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آمارهـا نشـان می‌دهـد قیمـت مسـکن در ایـران طـی دو دهـه گذشـته 
کـه بـه  کـرده، اتفاقـی  جهش‌هـا و نوسـان‌های بی‌سـابقه‌ای را تجربـه 
جـای فراهم‌سـازی تامیـن رفـاه عمومـی، منجـر بـه عـدم تطابق و واگرایی 
یـع درآمـد در اقتصـاد، بلعیـده شـدن سـرمایه‌های عظیمـی به واسـطه  توز
گری در آن و محرومیـت بخـش تولیـدی کشـور از سـرمایه‌های  سـودا
مالی شـده اسـت. داده‌های آماری و بررسـی‌های برخی از پژوهشـگران 
نشـان می‌دهـد در موضـوع مسـکن بایـد زمیـن را یکـی از متهمـان ردیـف 
اول بـه شـمار آورد، به‌طوری‌کـه در مراکـز شـهری کشـور زمیـن سـهم 47 
درصـدی، در اسـتان تهـران سـهم 65 درصـدی و در پایتخـت سـهم 70 
درصـدی از قیمـت تمام‌شـده مسـکن دارد. همچنیـن داده‌هـای آمـاری 
نشان می‌دهد جهش‌های قیمت زمین در ایران و به‌ویژه در شهر تهران 
به‌شـدت سـریع بـوده، به‌طوری‌کـه طـی 30 سـال اخیـر قیمـت زمیـن بیش 
از 2000 برابر شده است. در همین مدت دلار 183 برابر و سکه نیز 1000 
برابـر شـده اسـت. همچنیـن بررسـی‌ها نشـان می‌دهـد درحالی‌کـه طـی 
ی قیمـت زمیـن در تهـران متـری حـدود 2770 دلار  سـال 1400 نـرخ دلار
)معـادل 72 میلیـون تومـان( بـوده، ایـن میـزان در آنـکارای ترکیـه 837 
، در مکه مکرمه  ، در جده 505 دلار یاض عربسـتان 638 دلار ، در ر دلار

377 دلار و در مدینـه منـوره 295 دلار بـوده اسـت. 

   سهم 47 تا 70 درصدی زمین در قیمت مسکن
 یکـی از داده‌هـای ارزشـمندی کـه بانـک مرکـزی ایـران در حـوزه مسـکن منتشـر 
می‌کنـد، داده‌هـای مربـوط بـه فعالیت‌هـای سـاختمانی بخـش خصوصـی 
در مناطـق شـهری کشـور اسـت. در ایـن داده‌هـا بانـک مرکـزی ایـران جزئیـات 
، تعـداد و کمیـت ساخت‌وسـاز و هزینه‌هـای  یـادی از رونـد سـاخت و سـاز ز
ساخت‌وساز برای سال‌های 1385 تا 1400 ارائه داده است. بررسی داده‌های 
بانک مرکزی نشـان می‌دهد سـهم زمین در قیمت تمام‌شـده سـاختمان‌های 
شـروع شـده توسـط بخش خصوصی در مناطق شـهری کشـور از 43.4 درصد 
در سـال 1385 به 51 تا 53 درصد در سـال‌های 1391 تا 1393 رسـیده اسـت. 
ایـن مقـدار در سـال‌های 1394 تـا 1398 بیـن 48 تـا 49 درصـد بـوده و در سـال 
1399 حتـی 52 درصـد را نیـز بـه ثبـت رسـانده اسـت. در سـال 1400 ایـن مقـدار 
در کل کشـور 47.4 درصـد بـوده اسـت. امـا در اسـتان تهـران نیـز سـهم زمیـن در 
قیمـت تمام‌شـده مسـکن از حـدود 54.4 درصـد در سـال 1385 بـه 63 تـا 64 
درصـد در سـال‌های 1392 و 1393 رسـیده و ایـن میـزان در سـال‌های 1393 
تـا 1398 حـدود 56 تـا 59 درصـد، در سـال 1399 حـدود 65.8 درصـد و در 
سـال 1400 نیـز 64.7 درصـد بـوده اسـت. بـه نظـر می‌رسـد کاهـش سـهم زمیـن 
ینـه تمام‌شـده مسـکن درحـال سـاخت طـی سـال 1400 عملا بـه دلیـل  در هز
1- آرامـش نسـبی در بـازار دلار و 2- جبـران جاماندگـی رشـد قیمـت مصالـح 

سـاختمانی باشـد. 

