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شاخص  کهیطوربهضروری بودن مسکن، قیمت بالا، آن را از دسترس بسیاری از مردم دور کرده است.  رغمیعل چکیده:

سال رسیده است. بخش زیادی از قیمت مسکن ناشی از قیمت زمین است.  با نگاهی به  47به  1399 دسترسی مسکن در سال

 مسئلهساله قیمت زمین و مسکن پیداست که رشد قیمت زمین حتی از رشد بخش مولد مسکن نیز بالاتر است. این  30آمار 

اگری و احتکار زمین، مشکلات اجتماعی بسیاری پدید علاوه بر اثرات نامطلوب در اقتصاد کلان، پایین آوردن تولید مسکن، سود

ی جامع شهری هاطرحی جامع شهری جستجو کرد. هاطرحی ناکارآمدقیمت زمین را باید در  بالا بودنآورده است. یکی از علل 

 .اندشدهی به شهرها باعث عرضه پایین زمین اتوسعهیرقانونی، و نگاه غیر غ - ی قانونیکشخطبا 

 شدتبهی قانونی شهرها مرزهای جامع شهری و هاطرحی رو به افول نهاد و شهرنیزم دیروند تول 84-72از سال  

افزایش قیمت  صورتبهی غیررسمی در اطراف شهرها شد. تقاضای انباشته یا هااسکانمحافظت شدند. این روند باعث تولید 

ی که دو سه اشدهیزیربرنامهی غیر هاحومهد را نشان داد. اسکان غیررسمی در حاشیه خو صورتبهزمین در داخل محدوده و یا 

ی سازمان برنامه بودجه از ابیارز .شوندیمی اضافه شهرهای بازاندیشی طرح جامع با مشکلات فراوان به هاونیسیکمدهه بعد در 

شهر بیشتر زمینه فساد، احتکار و و  درصد بوده است 15نزدیک به  هاآنتحقق  دهدیمی جامع شهری نشان هاطرحتوفیق 

ی جامع شهری باعث بلاتکلیف شدن، در برزخ هاطرحفرایند طولانی تصویب  دهدیمنشان  هایابیارز. اندشده هایشهرداری فروش

 ی قانونی شهر نیز شده است. هامحدودهو منجمد شدن توسعه کالبدی حتی درون  قرارگرفتن

لواسان، دستور  همچونی شهر فروشانه ای شدن تخلفات ساختمانی ناشی از ی همزمان با رسافکارعمومهمراهی  

ی ناحیه شهر ذیل آن و تمایل دولت به هاطرح، تصویب طرح آمایش سرزمین و 100دادستان کشور به بررسی کمیسیون ماده 

شهرسازی و معماری  یعالیشورابا محوریت  است. بازکردهی مشابه همچون زمین صفر؛ پنجره سیاستی مناسبی هااستیس

ی تفصیلی داد. توسعه شهرها هاطرحی شهرها را به زیربرنامهی جامع شهری را کنار گذاشته و مسئولیت هاطرح توانیمایران، 

 با نگاه  هاطرحدر این  کهییازآنجای ناحیه شهر ذیل طرح آمایش سرزمین داد. هاطرحبه  توانیمنیز را  هاآنی هامحدودهو 



 

 

 

 

 

ی آمایشی هاتیاولوعمل کرده و توسعه شهرها را با  ترموفق توانندیم. شودیمنگاه  هاآنی به شهرها و روستاهای اطراف اتوسعه

ی و به قیمت روز به فروش برسند تا علاوه بر جبران کسری بودجه دولت بندقطعهی دولتی اطراف شهرها هانیزممدیریت کنند. 

 ت کند.قیمت زمین و مسکن را مدیری

 یگذاراستیسطرح جامع شهری، قیمت زمین، طرح آمایش سرزمین، طرح ناحیه شهری، طرح مجموعه شهری،  واژگان کلیدی:

 زمین و مسکن

 مقدمه .1

حق هر »آن  43و  31، 3از جمله اصل  ،یدارد. مطابق اصول مختلف قانون اساس یادیز تیاهم یمسکن از منظر اسناد بالادست 

است. از « تمام امکانات خود یریکارگتحقق آن موظف به به یدولت برا»بوده و  «ازیمسکن متناسب با ن نیتأم ،یرانیخانواده ا

« خانواده»و  «یشهرساز»، «مسکن»در موضوعات مختلف از جمله  ،یمقام معظم رهبر یابلاغنظام،  یکل یهااستیبنا بر س یطرف

مسکن  نیتأم» یبرا« هاخانواده تیمحور»با  «ینیسرزم شیآما»ساس بر ا« هامناسب شهر یابیمکان»دولت موظف است با 

 . دینما «یزیربرنامه

 یهاساکن بافت تیدار شدن، فقر مسکن، جمعبه مسکن، زمان انتظار خانه یمختلف مانند شاخص دسترس یهامتأسفانه شاخص 

و  یسال از عمر پربرکت نظام اسلام 42مهم باگذشت  نینشانگر عدم تحقق ا یتیتراکم جمع من،یا ریو غ یررسمیفرسوده، غ

