
 

٦٨

 
 فصل هفتم

 
 ساختمان و مسكن

 

گرايش بخش خصوصي به سرمايه گذاري .  با رشد همراه بود١٣٨١شاخصهاي اقتصادي بخش ساختمان و مسكن در سال 
در اين بخش با توجه به بالا بودن نرخ بازدهي كوتاه مدت آن در مقايسه با ساير بخشهاي اقتصادي و مازاد تقاضا در بخش مسكن از 

براساس آمار موجود، رشد ارزش افزوده بخش ساختمان در سال          . اوم رونق اين بخش طي سال هاي اخير مي باشد         دلايل عمده  تد   
 درصد، ٦/٩ درصد بود كه د ر مقايسه با هدف سومين سال  برنامه سوم به ميزان            ١٧/٤، معادل )١٣٧٦به قيمت هاي ثابت سال       (١٣٨١

به قيمتهاي ثابت   (درصد   ١/١٦رمايه ثابت ناخالص بخش مذكور در اين سال         همچنين تشكيل س  . رشد قابل توجهي را نشان مي دهد     
 .رشد داشت كه در مقايسه با ساير بخشهاي اقتصادي، از رشد چشمگيري برخوردار بود) ١٣٧٦سال 

 در ساختمانهاي جديد مناطق شهري      ) به قيمتهاي جاري   (در سال مورد گزارش سرمايه گذاري بخش خصوصي              
 درصد از سرمايه گذاري ٧١شهر تهران و ساير شهرهاي بزرگ كشور با جذب بيش از. ه سال قبل افزايش يافت    درصد نسبت ب   ١/٤١

 .مذكور، كانون سرمايه گذاري بخش خصوصي در بخش مسكن بودند

 ميليون مترمربع،   ٥٨ هزار دستگاه ساختمان نيمه تمام با زير بناي             ١٩٧در اين سال بخش خصوصي علاوه بر تكميل           
همچنين تعداد  .  ميليون متر مربع را در مناطق شهري آغاز نمود            ٩/٦٤ هزار دستگاه ساختمان جديد با زيربناي           ٨/١٧٣ساخت  

درصد ٣/٢٠ هزار واحد رسيد كه نسبت به سال قبل٤٤٦واحدهاي مسكوني تكميل شده توسط بخش خصوصي  در مناطق شهري به 
آمار پروانه هاي   .  مي باشد  ١٣٨١در سال   )  هزار واحد  ٤٣٠(نامه سوم   عملكرد مزبور فراتر از هدف بر      . افزايش نشان مي دهد    

طبق آمار مذكور ،    .  حاكي از ادامه روند مثبت فعاليتهاي بخش مسكن بود          ١٣٨١ساختماني صادر شده توسط شهرداريها طي سال         
ي كشور نسبت به سال قبل به       تعداد و سطح كل زيربناي ساختمانهاي پيش بيني شده در پروانه هاي صادر شده براي مناطق شهر                  

 . ميليون متر مربع رسيد٩/٦٤ هزار فقره و ٣/١٦١ درصد رشد به ٩/١٠ و ٤/١٠ترتيب با 

. در سال مورد بررسي بر حجم تسهيلات اعطايي شبكه بانكي و موسسات اعتباري به بخش ساختمان و مسكن افزوده شد
 ٧/٦٧ و ٨/٤  به ترتيب به رقم ١٣٨١غيردولتي در پايان اسفندماه " مسكن "و" ساختمان"بطوريكه  مانده تسهيلات اعطايي به تفکيک  

 .  درصد نسبت به اسفند ماه سال قبل نشان مي دهد٧/٣١ و ٧/٤٧ترتيب رشدي معادل ه هزار ميليارد ريال بالغ شد كه ب

ري دولت نيز با    در اين سال همراه با رشد فعاليتهاي بخش خصوصي در بخش ساختمان و مسكن ، حجم سرمايه گذا                    
براساس آمار خزانه داريكل عملكرد اعتبارات عمراني ملي دولت در فصول ساختمان ، مسكن و عمران شهرها در . افزايش همراه بود

 .  درصد افزايش داشت٦/١١١مقايسه با سال قبل 
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ر مسكن و رشد فعاليتهاي     دليل رونق بازا  ه ويژه زمين، ب  ه    شاخصهاي قيمتي نهاده هاي توليد بخش مسكن ب        ١٣٨١در سال   
 درصد  ٥/٣٦ ، در مناطق شهري در مقايسه با سال قبل         )١٣٧٦بر پايه سال    (شاخص قيمت زمين    . ساختماني با افزايش همراه بود     

 درصد  ٤/١٩ و   ٩/١٧ همچنين شاخص خدمات ساختماني و شاخص بهاي عمده فروشي مصالح ساختماني به ترتيب            . افزايش يافت 
اين سال شاخص كرايه مسكن اجاري تحت تاثير رشد شاخصهاي فوق الذكر و افزايش قيمت معاملاتي مسكن                 در  . افزايش  داشتند  

 .رشد اين شاخص در تهران در حد نرخ تورم بود.  درصد افزايش مواجه شد٢٠با 

  سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري
ارد ريال در بخش ساختمان و مسكن مناطق شهري سرمايه گذاري            هزار ميلي  ٦/٥٢ بخش خصوصي مبلغ     ١٣٨١در سال    

  درصدي سال قبل، از رشد قابل ملاحظه          ٦/٠گذاري مذكور در شهرهاي كوچك و متوسط در مقايسه با رشد                  سرمايه. نمود
ايه گذاري  براساس آمار فعاليتهاي ساختماني بخش خصوصي، شهر تهران بيش از يك سوم   سرم              .  درصدي برخوردار گرديد   ٦/٣٨

