
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

"بسکونت  اان‌ ااردک "کارنامة بخش مسکن  را می وکناب بکا مسایسکة 
ارهکا  معیارهای اسکطاات  مکاتی اانن. دورون اب کشنرها ارزیابی کرا
اکک‌ اسک   رر"سکونت  اان‌ ااردک ب"ابزارهای مناسبی برای مسایسة 

ارآمکک  ار اسککطر  "ایکک  معیارهککا بکک‌ زنر هقزمککاب نیقکک  مسککن  و 
:ای  معیارها تبارون  از. را تحاظ می کنن "ااننارها

(HAIیا Housing Affordability Index)« اسطاات  اری  اان‌»دااص •

(  house price to income ratio)« نیق  اان‌ ب‌ ارآم »نسب  •
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2017کشور جهان در نیمه ی اول سال 95مقایسه با 

میزاب اسطاات  ماتی :اسطاات  اری  اان‌
یک ااننااة وانع ار اهک های  میانی ارآم  

برای بازپرااا  وام رهنی یک اانة 
میاب نیق  

90: روبة ایراب

اانة نسب  نیق  یک: نیق  اان‌ ب‌ ارآم 
نااة میاب نیق  ب‌ ارآم  اراسطر  یک اان

میاب ارآم 

67: روبة ایراب

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



@bazarmaskan
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(درصد)تصرف‌خانوارهانحوهء‌

@bazarmaskan
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@bazarmaskan
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تحولات‌جمعیت‌و‌واحدهای‌مسکونی‌در‌کشور

مركز ْ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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@bazarmaskan
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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
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م‌ضرورت‌درک‌مناسب‌از‌روابط‌اقتصادی‌حاک
بر‌بخش‌برای‌سیاست‌گذاری‌کارآمد

اقتصاد‌نفتی‌ایران‌و‌عوارض‌بیماری‌هلندی‌•

مسکن‌جزیی‌از‌اقتصاد‌کلان‌کشور‌و‌دنباله‌روی‌آن‌است‌•

در‌به‌هم‌ریختن‌قیمت‌های‌اسمی‌و‌بازار‌)اهمیت‌تورم‌بالاو‌پرنوسان‌•

(مسکن،‌در‌جلوگیری‌از‌معرفی‌و‌گسترش‌نهادهای‌مالی‌جدید

درآمداهمیت•

(اضاتقوعرضهسمتدوهرتقویتبرای)کسب‌وکارفضایبهبوداهمیت•

16



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



املکرقابتبازارفرضیاتدلیلبهکاراییارتقایبرایدخالت

بازارشکستکلاسیکنظریةبهمتکیدولتنقش

بازارشکستاصلیمنشاءسه:

عمومیکالاهایوexternalitiesبرون‌ریزهاطبیعی،انحصار

(ندیمنطقه‌بدرمثلاً)استمطرحبیشتربرون‌ریزهامسکنمورددر

یکالا)اقامتیزیرساخت‌هایجملهازوشهریزیرساخت‌هایتدارك

(طبیعیانحصارازویژگی‌هایباعمومی

بالاییاجتماعهزینةدلیلبهدرآمدتوزیعطریقازکم‌تردخالت‌های

باایسهمقدر(عمومیوجوهنهاییهزینة)اضافیدرآمدریالیککسب

Laffercurveآنفایدة
19



بخشایندرسوداگریوزمینقیمت.1

قوانینضعف.2

رهنبازارضعف.3

نامناسبمسکنبالایحجم.4

20



(I)قیمت زمین : نهاده های تولید

بالابودن‌سهم‌زمین

رها بسیار ار مسایس‌ با ایگر کشن"سوم زمی  از نیق  مسن "ار کشنرماب مطنسط 
ارص  60سوم زمی  از نیق  مسن  ار نساط مطراکم دوری ریزی ار ح وا . بالاس 

ار انیا  ونوا ار . ارص  هم می رس 80اس   و ار منرا مسن  تنکس ای  سوم حطی ب‌ 
نهای برای دورها و مراکز ماتی و وجاری بسیار ویژه مانن  هنگ کنگ و نیز ار کش

