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مم

موسسه توسعه و آینده نگری

ارزیابی طرح مسکن ملی

حجت اله میرزائی

عضو هیات علمی دانشکده اقتصاد

دانشگاه علامه طباطبایی

1401مهرماه 
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چندگانه مساله مسکنوجوه 
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جمعیتی

اجتماعی و 
فرهنگی

کالبدی و 
برنامه ریزی

فضائی

اقتصادی و 
مالی 

بین نسلی
بودن
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پیچیدگی مساله مسکن

پیچیدگی مساله مسکن

مسکن در سطح کلان و خرد

دلالت های سیاستی



تقاضای مسکن

عرضه مسکن

سیاست های بخش 
مسکن

سیاست های پولی و مالی
دولت در سطح کلان

متغیرهای اقتصاد کلان

درآمدهای نفتی

وضعیت بازار سرمایه

شرایط اقتصاد 
جهانی

ی تعاملات سیاس
با جهان

قیمت 
مصالح و 
نهاده ها

فناوری
صنعت 

ساختمان 
مقررات 
ساخت و 

ساز

متغیرهای 
جمعیتی و 
اجتماعی

قیمت مسکن

یانتظارات قیمت

قدرت خرید 
خانوارهای

سک
ه م

سال
ی م

دگ
چی

پی
ن

ن و
لا

ح ک
سط

در 
ن 

سک
م

رد
خ

ی
ست

یا
 س

ی
ها

ت 
لال

د



www.company.com

ویِژگی های کالای مسکن

سک
ه م

سال
ی م

دگ
چی

پی
ن

ن و
لا

ح ک
سط

در 
ن 

سک
م

رد
خ

ی
ست

یا
 س

ی
ها

ت 
لال

د

بادوام

نیاز به وام بانکی

ناهمگن

وابستگی به زمین بعنوان نهاده ای غیر متحرک و تجدید ناپذیر

.(است« بازار مسکن، یک بازار محلی»)ساکن و غیر متحرک 

هزینه های نسبتا بالای جابجائی 
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(خرد)مسکن وجوه اهمیت 

سهم بالای مسکن و ساختمان از ثروت خالص خانوارها . 1

سهم بالای مخارج مسکن در کل مخارج خانوارها. 2

با ثبات ترین دارائی. 3

ارتباط وثیق با اشتغال و سطح درآمد خانوارها. 4

ارتباط وثیق با ساختار و ترکیب خانوارها. 5

ارهامولفه ای بسیار تعیین کننده در ساختار توزیع درآمد و دارائی خانو. 6

.  تم بانکی استمسکن کالای گران قیمتی است که خرید آن مستلزم اخذ وام از سیس. 7
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تبعی مسکننیازهای 

وفردیاینیازهتامینباگریزیغیرقابلووثیقپیوندشایستهمسکنتامین

وریزیبرنامهدروداشتخواهد(مسکونیواحدازبیرونودرون)اجتماعی

وجهتموردفضائیمختلفسطوحبامتناسبنیازهااینتامین،شهریطراحی

.گیردمیقرارجدی

رایشهرنابرابریوفقرازایگونههریک،عواملاینبهکافیدسترسیعدم

هماجتماعیمحیطهموخانواربرهمسوئیپیامدهایوآثاروزدخواهدرقم

وکوتاهدرآنبامرتبطکوچکوبزرگهایزیستگاههموهاگاهسکونتدر

.ودبخواهدجبرانغیرقابل،آثاراینازبزرگیبخشوداشتخواهدمدتبلند
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نیازهای اساسی سکونت

زبالهعدفوآوریجمعسیستمومخابراتگاز،برق،فاضلاب،دفعشبکه،سالمآشامیدنیآب

عمومیتوقفگاههایوشهریبرونوشهریدروننقلوحملشبکهداخلی،معابرشبکه

مناسکوهافعالیتمراکز)ضروریونیازموردفرهنگیواجتماعیخدماتتامینمراکز

(...ومذهبیوعبادی

(...وامنیتی،وانتظامیمراکز)اداریخدماتمراکز

درمانیوبهداشتیمراکز

آموزشیمراکز

سالانهوماهانههفتگی،روزمره،نیازهایتامینوتجاریمراکز

درآمدکسبواشتغالوفعالیتمراکز

سبزفضای
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( هزار ریال)روند متوسط قیمت معاملاتی مسکن در تهران

