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 مقدمه
  .بسم الله الرحمن الرحیم 

به  رکشو  دربحث مسکن   انقلاب   درجایگاهی که تقریبا    خاطر اساسا  اسلامی و  نگاه جمهوری 

  است.مدهآاصل قانون اساسی بحث مسکن    سه درتقریبا   است.دارای اهمیت بوده  ،اسلامی داشته

 3اصل ر  د  ولی مااست؛ مدهآقانون اساسی    31اصل    در  ،مسکن متناسب با نیازداشتن  اصل مسئله  

در   ارمسئله مسکن   همقانون اساسی  43اصل   و در برای جمهوری  آداریم که  ن وظایف مسکن 

  است.اسلامی یک مقدار تبیین شده

این داشتن    خودِ  با نیاز. داشتن مسکن متناسب یک مورد  است:له اتفاق افتادهئمس چند  31اصل    در

هر  حقی علمی و آکادمیک است که هادارای یک سری تعاریف و پشتوانهبا نیاز،   مسکن متناسب

برای آن  دولت  .ستا  ی ایرانیفرد و خانواده نیازمندتربا رعایت اولویت  یعنی ابتدای    هستند،  ها که 

بایدئمس نیازمندترها به له  اجرای این  زمینه  ود وبر و کارگران  به خصوص روستانشینان  ،سمت  ی 

 .کند اصل را فراهم

  پیام اقتصادی امام خمینی)ره(

ی حساب  حضرت امام برای بحث حوزه  اولین پیام اقتصادی  نیدادمی،  علاوه بر بحث قانون اساسی

  اهایی ر و چارچوب  هاسری شاخص  کن یآ در  .مسکن عنوان شد مسئلهن هم برای  آسد بود که  

 :که استمشخص کرده

 .بحث مشکل زمین باید حل شود( 1) 

 .مملکت نباید از داشتن خانه محروم باشداز ای هیچ گوشهر د سک هیچ( 2) 

  .ای بیندیشدی مهم چارهلهئست که برای این مسار دولت اسلامی ( ب3) 
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  .همکاری کنندی مردم است که در این مورد همه و بر( 4)

دارنکته از هم است  این  دای که وجود  ابتدای انقلاب اکه  هایی که در قانون اساسی و صحبت ،ن 

شورای   در راقانون زمین شهری  ی که طرح اولیه)از شهید مطهری    هاییدر صحبتو   دامام داشتن

کردن تقریبا شکل  گرفته د(انقلاب مطرح  انقلاب  تا  بنیاد مسکن    اظهار خیلی از  و  اسلامیگیری 

مس  ددهن میای مسکن و زمین نشنظرهای افراد شاخص انقلاب در حوزه به لهئکه  ی مسکن و 

یم  ویشاید اگر بگ  است.ی اساسی بودهلهئابتدای انقلاب یک مس ناهم ی زمین درلهئخصوص مس

 .بیراه نیست استهم بوده انقلاب  های اصلی شاخص ازکه یکی از خواسته

  های حوزه مسکنمقایسه شاخص

به چه وضعیتی دچار  که کنیم  مقایسه    ای مسکن رهای حوزهشاخصو  شویم م وارد بحثهخوامی

کشور در طول حداقل    ی مسکنحوزه  در  اهایی رنشیب و  رازف یم کهوینیم بگاتوتقریبا می  .استشده

مس  .یماهبیست سال گذشته داشت ادی  حوارد فضای مجددا   سال گذشته 6حدود    مسکن در لهئولی 

مشابه شرایط فعلیما در دهه  است.شده حالا به دلایل مختلف و   .یماهتجربه کرد ار ی هشتاد هم 

اقتصادیسیاست تورم و رشد شاخص   الان مسکن خیلی بیشتر از نرخ  ،استاتفاق افتاده که  های 

  است.کشور پیشی گرفته ی درآپیسی

اینکه    ،وجود داشت  شندگی در تورماثر کِنام به   یاصطلاح ی مسکندر حوزهدر گذشته  به دلیل 

دارایجاد زمین سهم بالایی در   و  مسکن افزایش قیمت خود مقطعند.  تورم    موضوع این  یدر یک 

متاسفانه   .هایی که وجود داشت کنترل شدگذاریبه خاطر سیاست به   95سال  از تقریبامجددا  ولی 

دیگ دناتواین می البته ود.رن سمت پیش میآبعد بحث مسکن به  مثل   ،دداشته باشهم    ریعوامل 

ای که عمدتا دویستی و یارانهوهزارچهار  ارز  اثر  ناشی از  تواندآی که میپیشاخص سیپایین بودن  
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روی ارز  دولت  قیمتِ  خصوص    استداده  آن  به  که  نهادهایی  تامین    ارزبحث    درو 

  .دباش گرفتهمیکالای اساسی شکل  و برای دویستهزاروچهار

ی شاید ابتدای دهه که  ستا  ایی قیمت مسکن داریم یک رشد فزایندهکه در حوزه  یولی این رشد

  .داشتیم را شرایط مشابه هشتاد

از سال   متوسط درآمد   است.نیم برابر شدهوسه  متوسط قیمت کالا و خدمات   1400تا    95تقریبا 

برابر شدهوسه هم خانوار متوسط قیمت مسکن تقریبا نزدیک هشت  است.نیم  متاسفانه  برابر   ولی 

که مردم باید   هایطول سال  ،های دسترسی به مسکنشاخصطبق که    ددهن میااین نش  است.شده

به خاطر بالا بودن سهم مسکن در سبد   است.  در حال افزایش  دنوبشنه  اخبحصا تا  انتظار بکشند

  .له برای خانوارها بیشتر خواهد شدئاین مسر هزینه خانوار فشا

حاصل نسبت درآمد خانوار   که  هستی مسکن مهمترین شاخص حوزه  ،تقریبا شاخص دسترسی

برنامهتقریبا عمده  .ستابه قیمت مسکن   برای خانوارحوزه درهایی که  ریزیی  انجام   ی مسکن 

این شاخص  ودشمی دیگیعنی شاخصاست.   مبتنی بر  اجاره به قیمت    مثل  رهای  نسبت قیمت 

 ه قیمت تمام شده مسکنب یلات هتس یا نسبت  سهم مسکن در سبد هزینه خانوار مسکن یا نسبت

ما که نهایتا به   یولی شاخصند  های اساسی هستشاخص  ،مسکنسهم زمین در قیمت تمام شده   یا

ملموس و  می یخروجی مشخص  استطاعت خانواردهندهنانش  کهدهد  را  برای    ی توانمندی و 

 کهاست   تو اینکام( پرایس یا)شاخص بحث نسبت قیمت مسکن   ،ستا دسترسی به بحث مسکن

  .داشته باشید ناذهنت در اتصویر این نمودار ر د.افتاتفاق می در آندرآمد سالانه خانوار 

و بالا رفتن نسبت قیمت مسکونی به   شاخص دسترسی مسکن  افزایش .رسیممی  دوم نکتهحالا به 

سالانه خانوار می  درآمد  اتفاق  رفتا  و  تملک ینحوه  روی  کاملاا  ر  اثر خود  دفتاکه  های رروی 
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  40 درتقریبا را یعنی رفتار اقتصادی   د.ذارگمی  دبینکه خانوار می فشار اقتصادی یوراقتصادی یا  

مشاهده می از مستاجرین  کنید کهسال گذشته کاملا  در    که  هیجده درصد طبق سرشماری  کشور 

داشته  95سال   درصد رسیده استوجود  هفت  اگر سرشماری جدیدی    استبه سی و  مسلما  و 

 .دکناین آمار هم افزایش پیدا مید شکل بگیر

 ؟نشینی اجبار یا انتخاب اجاره

چه    ؟نشین باشیم اصلا اجاره  دکه چه اشکالی دار  دباشن  داشته  ااین نگاه ر  هاشاید خیلی از اقتصادی

دار دنیا هم  د؟فتایباتفاق    این داشکالی  از کشورهای  نکته  .نشین هستنداجاره خیلی  ای که ولی 

دنیااکه در هم است  این  دوجود دار اجاره ن کشورهای  شاخص دسترسی کنترل    ،نشین هستندکه 

  .نه یک اجبار است نشینی یک انتخاب اجاره و استشده

به ما  خوردن بحث شاخص دسترسی رطخا  در کشور  اجبار    نشینی  هراجا  ،به هم  به یک  تبدیل 

یعنی   Iبه  R  شما شاخص  اگریعنی    .شرایط راحت  کی  درنه  ،شرایط سخت  در آن هم  ،استشده

ارزش اجاره  هزینهنسبت  به نسبت درآمد سالانه خانواریک  ی یا  متوجه  کنیدرا مشخص   ملک 

می  و  ترکیهدر مثلا    دهم.برایتان توضیح می  الیمث  باشوید.  می که   است این دفتاآنکارا اتفاقی که 

اجاره در آنکارا تقریبا هشتصد دلار  است و  دلار  1200 اراکنآ متوسط حقوق در   است.  متوسط 

متوسط حقوق در تهراناهفتصد دلار    تقریبا  در تهران  همین عدد   نصد دلاراپ  ست با این تفاوت که 

 است.

