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   دانشگاه آزاد اسلامي واحد ملايرجغرافيا و برنامه ريزي شهريگروه دانشيار 
  1سياوش پاليزبان
   دانشگاه آزاد اسلامي واحد ملايردانشجوي دكتري جغرافيا و برنامه ريزي شهري

  15/9/1389:        تاريخ پذيرش مقاله        30/7/1389:ريافت مقالهتاريخ د
  چكيده

ــرمايه      ــط س ــسط رواب ــاب ب ــعه، بازت ــال توس ــشورهاي در ح ــسياري از ك ــد ب ــران همانن ــشيني معاصــر در اي داري  شهرن
بـه صـدور    ماهيت نظـام سـرمايه داري كـه همـواره در پـي انباشـت سـرمايه اسـت از صـدور كـالا                         . پيراموني در ايران است   

ماهيـت داده و بـه سـرمايه گـذاري در صـنايع معـدني و پايـه در برخـي از كـشورهاي جهـان سـوم گـرايش              سـرمايه تغييـر  
از ايـن زمـان بـه بعـد نفـت بـه مهمتـرين درآمـد دولـت هـا بعنـوان                       . پيدا مي كند كه نمونه آن صنعت نفت در ايـران اسـت            

  .موتور توسعه اقتصادي به شمار مي آيد
اخير بر اثر تقاضـاي جهـاني، قيمـت نفـت بطـور سرسـام آوري افـزايش پيـدا نمـود كـه پيامـد آن افـزايش                             در چند سال    

نقــدينگي و افــزايش تقاضــاي احتكــاري زمــين و مــسكن بــود كــه ابعــاد شــهروند زدايــي و فقــر شــهري را گــسترش داده  
ه زمـين و مـسكن بـوده        ژوازي صـنعتي قـوي شـاهد رشـد طبقـه سـوداگر و دلال در عرص ـ                راست و به علت نبـود يـك بـو         

اثرات ايـن نـابرابري درآمـدي و فقـر شـهري باعـث گـسترش اسـكان غيـر رسـمي در پيرامـون شـهرها گرديـده اسـت                          . ايم
ميليــون 5/10اكــز اســكان غيررســمي زنــدگي مــي كننــد و جمعيــت شــهري ماننــد تهــران در مر %30بــيش از1385در ســال

بـه نظـر ميرسـد اگرچـه مـسكن از نظـر كمـي و                ).8،ص1387صـرافي، (نفر در شـهرهاي كـشور دچـار فقـر مـسكن هـستند             
كيفــي در دهــه اخيــر رشــد چــشمگيري داشــته اســت لــيكن توزيــع جغرافيــايي مــسكن بــر حــسب گروههــاي درآمــدي از 
توزيــع مناســبي برخــوردار نبــوده اســت و ارزش ســرمايه اي مــسكن بــيش از ارزش مــصرفي آن مــورد توجــه ســازندگان   

  .بوده است
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  مقدمه
از جمله مسايل اساسي اقتصاد ايران كه رابطه مستقيمي با نظام اقتصاد سياسي بين المللي و داخلي كشور دارد مي 

رفته و رقابت پذيري، تورم توان به رشد اندك و پر نوسان اقتصادي، توزيع نابرابر درآمد، شكاف فنّاوري با دنياي پيش
و بيكاري گستردة نيروي كار و پاره اي از مسائل ساختاري شامل اتكاي اقتصاد كشور به منابع طبيعي و تعامل يك 

 و سلطة داري سويه و غير متقارن با جهان، تداوم حيات مناسبات توليد مقابل سرمايه داري در كنار مناسبات سرمايه
  .)743،ص1385،نوبخت(اقتصاد دولتي تبيين نمود

داري در ايران عبارت است از پيشي گرفتن رشد جمعيت  گذار به نظام سرمايه از منظر ساختاري ويژگي مهم
از طرف ديگر به علت اتكا به درآمدهاي نفتي، شهرها از مازاد .  اجتماعي–شهرها نسبت به توسعه اقتصادي 

. ها تحميل مي نمايندر تقدم سياسي، تقدم اقتصادي را به روستااقتصادي روستاها رها شده و اين بار شهرها علاوه ب
د بخش كشاورزي به علت واردات كالاهاي كشاورزي و تا اندازه اي مكانيزه شدن كشاورزي و جمعيت در كنار ركو

 بودن آن "برون زا"خصوصيت مهم توسعه در اين زمان . زياد روستاها، موجبات مهاجرت به شهرها فراهم مي آيد
احداث . تغيير جهت عملكرد نظام سرمايه داري در برنامه هاي توسعه و عمران در قبل از انقلاب متجليّ است. است

صنايع مصرفي و سرمايه گذاري در محيط مصنوع در شهرها از يكسو و عدم سرمايه گذاري در روستاها از سوي 
مي ) بويژه تهران( مياني با كلان شهرها ديگر، باعث شكاف ميان شهر و روستا و همچنين بين شهرهاي كوچك و

. افزايش ضريب اشتغال و درآمد انتظاري در شهرها، باعث مهاجرت روستائيان به شهرهاي بزرگ مي گردد. گردد
بويژه كم (شهر در ارائه خدمات به شهروندان  توانايي پاسخگويي كار و عدم انباشت شهرها از جمعيت جوياي

بيكاري،فقر،جدايي گزيني فضايي و حاشيه اي شدن عده كثيري از مهاجران : هايي از قبيل باعث بروز بحران) درآمدان
  .گرديده است

به عبارت ديگر تضعيف و ناديده گرفتن حقوق شهروندي از جمله حق مسكن پيامد شهرنشيني شتابان بوده 
الص متغييرهاي قابل اتكايي تجربيات چند دهه اخير نشان داده است افزايش قيمت نفت،نقدينگي و توليد ناخ.است

  .براي افزايش شاخص هايي از جمله دسترسي به مسكن براي دهك هاي پايين جامعه نبوده اند
  روش تحقيق

 آماري و اسنادي مطالعات براساس  رويكردي ساختارگرايانه و باتحليلي – توصيفي پژوهش دراين بررسي روش

  .باشد مي
ش مسكن در ايران لازم است به مباني نظري تحقيق از منظر اقتصاد قبل از پرداختن به چگونگي تغييرات بخ

  .سياسي فضا اشاره شود
  :نظريه هاي مكتب اقتصاد سياسي فضا-

  :نظريه شهري ساخت گراي. الف
فرآيند شهري در نظام «) 1973( تحت عناوين عدالت اجتماعي و شهراين گرايش عمده به آثار ديويدهاروي

و بالاخره ) 1978(منتشره در مجله بين المللي پژوهش شهري و منطقه اي» ي تجزيه  تحليلقالبي برا: سرمايه داري
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مانوئل كاستل، نيز در اولين آثار خود به اين گرايش تعلق داشته است . ، باز ميگردد)1982(»محدوديت هاي سرمايه«
  ).78،ص1370پيران،(كه در آثار بعدي تا حدودي از آن فاصله گرفته است

ري ساخت گرا، تحت تأثير ماركسيم ساخت گراي فرانسوي، متاثر از نظرات آلتوسر و پلانتزاس پديد نظريه شه
 و كاستل با تأكيد بر 1البته بايد توجه داشت كه هاروي با تأكيد بر مفهوم اجاره. آمده و شتابان پاي به رشد نهاده است

خت گرايان فرانسوي بر منطق انباشت سرمايه سا. مصرف جمعي به تحليلي ساختي رسيده اند، با هم متفاوت اند
  .دارانه تأكيد روا مي دارند

در اين راه آنچنان . سازد  ميلذا روابط طبقاتي، الگوهاي متداول عمل اجتماعي، عمل فرهنگي و عمل سياسي را
  ).78،صهمان(ساختي را پديد مي آورد كه هژموني يا حاكميت طبقه بورژوا را باز توليد نمايد

اهميت مي يابد و ساخت شهر را تحت ...) اقتصادي، سياسي،(يك از دوران فوق يكي از سطوح ساختاري در هر 
  .تاثير قرار مي دهد

يكي از اهداف سرمايه داراي، ثابت نگاه داشتن رژيم انباشت سرمايه است كه خود مستلزم قوانين و راه حل هايي 
چرخه گردشي سرمايه را براي پويائي سه نطقه، ديويدهاروي در مقياس شهر و م. براي پايداري اين شيوه مي باشد

خود در چرخه » ارضي« در مفهوم اجارهمفهوم . انباشت سرمايه و تأثير آن در ساخت شهر مورد بررسي قرار مي دهد
  .دوم نمود پيدا مي كند كه بدان اشاره خواهيم نمود

. ت سرمايه را مورد تجزيه و تحليل قرار مي دهددرچرخه اول سرمايه،ماركس در جلد اول سرمايه فرآيند انباش
يا منافع حاصل از انقلاب دايمي در ) ارزش اضافي مطلق(انگيزه خلق ارزش اضافي يا بر افزايش طول روزكار

