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هثا و مناقاثات زمین در شهرها همواره بعنوان مهمترین عنصر در توسعه شهر و منبع قدرت، زمینه بحث  :چکیده

شهری در چند دهه اخیر موجث  افثزایش و مسکن بسیاری بوده است. در کاور ایران نیز افزایش تقاضا برای زمین 

تحلیلثی اسثت. هثد  -است. تحقیق حاضر از نوع تحقیقات توصثیییو گسترش ناموزون شهرها شدهشدید قیمت 
 اسثت.مدیریت مسکن)قیمت، میزان عرضه و...( در کاثور بر شهری  نیزمی هااستیاصلی این مقاله تبیین نقش س

تامین مسثکن از سثوی زمین و هایی که از گذشته تاکنون در حوزه با تاریح سیاستکه دهد مینتایج تحقیق ناان
با دو هد   مقالهگذار مسکن به این بخش شدند. این است خواستار اصلاح فوری نگاه سیاستها به اجرا درآمدهدولت

سال  ۵۰ها در طول بیش از از سوی دولتشهری مسکن زمین و های اعمال شده در بازار شناسی سیاستیکی آسی 
منجر به پاسخگویی مطلوب و مناس  در بثازار  ها عملاًکدام از این سیاستا هیچگذشته و پاسخ به این سوال که چر

های زمینسیاست .شدارائهگذاری مطلوب برای بازار مسکن به چه شکلی باید باشد، نحوه سیاست ملک ناد و اساساً

گذار سیاسثت اشثتباهنگثاه . استهای متناقضی را تجربه کردهسیاستو ای شهری در ایران همیاه وضعیت دوگانه
که  صرفاً از طریق ارائه تسهیلات مالی تقاضای واحدهای مسکونی گذاری عرضه ومسکن به این بخش و حوزه سیاست
در این بخثش، خثود  های نادرست و ناکارآمد و باقی ماندن ماکلاتها و ماموریتدر نهایت منجر به تعریف سیاست

های دولتثی در ایثن بخثش را بثه بیش از نیم قرن گذشثته سیاسثتگذار مسکن در سیاستمی باشد. شاهد اصلی 

بگیثرد و است که بازار مسکن باید از منظر شهر و شهرسازی مورد توجه قراراست، این در حالیسازی تنزل دادهخانه
ا مسکن باید بزمین و های بخش سیاست .گذاری و مدیریت شودسیاست صورت صر سازی بهدر بستر خانه اینکهنه 

های نادرسثت و تغییر نگاه دولت به این حوزه و عدم تکرار سیاست آن،ریزی شود ولازمه یک رویکرد صحیح برنامه

 ناکارآمد گذشته است.

 بازنگری سیاست گذاری، زمین شهری، مدیریت مسکن، کارآمدی واژگان کلیدی:
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 مقدمه -1

جهان در  تیاز جمع یمیاز ن شیدر عصر حاضر ب

از  شیبه ب 2050در سال  که کنند یمی شهرها زندگ

 شتریب ،یرشد شهر نیو ا افتیخواهد  شافزای ٪ 72

رخ خواهد داد  افتهی توسعه کمتر یدر کشورها

(Shafizade,M.H & Helbich.M: 2013, 140) 

در بخش  ازهاین یجهان و افزون تیروند رشد جمع

معضل  کیرا به صورت  نیبه زم ازیمختلف، ن یها

ی و عنصر بشر یها تیفعال ی اساس همهکه  یجهان

اساسی شکل گیری توسعه و گسترش شهرهاست، 

 مقاله کاربردی
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دسترسی ( Van der Molen:2002. ) کرد مطرح

عادلانه به زمین و استفاده بهینه از آن یکی از مولفه 

های اساسی توسعه پایدار محسوب می 

دولت ها در نظام  .(Mahdizadeh: 2008,70)شود

 استیس قیمشکل از طر نیمختلف بر رفع ا یها

 :Khoob Ayind)کردند دیتأک یزیر برنامهی و گذار

هدف دار نبودن سیاست های زمین .  (22 ,2013

شهری، موجب رشد و گسترش افسار گسیخته، 

شهرها خواهد شد. بنابراین کمیت نامتوازن و ناموزون 

و کیفیت عرضه زمین برای توسعه و گسترش شهر، 

نقش بسزایی در پیشرفت هنجارها و ناهنجاری های 

 استیکنترل و س. (Shakoi: 1997,87)شهری دارد

کمترتوسعه  یکشورها شتریب در یمتمرکز دولت یها

و  نیزم لیتحو ستمیاثر بودن س یهمواره باعث ب افتهی

 شده نیبازار زم یعیاختلال در رفتار طب

 نیزم استی( سMorsi.E.A,M:2003,430است.)

است که به صورت  تگریکلان و هدا یاسیس یرفتار

سازندگان، نمود  یو دستورالعمل ها هنجارها نگرش،

 (. Han.J & Zhang.Y:2014,64کند ) یم دایپ

تغییرات زمین شهری می تواند ناشی از عوامل 

مختلف باشد و نقش ارزش زمین در این میان از 

اهمیت قابل توجهی برخوردار است. مطالعات هنری 

که مبتنی بر اصل  ( در منطقه شیکاگو2005)1مونک

ارزش زمین می باشد، نشان می دهد که در صورت 

افزایش قیمت زمین در کاربری جایگزین نسبت به 

کاربری موجود، احتمال تغییر کاربری افزایش می یابد 

(Munneke:2005)  سازمان همکاری های اقتصادی و

سازمان ملل نیز تغییر زمین کشاورزی به  2توسعه

وان یکی از اثرات زیست محیطی زمین شهری را به عن

عمده در بسیاری از کشورها و مناطق شهرنشین دنیا 

( این نوع استفاده از OECD:1997محسوب می کند )

زمین که اغلب با توسعه پراکنده و کاربری های تک 

                                                           
1- Henry J. Munneke 

2- Orgnization for Economic Cooperation and 

Development 

کاربردی و کم تراکم همراه بوده و متکی بر مالکیت 

 Squires:2002, Torrensاتومبیل شخص می باشد )

and Alberti:2000, Couch et al: 2005)  و نشان

 Nuissl, etدهنده توسعه بی رویه شهری می باشد)

al:2007 بنابراین توسعه بدون کنترل نواحی شهری )

منجر به عدم یکپارچگی چشم انداز محیطی، تخریب 

حیات وحش و کاهش تنوع زیستی می شود 

(Braimoh and Onishi:2007)  ،طی چند دهه اخیر

تاکنون، نگرش جدیدی در  1990ویژه از دهه ب

مدیریت زمین شهری مورد توجه فزاینده سازمان های 

بین المللی، برنامه ریزان شهری، حکومت ها و سازمان 

های محلی قرار گرفته است؛ از آنجمله می توان به 

و  3(UMP)مفاد برنامه مدیریت شهری سازمان ملل 

 1996 بانک جهانی و همچنین مصوبات اجلاس

در استانبول ترکیه اشاره کرد. برای  4«2هبیتات»

افزایش استفاده بالقوه از زمین شهری و بهره مندی از 

آن جهت منافع عمومی، دخالت دولت در تهیه، 

تخصیص و قیمت گذاری زمین برای مقابله با نیروهای 

بازار که به نفع انباشت ثروت ناشی از زمین در دست 

( Misrat:1986)رورت دارد افراد خاصی می شود، ض

بنابراین دولت های محلی و مسئولان شهری اغلب با 

سبک و سنگین کردن انتخاب بین سیاست مطلوب 

زمین و عواقب احتمالی سیاسی، اقتصادی و اجتماعی 

با توجه به اینکه ( Munroe,et al:2006)آن مواجه اند

سیستم برنامه ریزی منطقه بندی اغلب مشوق تنوع و 

 Gallent and) کاربری زمین نمی باشد ترکیب

Kim:2001 .) به همین خاطر، اراده ای که به واسطه

آن قانون منطقه بندی، تغییرات کاربری زمین را 

کنترل می کند، مورد توجه بسیاری از کشورها بوده 

 .(Booth:1996)است

با در  شهری نیگذاری در امر زم تاسیامروزه س

 زییر برنامه در ییکارا جادیا ینظر گرفتن دو اصل کل

                                                           
3- Urban Management Program 

4- Habitat II 



 

 ضررت بازنگری و کارآمدی در سیاست گذاری زمین و مسکن شهری ایران، علی وزیری 

از  شیب یبه عدالت اجتماع یتوسعه شهری و دسترس

 (Mahdizadeh: 2008,88) ضروری گشته است شیپ

سهم مسکن در سبد  ران،یا بر طبق آمارهای مرکز آمار

درصد هم  80به  ی کشورخانوار در کلانشهرها نهیهز

 شرفتهیدر کشورهای پ که یاست. در حال دهیرس

 لیخانوار را تشک نهیهز رصد از سبدد 7تا  5مسکن 

و ساختمان  نیزم متیق ریدو متغ سهی. با مقادهد یم

از رشد  نیزم متیکه رشد ق میرسیم جهینت نیبه ا

  بوده است. شتریآپارتمان ب متیق

در ایران برنامه ریزی در بخش زمین و مسکن در 

چنبره ای از هرج و مرج و سردرگمی گرفتار است. در 

حالی که طبق اصل سی و یکم قانون اساسی، دولت 

موظف به تامین مسکن مناسب برای اقشار مختلف 

جامعه خصوصاً اقشار ضعیف است، متاسفانه راهبرد 

نترل بر مشخصی از طرف دولت در زمینه نظارت و ک

زمین وجود ندارد. در نتیجه، دلالان و بورس بازان با 

خرید زمین های شهری و احتکار آن، وضعیت مسکن 

را بسیار بحرانی کرده و شهرها را با نابسامانی روبه رو 

های دولت در بخش زمین، انتقاد از سیاستساخته اند. 

 Vaziri)تاکید دارد هابر لزوم تغییر در این سیاست

Nasirabad: 2021,13) .های گذشته البته طی سال

های نامناسب افزایش سوداگری و همچنین سیاست

بارها از سوی کارشناسان  ،توزیع زمین از سوی دولت

اما با وجود این، هیچ  ؛در بوته نقد قرار گرفته است

ها سیاست مدونی در بخش زمین شهری کدام از دولت

اند، همین موضوع موجب افزایش قیمت اعمال نکرده

تبع آن رشد قیمت مسکن شده است که با زمین و به

های توجه به تاثیر مستقیم بخش مسکن بر دیگر نهاده

های اقتصاد کلان، شاهد نابسامانی درسایر بخش

 در این میان، بازنگری در .ایمهم بودهاقتصادی 

، )سیاست گذاری و مدیریت(بخش زمین حکمروایی

های مربوط به عرضه و سیاستها، محتوای سیاست

دانند که ترین اقداماتی میکنترل بازار زمین را مهم

برای بهبود و رونق بخش زمین  در شرایط کنونیدولت 

پژوهش،  نیا یهدف اصل .تواند انجام دهدو مسکن می

بر شهری  نیزمی ها استینقش س یابیو ارز یبررس

مدیریت مسکن)قیمت، میزان عرضه و...( در کشور 

 و ها استیس نیو نقش ا زانیم لیو تحل یابیاست. ارز

 تواندی و مثبت آن م یمنف یامدهایپ لیوتحل هیتجز

 استیرا در اصلاح س رانیمد یسند علم کیعنوان  به

 رساند.  یاری یو مسکن شهر نیزم مرتبط با یها

 پژوهشپیاینه  -2

برخی از پژوهش های صورت گرفته راجع به 

تاثیر سیاست های زمین بر مدیریت مسکن در 

مطالعات خارجی و داخلی بشرح ذیل مورد بررسی قرار 

 می گیرد.