به چه معنا  معنا است که  ستا  این  این  به    ودشدر آنکارا همین که شاغل   این ترکیهاجو  کی؟ 

به طور متوسط    . یعنیبدهد  هناخ  یبراهم  را  مثلا شصت درصد درآمدش  د ونه هم بگیراخ  دناتومی

می  که  ن همیناجو  کی بگیرد  دناتومی  ودششاغل  که   خانه  این  اما   شود  خانهحتما صاحبنه 

 د. ازدواج کناند تومی  و  وردبیا  به وجوداستقلال  ی خود  برا  دناتومی  ،ودمستاجر بشحداقل    تواندمی
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متوسط   .ستا  برقرار  هم  اروپای غربی در حتییا  مپور لالاوآکدر موضوع  همین   نسبت اجاره به 

این شاخص زیر ،کنیدحساب    را  درآمد شاغل  دنستناتوافراد که  همینیعنی   است.  یک  همیشه 

 به این صورت   د.نوبه وجود بیار  ان راشزندگی مستقل  دنناتومی  د،نوشم ه  مستاجر  دنناتومی  شوند

 د.ذارگدر سیستم می ادسترسی و کنترل قیمت مسکن و غیره این اثر ر شاخص

ما   درولی    بخشی از ارزش   آنای ناشی از اندازم و نرخ بهرهنم با بخشی از پساتومیمن  کشور 

فقط مختص  هن،ودیعه مسکن یا ر  مفهوم  دانید کهمیبپردازم.    تحت عنوان ودیعه ای ملک راجاره

ما اقتصادی بقیه دنیا  .ستا  کشور  دلایل مختلف  دار  به  ارزش    اینجا  .دنهداجاره می دکه وجود 

ما بیشتر  در آن کهای ملکی  اجاره دوازده میلیون   مثلا تقریبا  است، یعنی  نشستیم از کل درآمد ماهانه 

داریم اجاراتوم میلیون  15 باید تومان حقوق  کار باید ه  چالتفاوت  این مابه  جبرانبرای   ه بدهیم.ن 

 ؟کنیم

اندازم  نرخ بهره یا سود این پس  ،کنمانداز  پس را  یک منابعی،  کنمپنج سال کار ن ایرانی باید  امن جو 

اختیار موجر    ار مابههبدقرار  در  اجارهم که  هفتصد    د.تامین کن  اندبتو امن ر یالتفاوت  مثلا من 

بتوگن در اختیار موجر میامیلیون توم  که  دپوشش بده  ای من رعددی از ارزش اجاره  دناذارم که 

 .مهانجام بد ااین کار ر تری بیشن اجارهاتوم  5 با نمابتو

درصد   50یا    40نزدیک   زمانی دارد،  ارهمچین معضلی   کن یاکشورتدرصد هیجده    زمانیک  ی 

مالکین در سال د.همچین معضلی هستن  درگیرکشور   رخانوا به رسوب  این   ،های گذشتهبا توجه 

مثلا هشتاد  ددهن میانش   د.مشکلی هستن همچین  درگیر ،نادرصد از خانوارهای جدیدم صد یاکه 

همچنان صاحب   هااین  د.نه بودناخحب صا  هاقبلا یک سری  است؟وری تعدیل شدهطاین آمار چ

  د.هستنخانه 
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بد  کم یهیخواحالا می انجام  ببینیم  یم همقایسه  در وضعیت  و  خیلی از    ؟است دنیا چند چندما 

دنیا در    ،پاکستاندر  مثلا کراچی    د.له مسکن دارنئن مساشیبعضی از شهرها  در  کشورهای  یا پاریس 

بمبیی در هند ،برزیل ئوپائولو درسا  ،فرانسه مثلا  ها هستند که شرایط  شهراز سری   کی  هااین  ،یا 

برای آن بالا است،ویژه دارند و تقاضا  خوب  انهمچین شرایطی وضعیت شاخص مسکنشدر  ها 

 .نیست

کشوری که به  30حدود این  از یعنی دنیا هستیم.در  ر  رکورددار شهرهای بد مسکن کشوالان ما   

از    ،شهر کی فقط  کل فرانسه  از،  دپنج شهر از ایران وجود دارفقط    ،برای شما لیست کردیم ترتیب

  د.له دارئمس هر آرژانتینشک یفقط  وشهر  کند یله

یعنی نسبت    .زیر سه باشد  که این شاخص  ودشریزی میای برنامهشاخص دسترسی در دنیا به گونه

برابر نهایتا  قیمت مسکن به درآمد سالانه خانوار و غیره   18و   19های عددما در تهران   .باشد  سه 

  ،ست ا تقاضا عمدتا بالا تبریزو  قم و مشهد   و اصفهان  مثل ردر شهرهای دیگو   کنیمتجربه می ار

 وجود دارد.ی مسکن که در حوزه است فشاری یدهنده نااین نش

انتخاب ویگای همین میست برا  خیلی بالا Rبه  Pکشورهای اروپایی شاخص  در تقریبا نه  است  م 

اروپای  مثل د،بالا باش  (قیمت به اجارهیعنی نسبت ) Rبه   Pشاخص   اجبار. ببینید کشورهایی که

غیره  ،شمالی و  پنجاه    که  اسکاندیناوی  بالای  اجارهیعنی    .استعمدتا  درصد    نرخ  دو  تقریبا 

برا  وید:که فرد بگ ودشدو درصد باعث میاین  ود.شمی هزار   فلان  ارزش باای  نهاخ  کی  هچ  یمن 

پس بنابراین رفتار    .کنم هاجار  خانه را نم ایناتومی  آن  ایاجاره ارزش  درصد با دو  ؟بگیرم  رایورو  

 .نشین باشماجاره کهم وبر این که به سمت دگیرای شکل میاقتصادی من به گونه

بیستاایران تقریبا بین پ R به Pمتوسط   ؟به چه معناست  دنزده باشاپ Rبه  Pوقتی  است.  نزده تا 

  ،کنید   برابر 15ید اگر  هدوجرتان میکه در طول یک سال به م   امبلغ منابعی ر یا یعنی شما مبلغ پول
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فرد  ؟  بیفته  یاتفاقاست باید چه  50این نسبت   اروپا وقتی درحالا  د.بخری  انه راخخود دنیاتومی

سال از عمرم را کار و تمام درآمدم   50ای را بخرم که باید  گوید چه کاری است که بخواهم خانهمی

بسیار  کنم؟ به جای آن میرا صرف آن  با مابقی درآمدم کارهای  توانم همین خانه را اجاره کنم و 

 دیگری انجام دهم. 

