
 
 

 

 فصل هفتم

 

 ساختمان و مسكن

 
، متاثر از شرايط رکودي حاکم بر بخش مسکن، با رشدي کمتر از رشد توليد                ١٣٨٤فعاليت هاي بخش ساختمان کشور در سال       

براساس آمار مقدماتي حساب هاي ملي، ارزش افزوده بخش ساختمان         . ناخالص داخلي همراه بود و همچنان از شرايط مطلوب فاصله داشت          

سرمايه گذاري ثابت ناخالص در    .  ميليارد ريال رسيد   ١٨٧٢٨به  ) ١٣٧٦به قيمت  هاي ثابت سال     ( درصد افزايش نسبت به سال قبل         ٤/٤با  

، )به  قيمت  هاي جاري  (سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمان  هاي جديد مناطق شهري          .  درصد افزايش بود   ٧/٤ساختمان نيز داراي    

.  هزار ميليارد ريال بالغ گرديد      ٢/١٠٣ درصد افزايش نسبت به سال قبل به          ١/١٣هزينه   هاي ساخت و ساز با       تحت تاثير افزايش    " عمدتا

 و شهرهاي کوچک و متوسط     )  درصد ٣/١٧(رکود حاکم بر وضعيت سرمايه گذاري در شهرهاي بزرگ به رغم رشد نسبي آن در تهران                    

همين امر موجب گرديد تا سهم سرمايه  گذاري در شهر  هاي          . ل موثر بوده است   ، در تعديل رشد رقم سرمايه گذاري اين سا        ) درصد ٥/١٣(

 . واحد درصد کاهش يابد٩/٠بزرگ حدود 

 ميليون متر   ٩/٦٤ هزار دستگاه ساختمان نيمه  تمام با زيربنايي معادل            ٦/١٦٨در اين سال بخش خصوصي علاوه بر تکميل           

عملکرد مربوط به   .  ميليون متر مربع را در مناطق شهري آغاز کرد           ٩/٦٢ زيربناي    هزار دستگاه ساختمان جديد با      ٢/١٧٦مربع، ساخت   

اين عملکرد  .  درصد افزايش داشت   ٢/٥٨ و   ٤/٦٥تکميل ساختمان  هاي نيمه تمام نسبت به سال قبل به لحاظ تعداد و سطح زيربنا به ترتيب                

در .  درصد کاهش داشت   ٨/١٥ و   ٣/١٠ به سال قبل به ترتيب       در خصوص ساختمان  هاي شروع شده به لحاظ تعداد و سطح زيربنا نسبت            

 هزار واحد مسکوني رسيد که      ٢/٤٧٩سال مورد گزارش، تعداد واحد  هاي مسکوني تکميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري به                 

 ها که از متغير  هاي پيشرو و       آمار پروانه   هاي ساختماني صادر شده توسط شهرداري        .  درصد رشد نشان مي دهد     ٤/٥٢نسبت به سال قبل      

. منعکس کننده روند آتي فعاليت  هاي بخش مسکن مي باشد، فاصله از شرايط مطلوب و چشم انداز غير مطمئن سرمايه گذاري را تاييد مي کند             

 ٥/٤ر کشور به ترتيب     ، تعداد و سطح کل زيربناي ساختمان  هاي مندرج در پروانه   هاي صادر شده توسط شهرداري   هاي سراس              ١٣٨٤در سال   

 . درصد نسبت به سال قبل کاهش داشت٨/٥و 

در سال مورد بررسي، بر حجم تسهيلات اعطايي شبکه بانکي و موسسات اعتباري غير بانکي به بخش ساختمان و مسکن افزوده                     

 درصد  ٢/٤٠ و   ٠/٢٥به ترتيب با     ١٣٨٤شد؛ به  طوري  که مانده تسهيلات اعطايي به بخش غير دولتي ساختمان و مسکن در پايان اسفند                   

 ميليارد ريال در قالب اعتبارات تملک دارايي   هاي          ٧/١٦١٣٣در اين سال دولت مبلغ       .  هزار ميليارد ريال رسيد     ٣/١٥٨ و   ٤/١٠رشد به   

 کم  درآمدسرمايه  اي ملي در فصل مسکن، عمران شهري، روستايي و عشايري و برنامه حمايت از تامين مسکن محرومان و گروه  هاي                            

 .هزينه کرد



 ١٣٨٤گزارش اقتصادي و ترازنامه سال 

 

 

٥٢ 

شاخص قيمت زمين در مناطق شهري      . ، شاخص هاي قيمتي نهاده هاي توليد بخش مسکن با افزايش همراه بود           ١٣٨٤در سال   

همچنين شاخص خدمات ساختماني و شاخص بهاي عمده فروشي        .  درصد افزايش يافت   ٥/١١در مقايسه با سال قبل      ) ١٣٨٣بر پايه سال    (

در اين سال رشد شاخص کرايه مسکن اجاري تحت تاثير رشد شاخص هاي              .  درصد رشد داشت   ٢/٦ و   ٠/١٨ترتيب  مصالح ساختماني به     

 .  درصد افزايش مواجه شد٤/١٤فوق و رکود نسبي حاکم بر بازار معاملات مسکن با 

  گذاري بخش خصوصي در ساختمان هاي جديد مناطق شهري سرمايه -١-٧

. بالايي داشت "  خصوصي در شهر هاي بزرگ رشدي ملايم و در تهران رشد نسبتا                  ، سرمايه گذاري بخش   ١٣٨٤در سال     

براساس .  درصد افزايش داشت   ٥/١٣ درصدي سال قبل تنها      ٥/٤٠شهر هاي کوچک و متوسط در مقايسه با رشد          گذاري مذكور در     سرمايه

 ٨/٠با  ر ساختمان هاي جديد مناطق شهري       گذاري بخش خصوصي د    تهران از سرمايه  سهم  آمار فعاليت هاي ساختماني بخش خصوصي،       

