
سين عبده تبريزيح

دا‌به‌نام‌خ
کنفرانس ملی پژوهش های کاربردی در مهندسی عمران، معماری و مدیریت شهری 

و 

چهارمین کنفرانس و نمایشگاه تخصصی انبوه سازان مسکن و ساختمان

سیاست های بهینه ی عرضه ی زمین



بالاینسبتاًرشدنرخو(2/3)نازلرشدنرخبهتوجهباگذشتهسال40ظرف

افزایشثروت(٪0/2خالص).نکرده ایمخلقچندانیارزش،(٪2/1)جمعیت

نرخاینرایبدلیلیمی تواندشهرهاتوسعهنحوهوزمینسیاستآیا.استنیافته

.باشدپایین



شهریزمیندرسیاست گذاری

درمحلیومرکزیدولت‌هایکهاستسیاست‌هاییمجموعه‌ی«شهریزمین‌»سیاست‌گذاری

منبعاینزابهینهبهره‌برداریتامی‌کننداتخاذزمین«کاربری»و«ارزش»،«مالکیت»بُعدسه

ازلوگیریجاستیجاری،وملکیازاعمزمینمالکیتانواعتعیین.شودمحققاجتماعیکمیاب

ازقاضاتوعرضهبینتعادلحفظوزمیندرسوداگریبروزازجلوگیریزمین،ارزشافزایش

ووعنتعیینزمین،برمالیات‌هاانواعوضعماننددولتمداخله‌یمختلفِابزارهایطریق

قرارزمینسیاستحیطه‌یدرکهاستمسائلیهمگیآن‌ها،مانندوکاربری‌هامیزان

.می‌گیرد



درتغییراتیچه«زمین،ملیسازمان»شکل گیریبا
.شوددادهبایدایراندرزمینمدیریت



ی‌شودمشروعمناسبزمینسیاستباپایدارتوسعه‌ی

بهترزندگیکیفیتواقتصادبهکهدادتوسعهشیوه‌هاییبهمی‌توانرامناطقوشهرها

.شوندآلودگیوترافیکیبن‌بستنامنظم،گستردگیتسلیمیاوبینجامد،

هرهاشمی‌دهد،ارتقاءرازمینارزش(دولتی)عمومیسرمایه‌گذاریوشهریتوسعه‌یوقتی

یاگیرند،بکاربهضعیفاقشارمسکنیاعمومیزیرساخت‌هایبرایرامنابعایناستممکن

ینابرابراوضاعوشود،خصوصیمالکانبرایبادآورده‌ایثروتارزش‌هاایندهنداجازه

.کندوخیم‌تررا



ویاقتصادتوسعه یورشدموتورکوچکوبزرگشهرهای

.شده اندتعریفاجتماعی

وستپمحلاتگسترشموتورحالعیندرآن هامتأسفانه،

.فقراندافزایشوحاشیه ایبافت هایوکثیف



کهمی داندایراناسلامیجمهوریزمینمدیر



سوداگری-مشکلات‌بازار‌زمین

درگرانهسوداتقاضایکاهش.می‌شودمنجرآنقیمتافزایشبهزمین،بازاردرصحیحعدم‌سیاست‌گذاری

مسکن،ه‌یسه‌گانگروه‌هایدرتناسببهافزایشاین.باشدسیاست‌گذاراهدافازمی‌بایدشهریزمینبازار

