
 

  اولین همایش سالانه اقتصاد مقاومتی 

 
 

 

1 
 

زمین و مسکن در اقتصاد مقاومتی   و نقش   جایگاه   
  dehghan.meisam@gmail.comمرکز مطالعات تکنولوژي دانشگاه علم و صنعت ایران، ؛ یثم دهقان بنادکیم

 mr.shafeeian@gmail.comکده مهندسی صنایع دانشگاه علم و صنعت ایران، دانش؛ انیعیمحمدرضا شف

 
 چکیده  

اي را در اقتصاد مقاومتی ایفا کند.  واند نقش مفید و ارزندهچهار بخش اصلی اقتصاد می تبخش مسکن به عنوان یکی از  

دانست. سهم  اقتصاد مقاومتی    ی را می توان دو اصل اساس  المللی«پذیري داخلی« و »کاهش تهدیدات بین»کاهش آسیب

به کاهش آسیب پذیري    تصاد داخلیاز منظر اقزایی، کنترل تورم و افزایش رشد اقتصادي  اشتغال   دربخش مسکن    موثر

انجامد آن.  می  بر  اساسی مردم    علاوه  نیازهاي  از  یکی  بر طرف کردن  در  تواند  نقش مسکن  نیز می  اجتماعی  منظر  از 

را  جامعه  عموم  مندي  نماید  رضایت  تقویت  را  مردم  و  حاکمیت  میانِ  ارتباط  و  داده  مقاله    . افزایش    هايشاخصاین 

اولویتو سپس    را مورد بررسی قرار دادهاقتصادي کشور    اصلی هاي  بخش  دهیاولویت  تبیین ضرورت  به بخش  به  دهی 

موتور محرک سایر بخش عنوان  به  اقتصادمسکن  و  اقتصاد خانوار  از دو منظر  اقتصادي  . همچنین   پردازدمیکلان    هاي 

و ارقام مورد بررسی قرار می گیرد.    تأثیر بخش مسکن بر »تورم عمومی«، »اشتغال« و »رشد اقتصادي« با استفاده از آمار

تورمی و پایدار در بخش مسکن و سیاست هاي اجرایی آن    در نهایت سیاست هاي پیشنهادي به منظور ایجاد رونق غیر

 شود.تشریح می

 

 ، تورم، اشتغال و رشد اقتصادي اقتصاد مقاومتیمسکن،  اقتصاداي کلیدي:  هواژه 
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مقدمه    -1  

پس از پیروزي انقلاب اسلامی همواره با تهدیدها و  جه به شرایط حاکم بر آن تو با جمهوري اسلامی ایران 

ود را  خجاي  دهه نخست  و جنگ سخت نظامی علیه جمهوري اسلامی در  بوده استمواجه هاي فراوان  تحریم 

هاي پس از پیروزي  و همواره طی سال دهه چهارم انقلاب به جنگ نیمه سخت اقتصادي داده است در  

هاي اعمال شده  با وجود تحریم  بنابراین روز افزایش یافته است.هاي اقتصادي علیه ایران روز به تحریم  انقلاب، 

  ها مقاوم در مقابل تحریم ندسی شود تا هریزي و بازمبرنامه ه نحوي است اقتصاد کشور ب ي علیه ایران، ضرور

تفکر و نگرش به  ی حاصل این نوع طرز  کند. اقتصاد مقاومت  فرصت تبدیلها را به و بتواند این محدودیت  شده

پردازد.  اقتصاد است که به رویاروي با اقتصاد سلطه می   

اقتصاد مقاومتی   ساسیارا می توان دو اصل  المللی«پذیري داخلی« و »کاهش تهدیدات بین »کاهش آسیب 

یط تحریم و  شرادر ها و تدابیري اتخاذ شود که  پذیري داخلی بدین معناست که سیاستکاهش آسیب  دانست.

خانوارها  اقتصادي هاي اساسی نیازبه تولید داخلی و رفاه مردم آسیبی وارد نشود و بتوان المللی فشارهاي بین 

المللی را تشکیل می دهد و  ی بخش اصلی تهدیدات بین لهاي یکجانبه مالی و پو تحریم   را تأمین کرد.

ی و مالی است.هاي معطوف به تهدیدزدایی در این بخش از جنس پولسیاست  

هاي کلان اقتصاد مانند تورم، اشتغال و  هاي اقتصادي که منجر به بهبود شاخصجموعه سیاستبنابراین م 

در تأمین نیازهاي اساسی خانوار بیانجامد، می   رهاي خانواشود و همچنین به بهبود شاخصرشد اقتصادي 

 تواند در ایجاد اقتصاد مقاومتی نقش بسزایی داشته باشد.

هایی که  هاي یا شاخص رو، از آنجا که اقتضاء منابع محدود، تخصیص بهینه است در ابتدا ویژگیمقاله پیش  در

گیرد. در ادامه بخش  رد بررسی قرار می ودهد، م هاي مختلف اقتصادي یاري میدهی در بخش ما را به اولویت 

آن در ایجاد اقتصاد مقاومتی  هاي مذکور مورد بررسی قرار گرفته و نقش مؤثر مسکن متناسب با شاخص

رونق پایدار غیرتورمی    هاي پیشنهادي در جهت ایجاد تداومنشان داده می شود و در نهایت مجموعه سیاست

شود. ه می یاز ارایني تأمین مسکن متناسب با در قالب الگو   
  

هاي اقتصادي هاي تعیین اولویت در بخش ویژگی   -2  

کشاورزي، خدمات و بخش ساختمان و مسکن تقسیم   عت، صن چهار بخش اقتصاد به  اصلیهاي بخش

دهی  هاي اولویت هاي مختلف اقتصادي ضروري است ابتدا ویژگی براي تعیین اولویت در بخش . شودمی 

شوند.دو دسته زیر تقسیم می   مشخص شود. این ویژگی به  
 

اقتصاد معطوف به حل نیازهاي اساسی خانوار   -2-1  

عطوف بودن آن بخش به حل نیازهاي اساسی  هاي اقتصاد، مدهی به بخش تهاي مهم اولوی یکی از ویژگی 

قانون اساسی کشور، نیازهاي اساسی را  مسکن، خوراک، پوشاک، بهداشت و   43. بند الف اصل خانوار است
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دهی به  مان، آموزش و پرورش و امکانات لازم براي تشکیل خانواده برشمرده است. پس باید در اولویترد

هاي اساسی خانوار مرتفع شود.ه این نکته توجه داشت که نیازمختلف اقتصادي ب هاي بخش  
 

کنی فقر اقتصادي خانوار اقتصاد معطوف به ریشه   -2-2  

توان به دو دستة  نیازهاي اقتصادي یک خانوار را می  .عریف »نیاز« داردتتعریف پدیدة فقر ارتباط مستقیمی با  

بندي، فقر نیز به  بندي کرد. بر اساس همین تقسیمر اساسی« تقسیم کلی »نیازهاي اساسی« و »نیازهاي غی

  شود که شود. فقر اقتصادي خانوار به شرایطی اطلاق می می  « و »فقر نسبی« تقسیم دو دستة کلی »فقر مطلق 

  با توجه به مطالب عنوان شده در .»خانوار با درآمد خود توان پرداخت هزینة نیازهاي اساسی را نداشته باشد«

هاي مهم اقتصاد کشور باید به این نکته توجه کرد که این بخش، در  به بخش دهیبند قبل، به هنگام اولویت

افزایش   اساسیبرد قتصادي خانوار، دو راهافقر  کنی ریشهبراي  کنی فقر اقتصادي خانوار توانا باشد.ریشه

 سطح درآمد خانوار و کاهش هزینه نیازهاي اساسی خانوار مطرح است.
 

