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 آسیب شناسی وضعیت مسکن عنوان

 دکتر حسین عبده تبریزی سخنران

 دکتر فخرالدین زاوه و دکتر سیدمهدی برکچیان اعضای پنل

 10/8938931تاریخ برگزاری:                     

 

با حضور آقای دکتر حسین عبده تبریزی به عنوان سخنران، آقایان دکتر  "وضعیت مسکن آسیب شناسی"میزگرد تخصصی 

 31938910/8سیدمهدی برکچیان و دکتر فخرالدین زاوه به عنوان اعضاء پنل و جمعی از کارشناسان برجسته این حوزه در تاریخ 

 .در محل سالن کنفرانس موسسه برگزار گردید 11الی  11از ساعت 

زاده، معاون پژوهشی مؤسسه ضمن خیرمقدم و خوشامدگویی به حضار، جلسه را آغاز سید محمدرضا امیری طهرانی آقای دکتر

 .نمودند

بخش مسکن به عنوان یک امر اقتصادی تابع سازوکار بازار است و از این بابت تفاوتی با  بیان نمودند که زادهدکتر امیری طهرانی

های خاص این بازار نظارت ویژه و دخالت دولت را نیازمند است. در این میان ه جهت ویژگیاما ب .سایر امور اقتصادی ندارد

  .شوددخالت دولت در بحث مسکن موجب پیچیدگی مضاعف می حدودولزوم اری توازن بین تخصیص منابع وبرقر

 دکتر حسین عبده تبریزی:

در هر کشوری، هر فردی دسترسی به مسکن کافی، ایمن و  دارد که این انتظار وجود دارداهداف سیاست مسکن ملی بیان می

ی ترسی به مسکن کافهای برنامه ریزی شده داشته باشد و در این زمینه هدف اصلی، تحقق حق دسگاهدر استطاعت، در سکونت

و راهبردی برای کاهش فقر و آفرینش شغل بیان  گذاری اقتصادیسرمایه انسانی، کالایی اجتماعی، به مثابة حق اولیة برای همه

آمده است، داشتن مسکن متناسب با نیاز، حق هر فرد و خانوادة ایرانی است.  01شده است. در قانون اساسی ایران هم در اصل 

ن اصل ایی ایها که نیازمندتر هستند، به خصوص روستانشینان و کارگران، زمینة اجردولت موظف است با رعایت اولویت برای آن

 .را فراهم کند

ه در واکنش عرضآن کندی  و بودن ، ناهمگنبودن ، گرانبودن ها، غیرقابل تجارتی نابسامانی در حوزة مسکن در اصطکاکریشه

اما  شودی اقتصادها یافت میوبیش در همههای بخش مسکن است که کمگردد. این موارد از ویژگیبه تحولات تقاضا عنوان می

 کلات مختص ساختارها و روابط داخلی شکل گرفته در ایران است.برخی مش

شهروندان کشورها ارزیابی کرد. معیارهای استطاعت مالی  "دار شدنسهولت خانه"توان با مقایسه کارنامة بخش مسکن را می

همزمان قیمت مسکن و  طوراست، چرا که این معیارها به "دار شدنسهولت خانه"خانوارها، ابزارهای مناسبی برای مقایسه 

قیمت خانه "و نسبت  "استطاعت خرید خانه"کنند. این معیارها عبارتند از: شاخصرا لحاظ می "درآمد در دسترس خانوارها"

کشور جهان از نظر نسبت قیمت متوسط یک خانه به درآمد  ۹/رتبه مسکن ایران در بین  ۷311. در نیمه اول سال "به درآمد

های میانی درآمد برای و از نظر میزان استطاعت مالی یک خانواده واقع در دهک ۷1طبقه متوسط،  در دسترس یک خانواده

 .است 3/قیمت جایگاه بازپرداخت وام رهنی یک خانه میان

درصد افزایش  0۷های اخیر این بوده است که سهم مسکن از سبد خانوار در کل کشور تا کننده در سالیکی از مسائل نگران

های درصد نیز افزایش داشته است. نحوه تصرف خانوار در طی سال ۹3دهد این عدد تا اطلاعات غیر رسمی نشان می یافته و
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تعداد  ۹/تا  8۹های بیشتر به سمت سکونت استیجاری سوق یافته است. به نقل از مرکز آمار ایران طی سال 10/۹تا  10۷۹

