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 فصل هفتم

 
 ساختمان و مسكن

 درصد کاهش   ٣/١معادل  ) ١٣٧٦به قيمتهاي ثابت سال     (براساس آمار مقدماتي، ارزش افزوده بخش ساختمان در اين سال           
.  درصد، نشان از عدم تحقق هدف برنامه دارد        ١/١٠يافت که  در مقايسه با رشد تعيين شده براي چهارمين سال برنامه سوم به ميزان                 

افزايش  .رشد داشت ) ١٣٧٦به قيمتهاي ثابت سال     ( درصد   ٩/٢ل تشکيل سرمايه ثابت ناخالص بخش مذکور در اين سال            در مقاب 
هزينه هاي توليد و کاهش حجم تقاضاي موثر در پي افزايش قيمت مسکن، همراه با ناپايداري قوانين و مقررات حاکم بر عرضه زمين و                        

خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري بويژه شهر تهران را دستخوش تغيير              ساخت و سازها، وضعيت سرمايه گذاري بخش        
. اين عوامل از آهنگ رشد سرمايه گذاري در ساير شهرهاي بزرگ کاست و ساخت و سازهاي جديد را با کاهش مواجه ساخت                    . ساخت

 .طق شهري کشور داردکاهش رشد سرمايه گذاري در اين بخش نشان از آغاز دوره رکود در ساخت و سازها در منا

نسبت به  ) به قيمتهاي جاري  (در سال مورد گزارش سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري              
در سطح پايين تري )  درصد١/٤١به ميزان  (١٣٨١ درصد افزايش داشت که در مقايسه با رشد سرمايه گذاري در سال ٦/١٣سال قبل 
 درصدي مبلغ سرمايه گذاري در اين شهر نسبت به سال ٨/٢٢ سرمايه گذاري مذکور، با توجه به کاهش سهم شهر تهران از. قرار دارد
 . درصد رسيد٤/٢٤ واحد درصد کاهش به رقم ٥/١١قبل، با 

 ميليون متر   ٨/٥٩ هزار دستگاه ساختمان نيمه تمام با زيربنايي معادل          ٦/١٨٨در اين سال بخش خصوصي علاوه بر تکميل         
همچنين تعداد  .  ميليون متر مربع را در مناطق شهري آغاز نمود          ٥/٥٨ هزار دستگاه ساختمان جديد با زيربناي        ١/١٥٦ مربع، ساخت 

  هزار واحد رسيد که نسبت به سال قبل           ٧/٤٦٢واحدهاي مسکوني تکميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري به                
آمار .  درصد کمتر است   ٦/٣)  هزار واحد  ٤٨٠ (١٣٨٢ه سوم در سال     عملکرد مزبور از هدف برنام    .  درصد افزايش نشان مي دهد     ٨/٣

پروانه هاي ساختماني صادر شده توسط شهرداريها که از متغيرهاي پيشرو و منعکس کننده روند آتي فعاليتهاي اين بخش مي باشد نيز 
 درصد کاهش داشت و سطح کل        ٦/٧ تعداد پروانه هاي صادره به ميزان         ١٣٨٢طي سال   . مويد رکود فعاليتهاي ساختماني است       

 . درصد برخوردار بود٦/٠زيربنا از  رشد اندکي به ميزان 

. در سال مورد بررسي بر مانده تسهيلات اعطايي شبکه بانکي و موسسات اعتباري به بخش ساختمان و مسکن افزوده شد                         
 هزار  ٠/٨٩ و   ١/٦ به ترتيب به رقم      ١٣٨٢يان اسفندماه   بطوريکه مانده تسهيلات اعطايي به تفکيک ساختمان و مسکن  بخش غير دولتي در پا              

در اين سال عليرغم کاهش     .  درصد نسبت به پايان سال قبل رشد نشان مي دهد            ٦/٣١ و   ٨/٢٦ميليارد ريال بالغ شد که به ترتيب معادل           
نه داريکل، عملکرد اعتبارات   براساس آمار خزا  . سرمايه گذاري بخش خصوصي،   حجم سرمايه گذاري دولت با رشد محدودي همراه بود              
 . درصد افزايش داشت٥/٢عمراني ملي دولت در فصول ساختمان و مسکن و عمران شهرها در مقايسه با سال قبل تنها 
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شاخص قيمت زمين  در     . ، شاخص هاي قيمتي نهاده هاي توليد بخش مسکن بويژه زمين با افزايش همراه بود                ١٣٨٢در سال   
همچنين شاخص خدمات ساختماني و شاخص       .  درصد افزايش يافت   ٠/٣٦، در مقايسه با سال قبل        )١٣٧٦ بر پايه سال  ( مناطق شهري   

در اين سال رشد شاخص کرايه مسکن اجاري تحت         .  درصد افزايش داشتند   ٠/١٣ و   ٥/٢٣بهاي عمده فروشي مصالح ساختماني به ترتيب        
 .  درصد افزايش ـ کماکان بالاتر از نرخ تورم ـ مواجه شد٤/١٩سکن با تاثير رشد شاخصهاي فوق و رکود نسبي حاکم بر بازار معاملات م

  سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري
 سرمايه گذاري  ،هزار ميليارد ريال در بخش ساختمان و مسكن مناطق شهري           ٨/٥٩، بخش خصوصي مبلغ     ١٣٨٢در سال    

براساس آمار فعاليتهاي   .  گرديد  درصدي مواجه    ٨/٢٢در مقايسه با سال قبل با کاهش         شهر تهران   سرمايه گذاري مذكور در     . نمود
 واحد  ٥/١١با  شهر تهران از سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري             سهم  ساختماني بخش خصوصي،    