هاي اقتصاد موتور محرک بخش   -2-3  

شود. در  هاي صنعت، کشاورزي، خدمات و ساختمان و مسکن میهمان طور که بیان شد، اقتصاد شامل بخش

جه کرد که کدام بخش موتور محرک اقتصاد است و خاصیت پیشرانی  وها باید به این نکته ت تعیین اولویت

هاي مختلف،  ورد. اگر اقتصاد را به قطاري تشبیه کنیم، بخشهاي دیگر را به حرکت درآدارد تا بتواند بخش

دهند. لوکوموتیو این قطار، آن بخش است که قابلیت کشندگی و پیشرانی دارد و  هاي آن را تشکیل میواگن

شود. با به حرکت درآمدن آنها، افزایش نرخ اشتغال و رشد  ها میحرکت درآمدن سایر بخش هباعث ب

فتد. کارشناسان، مسکن را پیشران اقتصاد، صنعت خودرو را پیشران صنعت و نفت و گاز  ا اقتصادي اتفاق می

یوهاي اقتصاد قرار  تهاي خود را بر لوکوموشمارند. اساساً دولت باید حمایتبرمی را پیشران صنعت و خدمات

ش پیدا کند. هاي رشد اقتصادي و اشتغال افزایها رونق گرفته و شاخصدهد تا با حرکت آنها، سایر بخش  
 

مؤثر بر کنترل تورم عمومی   -2-4  

م سطح عمومی قیمت کالاها و خدمات که در نهایت به کاهش قدرت خرید و نابسامانی اقتصادي  افزایش دای

هاي اقتصادي باید به این نکته توجه کرد که بخش  در تعیین اولویت بخش نامند.یشود را تورم ممنجر می

توان با تحریک آن  ترل تورم عمومی کشور را داشته باشد. به عبارت دیگر به انتخاب شده باید توانایی کن

بر کنترل تورم عمومی گذاشت.توجهی بخش، تأثیر قابل  
 

دهی به بخش مسکن  ضرورت اولویت   -3  
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بر حل  جه به مطالب مطرح شده، بخش مسکن به عنوان لوکوموتیو و موتور محرک اقتصاد کشور، علاوهوبا ت

تواند باعث ایجاد اشتغال، افزایش رشد اقتصادي و کنترل تورم  کن کردن فقر، میخانوار و ریشهنیاز اساسی 

مورد   صاد خانوار و کلان ت از دو منظر اق نقش مؤثر بخش در ایجاد اقتصاد مقاومتی مسکن در ادامه  شود.

. گیردبررسی قرار می   
 

بخش مسکن از منظر اقتصاد خانوار   -3-1  

وار بررسی کنیم ابتدا باید تعاریفی از شاخص »هزینه دسترسی  از منظر اقتصاد خان اگر بخواهیم مسکن را

 مسکن« و شاخص »سهم هزینه مسکن در سبد هزینه خانوار« ارائه نماییم. 
 

 3-1-1-  شاخص هزین ه   دسترسی مسکن 1

و یا »نسبت   میانگین قیمت مسکن در بازار آزاد به میانگین درآمد سالیانة خانوار« نسبت این شاخص برابر »

گر  « است. شاخص هزینة دسترسی مسکن بیان متوسط اجاره بهاي سالانه به درآمد سالانة خانوار مستأجر 

ز« است. در واقع بر طبق این شاخص، میزان  ا»میزان توانمندي خانوار در دسترسی به مسکن متناسب با نی

شود.  ی درآمد سالیانه مشخص میهاي انتظار براي تملک یک مسکن مناسب از طریق پس انداز تمامسال

، به این معنی است که یک خانوار با درآمد  باشد  4براي مثال اگر شاخص دسترسی در کشوري معادل  

سال کل درآمد خود، هزینة خرید یک مسکن متوسط را   4ن دتواند با پس انداز کرمتوسط در آن کشور می 

است . این   3/4و در کشورهاي صنعتی   9/6یقا  ، در آفر 4/8بپردازد. این شاخص در منطقه آسیا معادل 

 شاخص در ایران پس از تورم هاي اخیر بخش مسکن از عدد 12 گذشته  است 2. 
 

شاخص سهم هزینه مسکن در سبد هزینه خانوار   -3-1-2  

شاخص نیز همانند شاخص هزینة دسترسی مسکن جزء شاخص هایی است که ناظر به توانمندي خانوار   نای

است. نسبت هزینة ماهیانة مسکن به درآمد ماهیانه به منزلة شاخص   نیازمسکن متناسب با در دستیابی به 

، به این معنا است  د درصد باش  30هزینة مسکن در سبد هزینة خانوار است. براي مثال اگر این شاخص معادل 

م از پرداخت  هاي مسکن، اع درصد از درآمد خود را براي پرداخت هزینه  30که هر خانوار باید ماهیانه 

اجارهبها یا اقساط خرید بپردازد. این شاخص در کشور ایران به طور میانگین معادل 30/1 درصد است3. در  

 
1. House Price to Income 

 

. ر.ک بررسی منافع کاهش زمین و مسکن در اقتصاد کشور، روح الله رضوي، مرکز مطالعات تکنولوژي دانشگاه علم و صنعت ایران،   2

 1387شماره چهارم،  
 1389بودجه خانوار در مناطق شهري ایران سال    یانک مرکزي جمهوري لسلامی ایران، نتایج بررس. ب 3
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هزینة مسکن در سبد هزینة خانوار به کمتر   حالی که در کشورهاي موفق در حل معضل مسکن شاخص سهم

 1. 20  درصد رسیده است

ینه خانوار  دسترسی مسکن و سهم هزینه مسکن در سبد هز  هاي عنوان شده اگر هزینهبا توجه به شاخص

قدرت خرید خانوار افزایش یافته که به منزلة افزایش تقاضا در سایر بازارها و به تبع آن رونق  کاهش یابد 