های مسکونی با احتساب هزار واحد افزایش یافته است و تعداد واحد ۹81هزار واحد به دو میلیون و  ۷00های خالی از خانه

 .هزار واحد رسیده است ۹33میلیون و  ۷1هزار واحد به  1/۷میلیون و  1۷ها از های خالی و دوم در این سالخانه

ر خانوار افزایش یافته هزا ۷1تا  ۹/هزار واحد بوده است که این عدد در سال  1۷حدود  1۹تعداد خانوارهای کشور در سال 

ی ی خانوار همواره بیش از دو برابر نرخ رشد سالانهها قابل ملاحظه است، نرخ رشد سالانهاست. تحولات بعد خانوار در این سال

های یک یا خانوادهکاهش یافته است؛  ۹/نفر در سال  080به  1۹در سال  1881ها بعد خانوار از در این سالجمعیت بوده است. 

 .ها کاهش یافته استنفره افزایش یافته و نتیجه حاصل شده این است که تراکم خانوار در واحد مسکونی این سال دو

 :اهداف سیاستی مسکن شامل موارد زیر است

 ارتقای موضوع مسکن به اولویتی ملی .1

 افزایش مستقیم و غیرمستقیم عرضة مسکن .۷

 ریزی و مدیریت کاربرد زمینارتقای برنامه .0

 های غیررسمیها در سکونتگاهزیرساختارتقای  .1

 به رسمیت شناختن بخش مسکن غیررسمی .۹

 تشویق و حصول اطمینان از تولید مصالح ساختمانی مناسب .۷

 گسترش دسترسی به تأمین مالی مالکیت مسکن در استطاعت .1

 های نهادی و مقرراتی بخش مسکنبهبود چارچوب .8

 مسکن در استطاعت ارتقای مشارکت بخش خصوصی در ارائة ./

 های موجود در رعایت حقوق مالکیت و سایر حقوق مرتبط با زمین و مسکنحذف ناعدالتی .13

گذاری کارآمد امری لازم است. بخش مسکن در این میان درک مناسب از روابط اقتصادی حاکم بر بخش مسکن برای سیاست

 ها ودرک روند رویدادها و تغییرات بازار مسکن در این سال روی آن است، به همین جهتجزئی از اقتصاد کلان کشور و دنباله

 .ای برخوردار استبررسی اقتصاد نفتی ایران و عوارض بیماری هلندی از اهمیت ویژه

ها مقابله با عوامل شکست بازار نیازمند تامین زیرساخت چرا که توجیه دخالت دولت در بخش مسکن را به دلایلی باید پذیرفت،

ریزها و کالاهای عمومی است که در مورد ز جانب دولت است. سه منشاء اصلی شکست بازار، انحصار طبیعی، برونو منابعی ا

 های اقامتی کالاهایباشد، از جمله زیرساختهای شهری میریزها بیشتر مطرح است. مسئله دیگر تدارک زیرساختمسکن برون

 .ود را داردهایی از انحصار طبیعی که اهمیت خعمومی با ویژگی

از مجموع مسائلی که در مورد بخش مسکن وجود دارد، اولویت اصلی با قیمت زمین، ضعف قوانین، ضعف بازار رهن و نهایتا 

لغت غیر تخصصی مسکن نامناسب برای این استفاده شده که بیانگر معضل کلی مسکن غیر  حجم بالای مسکن نامناسب است.

باشد. طبق آمار، حدود یک سوم مسکن در ایران نامناسب است. هر و حلبی آبادها میرسمی و شامل مسکن فرسوده، حاشیه ش

 .ای برای اقامت غیر رسمی و مسکن غیر رسمی استاقتصاد غیر رسمی دلیل عمده

متوسط سهم زمین از قیمت مسکن در مقایسه با دیگر کشورها بسیار بالاست. سهم زمین از قیمت مسکن در نقاط ، در کشور

رسد. این در حالی است درصد هم می 83درصد است و در مورد مسکن لوکس این سهم حتی به  ۷3کم شهری در حدود مترا

که در دنیا تنها در برخی از شهرها و مراکز مالی و تجاری بسیار ویژه مانند هنگ کنگ و در کشورهای کوچک و پرجمعیتی 
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ا را به زمین قابل سکونت تبدیل کنند، سهم زمین از قیمت واحد مانند ژاپن که به علت کمبود زمین سعی دارند بستر دری

 مسکونی تا این حد بالاست.