را ارتقاء ) ارزش اضافي نسبي(از طريق سازماندهي فرآيند كار متكي است كه بهره وري نيروي كار » نيروهاي مولد«
ماشين (ه داران، ارزش اضافي نسبي را از طريق همكاري و تقسيم فرآيند كار يا كاربرد سرمايه ثابت سرماي. مي دهد

  .تصرف مي كنند) آلات
زيرا تمامي . موتور انقلاب دائمي در فرآيند كار براي افزايش بهره وري كار، در رقابت سرمايه داري نهفته است

). 28،ص1386هاروي،(آيند وسط اجتماعي باتوسل به فنون توليد بر ميدنبال افزايش سودي بيش از مت سرمايه داران به
در نخستين مدار گردشي سرمايه، تأمين ارزش اضافي از طريق افزايش ساعات كار روزانه و يا تحول در نيروهاي 

ردشي در اين مدار گ. توليدي بوسيله تجديد سازمان فرآيند كار صورت مي گيرد تا بازده نيروي كار افزايش يابد
  :سرمايه، شرايطي به شرح زير عمل مي كند

  .توليد بيش از حد كالا و اشباع بازارها. الف
  .كاهش ميزان سود. ب
  ).192،ص1385شكويي،(كار اضافي و يا افزايش بهره برداري از نيروي كار. ج

م را فراهم مي در پايان اين دوره مي توان به وضوح تضادهاي ناشي انباشت مازاد، مقدمات ورود به چرخه دو
  .كند
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بطور كلي اين مازاد عبارت از وضعيتي است كه در آن انباشت . هاي گوناگون شده است تعريف» مازاد انباشت«از 
در اين حالت هاروي مي .سرمايه به نقطه اي مي رسد كه بيش از آن انباشت كردن، ديگر سودآوري گذشته را ندارد

 در بخش هاي اشباع شده اقتصاد سرمايه گذاري مي شد، صرف گويد سرمايه كه در وضعيت عادي مي بايست
  .مي شود» ساخت و ساز محيط«

كند  بازي شروع مي شود و كاربري زمين تغيير مي هاي زمين افزايش مي يابد، سفته در نتيجه رونق ساختمان، رانت
  ).135،ص1380ادل،(

، 1385شكويي،(شود وليد نيز بكار گرفته مييكي تدر ساختار فيز درچرخه دوم سرمايه،كاركردهاي سرمايه ثابت
  ).192ص

 سرمايه ثابت از آنجايي كه ويژگي هاي معيني را به شيوه توليد و روند تحقق، الحاق مي كند، ١به زعم ماركس
  .مستلزم تحليل خاصي است

يه داراي ويژگي هاي مذكور ناشي از آن است كه اقلام سرمايه ثابت كه در جريان متعارف توليد كالايي سرما
مضافاً اين . توليد مي شوند، ترجيحاً در جايگاه كمك به فرآيند و نه مواد خام، مستقيماً مورد استفاده قرار مي گيرند

  .به طولاني مصرف مي شوندساقلام دو دوره زماني بالن
فيزيكي توليد همچنين مي بايد ميان سرمايه ثابت محصور در فرايند توليد و سرمايه ثابت كه به منزله چهارچوب 

  .سرمايه ثابت نوع دوم را محيط مصنوع براي توليد مي نامند. عمل مي كند، قائل به تمايز شد
وجوه مصرفي از كالاهايي تشكيل مي شود كه نه به عنوان . در جانب مصرف نيز با ساختاري موازي روبرو هستيم

 برخي از اقلام مستقيماً در چهارچوب فرايند .داده مستقيم، بلكه در كمك به مصرف مورد استفاده قرار مي گيرند
  .محصور هستند...) كالاهاي مصرفي بادوام نظير اجاق، ماشين لباسشويي و(مصرف 

كالاهاي نوع . عمل مي كنند...) مسكن، پياده روها و(در حاليكه ساير كالاها به منزله چهارچوب فيزيكي مصرف 
مدار گردشي سرمايه  در جهان سرمايه داراي انتقال از نخستين.)31:همان(دوم را محيط مصنوع براي مصرف مي ناميم

. زيرا در اين انتقال، سياست ها و كمك هاي نهادهاي دولتي ضروري خواهد بود. باشد به دومين مدار، بسيار مهم مي
 ي،شكوي(واحدهاي مسكوني مورد نياز و تأمين تأسيسات عمومي از آن جمله است نقل، و هاي حمل احداث شبكه

  ).192،ص1385
  تئوري رانت و مكان يابي شهري-

  . لازم است نكاتي را در مورد تئوري رانت مطرح نماييمتئوري رانت و مكان يابي شهريقبل از پرداختن به 
دربارة مفهوم رانت تعريف چندان واحدي ميان اقتصاددانان و سياستمداران وجود ندارد، اما درهرحال مي توان 

در مجموع رانت را مي توان . لي منبع درآمدي متفاوت از سود يا مزد محسوب مي شودگفت رانت به طور ك
درآمدي دانست كه برخلاف سود و مزد، كه نتيجة تعاملات، تلاش و فعاليت اقتصادي است، بدون تلاش به دست 

ه اي متفاوت از مي آيد؛ براي مثال آدام اسميت، پدر اقتصاد ليبرال كلاسيك، تصريح كرده است كه رانت به شيو
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دستمزد و سود در تركيب قيمت كالاها داخل مي شود، از نظر اسميت، رانت برخلاف سود و مزد، عامل نوسانات 
  .قيمت نيست، بلكه خود نتيجة نوسانات قيمت است

 در اين. وجود رانت منابع طبيعي در اقتصادهاي متكي به نفت، تأثير متفاوتي در ساختار سياسي و اقتصادي دارد
كشورها، دولت رانت را به طور نسبي، به سادگي به دست آورده است، در نتيجه بار كمتري را به ديگر عوامل 

بدين جهت در اين ). براي مثال در اين كشورها نرخ هاي ماليات مستقيم و غيرمستقيم پايين است(تحميل مي كند 
 كشورهاي با سرماية فيزيكي و انساني غني، درحالي كه در. كشورها مرحلة بازتوزيع رانت اهميت پيدا مي كند

 . له استئت در بازارهاي داخلي مهم ترين مسمرحلة ايجاد و دسترسي به ران

بحث كرده اند كه اقتصادهاي با منابع غني در مقايسه با اقتصادهاي با ) 1995(در چهارچوب مدلي، لين و تومل
ند، به طوري كه سياست مليّ، تمايل دارد رانت حاصل از منابع فقير به شدت به رفتار رانت جويي گرفتار مي شو

در اين مدل ثروتي بادآورده، از بهبود رابطة مبادلة تجاري يا از اكتشاف منابع طبيعي . منابع طبيعي را به چنگ آورد
به حاصل مي شود و در رقابت منازعات گروهي براي استفاده از رانت منابع طبيعي، به اقتصاد تزريق مي گردد و 

از حيث اقتصادي، رانت نفت سبب تضعيف انگيزة كار، . صورت مخارج در كالاهاي عمومي ناكارا پايان مي پذيرد
در . گردد خواري، مصرف گرايي و اتلاف منابع اقتصادي مي تضعيف بخش خصوصي، گسترش فرهنگ رانت

اين امر . مي شود، نه نيروي كاراقتصادهاي متكي بر رانت نفت، بخش زيادي از ثروت كشور از ذخاير نفت ناشي 
  .)146-162،صص1383،ميئقا(انگيزة نيروي كار را براي كار سخت و رقابت اقتصادي تضعيف مي كند

   مسكنبحرانبيماري هلندي شكل گيري  -
و به 1950و1940بعضي از نظريه هاي مربوط به توضيح تأثير شوم منابع بر اساس تحليل هاي توسعه اي دهه هاي

براين پايه بيماري هلندي حالتي از عملكرد . كاملاً اقتصادي هستند (1ساس مدل هاي بيماري هلنديويژه بر ا
ناصحيح اقتصادي است كه در آن، كشف و استخراج منابع طبيعي از توان بخش هاي توليدي اقتصاد مانند صنعت و 

 نتيجه، صادرات به پول كشورهاي كشاورزي مي كاهد و با صادرات اين منابع، ارزش پول مليّ بالا مي رود و در
از طرفي نوسانات به وجودآمده در صادرات منابع . ديگر گران تر مي شود، ولي واردات به آن، ارزان تر مي گردد

علت گذاشتن چنين نامي بر . طبيعي نوسانات نرخ ارز را افزايش مي دهد و از اين طريق نيز صادرات كاهش مي يابد
گردد كه با بيشتر شدن درآمد  برمي1960ن است كه اصل آن به اقتصاد هلند در سال هايروي اين پديدة نامطلوب آ

هلند از محل صادرات گاز طبيعي و نفت در درياي شمال، ارزش پول مليّ آن كشور در بازارهاي بين المللي افزايش 
  )همان(.يافت و در نتيجه صادرات غيرنفتي آن كمتر شد

در معرض رقابت . بندي كلي به كالاي قابل مبادله و غير مبادله تقسم مي شوندفعاليتهاي اقتصادي در يك طبقه
بعلت افزايش (واردات بي رويه كالاهاي قابل مبادله.قرار داشتن كالاهاي قابل مبادله نقطه تمايز اين دو مي باشد