 دارد. خانوادههزینه بحث  دراین اثر بهتری 

می  کسی اصلا به خاطر    ،چه در خارج از ایران و  ایران رم چه دوین بگاتخدمت رام این  هخواولی 

ست  ن آن ای املاک عمدتا از طریق گیحوزه  ود.شی املاک نمیای ملک وارد حوزهارزش اجاره

  .د نوشی املاک و مستغلات میوارد حوزه دبرنگینی که بعدا می آنو افراد به نیت    داهمیت دار که

که  کنمعرض   رااین م  هخوامی .ما اصلا بالا نیست R  یدنگاه کن نیست. Rمسئله  ،هست Pله ئمس

باش  Rبه    Pمثلا  اگر   پنجاه  اروپا  اجاره  .ددر  ارزش  دو درصد  سرمایه  ،اییعنی  بازگشت  نرخ 

شرایط که  در .ودشمی  هفت درصد تقریبا و نرخ بازگشت سرمایهاست  نزده  اپ  برای ما  ود،ش انجام

در حوزه است نیم تا سه درصدویکاروپا تورم   در بازگشت سرمایه  ای با  ی ارزش اجارهو نرخ 

 زیرتورم هنوز    ،ودشمی  هفت درصد کشور ما که  درولی    د.دهو پوشش می  دکنبرابری می  شتورم 

پنج درصد نی بالا نیستام R د.ای برای اجاره دادن هم وجود ندارانگیزه است.مدهابیست و   و  ن 

Pستا بالا هست که مان. 

مقدار دقیق   یک بایداین  روی  .یمهبد  نشانم خدمت شما یتکه خواساست  کشندگی تهران    این اثر

ی  مسیر حوزه  است.فقط به خاطر همین یک نمودار  ،ستاه ئای که عنوان ارالهئاصل مس  .یموبش

 د.کنکه مشخص میاست  فقط این یک نمودار امسکن ر
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  ی تولید ناخالص داخلیحوزه

اثرگذاری اقتصادی  ای که نحوهلهئمساین است که    دای که وجود دارکتهن ی رفتارهای اقتصادی و 

ناخالص داخلیبحث در حوزه ،دکنمشخص می برای ما ابخش ر آن  سهمی کهو    است  ی تولید 

حوزه د.کنن بخش تولید میآی ارزش افزوده ناخالص داخلی ما ی مسکنکل  از ،از تولید    تقریبا 

پیدا کردهاز   1400تا   1380سال   درصد کاهش  بیست و دو  به  هفت درصد  طی   است.بیست و 

باهم  ،مستغلات و مسکن و ی املاکبیست سال کل سهم حوزه از بیست و هفت درصد به   ،همه 

بیست ساله  ی تقریبااین بازه دردر همین کاهشی که ما    است.بیست و دو درصد کاهش پیدا کرده

اِستِیت  اصطلاحای مستغلات یا داشتیم سهم حوزه ی  ن دهنده اکه نش  است؛افزایش پیدا کرده  ،ریلِ 

در و  کار خدماتی کهست ا بخشی   ها.د یعنی واسطهدهی مسکن انجام میحوزهمعاملات 

 و  طوسی و نارنجی هم داریمنمودار    یک  است. زرد رنگل استیت  ی املاک مستغلات یا ریِحوزه

 .ستاها در بحث تولید ناخالص داخلی و بحث کل ساختمان های مسکونیبحث سهم ساختمان

به چهار    در مجموع  6/7بخش ساختمان ما تقریبا از    .کنممیخدمتتان عرض  با یک مثال  را    اینکته 

استیت  املاک مستغلات و   ی تقریباحوزه آندر کنار   است.کاهش پیدا کرده ازریل  دوازده به  ما 

بالای هیجده   ماریل استیت    یحوزه  ،کنیمحذف    انمودار سهم نفت ر  از ایناگر    است.نزده رسیدهاپ

 د.رسدرصد هم می

 هاییی بخشی همهارزش افزوده  د،فتارشد اقتصادی که اتفاق می داخلی و آنکل تولید ناخالص   

در حوزه است این   اند.ی اقتصاد شکل گرفتهکه  ارزش    دنویگمید. کننمشخص می راسهم  سهم 

ملیافزوده ناخالص  به رشد تولید  منجر  شدهام ای که  در    ؟است  ی نفت چقدردر حوزه استن 

  است؟ مسکن چقدر  در حوزه ؟است  حمل و نقل چقدر  در حوزه ؟است  ی ارتباطات چقدرحوزه
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اینهمه می اا رهی  ببینید این سهمما سه د.کننمشخص  استیت را جدا کردیم و    درچقدر  م ریل 

 .سیستم ما بالاست

به هفتتقریبا نسبت  ده  متوسط تنظیم شده  ،ها  دنیا به صورت  حوزه   .استدر  حتی کشورهای 

کنید  شما نگاه می  یعنی  د.رعایت کردن  راهمین نسبت    ،مدزبرای شما مثال می را هم که فارس  خلیج

دنیااین کشور است. عربستان،  قطر، امارات  با این   .هستند  ها اصلا بهشت ریل استیت و معاملات 

داشتن  هاآن  اند؟هوری کنترل کردطچرا سهم    اند.هکنترل کرد راوجود سهم  .  نه   د؟ابزارهای مالیاتی 

مالیاتی   خیلی هم به تولید و عرضه مسکن ولی سیاست  دداشتننابزارهای  منجر  مناسبی که  های 

 است.اتفاق افتاده در کشورهایشان ود،شمی

  ها به آن بپردازم.صحبت ایندر م هخواکه می است بخش اصلی آن 

هاُ نکته بعدی این است که مسکن   کیک ساختمان داریم ی  ،بیلدینگ داریم  کی  وسینگ ما یک 

می .داریم استیت چه در حوزه بخشی ریچه در حوزه  د،فتااین اتفاقی که  مسکنی    و  ساختمان ل 

افتاده اتفاق  )این سهم و مقدار   کها یاین سال درن چیزی که  آ  .این هست  یهر دو تا  است،که 

داشتهنمودار را(   ساختمان استبالا نگه  سایر  نه  هاستبحث  اگر  مسکن  و  خیلی  ام وضعیت  ن 

 است.بوده ترینزول

ماستنمودار نارنجی رنگ نمودار ساختمان  های مسکونی شامل سایر . ساختمانهای مسکونی 

نمیساختمان سایر  ها  ساختمانساختمانشوند.  چه  به  میها  گفته  یعنی  هایی  شود؟ 

اداری، تجاری هایساختمان گاوداری  یا  د،ن باشاتکارگاه تولیدی زدید که سوله کمثلا شما ییا    و 

  چیزی  پس آن  ند.گیرها قرار میسایر ساختمان  در ا همههاین رد و ... .ن دااساختمکه داخلش  زدید  

مقدار این نرخ  که  هم بودهسایر ساختمان  است،بالا نگه داشتهدهی را سودیک  یعنی در    اند.های ما 

ثابتیک دوره بوده در  ما  هایی نرخ تشکیل سرمایه    در  گذاریامکان سرمایه  است،اقتصاد خوب 
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داشته دیگر  هایبخش موضوعاقتصادی وجود  این  ر  کی  است و  بخش  این  نگه    امقدار  بالا 

  .شداین نمودار خیلی بیشتر میسقوط آزاد  ،ی مسکن بودبه حوزهصرفا وگرنه اگر   است.داشته

 را هم  نمودار که اگر این  .ی مسکن هستبحث نمودار حقیقی حوزه  دی بعدی که وجود دارنکته 

داشته باشید برمیاتذهن  در به نمودار شاخص دسترسی و همخوانی رفتاری که بحث ن  گردیم 

آن را  ولی چیزی که   استن با تورم کنترل شدهاهاتعمدتا درآمد یعنی شما  .دشاخص دسترسی دار

ی  دو جهش  دربه خصوص    است.تورم افزایش پیدا کرده قیمت مسکن بوده که فراتراز به هم زده

بعد مورد    یکو  ی هشتاد داشتیم  دهه  یک جهش در .داشتیم  که از نود و پنج به  این    مجدداهم 

  است.اتفاق افتاده

مختلفی وجود داشت مثلدهه یم کهوشنیم وارد این بحث اتومی های ورود بانک  ی هشتاد عوامل 

ها عواملی بود  ی اینهمه  ،نادرآمدهای پایدارش  در هاشدن شهرداریمثل بحث خودکفا  ،خصوصی