ها و عدم حضور توسعه گران زمین ارزیابی کرد. عدم حضور گذاری در زیرساختسرمایهتوان به لحاظ عدمگرانی زمین را می

چ عنوان پاسخگوی تقاضای فزاینده آن نباشد و تنها ست که سبب شده عرضه زمین شهری به هیگران در کشور از عواملیتوسعه

شویم، در کلان شهرها خدمات شهری در دسترس شهروندان باشد، و هرچه از کلان شهرها و حتی از مراکز شهرها دورتر می

 .شودتر میدسترسی به حداقل امکانات شهری کم و کم

ها، نبود نظام مالیاتی تفصیلی شهرها و تصمیمات شهرداریطرح آمایش سرزمین و شهرسازی غلط، عدم اجرای طرح  عدم وجود

دهی ست که در جهتمناسب برای مبارزه با سوداگری در شهرها و در نهایت موجودی بزرگ اراضی دولتی و خصولتی از عواملی

 گذاری زمین دست دارد.غلط به قیمت

مانع تخصیص اعتبار مازاد به بخش  این امرسکن است. و مانع توسعه در بخش مثبات کننده تقاضای سوداگری زمین، عامل بی

 شود.گذاری مازاد در مستغلات میشده و منجر به سرمایه

این  کنند.هجوم سرمایه به سمت بازار زمین، توازن بازارها را به نفع زمین تغییر داده و سرمایه را در زمین انباشت و بلوکه می

شود و سرعت گردش پول های مولد و اشتغالزای اقتصاد کشور میگذاری در بخشههای سرمایپدیده باعث از دست رفتن فرصت

 دهد. رانت موجود در زمین شهری نیز یکی از موضوعات اصلی در اقتصاد شهری است. در اقتصاد کشور را کاهش می

های زمین را کارآمد کاربریتواند به طور شود که نظام بازار نمیمنطق دخالت دولت در بازار زمین شهری از این ناشی می

تخصیص دهد و توزیع زمین بین افراد بسیار ناهمگن و نامناسب است. قدرت بازار بین بازیگران اقتصادی مختلف ناعادلانه توزیع 

 د.های متفاوتی با هم دارنی انحصاری وجود دارد، افراد و اجتماع محلی در ارزیابی منافع جاری و آتی دیدگاهشده و امکان عرضه

یم ها و مالکیت مستقبا این حال دخالت دولت موجب مشکلاتی از جمله وضع مقررات، اخذ مالیات، اعطای یارانه به بعضی فعالیت

 .ی خدمات خواهد شدگذاری شهری و ارائهو مشارکت در سرمایه

بیعی بازار زمین در تهران و کارایی، نقش دولت حتی محدودپذیر نیست. به علت انحصار ط ءدر طرح موضوع دخالت برای ارتقا

های شهری و اقامتی وجود دارد که در حوزه اختیارات ست که احتیاج به توسعه زیرساختایران این بخش دچار مشکلات زیادی

 ست.دولتی

گذاری صحیح در بازار زمین، به افزایش قیمت آن منجر میشود. کاهش تقاضای عدم سیاستمشکلات بازار زمین ناشی از 

 یهای سه گانهباشد. افزایش قیمت زمین به تناسب در گروه گذاردر بازار زمین شهری باید هدف اصلی سیاست رانهسوداگ

 ی خود به افزایشاین افزایش به نوبهشود. ها منجر میمسکن، کالا و خدمات اثر گذاشته و به افزایش شاخص قیمت در آن گروه

ی ساختمان )و طبعاً ی خانوار منجر می شود. برای مثال، سهم هزینهدر سبد هزینههای خدمات، بهداشت و مانند آن هزینه

های بهداشت و درمان در بخش خصوصی بالاست. هجوم سرمایه به سمت بازار زمین، توازن بازارها را به نفع زمین آن( در هزینه

ر گذاری دهای سرمایهه باعث از دست رفتن فرصتکند. این پدیدزمین تغییر داده و سرمایه را در زمین انباشت و بلوکه می

دهد. رانت موجود در زمین شود و سرعت گردش پول در اقتصاد کشور را کاهش میهای مولد و اشتغالزای اقتصاد کشور میبخش

 .شهری نیز یکی از موضوعات اصلی در اقتصاد شهری است

د، به تر و سود بالاتر برونو بهبود فرایند تولید به دنبال تولید بیشوری های اقتصادی به جای این که با افزایش بهرهبنگاه