(1370-1401فروردین )



ابت رشد سرمایه گذاری در بخش مسکن در مناطق شهری به قیمت ث
(درصد)1390سال 
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1400-سهم هزینه مسکن از هزینه های کل خانوارها در استانهای کشور



www.company.com

ن
سک

ه م
سال

ی م
دگ

چی
پی

رد
 خ

ن و
لا

ح ک
سط

در 
ن 

سک
م

ی
ست

یا
 س

ی
ها

ت 
لال

د

درآمدسیاست های سیستمی برای تامین مسکن گروه های کم
نبایدهابایدهاهاابزار

تنظیم نحوه تصرف زمینتامین حقوق مالکیت
گسترش ثبت زمین

خصوصی کردن موجودی مسکن عمومی
مالیات بر املاک

سازی املاک از تصرف افراد به حکم قانونخارج
های پرهزینهنهادینه کردن نظام

ملی کردن زمین
منع معاملات زمین

اجازه اجاره به بخش خصوصیتوسعه نهادها و ابزارهای تامین مالی
اجاره به نرخ بازار

تاکید برقوانین سلب حق فک رهن
تنظیمات احتیاطی

معرفی ابزارهای بهتر برای وام دهی 

یارانه بر نرخ بهره
تبعیض در مورد سرمایه گذاری مسکن رهنی

نادیده گرفتن تحرک منابع
های پیش فرض بالانرخ

هاشفاف سازی یارانههایارانه
درآمدهدف قرار دادن طبقه کم

یارانه به افراد و نه به مسکن
ها به اصلاحمقید کردن یارانه

ایساخت مسکن عمومی یارانه
های پنهانیارانه

ها موجب تغییر قیمت اجازه این موضوع که یارانه
شود

کنترل اجاره بها به عنوان یارانه
هماهنگ سازی توسعه زمینهای مسکونیایجاد زیرساخت برای توسعه ساختمان

هاتاکید بر بازیابی هزینه
تدارک بر اساس تقاضا

بهبود زیرساخت مناطق زاغه نشین

هاسو گیری نسبت به بهبود زیرساخت
های زیست محیطی به عنوان استفاده از نگرانی

دلیلی برای از بین بردن زاغه نشینی

های تنظیمیکاهش پیچیدگیتامین زمین و مسکن
های تنظیمارزیابی هزینه

از بین بردن انحرافات قیمت
های مصنوعیاز بین بردن کمبود

توان از عهده آنها تحمیل استانداردهایی که نمی
برآمد

نگه داشتن قوانین غیر قابل تاکید
های هایی بدون ارتباط با رفرمطراحی پروژه

تنظیمی و نهادی
حذف انحصارگریسازماندهی فناوری و سازماندهی ساخت

های کوچکتشویق ورود بنگاه
های وارداتکاهش کنترل

حمایت از تحقیقات ساختمان

نهادینه سازی تنظیمات مانع رقابت
ادامه انحصارات عمومی

توسعه یک چارچوب سیاستی و نهادی

برداریبهرهومدیریتبرای

متعادل کردن نقش بخش عمومی و خصوصی
ایجاد نظامی برای مدیریت جامع بخش مسکن

های توانمندسازیتوسعه استراتژی
بانی عملکرد بخش مسکندیده

مشغول شدن به تحویل مستقیم مسکن
نادیده گرفتن نقش دولت محلی

ابقا نهادهای ناپایدار به لحاظ مالی
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محور ابزارهای 7
بانک جهانی 

