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 چکیده
زمین در شهرها همواره به عنوان مهمترین عنصر در توسعه شهر و به عنوان منبع قدرت، زمینه بحث ها و مناقشات بسیاري 

شهري در چند دهه اخیر موجب افزایش شدید قیمت و گسترش و مسکن بوده است. در كشور ایران نیز افزایش تقاضا براي زمین 

ز طریق اقدامات حقوقي، مالي و اقدام مستقیم و با استفاده از سیاست هاي موثر بر ناموزون شهرها شده است. دولت ها همواره ا

 شهري دارند. و مسکن عرضه و تقاضا، سعي در كنترل بازار زمین 

مدیریت بر شهري  نیزمي ها استیتحلیلي است. هدف اصلي این مقاله تبیین نقش س-تحقیق حاضر از نوع تحقیقات توصیفي

هایي كه از گذشته تاكنون در با تشریح سیاستكه دهد  نتایج تحقیق نشان مي است.مسکن)قیمت، میزان عرضه و...( در كشور 

گذار مسکن به این بخش ها به اجرا درآمده است خواستار اصلاح فوري نگاه سیاستتامین مسکن از سوي دولتزمین و حوزه 

ها در طول از سوي دولتشهري مسکن زمین و هاي اعمال شده در بازار شناسي سیاستسیببا دو هدف یکي آ مقالهشدند. این 

منجر به پاسخگویي مطلوب و مناسب در  ها عملاًكدام از این سیاستسال گذشته و پاسخ به این سوال كه چرا هیچ ۵۰بیش از 

 .شد ارائهشکلي باید باشد،  گذاري مطلوب براي بازار مسکن به چهنحوه سیاست بازار ملک نشد و اساساً

 اشتباهنگاه  .هاي متناقضي را تجربه كرده استسیاستو اي هاي زمین شهري در ایران همیشه وضعیت دوگانهسیاست

 صرفاً از طریق ارائه تسهیلات مالي تقاضاي واحدهاي مسکوني گذاري عرضه وگذار مسکن به این بخش و حوزه سیاستسیاست

در این بخش، خود شاهد  هاي نادرست و ناكارآمد و باقي ماندن مشکلاتها و ماموریتكه در نهایت منجر به تعریف سیاست

 بخش زمین تاثیر سوداگري در، گذردهاي بخش زمین ميبیش از یک دهه از احساس نیاز به تغییر در سیاست مي باشد.اصلي 

هاي دولتي در این گذار مسکن در بیش از نیم قرن گذشته سیاستسیاست. دمهمي هم بر اقتصاد ملي و هم بخش مسکن دار

سازي تنزل داده است، این در حالي است كه بازار مسکن باید از منظر شهر و شهرسازي مورد توجه قرار بگیرد بخش را به خانه

زمین و هاي بخش ه آینده سیاستبراي یک ده .سیاست گذاري و مدیرتي شود صورت صرفسازي بهدر بستر خانه اینکهو نه 

هاي نادرست و تغییر نگاه دولت به این حوزه و عدم تکرار سیاست آن،ریزي شود ولازمه مسکن باید با یک رویکرد صحیح برنامه

 ناكارآمد گذشته است.
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 ـ مقدمه1

خواهد  شیافزا ٪ 72از  شیبه ب 2۰۵۰در سال  كه كنند يمي جهان در شهرها زندگ تیاز جمع يمیاز ن شیبدر عصر حاضر 

 (Shafizade.M.H & Helbich.M, 2013: 14۰رخ خواهد داد ) افتهی توسعه كمتر يدر كشورها شتریب ،يرشد شهر نیو ا افتی

 ي اس همهاسكه  يمعضل جهان کیرا به صورت  نیبه زم ازیمختلف، ن يدر بخش ها ازهاین يجهان و افزون تیروند رشد جمع

دسترسي ( Van der Molen,2002. ) كرد مطرحي و عنصر اساسي شکل گیري توسعه و گسترش شهرهاست، بشر يها تیفعال

دولت ( 7۰: 1379،عادلانه به زمین و استفاده بهینه از آن یکي از مولفه هاي اساسي توسعه پایدار محسوب مي شود)مهدي زاده

. (142: 139۰ ران،گیو د ور لهیپ)كردند  دیتأك يزیر برنامهي و گذار استیس قیمشکل از طر نیمختلف بر رفع ا يها در نظام ها

شد.  هدف دار نبودن سیاست هاي زمین شهري، موجب رشد و گسترش افسار گسیخته، نامتوازن و ناموزون شهرها خواهد

اي شهري هبنابراین كمیت و كیفیت عرضه زمین براي توسعه و گسترش شهر، نقش بسزایي در پیشرفت هنجارها و ناهنجاري 

اثر بودن  يعث بهمواره با افتهیكمترتوسعه  يكشورها شتریب در يولتمتمركز د يها استیكنترل و س(. 87: 1377دارد. )شکوئي،

 يرفتار نیزم استی( سMorsi.E.A,M, 2003: 430است.) شده نیبازار زم يعیو اختلال در رفتار طب نیزم لیتحو ستمیس

 & Han.Jكند ) يم دایسازندگان، نمود پ يو دستورالعمل ها هنجارها است كه به صورت نگرش، تگریكلان و هدا ياسیس

Zhang.Y,2014: 64 .) 

تغییرات زمین شهري مي تواند ناشي از عوامل مختلف باشد و نقش ارزش زمین در این میان از اهمیت قابل توجهي برخوردار 

( در منطقه شیکاگو كه مبتني بر اصل ارزش زمین مي باشد، نشان مي دهد كه در صورت 2۰۰۵)1است. مطالعات هنري مونک

 (Munneke,2005)مت زمین در كاربري جایگزین نسبت به كاربري موجود، احتمال تغییر كاربري افزایش مي یابد افزایش قی

سازمان ملل نیز تغییر زمین كشاورزي به زمین شهري را به عنوان یکي از اثرات زیست  2سازمان همکاري هاي اقتصادي و توسعه

( این نوع استفاده از زمین كه OECD, 1997دنیا محسوب مي كند ) محیطي عمده در بسیاري از كشورها و مناطق شهرنشین

اغلب با توسعه پراكنده و كاربري هاي تک كاربردي و كم تراكم همراه بوده و متکي بر مالکیت اتومبیل شخص مي باشد 

(Squires, 2002, Torrens and Alberti,2000, Couch et al, 2005) مي باشد) و نشان دهنده توسعه بي رویه شهريNuissl, 

et al, 2007 بنابراین توسعه بدون كنترل نواحي شهري منجر به عدم یکپارچگي چشم انداز محیطي، تخریب حیات وحش و )

تاكنون، نگرش جدیدي  199۰طي چند دهه اخیر، بویژه از دهه  (Braimoh and Onishi,2007)كاهش تنوع زیستي مي شود 

زاینده سازمان هاي بین المللي، برنامه ریزان شهري، حکومت ها و سازمان هاي محلي قرار در مدیریت زمین شهري مورد توجه ف

و بانک جهاني و همچنین مصوبات اجلاس  3(UMP)گرفته است؛ از آنجمله مي توان به مفاد برنامه مدیریت شهري سازمان ملل 

القوه از زمین شهري و بهره مندي از آن جهت منافع در استانبول تركیه اشاره كرد. براي افزایش استفاده ب 4«2هبیتات» 1996

عمومي، دخالت دولت در تهیه، تخصیص و قیمت گذاري زمین براي مقابله با نیروهاي بازار كه به نفع انباشت ثروت ناشي از 

ا سبک و بنابراین دولت هاي محلي و مسئولان شهري اغلب ب( Misrat,1986)زمین در دست افراد خاصي مي شود، ضرورت دارد

 Munroe,et)سنگین كردن انتخاب بین سیاست مطلوب زمین و عواقب احتمالي سیاسي، اقتصادي و اجتماعي آن مواجه اند

al,2006 )با توجه به اینکه سیستم برنامه ریزي منطقه بندي اغلب مشوق تنوع و تركیب كاربري زمین 
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اراده اي كه به واسطه آن قانون منطقه بندي، تغییرات كاربري زمین به همین خاطر، (. Gallent and Kim,2001) نمي باشد 

 .(Booth,1996)را كنترل مي كند، مورد توجه بسیاري از كشورها بوده است

توسعه شهري و  زيیر برنامه در یيكارا جادیا يشهري، با در نظر گرفتن دو اصل كل نیگذاري در امر زم تاسیامروزه س

سهم  ران،یا بر طبق آمارهاي مركز آمار (89: 1389ضروري گشته است)ماجدي،  شیاز پ شیب ،يبه عدالت اجتماع يدسترس

 ۵مسکن  شرفتهیدر كشورهاي پ كه ياست. در حال دهیدرصد هم رس 8۰به  ي كشورخانوار در كلانشهرها نهیمسکن در سبد هز

كه رشد  میرسیم جهینت نیو ساختمان به ا نیزم متیق ریدو متغ سهی. با مقادهد يم لیخانوار را تشک نهیهز درصد از سبد 7تا 

در ایران برنامه ریزي در بخش زمین و مسکن در چنبره اي از هرج و مرج  بوده است. شتریآپارتمان ب متیاز رشد ق نیزم متیق

و سردرگمي گرفتار است. در حالي كه طبق اصل سي و یکم قانون اساسي، دولت موظف به تامین مسکن مناسب براي اقشار 

كنترل بر زمین وجود مختلف جامعه خصوصاً اقشار ضعیف است، متاسفانه راهبرد مشخصي از طرف دولت در زمینه نظارت و 

ندارد. در نتیجه، دلالان و بورس بازان با خرید زمین هاي شهري و احتکار آن، وضعیت مسکن را بسیار بحراني كرده و شهرها را 

)وزیري تاكید دارد هاهاي دولت در بخش زمین، بر لزوم تغییر در این سیاستانتقاد از سیاستبا نابساماني روبه رو ساخته اند. 

 ،هاي نامناسب توزیع زمین از سوي دولتهاي گذشته افزایش سوداگري و همچنین سیاستالبته طي سال. (13: 14۰۰باد،نصیرآ

ها سیاست مدوني در بخش زمین اما با وجود این، هیچ كدام از دولت ؛بارها از سوي كارشناسان در بوته نقد قرار گرفته است

تبع آن رشد قیمت مسکن شده است كه با توجه به تاثیر زایش قیمت زمین و بهاند، همین موضوع موجب افشهري اعمال نکرده

در این میان،  .ایمهاي اقتصادي هم بودههاي اقتصاد كلان، شاهد نابساماني درسایر بخشمستقیم بخش مسکن بر دیگر نهاده

هاي مربوط به عرضه و كنترل بازار سیاستها، ، محتواي سیاست)سیاست گذاري و مدیریت(بخش زمین حکمروایي بازنگري در

 .تواند انجام دهدبراي بهبود و رونق بخش زمین و مسکن مي در شرایط كنونيدانند كه دولت ترین اقداماتي ميزمین را مهم

مدیریت مسکن)قیمت، میزان عرضه و...( در كشور بر شهري  نیزمي ها استینقش س يابیو ارز يپژوهش، بررس نیا يهدف اصل

سند  کیعنوان  به تواندي و مثبت آن م يمنف يامدهایپ لیوتحل هیتجز و ها استیس نیو نقش ا زانیم لیو تحل يابیارزاست. 

