
به‌نام‌خدا‌

سين عبده تبريزيح

«آسیب‌شناسی‌وضعیت‌مسکن»



درطاعتاستدروایمنکافی،مسکنبهدسترسیفردیهرآندرکهکشوری:چشم‌انداز

.باشدداشتهشدهبرنامه‌ریزیسکونتگاه‌های

کالاییانسانی؛ةاولیحقمثابةبهمسکنهمه؛برایکافیمسکنبهدسترسیحقتحقق:هدف

شغلنشآفریوفقرکاهشبرایراهبردیواقتصادی؛سرمایه‌گذارییاجتماعی؛
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بااستفموظدولت.استایرانیخانوادةوفردهرحقنیاز،بامتناسبمسکنداشتن

زمینةارگران،کوروستانشینانخصوصبهنیازمندترند،کهآن‌هابرایاولویترعایت

.کندفراهمرااصلایناجرایی



نریشه‌های‌نابسامانی‌در‌حوزۀ‌مسک
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• اصطکاک‌ها
• غیرقابل‌تجارت
• گران
• ناهمگن
• کندی‌واکنش‌عرضه‌به‌تحولات‌تقاضا
• ....

ویژگی‌های‌بخش‌مسکن‌‌
مشکلات‌ناشی‌از‌این‌ویژگی‌ها‌)

وبیش‌در‌همۀ‌اقتصادها‌یافت‌کم
(می‌شود

• موضوع‌این‌ارائه

اما‌برخی‌مشکلات‌از‌ساختارها‌و‌
روابط‌داخلی‌اقتصاد‌ایران‌

...سرچشمه‌می‌گیرد‌



معیارهایی برای ارزیابی

" سووات  اانود رار و    "کارنامة بخش مسکن را می تواا  بوا میاةسوة    
ارهوا   معیارهای اسوطاات  مواتی اانا  .  ورون ا  کشارها ارزةابی کرر
اکود  اسو   رر "سوات  اانود رار و    "ابزارهای مناسبی برای میاةسة 

ررآموو  رر رسووطر  "اةوون معیارهووا بوود زووار همزمووا  ویموو  مسووکن و  
:اةن معیارها تبارتن  از. را تحاظ می کنن "ااناارها

(HAIةا Housing Affordability Index)« اسطاات  ارة  ااند» ااص •

(  house price to income ratio)« ویم  ااند بد ررآم »نسب  •
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2017کشور جهان در نیمه‌ی اول سال 95مقایسه با 

میزا  اسطاات  ماتی  :اسطاات  ارة  ااند
ةک ااناارة واوع رر رهک های  میانی ررآم  

برای بازپرراا  وام رهنی ةک اانة 
میا  ویم   

90: رتبة اةرا 

اانة نسب  ویم  ةک: ویم  ااند بد ررآم 
اارة میا  ویم  بد ررآم  رررسطر  ةک اان

میا  ررآم 

67: رتبة اةرا 

http://www.numbeo.com/property-investment/rankings_by_country.jsp 5



@bazarmaskan
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(درصد)نحوه‌تصرف‌خانوارها

@bazarmaskan
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@bazarmaskan
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مركز ْآمار ايران: ماخذ9

 -

 200

 400

 600
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 1,000

 1,200

 1,400 متوسط‌اجاره‌بهای‌یك‌متر‌مربع‌واحد‌مسکونی‌در‌تهران

متوسط‌قیمت‌یك‌متر‌مربع‌واحد‌مسکونی‌در‌تهران

متوسط‌قیمت‌یك‌متر‌مربع‌زمین‌در‌تهران

(100=1383نیمه‌اول‌)شاخص‌بهای‌کالا‌و‌خدمات‌مصرفی‌

های‌کالا‌و‌خدماتمیانگین‌قیمت‌های‌معاملاتی‌مسکن‌و‌زمین‌در‌تهران‌در‌مقایسه‌با‌شاخص‌ب



تحولات‌جمعیت‌و‌واحدهای‌مسکونی‌در‌کشور

مرزك ْآمار ايران: ماخذ

1375138513901395شرح‌‌‌

60,05570,49575,14979,926(‌‌هزار‌نفر)تعداد‌جمعیت‌

1.621.31.2-نرخ‌رشد‌سالانه‌جمعیت

12,28017,58521,11024,196(‌‌هزار)تعداد‌خانوار‌

3.53.92.7-نرخ‌رشد‌سالانه‌خانوار

4.844.033.553.3بعد‌خانوار

تعداد‌واحد‌مسکونی‌بدون‌احتساب‌خانه‌های‌‌
10,77015,85919,95422,825(‌‌هزار‌واحد)خالی

6331,6632,587-(‌‌هزار‌واحد)تعداد‌خانه‌های‌خالی‌

2,098---(‌هزار‌واحد)تعداد‌خانه‌های‌دوم‌

تعداد‌واحد‌مسکونی‌با‌احتساب‌خانه‌های‌خالی‌
16,49221,61725,412-(‌‌هزار‌واحد)