هاي كالاهاي مصرفي و همچنين پاسخگويي به نياز-مثلاً ريال-ناگهاني نقدينگي و نياز دولت به پول جاري كشور
قابل  و ضعف بخش هاي صنعت و كشاورزي، سرمايه هاي ناشي از درآمدهاي نفت را بسوي كالاهاي غير)مردم

                                                 
1- Dutch Disease   
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اين يك فشار انقباضي را بر ساير بخش هاي اقتصادي وارد مي كند و موجب .مبادله از جمله مسكن مي كشاند
از سويي .د هر كالاي ديگر داراي جنبه اقتصادي استمسكن همانن.محدود شدن هر چه بيشتر فعاليت آنها مي شود

لذا در شرايط تورمي كه  .مسكن كالايي است كه جانشين ندارد، بادوام است، غيرمنقول و وابسته به مكان است
اطمينان سرمايه گذاري در ديگر بخش هاي اقتصادي پايين است، خريد و احداث مسكن نوعي سرمايه گذاري 

بيماري )33،ص1388نصراللهي،(د و مسكن بعنوان يك كالاي سرمايه اي بحساب مي آيدمطمئن به حساب مي آي
سياستهاي تشويقي دولتها،بانكها و شهرداريها در هدايت و تزريق نقدينگي به .هلندي شرايط فوق را تشديد مي نمايد

درآمدي بالا و ،مي تواند منافع دهكهاي بخش مسكن،بدون توجه به چگونگي توزيع آن بين گروههاي درآمدي
سوداگران زمين و مسكن را به سرعت تامين نمايد و از سوي ديگر قدرت و توان خريد مسكن گروههاي كم درآمد 

لذا افزايش قيمت مسكن به بيشتر شدن شكاف طبقاتي و وضعيت توزيع ناعادلانه .و جوانان را به شدت كاهش دهد
  .درآمد كمك مي كند

  . حائز اهميت است نيز بسيار در چرخه دوم انباشت جهان سوميهايدر ساخت يابي شهراين تئوري 
يك جنبه از اين كنش . انباشت فضايي ناموزون سرمايه و كار دلالت بر كنش متقابل آنها با كاربري زمين دارد

  .را دربر مي گيرد) يا معادل سرمايه داري شده آن، ارزش زمين(متقابل، رانت ارضي
به مي شود،  به يك مكان جذب مي شوند، رانتي كه در قبال كاربري زمين مطالزماني كه سرمايه انباشت شده

  .احتمالاً زمين بر جريان توليد تأثير چندي دارد.)103،ص1380ادل،(ممكن است افزايش يابد
چون اين كار برايشان سودآور است،آنان به همين . ساختمان سازان از قرار معلوم زمين را به تملك در مي آورند

  .)132،صهمان( دست به توليد مي زننددليل
زيرا آنان آميختگي . نظريه پردازان شهري فرانسه به رابطه ديگري ميان ساختمان و اضافه انباشت باور دارند

تلقي آنان چنين است كه دولت با برنامه . ساختاري ميان منافع فراكسيون انحصاري سرمايه و دولت را مي پذيرند
از راه پايين آوردن سودها در بخش هاي ديگر به ) مسكن(حفظ سودهاي بخش انحصاري هاي پيشنهادي خود براي 

  ).136،صهمان.(مشكل مازاد انباشت جواب خواهد داد
بررسي ها نشان مي دهد كه چگونه عناصر حقوقي مالكيت ورانت انحصاري براي شكل دادن به فضاي شهري، 

  .آن است» طبيعي«غرنج تر از طبقه بندي آشكار بازار، ب. مدبرانه مورد استفاده قرار گرفته اند
براي نشان دادن اين موضوع كه نيروهاي بازار مي توانند بدنه بهترين خيابان ها را به امور تجاري تخصيص دهند 
و توده هاي كارگري را به مناطق پنهان از انظار منتقل نمايند، انگلس، نشان داد كه بازار روابط عميق قدرت را پنهان 

  ).137،صهمان( داردمي
يكي از پيامدهاي چرخه دوم سرمايه، ايجاد رانت ارضي بود كه به انباشت سرمايه به سود شركت هاي ساختماني 

  .وع، توسعه و رشد حومه نشيني استصناز ديگر پيامدهاي سرمايه گذاري در محيط م. و عمراني مي انجامد
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يي، شامل آميزه اي از نيروهاي اقتصادي و فرهنگي، زاتوسعه حومه ها براي اقشار گوناگون كارگري و بورژو
شمار زيادي از آثار مكتوب نقش انحصارگران حمل و نقل، زمين، شركت هاي . عملكرد بازار و اقدام دولت بود

  .ساختماني، رسانه هاي جمعي، دولت و ديگران را نشان مي دهند
تاز كنار گذشته شد و بساز و بفروش ها اجازه يافتند تا اي براي استفاده كنندگان طبقه مم در بوستون، مناطق ويژه

نقش بساز و بفروش هاي كلان و دولت در اين جريان آشكار . سودهاي كلان غيرعادي، از فروش آنها برداشت كنند
  ).142،صهمان(است

و بخش هاي در مناطق سرمايه داري توسعه نيافته بخش هايي از اراضي براي استفاده نادارها كنار گذاشته شده 
  ).143،صهمان(ديگر، منحصراً براي بازارهاي پردرآمد كه منبع رانت هاي انحصاري بالا هستند، ذخيره شده اند

در واقع استدلال مستحكمي را مي توان در اين رابطه ارائه نمود كه حومه اي شدن زاده شيوه توليد سرمايه داري 
ي شدن به شكلي موثر توليد مي شود، زيرا اين روند تقاضاي ا نخست اين كه، حومه. هاي بسيار خاص است به روش

  .موثري را براي كالاها و در نتيجه تهسيل انباشت سرمايه حفظ مي كند
دوم اينكه، تقسيم كار در حال تحول جوامع سرمايه داري، گروه متمايزي از كارگران يقه سفيد را، عمدتاً به 

 است كه آكنده از ايدئولوژي رقابتي و فرد گرايي ملكي هستند و واسطه مزيت تحصيل و شرايط كاري، خلق كرده
هاروي، (مي خوانيم، مناسب است» حومه اي«همه اينها به شكل بي نظيري براي توليد شيوه مصرف كه آن را نوعاً 

  ).184،ص1387
رسي است نوع ديگري از كاربري تفكيكي زمين كه با استفاده از شناخت هاي تئوري ماركسيستي، شايسته بر

ادل، (»فقيرنشين«هاي محله هاي  ، به سكونت در همسايگي)فقرا(عبارت است از محدود ساختن دارندگان امتياز كمتر
  ).145،ص1380

  ).178،ص1387هاروي،(زند هري متمايز و شتابنده دامن ميانباشت سرمايه در مقياسي فزاينده به فرآيند ش
جدايي گزيني اجتماعي . گزيني اجتماعي و مسكوني تعميم يابد ي جداييها تواند به تمامي جنبه گيري مي اين نتيجه

كه در چهارچوب نظام سرمايه داري باز توليد مي شوند، به نحوي ساختاربندي مي شوند كه بازتوليد مناسبات 
  ).185،صهمان(اجتماعي سرمايه داري و آسان كنند

گيرد و به منزله محصول خودبه  داري نشات مي  سرمايهگزيني مسكوني در مفاهيم كلي خود از فرآيند توليد جدايي
با اين حال افراد دايماً تلاش مي كنند خصايص خود را بروز . خودي و طبيعي ناشي از اولويت افراد تبين نمي شود

بخش عمده خرده تنوع هاي بافت شهري، قرايني . كار، محله و خانه محقق سازند دهند و ظرفيت هايشان را در محل
با اين حال سطحي از كنش وجود دارد، كه ذيل آن افراد كنترل شرايط . ين انگيزه هاي همه جا حاضر هستنداز ا

اين (يافته فزاينده توليد سرمايه داري از دست مي دهند ) ساختار(اجتماعي موجود را در مواجهه با نيروهاي سازمان 
يق بورس بازان، توسعه گران، نهادهاي مالي، حكومت جوامع محلي به معناي همگرايي منافع است كه از طر مفهوم در

  ).هاي بزرگ و نظاير آنها نمايندگي مي شوند
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در اين محدوده است كه افراد به ناتواني خود در مواجهه با نيروهايي كه ظاهراً تحت شرايط معيني حتي درقبال 
  .دتأثير سازوگارهاي جمعي سياسي، اصلاح ناپذير جلوه مي كنند، واقف مي شون

با گذار از اين محدوده، افراد از وضعيتي كه مي توانند فرديت خود را ابراز كنند و ذيل مقولات انساني با يكديگر 
مرتبط شوند، به وضعيتي انتقال مي يابند كه هيچ گزينه اي جز متابعت پيش رو ندارند، كه ذيل آن مناسبات اجتماعي 