افزایش تولید، اثرات ضد تورمی را به دنبال دارد.    بر آن است علاوه د بخش تولی  

چرخ تولید و اقتصاد   ،سکن در سبد هزینه خانوار سکن و سهم هزینه مهزینه دسترسی به مکاهش با بنابراین 

  و آید. همچنین این فرآیند، منجر به توانمندي اقتصادي خانوار شده کشور با قدرت بیشتري به حرکت در می

اقتصاد مقاومتی که همان کاهش  دهد. بدین ترتیب یکی از محورهاي هاي طبقاتی را کاهش میفاصله

شود. وار است، محقق می داخلی و تأمین نیازهاي اساسی اقتصادي خانپذیري آسیب  
 

بخش مسکن از منظر اقتصاد کلان   -3-2  

هاي بخش  . براي بررسی ویژگیستا تورم عمومی، اشتغال و رشد اقتصادي شامل هاي کلان اقتصاد مؤلفه

پردازیم. ي یاد شده میمسکن، به اثرات این بخش در سه مؤلفه  
 

عمومی تورم    -3-2-1  

م سطح عمومی قیمت کالاها و خدمات که در نهایت به کاهش قدرت خرید و نابسامانی اقتصادي  یافزایش دا

د.نامن شود را تورم می منجر می  و تورم    کنندهمصرف   ی در شاخص قیمت یاز آنجا که بخش مسکن سهم بالا 

روند تغییرات نرخ   .است کاهش تورم در اقتصاد کشور  عمومی کشور دارد، کاهش قیمت مسکن به منزلة 

و مقایسة آن با نرخ تورم عمومی کشور بیان گر این مطلب   90تا   76هاي شاخص بهاي گروه مسکن طی سال

کن و شاخص تورم عمومی وجود دارد. ساست که پیوستگی معنا داري میان شاخص قیمت م  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

، روح الله رضوي، مرکز مطالعات  کنی فقر در کشورتأمین مسکن محرومان نخستین گام برقراري عدالت اقتصادي و ریشهر.ک  .  1

 1388م،  پنجتکنولوژي دانشگاه علم و صنعت ایران، شماره  
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غیر از سال  به 90تا  76هاي  لشاخص بهاي مسکن طی ساشود، نرخ مشاهده می 1شکل  طور که در همان

از   87نسبت به سال   88بیش از نرخ تورم عمومی بوده است. کاهش شدید شاخص بهاي مسکن در سال  78

منجر به کاهش نرخ تورم عمومی شده است.  د درص  12.2درصد به   28  

به خود   89و   88هاي  در سالدرصد تورم کشور را   6/28منتشره بانک مرکزي بخش مسکن   آمار مطابق 

به خوبی نمایانگر نقش مسکن در تورم کشور است. به عبارتی دیگر اگر بتوان  اختصاص داده است. این عدد 

درصد تورم کشور کنترل و مهار شده است. ایران در چند   30 اًتورم را در بخش مسکن کنترل کرد، تقریب

بوده است یعنی هم در شرایط رونق و هم در دوران رکود   هاي رونق و رکود تورمی همراه سال اخیر با دوره

 شاهد تورم بوده است که این دورهها باید به دورههاي رونق غیر تورمی تبدیل شوند 1.
 

اشتغال   -3-2-2  

شغل غیر   01/1و   شغل مستقیم  44/1، مسکن در هر سال مربع متر  100به ازاي هر موجود،   ياآمارهبنابر 

مستقیم  در کشور ایجاد  خواهد شد 2. در واقع به دلیل ضرایب ارتباط پسین و پیشین بالاي بخش هاي  

  د مختلف تولیدي با بخش مسکن، از این بخش به عنوان موتور محرک اقتصاد کشور خصوصاً در دوران رکو

 

ونق غیرتورمی در بخش مسکن، روح الله رضوي، محمدرضا شفیعیان، مرکز  ر . ر.ک افزایش تسهیلات ساخت مسکن شرط لازم تداوم   1

 1390مطالعات تکنولوژي دانشگاه علم و صنعت ایران، شماره هفتم،  
 ریزي و اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازي . دفتر برنامه  2

 1390  تا   1376  هاي سال   طی   عمومی   تورم   نرخ   ا ب   مسکن   بهاي   شاخص   نرخ   مقایسه :  1  شکل 
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.شوداقتصادي یاد می   

ان به ایجاد اشتغال  توهاي خاصی برخوردار است که از آن نمونه میاشتغال ایجاد شد در این بخش از ویژگی 

ایجاد اشتغال در پهنة کشور را ذکر کرد.   براي مردان، پوشش طیف وسیعی از تقاضاهاي موجود در بازار کار و

ست اصلی خانوار بیش از زنان دچار معضل بیکاري هستند.  ردر شرایط کنونی کشور، مردان به عنوان سرپ

از در این بخش عمدتاً مناسب مردان است. همچنین  اشتغال ایجاد شده ناشی از افزایش تولید و ساخت و س 

اي از متخصصین،  مسکن، طیف گسترده  در صورت ایجاد اشتغال ناشی از افزایش تولید و ساخت و ساز

ارگران ساده از اشتغال ایجاد شده منتفع خواهند شد. همچنین اشتغال در این  کها و  کارشناسان، تکنیسین

ه و در پهنة کشور پراکنده شده است که از این نظر در راستاي عدالت  بخش بصورت متمرکز در کشور نبود

.است ه  نهاي این بخش سرانه پایین براي ایجاد اشتغال هر فرد است. به عبارت بهتر با هزی از دیگر ویژگی 

هاي  زایی داشت و همچنین بخش مسکن از جمله بخشتوان اشتغالهاي دیگر میکمتري نسبت به شغل

میلیون نفر، شغل   1/ 2، براي 89تا مهر   88کشور است. مطابق آمار منتشره، مسکن مهر از مهر  زاي اشتغال

زایی بوده  دار اشتغال  هاي وزارت کار و امور اجتماعی، بخش مسکن رکوردبنابر گزارش  ایجاد کرده است.

 است. 
 

