) براى: 

- توليد و عرضة مسكن اجاره اي توسط بخش غيردولتي؛ 
- توليد و عرضة مسكن براي گروههاي كم درآمد، اعضاى تعاونيهاي مسكن يا تحت پوشش نهادهاي متولي اين 

گروهها يا خيرين مسكن ساز يا ساير تشكلهاي غيردولتي مرتبط؛ 
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� توليد و عرضة مسكن (اجاره و اجاره به شرط تمليك) از طريق نهادهاي غيردولتي، دستگاههاي متولي گروههاي 
كم درآمد و خيرين و واقفين مسكن ساز؛ 

� پرداخت تسهيلات قرض الحسنة اجارة مسكن (براى اسكان موقت) ساكنين در بافتهاي فرسوده و سكونتگاههاي 
غيررسمي، ضمن پرداخت تسهيلات نوسازي و بهسازي مسكن در اين بافتها.

� تخفيف حداقل 50 درصد هزينة عوارض ساخت و تراكم ساخت و تقسيط بدون كارمزد باقيماندة طرحهاي توليد 
مسكن ويژه گروههاي كم درآمد و طرحهاي توليد مسكن در بافتهاي فرسوده.

3. اقداماتي در راستاي بهبود كيفيت ساخت و ساز در كشور 
� حمايت از كيفيت ساخت و ساز واحدهاي مسكوني از طريق پرداخت بخشي از هزينه هاي بيمه كيفيت؛ 

� پرداخت تسهيلات يارانه اي براي احياء و نوسازي بافتهاي فرسوده و نامناسب شهري؛ 
� تهية طرح هادي روستاها با هدف بهسازي فضاهاي مسكوني روستاها و نوسازي مسكن روستايي؛

�حمايت از توليد مصالح استاندارد و جلوگيري از توليد مصالح غيراستاندارد؛
� صيانت از فرهنگ غني ايراني- اسلامي در حوزة معماري و شهرسازي و ارتقاء كيفيت طرحها، توجه به مباني و 

رعايت هويت ايراني- اسلامي در كلية طرحهاي شهرسازي، معماري و توليد مسكن.

8. اقدامات اجرايى دولت نهم در بخش مسكن
الف) در حوزة مسكن و ساختمان

 ارائة لايحة پيش فروش ساختمان
اين لايحه به منظور ساماندهى بازار پيش فروش خريد مسكن و پيشگيرى از سوء استفاده  هاى احتمالى با همكارى قوة 

قضائيه، تهيه و پس از تصويب در دولت به مجلس محترم شوراى اسلامى ارائه گرديده است.
لايحة قانوني پيش فروش مسكن به نحوي تدوين شده كه هم حقوق توليد كننده وهم مصرف كنندة مسكن حفظ 
شود. بر اساس اين لايحه، پيش فروش ساختمان منوط به اخذ مجوز از وزارت مسكن و شهرسازي مي باشد و پيش فروش 
بر اساس قراردادهاي تيپ (كه در آنها علاوه بر مشخصات فني و معماري ساختمان، مساحت، طبقه، شمارة واحد، تعداد 
اتاقها، نوع مصالح داخلي، پاركينگ، انباري و ساير مواردي كه در پروانه قيد شده يا عرفاً در قيمت آن تأثيرگذار است، 

معين شده باشد) صورت مى  گيرد.

اصلاح و طراحي ضوابط مالياتي در بخش مسكن در راستاي ارتقاي نظام مالياتي
� برقراري ماليات بر اراضي باير با كاربري مسكوني؛

برقراري ماليات بر اراضي باير با كاربري مسكوني در محدودة شهرها به نرخ 12 درصد بر مأخذ ارزش معاملاتي، به 
منظور پيشگيري از معطل ماندن اين اراضي و استفاده از آنها در توليد مسكن در قانون ساماندهي و حمايت از توليد و 

عرضة مسكن طراحي شده است.
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اين سياست منجر به كاهش انگيزة نگهداري مسكن به عنوان يك كالاي سرمايه اي خواهد شد. لذا با كاهش تقاضاي 
سرمايه اي زمين عدم انگيزه نگهداري زمين به صورت باير مي تواند به افزايش توليد مسكن كمك نمايد.