 رساند.  ياری يو مسکن شهر نیزم مرتبط با يها استیرا در اصلاح س رانیمد يعلم

 

 :پژوهش اهداف-2

هركدام به صورت جداگانه نگریسته اند. به طوري كه  اكثر مطالعاتي كه در زمینه زمین و مسکن شهري انجام گرفته اند، به

پژوهشگراني كه بر سیاست گذاري و مدیریت مسکن متمركز شده اند، اغلب زمین را به عنوان متغیر برون زا در نظر گرفته و 

ر گرفته اند. پژوهشگراني كه بر سیاست گذاري و مدیریت زمین متمركز شده اند، مسکن را به عنوان یک متغیر برون زا در نظ

 تامین مسکندر  شهري نیزم يها استینقش س سوالي كه در راستاي هدف پژوهش مطرح مي شود به این صورت است كه

 استفاده در پایداري همچنین و وري بهره و كارایي در موثر موارد در توان مي را حاضر پژوهش نظر مد اهداف چگونه بوده است؟

ابعاد سیاست گذاري و  اثرات كرد، درک توان مي اول وهله در پژوهش موضوعیت به توجه با كه آنچه نمود ذكر شهري از زمین

و  نیزم ي مسئله به يموردبخشي و برخورد  يبه جا ن،یبنابرااست.  مدیریت مسکن شهري در شهري كارآمد زمین مدیریت

 ستهیشا یيحکمروا در يگام مهم نیزم يمحل تیریتحقق مد ن،ی. همچنداشت موضوع نیبه ا ي و جامعندیفرآ نگاه دیمسکن با

 براي همه اقشار ساكن در شهرها مي باشد.  و تامین مطلوب مسکن نیزم

 

 

 



 

 

 

 

 

 ـ مواد و روشها3

در راستاي تبیین موجود  گزارشات ها و بر اسناد، كتاب هیاست كه با تک يلیتحل -يفیتوص قاتیحاضر از سنخ تحق قیتحق

 كارآمد زمین در جهت مدیریت كارآمد مسکن براي تامین مسکن تمامي اقشار بهره برده است.جایگاه سیاست گذاري و مدیریت 

 نیها و قوان استیمطالعه، شامل س نیها و منابع مورد استفاده در ا كاربردي دارد. داده جنبه و هم نیادیهم جنبه بن قیتحق

تاثیر سیاست مرتبط با  تجاربنخست، اصول و  گام صورت بوده است كه در نیباشد. روش كار بد يم يشهرو مسکن  نیزم

و نگاه  آسیب شناسيبخش،  نیا جهیقرار گرفته است. نت يبررس مورد بر مدیریت مسکن در شهرها نیزمگذاري و مدیریت 

بوده است. در مرحله بعد با توجه به شناخت در ایران شهري و مسکن  نیزم مسائل ها و الگوي اداره استیحاكم بر سوضعیت 

 گرفته است. قراري مورد بررسبخش اول به ارائه راهکارهایي جهت رفع مشکل مذكور حاصل از 

 

 ـ مبانی نظری4

و مسکن  نیبه زم يدسترس ،آنهادر اكثر و  (Ibid:2)  در جهان هستند تینرخ رشد جمع نیداراي بالاتر یيایكشورهاي آس

كه واضح است،  زيیدارد. چ يمتفاوت هاي يژگیبحران در كشورها و مناطق مختلف و نیبحران مطرح است. ا کی ارزان به عنوان

 کیآن، نزد بر انسان هاست. علاوه اكثریتو مسکن مناسب و مقرون به صرفه براي  نیزم دشواري، براي به دست آوردن شیافزا

در امور  تیمحدود ن،یكنند. علاوه بر كمبود زم يم يزندگ يرسم ریغ و نیرنشیدر محله هاي فق ایسوم خانواده ها در آس کیبه 

 سایر مانند نیز زمین قیمت. (Ibid:2) است ایبه مسکن مناسب و مقرون به صرفه در آس يبراي دسترس گریعمده د مانع زین يمال

 درون دسته دو به توان مي را عوامل این هستند، تاثیرگذار آن روي بر متعددي عوامل و باشد مي تقاضا و عرضه از تابعي كالاها

 اثر در كه عواملي و زا درون عوامل را شوند مي تقاضا و عرضه در تغییر موجب زمین بازار در كه عواملي .كرد تقسیم زا برون و زا

 تعیین زمین بازار جز به هایي بخش در ... و دولت هاي سیاست سرمایه، بازار نوسانات نفتي، هاي شوک از ناشي بازار نوسانات

 عدم به میتوان زمین قیمت رشد بر تاثیرگذار درونزاي عوامل از .باشند مي زا برون عوامل موثرند، زمین بازار عملکرد بر و شده

 اشاره ... و پربازده دارایي یک به مصرفي كالاي یک از مسکن و زمین شدن تبدیل بخش، این در و صحیح اصولي گذاري سیاست

 رویه بي افزایش و نفتي افزایش درآمدهاي همچون مواردي به توان مي نیز زمین قیمت بر تاثیرگذار برونزاي مهم عوامل از .كرد

 و پولي نامناسب هاي سیاست سیاسي، تحولات از انتظارات اقتصاد كشور، اصلي بازارهاي تعادل عدم ،(هلندي بیماري)نقدینگي

 .دهند مي قرار تاثیر تحت را هاي زمین قیمت كه برد نام ... و مالي

 عیاز رشد سر ي)مسکن نامناسب( ناش يفی( و كمسکن )كمبود يه مسکن در تمام كشورهاي مورد مطالعه از نوع كممسئل

مسکن  متیق شیافزا مسئله كشورها به نیاي شهرهاست كه موجب شده ا هیمناطق نامناسب و حاش در و سکونت ينیشهرنش

 شود و مردم يگذاري در سرتاسر عمر افراد محسوب م هیموارد سرما نیتر مهم از يکیمسکن  هیته ایدچار شوند. در شرق آس

در دهه  ،یيایهاي مسکن، در سراسر كشورهاي آس برنامه و استهایدانند. س يم ندهیدر آ تیامن نیبراي تضم يرا عامل مسکن

براي  يمانع اصل کیعنوان  به ن،یمقرون به صرفه به زم ينشان داد : نبود دسترس اه است. گزارش بوده هاي گذشته متفاوت

 كه زيیدارد. چ يمتفاوت هايیژگیبحران در كشورها و مناطق مختلف و نیا است. ایدر آس متیعرضه مسکن ارزان ق شیافزا

از افراد  اديیو مقرون به صرفه براي تعداد ز مناسب و مسکن نیدشواري، براي به دست آوردن زم شیو آشکار است، افزا واضح

 بحران و چالش در بخش مسکن شده است.  جادیمسکن آنها، باعث ا تقاضاي و ادیز تیاست كه جمع

 يها یيرا در جذب دارا ياصل شبازار مسکن نق ه،یو سرما يمال يبازارها يكارآمد مو عد يافتگین توسعه لیبه دل رانیدر ا

با  اي قابل توجه نیشیو پ نیقلمداد كرد كه روابط پس یيبازار دارا ي ندهیتوان آن را به عنوان نما يم افراد بر عهده داشته و لذا

درصد خالص ثروت  8۰از  یشور متوسط بطبه  يو تجار يبرآورد، املاک مسکون کی اساس دارد. بر ياقتصاد يهاش بخ ریسا

  ي نهیدر سبد هز سهم نیاو بوده  ندهیقابل توجه و فزا يرانیخانوار ا ي نهیهز در مسکن سهم دهند يم لیرا تشک رانیدر ا



 

 

 

 

 

 

همسو و در  ریدو متغ نینوسانات ا از روستاهاست. یشو در شهرها ب الادهک ب ياز خانوارها یشب نییدهک پا يخانوارها

 سایر با بخش این گسترده رابطه به توان مي مسکن بخش اهمیت بیان درپرنوسان تر است.  نیزم متیراستا هستند اما ق کی

 قطعي اثر نهابر آ نیز خود و پذیرد مي تاثیر بخش ها سایر تحولات و تغییر از مسکن بخش .كرد اشاره اقتصادي عمده هاي بخش

 به كه زمین دهنها به توجه بنابراین آید مي شمار به فضا و ساختمان مسکن، تولید در واسطه كالاي عنوان به زمین .گذارد مي

  .است شود ضروري مي محسوب مسکن تولید نهاده مهمترین عنوان

دگي مدون زمین شهري در ایران، به ناهنجاري هاي اقتصادي و فرهنگي بسیاري به خصوص در زن فقدان سیاست هاي

كار شهري نیز  ورهاي سرمایه نابساماني بازارهاي زمین شهري ایران به بروز مشکلات و نواقصي در بازا شهري منجر شده است.

ه افزایش هزین به زمین )سوداگري زمین(، حکمفرما بودن سوداگري، زمینخواري، رفتقاضاي سرمایه اي ص انجامیده است. ورود

 جود نواحي فرسودةعدم توجیه اقتصادي سرمایه گذاري مولد در تولید، بروز تورم پلکاني در اقتصاد شهري، و شهري، هاي خدمات

 ستند كههشهري و حاشیه اي و سکونتگاه هاي غیر رسمي، ایجاد بافت هاي ناهمگون شهري و ... همگي از مشکلاتي  درون

 زمینه عه در ایندر نبود سیاست گذاري صحیح زمین شهري دارند. تجربة سایر كشورها اعم از توسعه یافته و در حال توس ریشه

به  آن كنترل ي كاهش هزینه هاي ضروري و اساسي خانوار دانسته و سپس بانشان داده است كه دولت ها همواره خود را متول

 .(68: 1399)وزیري نصیرآباد،كاهش یارانه ها و آزادسازي بازار اقدام كرده اند

 تنها ندارد را تقاضا با تطابق توان كه زمین عرضه و است یافته افزایش شدت به شهري زمین براي تقاضا گذشته، هاي دهه در

 حتي و درآمد كم اقشار دسترسي امکان سو یک از شود مي موجب زمین قیمت افزایش.است شده زمین قیمت افزایش موجب

 از وسیعي بخش دسترسي كاهش و مسکن شده تمام قیمت افزایش با دیگر سوي از و یابد كاهش مسکن بازار به جامعه متوسط

 به و مسکن قیمت توضیح براي تلاش سابقه .دهد مي گسترش را شهري جوامع در فقر و طبقاتي اختلاف مسکن، بازار به جامعه

 و ۵وینگو جمله از اولیه هاي تئوري .گردد مي باز نیومن فون و مارشال ماركس، ریکاردو، به آن نوسانات و شهري زمین ویژه

 محدودیت نوع دو شهري زمین عرضه براي كلي طور به .بودند متمركز شهري زمین قیمت ساختار روي بیشتر 7میلز و 6موث

 محدودیت . شود مي ظاهر ... و اي جزیره شهرهاي نظیر مواردي در طبیعي محدودیت : است تصور قابل دستوري و طبیعي

 .شود مي ناشي شهري رشد هاي محدوده و زمین كاربري قواعد از كه است هایي محدودیت كلیه به ناظر دستوري یا دولتي

 همچنین( Rose  ،1989) دارد زمین قیمت با داري معني و مثبت رابطه زمین طبیعي محدودیت دهد مي نشان قبلي مطالعات

 شود مي مسکن و زمین قیمت افزایش باعث شود مي اعمال شهرها محدوده تعیین و بندي منطقه طریق از كه هایي محدودیت

(Pollakowski &Wachter ،1990 )دهد مي افزایش را شهري مسکن قیمت ریکاردو رانت نظریه طبق شهري زمین كمیابي . 