به   منجر  ابتدای دهه ین رشد قیمتآکه  در  نقدینگی .ی هشتاد شدمسکن   ،حجم تقاضا  و  حجم 

ی مسکن و این رشد  حوزه  سرمایه تبدیل شدنِبه باعث   شهرها به وجود آورد در  را  تراکم فروشی

 .شد ی هشتاد داشتیمدهه در اقیمتی ر

 به دو عامل ام،ان گذاشتهارش را هم برایتدکه نمو  ی هشتاد ما تا سال تقریبا نود و پنجبعد از دهه 

  اها ر نقدینگی نست مثلااحالا برخی به عنوان مسکن مهر و بحث نرخ بهره بالا که تو  ،بستگی دارد

 د.ایمن کن راو بازار مسکن د کنجذب 

  گیر اقتصاد مسکن ضربه

  ددادن میهم   تقریبا خیلی از اساتید اقتصادی در ابتدای دهه هشتاد حتی تحلیل دارم کهبه خاطر   من

ضربه مسکن  بوداست  گیر اقتصاد که  سیاست تزریقی  این یک  اصلا  به عنوان    که  و  از مسکن 

 ود.شو افزایش نقدینگی استفاده  یاقتصاد گیرهضرب
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نکته  دارولی  اساسی در سبد  مهمترینمسکن  چون    د این است کهای که وجود  ی هزینه کالای 

است،  خانوا اقتصاد خردر  و  اجتماعی  بیشتر  شاثرات  مراتب  دیگئمسا  واست    به  مثل   رل 

غیره  نارضایتی اجتماعی و  خاطر کنترل    یعنی شما د.روبیا  به وجود دناتومی  را همهای  فقط به 

 د.یهدانجام میرا این کار  شاخص نقدینگی

مثلاپیش من خودم شاید چند سال   اثر کنترلی   اندتومیمسکن مهر    تا حدی معتقد بودم که  یک 

کنم که در تناقض  میخدمت شما عرض    ای ررهای دیگو آمار  ادامه یک بررسی  در ولی  دداشته باش

مهر اثرگذاری مسکن  مهر تو است.  بحث  ن  آ واقعا   دنسته باشاالان خیلی معتقد نیستم که مسکن 

قریبا از سال هشتاد  مسکن تقیمت حقیقی   است که  ببینید درست د.ن بدهانش  ااثرگذاری خودش ر

به بعد  اثر مستقیم خود مسکن  است،سراشیبی افتاده  درو هشت  نیست که  ولی این به معنای این 

  .کنمدهای بعدی خدمت شما عرض میلایاس در ؟چرا د.مهر باش

و بحث مسکن مهر سوم برویم خواهم این دو نمودار را الان رد کنیم و اول سراغ نمودار  حالا می

 .  گردم برمی  به ادامه همین دو نمودار و بحث خودمان  مجددابعد    کنم.یک مقدار باز  خدمت شما    را

مسمهم نسته  اتوواقعا  مهر  مسکن  اگر است.بوده  شبحث زمین صفر ،ی مسکنحوزه  در  لهئترین 

اثر ب دباش مسکن  بازار یا مارکت  کنترل قیمت زمین یا سهم زمین در   باید حتما روی  دذارگروی 

  .گذاشتقیمت تمام شده مسکن هم اثر می

بررسی ابتدایی مسکن مهر شکل گرفته استکه عرضه  1390که تقریبا از  نددهن میاها نشولی    ی 

  1390اولین واحدها برای عرضه  ساخته شد ولی   87سال  حدود مسکن مهر از  درست است که)

 د.ذارگباثر بازار  درنسته اتومی که( به بعد بوده
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به  درصد  از پنجاه و هشت  شده مسکن  در تهران سهم زمین در قیمت تمام    %70  حدود  مثلا 

بعد   آن ملک است. به خاطر زمین ی ملک در تهرانقیمت تمام شده  %70  یعنی الان  است.رسیده

ما ش مثلا  .دفتاکنیم ببینیم چه اتفاقاتی میباز یک سری پرانتزهایی را   همینجا  د؟فتاچه اتفاقاتی می

چه اتفاقی    د.کردنیک میلیارد تومان    مسکن را  الان وام خرید  .یدهدن تسهیلات میامیلیارد توم  کی

آید و در بحث قیمت  در می که به گردش است  زمین  تسهیلات در حوزههفتاد درصد این    د؟فتامی

  .خیر گذارد؟ میتاثیر  گذارد؟ خیر. در رشد اقتصادی زایی تاثیر میدر اشتغال گذارد.زمین تاثیر می

و نه باعث رشد اقتصادی    ،شودزایی میدهید نه باعث اشتغالاین تسهیلاتی که شما می  %70یعنی 

  ری.چیز دیگهیچ نه 

ما نشرا ل  ئمسا از تحلیل همین نمودار خیلی در انتها    1390 سال مثلا هرمزگان در د.دهن میابه 

یکی   ود.شش حاد مییله مسکن برائیعنی این که مس  است.پیدا کرده  رتبه  الان افزایش  اما  استبوده

نش را  لیئاز مسا ما نمیاست این   ددهن میاکه  کشور همه  برای واحد را ی  نسخه  کنیم یاتوکه 

  .داشته باشیم

 تراکم بالا یا پایین

می  سراغ دو نمودار قبلی خودمان.  حالا  پروانهرویم  صادر شده  ما  بایر و زمین  یورهای  های 

دار  مورد در تقریبا  که یانکته  .بررسی کردیم  اهای تخریبی رزمین ما وجود  د این  اکثر شهرهای 

های ساخت به صورت تا زمانی که عراضی قابل ساخت به مقدار زیاد وجود دارد، پروانه است که

و تراکم پایین صادر می اتمام میویلایی  ها به روند پروانهشوند اما وقتی عراضی رو به کاهش یا 

 شوند. صورت آپارتمانی و تراکم بالا صادر می

همه  درمثلا   مینهاخ  ساری  ویلایی  وجود  سای  ساز  و  ساخت  امکان  و  بایر  زمین  چون  زند 

افتد. یعنی در یک شهری  ها خلاف این امر اتفاق میبینیم در برخی از استانمی یاست. اما گاهداشته
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استان بسیار است و شهرداری باید پروانه  یا  بنا به زمین قابل ساخت  اما  صادر کند  های ویلایی 

فتد. مانند استان قم.  یاین سمت بوده که تراکم اتفاق بشان به  لایلی الگوی شهری یا مدیریت شهرید

مدیریت  یا  شهری  الگوی  گفتم  که  طور  همان  اما  اختیارشان است  در  حاضر  حال  در  زمین 

بیشان به  شهری اتفاق  بوده که تراکم  اینکه  پس سطح پروانه  .فتداین سمت  های ساختمانی قم با 

 است.اند ولی به سمت آپارتمان سازی و متراکم سازی رفتهزمین داشته

می  این روند چه اتفاقی  مشاهده میدر پی  کنید رشد افزایش  افتد؟ همان طور که در نمودار هم 

. اما در واقع قیمت مسکن در قم با قیمت   %20بوده اما در اصفهان   %10قیمت مسکن در قم مثلا 

های باشد. یکی از علتتر هم میاست گرانکند یا حتی شنیده شدهمسکن در اصفهان برابری می

 این اتفاق همین بحث زمین است.