درصد و   ٧/٩ گذاري در شهر هاي بزرگ    در اين سال رشد سرمايه    . افزايش يافت در سال مورد بررسي      درصد   ٦/٢٠واحد درصد افزايش به     

 بخش   مقايسه عملکرد اين    .بوددرصد   ٧/٣٠مناطق شهري    در ساختمان هاي جديد      بخش خصوصي سهم اين مناطق از سرمايه گذاري       

شهرهاي «و  » تهران«،  »شهر هاي کوچک و متوسط   «برحسب مناطق شهري و سهم از رشد سرمايه گذاري در مناطق شهري نشان مي دهد               

 دارا بوده و    ١٣٨٤ واحد درصد از رشد سرمايه گذاري در ساختمان هاي جديد مناطق شهري را در سال                 ١/٣ و   ٤/٣،  ٦/٦به  ترتيب   » بزرگ

 .ثير قرار داده اندرشد اين بخش را تحت تا

 )١()به قيمت جاري(گذاري بخش خصوصي در ساختمان هاي جديد مناطق شهري سرمايه        )ميليارد ريال( 
سهم از رشد سرمايه گذاري

  سال  درصد تغيير  )درصد(سهم  )درصد(

١٣٨٤  ١٣٨٤ ١٣٨٣  ١٣٨٤ ٢(١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣(  
)بررسي جديد(

١٣٨٣ 
)بررسي قديم( ١٣٨٢  

 تهران ٦/١٤٥٧٦ ٧/١٥٦٢٨ ٩/١٨٠٩٦ ٩/٢١٢١٨  ٢/٧ ٣/١٧ ٨/١٩ ٦/٢٠ ٤/٣

٣/٢٠ ٧/٩ ٦/٣١ ٧/٣٠ ١/٣  شهرهاي بزرگ ٢/٢٤٩٢٠ ٠/٢٩٩٨٧ ٧/٢٨٨٣٣ ١/٣١٦٣٢ 

٥/٤٠ ٥/١٣ ٦/٤٨ ٨/٤٨ ٦/٦  ساير مناطق شهري ٦/٢٠٢٦٧ ٧/٢٨٤٨٣ ٧/٤٤٣٢١ ٩/٥٠٣١٩ 

٠/١٠٠ ١/١٣ ٠/٢٤ ١/١٣ ٠/١٠٠  ٩/١٠٣١٧٠ ٤/٥٩٧٦٤ ٤/٧٤٠٩٩ ٣/٩١٢٥٢  كليه مناطق شهري

 .استبدون درنظر گرفتن ارزش زمين  -١ 
) ١٣٨٣(، براساس سال پايه جديد      ١٣٧٦ با توجه به تجديد نظر در چارچوب آماري سال            ١٣٨٤ آمار سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمان هاي جديد مناطق شهري از ابتداي سال               -٢ 

 .محاسبه شده است

 به قيمت هاي جاري حاکي از رشد سرمايه گذاري در          ١٣٨٤گذاري بخش خصوصي برحسب مراحل ساخت در سال          آمار سرمايه  

با توجه به سير نزولي تعداد و سطح زيربناي           . ساختمان هاي نيمه تمام و تکميل شده و کاهش آن در ساختمان هاي شروع شده است                 

 .  رکودي بود١٣٨٣هاي جديد همچون سال ساختمان هاي شروع شده، رويکرد بخش خصوصي به ساخت و ساز

 ـ تجديد نظر در چارچوب آماري فعاليت هاي بخش خصوصي٢کادر شماره 

 ساله  ٧ يا   ٥اداره آمار بانک مرکزي با توجه به پراکندگي ساخت و سازهاي جديد و توسعه مناطق شهري، در مقاطع                        
هي برخي مناطق شهري جديد را نيز به نمونه آماري خود              اقدام به تجديد نظر در بلوک هاي آماري و ضرايب آنها نموده و گا                

 در قالب بررسي جديد، به عنوان سال پايه ملاک  ١٣٨٣ تجديد نظر شده و سال       ١٣٧٦براين اساس، چارچوب آماري سال      . مي افزايد
 .ي باشد با دوره هاي قبل قابل مقايسه نم١٣٨٣ و بررسي جديد سال ١٣٨٤بدين ترتيب آمار سال . قرار گرفته است
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 گذاري بخش خصوصي در ساختمان هاي جديد مناطق شهري سرمايه
 )١()به قيمت جاري(برحسب مراحل ساخت     )ميليارد ريال( 

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

١٣٨٤  ١٣٨٤ ١٣٨٣  ١٣٨٤ ٢(١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣(  
)يدبررسي جد(

١٣٨٣ 
)بررسي قديم( ١٣٨٢  

٨/٢٩ ٣/٢٥ -٣/١ ٢/٢٦٠٥٨  ٩/٢٥ -٣/٤ ٩/١٦٠٥٧ ٨/٢٠٢١٤ ٢/٢٧٢٣٤  ساختمان هاي شروع شده
٣/٥٨ ٩/٥٣ ٧/٢ ٤/٥٥٥٥٨  ٥/٢٥ ٥/٤ ٠/٣١٣٧٣ ٢/٣٩٣٧٤ ٥/٥٣١٦٠  ساختمان هاي نيمه تمام
٩/١١ ٩/٢٠ ٦/١١ ٤/٢١٥٥٤  ٧/١٧ ٥/٩٨ ٥/١٢٣٣٣ ٥/١٤٥١٠ ٦/١٠٨٥٧  مان هاي تکميل شدهساخت
٠/١٠٠ ١/١٣ ٠/١٠٠ ٩/١٠٣١٧٠  ٠/٢٤ ١/١٣ ٤/٥٩٧٦٤ ٤/٧٤٠٩٩ ٣/٩١٢٥٢  کل سرمايه گذاري

 .استبدون درنظر گرفتن ارزش زمين  -١
) ١٣٨٣(، براساس سال پايه جديد      ١٣٧٦ با توجه به تجديد نظر در چارچوب آماري سال            ١٣٨٤ آمار سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمان هاي جديد مناطق شهري از ابتداي سال                -٢