بهینزمقیمتافزایش.می‌شودمنجرگروه‌هاآندرقیمتشاخصافزایشبهوگذاشتهاثرخدماتوکالا

افزایشهبخودنوبه‌یبهافزایشاین.می‌شودمنجرنیزخدماتیوتجاریکاربریبااملاکقیمتافزایش

هزینه‌یسهممثال،برای.می‌شودمنجرخانوارهزینه‌یسبددرآنمانندوبهداشتخدمات،هزینه‌های

.بالاستخصوصیبخشدردرمانوبهداشتهزینه‌هایدرساختمان



سوداگری-زمینبازارمشکلات

زمینردراسرمایهودادهتغییرزمیننفعبهرابازارهاتوازنزمین،بازارسمتبهسرمایههجوم•

خش‌هایبدرسرمایه‌گذاریفرصت‌هایرفتندستازباعثپدیدهاین.می‌کنندبلوکهوانباشت

.ی‌دهدمکاهشراکشوراقتصاددرپولگردشسرعتومی‌شودکشوراقتصاداشتغال‌زایومولد

.استشهریاقتصاددراصلیموضوعاتازیکینیزشهریزمیندرموجودرانت

بیش‌ترتولیدلدنبابهتولیدفرایندبهبودوبهره‌‌وریافزایشبااین‌کهجایبهاقتصادیبنگاه‌های•

ازه‌مندیبهروزمینتملکبامی‌خواهندکهمی‌شوندتبدیلسوداگرانیبهبروند،بالاترسودو

.کنندجبرانرابهره‌وریافزایشعدمهزینه‌هایآن،پلکانیقیمتافزایش

.استلاتمشکایندرمانوتسکینزمینه‌یباشند،شدهتدوینخوباگرزمینملیسیاست‌های•



مازاد سرمایه گذاری در بخش مسکن
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رروند‌واحد‌مسکونی‌در‌پروانه‌های‌ساختمانی‌مناطق‌شهری‌کشو

1395
شش )

ماهه 
(هزار واحد)تعداد واحد مسکونی در پروانه های ساختمانی در کل کشور (اول

(هزار واحد)میانگین تعداد واحد مسکونی در پروانه های ساختمانی در کل کشور 



1386توسعه مالی نامتوازن و افول مالی از سال : نظام بانکی
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آغاز افول مالی در نظام  
1386بانکی کشور از سال 



شهریزمینسیاست هایاهداف

اهدافافتادنهمروی

عملیاتیاولویت‌هاینبود



(18قرن)سنتینظریه ی

تصاداقکارکردبرایمحورتولیدچارچوبسرمایهوکارمثلاست،تولیدنهاده‌هایاززمین

.داردمحدودیاقتصادیمفهومزمینمفهوم،ایندر

دیت‌هایمحدوفاقدهنوززمینواستزمینممکنحدتااستهلاکمعنایبهاقتصاددائمیرشداینجا،

.می‌شودتلقی(ecosystem)زیست‌بومی



گذشتهروندهای



مدرندیدگاهدر

.بیولوژیکیوفیزیکیظرفیت‌های.1

.اقتصادیوفن‌آوریامکان‌سنجی.2

.(...وفرهنگیچارچوب‌های)عامهپذیرشومقررات،قانون،شاملنهادیپذیرش.3



مدرناقتصاد



(Placemaking)مکان سازی

عمومیفضاهایمدیریتوطراحیبرنامه‌ریزی،چندوجهیرویکرد.

مکانبهنتبدیل‌شدقابلیتفضاهاآیامی‌گیرد؟قرارمردماستفاده‌یموردمی‌شود،ساختهکهعمومیفضاهایآیا

(Placeability)دارد؟را

دارد؟رافرهنگ‌هاوملیت‌هاهمه‌یبهخدماتارائه‌یتواناییعمومیفضاهایآیا

هکبسازدعمومی‌ایمکان‌هایتامی‌کندسرمایه‌گذاریقابلیت‌هاوآرزوهامحلی،دارایی‌هایرویمکان‌سازی

.دهدارتقاءراآنانرفاهوخوشبختیمردم،سلامت

ملموسدارایی‌هایبهآن‌هاازحفاظتهزینه‌هایتبدیلومکانایجادطریقازارزشخلق.

عملحوزه‌ی)درون‌شهرهامقرراتوچارچوب‌هاتعیینشاململیسطحدرزمینمدیرمسؤولیتبدین‌ترتیب

یاستسبانزدیکارتباطدرروستاییوکشاورزینواحیدرزمینسیاستعلاوهبهومی‌شودنیز(شهرشوراهای

.(holisticکلی‌نگرورشته‌ایبیندیدگاه)می‌گیردقرارشهرینواحی

روستایی،مسکنچراگاهی،جنگلی،کشاورزی،زمینازاعم)زمینسیاستدربزرگیهماهنگینگرکلیدیدگاهدر

.داردضرورت(...خدماتی،زمینشهری،زمینجدید،شهرهایصنعتی،شهرک‌هایوصنعتیزمین



Aldo Leopold(1949)
مثابه‌یهبزمینبهاگر.می‌دانیمخودبهمتعلقکالاییراآنچونمی‌کنیم،سوءاستفادهزمینازما