تعامل بخش مسكن و نظام بانكي در راستاي اجراي برنامه هاي بخش
انعقاد قرارداد با سه بانك عامل به منظور اختصاص تسهيلات بانكى معادل 13500 ميليارد ريال ( 135 ميليون ريال به 
ازاى هر واحد مسكونى) با هدف توليد مسكن اجاره اى در سال 1385 و انعقاد قرارداد با 6 بانك به ميزان 100000 ميليارد 

ريال تسهيلات بانكى ( 140 ميليون ريال براى هر واحد) در سال 1386.

پيشنهاد و تصويب اعطاى تسهيلات طرحهاى زودبازده اشتغال زا به بخش مسكن
در سال 1385 اختصاص مبلغ 30000 ميليارد ريال از تسهيلات طرحهاي زود بازده به پيشنهاد وزارت مسكن به 

طرحهاي زود بازده بخش مسكن مورد تصويب قرار گرفت كه مبلغ 7000 ميليارد ريال آن جذب شد.
 

اجراى پروژه هاي مسكونى
� اجراي 681 پروژه، به صورت استيجار دولتى ، استيجار با منابع داخلى ، استيجار خصوصى، انبوه  سازى 

مشاركتى در سطح كشور كه شامل 79942 واحد مسكونى مى باشد؛
� تعداد 33 پروژه مسكن استيجارى در 22 استان و 25 شهر كشور ، در محدودة بافتهاى فرسودة شهرى تعريف 

شده است.

تصويب آيين نامه ها و شيوه نامه  هاي اجرايي 
� تصويب آيين نامة حمايت از فناوريهاى نوين در توليد مسكن و رعايت مقررات ملى و مقاوم سازى در هيئت 

محترم دولت؛
� تصويب آيين نامة نظارت بر استاندارد اجبارى مصالح ساختمانى به منظور نظارت بر توليد ، توزيع و مصرف 

مصالح ساختمانى و اجرايى شدن آن از سال 1385 در كل كشور؛
� تصويب و ابلاغ شيوه نامة آموزش ، تمديد و ارتقاء پاية مهندسين عضو سازمانهاى نظام مهندسى و اجراى آن 

در سطح كشور؛
� تصويب و ابلاغ شيوه نامة تشخيص صلاحيت ، رتبه  بندى و صدور پروانة شركتهاى كنترل و بازرسى ساختمان 

كشور؛
� تصويب و ابلاغ شيوه نامة تعيين مجريان آموزش دوره هاى تمديد و ارتقاء رشتة سازمانهاى نظام مهندسى ؛

ويژه  آموزشى  دوره هاى  مدرسين  اشتغال  پروانة  صدور  و  صلاحيت  تشخيص  شيوه نامة  ابلاغ  و  تصويب   �
مهندسان؛

� تدوين آيين نامة انتشار اوراق مشاركت توسط بانك مسكن و تصويب آن در كارگروه اصل 127؛
� تدوين آيين نامة حمايت از اجراى مبحث 19 در ساختمانها و تصويب آن در كارگروه ستاد تبصره 13؛

� تدوين شيوه نامه هاى مربوط به نظارت عاليه ، خدمات بهره ورى و كمك به نظارت گروههاى كم درآمد موضوع 
تبصره (6) قانون بودجه 1386.
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� تصويب و ابلاغ شيوه نامة تشخيص صلاحيت و صدور پروانة سازندگان انبوه مسكن و ساختمان كشور؛
تدوين آيين نامه الگوى خانة نمونة شهرى و روستايى.