 ،یاقتصاد مسکن، شهرساز ،ینیسرزم شیسطح آما 5در  توانیمسکن را م زهدولت مختلف است. مشکلات حو 13کار آمدن  یرو

 لیتحل پرداخت. میخواه نیزم تیریو مد یگذاراستیاقتصاد مسکن به س هیگزارش در لا نیو عمران مطالعه کرد. در ا یمعمار

تمام شده مسکن  متیق در نیزم یگر سهم بالانشان یمتیق یهاشاخص لیو تحل نیگر کمبود زمنشان یعتیجم یهاشاخص

. میکنیم یاز مسائل حوزه مسکن را معرف یبندضمن مرور بر شبکه مساله مسکن دسته اولگزارش ابتدا در بخش  نیاست. در ا

 خچهیتارسوم  . در بخشمیکنیم یبر مسکن را بررس نیمساله زم ریتاث یتیو جمع یمتیق یهابا استفاده از شاخصدوم در بخش 

جامع  یهادر طرح یبازنگر ،یشنهادیراهکار پ زینآخر  . در بخشمیکنیبعد از انقلاب را مرور م یهادر دولت نیزم یهااستیس

 .میکنیم یرا بررس ن،یکمبود زم یبه عنوان عامل اصل یشهر

 شبکه مسائل اقتصاد مسکن لیتحل .2

 کیو عمران مطالعه کرد. هر  یمعمار ،یاقتصاد مسکن، شهرساز ،ینیسرزم شیسطح آما 5در  توانیحوزه مسکن را م مشکلات

اقتصاد  هی. مشکلات لامیپردازیگزارش به مشکلات حوزه اقتصاد مسکن م نیمشکلات خاص خود را دارند. در ا هاهیلا نیاز ا

 :کرد یبنددسته ریصورت زبه توانیمسکن را م

 متیآن بر ق ریو کاهش تاث نیزم تیریدرباره مد یاستیگزارش س نیا یشنهادیپ یراهکار :نیزم تیریو مد یگذاراستیس -

 ادامه مطرح خواهد شدمسکن است که در 

 



 

 

 

 

 

شاهد  د،یعلاوه بر کمبود تول 1398سال  یاطلاعات آمده در سالنامه آمار مطابق مسکن: ازیکمبود عرضه متناسب با ن -

 یخوانبه مسکن هم ازیصادر شده با ن یهاکل پروانه یربنای. زمیهست یمصرف یو تقاضا یدیتول یواحدها نیعدم تناسب ب

متراژ  نیانگیم کهیاست، درحال ترمربعم 1۶0صادر شده  یهامتراژ پروانه نیانگیمانند تهران م ینمونه در شهر یندارد. برا

با  یساختمان یهادر صدور پروانه یشهردار یگرمیتنظ ازمندیمشکل ن نیمترمربع است. ا 120معامله شده  یواحدها

 است.  یهیو تنب یقیتشو یهااستیاستفاده از س

 یبنددر سه دسته توانیم زیموجود در بازار مسکن را ن یتقاضاها انواع کاذب و احتکار در بازار مسکن: یو تقاضا یسوداگر -

سوداگرانه  یمقابله با تقاضا یبرا یشنهادیقرارداد؛ راهکار پ رانهیشگیپ یسوداگرانه و تقاضا یتقاضا ،یمصرف یتقاضا یکل

درآمد و  یدیبر عا اتیبر خانة مازاد، مال اتیمال ،یخال یهابر خانه اتیمانند مال یاتیمال یاستفاده از انواع ابزارها تواندیم

( در سطح کشور وجود یمال ینهادها تی)اغلب تحت مالک یخال یواحد مسکون ونیلیم 2.5حدود  نید. همچنباش رهیغ

ها افشا و عرضه املاک مازاد بانک یبرا ییهااستیارائه س قیها از طربر بانک ینظارت بانک مرکز ازمندیموضوع ن نیدارد. ا

 هاست.آن رمجموعةیز یمال ینهادهاو 

 یهاکشور ساکن بافت تینفر از جمع ونیلیم 10 دودح :ی( شهرنینشهی)حاش یررسمیبافت فرسوده و غ یسهم بالا -

کشور در بافت فرسوده،  تیاز جمع یاملاحظهبخش قابل نیهستند؛ بنابرا نینشهینفر حاش ونیلیم 10فرسوده و حدود 

 .است یشهر ینیبازآفر یهاها و طرحبافت نیا ایاح یبرا یقیتشو یهااستیس ازمندیمعضل ن نیهستند. ا یررسمیغ

 ون،یلیم 10به  کیدر سطح کشور نزد یواحد مسکون ونیلیم 23حدود  زا:ییمقاوم مسکن روستا ریغ یواحدها یسهم بالا -

 تیفینظارت بر  ک شیافزا یبرا یهااستیس ازمندیمعضل ن نیها اسکلت ندارند. ادرصد ساختمان 47تا  45حدود  یعنی

 ساخت است.