....‌کنیممیاستفادهآنازاحتراموعشقبااحتمالاآن‌گاهداریم،تعلقآنبهماکهبنگریمکالایی

بدآنوتداشدوسترازمینبایداین‌کهامااست،زیست‌بومازسادهبرداشتیاستکالازمیناین‌که

....می‌گیردسرچشمهاخلاقازکرداحترام

نجانوراوگیاهانآب،خاک،شاملتامی‌دهدگسترشراکالاییزمینمرزهایصرفاًزمیناخلاق

اده‌یسعضوجایدرومی‌دهدتغییرزمیناجتماعیفاتحازراانساننقشزمینهمرویبهیاوشود،

.می‌نشاندزمینشهروند



زمینسیاست گذاریدر

عامهفیزیکیواجتماعیرفاه:مردمبرایهدف‌گذاری.1

یزیستمحیطوطبیعینظام‌های:زمینکره‌برایهدف‌گذاری.2

سوداقتصادیملاحظات.3



بیعیطمنابعمدیریتتاریخیاقتصادپایه ی



1387کاهش اشتغال از سال: روند اشتغال کشور
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(میلیون نفر)اشتغال کشور

ط متوس: روند با ثبات رشد
درصد3.6رشد 

پیش از 1386قله اشتغال در سال 
شروع روند نزولی



هشتادابتدای دهۀ روند تولید ناخالص داخلی سرانه از 
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(میلیون ریال)تولید ناخالص داخلی سرانه

تولید ناخالص داخلی سرانه درصد۵.3تولید ناخالص داخلی با رشد 

ط متوس: روند با ثبات رشد
درصد۵.3رشد 

آغاز تغییر روند در رشد

، روند رشد 1387از سال 
رداقتصادی کشور تغییر ک

از ابتدای دهه هشتاد تا 
رشد اقتصادی 1386سال

روند با ثباتی داشت



:  1390درآمد حقیقی خانوار به قیمت های ثابت سال 
1386کاهش درآمد حقیقی خانوار از سال
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شهری روستایی

، 1394درآمد خانوار شهری در سال 
است1386درصد کمتر از سال18

درآمد خانوار روستایی در سال 
1386درصد کمتر از سال3۵، 1394

است

25



نی  نسبت سرمایه گذاری به تولید ناخالص داخلی و پیش بی
درصدی سرانه۵.3بر اساس رشد 
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نسبت محقق شده سرمایه گذاری به تولید ناخالص داخلی

پیش بینی نسبت سرمایه گذاری به تولید

۵.3برای دستیابی به رشد 
درصد سرانه نسبت 

ر سرمایه گذاری بایستی به مقادی
درصد برسد40بالاتر از 

با سرمایه گذاریاین میزان از 
روند مشاهده شده در گذشته 

فاصله زیادی دارد



:جهانازپیچیده تراقتصادیجدیددیدگاه

بیعیطمنابعمدیریتبرایدیدگاهتغییر



ارزشمفهوم

تعادل‌بین‌ذهنیت‌عاملان‌به‌دنبال‌پول‌و‌منافع‌شخصی‌با‌

عاملان‌به‌دنبال‌منافع‌اجتماعی

طولدرنافعمجریانتداومحفظاکوسیستم،ضرورت‌هایرسمیت‌شناختنبهاجتماعی،منافعحداکثرسازی

ینبهتروبالاترینازاطمینانحصولواقتصادی،رشدمحدودیت‌هایبابرخوردبین‌نسلی،ونسل

(زمین)محیط‌زیستیمنابعاجتماعیکاربردهای



(ادامه)ارزشمفهوم

لودگیآپسآب؛زباله؛وضایعاتکنترلهوا؛کنترلاوزن؛لایه‌یحفظزمین؛گرم‌شدنچونمحیطیمسائل

.خاکوآبهوا،

استفاده‌یوهسته‌ایانرژیطبیعی،گاززغال،قبیلازغیرتجدیدپذیروفسیلیمنابعازاستفادهمحدودیت