 .محاسبه شده است

  گذاري دولت سرمايه -٢-٧

 اجراي طرح  هاي   برايميليارد ريال    ٧/١٦١٣٣دولت   ١٣٨٤ در سال     وزارت امور اقتصادي و دارايي،       خزانه داريكل براساس آمار 

شايري و برنامه حمايت از تامين مسکن محرومان و           عمران شهري، روستايي و ع      ،مسكن فصول   درتملک دارايي  هاي سرمايه اي ـ ملي       

، در فصل مسکن و عمران       در سال مذكور   . بود فصول درصد بودجه مصوب اين       ٣/١٤٩اين مبلغ معادل    . کردهزينه  گروه هاي کم درآمد   

، »خش خصوصي و تعاوني   کمک هاي فني و اعتباري به ب      « به برنامه  هاي     بيشترين سهم از اعتبارات پرداختي      شهري، روستايي و عشايري   

 درصد از رقم کل     ٤/٢٤ و   ٨/٢٤،  ٠/٢٥به   ترتيب با سهم  هاي     » برنامه ساماندهي نواحي خاص   «و  » برنامه حمل و نقل شهري و روستايي      «

 . اختصاص يافت

ه  هاي بخش   كه عمدتا  ناظر بر ياران     »كمك هاي فني و اعتباري   «ميليارد ريال در قالب برنامه       ٤٠٣٢  مبلغ ١٣٨٤دولت در سال    

 درصد  ٣٨٠٠اين رقم در مقايسه با اعتبار تخصيص يافته به اين برنامه در سال قبل بيش از                 .  پرداخت نمود است،  مسکن اجتماعي   مسكن و   

 التفاوت سود و كارمزد تسهيلات بانكي      احداث واحد هاي مسكوني استيجاري و حمايت  هاي يارانه اي در قالب تامين مابه          . رشد نشان مي دهد  

 . شد »كمك هاي فني و اعتباري«كه مشمول اعتبارات برنامه  از جمله طرح هايي بود

 ي، روستايي و عشايري و عمران شهر،مسكن  دولت در فصل)اعتبارات عمراني(تملک دارايي هاي سرمايه اي ـ ملي  
 )١(١٣٨٤ و گروه هاي کم درآمد در سال  برنامه حمايت از تامين مسکن محرومان                              )ميليارد ريال (

  عملکرد  سهم درصد مصوب  درصد عملکرد 
 فصل مسکن و عمران شهري، روستايي و عشايري ٨/١٦٠٩٨ ٨/٩٩ ٠/١٠٧٦٨ ٥/١٤٩
 )فصل رفاه و تامين اجتماعي(برنامه حمايت از تامين مسکن محرومان و گروه هاي کم درآمد  ٨/٣٤ ٢/٠ ٠/٣٥ ٥/٩٩
 جمع ٦/١٦١٣٣ ٠/١٠٠ ٠/١٠٨٠٣ ٣/١٤٩

 خزانه داريکل ـ وزارت امور اقتصادي و دارايي: ماخذ
 " به  ويژه در بخش ساختمان و مسکن با ساختاري کاملا            ١٣٨٤ در اولين سال اجراي برنامه چهارم توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي کشور، عناوين فصول و برنامه هاي قانون بودجه سال                          -١

 .از اين رو آمار عملکرد بودجه در اين سال قابل مقايسه با سال هاي قبل نمي باشد.  هاي قبل تنظيم شد متفاوت از سال    

  تسهيلات بانكي -٣-٧

 حاكي از رشد    »ساختمان« و   »مسكن« به بخش هاي      غير بانکي  بررسي آمار مانده تسهيلات اعطايي بانك ها و موسسات اعتباري        

 نسبت به   ١٣٨٤ در پايان سال     دولتي مذكور  مانده پرداختي اين تسهيلات به بخش هاي غير      . باشد  مي تسهيلات اعطايي در اين سال    مانده  

 همچنين در اين سال بانک هاي    . درسي هزار ميليارد ريال     ٤/١٠و   ٣/١٥٨به   درصد افزايش    ٠/٢٥ و   ٢/٤٠با  به ترتيب    ١٣٨٣پايان سال   

 درصد از تغيير در مانده تسهيلات اعطايي خود به بخش غير دولتي مسکن                ٠/٢٣غير دولتي و موسسات اعتباري غير بانکي با اختصاص           

رشد قابل توجه تسهيلات اعطايي بانک ها به بخش غير دولتي مسکن در رشد                .  درصد را دارا بودند     ٣/٨٧بيشترين رشد مانده به ميزان       

 .ستسرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمان هاي نيمه تمام و تکميل شده موثر بوده ا
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 )١(ساختمانو  بخش هاي مسكن درغير بانکي مانده تسهيلات اعطايي بانك ها و موسسات اعتباري            )ميليارد ريال( 
  سالپايان   درصد تغيير  تغيير در مانده   تغيير در مانده کلسهم از

١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤  
٦/١٥٩٠٣٧  ٢/٢٧ ٨/٣٩  ٤/٢٤٣٦٥ ٩/٤٥٢٤٩ ٦/١٥ ٠/٢١  مسكن ٧/١١٣٧٨٧
٨/١٥٨٣٤٨  ٤/٢٧ ٢/٤٠  ٣/٢٤٣٢٢ ٥/٤٥٤١٣ ٠/١٧ ١/٢٢ دولتي بخش غير ٣/١١٢٩٣٥
 بخش دولتي ٤/٨٥٢ ٨/٦٨٨  ٣/٥ -٢/١٩  ١/٤٣ -٦/١٦٣ ٣/٠ -٦/١
 ساختمان ٦/٢٢٠٦٤ ٨/٢٣٥٢١  ٣/١٨ ٦/٦  ١/٣٤١٨ ٢/١٤٥٧ ٢/٢ ٧/٠
دولتي بخش غير ٢/٨٣٢٩ ٨/١٠٤٠٨  ٢/٣٨ ٠/٢٥  ٣/٢٣٠٠ ٦/٢٠٧٩ ٦/١ ٠/١
 بخش دولتي ٤/١٣٧٣٥ ٠/١٣١١٣  ٩/٨ -٥/٤  ٨/١١١٧ -٤/٦٢٢ ٨/٨ -١/٦