  ).186،صهمان(ر جاي گزين مي شودميان افراد با روابط بازاري ميان چيزهاي ديگ
در پايان بايد گفت در اغلب كشورهاي توسعه يافته در چرخه دوم سرمايه رونق سرمايه گذاريهاي دولتي و 
خصوصي در محيط مصنوع،علاوه بر اشتغال در بخش اشتغال و صنايع ساختماني و خدمات مهندسي، باعث 

  .روسازي و ساير صنايع مصرفي شهري نيز گرديده استشكوفايي ساير بخش هاي اقتصادي مانند صنايع خود
درچرخه سوم سرمايه،كه جريان سرمايه با آن تكميل مي شود و گام نخست آن، سرمايه گذاري در علوم و 

كه هدف آن اتصال علوم به توليد و در نتيجه كمك به آن براي انقلاب دائمي در نيروهاي مولد اجتماعي (تكنولوژي 
  . آن طيف گسترده اي از هزينه هاي اجتماعي است كه عمدتاً به بازتوليد نيروي كار معطوف استو گام دوم.) است

هزينه هاي اجتماعي را مي توان به شكل موثر به سرمايه گذاري در بهبود كيفي نيروي كار از منظر سرمايه 
و سرمايه گذاري ) فزايش مي يابدسرمايه گذاري در بهداشت كه بواسطه آنها ظرفيت كارگران درگير در فرآيند كار ا(

  ).33،صهمان(در جذب، ادغام و سركوب نيروي كار بوسيله ابزارهاي عقيدتي، نظامي و غيره تقسيم كرد
  ايرانسيستم شهر در - 1

ريزي شهري نيز براساس تمايلات تجدد گرايانه و مدرنيستي حاكمان دولت به عنوان ابزاري  الگوهاي برنامه
به دليل عدم وجود دموكراسي و حق انتخاب و آزادي .شود داري و به سيستم شهر ديكته ميپيشرفته از خارج خري

ها را خود به  دولت همه مسئوليت. اند بلكه،بيشتر در تضاد و تقابل. بيان؛ منافع فردي و جمعي نه تنها همسو نيستند
  ).45،ص1382مروا،كا(كند عهده گرفته است و به عنوان قيم و قائم مقام مردم،امور را اداره مي

هاي متوالي انباشت سرمايه ، يعني بدون  روند صنعتي شدن در ايران بصورت سريع و بدون طي نمودن چرخه
به عنوان فضايي )محيط مصنوع(گيري شهرها به عنوان فضاي توليد صنعتي، وارد چرخه دوم بصورت شهرها  شكل

بخصوص (ع مستقر شده در اطراف شهرهاي بزرگ صناي. براي مصرف يا به عبارتي كه بصورت شهرمصرفي گرديد
،اكثرا بمنظور توليد كالاهاي مصرفي وتقويت طبقه متوسط وابسته به حقوق دولت و همچنين توسعه محيط )تهران

يكي از خصايص . بمنظور تدام روند توليد انبوه و مصرف انبوه بوده است)نشيني ها و حومه بزرگراه(انسانساخت
سرمايه . باشد مي» فضا«شدن سرمايه ياكالايي شدن » فضامند«ايه دركشورهاي توسعه نيافته،چرخه دوم انباشت سرم

به عبارت . گردد ، كه در اين صورت باعث افزايش قيمت زمين ورانت مي)مسكن(گيرد ثابت،حكم كالاي مصرفي مي
هري مطابق الگوي غربي، ريزي ش در اين ميان برنامه. ديگر،انباشت سرمايه بدون ايجاد ارزش افزوده در جامعه

از يكسو به علت ماهيت عرضه گراي خود، ملزم به ارائه خدمات به جامعه است . كاركردي دوگانه را سبب مي شود
واز طرف ديگر به علت مهاجرت روستائيان به شهر و رشد زياد جمعيت و كالبد شهر و محدويدت توانايي سيستم 

در (سرازير شدن روستائيان . شود ها و هنجارهاي جامعه مي يير ارزششهر در ارائه خدمات به شهروندان،موجب تغ
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هاي حمايت از طبقه متوسط شهري از سوي ديگر موجب مي  از يكسو و سياست) اثر عوامل ركودي يا تغيير دهنده
 جامعه شناختي  شو كه همگرايي اجتماعي در بافت ها سنتي شهرهاي ايران، تبديل به دوگانگي شهري و تجزيه

  ).5،صهمان(معيت شهري مي گرددج
جمعيت در روستاها زندگي مي كردند و چيزي بنام طبقه كارگر يا بعبارتي جامعه %70در ايران،زماني كه هنوز

ريزي  در اين ميان برنامه. است» شهر مصرفي«گردد كه حاصل آن صنعتي وجودنداشت وارد چرخه دوم انباشت مي
  شهروندان از طريق درآمدهاي نفتي بوده ونيز طبقه متوسط شهر نشين،شهري كه هدف آن ارائه خدمات مصرفي به

تضاد شديد بين شهر و روستا سبب مهاجرت روستائيان به . باشند بعنوان پايگاه سياسي قابل اتكا براي حكومت مي
 زمين بعلت ضعف ساختارهاي بازار در جذب مهاجران شاهد گسترش بيكاري و فقر و كمبود. شهرها را فراهم آورد

هاي  گذاري سرمايه به همچنان شرايط دولت دراين.باشيم درآمد جامعه شهري مي ومسكن بمنظور اسكان اقشار فقير و كم
هاي عمران شهري، صنعت،ساختمان  هاي سيستم بانكي در بخش ها و وام مستقم و بخش خصوصي از طريق حمايت

در . دهد شي، پارك،مراكز ورزشي وتفريحي ادامه ميها ي لوكس،مراكزدرماني، آموز هاي تجاري، آپارتمان سازي
  .داد ريزان به رشدخود ادامه مي هاي برنامه نتيجه تهران به چنان قطب اقتصادي تبديل شده بود كه عليرغم نگراني

به لحاظ مهاجرت بيش از حد به شهرهاي بزرگ خصوصا تهران، كمبود مسكن تبديل به 56تا53در فاصله سال
هاي ساخت  افزايش هزينه. عرضه مسكن استيجاري و ميزان اجاره بها بهبود نيافت. سياسي شدمعضلي اجتماعي و

ناشي از افزايش قيمت زمين و دستمزد نيروي انساني و مصالح ساختماني موجب بالا رفتن نرخ اجاره بها شد و در 
دادند از فروش ملك خود  جيح مياين دوره مالكان اراضي وساختمانهاي مسكوني با توجه به افزايش سريع قيمتها تر

  ).61،صهمان(و يا واگذاري به اجاره خودداري كنند ومنتظر افزايش بيشتر و سود كلان باشند
هاي طرح جامع مصوب تهران  از طرف ديگر،بمنظور جلوگيري از رشد مهاجرت به درون شهرها،بر اساس توصيه

بنابراين دو . نفر در هكتار گرفته شد275ر با تراكمميليون نف5/5 تصميم به محدود كردن جمعيت تهران به1347
ساله 25ميليون نفري و محدوده5/5محدوده طرح جامع تهران براي تمركز جميعت. محدوده براي تهران تصويب شد

با كشيدن پرده آهنين به دور تهران براي جلوگيري از مهاجرت مردم از ساير روستاها وشهرها،بدون تغيير سياستهاي 
  .اقتصادي

نفر درهكتار موجب شد كه 275تلاش براي محدود كردن محدوده خدماتي تهران در حداقل سطح ممكن با تراكم
در نتيجه اختلاف فاحشي بين . سطح اراضي قابل عرضه براي ساختمان سازي در داخل محدوده به شدت تقليل يابد

يكسوي ديگر زمين داران كه اراضي از . قيمت اراضي داخل محدوده و خارج از محدوده خدماتي شهر بوجودآمد
نتيجه ماندن تلاش  آنها خارج از محدوده قرارداشت،ضمن تلاش براي قرار گرفتن در داخل محدوده در صورت بي
  .اي كردند آنها،اقدام به تفكيك اراضي و واگذاري آن به شهروندان غير رسمي وزاغه نشين بصورت قول نامه

هاي   فقدان يك سيستم نظارتي در شهر از يكسو و از سوي ديگر سياستهمزمان با وقوع انقلاب و1357ازسال
تشويقي در ارتباط با مسكن شهري و وقوع جنگ و ورود مهاجرين مناطق جنگي بسوي شهرهاي بزرگ وعمدتا 
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د اي روبرو كرد و عوامل مختلفي شهر را از يك نظام هدفمن هاي عمده شهر تهران،نظام كالبدي شهر تهران را با چالش
  .بسوي يك سيستم خودجوش و خود بخودي كشانده بود

همچنين شهرهاي كشور از جمله تهران از رشد فيزيكي و جمعيتي بيشتري برخوردار شدند تا جايي كه در سال 
تا 55هاي جمعيت كشور شهرنشين شدند و در فاصله سال% 50رسيد وبالغ بر% 9/3، نرخ رشد جمعيت كشور به1365

  .رسيده است1365شهر در سال496شهر به273و از. رشد داشته است%32ور،تعداد شهرهاي كش65
. در چند سال اول انقلاب همانطور كه گفته شد،برخوردي بدون برنامه وخودجوش در نظام شهري پديد آمد