   رشد قیمت زمین 3.5 برابر رشد هزینه ساخت
اضافه  پرش قیمت زمین در تهران فقط بالاتر از بازار دارایی‌ها و شاخص‌های 
مشهور نبوده، بلکه رشد قیمت زمین نسبت به رشد هزینه‌های ساخت‌وساز 
کـه براسـاس داده‌هـای بانـک مرکـزی ایـران  نیـز بسـیار قابـل تامـل اسـت؛ چرا
درحالـی قیمـت زمیـن در سـاختمان‌های شـروع شـده در شـهر تهـران بـا رشـد 
2043 برابـری از متـری 35 هـزار و 250 تومـان در سـال 1370 بـه متـری بیـش از 
72 میلیون تومان در سـال 1400 رسـیده، اما در همین بازه هزینه سـاخت یک 
مترمربع مسکن از 13 هزار و 300 تومان در سال 1370 با رشد 592 برابری به 7 
میلیون و 876 هزار تومان در سال 1400 رسیده است. به عبارتی، رشد قیمت 
زمین 3.5 برابر بیشتر از رشد هزینه‌های ساخت‌وساز طی دوره 30 ساله مذکور 
بوده اسـت. باتوجه به اینکه آمارهای رسـمی قیمت زمین تهران و هزینه‌های 
ساخت‌وسـاز هنوز از سـوی بانک مرکزی منتشـر نشـده، نمی‌توان به مقایسـه 
این دو شـاخص در سـال 1401 پرداخت اما داده‌های غیررسـمی و اظهارات 
سـازندگان و انبوه‌سـازان نشـان می‌دهد سـال گذشـته سـال عجیب‌و‌غریبی 
بـرای جهـش قیمـت مسـکن و زمیـن بـوده اسـت. ایـن موضـوع باعـث می‌شـود 
ینـه ساخت‌وسـاز و سـایر  اضافـه پـرش قیمـت زمیـن بسـیار بیشـتر از رشـد هز
شاخص‌ها باشد. اما نگاهی به نرخ رشد سالانه هزینه ساخت‌وساز در تهران 
و رشـد قیمـت زمیـن نیـز نشـان می‌دهـد در اغلـب سـال‌ها پـرش قیمـت زمیـن 
ینـه سـاخت بـوده اسـت. بـه عبارتـی،  بسـیار بیشـتر و شـدیدتر از رشـدهای هز
ینـه سـاخت مسـکن در تهـران نزدیـک بـه نـرخ تـورم کشـور بـوده،  درحالی‌کـه هز

امـا رشـد قیمـت زمیـن دارای اضافـه پـرش قابل‌توجهـی بوده اسـت. 

   تهران رکورددار جهش قیمت زمین
 ، طبـق داده‌هـای آمارهـای بانـک مرکـزی ایـران، در بیـن اسـتان‌های کشـور
تهران با اختلاف نسـبتا بالا‌ رکورددار سـهم زمین در قیمت تمام‌شـده مسـکن 
است. این داده‌ها نشان می‌دهد درحالی‌که سهم زمین در قیمت تمام‌شده 
مسـکن در مناطق شـهری کشـور طی سـال 1400 حدود 47.4 درصد بوده، اما 
ایـن مقـدار بـرای اسـتان تهـران 64.7 درصـد و بـرای شـهر تهـران نیـز بیـش از 70 
، پـس از اسـتان تهـران، سـهم زمیـن  درصـد بـوده اسـت. طبـق داده‌هـای مذکـور
در قیمـت تمام‌شـده در البـرز بـا 49.6 درصـد دوم بـوده اسـت. قزویـن بـا سـهم 
48.5 درصـدی سـوم، فـارس بـا سـهم 47.8 درصـدی چهـارم، بوشـهر بـا 47.6 
درصـد پنجـم، اصفهـان بـا 47.2 درصـد ششـم، آذربایجان‌شـرقی و کردسـتان 
بـا سـهم 47 درصـد هفتـم و هشـتم، همـدان بـا 46.5 درصـد و کرمـان بـا 45.3 
درصد به ترتیب نهم و دهم بوده‌اند. همچنین طی سـال 1400 کمترین سـهم 
زمیـن در قیمـت تمام‌شـده مسـکن نیـز مربـوط بـه هرمـزگان بـا 24.4 درصـد، 
زنجـان بـا 25.1 درصـد، قـم بـا 29.6 درصـد، خراسـان جنوبـی بـا 30.7 درصـد و 

خراسـان شـمالی بـا 32.9 درصـد بـوده اسـت.