تعداد‌واحد‌مسکونی‌با‌احتساب‌خانه‌های‌خالی‌و‌
16,49221,61727,510-(‌‌هزار‌واحد)دوم‌
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تحولات‌شاخص‌تراکم‌خانوار‌در‌واحد‌مسکونی‌درکل‌کشور

1375138513901395شرح‌‌

تراکم‌خانوار‌در‌واحد‌مسکونی‌بدون‌
احتساب‌خانه‌های‌خالی‌و‌خانه‌های‌دوم‌‌

(کل)
1،14 1 ،091،06 1،06 

1،081،041،04-(شهری)تراکم‌خانوار‌در‌واحد‌مسکونی‌

1،141،111،13(روستایی)تراکم‌خانوار‌در‌واحد‌مسکونی‌

با‌صرفا‌‌تراکم‌خانوار‌در‌واحد‌مسکونی‌
 0،95 0،98 1،07-احتساب‌‌خانه‌های‌خالی‌‌‌
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ملیاولویتیبهمسکنموضوعارتقای.1

مسکنعرضةغیرمستقیمومستقیمافزایش.2

زمینکاربردمدیریتوبرنامه‌ریزیارتقای.3

غیررسمیسکونتگاه‌هایدرزیرساخت‌هاارتقای.4

غیررسمیمسکنبخششناختنرسمیتبه.5

مناسبساختمانیمصالحتولیدازاطمینانحصولوتشویق.6

استطاعتدرمسکنمالکیتمالیتأمینبهدسترسیگسترش.7

مسکنبخشمقرراتیونهادیچارچوب‌هایبهبود.8

استطاعتدرمسکنارائةدرخصوصیبخشمشارکتارتقای.9

مسکنوزمینبامرتبطحقوقسایرومالکیتحقوقرعایتدرموجودناعدالتی‌هایحذف.10
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(1396ال‌برای‌س)تطابق‌الگوی‌تقاضا‌و‌الگوی‌عرضه‌در‌شهر‌تهران

«توزیع‌واحدهای‌تکمیل‌شده‌و‌توزیع‌معاملات‌بر‌حسب‌متراژ»

عدم‌تطابق‌در‌الگوی‌عرضه‌و‌تقاضا‌

14
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م‌ضرورت‌درک‌مناسب‌از‌روابط‌اقتصادی‌حاک
بر‌بخش‌برای‌سیاست‌گذاری‌کارآمد

اقتصاد‌نفتی‌ایران‌و‌عوارض‌بیماری‌هلندی‌‌•

مسکن‌جزیی‌از‌اقتصاد‌کلان‌کشور‌و‌دنباله‌روی‌آن‌است‌•

در‌به‌هم‌ریختن‌قیمت‌های‌اسمی‌و‌بازار‌)اهمیت‌تورم‌بالاو‌پرنوسان‌•

(مسکن،‌در‌جلوگیری‌از‌معرفی‌و‌گسترش‌نهادهای‌مالی‌جدید

درآمداهمیت•

(اضاتقوعرضهسمتدوهرتقویتبرای)کسب‌وکارفضایبهبوداهمیت•

17



د‌ایرانهم‌بستگی‌نوسانات‌اقتصاد‌ایران‌و‌سایر‌بخش‌های‌اقتصا

هم‌بستگی‌های‌نوسانات‌بخش‌های‌اقتصاد‌ایران‌

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



خروج‌بخش‌ساختمان‌از‌دوره‌های‌رکود‌فصلی

اپی ارزش حداقل دو دوره ی منفی رشد پی)تغییرات لگاریتم ارزش افزوده ی بخش های اقتصاد ایران در دوره های رکود بخش ساختمان 
.  تعدیل فصلی شده اندX-13داده های بانک مرکزی با : توضیحات(. افزوده
قات راه، مرکز تحقی. بررسی رکود صنعت ساختمان در ایران و ارایه ی راهکار سیاستی برای ایجاد رونق(. 1396. )زاوه، فخرالدین: منبع

.    تهران. مسکن و شهرسازی



مشکلات‌چارچوب‌فعلی‌سیاست‌گذاری

روند‌)سیاست‌های‌نامنسجم،‌متعدد،‌اغلب‌روزمره‌و‌گاه‌غیرعلمی‌•
تاریخی‌سیاست‌گذاری‌مسکن‌در‌کشور‌نشان‌دهنده‌ی‌روندی‌

(‌‌منسجم‌نیست

به‌ویژه‌در‌حوزۀ‌مسکن‌اقشار‌کم‌درآمد‌که‌وظیفۀ‌دولت‌ها‌است،‌•
ار‌شناسایی‌اقش:‌شامل.‌)برنامۀ‌بلندمدت‌مدون‌و‌جامعی‌وجود‌ندارد