مشکلات حوزه اقتصاد مسکن  گریرونق و رکود از د یهاتمام شده پول و دوره یبالا متیق بخش مسکن: یمال نیتأم -

 مشکل باشد.  نیا یاز جمله راهکارها تواندیم هیبازار سرما قیاز طر یمال نیتأم ایمسکن و  یهاصندوق سیهستند. تأس

از مشکلات  گرید یکی زیساکن در مسکن نامناسب ن تیمستأجر در کشور و جمع تینرخ جمع شیافزا مشکلات بازار اجاره: -

 1395رقم در سال  نیاند که اکل کشور مستأجر بوده یهادرصد از خانواده 12حدود  13۶5است. در سال  رانیمسکن در ا

عدم نظارت  لیاز قب یمشکلاتبا  زیاجاره ن اراست. باز دهیکشور( رس تینفر از جمع ونیلیم 20درصد )حدود  30به حدود 

 در قراردادها مواجه است. یگرمیو تنظ تیو شفاف

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 بر حسب نوع تصرف در سطح کشور ینمودار نسبت خانوارها: 1شکل 

 یقراردادها، بستن قراردادها تیدر جهت شفاف یهیو تنب یقیتشو یهااستیس تواندیحوزه م نیمشکلات ا یبرا یشنهادیحل پراه

 باشد. یداراجاره یهاشرکت سیبلندمدت و تأس

 خود هستند. یاختصاص یمطالعه جداگانه و راهکارها ازمندین هاربخشیز نیاز ا هرکدام

 در مساله مسکن نیزم تیریو مد یگذاراستیس تیاهم .3

 لی. ابتدا با تحلمیکنیم یبررس تیخانوار و جمع نهیسبد هز یآمار یهانظر شاخصبخش حوزه مسکن را از نقطه نیا در

عوامل  یبررس نیآمار، و همچن یمسکن، منتشر شده توسط مرکز مل یمتیق یهاخانوار و شاخص نهیسبد هز یآمار یهاشاخص

و برآورد  یعتیجم یهاشاخص لی. در ادامه با تحلمیروبرو هست نیزم یگران دهیکه با پد میدهیمسکن نشان م متیموثر بر ق

در  یگر لزوم بازنگرنشان هادهیپد نی. امیمواجه هست زین نیکمبود زم دهیکه با پد میدهیتعداد واحد مسکن لازم نشان م

 پرداخت. میآن خواه به بخش این هستند که در نیزم تیریمد یهااستیس

 بر رفاه خانواده نیزم متیق ریتاث -3-1

 30از حدود  یخانوار شهر یرخوراکیغ یهانهیسهم مسکن در سبد هز« آمار یمرکز مل 1398سالنامه »بر اطلاعات آمده در  بنا

درصد  70تا  50رقم  نیا 5تا  1 یدرآمد یهادهک یاست. برا دهیرس 1398درصد در سال  50به حدود  1380درصد در سال 

 است.  درصد 50تا  40رقم  نیا 10تا  ۶ یهادهک یو برا

 



 

 

 

 

 

 

 یناخالص خانوار شهر یهانهیمسکن در سبد هز نهینمودار سهم هز: 2شکل 

است  دهیرس 1398درصد در سال  30به حدود  1385درصد در سال  10 ریرقم از ز نیا زین ییخانوار روستا یبرا نیهمچن

 یهااست؛ با توجه شاخص دهیرس 1395سال در سال  10به  1380سال در سال  4.3به مسکن از  یمتوسط شاخص دسترس

 یمطلوب تیدر وضع زین یجهان یبا آمارها سهینظر مقااست. از نقطه شدهتر مراتب بزرگبه ریاخ یهارقم در سال نیاقتصاد کلان ا

شده  یبررس یشهرها 480 نیشهر از ب 35تنها   numbeo یبر اساس اطلاعات منتشر شده توسط مؤسسه آمار م؛یقرار ندار

هر مترمربع  متیقرار دارند. متوسط ق یبدتر تیبه مسکن در وضع یمؤسسه نسبت به تهران از نظر شاخص دسترس نیتوسط ا

از  انریا یلادیم 2021است. در سال  دهیرس 1397دلار در سال  1400به  1380دلار در سال  400در تهران از  یواحد مسکون

 را دارد.   4۶کشور رتبه  109 نیمسکن ب یگران ظرن

 

 )سمت راست( و تورم سالانه زمین و مسکن در تهران )چپ( : نمودار قیمت هر متر مربع واحد مسکونی در شهر تهران3شکل

 



 

 

 

 

 

مسکن  یگرفت گران جهینت توانیساخت م نهیهز یثابت بودن نسب نیمسکن و همچن متیبا توجه به نمودار عوامل موثر بر ق

 بوده است. نیزم متیق شیاز افزا یناش

 

 (1391نحوه متقابل آن ها)دانشپور،حسینی: نمودار علی و معلولی عوامل موثر بر قیمت مسکن و 4شکل

 تیبر جمع نیکمبود زم ریتاث -3-2

مختلف با شاخص  یهاآمار ازدواج در سال سهیدامن زده است. مقا زیو خانواده ن تیمسکن به مشکلات حوزه جمع کمبود

نشانگر  زیخانوار ن تیبا جمع یمسکون یمتراژ واحدها نیانگیم سهیاست. مقا ریدو متغ نیا یهمبستگ انگریبه مسکن، ب یدسترس