را  وریهای عدم افزایش بهرهمندی از افزایش قیمت آن، هزینهخواهند با تملک زمین و بهرهشوند که میسوداگرانی تبدیل می

 .جبران کنند
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هایی توسعه داد که به اقتصاد و توان به شیوهطق را میشود،  شهرها و منای پایدار با سیاست زمین مناسب شروع میتوسعه

-ی شهری و سرمایهکیفیت زندگی بهتر بینجامد، و یا تسلیم گستردگی نامنظم، بن بست ترافیکی و آلودگی شوند. وقتی توسعه

ای عمومی یا مسکن هدهد، شهرها ممکن است این منابع را برای زیرساختگذاری عمومی )دولتی( ارزش زمین را ارتقاء می

تر ای برای مالکان خصوصی شود، و اوضاع نابرابری را وخیمها ثروت بادآوردهاقشار ضعیف به کار بگیرند، یا اجازه دهند این ارزش

  .کند

های مرکزی و محلی در سه بُعد مالکیت، ارزش و کاربری زمین هایی است که دولتگذاری زمین شهری مجموعه سیاستسیاست

برداری بهینه از این منبع کمیاب اجتماعی محقق شود. تعیین انواع مالکیت زمین اعم از ملکی و استیجاری، کنند تا بهرهذ میاتخا

جلوگیری از افزایش ارزش زمین، جلوگیری از بروز سوداگری در زمین و حفظ تعادل بین عرضه و تقاضا از طریق ابزارهای مختلفِ 

ی ها و مانند آنها، همگی مسائلی است که در حیطهها بر زمین، تعیین نوع و میزان کاربریاع مالیاتی دولت مانند وضع انومداخله

 .گیردسیاست زمین قرار می

 :اهداف سیاستهای زمین شهری

های تولیدی از جمله تأمین خدمات فعالیت های اجتماعی، تفریحی، و نیزی کافی زمین برای مسکن، فعالیتعرضه .1

 شهری پایه

 الگوهای فضایی شهری منسجم برای به حداقل رساندن استفاده از منابع متناسب با منافع اقتصادی و اجتماعی .۷

 .توزیع بهتر ثروت و درآمد، از جمله دسترسی خانوارهای کم بضاعت به سرپناه .0

 های عمومی ملیای و ملی متناسب با اولویتها در سطح منطقهتوزیع فضایی جمعیت و فعالیت .1

های زیرساختی بخش عمومی، رشد عمومی نواحی شهری و نیز ایجاد زمین که شامل پروژه "ارزش اضافی"در ادامه از منشا 

های انحصاری و عدم پاسخگویی به تقاضا زمینه برای درآمدهای شهری جدید، کمبودهای مصنوعی زمین حاصل از اعمال شیوه

 .رده شدگذاری خصوصی روی اراضی مجاور نام بو سرمایه

 وجود نیاز به اری و تغییر در مقررات،برای تعیین ارزش اضافی زمین ناشی از دخالت عمومی در اراضی شهری از قبیل سرمایه گذ

 یهای مسکن در استطاعت و موارد دیگر با هدف ارتقا و بهبود توزیع منافع توسعهابزار دارد. این ارزش اضافی در زیر ساخت

ها، و ی شهری، تامین مالی زیرساختشود. برای تسهیل جذب ارزش اضافی، نقش زمین در توسعهگذاری میشهری سرمایه

ای هباید برای شهروندان تعریف شود. در حالی که جذب ارزش اضافی چالشکیفیت خدمات شهرها به شهروندان به طور دقیق 

رهای تحلیلی باید طراحی شود و برای قانع کردن مردم، ها و ابزاها مدلمداوم فنی و سیاسی دارد، برای برخورد با این چالش

 .الگوهای توسعه پایدار شهری باید طراحی و به طور عمومی منتشر شود

های کسب ارزش اضافی در قالب؛ دریافت وجه در قبال خدمات عمومی ارائه شده از مالک زمین، اخذ عوارض و مالیات از روش

 .شودین بخش خصوصی تعریف میی زمزمین و مشارکت عمومی در توسعه

زار را بر زند و بابه تولید صدمه نمی ،شودچون باعث عدم کارایی اقتصادی نمی ،انداقتصاددانان با مالیات بر زمین بسیار موافق