 درصد  ٥/٣٦بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري را در سال مورد بررسي به خود اختصاص داد و رشدي به ميزان                     
 درصد بود و سهم اين       ٢/٤٨در اين سال رشد سرمايه گذاري در شهرهاي بزرگ كشور به ميزان               . در مقايسه با سال قبل دارا بود       

 مقايسه رشد سرمايه گذاري در مناطق شهري         . درصد گرديد  ٢/٣٥ر ساختمانهاي جديد معادل     مناطق از سرمايه گذاري مذكور د    
 واحد درصد از رشد     ٥/١٣ و   ٢/١٦،  ٤/١١به ترتيب    " تهران"و  " شهرهاي بزرگ   "،  " شهرهاي کوچک و متوسط     " نشان مي دهد 

 حاکي  ١٣٨٠اين نسبتها در مقايسه با سال       . د دارا بوده ان   ١٣٨١سرمايه گذاري در ساختمانهاي جديد مناطق شهري را در سال           
 .از سهم بالاي شهرهاي کوچک و متوسط مناطق شهري در رشد اين متغير مي باشد

 )١(سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري 
 )به قيمت جاري(

 )ميليارد ريال(
سهم از رشد سرمايه گذاري 

  لسا  درصد تغيير  )درصد(سهم )درصد(
١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  

 تهران ٨/٩٣٨٤ ٥/١٣٨٣٦ ٩/١٨٨٨٦  ٤/٤٧ ٥/٣٦ ١/٣٧ ٩/٣٥ ٥/١٥ ٥/١٣
 شهرهاي بزرگ ٥/٨٥١٧ ٧/١٢٥٠٨ ٧/١٨٥٤٠  ٩/٤٦ ٢/٤٨ ٥/٣٣ ٢/٣٥ ٩/١٣ ٢/١٦
 ساير مناطق شهري ٩/١٠٨٧٩ ٤/١٠٩٤٧ ٩/١٥١٧٦  ٦/٠ ٦/٣٨ ٤/٢٩ ٩/٢٨ ٢/٠ ٤/١١
 کل ٢/٢٨٧٨٢ ٦/٣٧٢٩٢ ٥/٥٢٦٠٤  ٦/٢٩ ١/٤١ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠ ٦/٢٩ ١/٤١

 .استبدون درنظر گرفتن ارزش زمين  -١

در مقايسه با سال قبل      تغيير محسوسي در تركيب سرمايه گذاري بخش خصوصي برحسب مراحل ساخت             ١٣٨١سال  در  
گذاري در   اي از سرمايه   تمام به طور قابل ملاحظه      اما رشد سرمايه گذاري در ساختمانهاي شروع شده ونيمه               ،نداداز آن رخ     

 واحد درصد از رشد سرمايه گذاري بخش خصوصي در سال           ٧/٣٤ طبق محاسبات انجام شده      . ساختمانهاي تكميل شده بيشتر بود    
ر سال قبل به    مورد گزارش ناشي از سرمايه گذاري در ساختمانهاي شروع شده و نيمه تمام مي باشد که در مقايسه با نسبت مزبور د                     

رويكرد مزبور عمدتاً تحت تاثير رشد قيمتهاي معاملاتي مسكن و انتظار سودآوري بيشتر             .  واحد درصد قابل توجه است     ٩/٢٦ميزان  
  .ويژه در شهرهاي كوچك و متوسط كشور قرار داشته در ساخت و ساز هاي جديد ب
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 )١(سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري 
 )به قيمت جاري(برحسب مراحل ساخت 

 )ميليارد ريال(
 سهم در رشد سرمايه گذاري 

  سال  درصد تغيير  )درصد(سهم )درصد(

١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  

 ساختمانهاي شروع شده ٥/٨٥٠٤ ٩/١١٣٤١ ٦/١٦٢٨٢  ٤/٣٣ ٦/٤٣ ٤/٣٠ ٠/٣١ ٩/٩ ٣/١٣

 ساختمانهاي نيمه تمام ٧/١٤١٥٧ ٩/١٨٨٠٩ ٥/٢٦٨٠٥  ٩/٣٢ ٥/٤٢ ٤/٥٠ ٠/٥١ ٢/١٦ ٤/٢١

 ساختمانهاي تكميل شده ٠/٦١٢٠ ٨/٧١٤٠ ٣/٩٥١٦  ٧/١٦ ٣/٣٣ ٢/١٩ ٠/١٨ ٥/٣ ٤/٦

 كل  ٢/٢٨٧٨٢ ٦/٣٧٢٩٢ ٥/٥٢٦٠٤  ٦/٢٩ ١/٤١ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠ ٦/٢٩ ١/٤١

  .بدون درنظر گرفتن ارزش زمين است -١

  سرمايه گذاري دولت
 ميليارد ريال جهت اجراي طرحهاي عمراني       ٨/٤٠٥٥دولت   ،١٣٨١ در سال     پرداختي خزانه داريكل  اربراساس آم 

تملک افزايش  .  درصد بودجه مصوب اين بخش بود      ٢/٨٤اين مبلغ معادل    . هزينه نمود  مسكن   و ساختمان   بخشدر  ملي  
 به ترتيب به    "مانها و تاسيسات دولتي   ساخت" و   "تامين مسكن " دولت در فصول     )اعتبارات عمراني (داراييهاي سرمايه اي   

در سال  .  درصد از دلايل  افزايش حجم اعتبارات پرداختي دولت در اين سال به شمار مي رود                   ٧/٣٣٥ و   ٦/١٧٢ميزان  
  اين بخش را دارا بود و بالغ بر          بيشترين سهم از اعتبارات پرداختي عمراني ملي        همچنان  " عمران شهرها   " فصل   مذكور