ر اریا را ب‌ زمی  کنرک و پرجقعیطی مانن  ژاپ  ک‌ ب‌ تل  کقبنا زمی  سعی اارن  بسط
. الاس وا ای  ح  ب"سوم زمی  از نیق  واح  مسنننی"نابل سننن  وب یل کنن   

21
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قیمت‌زمین

23 23

زمینتوسعه‌گرانحضورعدموزیرساخت‌هادرعدم‌سرمایه‌گذاریلحاظبهزمینگرانی.1

هرسازیشو(ایرانجغرافیایدراقتصادیفعالیتمناسبپخشایش)سرزمینآمایشطرحنبود.2

غلط

(درصد750تراکموتهران22منطقة)شهرداری‌هاتصمیماتوشهرهاتفصیلیطرحعدم‌اجرای.3

مالیویپولسیاست‌هایکناردر)شهرهادرسوداگریبامبارزهبرایمناسبمالیاتینظامنبود.4

(دباشنداشتهرالازمکاراییتورمیسپرعنوانبهمستغلاتمی‌شودباعثکهنامناسب

خصولتی‌هااراضیودولتیاراضیبزرگموجودی.5



(II)قیمت زمین : نهاده های تولید

چرا‌سهم‌زمین‌تا‌این‌حد‌بالاست؟

ساضایوپاسخگنیتننابب‌ هیچدوریزمی ترضةد هباتثکشنرمابارونسع‌ گرابت م حضنر•
ورهاکلاب دب‌نارارن دوریا ماتساحح انلازبرانرااریبرایدورون اب.نباد آبفزاین ه

کراهای ه بالاوروبالاوعااتینساطسنیب‌رادوریزمی نیق  هایمازاا وساضای.کنن مواجرت
رفط‌الابغیرتاایب‌ زرز"مسنننیواح نیق اززمی سوم"کلاب دورها اراتیلهقی ب‌واس  
.اس 

وورابنصتلی اتخصوکشنرکلاب دورهایبالایبسیاروراکمارب‌ انبیدوریزمی ترضةکقبنا•
اس مطراکمدوراوازاهقی وورابانیا پرجقعی اولدور100میابارحاضرحالار.اس نقایاب
:منبع)اارانرارفیلیپی وپاکسطاب بنگلااش هن  نظیرپرجقعیطیکشنرهایدورهایازپستق واًک‌

http://www.demographia.com/db-worldua.pdfوورابازج اکرجدوراتبط‌ک‌
.(اس د هتحاظ

24
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(I)نقش‌توسعه‌گران‌زمین

پیامدهای‌عدم‌حضور‌شرکت‌های‌توسعه‌گری

رون اب ب‌ اتیل فس اب ای  درک  هاس  ک‌ داه یم ونوا ار کلاب دورها ا مات دکوری ار اسکطر  دکو•
دوری اس   و هرر‌ از کلاب دورها و حطی از مراکز دورها اورور می دنیم  اسطرسی ب‌ ح انل امنانات

. کم  و کم ور می دنا

  پرنک   ب‌ اتیل نبنا رنی  درک  هایی اسک  کک‌ ار بسکیاری از دکورها و دکور  های وکازه واسکیس ماننک•
 های پرایس  ص را و بوارسطاب و نیز ار بسیاری از واح های مسکن  موکر بک‌ اتیل ت م احک ار زیرسکاا 

بنایی ب‌ وعنیک  لازم  بوره برااری از واح های مسنننی سااط‌ د ه وا زماب اسطسرار واسیسات زیربنایی و رو
. افطااه اس 

با ... و و ار نوای  باز هم ب‌ هقی  اتیل اس  ک‌ ار برای از محل‌ های کلاب دورهایی مانن  ووراب  مشو •
  وجکنا سکاح بکالای آتکناگی هکنا  و انکناگ آتناگی هکای صکنوی و هم رنکی  بکا وجکنا ورافیکک سککنگی