( در مقاله ای 2007) 1بوستیک و همکاران ث

اهرم زمین: پویایی های قیمت مسکن » تحت عنوان 

نسبت  اصطلاح اهرم زمین را براساس« تجزیه شده

معرفی کردند و  ارزش زمین به ارزش کل مسکن

چارچوب تجربی برای تجزیه و تحلیل تاثیر اهرم زمین 

با استفاده از داده های خرد برای ویچیتا و کانزاس 

فی کردند. آنها این فرضیه را مطرح معر 1990-2004

می کنند که اهرم زمین، همبستگی مثبت با تغییر و 

نوسان قیمت مسکن دارد و شواهد قانع کننده تجربی 

 :Bostic) را برای حمایت از این فرضیه ارائه می کنند.

2007). 

( در مطالعه ای با 2008) و همکاران 2کیمث 

لانشهر از ایالات ک 27استفاده از مشاهدات فصلی برای 

به  2004تا  1985متحده در فاصله زمانی سال 

بررسی ارتباط بین ارزش زمین مسکونی و قیمت 

مسکن پرداخته اند. نتایج پژوهش حکایت از وجود 

رابطه علی دو طرفه بین ارزش زمین مسکونی و قیمت 

مسکن داشته. به طوری که افزایش اولیه در قیمت 

ازندگان مسکن اقدام به مسکن باعث خواهد شد تا س

ساخت و ساز تعداد زیادی مسکن نمایند که آن نیز از 

                                                           
1- Bostic et al 

2- Kim 
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سازندگان مسکن را وادار به تقاضای بیشتری از زمین 

خواهد نمود که حتی حاضر به پرداخت قیمت بالاتر 

نیز خواهند شد. همچنین در این مطالعه، وجود علیت 

از قیمت زمین به قیمت مسکن نیز به وسیله کشش 

ذیری عرضه زمین و وجود قوانین بسیار سختگیرانه ناپ

و دقیق دولتی حاکم بر سیستم های استفاده از زمین 

 (Kim: 2008) توضیح داده شده است.

 ای مقاله در (2014)همکارانش و 1ث آگونبید

 نگرشی :مسکن تولید برای زمین مدیریت»عنوان با

چارچوب  که اند رسیده نتیجه این به» ارزیابی برای

 برای ارزیابی یکپارچه ماتریس به باید زمین ارزیابی

 قابل موارد .یابد گسترش و توسعه زمین، مدیریت

 ارتباط عمیق ارزیابی :شامل ماتریس این کلیدی توجه

 ها، فعالیت هماهنگی کارگزاران، و ها آژانس بین

 و مشارکتی مدیریت مدیریت، شدن متصل و ارتباط

 .باشد می ها سازمان رسمی کردن یکی

(Agunbiade: 2014) 

صنعت  »در مقاله (  2019) 2دلگادو راموسث 

 یرشد شهر: بررس نیعنوان ماش املاک و مستغلات به

در  یشهر یفضا دیتول یاسیسی اقتصاد و اکولوژ

در  یتیکوسیگسترش ساخت شهر مکز «یتیکوسیمکز

سوداگرانه  یشهر توسعه زهیتحت انگ ر،یاخ یها سال

بر املاک و مستغلات را مورد  یدر بستر اقتصاد مبتن

 نیزمی ها استیکه س کندی م انیقرار داده و ب نییتب

در صورت عدم  یزیر کنش برنامه کیعنوان  به یشهر

آن را  یرگذاریبستر آن را فراهم و تأث تواندیم ییکارا

 .دینما دیتشد

اثرات  یابیارز»در مقاله ( که 2008) 3چوث  

بر  یمحدوده رشد شهر نییتع استیس ییفضا ریمتغ

که  کند یم لیتحل «نیو ارزش زم یتوسعه شهر یرو

 موجب( UGB)ای یمحدوده رشد شهر نییتع استیس

در داخل شهر و  نیزم یباز آهسته شدن روند بورس

                                                           
1- Agunbiade 

2-Gian Carlo Delgado Ramos 

3- Cho 

 :Cho)از شهر شده است.  خارج آن در  عیتسر

2008) 

 مقاله در ( 2014) 4سوامیدری ث سنتکومار

 شهرهای در شهری زمین ارزش بر تاثیرگذار عوامل ای

 شهر موردی مطالعه) داد قرار بررسی مورد را هند

 رشد بین رابطه تحقیق این نتایج براساس .(چنای

 این در همچنین گردید. تایید زمین ارزش و شهر

 موجب شهرنشینی گسترش که گردید مشخص مقاله

 این نتایج دیگر از .شود می زمین قیمت افزایش

 مکان، مانند عواملی بالای تاثیرگذاری تایید تحقیق

 تغییر و ها زیرساخت بودن دسترس در زمین، کمیابی

 چنای شهر در زمین قیمت روی بر زمین از استفاده

 (Santhakumar: 2014) .است

 مقاله در( 2016) ۵همکاران و فنگ ث جین

 و زمین گذاری قیمت جدید سیستم بررسی به ای

 از بعد زمین از استفاده وری بهره بر  آن تاثیر

 زمین بازار چین .پرداختند چین در ارضی اصلاحات

 موثر گذاری قیمت سیستم یک ایجاد با را خود شهری

 که داد نشان تحقیق این نتایج .است داده توسعه

 مثبت اثر چین در زمین گذاری قیمت جدید سیستم

 داشته شهری زمین وری بهره روی بر داری معنی و

 تحریک با گذاری قیمت جدید سیستم همچنین .است

 کار و کسب بهتر مدیریت و گذاری سرمایه بیشتر

 است کرده تر سازنده را شهری زمین از استفاده

(Jinfeng: 2016) 

( 1390حشمت ا.. عسگری و اسحاق الماسی)ث 

عوامل موثر بر سطح قیمت مسکن )بلندمدت( و 

نوسان های آن )کوتاه مدت( در بین استانهای کشور را 

را بررسی کرده اند.  1385تا  1370طی سالهای 

براساس نتایج تخمین، قیمت زمین عامل موثری در 

قیمت مسکن و نوسانات آن است. واکنش قیمت 

و  72/0سبت به قیمت زمین در کوتاه مدت مسکن ن

                                                           
4- Swamidurai , Santhakumar 

5- Jinfeng Du, Jean-Claude Thill, Richard B. 

Peiser 
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است. نکته اصلی این است که در  63/0در بلند مدت 

تعیین قیمت مسکن و نوسانات آن در بین عوامل مورد 

بررسی، به ترتیب قیمت زمین، سطح عمومی قیمت 

های دوره قبل، نرخ سود وام های بانکی و قیمت نفت 

 بیشترین اثر را داشته اند.

 به ای مقاله در( 1393)صمدی و خاکپورث 

 مسکن و زمین قیمت بر موثر عوامل ارزیابی و تحلیل

 نتایج اساس بر پرداختند. مشهد شهر سه منطقه در

 اجتماعی پایگاه ساکنین، اقتصادی پایگاه تحقیق این

 تا عوامل مهمترین از زمین قطعات وسعت و ساکنین

 منطقه این در مسکن و زمین قیمت تغییر بر ثیرگذار

 .شدند شناخته شهر

 داشت؛ بیان میتوان کلی جمعبندی یک در

سیاست  بین ارتباط زمینه در که خارجی مطالعات

 به اند، گرفته انجام زمینسیاست های  و مسکن های

 به مطالعات از گروه یک .می شوند تقسیم دسته سه

 قیمت ازسیاست ها و به تبع آن  ارتباط وجود نتیجه

می  که اند رسیده زمینسیاست ها و قیمت  به مسکن

 ،1975ویت  ، 1964  آلونسو مطالعات به توان

 ، 2005دونق  و زو ، 2003ماوو و گاوو ، 1988مانینق

 .نمود اشاره  2006 لیو و فنق و  2005لی  ، 2005زو

 قیمتسیاست ها و  از ارتباط وجود نتیجه به دوم گروه

 که رسیده اند مسکن قیمتسیاست ها و  به زمین

 ،1994ویتون و پنگ ،1987اوانس مطالعات به میتوان

 و هونگیان و  2005همکاران  و گلیسر ، 2003یانگ

 نتیجه به نیز سوم گروه .نمود اشاره 2011 همکاران

 بین سیاست ها و  همزمان یا و دوطرفه ارتباط وجود

 رسیده اند زمین قیمت و سیاست ها و  مسکن قیمت

 وانگ ،1996پوتپان مطالعات به میتوان جمله آن از که

 و آلتوزارا ،2008همکاران و کیم ، 2006کوگلی و

 اشاره نمود. 2013آلن و هایژن و 2011استبان

اکثر مطالعاتی که در زمینه زمین و مسکن 

شهری انجام گرفته اند، به هرکدام به صورت جداگانه 

نگریسته اند. به طوری که پژوهشگرانی که بر سیاست 

ری و مدیریت مسکن متمرکز شده اند، اغلب زمین گذا

را به عنوان متغیر برون زا در نظر گرفته و پژوهشگرانی 

که بر سیاست گذاری و مدیریت زمین متمرکز شده 

اند، مسکن را به عنوان یک متغیر برون زا در نظر 

گرفته اند. سوالی که در راستای هدف پژوهش مطرح 

 یها استیقش سن می شود به این صورت است که

 چگونه بوده است؟ تامین مسکندر  شهری نیزم

 موارد در توان می را حاضر پژوهش نظر مد اهداف

 در پایداری همچنین و وری بهره و کارایی در موثر

 به توجه با که آنچه نمود ذکر شهری از زمین استفاده

 کرد، درک توان می اول وهله در پژوهش موضوعیت

 کارآمد زمین گذاری و مدیریتابعاد سیاست  اثرات

به  ن،یبنابرااست.  مدیریت مسکن شهری در شهری

و  نیزم ی مسئله به یموردبخشی و برخورد  یجا

 موضوع نیبه ا ی و جامعندیفرآ نگاه دیمسکن با

گام  نیزم یمحل تیریتحقق مد ن،ی. همچنداشت

و تامین مطلوب  نیزم ستهیشا ییحکمروا در یمهم

 برای همه اقشار ساکن در شهرها می باشد.  مسکن

 مبانی نظری -3

نرخ رشد  نیدارای بالاتر ییایکشورهای آس

به  یدسترس ،آنهادر اکثر و  در جهان هستند تیجمع

بحران مطرح است.  کی و مسکن ارزان به عنوان نیزم

 های یژگیبحران در کشورها و مناطق مختلف و نیا

دشواری،  شیکه واضح است، افزا زییدارد. چ یمتفاوت

و مسکن مناسب و مقرون  نیزم برای به دست آوردن

آن،  بر انسان هاست. علاوه اکثریتبه صرفه برای 

در محله های  ایسوم خانواده ها در آس کیبه  کینزد

کنند. علاوه بر  یم یزندگ یرسم ریغ و نیرنشیفق

عمده  مانع زین یدر امور مال تیمحدود ن،یکمبود زم

 به مسکن مناسب و مقرون به یبرای دسترس گرید

 کالاها سایر مانند نیز زمین قیمت. است ایصرفه در آس

 بر متعددی عوامل و باشد می تقاضا و عرضه از تابعی

 دو به توان می را عوامل این هستند، تاثیرگذار آن روی

 در که عواملی .کرد تقسیم زا برون و زا درون دسته
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 را شوند می تقاضا و عرضه در تغییر موجب زمین بازار