مربوط به  ساختمان و مسکن    در سال مورد بررسي بالاترين عملكرد جذب بودجه در بخش           .  گرديد د ريال  ميليار ٣/١٩٠٦
 . درصد بود٧/١٣٠فصل تامين مسكن به ميزان 

 كه عمدتاً ناظر بر يارانه هاي بخش "كمكهاي فني و اعتباري" ميليارد ريال در قالب برنامه ٩/٦٧١ مبلغ ١٣٨١دولت در سال    
احداث واحدهاي مسكوني استيجاري و     .  پرداخت نمود مايت از سياست انبوه سازي و كوچك سازي است،          مسكن و در جهت ح    

حمايت هاي يارانه اي در قالب تامين مابه التفاوت سود و كارمزد تسهيلات بانكي از جمله طرحهايي بودند كه مشمول اعتبارات برنامه 
 .  گرديدند"كمكهاي فني و اعتباري"

رت امور اقتصادي و دارايي با تجديد نظر در نرخ ماليات ساخت و ساز مسكن و املاك، به منظور                      در اين سال وزا   
براساس . حمايت از عرضه واحدهاي مسكوني، دريافت ماليات مربوط به ساخت و ساز مسكن و املاك را تسهيل نمود                       

قيمت منطقه اي   درصد   ١٢ تا   ٤ اين بين    تجديد نظر مذكور نرخ نقل و انتقال قطعي املاك و حق واگذاري ملك كه پيش از                  
 درصد تعيين   ٥ درصد و براي نقل و انتقال قطعي رقم           ٢بدين ترتيب براي حق واگذاري ملك        . شد، قطعي گرديد   تعيين مي 

 واحد مسکوني استيجاري از پرداخت ماليات       ٣ همچنين به موجب اصلاحيه مذکور مالکان مجتمع هاي مسکوني بيش از              .شد
 .اري املاک مسکوني اجاري خود معاف مي شوندبر درآمد اج
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  دولت در فصول ساختمان ، مسكن و عمران شهرها)اعتبارات عمراني(تملک داراييهاي سرمايه اي 
 )ميليارد ريال(

  سال  درصد تغيير  )درصد(سهم
١٣٧٩ )١(١٣٨٠ )١(١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  

 اعتبارات ملي ٠/٢٠٧٤ ٦/١٩١٦ ٨/٤٠٥٥ -٦/٧ ٦/١١١ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠
 ساختمانها و تاسيسات دولتي ٤/٤٠٤ ٣/٣١٢ ٦/١٣٦٠ -٨/٢٢ ٧/٣٣٥ ٣/١٦ ٥/٣٣
 تامين مسكن ٣/٤٣٢ ٨/٢٨٦ ٩/٧٨١ -٧/٣٣ ٦/١٧٢ ٠/١٥ ٣/١٩
 عمران شهرها ٢/١٢٢٣ ٤/١٣٠٥ ٣/١٩٠٦ ٧/٦ ٠/٤٦ ١/٦٨ ٠/٤٧
 تحقيقات مسكن ٠/١٤ ١/١٢ ٠/٧ -٢/١٣ -٦/٤٢ ٦/٠ ٢/٠

 ١٣٧٩-٨٠ وانين بودجه كل كشور سالهاي ق: ماخذ
  آمار خزانه داريكل، وزارت امور اقتصادي و دارايي-١

  تسهيلات بانكي
از كل افزايش در مانده تسهيلات       " ساختمان" و" مسكن"براساس مصوبات شوراي پول و اعتبار، سهم بخشهاي           

 درصد براي ٥/٨ و ٢٠هاي قرض الحسنه، به ترتيب    بخش غيردولتي پس از كسر سهم مصارف آزاد و تسيهلات از محل سپرده            
 . تعيين گرديد١٣٨١سال 

حاكي از رشد   "  ساختمان" و  " مسكن"بررسي آمار مانده تسهيلات اعطايي بانكها و موسسات اعتباري به بخشهاي             
كور نسبت به  پايان     تسهيلات اعطايي در اين سال مي باشد،  بطوريكه مانده پرداختي اين تسهيلات به بخشهاي غيردولتي مذ                 

همچنين مانده تسهيلات اعطايي به بخش دولتي         .  هزار ميليارد ريال بالغ شد         ٨/٤ و   ٧/٦٧ به ترتيب به مبلغ       ١٣٨٠اسفند  
در اين سال  بانك مسكن به عنوان        .  هزار ميليارد رسيد   ٨/١٠ به رقم    ١٣٨٠ درصد رشد نسبت به پايان سال        ٦/١١ساختمان با   

بخش غيردولتي مسكن  را به خود         تسهيلات اعطايي به      درصد از تغيير در مانده         ١/٣٧ن بخش   تنها  بانك تخصصي اي     
بدهيهاي سررسيد گذشته   (آمار مانده تسيهلات اعطايي بانكها و موسسات اعتباري برحسب جاري و غيرجاري             . اختصاص داد 

هاي سررسيد گذشته و معوق بخشهاي       در پايان اسفند ماه سال مورد بررسي نشان مي دهد كه سهم نسبي بدهي                 ) و معوق 
پايين بودن سقف فردي    . درصد مي باشد  ٠/٢و   ٢/٤به كل مانده اين تسهيلات به ترتيب         "  ساختمان   "و  " مسکن  "غيردولتي  

وثيقه معتبر از دلايل پايين بودن سهم بدهيهاي         عقد فروش اقساطي همراه با      اين تسهيلات و بازپرداخت آن عمدتاً در قالب          
 . استمذکور گذشته و معوق بخشهاي سررسيد