 .سال هاي آتي است بدون احتساب سود و درآمد -١

بدهي هاي سررسيد گذشته و    (جاري   برحسب جاري و غير   غير بانکي   لات اعطايي بانك ها و موسسات اعتباري        يآمار مانده تسه  

 و  »مسکن«دولتي   دهد سهم نسبي بدهي هاي سررسيد گذشته و معوق بخش هاي غير              ايان سال مورد بررسي نشان مي       در پ ) معوق

رشد مستمر ارزش اسمي دارايي مسکن و ترهين آن نزد بانک . درصد مي باشد ٦/١ و  ٨/٨ترتيب     كل مانده اين تسهيلات به     در »ساختمان«

  . استمذکورد گذشته و معوق بخش هاي از دلايل پايين بودن سهم بدهي هاي سررسي

 بخشتسهيلات اعطايي به     درصد از تغيير در مانده        ٤/٤٨ بانك مسكن به عنوان تنها بانك تخصصي اين بخش             ،١٣٨٤در سال   

 دونب(هزار ميليارد ريال      ٠/٢٧هزار فقره تسهيلات به مبلغ        ٤/٢٩٩سال  اين  بانك مسكن در      .دولتي مسكن را به خود اختصاص داد         غير

تسهيلات . درصد رشد نشان مي دهد    ٠/١٤٠و   ٤/٤٣ كه نسبت به سال گذشته به ترتيب           پرداخت نمود  ) سال هاي آتي   و درآمد  احتساب سود 

 درصد نسبت به سال قبل دارا        ١/١٤٧ هزار ميليارد ريال بود که رشدي معادل           ٤/٤٣مذکور با احتساب سود و درآمد سال هاي آتي بالغ بر             

ش سقف تسهيلات خريد خانه در قالب تسهيلات بدون سپرده و همچنين بهبود وضعيت بازار معاملات مسکن از دلايل رشد قابل                     افزاي. مي باشد

 خاطر نشان مي نمايد بانک مسکن براساس موافقت شوراي پول و اعتبار از تاريخ                . توجه تسهيلات اعطايي در مقايسه با سال قبل مي باشد           

به اين  . تياز متقاضي در صندوق پس انداز مسکن، تسهيلات بدون سپرده بابت خريد خانه پرداخت نموده است                درصد ام  ٥٠ معادل   ١٠/٥/١٣٨٤

در اين سال متوسط تسهيلات اعطايي بانک بابت         .  ميليون ريال بالغ گرديد    ١٨٠به  ) با سپرده و بدون سپرده    (ترتيب سقف تسهيلات مسکن     

 . درصد افزايش نشان مي دهد٣/٩٠اين مبلغ در مقايسه با سال قبل . بود) سود سال هاي آتيبدون احتساب ( ميليون ريال ٤/١٣٧خريد خانه 

 )١(تسهيلات اعطايي بانك مسكن
  سال  درصد تغيير

١٣٨٢ ١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤  
 )هزار فقره(تعداد  ٨/٣٣٤ ٨/٢٠٨ ٤/٢٩٩ -٦/٣٧ ٤/٤٣
 )يالميليارد ر(مبلغ  ٦/١٤٤٨٨ ٣/١٧٥٨٤ ٨/٤٣٤٤٦ ٤/٢١ ١/١٤٧

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

توزيع تعداد تسهيلات اعطايي بانک مسکن برحسب عقود حاکي از آن است که در اين سال تعداد و مبلغ تسهيلات در قالب عقد   

اين افزايش در خصوص تعداد و مبلغ       . است درصد افزايش داشته     ٠/١٧٢ و   ٠/٥١به ترتيب   ) با احتساب سود سال هاي آتي    (فروش اقساطي   

 هزار فقره تسهيلات    ٢٥در اين سال    .  درصد بود  ٥/٢١٦ و   ٠/٧٤تسهيلات درخواست شده به منظور خريد خانه به مراتب بالاتر و به ميزان               

داخت شد که نسبت     هزار واحد مسکوني پر    ٩/٩٠ ميليارد ريال در چارچوب تسهيلات مشارکت مدني براي احداث حدود             ٣/٧٩٦٤به مبلغ   

در اين سال مبلغ تسهيلات به تعاوني هاي مسکن و مجتمع  هاي             .  درصد افزايش نشان مي دهد     ٣/٩٤به مبلغ اعطا شده در سال قبل          

  .  درصد رشد برخوردار بود٢/١٥٨ و ١/٩٥مسکوني به ترتيب از 

 ٠/٣٢  نشان مي دهد  ١٣٨٤درسال  ) اي آتي  سال ه  و درآمد  با احتساب سود  (توزيع جغرافيايي تسهيلات اعطايي بانك مسكن        

. درصد در شهر هاي بزرگ و مابقي به شهر هاي كوچك و متوسط تخصيص يافته است               ٠/٣٠ شهر تهران،     در تسهيلات به متقاضيان  درصد  

 . درصد بود٦/٢٨ و ٢/٢٨ ، ٢/٤٣ براي تهران، شهر هاي بزرگ و ساير شهر ها به ترتيب ي هاي بانك  سپردهسهمست كه   احالي اين در



 فصل هفتم ساختمان و مسکن
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 )١(برحسب عقودبانك مسكن  اعطاييتسهيلات    )ميليارد ريال (
  سال  درصد تغيير  )درصد(سهم