 های عمومی و اجتماع دورادور آن مرتبط است، رانتی زمین محدود است و ارزش موقعیت آن با هزینهزند؛ چون عرضههم نمی

الا رود؛ ای باقتصادی حاصل نباید به مالک تعلق گیرد. در اخذ مالیات از زمین اولا نرخ مالیات متناسب با ارزش زمین باید پله

ثانیا در اخذ مالیات به جریان نقدی موضوع توجه شود. برای حفظ محیط زیست و هرز نرفتن مناطق برتر شهری که غیرقابل 

 داشت. "مالیات سبز"یات اخذ شود که بتوان از آن تلقی باید نوعی مال ،جایگزینی هستند
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 پژوهشی  ونت معا 

 نامه  یزیبر  و مدیریت     پژوهش و  آموزش  عالی  موسسه 

صصی ها و نشست  ها یش هما ، گروه  پژوهشی  ت خدما  دفتر  تخ
 ی 

ص -     سمینای علمی
تخ

 صی

پولی و مالی  هایسیاستهای بالای تورم)موجب ضعف قدرت خرید؛ دشواری تعریف اقساط در استطاعت و نرخ ،ضعف بازار رهن

های قانونی و محدودیتشود مستغلات به عنوان سپر تورمی کارایی لازم را نداشته باشد( و در نهایت نامناسب که باعث می

های آرمانگرایانه است که بدون توجه به امکانات و انعکاس خواست ،شود. ضعف قوانینمقرراتی موجب تشدید این وضعیت می

ها در چهار بازار موجب مخدوش کردن تخصیص منابع قیمت مسکن اند. همچنین دخالت دولت در نظام قیمتمنابع تصویب شده

 شود.نرخ اجاره و نرخ بهره می و زمین، قیمت مصالح،

 دکتر سیدمهدی برکچیان:

های شدید اتمی(، خانوار ایرانی در زمان ای طولانی تا قبل از پایان دهه هشتاد )تحریمهای اخیر در بازهبا تحولات بازار در دهه

ر روی گذاری بوشی کرده و اقدام به سرمایهها و یا سایر بازارهای مالی چشم پانداز در بانکتورم بالا به تجربه در گذر زمان از پس

ی مردم ایران در طول زمان وارد این بازار شده است و با توجه به اقتصاد نفتی ایران و بیماری مسکن نموده است. بنابراین سرمایه

ر روی انداز بسشود، این اتفاق باعث تشدید روند پکند و آسیب کمتری به مسکن وارد میهلندی که سایر صنایع را فلج می

 .وری منفی سرمایه شده استگذاری بر روی مسکن نهایتا در اقتصاد ایران منجر به بهرهشود. سرمایهمسکن می

بازی در بازار و باعث نوسانات رود باعث افزایش انگیزه سفتهای از سرمایه که به سمت بازار مسکن میهمچنین چنین هجمه

د و این حساسیت بالا منجر به این شده است که خانوار ایرانی به طور روزانه پیگیر تحولات شوها میشدیدی در زمینه قیمت

 .بازار مسکن باشد

بازار مسکن به علت دخالت  .کندشناسد نه اعتماد مینه می را خانوار ایرانی بازار مالی گسترده و متنوعی برای سرمایه گذاری 

 د تبدیل به گزینه مورد اعتماد و غیرقابل جایگزینی شده است.تواند داشته باشکمتری که در آن دولت می

 دکتر فخرالدین زاوه:

بضاعت در نظر بگیرد اما در شرایط امروز تواند بودجه بیشتری برای مسکن افراد کمدولت اگر درآمد بیشتری داشته باشد می

ت که سریزی بلندمدت داریم و بدیهیه برنامهگذاری مسکن احتیاج بمنابع کمتری اختصاص داده شده است. در حوزه سیاست

ی ی دقیق و بودجهتوان روند خوبی را شکل داد. برای این امر احتیاج به پایگاه دادهبر اساس آن برنامه بلندمدت مناسب می

 .کافی مستمر داریم

گذاری اقتصادی ریشه دار استست و مشکلات به قدری در حوزه سیگذاری نیز در این حوزه دچار مشکلات ضد و نقیضیقانون

سازی هزینه کرد. با توجه به مشکلات اجرایی که وجود دارد لازم است دولت از توان به آسانی برای تصمیم شده است که نمی

 .حل ارائه شده را به خوبی پوشش دهد و حمایت کندشناسایی مشکل تا راه

 

 

 

 

 