 ناشی بازار نوسانات اثر در که عواملی و زا درون عوامل

 سیاست سرمایه، بازار نوسانات نفتی، های شوک از

 زمین بازار جز به هایی بخش در ... و دولت های

 عوامل موثرند، زمین بازار عملکرد بر و شده تعیین

 رشد بر تاثیرگذار درونزای عوامل از .باشند می زا برون

و  اصولی گذاری سیاست عدم به میتوان زمین قیمت

 از مسکن و زمین شدن تبدیل بخش، این در صحیح

 اشاره ... و پربازده دارایی یک به مصرفی کالای یک

 زمین قیمت بر تاثیرگذار برونزای مهم عوامل از .کرد

 افزایش درآمدهای همچون مواردی به توان می نیز

 عدم ،(هلندی بیماری)نقدینگی رویه بی افزایش و نفتی

 از انتظارات اقتصاد کشور، اصلی بازارهای تعادل

 و مالی و پولی نامناسب های سیاست سیاسی، تحولات

 می قرار تاثیر تحت را های زمین قیمت که برد نام  ...

 .دهند

ه مسکن در تمام کشورهای مورد مطالعه از مسئل

)مسکن نامناسب(  یفیو ک( مسکن )کمبود ینوع کم

مناطق  در و سکونت ینیشهرنش عیاز رشد سر یناش

 نیای شهرهاست که موجب شده ا هینامناسب و حاش

مسکن دچار شوند.  متیق شیافزا مسئله کشورها به

موارد  نیتر مهم از یکیمسکن  هیته ایدر شرق آس

شود  یگذاری در سرتاسر عمر افراد محسوب م هیسرما

 ندهیدر آ تیامن نیبرای تضم یعامل را مسکن و مردم

های مسکن، در سراسر  برنامه و استهایدانند. س یم

 بوده در دهه های گذشته متفاوت ،ییایکشورهای آس

مقرون به  ینشان داد : نبود دسترس اه است. گزارش

 شیبرای افزا یمانع اصل کیعنوان  به ن،یصرفه به زم

بحران در  نیا است. ایدر آس متیعرضه مسکن ارزان ق

دارد.  یمتفاوت هاییژگیکشورها و مناطق مختلف و

دشواری، برای  شیو آشکار است، افزا واضح که زییچ

و مقرون به  مناسب و مسکن نیبه دست آوردن زم

 ادیز تیاز افراد است که جمع ادییصرفه برای تعداد ز

بحران و چالش در  جادیمسکن آنها، باعث ا تقاضای و

 بخش مسکن شده است. 

 یکارآمد مو عد یافتگین توسعه لیبه دل رانیدر ا

را در  یاصل شبازار مسکن نق ه،یو سرما یمال یبازارها

توان  یم افراد بر عهده داشته و لذا یها ییجذب دارا

قلمداد کرد که  ییبازار دارا ی ندهیآن را به عنوان نما

ش بخ ریبا سا ای قابل توجه نیشیو پ نیروابط پس

برآورد، املاک  کی اساس دارد. بر یاقتصاد یها

درصد  80از  یشور متوسط بطبه  یو تجار یمسکون

سهم  دهند یم لیرا تشک رانیخالص ثروت در ا

 ندهیقابل توجه و فزا یرانیخانوار ا ی نهیهز در مسکن

دهک  یخانوارها ی نهیدر سبد هز سهم نیاو بوده 

 یشو در شهرها ب الادهک ب یاز خانوارها یشب نییپا

 کیهمسو و در  ریدو متغ نینوسانات ا از روستاهاست.

 درپرنوسان تر است.  نیزم متیراستا هستند اما ق

 گسترده رابطه به توان می مسکن بخش اهمیت بیان

 اشاره اقتصادی عمده های بخش سایر با بخش این

 بخش ها سایر تحولات و تغییر از مسکن بخش .کرد

 .گذارد می قطعی اثر آنهابر  نیز خود و پذیرد می تاثیر

 مسکن، تولید در واسطه کالای عنوان به زمین

 به توجه بنابراین آید می شمار به فضا و ساختمان

 مسکن تولید نهاده مهمترین عنوان به که زمین نهاده

  .است شود ضروری می محسوب

مدون زمین شهری در ایران،  فقدان سیاست های

فرهنگی بسیاری به به ناهنجاری های اقتصادی و 

نابسامانی  خصوص در زندگی شهری منجر شده است.

بازارهای زمین شهری ایران به بروز مشکلات و نواقصی 

در بازارهای سرمایه و کار شهری نیز انجامیده است. 

به زمین )سوداگری  رفتقاضای سرمایه ای ص ورود

زمین(، حکمفرما بودن سوداگری، زمینخواری، افزایش 

عدم توجیه اقتصادی  شهری، خدمات هزینه های

سرمایه گذاری مولد در تولید، بروز تورم پلکانی در 

شهری و  درون اقتصاد شهری، وجود نواحی فرسودة

حاشیه ای و سکونتگاه های غیر رسمی، ایجاد بافت 
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های ناهمگون شهری و ... همگی از مشکلاتی هستند 

در نبود سیاست گذاری صحیح زمین شهری  ریشه که

ارند. تجربة سایر کشورها اعم از توسعه یافته و در د

نشان داده است که دولت ها  زمینه حال توسعه در این

همواره خود را متولی کاهش هزینه های ضروری و 

به کاهش  آن اساسی خانوار دانسته و سپس با کنترل

 Vaziri)یارانه ها و آزادسازی بازار اقدام کرده اند

Nasirabad, & et al: 2021,68) های دهه در 

 افزایش شدت به شهری زمین برای تقاضا گذشته،

 را تقاضا با تطابق توان که زمین عرضه و است یافته

 شده زمین قیمت افزایش موجب تنها ندارد

 سو یک از شود می موجب زمین قیمت افزایش.است

 جامعه متوسط حتی و درآمد کم اقشار دسترسی امکان

 افزایش با دیگر سوی از و یابد کاهش مسکن بازار به

 بخش دسترسی کاهش و مسکن شده تمام قیمت

 فقر و طبقاتی اختلاف مسکن، بازار به جامعه از وسیعی

 تلاش سابقه .دهد می گسترش را شهری جوامع در

 و شهری زمین ویژه به و مسکن قیمت توضیح برای

 نیومن فون و مارشال مارکس، ریکاردو، به آن نوسانات

 2موث و 1وینگو جمله از اولیه های تئوری .گردد می باز

 شهری زمین قیمت ساختار روی بیشتر 3میلز و

 شهری زمین عرضه برای کلی طور به .بودند متمرکز

 : است تصور قابل دستوری و طبیعی محدودیت نوع دو

 ای جزیره شهرهای نظیر مواردی در طبیعی محدودیت

 دستوری یا دولتی محدودیت . شود می ظاهر ... و

 کاربری قواعد از که است هایی محدودیت کلیه به ناظر

 .شود می ناشی شهری رشد های محدوده و زمین

 زمین طبیعی محدودیت دهد می نشان قبلی مطالعات

 Rose) دارد زمین قیمت با داری معنی و مثبت رابطه

 منطقه طریق از که هایی محدودیت همچنین( 1989 :

 باعث شود می اعمال شهرها محدوده تعیین و بندی

 شود می مسکن و زمین قیمت افزایش

                                                           
1- Wingo   

2- Muth   

3- Mills   

(Pollakowski &Wachter :1990 )زمین کمیابی 

 شهری مسکن قیمت ریکاردو رانت نظریه طبق شهری

 قالب در قانونی های محدودیت . دهد می افزایش را

 شهری، زمین طبیعی کمیابی یا شهری رشد محدوده

 این در رویکرد دو .دهد می افزایش را مسکن قیمت

    .(Peng & Wheaton :1994)  دارد وجود زمینه

مسکن  تولید نهاده یک عنوان به زمین کمبود-1

 های خانه و در نتیجه حجم وساز ساخت باعث کاهش

 کند رشد مسکن تقاضای با همگام تواند نمی موجود

 با توضیح این که باعث افزایش قیمت مسکن می شود؛

 های خانه سازندگان 4بینانه نزدیک رفتار گرفتن درنظر

 .است مسکونی

 به منجر که شهری زمین انتظاری کمیابی -2

 مستقیماً شود، می مسکن و زمین شدن ای سرمایه

 در .دهد می افزایش را شهری مسکن و زمین قیمت

 گرفته نظر در هم 5پیشرو انتظارات مساله توضیح این

  .است شده

 صورت در کنند می بینی پیش رهیافت هردو

 خواهد بالاتر ها قیمت زمین، عرضه محدودیت وجود

 قیمت روی موضوع این تاثیرات و مکانیسم ولی .بود

 .دهند می توضیح متفاوتی های روش به را مسکن

 در کنگ هنگ در که دهند می نشان ویتون و پنگ

 شده مسکن بازار رکود باعث عوامل سایر که هایی زمان

 زمین عرضه روی دولت محدودیت افزایش با بودند،

 .است یافته افزایش شهری مسکن قیمت شهری،

 هنگ نظیر آسیایی شهرهای برای زیادی مطالعات

 طبیعی محدودیت با که توکیو و تایوان سنگاپور، کنگ،

 نقش بررسی به که است شده مواجه زمین عرضه

 مسکن و زمین قیمت روی شهری های زمین مدیریت

 پدیده که یافته توسعه کشورهای در البته .اند پرداخته

 نظر از شهرها است، رسیده پایان به جمعیت رشد

 ای شده تثبیت وضع به طبیعی بطور وسعت و جمعیت

                                                           
4- Myopic behavior 

5- Forward-thinking expectations 
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 که توسعه درحال کشورهای از برخی در اما .اند رسیده

 ضمن واقعیت این اند مواجه جمعیت رشد با هنوز

 ای ویژه اهمیت شهری، زمین برای تقاضا و نیاز ایجاد

 معضل رفع یا ایجاد در دولت شهری زمین سیاست به

 (Morsi: 2003)دهد.   می مسکن

 روش تحقیق -4

 -یفیتوص قاتیحاضر از سنخ تحق قیتحق

 گزارشات ها و بر اسناد، کتاب هیاست که با تک یلیتحل

در راستای تبیین جایگاه سیاست گذاری و موجود 

مسکن مدیریت کارآمد زمین در جهت مدیریت کارآمد 

 برای تامین مسکن تمامی اقشار بهره برده است.

