
فخرالدین زاوه

و تأمین مالی زمین و مسکن سرمایه گذاري 
صنعتی شریف دانشگاه 

1398-1399نیم سال دوم 



اي محصول ناخالص داخلی و ارزش افزوده رشته فعالیت ه
اقتصادي کشور

)1390: پایهسال ) (میلیارد ریال(به قیمت هاي ثابت )میلیارد ریال(جاري قیمت هاي به 

/  سال
فصل

گروه صنایع
ساختمان و معادن

محصول 
ناخالص 
داخلی 

محصول 
ناخالص 
داخلی 

)بدون نفت(

/  سال
فصل

و گروه صنایع
ساختمان معادن

محصول 
ناخالص 
داخلی

محصول 
ناخالص 
داخلی 

)بدون نفت(
139711,262,475871,01324,313,76920,055,67813973,059,052204,9237,141,3305,749,175

نه ماهه 
139811,379,9141,011,50824,372,29420,705,847

نه ماهه 
13981,939,092160,4595,004,1344,304,789

1398_13,781,953299,3337,803,7916,543,3021398_1654,66553,2041,641,0821,394,493

1398_23,872,704346,0318,441,3777,203,7491398_2638,84860,2911,708,8591,485,229

1398_33,725,258366,1448,127,1266,958,7961398_3645,57946,9631,654,1931,425,068



)شمسی90میانگین دهه (بخش هاي اقتصاد ایران 



)شمسی90دهه میانگین (بخش هاي اقتصاد ایران 



)میلیار ریال(ایران ساختمان ارزش افزوده بخش 

0

500000

1000000

1500000

2000000

2500000

0

20000

40000

60000

80000

100000

120000

140000

160000

1338 1343 1348 1353 1358 1363 1368 1373 1378 1383 1388 1393
)چپ(ساختمان  )راست(ناخالص ملی به قیمت بازار ) درآمد(تولید 



یایران در تولید ناخالص داخلساختمان سهم ارزش افزوده بخش 
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محصول ناخالص داخلی و ارزش افزوده رشته فعالیت هاي رشد 
)1390: سال پایه(اقتصادي کشور به قیمت هاي ثابت 

گروه صنایع وگروه کشاورزيفصل/ سال
محصول گروه خدماتساختمان معادن

ناخالص داخلی

محصول 
ناخالص داخلی

)بدون نفت(

1391-0.7-14.3-12.21.6-6.21.1
13923.3-3.7-7.62.6-0.60.0
13935.94.8-9.50.72.63.2
13943.2-2.1-4.11.60.50.8
13953.320.9-11.65.212.16.9
13961.02.03.76.83.94.6
1397-1.5-9.5-4.20.2-4.7-2.1

7.60.0-0.2-16.69.6-13983.2نه ماهه 
1398_14.8-21.27.1-0.1-10.1-1.0
1398_26.7-23.79.50.1-10.40.0
1398_3-1.4-1.912.6-0.7-1.70.9



ارزش افزوده فصلی بخش ساختمان

)1390به قیمت ثابت -ریال ارقام به میلیارد (
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)محور چپ(محصول ناخالص داخلی به قیمت بازار  )محورراست(ساختمان 



روند ارزش افزوده ي بخش هاي اقتصاد ایرانجزء 

.استپرسکات در مقیاس لگاریتمی جداسازي شده -روند با استفاده از فیلتر هدریکجزء 
.مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازي. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ي راهکار سیاستی براي ایجاد رونق). 1396. (، فخرالدینزاوه: منبع



خروج بخش ساختمان از دوره هاي رکود فصلی

اپی ارزش حداقل دو دوره ي منفی رشد پی(لگاریتم ارزش افزوده ي بخش هاي اقتصاد ایران در دوره هاي رکود بخش ساختمان تغییرات 
بررسی رکود صنعت ). 1396. (زاوه، فخرالدین: منبع. تعدیل فصلی شده اندX-13داده هاي بانک مرکزي با : توضیحات). افزوده