تنی‌کم‌درآمد،‌تأمین‌مالی‌پایدار‌و‌بلندمدت،‌‌و‌تسلط‌دیدگاه‌های‌مب
(اجارهدر‌برابر‌دیدگاه‌های‌بر‌بازار)بر‌مالکیت‌برای‌حل‌مسأله‌مسکن‌

پروازانه‌تأمین‌مالی‌نامناسب‌ناشی‌از‌برنامه‌ریزی‌ایده‌‌‌آل‌گرایانه‌و‌بلند•
عیین‌نیازمند‌بودجه‌های‌کلان‌و‌ت)و‌نامطبق‌بر‌واقعیات‌اقتصاد‌کشور‌

لف‌یا‌ناهماهنگی‌میان‌دستگاه‌های‌اجرایی‌مخت(‌اهداف‌دست‌نیافتنی
(عدم‌تأمین‌مالی‌طرح‌مسکن‌اجتماعی:‌مثال)
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املکرقابتبازارفرضیاتدلیلبهکاراییارتقایبرایدخالت

بازارشکستکلاسیکنظریةبهمتکیدولتنقش

بازارشکستاصلیمنشاءسه:

عمومیکالاهایوexternalitiesبرون‌ریزهاطبیعی،انحصار

(ندیمنطقه‌بدرمثلاً)استمطرحبیشتربرون‌ریزهامسکنمورددر

یکالا)اقامتیزیرساخت‌هایجملهازوشهریزیرساخت‌هایتدارك

(طبیعیانحصارازویژگی‌هایباعمومی

بالاییاجتماعهزینةدلیلبهدرآمدتوزیعطریقازکم‌تردخالت‌های

باایسهمقدر(عمومیوجوهنهاییهزینة)اضافیدرآمدریالیککسب

Lafferآنفایدة curve
21



بخشایندرسوداگریوزمینقیمت.1

قوانینضعف.2

رهنبازارضعف.3

نامناسبمسکنبالایحجم.4
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(I)قیمت زمین :‌نهاده‌های تولید

بالابودن‌سهم‌زمین

رها بسیار رر میاةسد با رةگر کشا"سوم زمین از ویم  مسکن"رر کشارما  مطاسط 
ررص   60سوم زمین از ویم  مسکن رر نیاط مطراکم  وری ریزی رر ح ور . بالاس 

رر رنیا  تنوا رر . ررص  هم می رس 90اس   و رر مارر مسکن تاکس اةن سوم حطی بد 
اهای برای  ورها و مراکز ماتی و تجاری بسیار وةژه مانن  هنگ کنگ و نیز رر کش

ر ررةا را بد زمین  کارک و پرجمعیطی مانن  ژاپن کد بد تل  کمبار زمین سعی رارن  بسط
. الاس تا اةن ح  ب"سوم زمین از ویم  واح  مسکانی"وابل سکان  تب ةل کنن   

23
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قیمت‌زمین

25 25

زمینتوسعه‌گرانحضورعدموزیرساخت‌هادرعدم‌سرمایه‌گذاریلحاظبهزمینگرانی.1

هرسازیشو(ایرانجغرافیایدراقتصادیفعالیتمناسبپخشایش)سرزمینآمایشطرحنبود.2

غلط

(درصد750تراکموتهران22منطقة)شهرداری‌هاتصمیماتوشهرهاتفصیلیطرحعدم‌اجرای.3

مالیویپولسیاست‌هایکناردر)شهرهادرسوداگریبامبارزهبرایمناسبمالیاتینظامنبود.4

(دباشنداشتهرالازمکاراییتورمیسپرعنوانبهمستغلاتمی‌شودباعثکهنامناسب

خصولتی‌هااراضیودولتیاراضیبزرگموجودی.5



)II(قیمت زمین :‌نهاده‌های تولید

چرا‌سهم‌زمین‌تا‌این‌حد‌بالاست؟

یاضایتپاسخگایتناا بد هیچ وریزمینترضة  هباتثکشارما ررتاسعد گرا ت م حضار•
ورهاکلا   بدنارارن  وریا ماتساحح اولازبراارراریبرای ورون ا .نبا  آ فزاةن ه

کررهاة ه بالاتروبالاتعارتینیاطسایبدرا وریزمینویم  هایمازار تیاضای.کنن مواجرت
رفطدالابغیرتاریبد زرز"مسکانیواح ویم اززمینسوم"کلا   ورها رررتیلهمینبدواس  
.اس 