کاربردی دارد.  جنبه و هم نیادیهم جنبه بن قیتحق

مطالعه، شامل  نیها و منابع مورد استفاده در ا داده

باشد.  یم یشهرو مسکن  نیزم نیها و قوان استیس

نخست،  گام صورت بوده است که در نیروش کار بد

تاثیر سیاست گذاری و مرتبط با  تجارباصول و 

 مورد بر مدیریت مسکن در شهرها نیزممدیریت 

آسیب بخش،  نیا جهیقرار گرفته است. نت یبررس

ها و الگوی  استیحاکم بر سو وضعیت نگاه  شناسی

بوده است. در ایران شهری و مسکن  نیزم مسائل اداره

بخش اول در مرحله بعد با توجه به شناخت حاصل از 

مورد هایی جهت رفع مشکل مذکور به ارائه راهکار

 گرفته است. قراری بررس

 ث تاثیر زمین در تورم مسکن۵

نوسان قیمت مسکن و اثرات آن بر بازار مسکن و 

سایر بخش های اقتصادی به یکی از مسایل کلیدی 

برای سیاست گذاران اقتصادی تبدیل شده است. 

بر نقش قابل  21و  20ادبیات اقتصاد مسکن در قرن 

ه ی بخش مسکن بر عملکرد اقتصاد ملی تاکید ملاحظ

می نماید. در نظر گرفتن مسکن به عنوان یک کالای 

مرکب از دو جزء زمین و بنا، می تواند کمک زیادی به 

درک نوسانات قیمت مسکن نماید و درک پویایی 

قیمت مسکن را بسیار ساده تر می 

،  (Bostic:2007,183 and Davis: 2007,54)سازد

به این دلیل که حتی اگر بنا و قطعه زمین همراه آن را 

به عنوان یک مجموعه ی واحد در بازار مسکن در نظر 

بگیریم، اما در واقع بنا و زمین کالاهای کاملاً متفاوتی 

هستند که قیم آنها باید پاسخ های متفاوتی به شوک 

ها نشان دهند و این اجزا از ساختار و بازارهای 

عیت نموده و از مدل های قیمت گذاری متفاوتی تب

مختلفی تبعیت می کنند. بنابراین نباید انتظار داشت 

تغییرات عوامل طرف تقاضا مانند جمعیت یا نرخ بهره، 

تاثیر زیادی بر قیمت نسبی بنا داشته باشد. در مقابل 

به دلیل آن که زمین مرغوب تا حد زیادی غیرقابل 

احتمالاً تاثیر  تجدید است، تغییر تقاضای مسکن،

 :Davisزیادی بر قیمت زمین خواهد داشت)

2007,54.) 

در واقع قیمت واحد مسکونی در ایران به شکل 

غیر قابل قبولی تحت تاثیر قیمت زمین قرار دارد و 

این نسبت حتی قابل مقایسه با کشورهایی دارای 

سال پیش  30از حدود  مشکل کمبود زمین نیست.

های ها و سازمانزمین بین ارگانتاکنون، درآمدزایی از 

دولتی رواج پیدا کرد؛ اقدامی که باعث افزایش شدید 

شدن آن برای قشر قیمت زمین و از دسترس خارج

نشینی در درآمد شد و در نهایت به گسترش حاشیهکم

 کشور دامن زد. 

بار برای همیشه چالش اصلی بازار یکباید دولت 

ن و مسکن را برطرف مسکن یعنی احتکار در بازار زمی

کند. دریافت مالیات سالانه از املاک مسکونی که 

ترین و اثرگذارترین روش مالیاتی برای الوصولسهل

تنظیم بازار مسکن است یک اهرم قوی و موثر برای 

ای از مشکلات هم در سمت پایان دادن به بخش عمده

با اشاره به  .عرضه و هم در سمت تقاضای مسکن است

میلیون نفر در کشور درگیر  20بیش از  یباًاینکه تقر

بنابراین مسئله . نشینی هستندفرسودگی و حاشیه

مان خواهد بود. در نشینی کماکان مسئلهحاشیه

بهترین حالت از این مقدار کمتر نخواهد شد، اگر 

دولت هزینه نکند، وضعیت سکونتی اینها بهبود 



 

 ضررت بازنگری و کارآمدی در سیاست گذاری زمین و مسکن شهری ایران، علی وزیری 

فزاینده بینانه با روند نخواهد یافت و در حالت واقع

مواجه خواهیم بود چراکه دولت در زمینه مسکن تنها 

کاری که کرده، این بود که روی ابزارهای مالی کار 

کرده است. متأسفانه همه چیز را از دید مالی دیده و 

که در عنوان کلید جادو مطرح کرده، درحالیآن را به

درآمد های کمدنیا ثابت شده ابزارهای مالی برای گروه

دهند ای از اقشار جامعه را تشکیل میش عمدهکه بخ

درصد جامعه دچار فقر مسکن هستند(  32)حداقل 

های متوسط جوابگو نخواهد بود و تنها برای گروه

سیاست کارآمدی کارایی خواهد داشت. باید روی 

  است. زمین کار شود که نشده

با تشدید شدن روند  70در ایران از دهه 

دولت جهت تامین مسکن به مهاجرت به کلانشهرها، 

احداث شهرهای جدید در اطراف کلان شهرها پرداخت 

ولی به دلیل اینکه استانداردها برای آماده سازی و 

زیرساخت ها در سطح بالایی تعریف شده بود لذا زمین 

گران در می آمد و خانواده های کم درآمد، توان 

سکونت در آن شهرها را نداشتن. شهرهای جدید که 

ت شرکتی اداره می شوند و درآمد خود را از بصور

فروش زمین بدست می آورد لذا طبیعی است که 

علاقمند به کاهش قیمت زمین در این شهرها نباشد. 

لذا این روند باعث ناموفق بودن سیاست های زمین از 

 قبل از انقلاب شروع شده و تا اکنون ادامه دارد. مشابه

به شهرداری  انتقادی که وزارت راه و شهرسازی

 عین است طبیعی کند به خودش هم وارد است.می

 برای آید،می پیش شهرداری برای که مشکلاتی همان

 سیاست طرف یک. افتدمی اتفاق هم مسکن وزارت

طرف کاری که سنگ بنایش را آقای دولت بود، یک 

ها را با فروش تراکم و کرباسچی گذاشت که شهرداری

بازی با درآمد حاصل از زمین، خودکفا کند. این اقدام، 

در شهرها به شدت  70باعث شد قیمت زمین در دهه 

بالا برود. با وابستگی درآمد شهرداری به زمین، 

انحصاری در داخل محدوده عنوان بازیگر شهرداری به

را انجام داد. از آن طرف هم در  خود شهرها بازی

دولت بخش زیادی از درآمد نهادهای دولتی وابسته به 

فروش زمین شد. مثل شهرهای جدید و سازمان ملی 

زمین و مسکن. آنها هم تمایل به افزایش قیمت زمین 

داشتند. مجموع اینها به اضافه ضوابط و استانداردهای 

درآمد های کمپذیری گروهزیرساختی که در حد توان

اعم از حداقل تفکیک در نظام شهرسازی نبود، وقتی 

این امکانات به جیب متقاضی وابسته شد و بخشی از 

متقاضیان، آن پول را نداشتند، در سکونتگاه غیررسمی 

که دولت با شان را حل کردند. همان زمانی مشکل

ها را توزیع اع و اقسام زمینقانون زمین شهری و... انو

اطراف کلان شهرهای کرد، سه برابرش در محدوده می

های غیررسمی ایجاد شد. جمعیت سکونتگاه کشور،

شود این زمین. بنابراین نمی این یعنی شکست سیاست

اتفاقات را گردن نهادی انداخت. ممکن است نهادی در 

 سیاست گذاری وجایی مقصر باشد، اما کلیت نظام 

به بعد مشکل  70خصوص از دهه زمین به مدیریت

  راهکاری برای اصلاح این شکست وجود ندارد؟ .دارد

آل باشد، این است که کل حلی که شاید ایدهراه

نظام درآمدی که وابسته به زمین است، برچیده شود. 

اکنون در روستاها تخریب اراضی و باغات کشاورزی را 

ها از قبل صدور شاهد هستیم چون درآمد دهداری

کردن را تشویق طور تخریبپروانه است و همین

جویی زمین از یک شبکه رانت کنند. یعنی کلاً می

های بخش عمومی ایجاد شده است. سوی دستگاه

جای اینکه کار حاکمیتی کنند، های دولتی بهدستگاه

کنند. اینها نیازمند اراده سیاسی داری زمین میبنگاه

 حال مشخص است. درآن حل فنی راه چرا که است

 .کنندروی زمین بازی میدستگاه ها حاضر، همه 

وساز های دولتی زمین دارند و ساختخیلی از دستگاه

و معماری عالی شهرسازی شورای کنند. مصوبهمی

ها باید به خارج از شهر منتقل شوند پادگان است که

که از آن اراضی استفاده بهینه شود و خیلی از 

شان  ها را به پرسنلها تمایل داشتند زمینادگانپ

وساز شود. هر دستگاهی اکنون بدهند که ساخت
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متولی پرسنلش شده است، بنابراین هر دستگاهی 

که باید بانک زمین باشد که درحالی .دنبال زمین است

تصمیم بگیرد. بانک زمین بر اساس قانون زمین 

همه شهری، سازمان ملی زمین و مسکن است که 

که های دولتی باید به آن منتقل شوند. از اینها زمین

بگذریم، مناطق آزاد که ربطی به کسی ندارد، 

درآمدشان وابسته به فروش زمین است. نتیجه این 

درصد واحدهای  60شود که در کیش حدود می

مسکونی که ساخته شده است، خالی است و هیچ 

د. در شوای حتی تفریحی هم از آنها نمیاستفاده

نتیجه مدلی درست شده که همه در عرصه املاک و 

مستغلات بازیگر هستند. این رویکرد، بازار مسکن را به 

طور مکش منابع همین .این وضعیت درآورده است

خواباند های دیگر، اقتصاد را در زمین میمالی از بخش

و فرایند انباشت سرمایه که رشد اقتصادی کشور را 

عنوان مانع توسعه مطرح باید محقق کند، به

 مدیریت ناکارآمدبا این اوصاف خروج از   شودمی

اما اگر انتظار داشته باشید به  مسکن ممکن نیست؟

 ایبیهوده برگردیم، انتظار 75یا 82یا86یا91رونق سال

 است.