. تهران. مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازي. ساختمان در ایران و ارایه ي راهکار سیاستی براي ایجاد رونق
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ف نرخ رشد تولید ناخالص داخلی و ارزش افزوده بخش هاي مختل
به قیمت ثابت-اقتصادي
1392سال 1391سال 1390سال شرح

سال 
1394سال 1393

سال 
1396سال 1395

سه ماهه اول 
1397

ارزش افزوده گروه 
3.74.75.55.44.64.23.20.3کشاورزي

3.64.41.1-41.52.31.42.3ارزش افزوده گروه خدمات
ارزش افزوده گروه صنایع و

2.25.10.1-5.46.1-4.2-4.82.3معادن

ارزش افزوده بخش + 
جمع دولتی و (ساختمان

)خصوصی
5.13.2-9.2-0.9-17-13.1-1.20.1

ارزش افزوده ساختمان ++ 
-2---16.6-4.6-2.14.89.2خصوصی

تولید ناخالص داخلی به 
12.53.71.8-3.21.6-0.3-3.17.7قیمت پایه

تولید ناخالص داخلی به 
3.34.60.7-4.40.40.533.1قیمت پایه بدون نفت



رفتار بخش ساختمانتغییر 
رشد فصلی بخش ساختمان و تولید ناخالص داخلی



رفتار بخش ساختمانتغییر 
رشد فصلی بخش ساختمان و تولید ناخالص داخلی

ساختمانبخش رشد انحراف معیار 
)71-79(درصد 25)              80-97(درصد 12

تغییر رفتار بخش ساختمان؟



)1393-1338(ایران اقتصاد بخش هاي هم بستگی نوسانات 
هم بستگی هاي نوسانات بخش هاي اقتصاد ایران 

.  مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازي. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ي راهکار سیاستی براي ایجاد رونق). 1396. (زاوه، فخرالدین: منبع



)1393-1338(اقتصاد ایران بخش هاي هم بستگی نوسانات 
هم بستگی هاي نوسانات بخش هاي اقتصاد ایران 

.  مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازي. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ي راهکار سیاستی براي ایجاد رونق). 1396. (زاوه، فخرالدین: منبع



)  درصد از کل شاغلان کشور(شاغلان بخش ساختمان 



)درصد(سهم هزینه مسکن از کل هزینه خانوار 
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)گذشتهطی سه دهه (مسکن در اقتصاد کلان 

درصد30تا 20سهم مسکن از تشکیل سرمایه ثابت•

درصد13حدود سهم مسکن از اشتغال کشور•

درصد17تا 8سهم مسکن از تسهیلات بانکی•

درصد3تا 0/5سهم دولت از کل سرمایه گذاري بخش مسکن•

درصد30حدود سهم مسکن از بودجه خانوار•



آمار پروانه هاي ساختمانی در نقاط شهري کشور

، و )سمت چپ(، تعداد واحدهاي مسکونی پیش بینی شده در پروانه )سمت چپ(تعداد پروانه ي احداث ساختمان 
.  در نقاط شهري کشور) سمت راست(مساحت زیربنا در پروانه 

.داده هاي مرکز آمار: منبع



نی تعداد تجمعی واحدهاي مسکونی در پروانه هاي ساختما
نقاط شهري کشور

∆=34%

اه، مرکز تحقیقات ر. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ي راهکار سیاستی براي ایجاد رونق). 1396. (، فخرالدینکمیل محاسبات زاوهت: منبع
)براساس داده هاي مرکز آمار(. مسکن و شهرسازي



نقاط پروانه هاي ساختمانیدر ) تجمعی(مسکونی زیربناي 
شهري کشور

.  مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازي. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ي راهکار سیاستی براي ایجاد رونق). 1396. (زاوه، فخرالدین: منبع

∆=68%

اه، مرکز تحقیقات ر. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ي راهکار سیاستی براي ایجاد رونق). 1396. (محاسبات زاوه، فخرالدینتکمیل : منبع
)براساس داده هاي مرکز آمار(. مسکن و شهرسازي



عوامل مؤثر بر بازار مسکن در سطح کلان
عرضه سمت

)موانع ورود و خروج/سوددهی/هزینه ساخت(
تقاضاسمت

)توان خرید/ نیاز (

)و تجارتساخت وساز(فضاي کسب و کار  تولد، ازدواج، طلاق، امید به (جمعیتی تحولات 
)زندگی