ه گذاري در شهرهاي بزرگ كشور به       در اين سال رشد سرماي    . تنزل يافت در سال مورد بررسي       درصد    ٤/٢٤درصد کاهش به رقم     
 .بوددرصد  ٧/٤١معادل مناطق شهري  در ساختمانهاي جديد بخش خصوصي درصد و سهم اين مناطق از سرمايه گذاري ٤/٣٤ ميزان

،  » شهرهاي بزرگ «مقايسه عملکرد بخش برحسب مناطق شهري و سهم از رشد سرمايه گذاري در اين مناطق نشان مي دهد                    
 واحد درصد از رشد سرمايه گذاري در ساختمانهاي           -٢/٨ و   ٧/٩،  ١/١٢به ترتيب   » تهران«و  » و متوسط شهرهاي کوچک   «

 . دارا بوده و رشد اين بخش را تحت تاثير قرار داده اند١٣٨٢جديد مناطق شهري را در سال 
 )١(سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري 

 )به قيمت جاري(
 )ريالميليارد (   

سهم از رشد سرمايه گذاري 
  سال  درصد تغيير  )درصد(سهم )درصد(

١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  
 تهران ٥/١٣٨٣٦ ٩/١٨٨٨٦ ٦/١٤٥٧٦  ٥/٣٦ -٨/٢٢ ٩/٣٥ ٤/٢٤ ٥/١٣ -٢/٨
 شهرهاي بزرگ ٧/١٢٥٠٨ ٧/١٨٥٤٠ ٢/٢٤٩٢٠  ٢/٤٨ ٤/٣٤ ٢/٣٥ ٧/٤١ ٢/١٦ ١/١٢
 ساير مناطق شهري ٤/١٠٩٤٧ ٩/١٥١٧٦ ٦/٢٠٢٦٧  ٦/٣٨ ٥/٣٣ ٩/٢٨ ٩/٣٣ ٤/١١ ٧/٩
 كليه مناطق شهري ٦/٣٧٢٩٢ ٥/٥٢٦٠٤ ٤/٥٩٧٦٤  ١/٤١ ٦/١٣ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠ ١/٤١ ٦/١٣

 .استبدون درنظر گرفتن ارزش زمين  -١  

اختمانهاي شروع  سرمايه گذاري بخش خصوصي برحسب مراحل ساخت که در سال قبل بيشترين رشد را در بخش س                  
 با توجه به  انتظارات رکودي در اين بخش بيشتر به سمت تکميل ساختمانهاي نيمه تمام معطوف گرديد، ١٣٨٢شده داشت، در سال 

در سال مذکور    .  هزار ميليارد بالغ شد      ٣/١٢ درصد رشد به       ٦/٢٩به طوري که سرمايه گذاري در ساختمانهاي تکميل شده با             
 واحد درصد از رشد       ٧/٨طبق محاسبات انجام شده       .  درصد کاهش داشت    ٤/١مانهاي شروع شده     سرمايه گذاري در ساخت   

در نيمه دوم سال    . سرمايه گذاري بخش خصوصي در سال مورد گزارش، ناشي از سرمايه گذاري در ساختمانهاي نيمه تمام مي باشد                
لي طرحهاي انبوه سازي در بخش مسکن مجوز مورد بررسي، طرح فروش اوراق سرمايه گذاري متري مسکن با هدف تامين ما         

مطابق طرح مزبور  قيمت پايه اوراق براساس هزينه متوسط هر مترمربع طرح مورد نظر تعيين و پس از آن اوراق                     . انتشار يافت 
 به  بازخريد اوراق توسط کارگزار به نرخي که از قيمت اسمي اوراق            . مذکور تحت نظارت منتشر کننده قابل مبادله مي باشند       

 درصد ارزش   ٥٠در صورتيکه خريدار اوراق، معادل       . علاوه سود سپرده کوتاه مدت بانکي کمتر نباشد، تضمين شده است             
مساحت يک واحد مسکوني از واحدهاي موضوع طرح ورقه سرمايه گذاري متري را ارائه نمايد، با رعايت ساير ضوابط طرح                     

علاوه بر اين امکان تعويض اوراق در پايان مدت قرارداد با ورقه               . در پيش خريد واحدهاي مسکوني پروژه اولويت دارد         
 .سرمايه گذاري متري ساير طرحها، براساس قيمت روز اوراق جديد  پيش بيني شده است
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 )١(سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري 
 )به قيمت جاري(برحسب مراحل ساخت 

 )ميليارد ريال(
ايه گذاري سهم از رشد سرم

  سال  درصد تغيير  )درصد(سهم )درصد(
١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  

 ساختمانهاي شروع شده ٩/١١٣٤١ ٦/١٦٢٨٢ ٩/١٦٠٥٧  ٦/٤٣ -٤/١ ٠/٣١ ٨/٢٦ ٣/١٣ -٤/٠
 ساختمانهاي نيمه تمام ٩/١٨٨٠٩ ٥/٢٦٨٠٥ ٠/٣١٣٧٣  ٥/٤٢ ٠/١٧ ٠/٥١ ٥/٥٢ ٤/٢١ ٧/٨
 ساختمانهاي تكميل شده ٨/٧١٤٠ ٣/٩٥١٦ ٥/١٢٣٣٣  ٣/٣٣ ٦/٢٩ ٠/١٨ ٦/٢٠ ٤/٦ ٣/٥
 كل سرمايه گذاري ٦/٣٧٢٩٢ ٥/٥٢٦٠٤ ٤/٥٩٧٦٤  ١/٤١ ٦/١٣ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠ ١/٤١ ٦/١٣

  .بدون درنظر گرفتن ارزش زمين است -١

  سرمايه گذاري دولت
 و ساختمان   بخشدر  د ريال جهت اجراي طرحهاي عمراني ملي        ميليار ٤/٤١٥٨دولت   ،١٣٨٢ در سال     خزانه داريكل براساس آمار 