رشد اقتصادي  -3-2-3  

دیگر است. در   هاي صنعتی و خدماتیبا حوزه  یئضرایب ارتباط پسین و پیشین بسیار بالابخش مسکن داراي 

که این امر    هشد  افزایش تولید و ساخت و ساز در این بخش باعث رونق صنعت و خدمات مرتبط صورت، این

خواهد بود. با توجه به اینکه بخش مسکن به عنوان لوکوموتیو و  کشور مؤثر   ينیز در افزایش رشد اقتصاد 

  ها را دارد.کند، توانایی به حرکت درآوردن سایر بخشموتور محرک اقتصاد ایفاي نقش می

پیشران را حمایت و تقویت کند که در این   هايبخشدولت باید بنابراین در مجموع می توان بیان داشت که 

در صورتی که با حمایت   آوردند. بخش مسکنها را به حرکت در میها سایر بخشاین پیشران دصورت، خو 

محورهاي زیر منجر به افزایش رشد    تواند با توجه بهوام ساخت همراه باشد می  دولت از طریق تخصیص 

ز تحریم ایا کاهش درآمدهاي نفتی ناشی اقتصادي کشور خصوصاً در دوران رکود ناشی از کاهش قیمت نفت 

: شودها   

زایش تولید و ساخت ساز درون بخشی مسکناف  

اي مخرب به سمت تولید و عرضة مسکن ي سرمایهافزایش تولید و ساخت و ساز در پی هدایت تقاضاها  

هاي صنعتی و خدماتی مرتبط با بخش مسکن در پی افزایش ساخت و ساز در این  زایش تولید در بخش اف

 بخش

ي خانوار در پی بهبود شاخص»سهم هزینة مسکن در سبد هزینة خانوار« ناشی از  دفزایش توانمندي اقتصا ا

هاي اقتصادي گذاري در دیگر بخش سرمایه کردن و کاهش قیمت مسکن و هزینه   
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فرض کرد. در  اقتصاد مقاومتی جبهه توان بخش مسکن را در خط مقدم با توجه به مطالب مطرح شده، می 

توان  کاهش تورم باشد و به تعبیر دیگر »پیشرفت همراه با عدالت« باشد. می اجبهه باید رشد اقتصادي توأم ب

اي رونق غیر تورمی تبدیل کرد تا بتوان  ههاي رکود و رونق تورمی را به دورهگونه بیان کرد که باید دورهاین

طراحی و  ز ابه بازار پایدار مسکن دست یافت. براي دستیابی به این هدف باید الگوي مسکن متناسب با نی

. ارایه شود  
 

الگوي تأمین مسکن متناسب با نیاز    -4  

با توان و  هاي ابتدایی و جاري، متناسب ه از نظر هزینه شود کمسکن متناسب با نیاز به مسکنی گفته می 

قدرت اقتصادي خانوارهاي محروم باشد. همچنین ضروري است این مسکن نیازهاي فرهنگی ـ اجتماعی 

، مفهوم مسکن متناسب با نیاز ناظر بر  مقالهد. با توجه به رویکرد اقتصادي در این نخانوار را تأمین ک 

قرار    براي تأمین مسکن بوده و وجود شرایط مناسب زیستی مسکن پیش فرض توانمندي اقتصادي خانوار

 گرفته است.

ي تولید مسکن  لاهاي بادر تمامی کشورهاي جهان در هنگام افزایش تقاضا براي مسکن شهري به دلیل هزینه 

داده و تلاش  ها سیاست تأمین مسکن متناسب با نیاز را مد نظر قرار  شود، دولت که شامل هزینه زمین نیز می 

د. هاي جاري مسکن را کاهش دهنهاي مختلف، هزینة ابتدایی تأمین مسکن و هزینه کنند تا به روش می   

هاي اقتصادي »سهم هزینه مسکن در  سیاست هاي راهبردي جهت دستیابی به وضعیت مطلوب در شاخص 

با نیاز محرومین از   سبد هزینه خانوار«، » هزینه دسترسی به مسکن« به منظور تأمین مسکن متناسب

 مسکن عبارتند از: 

 الف( افزایش تولید و عرضه پایدار مسکن،

 ب( کنترل سوداگري در بازار زمین و مسکن.  

هاي اقتصادي مربوط به تولید و عرضه مسکن کاهش  زینه هبراي اجرایی شدنِ این راهبردها ضروري است 

ش مسکن افزایش یابد.هاي مربوط به سوداگري در بخ یابد و از سوي دیگر هزینه   

افزایش تولید و عرضه پایدار مسکن   -4-1  

ضروري است تا  موجود   یتِوضعو بهبود  براي کنترل  به مسکن در بخش اقتصاد مسکن،  نیاز بر اساس برآورد 

با نیاز با توزیع مناسب در پهنة   متناسب میلیون واحد مسکونی  6/1 حداقل  ، سالانه1404انداز م شافق چ

هاي مناسب اقتصادي در بخش  هدف ضروري است سیاست اینبراي دستیابی به ود. ساخته ش کشور 

ة نیاز  ع میلیون واحد مسکونی متناسب با توان خرید جام 6/1اقتصادي در بخش مسکن اتخاذ شود تا سالانه 

 کشور ) مجموع تقاضاي مصرفی مؤثر و غیرمؤثر( به بازار عرضه شود.  
 

سکن افزایش تولید و عرضه پایدار م   هاي اجرایی در جهت سیاست   -4-1-1  
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هاي تولید  سیاست راهبردي »افزایش تولید و عرضه پایدار مسکن« ضروري است هزینه تحققبه منظور 

 مسکن کاهش یابد.  

گذاري« و »هزینة ساخت« سه عنصر اصلی شکل دهندة  ش افزوده حاصل از سرمایهز»هزینة زمین«، »ار

هاي مورد بحث، متناسب با هر یک از عناصر، به ترتیب سیاست  قیمت نهایی مسکن است که در الگوي

کن«، »تبدیل واسطة مالکیتی به واسطة مدیریتی« و  اجرایی »کاهش سهم هزینة زمین از قیمت نهایی مس

شود که در ادامه به تفصیل مورد  درصد هزینه ساخت« پیشنهاد می 80ساخت جهت پوشش م»تخصیص وا

گیرد. بررسی قرار می   

 

   ش سهم زمین از قیمت نهایی مسکنکاه الف(

اي در کنار نبود سیاست اصولی زمین شهري، منجر به افزایش  هاي سلیقه گذشته اتخاذ سیاست هايدهه طی 

درصد    50تا  40شده است. این سهم در کشور طی دو دهة اخیر بین  سهم زمین در قیمت نهایی مسکن

شورهاي موفق در بخش مسکن است. مطالعات انجام شده نشان  بوده است که تقریباً دو برابر متوسط آن در ک

می دهد که همواره افزایش قیمت مسکن از افزایش قیمت   زمین شروع شده است نه عکس آن 1. بنابراین یکی  

هاي تولید، اتخاذ سیاست کاهش سهم زمین در قیمت تمام  اجرایی در راستاي کاهش هزینه  يهااز سیاست

به صورت متوسط است. این سیاست با توجه به   مسکنصد هزینة نهایی تولید  در 10شده مسکن تا رقم 

ر  ی هاي مختلفی قابلیت اجرا دارد. منابع زمین شهري در کشور به سه دستة زموجودي زمین کشور با روش 

 تقسیم می شوند:

 زمین در نواحی شهري موجود

هاي فرسوده شهريزمین در بافت   

هاي جدیدنند شهرها و شهرک هاي جدید ماگاهزمین در سکونت   

هاي جدید و نواحی شهري که دولت در  گاه»تخصیص زمین بدون دریافت هزینه« در سکونت سیاستاجراي 

شود.  کاهش سهم زمین از قیمت نهایی مسکن می  ها منابع زمین در اختیار دارد، منجر به آن  

ستین گام حل مشکل مسکن تلقی  به عنوان اولین و مهمترین نهادة تولید مسکن، نخ زمین حل مشکل 

توان از طریق  زمین تأثیر فراوانی بر عدالت اقتصادي دارد که می  برداري از فرصت بهره  شود. توزیع مناسبمی 

رصت را براي محرومان جامعه فراهم کرد. در کشور ایران به لحاظ وسعت  فتوزیع مناسب زمین مسکونی این 

کار   و  رسد. بنابراین ضروري است سازکاملاً منطقی به نظر می  پهنة جغرافیایی، دستیابی به چنین هدفی

 

مجلس شوراي اسلامی، دفتر مطالعات    يهاهاي اقتصادي مسکن، بایدها و نبایدها، معاونت پژوهشی مرکز پژوهش ر.ک سیاست    1.