 رویکرد دو .دهد مي افزایش را مسکن قیمت شهري، زمین طبیعي كمیابي یا شهري رشد محدوده قالب در قانوني هاي محدودیت

 (   Peng & Wheaton ,1994دارد.)  وجود زمینه این در

 تواند نمي موجود هاي خانه در نتیجه حجمو  وساز ساخت مسکن باعث كاهش تولید نهاده یک عنوان به زمین كمبود-1

 8بینانه نزدیک رفتار گرفتن درنظر با توضیح این كه باعث افزایش قیمت مسکن مي شود؛ كند رشد مسکن تقاضاي با همگام

 .است مسکوني هاي خانه سازندگان

 

 

                                                            
1- Wingo   

2- Muth   

3- Mills   
1- Myopic behavior 



 

 

 

 

 

 
 مسکن و زمین قیمت مستقیماً شود، مي مسکن و زمین شدن اي سرمایه به منجر كه شهري زمین انتظاري كمیابي -2

 . است شده گرفته نظر در هم 9پیشرو انتظارات مساله توضیح این در .دهد مي افزایش را شهري

 و ممکانیس ولي .بود خواهد بالاتر ها قیمت زمین، عرضه محدودیت وجود صورت در كنند مي بیني پیش رهیافت هردو

 نگه در كه دهند مي نشان ویتون و پنگ .دهند مي توضیح متفاوتي هاي روش به را مسکن قیمت روي موضوع این تاثیرات

 هري،ش زمین عرضه روي دولت محدودیت افزایش با بودند، شده مسکن بازار ركود باعث عوامل سایر كه هایي زمان در كنگ

 با كه وكیوت و تایوان سنگاپور، كنگ، هنگ نظیر آسیایي شهرهاي براي زیادي مطالعات .است یافته افزایش شهري مسکن قیمت

 مسکن و زمین قیمت روي شهري هاي زمین مدیریت نقش بررسي به كه است شده مواجه زمین عرضه طبیعي محدودیت

 بطور وسعت و جمعیت نظر از شهرها است، رسیده پایان به جمعیت رشد پدیده كه یافته توسعه كشورهاي در البته .اند پرداخته

 این ندا مواجه جمعیت رشد با هنوز كه توسعه درحال كشورهاي از برخي در اما .اند رسیده اي شده تثبیت وضع به طبیعي

 مسکن عضلم رفع یا ایجاد در دولت شهري زمین سیاست به اي ویژه اهمیت شهري، زمین براي تقاضا و نیاز ایجاد ضمن واقعیت

 دهد.   مي
(Morsi, 2003) 

 

 ـ مروری بر مطالعات انجام شده 5

 ي گیرد.راجع به تاثیر سیاست هاي زمین بر مدیریت مسکن در مطالعات خارجي و داخلي مورد بررسي قرار ممطالعات 

اصطلاح اهرم « اهرم زمین: پویایي هاي قیمت مسکن تجزیه شده» ( در مقاله اي تحت عنوان 2۰۰7) 1۰بوستیک و همکاران ـ

زمین را براساس نسبت ارزش زمین به ارزش كل مسکن، معرفي كردند و چارچوب تجربي براي تجزیه و تحلیل تاثیر اهرم زمین 

عرفي كردند. آنها این فرضیه را مطرح مي كنند كه اهرم ، م2۰۰4-199۰با استفاده از داده هاي خرد براي ویچیتا و كانزاس 

زمین، همبستگي مثبت با تغییر و نوسان قیمت مسکن دارد و شواهد قانع كننده تجربي را براي حمایت از این فرضیه ارائه مي 

 (Bostic, 2007) كنند.

كلانشهر از ایالات متحده در فاصله زماني سال  27( در مطالعه اي با استفاده از مشاهدات فصلي براي 2۰۰8) و همکاران 11کیمـ 

به بررسي ارتباط بین ارزش زمین مسکوني و قیمت مسکن پرداخته اند. نتایج پژوهش حکایت از وجود رابطه  2۰۰4تا  198۵

علي دو طرفه بین ارزش زمین مسکوني و قیمت مسکن داشته. به طوري كه افزایش اولیه در قیمت مسکن باعث خواهد شد تا 

سازندگان مسکن اقدام به ساخت و ساز تعداد زیادي مسکن نمایند كه آن نیز از سازندگان مسکن را وادار به تقاضاي بیشتري از 

زمین خواهد نمود كه حتي حاضر به پرداخت قیمت بالاتر نیز خواهند شد. همچنین در این مطالعه، وجود علیت از قیمت زمین 

پذیري عرضه زمین و وجود قوانین بسیار سختگیرانه و دقیق دولتي حاكم بر سیستم هاي به قیمت مسکن نیز به وسیله كشش نا

 (Kim, 2008) استفاده از زمین توضیح داده شده است.

 نتیجه این به »ارزیابي براي نگرشي :مسکن تولید براي زمین مدیریت»عنوان با اي مقاله در (2۰14)همکارانش و 12ـ آگونبید

 قابل موارد .یابد گسترش و توسعه زمین، مدیریت براي ارزیابي یکپارچه ماتریس به باید زمین ارزیابيچارچوب  كه اند رسیده

 شدن متصل و ارتباط ها، فعالیت هماهنگي كارگزاران، و ها آژانس بین ارتباط عمیق ارزیابي :شامل ماتریس این كلیدي توجه

 (Agunbiade, 2014) .باشد مي ها سازمان رسمي كردن یکي و مشاركتي مدیریت مدیریت،

 

                                                            
2- Forward-thinking expectations 
3- Bostic et al 

4- Kim 

۵- Agunbiade 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ي اقتصاد و اكولوژ يرشد شهر: بررس نیعنوان ماش صنعت املاک و مستغلات به »در مقاله (  2۰19) 13دلگادو راموسـ 

 يشهر توسعه زهیتحت انگ ر،یاخ يها در سال يتیکوسیگسترش ساخت شهر مکز «يتیکوسیدر مکز يشهر يفضا دیتول ياسیس

 يشهر نیزمي ها استیكه س كندي م انیقرار داده و ب نییبر املاک و مستغلات را مورد تب يسوداگرانه در بستر اقتصاد مبتن

 .دینما دیآن را تشد يرگذاریبستر آن را فراهم و تأث تواندیم یيدر صورت عدم كارا يزیر كنش برنامه کیعنوان  به

و ارزش  يتوسعه شهر يبر رو يمحدوده رشد شهر نییتع استیس یيفضا ریاثرات متغ يابیارز»در مقاله ( كه 2۰۰8) 14چوـ  

در داخل  نیزم يباز آهسته شدن روند بورس موجب( UGB)ای يمحدوده رشد شهر نییتع استیكه س كند يم لیتحل «نیزم

 (Cho, 2008)از شهر شده است.  خارج آن در  عیشهر و تسر

 قرار بررسي مورد را هند شهرهاي در شهري زمین ارزش بر تاثیرگذار عوامل اي مقاله در ( 2۰14) 15سوامیدری سنتکومارـ 

 این در همچنین گردید. تایید زمین ارزش و شهر رشد بین رابطه تحقیق این نتایج براساس .(چناي شهر موردي مطالعه) داد

 تاثیرگذاري تایید تحقیق این نتایج دیگر از .شود مي زمین قیمت افزایش موجب شهرنشیني گسترش كه گردید مشخص مقاله

 شهر در زمین قیمت روي بر زمین از استفاده تغییر و ها زیرساخت بودن دسترس در زمین، كمیابي مکان، مانند عواملي بالاي

 (Santhakumar, 2014) .است چناي

 استفاده وري بهره بر  آن تاثیر و زمین گذاري قیمت جدید سیستم بررسي به اي مقاله در( 2۰16) 16همکاران و فنگ جین ـ

 توسعه موثر گذاري قیمت سیستم یک ایجاد با را خود شهري زمین بازار چین .پرداختند چین در ارضي اصلاحات از بعد زمین از

 وري بهره روي بر داري معني و مثبت اثر چین در زمین گذاري قیمت جدید سیستم كه داد نشان تحقیق این نتایج .است داده

 كار و كسب بهتر مدیریت و گذاري سرمایه بیشتر تحریک با گذاري قیمت جدید سیستم همچنین .است داشته شهري زمین

 (Jinfeng, 2016) است كرده تر سازنده را شهري زمین از استفاده

مدت( تاه ( عوامل موثر بر سطح قیمت مسکن )بلندمدت( و نوسان هاي آن )كو139۰حشمت ا.. عسگري و اسحاق الماسي)ـ 

امل موثري در عرا بررسي كرده اند. براساس نتایج تخمین، قیمت زمین  138۵تا  137۰در بین استانهاي كشور را طي سالهاي 

است.  63/۰و در بلند مدت  72/۰قیمت مسکن و نوسانات آن است. واكنش قیمت مسکن نسبت به قیمت زمین در كوتاه مدت 

، سطح عمومي کن و نوسانات آن در بین عوامل مورد بررسي، به ترتیب قیمت زمیننکته اصلي این است كه در تعیین قیمت مس

 قیمت هاي دوره قبل، نرخ سود وام هاي بانکي و قیمت نفت بیشترین اثر را داشته اند.