 5سال بوده و حدود  25 ریز زیکشور ن تینفر از جمع ونیلیم 30سن حدود  نیحوزه است. همچن نینامطلوب در ا تیوضع

 . میدار اجیاحت دیجد یواحد مسکون ونیلیم 10حداقل به  یآت یهادر سال جهیسال سن دارند، در نت ۶5 یبالا زینفر ن ونیلیم

 

 



 

 

 

 

 اند.درصد از مساحت کشور ساکن شده 40کشور در حدود  تیدرصد جمع 70حدود  یطرف از

 

 1395: نمودار تراکم جمعیتی کشور در آبان 6شکل 

مسکن  زانیو م دیتول یگر ناهمخوانکشور نشان یعتیدر مناطق مختلف کشور  با نقشه تراکم جم دیتول زانیم سهیمقا نیهمچن

 مناطق است. یدر برخ ازیمورد ن

 

 1398: نمودار تراکم پروانه های ساختمانی کشور در سال 7شکل 



 

 

 

 

در  دیجد یمسکون یهااحداث واحد ازمندین د،یجد یهامسکن خانواده نیدر سطح کشور و تأم تیجمع عیبازتوز یبرا نیبنابرا

راهکار  نیکرد؛ اما ا نیتأم یخال یهانیو زم یمسکون یتراکم در نواح شیبا افزا توانیرا م ازین نیاز ا ی. بخشمیسطح کشور هست

 .میمواجه هست نیبا کمبود زم یفعل طینبوده و همچنان در شرا دیجد یمسکون یحدهابه احداث وا ازین یپاسخگو زین

 

 : نمودار سهم بخش های مختلف از واحد های مسکونی تولید شده در کشور8شکل 

 مسئله مسکن تیو اهم یاستیپنجره س .4

 یبه مسکن دارند. از طرف ازی( مستأجر هستند و ن98در سال  یشهر یدرصد خانوارها 3۶.7از جامعه ) یکه بخش بزرگ میگفت

رشد  نیداده است. هم چن لیتشک نیمسکن را زم متیاز ق یادیخانوار است. بخش ز یبالاتر از توان اقتصاد اریمسکن بس متیق

را  نیمسئله زم تینکات اهم نیمسکن بوده است. مجموع ا متیاز رشد ق شتریب اریبلندمدت بس یهادر بازه زین نیزم متیق

. از دیافزایم نیمسئله زم تیباز شده که بر اولو یگذاراستیپنجرة س کیمتعدد  لی. علاوه بر مسائل فوق، به دلادهدینشان م

 اشاره کرد: ریبه موارد ز توانیآن جمله م

 نیزم متیبر کاهش ق یمبتن یصفر در مسکن مهر( و اقبال دولت فعل نیدهه هشتاد )زم یهایگذاراستیس -

فرزندان و  یلاسازیو یخاطر ماجرادر جامعه به یگفتمان حول تخلفات و شهر فروش کی یریگشدن و شکل یعموم -

 در لواسان  نیوابستگان مسئول

 اللهتیوقت )آ هییقوه قضا سیعنوان نمونه دستور رئجامعه، به ریبه مسئله تخلفات تحت تأث تیتوجه حاکم جلب -

 ماده صد  ونیسیکم یبررس ی( برایسیرئ

 



 

 

 

 

و  یجامع شهر یهاطرح نییپا اریبس یریپذو گزارش سازمان برنامه بودجه در مورد تحقق یجامعة تخصص یهمراه -

 دهید یو محافل تخصص هایتحول وضع موجود که در سخنران یبرا یو معمار یشهرساز یعالیشورا یاعضا رشیپذ

 . شودیم

 یکالبد یطرح مل هیته فهیو محول شدن وظ 99)سازمان برنامه بودجه( در سال  دیجد نیسرزم شیطرح اما بیتصو -

و  ندهیآ یتیبر مراکز جمع ی( با نگاه توسعه محور و مبتن71)مصوب  یو معمار یشهرساز یعالیبه شورا یامنطقه

 شهرها و ... یتیجمع یجهات توسعه اقتصاد

بزرگ در نسبت شهرها و  یشهرها تیریمد یدولت( برا ئتیه 74)مصوب  یمجموعة شهر یهاطرح شدنمطرح -

و کنترل  تیهدا ،ییو روستا یشبکه شهر نده،یدر آ تیاسکان جمع یکوچک اطراف با اهداف سامانده یروستاها

 یواحد مجموعه در استاندار یشهر تیری( و مدینینشهیحاش یدرآمد )ساماندهکم یهااسکان گروه ن،یاستفاده از زم

داخل و  نیاز زم یادیداشتن بخش زدردست رغمیکه باعث شده دولت عل هامیدولت و تحر یبودجه جد یکسر -

 بودجه( یمسکن را نداشته باشد. )کسر دیتول ی( توان مالهاییدارااطراف شهرها، )

گزارش بر اساس  نیباز شده و ا یاستیپنجره س کی نیزم یگذاراستیذکر شده سبب شده تا در عرصه س یمجموعة رخدادها 