 اندوزي بيشتر و هاي جامع و تفضيلي شهرها به عنوان ابزار زمين داران وابسته به رژيم گذشته براي كسب ثروت طرح
مجوزي براي مقامات رژيم گذشته و وزارت كشور و شهرداريها براي تخريب سرپناه حاشيه نشينان،ضد مردمي و 

، 1382كامروا،(اي كه زميني وجود داشت، بسرعت تفكيك و واگذار شد بنابر اين در هر نقطه.شد ضد انقلابي تلقي مي
بلكه حريم خطوط انتقال برق .واگذاري زمين به اراضي مسكوني ويا كشاورزي اطراف شهرها محدودنبود.)86ص

واگذاري زمين . ها وسرانجام بزرگراهها نيز از اين واگذاري ها مصون نماند ها و مسيل فشار قوي،حريم رودخانه
 25هاي آنها در خارج از محدوده خدماتي و  ها ونهادهاي دولتي نبود، بلكه مالكان املاكي كه زمين منحصر به ارگان

ساله قرار داشت و قبل از انقلاب قادر به تفكيك نبودند، راسا و در فرصت كوتاهي اراضي متعلق به خود وديگران 
شهرك الوند در قزوين،زورآباد در كرج و محله خاك سفيد تهران پارس .كردند  راتفكيك وبه متقاضيان واگذار مي

  ).87،صهمان(ين حركت وسيع و فراگير در شهرهاستهايي از ا نمونه
شود كه مقدار زمين واگذاري شده  با توجه به ميزان واگذاريهاي زمين توسط وزارت مسكن وشهرسازي برآوردمي

  ).78،صهمان(هزار قطعه بوده است500بيش از1359تا1358در سال
ت نفت، زمينه را براي نگرش جسورانه به افزايش قيم. همانطور كه گفته شد در شروع دهه اول انقلاب اسلامي

هاي زير بنايي بلند مدت، ضمن حفظ قدرت خريد مردم براي تامين  ريزي بلند مدت براي طرح آينده و برنامه
ولي با توجه به . كرد بطور مساوي براي همه اقشار جامعه مهيا مي)كوپن(نيازهاي اساسي از طريق توزيع كالابرگ 

هاي حمايتي دولت وهمچنين نبود ضمانت  رت وشهر نشيني،هزينه مسكن عليرغم برنامهروند روبه افزايش مهاج
هاي  هاي جامع شهري و پائين آمدن هزينه مسكن و زمين بر اثر عرضه فراوان در سال اجرايي ضوابط اجرايي طرح

اي خانوارهاي كم داده است كه اين نسبت بر هزينه خانوارها را مسكن تشكيل مي%27باز هم حدود  اوليه انقلاب
  .رسيده است نيز مي%60درآمد به

  . برابر گرديد4/3 و6/2،به ترتيب1361نسبت به سال1367همچنين شاخص قيمت مسكن و زمين درسال
هاي آماده سازي  هدف از اجراي طرح. بدين علت طرح آماده سازي زمين وشهرهاي جديد به اجرا درآمدند

  :عمدتا ناشي از
هزينه مسكن را شامل % 40زايش قيمت آن در محدوده شهرها كه در برخي موارد تا بروز بحران زمين واف-1
  .شود مي
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تقاضاي فزآينده جمعيت متقاضي مسكن كه بر اساس شعارهاي دوران انقلاب خواستار رفع مشكل مسكن -2
  .بودند
  بروز ساخت و سازهاي ناهنجار و پيشگيري از زاغه نشيني جديد در حاشيه شهرها-3
  مند كردن حداقلي از الگوهاي توسعه شهري نظام-4
  . در محدوده روبه رو ساخته بود1هاي جامع شهري كاهش قيودات وضوابط ناشي از اجراي طرح-5
، 1387رهنمايي،(هاي مياني جوامع شهري گويي به بحران مسكن طبقات كم درآمد و لايه سرانجام پاسخ-6
  .)110-111ص

به كاهش مقطعي بهاي زمين در شهرها وتوقف سوداگري مسكن واجراي توان  از جمله پيامدهاي مثبت آن مي
گيري سياسي داشت و در شرايط  اما چون بيشتر ماهيت تصميم. مند در حاشيه شهرها نام برد نوعي شهر سازي نظام

 اضطراري اتخاذ شده بود و همچنين چون ضوابط اجرايي ونظارتي و پشتيباني كارآمدي براي آن تعريف نشده بود
  ).112،صهمان(دينتوانست بعنوان طرحي موفق عمل نما

راهبرد احداث شهرهاي جديد توفيق چنداني در جذب مهاجران و سرريز جمعيت كم درآمد شهري بدست 
  .نياورد

مديريت 64ها بعد از سال هاي دولت به شهرداري از طرف ديگر به دنبال كاهش اعتبارات عمران شهري وكمك
ريزي خود را مستقيما از دولت دريافت  هاي فكري وبرنامه رات قانوني،اعتبارات ملي والگوشهري كه تا كنون اختيا

  ).117،ص1382كامروا،(كرد، از كسب منبع مالي خود قطع اميد كرد مي
 ضوابط 19/11/64در تاريخ. با تحليل رفتن اين منبع، گرفتن تصميمي عاجل و كارآمد ضرورتي فوري پيدا كرد

هاي توسعه شهري به تصويب شوراي عالي شهر  هاي ساختماني و كاربري اراضي در طرح ن تراكمبندي و تعيي منطقه
توان استنباط نمود اين است كه فروش هر نوع  معني كه از مصوبه مي).117،صهمان(سازي و معماري ايران رسيد

اين مصوبه شروع . ستتراكم وكاربري در هر نقطه از شهر منوط به پرداخت عوارض مربوط به شهرداري، مجاز ا
لذا ).118،صهمان(بديل است دوران سوداگري در مديريت وتوسعه شهري در ايران است،كه در تاريخ شهر سازي بي
هاي سرگردان بهترين محل خود   اين امر باعث هنجاري شدن تخلف در عرصه شهر سازي گرديده و سودها وسرمايه

سرمايه .گردد  شكاف طبقاتي  محروم ماندن متقضايان كم درآمد ميكند و باعث را در مناطق پردرآمد شهري پيدا مي
 به 1370 بدون توجه به پيامدهاي اجتماعي از سال  با هدف حداكثر نرخ بازگشت سرمايهگذاري در محيط مصنوع

  .بعد با شتاب بيشتري همراه شد
 اين بخش روبه كاهش نهاد گذاري در به دنبال افزايش شديد و پلكاني قيمت زمين ومسكن،سرمايه1370از سال

توان شروع دوره گرايش به سوداگري  اين دوره را مي.،علائم بحران در اين بخش ظاهرگشت1372كه از سال طوري هب

                                                 
هاي جديد مهاجرتي از يك طرف و ايجاد ارگانها و نهادهاي انقلابي كه موجب تضعيف شهرداريها در خصوص مديريت شهري شد  لازم  به ذكر است به علت موج -1

هاي جامع شهري اقدام   به تجديد نظر در شرح خدمات تهيه طرح60 از حريم شهرها در اوايل دهه و همچنين تشديد ساخت وسازهاي غير مجاز در محدوده خارج
پرداخت اما در نهايت از تعين تكليف »12هاي توسعه وعمران وحوزه نفوذ شهرها تيپ  قرار داد تهيه طرح« به انتشار شرح خدمات جديد با عنوان 1362نمود و در سال 

  )72 :1382سرور،( تعيين شده شهرها خودداري وبه اظهارات كلي بسنده شده بوددقيق اراضي خارج از حريم
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هاي باز اقتصادي و  در همخواني با سياست)124،صهمان(گرايي وهنجار شدن كسب ثروت ناميد و تضعيف ارزش
 و شهر سالم 1لي براي سازندگي كشور،شاهد عقيده زيباسازي كالبد شهرياعمال تعديل اقتصادي براي تامين منابع ما

شكاف طبقاتي درشهرها و  عملكرد اين دوره در مجموع باعث افزايش فقر وبيكاري و).128،صهمان(هستيم
روستاها ومهاجرت از شهرها و روستاها به شهرهاي بزرگ، كاهش جمعيت روستايي نسبت به جمعيت شهرها، 

هاي شهري پيرامون شهرهاي   زمين و مسكن در شهرها و گسترش حاشيه نشيني و پيدايش مجموعهافزايش قيمت
ريزي  مهاجران تازه وارد به شهرها به علت اقتصاد سياسي شهري حاكم بر نظام برنامه.بزرگ و حتي متوسط گرديد

چه از (ث گسترش شهروند زدايي لذا خود باع. باشند با افزايش روزافزون قيمت زمين ومسكن واجاره بهاء مواجه مي
  .گرديده است)مهاجران و چه از شهرنشينان باسابقه و شاغل

وعدم وجود يك مديريت واحد شهري در در دهه هفتاد شمسي هاي اقتصادي  اينك به چند نمونه از سياست
ريزي شهري براي  گيري و در نهايت عدم تحقق اهداف توسعه پايدار شهري و فراگير بودن آثار برنامه عرصه تصميم