 مشهد هرش سه منطقه در مسکن و زمین قیمت بر موثر عوامل ارزیابي و تحلیل به اي مقاله در( 1393)صمدي و خاكپورـ 

 عوامل مهمترین از زمین قطعات وسعت و ساكنین اجتماعي پایگاه ساكنین، اقتصادي پایگاه تحقیق این نتایج اساس بر داختند.پر

 .شدند شناخته شهر منطقه این در مسکن و زمین قیمت تغییر بر ثیرگذار تا

اي سیاست ه و مسکن سیاست هاي بین ارتباط زمینه در كه خارجي مطالعات داشت؛ بیان میتوان كلي جمعبندي یک در

 به تبع آن  وازسیاست ها  ارتباط وجود نتیجه به مطالعات از گروه یک .مي شوند تقسیم دسته سه به اند، گرفته انجام زمین

 گاوو ، 1988مانینق ،197۵ویت  ، 1964  آلونسو مطالعات به مي توان كه اند رسیده زمینسیاست ها و قیمت  به مسکن قیمت

 از ارتباط وجود نتیجه به دوم گروه .نمود اشاره  2۰۰6 لیو و فنق و  2۰۰۵لي  ،   2۰۰۵زو ،  2۰۰۵دونق  و زو ،   2۰۰3ماوو و

 ،1994ویتون و پنگ ، 1987اوانس مطالعات به میتوان كه رسیده اند مسکن قیمتسیاست ها و  به زمین قیمتسیاست ها و 

                                                            
6-Gian Carlo Delgado Ramos 
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 ارتباط وجود نتیجه به نیز سوم گروه .نمود اشاره 2۰11 همکاران و هونگیان و  2۰۰۵همکاران  و گلیسر ، 2۰۰3یانگ 

 مطالعات به میتوان جمله آن از كه رسیده اند زمین قیمت و سیاست ها و  مسکن قیمت بین سیاست ها و  همزمان یا و دوطرفه

 اشاره نمود. 2۰13آلن و هایژن و 2۰11استبان و آلتوزارا ،2۰۰8همکاران و كیم ، 2۰۰6كوگلي و وانگ ،1996پوتپان

 

 ـ تاثیر زمین در تورم مسکن6

نوسان قیمت مسکن و اثرات آن بر بازار مسکن و سایر بخش هاي اقتصادي به یکي از مسایل كلیدي براي سیاست گذاران 

مسکن بر عملکرد اقتصاد بر نقش قابل ملاحظه ي بخش  21و  2۰اقتصادي تبدیل شده است. ادبیات اقتصاد مسکن در قرن 

ملي تاكید مي نماید. در نظر گرفتن مسکن به عنوان یک كالاي مركب از دو جزء زمین و بنا، مي تواند كمک زیادي به درک 

و دیویس و  2۰۰7نوسانات قیمت مسکن نماید و درک پویایي قیمت مسکن را بسیار ساده تر مي سازد)بوستیک و همکاران، 

ن دلیل كه حتي اگر بنا و قطعه زمین همراه آن را به عنوان یک مجموعه ي واحد در بازار مسکن در نظر (، به ای2۰۰7هیتکوت، 

بگیریم، اما در واقع بنا و زمین كالاهاي كاملاً متفاوتي هستند كه قیم آنها باید پاسخ هاي متفاوتي به شوک ها نشان دهند و این 

ده و از مدل هاي قیمت گذاري مختلفي تبعیت مي كنند. بنابراین نباید انتظار اجزا از ساختار و بازارهاي متفاوتي تبعیت نمو

داشت تغییرات عوامل طرف تقاضا مانند جمعیت یا نرخ بهره، تاثیر زیادي بر قیمت نسبي بنا داشته باشد. در مقابل به دلیل آن 

 تاثیر زیادي بر قیمت زمین خواهد كه زمین مرغوب تا حد زیادي غیرقابل تجدید است، تغییر تقاضاي مسکن، احتمالاً

 (.2۰۰7داشت)دیویس و هیتکوت، 

در واقع قیمت واحد مسکوني در ایران به شکل غیر قابل قبولي تحت تاثیر قیمت زمین قرار دارد و این نسبت حتي قابل 

ها و مین بین ارگانسال پیش تاكنون، درآمدزایي از ز 3۰از حدود  مقایسه با كشورهایي داراي مشکل كمبود زمین نیست.

درآمد شدن آن براي قشر كمهاي دولتي رواج پیدا كرد؛ اقدامي كه باعث افزایش شدید قیمت زمین و از دسترس خارجسازمان

 نشیني در كشور دامن زد. شد و در نهایت به گسترش حاشیه

و مسکن را برطرف كند. دریافت مالیات  بار براي همیشه چالش اصلي بازار مسکن یعني احتکار در بازار زمینیکباید دولت 

ترین و اثرگذارترین روش مالیاتي براي تنظیم بازار مسکن است یک اهرم قوي و موثر الوصولسالانه از املاک مسکوني كه سهل

 تقریباً با اشاره به اینکه  .اي از مشکلات هم در سمت عرضه و هم در سمت تقاضاي مسکن استبراي پایان دادن به بخش عمده

مان نشیني كماكان مسئلهبنابراین مسئله حاشیه. نشیني هستندمیلیون نفر در كشور درگیر فرسودگي و حاشیه 2۰بیش از 

خواهد بود. در بهترین حالت از این مقدار كمتر نخواهد شد، اگر دولت هزینه نکند، وضعیت سکونتي اینها بهبود نخواهد یافت و 

ند فزاینده مواجه خواهیم بود چراكه دولت در زمینه مسکن تنها كاري كه كرده، این بود كه روي ابزارهاي بینانه با رودر حالت واقع

كه در دنیا ثابت عنوان كلید جادو مطرح كرده، درحاليمالي كار كرده است. متأسفانه همه چیز را از دید مالي دیده و آن را به

درصد جامعه  32دهند )حداقل اي از اقشار جامعه را تشکیل ميبخش عمده درآمد كههاي كمشده ابزارهاي مالي براي گروه

سیاست كارآمدي هاي متوسط كارایي خواهد داشت. باید روي دچار فقر مسکن هستند( جوابگو نخواهد بود و تنها براي گروه

  است. زمین كار شود كه نشده

ا، دولت جهت تامین مسکن به احداث شهرهاي جدید در با تشدید شدن روند مهاجرت به كلانشهره 7۰در ایران از دهه 

اطراف كلان شهرها پرداخت ولي به دلیل اینکه استانداردها براي آماده سازي و زیرساخت ها در سطح بالایي تعریف شده بود 

صورت شركتي لذا زمین گران در مي آمد و خانواده هاي كم درآمد، توان سکونت در آن شهرها را نداشتن. شهرهاي جدید كه ب

اداره مي شوند و درآمد خود را از فروش زمین بدست مي آورد لذا طبیعي است كه علاقمند به كاهش قیمت زمین در این شهرها 

 انتقادي كه  نباشد. لذا این روند باعث ناموفق بودن سیاست هاي زمین از قبل از انقلاب شروع شده و تا اكنون ادامه دارد. مشابه



 

 

 

 

 

 پیش شهرداري براي كه مشکلاتي همان عین است طبیعي كند به خودش هم وارد است.شهرسازي به شهرداري مي وزارت راه و

طرف كاري كه سنگ بنایش را آقاي كرباسچي دولت بود، یک  سیاست طرف یک. افتدمي اتفاق هم مسکن وزارت براي آید،مي

ها را با فروش تراكم و بازي با درآمد حاصل از زمین، خودكفا كند. این اقدام، باعث شد قیمت زمین در دهه گذاشت كه شهرداري

انحصاري در داخل محدوده عنوان بازیگر در شهرها به شدت بالا برود. با وابستگي درآمد شهرداري به زمین، شهرداري به 7۰

را انجام داد. از آن طرف هم در دولت بخش زیادي از درآمد نهادهاي دولتي وابسته به فروش زمین شد. مثل  خود شهرها بازي

شهرهاي جدید و سازمان ملي زمین و مسکن. آنها هم تمایل به افزایش قیمت زمین داشتند. مجموع اینها به اضافه ضوابط و 

درآمد اعم از حداقل تفکیک در نظام شهرسازي نبود، وقتي این هاي كمپذیري گروهزیرساختي كه در حد تواناستانداردهاي 

شان را حل  امکانات به جیب متقاضي وابسته شد و بخشي از متقاضیان، آن پول را نداشتند، در سکونتگاه غیررسمي مشکل

اطراف كلان كرد، سه برابرش در محدوده ها را توزیع مياع و اقسام زمینكه دولت با قانون زمین شهري و... انوكردند. همان زماني

شود این اتفاقات را زمین. بنابراین نمي هاي غیررسمي ایجاد شد. این یعني شکست سیاستجمعیت سکونتگاه شهرهاي كشور،

خصوص از دهه زمین به مدیریت سیاست گذاري وگردن نهادي انداخت. ممکن است نهادي در جایي مقصر باشد، اما كلیت نظام 

  راهکاري براي اصلاح این شکست وجود ندارد؟ .به بعد مشکل دارد 7۰

آل باشد، این است كه كل نظام درآمدي كه وابسته به زمین است، برچیده شود. اكنون در روستاها حلي كه شاید ایدهراه

كردن را طور تخریبها از قبل صدور پروانه است و همینتخریب اراضي و باغات كشاورزي را شاهد هستیم چون درآمد دهداري

هاي دولتي هاي بخش عمومي ایجاد شده است. دستگاهجویي زمین از سوي دستگاهیک شبکه رانت كنند. یعني كلاًتشویق مي

مشخص آن حل فني راه چرا كه كنند. اینها نیازمند اراده سیاسي استداري زمین ميجاي اینکه كار حاكمیتي كنند، بنگاهبه

كنند. وساز ميهاي دولتي زمین دارند و ساختخیلي از دستگاه .كنندروي زمین بازي ميدستگاه ها حاضر، همه است. درحال

ها باید به خارج از شهر منتقل شوند كه از آن اراضي استفاده بهینه شود پادگان و معماري است كهعالي شهرسازي شوراي مصوبه

وساز شود. هر دستگاهي اكنون متولي پرسنلش شان بدهند كه ساخت ها را به پرسنلها تمایل داشتند زمینو خیلي از پادگان

باشد كه تصمیم بگیرد. بانک زمین بر اساس كه باید بانک زمین درحالي .شده است، بنابراین هر دستگاهي دنبال زمین است

بگذریم، كه هاي دولتي باید به آن منتقل شوند. از اینها قانون زمین شهري، سازمان ملي زمین و مسکن است كه همه زمین

درصد  6۰شود كه در كیش حدود مناطق آزاد كه ربطي به كسي ندارد، درآمدشان وابسته به فروش زمین است. نتیجه این مي

شود. در نتیجه مدلي درست اي حتي تفریحي هم از آنها نمياحدهاي مسکوني كه ساخته شده است، خالي است و هیچ استفادهو

طور همین .شده كه همه در عرصه املاک و مستغلات بازیگر هستند. این رویکرد، بازار مسکن را به این وضعیت درآورده است

خواباند و فرایند انباشت سرمایه كه رشد اقتصادي كشور را باید را در زمین مي هاي دیگر، اقتصادمکش منابع مالي از بخش

اما اگر انتظار  مسکن ممکن نیست؟ مدیریت ناكارآمدبا این اوصاف خروج از   شودعنوان مانع توسعه مطرح ميمحقق كند، به

 است. ايبیهوده برگردیم، انتظار 7۵یا  82یا  86یا  91داشته باشید به رونق سال 

 

 ـ آسیب شناسی سیاست های مسکن از دیدگاه زمین7

فلیپ كي ول در كتاب زمین و شهر، زمین را به عنوان زمینه چندبعدي توسعه شهري در نظر مي گیرد. زمین با تامین قدرت 