 متمرکز شده است.  نیها بر موضوع زمآن

 رانیدر ا نیزم یگذاراستیس خچهیتار .5

 یرعادیرشد غ نیا لیبرابر شده است. دل 298بها برابر، مسکن و اجاره 432 نیزم متیق 1398تا  1371سال  یبازه زمان در

 نیچند دهه گذشته در زم یهایگذاراستیدر س دیمسکن( را با دیمولد )تول یهاتینامولد( در کنار فعال یتی)فعال نیبخش زم

 رییرا داشتند که با تغ یحق اختصاص نیا یدر دوره رضاخان، خاندان پهلو یدفاتر اسناد رسم سیو مسکن جست. پس از تأس

موات  یمصوبة دولت مصدق، مربوط به اراض نیبه دست آورند. اول یحومه تهران و الحاق آن به شهر سود سرشار یاراض یکاربر

 4۶. طرح جامع شهر تهران در سال ختیانگبر را ییهاخاندان شد. مخالفت نیا یخوارنیشهر و اطراف آن بود و مانع از زم ریو با

 یبندقطعه شنهادیو با پ نییشهر تع یبرا یقانون یطرح مرزها نیو مسکن بود. در ا نیزم یهااستیس یهانمونه نیاز اول یکی

رانده  هیگرفته شده و به حاش دهیدرآمدها نادمترمربع بود( کم 100در تهران  نی)متوسط زم دیجد یشهر یاراض یمتر 240

 شدند. 

منجر به  1358در سال  یموات شهر یاراض تیقانون لغو مالک ،یو بهشت یمطهر دیشه یاول انقلاب با تلاش فقه یهاسال در

 گانیصورت رابه نیبه مستضعف هانیزم لیو تحو کیانقلاب، تفک یشد. در دولت موقت و شورا هانیاز زم یبخش یآزادساز

وزارت مسکن قرار گرفت و  اریدر اخت ریموات و با یهانیزم ،یشهر یاراض نونقا بیبا تصو ۶1موردتوجه قرار گرفت. در سال 

سکونت، از سال  یبرا نیزم یسازدر دستور کار قرار گرفت. آماده ط،یشرا نیبه واجد لیتحو یها براآن یسازو آماده کیتفک

 13۶۶مصوب  یشهرنیزم نامهنییآ 41ماده  امعمول شد. ام رانیدر ا یشهر یزیروند برنامهدر ر د،یجد یتیعنوان فعالبه 13۶4

 اتیو مال یخال یهابا قانون خانه یادیانجام شد که مشابهت ز ،یدر زمان وزارت مهندس گناباد گریکرد. دو اقدام د یآن را رسم

 بعد لغو یهاوضع شده بود در سال نیکردن مسکن و زم یکه باهدف مصرف نیقوان نیدوم و سوم بود. ا یهابر خانه

 



 

 

 

 

( بود که در سال یاز احتکار و سوداگر یریجلوگ یاتمام ساخت )برا یبنددوره الزام سازندگان به زمان نیا گریشد. قانون د 

 قرار گرفت.  یمورد بررس ییقضا یعالیدر شورا 13۶2

از  دیشهر جد 17 جادی)ا 90( برنامة اسکان یو دولت هاشم یمسکن موسو ریوز نی)دوم ،یزمان وزارت مرحوم کازرون در

آغاز  یموردتوجه قرار گرفت. دوره وزارت کازرون یشهرساز نیقوان یطراح تخت،یخورد. موضوع انتقال پا دیموات( کل یهانیزم

درآمد. در  یامنطقه متیصورت قبه مروربه گانیصورت رابه نیزم یواگذار دوره نیبود. در ا یشهرنیبه قانون زم یتوجهیب

 یهایکاربر رییو تغ ،یفروششدند که باعث تراکم ییمکلف به خودکفا هایو آغاز برنامه اول توسعه، شهردار ،یدوره مرحوم هاشم

برنامة اول توسعه  4در  یطورکلشد. به 100و  5ماده  یهاونیسیو در کم یلیجامع و تفص یهامستند به طرح یرقانونیغ

 نیزم یاعطا یا(، عدم کنترل بر بازار و در برههیشهر یهانیمصالح، و زم متیق یو مسکن )آزادساز نیبازار زم یآزادساز

به  یشهرنیزم یمسکن دولت اصلاحات، واگذار ریوز یسازان موردتوجه قرار گرفت. در دوره مهندس عبدالعلبه انبوه یاارانهی

محکم و رشد  1378از محرومان( متوقف و فروش به نرخ روز انجام شد. مرز شهرها در سال  تیحما ی)نوع یامنطقه متیق

 نی. در افتادیرشد کنند که عملاً اتفاق ن یانیبافت فرسوده م قیبود که شهرها از طر نیا شنهادی. پدیمتوقف گرد یکلشهرها به

 یهابا ورود بانک زی)اغلب کارمند دولت( بود. در طول برنامه چهارم توسعه ن یمتوسط شهر قهبه نفع طب هااستیدوره عمده س

 یدرآمد نییپا یهابه دهک نیزم یبه بعد، اعطا 8۶. از سال افتی شیآن افزا متیو مسکن، رشد ق نیبه بازار زم یخصوص