   زمین؛ سلطان بازدهی 
کــم بــر فضــای فعالیت‌هــای  در کنــار تورم‌هــای مــداوم و نااطمینانی‌هــای حا
اقتصــادی، بــازار مســکن و زمیــن در دو دهــه اخیــر یکــی از بی‌ثبات‌تریــن 
بخش‌هــای اقتصــاد ایــران بــوده و همــواره کانــون توجــه انگیزه‌هــای ســفته‌بازانه 
ســرمایه‌گذاران فراوانــی بــوده اســت. آمارهــا درخصــوص رشــد قیمــت زمیــن در 
تهــران بســیار قابــل تامــل اســت. بــرای مثــال درحالی‌کــه قیمــت زمیــن در شــهر 
تهــران بــا رشــد 2043 برابــری از متــری 35 هــزار و 250 تومــان در ســال 1370 بــه 
متــری بیــش از 72 میلیــون تومــان در ســال 1400 رســیده امــا در همیــن مــدت 
قیمــت دلار بــازار بــا رشــد 183 برابــری از 142 تومــان بــه 26 هــزار تومــان رســیده 
اســت. در همین مدت قیمت ســکه تمام نیز از 12 هزار و 447 تومان با رشــد 
1000 برابری به حدود 12.5 میلیون تومان در ســال 1400 رســیده اســت. در کنار 
مقایســه رشــد قیمــت زمیــن بــا برخــی شــاخص‌ها، در نمــودار یــک مقایســه‌ای 
بیــن رشــد ســالانه قیمــت زمیــن، نــرخ رشــد دلار در بــازار آزاد، نــرخ تــورم و نــرخ 

رشــد نقدینگــی انجــام شــده اســت. داده‌هــا نشــان می‌دهــد رشــد قیمــت زمیــن 
یــاد، ســلطان بازدهــی در بــازار دارایی‌هــا بــوده  در تهــران بــا اختــاف نســبتا ز
اســت. اینکــه چــرا رشــد قیمــت زمیــن بالاتــر از رشــد ســایر شاخص‌هاســت، 
کری و همکارش در مقاله‌ای با عنوان »تحلیلی بر وضعیت رشــد  عباس شــا
قیمت‌هــای زمیــن و مســکن و ارتبــاط آن بــا برخــی متغیرهــای کلان اقتصــاد 
ایــران« ایــن موضــوع را از منظــر بخــش تقاضــا و نقدینگــی مــورد بحــث و بررســی 
قــرار داده‌انــد. ایــن دو پژوهشــگر اقتصــادی در ایــن خصــوص می‌نویســند: »بــه‌ 
یــان  عبــارت واضح‌تــر زمیــن و مســکن به‌عنــوان یــک کالای ســرمایه‌ای کــه جر
خدمــات مســتغلات ارائــه می‌دهــد یکــی از بخش‌هــای مولــد و مهــم اقتصــاد 
ــد و وارد پرتفــو می‌شــود  گری آن شــدت می‌یاب اســت. امــا وقتــی جنبــه ســودا
ــالا  ــد را ب ــع مول ینــه فرصــت مناب ــد عــده‌ای می‌کنــد، هز و ســودهای کلان عای
یــع تابعــی درآمــد را  می‌بــرد و ســهم عوامــل اقتصــادی مولــد را کــم می‌کنــد و توز
بدتــر کــرده و ماهیــت نامولــد پیــدا می‌کنــد. پرش‌هــای قیمتــی مســکن بــدون 
ی نقدینگــی امکان‌پذیــر بــوده اســت. بنابرایــن  ــا همراهــی و همســاز تردیــد ب
رشــد نقدینگــی بــدون تردیــد در ایجــاد و پرش‌هــای کم‌ســابقه بخــش مســکن 
گری فعالیت‌های این بخش باعث شــده  موثر بوده اســت. اما ماهیت ســودا
یــد زمیــن و مســکن هــم خــود موجــب تحریــک پــول منفعــل شــود و  رونــق خر
کمیــت و کیفیــت نقدینگــی را تحت‌تاثیــر قــرار دهــد.« آن‌طــور که نمودار نشــان 
می‌دهــد، ضمــن هم‌جهــت بــودن رشــد، قیمــت زمیــن و مســکن در دو دهــه 
اخیــر بســیار بیشــتر از رشــد نقدینگــی بــوده اســت. دلیــل اصلــی ایــن تفــاوت 
ایــن اســت کــه ســهم بالنســبه بیشــتری از نقدینگــی صــرف معامــات مربــوط 
کری و همــکارش معتقدنــد اساســا یکــی  بــه زمیــن و مســکن شــده اســت. شــا
از دلایــل اینکــه نقدینگی‌هــای تزریــق شــده بــه اقتصــاد طبــق قاعــده پایــدار 
ــه و در برخــی ســال‌ها  و رابطــه یک‌به‌یــک در رشــد قیمت‌هــا انعــکاس نیافت
رشــد قیمت‌هــا پــس از لحــاظ رشــد محــدود تولیــد ناخالــص داخلــی بســیار 
کمتــر از رشــد نقدینگــی بــوده، ایــن اســت کــه نقدینگــی به‌صــورت رســمی و 