برنده  کريیو امیلیو( 42: 1389و ایجاد ارتباط میان گروه ها و فعالیت هاي مختلف بر توسعه اقتصادي تاثیر مي گذارد)رفیعیان،

به یي بر دارا اتیكسب و كار از جمله مال هاي اتیمالي تمام باًیحذف تقر»معتقد است:  1996نوبل اقتصاد در سال  زهیجا

 یياي كارا به طور قابل ملاحظه نیبر ارزش زم اتیآنها با مال ينیگزیو جا ياجتماع هاي نهیبر موارد داراي هز اتیاستثناي مال

 قاتتحقی ( مطابق139۰، و زاهدي این بینقل از ط به. Vickery,1996«.)بخشد يخود بهبود م یيایحوزه جغراف اقتصادي را در

 شد.  خواهد %4/26تا  %7/16از  نیزم متقی كاهش به منجر ٪1با نرخ  نیبر ارزش زم اتیوضع مال لندیوزیانجام شده در كشور ن



 

 

 

 

 

و مشاركت  نیبستن به زم اتیوجه در قبال خدمات، مال افتیشامل: دروجود دارد  "يارزش اضاف"روش براي كسب  سه

 نیبروز سوداگري در زم ي نهیزم ن،یرانت اقتصادي زم ابزارها، نیدر نبود ا( 3۰: 1396تبریزي،)عبده  نیدر توسعه زم يعموم

عرضه آن صفر  متیو ق آن صرف نشده است دیبراي تول اي نهیكه هز نیو زم يعیطب منابع هاي شهري خواهد شد. در بحث

مشکلات كشورهاي ( 1۵۰-1۵9: 1389، و همکاران انیرانت اقتصادي است )لگز ایكل درآمد حاصل از آن مازاد اقتصادي  است،

 (18: 14۰۰در حال توسعه براي رسیدن به سیاست گذاري و مدیریت كارآمد زمین شهري عبارتست از: )وزیري نصیرآباد،

 با بهره گیري از رویکردهاي غیرمشاركتي و بالا به پایین و پرهزینه در حوزه زمین شهري.ـ ساختارمدیریتي متمركز 1

 ـ راهبردهاي ناكارآمد و كپي شده بدون توجه به الزامات آن براي عرضه زمین 2

ـ مشکل تامین زیرساخت و خدمات مسکن در شهرها بدلیل رشد سریع و بي برنامه شهر و مدیریت ضعیف و غیریکپارچه 3

 نهادهاي متولي و نبود منابع مالي.

 ـ توزیع غیربهینه منابع زمین به همراه سیاست ها و كنترل هاي دولتي متمركز4

ـ رشد سریع قیمت زمین در مقابل سطح پایین درآمد و توانایي جهت دستیابي به زمین و مسکن كه باعث عدم دسترسي ۵

 هري شده است.گروه هاي درآمدي پایین به زمین و توسعه نامتوازن ش

 ـ نبود ابزارهاي مالیاتي براي كنترل هوشمندانه ارزش افزدوده زمین و بهره گیري عموم شهروندان از این منافع6

 ـ برنامه هاي توسعه زمین شهري دولتي ناكارآمد و عدم تامین زمین در موقعیت و قیمت مناسب.7

 ـ هماهنگي ضعیف بین نهادهاي دولتي ، بخش خصوصي 8

 خواري و انتقال غیرقانوني اراضي دولتي ـ زمین9

قیمت درصد از  4۰درصد و در شهرهاي كوچک حدود  6۰از دیدگاه كارشناسان در كلان شهرها و مراكز استان ها حدود  

شود براي كاهش قیمت زمین مشاهده نمي اي گذاري ویژهمسکن به بهاي زمین وابسته است، اما با وجود این نه تنها سیاست

های گذشته البته طی سال. هاي كم اثري برداشته استهاي بایرگامدولت در بحث احتکار زمین و بلا استفاده ماندن زمینبلکه 

های نامناسب توزیع زمین از سوی دولت بارها از سوی کارشناسان در بوته افزایش سوداگری و همچنین سیاست

مدونی در بخش زمین شهری اعمال درست و ها سیاست لتنقد قرار گرفته است، اما با وجود این، هیچ کدام از دو

تبع آن رشد قیمت مسکن شده است که با توجه به تاثیر اند، همین موضوع موجب افزایش قیمت زمین و بهنکرده

 .ایمهای اقتصادی هم بودههای اقتصاد کلان، شاهد نابسامانی درسایر بخشمستقیم بخش مسکن بر دیگر نهاده

بازنگری دهند. دراین میان، كارشناسان اقتصادي راهکارهاي متفاوتي را براي ساماندهي وضعیت كنوني زمین شهري پیشنهاد مي

ترین های مربوط به عرضه و کنترل بازار زمین را مهمسیاستها، درنظام مدیریت بخش زمین، محتوای سیاست

در واقع این فعالان  .تواند انجام دهدق بخش زمین و مسکن میبرای بهبود و رون جدیددانند که دولت اقداماتی می

توانند سوداگری دربخش های مشخص و مدون در موارد ذکر شده، میدهند که دولت با اعمال سیاستپیشنهاد می

 .های اقتصادی را هم به دست بگیرندافسار سایر بخش زمین را مهار کنند و

هایي است كه از زمان قاجار در واگذاري زمین وجود داشته است، در واقع ، دخالتهاي زمینمساله اصلي در حوزه سیاست

شده و همین مساله توزیع و ها و افراد خاص واگذار مياز آن زمان تاكنون مالکیت زمین اغلب به افراد صاحب نفوذ، شاهزاده

حوزه زمین شهری پس از انقلاب  هایگذاریسیاست. كرده استگردش زمین را بین اقشار مختلف جامعه محدود مي

هاي ارائه شده دراین زمینه دچار تغییر و تحول شکل دیگري به خود گرفت و تاحدودي مسیر سیاست 6۰در دهه و اسلامی 

 هايشد. به عنوان نمونه با توجه به آنکه یکي از مشکلات و عوارض نگاه تجاري به زمین، احتکار این كالا و بلا استفاده ماندن زمین

 ي به عرضه زمین شد قانون زمین شهري علاوه بر بحث درباره عرضه زمین، كنترل ا شهري بود، در ابتداي انقلاب توجه ویژه



 

 

 

 

 

 

هاي موات و بایر كه در اختیار افراد حقیقي و حقوقي قرار داد و زمیني و سوداگري را مورد هدف قرار ميا تقاضاهاي سرمایه

كرد. این مساله در دهه شصت موجب شد نگاه جدي از آباداني آنها وجود نداشت را به دولت واگذار ميداشت و امکان استفاده و 

داران به حوزه زمین از میان برود و عرضه زمین به صورت موازي موجب شد كه سهم زمین در قیمت تمام شده طرف سرمایه

رشد تولید مسکن از  6۰داد و براي نخستین بار در دهه مسکن كاهش یابد این عامل، فرآیند تولید وعرضه مسکن را افزایش 

، سه اتفاق رخ داد و مدیریت وزارت مسکن دچار تغییر 72سال  و از 71رشد خانوار پیشي گرفت. این فرآیند ادامه داشت تا سال 

نخستین ، واجرایي شد هاي جدید و متفاوتي در دستور كار این وزارتخانه قرارگرفتو تحول شد و با آمدن آقاي آخوندي سیاست

نیز باید دوره  72شد و در سال ساله تمدید مي ۵هاي مساله این بود كه قانون زمین شهري كه قانوني ثانویه بود و باید در دوره

دوره دوم پنج ساله آن به پایان رسیده بود( اما اجرایي نشد و از طرف دولت درخواستي  71یافت )زیرا درسال جدید آن ادامه مي

 .اي تمدید این قانون ارائه نشد كه این موضوع موجب كاهش عرضه زمین شدبر

هاي تصویب شد دولت موظف بود كه زمین را همچون سال 72در سال  نکته دوم اینکه براساس برنامه توسعه اول كه دقیقاً

شد و به فروش گذاري ميتگذشته دراختیار مردم قرار ندهد و زمین باید مطابق با شرایط منطقه و اصول كارشناسي، قیم

، مسکن به عنوان یک نهاده تولید به صورت یک منبع درآمد تغییر ماهیت داد و دوباره نگاه تجاري 72رفت. در واقع از سال مي

ي و روز به عنوان منبع ا ادامه پیدا كرد و زمین به قیمت منطقه، 86به مسکن پس از انقلاب تشدید شد، این فرآیند تا سال 

هاي زمین را پرداخت كنند و قیمت زمین در ارزش به فروش رفت و این مساله موجب شد كه متقاضیان مسکن هزینه درآمد

روز افزایش یافت و این فرآیند عرضه محدود زمین تاكنون نیز ادامه داشته است و تعادل حجم مناسب عرضه نهایي مسکن روزبه

و دردوره دولت نهم و دهم كه عرضه زمین به صورت رایگان  86ته از سال دیگر رخ نداد الب 6۰با تقاضاي مسکن پس از دهه 

 صورت گرفت كه سیاستي جدا ازنگاه تجاري به زمین اجرایي شد.

ها در بحث شهرها در دهه هفتاد به موازات كاهش عرضه زمین اجرایي شد اقدام شهردارياما عامل اصلي كه در حوزه كلان 

زایش تقاضا درحوزه مسکن شد این مساله در كنار عدم عرضه مناسب زمین و نگاه تجاري دولت تراكم فروشي بود كه موجب اف

ي شدن زمین به رشد دلالي و سوداگري دراین حوزه كمک كرد و این فرآیند همچنان ادامه نیز دارد اما اجراي طرح آ به سرمایه

ود تا حدودي باعث كنترل قیمت زمین در این مناطق مسکن مهر در برخي مناطق و شهرها چون با سیاست عرضه زمین همراه ب

طرح مسکن مهر اجرایي نشد و سیاستي براي افزایش عرضه زمین وجود نداشت و نیازهاي  شهرها چون عمدتاًشد اما دركلان

مسکن  شد بنابراین سیاستشهرها در شهرهاي جدید و اقماري اطراف پاسخ داده ميمتقاضیان و ساكنان شهرهاي بزرگ و كلان

گونه كه شهرها موفق عمل كند. به عبارت دیگر همانمهر نتوانست درزمینه كنترل قیمت زمین حوزه شهرهاي بزرگ و كلان

شد، ادامه داشت ها كه موجب افزایش قیمت زمین ميبود همچنان فرآیند تراكم فروشي شهرداري طرح مسکن مهر در دستوركار

سال گذشته موجب شده زمین در حوزه اقتصادي ایران به  6۰زمین موثر بوده و در  هایي است كه درحوزهاین مجموع سیاست

 .ي مطرح شودا عنوان كالایي سرمایه

 پس از پیروزي انقلاب، دولت براي حل مشکل زمین مورد نیاز و خلع ید از عوامل رژیم گذشته و زمین داران بزرگ در مورد