بایر قمزمینرصد د    بیشتر  ده سال گذشته  دراصفهان به   نسبت  در داخل محدوده خودش  های 

های اصفهان کم اکنون نیز به خاطر همان الگوی متراکم سازی، همچنان زیاد است اما زمین  .بوده

نکته به شدت   شدر استان قم  اثر شهر مرکزی ،که است ایندارد آن هم    ایاست. البته که قم یک 

 . بالاست

  یسطح تراکم بالا  90در سال  نگاه کنید  های شهری را نشان دهم. خواهم اهمیت وجود زمیناما می

بودهقم   درصد  یعنی  قبلا پایین  دو  و  بالا    ،بیست  آپارتمانتراکم  و  و  سازی ویلایی  هبقیسازی 

 است.بوده

پیشی گرفته  قم  سهم آپارتمان سازی  1400در سال    مسالان  است.از ویلاسازی  ای که لهئتقریبا 

اتمام    های ذخیرهزمین  ما،  یدر برخی از شهرها است. ی شهریهای ذخیرهزمین ،داریم در حال 

اصفهان  اهوازیا  اراک یا البرز    است،م شدهاتمن و کرج تهرادر  مثلا است.    د.ندر حال اتمام هست  و 
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یک شما باید    یعنی  دوجود ندار  ودجدید ساخته ش زمین برای اینکه مسکن ردیگشهرها این  در 

 تا بتوانید یک واحد مسکونی جدید بسازید.کنید خراب را  واحد مسکونی

متوسط  مسااست.  بیست و پنج درصد   در کشور نرخ تخریب روی به طور  ل ئالبته اصل قضیه 

مس است هشتاد شهر در مسکن حالا در   .کنیمتوجه  آن  و واقعا باید به  هستند دارلهئکه در کشور 

 ؟کار چیستپردازیم که راهادامه به این موضوع می

تقریبا ی شه  کما  ندار  ردیگکه  داریم   رسری  برای ساخت مسکن  دیگ ند.زمین  ی  نه اخ  رتهران 

برای ساخت مسکن ندار و چهار   که واحدهای سه طبقه  ودرمی  یسمتیک  تهران به  د. یعنی  ویلایی 

 دکنپیدا می کاهش  های ساختمانیپروانه  ،در کشور  سازوعلت اینکه ساخت  .دکننخراب میرا    طبقه

 است. همین لااص

این  برای  هر چند که   ،دطبقه را خراب کنی 2کنیم. شما باید تهران را فرض می  ؟افتدچه اتفاقی می 

  های گذشتهدو طبقه در سال  به  تبدیلپول جیب من و شما   است.هزینه شده  دو طبقه در اقتصاد

  .کنیمتخریب میرا ن ام یعنی منابع ملی .کنیمتخریب می آن را الانشده که 

دار اینپارکینگ و راه پله و همه  ،دتقریبا یک واحد آپارتمانی نزدیک سی درصد مشاعات   .اهی 

می  هدو طبق داریم تراکم    همپنج طبقه روی پیلوت    ،یمهدداریم انجام می درصدسی  ،کنیمتخریب 

دو طبقه  .یمهدمی دیگ  .دنام می  ری دیگکلا  این سیستم ر  ردو طبقه  درباید سود کل    اما ورد.بیاا 

دیگ  . پسدآیدرنمی  اقتصادی.  دآورنمیدر سرمایه  رکسی  سمت  مسکن حوزه  درگذاری  به  ی 

  د؟فتاو چه اتفاقی می ودرنمی

نقدینگی دار  هم  خب  نقدی د.وجود  نمیگنجذب  اتفاق  بود که   آن افتد.ی توسط مسکن  بخشی 

شرایط برای   ،در یک مقطعی  ولی دگیر اقتصاد باشگفتیم سیاست همچنان هست که مسکن ضربه

م ویگنمی .گرفتی تولید قرار میدر حوزه  ینگینقدی اما بخش عمدهتولید مسکن وجود داشت  
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دیگلهئسوداگری نبود یا مس اینکه  علت یا ریشه ،ی مسکنحوزه  در  . الانافتادای اتفاق نمیری  ی 

شهری و   یهای ذخیرهکه زمین تسا  همین مساله  ،سهم زمین در قیمت تمام شده مسکن بالا رفته

از بینزمین بایر ما  با وجود همه کارها و به صرفه نیستدیگر ی مسکن  حوزه  و  استرفتههای   .

ها را کم کردند  پلهتخلفاتی که کردند. پارکینگ را حذف کردند، نورگیر را حذف کردند، فضای راه

 و ... . ولی الان با همه این تفاسیر باز هم سرمایه گذاری در حوزه مسکن به صرفه نیست. 

مراتب از تولید ،کنممعامله    اهمین الان اگر من یک زمینی ر برای   است.  بیشتر مسکن  سودش به 

این فقط با ابزار مالیاتی نیست   .ودرمی  گری بالاواسطه ومستغلات   و که حجم املاک است  همین

مانع تولید ود.شکه کنترل می نهاده ،رفع  اهمیت دار است که های تولیدتامین  مهمترین   .دبرای ما 

 که الان دیگر نیست. ستا زمین ،ی ساخت مسکنحوزهدر ، ی تولید مانهاده

به وجود می  این نمودار برای ما  های  نهادهای حوزه  م،داری 4200ارز  است. این  درآوتفاوتی که 

برای مسکن   م، اماکنیکنترل  توانستیم را  ایپیشاخص تورم یا سی  م،تامین کردی  را دیگر زمین 

 م و این اتفاق در حوزه مسکن افتاده است.اختصاص ندادی

ما زمین داشتیم  هم قم در مورد ی  ذخیره  زمین بود. نه! کافیهم  زمینش  و  به این معنی نیست که 

 لسری شهر مثکی ما .زنمهمیشه می را  این مثال  ،مویبگ  اای رنکته .ستاقم هم در حال تمام شدن  

بویراحمد ،ایلام بلوچستان  ، وخراسان جنوبی  ،کهگیلویه  سهم   در این شهرها  که داریم  سیستان و 

،سمنان،  مثل آذربایجان غربی  رای دیگهسری شهرکیاست.  پایین  تقریبا  شانارزش مسکن درزمین  

  ن پاییناشزمین  همس  چرا  .ی ساختمانی بالاستپروانه ت. سطحتقاضا بالاس  طحس  که  دهستن  اردبیل

افزایش   یشهامحدوده  و  ها همین چند سال اخیر تصویب شدهطرح جامع شهری این چون است؟

 .به همین راحتی است.ی زمین وجود داشتهامکان عرضه است،پیدا کرده
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روی شماست که   یلو، جآذربایجان غربی وسمنان  ،اردبیل  ؛داشته باشید  تانا در ذهناین تصویر ر 

ی مسکن در استطاعت خانوار قرار  لهئمس  ،با یک اصلاح محدوده خدماتی شهر  ،فقط با یک تصمیم

مسکن   ود،مصالح بر،  دبیفت قاتفا  کشور  درکنید که چقدر باید هزینه  حالا شما فرض   است.گرفته

نمی  ،نهضت ملی  ،مهر انقدر تسهیلات  ن یکی آ  ،پیمانکار ساخت نساخت ،دهدمی  یا دهدبانک 

  د.فتامی با یک طرح جامع اتفاق و ... رفت ددزدی

  سیاست گذاری و  فقط در تهران تصویب است.  های جامع در اختیار دولتطرح بازنگری در تمام

  است.  ی شهرداری تهرانعهدهبه  ی آنهفقط تهی  است.  که دولت ستشهرسازی ورای عالیبا ش  آن

 .استها یدر اختیار استاندار و ها نیستدر بقیه شهرها اصلا در اختیار شهرداری

این ر  بگ  احالا  افزایش  ها  طرح جامع در .داشت  86سال  تا  طرح جامع    کم تهران یویبه شما 

رقم میهاتامین زمینو  ها  محدوده مهمی هستند که  اتفاقات  تا محدوده خدماتی تهران خورند.  ، 

بود  76سال   مربع  بیست کیلومتر  افتاد  که    بازنگریاما    ،هفتصد و  نه   در سالو  اتفاق  هشتاد و 

  محدوده خدماتی تهران در طرح جامع جدید ششصد و پانزده کیلومتر مربع  ،عملیاتی و اجرایی شد

که در گذشته    های ذخیره شهرییعنی حتی زمین  است.شده ترکمن  محدوده خدمات تهرا  ! یعنیشده

 اند.رفته هم این سمتبه ها بازنگری از بعضی .بردیم خارج از محدوده همرا  وجود داشت

  د،فت اشهرهای بزرگ این اتفاق می  درکه به خصوص    ایلهئمنتها مس  دیل مختلفی وجود دارحالا دلا 