 1385زیربنایی، تیرماه  
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اي اصلاح شود که در نهایت منجر به تولید، عرضه و تأمین مسکن محرومان  توزیع منابع زمین شهري به گونه 

.دوش   

به صورت  ریزي شده، بدون دریافت هزینه و واگذاري و توزیع زمین شهري به صورت برنامه   کهصورتیدر 

، منجر به کاهش شدید سهم هزینه زمین در قیمت  در راستاي تأمین مسکن محرومان قرار گیرد اياجاره

در   ن نیازمندان است.کنهایی مسکن خواهد شد که این اولین گام و البته مؤثرترین سیاست در تأمین مس

ي دولت، هزینة  زمین صفر( از سو ) صورت اجاره ارزان قیمت بها و به واقع با واگذاري زمین بدون دریافت

متر مربع   80حداکثر زمین شهري مورد نیاز براي هر واحد مسکونی  یابد.ولید مسکن به شدت کاهش می ت

متر مربع زمین مسکونی شهري به   40به  یاست، این بدان معنی است که اگر هر ایرانی فرصت دسترس 

ولیه تأمین مسکن ایشان فراهم  همراه همسر خود را براي یک بار در طول عمر خویش داشته باشد، بستر ا

هاي اي بافت . اما در نواحی شهري که دولت منابع مناسب زمین در اختیار ندارد، احیاي محله شده است

تواند در جهت افزایش تولید و عرضة پایدار  شود که می ه می دفرسوده سیاست جایگزین زمین صفر برشمر

 مسکن اجرا شود. 

هزینه« به خوبی عمل کرده است و باید این  صیص زمین بدون دریافت دولت دراجراي طرح »تخ خوشبختانه

  رشیوه ادامه پیدا کند. ولی در امر احیاي بافت فرسوده اقدام مؤثري انجام نداده است که باید به سرعت د

 دستور کار خود قرار دهد. 

 

 ب( تبدیل »واسطة مالکیتی در فرآیند تولید« به »واسطة مدیریتی« 

ن در  شود. ایهاي اقتصادي کشور یاد می ها به عنوان یکی از دلایل تورم در بخشه واسط حضور  از همواره 

ها به  ها در ازاي کار مشخص براي اقتصاد، مفید و نقش مالکیتی واسطه حالی است که نقش مدیریتی واسطه 

ونی اقتصاد کشور قیمت نهایی  کننده، مخرب است. در شرایط کندلیل افزایش قیمت نهایی براي مصرف 

شود. بنابراین در صورتی  ی گذاري مهاي موجود ارزش ساس بازار و متناسب با قیمت مسکن مسکن نوساز بر ا

آید، قیمت  که مالک زمین و ساختمان یکی باشد به دلیل انحصاري که به واسطه مالکیت به وجود می 

هاي اساس هزینه تمام شده آن. سیاست مذکور، واسطه  شود نه بر هاي موجود بر اساس بازار تعیین می مسکن

کند زیرا  ز این اقدام را نصیب تقاضاهاي مصرفی می مالکیتی را از چرخة تولید حذف کرده و منفعت حاصل ا

هاي ساخته شده را خریداري کنند ولی در صورتیکه  در شرایط فعلی، خریداران مسکن مجبورند خانه 

کاري و  تولیدکنندگان تنها به عنوان واسطه مدیریتی به ایفاي نقش پیمان کنندگان مالک باشند و مصرف 

گذاري در فرآیند ساخت به  ت بهره مندي از ارزش افزودة حاصل از سرمایه ها بپردازند، فرصمدیریت پروژه 

شود.  شود که این امر باعث کاهش قیمت تمام شده مسکن براي مصرف کنندگان می کننده منتقل می مصرف 

گذاري در فرآیند ساخت به مصرف کنندة نهایی، روح اصلی حاکم بر  ي حاصل از سرمایه ال ارزش افزوده انتق

تعاون و تعاونی در فرآیند تولید است که در این سیاست مورد توجه قرار گرفته است. تجربیات سایر   مفهوم 
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کشورها نشان داده است که به کارگیري توسعه گرها1 توسط نهادهاي عمومی غیر  دولتی در فرآیند مدیریت  

د. اتخاذ سیاست  تواند منجر به کاهش قیمت تمام شده مسکن براي مصرف کنندگان شوتولید مسکن می 

واسطه مدیریتی تسهیل کنندة اجراي این سیاست است.   بهخرید تضمینی در فرآیند تبدیل واسطه مالکیتی   

شود که به این رویکرد ادامه دهد. نهاد میدولت فعلی این سیاست را اتخاذ کرده است و پیش خوشبختانه  

 

مسکندرصد هزینة ساخت   80ج( تخصیص تسهیلات قرض الحسنه جهت پوشش  

بخش  تأمین تسهیلات ساخت در  سیاست دو سیاست اجرایی فوق،در کنار تکمیلی   هايسیاستیکی از 

هزینة ساخت واحدهاي   درصد از   80اي باشد که بتواند  ضروري است این تسهیلات، به گونه  .ستمسکن ا

قساطی به  مسکونی را پوشش دهند. این وام ساخت در زمان فروش واحدهاي مسکونی به صورت فروش ا

ساخت واحدهاي مسکونی   قرض الحسنه بودنِ نرخ سود تسهیلات   متقاضی منتقل می شود. براي متقاضیان،

هاي نظام اقتصادي عدم  عدالتیاز بی  وام داراي مطلوبیت است. یکیبازپرداخت اقساط زمان بلندمدت بودن و 

که هر خانوار یک بار از فرصت  صورتی  مندي از فرصت تسهیلات بانکی براي تمام جامعه است. در امکان بهره 

ساله براي ساخت مسکن خود باشد، بستر   15میلیون تومانی با بازپرداخت  25تسهیلات وام قرض الحسنه 

شود. تأمین مسکن ایشان فراهم می  

اجرایی، تخصیص تسهیلات بانکی جهت تولید و عرضه مسکن است که باعث ایجاد   سیاسته مهم این نکت