. سر ب‌ فلک می کش "سوم زمی  از نیق  مسن "دبان‌ روزی نیق  زمی  و نیز 

25



سوداگری‌زمین

توسعهمانعوبی‌ثبات‌کننده

زمینصاحبانبهسودانتقال

بودجهنظراز

بخشبهمازاداعتبارتخصیص

مستغلاتدرمازادسرمایه‌گذاریتزریق

مستغلاترکودورونقچرخه‌هایابزارسفته‌بازی

لتدوتوسطزمینرانتدریافتعدم

26



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

27



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

28



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

29



توسعه‌یورشدموتورکوچکوبزرگشهرهای

.شده‌اندتعریفاجتماعیواقتصادی

محلاتگسترشموتورحالعیندرآن‌هامتأسفانه،

.راندفقافزایشوحاشیه‌ایبافت‌هایوکثیفوپست

30



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

33

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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ونتیک  صک م‌ انطصااااناب با ماتیات بر زمی  بسیار مناف  ان   رنب باتث ت م کارایی انطصکاای نقی دکنا  بک ‌

.نقی زا  و بازار را بر هم نقی زن 

 رنب ترض‌ ی زمی  مح وا اس  و ارزش مننعی  آب با هزینک‌ های تقکنمی و اجطقکاگ اورااور آب مکروبط

.اس   ران  انطصاای حاصل نبای  ب‌ ماتک وعل  گیرا

اتیکات بک‌ ار ااذ ماتیات از زمی  اولاً نرخ ماتیات مطناسب با ارزش زمی  بای  پل‌ ای بالا روا؛ ثانیکاً ار ااکذ م

.بسیاری از زمی  ها نس دنن گی بالا ن ارن . جریاب نس ی منضنگ ونج‌ دنا

 بیشطر مربکنط )ماتیات می بای  ب‌ گنن‌ ای زراحی دنا ک‌ ماتک ب‌ ساا  زمی  یا واگذاری آب وشنی  د ه

.و نگاه اری سنااگران‌ ی زمی  منصرف دنا( LVTب‌ 

ماتیات کاهش اراضی رهاد ه ی اروب دوری منطوی دنا.

ایک  نکنتی ماتیکات برای حفظ محیط زیس  و هرز نرفط  مناز  برور دوری ک‌ غیرنابل جکایگزینی هسکطن   ب

.ااد « ماتیات سبز»ااذ دنا ک‌ بطناب از آب ولسی 

36



انواع‌مالیات‌بر‌زمین

37

Capital Gain Tax CGT مالیات بر عایدات سرمایه ای

Land Value Tax 

یا

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

38



مقررات،وضع

مالیات،اخذ

فعالیت ها،بعضیبهیارانهاعطای

مستقیم،مالکیت

.خدماتارائه یوشهریسرمایه گذاریدرمشارکت

:دخالتاشکال

39



ضعف‌بازار‌رهن
اعتضعف‌قدرت‌خرید؛‌دشواری‌تعریف‌اقساط‌در‌استط.‌1

اسب‌سیاست‌های‌پولی‌و‌مالی‌نامن)نرخ‌های‌بالای‌تورم‌.‌2

کارایی‌که‌باعث‌می‌شود‌مستغلات‌به‌عنوان‌سپر‌تورمی

(لازم‌را‌نداشته‌باشد

محدودیت‌های‌قانونی‌و‌مقرراتی.‌3
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متوسط‌درآمد‌خانوار‌شهری

(‌‌1395به‌قیمت‌ثابت‌-هزار‌ريال)متوسط‌‌درآمد‌كل‌سالانه‌‌يك‌‌خانوار‌شهري‌
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75ی‌برای‌یک‌واحد‌مسکون-نسبت‌وام‌خرید‌به‌قیمت‌مسکن
(درصد)متری‌در‌شهر‌تهران‌
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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

45



فوقمسئلةجملهازقراردادها؛درتزلزلایجادومالکیتحقوقتضییع.4

(تعاونی‌ها)سازماندهیخاصنوعبرتأکید.5

غیرمؤثریارانه‌های.6

رازمینکارآمدآماده‌سازیوشهرسازیضوابطکهزمینواگذاریمصوبات.7

استکردهمختل

نیمقوانینترده؛گسفسادبروزچندگانه؛تفسیرامکانوقوانینمتنناروشن‌بودن.8

افزایش)دلهمباهزینةافزایشو(«می‌شودملغیمغایرقوانینکلیة»مثال)جان

وش‌کردنمخدومردمزندگیبربوروکراسیدستبازگذاشتنبی‌اطمینانی،

(اختلاف‌هاودعاویافزایشومالکیتحقوق

46
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یایطتقستخفیف،اعمالبازمینواگذاریبهنسبتمی‌شوددادهاجازهدولتبه.2مادة