 )١( بخشهاي ساختمان و مسكن درمانده تسهيلات اعطايي بانكها و موسسات اعتباري 
 )ميليارد ريال(

  پايان اسفند  درصد تغيير  تغيير در مانده  سهم از تغيير در مانده
١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  

 ساختمان ٧/١٢٩٧٣ ٣/١٥٦٤٧  ١/٢٢ ٦/٢٠  ٦/٢٣٥١ ٦/٢٦٧٣ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠
 بخش غيردولتي ٣/٣٢٤٩ ٨/٤٧٩٧  ٠/٣٨ ٧/٤٧  ٣/٨٩٥ ٥/١٥٤٨ ١/٣٨ ٩/٥٧
 بخش دولتي ٤/٩٧٢٤ ٥/١٠٨٤٩  ٦/١٧ ٦/١١  ٣/١٤٥٦ ١/١١٢٥ ٩/٦١ ١/٤٢
 مسكن ٠/٥١٩٨٦ ١/٦٨٤٣٧  ٥/٢٨ ٦/٣١  ٩/١١٥٤٠ ١/١٦٤٥١ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠
 بخش غيردولتي ٦/٥١٣٦٣ ٦/٦٧٦٦٤  ٧/٢٨ ٧/٣١  ٧/١١٤٥٠ ٠/١٦٣٠١ ٢/٩٩ ١/٩٩
 بخش دولتي ٤/٦٢٢ ٥/٧٧٢  ٩/١٦ ١/٢٤  ٢/٩٠ ١/١٥٠ ٨/٠ ٩/٠

 .بدون احتساب سود و درآمدسالهاي آتي است -١

 احتساب سود   دونب( هزار ميليارد ريال     ١/١٠هزار فقره تسهيلات به مبلغ        ٣٧٢عداد   ت ١٣٨١بانك مسكن در سال      
 حدوددر اين سال    .  درصد رشد نشان مي دهد    ٣/٤٤ و   ٣/٥٥، كه نسبت به سال گذشته به ترتيب          نمود پرداخت   )سالهاي آتي 



 

٧٢

  درصد از حجم تسهيلات اعطايي اين بانك در قالب عقد فروش اقساطي و عمدتاً به منظور خريد خانه پرداخت                           ٨/٥٣
 گزارش متوسط تسهيلات اعطايي براي      در سال مورد  .  درصد رشد دارد   ٤/٣تسهيلات مذكور نسبت به سال قبل       .  شده است 
در اين سال .  ميليون ريال بود ٤/٣٨درصد رشد معادل ٥/٣ در قالب عقد مذكور با  )بدون احتساب سود سالهاي آتي (خريدخانه  

 . درصد افزايش نشان مي دهد     ٩/١٧٤درصد و از نظر مبلغ      ٦/٤٦تسهيلات اعطايي در قالب عقد مشاركت مدني به لحاظ تعداد           
بطوريکه سهم تسهيلات پرداختي در قالب عقد        . رد مذکور باعث تغيير ترکيب تسهيلات اعطايي بانک مسکن گرديد            عملک

سود بالاتر تسهيلات مزبور و دوره      .  افزايش يافت  ١٣٨١ درصد در سال     ٥/٣٠ به   ١٣٨٠ درصد در سال     ١٦مشارکت مدني از    
 از دلايل اصلي رويکرد بانک مسکن به اعطاي بيشتر اين               بازپرداخت کوتاهتر آن در مقايسه با تسهيلات فروش اقساطي           

  .تسهيلات است

، نشان مي دهد   ١٣٨١درسال  ) با احتساب  سود سالهاي آتي     ( آمار توزيع جغرافيايي تسهيلات اعطايي بانك مسكن         
و متوسط   درصد در شهرهاي بزرگ و مابقي به ساير شهرهاي كوچك               ٤/٣٠ تسهيلات به متقاضيان شهر تهران،         ٨/٣١كه  

براي تهران، شهرهاي بزرگ، و ساير       مزبور  اين درحاليست كه توزيع جغرافيايي كل سپرده هاي بانك           . تخصيص يافته است  
 . درصد بود١/٣٠ و ٢/٢٨ ، ٨/٤١شهرها به ترتيب 

 )١(بانك مسكن پرداختي تسهيلات 
 )ميليارد ريال(

  سال  درصد تغيير  )درصد(سهم
١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  

 مشاركت مدني ٥/١٠٠٣ ٢/١١٢٤ ٠/٣٠٩٠ ٠/١٢ ٩/١٧٤ ٠/١٦ ٥/٣٠
 فروش اقساطي ٥/٤٥٧٢ ٤/٥٢٧٥ ٧/٥٤٥٦ ٤/١٥ ٤/٣ ١/٧٥ ٨/٥٣
 جعاله ٧/٦٥ ٦/١٢٦ ٦/٣٥٨ ٧/٩٢ ٢/١٨٣ ٨/١ ٥/٣
 قرض الحسنه ٧/٣٠ ٤/١٧٥ ٤/٢٠٨ ٣/٤٧١ ٨/١٨ ٥/٢ ١/٢
 ساير انواع تسهيلات ٩/٢٥٦ ٠/٣٢٥ ٨/١٠٢٢ ٥/٢٦ ٧/٢١٤ ٦/٤ ١/١٠

 

 كل ٣/٥٩٢٩ ٦/٧٠٢٦ ٦/١٠١٣٦ ٥/١٨ ٣/٤٤ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠
 بانك مسكن: ماخذ