  اعتبار مزبور نسبت به اعتبارات پرداختي در سال قبل            . درصد بودجه مصوب اين بخش بود        ٩/٩٩اين مبلغ معادل     . هزينه نمود مسكن  
 اين بخش را دارا      عمراني ملي   بيشترين سهم از اعتبارات پرداختي     همچنان  » عمران شهرها « فصل   در سال مذكور  .  درصد رشد داشت   ٥/٢

در سال مورد بررسي بالاترين عملكرد جذب       .  بالغ گرديد   ميليارد ريال  ٢/٣١٠٨ درصد افزايش نسبت به عملکرد سال قبل به          ٠/٦٣بود، که با    
 . درصد بود٩/١٢٩  به ميزان»عمران شهرها«مربوط به فصل ساختمان و مسکن بودجه در بخش 

 كه عمدتاً ناظر بر يارانه هاي بخش »كمكهاي فني و اعتباري«ميليارد ريال در قالب برنامه  ٦/٢٤٣ مبلغ ١٣٨٢دولت در سال 
احداث واحدهاي مسكوني استيجاري و     .  پرداخت نمود مسكن و در جهت حمايت از سياست انبوه سازي و كوچك سازي است،               

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

از کل بودجه مصوب براي فصول ساختمان و مسکن و عمران           » تامين مسکن «در اين سال، سهم بودجه مصوب براي فصل          
خاطر . د عملکرد فصل مزبور چندان رضايت بخش نبود        درصد افزايش يافت، با اين وجو      ٦/١٩ به   ١٣٨١ درصد در سال     ٤/١٢شهرها از   

 .  درصد بودجه مصوب بود٧/١٣٠ و ١/٥٤در سال مورد بررسي و سال قبل از آن به ترتيب » تامين مسکن«نشان مي نمايد عملکرد فصل 
 اعتبارات عمراني دولت در فصول ساختمان ، مسكن و عمران شهرها

 )ميليارد ريال(
  سال  درصد تغيير  )درصد(سهم

١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  
 اعتبارات ملي ٦/١٩١٦ ٨/٤٠٥٥ ٤/٤١٥٨ ٦/١١١ ٥/٢ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠
 ساختمانها و تاسيسات دولتي ٣/٣١٢ ٦/١٣٦٠ ٧/٦٠٣ ٧/٣٣٥ -٦/٥٥ ٥/٣٣ ٥/١٤
 تامين مسكن ٨/٢٨٦ ٩/٧٨١ ٥/٤٤٢ ٦/١٧٢ -٤/٤٣ ٣/١٩ ٦/١٠
 عمران شهرها ٤/١٣٠٥ ٣/١٩٠٦ ٢/٣١٠٨ ٠/٤٦ ٠/٦٣ ٠/٤٧ ٨/٧٤
 تحقيقات مسكن ١/١٢ ٠/٧ ٠/٤ -٦/٤٢ -٤/٤٢ ٢/٠ ١/٠

 . طبق آمار پرداختي خزانه داريکل مي باشد١٣٨٢ و ١٣٨١ براساس آمار دريافتي از سازمان مديريت و برنامه ريزي کشور و سالهاي ١٣٨٠آمار سال : ماخذ

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

  درصد ٥/٨ و   ٢٠ هاي قرض الحسنه، به ترتيب     لات از محل سپرده   ي و تسه  ، الزامات قانوني بودجه   غيردولتي پس از كسر سهم مصارف آزاد      
صندوق پس انداز   (ظار تسهيلات براي بخش مسکن        طبق مصوبه مذکور، حداقل نرخ سود مورد انت          . تعيين گرديد  ١٣٨٢براي سال   

لازم به ذکر است به موجب      .  درصد در نظر گرفته شد     ١٨) بدون سپرده گذاري  ( درصد و تسهيلات مسکن      ١٥) مسکن بانک مسکن  
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سقف  بودجه اين سال، مقرر گرديد حداقل ده درصد از            ) ٣( و به استناد تبصره       ٢٨/٢/١٣٨٢مصوبه هيات وزيران در جلسه مورخ         
. تسهيلات بخش ساختمان و مسکن مصوب شوراي پول و اعتبار به اعطاي تسهيلات براي احداث مسکن روستايي اختصاص يابد                      

 کل کشور، حداقل پنج درصد از سود تسهيلات مسکن روستاييان با             ١٣٨٢قانون بودجه سال    ) ٣(تبصره  » ض«همچنين در اجراي بند     
ييد و گواهي آن بنياد مبني بر رعايت الگوي مسکن مصوب و ضوابط مقاوم سازي بنا، به عنوان                   معرفي بنياد مسکن انقلاب اسلامي و تا      

 . کل کشور پرداخت گردد١٣٨٢قانون بودجه سال ) ١٥(تبصره » الف«يارانه از محل اعتبارات موضوع بند 
مانده   حاكي از رشد       »مانساخت« و   »مسكن«بررسي آمار مانده تسهيلات اعطايي بانكها و موسسات اعتباري به بخشهاي               

 نسبت  ١٣٨٢در پايان سال    تسهيلات اعطايي در اين سال مي باشد،  بطوريكه مانده پرداختي اين تسهيلات به بخشهاي غيردولتي مذكور                 
ت همچنين مانده تسهيلا  . درسي هزار ميليارد ريال      ١/٦و   ٠/٨٩به مبلغ    درصد افزايش    ٨/٢٦ و   ٦/٣١با   به ترتيب    ١٣٨١پايان سال به  

در اين سال  بانك     . هزار ميليارد رسيد   ٤/١٢ به رقم    ١٣٨١ درصد رشد نسبت به پايان سال         ٣/١٤اعطايي به بخش دولتي ساختمان با        
بخش غيردولتي مسكن  را به خود       تسهيلات اعطايي به     درصد از تغيير در مانده       ٧/٢٢مسكن به عنوان تنها بانك تخصصي اين بخش          