های مسکن از دیدگاه ث آسی  شناسی سیاست6

 زمین

فلیپ کی ول در کتاب زمین و شهر، زمین را به 

عنوان زمینه چندبعدی توسعه شهری در نظر می 

گیرد. زمین با تامین قدرت و ایجاد ارتباط میان گروه 

ها و فعالیت های مختلف بر توسعه اقتصادی تاثیر می 

نوبل اقتصاد در سال  زهیبرنده جا کرییو امیلیو .گذارد

 های اتیمالی تمام باً یحذف تقر»معتقد است:  1996

به استثنای یی بر دارا اتیلکسب و کار از جمله ما

و  یاجتماع های نهیبر موارد دارای هز اتیمال

به طور قابل  نیبر ارزش زم اتیآنها با مال ینیگزیجا

 ییایاقتصادی را در حوزه جغراف ییای کارا ملاحظه

 Tayebnia, Zahedi)«بخشد یخود بهبود م

Khozani: 2010, 97)  انجام شده  قاتتحقی مطابق

با نرخ  نیبر ارزش زم اتیوضع مال لندیوزیدر کشور ن

 %4/26تا  %7/16از  نیزم متقی کاهش به منجر 1٪

 "یارزش اضاف"روش برای کسب  سهشد.  خواهد

وجه در قبال خدمات،  افتیوجود دارد شامل: در

در توسعه  یو مشارکت عموم نیبستن به زم اتیمال

 نیدر نبود ا (Abdo Tabrizi: 2016,30)نیزم

بروز سوداگری  ی نهیزم ن،یرانت اقتصادی زم ابزارها،

 منابع های شهری خواهد شد. در بحث نیدر زم

آن صرف  دیبرای تول ای نهیکه هز نیو زم یعیطب

کل درآمد  عرضه آن صفر است، متینشده است و ق

رانت اقتصادی است  ایحاصل از آن مازاد اقتصادی 

(Legzian, Azari: 2009, 147)  مشکلات

حال توسعه برای رسیدن به سیاست  کشورهای در

گذاری و مدیریت کارآمد زمین شهری عبارتست 

 :(Vaziri Nasirabad: 2021,18)از

ـ ساختارمدیریتی متمرکز با بهره گیری از 1

رویکردهای غیرمشارکتی و بالا به پایین و پرهزینه در 

 حوزه زمین شهری.

ـ راهبردهای ناکارآمد و کپی شده بدون توجه 2

 به الزامات آن برای عرضه زمین 

ـ مشکل تامین زیرساخت و خدمات مسکن در 3

شهرها بدلیل رشد سریع و بی برنامه شهر و مدیریت 

ضعیف و غیریکپارچه نهادهای متولی و نبود منابع 

 مالی.

ـ توزیع غیربهینه منابع زمین به همراه سیاست 4

 کنترل های دولتی متمرکزها و 

ـ رشد سریع قیمت زمین در مقابل سطح پایین 5

درآمد و توانایی جهت دستیابی به زمین و مسکن که 

باعث عدم دسترسی گروه های درآمدی پایین به زمین 

 و توسعه نامتوازن شهری شده است.

ـ نبود ابزارهای مالیاتی برای کنترل هوشمندانه 6

ه گیری عموم شهروندان از ارزش افزدوده زمین و بهر

 این منافع

ـ برنامه های توسعه زمین شهری دولتی 7
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ناکارآمد و عدم تامین زمین در موقعیت و قیمت 

 مناسب.

ـ هماهنگی ضعیف بین نهادهای دولتی ، بخش 8

 خصوصی 

 ـ زمینخواری و انتقال غیرقانونی اراضی دولتی 9

از دیدگاه کارشناسان در کلان شهرها و مراکز  

درصد و در شهرهای کوچک  60ستان ها حدود ا

قیمت مسکن به بهای زمین وابسته درصد از  40حدود 

 ای گذاری ویژهاست، اما با وجود این نه تنها سیاست

شود بلکه دولت برای کاهش قیمت زمین مشاهده نمی

های در بحث احتکار زمین و بلا استفاده ماندن زمین

های البته طی سال. ستهای کم اثری برداشته ابایرگام

های گذشته افزایش سوداگری و همچنین سیاست

نامناسب توزیع زمین از سوی دولت بارها از سوی 

کارشناسان در بوته نقد قرار گرفته است، اما با وجود 

مدونی در درست و ها سیاست این، هیچ کدام از دولت

اند، همین موضوع بخش زمین شهری اعمال نکرده

تبع آن رشد قیمت قیمت زمین و بهموجب افزایش 

مسکن شده است که با توجه به تاثیر مستقیم بخش 

های اقتصاد کلان، شاهد مسکن بر دیگر نهاده

 .ایمهای اقتصادی هم بودهنابسامانی درسایر بخش

دراین میان، کارشناسان اقتصادی راهکارهای متفاوتی 

را برای ساماندهی وضعیت کنونی زمین شهری 

دهند. بازنگری درنظام مدیریت بخش می پیشنهاد

های مربوط به سیاستها، زمین، محتوای سیاست

ترین اقداماتی عرضه و کنترل بازار زمین را مهم

برای بهبود و رونق بخش  جدیددانند که دولت می

در واقع این فعالان  .تواند انجام دهدزمین و مسکن می

های تدهند که دولت با اعمال سیاسپیشنهاد می

توانند مشخص و مدون در موارد ذکر شده، می

افسار سایر  سوداگری دربخش زمین را مهار کنند و

 .های اقتصادی را هم به دست بگیرندبخش

های زمین، مساله اصلی در حوزه سیاست

هایی است که از زمان قاجار در واگذاری زمین دخالت

لکیت وجود داشته است، در واقع از آن زمان تاکنون ما

ها و افراد زمین اغلب به افراد صاحب نفوذ، شاهزاده

شده و همین مساله توزیع و گردش خاص واگذار می

کرده زمین را بین اقشار مختلف جامعه محدود می

های حوزه زمین شهری پس از گذاریسیاست. است

شکل دیگری به خود  60در دهه و انقلاب اسلامی 

ارائه شده دراین  هایگرفت و تاحدودی مسیر سیاست

زمینه دچار تغییر و تحول شد. به عنوان نمونه با توجه 

به آنکه یکی از مشکلات و عوارض نگاه تجاری به 

های زمین، احتکار این کالا و بلا استفاده ماندن زمین

ی به عرضه ا شهری بود، در ابتدای انقلاب توجه ویژه

زمین شد قانون زمین شهری علاوه بر بحث درباره 

ی و سوداگری ا عرضه زمین، کنترل تقاضاهای سرمایه

های موات و بایر که داد و زمینرا مورد هدف قرار می

در اختیار افراد حقیقی و حقوقی قرار داشت و امکان 

استفاده و آبادانی آنها وجود نداشت را به دولت واگذار 

کرد. این مساله در دهه شصت موجب شد نگاه می

داران به حوزه زمین از میان برود جدی از طرف سرمایه

و عرضه زمین به صورت موازی موجب شد که سهم 

زمین در قیمت تمام شده مسکن کاهش یابد این 

عامل، فرآیند تولید وعرضه مسکن را افزایش داد و 

رشد تولید مسکن از  60برای نخستین بار در دهه 

رشد خانوار پیشی گرفت. این فرآیند ادامه داشت تا 

، سه اتفاق رخ داد و مدیریت 72سال  و از 71سال 

وزارت مسکن دچار تغییر و تحول شد و با آمدن آقای 

های جدید و متفاوتی در دستور کار آخوندی سیاست

نخستین مساله ، این وزارتخانه قرارگرفت واجرایی شد

این بود که قانون زمین شهری که قانونی ثانویه بود و 

 72شد و در سال مدید میساله ت 5های باید در دوره

 71یافت )زیرا درسال نیز باید دوره جدید آن ادامه می

دوره دوم پنج ساله آن به پایان رسیده بود( اما اجرایی 

نشد و از طرف دولت درخواستی برای تمدید این 

قانون ارائه نشد که این موضوع موجب کاهش عرضه 

 .زمین شد
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اول که نکته دوم اینکه براساس برنامه توسعه 

