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 شکل 2. درختواره ریشه های قیمت بالای مسکن در ایران

اســـت، به طوری که قیمـــت حقیقی 
مســـکن در این بازه زمانـــی به بیش 

از دو برابر رســـیده اســـت.
ایـــران  در  مســـکن  بـــالای  قیمـــت 
علـــل مختلفـــی دارد کـــه درختـــواره 
 ۲ شـــکل  ر  د ا  ر ن  آ بی  یشـــه یا ر

. می بینیـــد

 تقاضای بالای مسکن و عرضه پایین 
آن دو عامـــل شـــکل دهنده  قیمـــت 
بـــالای مســـکن در ایـــران هســـتند. 
تقاضای مسکن به دو دسته  تقاضای 
مصرفی و تقاضای سرمایه ای تقسیم 

 . د می شو
از آنجایـــی کـــه تقاضـــای مصرفی به 
جمعیت مربوط اســـت و کاهش آن 
نـــه شـــدنی اســـت و نه مطلـــوب، در 
ســـمت تقاضا ریشـــه  اصلـــی تقاضای 
ســـرمایه ای اســـت. بنابـــر ایـــن نیـــاز 
بـــا وضـــع مالیات هـــای  تـــا  اســـت 
تنظیمـــی )مثـــلLVT، CGT  و...( 
انگیزه  اســـتفاده  ســـرمایه ای مسکن 

را کاهـــش دهیم.
عامـــل دوم شـــکل دهنـــده  قیمـــت 
بـــالای مســـکن کمبود عرضه اســـت 
که ریشـــه در قیمت تمام شده بالای 

دارد.  مسکن 
بنابـــر توضیحـــات داده شـــده، دو 

راهـــکار اصلی بـــرای کاهـــش قیمت 
سیاســـت گذار  میـــز  وی  ر مســـکن 
اســـت. اولـــی؛ وضـــع مالیات هـــای 
تنظیمـــی و دومـــی؛ افزایـــش عرضه 

مســـکن از طریـــق عرضـــه زمیـــن .
 

زمین به میزان نیاز داریم؟
بعضـــاً گفتـــه می شـــود کـــه زمین به 
اندازه کافی در کشـــور وجـــود ندارد. 
ایـــن ادعا درســـت نیســـت. در حال 
حاضر طبق گزارش سازمان برنامه و 
بودجه کشـــور، کل شهرها و روستاها 
کمتـــر از یـــک درصـــد از مســـاحت 
کشـــور را اشـــغال کرده انـــد. ایـــن در 
حالـــی اســـت کـــه در بدبینانه ترین 
درصـــد   ۱۰ دســـت کم  تخمین هـــا، 
از مســـاحت کشـــور قابل ســـکونت 

. ست ا
نمودار 3 مقایســـه وضعیت کشور در 
موضوع زمیـــن را با کشـــورهای دیگر 
انجـــام داده اســـت. نمودار ســـتونی 
آبی رنگ، مســـاحت کشـــور تقسیم 
بـــر جمعیـــت آن را نشـــان می دهـــد 
که شـــاخصی از بزرگی کشور به ازای 

جمعیت آن اســـت. 
کـــم  ترا رنـــگ،  نارنجـــی  ر  نمـــودا
جمعیـــت شـــهرهای بـــزرگ )بالای 
۵۰۰ هـــزار نفر( آن کشـــور را نشـــان 

ر  د کـــه  ر  ن طـــو هما  . هـــد می د
نمـــودار مشـــخص اســـت، کشـــور 
مـــا در حالـــی که مســـاحت بســـیار 
بالایـــی به نســـبت جمعیـــت دارد، 
شـــهرهای بســـیار متراکمی دارد که 
نشـــان دهنده سیاست غلط توسعه 

است.  شـــهرها 
به طور مثال مســـاحت ســـرانه کشور 
ترکیـــه تقریبـــاً بـــه انـــدازه نیمـــی از 
مساحت سرانه ایران است در حالی 
که متوســـط تراکم در ترکیـــه و ایران 

نزدیـــک به یکدیگر اســـت.
در حـــال حاضـــر شـــرایط اقتصادی 
کـــه  اســـت  گونـــه ای  بـــه  کشـــور 
برون رفـــت از آن خیلـــی ســـخت و 
شـــاید ناممکن به نظر می رســـد. در 
این یادداشـــت علت پیچیدگی آن را 
تشـــریح و توضیح داده شد که زمین 
چطور می تواند کشـــور را از شـــرایط 
کنـــد.  ج  خـــار اقتصـــادی  ســـخت 
اجرایی ســـازی این راهـــکار نیازمند 
عـــزم همگانـــی حاکمیـــت اســـت و 
ســـنگینی این بار تنهـــا نمی تواند بر 
دوش وزارت راه و شهرســـازی باشد. 
از این رو ورود جدی شـــخص رئیس 
جمهـــور و معاون اول به تســـریع در 
فرایند اعطـــای زمین به مردم کمک 

خواهـــد کرد.
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