 میبرنامه باز تنظ قیفرسوده از طر یهابافت نیساله( دوباره موردتوجه قرار گرفت. همچن 99صفر )اجاره  نیزم استیصورت سبه

 .میابافت فرسوده نداشته اءیدر اح یدر داخل شهرها موردتوجه قرار گرفتند. اما در مجموع عملکرد قابل قبول ن،یزم

 

در  هانیدرصد زم 12تا  10دنبال شد که تنها حدود  یشهر و عدم نگاه توسعه محور به شهرها با وجود یاز مرز قانون حراست

و منابع  یمل یاراض یهانیدرصد زم 85شهرها هستند. در مقابل  اریدرصد در اخت 2.5تا  2درصد صنعت،  1تحت کشت،  رانیا

خاطر نوع اند. اما متأسفانه بههستند که در اطراف شهرها قرار گرفته یزرعیلم یهانیدرصد زم 70مقدار  نیهستند. از ا یعیطب

داشتن مرز شهر، در مقابل مهاجرت نگه نی. حاصل اشوندیشدت محافظت محات به بعد( بهها )بخصوص از دولت اصلانگاه دولت

 یکشاورز یهانیزم شدنلیتبد ،یررسمیغ یهاتو باف ینینشهیحاش ن،یزم متیق شیو مسکن، افزا نیزم یتقاضا شیو افزا

با هزاران مشکل  هیو حاش یررسمیغ یمسکون یهابافت نیا یریگاطراف شهرها به مسکن است که اغلب چند دهه بعد از شکل

 بربه فروش برسند و علاوه  یمنطق کیو تفک یزیربا برنامه شدیاست که م یدر حال نیو ا شوندیبه محدوده شهرها ملحق م

 یهانیزم متیق شیصورت افزابه ایمازاد  یتقاضا بیترتنیارشد کنند. به شدهیزیرو برنامه تیها، هدادولت یکسب درآمد برا

. علاوه بر منجمد شدن شودیرفع م یاهیو حاش یررسمیغ یهاصورت بافتبه ایو  دهدیدرون محدوده شهر خود را نشان م

 اتیو با مقتض شیها پها که اغلب سالطرح نیبا استناد به هم زین هایشهردار جامع، یهادر قالب طرح یشهر یهانیزم

که به مشکلات شهرها افزوده  کنندیو فروش تراکم کسب درآمد م هانیزم یکاربر رییاند، با تغشده هیزمان خود ته یتیجمع

تمام شده مسکن، کنترل  متیاز ق نیسهم زم شتبع آن کاهبه ن،یعرضه زم شیافزا یاست. در ادامه راهکار ارائه شده برا

 بودجه ارائه شده است.  یکسر نیتأم نیدر ع ن؛یدر زم یسوداگر

 



 

 

 

 

 

 : نمودار تعداد زمین های دولتی واگذار شده9شکل

 یشنهادیپ یهاحلراه .6

 یها برااز آن توانیشده است که م جادیا یمختلف قانون یهاتیظرف ،یجامع شهر یهاطرح قیبه مشکلات و عدم توف باتوجه

 شیآن طرح آما یجالغو و به نیطرح جامع سرزم 71نمونه از سال  یاستفاده کرد. برا نیزم شتریتوسعه شهرها و عرضه ب

قرار داده شد.  یو معمار یشهرساز یعالیبه عهده شورا یامنطقه یکالبد یمل حبه عهدة سازمان برنامه بودجه و طر نیسرزم

متناسب با  ییفضا - یلبدکا یازهاین یامنطقه یو طرح کالبد کندیم نییرا تع یتیجمع یتوسعه اقتصاد نیسرزم شیطرح اما

 یکالبد یها مشابه طرح ملآن هدفدر دولت مصوب شدند که  زین یمجموعه شهر یهاطرح 74. از سال کندیم میآن را ترس

 انیمشترک م یهایجهات مناسب توسعه شهر و کاربر ن،یشهرها، نقش شهر در سرزم یریپذتیحدود جمع نییتع ؛یامنطقه

 شهرها است. 

ناموفق طرح جامع را اجرا  یهانقش توانندی(، منیسرزم شی)در طرح اما یشهر هیناح یهاو طرح ،یمجموعه شهر یهاطرح

 یدرصد، فضا 42 یخدمات منف ،یجامع شهر یهاطرح یریپذاز تحقق 70سازمان برنامه بودجه در دهه  یابیکنند. مطابق ارز

 ندیفرا یجامع شهر یهااند. طرحدرصد موفق بوده 15 یطورکلدرصد تفاوت و به 25با  یدرصد، تراکم مسکون ۶0 یسبز منف

تا به  کشدیدهه طول م کیتا  یگاه کنندیم دایپ ییهاتعارض یلیتفص یهادارند و ازآنجاکه با طرح یا ینسبتاً طولان بیتصو

 ماتیدر انتظار تصم یمناطق شهر یبرخبرزخ ماندن بودن و در  فیعوامل باعث منجمد شدن، بلاتکل نیبرسند. مجموع ا بیتصو