رزیبرنامه‌هایقالبدرارزان‌قیمتاجاره‌هایبه‌صورتبهره‌برداریحقواگذاری

:نمایداقدام

48

...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



هقوانین مسکن در کشورهای در حال توسع

49

(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

عدم‌اطمینان‌هاافزایشوعمومی

زمینمالکیتقوانینبامغایرت:غیررسمیمسکنویژگی

zoningمنطقه‌بندیمقرراتبامغایرت

ساختاستاندارهایبامغایرت

زمینبامرتبطمالیات‌هایناقض
50



غیررسمیاشتغالوهدف‌گذاریبرایاطلاعاتنبود

می‌رودمسکنرسمیبخشسمتبهیارانه‌هاعمده‌ی

استمتمرکزمسکنکلبهرسمیمسکننسبتبالابردنبهدولتتلاش

بهتر،الیاتمگردآوریبرایکوتاه‌مدتدرغیررسمیسکونت‌گاه‌هایقانونی‌کردنضرورت‌

شافزایباعثخودضعیفطبقاتبهبهترخدماتدادنساخت،رویبهترکنترل

(ستاتضاددراقتصادرسمیبخشافزایشهدفبا)می‌شودغیررسمیسکونت‌گاه

درآمدبازتوزیعسیاستاعمال:توسعه‌یافتهکشورهایدر

مسکنمساعده‌هاییارانه‌ها؛پرداخت:توسعهحالدرکشورهایدر

یارانه‌هانظاموغیرپولیبازتوزیعمقابلدردرآمدبازتوزیعسیاست‌های

بازتوزیعقطریازکاراییافزایشوبازارشکستبامقابلبرایمسکنبخشدردخالت

استدشوارتوسعهحالدرکشورهایدردرآمد
عمومیانتخابنظریه‌پردازان(public choice):تدخالدیگردولتشکستبالایاحتمال

.نمی‌کندتوجیهرابازارشکستبرایدولت

جتماعیامنفعتمی‌گیردقراردوممرتبةدربهینهدرآمدبرمالیاتسیستم
ازحاصلکاراییزیان)نهاییاجتماعیhildjهزینةمقابلدرگردآوری‌شدهدلاریک

Laffer(درآمدانتقال curve 51



بااقامتلمحرابطة)توسعهحالدرکشورهایدرمسکنسیاست‌هایفضاییآثاررعایت

فضاییتارساخبرناکارآمدمسکنسیاست‌هایبلندمدتآثار.(...وآموزشمحلوکارمحل

.شهرهادرهمسایگیاجتماعیترکیببروشهرها

قانونیرااه‌هاسکونت‌گآنکهغیررسمیسکونتمناطقبهزیرساخت‌هاتعمیممشکلات

قانونی‌شدن:تمزی.[سیاستدوگانة]مالکیتحقتقویتبا(شبه‌قانونیموقعیت)می‌کند

.می‌شودمناطقآندرسرمایه‌گذاریباعث

یارانهپرداخت‌هایبرنامه.استتقاضاطرفتقویتتوسعه‌یافته،کشورهایدرمسکنسیاست

برایلقابل‌قبوواستطاعتدرمسکنارائةوتولیددرتقاضاطرفدرآمد،بامرتبط

بخش‌بودنغیررسمیدلیلبهتوسعه،حالدرکشورهایدر.می‌کندتقویترانیازمندان

عرضهطرفبرنامه‌هایواست،دشوارتقاضاطرفبرنامه‌هایاعمالامکاناقتصاد،بزرگ

بازارترشگسبرایبانکیسودتفاوتپرداخت.استرایج‌تراجتماعیمسکنارائةچون

.استتوسعهحالدرکشورهایدرتقاضاطرفموفقبرنامه‌هایمعدودازرهن
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با تشکر