در دسترس بودن اطلاعات  )درآمد(مالی توان
تجارت، ساخت وساز، (قوانین و مقررات 

ل حل وفصپس از فروش، اجاره داري، فروش، )پیش(
رقابت، حقوق مالکیت، زمین، احتلافات،

تجارت خارجیان، مالیات ها، سرمایه گذاري و
...)یارانه هاي آشکار و ضمنی دولت

)خرید، اجاره(هزینه ي مسکن 
ییر بهره وري، موقعیت، تحرك، تغ(بازار کار شرایط

...)شکل بازار کار براثر قناوري، 

)خارجی/داخلی(مهاجرت 

...)بازاریابی، طراحی، ساخت،(فناوري  سیاست هاي حمایتی دولت

)یا مازادکمبود(موجودي مسکن  ن وام، نرخ بهره، میزا(بانکی و غیربانکی تسهیلات
...)واجدان شرایط، 

و بازار سرمایهشرایط بازار پول أمین فرهنگی و اجتماعی، توهم پولی، تخصوصیات
...طلبی در برابر نوسانات اجاره، ارزش وثیقه، 

)فروشنده-ارتباط مشتري(فناوري



کشورتحولات جمعیت و واحدهاي مسکونی در 
1375138513901395شرح  

6005570,49575,14979,926)  هزار نفر(تعداد جمعیت 

1.621.31.2-نرخ رشد سالانه جمعیت

12,28017,58521,11024,196)  هزار(تعداد خانوار 

3.53.92.7-نرخ رشد سالانه خانوار

4.844.033.553.3بعد خانوار
ي تعداد واحد مسکونی بدون احتساب خانه ها

10,77015,85919,95422,825)  هزار واحد(خالی

6331,6632,587-)  هزار واحد(تعداد خانه هاي خالی 

2,098---)  هزار واحد(تعداد خانه هاي دوم 
تعداد واحد مسکونی با احتساب خانه هاي 

16,49221,61725,412-)  هزار واحد(خالی 
تعداد واحد مسکونی با احتساب خانه هاي 

16,49221,61727,510-)  هزار واحد(خالی و دوم 



کشورتصرف مسکن کل نحوه ي توزیع خانوارهاي بر حسب 
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)هزار فقره(تعداد معاملات استان تهران 

.ثبت معاملات املاك و مستغلات کشورمحاسبات نویسنده با استفاده از داده هاي سامانه ي : منبع



)لیون ریالمی(میانگین بهاي معاملاتی یک متر مربع واحد مسکونی در شهر تهران 

.ا.ا.بانک مرکزي ج: منبع
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.ا.ا.بانک مرکزي ج. 1398گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در بهمن ماه سال : منبع



.ا.ا.بانک مرکزي ج. 1398گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در بهمن ماه سال : منبع



.ا.ا.بانک مرکزي ج. 1398گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در بهمن ماه سال : منبع



.ا.ا.بانک مرکزي ج. 1398گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در بهمن ماه سال : منبع



.ا.ا.بانک مرکزي ج. 1398گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در بهمن ماه سال : منبع



.ا.ا.بانک مرکزي ج. 1398گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در بهمن ماه سال : منبع



.ا.ا.بانک مرکزي ج. 1398گزارش تحولات بازار مسکن شهر تهران در بهمن ماه سال : منبع



ایرانمرکز آمار : ماخذ
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متوسط قیمت یک متر مربع واحد مسکونی در تهران

متوسط قیمت یک متر مربع زمین در تهران

)100=1383نیمه اول (شاخص بهاي کالا و خدمات مصرفی 

هاي کالا و خدماتقیمت هاي معاملاتی مسکن و زمین در تهران در مقایسه با شاخص بمیانگین 