قراردادها، دستورالعملها و توافق نامه هاي منعقده با ساير دستگاهها و نهاد ها
� انعقاد قرارداد با بيمة آسيا به منظور زير پوشش بردن ساخت و سازهاى جديد در قالب بيمه تضمين كيفيت 

ساختمان و پرداخت 30 درصد هزينة بيمه به  صورت تشويقى توسط وزارت مسكن و شهرسازى؛
� انعقاد قرارداد با وزارت كار و امور اجتماعى به منظور شناسايى 240 هزار كارگر ساختمانى و آموزش و صدور 

كارت مهارت براى حداقل 100،000 نفر از آنان در سال جارى؛
� انعقاد توافقنامه مربوط به قرار گرفتن محدوده شهركهاى صنعتى سراسر كشور در حوزة شمول قانون نظام 

مهندسى و كنترل ساختمان با وزارت صنايع و معادن؛
� انعقاد توافقنامه با وزارت نيرو در مورد تحت پوشش قانون نظام مهندسى قرار گرفتن امور سيم كشى و برق كارى 

ساختمانها و مشروط شدن اتصال برق ساختمانها به تأييد مهندسين ناظر معرفى شده از سوى نظام مهندسى ؛
تأييد  به  ساختمانها  فاضلاب  و  برق  انشعابات  اتصال  شدن  موكول  هدف  با  نيرو  وزارت  با  توافقنامه  انعقاد   �

شبكه هاى ذيربط توسط مهندسين ناظر معرفى شده از سوى نظام مهندسى كشور؛
� انعقاد توافقنامه با شركت گاز و وزارت بازرگانى و ابلاغ شيوه نامة نحوه نظارت و تأييد لوله كشى گاز داخل 

ساختمانها توسط مهندسين ناظر عضو نظام مهندسى استان؛
� تدوين و امضاى توافقنامه هاى مربوط به تأمين مسكن فاقدين مسكن تحت پوشش وزارتخانه هاى كار و امور 

اجتماعى ، آموزش و پرورش ، دفاع و پشتيبانى نيروهاى مسلح و نيروى انتظامى جمهورى اسلامى ايران؛
� امضاى توافق با شهردارى و شوراى شهر تهران به منظور اجراى آيين نامة مادة 33 قانون نظام مهندسى در 

تهران؛
� تهية دستورالعمل تحليل آسيب پذيري و بهسازي لرزه اي ساختمانهاي بنايي غيرمسلح موجود؛ 

� تهية دستورالعمل ضوابط مورد قبول در توليد صنعتي مسكن و ساختمان.

اقدامات انجام شده در راستاي تعامل بين المللي
پاسيفيك در ايران در اجلاس  � پيشنهاد و تصويب برگزارى دومين اجلاس وزراى مسكن كشورهاى آسيا – 

دهلى نو؛
� امضاى قرارداد تأسيس دفتر هبيتات ( اسكان بشر سازمان ملل) با رئيس هبيتات ( معاون دبيركل سازمان ملل 

متحد)؛
� تشكيل كنسرسيوم شركتهاى غير دولتى با هدف صدور خدمات فنى و مهندسى و عقد قرارداد 475 ميليون 

دلارى توسط شركت مذكور در ونزوئلا.
برگزاري همايش، آزمونهاي تخصصي، دوره هاي آموزشي تخصصي و انتخابات داخلي

� برگزاري همايش ملي مقررات ملي ساختمان در شيراز؛
� برگزارى آزمون و تعيين صلاحيت معماران تجربى سراسر كشور؛

� برگزارى آزمون كاردانهاى فنى ساختمان كشور؛
� برگزارى دو دوره آزمونهاى ورود به حرفه سراسرى براى مهندسين كشور و شركت بيش از 140000 نفر 

مهندس در آزمونهاى مذكور؛
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� برگزارى انتخابات دوره چهارم شوراى مركزى نظام مهندسى كشور و انتخاب اعضاى شوراى مذكور؛
� برگزارى دورة چهارم انتخابات سازمان نظام مهندسى كشور در خرداد ماه 1385؛

رؤساي  و  مهندسان  ويژه  تعداد 220نفر  براي  معماري  و  شهرسازي  ساختمان  در  غيرعامل  پدافند  آموزش   �
سازمانها و مديران ستادي؛ 

� آموزش 7000 نفر معمار تجربي.

تعيين صلاحيت حرفه اي مهندسان
� تعيين صلاحيت حرفه اي مهندسان و كاردانهاي فني ساختمان در رشته  هاي معماري، شهرسازي، عمران (در دو 

صلاحيت نظارت و محاسبات)، مكانيك، برق، نقشه برداري و ترافيك و به تعداد كل 140363؛
�تعيين صلاحيت مهندسان پيشكسوت به تعداد 1375 نفر مصاحبه شونده در رشته هاي معماري، عمران، مكانيك، 

برق، نقشه برداري و ترافيك؛ 
� تعيين صلاحيت معماران تجربي به ميزان 14000 نفر.