  .تمام اقشار درآمدي جامعه شهري اشاره خواهيم داشت
مرتبط كردن افزايش ناگهاني قيمت زمين و مسكن در تهران و شهرهاي ديگر همچون تورم ساليانه با افزايش -1

 توان براي توجيه علت گراني هاي مملوس است و نمي نرخ قير ومصالح ساختماني، غير واقعي انگاشتن واقعيت
جنجال فروش تراكم مازاد در شهر تهران به يكي از . هاي نوظهور غفلت نمود زمين در تهران از مولفه%40نزديك به 

 برابر 3شوراي شهر پيشنهاد شهرداري تهران مبني بر . اقتصادي و اجتماعي جامعه بدل شده بود-مسايل اصلي سياسي
منطق پيشنهاد دهندگان اين بود كه سازندگان مسكن كه از . كردن قيمت فروش تراكم درمناطق شمالي شهر را رد كرد

آورند و اين  پردازند را بدست مي كنند، ارزش افزوده بيشتر از آنچه به شهرداري مي خريد تراكم اضافي استفاده مي
درعين حال به پيامدهاي موضوع از جمله . حق شهرداري است كه از ارزش افزوده مذكور سهم بيشتري داشته باشد

حال اگر مشكل شهرداري سرازير . فزايش قيمت ساختمان در سطح شهر و متعاقب آن در سطح كشور توجهي نداردا
بدليل پيشنهاد (اي خاص است،با انتقال محدوده عمل آنها از شمال به جنوب شهر  شدن فروش تراكم به جيب عده

 شود؟ ،چه تغييري در اين موضوع وارد مي)ربرچند برابر كردن فروش مازاد تراكم درمناطق شمالي شه شهرداري مبني
نفر در هكتار و منطقه 100در خصوص كمبود فضاهاي خدمات شهري متوسط آن در تهران و منطقه يك حدود

كه سرانه فضاهاي خدماتي آن قابل مقايسه  با اين حال توصيه ساخت وساز درحالي. نفر در هكتار است500،حدود17
  ارد؟با شمال شهر نيست چه توجيهي د

يكي از مشكلات مهم شهرهاي ايران،فقدان برنامه وطرح كارشناسي و در مرحله بعد مديريت ضعيف شهري 
سال پيش داراي رشد بسيار اندكي است 15مطابق آمار موجود جمعيت تهران درمحدوده خدماتي شهرداري، از. است

اي اقماري تهران به طرز درعين حال جمعيت شهره. كه حداكثر درصد رشد طبيعي جمعيت ساكن آن است
بنابراين هرگونه انتساب ارتباط فروش تراكم با جمعيت مهاجر به شهر تهران فاقد . اي در حال رشد است فزاينده

هاي طلايي مديريت شهري نيز جمعيت تهران  رويه تراكم در سال چه در شرايط فروش بي. پشتوانه كارشناسي است

                                                 
1 Beautiful city 
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مانند .(شد معيت در نقاطي متمركز گرديد كه تراكم خريد و فروش نميدچار افزايش غير متعارف نشد، بلكه ج
ها نه تنها به افزايش قيمت مسكن در سالهاي اخير دامن زده وباعث سوق  لذا اين گونه سياست...)اسلامشهر، ورامين،

  حاشيهدادن مهاجران به حاشيه شهرها گرديده، بلكه باعث شكاف طبقاتي اقشار جامعه و پرتاب كم درآمدها 
  .يعني تشديد روند شهروند زدايي. وشهركهاي پيراموني شهرها مي شود

ها حاكي است كه ساخت و ساز درمناطق جنوبي تهران يا مناطق كم درآمد بسيار كم است اين درحالي  بررسي-2
 8/1وي كهبه نح. تر بودن قيمت آن همواره با افزايش روبروست است كه نياز مسكن در اين مناطق به دليل پائين

كنند، در مقابل در بازار مسكن طبقات پردرآمد با عرضه مازاد مواجه  خانوار در يك واحد زندگي مي2خانوار يا
خرد كه نيازي  شو و شخصي كه توان خريد دارد، در حالي آن را مي به نحوي كه مسكن به يك كالا تبديل مي. هستيم

دار  ها هم خانه بقدري در تهران افزايش يافته كه براي تهرانيدرحال حاضر بهاي مسكن . به سكونت درآن را ندارد
تا زماني كه قيمت مسكن در . شدن ممكن نيست،چه برسد كه بخواهد موجب جذب مهاجران حاشيه تهران شود

كارگاه بررسي و نقد (كنند حاشيه تهران خيلي كمتر از داخل تهران است گروههاي كم درآمد، حاشيه را انتخاب مي
  ).1386مع شهر تهران،طرح جا
نقطه عطفي در سازمان اقتصادي و رشد بي سابقه نقدينگي به علت بالا رفتن قيمت نفت 1378مانند سال1384سال

  .كشور در دوران معاصر به حساب مي آيد
دهنده  اجزاي تشكيل ترين يك تعريف ساده، مجموع اسكناس و مسكوكات و منابع اعتبارات بانكي، مهم در

  .ندنقدينگي هست
توان اشاره كرد كه هر چه پول سرگردان دست مردم  درباره علت تاثير نقدينگي بر رشد تورم نيز به طور ساده مي

ترين معادله علم اقتصاد،  يابد و بر اساس ساده بيشتر باشد، تمايل و تقاضاي مردم به خريد كالاي مصرفي افزايش مي
كند كه به ميانگين رشد قيمت كالاها و   نباشد، قيمت رشد ميدر صورتي كه افزايش تقاضا با افزايش عرضه همراه

نقدينگي بايد با گردشي كه دست افراد جامعه دارد .گويند خدمات پرمصرف در يك دوره يك ساله، نرخ تورم مي
بدين ترتيب قيمت كالاها با ميزان نقدينگي و سرعت گردش آن بستگي . تكافوي جريان كالاها و خدمات را بنمايد

مدت عرضه  رويه نقدينگي، باعث رشد سريع تقاضا براي كالاها و خدمات شده و چون در كوتاه رشد بي.كند ا ميپيد
  .)www.earth.ir(شود كالا و خدمات محدود است اين امر منجر به ايجاد تورم در اقتصاد مي

  
  www.actionbourse.co.blogfa:منبع  رشد قيمت نفت سبك ايران)1(نمودار
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در اقتصاد براي بيان رابطه ميان نقدينگي و تورم از رابطه ساده زير كه به معادله مقداري مشهور است استفاده مي 
  :كنند

بنابراين هرگونه رشد حجم پول كه فراتر از رشد توليدات . در كوتاه مدت سرعت گردش پول ثابت است     
از آنجايي كه توليد ناخالص داخلي . يمت ها و از اين رو رشد تورم منجر خواهد شدباشد، خود به خود به رشد ق

توان گفت كه در كوتاه مدت هرگونه افزايش حجم پول  نيز چندان نمي تواند در كوتاه مدت افزايش يابد، بنابراين مي
و تورم طي دوره فروردين بررسي آمارهاي رشد نقدينگي . يا نقدينگي، به رشد قيمت ها به همان نسبت خواهد شد

به خوبي بيانگر آن است كه اين معادله براي ايران صدق كرده و افزايش نقدينگي با يك 1386تا مهرماه،1384ماه
وقفه زماني ايجاد شده نيز به خاطر واردات بسيار . وقفه زماني منجر به افزايش قيمت ها و يا همان تورم گشته است

ه توانسته به صورت يك مسكن براي دوره اي كوتاه مانع از افزايش قيمت ها به بالاي دو سال اخير بوده است ك
به عبارت بهتر براي عدم افزايش قيمت ها طبق رابطه بالايا بايد توليد داخل كشور افزايش . علت رشد نقدينگي شود

د در كوتاه مدت از اين روش در ايران نيز براي جبران عدم افزايش تولي. يابد و يا از طريق واردات آن را جبران كرد
درواقع رشد بي رويه . اما متأسفانه بايد گفت كه اين سياست فقط براي مدتي مؤثر بوده است. استفاده شده است

نقدينگي، باعث رشد سريع تقاضا براي كالاها و خدمات شده و چون در كوتاه مدت عرضه كالاو خدمات محدود 
از .ت ساختاري وجود دارد، اين امر منجر به ايجاد تورم در اقتصاد مي شوداست و در سر راه توليد در ايران مشكلا

طرف ديگر، حجم نقدينگي عظيمي كه در دست بخش خصوصي است و به سمت سرمايه گذاريهاي مولد هدايت 
يك روز در بازار زمين، يك روز در بازار خودرو، يك . نمي شود، در مقاطع مختلف اقتصاد را دچار شوك مي كند

به طوري كه وارد شدن اين شوك ها هر روز قيمت يك بخش را ... روز در بازار دلار، يك روز در بازار طلاو
  )(iraneconomist.ir يابد دستخوش تغيير كرده و از اين رو تورم افزايش مي

  
  1375-87رشد نقدينگي در كشور)2(نمودار

  همان :منبع                                           
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  مقايسه رشد قيمت مسكن و تورم عمومي تهران)3(نمودار