١٣٨٢ ١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤  
 مشاركت مدني ٧/٣٨٦٣ ٠/٤١٠٠ ٣/٧٩٦٤ ١/٦ ٣/٩٤ ٤/٣٦ ٤/٢٩
 فروش اقساطي ٢/٤٥٨٤ ١/٥٧٢٧ ٠/١٦١٢٨ ٩/٢٤ ٦/١٨١ ٨/٥٠ ٦/٥٩
 جعاله ٤/٢٨٤ ٠/٤٧٩ ٥/٩٩٧ ٤/٦٨ ٢/١٠٨ ٣/٤ ٧/٣
 الحسنه قرض ٤/٦٠٧ ٠/٢٩٥ ٧/٦٣٥ -٤/٥١ ٥/١١٥ ٦/٢ ٤/٢
 ساير  ١/٨٠٩ ٢/٦٦٤ ٧/١٣١٤ -٩/١٧ ٩/٩٧ ٩/٥ ٩/٤
 جمع كل ٨/١٠١٤٨ ٣/١١٢٦٥ ٢/٢٧٠٤٠ ٠/١١ ٠/١٤٠ ٠/١٠٠ ٠/١٠٠

 .تسال هاي آتي اسو درآمد  احتساب سود دونب ١-  بانك مسكن: ماخذ  

سهم از سپرده  هاي بانک به سپرده  هاي       حاكي از آن است كه بيشترين        ١٣٨٤پايان اسفند    هاي بانك مسكن در      بررسي مانده سپرده  

بر اين اساس، مانده حساب صندوق پس انداز         . اختصاص دارد )  درصد ٤/٣٦(و سپرده  هاي بلندمدت     )  درصد ٣/٤٠(صندوق پس انداز مسکن     

 . درصد رشد داشته است٧/٧٥، ١٣٨٣ ميليارد ريال رسيد که در مقايسه با مانده پايان سال ٨/٢٦٩٤١ماه به مسکن در پايان اسفند 

   هاي ساختماني پروانه -٤-٧

 هاي ساختماني صادر شده توسط               آمار پروانه   
 به لحاظ تعداد و سطح کل زيربنا        ،  ١٣٨٤  در سال   ها شهرداري

آمار مزبور در   .  دهد درصد کاهش نشان مي    ٨/٥ و   ٥/٤ به ترتيب   
در اين  .  درصد کاهش داشت   ٩/١٣ و   ٣/١٣شهر تهران به ترتيب     

سال سطح کل زيربناي طبقات ساختماني مندرج در پروانه  هاي           
 درصد کاهش به    ٧/١٠ساختماني صادر شده در شهر هاي بزرگ با        

همچنين متوسط سطح زيربناي     .  ميليون متر مربع رسيد     ٩/١٧
 متر مربع   ٤٧٧مناطق شهري کشور به      طبقات ساختمان ها در     

.  درصد کاهش نشان مي دهد    ٤/١رسيد که در مقايسه با سال قبل        
آمار پروانه  هاي ساختماني نشان مي دهد تعداد ساختمان هاي يک،        

قه به ترتيب    درصد کاهش و تعداد ساختمان هاي دو و سه طب         ٩/١٨ و   ٠/١٩،  ٩/١٩چهار و پنج طبقه و بيشتر در کل مناطق شهري به ترتيب              
توزيع تعداد پروانه  هاي ساختماني صادر شده در شهر هاي کوچک و متوسط برحسب طبقات نشان                   .  درصد رشد داشته است     ٠/٥ و   ٣/١٤

 . درصد براي احداث ساختمان هاي دو طبقه صادر شده است٢/٤٦مي دهد بيشترين سهم از پروانه  هاي مزبور به ميزان 

 شده توسط شهرداري هاي مناطق شهري هاي ساختماني صادر  پروانه
  سال  درصد تغيير

١٣٨٢ ١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤  
 )هزار فقره( ها تعداد پروانه ٩/١٤٨ ٠/١٣٦ ٨/١٢٩ -٧/٨ -٥/٤
 )مربع ميليون متر(سطح كل زيربنا ٤/٦٥ ٦/٦١ ٠/٥٨ -٩/٥ -٨/٥
 )مربع متر(متوسط سطح زيربنا ٠/٤٣٩ ٠/٤٥٣ ٠/٤٤٧ ١/٣ -٤/١

  ساختمان هاي شروع شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري -٥-٧

 ميليون متر  مربع و  سرمايه گذاري       ٩/٦٢ هزار دستگاه ساختمان جديد با زيربنايي معادل          ٢/١٧٦، ساخت   در سال مورد بررسي   

ين سال تعداد و سطح      در ا . در مناطق شهري کشور توسط بخش خصوصي آغاز شد         )  به قيمت جاري  ( هزار ميليارد ريال      ١/٢٦بالغ بر   

تعداد و سطح کل زيربناي       .  درصد کاهش داشت    ٨/١٥ و    ٣/١٠زيربناي ساختمان هاي شروع شده نسبت به سال قبل به ترتيب                 

براساس آمار مذکور، متوسط سطح     .  درصد کاهش همراه بود    ٤/٢٢ و   ١/٢١ساختمان هاي شروع شده در شهر هاي بزرگ نيز به  ترتيب با             

  سطح كل زيربناي طبقات در پروانه هاي ساختماني صادر شده براي 

بخش خصوصي توسط شهرداري هاي مناطق كشور

(ميليون متر مربع)
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ساير مناطق شهری

شهرهای بزرگ

تهران



 ١٣٨٤گزارش اقتصادي و ترازنامه سال 
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در سال مورد گزارش،     .  درصد کاهش داشت   ٢/٦ختمان هاي شروع شده در کليه مناطق شهري در مقايسه با سال قبل              زيربناي طبقات سا  

 هزار ريال براي هر متر مربع برآورد شده است که نسبت به               ١٤١٢متوسط هزينه پيش بيني شده براي احداث بناي ساختمان هاي جديد           

 . هزار ريال رسيد١٨٨٧ درصد افزايش به ٩/٢١مذکور در تهران با هزينه .  درصد رشد نشان مي دهد٤/١٧سال قبل 

 ٤/٨٦بررسي ترکيب ساختمان هاي شروع شده برحسب نوع کاربري نشان مي دهد از مجموع ساختمان هاي شروع شده در کشور                      