ــق  ــکن تزری ــش مس ــه بخ ــول ب ــب معم ــد تناس ــتر از ح ــیار بیش ــمی بس غیررس
ــه GDP و  ــی ب ــبت نقدینگ ــکل نس ــای کاسه‌ای‌ش ــارن رونده ــت. تق ــده اس ش
نســبت شــاخص قیمــت مســکن بــه شــاخص قیمــت کل به‌خوبــی مویــد ایــن 
امــر اســت کــه وقتــی نســبت نقدینگــی بــه GDP افزایــش می‌یابــد و نقدینگــی 
بیشــتری بــه بخــش زمیــن و مســکن تزریــق می‌شــود، شــاخص قیمــت زمیــن و 

مســکن از شــاخص قیمــت کل بیشــتر می‌شــود. 

   تبدیل بنگاه‌های اقتصادی به سفته‌بازان زمین
 زمیـــن مهم‌تریـــن دارایـــی حقیقـــی اســـت کـــه دارای چهـــار ویژگـــی شـــامل:
١- عدم‌امـــکان جابه‌جایـــی )ثبـــات فضایـــی(، ٢- ناهمگـــن بـــودن، ٣- 
ــر فیزیکـــی اســـت.  ــادوام بـــودن از نظـ ــا و بـ غیرقابـــل جایگزیـــن بـــودن، 4- پایـ
ــد »مالکیـــت«،  ــه بعـ ی »زمیـــن شـــهری«، در سـ ــرای سیاســـتگذار ــا بـ دولت‌هـ
ی  ــردار ــا بهره‌بـ ــد تـ ــزی می‌کننـ ــه برنامه‌ریـ ــدام بـ ــن اقـ ــری« زمیـ بـ »ارزش« و »کار
بهینـــه از ایـــن منبـــع کمیـــاب اجتماعـــی محقـــق شـــود. نبـــود سیاســـت‌های 
گری و افزایـــش  ـــازار مذکـــور را مســـتعد ســـودا ـــازار زمیـــن شـــهری، ب ـــی در ب کنترل
قیمت‌هـــای پلکانـــی کـــرده اســـت و ایـــن بـــازار را به‌عنـــوان یـــک بـــازار رقیـــب در 
« و بخش‌هـــای اصلـــی  کنـــار بازارهـــای کلان اقتصـــاد ماننـــد »بـــورس«، »طـــا و ارز
ی« مطـــرح می‌کنـــد. ایـــن امـــر بـــه  اقتصـــاد کشـــور ماننـــد »صنعـــت« و »کشـــاورز
حرکـــت ســـرمایه‌های کشـــور به‌ســـمت زمیـــن منجـــر شـــده و تـــوازن بازارهـــا را 
به‌نفـــع زمیـــن تغییـــر داده اســـت. یکـــی از پژوهشـــگران توســـعه صنعتـــی معتقـــد 
یخـــی، فرهنگـــی و اجتماعـــی یـــک  اســـت اقتصـــاد ایـــران به‌دلایـــل مختلـــف تار
ک در ایـــران 5 تـــا 6 برابـــر  ی، ارزش امـــا اقتصـــاد ملک‌بنیـــان اســـت. بـــه گفتـــه و
 GDP بـــوده، درحالی‌کـــه در کشـــورهای صنعتـــی ایـــن میـــزان 1.5 تـــا 2 برابـــر GDP
اســـت. ایـــن موضـــوع باعـــث شـــده عـــاوه بـــر بخـــش خصوصـــی، حتـــی بخـــش 
یـــادی از ســـرمایه‌‌اش را در بخـــش ملـــک حبـــس کنـــد.  عمومـــی نیـــز بخـــش ز
به‌عبارتـــی افزایـــش شـــدید قیمـــت زمیـــن در ایـــران منجـــر بـــه انحـــراف رفتـــار 

