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توزیع منابع برای نتایج عادلانه تر

بهبود کارائی نظام بازارمسکن

غلبه بر شکست بازار

یل دخالت دولتها دلا

در بازار مسکن
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اصول 

پایه ای 

برنامه ریزی مسکن 

در پیوند با 

برنامه های تامین 

اجتماعی خواهد 

.بود

حل نهایی مسئله مسکن 

درگرو باز تنظیم 

نظام مدیریت توسعه 

شهری ومنطقه ای 

خواهد بود

کنترل بازار 

زمین برای حل 

مسئله مسکن 

.ضروری است

استفاده حداکثر از راه 

حل های بازار محور و 

سرمایه گذاری و مشارکت 

.بخش خصوصی و مردم

استفاده حداکثری برای تامین 

مسکن در بافت های فرسوده 

داخل محدوده شهرها 



:رویکرد تقویت سمت عرضه از طریق

بازسازی پس ازجنگ•

عرضه مصالح ساختمانی به قیمت آزاد•

عرضه زمین شهری با قیمت های ترجیحی•

:نتایج

افزایش قیمت زمین و مسکن با نرخی کمتر از تورم• 

کاهش شکاف بین عرضه و تقاضای مسکن

برنامه اول 

:توسعه



:رویکرد

اتکاء بیشتر به سازوکار بازار•

واگذاری زمین به قیمت بازار و استفاده از منابع حاصله برای ساخت •

مسکن حمایتی

نوسازی بافت های فرسوده•

:نتایج

افزایش قیمت زمین و مسکن با نرخی معادل تورم•

گسترش سکونتگاه های غیررسمی•

برنامه دوم 

:توسعه



:رویکرد

تنظیم و بهینه سازی کارکردهای بازار آزاد•

آزادسازی مالی و اعتباری، ورود موسسات مالی خصوصی به بخش مسکن و آزادی عمل •

بانک ها در تعیین نرخ سود تسهیلات بانکی

افزایش سقف وام های مسکن•

آزادسازی بازار زمین•

کاهش واگذاری های زمین دولتی•

تشویق انبوه سازی مسکن از طریق بخشودگی های مالیاتی، واگذاری زمین و اعتبارات•

:نتایج

افزایش قیمت زمین و مسکن با نرخی بیش از تورم• 

افزایش انبوه سازی• 

گسترش سکونتگاه های غیررسمی• 

برنامه سوم 

:توسعه



:رویکرد

افزایش مداخله مستقیم دولت از طریق تقویت سمت عرضه و کاهش مداخله ارشادی و •

غیرمستقیم دولت 

اجرای طرح مسکن مهر•

اجرای طرح نوسازی مسکن روستایی•

تزریق اعتبارات بانکی مستقیم از محل اعتبارات بانک مرکزی و دولتی به طرح •

مسکن مهر و مسکن روستایی

:نتایج

افزایش قیمت زمین و مسکن با نرخی بیش از نرخ تورم•

توسعه سکونتگاه های غیر رسمی•

برنامه چهارم 

:توسعه



:رویکرد

افزایش مداخله مستقیم دولت از طریق تقویت سمت عرضه و کاهش مداخله ارشادی و •

غیرمستقیم دولت 

اجرای طرح مسکن مهر•

اجرای طرح نوسازی مسکن روستایی•

تزریق اعتبارات بانکی مستقیم از محل اعتبارات بانک مرکزی و دولتی به طرح •

مسکن مهر و مسکن روستایی

افزایش شدید قیمت زمین و مسکن با نرخی بیش از نرخ تورم•

رانش سرمایه های بخش خصوصی و جایگزین شدن منابع بانکی و دولتی به جای آن •

توسعه سکونتگاه های غیررسمی•

:نتایج

تورممعادلنرخیبامسکنوزمینقیمتافزایش•

غیررسمیسکونتگاه هایتوسعه•

چارچوب ها و رویکردهای برنامه 

پنجم توسعه

:برنامه پنجم توسعه



دوره
اهداف و سیاست های اتخاذ شده در بخش زمین و 

مسکن
مشکلاتمزایا

برنامه اول

1372تا 1368

سیاست هاي طرف عرضه

حداكثر استفاده از زمین در قالب تراكم هاي •

ساختماني

به كارگیري زمین هاي نامناسب كشاورزي براي •

استفاده هاي مسكوني

عرضه زمین شهري دولتي آماده سازی شده با •

قیمت هاي ترجیحي 