.  غير مسکوني اختصاص دارد     درصد به ساختمان هاي مسکوني با محل کسب و مابقي به ساختمان هاي            ١/٨درصد به ساختمان هاي مسکوني،     

.  هزار ريال برآورد شده است     ٣/١٥٣٥ و   ٦/١٣٩٧ به ترتيب معادل     ١٣٨٤هزينه احداث يک متر مربع زيربناي مسکوني و غير مسکوني در سال             

 . هزار ريال بوده است٦/٦٤٧ و ٤/١٨٨٣همچنين ارزش يک متر مربع زمين ساختمان هاي مسکوني و غير مسکوني به ترتيب 

 ان هاي شروع شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهريساختم
  سال  درصد تغيير

١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤ 
١(١٣٨٣( 

 )بررسي جديد(
١٣٨٣ 

 ١٣٨٢ )بررسي قديم(
 

 )هزار دستگاه(تعداد ١/١٥٦ ٥/١٣٩ ٤/١٩٦ ٢/١٧٦ -٦/١٠ -٣/١٠
 )ميليون متر مربع(برآورد سطح كل زيربنا ٥/٥٨ ٢/٥٦ ٧/٧٤ ٨/٦٢ -٠/٤ -٨/١٥
 )مربع متر(متوسط سطح زيربنا ٠/٣٧٥ ٠/٤٠٣ ٠/٣٨٠ ٠/٣٥٧ ٥/٧ -١/٦
 )هزار ريال(متوسط هزينه يك متر مربع بنا ٠/٩٦٠ ٠/١٢٠٥ ٠/١٢٠٣ ٠/١٤١٢ ٥/٢٥ ٤/١٧

 .محاسبه شده است) ١٣٨٣( براساس سال پايه جديد ١٣٨٤ آمار عملکرد بخش خصوصي در شروع ساختمان هاي جديد از ابتداي سال -١

  ساختمان هاي تكميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري -٦-٧

اين .  هزار ميليارد ريال سرمايه گذاري نمود      ٥/٢١در اين سال بخش خصوصي براي تکميل ساختمان هاي نيمه تمام بالغ بر                 

 ال مورد گزارش،  در س .  درصد از کل سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمان هاي جديد مناطق شهري را شامل مي شود                 ٩/٢٠ميزان  

آمار مزبور در مقايسه با     .  ميليون متر مربع توسط بخش خصوصي تکميل شد         ٩/٦٤ هزار دستگاه ساختمان با سطح کل زيربناي          ٦/١٦٨

 درصد به ساختمان هاي    ٠/٨٧از مجموع ساختمان هاي تکميل شده مذکور،        .  درصد رشد نشان مي دهد    ٢/٥٨ و   ٤/٦٥سال قبل به ترتيب     

فعاليت هاي . رصد به ساختمان هاي  مسکوني با محل کسب و مابقي به ساختمان هاي غير مسکوني اختصاص دارد                       د ١/٨مسکوني،  

درصدي ٥/٢٧ و ٤/٤٠ساختماني بخش خصوصي در تهران در بخش تکميل ساختمان ها به لحاظ تعداد و سطح کل زيربنا به ترتيب با رشد                  

 ٤/٣١،  ٥/١٦ مناطق شهري از سطح کل زيربناي ساختمان هاي  تکميل شده به  ترتيب             سهم شهر تهران، شهر هاي بزرگ و ساير      . مواجه بود 

 درصد کاهش نسبت به سال قبل به         ٤/٤در اين سال همچنين متوسط سطح زيربناي ساختمان هاي  تکميل شده با              .  درصد بود  ١/٥٢و  

در سال مورد بررسي، متوسط هزينه يک متر         . رسيد متر مربع    ٩٦٣ درصد کاهش به     ٢/٩اين شاخص در تهران با       .  متر مربع رسيد   ٣٨٥

رشد .  درصد افزايش داشت   ١/١٧مربع بناي ساختمان هاي تکميل شده در مناطق شهري بدون احتساب قيمت زمين نسبت به سال قبل                   

ابات، مصالح و خدمات    افزايش هزينه انشع  .  درصد بود  ٠/١٩ و   ٦/١٧،  ١/٢٠مزبور در تهران، شهر هاي بزرگ و ساير مناطق شهري به ترتيب            

 .ساختماني از دلايل رشد هزينه ساختمان در اين سال به شمار مي رود

 ساختمان هاي تكميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري
  سال  درصد تغيير

١(١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤( 
 )بررسي جديد(

١٣٨٣ 
 ١٣٨٢ )بررسي قديم(

 

 )هزار دستگاه(تعداد ٦/١٨٨ ٩/١٤٦ ٩/١٠١ ٦/١٦٨ -١/٢٢ ٤/٦٥
 )مربع ميليون متر(سطح كل زيربنا ٨/٥٩ ٦/٥٥ ١/٤١ ٩/٦٤ -١/٧ ٢/٥٨
 )متر مربع(متوسط سطح زيربنا ٠/٣١٧ ٠/٣٧٨ ٠/٤٠٣ ٠/٣٨٥ ٣/١٩ -٥/٤
 )هزار ريال(متوسط هزينه يك متر مربع ٠/٧٩٧ ٠/١٠٠٤ ٠/١١٢٥ ٠/١٣١٧ ٠/٢٦ ١/١٧

 .محاسبه شده است) ١٣٨٣( براساس سال پايه جديد ١٣٨٤ هاي جديد از ابتداي سال  آمار عملکرد بخش خصوصي در تکميل ساختمان-١
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  در خصوصي تكميل شده توسط بخش    واحد هاي مسكوني    -٧-٧

  شهري مناطق

هزار دستگاه واحد      ٢/٤٧٩ تعداد     ،١٣٨٤در سال      
 ميليون متر مربع در مناطق       ٠/٥٨ مسكوني با سطح كل زيربناي     