  1387روزنامه ايران:منبع                                               

با .رشد نقدينگي داشتيم كه باعث رشد تورم وافزايش قيمت مسكن شد% 30 تقريبا هر سال بالاي85تا83هاي سال
  .برد ش مسكن هم در ركود به سر ميتا كنون بخ86فروكش كردن نقدينگي از سال

هاي مربوط به  بخصوص پرداخت. هاي جاري دولت معمولا با بالارفتن قيمت نفت رابطه مستقيم دارد هزينه
 قيمت نفت دائما 84 تا 80از سال . شود پرسنل واين عامل در ميان مدت موجب تقاضاي موثر براي خريد مسكن مي

   .افزايش قدرت خريد مردم ورونق بازار مسكن شده استدر حال رشد بوده وهمين عامل باعث 

  
  كسري بودجه دولت) 4(نمودار

  www.actionbourse.co.blogfa:منبع                                      
نمايد،  ترين راه را براي جبران كسري بودجه انتخاب مي معمولا دولت آسان. اين عامل بر تورم مستقيما نقش دارد

رضه پول از طريق جاپ اسكناس يا به نوعي استقراض از بانك مركزي وهمين عامل موجب بالا رفتن تورم يعني ع
 87كسري شديد در سال . گردد وافزايش نقدينگي درجامعه و در بلند مدت تقاضاي كاذب براي بخش مسكن مي

گردد  ها نمايان مي ا در ساير بخشمعمولا تورم ابتد. هشدار يك انفجار درتورم وبروز وضعيت ركود تورمي را ميدهد
بخاطر همين است كه بخش مسكن آخرين بخشي است كه از ركود خارج . شود و سپس به بخش مسكن وارد مي

از طرفي بعلت وجود ركود در بخش صنعت جامعه وسوق نقدينگي به بخش دلالي و واردات، تورم به .شود مي
  .تواند موجب حركت بخش مسكن شود تنهايي نمي
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  روند تغييرات متغييرهاي اقتصادي و زمين و مسكن ناشي از شوك نفتي)1(دولج
  سال

  شاخص                                       
83  84  85  86  87  88  89  

  7/70  60  4/80  8/69  7/61  7/50  6/34  )دلار(ميانگين قيمت هر بشكه نفت خام
  75/70  58  86/81  57/81  01/62  82/53  32/36  )ميليارد دلار(صادرات نفت و گاز

  5/19  3/16  9/15  7/27  4/39  3/34  2/30  )درصد(رشد نقدينگي
  8/3  5/1  2/2  7/6  6/6  9/6  4/6  )درصد(رشد اقتصادي

  947  788  1127  1144  880  776  531  )دلار(درآمد نفتي و گازي سرانه
  1244  1079  1488  1463  1196  1002  706  )دلار(درآمد ارزي سرانه

  885  799  944  791  709  625  567  )لارد(واردات سرانه
  300  293  296  401  334  350  338  )دلار(بدهي خارجي سرانه

  14  5/14  6/14  16  5/15  7/14  6/15  )درصد(نرخ بيكاري
  21  20  2/27  1/22  5/20  3/19  5/19  )درصد(نرخ تورم مصرف كننده

  388/0  390/0  394/0  405/0  400/0  402/0  400/0  ضريب جيني
  93/12  36/13  41/13  20/15  90/14  50/14  60/14  فقيرترين%10تمندترين به ثرو%10سهم 
  6/16  9/10  4/42  3/53  8/12  5/11  22  )مناطق شهري دركليه(زمين اخص قيمترشدش

دركليه مناطق (رشد شاخص قيمت مسكن
  )در كليه مناطق شهري(زمين)شهري

6/2-  2/11  28  6/81  6/22  3-  2/17  

  5/13  8/9  5/40  2/21  7/13  6/11  3/18  )ه مناطق شهريدركلي(رشد شاخص اجاره بها
  مطالعات نگارندگان:منبع

 نه تنها شاخص همانطور كه در جدول ملاحظه مي گردد،افزايش در قيمت نفت، رشد نقدينگي،رشد اقتصادي 
ز با هايي نظير بيكاري، نابرابري را كاهش نداده است بلكه در سالهاي اوج افزايش آن، شاخص هاي مذكور ني

نقدينگي سرازير شده به بازار مسكن و زمين،به علت عدم توزيع صحيح اين منابع پولي در .افزايش مواجه بوده اند
فضاي اجتماعي باعث ايجاد تقاضاي كاذب و تورم غير منطقي در اين بخش و ساير بخش هاي اقتصادي گرديده 

  .است
  مشكلات و تهديدات مسكن در ايران - 2
  : برخورداري از مسكن مناسب درنابرابري- 2- 1

 1383 در كشور در سال ميانگين خانوار در اتاق)2(جدول

  بالاترين دهك درآمدي  متوسط جامعه  4 و 3دهك درآمدي   2و 1دهك درآمدي   :درصد خانوارهاي ساكن در
  0  5  14  19  يك اتاق
  2  14  30  33  دو اتاق

  7  21  38  45  مسكن بي دوام
  80  70  57  54  مسكن ملكي

  )1384(طرح جامع مسكن:منبع                

كل خانوارهاي كشور در مساكني با تنها يك اتاق زندگي % 5 دهك پاييني و4خانوارهاي % 33مطابق جدول فوق
به اين تعداد بايد ساكنين اسكان .نفر را شامل مي شود3525372 خانوار يا 874784به عبارت ديگر حدود.مي كنند

  .ودهاي غير رسمي را نيز افز
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  عدم تعادل ميان تعداد خانوار و مسكن- 2- 2
كنند كه براساس آمار رسمي سال  ميليون نفر در روستاها زندگي مي22ميليون نفر در شهرها و52در كشور بالغ بر

  .هزار خانوار است233ميليون و14 تعداد خانوارهاي شهري ايران87
هزار واحد مسكوني است و طبق آمار 470تاهاهزار و در روس30ميليون و13تعداد واحدهاي مسكوني در شهرها

هزار واحد مسكوني روستايي در كشور كمبود داريم كه جمع اين دو 572هزار واحد مسكوني شهري و933حدود
  .)1387مركز آمار ايران،(هزار واحد مسكوني در كشور كمبود مسكن وجود دارد505بالغ بر يك ميليون و

 ناكارآيي بازار مسكن- 2- 3

 درآمد و ميان درآمد شهري در تامين مسكن متعارفتوان مالي خانوارهاي كمعدم كفايت  -

وجود مقررات تفكيك زمين و حداقل قطعات تفكيكي كه با توان مالي خانوارهاي كم و ميان درآمد سازگاري  -
 .ندارد

  1381الگوي عرضه و تقاضاي مسكن برحسب گروههاي درآمدي ) 3(جدول
  درصد از كل عرضه مسكن  درصد از كل تقاضاي مسكن  )مترمربع(مساحت موردتقاضا   گروه درآمدي

  20  3/43  50  4 تا 1
  30  8/32  70  6 تا 5
  50  9/23  100+  10 تا 7

  )1384(طرح جامع مسكن:منبع                      

عرضه مسكن % 20 دهك پاييني را تشكيل مي دهند فقط 4تقاضاي جامعه كه % 3/43مطابق جدول فوق در مقابل 
 جدول زير اين موضوع را تائيد مي كند.وجود دارد كه يكي از دلايل آن تبديل مسكن به كالاي سرمايه اي است

 )درصد(اي از كل نقدينگي بخش مسكن  سهم تقاضاي مصرفي و سرمايه)4(جدول

  1381  1380  1379  1378  1377  1376  نوع تقاضا
  42  41  61  70  76  62  تقاضاي مصرفي
  58  59  39  30  24  38  ايتقاضاي سرمايه

  100  100  100  100  100  100  كل نقدينگي بخش مسكن
  )1384(طرح جامع مسكن:منبع                                          

با جريان هرچه بيشتر نقدينگي مسكن به سمت كسب سود و معاملات 1381و1380هاي جدول فوق در سال مطابق
 كاذب در اين بخش گرديد كه پيامد آن شرايط دشوارتر گروههاي كم غير مولد و بورس بازي زمين موجب تورم

  .درآمد در اين وضعيت است
  نابربري شديد در تامين مسكن خانوارهاي كشور- 2- 4

  )مترمربع(توان تامين مسكن ملكي دهكهاي درآمدي  )5(جدول
  دهك درآمدي

  سال
  10  9  8  7  6  5  4  3  2  1  متوسط درآمدكل

1380  78  12  27  36  44  53  62  74  91  118  238+  

1382  74  9  16  23  31  41  56  76  90  110  240+  

  )1384(طرح جامع مسكن:منبع 
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 برابري توانايي دهك هاي جامعه در تامين مسكن در 8/19همانطور كه در جدول فوق ملاحظه مي گردد،اختلاف
زيني روزافزون در جامعه  برابر افزايش پيدا كرده است كه بيانگر شكاف اجتماعي و جدايي گ6/26به1380سال
  .كاهش توانايي تامين مسكن در كليه دهكها بجز دهك دهم مشاهده مي شود.است