) بدهيهاي سررسيد گذشته و معوق    (لات اعطايي بانكها و موسسات اعتباري برحسب جاري و غيرجاري           يهآمار مانده تس  . اختصاص داد 
 به  »ساختمان« و   »مسکن«دهد كه سهم نسبي بدهيهاي سررسيد گذشته و معوق بخشهاي غيردولتي             در پايان سال مورد بررسي نشان مي      

عقد پايين بودن سقف فردي اين تسهيلات و بازپرداخت آن عمدتاً در قالب             . درصد مي باشد  ٣/١ و ٨/٦ترتيب   كل مانده اين تسهيلات به    
 . استمذکوروثيقه معتبر از دلايل پايين بودن سهم بدهيهاي سررسيد گذشته و معوق بخشهاي فروش اقساطي همراه با 

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

  سالپايان   درصد تغيير  تغيير در مانده  سهم از تغيير در مانده
١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  

 ساختمان ٣/١٥٦٤٧ ٠/١٨٤٨٣  ٦/٢٠ ١/١٨  ٦/٢٦٧٣ ٧/٢٨٣٥ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠
 بخش غيردولتي ٨/٤٧٩٧ ٨/٦٠٨٣  ٧/٤٧ ٨/٢٦  ٥/١٥٤٨ ٠/١٢٨٦ ٩/٥٧ ٣/٤٥
 بخش دولتي ٥/١٠٨٤٩ ٢/١٢٣٩٩  ٦/١١ ٣/١٤  ١/١١٢٥ ٧/١٥٤٩ ١/٤٢ ٧/٥٤
 مسكن ١/٦٨٤٣٧ ٩/٨٩٨٢٤  ٦/٣١ ٣/٣١  ١/١٦٤٥١ ٨/٢١٣٨٧ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠
 بخش غيردولتي ٦/٦٧٦٦٤ ٦/٨٩٠١٥  ٧/٣١ ٦/٣١  ٠/١٦٣٠١ ٠/٢١٣٥١ ١/٩٩ ٨/٩٩
 بخش دولتي ٥/٧٧٢ ٣/٨٠٩  ١/٢٤ ٨/٤  ١/١٥٠ ٨/٣٦ ٩/٠ ٢/٠

 .آمدسالهاي آتي استبدون احتساب سود و در -١

 حاكي از آن است كه بيشترين رشد مانده سپرده ها مربوط به              ١٣٨٢ سالبررسي مانده سپرده هاي بانك مسكن در        
پرداخت سودهاي بالاتر به سپرده هاي بلندمدت در مقايسه با ساير بانكها از جمله               . سپرده هاي بلندمدت اشخاص مي باشد       

كل مانده سپرده هاي سرمايه گذاري بلندمدت بانك مسكن طي سال مورد بررسي با              . ي باشد دلايل رشد مانده اين سپرده ها م      
 ١٣٨٢ميليارد ريال در پايان اسفند ماه سال         ١٣٢٢٨ به   ١٣٨١ ميليارد ريال در پايان سال       ٧/٨٥٧٧  از مبلغ   درصد افزايش    ٢/٥٤

 درصد کل سپرده هاي بانک کاهش       ٥/٢٤رصد به    د ٥/٣٤در مقابل سهم سپرده هاي صندوق پس انداز بانک مسکن از             . درسي
 .ادامه روند مزبور موجب افزايش هزينه تامين وجوه در بانک مسکن خواهد شد. يافت

 ) احتساب سود سالهاي آتي    دونب( هزار ميليارد ريال     ١/١٠هزار فقره تسهيلات به مبلغ       ٨/٣٣٤عداد   ت ١٣٨٢بانك مسكن در سال     
رکود بازار مسکن و کاهش پوشش      . درصد رشد نشان مي دهد   ١/٠و   درصد کاهش    ١٠ذشته به ترتيب    ، كه نسبت به سال گ     پرداخت نمود 

 حدوددر اين سال     . تسهيلات بانکي با توجه به افزايش قابل توجه قيمتهاي معاملاتي مسکن از دلايل اصلي عملکرد مزبور مي باشد                       
. اقساطي و عمدتاً به منظور خريد خانه پرداخت شده است            از حجم تسهيلات اعطايي اين بانك در قالب عقد فروش               درصد ١/٤٥

بدون (در سال مورد گزارش متوسط تسهيلات اعطايي براي خريدخانه           .  دارد کاهش درصد   ٠/١٦تسهيلات مذكور نسبت به سال قبل       
 ذکر است شوراي پول و اعتبار       لازم به .  ميليون ريال بود     ٠/٥٠درصد رشد معادل     ٢/٢٩ در قالب عقد مذكور با       )احتساب سود سالهاي آتي   
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 ميليون ريال موافقت    ١٢٠ ميليون ريال به     ٧٠، با افزايش سقف تسهيلات فردي صندوق پس انداز مسکن از            ٩/١٢/١٣٨٢در جلسه مورخ    
ش درصد افزاي  ٠/٢٥و از نظر مبلغ     کاهش  درصد   ١/٦در اين سال تسهيلات اعطايي در قالب عقد مشاركت مدني به لحاظ تعداد               . نمود

بطوريکه سهم تسهيلات پرداختي در قالب عقد       .  عملکرد مذکور باعث تغيير ترکيب تسهيلات اعطايي بانک مسکن گرديد          .دهد نشان مي 
سود بالاتر تسهيلات مزبور و دوره        .  افزايش يافت  ١٣٨٢ درصد در سال      ١/٣٨ به   ١٣٨١ درصد در سال      ٥/٣٠مشارکت مدني از     