 . احتساب سود سالهاي آتي استدونب١-
 

 حاكي از آن است كه بيشترين رشد مانده سپرده ها مربوط به             ١٣٨١بررسي مانده سپرده هاي بانك مسكن در پايان اسفند ماه           
پرداخت سودهاي بالاتر به سپرده هاي بلندمدت در مقايسه با ساير بانكها از جمله دلايل رشد                . لندمدت اشخاص مي باشد     سپرده هاي ب  

 كل مانده سپرده هاي سرمايه گذاري بلندمدت بانك مسكن طي سال مورد بررسي با افزايشي معادل                   . مانده اين سپرده ها مي باشد      
 رسيد كه   ١٣٨١ ميليارد ريال در پايان اسفند ماه سال         ٧/٨٥٧٧ به   ١٣٨٠ ميليارد ريال در پايان سال       ٦/٤٦٣١ ميليارد ريال ، از مبلغ       ١/٣٩٤٦

 درصد کل   ٥/٣٤ درصد به    ٩/٤٣ در مقابل سهم سپرده هاي صندوق پس انداز بانک مسکن از               . درصد رشد مي باشد    ٢/٨٥حاكي از   
 .زينه تامين وجوه در بانک مسکن خواهد شدادامه روند مزبور موجب افزايش ه. سپرده هاي بانک کاهش يافت

 
 تسهيلات اعطايي بانك مسكن

  سال  درصد تغيير
١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  

 )هزار فقره(تعداد تسهيلات  ٠/٢١٧ ٥/٢٣٩ ٠/٣٧٢ ٦/١٠ ٣/٥٥
 )١)(ميليارد ريال(مبلغ تسهيلات  ٦/١٠٤٤٥ ٦/١٢٤٥٦ ٨/١٥٧٤٨ ٣/١٩ ٤/٢٦

 بانك مسكن: ماخذ
 .حتساب سود سالهاي آتي استبا ا١-



 

٧٣

  پروانه هاي ساختماني
آمار پروانه هاي ساختماني صادر شده توسط           

حاكي از ادامه رونق فعاليتهاي       ١٣٨١  در سال  شهرداريها
براساس .  در اكثر مناطق شهري كشور مي باشد       ساختماني  

سطح كل زير بناي طبقات ساختمانها در           آمار مذکور    
دهد   درصد رشد نشان مي  ٨/٢٦شهرهاي كوچك و متوسط     

 رشد درصدي سال قبل مويد       ٩/١كه در مقايسه با  رشد        
همچنين در   .مناطق است اين  فعاليتهاي ساختماني در      

.  درصد بود  ٢/٣٧ شهرهاي بزرگ كشور اين افزايش معادل     
گرايش به مجتمع سازي و ساخت ساختمانهاي بيش از            

آمار تعداد پروانه هاي ساختماني برحسب طبقات نشان           .ن روند مي باشد    پنج طبقه در اين مناطق از عمده ترين دلايل اي            
و البته اين گرايش در شهرهاي كوچك       .  درصد رشد دارد   ٦/٧٧ طبقه و بيشتر نسبت به سال قبل         ٥ دهد كه ساختمانهاي با    مي

 .بود درصد ٥/٧٠مناطق مذکور بالغ بر نيز مشاهده مي شود بطوريكه  رشد اين گروه از ساختمانها در متوسط 

تصميم شهرداري اين شهر مبني     تاثير  ، روند فعاليتهاي ساختماني در  شهر تهران بويژه مناطق شمالي آن ، تحت               ١٣٨١در سال   
شهر در مقايسه    بطوريكه تعداد و سطح زيربناي پروانه هاي صادر شده در اين كلان           . بر توقف فروش تراكم مازاد با ركود مواجه گرديد        

اتفاق    و عدم  رعلاوه بر اين ناهماهنگي بين دستگاههاي ذيربط در مديريت شه         .  درصد كاهش يافت   ٦/٢٧ و   ٦/١٥ه ترتيب   با سال قبل ب   
مجموعه موارد فوق موجب كند     . ن بخش مسكن قرار داد    ئني را پيش روي فعالا    ممطنانظر در مورد سياستهاي اين بخش ، چشم انداز           

 . گرديد١٣٨١تهران در سال شدن فعاليتهاي بخش ساختمان و مسكن شهر 
 پروانه هاي ساختماني صادر شده توسط شهرداريهاي مناطق شهري

  سال  درصد تغيير
١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  

 )هزار فقره(تعداد پروانه ها  ٣/١٣٦ ٠/١٤٦ ٣/١٦١ ١/٧ ٤/١٠
 )ميليون مترمربع(سطح كل زيربنا ٣/٥٠ ٦/٥٨ ٩/٦٤ ٣/١٦ ٩/١٠
 )مترمربع(متوسط سطح زيربنا ٣٦٩ ٤٠١ ٤٠٣ ٦/٨ ٤/٠

 
  ساختمانهاي شروع شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري

 درصد افزايش   ٦/٤٣در سال مورد بررسي ميزان سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي شروع شده با                
ز سرمايه گذاري بخش     سهم ساختمانهاي شروع شده ا     .  هزار ميليارد ريال بالغ گرديد         ٣/١٦نسبت به سال قبل به        

 . درصد بود٠/٣١خصوصي در ساختانهاي جديد مناطق شهري 
هزاردستگاه ساختمان جديد با سطح كل          ٨/١٧٣ احداث    ١٣٨١، درسال براساس آمار فعاليتهاي ساختماني     

از نظر نوع مصالح،     . ميليون مترمربع توسط بخش خصوصي در مناطق شهري كشور آغاز گرديد              ٩/٦٤ي معادل   يزيربنا



 