و مورد بهره برداري قرار    شد  ميل  شهري توسط بخش خصوصي تك    
در اين سال متوسط سطح زيربناي واحد هاي مسكوني            . گرفت

 ٣/٤ كه نسبت به سال قبل     ر مربع رسيد   مت ١٢١تكميل شده به    
اهداف ترسيم شده ذيل عنوان       اين رقم از     . درصد رشد داشت   

 .رعايت الگوي مصرف و کوچک سازي همچنان فاصله دارد

 
 

 ميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهريواحد هاي مسكوني تك
  سال  درصد تغيير

١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤ 
١(١٣٨٣( 

 )بررسي جديد(
١٣٨٣ 

 ١٣٨٢ )بررسي قديم(
 

 )هزار دستگاه(تعداد ٧/٤٦٢ ٥/٤٠٢ ٤/٣١٤ ٢/٤٧٩ -٠/١٣ ٤/٥٢
 )مربع ميليون متر(سطح كل زيربنا ١/٥٥ ٥/٤٩ ٥/٣٦ ٠/٥٨ -٢/١٠ ٩/٥٨
 )متر مربع(متوسط سطح زير بنا ٠/١١٩ ٠/١٢٣ ٠/١١٦ ٠/١٢١ ٤/٣ ٣/٤

 .محاسبه شده است) ١٣٨٣( براساس سال پايه جديد ١٣٨٤ آمار عملکرد بخش خصوصي در تکميل ساختمان هاي جديد از ابتداي سال -١

 زمين شهري -٨-٧

ميليون متر   ٥/٤  زمين و مسكن    توسعه، سازمان ملي   چهارم قانون برنامه    )٣٠(ماده  ) و(و   )ج( بند   ، به استناد  ١٣٨٤در سال   
طبق بند مزبور، اين سازمان     . دهد  نشان مي  کاهشدرصد   ٣/٢٤مربع زمين مسكوني در اختيار متقاضيان قرار داد كه نسبت به سال قبل                

متر نخواهد  که از قيمت کارشناسي روز ک     مجاز است زمين هاي شهري در تملك خود را به قيمت روز و به صورت مزايده يا با قيمت توافقي                    
 . به متقاضيان واگذار نمايدبود، 

 عملكرد سازمان ملي زمين و مسكن در بخش واگذاري زمين                     )هزار متر مربع( 
  سال  درصد تغيير

١٣٨٢ ١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤  
 مسكوني ٦/٦٠١٦ ٣/٥٩٣٣ ١/٤٤٨٩ -٤/١ -٣/٢٤
  مسكونيغير ٨/٢٧٢٩١ ١/٢٠٧٢٢ ٧/٢٧٢٦٩ -١/٢٤ ٦/٣١
 كل ٤/٣٣٣٠٨ ٤/٢٦٦٥٥ ٨/٣١٧٥٨ -٠/٢٠ ١/١٩

 ١/١٢که در مقايسه با نرخ رصد افزايش يافت  د٥/١١  شاخص قيمت زمين در مناطق شهري نسبت به سال قبل          ،١٣٨٤در سال   

روند رو به    .بوده است کوچک و متوسط فراتر از نرخ تورم          رشد اين شاخص در شهرهاي       . درصدي تورم در سطح پايين تري قرار دارد        

گسترش شهرنشيني، نبود طرح هاي جامع و تفصيلي شهر ها، انحصار دولت بر عرضه زمين شهري و افزايش ارزش سرمايه اي آن با توجه به                       

سياست هاي شهرداري ها در خصوص تراکم و هزينه آن، تمرکز سرمايه  هاي بخش خصوصي در اين بخش و اهميت مسکن در پرتفوي                          

افزايش هم زمان  . اي بالاي درآمدي از دلايل اصلي ادامه روند افزايشي قيمت زمين در مناطق شهري کشور مي باشد                   دارايي هاي دهک ه 

تعداد واحدهاي مسکوني تکميل شده در مناطق شهري کشور

(هزار واحد)

۳۵۰

۴۰۰

۴۵۰

۵۰۰

۱۳۸۰ ۱۳۸۱ ۱۳۸۲ ۱۳۸۳ ۱۳۸۴



 ١٣٨٤گزارش اقتصادي و ترازنامه سال 
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قيمت مصالح ساختماني، سطح دستمزد خدمات ساختماني و هزينه  هاي مربوط به اخذ تراکم و انشعابات موجب بالا رفتن قيمت مسکن                       

 .طي سال هاي اخير شده است

 شاخص قيمت زمين برحسب مناطق شهري              )١٣٨٣=١٠٠(
  سال  درصد تغيير

١٣٨٢ ١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤  

١/١٠٩  ٥/١٠ ١/٩  ٠/١٠٠  ٧/٨٩  تهران 

٣/١١١  ٣/٢٥ ٣/١١  ٠/١٠٠  ٨/٧٩  شهر هاي بزرگ 

١/١١٥  ٣/٣٩ ١/١٥  ٠/١٠٠  ٨/٧١  ساير مناطق شهري 

١/١١١  ٠/٢٢ ٥/١١  ٠/١٠٠  ٠/٨٢  كليه مناطق شهري 

 مناطق شهري مسكن اجاري در -٩-٧

بيشترين رشد اين شاخص در شهر هاي کوچک به          .  داشت درصد افزايش  ٤/١٤شاخص كرايه مسكن اجاري      ،  ١٣٨٤در سال    

قيمت معاملاتي مسكن و    افزايش چشمگير   .  درصد بود  ٠/١٢رشد اين شاخص در تهران در حد نرخ تورم معادل            .  درصد بود  ٥/٢١ميزان  

از دلايل ادامه روند افزايشي شاخص كرايه       از مناطق پيرامون به مراکز شهري       ضاي مسكن همراه با افزايش نرخ مهاجرت        شكاف عرضه و تقا   

در سال هاي اخير، رشد شاخص کرايه مسکن اجاري در شهرهاي متوسط و کوچک فراتر از               . باشد مسكن اجاري در مناطق شهري كشور مي      