كنترل اجراي مقررات ملي ساختمان
� نظارت عاليه بر عملكرد سازمانهاي مسكن و شهرسازي و نظام مهندسي ساختمان، بنياد مسكن انقلاب اسلامي، 
شهرداريهاي استانهاي كشور و تحليل عملكرد آنها، ارائة پيشنهادهاى لازم در اين زمينه و پيگيري موارد موجود از طريق 

مكاتبات لازم،
� تشكيل شوراى توسعة نظام مهندسى ساختمان كشور بر اساس قانون نظام مهندسى متشكل از صاحبنظران و متوليان 

امر ساخت و ساز كشور با هدف اعتلاء و ارتقاء كمى و كيفى مسكن كشور؛
� تدوين يا بازنگرى در 17 مبحث مقررات ملى ساختمان و تصويب نهايى و ابلاغ 4 مبحث آن؛

�تدوين و اجراى نظام نظارت عاليه بر عملكرد شهرداريها ، نظام مهندسى استانها و سازمانهاى مسكن و شهرسازى 
موضوع مادة 35 قانون؛

� ابلاغ و عملياتى شدن آيين نامة مادة 33 قانون نظام مهندسى و كنترل ساختمان در پهنه كل كشور؛
� تهية لوح فشرده مباحث مقررات ملي ساختمان؛ 

� بررسي و معرفي 16 طرح فناوري نوين در توليد صنعتي ساختمانها براى استفاده از حمايتها و تسهيلات مقرر در 
تبصرة6 قانون برنامه و بودجه سال 1386؛ 

� بررسي و معرفي 15 شركت ارائه كنندة نوآوري درخصوص مقاوم سازي ساختمانها به بانك عامل براى دريافت 
تسهيلات براساس توافقنامه با بانك مذكور؛ 

� تشكيل كميتة فرعي پدافند غيرعامل وزارت مسكن؛
� ترجمه و انتشار دو راهنماي بهسازي لرزه اي ساختمانهاي آسيب ديده در اثر زلزله هاي افغانستان و گجرات هند؛

� تهيه و انتشار 4 راهنما از راهنماهاي مباحث مقررات ملي ساختمان؛
� راهبري بيش از 50 طرح مطالعاتي و تحقيقاتي در حوزه هاي مسكن و امور ساختمان و شهرسازي و معماري.

ب) در حوزه شهرسازي و معماري
تصويب قانون تعاريف محدوده و حريم شهرها و روستاها
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در مجموعه قوانين و مقررات نظارتي و توسعه و عمران كشور كه شامل بيش از 250 قانون ، آيين نامه ، تصويب نامه، 
اساسنامه، دستورالعمل و بخشنامه است، حداقل 200 بار به موضوع حدود شهر و اراضي پيرامون آن تحت عناوين مختلف 
اشاره شده است كه اين مسئله مشكلات متعددي را به لحاظ تعريف ، نحوة تعيين و مرجع تصويب هر يك به  وجود 
 مي آورد. لذا ضرورت ارائة يك قانون هماهنگ كه قابليت تجميع كلية تعاريف قبلي را دارا بوده و ضمن رفع شبهات ناشي 
از تعدد تعاريف ، براي دستگاههاي مرتبط و بهره بردار، زمينه لازم براي نظارت هر چه بهتر در توسعه كالبدي سرزمين را 
فراهم آورد ، احساس  مي گرديد. در همين راستا لايحة تعاريف محدوده و حريم شهرها و روستاها به پيشنهاد وزارت مسكن 
و شهرسازي به تصويب هيئت محترم دولت رسيده و پس از طي تشريفات قانوني لازم ، در زمان دولت نهم ، به تصويب 

مجلس محترم شوراي اسلامي رسيد. 