بنگاه‌هـــای اقتصـــادی کشـــور هـــم شـــده اســـت. بدیـــن معنـــا کـــه بنگاه‌هـــای 
ی و اســـتفاده بهینـــه منابـــع بـــه  اقتصـــادی به‌جـــای آنکـــه بـــا افزایـــش بهـــره‌ور
ـــا تخصیـــص درصـــدی از دارایی‌هـــای  افزایـــش ســـود بنـــگاه بپردازنـــد، عمـــا ب
ی در زمیـــن و مســـکن، ســـوءمدیریت‌ها را نیـــز بـــا افزایـــش  خـــود بـــه ســـرمایه‌گذار

قیمـــت زمیـــن جبـــران می‌کننـــد. 

   چرا باید دولت مداخله کند؟ 
یـت بـازار زمیـن ابتـدا بایـد  پژوهشـگران حـوزه مسـکن معتقدنـد بـرای مدیر
عوامـل جهش‌هـای قیمـت مسـکن را شـناخت. بـه اعتقـاد پژوهشـگران، 
بخشـی از افزایش قیمت‌های زمین مسـکونی به واسـطه تورم کل قابل‌توضیح 
بـوده امـا اضافـه پـرش آن بـا تـورم عمومـی و تغییـرات سـطح عمومـی قیمت‌هـا 
توضیح‌پذیر نیست. بر این اساس برخی پژوهشگران معتقدند برای مداخله 

دولت‌هـا در بـازار زمیـن شـهری دلایـل مختلفـی وجـود دارد: 

ناتوانـی مکانیسـم بـازار در تخصیـص بهینـه منابـع زمیـن شـهری  و کاربری آن: بنابر اعتقاد اقتصاددانان نئوکلاسـیک، هرگاه بازار 1
آزاد کالایـی بـه وجـود ‌آیـد، آن کالا در فرآینـد بـازار آزاد بـه بهتریـن و مطلوب‌ترین 
یـه هـرگاه زمیـن در بـازار  کاربـری ممکـن تخصیـص می‌یابـد. براسـاس ایـن نظر
آزاد به‌حـال خـود رهـا شـود، بـه بهتریـن و مطلوب‌تریـن کاربـری تخصیص پیدا 
ی و متعارض تولید  خواهـد کـرد. در چنیـن شـرایطی حضـور دولـت، غیرضـرور
خواهـد بـود، امـا نکتـه‌ای کـه حائـز اهمیـت اسـت و نئوکلاسـیک‌ها نیـز بـه آن 
یـع نامناسـب درآمـد حاصـل از زمیـن  اذعـان دارنـد، نارسـایی بـازار زمیـن و توز
و خدمـات شـهری اسـت کـه عمـده ایـن نارسـایی‌ها بـه ویژگی‌هـای خـاص 
زمین اسـت. بنابراین حضور دولت در سـطوح ملی و محلی برای تخصیص 
بهینـه منابـع زمیـن و کاربـری آن الزامـی اسـت. وجـود ویژگی‌هـای بیان‌شـده در 
مـورد زمیـن و نیـز شـرایط اجتماعـی- اقتصـادی کشـورهای مختلـف، باعـث 
شـده قانـون عرضـه و تقاضـا بـه همـان کیفیتـی کـه درمـورد سـایر کالاهـا صـدق 
می‌کنـد، درمـورد زمیـن صـادق نباشـد. بـه ایـن مفهـوم کـه درمـورد سـایر کالاهـا، 
افزایـش تقاضـا، افزایـش عرضـه را به‌دنبـال خواهـد داشـت، حـال آنکـه در مـورد 
زمیـن، افزایـش تقاضـا به‌دلیـل محـدود بـودن منابـع زمیـن، افزایـش عرضـه را 
به‌دنبال نداشـته و به افزایش قیمت منجر می‌شـود. علاوه‌بر آن، به این دلیل 
کـه مالکیـت زمیـن به‌صـورت نامتـوازن میـان افـراد جامعـه در سـطوح شـهرها و 
یع عادلانه  یع می‌شـود، مکانیسـم بازار به‌خودی‌خود نمی‌تواند به توز کشـور توز