می در این بخش شود؛ در شرایطی که تقاضاي مسکن بیش از عرضه آن است، چنانچه  رونق غیر تور 

گر در  تسهیلات بانکی خرید مسکن به خریداران تعلق گیرد، قیمت مسکن در بازار افزایش خواهد یافت اما ا

این شرایط تسهیلات بانکی در جهت تأمین هزینة ساخت واحدهاي مسکونی تخصیص یابد با توجه به وجود  

افزایش تولید    ظرفیت خالی در واحدهاي تولیدکننده مصالح ساختمانی و وجود نیروي کار در بازار و به دلیلِ

د یافت. خواه کاهشو عرضه مسکن، شاخص بهاي مسکن و به تبعِ آن تورم عمومی    
 

   2و    1هاي درآمدي  هاي بلاعوض براي دهک اي و کمک د( بهره مندي از منابع یارانه 
هاي  فرصتین درآمدي جامعه به دلیل شرایط بسیار بد اقتصادي حتی در صورت فراهم شدن هاي پایدهک 

ت مابقی هزینة  قادر به پرداخ ، منابع بانکیالحسنه زمین صفر، ارزش افزوده حاصل از ساخت و تسهیلات قرض 

درآمدي   هاي پایینها و نهادهاي متولی دهک ساخت واحد مسکونی نخواهند بود لذا ضروري است سازمان

خود را  هاي و دارایی منابع از مانند کمیته امداد امام خمینی )ره( و سازمان بهزیستی، بخش مناسبی جامعه 

ت تکفل خود کنند، تا از طریق تأمین  دار شدن خانوارهاي تحهاي بلاعوض جهت خانه صرف اعطاي کمک 

خیرین   100ظرفیت حساب از توان کنی فقر بردارند. همچنین می مسکن محرومان گامی جدي در ریشه 

 

1  . Developer 
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درآمدي جامعه بهره جست. این شرایط با توجه به  هاي پاییندار شدن دهک خانهجهت تأمین منابع مورد نیازِ  

تواند منجر به رفع همیشگی فقر در بسیاري از  کنی فقر دارد می تأثیراتی که تأمین مسکن محرومان در ریشه 

خوراک و پوشاک خود را تأمین کرده و از   ،هاتواند با حداقلن دارد می اي که مسکها شود زیرا خانواده خانواده 

. امکانات عمومی بهداشتی و آموزشی کشور استفاده کند و از حصار فقر رهایی یابد   

ایی که تاکنون از آن کمتر استفاده شده است، منابع در اختیار بنیاد مستضعفان است  هیکی دیگر از ظرفیت

توسط حضرت امام )ره( بر اولویت مسکن و اشتغال تأکید شده است. اگر بنیاد   که در پیام تشکیل آن 

میلیون   5میلیارد تومان بلاعوض براي مسکن محرومین اختصاص دهد، با تخصیص   200مستضعفان سالانه 

.  دار شدنِ این افراد استفاده کردتوان از پتانسیل مسکن مهر جهت خانه هزار خانوار محروم می  40ومان به ت  

 

هاي درآمدي هاي مورد نیاز جهت تأمین مسکن هر یک از دهکه( حداقل فرصت  

»تخصیص زمین به هزینة صفر«، »ارزش افزوده حاصل از ساخت«، »تخصیص   بخش چهار فرصت در این  

اي و  درصد هزینة ساخت مسکن« و »استفاده از منابع یارانه   80ت قرض الحسنه جهت پوششتسهیلا

هاي درآمدي به تناسب  ر جهت تأمین مسکن محرومین از مسکن معرفی شد که دهک هاي بلاعوض« د کمک

شوند. توانند صاحب مسکن متناسب با نیاز خود  ها می مندي از این فرصت با بهره   

راحتی مسکن  مندي از فرصتِ »ارزش افزوده حاصل از ساخت« به آمدي تنها با بهره در 10و  9هاي دهک 

کنند. متناسبِ خود را تأمین می   

درآمدي عموماً صاحب زمین مسکونی هستند یا توانایی خرید آن را دارند. این افراد با   8و  7و   6هاي دهک 

ص تسهیلات قرض الحسنه جهت  مندي از دو فرصتِ »ارزش افزوده حاصل از ساخت«، »تخصیبهره

کنند.ن می توانند مسکن متناسب با نیازِ خود را تأمیدرصد هزینة ساخت مسکن« می 80پوشش  

مندي از سه فرصتِ »ارزش افزوده حاصل از ساخت«، »تخصیص  درآمدي به بهره  5و  4و  3هاي دهک 

ن با هزینة صفر«  درصد هزینة ساخت مسکن« و »تخصیص زمی  80تسهیلات قرض الحسنه جهت پوشش

آورند.توانایی تأمین مسکن متناسب با نیاز را بدست می   

فرصتِ »ارزش افزوده حاصل از ساخت«، »تخصیص تسهیلات   4مندي از درآمدي با بهره 2و  1هاي دهک 

درصد هزینة ساخت مسکن«، »تخصیص زمین به هزینة صفر« و »استفاده از   80قرض الحسنه جهت پوشش

کنند.توانند به راحتی مسکن متناسب با نیاز خود را تأمین می هاي بلاعوض« می و کمک   ايمنابع یارانه   

هاي درآمدي به صورتِ  ورد نیاز جهت تأمین مسکن متناسب با نیاز هر یک از دهکهاي محداقل فرصت

 خلاصه در جدول زیر آمده است. 
درآمدي هايدهک با متناسب  گانه  4 هايفرصت از منديهبهر  با مسکن از  محرومین نیاز   با متناسب  مسکن  تأمین( : 1) جدول  
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( صنعتی سازي ساخت مسکنو  

هاي غیر  ستفاده از روش میلیون مسکن، ا 1/ 6با توجه به مطالب عنوان شده مبنی بر نیاز به ساخت سالانه 

دهد و این افزایش  صنعتی پاسخگوي این حجم کار نیست. صنعتی سازي سرعت انجام کار را افزایش می 

کند.  گذاري در این بخش تشویق میر را به سرمایهگذاسرعت دوره بازگشت سرمایه را کوتاه کرده و سرمایه

هاي ساخته شده با استفاده از این  هد داشت. خانهوري را به دنبال خوا صنعتی سازي، افزایش چشمگیر بهره

هاي غیر صنعتی است.تر هستند و اتلاف انرژي بسیار کمتر از روش روش، مقاوم   
 

کنترل سوداگري در بازار مسکن   -4-2  

گذاري در خرید و فروش صرفِ ملک جهت کسب  است از سرمایه  عبارتو مسکن   زمین بازارر سوداگري د

تولید  فرآیند  سرعت گردش سرمایه درتوان از علل اصلی کاهش اري مخرب را می گذ سود. این سرمایه 