تورا اصتلی اتخصوکشارکلا   ورهایبالایبسیارتراکمرربد اابی وریزمینترضةکمبار•
اس مطراکم ورروازرهمینتورا رنیا پرجمعی اول ور100میا ررحاضرحالرر.اس نماةا 
:منبع)راررورارفیلیپینوپاکسطا  بنگلارش هن  نظیرپرجمعیطیکشارهای ورهایازپستم تاًکد

http://www.demographia.com/db-worldua.pdfتورا ازج اکرج وراتبطدکد
.(اس   هتحاظ

26
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(I)نقش‌توسعه‌گران‌زمین

پیامدهای‌عدم‌حضور‌شرکت‌های‌توسعه‌گری

رون ا  بد رتیل فی ا  اةن  رک  هاس  کد  اه ةم تنوا رر کلا   ورها ا مات  ووری رر رسوطر   وو   •
 وری اس   و هررد از کلا   ورها و حطی از مراکز  ورها رورتر می  اةم  رسطرسی بد ح اول امکانات

. کم  و کم تر می  ار

  پرنو    بد رتیل نبار رنین  رک  هاةی اس  کود رر بسویاری از  وورها و  ووری هوای توازه تاسویس ماننو        •
 هوای  پررةس  ص را و بوارسطا  و نیز رر بسیاری از واح های مسکن مور بد رتیول تو م احو ای زةرسواا     

بناةی بد تعاةو   لازم  بوره برراری از واح های مسکانی سااطد   ه تا زما  اسطیرار تاسیسات زةربناةی و رو
. افطاره اس 

با ... و و رر نواة  باز هم بد همین رتیل اس  کد رر برای از محلد های کلا   ورهاةی مانن  تورا   مشو •
ن وجار ساح بوالای آتوارگی هواا  و انوااو آتوارگی هوای صواتی و هوم رنوین بوا وجوار ترافیوک سونگی             

. سر بد فلک می کش "سوم زمین از ویم  مسکن" باند روزی ویم  زمین و نیز 

27



(II)نقش‌توسعه‌گران‌زمین‌

پیامدهای‌عدم‌حضور‌شرکت‌های‌توسعه‌گری

رر غیوواع ترضوود کننوو گا  تموو ه ی زمووین  وووری  ویموو  زمووین زووی سووال هووا رر  ووورهای کشووارما  بوود زوورز   •
رةن مشوا‌ هوای   همین تارم ویم  زمین رر  ورهاس  کد ةکوی از بوزرت تو   . افسارگسیخطد ای افزاةش ةافطد اس 

 کد نیاز بود هنور   اةن سازن گا  بی تجربد ب و  اةن. حضار سازن گا  کارک و غیرحرفد ای رر بخش مسکن اس 
 ون   و تموام   ااصی را طد با ن   با بوره وری بسیارپاةین اانود هواةی غیراسوطان ارر موی سوازن  و بود موررم موی فرو        

.  ن هزةند های ناکاراةی اار را اصاصاً از محل افزاةش ویم  زمین و رر نواة  از جیب مررم جبرا  می کن

بسوازن  و  بد م ر تارم ویم  زمین اس  کد اةون سوازن گا  غیرحرفود ای مجوال موی ةابنو  اانود هواةی بوی کی یو           •
د جوای  همین اس  کد آ  هوا امکوا  موی ةابنو   بو     . برالاف تعو ات اار زما  تحاةل واح ها را بد تعاة  بین ازن 

. ال  ارزش  ارزش های ماجار را نابار کنن  و هم رنا  زن ه بمانن 

سال برای ااذ توراکم از  وورراری و سواا     10و باز هم بد رتیل همین تارم اس  کد تخرةب ااند های کمطر از •
.  وطصاری کشار اس ةکی رو زبید بیش تر صرفد ی اوطصاری را طد اس ؛ تخرةبی کد معارل اتلاف منابع مح ور ا

28



سوداگری‌زمین

توسعهمانعوبی‌ثبات‌کننده

زمینصاحبانبهسودانتقال

بودجهنظراز

بخشبهمازاداعتبارتخصیص

مستغلاتدرمازادسرمایه‌گذاریتزریق

مستغلاترکودورونقچرخه‌هایابزارسفته‌بازی

لتدوتوسطزمینرانتدریافتعدم

29



مشکلات بازار زمین

وداگرانهستقاضایکاهش.می شودمنجرآنقیمتافزایشبهزمین،بازاردرصحیحعدم سیاست گذاری

یگروه هادرتناسببهزمینقیمتافزایش.استسیاست گذاراصلیهدفشهریزمینبازاردر

. شودمیمنجرگروه هاآندرقیمتشاخصافزایشبهوگذاشتهاثرخدماتوکالامسکن،سه گانه ی

افزایشینا.می شودمنجرنیزخدماتیوتجاریکاربریبااملاکقیمتافزایشبهزمینقیمتافزایش

.ی شودممنجرخانوارهزینه یسبددرآنمانندوبهداشتخدمات،هزینه هایافزایشبهخودنوبه یبه

بخشدردرمانوبهداشتهزینه هایدر(آنزمینطبعاًو)ساختمانهزینه یسهممثال،برای

.بالاستخصوصی
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زمینبازارمشکلات