مثلا نهادهایی    ود.شمی  هاکنترل محدوده خدماتی شهر که منجربهاست تعارض منافع های متعددی  

نفع می افزایش قیمت زمین  از طریق  خود شهرداری .برندکه    ای تهران ر الان محدوده  ما ،مثلا 

  شی ساختمانی برای به غیر از اینکه پروانه  د.وجود ندار  منافع زیادی  شهرداریبرای    ،یمهافزایش بد

دیگ  د،کنافزایش پیدا می نمیبرای شهرداری ریمنابع  محدوده کنترل   د.گیرها شکل  ولی اگر که 

نهادها،    است.  یکی از عوامل ایناست.  شهرداری    ،و فروش تراکم  ،تراکم  صدورِ فروشِ  مرجعِ  ود،ش



 

 
18 

 های مالیمسکن؛ طعمه قدرت 
 

18 

غیره هم هستن هابانک راه و شهرسازی د.و  ملی زمین مسکن ،خود وزارت  به صورت   ،سازمان 

کاهش قیمت زمین در اقتصاد   ش این نیست کهسیاست وند.شی اداره میاهزینه-شرکتی و درآمد

  د.یفتباتفاق 

نکته اینولی  دار  وجود  می  است  ای که  اتفاق  افزایش محدوده  وقتی که  که  د،فتاکه  هر کسی 

این به این معنی نیست    د.کنپرداخت میرا  ش  یهاهزینه  آیدمی  د،د تغییر کاربری انجام بدههخوامی

  های زیربناییبالاترین رقمی که برای بحث تامین زیرساخت  د.انجام بده  اای رکه مثلا دولت هزینه

 است. نامیلیارد توم  کی ، محاسبه کردند الان تقریباسیصد متری مثلا یک زمینروبنایی برای  و

 پاسخ چند سوال

شما    .تامین انرژی محدودیت  اصلااست.  محدودیت تامین آب   .همبه شما جواب بد  را  سوال  چند 

تامین کنید دیهخواجمعیتی می  یبرا فرقی می  .آب  آپارتمان   دریا    نه ویلاییاخ  در  که  دکنچه 

 د.کنناندازه آب مصرف می کیبه د نورمی حمام وقتی هر دو د؟نباش

میزمانی    برای تهران  دنویگهست  مربع  کیلومتر  ششصد  بالای  اقتصادی  ،که    است  اصلا غیر 

ریاض هزار و سیصد  ،  لندن مثل برای شما آوردیم  را  ما الان کلی از شهرهای دنیا  .ندناخدمات رس

نزدیک یازده میلیون .نصد کیلومتر مربعاهزار و پپاریس    ،کیلومتر مربع جمعیت    نفر پاریس تقریبا 

 است الان.  مشابه تهرانو  ددار

نکته حالا  ری دوم ولی  بگ  ای  دار  .مویبه شما  دوحریم  حریم د.پاریس  پنجاه    یک  و  تقریبا صد 

مربع مرکزی پاریس  است که  کیلومتر  حریم دیگر هم  می  منطقه  که  دارد مشابه تهرانشود. یک 

 است. هفتصد کیلومتر مربع 
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میلیون جمعیت ساکن    کن هفتصد کیلومتر مربع یآ در است. کمتر  چیزی نزدیک به تقریبا هفت 

نکته.  از تهران با  د که اصلاای که وجود دارولی  ما  به وجود می هاآنتفاوت  ، این است  دآیاینجا 

 . دیگر نیست ن هفتصد کیلومتر در پاریس چیزی به اسم حریمآبعد از شما   که

بودجهریزییعنی اصل برنامه   700ها برای ارائه خدمات رفاهی، برای همان محدوده  گذاری ها و 

  700است اما این طور نیست که تو اگر بخواهی بیرون از آن محدوده کیلومتری در نظر گرفته شده

در هم  هنوز  تو  نه  بگویند  بگیرند و  را  تو  جلوی  کنی  ساز  و  ساخت  محدوده   کیلومتری 

آن  طبق ضوابط  خیر بلکه    .دهیمکیلومتری پاریس قرار داری پس اجازه این کار را به تو نمی1500

 د. سازننه میاخ رایشب جا

کیلومتری را برای تهران در نظر بگیرید    600ما هم باید همین طور باشیم. باشد شما همان محدوده 

 ساخت و ساز اما اگر کسی خواست خارج از آن محدوده ساخت و ساز کند جلویش را نگیرید.

اصفهان    البته  .در اصفهان هم همینطور  .طوردر قم همین  ند.انجام ده  دذاشتیگمی  اکناری ر یروستا

خیلی از مناطق اصفهان در حال چسبیدن    د.گرفتن  راش  یولی جلو  ،انجام داد  امقطعی این مدل ر کی

 اصفهان بودند. به 

طور  الان  بوده  لمثابه  روستایی  الان ونک قبلا یک  پ  ،  آمده  محدوده  در  که  چه فرقی    لایینبا 

باید ضوابطدر  چرا مثلا   د؟دار امکان ساخت    د؟باش لایین نبایدولی پ  دشهر تهران حاکم باش  ونک 

نداشته باش آن جای زمین امکان عرضه د؟وجود نداشته باشآن جا و ساز    نآ   دنویگمی د؟وجود 

اتفاقی می درحالا   است.  کشاورزی زمین  جا تهران چه  سری خیار و   کی د؟فتازمین کشاورزی 

استراتژیک نیست که  است دیگرگوجه   جنوب شهر  دیویگمی  دداری  ،دو  .کالای    تهران  مشکل 

زیرزمینی برای کشاورزی به خاطر برداشت آب  ست؟چی  یبرا  فرونشست است. فرونشست   های 

در جنوب    حالا این  .ستا که   .ودرمی  نهاگلخر  د ود،شتهران انجام میسطح تقاضای کشاورزی 
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وری  با زمین کمتر و بهره  ود؟نه تامین بشادر گلخ  دچه اشکالی دار  ها.رچکیق  مثل،  اهمثل ورامینی

 ر.دیگ ددر اختیار مردم قرار بگیر یدذارگبرا ی زمین عرضه .تدبیشتر اتفاق بیف

مثل دروازه   پاریس تقریبا مرکز شعاع هفت کیلومتری از .مهدن میابه شما نش رامن الان پاریس  

وجود   ایانهگرهای کنترلبه شدت سیاست  آنجا  است. ی قدیمی پاریسمنطقه ماند.می  ناصری تهران

و ضوابط   ودشبه عنوان یک محیط تاریخی کاملا شناخته می  د.نهدساز نمیوی ساختاجازه  د.دار

پاریسیم  وربعد مید.  دار  راخاص خودش   مرکز  از  بیست کیلومتری  ستارخان تهران  ،به    مثلا 

 .ودشمی

بالاترین سطح روحانیت    و دستورخطی اظهار نظر نماتومن الان میکه   مویبه شما بگ  ارحالا این 

در   مثلا  .رمواشما بی  یبرارا    داده شدهی شهرسازی و در کنترل حریم شهرها در حوزه  که اکشور ر

امام سعی شود که  در ساخت مصلیو   ودپیام داد که مصلی ساخته ش  کامام ی  ،خمینی)ره( زمان 

  است.تعیین کردهشاخص  واست امام  این پیام  استفاده نشود.از مصادیق مساجد اسلام آمریکایی 

سیستمی  چه م به  هخواداشت که من می  را افتاد کسی قدرت تشخیص اینموقعی که این اتفاق می

الان این طور نیست.  ؟دذارگمیاز خودش به جا  چه اثریاین سیستم  برسم و   اظهار   اما  وقتی که 

آن   ود.شکاری ی تهران باید جنگلل حاشیهک ود.حریم تهران باید کنترل ش: ویندگمی ودشنظر می

این سیستم را می اتفاق  داند  چیند اصلا نمیکسی که  این   مطالعاتِ مبتنی بر چه فتد؟بیچرا باید 

بر تهران به تمام شهرهای کشور ود؟شانجام میامر    این پشتیبانی بعد این علاوه   .ودشتزریق می و 