٧٤

 اختمانهاي آجري با تير آهن، ساختمانهاي اسکلت فلزي و ساختمانهاي بتون آرمه به لحاظ سهم به ترتيب با                            س
در اين سال تعداد     .  درصد بالاترين سهم را در ساختمانهاي شروع شده داشته اند              ٤/٢٤ درصد و     ٢/٢٧درصد، ٧/٣٥

 شهر تهران عليرغم افزايش     . داشت درصد رشد   ١/٣ساختمانهاي شروع شده درمناطق شهري نسبت به سال قبل                
 درصدي در تعداد ساختمانهاي شروع شده ، به دليل تغيير مقررات ساخت و ساز بويژه محدوديت فروش تراكم مازاد                    ١٠

براين اساس متوسط سطح  زيربناي       .   درصد كاهش نشان داد     ٩/٠در مناطق شمالي شهر، به لحاظ  سطح كل زيربنا              
 . رسيد١٣٨١ متر مربع در سال ٧٦٠ به ١٣٨٠ متر مربع در سال ٨٤٣ از طبقات هر ساختمان در تهران

براساس آمار مذكور، متوسط سطح زيربناي طبقات ساختمانهاي شروع شده در كليه مناطق شهري در مقايسه با                  
ر مذکوافزايش سهم ساختمانهاي مرتفع در ساخت و سازهاي جديد از دلايل رشد             .  درصد افزايش داشت   ٣/١٠سال قبل   
 هزار ريال   ٨٠١در سال مورد گزارش، متوسط هزينه پيش بيني شده براي احداث بناي ساختمانهاي جديد                  . بوده است 

 هزينه مذكور در شهر تهران با       .  درصد رشد نشان داد     ٦/٢٠براي هر متر مربع برآورد شد، كه نسبت به سال قبل                 
 .هزار ريال رسيد١٠١٧ درصد افزايش به رقم ٨/٢٢

 
  شروع شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهريساختمانهاي

  سال  درصد تغيير
١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  

 )هزار دستگاه(تعداد  ٥/١٧١ ٦/١٦٨ ٨/١٧٣ -٧/١ ١/٣
 )ميليون متر مربع(برآورد سطح كل زيربنا ٦/٤٩ ١/٥٧ ٩/٦٤ ١/١٥ ٧/١٣
 )مترمربع(متوسط سطح زيربنا ٠/٢٨٩ ٠/٣٣٩ ٠/٣٧٤ ٢/١٧ ٣/١٠
 )هزار ريال(متوسط هزينه يك متر مربع بنا ٥٨٠ ٦٦٤ ٨٠١ ٥/١٤ ٦/٢٠

 
  ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري

  انگيزه  لازم  براي تكميل ساختمانهاي نيمه تمام توسط بخش خصوصي ١٣٨١در سال مسكن معاملاتي رونق بازار تداوم 
د از كل سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري معطوف به                درص ٠/١٨را بوجود آورد به گونه اي كه        

 ميليون  ٠/٥٨ هزار دستگاه ساختمان با سطح كل زيربناي          ٦/١٩٦در سال موردگزارش تعداد     . تكميل ساختمانهاي نيمه تمام گرديد    
 درصد افزايش نشان    ٥/١٩ و ٣/١٦تيب  شاخصهاي مزبور درمقايسه با سال قبل به تر        . متر مربع توسط بخش خصوصي تكميل شد       

 درصد  ٧/٤٥ با   "آجري با تير آهن   "در اين سال از کل تعداد ساختمانهاي تکميل شده در مناطق شهري کشور ، ساختمانهاي                  .دادند
 .   اند  درصد در رديفهاي بعدي قرار داشته      ٦/١٨  درصد و بتون آرمه با     ١٩ساختمانهاي اسکلت فلزي با     . بالاترين سهم را داشته اند    

  درصد، بتون آرمه    ٠/٥٩خاطر نشان مي نمايد از کل تعداد ساختمانهاي تکميل شده در استان تهران بناهاي اسکلت فلزي با                         
 درصد سهم داشته اند روند مذکور حاکي از رويکرد بخش خصوصي به مقاوم سازي در    ٠/٣ درصد و آجري همراه با تير آهن         ٧/٣٧

فعاليتهاي ساختماني بخش خصوصي در شهرهاي كوچك و متوسط كه در سال گذشته با كاهش                 . اين منطقه زلزله خيز مي باشد      
سهم شهر تهران،   .  درصد در تعداد ساختمانهاي تكميل شده برخوردار گرديد          ٢/٢٣همراه بود در اين سال از رشد قابل ملاحظه            

.  درصد بود٨/٤٢ و ٢/٣١، ٠/٢٦ شده به ترتيب شهرهاي بزرگ و  سايرمناطق شهري كشور از سطح كل زيربناي ساختمانهاي تكميل



 

٧٥

 متر مربع   ٢٩٥ درصد رشد نسبت به سال قبل به رقم           ٧/٢در اين سال همچنين متوسط سطح زيربناي ساختمانهاي تكميل شده با             
 . متر مربع رسيد٧٦٢ درصد كاهش به رقم ٦/٠اين شاخص در تهران با . رسيد

 ٧/١٤ربع بناي ساختمانهاي تكميل شده در مناطق شهري  نسبت به سال قبل            در سال مورد بررسي، متوسط هزينه يك مترم       

  و ٣/١٦ ،    ٦/١٧رشد مزبور در شهر تهران ، شهرهاي بزرگ و ساير مناطق شهري به ترتيب                           . داشت درصد افزايش 
 . به شمار مي رودسال افزايش هزينه انشعابات، مصالح و خدمات ساختماني از دلايل رشد هزينه ساختمان در اين .  درصد بود١/١٢

 ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري
 

  سال  درصد تغيير
١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٠ ١٣٨١  

 )هزار دستگاه(تعداد ١/١٧٩ ١٦٩/٠ ٦/١٩٦ -٧/٥ ٣/١٦
 )ميليون مترمربع(سطح كل زيربنا  ٩/٤٤ ٥/٤٨ ٠/٥٨ ١/٨ ٥/١٩
 )متر مربع( زير بنامتوسط سطح ٢٥١ ٢٨٧ ٢٩٥ ٥/١٤ ٧/٢
 )هزار ريال(متوسط هزينه يك متر مربع  ٥٠٥ ٥٧٩ ٦٦٤ ٧/١٤ ٧/١٤

 
 تكميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهريواحدهاي مسكوني 

 ميليون متر مربع در مناطق       ١/٥٣ هزار دستگاه واحد مسكوني با سطح كل زيربناي         ٤٤٦  تعداد    ١٣٨١در سال    
اين تعداد با توجه به  هدف كمي سومين سال            . و مورد بهره برداري قرار گرفت     شهري توسط بخش خصوصي تكميل       

در اين  .  درصدي اين هدف است    ٧/١٠٣ هزار واحد، حاكي از تحقق       ٤٣٠برنامه سوم براي توليد مسكن شهري به ميزان         
 تغيير محسوسي    متر مربع رسيدكه نسبت به سال قبل       ١١٩سال متوسط سطح زيربناي واحدهاي مسكوني تكميل شده به          

با .  متر مربع همچنان بالاتر است     ١٠٥اين رقم از رقم پيش بيني شده براي اين شاخص در برنامه سوم به ميزان                 . نداشت
اين وجود انتظار مي رود با توجه به رشد فزاينده قيمت زمين و محدوديتهاي فروش مازاد تراكم ، حركت كلي به سمت                       

 . در تهران و شهرهاي بزرگ باشدكاهش متراژهاي واحد مسكوني بويژه
 واحدهاي مسكوني تكميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري

 
  سال  درصد تغيير

١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  
 )هزار دستگاه(تعداد ٧/٣٣٩ ٧/٣٧٠ ٠/٤٤٦ ١/٩ ٣/٢٠
 )ميليون مترمربع(سطح كل زيربناي  ٤/٤١ ١/٤٤ ١/٥٣ ٥/٦ ٣/٢٠
 )متر مربع(متوسط سطح زير بنا ٠/١٢٢ ٠/١١٩ ٠/١١٩ -٥/٢ ٠

 زمين شهري
سياستهاي اتخاذ شده از سوي سازمان ملي زمين و مسكن به عنوان عامل اجرايي قانون زمين شهري، دررابطه                    
با آماده سازي زمينهاي باير و موات و واگذاري آن بصورت مسكوني و غير مسكوني، نقش بسزايي در نوسانات حاكم بر                     

  قانون برنامه سوم توسعه، سازمان ملي زمين و            ١٤١ ماده   )الف( به استناد بند     ١٣٨١در سال   .  داشته است  بازار مسكن 
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 درصد كاهش نشان    ٤/٦٠ ميليون متر مربع زمين مسكوني در اختيار متقاضيان قرار داد كه نسبت به سال قبل                  ٤/٢مسكن  
در تملك خود را به قيمت روز و به صورت مزايده يا             طبق بند مزبور، اين سازمان مجاز است زمينهاي شهري           . مي دهد 

 ميليون متر   ٢/٣٧ميزان واگذاري ها طي دو سال اجراي برنامه سوم توسعه            . با قيمت توافقي به متقاضيان واگذار نمايد       
 تغيير سياست واگذاري واحد مسکوني احداث شده به جاي واگذاري زمين در قالب اجاره و اجاره به                    .مربع بوده است  

 .شرط تمليک در کاهش واگذاري زمين در طول سالهاي اخير موثر بوده است
 عملكرد سازمان ملي زمين و مسكن در بخش واگذاري زمين

 )هزار متر مربع(
  سال  درصد تغيير

١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  
 مسكوني ٠/٢٨٧٩٠ ٠/٥٩٩١ ٦/٢٣٧١ -٢/٧٩ -٤/٦٠
 ير مسكونيغ ٠/٣٢٠٨١ ٦/٤٧٣٤٣ ٣/٥٩٣٥ ٦/٤٧ -٥/٨٧
 كل ٠/٦٠٨٧١ ٥/٥٢٣٣٤ ٩/٨٣٠٦ -٠/١٤ -١/٨٤

بطوركلي علاوه بر سياستهاي اعمال شده از سوي سازمان مذكور، رونق بازار مسكن و افزايش ساخت و                        
سازهاي جديد همراه با سياستهاي مديريت شهري درخصوص فروش تراكم از جمله عوامل مهم و تاثيرگذار روي قيمت                  

 درصد افزايش   ٥/٣٦ شاخص قيمت زمين در مناطق شهري نسبت به سال قبل               ١٣٨١در سال   . يندزمين به شمار مي آ    
افزايش كارايي عامل زمين    . رشد اين شاخص در شهرهاي بزرگ و ساير مناطق شهري كشور چشمگير بوده است              . يافت

 . اين روند به شمار مي روددر اين مناطق با توجه به ساخت و سازهاي بيش از يك طبقه و گسترش شهر نشيني از دلايل