  .ا تسهيلات فروش اقساطي از دلايل اصلي رويکرد بانک مسکن به اعطاي بيشتر اين تسهيلات استبازپرداخت کوتاهتر آن در مقايسه ب
 )١(برحسب عقودبانك مسكن  اعطاييتسهيلات 

 )ميليارد ريال(
  سال  درصد تغيير  )درصد(سهم

١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  
 شاركت مدنيم ٢/١١٢٤ ٠/٣٠٩٠ ٧/٣٨٦٣ ٩/١٧٤ ٠/٢٥ ٥/٣٠ ١/٣٨
 فروش اقساطي ٤/٥٢٧٥ ٧/٥٤٥٦ ٢/٤٥٨٤ ٤/٣ -٠/١٦ ٨/٥٣ ١/٤٥
 جعاله ٦/١٢٦ ٦/٣٥٨ ٤/٢٨٤ ٢/١٨٣ -٧/٢٠ ٥/٣ ٨/٢
 قرض الحسنه ٤/١٧٥ ٤/٢٠٨ ٤/٦٠٧ ٨/١٨ ٤/١٩١ ١/٢ ٠/٦
 ساير  ٠/٣٢٥ ٨/١٠٢٢ ١/٨٠٩ ٧/٢١٤ -٨/٢٠ ١/١٠ ٠/٨

 

 جمع كل ٦/٧٠٢٦ ٦/١٠١٣٦ ٨/١٠١٤٨ ٣/٤٤ ١/٠ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠
 بانك مسكن: ماخذ

 .سالهاي آتي استو درآمد  احتساب سود دونب ١-
 

، نشان مي دهد   ١٣٨٢درسال  ) با احتساب  سود سالهاي آتي     ( آمار توزيع جغرافيايي تسهيلات اعطايي بانك مسكن         
شهرهاي كوچك و متوسط     درصد در شهرهاي بزرگ و مابقي به ساير            ٠/٢٩ تسهيلات به متقاضيان شهر تهران،         ٠/٣٢كه  

اين درحاليست كه توزيع جغرافيايي كل سپرده هاي بانك براي تهران، شهرهاي بزرگ، و ساير شهرها به                 . تخصيص يافته است  
 . درصد بود٠/٢٩ و ٠/٢٨ ، ٠/٤٣ترتيب 

 )١(تسهيلات اعطايي بانك مسكن
  سال  درصد تغيير

١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  
 )هزار فقره(تعداد تسهيلات  ٥/٢٣٩ ٠/٣٧٢ ٨/٣٣٤ ٣/٥٥ -٠/١٠
 )ميليارد ريال(مبلغ تسهيلات  ٦/١٢٤٥٦ ٨/١٥٧٤٨ ٦/١٤٤٨٨ ٤/٢٦ -٠/٨

 بانك مسكن: ماخذ
 .سالهاي آتي است و درآمد با احتساب سود  ١-
 

  پروانه هاي ساختماني
هاي ساختماني صادر شده توسط        آمار پروانه 

 داد با کاهش   به لحاظ تع   ،  ١٣٨٢  در سال   شهرداريها
 درصدي و از نظر سطح کل زيربنا با رشدي اندک             ٦/٧

آمار مزبور در شهر      .  درصد مواجه گرديد     ٦/٠معادل  
.  درصد کاهش داشت     ١/٣٧ و    ٣/٤٦تهران به ترتيب   

سياست توقف فروش تراکم مازاد در مناطق يک تا هفت          
 و اجراي مقررات جديد        ١٣٨١شهر تهران در سال        

ر اين شهر که در فروردين ماه        مربوط به فروش تراکم د    
 به تصويب شوراي عالي شهرسازي رسيد و         ١٣٨٢سال  

افزايش قابل توجه هزينه عوارض ساخت و ساز از               

سطح كل زيربناي طبقات در پروانه هاي ساختماني صادر شده 
 بخش خصوصي توسط شهرداريهاي مناطق كشور

)ميليون متر مربع(  

۰ 
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۲۰ 

۳۰ 

۴۰ 

۱۳۷۸ ۱۳۷۹ ۱۳۸۰ ۱۳۸۱ ۱۳۸۲

 شهرهاي بزرگساير مناطق شهري

 تهران
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براساس آمار مذکور، در حاليکه تعداد پروانه هاي  صادر شده در شهرهاي بزرگ و                . دلايل اين کاهش محسوب مي شود     
 درصدي مواجه   ٢/١ درصدي و رشد اندک       ٢/٧ه ترتيب با کاهش      ب) شهرهاي کوچک و متوسط    (ساير مناطق شهري     

.  درصد نسبت به سال قبل رشد داشت       ٣/١٦ و   ٧/٨گرديد، سطح کل زيربناي طبقات ساختمانها در نقاط مزبور به ترتيب           
ما رشد سطح زيربناي طبقات  در نقاط مورد اشاره با توجه به کاهش و يا رشد اندک تعداد پروانه هاي صادر شده عمو                        

حاکي از گرايش به مجتمع سازي و ساخت ساختمانهاي بيش از چهار طبقه در اين مناطق با توجه به رشد قيمتهاي زمين                      
براي نمونه تعداد پروانه هاي صادر شده براي ساخت ساختمانهاي پنج طبقه و بيشتر در شهرهاي کوچک و                         . است

 . درصد نسبت به سال قبل رشد دارد٣/٩٦متوسط
 ساختماني صادر شده توسط شهرداريهاي مناطق شهريپروانه هاي 

  سال  درصد تغيير
١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  

 )هزار فقره(تعداد پروانه ها  ٠/١٤٦ ٣/١٦١ ١/١٤٩ ٥/١٠ -٦/٧
 )ميليون مترمربع(سطح كل زيربنا ٦/٥٨ ١/٦٥ ٥/٦٥ ١/١١ ٦/٠
 )مترمربع(متوسط سطح زيربنا ٤٠١ ٤٠٣ ٤٣٩ ٦/٠ ٩/٨