ایرانمرکز آمار : ماخذ

 -

 200
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 1,000

 1,200
متوسط اجاره بهاي یک متر مربع واحد مسکونی در تهران

)100=1383نیمه اول (شاخص بهاي کالا و خدمات مصرفی 

تهران در مقایسه با شاخص بهاي کالا و خدماتمتوسط اجاره بها در 



بمسکن در شهرهاي منتخبه بهاي اجاره بها روند نسبت 

.    تهران. مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازي. توهم پولی در بازار مسکن ایران). 1398. (زاوه، فخرالدینمحاسبات نگارنده براساس : منبع



)1(سیاست هاي مسکن در ایران 

عملکرداقداماتسیاستدوره

از ابتداي انقلاب 
امه اسلامی تا پایان برن

اول توسعه
)73-1358(

سیاست زمین 
حمایتی

تملک زمین توسط دولت، آماده سازي و
یم واگذاري به متقاضیان، دخالت مستق

دولت در بازار زمین، عمومی نمودن 
مالکیت زمین هاي موات، افزایش عرضه
.و اصلاح الگوي مصرف زمین و مسکن

هزار واحد 1187واگذاري 
مسکونی

613هزار انفرادي و 574(
)هزار وحد غیر انفرادي

سال هاي برنامه  دوم و 
سوم توسعه 

)83-1374  (

سیاست مسکن
حمایتی

حمایتی، (حمایت از تولید مسکن 
، انبوه سازي مسکن)اجتماعی و اجاره اي

فاده مشارکتی، فروش متري مسکن، است
بهینه از اراضی شهري با 

پس انداز،کوچک سازي و انبوه سازي 
ش ، سیاست تشویق بخ)سیاست پاك(

خصوصی و ساخت وساز مستقیم دولت

543واگذاري زمین براي 
هزار واحد 270(هزار واحد 
هزار واحد 70انفرادي، 

121حمایتی و اجتماعی، 
82هزار واحد استیجاري و 

هزار واحد انبوه سازي 



)2(سیاست هاي مسکن در ایران 

عملکرداقداماتسیاستدوره

تا 84از ابتداي سال 
1392

و اصلاحبازنگري
سیاست هاي 

پیشین
زمین حمایتی و (

)مسکن حمایتی
از طریق واگذاري 

زمین به صورت 
اجاره بلندمدت 

براي ) ساله99(
اقشار کم درآمد

ناد مطالعات پشتیبان و تهیه اسانجام
_کنتحلیلی و تلفیقی طرح جامع مس

تصویب قانون ساماندهی و 
اجراي برنامه _آیین نامه هاي مرتبط

انجام مطالعات بازنگري–مسکن مهر 
طرح جامع مسکن

برنامه ریزي، عقد قرارداد و
عملیات اجرایی براي 

میلیون 2.135احداث 
واحد مسکن مهر



)3(سیاست هاي مسکن در ایران 
عملکرداقداماتسیاستدوره

1392از سال 
1397تا 

رویکرد عدم مداخله ي 
-مستقیم دولت

نهادسازي و 
ساختارسازي در بخش 

مسکن

هر برنامه هاي بخش مسکن متکمیل
نهادسازي و توسعه نظام تامین –

ن تصویب برنامه مسک-مالی مسکن
اجتماعی و حمایتی

راه اندازي صندوق پس انداز 
یکم و صندوق هاي وام و 
پس انداز، ابلاغ اخلاق 

مهندسی و نعارض منافع، 
تهیه پیش نویس قانون 

پیش فروش

1397از سال 
تا کنون 

افزایش تولید در -
بخش مسکن

ن کمک به تامین مسک-
اقشار نیازمند از طریق
ارائه زمین و تسهیلات 

بانکی

ن برنامه هاي بخش مسکتکمیل -
مهر 

هزار واحد 400تولید و عرضه -
ام اقد(مسکونی در سراسر کشور 

)ملی مسکن

، غاز فعالیت طرح اقدام ملیآ
، تفاهم نامه با نیروهاي مسلح

...  وزارت رفاه، هنرمندان و 
براي تأمین مسکن



شرح
تامین نیاز 

خانوارهاي تازه 
تشکیل شده

کمبود مسکن
نسبت به 

خانوار

عرضه 
مسکن خالی

*به بازار

ن نیاز به مسک