قانون  ا، قوانیني را در جهت محدودیت مالکیت زمین به تصویب رساند، شاملزمین هاي شهري در داخل و خارج محدوده شهره

شهري  توسط شوراي انقلاب اسلامي، قانون اراضي 13۵8لغو مالکیت اراضي اموات شهري و كیفیت عمران آن مصوب سال 

شهري بعد از  ینتوسط مجلس شوراي اسلامي. سیاست هاي ناظر بر زم 1366و قانون زمین شهري مصوب سال  136۰مصوب 

 137۰دوم دهه  انقلاب دو رویکرد متفاوت نسبت به بازار زمین داشته است. رویکرد اول كه در دهه اول انقلاب آغاز و تا نیمه

صورت انفرادي مبتني  ادامه یافت بر سیاست فراهم كردن زمین ارزان و واگذاري زمین دولتي در سطح وسیع و به طور عمده به

 و فراهم ساختن امکان ت هایي نظیر تامین بخش مهمي از نیاز مسکن خانوارهاي جدید، كنترل قیمت زمینبود كه داراي مزی



 

 

 

 

 

 

به افزایش مساحت  ساخت تدریجي بود. مشکلات این رویکرد شامل فقدان بهره وري اقتصادي از زمین، تمایل خانوارها 

كنترل زمین هاي  بهره مندي اندک كم درآمدها و فقدان مکانیسمزمین و زیربناي مسکن، هدفمند نبودن یارانه هاي زمین و 

داراي مزیت هایي نظیر  واگذار شده در جهت ساخت و ساز در زمین لازم بود. رویکرد دوم، واگذاري زمین به قیمت بازار بود كه

واگذاري زمین دولتي،  در كاهش تصدي گري دولت، تسهیل شرایط براي بهره وري اقتصادي از زمین، كاهش رانت توزیع شده

 قیمت زمین، گسترش سکونتگاه حركت در جهت ایجاد نهادهاي مدرن بازار بود. لیکن این رویکرد داراي مشکلاتي نظیر افزایش

 (1388:96است)ماجدي،  هاي غیر رسمي، كاهش عرضه زمین و فقدان هماهنگي بین برنامه هاي توسعه شهري

اي و مشترک مانع از حل معضل مسکن در كشور از یکسو و ریشه ایرادذشته یک در طول نیم قرن گ هايسیاست اكثردر 

هم  هاي طرف عرضه وهم در سمت سیاست كه این ایرادهاي قیمتي شده است، ایجاد رونق پایدار، غیرتورمي و ایمن از شوک

گذار مسکن به این بخش یاستشود. این ایراد چیزي نیست جز نگاه غلط سهاي طرف تقاضاي مسکن دیده ميدر سمت سیاست

هاي نادرست و ها و ماموریتتقاضاي واحدهاي مسکوني كه در نهایت منجر به تعریف سیاست گذاري عرضه وو حوزه سیاست

گذار این بخش نگاه غلط از گذشته تا مقطع زماني حال حاضر در بازار مسکن از سوي سیاست .ناكارآمد در این بخش شده است

هاي گسترده دولتي )كه عمده آنها سازيولت به اشتباه تصور كند كه تنها با فراهم كردن پول و وام و خانهموجب شده است د

تواند معضل عرضه و تقاضاي مسکن را برطرف و هر دو سمت عرضه در خارج از محدوده شهرهاي بزرگ انجام شده است( مي

ها براي حل مشکلات مسکن و باقي ماندن مشکلات، خود ستوتقاضاي واحدهاي مسکوني را تقویت كند. ناكارآمدي این سیا

رغم آنکه هاي گذشته بهگذار مسکن به این بخش است، چراكه در طول دههشاهد اصلي بر ناموفق بودن و نگاه غلط سیاست

 دولتي عملاً ها قرار گرفته است اما ساخت وسازهايههایي خاص پول، زمین و تسهیلات در اختیار سازنددست كم براي دوره

 .ساماندهي عرضه و تقاضاي مسکن نشده است منجر به ایجاد تعادل و

هاي گذشته، ناتوان شدن خریداران مسکن از خرید واحدهاي مسکوني و ساخت هش قیمت زمین و مسکن در سالج تاكنون

هاي اجرا شده در بخش مسکن استوساز در شهرها به اندازه تنها یک سوم نیاز موجود، سه شاخص مهم ناتواني و ناكارآمدي سی

 .هاي گذشته استدر طول سال

گذاري ناكارآمد كارشناسان با اشاره به این شواهد روشن و محسوس در بازار مسکن كه ناشي از نگاه غلط و در نتیجه سیاست

بزرگ( بوده است، تاكید سازي دولتي)عمدتا در خارج از شهرهاي مبتني بر مداخله مستقیم دولت در بازار مسکن از طریق خانه

ریزي شود ولازمه این موضوع تغییر هاي بخش مسکن باید با یک رویکرد صحیح برنامهكه براي یک دهه آینده سیاست دارند

هاي پیشنهادي براي اجرا در یک دهه هاي نادرست و ناكارآمد گذشته است. سیاستنگاه دولت به این حوزه و عدم تکرار سیاست

و تجربه نشده نیست بلکه ماموریتي است ممکن كه پیش از این از سوي بسیاري  هایي نشدني، پیچیدهآینده بازار مسکن سیاست

همچنین با تاكید بر این نکته كه مشکل عمده  .از كشورهاي موفق دنیا در ساماندهي بازار مسکن نیز به كار گرفته شده است

هاي ساختماني را احتکار زمین و یتروي رونق فعالترین چالش پیشهاي مسکن عدم دسترسي به تسهیلات نیست، مهمسازنده

احتکار مسکن نیز منجر به دشواري  .دانندهاي مناسب براي ساخت وساز با قیمت مناسب ميها به زمینعدم دسترسي سازنده

رغم آنکه موجودي واحدهاي مسکوني در كشور در سطح مناسب دسترسي سمت تقاضا به مسکن شده و موجب شده است به

 .احدهاي مسکوني در دسترس براي تقاضاي مصرفي بسیار كمتر از حجم عرضه صورت گرفته به بازار ملک استقرار دارد اما و

گذاري موثر در واقع اگر چه مداخله مستقیم دولت در بخش مسکن كارشناسي نیست اما در صورتي كه دولت قصد سیاست

هاي گذار مسکن در بیش از نیم قرن گذشته سیاستت. سیاستدر این بازار را دارد نحوه آن از اهمیت بسیار زیادي برخوردار اس

سازي تنزل داده است، این در حالي است كه بازار مسکن باید از منظر شهر و شهرسازي مورد دولتي در این بخش را به خانه

 در .و مدیرتي شودسیاست گذاري  صورت صرفسازي بهدر بستر خانه اینکهتوجه قرار بگیرد و در بستر شهر تعریف شود و نه 



 

 

 

 

 

 

گذار بخش مسکن قرار گیرد. به گفته آنها در صورت وضع واقع به جاي نگاه به خانه، نگاه به شهر باید مورد تمركز سیاست 

شود. در یابد و قیمت زمین و مسکن هم تعدیل ميهاي موثر در بخش مسکن، عرضه مسکن نیز افزایش ميو دریافت مالیات

، معضل احتکار در بازار زمین و مسکن را برطرف خواهد كرد و این سیاست نه دشوار است و نه نشدني و در واقع مالیات املاک

 یک جمعبندي كلي از وضعیت زمین و مسکن شهري مي توان بشرح ذیل ارائه نمود: .بسیاري از كشورهاي دنیا تجربه شده است

از زمین و مسکن شهري مالیات  گذشته، هاي در دولتتولید مسکن به دلیل فقدان سیاست گذاری کارآمد: رکود ـ 1

ریزي در بخش زمین دریافت نشد، عرضه زمین هم مانند گذشته انجام نشد و به همین دلیل بخش مسکن به دلیل فقدان برنامه

در دستور هاي كنترل و عرضه زمین باید اجرایي شود و بازتولید زمین در بخش بافت فرسوده هم باید سیاست .قفل شده است

هاي عرضه، باید در بخش سیاست .كار قرار بگیرد. زیرا این اقدامات تنها راهکارهاي موجود براي بهبود بخش مسکن هستند

واگذاري زمین در شهرهاي جدید و شهرهاي كوچک را پیگیري كنیم زیرا در این مناطق براي عرضه زمین مشکلي نداریم پس 

این سیاست انگیزه لازم  .باشد كه با كاهش جمعیت در منطقه، متراژ واگذاري افزایش یابدگونه باید مکانیسم عرضه زمین این

یابد و در اثر همین براي كاهش مهاجرت است یعني هر چقدر، شهر كوچک ترباشد، زمین واگذار شده به شهروندان افزایش مي

 .یابدموضوع انگیزه براي سکونت در شهرهاي كوچک بهبود مي

ضه زمین از اختیار دولت خارج و بازار زمین قفل شود، شاهد كاهش تولید و افزایش هزینه تولید خواهیم بود، زماني كه عر

 .درصدي در قیمت مسکن خواهیم بود3۰درصد كاهش دهد، شاهد افت ۵۰اما اگر دولت بتواند قیمت زمین را در ساخت مسکن 

این امکان وجود دارد هاي بایر و موات مالیات دریافت شود، بتواند از زمین تواند كنترل بازار زمین را اختیار بگیرد و اگردولت مي

ها باید تحت نظارت قرار فروشي شهرداريتراكم .كه قیمت زمین كاهش یابد. ضمن اینکه عرضه زمین هم باید وجود داشته باشد

هاي خالي شود و تقاضا به سمت زمینمي فروشيبگیرد و اگر عرضه زمین به درستي انجام شود این موضوع موجب كاهش تراكم

سازي باید كند باید رایگان باشد و براي زمین نباید پولي دریافت كند اما براي آمادهزمیني كه دولت عرضه مي .یابدسوق مي

 .یي دریافت شودهزینه دریافت كند زیرا زمین یک نعمت خدادادي است و براي استفاده از آن نباید از مردم هزینه

گذرد هاي بخش زمین ميبیش از یک دهه از احساس نیاز به تغییر در سیاست: نبود سیاست مشخص در بخش زمین ـ 2

هاي بخش زمین و توجه علت انتقادات بر سیاست .كنندهاست كه كارشناسان به ضرورت بازنگري در این بخش اشاره ميو سال

مهمي هم بر اقتصاد ملي و هم بخش مسکن دارد و عملکرد  زمین تاثیربخش  ها این است كه سوداگري دربه تغییر این سیاست

ها هاي اقتصادي در تمام بخشهاي اخیر و افزایش سوداگري در این بخش، موجب گران شدن فعالیتبازار زمین طي سال

ا توجه به تاثیر بخش زمین ب .شوددهد و به تبع آن مانع رشد اقتصادي ميها را افزایش ميشود و هزینه فعالیت درتمام بخشمي

اگر بخواهیم روند رو به رشدي را  .ناپذیر استها ضروري و اجتناببازنگري در این سیاستهاي اقتصادي كشور، بر سایر بخش