تهيه و بررسي و تصويب طرح جامع تهران و طرح تفصيلي 22 منطقة تهران
از جمله نكات مهمي كه در تهيه طرح جامع تهران و طرح تفصيلي آن قابل طرح است، عبارت  اند از : 

� همزماني تهيه طرح جامع و طرح تفصيلي شهر تهران (براي اولين بار) و توافق ، همكاري و مشاركت بين وزارت 
مسكن و شهرسازي و شهرداري تهران در چارچوب تشكيل نهاد مشترك تهيه كنندة طرحهاي  جامع و تفصيلي؛ 

� اشراف و حضور كامل شوراي اسلامي شهر تهران در روند تهيه و بررسي طرح؛ 
� تدوين طرح جامع تهران براساس شيوة ساختاري راهبردي يعني تدوين چشم انداز و راهبردهاي كلان و ترسيم 

ساختار شهر و ضوابط و مقررات براي نيل به چشم انداز؛
� انجام مطالعات پشتيباني طرح شامل مطالعات زلزله ، حمل و نقل و ترافيك ، سيل و محيط زيست، مطالعات 

آب و مديريت؛ 
� تدوين و تعيين عناوين اسناد «طرحهاي موضعي و موضوعي براي شهر تهران» كه تهية اين اسناد، به روز رساني 

و پويايي طرح جامع را تضمين مي كند؛
� تدوين «الزامات و شروط تحقق طرح جامع» كه با هدف تحقق پذيري بيشتر طرح جامع، اصلاحات لازم در 

قوانين ، مقررات و رويه ها و همچنين نقش دستگاههاي مختلف را در ارتباط با طرح جامع پيش بيني كرده است. 

بررسي و تصويب 32 طرح جامع شهري و راهبري 158 طرح جامع شهري 
بررسي و تصويب طرحهاي جامع شهري، كه به  عنوان طرحهاي بلند مدت نحوة استفاده از اراضي و منطقه بندي مربوط 
به حوزه هاي  مسكوني ، صنعتي ، بازرگاني ، اداري ، كشاورزي، تأسيسات و تجهيزات و تسهيلات شهري و نيازمنديهاي  
عمومي شهري ، خطوط كلي ارتباطي و محل مراكز انتقالي (ترمينال) و فرودگاهها و بنادر سطح لازم براي ايجاد تأسيسات 
و تجهيزات و اولويتهاي  مربوطه را تعيين مي كند، بر عهدة شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران است كه در اين راستا 
و از ابتداي دولت نهم تعداد 32 طرح جامع شهر به تصويب نهايي اين شورا رسيده و در حال حاضر تعداد 158 طرح 

جامع شهري در دست تهيه  مي باشد.

راهبري تهية 5 طرح مجموعة شهري
با توجه به آثار متقابل شهرهاي همجوار بر روي كلان شهرها ، طرح مجموعه شهري براي 5 كلان شهر كشور تعريف 
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گرديده كه عبارت  اند از: شهرهاي تهران ، تبريز ، مشهد ، اصفهان و شيراز كه در حال  حاضر طرح مجموعه شهري تهران به 
 تصويب رسيده و بقيه در دست تهيه است. 

بررسي و تصويب 17 طرح جامع ناحيه اي و راهبري 70 طرح جامع ناحيه اي 
به منظور تدوين سياستها و ارائه راهبردها در زمينة هدايت و كنترل توسعه و استقرار مطلوب مراكز فعاليت ، مناطق 
حفاظتي و همچنين توزيع مناسب خدمات براي ساكنان شهرها و روستاها در يك يا چند شهرستان كه از نظر ويژگيهاي  
طبيعي و جغرافيايي همگن بوده و از نظر اقتصادي و اجتماعي و كالبدي داراي ارتباطات فعال متقابل باشند، به استناد 
قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي ، طرحهاي  توسعه و عمران (جامع) ناحيه اي تهيه 
مي شود. در اين راستا از ابتداي دولت نهم 17 طرح بررسي و تصويب شده و در حال حاضر راهبري 70 طرح ديگر در 

دستور كار اين حوزه قرار دارد. 