  ختمانهاي شروع شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهريسا
  ميليون متر مربع در     ٥/٥٨ هزار دستگاه ساختمان جديد با زيربنايي معادل           ١/١٥٦، ساخت تعداد    در سال مورد بررسي   

 توسط بخش خصوصي آغاز    )به قيمت جاري  ( هزار ميليارد ريال     ١/١٦مناطق شهري کشور و با سرمايه گذاري بالغ بر            
در سال مورد گزارش تعداد و سطح زيربناي ساختمانهاي شروع شده در مناطق شهري نسبت به سال قبل به                        . گرديد

به اين ترتيب بخش    .  درصد بود  ٢/٥١ و   ٨/٥٤اين کاهش براي تهران به ترتيب       .  درصد کاهش داشت   ٩/٩ و   ٢/١٠ترتيب  
. ر دو سال گذشته وارد دوره رکود گرديد        مسکن بدنبال رونق سالهاي اخير و رشد چشمگير قيمت معاملاتي مسکن د             

 .کاهش ساخت و سازهاي مزبور از نشانه هاي اين تغيير روند است
براساس آمار مذکور، متوسط سطح زيربناي طبقات ساختمانهاي شروع شده در کليه مناطق شهري در مقايسه با                  

بيني شده براي احداث بناي ساختمانهاي      در سال مورد گزارش ، متوسط هزينه پيش         .  درصد افزايش داشت   ٣/٠سال قبل   
هزينه .  درصد رشد نشان مي دهد     ٨/١٩ هزار ريال براي هر متر مربع برآورد شده است، که نسبت به سال قبل                ٩٦٠جديد  

 . هزار ريال رسيد١١٨٦ درصد افزايش به رقم ٦/١٦مذکور در شهر تهران با 
 ساختمانهاي شروع شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري

  سال  درصد تغيير
١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  

 )هزار دستگاه(تعداد  ٦/١٦٨ ٨/١٧٣ ١/١٥٦ ١/٣ -٢/١٠
 )ميليون متر مربع(برآورد سطح كل زيربنا ١/٥٧ ٩/٦٤ ٥/٥٨ ٧/١٣ -٩/٩
 )مترمربع(متوسط سطح زيربنا ٠/٣٣٩ ٠/٣٧٤ ٠/٣٧٥ ٣/١٠ ٣/٠
 )هزار ريال( متر مربع بنامتوسط هزينه يك ٦٦٤ ٨٠١ ٠/٩٦٠ ٦/٢٠ ٨/١٩

 بررسي ترکيب ساختمانهاي شروع شده برحسب نوع کاربري نشان مي دهد که از مجموع ساختمانهاي شروع                      
 درصد مسکوني با محل کسب و مابقي به ساختمانهاي غيرمسکوني            ٣/٧ درصد به ساختمانهاي مسکوني،      ٣/٨٧شده در کشور  

  به ترتيب معادل     ١٣٨٢ربع زيربناي مسکوني و غيرمسکوني در سال            هزينه احداث يک متر م      . اختصاص داشته است   
 . درصد افزايش دارد٤/٢٨ و ٢/١٩ هزار ريال برآورد شده است که در مقايسه با سال قبل به ترتيب ٦/٩٨١ و ٩/٩٥٣
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  ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري
باتي توأم با رکود بازار معاملاتي مسکن، باعث شد تعداد ساختمانهاي            و بي ث   ١٣٨٢ورود بخش مسکن به دوره رکود در سال         

افزايش قابل توجه هزينه هاي توليد تحت تاثير افزايش قيمت           . تکميل شده در اين دوره نسبت به دوره مشابه سال قبل کاهش يابد                
 .زمين،  عوارض ساخت و ساير شاخصهاي قيمتي از ديگر دلايل اين روند بود

اين ميزان  .   هزار ميليارد ريال سرمايه گذاري نمود       ٣/١٢ل بخش خصوصي براي تکميل ساختمانهاي نيمه تمام بالغ بر           در اين سا  
 در سال مورد گزارش تعداد    .  درصد از کل سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري را شامل مي شود                   ٦/٢٠
آمار مزبور در مقايسه با سال      .  ميليون متر مربع توسط بخش خصوصي تکميل شد        ٨/٥٩ي   هزار دستگاه ساختمان با سطح کل زيربنا       ٦/١٨٨

 درصد شامل   ٧/٨٧از مجموع ساختمانهاي تکميل شده مذکور،        .  درصد افزايش نشان مي دهد      ٢/٣ درصد کاهش و      ١/٤قبل به ترتيب    
 فعاليتهاي ساختماني . ر مسکوني اختصاص دارد    درصد به ساختمانهاي غي     ٨/٤ درصد مسکوني با محل کسب و         ٥/٧ساختمان مسکوني،   

 درصدي در سطح    ٠/٢١ درصدي در تعداد ساختمانهاي تکميل شده ، از رشد            ٥/٠بخش خصوصي در شهرهاي بزرگ به رغم  رشد           
اين رشد ناشي از گرايش بخش خصوصي به مرتفع سازي تحت تاثير افزايش قيمت معاملاتي                 . کل زيربناي طبقات برخوردار گرديد     

سهم شهر تهران، شهرهاي بزرگ و ساير مناطق شهري کشور از سطح کل زيربناي ساختمانهاي                  . مين و نرخ تراکم ساختماني است      ز
 در اين سال همچنين متوسط سطح زيربناي ساختمانهاي تکميل شده با              .  درصد بود  ١/٤٠ و   ٦/٣٦ ،   ٢/٢٣تکميل شده به ترتيب      