نتیجه رسیدندالان   این  انقلابی و    که به  جریانات  تصمیمتقریبا تمام  در  ها  گیریهمچنین تمام 

معماری ماحوزه   بدون ضابطه  ر،ی شهرهای کشویعنی کنترل حریم تهران یا همه  ، ی شهرسازی و 

هم ریمح کنترل است. یعنیبوده بدون ضابطه   ما  چه  بودهسلبی و  است. بررسی نکردیم که کجا 

با توجه به آن نی بگیرد. به هر حالازی دارد که  اینجا باید  و در صدد رفع آن نیاز اقدامی صورت 
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داده   مداخله  .ودشبه تقاضای مسکن پاسخ  توسط  ،ی مسکناقتصادی در حوزه یبزرگترین نوع 

 است. که مانع توسعه حریم شهرها شده  ،ی روحانیتاز ناحیه آن هم  است.مدهآحاکمیت به وجود 

دانشگاه قم  همین  بحث توسعه  ،اساتید  خدماتیمرکز  محدوده  که   است.  همین دانشگاه قم  ،ی 

انقلابی  اساتید حزب همین      ود.شانجام  که باید توسعه محدوده  اندههمه به این نتیجه رسیداللهی و 

مثلهکتاب چقدرنم شما  ادنمی اصلا  من دیکنزچا  ای  الیور  رلز  رمانو  های کلاسیک را  تویست و 

دار را در وضعیت شهرسازی   خوانیداین تصویری که شما می یدنگاه کن  یدببین  ؟دنیاخومی   داروپا 

  ،بیماری  ،آلودگی ،خدمات شهری  اسفناکی است. فاضلاب،  خیلی وضعیتد که  دهن میابه ما نش

نویسندگان حتی  نگاه میمتاخربه آثار  نامناسبی باز  ،آلبرکامو  مثل دکنیشان هم که  را به  وضعیت 

  است.هاین سیستم شکل گرفته بود اچون اصلا شهرسازی اروپا ر تصویر کشیدند.

وجود    هاسری چیز کی  ،مهکنم خیلی کوتاه توضیح بدسعی می البته  ،اروپا تا قبل از قرون وسطادر  

ها محدود به ب این ار .شکل گرفت  آن جااصلا از    اربنیزم  بعد شهرسازی یاو   ب.رداشت به اسم اِ

 ها و باروها بودند.یک سری قلعه

صورت  آندولت مرکزی مقتدر به    وجود داشتند.شهرها اروپا دولت  دربه خاطر اینکه    ؟برای چی 

د  ن یک دولت شهر داشتن اشام هر کد مور  و  میلان  فلورانس،مثلا  ن ایتالیااهم  در  .وجود نداشتاصلا  

ا هی اینهمه  خاطربه همین    .کردندحمله می  ربه همدیگ  د وداشتن  جنگ  رهمدیگا با  هی اینهمهو 

بارو و قلعه زندگی میسری محدودهیکدر  برج و  امنیت داشته باشنهای  به مرور بعد   د.کردند که 

با رشد ج  سمت آپارتمان سازی  به  برخورد کردند. پسمشکل   به  تامین زمین ، درمعیتزمان و 

زمین شکل گرفت هاآنفرهنگ  درآپارتمان سازی   . پسدرفتن اینکه    داشتند. نه چون محدودیت 

شان  انجام بدهند، مجبور بودند این کار را انجام بدهند. چون برای حفظ امنیت  را  این کار  دنهبخوا

فه  شان اضابر جمعیتکردند و به مرور زمان هم باید در یک فضای محدود و محصور زندگی می
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عرضمی شان را توسعه یهابرای تامین مسکن، خانه  دی، مجبور بودنشد، پس به خاطر محدودیت 

  طولی بدهند و روی هم خانه بسازند.

سازهاهم بعد   .شدهفت طبقه ساخته می ،اروپا آپارتمان شش در ،ی شکل نگرفته بودان موقع که 

  وقتی به سرزمینشان... و شیراز ما و اصفهان و   آمدند بهن  اشهاجهانگرد و  اتفاقات افتاد  یک سریکه 

بعد   اولهای فکری حلهنِجا بود که ها را تعریف کردند، از آنو این  برگشتند آمریکا دردر اروپا و 

  شکل گرفت. ها()اکِـوُیلِیجشهرها  مفهومی به اسم باغ جاشکل گرفت واز آن

سفر خارج از کشور  بهاحتمالا دیده باشید کسانی که خواهم این را خدمتتان عرض کنم میحالا 

ما رفتیم   دنویگعمدتا به شما می  درفتن و ...  توکیویا  پاریس یا لندن مثلا برآکه  بلند    هایجنجا همه 

  ها.شهریعنی محدوده خدمات تجاری  دی بیبه اسم سی  دچیزی وجود دار  کدنیا ی  در .بود مرتبه

برای  هاین عمدتا  که    ،ها بیمه  ،هابانک  ،ها  هتل  همه روند.می  سفرتفریجی    کی بیزینسی  کیا 

به مثلا نیروگاه   مثلا  روند.نمیمحدوده خارج از این   دی است.بیسین آ درها همه این ،هاشرکت

  در  را ببیند.تراکم   نجاآلندن نازی آباد   ودرمثلا نمی .افتدمیچه اتفاقی   دببینکه   روندنمیپاریس  

تماهم هفت تیر کارش  مثلا  در    .یدبینبیشتر نمیرا  ن اخیاب  10د. گذرمی  ود وشم میان محدوده 

هتل  نجاآ  است. مسکونیها  جاآن  .دببین  دناتونمیکه  ااین هزار و دویست کیلومتر مربع ر  بازدیدش

انیم  توود؟ پس مبتنی بر این مشاهدات نمیشنه مردم ساکن  اخ  ودبر ؟ودشکجا ساکن   !نه  ؟بینیدمی

 کنیم.گیری تصمیم

باز  هم  نجا آ .ودشمی  حکیمیه تهران  ،مرکز تهرانبیست کیلومتری الان مثلا   د.کنینگاه   ها راعشعا 

 هایتراکم  دی هست.بیسین  اهای بالا هماینجا تراکم  است.مثلا این پاریس    دببینین  لا است.اب  تراکم

اصلا این منطقه مرکزی در    .نداریم تهران دراصلا   هستند که ما رنگ زرشکی  رنگ زرشکی بهبالا  

 . دتر دارو مناطق کناری که تراکم پایین ودشتر میمیاد کمرنگ. تراکم نیست ن سطح ازآ
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مقدار به غیر از منطقه  است.این تهران   حالا دو که یک  بیست و  و  بیست و یک  بیشتر  ی  تراکم 

دار کی  تهران  بقیه مناطق  است، ن حجم تقاضایی که آنستید  اتوخب شما می  د.تراکم متوسط کامل 

مرکزیمنطقه  کدر ی را  خدمات   و هابیزنسمثل   دوجود دار بالا    صلاا اتراکم رو   کنیدجمع  ،ی 

برای شما مشخص   اخیلی از شهرها ر  .دکننزندگی    دنهخواوری که میطنآذارید مردم  گولی ب  .ببرید

 .ودرمی  تراکم بالاتر دیورهر چقدر به مرکز می د کهیک مرکز پیرامونی وجود دارها  در آن کهکردیم  

 ها را گفته است.، همینهای آقای بحرینی و توسلیکتاب 

  ها برنامه هفتمسیاست

  .د ادغام شدن رنگاه با هم دیگ چند  .اتفاق افتاده ی هفتمبرنامه درهایی  سری سیاستیکید نگاه کن

برنامه هایی از دولتبخش ،وزارت راه و شهرسازیهماهنگ  سه نیروی غیر چون  ؟چرا   و سازمان 

به دست گرفتندکار ر از دو  کی  .ا  برنامهلت  تیمی  اتفاق   و  کار کرد  یمقدار  ی هفتمروی بحث 

بود که نآن ابتدای کار افتاد و آ درخوبی هم   مسکن رلهئمس این  برنامه هفتم تقریبا حذف  از  ای 