ایجاد شهرهای جدید با هدف جلوگیری از •

گسترش بی رویه شهرهای بزرگ و جذب سرریز 

جمعیت آنها

بازسازي پس از جنگ•

عرضه مصالح به قیمت آزاد•

كاهش تملك زمین و كاهش تدریجي امكان •

مداخله مستقیم در بازار زمین در محدوده 

قانوني شهرهاي بزرگ

افزایش قیمت زمین، مسكن و اجاره، با •

نرخي كمتر از نرخ تورم

 تامین بخش مهمی از نیاز مسکن خانوارهای

جدید

کنترل قیمت زمین

فراهم ساختن امکان ساخت تدریجی

کاهش فاصله بین عرضه و تقاضاي مسكن

فقدان بهره وری اقتصادی از زمین

 تمایل خانوارها به افزایش

مساحت زمین و زیربنای مسکن

 هدف مند نبودن یارانه های زمین و

بهره مندی اندک کم  درآمدها

 نبود سازوکار مهار زمین های

واگذار شده در جهت ساخت و ساز در 

زمان لازم

 بلااستفاده ماندن بسیاری از

زمین های واگذار شده برای مدت 

طولانی

 گسترش افقی شهرها و افزایش

هزینه های مدیریت شهری

 افزایش فاصله تقاضاي موثر از ،

نیاز

برنامه دوم

1378تا 1374

سیاست های طرف تقاضا

پس انداز، ترویج و تشویق سیاست های •

انبوه سازي، كوچك سازي

اجتماعي، حمایتي، آزاد :تبیین گروه هاي هدف•

پرداخت یارانه هاي مستقیم سود بانكي•

اتكا به ساز و كار بازار و كاهش مداخله •

دولت

:سیاست های سمت عرضه•

واگذاری زمین به قیمت بازار و آزادسازی •

بازار زمین با هدف کاهش تصدی گری دولت 

واگذاری زمین دولتی به قیمت بازار و •

وری اقتصادی از تسهیل شرایط برای بهره

زمین

های زمین کاهش رانت توزیع شده در واگذاری

دولتی

 حرکت در جهت ایجاد نهادهای نوین بازار و

بهینه سازی کلی عملکرد بازار

افزایش قیمت زمین

 افزایش توزیع رانت زمین در

نقاط شهری در نتیجه فروش مازاد 

تراکم

گسترش سکونتگاه های غیررسمی

 کاهش عرضه زمین و نبود هماهنگی

های توسعه شهری و بین برنامه

مسکن



تحولات سیاستگذاری در بخش زمین و مسکن طی سال های پس از پیروزی انقلاب اسلامی12ادامه جدول 

مشکلاتمزایااهداف و سیاست های اتخاذ شده در بخش زمین و مسکندوره

برنامه

سوم

تا1379

1383

مسكنبازارتنظیم

ماليموسساتوروداعتباري،وماليآزادسازي

برايبانك هابهعملآزاديمسكن،بخشبهخصوصي

.سودنرختعیین

مسكنوام هايسقفافزایش

زمینبازارآزادسازي

زمینواگذاري هايكاهش

كاهشطریقازكوچك سازي،وانبوه سازيتشویق

.اعتباراتوزمینواگذاريمالیات ها،

دولت،تصدی گریکاهش

عرضهواحداثمنظوربهزمینمزایده ایفروش

شرطبهاجارهیاواستیجاریمسکونیواحدهای

.تملیک

زمینازبهره وريافزایش

وریبهرهبرایشرایطتسهیل

زمینازاقتصادی

درشدهتوزیعرانتکاهش

دولتیزمینهایواگذاری

نهادهایایجادجهتدرحرکت

بازارمدرن

مسكنتولیدافزایش

كوچك سازيانبوه سازي،افزایش

زمینقیمتافزایش

ازناشیشهردررانتتوزیعافزایش

تراکمفروش

غیررسمیسکونتگاه هایگسترش

هماهنگیفقدانوزمینعرضهکاهش

مسکنوشهریتوسعهبرنامه هایبین

مسكنقیمتافزایش

برنامه

چهارم

تا1384

1388

مسکنازمندیبهرهدرعدالتایجاد

تثبیتهدفبازمینازبهره برداریحقواگذاری

برایحمایتیبسته ایارائهوزمینبازار

مهرمسکنقالبدردرآمدکمخانوارهای

درنیازموردمناسباملاكعمرانيکارشناسیخرید

اجرايمنظوربهشهرينامناسبوفرسودهبافت هاي

ومالكانهنصابمعوضواگذارياستیجار،قانون

عمرانيطرح هايسایراجراي

به منظورتملکدرشهریزمین هایمزایده ایفروش

قانوناجراينیازمورداعتباراتازبخشيتامین

"استیجاريمسكونيواحدهاياحداثوعرضهتشویق،"