تصویب شد دولت موظف بود که  72در سال  دقیقاً

های گذشته دراختیار مردم قرار زمین را همچون سال

ندهد و زمین باید مطابق با شرایط منطقه و اصول 

رفت. شد و به فروش میگذاری میکارشناسی، قیمت

، مسکن به عنوان یک نهاده تولید 72در واقع از سال 

تغییر ماهیت داد و دوباره  به صورت یک منبع درآمد

نگاه تجاری به مسکن پس از انقلاب تشدید شد، این 

ادامه پیدا کرد و زمین به قیمت ، 86فرآیند تا سال 

ی و روز به عنوان منبع درآمد به فروش رفت و ا منطقه

های این مساله موجب شد که متقاضیان مسکن هزینه

هایی زمین را پرداخت کنند و قیمت زمین در ارزش ن

روز افزایش یافت و این فرآیند عرضه مسکن روزبه

محدود زمین تاکنون نیز ادامه داشته است و تعادل 

 60حجم مناسب عرضه با تقاضای مسکن پس از دهه 

و دردوره دولت نهم و  86دیگر رخ نداد البته از سال 

دهم که عرضه زمین به صورت رایگان صورت گرفت 

 به زمین اجرایی شد. که سیاستی جدا ازنگاه تجاری

شهرها در دهه اما عامل اصلی که در حوزه کلان 

هفتاد به موازات کاهش عرضه زمین اجرایی شد اقدام 

ها در بحث تراکم فروشی بود که موجب شهرداری

افزایش تقاضا درحوزه مسکن شد این مساله در کنار 

عدم عرضه مناسب زمین و نگاه تجاری دولت به 

ین به رشد دلالی و سوداگری ی شدن زمآ سرمایه

دراین حوزه کمک کرد و این فرآیند همچنان ادامه نیز 

دارد اما اجرای طرح مسکن مهر در برخی مناطق و 

شهرها چون با سیاست عرضه زمین همراه بود تا 

حدودی باعث کنترل قیمت زمین در این مناطق شد 

طرح مسکن مهر اجرایی  شهرها چون عمدتاً اما درکلان

و سیاستی برای افزایش عرضه زمین وجود نشد 

نداشت و نیازهای متقاضیان و ساکنان شهرهای بزرگ 

شهرها در شهرهای جدید و اقماری اطراف و کلان

شد بنابراین سیاست مسکن مهر پاسخ داده می

نتوانست درزمینه کنترل قیمت زمین حوزه شهرهای 

شهرها موفق عمل کند. به عبارت دیگر بزرگ و کلان

بود  گونه که طرح مسکن مهر در دستورکارمانه

ها که موجب همچنان فرآیند تراکم فروشی شهرداری

شد، ادامه داشت این مجموع افزایش قیمت زمین می

هایی است که درحوزه زمین موثر بوده و در سیاست

سال گذشته موجب شده زمین در حوزه اقتصادی  60

 .شود ی مطرحا ایران به عنوان کالایی سرمایه

پس از پیروزی انقلاب، دولت برای حل مشکل 

زمین مورد نیاز و خلع ید از عوامل رژیم گذشته و 

زمین های شهری در داخل  زمین داران بزرگ در مورد

و خارج محدوده شهرها، قوانینی را در جهت 

 محدودیت مالکیت زمین به تصویب رساند، شامل

یت قانون لغو مالکیت اراضی اموات شهری و کیف

توسط شورای انقلاب  1358عمران آن مصوب سال 

و قانون  1360شهری مصوب  اسلامی، قانون اراضی

توسط مجلس شورای  1366زمین شهری مصوب سال 

شهری بعد از  اسلامی. سیاست های ناظر بر زمین

انقلاب دو رویکرد متفاوت نسبت به بازار زمین داشته 

 آغاز و تا نیمهاست. رویکرد اول که در دهه اول انقلاب 

ادامه یافت بر سیاست فراهم کردن  1370دوم دهه 

زمین ارزان و واگذاری زمین دولتی در سطح وسیع و 

صورت انفرادی مبتنی بود که دارای  به طور عمده به

مزیت هایی نظیر تامین بخش مهمی از نیاز مسکن 

و فراهم ساختن  خانوارهای جدید، کنترل قیمت زمین

جی بود. مشکلات این رویکرد شامل امکان ساخت تدری

به  فقدان بهره وری اقتصادی از زمین، تمایل خانوارها

افزایش مساحت زمین و زیربنای مسکن، هدفمند 

نبودن یارانه های زمین و بهره مندی اندک کم 

کنترل زمین های واگذار  درآمدها و فقدان مکانیسم

 شده در جهت ساخت و ساز در زمین لازم بود. رویکرد

دارای مزیت  دوم، واگذاری زمین به قیمت بازار بود که

هایی نظیر کاهش تصدی گری دولت، تسهیل شرایط 

برای بهره وری اقتصادی از زمین، کاهش رانت توزیع 

در واگذاری زمین دولتی، حرکت در جهت ایجاد  شده



 

 ضررت بازنگری و کارآمدی در سیاست گذاری زمین و مسکن شهری ایران، علی وزیری 

نهادهای مدرن بازار بود. لیکن این رویکرد دارای 

زمین، گسترش قیمت  مشکلاتی نظیر افزایش

های غیر رسمی، کاهش عرضه زمین و  سکونتگاه

 فقدان هماهنگی بین برنامه های توسعه شهری

 (Majdi: 2009, 96)است

در طول نیم قرن گذشته  هایسیاست اکثردر 

ای و مشترک مانع از حل معضل مسکن ریشه ایرادیک 

در کشور از یکسو و ایجاد رونق پایدار، غیرتورمی و 

هم  که این ایرادهای قیمتی شده است، ایمن از شوک

هم در سمت  های طرف عرضه ودر سمت سیاست

شود. این های طرف تقاضای مسکن دیده میسیاست

ن گذار مسکایراد چیزی نیست جز نگاه غلط سیاست

تقاضای  گذاری عرضه وبه این بخش و حوزه سیاست

واحدهای مسکونی که در نهایت منجر به تعریف 

های نادرست و ناکارآمد در این ها و ماموریتسیاست

نگاه غلط از گذشته تا مقطع زمانی  .بخش شده است

گذار این حال حاضر در بازار مسکن از سوی سیاست

تصور کند که  بخش موجب شده است دولت به اشتباه

های سازیتنها با فراهم کردن پول و وام و خانه

گسترده دولتی )که عمده آنها در خارج از محدوده 

تواند معضل شهرهای بزرگ انجام شده است( می

عرضه و تقاضای مسکن را برطرف و هر دو سمت 

عرضه وتقاضای واحدهای مسکونی را تقویت کند. 

مشکلات مسکن و  ها برای حلناکارآمدی این سیاست

باقی ماندن مشکلات، خود شاهد اصلی بر ناموفق بودن 

گذار مسکن به این بخش است، و نگاه غلط سیاست

رغم آنکه دست کم های گذشته بهچراکه در طول دهه

هایی خاص پول، زمین و تسهیلات در برای دوره

ها قرار گرفته است اما ساخت وسازهای هاختیار سازند

ساماندهی عرضه و  منجر به ایجاد تعادل و دولتی عملاً

 .تقاضای مسکن نشده است

های هش قیمت زمین و مسکن در سالج تاکنون

گذشته، ناتوان شدن خریداران مسکن از خرید 

واحدهای مسکونی و ساخت وساز در شهرها به اندازه 

تنها یک سوم نیاز موجود، سه شاخص مهم ناتوانی و 

شده در بخش مسکن در های اجرا ناکارآمدی سیاست

 .های گذشته استطول سال

کارشناسان با اشاره به این شواهد روشن و 

محسوس در بازار مسکن که ناشی از نگاه غلط و در 

گذاری ناکارآمد مبتنی بر مداخله نتیجه سیاست

سازی مستقیم دولت در بازار مسکن از طریق خانه

ت، دولتی)عمدتا در خارج از شهرهای بزرگ( بوده اس

های بخش که برای یک دهه آینده سیاست دارندتاکید 

ریزی شود مسکن باید با یک رویکرد صحیح برنامه

ولازمه این موضوع تغییر نگاه دولت به این حوزه و 

های نادرست و ناکارآمد گذشته عدم تکرار سیاست

های پیشنهادی برای اجرا در یک دهه است. سیاست

نشدنی، پیچیده و  هاییآینده بازار مسکن سیاست

تجربه نشده نیست بلکه ماموریتی است ممکن که 

پیش از این از سوی بسیاری از کشورهای موفق دنیا 

 .در ساماندهی بازار مسکن نیز به کار گرفته شده است

همچنین با تاکید بر این نکته که مشکل عمده 

های مسکن عدم دسترسی به تسهیلات نیست، سازنده

های روی رونق فعالیتترین چالش پیشمهم

ها ساختمانی را احتکار زمین و عدم دسترسی سازنده

های مناسب برای ساخت وساز با قیمت به زمین

احتکار مسکن نیز منجر به دشواری  .دانندمناسب می

دسترسی سمت تقاضا به مسکن شده و موجب شده 

رغم آنکه موجودی واحدهای مسکونی در است به

رار دارد اما واحدهای کشور در سطح مناسب ق

مسکونی در دسترس برای تقاضای مصرفی بسیار کمتر 

 .از حجم عرضه صورت گرفته به بازار ملک است

در واقع اگر چه مداخله مستقیم دولت در بخش 

مسکن کارشناسی نیست اما در صورتی که دولت قصد 

گذاری موثر در این بازار را دارد نحوه آن از سیاست

گذار دی برخوردار است. سیاستاهمیت بسیار زیا

های دولتی مسکن در بیش از نیم قرن گذشته سیاست

سازی تنزل داده است، این در در این بخش را به خانه



 
 1401 پاییز و زمستان،  9، شمارۀ  5شهرسازی ایران، دورۀ 

 

حالی است که بازار مسکن باید از منظر شهر و 

شهرسازی مورد توجه قرار بگیرد و در بستر شهر 

صورت سازی بهدر بستر خانه اینکهتعریف شود و نه 

در واقع به جای  .سیاست گذاری و مدیرتی شود فصر

نگاه به خانه، نگاه به شهر باید مورد تمرکز 

گذار بخش مسکن قرار گیرد. به گفته آنها در سیاست

های موثر در بخش صورت وضع و دریافت مالیات

یابد و قیمت مسکن، عرضه مسکن نیز افزایش می

ات شود. در واقع مالیزمین و مسکن هم تعدیل می

املاک، معضل احتکار در بازار زمین و مسکن را 

برطرف خواهد کرد و این سیاست نه دشوار است و نه 

نشدنی و در بسیاری از کشورهای دنیا تجربه شده 

یک جمعبندی کلی از وضعیت زمین و مسکن  .است

 شهری می توان بشرح ذیل ارائه نمود:

تولید مسکن به دلیل فقدان رکود ث 1

 گذشته، های در دولتسیاست گذاری کارآمد: 

دریافت نشد، عرضه از زمین و مسکن شهری مالیات 

زمین هم مانند گذشته انجام نشد و به همین دلیل 

ریزی در بخش بخش مسکن به دلیل فقدان برنامه

های کنترل و عرضه سیاست .زمین قفل شده است

و بازتولید زمین در بخش بافت  زمین باید اجرایی شود

فرسوده هم باید در دستور کار قرار بگیرد. زیرا این 

اقدامات تنها راهکارهای موجود برای بهبود بخش 

های عرضه، باید در بخش سیاست .مسکن هستند

واگذاری زمین در شهرهای جدید و شهرهای کوچک 

را پیگیری کنیم زیرا در این مناطق برای عرضه زمین 

گونه ی نداریم پس باید مکانیسم عرضه زمین اینمشکل

باشد که با کاهش جمعیت در منطقه، متراژ واگذاری 

این سیاست انگیزه لازم برای کاهش  .افزایش یابد

مهاجرت است یعنی هر چقدر، شهر کوچک ترباشد، 

یابد و در زمین واگذار شده به شهروندان افزایش می

نت در شهرهای اثر همین موضوع انگیزه برای سکو

 .یابدکوچک بهبود می

زمانی که عرضه زمین از اختیار دولت خارج و 

بازار زمین قفل شود، شاهد کاهش تولید و افزایش 

هزینه تولید خواهیم بود، اما اگر دولت بتواند قیمت 

درصد کاهش دهد، 50زمین را در ساخت مسکن 

 .درصدی در قیمت مسکن خواهیم بود30شاهد افت 

تواند کنترل بازار زمین را اختیار بگیرد و اگر دولت می

های بایر و موات مالیات دریافت شود، بتواند از زمین

این امکان وجود دارد که قیمت زمین کاهش یابد. 