زمینردراسرمایهودادهتغییرزمیننفعبهرابازارهاتوازنزمین،بازارسمتبهسرمایههجوم•

خش هایبدرسرمایه گذاریفرصت هایدست رفتنازباعثپدیدهاین.می کنندبلوکهوانباشت

.ی دهدمکاهشراکشوراقتصاددرپولگردشسرعتومی شودکشوراقتصاداشتغال زایومولد

.استشهریاقتصاددراصلیموضوعاتازیکینیزشهریزمیندرموجودرانت

بیش ترتولیدلدنبابهتولیدفرایندبهبودوبهره  وریافزایشبااین کهجایبهاقتصادیبنگاه های•

ازه مندیبهروزمینتملکبامی خواهندکهمی شوندتبدیلسوداگرانیبهبروند،بالاترسودو

.کنندجبرانرابهره وریافزایشعدمهزینه هایآن،قیمتافزایش
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می شودشروعمناسبزمینسیاستباپایدارتوسعه ی

بهترزندگیکیفیتواقتصادبهکهدادتوسعهشیوه هاییبهمی توانرامناطقوشهرها

.شوندآلودگیوترافیکیبن بستنامنظم،گستردگیتسلیمیاوبینجامد،

هرهاشمی دهد،ارتقاءرازمینارزش(دولتی)عمومیسرمایه گذاریوشهریتوسعه یوقتی

یاگیرند،بکاربهضعیفاقشارمسکنیاعمومیزیرساخت هایبرایرامنابعایناستممکن

ینابرابراوضاعوشود،خصوصیمالکانبرایبادآورده ایثروتارزش هاایندهنداجازه

.کندوخیم تررا
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توسعه‌یورشدموتورکوچکوبزرگشهرهای

.شده‌اندتعریفاجتماعیواقتصادی

محلاتگسترشموتورحالعیندرآن‌هامتأسفانه،

.راندفقافزایشوحاشیه‌ایبافت‌هایوکثیفوپست
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شهریزمیندرسیاست‌گذاری

حلیمومرکزیدولت هایکهاستسیاست هاییمجموعه ی«شهریزمین »سیاست گذاری

ازینهبهبهره برداریتامی کننداتخاذزمین«کاربری»و«ارزش»،«مالکیت»بُعدسهدر

استیجاری،وملکیازاعمزمینمالکیتانواعتعیین.شودمحققاجتماعیکمیابمنبعاین

بیندلتعاحفظوزمیندرسوداگریبروزازجلوگیریزمین،ارزشافزایشازجلوگیری

برامالیات هانواعوضعماننددولتمداخله یمختلفِابزارهایطریقازتقاضاوعرضه

طه یحیدرکهاستمسائلیهمگیآن ها،مانندوکاربری هامیزانونوعتعیینزمین،

.می گیردقرارزمینسیاست
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شهریزمینسیاست‌هایاهداف

یت هایفعالبرایوتفریحی،واجتماعیفعالیت هایبرایمسکن،برایزمینکافیعرضه ی

.پایهشهریخدماتتأمینجملهازتولیدی

منافعابمتناسبمنابعازاستفادهحداقل  رساندنبهبرایمنسجمشهریفضاییالگوهای

.اجتماعیواقتصادی

سرپناهبهکم بضاعتخانوارهایدسترسیجملهازدرآمد،وثروتبهترتوزیع.

ملیمومیعاولویت هایبامتناسبملیومنطقه ایسطحدرفعالیت هاوجمعیتفضاییتوزیع
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:زمین«اضافیارزش»منشاء

36

عمومیبخشزیرساختیپروژه های.

جدیدشهریدرآمدهایبرایزمینهایجادنیزوشهرینواحیعمومیرشد.

تقاضاهبعدم پاسخگوییوانحصاریشیوه هایاعمالحاصلزمینمصنوعیکمبودهای.

مجاوراراضیرویخصوصیسرمایه گذاری.



تغییروسرمایه گذاریقبیلازشهریاراضیدرعمومیدخالتازناشیزمین«اضافیارزش»تعیینبرای

استطاعتدرمسکنزیرساخت ها،در«اضافیارزش»این.داردابزاربهنیاززمینمدیرمقررات،در

(affordable)شودمیسرمایه گذاریشهریتوسعه یمنافعتوزیعبهبودوارتقاهدفبادیگرمواردو .

فیتکیوزیرساخت ها،مالیتأمینشهری،توسعه یدرزمیننقش،«اضافیارزش»جذبتسهیلبرای

.شودتعریفشهروندانبرایمی بایددقیقطوربهشهروندانبهشهرهاخدمات

ومدل هاچالش هااینبابرخوردبرای.داردسیاسیوفنیمداومچالش هایزمین«اضافیارزش»جذب

.شودطراحیبایدتحلیلیابزارهای

شودمنتشرعمومیطوربهوطراحیبایدشهریپایدارتوسعه یالگوهایمردم،قانع کردنبرای.