.زمین‌گرماییوآبیبادی،خورشیدی،زیستی،سوخت‌هایمثلتجدیدپذیرهاازبیش‌تر

عریفتومالکیتساختاراملاک،حقوقبرنامه‌ریزی،شاملزمینسیاست‌هایوزمینکاربردنهادیچارچوب

.سطحهردردولتنقشدقیق

رفاهبهبایدادافرفعالیتکهفلسفیدیدگاهآنیعنی)«اخلاق»و«محیط‌زیست»«اقتصاد،»بینبدین‌ترتیب

رااتعادل‌هباید(آن‌ها...فرهنگیارزش‌هایرسمی،مقرراتوقوانیناجتماعی،نهادهایوبینجامدعمومی

.کردپیدا

اقتصادیمفهومیبه«محیط‌زیست»تبدیل.

مکان،کاربردهایاقتصادمکان،علمسبز،اقتصادچوناقتصاددرزمینجدیدکاربردهای....

می‌یابدارتقاء«فمصریاتغییربدوینطبیعی،منابعمدیریت»یعنیبالاترمرحلهیکبهزمینمدیریتواقعدر

.معاصرانداقتصادیرشداصلیعواملکه



تجاریمصارف

یمسکونمصارف

ارعلفزیاکشاورزیمصارف

چراگاهییاجنگلیمصارف

ینزمکاربردکاهشیظرفیتاربردکبهترینوگران‌تریناقتصادیمفهوم
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نرخ رشد موجودی سرمایه
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آغاز روند نزولی نرخ  رشد 

1387موجودی سرمایه از سال 



نسبت سرمایه گذاری به موجودی سرمایه
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نسبت سرمایه گذاری به موجودی سرمایه
با کاهش نسبت 

سرمایه گذاری به 
تولید ناخالص 
داخلی آهنگ 
د انباشت سرمایه کن

شده است

با ادامه کاهش در 
نسبت سرمایه گذاری  
به موجودی سرمایه و 
رسیدن آن به آستانه

نرخ استهلاک سرمایه،  
موجودی سرمایه نیز 
کاهش خواهد یافت

به آغاز روند نزولی نسبت سرمایه گذاری

1387موجودی سرمایه از سال 



افزودهارزشتخصیصوزمینارزش هایبرپروژهاجرایاثر

زشارتغییرهموپروژهساختگاهارزشتغییرهمزمین،توسعه‌یپروژه‌یاقتصادیمنافعمحاسبه‌یدر

.باشدهمعکسجهتدرمی‌تواندارزشتغییراین.می‌شودلحاظآنبامرتبطواطرافزمین‌های

می‌شودحاصلهمنهاییتولیداترویازارزشمحاسبه‌ی.

می‌گذاردتأثیرشهریزمینعرضه‌یبرآنتخصیصشیوه‌یوحاصلهاضافیارزشبابرخوردنحوه‌ی.

املاکوزمینعوارضومالیاتکلیچارچوب.

اضافیارزش»منشاء»:

.عمومیبخشزیرساختیپروژه‌های-

.شهریدرآمدهاینیزوشهرینواحیعمومیرشد-

.تقاضابهپاسخگوییعدموانحصاریشیوه‌هایاعمالحاصلزمینمصنوعیکمبودهای-

.مجاوراراضیرویخصوصیسرمایه‌گذاری-



«اضافیارزش»کسببرایروشسه

نشوددلبخصوصیبخشضدانگیزه‌یبه«اضافیارزش»اخذبرایدولتپیشدستیاین‌کهدردقت

.استمتفاوتروش‌هامالیاتمورددرمثلاًدارد؛راخودجزئیاتروش‌هاازیکهر

مجاوراراضیاضافیارزشاخذدشواری



Valueارزشمازادجذب Capture



بازارطریقاززمینبهدسترسی

رسمیشکیلتبرغالباًسیاست‌هاایناست؛زمینبهعادلانهدسترسیزمینملیسیاست‌هایهدف

زارباایندرفقراآیا.دارندتأکیدزمینعرضه‌یوتحویلابزارمثابه‌یبهزمینبازارهای

کنند؟رقابتمی‌توانند

باشدزمینبهدسترسیعادلانه‌یابزارنمی‌تواندآزادبازار:احتیاط.