 .ضمن اینکه عرضه زمین هم باید وجود داشته باشد

ها باید تحت نظارت قرار بگیرد فروشی شهرداریتراکم

تی انجام شود این موضوع و اگر عرضه زمین به درس

شود و تقاضا به سمت فروشی میموجب کاهش تراکم

زمینی که دولت عرضه  .یابدهای خالی سوق میزمین

کند باید رایگان باشد و برای زمین نباید پولی می

سازی باید هزینه دریافت دریافت کند اما برای آماده

کند زیرا زمین یک نعمت خدادادی است و برای 

 .یی دریافت شوده از آن نباید از مردم هزینهاستفاد

: نبود سیاست ماخص در بخش زمین ث 2

بیش از یک دهه از احساس نیاز به تغییر در 

هاست که گذرد و سالهای بخش زمین میسیاست

کارشناسان به ضرورت بازنگری در این بخش اشاره 

های بخش زمین و علت انتقادات بر سیاست .کنندمی

ها این است که سوداگری غییر این سیاستتوجه به ت

مهمی هم بر اقتصاد ملی و هم  بخش زمین تاثیر در

های بخش مسکن دارد و عملکرد بازار زمین طی سال

اخیر و افزایش سوداگری در این بخش، موجب گران 

شود و ها میهای اقتصادی در تمام بخششدن فعالیت

دهد و به میها را افزایش هزینه فعالیت درتمام بخش

با توجه به تاثیر  .شودتبع آن مانع رشد اقتصادی می

های اقتصادی کشور، بخش زمین بر سایر بخش

ناپذیر ها ضروری و اجتناببازنگری در این سیاست

اگر بخواهیم روند رو به رشدی را در اقتصاد  .است

کشور شاهد باشیم باید در نظام مدیریت بخش زمین و 

 .ها بازنگری شوداستهمچنین محتوای سی

توان گفت که درحال حاضر سیاست البته می
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مشخصی دربخش زمین و مسکن وجود ندارد. پس از 

 70انقلاب قانون زمین شهری تصویب شد و تا دهه 

واگذاری انبوه زمین ارزان قیمت در دستور کار بود. از 

سیاست دولت به واگذاری زمین به  70های دهه نیمه

ر کرد ضمن اینکه در این دوره نقش قیمت بازار تغیی

تر شد و با تحولات انجام شده در ها پررنگشهرداری

ها بر ها، تاثیر شهردارینظام درآمدی شهرداری

مدیریت بخش زمین افزایش یافت و همزمان هم 

ای، روستایی و محلی هم به بازیگران مدیریت منطقه

فعال در بخش زمین تبدیل شدند و همه این موارد 

در دهه  .ها شدوجب افزایش قیمت زمین در آن سالم

، سیاست زمین مشخص اجرایی شد که در قالب 80

برداری از زمین را به طرح مسکن مهر بود و حق بهره

داد و به شکل انبوه و حساب نشده متقاضیان می

 .عملیاتی شد اما درنهایت به یک پروژه تبدیل شد

اعمال  با وجود: سازیتوجهی به شیا بی ث 3

های گذشته، ها در بخش زمین طی سالبرخی سیاست

های مربوط به مدیریت زمین از جمله سایر بخش

نظام سازی، اخذ مالیات، نظام تعیین کاربری، شفاف

تواند تغییرکاربری و... دست نخورده باقی ماند پس می

ها هیچ سیاستی با قاطعیت اعلام کرد که طی این سال

زمین به  60در دهه  .ی نشددر بخش زمین اجرای

گرفت و ی در اختیار مردم قرار میا صورت یارانه

واگذاری زمین در اختیار سازمان زمین شهری بود و 

این سازمان زمین را به کمیته امداد، سازمان بهزیستی 

 .کردو برخی نهادها واگذار می

عدم سیاست گذاری و مدیریت  ث 4

ان زمین شهری اقدام سازمیکپارچه زمین و مسکن: 

 .هم آثار مثبت و هم منفی به همراه داشت 60در دهه 

اجتماعی و... در آن دوره، با توجه به شرایط سیاسی، 

مناسب بود اما در حال حاضر بازگشت به این سیاست 

رسد زیرا نه دولت زمین کافی دارد نظر نمیمنطقی به

 60و نه اینکه نظام مدیریت زمین به سادگی دهه 

دخالت نهادها در بخش زمین گسترده و است و 

باتوجه به دخالت نهادها و  .پیچیده شده است

های مختلف در بخش زمین، اولویت برای سازمان

تغییر در سیاست زمین، اصلاح مدیریت زمین است 

گذاری نهاد مختلف در سیاست 30اکنون بیش ازهم

بخش زمین اثرگذارهستند که شامل قوه قضاییه، 

اسناد، وزارت راه و شهرسازی و... است و  سازمان ثبت

در همین وزارت راه و شهرسازی، سه نهاد یعنی 

سازمان ملی زمین و مسکن، شرکت عمران و بهسازی 

شهری، شرکت عمران شهرهای جدید در 

. در خصوص گذاری این بخش دخیل هستندسیاست

باید اشاره کرد  تعدد نهادهای اثرگذار بربخش مسکن

ها، های ذکر شده، شهرداریسازمانعلاوه بر  که

گذاری بخش مسکن هم بر سیاستکارگروه زیربنایی 

موثر هستند. در واقع نوعی آنارشیسم بر مدیریت 

 Vaziri Nasirabad, & et)بخش زمین حاکم است

al: 2021,22). 

درباره پیشنهاد برخی کارشناسان درباره واگذاری 

این ، مسکنزمین از سوی دولت به متقاضیان بخش 

واگذاری نباید موجب رشد قیمت زمین و به تبع آن 

مسکن شود و دولت با هدف افزایش درآمد این طرح را 

اجرایی نکند. ضمن اینکه زمین ارزان قیمت باید 

دراختیار متقاضیانی قراربگیرد که در مکانیسم بازار 

واگذاری زمین  .توانایی خرید زمین و مسکن را ندارند

درآمد باشد و دلیلی محدود به افراد کم در واقع باید

ندارد که متقاضیانی که توانایی خرید زمین و مسکن 

در بازار آزاد را دارند در لیست افرادی قرار گیرند که 

ای روندها به گونه .گیردزمین در اختیار آنها قرار می

توان نتیجه گرفت معضل از ترتیبات است که می

ولید است و اگر نگاه ما به نهادی داخلی و سازماندهی ت

اعتبار و پول این باشد که این اعتبار و پول است که 

آورد و سپس چرخه اقتصادی را به حرکت درمی

گیرد، انداز در آن به شکل واکنشی شکل میپس

طور کلی مشکل منبع و پول برای توان گفت بهمی

مسکن نداریم. بلکه مشکل ترتیبات نهادی داریم که 
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خه تولید، عرضه و فعال شدن تقاضا بعد از بتواند چر

بندی عرضه مسکن را ایجاد کند. براساس این صورت

تواند در حوزه مسکن هایی میباید دید چه سیاست

 اثرگذاری بهتر داشته باشد؟

 گیری و پیانهادنتیجه -6

ی که درباره حوزه زمین ا باتوجه به پیشینه

های مناسبی در این زمینه اجرایی ، سیاستشدمطرح 

مدت بوده یا نشده است و اگر عملیاتی شده یا کوتاه

نتوانسته تاثیر چندانی بر وضعیت نابسامان این حوزه 

برای اصلاح شرایط موجود و کنترل لذا داشته باشد، 

های متفاوتی را مدنظر قرار قیمت زمین باید سیاست

راساس آن در مناطقی های توزیعی که بداد، سیاست

که کمبود زمین وجود دارد و متقاضی برای خرید یا 

رهن و اجاره واحد مسکونی و همچنین برای ساخت و 

عرضه وجود دارد، باید زمین شهری عرضه شود باید 

ریزی دقیقی از سوی مسوولان وزارت راه و برنامه

هایی که ها و محدودهشهرسازی صورت بگیرد و پهنه

ها زمین شهری اختصاص داد آن محدوده توان درمی

ی ویژه، زمین شهری را به متقاضیان ساخت ا با برنامه

و تولید واحد مسکونی عرضه کرد. ضمن اینکه باید 

هایی مانند عدم تعرض زمین شهری به محدودیت

های کشاورزی، فضای سبز های مربوط به زمینپهنه

های های شهری که در طرحو... مشخص شود و زمین

توسعه شهرها قراردارند شناسایی شده و در اختیار 

سازان قرارگیرند به صورتی که دولت سازندگان و انبوه

نگاه تجاری به حوزه زمین نداشته باشد  60مانند دهه 

سازی را البته ناگفته نماند که اگر دولت هزینه آماده

کند، باید این هزینه از مردم دریافت شود پرداخت می

دیگری از متقاضیان دریافت نشود. در واقع و مبلغ 

ی برای ا قیمت زمین باید صفر باشد زیرا دولت هزینه

ها متقبل نشده است، اجرای این سیاست این زمین

تواند درکاهش قیمت تمام شده زمین هم درحوزه می

 مسکن و هم در اقتصاد مفید باشد. 

دومین سیاست، سیاست باز توزیعی زمین، 

شهرها وجود دارند به هایی که درکلانینبسیاری از زم

یکی  صورت بایر و موات رها شدند ضمن اینکه تقریباً 

های اقتصادی که بسیاری از نهادها و از فعالیت

دهند، احتکار اشخاص حقیقی و حقوقی انجام می

زمین است. به عنوان مثال، شهرهای بزرگی مانند یزد 

فاده و خالی های بلااستیا کرمانشاه سرشار از زمین

ها را برای ساخت و ساز توان این زمینهستند که می

واحد مسکونی به مردم واگذار کرد. به دلیل آنکه 

میزان تقاضا برای دریافت زمین شهری در تهران 

بالاست، شهرداری با آشنایی به این نیاز به خوبی 

ازشرایط استفاده کرده و اقدام به تراکم فروشی 

ی ا های خالی نسبت به پهنهزمینکند، البته سطح می

که وجود دارد بالا نیست ولی درخیلی از شهرهای 

های خالی بالاست که باید نظام بزرگ سطح زمین

بازتوزیع زمین دراین شهرها اجرایی شود البته درحوزه 

زمین باید اقدامات دیگری نیز صورت گیرد به عنوان 

تصویب که قانون حمایت از تولید به  87نمونه درسال 

مجلس شورای اسلامی رسید دریافت مالیات از 

های بایر و موات در دستورکار قرارگرفت اما زمین

سال، این قانون هنوز  13تاکنون و با وجود گذشت 

ی برای عملیاتی ا برنامهها اجرایی نشده است و دولت 

نامه آیین اند در واقع هنوزشدن این قانون نداشته

وه دریافت مالیات مشخص اجرایی تدوین نشده و نح

 نشده و همین موضوع موجب شده که اجرای قانون در

که باید  ای این میان نکته ابهام باشد. در ی ازا هاله

بگیرد این است که در سیاست بازتوزیع  قرار مدنظر

های غیررسمی های فرسوده و اسکانزمین بحث بافت

 )این مناطق در اطراف شهرها وجود دارد( مطرح است

شهرها موقعیت که از این حیث بسیاری از کلان

مناسبی برای اجرای نظام بازتوزیع زمین دارند و با 

ها این زمین های فرسوده بسیاری ازساماندهی بافت

راستای ساخت و ساز و تولید واحد  آزاد شده و در

 ها و فضاهای عمومی درمسکونی یا ساخت مکان

شهرسازی مورد ها و وزارت راه و اختیار شهرداری
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 .استفاده قرارگیرد