رهگشای برنامه 
ریری مسکن و 

کنترل بازار

بسط حقوق 
مالکیت

بسط تامین 
وامهای مسکن

سهمیه بندی 
یارانه ها

تدارک 
زیرساختها برای

تولید سازماندهی 
نصنعت ساختما

بسط چارچوب 
سازمانی 

بسط چارچوب  
نهادی
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بمخاطدرآمدکموفقیرهایگروهسازماندهیومشارکتجلببرموکدتاکید

هابرنامه

درفقیرهایگروهاجتماعیواقتصادیوفرهنگی،اقلیمیهایتفاوتبهتوجه

هابرنامهاجرایوطراحیبرایمختلفنواحیومناطق

شهریتسهیلاتوفرهنگیاجتماعی،اساسینیازهایتامینبرتاکید

رزمینسآمایشهایسیاستوهابرنامهبامسکنتامینهایبرنامهوثیقپیوند

فعالیتواشتغالبرایگذاریسرمایهو

وزیعتساختاراصلاحمالکیت،حقوقتامینویژهبهنهادیلوازمبرمحوریتوجه

مسکنازبرخورداریدرجنسیهایتبعیضرفعوهادارائیودرآمد
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عهتوسبرایمالیتامینوعرضهتقاضا،طرفطرفهایسیاستمندنظامطراحی

مسکنازشایستهبرداریبهرهوتولید

رلکنتهدایتوهدفهایگروهاجتماعیواقتصادیهایویژگیدقیقشناسائی

آنانسویبهدولتیمالیهایحمایتوهایارانهشده

تولیدیهابرنامهمالیتجهیزوتامینبرایمردمیمالیمنابعبسیجوشناسائی

مسکن

گریلتوانمندسازی،تسهیبهمسکنتولیدواجراازدولتنقشتقویتواصلاح

هاستسیاوهابرنامهاجرایبرقدرتمندنظارتو

ونتسکوفرسودههایبافتمهمبسیاروبالقوهموثرهایظرفیتازگیریبهره

درآمدکمهایگروهبرایمسکنتامینیابیمکاندررسمیغیرهایگاه
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ملاحظاتی پیرامون طرح ملی مسکن

ضرورت بازخوانی دقیق طرح مسکن مهر•

ضررورت بازخوانی دقیق تجارب جهانی•

توجه به ملاحظات و اصول آمایشی•

رغیرضروتاکید بر نقش سیاستگذاری دولت و پرهیز از مداخله •

می بهره گیری حداکثری از ظرفیت های بخش خصوصی و بخش عمو•
غیردولتی

تمرکز جدی بر اصلاح فناوری های تولید و عرضه مسکن •



www.company.com

بک به ملاحظات اجتماعی و فرهنگی محلی و سبک معماری و ستوجه •
زندگی اجتماعی

ضرورت تنوع بخشی به مشوق ها و روش های تامین مالی•

ضرورت بازنگری ضوابط و مقررات تعیین کننده مسکن شهری•

توجه به نیازهای تبعی مسکن•

توجه به هویت شهری و محیط زیست اجتماعی•

ملاحظاتی پیرامون طرح ملی مسکن
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چند پرسش کلیدی

هزینه های اجرای طرح، پس از دوسال از اعلام طرح توسط دولت •
درصدی برای هر واحد مسکونی و کل طرح چقدر 40دوازدهم با تورم 

برآورد می شود؟ 
های تسهیم هزینه ها میان خانوارها، دولت و نظام بانکی یا برخی سازمان•

(  کارکنمانند صندوقهای بازنشستگی و بنگاه های اقتصادی پر)همکار 
چگونه خواهد بود؟

هر و یا آیا منابع بانک مسکن حاصل از بازگشت افساط وام های مسکن م•
اساسا منابع بانکی کفایت می کند یا خیر؟

د بود؟ آیا نیازی به ایجاد خط اعتباری تورم زا از سوی بانک مرکزی خواه•
نام آیا خانوارهای فقیر و بی مسکن دهک های اول تا سوم در طرح ثبت

میلیون تومانی را دارند؟ 200کرده اند و آیا امکان تامین پیش پرداخت 
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