درآمد حاصل از زمین به اقشار مختلف جامعه منتج شود. 

یـان آزاد اطلاعـات: وجـود اطلاعـات جـزء اصلی‌تریـن  نبـود جر شـروط تحقق یک بازار کامل اسـت. هرچند جریان اطلاعات در 2
تمامـی بازارهـا به‌صـورت کامـل محقـق نمی‌شـود امـا بـازار زمیـن بـه دلایلـی نظیر 
عدم اطلاع بخش غیردولتی از برنامه‌های توسعه آتی شهر و کشور )طرح‌های 
جامـع و تفصیلـی(، تاثیـرات بلندمـدت تصمیمـات اتخـاذ شـده و ماننـد آن، 
بیش از دیگر بازارها از این جنبه دچار مشکل است. نمونه جالب و قابل‌تامل 
ی‌ها و اعضـای  یـادی از کارمنـدان شـهردار ایـن وضعیـت، دسـتگیری تعـداد ز
شورای‌شـهر و روسـتاهای حاشـیه کلانشـهرها در سـال‌های اخیـر اسـت کـه 
ی از رانـت اطلاعـات زمیـن، از مسـئولیت خـود سوءاسـتفاده  به‌دلیـل برخـوردار
کرده و مبالغ قابل‌توجهی از طریق فساد و زدوبند صاحب شده‌اند. در همین 
خصـوص علیرضـا احمـدی، رئیـس شـورای عالـی اسـتان‌ها در اردیبهشـت 
سـال 1400 می‌گویـد کـه در سـه سـال گذشـته )سـال‌های 97، 98 و 99( 433 
ی‌ها  کارمنـدان شـهردار نفـر در حـوزه شـوراهای شـهر و روسـتا شـهرداران و 
بازداشـت شـده‌اند. برخی آمارها نشـان می‌دهد این تعداد تا پایان سـال 1401 
از هزارنفر نیز فراتر رفته اسـت. همچنین در مواردی درواقع فعالان این بخش 
یـان اطلاعـات از  ی دولـت و مقامـات محلـی و ایجـاد جر بـدون سیاسـتگذار
سـوی دولـت، قـادر نیسـتند فعالیـت خـود را در بخـش زمیـن و مسـکن در 
ناحیه‌ای اختصاص دهند که بیشـترین کارایی را برای شـهر داشـته باشـد. از 
ایـن رو دولـت می‌توانـد به‌منظـور پیشـگیری از هـر نـوع خسـارت بـه بخـش 
آینـده خـود، تصمیم‌گیرنـدگان بخـش  غیردولتـی و همچنیـن طرح‌هـای 

