
برنامه ملی جهش مسکن؛ چالش ها و راهکارها
پرویز آقایی

1401مهر ماه 
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(در شرایط فعلی)کمبود مسکن 

کمبودمیزان

4:مسکن
واحدمیلیون

مسکنموجودی

22:مصرفی
واحدمیلیون

:فرعیهایخانه

میلیون1/5

واحد

خالیخانههای

2/5:سکنهاز
واحدمیلیون

مسکنموجودی

26:کشور
خانهمیلیون

خانوارتعداد

25/7:کشور
میلیون

نداردمصرفیارزشکشورمسکنموجودیازدرصد20حدود.
یافتخواهدافزایشآیندهدرخالیهایخانهمردم؛مالیاستطاعتعدمومسکنبخشتورمبهتوجهبا.
(واحدمیلیون1.5آیندهسال5برای)استنشدهگرفتهنظردرجوانهایزوجبرایمسکنبرآوردایندر



(بافت فرسوده-1)کیفیت مسکن 
تاربافت فرسوده به هکاستانتاربافت فرسوده به هکاستان

500قزوین5800شرقیآذریابجان
357سمنان3063غربیآذربایجان

5900انبلوچستوسیستان963اردبیل
3262کردستان2000البرز

5429کرمان1400اصفهان
1200کرمانشاه1035ایلام

3200مداحبویروکهگیلویه1685بوشهر
1300گلستان3268تهران

2360گیلان1092بختیاریوچهارمحال
781لرستان700شمالیخراسان
2000مرکزی491جنوبیخراسان
4800مازندران2292رضویخراسان

4507همدان13417خوزستان
3072هرمزگان999زنجان
5238یزد1800فارس

88000مجموع4133قم

شهر درگیر بافت فرسوده به شکل گسترده498

میلیون نفر ساکن بافت فرسوده15تا 12

فرسوده غالبا پایگاه طبقه متوسطبافت

درصدی10درصد نوسازی علی رغم هدف گذاری 4سالیانه 



(حاشیه نشینان-2)کیفیت مسکن 

غالبا:استقرارمحدوده

وشهریمحروممناطق

شهرپیرامونی

حساببه:اصلیمساله

برنامهنظامدرنیامدن

ریزی

کاملا:اقتصادیپایگاه

محروم

حاشیهجمعیتبرآورد

میلیون11حداقل:نشیان

نفر

دهندمیشکلنشینانحاشیهراکشورشهریجمعیتازدرصد15ازبیش.
زیستاجتماعی،اقتصادی،مسائلکناردرکالبدیمسائلنشینحاشیهنواحیدر

.استشدهتجمیعمدیریتیوامنیتی،محیطی
استنواحیاینمسائلترینزیربناییازرسمیسندنبودومسکنمالکیتعدم.



قیمت مسکن

تومانمیلیون 45هر متر: روز تهرانمتوسط قیمت 

بدون در نظر گرفتن سبقت تورم مسکن از درآمدسال 110: دوره انتظار خرید مسکن
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تورم مسکن

:  درصد تورم در یک دهه اخیر نسبت به سال پایه در تهران

درصد1500



تورم مسکن

(بوده استدرصد 41.2درصد و ۳1.2به ترتیب 98و 9۷سال های نرخ تورم عمومی کشور )پیشی گرفتن تورم مسکن از تورم عمومی کشور 



توزیع مسکن

در شاخص های توزیعی مسکن کشور به نفع گروه های درآمدی بالا و اقدامی برخلاف قانون اساسینابرابری



رانت مسکن

:رانتاصلیمحل

شهرهایوکلانشهرها

فیمصرمسکنبهنیازمند

برابر2:سالیانهرانت

کشورکلبودجه

رکودمیزانحداقل

بودجهبرابر5:سرمایه

سالدرکشورکل

میلیون4ازبیش)1400

(میلیارد

:سکنهازخالیواحدهای

میلیون2.5

اجتماعیکاروتولیدبدونسودبازتولید
مردمونظامملی،اقتصادبهضربه
مسکنمیلیون15تا12توانستمیسرمایهاینگذشته؛هایدورهدرخردمندانهمدیریتبا

.شودحلحدودیتاایراندرمسکنمسالهوکندعرضهبازاربهقیمتارزان



انحصار مسکن

انحصارتوزیعی

عدم پاسخگویی بازار به نیاز 
محرومین

مسکندرصد80ازبیش

دهکبرایکشورتولیدی
.استبالابهپنجمهای

احتکار مسکن

تبدیل مسکن به کالای سرمایه ای 
و نه مصرفی

تنها1۳95تا1۳85سالاز

بهمساکنازدرصد40
واقعیکنندگانمصرف

.استیافتهتخصیص

قبضه بازار مسکن

اراده یک شبه برای تعیین قیمت 
مسکن

انحصاردرواحد2500

تهرانشهردرنفریک

یکانحصاردرواحد۷00

.نداردوجودکشوردرمسکنگانهسهانحصاراتبارویاروییبرایقانونیریشهردرفقطنفر



اجاره مسکن

بازار در کنار جای خالی دولتعرض اندام و میلیون مستاجر ۳1وضعیت بحرانی 

.چتر حمایتی دولت باید باز شود. مستاجرین را به بازار رانتی، انحصاری و سودجو واگذار کرده ایم
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(به درصد2021سال )تورم بخش مسکن 
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(به درصد2021سال )در بازارتورم اجاره مسکن
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(2021سال )ای از هزینه خانوار سهم مسکن  اجاره
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شاخص دسترسی–( 2022سال )نسبت قیمت مسکن به درآمد
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سالانهنسبت قیمت مسکن به اجاره
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(2022سال )شاخص استطاعت پذیری 
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چالش های اجرایی طرح جهش تولید مسکن