Valueاضافیارزشجذب Capture
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زمینمالکازارائه شدهعمومیخدماتقبالدروجهدریافت

زمینازمالیاتوعوارضاخذ

خصوصیبخشزمینتوسعه یدرعمومیمشارکت

«اضافیارزش»کسبروش‌های
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   د تاتیو  صو مد   اوطصاررانا  با ماتیات بر زمین بسیار مااف  ان   را  باتث ت م کاراةی اوطصاری نموی  وار  بو

.نمی زر  و بازار را بر هم نمی زن 

     را  ترضد ی زمین مح ور اس  و ارزش ماوعی  آ  با هزةند هوای تموامی و اجطمواو رورارور آ  مورتبط

.اس   ران  اوطصاری حاصل نباة  بد ماتک تعل  گیرر

  اتیوات بود   رر ااذ ماتیات از زمین اولاً نرخ ماتیات مطناسب با ارزش زمین باة  پلد ای بالا رور؛ ثانیواً رر ااوذ م

.بسیاری از زمین ها نی  ان گی بالا ن ارن . جرةا  نی ی ماضاو تاجد  ار

 بیشطر مربواط  )ماتیات می باة  بد گاند ای زراحی  ار کد ماتک بد ساا  زمین ةا واگذاری آ  تشاة    ه

.و نگاه اری ساراگراند ی زمین منصرف  ار( LVTبد 

ماتیات کاهش اراضی رها  ه ی ررو   وری منطوی  ار.

  اةو  نواتی ماتیوات    برای ح ظ محیط زةس  و هرز نرفطن مناز  برتر  وری کد غیروابل جواةگزةنی هسوطن   ب

.را  « ماتیات سبز»ااذ  ار کد بطاا  از آ  تلیی 
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انواع‌مالیات‌بر‌زمین

40

Capital Gain Tax CGT مالیات بر عایدات سرمایه ای

Land Value Tax 
يا

Location Value Tax 
LVT

مالیات‌بر‌ارزش‌زمین
(زمین‌ساخته‌نشده)

Property Tax - مالیات‌بر‌مستغلات

Stamp Duty Land 
Tax SDLT

بالا‌مالیات‌بر‌زمین‌دارای‌ارزش‌
(بالاتر‌از‌سقف‌مشخص)



.(بازارشکستدلایل)دهدتخصیصرازمینکاربری هایکارآمدیطوربهنمی تواندبازارنظام*

.استنامناسبوغیرهمگنبسیارافرادبینزمینتوزیع*

ا،امریکدرحتی)می خوردچشمبهکشورهاهمه یدراراضیازقابل ملاحظه ایبخشعمومیمالکیت*

.(دارندمالکیت٪9ایالتیومحلیدولت هایو٪29/6فدرالدولت

.داردنیاززمینبهزیادیموارددردولتتوسطعمومیکالاهایتولید*

.ودمی شقابل توجیهکند،توزیععادلانهراحاصلهمنافعودهدکاهشراکارایی هاعدماگردخالت*

.داردوجودمحلیموقعیتدر(بدیاخوب)قابل ملاحظه یبرون ریز های*

.داردوجودنامتقارناطلاعات*

.داردوجودانحصاریعرضه یامکانوشدهتوزیعناعادلانهمختلفاقتصادیبازیگرانبینبازارقدرت*

.دارندهمبامتفاوتیدیدگاه هایآتیوجاریمنافعارزیابیدرمحلیاجتماعوافراد*

زمین‌شهریبازاردردولتدخالتمنطق

41



مقررات،وضع

مالیات،اخذ

فعالیت ها،بعضیبهیارانهاعطای

مستقیم،مالکیت

.خدماتارائه یوشهریسرمایه گذاریدرمشارکت

:دخالتاشکال

42



ضعف‌بازار‌رهن
اعتضعف‌قدرت‌خرید؛‌دشواری‌تعریف‌اقساط‌در‌استط.‌1

اسب‌‌سیاست‌های‌پولی‌و‌مالی‌نامن)نرخ‌های‌بالای‌تورم‌.‌2

کارایی‌که‌باعث‌می‌شود‌مستغلات‌به‌عنوان‌سپر‌تورمی

(لازم‌را‌نداشته‌باشد

محدودیت‌های‌قانونی‌و‌مقرراتی.‌3
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متوسط‌درآمد‌خانوار‌شهری

(‌‌1395به‌قیمت‌ثابت‌-هزار‌ريال)متوسط‌‌درآمد‌كل‌سالانه‌‌يك‌‌خانوار‌شهري‌

مركز آمار ايران: ماخذ



75ی‌برای‌یک‌واحد‌مسکون-نسبت‌وام‌خرید‌به‌قیمت‌مسکن
(درصد)متری‌در‌شهر‌تهران‌

45
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نسبت‌تسهیلات‌رهنی‌به‌تولید‌ناخالص‌داخلی