مس توسعه شهری  لهئکرد و  زمین    .جایگزین کرد  اری  بحثهمه  ویعنی تامین  اتفاق های  یی که 

  .روستایی شده بودهای توسعه شهری و همه منوط به بازنگری طرح ،حتی روستایی افتاده بود،

اثرگذار بودمبرنامه درالبته من خودم  بودیم که اهم ء ما جز  .ی هفتم تا حدی هم  ن نیروی سومی 

این اتفاق بیفت  داشت. اثرگذاری نوع نگاه حاکمی که   ،منتها وزارت راه و شهرسازی دسعی کردیم 

  .د ن فهمنمی  اتفاوت زمین با پهنه رمثلا   .است  نفهمیده  ای توسعه محدوده راصلا مساله  ،وجود داره

بندی که شما بهش    مشخصا .ودی محدوده انجام شپیشنهادی که وجود داشت این بود که توسعه

بیفتاش نیست  ،داره کردید که دو درصد اتفاق  دار  .این در قالب طرح توسعه  نکته وجود    .د دو تا 

که خود این   بحث اجاره ه وهای دولتی و نود و نه سالیکی اینکه کاملا محدود شده به بحث زمین

می  است. یک آسیب و پاشنه آشیل برای دولت  دنویگکه می  است  این  دفتاکه حالا بعدا اتفاقاتی که 
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به شدت   ،مثلا آقای عباسی و دوستانست یعنی دولت به تیم ا لهئهمین مس  آینده،مسببین وضع که 

 ود. ها به صورت رایگان داده شزمین ود،ش ها به صورت نود و نه ساله دادهاصرار دارند که زمین

مسدرباره رایگانلهئی خود همین  کردم  ی  خیلی صحبت  مساله.  من  یک  تالیخودش   فاستی 

اجرایی کردن حوزهبرنامه در می  .دارد  ی مسکنریزی یا  زمین به صورت   یدوگوقتی که شما  که 

داده   وسط  ودشرایگان  جدید    .آیدمی  دستورالعمل  شهرهای  مسکن  و  زمین  ملی  سازمان 

داده میزمین  ،رانه زمین مرغوبشان   دنهدمی ان رارایگانش زمین های دور افتاده  زمینه  ودشهایی که 

  .ددستورالعمل دارن چون؟ چرا است و جانمایی نامناسب دارد.  پرت  و

که یک سوم   دگیربها قرار  ها این بود که زمینی برای این طرحدستورالعمل این .خیلی فشار آوردیم

سه  بایدزمین  دن باشامثلا شما فرض کنید قیمت ساخت مثلا ده میلیون توم  .دباش ساخت قیمت

های پس ببینید چه زمین .ن نیستامیلیون توم   3زمین    رهم دیگ روستاها  درالان    .دن باشامیلیون توم 

 .دکردن پنجاه درصد د وپذیرفتنرا مقدار فشار    کی اهاین و حالا فشار آوردیم  .دفتاپرتی اتفاق می

نه ساله داده  وگکه می است این  دوجود دار که ی بعدینکته  زیرساخت  پول    .ودشیم حتما نود و 

چهاین بدهسکها  باید  این    پول  ؟دی  زیرساخت  ب  راتوسعه  دولت  نگاه می  .ددهباید   دکندولت 

بسازم  هبرای چ  ویدگمی افقیم  وچرا بر  ؟ویلایی  پیدا کن  در  که  مهبد توسعه   که  دسطح توسعه 

میلیارد توم  یک  مثلا سیصد میلیون تا  بد دربیاد؟  ناواحدی  باید   الا اگر آپارتمانح  !هم دیگرمن 

  دکن پیدا می  انگیزه خود دولت .ودشمی  ناصد و بیست میلیون توم   تاهشتاد   واحدی متوسط  ودبش

 .درببارتفاع  در اا رهبرای اینکه این

می  اتفاق  این  برای چی  ارتفاع  که  دفتااصلا  مرکز  اتفاق   درپیرامون    و  ودرمیبالا  ها  در  سطح 

فرمول   شهرسازیدر  .دکننتامین می ساخت مبتنی بر قیمت زمین و قیمترا  چون تراکم   ؟دافتمی
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این .ددار می  راها تراکم به نسبت  زمین  .دکننمشخص  ده    تراکم استصفر   شبعد شما جایی که 

در تعارض  ئاین مسبا  ،ی شهرسازیحوزه  ات ابتدایی  اصلا !یهدیم   طبقه  دوازده  و  طبقه است.  له 

  !یدهدبالا ب ش راکه نباید تراکم دنجایی که زمینش ارزشی ندارآ

ی یا هزینه. دزمین باید حتما دولتی باش.  ددهبه صورت رایگان ب ازمین ر  دچون دولت اصرار دار

این زمین دکنالحاق   ازمینی ر .دزیاد نباش تهاترش خیلیتملک یا   نه سالهکه  پیدا   .ودش  ها نود و 

این مشخصات   یکردن زمین برآورد  است.  مشکل  مه  دداشته باش  ار  که    هایشانبه خاطر همین 

پیدا کرده نزدیک سیآ  اما  ،دنهخواهزار هکتار زمین می 250  ویدگمی چهل  -ن چیزی که تحقق 

 .دنهانجام بد ار این کار دنناتوینم اصلا است. هزار هکتار

 نکات موجود در توسعه محدود

 .ددارنکته وجود  چند ،هودی محدتوسعه درولی   

 .کننداخذ میکه هزینه از خود مردم است  این نکته اول 

  ،زمین دولتی نیست از    فقط  .ودشها متنوع عرضه میزمین که  است  این  دی دومی که وجود دارنکته 

  ی مردماههمه زمین  .هستند نهادها  خصوصی است، یک بخش بخشی یک  است دولتی بخش کی

  .دکنمیمتناسب افزایش پیدا  صورت  به

  دبه خاطر اینکه پیوستگی به شهر دار   هی توسعهزینهاین است که   دومی که وجود دارسی نکته

 .های پرت تا زمین ر استکمت

دارچهار نکته  ازیک  است  این  دمی که وجود  مارکتشان  این که   هبرای چ است. جنس که  بحث 

که شما   است  به خاطر این  ؟مطرح کردم  اکنترل قیمت ر  بحث  و  دنست اثرگذار باشامسکن مهر نتو
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می ،رفتهبالا بازار خودرو  قیمت  یویگمی ماشین هزار سی ،ددهدولت مجوز    .ود شسی وارد مثلا 

شما زمین پرت .  خودرو نیست سی اصلا برای اثرگذاری روی مارکت فعلی بازارماشین هزار سی

متفاوت   .دکنترل کنی  اقیمت مسکن تهران ر  آن  با  دنیاتونمی ددادی مارکت  این دو و    است  دوتا 

بزرگترین پروژه عمرانی    ،دادید  اربه خاطر همین زمین مسکن مهر    .دندارن  ربا همدیگ  یارتباط هیچ

بزرگترین پروژه قیمت   درسهم زمین  زمانهم  ،دی زمین در کشور را انجام دادیی عرضهتاریخ و 

 .ددور ریختی اها رکل این هزینهشما یعنی  .رفته بالا هم تمام شده

 

  

  

  

  



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 

 
 
 

  

به   Pوقتی  است.   نزده تا بیستاایران تقریبا بین پ R  به Pمتوسط  

R امبلغ منابعی ر یا یعنی شما مبلغ پول ؟به چه معناست دنزده باشاپ 

 دنیاتومی ،برابر کنید 15ید اگر  هدوجرتان میکه در طول یک سال به م

است باید چه  50این نسبت    اروپا وقتی درحالا  د.بخری انه راخودخ

ای را بخرم گوید چه کاری است که بخواهم خانهفرد می؟ بیفته  یاتفاق

سال از عمرم را کار و تمام درآمدم را صرف آن کنم؟ به  50که باید 

توانم همین خانه را اجاره کنم و با مابقی درآمدم کارهای جای آن می

 .بسیار دیگری انجام دهم