ليكن .واحد رسيده است1030به1386واحد بوده كه اين مقدار در سال667حدود1383كل مسكن توليدي در سال
ز آن بهره مند نشده اند بلكه اين رشد بطور متوازن توزيع نگرديده است، بطوريكه گروههاي كم درآمد نه تنها ا

شرايط مسكن براي آنها بدتر شده است به گونه اي كه تراكم خانوار در واحد مسكوني در متوسط شهري سال 
سهم هزينه مسكن از كل هزينه خانوار در متوسط شهري در .بوده است32/1دهك اول4بوده و در متوسط1385،08/1

توسط بوده و م6/35 و7/56،5/40،3/38هاي اول تا چهارم به ترتيبدرصد بوده است كه براي دهك 1385،5/29سال
برابر 5يا(برابر هزينه مسكن سالانه15 توان تامين مسكن نيز براساس)9،ص1388جهاني،(درصد بوده است43 دهك 4

دهك اول 4متر مربع بوده كه براي1385،9/51براساس متوسط شهري در سال)كل هزينه خانوار در شرايط استاندارد
جدول (1382كه با توجه به متوسط كشور درسال)9،صهمان( مترمربع بوده است1/9،2/17،4/22،6/27 ترتيببه
  .،اين مقاديربهبود چنداني نيافته است)5
 نشيني  پديده حاشيه- 2- 5

نقاط بحراني، به طور عمده شهرها و روستاهايي هستند كه به دلايل گوناگون، با امواج مهاجرتي روبرويند و 
 .رعت تقاضاي مسكن در آنها، بيش از توان افزايش عرضه استشدت و س

اند، نقاط بحراني مسكن به طور عمده شهرهاي بزرگ و شهرهايي كه تبديل به مراكز استاني و شهرستاني شده -
 .دهندنشيني را تشكيل ميو حاشيه

ميليون نفر را 5/2شهر كشور، جمعيتي حدود64درآمد شهري، درنشيني، به معناي سكونتگاههاي كمحاشيه -
 7رقم آمارهاي غير رسمي ()1384طرح جامع مسكن(دهنددرصد از كل جمعيت شهري را تشكيل مي6/9دربردارد كه

 .)ميليون نفر را نشان مي دهند
  نشيني در شهرهاحاشيه)6(جدول

  جمعيت شهر  طبقه شهري
  )هزار نفر(

  جمعيت اسكان
  )هزار نفر(غيررسمي 

  سهم از جمعيت
  )درصد( كل 

هم از جمعيت س
  )درصد(نشين حاشيه

  100شهرهاي كمتر از 
  )هزار نفر( 

10483  571  6  22  

  250ـ1000شهرهاي بزرگ 
  )هزار نفر(

5737  1089  19  44  

  كلانشهرها
  )* ميليون نفر1بيش از (

9910  840  8  34  

  100  6/9  2500  26130  جمع
  )1384(رح جامع مسكنط:منبع شامل تهران ـ اصفهان ـ مشهد*                       

  
  



 75...هاي اقتصادي مبتني بررسي تاثير سياست

  نتيجه گيري
پول و شبه (ها دارد و افزايش حجم نقدينگي  برطبق اين نظريه حجم پول رابطه مستقيمي با سطح عمومي قيمت

همراه نباشد،تورم زا خواهد )افزايش توليد درآمد ملي(اگر با افزايش توليد  و عرضه كالاها و خدمات مورد نياز )پول
درمواقع تورم اقتصادي ناشي از فزوني يافتن حجم پول بر .مومي قيمت ها خواهد انجاميدبود و به افزايش سطح ع

توان توليدي جامعه،گرايش عمومي مردم به تبديل پول به كالاهاي با دوامي كه بازده اقتصادي آنها بيش از نرخ تورم 
يابد ومسكن از جمله  ايش ميهايي كه به سرعت قابل تبديل به پول نقد است افز مورد انتظار است ويادارايي

به عبارت ديگر . كند اي پيدا مي ترين كالاهاي باداوم است و در نتيجه،در زمان تورم، اهميت اقتصادي عمده پربازده
بخش مسكن ايران در دو دهه گذشته .گيري چرخه دوم انباشت سرمايه ياسرمايه گذاري در محيط مصنوع شكل 

ريشه اين بيماري را مي توان در .ادبيات اقتصادي به حباب گونه تعبير شده استدچار بيماري ساختاري بوده كه در 
  :دو علت جستجو نمود

 ضعف زمينه هاي سرمايه گذاري در بخش هاي صنعت و كشاورزي -1

 نقش مسكن بعنوان يكي از مهمترين دارايي هاي خانوارها -2

ي اصلي تقاضا در بخش مسكن و مستغلات بنا به دلايل فوق تقاضاي مسكن بعنوان دارايي همواره يكي از اجزا
در درون اين تقاضاي دارايي،فعاليت هاي سوداگرانه به عنوان عنصر اساسي و تاثيرگذار، چه در .را تشكيل مي دهد

در شكل زير خلاصه جريان ورود نقدينگي به بازار )4:1383،يزداني(.الگوهاي توليد و مصرف آن، شناخته مي شود
  .ستمسكن نشان داده شده ا

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  

 

 

  فرايند ورود نقدينگي به بازار مسكن ايران)1(نمودار 

  )5،ص1382يزداني،:(منبع       

  

افزايش نقدينگي 
 بخش خصوصي

گي به بازار مسكن به صورت ورود بخشي از نقدين
 تقاضاي مسكن بعنوان دارايي

افزايش انتظارات 
 قيمتي

افزايش قيمت 
 مسكن

 افزايش توليد مسكن ورود حجم بيشتري از نقدينگي به سمت بازار شكل گيري انتظارات در افزايش عايدي سرمايه

افزايش قيمتها در حدي كه انتظارات افزايش بيشتر قيمت 
 را كاهش داده و در حدي فراتر از تقاضاي موثر است

قاضاي كاهش ت ايجاد مازاد عرضه بروز ركود
 موثر
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  منابع
  ،قطره انتشارات: تهران. فريبرز رئيس دانا ترجمه. اقتصادسياسي شهري و منطقه اي.)1380(ادل،ماتيو

  .10و9،سال سوم،شمارهفصلنامه هفت شهر .عدالت در فضا.)1383(اطهاري،كمال
  انتشارات دانشگاه تربيت مدرس،:تهران. فضا و نابرابري اجتماعي.)1377(افروغ عماد

ــومرث ــر  ).1387(ايراندوســت ،كي ــات فقي ــاه بخــش غيررســمي در توانمندســازي اجتماع ــهر .جايگ ــت ش ــصلنامه هف ــشتم،ف ــال ه  ،س
 .24-23 شماره

  25ماره،سال پنجم،شسياسي-فصلنامه اقتصادي .اقتصاد سياسي فضا.)1370(پيران 
ارزيـابي سياسـتها و برنامـه هـاي      همـايش . حمـايتي در زمينـه تـامين مـسكن گروههـاي كـم درآمـد            سياسـتهاي ).1387(جهاني محمـود  

  اجرايي مسكن با رويكرد تدوين برنامه پنجم توسعه
 انتشارات سمت،:تهران. فرايند برنامه ريزي شهري در ايران.)1383(رهنمايي،محمدتقي؛شاه حسيني پروانه

   انتشارات گيتا شناسي،:تهران. فلسفه هاي محيطي و مكتبهاي جغرافيايي.)1382(ئي،حسينشكو
ــرافي،مظفر ــهري     ).1387(ص ــوب ش ــي خ ــو حكمرواي ــهري در پرت ــاي ش ــكونتگاه ه ــاماندهي س ــهر  . س ــت ش ــصلنامه هف ــال ف ،س

  .24-23هشتم،شماره
  .11 سال سوم شماره  انديشهفرهنگ. ويژگي ها و پيامدهاي ساختار رانتي در ايران).1383(قايمي علي اصغر

  انتشارات دانشگاه تهران،:تهران. مقدمه اي بر شهرسازي معاصر ايران.)1382(كامروا،سيد محمد علي
  1385مركز آمار ايران،نتايج سرشماري نفوس و مسكن در سال 

 ـ                 ).1388](وديگـران [...نصراللهي خديجه  انكي بـر قيمـت مـسكن    بررسـي چگـونگي عملكـرد بيمـاري هلنـدي و تـاثير نـرخ تـسهيلات ب
 45،شماره  مسكنفصلنامه اقتصاد،ARDL)(در ايران با استفاده از يك الگوي خود توضيح با وقفه هاي گسترده

  شارات مركز تحقيقات استراتژيك،انت: تهران.)جلد دوم(توسعه اقتصادي ايران).1385(نوبخت،محمد باقر
  بندي مطالعاتمعج: طرح جامع مسكن،سند تحليلي)1384(وزارت مسكن شهرسازي

  نشر اختران،:تهران. عارف اقوامي مقدمه ترجم. شهري شدن سرمايه.)1387(هاروي ديويد
  .34،شماره فصلنامه اقتصاد مسكن. بازار سرمايه مسكن،زمينه ها و چارچوب ها). 1382(يزداني بروجني،فردين
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