اه، مركز تحقیقات ر. سنجی و ارايه نقشه راه برای تأسیس نهادهای ضمانتی در دو حوزه مسکن و تسهیلات رهنیامکان(. 1396. )زاوه و همکاران: منبع
(.  به سفارش وزارت راه و شهرسازی)مسکن وشهرسازی 

کشور
میلادی‌‌2007سال‌
(درصد)

میلادی2014سال‌
(درصد)

96.2104.2هلند

85.893.8دانمارک‌

76.862.1ایالات‌متحده

61.459.9اسپانیا

77.680.6انگلستان

47.644.2آلمان

34.643.8فرانسه

12.421.2اسلواکی

11.820.7لهستان

15.4**9.5*ایران
.  ش.ه1391سال ** ؛ .ش.ه1386سال *  : توضیحات



ابعمنوامکاناتبهعدم‌توجه:استآرمانگرایهخواست‌هایانعکاسقوانین.1

سیاست‌گذارنقشنهواجرایینقشدردولت.2

قوانین؛1326قانون-تهراندرمسکونیواحد400احداث:تاریخینمونة

هرممسکنمقابلدرامیدمسکنبحثاواخراینوانقلابشورایمصوب

ابعمنتخصیصمخدوش‌کردنوبازارچهارهردرقیمت‌هانظامدردولتدخالت.3

زمینومسکنقیمت

مصالحقیمت

اجارهنرخ

بهرهنرخ

48



فوقمسئلةجملهازقراردادها؛درتزلزلایجادومالکیتحقوقتضییع.4

(تعاونی‌ها)سازماندهیخاصنوعبرتأکید.5

غیرمؤثریارانه‌های.6

مختلرازمینکارآمدآماده‌سازیوشهرسازیضوابطکهزمینواگذاریمصوبات.7

استکرده

نیمقوانینترده؛گسفسادبروزچندگانه؛تفسیرامکانوقوانینمتنناروشن‌بودن.8

افزایش)دلهمباهزینةافزایشو(«می‌شودملغیمغایرقوانینکلیة»مثال)جان

وش‌کردنمخدومردمزندگیبربوروکراسیدستبازگذاشتنبی‌اطمینانی،

(اختلاف‌هاودعاویافزایشومالکیتحقوق

49
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یایطتقستخفیف،اعمالبازمینواگذاریبهنسبتمی‌شوددادهاجازهدولتبه.2مادة

رزیبرنامه‌هایقالبدرارزان‌قیمتاجاره‌هایبه‌صورتبهره‌برداریحقواگذاری

:نمایداقدام

51

...بامتناسبغیردولتیبخشتوسطاجاره‌ایمسکنعرضةوتولیدازحمایت.1

تحتایمسکن،تعاونی‌هایاعضایدرآمد،کمگروه‌هایبرایمسکنعرضةوتولیدازحمایت.2

.مرتبطتیغیردولتشکل‌هایسایریامسکن‌سازخیرینیاگروه‌هااینمتولینهادهایپوشش

لتی،غیردونهادهایطریقاز(تملیکشرطبهاجارهواجاره)مسکنعرضةوتولیدازحمایت.3

.مسکن‌سازواقفینوخیرینودرآمدکمگروه‌هایمتولیدستگاه‌های

رعایتویننوفن‌آوری‌هایازاستفادهباغیردولتیبخشتوسطمسکنعرضةوتولیدازحمایت.4

مسکنمصرفالگوی

.مسکنتولیدطرح‌هایاجرایدرخارجیوداخلیسرمایه‌گذاری‌هایازحمایت.5

انقلابنمسکبنیادتوسطمحرومودرآمدکماقشارخاصمسکونیمجموعه‌هایاحداثازحمایت.6

.مسکن‌سازخیرینواسلامی

ونت‌گاه‌هایسکوشهریفرسودةبافت‌هایدرمسکنعرضةوتولیدونوسازیوبهسازیازحمایت.7

.غیردولتیبخشتوسطغیررسمی

بیمةهزینه‌هایازبخشیپرداختطریقازمسکونیواحدهایساخت‌وسازکیفیتازحمایت.8
.کیفیت



قوانین مسکن در کشورهای در حال توسعه

52

(overregulation)گرایش‌جدی‌به‌وضع‌مقررات‌اضافی‌

وجه‌مثبت
(مثالیبراساختکیفیتحداقلاستانداردهایاعمال)مسکنغیررسمیبخشکنترل•
Lafferمشکلکه)بیش‌ترعوارضومالیاتدریافت• curveداردرا)