تواند در ساماندهی سیاست سومی که می

وضعیت نابسامان زمین شهری موثر باشد، دریافت 

های بایر و موات است که یک سیاست مالیات از زمین

هایی است که کنترلی است و به شکل دریافت مالیات

معاملات حوزه زمین را مورد هدف قرارمی دهند، این 

ی دراین حوزه را کاهش ا قاضاهای سرمایهموضوع ت

تواند به ها میدهد ضمن اینکه بخشی از این مالیاتمی

ها شکل درآمدهای پایدار شهری در اختیار شهرداری

ها دیگر نیازی به فروش تراکم قرارگیرد تا شهرداری

ساختمانی نباشند. در واقع اگر به سه سیاست توزیع 

فت مالیات و به تبع آن زمین شهری، بازتوزیع و دریا

ی درحوزه زمین دقت کنیم ا کنترل تقاضاهای سرمایه

با شرایط مناسبی دربازار زمین مواجه شویم که قیمت 

زمین در ارزش مادی ملک و همچنین قیمت تمام 

 .یابدشده مسکن کاهش می

ها نیاز به هماهنگی دولت و اجرای این سیاست

 و بین هایی درونوزارت راه و شهرسازی دارد و فعالیت

های بخشی است مانند عرضه زمین وهمچنین سیاست

بازتوزیع زمین، اما بخش دریافت مالیات که مربوط به 

های بایر و موات ها بوده و مالیات بر زمینشهرداری

ها قراردارد و تنها است که فقط دراختیار شهرداری

درعملیاتی شدن این بخش نیاز به همکاری و 

های موازی وجود دارد ها با سازمانریهماهنگی شهردا

اما سایر موارد نیاز به هماهنگی چندانی ندارد و 

سازمان امورمالیاتی و وزارت راه و شهرسازی با 

توانند آن را اجرایی کنند، درواقع همیاری هم می

عملیاتی شدن آن وابسته به قوه مجریه است که اگر 

مسکن  اراده مناسبی برای ساماندهی حوزه زمین و

تواند این اقدامات را انجام داشته باشد به آسانی می

 .دهد

تمام مشکلات ایجاد شده درحوزه زمین)افزایش 

گری و...( قیمت، احتکارزمین، نگاه دلالی و واسطه

مربوط به نبود شفافیت اطلاعات است و اگرچه از دوره 

پهلوی دوم بحث شفافیت زمین مطرح شده و نیاز به 

اس شده است و برهمین اساس طرح این موضوع احس

در دستورکار قرارگرفته اما این طرح باوجود  ترکاداس

دهه هنوز به سرانجام نرسیده است. رشد  5گذشت 

های سوداگری توسط یی و فعالیتتقاضاهای سرمایه

های مختلف افراد حقیقی و حقوقی و نهادها و سازمان

و  در بستر نبود شفافیت اطلاعات صورت گرفته است

خواری از نبود اطلاعات در حوزه هایی مثل زمینپدیده

ها، شود البته در مقاطعی دولتزمین ناشی می

های اطلاعاتی در حوزه املاک و مستغلات ایجاد سامانه

ها نیز مانند سامانه قوه قضاییه کردند که این سامانه

به نظرمی  .نیمه کاره رها شده و به نتیجه نرسیدند

دازی این سامانه نیز نیاز به زمان دارد و انرسد که راه

امیدوار بود که نبود شفافیت اطلاعات در زمینه زمین 

و املاک از میان برود و شاهد بهبود مسائل مربوط به 

زمین و املاک باشیم و باید رصد کنیم که چقدر زمین 

در چه مناطقی نیاز است و اینکه چه زمین 

دی چقدر املاک هایی رخ داده است و چه افراخواری

ها مورد در پهنه کشور دارند تا چه میزان این زمین

نیاز است چقدر از اینها رها شده است که این موضوع 

کند، البته تر میکنترل بازار زمین را برای دولت راحت

توان به اگر سامانه وجود نداشته باشد باز هم می

ا ساماندهی شرایط زمین و املاک کشور امیدوار بود، ام

با وجود سامانه الکترونیکی، فرآیند سازماندهی با 

تر یابد اما شرایط مشکلسهولت بیشتری ادامه می

شود و نیروی انسانی بیشتری نیاز است، درحالی می

که با آغاز به کار سامانه همه موارد به صورت 

 .الکترونیک مورد بررسی قرارمی گیرد

 در شرایط کنونی به نظر می رسد، سیاست ملی

در عرصه زمین وجود ندارد که باید برای آن سیاست 

ملی در نظر گرفته شود، بدین معنا مدیر زمین شهری 

باید بداند که چگونه زمین در شهرها به کار گرفته 

شود تا بیشترین منافع را برای مردمی که در این 

کنند برای حال و آینده بدون جغرافیا زندگی می
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بعدی فراهم کند و این کاهش امکانات برای نسل های 

بحث باید با آمایش سرزمین به طور جدی پیش برود 

تا بتواند بیشترین ارزش را خلق کند. در پایان اهداف 

 سیاست های زمین شهری را شامل موارد زیر دانست:

عرضه کافی زمین برای مسکن، برای فعالیت  -

های اجتماعی و تفریحی و برای فعالیت های تولیدی 

 امین خدمات شهری پایه.از جمله ت

الگوهای فضای شهری منسجم برای به حداقل  -

رساندن استفاده از منابع متناسب با منافع اقتصادی و 

 اجتماعی.

توزیع بهتر ثروت و درآمد از جمله دسترسی  -

 خانوارهای کم درآمد به سرپناه.

توزیع فضایی جمعیت و فعالیت ها در سطح  -

 ایسطح منطقهمنطقه ای و ملی با اولویت 

که دولت با اعمال  می گردددر واقع پیشنهاد 

های مشخص و مدون در موارد ذکر شده، سیاست

 توانند سوداگری دربخش زمین را مهار کنند ومی

 .های اقتصادی را هم به دست بگیرندافسار سایر بخش

اولویت اول دولت برای بخش مسکن باید بر تغییر 

. با توجه به تجربه های زمین تمرکز یابدسیاست

یی برای برنامه که، و دوازدهم اقدامات دولت یازدهم

ریزی این در حالی است که برنامهبخش زمین نداشت. 

 .ترین اولویت بخش مسکن استبرای زمین مهم

برای  در دولت گذشته تصمیم وزارت راه و شهرسازی

های بخش زمین، تصمیم درستی است تغییر سیاست

توجهی به بخش قتصاد مسکن به علت بیکه متاسفانه ا

زیرا حل  ،در این زمینه عقب افتاد یک دههزمین، 

 دولت در .مساله مسکن وابسته به بخش زمین است

ها در بخش تسهیلات خلاصه تمام سیاست قبل، های

شد که تمام مشکلات گونه تصور میشد، زیرا این

شود، بخش مسکن با افزایش حجم تسهیلات حل می

گذاری لی که رونق بخش مسکن نیازمند سیاستدرحا

 .است شهری زمین کارآمد

عملکرد نامطلوب بازار زمین و مسکن شهری 

یکی از جدی ترین و نگران کننده ترین مشکلات در 

کشورهای در حال توسعه است، از این رو سیاست های 

زمین و مسکن شهری همواره مورد انتقاد کارشناسان 

آن  دییتأ نیپژوهش حاضر مب های افتهبوده است. ی

و مسکن  نیهای دولت در بخش زم استیس است که

 نیو کاهش تقاضاهای سوداگرانه ا متیدر کنترل ق

تنها  نهو  از کارآمدی لازم برخوردار نبوده است بخش

 و ساختمان را هدف نیمقابله با بازار سوداگری در زم

و رانت  سوداگری گذاری نکرده اند، بلکه خود مشوق

 اند.  حوزه بوده نیخواری در ا

های زمین شهری در ایران همیشه سیاست

در . متناقضی را تجربه کرده استو  وضعیت دوگانه

 اشتباهنیم قرن گذشته نگاه  هایسیاست اکثر

گذار مسکن به این بخش و حوزه سیاست

تقاضای واحدهای مسکونی  گذاری عرضه وسیاست

های نادرست و و ماموریت هامنجر به تعریف سیاست

دولت به اشتباه  و ناکارآمد در این بخش شده است

تصور کند که تنها با فراهم کردن پول و وام و 

تواند معضل عرضه و می های گسترده دولتیسازیخانه

تقاضای مسکن را برطرف و هر دو سمت عرضه 

وتقاضای واحدهای مسکونی را تقویت کند. ناکارآمدی 

ا برای حل مشکلات مسکن و باقی ماندن هاین سیاست

چراکه این ادعا می باشد، مشکلات، خود شاهد اصلی 

رغم آنکه دست کم برای های گذشته بهدر طول دهه

هایی خاص پول، زمین و تسهیلات در اختیار دوره

ها قرار گرفته است اما ساخت وسازهای دولتی هسازند

عرضه و ساماندهی  منجر به ایجاد تعادل و عملاً

 .تقاضای مسکن نشده است

گذار مسکن در بیش از نیم قرن گذشته سیاست

سازی تنزل های دولتی در این بخش را به خانهسیاست

داده است، این در حالی است که بازار مسکن باید از 

منظر شهر و شهرسازی مورد توجه قرار بگیرد و در 

ی سازدر بستر خانه اینکهبستر شهر تعریف شود و نه 

برای  .سیاست گذاری و مدیرتی شود صورت صرفبه
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های بخش مسکن باید با یک یک دهه آینده سیاست

لازمه این موضوع  ریزی شود ورویکرد صحیح برنامه

های تغییر نگاه دولت به این حوزه و عدم تکرار سیاست

می نادرست و ناکارآمد گذشته است. در واقع پیشنهاد 

اولویت اول دولت برای بخش مسکن باید بر  گردد

های زمین تمرکز یابد. متاسفانه اقتصاد تغییر سیاست

در  یک دههتوجهی به بخش زمین، مسکن به علت بی

این زمینه عقب افتاد زیرا حل مساله مسکن وابسته به 

 تیکه موفق ستا نیا ینکته اساس .بخش زمین است

و مسکن  نیمها در کنترل بازار سوداگری ز دولت

و  ها استیزمان س هم رییبکارگ منوط به شهری

. نبود چشم انداز مشخص باشد یابزارهای مذکور م

های گیریبرای بازار زمین و مسکن، تصمیم

غیرمشارکتی و متمرکز در بازار زمین، ناهماهنگی 

های مختلف و های مدیریت زمین طی دورهسیاست

مدیریت زمین متوالی و همچنین ناهماهنگی نهادهای 

های پیش روی ترین چالششهری از جمله مهم

شهری در ایران محسوب و مسکن مدیریت زمین 

 سازمان های نیو انسجام ب یهماهنگ جادیشود. امی

توسعه  ربناهاییخدمات و ز نیدر تأم لیدخ یمحل

ها در  نیزم سازی آماده لیشهری در راستای تسه

های توسعه  برنامه قیشهری؛ تلف دیهای جد توسعه

 نیجهت تأم مسکن و نیزم های استیشهری با س

 نیبخش و مقابله با سوداگری در زم نیا های استیس

های شهری؛  طرح ضوابط شهری در اجرای های

و مسکن؛  نیدر بخش زم یاتینظام کارآمد مال میتنظ

 جادیاطلاعات؛ ا انیجر سازی روان سازی و شفاف

جهت و مسکن  نیدر بخش زم یسامانه شفاف اطلاعات

با  نیمجدد زم افتیالگوی باز اتخاذ ات؛یاخذ مال

مشارکت ساکنان در نوسازی بافت های  کردیرو

ریزی اصولی و اصلاح قوانین و برنامه شهری فرسوده

در بهبود کارکرد  توانند یم ،های زمین شهریکاربری

 فاءیشهری نقش مؤثری ا و مسکن نیبازار زم

 .(Vaziri Nasirabad: 2021,403)کنند
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