)بدون نوسازي(

نیاز به 
نوسازي

کل 
ساخت وساز 

مورد نیاز

بهسازي و 
ارتقاء 

تدریجی

5299137113275343382891711500کل

-5213673994489221937085شهري

-10069833346516352100روستایی

یانه هدف گذاري طرح جامع مسکن با فرض افزایش تعداد خانوار کشور با نرخ رشد سال

)1396-1405(درصد 2



روند بهاي واقعی مسکن در شهرهاي منتخب

در شهرهاي منتخب) 1372در نیمه اول 100(روند شاخص قیمت واقعی مسکن 
.    تهران. مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازي. توهم پولی در بازار مسکن ایران). 1398. (زاوه، فخرالدینمحاسبات نگارنده براساس : منبع



ببه بهاي مسکن در شهرهاي منتخاجاره بها روند نسبت 

.    تهران. مرکز تحقیقات راه، مسکن و شهرسازي. توهم پولی در بازار مسکن ایران). 1398. (زاوه، فخرالدینمحاسبات نگارنده براساس : منبع



.  ا.ا.کلیه ي جدول ها و نمودارهایی که منبع آن ذکر نشده، با استفاده از داده ها و اطلاعات مرکز آمار و بانک مرکزي ج
.  تهیه شده است



متشکرم


	اقتصاد بخش مسکنِ ایران
	 محصول ناخالص داخلي و ارزش افزوده رشته فعاليت‌هاي اقتصادي كشور
	بخش‌های اقتصاد ایران (میانگین دهه 90 شمسی)
	بخش‌های اقتصاد ایران (میانگین دهه 90 شمسی)
	ارزش افزوده بخش ساختمان ایران (میلیار ریال)
	سهم ارزش افزوده بخش ساختمان ایران در تولید ناخالص داخلی
	رشد محصول ناخالص داخلي و ارزش افزوده رشته فعاليت‌هاي اقتصادي كشور به قيمت‌هاي ثابت (سال پايه: 1390)
	ارزش افزوده فصلی بخش ساختمان
	جزء روند ارزش افزوده‌ی بخش‌های اقتصاد ایران
	خروج بخش ساختمان از دوره‌های رکود فصلی
	نرخ رشد تولید ناخالص داخلی و ارزش افزوده بخش های مختلف اقتصادی- به قیمت ثابت
	تغییر رفتار بخش ساختمان
	تغییر رفتار بخش ساختمان
	هم‌بستگی نوسانات بخش‌های اقتصاد ایران (1338-1393)
	هم‌بستگی نوسانات بخش‌های اقتصاد ایران (1338-1393)
	شاغلان بخش ساختمان (درصد از کل شاغلان کشور) 
	Slide Number 17
	مسكن در اقتصاد كلان (طي سه دهه گذشته)�
	آمار پروانه‌های ساختمانی در نقاط شهری کشور
	تعداد تجمعی واحدهای مسکونی در پروانه‌های ساختمانی نقاط شهری کشور
	زیربنای مسکونی (تجمعی) در پروانه‌های ساختمانی نقاط شهری کشور
	عوامل مؤثر بر بازار مسکن در سطح کلان�
	تحولات جمعیت و واحدهاي مسكوني در کشور�
	توزيع خانوارهاي بر حسب نحوه‌ی تصرف مسكن كل كشور�
	Slide Number 25
	میانگین بهای معاملاتی یک متر مربع واحد مسکونی در شهر تهران (میلیون ریال)
	Slide Number 27
	Slide Number 28
	Slide Number 29
	Slide Number 30
	Slide Number 31
	Slide Number 32
	Slide Number 33
	Slide Number 34
	Slide Number 35
	روند نسبت اجاره‌بها به بهای مسکن در شهرهای منتخب
	سیاست‌های مسکن در ایران (1)
	سیاست‌های مسکن در ایران (2)
	سیاست‌های مسکن در ایران (3)
	هدف‌گذاری طرح جامع مسکن با فرض افزایش تعداد خانوار کشور با نرخ رشد ساليانه 2 درصد (1405-1396)
	روند بهای واقعی مسکن در شهرهای منتخب
	روند نسبت اجاره‌بها به بهای مسکن در شهرهای منتخب
	Slide Number 43
	Slide Number 44