شدن فرآیند ساخت، افزایش قیمت مسکن و در نهایت کاهش عرضه مسکن به بازار مصرف  مسکن، طولانی 

مسکن شهري به عنوان یک کالاي ویژه با خواصی نظیر ناهمگن بودن، غیر قابل جانشینی و غیر قابل   .ستدان

جابجایی بودن به همراه عدم وجود جریان کامل اطلاعات در این بازار، تأثیرات برونی 1 و متقابل این بازار با  

ده است که همواره به شدت تحت تأثیر  بازارهاي موازي، محدود بودن منابع زمین و مانند آن، منجر به این ش 

زمین و مسکن شهري با توجه به غیر قابل  تقاضاهاي سوداگرانه باشد. حضور بالاي تقاضاي سوداگرانه در بازار 

شود. از  تولید بودن زمین و ثابت بودن موجودي آن، منجر به افزایش قیمت زمین و به تبع آن مسکن می 

یابد، منجر به جذب  هاي رونق تورمی افزایش می ن کشور که در دوره سوي دیگر وجود تورم در بازار زمی

نرخ   ، 80تا   68هاي طی سال  شود. براي مثالزار زمین و مسکن می هاي سرگردان و سوداگران به باسرمایه 

نحوي که قیمت زمین طی این  برابر نرخ رشد بهاي آپارتمان در شهر تهران بوده به  2زمین تقریباً  قیمترشد 

دوره 22/5 برابر و قیمت آپارتمان 11/5 برابر شده  است2. این اعداد و ارقام حکایت از بی ثباتی بازار  زمین دارد  

  این امر  نتیجهکه  استبیشتر از قیمت مسکن  بسیار ،افزایش قیمت زمین در دوران رونقدهد که نشان می  و

 
1. Externalities 

نبایدها، معاونت پژوهشی، . سیاست 2 و  بایدها  هاي مجلس شوراي اسلامی،  دفتر مطالعات زیربنایی، مرکز پزوهش   هاي اقتصادي مسکن، 
 1385تیرماه  

فرصت ها                      

 دهک هاي درآمدي   

ارزش افزوده حاصل   

 از ساخت

تسهیلات 

 ساخت
 زمین صفر 

اي ومنابع یارانه  

هاي بلاعوض کمک   

10و  9      

8و  7و  6      

5و  4و  3      

2و  1      
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سرمایه فعال در  حتی  و  دیگر  هاي مولد موجود در بخش هايهاي سرگردان و سرمایه سرمایه  حرکت

ش قیمت زمین منجر  از سوي دیگر کاهش قیمت مسکن ناشی از کاه .استسمت زمین   بهسازي ساختمان

شود. کاهش  اي مخرب در بازار می به کاهش سود سرشار نهفته در بازار زمین و مسکن براي تقاضاهاي سرمایه 

اري تنها در ساخت و ساز و عرضة مسکن بیشتر  گذ شود حاشیة سود مناسب سرمایه قیمت مسکن باعث می 

و سوداگرانه که از افزایش قیمت زمین و به   اي مخربپذیر باشد. با چنین شرایطی تقاضاهاي سرمایه امکان

بردند دیگر قادر به تأمین حاشیه سود سابق خود نبوده و دو گزینة  تبع آن مسکن، سودهاي سرشار می 

از و عرضة مسکن یا خروج از بازار مسکن را پیش رو دارند که هر دو حالت  گذاري مولد در ساخت و س سرمایه 

 به نفع اقتصاد ملی است.

ها حتی در شرایط عرضة مناسب  سوداگرانه در بازار زمین و مسکن شهري از سوي دولت  تقاضايترل عدم کن

ناکارآمد سازد.   هاي هدفهاي دولت را در تأمین »مسکن متناسب با نیاز« گروه تواند سیاستآن، می 

و مسکن  هاي کنترلی در بخش مسکن منجر به افزایش جذابیت خرید و فروش زمین همچنین نبود سیاست

 نسبت به تولید و عرضة مسکن خواهد شد.

دهد که همواره به منظور  به اتفاق کشورهاي موفق در حل مشکل مسکن نیز نشان می  قریب تجربه اکثر 

هاي کنترل  هاي هدف جامعه، اجراي سیاستبراي تأمین مسکن گروه هاي اتخاذ شده اثربخشی سیاست

کننده سوداگري در بازار زمین و مسکن از طریق افزایش هزینه سوداگري در دستور کار قرار دارد 1. در واقع  

اجراي این سیاست راهبردي علاوه بر اینکه خود منجر به کاهش حضور تقاضاهاي سوداگرانه در بازار مسکن  

گذاري در جهت تولید منجر به افزایش عرضه مسکن نیز بشود.  تواند از طریق تغییر شیب سرمایه می  شود،می 

اي مخرب که در  هاي رکود و رونق تورمی از طریق کاهش تقاضاهاي سرمایه کمک به حذف دورههمچنین 

دلیل دو سیاست ها نقش بسزایی دارند، از دیگر نتایج اجراي این سیاست است. به همین  ایجاد این دوره

است به  راهبردي افزایش تولید و عرضه پایدار مسکن و کنترل سوداگري مکمل یکدیگر هستند و ضروري 

 صورتِ همزمان اجرا گردند.
 

هاي اجرایی در جهت کنترل سوداگري در بازار مسکن سیاست   -4-2-1  

ها با پذیر است. این سیاستکان هاي سوداگري امدر بازار مسکن تنها از طریق افزایش هزینه   سوداگريکنترل 

هایی که منجر به کاهش  استهاي غیر تولیدي و مخرب در بازار مسکن در کنار سیافزایش هزینه فعالیت 

پایدار  صورت توأمان منجر به افزایش تولید و عرضة هاي تولیدي در بازار مسکن هستند، به هزینة فعالیت 

شوند.مسکن می   

ل سوداگري در بازار مسکن وجود دارد که شامل موارد زیر هستند:دو سیاست اجرایی براي کنتر   

 
به گزارش »بررسی تطبیقی سیاست 3 ر.ک  به کارگیري آن مهاي  .  و ملاحظات  و مسکن در کشورها  معاونت  الیاتی زمین  ایران«،  ها در 

 1387هاي مجلس شوراي اسلامی، شهریورماه  پزوهشی، دفتر مطالعات اقتصادي مرکز پژوهش 
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 الف( وضع مالیات 

هاي سوداگري در این بازار، منجر به  تی در بازار مسکن با توجه به افزایش هزینه هاي مالیااجراي سیاست

طور ه کنترل سوداگري و نیز کمک به افزایش تولید و عرضه پایدار مسکن خواهد شد. براي این منظور ب 

توان از دو ابزار مالیاتی مالیات بر عایدي سرمایه  )مشخص می  CGT( مالیات بر ارزش زمین ،)LVT در بازار  ( 

 مسکن بهره جست. 