بدبینانهوجه
ابعمنسایرسمتبهحرکت؛(می‌شوداخذدشوارمالیات‌ها)بالاستعمومیوجوههزینة•

(فسادمنشاء)درآمدی
(تردهگسفساد)می‌شودعوارضومالیاتتبعیضباعثکهدولتکارکناناطلاعات•

غیررسمیاقتصادبزرگ‌تربخش:نتایج
دولتتوسطمسکنسیاست‌هایاعمالقدرتکاهش

کم‌ترخارجیسرمایه‌گذاری
کارآفرینیسرکوب
برایبه‌ویژه،نباشداستطاعتدررسمیمسکنمی‌شودباعثمسکنبخشدراضافیمقررات

جامعهمتوسططبقاتافرادبیش‌ترحتیوفقرا



ایراندراقتصادکلبهنسبتغیررسمیاقتصادبزرگبخشوجود

.داردهمراهبهراغیررسمیسکونت‌گاه‌های

فقرشهری‌شدنپدیدة

وه‌بندیمنطقزمین،کاربردزمین،مالکیتمقرراتباکهسکونت‌گاه‌هایی

.استنامنطبقساختمقررات

کشورهایباسهمقایدرسیاست‌گذاریغیررسمی،اقتصادوسکونت‌گاه‌هادلیلبه

.استمتفاوتتوسعهحالدر

خدماتازدهاستفااعتبارات،بازاربهدسترسیبدونغیررسمیمسکنتوسعة

اطمینان‌هاعدمافزایشوعمومی

زمینمالکیتقوانینبامغایرت:غیررسمیمسکنویژگی

zoningمنطقه‌بندیمقرراتبامغایریت

ساختاستاندارهایبامغایرات

زمینبامرتبطمالیات‌هایناقض
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غیررسمیاشتغالوهدف‌گذاریبرایاطلاعاتنبود

می‌رودمسکنرسمیبخشسمتبهیارانه‌هاعمده

استمتمایلمسکنکلبهرسمیمسکننسبتبالابردنبهدولتتلاش

بهتر،الیاتمگردآوریبرایکوتاه‌مدتدرغیررسمیسکونت‌گاه‌هایقانونی‌کردنضرورت‌

کونت‌گاهسافزایشباعثضعیفطبقاتبهبهترخدماتدادنساخت،رویبهترکنترل

(استتضاددراقتصادرسمیبخشافزایشهدفبا)می‌شودغیررسمی

درآمدتوزیعبازسیاستاعمال:یافتهتوسعهکشورهایدر

مسکنمساعده‌هاییارانه‌ها؛پرداخت:توسعهحالدرکشورهایدر

یارانه‌هانظاموغیرپولیتوزیعبازمقابلدردرآمدتوزیعبازسیاست‌های

توزیعبازقطریازکاراییافزایشوبازارشکستبامقابلبرایمسکنبخشدردخالت

استدشواریتوسعهحالدرکشورهایدردرآمد
عمومیانتخابنظریه‌پردازان(Public choice):دخالتدگردولتشکستبالایاحتمال

.نمی‌کندتوجیهرابازارشکستبرایدولت

جتماعیامنفعتمی‌گیردقراردوممرتبةدربهینهدرآمدبرمالیاتسیستم

انتقالازحاصلکاراییزیان)نهاییاجتماعیهزینةمقابلدرشدهگردآوریدلاریک
Laffer(درآمد curve 54



بااقامتلمحرابطة)توسعهحالدرکشورهایدرمسکنسیاست‌هایفضاییآثاررعایت

فضاییتارساخبرناکارآمدمسکنسیاست‌هایبلندمدتآثار.(...وآموزشمحلوکارمحل

.شهرهادرهمسایگیاجتماعیترکیببروشهرها

قانونیرااه‌هاسکونت‌گآنکهغیررسمیسکونتمناطقبهزیرساخت‌هاتعمیممشکلات

قانونی‌شدن:یتمز.[سیاستدوگانة]مالکیتحقتقویتبا(قانونیشبهموقعیت)می‌کند

.می‌شودمناطقآندرسرمایه‌گذاریباعث

پرداخت‌هایبرنامه.استتقاضاطرفتقویتتوسعه،حالدرکشورهایدرمسکنسیاست

برایقبوللقابواستطاعتدرمسکنارائةوتولیددرتقاضاطرفدرآمد،بامرتبطیارانه

بخش‌بودنغیررسمیدلیلبهتوسعه،حالدرکشورهایدر.می‌کندتقویترانیازمندان

عرضهطرفبرنامه‌هایواست،دشوارتقاضاطرفبرنامه‌هایاعمالامکاناقتصاد،بزرگ

بازارترشگسبرایبانکیسودتفاوتپرداخت.استرایج‌تراجتماعیمسکنارائةچون

.استتوسعهحالدرکشورهایدرتقاضاطرفموفقبرنامه‌هایمعدودازرهن

55



با تشکر