ی کند.  خصوصی را با دادن اطلاعات دقیق و ارزان یار

نبـود رضایتمنـدی عمومـی: رضایتمنـدی عمومـی جامعـه، از  گر 3 رعایت حداقل اسـتانداردها در سـطح شـهر نشـأت می‌گیرد. ا
در سـطح شـهر یا کشـور مردم در مسـکن مناسـب زندگی نکنند، کل جامعه 
متضـرر خواهـد شـد و از رضایتمنـدی شـهروندان آن کاسـته خواهـد شـد، لـذا 
تدوین حداقل استانداردهای لازم برای بالا بردن سطح رضایتمندی عمومی 
جامعه که افراد کم‌درآمد آمادگی پرداخت هزینه آن را داشـته باشـند، الزامی 
اسـت. ایـن مهـم تنهـا بـا تصمیمـات مقامـات ملـی و محلـی تحقـق می‌یابـد 
ی می‌کنـد. به‌طورکلـی می‌تـوان دلایـل و اهـداف  کـه مداخلـه دولـت را ضـرور
دولت‌هـا از دخالـت در سیاسـت‌های زمیـن شـهری را در مسـائلی همچـون 
بری‌هـای  ی، تخصیـص بهینـه منابـع زمیـن بـه کار افزایـش کارایـی و بهـره‌ور
مختلف، تامین نیازمندی‌های عمومی به زمین، تنظیم و کنترل بازار زمین، 
تامیـن زمیـن مسـکونی بـرای گروه‌هـای کم‌درآمـد و افـراد آسـیب‌پذیر جامعـه، 
تنظیـم و تضمیـن رشـد و توسـعه آتـی شـهرها، حفاظـت از منافـع عامـه مـردم و 
درنهایـت تلاش بـرای تحقـق عدالـت اجتماعـی در جامعـه شـهری و هدایـت 
توسـعه شـهری و کاهـش پیامدهـای منفـی ناشـی از رشـد و گسـترش سـریع و 

ناموزون خلاصه کرد. 

   شروط مواجهه دولت با جهش قیمت زمین
پژوهشـــگران معتقدنـــد دولـــت نمی‌توانـــد نســـبت بـــه موضـــوع زمیـــن بی‌تفـــاوت 
باشـــد، امـــا درخصـــوص کیفیـــت مواجهـــه و مداخلـــه دولـــت در بـــازار زمیـــن 
دیدگاه‌هـــا در کشـــور متفـــاوت اســـت. برخـــی از پژوهشـــگران کشـــور وزن بیشـــتر 
گـــر دولـــت مســـاله عرضـــه زمیـــن را  را بـــه عوامـــل ســـمت عرضـــه داده و معتقدنـــد ا
بـــا افزایـــش محدوده‌هـــای شـــهری، تاســـیس شـــهرک‌های مســـکونی و شـــهرهای 
ــر  ــون مســـکن مهـ « همچـ ــر ــای »زمین‌صفـ ــا طرح‌هـ ــه بـ ــر از همـ ــد و مهم‌تـ جدیـ
)دولـــت احمدی‌نـــژاد(، اقـــدام ملـــی مســـکن )دولـــت روحانـــی( و نهضـــت 
ملـــی مســـکن )دولـــت رئیســـی( پیـــش ببـــرد، درنتیجـــه ایـــن اقـــدام و کاهـــش 
ــری  ــکن ارزان‌تـ ــکن، مسـ ــده مسـ ــت تمام‌شـ ــن از قیمـ ــت زمیـ ــذف قیمـ ــا حـ یـ
بـــه دســـت مـــردم خواهـــد رســـید. امـــا برخـــی دیگـــر از پژوهشـــگران می‌گوینـــد 
مســـاله اول جهش‌هـــای قیمـــت مســـکن صرفـــا در ســـمت عرضـــه نیســـت و 
بایـــد دولت‌هـــا فکـــری بـــرای بخـــش تقاضـــا نیـــز داشـــته باشـــند. بـــه اعتقـــاد 
، چاره‌اندیشـــی بـــرای تـــورم اســـت  آنـــان، اولیـــن و مهم‌تریـــن مســـاله در کشـــور
کـــه موجـــب شـــده همـــه دارایی‌هـــای مصرفـــی و ســـرمایه‌ای ازجملـــه زمیـــن و 
ـــد. در مرحلـــه  ـــرار گیرن ی ق ی و حتـــی ســـفته‌باز ـــزار ســـرمایه‌گذار مســـکن هـــم اب
دوم دولـــت بایـــد از ابزارهـــای مالیاتـــی کارآمـــد همچـــون مالیـــات ســـالانه بـــر زمیـــن 
و مســـکن مـــازاد و مســـکن احتکارشـــده، مانـــع ورود نقدینگـــی بـــه ایـــن بخش‌هـــا 
ی ایـــن دارایی‌هـــا را به‌شـــدت بـــالا ببـــرد. ینـــه نگهـــدار شـــده و به‌اصطـــاح هز

افزایش ۲۰۰۰ برابری قیمت زمین در ۳ دهه اخیر از متهمان ردیف اول گرانی مسکن است

قیمت زمین در تهران ۳ برابر آنکارا و ریاض
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