 . شودیطرح جامع م

مطابق افق توسعه  ،یشهر هیو ناح یمجموعه شهر یهاجامع در قالب طرح یهابا کنار زدن طرح شودیم شنهادیپ نیبنابرا

 یرهایدر مس دیجد یشهرها جادیموجود و ا یبه توسعه شهرها ن،یسرزم شیشهرها در طرح اما یتیو جمع یصنعت ،یاقتصاد

 نیشوند. ا دیتول دیجد یهانیها و زمعمان( بافت یایدر یها)به طور مثال کرانه نیسرزم شیطرح اما دیمورد تاک ای یالمللنیب

 بزرگ را کاهش خواهند داد.  یروند مهاجرت به شهرها دیجد یشهرها

 



 

 

 

 

 200حدود  ینیکند. )در تخم نیبودجه خود را تأم یکسر تواندیبه نرخ روز م هانیزم نیو فروش ا یسازآماده ک،یبا تفک دولت

را کاهش  متیرا گسترش داده و رشد ق نیبازار محدود زم ن،یعرضه زم شیکار علاوه بر افزا نیتومان در دو سال( ا اردیلیهزار م

و  افتهیتوسعه یهادر بافت یفروشها را از تراکمآن توانیم هایدرآمدها به شهردار نیاز ا یخشخواهد داد. با اختصاص دادن ب

که  یاتیبا جزئ نیخواهد شد. هم چن یشهر دیجد یهابه بافت هایگذارهیسرما تیامر باعث هدا نیمرغوب شهر بازداشت و هم

 از مشکلات مسکن را حل کرد.  یگرید یهابخش توانیدر ادامه خواهد آمد م

 یصورت که دولت برا نیشود. به ا میتنظ یدرآمد یهابر دهک یمبتن نیزم یاعطا یهااستیس دیبا هایشهردار تیمحور با

به  داریوام ساخت قابل انتقال به خر تواندیم زیها نکند. بانک دیسازان، مسکن تولبا انبوه ییبا عقد قراردادها 5تا  3 یهادهک

 متیو نه ق یامنطقه متی)به ق ینیدارند، قطعه زم یشتریب یکه توان مال 8تا  ۶ یهادهک یرادهد. ب صیسازان تخصانبوه نیا

سازان و به انبوه نیمسکن کنند. فروش زم دیاقدام به تول گریکدیها با مشارکت تا آن میده صیخانواده تخص یروز( را به تعداد

 ایسازان انبوه ،یقیتشو یهاتراکم یازابه ای نیانبا وضع قو توانیروز انجام خواهد گرفت. م متیبه ق زین 10و  9 یهادهک

صورت تا به رندیگیقرار م هایشهردار اریدر اخت یجاریاست یواحدها نیکرد. ا یجاریواحد است کی نیرا ملزم به تأم هایتعاون

 نیا تی. مزرندیمناسب( قرار گ مسکن نیو موقت )تا تأم یاصورت دورهبه 5تا  3 یهادهک اریبا حداقل اجاره در اخت یتیحما

تا برچسب  ستندیمتمرکز ن کجایساخت آنها را نپرداخته و در  نهیاست که دولت هز نیپراکنده در ا یتیحما یجاریاست یواحدها

 . رندیو دو قرار گ کی یهادهک اریصورت بلاعوض در اختبه توانندیم زیمازاد ن یواحدها نیاز هم یبخورند. برخ

 یسرقفل یچون واگذار یو فقه یقانون یهاتیاز ظرف ایواگذار کند و  انیاع یجاتنها عرصه را به تواندیدولت م زین ینظر حقوق از

واگذار خواهند  یطیحقوق مشروط به شرا نیا د،یجد یهانیدر بازار زم یاز سوداگر یریجلوگ یحق ساخت استفاده کند. برا ای

اتمام واحدها در  ایساله واگذار کرد و در صورت عدم ساخت  2زمان محدود شرط ساخت در مدتبه را هانیزم توانیشد. مثلاً م

 کرد.  تیها را سلب مالکمقرر آن یبندزمان

بر  اتیدهند. به طور مثال مال شیافزا یرا در مناطق شهر نیعرضه زم توانندیم زین گرید یجزئ یهااستیاز س یامجموعه

 ییهاقیو تشو مهیجر ،یداخل شهرها، مهلت قانون یدولت یهانی، فروش زم نیبر ارزش زم اتیدر شهر، مال ساخته نشده یهانیزم

 شیو مسکن را افزا نیعرضه زم ها،یشهردار یدرآمد برا جادیعلاوه بر ا توانندیشهرها م درون کارهمهین یهااتمام ساختمان یبرا

 دیبه تول توانندیم زین دیبه کل دیو کل نیزم میمداخله باز تنظ یهامدل قیاز طر یفرسوده شهر یهادر بافت نیزم دیدهند. تول

 موجود کمک کنند.  یهانیاز زم نهیو استفاده به نیزم
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 در این بخش به ارزیابی راه حل پیشنهادی و همچنین بررسی مزایای این راهکار خواهیم پرداخت، در رابطه با ارزیابی