 .ها بازنگري شوددر اقتصاد كشور شاهد باشیم باید در نظام مدیریت بخش زمین و همچنین محتواي سیاست

ل حاضر سیاست مشخصي دربخش زمین و مسکن وجود ندارد. پس از انقلاب قانون زمین شهري توان گفت كه درحاالبته مي

سیاست دولت به واگذاري  7۰هاي دهه واگذاري انبوه زمین ارزان قیمت در دستور كار بود. از نیمه 7۰تصویب شد و تا دهه 

تر شد و با تحولات انجام شده در نظام درآمدي رنگها پرزمین به قیمت بازار تغییر كرد ضمن اینکه در این دوره نقش شهرداري

اي، روستایي و محلي هم به ها بر مدیریت بخش زمین افزایش یافت و همزمان هم مدیریت منطقهها، تاثیر شهرداريشهرداري

، سیاست 8۰در دهه  .ها شدبازیگران فعال در بخش زمین تبدیل شدند و همه این موارد موجب افزایش قیمت زمین در آن سال

داد و به شکل انبوه و برداري از زمین را به متقاضیان ميزمین مشخص اجرایي شد كه در قالب طرح مسکن مهر بود و حق بهره

 .حساب نشده عملیاتي شد اما درنهایت به یک پروژه تبدیل شد

 



 

 

 

 

 

هاي مربوط هاي گذشته، سایر بخشسالها در بخش زمین طي با وجود اعمال برخي سیاست: سازیتوجهی به شفافبی ـ 3

نظام تغییركاربري و... دست نخورده باقي ماند پس سازي، اخذ مالیات، نظام تعیین كاربري، به مدیریت زمین از جمله شفاف

 زمین به صورت یارانه 6۰در دهه  .ها هیچ سیاستي در بخش زمین اجرایي نشدتواند با قاطعیت اعلام كرد كه طي این سالمي

گرفت و واگذاري زمین در اختیار سازمان زمین شهري بود و این سازمان زمین را به كمیته امداد، ي در اختیار مردم قرار ميا

 .كردسازمان بهزیستي و برخي نهادها واگذار مي

و هم هم آثار مثبت  6۰اقدام سازمان زمین شهري در دهه عدم سیاست گذاری و مدیریت یکپارچه زمین و مسکن:  ـ 4

اجتماعي و... مناسب بود اما در حال حاضر بازگشت به این در آن دوره، با توجه به شرایط سیاسي،  .منفي به همراه داشت

است و دخالت  6۰رسد زیرا نه دولت زمین كافي دارد و نه اینکه نظام مدیریت زمین به سادگي دهه نظر نميسیاست منطقي به

هاي مختلف در بخش زمین، اولویت باتوجه به دخالت نهادها و سازمان .پیچیده شده استنهادها در بخش زمین گسترده و 

گذاري بخش زمین نهاد مختلف در سیاست 3۰اكنون بیش ازبراي تغییر در سیاست زمین، اصلاح مدیریت زمین است هم

ست و در همین وزارت راه و شهرسازي، اثرگذارهستند كه شامل قوه قضاییه، سازمان ثبت اسناد، وزارت راه و شهرسازي و... ا

گذاري سه نهاد یعني سازمان ملي زمین و مسکن، شركت عمران و بهسازي شهري، شركت عمران شهرهاي جدید در سیاست

هاي ذكر شده، علاوه بر سازمان باید اشاره كرد كه تعدد نهادهاي اثرگذار بربخش مسکن. در خصوص این بخش دخیل هستند

گذاري بخش مسکن موثر هستند. در واقع نوعي آنارشیسم بر مدیریت استانداري هم بر سیاسترگروه زیربنایي كاها، شهرداري

 .(22: 14۰۰)وزیري نصیرآباد، .بخش زمین حاكم است
این واگذاري نباید موجب ، درباره پیشنهاد برخي كارشناسان درباره واگذاري زمین از سوي دولت به متقاضیان بخش مسکن

ت زمین و به تبع آن مسکن شود و دولت با هدف افزایش درآمد این طرح را اجرایي نکند. ضمن اینکه زمین ارزان رشد قیم

واگذاري زمین در واقع  .قیمت باید دراختیار متقاضیاني قراربگیرد كه در مکانیسم بازار توانایي خرید زمین و مسکن را ندارند

ي ندارد كه متقاضیاني كه توانایي خرید زمین و مسکن در بازار آزاد را دارند در لیست درآمد باشد و دلیلباید محدود به افراد كم

توان نتیجه گرفت معضل از ترتیبات اي است كه ميروندها به گونه .گیردافرادي قرار گیرند كه زمین در اختیار آنها قرار مي

ول این باشد كه این اعتبار و پول است كه چرخه اقتصادي را نهادي داخلي و سازماندهي تولید است و اگر نگاه ما به اعتبار و پ

طور كلي مشکل منبع و پول براي توان گفت بهگیرد، ميانداز در آن به شکل واكنشي شکل ميآورد و سپس پسبه حركت درمي

از عرضه مسکن را ایجاد مسکن نداریم. بلکه مشکل ترتیبات نهادي داریم كه بتواند چرخه تولید، عرضه و فعال شدن تقاضا بعد 

 تواند در حوزه مسکن اثرگذاري بهتر داشته باشد؟هایي ميبندي باید دید چه سیاستكند. براساس این صورت

 

 ـ پیشنهادات جهت کارآمدی سیاست گذاری زمین و مسکن8

های مناسبی در این زمینه اجرایی نشده است و ، سیاستشدی که درباره حوزه زمین مطرح ا باتوجه به پیشینه

براي لذا مدت بوده یا نتوانسته تاثیر چندانی بر وضعیت نابسامان این حوزه داشته باشد، اگر عملیاتی شده یا کوتاه

راساس آن در هاي توزیعي كه بهاي متفاوتي را مدنظر قرار داد، سیاستاصلاح شرایط موجود و كنترل قیمت زمین باید سیاست

مناطقي كه كمبود زمین وجود دارد و متقاضي براي خرید یا رهن و اجاره واحد مسکوني و همچنین براي ساخت و عرضه وجود 

ها و ریزي دقیقي از سوي مسوولان وزارت راه و شهرسازي صورت بگیرد و پهنهدارد، باید زمین شهري عرضه شود باید برنامه

ي ویژه، زمین شهري را به متقاضیان ساخت و ا ها زمین شهري اختصاص داد با برنامهآن محدوده توان درهایي كه ميمحدوده

هاي هاي مربوط به زمینهایي مانند عدم تعرض زمین شهري به پهنهتولید واحد مسکوني عرضه كرد. ضمن اینکه باید محدودیت

 هاي توسعه شهرها قراردارند شناسایي شده و در اختیار هاي شهري كه در طرحكشاورزي، فضاي سبز و... مشخص شود و زمین



 

 

 

 

 

نگاه تجاري به حوزه زمین نداشته باشد البته ناگفته  6۰سازان قرارگیرند به صورتي كه دولت مانند دهه سازندگان و انبوه

مبلغ دیگري از متقاضیان دریافت كند، باید این هزینه از مردم دریافت شود و سازي را پرداخت مينماند كه اگر دولت هزینه آماده

تواند ها متقبل نشده است، اجراي این سیاست ميي براي این زمینا نشود. در واقع قیمت زمین باید صفر باشد زیرا دولت هزینه

 دركاهش قیمت تمام شده زمین هم درحوزه مسکن و هم در اقتصاد مفید باشد. 

شهرها وجود دارند به صورت بایر و موات رها هایي كه دركلاناز زمیندومین سیاست، سیاست باز توزیعي زمین، بسیاري 

دهند، احتکار هاي اقتصادي كه بسیاري از نهادها و اشخاص حقیقي و حقوقي انجام ميیکي از فعالیت شدند ضمن اینکه تقریباً

توان این لااستفاده و خالي هستند كه ميهاي بزمین است. به عنوان مثال، شهرهاي بزرگي مانند یزد یا كرمانشاه سرشار از زمین

ها را براي ساخت و ساز واحد مسکوني به مردم واگذار كرد. به دلیل آنکه میزان تقاضا براي دریافت زمین شهري در تهران زمین

هاي سطح زمین كند، البتهبالاست، شهرداري با آشنایي به این نیاز به خوبي ازشرایط استفاده كرده و اقدام به تراكم فروشي مي

هاي خالي بالاست كه باید نظام ي كه وجود دارد بالا نیست ولي درخیلي از شهرهاي بزرگ سطح زمینا خالي نسبت به پهنه

 87بازتوزیع زمین دراین شهرها اجرایي شود البته درحوزه زمین باید اقدامات دیگري نیز صورت گیرد به عنوان نمونه درسال 

هاي بایر و موات در دستوركار قرارگرفت د به تصویب مجلس شوراي اسلامي رسید دریافت مالیات از زمینكه قانون حمایت از تولی

ي براي عملیاتي شدن این قانون ا برنامهها سال، این قانون هنوز اجرایي نشده است و دولت  13اما تاكنون و با وجود گذشت 

و نحوه دریافت مالیات مشخص نشده و همین موضوع موجب شده كه  نامه اجرایي تدوین نشدهآیین اند در واقع هنوزنداشته

بگیرد این است كه در سیاست بازتوزیع زمین  قرار كه باید مدنظر اي این میان نکته ابهام باشد. در ي ازا هاله اجراي قانون در

مطرح است كه از این حیث بسیاري هاي غیررسمي )این مناطق در اطراف شهرها وجود دارد( هاي فرسوده و اسکانبحث بافت

ها این زمین هاي فرسوده بسیاري ازشهرها موقعیت مناسبي براي اجراي نظام بازتوزیع زمین دارند و با ساماندهي بافتاز كلان

ت ها و وزاراختیار شهرداري ها و فضاهاي عمومي درراستاي ساخت و ساز و تولید واحد مسکوني یا ساخت مکان آزاد شده و در

 .راه و شهرسازي مورد استفاده قرارگیرد

هاي بایر و موات تواند در ساماندهي وضعیت نابسامان زمین شهري موثر باشد، دریافت مالیات از زمینسیاست سومي كه مي

هایي است كه معاملات حوزه زمین را مورد هدف قرارمي دهند، است كه یک سیاست كنترلي است و به شکل دریافت مالیات

تواند به شکل درآمدهاي ها ميدهد ضمن اینکه بخشي از این مالیاتي دراین حوزه را كاهش ميا موضوع تقاضاهاي سرمایه این

ها دیگر نیازي به فروش تراكم ساختماني نباشند. در واقع اگر به سه ها قرارگیرد تا شهرداريپایدار شهري در اختیار شهرداري

ي درحوزه زمین دقت كنیم با ا ع و دریافت مالیات و به تبع آن كنترل تقاضاهاي سرمایهسیاست توزیع زمین شهري، بازتوزی

شرایط مناسبي دربازار زمین مواجه شویم كه قیمت زمین در ارزش مادي ملک و همچنین قیمت تمام شده مسکن كاهش 