بررسي و تصويب يك طرح كالبدي منطقه اي و راهبري هشت طرح ديگر
طرحهاي  كالبدي منطقه اي به منظور مكان يابي و گسترش آينده شهرهاي موجود و ايجاد شهرها و شهركهاي  جديد 
در سطح كشور تعريف  مي شود كه در حال حاضر كشور به 10 منطقه تقسيم شده است كه طرح منطقة آذربايجان قبل از 
دولت نهم به تصويب رسيده بود و بعد از شروع كار دولت نهم نيز طرح منطقة زاگرس به تصويب رسيد و در حال حاضر 

8 طرح ديگر در دست مطالعه و بررسي است. 

� تصويب 5 ضابطه و مقررات شهرسازي و معماري؛
� چاپ 7 عنوان كتاب با موضوع شهرسازي و معماري؛
� بررسي و تصويب 30 طرح ويژه و مغايرت اساسي؛
� برگزاري 10 همايش و سمينار تخصصي و آموزشي.

9.عملكرد اجرايي دولت نهم در بخش مسكن در راستاي اجراي سياستهاي كلي اصل 44 قانون اساسي 
الف) در قالب تبصره 6 قانون بودجه

تبصرة 6 قانون بودجه سال جاري با رويكرد بسترسازي، سازماندهي و حمايت از توليد و عرضة واحدهاي مسكوني 
توسط بخشهاي غيردولتي و با هدف حمايت از گروههاي كم درآمد طراحي و تدوين شده است.

برنامه هاي اجرايي در قالب تبصره 6 در كليه مراحل توليد مشتمل بر سازماندهي، سرمايه گذاري، آماده سازي، مديريت 
ساخت و نظارت عاليه ساخت، بر مبناي فعاليت بخشهاي غيردولتي به ويژه تعاونيها بنا شده است.

سازماندهى و مديريت تقاضا 
سازماندهي و مديريت تقاضا، براى استفاده از تمهيدات در نظر گرفته شده در قالب تبصره 6 قانون بودجه، در ابتدا 

توسط تعاونيها صورت مي پذيرد. ضمناً اين تعاونيها موظف به برنامه ريزي مالي اعضا در اين راستا نيز مي باشند.
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تأمين سرماية لازم 
سرماية لازم براى ساخت 1/5 ميليون واحد مسكوني طراحي شده در اين قانون مستلزم  حداقل 350 هزار ميليارد ريال 
مي باشد كه فقط به ميزان حداكثر 4000 ميليارد آن در قالب يارانه هاي اعطايي بر عهدة دولت گذاشته است. مابقي سرماية 
لازم براي ساخت واحدهاي مسكوني به گونه اي برنامه ريزي شده است كه از پتانسيلهاي موجود بخشهاي غيردولتي اعم از 
خصوصي و تعاوني تأمين شود. سهم كوچك دولت نيز در اين راستا عمدتاً براى حمايت از گروههاي كم درآمد پيش بيني 

شده است.

تأمين مالي آماده سازي زمين براي ساخت
تأمين مالي آماده سازي زمين براي ساخت كه سابقاً از طريق مديريت پيمان و با صرف هزينه هاي صرفاً دولتي صورت 
مي پذيرفت؛ در تبصره 6 قانون بودجه سال جاري عمدتاً برعهده تعاونيهاي مسكن و نهادهاي عمومي و غيردولتي واجد 

شرايط به لحاظ صلاحيت فني، مالي و اجرايي، گذاشته شده است. 

نظارت بر ساخت 
در قالب تبصرة قانونى مزبور، نظارت عاليه ساخت نيز براي شركتهاي كنترل و بازرسي ساختمان كه مركب از مهندسان 

عضو نظام مهندسي مي باشد كه اشخاصي كاملاً غيردولتي هستند، تعريف شده است.

 تضمين كيفيت ساخت
اين برنامه زمينة حضور شركتهاي بيمة خصوصي را در بخش مسكن فراهم كرده است؛ به گونه اي كه شركتهاي بيمه 

در اين قالب مسئوليت حرفه اي سازندگان، مجريان و دست اندركاران ساخت و ساز را تضمين كيفيت مي نمايند.