احتکار‌زمین‌و‌بی‌زمینی

دسترسی‌به‌زمین‌در‌مناطق‌شهری‌برای‌گروه‌های‌آسیب‌پذیر‌می‌باید‌پیش‌بینی‌شود



نزمیکاربریدرکنترلکلیگروهدو



زمین شهریبازاردردولتدخالتمنطق



تدولتوسطزمینتوسعه یاصول



سیاست هاخلاصه ی

.استرممکن‌تامراینبزرگسرمایه‌گذاری‌هایانجامهنگامدرنظارتی؛کنترل‌هایوبرنامه‌ریزیچارچوبساده‌سازی.1

فعمناوحقوقحفظمنظوربهخاصپروژه‌ایزمین‌هاییاکلیطوربهشهریزمین‌هایرویمرغوبیتعوارضاعمال.2

.محلیاجتماعی

منظورهبمصرف‌کنندگانبرایآن‌هامنافعبامتناسبنیزوآن‌هاهزینه‌هایبامتناسبشهریخدماتبابتوجهاخذ.3

.خدماتاینتوسعه‌یمالیتأمیننیزوخدماتاینازدرستاستفاده‌یدرانگیزهایجاد

ادمازارزشکسبوسرمایه‌گذاریپروژه‌هایاجرایبرایشهریزمینعمومیخریددرکاراییوعدالتاهدافتحقق.4

.محلیاجتماعبرای

.زمینمجددتنظیمپروژه‌هایبرایخصوصیزمیندارانو(عمومینهادهای)دولتمشارکت.5

.نآمابه‌ازایپرداختزمانومبلغوعمومینهادهایتوسطزمینخریدبرحاکممقرراتابزارهایوقوانیناصلاح.6

.زمینارزشبرمالیاتاخذباشهریزمینبهینه‌یتخصیص.7

.(صفرگاهیو)مناسبهزینه‌هایبهآنهاعرضه‌یومحلیودولتیزمین‌هایمالکیتحفظ.8



ردمومحلیمنافعراستایدرشهریزمیناین‌کهازاطمینانحصولشهریزمینکاربری‌هایدرکنترل

.می‌گیردقراراستفاده

استموردنیازهم(جادهمثلاً)عمومیفضاهایچونبه‌ویژهدارند،زمینکاربریبرکنترلجوامعهمه‌ی.

(مربوطهمقرراتوقوانین)

می‌یابدافزایشعمومیخدماتهزینه‌هایزمین،توسعه‌یوساختضوابطتعیینبدون.

وترافیکوازدحامهزینه‌هایچونهزینه‌هاییبرافزودنوانحصاریشهریالگوهایبروزکنترل،بدون....

برون‌ریزها»بهتوجهدلایلبدین»externalities.

،استبودهمعیارکمترمزایدهقیمتبالاترینبهزمینعرضه‌یبنابراین.

دولتیمقرراتوبازارنیروهایبینمتقابلرابطه‌ی.

هرصنعتیی،تجارمسکونی،اراضی.نداریمکلیبه‌طورزمینبازار.بازارتکه‌تکه‌بودندلیلبهدیگردشواری

.دارندراخودویژگی‌هایکدام

کنترلضرورت



از‌ایجاد‌نظامات‌ثبت‌و‌کنترل‌اراضی‌شهری‌برای‌روشن‌بودن‌مالکیت‌و‌جلوگیری

ستر‌تحقق‌مهم‌ترین‌ب.‌سوءاستفاده‌و‌ایجاد‌پایگاه‌اطلاعاتی‌برای‌اخذ‌مالیات‌ضروری‌است

زمین‌و‌اهداف‌و‌سیاست‌های‌کلان‌اقتصادی‌مسکن،‌وجود‌نظام‌اطلاعاتی‌جامع‌برای‌ثبت

‌ی‌اسناد‌این‌سیستم‌ثبت،‌مجموعه.‌مسکن‌در‌سطح‌ملی‌و‌صدور‌سند‌الکترونیک‌است

مالکیت‌و‌بایگانی‌زمین‌و‌مسکن‌را‌شامل‌می‌شود‌و‌به‌طور‌مرتب‌با‌توجه‌به‌تغییرات‌در

.ارزش‌و‌کاربری‌زمین‌و‌مسکن‌به‌روز‌می‌شود

اطلاعاتینظامضرورت



با‌تشکر