 شاخص قيمت زمين برحسب مناطق شهري
)١٣٧٦=١٠٠( 

  سال  درصد تغيير
١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  

 تهران ٣/١٤١ ٤/١٧١ ٩/٢١٧  ٣/٢١ ١/٢٧
 شهرهاي بزرگ ٨/١٤٤ ٤/١٧٤ ٤/٢٦١  ٤/٢٠ ٩/٤٩
 ساير مناطق شهري ٨/١٩٨ ١/٢٣٢ ٦/٣١٨  ٨/١٦ ٣/٣٧
 كليه مناطق شهري ٥/١٥٠ ٩/١٨٠ ٩/٢٤٦  ٢/٢٠ ٥/٣٦

 مسكن اجاري درمناطق شهري
افزايش قيمت معاملاتي مسكن و     .  درصد افزايش برخوردار گرديد    ٠/٢٠ از   ١٣٨١شاخص كرايه مسكن اجاري در سال        

زايشي شكاف عرضه و تقاضاي مسكن همراه با افزايش نرخ مهاجرت به شهرهاي بزرگ بويژه شهر تهران از دلايل ادامه روند اف                        
 کنترل هزينه هاي توليد مسکن و پيگيري        افزايش عرضه مسكن،  . شاخص كرايه مسكن اجاري در مناطق شهري كشور مي باشد           

 .كنترل اين شاخص به شمار مي رودسياست انبوه سازي بويژه توليد واحدهاي مسکوني اجاري از راهبردهاي اساسي براي 

 ٢٤/٣/١٣٧٧داث و عرضه واحدهاي مسكوني استيجاري مصوب      در اين سال در راستاي اجراي قانون تشويق اح        
 خصوصي و   هاي واحد استيجاري با بخش     ٨٦٠٨ قرار داد ساخت تعداد       ،  ١٣٨١ قانون بودجه سال      ١٥و اجراي تبصره    

توزيع استاني واحدهاي استيجاري    .  درصد كاهش نشان مي دهد      ١/٣٩دولتي منعقد گرديد كه در مقايسه با سال قبل             
ه يافته نشان مي دهد که استانهاي اصفهان، تهران و همدان بيشترين سهم از واحدهاي فوق الذکر به ترتيب                     دولتي خاتم 
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جدول ذيل حجم قراردادهاي منعقده  در دست اجرا و خاتمه يافته            .  درصد را دارا بوده اند     ٠/١٢ و   ٤/١٤ ،   ٦/١٥به ميزان   
 .را نشان مي دهدتوسط وزارت مسکن و شهرسازي استيجاري 

 كرايه مسكن اجاري در مناطق شهري ايرانشاخص 
)١٣٧٦=١٠٠( 

  سال  درصد تغيير
١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  

 تهران ٣/١٦٦ ٣/٢١٣ ٣/٢٤٩  ٣/٢٨ ٩/١٦
 )١(شهرهاي بزرگ ٥/١٦٤ ٢/٢٠٠ ٨/٢٤٠  ٧/٢١ ٣/٢٠
 شهرهاي متوسط ٥/١٦٤ ٠/١٨٧ ٣/٢٢٣  ٧/١٣ ٤/١٩
 اي كوچكشهره ٨/١٧٢ ٢/١٩٤ ٤/٢٢٧  ٣/١٢ ١/١٧
 كليه مناطق شهري ٠/١٦٥ ٩/١٩٧ ٥/٢٣٧  ٩/١٩ ٠/٢٠

  . شامل شهر تهران نيز مي باشد-١
 كشورکل  استيجاري در آمار قراردادهاي

 )واحد مسکوني(
  ١٣٨٠سال   ١٣٨١

  عقد قرارداددر مرحله  در دست اجرا خاتمه يافته  عقد قرارداددر مرحله  در دست اجرا خاتمه يافته
 بخش خصوصي ١٤١٢٦ ٦٦١٤ ٠  ٥٧٣٧ ٢١٨٨ ١٦٠
 بخش دولتي ٠ ١٦١٤٨ ٨٥٨٦  ٢٨٧١ ١٢٠١٢ ٩٤١٣
 كل ١٤١٢٦ ٢٢٧٦٢ ٨٥٨٦  ٨٦٠٨ ١٤٢٠٠ ٩٥٧٣

 سازمان ملي زمين و مسکن: ماخذ

  شاخصهاي ساختماني
 شاخص بهاي خدمات ساختماني      ١٣٨١در سال   

كه نشان دهنده شرايط حاكم بر بازار كار در بخش هاي                
نسبت به سال قبل      درصد ٩/١٧سكن مي باشد،    ساختمان و م  

شاخص مزبور در مقايسه با نرخ       رشد  . افزايش نشان داد  
در .  درصد در سطح بالاتري قرار دارد      ٨/١٥تورم به ميزان    

اين سال همچنين بهاي عمده فروشي مصالح ساختماني          
 درصد نسبت به سال      ٤/١٩به ميزان   ) فلزي و غيرفلزي  (

 بهاي عمده فروشي مصالح       شاخص. قبل افزايش يافت   
افزايش ساخت و سازهاي    . رشد داشت  درصد   ٧/٣٠ و   ٢/١٠فلزي و غير فلزي در اين سال نسبت به سال قبل به ترتيب               

جديد و افزايش قيمت رسمي برخي مصالح ساختماني از جمله قير و سيمان از دلايل رشد بالاي شاخص بهاي عمده                        
 .ساختماني استغير فلزي فروشي مصالح 

 شاخصهاي ساختماني
)١٣٧٦=١٠٠( 

  سال  درصد تغيير
١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١  ١٣٨٠ ١٣٨١  

٠/١٨٤  ٧/٩ ٩/١٧  ١/١٥٦  ٣/١٤٢  شاخص خدمات ساختماني 
١/١٩٢  ٧/٣ ٤/١٩  ٩/١٦٠  ٢/١٥٥  شاخص بهاي عمده فروشي مصالح ساختماني 