تأمين نهاده  هاى ساخت
درخصوص تأمين نهاده هاي ساخت از جمله زمين و ساير مصالح ساختماني نيز تمهيداتي در نظر گرفته شده است 
كه بخشهاي غيردولتي براى توليد آنها با استفاده از فناوريهاي نوين ترغيب شوند. در رابطه با واگذاري زمين نيز گفتني 
است سياست طراحي شده در قالب تبصره 6 به غير از تأمين زمين به صورت واگذاري حق بهره برداري از زمين كه صرفاً 
با رويكرد حمايت از اقشار آسيب پذير و كم درآمد تعريف شده است، در ساير موارد برنامه ها با هدف حمايت و تشويق 
بخش خصوصي به منظور استفاده از زمينهاي خصوصي در قالب برنامه هاي تبصره 6 قانون بودجه سال 1386 سياست گذاري 

شده است. 
علاوه بر موارد مذكور اجازه انتشار اوراق مشاركت به بانكهاي مسكن و شهرداريها نيز در راستاي مشاركت هر چه 
بيشتر بخشهاي غيردولتي در امر ساخت و ساز مي باشد. لذا روح حاكم بر سياستهاي متخذه در قالب تبصره 6، بر كاهش 
تصدي گري دولت و افزايش توان بخشهاي غيردولتي اعم از تعاونيهاي مسكن، خيرين مسكن ساز و نهادهاي عمومي 
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غيردولتي براي فعاليت در عرضه مسكن و ساختمان مي باشد.

ب)ساير اقدامات
در راستاي كاهش وابستگى به سرمايه هاى بخش دولتى و جلب مشاركت بخش خصوصى تعداد 7 كارخانه خانه سازى 

پيش ساخته متعلق به وزارت مسكن، به بخش خصوصى واگذار شد.

نتيجه گيري
نتيجة اقدامات صورت گرفته در بخش مسكن از يك طرف ارتقاء توان توليد و ظرفيت ساخت و ساز در كشور را در 
پى داشته است؛ به  گونه اى كه على  رغم پيش بينى توليد در برنامة چهارم از 730 هزار واحد در سال ابتدايى برنامه تا 912 
هزار واحد در سال پايانى، در سال 1384 و 1385 با نرخ رشد سالانه بيش از 20 درصد و به  طور ميانگين 110 درصد 
اهداف برنامه محقق گرديده است و در سال 1386 نيز كه برنامه احداث 1/5 ميليون واحد مسكونى در دستور كار قرار 
گرفت تا 10 ماهه نخست سال جارى طبق اطلاعات پروانه هاى صادره از طريق شهرداريهاى كشور، در كل مناطق شهرى 
رشدى معادل 32/6 درصد و در شهر تهران رشدى بالغ بر 72 درصد اتفاق افتاده است.اين نتايج نويد دهندة تحقق برنامه 
پيش بينى شده در سال جارى، به سوى اهداف متعالى سند چشم انداز بيست ساله كشور مى باشد. از طرف ديگر در پرتو 
اين اقدامات آرامش نسبي به لحاظ قيمتي در بازار مسكن، حكم فرما گرديد، به گونه اي كه در شش ماهه دوم سال 1386 
رشد قيمتهاى مسكن تقريباً مهار گرديده  است. به  علاوه زمينه هاي افزايش توليد با رويكرد استفاده از فناوريهاي نوين و 
توسعه توليد صنعتي ساختمان فراهم شده است. اين امر به كوتاه تر شدن فرايند زماني ساخت، افزايش استحكام و افزايش 

عمر مفيد مسكن نيز مي انجامد.
همچنين، سياست گذاريهاي انجام شده در دولت نهم، بستر استفاده از ابزارهاي نوين بازار سرمايه به عنوان روشهاي 

تامين منابع مالي در بخش مسكن را فراهم  مي كند  . اين امر به كاهش نياز به تسهيلات بانكي منجر خواهد شد. 
به  علاوه ايجاد نظامات تامين مالي مسكن، مبتني بر فعاليت حرفه اي اجاره داري از طريق اجازه تأسيس شركتهاي 

ليزينگ مسكن گامي به سوي تنظيم بازار اجاره مي باشد كه در قالب لايحة ساماندهي مسكن طراحي شده است.