مالیات بر عایدي سرمایه به صورت درصدي از »افزایش ارزش« معاملاتی زمین یا مسکن در هنگام نقل و  

ها است، از  ز مالیات، اولین ملک افراد که تقاضاي مصرفی آن شود. در این نوع اانتقال از فروشنده دریافت می

بازة زمانی معین اقدام به تولید و عرضة واحدهاي مسکونی   این مالیات معاف است. تولیدکنندگانی که در 

کنند نیز از پرداخت این مالیات معاف هستند. با توجه به اینکه ملک اول هر فرد معاف از پرداخت این  می 

و همچنین تولیدکنندگان مسکن مشمول این مالیات نیستند، این مالیات تنها تقاضاي   مالیات است

دهد و هزینة این تقاضاها را در بازار زمین و مسکن شهري افزایش داده و تأثیري  ر می سوداگرانه را هدف قرا

اي مولد ندارد. بر هزینة تقاضاي مصرفی و سرمایه   

هاي سوداگرانه است. مالیات بر  فعالیت  رهاي مؤثر جهت افزایش هزینه مالیات بر ارزش زمین نیز یکی از ابزا

ي از ارزش زمین یک ملک، با توجه به کاربري بهینة مجاز زمین  ارزش زمین عبارت است از »اخذ درصد 

اي )براي مثال سالیانه(«. در این نوع از مالیات، کاربري بالقوه زمین ملاک عمل است  مورد نظر به صورت دوره 

ر  شود. یعنی مالیات بنحوة کاربرد فعلی زمین و میزان درآمدزایی آن در وضع نرخ مالیات در نظر گرفته نمیو 

کند که مالک از زمین  شود و تفاوتی نمی هاي خاص خودش در یک منطقه وضع می یک قطعه زمین با ویژگی 

مالیات صرف نظر از ارزش   دهد یا زمین بدون استفاده رها شده است. ایناستفادة بهینه را انجام می 

شود.  مین وضع می ساختمان و تأسیسات روي زمین مورد نظر و تنها به صورتِ درصدي ثابت از قیمت ز

شود تا زمین بدون هزینه وجود نداشته باشد و عدم کاربري بهینه از زمین با توجه به  چنین مالیاتی باعث می 

ند، براي مالک فاقد صرفه اقتصادي باشد. در صورت وضع این  کثابتی که این مالیات بر زمین اعمال می  هزینة 

از زمین و تولید مسکن کرده و یا زمین را فروخته و به بازار   مالیات، مالکان زمین اقدام به استفاده بهینه 

کند.کنند که در هر دو حالت عرضه زمین و مسکن در بازار افزایش پیدا می عرضه می   

ها شده است. در  لیات جایگزین اخذ هزینه پروانه ساختمانی براي شهرداري در بسیاري از کشورها این ما

خواهد یک کند ولی فردي که می کند مالیاتی را پرداخت نمی شهر رها می  شرایط فعلی فردي که زمین را در 

ید  زمین را در شهر تبدیل به مسکن کند باید هزینه پروانه ساخت را بپردازد که منجر به افزایش هزینه تول

ابطة  کند. از آنجاکه رها عمل میعنوان درآمدي پایدار براي شهرداري شود. از سوي دیگر این مالیات به می 

مستقیمی میان برخورداري از امکانات شهري  و قیمت زمین برقرار است بنابراین شهروندي که از امکانات  

ت به کسی که بهرة کمتري از این امکانات برد با نرخ ثابت مالیاتی مبلغ مالیات بیشتري نسببیشتري بهره می 

تر است.  پردازد چراکه قیمت زمین وي گران برد، می می   
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ه دولت در راستاي اخذ مالیات، اقدام جدي انجام نداده است و ضرورت دارد که با اخذ مالیات،  متأسفان

کند. ی خود یاري میها، دولت را در تأمین منابع مالسوداگري را کنترل کند. در ضمن اخذ این مالیات  

 

 ب( ایجاد بانک اطلاعات بخش زمین و مسکن

هایی است که بستر کنترل سوداگري در بازار مسکن را  ر سیاستایجاد بانک اطلاعات زمین و مسکن از دیگ  

آید، به دلیل  هاي مالیاتی به شمار می کند. این سیاست علاوه بر اینکه زیرساخت اجراي سیاستفراهم می 

شود. براي  اي مخرب )سوداگرانه( در بازار زمین و مسکن می فیت منجر به کاهش تقاضاهاي سرمایه ایجاد شفا

شفاف اطلاعات املاک در کشور کرد.  توان اقدام به ایجاد یک سامانة می  این منظور   

ملاک  اي اطلاعاتی است که اطلاعات مرتبط با مالکیت، ارزش و کاربري اسامانة اطلاعات املاک کشور، سامانه 

ند.  کها نظیر مشخصات فنی و جغرافیایی را در یک پایگاه داده جمع آوري می به همراه مشخصات فیزیکی آن

آوري و به روز کردن این اطلاعات از طریق صدور یک شناسنامه هوشمند املاک به صورت کارت  جمع

اسناد رسمی املاک   گیرد. شناسنامه هوشمند املاک کارت هوشمندي است که در کنارهوشمند صورت می 

ارائه شود تا آخرین  کشور در هنگام هر گونه تغییر در اطلاعات مرتبط با ملک مورد نظر باید از سوي مالک 

 اطلاعات به روز شده از طریق این شناسنامه هوشمند به یک پایگاه داده متمرکز و جامع منتقل شود. 

ه تشکیل شده است ولی متأسفانه در اجرا با  دولت محترم در این راستا مصوبه داشته و کارگروه مربوط

شود این موضوع با جدیت پیگیري شود. می مشکلاتی مواجه شده و این پروژه متوقف شده است. لذا پیشنهاد  

 

گیري نتیجه   -5  

هاي اقتصاد خانوار و اقتصاد  آید آن است که تأثیرات بخش مسکن بر شاخصآنچه از این مقاله بدست می 

هاي تا این بخش نسبت به سایر بخش رم، اشتغال و رشد اقتصادي موجب شده است کلان به خصوص تو

گذاران و مسئولین قرار گیرد. بخش مسکن  باشد و در اولویت توجه سیاست اقتصادي داراي اهمیت بیشتري

المللی«  پذیري داخلی« و »کاهش تهدیدات بیندو اصل اساسی اقتصاد مقاومتی که همان »کاهش آسیب

لذا براي تأمین مسکن متناسب با نیاز، ارائه الگویی جهت تحقق آن ضروري است.   کند.نیز تأمین می  است را  

ریزي اقتصادي جهت تأمین مسکن متناسب با نیاز محرومین از مسکن، مشتمل بر هدف کلان  ي برنامه الگو

هاي دف و سیاستهاي راهبردي دستیابی به ههاي کمی دستیابی به هدف و سیاستاقتصاد مسکن، شاخص

(  2اجرایی به شرح زیر است. )شکل  
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