سیاست ها و خط مشی ها، همواره یکی از مهمترین ابعادی که میبایست مورد بررسی قرار گیرد، بحث تحلیل ذینفعان و 

 رسم ماتریس تحلیل ذینفعان میباشد که در شکل زیر قابل مشاهده است:

 

 



 

 

 

 

 : ماتریس تحلیل ذینفعان10شکل 

مختلف ذینفعان را میتوان بر اساس قدرت و تاثیر گذاری و نیز میزان شکل بالا قابل مشاهده است، گروه های همانطور که در 

منتفع شدن از راهکار و یا سیاست پیشنهادی، در چهار منطقه قرار داد و طبقه بندی نمود. در سمت راست و بالای این ماتریس 

اید از نزدیک و مداوم مدیریت شوند و ذینفعانی با قدرت زیاد و منافع و علاقه زیاد هستند مانند وزارت مسکن و شهرسازی که ب

همواره باید مورد توجه قرارگیرند، در سمت مقابل، ذینفعانی با قدرت بالا قراردارند اما احتمالا اجرای راهکار پیشنهادی مورد 

ند اجرا اختلالی علاقه آنها و مطلوبشان نباشد و در حین اجرا باید طوری با آنها برخورد شود تا راضی نگه داشته شوند و در فرآی

ایجاد ننمایند، در سمت راست پایین نیز گروه هایی با قدرت کم اما میزان بالایی از انتفاع و علاقه وجود دارند مانند سازندگان 

و همواره آن هارا با خود  مسکن و یا توده مستاجرین و مردم که در حین اجرای راهکار باید همواره آن هارا مطلع نگاه داشت

د، و گروه آخر نیز ذینفعانی هستند که هم قدرت کمی دارند و هم انتفاع کمی از اجرایی راهکار میبرند مانند سازمان همراه کر

محیط زیست یا جهاد کشاورزی که تنها دارای یک رای در شورای عالی شهر سازی میباشند که این گروه را نیز باید بطور ضمنی 

 مطلع شوند.زیر نظر داشت و در مواقع نیاز میبایست 

 همچنین در بررسی مزایای راهکار پیشنهادی میتوان به موارد زیر اشاره نمود:

 و طرح های ناحیه شهر وجود پتانسیل وظرفیت بالقوه قانونی در رابطه با طرح های محموعه شهری -

 تحمیل نکردن بار بودجه ای و در عوض درآمدزایی و تامین کسری بودجه دولت -

 های مورد نیاز طرح از محل درآمد های حاصله از طرحامکان تامین زیرساخت  -

 توجه به دهک های مختلف درآمدی با ارائه راهکار های متناسب با هر دهک -

 کمک به استقلال مالی شهرداری ها و به تبع آن کاهش تخلفات اداری و شهرفروشی -

ونی شهر که باعث تولید مناطق حاشیه ایجاد بافت های شهری جدید برنامه ریزی شده به جای برخورد قهری با مرز قان -

  نشین غیررسمی شده اند و سال ها بعد با مشکلات عدیده ای به شهرها ملحق میشوند.
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با این وجود شاخص های است. تامین مسکن و کنترل بازار آن همواره یکی از مشکلات و دغدغه های اصلی مردم و مسئولین بوده 

بالاتر از توان اقتصادی مردم است. بخش زیادی از قیمت مسکن را قیمت زمین تشکیل  بسیار قیمت مسکندسترسی مسکن نشان میدهد، 

قیمت زمین نیز بخصوص از دهه هفتاد شدت گرفته است. یکی از عوامل رشد قیمت زمین )حتی در مقایسه با  داده است. از طرفی رشد

فرایند طولانی  مسکن(، ناکارامدی طرح های توسعه شهری )به طور خاص طرح های جامع شهری و کمربند قانونی شهرها( می باشد.قیمت 

مدت تصویب، تعارض با طرح های تفصیلی شهرها، ایجاد رانت و بستر فساد و شهرفروشی برای شهرداری ها از جمله مشکلات طرح های 

در سال های اخیر طرح ناحیه شهر )ذیل طرح  نونی شهرها باعث تولید حومه های غیررسمی شده اند.مرزهای قا جامع شهری بوده اند.

آمایش سرزمین( و طرح های مجموعه های شهری ظرفیت های قانونی جدیدی هستند که میتوانند با نگاه توسعه ای به شهرها برخی 

ن های بایر و موات اطراف شهرها و زمین های دولتی میتوانند آماده بدین ترتیب زمی وظایف طرح های جامع شهری را به عهده بگیرند.

، زمین های بسیاری عرضه میشوند که میتوانند قیمت زمین را کاهش سازی و به فروش برسند. ازین طریق ضمن جبران کسری بودجه

 هد یافت. با اختصاص بخشی از درامدهای حاصل به شهرداری ها زمینه فساد و شهرفروشی کاهش خوادهند. 

تا مدیریت توسعه شهرها در نسبت با سکونت گاه های شهری بنابراین به شورای عالی شهرسازی و معماری کشور، پیشنهاد میشود 

 کوچک و روستاهای اطراف را به طرح های ناحیه شهر و مدیریت عرصه داخل شهرها را به طرح های تفصیلی بسپارد. 
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