يمت مسکن در اين مناطق و محاسبه اجاره بها به عنوان نسبتي از قيمت مسکن منجر به                    افزايش چشمگير ق  . متوسط کشور بوده است   

 کنترل هزينه  هاي توليد مسکن و پيگيري سياست انبوه سازي به  افزايش عرضه مسكن،  . افزايش بيشتر اين شاخص در اين مناطق شده است        

 .رود نترل اين شاخص به شمار ميكويژه توليد واحد هاي مسکوني اجاري از راهبرد هاي اساسي براي 

 كرايه مسكن اجاري در مناطق شهري شاخص                    )١٣٧٦=١٠٠( 
  سال  درصد تغيير

 ١٣٨٢ ١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤  

 تهران ٦/٢٨٨ ٣/٣٣٦ ٦/٣٧٦  ٥/١٦ ٠/١٢

 )١(شهر هاي بزرگ ٦/٢٨٦ ٨/٣٣٧ ٣/٣٨١  ٩/١٧ ٩/١٢
 هر هاي متوسطش ٦/٢٧٠ ٩/٣٢٣ ٢/٣٨٨  ٧/١٩ ٨/١٩

 شهر هاي كوچك ٤/٢٧٤ ١/٣٣٢ ٥/٤٠٣  ١/٢١ ٥/٢١

 كليه مناطق شهري ٥/٢٨٣ ٥/٣٣٥ ٥/٣٨٣  ٤/١٨ ٤/١٤

 . شامل شهر تهران نيز مي باشد-١

و ) ٣( اجزاي    و اجراي  )٢٤/٣/١٣٧٧ مصوب(در اين سال در اجراي قانون تشويق احداث و عرضه واحد هاي مسكوني استيجاري                

 كه در   شدواحد استيجاري با بخش خصوصي منعقد         ٢٩٤قرارداد ساخت تعداد    ،  ١٣٨٤ قانون بودجه سال      )٦ (تبصره) ب(از بند   ) ١٠(

آمار توزيع استاني واحد هاي استيجاري دولتي خاتمه  يافته نشان مي دهد که               . دهد  نشان مي  کاهشدرصد   ٦/٨٣مقايسه با سال قبل      

.  درصد را دارا بوده اند    ١/١٤ و   ٦/١٤،  ٣/١٥رين سهم از واحد هاي فوق به ترتيب به ميزان           استان هاي اصفهان، کردستان و کرمانشاه بيشت      

براساس اطلاعات دريافتي، توليد انبوه      .  واحد به صورت توليد انبوه مشارکتي انعقاد قرارداد صورت گرفت             ٣١٢٦همچنين براي احداث     

  خاتمه جدول ذيل حجم قراردادهاي منعقده در دست اجرا و        . افته است  واحد نيز خاتمه ي    ٣٦٥٠ واحد در حال اجراست و       ٣٣٦٢مشارکتي  

 .دهد را نشان ميتوسط وزارت مسکن و شهرسازي يافته استيجاري 
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 منعقده توسط وزارت مسکن و شهرسازي  استيجاري قراردادهاي         )واحد مسکوني (
 ١٣٨٣  ١٣٨٤  

  عقد قرارداددر مرحله  در دست اجرا خاتمه يافته  عقد قرارداددر مرحله  در دست اجرا خاتمه يافته

 بخش خصوصي ١٧٩٣ ٢٩٤٢ ١٥٥٥ ٢٩٤ ١٧٧١ ٢٤٢٣
٣٤٤٦ ٦٧٩٣ oo بخش دولتي ٣٨٣٥ ٧٦٥٢ ١٢٤١٥ 
٥٢١٧ ٩٢١٦ oo كل ٥٦٢٨ ١٠٥٩٤ ١٣٩٧٠ 

 سازمان ملي زمين و مسکن:  ماخذ

  شاخص هاي ساختماني -١٠-٧

ي كه   شاخص بهاي خدمات ساختمان     ،١٣٨٤در سال   

دهنده شرايط حاكم بر بازار كار در بخش هاي ساختمان و               نشان

. نسبت به سال قبل افزايش نشان داد       درصد ٠/١٨باشد، مسكن مي 

همچون سال هاي قبل   رشد شاخص مزبور در مقايسه با نرخ تورم          

فروشي  بهاي عمده  شاخص   در اين سال  . در سطح بالاتري قرار دارد    

نسبت به سال    درصد   ٢/٦ )فلزي رفلزي و غي  (مصالح ساختماني   

 ١٣٨٣ که در مقايسه با رشد شاخص در سال            قبل افزايش يافت  

 درصد، به مراتب پايين تر     ٩/٢٣نسبت به سال قبل از آن، به ميزان         

فلزي در سال    فروشي مصالح فلزي و غير      شاخص بهاي عمده   .است

 . درصد رشد داشت٩/٧ و ٧/٤ ترتيب  به به سال قبلنسبت  ١٣٨٤

 شاخص هاي ساختماني     )١٣٧٦=١٠٠( 
  سال  درصد تغيير

 ١٣٨٢ ١٣٨٣ ١٣٨٤  ١٣٨٣ ١٣٨٤  

٢/٣٣٧  ٨/٢٥ ٠/١٨  ٨/٢٨٥  ٢/٢٢٧  شاخص خدمات ساختماني 
٤/٢٨٥  ٩/٢٣ ٢/٦  ٨/٢٦٨  ٩/٢١٦  فروشي مصالح ساختماني شاخص بهاي عمده 

 

 رشد شاخص هاي بخش مسکن 

(درصد)

۰

۱۰

۲۰

۳۰

۴۰

۵۰

۱۳۸۰ ۱۳۸۱ ۱۳۸۲ ۱۳۸۳ ۱۳۸۴

۱۰۰

۱۵۰

۲۰۰

۲۵۰

۳۰۰

شاخص کرايه مسکن اجاري
شاخص قيمت زمين
شاخص خدمات ساختماني
شاخص عمده فروشي مصالح ساختماني(مقياس راست)
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