.  متر مربع رسيد   ٧٤٣ درصد کاهش به رقم      ٤/٢اين شاخص در تهران با      .  متر مربع رسيد   ٣١٧ درصد رشد نسبت به سال قبل به رقم          ٦/٧
در سال مورد بررسي متوسط هزينه يک متر مربع بناي ساختمانهاي تکميل شده در مناطق شهري بدون احتساب قيمت زمين نسبت به                        

  درصد ٤/١٨ و   ٧/٢٦،  ٠/١٦و ساير مناطق شهري به ترتيب       رشد مزبور در شهر تهران، شهرهاي بزرگ        .  درصد افزايش داشت   ٠/٢٠سال قبل   
 .افزايش هزينه انشعابات، مصالح و خدمات ساختماني از دلايل رشد هزينه ساختمان در اين سال به شمار مي رود. بود

 ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري
  سال  درصد تغيير

١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢ ١٣٨١ ١٣٨٢  
 )هزار دستگاه(تعداد ١٦٩/٠ ٦/١٩٦ ٦/١٨٨ ٣/١٦ -١/٤
 )ميليون مترمربع(سطح كل زيربنا  ٥/٤٨ ٠/٥٨ ٨/٥٩ ٥/١٩ ٢/٣
 )متر مربع(متوسط سطح زير بنا ٢٨٧ ٢٩٥ ٣١٧ ٧/٢ ٦/٧
 )هزار ريال(متوسط هزينه يك متر مربع  ٥٧٩ ٦٦٤ ٧٩٧ ٧/١٤ ٠/٢٠

 ناطق شهريتكميل شده توسط بخش خصوصي در مواحدهاي مسكوني 
 ميليون متر مربع در مناطق      ١/٥٥ هزار دستگاه واحد مسكوني با سطح كل زيربناي        ٧/٤٦٢  تعداد    ١٣٨٢در سال    

مين سال  چهاراين تعداد با توجه به  هدف كمي          . شهري توسط بخش خصوصي تكميل و مورد بهره برداري قرار گرفت          
در اين  .  درصدي اين هدف است    ٤/٩٦واحد، حاكي از تحقق      هزار   ٤٨٠برنامه سوم براي توليد مسكن شهري به ميزان          

.   نداشت  ير مربع رسيدكه نسبت به سال قبل تغيير        مت ١١٩سال متوسط سطح زيربناي واحدهاي مسكوني تكميل شده به          
 .  متر مربع همچنان بالاتر است١٠٣ اين رقم از رقم پيش بيني شده براي اين شاخص در برنامه سوم به ميزان

  مسكوني تكميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهريواحدهاي
 

  سال  درصد تغيير
١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  

 )هزار دستگاه(تعداد ٧/٣٧٠ ٠/٤٤٦ ٧/٤٦٢ ٣/٢٠ ٨/٣
 )ميليون مترمربع(سطح كل زيربناي  ١/٤٤ ١/٥٣ ١/٥٥ ٤/٢٠ ٨/٣
 )متر مربع(متوسط سطح زير بنا ٠/١١٩ ٠/١١٩ ٠/١١٩ ٠/٠ ٠/٠
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 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 مسكن            ١٤١ند الف ماده     به استناد ب   ١٣٨٢در سال   . بازار مسكن داشته است   
طبق . دهد  نشان مي  رشد درصد   ٧/١٥٣ميليون متر مربع زمين مسكوني در اختيار متقاضيان قرار داد كه نسبت به سال قبل                  ٠/٦

که از مزايده يا با قيمت توافقي بند مزبور، اين سازمان مجاز است زمينهاي شهري در تملك خود را به قيمت روز و به صورت            
 سال اجراي برنامه چهارطي   زمين مسکوني    ميزان واگذاري  . به متقاضيان واگذار نمايد   قيمت کارشناسي روز کمتر نخواهد بود،       

 واگذاري فردي زمينهاي شهري طي سالهاي قبل همراه با افزايش قيمت آن                . ميليون متر مربع بوده است      ٢/٤٣ سوم توسعه 
به طوري که سهم هزينه زمين در ساخت و        . ر رشد بازار سوداگرانه آن موجب استفاده ناکارآمد از زمين گرديده است             علاوه ب 

 .سازها به شدت افزايش يافته و موجبات رشد قيمت هاي معاملاتي مسکن را فراهم آورده است
 عملكرد سازمان ملي زمين و مسكن در بخش واگذاري زمين

 )هزار متر مربع(
  سال  تغييردرصد 

١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  
 مسكوني ٠/٥٩٩١ ٦/٢٣٧١ ٦/٦٠١٦ -٤/٦٠ ٧/١٥٣
 غير مسكوني ٥/٤٧٣٤٣ ٣/٥٩٣٥ ٨/٢٧٢٩١ -٥/٨٧ ٨/٣٥٩
 كل ٥/٥٢٣٣٤ ٩/٨٣٠٦ ٤/٣٣٣٠٨ -١/٨٤ ٠/٣٠١

 
 روز و   سياستهاي اعمال شده از سوي سازمان مذكور از جمله فروش زمينهاي شهري در تملک خود به قيمت                  

 قانون برنامه سوم به منظور تامين اعتبارات مورد نياز، وضعيت بازار مسكن و                 ١٤١ماده  ) الف(توافقي با استناد به بند       
ميزان ساخت و سازهاي جديد همراه با سياستهاي مديريت شهري درخصوص فروش تراكم از جمله عوامل مهم و                        

  شاخص قيمت زمين در مناطق شهري نسبت به سال قبل            ١٣٨٢ل  در سا . تاثيرگذار روي قيمت زمين به شمار مي آيند       
 . رشد اين شاخص در شهرهاي بزرگ و ساير مناطق شهري كشور چشمگير بوده است. رصد افزايش يافت د٠/٣٦