23/3/77مصوب

مسکنمعاملاتسامانهواطلاعاتنظامراه اندازی

برایمسکنوزمینهزینهکاهش

درآمدکمخانوارهایازبخشی

برنامهدرویژهبرنامه)شهری

(درآمدکمخانوارهایمسکن

وامکاناتآوردنفراهم

ازبهره گیریبرایتسهیلات

طرح هایدرنوینفناوری

ساختبرایالگوسازیوپیشتاز

مسکنصنعتی

جهتفرابخشیهماهنگی هایوجودنبود

زیرساخت هاتامین

مهرمسکننامناسبیابیمکان

قالبدرنامناسبمالیمنابعتزریق

مرکزیبانکاعتباریخط

افزایشوزمینمدیریتنظامرهاسازی

زمینقیمت

وخصوصیبخشهایسرمایهرانش

دولتیوبانکیمنابعشدنجایگزین

آنجایبه

برنامه

پنجم

مهرمسکنبرنامهاجرای

روستاییمسکننوسازیطرحاجرای

روستاییمسکونیواحدهایکردندارسند

رسمیسکونتگاه هایمجدداسکانبرنامهتدوین

نوسازیوام هایبستهارائه

-ازبخشیسکونتینیازتامین

خانوارها

بافت هایدرنوسازیتسریع

فرسوده

جهتفرابخشیهماهنگی هایوجودنبود

هازیرساختتامین

مهرمسکننامناسبیابیمکان

-قالبدرنامناسبمالیمنابعتزریق

مرکزیبانکاعتباریخط

افزایشوزمینمدیریتنظامرهاسازی



نبود پیوند هم افزا بین نظام کلان اقتصادی و بخش 

مسکن

تقدم اجرای پروژه ها برنهادسازی در برنامه ریزی 

کلان و بخش مسکن
نبود سیاست اجتماعی کلان و سیاست اجتماعی در بخش 

مسکن و در نتیجه گسیختگی نهادسازی برای مسکن 

اجتماعی

نبود پیوند و هم افزایی بین برنامه های مسکن و 

برنامه های تأمین اجتماعی

نبود پیوند بین برنامه های بخشی و فضایی و از 

آن جمله در بخش مسکن 

سازی در بخش ارزان عدم بلوغ سازی و در نتیجه 

مسکن
عدم بلوغ نظام مالی به خصوص  برای گروه های کم 

درآمد 

در برنامه ( شهرداری ها)عدم مشارکت بخش عمومی 

های مسکن 

نبود پیوند هم افزا بین بخش دولتی، عمومی، خصوصی و 

مشارکت مردم در بخش مسکن

کاستی های 

گذشته برنامه 

ریزی و سیاست 

گذاری در بخش 

مسکن 



ابزارهای سیاست گذاری 

در بازار زمین 
مداخله مستقیم به صورت تملک و 

واگذاری زمین 

مالیاتیسیاستهای

اییارانهو

ابزارهای مدیریتی که منجر به کاهش هزینه مبادله ، شفاف سازی 

اطلاعات و روان سازی تصمیم گیری شود

استفاده از قواعد ، ضوابط و الگو های برنامه ریزی شهری 

جهت تنظیم جریان عرضه زمین 



سیاست ها
ی ناظر 
بر زمین 
شهری دو 
رویکرد 
متفاوت

رویکرد 

سوم
رویکرد 

دوم

رویکرد 

اول

واگذاری 

گسترده 

زمین به 

قیمت دولتی

واگذاری 

زمین به 

قیمت بازار 

و رهاسازی 

بازار زمین

رهاشدگی 

کامل بازار 

خصوصی و 

واگذاری 

انبوه

نظام کنونی بازار 

زمین شهری



سمت 

عرضه

:دخالت کم

تنظیمات

:دخالت متوسط

تخفیف 

مالیاتی ، 

تسهیلات کم 

بهره

:دخالت زیاد

تهیه مسکن

کنترل بازار

سمت 

تقاضا

:دخالت کم

اطلاع رسانی 

و توصیه

:دخالت متوسط

سوبسید یا 

کمک 

:دخالت زیاد

بسته های کمک 

مالی

انواع دخالت و سطوح دخالت دولت