:تامین زمین

اراضیواگذاریبهحاضردولتیهایسازمانآیا*
هستند؟شهریدرون

:منابع مالی

وجهتباکنند؟میتمکینقانوناینازهابانکآیا*

.هستندذینفعخوداینکهبه

:توزیع و تخصیص

هدفهایگروهبهآنتخصیصوواگذاریشیوه*
خانوارمیلیون4حداقلآنکهبهتوجهبااست؟چگونه

مالیمنابعکمترینکهداردوجودکشوردرنیازمندکاملا
.کنندفراهمتوانندمیرا

:تامین مصالح
تواننایآیا.شودبرابرسهبایدکشوردرمصالحتولیدظرفیت*

دارد؟وجود
موجبرابخشایندرتورممیزانچهتامصالحازحجماینخرید

شود؟می

طرحجهشتولید



(همت)میزان تحقق  (همت)سهمیه  بانک (همت)میزان تحقق  (همت)سهمیه  بانک

0 13.875 اقتصاد نوین 13 63 مسکن

0.001 6.375 پارسیان 0.0007 31.5 ملی

0 25.125 پاسارگاد 0.002 42 ملت

0 0.075 سرمایه 0.006 39.75 تجارت

0 4.125 سینا 0 42 صاردات

0 11.625 آینده 0 21 سپه

0 0.075 دی 0 6 کشاورزی

0 3 شهر 0 19.125 رفاه

0 1.125 گردشگری 0 2.175 پست بانک

0 0.75 ایران زمین 0 0.075 توسعه تعاون

0 3.825 خاورمیانه 0 0.075 توسعه صادرات

0 1.875 ملل 0 0.075 صنعت و معدن

0 0.003 نور 0 10.5 کارآفرین

1۳ ۳60 مجموع 0 10.875 سامان

درصد3/6: تامین مالی تا مرداد ماه



منابع مالی درخواستی از خانواده



نهضت ملی مسکن برخلاف مصالح ملی است: چالش بنیادین

ای باشد نه ملیریزی مسکن باید منطقهگذاری و برنامهسیاست

پذیرفته شودقانونحاکمیت 

در راستای اسناد بالادستی باشد

از جابجایی جمعیت جلوگیری نماید

جای دیگرنه داد در هر مکانی که مساله ایجاد شد باید همانجا به مساله پاسخ 

ان مسکناهرم حل بحرترین زیربناییتنظیم دستوری بازار مسکن استیجاری به عنوان 

اجتناب از ساخت مساکن بدون هویت



سرفصل مطالب

ایراندرمسکنبخشهایچالش

جهانیآمارهایبهنگاهی

مسکنتولیدجهشطرحدردولتعملکرد

مطلوبسیاست



کلان سیاست مطلوب

.(۳تا1)پایینهایدهکدرحداکثریمداخله-1

.(۷تا4)میانیدهک هایازحداکثریحمایت-2

.(10تا8)بالادهک هایازحداکثریبردایبهره-۳

ایدههایحمایتی



شناسایی نیاز متقاضیان: مطلوبکلان سیاست 

مکان گزینی سیاستکلان تامین سالانه منابع خانوار
مجموع نیاز 

مسکن
الگوی سکونتی

نشینمناطق حاشیه شهرک موضوعی هزار واحد250
زمین و خدمات 

پایه
میلیون واحد2 نشینحاشیه

درون شهر مسکن قابل استطاعت هزار واحد100 --- هزار واحد500
معمولی خانوار 

دهک های پایین

به ترتیب اولویت در درون شهر، محدوده 
جدید یا در همجوارشهرهایشهر، متصل به 

جوار مناطق حاشیه نشین

تخصیص زمین با تسهیلات 
بانکی

هزار واحد250
درآمد، دارایی،

بانک پذیر میلیون واحد2
معمولی خانوار 

دهک های میانی

درون شهر
تسهیلات بانکی یا تخصیص

مصالح یارانه ای
واحدهزار250

زمین و خدمات 
دارایی، پایه،

درآمد، بانک پذیر
میلیون واحد2 بافت فرسوده

--- --- --- ---
میلیون 6.5

واحد
کل گروه های واقعی

هدف و نیازمند



قیاس رویکرد فعلی و رویکرد مطلوب

مکان گزینی سیاستکلان تامین سالانه گروه های هدف سیاست ها

ساخت شهرک های جدید و خوابگاهی با 
جابجایی شدید جمعیت

ساخت شهرک های جدید میلیون واحد1
و متوسط و بالا طبقه 

بصورت  قطره چکانی برای 
محرومین

فعلی

مناطق درون شهر، حوزه متصل به شهر و 
حاشیه نشین بدون کمترین جابجایی 

جمعیت

و ارتقای نواحی بدمسکن
ساخت مسکن در درون شهر

هزار واحد 600
هزار 250ساخت و 

واحد نوسازی

محرومین: اولویت اول
حاشیه : دوماولویت

نشینان
مستاجرین: اولویت سوم

طبقه : اولویت چهارم
متوسط

مطلوب



عزیزانشماتوجهازسپاس