 شاخص قيمت زمين برحسب مناطق شهري
)١٣٧٦=١٠٠( 

  سال  درصد تغيير
١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  

 تهران ٤/١٧١ ٨/٢١٧ ٢/٢٥٧  ١/٢٧ ١/١٨
 شهرهاي بزرگ ٤/١٧٤ ٤/٢٦١ ٣/٤٠٦  ٩/٤٩ ٥/٥٥
 ساير مناطق شهري ١/٢٣٢ ٦/٣١٨ ٧/٤٦٠  ٣/٣٧ ٦/٤٤
 كليه مناطق شهري ٩/١٨٠ ٩/٢٤٦ ٧/٣٣٥  ٥/٣٦ ٠/٣٦

 مسكن اجاري درمناطق شهري
 در چند   كن   قيمت معاملاتي مس   رشد شديد .  داشت درصد افزايش  ٤/١٩  ،١٣٨٢شاخص كرايه مسكن اجاري در سال        
و شكاف عرضه و تقاضاي مسكن همراه با افزايش نرخ مهاجرت به شهرهاي بزرگ از دلايل ادامه روند افزايشي شاخص                    سال اخير   

  کنترل هزينه هاي توليد مسکن و پيگيري سياست         افزايش عرضه مسكن،  . كرايه مسكن اجاري در مناطق شهري كشور مي باشد          
 .كنترل اين شاخص به شمار مي رود مسکوني اجاري از راهبردهاي اساسي براي انبوه سازي بويژه توليد واحدهاي
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 كرايه مسكن اجاري در مناطق شهري ايرانشاخص 
)١٣٧٦=١٠٠( 

  سال  درصد تغيير
١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  

 تهران ٣/٢١٣ ٣/٢٤٩ ٦/٢٨٨  ٩/١٦ ٨/١٥
 )١(شهرهاي بزرگ ٢/٢٠٠ ٨/٢٤٠ ٦/٢٨٦  ٣/٢٠ ٠/١٩
 شهرهاي متوسط ٠/١٨٧ ٣/٢٢٣ ٦/٢٧٠  ٤/١٩ ٢/٢١
 شهرهاي كوچك ٢/١٩٤ ٤/٢٢٧ ٤/٢٧٤  ١/١٧ ٦/٢٠
 كليه مناطق شهري ٩/١٩٧ ٥/٢٣٧ ٥/٢٨٣  ٠/٢٠ ٤/١٩

 . شامل شهر تهران نيز مي باشد-١

 و اجراي   )٢٤/٣/١٣٧٧مصوب(در اين سال در راستاي اجراي قانون تشويق احداث و عرضه واحدهاي مسكوني استيجاري                 
 خصوصي و دولتي منعقد گرديد كه در        هايواحد استيجاري با بخش    ١٨٦٩٣ قرار داد ساخت تعداد      ،  ١٣٨٢ قانون بودجه سال     ١٥تبصره  

آمار توزيع استاني واحدهاي استيجاري دولتي خاتمه يافته نشان مي دهد که              . دهد درصد افزايش نشان مي    ٢/١١٧مقايسه با سال قبل     
.  درصد را دارا بوده اند     ٦/٧ و   ٨/١٢،  ٢/١٧ فارس بيشترين سهم از واحدهاي فوق الذکر به ترتيب به ميزان              استانهاي تهران ، اصفهان و    

 .را نشان مي دهدتوسط وزارت مسکن و شهرسازي جدول ذيل حجم قراردادهاي منعقده  در دست اجرا و خاتمه يافته استيجاري 
 كشورکل  استيجاري در آمار قراردادهاي

 )واحد مسکوني(
١٣٨١  ١٣٨٢  

  عقد قرارداددر مرحله  در دست اجرا خاتمه يافته  عقد قرارداددر مرحله  در دست اجرا خاتمه يافته
 بخش خصوصي ٥٧٣٧ ٢١٨٨ ١٦٠ ١٠٠٤٥ ٣٣٤٩ ١٤٠٥

 بخش دولتي ٢٨٧١ ١٢٠١٢ ٩٤١٣ ٨٦٤٨ ٩٨٧٧ ١٤٩٣٨
 كل ٨٦٠٨ ١٤٢٠٠ ٩٥٧٣ ١٨٦٩٣ ١٣٢٢٦ ١٦٣٤٣

 سکنسازمان ملي زمين و م: ماخذ

  شاخصهاي ساختماني
، شاخص بهاي خدمات ساختماني كه        ١٣٨٢در سال   

نشان دهنده شرايط حاكم بر بازار كار در بخش هاي  ساختمان و              
. نسبت به سال قبل افزايش نشان داد       درصد ٥/٢٣مسكن مي باشد،    

 درصد  ٦/١٥رشد شاخص مزبور در مقايسه با نرخ تورم به ميزان             
در اين سال    . طح بالاتري قرار دارد    در س همچون سالهاي قبل     

) فلزي و غيرفلزي  (همچنين بهاي عمده فروشي مصالح ساختماني       
شاخص .  درصد نسبت به سال قبل افزايش يافت         ٠/١٣ به ميزان 

بهاي عمده فروشي مصالح فلزي و غير فلزي در اين سال نسبت به             
 . رشد داشتدرصد  ٠/١٤ و ٩/١١سال قبل به ترتيب 

 انيشاخصهاي ساختم
)١٣٧٦=١٠٠( 

  سال  درصد تغيير
١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢  ١٣٨١ ١٣٨٢  

٢/٢٢٧  ٩/١٧ ٥/٢٣  ٠/١٨٤  ١/١٥٦  شاخص خدمات ساختماني 
٩/٢١٦  ٤/١٩ ٠/١٣  ١/١٩٢  ٩/١٦٠  شاخص بهاي عمده فروشي مصالح ساختماني 

 
 شاخصهاي ساختماني
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 ( درصد تغيير )

 شاخص خدمات ساختماني

 شاخص عمده فروشي مصالح

 ساختماني
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