 .یابدمي

بخشي است مانند  و بین هایي درونفعالیت ها نیاز به هماهنگي دولت و وزارت راه و شهرسازي دارد واین سیاستاجرای 

هاي ها بوده و مالیات بر زمینهاي بازتوزیع زمین، اما بخش دریافت مالیات كه مربوط به شهرداريعرضه زمین وهمچنین سیاست

ها گي شهرداريها قراردارد و تنها درعملیاتي شدن این بخش نیاز به همکاري و هماهنبایر و موات است كه فقط دراختیار شهرداري

هاي موازي وجود دارد اما سایر موارد نیاز به هماهنگي چنداني ندارد و سازمان امورمالیاتي و وزارت راه و شهرسازي با با سازمان

توانند آن را اجرایي كنند، درواقع عملیاتي شدن آن وابسته به قوه مجریه است كه اگر اراده مناسبي براي همیاري هم مي

 .تواند این اقدامات را انجام دهده زمین و مسکن داشته باشد به آساني ميساماندهي حوز

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 
 )منبع: نگارنده(.در ایران شهریو مسکن چارچوب پیشنهادی حکمروایی یکپارچه زمین  -1شکل شماره 

 

مربوط به نبود  گری و...()افزایش قیمت، احتکارزمین، نگاه دلالی و واسطهتمام مشکلات ایجاد شده درحوزه زمین

شفافیت اطلاعات است و اگرچه از دوره پهلوي دوم بحث شفافیت زمین مطرح شده و نیاز به این موضوع احساس شده است و 

دهه هنوز به سرانجام نرسیده است. رشد  ۵در دستوركار قرارگرفته اما این طرح باوجود گذشت  تربرهمین اساس طرح كاداس

هاي مختلف در بستر نبود شفافیت هاي سوداگري توسط افراد حقیقي و حقوقي و نهادها و سازمانیي و فعالیتتقاضاهاي سرمایه

شود البته در مقاطعي خواري از نبود اطلاعات در حوزه زمین ناشي ميهایي مثل زمیناطلاعات صورت گرفته است و پدیده

ها نیز مانند سامانه قوه قضاییه نیمه كاره ند كه این سامانههاي اطلاعاتي در حوزه املاک و مستغلات ایجاد كردها، سامانهدولت

اندازي این سامانه نیز نیاز به زمان دارد و امیدوار بود كه نبود شفافیت به نظرمي رسد كه راه .رها شده و به نتیجه نرسیدند

ک باشیم و باید رصد كنیم كه چقدر اطلاعات در زمینه زمین و املاک از میان برود و شاهد بهبود مسائل مربوط به زمین و املا

هایي رخ داده است و چه افرادي چقدر املاک در پهنه كشور دارند تا زمین در چه مناطقي نیاز است و اینکه چه زمین خواري

تر ها مورد نیاز است چقدر از اینها رها شده است كه این موضوع كنترل بازار زمین را براي دولت راحتچه میزان این زمین

توان به ساماندهي شرایط زمین و املاک كشور امیدوار بود، اما با وجود كند، البته اگر سامانه وجود نداشته باشد باز هم ميمي

شود و نیروي انساني بیشتري نیاز تر ميیابد اما شرایط مشکلسامانه الکترونیکي، فرآیند سازماندهي با سهولت بیشتري ادامه مي

 .از به كار سامانه همه موارد به صورت الکترونیک مورد بررسي قرارمي گیرداست، درحالي كه با آغ

در شرایط كنوني به نظر مي رسد، سیاست ملي در عرصه زمین وجود ندارد كه باید براي آن سیاست ملي در نظر گرفته 

شود، بدین معنا مدیر زمین شهري باید بداند كه چگونه زمین در شهرها به كار گرفته شود تا بیشترین منافع را براي مردمي كه 

 و آینده بدون كاهش امکانات براي نسل هاي بعدي فراهم كند و این بحث باید با كنند براي حال در این جغرافیا زندگي مي



 

 

 

 

 

 

آمایش سرزمین به طور جدي پیش برود تا بتواند بیشترین ارزش را خلق كند. در پایان اهداف سیاست هاي زمین شهري را 

 شامل موارد زیر دانست:

اجتماعي و تفریحي و براي فعالیت هاي تولیدي از جمله تامین خدمات عرضه كافي زمین براي مسکن، براي فعالیت هاي  -

 شهري پایه.

 الگوهاي فضاي شهري منسجم براي به حداقل رساندن استفاده از منابع متناسب با منافع اقتصادي و اجتماعي. -

 توزیع بهتر ثروت و درآمد از جمله دسترسي خانوارهاي كم درآمد به سرپناه. -

 ايجمعیت و فعالیت ها در سطح منطقه اي و ملي با اولویت سطح منطقه توزیع فضایي -

توانند سوداگري دربخش هاي مشخص و مدون در موارد ذكر شده، ميكه دولت با اعمال سیاست مي گردددر واقع پیشنهاد 

اي بخش مسکن باید بر تغییر اولویت اول دولت بر .هاي اقتصادي را هم به دست بگیرندافسار سایر بخش زمین را مهار كنند و

این در یي براي بخش زمین نداشت. برنامه كه، و دوازدهم هاي زمین تمركز یابد. با توجه به تجربه اقدامات دولت یازدهمسیاست

براي  در دولت گذشته تصمیم وزارت راه و شهرسازي .ترین اولویت بخش مسکن استریزي براي زمین مهمحالي است كه برنامه

در  یک دههتوجهي به بخش زمین، هاي بخش زمین، تصمیم درستي است كه متاسفانه اقتصاد مسکن به علت بيتغییر سیاست

ها در بخش تسهیلات تمام سیاست قبل،دولت  در .این زمینه عقب افتاد زیرا حل مساله مسکن وابسته به بخش زمین است

شود، درحالي كه رونق ام مشکلات بخش مسکن با افزایش حجم تسهیلات حل ميشد كه تمگونه تصور ميخلاصه شد، زیرا این

 .است شهري زمین كارآمدگذاري بخش مسکن نیازمند سیاست
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عملکرد نامطلوب بازار زمین و مسکن شهري یکي از جدي ترین و نگران كننده ترین مشکلات در كشورهاي در حال توسعه 

 نیپژوهش حاضر مب هاي افتهزمین و مسکن شهري همواره مورد انتقاد كارشناسان بوده است. ی است، از این رو سیاست هاي

از  بخش نیو كاهش تقاضاهاي سوداگرانه ا متیدر كنترل قو مسکن  نیهاي دولت در بخش زم استیس آن است كه دییتأ

گذاري نکرده اند، بلکه خود  و ساختمان را هدف نیتنها مقابله با بازار سوداگري در زم نهو  كارآمدي لازم برخوردار نبوده است

 اند.  حوزه بوده نیو رانت خواري در ا سوداگري مشوق

 . متناقضي را تجربه كرده استو  هاي زمین شهري در ایران همیشه وضعیت دوگانهسیاست

تقاضاي  گذاري عرضه وگذار مسکن به این بخش و حوزه سیاستسیاست اشتباهنیم قرن گذشته نگاه  هايسیاست اكثردر 

دولت به اشتباه تصور  و هاي نادرست و ناكارآمد در این بخش شده استها و ماموریتواحدهاي مسکوني منجر به تعریف سیاست

و تقاضاي مسکن را برطرف و هر تواند معضل عرضه مي هاي گسترده دولتيسازيكند كه تنها با فراهم كردن پول و وام و خانه

ها براي حل مشکلات مسکن و باقي ماندن دو سمت عرضه وتقاضاي واحدهاي مسکوني را تقویت كند. ناكارآمدي این سیاست

هایي خاص پول، رغم آنکه دست كم براي دورههاي گذشته بهچراكه در طول دههاین ادعا مي باشد، مشکلات، خود شاهد اصلي 

ساماندهي عرضه  منجر به ایجاد تعادل و ها قرار گرفته است اما ساخت وسازهاي دولتي عملاًهت در اختیار سازندزمین و تسهیلا

 .و تقاضاي مسکن نشده است

سازي تنزل داده است، این در هاي دولتي در این بخش را به خانهگذار مسکن در بیش از نیم قرن گذشته سیاستسیاست

 در بستر اینکهاید از منظر شهر و شهرسازي مورد توجه قرار بگیرد و در بستر شهر تعریف شود و نه حالي است كه بازار مسکن ب

هاي بخش مسکن باید با یک رویکرد براي یک دهه آینده سیاست .سیاست گذاري و مدیرتي شود صورت صرفسازي بهخانه

 هاي نادرست و ناكارآمد گذشته ریزي شود ولازمه این موضوع تغییر نگاه دولت به این حوزه و عدم تکرار سیاستصحیح برنامه



 

 

 

 

 

 

زمین تمركز یابد. متاسفانه هاي اولویت اول دولت براي بخش مسکن باید بر تغییر سیاست مي گردداست. در واقع پیشنهاد 

در این زمینه عقب افتاد زیرا حل مساله مسکن وابسته به بخش زمین  یک دههتوجهي به بخش زمین، اقتصاد مسکن به علت بي

زمان  هم ريیبکارگ منوط به و مسکن شهري نیها در كنترل بازار سوداگري زم دولت تیكه موفق ستا نیا ينکته اساس .است

 . باشد يو ابزارهاي مذكور م ها استیس

هاي غیرمشاركتي و متمركز در بازار زمین، ناهماهنگي گیرينبود چشم انداز مشخص براي بازار زمین و مسکن، تصمیم

هاي مختلف و متوالي و همچنین ناهماهنگي نهادهاي مدیریت زمین شهري از جمله هاي مدیریت زمین طي دورهسیاست

سازمان  نیو انسجام ب يهماهنگ جادیشود. اشهري در ایران محسوب ميو مسکن وي مدیریت زمین هاي پیش رترین چالشمهم

 دیهاي جد ها در توسعه نیزم سازي آماده لیتوسعه شهري در راستاي تسه ربناهايیخدمات و ز نیدر تأم لیدخ يمحل هاي

بخش و مقابله با سوداگري  نیا هاي استیس نیجهت تأم مسکن و نیزم هاي استیهاي توسعه شهري با س برنامه قیشهري؛ تلف

 سازي و و مسکن؛ شفاف نیدر بخش زم ياتینظام كارآمد مال میهاي شهري؛ تنظ طرح ضوابط شهري در اجراي هاي نیدر زم

مجدد  افتیالگوي باز اتخاذ ات؛یجهت اخذ مالو مسکن  نیدر بخش زم يسامانه شفاف اطلاعات جادیاطلاعات؛ ا انیجر سازي روان

هاي زمین ریزي اصولي كاربريو اصلاح قوانین و برنامه شهري مشاركت ساكنان در نوسازي بافت هاي فرسوده کردیبا رو نیزم

 .(4۰3: 14۰۰)وزیري نصیرآباد، كنند. فاءیشهري نقش مؤثري ا و مسکن نیدر بهبود كاركرد بازار زم توانند يم ،شهري
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